
 

 

บทที่ 1 

บทนํา 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

ปจจุบันธุรกิจบานจัดสรรมีการขยายตัวมากข้ึน เพราะมนุษยในสังคมมีความตองการที่อยู
อาศัยเปนปจจัยหลักอันดับตนของการสรางสถาบันครอบครัว ซ่ึงเปนสถาบันหลักของสังคมในการ
ดํารงชีวิตของมนุษย มนุษยจึงพยายามแสวงหาท่ีอยูอาศัยท่ีมีคุณภาพมีสาธารณูปโภคและส่ิงอํานวย
ความสะดวก ซ่ึงเปนบริการสาธารณะแกชุมชนครบครัน ตลอดจนสภาพแวดลอมภายในชุมชนท่ีดี
สะอาดถูกสุขลักษณะ มีความรมร่ืน มีการพึ่งพาอาศัยซ่ึงกันและกันภายในชุมชน เพราะมนุษยเปน
สัตวสังคมท่ีตองอยูรวมกันชวยเหลือเกื้อกูลและดูแลซ่ึงกันและกันจึงไดมีผูประกอบการจํานวนมาก
ไดลงทุนพัฒนารูปแบบของท่ีอยูอาศัยในลักษณะตางๆ ทําใหนักลงทุน นักธุรกิจภาคเอกชนเขามา
ทําธุรกิจในรูปของการจัดสรรบานและท่ีดิน ธุรกิจการจัดสรรบานและที่ดินจึงเกิดการขยายตัวเปน
จํานวนมาก และเพื่อใหท่ีอยูอาศัยมีการวางผังโครงการท่ีถูกตองเปนระเบียบ และเพื่อคุมครอง
ประโยชนของประชาชน อีกท้ังผลในทางเศรษฐกิจ สังคมและผังเมือง รัฐจึงมีมาตรการทาง
กฎหมายในการควบคุมการใชท่ีดิน สําหรับประเทศไทยนั้นไดมีการกําหนดบทบัญญัติกฎหมายท่ี
เกี่ยวของกับท่ีดินข้ึนมาใชเพื่อแกไขปญหาตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับท่ีดินหลายฉบับดวยกันไมวาจะเปน 
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ในป พ.ศ.2515 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 เปนกฎหมายท่ีใช
ควบคุมการจัดสรรท่ีดินโดยเฉพาะเปนฉบับแรก และไดประกาศใชบังคับมาเปนเวลานานมาก
พบวาประกาศดังกลาวมีหลักการ และรายละเอียดท่ีมีขอบกพรองไมรัดกุม และยังมีชองโหวอยู
หลายประการ โดยเฉพาะเร่ืองการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ซ่ึงผูจัดสรรมักจะทอดท้ิงไมดูแล
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค ทําใหชุมชนท่ีอยูอาศัยกลายเปนแหลงเส่ือมโทรม และกฎหมายไมได
กําหนดบทลงโทษไว อีกท้ังรัฐก็ไมสามารถเขาไปดูแลไดท่ัวถึง เพราะเปนกรรมสิทธ์ิของผูจัดสรร
ท่ีดิน จึงไดมีการปรับปรุงกฎหมายใหม โดยไดบัญญัติเปน พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.
2543 ซ่ึงประกาศบังคับใชเปนกฎหมายเม่ือวันท่ี 22 กรกฎาคม พ.ศ.2543 กฎหมายฉบับใหมนี้สงผล
ใหมีการยกเลิกประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี 286 ซ่ึงเปนกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับการจัดสรรท่ีดินเดิม  
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มีวัตถุประสงคเพื่อคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรรโดยเฉพาะการไดสิทธิในท่ีดินจัดสรร และ
การกําหนดใหมีผูรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ 

ปญหาหลักของหมูบานจัดสรรก็คือ ปญหาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการ
โดยเฉพาะการจัดสรรท่ีดินตามกฎหมายเดิมคือ ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ซ่ึงถูกยกเลิกไปแลว 
แตความเปนหมูบานจัดสรรตามกฎหมายเดิมยังคงอยูจึงยังมีสาธารณูปโภคท่ีจะตองบํารุงรักษา
ตอไป คร้ันจะใหเปนภาระของผูประกอบการก็เปนไปไดยากเพราะกาลเวลาลวงเลยมานาน
กฎหมายใหม จึงมีบทเฉพาะกาลใหนําหลักการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมาอนุโลมปฏิบัติกับ
หมูบานตามกฎหมายเดิมดวย พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 43 ไดกําหนดให
สาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดทําข้ึนตามแผนผัง และโครงการท่ีไดรับอนุญาตใหตกอยูในภาระ
จํายอมเพ่ือประโยชนแกท่ีดินจัดสรร และจะทําใหภาระจํายอมนั้นลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได 
และยังกําหนดหนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหเปนหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดิน อยางไรก็ตาม
แมบทบัญญัติดังกลาว จะกําหนดหนาท่ีใหผูจัดสรรท่ีดินเปนผูดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค โดยมี
เจตนารมณ เพื่อคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรรและผูอาศัยใหมีคุณภาพชีวิตท่ีดี แตหากใหผูจัดสรรที่ดิน
ตองรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตลอดไป ยอมไมเปนธรรมแกผูจัดสรรท่ีดิน ฉะนั้น 
มาตรา 44 ไดกําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินพนจากหนาท่ีในการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคได 3 วิธี 
คือ 

1. ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้ หรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโดนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการ และดูแลบํารุงรักษาภายในเวลาท่ีผูจัดสรร
ท่ีดินกําหนดซ่ึงตองไมนอยกวา 180 วัน นับแตวันท่ีไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดิน 

2. ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ ใหดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งเพื่อการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

3. ผูจัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณะประโยชน 
หลักการท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตามกฎหมายท่ีบัญญัติไว 

เพื่อท่ีจะรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการดูแล และบํารุงรักษากันเองเพราะผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจะ
ทราบความตองการที่แทจริงในชุมชนของตน และการบริหารงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอง
อาศัยความรวมมือรวมใจของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร และผูอาศัยในโครงการบานจัดสรรแหงเดียวกัน 
ฉะนั้นการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจึงตองเปดโอกาสใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรร และผูอาศัยใน
โครงการบานจัดสรรบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกันเอง เพื่อความมุงหมายใหอยูรวมกันอยางมี
ความสุขและเปนระเบียบเรียบรอยและชวยกันแกปญหาตางๆ ตามแนวทางระบบประชาธิปไตย
กลาวคือ มีองคกรท่ีเปนตัวแทนของผูซ้ือ ผูอยูอาศัยภายในโครงการจัดสรรซ่ึงดําเนินการกันเอง 
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แตอยางไรก็ตามการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมาย ไมประสบผลสําเร็จ
เทาท่ีควรเนื่องจากมีปญหาดานบุคลากรไมมีความรูความสามารถขาดประสบการณ ในการบริหาร
องคกรหรือปญหาอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลไมมีความชัดเจนในการหารายไดหรือประโยชน เพื่อ
นํามาเปนทุนหมุนเวียนใชจายภายในโครงการอันเปนการลดภาระแกผูซ้ือ ผูอาศัยในโครงการอีกท้ัง
ปญหาในการไมมีสภาพบังคับทางกฎหมาย เม่ือนิติบุคคลหมูบานจัดสรรบริหารงานไดรับความ
เสียหาย หรือสภาพบังคับไมใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรหรือผูอาศัยในโครงการงดเวนกระทําการหรือให
กระทําการใดๆ ไดตามขอกําหนดหรือกฎหมายซ่ึงอํานาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ี
จดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิ ติ บุคคลตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน  พ .ศ .2543 โดยมี
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการของนิติบุคคลใหเปนไปตามกฎหมาย และขอบังคับ
ภายใตการควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญของสมาชิก คณะกรรมการหมูบานจึงมี 2 ฐานะคือ เปน
ผูบริหารนิติบุคคลและเปนผูแทนของนิติบุคคลในกิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก (มาตรา 46) 
และในขณะเดียวกันก็เปนผูแทนของสมาชิกดวย จึงตองรักษาผลประโยชนของท้ังสองฝาย 
วัตถุประสงคหลักของการจัดต้ังนิติบุคคลก็เพื่อใหทําหนาท่ีบริหารจัดการสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะของหมูบาน  กฎหมายจึงไดกําหนดอํานาจหนาท่ีเพื่อประโยชนของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไว 

ดังนั้น นิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีจัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 
มีเจตนารมณเพื่อคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรร ผูอาศัยเพื่อใหมีความเปนอยูท่ีดีมีความม่ันคงและสงบ
สุขเปนระเบียบเรียบรอย เพราะเปนผูท่ีเขาใจความตองการของชุมชนและรวมมือกันไดงายซ่ึงนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เปนการบริหารชุมชนในลักษณะ
พึ่งตนเอง โดยชุมชนและเพื่อชุมชนโดยเปนรูปแบบของการบริหารชุมชนขนาดเล็กท่ีมีกฎหมาย
รองรับ ดําเนินกิจการโดยคณะกรรมการหมูบานจัดสรร ซ่ึงเลือกต้ังจากสมาชิกอันประกอบดวยผูซ้ือ
ท่ีดินจัดสรรทุกรายภายใตกฎหมายและขอบังคับ ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรรวมกันกําหนดข้ึน 
สมาชิกทุกคนจึงมีสวนรวมในการบริหารจัดการทุกข้ันตอน ต้ังแตจัดต้ังจนถึงยกเลิกนิติบุคคลและ
ในกรณีที่เปนภารกิจหรือกิจการสําคัญ เชน การจัดระเบียบการใชสาธารณูปโภค การอยูอาศัย 
การจราจรภายในที่ดินจัดสรร และการกําหนดอัตราคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค    
เปนตน จะตองอยูภายใตการควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญของสมาชิกซ่ึงเปรียบเสมือนสภาบริหาร
ทองถ่ิน เพราะการดําเนินกิจการตางๆ ของนิติบุคคลมิไดพึ่งพางบประมาณภาครัฐแตอยางใดการ
สงเสริมใหบริหารจัดการแบบพึ่งตนเองจึงเปนการชวยเหลือแบบยั่งยืนท่ีสุด  สอดรับกับ
แนวนโยบายพ้ืนฐานแหงรัฐตามรัฐธรรมนูญ ป พ.ศ.2550 มาตรา 78 และมาตรา 79 โดยท่ีนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร แมจะมิใชเปนองคกรปกครองสวนทองถ่ินในรูปแบบองคการบริหารสวนตําบล 
หรือเทศบาลก็ตาม แตก็เปนองคกรพิเศษฉบับยอยท่ีมีอํานาจหนาท่ีในการบริหารชุมชนดังกลาวซ่ึง
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เปนสวนหนึ่งของตําบล และหมูบานท่ีมีการพัฒนาดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการแลวโดยมือ
อาชีพ จึงมีบทบาทสําคัญตอองคการบริหารสวนตําบลหรือเทศบาลอยางยิ่ง การสนับสนุนสงเสริม
ใหมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ก็เทากับเปนการกระจายอํานาจใหทองถ่ินพึ่งตนเองและ
ตองตัดสินใจในกิจการทองถ่ินไดเอง โดยเฉพาะการพัฒนาอํานาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรในการดูแลและพัฒนาระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการใหมีความเขมแข็งพึ่งตนเองได
ตามแนวนโยบายพ้ืนฐานแหงรัฐ มาตรา 78 เพื่อใหอํานาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมี
ความเขมแข็งในการดําเนินการของกิจการหมูบานจัดสรร ท่ีมีวัตถุประสงคเพื่อประโยชนเกี่ยวกับ
การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม การคมนาคม การจราจร ความปลอดภัย การ
สาธารณูปโภคเพ่ือเสริมสรางคุณภาพชีวิตของสมาชิกชุมชนหมูบานจัดสรรใหมีประสิทธิภาพที่ดี 
จึงเปนการควบคุมและกําจัดภาวะมลพิษท่ีมีผลตอสุขภาพอนามัย สวัสดิ์ภาพและคุณภาพชีวิตของ
ประชาชนตามรัฐธรรมนูญ มาตรา 79 โดยอํานาจและหนาท่ีท่ีกฎหมายบัญญัติใหนิติบุคคลไว
ดําเนินการซ่ึงภาครัฐเองมีขอจํากัดในเร่ืองงบประมาณ และอัตรากําลังไมสามารถใหบริการ และ
สนองตอบตอขอเรียกรองตางๆ ไดอยางทันทวงทีและทั่วถึง ทําใหเกิดการรวมตัวของผูอาศัยใน
หมูบานจัดสรรเพื่อแกปญหาและชวยเหลือตนเองโดยใหมอบอํานาจและหนาท่ีใหนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรตามกฎหมาย แตมีปญหาทางกฎหมายบางประการท่ีไมรัดกุม และเปนอุปสรรคตอการ
ปฏิบัติในภายหลังการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ท่ีไมสามารถดําเนินไปตามเจตนารมณของ
กฎหมายไดจึงปรับปรุง แกไขและเพิ่มเติมกฎหมายเพ่ือใหสามารถบังคับใชไดอยางมีประสิทธิภาพ
สมดังเจตนารมณของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรและผูอาศัยในโครงการตอไป 

วัตถุประสงคของการศึกษา 

1. เพื่อศึกษาความเปนมา และความสําคัญของปญหา การจัดการท่ีดินและของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร 

2. เพื่อศึกษาความเปนมา แนวคิด ทฤษฎีและหลักท่ัวไปของการจัดการท่ีดินและของ     
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตลอดจนอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมาย 

3. เพื่อศึกษาสภาพกฎเกณฑทางกฎหมายของอํานาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรในการบังคับใชกฎหมายการจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 
เพื่อใหเกิดมีการทบทวน ปรับปรุง แกไข เพิ่มเติมพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 รวมท้ัง
กฎกระทรวง ระเบียบและประกาศของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินท่ีเกี่ยวกับนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 
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4. เพื่อศึกษาวิเคราะหปญหาของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร 

5. เพื่อศึกษาแนวทางการแกไข เพื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรสามารถดําเนินการใชอํานาจ
และหนาท่ีตามกฎหมายไดตามเจตนารมณของกฎหมาย 

สมมติฐานของการศึกษา 

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 เปนกฎหมายที่เปด
โอกาสใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรร และผูอยูอาศัยใหดําเนินการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกันเอง โดย
คณะกรรมการหมูบาน มีอํานาจและหนาท่ีในการบริหารจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
ของหมูบาน แตเม่ือดําเนินการจัดตั้งข้ึนมาแลวไมสามารถบริหารหรือดําเนินการไดตามเจตนารมณ
ของกฎหมาย เพราะมีอุปสรรคในการปฏิบัติใหบรรลุวัตถุประสงคไดยากเนื่องจากอํานาจและ
หนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานตลอดจนปญหาการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรถูกจํากัดดวย
กฎหมาย ซ่ึงไมเปดโอกาสใหนิติบุคคลหมูบานสามารถดําเนินการได ไมสามารถใชบังคับไดอยางมี
ประสิทธิภาพ ไมเพียงพอท่ีจะคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรรและผูอยูอาศัยใหมีความสะดวกสบายและ
ปลอดภัยจึงจําเปนตองมีการทบทวน ปรับปรุง แกไข กฎหมายใหมีความชัดเจนและสอดคลองตอ
การดําเนินการของนิติบุคคลหมูบาน โดยระบุอํานาจและหนาท่ีใหกวางขวางยิ่งข้ึน ตลอดจน
เพิ่มเติมการควบคุมการใชอํานาจของนิติบุคคลไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 และ
กฎระเบียบท่ีเกี่ยวของใหชัดเจน รอบคอบเพ่ือใหพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 
สามารถบังคับใชไดอยางมีประสิทธิภาพและเกิดประโยชนสูงสุดตอผูซ้ือท่ีดินจัดสรร ผูอาศัย 
รวมถึงบุคคลอ่ืนหรือหนวยงานท่ีเกี่ยวของตอไป 

ขอบเขตของการศึกษา 

การศึกษาวิจัยคร้ังนี้จะจํากัดเฉพาะในเร่ืองปญหากฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดินเกี่ยวกับ
การจัด ต้ังนิ ติ บุคคลหมูบานจัดสรร  และอํานาจหนา ท่ีของนิ ติบุคคลหมูบานจัดสรรตาม
พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 โดยศึกษาท้ังปญหาขอเท็จจริงและขอกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตลอดจนอํานาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบาน โดยศึกษาถึงประวัติ
ความเปนมา หลักการและแนวคิดของการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรรวมถึงการบริหารงาน 
อํานาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และกฎหมายอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวของ โดยศึกษาเปรียบเทียบ
กับการจัดต้ังนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2551 เพื่อเปนแนวทางปรับปรุง
แกไขกฎหมายใหสามารถใชบังคับไดอยางมีประสิทธิภาพ 
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วิธีดําเนินการศึกษา 

การศึกษาวิจัยโดยวิธีวิจัยทางเอกสาร (Documentary Research) จากกฎหมายประกาศ 
กฎกระทรวง ระเบียบและขอกําหนดตางๆ ท่ีเกี่ยวของ โดยการศึกษาคนควาจากตัวบทกฎหมาย 
ตํารา คําบรรยาย บทความ วารสาร จุลสาร รายงานการวิจัย วิทยานิพนธ รวมท้ังขอมูลเอกสารทาง
กฎหมายท่ีเกี่ยวของเพ่ือนํามาวิเคราะห และวิจัยเพื่อใหไดมาซ่ึงขอสรุปและแนวทางในการปรับปรุง 
แกไขกฎหมายท่ีเกี่ยวกับอํานาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ดวยวิธีการเขียนจะใชวิธี
พรรณนาและวิเคราะห (Description and Analytical Method) 

ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

1. ทราบถึงความเปนมาและความสําคัญของปญหา การจัดสรรที่ดินและของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร 

2. ทราบถึงความเปนมา แนวคิด และทฤษฎีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของตางประเทศและ
ของประเทศไทยตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 

3. ทราบถึงสภาพกฎเกณฑทางกฎหมายของอํานาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรในการบังคับใชกฎหมายตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 

4. ทราบถึงสภาพของการใชอํานาจ และหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในการบังคับ
ใชกฎหมายการจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 

5. ทราบถึงปญหาและแนวทางแกไขของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และอํานาจหนาท่ีของ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 


