
 

 

บทที่ 2 

ประวัติความเปนมา แนวคิด ทฤษฎีและหลกักฎหมายทั่วไป 
ของการจัดสรรที่ดิน และนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 ปญหาของชุมชนในการอยูอาศัยรวมกันในโครงการหมูบานจัดสรร ซ่ึงแตละโครงการ
ประกอบดวยผูอยูอาศัยเปนจํานวนมากมาอยูรวมกัน บางโครงการเปนชุมชนขนาดใหญ บาง
โครงการเปนชุมชนขนาดเล็กซ่ึงหมูบานจัดสรรท่ีดําเนินการโดยภาคเอกชน แตเดิมอยูภายใต
ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับท่ี 286 จํานวนมาก ในระยะเร่ิมแรกมีปญหามากมายในเร่ืองของการ
บริการตางๆ ในชุมชนไมวาจะเปนระบบสาธารณูปโภค การบริการสาธารณะตางๆ จะมีปญหา
ท้ังส้ินเพราะเจาของโครงการผูขาย จะทําหนาท่ีเปนผูบริหารและจัดการชุมชนในระยะแรกแตเม่ือ
ขายหมดแลว หรือเม่ือผานไประยะเวลาหน่ึง เจาของโครงการสวนมากก็จะละท้ิงหรือไมดูแล
รับผิดชอบปญหาตางๆ ในชุมชนหมูบานจัดสรรก็เกิดข้ึนอยางมากมาย เชน ปญหาดานขยะมูลฝอย 
การจารกรรม น้ําทวมเนื่องจากทอระบายน้ําอุดตัน ถนนชํารุดเสียหาย ไฟฟาสองสวางเสียหายไมมีผู
ซอมแซม การตอเติมท่ีอยูอาศัยโดยไปรบกวนบานขางเคียง เกิดปญหารองเรียนตอหนวยงานภาครัฐ 
ภาครัฐเองมีขอจํากัดในเร่ืองงบประมาณ และอัตรากําลังไมสามารถใหบริการหรือสนองตอบตอขอ
เรียกรองตางๆ ไดอยางทันทวงทีและทั่วถึงเนื่องจากประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ซ่ึงเปน
กฎหมายวาดวยการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน ไดประกาศใชบังคับมาเปนเวลานานแลวมีหลักการและ
รายละเอียดไมเหมาะสมหลายประการสมควรแกไขปรับปรุง เพื่อกําหนดมาตรการในการคุมครองผู
ซ้ือท่ีดินจัดสรรและผูอยูอาศัยจึงไดตราพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาเพื่อปรับปรุง
มาตรการทางกฎหมายใหเหมาะสมกับสถานการณท่ีเปล่ียนแปลงไป วัตถุประสงคสําคัญขอหนึ่ง
ของการประกาศบังคับใชพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 แทนประกาศคณะปฏิวัติฉบับ
ท่ี 286 ไดแก การจัดหา “เจาภาพ” รับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดินโดย
ไดกําหนดการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมาเพื่อดูแลรักษาสาธารณูปโภคตางๆ ในโครงการ
หมูบานจัดสรรแตเร่ืองการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรก็ยิ่งเปนเร่ืองใหม สําหรับผูท่ีเกี่ยวของ
ท้ังหมดไมวาจะเปนผูประกอบการเจาของโครงการ ผู ซ้ือ เจาพนักงานท่ีดิน ท้ังนี้ เนื่องจาก
ตลอดเวลาท่ีผานมานั้นหมูบานจัดสรรท่ียื่นขออนุญาตจัดสรรมีอยูไมกี่โครงการและแตละโครงการ
ไมมีความพรอม ไมไดวางแผนเตรียมการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเอาไวลวงหนา  
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 เร่ืองปญหาขอกฎหมายท่ียุงยาก จึงยังไมมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หลักสําคัญ
ท่ีกฎหมายตองการใหมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพื่อเปดโอกาสใหผูจัดสรรท่ีดินสามารถ
โอนสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรท่ีดินใหแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรร รับโอนสาธารณูปโภคมา
บริหารจัดการกันเองภายในชุมชนของตน การดําเนินการหามาตรการแกไขปญหา ข้ันพื้นฐานนั้น
จึงสมควรท่ีจะทราบถึงความเปนมา แนวคิด และเหตุผลในการจัดสรรท่ีดิน รวมถึงความเปนมา 
แนวคิด ทฤษฎี และหลักท่ัวไปของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตลอดจนอํานาจหนาท่ีตางๆ ของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

ประวัติความเปนมาของการจัดสรรท่ีดิน 

 ในสมัยโบราณท่ีดินท้ังปวงเปนของพระมหากษัตริย ประชาชนเขาครอบครองทํา
ประโยชนและใชเปนท่ีอยูอาศัยโดยไดรับอนุญาตจากพระมหากษัตริย ประชาชนจึงจัดสรางพัฒนา
ท่ีอยูอาศัยของตนเอง แตก็มีประชาชนจํานวนไมนอยท่ีไมมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง รัฐจึงตองเขา
ไปชวยเหลือหลังจากสงครามโลกคร้ังท่ี 2 ประชาชนขาดแคลนท่ีอยูอาศัยเพิ่มมากข้ึน ในป พ.ศ. 
2483 รัฐไดจัดต้ังกองเคหสถานสงเคราะหข้ึน และเร่ิมสรางอาคารใหเชาซ้ือเปนคร้ังแรก แตตอมา
การกอสรางอาคารสงเคราะหก็ยังไมเพียงพอตอความตองการของประชาชน  รัฐจึงจัดต้ัง 
“สํานักงานอาคารสงเคราะห” เพื่อกอสรางอาคารสงเคราะหใหแกผูท่ีมีรายไดนอยเชา และในป 
พ.ศ.2496 รัฐไดจัดต้ัง “ธนาคารอาคารสงเคราะห” ข้ึนเพื่อสงเสริมและเพิ่มปริมาณการผลิตอาคาร
ใหแกประชาชน สวนท่ีตองการจะสรางท่ีอยูอาศัยของตนเองโดยไมตองเชาอาคาร แตปรากฏวาเม่ือ
รัฐไดสรางอาคารท่ีอยูอาศัยใหแกประชาชนข้ึนมาแลวตองประสบปญหาท่ีแทรกซอนข้ึนมา คือ 
ปญหาแหลงเส่ือมโทรม รัฐจึงไดจัดต้ังสํานักงานปรับปรุงแหลงชุมชนข้ึนในสังกัดเทศบาลนคร
กรุงเทพมหานคร เพื่อปองกัน รักษาและฟนฟูตลอดจนร้ืออาคารท่ีเส่ือมโทรมผุพัง และไดจัดสราง
อาคารแบบแฟลตข้ึนแทนอาคารสงเคราะหท่ีเปนเรือนไม และในป พ.ศ.2515 รัฐเห็นวาประชาชน
ยังขาดแคลนท่ีอยูอาศัยอยูมาก รัฐจึงไดออกประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 316 จัดต้ัง “การเคหะ
แหงชาติ” โอนกิจการของกองเคหสถานสงเคราะห สํานักงานอาคารสงเคราะห กิจการของธนาคาร
อาคารสงเคราะห และกิจการสํานักงานปรับปรุงแหลงชุมชนมาอยูในการดําเนินการ และความ
รับผิดชอบของการเคหะแหงชาติเพื่อความคลองตัว แตอยางไรก็ตามแมรัฐบาลเขามาชวยเหลือใน
การหาท่ีอยูอาศัยใหแกประชาชนแตก็ยังไมเพียงพอกับความตองการของประชาชน ภาคเอกชนจึง
เขามามีบทบาทในการจัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชนมากข้ึนในลักษณะของการคา (อิทธิธรรม 
อารัมภวิโรจน, 2534, หนา 4-9)  
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 1. การคาท่ีดิน 
 การจัดสรรท่ีดิน และท่ีอยูอาศัยภาคเอกชนไดเกิดข้ึนมานานแลว ในลักษณะของการคา
ท่ีดิน เร่ิมจากเขตชานเมืองมีท่ีวางจํานวนมากและราคาคอนขางตํ่า จึงมีผูหาซ้ือท่ีดินเอาไวขายตอท้ัง
แปลงโดยไมมีการพัฒนาที่ดินในลักษณะของการเก็งกําไร ตอมาปรากฏวาท่ีดินมีราคาสูงข้ึน ธุรกิจ
การคาท่ีดินไดรับความนิยมมากข้ึน นักธุรกิจจึงหันมาลงทุนคาท่ีดินโดยการจัดสรรท่ีดินแปลงใหญ
แลวมาแบงขายเปนแปลงยอยในลักษณะไมมีอาคารหรือท่ีอยูอาศัย ประชาชนท่ีซ้ือท่ีดินมาเพื่อผอน
ชําระครบถวนก็ไมมีเงินพอจะกอสรางบาน หรือท่ีอยูอาศัยจึงตองหยุดพักไวกอนไมไดกอสราง ทํา
ใหตองท้ิงท่ีดินวางเปลา และหากจะสรางบานเองก็ตองเสียคาใชจายมาก อีกท้ังตองเสียเวลาในการ
ควบคุมดูแลการกอสราง หรือบางรายก็ผอนชําระไมครบก็ตองสูญเสียท่ีดินไป นักธุรกิจจึงเห็น
ชองทางโดยการนําเสนอสินคาใหมในลักษณะของการจัดแบงแปลงท่ีดินเปนแปลงยอยพรอมกับ
สรางบานในท่ีดินใหดวย ท่ีเรียกวา “บานจัดสรร” ซ่ึงการดําเนินการในลักษณะนี้จะเสียคาใชจาย
นอยกวา เนื่องจากผูจัดสรรกอสรางบานในคราวเดียวกันจํานวนหลายหลังจะลงทุนนอยกวาทําให
บาน และท่ีดินถูกกวาท่ีประชาชนจะดําเนินการกอสรางกันเอง อีกท้ังเปนการสะดวกสบายแกผูซ้ือท่ี
ไมตองยุงยากในการดูแลการกอสรางบาน 
 2. การจัดสรรท่ีดนิ 
 เม่ือภาคเอกชนไดเขามามีบทบาทในการสรางท่ีอยูอาศัย ทําใหตลาดท่ีอยูอาศัยมีลักษณะ
ผันแปรตามยุคสมัยท่ีเปล่ียนไปดวย ดังนี้คือ 
 ในยุคท่ีมีการเร่ิมตนพัฒนาอุตสาหกรรมในประเทศไทย ตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 1 ในป พ.ศ.2500 ทําใหเมืองสําคัญๆ โดยเฉพาะอยางยิ่งในกรุงเทพมหานคร
ขาดแคลนท่ีอยูอาศัยซ่ึงสะสมมานานต้ังแตหลังสงครามโลกครั้งท่ี 2 ทําใหความตองการท่ีอยูอาศัย
ของประชากรเพิ่มจํานวนมากข้ึน และเม่ือป พ.ศ.2502 รัฐบาลของคณะปฏิวัติ ซ่ึงมี ฯพณฯ             
จอมพลสฤษดิ์ ธนะรัชต เปนหัวหนาคณะปฏิวัติไดออกคําส่ังคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 49 ใหยกเลิก
บทบัญญัติวาดวยการกําหนดสิทธิในท่ีดินตามมาตรา 34-49 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยอาง
เหตุผลวากฎหมายดังกลาวเปนอุปสรรคตอการลงทุนในประเทศ แตกลับเปนการเปดโอกาสใหเกิด
การกวานซ้ือท่ีดินเก็งกําไรในระยะตอมามีการจัดสรรท่ีดิน โดยการแบงขายเปนแปลงยอยพรอมกับ
สาธารณูปโภค เชน ไฟฟา ประปา และถนนใหตามสมควร ยุคนี้จึงเปนยุคท่ีเรียกไดวา “ยุคท่ีดิน
จัดสรร” และในยุคนี้ราคาท่ีดินมีราคาสูงข้ึนอยางรวดเร็ว การลงทุนมักจะใชทุนของตนเอง สถาบัน
การเงินตางๆ ยังไมกลาท่ีจะเขามามีบทบาทมากนัก เพราะกลัววาจะเปนการกระตุนใหราคาท่ีดินพุง
สูงเร็วข้ึน และอยากลงทุนในกิจการอ่ืนท่ีมีลักษณะปลอดภัย หรือลดความเส่ียงในเร่ืองการเก็งกําไร 
ทําใหธุรกิจจัดสรรท่ีดินซบเซา 
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 จนในป พ.ศ.2510 มีผูประกอบการบางรายหาทางออกดวยการลงทุนแบบใหม คือ ทํา
โครงการบานจัดสรรขายท่ีดินพรอมปลูกสรางบานสําเร็จรูปแบบบานเดี่ยว  และใหระบบ
สาธารณูปโภค เชน ถนน ไฟฟา น้ําประปา และระบบระบายน้ํา โดยดําเนินการแถบชานเมืองของ
กรุงเทพฯ โครงการแรก คือ หมูบานมิตรภาพ ที่ซอยออนนุช โดยบรรษัทขามชาติจากสหรัฐอเมริกา
สองรายเขามารวมทุนกับบริษัทในประเทศไทย เพื่อดําเนินธุรกิจสรางบานจัดสรรตามแนวนโยบาย
สงเสริมใหประชาชนมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง อันจะทําใหเกิดความรูสึกรวมและหวงแหนในการ
เปนเจาของกรรมสิทธ์ิท่ีดินและประเทศชาติ และจากผลสําเร็จของการขายโครงการน้ี ทําใหชวย
สรางความม่ันใจแกผูประกอบการและนักลงทุนเปนอยางมาก ในชวงระหวางป พ.ศ.2511-2515 
เปนชวงระยะเวลาที่เฟองฟูมาก จึงอาจกลาวไดวาเปน “ยุคเร่ิมตนของบานจัดสรร” และจากการ
ขยายตัวอยางรวดเร็วของการดําเนินธุรกิจจัดสรรท่ีดินในปลายป พ.ศ.2515 รัฐบาลไดมีประกาศ
คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 เพื่อควบคุมและจัดระเบียบการจัดสรรท่ีดิน 
 จนกระท่ังในป พ.ศ.2516 เกิด “วิกฤติการณน้ํามัน” สงผลกระทบใหราคาวัสดุกอสรางมี
ราคาแพง คาจางแรงงานสูงข้ึนดวย ทําใหธุรกิจบานจัดสรรมีตนทุนการกอสรางสูงข้ึน ในขณะท่ี
อํานาจการซ้ือของประชาชนลดลงเพราะอัตราเงินเฟอ ธุรกิจบานจัดสรรประสบกับภาวะถดถอย
อยางรุนแรง และกระเต้ืองข้ึนในป พ.ศ.2518 ผูประกอบการจึงหันมาสรางบานในเมืองท่ีเรียกวา 
“ทาวนเฮาส” เปนการลดเน้ือท่ีปลูกสราง และเสนอราคาใกลเคียงกับบานจัดสรรแถบชานเมือง และ
หลังจากนั้นธุรกิจบานจัดสรรตองซบเซาอีก เนื่องจากวิกฤติการณน้ํามันคร้ังท่ี 2 ประกอบกับป พ.ศ.
2522 มีการออกพระราชบัญญัติอาคารชุดข้ึน ทําใหผูประกอบการบางรายหันไปทําโครงการอาคาร
ชุดในใจกลางเมือง บางรายก็หันไปสรางทาวนเฮาสในบริเวณชานเมือง เพื่อใหราคาถูกลง 
 กระท่ังป พ.ศ.2529 ประเทศไทยเร่ิมมีแนวโนมท่ีจะพัฒนาทางเศรษฐกิจเปนประเทศ
อุตสาหกรรมใหม (Newly Industrialized Countries: NICS) เศรษฐกิจเร่ิมเติบโตอยางรวดเร็ว ธุรกิจ
บานจัดสรรหันเหทิศทางมาลงทุนทําโครงการบานจัดสรรระดับผูมีรายไดนอยกันเปนจํานวนมาก
เพราะบานระดับราคาตํ่ามีความตองการสูง 
 ป พ.ศ.2534 ไดรับผลกระทบจากสงครามอาวเปอรเซีย ธุรกิจบานจัดสรรซบเซา ราคาของ
บานจึงมีราคาถูกลง ประกอบกับประเทศไทยมีการยึดอํานาจการปกครองโดยคณะรักษาความสงบ
เรียบรอยแหงชาติ (รสช.) และเกิดการเรียกรองระบบประชาธิปไตย จนเกิดเหตุการณ “พฤษภา-
ทมิฬ” เม่ือเหตุการณคล่ีคลายในชวงปลายป 2535 ในธุรกิจบานจัดสรรท่ีซบเซาเร่ิมกระเต้ืองข้ึน 
 ในป พ.ศ.2536 รัฐบาลเปดตลาดเสรีทางการเงิน มีเงินลงทุนจากตางประเทศไหลเขา
ประเทศจํานวนมาก ทําใหสภาพคลองทางการเงินสูงและรัฐบาลตระหนักถึงปญหาการขาดแคลนท่ี
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อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยและปานกลาง จึงมีการลดหยอนภาษีนิติบุคคลใหกับผูประกอบการที่
สรางท่ีอยูอาศัยในระดับกลางไมเกิน 600,000 บาท พื้นท่ีตอหนวยตองไมนอยกวา 31 ตารางเมตร 
 ป พ.ศ.2540-2542 เกิดวิกฤตทางเศรษฐกิจ รับบาลตองประกาศลอยตัวคาเงินบาทและ
กูยืมเงินจาก IMF มีการปดบริษัทเงินทุน ทําใหธุรกิจบานจัดสรรซบเซาอยางตอเนื่อง 
 ป พ.ศ.2543-2545 อัตราดอกเบ้ียลดลงมาก สภาพคลองทางการเงินดี ผูประกอบการไมมี
ความจําเปนตองขายขาดทุนอีกตอไป ผูบริโภคเร่ิมกลับมาซ้ือท่ีอยูอาศัย บานสวนใหญจะเร่ิมสราง
กอนขาย เพราะตองการใหผูบริโภคม่ันใจ ดอกเบ้ียตํ่าสภาพคลองสูง ลดความเส่ียง วัสดุกอสรางข้ึน
ราคา รัฐออกมาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะท่ีอยูอาศัยหลายมาตรการเปนผลให
ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยดานท่ีอยูอาศัยฟนตัว เพราะจํานวนผูประกอบการลดลงจาก
วิกฤตการณแตผูบริโภคมีกําลังการซ้ือเพิ่มข้ึน 
 ป พ.ศ.2547 จนถึงปจจุบัน ธุรกิจบานจัดสรรมีการพัฒนาขยายตัวตอเนื่องออกไปจาก
กรุงเทพมหานคร โดยขยายออกไปยังจังหวัดขางเคียง เชน ปทุมธานี นนทบุรี สมุทรปราการ อยุธยา 
ชลบุรี ระยอง เปนตน 

แนวความคิดและเหตุผลในการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน 

 เนื่องจากธุรกิจการจัดสรรท่ีดิน และการจัดสรรท่ีดินพรอมกับการปลูกสรางอาคารท่ีอยู
อาศัยแบงขายและการคาอสังหาริมทรัพย เปนธุรกิจท่ีมีอัตราการขยายตัวอยางรวดเร็ว มีการแขงขัน
กันสูง โดยจัดใหมีบริการสาธารณูปโภค และสาธารณูปการอํานวยความสะดวก เชน ถนน ระบบ
การระบายนํ้า  ระบบประปา ระบบไฟฟา เปนตน เพื่อจูงใจผูซ้ือ แตความเจริญเติบโตของธุรกิจดาน
นี้ควบคูไปกับความขัดแยงระหวางผูจัดสรรกับผูซ้ือ เกิดขอพิพาทขึ้นระหวางผูจัดสรรกับผูซ้ือ เชน 
ผู ซ้ือผอนชําระเงินหมดแลว  แตไมได รับการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน  หรือไมมีการจัดทํา
สาธารณูปโภค เชน ถนน ทอระบายน้ํา ประปา ไฟฟา ตามท่ีใหคําม่ันสัญญาไว ทําใหเกิดปญหา
แหลงเส่ือมโทรม ซ่ึงในขณะน้ันไมมีกฎหมายควบคุมหรือคุมครองไวโดยเฉพาะ การฟองรองบังคับ
กันตามบทบัญญัติท่ัวไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซ่ึงกวาผูซ้ือจะไดรับการคุมครอง
หรือเยียวยาก็เกิดความเสียหายข้ึนจนไมอาจแกไขไดแลว ประกอบกับเม่ือสภาพการณทางเศรษฐกิจ
และสังคมของประเทศเปล่ียนแปลงไป การแกไข ปรับปรุงมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการ
ดําเนินธุรกิจจัดสรรท่ีดินจึงเปนส่ิงจําเปนและเพื่อสนับสนุน และพัฒนาธุรกิจการจัดสรรท่ีดินใหทัน
ตอความตองการของประชาชน และสนองตอบนโยบายของรัฐบาลในการสงเสริมสนับสนุน
ภาคเอกชน เพื่อจัดท่ีอยูอาศัยในราคายุติธรรมใหแกประชาชน รัฐบาลในขณะน้ันจึงออกประกาศ
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ของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ในชวงปลายป พ.ศ.2515 เพื่อมาควบคุมการจัดสรรท่ีดินโดยใหเหตุผล
ในการประกาศใชวาไมไดระบุถึงเร่ืองการจัดใหมีนิติบุคคลหมูบาน 
 โดยท่ีปจจุบันไดมีผูดําเนินการจัดสรรท่ีดินเปนจํานวนมาก แตก็ยังไมมีกฎหมายเพ่ือ
ควบคุมการจัดสรรท่ีดินโดยเฉพาะเปนเหตุใหมีการพิพาทกัน อีกท้ังการวางแผนผัง โครงการหรือ
วิธีการในการจัดสรรท่ีดินยังไมถูกตองตามหลักวิชาการผังเมือง  
 จําเปนจะตองมีกฎหมาย เพื่อควบคุมการจัดสรรท่ีดินของเอกชนใหเปนท่ีเรียบรอย และ
เพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง  
 ตอมาเม่ือสถานการณการจัดสรรท่ีดินเปลี่ยนแปลงไป เนื่องจากความเจริญทางดาน
เศรษฐกิจ และสังคม ประชาชนตองการท่ีอยูอาศัยมากข้ึน เกิดการแขงขันในธุรกิจการจัดสรรท่ีดิน 
รัฐบาลจึงไดประกาศใชพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 โดยใหเหตุผลวา  
 โดยท่ีประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ.2515 ซ่ึงเปน
กฎหมายวาดวยการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน ไดประกาศใชบังคับเปนเวลานานแลว มีหลักการและ
รายละเอียดท่ีไมเหมาะสมหลายประการ สมควรแกไข ปรับปรุงเพื่อกําหนดมาตรการในการ
คุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรร โดยเฉพาะการไดสิทธิในท่ีดินจัดสรร และกําหนดใหมีผูรับผิดชอบ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ นอกจากนั้นเพื่อใหเกิดความคลองตัวในการดําเนิน
ธุรกิจจัดสรรท่ีดินไดกระจายอํานาจการขออนุญาต และการควบคุมการจัดสรรท่ีดินไปสูระดับ
จังหวัด และกําหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตใหแนนอน จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัติ
จัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ใชบังคับ 

แนวคิด ทฤษฎี และหลักท่ัวไปของนิติบุคคล 

 กฎหมายวาดวยบุคคล (Law or Person) ตามกฎหมายของประเทศตางๆ ไมวาประเทศท่ี
ใชระบบคอมมอนลอวหรือใชระบบประมวลกฎหมายไดแบงบุคคลเปน 2 ประเภท คือ บุคคล
ธรรมดาและนิติบุคคล โดยสาระสําคัญของกฎหมายแตละประเภทก็บัญญัติไวแตกตางกับแนวคิด
และระบบกฎหมายของประเทศนั้นๆ (ประสิทธ์ิ โฆวิไลกุล, 2548, หนา 4-5) 
 1. แนวคิดและทฤษฎีการเกิดสภาพนิติบุคคล 
 แนวคิดและทฤษฎีการเกิดสภาพนิติบุคคลนั้น มีอยูหลายทฤษฎีตามความแตกตางกันตาม
ระบบกฎหมายของแตละประเทศ และนักนิติศาสตรแตละทานมีความคิดแตกตางกัน เชน ทฤษฎี
ดังตอไปนี้ คือ 
  1.1 ทฤษฎีท่ีสมมติวาเปนบุคคล นักนิติศาสตรชาวเยอรมันและ Professor Sir John 
Salmond นักนิติศาสตรชาวอังกฤษ เปนบุคคลท่ียอมรับทฤษฎีนี้ โดยเห็นวานิติบุคคลตามทฤษฎีท่ี
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สมมติวาเปนบุคคลเกิดข้ึน เพราะผลการรับรองของกฎหมาย โดยแบงสถานภาพออกจากบุคคล
ธรรมดาและนิติบุคคลไดรับการปฏิบัติเสมือนเปนบุคคล ความจริงนิติบุคคลไมมีความเปนอยูของ
สภาพบุคคลท่ีแทจริง เพียงถือวาเปนบุคคลท่ีกฎหมายสมมติข้ึนเพื่อใหมีสิทธิและหนาท่ีเสมือน
บุคคลธรรมดาเทานั้น 
  1.2 ทฤษฎีท่ีถือวานิติบุคคลเกิดข้ึน เพราะอํานาจของรัฐ ซ่ึงเปนทฤษฎียึดถือปรัชญา
เกี่ยวกับอํานาจอธิปไตยของรัฐใหแตกตางจากทฤษฎีวาเปนบุคคลในลักษณะบางประการ ทฤษฎีนี้
ไดรับการสนับสนุนจากนักกฎหมายกลุมท่ีเห็นดวยกับทฤษฎีท่ีสมมติวาเปนบุคคล  
  1.3 ทฤษฎีท่ีเห็นวานิติบุคคลไดเกิดข้ึนจริง และดํารงฐานะจริง ทฤษฎีนี้ไดถือวาคณะ
บุคคลไดรวมตัวกันนิติบุคคลเกิดข้ึนแลวและมีอยูจริง ผูแทนของนิติบุคคลไมอาจแยกจากนิติบุคคล
ได ซ่ึงถือไดวาผูแทนของนิติบุคคลเปนสวนหนึ่งของนิติบุคคล ดังนั้นสถานภาพและฐานะของนิติ
บุคคลซ่ึงมิใชเปนเพียงส่ิงท่ีสมมติข้ึนตามกฎหมายเทานั้น 
  1.4 ทฤษฎีท่ีถือวานิติบุคคลเกิดข้ึน เพราะผลของสัญญา (โสภณ รัตนากร, 2537, หนา 
251) หรือเพราะมีนิติสัมพันธตอกันท่ีเกิดจากสัญญา ถือวานิติบุคคลเกิดข้ึนจากสัญญาระหวาง
บุคคลท่ีเขารวมกันเองกับนิติบุคคล และระหวางบุคคลท่ีเขารวมกันกับรัฐ 
  1.5 ทฤษฎียึดถือความจําเปนในทางการคา 
  1.6 ทฤษฎีท่ียึดถือนิติบุคคล เกิดจากการรวมกลุมของคณะบุคคล  
 อยางไรก็ตาม หลักกฎหมายแพงถือวาบุคคลไมวาจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล 
หลักเกณฑท่ีสําคัญ คือ บุคคลจะตองเปนประธานแหงสิทธิตามกฎหมาย การเร่ิมตนสภาพบุคคลจึง
ตองเร่ิมตนแหงการเปนประธานแหงสิทธิ และจากทฤษฎีแนวคิดและขอเสนอของนักนิติศาสตรตาง 
ๆ ถาหากจะนํามาสอบสวนและเรียบเรียงแลว ก็คงจะสามารถมองเห็นภาพรวมและองคประกอบ
ของนิติบุคคลในสวนสําคัญหลายประการดังตอไปนี้ คือ (ประสิทธ์ิ โฆวิไลกุล, 2548, หนา 10-11) 
 1. นิติบุคคลจะเกิดข้ึนไดจากทฤษฎีหรือแนวคิด ดังนี้คือ 
  1.1 ทฤษฎีท่ีสมมติวาเปนบุคคลโดยอาศัยเทคนิคทางกฎหมาย ทําการยอมรับรอง
กลาวคือ เปนผลแหงการยอมรับรองโดยกฎหมาย  
  1.2 ทฤษฎีท่ีมีอยูจริง ไมเปนเพียงการสมมติเทานั้นแตถือวาเปนนิติบุคคลมีอยูจริง        
มีสถานภาพแยกตางหากจากบุคคลธรรมดา 
  ความจริงท้ังสองทฤษฎีแมจะมีแนวคิดตางกันแตในท่ีสุดก็ตองอาศัยกฎหมาย การจะมี 
สภาพคลองตางหากจากบุคคลธรรมดาจะตองอาศัยอํานาจบทบัญญัติกฎหมายตามท่ีไดกลาวมาแลว
ขางตน 
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 2. นิติบุคคลจะตองดํารงคงอยู โดยไมจําเปนตองกําหนดระยะเวลาแตประการใด แตขอ
สําคัญ คือ จะตองมีความตอเนื่องหรือสืบเนื่อง รวมความเรียกวา “Continuous Legal Existonce” 
 3. นิติบุคคลจะตองเปนวัตถุแหงกฎหมายโดยการรับรองของกฎหมายและนิติบุคคล
จะตองเปนประธานหรือผูสามารถทรงสิทธิและหนาท่ีตามกฎหมาย 
 4. นิติบุคคลจะตองมีการจัดระเบียบและมีการบริหารเพื่อจุดมุงหมายท่ีเดนชัดบาง
ประการ เพราะนิติบุคคลจะตองมีวัตถุประสงคหรือมีเปาหมายท่ีเดนชัด เชน บริษัทจํากัดประกอบ
ธุรกิจเพื่อแสวงหากําไร สมาคมมีวัตถุประสงคเพื่อการพบปะสังสรรค จัดกิจการกีฬา ดนตรี สําหรับ
สมาชิก มูลนิธิมีวัตถุประสงคเพื่อสงเสริมสนับสนุนการศึกษา วัฒนธรรม เปนตน ถานิติบุคคลไมมี
วัตถุประสงค นิติบุคคลก็ไมอาจเกิดข้ึนได 
 5. นิติบุคคลจะตองมีทรัพยสิน 
 6. นิติบุคคลจะตองมีสิทธิ หนาท่ี ความรับผิดชอบ เชน เปนเจาหนี้ ลูกหนี้ โจทก จําเลย 
ฯลฯ เปนตน 
 สําหรับประเทศไทย นิติบุคคลยอมเกิดข้ึนไดโดยอาศัยอํานาจของกฎหมายรับรองใหมี
สภาพบุคคล ซ่ึงความขอนี้เห็นไดจากมาตรา 65 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซ่ึงบัญญัติ
วา “นิติบุคคลจะมีข้ึนไดก็แตดวยอํานาจแหงประมวลกฎหมายนี้ หรือกฎหมายอ่ืน” หมายความวา 
นิติบุคคลอาจจะกอต้ังข้ึนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย อันมีฐานะเปนกฎหมายท่ัวไป 
หรืออาจกอต้ังข้ึนตามกฎหมายอ่ืนใด เชน โดยกฎหมายเฉพาะฉบับใดฉบับหนึ่งก็ได ดังนั้น หากไม
มีกฎหมายรับรองใหคณะบุคคล องคกร หรือสถาบันใดมีฐานะเปนนิติบุคคล คณะบุคคล องคกร
หรือสถาบันนั้นๆ ยอมไมอาจมีสภาพบุคคลข้ึนมาได และไมอาจมีสิทธิหรือถือสิทธิใดๆ แยก
ตางหากจากบุคคลธรรมดาไดซ่ึงเปนการสะทอนใหเห็นการยอมรับทฤษฎีสมมติวาเปนบุคคล
นั่นเอง อยางไรก็ตาม หากเราพิเคราะหความในมาตรา 76 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวา
ดวยความรับผิดของนิติบุคคลในการกระทําตามหนาท่ีของผูแทนหรือผูมีอํานาจทําการแทนท่ีเปน
เหตุใหเกิดเสียหายแกบุคคลอ่ืน เราก็จะเห็นไดวากฎหมายรับรองวานิติบุคคลอาจตองรับผิดทาง
สัญญาหรือทางละเมิดไดแลวแตกรณี ซ่ึงสอนัยของแนวคิด ทฤษฎีท่ีเห็นวานิติบุคคลไดเกิดข้ึนจริง
และดํารงฐานะจริงดวยเชนกัน 
 2. หลักกฎหมายท่ัวไปของนิติบุคคล 
 ในการดําเนินชีวิตของมนุษยเรา กิจการบางอยางมนุษยไมสามารถทําไดดวยตัวคนเดียว
หรืออาจจะทําไดแตไมดีเทาคนหลายคนชวยกันทํา ดังนั้นการรวมเปนหมูคณะจึงมีความจําเปนมาก
และแมมนุษยจะรวมกันเปนหมูคณะไดจริงก็ตาม แตการรวมเชนนั้นโดยไมมีสิทธิและหนาท่ีแยก
ตางหากจากบุคคลท่ีสามเขากันนั้น จะทําการใดๆ ในนามของหมูคณะไมได เพราะไมมีสภาพบุคคล 
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ดังนั้น กฎหมายจึงไดบัญญัติใหหมูคณะนี้สามารถมีสิทธิและหนาท่ีแยกไดตางหากจากบุคคล
ธรรมดา เรียกวา “นิติบุคคล” (พรชัย สุนทรพันธ, 2523, หนา 149) ซ่ึงเปนบุคคลสมมุติข้ึนมาตามท่ี
มีกฎหมายบัญญัติรองรับ 
  2.1 ความหมายของคําวา “นิติบุคคล” 
  นิติบุคคลคืออะไร ไมมีกฎหมายใดใหคํานิยามไว แมแตประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 65 ก็บัญญัติแตเพียงวา “นิติบุคคลจะมีข้ึนไดก็แตดวยอาศัยอํานาจแหงประมวล
กฎหมายนี้ หรือกฎหมายอื่น” อันเปนเพียงการกลาวถึงการมีข้ึนของนิติบุคคลเทานั้น แตอยางไรก็
ตามมีนักกฎหมายหลายทานไดอธิบายความหมายของคําวา “นิติบุคคล” ไวดังนี้คือ 
 ดร.ปรีดี พนมยงค (2526, หนา 453) ไดอธิบายวา นิติบุคคล ไดแก คณะบุคคลหรือกอง
ทรัพยสินท่ีรวบรวมกันเขา ต้ังข้ึนมีสภาพเหมือนบุคคลธรรมดา 
 ศาสตราจารย จิตติ ติงศภัทิย (2529, หนา 73) ไดอธิบายความหมายของ “นิติบุคคล” ไววา 
หมายถึง บุคคลท่ีกฎหมายสมมติข้ึน ไมใชบุคคลธรรมดาท่ีมีชีวิตจิตใจ กฎหมาย เรียกวา นิติบุคคล 
จึงตองมีกฎหมายบัญญัติไวจึงจะมีสภาพนิติบุคคลข้ึนได แตไมจําตองเปนชนิดท่ีระบุไวในประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย อาจกอต้ังข้ึนเปนนิติบุคคลโดยกฎหมายอ่ืนก็ได 
 สรุปไดวานิติบุคคล ก็คือ บุคคลประเภทหนึ่งซ่ึงเกิดข้ึนโดยอํานาจของกฎหมายมีสิทธิ
หนาท่ีและความรับผิด เชนเดียวกับบุคคลธรรมดา เวนแตสิทธิและหนาท่ีบางประการซ่ึงจะมีได
เฉพาะบุคคลธรรมดา และจะตองอยูภายในขอบเขตตามขอบัญญัติแหงกฎหมาย และวัตถุประสงค
ในการจัดต้ังนิติบุคคล (นิวิษฐชัย สําเนาพันธุ, 2529, หนา 2) 
  2.2 ประเภทของนิติบุคคล 
  การแบงประเภทของนิติบุคคลอาจแบงแยก ดังนี้ 

2.1.1 การแบงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 65 บัญญัติวา “นิติ
บุคคลจะมีข้ึนไดก็แตดวยอาศัยอํานาจแหงประมวลกฎหมายน้ี หรือกฎหมายอ่ืน” ฉะนั้น ประเภท
ของนิติบุคคลจึงแบงเปนนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกับนิติบุคคลตามกฎหมาย
อ่ืนๆ อาทิเชน นิติบุคคลท่ีจัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติตางๆ อาทิเชน พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน 
พระราชบัญญัติสหกรณ พระราชบัญญัติอาคารชุด เปนตน 

2.1.2 การแบงประเภทนิติบุคคลเปนนิติบุคคล กับนิติบุคคลมหาชน การแบงแยก
นิติบุคคลสองประเภทดังกลาวขางตน มักจะอาศัยหลักเกณฑท่ีสําคัญ 3 ประการ ประกอบกัน คือ 
กฎหมายท่ีจัดต้ังนิติบุคคลนั้น กิจกรรมท่ีนิติบุคคลนั้นดําเนินการและการใชอํานาจของนิติบุคคลนั้น 
ดังนั้น ถานิติบุคคลใดจัดต้ังโดยกฎหมายเอกชน มีกิจกรรมที่เรียกวา บริการสาธารณะ (Le Service 
Publique) นิติบุคคลนั้น มักจะเปนนิติบุคคลมหาชน ในขณะท่ีนิติบุคคลใดจัดต้ังโดยกฎหมายแพง
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และพาณิชย ดําเนินกิจกรรมท่ีเปนไปเพื่อผลประโยชนของเอกชน และไมมีการใชอํานาจมหาชนแต
ประการใด นิติบุคคลนั้นก็มักจะเปนนิติบุคคลเอกชน (ชาญชัย แสวงศักดิ์, 2541, หนา 14) 

ฉะนั้น นิติบุคคลจึงแบงเปนหลายประเภท ดังนี้ 
นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซ่ึงแบงได 4 ประเภท 
ก. หางหุนสวนท่ีจดทะเบียน แบงออกเปนสองประเภท คือ 

1) หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล ประกอบดวยหุนสวนประเภทไมจํากัดความ
รับผิดชอบมีจํานวนต้ังแตสองคนข้ึนไป ตกลงกันเขากันเพื่อประกอบกิจการคารวมกัน และไดยื่น
จดทะเบียนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยหุนสวนบริษัทตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 1025 

2) หางหุนสวนจํากัด คือ หางหุนสวนประเภทท่ีประกอบดวยหุนสวน 2 
จําพวก คือ 

2.1) ผูเปนหุนสวนคนเดียว หรือหลายคนซ่ึงจํากัดความรับผิดชอบเพียง
ไมเกินวงเงินท่ีไดตกลงจะรวมลงหุนหางหุนสวนนั้น และ 

2.2) ผูเปนหุนสวนคนเดียวหรือหลายคน ซ่ึงตองรับผิดชอบรวมกันใน
บรรดาหนี้ของหางหุนสวนไมจํากัดจํานวน 

ข. บริษัทจํากัด  
เม่ือพิจารณาประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1097 ประกอบมาตรา 1096 

และมาตรา 1012 แลวจะเห็นไดวา บริษัทจํากัดกอต้ังโดยบุคคลใดๆ ต้ังแต 7 คนข้ึนไป เขาช่ือกันทํา
หนังสือบริคณหสนธิ เพื่อกระทํากิจการรวมกันโดยมีวัตถุประสงคจะแบงปนกําไรอันจะพึงไดแต
กิจการท่ีทํานั้น โดยแบงทุนเปนหุนมีมูลคาเทาๆ กัน โดยผูถือหุนตางรับผิดจํากัดเพียงไมเกินจํานวน
เงินท่ีตนยังสงใชไมครบมูลคาของหุนท่ีตนถือ และเม่ือไดจดทะเบียนก็มีฐานะเปนนิติบุคคลตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1015 

ค. สมาคม 
สมาคมเปนนิติบุคคลตามกฎหมายเอกชน อีกพวกหนึ่งซ่ึงจัดต้ังเพื่อกระทําการใดๆ 

อันมีลักษณะตอเนื่องรวมกันและมิใชเปนการหาผลกําไร หรือรายไดมาแบงปนกัน ตองมีขอบังคับ
และจดทะเบียนตามกฎหมาย ตามมาตรา 78 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยการขอจด
ทะเบียนสมาคมน้ัน ใหผูท่ีเปนสมาชิกของสมาคมจํานวนไมนอยกวา 3 คน รวมกันยื่นคําขอเปน
หนังสือตอนายทะเบียนแหงทองท่ีสํานักงานใหญของสมาคมจะต้ังข้ึน พรอมกับขอบังคับของ
สมาคม ตามมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
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สมาคมท่ีไดจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตามมาตรา 83 ของประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย และใหคณะกรรมการของสมาคมเปนผูแทนของสมาคมในกิจการอันเกี่ยวกับ
บุคคลภายนอกมาตรา 82 

ง. มูลนิธิ 
มูลนิธิ ไดแก ทรัพยสินท่ีจัดสรรไว โดยเฉพาะสําหรับวัตถุประสงคเพื่อการกุศล

สาธารณะ การศาสนา ศิลปะวิทยาศาสตร วรรณคดี การศกึษา หรือเพื่อสาธารณะประโยชนอยางอ่ืน
โดยมิไดมุงหาประโยชนมาแบงปนกันและไดจดทะเบียนตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายน้ี 

การจัดการทรัพยสินของมูลนิธิ ตองมิใชเปนการหาผลประโยชนเพื่อบุคคลใด
นอกจากเพ่ือดําเนินการตามวัตถุประสงคของมูลนิธินั้นเอง 

มูลนิธิตองมีขอบังคับ และตองมีคณะกรรมการของมูลนิธิประกอบดวยบุคคลอยาง
นอย 3 คน เปนผูดําเนินกิจการของมูลนิธิตามกฎหมายและขอบังคับของมูลนิธิ 

การแบงประเภทนิติบุคคลเปนนิติบุคคลกับนิติบุคคลมหาชน ไดแก นิติบุคคลเกิด
จากบทบัญญัติของกฎหมายโดยตรง (จิตติ ติงศภัทิย, 2529, หนา 75) สําหรับวัตถุประสงคของการ
จัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายมหาชน ก็เพื่อใหเปนผูจัดทําบริการสาธารณะตาง ๆ ตามกฎหมาย
ปกครอง ซ่ึงนิติบุคคลมหาชนของประเทศไทย ไดแก กระทรวง ทบวง กรม ซ่ึงมีฐานะเปนนิติ
บุคคลตามกฎหมายมหาชนตามพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน พ.ศ.2534  

นิติบุคคลตามพระราชบัญญัติตางๆ เชน 
สถาบันอุดมการณศึกษาของรัฐ เปนนิติบุคคล และมีอธิการบดีเปนผูแทนของนิติ

บุคคล ทําหนาท่ีบริหารและดําเนินกิจการของสถาบันตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว  
รัฐวิสาหกิจ มีฐานะเปนนิติบุคคล และมีหัวหนาหนวยงานตามท่ีกฎหมายบัญญัติ

ไวเปนผูแทนของนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติ เฉพาะของรัฐวิสาหกิจนั้นๆ เชนธนาคารออมสิน
เปนนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติธนาคารออมสิน 

กองทุนตางๆ เชน พระราชบัญญัติกองทุนสํารอง เล้ียงชีพ พ.ศ.2530  
นิติบุคคลที่มีพระราชบัญญัติจัดต้ังข้ึนโดยเฉพาะ เชน นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

เปนนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ตามมาตรา 43 นิติบุคคลอาคารชุด เปนนิติ
บุคคลตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ตามมาตรา 33  
  2.3 สิทธิและหนาท่ีของนิติบุคคล 
  ตามหลักกฎหมายแพงนั้นถือวา “บุคคล” ไมวาจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็
ตามเปนประธานแหงสิทธิตามกฎหมายแพงการเร่ิมตนสภาพของบุคคล จึงเปนการเร่ิมตนแหงการ
เปนประธานแหงสิทธิ ซ่ึงกฎหมายแพงยอมรับใหนิติบุคคลมีสิทธิหนาท่ีเชนเดียวกับบุคคลธรรมดา 
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  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 66, 67 ไดบัญญัติใหนิติบุคคลมีสิทธิ
และหนาท่ีตางๆ ไดเชนเดียวกับท่ีบุคคลธรรมดาจะพึงมีพึงได แตมีขอจํากัดอยู 2 ประการ คือ  
   2.3.1 จํากัดโดยขอบวัตถุประสงคตามขอบังคับ หรือตราสารจัดต้ังของนิติบุคคลนั้น 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 69  
   2.3.2 จํากัดโดยสภาพแหงสิทธิหนาท่ีอันพึงมีพึงได เฉพาะบุคคลธรรมดา ตาม
มาตรา 67 สิทธิในครอบครัว 

2.4 การจัดการนิติบุคคล 
นิติบุคคล  คือ  บุคคลท่ีกฎหมายรับรองใหมีสภาพบุคคลมี สิทธิและหนา ท่ีได

เชนเดียวกับบุคคลธรรมดา โดยมีขอจํากัดวาจะตองอยูภายในวัตถุประสงค และจะตองไมเปนสิทธิ
และหนาที่โดยสภาพมีไดแตเฉพาะบุคคลธรรมดาเทานั้น ดังนั้น นิติบุคคลยอมมีความสามารถ
กระทําการและใชสิทธิท้ังหลายได แตเม่ือนิติบุคคลมิใชเปนบุคคลธรรมดา นิติบุคคลจึงไมอาจ
จัดการกิจการงานของตนเองภายในขอบวัตถุประสงคของตนได กฎหมายจึงบัญญัติใหบุคคล
ธรรมดาเปน “ผูแทน” ในการจัดการหรือกระทํากิจการภายในขอบวัตถุประสงคของนิติบุคคลซ่ึง 
“ผูแทน” อาจมีช่ือเรียกท่ีแตกตางกัน เชน ผูแทนของหางหุนท่ีจดทะเบียน เรียกวา “หุนสวน
ผูจัดการ” ผูแทนของบริษัทจํากัด เรียกวา “กรรมการ” หรือ ผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เรียก “คณะกรรมการหมูบานจัดสรร” เปนตน ฉะนั้น ผูแทนนิติบุคคล จึงไดแก บุคคลท่ีกฎหมาย
ขอบังคับ หรือ ตราสารจัดต้ังนิติบุคคลกําหนดใหเปนผูแสดงเจตนาของนิติบุคคล ในการดําเนิน
กิจการหรือการบริหารกิจการของนิติบุคคล ตองแสดงเจตนาปรากฏจากผูแทนท้ังหลายของนิติ
บุคคลนั้นๆ การใดท่ีผูแทนของนิติบุคคลไดแสดงความประสงคหรือเจตนาในฐานะนั้นแลว ยอม
ผูกพันนิติบุคคลไมผูกพันผูแทนเปนการสวนตัว เพราะสิทธิ และหนาที่ของนิติบุคคลจํากัดใหมีได
ภายในวัตถุประสงคจะมีเกินขอบวัตถุประสงคไมได ถาหากผูแทนทําการนอกเหนือขอบ
วัตถุประสงคก็เปนการกระทําเกินอํานาจ ไมถือวาเปนการกระทําของนิติบุคคล นิติบุคคลไมตอง
รับผิดชอบ 

2.5 ความรับผิดชอบของนิติบุคคล 
การดําเนินกิจการของนิติบุคคลนั้นนิติบุคคลยอมตองแสดงเจตนาออกทางผูแทนของ

นิติบุคคล เ ม่ือผูแทนของนิติบุคคลแสดงเจตนาอยูในอํานาจหนาท่ีของผูแทนภายในขอบ
วัตถุประสงคของนิติบุคคลเจตนานั้นก็ผูกพันนิติบุคคล ถือวาเปนเจตนาของนิติบุคคลเอง ดังนั้น 
หากการแสดงเจตนาหรือการกระทําของผูแทนนิติบุคคลเปนเหตุใหผูอ่ืนเสียหาย นิติบุคคลจึงตอง
รับผิดชอบตอบุคคลภายนอกสําหรับความเสียหายท่ีผูแทนไดกอข้ึน ความรับผิดของนิติบุคคลน้ี
มิใชความรับผิดเพื่อการกระทําของบุคคลอื่น แตเปนความรับผิดเพื่อการกระทําของนิติบุคคลเอง 
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เพราะกฎหมายถือวาการกระทําของผูแทนนิติบุคคลท่ีไดทําตามหนาท่ีภายในขอบวัตถุประสงคของ
นิติบุคคลนั้น มีคาเทากับการกระทําของนิติบุคคลนั้นเอง (กิตติศักดิ์ ปรกติ, 2530, หนา 227) ถือไมได
วาเปนการกระทําของผูแทนนิติบุคคลในฐานะสวนตัว และผูแทนนิติบุคคลยอมไมตองรับผิดชอบ
หรือตองรับภาระคาใชจายนั้นๆ และเม่ือนิติบุคคลรับผิดชดใชคาสินไหมทดแทนเพื่อความเสียหาย
นั้นแลว นิติบุคคลมีสิทธิไลเบ้ียเอาคาสินไหมทดแทนท่ีใชไปจากบุคคลท่ีกอใหเกิดความเสียหายได 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 76  
 แตอยางไรก็ตาม หากกรณีท่ีการกระทําของผูแทนเปนการกระทําท่ีมีลักษณะสวนตัวหรือ
ควรถือวาผูแทนตองรับผิดเปนสวนตัวตอนิติบุคคลในการกระทํานั้น ในแงความสัมพันธภายใน
ระหวางนิติบุคคลกับผูแทนนิติบุคคล ในกรณีเหลานี้จึงยอมเปนไปตามหลักวาดวยตัวแทน เชน 
กรณีผูแทนกอใหเกิดความเสียหายแกนิติบุคคล เพราะความประมาทเลินเลอของผูแทน หรือผูแทน
กระทําโดยปราศจากหรือนอกเหนืออํานาจ ผูแทนตองรับผิดชดใชคาเสียหาย แตนิติบุคคลตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 812  
 ถาผูแทนนิติบุคคลทําภาระแทนนิติบุคคล โดยทําการนอกเหนืออํานาจ หนาท่ี หรือ
วัตถุประสงคของนิติบุคคล และกอใหเกิดความเสียหายแกบุคคลภายนอก นิติบุคคลไมตอง
รับผิดชอบในความเสียหายนั้น เพราะการกระทํานั้นยอมถือไดวาเปนการกระทําของนิติบุคคล
เพราะนิติบุคคลยอมมีสิทธิหนาท่ีไดภายในขอบวัตถุประสงค หรืออํานาจหนาท่ีตามกฎหมาย 
ขอบังคับ หรือตราสารจัดต้ังเทานั้น การกระทําดังกลาวเปนการกระทําของผูแทน หรือผูมีอํานาจทํา
การแทนนิติบุคคลซ่ึงไดเห็นชอบใหกระทําการ หรือเปนผูกระทําการดังกลาว บุคคลเหลานั้นจึงตอง
รวมรับผิดชดใชคาสินไหมทดแทนในความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการกระทํานั้นตามมาตรา 76 วรรค 
2 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

ความเปนมา แนวคิด ทฤษฎี และหลักท่ัวไปของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  

 ในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือองคกรท่ีต้ังข้ึนเพื่อดูแลและบริหารชุมชนใน
หมูบานจัดสรรมีความเปนมา แนวคิด ทฤษฎี และหลักท่ัวไป ดังนี้  
 1. ความเปนมา และแนวคิดของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 “ชุมชน” หมายถึง กลุมคนท่ีมีชีวิตอยูในอาณาเขตบริเวณเดียวกันมีความสัมพันธ ใกลชิดกัน 
มีฐานะท่ีเหมือนหรืออาชีพท่ีคลายคลึงกันมีลักษณะของการใชชีวิตรวมกันมีความเปนอันหนึ่งอัน
เดียวกันผูอยูอาศัยใน “ชุมชน” มีความรูสึกวาเปนคนในชุมชนเดียวกันนอกจากนี้ยังมีการดํารงรักษา
และสืบทอดคุณคามรดกทางวัฒนธรรมและศาสนาถายทอดไปยังลูกหลาน 
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 โครงการหมูบานจัดสรรแตละโครงการนั้นยอมประกอบไปดวย ผูอยูอาศัยจํานวนมากมา
อยูรวมกัน มีความสัมพันธฉันทเพื่อนบาน มีความรูสึกวาเปนคนในหมูบานเดียวกัน และมีการใช
ประโยชนจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรวมกัน อาทิเชน ถนน ไฟฟา ทอระบายน้ํา  ทาง
สาธารณะ บอบําบัดน้ําเสีย  สโมสร สนามเด็กเลน เปนตน การอยูรวมกันเชนนี้จึงเปนชุมชน ดังนั้น
การบริหารและการจัดการชุมชนท่ีอยูอาศัยในหมูบานจัดสรรจึงมีความจําเปนอยางมาก เพื่อใหทุก
คนในโครงการสามารถอยูอาศัยใชประโยชนสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะรวมกันไดอยาง
สงบเรียบรอยเปนธรรม มีประสิทธิภาพและสามารถใชประโยชนไดตลอดไป ซ่ึงจะสงผลใหคนใน
ชุมชนมีความสุขและมีคุณภาพชีวิตท่ีดี 
 ตามหลักการดานการบริหาร (วสันต วิศนุวัฒนากิจ, 2537, หนา 9) การบริหารงานจะตอง
มีการจัดองคกร เพื่อมารองรับงานท่ีวางเอาไวมีการกําหนดขอบเขตของงาน และแบงแยกแผนงาน
ไวอยางชัดเจนในการกําหนดองคกรจะประกอบดวยโครงสรางของงานท่ีแตละฝายตองดําเนินการ 
รวมถึงการประสานงานระหวางฝายท่ีเกี่ยวของและภายในเอง 
 ดังนั้น การบริหารหรือการจัดการชุมชนหมูบานจัดสรร จึงตองจัดต้ังองคกรข้ึนมาบริหารจัดการ
และดูแลหมูบานจัดสรร 
 2. แนวคิดในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีดังนี้ คือ 

2.1 แนวคิดทางดานนโยบายกระจายอํานาจบริหาร 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนรูปแบบการกระจายอํานาจบริหาร เปนวิธีการท่ีรัฐมอบ

อํานาจใหมีการปกครองในสวนทองถ่ินของตนเอง ซ่ึงการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรก็จัดเปน
การกระจายอํานาจในการบริหารตามหลักการดังกลาว โดยหลักการสําคัญของการใหอํานาจแก
ประชาชนปกครองตนเองท่ีเปนระบบการปกครองทองถ่ิน ประกอบดวย  

2.1.1 ตองจัดใหมีการเลือกต้ัง เพื่อใหคนในทองถ่ินนั้นไดมีโอกาสเขาไปเปน
ตัวแทนของประชาชนในการปกครองตนเองดวยการเปนฝายนิติบัญญัติ และฝายบริหารของ
องคการปกครองทองถ่ินนั้นๆ  

2.1.2 ตองมีองคกรท่ีสําคัญ ซ่ึงหมายถึง สภาทองถ่ิน เพื่อเปนสถาบันในการท่ีจะ
แสดงถึงเจตจํานงของตนในทองถ่ิน  

2.1.3 ตองมีเขตพื้นท่ีในการบริหารความรับผิดชอบตามท่ีมีหนาท่ีกําหนดไวโดย
กฎหมาย และเขตพ้ืนท่ีนี้จะตองสอดคลองกับงบประมาณหรือรายไดเพื่อการบริหารการปกครอง
ตนเองอยางเพียงพอ 

2.1.4 ตองใหองคกรท่ีจัดต้ังข้ึนเพื่อการบริหารการปกครองทองถ่ินนั้นๆ มีสวน
เปนนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายเพ่ือผลสมบูรณตามกฎหมายในการปกครองตนเอง 
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2.1.5 ตองใหหนวยงานการปกครองท่ีต้ังข้ึนมีรายได และมีอํานาจในการจัดทํา
งบประมาณเพ่ือการบริหารงานในหนาท่ีท่ีตนรับผิดชอบได 

2.1.6 ตองไมใหหนวยงานการปกครองทองถ่ินนั้นๆอยูในสายการบังคับบัญชา 
อยูภายใตอํานาจการปกครองบังคับบัญชาของหนวยการปกครองทางราชการหรือหนวยปกครอง
ทองถ่ินดวยกนัท้ังนี้เพื่อความมีอิสระในการปกครองตนเองแตหนวยการปกครองทองถ่ินนั้นจะตอง
อยูในการควบคุมกํากับหรือดูแลของรัฐจะปลอดจากการควบคุมของรัฐมิได 

2.2 แนวคิดทางดานการมีสวนรวม 
แนวคิดการมีสวนรวมของชุมชน มีพื้นฐานมาจากแนวคิดการมีสวนรวมทางการเมือง

ของประชาชน ปรัชญาของการมีสวนรวมของชุมชนในทัศนะของสมัชชาแหงสหประชาชาติมี
พื้นฐานอยูบนการจัดการชุมชนดวยเหตุผล 2 ประการ คือ ประการแรก เหตุผลดานจิตวิทยา การมี
สวนรวมของบุคคล ครอบครัว และชุมชน จะทําใหทุกคนเกิดความพึงพอใจในวัตถุประสงคของ
ชุมชน และการพึ่งตนเอง และประการท่ี 2 เหตุผลดานการจัดการ ความสําเร็จตามวัตถุประสงคของ
ชุมชน ข้ึนอยูกับการมีสวนรวมของคนในชุมชนท่ีจะจัดการแกปญหาของชุมชน (มนุชญ วัฒนโกเมร, 
2529, หนา 14) 

เม่ือพิจารณาในแงของแนวคิดแลว การมีสวนรวมของชุมชนสะทอนใหเห็นแนวคิดท่ี
สําคัญ 3 ประการ ดังนี้ 

2.2.1 ความสมัครใจ-ประชาธิปไตย การมีสวนรวมของชุมชนจะเกิดข้ึนได เม่ือ  
ประชาชนในชุมชนมีความยินยอมพรอมใจและเต็มใจรวมท้ังมีความเสมอภาคอยางเทาเทียมกันโดย
สมาชิกของชุมชนจะตองมีความสํานึกในสิทธิและหนาท่ีดวย  

2.2.2 จุดมุงหมาย-วิธีการ การมีสวนรวมของชุมชนเปนท้ังจุดมุงหมายและวิธีการ
ในตัวเอง 

2.2.3  องคการ-การจัดการ การมีสวนรวมของชุมชนจะเกิดข้ึนไดและมีความ
ตอเนื่องตอเม่ือชุมชนนั้นมีการจัดต้ังองคการชุมชนเปนกลไกระดมการมีสวนรวมจากประชาชน 
รวมตลอดถึงมีการจัดการชุมชนเพื่อใชประโยชนทรัพยากรในชุมชนใหบรรลุวัตถุประสงค และ
เปาหมายของชุมชนและแบงปนประโยชนใหแกสมาชิกของชุมชนอยางเปนธรรม (วรวิทย              
กอกองวิศรุต, 2546, หนา 30) 

ดังนั้น จากการที่บุคคลอาศัยอยูรวมกันในหมูบานจัดสรร เปนบุคคลที่หลากหลาย 
มีอาชีพ พื้นฐานครอบครัว การศึกษา และฐานะท่ีแตกตางกัน เม่ืออาศัยอยูรวมกันในหมูบานจัดสรร
เดียวกัน การบริหารหรือการจัดการหมูบานจัดสรรใหมีประสิทธิภาพจึงตองอาศัยการรวมแรงรวม
ใจกันและยอมรับกันไดของคนทุกฝาย การกําหนดกฎระเบียบขอบังคับ จะกําหนดใหคนกลุมใด
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กลุมหนึ่งไดประโยชนโดยละเลยกลุมอ่ืนไมได ดังนั้น กระบวนการบริหารจัดการหมูบานจัดสรรจึง
ตองอาศัยสวนรวมของคนทุกกลุม 

3.3 แนวคิดทางดานผลประโยชน 
แมนคอร โอลสัน (Mancur Olson) อธิบายไววา บุคคลจะไมมีสวนรวมในกิจกรรมการ

รวมหมูขนาดใหญ นอกเสียจากวาจะเห็นผลประโยชนของการมีสวนรวมนั้น ดังนั้น ผลประโยชน
สวนบุคคลคือแรงจูงใจ และเปนปจจัยท่ีสําคัญใหมีสวนรวมในกิจกรรมทางสังคม และนอกจากน้ัน
นายโอลสัน ยังกลาวไวอีกวา สมาชิกผูท่ีมีประโยชนท่ีเพียงพอในทรัพยสินสวนรวมเทานั้นจึงจะมี
ความตองการเขาไปเปนผูนํา เพราะถาหากกลุมมีขนาดใหญ ประชาชนสวนใหญจะพอใจเพียงแค
การไดรับบริการเพียงอยางเดียว (วรวิทย กอกองวิศรุต, 2546, หนา 32) 
 1. ความเปนมา และแนวคิดของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของประเทศอังกฤษ (Greenish, 
Online, 2001) ต้ังแตป ค.ศ.1925 การถือครองท่ีดินไดจํากัดไวเพียง 2 วิธี ซ่ึง 2 วิธีการดังกลาว คือ 
การไดมาอยางเด็ดขาดในลักษณะกรรมสิทธ์ิ หรือ freehold และการไดมาโดยมีกําหนดระยะเวลา
ไดมาแนนอนในลักษณะการเชา หรือ leasehold ปญหา ก็คือ ท้ังระบบการไดมาในลักษณะ
กรรมสิทธ์ิ และการไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินท่ีมีกําหนดระยะเวลาในลักษณะการเชา ไมไดเปนทางออก
ท่ีนาพึงพอใจของการถือครองท่ีดินสําหรับคนหมูมาก ตัวอยางท่ีเห็นไดชัดในบรรดาแฟลตซ่ึง
ประกอบดวยหองสวนตัวเฉพาะบุคคล และอีกสวนหนึ่งท่ีเปนพื้นท่ีสวนกลาง เชน โครงสราง
อาคาร สวน ทางรถและอ่ืนๆ ซ่ึงหลังสงครามโลกคร้ังท่ี 2 กฎหมายและระเบียบควบคุมการเชา และ
กฎหมายประเมินคุณคาทรัพยสินท่ีเปนท่ีอยูอาศัย ทําใหเจาของแฟลตเหลานั้นสนใจหาวิธีในการ
ขายแฟลตหรือเพิ่มมูลคาในขณะน้ัน คือ วิธีการขายกรรมสิทธ์ิของแฟลต แตก็มีปญหาในเร่ือง
ความสามารถท่ีเจาของกรรมสิทธ์ิบุคคลหน่ึงจะบังคับความรับผิดกับเจาของกรรมสิทธ์ิอีกบุคคล
หนึ่ง ซ่ึงเร่ืองนี้เปนเร่ืองสําคัญในการถือครองของคนหมูมาก เจาของแฟลตคนหนึ่งจะตองได
รับรองวาเจาของแฟลตรายอ่ืน หรือเจาของพื้นท่ีในชุมชนรายอ่ืน จะตองกระทําการตามภาระผูกพัน
ท่ีเกี่ยวของโดยเฉพาะการบูรณะอาคารโดยรวม ซ่ึงความลําบากท่ีเกิดข้ึนภายใตกฎหมายอังกฤษ ก็
คือ ภาระแหงขอตกลงเชิงบวกระหวางเจาของท่ีดินท่ีถือรวมกัน ไมสอดคลองกับเง่ือนไขการ
บริหารท่ีดิน ซ่ึงแปลวา ในทางปฏิบัติ เจาของกรรมสิทธ์ิแบงสวนหน่ึงของอาคารไมสามารถบังคับ
ภาระผูกพันหนาท่ีกับเจาของสวนอ่ืนๆ ซ่ึงประเด็นนี้เปนขอบกพรองอยางรายแรงของกฎหมาย และ
มีประเด็นท่ีเกิดข้ึนมากมายเปนแรมป 
 ตอมาจึงมีการขายแฟลตในระบบใหเชาในลักษณะ leasehold แตระบบการขายแบบให
เชาเองก็ยังมีปญหา 2 ประการ คือ ประการแรก ธรรมชาติการเชามีกําหนดระยะเวลาท่ีแนนอน ซ่ึง
ผลประโยชนในท่ีดินก็ตองไดรับเฉพาะในระยะเวลาการเชาเทานั้น หากหมดระยะเวลาการเชา สิทธิ
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นั้นจะกลับไปสูเจาของท่ีดินเดิม และปญหาอีกประการหนึ่ง คือ ทางดานบริหาร ซ่ึงธรรมเนียมเดิม
ระหวางผูเชากับผูใหเชาแฟลต ผูเชาจะตองรับผิดชอบสวนภายในของหองแฟลต และเจาของ
จะตองรับผิดชอบโครงสรางของอาคารและสวนกลาง โดยเบิกคืนคาใชจายเหลานั้นจากผูเชาใน
ลักษณะของคาบริการ ซ่ึงจุดนี้เอง คือ จุดท่ีเจาของท่ีมักเอาเปรียบผูเชา ซ่ึงก็เปนท่ีรูดีวาไมมีการเชา
ใดท่ีมาตรฐาน ความเอารัดเอาเปรียบในการเชายอมเกิดข้ึนไดเสมอ 
 ต้ังแตป 1948 กฎหมายสมัยใหมเกี่ยวกับการไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินท่ีมีกําหนดระยะเวลา
แนนอนในลักษณะการเชาไดเกิดข้ึน ซ่ึงในเวลาน้ันมีการแตงต้ังคณะกรรมการดูแลกฎหมาย
ดังกลาว และไดมีการแกไข และเปล่ียนแปลงระบบกฎหมายดังกลาวเร่ือยมาจนป 1984 เม่ือ
คณะกรรมาธิการกฎหมายไดเสนอรายงานในหัวขอ “การโอนท่ีดินขอกําหนดของกฎหมายท่ีเปน
คุณและการจํากัดสิทธิ” ซ่ึงรายงานดังกลาวเสนอใหสิทธิใหมในท่ีดิน ซ่ึงอาจกลาวอีกนัยหนึ่ง คือ 
ให “ภาระหนาท่ีในท่ีดิน” สามารถมีผลประโยชนทางกฎหมายดวย ซ่ึงมีวัตถุประสงคใหภาระ
ผูกพันบนท่ีดินถูกบังคับใชกับเจาของท่ีดินแปลงใดๆ ไมวาจะเพื่อผลประโยชนหรือเพื่อแผนการ
พัฒนาซ่ึงดวยหลักและเหตุผลดังกลาวมีประชาชนบางสวนเสนอวา กฎหมายบังคับใชเกี่ยวกับ
คอนโดมิเนียมก็ควรนําหลักนี้มาใชบังคับดวย เพราะประสบความสําเร็จในประเทศสหรัฐอเมริกา 
แคนาดา มาแลว และท่ีใชภายใตช่ือ Strata Title ในประเทศออสเตรเลีย และนิวซีแลนดดวย ซ่ึง
คณะทํางานไดพิจารณาแลว และไดมีรายงานของคณะกรรมาธิการกฎหมาย ในเร่ืองการเปนเจาของ
รวมทรัพยสินสวนกลาง - แฟลต - และการถือกรรมสิทธ์ิ แตละสวนในอาคาร ตอมาภายหลังก็มีการ
เคล่ือนไหวทางกฎหมายอยูตลอดเวลา จนในป 1997 ซ่ึงรัฐบาลชุดใหมนี้ไดเตรียมอยางจริงจังราง
กฎหมายเกี่ยวกับการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ซ่ึงอาจกลาวไดวาเปนการกําหนดอยาง
จริงจังในคร้ังแรกท่ีจะศึกษากฎหมายใกลเคียง ท่ีแตกตางและแสวงหาคําปรึกษาอยางแพรหลาย ซ่ึง
เปนผลใหในป 2000 ไดจัดเตรียมราง และรายงานความคิดเห็นท่ีจะนําเร่ืองดังกลาวไปยังสภาขุน
นางในเร่ืองรางการพัฒนาระบบการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง และการไดมาซ่ึงสิทธิใน
ท่ีดินในลักษณะการเชา ซ่ึงไดมีการดําเนินการพิจารณาขอดีขอเสีย เนื้อหาและขอเท็จจริงท่ีควรเปน
สวนหนึ่งของกฎหมายฉบับนี้ จนป 2002 ไดมีการออกกฎหมาย Commonhold and Leasehold 
Reform Act 2002 ซ่ึงมีผลบังคับใชเม่ือ 27 กันยายน ค.ศ.2004 ซ่ึงอาจกลาวไดวา กฎหมายการเปน
เจาของรวมทรัพยสินสวนกลางนําแนวคิดหลักการของคอนโดมิเนียมมาใชโดยการเปนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางจัดหาใหมีการถือครองแบบกรรมสิทธ์ิในหนวยท่ีพักอาศัย เชน แฟลต บาน 
สํานักงาน ในพื้นท่ีการพัฒนาขนาดใหญควบคูกับการเปนสมาชิกของนิติบุคคลท่ีเรียกวา “สมาคม
เจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง” ซ่ึงเปนหนวยงานท่ีเปนเจาของและบริหารพื้นท่ีสวนกลางในการ
พัฒนานามของเจาของหนวยท่ีพักทุกราย จึงเห็นไดวาแมการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางจะ
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ไมใชรูปแบบใหมของการถือครองท่ีดินแตเปนรูปแบบใหมในการถือครองท่ีดินท่ีเกี่ยวกับคนหมู
มาก 
 2. ความเปนมา และแนวคิดของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของประเทศสหรัฐอเมริกา ใน
ประเทศสหรัฐอเมริกามีองคกรหรือนิติบุคคลท่ีจัดต้ังข้ึนเพื่อดูแล และบริหารทรัพยสินสวนกลาง 
หรือทรัพยสินท่ีใชประโยชนรวมกัน บริหารงานชุมชนในลักษณะเชนเดียวกันนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรของประเทศไทย เรียกวา “สมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย” การจัดต้ังสมาคมผูถือครองท่ีอยู
อาศัยเปนส่ิงท่ีคุนเคยกันดีในระบบอสังหาริมทรัพยของสหรัฐอเมริกานับแตเร่ิมศตวรรษใหม แต
การจัดต้ังนิติบุคคลในรูปของสมาคมผูถือ จัดทําเอกสารขอตกลงหรือเง่ือนไขในการปรับปรุง
มาตรฐานของบานพักอาศัยและเอกสารท่ีเกี่ยวของอ่ืนท่ีทําใหแนวคิดมีการแตกยอด ซ่ึงหลังจากนั้น
เม่ือมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีโฆษณาใหเห็นถึงสนามกอลฟ สระวายน้ํา สนามเทนนิส และส่ิง
อํานวยความสะดวกหรือส่ิงสันทนาการตางๆ สมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัยจึงกลายมาเปนเหมือน
เคร่ืองมือในการเปนเจาของ และบริหารจัดการส่ิงอํานวยความสะดวกเหลานี้ 
 ในชวงตนป 1960 การแพรหลายของกฎหมายเกี่ยวกับคอนโดมิเนียมในท้ังหาสิบมลรัฐ 
เชนเดียวกับการเกิดข้ึนของการแบงสรรเพื่อใชสิทธิหรือประโยชนในทรัพยสิน ซ่ึงมีสวนเกี่ยวของ
กับการบริหารจัดการสิทธิประโยชนตางๆ ท่ีเกี่ยวของสัมพันธกับท่ีพักอาศัยไมมากก็นอยโดยอาศัย
รูปแบบของสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย นอกจากนี้สมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย ยังเอาไปใชกับการ
บริหารจัดการส่ิงอํานวยความสะดวกขนาดใหญ เชน สนามกอลฟ ท่ีออกแบบมาเพ่ือใหผูพักอาศัย
ในคอนโดมิเนียมสองแหงหรือมากกวาไดใชสอนและจายคาบํารุงเพื่อการดูแลรักษา 
 แรงผลักดันสําคัญอีกอยางในการใชรูปแบบสมาคมผูถือครอง ท่ีอยูอาศัยสมาคมผูถือ
ครองท่ีอยูอาศัยเกิดมาจากหนวยงานทองถ่ิน ท่ีปฏิเสธจะตัดถนนเขาไปในโครงการเกิดใหม เพราะ
ตองการจะลดคาใชจายของหนวยงานตนเอง เปนผลใหตองมีหรือองคกรสวนบุคคลเขามาทําหนาท่ี 
ท่ีปกติควรจะเปนของหนวยงานทองถ่ิน เชน ซอมถนนท่ีเปนหลุมเปนบอ กวาดหิมะ หรือวาง
ระเบียบการจอดรถและจํากัดความเร็วในชุมชน การจัดต้ังนิติบุคคลสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัยจึง
เปนการลดภาระหนาท่ีของหนวยงานทองถ่ินของรัฐ ซ่ึงผลท่ีตามมา คือ การเพิ่มข้ึนอยางมากของ
โครงการที่ใชสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย 
 3. ความเปนมาและแนวคิดของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในประเทศไทย 
 เนื่องจากการขยายตัวทางเศรษฐกิจและสังคม และจํานวนประชากรที่ขยายตัวอยาง
รวดเร็ว สงผลใหความตองการท่ีอยูอาศัยเพิ่มมากข้ึน อีกท้ังรัฐไดใหความสําคัญในเร่ืองของการ
จัดหาท่ีอยูอาศัยใหกับประชาชน โดยไดกําหนดนโยบายสงเสริมใหประชาชนไดมีท่ีอยูอาศัยเปน
ของตนเอง จึงทําใหผูจัดสรรท่ีดินจํานวนมากตางหันมาทําโครงการหมูบานจัดสรรข้ึนหลายรูปแบบ 
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และรัฐบาลไดออกประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 เพื่อมาควบคุมการจัดสรรท่ีดินและเพ่ือคุมครอง
ประโยชนของประชาชนผูซ้ือท่ีดินจัดสรรใหไดรับความเปนธรรม ปองกันการทุจริตฉอโกงของผู
จัดสรรท่ีดิน และเปนการวางผังเมืองใหเปนท่ีเรียบรอย และไดกําหนดมาตรการตางๆ ควบคุมการ
สาธารณูปโภค แตอยางไรก็ตามแมวาจะประกาศใชกฎหมายฉบับนี้แลวก็ยังเกิดปญหาข้ึนมากมาย 
โดยเฉพาะในเร่ืองของการดูแลรักษาสาธารณูปโภค เนื่องจากผูจัดสรรไมดูแลรักษาสาธารณูปโภค 
ไมวาเปนกรณีท่ีผูประกอบการจัดสรรขายบานหมดแลว หรือผูประกอบการเลิกกิจการไปแลว 
หรือไมอาจดูแลรักษาสาธารณูปโภคได ทําใหเกิดปญหาแหลงเส่ือมโทรม และกฎหมายไมมีสภาพ
บังคับ หรือไมมีบทลงโทษแกผูจัดสรรท่ีดินดังกลาวได หรือปญหาจากผูจัดสรรไมยอมโอนใหเปน
สาธารณประโยชนเพราะอาจขัดผลประโยชนท่ีผูจัดสรรไดรับ หรือปญหาจากการที่ผูจัดสรร
ตองการโอนสาธารณูปโภคใหแกหนวยงานของรัฐ แตหนวยงานของรัฐไมมีความพรอมหรือ
งบประมาณมาดูแลรักษา หรือแมวาหมูบานจัดสรรนั้นจะต้ังคณะกรรมการหมูบานนั้นเอง แตก็ไมมี
กฎหมายรองรับและใหสิทธิในการบริหารจัดการของคณะกรรมการหมูบานท่ีจัดต้ังข้ึนนี้มากนัก 
 ความหมายของคหบาล  
 คําวา คหบาล เปนคําท่ีมีความหมายในทางท่ีเปนองคการปกครองเชนเดียวกับคําวา
รัฐบาล เทศบาล และสุขาภิบาล แตคหบาลเปนการใชในระดับหมูบานเทานั้น โดยเฉพาะอยางยิ่ง
หมูบานจัดสรรเพื่อการอยูอาศัยในลักษณะท่ีเปนเคหะชุมชนในเมือง 
 คหบาล เปนคําท่ีสหกรณเคหสถานกรุงเทพ จํากัด บัญญัติข้ึนในระเบียบสหกรณวาดวย
กรรมการคหบาล พ.ศ.2513 ซ่ึงตอมาหมูบานสหกรณฯไดใชระเบียบสหกรณเคหสถานกรุงเทพ 
จํากัดวาดวยคหบาล พ.ศ.2529 เปนแมบทในการปกครองและบริหารงานของหมูบาน 
 ในระเบียบดังกลาวไดใหคํานิยามศัพท “คหบาล” วาหมายถึง การดําเนินงานรวมกัน 
เพื่อใหเกิดความสุขสมบูรณในการอยูอาศัย ณ ทองถ่ินท่ีกําหนดแหงใดแหงหนึ่ง 
 อํานาจหนาท่ีของคหบาล  
 คหบาล เม่ือจัดต้ังข้ึนมาแลว คหบาลมีภารกิจท่ีกวางขวางครอบคลุมกิจกรรมของชุมชน
ครบทุกดานไมวาจะเปนการดูแลรักษาทรัพยสิน และสาธารณูปโภคตางๆการจัดบริการสาธารณะ
ตางๆ ท้ังทางเศรษฐกิจและสังคม รวมท้ังการปกครองและพัฒนาชุมชน ท้ังนี้โดยมีเปาหมายหลักอยู
ท่ีความสุขสมบูรณ ในการอยูอาศัยรวมกันของสมาชิกในหมูบานนั่นเอง 
 โครงสรางการบริหารงานของคหบาล 
 โดยท่ีคหบาลเปนองคกรชุมชนของผูอยูอาศัยซ่ึงมุงเนนการดําเนินงานรวมกันเปนหลัก
ดังนั้นในการจัดระเบียบการบริหารงาน จึงมีบุคคลและฝายตางๆ เขามีสวนรวมหลายฝาย ท่ีสําคัญ คือ 
 สมาชิกคหบาล คือ ผูมีช่ือเปนเจาของบาน และอยูอาศัยในเขตคหบาล 
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 สภาคหบาล หมายถึง สภาผูควบคุมการบริหารงานของคหบาล ซ่ึงประกอบดวยสมาชิกท่ี
เปนผูแทนประจําเขตท้ังหมด 
 คณะกรรมการคหบาล หมายถึง คณะบุคคลผูไดรับความไววางใจใหบริหารงานคหบาล 
โดยคณะกรรมการดําเนินการสหกรณเคหสถานกรุงเทพ จํากัด ไดประกาศแตงต้ัง จะมีการเลือกต้ัง
สมาชิกสภาฯ ระหวางกันเอง 
 สํานักงานคหบาล หมายถึง หนวยงานท่ีทําหนาท่ีปฏิบัติงานตางๆ ของคหบาลตามท่ี
คณะกรรมการคหบาลมอบหมาย 
 คณะกรรมการดําเนินการสหกรณ จะเปนผูควบคุมดูแลการดําเนินงานของคหบาลโดย
ผานทางท่ีปรึกษาคหบาล 
 ลักษณะและวิธีการบริหารงานของคหบาล 
 คณะกรรมการคหบาล  และสํานักงานคหบาลเปนองคกรหลักท่ีทําหนาท่ีในการ
บริหารงานของคหบาล จัดใหมีการประชุม จัดทํางบประมาณรายรับรายจาย คหบาลเนนการ
ดําเนินงานรวมกันเปนหลัก แมวาคหบาลจะประกอบดวย สภาคหบาล คณะกรรมการคหบาล สํานัก
งานคหบาล และคณะกรรมการดําเนินการสหกรณฯ ในการบริหารงานแลวก็ตาม คหบาลก็ยังถือวา
สมาชิกผูเปนเจาของบาน มีสวนสําคัญยิ่งตอความสําเร็จและลมเหลวของคหบาล จึงไดเปดโอกาส
ใหสมาชิกของคหบาลมีสวนรวมในการบริหารงานดวยอยางเต็มท่ี โดยการมีสวนรวมในการ
บริหารงานของสมาชิก มี 2 ลักษณะใหญ คือ มีสวนรวมในฐานะท่ีจะไดรับ และหนาท่ีพึงปฏิบัติ 
 การมีสวนรวมในฐานะสิทธิท่ีจะพึงได คือ 
 1. อาศัยอยูในบานของตนโดยปกติสุข ปราศจากการรบกวนจากเพ่ือน บานและมีสิทธิท่ี
จะไดรับบริการหรือใชส่ิงสาธารณะและสาธารณูปโภคตางๆ ในหมูบานท่ีไมขัดกับสิทธิและ
ผลประโยชนของผูอ่ืน 
 2. เสนอความเห็นหรือยื่นคํารองทุกขตางๆ เกี่ยวกับการอยูอาศัยเพื่อความปกติสุขและ
ความเจริญกาวหนาของคหบาล 
 3. เขารวมประชุมหรือออกเสียงลงคะแนนตางๆ ท่ีคหบาลจัดใหมีข้ึน 
 การมีสวนรวมในฐานะหนาท่ีท่ีพึงปฏิบัติ ไดแก 
 1. ปฏิบัติงานในการอยูอาศัย ตามลักษณะของการอยูอาศัยรวมกัน กลาวคือ รับผิดชอบใน
ภัยพิบัติและการแกไขปองกันรวมกัน ชวยเหลือกันและกัน เพื่อความปกติสุขตางๆ ตลอดจนให
ความรวมมือในกิจการของคหบาลท่ีดําเนินการเพื่อประโยชนดังกลาว 
 2. ปฏิบัติตามระเบียบขอกําหนดของคหบาล ขอแนะนําช้ีชวน และคําบอกกลาว เปารอง
ตางๆ ของคหบาล เพื่อความกาวหนาแหงสังคมของตน 
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 3. ชําระคาบริการ คาธรรมเนียม คาบํารุง และคาใชจายตางๆ ของคหบาลตามสวนของ
ตนท่ีพึงชําระ 
 เม่ือพิจารณาโดยถองแทแลวจะเห็นไดวา การบริหารงานของคหบาลวางอยูบนรากฐาน
ของการพ่ึงพาตัวเอง ท้ังโดยการบริหารงานดวยผูอยูอาศัยเอง และอาศัยการเงินของสมาชิกเองใน
การบริหาร สําหรับลักษณะการบริหารก็ยึดถือวิธีการของประชาธิปไตยเปนหลักในสวนการจัด
โครงสรางองคกรก็มุงเนนการมีสวนรวมของทุกฝาย รวมท้ังมีหลักการควบคุมตรวจสอบและการ
ถวงดุลอํานาจซ่ึงกันและกันดวย 
 จากแนวคิดคหบาลซ่ึงเปนรูปแบบของการบริหาร และปกครองตนเอง ของสหกรณ
เคหสถานกรุงเทพ จํากัด ไดเปนตนแบบของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรตามประกาศของคณะ
ปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ในหลายหมูบานหลายชุมชนซ่ึงมีวิธีการดําเนินงานท่ีแตกตางออกไปตามรูปแบบ
ของวัตถุประสงคในการจัดต้ัง แตอยางไรก็ดี คณะกรรมการท่ีผูอยูอาศัยคัดเลือกหรือจัดต้ังข้ึนมาก็
ไมไดเปนนิติบุคคลตามนัยของกฎหมาย ท่ีสามารถจะกระทําการใดๆ หรือกอนิติสัมพันธกับ
บุคคลภายนอกในนามของคณะกรรมการหมูบาน เชน การรับโอนสาธารณูปโภคในโครงการ
หมูบานจัดสรรจากผูจัดสรรท่ีดินมาเปนกรรมสิทธ์ิและทําหนาท่ีดูแลบํารุงรักษากันเอง ในการยก
รางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 จึงไดนําแนวคิดคหบาลมาปรับเปล่ียนเพ่ือให
คณะกรรมการหมูบ านสามารถเปนผูแทนของหมูบ านจัดสรรในกิจการท่ี เกี่ ยวของกับ
บุคคลภายนอกในนามของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพื่อใหมีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย ใน
ขณะเดียวกัน คหบาลของสหกรณเคหสถานกรุงเทพ จํากัด หรือองคกรท่ีเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย
ในรูปแบบอ่ืนก็ไดรับสิทธิตาง ๆ เชนเดียวกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543  
 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มีสาระสําคัญสวนหน่ึงเพื่อแกไขปญหาของ
หมูบานจัดสรร และวางแนวทางการบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรใหมีมาตรฐานมากข้ึนโดย
มาตรา 43 กําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินตองจัดใหมีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะเพ่ือใหผูซ้ือได
ใชประโยชน และจําเปนตองมีการบริหารชุมชน หรือการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการ
สาธารณะใหใชประโยชนไดตลอดไป ถาผูจัดสรรประสงคจะพนจากหนาท่ีดังกลาวจะตอง
ดําเนินการตามข้ันตอนในมาตรา 44 โดยไดเปดทางเลือกไว 3 แนวทาง คือ 

1. ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลตามพระราชบัญญัตินี้ หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 
เพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวใหจัดการดูแลบํารุงรักษา ภายในระยะเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดินกําหนด ซ่ึง
ตองไมนอยกวา 180 วัน นับแตวันท่ีรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดิน 
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 2. ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ ใหดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดเพื่อการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 3. ผูจัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาว ใหเปนสาธารณะประโยชน 
 การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543จึงเปน
กระบวนการทางกฎหมายรูปแบบใหมท่ีเขามาดูแลและจัดการกับชุมชนหมูบานจัดสรร และรับโอน
ระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะจากผูจัดสรรท่ีดินโดยใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปน
ผูรับผิดชอบดูแลระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะแทนผูจัดสรรท่ีดิน 
 นอกจากนี้ พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดินของป พ.ศ.2543 ยังไดใหสิทธิและหนาท่ีกับ
คณะกรรมการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพื่อใหเกิดความคลองตัวในการบริหารงานตาม
วัตถุประสงคของการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
 ทฤษฎีนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นเกิดข้ึน เนื่องจากการที่ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่ง
หนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการ รวมกันจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตาม
พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ตามมาตรา 44(1) เพื่อรับโอนทรัพยสินตางๆ อันเปน
สาธารณูปโภค เพื่อดําเนินการตางๆ ในการบริหาร ดูแลรักษาสาธารณูปโภคภายในโครงการ
หมูบานจัดสรร ฉะนั้น จากการศึกษาทฤษฎีของนิติบุคคลในหัวขอ 2.3 ในเร่ืองของความเปนมา 
แนวคิด ทฤษฎี และหลักท่ัวไปของนิติบุคคลแลว จะเห็นไดวา นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเกิดจากการ
รวมกลุมของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเปนคณะบุคคลจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เขาหลักทฤษฎีท่ียึดถือ
วานิติบุคคลเกิดจากการรวมกลุมของคณะบุคคล และจากความสัมพันธระหวางผูซื้อท่ีดินจัดสรรกับ
ผูจัดสรรท่ีดินอันเกิดจากสัญญาซ้ือขาย ถือวานิติบุคคลหมูบานจัดสรรเกิดข้ึนเพราะผลของสัญญา 
หรือเพราะนิติสัมพันธตอกันท่ีเกิดจากสัญญาอันเขาหลักทฤษฎีสัญญา อีกท้ังเม่ือจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรข้ึนมาแลว นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีฐานะเปนนิติบุคคลเพราะกฎหมายรับรอง โดย
มีสถานะภาพแยกออกจากบุคคลธรรมดา และมีสิทธิและหนาท่ีเสมือนบุคคลธรรมดาไดรับการ
ปฏิบัติเสมือนบุคคลธรรมดาเพียงถือวาเปนบุคคลท่ีกฎหมายสมมติข้ึน จึงจัดไดวานิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร จัดอยูในหลักทฤษฎีสมมติวาเปนบุคคล เชนเดียวกัน (กิตติยา ผนิดรัตนากร, 2548, หนา 67) 
 ความหมายและหลักท่ัวไปของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 เนื่องจากเกิดปญหาตางๆ ข้ึนมากมายในขณะท่ีใชประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 และ
ประกอบกับกฎหมายฉบับนี้ไดประกาศใชบังคับมาเปนเวลานานแลว จึงไดมีการยกรางกฎหมาย
ใหมข้ึนโดยนําสภาพ และปญหาท่ีเกิดข้ึนในการบริหารดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของโครงการ
จัดสรรท่ีดิน พรอมกับขอบกพรองของนิติบุคคลอาคารชุดมาประกอบการพิจารณา และไดออก
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กฎหมายใหมข้ึน คือ “พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543” ซ่ึงไดบัญญัติเร่ืองนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรไวเปนคร้ังแรก โดยใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลง
ยอย รวมกันต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรข้ึนมาดูแลจัดการสาธารณูปโภคภายในหมูบานจัดสรร
กันเอง นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 1. ความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 46 ไดกลาวถึงนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ไววา ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีจดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล และใหนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรเปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมาย และขอบังคับของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรภายใตการควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญของสมาชิก และใหคณะกรรมการหมูบาน
เปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอกกรมที่ดินไดให
ความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ไววา นิติบุคคลหมูบานจัดสรร คือ นิติบุคคลที่ มี
วัตถุประสงคเพื่อรับโอนท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดจัดให
มีขึ้นเพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังโครงการท่ีไดรับอนุญาตไปจัดการ และดูแลบํารุงรักษาใหคง
สภาพดีดังเชนท่ีไดจัดทําข้ึนเพื่อประโยชนรวมกันของสมาชิกหมูบานจัดสรร และใหมีอํานาจ
กระทําการใดๆ ตามวัตถุประสงคดังกลาวภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.
2543 
 วิรัช มัญชุศรี (2547, หนา 12) ไดใหความหมายของนิติบุคคลเกี่ยวกับหมูบานจัดสรร      
ไววา นิติบุคคลหมูบานจัดสรร คือ หนวยงานท่ีต้ังข้ึนตามกฎหมายคลายกับบริษัท หรือหางหุนสวน 
โดยตองมาจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรร ซ่ึงมีจํานวนไมนอยกวาคร่ึงหนึ่งของจํานวนแปลงท่ีดินจัดสรร
ท้ังหมดประชุมตกลงกันวาจะจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยมีวัตถุประสงคท่ีจะรับโอน
ทรัพยสินประเภทสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะจากผูจัดสรรท่ีดินมาจัดการและบํารุงรักษา 
และท่ีประชุมมีมติท่ีจะต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และยอมรับขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ี
รวมกันจัดต้ังข้ึนมาและมีมติแตงต้ังตัวแทนไปจดทะเบียนท่ีสํานักงานท่ีดินข้ึนเปนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร และจดทะเบียนรับโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคตางๆ ท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดจดทะเบียน
ไวตอนขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน  
 2. หลักท่ัวไปของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 หลักท่ัวไปของนิติบุคคลของหมูบานจดสรร มีดังนี้ (กรมท่ีดิน, ออนไลน, 2549) 

2.1 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 43 กําหนดใหสาธารณูปโภคใน
โครงการจัดสรรตกเปนภาระจํายอม เพื่อประโยชนแกท่ีดินจัดสรรและใหเปนหนาท่ีของผูจัดสรร
ท่ีดินท่ีจะบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพ จะกระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชน
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แหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได นอกจากนั้นยังกําหนดใหผูจัดสรรทําสัญญาคํ้า
ประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคซ่ึงผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีข้ึน  

ตามมาตรา 4 การดําเนินการทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ตาม
มาตรา43 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ใหกําหนดอัตรารอยละเจ็ดของราคา
กอสรางกลางของทางราชการในขณะทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค) และยังอยู
ในความรับผิดชอบในการบํารุงรักษาของผูจัดสรรท่ีดินและคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน (รอยละ 7 
ขอราคาคากอสรางกลางของทางกําหนดข้ันตอน หลักเกณฑ และวิธีการพิจารณา) 

2.2 การพนหนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดิน 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 44 กําหนดวาภายหลังจากครบ

กําหนดระยะเวลารับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ผูจัดสรรท่ีดินจะพนจากหนาท่ี
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคเม่ือไดมีการดําเนินการตามลําดับ ดังนี้ 

2.2.1 ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือ นิติบุคคลกฎหมายอ่ืน
เพื่อรับโอนทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีข้ึน เพื่อการจัดสรรท่ีดินตาม
แผนผัง และโครงการท่ีไดรับอนุญาตไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา 

2.2.2 ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหนึ่งอยาง
ใดเพื่อการบํารุงรักษา 

2.2.3 ผูจัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาว ใหเปนสาธารณะประโยชน 
จะเห็นไดวา ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรสามารถเลือกการจัดต้ังไดโดยจัดต้ัง “นิติบุคคล

หมูบานจัดสรร” ตามพระราชบัญญัตินี้ หรือจัดต้ัง “นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน” เพื่อรับโอน
สาธารณูปโภคไปจัดการดูแลบํารุงรักษากันเอง ซ่ึงการจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนท่ีดูแล
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคมี 5 รูปแบบ คือ 

1. จัดต้ังเปนหางหุนสวนสามัญนิติบุคคล 
หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล เปนการตกลงของบุคคลตั้งแตสองคนข้ึนไปเพื่อการ

ทํากิจการรวมกันโดยมีวัตถุประสงคเพื่อแสวงหากําไรมาแบงปนกัน ผูเปนหุนสวนทุกคนตองรวม
รับผิดในหนี้สินของหางโดยไมจํากัดจํานวน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1025 

จดทะเบียนเปนหางหุนสวนสามัญนิติบุคคล ไดท่ีกรมทะเบียนการคา กระทรวง
พาณิชย เม่ือจดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคลทําใหผลของการนํามาบริหารจัดการดูแล
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะไปจดทะเบียนในรูปแบบหางหุนสวนสามัญนิติ
บุคคลมีฐานะเปนนิติบุคคล ถือวาเจาของกรรมสิทธ์ิท่ีดินในโครงการเปนผูเปนหุนสวน 
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โครงการท่ีจดทะเบียนการจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ในรูปหาง
หุนสวนสามัญนิติบุคคลยังไมคอยมี 

2. จัดต้ังเปนบริษัทจํากัด 
บริษัทจํากัดกอต้ังโดยผูเร่ิมกอการต้ังแต 3 คนข้ึนไป เขาช่ือกันทําหนังสือบริคณห

สนธิ เพื่อกระทํากิจการรวมกันโดยมีวัตถุประสงคจะแบงปนกําไรอันจะพึงไดแตกิจการท่ีทํานั้น 
โดยแบงทุนเปนหุนสวนมีมูลคาเทาๆ กัน โดยผูถือหุนตางรับผิดจํากัดเพียงไมเกินจํานวนเงินท่ีตนยัง
สงใชไมครบมูลคาของหุนท่ีตนถือตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1097 ประกอบกับ
มาตรา 1096 และ 1012 

เนื่องจากการจดทะเบียนจัดต้ังเปนบริษัท ในหมูบานจัดสรรนั้น ระบบการบริหาร
ท่ีเปนรูปธรรม ซ่ึงผูอยูอาศัยในฐานะผูถือหุนทําความเขาใจไดงายและสะดวกตอการตรวจสอบ
บัญชีและการเงิน ดังนั้นจึงเกิดแนวคิดในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานเปนรูปบริษัท 3 ประการ คือ 
(ภาสกร ชุณหอุไร, 2539, หนา 28-29) 

1. บริษัทจะมีสภาพเปนนิติบุคคล คือ อาจฟองหรือถูกฟองโดยใชช่ือของบริษัท
เองและสามารถมีกรรมสิทธ์ิ และโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางได 

2. แนวความคิดเร่ืองการรวมหุน คือ เปนแนวคิดท่ีทําใหมีการแบงสวนของ
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลางโดยแบงออกเปนหนวยเล็กๆ เพื่อระดมทุนในการดูแลทรัพย
สวนกลางจากลูกบานไดอยางถูกกฎหมาย 

3. แนวความคิดเร่ืองความรับผิดชอบจํากัด คือ เปนแนวคิดท่ีชวยปกปองผูถือหุน
ไมใหตองรับผิดเปนการสวนตัว ในกรณีท่ีบริษัทมีปญหาทางการเงิน เพราะผูถือหุนแตละคนจะมี
สวนรับผิดชอบเพียงสวนท่ีตนลงทุน 

วิธีการจัดต้ังบริษัทจํากัด ตองดําเนินตามข้ันตอนตามท่ีกฎหมายกําหนด ดังนี้ 
1. ผูเร่ิมกอการซ่ึงมีจํานวนต้ังแต 7 คนข้ึนไป เขาช่ือกันทําหนังสือบริคณหสนธิ

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1097 ซ่ึงจะตองมีรายละเอียดตางๆ ตามที่บัญญัติไว
ในมาตรา 1098 เชน ช่ือบริษัท ท่ีต้ังสํานักงาน วัตถุประสงคของบริษัท จํานวนหุนและมูลคาหุน 
เปนตน 

2. นําหนังสือบริคณหสนธิไปจดทะเบียน ซ่ึงหากบริษัทต้ังอยูในกรุงเทพมหานคร 
นําไปจดทะเบียนการคากระทรวงพาณิชย ถาเปนตางจังหวัดจดทะเบียนท่ีสํานักงานพาณิชยจังหวัด 

3. เปดใหมีการลงช่ือซ้ือหุนจนครบ 
4. ผูเร่ิมกอการตองนัดเรียกผูเขาช่ือซ้ือหุน มาประชุมจัดต้ังบริษัท ตามมาตรา 

1107 และจะตองมีการแตงต้ังกรรมการบริษัทดวยเพื่อรับงานจากผูเร่ิมกอการไปดําเนินงานตอ 
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5. กรรมการชุดแรกตองจัดการเรียกใหผูเร่ิมกอการ และเขาช่ือหุนท้ังหลายใชเงิน
คาหุนคร้ังแรกอยางนอยรอยละ 25 ตามมาตรา 1110 

6. หลังจากมีการชําระคาหุนเสร็จแลว กรรมการบริษัทตองไปขอจดทะเบียน
บริษัทภายใน 3 เดือนนับแตวันประชุมต้ังบริษัทตามมาตรา 1111 

เม่ือจดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล ตามมาตรา 1015 มีสิทธิและหนาท่ี
ภายในขอบแหงอํานาจหนาท่ี หรือวัตถุประสงคท่ีกําหนดไวในขอบังคับหรือตราสารจัดต้ัง 

ดังนั้น ผลของการนําการบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการ
สาธารณะไปจดทะเบียนในรูปแบบบริษัท เม่ือจดทะเบียนบริษัทท่ีกรมทะเบียนการคากระทรวง
พาณิชยแลว มีฐานะเปนนิติบุคคล ถือวาเจาของกรรมสิทธ์ิท่ีดินในโครงการเปนผูถือหุนทําหนาท่ี
บริหาร และเงินลงหุนของแตละคนเปนคาใชจายในการดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางราย
เดือนหรือรายป ซ่ึงขอเสียของการจัดต้ังเปนบริษัท คือคณะกรรมการบริหารหมูบานจะควบคุมการ
ใชประโยชนบานของสมาชิกท่ีตอเติมปรับปรุง เชน จากการใชท่ีอยูอาศัยกลายเปนโรงงานหรือ
รานคาไดลําบาก เนื่องจากยังไมมีกฎหมายรองรับสิทธิและอํานาจของคณะกรรมการหมูบานใน
สวนอ่ืนๆ ท่ีไมใชสวนกลางของโครงการ 
 3. การจัดต้ังเปนสมาคม 
 การจัดต้ังเปนสมาคมนั้น มีลักษณะเปนองคกรท่ีดําเนินกิจการโดยมิใชเปนการหาผล
กําไรหรือรายไดมาแบงปนกัน ซ่ึงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 78 ซ่ึงบัญญัติวา 
“การกอต้ังสมาคมเพ่ือกระทําการใดๆ อันมีลักษณะตอเนื่องรวมกันและมิใชเปนการหาผลกําไรหรือ
รายไดมาแบงปนกัน ตองมีขอบังคับและจดทะเบียนตามประมวลกฎหมายนี้” และเม่ือจดทะเบียน
แลวมีฐานะเปนนิติบุคคล ตามมาตรา 83 โดยคณะกรรมการของสมาคมเปนผูดําเนินกิจการของ
สมาคมตามกฎหมาย และขอบังคับภายใตการควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญ และเปนผูแทนของ
สมาคมในกิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก (มาตรา 87) บรรดากิจการท่ีคณะกรรมการของสมาคม
ไดกระทําไป แมจะปรากฏภายหลังวามีขอบกพรองเกี่ยวกับการต้ัง หรือคุณสมบัติของกรรมการ
ของสมาคมกิจการนั้นยอมมีผลสมบูรณ (มาตรา 88) ในกรณีท่ีมีการเลิกสมาคม ใหมีการชําระบัญชี
สมาคมและใหนําบทจํากัดและบริษัทจํากัดมาใชบังคับแกการชําระบัญชีสมาคมโดยอนุโลม 
(มาตรา 106) เม่ือไดชําระบัญชีแลว ถามีทรัพยสินเหลืออยูเทาใด จะแบงใหแกสมาชิกของสมาคม
นั้นไมได ทรัพยสินท่ีเหลือนั้นจะตองโอนใหแกสมาคมหรือมูลนิธิ หรือนิติบุคคลท่ีมีวัตถุประสงค
เกี่ยวกับสาธารณะกุศล ตามท่ีไดระบุช่ือไวในขอบังคับของสมาคม หรือถาขอบังคับไมไดระบุช่ือไว
ก็ใหเปนไปตามมติของที่ประชุมใหญแตถาขอบังคับของสมาคมหรือท่ีประชุมใหญมิไดระบุผูรับ
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โอนทรัพยสินดังกลาว หรือระบุไวแตไมสามารถปฏิบัติได ใหทรัพยสินท่ีเหลืออยูนั้นตกเปนของ
แผนดิน (มาตรา 107) 
 โครงการท่ีจดทะเบียนการจัดการดูแล บํารุงรักษาสาธารณูปโภคในรูปสมาคม เชน 
หมูบานศรีนครพัฒนา ถนนสุขาภิบาล 1 คลองกุม 
 4. การจัดตั้งเปนมูลนิธิ 
 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 110 ไดบัญญัติวา “มูลนิธิ ไดแก ทรัพยสิน
ท่ีจัดสรรไวโดยเฉพาะเพ่ือการกุศลสาธารณะ การศาสนา ศิลปะ วิทยาศาสตร วรรณคดี การศึกษา
หรือเพื่อสาธารณะประโยชนอยางอ่ืน โดยมิไดมุงหาผลประโยชนมาแบงปนกันและไดจดทะเบียน
ตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายนี้ การจัดการทรัพยสินของมูลนิธิ ตองไมใชเปนการหา
ผลประโยชนเพื่อบุคคลใด นอกจากเพ่ือดําเนินการตามวัตถุประสงคของมูลนิธินั่นเอง 
 มูลนิธิท่ีไดจดทะเบียนแลวเปนนิติบุคคล (มาตรา 122) ในกรณีท่ีมีการเลิกมูลนิธิ ใหมีการ
ชําระบัญชีมูลนิธิและใหนําบทบัญญัติในบรรพ 3 ลักษณะ 22 วาดวยการชําระบัญชีหางหุนสวนจด
ทะเบียน หางหุนสวนจํากัด และบริษัทจํากัดมาใชบังคับแกการชําระบัญชีมูลนิธิโดยอนุโลม ท้ังนี้
ใหผูชําระบัญชีเสนอรายงานการชําระบัญชีตอนายทะเบียน และใหนายทะเบียนเปนผูอนุมัติรายงาน
นั้น (มาตรา 133) เม่ือไดชําระบัญชีแลว ใหโอนทรัพยสินของมูลนิธิใหแกมูลนิธิ หรือนิติบุคคลท่ีมี
วัตถุประสงคตามมาตรา 110 ซ่ึงไดระบุช่ือไวในขอบังคับของมูลนิธิ ถาขอบังคับของมูลนิธิไดระบุ
ช่ือมูลนิธิหรือนิติบุคคลดังกลาวไว พนักงานอัยการผูชําระบัญชีหรือผูมีสวนไดเสียคนหน่ึงคนใด 
อาจรองขอตอศาลใหจัดสรรทรัพยสินนั้นแกมูลนิธิหรือนิติบุคคลอื่นท่ีปรากฏวามีวัตถุประสงค
ใกลชิดท่ีสุด กับวัตถุประสงคของมูลนิธินั้นได ถามูลนิธินั้นถูกศาลส่ังใหเลิกเม่ือมีเหตุตามท่ีกําหนด
ในขอบังคับ หรือ ถามูลนิธิต้ังข้ึนไวเฉพาะเวลาใด เม่ือส้ินระยะเวลาน้ัน หรือการจัดสรรทรัพยสิน
ตามวรรคหนึ่งไมอาจกระทําได ใหทรัพยสินของมูลนิธิตกเปนของแผนดิน (มาตรา 134) โครงการที่
จดทะเบียนการจัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในรูปมูลนิธิไมคอยมี 
 5. การจัดต้ังเปนสหกรณ 
 พระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ.2542 ไดนิยามคําวา สหกรณ หมายความวา คณะบุคคลซ่ึงรวมกัน
ดําเนินกิจการเพ่ือประโยชนทางเศรษฐกิจและสังคม โดยชวยตนเองและชวยเหลือซ่ึงกันและกัน 
และไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้และตองมีวัตถุประสงคเพื่อสงเสริมผลประโยชนทาง
เศรษฐกิจและสังคมของบรรดาสมาชิกโดยวิธีชวยตนเอง และชวยเหลือซ่ึงกันและกันตามหลักการ
สหกรณ  
 1. มีกิจการรวมกันตามประเภทของสหกรณท่ีขอจดทะเบียน 
 2. มีสมาชิกเปนบุคคลธรรมดาและบรรลุนิติภาวะ 
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 3. มีทุนซ่ึงแบงเปนหุนมีมูลคาเทา ๆ กัน และสมาชิกแตละคนจะตองถือหุนอยางนอย
หนึ่งหุน แตไมเกินหนึ่งในหาของหุนท่ีชําระแลวท้ังหมด 
 4. มีสมาชิกซ่ึงมีคุณสมบัติตามท่ีกําหนดในขอบังคับ ภายใตบทบัญญัติ มาตรา 43(7)  
 ประเภทของสหกรณท่ีจะรับจดทะเบียนใหกําหนด โดยกฎกระทรวงใหสหกรณท่ีไดจด
ทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล (มาตรา 37 วรรคทาย) 
 ผลดีของการจัดต้ังสหกรณบริการชุมชนบานจัดสรร ไดแก (จุไรพร ภูเผือก, 2529, หนา 
128) 
 1. สามารถบํารุงรักษาและแกไขสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ ไดอยางมีประสิทธิ 
ภาพจากเงินคาหุนท่ีสมาชิกชําระมาเปนคาใชจาย 
 2. สามารถบํารุงรักษา และแกไขสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะใหทันตอความ
ตองการของสมาชิก โดยมีคณะกรรมการเปนผูบริหารงาน 
 3. มีอํานาจในการฟองรองตอสูคดีท่ีเกิดข้ึนไดเนื่องจากการจัดต้ังสหกรณเปนการจัดต้ัง
องคกรท่ีมีกฎหมายรองรับ 
 4. การดําเนินการโดยสมาชิก เพื่อสมาชิก ถือเปนแนวทางในการเสริมสรางประชาธิปไตย 
 แตอยางไรก็ตาม การจัดต้ังสหกรณเพื่อจัดการดูแลหมูบานจัดสรรมีขอเสีย คือ หาก
สมาชิกรายไดคางชําระคาใชจายสวนกลางติดตอกันหลายเดือน คุณสมบัติการเปนสมาชิกก็จะหมด
ไป ทําใหคณะกรรมการสหกรณไมสามารถบังคับเอาคาใชจายสวนกลางกับรายนั้นไดอีกตอไป 
 โครงการที่จดทะเบียนการจัดการดูแล บํารุงรักษาสาธารณูปโภคในรูปสหกรณ เชน 
หมูบานแมกไม ถนนรามอินทรา 
 ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร ท่ีมีความประสงคจะจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน (กรมท่ีดิน, 
ออนไลน, 2549) เม่ือไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดินใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอ่ืน เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคท่ีระบุไวในบัญชีทรัพยสินฯ ไปจัดการดูแลและ
บํารุงรักษาจะตองดําเนินการดังนี้  
 จัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนตามหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไข ท่ีกําหนดใน
กฎหมายอ่ืนมีวัตถุประสงค เพื่อรับโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีข้ึน
เพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการ ท้ังนี้ นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนนั้นจะตองมีสมาชิกผู
ถือหุน หรือผูเปนหุนสวนซ่ึงเปนผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเทานั้น และในการลงคะแนนเทากับหนึ่งคะแนน
เสียง และหากไดแบงแยกท่ีดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการท่ีไดรับอนุญาตออกไปอีกใหถือวาผู
ถือหุนออกไป มีเสียงรวมกันเทากับหนึ่งคะแนนเสียงเชนเดียวกับเจาของรวม 
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 เม่ือสามารถจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแลว ใหนิติบุคคลดังกลาวดําเนินการใหมี
สมาชิกผูถือหุน ไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยท่ีจัดจําหนวยตามแผนผังโครงการ 
 แจงใหผูจัดสรรท่ีดินทราบ พรอมกําหนดวันจดทะเบียนโอนและสงมอบจํานวนเงิน
รับผิดชอบตามบัญชีทรัพยสิน ซ่ึงการดําเนินการดังกลาวท้ังหมดตองใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่
ผูจัดสรรท่ีดินกําหนดให 
 ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ท่ีไดจัดใหมีข้ึนเพื่อการจัดสรร
ท่ีดินโครงการท่ีไดรับอนุญาต เม่ือไดจดทะเบียนโอนทรัพยสินและสงมอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินบัญชีทรัพยสินฯ ใหแกนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแลว 
 การจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (กรมท่ีดิน, ออนไลน, 2549) 
 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเม่ือจดทะเบียนแลว มีฐานะเปนนิติบุคคลมีคณะกรรมการ
หมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมาย  ภายใตการ
ควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญสมาชิก และคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรในกิจการท่ีเกี่ยวกับบุคคลภายนอก 
 อํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 1. จัดการและดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินท่ีรับโอนจากผูจัดสรรท่ีดิน 
 2. กําหนดระเบียบการใชประโยชนสาธารณูปโภค การอยูอาศัย และการจราจร 
 3. เรียกเก็บเงินคาใชจาย 
 4. เปนโจทกแทนสมาชิก (ต้ังแต 10 รายข้ึนไป) 
 5. จัดใหมีบริการสาธารณะ 
 6. ดําเนินการอ่ืนตามกฎหมาย 
 ประโยชนของการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ประโยชนของการจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรมีรายละเอียดดังนี้ (นคร มุธุศรี, 2546, หนา 66-67) 
 1. ความสามารถรับโอนทรัพยสิน และสาธารณูปโภคในโครงการจากผูจัดสรรมาเปน
ของผูซ้ือบานทุกๆ คน ซ่ึงกอนจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมสามารถกระทําได แต
หลังจดทะเบียนจัดต้ังเรียบรอยแลวจะมีทรัพยสินหลายรายการที่ผูขายตองโอนใหนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร อาทิ โฉนดท่ีดินท่ีเปนถนนทางเทา สวนผักผอน สนามเด็กเลน บอบําบัดน้ําเสีย และคูคลอง
หรือทะเลสาบ รวมท้ังที่ดินท่ีต้ังสโมสร คลับเฮาส เปนตน 
 2. ไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมการโอนหลักทรัพย และภาษีอากรจากรัฐไมวาในสวนท่ี
กรมท่ีดินเรียกเก็บขณะทํานิติกรรม หรือภาษีบํารุงทองท่ีประจําป รวมท้ังภาษีมูลคาเพิ่มของ
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กรมสรรพากรจากสมาชิกท่ีอยูภายในโครงการรวมกันชําระคาบริหารจัดการ และดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคสวนกลาง 
 3. เจาของกรรมสิทธ์ิท่ีดินทุกรายในโครงการมีสวนรวมในการบริหารหมูบานต้ังแตการ
กําหนดกฎระเบียบท่ีใชบังคับในชุมชน การออกสิทธิ ออกเสียงคัดคานหรือใหความเห็นชอบในท่ี
ประชุมใหญ รวมท้ังการแตงต้ังสมาชิกคนหนึ่งคนใดเปนคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
 4. ปญหาความเดือดรอนรําคาญตางๆ จะไดรับการแกไขใหนอยลงไมวาการต้ังโตะ ต้ัง
อุปกรณและหาบเรแผงลอยท่ีวางระเกะระกะบนถนนบนทางเทา ตลอดจนระเบียบในการจอดรถ 
เปนตน 
 5. ถนนหนทางและไฟฟา ประปา อีกท้ังบริการทางดานสาธารณะท่ีชํารุดทรุดโทรม จะมี
งบประมาณปรับปรุงซอมแซมแนนอน ท้ังนี้ท้ังนั้นก็เพราะคณะกรรมการหมูบานสามารถจัดเก็บ
เงินคาใชจายสวนกลางไดอยางมีประสิทธิภาพมากข้ึน 
 6. หมูบานนั้นจะมีกฎหมายจัดระเบียบของตนเองเรียกวา “ขอบังคับ” ซ่ึงยกรางและให
ความเห็นชอบโดยสมาชิกในโครงการ 
 7. เจาของท่ีดินทุกแปลงทุกราย แมแตเจาของโครงการท่ีขายบานท่ีดินยังไมหมดจะตอง
อยูภายใตกฎกติกาเดียวกันและมีหนาท่ีรวมกันออกเงินคาดูแลบํารุงรักษาสวนกลาง 
 8. มูลคาทรัพยสินจะทวีเพิ่มข้ึนไมวาจะเปนท่ีดินและตัวบาน 
 9. ชุมชนท่ีพักอาศัยจะมีแตความสุข สะอาดและปลอดภัย ปราศจากมลพิษใดๆ อีกไมมี
การทะเลาะเบาะแวงกัน 

เปรียบเทียบนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และนิติบุคคล 
หมูบานจัดสรร  

 นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพง และพาณิชย และนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีความ
แตกตางกัน ดังนี้ 
 1. การแบงประเภท 
 นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แบงออกเปน 4 ประเภท คือ 

1.1 หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล (มาตรา 1025) 
1.2 บริษัทจํากัด (มาตรา 1096 ประกอบมาตรา 1097) 
1.3 สมาคม (มาตรา 78) 
1.4 มูลนิธิ (มาตรา 110) 
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สวนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 นั้นโครงการ
จัดสรรท่ีดิน ไมวาจะเปนการแบงขายท่ีดินเปนแปลงยอยต้ังแต 10 แปลงข้ึนไป แบงประเภทการ
จัดสรรท่ีดินเปน (มาตรา 4) 

ก. เพื่อเปนท่ีอยูอาศัย 
ข. เพื่อประกอบการพาณิชย 
ค. เพื่อประกอบอุตสาหกรรม หรือ 
ง. เพื่อประกอบเกษตรกรรม 

 2. วัตถุประสงค 
 นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มีวัตถุประสงคแตกตางกันไปตาม
ประเภทของนติิบุคคล คือ 
 หางหุนสวนสามัญนิติบุคคลและบริษัทจํากัด มีวัตถุประสงคจะแบงปนกําไรอันจะพึงได
แตกิจการคาท่ีทํารวมกัน (มาตรา 1012) 
 สมาคม มีวัตถุประสงคเพื่อกระทําการใด ๆ อันมีลักษณะตอเนื่องรวมกัน และมิใชเปน
การหากําไร หรือรายไดมาแบงปนกัน (มาตรา 78) 
 มูลนิธิ มีวัตถุประสงคเพื่อการกุศลสาธารณะ การศาสนา ศิลปะ วิทยาศาสตร วรรณคดี 
การศึกษาหรือเพื่อสาธารณประโยชนอยางอ่ืนโดยมิไดมุงหาประโยชนมาแบงปนกัน (มาตรา 110) 
 สวนนิ ติบุคคลหมูบ านจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน  พ .ศ .2543 นั้นมี
วัตถุประสงคเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีข้ึน เพื่อการจัดสรรที่ดินตาม
แผนผัง และโครงการท่ีไดรับอนุญาต เชน ถนน สวน สนามเด็กเลน ตามมาตรา 43 วรรคแรก ไป
จัดการดูแลบํารุงรักษา (มาตรา 44(1)) 
 3. การจดทะเบียน 
 นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เม่ือไดจดทะเบียนตามบทบัญญัติแหง
ลักษณะนี้แลว มีฐานะเปนนิติบุคคล ดวยอาศัยอํานาจแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
(มาตรา 65) 
 สวนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 เม่ือไดจด
ทะเบียนตามบทบัญญัติแหงลักษณะนี้แลว มีฐานะเปนนิติบุคคล ดวยอาศัยอํานาจกฎหมายอ่ืน ซ่ึงก็
คือพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 65) 
 4. ผูแทน 
 นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ตองมีผูแทนคนหนึ่งหรือหลายคนตาม
กฎหมาย ขอบังคับ หรือตราสารจัดต้ังจะไดกําหนดไว (มาตรา 70) ความประสงคของนิติบุคคลยอม
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แสดงออกโดยผูแทนของนิติบุคคล (มาตรา 70 วรรค 2) ในกรณีท่ีนิติบุคคลมีผูแทนหลายคน การ
ดําเนินกิจการใหเปนไปตามเสียงขางมากของผูแทนของนิติบุคคลน้ัน เวนแตจะไดมีขอกําหนดไว
เปนประการอ่ืนในกฎหมายขอบังคับ หรือตราสารจัดต้ัง (มาตรา 71) 
 สวนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตามพระราชบัญญัติของการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มี
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมาย และ
ขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ภายใตการควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญของสมาชิก 
(มาตรา 46 วรรค 2) คณะกรรมการหมูบานจัดสรร เปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใน
กิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก (มาตรา 46 วรรคทาย) 
 5. อํานาจและหนาท่ี  
 นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมีอํานาจและหนาท่ีตามบทบัญญัติแหง
ประมวลกฎหมายน้ี ภายในขอบเขตหรือวัตถุประสงคดังไดบัญญัติ หรือกําหนดไวในกฎหมาย 
ขอบังคับ หรือตราสารจัดต้ัง (มาตรา 66) มีสิทธิและหนาท่ีเชนเดียวกับบุคคลธรรมดา เวนแตสิทธิ
และหนาท่ี ซ่ึงโดยสภาพจะพึงมีพึงไดเฉพาะแกบุคคลธรรมดาน้ัน (มาตรา 67) 
 สวนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มีอํานาจและ
หนาท่ีตามบทบัญญัติกฎหมายอ่ืน ซ่ึงก็คือ พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ภายในขอบแหง
อํานาจหนาท่ี หรือวัตถุประสงคดังไดบัญญัติหรือกําหนดไวในกฎหมาย ขอบังคับ หรือตราสาร
จัดต้ัง (มาตรา 66) มีสิทธิและหนาท่ีเชนเดียวกับบุคคลธรรมดา เวนแตสิทธิ และหนาท่ี ซ่ึงโดย
สภาพจะพึงมีพึงไดเฉพาะแกบุคคลธรรมดานั้น (มาตรา 67) ซ่ึงตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ.2543 อํานาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีดังนี้ 

5.1 จัดการและดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินท่ีรับโอนจากผูจัดสรรท่ีดิน 
5.2 กําหนดระเบียบการใชประโยชนสาธารณูปโภค การอยูอาศัย และการจราจร 
5.3 เรียกเก็บเงินคาใชจาย 
5.4 เปนโจทกแทนสมาชิก (ต้ังแต 10 รายข้ึนไป) 
5.5 จัดใหมีบริการสาธารณะ 
5.6 ดําเนินการอ่ืนตามกฎหมาย 
นิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2551 ใหนิติบุคคลอาคารชุด มี

ผูจัดการคนหน่ึง ซ่ึงจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได ในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดการใหนิติ
บุคคลนั้นแตงต้ังบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ ตาม
กฎหมายอาคารชุด ไดบัญญัติใหนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจและหนาท่ี ดังนี้ 
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 1. อํานาจในการใชสิทธิแทนเจาของรวม (ตามมาตรา 39) 
 2. อํานาจหนาท่ีท่ีจะรับเงินจากเจาของรวม 
 3. คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด มีอํานาจหนาท่ี (ตามมาตรา 39) 

3.1 ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
3.2 แตงต้ังกรรมการคนหนึ่งทําหนาท่ีเปนผูจัดการ ในกรณีท่ีไมมีผูจัดการ หรือ

ผูจัดการไมสามารถปฏิบัติหนาท่ี ตามปกติไดเกินเจ็ดวัน 
3.3 จัดประชุมคณะกรรมการหน่ึงคร้ัง ในทุกหกเดือนเปนอยางนอย 
3.4 หนาท่ีอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

 


