
 

 

บทที่ 1 

บทนํา 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

ปจจุบันธุรกิจบานจัดสรรมีการขยายตัวมากข้ึน เพราะมนุษยในสังคมมีความตองการที่อยู
อาศัยเปนปจจัยหลักอันดับตนของการสรางสถาบันครอบครัว ซ่ึงเปนสถาบันหลักของสังคมในการ
ดํารงชีวิตของมนุษย มนุษยจึงพยายามแสวงหาท่ีอยูอาศัยท่ีมีคุณภาพมีสาธารณูปโภคและส่ิงอํานวย
ความสะดวก ซ่ึงเปนบริการสาธารณะแกชุมชนครบครัน ตลอดจนสภาพแวดลอมภายในชุมชนท่ีดี
สะอาดถูกสุขลักษณะ มีความรมร่ืน มีการพึ่งพาอาศัยซ่ึงกันและกันภายในชุมชน เพราะมนุษยเปน
สัตวสังคมท่ีตองอยูรวมกันชวยเหลือเกื้อกูลและดูแลซ่ึงกันและกันจึงไดมีผูประกอบการจํานวนมาก
ไดลงทุนพัฒนารูปแบบของท่ีอยูอาศัยในลักษณะตางๆ ทําใหนักลงทุน นักธุรกิจภาคเอกชนเขามา
ทําธุรกิจในรูปของการจัดสรรบานและท่ีดิน ธุรกิจการจัดสรรบานและที่ดินจึงเกิดการขยายตัวเปน
จํานวนมาก และเพื่อใหท่ีอยูอาศัยมีการวางผังโครงการท่ีถูกตองเปนระเบียบ และเพื่อคุมครอง
ประโยชนของประชาชน อีกท้ังผลในทางเศรษฐกิจ สังคมและผังเมือง รัฐจึงมีมาตรการทาง
กฎหมายในการควบคุมการใชท่ีดิน สําหรับประเทศไทยนั้นไดมีการกําหนดบทบัญญัติกฎหมายท่ี
เกี่ยวของกับท่ีดินข้ึนมาใชเพื่อแกไขปญหาตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับท่ีดินหลายฉบับดวยกันไมวาจะเปน 
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ในป พ.ศ.2515 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 เปนกฎหมายท่ีใช
ควบคุมการจัดสรรท่ีดินโดยเฉพาะเปนฉบับแรก และไดประกาศใชบังคับมาเปนเวลานานมาก
พบวาประกาศดังกลาวมีหลักการ และรายละเอียดท่ีมีขอบกพรองไมรัดกุม และยังมีชองโหวอยู
หลายประการ โดยเฉพาะเร่ืองการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ซ่ึงผูจัดสรรมักจะทอดท้ิงไมดูแล
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค ทําใหชุมชนท่ีอยูอาศัยกลายเปนแหลงเส่ือมโทรม และกฎหมายไมได
กําหนดบทลงโทษไว อีกท้ังรัฐก็ไมสามารถเขาไปดูแลไดท่ัวถึง เพราะเปนกรรมสิทธ์ิของผูจัดสรร
ท่ีดิน จึงไดมีการปรับปรุงกฎหมายใหม โดยไดบัญญัติเปน พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.
2543 ซ่ึงประกาศบังคับใชเปนกฎหมายเม่ือวันท่ี 22 กรกฎาคม พ.ศ.2543 กฎหมายฉบับใหมนี้สงผล
ใหมีการยกเลิกประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี 286 ซ่ึงเปนกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับการจัดสรรท่ีดินเดิม  
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มีวัตถุประสงคเพื่อคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรรโดยเฉพาะการไดสิทธิในท่ีดินจัดสรร และ
การกําหนดใหมีผูรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ 

ปญหาหลักของหมูบานจัดสรรก็คือ ปญหาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการ
โดยเฉพาะการจัดสรรท่ีดินตามกฎหมายเดิมคือ ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ซ่ึงถูกยกเลิกไปแลว 
แตความเปนหมูบานจัดสรรตามกฎหมายเดิมยังคงอยูจึงยังมีสาธารณูปโภคท่ีจะตองบํารุงรักษา
ตอไป คร้ันจะใหเปนภาระของผูประกอบการก็เปนไปไดยากเพราะกาลเวลาลวงเลยมานาน
กฎหมายใหม จึงมีบทเฉพาะกาลใหนําหลักการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมาอนุโลมปฏิบัติกับ
หมูบานตามกฎหมายเดิมดวย พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 43 ไดกําหนดให
สาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดทําข้ึนตามแผนผัง และโครงการท่ีไดรับอนุญาตใหตกอยูในภาระ
จํายอมเพ่ือประโยชนแกท่ีดินจัดสรร และจะทําใหภาระจํายอมนั้นลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได 
และยังกําหนดหนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหเปนหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดิน อยางไรก็ตาม
แมบทบัญญัติดังกลาว จะกําหนดหนาท่ีใหผูจัดสรรท่ีดินเปนผูดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค โดยมี
เจตนารมณ เพื่อคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรรและผูอาศัยใหมีคุณภาพชีวิตท่ีดี แตหากใหผูจัดสรรที่ดิน
ตองรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตลอดไป ยอมไมเปนธรรมแกผูจัดสรรท่ีดิน ฉะนั้น 
มาตรา 44 ไดกําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินพนจากหนาท่ีในการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคได 3 วิธี 
คือ 

1. ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้ หรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโดนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการ และดูแลบํารุงรักษาภายในเวลาท่ีผูจัดสรร
ท่ีดินกําหนดซ่ึงตองไมนอยกวา 180 วัน นับแตวันท่ีไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดิน 

2. ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ ใหดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งเพื่อการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

3. ผูจัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณะประโยชน 
หลักการท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตามกฎหมายท่ีบัญญัติไว 

เพื่อท่ีจะรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการดูแล และบํารุงรักษากันเองเพราะผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจะ
ทราบความตองการที่แทจริงในชุมชนของตน และการบริหารงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอง
อาศัยความรวมมือรวมใจของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร และผูอาศัยในโครงการบานจัดสรรแหงเดียวกัน 
ฉะนั้นการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจึงตองเปดโอกาสใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรร และผูอาศัยใน
โครงการบานจัดสรรบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกันเอง เพื่อความมุงหมายใหอยูรวมกันอยางมี
ความสุขและเปนระเบียบเรียบรอยและชวยกันแกปญหาตางๆ ตามแนวทางระบบประชาธิปไตย
กลาวคือ มีองคกรท่ีเปนตัวแทนของผูซ้ือ ผูอยูอาศัยภายในโครงการจัดสรรซ่ึงดําเนินการกันเอง 
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แตอยางไรก็ตามการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมาย ไมประสบผลสําเร็จ
เทาท่ีควรเนื่องจากมีปญหาดานบุคลากรไมมีความรูความสามารถขาดประสบการณ ในการบริหาร
องคกรหรือปญหาอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลไมมีความชัดเจนในการหารายไดหรือประโยชน เพื่อ
นํามาเปนทุนหมุนเวียนใชจายภายในโครงการอันเปนการลดภาระแกผูซ้ือ ผูอาศัยในโครงการอีกท้ัง
ปญหาในการไมมีสภาพบังคับทางกฎหมาย เม่ือนิติบุคคลหมูบานจัดสรรบริหารงานไดรับความ
เสียหาย หรือสภาพบังคับไมใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรหรือผูอาศัยในโครงการงดเวนกระทําการหรือให
กระทําการใดๆ ไดตามขอกําหนดหรือกฎหมายซ่ึงอํานาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ี
จดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิ ติ บุคคลตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน  พ .ศ .2543 โดยมี
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการของนิติบุคคลใหเปนไปตามกฎหมาย และขอบังคับ
ภายใตการควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญของสมาชิก คณะกรรมการหมูบานจึงมี 2 ฐานะคือ เปน
ผูบริหารนิติบุคคลและเปนผูแทนของนิติบุคคลในกิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก (มาตรา 46) 
และในขณะเดียวกันก็เปนผูแทนของสมาชิกดวย จึงตองรักษาผลประโยชนของท้ังสองฝาย 
วัตถุประสงคหลักของการจัดต้ังนิติบุคคลก็เพื่อใหทําหนาท่ีบริหารจัดการสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะของหมูบาน  กฎหมายจึงไดกําหนดอํานาจหนาท่ีเพื่อประโยชนของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไว 

ดังนั้น นิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีจัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 
มีเจตนารมณเพื่อคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรร ผูอาศัยเพื่อใหมีความเปนอยูท่ีดีมีความม่ันคงและสงบ
สุขเปนระเบียบเรียบรอย เพราะเปนผูท่ีเขาใจความตองการของชุมชนและรวมมือกันไดงายซ่ึงนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เปนการบริหารชุมชนในลักษณะ
พึ่งตนเอง โดยชุมชนและเพื่อชุมชนโดยเปนรูปแบบของการบริหารชุมชนขนาดเล็กท่ีมีกฎหมาย
รองรับ ดําเนินกิจการโดยคณะกรรมการหมูบานจัดสรร ซ่ึงเลือกต้ังจากสมาชิกอันประกอบดวยผูซ้ือ
ท่ีดินจัดสรรทุกรายภายใตกฎหมายและขอบังคับ ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรรวมกันกําหนดข้ึน 
สมาชิกทุกคนจึงมีสวนรวมในการบริหารจัดการทุกข้ันตอน ต้ังแตจัดต้ังจนถึงยกเลิกนิติบุคคลและ
ในกรณีที่เปนภารกิจหรือกิจการสําคัญ เชน การจัดระเบียบการใชสาธารณูปโภค การอยูอาศัย 
การจราจรภายในที่ดินจัดสรร และการกําหนดอัตราคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค    
เปนตน จะตองอยูภายใตการควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญของสมาชิกซ่ึงเปรียบเสมือนสภาบริหาร
ทองถ่ิน เพราะการดําเนินกิจการตางๆ ของนิติบุคคลมิไดพึ่งพางบประมาณภาครัฐแตอยางใดการ
สงเสริมใหบริหารจัดการแบบพึ่งตนเองจึงเปนการชวยเหลือแบบยั่งยืนท่ีสุด  สอดรับกับ
แนวนโยบายพ้ืนฐานแหงรัฐตามรัฐธรรมนูญ ป พ.ศ.2550 มาตรา 78 และมาตรา 79 โดยท่ีนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร แมจะมิใชเปนองคกรปกครองสวนทองถ่ินในรูปแบบองคการบริหารสวนตําบล 
หรือเทศบาลก็ตาม แตก็เปนองคกรพิเศษฉบับยอยท่ีมีอํานาจหนาท่ีในการบริหารชุมชนดังกลาวซ่ึง
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เปนสวนหนึ่งของตําบล และหมูบานท่ีมีการพัฒนาดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการแลวโดยมือ
อาชีพ จึงมีบทบาทสําคัญตอองคการบริหารสวนตําบลหรือเทศบาลอยางยิ่ง การสนับสนุนสงเสริม
ใหมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ก็เทากับเปนการกระจายอํานาจใหทองถ่ินพึ่งตนเองและ
ตองตัดสินใจในกิจการทองถ่ินไดเอง โดยเฉพาะการพัฒนาอํานาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรในการดูแลและพัฒนาระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการใหมีความเขมแข็งพึ่งตนเองได
ตามแนวนโยบายพ้ืนฐานแหงรัฐ มาตรา 78 เพื่อใหอํานาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมี
ความเขมแข็งในการดําเนินการของกิจการหมูบานจัดสรร ท่ีมีวัตถุประสงคเพื่อประโยชนเกี่ยวกับ
การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม การคมนาคม การจราจร ความปลอดภัย การ
สาธารณูปโภคเพ่ือเสริมสรางคุณภาพชีวิตของสมาชิกชุมชนหมูบานจัดสรรใหมีประสิทธิภาพที่ดี 
จึงเปนการควบคุมและกําจัดภาวะมลพิษท่ีมีผลตอสุขภาพอนามัย สวัสดิ์ภาพและคุณภาพชีวิตของ
ประชาชนตามรัฐธรรมนูญ มาตรา 79 โดยอํานาจและหนาท่ีท่ีกฎหมายบัญญัติใหนิติบุคคลไว
ดําเนินการซ่ึงภาครัฐเองมีขอจํากัดในเร่ืองงบประมาณ และอัตรากําลังไมสามารถใหบริการ และ
สนองตอบตอขอเรียกรองตางๆ ไดอยางทันทวงทีและทั่วถึง ทําใหเกิดการรวมตัวของผูอาศัยใน
หมูบานจัดสรรเพื่อแกปญหาและชวยเหลือตนเองโดยใหมอบอํานาจและหนาท่ีใหนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรตามกฎหมาย แตมีปญหาทางกฎหมายบางประการท่ีไมรัดกุม และเปนอุปสรรคตอการ
ปฏิบัติในภายหลังการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ท่ีไมสามารถดําเนินไปตามเจตนารมณของ
กฎหมายไดจึงปรับปรุง แกไขและเพิ่มเติมกฎหมายเพ่ือใหสามารถบังคับใชไดอยางมีประสิทธิภาพ
สมดังเจตนารมณของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรและผูอาศัยในโครงการตอไป 

วัตถุประสงคของการศึกษา 

1. เพื่อศึกษาความเปนมา และความสําคัญของปญหา การจัดการท่ีดินและของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร 

2. เพื่อศึกษาความเปนมา แนวคิด ทฤษฎีและหลักท่ัวไปของการจัดการท่ีดินและของ     
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตลอดจนอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมาย 

3. เพื่อศึกษาสภาพกฎเกณฑทางกฎหมายของอํานาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรในการบังคับใชกฎหมายการจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 
เพื่อใหเกิดมีการทบทวน ปรับปรุง แกไข เพิ่มเติมพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 รวมท้ัง
กฎกระทรวง ระเบียบและประกาศของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินท่ีเกี่ยวกับนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 
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4. เพื่อศึกษาวิเคราะหปญหาของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร 

5. เพื่อศึกษาแนวทางการแกไข เพื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรสามารถดําเนินการใชอํานาจ
และหนาท่ีตามกฎหมายไดตามเจตนารมณของกฎหมาย 

สมมติฐานของการศึกษา 

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 เปนกฎหมายที่เปด
โอกาสใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรร และผูอยูอาศัยใหดําเนินการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกันเอง โดย
คณะกรรมการหมูบาน มีอํานาจและหนาท่ีในการบริหารจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
ของหมูบาน แตเม่ือดําเนินการจัดตั้งข้ึนมาแลวไมสามารถบริหารหรือดําเนินการไดตามเจตนารมณ
ของกฎหมาย เพราะมีอุปสรรคในการปฏิบัติใหบรรลุวัตถุประสงคไดยากเนื่องจากอํานาจและ
หนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานตลอดจนปญหาการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรถูกจํากัดดวย
กฎหมาย ซ่ึงไมเปดโอกาสใหนิติบุคคลหมูบานสามารถดําเนินการได ไมสามารถใชบังคับไดอยางมี
ประสิทธิภาพ ไมเพียงพอท่ีจะคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรรและผูอยูอาศัยใหมีความสะดวกสบายและ
ปลอดภัยจึงจําเปนตองมีการทบทวน ปรับปรุง แกไข กฎหมายใหมีความชัดเจนและสอดคลองตอ
การดําเนินการของนิติบุคคลหมูบาน โดยระบุอํานาจและหนาท่ีใหกวางขวางยิ่งข้ึน ตลอดจน
เพิ่มเติมการควบคุมการใชอํานาจของนิติบุคคลไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 และ
กฎระเบียบท่ีเกี่ยวของใหชัดเจน รอบคอบเพ่ือใหพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 
สามารถบังคับใชไดอยางมีประสิทธิภาพและเกิดประโยชนสูงสุดตอผูซ้ือท่ีดินจัดสรร ผูอาศัย 
รวมถึงบุคคลอ่ืนหรือหนวยงานท่ีเกี่ยวของตอไป 

ขอบเขตของการศึกษา 

การศึกษาวิจัยคร้ังนี้จะจํากัดเฉพาะในเร่ืองปญหากฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดินเกี่ยวกับ
การจัด ต้ังนิ ติ บุคคลหมูบานจัดสรร  และอํานาจหนา ท่ีของนิ ติบุคคลหมูบานจัดสรรตาม
พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 โดยศึกษาท้ังปญหาขอเท็จจริงและขอกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตลอดจนอํานาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบาน โดยศึกษาถึงประวัติ
ความเปนมา หลักการและแนวคิดของการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรรวมถึงการบริหารงาน 
อํานาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และกฎหมายอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวของ โดยศึกษาเปรียบเทียบ
กับการจัดต้ังนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2551 เพื่อเปนแนวทางปรับปรุง
แกไขกฎหมายใหสามารถใชบังคับไดอยางมีประสิทธิภาพ 
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วิธีดําเนินการศึกษา 

การศึกษาวิจัยโดยวิธีวิจัยทางเอกสาร (Documentary Research) จากกฎหมายประกาศ 
กฎกระทรวง ระเบียบและขอกําหนดตางๆ ท่ีเกี่ยวของ โดยการศึกษาคนควาจากตัวบทกฎหมาย 
ตํารา คําบรรยาย บทความ วารสาร จุลสาร รายงานการวิจัย วิทยานิพนธ รวมท้ังขอมูลเอกสารทาง
กฎหมายท่ีเกี่ยวของเพ่ือนํามาวิเคราะห และวิจัยเพื่อใหไดมาซ่ึงขอสรุปและแนวทางในการปรับปรุง 
แกไขกฎหมายท่ีเกี่ยวกับอํานาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ดวยวิธีการเขียนจะใชวิธี
พรรณนาและวิเคราะห (Description and Analytical Method) 

ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

1. ทราบถึงความเปนมาและความสําคัญของปญหา การจัดสรรที่ดินและของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร 

2. ทราบถึงความเปนมา แนวคิด และทฤษฎีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของตางประเทศและ
ของประเทศไทยตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 

3. ทราบถึงสภาพกฎเกณฑทางกฎหมายของอํานาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรในการบังคับใชกฎหมายตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 

4. ทราบถึงสภาพของการใชอํานาจ และหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในการบังคับ
ใชกฎหมายการจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 

5. ทราบถึงปญหาและแนวทางแกไขของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และอํานาจหนาท่ีของ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 


