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บทคัดยอ 
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จัดสรร  ซ่ึงเปนวิธีท่ีดีในขณะนี้  ในการศึกษาคร้ังนี้  ไดทําการศึกษารวบรวมขอมูลจากตัวบท
กฎหมาย  ตํารากฎหมาย  เอกสาร  บทความ  หนังสือพิมพ  วารสาร  จุลสาร  รวมท้ังการสัมภาษณ
ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ผูจัดสรรท่ีดิน  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  และบุคคลท่ีมีสวนเสนอราง
กฎหมายเร่ืองนี้ 
 จากการศึกษาไดแบงสภาพปญหาการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรออกเปน  3  กลุม  
ดังนี้ 
 1. สภาพปญหาการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรรท่ีดินภายใต
ประกาศคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  จากการศึกษาพบวามีปญหาการตีความวาการกระทํา
แบบไหน  แคไหน  และอยางไรของผูจัดสรรท่ีดินท่ีเขาขายวามิไดปฏิบัติหนาท่ีในการดูแล
บํารุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภค  อันจะมีผลทําใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่ง
หนึ่งของจํานวนท่ีดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการ  อาจยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด  
หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาท่ีโครงการต้ังอยูในเขต  เพื่อจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได
ตามมาตรา  70  วรรค  4  และปญหาโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีไดบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในรูปแบบนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  กอนพระราชบัญญัติการ
จัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ใชบังคับ  หากตองการเปล่ียนรูปแบบมาจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 2. สภาพปญหาการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรรท่ีดิน  เม่ือ
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ประกาศใชบังคับ  จากการศึกษาพบวามีปญหาผูซ้ือ
ท่ีดินจัดสรรไมดําเนินการหรือไมสามารถดําเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ภายใน
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ระยะเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดินกําหนด  และผูจัดสรรท่ีดินไดดําเนินการตามลําดับท่ีสองตามมาตรา  44 
(2)  ตอมาผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหม 
 3. สภาพปญหาการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท้ังของโครงการจัดสรรท่ีดิน  
ภายใตประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  และของโครงการจัดสรรท่ีดิน  เม่ือมี
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ประกาศใชบังคับ  จากการศึกษาพบวา  โครงการท่ีดิน
แบงขายขณะมีประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  ใชบังคับ  และโครงการท่ีดินแบงขาย
เม่ือมีพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ใชบังคับท่ีผูประกอบการไมมีใบอนุญาตใหทํา
การจัดสรรท่ีดิน  เนื่องจากไมไดยื่นขออนุญาตจัดสรร  โครงการเหลานี้ไมอยูภายใตบังคับของ
ประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  และพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ซ่ึง
โครงการลักษณะน้ีมีจํานวนมาก  กฎหมายการจัดสรรท่ีดินจะไมบังคับคุมครองถึงผูซ้ือท่ีดิน
โครงการเหลานี้  จึงไมสามารถจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและสงผลใหตองประสบปญหาดาน
บริหารจัดการบํารุงดูแลรักษาสาธารณูปโภค  ปญหาผูจัดสรรที่ดินไมตองการจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร  เนื่องจากยังไดรับประโยชนจากการใชสาธารณูปโภคอยู  และปญหาความยากใน
การรวบรวมผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการ  
เพื่อมีมติใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 วิทยานิพนธฉบับนี้จึงเสนอใหมีการทบทวน  ปรับปรุง  แกไข  เพิ่มเติม  
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  กฎกระทรวง  ระเบียบ  และประกาศคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกลางท่ีเกี่ยวกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เม่ือมีการประกาศใชแลวระยะหนึ่งประมาณ  
5 – 7  ป  และหากมีการปรับปรุง  แกไข  กฎหมายดังกลาว  ก็ควรจะเสนอประเด็นปญหาที่กลาว
ขางตนเขาไปดวย  เพื่อการใชกฎหมายจะไดเกิดประสิทธิผลในทางปฏิบัติ 
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ABSTRACT 
 
 This thesis aims to study and collect data of problems minimizing the amount of 
developed-estate juristic entities, which does not accord with the law’s intention in providing 
management and maintenance of public facilities in the form of developed-estate juristic entities. 
This form is regarded as the most appropriate at the present time. This study is based on data-
collection from the Codes, legal texts, documents, articles, newspapers, magazines and journals, 
including interviews with managers of developed-estate juristic entities, land developers, 
purchasers of developed land, and those who are participants in proposing legal drafts concerning 
this matter. 
 From this study, the problems in establishing developed-estate juristic entity can be 
divided into three groups as follows: 
 1.  The study of problems in establishing developed-estate juristic entity of the land 
development projects under the Announcement of the National Revolutionary Council No. 286, 
B.E. 2515, found that there are two problems; firstly, the problem of the interpretation of which 
action, how much and how the land developers are deemed to fail to perform duties in upholding 
and maintaining the activities which are the public facilities. This may enable the purchasers of 
the developed land of not less than one-half of sub-lots of land shown in the map under project to 
submit an application to the Changwad Land Official or the Branch Changwad Land Official  in 
the offices where the certain project is operated for the purpose of establishing developed-estate 
juristic entity pursuant to Section 70, paragraph 4; Secondly, the problems of and development 
projects which manage, uphold and maintain the public facilities and public services in the form 
of juristic entities under other laws before the implementation of the Land Development Act, B.E. 
2543 in the case that the form of the establishment of developed-estate juristic entity needs to be 
changed. 
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 2.  The study of problems in establishing developed-estate juristic entity of land 
development projects when the Land Development Act, B.E. 2543 is implemented found 
problems as follows.  The purchasers of the developed land do not or can not precede developed-
estate juristic entity within time limits prescribed by the land developers and the land developers 
have completed the second requirement pursuant to Section 44(2). Subsequently, the purchasers 
of the developed land want to establish a new developed-estate juristic entity.  
 3.  The study of problems in establishing developed-estate juristic entity of land 
development projects under both the Announcement of the National Revolutionary Council No. 
286, B.E. 2515 and the implementation of the Land Development Act, B.E. 2543 found that land 
projects divided for sale by the land developers were not licensed.  This was because the 
application for permission for development was not submitted.  Consequently these land projects 
were not subject to the Announcement of the National Revolutionary Council No. 286, B.E. 2515 
and the Land Development Act, B.E. 2543. As there are a number of such projects, land 
development laws do not govern the purchasers of land under these projects. Thus, developed-
estate juristic entity can not be established and this leads to three problems: Firstly, problems of 
management and maintenance of public facilities; secondly, problems in connection with land 
developers who do not want to establish developed-estate juristic entity as the existing public 
facilities are still somewhat beneficial; and thirdly difficulties in gathering the purchasers of the 
developed land of not less than one-half of sub-lots of land shown in the map under project for 
mutual agreement with the  establishment of developed-estate juristic entity.  
 This thesis suggests that when they have been implemented for a period of 
approximately five to seven years, the Land Development Act, B.E. 2543, Ministerial 
Regulations, Rules, Announcements of Central Land Development Commission relating to 
developed-estate juristic entity should be reviewed, improved, amended and revised. Moreover, if 
such laws need to be improved and amended, the above-mentioned problems should be 
considered for the purpose of the compliance with the law which would be practical and efficient. 
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 
1. ที่มาและความสําคัญของปญหา 
 
  ปจจุบันประเทศไทยมีการปรับตัว  เพื่อใหเขากับสภาวการณของโลกท่ีมีการ
เปล่ียนแปลงอยางรวดเร็วทุกดาน   รวมท้ังระบบเศรษฐกิจโดยเฉพาะการประกอบธุรกิจจัดสรรท่ีดิน
เปลา  ธุรกิจจัดสรรท่ีดินพรอมบาน  และธุรกิจอาคารชุดไดรับการพัฒนาใหทันสมัยยิ่งข้ึน   ความ
ตองการท่ีอยูอาศัยมีมากข้ึน   สืบเนื่องจากท่ีอยูอาศัยเปนหนึ่งในปจจัยส่ี ท่ีมีความสําคัญตอการ
ดํารงชีวิตของมนุษย   เปนสถานท่ีเสริมสรางความอบอุน  ความม่ันคง  และการมีคุณภาพชีวิตท่ีดี
ใหแกครอบครัว   ดังนั้นจึงมีผูประกอบการจํานวนมากลงทุนพัฒนารูปแบบของท่ีอยูอาศัยใน
ลักษณะตาง ๆ เชน  ทาวนเฮาส  บานแฝด  บานเดี่ยว คอนโดมิเนียม ท่ีดินเปลา โดยจัดสรรแบงขาย
เปนท่ีดินเปลา หรือขายท่ีดินพรอมปลูกสรางบานใหดวยตามกําลังทรัพยของผูซ้ือ  หากการจําหนาย
ท่ีดินนั้นไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันต้ังแต 10 แปลงข้ึนไป หรือการแบงท่ีดินเปนแปลงยอยไวไม
ถึง 10 แปลง   แตตอมาไดแบงท่ีดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายใน 3 ป  เม่ือรวมกันแลวมีจํานวน ตั้งแต 10 
แปลงข้ึนไป  ไมวาจะเปนการแบงจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบงจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ี
ติดตอกัน  โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน เรียกวา การจัดสรรท่ีดิน  
วัตถุประสงคในการจําหนายท่ีดิน  ไมวาจะแบงท่ีดินเปนแปลงยอยเพื่อจําหนายในลักษณะเปนท่ีอยู
อาศัย  หรือเพ่ือประกอบพาณิชยกรรม  หรือเพ่ือประกอบอุตสาหกรรม  หรือเพื่อเกษตรกรรม  ถาได
ทําเพื่อการคาต้ังแต  10  แปลงข้ึนไป  สวนเนื้อท่ีของแปลงท่ีดินจะมีจํานวนมากนอยเทาใดก็ตาม  ก็
เปนการจัดสรรท่ีดินท้ังส้ิน  ผูประกอบการจะตองขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  ซ่ึงประกาศในราชกิจจานุเบกษา   เม่ือวันท่ี 23 พฤษภาคม 2543   มีผลใช
บังคับต้ังแตวันท่ี  22 กรกฎาคม  2543  เปนตนมา 
  พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  มาตรา  21  บัญญัติ  หามมิใหผูใดทําการ
จัดสรรท่ีดิน  เวนแตจะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ 
  การขออนุญาตและการออกใบอนุญาตใหเปนไปตามหลักเกณฑ  วิธีการและเง่ือนไขท่ี
กําหนดในกฎกระทรวง 
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  มาตรา  23 ผูใดประสงคจะทําการจัดสรรท่ีดินใหยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด
หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาแหงทองท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นต้ังอยู  พรอมหลักฐานและรายละเอียด
ดังตอไปนี้ 
  (1) โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองทําประโยชนท่ีมีช่ือผูขอใบอนุญาต  ทําการ
จดัสรรท่ีดินเปนผูมีสิทธิในท่ีดิน  โดยท่ีดินนั้นตองปลอดจากบุริมสิทธิใด ๆ  เวนแตบุริมสิทธิในมูล
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพย 
  (2) ในกรณีท่ีท่ีดินท่ีขอทําการจัดสรรท่ีดินมีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย  
หรือภาระการจํานอง  ใหแสดงบันทึกความยินยอมใหทําการจัดสรรท่ีดินของผูทรงบุริมสิทธิหรือ
ผูรับจํานองและจํานวนเงินท่ีผูทรงบุริมสิทธิ  หรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากท่ีดินแปลงยอย
แตละแปลง  และตองระบุดวยวาท่ีดินท่ีเปนสาธารณูปโภคหรือท่ีดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะไม
ตองรับภาระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองดังกลาว 
  (3) แผนผังแสดงจํานวนท่ีดินแปลงยอยท่ีจะขอจัดสรร  และเนื้อท่ีโดยประมาณของ
แตละแปลง 
  (4) โครงการปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจัดสรร  การจัดใหมีสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะรวมท้ังการปรับปรุงอ่ืนตามควรแกสภาพของทองถ่ิน  โดยแสดงแผนผัง  รายละเอียด  
และรายการกอสราง  ประมาณการคากอสราง  และกําหนดเวลาท่ีจะจัดทําใหแลวเสร็จ  ในกรณีท่ีได
มีการปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจัดสรร  หรือไดจัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะแลวเสร็จ
ท้ังหมด  หรือบางสวนกอนขอทําการจัดสรรท่ีดิน  ใหแสดงแผนผังรายละเอียดและรายการกอสราง
ท่ีไดจัดทําแลวเสร็จนั้นดวย 
  (5) แผนงาน  โครงการ  และระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
  (6) วิธีการจําหนายท่ีดินจัดสรรและการชําระราคาหรือคาตอบแทน 
  (7) ภาระผูกพันตางๆ  ท่ีบุคคลอ่ืนมีสวนไดเสียเกี่ยวกับท่ีดินท่ีขอจัดสรรนั้น 
  (8) แบบสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรร 
  (9) ท่ีตั้งสํานักงานของผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรท่ีดิน 
  (10) ช่ือธนาคาร  หรือสถาบันการเงินท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนด  ซ่ึง
จะเปนผูคํ้าประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงท่ีดิน  และคํ้า
ประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะ 
  เม่ือมีการจัดสรรท่ีดินผูจัดสรรท่ีดินจะตองจัดใหมีสาธารณูปโภคตามท่ีกฎหมายกําหนด
ไว  “สาธารณูปโภค”  ซ่ึงผูจัดสรรท่ีดินตามประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  และผู
จัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  2543  มีหนาท่ีดูแลบํารุงรักษาตาม
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ความหมายของประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  ขอ  30  และตามความหมายของ
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  มาตรา  43  หมายถึง  สาธารณูปโภคซ่ึงผูจัดสรรท่ีดิน
ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผัง  และโครงการท่ีไดรับอนุญาต  เชน  ถนน  
สวนสาธารณะ  สนามเด็กเลน  ระบบไฟฟา  ระบบประปา  ระบบระบายน้ํา  และระบบบําบัดน้ําเสีย  
เพื่อระบายนํ้าฝนและน้ําเสียท่ีผานการบําบัดน้ําเสียแลวออกสูแหลงรองน้ํา  ฯลฯ 
  พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ไดกําหนดคํานิยามความหมายของคําวา  
“บริการสาธารณะ” ไวในมาตรา  4  หมายความวา  การใหบริการหรือส่ิงอํานวยความสะดวกใน
โครงการจัดสรรท่ีดินท่ีกําหนดไวในโครงการท่ีขออนุญาตจัดสรรท่ีดินตามมาตรา  23 (4) 
  ดังนั้น  บริการสาธารณะจะแตกตางกับสาธารณูปโภค  เนื่องจากกฎหมายไมบังคับใหผู
จัดสรรท่ีดินตองจัดใหมี  เปนความสมัครใจของผูจัดสรรท่ีดินท่ีจะจัดให  เชน  บริการรักษาความ
ปลอดภัยภายในโครงการ  เม่ือไดกําหนดอยางใดเปนบริการสาธารณะในการจัดสรรที่ดินแลว  
กฎหมายบังคับใหผูจัดสรรท่ีดินมีหนาท่ีตองจัดใหมีตามท่ีกําหนดไว 
  การจัดใหมีและการบํารุงรักษาบริการสาธารณะใหนําความในมาตรา  50  (จะตองจาย
คาปรับสําหรับการชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตามมาตรา  49  วรรคสอง
ลาชา  อาจถูกระงับการใหบริการหรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภคหากคางชําระติดตอกันต้ังแต
สามเดือนข้ึนไป  และในกรณีท่ีคางชําระติดตอกันต้ังแตหกเดือนข้ึนไป  พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจ
ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจัดสรรของผูคางชําระจนกวาจะชําระใหครบถวน)  
มาใชบังคับโดยอนุโลม  ท้ังนี้ใหเรียกเก็บคาใชบริการและคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะไดตาม
อัตราท่ีคณะกรรมการใหความเห็นชอบ  (มาตรา  53) 
  ประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  ลงวันท่ี  24 พฤศจิกายน  พ.ศ.  2515  ซ่ึงเปนกฎหมาย
การจัดสรรท่ีดินฉบับแรกของประเทศไทย  ไมไดใหความสําคัญกับมาตรฐานสาธารณูปโภคใน
โครงการจัดสรรท่ีดินเทาท่ีควร  ทําใหผูจัดสรรท่ีดินอาศัยชองวางของกฎหมายเอาเปรียบผูซ้ือ  กรม
ท่ีดินจึงไดออกขอกําหนดการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2530  เพ่ือควบคุมมาตรฐานการจัดใหมี
สาธารณูปโภค  และตอมากรมท่ีดินไดมีการปรับปรุงขอกําหนดและไดประกาศใชขอกําหนดการ
จัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2535  แทน  (ผูเขียนไดสรุปขอกําหนดฉบับนี้โดยสังเขปไวใน  บทท่ี  2  หัวขอ  
5. วาดวยเร่ือง  ความเปนมา  และแนวคิดเร่ืองการจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของ
โครงการท่ีดินแบงขาย ท่ีผูประกอบการไดยื่นขออนุญาตจัดสรร) 
  เม่ือประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  แทนประกาศคณะปฏิวัติ
ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  จึงไดมีการประกาศใชขอกําหนดกรุงเทพมหานคร  พ.ศ.  2544  แทน
ขอกําหนดการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2535  โดยมีนโยบายกระจายอํานาจสูระดับจังหวัด  

DPU



4 

คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดจะเปนผูกําหนดขอกําหนดควบคุมการจัดสรรท่ีดินภายในจังหวัด
ของตน (ผูเขียนไดสรุปขอกําหนดกรุงเทพมหานคร  พ.ศ.  2544  โดยสังเขปไวใน  บทท่ี  2  หัวขอ  
5.  วาดวยเร่ือง  ความเปนมา  และแนวคิดเร่ืองการจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของ
โครงการท่ีดินแบงขายท่ีผูประกอบการไดยื่นขออนุญาตจัดสรร) 
  การออกขอกําหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินตามมาตรา  14 (1)  ใหคณะกรรมการ
กําหนดหลักเกณฑการจัดทําแผนผัง  โครงการ  และวิธีการในการจัดสรรท่ีดินเพื่อประโยชน
เกี่ยวกับการสาธารณสุข  การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม  การคมนาคม  การจราจร  ความปลอดภัย  
การสาธารณูปโภค  และการผังเมือง  ตลอดจนการอ่ืนท่ีจําเปนในการจัดสรรที่ดินใหเหมาะสมกับ
สภาพทองท่ีของจังหวัดนั้น  โดยใหกําหนดเง่ือนไขในส่ิงตอไปนี้ดวย  คือ 
  (1) ขนาดความกวางและความยาวตํ่าสุด  หรือเนื้อท่ีจํานวนนอยท่ีสุดของท่ีดินแปลง
ยอยท่ีจะจัดสรรได 
  (2) ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทตาง ๆ ทางเดินและทางเทาในท่ีดินจัดสรร
ท้ังหมด  รวมท้ังการตอเช่ือมกับถนนหรือทางสายนอกท่ีดินจัดสรร 
  (3) ระบบการระบายนํ้า  การบําบัดน้ําเสีย  และการกําจัดขยะส่ิงปฏิกูล 
  (4) ระบบและมาตรฐานของสาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะท่ีจําเปนตอการ
รักษาสภาพแวดลอม  การสงเสริมสภาพความเปนอยู  และการบริหารชุมชน  (มาตรา  16) 
  สําหรับเร่ืองการจัดทําสาธารณูปโภคนั้น  ประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  
ไดบัญญัติไวในขอ  13  เม่ือคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดินเห็นสมควรจะอนุญาตใหผูใดทํา
การจัดสรรท่ีดินไดตามคําขอ กอนออกใบอนุญาตใหผูขอทําการจัดสรรท่ีดินจัดหาธนาคารหรือ
สถาบันการเงินใดท่ีคณะกรรมการเห็นชอบมาทําสัญญาคํ้าประกันกับคณะกรรมการวา  ถาผูขอทํา
การจัดสรรท่ีดินไมจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ  หรือปรับปรุงท่ีดินนั้นตามแผนผัง
โครงการ  และกําหนดเวลาท่ีไดรับอนุญาตไว  คณะกรรมการจะเขาดําเนินการจัดใหมี
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดินนั้นตามโครงการ  แผนผังท่ีไดรับอนุญาต
เอง  โดยธนาคารหรือสถาบันการเงินผูคํ้าประกันตองรับผิดชดใชเงินท่ีคณะกรรมการใชจายไปใน
การดําเนินการดังกลาวท้ังส้ิน  เวนแตธนาคารหรือสถาบันการเงินผูคํ้าประกันจะรับดําเนินการเอง  
ภายในเวลาท่ีคณะกรรมการกําหนด  ในกรณีท่ีธนาคารหรือสถาบันการเงินผูคํ้าประกันผิดสัญญาคํ้า
ประกัน  ใหประธานคณะกรรมการมีอํานาจฟองหรือตอสูคดีดังกลาวในนามคณะกรรมการ  ท้ังนี้
เพื่อเปนหลักประกันวาผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจะตองไดรับสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะน้ัน ๆ 
  ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ตามท่ีบัญญัติไวในขอ  30  
เพียงขอเดียว  ดังนี้ 
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  สาธารณูปโภคซ่ึงผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีข้ึนเพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผัง  และ
โครงการท่ีไดรับอนุญาต  เชน  ถนน  สวนสาธารณะ  สนามเด็กเลน  ใหถือวาตกอยูในภารจํายอม  
เพ่ือประโยชนแกท่ีดินจัดสรร  และใหเปนหนาท่ีของผูจัดสรรที่ดินหรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิคน
ตอไป  ท่ีจะบํารุงรักษากิจการดังกลาวใหคงสภาพดังเชนท่ีไดจัดทําข้ึนตลอดไป  และจะกระทําการ
ใด ๆ อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภารจํายอมลดไป  หรือเส่ือมความสะดวกมิได 
  หนาท่ีในการบํารุงรักษาตามวรรคหน่ึงมิใหใชบังคับ  ในกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินหรือผูรับ
โอนกรรมสิทธ์ิคนตอไปไดอุทิศทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชนหรือไดโอนใหแก
เทศบาล  สุขาภิบาล  หรือองคการบริหารสวนจังหวัดแหงทองท่ีท่ีท่ีดินจะจัดสรรอยูในเขต 
  ดังนั้น  ผูจัดสรรท่ีดินหรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิ  ขณะมีประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  
พ.ศ.  2515  จะพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตอเม่ือ 
  (ก) อุทิศทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน  หรือ 
  (ข) โอนทรัพยสินดังกลาวใหแกเทศบาล  สุขาภิบาล  หรือองคการบริหารสวน
จังหวัดแหงทองท่ีท่ีท่ีดินจะจัดสรรอยูในเขต 
  ขอกําหนดท้ังขอ  13  และขอ  30  นี้ใชกับโครงการจัดสรรท่ีดินตามประกาศคณะ
ปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  ซ่ึงขอกําหนดในขอ  30  ไมไดกลาวถึงคําวา  บริการสาธารณะไว
เลย 
  ปญหาของประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  ก็คือ  ไมมีสภาพบังคับวา  หาก
ผูจัดสรรท่ีดินไมบํารุงดูแลรักษาสาธารณูปโภคใหสมประโยชนแกท่ีดินจัดสรรแลว  จะมีผล 
อยางไร  ปญหาความเดือดรอนของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรอันเนื่องมาจากการขาดการดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  จึงเกิดข้ึนและไมไดรับการแกไข 
  สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะดังกลาวจะตองมีการดูแลบํารุงรักษา  และการท่ีคน
หมูมากมาอยูรวมกันเปนหมูบานเปนชุมชน  จําเปนตองมีกฎหมาย ขอบังคับและกฎระเบียบตางๆ  
เพื่อท่ีสมาชิกในหมูบานจะไดปฏิบัติไปในแนวทางเดียวกัน   ทําใหเกิดความสงบสุข มีความเปน
ระเบียบเรียบรอย  มีสภาพแวดลอมท่ีดี  และมีคุณภาพชีวิตท่ีดีตลอดไป  ดังนั้น  การบริหารและการ
จัดการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ เชน ถนน   สวนสาธารณะ   สนามเด็กเลน  
บอบําบัดน้ําเสีย  ขยะ  ไฟฟา  ประปา  โทรศัพท  การรักษาความปลอดภัย  ฯลฯ  ในโครงการหรือ
ในหมูบานหรือชุมชน  จึงเปนปจจัยท่ีสําคัญท่ีตองคํานึงถึงอยางยิ่ง   เนื่องจากผูอยูอาศัยในโครงการ
จะมีคุณภาพชีวิตท่ีดีไดนั้น  สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะดังกลาว  จะตองอยูในสภาพท่ีดี
ดวย  ทําใหเกิดความจําเปนท่ีจะตองมีการจัดการดูแลทรัพยสินตาง ๆ เหลานี้  เพื่อใหมีประสิทธิภาพ
และเกิดประโยชนสูงสุด  ท้ังในดานการรักษาความปลอดภัยในชุมชน  การรักษาความสะอาด  การ
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บํารุงรักษาและซอมแซมสาธารณูปโภค  การจัดประโยชนในสาธารณูปโภค  การพัฒนาให
สาธารณูปโภคสวนกลางมีคุณคาเพิ่มมากข้ึน  และการจัดเก็บคาใชจายในการดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคสวนกลาง ฯลฯ 
  โครงการจัดสรรท่ีดินจํานวนมากประสบปญหาในการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  
อันเนื่องมาจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรใหความรวมมือชําระคาใชจายบํารุงรักษาสาธารณูปโภคนอย  ทํา
ใหมีงบประมาณไมเพียงพอในการปรับปรุงซอมแซมใหสาธารณูปโภคตาง ๆ เชน  ถนน  
สวนสาธารณะ  บอบําบัดน้ําเสีย  ทอระบายน้ํา  ฯลฯ  ใหอยูในสภาพท่ีดีตลอดไปได 
  การบํารุงดูแลรักษาสาธารณูปโภค  ขณะมีคําส่ังของคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  
ใชบังคับ  ยังคงดําเนินการในรูปแบบเดิม ๆ  โดยผูจัดสรรท่ีดินจะเลือกตั้งตัวแทนจากผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรเปนคณะกรรมการหมูบานทําหนาท่ีบริหารและดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ซ่ึงปญหา
การบริหารภายใตการกํากับดูแลของคณะกรรมการหมูบานนั้น  มีมาก  โดยเฉพาะอํานาจหนาท่ีท่ีไม
มีกฎหมายรองรับ  รวมท้ังการบริหารการจัดการบัญชีและการเงินของสวนรวม  บางโครงการผู
จัดสรรท่ีดินไดละท้ิงโครงการ  และไมรับผิดชอบจัดใหมีการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ  รวมท้ังไมไดมีการเลือกต้ังกรรมการหมูบานเพ่ือใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรบริหารดูแล
กันเอง  สงผลใหสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะเส่ือมโทรม  เชน  ถนนในโครงการพังไมมีการ
ซอมแซม  ทําใหไมสะดวกในการใชถนน  บอบําบัดน้ําเสียไมมีการเปดใชเคร่ือง  ทําใหเกิดน้ําเนา
ขังมีกล่ินเหม็น  สโมสรในโครงการขาดคนดูแล  มีสภาพทรุดโทรม เปนตน  บางโครงการผูจัดสรร
ท่ีดินไดยกสาธารณูปโภคใหเปนสาธารณะประโยชน  ทําใหความเปนสวนตัวท่ีเคยใชเฉพาะผูอยู
อาศัยภายในโครงการหมดไป  โดยทางราชการไดเช่ือมตอถนนในโครงการกับถนนภายนอกหรือ
ใชเปนถนนทางลัด  ทําใหบุคคลภายนอกสามารถเขาออกภายในโครงการ  และใชสาธารณูปโภค
บริการสาธารณะได  บางโครงการไดจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคโดยจดทะเบียนเปนนิติ
บุคคลตามกฎหมายอ่ืน  เชน  บริษัทจํากัด  หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล  สมาคม  มูลนิธิ  ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  สหกรณ  ตามพระราชบัญญัติสหกรณ  พ.ศ.  2542  เม่ือจด
ทะเบียนแลวจะมีฐานะเปนนิติบุคคล  มีสิทธิและหนาท่ีตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยหรือกฎหมายอ่ืน  ภายในขอบแหงอํานาจหนาท่ีหรือวัตถุประสงคดังไดบัญญัติหรือ
กําหนดไวในกฎหมาย  ขอบังคับหรือตราสารจัดต้ัง  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  
66)  และมีสิทธิและหนาท่ีเชนเดียวกับบุคคลธรรมดา  เวนแตสิทธิและหนาที่ซ่ึงโดยสภาพจะพึงมี
พึงเปนไดเฉพาะแกบุคคลธรรมดาเทานั้น  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา  67)  เม่ือจด
ทะเบียนเปนนิติบุคคลประเภทใดแลว  ก็ตองบังคับตามบทบัญญัติของกฎหมายน้ัน ๆ  ซ่ึงกฎหมาย
เหลานี้ไมมีสภาพบังคับหากสมาชิกไมชําระคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนกลาง  และไมมี
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บทบัญญัติของกฎหมายใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองเปนสมาชิกดวย  ดังนั้น  จึงทําใหไมไดรับความ
รวมมือเทาท่ีควร  จากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรในการชําระคาสาธารณูปโภคสวนกลาง  และการปฏิบัติตาม
ระเบียบขอบังคับตาง ๆ 
  ตอมาไดยกเลิกประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  เนื่องจากใชบังคับเปน
เวลานาน  มีหลักการและรายละเอียดไมเหมาะสมหลายประการ  จึงไดตราพระราชบัญญัติการ
จัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ใชบังคับแทนโดยไดแกไขปรับปรุงและกําหนดมาตรการในการคุมครอง
ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  โดยเฉพาะการไดสิทธิในท่ีดินจัดสรร  และการกําหนดใหมีผูรับผิดชอบเร่ืองการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค  นอกจากนี้เพื่อใหเกิดความคลองตัวในการดําเนินธุรกิจการจัดสรรท่ีดิน
ไดกระจายอํานาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจัดสรรท่ีดินไปสูระดับจังหวัด  กับท้ัง
กําหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตท่ีแนนอน 
  พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ไดบัญญัติเร่ืองการจัดทําสาธารณูปโภค
ไวในมาตรา  24  ในกรณีท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินเห็นสมควรอนุญาตใหผูใดทําการจัดสรรท่ีดิน
และผูนั้นยังมิไดจัดใหมีสาธารณูปโภค  หรือบริการสาธารณะ  หรือการปรับปรุงท่ีดิน  หรือ
ดําเนินการยังไมแลวเสร็จตามแผนผังและโครงการ  คณะกรรมการจะตองใหผูขอใบอนุญาตทําการ
จัดสรรท่ีดินจัดหาธนาคาร  หรือสถาบันการเงินท่ีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดมาทํา
สัญญาคํ้าประกันกับคณะกรรมการวา  ถาผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรท่ีดินไมจัดใหมี
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงท่ีดินใหแลวเสร็จตามแผนผัง  โครงการ  และ
กําหนดเวลาท่ีไดรับอนุญาตไว  หรือมีกรณีท่ีเช่ือไดวาจะไมแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาตามท่ี
ไดรับอนุญาต  ธนาคารหรือสถาบันการเงินผูคํ้าประกันตองชําระเงินใหแกคณะกรรมการตาม
จํานวนท่ีคณะกรรมการกําหนดไวในสัญญาคํ้าประกันภายในเวลาท่ีคณะกรรมการกําหนด  เพ่ือ
คณะกรรมการจะไดใชเงินนั้นในการดําเนินการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือ
ปรับปรุงท่ีดินนั้นใหแลวเสร็จ  ตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาต  และถามีเงินเหลือใหคืน
แกผูคํ้าประกันโดยไมชักชา 
  ผูจัดสรรท่ีดินมีหนาท่ีท่ีตองบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ดังนี้  สาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรร
ท่ีดิน  ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาต  เชน  ถนน  สวน  
สนามเด็กเลน  ใหตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกท่ีดินจัดสรร  และใหเปนหนาท่ีของผู
จัดสรรท่ีดินท่ีจะบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพ  ดังเชนท่ีไดจัดทําขึ้นนั้นตอไป  และ
จะกระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได  (มาตรา  
43  วรรคแรก) 
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  ใหผูจัดสรรท่ีดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงิน มาทําสัญญาค้ําประกันการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคซ่ึงผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีขึ้น  และยังอยูในความรับผิดชอบในการ
บํารุงรักษาของผูจัดสรรท่ีดินตามวรรคหนึ่งกับคณะกรรมการ  และใหนํามาตรา  24  มาใชบังคับ
โดยอนุโลม  (มาตรา  43  วรรคทาย) 
  ดังนั้น  ผูจัดสรรท่ีดินขณะเมื่อพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ประกาศใช
บังคับ  จะตองจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาคํ้าประกัน  การจัดใหมีสาธารณูปโภค  หากยัง
จัดทําไมแลวเสร็จตามแผนผังโครงการ  และเม่ือไดจัดทําสาธารณูปโภคท้ังโครงการแลวเสร็จ  
จะตองจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนดมาค้ําประกัน
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  หากผูจัดสรรท่ีดินยังดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคอยู   จนกวาผู
จัดสรรที่ดินจะพนหนาท่ีการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  เม่ือผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร  หรือนิติบุคคลตามกฎหมาย  เพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแล
บํารุงรักษาภายในเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดินกําหนด  หรือผูจัดสรรท่ีดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการให
ดําเนินการอยางหนึ่งอยางใด  เพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  หรือผูจัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอน
ทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณะประโยชน  (มาตรา  44) 
  ประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  วาดวยเรื่อง  กําหนดขั้นตอน  หลักเกณฑ  
และวิธีการพิจารณาแผนผัง  โครงการ  และวิธีการในการจัดสรรท่ีดิน  และการขอแกไขเปล่ียนแปลง
แผนผังโครงการ  พ.ศ.  2545  ไดกําหนดจํานวนเงินในการทําสัญญาคํ้าประกันไวในขอ 3    ในกรณี
ท่ีผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรท่ีดินจะตองดําเนินการทําสัญญาคํ้าประกันตามมาตรา  24  แหง
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ใหพนักงานเจาหนาท่ีหรือคณะอนุกรรมการหรือ
บุคคลหน่ึงบุคคลใดท่ีคณะกรรมการแตงต้ัง  ประมาณการคากอสรางเพ่ือกําหนดจํานวนเงินในการ
ทําสัญญาคํ้าประกันดวย  ท้ังนี้  การประมาณการคากอสรางดังกลาว  จะตองคํานวณตามราคากลาง
ของทางราชการรวมกับราคาคากอสรางท่ีอาจเพิ่มขึ้นในอนาคตอีกรอยละสิบหา  โดยใหปฏิบัติดังนี้ 
  (1) กรณีผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรท่ีดินยังมิไดจัดใหมีสาธารณูปโภค  หรือ
บริการสาธารณะ  หรือการปรับปรุงท่ีดิน  จะตองดําเนินการทําสัญญาคํ้าประกันท้ังโครงการ 
  (2) กรณีผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีสาธารณูปโภค  หรือบริการ
สาธารณะ  หรือการปรับปรุงท่ีดินแลวเสร็จบางสวน  จะตองดําเนินการทําสัญญาคํ้าประกันเฉพาะ
สวนท่ียังมิไดจัดทํา 
  พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  ไดบัญญัติเร่ืองนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไว
เปนคร้ังแรก  ตั้งแตมาตรา  45 – 51  และ  มาตรา  70  โดยนําสภาพและปญหาท่ีแทจริงในการ
บริหารดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของโครงการจัดสรรท่ีดินในขณะนั้นมาวิเคราะหเปนสวน
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ใหญ  พรอมกับนําขอบกพรองของนิติบุคคลอาคารชุด  ประกอบการพิจารณาเสนอยกรางกฎหมาย  
สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา  เปนผูบัญญัติศัพทคําวา  “นิติบุคคลหมูบานจัดสรร”  
ภาษาอังกฤษใชคําวา  “The  Developed  Estate  Juristic  Entity” 
  การพนหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดินบัญญัติไวในมาตรา  44  ผู
จัดสรรท่ีดินจะพนหนาท่ีบํารุงรักษา สาธารณูปโภค  ตามมาตรา  43  เม่ือไดมีการดําเนินการอยาง
หนึ่งอยางใด  ภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดินรับผิดชอบการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคตามมาตรา  23 (5)  แลวตามลําดับดังตอไปน้ี 
  (1) ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้ หรือนิติ
บุคคลตามกฎหมายอ่ืน เพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษาภายในเวลาท่ีผู
จัดสรรท่ีดินกําหนด  ซ่ึงตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน 
  (2) ผูจัดสรรท่ีดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหนึ่งอยงใด เพื่อ
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
  (3) ผูจัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณะประโยชน 
  การดําเนินการตาม  1  และ  2  ใหเปนไปตามระเบียบท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง
กําหนด  ท้ังนี้  โดยตองกําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินรับผิดชอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
สวนหนึ่งดวย   
  ประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  เร่ือง  การกําหนดระยะเวลาในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  พ.ศ.  2545  ไดกําหนดใหการยื่นคําขออนุญาตทําการจัดสรรท่ีดิน  ผูขอทําการ
จัดสรรท่ีดินตองกําหนดระยะเวลาในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา  23 (5)  ไวไมนอย
กวาหนึ่งปนับแตวันท่ีจัดทําสาธารณูปโภคท้ังโครงการแลวเสร็จ  กลาวคือ  ผูจัดสรรที่ดินจะพน
ภาระในการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  จะตองครบกําหนดระยะเวลาการทําหนังสือคํ้าประกัน
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  โดยระหวางท่ีรับผิดชอบบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ตองจัดหา
ธนาคาร  หรือสถาบันการเงินท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนดมาทําสัญญาคํ้าประกันการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ซ่ึงผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีข้ึน  และยังอยูในความรับผิดชอบในการ
บํารุงรักษากับคณะกรรมการ (มาตรา 43 วรรคทาย)  และเม่ือครบกําหนดแลว  ผูจัดสรรท่ีดินมี
หนาท่ีแจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทราบลวงหนาอยางนอย  180  วัน  เพื่อใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเตรียมการ
วางแผนและดําเนินการยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอ่ืน  เขามารับมอบจัดการดูแลและบํารุงรักษาสาธารณูปโภคแทนผูจัดสรรท่ีดินตอไป   
  การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เปนไปตามมาตรา 45 และระเบียบคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  และ
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การขออนุมัติใหดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  พ.ศ.  2545  ขอ  5  ถึง  ขอ  9  และขอ  
11  ถึง  ขอ  12 
  การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรบัญญัติไวในมาตรา  45  ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวน
ไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดตั้ง  และแตงตั้งตัวแทนยื่น
คําขอจดทะเบียนตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาพรอมดวย
ขอบังคับท่ีมีรายการตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  ซ่ึงอยางนอยตองมีรายการดังตอไปน้ี 
  (1) ช่ือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  (2) วัตถุประสงค 
  (3) ท่ีตั้งสํานักงาน 
  (4) ขอกําหนดเกี่ยวกับจํานวนกรรมการ  การเลือกต้ัง  วาระการดํารงตําแหนง  การ
พนจากตําแหนง  และการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 
  (5) ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินงาน  การบัญชี  และการเงิน 
  (6) ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิและหนาท่ีของสมาชิก 
  (7) ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ 
  การขอจดทะเบียนจัดต้ัง  การควบ  การยกเลิก  และการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง   
  ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  และการขออนุมัติใหดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  
พ.ศ.  2545  ขอ  6  กําหนดใหในกรณีท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรประสงคจะจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
เม่ือผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดิน ตามขอ 5. แลว  ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดประชุม  
เพื่อมีมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  และแตงตั้งตัวแทนยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร  พรอมดวยขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  มติท่ีประชุมใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ตองมีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอย
กวาก่ึงหนึ่งของจํานวนแปลงยอยท่ีจัดจําหนายตามแผนผัง  และโครงการท่ีไดรับอนุญาตลงคะแนน
เสียงใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  จํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินตองรับผิดชอบ ตามมาตรา  44  
วรรคทาย  ตองไมนอยกวาจํานวนเงินท่ีทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ก็คือ
อัตรารอยละเจ็ดของมูลคากอสรางสาธารณูปโภคนั่นเอง  โดยประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน
กลาง  เร่ืองกําหนดขั้นตอน  หลักเกณฑ  และวิธีการพิจารณาแผนผัง  โครงการ  และวิธีการในการ
จัดสรรท่ีดิน  และการขอแกไขเปล่ียนแปลงแผนผังโครงการ  พ.ศ.  2545  ขอ  4  การดําเนินการทํา
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สัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ตามมาตรา  43  แหงพระราชบัญญัติการจัดสรร
ท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ใหกําหนดอัตรารอยละเจ็ดของราคาคากอสรางกลางของทางราชการในขณะทํา
สัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
  กรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินพนจากหนาท่ีตามมาตรา  44 (1)  หรือ  (2)  เทานั้น  จึงจะตอง
รับผิดชอบชําระจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  อัตรารอยละเจ็ดของราคาคากอสราง
สาธารณูปโภคท้ังโครงการ  หากผูจัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนใหเปนสาธารณประโยชนตาม  (3)  
ก็ไมตองรับผิดชอบชําระเงินจํานวนดังกลาว  (มาตรา  44  วรรคทาย) 
  อนึ่ง  ผูไดรับใบอนุญาต  (ผูจัดสรรท่ีดินตามกฎหมายเกา)  หรือผูรับโอนใบอนุญาตตาม
ประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515 หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปน
สาธารณูปโภค  ไมตองรับผิดชอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนหนึ่ง  (7%)  ดังกลาว  
เนื่องจากกรมท่ีดินไดออกหนังสือถึงผูวาราชการจังหวัดทุกจังหวัด  ท่ี  มท 0517.2/ว 7569  ลงวันท่ี  
9  มีนาคม  2547  วาดวยเรื่อง  จํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูไดรับใบอนุญาต  หรือ
ผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  (พ.ศ.  2515)  หรือผูรับโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคตองรับผิดชอบตามมาตรา  44  แหงพระราชบัญญัติการ
จัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ยกเวนความรับผิดใหดวยเหตุผลดังตอไปน้ี 
  1. การนํามาตรา  44  มาใชบังคับโดยอนุโลม  คือ  อนุโลมใหทําเทาท่ีจะทําได  เม่ือ
ประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  (พ.ศ.  2515)  ไมไดกําหนดใหทําสัญญาคํ้าประกันการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคไว  ผูจัดสรรท่ีดินจึงไมไดจัดเตรียมเงินดังกลาวไวสําหรับใหนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 
  2. การอนุโลมใหทําเทาท่ีทําไดนั้น  ตองใหความยุติธรรมกับท้ังสองฝาย  หากทําให
ฝายหน่ึงฝายใดตองเดือดรอน  ยอมไมสมควร  เพราะถากฎหมายกําหนดใหทําแตผูปฏิบัติทําไมได  
ผูปฏิบัติก็จะไมดําเนินการอยางใดหรือหลบหนีไป  ความเดือดรอนเสียหายจะตกอยูกับผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรท้ังหมด 
  3. กรณีท่ีเจาของโครงการทอดทิ้งไมดูแลบํารุงรักษา  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรสามารถ
รวมตัวกันจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา  70  วรรคส่ี  แหงพระราชบัญญัติการจัดสรร
ท่ีดิน พ.ศ.  2543  การจัดต้ังนิติบุคคล ฯ  ดังกลาวก็ไมไดรับเงินคาบํารุงรักษา  เนื่องจากเจาของ
โครงการท้ิงไปแลว 
  4. โครงการจัดสรรท่ีดินตามประกาศคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  (พ.ศ.  2515)  ได
กอสรางสาธารณูปโภคเสร็จนานแลว  จึงเปนการยากท่ีจะนําราคาคากอสรางกลางของทางราชการ
ในขณะนั้น มาเปนฐานในการคํานวณจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
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  เม่ือจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดแลว  นิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นจะมี
ฐานะเปนนิติบุคคล  มีคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรตามกฎหมายและขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรภายใตการควบคุมดูแลของท่ี
ประชุมใหญของสมาชิก  และเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการอันเก่ียวกับ
บุคคลภายนอก  (มาตรา  46) 
  นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีอํานาจหนาท่ีดังตอไปน้ี 
  (1) กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการใชประโยชนสาธารณูปโภค 
  (2) กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัยและการจราจรภายในท่ีดินจัดสรร 
  (3) เรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษา  และการจัดการสาธารณูปโภคในสวนท่ี
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาท่ีบํารุงรักษาจากสมาชิก 
  (4) ยื่นคํารองทุกขหรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิกเก่ียวกับกรณีท่ีกระทบสิทธิ  หรือ
ประโยชนของสมาชิกจํานวนตั้งแตสิบรายขึ้นไป 
  (5) จัดใหมีบริการสาธารณะเพื่อสวัสดิการของสมาชิก  หรือจัดสรรเงินหรือ
ทรัพยสินเพื่อสาธารณประโยชน 
  (6) ดําเนินการอ่ืนใดใหเปนไปตามกฎกระทรวง  ระเบียบของคณะกรรมการจัดสรร
ท่ีดินกลางหรือขอบังคับของคณะกรรมการท่ีออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัตินี้ 
  การดําเนินการตาม  (1)  (2)  และ  (5)  จะตองไดรับความเห็นชอบจากมติท่ีประชุมใหญ
ของสมาชิก  (มาตรา  48) 
  การจายคาใชจายสวนกลางนั้น  ถือวาเปนประโยชนตอสังคมรวมกัน  เพื่อใหชุมชนท่ี
อยูอาศัยมีคุณภาพชีวิตท่ีดี  นอกจากนี้จะทําใหท่ีดินและบานในโครงการมีมูลคาเพิ่มข้ึน  ราคาไมตก
เม่ืออยูอาศัยไปนาน ๆ เนื่องจากมีการดูแลรักษาอยางดี  แตปญหาใหญของหลาย ๆ โครงการ  ก็คือผู
ซ้ือที่ดินจัดสรรไมใหความรวมมือในการชําระคาใชจายสวนกลาง  ประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  
พ.ศ.  2515  ไมมีสภาพบังคับในเร่ืองนี้  แตพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ไดกําหนด
สภาพบังคับไวเม่ือจดทะเบียนเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว  ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทุกแปลงเปน
สมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ในกรณีท่ีมีท่ีดินจัดสรรแปลงยอยท่ียังไมมีผูใดซ้ือ  หรือไดโอน
กลับมาเปนของผูจัดสรรท่ีดินใหผูจัดสรรท่ีดินเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  (มาตรา  47) 
  ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรออกคาใชจายในการบํารุงรักษา  และการจัดการสาธารณูปโภค
สําหรับท่ีดินจัดสรรที่ตนซ้ือ  และใหผูจัดสรรท่ีดินออกคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคสําหรับท่ีดินแปลงยอยท่ียังไมมีผูซ้ือ  (มาตรา  49  วรรค  2) 
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  คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค  ใหจัดเก็บเปนรายเดือนจาก
ท่ีดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรท่ีดินทุกแปลง  ท้ังนี้  อาจกําหนดคาใชจายในอัตราท่ีแตกตางกัน
ตามประเภทการใชประโยชนท่ีดิน  หรือขนาดพ้ืนท่ีไดตามระเบียบท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน
กลางกําหนด  (มาตรา  49  วรรคแรก) 
  คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางไดออกระเบียบวาดวยการกําหนดคาใชจาย  หลักเกณฑ  
และวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค  และการจัดทําบัญชี  
พ.ศ.  2545  ขอ  5  ดังนี้ 
  นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  หรือผูซ่ึงดําเนินการเพ่ือการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา  44 (2)  อาจกําหนดคาใชจาย
ท่ีจะจัดเก็บจากท่ีดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรท่ีดินทุกแปลง  ในอัตราตามประเภทการใช
ประโยชนท่ีดินหรือขนาดพื้นท่ีดังตอไปน้ี 
  (1) ท่ีดินท่ีใชเพื่อประกอบอุตสาหกรรม 
  (2) ท่ีดินท่ีใชเพื่อประกอบการพาณิชยกรรม 
  (3) ท่ีดินท่ีใชเพื่อเกษตรกรรม 
  (4) ท่ีดินที่ใชเพื่ออยูอาศัย 
  (5) ท่ีดินเปลา 
    มีการกําหนดขั้นตอนการลงโทษแกผูฝาฝนไมชําระคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไวเปน
ลําดับ  คือ  ผูมีหนาท่ีชําระเงินคาบํารุงรักษา  และการจัดการสาธารณูปโภคตามมาตรา  49  วรรค
สอง  ท่ีชําระเงินดังกลาวลาชากวาเวลาท่ีกําหนด   จะตองจายคาปรับสําหรับการจายเงินลาชาตาม
อัตราท่ีคณะกรรมการกําหนด  (มาตรา  50  วรรคแรก) 
  ผูท่ีคางชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคติดตอกัน  ตั้งแตสามเดือน
ขึ้นไป  อาจถูกระงับการใหบริการหรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภค  และในกรณีท่ีคางชําระ
ติดตอกันตั้งแตหกเดือนขึ้นไป  พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ในท่ีดินจัดสรรของผูคางชําระจนกวาจะชําระใหครบถวน  ท้ังนี้  ใหเปนไปตามหลักเกณฑและ
วิธีการท่ีคณะกรรมการกําหนด  (มาตรา  50  วรรค  2) 
  ใหถือวาหนี้คาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค  เปนหนี้บุริมสิทธิในมูลรักษา
อสังหาริมทรัพยเหนือท่ีดินจัดสรรของผูคางชําระ  (มาตรา  50  วรรค  3) 
  คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครไดออกระเบียบวาดวยการกําหนดอัตรา
คาปรับกรณีท่ีชําระเงินคาบํารุงรักษา  และการจัดการสาธารณูปโภคลาชากวาเวลาท่ีกําหนด  พ.ศ.  
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2546  โดยไดกําหนดอัตราคาปรับท่ีเจาของท่ีดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรท่ีดินชําระเงิน
คาใชจายในการบํารุงรักษา  และการจัดการสาธารณูปโภคลาชากวาเวลาท่ีกําหนดไวในขอ  3  ดังนี้ 
  1. ท่ีดินท่ีใชเพื่อประกอบการอุตสาหกรรม  และท่ีดินท่ีใชเพื่อประกอบการพาณิชยก
รรม  ตองชําระคาปรับในอัตราท่ีนิติบุคคลกําหนด  ตามนัยขอ  9  ของระเบียบคณะกรรมการจัดสรร
ท่ีดินกลางวาดวยการกําหนดคาใชจาย  หลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษา  
และการจัดการสาธารณูปโภค  และการจัดทําบัญชี พ.ศ. 2545  แตตองไมเกินรอยละสิบหาของ
จํานวนเงินท่ีคางชําระ 
  2. ท่ีดินท่ีใชเพื่อเกษตรกรรม  ท่ีดินท่ีใชเพื่อท่ีอยูอาศัยและท่ีดินเปลา  ตองชําระ
คาปรับในอัตราท่ีนิติบุคคลกําหนด  ตามนัยขอ  9  ของระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางวา
ดวยการกําหนดคาใชจาย  หลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษา  และการจัดการ
สาธารณูปโภค  และการจัดทําบัญชี  พ.ศ.  2545  แตตองไมเกินรอยละสิบของจํานวนเงินท่ีคางชําระ 
  การกําหนดตัวเลขคาปรับไมเกิน  10%  ของวงเงินท่ีคางชําระ  เพราะเกรงวานิติบุคคล
หมูบานจัดสรรจะกําหนดราคาคาปรับท่ีสูงกวาท่ีควรจะเปน  อันจะทําใหเกิดปญหาขอขัดแยง
ระหวางผูคางชําระคาสาธารณูปโภคสวนกลางกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  และเกิดความไมเปน
ธรรมเหมือนกับผูซ้ืออาคารชุด  ซ่ึงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522  ไมไดกําหนดอัตรา
คาปรับชําระลาชาไวแตอยางใด  จึงทําใหมีการกําหนดอัตราคาปรับลาชาไวในขอบังคับสูงเกินกวา
อัตราดอกเบ้ียเงินกูตามกฎหมายหลายเทา 
  คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร  ไดออกระเบียบวาดวยการระงับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจัดสรร  พ.ศ.  2546  ไวในขอ  2  และขอ  3  ดังนี้ 
  ขอ  2 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  หรือผูซ่ึงดําเนินการ
เพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามที่ไดอนุมัติจากคณะกรรมการท่ีมีความประสงคขอให
พนักงานเจาหนาท่ีระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจัดสรรของผูคางชําระเงินคา
บํารุงรักษา  และการจัดการสาธารณูปโภคติดตอกันต้ังแตหกเดือนข้ึนไป นิติบุคคลดังกลาวตองมี
หนังสือแจงใหผูคางชําระทราบลวงหนาอยางนอยสิบหาวัน  เมื่อครบกําหนดแลวใหแจงเปน
หนังสือตอเจาพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร  หรือเจาพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครสาขา  ซ่ึง
ท่ีดินนั้นต้ังอยูพรอมหลักฐานการแจงเจาของท่ีดิน 
  ขอ  3 เม่ือเจาพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร  หรือเจาพนักงานท่ีดิน
กรุงเทพมหานครสาขาไดรับแจงตามขอ  2  แลว  ใหส่ังระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
แลวดําเนินการดังตอไปนี้ 
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   (1) ลงในบัญชีอายัด  (บ.ท.ด. 27)  โดยระบุวา  “ระงับการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม  ตามมาตรา  50  แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ตามหนังสือนิติ
บุคคล… ลงวันท่ี…”  แลวลงลายมือช่ือกํากับไว  พรอมวัน เดือน ป 
   (2) เขียนคําส่ังหามโอน  (ท.ด. 37)  กลัดติดไวตรงดานหนาของหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดิน  สําหรับท่ีดินแปลงท่ีถูกระงับ 
   เม่ือดําเนินการตามวรรคหน่ึงเสร็จแลว  ใหเจาพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร  
หรือเจาพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครสาขา  ทําเปนหนังสือแจงเจาของท่ีดินเร่ืองการระงับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในวันท่ีลงบัญชีอายัด 
  การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น  หากมองในภาพรวมแลวมีผลดีมากกวาผลเสีย  
กลาวคือ  นิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะไดรับโอนทรัพยสินตาง ๆ ท่ีเปนสาธารณูปโภค  และบริการ
สาธารณะจากผูจัดสรรท่ีดินมาจัดการดูแลบํารุงรักษา  มีคณะกรรมการหมูบานจัดสรร  ซ่ึงเปนผูซ้ือ
ท่ีดินจัดสรรเปนผูดําเนินการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมาย  และขอบังคับของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร  และเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก  
(มาตรา  46)  ทําใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไดรับประโยชนในเร่ืองของชุมชนนาอยู  มีระบบการจัดการท่ีดี  
สามารถเก็บเงินจากสมาชิกมาบริหารจัดการ  โดยมีสภาพบังคับตามกฎหมายและผูจัดสรรท่ีดิน
จะตองจายเงิน  7%  ของมูลคากอสรางสาธารณูปโภคท้ังโครงการใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ดวย  ซ่ึงมาตรา  44  วรรคทาย  แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  กําหนดใหผู
จัดสรรท่ีดินตองรับผิดชอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนหน่ึงดวย  และ
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางไดออกระเบียบวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติ
บุคคลตามกฎหมายอ่ืน  และการขออนุมัติใหดําเนินการเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 
2545 ขอ 12  ผูจัดสรรท่ีดินจะพนจากหนาท่ีการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ท่ีไดจัดใหมีข้ึน  เพื่อการ
จัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต    เม่ือไดจดทะเบียนโอนทรัพยสินและสง
มอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินตองรับผิดชอบ  ตามบัญชีในขอ  5 (1)  
ใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแลว 
  สําหรับผูจัดสรรท่ีดินหากตองการพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ก็สามารถ
เปดโอกาสใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรรวมตัวกันไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยท้ังหมดจัดต้ังนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรได  โดยกําหนดระยะเวลาใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรดําเนินการภายในระยะเวลาไม
นอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดิน  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจะเปนผูราง
ขอบังคับ  และรวบรวมเสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการ  แสดง
ความจํานงในการขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ซ่ึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
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กรรมเก่ียวกับการโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร  หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  ตามมาตรา  44 (1)  ไดรับยกเวนคาธรรมเนียมและภาษี
อากร  และเงินท่ีนิติบุคคลตามมาตรา  44 (1)  ไดรับจากผูจัดสรรท่ีดินหรือผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  เพื่อ
นําไปใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค  ก็ไดรับยกเวนภาษีอากรดวย  (มาตรา  
51) 
  แมการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะเปนวิธีท่ีดี  ท่ีทําใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรมีความ
เขมแข็งในการบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคมากข้ึน  แตเนื่องจากนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรเปนเร่ืองใหมท่ีบัญญัติไวเปนคร้ังแรกในพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ซ่ึงเพิ่ง
เร่ิมใชไดไมนาน  จึงยังมีปญหาอยูมาก  จากการที่ผูเขียนไดศึกษาสภาพปญหาและกฎหมายดังกลาว  
ทําใหเห็นปญหาขอกฎหมายท่ีสําคัญท่ีควรมีการปรับปรุงแกไข  เพิ่มเติมใหเกิดผลในทางปฏิบัติท่ีดี
ในอนาคต  เพื่อใหตรงกับเจตนารมณของกฎหมาย  โดยผูเขียนไดแบงสภาพปญหาการจัดต้ังนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร  ออกเปน  3  กลุม  ดังนี้ 
  กลุมท่ี  1 สภาพปญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรรท่ีดิน
ภายใตประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  (ตามกฎหมายเกา) 
  มีปญหาหลักสําคัญ  2  เร่ืองดังนี้ 
  (1) ปญหาการตีความวาผูจัดสรรท่ีดินมิไดปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษากิจการอัน
เปนสาธารณูปโภคในมาตรา  70  วรรค  4 
   เนื่องจากการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543  ไดบัญญัติหลักเกณฑไวตั้งแตมาตรา  45 – 51  และมาตรา  70  ใหสิทธิครอบคลุมไปถึง
โครงการท่ีไดมีการขออนุญาตจัดสรรภายใตประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี 286 พ.ศ. 2515  ดวย  โดย
บัญญัติไวในบทเฉพาะกาล  มาตรา 70  ดังนี้  การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ใหนํามาตรา  45  
มาตรา  46 มาตรา  47  มาตรา  48 มาตรา  49  มาตรา  50  มาตรา  51  และมาตรา  52  มาใชบังคับแก
การจัดสรรท่ีดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  ลงวันท่ี  24  พฤศจิกายน  พ.ศ.  2515 
ดวยโดยอนุโลม  (มาตรา  70  วรรคแรก) 
  การบํารุงรักษาบริการสาธารณะ  ใหนํามาตรา  53  มาใชบังคับแกการจัดสรร
ท่ีดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ. 2515  ดวยโดยอนุโลม  (มาตรา  70  วรรค  2) 
  การพนจากความรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูไดรับ
ใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515 หรือผูรับ
โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค  ใหนํามาตรา  44  มาใชบังคับโดยอนุโลม  (มาตรา  70  
วรรค  3) 
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   ในกรณีท่ีผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  
ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค  มิไดปฏิบัติหนาท่ีใน
การบํารุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภค  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของ
จํานวนท่ีดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการ  อาจยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจา
พนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา  เพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได  (มาตรา  70  วรรค  4) 
   เม่ือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด  หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาไดรับคําขอ
จัดต้ังนิติบุคคล  หมูบานจัดสรร  ใหปดประกาศคําขอไวในท่ีเปดเผย  ณ  สํานักงานท่ีดิน  เขตหรือ
ท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ  ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันแหงทองท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นต้ังอยูและ
บริเวณท่ีดินท่ีทําการจัดสรร  มีกําหนดสามสิบวัน  และแจงเปนหนังสือใหผูไดรับใบอนุญาตหรือ
ผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคทราบตามท่ีอยูท่ีไดใหไวกับพนักงานเจาหนาท่ี  (มาตรา  70  วรรค  5) 
   หากบุคคลดังกลาวคัดคานการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ใหเจาพนักงาน
ท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา  สงเร่ืองใหคณะกรรมการพิจารณา  หาก
คณะกรรมการพิจารณาแลวเห็นวาบุคคลดังกลาวมิไดปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษากิจการอันเปน
สาธารณูปโภคจริงใหนําความในมาตรา  43  วรรคสองมาใชบังคับโดยอนุโลม  หากคณะกรรมการ
เห็นวาบุคคลดังกลาวไดปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภค  ใหยกเลิกการ
ดําเนินการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  (มาตรา  70  วรรค  6) 
   ในกรณีท่ีบุคคลดังกลาวไมคัดคานหรือไมปฏิบัติตามมติของคณะกรรมการตาม
วรรคหก  ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร  และใหมีอํานาจจดทะเบียนโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรตอไป  (มาตรา  70  วรรคทาย) 
     มีปญหาโตเถียงระหวางผูจัดสรรท่ีดินกับผูซ้ือท่ีดินจัดสรรวาการกระทําของผู
จัดสรรท่ีดินแบบไหน  แคไหน  อยางไร  จึงจะถือวาเปนการมิไดปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  ตามมาตรา  70  วรรค  4  ซ่ึงควรจะมีการกําหนดการกระทําท่ีเขาขายดังกลาวให
ชัดเจน  โดยออกเปนประกาศของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง 
 (2) ปญหาโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีไดบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  
และบริการสาธารณะในรูปแบบนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น  กอนพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  
พ.ศ.  2543  ใชบังคับ  ตอมาตองการเปล่ียนรูปแบบมาจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   โครงการจัดสรรท่ีดินขณะประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ. 2515  ใชบังคับ  
ผูจัดสรรที่ดินสวนใหญจะจัดใหมีการเลือกต้ังคณะกรรมการหมูบานบริหารดูแลบํารุงรักษา

DPU



18 

สาธารณูปโภค  แตมีหลายแหงจดทะเบียนจัดต้ังในรูปนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  เชน บริษัทจํากัด  
หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล  สมาคม  มูลนิธิ  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  สหกรณตาม
พระราชบัญญัติสหกรณ  พ.ศ.  2542  เม่ือจดทะเบียนแลวจะมีฐานะเปนนิติบุคคล  มีสิทธิและ
หนาท่ีตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยหรือกฎหมายอื่น  ภายในขอบแหง
อํานาจหนาท่ีหรือวัตถุประสงคดังไดบัญญัติหรือกําหนดไวในกฎหมาย  ขอบังคับหรือตราสารจัดต้ัง  
เม่ือพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ประกาศใชบังคับ  หากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรใน
โครงการดังกลาวมีความประสงคจะเปล่ียนการจัดการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคเปนจดทะเบียน
จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแทน  จะทําไดหรือไม  อยางไร  และเนื่องจากนิติบุคคลตามกฎหมาย
อ่ืนท่ีดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท้ัง  5  รูปแบบนี้  หากมีการเลิกนิติบุคคล  เม่ือไดชําระบัญชีแลว
ยังมีทรัพยสินเหลืออีก  ตองดําเนินการตามกฎหมายของนิติบุคคลนั้น ๆ ดังนี้ 
   บริษัทและหางหุนสวนสามัญนิติบุคคล  ในกรณีมีทรัพยสินของหางหุนสวนหรือ
บริษัทเหลืออยู  หลังจากชําระใหแกเจาหนี้แลว  ก็ตองแบงคืนใหแกผูเปนหุนสวนหรือผูถือหุน  
(ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา  1269) ดังนั้นสามารถโอนสาธารณูปโภคสวนกลาง
ใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 
   สมาคม  เม่ือไดชําระบัญชีแลว  ถามีทรัพยสินเหลืออยูเทาใด  จะแบงใหแก
สมาชิกของสมาคมน้ันไมได  ทรัพยสินท่ีเหลือนั้นจะตองโอนใหแกสมาคมหรือมูลนิธิหรือนิติ
บุคคลท่ีมีวัตถุประสงคเกี่ยวกับสาธารณกุศล  ตามท่ีไดระบุช่ือไวในขอบังคับของสมาคม  หรือถา
ขอบังคับไมไดระบุช่ือไวก็ใหเปนไปตามมติของท่ีประชุมใหญ แตถาขอบังคับของสมาคมหรือท่ี
ประชุมใหญมิไดระบุผูรับโอนทรัพยสินดังกลาวไว  หรือระบุไวแตไมสามารถปฏิบัติได  ให
ทรัพยสินท่ีเหลืออยูนั้นตกเปนของแผนดิน  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา  107)  ดังนั้น
จึงไมสามารถโอนสาธารณูปโภคสวนกลางใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 
   มูลนิธิ  เม่ือไดชําระบัญชีแลว    ใหโอนทรัพยสินของมูลนิธิใหแกมูลนิธิ หรือนิติ
บุคคลท่ีมีวัตถุประสงคตามมาตรา  110  ซ่ึงไดระบุช่ือไวในขอบังคับของมูลนิธิ  ถาขอบังคับของ
มูลนิธิมิไดระบุช่ือมูลนิธิหรือนิติบุคคลดังกลาวไว  พนักงานอัยการผูชําระบัญชีหรือผูมีสวนไดเสีย
คนหนึ่งคนใด  อาจรองขอตอศาลใหจัดสรรทรัพยสินนั้นแกมูลนิธิหรือนิติบุคคลอื่นท่ีปรากฏวามี
วัตถุประสงคใกลชิดท่ีสุดกับวัตถุประสงคของมูลนิธินั้นได  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา  134  วรรคแรก) 
   ถามูลนิธินั้นถูกศาลส่ังใหเลิกตามมาตรา 131 (1) หรือ (2) หรือการจัดสรร
ทรัพยสินตามวรรคหน่ึงไมอาจกระทําได  ใหทรัพยสินของมูลนิธิตกเปนของแผนดิน  (ประมวล
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กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  134 วรรคทาย)  ดังนั้น  จึงไมสามารถโอนสาธารณูปโภค
สวนกลางใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 
   สหกรณ  เม่ือไดชําระหนี้ของสหกรณแลว  ถามีทรัพยสินเหลืออยูเทาใดใหผู
ชําระบัญชีจายตามลําดับ  ดังตอไปนี้ 
   (1) จายคืนเงินคาหุนใหแกสมาชิกไมเกินมูลคาหุนท่ีชําระแลว 
   (2) จายเปนเงินปนผลตามหุนท่ีชําระแลว  แตตองไมเกินอัตราท่ีนายทะเบียน 
สหกรณกําหนดตามความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาการสหกรณแหงชาติ  สําหรับสหกรณ
แตละประเภท 
   (3) จายเปนเงินเฉล่ียคืนใหแกสมาชิกตามสวนธุรกิจท่ีสมาชิกไดทําไวกับ 
สหกรณในระหวางป  ตามท่ีกําหนดในขอบังคับ 
   ถายังมีทรัพยสินเหลืออยูอีก  ใหผูชําระบัญชีโอนใหแกสหกรณอ่ืนหรือสันนิบาต 
สหกรณแหงประเทศไทยตามมติของท่ีประชุมใหญ  หรือดวยความเห็นชอบของนายทะเบียน 
สหกรณ  ในกรณีท่ีไมอาจเรียกประชุมใหญได  ภายในสามเดือนนับแตวันท่ีชําระบัญชีเสร็จ  
(พระราชบัญญัติสหกรณ  พ.ศ.  2542 มาตรา  86)  ดังนั้น  จึงไมสามารถโอนสาธารณูปโภค
สวนกลางใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 
   ฉะนั้นจึงควรบัญญัติกฎหมายเพ่ิมเติมอีกมาตราหน่ึงใหโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีได
บริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะในรูปแบบนิติบุคคลตาม
กฎหมายอ่ืนเหลานี้  สามารถจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได  และแกไขบทบัญญัติของสมาคม  
มูลนิธิ  และสหกรณใหสามารถโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ได  เพื่อใหเกิดความสัมพันธรับกันระหวางกฎหมายเหลานี้กับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรอันจะทําให
สามารถเปล่ียนรูปแบบการบริหารการจัดการจากรูปแบบเหลานี้เปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได   
   ถึงแมพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  จะไดบัญญัติใหผูจัดสรรท่ีดิน
พนจากหนาท่ีการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  หากจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  ตามมาตรา  44 
(1)  และมีการออกระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  ทําใหมีสภาพบังคับมากข้ึนก็ตาม  โดย
ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางวาดวย  การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอ่ืน  และการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  พ.ศ.  2545  ขอ  
10  กําหนดใหนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนนั้นจะตองมีสมาชิกผูถือหุน  หรือผูเปนหุนสวนซ่ึงเปนผู
ซ้ือท่ีดินจัดสรรเทานั้น  และระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางวาดวยการกําหนดคาใชจาย  
หลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค  และการ
จัดทําบัญชี  พ.ศ.  2545  ขอ  5  กําหนดใหนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนอาจกําหนดคาใชจายท่ีจะ
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จัดเก็บจากท่ีดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรท่ีดินทุกแปลง  ในอัตราตามประเภทการใชประโยชน
ท่ีดินหรือขนาดพื้นท่ี  ขอ  7  กําหนดใหนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทุกราย  
และผูจัดสรรท่ีดินในกรณีท่ียังไมมีผูใดซ้ือ  หรือไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรท่ีดินทราบวาจะ
จัดเก็บคาใชจายเปนรายเดือนในอัตราเทาใด  จะเร่ิมจัดเก็บคาใชจายภายในวันท่ีเทาใดของทุกเดือน  
พรอมท้ังวิธีการและสถานท่ีในการจัดเก็บ  และขอ  9  กําหนดใหการแจงตามขอ  7  ตองระบุ
คาปรับหรือมาตรการบังคับในกรณีท่ีผูมีหนาท่ีชําระคาใชจายไดชําระเงินลาชากวาเวลาที่กําหนด  
หรือคางชําระเงินติดตอกันต้ังแตสามเดือนข้ึนไป  และต้ังแตหกเดือนข้ึนไป  รวมท้ังแจงใหทราบวา
หนี้คาใชจายดังกลาวเปนหนี้ บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพยเหนือท่ีดินจัดสรรของผูคางชําระ  
แมกฎหมายจะบัญญัติใหนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนมีสภาพบังคับมากข้ึนก็ตาม  แตหากมองใน
ภาพรวมการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะดีกวาการจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  เพราะมี
การกําหนดอํานาจหนาท่ีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไวอยางชัดเจน  ในมาตรา  48  กําหนดใหมี
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินกิจการและเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ตาม
มาตรา  46  เปนตน  ทําใหการบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรมีระบบท่ีดี  งายในการทําความเขาใจและปฏิบัติตามมากกวานิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 
  กลุมท่ี  2 สภาพปญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรรท่ีดิน  
เม่ือพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ประกาศใชบังคับ  (ตามกฎหมายใหม) 
  มีปญหาหลักสําคัญ  ดังนี้ 
  ปญหาผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไมดําเนินการ  หรือไมสามารถดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรท่ีดินกําหนด  ตามมาตรา  44 (1)  และผูจัดสรรท่ีดินได
ดําเนินการตามวิธีการลําดับท่ีสอง  ตามมาตรา  44 (2)  แลว  ตอมาผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหม 
  ภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดินรับผิดชอบการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคตามมาตรา  23 (5) แลว  ผูจัดสรรท่ีดินไดแจงกําหนดระยะเวลาใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรร
ดําเนินการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ซ่ึงตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแต
วันท่ีไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดิน  ตามมาตรา  44 (1)  แตผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไมดําเนินการภายใน
กําหนด  อันเนื่องจากไมเขาใจจึงเพิกเฉยไมใหความสําคัญ  หรือเนื่องจากไมสามารถรวบรวมผูซ้ือ
ท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอย  ตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดต้ังนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร  ตามมาตรา  45 ตอมาผูจัดสรรท่ีดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการจัดสรร
ท่ีดินใหดําเนินการอยางใดอยางหน่ึงตามวิธีการลําดับท่ีสอง  ตามมาตรา  44 (2) หากภายหลังตอมา
ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเปล่ียนใจตองการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหมอีก   
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  จะเห็นวาพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  มีเจตนารมยเพื่อคุมครอง
ประโยชนของผูบริโภค  ซ่ึงก็คือ  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรนั่นเอง  ดังนั้นหากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไม
นอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอย  ตามแผนผังโครงการตองการจะจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรใหมก็นาจะทําได  โดยเพิ่มบทบัญญัติอีกหนึ่งมาตราในพระราชบัญญัติการจัดสรร
ท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ใหสามารถจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหมไดและใหหนวยงานท่ีรับบริหาร
จัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและรับโอนสาธารณูปโภคตามวิธีท่ีสองไปแลว  ตองโอน
สาธารณูปโภคคืนใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เพราะการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคนั้น  
หากผูซ้ือซ่ึงเปนผูมีสวนไดเสียโดยตรงตองการจะดูแลบริหารจัดการกันเอง  ก็ยิ่งเปนส่ิงท่ีดีเพราะจะ
ดูแลบริหารจัดการกันไดดีกวาใหคนอ่ืนดูแลบริหารจัดการแทน   
 
 
 
 
  กลุมท่ี  3 สภาพปญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้งของโครงการจัดสรร
ท่ีดินภายใตประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  และของโครงการจัดสรรท่ีดิน  เม่ือมี
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ประกาศใชบังคับ  (เปนสภาพปญหาท้ังของโครงการ
จัดสรรท่ีดินตามกฎหมายเกา  และโครงการจัดสรรท่ีดินตามกฎหมายใหม) 
  มีปญหาหลักสําคัญ  ดังนี้ 
  (1) ปญหาโครงการท่ีดินแบงขายท่ีผูประกอบการไมมีใบอนุญาตใหทําการจัดสรร
ท่ีดิน  เนื่องจากไมไดยื่นขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน 
   การยื่นขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ทําไดเฉพาะโครงการท่ีได
ยื่นขออนุญาตจัดสรรเทานั้น  สงผลกระทบตอผูซ้ือท่ีดินในโครงการที่ดินแบงขายท่ีเกิดข้ึนหลัง
ประกาศคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515 ใชบังคับและผูซ้ือท่ีดินในโครงการท่ีดินแบงขายท่ี
เกิดข้ึนหลังพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ใชบังคับ  แตผูประกอบการไมมี
ใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน  เนื่องจากไมไดยื่นขออนุญาตจัดสรร  โครงการดังกลาวไมอยู
ภายใตประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  และพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  
2543  ทําใหผูซ้ือท่ีดินในโครงการเหลานี้  ซ่ึงมีจํานวนมากไมสามารถจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรได  ท้ัง ๆ ท่ีไมใชความผิดของผูซ้ือแตอยางใด  เนื่องจากการขออนุญาตจัดสรรเปนหนาท่ี
ของเจาของโครงการหรือผูประกอบการหรือผูขาย  ไมใชหนาท่ีของผูซ้ือ  เม่ือผูซ้ือท่ีดินในโครงการ
ดังกลาวไมไดรับความคุมครองจากพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ทําใหประสบ
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ปญหาดานการจัดการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ดังนั้น  หากผูซ้ือท่ีดินโครงการเหลานี้ตองการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ก็ควรเพิ่มหมวดกฎหมายข้ึนอีก  1  หมวด  และเพิ่มขอความของคํา
นิยามในมาตรา  4  ใหหมายความรวมถึง  ผูประกอบการ,  ผูซ้ือท่ีดิน  ในโครงการท่ีผูประกอบการ
ไมไดยื่นขออนุญาตจัดสรรดวย  แตถาหากไมสามารถเพิ่มหมวดได  เนื่องจากโครงการที่
ผูประกอบการไมไดยื่นขออนุญาตจัดสรรไมอยูภายใตบังคับของกฎหมายการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  
2543  ก็ควรหาวิธีอ่ืนคลายนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เพื่อคุมครองผูซ้ือโครงการเหลานี้ใหสามารถ
จัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคกันเองไดอยางมีประสิทธิภาพ  โดยมีกฎหมายรองรับมีสภาพ
บังคับใหสมาชิกตองปฏิบัติ 
   อนึ่ง  ส่ิงท่ีสําคัญอยางยิ่งก็คือ  จะตองมีบทบัญญัติกฎหมายใหสาธารณูปโภคท่ี
ผูประกอบการไดจัดใหมีขึ้น  เชน  ถนน  สวน  สนามเด็กเลน  ใหตกอยูในภาระจํายอมเพ่ือ
ประโยชนแกท่ีดินในโครงการทุกแปลง  และจะกระทําการใด ๆ อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํา
ยอมลดไป  หรือเส่ือมความสะดวกมิได  (เทียบเคียงมาตรา  43  วรรคแรก)  ใหท่ีดินอันเปน
สาธารณูปโภคและที่ดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย  
และภาระการจํานอง  (เทียบเคียงมาตรา 30 วรรค 2)  หามมิใหผูประกอบการกอภาระผูกพันแกท่ีดิน
อันเปนสาธารณูปโภค  และท่ีดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะ  (เทียบเคียงมาตรา  33)  และควรเพิ่ม
โทษในมาตรา  59  ใหผูประกอบการที่จัดสรรท่ีดินโดยไมไดรับอนุญาตรับโทษหนักขึ้นกวาเดิมเปน
โทษจําคุก  ไมเกิน  5  ป  ปรับเปน  10%  ของมูลคากอสรางโครงการ  (โทษจําคุกเทียบเคียงจาก
ความผิดอาญาฐานฉอโกงประชาชนในประมวลกฎหมายอาญามาตรา  343  โทษปรับเทียบเคียงจาก
ฐานะของผูประกอบการแตละราย 
  (2) ปญหาผูจัดสรรท่ีดินไมตองการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   ปญหาผูจัดสรรท่ีดินไมตองการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เนื่องจากยังมีการ
พัฒนาขยายโครงการดานขาง  ดานหลังอีก  ตองอาศัย  ถนนทางเขา – ออก  ของโครงการท่ีดิน
จัดสรร  โครงการแรกเช่ือมตอกับโครงการท่ีดินจัดสรรโครงการที่สอง  โดยโครงการจัดสรรท่ีดิน
โครงการท่ีสองไมมีถนนทางเขา – ออกอ่ืนอีก  ซ่ึงผูจัดสรรท่ีดินกลัววา  หากจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรในโครงการแรก  อาจจะเกิดปญหาขอพิพาทกับผูซื้อท่ีดินจัดสรรโครงการแรกในเร่ือง
เกี่ยวกับคาใชจายของผูจัดสรรท่ีดินในการบํารุงรักษาถนนทางเขาออกของโครงการท่ีดินจัดสรรใน
โครงการแรก  และผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจะมีอํานาจตอรองในเร่ืองอ่ืน ๆ รวมท้ังผูจัดสรรท่ีดินจะตอง
เสียคาใชจายบํารุงรักษาสาธารณูปโภคเปนรายเดือนใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  สําหรับท่ีดิน
แปลงท่ียังขายไมไดดวย  ตามมาตรา  49  วรรค  2  ซ่ึงผูจัดสรรท่ีดินเห็นวาตนเสียผลประโยชน  จึง
ไมตองการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  และเนื่องจากกฎหมายกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินพนจาก
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หนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไวในมาตรา  44  (โครงการจัดสรรท่ีดินตามกฎหมายใหม)  และ
มาตรา  70  วรรค  3  (โครงการจัดสรรท่ีดินตามกฎหมายเกา)   
   อนึ่งกฎหมายใหสิทธิผูจัดสรรท่ีดินเปนผูเลือกแตฝายเดียว  ไมไดใหสิทธิผูซ้ือ
ท่ีดินจัดสรรมีสิทธิเลือกแตอยางใด  กลาวคือ  มาตรา  44 ใหสิทธิผูจัดสรรท่ีดินเลือกหากตองการ
พนหนาท่ีดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคก็แจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
แตถาหากผูจัดสรรที่ดินตองการจะเปนผูดูแลรับผิดชอบบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  และบริการ
สาธารณะแทนผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตลอดไปก็สามารถทําได  เพียงแตเงินคํ้าประกันการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคอัตรารอยละ  7  ของมูลคากอสรางสาธารณูปโภคท้ังโครงการ  จะยังไมไดรับคืนจาก
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน  จึงทําใหผูจัดสรรท่ีดินถือโอกาสอาศัยชองวางของกฎหมาย  ไมแจงใหผู
ซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนตามมาตรา 44  (1) 
   ขอเสียของการเลือกตามวิธีท่ีสองตามมาตรา  44 (2)  ผูจัดสรรท่ีดินไดรับอนุมัติ
จากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหนึ่งอยางใด  เพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคก็มีอยูมาก  
เนื่องจากผูจัดสรรท่ีดินเปนผูเสนอวิธีดําเนินการเพียงฝายเดียว  โดยผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไมมีสวนเสนอ
ความคิดเห็นใด ๆ   
   ขอเสียของการเลือกวิธีท่ีสามตามมาตรา  44 (3)  ผูจัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอน
ทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน  ทําใหสาธารณูปโภคสวนกลางในโครงการกลายเปน
สาธารณะ  บุคคลภายนอกสามารถใชถนนในโครงการผานเขาออกไดโดยอิสระ  ทําให
สาธารณูปโภคตาง ๆ ในโครงการทรุดโทรมลงอยางรวดเร็ว  และท่ีสําคัญความเปนสวนตัวของผู
ซ้ือท่ีดินจัดสรรจะลดนอยลง 
   หากเลือกรูปแบบนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนตามมาตรา  44 (1) ก็ไมมีกฎหมาย
กําหนดอํานาจหนาท่ีอยางชัดเจนไวเหมือนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ดังนั้นวิธีท่ีดีท่ีสุดในขณะน้ี  ก็
คือ  จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ซ่ึงเปนวิธีท่ีจะทําใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไดรับประโยชนมากกวา
บริหารจัดการโดยวิธีอ่ืน  เพราะสามารถบริหารดูแลจัดการสาธารณูปโภครวมกันโดยตรงมี
กฎหมายรองรับต้ังแตเร่ิมแรกหลังจากผูประกอบการทําโครงการแลวเสร็จและไดโอนสิทธิในท่ีดิน
ใหแกผูซ้ือแลว  เพื่อปองกันปญหาท่ีจะเกิดข้ึนในภายหลังดวย  กลาวคือหากมีการใหสิทธิผูจัดสรร
ท่ีดินเลือกเชนท่ีเปนอยูในกฎหมายการจัดสรรที่ดินฉบับปจจุบัน  ก็จะทําใหอาจจะมีการบริหาร
จัดการโดยรูปแบบอ่ืนกอน  หรือโดยบุคคลอ่ืนมากอน  ตอมาหากตองการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร  ก็จะมีปญหาเกี่ยงกันเร่ืองคาใชจายในการซอมแซมสาธารณูปโภคท่ีชํารุดใหมีสภาพดี
เหมือนเดิมวาฝายใดจะเปนผูชําระ  ก็จะทําใหการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในภายหลังมีปญหา
อีก  และอีกเหตุผลหน่ึงท่ีควรใหมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพียงวิธีเดียวเทานั้นก็คือ  
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สาธารณูปโภคสวนกลางเปนทรัพยสินของผูซ้ือท่ีดินในโครงการทุกคน  ไมมีใครที่จะดูแล
ทรัพยสินของผูซ้ือท่ีดินในโครงการไดดีกวาผูซ้ือท่ีดินในโครงการดวยกันเอง 
   ดังนั้น  ควรมีการแกไขกฎหมายมาตรา  44  ใหผูจัดสรรท่ีดินจะพนจากหนาท่ี
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา  43  เม่ือไดแจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรเพียงวิธีเดียว 
   อนึ่ง  ควรมีการเพิ่มเติมกฎหมายอีก  1  มาตรา  ในกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินไมยอม
พนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  อันเนื่องมาจากมีพฤติกรรมท่ีหาประโยชนหรือมี
พฤติกรรมท่ีไมบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรมีสิทธิรวบรวมกันเองไมนอยกวาก่ึง
หนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการ  สามารถจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ได  และควรเพิ่มเติมในประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  เร่ือง  การกําหนดระยะเวลาในการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค  พ.ศ.  2545  ใหผูจัดสรรท่ีดินภายใตประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  
พ.ศ.  2515  มีกําหนดระยะเวลาในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไมเกิน  5  ป  นับตั้งแตวันท่ีจัดทํา
สาธารณูปโภคท้ังโครงการแลวเสร็จ  หากไมดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหลังจากครบ
กําหนดนี้แลว  ผูจัดสรรท่ีดินจะตองจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน
กลางกําหนด  มาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  เนื่องจากประกาศ
คณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  ไมไดบัญญัติใหผูจัดสรรท่ีดินตองจัดใหมีการค้ําประกันการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  เหมือนกับพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  
2543  มาตรา  43  วรรค  2  แตอยางใด 
  (3) ปญหาความยากในการรวบรวมผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  จํานวนไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของ
จํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการ  เพื่อมีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา  45 
   ถึงแมการใชหลักเสียงขางมากของมาตรา  45  จะเปนส่ิงท่ีถูกตอง  เพราะการท่ีจะ
ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองรับภาระเพิ่มข้ึนจากเดิม  เม่ือจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา  45  
แลว  กฎหมายบังคับใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทุกรายเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  (มาตรา  47  
วรรคแรก)  ตองออกคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคสําหรับท่ีดินจัดสรรท่ี
ตนซ้ือ  (มาตรา  49  วรรค  2)  หากชําระลาชาจะตองจายคาปรับสําหรับการจายเงินลาชา (มาตรา  
50  วรรคแรก)  หากคางชําระติดตอตั้งแตสามเดือนข้ึนไป  อาจถูกระงับการใหบริการหรือการใช
สิทธิในสาธารณูปโภค  และในกรณีท่ีคางชําระติดตอกันต้ังแตหกเดือนข้ึนไป  พนักงานเจาหนาท่ีมี
อํานาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจัดสรรของผูคางชําระจนกวาจะชําระให
ครบถวน  (มาตรา  50  วรรค  2)  เมื่อผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองรับภาระเพิ่มข้ึน  จากเดิมไมมีหนาท่ีตอง
ชําระคาใชจายในการบํารุงและการจัดการสาธารณูปโภค  แตเม่ือจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว
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มีหนาท่ีตองชําระ  จึงควรเปนมติของเสียงสวนใหญ  แตเนื่องจากการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
เปนเร่ืองใหม  เพิ่งบัญญัติไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  เปนคร้ังแรก  ผูซ้ือ
ท่ีดินสวนใหญยังไมเขาใจถึงประโยชนท่ีตนเองและครอบครัวจะไดรับ  ประกอบกับเห็นวาเปน
เร่ืองไกลตัว  ตนเองไมมีสวนเกี่ยวของ  เมื่อเห็นวาตนเองไมมีสวนไดเสียโดยตรงก็จะไมใหความ
สนใจ  จึงเปนปญหาในการรวบรวมผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลง
ยอยตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   เพื่อใหการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรบรรลุผลตามเจตนารมยของกฎหมาย
ควรเพิ่มเติมอีกวรรคหนึ่ง  ในมาตรา  45  โดยยังถือหลักเสียงสวนใหญเหมือนเดิม  แตเพิ่มขั้นตอน
เปน  2  ขั้นตอน  ใหสามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดงายขึ้น  ดังนี้ 
   ขั้นตอนท่ี  1  คือขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา  45  
วรรคแรก  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการมี
มติใหจัดตั้ง 
   หากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรสามารถรวบรวมไดจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวน
แปลงยอยตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ซ่ึงเปนมติของเสียงสวนใหญ  
ก็จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดตามมาตรา  45  แตถาไมสามารถรวบรวมผูซ้ือท่ีดินจัดสรรได
จํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการ   ก็เขาสูข้ันตอนท่ี  2 
   ขั้นตอนท่ี  2  ถาผูซ้ือท่ีดินจัดสรรมาประชุมมีจํานวนนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวน
ท่ีดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการ  ใหเรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับตั้งแตวันเรียกประชุม
คร้ังแรก  การประชุมคร้ังใหมนี้ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรมาประชุมเทาไร  ถือเปนองคประชุม  และใหถือ
การออกเสียงลงมติตามจํานวนคะแนนเสียงขางมากของผูเขาประชุม  (เทียบเคียงพระราชบัญญัติ
อาคารชุด  พ.ศ.  2522  มาตรา  48) 
   อนึ่ง  แมการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะเปนวิธีการที่ดีวิธีหนึ่ง  เนื่องจากมี
กฎหมายรองรับ  มีสภาพบังคับท่ีชัดเจน  กอใหเกิดประโยชนแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไดมีโอกาส
บริหารชุมชนเพื่อการอยูอาศัยของตนเอง  ทําใหโครงการมีระเบียบมีคุณภาพชีวิตและ
สภาพแวดลอมที่ดีตลอดไปก็ตาม  แตเนื่องจากยังเปนเร่ืองใหมเพิ่งเร่ิมใชไดไมนาน  เม่ือ
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ประกาศใชบังคับ  จึงยังมีประเด็นปญหาอีกมากท่ีควร
ไดรับการทบทวน  ปรับปรุง  แกไข  เพิ่มเติม  ซ่ึงถาหากไดมีการศึกษารวบรวมขอมูลปญหาตาง ๆ 
แลวนําเสนอปรับปรุงแกไขกฎหมายจะเปนวิธีท่ีดีท่ีสุด  และเปนวิธีท่ีสอดคลองกับเร่ืองของเหตุผล
กับในเรื่องของการทําใหกฎหมายทันกับเหตุการณสภาพของสังคม  ดังนั้น  หากมีการปรับปรุง
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กฎหมายฉบับนี้  ประเด็นปญหาของวิทยานิพนธเลมนี้ก็ควรจะเสนอเขาไปดวย  เพื่อใหสามารถ
จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดมากข้ึน  สมดังเจตนารมณของกฎหมาย 
 

2. วัตถุประสงคของการศึกษา 
 
  วัตถุประสงคของการศึกษาโดยสังเขปมีดังน้ี 
  1. เพื่อศึกษาสภาพปญหาการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรรท่ีดิน
ภายใตประกาศคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515 
  2. เพื่อศึกษาสภาพปญหาการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรรท่ีดิน  
เม่ือพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ประกาศใชบังคับ 
  3. เพ่ือศึกษาสภาพปญหาการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท้ังของโครงการจัดสรร
ท่ีดินภายใตประกาศคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  และของโครงการจัดสรรท่ีดิน  เม่ือมี
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ประกาศใชบังคับ  เพื่อใหเกิดมีการทบทวน  ปรับปรุง  
แกไข  เพิ่มเติม  พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  รวมท้ังกฎกระทรวง  ระเบียบ  และ
ประกาศของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางท่ีเกี่ยวกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 

3. ขอบเขตของการศึกษา 
 
  ศึกษาปญหาขอกฎหมายและขอเท็จจริงของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีบัญญัติไวใน
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  พรอมท้ังกฎกระทรวง  ระเบียบ  และประกาศของ
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  และครอบคลุมไปถึงประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  
ดวย 
 

4. สมมติฐานของการศึกษา 
 
  พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ตลอดจนกฎกระทรวงระเบียบและประกาศ
ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางยังมีหลายประเด็นปญหาท่ีควรไดมีการทบทวน  ปรับปรุง  
แกไข  เพิ่มเติม  เพื่อใหกฎหมายการจัดสรรท่ีดิน  ตลอดถึงการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
เปนไปตามเจตนารมณของกฎหมายท่ีมุงหวังใหมีประสิทธิผลในทางปฏิบัติอยางแทจริง  พรอมท้ัง
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หาวิธีการใหความคุมครองผูซ้ือท่ีดินโครงการท่ีผูประกอบการไมไดขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน  เพื่อให
สามารถบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคโดยมีกฎหมายรองรับ  มีสภาพบังคับดวย 
 

5. วิธีดําเนินการศึกษา  
 
  เปนการวิจัยเอกสาร (Documentary Research)  โดยการศึกษาคนควาจากตัวบท
กฎหมาย  ตํารากฎหมาย  บทความ  หนังสือพิมพ  วารสาร  จุลสาร  รวมท้ังวิจัยสนาม (Field 
Research)   โดยการสัมภาษณ ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   ผูจัดสรรท่ีดิน ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 
และบุคคลท่ีเกี่ยวของกับปญหาตางๆ เพื่อจะไดรวบรวมขอมูลเสนอแกไขตอไป 

6.  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 
  1. ทําใหทราบถึงสภาพปญหาการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรร
ท่ีดินภายใตประกาศคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515 
  2. ทําใหทราบถึงสภาพปญหาการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรร
ท่ีดิน  เม่ือพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ประกาศใชบังคับ 
  3. ทําใหทราบถึงสภาพปญหาการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้งของโครงการ
จัดสรรท่ีดินภายใตประกาศคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  และของโครงการจัดสรรท่ีดินเม่ือ
มีพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ประกาศใชบังคับ  ทําใหเกิดมีการทบทวน  ปรับปรุง  
แกไข  เพิ่มเติม  พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  รวมท้ังกฎกระทรวง  ระเบียบ  และ
ประกาศของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางท่ีเกี่ยวกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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บทที่ 2 
 

ความเปนมา แนวคิด ทฤษฎีและงานศึกษาที่เกี่ยวของ 
 
  ชุมชนหรือโครงการจัดสรรท่ีดินหรือโครงการบานจัดสรรแตละโครงการยอม
ประกอบดวยผูอยูอาศัยเปนจํานวนมากมาอยูรวมกัน  บางโครงการเปนชุมชนขนาดใหญ  บาง
โครงการเปนชุมชนขนาดเล็ก  ซ่ึงผูอยูอาศัยในโครงการจะใชสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
ตาง ๆ รวมกัน  เชน  ถนน  ไฟฟา  ทอระบายน้ํา  บอบําบัดน้ําเสีย  สโมสร  สนามเด็กเลน  เปนตน  
ดังนั้น  การดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคในโครงการใหใชประโยชนเต็มท่ี  มีอายุ
การใชงานยาวนาน  การจัดใหมีการบริการตาง ๆ ท่ีจําเปนตอการอยูอาศัย  การจัดใหมีระเบียบ
ขอบังคับ  เพื่อสภาพแวดลอมชีวิตท่ีดีของผูอยูอาศัยในโครงการ  อันเปนท่ีมาของนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 
 

1. แนวคิด  ทฤษฎีและประเภทของนิติบุคคล 
 
  กฎหมายวาดวยบุคคล  (Law  on  Person)  ตามกฎหมายของประเทศตาง ๆ ไมวา
ประเทศท่ีใชระบบคอมมอนลอว  หรือใชระบบประมวลกฎหมาย  ไดแบงบุคคลเปนสองประเภท  
คือบุคคลธรรมดา  (natural  person)  และนิติบุคคล  (juristic  person,  legal  person,  artificial  
person,  corporate  body  or  juridical  person)  โดยสาระสําคัญของกฎหมายแตละประเภทก็
บัญญัติไวแตกตางกันตามแนวคิดและระบบกฎหมายของประเทศน้ัน ๆ 1 
 
  1.1 ความหมายของนิติบุคคล 
 
   นิติบุคคลจะมีข้ึนไดก็แตดวยอาศัยอํานาจแหงประมวลกฎหมายน้ีหรือกฎหมาย
อ่ืน  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  65)  
   นิติบุคคล  เปนบุคคลประเภทหน่ึงเกิดข้ึนเพราะอาศัยอํานาจแหงบทบัญญัติของ
กฎหมาย  นิติบุคคลเม่ือไดจัดต้ังข้ึนโดยบทบัญญัติของกฎหมายแลว  กฎหมายไดรับรองสถานะของ

                                                        
 1 ประสิทธิ์  โฆวิไลกูล.  คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนิติบุคคลและ

ความรับผิดทางอาญาของนิตบุิคคล.  พิมพคร้ังแรก.  กรุงเทพฯ : สํานักพิมพนิติธรรม,  2543,  หนา 3. 
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นิติบุคคลเปนบุคคลอีกประเภทหนึ่งตางหากจากบุคคลธรรมดามีสิทธิและหนาท่ีตาง ๆ ตาม
บทบัญญัติท้ังปวงแหงกฎหมายในขอบวัตถุประสงค  ตามขอบังคับหรือตราสารจัดต้ัง 
   นิติบุคคลเปนบุคคลท่ีมีข้ึนไดดวยอาศัยอํานาจแหงบทบัญญัติของกฎหมาย  มีนัก
กฎหมายหลายทานไดอธิบายความหมายของคําวา  “นิติบุคคล”  ซ่ึงมีความหมายท่ีใกลเคียงกัน  เชน 
   ศาสตราจารยจิตติ  ติงศภัทิย  อธิบายวา  นิติบุคคล  คือ  บุคคลท่ีกฎหมายสมมติ
ข้ึนนี้ไมใชบุคคลธรรมดาท่ีมีชีวิตจิตใจ  กฎหมายเรียกวานิติบุคคลตองมีกฎหมายบัญญัติไว   จึงจะมี
สภาพนิติบุคคลข้ึนได   แตไมจําตองเปนชนิดท่ีระบุไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  อาจ
กอต้ังข้ึนเปนนิติบุคคลโดยกฎหมายอ่ืนก็ได 2 
   นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  เชน  พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  
มาตรา  46  บัญญัติใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีจดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล   
   สรุปไดวา  นิติบุคคลก็คือบุคคลประเภทหนึ่งซ่ึงเกิดขึ้นโดยอํานาจของกฎหมาย  
มีสิทธิหนาท่ีและความรับผิดเชนเดียวกับบุคคลธรรมดา  เวนแตสิทธิและหนาท่ีซ่ึงโดยสภาพจะพึง
มีพึงเปนไดเฉพาะบุคคลธรรมดาเทานั้น  และจะตองอยูภายในขอบเขตตามขอบัญญัติแหงกฎหมาย  
และวัตถุประสงคในการจัดตั้งนิติบุคคลนั้น ๆ  
 
  1.2 ทฤษฎีและแนวคิดของนิติบุคคล 
 
   ทฤษฎีและแนวคิดเกี่ยวกับการเกิดสถานภาพและฐานะของนิติบุคคลนั้น  ก็มี
หลายทฤษฎีตามความแตกตางของระบบกฎหมายแตละระบบ แตละประเทศ  และนักนิติศาสตรแต
ละทานมีความคิดแตกตางกัน  เชน  ทฤษฎีตาง ๆ ดังตอไปนี้ 3 
   1. ทฤษฎีสมมติ  (fiction  theory) 
   2. ทฤษฎียึดถืออํานาจของรัฐ  (concession  theory) 
   3. ทฤษฎีท่ีเห็นวานิติบุคคลไดเกิดข้ึนจริงและดํารงฐานะจริง  (realistic  theory 
หรือ  organic  theory) 

                                                        
 2 จิตติ  ติงศภัทิย.  คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  วาดวยบุคคล.  
กรุงเทพมหานคร : หนา 73. 
 3   โสภณ  รัตนากร.  หุนสวนและบริษัท.  พิมพคร้ังที่  4.  กรุงเทพฯ : 2537, หนา 249.  
อางถึงในประสิทธิ์  โฆวิไลกูล.  คําอธิบายกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนิติบุคคลและความรับผิดทาง

อาญาของนิติบุคคล.  พิมพคร้ังแรก.  กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพนิติธรรม,  2543,  หนา 5. 
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   4. ทฤษฎีท่ีถือวานิติบุคคลเกิดข้ึนเพราะผลของสัญญา  หรือเพราะมีนิติ
สัมพันธตอกันท่ีเกิดจากสัญญา  (contractual  theory) 
   5. ทฤษฎีท่ียึดถือความจําเปนในทางการคา  (enterprises  theory) 
   6. ทฤษฎีท่ียึดถือนิติบุคคลเกิดจากการรวมกลุมของคณะบุคคล  (aggregate  
theory) 
 
  1.3 ประเภทของนิติบุคคล 
 
   นิติบุคคล  มีหลายประเภท  ดังนี้ 
 
   (1) นิติบุคคลภายใตประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
    แบงออกเปน  4 ประเภท  ดังนี้ 
    ก. หางหุนสวนท่ีจดทะเบียน  แบงออกเปนสองประเภท  คือ 
    - หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล  มีผูเปนหุนสวนตั้งแตสองคนข้ึนไป
ตกลงเขาหุนกัน  เพ่ือกระทํากิจการคาขายรวมกัน  ซ่ึงผูเปนหุนสวนท้ังหมดทุกคนตองรับผิดใน
หนี้สินของหางหุนสวนโดยไมจํากัดจํานวน  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  1012  
ประกอบมาตรา  1025) 
    - หางหุนสวนจํากัด  คือ  หางหุนสวนซ่ึงมีผูเปนหุนสวนสองจําพวก 
คือ 
     (1) ผูเปนหุนสวนคนเดียวหรือหลายคน  ซ่ึงจํากัดความรับผิดเพียง
ไมเกินวงเงินท่ีตนรับจะลงหุนในหางหุนสวนนั้น  และ 
     (2) ผูเปนหุนสวนคนเดียวหรือหลายคน  ซ่ึงตองรับผิดรวมกันใน
บรรดาหนี้ของหางหุนสวนไมจํากัดจํานวน 
     กฎหมายบังคับใหหางหุนสวนจํากัดตองจดทะเบียน  (มาตรา  1078  
วรรคแรก)  ถายังมิไดจดทะเบียนอยูตราบใด  ใหถือวาเปนหางหุนสวนสามัญ  ซ่ึงผูเปนหุนสวน
ท้ังหมดยอมตองรับผิดรวมกันในบรรดาหนี้ของหางหุนสวนโดยไมจํากัดจํานวนจนกวาจะไดจด
ทะเบียน  (มาตรา  1079)  หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล  หรือหางหุนสวนจํากัด  เม่ือจดทะเบียนแลว
จัดเปนนิติบุคคลตางหากจากผูเปนหุนสวนท้ังหลาย  ซ่ึงรวมเขากันเปนหางหุนสวนนั้น  (มาตรา  
1015) 
   ข. บริษัทจํากัด   
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     บุคคลต้ังแตเจ็ดคนข้ึนไปจะเร่ิมกอการ และต้ังเปนบริษัทจํากัดดวยการ
เขาช่ือกันทําหนังสือบริคณหสนธิ  เพื่อกระทํากิจกรรมรวมกันโดยมีวัตถุประสงคจะแบงปนกําไร
อันจะพึงไดแกกิจการท่ีทํานั้น  ดวยแบงทุนเปนหุน  มีมูลคาเทา ๆ กัน  ผูถือหุนตางรับผิดจํากัดเพียง
ไมเกินจํานวนเงินท่ีตนยังสงใชไมครบมูลคาของหุนท่ีตนถือ  (มาตรา  1096  ประกอบ  1097) 
     เม่ือไดจดทะเบียนแลวจะมีฐานะเปนนิติบุคคล  แยกตางหากจากผูถือ
หุนท้ังหลาย  ซ่ึงรวมเขากันเปนบริษัท  (มาตรา  1015) 
   ค. สมาคม   
     สมาคม  คือ  องคกรท่ีจัดต้ังข้ึนเพื่อกระทําการใด ๆ อันมีลักษณะ
ตอเนื่องรวมกันและมิใชเปนการหาผลกําไรหรือรายไดมาแบงปนกัน  ตองมีขอบังคับและจด
ทะเบียนตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  (มาตรา  78) 
     สมาคมท่ีไดจดทะเบียนแลวเปนนิติบุคคล  (มาตรา  83)  มี
คณะกรรมการของสมคมเปนผูแทนของสมาคมในกิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก  (มาตรา  87) 
   ง. มูลนิธิ   
    มูลนิธิ  ไดแก  ทรัพยสินท่ีจัดสรรไวโดยเฉพาะสําหรับวัตถุประสงค
เพื่อการกุศล  สาธารณะ  การศาสนา  ศิลป  วิทยาศาสตร  วรรณคดี  การศึกษา  หรือเพื่อสาธารณะ
ประโยชนอยางอ่ืน  โดยมิไดมุงหาประโยชนมาแบงปนกันและไดจดทะเบียนตามบทบัญญัติแหง
ประมวลกฎหมายนี้ 
    การจัดการทรัพยสินของมูลนิธิ  ตองมิใชเปนการหาผลประโยชนเพื่อ
บุคคลใด  นอกจากเพื่อดําเนินการตามวัตถุประสงคของมูลนิธินั้นเอง  (ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  มาตรา  110) 
    มูลนิธิท่ีไดจดทะเบียนแลวเปนนิติบุคคล  (มาตรา  122  ประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย)  มีคณะกรรมการของมูลนิธิเปนผูแทนของมูลนิธิในกิจการอันเกี่ยวกับ
บุคคลภายนอก  (มาตรา  123) 
 
 
   (2) นิติบุคคลตามกฎหมายมหาชน 
    กระทรวง  ทบวง  กรม  ซ่ึงมีฐานะเปนนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติ
ระเบียบบริหารราชการแผนดิน  พ.ศ.  2534  เปนนิติบุคคลตามกฎหมายมหาชน 
   (3) นิติบุคคลตามพระราชบัญญัติตาง ๆ 
    มีพระราชบัญญัติจัดต้ังข้ึนเฉพาะ  เชน 
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    ก. พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543 
    นิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีจดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล  
(มาตรา  46  วรรคแรก)   
    นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีวัตถุประสงคเพื่อรับโอนทรัพยสินอันเปน
สาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีขึ้นตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาตไปจัดการและ
ดูแลบํารุงรักษา  (มาตรา  44 (1)) 
     มีคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรตามกฎหมายและขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร    ภายใตการควบคุมดูแล
ของท่ีประชุมใหญของสมาชิก  (มาตรา  46  วรรค  2) 
    คณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ในกิจการอันเก่ียวกับบุคคลภายนอก  (มาตรา  46  วรรคทาย) 
    ข. พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522 
    นิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจดทะเบียนตามมาตรา  31  ใหมีฐานะเปนนิติ
บุคคล  (มาตรา  33  วรรคแรก) 
    นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการ และดูแลรักษาทรัพย
สวนกลาง  และใหมีอํานาจกระทําการใดๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว  ท้ังนี้ตามมติ
ของเจาของรวมภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี้  (มาตรา  33  วรรคทาย) 
    ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคนหนึ่งซ่ึงจะเปนบุคคลธรรมดา  
หรือนิติบุคคลก็ได  (มาตรา  35  วรรคแรก) 
    ในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดการ ใหนิติบุคคลนั้นแตงตั้งบุคคลธรรมดา
คนหนึ่งเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะเปนผูจัดการ (มาตรา 35 วรรคทาย) 
 
 
 
 
  1.4 เปรียบเทียบนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย นิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร และนิติบุคคลอาคารชุด 
 

หัวขอเร่ือง 
นิติบุคคลตาม 

ประมวลกฎหมายแพง 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
พระราชบัญญัติการจัดสรร

นิติบุคคลอาคารชุด 
พระราชบัญญัติอาคาร
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และพาณิชย ท่ีดิน พ.ศ. 2543 ชุด พ.ศ. 2522 

การแบง 
ประเภท 

แบงออกเปน  4  ประเภท  คือ 
1. หางหุนสวนสามัญนิติ
บุคคล  (มาตรา  1025) 

2. บริษัทจํากัด (มาตรา 1096 
ประกอบมาตรา 1097) 

3. สมาคม  (มาตรา 78) 
4. มูลนิธิ  (มาตรา 110) 

โครงการจัดสรรท่ีดิน ไมวา
จะเปนการแบงขายท่ีดิน
เปนแปลงยอย ตั้งแต 10 
แปลงข้ึนไป  เพื่อเปนท่ีอยู
อาศัย เพื่อประกอบการ
พาณิชย  เพื่อประกอบ
อุตสาหกรรม หรือเพื่อ
ป ร ะกอบ เ กษตรก ร รม 
(มาตรา 4) 

อาคารชุด  หมายถึง 
อาคารที่บุคคลสามารถ
แยกการถือกรรมสิทธ์ิ
ออกเปนสวน ๆ โดยแต
ละสวนประกอบดวย
กรรม สิท ธ์ิ ในท รัพย
สวนบุคคล  และ
กรรมสิทธ์ิรวมในทรัพย
สวนกลาง  (มาตรา 4) 
 

วัตถุประสงค หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล
และบริษัทจํากัด  มี
วัตถุประสงคจะแบงปนกําไร
อันจะพึงไดแตกิจการคาท่ีทํา
รวมกัน  (มาตรา 1012)   
สมาคม  มีวัตถุประสงคเพ่ือ
กระทําการใด ๆ อันมีลักษณะ
ตอเนื่องรวมกัน  และมิใชเปน
การหาผลกําไร  หรือรายไดมา
แบงปนกัน  (มาตรา  78) 
มูลนิธิ มีวัตถุประสงคเพื่อการ
กุศลสาธารณะ การศาสนา 
ศิลปะ  วิทยาศาสตร วรรณคดี 
การศึกษา   หรือเพ่ือสาธารณ 

เพื่อรับโอนทรัพยสินอัน
เป นสาธ ารณูปโภค ท่ี ผู
จัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีข้ึน 
เพื่อการจัดสรรท่ีดินตาม
แผนผัง และโครงการท่ี
ไดรับอนุญาต  เชน  ถนน 
สวน  สนามเด็กเลน  ตาม
มาตรา  43  วรรคแรก  ไป
จัดการและดูแลบํารุงรักษา 
(มาตรา  44 (1)) 

เพ่ือจัดการ  และดูแล
รักษาทรัพยสวนกลาง 
(มาตรา  33  วรรคทาย) 

หัวขอเร่ือง 
นิติบุคคลตาม 

ประมวลกฎหมายแพง 
และพาณิชย 

นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
พระราชบัญญัติการจัดสรร

ท่ีดิน พ.ศ. 2543 

นิติบุคคลอาคารชุด 
พระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 

 ประโยชนอยางอ่ืน  โดยมิได
มุงหาผลประโยชนมาแบงปน
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กัน  (มาตรา  110) 
 

การจด 
ทะเบียน 

หางหุนสวนหรือบริษัท  เม่ือ
ไดจดทะเบียนตามบทบัญญัติ
แหงลักษณะน้ีแลว เปนนิติ
บุ ค คลต า งห า ก จ า ก ผู เ ป น
หุนสวน หรือผูถือหุนท้ังหลาย 
ซ่ึงรวมเขากันเปนหางหุนสวน
หรือบริษัทนั้น (มาตรา  1015)   
สมาคมท่ีไดจดทะเบียนแลว 
เปนนิติบุคคล  (มาตรา  83) 
มูลนิ ธิ ท่ีไดจดทะเบียนแลว 
เปนนิติบุคคล  (มาตรา  122) 
 

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่
จดทะเบียนแลวมีฐานะเปน
นิติบุคคล  (มาตรา  46) 

นิติบุคคลอาคารชุดท่ีได
จดทะเบียน  ตามมาตรา 
31  ใหมีฐานะเปนนิติ
บุคคล  (มาตรา  33 
วรรคแรก) 

ฐานะ เปนนิติบุคคลมีข้ึนดวยอาศัย
อํานาจแหงประมวลกฎหมายน้ี 
(มาตรา  65)  มีสิทธิและหนาท่ี
ตามบทบัญญัติแหงประมวล
กฎหมายนี้  ภายใน ขอบแหง
อํานาจหนาท่ี  หรือ
วัต ถุประสงคดั งได บัญญัต ิ
หรือกําหนดไวในกฎหมาย 
ขอบังคับ  หรือตราสารจัดต้ัง 
(มาตรา  66)  มีสิทธิและหนาท่ี
เชนเดียวกับบุคคลธรรมดา 

เปนนิติบุคคล  มีข้ึนดวย
อาศัยอํานาจกฎหมายอ่ืน 
ซ่ึงก็คือพระราชบัญญัติการ
จัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543 
(ประมวลกฎหมาย แพง
และพาณิชย  มาตรา  65) 
มี สิ ท ธิ แ ล ะ หน า ท่ี ต า ม 
บทบัญญัติกฎหมายอ่ืนซ่ึงก็
คื อพระราชบัญญัติ ก าร
จัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543 
ภายในขอบแหงอํานาจ 

เปนนิติบุคคลมีข้ึนดวย
อาศัยอํานาจกฎหมาย
อ่ืน  ซ่ึงก็คือ
พระราชบัญญัติอาคาร
ชุด  พ.ศ. 2522 
(ประมวล กฎหมายแพง
และพาณิชยมาตรา  65) 
มี สิทธิและหนาท่ีตาม
บทบัญญัติกฎหมายอ่ืน 
ซ่ึงก็คือพระราชบัญญัติ
อาคารชุด  พ.ศ.  2522 

หัวขอเร่ือง 
นิติบุคคลตาม 

ประมวลกฎหมายแพง 
และพาณิชย 

นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
พระราชบัญญัติการจัดสรร

ท่ีดิน พ.ศ. 2543 

นิติบุคคลอาคารชุด 
พระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 

 เวนแตสิทธิและหนาท่ี  ซ่ึงโดย
สภาพจะพึงมีพึงเปนไดเฉพาะ

หนาท่ี  หรือวัตถุประสงค
ดังไดบัญญัติหรือกําหนด

ภายในขอบแหงอํานาจ
ห น า ท่ี ห รื อ
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แก บุ คคลธรรมด า เท า นั้ น 
(มาตรา  67) 

ไวในกฎหมาย  ขอบังคับ 
ห รื อ ต ร า ส า ร จั ด ต้ั ง 
(ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  มาตรา  66)  มี
สิ ท ธิ แ ล ะ ห น า ท่ี
เชนเดียวกับบุคคลธรรมดา 
เวนแตสิทธิและหนาท่ี  ซ่ึง
โ ด ย ส ภ า พ จ ะ พึ ง มี พึ ง
เปนได เฉพาะแก บุคคล
ธรรมดาเทานั้น  (ประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา67)  เพื่อประโยชน
ของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  ให
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
มีอํานาจหนาท่ีดังตอไปนี้ 
(1) กําหนดระเบียบ

เกี่ยวกับการใช
ประโยชน
สาธารณูปโภค 

(2) กําหนดระเบียบ
เกี่ยวกับการอยูอาศัย  
และการจราจรภายใน
ท่ีดินจัดสรร 

(3) เรียกเก็บเงินคาใชจาย
ในการบํารุงรักษา 

วั ต ถุ ป ร ะส ง ค ดั ง ไ ด
บัญญัติหรือกําหนดไว
ในกฎหมายขอบังคับ 
ห รื อ ต ร า ส า ร จั ด ต้ั ง 
(ประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา 
66)  มีสิทธิและหนาท่ี
เ ช น เ ดี ย ว กั บ บุ ค ค ล
ธรรมดา  เวนแตสิทธิ
และหนาท่ีซ่ึงโดยสภาพ
จะพึงมีพึงเปนไดเฉพาะ
แ ก บุ ค ค ล ธ ร ร ม ด า
เ ท า นั้ น (ป ร ะ ม ว ล
ก ฎ ห ม า ย แ พ ง แ ล ะ
พาณิชย  มาตรา  67) 
ใหนิติบุคคลอาคารชุดมี
อํานาจกระทําการใด ๆ 
เ พื่ อ ป ร ะ โ ย ชน ต า ม
วั ต ถุ ป ร ะ ส ง ค เ พื่ อ
จัดการ และดูแลรักษา
ทรัพยสวนกลาง    ตาม
มติ ของ เจ าของร วม
ภ า ย ใ ต บั ง คั บ แ ห ง
พ ร ะ ร า ช บั ญ ญั ติ นี ้
(มาตรา  33  วรรคทาย) 
นิติบุคคลอาคารชุดอาจ 

หัวขอเร่ือง 
นิติบุคคลตาม 

ประมวลกฎหมายแพง 
และพาณิชย 

นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
พระราชบัญญัติการจัดสรร

ท่ีดิน พ.ศ. 2543 

นิติบุคคลอาคารชุด 
พระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 

  และการจดัการ ใชสิทธิของเจาของรวม
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สาธารณูปโภคในสวน
ท่ีนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรมีหนาท่ี
บํารุงรักษาจากสมาชิก 

(4) ยื่นคํารองทุกข  หรือ
เปนโจทกฟองแทน
สมาชิกเกี่ยวกบักรณีท่ี
กระทบสิทธิหรือ
ประโยชนของสมาชิก
จํานวนต้ังแตสิบราย
ข้ึนไป 

(5) จัดใหมีบริการ
สาธารณะ เพื่อ
สวัสดิการของสมาชิก
หรือจัดสรรเงินหรือ
ทรัพยสินเพื่อ
สาธารณประโยชน 

(6) ดําเนินการอ่ืนใดให
เปนไปตาม
กฎกระทรวง  ระเบียบ
ของคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกลาง  
หรือขอบังคับของ
คณะกรรมการท่ีออก
โดยอาศัยอํานาจตาม
พระราชบัญญัตินี้  
(มาตรา   

ค ร อ บ ไ ป ถึ ง ท รั พ ย
สวนกลางทั้ งหมดใน
ก า ร ต อ สู 
บุคคลภายนอกห รือ
เรียกรองเอาทรัพยสิน
คืน  เพื่อประโยชนของ
เจาของรวมท้ังหมดได 
(มาตรา  39)  ใหเจาของ
รวมชําระเงินใหแกนิติ
บุคคลอาคารชุด  เพ่ือ
ดําเนินกิจการของนิติ
บุ ค ค ล อ า ค า ร ชุ ด 
ดังตอไปนี้ 
(1) เ งินคาใชจ ายของ

นิติบุคคลอาคารชุด
ท่ีเจาของแตละหอง
ชุ ด จ ะ ต อ ง ชํ า ร ะ
ลวงหนา 

(2) เงินทุนเม่ือเร่ิมตน
กระทํากิจการอยาง
ใดอย างหนึ่ งตาม
ขอบังคับ  หรือตาม
มติของ ท่ีประชุม
ใหญ 

 
 

หัวขอเร่ือง 
นิติบุคคลตาม 

ประมวลกฎหมายแพง 
และพาณิชย 

นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
พระราชบัญญัติการจัดสรร

ท่ีดิน พ.ศ. 2543 

นิติบุคคลอาคารชุด 
พระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 
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   48  วรรคแรก)  การ
ดําเนินการตาม  (1) (2) 
และ (5) จะตองไดรับ
ความเหน็ชอบจากมติ
ท่ีประชุมใหญของ
สมาชิก (มาตรา 48 
วรรคทาย) 

 

(3) เงินอ่ืนเพื่อปฏิบัติ
ตามมติของท่ี
ประชุมใหญภายใต
เง่ือนไขซ่ึงท่ี
ประชุมใหญ
กําหนด  (มาตรา  
40) 

 
ผูแทน นิติบุคคลตองมีผูแทนคนหน่ึง

หรือหลายคน  ตามท่ีกฎหมาย 
ขอบังคับ  หรือตราสารจัดต้ัง
จะไดกําหนดไว  (มาตรา  70 
วรรคแรก)  ความประสงคของ
นิติบุคคลยอมแสดงออกโดย
ผูแทนของนิติบุคคล (มาตรา 
70 วรรค 2) ในกรณีท่ีนิติ
บุคคลมีผูแทนหลายคน การ
ดําเนินกิจการของนิติบุคคลให
เปนไปตามเสียงขางมากของ
ผูแทนของนิติบุคคลนั้น  เวน
แตจะไดมีขอกําหนดไวเปน
ป ร ะ ก า ร อ่ื น ใ น ก ฎห ม า ย 
ขอบังคับ หรือตราสารจัดต้ัง 
(มาตรา  71) 
หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล 
ถาผูเปนหุนสวนมิไดตกลงกัน
ไว ในกระบวนจัดการห าง
หุนสวน ผูเปนหุนสวนยอม 

มีคณะกรรมการหมูบาน
จัดสรรเปนผูดําเนินกิจการ
ขอ งนิ ติ บุ ค ค ลหมู บ า น
จัดสรรตามกฎหมาย และ
ขอ บัง คับของนิติ บุคคล
หมูบานจัดสรร  ภายใตการ
ควบคุมดูแลของท่ีประชุม
ใหญของสมาชิก  (มาตรา 
46  วรรค  2) 
คณะกรรมการหมู บ าน
จัดสรรเปนผูแทนของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรใน
กิ จ ก า ร อั น เ กี่ ย ว กั บ
บุคคลภายนอก  (มาตรา 
46  วรรคทาย) 

ใหนิติบุคคลอาคารชุดมี
ผูจัดการคนหน่ึง  ซ่ึงจะ
เปนบุคคลธรรมดา หรือ
นิติบุคคลก็ได  (มาตรา 
35  วรรคแรก)  ในกรณี
ท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดการ
ใหนิติบุคคลนั้นแตงต้ัง
บุคคลธรรมดาคนหน่ึง 
เปนผูดําเนินการแทน
นิ ติ บุ ค ค ล ใ น ฐ า น ะ
ผูจัดการ  (มาตรา  35 
วรรคทาย) 

หัวขอเร่ือง 
นิติบุคคลตาม 

ประมวลกฎหมายแพง 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
พระราชบัญญัติการจัดสรร

นิติบุคคลอาคารชุด 
พระราชบัญญัติอาคาร
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และพาณิชย ท่ีดิน พ.ศ. 2543 ชุด พ.ศ. 2522 

 จัดการหางหุนสวนนั้นไดทุก
คน ถือวาผูเปนหุนสวนยอม
เปนหุนสวนผูจัดการทุกคน 
(มาตรา  1033)  แตถาไดตกลง
กันไววาจะใหผูเปนหุนสวน
หลายคนจัดการหางหุนสวน 
หุนสวนผูจัดการแตละคนจะ
จัดการหางหุนสวนนั้นก็ได แต
หุนสวนผูจัดการคนหน่ึงคนใด
จะทําการอันใด ซ่ึงหุนสวน
ผูจัดการอีกคนหนึ่งทักทวงนั้น
ไมได (มาตรา  1035) 
บริษัทจํากัด  บุคคลซ่ึงเปน
กรรมการของบริษัทจํากัด  จะ
รับผิดโดยไมจํากัดก็ได ถา
กรณีเปนเชนนั้น  ตองจดแถลง
ความรับผิดเชนนั้นลงไวใน
หนั ง สือบ ริคณหสน ธิด ว ย 
ความรับผิดโดยไมจํากัดของผู
เปนกรรมการถึงท่ี สุด   เ ม่ือ
ลวงเวลาสองปนับแตวันท่ีตัว
เขาออกจากตําแหนงกรรมการ 
(มาตรา  1101) 
สมาคม คณะกรรมการของ
สมาคมเปนผูดํา เนินกิจการ
ของสมาคมตามกฎหมายและ
ขอบังคับภายใตการควบคุมดู 

  

หัวขอเร่ือง 
นิติบุคคลตาม 

ประมวลกฎหมายแพง 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
พระราชบัญญัติการจัดสรร

นิติบุคคลอาคารชุด 
พระราชบัญญัติอาคาร
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และพาณิชย ท่ีดิน พ.ศ. 2543 ชุด พ.ศ. 2522 

 แลของท่ีประชุมใหญ  (มาตรา
86) 
มูลนิธิ  คณะกรรมการของ
มูลนิธิเปนตัวแทนของมูลนิธิ
ใ น กิ จ ก า ร อั น เ กี่ ย ว กั บ
บุคคลภายนอก  (มาตรา  123) 
 

  

 
  1.5 ขอแตกตางโครงสรางการบริหารระหวางนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  กับนิติบุคคล
อาคารชุด 
 

ลําดับ รายการ 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543 

นิติบุคคลอาคารชุด 
พระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 
1. การจัดต้ังนิติบุคคล กฎหมายไมบังคับตองจัดต้ังนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรร  (มาตรา 44) 
หากจะจัด ต้ังนิติ บุคคลหมูบ าน
จัดสรร   ตองรวบรวมผู ซ้ือท่ีดิน
จัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่ง
ของจํานวนแปลงยอยตามแผนผัง
โครงการมีมติใหจัดต้ัง  และแตงต้ัง
ตัวแทนยื่นคําขอจดทะเบียนตอเจา
พนักงานท่ีดินจังหวัด         หรือเจา
พนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาพรอม
ดวยขอบังคับท่ี มีรายการตามท่ี
กําหนดในกฎกระทรวง(มาตรา 45) 
 

กฎหมายบังคับตองจัดต้ังนิติ
บุคคลอาคารชุด   เ ม่ือมีการ
โอนกรรมสิทธ์ิหองชุดใหแกผู
ซ้ือหองชุดรายแรก  โดยยื่นคํา
ขอโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุด 
พรอมกับคําขอจดทะเบียนนิติ
บุคคลอาคารชุด  โดยมีสําเนา
ขอบังคับ  และหลักฐานใน
การจดทะเบียนอาคารชุดตอ
พนักงานเจาหนาท่ี (มาตรา 31 
วรรคแรก) 

ลําดับ รายการ 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 
นิติบุคคลอาคารชุด 

พระราชบัญญัติอาคารชุด 
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พ.ศ. 2543 พ.ศ. 2522 
2. ขอบังคับ ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวา

กึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตาม
แผนผังโครงการมีมติ เห็นชอบ
ขอบังคับ  (กฎกระทรวงวาดวยการ
ขอจดทะเบียนจัดต้ัง  การบริหาร 
การควบ  และการยกเลิกนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร  พ.ศ.  2545  ขอ  2 
(1) 

ไมตองไดรับความเห็นชอบ
จากผู ซ้ือหองชุด   เนื่องจาก
เจาของอาคารชุด หรือผูขาย
จะตองยื่นคําขอจดทะเบียน
นิติ บุคคลอาคารชุด   โดยมี
สําเนาขอบังคับตอพนักงาน
เ จ า หน า ท่ี พ ร อ ม กั บ โ อน
กรรมสิทธ์ิหองชุดใหกับผูซ้ือ
หองชุดรายแรก  (มาตรา 31 
วรรคแรก) 
 

3. คณะกรรมการนิติบุคคล กฎหมายบังคับตองมีคณะกรรมการ
หมูบานจัดสรร  สวนจํานวนเปนไป
ตามความเหมาะสม  ใหนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรมีคณะกรรมการ
หมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินกิจการ
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตาม
กฎหมาย   และขอบังคับของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรภายใตการ
ควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญของ
สมาชิก  (มาตรา  46 วรรค 2) 
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปน
ผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ใ น กิ จ ก า ร อั น เ กี่ ย ว กั บ
บุคคลภายนอก  (มาตรา  46  วรรค 
3) 
 
 

จ ะ มีห รื อ ไม มี ก็ ไ ด   โด ย
เ จ า ข อ ง ร ว ม จ ะ จั ด ใ ห มี
คณะกรรมการควบคุมการ
จัดการนิติ บุคคลอาคารชุด 
ประกอบดวย  กรรมการไม
เกินเกาคน  ซ่ึงแตงต้ังโดยมติ
ของท่ีประชุมใหญตามมาตรา 
44  ก็ได  (มาตรา 37 วรรค
แรก)  การแตงตั้งวาระการ
ดํารงตําแหนง  การพนจาก
ตําแหนงของกรรมการอํานาจ
หนาท่ี  และการประชุมของ
คณะกรรมการ   ให เปนไป
ตามมติของท่ีประชุมใหญตาม
มาตรา  44  (มาตรา  37  วรรค
ทาย) 
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ลําดับ รายการ 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543 

นิติบุคคลอาคารชุด 
พระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 
4. คุณสมบัติของกรรมการ พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 

พ.ศ.  2543  ไมไดตราไว  แตละ
โครงการกําหนดในขอบังคับกันเอง 

บุ คคล ท่ี มี สิท ธิ ได รั บก า ร
แตงต้ังเปนกรรมการ 
(1) เ จ า ข อ ง ร ว ม   ห รื อ คู

สมรสของเจาของรวม 
(2) ผูแทนโดยชอบธรรม  ผู

อนุบาลหรือผูพิทักษ  ใน
กรณีท่ีเจาของรวมเปน
ผู เ ย า ว    ค น ไ ร
ความสามารถ หรือคน
เสมือนไรความสามารถ 
แลวแตกรณี   

(3) ผูจัดการ  หรือผูแทนอ่ืน
ของนิติบุคคล  ในกรณีท่ี
นิติ บุคคลเปน เจ าของ
รวม  (มาตรา  38) 

 
5. ผูจัดการนิติบุคคล กฎหมายไมไดกําหนดไว กฎหมายบังคับตองมีผูจัดการ 

ให นิ ติ บุ ค ค ลอ า ค า ร ชุ ด มี
ผูจัดการคนหน่ึง  ซ่ึงจะเปน
บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล
ก็ได  (มาตรา 35 วรรคแรก)  

ในกรณี ท่ีนิติ บุคคลเปน
ผูจัดการ   ใหนิติ บุคคลนั้น
แตงตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่ง
เป น ผู ดํ า เนิ นการแทนนิ ติ
บุ ค ค ล ใ น ฐ า น ะ ผู จั ด ก า ร 
(มาตรา 35  
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ลําดับ รายการ 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543 

นิติบุคคลอาคารชุด 
พระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 
   วรรคทาย)  ตองแจงช่ือและท่ี

อยูตอสํานักงานเขตท่ีดิน ใน
วั น จดทะ เ บี ยนนิ ติ บุ ค คล
อาคารชุด  (ระเบียบกรมท่ีดิน
วาดวยอาคารชุด  พ.ศ. 2523
ขอ  22 (3)) 
 

6. อัตราสวนคาใชจาย อาจกําหนดคาใชจ ายในอัตราท่ี
แตกตางกัน  ตามประเภทการใช
ประโยชนท่ีดิน  หรือขนาดพ้ืนท่ีได
ตามระเบียบท่ีคณะกรรมการจัดสรร
ท่ีดินกลางกํ าหนด   (มาตรา  49 
วรรคแรก) 

กําหนดจากราคาขายในวันจด
ทะเบียนอาคารชุด  กรรมสิทธ์ิ
สวนท่ีเปนของเจาของรวมใน
ทรัพยสวนกลาง  ใหเปนไป
ตามอัตราสวนระหวางราคา
ของหองชุดแตละหองชุด  กับ
ราคารวมของหองชุดท้ังหมด
ในขณะ ท่ีขอจดทะ เ บี ยน
อ า ค า ร ชุ ด ต า ม ม า ต ร า  6 
(มาตรา 14) 
 

7. การควบนิติบุคคล ทํ า ได   กรณีนิ ติ บุ คคลหมูบ าน
จัดสรรต้ังแตสองนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรข้ึนไป  ซ่ึงมีพื้นท่ีติดตอหรือ
ใกลเคียงกัน  และท่ีประชุมใหญ
ของสมา ชิกนิ ติ บุ คคลห มู บ าน
จัดสรรแตละแหงมีมติเปนเอกฉันท
ใหควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
(กฎกระทรวงว าดวยการขอจด

ทําไมได  (ยกเวนจดทะเบียน
เลิกกอน) 
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ทะเบียน 
 

ลําดับ รายการ 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543 

นิติบุคคลอาคารชุด 
พระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 
  จัดต้ัง  การบริหาร  การควบ  และ

การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
พ.ศ.  2545  ขอ  19) 
 

 

8. องคประชุมใหญ  คร้ังท่ี 2 ในการประชุมใหญคร้ังใด  ถาไมได
องคประชุมตามท่ีกําหนดไว  และ
การประชุมใหญนั้นสมาชิกมิได
เปนผูรองขอใหนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรเรียกประชุมใหญอีกคร้ัง
หนึ่ง  โดยจัดใหมีการประชุมข้ึน
ภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีนัด
ประชุมใหญคร้ังแรก  การประชุม
คร้ังหลังนี้ตองมีสมาชิกมาประชุม 
ซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอย
กวาหนึ่งในสิบของจํานวนเสียง
ลงคะแนนท้ังหมด  และมีจํานวน
สมาชิกเขารวมประชุมไมนอยกวา
สิบคน   จึ งจะ เปนองคประ ชุม 
(กฎกระทรวงว าดวยการขอจด
ทะเบียนจัดต้ังการบริหาร  การควบ 
และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร  พ.ศ.  2545  ขอ  13 วรรค 
2) 
 
 

การประชุมใหญตองมีผูมา
ประชุม  ซ่ึงมีเสียงลงคะแนน
รวมกันไมนอยกวาหนึ่งใน
ส า ม ข อ ง จํ า น ว น เ สี ย ง
ลงคะแนนท้ังหมด  จึงจะเปน
องคประชุม  (มาตรา 43) 
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ลําดับ รายการ 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543 

นิติบุคคลอาคารชุด 
พระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 
9. จํานวนคะแนนเสียง ในการลงคะแนนเสียง  ใหสมาชิก

คนหนึ่งมีเสียงเทากับอัตราสวน
คาใชจายในการบํารุง  และจัดการ
สาธารณูปโภค  (กฎกระทรวงวา
ดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง  การ
บริหาร  การควบ  และการยกเลิก
นิติ บุคคลหมูบ านจัดสรร   พ .ศ . 
2545  ขอ  14 วรรค 2) 
 

ในการลงคะแนนเสียงให
เ จ า ข อ ง ร ว ม แ ต ล ะ ร า ย มี
คะแนนเสียงเทากับอัตราสวน
ท่ีตนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย
สวนกลาง  (มาตรา  45 วรรค
แรก) 

10. ลักษณะและการดําเนิน 
การ 

เปนส่ิงท่ีอยูนอกแปลงท่ีดินท่ีซ้ือ 
แตมีการเชื่อมโยงใชดวยกัน  เชน 
ทางสาธารณะ    สาธารณูปโภคตาง 
ๆ การเก็บขยะ  การชําระคาใชจาย 
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค  และการ
ทําใหส่ิงแวดลอมมีคุณคาชีวิตท่ีดี 
ฉะนั้นบางสวนจะมีสวนคลายนิติ
บุ ค ค ล อ า ค า ร ชุ ด       แ ต ใ น
ขณะ เดี ยวกัน   บางส วนก็ แยก
ออกมาตางหาก  โครงการจัดสรร
ท่ีดินนั้น  แมไมมีนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรก็สามารถอยูได  ปญหาจะ
เกิดนอยกวาอาคารชุด 

เปนการอาศัยการใชทรัพย
สวนบุคคล  เกี่ยวพันกับทรัพย
สวนกลาง  และการบริหาร
อาคารชุดใหอยูในสภาพปกติ
เรียบรอยดีข้ึน  ปญหาสําคัญ
ของอาคารชุดก็คือ  ปญหาท่ี
จอดรถ  การใชพื้นท่ีรวมกัน 
ท้ังในหองชุดและนอกหองชุด 
การซอมรอยร่ัวระหวางช้ัน 
และเร่ืองการใชลิฟท   ฯลฯ 
แตนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
จ ะ ไ ม มี เ ร่ื อ ง เ ห ล า นี้ 
เพราะฉะน้ันในเร่ืองการดูแล
บริหารจัดการจะแตกตางกัน 
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กรณีอาคาร ชุดถ าไม มีนิ ติ
บุคคลหรือคนกลาง  หรือ 

ลําดับ รายการ 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543 

นิติบุคคลอาคารชุด 
พระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 
   ตัวแทนมาบริหารจัดการ  จะ

เกิดปญหามากมาย  จะอยู
รวมกันไมได  ทําใหตัวอาคาร
ชุดยิ่งอยูยิ่งราคาตกตํ่าลงเร่ือย 
ๆ จึงมีความจําเปนตองใหเกิด
นิติบุคคลอาคารชุดทันทีเม่ือ
โอนกรรมสิทธ์ิหองชุดใหผู
ซ้ือรายแรก  เพื่อใหสามารถ
บริหารจัดการและดูแลรักษา
ท รัพ ย ส ว นกล า ง   และ มี
อํานาจกระทําการใด ๆ เพื่อ
ประโยชนตามวัตถุประสงค
อันจะทําให เจาของรวมใช
ทรัพยสวนกลางรวมกัน  อยาง
มีระเบียบ  มีส่ิงแวดลอมและ
มีคุณภาพชีวิตท่ีดี 
 

 

2. ความเปนมาและแนวคิดของนิติบุคคลอาคารชุด 
 
  พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522  ไดบัญญัติเร่ืองนิติบุคคลอาคารชุดไวในหมวด  5  
ตั้งแตมาตรา  31 – 50  เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้คือ  โดยท่ีในปจจุบัน  ปญหา
ในดานท่ีอยูอาศัยภายในเมืองไดเพิ่มทวีมากข้ึน  และระบบกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจสนองความตองการของประชาชน  ซ่ึงตองอยูอาศัยใน
อาคารเดียวกันโดยรวมกันมีกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารนั้นแยกจากกันเปนสัดสวนได  สมควรวาง
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กรรมสิทธ์ิหองชุดข้ึน  เพื่อใหผูท่ีอยูในอาคารเดียวกันสามารถือกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารสวนท่ี
เปนของตนแยกจากกันเปนสัดสวน  และสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกัน
ได  นอกจากนั้นสมควรวางมาตรการควบคุมการจัดต้ังอาคารชุดใหเหมาะสม เพื่อเปนหลักประกัน
ใหแกผูซ้ือหองชุดเพื่ออยูอาศัย  จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ข้ึน 
 ในพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522  (มาตรา  4) 
 “อาคารชุด”  หมายความวา  อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปน
สวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคล  และกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพย
สวนกลาง 
 “ทรัพยสวนบุคคล”  หมายความวา  หองชุด  และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสราง  หรือ
ท่ีดินท่ีจัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 
 “หองชุด”  หมายความวา  สวนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปนสวน
เฉพาะของแตละบุคคล 
 “ทรัพยสวนกลาง”  หมายความวา  สวนของอาคารชุดท่ีมิใชหองชุด  ท่ีดินท่ีตั้งอาคาร
ชุด  และท่ีดนิหรือทรัพยอ่ืนที่มีไวเพื่อใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกนัสําหรับเจาของรวม 
 “หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด”  หมายความวา  หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในทรัพย
สวนบุคคลและกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลาง 
 “เจาของรวม”  หมายความวา  เจาของหองชุดในอาคารชุด  แตละอาคารชุด 
 “นิติบุคคลอาคารชุด”  หมายความวา  นิติบุคคลท่ีไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้ 
 “ขอบังคับ”  หมายความวา  ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
 “พนักงานเจาหนาท่ี”  หมายความวา  ผูซ่ึงรัฐมนตรีแตงตั้งใหปฏิบัติการตาม
พระราชบัญญัตินี้ 
 
 การจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชุด 
 
  การโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดใหแกบุคคลหน่ึงบุคคลใด  โดยไมเปนการโอนกรรมสิทธ์ิ
ในหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดใหแกบุคคลคนเดียวหรือหลายคน  โดยถือกรรมสิทธ์ิรวมจะกระทํา
ไดตอเม่ือผูขอโอน  และผูขอรับโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดดังกลาวยื่นคําขอโอนกรรมสิทธ์ิในหอง
ชุดพรอมกับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  โดยมีสําเนาขอบังคับและหลักฐานในการจด
ทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาท่ี  (มาตรา  31  วรรคแรก) 
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  เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาเห็นวาเปนการถูกตอง  ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดใหแกผูขอรับโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุด  และจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร
ชุดตามวรรคหน่ึงพรอมกันไป  และใหประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในราชกิจจา
นุเบกษา  (มาตรา  31  วรรค  2) 
  การขอและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่
กําหนดในกฎกระทรวง  (มาตรา  31  วรรค  3) 
  ความในวรรคหน่ึงมิใหใชบังคับแกการโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุด ภายหลังท่ีไดจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว  (มาตรา  31  วรรคทาย) 
  นิติบุคคลอาคารชุดจัดต้ังไดงายกวานิติบุคคลหมูบานจัดสรรมาก  เพียงมีการโอน
กรรมสิทธ์ิหองชุดใหผูซ้ือรายเดียวหรือหลายรายในคร้ังแรกก็จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดพรอม
กันเลย  สืบเนื่องมาจากนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับนิติบุคคลอาคารชุด  มีองคประกอบ  มี
วัตถุประสงค  มีลักษณะ  และมีการดําเนินการไมเหมือนกันทีเดียว  ในเร่ืองนิติบุคคลอาคารชุดเปน
การอาศัยการใชทรัพยสวนบุคคลเก่ียวพันกับทรัพยสวนกลาง  กับการท่ีจะบริหารตัวอาคารใหอยูใน
สภาพปกติเรียบรอยดีข้ึน  สวนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนส่ิงท่ีอยูนอกแปลงท่ีดินท่ีซ้ือ  ท่ีมีการ
เช่ือมโยงใชดวยกัน  คือทางสาธารณะ  สาธารณูปโภค  การเก็บขยะ  การชําระคาใชจายบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค การทําใหส่ิงแวดลอมมีคุณคาชีวิตท่ีดี  ฉะนั้น  บางสวนจะมีสวนคลายกับนิติบุคคล
อาคารชุด  แตในขณะเดียวกัน  บางสวนก็แยกออกมาตางหาก  ปญหาสําคัญของอาคารชุด  ก็คือ  
ปญหาท่ีจอดรถ  การใชพื้นที่รวมดวยกันท้ังในหองชุดและนอกหองชุด  การซอมรอยร่ัวระหวางช้ัน  
และเร่ืองการใชลิฟท  ฯลฯ  แตนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะไมมีเร่ืองเหลานี้  เพราะฉะน้ันในเร่ือง
การดูแลบริหารจัดการก็จะแตกตางกัน  กรณีอาคารชุดถาไมมีนิติบุคคลหรือคนกลางหรือตัวแทนมา
บริหารจัดการ  จะเกิดปญหามากมาย  จะอยูรวมกันไมได  ทําใหตัวอาคารชุดยิ่งอยูยิ่งราคาตกตํ่าลง
เร่ือย ๆ  ดังนั้น  จึงมีความจําเปนตองใหเกิดนิติบุคคลอาคารชุดทันทีเม่ือโอนกรรมสิทธ์ิหองชุดใหผู
ซื้อรายแรก  เพื่อใหสามารถบริหารจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและมีอํานาจกระทําการใด 
ๆ  เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงค  อันจะทําใหเจาของรวมใชทรัพยสวนกลางรวมกันอยางมี
ระเบียบ  มีความสงบสุขเรียบรอย  มีส่ิงแวดลอมและมีคุณภาพชีวิตท่ีดีตลอดไป  ตางจากโครงการ
จัดสรรท่ีดิน  แมไมมีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรก็สามารถอยูได  ปญหาจะเกิดนอยกวาอาคารชุด 
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  ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
 
  ขอบังคับอยางนอยตองมีสาระสําคัญดังตอไปนี้ 
  (1) ช่ือนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงตองมีคําวา  “นิติบุคคลอาคารชุด”  ไวดวย 
  (2) วัตถุประสงคตามมาตรา  33 
  (3) ท่ีตั้งสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 
  (4) จํานวนเงินคาใชจายนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจาของรวมตองชําระลวงหนา 
  (5) ทรัพยสวนกลางนอกจากท่ีบัญญัติไวในมาตรา  15  ถามี 
  (6) การจัดการทรัพยสวนกลาง 
  (7) การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 
  (8) อัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลาง  ตามท่ีขอ
จดทะเบียนอาคารชุด 
  (9) การเรียกประชุมใหญและวิธีการประชุมใหญของเจาของรวม 
  (10) อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวมตามมาตรา  18 
  (11) การแตงต้ัง  อํานาจหนาท่ี  วาระการดํารงตําแหนง  และการพนจากตําแหนงของ
ผูจัดการ 
  (12) ขอความอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  (มาตรา  32  วรรคแรก) 
  การเปล่ียนแปลงใด ๆ ซ่ึงขอบังคับท่ีไดจดทะเบียนไวแลว  จะสมบูรณตอเม่ือไดนําไป
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  (มาตรา  32  วรรคทาย) 
 
  ฐานะและวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด 
 
  นิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจดทะเบียนตามมาตรา  31  มีฐานะเปนนิติบุคคล   (มาตรา  33  
วรรคแรก)  โดยมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางแทนเจาของรวมท้ังหมด  
และมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว  ท้ังนี้  ตามมติของเจาของ
รวมภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522  (มาตรา  33  วรรคทาย)  และสามารถ
ใชสิทธิของเจาของรวมครอบไปถึงทรัพยสวนกลางท้ังหมดในการตอสูบุคคลภายนอกหรือเรียกรอง
เอาทรัพยสินคืน  เพื่อประโยชนของเจาของรวมท้ังหมดได  (มาตรา  39) 
 
  ผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
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  นิติบุคคลอาคารชุดจะมีผูจัดการคนหนึ่ง  ซ่ึงจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได  
(มาตรา  35  วรรคแรก)  ในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดการ  ใหนิติบุคคลนั้นแตงต้ังบุคคลธรรมดาคน
หนึ่งเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ  (มาตรา  35  วรรคทาย) 
  มีอํานาจหนาท่ีดังตอไปนี้ 
  (1) ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคตามมาตรา  33  หรือมติของท่ีประชุม
เจาของรวมหรือคณะกรรมการตามมาตรา  37  ท้ังนี้  โดยไมขัดตอขอบังคับ 
  (2) ในกรณีจําเปนและรีบดวน  ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเร่ิมของตนเองจัดการ
ในกิจการเพ่ือความปลอดภัยของอาคาร  ดังเชนวิญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพยสินของตนเอง 
  (3) เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
  (4) หนาท่ีอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
  ผูจัดการตองปฏิบัติกิจการในหนาท่ีดวยตนเอง  เวนแตกิจการซ่ึงตามขอบังคับหรือมติ
ของท่ีประชุมเจาของรวม  ตามมาตรา  48  (3)  กําหนดใหมอบหมายใหผูอ่ืนทําแทนได  (มาตรา  
36) 
 
  คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 
  เจ าของรวมจะจัดให มีคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติ บุคคลอาคารชุด  
ประกอบดวยกรรมการไมเกินเกาคนซ่ึงแตงต้ังโดยมติของท่ีประชุมใหญตามมาตรา  44  ก็ได  
(มาตรา  37  วรรคแรก)  การแตงต้ังวาระการดํารงตําแหนง  การพนจากตําแหนงของกรรมการ  
อํานาจหนาท่ี  และการประชุมของคณะกรรมการ  ใหเปนไปตามมติของท่ีประชุมใหญตามมาตรา  
44  (มาตรา  37  วรรคทาย)  บุคคลดังกลาวตอไปนี้  มีสิทธิไดรับการแตงต้ังเปนกรรมการ 
  (1) เจาของรวม  หรือคูสมรสของเจาของรวม 
  (2) ผูแทนโดยชอบธรรม  ผูอนุบาลหรือผูพิทักษ  ในกรณีท่ีเจาของรวมเปนผูเยาว  
คนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ  แลวแตกรณี 
  (3) ผูจัดการหรือผูแทนอ่ืนของนิติบุคคลในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนเจาของรวม  (มาตรา  
38) 
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  ทรัพยสวนกลาง4 
 
  ทรัพยสวนกลาง  ไดแก  สวนของอาคารชุดท่ีมิใชหองชุด  ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดและท่ีดิน
หรือทรัพยสินอ่ืนท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม  (มาตรา  4)  คําวา 
“ทรัพยสินอ่ืนที่มีไวเพ่ือใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน” นั้น ไมจํากัดวาตองเปนอสังหาริมทรัพย
เทานั้น  แตรวมถึงสังหาริมทรัพยดวย  เชน  เคร่ืองมือ  และเคร่ืองใชท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชน
รวมกัน  (มาตรา  15 (5))  ดังนั้นสังหาริมทรัพยจึงเปนทรัพยสวนกลางและเปนสวนหนึ่งในระบบ
กรรมสิทธ์ิอาคารชุดได 
  ทรัพยสวนกลางเปนกรรมสิทธ์ิรวมของเจาของหองชุดทุกคนในอาคารชุดนั้น  
พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522  กําหนดวาการจัดการและการใชทรัพยสวนกลางใหเปนไป
ตามพระราชบัญญัตินี้และตามขอบังคับ  (มาตรา  17)  ซ่ึงแยกพิจารณาไดดังนี้ 
  ก. การใชทรัพยสวนกลาง  หมายถึง  การใชตัวทรัพยโดยตรง  เชน  การใชทางเดิน
รวม  การใชลิฟทข้ึนลง  เปนตน  ตัวบทในพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522  มิไดกําหนด
เกี่ยวกับการใชทรัพยสวนกลางไวโดยตรง  เพราะการใชทรัพยสวนกลางมีรายละเอียดปลีกยอยมาก  
และข้ึนอยูกับลักษณะอาคารชุดแตละแหง  ซ่ึงยอมแตกตางกันท้ังในทางสังคมและประเพณีนิยม
ของผูอยูอาศัย  ดังนั้น  จึงเปนหนาท่ีของเจาของหองชุดในฐานะเจาของรวมท่ีจะตกลงกันกําหนด
เปนขอบังคับข้ึน  สรุปไดวา  เจาของหองชุดหรือเจาของรวมมีสิทธิใชทรัพยสวนกลางได  ภายใต
ขอบังคับท่ีกําหนดไว 
  ข. การจัดการทรัพยสวนกลาง  พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522  ไดกําหนดให
นิติบุคคลอาคารชุดทําหนาท่ีจัดการ  และดูแลรักษาทรัพยสวนกลางแทนเจาของรวมท้ังหมด  ดังนั้น  
เจาของรวมจึงไมมีสิทธิจะเขาจัดการทรัพยสวนกลางโดยตรงได  คงมีแตสิทธิจัดการโดยออม  
กลาวคือ  การควบคุมครอบงํา  การจัดการอีกข้ันหนึ่ง  ไดแก  สิทธิในการเขารวมประชุมเจาของ
รวมและออกเสียงลงมติจัดการในเร่ืองตาง ๆ รวมทั้งมีสิทธิไดรับแตงต้ังเปนกรรมการควบคุมการ
จัดการนิติบุคคลอาคารชุด  ซ่ึงขยายไปถึงคูสมรสของเจาของรวมดวย  (มาตรา  38 (1)) 
 ทรัพยสินตอไปนี้ใหถือวาเปนทรัพยสวนกลาง 
 (1) ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด 
 (2) ท่ีดินท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน 

                                                        
 4 ประเสริฐ  เขมรัตน.  “การจัดการอาคารชุด”   วิทยานิพนธปริญญานิติศาสตรมหาบัณฑิต  
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,  2526,  หนา  86 - 87. 
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 (3) โครงสราง  และส่ิงกอสรางเพ่ือความม่ันคงและเพื่อการปองกันความเสียหายตอ
ตัวอาคารชุด 
 (4) อาคารหรือสวนของอาคารและเคร่ืองอุปกรณท่ีมีไวเพ่ือใช  หรือเพื่อประโยชน
รวมกัน 
 (5) เคร่ืองมือและเคร่ืองใชท่ีมีไวเพื่อประโยชนรวมกัน 
 (6) สถานท่ีท่ีมีไวเพื่อบริการสวนรวมแกอาคารชุด 
 (7) ทรัพยสินอ่ืนท่ีมีไวเพื่อใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน  (มาตรา  15) 
 
  คาใชจายรวม 
 
  เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายท่ีเกิดจากบริการสวนรวม  และท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ
เคร่ืองใชท่ีมีไวเพื่อประโยชนรวมกัน  ตามสวนแหงประโยชนท่ีมีตอหองชุด  ท้ังนี้  ตามท่ีกําหนดไว
ในขอบังคับ  (มาตรา  18  วรรคแรก)  และตองรวมกันออกคาภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการ
ดูแลรักษา  และการดําเนินการเก่ียวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละคนมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางตามมาตรา  14  (มาตรา  18  วรรคทาย) ในกรณีท่ีขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุด  ใหผูขอนําหนังสือรับรองรายการหนี้อันเกิดจากคาใชจาย
ตามมาตรา  18  จากผูจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเกี่ยวของมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีดวย  
และใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเม่ือมีการชําระหนี้นั้นครบถวนแลว 
(มาตรา  29  วรรค  2) 
 
  การจัดเก็บคาใชจายรวม 
 
  เจาของรวมตองชําระเงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุด  เพื่อดําเนินกิจการของนิติบุคคล
อาคารชุด  ดังตอไปนี้ 
  (1) เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจาของแตละหองชุดจะตองชําระลวงหนา 
  (2) เงินทุนเม่ือเร่ิมตนกระทํากิจการอยางใดอยางหน่ึงตามขอบังคับ  หรือตามมติของ
ท่ีประชุมใหญ 
  (3) เงินอ่ืนเพื่อปฏิบัติตามมติของท่ีประชุมใหญภายใตเง่ือนไข  ซ่ึงท่ีประชุมใหญ
กําหนด  (มาตรา  40) 
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  เพื่อประโยชนในการบังคับชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา  18  ใหนิติบุคคล
อาคารชุดมีบุริมสิทธิ  ดังนี้ 
  (1) บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจายตามมาตรา  18  วรรคหน่ึง  ใหถือวาเปนบุริมสิทธิใน
ลําดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา  259  (1)  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  และมีอยูเหนือ
สังหาริมทรัพยท่ีเจาของหองชุดนั้นนํามาไวในหองชุดของตน 
  (2) บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจายตามมาตรา  18  วรรคสอง  ใหถือวาเปนบุริมสิทธิใน
ลําดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา  273  (1)  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  และมีอยูเหนือ
ทรัพยสวนบุคคลของแตละเจาของหองชุด  (มาตรา  41  วรรคแรก) 
  บุริมสิทธิตาม  (2)  ถาผูจัดการไดสงรายการหนี้ตอพนักงานเจาหนาท่ีแลวใหถือวาอยูใน
ลําดับกอนจํานอง  (มาตรา  41  วรรค  2) 
 
  การประชุมเจาของรวม 
 
  ตองจัดใหมีการประชุมเจาของรวมท้ังหมด  เรียกวา  ประชุมใหญ  ภายในหกเดือน
นับแตวันท่ีไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  ตอจากนั้นใหมีการประชุมใหญปละหนึ่งคร้ังเปน
อยางนอย  (มาตรา  42)  และตองมีผูมาประชุม  ซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวาหนึ่งในสาม
ของจํานวนเสียงลงคะแนนท้ังหมด  จึงจะเปนองคประชุม  (มาตรา  43) เจาของรวมอาจมอบฉันทะ
เปนหนังสือใหผูอ่ืนออกเสียงแทนตนได  แตผูรับมอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะใหออกเสียง
ในการประชุมคร้ังหนึ่งเกินสามรายมิได  (มาตรา  47  วรรคแรก)  ผูจัดการ  และคูสมรสของ
ผูจัดการ  จะเปนประธานในท่ีประชุมหรือจะรับมอบฉันทะใหออกเสียงแทนเจาของรวมคนใดมิได  
(มาตรา  47  วรรคทาย) 
 
  มติท่ีประชุมเจาของรวม 
 
  มติท่ีประชุมเจาของรวมแบงออกไดดังนี้ 
  1. มติของท่ีประชุมใหญตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมท่ีเขาประชุม  
เวนแตพระราชบัญญัตินี้จะไดกําหนดไวเปนอยางอ่ืน  (มาตรา  44) 
  2. มติเกี่ยวกับเร่ืองดังตอไปนี้ตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนน
เสียงของเจาของรวมท้ังหมด 
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   (1) การอนุญาตใหเจาของรวมคนใดคนหน่ึงทําการกอสราง  ตอเติม  ท่ีมีผลตอ
ทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคาร  โดยคาใชจายของผูนั้นเอง 
   (2) การแตงต้ังหรือถอดถอนผูจัดการ 
   (3) การกําหนดกิจการท่ีผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอ่ืนทําการแทนได 
   ถาเจาของรวมมาประชุมมีจํานวนไมพอท่ีจะถือเปนเสียงขางมากตามวรรคหนึ่ง  
ใหเรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมคร้ังกอน  การประชุมคร้ังใหมนี้ใหออก
เสียงลงมติตามจํานวนคะแนนเสียงขางมากของผูเขาประชุม  (มาตรา  48) 
  3. มติเกี่ยวกับเร่ืองดังตอไปน้ี  ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาสามในส่ีของ
จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด 
   (1) การแกไข  เปล่ียนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกันในขอบังคับตามมาตรา  
32  (10) 
   (2) การซ้ืออสังหาริมทรัพย  หรือรับใหอสังหาริมทรัพยซ่ึงมีคาภาระติดพันเปน
ทรัพยสวนกลาง 
   (3) การแกไขเพิ่มเติมขอบังคับเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง 
   (4) การกอสรางอันเปนการเปล่ียนแปลง  เพิ่มเติม  หรือปรับปรุงทรัพย
สวนกลางนอกจากท่ีกําหนดไวในขอบังคับ 
   (5) การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย  (มาตรา  49) 
  4. ในกรณีท่ีอาคารชุดเสียหายท้ังหมด  หรือเปนบางสวนแตเกินคร่ึงหนึ่งของจํานวน
หองชุดท้ังหมด  ถาเจาของรวมมีมติโดยคะแนนเสียงตามมาตรา  48  ใหกอสรางหรือซอมแซม
อาคารสวนท่ีเสียหายนั้น  ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนท่ีเสียหาย
ใหคืนดี  (มาตรา  50  วรรคแรก) 
  5. ในกรณีท่ีอาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตนอยกวาคร่ึงหนึ่งของจํานวนหองชุด
ท้ังหมด  ถาสวนใหญของเจาของหองชุดท่ีเสียหาย  มีมติใหกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนท่ี
เสียหายนั้น ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนท่ีเสียหายใหคืนดี  
(มาตรา  50  วรรค  2) 
   คาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซมอาคารท่ีเสียหาย  สําหรับท่ีเปนทรัพย
สวนกลางใหเจาของรวมทุกคนในอาคารชุดเฉล่ียออกมาตามอัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละคนมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลาง  สวนคาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซมสําหรับท่ีเปนทรัพยสวน
บุคคลใหตกเปนภาระของเจาของหองชุดที่เสียหายนั้น  (มาตรา  50  วรรค  3) 
  6. เจาของรวมมีมติเปนเอกฉันทใหเลิกอาคารชุด  (มาตรา  51 (2)) 
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  การลงคะแนนเสียง 
 
  ในการลงคะแนนเสียง  ใหเจาของรวมแตละรายมีคะแนนเสียงเทากับอัตราสวนท่ีตนมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลาง  (มาตรา  45  วรรคแรก)  ถาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่ง
หนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงท้ังหมด  ใหลดจํานวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํานวน
คะแนนเสียงของบรรดาเจาของรวมอื่น ๆ รวมกัน  (มาตรา  45  วรรคทาย)  หากมีขอบังคับ
กําหนดใหเจาของรวมเพียงบางคนตองเสียคาใชจายในการใดโดยเฉพาะ  ใหเจาของรวมเหลานี้
เทานั้นมีสวนออกเสียงในมติท่ีเกี่ยวกับคาใชจายในการนั้น  โดยแตละคนมีคะแนนเสียงตาม
อัตราสวนท่ีกําหนดไวในขอบังคับตามมาตรา  18  วรรคหนึ่ง  (มาตรา  46) 
 

3. ความเปนมา  แนวคิด  และทฤษฎีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 
  นิติบุคคลหมูบานจัดสรร  จะมีลักษณะโครงสรางตางกับนิติบุคคลในเชิงธุรกิจ  เชน  
หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล  บริษัทจํากัด  เนื่องจากนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีวัตถุประสงคเพื่อรับ
โอนสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีข้ึน  เพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการท่ี
ไดรับอนุญาต  เชน  ถนน  สวน  สนามเด็กเลน  ไปจัดการดูแลบํารุงรักษาใหเกิดความเรียบรอย 
  นิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะมีลักษณะคลาย ๆ กับการบริหารเคหะชุมชน  ซ่ึงคําวา 
  “ชุมชน”  (Community)5  หมายถึง  กลุมคนท่ีมีชีวิตอยูในอาณาเขตบริเวณเดียวกันมี
ความสัมพันธใกลชิดกัน  มีฐานะและอาชีพท่ีเหมือนหรือคลายคลึงกัน  มีลักษณะของการใชชีวิต
รวมกัน  มีความเปนอันหนึ่งอันเดียวกัน  ผูท่ีอยูอาศัยในชุมชนมีความรูสึกวาเปนคนในชุมชน
เดียวกัน  นอกจากนั้นยังมีการดํารงรักษาและสืบทอดคุณคามรดกทางวัฒนธรรมและศาสนา
ถายทอดไปยังลูกหลาน 
  โครงการจัดสรรท่ีดินเปลา  หรือโครงการจัดสรรท่ีดินพรอมบานแตละโครงการยอม
ประกอบดวย  ผูอยูอาศัยเปนจํานวนมากมาอยูรวมกัน  บางโครงการอาจจะเปนชุมชนขนาดใหญ  
บางโครงการก็อาจเปนชุมชนขนาดเล็ก  แมวาผูอยูอาศัยในโครงการ  จะมีความเปนอิสระตอกัน
มากกวาผูอยูอาศัยในอาคารชุด  แตก็ยังมีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตาง ๆ ท่ีผูอยูอาศัยใน

                                                        
 5 รายงานการวิจัย.   “การดํารงอยูของชุมชน.”   กระบวนการตอสูและการพัฒนา.  หนา  1 – 
2. 
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โครงการบานจัดสรรยังคงตองใชประโยชนรวมกัน  เชน  ถนน  ไฟฟา  ทอระบายน้ํา  บอบําบัดน้ํา
เสีย  สโมสร  สนามเด็กเลน  เปนตน 
  การบริหารและการจัดการเกี่ยวกับสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะเหลานี้ท่ีทุกคน
ในโครงการตองใชรวมกันใหเปนไปโดยสงบ  เรียบรอย  มีความเปนธรรม  มีประสิทธิภาพ  
ตลอดจนสามารถอํานวยประโยชนแกผูอยูอาศัยในโครงการ  และสังคมท่ีแวดลอม 
  สาเหตุประการหนึ่งท่ีทําใหผูบริโภคสวนใหญหันมาใหความสําคัญตอการซ้ือท่ีอยูอาศัย  
ในโครงการบานจัดสรรมากข้ึน  เปนเพราะท่ีดินในโครงการบานจัดสรรถือเปนท่ีดินท่ีไดมีการ
พัฒนาแลว  มีระบบสาธารณูปโภค – สาธารณูปการท่ีเพียบพรอม  ในขณะเดียวกัน  ผูท่ีเลือกซ้ือ
บานจัดสรรตางก็มุงหวังในดานความม่ันคง  ความสะดวกสบาย  ตลอดจนความปลอดภัยในชีวิต
และทรัพยสิน  นอกเหนือจากบานและท่ีดินแลว  ผูซ้ือมักมีความคาดหวังท่ีจะไดรับบริการหลังการ
ขายดวย  ผูซ้ือบานจัดสรรแตละคนมักจะมาจากที่แตกตางกัน  มีอุปนิสัยและความตองการท่ี
แตกตางกัน  โดยเฉพาะอยางยิ่งมักจะรักความเปนอิสระ  ชอบท่ีจะทําตามใจตนเอง  ทําใหคอนขาง
ขาดความมีระเบียบในการอยูรวมกัน 6 
  การจัดการชุมชน 7  จะเปนเร่ืองของการดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภค  
สาธารณูปโภคการในชุมชนใหใชประโยชนเต็มท่ี  และอายุการใชงานไดยาวนาน  การดูแลชุมชน  
เปนเร่ืองของการจัดคนเขาอยูอาศัย  การจัดใหมีการบริการตาง ๆ ท่ีจําเปนตอการอยูอาศัย  การจัด
และรักษาระเบียบชุมชน  การพัฒนา  และสงเสริมใหผูอยูอาศัยมีสวนรวมในการบริหารชุมชน  การ
จัดการกับความขัดแยงในชุมชน  เปนตน  ซ่ึงสรุปไดวาเปนการสรางสภาพแวดลอมของชีวิตการอยู
อาศัยของสังคมนั้นเอง  ดังนั้น  จึงสรุปไดวาการบริหารชุมชน  เปนการจัดระเบียบชีวิตความเปนอยู
รวมกันในชุมชน  ใหสภาพแวดลอมชีวิตการเปนอยูในชุมชน  ปราศจากส่ิงเดือดรอนรําคาญ  นํามา
ซ่ึงความสะดวกสบายดวยความปกติสุขและสามารถจรรโลงความนาอยูอาศัยไดตลอดไป  ตามอัตต
ภาพ 
 
 
  การจัดการชุมชน  มีดังนี้ 
                                                        
 6 ยุวดี  ศิริ.  “แนวทางการจัดต้ังองคกรบริหารชุมชนสําหรับโครงการบานจัดสรร.”  วิทยานิพนธ
ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,  2540, หนา  25 – 27. 
 7 วรพงษ  เอี้ยวฉาย.  “ความพึงพอใจของผูอยูอาศัยตอการบริหารชุมชนของสํานักงานเคหะ
ชุมชน  กรณีตัวอยาง : เคหะชุมชนแฟลตคลองจั่น.”  วิทยานิพนธปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต     
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,  2542,  หนา 15 – 17. 
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  1) การจัดการทรัพยสิน  เปนเร่ืองการติดตามชําระเงิน  และทรัพยสิน  การดูแลและ
เก็บประโยชนจากทรัพยสิน  การจัดการทางดานการเงินของชุมชน 
  2) การดูแล  บํารุงรักษาทรัพยสิน  เปนความตองการใหทรัพยสินของชุมชน  ไดแก  
อาคารและสาธารณูปโภคภายในอาคารท่ีใชรวมกัน  สาธารณูปโภค  สาธารณูปการอันเปน
สาธารณะสมบัติของชุมชน  มีอายุการใชงานยาวนาน  และประหยัดคาใชจายในการลงทุน
ซอมแซม  หรือเปล่ียนทดแทน  การดูแล  บํารุงรักษาทรัพยสินในชุมชนใหอยูในสภาพใชการได
ตลอดเวลา   
 
  3.1 ความเปนมา  แนวคิดของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 
   ประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่  286  พ.ศ. 2515  เปนกฎหมายการจัดสรรท่ีดินฉบับ
แรกของไทย  ไมไดบัญญัติเร่ืองนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไว  มีเพียงเร่ืองการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคท่ีไดบัญญัติไว  ในขอ  30  เพียงขอเดียว  กลาวคือ  สาธารณูปโภคซ่ึงผูจัดสรรที่ดิน
ไดจัดใหมีข้ึนเพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาต  เชน  ถนน  
สวนสาธารณะ  สนามเด็กเลน  ใหถือวาตกอยูในภารจํายอม  เพื่อประโยชนแกท่ีดินจัดสรร  และให
เปนหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดินหรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิคนตอไปท่ีจะบํารุงรักษากิจการดังกลาว  ใหคง
สภาพดังเชนท่ีไดจัดทําข้ึนตลอดไป  และจะกระทําการใด ๆ อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภารจํา
ยอมลดไป  หรือเส่ือมความสะดวกมิได  ผูจัดสรรท่ีดินหรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิคนตอไปจะพนจาก
หนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  เม่ือไดอุทิศทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน  หรือได
โอนใหแกเทศบาล  สุขาภิบาล  หรือองคการบริหารสวนจังหวัดแหงทองท่ีท่ีท่ีดินจะจัดสรรอยูใน
เขต 
   กฎหมายฉบับนี้ไมมีสภาพบังคับ  หากผูจัดสรรท่ีดินไมบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
ทางปฏิบัติสวนใหญ  ผูจัดสรรท่ีดินจะจัดใหมีการเลือกตั้งกรรมการหมูบานจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  
เปนคณะกรรมการหมูบานมีหนาท่ีจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ออกขอบังคับตาง ๆ และ
เรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  แตคณะกรรมการ
หมูบานไมมีสถานะใด ๆ ทางกฎหมาย  หากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรรายใดไมปฏิบัติตามขอบังคับ  หรือไม
ชําระคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ก็ไมสามารถลงโทษผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเหลานั้นได  
บางโครงการบริหารจัดการโดยจดทะเบียนในรูปแบบเปนนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  เชน  บริษัท
จํากัด  หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล  มูลนิธิ  สมาคม  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  หรือ
สหกรณตามพระราชบัญญัติสหกรณ  พ.ศ.  2542  เม่ือจดทะเบียนแลวจะมีฐานะเปนนิติบุคคล  มี
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สิทธิและหนาท่ีตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยหรือกฎหมายอ่ืน  ภายในขอบ
แหงอํานาจหนาท่ีหรือวัตถุประสงคดังไดบัญญัติหรือกําหนดไวในกฎหมาย  ขอบังคับหรือตราสาร
จัดต้ัง 
   นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนท่ีดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค มี  5  รูปแบบ คือ 
 
   1. บริษัทจํากัด 8 
   การจัดต้ังบริษัทจํากัด  ตองดําเนินการเปนลําดับข้ันตอนตามที่กฎหมาย
กําหนด  ดังนี้ 
    1) ผูเร่ิมกอการซ่ึงจะตองมีจํานวนต้ังแต  7  คนข้ึนไป  กระทํากิจการ
รวมกัน  มีวัตถุประสงคท่ีแสวงหากําไรมาแบงปนกันโดยเขาช่ือหรือรวมลงชื่อกันทําเอกสารท่ี
เรียกวา  หนังสือบริคนหสนธิ  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา  1097  จะตองมี
รายละเอียดตาง ๆ ตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา  1098  เชน  ช่ือบริษัทท่ีจะจัดต้ัง  ท่ีตั้งสํานักงาน  
วัตถุประสงคของบริษัท  จํานวนหุน มูลคาหุน  ช่ือผูเร่ิมกอการ  เปนตน 
    2) นําหนังสือบริคณหสนธิไปจดทะเบียนตอทางราชการตามมาตรา  
1099  โดยในเขตกรุงเทพมหานคร  จดทะเบียนท่ีกรมทะเบียนการคากระทรวงพาณิชย  ใน
ตางจังหวัดจดทะเบียนท่ีสํานักงานพาณิชยจังหวัด 
    3) เปดใหมีการลงช่ือซ้ือหุนจนครบ 
    4) ผูเร่ิมกอการตองนัดหมายผูเขาช่ือซ้ือหุนท้ังหมดมาประชุมกัน  เรียกวา  
ประชุมต้ังบริษัท  (มาตรา  1107)  จะตองมีการแตงต้ังกรรมการบริษัทดวย 
    5) หลังจากแตงต้ังกรรมการบริษัทชุดแรกแลว  กรรมการบริษัทจะรับ
มอบหมายงานจากผูเร่ิมกอการไปดําเนินการตอ  โดยเร่ิมดวยการเรียกใหผูท่ีลงช่ือซ้ือหุนท้ังหมด
ชําระคาหุนอยางนอยรอยละ  25  (มาตรา  1110) 
    6) กรรมการบริษัทตองไปขอจดทะเบียนบริษัท  หลังจากมีการชําระคา
หุนเสร็จแลว  (มาตรา  1111)  เม่ือจดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคลมีสิทธิและหนาท่ีภายในขอบ
แหงอํานาจหนาท่ีหรือวัตถุประสงคท่ีกําหนดไวในกฎหมายขอบังคับหรือตราสารจัดตั้ง 
    ผลของการนําการบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  และบริการ
สาธารณะไปจดทะเบียนในรูปแบบบริษัท9  เม่ือจดทะเบียนบริษัทท่ีกรมทะเบียนการคากระทรวง

                                                        
 8 ธงชัย  จันทรวิรัช.  หลักกฎหมายหุนสวนบริษัท.  พิมพคร้ังที่  7.  กรุงเทพมหานคร : 
สํานักพิมพวิญูชนจํากัด,  2546,  หนา  101 – 102, 206 – 208. 
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พาณิชยแลว  มีฐานะเปนนิติบุคคล  ถือวาเจาของกรรมสิทธ์ิท่ีดินในโครงการเปนผูถือหุนทําหนาท่ี
บริหาร  และเงินลงหุนของแตละคนเปนคาใชจายในการดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางราย
เดือนหรือรายป  ซ่ึงมีท้ังขอดีขอเสียดังนี้   
    ขอดี มีระบบการบริหารเปนรูปธรรม  ทําความเขาใจไดงาย  รวมท้ัง
สะดวกตอการตรวจสอบบัญชีและการเงิน 
    ขอเสีย คณะกรรมการหมูบานจะควบคุมการใชประโยชนบานของ
สมาชิกท่ีตอเติมปรับปรุงจากการใชเปนท่ีอยูอาศัยกลายเปนโรงงาน  รานคาไดลําบาก  นอกจากนั้น
ยังตองยุงยากในการแจงเปล่ียนแปลงช่ือผูถือหุนเม่ือหลังหนึ่งหลังใดทําการขาย  อีกท้ังยังตองจายคา
ตรวจสอบบัญชีและเสียภาษีตามกฎหมาย 
    โครงการที่จดทะเบียนการจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในรูป
บริษัท  เชน  หมูบานชวนช่ืน  ถนนประชานิเวศน  เลียบคลองประปา  และหมูบานสัมมากร  ถนน
สุขาภิบาล  3  เปนตน 
 
   2. หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล 
    เปนขอตกลงของบุคคลตั้งแต  2  คนข้ึนไป  เพื่อกระทํากิจการรวมกัน  มี
วัตถุประสงคเพื่อแสวงหากําไรมาแบงปนกัน  ผูเปนหุนสวนทุกคนตองรวมกันรับผิดในหน้ีสินของ
หาง  โดยไมจํากัดจํานวน (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  1025) หนาท่ีผูชําระบัญชี  
และขั้นตอนการชําระบัญชีเม่ือหางหุนสวนเลิกกิจการจะเหมือนกับบริษัทจํากัด 
    จดทะเบียนเปนหางหุนสวนสามัญนิติบุคคลไดท่ีกรมทะเบียนการคา  
กระทรวงพาณิชย  เม่ือจดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล  ทําใหผลของการนําการบริหารจัดการ
ดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะไปจดทะเบียนในรูปแบบหางหุนสวนสามัญนิติ
บุคคลมีฐานะเปนนิติบุคคล  ถือวาเจาของกรรมสิทธ์ิท่ีดินในโครงการเปนผูเปนหุนสวน 
    โครงการท่ีจดทะเบียนการจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในรูปหาง
หุนสวนสามัญนิติบุคคลไมคอยมี 
 
   3. สมาคม 

                                                                                                                                                               
 9 นคร  มุธุศรี. หนังสือคูมือสําหรับนักบริหารอาคารและหมูบานจัดสรร.  ม.ป.ป.  หนา  
132. 
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    การกอตั้งสมาคมเพ่ือกระทําการใด ๆ อันมีลักษณะตอเนื่องรวมกัน  และ
มิใชเปนการหาผลกําไรหรือรายไดมาแบงปนกัน  ตองมีขอบังคับและจดทะเบียนตามบทบัญญัติ
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  78  เม่ือจดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล  
(มาตรา  83)  ในกรณีท่ีมีการเลิกสมาคม  ใหมีการชําระบัญชีสมาคมและใหนําบทบัญญัติในบรรพ  
3  ลักษณะ  22  วาดวยการชําระบัญชีหางหุนสวนจดทะเบียน  หางหุนสวนจํากัด  และบริษัทจํากัด
มาใชบังคับแกการชําระบัญชีสมาคมโดยอนุโลม  (มาตรา  106)  เมื่อไดชําระบัญชีแลว  ถามี
ทรัพยสินเหลืออยูเทาใด  จะแบงใหแกสมาชิกของสมาคมนั้นไมได  ทรัพยสินท่ีเหลือนั้นจะตองโอน
ใหแกสมาคมหรือมูลนิธิ  หรือนิติบุคคลท่ีมีวัตถุประสงคเก่ียวกับสาธารณะกุศล  ตามท่ีไดระบุชื่อไว
ในขอบังคับของสมาคม  หรือถาขอบังคับไมไดระบุชื่อไวก็ใหเปนไปตามมติของท่ีประชุมใหญ  แต
ถาขอบังคับของสมาคมหรือท่ีประชุมใหญมิไดระบุผูรับโอนทรัพยสินดังกลาว  หรือระบุไวแตไม
สามารถปฏิบัติได  ใหทรัพยสินท่ีเหลืออยูนั้นตกเปนของแผนดิน  (มาตรา  107) 
    โครงการที่จดทะเบียนการจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในรูป
สมาคม  เชน  หมูบานศรีนครพัฒนา  ถนนสุขาภิบาล 1  คลองกุม 
 
   4. มูลนิธิ 
    มูลนิธิไดแก  ทรัพยสินท่ีจัดสรรไวโดยเฉพาะสําหรับวัตถุประสงคเพื่อการ
กุศลสาธารณะ  การศาสนา  ศิลปะ  วิทยาศาสตร  วรรณคดี  การศึกษา  หรือเพื่อสาธารณะ
ประโยชนอยางอ่ืน  โดยมิไดมุงหาผลประโยชนมาแบงปนกัน  และไดจดทะเบียนตามบทบัญญัติ
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  110  การจัดการทรัพยสินของมูลนิธิ  ตองมิใชเปน
การหาผลประโยชน  เพื่อบุคคลใดนอกจากเพื่อดําเนินการตามวัตถุประสงคของมูลนิธินั้นเอง  
มูลนิธิท่ีไดจดทะเบียนแลวเปนนิติบุคคล  (มาตรา  122)  ในกรณีท่ีมีการเลิกมูลนิธิ  ใหมีการชําระ
บัญชีมูลนิธิและใหนําบทบัญญัติในบรรพ  3  ลักษณะ  22  วาดวยการชําระบัญชีหางหุนสวนจด
ทะเบียน  หางหุนจํากัด  และบริษัทจํากัดมาใชบังคบแกการชําระบัญชีมูลนิธิโดยอนุโลม  ท้ังนี้  ใหผู
ชําระบัญชีเสนอรายงานการชําระบัญชีตอนายทะเบียน  และใหนายทะเบียนเปนผูอนุมัติรายงานนั้น  
(มาตรา  133)  เม่ือไดชําระบัญชีแลว  ใหโอนทรัพยสินของมูลนิธิใหแกมูลนิธิหรือนิติบุคคลท่ีมี
วัตถุประสงคตามมาตรา  110  ซ่ึงไดระบุชื่อไวในขอบังคับของมูลนิธิ  ถาขอบังคับของมูลนิธิมิได
ระบุชื่อมูลนิธิหรือนิติบุคคลดังกลาวไว  พนักงานอัยการผูชําระบัญชีหรือผูมีสวนไดเสียคนหนึ่งคน
ใด  อาจรองขอตอศาลใหจัดสรรทรัพยสินนั้นแกมูลนิธิ  หรือนิติบุคคลอ่ืนท่ีปรากฏวามี
วัตถุประสงคใกลชิดท่ีสุดกับวัตถุประสงคของมูลนิธินั้นได  ถามูลนิธินั้นถูกศาลสั่งใหเลิกตาม
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มาตรา  131 (1)  หรือ  (2)  หรือการจัดสรรทรัพยสินตามวรรคหนึ่งไมอาจกระทําได  ใหทรัพยสิน
ของมูลนิธิตกเปนของแผนดิน  (มาตรา  134) 
    จดทะเบียนเปนมูลนิธิไดท่ีศูนยวัฒนธรรมแหงประเทศไทย  
    โครงการท่ีจดทะเบียนการจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในรูปมูลนิธิ
ไมคอยมี 
 
   5. สหกรณ 
    เดิมกอนมีการประกาศใชพระราชบัญญัติสหกรณ  พ.ศ.  2542  คําวา  
สหกรณ  ตามพระราชบัญญัติสหกรณ  พ.ศ.  2511  หมายถึง  การรวมกัน  หรือ  วิธีจัดการโดย
รวมกันเพื่อบํารุงความเจริญท้ังสวนตัวและสวนรวม  สหกรณในประเทศไทยมีแปดชนิด10  คือ  
สหกรณหาทุน  สหกรณการขาย  สหกรณการซ้ือ  สหกรณบริการ  สหกรณผูเชาท่ีดิน  สหกรณผูเชา
ซ้ือท่ีดิน  สหกรณนิคมและสหกรณเอนกประสงค  ระบบของสหกรณก็คือการท่ีประชาชนในกลุม
เดียวกันมีความตองการเชนเดียวกันมารวมตัวเปนสมาชิกสหกรณ  เพื่อกระทํากิจกรรมรวมกันโดย
กอใหเกิดประโยชนแกสมาชิกและสวนรวม  สหกรณท่ีเกี่ยวของกับเร่ืองท่ีอยูอาศัยคือ  สหกรณ
เคหะสถาน  และสหกรณสาธารณูปโภค  สหกรณท้ังสองเปนสหกรณบริการรูปหนึ่งท่ีจัดต้ังข้ึนโดย
มีวัตถุประสงคท่ีแตกตางกัน  สหกรณเคหะสถานนั้นมีวัตถุประสงคในการจัดหาท่ีอยูอาศัยใหแก
สมาชิกโดยตรง  หลังจากนั้น  จะมีการใหบริการในดานสาธารณูปโภคตลอดจนการดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคตาง ๆ แกสมาชิกในหมูบานสหกรณนั้น  ภาระในการใหบริการแกสมาชิกจะถูก
จัดการในรูปของ  “คหบาล”  ตามระเบียบคหบาล  พ.ศ.  252011  สมาชิกท้ังหมดของสหกรณจะเปน
ผูเลือกผูแทนสมาชิกทําการประชุมใหญและวินิจฉัยปญหาท้ังปวงของสหกรณ  ท่ีประชุมใหญจะ
เปนผูเลือกตั้งคณะกรรมการดําเนินการเพื่อบริหารงานผานท่ีปรึกษาหรือผูแทนของสหกรณ  และทํา
การแกไขปญหาตาง ๆ สวนสหกรณสาธารณูปโภคนั้นมีวัตถุประสงคในการจัดหาสาธารณูปโภคท่ี
ชุมชนของตนตองการมาบริการแกสมาชิก  เชนการขอน้ําประปาหรือไฟฟาเขามาใชในหมูบาน  
เปนตน 

                                                        
 10 สุภชัย  มนัสไพบูลย.  รวมบทความและทัศนะเกี่ยวกับงานสหกรณ.  กรุงเทพมหานคร : 
โรงพิมพสมาคมสังคมศาสตรแหงประเทศไทย, 2515, หนา 13. 
 11 จุไรพร  ภูเผือก.  “การจัดสรรที่ดินของเอกชน.”  วิทยานิพนธปริญญานิติศาสตรมหาบัณฑิต  
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,  2529,  หนา 127. 
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   การจัดตั้งสหกรณบริการชุมชนบานจัดสรร  สามารถกระทําไดโดยประชาชนท่ี
อยูในหมูบานจัดสรรแหงเดียวกันมารวมตัวกันเปนสหกรณบริการชุมชนบานจัดสรร  ตาม
พระราชบัญญัติสหกรณ  พ.ศ.  2511  โดยมีวัตถุประสงคเพื่อการบํารุง  ดูแลรักษาสาธารณูปโภค
ตลอดจนบริการสาธารณะท่ีผูจัดสรรไดจัดหาไวใหแลว  ในการจัดตั้งสหกรณบริการชุมชนบาน
จัดสรรนี้จะกําหนดขอบังคับไววาผูอยูอาศัยในหมูบานจัดสรรทุกคนตองเปนสมาชิกของสหกรณ
ตั้งแตแรกที่ทําการซ้ือบานจัดสรร  โดยสมาชิกแตละครอบครัวชําระคาหุนไมต่ํากวาอัตราคาหุนท่ี
สหกรณกําหนด  และใหสมาชิกเลือกคณะกรรมการขึ้นมาบริหารงานตามความตองการของสมาชิก  
ในกรณีนี้ทรัพยสินหรือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตาง ๆ ของผูจัดสรรตามประกาศ
ของคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  (พ.ศ.  2515)  ท่ีกําหนดไววายังคงเปนกรรมสิทธ์ิของผูจัดสรรท่ีดินอยู
จะตองถูกโอนมาเปนกรรมสิทธ์ิของสหกรณเพื่อสหกรณจะไดดําเนินการในนามของตนได  บรรดา
สมาชิกก็จะมีความรูสึกวาตนเปนเจาของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะน้ัน ๆ รวมกัน  ทําให
สามารถแกไขปญหาตาง ๆ ใหลุลวงไปได  ตัวอยางของสหกรณท่ีไดดําเนินการเปนผลสําเร็จมาแลว  
ไดแก สหกรณหมูบานมนังคศิลา  และหมูบานสหกรณเคหะสถาน  4  คลองกุม 
   ผลดีของการจัดตั้งสหกรณบริการชุมชนบานจัดสรร  ไดแก 12 
   1. สามารถบํารุงรักษาและแกไขสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไดอยางมี
ประสิทธิภาพจากเงินคาหุนท่ีสมาชิกชําระมาเปนคาใชจาย 
   2. สามารถบํารุงรักษาและแกไขสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหทันตอ
ความตองการของสมาชิก  โดยมีคณะกรรมการเปนผูบริหารงาน 
   3. มีอํานาจในการฟองรองตอสูคดีท่ีเกิดข้ึนได  เนื่องจากการจัดต้ัง สหกรณ
เปนการจัดตั้งองคกรท่ีมีกฎหมายรับรอง 
   4. การดําเนินการโดยสมาชิก  (หรือผูแทนของสมาชิก)  เพื่อสมาชิก  (หรือตาม
ความตองการของสมาชิก)  ถือเปนแนวทางในการเสริมสรางประชาธิปไตย 
   ตอมาไดมีการยกเลิกพระราชบัญญัติสหกรณ  พ.ศ.  2511  โดยใหใช
พระราชบัญญัติสหกรณ  พ.ศ.  2542  แทน  ซ่ึงไดนิยามคําวา  สหกรณ  หมายความวา  คณะบุคคล
ซ่ึงรวมกันดําเนินกิจการ  เพื่อประโยชนทางเศรษฐกิจและสังคม  โดยชวยตนเองและชวยเหลือซ่ึง
กันและกัน  และไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้ (พระราชบัญญัติสหกรณ  พ.ศ.  2542 มาตรา  
4)  สหกรณจะต้ังข้ึนไดโดยการจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้  และตองมีวัตถุประสงคเพ่ือ

                                                        
 12 จุไรพร  ภูเผือก.  เรื่องเดียวกัน,  หนา  128. 
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สงเสริมผลประโยชนทางเศรษฐกิจและสังคมของบรรดาสมาชิกโดยวิธีชวยตนเอง  และชวยเหลือ
ซ่ึงกันและกันตามหลักการ สหกรณและตอง 
   (1) มีกิจการรวมกันตามประเภทของสหกรณท่ีขอจดทะเบียน 
   (2) มีสมาชิกเปนบุคคลธรรมดาและบรรลุนิติภาวะ 
   (3) มีทุนซ่ึงแบงเปนหุนมีมูลคาเทา ๆ กัน  และสมาชิกแตละคนจะตองถือหุน
อยางนอยหนึ่งหุน  แตไมเกินหนึ่งในหาของหุนท่ีชําระแลวท้ังหมด 
   (4) มีสมาชิกซ่ึงมีคุณสมบัติตามท่ีกําหนดในขอบังคับภายใตบทบัญญัติ  มาตรา  
43 (7)  (มาตรา  33  วรรคแรก) 
   ประเภทของสหกรณท่ีจะรับจดทะเบียนใหกําหนดโดยกฎกระทรวง  (มาตรา  33  
วรรค  2)  ใหสหกรณท่ีไดจดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล  (มาตรา  37  วรรคทาย) 
   เม่ือไดชําระหนี้ของสหกรณแลว  ถามีทรัพยสินเหลืออยูเทาใดใหผูชําระบัญชีจาย
ตามลําดับ  ดังตอไปน้ี 
   (1) จายคืนเงินคาหุนใหแกสมาชิกไมเกินมูลคาหุนท่ีชําระแลว 
   (2) จายเปนเงินปนผลตามหุนท่ีชําระแลว  แตตองไมเกินอัตราท่ีนายทะเบียน
สหกรณกําหนด  ตามความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาการสหกรณแหงชาติ  สําหรับ
สหกรณแตละประเภท 
   (3) จายเปนเงินเฉล่ียคืนใหแกสมาชิกตามสวนธุรกิจท่ีสมาชิกไดทําไวกับ 
สหกรณในระหวางปตามที่กําหนดในขอบังคับ 
   ถายังมีทรัพยสินเหลืออยูอีก  ใหผูชําระบัญชีโอนใหแกสหกรณอ่ืน  หรือสันนิบาต
สหกรณแหงประเทศไทยตามมติของท่ีประชุมใหญ  หรือดวยความเห็นชอบของนายทะเบียน
สหกรณ  ในกรณีท่ีไมอาจเรียกประชุมใหญไดภายในสามเดือนนับแตวันท่ีชําระบัญชีเสร็จ  (มาตรา  
86) 
   สหกรณท่ีไดจดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล  มีขอเสียคือ  หากสมาชิกราย
ใดคางชําระคาใชจายสวนกลางติดตอกันหลายเดือน  คุณสมบัติการเปนสมาชิกก็จะหมดไป  ทําให
คณะกรรมการสหกรณไมสามารถบังคับเอาคาใชจายสวนกลางกับรายนั้นไดอีกตอไป 
   โครงการท่ีจดทะเบียนการจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในรูป สหกรณ  
เชน  หมูบานแมกไม  (รามอินทรา)  ถนนรามอินทรา 
   ตอมาไดประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  เร่ิมใชบังคับ
ตั้งแตวันท่ี  22  กรกฎาคม  2543  เปนกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมธุรกิจการจัดสรรท่ีดิน  ซ่ึงใช
บังคับแทนประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  ท่ีใชบังคับมาเปนเวลานาน  โดยได
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ประมวลขอบกพรองของการใชบังคับประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  ท่ียังมีหลักการและ
รายละเอียดไมเหมาะสมหลายประการ  เชน  มาตรการในการคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรรใหไดสิทธิ
ในท่ีดินท่ีทําสัญญาจะซ้ือจะขาย  การกําหนดมาตรการในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะ  เปนตน 
   พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ไดบัญญัติเร่ืองนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรไวเปนคร้ังแรก  โดยนําสภาพและปญหาท่ีแทจริงในการบริหารดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคของโครงการจัดสรรที่ดินในขณะน้ันมาวิเคราะหเปนสวนใหญ  พรอมกับนํา
ขอบกพรองของนิติบุคคลอาคารชุด  ประกอบการพิจารณาเสนอยกรางกฎหมาย  สํานักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกา  เปนผูบัญญัติศัพท  คําวา  “นิติบุคคลหมูบานจัดสรร”  ภาษาอังกฤษใชคําวา  
“The  Developed  Estate  Juristic  Entity” 
   การใหสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรท่ีดินตกเปนภาระจํายอม  เพื่อ
ประโยชนแกการจัดสรรท่ีดินนั้น  ตามมาตรา  43  วรรคแรก  ยังใชหลักการเดิมเหมือนประกาศของ
คณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  ขอ  30  วรรคแรก 
   หลักการใหมเกี่ยวกับสาธารณูปโภคท่ีกําหนดในกฎหมายใหมนี้คือ  มาตรา  43  
วรรค  2  กําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาคํ้าประกันการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค  เปนหลักการที่กําหนดข้ึนใหม  เพื่อเปนหลักประกันวาจะตองมี
ผูรับผิดชอบดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหอยูในสภาพดีตอไป     ไดเพิ่มเติมถอยคําในวรรค
สองท่ีวา  “และยังอยูในความรับผิดชอบในการบํารุงรักษาของผูจัดสรรท่ีดิน”  เพ่ือใหชัดเจนวา
ภาระในการจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  คงมีอยู
เฉพาะในชวงท่ีสาธารณูปโภคนั้นยังอยูในความดูแลรักษาของผูจัดสรรท่ีดิน  อันจะเปนมาตรการ
บังคับในทางออมใหผูจัดสรรท่ีดินดําเนินการโอนสาธารณูปโภคใหองคกรอ่ืนรับชวงไปดําเนินการ
ตอไปตามมาตรา  44  เพราะตราบใดท่ียังไมโอนสาธารณูปโภคไปใหผูอ่ืนบริหารตอผูจัดสรรท่ีดินก็
จะมีภาระในการจัดหาผูคํ้าประกันนั้นตอไป  และยิ่งนานวันไปจํานวนเงินคาธรรมเนียมการคํ้า
ประกันก็จะสูงข้ึน  เพราะสาธารณูปโภคเหลานั้นจะทรุดโทรมเพ่ิมมากข้ึนตามกาลเวลา 
   คณะกรรมาธิการวิสามัญของสภาผูแทนราษฎรไดจัดสัมมนาประชาพิจารณเพ่ือ
รับฟงความคิดเห็นจากผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย  กลุมตัวแทนผูอยูอาศัยในหมูบานจัดสรร  
ธนาคารสถาบันการเงิน  และหนวยงานที่เกี่ยวของกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท้ังภาครัฐและ
เอกชนแลว  เห็นวาในเบ้ืองตนควรคํานึงถึงเร่ืองหลักกรรมสิทธ์ิ  โดยผูจัดสรรท่ีดินเปนเจาของ
กรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจัดสรางสาธารณูปโภค  จึงเปดโอกาสใหผูจัดสรรท่ีดินไดพิจารณาตั้งแตยื่นขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดินวามีโครงการที่จะจัดใหมีและบํารุงรักษาสาธารณูปโภคนั้นอยางไร  โดย
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กําหนดเวลาที่ตนจะรับผิดชอบดูแลรักษาสาธารณูปโภคนั้นไวในคําขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน  ถาการ
ดําเนินการดังกลาวมีลักษณะไดรับประโยชนตอบแทนท่ีคุมคา  ผูจัดสรรท่ีดินอาจเลือกท่ีจะดูแล
รักษาสาธารณูปโภคนั้นในระยะเวลานาน  แตอยางไรก็ตาม  ในระหวางท่ีผูจัดสรรท่ีดินอาจเลือกท่ี
จะดูแลรักษาสาธารณูปโภคนั้นก็จะมีภาระท่ีตองใหธนาคารหรือสถาบันการเงินเปนผูคํ้าประกันการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ซ่ึงเปนคาใชจายสวนหนึ่ง  เม่ือพนจากระยะเวลาเบ้ืองตนท่ีแจงไวในคํา
ขออนุญาตจัดสรรท่ีดินวา  ผูจัดสรรท่ีดินจะตองรับภาระในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคแลว  หาก
ผูจัดสรรท่ีดินประสงคจะพนจากภาระการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคก็จะดําเนินการตามข้ันตอนท่ี
กําหนดไวในมาตรา  44  โดยในประการแรกใหโอกาสแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรรรวมตัวกันต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร  หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  เชน  สมาคม  มูลนิธิ  หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล  
หรือบริษัทตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  หรือสหกรณตามพระราชบัญญัติ สหกรณ  พ.ศ.  
2542  เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคไปดูแลรักษากันเองภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรท่ีดินกําหนด  ซ่ึง
ไมนอยกวา  180  วัน  นับแตวันท่ีไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดิน  หากพนกําหนดเวลาดังกลาวยังไม
สามารถจัดต้ังนิติบุคคล  เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคไปดูแลรักษาได  คณะกรรมาธิการวิสามัญฯ  
สภาผูแทนราษฎรก็เห็นวา   ควรใหโอกาสฝายผูจัดสรรท่ีดินท่ีจะเลือกดําเนินการขออนุมัติตอ
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด  เพื่อกําหนดวิธีการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตาม  (2)  เชน  การ
จัดต้ังกองทุนข้ึนเพื่อดูแลรักษา  หรืออาจโอนสาธารณูปโภคนั้นใหเปนสาธารณประโยชนตาม  (3)  
โดยไมจําเปนตองขอรับความเห็นชอบจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  เหตุผลในการแกไขรางเดิมของรัฐบาล
ใน  (3)  ท่ีไมจําเปนตองขอรับความยินยอมของผูซื้อท่ีดินจัดสรรในจํานวนสองในสาม  เปนเพราะ
ตองการเปดชองทางอันเปนการดุลและคานอํานาจตอรองกันในระหวางผูจัดสรรท่ีดินและผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรร  เพราะมิฉะนั้นผูซ้ือท่ีดินจัดสรรอาจไมกระตือรือรนท่ีจะจัดต้ังนิติบุคคลขึ้นดูแลรักษา
สาธารณูปโภค  และทําใหผูจัดสรรท่ีดินตองแบกรับภาระการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและจัดหา
ธนาคารมาคํ้าประกันอยางไมมีท่ีส้ินสุด 13 
   ในอดีตท่ีผานมาการบริหารชุมชนบานจัดสรรเกิดข้ึนนอยมาก  สวนใหญ
ผูประกอบการเม่ือปดการขายโครงการแลวก็จะท้ิงโครงการ  ปลอยใหผูซ้ือดูแลกันเอง  ท้ังในการ
จัดต้ังคณะกรรมการหมูบานหรือกรรมการชุมชน  เพื่อจัดเก็บคาใชจายสวนกลางนํามาดูแลสภาพ
ชุมชนใหดีและหากตองการใหหนวยงานราชการหรือองคกรทองถ่ินเขามาชวยเหลือ  ก็จะขัดแยง
กับระเบียบทางราชการเพราะโฉนดท่ีดินของถนน  ทอระบายน้ํา  สวนสาธารณะยังเปนกรรมสิทธ์ิ

                                                        
 13 หมายเหตุ  การพิจารณาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  2543  ของสํานักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกา. หนา 114, 158 – 162. 
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ของเจาของโครงการ  ไมไดยกใหเปนสาธารณะ  ภาครัฐจึงไมสามารถเขามาชวยเหลือได  ดังนั้น  
เม่ือมีการประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดินฉบับใหมข้ึนมา  และมีการกําหนดใหตั้งนิติ
บุคคลข้ึนมาดูแลชุมชน  จึงมีสวนชวยใหโครงการจัดสรรมีสภาพดีข้ึน  ผลดีจากการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร  ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  มีอยูหลายประการ คือ  เปนนิติ
บุคคลท่ีถูกตองตามกฎหมาย  มีหนาท่ีในการบริหารการจัดระเบียบ  การใชประโยชนสาธารณูปโภค
และการอยูอาศัย  ทําหนาท่ีเรียกเก็บคาใชจายสวนกลาง  โดยคณะกรรมการหมูบานหรือผูบริหาร
หมูบานมีอํานาจในการเรียกเก็บคาใชจายเปนรายเดือนจากสมาชิกดวยการใชกฎหมายและขอบังคับ
ของหมูบานเปนแนวทางในการปฏิบัติตอผูไมชําระ  รวมถึงการกําหนดคาใชจายสวนกลางและ
คาปรับ 
   นอกจากนี้ยังไดรับความชวยเหลือจากทองถ่ินหรือภาครัฐเปนอยางดี  เพราะไม
ขัดกับระเบียบของทางราชการ  เนื่องจากเม่ือจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นมาแลว  จะตองโอน
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลาง  ถนน  ทางเดินเทา  ทอระบายน้ํา  สวนสาธารณะ  ใหนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรเปนผูดูแล  รวมท้ังยังมีบทลงโทษในกรณีท่ีผูซ้ือที่ดินคางชําระคาใชจายสวนกลาง
ตามท่ีกฎหมายกําหนด   
 
  3.2 ทฤษฎีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 
   หากไดศึกษา  ทฤษฎีตาง ๆ ในหัวขอ  1.  เร่ืองแนวคิด  ทฤษฎี  และประเภทของ
นิติบุคคลแลว  อาจสรุปไดวา 
   นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนการผสมรวมกันระหวางทฤษฎีท่ีถือวานิติบุคคล
เกิดข้ึน  เพราะผลของสัญญาหรือเพราะมีนิติสัมพันธตอกันท่ีเกิดจากสัญญา  (Contractual  theory)14  
และทฤษฎีท่ียึดถือนิติบุคคลเกิดจากการรวมกลุมของคณะบุคคล  (Aggregate  theory)15  กลาวคือ  
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น  สืบเนื่องมาจากการมีนิติสัมพันธตอกันท่ีเกิดจากสัญญาซ้ือขายท่ีดิน
ระหวางผูจัดสรรท่ีดินกับผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  เขาหลักทฤษฎีท่ีถือวานิติบุคคลเกิดขึ้น  เพราะผลของ
สัญญา  หรือเพราะมีนิติสัมพันธตอกันท่ีเกิดจากสัญญา  (Contract  theory)  และหากภายหลังครบ

                                                        
 14  โสภณ  รัตนากร.  หุนสวนและบริษัท.  พิมพคร้ังที่  4.  กรุงเทพฯ : 2537, หนา 249.  
อางถึงในประสิทธิ์  โฆวิไลกูล.  คําอธิบายกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนิติบุคคลและความรับผิดทาง

อาญาของนิติบุคคล.  พิมพคร้ังแรก.  กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพนิติธรรม,  2543,  หนา 5. 
 15  โสภณ  รัตนากร.  เรื่องเดียวกัน,  หนา  249. 
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กําหนดระยะเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดินรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ตามมาตรา  23 (5)  
แลว  ผูจัดสรรท่ีดินไดแจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรภายในระยะเวลาที่
กําหนด  ซ่ึงตองไมนอยกวา  หนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดิน  และผูซ้ือ
ท่ีดินจัดสรรไดรวบรวมจํานวนผูซ้ือท่ีดินจัดสรรดวยกัน  จํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวน
แปลงยอยตามแผนผังโครงการ  เพื่อประชุมลงมติเห็นชอบรวมกันจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
ซ่ึงการรวมกลุมของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนดังกลาวเปนการรวมกลุมเปนคณะบุคคลจัดต้ังนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร  เขาหลักทฤษฎีท่ียึดถือนิติบุคคลเกิดจากการรวมกลุมของคณะบุคคล  
(Aggregate  theory)  ซ่ึงฐานะของนิติบุคคลจะเขาหลักทฤษฎีสมมติวาเปนบุคคล  (Fiction  Theory)  
เกิดข้ึนเพราะผลการรับรองของกฎหมาย  โดยแบงสถานภาพออกจากบุคคลธรรมดา  ซ่ึงนิติบุคคล
ไดรับการปฏิบัติเสมือนเปนบุคคล  (They  are  treated  as  if  they  were  persons)  ความจริงนิติ
บุคคลไมมีความเปนอยูของสภาพบุคคลท่ีแทจริง  เพียงถือวาเปนบุคคลท่ีกฎหมายสมมติข้ึน  เพื่อให
มีสิทธิและหนาท่ีเสมือนบุคคลธรรมดาเทานั้น 
 

4. ความเปนมาและแนวคิดการจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของโครงการที่ดิน
แบงขายท่ีผูประกอบการไมไดยื่นขออนุญาตจัดสรร 

 
  โครงการที่ดินแบงขายท่ีเกิดข้ึนหลังมีประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  ลงวันท่ี  24  
พฤศจิกายน  พ.ศ.  2515  เปนตนมา  ท่ีผูประกอบการไมมีใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน  
เนื่องจากไมไดยื่นขออนุญาตจัดสรร  จะไมอยูภายใตบังคับของพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  
พ.ศ.  2543  ไมอยูในบังคับท่ีจะตองปฏิบัติตามขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดิน  เร่ืองขนาดและ
เนื้อท่ีของท่ีดิน  เร่ืองการจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  และเร่ืองการดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  สวนใหญหลังจากโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินใหแกผูซ้ือแลว  ผูประกอบจะจัดใหมีการ
เลือกต้ังตัวแทนจากผูซ้ือท่ีดินเปนคณะกรรมการหมูบาน มีหนาท่ีบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  ปญหาการบริหารภายใตการกํากับดูแลของคณะกรรมการหมูบานนั้นมีมากมาย  
กลาวคือ  ไมมีกฎหมายรองรับอํานาจหนาที่ บางโครงการมีปญหาขาดการดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  เนื่องจากผูประกอบการไดละท้ิงโครงการไป  และไมไดจัดให
มีการเลือกต้ังคณะกรรมการหมูบาน  เปนผลใหสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะเส่ือมโทรม  
เชน  ถนนในโครงการพังชํารุด  ขาดการซอมแซม  สโมสรในโครงการขาดคนดูแล  เปนตน   
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  เนื่องจากเปนโครงการท่ีดินแบงขายท่ีผูประกอบการไมไดยื่นขออนุญาตจัดสรร จึงไม
สามารถจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ดังนั้น  ผูซ้ือท่ีดินโครงการดังกลาวจึงไมไดรับ
ความคุมครองเหมือนอยางผูซ้ือท่ีดินโครงการท่ีผูประกอบการไดยื่นขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน   
  อนึ่ง  ประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  ไดบัญญัติใหผูประกอบการตองขอ
อนุญาตจัดสรรท่ีดินไวในขอ  10  หามมิใหผูใดทําการจัดสรรท่ีดิน  เวนแตจะไดรับใบอนุญาตจาก
คณะกรรมการ  และไดกําหนดโทษผูฝาฝนไวในขอ  35  ผูใดฝาฝนขอ  10  วรรคหน่ึง  ตองระวาง
โทษจําคุกไมเกินหนึ่งปและปรับไมเกินหนึ่งหม่ืนบาท  ตอมาเม่ือประกาศใชพระราชบัญญัติการ
จัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ไดบัญญัติใหผูประกอบการตองขออนุญาตจัดสรรท่ีดินไวในมาตรา  21  
หามมิใหผูใดทําการจัดสรรท่ีดิน  เวนแตจะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ  และไดกําหนดโทษ
ผูฝาฝนสูงข้ึนกวาเดิมไวในมาตรา  59  ผูใดฝาฝนมาตรา  21  ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสองป  
และปรับต้ังแตส่ีหม่ืนบาทถึงหนึ่งแสนบาท 
 

5. ความเปนมาและแนวคิดเรื่องการจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของโครงการ
ที่ดินแบงขายท่ีผูประกอบการไดยื่นขออนุญาตจัดสรร 

 
  ประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  ลงวันท่ี  24  พฤศจิกายน  พ.ศ.  2515  ซ่ึงเปนกฎหมาย
การจัดสรรท่ีดินฉบับแรกของประเทศไทย  ยังไมไดใหความสําคัญกับมาตรฐานสาธารณูปโภคใน
โครงการจัดสรรท่ีดินเทาท่ีควร  ทําใหผูจัดสรรท่ีดินอาศัยชองวางของกฎหมายเอาเปรียบผูซ้ือ  กรม
ท่ีดินจึงไดออกขอกําหนดการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2530  เพ่ือควบคุมมาตรฐานการจัดใหมี
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของโครงการจัดสรรท่ีดิน  ตอมากรมท่ีดินไดมีการปรับปรุง
ขอกําหนดและไดประกาศใชขอกําหนดการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2535  แทน  ดังมีสาระสําคัญ  เชน 
  ขอ  17 ขนาดของถนนท่ีตองจัดใหมีในการจัดสรรท่ีดินแตละโครงการใหมีความ
กวางของเขตทาง  (ผิวจราจรและทางเทา)  เปนสัดสวนกับจํานวนท่ีดินแปลงยอย  ดังนี้ 
   17.1 ถนนท่ีใชเปนทางเขาออกสูท่ีดินแปลงยอย  ไมเกิน  100  แปลง
หรือไมเกิน  20  ไร  ตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา  8  เมตร  โดยมีความกวางและผิวจราจร  
6  เมตร  และจัดทําทางเทายกระดับ  ดานท่ีปกเสาไฟฟามีความกวางไมต่ํากวา  1.15  เมตร 
   17.2 ถนนท่ีใชเปนทางเขาออกสูท่ีดินแปลงยอยไมเกิน  300  แปลงหรือไม
เกิน  50  ไร  ตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา  12  เมตร  โดยมีความกวางของผิวจราจร  9  
เมตร  และทางเทาขางละ  1.5  เมตร 
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   17.3 ถนนท่ีใชเปนทางเขาออกสูท่ีดินแปลงยอย  ตั้งแต  300  แปลงข้ึนไป  
หรือมากกวา  50  ไรข้ึนไป  ตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา  16  เมตร  โดยมีความกวางของ
ผิวจราจร  12  เมตร  และทางเทาขางละ  2  เมตร 
  ขอ  32 ระบบการระบายนํ้า  ตองสามารถรองรับปริมาณนํ้าท่ีเกิดข้ึนในบริเวณการ
จัดสรรที่ดินตามเกณฑกําหนด 
  ขอ  37 ระบบการบําบัดน้ําเสีย  จะเปนประเภทระบบบําบัดอิสระเฉพาะแตละท่ีดิน
แปลงยอย  หรือประเภทระบบบําบัดกลาง  ท่ีรวมน้ําเสียมาบําบัดเปนจุดเดียวหรือหลายจุดก็ได 
  ประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  ไดบัญญัติใหผูจัดสรรท่ีดินมีหนาท่ี
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคไวในขอ  30 และจะพนจากหนาท่ีตอเม่ืออุทิศทรัพยสินดังกลาวใหเปน
สาธารณประโยชน  หรือไดโอนใหแกเทศบาล  สุขาภิบาล  หรือองคการบริหารสวนจังหวัดแหง
ทองท่ีท่ีโครงการที่ดินจัดสรรอยูในเขต 
  กฎหมายฉบับนี้ไมมีสภาพบังคับ  หากผูจัดสรรที่ดินไมบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ทาง
ปฏิบัติสวนใหญ ผูจัดสรรท่ีดินจะจัดใหมีการเลือกต้ังกรรมการหมูบานจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  
ประมาณ  11 – 21  คน  เปนคณะกรรมการหมูบานมีหนาท่ีจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  
ออกขอบังคับตาง ๆ และเรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรร  แตคณะกรรมการหมูบานไมมีสถานะใด ๆ ทางกฎหมาย  หากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรรายใดไม
ปฏิบัติตามขอบังคับ  หรือไมชําระคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ก็ไมสามารถลงโทษผู
ซ้ือท่ีดินจัดสรรเหลานั้นได  บางโครงการบริหารจัดการโดยจดทะเบียนในรูปแบบนิติบุคคลตาม
กฎหมายอ่ืน  เชน  บริษัทจํากัด  หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล  มูลนิธิ  สมาคม  ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  หรือ สหกรณตามพระราชบัญญัติสหกรณ  พ.ศ. 2542 เม่ือจดทะเบียน
แลวจะมีฐานะเปนนิติบุคคล   
  ตอมาเม่ือพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ประกาศใชบังคับไดบัญญัติเร่ือง
การออกขอกําหนดไวในมาตรา  16  การออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดินตามมาตรา  14 (1)  
ใหคณะกรรมการกําหนดหลักเกณฑการจัดทําแผนผัง  โครงการ  และวิธีการในการจัดสรรท่ีดินเพื่อ
ประโยชนเกี่ยวกับการสาธารณสุข  การรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม  การคมนาคม  การจราจร  ความ
ปลอดภัย  การสาธารณูปโภค  และการผังเมือง  ตลอดจนการอื่นท่ีจําเปนในการจัดสรรท่ีดินให
เหมาะสมกับสภาพทองท่ีของจังหวัดนั้น  โดยใหกําหนดเง่ือนไขในส่ิงตอไปนี้ดวย  คือ 
  (1) ขนาดความกวางและความยาวตํ่าสุด  หรือเนื้อท่ีจํานวนนอยท่ีสุดของท่ีดินแปลง
ยอยท่ีจะจัดสรรได 
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  (2) ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทตาง ๆ ทางเดินและทางเทาในท่ีดินจัดสรร
ท้ังหมด  รวมท้ังการตอเช่ือมกับถนนหรือทางสายนอกท่ีดินจัดสรร 
  (3) ระบบการระบายนํ้า  การบําบัดน้ําเสีย  และการกําจัดขยะส่ิงปฏิกูล 
  (4)  ระบบและมาตรฐานของสาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะท่ีจําเปนตอการ
รักษาสภาพแวดลอม  การสงเสริมสภาพความเปนอยู  และการบริหารชุมชน 
  ไดมีการประกาศใชขอกําหนดกรุงเทพมหานคร  พ.ศ.  2544  แทนขอกําหนดการ
จัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2535  โดยมีนโยบายกระจายอํานาจสูระดับจังหวัด  คณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน
จังหวัดจะเปนผูกําหนดขอกําหนดควบคุมการจัดสรรที่ดินภายในจังหวัดของตน  ขอกําหนด
กรุงเทพมหานคร  พ.ศ.  2544  มีสาระสําคัญโดยสังเขปดังนี้ 
  ขอ  7 ขนาดของท่ีดินจัดสรร  แบงเปน  3  ขนาด  คือ 
   7.1 ขนาดเล็ก  จํานวนแปลงยอยเพื่อจําหนายไมเกิน  99  แปลง  หรือเนื้อท่ี
ท้ังโครงการตํ่ากวา  19 ไร 
   7.2 ขนาดกลาง  จํานวนแปลงยอยเพื่อจัดจําหนายตั้งแต  100 – 499  แปลง  
หรือเนื้อท่ีท้ังโครงการ  19 – 100  ไร 
   7.3 ขนาดใหญ  จํานวนแปลงยอยเพื่อจัดจําหนายตั้งแต  500  แปลง  หรือ
เนื้อท่ีท้ังโครงการเกินกวา  100  ไร 
  ขอ  13 มีระบบการระบายนํ้า 
  ขอ  14 มีระบบบําบัดน้ําเสีย 
  ขอ  16 ขนาดของถนนท่ีตองจัดใหมีการจัดสรรท่ีดินแตละโครงการใหมีความกวาง
ของเขตทางและผิวจราจรเปนสัดสวนกับจํานวนท่ีดินแปลงยอย  ดังนี้ 
   (1) ถนนท่ีใชเปนทางเขาออกสูท่ีดินแปลงยอยไมเกิน  99  แปลง  หรือเนื้อ
ท่ีต่ํากวา  19  ไร  ตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา  9.00  เมตร  โดยมีความกวางของผิวจราจร
ไมต่ํากวา  6.00  เมตร 
   (2) ถนนท่ีใชเปนทางเขาออกสูท่ีดินแปลงยอยต้ังแต  100 – 299  แปลง
หรือเนื้อท่ี  19 – 50  ไร  ตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา  12.00  เมตร  โดยมีความกวางของ
ผิวจราจรไมต่ํากวา  8.00  เมตร 
   (3) ถนนท่ีใชเปนทางเขาออกสูท่ีดินแปลงยอยต้ังแต  300 – 499  แปลง
หรือเนื้อท่ีเกินกวา  50 ไร  แตไมเกิน  100  ไร  ตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา  16.00  เมตร  
โดยมีความกวางของผิวจราจรไมต่ํากวา  12.00  เมตร 
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   (4) ถนนท่ีใชเปนทางเขาออกสูท่ีดินแปลงยอยตั้งแต  500  แปลงข้ึนไป  
หรือมากกวา  100  ไรข้ึนไป  ตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา  18.00  เมตร  โดยมีความกวาง
ของผิวจราจรไมต่ํากวา  13.00  เมตร  มีเกาะกลางถนนกวางไมนอยกวา  1.00  เมตร  และมีทางเทา
กวางขางละ  2.00  เมตร 
   ในกรณีที่ดินแปลงยอยมีหนาแปลงท่ีดินติดตอกับเขตหามปลูกสรางอาคาร
ในทางหลวงแผนดินหรือทางหลวงทองถ่ิน  ใหปรับปรุงเขตทางนั้นเปนผิวจราจร  โดยใหเช่ือมเปน
สวนเดียวกับผิวจราจรของทางหลวง  นอกจากจะมีเกณฑบังคับเปนอยางอ่ืน 
  ขอ  28 ระบบไฟฟา 
   ผูจัดสรรท่ีดินตองจัดใหมีระบบไฟฟา  และดําเนินการจัดทําตามแบบแปลน
แผนผังท่ีไดรับความเห็นชอบจากหนวยงานราชการหรือองคการของรัฐ  ซ่ึงมีหนาท่ีควบคุมเร่ือง
ไฟฟา 
  ขอ  29 ระบบประปา 
   29.1 ในกรณีท่ีดินจัดสรรต้ังอยูในบริเวณท่ีการประปานครหลวง  การ
ประปาสวนภูมิภาค  หรือการประปาสวนทองถ่ิน  แลวแตกรณี  สามารถใหบริการได  ตองใช
บริการของหนวยงานนั้น 
   29.2 ในกรณีท่ีดินจัดสรรต้ังอยูนอกบริเวณ  29.1  ใหจัดทําระบบประปา
หรือระบบน้ําสะอาดใหเพียงพอแกการอุปโภคและจะตองดําเนินการตอไปนี้ 
    (1) เสนอแบบกอสรางระบบการผลิตน้ําประปา  และแบบการ
กอสรางระบบจายน้ํา  พรอมท้ังรายละเอียดประกอบแบบรายการคํานวณโดยมีวิศวกรเปนผูลงนาม
รับรองแบบและรายการคํานวณดังกลาว  เพื่อขอรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน
กรุงเทพมหานคร 
    (2) ถาใชน้ําบาดาลหรือน้ําผิวดินในการผลิตน้ําประปา  ตองขอรับ
สัมปทานการจัดจําหนายน้ําประปาจากหนวยราชการท่ีรับผิดชอบ  ตามกฎหมายวาดวยการ
สัมปทานใหเรียบรอย  กอนออกใบอนุญาตทําการจัดสรรท่ีดิน 
  ขอ  32 สวน  สนามเด็กเลน  สนามกีฬา 
   ใหกันพื้นท่ีไวเพ่ือจัดทําสวน  สนามเด็กเลน  และหรือสนามกีฬา  โดย
คํานวณจากพื้นท่ีจัดจําหนายไมนอยกวารอยละ  5  ท้ังนี้ไมใหแบงแยกออกเปนแปลงยอยหลายแหง  
เวนแตเปนการกันพื้นท่ีแตละแหงไวไมต่ํากวา  1  ไร  โดยจะตองมีขนาดและรูปแปลงท่ีเหมาะสม  
สะดวกแกการใชสอย 
  ขอ  33 โรงเรียนอนุบาล 
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   ในกรณีเปนการจัดสรรท่ีดินขนาดใหญ  ผูจัดสรรท่ีดินจะตองกันพื้นท่ีไวเปน
ท่ีตั้งโรงเรียนอนุบาล  จํานวน  1  แหง  เนื้อท่ีไมนอยกวา  200 ตารางวา  และตองจัดใหมีพื้นท่ี
ดังกลาวเพิ่มข้ึนทุก ๆ 500  แปลง  หรือทุก ๆ 100  ไร  ในกรณีท่ีไมสามารถจัดต้ังโรงเรียนอนุบาล
ตามระเบียบกระทรวงศึกษาธิการได  ใหใชพื้นท่ีดังกลาวจัดต้ังโรงเรียนประเภทอ่ืน  ท้ังนี้  ตอง
เปนไปตามระเบียบกระทรวงศึกษาธิการ  หากไมสามารถจัดต้ังโรงเรียนประเภทอ่ืนได  ใหจัดทํา
บริการสาธารณะและหรือสาธารณูปโภคอ่ืน  เชน  ศูนยเด็กเล็ก  สวน  สนามเด็กเลน  สนามกีฬา  
เปนตน 
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บทที่ 3 
 

นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 
  พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ไดบัญญัติเร่ืองนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
เปนคร้ังแรก  โดยบัญญัติไวตั้งแตมาตรา  45 – มาตรา  51  และบทเฉพาะกาล  มาตรา  70  เกี่ยวกับ
การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  การกําหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัย  การจัดการของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร  การจัดเก็บคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค  บทบังคับเกี่ยวกับ
ผูฝาฝนไมยอมชําระคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  การจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเก่ียวกับการโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภค   และบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร  รวมถึงการพนจากความรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดิน
ภายใตประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  ดวย  นอกจากนี้ยังมีกฎกระทรวง  ระเบียบ  
และประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางท่ีออกโดยอาศัยอํานาจของพระราชบัญญัติการจัดสรร
ท่ีดิน พ.ศ.  2543  เชน  กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง  การบริหาร  การควบ  และการ
ยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  พ.ศ.  2545  ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางวาดวยการ
จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  และการขออนุมัติดําเนินการเพื่อ
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  พ.ศ.  2545  ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางวาดวยการ
กําหนดคาใชจาย  หลักเกณฑ  และวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภค  และการจัดทําบัญชี  พ.ศ.  2545  เปนตน  เพื่อแกไขปญหาชุมชนในโครงการ
จัดสรรท่ีดินภายหลังท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดโอนสิทธิในท่ีดินใหแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแลว 
  ภายใตพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  โครงการท่ีดินแบงขายท่ีมี
ใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินเทานั้น  จึงจะขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได  อัน
ไดแก 
  1. โครงการจัดสรรที่ดินท่ีเกิดข้ึนหลังพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  
ประกาศบังคับใชท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดยื่นขออนุญาตจัดสรร  และผูจัดสรรท่ีดินไดแจงแผนการบริหาร
จัดการสาธารณูปโภคใหไวกับคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินในขณะท่ียื่นขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน  และ
ไดแจงความประสงคอยางชัดเจนวา  ตองการจะพนจากหนาท่ีในการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  
โดยโอนใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ภายหลังครบกําหนดระยะเวลาในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคตามมาตรา  23 (5)  ซ่ึงจะตองไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันท่ีจัดทําสาธารณูปโภคท้ัง
โครงการแลวเสร็จ  โดยผูจัดสรรท่ีดินแจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรภายใน
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เวลาท่ีกําหนด  ซ่ึงตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดิน  
(มาตรา  44 (1))  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผัง
โครงการจัดประชุม  เพื่อมีมติจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  และแตงต้ังตัวแทนยื่นคําขอจด
ทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  พรอมดวยขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  (มาตรา  45) 
  2. โครงการจัดสรรท่ีดินท่ีเกิดข้ึนขณะประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  
ประกาศใชบังคับท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดยื่นขออนุญาตจัดสรร  ในกรณีท่ีผูจัดสรรที่ดินไมไดปฏิบัติ
หนาท่ีในการบํารุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภค  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่ง
ของจํานวนท่ีดินแปลงยอย  ตามแผนผังโครงการอาจยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด  หรือเจา
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  เพื่อจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได  (มาตรา  70  วรรค  4) 
  การพนจากความรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูไดรับใบอนุญาต
หรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515 หรือผูรับโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค  ใหนํามาตรา  44  มาใชบังคับโดยอนุโลม  (มาตรา  70  วรรค  
3) 
 

สาระสําคัญของบทบัญญัตินิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  
พ.ศ.  2543  รวมท้ังกฎกระทรวง  ระเบียบ  และประกาศของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน
กลาง 
 
  1. ความหมายของคํานิยามในพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  มาตรา  4 
 
   “การจัดสรรท่ีดิน”  หมายความวา  การจําหนายท่ีดินท่ีไดแบงเปนแปลงยอย  
รวมกันตั้งแตสิบแปลงข้ึนไป  ไมวาจะเปนการแบงจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบงจากท่ีดินหลาย
แปลงท่ีมีพื้นท่ีติดตอกัน  โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน  และใหหมายความ
รวมถึงการดําเนินการดังกลาวท่ีไดมีการแบงท่ีดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลง  และตอมาไดแบง
ท่ีดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามป  เม่ือรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปดวย 
   การแบงท่ีดินเปนแปลงยอยเพื่อจําหนายในลักษณะเปนที่อยูอาศัย  หรือเพื่อ
ประกอบพาณิชยกรรม  หรือเพื่อประกอบอุตสาหกรรมหรือเพื่อเกษตรกรรม  ถาไดทําเพื่อการคา
ตั้งแตสิบแปลงข้ึนไปก็จะอยูในลักษณะของคํานิยามการจัดสรรท่ีดินนี้ 
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   “สิทธิในท่ีดิน”  หมายความวา  กรรมสิทธ์ิและใหหมายความรวมถึงสิทธิ
ครอบครองดวย 
   “ใบอนุญาต”  หมายความวา  ใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน 
   ท่ีดินท่ีจะนํามาใชทําการจัดสรรท่ีดิน  จะเปนท่ีดินท่ีมีกรรมสิทธ์ิ  คือ  โฉนดท่ีดิน  
หรือท่ีดินท่ีมีเพียงสิทธิครอบครอง  คือ  น.ส. 3  หรือ  น.ส. 3 ก  ก็ได 
 
   “ผูจัดสรรท่ีดิน”  หมายความวา  ผูไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินและให
หมายความรวมถึงผูรับโอนใบอนุญาตดวย 
   “ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร”  หมายความวา  ผูทําสัญญากับผูจัดสรรท่ีดินเพื่อใหไดมาซ่ึง
ท่ีดินจัดสรร  และใหหมายความรวมถึงผูรับโอนสิทธิในท่ีดินคนตอไปดวย 
   “บริการสาธารณะ”  หมายความวา  การใหบริการหรือส่ิงอํานวยความสะดวกใน
โครงการจัดสรรท่ีดินท่ีกําหนดไวในโครงการท่ีขออนุญาตจัดสรรท่ีดินตามมาตรา  23 (4) 
 
   กฎหมายไมไดบังคับใหผูจัดสรรท่ีดินตองจัดใหมี  การบริการสาธารณะ  เชน  การ
รักษาความปลอดภัย  ฯลฯ แตหากผูจัดสรรที่ดินกําหนดส่ิงใดใหเปนบริการสาธารณะแลว  ผู
จัดสรรท่ีดินก็มีหนาท่ีตามกฎหมายท่ีจะตองจัดใหมีบริการสาธารณะดังกลาว 
 
   “คณะกรรมการ”  หมายความวา  คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร  
และคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด 
   “พนักงานเจาหนาท่ี”  หมายความวา  เจาพนักงานท่ีดินซ่ึงเปนผูปฏิบัติการในการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
   “รัฐมนตรี”  หมายความวา  รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 
 
   การกําหนดใหมีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร  และคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินจังหวัดประจําจังหวัดทุกจังหวัด  เพ่ือใหมีอํานาจหนาท่ีพิจารณาเกี่ยวกับการจัดสรร
ท่ีดินภายในเขตจังหวัด  ไมมีบัญญัติไวในประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515 
  2. การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
 
   พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ไดบัญญัติเร่ืองการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะไวในหมวด  4  โดยมีสาระสําคัญดังนี้ 
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   2.1 ผูจัดสรรท่ีดินมีหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 
    สาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดิน  ไดจัดใหมีข้ึนเพื่อการจัดสรรที่ดินตาม
แผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาต  เชน  ถนน  สวน  สนามเด็กเลน  ใหตกอยูในภาระจํายอมเพื่อ
ประโยชนแกท่ีดินจัดสรร  และใหเปนหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดินท่ีจะบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
ดังกลาวใหคงสภาพ  ดังเชนท่ีไดจัดทําข้ึนนั้นตอไป  และจะกระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชน
แหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได  (มาตรา  43  วรรคแรก) 
    ใหผูจัดสรรท่ีดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงิน มาทําสัญญาคํ้าประกัน
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคซ่ึงผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีข้ึน  และยังอยูในความรับผิดชอบในการ
บํารุงรักษาของผูจัดสรรท่ีดินตามวรรคหน่ึงกับคณะกรรมการ  และใหนํามาตรา  24  มาใชบังคับ
โดยอนุโลม  (มาตรา  43  วรรคทาย) 
    ผูจัดสรรท่ีดินจะกําหนดแผนงาน  โครงการ  และระยะเวลาที่จะดูแลรักษา
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะในโครงการจัดสรรท่ีดินไวในคําขอ  เม่ือยื่นคําขอจัดสรรท่ีดิน  
ระยะเวลาท่ีไดกําหนดไวในคําขอนั้นผูจัดสรรท่ีดินจะตองรับผิดชอบในการบํารุงรักษาและจัดหา
หลักประกันใหครอบคลุมระยะเวลาดังกลาว  (มาตรา  23  (5)) 
    ใหท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะ  ปลอดจาก
บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยและภาระการจํานอง  (มาตรา  30  วรรค  2)  หามมิใหผู
จัดสรรท่ีดินกอภาระผูกพันแกท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค  และท่ีดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะ  
(มาตรา  33  วรรคแรก)   
    ผูจัดสรรท่ีดินตองจัดหาธนาคาร  หรือสถาบันการเงินตามรายช่ือท่ี
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนดมาทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคเฉพาะ
ในชวงท่ีสาธารณูปโภคนั้นยังอยูในความดูแลบํารุงรักษาของผูจัดสรรท่ีดิน 
    สถาบันการเงินท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนดไวใหสามารถเปน
ผูคํ้าประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภค  หรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงท่ีดิน  และคํ้าประกัน
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  มีดังนี้ 16 

                                                        
 16  ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  วาดวยเร่ืองกําหนดสถาบันการเงินซึ่งเปนผูคํ้า
ประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดิน และคํ้าประกันการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  พ.ศ.  2544. 
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   1. บริษัทเงินทุนและบริษัทเงินทุนหลักทรัพย  ตามกฎหมายวาดวยการ
ประกอบธุรกิจเงินทุน  ธุรกิจหลักทรัพย  และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร 
    1.1 บริษัทเงินทุนกรุงศรีอยุธยา  จํากัด  (มหาชน) 
    1.2 บริษัทเงินทุนเกียรตินาคิน  จํากัด  (มหาชน) 
    1.3 บริษัทเงินทุนทิสโก  จํากัด  (มหาชน) 
    1.4 บริษัทเงินทุนทักษิณธนากิจ  จํากัด 
    1.5 บริษัทเงินทุนธนชาติ  จํากัด  (มหาชน) 
    1.6 บริษัทเงินทุนรัตนทุน  จํากัด  (มหาชน) 
    1.7 บริษัทเงินทุนไพรมัส  จํากัด 
    1.8 บริษัทเงินทุนสินอุตสาหกรรม  จํากัด  (มหาชน) 
    1.9 บริษัทเงินทุนจีอี  เอเซียไฟแนนซ  จํากัด  (มหาชน) 
    1.10 บริษัทเงินทุนบุคคลัภย  จํากัด  (มหาชน) 
    1.11 บริษัทเงินทุนสินเอเซีย  จํากัด  (มหาชน) 
    1.12 บริษัทเงินทุนเอกชาติ  จํากัด  (มหาชน) 
    1.13 บริษัทเงินทุนกรุงไทยธนกิจ  จํากัด  (มหาชน) 
    1.14 บริษัทเงินทุนหลักทรัพยกรุงเทพธนาทร  จํากัด  (มหาชน) 
    1.15 บริษัทเงินทุนหลักทรัพยโกลบอลไทย  จํากัด 
    1.16 บริษัทเงินทุนหลักทรัพยซิตี้คอรป  (ประเทศไทย)  จํากัด 
    1.17 บริษัทเงินทุนหลักทรัพยไทยซากุระ  จํากัด 
    1.18 บริษัทเงินทุนหลักทรัพยบีทีเอ็ม  (ประเทศไทย)  จํากัด 
    1.19 บริษัทเงินทุนหลักทรัพยเอ็นเอฟ  (ประเทศไทย)  จํากัด 
    1.20 บริษัทเงินทุนหลักทรัพยเอเสค  จํากัด 
    1.21 บริษัทเงินทุนหลักทรัพยเอไอจีไฟแนนซ (ประเทศไทย) จํากัด 
(มหาชน) 
   2. บริษัทเครดิตฟองซิเอร  ตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจเงินทุน  
ธุรกิจหลักทรัพย  และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร 
    2.1 บริษัทเครดิตฟองซิเอรกรุงเทพเคหะ  จํากัด 
    2.2 บริษัทเครดิตฟองซิเอรไทยเคหะ  จํากัด 
    2.3 บริษัทเครดิตฟองซิเอรธนพัฒน  จํากัด 
    2.4 บริษัทเครดิตฟองซิเอรยูนิโกเฮาซ่ิง  จํากัด 
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    2.5 บริษัทเครดิตฟองซิเอรแลนดแอนดเฮาส  จํากัด 
    2.6 บริษัทเครดิตฟองซิเอรวานิช  จํากัด 
    2.7 บริษัทเครดิตฟองซิเอรสงเสริมออมทรัพยไทย  จํากัด 
    2.8 บริษัทเครดิตฟองซิเอรสหวิริยา  จํากัด 
    2.9 บริษัทเครดิตฟองซิเอรเอเซีย  จํากัด 
    2.10 บริษัทเครดิตฟองซิเอรสินเคหการ  จํากัด 
 
   2.2 การพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดิน 
 
    ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา  43  
เม่ือไดมีการดําเนินการอยางหนึ่งอยางใด  ภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรท่ีดิน
รับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา  23  (5)  แลวตามลําดับ  ดังตอไปนี้ 
 (1) ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้  
หรือนิติบุคคคตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา  ภายใน
เวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดินกําหนด  ซ่ึงตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจงจากผู
จัดสรรท่ีดิน 
 (2) ผูจัดสรรท่ีดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหนึ่ง
อยางใด เพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 (3) ผู จั ด ส ร รที่ ดิ น จ ดท ะ เ บี ย น โ อนท รัพ ย สิ น ดั ง ก ล า ว ใ ห เ ป น
สาธารณประโยชน  (มาตรา  44  วรรคแรก) 
    การดําเนินการตาม  (1)  และ  (2)  ใหเปนไปตามระเบียบท่ีคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกลางกําหนด  ทั้งนี้  โดยตองกําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินรับผิดชอบจํานวนเงินคา
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนหนึ่งดวย  (มาตรา  44  วรรคทาย) 
    ดังนี้  หากผูจัดสรรท่ีดินประสงคจะพนจากภาระการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  ก็จะตองดําเนินการตามขั้นตอนท่ีกําหนดไวในมาตรา  44  ตามลําดับดังนี้17 
   1. ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตาม
แผนผังโครงการ  รวมกันจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรข้ึนมาดูแลจัดการสาธารณูปโภคภายใน

                                                        
 17  หมายเหตุการพิจารณาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  2543  ของสํานักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกา.  หนา  160 – 161. 
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หมูบานจัดสรรกันเอง  ในทํานองเดียวกับนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  
2522  เพียงแตกฎหมายไมไดบังคับใหจัดต้ังเหมือนกับนิติบุคคลอาคารชุด  ถาผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไม
เลือกวิธีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  อาจรวมกันต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  เชน  สมาคม  
มูลนิธิ  หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล  บริษัทจํากัด  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  หรือ
สหกรณตามพระราชบัญญัติสหกรณ  พ.ศ.  2542  เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคไปจัดการกันเองก็ได 
   2. ผูจัดสรรท่ีดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดให
ดําเนินการอ่ืนใด  เพื่อดูแลรักษาสาธารณูปโภค  เชน  การจัดต้ังกองทุนข้ึนเพื่อดูแลรักษา  โดยผู
จัดสรรที่ดินออกเงินสมทบจํานวนหนึ่งและเฉล่ียกันออกในระหวางผูอยูอาศัยในหมูบานจัดสรร  
เพื่อเปนคาใชจายในการดูแลรักษาสาธารณูปโภค  เปนตน 
   3. ผูจัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนสาธารณูปโภคใหเปนสาธารณประโยชน  
โดยไมจําเปนตองขอรับความเห็นชอบจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  เหตุผลท่ีกําหนดใหตองมีการจด
ทะเบียนโอนสาธารณูปโภค  เนื่องจากตองการใหมีการดําเนินการเปนกิจจะลักษณะ  ใหหนวยงาน
ราชการท่ีมีหนาท่ีดูแลรักษาสาธารณูปโภคนั้น  ไดรับทราบและมีการจดทะเบียนเปนหลักฐาน
แนนอน  เพราะถาปลอยใหผูจัดสรรท่ีดินแตเพียงฝายเดียวแสดงเจตนาอุทิศสาธารณูปโภคใหตก
เปนสาธารณะประโยชน  โดยไมมีผูใดมาดูแลตอ  สาธารณูปโภคเหลานั้น  ก็จะทรุดโทรมลงอยาง
รวดเร็วในท่ีสุด 
 
   การเลือกวิธีดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนกลางตามมาตรา  44  ท้ัง  3  
รูปแบบ  มีท้ังขอดีขอเสียท่ีตางกันดังนี้ 18 
   รูปแบบท่ี  1 จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  หรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอ่ืน 
   วิธีนี้จะดําเนินการไดก็ตอเม่ือผูจัดสรรท่ีดินแจงความประสงคขณะยื่นขอ
อนุญาตจัดสรรท่ีดินตอคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินวาตองการจะพนจากภาระในการดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  โดยโอนสาธารณูปโภคใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  หรือนิติบุคคลตามกฎหมาย
อ่ืน  
    ขอดี คือ คณะกรรมการหมูบานมีอํานาจหนาท่ีในการบริหารตามกฎหมาย  
ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรมีอํานาจในการกํากับดูแล 

                                                        
 18  บริษัท  แสนสิริ  พร็อพเพอรต้ี  พลัส  จํากัด.  “หมูบานจัดสรรกับการเตรียมความพรอมสูการ
บังคับใชกฎหมายการจัดสรรที่ดิน.”  อาคารและที่ดิน  Weekly.  12 – 18  ตุลาคม  2545,  หนา  
79. 
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    ขอเสีย  คือ  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองออกคาใชจายสวนกลาง  และตองเปน
โครงการท่ีผูจัดสรรท่ีดินแจงตอคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินไวตั้งแตตนวาตองการยกสาธารณูปโภค
สวนกลางใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 
   รูปแบบท่ี  2 ผูจัดสรรที่ดินเปนผูเสนอแผนในการจัดการดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคใหคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินพิจารณาเห็นชอบ 
    ขอเสีย  คือ  กรรมการหมูบานซ่ึงสมาชิกภายในโครงการเลือกต้ังข้ึน  ไมมี
อํานาจหนาท่ีบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค   
   รูปแบบท่ี  3 โอนใหเปนสาธารณะ 
   สาธารณูปโภคสวนกลางจะกลายเปนของทองถ่ิน  ถนนภายในโครงการจะ
ไมสามารถปดกั้นไวเปนสวนบุคคลไดอีกตอไป  สวนสาธารณะหรือสนามกีฬาและสนามเด็กเลน
ของโครงการจะกลายเปนสาธารณะ  ผูท่ีอยูภายนอกโครงการสามารถเขามาใชบริการไดโดยไมตอง
เสียคาใชจายในการบํารุงรักษา 
   ขอดี  มีอยูเพียงประการเดียวคือ  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไมตองออกคาใชจาย
สวนกลาง  เนื่องจากสาธารณูปโภคสวนกลางตกอยูภายใตการดูแลของทองถ่ิน 
    ขอเสีย คือ  ผูอยูในหมูบานจะขาดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน  
เนื่องจากไมสามารถตรวจสอบผูท่ีเขา – ออกโครงการไดอยางเปนระบบ  ความเปนสวนตัวจะ
นอยลง  ทําใหคุณภาพชีวิตลดลง  รวมท้ังสาธารณูปโภคท่ียกใหเปนของรัฐจะทรุดโทรมเส่ือมสภาพ
เร็วกวาเวลาอันควร  เนื่องจากทองถ่ินขาดงบประมาณในการดูแลรักษา  และจะกลายเปนปญหา
สําคัญท่ีทําใหราคาบานในโครงการลดตํ่าลง  หากมีการซ้ือขายเปล่ียนกรรมสิทธ์ิคร้ังใหม  หรือมี
การประเมินราคา  เพื่อนําบานหลังนั้น ๆ มาเปนหลักประกันทางการเงิน 
 
   2.3 การบํารุงรักษา  และการพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผู
จัดสรรท่ีดินภายใตประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515 
 
   ใบอนุญาตหรือการอนุญาตใด ๆ ท่ีไดใหไวตามประกาศของคณะปฏิวัติ
ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  ท่ียังมีผลใชบังคับอยูในวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ  ใหถือวาเปน
ใบอนุญาตและการอนุญาตตามพระราชบัญญัตินี้  (มาตรา  69) 
   การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ใหนํามาตรา  45  มาตรา  46 มาตรา  47  
มาตรา  48 มาตรา  49  มาตรา  50  มาตรา  51  และมาตรา  52  มาใชบังคับแกการจัดสรรท่ีดินตาม
ประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515 ดวยโดยอนุโลม  (มาตรา  70  วรรคแรก) 
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   การบํารุงรักษาบริการสาธารณะ  ใหนํามาตรา  53  มาใชบังคับแกการ
จัดสรรท่ีดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  ดวยโดยอนุโลม  (มาตรา  70  
วรรค  2) 
   การพนจากความรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูไดรับ
ใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับที่  286  พ.ศ.  2515 หรือผูรับ
โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค  ใหนํามาตรา  44  มาใชบังคับโดยอนุโลม  (มาตรา  70  
วรรค  3) 
   ในกรณีท่ีผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะ
ปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค  มิไดปฏิบัติ
หนาท่ีในการบํารุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภค  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่ง
ของจํานวนท่ีดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการ  อาจยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจา
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  เพื่อจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได  (มาตรา  70  วรรค  4) 
   เม่ือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด  หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาไดรับคําขอ
จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ใหปดประกาศคําขอไวในท่ีเปดเผย  ณ  สํานักงานท่ีดินเขตหรือท่ีวา
การอําเภอหรือกิ่งอําเภอ  ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันแหงทองท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นต้ังอยูและบริเวณ
ท่ีดินท่ีทําการจัดสรร  มีกําหนดสามสิบวัน  และแจงเปนหนังสือใหผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอน
ใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอัน
เปนสาธารณูปโภคทราบตามท่ีอยูท่ีไดใหไวกับพนักงานเจาหนาท่ี  (มาตรา  70  วรรค  5) 
   เม่ือผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  
ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค  คัดคานการจัดต้ังนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร  ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา  สงเร่ืองให
คณะกรรมการพิจารณา  หากคณะกรรมการพิจารณาแลวเห็นวาผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอน
ใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอัน
เปนสาธารณูปโภค  มิไดปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภคจริงใหนํา
ความในมาตรา  43  วรรคสองมาใชบังคับโดยอนุโลม  หากคณะกรรมการเห็นวาผูไดรับใบอนุญาต  
หรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  หรือผูรับโอน
กรรมสิทธ์ิ ท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคไดปฏิบัติหนา ท่ีในการบํารุงรักษากิจการอันเปน
สาธารณูปโภค  ใหยกเลิกการดําเนินการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  (มาตรา  70  วรรค  6) 
    ในกรณีท่ีผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะ
ปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคไมคัดคาน
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หรือไมปฏิบัติตามมติของคณะกรรมการตามวรรคหก  ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงาน
ท่ีดินจังหวัดสาขาจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  และใหมีอํานาจจดทะเบียนโอน
ทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอไป  (มาตรา  70  วรรคทาย) 
    การจัดสรรท่ีดินภายใตประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  (ตาม
กฎหมายเกา)  สามารถนําหลักเกณฑเกี่ยวกับการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ไปใชบังคับไดกลาวคือ  การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  การจัดการ
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  การจัดเก็บคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  การจัดการสาธารณูปโภค  
และบทบังคับเกี่ยวกับผูฝาฝนไมยอมชําระคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  เพื่อใหการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคของโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีมีอยูเดิม  สามารถดําเนินการไดอยางมีประสิทธิภาพ  โดย
มีความมุงหมายวาสามารถแกไขปญหาโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีผูประกอบการละท้ิงหลบหนีไป  
หรือส้ินสุดโครงการไปนานแลว  ทําใหสาธารณูปโภคชํารุดทรุดโทรมอันเปนปญหามานานแลว  
สามารถเร่ิมตนจัดต้ังองคกรข้ึนมาบูรณะและดูแลรักษาสาธารณูปโภคไดเชนเดียวกับการจัดสรร
ท่ีดินตามกฎหมายน้ี  โดยท่ีไมจําเปนตองส้ินเปลืองงบประมาณท่ีทางราชการจะตองเขาไป
ดําเนินการใหแตอยางใด 
    พิจารณาในดานผูจัดสรรท่ีดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  
พ.ศ.  2515  หนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคส้ินสุดลง  เม่ือมีการอุทิศทรัพยสินอันเปน
สาธารณูปโภคใหเปนสาธารณประโยชน  หรือไดโอนใหแกองคการบริหารสวนทองถ่ินแหงทองท่ี  
โดยไมจําเปนตองไดรับความยินยอมจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  แตเม่ือพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  
พ.ศ.  2543  ประกาศใชบังคับแลว  การพนภาระการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดิน
ตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  จะตองดําเนินการตามข้ันตอนท่ีกําหนดไวใน
มาตรา  44  (มาตรา  70  วรรค  3)  และถาหากผูจัดสรรท่ีดินหรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปน
สาธารณูปโภคไมทําหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภค   ก็สามารถจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได
โดยผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของท่ีดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรท่ีดินนั้น  ยื่น
คําขอจัดต้ังตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา  ซ่ึงท่ีดินจัดสรรต้ังอยูใน
เขต  (มาตรา  70  วรรค  4)  ซ่ึงกระบวนการจะแตกตางจากการขอจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ตามปกติ  เพราะจะเปดโอกาสใหผูจัดสรรท่ีดินคัดคานการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 
    กรณี ผู จั ดสรร ท่ี ดิ น คั ดค านก า รจั ด ต้ั งนิ ติ บุ คคลหมู บ า นจั ดสร ร  
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดจะตองพิจารณาวา  ผูจัดสรรท่ีดินไดปฏิบัติหนาท่ีในการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือไม  หากพิจารณาไดวาผูจัดสรรที่ดินไมไดปฏิบัติหนาท่ีในการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ก็จะอนุมัติใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได  (มาตรา  70  วรรคทาย)  
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แตถาหากพิจารณาไดวาผูจัดสรรท่ีดินไดปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคก็จะส่ัง
ยกเลิกคํารองขอจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  (มาตรา  70  วรรค  6)  และให
ผูจัดสรรท่ีดินเปนผูบํารุงรักษาสาธารณูปโภคนั้นตอไป  โดยตองจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงิน
มาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  และเขาสูระบบปกติในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
ตามหมวด  4  การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 19 
 
  3. การจัดตั้งและการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 
   พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  ไดบัญญัติเร่ืองนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรไว เปนคร้ังแรก   โดยนําสภาพและปญหาท่ีแทจริงในการบริหารดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคของโครงการจัดสรรท่ีดินในขณะน้ันมาวิเคราะหเปนสวนใหญ  พรอมกับนํา
ขอบกพรองของนิติบุคคลอาคารชุด  ประกอบการพิจารณาเสนอยกรางกฎหมาย  สํานักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกา  เปนผูบัญญัติศัพทคําวา  “นิติบุคคลหมูบานจัดสรร”  ภาษาอังกฤษใชคําวา  
“The  Developed  Estate  Juristic  Entity” 
 
   3.1 ขั้นตอนเตรียมการของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรกอนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
โดยสังเขป20  มีดังนี้ 
 
    ขั้นตอนท่ี  1 ควรศึกษาขอกฎหมายใหละเอียด  โดยเฉพาะบทบาท
หนาท่ีและวิธีการบริหารการจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ซ่ึงบัญญัติอยูในพระราชบัญญัติการ
จัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ตลอดถึงกฎกระทรวง  ระเบียบ  และประกาศของคณะกรรมการจัดสรร
ท่ีดินกลาง   
    ขั้นตอนท่ี  2 ตรวจสอบทรัพยสินท่ีจะตองดูแลบํารุงรักษา  โดยดูจาก
แผนผังท่ีผูจัดสรรที่ดินยื่นขอและไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรร  ซ่ึงจะปรากฏหลักฐานชัดเจนวา
บริเวณไหนเปนพื้นท่ีขาย  และบริเวณใดเปนสาธารณูปโภคสวนกลางที่ใชรวมกัน 

                                                        
 19  หมายเหตุการพิจารณาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  2543  ของสํานักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกา.  หนา 196 - 197. 
 20  นคร  มุธุศรี.  “หนังสือคูมือสําหรับนักบริหารอาคารและหมูบานจัดสรร.”  ม.ป.ป.  หนา  
134 – 136. 
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    ขั้นตอนท่ี  3 ควรจัดใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไดมีโอกาสแสดงความคิดเห็น  
และรวมตัดสินใจเลือกแนวทางบริหารการจัดการรวมกัน  ท้ังนี้  ควรเชิญผูรูหรือผูทรงคุณวุฒิเปน
วิทยากรเพื่ออธิบายรูปแบบบริหาร  วิธีการจัดการ  และเปรียบเทียบขอดีขอเสียโดยละเอียดทุก
ประเด็น  หากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรสวนใหญไมเห็นดวยกับการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ก็ตอง
พิจารณาหาแนวทางอ่ืน ๆ เชนจัดต้ังเปนนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น  ในรูปบริษัทจํากัด  หางหุนสวน
สามัญนิติบุคคล  สมาคม  มูลนิธิ  หรือสหกรณ  เปนตน  แตถาหากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรสวนใหญให
ความเห็นชอบกับการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ก็เตรียมรางขอบังคับ 
    ขั้นตอนท่ี  4 การรางขอบังคับ  ควรเชิญผูท่ีมีความเชี่ยวชาญดาน
กฎหมาย  ดานบัญชีการเงิน  เพื่อปฏิบัติภารกิจสําคัญ  3  ประการ  คือ 
    1. ยกรางขอบังคับตามกฎเกณฑท่ีพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  
2543  มาตรา  45  กําหนดเอาไวใหการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวน
ไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดต้ัง  และแตงต้ังตัวแทนยื่น
คําขอจดทะเบียนตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด   หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาพรอมดวย     
ขอบังคับท่ีมีรายการตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  ซ่ึงอยางนอยตองมีรายการดังตอไปน้ี 
    (1) ช่ือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
    (2) วัตถุประสงค 
    (3) ท่ีตั้งสํานักงาน 
    (4) ขอกําหนดเกี่ยวกับจํานวนกรรมการ  การเลือกต้ัง  วาระการดํารง
ตําแหนง  การพนจากตําแหนง  และการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 
    (5) ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินงาน  การบัญชี  และการเงิน 
    (6) ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิและหนาท่ีของสมาชิก 
    (7) ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ 
    การขอจดทะเบียนจัดต้ัง  การควบ  การยกเลิก  และการบริหารนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร  ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
    2. กําหนดวงเงินกองทุน  และจัดต้ังงบประมาณการคาใชจายสวนกลาง
ประมาณ  5  รายการ  ดังนี้ 
    หมวดท่ี  1 คาบริหารการจัดการ 
    หมวดท่ี  2 คาสาธารณูปโภค  เชน  น้ําประปา  ไฟฟา  และโทรศัพท  
ฯลฯ 
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    หมวดท่ี  3 คาบริการตามสัญญาจางดูแลรักษาความปลอดภัยและ
จัดเก็บขยะ  ฯลฯ 
    หมวดท่ี  4 เงินเดือน และสวัสดิการของพนักงานท่ีปฏิบัติหนาท่ี
ประจํา  รวมไปถึงลูกจางรายวัน   
    หมวดท่ี  5 คาจัดซ้ือทรัพยสิน และพัฒนาซอมแซมสาธารณูปโภค
สวนรวม 
    3. ยกรางหลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง  รายเดือนหรือ
รายป  เสนอคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางพิจารณาอนุมัติ  ซ่ึงมีแนวทางเลือกไดหลายประการ  
เชน  คํานวณจากพ้ืนท่ีหรือแบงแยกตามประเภทการใชประโยชน 
    ขั้นตอนท่ี  5 เตรียมประชุมใหญผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเพ่ือลงคะแนนเสียง
เห็นชอบอีกคร้ังพรอม ๆ กับการเลือกต้ังคณะกรรมการเขาไปเปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร  สําหรับรายละเอียดคุณสมบัติ  จํานวนและวาระการดํารงตําแหนงนั้น  จะตอง
เปนไปตามขอบังคับท่ีผานความเห็นชอบของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  อํานาจหนาท่ีของ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนไปตาม  มาตรา  48  ดังนี้ 
    เพื่อประโยชนของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีอํานาจ
หนาท่ีดังตอไปน้ี 
    (1) กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการใชประโยชนสาธารณูปโภค 
    (2) กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัย  และการจราจรภายในท่ีดิน
จัดสรร 
    (3) เรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษา  และการจัดการสาธารณูปโภค
ในสวนท่ีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาท่ีบํารุงรักษาจากสมาชิก 
    (4) ยื่นคํารองทุกข  หรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีท่ีกระทบ
สิทธิ  หรือประโยชนของสมาชิกจํานวนต้ังแตสิบรายข้ึนไป 
    (5) จัดใหมีบริการสาธารณะเพ่ือสวัสดิการของสมาชิก  หรือจัดสรรเงิน
หรือทรัพยสินเพื่อสาธารณประโยชน 
    (6) ดําเนินการอ่ืนใดใหเปนไปตามกฎกระทรวง  ระเบียบของ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  หรือขอบังคับของคณะกรรมการท่ีออกโดยอาศัยอํานาจตาม
พระราชบัญญัตินี้ 
    การดําเนินการตาม  (1)  (2)  และ  (5)  จะตองไดรับความเห็นชอบจากมติท่ี
ประชุมใหญของสมาชิก 
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    ขั้นตอนท่ี  6 เตรียมยื่นจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ตอ
สํานักงานเขตท่ีดินในทองท่ีท่ีโครงการนั้นต้ังอยู 
 
   3.2 การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 
    การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เปนการต้ังนิติบุคคลลักษณะเฉพาะข้ึน
ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  โดยกําหนดใหยื่นคําขอจดทะเบียนตอเจา
พนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา  ซ่ึงจะเปนเจาพนักงานดูแลกํากับการ
ดําเนินการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอไป  สวนหลักเกณฑการจัดต้ังและการบริหารก็ได
กําหนดข้ึน  เพื่อใหสอดคลองกับการดําเนินการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยกําหนด
รายละเอียดไวในกฎกระทรวง 
    การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวา
กึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดต้ัง  และแตงตั้งตัวแทนยื่นคําขอจด
ทะเบียนตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาพรอมดวยขอบังคับท่ีมี
รายการตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  ซ่ึงอยางนอยตองมีรายการดังตอไปนี้ 
 (1) ช่ือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 (2) วัตถุประสงค 
 (3) ท่ีตั้งสํานักงาน 
 (4) ขอกําหนดเกี่ยวกับจํานวนกรรมการ  การเลือกต้ัง  วาระการดํารง
ตําแหนง  การพนจากตําแหนง  และการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 
 (5) ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินงาน  การบัญชี  และการเงิน 
 (6) ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิและหนาท่ีของสมาชิก 
 (7) ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ  (มาตรา  45  วรรคแรก) 
  การขอจดทะเบียนจัดต้ัง  การควบ  การยกเลิก  และการบริหารนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร  ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง  (มาตรา  45  วรรค  
2) 
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    ขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  มีรายละเอียด  ดังนี้ 21 
    ผูจัดสรรท่ีดินใดมีความประสงคจะพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  
ท่ีไดจัดใหมีขึ้น  เพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาตภายหลังจากครบ
กําหนดระยะเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดินตองรับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ตามมาตรา  23  (5)  
และมีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการแลว  
ใหดําเนินการดังนี้ 
    (1) จัดทําบัญชีทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีข้ึน  
เพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาต  พรอมรายละเอียดหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินและเอกสารอ่ืนท่ีเกี่ยวของ  รวมท้ังระบุจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรร
ท่ีดินตองรับผิดชอบ  ท้ังนี้  ตองไมนอยกวาจํานวนเงินท่ีทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  (ซ่ึงก็คือ  จํานวนเงิน  7%  ของมูลคากอสรางสาธารณูปโภคท้ังโครงการนั่นเอง) 
    ในกรณีท่ีแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดินของโครงการจัดสรรท่ีดิน
ท่ีไดรับอนุญาต  ไดจัดใหมีบริการสาธารณะใหผูจัดสรรท่ีดินแสดงบัญชีทรัพยสินท่ีเปนบริการ
สาธารณะท้ังหมด  และท่ีประสงคจะโอนไวดวย 
    ท้ังนี้  การจัดทําบัญชีทรัพยสิน  ตามวรรคหนึ่งและวรรคสองใหเปนไปตาม
แบบบัญชีแนบทายประกาศนี้ 
    (2) แจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทุกรายทราบ  พรอมบัญชีทรัพยสินตาม  (1)  
เพื่อดําเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  เพื่อรับโอนทรัพยสิน
ดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา 
    (3) การแจงตาม  (2)  ใหผูจัดสรรท่ีดินทําเปนหนังสือสงทางไปรษณีย
ลงทะเบียนไปยังภูมิลําเนาของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  และประกาศในหนังสือพิมพซ่ึงแพรหลายใน
ทองถ่ินนั้น  ไมนอยกวาสามวัน  พรอมท้ังปดประกาศสําเนาหนังสือแจงผูซ้ือท่ีดินจัดสรรและบัญชี
ทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตาม  (1)  ไวในท่ีเปดเผย  ณ  บริเวณท่ีดินท่ีทํา
การจัดสรรไวตามกําหนดระยะเวลาท่ีระบุใน  (4)  โดยการปดประกาศดังกลาวตองมีผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรจํานวนไมนอยกวาหาคนลงลายมือช่ือเปนพยาน  ท้ังนี้  ใหถือวาผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไดรับแจง

                                                        
 21 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  หรือนิติ

บุคคลตามกฎหมายอ่ืนและการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  พ.ศ.  2545  ขอ  5, 
6, 7, 8, 9, 11 และ 12. 
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จากผูจัดสรรท่ีดินในวันท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดดําเนินการสงหนังสือทางไปรษณียลงทะเบียน  ประกาศ
ในหนังสือพิมพและปดประกาศครบถวนแลว 
    (4) กําหนดระยะเวลาใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร  หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  และรับโอนทรัพยสินตามบัญชีใน  (1)  ใหแลวเสร็จ  แต
ตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจงจากผูจัดสรร
ท่ีดิน 
    ในกรณีท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรประสงคจะจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เม่ือผู
ซ้ือท่ีดินจัดสรรไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดินแลว  ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดประชุม  เพื่อมีมติจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร  และแตงตั้งตัวแทนยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรพรอม
ดวยขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
    มติท่ีประชุมใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ตองมีผูซ้ือท่ีดินจัดสรร
จํานวนไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนแปลงยอยท่ีจัดจําหนายตามแผนผัง  และโครงการท่ีไดรับ
อนุญาตลงคะแนนเสียงใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
    ในการลงคะแนนเสียง  ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแตละแปลงมีเสียงเทากับหนึ่ง
คะแนนเสียง 
    ในกรณีท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไดแบงแยกท่ีดินแปลงยอยตามแผนผัง  และ
โครงการท่ีไดรับอนุญาตออกไปอีก  ใหถือวาผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแปลงคงเหลือและผูซ้ือท่ีดินจัดสรร
แปลงท่ีไดแบงแยกออกไปภายหลัง มีเสียงรวมกันเทากับหนึ่งคะแนนเสียง  เชนเดียวกับเจาของรวม 
    ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองจัดทํารายงานการประชุมทุกคร้ังท่ีมีการประชุม 
    เม่ือผูซ้ือท่ีดินจัดสรรดําเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว  ใหนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรแจงใหผูจัดสรรท่ีดินทราบ  พรอมท้ังกําหนดวันจดทะเบียนโอนทรัพยสินและ
สงมอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรท่ีดินตองรับผิดชอบตามบัญชีในขอ  (1)  
ท้ังนี้  การดําเนินการดังกลาวท้ังหมดตองใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่กําหนดตามขอ  (4) 
    ในการประชุมของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  เพื่อดําเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร  ใหผูจัดสรรท่ีดินอํานวยความสะดวกในดานเอกสารบัญชีรายช่ือผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  และ
สถานท่ีประชุมตามสมควร 
    ผูจัดสรรท่ีดินจะพนจากหนาท่ีการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ท่ีไดจัดใหมี
ข้ึนเพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาต  เม่ือไดจดทะเบียนโอนทรัพยสิน
และสงมอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินตองรับผิดชอบ  ตามบัญชีใน  
(1)  ใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว 
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    ภายหลังไดรับอนุมัติจดทะเบียนจัดต้ังเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว  
จะตองเรียกประชุมใหญผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  เพื่อพิจารณาเห็นชอบ  2  เร่ืองสําคัญ  คือ 
    1. แตงต้ังคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เพื่อทําหนาท่ีบริหารการ
จัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามท่ีกําหนดคุณสมบัติ  และจํานวนเอาไวในขอบังคับ 
    2. ลงมติเห็นชอบงบประมาณคาใชจายสวนกลาง 
 
   3.3 การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  กรณีการจัดสรรท่ีดินตามประกาศคณะ
ปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515 แยกเปน  2  กรณี22   
 
    กรณีท่ี  1 ผูจัดสรรท่ีดินหรือผูรับโอนใบอนุญาต หรือผูรับโอน
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคประสงคจะพนจากหนาท่ีดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
    พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  มาตรา  70  วรรค  3  บัญญัติ
ใหการพนจากความรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับ
โอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน
อันเปนสาธารณูปโภค  ใหนํามาตรา  44  มาใชบังคับโดยอนุโลม  ดังนั้นข้ันตอนการจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรใชหลักกฎหมายเดียวกับการจัดต้ังตามกฎหมายใหม 
    กรณีท่ี  2 ผูจัดสรรท่ีดินหรือผูรับโอนใบอนุญาตหรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิ
ในท่ีดิน  อันเปนสาธารณูปโภคไมบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่ง
หนึ่งของจํานวนท่ีดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการ  ยื่นขอจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดเอง  
โดยมาตรา  70  วรรค  4  แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  บัญญัติวา  ในกรณีท่ีผู
ไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  ลงวันท่ี  24  
พฤศจิกายน  พ.ศ.  2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค  มิไดปฏิบัติหนาท่ีใน
การบํารุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภค  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ
จํานวนท่ีดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการ  อาจยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจา
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  เพื่อจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 

                                                        
 22  วัลลภ  นาคบัว.  “พ.ร.บ. จัดสรรที่ดินและกฎหมายที่ดินที่เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพย.”  
เอกสารประกอบการบรรยายหลักสูตรอบรมกลยุทธการบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพยในภาวะวิกฤติ  จัดทําโดย  
ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย.  หนา  28 – 29. 
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    การยื่นขอจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  กรณีผูจัดสรรท่ีดินไมบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค 
    ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวาคร่ึงหนึ่งของจํานวนท่ีดินแปลงยอยตาม
แผนผังโครงการยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด  หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาท่ี
โครงการตั้งอยูในเขต ๆ จะปดประกาศคําขอเปนเวลา  30  วัน  และแจงเปนหนังสือใหผูจัดสรร
ท่ีดินทราบ 
    กรณีผูจัดสรรท่ีดินคัดคานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ใหเจา
พนักงานท่ีดินจังหวัด หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาท่ีโครงการตั้งอยูในเขตสงเร่ืองให
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินพิจารณา  หากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินพิจารณาแลวเห็นวาผูจัดสรร
ท่ีดินไมบํารุงรักษาจริง  ตองใหผูจัดสรรท่ีดินทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษา  ถาเห็นวาผูจัดสรร
ท่ีดินยังบํารุงรักษาอยู  ใหยกเลิกการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  แตถาผูจัดสรรท่ีดิน
ไมคัดคานหรือไมทําสัญญาค้ําประกันใหจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 
   3.4 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
 
    กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง  การบริหาร  การควบ  และการ
ยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  พ.ศ.  2545  ไดบัญญัติเร่ืองการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรไวดังนี้ 
    ขอ  2 ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรโครงการใดประสงคจะจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร  ใหตัวแทนท่ีไดรับการแตงตั้งตามมาตรา  45  ยื่นคําขอจดทะเบียนตามแบบท่ี
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนดตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด  หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด
สาขาแหงทองท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู  พรอมดวยเอกสารหลักฐานดังตอไปน้ี 
    (1) รายงานการประชุมของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  จํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่ง
ของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการท่ีมีมติใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เห็นชอบ
ขอบังคับ  และแตงตั้งตัวแทนในการยื่นคําขอจดทะเบียน 
    (2) สําเนาขอบังคับ 
    (3) หลักฐานการรับแจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
และระยะเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดินกําหนดใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรดําเนินการตามมาตรา  44 (1) 
    (4) บัญชีท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะท่ีผูจัดสรรท่ีดิน
ไดจัดใหมีข้ึน  เพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาต  พรอมสําเนาหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินท่ีเกี่ยวของ 
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    ขอ  3 ขอบังคับอยางนอยตองมีรายการดังตอไปนี้ 
    (1) ช่ือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
    (2) วัตถุประสงค 
    (3) ท่ีตั้งสํานักงาน 
    (4) ขอกําหนดเกี่ยวกับจํานวนกรรมการ  การเลือกต้ัง  วาระการดํารง
ตําแหนง  การเร่ิมดํารงตําแหนง  การพนจากตําแหนง  และการประชุมของคณะกรรมการหมูบาน
จัดสรร  ซ่ึงตองประชุมอยางนอยปละสองคร้ัง 
    (5) ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินงาน  การบัญชี  และการเงิน 
    (6) ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิและหนาท่ีของสมาชิก 
    (7) ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ 
    (8) ขอกําหนดเกี่ยวกับการเปล่ียนแปลงขอบังคับ 
    (9) ขอกําหนดเกี่ยวกับการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
    ขอ  4 เม่ือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา  
ไดรับคําขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรพรอมเอกสารหลักฐานตามขอ  2  แลว  ให
พิจารณาความถูกตองครบถวนตามกฎหมายของเอกสารและรายการดังตอไปนี้ 
    (1) คําขอและเอกสารหลักฐาน 
    (2) สําเนาขอบังคับ 
    (3) วัตถุประสงคของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
    ขอ  5 ในกรณีท่ีเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด  หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด
สาขาพิจารณาแลวเห็นวาคําขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ไมอยูในหลักเกณฑท่ี
กฎหมายกําหนดใหส่ังไมรับจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
    ขอ  6 ในกรณีท่ีเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด  หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด
สาขาพิจารณาคําขอแลวเห็นวาเอกสารและรายการตามขอ  4  ไมถูกตอง  ใหแจงผูขอแกไขเพิ่มเติม
ใหถูกตองภายในเวลาท่ีกําหนดซ่ึงตองไมนอยกวาสิบหาวันนับแตวันท่ีไดรับแจง  เม่ือผูขอได
ดําเนินการแกไขเพิ่มเติมแลวใหพนักงานท่ีดินจังหวัด  หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา  พิจารณา
ดําเนินการตามขอ  7  ตอไป 
    ขอ  7 เม่ือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด  หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา
พิจารณาคําขอแลวเห็นวาเอกสารและรายการตามขอ  4  ถูกตองครบถวนตามหลักเกณฑท่ีกฎหมาย
กําหนดใหปดประกาศคําขอไวในท่ีเปดเผย  ณ  สํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินจังหวัด
สาขา  สํานักงานเขตหรือท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ  ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันแหงทองท่ี  
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สํานักงานหรือท่ีทําการองคกรปกครองสวนทองถ่ิน  ซ่ึงท่ีดินท่ีทําการจัดสรรนั้นต้ังอยูและบริเวณท่ี
ทําการจัดสรรแหงละหนึ่งฉบับ  มีกําหนดสามสิบวัน 
    ขอ  8 ในกรณีมีผูคัดคานภายในกําหนดเวลาตามขอ  7  โดยอางเหตุวาการ
ขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมิไดเปนไปตามหลักเกณฑ  และวิธีการท่ีกฎหมาย
กําหนดใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาตรวจสอบขอเท็จจริง  และ
สรุปเร่ืองใหคณะกรรมการพิจารณาโดยเร็ว  เม่ือคณะกรรมการพิจารณาเห็นเปนประการใดใหแจงผู
คัดคานและเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด  หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาทราบภายในสิบหาวัน 
    ในกรณีท่ีคณะกรรมการพิจารณาแลวเห็นวาการคัดคานเปนเหตุทําใหการ
จดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมชอบดวยกฎหมาย  ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจา
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขาส่ังยกเลิกคําขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นเสีย 
    ในกรณีท่ีไมมีการคัดคานหรือมีการคัดคาน  แตคณะกรรมการพิจารณาแลว
เห็นวา  การคัดคานไมเปนเหตุทําใหการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมชอบดวย
กฎหมาย  ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาส่ังรับจดทะเบียนจัดต้ังนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร  โดยบันทึกสาระสําคัญลงในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  และบันทึก
การจดทะเบียนในขอบังคับดวย  แลวออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรใหผูยื่นคําขอหนึ่งฉบับ  และเก็บคูฉบับไว  ณ  สํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดิน
จังหวัดสาขาหน่ึงฉบับ 
    ทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ัง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามวรรคสามใหเปนไปตามแบบท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง
กําหนด 
    ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแสดงหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรตามวรรคสามไวในท่ีเปดเผยเห็นไดงาย  ณ  สํานักงานนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 
 
   3.5 การจดทะเบียนโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะ
ใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 
    การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เกี่ยวกับการโอนทรัพยสินท่ีเปน
สาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลตามมาตรา  44 (1)  ใหไดรับยกเวน
คาธรรมเนียมและภาษีอากร  (มาตรา  51  วรรคแรก) 
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  เงินท่ีนิติบุคคลตามมาตรา  44 (1)  ไดรับจากผูจัดสรรท่ีดินหรือผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรเพื่อนําไปใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค  ใหไดรับยกเวนภาษีอากร  
(มาตรา  51  วรรค  2) 
    การยกเวนภาษีอากรตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง  ใหตราเปนพระราช
กฤษฎีกาตามประมวลรัษฎากร  โดยจะกําหนดหลักเกณฑ  วิธีการ  และเง่ือนไขดวยก็ได  (มาตรา  
51  วรรคทาย) 
   พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวน
รัษฎากร  (ฉบบัท่ี  378)  พ.ศ.  2544. 
    มาตรา  3 ใหยกเวนภาษีเงินไดตามสวน  2  และสวน  3  หมวด  3  
ภาษีมูลคาเพิ่มตามหมวด  4  ภาษีธุรกิจเฉพาะตามหมวด  5  และอากรแสตมปตามหมวด  6  ใน
ลักษณะ  2  แหงประมวลรัษฎากรใหแกผูจัดสรรท่ีดินสําหรับรายได  รายรับ  และการกระทําตรา
สารอันเนื่องมาจากผูจัดสรรท่ีดินไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนทรัพยสินท่ีเปน
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  ใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน
ท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดตั้งขึน้ตามพระราชบญัญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ท้ังนี ้  ตาม
หลักเกณฑ  วิธีการ  และเงื่อนไขท่ีอธิบดีกรมสรรพากรประกาศกําหนด 
    มาตรา  4 ใหยกเวนภาษีมูลคาเพ่ิมตามหมวด  4  ในลักษณะ  2  แหง
ประมวลรัษฎากรใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรร
จัดตั้งขึ้น  สําหรับมูลคาของฐานภาษีอันเนื่องมาจากการใหบริการในการบํารุงรักษา  และการจัดการ
สาธารณูปโภคแกสมาชิกของนิติบุคคลนั้น  ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ท้ังนี้  
ตามหลักเกณฑ  วิธีการ  และเงื่อนไขท่ีอธิบดีกรมสรรพากรประกาศกําหนด 
    กรมท่ีดินไดออกหนังสือท่ี  มท 0505/ว 3783  ลงวันท่ี  7  กุมภาพันธ  2546 
ถึงผูวาราชการจังหวัดทุกจังหวัด  เร่ืองการจดทะเบียนโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคและ/หรือ
บริการสาธารณะ  มีขอความดังนี้ 
    ดวยไดมีพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ. 2543  ใชบังคับและตาม
มาตรา  44 (1)  แหงพระราชบัญญัติดังกลาว  กําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินพนจากหนาท่ีบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคตามมาตรา  43  เม่ือจดทะเบียนโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคนั้นใหแกนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรต้ังข้ึน  และตามมาตรา  51  
กําหนดใหการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลตามมาตรา  44 (1)  ดังกลาวไดรับยกเวนคาธรรมเนียมและภาษี
อากร 
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    กรมท่ีดินพิจารณาแลว  เห็นสมควรวางแนวปฏิบัติกรณีดังกลาวเพื่อให
พนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมถือปฏิบัติเปนไปในแนวทางเดียวกัน ดังนี้ 
    1. เม่ือผูจัดสรรท่ีดินขอใหดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสินท่ีเปน
สาธารณูปโภคและ/หรือบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลตามมาตรา  44 (1)  แหงพระราชบัญญัติ
การจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนประเภท  “โอนทรัพยสินท่ีเปน
สาธารณูปโภค”  หรือ  “โอนทรัพยสินท่ีเปนบริการสาธารณะ”  แลวแตกรณี  กรณีผูขอมีความ
ประสงคจดทะเบียนโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลตาม
มาตรา  44 (1)  ในคราวเดียวกัน  ใหจดทะเบียนประเภท  “โอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ”  อนุโลมปฏิบัติตามตัวอยางท่ีสงมาดวย  1 
    2. ในการจดทะเบียนโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภค  และ/หรือบริการ
สาธารณะดังกลาวขางตนไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมและภาษีอากรตามมาตรา  51  แหง
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  และพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวล
รัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร  (ฉบับท่ี  378)  พ.ศ.  2544  ประกอบกับขอ  1  ของประกาศ
อธิบดีกรมสรรพากรที่สงมาตามหนังสือกรมสรรพากร  ดวนมาก  ท่ี  กค  0706/53  ลงวันท่ี  6  
มกราคม  2546  ท่ีสงมาดวย  2  กําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินแจงการโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะตออธิบดีกรมสรรพากร  ผานพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรม  ในขณะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ  โดยแบบแจงการโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภค  และ/หรือบริการสาธารณะ
ตองมีขอความอยางนอยตามแบบที่แนบทายประกาศอธิบดีกรมสรรพากร  ดังนั้น  ในการจด
ทะเบียนโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคและ/หรือ  บริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลตามมาตรา  
44 (1)  แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  จึงใหพนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเรียกแบบแจงการโอนทรัพยสินฯ  ดังกลาว  และเอกสารที่ระบุไวในแบบจากผู
จัดสรรท่ีดิน  พรอมท้ังแจงใหนิติบุคคลผูรับโอนทราบวา  จะตองแจงการรับโอนทรัพยสินท่ีเปน
สาธารณูปโภคและ/หรือบริการสาธารณะดังกลาวตออธิบดีกรมสรรพากรตามแบบแจงและภายใน
กําหนดในขอ  2  ของประกาศอธิบดีกรมสรรพากรฯ  ดังกลาวดวย  เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีจด
ทะเบียนโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคและ/หรือบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลตามมาตรา  
44 (1)  แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  แลว  ใหสงสําเนาบันทึกขอตกลงการโอน
ทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคและ/หรือบริการสาธารณะ  แบบแจงการโอนทรัพยสินฯ และเอกสาร
ท่ีเรียกไวจากผูจัดสรรท่ีดินใหกรมสรรพากร 
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    สรุป  ข้ันตอนการโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะ
มาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามระเบียบปฏิบัติทางราชการ  (หนังสือออกโดยกรมที่ดินท่ี  
มท 0505/ว 3783)  มีดังนี้ 23 
    ลําดับแรก  นิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยประธานคณะกรรมการที่ไดรับ
แตงต้ังจากท่ีประชุมใหญ  แจงวันเวลารับโอนทรัพยสินและรับเงินท่ีผูจัดสรรท่ีดินตองรับผิดชอบ  
จํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนหนึ่ง  ตามมาตรา  44  วรรคทาย  จากผูจัดสรรท่ีดิน  
สําหรับรายการทรัพยสินท่ีรับมอบประกอบดวย  ท่ีดินในสวนท่ีเปนท่ีตั้งของถนนท้ังหมด  สวนเงิน
คาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินตองรับผิดชอบสวนหนึ่งนั้น  ผูจัดสรรท่ีดินจะตองจาย
ใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามประกาศของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางในจํานวนอัตรา
รอยละเจ็ดของมูลคากอสรางสาธารณูปโภคท้ังโครงการ 
    ลําดับท่ีสอง  แจงการรับโอนทรัพยสินตอกรมสรรพากร  เพื่อประโยชน
ทางดานการยกเวนคาธรรมเนียมและภาษี  โดยผูจัดสรรท่ีดินจะตองเปนผูดําเนินการตามประกาศ
ของอธิบดีท่ีกําหนดไว  คือใหผูจัดสรรที่ดินแจงการโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะตามแผนผัง โครงการ ตออธิบดีกรมสรรพากร  ผานพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม  ในขณะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท่ีเปน
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  2543  โดยใชแบบ
การแจงโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของกรมสรรพากร 
    ลําดับท่ีสาม  จดทะเบียนโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  ใหกับ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ณ  สํานักงานเขตท่ีดินท่ีโครงการนั้นต้ังอยู 
    ลําดับท่ีส่ี  ภายหลังจดทะเบียนนิติกรรมการโอนลําดับท่ีสามเสร็จเรียบรอย
แลว  สุดทายนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะตองสงสําเนารายการทรัพยสินตอกรมสรรพากรอีกคร้ัง  
ซ่ึงเปนไปตามระเบียบปฏิบัติในประกาศฉบับเดียวกันคือ  ใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรท่ีตั้งข้ึน
แจงการรับโอนทรัพยสินตามข้ันตอนที่สอง  และการเปนผูใหบริการในการบํารุงรักษาและการ
จัดการสาธารณูปโภคแกสมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น  ตามพระราชบัญญัติการจัดสรร
ท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ตออธิบดีกรมสรรพากร 
    ในขณะท่ียื่นคําขออนุญาตทําการจัดสรรท่ีดิน  ผูจัดสรรที่ดินจะตองระบุ
ระยะเวลาท่ีจะดูแลสาธารณูปโภคไวในคําขอวาจะดูแลสาธารณูปโภคเปนเวลากี่ป  ซึ่งตองไมนอย

                                                        
 23  นคร  มุธุศรี.  “4  ขั้นตอนโอนทรัพยสินสวนกลางใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดูแล.”  อาคาร
ที่ดินวันนี.้ 9 – 16  พฤศจิกายน  2546,  หนา  86. 
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กวาหนึ่งป24 นับแตวันท่ีจัดทําสาธารณูปโภคท้ังโครงการแลวเสร็จ  ในชวงเวลาดังกลาวผูจัดสรร
ท่ีดินไมสามารถรองขอใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได  และจะตองดูแล
สาธารณูปโภคจนครบตามท่ีไดแสดงความจํานงไว  เม่ือครบกําหนดแลวผูจัดสรรท่ีดินตองแจงใหผู
ซ้ือท่ีดินจัดสรรรวมตัวกันจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรข้ึน  ท้ังนี้โครงการจัดสรรท่ีดินนั้น ๆ ตองมี
ยอดขายไมนอยกวา  50%  ดวย  หากมียอดขายไมถึงก็ไมสามารถแจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรได  และผูจัดสรรท่ีดินตองดูแลสาธารณูปโภคตอไป 25 
    สวนโครงการจัดสรรท่ีดินตามประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  
หากผูจัดสรรท่ีดินละท้ิงโครงการไปหรือหาตัวผูจัดสรรท่ีดินไมเจอ  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไม
นอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนท่ีดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการ  อาจยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดิน
จังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา  ท่ีโครงการจัดสรรท่ีดินต้ังอยูในเขต  เพื่อจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรได  (มาตรา  70  วรรค  4) 
    เนื่องจากการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีข้ันตอนมากมาย  และมี
ผูเกี่ยวของจํานวนมาก  จึงทําใหเกิดปญหาดังนี้ 
 
    (1) เจาพนักงานท่ีดิน  ปฏิเสธการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 
     เจาพนักงานท่ีดินปฏิเสธการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
เนื่องจากเขาขายขอใดขอหนึ่งดังตอไปนี้ 26 
     1) ยื่นจดทะเบียนขัดกับเจตนารมณของพระราชบัญญัติการจัดสรร
ท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ซ่ึงกําหนดไวในมาตรา  44  วา  หากผูจัดสรรประสงคจะพนจากหนาท่ีบํารุงรักษา

                                                        
 24  ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  เร่ือง  การกําหนดระยะเวลาในการบํารุงรักษา

สาธารณูปโภค  พ.ศ.  2545. 
  การย่ืนคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน  ผูขอทําการจัดสรรที่ดินตองกําหนดระยะเวลาในการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา  23 (5)  ไว  ไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่จัดทําสาธารณูปโภคท้ัง
โครงการแลวเสร็จ. 
 25  “หวงงบฯ นิติบุคคลจัดสรรบาน  กรมที่ดินออกโรงคุมเพดานคาปรับ.”  สรรพสารตลาดบาน. 
7 – 13  กันยายน  2546,  หนา  4. 
 26  นคร  มุธุศรี.  “เจ็ดปจจัย  จดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมได.”  สรรพสาร
ตลาดบาน.  17 – 23  สิงหาคม  2546,  หนา 12. 
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สาธารณูปโภคโดยการจดทะเบียนบริหารการจัดการในรูปแบบของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
จะตองปฏิบัติตามระเบียบของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางอยางนอย  3  ประการ  คือ 
     ก. จัดทําบัญชีทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภค  พรอมรายละเอียด
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินและเอกสารอ่ืนท่ีเกี่ยวของ 
     ข. แจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทุกรายทราบ  พรอมบัญชีทรัพยสิน  
เพ่ือดําเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เพ่ือรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแล
บํารุงรักษา 
     ค. การแจงตามขอ  ข. ใหผูจัดสรรท่ีดิน  ทําเปนหนังสือสงทาง
ไปรษณียลงทะเบียนไปยังภูมิลําเนาของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  และประกาศในหนังสือพิมพซ่ึง
แพรหลายในทองถ่ินนั้นไมนอยกวาสามวัน  พรอมท้ังปดประกาศสําเนาหนังสือแจงผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรและบัญชีทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไวในท่ีเปดเผย 
    ประเด็นท่ีขัดเจตนารมณกฎหมาย  คือมักจะไมแจงผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรหรือแจงโดยไมแนบบัญชีทรัพยสิน  รวมท้ังแจงไมครบถวนท้ัง  3  วิธี 
    2) ไมเปนไปตามลําดับข้ันตอนของกฎกระทรวง  และระเบียบ
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  คือ  แทนท่ีผูจัดสรรท่ีดินจะทําหนาท่ีแจงผูซ้ือท่ีดินจัดสรรโดยวิธี
สงหนังสือทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังภูมิลําเนาของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร   กลับกลายเปน
คณะกรรมการหมูบานเปนผูลงนามแทน   นอกจากนั้นบางโครงการผูซ้ือท่ีดินจัดสรรยังลดข้ันตอน
โดยจัดประชุมลงมติไปกอนผูจัดสรรท่ีดินออกจดหมายแจง 
    3) ผูจัดสรรท่ีดินนําท่ีดินและทรัพยนอกรายการ  ยกใหนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร  โดยไมมีการแกไขแผนผังโครงการกอน  เชน  การโอนอาคารสโมสร  สํานักงาน
คณะกรรมการหมูบานและพ้ืนท่ีพิเศษ เดิมผูจัดสรรท่ีดินอาจจะมีวัตถุประสงคเพื่อขายหรือกันเอาไว
สําหรับพัฒนาเปนอยางใดอยางหนึ่ง  แตภายหลังมีการเปล่ียนใจสงมอบใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
กรณีอยางนี้ยอมจะไมตรงกับแผนผังท่ีไดรับอนุญาตใหจัดสรร  จะตองยื่นแกไขใหตรงตาม
เจตนารมณใหม  หากไมดําเนินการหรือไมมีหนังสือยินยอมยืนยันของผูจัดสรรท่ีดินเปนลายลักษณ
อักษร  เจาพนักงานก็อาจจะปฏิเสธไมรับจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรให  ท้ัง ๆ ท่ีผูจัดสรร
ท่ีดินมีความประสงคท่ีจะมอบให 
    4) เจาพนักงานท่ีดินตีความไปคนละทางกับผูขอยื่นจดทะเบียน  ผู
ยื่นจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรยืนยันวาตองเปนอยางหนึ่ง  ฝายเจาหนาท่ีท่ีดินตีความไปคน
ละทาง  เชน  หมูบานท่ีมีการแบงพื้นท่ีพัฒนาเปนเฟสยอยๆ  จํานวนหลายโครงการ  ภายใตช่ือ
เดียวกัน เพียงแตมีเลขกํากับตอทาย  (เชนใชช่ือวา  โครงการสุขสบาย เฟส 9)  คณะกรรมการ
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หมูบานในฐานะตัวแทนท้ังฝายผูซ้ือท่ีดินจัดสรรและท้ังผูจัดสรรท่ีดินไดยื่นจดทะเบียนรวมเปน
หนึ่งนิติบุคคล  พอถึงข้ันพิจารณาเจาพนักงานท่ีดินกลับแจงวา  ตองทําการยื่นจดทะเบียนใหมโดย
แบงแยกออกเปนหลายนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามจํานวนโครงการ  เม่ือไมมีการกําหนดระเบียบ
กฎเกณฑในเร่ืองนี้เอาไวอยางชัดเจน  จึงเกิดการตีความตามความรูความเขาใจของแตละคน 27 
    (2) ความยากของการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 28 
    ความยากของการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ภายใต
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  กับโครงการที่ดินจัดสรรในอดีตท่ีเกิดข้ึนกอน
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  ประกาศบังคับใชนั้น  มีดังนี้ 
    1. ความยากตอการทําความเขาใจใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทราบถึงผลดี
และผลเสีย  ของการจดทะเบียนเขาสูระบบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
    2. ความยากตอการจัดหางบประมาณดําเนินการ  ท้ังในแงของการ
ประชาสัมพันธ  และการดําเนินงานในการจัดทําเอกสารและการประชุมใหญของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร
เพื่อขออนุมัติจดทะเบียนเขาสูระบบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
    3. ความยากในการสํารวจตรวจสอบ  เพ่ือจัดทําบัญชีทรัพยสินอัน
เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
    4. ความยากในการเรียกชําระคาใชจายสาธารณูปโภค  และบริการ
สาธารณะจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรท่ีคางชําระท้ังท่ีมีอยูกอนในอดีตจนถึงปจจุบัน 
    5. ความยากในการกําหนดตัวเลข  คาใชจายสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะสวนกลาง  ท่ีจะมีผลบังคับใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแปลงยอยหรือผูจัดสรรท่ีดินที่ยัง
จําหนายที่ดินจัดสรรไมไดตกลงรวมกัน  และเห็นชอบตอการชําระคาใชจายดังกลาว  ใหกับนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 
    สําหรับโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีเกิดข้ึน  หลังพระราชบัญญัติการจัดสรร
ท่ีดิน พ.ศ. 2543  ประกาศใชบังคับการจะยื่นคําขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับ
เจาหนาท่ีท่ีดิน  ภายใตพระราชบัญญัติขางตน  ไมเปนเร่ืองลําบาก  ท้ังนี้เนื่องจากผูจัดสรรท่ีดินจะ
พนภาระความรับผิดชอบในการดูแล  บํารุงรักษาสาธารณูปโภคไดนั้น  จะตองครบกําหนด
ระยะเวลาการทําหนังสือคํ้าประกันของธนาคารท่ีผูจัดสรรท่ีดินจัดทําและมอบไวใหกับ

                                                        
 27  นคร  มุธุศรี.  “เจ็ดปจจัย  จดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมได.”  สรรพสาร
ตลาดบาน.  24 – 30  สิงหาคม  2546,  หนา  18. 
 28  พิสิฐ  ชูประสิทธิ์.  “5  ปจจัยความยากงายการจดทะเบียนและบริหารนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร  (ตอนจบ).”  ดัชนีซื้อขายบานที่ดิน.  19 – 25  กันยายน  2546,  หนา  60. 
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คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด  หรือจังหวัดสาขา  และกรณีท่ีประสงคจะพนจากความ
รับผิดชอบในการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ผูจัดสรรที่ดินยังตองมีหนาท่ีแจงใหผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรทราบลวงหนาอยางนอย  180  วัน  เพื่อใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรเตรียมการวางแผนและ
ดําเนินการยื่นคําขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เขามารับมอบจัดการดูแลและ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคแทนผูจัดสรรท่ีดินตอไป 
    เร่ืองขางตนจะไมเปนการลําบากตอผูจัดสรรท่ีดิน  หากผูจัดสรรท่ีดิน
ไดดําเนินการดังนี้ 
    1) ไดทําความเขาใจเร่ืองการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรกับผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแลว 
    2) มีขอมูลเอกสารหลักฐานประกอบการดําเนินการเรื่องดังกลาวไว
พรอมแลว  ท้ังสําเนาหนังสือกรรมสิทธ์ิหรือโฉนดท่ีดินจัดสรรแปลงยอย  ช่ือ – ท่ีอยู ท่ีสามารถ
ติดตอผูซ้ือท่ีดินจัดสรรได 
    3) มีบัญชีเอกสารรายการท่ีดินจัดสรรท่ีจดทะเบียนสาธารณูปโภค  
และบริการสาธารณะไวเรียบรอยแลว 
    4) มีใบอนุญาตจัดสรรท่ีดินและเอกสารอ่ืน ๆ ท่ีเกี่ยวของท่ีออกโดย
เจาหนาท่ีท่ีดินเรียบรอยแลว 
    5) มีความพรอมของบุคคล หรือผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเขามารองรับงาน
ในตําแหนงของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร พรอมแลว 
    ถาเร่ืองท้ัง  5  ขอขางตนมีความพรอม  การดําเนินการยื่นคําขอจด
ทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะสามารถดําเนินการตอไปได  ไมเปนปญหาและอุปสรรค
แตอยางใด 
 
   3.6 ผลของการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 
    (1) นิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีจดทะเบียนแลว  มีฐานะเปนนิติบุคคล  
(มาตรา  46  วรรคแรก)  เพื่อเปนการรองรับฐานะทางกฎหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ให
สามารถทํานิติกรรมสัญญาเปนโจทกฟองคดี    หรือเปนจําเลยได    อันจะทําใหการดําเนินงานมี
ประสิทธิภาพและคลองตัวในการติดตอกับบุคคลภายนอก        ในทํานองเดียวกับนิติบุคคลอาคาร
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ชุดตามมาตรา   33  วรรคหน่ึง 29  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522  โดยมีคณะกรรมการ
หมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินกิจการหมูบานจัดสรร  ในลักษณะเปนคณะบุคคล  (Collective  body)  
รวมกันบริหาร  ซ่ึงเปนการนําปญหาในทางปฏิบัติท่ีเกิดข้ึนจากการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดมา
ปรับปรุงใหดีขึ้น       โดยมาตรา  35 30  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522  บัญญัติใหนิติ
บุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคนหนึ่งเปนผูดําเนินการแทน  ซ่ึงปรากฏอยูเสมอวาผูพัฒนา
อสังหาริมทรัพยท่ีเปนผูดําเนินโครงการอาคารชุดไดแตงต้ังพวกพองของตนเขาเปนผูจัดการอาคาร
ชุด  เพื่อแสวงหาประโยชนอยูเนือง ๆ และใชวิธีการบริหารท่ีไมเหมาะสม  ซ่ึงเปนการใชดุลพินิจ
ของบุคคลเพียงคนเดียว  การพิจารณาจึงอาจไมรอบคอบเพียงพอ31 
    (2) ผู จั ดสรร ท่ีดินพนจากหน า ท่ี ในการ บํ า รุ ง รักษา ท่ีดิน อัน เปน
สาธารณูปโภค  เม่ือไดจดทะเบียนโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคสวนกลาง  ใหกับนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร  และจะตองจายเงินสวนหนึ่งใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร32ตามมาตรา 44   วรรค 
ทาย 33  จํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินตองรับผิดชอบ       ตองไมนอยกวา
จํานวนเงินท่ีทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค34  ก็คืออัตรารอยละเจ็ดของราคาคา

                                                        
  พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522 
 29   มาตรา  33  นิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจดทะเบียนตามมาตรา  31  ใหมีฐานะเปน
นิติบุคคล 
   นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการ  และดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง และใหมีอํานาจ
กระทําการใด ๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว  ทั้งนี้  ตามมติของเจาของรวม  ภายใตบังคับแหง
พระราชบัญญัตินี้ 
 30  มาตรา  35  ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคนหนึ่ง  ซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล
ก็ได 
  ในกรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการ  ใหนิติบุคคลนั้นแตงต้ังบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเปนผูดําเนินการ
แทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ 
 31  หมายเหตุการพิจารณาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  2543  ของสํานักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกา. หนา164. 
 32  ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  หรือนิติ

บุคคลตามกฎหมายอ่ืน และการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ.  2545 
  ขอ  12. ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ที่ไดจัดใหมีขึ้น  เพื่อการ
จัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต    เม่ือไดจดทะเบียนโอนทรัพยสินและสงมอบจํานวนเงิน
คาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบ  ตามบัญชีในขอ  5 (1)  ใหแกนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแลว 
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กอสรางของทางราชการในขณะทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค35  เปนเงินคา
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินตองจายคิดเปนเงินจํานวน  7%  ของมูลคากอสราง
สาธารณูปโภคท้ังโครงการ  (ซ่ึงไมรวมมูลคากอสรางสโมสร)  ใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดวย  
โดยเฉพาะโครงการที่ขออนุญาตจัดสรรหลังจากท่ีกฎหมายมีผลบังคับใชแลว  ถือเปนกฎหมาย
บังคับใชท่ีมีอยูในพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ซ่ึงแมวาโครงการจัดสรรท่ีดินจะปด
การขายแลว  แตยังไมไดโอนสาธารณูปโภคใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ผูจัดสรรท่ีดินก็ตอง
จายเงินจํานวนนี้ไมสามารถหลบเล่ียงได  เพราะขณะขออนุญาตจัดสรรจะมีการตีราคาคากอสราง
สาธารณูปโภค  ในท่ีนี้ไมรวมสโมสร  โดยผูจัดสรรท่ีดินจะตองจัดหาสถาบันการเงินมาทําสัญญาคํ้า
ประกัน  โดยสัญญาดังกลาวตองยื่นเปนหลักฐานไวกับคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินท่ีโครงการนั้น
ตั้งอยู  ดังนั้นจะไมมีผูจัดสรรท่ีดินรายใดท่ีจะหลีกเล่ียงได  สวนเงินเรียกเก็บคาสวนกลางท่ีผูจัดสรร

                                                                                                                                                               
 33  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  2543 
  มาตรา  44  วรรคทาย 
  การดําเนินการตาม  (1)  และ  (2)  ใหเปนไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางกําหนด  ทั้งนี้  โดยตองกําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินรับผิดชอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนหนึ่ง
ดวย 
 34  ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  หรือนิติ

บุคคลตามกฎหมายอ่ืน  และการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  พ.ศ.  2545 
  ขอ  5. ผูจัดสรรที่ดินใดมีความประสงคจะพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ที่ไดจัด
ใหมีขึ้น  เพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาท่ีผู

จัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ตามมาตรา  23 (5)  และมีผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวน
ไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการแลว  ใหดําเนินการดังนี้ 
   (1)  จัดทําบัญชีทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรร

ที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต  พรอมรายละเอียดหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินและเอกสารอื่นที่

เก่ียวของ  รวมทั้งระบุจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบ  ทั้งนี้  ตองไมนอย
กวาจํานวนเงินที่ทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 35  ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  เร่ือง  กําหนดขั้นตอน  หลักเกณฑ  และวิธีการ
พิจารณา  แผนผัง  โครงการ  และวิธีการในการจัดสรรที่ดิน  และการขอแกไขเปล่ียนแปลงแผนผัง  โครงการ  
พ.ศ.  2545 
  มาตรา  4  การดําเนินการทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา  
43  แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  2543  ใหกําหนดอัตรารอยละเจ็ดของราคาคากอสราง
กลางของทางราชการในขณะทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณปูโภค 
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ท่ีดินเก็บกับผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตอนทําสัญญาซ้ือขายนั้น  ไมเกี่ยวกับท่ีกฎหมายกําหนด    แตเปนส่ิงท่ี
เจาของโครงการจัดต้ังข้ึนดวยความสมัครใจของคนในชุมชนเอง 36 
    สําหรับผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศคณะ
ปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286 พ .ศ.  2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค  ซ่ึงก็คือ
โครงการจัดสรรท่ีดินกอนพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ใชบังคับ   ไมตอง
รับผิดชอบจายเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  โดยกรมท่ีดินได
ออกหนังสือท่ี  มท 0517.2/ว 7569  ลงวันท่ี  9  มีนาคม  2547  ถึงผูวาราชการจังหวัดทุกจังหวัด  
เร่ือง  จํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูไดรับใบอนุญาต หรือผูรับโอนใบอนุญาตตาม
ประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  (พ.ศ.  2515)  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปน
สาธารณูปโภคตองรับผิดชอบตามมาตรา  44  แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  มี
ขอความดังนี้ 
    ดวยมีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรของโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีไดรับใบอนุญาตให
ทําการจัดสรรท่ีดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  ลงวันท่ี  24  พฤศจิกายน  พ.ศ. 2515  
หารือขอกฎหมายและระเบียบปฏิบัติ  กรณีการพนจากความรับผิดชอบในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดิน  เมื่อผูจัดสรรท่ีดินแจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร  ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับ
โอนสาธารณูปโภคไปจัดการ  และดูแลบํารุงรักษาผูจัดสรรท่ีดินตองรับผิดชอบจํานวนเงินคา
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนหนึ่ง  ตามท่ีกําหนดไวในมาตรา  44  วรรคสอง  แหงพระราชบัญญัติ
การจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  และระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดต้ังนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  และการขออนุมัติดําเนินการเพ่ือการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค  พ.ศ.  2545  ขอ  5  (1)  หรือไม  อยางไร 
    กรมท่ีดินไดนําเร่ืองดังกลาวเสนอคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  
พิจารณาวินิจฉัยในการประชุมคร้ังท่ี  1/2547  เม่ือวันท่ี  29  มกราคม  2547  ท่ีประชุมมีมติเปนเอก
ฉันทวา  ผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  ลง
วันท่ี  24  พฤศจิกายน  พ.ศ.  2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคไมตอง

                                                        
 36  บุญเชิด  คิดเห็น.  ผูอํานวยการสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย  กรมที่ดิน. “จับตาโอน
สาธารณูปโภคสวนกลาง  ดอกเบ้ียลด  เงินตนหด  ผูประกอบการเบี้ยว.”  สยามธุรกิจ.  28  กันยายน – 4  
ตุลาคม  2546,  หนา  24.  
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รับผิดชอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนหนึ่ง  ตามท่ีกฎหมายกําหนดไวดังกลาว
ขางตน  ดวยเหตุผลดังตอไปนี้ 
    1. การนํามาตรา  44  มาใชบังคับโดยอนุโลม  คือ  อนุโลมใหทํา
เทาท่ีจะทําได  เมื่อประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  (พ.ศ.  2515)  ไมไดกําหนดใหทําสัญญาคํ้า
ประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไว  ผูจัดสรรท่ีดินจึงไมไดจัดเตรียมเงินดังกลาวไวสําหรับให
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 
    2. การอนุโลมใหทําเทาท่ีทําไดนั้น  ตองใหความยุติธรรมกับท้ังสอง
ฝาย  หากทําใหฝายหน่ึงฝายใดตองเดือดรอน  ยอมไมสมควร  เพราะถากฎหมายกําหนดใหทําแตผู
ปฏิบัติทําไมได  ผูปฏิบัติก็จะไมดําเนินการอยางใดหรือหลบหนีไป  ความเดือดรอนเสียหายจะตก
อยูกับผูซ้ือท่ีดินจัดสรรท้ังหมด 
    3. กรณีท่ีเจาของโครงการทอดท้ิงไมดูแลบํารุงรักษา  ผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรสามารถรวมตัวกันจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา  70  วรรคส่ี  แหง
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.  2543  การจัดต้ังนิติบุคคล ฯ  ดังกลาวก็ไมไดรับเงินคา
บํารุงรักษา  เนื่องจากเจาของโครงการท้ิงไปแลว 
    4. โครงการจัดสรรท่ีดินตามประกาศคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  (พ.ศ.  
2515)  ไดกอสรางสาธารณูปโภคเสร็จนานแลว  จึงเปนการยากท่ีจะนําราคาคากอสรางกลางของ
ทางราชการในขณะน้ัน มาเปนฐานในการคํานวณจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
    (3) เจาของท่ีดินทุกแปลงตองเปนสมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
(มาตรา  47  วรรคแรก)  แมวาในขณะลงมติจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรรายใด
จะเปนฝายขางนอยท่ีไมไดใหความเห็นชอบในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรก็ตาม  เม่ือตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรไดแลว  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทุกคนก็จะตองเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
โดยผลของกฎหมายบังคับไว  ผลตอเนื่องของการท่ีกฎหมายกําหนดบังคับใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทุก
รายเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  คือ  สมาชิกผูใดไมพอใจการปฏิบัติหนาท่ีของ
คณะกรรมการหมูบานจัดสรร  ก็ไมสามารถลาออกจากการเปนสมาชิกหรือปฏิเสธไมชําระเงินคา
บํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ตราบท่ียังเปนเจาของท่ีดินจัดสรรนั้นอยู  ซ่ึงจะเปนการ
บังคับโดยทางออมใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองเขารวมประชุมใหญ  เพ่ือคัดเลือกผูบริหารนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร  และกํากับดูแลการดําเนินงานของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 
    (4) สําหรับท่ีดินแปลงท่ียังไมไดขายหรือโอนกลับมาเปนของผูจัดสรร
ท่ีดินกฎหมายกําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดวย  (มาตรา  47  วรรค
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สอง)  สําหรับคะแนนเสียงของผูจัดสรรท่ีดินในฐานะสมาชิกจะมีเพียงคะแนนเดียวหรือมีจํานวน
เทากับแปลงท่ีดิน  ข้ึนอยูกับขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา  45 (7) 37 
    (5) มีคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรตามกฎหมายและขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ภายใตการควบคุมดูแลของ
ท่ีประชุมใหญสมาชิก  (มาตรา  46  วรรคสอง) คณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก  (มาตรา  46  วรรคสาม) 
    (6) นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีอํานาจหนาท่ี  (มาตรา  48)  โดยมีกฎหมาย
รองรับดังนี้ 
     (1) กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการใชประโยชนสาธารณูปโภค 
     (2) กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัย  และการจราจรภายในท่ีดิน
จัดสรร 
     (3) เรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษา  และการจัดการ
สาธารณูปโภคในสวนท่ีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาท่ีบํารุงรักษาจากสมาชิก 
     (4) ยื่นคํารองทุกข หรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีท่ี
กระทบสิทธิหรือประโยชนของสมาชิกจํานวนต้ังแตสิบรายข้ึนไป 
     (5) จัดใหมีบริการสาธารณะเพ่ือสวัสดิการของสมาชิก  หรือจัดสรร
เงินหรือทรัพยสินเพื่อสาธารณประโยชน 
     (6) ดําเนินการอ่ืนใดใหเปนไปตามกฎกระทรวง  ระเบียบของ
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง หรือขอบังคับของคณะกรรมการที่ออกโดยอาศัยอํานาจตาม
พระราชบัญญัตินี้ 
    การดําเนินการตาม  (1)  (2)  และ  (5)  จะตองไดรับความเห็นชอบจาก
มติท่ีประชุมใหญของสมาชิก   
    (7) เจาของท่ีดินจัดสรรทุกแปลงจะตองรับผิดชอบคาใชจายในการ
บํารุงรักษา  และการจัดการสาธารณูปโภค  (มาตรา  49)38  กลาวคือ  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรออกคาใชจาย

                                                        
 37  หมายเหตุการพิจารณาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  2543  ของสํานักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกา. หนา165. 
 38  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  2543 
  มาตรา  49  คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค  ใหจัดเก็บเปนราย
เดือนจากที่ดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรที่ดินทุกแปลง  ทั้งนี้  อาจกําหนดคาใชจายในอัตราท่ีแตกตางกัน
ตามประเภทการใชประโยชนที่ดิน  หรือขนาดพื้นที่ไดตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 
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ในการบํารุงรักษา  และการจัดการสาธารณูปโภคสําหรับท่ีดินจัดสรรท่ีตนซ้ือ  และใหผูจัดสรรท่ีดิน
ออกคาใชจายสําหรับท่ีดินแปลงยอยท่ียังไมมีผูซ้ือ   
    การกําหนดใหเรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษา  และการจัดการ
สาธารณูปโภคสามารถกําหนดคาใชจายในอัตราท่ีแตกตางกันได    ตามประเภทการใชประโยชน
ท่ีดิน  หรือขนาดของท่ีดิน39  เพ่ือความเหมาะสมแกภาระในการเสียคาใชจายในการบํารุงรักษา  
และเปนธรรมแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทุกราย  โดยความเห็นชอบของมติท่ีประชุมใหญ 40   

                                                                                                                                                               
  ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรออกคาใชจายในการบํารุงรักษา  และการจัดการสาธารณูปโภคสําหรับที่ดิน
จัดสรรท่ีตนซ้ือ  และใหผูจัดสรรที่ดินออกคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคสําหรับที่ดิน
แปลงยอยที่ยังไมมีผูซื้อ 
  การกําหนดและการแกไขอัตราคาใชจายในการบํารุงรักษา  และการจัดการสาธารณูปโภค  
จะตองไดรับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญของสมาชิกตามมาตรา  44 (1)  หรือคณะกรรมการตาม
มาตรา  44 (2) 
  ใหเร่ิมเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค  เม่ือเร่ิมจัดต้ังนิติบุคคล
ตามมาตรา  44 (1)  หรือเม่ือไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา  44 (2)  โดยใหนิติบุคคลตาม
มาตรา  44 (1)  หรือผูซึ่งดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามที่ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ
ตามมาตรา  44 (2)  ที่มีหนาที่ในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคมีอํานาจในการจัดเก็บ 
  หลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษา  และการจัดการสาธารณูปโภค  และ
การจัดทําบัญชี  ใหเปนไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 
 39  ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการกําหนดคาใชจาย  หลักเกณฑและวิธีการ

จัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค  และการจัดทําบัญชี  พ.ศ.  2545. 
  ขอ  5   นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น  หรือผูซึ่งดําเนินการเพื่อ

การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา  44 (2)  อาจกําหนดคาใชจายท่ี
จะจัดเก็บจากที่ดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรท่ีดินทุกแปลง  ในอัตราตามประเภทการใชประโยชนที่ดินหรือ

ขนาดพื้นที่ดังตอไปนี้ 
  (1) ที่ดินที่ใชเพื่อประกอบการอุตสาหกรรม 
  (2) ที่ดินที่ใชเพื่อประกอบการพาณิชยกรรม 
   (3) ที่ดินที่ใชเพื่อเกษตรกรรม 
  (4) ที่ดินที่ใชเพื่ออยูอาศัย 
  (5) ที่ดินเปลา 
 40  ขอ  6   กรณีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เม่ือจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว  
ใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรกําหนดอัตราคาใชจายและเสนอใหที่ประชุมใหญของสมาชิกมีมติเห็นชอบ 
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    ในกรณีท่ีมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ตามมาตรา  44 (1)  เพื่อ
รับผิดชอบในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค  การกําหนดหรือการแกไขเปล่ียนแปลง
อัตราคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  จะตองกระทําโดยมติของท่ีประชุมใหญสมาชิกนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร  
    การเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรานี้  ใหเร่ิม
เก็บไดตอเม่ือมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ดังนั้น  ในระยะเวลาเร่ิมตนของการจัดสรรท่ีดิน  
ซ่ึงเปนชวงระยะเวลาท่ีผูจัดสรรที่ดินยังคงมีหนาท่ีรับผิดชอบในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคตาม
มาตรา  23 (5)  ประกอบกับมาตรา  43  ผูจัดสรรที่ดินจะเรียกเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรโดยอาศัยอํานาจตามมาตราน้ีไมได 41 
    เพื่อเปนมาตรการบังคับแกผูฝาฝนไมชําระคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  
จึงกําหนดขั้นตอนการลงโทษ  (Sanction)  ไวเปนลําดับ  (มาตรา  50)42  คือ  การชําระเงินคา
บํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคชากวาท่ีกําหนดตั้งแตหนึ่งเดือนแตยังไมถึงสามเดือน  

                                                                                                                                                               
  เม่ือท่ีประชุมใหญของสมาชิกมีมติเห็นชอบการกําหนดอัตราคาใชจายดังกลาวแลว  ให

คณะกรรมการหมูบานจัดสรรแจงใหสมาชิกทราบวาจะจัดเก็บคาใชจายเปนรายเดือนในอัตราเทาใด  จะเริ่ม

จัดเก็บคาใชจายจากสมาชิกภายในวันที่เทาใดของทุกเดือน  พรอมทั้งวิธีการและสถานที่ในการจัดเก็บ 
  การกําหนดวันเร่ิมจัดเก็บคาใชจายของเดือนแรก  จะตองกําหนดระยะเวลาไมนอยกวาสามสิบ
วันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญของสมาชกิมีมติเห็นชอบการกําหนดอัตราคาใชจาย 
 41  หมายเหตุการพิจารณาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  2543  ของสํานักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกา.  หนา168 - 169. 
 42   พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  2543. 
  มาตรา  50  ผูมีหนาที่ชําระเงินคาบํารุงรักษา  และการจัดการสาธารณูปโภคตามมาตรา  
49  วรรคสอง  ที่ชําระเงินดังกลาวลาชากวาเวลาท่ีกําหนด   จะตองจายคาปรับสําหรับการจายเงินลาชาตาม
อัตราที่คณะกรรมการกําหนด 
  ผูที่คางชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคติดตอกัน  ต้ังแตสามเดือนขึ้นไป  
อาจถูกระงับการใหบริการหรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภค  และในกรณีที่คางชําระติดตอกันต้ังแตหกเดือนขึ้น
ไป  พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผูคางชําระจนกวาจะ
ชําระใหครบถวน  ทั้งนี้  ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการกําหนด 
  ใหถือวาหนี้คาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค  เปนหนี้บุริมสิทธิในมูลรักษา

อสังหาริมทรัพยเหนือที่ดินจัดสรรของผูคางชําระ 
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จะตองเสียคาปรับตามอัตราท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดกําหนด 43  การชําระคาบํารุงรักษา
ลาชาตั้งแตสามเดือนแตไมถึงหกเดือน  อาจถูกระงับการใหบริการหรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภค
ท่ีตนไดรับประโยชนนั้น  และในกรณีท่ีคางชําระในระยะเวลานานติดตอกันตั้งแตหกเดือนขึ้นไป  
พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจระงับการจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมในท่ีดินจัดสรรของผูคางชําระ 44  

                                                        
 43  ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร  วาดวยการกําหนดอัตราคาปรับกรณีที่

ชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคลาชากวาเวลาที่กําหนด  พ.ศ.  2546 
  ขอ  3 ใหกําหนดอัตราคาปรับกรณีที่เจาของที่ดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรท่ีดินชําระเงิน
คาใชจายในการบํารุงรักษา  และการจัดการสาธารณูปโภคลาชากวาเวลาท่ีกําหนดดังนี้ 
   (1) ที่ดินที่ใชเพื่อประกอบการอุตสาหกรรม  และท่ีดินที่ใชเพื่อประกอบการพาณิชยกรรม  
ตองชําระคาปรับในอัตราที่นิติบุคคลกําหนดตามนัยขอ  9  ของระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  วา
ดวยการกําหนดคาใชจาย  หลักเกณฑ  และวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษา  และการจัดการ

สาธารณูปโภคและการจัดทําบัญชี  พ.ศ.  2545  แตตองไมเกินรอยละสิบหาของจํานวนเงินที่คางชําระ 
   (2) ที่ดินที่ใชเพื่อเกษตรกรรม  ที่ดินที่ใชเพื่อท่ีอยูอาศัยและที่ดินเปลาตองชําระคาปรับใน

อัตราที่นิติบุคคลกําหนดตามนัยขอ 9  ของระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  วาดวยการกําหนด

คาใชจาย  หลักเกณฑ  และวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษา  และการจัดการสาธารณูปโภคและการ
จัดทําบัญชี พ.ศ. 2545 แตตองไมเกินรอยละสิบของจํานวนเงินที่คางชําระ 
 44  ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร  วาดวยการระงับการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมในท่ีดินจัดสรร  พ.ศ.  2546 
  ขอ  2 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น  หรือผูซึ่งดําเนินการเพื่อการ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามที่ไดอนุมัติจากคณะกรรมการ  ที่มีความประสงคขอใหพนักงานเจาหนาที่ระงับ

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผูคางชําระเงินคาบํารุงรักษา  และการจัดการสาธารณูปโภค
ติดตอกันต้ังแตหกเดือนขึ้นไป  นิติบุคคลดังกลาวตองมีหนังสือแจงใหผูคางชําระทราบลวงหนาอยางนอยสิบหา
วัน  เม่ือครบกําหนดแลวใหแจงเปนหนังสือตอเจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  หรือเจาพนักงานที่ดิน

กรุงเทพมหานครสาขา  ซึ่งที่ดินนั้นต้ังอยูพรอมหลักฐานการแจงเจาของที่ดิน 
  ขอ  3 เม่ือเจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  หรือเจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา  
ไดรับแจงตามขอ  2  แลว  ใหส่ังระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  แลวดําเนินการดังตอไปนี้ 
  (1) ลงในบัญชีอายัด  (บ.ท.ด. 27)  โดยระบุวา  “ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
ตามมาตรา  50  แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  2543  ตามหนังสือนิติบุคคล…..ลงวันที่….”  
แลวลงลายมือชื่อกํากับไว  พรอม  วัน  เดือน  ป 
  (2) เขียนคําส่ังหามโอน  (ท.ด.37)  กลัดติดไวตรงดานหนาของหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
ฉบับสํานักงานท่ีดิน  สําหรับที่ดินแปลงที่ถูกระงับ 
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เชน  หามทําการซ้ือขาย  จํานอง ฯลฯ และระงับการบริการทุประเภท  จนกวาจะชําระใหครบถวน  
พรอมกับตองเสียคาปรับอัตรารอยละ  10  ของอัตราคาสาธารณูปโภคท่ีคางชําระดวย  ซ่ึงอัตรา
คาปรับดังกลาว  เปนระเบียบท่ีออกโดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร  สําหรับ
จังหวัดอ่ืน ๆ เปนอํานาจของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินในแตละจังหวัดจะตองออกระเบียบและ
กําหนดอัตราคาปรับเอง 
    ตอมาภายหลังหากไดชําระเงินคาใชจายในการบํารุงรักษา และจัดการ
สาธารณูปโภคพรอมคาปรับครบถวนแลว  ใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรมีหนังสือแจงใหเจา
พนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร  หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดท่ีโครงการตั้งอยูในเขต  ยกเลิกระงับ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมภายในเจ็ดวันนับแตวันท่ีเจาของท่ีดินชําระเงินจํานวนดังกลาว  
ท้ังนี้  เปนไปตามบทบัญญัติมาตรา  50  ท่ีวา  ผูมีหนาท่ีชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคตามมาตรา  49  วรรคสอง  ท่ีชําระเงินดังกลาวลาชากวาเวลาท่ีกําหนด  จะตองจาย
คาปรับสําหรับการจายเงินลาชาตามอัตราท่ีคณะกรรมการกําหนด 
    หลักการนี้แตกตางจากท่ีใชอยูในพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522 
45  ซ่ึงกําหนดใหการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุด  จะตองมีหนังสือ
รับรองรายการชําระหนี้คาใชจายสวนกลาง ท่ีเรียกวาใบปลอดหนี้ จากผูจัดการอาคารชุดไปแสดง
ตอพนักงานเจาหนาท่ี   ซ่ึงหากใชหลักการดังกลาว จะมีผลกระทบเปนภาระแกเจาของที่ดินเปน
จํานวนมาก  ท้ังผูท่ีคางชําระเงินคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและผูท่ีมิไดคางชําระ  จึง

                                                                                                                                                               
   เม่ือดําเนินการตามวรรคหนึ่งเสร็จแลว  ใหเจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  หรือเจา

พนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา  ทําเปนหนังสือแจงเจาของที่ดินเร่ืองการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมในวันที่ลงบัญชีอายัด 
   พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522 
  45  มาตรา  29  ผูใดประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดตาม

พระราชบัญญัตินี้  ใหนําหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
  ในกรณีที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด  ใหผูขอนําหนังสือรับรอง

รายการหน้ีอันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา  18  จากผูจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดที่เก่ียวของมาแสดงตอ
พนักงานเจาหนาที่ดวย  และใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเม่ือมีการชําระหนี้นั้น

ครบถวนแลว 
  ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเรียกผูจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด  มาใหขอเท็จจริงเก่ียวกับ
รายการหน้ีตามวรรคสอง 
  ความในวรรคสองมิใหใชบังคับแกกรณีการจดทะเบียนสิทธิ  และนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหอง
ชุดกอนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

DPU



109 

ไดใชวิธีกําหนดมาตรการบังคับเอาแกเฉพาะผูคางชําระเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีจะถูกหาม
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิหรือทํานิติกรรมในท่ีดินจัดสรร  จนกวาจะมีหลักฐานแสดงการชําระเงิน
ไปแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี ท้ังนี้  จะไดมีการประสานกันระหวางผูมีอํานาจในการจัดเก็บ
คาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  (นิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ฯลฯ)  กับพนักงานเจาหนาท่ี
ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีคณะกรรมการกําหนด  และใหถือวาหนี้ท่ีคางชําระเปนหนี้บุริมสิทธิใน
มูลรักษาอสังหาริมทรัพย 46   ซ่ึงจะทําใหมีสิทธิในการรับชําระหนี้กอนเจาหนาสามัญเหนือท่ีดิน
แปลงนั้น 47 
    อนึ่ง  สําหรับอาคารชุด  (คอนโดมิเนียม)  ภายใตพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด  พ.ศ.  2522  มิไดระบุการชําระคาปรับกรณีชําระคาใชจายสวนกลางตามมาตรา  18  ไวใน
พระราชบัญญัติขางตน  ระบุเพียงผูมีหนาท่ีชําระคาใชจายตามมาตรา  18  เปนเจาของรวมหรือผูถือ
ครองกรรมสิทธ์ิหองชุดเทานั้น  ถาไมชําระพระราชบัญญัติฉบับดังกลาว  ระบุใหนําหองชุดท่ีคาง
ชําระคาใชจายสวนกลางไปฟองคดีแพงทางศาลบังคับใหชําระหนี้เทานั้น  เม่ือมิไดระบุเร่ืองบท
กําหนดโทษกับผูคางชําระคาใชจายไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522  ผูจัดการนิติบุคคล
อาคารชุด  หรือคณะกรรมการควบคุมการจัดการบางโครงการไมกลาจะอาศัยอํานาจตามความใน
ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาท่ีท่ีดิน  ดําเนินการกําหนด
บทลงโทษกับผูคางชําระคาใชจาย  เพราะเกรงจะมีผลกระทบในแงของการละเมิดสิทธิสวนบุคคล
ของเจาของรวมท่ีคางชําระคาใชจายสวนกลาง 48 
    ความในพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522  ท้ังหมดจํานวน  62  
มาตรา  มีโทษทางแพงตอเจาของรวมท่ีปฏิเสธการชําระคาใชจายตามท่ีขอบังคับใหอํานาจนิติบุคคล

                                                        
  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 46  มาตรา 273 ถาหน้ีมีอยูเปนคุณแกบุคคลผูใดในมูลอยางหนึ่งอยางใดด่ังจะกลาวตอไปนี้  
บุคคลผูนั้นยอมมีบุริมสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยเฉพาะอยางของลูกหน้ี  คือ 
  (1) รักษาอสังหาริมทรัพย 
  (2) …………. 
  (3) …………. 
 47  หมายเหตุการพิจารณาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  2543  ของสํานักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกา.  หนา. 170 - 171. 
 48  พิสิฐ  ชูประสิทธิ์.  “แกไข  เพิ่มเติม  พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522  (2).”  
อาคารที่ดินวันนี้. 19 – 26  ตุลาคม  2546,  หนา  88. 
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อาคารชุดเรียกเก็บเทานั้น  โทษทางอาญาท่ีมีตอเจาของรวมและผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไมมี
กําหนดแตอยางใด49 
    รายการคาใชจายการบริหารการจัดการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ท่ี
ควรคํานึงถึงมีดังน้ี 50 
     1. คาใชจายประเภทท่ีมีสัญญาวาจาง  ไดแก คาบริการรักษาความ
ปลอดภัย – ความสะอาด  คาจางบริหารการจัดการ  ดูแลรักษาสระวายน้ํา  และส่ิงอํานวยความ
สะดวก  เปนตน 
     2. คาใชจายประเภทดําเนินงาน  ไดแก คาจางแรงงาน  เงินเดือน  
สวัสดิการบุคลากร  คาใชจายจัดประชุมคณะกรรมการหมูบาน – ประชุมใหญสมาชิกผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรร  คาเคร่ืองเขียน – แบบพิมพ  เปนตน 
     3. คาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลาง  ไดแก  คาน้ําประปา  คาไฟฟา  
คาโทรศัพท  เปนตน 
     4. คาใชจายประเภทซอมบํารุง  และดูแลรักษา  ไดแก  คาซอมแซม
ระบบไฟฟา – ประปา  โทรศัพท  บอบําบัดน้ําเสีย  คาเก็บขยะ  เปนตน 
     5. คาใชจายประเภทอ่ืนถามี  ไดแก  คาเบ้ียประกันทรัพยสิน
สวนกลาง  คากําจัดปลวก  มด  แมลงสาป  คาจัดซ้ือทรัพยสิน – อุปกรณสํานักงาน  เปนตน 
     สาเหตุท่ีผู ซ้ือท่ีดินจัดสรรอางไมยอมชําระคาใชจายบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  มีดังนี้ 
     1. เพราะยังไมไดใชประโยชนในท่ีดินจัดสรร 
     2. เพราะยังขายท่ีดินแปลงดังกลาวไมได 
     3. เพราะระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใชงานไมได 
     4. เพราะคณะกรรมการหมูบานจัดสรร  ไมสามารถแกไขปญหา
ความเดือดรอนใหกับผูอาศัย 
     5. เพราะเรียกเก็บคาใชจายดังกลาวไมสอดคลองกับระเบียบ
ขอบังคับ 

                                                        
 49  พิสิฐ  ชูประสิทธิ์.  “แกไข  เพ่ิมเติม  พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522  (ตอนจบ).”  
ดัชนีซื้อขายบานที่ดิน. 17 – 23  ตุลาคม  2546,  หนา  56. 
 50  พิสิฐ  ชูประสิทธิ์.  “คาใชจายเรียกเก็บในระบบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ตอน  1.”  อาคาร
ที่ดินอัพเกรด. 19 – 26  มกราคม  2547,  หนา  58. 
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     ดังนั้น  หากนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเกิดปญหากับผูคางชําระคาใชจาย
ดังกลาวเปนจํานวนมาก  รายรับจะเปนตัวแปรสําคัญยิ่งท่ีทําใหรายรับไมเพียงพอกับรายจายที่
เกิดข้ึน 
    สาเหตุท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรในฐานะคณะกรรมการหมูบานตองการจะ
ผลักดันใหโครงการท่ีดินจัดสรรของตนเองจดทะเบียนตามกฎหมาย  เขาระบบนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรโดยเร็ว51  เพื่อตองการจะอาศัยนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีไดจดทะเบียนแลวมาบังคับกับ
บรรดาผูซ้ือท่ีดินจัดสรรท่ีมีปญหาไมยอมจายคาสาธารณูปโภค นอกจากนั้นยังตองการใหมีการ
จัดระบบการบริหารการจัดการในหลาย ๆ เร่ืองใหมีประสิทธิภาพ  ตลอดจนการจัดทําบัญชีรายรับ
และรายจายท่ีถูกตองเปนท่ียอมรับ  เสนอใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรภายในโครงการทุกรายไดทราบ
เก่ียวกับงบประมาณคาใชจายในการบริหารการจัดการ 
    (8) “ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร”  มีบทบาทและหนาท่ีสําคัญตอนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 52  ดังนี้ 
    1. ชําระคาใชจายการดูแลบํารุงรักษาระบบสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะตามอัตราสวน  กรรมสิทธ์ิท่ีตนเองถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจัดสรร  ตามท่ีจดทะเบียน
ไวในขอบังคับโดยชําระคาใชจายดังกลาวเปนรายเดือน 
    2. ใชทรัพยสวนบุคคลและสาธารณูปโภคสวนกลาง ใหสอดคลอง
ถูกตองตามระเบียบขอบังคับ 
    3. เขาประชุมใหญสามัญ/วิสามัญสมาชิกท่ีกําหนดใหมีข้ึนปละคร้ัง  
โดยสามารถแสดงความคิดเห็นและขอเสนอแนะตอท่ีประชุมใหญพิจารณาได 
    4. สามารถดํารงตําแหนงกรรมการหมูบานจัดสรรได  เม่ือท่ีประชุม
ใหญสมาชิกลงมติอนุมัติรับรอง 
    5. รวมตัวกับสมาชิกหรือผูซ้ือท่ีดินจัดสรรรายอ่ืน  จํานวน  10  คน
ข้ึนไป  ยื่นฟองบุคคลภายนอกกรณีกระทบสิทธิของสมาชิกหรือผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 

                                                        
 51  พิสิฐ  ชูประสิทธิ์.  “5  ปจจัยความยากงายการจดทะเบียนและบริหารนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร (1).”  อาคารที่ดินวันนี้.  28  กันยายน – 5  ตุลาคม  2546,  หนา  80. 
 52  พิสิฐ  ชูประสิทธิ์.  “นิติบุคคลอาคารชุดกับนิติบุคคลหมูบานจัดรร  (ตอนจบ).”  อาคารที่ดิน
อัพเกรด.  9 – 16  กุมภาพันธ  2547,  หนา  62. 
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    ดานองคกรผูบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  จะมีคณะกรรมการ
หมูบานจัดสรรเปนผูบริหารงานโดยสมาชิกหรือผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเปนผูกํากับ  ควบคุม  ดูแลและ
ตรวจสอบ 
 
 
    (9) ไดรับยกเวนคาธรรมเนียมและภาษีอากร   
     การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เกี่ยวกับการโอนทรัพยสินท่ีเปน
สาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลตามมาตรา  44 (1)  ใหไดรับยกเวน
คาธรรมเนียมและภาษีอากร  (มาตรา  51  วรรคแรก) 
     เงินท่ีนิติบุคคลตามมาตรา  44 (1)  ไดรับจากผูจัดสรรท่ีดินหรือผูซ้ือ
ท่ีดินจัดสรรเพื่อนําไปใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค  ใหไดรับยกเวนภาษี
อากร  (มาตรา  51  วรรค  2) 
     การยกเวนภาษีอากรตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง  ใหตราเปนพระ
ราชกฤษฎีกาตามประมวลรัษฎากร  โดยจะกําหนดหลักเกณฑ  วิธีการ  และเงื่อนไขดวยก็ได  
(มาตรา  51  วรรคทาย) 
     การยกเวนดังกลาวเปนไปตามพระราชกฤษฎีกาวาดวย  การยกเวน
รัษฎากร  (ฉบับท่ี  378)  พ.ศ.  254453 

                                                        
 53  พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร  วาดวยการยกเวนรัษฎากร  (ฉบับที่  
378)  พ.ศ.  2544. 
  มาตรา  3 ใหยกเวนภาษีเงินไดตามสวน  2  และสวน  3  หมวด  3  ภาษีมูลคาเพิ่มตาม
หมวด  4  ภาษีธุรกิจเฉพาะตามหมวด  5  และอากรแสตมปตามหมวด  6  ในลักษณะ  2  แหงประมวล
รัษฎากรใหแกผูจัดสรรที่ดินสําหรับรายได  รายรับ  และการกระทําตราสารอันเนื่องมาจากผูจัดสรรที่ดินไดจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  ใหแกนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดต้ังขึ้นตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  
2543  ทั้งนี้  ตามหลักเกณฑ  วิธีการ  และเงื่อนไขท่ีอธิบดีกรมสรรพากรประกาศกําหนด 
  มาตรา  4 ใหยกเวนภาษีมูลคาเพิ่มตามหมวด  4  ในลักษณะ  2  แหงประมวลรัษฎากร
ใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดต้ังขึ้น  สําหรับมูลคาของฐาน
ภาษีอันเนื่องมาจากการใหบริการในการบํารุงรักษา  และการจัดการสาธารณูปโภคแกสมาชิกของนิติบุคคลนั้น  
ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  2543  ทั้งนี้  ตามหลักเกณฑ  วิธีการ  และเงื่อนไขที่อธบิดี
กรมสรรพากรประกาศกําหนด 
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    พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ไดแยกเร่ืองการจัดการ
และการบํารุงรักษาบริการสาธารณะกับการจัดการ  และการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคออกจากกัน  
เนื่องจากในเร่ืองการใหบริการสาธารณะมิไดกําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินจะตองจัดใหมีการค้ําประกัน
เหมือนกับสาธารณูปโภค  ดังนั้น  จึงไมนํามาตรการในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคมาใชกับการ
บริการสาธารณะ  ยกเวนในกรณีเร่ืองมาตรการฝาฝนคางชําระเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ซ่ึง
นํามาใชในเร่ืองการบริการสาธารณะไดโดยอนุโลม 54 
 
  4. การบริหารงาน  การควบ  และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 
   4.1 การบริหารงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 55 
 
    ตองจัดใหมีการประชุมใหญสามัญอยางนอยปละหนึ่งคร้ัง 
    จะเรียกประชุมใหญวิสามัญเม่ือใดก็ไดแลวแตจะเห็นสมควร  สมาชิก
จํานวนไมนอยกวาหนึ่งในหาของจํานวนสมาชิกท้ังหมด  หรือสมาชิกจํานวนไมนอยกวาท่ีกําหนด
ไวในขอบังคับ  จะทําหนังสือรองขอตอคณะกรรมการหมูบานจัดสรรใหเรียกประชุมใหญวิสามัญก็
ไดในหนังสือรองขอนั้นตองระบุวาประสงคใหเรียกประชุมเพ่ือการใด  เม่ือคณะกรรมการหมูบาน
จัดสรรไดรับหนังสือรองขอใหเรียกประชุมใหญวิสามัญ  ใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเรียก
ประชุมใหญวิสามัญ  โดยจัดใหมีการประชุมข้ึนภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีไดรับคํารองขอ  ถา
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรไมเรียกประชุมภายในระยะเวลา  สมาชิกผูรองขอใหเรียกประชุมหรือ
สมาชิกอ่ืนจํานวนไมนอยกวาท่ีกําหนดไวในขอบังคับจะเรียกประชุมเองก็ได  ในการเรียกประชุม
ใหญ คณะกรรมการหมูบานจัดสรรตองสงหนังสือนัดประชุมและเอกสารท่ีเกี่ยวของไปยังสมาชิก
ทุกคนกอนวันประชุมไมนอยกวาสิบหาวัน  หนังสือนัดประชุมตองระบุ  วัน  เวลา  สถานท่ี  และ
ระเบียบวาระการประชุม  การประชุมใหญตองมีสมาชิกมาประชุม  ซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกันไม
นอยกวาหนึ่งในสามของจํานวนเสียงลงคะแนนท้ังหมด  จึงจะเปนองคประชุม  เวนแตขอบังคับจะ
กําหนดองคประชุมไวเปนอยางอ่ืน  ในการประชุมใหญคร้ังใด  ถาไมไดองคประชุมตามท่ีกําหนด
ไวและการประชุมใหญนั้นไดเรียกตามคํารองขอของสมาชิก  ก็ใหงดการประชุม  แตถาเปนการ
                                                        
 54  หมายเหตุการพิจารณาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  2543  ของสํานักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกา.  หนา 177. 
 55  กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง  การบริหาร  การควบ  และการยกเลิกนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร.  พ.ศ.  2545.  หมวด  2.  ขอ  10 – ขอ  14. 
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ประชุมใหญท่ีสมาชิกมิไดเปนผูรองขอ  ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเรียกประชุมใหญอีกคร้ังหนึ่ง  
โดยจัดใหมีการประชุมข้ึนภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีนัดประชุมใหญคร้ังแรก  การประชุมคร้ัง
หลังนี้ตองมีสมาชิกมาประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวาหนึ่งในสิบของจํานวนเสียง
ลงคะแนนท้ังหมด  และมีจํานวนสมาชิกเขารวมประชุมไมนอยกวาสิบคนจึงจะเปนองคประชุม  มติ
ของท่ีประชุมใหญใหถือเอาเสียงขางมาก  เวนแตขอบังคับจะกําหนดไวเปนอยางอ่ืน  ในการ
ลงคะแนนเสียง  ใหสมาชิกคนหนึ่งมีเสียงเทากับอัตราคาใชจายในการบํารุงรักษาและจัดการ
สาธารณูปโภค  ถาสมาชิกคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงท้ังหมด ใหลด
จํานวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียงของสมาชิกอ่ืนรวมกัน  ในกรณี
ท่ีคะแนนเสียงเทากันใหนับจํานวนสมาชิกท่ีออกเสียงลงคะแนนเปนเกณฑในการลงคะแนนเสียง 
    ประเด็นความยากของการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  มีดังนี้ 56 
    1. การพิจารณาจัดทําขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรร  อาจสรางปญหาในการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอคณะกรรมการหมูบานจัดสรร
หรือผูบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ไดแก ความในระเบียบขอบังคับของนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรไมสอดคลองกับความในพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543 
    2. การพิจารณากําหนดบุคคลเขาดํารงตําแหนงคณะกรรมการหมูบาน
จัดสรร  เพื่อแบงสัดสวนจํานวนบุคคลในสวนของผูจัดสรรท่ีดินและผูซ้ือท่ีดินจัดสรรอาจไมลงตัว 
    3. การพิจารณากําหนดตัวเลขคาใชจายจัดการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
สวนกลางภายในโครงการท่ีดินจัดสรร  ซ่ึงโดยท่ัวไปมักพบวาการกําหนดตัวเลขคาใชจายดังกลาว  
เม่ือจดทะเบียนเขาสูระบบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  จะตองชําระเปนเงินท่ีสูงหรือมากกวาเดิมท่ีเคย
ชําระอยู 
    4. การพิจารณากําหนดบทลงโทษกับผูคางชําระคาใชจายในการจัดการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนกลาง  ท้ังในสวนของผูจัดสรรท่ีดินและผูซ้ือท่ีดินจัดสรรรายยอยใน
ประเด็นการคิดคาเบ้ียปรับชําระลาชา  หรือการงดใหบริการใชสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
ภายในโครงการท่ีดินจัดสรร  ซ่ึงอาจมีคดีความฟองละเมิด  เรียกคาเสียหายตอคณะกรรมการ
หมูบานจัดสรรหรือผูบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 

                                                        
 56  พิสิฐ  ชูประสิทธิ์.  “5  ปจจัยความยากงายการจดทะเบียนและบริหารนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร  (จบ).”  อาคารที่ดินวนันี.้  5 - 12  ตุลาคม  2546,  หนา  92. 
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    5. ความยากในการบริหารจัดการระหวางบุคคลจํานวนสองฝาย  ไดแก ผู
จัดสรรท่ีดินและผูซ้ือท่ีดินจัดสรรที่จะทําใหสามารถจัดผลประโยชนในการบริหารจัดการท่ีลงตัว
และเหมาะสมได 
 
   4.2 การควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร57 
 
    นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตั้งแตสองนิติบุคคลหมูบานจัดสรรข้ึนไปซ่ึงมีพื้นท่ี
ติดตอหรือใกลเคียงกัน  และท่ีประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหงมีมติเปน
เอกฉันทใหควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   เวนแตขอบังคับจะกําหนดมติไวเปนอยางอ่ืน   ให
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหง  รวมกันยื่นคําขอจดทะเบียน
ควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนดตอเจาพนักงาน
ท่ีดินจังหวัด หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาแหงทองท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นต้ังอยู  พรอมดวยหลักฐาน  
เม่ือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา  จดทะเบียนควบนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรแลว  ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหมท่ีเกิดจากการควบไดไปท้ังสิทธิ   หนาท่ี  และความรับ
ผิดบรรดาท่ีมีอยูแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเดิมอันไดมาควบเขากันนั้นท้ังส้ิน 
 
   4.3 การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร58 
 
    เม่ือนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจดทะเบียนจัดต้ังแลว  ตอมาท่ีประชุมใหญของ
สมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีมติเปนเอกฉันทใหยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  หรือมีกรณีให
ยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามท่ีกําหนดในขอบังคับ  ใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรยื่นคํา
ขอจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามแบบท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนดตอ
เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด  หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาแหงทองท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นต้ังอยู  พรอมดวย
หลักฐาน   เ ม่ือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา  จดทะเบียน 
ยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว  ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนอันยกเลิกและใหหมายเหตุการ

                                                        
 57  กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง  การบริหาร  การควบ  และการยกเลิกนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร.  พ.ศ.  2545.  หมวด  3.  ขอ  19 – ขอ  20. 
 58  กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง  การบริหาร  การควบ  และการยกเลิกนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร.  พ.ศ.  2545.  หมวด  4.  ขอ  21 -  ขอ  23. 
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ยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  และหนังสือสําคัญการจด
ทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท้ังสองฉบับนี้ใหตรงกัน 
    ใหท่ีประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ตั้งผูชําระบัญชี
ภายในสิบส่ีวันนับแตวันท่ีจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  และใหนําบทบัญญัติแหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยการชําระบัญชีหางหุนสวนจดทะเบียน  หางหุนสวนจํากัด  
และบริษัทจํากัดมาใชบังคับแกการชําระบัญชีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยอนุโลม  ท้ังนี้  หาม
มิใหผูชําระบัญชีจําหนายท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  เวนแตท่ีประชุมใหญ
ของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะมีมติเปนอยางอ่ืน  และไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ  ผู
ชําระบัญชีตองจัดการชําระบัญชี  ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหเสร็จภายในหน่ึงปนับแตวันท่ีท่ี
ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรต้ังตามวรรคสอง  เวนแตคณะกรรมการจะ
กําหนดเวลาไวเปนอยางอ่ืน 
    ท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  รวมท้ังทรัพยสินของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรท่ีเหลือจากการชําระหนี้  ใหผูชําระบัญชีโอนท่ีดินและทรัพยสินดังกลาวใหแก
นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนท่ีจัดต้ังข้ึนตามขอ  21 (5)  ในกรณีท่ีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมิไดจัดต้ัง
นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนท่ีดินและทรัพยสินดังกลาวตามวรรคหน่ึง  ใหผูชําระบัญชี
ดําเนินการดังตอไปนี้ 
    (1) จดทะเบียนโอนท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคใหเปนสาธารณประโยชน  
หรือใหแกองคกรปกครองสวนทองถ่ิน 
    (2) จดทะเบียนโอนท่ีดิน  อันเปนบริการสาธารณะใหแกองคกรปกครอง
สวนทองถ่ิน  ท้ังนี้  องคกรปกครองสวนทองถ่ินผูรับโอนตองไมดําเนินการใด ๆ อันเปนการ
เปล่ียนแปลงหรือสงผลกระทบตอการไดรับบริการ  หรือใชประโยชนในส่ิงอํานวยความสะดวกเดิม
ของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 
    (3) ทรัพยสินอ่ืนใหจัดแบงแกสมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ตาม
อัตราสวนคาใชจายในการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค  
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บทที่ 4 
 

บทวิเคราะหสภาพปญหาการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 
  แมวาการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  อันเนื่องมาจากผูจัดสรรท่ีดินตองการพนจาก
หนาท่ีดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะ  จะมีผลดีตอผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเปนอยาง
มากก็ตาม  กลาวคือ  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรมีความม่ันใจวาเม่ือท่ีดินหรือบานในโครงการขายหมด  
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  ซ่ึงเปนส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการจะมีคนดูแลรักษา
อยางแนนอน  โดยผูซ้ือท่ีดินจัดสรรท้ังหมดรวมกันออกคาใชจาย  เพื่อนําเงินท่ีเก็บไดมาบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหมีสภาพดีตลอดไป  แตการจัดเก็บคาใชจายมีปญหามาก  
รายจายอันเกิดจากการบริหารดูแลจัดการระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะหลัก ๆ 
ประกอบดวย  คาจางยามรักษาความปลอดภัย  คาจางคนงานดูแลสวน  สโมสร  คลับเฮาส  สระวาย
น้ํา  คาสารเคมี  คาซอม  คาบํารุงรักษา  คาจัดเก็บขยะ  คาไฟฟา  คาจางพนักงานดูแลจัดการและ
จัดเก็บคาใชจาย  เปนตน  แมนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะมีขอดีอยูมากก็ตาม  แตก็ยังมีปญหาท้ังดาน
กฎหมายและดานการปฏิบัติหลายประการ  เนื่องจากเปนเร่ืองใหมท่ีบัญญัติไวเปนคร้ังแรกใน
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  เพิ่งเร่ิมใชไมนาน  จึงยังมีปญหาอยูมาก  และเนื่องจาก
ประชาชนผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  ยังมีความรูเร่ืองนี้นอย  แตก็เปนส่ิงท่ีดีท่ีจะทําใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรมี
ความเขมแข็งในการบริหารชุมชนมากข้ึน  ดังนั้น  จึงตองทําความเขาใจศึกษาปญหาขอกฎหมาย
และขอเท็จจริง เพื่อเปนแนวทางปรับปรุงแกไข  เพิ่มเติม  กฎหมายใหเกิดผลในทางปฏิบัติท่ีดีใน
อนาคต  ซ่ึงผูเขียนไดแบงสภาพปญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรออกเปน  3  กลุม  ดังนี้ 
  1. สภาพปญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรรท่ีดิน  ภายใต
ประกาศคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515 
  2. สภาพปญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรรท่ีดิน    เม่ือ
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ประกาศใชบังคับ 
  3. สภาพปญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท้ังของโครงการจัดสรรท่ีดิน  
ภายใตประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  และของโครงการจัดสรรท่ีดินเม่ือมี
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ประกาศใชบังคับ 
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1. สภาพปญหาการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรรท่ีดิน  ภายใต
ประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  (ตามกฎหมายเกา) 

 
  โครงการจัดสรรท่ีดินภายใตประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  (ตามกฎหมาย
เกา)  นั้น  เม่ือมีการประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ใบอนุญาตหรือการ
อนุญาตใด ๆ ท่ีไดใหไวตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  ท่ียังมีผลใชบังคับอยู
ในวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ  ใหถือวาเปนใบอนุญาตและการอนุญาตตามพระราชบัญญัตินี้  
(มาตรา  69) 
  การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ได
บัญญัติหลักเกณฑไวตั้งแต  มาตรา  45 – 51  และมาตรา  70  ซ่ึงบทเฉพาะกาลมาตรา  70  ใหสิทธิ
ครอบคลุมไปถึงโครงการท่ีไดมีการขออนุญาตจัดสรรภายใตประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  
2515  ดวย  ดังนี้ 
 การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ใหนํามาตรา  45  มาตรา  46 มาตรา  47  มาตรา  48 
มาตรา  49  มาตรา  50  มาตรา  51  และมาตรา  52  มาใชบังคับแกการจัดสรรท่ีดินตามประกาศของ
คณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515 ดวยโดยอนุโลม  (มาตรา  70  วรรคแรก) 
 การบํารุงรักษาบริการสาธารณะ  ใหนํามาตรา  53  มาใชบังคับแกการจัดสรรท่ีดินตาม
ประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  ดวยโดยอนุโลม  (มาตรา  70  วรรค  2) 
 การพนจากความรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูไดรับใบอนุญาต
หรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับที่  286  พ.ศ.  2515 หรือผูรับโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค  ใหนํามาตรา  44  มาใชบังคับโดยอนุโลม  (มาตรา  70  วรรค  
3) 
 ในกรณีท่ีผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับ
ท่ี  286  พ.ศ.  2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค  มิไดปฏิบัติหนาที่ในการ
บํารุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภค  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวน
ท่ีดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการ  อาจยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดิน
จังหวัดสาขา  เพื่อจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได  (มาตรา  70  วรรค  4) 
 เม่ือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด  หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาไดรับคําขอจัดต้ังนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร  ใหปดประกาศคําขอไวในท่ีเปดเผย  ณ  สํานักงานท่ีดินเขตหรือท่ีวาการ
อําเภอหรือกิ่งอําเภอ  ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันแหงทองท่ีซึ่งท่ีดินนั้นต้ังอยูและบริเวณท่ีดิน
ท่ีทําการจัดสรร  มีกําหนดสามสิบวัน  และแจงเปนหนังสือใหผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอน
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ใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอัน
เปนสาธารณูปโภคทราบตามท่ีอยูท่ีไดใหไวกับพนักงานเจาหนาท่ี  (มาตรา  70  วรรค  5) 
 เม่ือผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  
286  พ.ศ.  2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค  คัดคานการจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร  ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา  สงเร่ืองให
คณะกรรมการพิจารณา  หากคณะกรรมการพิจารณาแลวเห็นวาผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอน
ใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอัน
เปนสาธารณูปโภค  มิไดปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภคจริงใหนํา
ความในมาตรา  43  วรรคสองมาใชบังคับโดยอนุโลม  หากคณะกรรมการเห็นวาผูไดรับใบอนุญาต  
หรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  ลงวันท่ี  24  พฤศจิกายน  พ.ศ.  
2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคไดปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษากิจการ
อันเปนสาธารณูปโภค  ใหยกเลิกการดําเนินการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  (มาตรา  70  
วรรค  6) 
 ในกรณีท่ีผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับ
ท่ี  286  พ.ศ.  2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคไมคัดคานหรือไมปฏิบัติ
ตามมติของคณะกรรมการตามวรรคหก  ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด
สาขาจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  และใหมีอํานาจจดทะเบียนโอนทรัพยสินท่ีเปน
สาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอไป  (มาตรา  70  วรรคทาย) 
 

 สภาพปญหาการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรรท่ีดิน
ภายใตประกาศคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515 
 
  1.1 ปญหาการตีความผูจัดสรรท่ีดินมิไดปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษากิจการอันเปน
สาธารณูปโภค  ในมาตรา  70  วรรค  4  แยกเปน  2  กรณี  ดังนี้ 
 
   กรณีท่ี  1 ผูจัดสรรท่ีดินมิไดปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษากิจการอันเปน
สาธารณูปโภค 
   มาตรา  70  วรรค  4  แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  เปดชอง
ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  ขณะมีประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  ใชบังคับ  ท่ีผูประกอบการ
ไดยื่นขออนุญาตจัดสรรไว  สามารถรวมตัวกันจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนท่ีดินแปลง
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ยอยท้ังหมดของโครงการ  ลงมติจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได  ในกรณีท่ีผูไดรับใบอนุญาตหรือ
ผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค  มิไดปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภค  
ดังนั้น  โครงการจัดสรรท่ีดินดังกลาวท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดละท้ิงโครงการไป  จึงไมมีปญหาวาผูจัดสรร
ท่ีดินจะมีขอโตแยงคัดคานแตอยางใด 
   ท้ังนี้  เนื่องจากเม่ือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด  หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา
ไดรับคําขอจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา  70  วรรค  4  แลว  ตองปดประกาศคําขอไว
ในท่ีเปดเผย  ณ  สํานักงานท่ีดินเขตหรือท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ  ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการ
กํานันแหงทองท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นต้ังอยูและบริเวณท่ีดินท่ีทําการจัดสรร  มีกําหนดสามสิบวัน  และแจง
เปนหนังสือใหผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  
พ.ศ.  2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคทราบตามท่ีอยูไดใหไวกับพนักงาน
เจาหนาท่ี  (มาตรา  70  วรรค  5)   
   ในกรณีท่ีผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  
ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคไมคัดคานหรือไม
ปฏิบัติตามมติของคณะกรรมการตามวรรคหก  ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดิน
จังหวัดสาขาจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  และใหมีอํานาจจดทะเบียนโอนทรัพยสินท่ี
เปนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอไป  (มาตรา  70  วรรคทาย) 
 
   กรณีท่ี  2 ผูจัดสรรท่ีดินยังดูแลบํารุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภคบาง 
   เนื่องจากขอความท่ีวา  มิไดปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษากิจการอันเปน
สาธารณูปโภค  ในมาตรา  70  วรรค  4  มีปญหาในการตีความวา  การกระทําแบบไหน  แคไหน  
และอยางไรของผูจัดสรรท่ีดินท่ีเขาขายวามิไดปฏิบัติหนาท่ีในการดูแลบํารุงรักษากิจการอันเปน
สาธารณูปโภค  อันจะมีผลทําใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนท่ีดินแปลง
ยอยตามแผนผังโครงการ  อาจยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด  หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด
สาขาท่ีโครงการตั้งอยูในเขต  เพื่อจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได  ประเด็นนี้หากผูจัดสรรท่ีดิน
โตแยงวาไมไดละท้ิง  ยังทําหนาท่ีบริหารจัดการอยู  เชน  ผูจัดสรรท่ีดินอางวายังมีการซอมแซม
ถนน  เปนตน  ซ่ึงความจริง  ผูจัดสรรท่ีดินไมไดใสใจดูแลเทาท่ีควร  เม่ือผูจัดสรรท่ีดินคัดคาน  หาก
คณะกรรมการหมูบานหรือตัวแทนไปยื่นขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยอาศัย
ความในมาตรานี้  เจาพนักงานท่ีดินก็ไมสามารถจดทะเบียนใหได   
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   เม่ือมีการประกาศตามวรรค  5  แลว  หากผูจัดสรรท่ีดินคัดคาน  ผูท่ีมีหนาท่ีใน
การพิจารณาวาผูจัดสรรท่ีดินปฏิบัติ  หรือมิไดปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษากิจการอันเปน
สาธารณูปโภคก็คือ  คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาวคือ  เม่ือผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอน
ใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอัน
เปนสาธารณูปโภค  คัดคานการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจา
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  สงเร่ืองใหคณะกรรมการพิจารณา  หากคณะกรรมการพิจารณาแลวเห็น
วาผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  
หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค  มิไดปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษากิจการอัน
เปนสาธารณูปโภคจริงใหนําความในมาตรา  43  วรรคสองมาใชบังคับโดยอนุโลม  (ตองจัดหา
ธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค)  หาก
คณะกรรมการเห็นวาผูไดรับใบอนุญาต  หรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  
ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคไดปฏิบัติหนาท่ีในการ
บํารุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภค  ใหยกเลิกการดําเนินการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร  (มาตรา  70  วรรค  6) 
   ผูเขียนเห็นวาควรจะมีการทบทวน  ปรับปรุง  มาตรา  70  วรรค  4  โดยเพิ่มเติม
วา  การกระทําอยางไรของผูจัดสรรท่ีดินท่ีเขาขาย  มิไดปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษากิจการอัน
เปนสาธารณูปโภค  โดยเขียนใหชัดเจนเปนขอ ๆ เชน  การกระทําท่ีถือวาผูจัดสรรท่ีดินมิไดปฏิบัติ
หนาท่ีในการบํารุงรักษากิจการ  อันเปนสาธารณูปโภคตองเขาขายอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้ 
   1. ไมจัดใหมีการซอมแซมสาธารณูปโภคท่ีชํารุด 
   2. ไมดําเนินการซอมแซมสาธารณูปโภคท่ีชํารุดภายใน  15  วัน  ภายหลัง
ไดรับแจงจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  เปนตน 
   ดังนั้น  ถาหากมีการเขียนใหชัดเจนวาอะไรท่ีเขาขายการกระทําท่ีวาผูจัดสรรท่ีดิน
มิไดปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภคแลว  ปญหาตาง ๆ ก็จะหมดไป  ผู
จัดสรรท่ีดินจะโตแยงคัดคาน  ไมใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ไมได  หากการกระทําของตนเขาขายขอใดขอหนึ่งท่ีกฎหมายกําหนดไว 
   อนึ่ง  การจะพิจารณาเพิ่มเติมขอความใหชัดเจนขึ้นในพระราชบัญญัติการ
จัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  มาตรา  70  วรรค  4  จะตองใชเวลาในการพิจารณานาน  มีขั้นตอนยุงยาก  
จึงควรออกเปนประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางวาดวยการกําหนดการกระทําของผูจัดสรร
ท่ีดินภายใตประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  ท่ีเขาขายมิไดปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคแทน 
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  1.2 ปญหาโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีไดบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  
และบริการสาธารณะในรูปแบบนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น  กอนพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  
พ.ศ.  2543  ใชบังคับ  ตอมาตองการเปล่ียนรูปแบบมาจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   
 
   โครงการจัดสรรท่ีดินขณะประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ. 2515  ใชบังคับ  
ผูจัดสรรที่ดินสวนใหญจะจัดใหมีการเลือกต้ังคณะกรรมการหมูบานบริหารดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  และมีจํานวนไมนอยท่ีจดทะเบียนจัดต้ังในรูปแบบนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  เชน 
บริษัทจํากัด  หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล  สมาคม  มูลนิธิ  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
สหกรณตามพระราชบัญญัติสหกรณ  พ.ศ.  2542  เม่ือจดทะเบียนแลวจะมีฐานะเปนนิติบุคคล  มี
สิทธิและหนาท่ีตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยหรือกฎหมายอ่ืน  ภายในขอบ
แหงอํานาจหนาท่ีหรือวัตถุประสงคดังไดบัญญัติหรือกําหนดไวในกฎหมาย  ขอบังคับหรือตราสาร
จัดต้ัง 
   นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นท่ีบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท้ัง  5  
รูปแบบนี้  หากมีการเลิกนิติบุคคล  เม่ือไดชําระบัญชีแลวหากยังมีทรัพยสินเหลืออีก  ใหดําเนินการ
ตามกฎหมายของนิติบุคคลนั้น ๆ ดังนี้ 
   บริษัทและหางหุนสวนสามัญนิติบุคคล  ในกรณีมีทรัพยสินของหางหุนสวนหรือ
บริษัทเหลืออยู  หลังจากชําระใหแกเจาหนี้แลว  ก็ตองแบงคืนใหแกผูเปนหุนสวนหรือผูถือหุน  
(ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา  1269) ดังนั้นสามารถโอนสาธารณูปโภคสวนกลาง
ใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 
   สมาคม  เม่ือไดชําระบัญชีแลว  ถามีทรัพยสินเหลืออยูเทาใด  จะแบงใหแก
สมาชิกของสมาคมน้ันไมได  ทรัพยสินท่ีเหลือนั้นจะตองโอนใหแกสมาคมหรือมูลนิธิหรือนิติ
บุคคลท่ีมีวัตถุประสงคเกี่ยวกับสาธารณกุศล  ตามท่ีไดระบุช่ือไวในขอบังคับของสมาคม  หรือถา
ขอบังคับไมไดระบุช่ือไวก็ใหเปนไปตามมติของท่ีประชุมใหญ แตถาขอบังคับของสมาคมหรือท่ี
ประชุมใหญมิไดระบุผูรับโอนทรัพยสินดังกลาวไว  หรือระบุไวแตไมสามารถปฏิบัติได  ให
ทรัพยสินท่ีเหลืออยูนั้นตกเปนของแผนดิน  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา  107)  ดังนั้น
จึงไมสามารถโอนสาธารณูปโภคสวนกลางใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 
   มูลนิธิ  เม่ือไดชําระบัญชีแลว    ใหโอนทรัพยสินของมูลนิธิใหแกมูลนิธิ หรือนิติ
บุคคลท่ีมีวัตถุประสงคตามมาตรา  110  ซ่ึงไดระบุช่ือไวในขอบังคับของมูลนิธิ  ถาขอบังคับของ
มูลนิธิมิไดระบุช่ือมูลนิธิหรือนิติบุคคลดังกลาวไว  พนักงานอัยการผูชําระบัญชีหรือผูมีสวนไดเสีย
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คนหน่ึงคนใด  อาจรองขอตอศาลใหจัดสรรทรัพยสินนั้นแกมูลนิธิหรือนิติบุคคลอื่นท่ีปรากฏวามี
วัตถุประสงคใกลชิดท่ีสุดกับวัตถุประสงคของมูลนิธินั้นได  (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา 134 วรรคแรก) 
   ถามูลนิธินั้นถูกศาลส่ังใหเลิกตามมาตรา  131 (1) หรือ (2) หรือการจัดสรร
ทรัพยสินตามวรรคหน่ึงไมอาจกระทําได  ใหทรัพยสินของมูลนิธิตกเปนของแผนดิน  (ประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  134 วรรคทาย)  ดังนั้น  จึงไมสามารถโอนสาธารณูปโภค
สวนกลางใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 
   สหกรณ  เม่ือไดชําระหนี้ของสหกรณแลว  ถามีทรัพยสินเหลืออยูเทาใดใหผู
ชําระบัญชีจายตามลําดับ  ดังตอไปนี้ 
   (1) จายคืนเงินคาหุนใหแกสมาชิกไมเกินมูลคาหุนท่ีชําระแลว 
   (2) จายเปนเงินปนผลตามหุนท่ีชําระแลว  แตตองไมเกินอัตราท่ีนายทะเบียน 
สหกรณกําหนดตามความเห็นชอบของคณะกรรมการพัฒนาการสหกรณแหงชาติ  สําหรับสหกรณ
แตละประเภท 
   (3) จายเปนเงินเฉล่ียคืนใหแกสมาชิกตามสวนธุรกิจท่ีสมาชิกไดทําไวกับ 
สหกรณในระหวางป  ตามท่ีกําหนดในขอบังคับ 
   ถายังมีทรัพยสินเหลืออยูอีก  ใหผูชําระบัญชีโอนใหแกสหกรณอ่ืนหรือสันนิบาต 
สหกรณแหงประเทศไทยตามมติของท่ีประชุมใหญ  หรือดวยความเห็นชอบของนายทะเบียน 
สหกรณ  ในกรณีท่ีไมอาจเรียกประชุมใหญได  ภายในสามเดือนนับแตวันท่ีชําระบัญชีเสร็จ  
(พระราชบัญญัติสหกรณ  พ.ศ.  2542 มาตรา  86)  ดังนั้น  จึงไมสามารถโอนสาธารณูปโภค
สวนกลางใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 
   หากโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีไดบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะในรูปสมาคม  มูลนิธิ  หรือสหกรณ  กอนพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  
2543  ใชบังคับ  ซ่ึงนิติบุคคลท้ัง  3  รูปแบบขางตน  เมื่อมีการเลิกนิติบุคคล  หากมีทรัพยสินเหลือ
จากการชําระบัญชี  กฎหมายของนิติบุคคลประเภทนั้น ๆ บัญญัติหามโอนใหแกนิติบุคคลประเภท
อ่ืน  ยกเวนโอนใหแกนิติบุคคลประเภทเดียวกัน  ปญหามีวาภายหลังพระราชบัญญัติการจัดสรร
ท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ประกาศบังคับใชแลว  หากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรประสงคจะจดทะเบียนจัดต้ังนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร  จะทําไดหรือไม อยางไร  เชน ไดจัดต้ังเปนสหกรณและไดโอน
สาธารณูปโภคสวนกลางใหแกสหกรณแลวกอนพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ใช
บังคับ  ซ่ึงกฎหมายสหกรณบัญญัติหามโอนทรัพยสินของสหกรณใหนิติบุคคลอ่ืน  ยกเวนสหกรณ
ดวยกัน  กลาวคือ  เม่ือจดทะเบียนเลิกสหกรณและชําระบัญชี  ทรัพยสินท่ีสหกรณเหลืออยู  หรือท่ี
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สหกรณรับผิดชอบอยู  ใหผูชําระบัญชีโอนใหแกสหกรณอ่ืน  หรือสันนิบาตสหกรณแหงประเทศ
ไทย  ตามมติของท่ีประชุมใหญโดยความเห็นชอบของนายทะเบียน  (พระราชบัญญัติสหกรณ  
พ.ศ.  2542  มาตรา 86)  ดังนั้น หากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองการเปล่ียนรูปแบบใหมเปนจดทะเบียน
จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  จึงไมสามารถทําได  เพราะ สหกรณไมสามารถโอนสาธารณูปโภค
สวนกลางใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได  แมกฎหมายการจัดสรรท่ีดินเปดชองใหรับโอนได  แต
กฎหมายสหกรณปดชองไมใหโอน   
   ผูเขียนเห็นวาควรจะคุมครองสิทธิประโยชนของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  โดยบัญญัติ
กฎหมายเ พ่ิมเติมข้ึนอีกมาตราหน่ึงใหโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีบริหารจัดการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคในรูปแบบนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนกอนพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  
2543  ประกาศใชบังคับ  สามารถจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได  และแกไขบทบัญญัติของ
สมาคม  มูลนิธิ  และสหกรณใหสามารถโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรได  เพื่อใหเกิดความสัมพันธรับกันระหวางกฎหมายเหลานี้กับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรอัน
จะทําใหสามารถเปล่ียนรูปแบบการบริหารการจัดการจากรูปแบบเดิมนี้เปนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรได   
   ถึงแมพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  จะไดบัญญัติใหผูจัดสรรท่ีดิน
พนจากหนาท่ีการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  หากจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  ตามมาตรา  44 
(1)  ทําใหสมาชิกตองออกคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตามมาตรา  49  
หากชําระลาชาตองจายคาปรับตามมาตรา  50  การจดทะเบียน  สิทธิ  และนิติกรรมเกี่ยวกับการโอน
ทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลตามมาตรา  44 (1)  ไดรับยกเวน
คาธรรมเนียมและภาษีอากร  และเงินท่ีไดรับจากผูจัดสรรท่ีดิน  หรือผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  เพื่อนําไปใช
จายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค  ไดรับยกเวนภาษี  ตามมาตรา  51   และมีการ
ออกระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  ทําใหมีสภาพบังคับมากข้ึนก็ตาม  โดยระเบียบ
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางวาดวย  การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอ่ืน  และการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  พ.ศ.  2545  ขอ  10  
กําหนดใหนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นนั้นจะตองมีสมาชิกผูถือหุน  หรือผูเปนหุนสวนซ่ึงเปนผูซ้ือ
ท่ีดินจัดสรรเทานั้น  และระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางวาดวยการกําหนดคาใชจาย  
หลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค  และการ
จัดทําบัญชี  พ.ศ.  2545  ขอ  5  กําหนดใหนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนอาจกําหนดคาใชจายท่ีจะ
จัดเก็บจากท่ีดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรท่ีดินทุกแปลง  ในอัตราตามประเภทการใชประโยชน
ท่ีดินหรือขนาดพื้นท่ี  ขอ  7  กําหนดใหนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทุกราย  
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และผูจัดสรรท่ีดินในกรณีท่ียังไมมีผูใดซ้ือ  หรือไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรท่ีดินทราบวาจะ
จัดเก็บคาใชจายเปนรายเดือนในอัตราเทาใด  จะเร่ิมจัดเก็บคาใชจายภายในวันท่ีเทาใดของทุกเดือน  
พรอมท้ังวิธีการและสถานท่ีในการจัดเก็บ  และขอ  9  กําหนดใหการแจงตามขอ  7  ตองระบุ
คาปรับหรือมาตรการบังคับในกรณีท่ีผูมีหนาท่ีชําระคาใชจายไดชําระเงินลาชากวาเวลาที่กําหนด  
หรือคางชําระเงินติดตอกันต้ังแตสามเดือนข้ึนไป  และต้ังแตหกเดือนข้ึนไป  รวมท้ังแจงใหทราบวา
หนี้คาใชจายดังกลาวเปนหนี้ บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพยเหนือท่ีดินจัดสรรของผูคางชําระ  
ถึงแมกฎหมายจะบัญญัติใหนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนมีสภาพบังคับมากข้ึนก็ตาม  แตหากมองใน
ภาพรวมการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะดีกวาการจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  เพราะมี
การกําหนดอํานาจหนาท่ีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไวอยางชัดเจน  ในมาตรา  48  กําหนดใหมี
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินกิจการและเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ตาม
มาตรา  46  เปนตน  ทําใหการบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรมีระบบท่ีดี  งายในการทําความเขาใจและปฏิบัติตามมากกวานิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 
 

2. สภาพปญหาการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรรท่ีดิน  เมื่อ
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ประกาศใชบังคับ  (ตามกฎหมายใหม) 

 
  การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ได
บัญญัติหลักเกณฑไวตั้งแตมาตรา  45 – 51  ในหมวด  4  วาดวยการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ  และมาตรา  70  ในบทเฉพาะกาล 
  ผูจัดสรรท่ีดินมีหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ตามมาตรา  43  ดังน้ี 
  สาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรท่ีดิน  ไดจัดใหมีข้ึนเพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังและ
โครงการท่ีไดรับอนุญาต  เชน  ถนน  สวน  สนามเด็กเลน  ใหตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชน
แกท่ีดินจัดสรร  และใหเปนหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดินท่ีจะบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคง
สภาพ  ดังเชนท่ีไดจัดทําข้ึนนั้นตอไป  และจะกระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํา
ยอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได 
  ใหผูจัดสรรท่ีดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงิน มาทําสัญญาคํ้าประกันการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคซ่ึงผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีข้ึน  และยังอยูในความรับผิดชอบในการ
บํารุงรักษาของผูจัดสรรท่ีดินตามวรรคหน่ึงกับคณะกรรมการ  และใหนํามาตรา  24  มาใชบังคับ
โดยอนุโลม 
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  การพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดิน  บัญญัติไวในมาตรา  44  
ผูจัดสรรท่ีดินจะพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา  43  เม่ือไดมีการดําเนินการ
อยางหนึ่งอยางใด  ภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดินรับผิดชอบการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคตามมาตรา  23  (5)  แลวตามลําดับ  ดังตอไปนี้ 
  (1) ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้  หรือนิติ
บุคคคตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา  ภายในเวลาท่ีผู
จัดสรรท่ีดินกําหนด  ซ่ึงตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดิน 
  (2) ผูจัดสรรท่ีดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหน่ึงอยางใด เพื่อ
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
  (3) ผูจัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน 
  การดําเนินการตาม  (1)  และ  (2)  ใหเปนไปตามระเบียบท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน
กลางกําหนด  ท้ังนี้  โดยตองกําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินรับผิดชอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคสวนหนึ่งดวย 
 

  การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  บัญญัติไวในมาตรา  45  ดังนี้   
  การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ
จํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดต้ัง  และแตงต้ังตัวแทนยื่นคําขอจดทะเบียนตอเจา
พนักงานท่ีดินจังหวัด หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาพรอมดวยขอบังคับท่ีมีรายการตามท่ี
กําหนดในกฎกระทรวง  ซ่ึงอยางนอยตองมีรายการดังตอไปนี้ 
  (1) ช่ือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  (2) วัตถุประสงค 
  (3) ท่ีตั้งสํานักงาน 
  (4) ขอกําหนดเกี่ยวกับจํานวนกรรมการ  การเลือกต้ัง  วาระการดํารงตําแหนง  การ
พนจากตําแหนง  และการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 
  (5) ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินงาน  การบัญชี  และการเงิน 
  (6) ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิและหนาท่ีของสมาชิก 
  (7) ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ 
  การขอจดทะเบียนจัดต้ัง  การควบ  การยกเลิก  และการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
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  สภาพปญหาการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรรท่ีดิน  
เมื่อพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ประกาศใชบังคับ 
 
  ปญหาผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไมดําเนินการ หรือไมสามารถดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรภายในระยะเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดินกําหนด  และผูจัดสรรท่ีดินไดดําเนินการตามลําดับ
ท่ีสองตามมาตรา  44 (2)  แลว  ตอมาผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหม   
 
  ภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดินรับผิดชอบการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคตามมาตรา  23 (5) 59  แลว  ผูจัดสรรท่ีดินไดแจงกําหนดระยะเวลาใหผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรดําเนินการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ซ่ึงตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบ
วันนับแตวันท่ีไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดิน  มาตรา  44 (1)  แตผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไมดําเนินการ
หรือไมสามารถดําเนินการภายในกําหนด  อันเนื่องจากไมเขาใจจึงเพิกเฉยไมใหความสําคัญ  หรือ
เนื่องจากไมสามารถรวบรวมผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอย  ตาม
แผนผังโครงการมีมติใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา  45  ตอมาผูจัดสรรท่ีดินไดรับ
อนุมัติจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินใหดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งตามวิธีการลําดับท่ีสอง  
มาตรา  44 (2) หากภายหลังตอมาผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเปล่ียนใจตองการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรใหมอีก   
  ผูเขียนเห็นวาพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  มีเจตนารมยเพื่อคุมครอง
ประโยชนของผูบริโภค  ซ่ึงก็คือ  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรนั่นเอง  ดังนั้นหากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไม
นอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอย  ตามแผนผังโครงการตองการจะจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรใหมก็นาจะทําได  โดยเพิ่มบทบัญญัติอีกหนึ่งมาตราในพระราชบัญญัติการจัดสรร
ท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ใหสามารถจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได  และใหหนวยงานท่ีรับบริหาร
จัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและรับโอนสาธารณูปโภคตามวิธีท่ีสองไปแลว  ตองโอน
สาธารณูปโภคคืนใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เพราะการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคนั้น  

                                                        
 59  ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  เร่ือง  การกําหนดระยะเวลาในการบํารุงรักษา

สาธารณูปโภค  พ.ศ.  2545. 
  การย่ืนคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินผูขอทําการจัดสรรที่ดินตองกําหนดระยะเวลาในการ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา  23 (5) ไวไมนอยกวาหน่ึงปนับแตวันที่จัดทําสาธารณูปโภคท้ัง

โครงการแลวเสร็จ 
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หากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรซ่ึงเปนผูมีสวนไดเสียโดยตรงตองการจะดูแลบริหารจัดการกันเอง  ก็ยิ่งเปนส่ิง
ท่ีดีเพราะจะดูแลบริหารจัดการกันไดดีกวาใหคนอ่ืนดูแลบริหารจัดการแทน   
 

3. สภาพปญหาการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท้ังของโครงการจัดสรรท่ีดิน ภายใต
ประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  และของโครงการจัดสรรท่ีดินเมื่อมี
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ประกาศใชบังคับ  (เปนสภาพปญหา
ทั้งของโครงการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายเกา  และโครงการจัดสรรท่ีดินตาม
กฎหมายใหม) 

 
  สืบเนื่องจากประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  ขอ  1  ไดใหคํานิยามคําวา 
 “การจัดสรรท่ีดิน”  หมายความวา  การจัดจําหนายท่ีดินตดิตอกันเปนแปลงยอยมี
จํานวนตัง้แตสิบแปลงขึ้นไปไมวาดวยวิธีใด  โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนไมวาทางตรงหรือ
ทางออมเปนคาตอบแทนและมีการใหคํามั่น  หรือการแสดงออกโดยปริยายวาจะจัดใหมี
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ  หรือปรับปรุงใหท่ีดินนั้นเปนท่ีอยูอาศัย  ท่ีประกอบการ
พาณิชยหรือท่ีประกอบการอุตสาหกรรม   
  “ใบอนุญาต”  หมายความวา  ใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน 
  “ผูจัดสรรท่ีดิน”  หมายความวา  ผูไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน 
  “ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร”  หมายความวา  ผูทําสัญญากับผูจัดสรรท่ีดิน  เพื่อใหไดมาซ่ึงท่ีดิน
จัดสรร 
  และพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  มาตรา  4  ไดใหคํานิยามคําวา   
 “การจัดสรรท่ีดิน”  หมายความวา  การจําหนายท่ีดนิท่ีไดแบงเปนแปลงยอยรวมกัน
ตั้งแตสิบแปลงข้ึนไป  ไมวาจะเปนการแบงจากท่ีดินแปลงเดยีวหรือแบงจากท่ีดนิหลายแปลงท่ีมี
พื้นท่ีติดตอกัน  โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน  และใหหมายความรวมถึงการ
ดําเนินการดงักลาว  ท่ีไดมีการแบงท่ีดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบงท่ีดนิแปลง
เดิมเพิ่มเติมภายในสามป  เม่ือรวมกันแลวมีจํานวนตัง้แตสิบแปลงข้ึนไปดวย  
  “ใบอนุญาต”  หมายความวา  ใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน 
  “ผูจัดสรรท่ีดิน”  หมายความวา  ผูไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน  และให
หมายความรวมถึงผูรับโอนใบอนุญาตดวย 
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  “ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร”  หมายความวา  ผูทําสัญญากับผูจัดสรรท่ีดิน  เพื่อใหไดมาซ่ึงท่ีดิน
จัดสรร  และใหหมายความรวมถึงผูรับโอนสิทธิในท่ีดินคนตอไปดวย 
 
  มาตรา  21 หามมิใหผูใดทําการจัดสรรท่ีดิน  เวนแตจะไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการ 
  การขออนุญาตและการออกใบอนุญาตใหเปนไปตามหลักเกณฑ  วิธีการ  และเง่ือนไขท่ี
กําหนดในกฎกระทรวง 
  มาตรา  59 ผูใดฝาฝนมาตรา  21  ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสองปและปรับต้ังแตส่ี
หม่ืนบาทถึงหนึ่งแสนบาท 
  มาตรา  23 ผูใดประสงคจะทําการจัดสรรท่ีดินใหยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด
หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาแหงทองท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นต้ังอยู  พรอมหลักฐานและรายละเอียด
ดังตอไปนี้ 
  (1) โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนท่ีมีช่ือผูขอใบอนุญาต  ทําการ
จัดสรรท่ีดินเปนผูมีสิทธิในท่ีดิน  โดยท่ีดินนั้นตองปลอดจากบุริมสิทธิใด ๆ  เวนแตบุริมสิทธิในมูล
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพย 
  (2) ในกรณีท่ีท่ีดินท่ีขอทําการจัดสรรท่ีดินมีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย  
หรือภาระการจํานอง  ใหแสดงบันทึกความยินยอมใหทําการจัดสรรท่ีดินของผูทรงบุริมสิทธิหรือ
ผูรับจํานองและจํานวนเงินท่ีผูทรงบุริมสิทธิ  หรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากท่ีดินแปลงยอย
แตละแปลง  และตองระบุดวยวาท่ีดินท่ีเปนสาธารณูปโภคหรือท่ีดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะไม
ตองรับภาระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองดังกลาว 
  (3) แผนผังแสดงจํานวนท่ีดินแปลงยอยท่ีจะขอจัดสรร  และเนื้อที่โดยประมาณของ
แตละแปลง 
  (4) โครงการปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจัดสรร  การจัดใหมีสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะรวมท้ังการปรับปรุงอ่ืนตามควรแกสภาพของทองถ่ิน  โดยแสดงแผนผัง  รายละเอียด  
และรายการกอสราง  ประมาณการคากอสราง  และกําหนดเวลาท่ีจะจัดทําใหแลวเสร็จ  ในกรณีท่ีได
มีการปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจัดสรร  หรือไดจัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะแลวเสร็จ
ท้ังหมด  หรือบางสวนกอนขอทําการจัดสรรท่ีดิน  ใหแสดงแผนผังรายละเอียดและรายการกอสราง
ท่ีไดจัดทําแลวเสร็จนั้นดวย 
  (5) แผนงาน  โครงการ  และระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
  (6) วิธีการจําหนายท่ีดินจัดสรรและการชําระราคาหรือคาตอบแทน 
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  (7) ภาระผูกพันตางๆ  ท่ีบุคคลอ่ืนมีสวนไดเสียเกี่ยวกับท่ีดินท่ีขอจัดสรรนั้น 
  (8) แบบสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรร 
  (9) ท่ีตั้งสํานักงานของผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรท่ีดิน 
  (10) ช่ือธนาคาร  หรือสถาบันการเงินท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนด  ซ่ึง
จะเปนผูคํ้าประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงท่ีดิน  และคํ้า
ประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะ 
  จะเห็นวาท้ังประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  และพระราชบัญญัติการ
จัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ใชไดเฉพาะกับโครงการแบงขายท่ีดินท่ีผูประกอบการมีใบอนุญาตใหทํา
การจัดสรรท่ีดินเทานั้น  ดังนั้น  โครงการแบงขายที่ดินท่ีผูประกอบการไมมีใบอนุญาตใหทําการ
จัดสรรท่ีดินเนื่องจากไมไดยื่นขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน  จะไมอยูภายใตบังคับกฎหมายท้ัง  2  ฉบับ  
ดังกลาวแตอยางใด 
  สําหรับโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีผูประกอบการไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน
นั้น  สาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดิน  ไดจัดใหมีข้ึนเพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการท่ี
ไดรับอนุญาต  เชน  ถนน  สวน  สนามเด็กเลน  ใหตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกท่ีดิน
จัดสรร  และใหเปนหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดินท่ีจะบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพ  
ดังเชนท่ีไดจัดทําข้ึนนั้นตอไป  และจะกระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไป
หรือเส่ือมความสะดวกมิได  (มาตรา  43  วรรคแรก) 
  ใหผูจัดสรรท่ีดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงิน มาทําสัญญาคํ้าประกันการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคซ่ึงผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีข้ึน  และยังอยูในความรับผิดชอบในการ
บํารุงรักษาของผูจัดสรรท่ีดินตามวรรคหน่ึงกับคณะกรรมการ  และใหนํามาตรา  24  มาใชบังคับ
โดยอนุโลม  (มาตรา  43  วรรคทาย) 
  ผูจัดสรรท่ีดินจะพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา  43  เม่ือไดมีการ
ดําเนินการอยางหนึ่งอยางใด  ภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินรับผิดชอบการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา  23 (5)  แลวตามลําดับ  ดังตอไปนี้ 
  (1) ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้  หรือนิติ
บุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา  ภายในเวลาท่ีผู
จัดสรรท่ีดินกําหนด  ซ่ึงตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดิน 
  (2) ผูจัดสรรท่ีดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหน่ึงอยางใด เพื่อ
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
  (3) ผูจัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน 
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  การดําเนินการตาม  (1)  และ  (2)  ใหเปนไปตามระเบียบท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน
กลางกําหนด  ท้ังนี้  โดยตองกําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินรับผิดชอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคสวนหนึ่งดวย  (มาตรา  44) 
  การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ
จํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดต้ัง  และแตงต้ังตัวแทนยื่นคําขอจดทะเบียนตอเจา
พนักงานท่ีดินจังหวัด หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาพรอมดวยขอบังคับท่ีมีรายการตามท่ี
กําหนดในกฎกระทรวง  (มาตรา  45) 
 
  สภาพปญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท้ังของโครงการจัดสรรท่ีดินภายใต
ประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  และของโครงการจัดสรรท่ีดินเม่ือพระราชบัญญัติการ
จัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ประกาศใชบังคับ 
 
  3.1 ปญหาโครงการท่ีดินแบงขายท่ีผูประกอบการไมมีใบอนุญาตใหทําการจัดสรร
ท่ีดิน  เนื่องจากไมไดยื่นขออนุญาตจัดสรร 
 
    โครงการท่ีดินแบงขายขณะมีประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  ใช
บังคับ  และโครงการท่ีดินแบงขายเม่ือมีพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ใชบังคับท่ี
ผูประกอบการไมมีใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน  เนื่องจากไมไดยื่นขออนุญาตจัดสรร  
โครงการดังกลาวไมอยูภายใตบังคับของประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  และ
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ซ่ึงโครงการลักษณะนี้มีจํานวนมาก  กฎหมายการ
จัดสรรท่ีดินจะไมบังคับคุมครองถึงผูซ้ือท่ีดินโครงการเหลานี้  จึงไมสามารถจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน
จดัสรรและสงผลใหตองประสบปญหาดานบริหารจัดการบํารุงดูแลรักษาสาธารณูปโภค  ซ่ึงสาเหตุ
สวนหนึ่งท่ีผูประกอบการสามารถหลีกเล่ียงการจัดสรรท่ีดินได  เนื่องมาจากเจาหนาท่ีแนะนําและ
ใหความรวมมือในการหลีกเล่ียงการจัดสรรท่ีดิน 
    โครงการท่ีดินแบงขายดังกลาว  เม่ือผูประกอบการไมมีใบอนุญาตใหทําการ
จัดสรรท่ีดิน  เนื่องจากไมไดยื่นขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน  จึงไมสามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรตามขั้นตอนของมาตรา  44  (1)  และบทเฉพาะกาลในมาตรา  70  วรรค  3  และ  วรรค  4  
แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543   
    กลาวคือ  โครงการท่ีผูประกอบการไดยื่นขออนุญาตจัดสรร  และไดรับใบอนุญาต
จัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได
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ตามมาตรา  44 (1)  สําหรับโครงการท่ีไดรับใบอนุญาตจัดสรรท่ีดินตามประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  
286  พ.ศ.  2515  จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดตามมาตรา  70  วรรค  3  และ  วรรค  4  ดังนี้ 
   การพนจากความรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูได รับ
ใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515 หรือผูรับ
โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค  ใหนํามาตรา  44  มาใชบังคับโดยอนุโลม  (มาตรา  70  
วรรค  3) 
   ในกรณีท่ีผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  
ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค  มิไดปฏิบัติหนาท่ีใน
การบํารุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภค  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของ
จํานวนท่ีดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการ  อาจยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจา
พนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา  เพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได  (มาตรา  70  วรรค  4) 
    เนื่องจากกฎหมายท้ังสองฉบับบังคับใหโครงการท่ีดินแบงขาย  ตั้งแต  10  แปลง
ข้ึนไปจะตองยื่นขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน  ดังนั้น  โครงการท่ีดินแบงขายโครงการใดไมไดยื่นขอ
อนุญาตจัดสรรท่ีดินตามกฎหมาย  ก็จะไมอยูในบังคับของประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  
2515  และพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  สงผลใหไมสามารถจดทะเบียนจัดต้ังนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรได  เทาท่ีผานมาบรรดาผูซ้ือท่ีดินโครงการดังกลาว  จําเปนตองจัดการ
รับผิดชอบดูแลกันเอง  ซ่ึงปญหาโครงการดังกลาวนี้  แยกไดเปน  3  กรณี  ดังนี้ 
  
 
 
    กรณีท่ี  1 ผูประกอบการบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคอยางดี 
    บางโครงการแมผูประกอบการจะไมไดยื่นขออนุญาตจัดสรร  แตก็ไดจัดใหมี
สาธารณูปโภคเหมือนโครงการท่ีขออนุญาตจัดสรรทุกประการ  ซ่ึงสวนใหญผูประกอบการจะมี
ความรับผิดชอบดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคเปนอยางดี  หากไมตองการดูแลดวยตนเอง  เพราะ
เกรงวาจะเปนภาระตกทอดแกลูกหลาน  ก็จะจัดใหมีการเลือกต้ังกรรมการหมูบาน  โดยเลือกจากผู
ซ้ือท่ีดินในโครงการประมาณ  11 – 21  คน  เปนคณะกรรมการหมูบาน  ทําหนาท่ีบริหารจัดการ
ดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนกลาง  เก็บเงินคาใชจายสาธารณูปโภคสวนกลาง  ออก
กฎระเบียบขอบังคับใชภายในโครงการ  เปนตน ซ่ึงคณะกรรมการหมูบานก็จะทําหนาท่ีอยาง
เขมแข็ง  แตก็มีปญหาเนื่องจากไมมีกฎหมายรองรับอํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการหมูบาน  หากผู
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ซ้ือท่ีดินคนใดไมชําระคาใชจายสวนกลาง  ผูประกอบการหรือคณะกรรมการหมูบานก็ไมสามารถ
บังคับใหชําระได 
 
    กรณีท่ี  2 ผูประกอบการบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคบาง 
    โครงการที่ดินแบงขายท่ีผูประกอบการไมไดยื่นขออนุญาตจัดสรรไว  และ
ผูประกอบการยังดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคบาง  เชน  ยังมีการซอมแซมถนนท่ีพังชํารุดบาง  
สงผลใหสาธารณูปโภคเส่ือมโทรม  ประสิทธิภาพในการใชงานลดนอยลงไปมาก 
 
    กรณีท่ี  3 ผูประกอบการละท้ิงโครงการไป  มิไดบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
    โครงการที่ดินแบงขายท่ีผูประกอบการไมไดยื่นขออนุญาตจัดสรรไว  และ
ผูประกอบการละท้ิงไมจัดใหมีการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  สวนใหญจะเปนโครงการขนาดเล็ก
และขนาดกลาง  ท่ีไมไดจัดใหมีสาธารณูปโภคเหมือนกับโครงการท่ีผูประกอบการย่ืนขออนุญาต
จัดสรร  สวนใหญผูประกอบการโครงการเหลานี้เม่ือโอนสิทธิในท่ีดินใหกับผูซ้ือท่ีดินแลว  ก็จะละ
ท้ิงโครงการไปไมดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  หรือไมไดจัดใหมีการเลือกตั้งคณะกรรมการ
หมูบาน  เพื่อผูซ้ือท่ีดินจะไดดูแลบริหารจัดการกันเอง  ดังนั้น  เม่ือผูประกอบการละท้ิงไป จึงไมมี
คนดูแลบํารุงรักษาใหอยูในสภาพดี  สภาพโครงการก็จะชํารุดทรุดโทรมลงเร่ือย ๆ ไมมีความเปน
ระเบียบเนื่องจากไมมีกฎระเบียบ  ขอบังคับ  ทําใหราคาท่ีดินและบานเส่ือมคาลงอยางรวดเร็ว  
คุณภาพชีวิตท่ีดีในการอยูอาศัยหมดไป 
    ปญหานี้ผูเขียนมีความเห็นและขอเสนอแนะทางแกไขเปน  2  วิธี  ดังนี้ 
    วิธีท่ี  1 ควรปรับปรุง  แกไข  เพิ่มเติมคํานิยามในมาตรา  4  ใหหมายความ
รวมถึงผูประกอบการโครงการท่ีไมไดขออนุญาตจัดสรรท่ีดินดวย   
    เนื่องจากกฎหมายกําหนดใหผูประกอบการมีหนาท่ียื่นขออนุญาตจัดสรร  เม่ือ
ผูประกอบการไมปฏิบัติตามกฎหมาย  ก็สมควรจะลงโทษผูประกอบแตเพียงฝายเดียว  โดยเพิ่มโทษ
ในมาตรา  59  แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ใหหนัก  เพื่อใหผูประกอบการที่มี
เจตนาจะหลีกเล่ียงกฎหมายเกิดความเกรงกลัว  เชน  กําหนดโทษจําคุกไมเกิน  5  ป  และปรับเปน  
10%  ของมูลคากอสรางโครงการ  เปนตน  ซ่ึงโทษจําคุกไมเกิน  5  ปนั้น  เทียบเคียงจากความผิด
อาญาฐานฉอโกงประชาชน  ในประมวลกฎหมายอาญา  มาตรา  343  ซ่ึงผูกระทําตองระวางโทษ
จําคุกไมเกินหาป  หรือปรับไมเกินหนึ่งหม่ืนบาท  หรือท้ังจําท้ังปรับ  สําหรับโทษปรับนั้นหากปรับ
เปนจํานวนเงินนอยก็จะไมเกิดผลในทางปฏิบัติ  จึงควรกําหนดจากมูลคากอสรางโครงการของแต
ละโครงการ  เปนการกําหนดตามฐานะของผูประกอบการ  ซ่ึงปจจุบันอัตราโทษตามมาตรา  59  
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สําหรับความผิดท่ีจัดสรรท่ีดินโดยไมไดรับอนุญาตตามมาตรา  21  มีโทษจําคุกไมเกินสองปและ
ปรับต้ังแตส่ีหม่ืนบาทถึงหนึ่งแสนบาท  โดยไดมีการบัญญัติไวตั้งแตประกาศของคณะปฏิวัติฉบับท่ี  
286  ขอ  35 60  แลว  เพียงแต  มาตรา  59  มีการเพิ่มโทษสูงข้ึนกวาเดิม   
    สําหรับผูซ้ือท่ีดินซ่ึงเปนผูบริโภคไมควรจะไดรับผลกระทบในเร่ืองนี้  รัฐควรจะ
ใหความคุมครองรักษาประโยชนผูซ้ือซ่ึงมีจํานวนมาก  เนื่องจากไมใชความผิดของผูซ้ือ  และเร่ือง
การจัดการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคเปนเร่ืองภายหลังการโอนสิทธิในท่ีดินใหผูซ้ือแลว  ซ่ึงผูซ้ือ
ท่ีดินเปนผูมีสวนไดเสียโดยตรง  มีสวนไดก็คือไดใชประโยชนในสาธารณูปโภคอยางมี
ประสิทธิภาพ  มีคุณภาพชีวิตและอยูในสภาพแวดลอมท่ีดี  หากมีการบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคอยางดี  มีกฎระเบียบ  ขอบังคับปฏิบัติในแนวทางเดียวกัน  มีสวนเสียก็คือ  หาก
สาธารณูปโภคขาดการดูแลบํารุงรักษา  ก็จะทําใหสาธารณูปโภคชํารุดทรุดโทรมลงอยางรวดเร็ว  
สภาพชุมชนไมนาอยู  ไมมีกฎระเบียบขอบังคับท่ีจะปฏิบัติรวมกัน  ตางคนตางมีอิสระในการ
กระทําการ  ทําใหชุมชนขาดระเบียบวินัยในการอยูรวมกัน  ตางกับผูประกอบการซึ่งเม่ือทํา
โครงการเสร็จและโอนสิทธิในท่ีดินใหผูซ้ือแลว ก็ไมมีผลประโยชนในโครงการอีกตอไป  จึงไมมี
สวนไดเสียในสาธารณูปโภค  และไมไดรับผลกระทบใด ๆ เกี่ยวกับการดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  ดังนั้นควรแยกเรื่องการบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคออกจากเรื่อง
การจัดใหมี  และเนื่องจากการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  จะทําใหผูซ้ือท่ีดินบริหารดูแลจัดการ
สาธารณูปโภคกันเองไดดี  เพราะมีกฎหมายรองรับ  อํานาจหนาท่ีมีสภาพบังคับ  เม่ือไดรับความ
รวมมือจากผูซ้ือท่ีดินในการจายคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคมากข้ึน  ก็สามารถนําเงินท่ีไดรับนั้นไป
บริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไดอยางเต็มท่ี  สมาชิกหรือผูอยูอาศัยในโครงการก็จะมี
คุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน  มีสภาพแวดลอมท่ีนาอยู  มีสุขภาพจิต  สุขภาพกายท่ีดี  ลูกหลานอยูดีมีสุข  เปน
พลเมืองท่ีดีของชาติตอไป  ดังนั้นรัฐควรจะสงเสริมสนับสนุนใหผูซ้ือท่ีดินไมวาจะเปนโครงการท่ี
ผูประกอบการขออนุญาตจัดสรร  หรือโครงการท่ีผูประกอบการไมไดขออนุญาตจัดสรร  ให
สามารถจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได  ซ่ึงก็เปนการลดภาระของรัฐเองดวย  เนื่องจากความจริง
แลว  หนาท่ีในการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหแกประชาชนน้ัน  เปนหนาท่ีของรัฐโดยตรง  
ซ่ึงเม่ือสนับสนุนใหประชาชนในชุมชนสามารถบริหารจัดการดูแลกันเองได  ก็เปนการประหยัด
งบประมาณของแผนดินโดยตรงดวย   

                                                        
  ประกาศคณะปฏิวัติ  ฉบับที่  286. พ.ศ.  2515 
 60  ขอ  35  ผูใดฝาฝนขอ  10  วรรคหน่ึง  (หามมิใหผูใดทําการจัดสรรที่ดิน  เวนแตจะไดรับ
อนุญาตจากคณะกรรมการ)  ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งป  และปรับไมเกินหนึ่งหม่ืนบาท. 
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    ผูเขียนมีความเห็นวา  ควรปรับปรุงแกไขเพิ่มเติมความหมาย  คํานิยาม  ในมาตรา  
4  แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ดังนี้ 
    “ผูจัดสรรท่ีดิน”  ใหหมายความรวมถึง  ผูประกอบการโครงการท่ีดินแบงขายท่ี
ไมมีใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน  เนื่องจากไมไดขออนุญาตจัดสรรดวย 
    “ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร”  ใหหมายความรวมถึง  ผูซ้ือท่ีดินโครงการท่ีดินแบงขายท่ี
ผูประกอบการไมมีใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน  เนื่องจากไมไดขออนุญาตจัดสรรดวย 
    “บริการสาธารณะ”  ใหหมายความรวมถึง  การใหบริการหรือส่ิงอํานวยความ
สะดวกในโครงการท่ีดินแบงขายท่ีผูประกอบการไมมีใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน  เนื่องจาก
ไมไดขออนุญาตจัดสรรดวย 
    และผูเขียนเห็นวา  ควรเพิ่มเติมอีก  1  หมวด  ในพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  
พ.ศ.  2543  เปนหมวดวาดวยการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการท่ีดินแบงขายท่ี
ผูประกอบการไมมีใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน  เนื่องจากไมไดยื่นขออนุญาตจัดสรรดวย  เพื่อ
ผูซ้ือท่ีดินโครงการเหลานี้จะไดเขาสูระบบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ทําใหสามารถจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรได  เพราะเปนกฎหมายท่ีออกมาเปนคุณกับประชาชน  ควรจะแยกในสวนข้ันตอน
การจัดสรรท่ีดินซ่ึงเปนหนาท่ีของผูประกอบการท่ีจะตองดําเนินการสรางสาธารณูปโภคตาง ๆ 
ปรับปรุงท่ีดินและแบงแยกสิทธิในท่ีดิน  ออกจากสวนข้ันตอนการบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  ซ่ึงเปนสวนท่ีผูซ้ือท่ีดินเปนผูมีสวนไดเสียโดยตรง  ซ่ึงในสวนการบริหารจัดการ
บํารุงดูแลรักษาสาธารณูปโภคนี้  ผูท่ีไดรับผลกระทบเดือดรอนอยางแทจริง  และโดยตรงเปนผูซ้ือ
ท่ีดิน  ไมใชผูประกอบการแตอยางใด 
   แมโครงการท่ีไมไดยื่นขออนุญาตจัดสรร  จะไมมีแผนผังโครงการอยูกับเจา
พนักงานท่ีดิน  แตการที่จะทราบวาโครงการเหลานี้มีแปลงยอยกี่แปลง  แปลงใดเปนแปลง
สาธารณูปโภค  ซ่ึงปญหาเหลานี้สามารถหาหลักฐานได  โดยดูจากใบโบรชัวร  (ซ่ึงจะมีแผนผัง
โครงการท้ังหมดผูประกอบการจะแจกใหแกผูซ้ือขณะทําสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน)  วาโครงการนี้มี
แปลงยอยจํานวนกี่แปลง  เพื่อจะไดทราบวาจํานวนไมนอยกวาคร่ึงหนึ่งของจํานวนแปลงยอยของ
แผนผังโครงการคือจํานวนเทาใด  ซ่ึงเปนองคประชุมในการลงมติจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
หรือโดยคณะกรรมการหมูบานรับรองก็ได  เนื่องจากคณะกรรมการหมูบานจะทราบวาจํานวน
แปลงท่ีพวกเขาบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคมีกี่แปลง  เจาของแปลงช่ืออะไร  หาก
ไมทราบช่ือเจาของแปลงก็สามารถตรวจดูรายช่ือไดท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัดที่โครงการนั้นต้ังอยูใน
เขต  ซ่ึงสามารถตรวจไดไมยากเพราะเปนท่ีดินแปลงติด ๆ กัน  สิทธิในท่ีดินจะเรียงเลขเปนลําดับ
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ไป  ดังนั้นแมผูประกอบการจะไมมอบแผนผังโครงการและรายช่ือผูซ้ือท่ีดินแตละแปลงให  ก็ไมมี
ปญหาในการตรวจสอบแตอยางใด 
   อนึ่ง  สําหรับโครงการท่ีผูประกอบการละท้ิงไปมิไดบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  
ซ่ึงผูซ้ือท่ีดินไดรับความเดือดรอนมาก  หากจะรอใหมีการแกไขเพิ่มเติมกฎหมายใหสามารถจัดต้ัง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรได  ก็อาจจะชาไมทันการ  เกิดความเสียหายมากข้ึน  เพราะการแกกฎหมาย
นั้น  ตองใชเวลาพิจารณานาน  ดังนั้น  ผูซ้ือท่ีดินก็อาจจะรวมตัวกันยื่นคํารองตอรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทย  หรือศาลปกครองใหมีคําส่ังใหกรมท่ีดินพิจารณาอนุมัติใหจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร  ซ่ึงกรมท่ีดินอาจจะพิจารณารายละเอียดตาง ๆ แลวอนุมัติเปนโครงการ ๆ ไปก็ได  
เปนการบรรเทาความเดือนรอนของประชาชน 
   วิธีท่ี  2 ในกรณีท่ีไมอาจแกไขเพิ่มเติมคํานิยามและเพิ่มเติมอีก  1  หมวดได  
ตามวิธีท่ี  1  ท่ีกลาวขางตน  รัฐก็ควรจะหาวิธีอ่ืนท่ีสามารถคุมครองสิทธิของผูซ้ือท่ีดินโครงการท่ีผู
ประกอบไมไดขออนุญาตจัดสรร  เพื่อใหผูซ้ือท่ีดินโครงการเหลานี้สามารถบริหารดูแลจัดการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคกันเองได  โดยมีกฎหมายรองรับคลาย ๆ กับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   ส่ิงท่ีสําคัญอยางยิ่งก็คือ  จะตองมีบทบัญญัติกฎหมายใหสาธารณูปโภคท่ี
ผูประกอบการไดจัดใหมีขึ้น  เชน  ถนน  สวนสาธารณะ  สนามเด็กเลน  ใหตกอยูในภาระจํายอมเพื่อ
ประโยชนแกท่ีดินในโครงการทุกแปลง   และจะกระทําการใด ๆ อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระ
จํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได  ซ่ึงหลักเกณฑนี้เทียบเคียงกับมาตรา  43  วรรคแรก  แหง
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ท่ีบัญญัติใหสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดิน  ไดจัดให
มีข้ึนเพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาต  เชน  ถนน  สวน  สนามเด็กเลน  
ใหตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกท่ีดินจัดสรร  และใหเปนหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดินท่ีจะ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพ  ดังเชนท่ีไดจัดทําข้ึนนั้นตอไป  และจะกระทําการใด
อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได 
   สืบเนื่องจากสาธารณูปโภคท่ีผูประกอบการไดจัดใหมีข้ึน  เชน  ถนน  ทางเทา  
สวนสาธารณะ  สนามเด็กเลน  ทอระบายน้ํา  บอบําบัดน้ําเสีย  ระบบไฟฟา  ระบบประปา  ร้ัวรอบ
โครงการและสะพาน  เปนสาธารณะประโยชนท่ีผูซ้ือท่ีดินในโครงการใชรวมกัน  แมจะเปน
โครงการท่ีผูประกอบการไมไดขออนุญาตจัดสรร  รัฐก็ควรคุมครองสิทธิของผูซ้ือที่ดินใหสามารถ
ใชสาธารณูปโภคไดตลอดไป  โดยใหสาธารณูปโภคดังกลาวตกอยูในภาระจํายอมโดยบทบัญญัติ
ของกฎหมาย  เพื่อประโยชนแกท่ีดินในโครงการทุกแปลง  และจะกระทําการใด ๆ อันเปนเหตุให
ประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได  (เทียบเคียง  มาตรา  43  วรรคแรก)  
และใหท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซ้ือ
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ขายอสังหาริมทรัพย  และภาระการจํานอง  (เทียบเคียงมาตรา  30  วรรค  2)  หามมิให
ผูประกอบการกอภาระผูกพันแกท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค  และที่ดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะ  
(เทียบเคียงมาตรา  33 วรรคแรก)  ซ่ึงจะเปนการคุมครองผูซ้ือท่ีดินโครงการดังกลาว  ไมใหไดรับ
ความเดือดรอนเสียหาย 
 
  3.2 ปญหาผูจัดสรรท่ีดินไมตองการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   
 
   พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  มาตรา  43  ใหผูจัดสรรท่ีดินมี
หนาท่ีเปนผูรับผิดชอบดูแล  บํารุงรักษาสาธารณูปโภคของโครงการ  ผูจัดสรรท่ีดินจะพนจากหนาท่ี
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค  เม่ือไดมีการดําเนินการอยางหน่ึงอยางใด  ภายหลังจากครบกําหนด
ระยะเวลาที่รับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ซ่ึงตองไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันท่ีจัดทํา
สาธารณูปโภคท้ังโครงการแลวเสร็จ  ตามมาตรา  23 (5)  แลวตามลําดับดังนี้   
   วิธีท่ีหนึ่ง  จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  วิธีท่ี
สอง  ผูจัดสรรท่ีดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางใดอยางหน่ึง  เพื่อการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค  และวิธีท่ีสาม  ผูจัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนสาธารณูปโภคสวนกลางให
เปนสาธารณประโยชน   
   สําหรับโครงการท่ีสรางขณะประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  ใช
บังคับ  จะมีบทเฉพาะกาลในมาตรา  70  วรรค  3  ใหนํามาตรา  44  มาใชบังคับโดยอนุโลม   
   สาเหตุสวนใหญท่ีทําใหผูจัดสรรท่ีดินไมตองการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
ก็คือ  ยังมีโครงการจัดสรรท่ีดินเฟสใหม  ตองใชทางเขา – ออก รวมกันกับโครงการแรก  ผูจัดสรร
ท่ีดินสวนใหญมองวา  หากจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว  การดําเนินการตาง ๆ จะไมสะดวก
ตองขออนุญาตคณะกรรมการหมูบานจัดสรร  ซ่ึงคณะกรรมการหมูบานจัดสรรจะมีอํานาจในการ
ตอรองและผูจัดสรรที่ดินจะตองเสียคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคแปลงที่ยังขายไมหมดดวย  จึงไม
ตองการพนหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ดังนั้น  หากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองการจะจดทะเบียน
จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรก็ไมอาจทําได  เพราะกฎหมายใหสิทธิผูจัดสรรท่ีดินเปนผูเลือกแต
ฝายเดียว  ไมไดใหสิทธิผูซ้ือท่ีดินจัดสรรมีสิทธิเลือกแตอยางใด   
   ผูเขียนเห็นวาควรจะมีการแกไขมาตรา  44  โดยใหผูจัดสรรท่ีดินพนจากหนาท่ี
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ตามมาตรา  43  หลังจากครบกําหนดระยะเวลารับผิดชอบดูแล
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค  โดยวิธีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพียงวิธีเดียวเทานั้น  เพราะนิติ
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บุคคลหมูบานจัดสรรมีอํานาจหนาท่ีในการบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตาม
กฎหมาย  (มาตรา  48)  และผูซ้ือท่ีดินจัดสรรมีอํานาจในการกํากับดูแล 
   สําหรับการบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในรูปแบบอ่ืน ๆ ยังมี
ขอเสียอยูมาก  ดังนี้ 
   รูปแบบวิธีท่ีหนึ่งตามมาตรา  44 (1)  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลตาม
กฎหมายอ่ืน  เพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา  ภายในเวลาที่ผูจัดสรร
ท่ีดินกําหนด  มีขอเสียคือ  ไมมีกฎหมายกําหนดอํานาจหนาท่ีอยางชัดเจนไวเหมือนนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร 
   รูปแบบวิธีท่ีสองตามมาตรา  44 (2)  ผูจัดสรรท่ีดินไดรับอนุมัติจาก
คณะกรรมการใหดําเนินการอยางหน่ึงอยางใด  เพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคนั้น  มีขอเสีย  คือ  
ผูจัดสรรท่ีดินเปนผูเสนอวิธีดําเนินการเพียงฝายเดียว  โดยผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไมมีสวนเสนอความคิด
เห็นใด ๆ กรรมการหมูบานซ่ึงสมาชิกภายในโครงการเลือกต้ังข้ึน  ไมมีอํานาจหนาท่ีบริหารจัดการ
ดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
   รูปแบบวิธีท่ีสามตามมาตรา  44 (3)  ผูจัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนทรัพยสิน
ดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน  มีขอเสียคือ  ถนนในโครงการ  สาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะตาง ๆ บุคคลภายนอกสามารถใชได  ความเปนสวนตัวจะมีนอยลง  สาธารณูปโภคจะทรุด
โทรมเร็ว  เนื่องจากราชการขาดงบประมาณในการดูแลรักษา 
   ดังนั้น  ควรจะใหมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซ่ึงเปนวิธีท่ีทําใหผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรไดรับประโยชนสูงสุดเพียงวิธีเดียวเทานั้น  เพื่อผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจะไดบริหารจัดการดูแล
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคกันเองโดยตรงตั้งแตเร่ิมแรก  โดยมีกฎหมายรองรับและมีสภาพบังคับ  
และเพ่ือปองกันปญหาท่ีจะเกิดข้ึนในภายหลังดวย  กลาวคือหากมีการใหสิทธิผูจัดสรรท่ีดินเลือก
เชนท่ีเปนอยูในกฎหมายการจัดสรรท่ีดินฉบับปจจุบัน   ก็จะทําใหอาจจะมีการบริหารจัดการโดย
รูปแบบอ่ืนกอน  หรือโดยบุคคลอ่ืนมากอน  ตอมาหากตองการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   ก็จะ
มีปญหาเกี่ยงกันเร่ืองคาใชจายในการซอมแซมสาธารณูปโภคท่ีชํารุดใหมีสภาพดีเหมือนเดิมวาฝาย
ใดจะเปนผูชําระ  ก็จะทําใหการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในภายหลังมีปญหาอีก  
สาธารณูปโภคสวนกลางเปนทรัพยสินของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรในโครงการทุกคน  ไมมีใครที่จะดูแล
ทรัพยสินของผูซ้ือที่ดินจัดสรรในโครงการไดดีกวาผูซ้ือท่ีดินจัดสรรในโครงการดวยกันเอง  เม่ือมี
กฎหมายรองรับ  มีสภาพบังคับ 
   อนึ่ง  ผูเขียนเห็นวาควรเพิม่เติมบทบัญญัติอีกหนึ่งมาตรา  ใหผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรมีสิทธิรวบรวมผูซ้ือท่ีดินจัดสรรดวยกันจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตาม
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แผนผังโครงการ  เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ในกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินไมยอมพนจาก
หนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา  43  ภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดิน
รับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา  23 (3)  แลว  อันเนื่องมาจากมีพฤติกรรมท่ีหา
ประโยชนจากสาธารณูปโภค  หรือมีพฤติกรรมท่ีไมบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  แมมาตรา  43  วรรค  
2  จะบังคับใหผูจัดสรรท่ีดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  ซ่ึงผูจัดสรรท่ีดินไดจดัใหมีข้ึน  และยงัอยูในความรับผิดชอบในการบํารุงรักษาของ
ผูจัดสรรท่ีดินกับคณะกรรมการจัดสรรท่ีดนิก็ตาม  แตหากผูจัดสรรท่ีดินยงัใชประโยชนจาก
สาธารณูปโภคอยู  ก็จะไมยอมพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  และควรเพ่ิมเติมในประกาศ
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  เร่ือง  การกําหนดระยะเวลาในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  พ.ศ.  
2545  ใหผูจัดสรรท่ีดินภายใตประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  มีกําหนดระยะเวลาใน
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไมเกิน  5  ป  นับต้ังแตวนัท่ีจัดทําสาธารณูปโภคท้ังโครงการแลวเสร็จ  
หากไมดาํเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจดัสรรหลังจากครบกําหนดนีแ้ลว  ผูจัดสรรท่ีดินจะตอง
จัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนด  มาคํ้าประกันการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  เนื่องจากประกาศคณะปฏิวตัิฉบับท่ี  286  พ.ศ.  
2515  ไมไดบัญญัติใหผูจดัสรรท่ีดินตองจัดใหมีการคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ  เหมือนกบัพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  มาตรา  43  วรรค  2  แต
อยางใด 
   สถิติปริมาณการออกใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินท่ัวประเทศ   ตั้งแต  พ.ศ.   
2515 – 2547  (ขอมูลของสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย  กรมท่ีดิน)  โครงการจัดสรรท่ีดิน
ภายใตประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  มีประมาณ  8,289  โครงการจัดสรรท่ีดิน  ตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ถึง  ณ  เดือนมิถุนายน  2547  มีประมาณ  1,075  
โครงการ  ซ่ึงผูซ้ือท่ีดินจัดสรรโครงการเหลานี้อาจไดรับความเดือดรอนจากการที่ผูจัดสรรท่ีดินไม
ตองการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรอยู 
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สถิติปริมาณการออกใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินท่ัวประเทศ 
ตั้งแต  พ.ศ.  2515 – 2530 

(ขอมูลของสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย  กรมท่ีดิน) 
 

ป  พ.ศ. ออกใบอนุญาตกรุงเทพมหานครและตางจังหวัด 
(จํานวนราย) 

2515 - 
2516 - 
2517 2 
2518 2 
2519 - 
2520 - 
2521 2 
2522 - 
2523 - 
2524 - 
2525 22 
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2526 97 
2527 121 
2528 142 
2529 171 
2530 315 

รวม 874 

 
 
 
 
 
 
 

สถิติปริมาณการออกใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินท่ัวประเทศ 
ตั้งแต  พ.ศ.  2531 – พ.ศ.  2547 

 

ป  พ.ศ. 
ออกใบอนุญาต 

กรุงเทพฯ 
(จํานวนราย) 

ตางจังหวัด 
(จํานวนราย) 

รวมท่ัวประเทศ 

2531 480 99 579 
2532 433 264 697 
2533 442 270 712 
2534 466 247 713 
2535 303 264 567 
2536 283 251 534 
2537 304 362 666 
2538 266 357 623 
2539 240 482 722 
2540 297 590 887 
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2541 123 267 390 
2542 72 121 193 
2543 124 140 264 
2544 181 43 224 
2545 185 70 255 
2546 245 88 333 
2547* 90 41 131 

รวม 4,534 3,956 8,490 

 
*  หมายเหตุ  :  พ.ศ.  2547  (เปนรายงานการอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินมายังกรมท่ีดิน  ณ  

เดือนมิถุนายน) 
   ขอมูล  ณ  วันท่ี  30  มิถุนายน  2547 
   ท่ีมา  สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

 

สถิติปริมาณการออกใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินท่ัวประเทศ 
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หมายเหต ุ : พ.ศ.  2547  เปนขอมูล  ณ  เดือนมิถุนายน  (สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย) 
 
  3.3 ปญหาความยากในการรวบรวมผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  จํานวนไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของ
จํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการ  เพื่อมีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 
   พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  มาตรา  45  บัญญัติใหการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตาม
แผนผังโครงการมีมติใหจัดตั้ง  และแตงต้ังตัวแทนยื่นคําขอจดทะเบียนตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด 
หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาพรอมดวยขอบังคับท่ีมีรายการตามที่กําหนดในกฎกระทรวง   
   มาตรา  70  วรรค  3  การพนจากความรับผิดชอบในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคของผูไดรับใบอนุญาต  หรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  
286  พ.ศ.  2515  หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค  ใหนํามาตรา  44  มาใชบังคับ
โดยอนุโลม 
   กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง  การบริหาร  การควบ  และการ
ยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  พ.ศ.  2545  ขอ  2  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรโครงการใดประสงคจะจัดต้ัง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ใหตัวแทนท่ีไดรับการแตงต้ังตามมาตรา  45  ยื่นคําขอจดทะเบียนตาม
แบบท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนดตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด  หรือเจาพนักงานท่ีดิน
จังหวัดสาขาแหงทองท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นต้ังอยู  พรอมดวยเอกสารหลักฐานดังตอไปนี้ 
   (1) รายงานการประชุมของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร จํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ
จํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการท่ีมีมติใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เห็นชอบขอบังคับ  
และแตงต้ังตัวแทนในการยื่นคําขอจดทะเบียน 
   ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  วาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร  หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  และการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  พ.ศ.  2545  ขอ  5  ผูจัดสรรท่ีดินใดมีความประสงคจะพนจากหนาท่ีบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  ท่ีไดจัดใหมีข้ึน  เพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาตภาย
หลังจากครบกําหนดระยะเวลาท่ีผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ตาม
มาตรา  23 (5)  และมีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผัง
โครงการแลว  ใหดําเนินการดังนี้ 
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  (4) กําหนดระยะเวลาใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  และรับโอนทรัพยสินตามบัญชีใน  (1)  ใหแลวเสร็จ  แตตองไม
นอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดิน 
  ขอ  6 ในกรณีท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรประสงคจะจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
เม่ือผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดินตามขอ  5  แลว  ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดประชุม  
เพ่ือมีมติจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  และแตงต้ังตัวแทนยื่นคําขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรพรอมดวยขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  มติท่ีประชุมใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ตามวรรคหนึ่ง  ตองมีผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรจํานวนไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนแปลงยอยท่ีจัดจําหนายตามแผนผัง  และโครงการท่ี
ไดรับอนุญาตลงคะแนนเสียงใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   อนึ่ง  เนื่องจากนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนกฎหมายใหม  หากพิจารณา
เทียบเคียงกับนิติบุคคลอาคารชุด  นิติบุคคลอาคารชุดนั้นเกิดข้ึนทันทีเม่ือมีการโอนกรรมสิทธ์ิหอง
ชุดรายแรก  หรือหลายรายใหแกผูซ้ือ  โดยกฎหมายกําหนดใหจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดพรอม
กัน  (พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522  มาตรา  31)  สําหรับการลงมติตองไดรับคะแนนเสียง
ขางมากของเจาของรวมท้ังหมด  (มาตรา  48) 
   พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522  หมวด  5  วาดวยนิติบุคคลอาคารชุด  
มาตรา  31  การโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดใหแกบุคคลหนึ่งบุคคลใด  โดยไมเปนการโอนกรรมสิทธ์ิ
ในหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดใหแกบุคคลคนเดียวหรือหลายคน  โดยถือกรรมสิทธ์ิรวมจะกระทํา
ไดตอเม่ือผูขอโอน  และผูขอรับโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดดังกลาวยื่นคําขอโอนกรรมสิทธ์ิในหอง
ชุดพรอมกับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  โดยนําสําเนาขอบังคับและหลักฐานในการจด
ทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาท่ี 
   เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาเห็นวาเปนการถูกตอง  ใหพนักงานเจาหนาท่ีจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดใหแกผูขอรับโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุด  และจดทะเบียนนิติ
บุคคลอาคารชุดตามวรรคหน่ึงพรอมกันไป  และใหประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใน
ราชกิจจานุเบกษา 
   การขอและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  ใหเปนไปตามหลักเกณฑและ
วิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
   ความในวรรคหนึ่งมิใหใชบังคับแกการโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุด ภายหลังที่ได
จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว 
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   มาตรา  33  นิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจดทะเบียนตามมาตรา 31 ใหมีฐานะเปนนิติ
บุคคล 
   นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง  
และใหมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว  ท้ังนี้  ตามมติของเจาของ
รวมภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี้ 
   มาตรา  48  มติเก่ียวกับเรื่องดังตอไปนี้ตองไดรับคะแนนเสียงเกินก่ึงหนึ่งของ
จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด 
   (1) การอนุญาตใหเจาของรวมคนใดคนหนึ่งทําการกอสราง  ตอเติม  ท่ีมีผลตอ
ทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคาร  โดยคาใชจายของผูนั้นเอง 
   (2) การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการ 
   (3) การกําหนดกิจการท่ีผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอ่ืนทําการแทนได 
   ถาเจาของรวมมาประชุมมีจํานวนไมพอท่ีจะถือเปนเสียงขางมากตามวรรคหนึ่ง  
ใหเรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมคร้ังกอน  การประชุมคร้ังใหมนี้ใหออก
เสียงลงมติตามจํานวนคะแนนเสียงขางมากของผูเขาประชุม 
   ผูเขียนมีความเห็นวา  การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  โดยใหผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดต้ังตาม
มาตรา  45  นั้น  เปนจํานวนท่ีสูง  เนื่องจากถาเปนโครงการเล็กมีแปลงยอยนอยจะไมคอยมีปญหา  
การรวมตัวกันเปนไปไดงาย  สามารถรวบรวมผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งไดไมยาก  
แตถาเปนโครงการใหญมีแปลงยอยมาก  การที่จะรวบรวมผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่ง
หนึ่งของแผนผังโครงการ  เพื่อมีมติใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นเปนเร่ืองยาก  เพราะผูซ้ือ
ท่ีดินจัดสรรบางคนไมใหความสําคัญกับเร่ืองนี้  บางคนเพิกเฉยไมใสใจเพราะไมมีเวลา  บางคนเห็น
วาเปนเร่ืองไกลตัว  และสวนใหญยังไมมีความเขาใจ  เนื่องจากเปนกฎหมายใหมเพิ่งเร่ิมใชไมนาน
เม่ือป  2543  จึงทําใหมีปญหาในการรวบรวมจํานวนผูซ้ือท่ีดินจัดสรรใหไดไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ
จํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการ  แมจะสามารถมอบอํานาจได  ก็เปนภาระแกคณะกรรมการ
หมูบานท่ีจะตองไปอธิบายทําความเขาใจใหแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแตละคนเขาใจเพ่ือยอมมอบอํานาจ
ใหลงมติแทน  ตองใชเวลามาก  ซ่ึงกรรมการหมูบานแตละคนก็มีงานท่ีจะตองทําหาเล้ียงชีพตนเอง
และครอบครัวจึงไมคอยมีเวลา  หากมาไมครบองคประชุม  ก็จะทําใหเกิดความเบ่ือหนายแกคนท่ีมี
ความรับผิดชอบและต้ังใจมาประชุมคร้ังแรก  การใหความรวมมือในคร้ังตอ ๆ ไปก็จะลดลงเร่ือย ๆ 
เพราะเกรงวาจะมาเกอเหมือนคร้ังกอน  การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ถาเทียบเคียงกับนิติ
บุคคลอาคารชุด  นิติบุคคลอาคารชุดจัดต้ังไดงายกวามาก  เพียงมีการโอนกรรมสิทธ์ิหองชุดใหผูซ้ือ
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รายเดียว  หรือหลายราย  ในคร้ังแรกก็จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดพรอมกันเลย  สืบเนื่องมาจาก
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับนิติบุคคลอาคารชุด  มีองคประกอบ  มีวัตถุประสงค  มีลักษณะ  และมี
การดําเนินการไมเหมือนกันทีเดียว  ในเร่ืองนิติบุคคลอาคารชุดมีแนวคิดจากการที่อาคารชุดเปนการ
อยูอาศัยโดยการใชทรัพยสวนตัวเกี่ยวพันกับทรัพยสวนกลาง  โดยการบริหารใหอาคารชุดอยูใน
สภาพปกติเรียบรอยดีข้ึน  สวนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนส่ิงท่ีอยูนอกท่ีดินแปลงท่ีซ้ือ  ท่ีมีการ
เช่ือมโยงใชดวยกัน  เชน  ทางสาธารณะ  สาธารณูปโภคตาง ๆ  การเก็บขยะ  การชําระคาใชจาย
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค  การทําใหส่ิงแวดลอมมีคุณคาชีวิตท่ีดี  เปนตน  ฉะน้ัน  บางสวนจะมี
สวนคลายกับนิติบุคคลอาคารชุด  แตในขณะเดียวกัน  บางสวนก็แยกออกมาตางหาก  ปญหาสําคัญ
ของอาคารชุด  ก็คือ  ปญหาท่ีจอดรถ  การใชพื้นท่ีรวมดวยกันท้ังในหองชุดและนอกหองชุด  การ
ซอมรอยร่ัวระหวางช้ัน  และเร่ืองการใชลิฟท  ฯลฯ  แตนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะไมมีเร่ืองเหลานี้  
เพราะฉะน้ันในเร่ืองการดูแลบริหารจัดการก็จะแตกตางกัน  กรณีอาคารชุดถาไมมีนิติบุคคลหรือคน
กลางหรือตัวแทนมาบริหารจัดการ  จะเกิดปญหามากมาย  จะอยูรวมกันไมได  ทําใหตัวอาคารชุดยิ่ง
อยูยิ่งราคาตกตํ่าลงเร่ือย ๆ  ดังนั้น  จึงมีความจําเปนตองใหเกิดนิติบุคคลอาคารชุดทันทีเม่ือโอน
กรรมสิทธ์ิหองชุดใหผูซ้ือรายแรก  เพื่อใหสามารถบริหารจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและ
มีอํานาจกระทําการใด ๆ  เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงค  อันจะทําใหเจาของรวมใชทรัพย
สวนกลางรวมกันอยางมีระเบียบ  มีความสงบสุขเรียบรอย  มีส่ิงแวดลอมและมีคุณภาพชีวิตท่ีดี
ตลอดไป  สําหรับโครงการจัดสรรท่ีดินนั้น  แมไมมีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรก็สามารถอยูได  
ปญหาจะเกิดนอยกวาอาคารชุด 
   การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น  ถึงแมการใชหลักเสียงสวนใหญของ
มาตรา  45  จะเปนส่ิงท่ีถูกตอง  เพราะการท่ีจะใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองรับภาระเพิ่มข้ึนจากเดิม  เม่ือ
จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา  45  แลว  กฎหมายบังคับใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทุกรายเปน
สมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  (มาตรา  47  วรรคแรก)  ตองออกคาใชจายในการบํารุงรักษาและ
การจัดการสาธารณูปโภคสําหรับท่ีดินจัดสรรท่ีตนซ้ือ  (มาตรา  49  วรรค  2)  หากชําระลาชาจะตอง
จายคาปรับสําหรับการจายเงินลาชาตามอัตราท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกําหนด  (มาตรา  50  
วรรคแรก)  หากคางชําระติดตอกันต้ังแตสามเดือนข้ึนไป  อาจถูกระงับการใหบริการหรือการใช
สิทธิในสาธารณูปโภค  และในกรณีท่ีคางชําระติดตอกันต้ังแตหกเดือนข้ึนไป  พนักงานเจาหนาท่ีมี
อํานาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจัดสรรของผูคางชําระจนกวาจะชําระให
ครบถวน  (มาตรา  50  วรรค  2)  เมื่อผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองรับภาระเพิ่มข้ึน  จากเดิมไมมีหนาท่ีตอง
ออกคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  แตเม่ือจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลวมีหนาท่ี
ตองชําระ  จึงควรเปนมติของเสียงสวนใหญ  แตเนื่องจากการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปน
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เร่ืองใหม  เพิ่งบัญญัติไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  เปนคร้ังแรก  ผูซ้ือท่ีดิน
สวนใหญยังไมเขาใจถึงประโยชนท่ีตนเองและครอบครัวจะไดรับ  ประกอบกับเห็นวาเปนเร่ืองไกล
ตัว  ตนเองไมมีสวนเกี่ยวของ  เม่ือเห็นวาตนเองไมมีสวนไดเสียโดยตรงก็จะไมใหความสนใจ  จึง
เกิดปญหาในการรวบรวมผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตาม
แผนผังโครงการมีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   ผูเขียนมีความเห็นวา  เพ่ือใหการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรบรรลุผลตาม
เจตนารมยของกฎหมาย  ควรเพิ่มเติมอีกวรรคหนึ่งในมาตรา  45  โดยยังถือหลักเสียงสวนใหญ
เหมือนเดิม  แตเพิ่มข้ันตอนเปน  2  ข้ันตอน  ใหสามารถจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดงายข้ึน  
ดังนี้ 
   ขั้นตอนท่ี  1 คือข้ันตอนการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา  45  วรรค
แรก  ใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอย  ตามแผนผังโครงการมี
มติใหจัดต้ัง 
   หากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรสามารถรวบรวมไดจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวน
แปลงยอยตามแผนผังโครงการ  มีมติใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ซ่ึงเปนมติของเสียงสวน
ใหญ  ก็จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได  ตามมาตรา  45  วรรคแรก  ซ่ึงเปนหลักการเดิม  แตถาไม
สามารถรวบรวมผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไดจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผัง
โครงการ  ก็เขาสูข้ันตอนท่ี  2 
   ขั้นตอนท่ี  2 ถาผูซ้ือท่ีดินจัดสรรมาประชุมมีจํานวนนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวน
ท่ีดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการ  ใหเรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับต้ังแตวันเรียกประชุม
คร้ังแรก  การประชุมคร้ังใหมนี้ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรมาประชุมเทาไร  ถือเปนองคประชุม  และใหออก
เสียงลงมติตามจํานวนคะแนนเสียงขางมากของจํานวนผูเขาประชุม  ท้ังนี้ควรเพิ่มเติมระเบียบ
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  วาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  หรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอ่ืน  และการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  พ.ศ.  2545  ขอ  6  
วรรค  2  ท่ีวามติท่ีประชุมใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามวรรคหน่ึง  ตองมีผูซ้ือท่ีดินจัดสรร
จํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยท่ีจัดจําหนายตามแผนผัง  และโครงการท่ีไดรับ
อนุญาตลงคะแนนเสียงใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  โดยเพิ่มเติมอีกวรรคหนึ่งเปนข้ันตอนท่ี  
2  ดวย 
   ดังนั้น  หากมีการเพิ่มเติมอีกวรรคหนึ่งเปนข้ันตอนท่ี  2  ลงในมาตรา  45  ก็จะทํา
ใหปญหาในการรวบรวมผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอย  ตาม
แผนผังโครงการเพ่ือมีมติจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหมดไป  ท้ังยังใชหลักเสียงขางมาก
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เหมือนเดิม  กลาวคือ  การประชุมคร้ังใหมใหออกเสียงลงมติตามจํานวนคะแนนเสียงขางมากของผู
ซ้ือท่ีดินจัดสรรท่ีเขาประชุม  หลักการนี้เทียบเคียงกับพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522 มาตรา  
48  ท่ีบัญญัติไวดังนี้ 
   มติเก่ียวกับเร่ืองดังตอไปน้ีตองไดรับคะแนนเสียงเกินก่ึงหนึ่งของจํานวนคะแนน
เสียงของเจาของรวมท้ังหมด 
   (1) การอนุญาตใหเจาของรวมคนใดคนหนึ่งทําการกอสราง  ตอเติม  ท่ีมีผลตอ
ทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคาร  โดยคาใชจายของผูนั้นเอง 
   (2) การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการ 
   (3) การกําหนดกิจการท่ีผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอ่ืนทําการแทนได 
   ถาเจาของรวมมาประชุมมีจํานวนไมพอท่ีจะถือเปนเสียงขางมากตามวรรคหนึ่ง  
ใหเรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมคร้ังกอน  การประชุมคร้ังใหมนี้ใหออก
เสียงลงมติตามจํานวนคะแนนเสียงขางมากของผูเขาประชุม 
   ปจจุบันมีโครงการจัดสรรท่ีดินยื่นขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ยังนอยอยู  จะเห็นไดจากสถิติขอมูลของสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย  กรมท่ีดิน  ดังตอไปนี้ 
   (ถึง  ณ  วันท่ี  30  มิถุนายน  2547) 
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ขอมูลการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ในเขตกรุงเทพมหานคร  พ.ศ.  2546 

(ท่ีแจงมายงัสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย  กรมท่ีดิน) 
 

ลําดับ 
ท่ี 

สาขา ช่ือนิติบุคคล จดทะเบียนนติิบุคคล 
เลขท่ี / วัน / เดอืน / ป 

ท่ีตั้งสํานักงาน 

1 หนองแขม ศุภาลัยออรคิด 
ปารค 1 

1/2546 ลว.18/09/2546  - 7/93 ถ.ราชมนตรี แขวงบาง
ไผ  เขตบางมด  กทม. 

2 บางขุนเทียน ลดาวัลย – เลคโค
โลเนียล 

1/2546 ลว. 8/10/2546  - 41/161 ถ.กาญจนาภิเษก  
หมู 5  แขวงบางบอน         
เขตบางบอน กทม. 

3 หนองแขม พิมาน – ปนเกลา 2/2546 ลว. 4/11/2546  - 5/236 ถ.กาญจนาภิเษก  
แขวงบางไผ เขตบางแค กทม. 

4 บางขุนเทียน พฤกษภิรมย – บาง
ขุนเทียน 

2/2547 ลว. 9/12/2546  - 99/179 ถ.พระราม 2 หมู 5 
แขวงแสมดํา เขตบางขุนเทียน 
กทม. 

5 บางขุนเทียน พฤกษภิรมย – บาง
ขุนเทียน 2 

3/2547 ลว. 9/12/2546  - 99/179 ถ.พระราม 2 หมู 6 
แขวงแสมดํา เขตบางขุนเทียน 
กทม. 

6 มีนบุรี ลิฟวิ่ง ลากูน 1/2546 ลว.14/10/2546  - 37/144 ถ.พระยาสุเรนทร 
หมู 7 แขวงสามวาตะวันตก 
เขตคลองสามวา กทม. 
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ขอมูลการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ในเขตกรุงเทพมหานคร  ป พ.ศ.  2547 

(ท่ีแจงมายงัสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย  กรมท่ีดิน) 
 

ลําดับ 
ท่ี 

สาขา ช่ือนิติบุคคล จดทะเบียนนติิบุคคล 
เลขท่ี / วัน / เดอืน / ป 

ท่ีตั้งสํานักงาน 

1 หนองแขม ลดาวัลย 
(ปนเกลา – 
เพชรเกษม 1) 

1/2547 ลว.19/01/2547  - 143/44 ถ.กาญจนาภิเษก หมู 
10 แขวงบางไผ เขตบางแค 
กรุงเทพมหานคร 

2 หนองแขม ลดาวัลย 
(ปนเกลา – 
เพชรเกษม 2) 

2/2547 ลว.19/01/2547  - 143/44 ถ.กาญจนาภิเษก หมู 
10 แขวงบางไผ เขตบางแค 
กรุงเทพมหานคร 

3 บางขุนเทียน ชัยพฤกษ – 
บางขุนเทียน 

4/2547 ลว.30/01/2547  - 99/65 ซ.บางกระดี ่32  ถ.
บางกระดี ่หมู 2 แขวงแสมดาํ 
เขตบางขุนเทียน กทม. 

4 บางขุนเทียน พฤกษภิรมย 
บางขุนเทียน 

5/2547 ลว.24/03/2547  - 99/179  หมู  5  ถ.พระราม 2 
แขวงแสมดํา  เขตบางขุน
เทียน กรุงเทพมหานคร 

5 บางกอกนอย ปฐมพรการเดน 1/2546 ลว.23/12/2546  - 49/69  ถ.พทุธมณฑลสาย 4  
หมู  5  แขวงทวีวัฒนา  เขตทวี
วัฒนา  กรุงเทพฯ 

6 บางกอกนอย บานสวน 
พุทธมณฑล 

1/2547 ลว.29/03/2547  - 21/23  ถ.พทุธมณฑลสาย 1  
หมู  2  แขวงบางระมาด  เขต
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ตล่ิงชัน  กรุงเทพฯ 
7 พระโขนง บานกลางกรุง 

บริติชทาวน – 
ทองหลอ 

1/2547 ลว.11/05/2547  - 488/101  ซอยทองหลอ  ถ.
สุขุมวิท  55  แขวงคลองตัน
เหนือ  เขตวัฒนา  กรุงเทพฯ 

8 บึงกุม ชวนช่ืนนีโอเฮาส 1/2547 ลว.17/12/2546  - 95/450  ซอยคูบอน  ถ.ราม
อินทรา  แขวงคันนายาว  เขต
คันนายาว  กรุงเทพฯ 

ลําดับ 
ท่ี 

สาขา ช่ือนิติบุคคล จดทะเบียนนติิบุคคล 
เลขท่ี / วัน / เดอืน / ป 

ท่ีตั้งสํานักงาน 

9 บึงกุม บานรามอินทรา 2/2547 ลว.12/05/2547  - 26/4  หมู  5  ซอยประเสริฐ
ธรรม  ถ.รามอินทรา  แขวง
คันนายาว  เขตคันนายาว  
กรุงเทพฯ 

10 บึงกุม เซ็นเตอรเพลส 
รามคําแหง 

3/2547 ลว.25/05/2547  - 48/197  ถ.รามคําแหง  
แขวงสะพานสูง  เขตสะพาน
สูง  กรุงเทพฯ 

11 บางขุนเทียน บานสวนริมคลอง
บางมด 

6/2547 ลว.11/05/2547  - 9/260  ถ.พทุธบูชา  หมู  7  
แขวงบางมด  เขตจอมทอง  
กรุงเทพฯ 

12 พระโขนง โฮมเพลส 
สุขุมวิท 71 

2/2547 ลว.08/06/2547  - 172/61  ซอยพานิชกุล  
ถนนสุขุมวิท 71  แขวงพระ
โขนงเหนือ  เขตวัฒนา  กทม. 

13 บางกอกนอย โนเบิล วานา 
ปนเกลา 1 

2/2547 ลว.14/06/2547  - 121  ถ.ปนเกลา-นครชัยศรี  
หมู  5  แขวงศาลาธรรมสพน  
เขตทวีวัฒนา  กทม. 

14 บึงกุม มัณฑนา –พระราม 
9 วงแหวน 

4/2547 ลว.08/06/2547  - 109/90  หมูบานมัณฑนา – 
พระราม 9 

15 กรุงเทพฯ สารินปารค 1/2547 ลว.30/06/2547  - 54, 56, 58 ซ.รัชดาภิเษก 66  
ถ.รัชดาภิเษก  แขวงบางซ่ือ  
เขตบางซ่ือ  กทม. 
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16 ดอนเมือง ชุมชนเคหะสถาน
ครูไทยดอนเมือง 

1/2547 ลว.23/06/2547  - 236/21 หมูบานเคหะสถาน
ครูไทย  ซ. 3  หมู  3  แขวงสี
กัน  เขตดอนเมือง  กทม. 

17 บางขุนเทียน นันทวนั พระราม 2 7/2547 ลว.17/06/2547  - 60 ม.5 ถ. พระราม 2 แขวง
แสมดํา เขตบางขุนเทียน 
กรุงเทพมหานคร 

ขอมูลการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตางจังหวัด พ.ศ.  2546 
(ท่ีแจงมายงัสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย  กรมท่ีดิน) 

 
ลําดับ 
ท่ี 

ช่ือผูจัดสรรท่ีดิน 
ช่ือโครงการ 

โฉนดท่ีดิน 
ตําบล/อําเภอ 

จังหวดั ช่ือนิติบุคคล จดทะเบียน 
นิติบุคคล 
เลขท่ี /  

วัน / เดือน / ป 

ท่ีตั้ง 
สํานักงาน 

 บริษัท เจ เอส วิว  
จํากัด 
โครงการ เจ ซี  
การเดน วิลล เฟส 4 

174 
ต.สันปูเลย 
อ.ดอยสะเก็ด 

เชียงใหม 
 

เจ.ซี. 
การเดนวิลล 

เฟส 4 

1/2546 
ลว.2ก.ย.46 

99 หมู 4  
ต.สันนาเม็ง  
อ.สันทราย  
จ.เชียงใหม 

 - - ปทุมธานี รอยัล เอคเซ็ค 
คิวทีฟ  มารีนา 

1/2546 
ลว 7ต.ค.46 

38/4 หมู 5  
ต.บานง้ิว  
อ.สามโคก  
จ.ปทุมธานี 

 
ขอมูลการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตางจังหวัด ป พ.ศ. 2547 

(ท่ีแจงมายงัสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย  กรมท่ีดิน) 
 

ลําดับ 
ท่ี 

จังหวดั ช่ือนิติบุคคล จดทะเบียนนติิบุคคล 
เลขท่ี / วัน / เดอืน / ป 

ท่ีตั้งสํานักงาน 

1 นนทบุรี พัชรวิลล – รัตนาธิ
เบศร 

1/2546 ลว. 4/08/2546 - 77/95 ถ.บางกรวย-ไทรนอย 
หมู 2 ต.บางเลน อ.บางใหญ 
จ.นนทบุรี 
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2 ปทุมธานี บานฟาลากูน 1/2546 ลว. 1/12/2546 -  144/901 หมู 3 ต.
ประชาธิปตย  อ.ธัญบุรี  จ.
ปทุมธานี 

3 ปทุมธานี บานฟารังสิต 1/2547 ลว. 3/02/2547 -  69  ถนนรังสิต – นครนายก  
หมู  3  ต.บึงยี่โถ  อําเภอ
ธัญบุรี  จังหวดัปทุมธานี 

 
ลําดับ 
ท่ี 

จังหวดั ช่ือนิติบุคคล จดทะเบียนนติิบุคคล 
เลขท่ี / วัน / เดอืน / ป 

ท่ีตั้งสํานักงาน 

4 ปทุมธานี สาริน ปารค 
รังสิต คลอง 5 

2/2547 ลว. 9/03/2547 -  72/526  ถ.สุวินทวงศ  หมู 
16  แขวงแสนแสบ  เขตมีน
บุรี  กทม. 

5 ชลบุรี ศิลารมณ 1/2547 ลว. 27/02/2547 -  101/142  หมู  3  ถ.อางศิลา  
ต.เสม็ด  อ.เมืองชลบุรี  
จังหวดัชลบุรี 

6 สมุทรปราการ ลดาวัลย – 
ศรีนครินทร 8 

1/2547 ลว. 15/03/2547 -  33/197  ถ.ศรีนครินทร ม.1 
ต.บางแกว   อ.บางพลี    จ.
สมุทรปราการ 

 
   จากขอมูลขางตนจะเห็นวามีโครงการจัดสรรท่ีดินยื่นขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรยังนอยอยู  เม่ือเปรียบเทียบกับระยะเวลาท่ีพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  
พ.ศ.  2543  ประกาศบังคับใช  เม่ือวันท่ี  22  กรกฎาคม  2543  ถึงปจจุบันเปนเวลา  4  ปแลว 
   ผูเขียนมีความเห็นวา  สาเหตุท่ีโครงการจัดสรรที่ดินยื่นขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรนอย  อาจจะเนื่องจากนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนเร่ืองใหม  ซ่ึงบัญญัติข้ึน
เปนคร้ังแรกในพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ผูจัดสรรท่ีดิน  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  
บุคคลท่ีเกี่ยวของและประชาชนท่ัวไปยังไมมีความรู  ความเขาใจ  จึงตองใชเวลาศึกษากฎหมายนี้
อยางละเอียด  เพื่อความเขาใจอยางถองแทเสียกอน  จึงจะสามารถวิเคราะหถึงขอดีขอเสียของการ
จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได  อันจะนําไปสูการตัดสินใจวาจะจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
หรือไม 
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   ผูเขียนมีความเห็นวา  สาเหตุอีกประการหนึ่งท่ีโครงการจัดสรรท่ีดินยื่นขอจด
ทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนอย  อาจเนื่องมาจากปญหาความยากในการรวบรวมผูซ้ือ
ท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการท่ีจะลงมติ
เห็นชอบรวมกันจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ตามเหตุผลท่ีผูเขียนไดกลาวแลวขางตน 
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บทที่ 5 
 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 
1. บทสรุป 
 
  จากการศึกษาสภาพปญหาของการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ผูเขียนพบวา  
บทบัญญัติเกี่ยวกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  
ตลอดจนกฎกระทรวง  ระเบียบและประกาศของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  มีหลายเร่ืองท่ี
ควรปรับปรุง  แกไขเพ่ิมเติม  เพ่ือใหมีประสิทธิภาพในทางปฏิบัติท่ีดีในอนาคต  ซ่ึงผูเขียนได
วิเคราะหและเสนอแนะ  โดยไดแบงสภาพปญหาการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรออกเปน  3  
กลุมดังนี้ 
 
  1.1 สภาพปญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรรท่ีดินภายใต
ประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515 
 
   (1) ควรออกเปนประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  กําหนดใหชัดเจนวา
การกระทําอยางไรของผูจัดสรรท่ีดิน  ภายใตประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  ท่ีเขาขาย
มิไดปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในมาตรา  70  วรรค  4 
   (2) ควรเพิ่มบทบัญญัติอีกหนึ่งมาตราใหโครงการจัดสรรท่ีดิน  ภายใตประกาศ
คณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  ท่ีบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในรูปแบบนิติ
บุคคลตามกฎหมายอื่น  กอนพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  2543  ประกาศใชบังคับ  
สามารถจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได  และควรแกไขบทบัญญัติของสมาคม  มูลนิธิ  และ 
สหกรณใหสามารถโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได   
 
  1.2 สภาพปญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรรท่ีดิน  เม่ือ
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ประกาศใชบังคับ 
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   ควรเพิ่มบทบัญญัติอีกหนึ่งมาตราใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรท่ีไมดําเนินการจัดต้ังนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรท่ีดินกําหนด  และผูจัดสรรท่ีดินไดดําเนินการ
ตามลําดับท่ีสองตามมาตรา  44 (2)  แลว  สามารถจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได  และให
หนวยงานท่ีรับโอนสาธารณูปโภคไปแลว  ตองโอนคืนใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   
 
  1.3 สภาพปญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท้ังของโครงการจัดสรรท่ีดิน
ภายใตประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  และของโครงการจัดสรรท่ีดินเม่ือมี
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ประกาศใชบังคับ 
 
   (1) ควรเพิ่มโทษผูประกอบการที่จัดสรรท่ีดินโดยไมไดขออนุญาตใหหนักข้ึน
กวาเดิม  เปนโทษจําคุกไมเกิน  5  ป  ปรับเปน  10%  ของมูลคากอสรางโครงการ  และควรปรับปรุง  
แกไข  เพิ่มเติม  ความหมายคํานิยามในมาตรา  4  ใหหมายความรวมถึงโครงการท่ีผูประกอบการ
ไมไดยื่นขออนุญาตจัดสรรดวย  และควรเพิ่มเติมอีกหนึ่งหมวด  เปนหมวดวาดวยการจัดต้ังนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการท่ีดินแบงขายท่ีผูประกอบการไมไดยื่นขออนุญาตจัดสรร  หาก
ไมสามารถทําได  รัฐก็ควรจะหาวิธีอ่ืนที่สามารถคุมครองสิทธิใหผูซ้ือท่ีดินโครงการเหลานี้สามารถ
บริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคกันเองได  โดยมีกฎหมายรองรับคลาย ๆ กับนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร  อนึ่ง  ส่ิงท่ีสําคัญอยางยิ่งก็คือ  จะตองมีบทบัญญัติกฎหมายใหสาธารณูปโภคท่ี
ผูประกอบการไดจัดใหมีข้ึน  เชน  ถนน  สวน  สนามเด็กเลน  ตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชน
แกท่ีดินในโครงการทุกแปลง  ใหปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย  และภาระการ
จํานองและหามมิใหผูประกอบการกอภาระผูกพันใด ๆ  
   (2) ควรแกไขมาตรา  44  ใหผูจัดสรรท่ีดินพนจากหนาท่ีบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคไดเพียงวิธีเดียว  คือจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  และควรเพิ่มเติมอีกหนึ่งมาตรา
ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรสามารถรวมตัวกันจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดเอง  และควรเพิ่มเติมใน
ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  เร่ืองการกําหนดระยะเวลาในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  พ.ศ.  2545  กําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินภายใตประกาศคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  286  พ.ศ.  
2515  บํารุงรักษาสาธารณูปโภคไมเกิน 5 ป  นับต้ังแตวันท่ีจัดทําสาธารณูปโภคท้ังโครงการแลว
เสร็จ  หากเกินกําหนด  ตองจัดหาธนาคารมาคํ้าประกัน 
   (3) ควรมีการเพ่ิมเติมอีกวรรคหนึ่งเปนข้ันตอนท่ี  2  ลงในมาตรา  45  กลาวคือ  
หากไมสามารถรวบรวมผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไดจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตาม
แผนผังโครงการ  ใหเรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับต้ังแตวันเรียกประชุมคร้ังแรก  การ

DPU



158 

ประชุมคร้ังใหมนี้ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรมาประชุมเทาไรถือเปนองคประชุม  และใหออกเสียงลงมติตาม
จํานวนคะแนนเสียงขางมากของจํานวนผูเขาประชุม 

2. ขอเสนอแนะ 
 
  ประเด็นปญหาโครงการแบงขายท่ีดินต้ังแต  10  แปลงข้ึนไป  ซ่ึงอยูในขายตองขอ
อนุญาตจัดสรรท่ีดิน  แตผูประกอบการไมดําเนินการยื่นขอใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน  ทําให
โครงการเหลานี้  ซ่ึงมีประมาณ  20,000  กวาโครงการท่ัวประเทศ  ไมอยูภายใตบังคับของประกาศ
คณะปฏิวัติฉบับท่ี  286  พ.ศ.  2515  และพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ในกรณีเชนนี้  
เพื่อใหผูซ้ือท่ีดินโครงการเหลานี้สามารถบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคอยางมี
ประสิทธิผล  ซ่ึงเปนการคุมครองผูบริโภค  ควรใหผูซ้ือท่ีดินมีสิทธิท่ีจะดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรตามมาตรา  45  ได  โดยถือเสมือนหน่ึงวาเปนโครงการท่ีผูประกอบการไดรับ
อนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน  โดยผูประกอบการจะตองผูกพันตามหนาท่ีท่ีกฎหมายกําหนดไว  
เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกาท่ี  1952/253961 
  สําหรับประเด็นปญหาการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ตองมีผูซ้ือท่ีดินจัดสรร
จํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดต้ัง  ซ่ึงจะตองมีผู
ซ้ือท่ีดินจัดสรรเกินกึ่งหนึ่งแลว  จึงจะสามารถจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได สงผลกระทบตอ

                                                        
 61  คําพิพากษาฎีกาท่ี  1952/2539 
  โจทกไดซื้อและรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพรอมตึกแถวจากบริษัทจัดสรรที่ดิน  โดยมีการประกาศ
โฆษณาวามีทางเขาออกตึกแถวได  แมจะไมปรากฏวาบริษัทจัดสรรที่ดินเปนผูไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรร
ที่ดินจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินก็ตาม  ก็ถือไดวาเปนการแสดงออกโดยปริยายแลววาจัดใหมี
สาธารณูปโภคคือทางพิพาท  อันถือไดวาเปนการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับที่  286  ลง
วันที่  24  พฤศจิกายน  พ.ศ.  2515  ขอ  10  สวนการที่บริษัทจัดสรรที่ดินจะขออนุญาตจัดสรรที่ดิน
หรือไม  ก็เปนเร่ืองหน่ึงตางหาก  ดังนั้น  ทางพิพาทจึงเปนภาระจํายอมตามกฎหมายแกที่ดินที่จัดสรรและที่ดิน
ที่โจทกซื้อ 
  การท่ีทางพิพาทเปนทางภาระจํายอม  โจทกซึ่งซื้อที่ดินพรอมตึกแถวในที่ดินดังกลาวยอมมีสิทธิ
ใชทางพิพาทได  เม่ือจําเลยซ่ึงเปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์ตอจากบริษัทจัดสรรที่ดินยอมอยูในบังคับที่จะกระทําการ
ใด ๆ อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได  การท่ีมีการกอสรางโรงเรือน
และส่ิงปลูกสรางกีดขวางทางภาระจํายอม  ยอมเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความ

สะดวก  ทําใหโจทกไดรับความเสียหาย  โจทกยอมมีอํานาจฟองใหจําเลยร้ือถอนโรงเรือนและส่ิงปลูกสราง

ออกไปจากทางภาระจํายอมได 
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การบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  เนื่องจากอาจตองใชเวลาในการขายนานหลายป  
จึงจะสามารถขายไดเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการ  ในขณะท่ี
สาธารณูปโภคไดมีการสรางเสร็จแลว  และผูซ้ือท่ีดินจัดสรรมีความประสงคจะดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคเพ่ือประโยชนของสวนรวม  ดังนี้  ควรที่จะพิจารณาปรับปรุงแกไขมาตรา  45  ให
สามารถเกิดนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดทันที  เม่ือไดโอนสิทธิในท่ีดินใหแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรรราย
แรกเทียบเคียงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522  มาตรา  31  วรรคแรก  และวรรคสอง62 
  สืบเนื่องจากขณะมีการพิจารณารางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ไดมี
การโตเถียงประเด็นปญหาหลาย ๆ เร่ือง  ท้ังมีความเห็นดวยและไมเห็นดวย  ระหวางภาครัฐ  
ระหวางภาคเอกชน  เอกชนระหวางผูประกอบการ  ระหวางผูบริโภค  ระหวางนักวิชาการ  ดังนั้น  
เม่ือพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ประกาศใชบังคับจึงยังมีอีกหลายประเด็นปญหา
ซ่ึงผูรางกฎหมายและผูเสนอกฎหมายอาจจะท้ิงบางประเด็นปญหาเอาไว  ท้ัง ๆ ท่ีรูวามีปญหา  กับ
ยังมีปญหาบางประเด็น  ซ่ึงไมรูวาจะเกิดขึ้น ทําใหมีประเด็นปญหาท่ีรูกับประเด็นปญหาท่ีไมรู  
ดังนั้น  ในการใชกฎหมายใหเกิดประสิทธิผลนั้น  เม่ือมีการใชกฎหมายสักระยะหนึ่ง  ประมาณ  5 – 
7  ป  ก็ควรนําขอมูลท่ีไดศึกษารวบรวมเพ่ือแกไขปญหาตาง ๆ ท้ังปญหาท่ีไมรู  และปญหาท่ีรูแตไม
รูวาจะทําอยางไร  เสนอปรับปรุงแกไขกฎหมายจะเปนวิธีท่ีดีท่ีสุด  และเปนวิธีท่ีสอดคลองกับเร่ือง
ของเหตุผลกับในเร่ืองของการทําใหกฎหมายทันกับเหตุการณสภาพของสังคม 
  สําหรับประเด็นปญหาของวิทยานิพนธเลมนี้  เปนประเด็นปญหาท่ีควรแกการติดตาม  
ดังนั้น  หากมีการปรับปรุงกฎหมายฉบับนี้  ประเด็นปญหาเหลานี้  ก็ควรจะเสนอเขาไปดวย  สวน
แนวทางจะออกเปนรูปแบบอยางไรนั้นควรจะศึกษาติดตามตอไปอีก  การที่จะกําหนดใหตายตัวใน
ขณะนี้นั้น  อาจจะยังเร็วจนเกินไป  เพราะวากฎหมายฉบับนี้เพิ่งใชบังคับมาประมาณ  4  ป  เทานั้น   

                                                        
 62   พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522 
  มาตรา 31 การโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกบุคคลหนึ่งบุคคลใด  โดยไมเปนการโอน

กรรมสิทธิ์ในหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดใหแกบุคคลคนเดียวหรือหลายคน  โดยถือกรรมสิทธิ์รวมจะกระทําได

ตอเม่ือผูขอโอนและผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดดังกลาวย่ืนคําขอโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดพรอมกับคําขอจด

ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  โดยมีสําเนาขอบังคับและหลักฐานในการจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงาน

เจาหนาที่ 
 เม่ือพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการถูกตอง  ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนโอน

กรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดและจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามวรรคหนึ่งพรอม

กันไป  และใหประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในราชกิจจานุเบกษา 
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บรรณานุกรม 
 
ภาษาไทย 

หนังสือ 
จิตติ  ติงศภัทิย.  คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยบคุคล.  กรุงเทพมหานคร 
ธงชัย  จันทรวิรัช.  หลักกฎหมายหุนสวนบริษัท.  กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพวิญูชน จํากดั,  

2546 
นคร  มุธุศรี.  หนังสือคูมือสําหรับนักบริหารอาคารและหมูบานจัดสรร. 
ประสิทธ์ิ  โฆวิไลกูล.  คําอธิบายประมวลกฎหมายแพง และพาณิชยวาดวยนติิบุคคล และความรับ

ผิดทางอาญาของนิติบคุคล.  พิมพคร้ังแรก. กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพนิติธรรม, 
2543 

สุภชัย  มนัสไพบูลย.  รวมบทความและทัศนะเก่ียวกับงานสหกรณ.  กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ
สมาคมสังคมศาสตรแหงประเทศไทย,  2515 

โสภณ  รัตนากร.  คําอธิบายหุนสวนและบริษัท.  พิมพคร้ังท่ี  4, 2537 
หนังสือหมายเหตุการพิจารณาพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543  ของสํานักงาน

คณะกรรมการกฤษฎีกา. 
 

วารสาร 
นคร  มุธุศรี.  “เจ็ดปจจยั  จดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมได”  สรรพสารตลาดบาน.  

17 – 23  สิงหาคม  2546 
นคร  มุธุศรี.  “เจ็ดปจจยั  จดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมได”  สรรพสารตลาดบาน.  

24 – 30  สิงหาคม  2546 
นคร  มุธุศรี.  “4  ข้ันตอนโอนทรัพยสวนกลางใหนิติบุคคลหมูบานจดัสรรดูแล”  อาคารท่ีดินวันนี้.  

9 – 16  พฤศจิกายน  2546 
บริษัทแสนสิริ  พร็อพเพอรตี้  พลัส  จํากดั.  “หมูบานจดัสรรกับการเตรียมความพรอมสูการบังคับ

ใชกฎหมายการจัดสรรท่ีดิน”  อาคารและท่ีดิน  Weekly.  12 – 18  ตุลาคม  2545 
พิสิฐ  ชูประสิทธ์ิ.  “5  ปจจัยความยากงาย  การจดทะเบียนและบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

(ตอนจบ)”  ดชันีซ้ือขายบานท่ีดิน.  19 – 25  กันยายน  2546 
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พิสิฐ  ชูประสิทธ์ิ.  “แกไข  เพิ่มเติม  พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522 (2)”  อาคารท่ีดินวันนี.้  
19 – 26  ตุลาคม  2546 

พิสิฐ  ชูประสิทธ์ิ.  “แกไข  เพิ่มเติม  พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522  (ตอนจบ)”  ดัชนีซ้ือขาย
บานท่ีดิน.  17 – 23  ตุลาคม  2546 

พิสิฐ  ชูประสิทธ์ิ.  “คาใชจายเรียกเก็บในระบบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ตอน  1”  อาคารท่ีดนิ
อัพเกรด.  19 – 26  มกราคม  2547 

พิสิฐ  ชูประสิทธ์ิ.  “5  ปจจยัความยากงายการจดทะเบียนและบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (1)”  
อาคารท่ีดินวันนี.้  28  กันยายน – 5  ตุลาคม  2546 

พิสิฐ  ชูประสิทธ์ิ.  “5  ปจจัยความยากงายการจดทะเบียนและบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
(จบ)”  อาคารที่ดินวันนี.้  5 - 12  ตุลาคม  2546 

พิสิฐ  ชูประสิทธ์ิ.  “นิติบุคคลอาคารชุดกับนิติบุคคลหมูบานจดัสรร  (ตอนจบ)”  อาคารท่ีดิน
อัพเกรด.  9 – 16  กุมภาพนัธ  2547 

“หวงงบฯ  นิติบุคคลจัดสรรบาน  กรมท่ีดินออกโรงคุมเพดานคาปรับ”  สัมภาษณบุญเชิด  คิดเห็น  
ผูอํานวยการสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย  กรมท่ีดิน.  สรรพสารตลาดบาน.  7 – 
13  กันยายน  2546 

 
เอกสารอ่ืน ๆ 

“ขอมูลการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ัวประเทศ”  สํานักสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย 

คําพิพากษาฎีกาท่ี  1952/2539.  
รายงานการวิจยั  “การดํารงอยูของชุมชน”  กระบวนการตอสูและการพฒันา 
วัลลภ  นาคบัว.  “พ.ร.บ. จัดสรรท่ีดินและกฎหมายท่ีดนิท่ีเกี่ยวของกบัอสังหาริมทรัพย”  เอกสาร

ประกอบการบรรยายหลักสูตรอบรมการบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพยในภาวะวิกฤติ  
จัดทําโดย  ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 “สถิติปริมาณการออกใบอนญุาตใหทําการจัดสรรท่ีดินท่ัวประเทศ”.  สํานักสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย 

หนังสือถึงผูวาราชการจังหวดัทุกจังหวดั  ออกโดยกรมท่ีดิน ท่ี มท 0505/ว 3783  ลงวันท่ี  7  
กุมภาพนัธ 2546.  วาดวยเร่ืองการจดทะเบียนโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภค  และ/
หรือบริการสาธารณะ 
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หนังสือถึงผูวาราชการจังหวดัทุกจังหวดั  ออกโดยกรมท่ีดิน  ท่ี  มท 0517.2/ว 7569  ลงวันท่ี  9  

มีนาคม  2547  วาดวยเร่ือง  จํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูไดรับในอนญุาต
หรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัต ิ  ฉบับท่ี  286  (พ.ศ.  2515)  หรือ
ผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณปูโภคตองรับผิดชอบตามมาตรา  44  แหง
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543 

 
หนังสือพิมพ 

บุญเชิด  คิดเห็น. “จับตาโอนสาธารณูปโภคสวนกลาง  ดอกเบ้ียลด  เงินตนหด  ผูประกอบการ
เบ้ียว” ผูอํานวยการสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน.สยามธุรกิจ. 28  
กันยายน – 4  ตุลาคม  2546 

 
วิทยานิพนธ 

จุไรพร  ภูเผือก.  “การจัดสรรท่ีดินของเอกชน”  วิทยานิพนธปริญญานิติศาสตรมหาบัณฑิต  
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,  2529 

ประเสริฐ  เขมรัตน.  “การจัดการอาคารชุด”  วิทยานิพนธปริญญานิติศาสตรมหาบัณฑิต  
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,  2526 

ยุวด ี ศิริ.  “แนวทางการจดัต้ังองคกรบริหารชุมชนสําหรับโครงการบานจัดสรร”  วิทยานิพนธ  
ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต  จุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย, 2540 

วรพงษ  เอ้ียวฉาย.  “ความพึงพอใจของผูอยูอาศัยตอการบริหารชุมชนของสํานักงานเคหะชุมชน  
กรณีตัวอยาง:เคหะชุมชนแฟลตคลองจ่ัน”วิทยานิพนธปริญญาเคหพัฒนศาสตร 
มหาบัณฑิต  จฬุาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2542 

 
กฎหมายและระเบียบ 

กฎกระทรวงวาดวยการจดทะเบียนจัดต้ัง  การบริหาร  การควบ  และการยกเลิกนติิบุคคลหมูบาน
จัดสรร  พ.ศ.  2545 

ขอกําหนดการจัดสรรท่ีดิน  กรุงเทพมหานคร  พ.ศ.  2544 
ประกาศของคณะปฏิวตั ิ ฉบับท่ี  286.  พ.ศ.  2515 

DPU



164 

ประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางวาดวยเร่ืองกําหนดสถาบันการเงิน  ซ่ึงเปนผูคํ้าประกันจัด
ใหมีสาธารณปูโภคหรือบริการสาธารณะ  หรือการปรับปรุงท่ีดินและคํ้าประกนัการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค  พ.ศ.  2544 

ประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง   เร่ืองการกําหนดระยะเวลาในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  พ.ศ.  2545 

ประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  เร่ืองกําหนดข้ันตอน  หลักเกณฑ  และวิธีการพิจารณา  
แผนผัง  โครงการ  และวธีิการในการจดัสรรท่ีดิน  และการขอแกไข  เปล่ียนแปลง  
แผนผังโครงการ  พ.ศ.  2545 

พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543 
พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522 
พระราชบัญญัติสหกรณ  พ.ศ.  2542 
พระราชกฤษฎีกา  ออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร  (ฉบับท่ี  378)  

พ.ศ.  2544 
ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางวาดวยการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  หรือนิติบุคคล

ตามกฎหมายอ่ืน และการขออนุมัติดําเนนิการเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  พ.ศ.  
2545 

ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางวาดวยการกําหนดคาใชจาย  หลักเกณฑ  และวิธีการจดัเกบ็
คาใชจายในการบํารุงรักษา  และการจดัการสาธารณูปโภค  และการบัญชี  พ.ศ.  2545 

ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครวาดวยการกําหนดอตัราคาปรับ  กรณีท่ีชําระ
เงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคลาชากวาเวลาท่ีกําหนด  พ.ศ.  2546 

ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครวาดวยการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมในท่ีดินจัดสรร  พ.ศ.  2546 
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กฎกระทรวง 
วาดวยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง  การบริหาร  การควบ 

และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
พ.ศ.  ๒๕๔๕ 

 

 
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา  ๖  และมาตรา  ๔๕ แหงพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  ๒๕๔๓  อันเปนพระราชบัญญัติที่มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกบัการจาํกัด
สิทธิและเสรีภาพของบุคคล  ซึ่งมาตรา  ๒๙  ประกอบกับมาตรา  ๔๘  และมาตรา  ๕๐  ของ
รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย  บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหง

กฎหมาย  รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว  ดังตอไปนี้ 
 ขอ  ๑  ในกฎกระทรวงนี ้
 “ขอบังคับ”  หมายความวา  ขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 

หมวด  ๑ 
การขอจดทะเบียนจัดต้ังนติิบุคคลหมูบานจัดสรร   

และการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับ 
 

 
 ขอ  ๒  ผูซื้อที่ดินจัดสรรโครงการใดประสงคจะจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ให

ตัวแทนที่ไดรับการแตงต้ังตามมาตรา  ๔๕  ยื่นคําขอจดทะเบียนตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางกําหนดตอเจาพนักงานที่ดินจงัหวัด  หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองทีซ่ึ่ง

ที่ดินนั้นต้ังอยู  พรอมดวยเอกสารหลักฐานดังตอไปนี ้
 (๑) รายงานการประชุมของผูซื้อที่ดินจัดสรร จํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวน

แปลงยอยตามแผนผังโครงการที่มมีติใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เห็นชอบขอบังคับ  และ
แตงต้ังตัวแทนในการยืน่คําขอจดทะเบียน 
 (๒) สําเนาขอบังคับ 
 (๓) หลักฐานการรับแจงใหผูซื้อทีดิ่นจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  และ

ระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินกําหนดใหผูซื้อทีดิ่นจัดสรรดําเนินการตามมาตรา  ๔๔ (๑) 
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 (๔) บัญชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดให
มีข้ึน  เพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต  พรอมสําเนาหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินที่เกี่ยวของ 
 ขอ  ๓  ขอบังคับอยางนอยตองมีรายการดังตอไปนี ้
 (๑) ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 (๒) วัตถุประสงค 
 (๓) ที่ต้ังสํานักงาน 
 (๔) ขอกําหนดเกี่ยวกับจํานวนกรรมการ  การเลือกต้ัง  วาระการดํารงตําแหนง  
การเร่ิมดํารงตําแหนง  การพนจากตําแหนง  และการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร ซึ่ง
ตองประชุมอยางนอยปละสองคร้ัง 
 (๕) ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนนิงาน  การบญัชี  และการเงิน 
 (๖) ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิและหนาที่ของสมาชิก 
 (๗) ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ 
 (๘) ขอกําหนดเกี่ยวกับการเปล่ียนแปลงขอบังคับ 
 (๙) ขอกําหนดเกี่ยวกับการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 ขอ  ๔  เมื่อเจาพนกังานที่ดินจังหวดัหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวดัสาขา  ไดรับคําขอ
จดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรพรอมเอกสารหลักฐานตามขอ  ๒  แลว  ใหพิจารณา
ความถกูตองครบถวนตามกฎหมายของเอกสารและรายการตอไปนี ้
 (๑) คําขอและเอกสารหลักฐาน 
 (๒) สําเนาขอบังคับ 
 (๓) วัตถุประสงคของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 ขอ  ๕  ในกรณีที่เจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานทีดิ่นจังหวัดสาขา

พิจารณาแลวเห็นวาคําขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ไมอยูในหลักเกณฑที่

กฎหมายกาํหนด  ใหส่ังไมรับจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 ขอ  ๖  ในกรณีที่เจาพนักงานที่ดินจังหวัด  หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  
พิจารณาคําขอแลวเหน็วาเอกสารและรายการตามขอ  ๔  ไมถูกตอง  ใหแจงผูขอแกไขเพิ่มเติมให
ถูกตองภายในเวลาที่กาํหนดซ่ึงตองไมนอยกวาสิบหาวนันับแตวันที่ไดรับแจง  เมื่อผูขอได

ดําเนนิการแกไขเพิ่มเติมแลวใหเจาพนักงานที่ดินจังหวดั  หรือเจาพนักงานทีดิ่นจังหวัดสาขา  
พิจารณาดําเนินการตามขอ  ๗  ตอไป 
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 ขอ  ๗  เมื่อเจาพนกังานที่ดินจังหวดั หรือเจาพนกังานที่ดินจังหวัดสาขา  พิจารณาคํา
ขอแลวเห็นวาเอกสารและรายการตามขอ  ๔  ถูกตองครบถวนตามหลักเกณฑที่กฎหมาย

กําหนดใหปดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย  ณ  สํานกังานที่ดินจังหวดัหรือสํานกังานที่ดินจังหวัด
สาขา  สํานักงานเขตหรือที่วาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ  ที่ทาํการแขวงหรือทีท่ําการกํานนัแหง
ทองที ่  สํานกังานหรือที่ทาํการองคกรปกครองสวนทองถิ่นซึง่ที่ดินทีท่าํการจัดสรรนัน้ต้ังอยู  และ
บริเวณทีท่ําการจัดสรรแหงละหนึง่ฉบับ  มีกําหนดสามสิบวัน 
 ขอ  ๘  ในกรณีมีผูคัดคานภายในกาํหนดเวลาตามขอ  ๗  โดยอางเหตุวาการขอจด
ทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมิไดเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กฎหมายกําหนด  
ใหเจาพนกังานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนกังานที่ดินจังหวดัสาขาตรวจสอบขอเท็จจริง  และสรุปเร่ือง
ใหคณะกรรมการพิจารณาโดยเร็ว  เมื่อคณะกรรมการพิจารณาเห็นเปนประการใดใหแจงผู

คัดคาน  และเจาพนักงานทีดิ่นจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาทราบภายในสิบหาวนั 
 ในกรณีที่คณะกรรมการพิจารณาแลวเหน็วาการคัดคานเปนเหตุทําใหการจดทะเบียน

จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมชอบดวยกฎหมาย  ใหเจาพนกังานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัดสาขาส่ังยกเลิกคําขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบคุคลหมูบานจัดสรรนั้นเสีย 
 ในกรณีไมมีการคัดคานหรือมีการคัดคานแตคณะกรรมการพิจารณาแลวเหน็วา  การ
คัดคานไมเหน็เหตุทาํใหการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมชอบดวยกฎหมาย  ให

เจาพนักงานทีดิ่นจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาส่ังรับจดทะเบียนจัดต้ังนติิบุคคล

หมูบานจัดสรร  โดยบันทึกสาระสําคัญลงในทะเบียนนติิบุคคลหมูบานจัดสรร  และบันทึกการจด
ทะเบียนในขอบังคับดวย  แลวออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรให
ผูยื่นคําขอหนึง่ฉบับ  และเก็บคูฉบับไว  ณ  สํานกังานที่ดินจังหวัดหรือสํานกังานที่ดินจังหวัด
สาขาหนึ่งฉบับ 
 ทะเบียนนิติบคุคลหมูบานจัดสรรและหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรตามวรรคสามใหเปนไปตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 
 ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแสดงหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนติิบุคคลหมูบาน

จัดสรรตามวรรคสามไวในทีเ่ปดเผยเหน็ไดงาย  ณ  สํานักงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 ขอ  ๙  นิติบุคคลหมูบานจัดสรรใดประสงคจะจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอบังคับ  ให
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรยื่นคําขอตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  กําหนดตอเจา
พนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งทีดิ่นนัน้ต้ังอยูพรอมดวย

หลักฐานดังตอไปนี้ 
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 (๑) รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญของสมาชิก  ที่มีมติใหเปล่ียนแปลง

ขอบังคับ 
 (๒) สําเนาขอบังคบที่มีการเปล่ียนแปลงใหม 
 เมื่อเจาพนกังานที่ดินจังหวดัหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวดัสาขา  พิจารณาแลวเห็นวา
ถูกตองใหจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอบังคับไวในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  แลวบันทึกการ
จดทะเบียนไวในขอบังคับฉบับที่เปล่ียนแปลงดวย 
 เม่ือเจาพนกังานที่ดินจังหวดัหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวดัสาขาจดทะเบียน

เปล่ียนแปลงขอบังคับแลว  ใหขอบังคับที่เปล่ียนแปลงมีผลใชบังคับได 
  

หมวด  ๒ 
การบรหิารนติิบุคคลหมูบานจัดสรร 

 

 
 ขอ  ๑๐ นิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ตองจัดใหมีการประชุมใหญสามัญอยางนอยปละ
หนึง่คร้ัง 
 ขอ  ๑๑ นิติบุคคลหมูบานจัดสรร  จะเรียกประชุมใหญวิสามญัเมื่อใดก็ไดแลวแตจะ
เห็นสมควร 
 สมาชิกจาํนวนไมนอยกวาหนึง่ในหาของจํานวนสมาชิกทั้งหมด  หรือสมาชิกจํานวนไม
นอยกวาที่กาํหนดไวในขอบังคับ  จะทําหนงัสือรองขอตอคณะกรรมการหมูบานจัดสรรใหเรียก

ประชุมใหญวสิามัญก็ได  ในหนังสือรองขอนั้นตองระบุวาประสงคใหเรียกประชุมเพื่อการใด 
 เมื่อคณะกรรมการหมูบานจัดสรรไดรับหนังสือรองขอใหเรียกประชมุใหญวิสามัญตาม

วรรคสอง  ใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเรียกประชุมใหญวิสามญั  โดยจัดใหมีการประชุมข้ึน
ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับคํารองขอ 
 ถาคณะกรรมการหมูบานจัดสรรไมเรียกประชุมภายในระยะเวลาตามวรรคสาม  
สมาชิกผูรองขอใหเรียกประชุมหรือสมาชกิอ่ืนจาํนวนไมนอยกวาที่กาํหนดไวในขอบังคับจะเรียก

ประชุมเองก็ได 
 ขอ  ๑๒ ในการเรียกประชุมใหญ  คณะกรรมการหมูบานจัดสรรตองสงหนังสือนัด

ประชุมและเอกสารที่เกี่ยวของไปยังสมาชิกทุกคนกอนวนัประชุมไมนอยกวาสิบหาวัน 
 หนงัสือนัดประชุมตามวรรคหน่ึงตองระบ ุ วัน  เวลา  สถานที ่ และระเบียบวาระการ
ประชุม 
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 ขอ  ๑๓ การประชุมใหญตองมีสมาชิกมาประชุม  ซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกนัไมนอย
กวาหนึ่งในสามของจํานวนเสียงลงคะแนนทัง้หมด  จึงจะเปนองคประชุม  เวนแตขอบังคับจะ
กําหนดองคประชุมไวเปนอยางอ่ืน 
 ในการประชุมใหญคร้ังใด  ถาไมไดองคประชุมตามที่กําหนดไวและการประชุมใหญ

นั้นไดเรียกตามคํารองขอของสมาชิก  ก็ใหงดการประชมุ  แตถาเปนการประชุมใหญที่สมาชิกมิได
เปนผูรองขอใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเรียกประชุมใหญอีกคร้ังหนึง่  โดยจัดใหมีการประชุมข้ึน

ภายในสามสิบวันนับแตวันที่นัดประชุมใหญคร้ังแรก  การประชุมคร้ังหลังนี้ตองมีสมาชิกมา

ประชุมซึ่งมเีสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวาหนึ่งในสิบของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด  และมี
จํานวนสมาชิกเขารวมประชุมไมนอยกวาสิบคนจึงจะเปนองคประชุม 
 ขอ  ๑๔ มติของที่ประชุมใหญใหถือเอาเสียงขางมาก  เวนแตขอบังคับจะกาํหนดไว
เปนอยางอ่ืน 
 ในการลงคะแนนเสยีง  ใหสมาชิกคนหนึง่มีเสียงเทากบัอัตราคาใชจายในการ

บํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค  ถาสมาชิกคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึง่หนึ่งของจํานวน

คะแนนเสียงทัง้หมด ใหลดจํานวนคะแนนเสียงของผูนัน้ลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียงของ
สมาชิกอ่ืนรวมกัน  ในกรณีที่คะแนนเสียงเทากนัใหนับจํานวนสมาชิกที่ออกเสียงลงคะแนนเปน

เกณฑในการลงคะแนนเสียง 
 ขอ  ๑๕ ในการประชุมใหญคร้ังใด  ถาไดมีการประชุมหรือการลงมติโดยไมปฏิบัติ

ตามหรือฝาฝนกฎหมายหรือขอบังคบ  สมาชิกอาจรองขอใหศาลส่ังเพิกถอนมิติในการประชุมคร้ัง
นั้นได  แตตองรองขอตอศาลภายในสามสิบวันนับแตวนัทีท่ี่ประชุมใหญลงมติ 
 ขอ  ๑๖ หามมิใหนิติบคุคลหมูบานจัดสรรโอนที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค  หรือ

บริการสาธารณะทั้งหมด  หรือบางสวนใหเปนสาธารณประโยชน  หรือใหแกองคกรปกครองสวน
ทองถิน่หรือบุคคลอ่ืน  เวนแตทีป่ระชุมใหญของสมาชกินิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะมีมติให

ดําเนนิการได  และตองไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ 
 การพิจารณาของคณะกรรมการตามวรรคหน่ึง  ใหคํานงึถึงผลกระทบตอการใช

ประโยชนหรือการไดรับบริการของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประกอบดวย  และ

คณะกรรมการจะอนุญาตโดยกําหนดเงื่อนไขที่จําเปนเพื่อใหผูรับโอนที่ดินดังกลาว  ตอง

ดําเนนิการดวยก็ได 
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 ขอ  ๑๗ ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรรายงานกิจการ  งบดุล  บัญชีรายรับรายจายซ่ึง
ผูสอบบัญชีไดรับรองแลวตอคณะกรรมการภายในสามเดือนนับแตวนัสิ้นงวดการบญัชี  และ

ประกาศรายงานดังกลาวโดยเปดเผยใหสมาชิกทราบ 
 ใหคณะกรรมการแตงต้ังคณะอนุกรรมการเพื่อตรวจสอบกิจการ  การบัญช ี  และ

การเงนิของนติิบุคคลหมูบานจัดสรรตามที่คณะกรรมการกําหนด 
 ขอ  ๑๘ ในกรณีทีน่ิติบคุคลหมูบานจัดสรรมีขอบกพรองเกีย่วกับการเงนิ  หรือการ

บัญชีตามรายงานของนิติบคุคลหมูบานจัดสรร  หรือรายงานของคณะอนุกรรมการตามขอ  ๑๗  
หรือคณะกรรมการหมูบานจัดสรรกระทําการไมถูกตองในการปฏิบัติหนาที ่  จนทาํใหเกิด

ขอบกพรอง  เสียหาย  หรือเสียประโยชนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือสมาชิก  ให

คณะกรรมการแจงเปนหนงัสือใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรร    หรือคณะกรรมการหมูบานจัดสรร
ดําเนนิการแกไขขอบกพรองตามวิธกีารที่คณะกรรมการกําหนด 
 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือคณะกรรมการหมูบานจัดสรร   ตองดําเนินการแกไข

ขอบกพรองใหแลวเสร็จภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง  ถาไมแกไขใหเสร็จภายใน

กําหนดเวลาดังกลาวโดยไมมีเหตุผลอันสมควร  คณะกรรมการอาจมคํีาส่ังดังตอไปนี ้
 (๑) ใหระงับการปฏิบัติบางสวนที่เปนเหตุใหเกิดขอบกพรอง  เสียหาย  หรือเสีย
ประโยชนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือสมาชิก 
 (๒) ใหหยุดดําเนนิการช่ัวคราวเพื่อปฏิบัติการแกไขขอบกพรองนัน้  ใหเสร็จตาม

วิธีการและภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการกําหนด 
 

หมวด  ๓ 
การควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 

 
 ขอ  ๑๙ นิติบุคคลหมูบานจัดสรรต้ังแตสองนิติบุคคลหมูบานจัดสรรข้ึนไปซ่ึงมพีื้นที่
ติดตอหรือใกลเคียงกนั  และที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหงมมีติเปน
เอกฉันทใหควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   เวนแตขอบังคับจะกาํหนดมติไวเปนอยางอ่ืน   ให
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหง  รวมกนัยืน่คําขอจดทะเบียน
ควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามแบบที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางกาํหนดตอเจาพนักงาน

ที่ดินจังหวัด  หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวดัสาขาแหงทองที่ซึง่ที่ดินนัน้ต้ังอยู  พรอมดวยหลักฐาน
ดังตอไปนี้ 
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 (๑) หนงัสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหง 
 (๒) รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญของสมาชิกแตละแหง  ที่มีมติใหควบนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร  และเห็นชอบกับขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่เกิดจากการควบ 
 
 (๓) สําเนาขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่เกิดจากการควบ 
 (๔) บัญชีหนีห้รือภาระผูกพนัของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหง  และหนงัสือ

ยินยอมของเจาหนี้ในการควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  (ถาม)ี 
 (๕) บัญชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค  บริการสาธารณะ  และทรัพยสินอ่ืนของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหง 
 การพิจารณาจดทะเบียนควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของเจาพนกังานที่ดินจังหวัด 
หรือเจาพนกังานที่ดินจังหวดัสาขาใหนําความในขอ  ๔  ขอ  ๕  ขอ  ๖  ขอ  ๗  และขอ  ๘  
มาใชบังคับโดยอนุโลม  ทั้งนี้ใหหมายเหตุการควบนติิบุคคลหมูบานจัดสรรในทะเบียนนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรและหนงัสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนติิบุคคลหมูบานจัดสรรทั้งสองฉบับให

ตรงกัน 
 ขอ  ๒๐ เมื่อเจาพนกังานที่ดินจังหวดัหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวดัสาขา  จดทะเบียน
ควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว  ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหมที่เกิดจากการควบไดไปทั้งสิทธ ิ  
หนาที ่ และความรับผิดบรรดาท่ีมีอยูแกนติิบุคคลหมูบานจัดสรรเดิมอันไดมาควบเขากันนัน้ทัง้ส้ิน 
 

หมวด  ๔ 
การยกเลิกนติิบุคคลหมูบานจัดสรร 

 

 
 ขอ  ๒๑ เมื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจดทะเบียนจัดต้ังแลว  ตอมาที่ประชุมใหญของ
สมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีมติเปนเอกฉันทใหยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  หรือมีกรณี
ใหยกเลิกนิติบคุคลหมูบานจัดสรรตามที่กําหนดในขอบังคับ  ใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรยืน่
คําขอจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง

กําหนดตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด  หรือเจาพนักงานทีดิ่นจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึง่ที่ดินนัน้ต้ังอยู  
พรอมดวยหลักฐานดังตอไปนี ้
 (๑) หนงัสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 (๒) รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญของสมาชิก  ที่มีมติใหยกเลิกนิติบุคคล

หมูบานจัดสรร 
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 (๓) บัญชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค  บริการสาธารณะ  และทรัพยสินอ่ืนของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 
 (๔) บัญชีหนีห้รือภาระผูกพนัของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  และหนงัสือยินยอมของ
เจาหนี้ใหยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  (ถาม)ี 
 (๕) หลักฐานการจดัต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น  เพื่อรับโอนที่ดินอันเปน

สาธารณูปโภค  บริการสาธารณะ  และทรัพยสินอืน่ตาม  (๓)  ไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา  
(ถาม)ี 
 การพิจารณาจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของเจาพนกังานที่ดินจังหวัด

หรือเจาพนกังานที่ดินจังหวดัสาขาใหนําความในขอ  ๔  ขอ  ๕  ขอ  ๖  ขอ  ๗  และขอ  ๘  
มาใชบังคับโดยอนุโลม 
 ขอ  ๒๒ เมื่อเจาพนกังานที่ดินจังหวดัหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวดัสาขา  จดทะเบียน
ยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว  ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนอันยกเลิกและใหหมาย

เหตุการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในทะเบียนนิติบคุคลหมูบานจัดสรร  และหนงัสือสําคัญ

การจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้งสองฉบบันี้ใหตรงกัน 
 ใหที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ต้ังผูชําระบัญชีภายในสิบส่ีวัน
นับแตวันที่จดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  และใหนาํบทบัญญัติแหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยการชําระบัญชีหางหุนสวนจดทะเบียน  หางหุนสวนจํากัด  และ
บริษัทจํากัดมาใชบังคับแกการชําระบัญชขีองนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยอนุโลม  ทั้งนี ้ หามมิให
ผูชําระบัญชีจาํหนายที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  เวนแตทีป่ระชุมใหญของ
สมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะมีมติเปนอยางอ่ืน  และไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ 
 ผูชําระบัญชีตองจัดการชําระบัญชี  ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหเสร็จภายในหนึ่งป
นับแตวันทีท่ี่ประชุมใหญของสมาชกินิติบคุคลหมูบานจัดสรรต้ังตามวรรคสอง   เวนแต

คณะกรรมการจะกําหนดเวลาไวเปนอยางอ่ืน 
 ขอ  ๒๓ ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  รวมทัง้ทรัพยสินของนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรที่เหลือจากการชําระหนี ้ ใหผูชําระบัญชีโอนที่ดินและทรัพยสินดังกลาวใหแก
นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนทีจ่ัดต้ังข้ึนตามขอ  ๒๑ (๕) 
 ในกรณีทีน่ิติบคุคลหมูบานจัดสรรมิไดจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  เพื่อรับโอน

ที่ดินและทรัพยสินดังกลาวตามวรรคหนึ่ง  ใหผูชําระบัญชดํีาเนนิการดังตอไปนี้ 
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 (๑) จดทะเบียนโอนท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคใหเปนสาธารณประโยชน  หรือใหแก
องคกรปกครองสวนทองถิน่ 
 (๒) จดทะเบียนโอนท่ีดิน  อันเปนบริการสาธารณะใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่น  
ทั้งนี ้  องคกรปกครองสวนทองถิน่ผูรับโอนตองไมดําเนนิการใด ๆ อันเปนการเปล่ียนแปลงหรือ
สงผลกระทบตอการไดรับบริการ  หรือใชประโยชนในส่ิงอํานวยความสะดวกเดิมของผูซื้อที่ดิน

จัดสรร 
 (๓) ทรัพยสินอ่ืนใหจัดแบงแกสมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ตามอัตราสวน
คาใชจายในการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 
 
 
    ใหไว  ณ  วันที ่ ๖  มิถนุายน  พ.ศ.  ๒๕๔๕ 
 
    สมบัติ   อุทัยสาง 
    ( นายสมบัติ   อุทัยสาง ) 
    รัฐมนตรีชวยวาการฯ ปฏิบัติราชการแทน 
    รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 

(ราชกิจจานุเบกษา  ฉบับกฤษฎีกา  เลม  ๑๑๙  ตอนที ่ ๕๖ ก  วันที ่ ๑๗  มิถนุายน  
๒๕๔๕)* 

 
 
 
 
 
 
 
 
                                                           
*  

หมายเหต ุ :  เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับนี้  คือ  โดยที่มาตรา  ๔๕  แหงพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  ๒๕๔๓  บัญญัติใหการขอจดทะเบียนจัดต้ัง  การควบ  การยกเลิก  และการบริหารนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง  จึงจําเปนตองออกกฎกระทรวง
นี้. 
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ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง 

วาดวยการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 
และการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรกัษาสาธารณูปโภค 

พ.ศ.  ๒๕๔๕ 
 

 
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา  ๘ (๒)  และมาตรา  ๔๔  แหงพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  ๒๕๔๓  คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางจึงกาํหนดระเบียบไว  
ดังตอไปนี้ 
 ขอ  ๑  ระเบียบนี้เรียกวา  “ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  วาดวยการ
จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  และการขออนุมติัดําเนินการเพื่อ

การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  พ.ศ.  ๒๕๔๕” 
 ขอ  ๒  ระเบียบนี้ใหใชบังคับต้ังแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตน
ไป 
 ขอ  ๓  บรรดาระเบียบ  ขอบังคับ  หรือคําส่ังอ่ืนใดที่ขัดหรือแยงกับระเบียบนี้ใหใช
ระเบียบนี้แทน 
 ขอ  ๔  ใหอธิบดีกรมที่ดินรักษาการตามระเบียบนี ้  
 ในกรณีที่มีปญหาเกีย่วกับการปฏิบัติตามระเบียบนี ้  ใหอธิบดีกรมที่ดินเสนอให

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเปนผูวนิิจฉัยชี้ขาด 
 

หมวด  ๑ 
การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 

 

 
 ขอ  ๕  ผูจัดสรรที่ดินใดมีความประสงคจะพนจากหนาที่บํารุงรักษาสาธารณุปโภค  ที่
ไดจัดใหมีข้ึน  เพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตภายหลังจากครบ

กําหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ตามมาตรา  ๒๓ 
(๕)  และมีผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการ
แลว  ใหดําเนนิการดังนี ้
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 (๑) จัดทําบัญชทีรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีข้ึน  เพื่อการ
จัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต  พรอมรายละเอียดหนงัสือแสดงสิทธิในทีดิ่น
และเอกสารอ่ืนที่เกี่ยวของ  รวมทัง้ระบุจาํนวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตอง
รับผิดชอบ  ทัง้นี ้ ตองไมนอยกวาจํานวนเงินทีท่ําสัญญาคํ้าประกนัการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 ในกรณีที่แผนผังโครงการ และวิธกีารจัดสรรที่ดินของโครงการจัดสรรที่ดินที่ไดรับ

อนุญาต  ไดจัดใหมีบริการสาธารณะใหผูจัดสรรที่ดินแสดงบัญชีทรัพยสินที่เปนบริการสาธารณะ
ทั้งหมด  และที่ประสงคจะโอนไวดวย 
 ทั้งนี ้  การจัดทําบัญชทีรัพยสิน  ตามวรรคหน่ึงและวรรคสองใหเปนไปตามแบบบัญชี
แนบทายประกาศนี ้
 (๒) แจงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายทราบ  พรอมบัญชีทรัพยสินตาม  (๑)  เพื่อ
ดําเนนิการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น  เพื่อรับโอนทรัพยสิน

ดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา 
 (๓) การแจงตาม  (๒)  ใหผูจดัสรรที่ดินทําเปนหนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบียน
ไปยังภูมิลําเนาของผูซื้อที่ดินจัดสรร  และประกาศในหนังสือพิมพซึ่งแพรหลายในทองถิน่นั้น  ไม
นอยกวาสามวัน  พรอมทั้งปดประกาศสาํเนาหนังสือแจงผูซื้อที่ดินจดัสรรและบัญชีทรัพยสินที่เปน
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตาม  (๑)  ไวในทีเ่ปดเผย  ณ  บริเวณที่ดินที่ทาํการจัดสรร
ไวตามกาํหนดระยะเวลาท่ีระบุใน  (๔)  โดยการปดประกาศดังกลาวตองมีผูซื้อที่ดินจัดสรร

จํานวนไมนอยกวาหาคนลงลายมือช่ือเปนพยาน  ทั้งนี ้  ใหถือวาผูซือ้ที่ดินจัดสรรไดรับแจงจากผู
จัดสรรที่ดิน  ในวันที่ผูจัดสรรที่ดินไดดําเนินการสงหนงัสือทางไปรษณียลงทะเบียน  ประกาศใน
หนงัสือพมิพ  และปดประกาศครบถวนแลว 
 (๔) กําหนดระยะเวลาใหผูซื้อที่ดินจัดสรรตองจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  หรือ
นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  และรับโอนทรัพยสินตามบัญชีใน  (๑)  ใหแลวเสร็จ  แตตองไมนอย
กวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันทีผู่ซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน 
 ขอ  ๖  ในกรณีที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรประสงคจะจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เมื่อผูซื้อ
ที่ดินจัดสรรไดรับแจงจากผูจดัสรรที่ดินตามขอ  ๕  แลว  ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดประชุม  เพื่อมมีติ
จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  และแตงต้ังตัวแทนยื่นคําขอจดทะเบียนจัดต้ังนติิบุคคลหมูบาน

จัดสรรพรอมดวยขอบังคับนติิบุคคลหมูบานจัดสรร 
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 มติที่ประชุมใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามวรรคหน่ึง  ตองมีผูซื้อที่ดินจัดสรร

จํานวนไมนอยกวากึง่หนึ่งของจํานวนแปลงยอยที่จัดจาํหนายตามแผนผัง  และโครงการที่ไดรับ

อนุญาตลงคะแนนเสียงใหจดัต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 ขอ  ๗  ในการลงคะแนนเสยีง  ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรแตละแปลงมีเสียงเทากับหนึ่ง

คะแนนเสียง 
 ในกรณีที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรไดแบงแยกที่ดินแปลงยอยตามแผนผังและโครงการที่ไดรับ

อนุญาตออกไปอีก  ใหถือวาผูซื้อที่ดินจัดสรรแปลงคงเหลือและผูซื้อที่ดินจัดสรรแปลงที่ไดแบงแยก
ออกไปภายหลัง  มีเสียงรวมกันเทากับหนึ่งคะแนนเสียง  เชนเดียวกบัเจาของรวม 
 ขอ  ๘  ผูซื้อที่ดินจัดสรรตองจัดทํารายงานการประชุมทกุคร้ังทีม่ีการประชุม 
 ขอ  ๙  เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรดําเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว  ใหนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรแจงใหผูจัดสรรที่ดินทราบ  พรอมทั้งกําหนดวนัจดทะเบียนโอนทรัพยสินและ
สงมอบจํานวนเงนิคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบตามบัญชีในขอ  ๕ 
(๑)  ทั้งนี ้ การดําเนินการดังกลาวทัง้หมดตองใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่กําหนดตามขอ  ๕ 
(๔) 
 ขอ  ๑๐ ในกรณีที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรประสงคจะจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  เมื่อผู
ซื้อที่ดินจัดสรรไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดินตามขอ  ๕  แลว  ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรดําเนินการจัดต้ัง
นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนตามหลักเกณฑ  วิธีการ  และเงื่อนไขที่กําหนดในกฎหมายอ่ืนที่

เกี่ยวของและตองมีวัตถุประสงคเพื่อรับโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมี

ข้ึน  เพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตไปจัดการดูแลและบํารุงรักษา  
ทั้งนี ้  นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนนัน้  จะตองมีสมาชิก  ผูถือหุน  หรือผูเปนหุนสวนซ่ึงเปนผูซื้อ
ที่ดินจัดสรรเทานัน้ 
 เมื่อจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแลว  ใหนิติบุคคลดังกลาวดําเนินการใหมีสมาชิก
ผูถือหุน  หรือผูเปนหุนสวนไมนอยกวากึง่หนึ่งของจํานวนแปลงยอยที่จัดจาํหนายตามแผนผัง

โครงการ  และแจงใหผูจัดสรรที่ดินทราบพรอมทัง้กําหนดวันจดทะเบียนโอนทรัพยสินและสงมอบ
จํานวนเงนิคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคทีผู่จัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบตามบัญชีในขอ  ๕ (๑)  
ทั้งนี ้  การดําเนนิการดังกลาวทั้งหมด  ตองใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาทีก่ําหนดตามขอ  ๕ 
(๔) 
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 ขอ  ๑๑ ในการประชุมของผูซื้อที่ดินจัดสรร  เพือ่ดําเนนิการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  ใหผูจัดสรรที่ดินอํานวยความสะดวกในดานเอกสารบัญชี
รายช่ือผูซื้อทีดิ่นจัดสรรและสถานที่ประชุมตามสมควร 
 ขอ  ๑๒ ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ที่ไดจัดใหมีข้ึน  
เพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนญุาต    เมื่อไดจดทะเบียนโอนทรัพยสิน
และสงมอบจาํนวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบ  ตามบัญชใีน
ขอ  ๕ (๑)  ใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแลว 
 

หมวด  ๒ 
การขออนุมัติใหดําเนินการเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

 

 
 ขอ  ๑๓ เมื่อพนระยะเวลาที่กําหนดตามขอ  ๕ (๔)  แลว  หากผูซื้อที่ดินจัดสรรไม
สามารถจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนได  และผูจัดสรรที่ดินยัง

ประสงคจะพนจากหนาที่บาํรุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีข้ึน  เพื่อการจัดสรรที่ดินตาม

แผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต  ใหผูจัดสรรที่ดินยื่นคําขออนมุติัดําเนินการอยางใดอยางหนึ่ง  
เพื่อการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคตอเจาพนักงานที่ดินจงัหวัด  หรือเจาพนักงานทีดิ่นจังหวัดสาขา
แหงทองที่ซึ่งทีดิ่นนัน้ต้ังอยู  พรอมเอกสารหลักฐานดังนี ้
 (๑) แผนงาน  โครงการ  เพื่อบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 (๒) จํานวนเงนิคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ที่ผูจัดสรรทีดิ่นตองรับผิดชอบในการ
ดําเนนิการ  ทั้งนี ้ ตองไมนอยกวาจํานวนเงินทีท่ําสัญญาคํ้าประกนัการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 (๓) อัตราคาใชจายในการบํารุงรักษา  และการจัดการสาธารณูปโภคทีจ่ัดเก็บเปน
รายเดือน 
 (๔) อ่ืน ๆ (ถามี) 
 ขอ  ๑๔ เมื่อเจาพนกังานที่ดินจังหวดัหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวดัสาขาไดรับคําขอ
ตามขอ  ๑๓  แลวใหผูจัดสรรที่ดินแจงผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายทราบ  พรอมรายละเอียดตามขอ  
๑๓  โดยทาํเปนหนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังภูมิลําเนาของผูซื้อที่ดินจัดสรร  และ
ประกาศในหนังสือพิมพซึง่แพรหลายในทองถิ่นนัน้  ไมนอยกวาสามวัน  พรอมกันนั้นใหเจา

พนักงานที่ดินปดประกาศสาํเนาคําขอพรอมเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของทัง้หมดไวในที่เปดเผย  ณ  
สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาทองที่หนึ่งชุด  และบริเวณที่ดินทีท่ําการ
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จัดสรรอยางนอยสามแหง ๆ ละหนึง่ชุด  มีกําหนดสามสิบวัน  กรณีประกาศ  ณ  บริเวณที่ดินที่
ทําการจัดสรรตองมีผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวาหาคนลงลายมือช่ือเปนพยาน 
 เมื่อผูจัดสรรที่ดินแจงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทราบครบกําหนดสามสิบวนั  นับแตวันที่ผูซื้อ
ที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดินและประกาศหนังสือพิมพครบแลว  ใหรวบรวม
หลักฐานสงใหเจาพนักงานทีดิ่นจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาทราบ  เพือ่ดําเนนิการ 
 เมื่อเจาพนกังานที่ดินปดประกาศครบกําหนดและไดรับหลักฐานจากผูจัดสรรที่ดินตาม

วรรคสองแลว  ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวดัหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวดัสาขา  เสนอคําขอและขอ
โตแยงหรือขอเสนอแนะของผูซื้อที่ดินจัดสรร  (ถามี)  ใหคณะกรรมการพิจารณาการขออนมุัติ
ของผูจัดสรรที่ดินโดยเร็ว 
 
 
    ประกาศ  ณ  วันที ่ ๗  พฤศจิกายน  พ.ศ.  ๒๕๔๕ 
 
    ประวิทย   สีหโสภณ 
    ( นายประวิทย   สีหโสภณ ) 
    รองปลัดกระทรวงมหาดไทย 
    หัวหนากลุมภารกิจดานกิจการความมั่นคงภายใน 
    ประธานกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
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