
 

 

บทที่ 2 

ประวัติความเปนมา แนวคิด ทฤษฎีและหลกักฎหมายทั่วไป 
ของการจัดสรรที่ดิน และนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 ปญหาของชุมชนในการอยูอาศัยรวมกันในโครงการหมูบานจัดสรร ซ่ึงแตละโครงการ
ประกอบดวยผูอยูอาศัยเปนจํานวนมากมาอยูรวมกัน บางโครงการเปนชุมชนขนาดใหญ บาง
โครงการเปนชุมชนขนาดเล็กซ่ึงหมูบานจัดสรรท่ีดําเนินการโดยภาคเอกชน แตเดิมอยูภายใต
ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับท่ี 286 จํานวนมาก ในระยะเร่ิมแรกมีปญหามากมายในเร่ืองของการ
บริการตางๆ ในชุมชนไมวาจะเปนระบบสาธารณูปโภค การบริการสาธารณะตางๆ จะมีปญหา
ท้ังส้ินเพราะเจาของโครงการผูขาย จะทําหนาท่ีเปนผูบริหารและจัดการชุมชนในระยะแรกแตเม่ือ
ขายหมดแลว หรือเม่ือผานไประยะเวลาหน่ึง เจาของโครงการสวนมากก็จะละท้ิงหรือไมดูแล
รับผิดชอบปญหาตางๆ ในชุมชนหมูบานจัดสรรก็เกิดข้ึนอยางมากมาย เชน ปญหาดานขยะมูลฝอย 
การจารกรรม น้ําทวมเนื่องจากทอระบายน้ําอุดตัน ถนนชํารุดเสียหาย ไฟฟาสองสวางเสียหายไมมีผู
ซอมแซม การตอเติมท่ีอยูอาศัยโดยไปรบกวนบานขางเคียง เกิดปญหารองเรียนตอหนวยงานภาครัฐ 
ภาครัฐเองมีขอจํากัดในเร่ืองงบประมาณ และอัตรากําลังไมสามารถใหบริการหรือสนองตอบตอขอ
เรียกรองตางๆ ไดอยางทันทวงทีและทั่วถึงเนื่องจากประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ซ่ึงเปน
กฎหมายวาดวยการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน ไดประกาศใชบังคับมาเปนเวลานานแลวมีหลักการและ
รายละเอียดไมเหมาะสมหลายประการสมควรแกไขปรับปรุง เพื่อกําหนดมาตรการในการคุมครองผู
ซ้ือท่ีดินจัดสรรและผูอยูอาศัยจึงไดตราพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาเพื่อปรับปรุง
มาตรการทางกฎหมายใหเหมาะสมกับสถานการณท่ีเปล่ียนแปลงไป วัตถุประสงคสําคัญขอหนึ่ง
ของการประกาศบังคับใชพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 แทนประกาศคณะปฏิวัติฉบับ
ท่ี 286 ไดแก การจัดหา “เจาภาพ” รับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดินโดย
ไดกําหนดการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมาเพื่อดูแลรักษาสาธารณูปโภคตางๆ ในโครงการ
หมูบานจัดสรรแตเร่ืองการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรก็ยิ่งเปนเร่ืองใหม สําหรับผูท่ีเกี่ยวของ
ท้ังหมดไมวาจะเปนผูประกอบการเจาของโครงการ ผู ซ้ือ เจาพนักงานท่ีดิน ท้ังนี้ เนื่องจาก
ตลอดเวลาท่ีผานมานั้นหมูบานจัดสรรท่ียื่นขออนุญาตจัดสรรมีอยูไมกี่โครงการและแตละโครงการ
ไมมีความพรอม ไมไดวางแผนเตรียมการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเอาไวลวงหนา  
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 เร่ืองปญหาขอกฎหมายท่ียุงยาก จึงยังไมมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หลักสําคัญ
ท่ีกฎหมายตองการใหมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพื่อเปดโอกาสใหผูจัดสรรท่ีดินสามารถ
โอนสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรท่ีดินใหแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรร รับโอนสาธารณูปโภคมา
บริหารจัดการกันเองภายในชุมชนของตน การดําเนินการหามาตรการแกไขปญหา ข้ันพื้นฐานนั้น
จึงสมควรท่ีจะทราบถึงความเปนมา แนวคิด และเหตุผลในการจัดสรรท่ีดิน รวมถึงความเปนมา 
แนวคิด ทฤษฎี และหลักท่ัวไปของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตลอดจนอํานาจหนาท่ีตางๆ ของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

ประวัติความเปนมาของการจัดสรรท่ีดิน 

 ในสมัยโบราณท่ีดินท้ังปวงเปนของพระมหากษัตริย ประชาชนเขาครอบครองทํา
ประโยชนและใชเปนท่ีอยูอาศัยโดยไดรับอนุญาตจากพระมหากษัตริย ประชาชนจึงจัดสรางพัฒนา
ท่ีอยูอาศัยของตนเอง แตก็มีประชาชนจํานวนไมนอยท่ีไมมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง รัฐจึงตองเขา
ไปชวยเหลือหลังจากสงครามโลกคร้ังท่ี 2 ประชาชนขาดแคลนท่ีอยูอาศัยเพิ่มมากข้ึน ในป พ.ศ. 
2483 รัฐไดจัดต้ังกองเคหสถานสงเคราะหข้ึน และเร่ิมสรางอาคารใหเชาซ้ือเปนคร้ังแรก แตตอมา
การกอสรางอาคารสงเคราะหก็ยังไมเพียงพอตอความตองการของประชาชน  รัฐจึงจัดต้ัง 
“สํานักงานอาคารสงเคราะห” เพื่อกอสรางอาคารสงเคราะหใหแกผูท่ีมีรายไดนอยเชา และในป 
พ.ศ.2496 รัฐไดจัดต้ัง “ธนาคารอาคารสงเคราะห” ข้ึนเพื่อสงเสริมและเพิ่มปริมาณการผลิตอาคาร
ใหแกประชาชน สวนท่ีตองการจะสรางท่ีอยูอาศัยของตนเองโดยไมตองเชาอาคาร แตปรากฏวาเม่ือ
รัฐไดสรางอาคารท่ีอยูอาศัยใหแกประชาชนข้ึนมาแลวตองประสบปญหาท่ีแทรกซอนข้ึนมา คือ 
ปญหาแหลงเส่ือมโทรม รัฐจึงไดจัดต้ังสํานักงานปรับปรุงแหลงชุมชนข้ึนในสังกัดเทศบาลนคร
กรุงเทพมหานคร เพื่อปองกัน รักษาและฟนฟูตลอดจนร้ืออาคารท่ีเส่ือมโทรมผุพัง และไดจัดสราง
อาคารแบบแฟลตข้ึนแทนอาคารสงเคราะหท่ีเปนเรือนไม และในป พ.ศ.2515 รัฐเห็นวาประชาชน
ยังขาดแคลนท่ีอยูอาศัยอยูมาก รัฐจึงไดออกประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 316 จัดต้ัง “การเคหะ
แหงชาติ” โอนกิจการของกองเคหสถานสงเคราะห สํานักงานอาคารสงเคราะห กิจการของธนาคาร
อาคารสงเคราะห และกิจการสํานักงานปรับปรุงแหลงชุมชนมาอยูในการดําเนินการ และความ
รับผิดชอบของการเคหะแหงชาติเพื่อความคลองตัว แตอยางไรก็ตามแมรัฐบาลเขามาชวยเหลือใน
การหาท่ีอยูอาศัยใหแกประชาชนแตก็ยังไมเพียงพอกับความตองการของประชาชน ภาคเอกชนจึง
เขามามีบทบาทในการจัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชนมากข้ึนในลักษณะของการคา (อิทธิธรรม 
อารัมภวิโรจน, 2534, หนา 4-9)  
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 1. การคาท่ีดิน 
 การจัดสรรท่ีดิน และท่ีอยูอาศัยภาคเอกชนไดเกิดข้ึนมานานแลว ในลักษณะของการคา
ท่ีดิน เร่ิมจากเขตชานเมืองมีท่ีวางจํานวนมากและราคาคอนขางตํ่า จึงมีผูหาซ้ือท่ีดินเอาไวขายตอท้ัง
แปลงโดยไมมีการพัฒนาที่ดินในลักษณะของการเก็งกําไร ตอมาปรากฏวาท่ีดินมีราคาสูงข้ึน ธุรกิจ
การคาท่ีดินไดรับความนิยมมากข้ึน นักธุรกิจจึงหันมาลงทุนคาท่ีดินโดยการจัดสรรท่ีดินแปลงใหญ
แลวมาแบงขายเปนแปลงยอยในลักษณะไมมีอาคารหรือท่ีอยูอาศัย ประชาชนท่ีซ้ือท่ีดินมาเพื่อผอน
ชําระครบถวนก็ไมมีเงินพอจะกอสรางบาน หรือท่ีอยูอาศัยจึงตองหยุดพักไวกอนไมไดกอสราง ทํา
ใหตองท้ิงท่ีดินวางเปลา และหากจะสรางบานเองก็ตองเสียคาใชจายมาก อีกท้ังตองเสียเวลาในการ
ควบคุมดูแลการกอสราง หรือบางรายก็ผอนชําระไมครบก็ตองสูญเสียท่ีดินไป นักธุรกิจจึงเห็น
ชองทางโดยการนําเสนอสินคาใหมในลักษณะของการจัดแบงแปลงท่ีดินเปนแปลงยอยพรอมกับ
สรางบานในท่ีดินใหดวย ท่ีเรียกวา “บานจัดสรร” ซ่ึงการดําเนินการในลักษณะนี้จะเสียคาใชจาย
นอยกวา เนื่องจากผูจัดสรรกอสรางบานในคราวเดียวกันจํานวนหลายหลังจะลงทุนนอยกวาทําให
บาน และท่ีดินถูกกวาท่ีประชาชนจะดําเนินการกอสรางกันเอง อีกท้ังเปนการสะดวกสบายแกผูซ้ือท่ี
ไมตองยุงยากในการดูแลการกอสรางบาน 
 2. การจัดสรรท่ีดนิ 
 เม่ือภาคเอกชนไดเขามามีบทบาทในการสรางท่ีอยูอาศัย ทําใหตลาดท่ีอยูอาศัยมีลักษณะ
ผันแปรตามยุคสมัยท่ีเปล่ียนไปดวย ดังนี้คือ 
 ในยุคท่ีมีการเร่ิมตนพัฒนาอุตสาหกรรมในประเทศไทย ตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 1 ในป พ.ศ.2500 ทําใหเมืองสําคัญๆ โดยเฉพาะอยางยิ่งในกรุงเทพมหานคร
ขาดแคลนท่ีอยูอาศัยซ่ึงสะสมมานานต้ังแตหลังสงครามโลกครั้งท่ี 2 ทําใหความตองการท่ีอยูอาศัย
ของประชากรเพิ่มจํานวนมากข้ึน และเม่ือป พ.ศ.2502 รัฐบาลของคณะปฏิวัติ ซ่ึงมี ฯพณฯ             
จอมพลสฤษดิ์ ธนะรัชต เปนหัวหนาคณะปฏิวัติไดออกคําส่ังคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 49 ใหยกเลิก
บทบัญญัติวาดวยการกําหนดสิทธิในท่ีดินตามมาตรา 34-49 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยอาง
เหตุผลวากฎหมายดังกลาวเปนอุปสรรคตอการลงทุนในประเทศ แตกลับเปนการเปดโอกาสใหเกิด
การกวานซ้ือท่ีดินเก็งกําไรในระยะตอมามีการจัดสรรท่ีดิน โดยการแบงขายเปนแปลงยอยพรอมกับ
สาธารณูปโภค เชน ไฟฟา ประปา และถนนใหตามสมควร ยุคนี้จึงเปนยุคท่ีเรียกไดวา “ยุคท่ีดิน
จัดสรร” และในยุคนี้ราคาท่ีดินมีราคาสูงข้ึนอยางรวดเร็ว การลงทุนมักจะใชทุนของตนเอง สถาบัน
การเงินตางๆ ยังไมกลาท่ีจะเขามามีบทบาทมากนัก เพราะกลัววาจะเปนการกระตุนใหราคาท่ีดินพุง
สูงเร็วข้ึน และอยากลงทุนในกิจการอ่ืนท่ีมีลักษณะปลอดภัย หรือลดความเส่ียงในเร่ืองการเก็งกําไร 
ทําใหธุรกิจจัดสรรท่ีดินซบเซา 
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 จนในป พ.ศ.2510 มีผูประกอบการบางรายหาทางออกดวยการลงทุนแบบใหม คือ ทํา
โครงการบานจัดสรรขายท่ีดินพรอมปลูกสรางบานสําเร็จรูปแบบบานเดี่ยว  และใหระบบ
สาธารณูปโภค เชน ถนน ไฟฟา น้ําประปา และระบบระบายน้ํา โดยดําเนินการแถบชานเมืองของ
กรุงเทพฯ โครงการแรก คือ หมูบานมิตรภาพ ที่ซอยออนนุช โดยบรรษัทขามชาติจากสหรัฐอเมริกา
สองรายเขามารวมทุนกับบริษัทในประเทศไทย เพื่อดําเนินธุรกิจสรางบานจัดสรรตามแนวนโยบาย
สงเสริมใหประชาชนมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง อันจะทําใหเกิดความรูสึกรวมและหวงแหนในการ
เปนเจาของกรรมสิทธ์ิท่ีดินและประเทศชาติ และจากผลสําเร็จของการขายโครงการน้ี ทําใหชวย
สรางความม่ันใจแกผูประกอบการและนักลงทุนเปนอยางมาก ในชวงระหวางป พ.ศ.2511-2515 
เปนชวงระยะเวลาที่เฟองฟูมาก จึงอาจกลาวไดวาเปน “ยุคเร่ิมตนของบานจัดสรร” และจากการ
ขยายตัวอยางรวดเร็วของการดําเนินธุรกิจจัดสรรท่ีดินในปลายป พ.ศ.2515 รัฐบาลไดมีประกาศ
คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 เพื่อควบคุมและจัดระเบียบการจัดสรรท่ีดิน 
 จนกระท่ังในป พ.ศ.2516 เกิด “วิกฤติการณน้ํามัน” สงผลกระทบใหราคาวัสดุกอสรางมี
ราคาแพง คาจางแรงงานสูงข้ึนดวย ทําใหธุรกิจบานจัดสรรมีตนทุนการกอสรางสูงข้ึน ในขณะท่ี
อํานาจการซ้ือของประชาชนลดลงเพราะอัตราเงินเฟอ ธุรกิจบานจัดสรรประสบกับภาวะถดถอย
อยางรุนแรง และกระเต้ืองข้ึนในป พ.ศ.2518 ผูประกอบการจึงหันมาสรางบานในเมืองท่ีเรียกวา 
“ทาวนเฮาส” เปนการลดเน้ือท่ีปลูกสราง และเสนอราคาใกลเคียงกับบานจัดสรรแถบชานเมือง และ
หลังจากนั้นธุรกิจบานจัดสรรตองซบเซาอีก เนื่องจากวิกฤติการณน้ํามันคร้ังท่ี 2 ประกอบกับป พ.ศ.
2522 มีการออกพระราชบัญญัติอาคารชุดข้ึน ทําใหผูประกอบการบางรายหันไปทําโครงการอาคาร
ชุดในใจกลางเมือง บางรายก็หันไปสรางทาวนเฮาสในบริเวณชานเมือง เพื่อใหราคาถูกลง 
 กระท่ังป พ.ศ.2529 ประเทศไทยเร่ิมมีแนวโนมท่ีจะพัฒนาทางเศรษฐกิจเปนประเทศ
อุตสาหกรรมใหม (Newly Industrialized Countries: NICS) เศรษฐกิจเร่ิมเติบโตอยางรวดเร็ว ธุรกิจ
บานจัดสรรหันเหทิศทางมาลงทุนทําโครงการบานจัดสรรระดับผูมีรายไดนอยกันเปนจํานวนมาก
เพราะบานระดับราคาตํ่ามีความตองการสูง 
 ป พ.ศ.2534 ไดรับผลกระทบจากสงครามอาวเปอรเซีย ธุรกิจบานจัดสรรซบเซา ราคาของ
บานจึงมีราคาถูกลง ประกอบกับประเทศไทยมีการยึดอํานาจการปกครองโดยคณะรักษาความสงบ
เรียบรอยแหงชาติ (รสช.) และเกิดการเรียกรองระบบประชาธิปไตย จนเกิดเหตุการณ “พฤษภา-
ทมิฬ” เม่ือเหตุการณคล่ีคลายในชวงปลายป 2535 ในธุรกิจบานจัดสรรท่ีซบเซาเร่ิมกระเต้ืองข้ึน 
 ในป พ.ศ.2536 รัฐบาลเปดตลาดเสรีทางการเงิน มีเงินลงทุนจากตางประเทศไหลเขา
ประเทศจํานวนมาก ทําใหสภาพคลองทางการเงินสูงและรัฐบาลตระหนักถึงปญหาการขาดแคลนท่ี
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อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยและปานกลาง จึงมีการลดหยอนภาษีนิติบุคคลใหกับผูประกอบการที่
สรางท่ีอยูอาศัยในระดับกลางไมเกิน 600,000 บาท พื้นท่ีตอหนวยตองไมนอยกวา 31 ตารางเมตร 
 ป พ.ศ.2540-2542 เกิดวิกฤตทางเศรษฐกิจ รับบาลตองประกาศลอยตัวคาเงินบาทและ
กูยืมเงินจาก IMF มีการปดบริษัทเงินทุน ทําใหธุรกิจบานจัดสรรซบเซาอยางตอเนื่อง 
 ป พ.ศ.2543-2545 อัตราดอกเบ้ียลดลงมาก สภาพคลองทางการเงินดี ผูประกอบการไมมี
ความจําเปนตองขายขาดทุนอีกตอไป ผูบริโภคเร่ิมกลับมาซ้ือท่ีอยูอาศัย บานสวนใหญจะเร่ิมสราง
กอนขาย เพราะตองการใหผูบริโภคม่ันใจ ดอกเบ้ียตํ่าสภาพคลองสูง ลดความเส่ียง วัสดุกอสรางข้ึน
ราคา รัฐออกมาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะท่ีอยูอาศัยหลายมาตรการเปนผลให
ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยดานท่ีอยูอาศัยฟนตัว เพราะจํานวนผูประกอบการลดลงจาก
วิกฤตการณแตผูบริโภคมีกําลังการซ้ือเพิ่มข้ึน 
 ป พ.ศ.2547 จนถึงปจจุบัน ธุรกิจบานจัดสรรมีการพัฒนาขยายตัวตอเนื่องออกไปจาก
กรุงเทพมหานคร โดยขยายออกไปยังจังหวัดขางเคียง เชน ปทุมธานี นนทบุรี สมุทรปราการ อยุธยา 
ชลบุรี ระยอง เปนตน 

แนวความคิดและเหตุผลในการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน 

 เนื่องจากธุรกิจการจัดสรรท่ีดิน และการจัดสรรท่ีดินพรอมกับการปลูกสรางอาคารท่ีอยู
อาศัยแบงขายและการคาอสังหาริมทรัพย เปนธุรกิจท่ีมีอัตราการขยายตัวอยางรวดเร็ว มีการแขงขัน
กันสูง โดยจัดใหมีบริการสาธารณูปโภค และสาธารณูปการอํานวยความสะดวก เชน ถนน ระบบ
การระบายนํ้า  ระบบประปา ระบบไฟฟา เปนตน เพื่อจูงใจผูซ้ือ แตความเจริญเติบโตของธุรกิจดาน
นี้ควบคูไปกับความขัดแยงระหวางผูจัดสรรกับผูซ้ือ เกิดขอพิพาทขึ้นระหวางผูจัดสรรกับผูซ้ือ เชน 
ผู ซ้ือผอนชําระเงินหมดแลว  แตไมได รับการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน  หรือไมมีการจัดทํา
สาธารณูปโภค เชน ถนน ทอระบายน้ํา ประปา ไฟฟา ตามท่ีใหคําม่ันสัญญาไว ทําใหเกิดปญหา
แหลงเส่ือมโทรม ซ่ึงในขณะน้ันไมมีกฎหมายควบคุมหรือคุมครองไวโดยเฉพาะ การฟองรองบังคับ
กันตามบทบัญญัติท่ัวไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซ่ึงกวาผูซ้ือจะไดรับการคุมครอง
หรือเยียวยาก็เกิดความเสียหายข้ึนจนไมอาจแกไขไดแลว ประกอบกับเม่ือสภาพการณทางเศรษฐกิจ
และสังคมของประเทศเปล่ียนแปลงไป การแกไข ปรับปรุงมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการ
ดําเนินธุรกิจจัดสรรท่ีดินจึงเปนส่ิงจําเปนและเพื่อสนับสนุน และพัฒนาธุรกิจการจัดสรรท่ีดินใหทัน
ตอความตองการของประชาชน และสนองตอบนโยบายของรัฐบาลในการสงเสริมสนับสนุน
ภาคเอกชน เพื่อจัดท่ีอยูอาศัยในราคายุติธรรมใหแกประชาชน รัฐบาลในขณะน้ันจึงออกประกาศ
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ของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ในชวงปลายป พ.ศ.2515 เพื่อมาควบคุมการจัดสรรท่ีดินโดยใหเหตุผล
ในการประกาศใชวาไมไดระบุถึงเร่ืองการจัดใหมีนิติบุคคลหมูบาน 
 โดยท่ีปจจุบันไดมีผูดําเนินการจัดสรรท่ีดินเปนจํานวนมาก แตก็ยังไมมีกฎหมายเพ่ือ
ควบคุมการจัดสรรท่ีดินโดยเฉพาะเปนเหตุใหมีการพิพาทกัน อีกท้ังการวางแผนผัง โครงการหรือ
วิธีการในการจัดสรรท่ีดินยังไมถูกตองตามหลักวิชาการผังเมือง  
 จําเปนจะตองมีกฎหมาย เพื่อควบคุมการจัดสรรท่ีดินของเอกชนใหเปนท่ีเรียบรอย และ
เพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง  
 ตอมาเม่ือสถานการณการจัดสรรท่ีดินเปลี่ยนแปลงไป เนื่องจากความเจริญทางดาน
เศรษฐกิจ และสังคม ประชาชนตองการท่ีอยูอาศัยมากข้ึน เกิดการแขงขันในธุรกิจการจัดสรรท่ีดิน 
รัฐบาลจึงไดประกาศใชพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 โดยใหเหตุผลวา  
 โดยท่ีประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ.2515 ซ่ึงเปน
กฎหมายวาดวยการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน ไดประกาศใชบังคับเปนเวลานานแลว มีหลักการและ
รายละเอียดท่ีไมเหมาะสมหลายประการ สมควรแกไข ปรับปรุงเพื่อกําหนดมาตรการในการ
คุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรร โดยเฉพาะการไดสิทธิในท่ีดินจัดสรร และกําหนดใหมีผูรับผิดชอบ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ นอกจากนั้นเพื่อใหเกิดความคลองตัวในการดําเนิน
ธุรกิจจัดสรรท่ีดินไดกระจายอํานาจการขออนุญาต และการควบคุมการจัดสรรท่ีดินไปสูระดับ
จังหวัด และกําหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตใหแนนอน จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัติ
จัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ใชบังคับ 

แนวคิด ทฤษฎี และหลักท่ัวไปของนิติบุคคล 

 กฎหมายวาดวยบุคคล (Law or Person) ตามกฎหมายของประเทศตางๆ ไมวาประเทศท่ี
ใชระบบคอมมอนลอวหรือใชระบบประมวลกฎหมายไดแบงบุคคลเปน 2 ประเภท คือ บุคคล
ธรรมดาและนิติบุคคล โดยสาระสําคัญของกฎหมายแตละประเภทก็บัญญัติไวแตกตางกับแนวคิด
และระบบกฎหมายของประเทศนั้นๆ (ประสิทธ์ิ โฆวิไลกุล, 2548, หนา 4-5) 
 1. แนวคิดและทฤษฎีการเกิดสภาพนิติบุคคล 
 แนวคิดและทฤษฎีการเกิดสภาพนิติบุคคลนั้น มีอยูหลายทฤษฎีตามความแตกตางกันตาม
ระบบกฎหมายของแตละประเทศ และนักนิติศาสตรแตละทานมีความคิดแตกตางกัน เชน ทฤษฎี
ดังตอไปนี้ คือ 
  1.1 ทฤษฎีท่ีสมมติวาเปนบุคคล นักนิติศาสตรชาวเยอรมันและ Professor Sir John 
Salmond นักนิติศาสตรชาวอังกฤษ เปนบุคคลท่ียอมรับทฤษฎีนี้ โดยเห็นวานิติบุคคลตามทฤษฎีท่ี
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สมมติวาเปนบุคคลเกิดข้ึน เพราะผลการรับรองของกฎหมาย โดยแบงสถานภาพออกจากบุคคล
ธรรมดาและนิติบุคคลไดรับการปฏิบัติเสมือนเปนบุคคล ความจริงนิติบุคคลไมมีความเปนอยูของ
สภาพบุคคลท่ีแทจริง เพียงถือวาเปนบุคคลท่ีกฎหมายสมมติข้ึนเพื่อใหมีสิทธิและหนาท่ีเสมือน
บุคคลธรรมดาเทานั้น 
  1.2 ทฤษฎีท่ีถือวานิติบุคคลเกิดข้ึน เพราะอํานาจของรัฐ ซ่ึงเปนทฤษฎียึดถือปรัชญา
เกี่ยวกับอํานาจอธิปไตยของรัฐใหแตกตางจากทฤษฎีวาเปนบุคคลในลักษณะบางประการ ทฤษฎีนี้
ไดรับการสนับสนุนจากนักกฎหมายกลุมท่ีเห็นดวยกับทฤษฎีท่ีสมมติวาเปนบุคคล  
  1.3 ทฤษฎีท่ีเห็นวานิติบุคคลไดเกิดข้ึนจริง และดํารงฐานะจริง ทฤษฎีนี้ไดถือวาคณะ
บุคคลไดรวมตัวกันนิติบุคคลเกิดข้ึนแลวและมีอยูจริง ผูแทนของนิติบุคคลไมอาจแยกจากนิติบุคคล
ได ซ่ึงถือไดวาผูแทนของนิติบุคคลเปนสวนหนึ่งของนิติบุคคล ดังนั้นสถานภาพและฐานะของนิติ
บุคคลซ่ึงมิใชเปนเพียงส่ิงท่ีสมมติข้ึนตามกฎหมายเทานั้น 
  1.4 ทฤษฎีท่ีถือวานิติบุคคลเกิดข้ึน เพราะผลของสัญญา (โสภณ รัตนากร, 2537, หนา 
251) หรือเพราะมีนิติสัมพันธตอกันท่ีเกิดจากสัญญา ถือวานิติบุคคลเกิดข้ึนจากสัญญาระหวาง
บุคคลท่ีเขารวมกันเองกับนิติบุคคล และระหวางบุคคลท่ีเขารวมกันกับรัฐ 
  1.5 ทฤษฎียึดถือความจําเปนในทางการคา 
  1.6 ทฤษฎีท่ียึดถือนิติบุคคล เกิดจากการรวมกลุมของคณะบุคคล  
 อยางไรก็ตาม หลักกฎหมายแพงถือวาบุคคลไมวาจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล 
หลักเกณฑท่ีสําคัญ คือ บุคคลจะตองเปนประธานแหงสิทธิตามกฎหมาย การเร่ิมตนสภาพบุคคลจึง
ตองเร่ิมตนแหงการเปนประธานแหงสิทธิ และจากทฤษฎีแนวคิดและขอเสนอของนักนิติศาสตรตาง 
ๆ ถาหากจะนํามาสอบสวนและเรียบเรียงแลว ก็คงจะสามารถมองเห็นภาพรวมและองคประกอบ
ของนิติบุคคลในสวนสําคัญหลายประการดังตอไปนี้ คือ (ประสิทธ์ิ โฆวิไลกุล, 2548, หนา 10-11) 
 1. นิติบุคคลจะเกิดข้ึนไดจากทฤษฎีหรือแนวคิด ดังนี้คือ 
  1.1 ทฤษฎีท่ีสมมติวาเปนบุคคลโดยอาศัยเทคนิคทางกฎหมาย ทําการยอมรับรอง
กลาวคือ เปนผลแหงการยอมรับรองโดยกฎหมาย  
  1.2 ทฤษฎีท่ีมีอยูจริง ไมเปนเพียงการสมมติเทานั้นแตถือวาเปนนิติบุคคลมีอยูจริง        
มีสถานภาพแยกตางหากจากบุคคลธรรมดา 
  ความจริงท้ังสองทฤษฎีแมจะมีแนวคิดตางกันแตในท่ีสุดก็ตองอาศัยกฎหมาย การจะมี 
สภาพคลองตางหากจากบุคคลธรรมดาจะตองอาศัยอํานาจบทบัญญัติกฎหมายตามท่ีไดกลาวมาแลว
ขางตน 
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 2. นิติบุคคลจะตองดํารงคงอยู โดยไมจําเปนตองกําหนดระยะเวลาแตประการใด แตขอ
สําคัญ คือ จะตองมีความตอเนื่องหรือสืบเนื่อง รวมความเรียกวา “Continuous Legal Existonce” 
 3. นิติบุคคลจะตองเปนวัตถุแหงกฎหมายโดยการรับรองของกฎหมายและนิติบุคคล
จะตองเปนประธานหรือผูสามารถทรงสิทธิและหนาท่ีตามกฎหมาย 
 4. นิติบุคคลจะตองมีการจัดระเบียบและมีการบริหารเพื่อจุดมุงหมายท่ีเดนชัดบาง
ประการ เพราะนิติบุคคลจะตองมีวัตถุประสงคหรือมีเปาหมายท่ีเดนชัด เชน บริษัทจํากัดประกอบ
ธุรกิจเพื่อแสวงหากําไร สมาคมมีวัตถุประสงคเพื่อการพบปะสังสรรค จัดกิจการกีฬา ดนตรี สําหรับ
สมาชิก มูลนิธิมีวัตถุประสงคเพื่อสงเสริมสนับสนุนการศึกษา วัฒนธรรม เปนตน ถานิติบุคคลไมมี
วัตถุประสงค นิติบุคคลก็ไมอาจเกิดข้ึนได 
 5. นิติบุคคลจะตองมีทรัพยสิน 
 6. นิติบุคคลจะตองมีสิทธิ หนาท่ี ความรับผิดชอบ เชน เปนเจาหนี้ ลูกหนี้ โจทก จําเลย 
ฯลฯ เปนตน 
 สําหรับประเทศไทย นิติบุคคลยอมเกิดข้ึนไดโดยอาศัยอํานาจของกฎหมายรับรองใหมี
สภาพบุคคล ซ่ึงความขอนี้เห็นไดจากมาตรา 65 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซ่ึงบัญญัติ
วา “นิติบุคคลจะมีข้ึนไดก็แตดวยอํานาจแหงประมวลกฎหมายนี้ หรือกฎหมายอ่ืน” หมายความวา 
นิติบุคคลอาจจะกอต้ังข้ึนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย อันมีฐานะเปนกฎหมายท่ัวไป 
หรืออาจกอต้ังข้ึนตามกฎหมายอ่ืนใด เชน โดยกฎหมายเฉพาะฉบับใดฉบับหนึ่งก็ได ดังนั้น หากไม
มีกฎหมายรับรองใหคณะบุคคล องคกร หรือสถาบันใดมีฐานะเปนนิติบุคคล คณะบุคคล องคกร
หรือสถาบันนั้นๆ ยอมไมอาจมีสภาพบุคคลข้ึนมาได และไมอาจมีสิทธิหรือถือสิทธิใดๆ แยก
ตางหากจากบุคคลธรรมดาไดซ่ึงเปนการสะทอนใหเห็นการยอมรับทฤษฎีสมมติวาเปนบุคคล
นั่นเอง อยางไรก็ตาม หากเราพิเคราะหความในมาตรา 76 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวา
ดวยความรับผิดของนิติบุคคลในการกระทําตามหนาท่ีของผูแทนหรือผูมีอํานาจทําการแทนท่ีเปน
เหตุใหเกิดเสียหายแกบุคคลอ่ืน เราก็จะเห็นไดวากฎหมายรับรองวานิติบุคคลอาจตองรับผิดทาง
สัญญาหรือทางละเมิดไดแลวแตกรณี ซ่ึงสอนัยของแนวคิด ทฤษฎีท่ีเห็นวานิติบุคคลไดเกิดข้ึนจริง
และดํารงฐานะจริงดวยเชนกัน 
 2. หลักกฎหมายท่ัวไปของนิติบุคคล 
 ในการดําเนินชีวิตของมนุษยเรา กิจการบางอยางมนุษยไมสามารถทําไดดวยตัวคนเดียว
หรืออาจจะทําไดแตไมดีเทาคนหลายคนชวยกันทํา ดังนั้นการรวมเปนหมูคณะจึงมีความจําเปนมาก
และแมมนุษยจะรวมกันเปนหมูคณะไดจริงก็ตาม แตการรวมเชนนั้นโดยไมมีสิทธิและหนาท่ีแยก
ตางหากจากบุคคลท่ีสามเขากันนั้น จะทําการใดๆ ในนามของหมูคณะไมได เพราะไมมีสภาพบุคคล 
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ดังนั้น กฎหมายจึงไดบัญญัติใหหมูคณะนี้สามารถมีสิทธิและหนาท่ีแยกไดตางหากจากบุคคล
ธรรมดา เรียกวา “นิติบุคคล” (พรชัย สุนทรพันธ, 2523, หนา 149) ซ่ึงเปนบุคคลสมมุติข้ึนมาตามท่ี
มีกฎหมายบัญญัติรองรับ 
  2.1 ความหมายของคําวา “นิติบุคคล” 
  นิติบุคคลคืออะไร ไมมีกฎหมายใดใหคํานิยามไว แมแตประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 65 ก็บัญญัติแตเพียงวา “นิติบุคคลจะมีข้ึนไดก็แตดวยอาศัยอํานาจแหงประมวล
กฎหมายนี้ หรือกฎหมายอื่น” อันเปนเพียงการกลาวถึงการมีข้ึนของนิติบุคคลเทานั้น แตอยางไรก็
ตามมีนักกฎหมายหลายทานไดอธิบายความหมายของคําวา “นิติบุคคล” ไวดังนี้คือ 
 ดร.ปรีดี พนมยงค (2526, หนา 453) ไดอธิบายวา นิติบุคคล ไดแก คณะบุคคลหรือกอง
ทรัพยสินท่ีรวบรวมกันเขา ต้ังข้ึนมีสภาพเหมือนบุคคลธรรมดา 
 ศาสตราจารย จิตติ ติงศภัทิย (2529, หนา 73) ไดอธิบายความหมายของ “นิติบุคคล” ไววา 
หมายถึง บุคคลท่ีกฎหมายสมมติข้ึน ไมใชบุคคลธรรมดาท่ีมีชีวิตจิตใจ กฎหมาย เรียกวา นิติบุคคล 
จึงตองมีกฎหมายบัญญัติไวจึงจะมีสภาพนิติบุคคลข้ึนได แตไมจําตองเปนชนิดท่ีระบุไวในประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย อาจกอต้ังข้ึนเปนนิติบุคคลโดยกฎหมายอ่ืนก็ได 
 สรุปไดวานิติบุคคล ก็คือ บุคคลประเภทหนึ่งซ่ึงเกิดข้ึนโดยอํานาจของกฎหมายมีสิทธิ
หนาท่ีและความรับผิด เชนเดียวกับบุคคลธรรมดา เวนแตสิทธิและหนาท่ีบางประการซ่ึงจะมีได
เฉพาะบุคคลธรรมดา และจะตองอยูภายในขอบเขตตามขอบัญญัติแหงกฎหมาย และวัตถุประสงค
ในการจัดต้ังนิติบุคคล (นิวิษฐชัย สําเนาพันธุ, 2529, หนา 2) 
  2.2 ประเภทของนิติบุคคล 
  การแบงประเภทของนิติบุคคลอาจแบงแยก ดังนี้ 

2.1.1 การแบงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 65 บัญญัติวา “นิติ
บุคคลจะมีข้ึนไดก็แตดวยอาศัยอํานาจแหงประมวลกฎหมายน้ี หรือกฎหมายอ่ืน” ฉะนั้น ประเภท
ของนิติบุคคลจึงแบงเปนนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกับนิติบุคคลตามกฎหมาย
อ่ืนๆ อาทิเชน นิติบุคคลท่ีจัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติตางๆ อาทิเชน พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน 
พระราชบัญญัติสหกรณ พระราชบัญญัติอาคารชุด เปนตน 

2.1.2 การแบงประเภทนิติบุคคลเปนนิติบุคคล กับนิติบุคคลมหาชน การแบงแยก
นิติบุคคลสองประเภทดังกลาวขางตน มักจะอาศัยหลักเกณฑท่ีสําคัญ 3 ประการ ประกอบกัน คือ 
กฎหมายท่ีจัดต้ังนิติบุคคลนั้น กิจกรรมท่ีนิติบุคคลนั้นดําเนินการและการใชอํานาจของนิติบุคคลนั้น 
ดังนั้น ถานิติบุคคลใดจัดต้ังโดยกฎหมายเอกชน มีกิจกรรมที่เรียกวา บริการสาธารณะ (Le Service 
Publique) นิติบุคคลนั้น มักจะเปนนิติบุคคลมหาชน ในขณะท่ีนิติบุคคลใดจัดต้ังโดยกฎหมายแพง
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และพาณิชย ดําเนินกิจกรรมท่ีเปนไปเพื่อผลประโยชนของเอกชน และไมมีการใชอํานาจมหาชนแต
ประการใด นิติบุคคลนั้นก็มักจะเปนนิติบุคคลเอกชน (ชาญชัย แสวงศักดิ์, 2541, หนา 14) 

ฉะนั้น นิติบุคคลจึงแบงเปนหลายประเภท ดังนี้ 
นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซ่ึงแบงได 4 ประเภท 
ก. หางหุนสวนท่ีจดทะเบียน แบงออกเปนสองประเภท คือ 

1) หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล ประกอบดวยหุนสวนประเภทไมจํากัดความ
รับผิดชอบมีจํานวนต้ังแตสองคนข้ึนไป ตกลงกันเขากันเพื่อประกอบกิจการคารวมกัน และไดยื่น
จดทะเบียนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยหุนสวนบริษัทตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 1025 

2) หางหุนสวนจํากัด คือ หางหุนสวนประเภทท่ีประกอบดวยหุนสวน 2 
จําพวก คือ 

2.1) ผูเปนหุนสวนคนเดียว หรือหลายคนซ่ึงจํากัดความรับผิดชอบเพียง
ไมเกินวงเงินท่ีไดตกลงจะรวมลงหุนหางหุนสวนนั้น และ 

2.2) ผูเปนหุนสวนคนเดียวหรือหลายคน ซ่ึงตองรับผิดชอบรวมกันใน
บรรดาหนี้ของหางหุนสวนไมจํากัดจํานวน 

ข. บริษัทจํากัด  
เม่ือพิจารณาประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1097 ประกอบมาตรา 1096 

และมาตรา 1012 แลวจะเห็นไดวา บริษัทจํากัดกอต้ังโดยบุคคลใดๆ ต้ังแต 7 คนข้ึนไป เขาช่ือกันทํา
หนังสือบริคณหสนธิ เพื่อกระทํากิจการรวมกันโดยมีวัตถุประสงคจะแบงปนกําไรอันจะพึงไดแต
กิจการท่ีทํานั้น โดยแบงทุนเปนหุนมีมูลคาเทาๆ กัน โดยผูถือหุนตางรับผิดจํากัดเพียงไมเกินจํานวน
เงินท่ีตนยังสงใชไมครบมูลคาของหุนท่ีตนถือ และเม่ือไดจดทะเบียนก็มีฐานะเปนนิติบุคคลตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1015 

ค. สมาคม 
สมาคมเปนนิติบุคคลตามกฎหมายเอกชน อีกพวกหนึ่งซ่ึงจัดต้ังเพื่อกระทําการใดๆ 

อันมีลักษณะตอเนื่องรวมกันและมิใชเปนการหาผลกําไร หรือรายไดมาแบงปนกัน ตองมีขอบังคับ
และจดทะเบียนตามกฎหมาย ตามมาตรา 78 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยการขอจด
ทะเบียนสมาคมน้ัน ใหผูท่ีเปนสมาชิกของสมาคมจํานวนไมนอยกวา 3 คน รวมกันยื่นคําขอเปน
หนังสือตอนายทะเบียนแหงทองท่ีสํานักงานใหญของสมาคมจะต้ังข้ึน พรอมกับขอบังคับของ
สมาคม ตามมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
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สมาคมท่ีไดจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตามมาตรา 83 ของประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย และใหคณะกรรมการของสมาคมเปนผูแทนของสมาคมในกิจการอันเกี่ยวกับ
บุคคลภายนอกมาตรา 82 

ง. มูลนิธิ 
มูลนิธิ ไดแก ทรัพยสินท่ีจัดสรรไว โดยเฉพาะสําหรับวัตถุประสงคเพื่อการกุศล

สาธารณะ การศาสนา ศิลปะวิทยาศาสตร วรรณคดี การศกึษา หรือเพื่อสาธารณะประโยชนอยางอ่ืน
โดยมิไดมุงหาประโยชนมาแบงปนกันและไดจดทะเบียนตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายน้ี 

การจัดการทรัพยสินของมูลนิธิ ตองมิใชเปนการหาผลประโยชนเพื่อบุคคลใด
นอกจากเพ่ือดําเนินการตามวัตถุประสงคของมูลนิธินั้นเอง 

มูลนิธิตองมีขอบังคับ และตองมีคณะกรรมการของมูลนิธิประกอบดวยบุคคลอยาง
นอย 3 คน เปนผูดําเนินกิจการของมูลนิธิตามกฎหมายและขอบังคับของมูลนิธิ 

การแบงประเภทนิติบุคคลเปนนิติบุคคลกับนิติบุคคลมหาชน ไดแก นิติบุคคลเกิด
จากบทบัญญัติของกฎหมายโดยตรง (จิตติ ติงศภัทิย, 2529, หนา 75) สําหรับวัตถุประสงคของการ
จัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายมหาชน ก็เพื่อใหเปนผูจัดทําบริการสาธารณะตาง ๆ ตามกฎหมาย
ปกครอง ซ่ึงนิติบุคคลมหาชนของประเทศไทย ไดแก กระทรวง ทบวง กรม ซ่ึงมีฐานะเปนนิติ
บุคคลตามกฎหมายมหาชนตามพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน พ.ศ.2534  

นิติบุคคลตามพระราชบัญญัติตางๆ เชน 
สถาบันอุดมการณศึกษาของรัฐ เปนนิติบุคคล และมีอธิการบดีเปนผูแทนของนิติ

บุคคล ทําหนาท่ีบริหารและดําเนินกิจการของสถาบันตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว  
รัฐวิสาหกิจ มีฐานะเปนนิติบุคคล และมีหัวหนาหนวยงานตามท่ีกฎหมายบัญญัติ

ไวเปนผูแทนของนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติ เฉพาะของรัฐวิสาหกิจนั้นๆ เชนธนาคารออมสิน
เปนนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติธนาคารออมสิน 

กองทุนตางๆ เชน พระราชบัญญัติกองทุนสํารอง เล้ียงชีพ พ.ศ.2530  
นิติบุคคลที่มีพระราชบัญญัติจัดต้ังข้ึนโดยเฉพาะ เชน นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

เปนนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ตามมาตรา 43 นิติบุคคลอาคารชุด เปนนิติ
บุคคลตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ตามมาตรา 33  
  2.3 สิทธิและหนาท่ีของนิติบุคคล 
  ตามหลักกฎหมายแพงนั้นถือวา “บุคคล” ไมวาจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็
ตามเปนประธานแหงสิทธิตามกฎหมายแพงการเร่ิมตนสภาพของบุคคล จึงเปนการเร่ิมตนแหงการ
เปนประธานแหงสิทธิ ซ่ึงกฎหมายแพงยอมรับใหนิติบุคคลมีสิทธิหนาท่ีเชนเดียวกับบุคคลธรรมดา 
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  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 66, 67 ไดบัญญัติใหนิติบุคคลมีสิทธิ
และหนาท่ีตางๆ ไดเชนเดียวกับท่ีบุคคลธรรมดาจะพึงมีพึงได แตมีขอจํากัดอยู 2 ประการ คือ  
   2.3.1 จํากัดโดยขอบวัตถุประสงคตามขอบังคับ หรือตราสารจัดต้ังของนิติบุคคลนั้น 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 69  
   2.3.2 จํากัดโดยสภาพแหงสิทธิหนาท่ีอันพึงมีพึงได เฉพาะบุคคลธรรมดา ตาม
มาตรา 67 สิทธิในครอบครัว 

2.4 การจัดการนิติบุคคล 
นิติบุคคล  คือ  บุคคลท่ีกฎหมายรับรองใหมีสภาพบุคคลมี สิทธิและหนา ท่ีได

เชนเดียวกับบุคคลธรรมดา โดยมีขอจํากัดวาจะตองอยูภายในวัตถุประสงค และจะตองไมเปนสิทธิ
และหนาที่โดยสภาพมีไดแตเฉพาะบุคคลธรรมดาเทานั้น ดังนั้น นิติบุคคลยอมมีความสามารถ
กระทําการและใชสิทธิท้ังหลายได แตเม่ือนิติบุคคลมิใชเปนบุคคลธรรมดา นิติบุคคลจึงไมอาจ
จัดการกิจการงานของตนเองภายในขอบวัตถุประสงคของตนได กฎหมายจึงบัญญัติใหบุคคล
ธรรมดาเปน “ผูแทน” ในการจัดการหรือกระทํากิจการภายในขอบวัตถุประสงคของนิติบุคคลซ่ึง 
“ผูแทน” อาจมีช่ือเรียกท่ีแตกตางกัน เชน ผูแทนของหางหุนท่ีจดทะเบียน เรียกวา “หุนสวน
ผูจัดการ” ผูแทนของบริษัทจํากัด เรียกวา “กรรมการ” หรือ ผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เรียก “คณะกรรมการหมูบานจัดสรร” เปนตน ฉะนั้น ผูแทนนิติบุคคล จึงไดแก บุคคลท่ีกฎหมาย
ขอบังคับ หรือ ตราสารจัดต้ังนิติบุคคลกําหนดใหเปนผูแสดงเจตนาของนิติบุคคล ในการดําเนิน
กิจการหรือการบริหารกิจการของนิติบุคคล ตองแสดงเจตนาปรากฏจากผูแทนท้ังหลายของนิติ
บุคคลนั้นๆ การใดท่ีผูแทนของนิติบุคคลไดแสดงความประสงคหรือเจตนาในฐานะนั้นแลว ยอม
ผูกพันนิติบุคคลไมผูกพันผูแทนเปนการสวนตัว เพราะสิทธิ และหนาที่ของนิติบุคคลจํากัดใหมีได
ภายในวัตถุประสงคจะมีเกินขอบวัตถุประสงคไมได ถาหากผูแทนทําการนอกเหนือขอบ
วัตถุประสงคก็เปนการกระทําเกินอํานาจ ไมถือวาเปนการกระทําของนิติบุคคล นิติบุคคลไมตอง
รับผิดชอบ 

2.5 ความรับผิดชอบของนิติบุคคล 
การดําเนินกิจการของนิติบุคคลนั้นนิติบุคคลยอมตองแสดงเจตนาออกทางผูแทนของ

นิติบุคคล เ ม่ือผูแทนของนิติบุคคลแสดงเจตนาอยูในอํานาจหนาท่ีของผูแทนภายในขอบ
วัตถุประสงคของนิติบุคคลเจตนานั้นก็ผูกพันนิติบุคคล ถือวาเปนเจตนาของนิติบุคคลเอง ดังนั้น 
หากการแสดงเจตนาหรือการกระทําของผูแทนนิติบุคคลเปนเหตุใหผูอ่ืนเสียหาย นิติบุคคลจึงตอง
รับผิดชอบตอบุคคลภายนอกสําหรับความเสียหายท่ีผูแทนไดกอข้ึน ความรับผิดของนิติบุคคลน้ี
มิใชความรับผิดเพื่อการกระทําของบุคคลอื่น แตเปนความรับผิดเพื่อการกระทําของนิติบุคคลเอง 
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เพราะกฎหมายถือวาการกระทําของผูแทนนิติบุคคลท่ีไดทําตามหนาท่ีภายในขอบวัตถุประสงคของ
นิติบุคคลนั้น มีคาเทากับการกระทําของนิติบุคคลนั้นเอง (กิตติศักดิ์ ปรกติ, 2530, หนา 227) ถือไมได
วาเปนการกระทําของผูแทนนิติบุคคลในฐานะสวนตัว และผูแทนนิติบุคคลยอมไมตองรับผิดชอบ
หรือตองรับภาระคาใชจายนั้นๆ และเม่ือนิติบุคคลรับผิดชดใชคาสินไหมทดแทนเพื่อความเสียหาย
นั้นแลว นิติบุคคลมีสิทธิไลเบ้ียเอาคาสินไหมทดแทนท่ีใชไปจากบุคคลท่ีกอใหเกิดความเสียหายได 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 76  
 แตอยางไรก็ตาม หากกรณีท่ีการกระทําของผูแทนเปนการกระทําท่ีมีลักษณะสวนตัวหรือ
ควรถือวาผูแทนตองรับผิดเปนสวนตัวตอนิติบุคคลในการกระทํานั้น ในแงความสัมพันธภายใน
ระหวางนิติบุคคลกับผูแทนนิติบุคคล ในกรณีเหลานี้จึงยอมเปนไปตามหลักวาดวยตัวแทน เชน 
กรณีผูแทนกอใหเกิดความเสียหายแกนิติบุคคล เพราะความประมาทเลินเลอของผูแทน หรือผูแทน
กระทําโดยปราศจากหรือนอกเหนืออํานาจ ผูแทนตองรับผิดชดใชคาเสียหาย แตนิติบุคคลตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 812  
 ถาผูแทนนิติบุคคลทําภาระแทนนิติบุคคล โดยทําการนอกเหนืออํานาจ หนาท่ี หรือ
วัตถุประสงคของนิติบุคคล และกอใหเกิดความเสียหายแกบุคคลภายนอก นิติบุคคลไมตอง
รับผิดชอบในความเสียหายนั้น เพราะการกระทํานั้นยอมถือไดวาเปนการกระทําของนิติบุคคล
เพราะนิติบุคคลยอมมีสิทธิหนาท่ีไดภายในขอบวัตถุประสงค หรืออํานาจหนาท่ีตามกฎหมาย 
ขอบังคับ หรือตราสารจัดต้ังเทานั้น การกระทําดังกลาวเปนการกระทําของผูแทน หรือผูมีอํานาจทํา
การแทนนิติบุคคลซ่ึงไดเห็นชอบใหกระทําการ หรือเปนผูกระทําการดังกลาว บุคคลเหลานั้นจึงตอง
รวมรับผิดชดใชคาสินไหมทดแทนในความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการกระทํานั้นตามมาตรา 76 วรรค 
2 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

ความเปนมา แนวคิด ทฤษฎี และหลักท่ัวไปของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  

 ในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือองคกรท่ีต้ังข้ึนเพื่อดูแลและบริหารชุมชนใน
หมูบานจัดสรรมีความเปนมา แนวคิด ทฤษฎี และหลักท่ัวไป ดังนี้  
 1. ความเปนมา และแนวคิดของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 “ชุมชน” หมายถึง กลุมคนท่ีมีชีวิตอยูในอาณาเขตบริเวณเดียวกันมีความสัมพันธ ใกลชิดกัน 
มีฐานะท่ีเหมือนหรืออาชีพท่ีคลายคลึงกันมีลักษณะของการใชชีวิตรวมกันมีความเปนอันหนึ่งอัน
เดียวกันผูอยูอาศัยใน “ชุมชน” มีความรูสึกวาเปนคนในชุมชนเดียวกันนอกจากนี้ยังมีการดํารงรักษา
และสืบทอดคุณคามรดกทางวัฒนธรรมและศาสนาถายทอดไปยังลูกหลาน 
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 โครงการหมูบานจัดสรรแตละโครงการนั้นยอมประกอบไปดวย ผูอยูอาศัยจํานวนมากมา
อยูรวมกัน มีความสัมพันธฉันทเพื่อนบาน มีความรูสึกวาเปนคนในหมูบานเดียวกัน และมีการใช
ประโยชนจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรวมกัน อาทิเชน ถนน ไฟฟา ทอระบายน้ํา  ทาง
สาธารณะ บอบําบัดน้ําเสีย  สโมสร สนามเด็กเลน เปนตน การอยูรวมกันเชนนี้จึงเปนชุมชน ดังนั้น
การบริหารและการจัดการชุมชนท่ีอยูอาศัยในหมูบานจัดสรรจึงมีความจําเปนอยางมาก เพื่อใหทุก
คนในโครงการสามารถอยูอาศัยใชประโยชนสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะรวมกันไดอยาง
สงบเรียบรอยเปนธรรม มีประสิทธิภาพและสามารถใชประโยชนไดตลอดไป ซ่ึงจะสงผลใหคนใน
ชุมชนมีความสุขและมีคุณภาพชีวิตท่ีดี 
 ตามหลักการดานการบริหาร (วสันต วิศนุวัฒนากิจ, 2537, หนา 9) การบริหารงานจะตอง
มีการจัดองคกร เพื่อมารองรับงานท่ีวางเอาไวมีการกําหนดขอบเขตของงาน และแบงแยกแผนงาน
ไวอยางชัดเจนในการกําหนดองคกรจะประกอบดวยโครงสรางของงานท่ีแตละฝายตองดําเนินการ 
รวมถึงการประสานงานระหวางฝายท่ีเกี่ยวของและภายในเอง 
 ดังนั้น การบริหารหรือการจัดการชุมชนหมูบานจัดสรร จึงตองจัดต้ังองคกรข้ึนมาบริหารจัดการ
และดูแลหมูบานจัดสรร 
 2. แนวคิดในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีดังนี้ คือ 

2.1 แนวคิดทางดานนโยบายกระจายอํานาจบริหาร 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนรูปแบบการกระจายอํานาจบริหาร เปนวิธีการท่ีรัฐมอบ

อํานาจใหมีการปกครองในสวนทองถ่ินของตนเอง ซ่ึงการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรก็จัดเปน
การกระจายอํานาจในการบริหารตามหลักการดังกลาว โดยหลักการสําคัญของการใหอํานาจแก
ประชาชนปกครองตนเองท่ีเปนระบบการปกครองทองถ่ิน ประกอบดวย  

2.1.1 ตองจัดใหมีการเลือกต้ัง เพื่อใหคนในทองถ่ินนั้นไดมีโอกาสเขาไปเปน
ตัวแทนของประชาชนในการปกครองตนเองดวยการเปนฝายนิติบัญญัติ และฝายบริหารของ
องคการปกครองทองถ่ินนั้นๆ  

2.1.2 ตองมีองคกรท่ีสําคัญ ซ่ึงหมายถึง สภาทองถ่ิน เพื่อเปนสถาบันในการท่ีจะ
แสดงถึงเจตจํานงของตนในทองถ่ิน  

2.1.3 ตองมีเขตพื้นท่ีในการบริหารความรับผิดชอบตามท่ีมีหนาท่ีกําหนดไวโดย
กฎหมาย และเขตพ้ืนท่ีนี้จะตองสอดคลองกับงบประมาณหรือรายไดเพื่อการบริหารการปกครอง
ตนเองอยางเพียงพอ 

2.1.4 ตองใหองคกรท่ีจัดต้ังข้ึนเพื่อการบริหารการปกครองทองถ่ินนั้นๆ มีสวน
เปนนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายเพ่ือผลสมบูรณตามกฎหมายในการปกครองตนเอง 
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2.1.5 ตองใหหนวยงานการปกครองท่ีต้ังข้ึนมีรายได และมีอํานาจในการจัดทํา
งบประมาณเพ่ือการบริหารงานในหนาท่ีท่ีตนรับผิดชอบได 

2.1.6 ตองไมใหหนวยงานการปกครองทองถ่ินนั้นๆอยูในสายการบังคับบัญชา 
อยูภายใตอํานาจการปกครองบังคับบัญชาของหนวยการปกครองทางราชการหรือหนวยปกครอง
ทองถ่ินดวยกนัท้ังนี้เพื่อความมีอิสระในการปกครองตนเองแตหนวยการปกครองทองถ่ินนั้นจะตอง
อยูในการควบคุมกํากับหรือดูแลของรัฐจะปลอดจากการควบคุมของรัฐมิได 

2.2 แนวคิดทางดานการมีสวนรวม 
แนวคิดการมีสวนรวมของชุมชน มีพื้นฐานมาจากแนวคิดการมีสวนรวมทางการเมือง

ของประชาชน ปรัชญาของการมีสวนรวมของชุมชนในทัศนะของสมัชชาแหงสหประชาชาติมี
พื้นฐานอยูบนการจัดการชุมชนดวยเหตุผล 2 ประการ คือ ประการแรก เหตุผลดานจิตวิทยา การมี
สวนรวมของบุคคล ครอบครัว และชุมชน จะทําใหทุกคนเกิดความพึงพอใจในวัตถุประสงคของ
ชุมชน และการพึ่งตนเอง และประการท่ี 2 เหตุผลดานการจัดการ ความสําเร็จตามวัตถุประสงคของ
ชุมชน ข้ึนอยูกับการมีสวนรวมของคนในชุมชนท่ีจะจัดการแกปญหาของชุมชน (มนุชญ วัฒนโกเมร, 
2529, หนา 14) 

เม่ือพิจารณาในแงของแนวคิดแลว การมีสวนรวมของชุมชนสะทอนใหเห็นแนวคิดท่ี
สําคัญ 3 ประการ ดังนี้ 

2.2.1 ความสมัครใจ-ประชาธิปไตย การมีสวนรวมของชุมชนจะเกิดข้ึนได เม่ือ  
ประชาชนในชุมชนมีความยินยอมพรอมใจและเต็มใจรวมท้ังมีความเสมอภาคอยางเทาเทียมกันโดย
สมาชิกของชุมชนจะตองมีความสํานึกในสิทธิและหนาท่ีดวย  

2.2.2 จุดมุงหมาย-วิธีการ การมีสวนรวมของชุมชนเปนท้ังจุดมุงหมายและวิธีการ
ในตัวเอง 

2.2.3  องคการ-การจัดการ การมีสวนรวมของชุมชนจะเกิดข้ึนไดและมีความ
ตอเนื่องตอเม่ือชุมชนนั้นมีการจัดต้ังองคการชุมชนเปนกลไกระดมการมีสวนรวมจากประชาชน 
รวมตลอดถึงมีการจัดการชุมชนเพื่อใชประโยชนทรัพยากรในชุมชนใหบรรลุวัตถุประสงค และ
เปาหมายของชุมชนและแบงปนประโยชนใหแกสมาชิกของชุมชนอยางเปนธรรม (วรวิทย              
กอกองวิศรุต, 2546, หนา 30) 

ดังนั้น จากการที่บุคคลอาศัยอยูรวมกันในหมูบานจัดสรร เปนบุคคลที่หลากหลาย 
มีอาชีพ พื้นฐานครอบครัว การศึกษา และฐานะท่ีแตกตางกัน เม่ืออาศัยอยูรวมกันในหมูบานจัดสรร
เดียวกัน การบริหารหรือการจัดการหมูบานจัดสรรใหมีประสิทธิภาพจึงตองอาศัยการรวมแรงรวม
ใจกันและยอมรับกันไดของคนทุกฝาย การกําหนดกฎระเบียบขอบังคับ จะกําหนดใหคนกลุมใด
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กลุมหนึ่งไดประโยชนโดยละเลยกลุมอ่ืนไมได ดังนั้น กระบวนการบริหารจัดการหมูบานจัดสรรจึง
ตองอาศัยสวนรวมของคนทุกกลุม 

3.3 แนวคิดทางดานผลประโยชน 
แมนคอร โอลสัน (Mancur Olson) อธิบายไววา บุคคลจะไมมีสวนรวมในกิจกรรมการ

รวมหมูขนาดใหญ นอกเสียจากวาจะเห็นผลประโยชนของการมีสวนรวมนั้น ดังนั้น ผลประโยชน
สวนบุคคลคือแรงจูงใจ และเปนปจจัยท่ีสําคัญใหมีสวนรวมในกิจกรรมทางสังคม และนอกจากน้ัน
นายโอลสัน ยังกลาวไวอีกวา สมาชิกผูท่ีมีประโยชนท่ีเพียงพอในทรัพยสินสวนรวมเทานั้นจึงจะมี
ความตองการเขาไปเปนผูนํา เพราะถาหากกลุมมีขนาดใหญ ประชาชนสวนใหญจะพอใจเพียงแค
การไดรับบริการเพียงอยางเดียว (วรวิทย กอกองวิศรุต, 2546, หนา 32) 
 1. ความเปนมา และแนวคิดของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของประเทศอังกฤษ (Greenish, 
Online, 2001) ต้ังแตป ค.ศ.1925 การถือครองท่ีดินไดจํากัดไวเพียง 2 วิธี ซ่ึง 2 วิธีการดังกลาว คือ 
การไดมาอยางเด็ดขาดในลักษณะกรรมสิทธ์ิ หรือ freehold และการไดมาโดยมีกําหนดระยะเวลา
ไดมาแนนอนในลักษณะการเชา หรือ leasehold ปญหา ก็คือ ท้ังระบบการไดมาในลักษณะ
กรรมสิทธ์ิ และการไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินท่ีมีกําหนดระยะเวลาในลักษณะการเชา ไมไดเปนทางออก
ท่ีนาพึงพอใจของการถือครองท่ีดินสําหรับคนหมูมาก ตัวอยางท่ีเห็นไดชัดในบรรดาแฟลตซ่ึง
ประกอบดวยหองสวนตัวเฉพาะบุคคล และอีกสวนหนึ่งท่ีเปนพื้นท่ีสวนกลาง เชน โครงสราง
อาคาร สวน ทางรถและอ่ืนๆ ซ่ึงหลังสงครามโลกคร้ังท่ี 2 กฎหมายและระเบียบควบคุมการเชา และ
กฎหมายประเมินคุณคาทรัพยสินท่ีเปนท่ีอยูอาศัย ทําใหเจาของแฟลตเหลานั้นสนใจหาวิธีในการ
ขายแฟลตหรือเพิ่มมูลคาในขณะน้ัน คือ วิธีการขายกรรมสิทธ์ิของแฟลต แตก็มีปญหาในเร่ือง
ความสามารถท่ีเจาของกรรมสิทธ์ิบุคคลหน่ึงจะบังคับความรับผิดกับเจาของกรรมสิทธ์ิอีกบุคคล
หนึ่ง ซ่ึงเร่ืองนี้เปนเร่ืองสําคัญในการถือครองของคนหมูมาก เจาของแฟลตคนหนึ่งจะตองได
รับรองวาเจาของแฟลตรายอ่ืน หรือเจาของพื้นท่ีในชุมชนรายอ่ืน จะตองกระทําการตามภาระผูกพัน
ท่ีเกี่ยวของโดยเฉพาะการบูรณะอาคารโดยรวม ซ่ึงความลําบากท่ีเกิดข้ึนภายใตกฎหมายอังกฤษ ก็
คือ ภาระแหงขอตกลงเชิงบวกระหวางเจาของท่ีดินท่ีถือรวมกัน ไมสอดคลองกับเง่ือนไขการ
บริหารท่ีดิน ซ่ึงแปลวา ในทางปฏิบัติ เจาของกรรมสิทธ์ิแบงสวนหน่ึงของอาคารไมสามารถบังคับ
ภาระผูกพันหนาท่ีกับเจาของสวนอ่ืนๆ ซ่ึงประเด็นนี้เปนขอบกพรองอยางรายแรงของกฎหมาย และ
มีประเด็นท่ีเกิดข้ึนมากมายเปนแรมป 
 ตอมาจึงมีการขายแฟลตในระบบใหเชาในลักษณะ leasehold แตระบบการขายแบบให
เชาเองก็ยังมีปญหา 2 ประการ คือ ประการแรก ธรรมชาติการเชามีกําหนดระยะเวลาท่ีแนนอน ซ่ึง
ผลประโยชนในท่ีดินก็ตองไดรับเฉพาะในระยะเวลาการเชาเทานั้น หากหมดระยะเวลาการเชา สิทธิ
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นั้นจะกลับไปสูเจาของท่ีดินเดิม และปญหาอีกประการหนึ่ง คือ ทางดานบริหาร ซ่ึงธรรมเนียมเดิม
ระหวางผูเชากับผูใหเชาแฟลต ผูเชาจะตองรับผิดชอบสวนภายในของหองแฟลต และเจาของ
จะตองรับผิดชอบโครงสรางของอาคารและสวนกลาง โดยเบิกคืนคาใชจายเหลานั้นจากผูเชาใน
ลักษณะของคาบริการ ซ่ึงจุดนี้เอง คือ จุดท่ีเจาของท่ีมักเอาเปรียบผูเชา ซ่ึงก็เปนท่ีรูดีวาไมมีการเชา
ใดท่ีมาตรฐาน ความเอารัดเอาเปรียบในการเชายอมเกิดข้ึนไดเสมอ 
 ต้ังแตป 1948 กฎหมายสมัยใหมเกี่ยวกับการไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินท่ีมีกําหนดระยะเวลา
แนนอนในลักษณะการเชาไดเกิดข้ึน ซ่ึงในเวลาน้ันมีการแตงต้ังคณะกรรมการดูแลกฎหมาย
ดังกลาว และไดมีการแกไข และเปล่ียนแปลงระบบกฎหมายดังกลาวเร่ือยมาจนป 1984 เม่ือ
คณะกรรมาธิการกฎหมายไดเสนอรายงานในหัวขอ “การโอนท่ีดินขอกําหนดของกฎหมายท่ีเปน
คุณและการจํากัดสิทธิ” ซ่ึงรายงานดังกลาวเสนอใหสิทธิใหมในท่ีดิน ซ่ึงอาจกลาวอีกนัยหนึ่ง คือ 
ให “ภาระหนาท่ีในท่ีดิน” สามารถมีผลประโยชนทางกฎหมายดวย ซ่ึงมีวัตถุประสงคใหภาระ
ผูกพันบนท่ีดินถูกบังคับใชกับเจาของท่ีดินแปลงใดๆ ไมวาจะเพื่อผลประโยชนหรือเพื่อแผนการ
พัฒนาซ่ึงดวยหลักและเหตุผลดังกลาวมีประชาชนบางสวนเสนอวา กฎหมายบังคับใชเกี่ยวกับ
คอนโดมิเนียมก็ควรนําหลักนี้มาใชบังคับดวย เพราะประสบความสําเร็จในประเทศสหรัฐอเมริกา 
แคนาดา มาแลว และท่ีใชภายใตช่ือ Strata Title ในประเทศออสเตรเลีย และนิวซีแลนดดวย ซ่ึง
คณะทํางานไดพิจารณาแลว และไดมีรายงานของคณะกรรมาธิการกฎหมาย ในเร่ืองการเปนเจาของ
รวมทรัพยสินสวนกลาง - แฟลต - และการถือกรรมสิทธ์ิ แตละสวนในอาคาร ตอมาภายหลังก็มีการ
เคล่ือนไหวทางกฎหมายอยูตลอดเวลา จนในป 1997 ซ่ึงรัฐบาลชุดใหมนี้ไดเตรียมอยางจริงจังราง
กฎหมายเกี่ยวกับการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ซ่ึงอาจกลาวไดวาเปนการกําหนดอยาง
จริงจังในคร้ังแรกท่ีจะศึกษากฎหมายใกลเคียง ท่ีแตกตางและแสวงหาคําปรึกษาอยางแพรหลาย ซ่ึง
เปนผลใหในป 2000 ไดจัดเตรียมราง และรายงานความคิดเห็นท่ีจะนําเร่ืองดังกลาวไปยังสภาขุน
นางในเร่ืองรางการพัฒนาระบบการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง และการไดมาซ่ึงสิทธิใน
ท่ีดินในลักษณะการเชา ซ่ึงไดมีการดําเนินการพิจารณาขอดีขอเสีย เนื้อหาและขอเท็จจริงท่ีควรเปน
สวนหนึ่งของกฎหมายฉบับนี้ จนป 2002 ไดมีการออกกฎหมาย Commonhold and Leasehold 
Reform Act 2002 ซ่ึงมีผลบังคับใชเม่ือ 27 กันยายน ค.ศ.2004 ซ่ึงอาจกลาวไดวา กฎหมายการเปน
เจาของรวมทรัพยสินสวนกลางนําแนวคิดหลักการของคอนโดมิเนียมมาใชโดยการเปนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางจัดหาใหมีการถือครองแบบกรรมสิทธ์ิในหนวยท่ีพักอาศัย เชน แฟลต บาน 
สํานักงาน ในพื้นท่ีการพัฒนาขนาดใหญควบคูกับการเปนสมาชิกของนิติบุคคลท่ีเรียกวา “สมาคม
เจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง” ซ่ึงเปนหนวยงานท่ีเปนเจาของและบริหารพื้นท่ีสวนกลางในการ
พัฒนานามของเจาของหนวยท่ีพักทุกราย จึงเห็นไดวาแมการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางจะ
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ไมใชรูปแบบใหมของการถือครองท่ีดินแตเปนรูปแบบใหมในการถือครองท่ีดินท่ีเกี่ยวกับคนหมู
มาก 
 2. ความเปนมา และแนวคิดของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของประเทศสหรัฐอเมริกา ใน
ประเทศสหรัฐอเมริกามีองคกรหรือนิติบุคคลท่ีจัดต้ังข้ึนเพื่อดูแล และบริหารทรัพยสินสวนกลาง 
หรือทรัพยสินท่ีใชประโยชนรวมกัน บริหารงานชุมชนในลักษณะเชนเดียวกันนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรของประเทศไทย เรียกวา “สมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย” การจัดต้ังสมาคมผูถือครองท่ีอยู
อาศัยเปนส่ิงท่ีคุนเคยกันดีในระบบอสังหาริมทรัพยของสหรัฐอเมริกานับแตเร่ิมศตวรรษใหม แต
การจัดต้ังนิติบุคคลในรูปของสมาคมผูถือ จัดทําเอกสารขอตกลงหรือเง่ือนไขในการปรับปรุง
มาตรฐานของบานพักอาศัยและเอกสารท่ีเกี่ยวของอ่ืนท่ีทําใหแนวคิดมีการแตกยอด ซ่ึงหลังจากนั้น
เม่ือมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีโฆษณาใหเห็นถึงสนามกอลฟ สระวายน้ํา สนามเทนนิส และส่ิง
อํานวยความสะดวกหรือส่ิงสันทนาการตางๆ สมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัยจึงกลายมาเปนเหมือน
เคร่ืองมือในการเปนเจาของ และบริหารจัดการส่ิงอํานวยความสะดวกเหลานี้ 
 ในชวงตนป 1960 การแพรหลายของกฎหมายเกี่ยวกับคอนโดมิเนียมในท้ังหาสิบมลรัฐ 
เชนเดียวกับการเกิดข้ึนของการแบงสรรเพื่อใชสิทธิหรือประโยชนในทรัพยสิน ซ่ึงมีสวนเกี่ยวของ
กับการบริหารจัดการสิทธิประโยชนตางๆ ท่ีเกี่ยวของสัมพันธกับท่ีพักอาศัยไมมากก็นอยโดยอาศัย
รูปแบบของสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย นอกจากนี้สมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย ยังเอาไปใชกับการ
บริหารจัดการส่ิงอํานวยความสะดวกขนาดใหญ เชน สนามกอลฟ ท่ีออกแบบมาเพ่ือใหผูพักอาศัย
ในคอนโดมิเนียมสองแหงหรือมากกวาไดใชสอนและจายคาบํารุงเพื่อการดูแลรักษา 
 แรงผลักดันสําคัญอีกอยางในการใชรูปแบบสมาคมผูถือครอง ท่ีอยูอาศัยสมาคมผูถือ
ครองท่ีอยูอาศัยเกิดมาจากหนวยงานทองถ่ิน ท่ีปฏิเสธจะตัดถนนเขาไปในโครงการเกิดใหม เพราะ
ตองการจะลดคาใชจายของหนวยงานตนเอง เปนผลใหตองมีหรือองคกรสวนบุคคลเขามาทําหนาท่ี 
ท่ีปกติควรจะเปนของหนวยงานทองถ่ิน เชน ซอมถนนท่ีเปนหลุมเปนบอ กวาดหิมะ หรือวาง
ระเบียบการจอดรถและจํากัดความเร็วในชุมชน การจัดต้ังนิติบุคคลสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัยจึง
เปนการลดภาระหนาท่ีของหนวยงานทองถ่ินของรัฐ ซ่ึงผลท่ีตามมา คือ การเพิ่มข้ึนอยางมากของ
โครงการที่ใชสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย 
 3. ความเปนมาและแนวคิดของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในประเทศไทย 
 เนื่องจากการขยายตัวทางเศรษฐกิจและสังคม และจํานวนประชากรที่ขยายตัวอยาง
รวดเร็ว สงผลใหความตองการท่ีอยูอาศัยเพิ่มมากข้ึน อีกท้ังรัฐไดใหความสําคัญในเร่ืองของการ
จัดหาท่ีอยูอาศัยใหกับประชาชน โดยไดกําหนดนโยบายสงเสริมใหประชาชนไดมีท่ีอยูอาศัยเปน
ของตนเอง จึงทําใหผูจัดสรรท่ีดินจํานวนมากตางหันมาทําโครงการหมูบานจัดสรรข้ึนหลายรูปแบบ 
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และรัฐบาลไดออกประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 เพื่อมาควบคุมการจัดสรรท่ีดินและเพ่ือคุมครอง
ประโยชนของประชาชนผูซ้ือท่ีดินจัดสรรใหไดรับความเปนธรรม ปองกันการทุจริตฉอโกงของผู
จัดสรรท่ีดิน และเปนการวางผังเมืองใหเปนท่ีเรียบรอย และไดกําหนดมาตรการตางๆ ควบคุมการ
สาธารณูปโภค แตอยางไรก็ตามแมวาจะประกาศใชกฎหมายฉบับนี้แลวก็ยังเกิดปญหาข้ึนมากมาย 
โดยเฉพาะในเร่ืองของการดูแลรักษาสาธารณูปโภค เนื่องจากผูจัดสรรไมดูแลรักษาสาธารณูปโภค 
ไมวาเปนกรณีท่ีผูประกอบการจัดสรรขายบานหมดแลว หรือผูประกอบการเลิกกิจการไปแลว 
หรือไมอาจดูแลรักษาสาธารณูปโภคได ทําใหเกิดปญหาแหลงเส่ือมโทรม และกฎหมายไมมีสภาพ
บังคับ หรือไมมีบทลงโทษแกผูจัดสรรท่ีดินดังกลาวได หรือปญหาจากผูจัดสรรไมยอมโอนใหเปน
สาธารณประโยชนเพราะอาจขัดผลประโยชนท่ีผูจัดสรรไดรับ หรือปญหาจากการที่ผูจัดสรร
ตองการโอนสาธารณูปโภคใหแกหนวยงานของรัฐ แตหนวยงานของรัฐไมมีความพรอมหรือ
งบประมาณมาดูแลรักษา หรือแมวาหมูบานจัดสรรนั้นจะต้ังคณะกรรมการหมูบานนั้นเอง แตก็ไมมี
กฎหมายรองรับและใหสิทธิในการบริหารจัดการของคณะกรรมการหมูบานท่ีจัดต้ังข้ึนนี้มากนัก 
 ความหมายของคหบาล  
 คําวา คหบาล เปนคําท่ีมีความหมายในทางท่ีเปนองคการปกครองเชนเดียวกับคําวา
รัฐบาล เทศบาล และสุขาภิบาล แตคหบาลเปนการใชในระดับหมูบานเทานั้น โดยเฉพาะอยางยิ่ง
หมูบานจัดสรรเพื่อการอยูอาศัยในลักษณะท่ีเปนเคหะชุมชนในเมือง 
 คหบาล เปนคําท่ีสหกรณเคหสถานกรุงเทพ จํากัด บัญญัติข้ึนในระเบียบสหกรณวาดวย
กรรมการคหบาล พ.ศ.2513 ซ่ึงตอมาหมูบานสหกรณฯไดใชระเบียบสหกรณเคหสถานกรุงเทพ 
จํากัดวาดวยคหบาล พ.ศ.2529 เปนแมบทในการปกครองและบริหารงานของหมูบาน 
 ในระเบียบดังกลาวไดใหคํานิยามศัพท “คหบาล” วาหมายถึง การดําเนินงานรวมกัน 
เพื่อใหเกิดความสุขสมบูรณในการอยูอาศัย ณ ทองถ่ินท่ีกําหนดแหงใดแหงหนึ่ง 
 อํานาจหนาท่ีของคหบาล  
 คหบาล เม่ือจัดต้ังข้ึนมาแลว คหบาลมีภารกิจท่ีกวางขวางครอบคลุมกิจกรรมของชุมชน
ครบทุกดานไมวาจะเปนการดูแลรักษาทรัพยสิน และสาธารณูปโภคตางๆการจัดบริการสาธารณะ
ตางๆ ท้ังทางเศรษฐกิจและสังคม รวมท้ังการปกครองและพัฒนาชุมชน ท้ังนี้โดยมีเปาหมายหลักอยู
ท่ีความสุขสมบูรณ ในการอยูอาศัยรวมกันของสมาชิกในหมูบานนั่นเอง 
 โครงสรางการบริหารงานของคหบาล 
 โดยท่ีคหบาลเปนองคกรชุมชนของผูอยูอาศัยซ่ึงมุงเนนการดําเนินงานรวมกันเปนหลัก
ดังนั้นในการจัดระเบียบการบริหารงาน จึงมีบุคคลและฝายตางๆ เขามีสวนรวมหลายฝาย ท่ีสําคัญ คือ 
 สมาชิกคหบาล คือ ผูมีช่ือเปนเจาของบาน และอยูอาศัยในเขตคหบาล 
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 สภาคหบาล หมายถึง สภาผูควบคุมการบริหารงานของคหบาล ซ่ึงประกอบดวยสมาชิกท่ี
เปนผูแทนประจําเขตท้ังหมด 
 คณะกรรมการคหบาล หมายถึง คณะบุคคลผูไดรับความไววางใจใหบริหารงานคหบาล 
โดยคณะกรรมการดําเนินการสหกรณเคหสถานกรุงเทพ จํากัด ไดประกาศแตงต้ัง จะมีการเลือกต้ัง
สมาชิกสภาฯ ระหวางกันเอง 
 สํานักงานคหบาล หมายถึง หนวยงานท่ีทําหนาท่ีปฏิบัติงานตางๆ ของคหบาลตามท่ี
คณะกรรมการคหบาลมอบหมาย 
 คณะกรรมการดําเนินการสหกรณ จะเปนผูควบคุมดูแลการดําเนินงานของคหบาลโดย
ผานทางท่ีปรึกษาคหบาล 
 ลักษณะและวิธีการบริหารงานของคหบาล 
 คณะกรรมการคหบาล  และสํานักงานคหบาลเปนองคกรหลักท่ีทําหนาท่ีในการ
บริหารงานของคหบาล จัดใหมีการประชุม จัดทํางบประมาณรายรับรายจาย คหบาลเนนการ
ดําเนินงานรวมกันเปนหลัก แมวาคหบาลจะประกอบดวย สภาคหบาล คณะกรรมการคหบาล สํานัก
งานคหบาล และคณะกรรมการดําเนินการสหกรณฯ ในการบริหารงานแลวก็ตาม คหบาลก็ยังถือวา
สมาชิกผูเปนเจาของบาน มีสวนสําคัญยิ่งตอความสําเร็จและลมเหลวของคหบาล จึงไดเปดโอกาส
ใหสมาชิกของคหบาลมีสวนรวมในการบริหารงานดวยอยางเต็มท่ี โดยการมีสวนรวมในการ
บริหารงานของสมาชิก มี 2 ลักษณะใหญ คือ มีสวนรวมในฐานะท่ีจะไดรับ และหนาท่ีพึงปฏิบัติ 
 การมีสวนรวมในฐานะสิทธิท่ีจะพึงได คือ 
 1. อาศัยอยูในบานของตนโดยปกติสุข ปราศจากการรบกวนจากเพ่ือน บานและมีสิทธิท่ี
จะไดรับบริการหรือใชส่ิงสาธารณะและสาธารณูปโภคตางๆ ในหมูบานท่ีไมขัดกับสิทธิและ
ผลประโยชนของผูอ่ืน 
 2. เสนอความเห็นหรือยื่นคํารองทุกขตางๆ เกี่ยวกับการอยูอาศัยเพื่อความปกติสุขและ
ความเจริญกาวหนาของคหบาล 
 3. เขารวมประชุมหรือออกเสียงลงคะแนนตางๆ ท่ีคหบาลจัดใหมีข้ึน 
 การมีสวนรวมในฐานะหนาท่ีท่ีพึงปฏิบัติ ไดแก 
 1. ปฏิบัติงานในการอยูอาศัย ตามลักษณะของการอยูอาศัยรวมกัน กลาวคือ รับผิดชอบใน
ภัยพิบัติและการแกไขปองกันรวมกัน ชวยเหลือกันและกัน เพื่อความปกติสุขตางๆ ตลอดจนให
ความรวมมือในกิจการของคหบาลท่ีดําเนินการเพื่อประโยชนดังกลาว 
 2. ปฏิบัติตามระเบียบขอกําหนดของคหบาล ขอแนะนําช้ีชวน และคําบอกกลาว เปารอง
ตางๆ ของคหบาล เพื่อความกาวหนาแหงสังคมของตน 
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 3. ชําระคาบริการ คาธรรมเนียม คาบํารุง และคาใชจายตางๆ ของคหบาลตามสวนของ
ตนท่ีพึงชําระ 
 เม่ือพิจารณาโดยถองแทแลวจะเห็นไดวา การบริหารงานของคหบาลวางอยูบนรากฐาน
ของการพ่ึงพาตัวเอง ท้ังโดยการบริหารงานดวยผูอยูอาศัยเอง และอาศัยการเงินของสมาชิกเองใน
การบริหาร สําหรับลักษณะการบริหารก็ยึดถือวิธีการของประชาธิปไตยเปนหลักในสวนการจัด
โครงสรางองคกรก็มุงเนนการมีสวนรวมของทุกฝาย รวมท้ังมีหลักการควบคุมตรวจสอบและการ
ถวงดุลอํานาจซ่ึงกันและกันดวย 
 จากแนวคิดคหบาลซ่ึงเปนรูปแบบของการบริหาร และปกครองตนเอง ของสหกรณ
เคหสถานกรุงเทพ จํากัด ไดเปนตนแบบของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรตามประกาศของคณะ
ปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ในหลายหมูบานหลายชุมชนซ่ึงมีวิธีการดําเนินงานท่ีแตกตางออกไปตามรูปแบบ
ของวัตถุประสงคในการจัดต้ัง แตอยางไรก็ดี คณะกรรมการท่ีผูอยูอาศัยคัดเลือกหรือจัดต้ังข้ึนมาก็
ไมไดเปนนิติบุคคลตามนัยของกฎหมาย ท่ีสามารถจะกระทําการใดๆ หรือกอนิติสัมพันธกับ
บุคคลภายนอกในนามของคณะกรรมการหมูบาน เชน การรับโอนสาธารณูปโภคในโครงการ
หมูบานจัดสรรจากผูจัดสรรท่ีดินมาเปนกรรมสิทธ์ิและทําหนาท่ีดูแลบํารุงรักษากันเอง ในการยก
รางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 จึงไดนําแนวคิดคหบาลมาปรับเปล่ียนเพ่ือให
คณะกรรมการหมูบ านสามารถเปนผูแทนของหมูบ านจัดสรรในกิจการท่ี เกี่ ยวของกับ
บุคคลภายนอกในนามของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพื่อใหมีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย ใน
ขณะเดียวกัน คหบาลของสหกรณเคหสถานกรุงเทพ จํากัด หรือองคกรท่ีเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย
ในรูปแบบอ่ืนก็ไดรับสิทธิตาง ๆ เชนเดียวกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543  
 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มีสาระสําคัญสวนหน่ึงเพื่อแกไขปญหาของ
หมูบานจัดสรร และวางแนวทางการบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรใหมีมาตรฐานมากข้ึนโดย
มาตรา 43 กําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินตองจัดใหมีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะเพ่ือใหผูซ้ือได
ใชประโยชน และจําเปนตองมีการบริหารชุมชน หรือการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการ
สาธารณะใหใชประโยชนไดตลอดไป ถาผูจัดสรรประสงคจะพนจากหนาท่ีดังกลาวจะตอง
ดําเนินการตามข้ันตอนในมาตรา 44 โดยไดเปดทางเลือกไว 3 แนวทาง คือ 

1. ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลตามพระราชบัญญัตินี้ หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 
เพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวใหจัดการดูแลบํารุงรักษา ภายในระยะเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดินกําหนด ซ่ึง
ตองไมนอยกวา 180 วัน นับแตวันท่ีรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดิน 
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 2. ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ ใหดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดเพื่อการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 3. ผูจัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาว ใหเปนสาธารณะประโยชน 
 การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543จึงเปน
กระบวนการทางกฎหมายรูปแบบใหมท่ีเขามาดูแลและจัดการกับชุมชนหมูบานจัดสรร และรับโอน
ระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะจากผูจัดสรรท่ีดินโดยใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปน
ผูรับผิดชอบดูแลระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะแทนผูจัดสรรท่ีดิน 
 นอกจากนี้ พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดินของป พ.ศ.2543 ยังไดใหสิทธิและหนาท่ีกับ
คณะกรรมการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพื่อใหเกิดความคลองตัวในการบริหารงานตาม
วัตถุประสงคของการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
 ทฤษฎีนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นเกิดข้ึน เนื่องจากการที่ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่ง
หนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการ รวมกันจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตาม
พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ตามมาตรา 44(1) เพื่อรับโอนทรัพยสินตางๆ อันเปน
สาธารณูปโภค เพื่อดําเนินการตางๆ ในการบริหาร ดูแลรักษาสาธารณูปโภคภายในโครงการ
หมูบานจัดสรร ฉะนั้น จากการศึกษาทฤษฎีของนิติบุคคลในหัวขอ 2.3 ในเร่ืองของความเปนมา 
แนวคิด ทฤษฎี และหลักท่ัวไปของนิติบุคคลแลว จะเห็นไดวา นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเกิดจากการ
รวมกลุมของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเปนคณะบุคคลจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เขาหลักทฤษฎีท่ียึดถือ
วานิติบุคคลเกิดจากการรวมกลุมของคณะบุคคล และจากความสัมพันธระหวางผูซื้อท่ีดินจัดสรรกับ
ผูจัดสรรท่ีดินอันเกิดจากสัญญาซ้ือขาย ถือวานิติบุคคลหมูบานจัดสรรเกิดข้ึนเพราะผลของสัญญา 
หรือเพราะนิติสัมพันธตอกันท่ีเกิดจากสัญญาอันเขาหลักทฤษฎีสัญญา อีกท้ังเม่ือจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรข้ึนมาแลว นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีฐานะเปนนิติบุคคลเพราะกฎหมายรับรอง โดย
มีสถานะภาพแยกออกจากบุคคลธรรมดา และมีสิทธิและหนาท่ีเสมือนบุคคลธรรมดาไดรับการ
ปฏิบัติเสมือนบุคคลธรรมดาเพียงถือวาเปนบุคคลท่ีกฎหมายสมมติข้ึน จึงจัดไดวานิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร จัดอยูในหลักทฤษฎีสมมติวาเปนบุคคล เชนเดียวกัน (กิตติยา ผนิดรัตนากร, 2548, หนา 67) 
 ความหมายและหลักท่ัวไปของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 เนื่องจากเกิดปญหาตางๆ ข้ึนมากมายในขณะท่ีใชประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 และ
ประกอบกับกฎหมายฉบับนี้ไดประกาศใชบังคับมาเปนเวลานานแลว จึงไดมีการยกรางกฎหมาย
ใหมข้ึนโดยนําสภาพ และปญหาท่ีเกิดข้ึนในการบริหารดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของโครงการ
จัดสรรท่ีดิน พรอมกับขอบกพรองของนิติบุคคลอาคารชุดมาประกอบการพิจารณา และไดออก
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กฎหมายใหมข้ึน คือ “พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543” ซ่ึงไดบัญญัติเร่ืองนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรไวเปนคร้ังแรก โดยใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลง
ยอย รวมกันต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรข้ึนมาดูแลจัดการสาธารณูปโภคภายในหมูบานจัดสรร
กันเอง นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 1. ความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 46 ไดกลาวถึงนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ไววา ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีจดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล และใหนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรเปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมาย และขอบังคับของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรภายใตการควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญของสมาชิก และใหคณะกรรมการหมูบาน
เปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอกกรมที่ดินไดให
ความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ไววา นิติบุคคลหมูบานจัดสรร คือ นิติบุคคลที่ มี
วัตถุประสงคเพื่อรับโอนท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดจัดให
มีขึ้นเพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังโครงการท่ีไดรับอนุญาตไปจัดการ และดูแลบํารุงรักษาใหคง
สภาพดีดังเชนท่ีไดจัดทําข้ึนเพื่อประโยชนรวมกันของสมาชิกหมูบานจัดสรร และใหมีอํานาจ
กระทําการใดๆ ตามวัตถุประสงคดังกลาวภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.
2543 
 วิรัช มัญชุศรี (2547, หนา 12) ไดใหความหมายของนิติบุคคลเกี่ยวกับหมูบานจัดสรร      
ไววา นิติบุคคลหมูบานจัดสรร คือ หนวยงานท่ีต้ังข้ึนตามกฎหมายคลายกับบริษัท หรือหางหุนสวน 
โดยตองมาจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรร ซ่ึงมีจํานวนไมนอยกวาคร่ึงหนึ่งของจํานวนแปลงท่ีดินจัดสรร
ท้ังหมดประชุมตกลงกันวาจะจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยมีวัตถุประสงคท่ีจะรับโอน
ทรัพยสินประเภทสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะจากผูจัดสรรท่ีดินมาจัดการและบํารุงรักษา 
และท่ีประชุมมีมติท่ีจะต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และยอมรับขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ี
รวมกันจัดต้ังข้ึนมาและมีมติแตงต้ังตัวแทนไปจดทะเบียนท่ีสํานักงานท่ีดินข้ึนเปนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร และจดทะเบียนรับโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคตางๆ ท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดจดทะเบียน
ไวตอนขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน  
 2. หลักท่ัวไปของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 หลักท่ัวไปของนิติบุคคลของหมูบานจดสรร มีดังนี้ (กรมท่ีดิน, ออนไลน, 2549) 

2.1 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 43 กําหนดใหสาธารณูปโภคใน
โครงการจัดสรรตกเปนภาระจํายอม เพื่อประโยชนแกท่ีดินจัดสรรและใหเปนหนาท่ีของผูจัดสรร
ท่ีดินท่ีจะบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพ จะกระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชน
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แหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได นอกจากนั้นยังกําหนดใหผูจัดสรรทําสัญญาคํ้า
ประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคซ่ึงผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีข้ึน  

ตามมาตรา 4 การดําเนินการทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ตาม
มาตรา43 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ใหกําหนดอัตรารอยละเจ็ดของราคา
กอสรางกลางของทางราชการในขณะทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค) และยังอยู
ในความรับผิดชอบในการบํารุงรักษาของผูจัดสรรท่ีดินและคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน (รอยละ 7 
ขอราคาคากอสรางกลางของทางกําหนดข้ันตอน หลักเกณฑ และวิธีการพิจารณา) 

2.2 การพนหนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดิน 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 44 กําหนดวาภายหลังจากครบ

กําหนดระยะเวลารับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ผูจัดสรรท่ีดินจะพนจากหนาท่ี
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคเม่ือไดมีการดําเนินการตามลําดับ ดังนี้ 

2.2.1 ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือ นิติบุคคลกฎหมายอ่ืน
เพื่อรับโอนทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีข้ึน เพื่อการจัดสรรท่ีดินตาม
แผนผัง และโครงการท่ีไดรับอนุญาตไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา 

2.2.2 ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหนึ่งอยาง
ใดเพื่อการบํารุงรักษา 

2.2.3 ผูจัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาว ใหเปนสาธารณะประโยชน 
จะเห็นไดวา ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรสามารถเลือกการจัดต้ังไดโดยจัดต้ัง “นิติบุคคล

หมูบานจัดสรร” ตามพระราชบัญญัตินี้ หรือจัดต้ัง “นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน” เพื่อรับโอน
สาธารณูปโภคไปจัดการดูแลบํารุงรักษากันเอง ซ่ึงการจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนท่ีดูแล
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคมี 5 รูปแบบ คือ 

1. จัดต้ังเปนหางหุนสวนสามัญนิติบุคคล 
หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล เปนการตกลงของบุคคลตั้งแตสองคนข้ึนไปเพื่อการ

ทํากิจการรวมกันโดยมีวัตถุประสงคเพื่อแสวงหากําไรมาแบงปนกัน ผูเปนหุนสวนทุกคนตองรวม
รับผิดในหนี้สินของหางโดยไมจํากัดจํานวน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1025 

จดทะเบียนเปนหางหุนสวนสามัญนิติบุคคล ไดท่ีกรมทะเบียนการคา กระทรวง
พาณิชย เม่ือจดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคลทําใหผลของการนํามาบริหารจัดการดูแล
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะไปจดทะเบียนในรูปแบบหางหุนสวนสามัญนิติ
บุคคลมีฐานะเปนนิติบุคคล ถือวาเจาของกรรมสิทธ์ิท่ีดินในโครงการเปนผูเปนหุนสวน 
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โครงการท่ีจดทะเบียนการจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ในรูปหาง
หุนสวนสามัญนิติบุคคลยังไมคอยมี 

2. จัดต้ังเปนบริษัทจํากัด 
บริษัทจํากัดกอต้ังโดยผูเร่ิมกอการต้ังแต 3 คนข้ึนไป เขาช่ือกันทําหนังสือบริคณห

สนธิ เพื่อกระทํากิจการรวมกันโดยมีวัตถุประสงคจะแบงปนกําไรอันจะพึงไดแตกิจการท่ีทํานั้น 
โดยแบงทุนเปนหุนสวนมีมูลคาเทาๆ กัน โดยผูถือหุนตางรับผิดจํากัดเพียงไมเกินจํานวนเงินท่ีตนยัง
สงใชไมครบมูลคาของหุนท่ีตนถือตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1097 ประกอบกับ
มาตรา 1096 และ 1012 

เนื่องจากการจดทะเบียนจัดต้ังเปนบริษัท ในหมูบานจัดสรรนั้น ระบบการบริหาร
ท่ีเปนรูปธรรม ซ่ึงผูอยูอาศัยในฐานะผูถือหุนทําความเขาใจไดงายและสะดวกตอการตรวจสอบ
บัญชีและการเงิน ดังนั้นจึงเกิดแนวคิดในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานเปนรูปบริษัท 3 ประการ คือ 
(ภาสกร ชุณหอุไร, 2539, หนา 28-29) 

1. บริษัทจะมีสภาพเปนนิติบุคคล คือ อาจฟองหรือถูกฟองโดยใชช่ือของบริษัท
เองและสามารถมีกรรมสิทธ์ิ และโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางได 

2. แนวความคิดเร่ืองการรวมหุน คือ เปนแนวคิดท่ีทําใหมีการแบงสวนของ
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางโดยแบงออกเปนหนวยเล็กๆ เพื่อระดมทุนในการดูแลทรัพย
สวนกลางจากลูกบานไดอยางถูกกฎหมาย 

3. แนวความคิดเร่ืองความรับผิดชอบจํากัด คือ เปนแนวคิดท่ีชวยปกปองผูถือหุน
ไมใหตองรับผิดเปนการสวนตัว ในกรณีท่ีบริษัทมีปญหาทางการเงิน เพราะผูถือหุนแตละคนจะมี
สวนรับผิดชอบเพียงสวนท่ีตนลงทุน 

วิธีการจัดต้ังบริษัทจํากัด ตองดําเนินตามข้ันตอนตามท่ีกฎหมายกําหนด ดังนี้ 
1. ผูเร่ิมกอการซ่ึงมีจํานวนต้ังแต 7 คนข้ึนไป เขาช่ือกันทําหนังสือบริคณหสนธิ

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1097 ซ่ึงจะตองมีรายละเอียดตางๆ ตามที่บัญญัติไว
ในมาตรา 1098 เชน ช่ือบริษัท ท่ีต้ังสํานักงาน วัตถุประสงคของบริษัท จํานวนหุนและมูลคาหุน 
เปนตน 

2. นําหนังสือบริคณหสนธิไปจดทะเบียน ซ่ึงหากบริษัทต้ังอยูในกรุงเทพมหานคร 
นําไปจดทะเบียนการคากระทรวงพาณิชย ถาเปนตางจังหวัดจดทะเบียนท่ีสํานักงานพาณิชยจังหวัด 

3. เปดใหมีการลงช่ือซ้ือหุนจนครบ 
4. ผูเร่ิมกอการตองนัดเรียกผูเขาช่ือซ้ือหุน มาประชุมจัดต้ังบริษัท ตามมาตรา 

1107 และจะตองมีการแตงต้ังกรรมการบริษัทดวยเพื่อรับงานจากผูเร่ิมกอการไปดําเนินงานตอ 
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5. กรรมการชุดแรกตองจัดการเรียกใหผูเร่ิมกอการ และเขาช่ือหุนท้ังหลายใชเงิน
คาหุนคร้ังแรกอยางนอยรอยละ 25 ตามมาตรา 1110 

6. หลังจากมีการชําระคาหุนเสร็จแลว กรรมการบริษัทตองไปขอจดทะเบียน
บริษัทภายใน 3 เดือนนับแตวันประชุมต้ังบริษัทตามมาตรา 1111 

เม่ือจดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล ตามมาตรา 1015 มีสิทธิและหนาท่ี
ภายในขอบแหงอํานาจหนาท่ี หรือวัตถุประสงคท่ีกําหนดไวในขอบังคับหรือตราสารจัดต้ัง 

ดังนั้น ผลของการนําการบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการ
สาธารณะไปจดทะเบียนในรูปแบบบริษัท เม่ือจดทะเบียนบริษัทท่ีกรมทะเบียนการคากระทรวง
พาณิชยแลว มีฐานะเปนนิติบุคคล ถือวาเจาของกรรมสิทธ์ิท่ีดินในโครงการเปนผูถือหุนทําหนาท่ี
บริหาร และเงินลงหุนของแตละคนเปนคาใชจายในการดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางราย
เดือนหรือรายป ซ่ึงขอเสียของการจัดต้ังเปนบริษัท คือคณะกรรมการบริหารหมูบานจะควบคุมการ
ใชประโยชนบานของสมาชิกท่ีตอเติมปรับปรุง เชน จากการใชท่ีอยูอาศัยกลายเปนโรงงานหรือ
รานคาไดลําบาก เนื่องจากยังไมมีกฎหมายรองรับสิทธิและอํานาจของคณะกรรมการหมูบานใน
สวนอ่ืนๆ ท่ีไมใชสวนกลางของโครงการ 
 3. การจัดต้ังเปนสมาคม 
 การจัดต้ังเปนสมาคมนั้น มีลักษณะเปนองคกรท่ีดําเนินกิจการโดยมิใชเปนการหาผล
กําไรหรือรายไดมาแบงปนกัน ซ่ึงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 78 ซ่ึงบัญญัติวา 
“การกอต้ังสมาคมเพ่ือกระทําการใดๆ อันมีลักษณะตอเนื่องรวมกันและมิใชเปนการหาผลกําไรหรือ
รายไดมาแบงปนกัน ตองมีขอบังคับและจดทะเบียนตามประมวลกฎหมายนี้” และเม่ือจดทะเบียน
แลวมีฐานะเปนนิติบุคคล ตามมาตรา 83 โดยคณะกรรมการของสมาคมเปนผูดําเนินกิจการของ
สมาคมตามกฎหมาย และขอบังคับภายใตการควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญ และเปนผูแทนของ
สมาคมในกิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก (มาตรา 87) บรรดากิจการท่ีคณะกรรมการของสมาคม
ไดกระทําไป แมจะปรากฏภายหลังวามีขอบกพรองเกี่ยวกับการต้ัง หรือคุณสมบัติของกรรมการ
ของสมาคมกิจการนั้นยอมมีผลสมบูรณ (มาตรา 88) ในกรณีท่ีมีการเลิกสมาคม ใหมีการชําระบัญชี
สมาคมและใหนําบทจํากัดและบริษัทจํากัดมาใชบังคับแกการชําระบัญชีสมาคมโดยอนุโลม 
(มาตรา 106) เม่ือไดชําระบัญชีแลว ถามีทรัพยสินเหลืออยูเทาใด จะแบงใหแกสมาชิกของสมาคม
นั้นไมได ทรัพยสินท่ีเหลือนั้นจะตองโอนใหแกสมาคมหรือมูลนิธิ หรือนิติบุคคลท่ีมีวัตถุประสงค
เกี่ยวกับสาธารณะกุศล ตามท่ีไดระบุช่ือไวในขอบังคับของสมาคม หรือถาขอบังคับไมไดระบุช่ือไว
ก็ใหเปนไปตามมติของที่ประชุมใหญแตถาขอบังคับของสมาคมหรือท่ีประชุมใหญมิไดระบุผูรับ
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โอนทรัพยสินดังกลาว หรือระบุไวแตไมสามารถปฏิบัติได ใหทรัพยสินท่ีเหลืออยูนั้นตกเปนของ
แผนดิน (มาตรา 107) 
 โครงการท่ีจดทะเบียนการจัดการดูแล บํารุงรักษาสาธารณูปโภคในรูปสมาคม เชน 
หมูบานศรีนครพัฒนา ถนนสุขาภิบาล 1 คลองกุม 
 4. การจัดตั้งเปนมูลนิธิ 
 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 110 ไดบัญญัติวา “มูลนิธิ ไดแก ทรัพยสิน
ท่ีจัดสรรไวโดยเฉพาะเพ่ือการกุศลสาธารณะ การศาสนา ศิลปะ วิทยาศาสตร วรรณคดี การศึกษา
หรือเพื่อสาธารณะประโยชนอยางอ่ืน โดยมิไดมุงหาผลประโยชนมาแบงปนกันและไดจดทะเบียน
ตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายนี้ การจัดการทรัพยสินของมูลนิธิ ตองไมใชเปนการหา
ผลประโยชนเพื่อบุคคลใด นอกจากเพ่ือดําเนินการตามวัตถุประสงคของมูลนิธินั่นเอง 
 มูลนิธิท่ีไดจดทะเบียนแลวเปนนิติบุคคล (มาตรา 122) ในกรณีท่ีมีการเลิกมูลนิธิ ใหมีการ
ชําระบัญชีมูลนิธิและใหนําบทบัญญัติในบรรพ 3 ลักษณะ 22 วาดวยการชําระบัญชีหางหุนสวนจด
ทะเบียน หางหุนสวนจํากัด และบริษัทจํากัดมาใชบังคับแกการชําระบัญชีมูลนิธิโดยอนุโลม ท้ังนี้
ใหผูชําระบัญชีเสนอรายงานการชําระบัญชีตอนายทะเบียน และใหนายทะเบียนเปนผูอนุมัติรายงาน
นั้น (มาตรา 133) เม่ือไดชําระบัญชีแลว ใหโอนทรัพยสินของมูลนิธิใหแกมูลนิธิ หรือนิติบุคคลท่ีมี
วัตถุประสงคตามมาตรา 110 ซ่ึงไดระบุช่ือไวในขอบังคับของมูลนิธิ ถาขอบังคับของมูลนิธิไดระบุ
ช่ือมูลนิธิหรือนิติบุคคลดังกลาวไว พนักงานอัยการผูชําระบัญชีหรือผูมีสวนไดเสียคนหน่ึงคนใด 
อาจรองขอตอศาลใหจัดสรรทรัพยสินนั้นแกมูลนิธิหรือนิติบุคคลอื่นท่ีปรากฏวามีวัตถุประสงค
ใกลชิดท่ีสุด กับวัตถุประสงคของมูลนิธินั้นได ถามูลนิธินั้นถูกศาลส่ังใหเลิกเม่ือมีเหตุตามท่ีกําหนด
ในขอบังคับ หรือ ถามูลนิธิต้ังข้ึนไวเฉพาะเวลาใด เม่ือส้ินระยะเวลาน้ัน หรือการจัดสรรทรัพยสิน
ตามวรรคหนึ่งไมอาจกระทําได ใหทรัพยสินของมูลนิธิตกเปนของแผนดิน (มาตรา 134) โครงการที่
จดทะเบียนการจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในรูปมูลนิธิไมคอยมี 
 5. การจัดต้ังเปนสหกรณ 
 พระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ.2542 ไดนิยามคําวา สหกรณ หมายความวา คณะบุคคลซ่ึงรวมกัน
ดําเนินกิจการเพ่ือประโยชนทางเศรษฐกิจและสังคม โดยชวยตนเองและชวยเหลือซ่ึงกันและกัน 
และไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้และตองมีวัตถุประสงคเพื่อสงเสริมผลประโยชนทาง
เศรษฐกิจและสังคมของบรรดาสมาชิกโดยวิธีชวยตนเอง และชวยเหลือซ่ึงกันและกันตามหลักการ
สหกรณ  
 1. มีกิจการรวมกันตามประเภทของสหกรณท่ีขอจดทะเบียน 
 2. มีสมาชิกเปนบุคคลธรรมดาและบรรลุนิติภาวะ 
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 3. มีทุนซ่ึงแบงเปนหุนมีมูลคาเทา ๆ กัน และสมาชิกแตละคนจะตองถือหุนอยางนอย
หนึ่งหุน แตไมเกินหนึ่งในหาของหุนท่ีชําระแลวท้ังหมด 
 4. มีสมาชิกซ่ึงมีคุณสมบัติตามท่ีกําหนดในขอบังคับ ภายใตบทบัญญัติ มาตรา 43(7)  
 ประเภทของสหกรณท่ีจะรับจดทะเบียนใหกําหนด โดยกฎกระทรวงใหสหกรณท่ีไดจด
ทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล (มาตรา 37 วรรคทาย) 
 ผลดีของการจัดต้ังสหกรณบริการชุมชนบานจัดสรร ไดแก (จุไรพร ภูเผือก, 2529, หนา 
128) 
 1. สามารถบํารุงรักษาและแกไขสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ ไดอยางมีประสิทธิ 
ภาพจากเงินคาหุนท่ีสมาชิกชําระมาเปนคาใชจาย 
 2. สามารถบํารุงรักษา และแกไขสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะใหทันตอความ
ตองการของสมาชิก โดยมีคณะกรรมการเปนผูบริหารงาน 
 3. มีอํานาจในการฟองรองตอสูคดีท่ีเกิดข้ึนไดเนื่องจากการจัดต้ังสหกรณเปนการจัดต้ัง
องคกรท่ีมีกฎหมายรองรับ 
 4. การดําเนินการโดยสมาชิก เพื่อสมาชิก ถือเปนแนวทางในการเสริมสรางประชาธิปไตย 
 แตอยางไรก็ตาม การจัดต้ังสหกรณเพื่อจัดการดูแลหมูบานจัดสรรมีขอเสีย คือ หาก
สมาชิกรายไดคางชําระคาใชจายสวนกลางติดตอกันหลายเดือน คุณสมบัติการเปนสมาชิกก็จะหมด
ไป ทําใหคณะกรรมการสหกรณไมสามารถบังคับเอาคาใชจายสวนกลางกับรายนั้นไดอีกตอไป 
 โครงการที่จดทะเบียนการจัดการดูแล บํารุงรักษาสาธารณูปโภคในรูปสหกรณ เชน 
หมูบานแมกไม ถนนรามอินทรา 
 ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร ท่ีมีความประสงคจะจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน (กรมท่ีดิน, 
ออนไลน, 2549) เม่ือไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดินใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอ่ืน เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคท่ีระบุไวในบัญชีทรัพยสินฯ ไปจัดการดูแลและ
บํารุงรักษาจะตองดําเนินการดังนี้  
 จัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนตามหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไข ท่ีกําหนดใน
กฎหมายอ่ืนมีวัตถุประสงค เพื่อรับโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีข้ึน
เพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการ ท้ังนี้ นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนนั้นจะตองมีสมาชิกผู
ถือหุน หรือผูเปนหุนสวนซ่ึงเปนผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเทานั้น และในการลงคะแนนเทากับหนึ่งคะแนน
เสียง และหากไดแบงแยกท่ีดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการท่ีไดรับอนุญาตออกไปอีกใหถือวาผู
ถือหุนออกไป มีเสียงรวมกันเทากับหนึ่งคะแนนเสียงเชนเดียวกับเจาของรวม 
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 เม่ือสามารถจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแลว ใหนิติบุคคลดังกลาวดําเนินการใหมี
สมาชิกผูถือหุน ไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยท่ีจัดจําหนวยตามแผนผังโครงการ 
 แจงใหผูจัดสรรท่ีดินทราบ พรอมกําหนดวันจดทะเบียนโอนและสงมอบจํานวนเงิน
รับผิดชอบตามบัญชีทรัพยสิน ซ่ึงการดําเนินการดังกลาวท้ังหมดตองใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่
ผูจัดสรรท่ีดินกําหนดให 
 ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ท่ีไดจัดใหมีข้ึนเพื่อการจัดสรร
ท่ีดินโครงการท่ีไดรับอนุญาต เม่ือไดจดทะเบียนโอนทรัพยสินและสงมอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินบัญชีทรัพยสินฯ ใหแกนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแลว 
 การจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (กรมท่ีดิน, ออนไลน, 2549) 
 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเม่ือจดทะเบียนแลว มีฐานะเปนนิติบุคคลมีคณะกรรมการ
หมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมาย  ภายใตการ
ควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญสมาชิก และคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรในกิจการท่ีเกี่ยวกับบุคคลภายนอก 
 อํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 1. จัดการและดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินท่ีรับโอนจากผูจัดสรรท่ีดิน 
 2. กําหนดระเบียบการใชประโยชนสาธารณูปโภค การอยูอาศัย และการจราจร 
 3. เรียกเก็บเงินคาใชจาย 
 4. เปนโจทกแทนสมาชิก (ต้ังแต 10 รายข้ึนไป) 
 5. จัดใหมีบริการสาธารณะ 
 6. ดําเนินการอ่ืนตามกฎหมาย 
 ประโยชนของการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ประโยชนของการจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรมีรายละเอียดดังนี้ (นคร มุธุศรี, 2546, หนา 66-67) 
 1. ความสามารถรับโอนทรัพยสิน และสาธารณูปโภคในโครงการจากผูจัดสรรมาเปน
ของผูซ้ือบานทุกๆ คน ซ่ึงกอนจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมสามารถกระทําได แต
หลังจดทะเบียนจัดต้ังเรียบรอยแลวจะมีทรัพยสินหลายรายการที่ผูขายตองโอนใหนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร อาทิ โฉนดท่ีดินท่ีเปนถนนทางเทา สวนผักผอน สนามเด็กเลน บอบําบัดน้ําเสีย และคูคลอง
หรือทะเลสาบ รวมท้ังที่ดินท่ีต้ังสโมสร คลับเฮาส เปนตน 
 2. ไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมการโอนหลักทรัพย และภาษีอากรจากรัฐไมวาในสวนท่ี
กรมท่ีดินเรียกเก็บขณะทํานิติกรรม หรือภาษีบํารุงทองท่ีประจําป รวมท้ังภาษีมูลคาเพิ่มของ
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กรมสรรพากรจากสมาชิกท่ีอยูภายในโครงการรวมกันชําระคาบริหารจัดการ และดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคสวนกลาง 
 3. เจาของกรรมสิทธ์ิท่ีดินทุกรายในโครงการมีสวนรวมในการบริหารหมูบานต้ังแตการ
กําหนดกฎระเบียบท่ีใชบังคับในชุมชน การออกสิทธิ ออกเสียงคัดคานหรือใหความเห็นชอบในท่ี
ประชุมใหญ รวมท้ังการแตงต้ังสมาชิกคนหนึ่งคนใดเปนคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
 4. ปญหาความเดือดรอนรําคาญตางๆ จะไดรับการแกไขใหนอยลงไมวาการต้ังโตะ ต้ัง
อุปกรณและหาบเรแผงลอยท่ีวางระเกะระกะบนถนนบนทางเทา ตลอดจนระเบียบในการจอดรถ 
เปนตน 
 5. ถนนหนทางและไฟฟา ประปา อีกท้ังบริการทางดานสาธารณะท่ีชํารุดทรุดโทรม จะมี
งบประมาณปรับปรุงซอมแซมแนนอน ท้ังนี้ท้ังนั้นก็เพราะคณะกรรมการหมูบานสามารถจัดเก็บ
เงินคาใชจายสวนกลางไดอยางมีประสิทธิภาพมากข้ึน 
 6. หมูบานนั้นจะมีกฎหมายจัดระเบียบของตนเองเรียกวา “ขอบังคับ” ซ่ึงยกรางและให
ความเห็นชอบโดยสมาชิกในโครงการ 
 7. เจาของท่ีดินทุกแปลงทุกราย แมแตเจาของโครงการท่ีขายบานท่ีดินยังไมหมดจะตอง
อยูภายใตกฎกติกาเดียวกันและมีหนาท่ีรวมกันออกเงินคาดูแลบํารุงรักษาสวนกลาง 
 8. มูลคาทรัพยสินจะทวีเพิ่มข้ึนไมวาจะเปนท่ีดินและตัวบาน 
 9. ชุมชนท่ีพักอาศัยจะมีแตความสุข สะอาดและปลอดภัย ปราศจากมลพิษใดๆ อีกไมมี
การทะเลาะเบาะแวงกัน 

เปรียบเทียบนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และนิติบุคคล 
หมูบานจัดสรร  

 นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพง และพาณิชย และนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีความ
แตกตางกัน ดังนี้ 
 1. การแบงประเภท 
 นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แบงออกเปน 4 ประเภท คือ 

1.1 หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล (มาตรา 1025) 
1.2 บริษัทจํากัด (มาตรา 1096 ประกอบมาตรา 1097) 
1.3 สมาคม (มาตรา 78) 
1.4 มูลนิธิ (มาตรา 110) 
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สวนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 นั้นโครงการ
จัดสรรท่ีดิน ไมวาจะเปนการแบงขายท่ีดินเปนแปลงยอยต้ังแต 10 แปลงข้ึนไป แบงประเภทการ
จัดสรรท่ีดินเปน (มาตรา 4) 

ก. เพื่อเปนท่ีอยูอาศัย 
ข. เพื่อประกอบการพาณิชย 
ค. เพื่อประกอบอุตสาหกรรม หรือ 
ง. เพื่อประกอบเกษตรกรรม 

 2. วัตถุประสงค 
 นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มีวัตถุประสงคแตกตางกันไปตาม
ประเภทของนติิบุคคล คือ 
 หางหุนสวนสามัญนิติบุคคลและบริษัทจํากัด มีวัตถุประสงคจะแบงปนกําไรอันจะพึงได
แตกิจการคาท่ีทํารวมกัน (มาตรา 1012) 
 สมาคม มีวัตถุประสงคเพื่อกระทําการใด ๆ อันมีลักษณะตอเนื่องรวมกัน และมิใชเปน
การหากําไร หรือรายไดมาแบงปนกัน (มาตรา 78) 
 มูลนิธิ มีวัตถุประสงคเพื่อการกุศลสาธารณะ การศาสนา ศิลปะ วิทยาศาสตร วรรณคดี 
การศึกษาหรือเพื่อสาธารณประโยชนอยางอ่ืนโดยมิไดมุงหาประโยชนมาแบงปนกัน (มาตรา 110) 
 สวนนิ ติบุคคลหมูบ านจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน  พ .ศ .2543 นั้นมี
วัตถุประสงคเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีข้ึน เพื่อการจัดสรรที่ดินตาม
แผนผัง และโครงการท่ีไดรับอนุญาต เชน ถนน สวน สนามเด็กเลน ตามมาตรา 43 วรรคแรก ไป
จัดการดูแลบํารุงรักษา (มาตรา 44(1)) 
 3. การจดทะเบียน 
 นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เม่ือไดจดทะเบียนตามบทบัญญัติแหง
ลักษณะนี้แลว มีฐานะเปนนิติบุคคล ดวยอาศัยอํานาจแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
(มาตรา 65) 
 สวนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 เม่ือไดจด
ทะเบียนตามบทบัญญัติแหงลักษณะนี้แลว มีฐานะเปนนิติบุคคล ดวยอาศัยอํานาจกฎหมายอ่ืน ซ่ึงก็
คือพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 65) 
 4. ผูแทน 
 นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ตองมีผูแทนคนหนึ่งหรือหลายคนตาม
กฎหมาย ขอบังคับ หรือตราสารจัดต้ังจะไดกําหนดไว (มาตรา 70) ความประสงคของนิติบุคคลยอม
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แสดงออกโดยผูแทนของนิติบุคคล (มาตรา 70 วรรค 2) ในกรณีท่ีนิติบุคคลมีผูแทนหลายคน การ
ดําเนินกิจการใหเปนไปตามเสียงขางมากของผูแทนของนิติบุคคลน้ัน เวนแตจะไดมีขอกําหนดไว
เปนประการอ่ืนในกฎหมายขอบังคับ หรือตราสารจัดต้ัง (มาตรา 71) 
 สวนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตามพระราชบัญญัติของการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มี
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมาย และ
ขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ภายใตการควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญของสมาชิก 
(มาตรา 46 วรรค 2) คณะกรรมการหมูบานจัดสรร เปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใน
กิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก (มาตรา 46 วรรคทาย) 
 5. อํานาจและหนาท่ี  
 นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมีอํานาจและหนาท่ีตามบทบัญญัติแหง
ประมวลกฎหมายน้ี ภายในขอบเขตหรือวัตถุประสงคดังไดบัญญัติ หรือกําหนดไวในกฎหมาย 
ขอบังคับ หรือตราสารจัดต้ัง (มาตรา 66) มีสิทธิและหนาท่ีเชนเดียวกับบุคคลธรรมดา เวนแตสิทธิ
และหนาท่ี ซ่ึงโดยสภาพจะพึงมีพึงไดเฉพาะแกบุคคลธรรมดาน้ัน (มาตรา 67) 
 สวนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มีอํานาจและ
หนาท่ีตามบทบัญญัติกฎหมายอ่ืน ซ่ึงก็คือ พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ภายในขอบแหง
อํานาจหนาท่ี หรือวัตถุประสงคดังไดบัญญัติหรือกําหนดไวในกฎหมาย ขอบังคับ หรือตราสาร
จัดต้ัง (มาตรา 66) มีสิทธิและหนาท่ีเชนเดียวกับบุคคลธรรมดา เวนแตสิทธิ และหนาท่ี ซ่ึงโดย
สภาพจะพึงมีพึงไดเฉพาะแกบุคคลธรรมดานั้น (มาตรา 67) ซ่ึงตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ.2543 อํานาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีดังนี้ 

5.1 จัดการและดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินท่ีรับโอนจากผูจัดสรรท่ีดิน 
5.2 กําหนดระเบียบการใชประโยชนสาธารณูปโภค การอยูอาศัย และการจราจร 
5.3 เรียกเก็บเงินคาใชจาย 
5.4 เปนโจทกแทนสมาชิก (ต้ังแต 10 รายข้ึนไป) 
5.5 จัดใหมีบริการสาธารณะ 
5.6 ดําเนินการอ่ืนตามกฎหมาย 
นิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2551 ใหนิติบุคคลอาคารชุด มี

ผูจัดการคนหน่ึง ซ่ึงจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได ในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดการใหนิติ
บุคคลนั้นแตงต้ังบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ ตาม
กฎหมายอาคารชุด ไดบัญญัติใหนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจและหนาท่ี ดังนี้ 
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 1. อํานาจในการใชสิทธิแทนเจาของรวม (ตามมาตรา 39) 
 2. อํานาจหนาท่ีท่ีจะรับเงินจากเจาของรวม 
 3. คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด มีอํานาจหนาท่ี (ตามมาตรา 39) 

3.1 ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
3.2 แตงต้ังกรรมการคนหนึ่งทําหนาท่ีเปนผูจัดการ ในกรณีท่ีไมมีผูจัดการ หรือ

ผูจัดการไมสามารถปฏิบัติหนาท่ี ตามปกติไดเกินเจ็ดวัน 
3.3 จัดประชุมคณะกรรมการหน่ึงคร้ัง ในทุกหกเดือนเปนอยางนอย 
3.4 หนาท่ีอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

 


