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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  
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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
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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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