
 

 

บทที่ 4 

วิเคราะหสภาพปญหาวาดวยการจัดสรรที่ดิน 
และอาํนาจหนาที่ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 ในปจจุบันความตองการที่อยูอาศัยของประชาชนทั่วไปมีเพิ่มมากข้ึน ตามสภาพสภาวะ
เศรษฐกิจของประเทศโดยรวม ไมวาประเทศจะมีสภาพเศรษฐกิจของประเทศเปนอยางไรก็ตามจะ
ตกตํ่า หรือสูงข้ึน ประชาชนจะกินดีอยูดี หรือตองดํารงชีวิตแบบพอเพียง ตามพระราชดํารัสของ
สมเด็จพระเจาอยูหัวก็ตาม ท่ีอยูอาศัยก็เปนปจจัยท่ีสําคัญท่ีประชาชนทุกชนช้ันมีความตองการ
ไขวควาหามาครอบครอง ไมวาจะมีกําลังซ้ือไดซักเพียงใดก็ตาม ทําใหเกิดธุรกิจบานจัดสรรขยายตัว
อยางรวดเร็ว เปนธุรกิจท่ีสรางรายไดใหกับผูจัดสรรท่ีดินขายเปนอันมาก ในการสรางท่ีอยูอาศัยของ
ผูจัดสรรที่ดินใหแกประชาชนจึงเกิดปญหาตางๆ มากมาย ซ่ึงผูจัดสรรท่ีดินหรือผูประกอบการ
โครงการไดขายกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจัดสรร (ส่ิงปลูกสราง) ใหแกผูซ้ือท่ีดินหมดท้ังโครงการแลว จะ
ละท้ิงหรือไมใหความสนใจในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค แตจะปลอยใหเปนภาระหนาท่ีของผู
ซ้ือดูแลกันเองสงผลในทางปฏิบัติกับโครงการจัดสรรท่ีดินจํานวนหลายรอยหลายพันโครงการ ไมมี
ใครบํารุงรักษาสาธารณูปโภคทายท่ีสุดก็ไมพนหนวยงานภาครัฐเปนผูดูแลรับผิดชอบ เม่ือผูจัดสรร
ท่ีดินตองการจะพนหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคภายในโครงการดวยการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิอันเปนสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะใหเปนสาธารณะประโยชน โดยอาศัย
หนวยงานภาครัฐท่ีเกี่ยวของเปนฝายรับผิดชอบ บํารุงรักษาสาธารณูปโภคแทนผูจัดสรรที่ดินตอไป 
รัฐจึงไดแกปญหาดังกลาวโดยการออกกฎหมายมาควบคุมการจัดสรรท่ีดินกําหนดใหผูจัดสรรท่ีดิน
และผูซ้ือท่ีดินตองปฏิบัติเพื่อเปนการลดภาระของรัฐ และใหผูซ้ือท่ีดินบริหารดูแลกันเอง ซ่ึง
กฎหมายท่ีใชบังคับอยูปจจุบันคือ “พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543” ซ่ึงพระราชบัญญัติ
ดังกลาวไดบัญญัติ เร่ือง การดําเนินการจัดสรรท่ีดิน และเร่ืองนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพื่อรับโอน
ทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะไปดูแลบํารุงรักษาหรือพัฒนาตอไป นับแต
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ไดบังคับใชมาจนถึงปจจุบัน เร่ืองการจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรก็ยังคงเปนเร่ืองใหมสําหรับผูท่ีเกี่ยวของท้ังหมด อีกท้ังหมูบานจัดสรรท่ียื่นขอ
อนุญาตจัดสรรมีอยูไมกี่โครงการ และแตละโครงการไมไดวางแผนเตรียมการจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรเอาไวลวงหนา  
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 ซ่ึงในตางประเทศจะมีการจัดรูปแบบการบริหารหมูบานท่ีแตกตางกันกับท่ีไดกลาวไว
แลวในบทท่ี 3 และในการจัดต้ังนิติบุคคลอาคารชุดของประเทศไทยก็ดําเนินการบัญญัติไวเปน
แนวทางมากอนท่ีจะมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซ่ึงปรากฏวาไมประสบความสําเร็จตาม
เจตนารมณของกฎหมาย ดังนั้น จึงตองทําความเขาใจและวิเคราะหถึงปญหาตางๆ ท้ังขอกฎหมาย
และขอเท็จจริง เพื่อเปนแนวทางปรับปรุงแกไข เพิ่มเติมกฎหมายใหเกิดผลในทางปฏิบัติและพัฒนา
ใหเปนไปตามเจตนารมณของกฎหมาย 
 ในบทนี้จะวิเคราะหถึงปญหาอํานาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีเขามาทํา
หนาท่ีตอจากผูจัดสรรท่ีดิน ซ่ึงแบงประเด็นปญหาหลักไวสามประการ ไดแก ปญหาประการแรก 
ปญหาท่ัวไปในการดําเนินการจัดสรรท่ีดิน ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ซ่ึงทําให
การดําเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมสามารถทําไดดังเจตนารมณของกฎหมาย ไมวาจะ
เปนเร่ืองของการหลีกเล่ียงการจัดสรรท่ีดิน การกําหนดสาธารณูปโภคท่ีชัดเจนเพ่ือจะทําใหนิติ
บุคคลหมูบานมีอํานาจหนาท่ีดูแลและบํารุงรักษาได ปญหาในเร่ืองการแบงท่ีดินแปลงยอยมีจํานวน
นอย พิจารณาแลววาไมสามารถจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานไดตามความประสงค ปญหาประการที่สอง 
ปญหาอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานในการรับโอนสาธารณูปโภคมาดูแลปญหาอํานาจหนาท่ี
การจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ปญหาอํานาจและหนาท่ีในการควบคุมสมาชิก
ดวยกันในการพักอาศัยในหมูบาน ซ่ึงไมมีสภาพบังคับใชทางกฎหมายไดอยางเปนรูปธรรม ปญหา
ประการสุดทาย ปญหาในการควบคุมนิติบุคคลหมูบานในการใชอํานาจหนาท่ีในการแสวงหา
ผลประโยชน ปญหาบทลงโทษคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน ซ่ึงไมมีกฎหมายกําหนดไวชัดเจน 
เพื่อวิเคราะหรูปแบบในการบริหาร การจัดการหมูบานจัดสรรของนิติบุคคลหมูบานของไทยกับของ
ตางประเทศตลอดจนเทียบเคียงกับนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายไทยดวย 

ปญหาการดําเนินการจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 

 ในการดําเนินการจัดสรรท่ีดินตองดํา เนินการจัดใหมีการบริการสาธารณะ  ซ่ึง
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ไดบัญญัติไวในมาตรา 4 “บริการสาธารณะ” หมายความ
วาการใหบริการ หรือส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการท่ีขออนุญาตการจัดสรรท่ีดิน ซ่ึงตองรวม
ไปถึงการจัดใหมีสาธารณูปโภคดวย แตพระราชบัญญัติฯ ฉบับนี้ไมไดใหคํานิยาม “สาธารณูปโภค” 
ไวทําใหเกิดปญหาวาอะไรเปนสาธารณูปโภค ซ่ึงจะมีผลในการคํ้าประกันการบํารุงรักษาคาใชจาย
ในการบํารุงรักษาและการโอนกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงหากจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานข้ึนมาแลวก็จะไมชัดเจนวา
ผูจัดสรรท่ีดินตองโอนสาธารณูปโภคอะไรบางใหกับนิติบุคคลหมูบาน เพื่อไปดูแลและบํารุงรักษา 
แตเม่ือพิจารณา คําวา “สาธารณูปโภค” ในพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ.2542 ไดให
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ความหมายวา “บริการสาธารณะท่ีจัดทําเพื่ออํานวยประโยชนแกประชาชนในส่ิงอุปโภคท่ีจําเปน
ตอการดําเนินชีวิต เชน การไฟฟา การประปา การเดินรถประจําทาง โทรศัพท” ดังนี้ บริการ
สาธารณะท่ี พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 4 ไดใหคําจํากัดความไว หากเปน
บริการสาธารณะท่ีจัดทําเพื่ออํานวยประโยชนแกประชาชนผู ซ้ือท่ีดินจัดสรร จึงนาจะเปน
สาธารณูปโภคท้ังหมด แตในหมวด 4 ไดกําหนดเรื่องการจัดทําการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
ไวใน มาตรา 43, 44, 49,50 และ 52 โดยมิไดกลาวถึงคําวา “บริการสาธารณะ” ไวเลย แตไดกลาวถึง
ในมาตรา 48 (5), 51 และ 53 ไดกําหนดไวโดยชัดเจนวา “การจัดใหมีและการบํารุงรักษาบริการ
สาธารณะใหนําความในมาตรา 50 มาใชบังคับโดยอนุโลม ท้ังนี้ใหเรียกเก็บคาใชบริการและคา
บํารุงรักษาบริการสาธารณะไดตามอัตราที่คณะกรรมการใหความเห็นชอบ” จึงเห็นวา 
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ .ศ .2543 มีเจตนารมณท่ีจะให  “บริการสาธารณะ” กับ 
“สาธารณูปโภค” มีความหมายแตกตางกันแตกฎหมายดังกลาวก็มิไดใหคําจํากัดความ คําวา 
“สาธารณูปโภค” ไวแตอยางใด ซ่ึงหากมิไดใหคําจํากัดความไว เม่ือพิจารณาความหมายตาม
พจนานุกรม ฉบับราชบัณฑิตยสถานดังกลาวแลวจึงตองตีความวาบริการสาธารณะทุกอยางท่ีจัดทํา
เพื่ออํานวยประโยชนแกประชาชน ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจะตองเปนสาธารณูปโภคท้ังหมดท่ีผูจัดสรร
จะตองมีหนาท่ีบํารุงรักษาทั้งกอนเสร็จโครงการและหลังเสร็จโครงการ รวมตลอดจนจะตอง
รับผิดชอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษาเปนเงินรอยละ 7 ของสาธารณูปโภคท้ังหมดตามท่ีกําหนดไว 
มาตรา 44 วรรคทายดวย ซ่ึงหากตีความเชนนี้ยอมเปนประโยชนแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแนนอน แต
การที่กฎหมายไดแยกคําวา “สาธารณูปโภค” กับ “บริการสาธารณะ” ไวในคนละบทมาตราดังกลาว
มาแลว  ยอมแสดงให เห็นวา ผู ยกร างกฎหมายมีความประสงค ท่ีจะแยกแยะสวนท่ี เปน 
“สาธารณูปโภค” และ “บริการสาธารณะ” ออกจากกัน ท้ังนี้อาจเปนการแบงเบาภาระใหผูจัดสรร
รับภาระในการจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาคํ้าประกันในวงเงินท่ีนอยลง 
 เม่ือพิจารณาขอความในมาตรา 53 ท่ีกําหนดใหมีและบํารุงรักษาบริการสาธารณะออกมา
ตางหาก “บริการสาธารณะ” จึงนาจะมีความหมายเฉพาะส่ิงอํานวยความสะดวกที่ชวยยกระดับ
คุณภาพชีวิต ซ่ึงจะมีแตกตางกันไปแลวแตวาโครงการจัดสรรใดจะจัดใหมีอันจะทําใหผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรในโครงการนั้นจะตองเสียคาใชจายท่ีแพงกวา เนื่องจากผูซ้ือบานจัดสรรบางรายมีความ
ตองการความปลอดภัยท่ีสูงกวามาตรฐาน หรือไดรับบริการท่ีดีเปนพิเศษ เชน การจัดใหมีระบบ
ควบคุมความปลอดภัย ในระบบอิเล็กทรอนิคจากการโจรกรรม จากอัคคีภัย หรืออุบัติภัยอ่ืนๆ เปน
ตน ดังนั้นจึงควรท่ีจะตองใหคําจํากัดความคําวา “บริการสาธารณะ” ไวเปนพิเศษซ่ึงควรมีการเพิ่ม
นิยามคําวา “สาธารณูปโภค” เขาไปใหชัดเจน  
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 ตามมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ไดกําหนด “การจัดสรร
ท่ีดิน” หมายความวา การจําหนายท่ีดินท่ีไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันต้ังแตสิบแปลงข้ึนไป ไมวาจะ
เปนการแบงจากท่ีดินแปลงเดียว หรือแบงจากท่ีดินหลายแปลงที่มีพื้นท่ีติดตอกัน โดยไดรับ
ทรัพยสิน หรือประโยชนเปนคาตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวท่ีไดมี
การแบงท่ีดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลง และตอมาไดแบงท่ีดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามป 
เม่ือรวมกันแลวมีจํานวนต้ังแตสิบแปลงข้ึนไปดวย ในการกําหนดจํานวนแปลงไวท่ีสิบแปลงข้ึนไป
ตามความหมายในมาตรา 4 เปนเร่ืองท่ีผูประกอบการไมสามารถประกอบกิจการใหคุมทุนได เพราะ
หากแบงท่ีดินสิบแปลงเพื่อขาย และนําบทบัญญัติในเรื่องนี้มาใชบังคับแบบเต็มรูปแบบจะเปนผล
ใหผูประกอบการไดผลตอบแทนไมคุมคา จึงตองหาทางออกโดยการหลบเล่ียงโดยรวมมือกับ
เจาหนาท่ีมีการหลบเล่ียงโดยแบงเพียง 9 แปลง เพื่อแบงขายเปนแปลงยอยรวมกันเกาแปลงและทํา
หลายโครงการทีละเกาแปลง แตมีเจตนาพฤติการณเล่ียงกฎหมายจัดสรรยากตอการตรวจสอบ 
รวมถึงการดําเนินการท่ีไดมีการแบงท่ีดินเปนแปลงยอยเพิ่มเติมภายใน 3 ป จึงมีผูนํามาเปนชองทาง
ในการหลีกเล่ียง การจัดสรรท่ีดินโดยระบุวาขอรังวัดแบงแยกไดอีก เม่ือครบกําหนด 3 ปแลวและผู
มีความประสงคจะขอแบงแยกท่ีดินมากกวา 10 แปลงโดยไมไดจัดสรรท่ีดิน และเปนการจํากัดสิทธิ
เจาของท่ีดินมากเกินไป ในการใหคําจํากัดความวาการจัดสรรท่ีดินหมายความวาการจําหนายท่ีดิน
เปนแปลงยอยรวมกันต้ังแต 10 แปลงข้ึนไป เปนการจํากัดจํานวนนอยเกินไปไมเหมาะสมกับ
สภาวะเศรษฐกิจท่ีดินในปจจุบัน และเปนการลิดรอนสิทธ์ิของเจาของท่ีดิน ไมควรจํากัดสิทธ์ิการ
แบงแยกท่ีดินเกิน 10 แปลงตองรอใหเกิน 3 ปจึงจะแบงแยกท่ีดินไดอีกในการกําหนดจํานวนแปลง
ท่ีดินท่ีแบงแยกเปนแปลงยอยตามมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 คํานิยาม
ดังกลาวจะมีผลในเร่ืองของการดําเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซ่ึงหากท่ีดินท่ีดําเนินการ
จัดสรรอยางถูกตองตามกฎหมายมีจํานวนนอย ซ่ึงไมมากพอมองดูแลวหากจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรจะไมสามารถดําเนินการไดตามเจตนารมณของกฎหมาย หรือหากผูประกอบการพิจารณา
แลวในการจัดสรรท่ีดินซ่ึงจํานวนแปลงท่ีแบงแยกนอยไมคุมคาใชจายก็จะหลบเล่ียง การดําเนินการ
จัดสรรท่ีดินใหถูกตองตามกฎหมาย ซ่ึงหากไมไดจัดสรรท่ีดินใหถูกตองตามกฎหมายแลวไม
สามารถจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานได ซ่ึงเปนขอพิจารณาในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตาม
พระราชบัญญัติจัดสรรตั้งแตเร่ิมแรก และการพนหนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผู
จัดสรรท่ีดิน ตามมาตรา 44 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ซ่ึงกําหนดใหดําเนินการ
ตามขอ (1) (2) (3) ตามลําดับ โดยมาตรา 44(1) กําหนดใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรร (ไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ
จํานวนแปลงยอยในโครงการ) ดําเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอ่ืน เพื่อรับโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคไปจัดการดูแลบํารุงรักษาภายในเวลาท่ีผู
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จัดสรรท่ีดินกําหนด ซ่ึงปญหาขอเท็จจริงโครงการจัดสรรท่ีดินบางโครงการจําหนายท่ีดินแปลงยอย
ไดไมถึงกึ่งหนึ่งแมเวลาจะผานพนไปเปนเวลาหลายป จึงไมสามารถใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรขอจัดต้ัง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อรับโอนสาธารณูปโภค ตามมาตรา 44 (2) (3) ตอไปไดท้ังท่ีผูจัดสรร
ท่ีดินประสงคจะโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคโดยเฉพาะสาธารณูปโภคประเภททางใหเปน
สาธารณะประโยชน ตามมาตรา 44 (3) ประเด็นนี้ควรแกไขมาตรา 44 โดยตัดคําวา “ตามลําดับ” 
ออกและแกไขระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางวาดวยการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน และการขออนุมัติดําเนินการเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ.
2545 ใหสอดคลองกัน ตามมาตรา 44 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ผูจัดสรรท่ีดิน
ไมเขาใจมาตรา 44(1)(2) และสวนมากจะดําเนินการตาม (3) โดยไมเขาใจวาจะตองดําเนินการ
ตามลําดับตาม (1) คือผูซ้ือที่ดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้หรือนิติ
บุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา และ (2) ผู
จัดสรรท่ีดินไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดเพ่ือการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคกอนจึงจะดําเนินการตาม (3) ไดคือ ผูจัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาว
ใหเปนสาธารณะประโยชน และโดยเฉพาะอยางยิ่งหมูบานจัดสรรขนาดใหญดําเนินการยาก สวน
หมูบานจัดสรรขนาดเล็ก ผูจัดสรรท่ีดินก็ไมตองการเขามาดูแล เนื่องจากไมคุมคาใชจายในการ
บริหารจัดการเพราะตองเสียคาใชจายมาก ควรแกไขมาตรา 44 (1) (2) และ (3) ไมตองดําเนินการ
ตามลําดับใหเลือกอยางใดอยางหนึ่งโดยใชคําวา “หรือ” เพราะผูจัดสรรท่ีดินสวนใหญไมอยาก
รับภาระจัดการและดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา 43 เมื่อไดดําเนินการอยางหนึ่งอยาง
ใดภายหลังจากครบระยะเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดินรับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา 
25 (5) แลวผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้เพื่อใหมีอํานาจ
หนาท่ีดูแลสาธารณูปโภคไดตอไปภายหนาไดเปนผลสําเร็จ ไมทําใหผูจัดสรรท่ีดินโอนทรัพยสิน
ดังกลาวใหเปนสาธารณะประโยชนได เพราะจะทําใหเปนภาระในการดูแลรักษาของทางราชการทํา
ใหตองจัดหางบประมาณมาดําเนินการอีก การดําเนินการเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและการ
โอนทรัพยสินดังกลาวเปนสาธารณะประโยชนตองทําตามลําดับเกิดปญหาอุปสรรคคือ ไมสามารถ
ดําเนินการตามมาตรา 44 ได ซ่ึงกรณีกฎหมายใชคําวา “ตามลําดับ” ทําใหเกิดปญหาในการปฏิบัติ
โดยผูจัดสรรจะทําโครงการหลอกๆ ข้ึนมาเพื่อนําเสนอคณะกรรมการเพ่ือใหเปนไปตาม (2) โดย
โครงการนี้จะถูก จัดทํามาเพ่ือใหคณะกรรมการมีมติไมอนุมัติ เชน การเรียกเก็บคาใชจายกับผูซ้ือ
ท่ีดินในอัตราสูงเปนตน ควรเพิ่มคําวา “และ/หรือ” ตอทายขอความใน (2) และใหสามารถ
ดําเนินการตาม (1) (2) หรือ (3) ไดเลยไมตองเรียงตามลําดับเพื่อใหเกิดความสะดวกและคลองตัวท้ัง
ผูซ้ือและผูจัดสรรท่ีดิน เพื่อเปนทางเลือกในการดําเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแกผูซ้ือ
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ท่ีดินเพราะในการรวมตัวของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเพื่อจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทําไดยาก 
เนื่องจากตองรวมตัวกันไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการ ควร
กําหนดการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเชนเดียวกับการจัดต้ังนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงจะตอง
กระทํากอนทําการโอนกรรมสิทธ์ิหองชุด หรือลดจํานวนผูซ้ือท่ีดินจัดสรรท่ีจะตองรวมตัวกัน โดย
กําหนดตามขนาดของหมูบานจัดสรร เชน หมูบานขนาดเล็กผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองรวมตัวกันรอยละ 
30 หมูบานขนาดกลางตองรวมตัวกันรอยละ 20 และหมูบานขนาดใหญตองรวมตัวกันรอยละ 10 จึง
จะจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได หรือแกไขจํานวนผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจากจํานวนไมนอยกวากึ่ง
หนึ่งของจํานวนแปลงยอยเปน “จํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยท่ีมีการซ้ือขายกัน
ไปแลว” เปนกรณีที่ผูจัดสรรท่ีดินไดขายท่ีดินจัดสรรแปลงยอยไมถึงคร่ึงเกิดภาวะขาดทุนตองปด
การประกอบการหรือท้ิงโครงการไป ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจึงมีจํานวนไมถึงคร่ึงหนึ่งทําใหไมสามารถ
จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานได และมีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มี
ความประสงคจะจัดต้ังนิติบุคคลข้ึนโดยเกิดมาจากผูจัดสรรท่ีดินมิไดปฏิบัติหนาท่ีบํารุงรักษากิจการ
อันเปนสาธารณูปโภคควรเพิ่มเติมบทบัญญัติใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรมีสิทธิจัดต้ังนิติบุคคลข้ึนมาได
เชนเดียวกับผูซ้ือท่ีดินตาม ปว.286 ซ่ึงสามารถจัดต้ังนิติบุคคลไดเองตามมาตรา 70 และหากกรณีมี
การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว ผูจัดสรรท่ีดินไมยอมไปจดทะเบียนโอนทรัพยสินใหนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร ซ่ึงเปนปญหาอยางมาก จึงควรบัญญัติกฎหมายให 1. ควรกําหนดใหท่ีดิน
สาธารณูปโภคตกเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทันทีตามท่ีไดศึกษามาจากกฎหมายตางประเทศ 
ในประเทศสหรัฐอเมริกา โดยเฉพาะรัฐฟลอริดาเปนองคกรหรือนิติบุคคลรูปแบบหนึ่งท่ีมี
จุดมุงหมายในการจัดต้ัง เพื่อดูแลชุมชนทรัพยสินสวนบุคคลและสวนกลางในรัฐฟลอริดาจะเรียก 
วาสมาคมเจาของบานท่ีตองอยูภายใตกฎหมาย  โดยผู เปนเจาของโครงการเปนผูกําหนด
วัตถุประสงค ระเบียบและขอบังคับในเบ้ืองตน และตอมาจึงคอยถายโอนอํานาจมายังผูเปนเจาของ
บาน จึงเห็นไดวาผูเปนเจาของโครงการเร่ิมดําเนินการต้ังแตมีการทําโครงการหมูบาน และอยูดูแล
จนกวาโครงการหมูบานจะแลวเสร็จซ่ึงยังไมมีการโอนสาธารณูปโภคหรือทรัพยสินสวนกลางไป
ยังสมาคมโดยทันที สมาคมเจาของบานในรัฐฟลอริดากฎหมายกําหนดใหการต้ังสมาคมเปน
เง่ือนไขการจดทะเบียนโครงการเทากับวาเกิดข้ึนพรอมๆ กัน ดังนั้นพื้นท่ีสวนกลางจึงตกอยูใน
สมาคมโดยผลของกฎหมายมีอํานาจในการบริหารงาน โดยไมจําตองโอนสาธารณูปโภคจากผู
จัดสรรท่ีดินไปยังสมาคมหรือองคกรตางๆ จึงตางกับของประเทศไทยในลักษณะท่ีวาของประเทศ
ไทย จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรภายหลังไดมีการจําหนายบานไปบางแลวและกฎหมายกําหนด
จํานวนผูซ้ือไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กําหนดไวในขอ 5 จึงจะมีการโอนสาธารณูปโภคจากผูจัดสรรท่ีดินไปยังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
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จึงกอใหเกิดปญหาตามมา แตในของตางประเทศการกําหนดไวในลักษณะดังกลาวก็มีปญหาใน
เร่ืองอํานาจครอบงําท่ีผูจัดสรรจะครอบงําอํานาจการบริหารไวแตกฎหมายของรัฐฟลอริดาไดหาทาง
ออกไวโดยในการจัดต้ังผูจัดสรรหรือเจาของโครงการจะตองปฏิบัติตามระเบียบ ขอบังคับ ใน
มาตรา 720.301 หามกําหนดขอความท่ีเปนการเอ้ือประโยชนแกผูจัดสรรท่ีดินฝายเดียวหรือเปนการ
เอาเปรียบผูซ้ือท่ีดินโดยใหความสําคัญตอเร่ืองนี้มากและ 2. ควรแกไขใหเจาพนักงานท่ีดินมีอํานาจ
ออกใบแทนและจดแจงการไดมาของท่ีดินสาธารณูปโภค เพื่อลดปญหาท่ีจะเกิดข้ึนไดตอไป 
 ในกรณีท่ีดินสาธารณูปโภคถูกยึดอายัด หรือถูกบังคับคดี จะทําใหผูซ้ือท่ีดินไมไดรับ
ความสะดวกหรือมีความยุงยากในการจัดต้ังนิติบุคคลควรจะมีกฎหมายคุมครองไมใหท่ีดิน
สาธารณูปโภคตกอยูในบังคับคดี เวนแตจะมีการโอนใบอนุญาตจัดสรรดวย 
 ถามีการจดทะเบียนต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดินก็
นาจะชวยใหปญหาในการบริหารจัดการชุมชนในโครงการจัดสรรลดนอยลงไปมาก นอกจากนี้ยัง
ทําใหชุมชนเขมแข็งข้ึน ซ่ึงจะสงผลดีตอการใหบริการสาธารณูปโภคของภาครัฐ การแกไขปญหา
ทางสังคม ปญหาขยะ ปญหาส่ิงแวดลอมไปในตัว ท่ีสําคัญจะชวยแกปญหาท่ีตองตกเปนเบ้ียลาง
ของผูประกอบการไดเปนอยางดี 

ปญหาเรื่องอํานาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  

 ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 48 ทําใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
มีอํานาจหนาท่ีดังตอไปนี้ 
 1. กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการใชประโยชนสาธารณูปโภค 
 2. กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัยและการจราจรภายในท่ีดินจัดสรร 
 3. เรียกเก็บเงินคาใชจายการบํารุงรักษาและการจัดสรรสาธารณูปโภคในสวนท่ีนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรมีหนาท่ีบํารุงรักษาจากสมาชิก  

3.1 ยื่นคํารองทุกขหรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีท่ีกระทบสิทธิหรือ 
ประโยชนของสมาชิกจํานวนต้ังแตสิบรายข้ึนไป 

3.2 จัดใหมีบริการสาธารณะเพ่ือสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรท่ีดินหรือทรัพยสิน 
เพื่อสาธารณูปโภค 

3.3 ดําเนินการอ่ืนใด ใหเปนไปตามกฎกระทรวง ระเบียบของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน 
กลาง หรือขอบังคับของคณะกรรมการท่ีออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติ ดังนี้ 

การดําเนินการตาม (1) (2) และ (5) จะตองไดรับความเห็นชอบจากมติท่ีประชุมใหญ
ของสมาชิกกฎกระทรวง วาดวยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติ
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บุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ.2545 หมวด 2 ระบุใหอํานาจหนาท่ีในการบริหารนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร มีดังนี้ ฯลฯ 

ขอ 10 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตองจัดใหมีการประชุมใหญสามัญอยางนอยปละหน่ึง
คร้ัง 

ขอ 11 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะเรียกประชุมใหญวิสามัญเม่ือใดก็ไดแลวแตจะ
เห็นสมควร ฯลฯ 

ขอ 17 ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรรายงานกิจการ งบดุล บัญชีรายรับ รายจาย ซ่ึงผูสอบ
บัญชีไดรับรองแลวตอคณะกรรมการภายในสามเดือนนับแตวันส้ินงวดการบัญชีและประกาศ
รายงานดังกลาวโดยเปดเผยใหสมาชิกทราบ ใหคณะกรรมการแตงต้ังคณะอนุกรรมการเพ่ือ
ตรวจสอบกิจการ การบัญชีและการเงินของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามท่ีคณะกรรมการกําหนด 

ขอ 18 ในกรณีท่ีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีขอบกพรองเกี่ยวกับการเงินหรือการบัญชี 
ตามรายงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือรายงานของคณะอนุกรรมการตามขอ 17 หรือ
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรกระทําการไมถูกตองในการปฏิบัติหนาท่ี จนทําใหเกิดขอบกพรอง 
เสียหาย หรือเสียประโยชนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือสมาชิก ใหคณะกรรมการแจงเปน
หนังสือใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือคณะกรรมการหมูบานจัดสรรดําเนินการแกไขขอบกพรอง
ตามวิธีการที่คณะกรรมการกําหนด 

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือคณะกรรมการหมูบานจัดสรรตองดําเนินการแกไข
ขอบกพรองใหแลวเสร็จภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจง ถาไมแกไขใหเสร็จภายใน
กําหนดเวลาดังกลาวโดยไมมีเหตุผลอันสมควร คณะกรรมการอาจมีคําส่ังดังตอไปนี้ 

1. ใหระงับการปฏิบัติบางสวนท่ีเปนเหตุ ใหเกิดขอบกพรองเสียหาย  หรือเสีย
ประโยชนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือสมาชิก 

2. ใหหยุดดําเนินการช่ัวคราวเพื่อปฏิบัติการแกไขขอบกพรองนั้นใหเสร็จตามวิธีการ
และภายในระยะเวลาท่ีคณะกรรมการกําหนด 

จากบทบัญญัติดังกลาว นิติบุคคลหมูบานมีหนาท่ีตองดําเนินการเร่ิมจัดเก็บคาใชจายใน
การบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค เมื่อเร่ิมจัดต้ังนิติบุคคลตามมาตรา 44 (1) โดยจัดเก็บ
จากผูซ้ือท่ีดินจัดสรร ซ่ึงสมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรออกคาใชจายในการบํารุงรักษาและ
การจัดการสาธารณูปโภคและใหผูจัดสรรท่ีดินออกคาใชจายสําหรับท่ีดินแปลงยอยท่ียังไมมีผูซ้ือ 
โดยใหจัดเก็บเปนรายเดือนจากท่ีดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรท่ีดินทุกแปลง จากการบัญญัติ
การจัดเก็บคาบํารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภคในหมูบานจัดสรรนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จะมีรายไดจากการเก็บเงินจากสมาชิกเทานั้นมาเปนคาใชจายในการจัดการดูแลบํารุงรักษา
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สาธารณูปโภค ซ่ึงนายเฉลิมลาภ รักษสุวรรณ อดีตเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี ไดใหความเห็น
วาในการเก็บคาใชจายสวนกลางเปนรายเดือน ทําใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมมีเงินทุนหมุนเวียน
ในการใชจายบริหารงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขาดสภาพคลองทางการเงิน ทําใหการ
บริหารงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตองหยุดชะงักไมมีประสิทธิภาพจึงเห็นควรใหนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรเก็บคาใชจายสวนกลางเปนรายป และจากการที่ไดศึกษากฎหมายของตางประเทศ
พบวา ในประเทศอังกฤษและประเทศสหรัฐอเมริกามีหลักการเก็บคาใชจายสวนกลางเชนเดียวกับ
ของประเทศไทย และปญหาอีกกรณี คือการท่ีผูท่ีซ้ือท่ีดินจัดสรรนําทรัพยสินออกใหเชาซึงตาม
มาตรา 48(3) พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ใหอํานาจนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเรียกเก็บ
เงินคาใชจายสวนกลางในการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคจากสมาชิกซ่ึงเปนผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรหรือจากเจาของเทานั้นมิไดรวมถึงผูเชาหรือผูอาศัยในท่ีดินจัดสรรดวยซ่ึงทําใหยากแกการที่
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะไปดําเนินการจัดเก็บไดทําใหเกิดปญหาตามมาคือ นิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรไมสามารถเก็บคาใชจายสวนกลางไดอยางครบถวนทําใหขาดสภาพคลองทางการเงิน เปน
เหตุใหในการบริหารจัดการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดอยประสิทธิภาพและตามพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ตลอดจนกฎกระทรวงก็ไมใหอํานาจแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนํา
ทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคซ่ึงไดแก ถนน สวน คลับเฮาส หรือสนามเด็กเลน เปนตน ออกใหเชา
หรือหารายไดเพื่อนําเงินมาใชในการบริหารหมูบาน ถึงแมจะนําเร่ืองดังกลาวเขาประชุมในท่ี
ประชุมใหญเพื่อใหมีมติใหนิติบุคคลหมูบานดําเนินการนําสาธารณูปโภคไปหารายไดก็ไมสามารถ
กระทําได เนื่องจากมาตรา 48 มิไดใหอํานาจนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไว เพราะสาธารณูปโภคตางๆ 
ตกเปนภาระจํายอมเพ่ือประโยชนแกท่ีดินจัดสรรและสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทุกคนตาม
มาตรา 43 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 
 จากการศึกษากฎหมายตางประเทศ ในประเทศสหรัฐอเมริกาพบวา บทบัญญัติใน Florida 
Statues 720 ไมไดกลาวถึงอํานาจของสมาคมผูถือครองท่ีดินอยูอาศัยในการนําทรัพยสินสวนกลาง
ออกให เชา มี เพียงแตบทบัญญัติในกรณี ท่ีสมาคมผู ถือครองที่อยูอาศัยจะทําการซ้ือ -เช า
อสังหาริมทรัพย เชาวัสดุหรืออุปกรณ เพื่อใชในกิจการตามวัตถุประสงคของสังคม ซ่ึงในการทํา
สัญญาดังกลาวสมาคมตองจัดใหมีการประมูลแขงขันตามมาตรา 720.3055 สวนในประเทศอังกฤษ 
บทบัญญัติของ Commonhlod and Leasehold Reform Act 2002 ในมาตรา 27 ไดใหอํานาจสมาคม
เจาของรวมทรัพยสินสวนกลางมีสิทธิโอนผลประโยชนพื้นท่ีสวนกลาง ซ่ึงรวมถึงทรัพยสินท่ีเปน
สาธารณูปโภคตามความหมายของประเทศไทยดวย เชน การขายพื้นท่ีสวนกลางบางสวนออกไป 
หรือกอใหเกิดสิทธิเหนือพื้นท่ีสวนกลางก็ได 
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 ในสวนของกฎหมายไทยมีพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2551 ไดกําหนดท่ีมา
ของรายไดนิติบุคคลอาคารชุดไว 3 ประการเพื่อใหนิติบุคคลอาคารชุดมีรายไดท่ีจะนํามาใชจายใน
การดําเนินการตางๆ ตามอํานาจหนาท่ี ดังตอไปนี้ คือ 
 1. รายไดจากเงินกองทุน คือ เงินท่ีเจาของหองชุดแตละหองตองชําระลวงหนาใหแกนิติ
บุคคลอาคารชุดเพื่อไวเปนคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงเจาของหองชุดนั้นจะตองชําระตาม
จํานวนเงินท่ีระบุไวในขอบังคับซ่ึงโดยสวนมากจะเก็บตามอัตราสวนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิน
สวนกลาง เงินกองทุนนี้เกบ็เพื่อท่ีจะนําไปไวใชจายตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อใหกิจการของ
นิติบุคคลอาคารชุดดําเนินไปโดยเรียบรอย เชน คาใชจายในการซ้ืออุปกรณสํานักงาน คาจาง
บุคลากรของนิติบุคคลอาคารชุดและเงินจํานวนนี้ก็จะเก็บไวเปนเงินสํารองเพ่ือไวใชจายในการดูแล
บํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางอ่ืนๆ ของอาคารชุด 

1.1 รายไดจากคาบริการสวนรวมและบรรดาเคร่ืองมือเคร่ืองใช ตามมาตรา 18 แหง             
พระราช บัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 รายไดดังกลาวนิติบุคคลอาคารชุดจะเรียกเก็บตามอัตราท่ี
กําหนดไวในขอบังคับจากเจาของหองชุดทุกคน เพื่อการบริการสวนรวมและบริการเคร่ืองมือ
เคร่ืองใชเพื่อประโยชนของเจาของหองชุดทุกคน อนึ่งหากเจาของรวมรายใดไมชําระคาใชจายใน
สวนนี้ นิติบุคคลอาคารชุดจะมีบุริมสิทธิในการบังคับชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายในสวนนี้ดวย 

1.2 รายไดจากคาดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและภาษีอากร ตามมาตรา 40(2) และ (3) 
แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 รายไดสวนนี้เรียกเก็บจากผูมีกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพย
สวนกลางซ่ึงก็คือ เจาของหองชุดหรือเจาของรวมเพ่ือเปนคาดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและคาภาษี
อากร 

1.3 รายไดอ่ืนๆ จากผูท่ีไมใชเจาของรวมเงินซ่ึงมีการไดสวนนี้ ไมมีบัญญัติไวใน                    
พระราช บัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แตนิติบุคคลอาคารชุดยอมมีอํานาจกระทําได เชน การวาง
ระเบียบการเก็บเงินคาบริการท่ีจอดรถ สระวายน้ํา สนามเทนนิส หองออกกําลังการ ซ่ึงเปนทรัพย
สวนกลางจากผูท่ีไมใชเจาของรวม หรือแมจากเจาของรวมซ่ึงซ้ือสินคาจากรานคาสวัสดิการที่อาจ
จัดข้ึน โดยนิติบุคคลอาคารชุด 

ในประเด็นปญหาเร่ืองอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมมีอํานาจในการนํา
ทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคซ่ึงไดแก ถนน สวน สนามเด็กเลน สระวายน้ําหรือคลับเฮาส ออกหา
รายไดเพื่อนําเงินมาบริหารจัดการสาธารณูปโภคตางๆ เพิ่มเติมจากการเก็บเงินรายเดือนคา
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคจากสมาชิกเทานั้น ซ่ึงการท่ีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนําสาธารณูปโภค
ออกหาผลประโยชนจึงเปนการขัดตอวัตถุประสงคและหลักกฎหมายตามพระราชบัญญัติท่ีท่ีดิน
จัดสรรรับโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคไปจัดการและดูแลรักษาเทานั้น และกฎหมายยังให
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สาธารณูปโภคตางๆ ตกอยูในภาระจํายอม ซ่ึงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1390 
หามมิใหเจาของภารยทรัพยประกอบการใดๆ อันจะเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไป
หรือเส่ือมความสะดวก ถึงแมจะมีมติท่ีประชุมใหนําออกหาผลประโยชนก็ตาม ซ่ึงเปนการทําให
ประโยชนของสาธารณูปโภคอันเปนภารยทรัพยลดลง หรือเส่ือมประโยชน นิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรจึงไมมีอํานาจนําทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคออกหาผลประโยชนได ในการบริหารจัดการ
ดูแลชุมชนท่ีเปนหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะตองมีคาใชจายตางๆ ในการดําเนินการซ่ึง
รายรับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามท่ีพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 กําหนดไวใน
มาตรา 48(3) เพียงทางเดียวเทานั้นคือ เรียกเก็บเงินคาใชจายการบํารุงและจัดการสาธารณูปโภคจาก
การเก็บจากสมาชิกหมูบานเทานั้นซ่ึงไมเพียงพอตอการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคอยางแนนอน หาก
มีการเพิ่มเติมกฎหมายใหชัดเจนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด โดยกําหนดที่มาของรายไดของนิติ
บุคคลหมูบานเพ่ิมข้ึนพรอมท้ังอํานาจหนาท่ีไวก็จะทําใหปญหาในเร่ืองการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรไดรับความสนใจตอผูซ้ือท่ีดินจัดสรร จะทําใหกฎหมายท่ีมีใชอยูบรรลุวัตถุประสงคในการ
กระจายอํานาจไปสูชุมชนและหมูบานตางๆ เพื่อใหมีอํานาจหนาท่ีในการบริหารจัดการชุมชนของ
ตนเองไดอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลสมดังเจตนารมณท่ีไดวางไว เพราะการท่ีชุมชน
ตองการอะไรหรือขาดแคลนเร่ืองใดนั้นคนในชุมชนหรือหมูบานยอมรูดีกวาผูอ่ืนและเปนการลด
งบประมาณของทางราชการในการตองไปชวยดูแลหรือแบงงบประมาณไปชวยเหลือทําใหสวน
ราชการนํางบประมาณไปใชในเร่ืองอ่ืนท่ีจําเปนกวาไดอีกดวย 

ในประเด็นปญหาในเร่ืองการเก็บเงินจากสมาชิกท่ีกฎหมายใหอํานาจนิติบุคคลหมูบาน
ใหดําเนินการตามมาตรา 49 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 นั้นหากสมาชิกไม
ดําเนินการ หรือมีเหตุขัดของประการใดใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีอํานาจดําเนินการจํากัดสิทธิ
สมาชิกไดโดยไดบัญญัติไวในมาตรา 50 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 หากผูมี
หนาท่ีชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตามมาตรา 49 วรรคสอง ท่ีชําระเงิน
ดังกลาวลาชากวา เวลาที่กําหนดจะตองจายคาปรับสําหรับการจายเ งินลาชาตามอัตราท่ี
คณะกรรมการกําหนด หากคางชําระเงินติดตอกันต้ังแตสามเดือนข้ึนไปอาจถูกระงับการใหบริการ
หรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภคและในกรณีท่ีคางชําระติดตอกันต้ังแตหกเดือนข้ึนไปพนักงาน
เจาหนาท่ีมีอํานาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจัดสรรของผูคางชําระจนกวาจะ
ชําระใหครบถวน และใหถือวาหนี้คาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเปนหนี้บุริมสิทธ์ิใน
มูลรักษาอสังหาริมทรัพยเหนือท่ีดินจัดสรรของผูคางชําระ ซ่ึงปญหาตามพระราชบัญญัติการจัดสรร
ท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 49, 50 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางวาดวยการระงับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจัดสรร หากผูคางชําระไมไดรับหนังสือแจงใหชําระหนี้เนื่องจาก
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เปล่ียนแปลงที่อยูหรือไปตางประเทศหรือไมยอมรับหนังสือจะถือวานิติบุคคลหมูบานจัดสรรได
แจงตามหลักเกณฑหรือไมและจะดําเนินการเชนไรเพื่อปองกันขอโตแยง ซ่ึงระเบียบมิไดวาง
แนวทางปฏิบัติไวจะเปนประเด็นท่ีผูคางชําระยกข้ึนอุทธรณคําส่ังของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได
จึงควรระบุใหชัดเจนวาเม่ือผูคางชําระไมไดรับหนังสือแจงดังกลาวนิติบุคคลตองแจงอีกคร้ังหรือ
ดําเนินการเชนไร และควรใหอํานาจนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีอํานาจออกหนังสือรับรองการชําระ
คาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค เม่ือสมาชิกหมูบานมีความประสงคจะทํานิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินของ
ตนเองภายในโครงการหมูบานแกเจาหนาท่ีตามท่ีพระราชบัญญัติอาคารชุดไดวางแนวทางปฏิบัติไว
ตามมาตรา 48 จะทําใหการจัดเก็บเงินคาบํารุงมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึนและนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรไมสามารถควบคุมผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไดวามีการคางชําระคาบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคหรือไม จึงควรมีกฎหมายสนับสนุนใหอํานาจแกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรในการควบคุมการคางชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคของผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรของโครงการใหเปนกรณีเดียวกับนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.
2522  

ในการจัดสรรที่ดินแบงตามประเภทวาเปนการจัดสรรเพื่ออยูอาศัย เกษตรกรรม 
อุตสาหกรรม ถามีการใชประโยชนของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแตกตางไปจากเดิมยอมมีผลกระทบตอผู
ซ้ือท่ีดินจัดสรรอ่ืนในโครงการนั้นๆ เพราะคณะกรรมการหมูบานไมมีอํานาจควบคุมการใช
ประโยชนบานของสมาชิกท่ีตอเติมปรับปรุง เชนจากการใชเปนท่ีอยูอาศัย เปล่ียนแปลงเปนโรงงาน
หรือรานคา เนื่องจากยังไมมีกฎหมายรองรับสิทธิและอํานาจของคณะกรรมการหมูบานในสวน
อ่ืนๆ ท่ีไมใชทรัพยสวนกลางของโครงการจึงควรมีกฎหมายระบุใหอํานาจคณะกรรมการนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรใหมีอํานาจตามกฎหมายหามผูซ้ือท่ีดินจัดสรรใชประโยชนในท่ีดินจัดสรรให
แตกตางไปจากโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดรับอนุญาต หากผูซ้ือไมทําตามก็ให
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรใชอํานาจตามมาตรา 48(4) ยื่นคํารองทุกขหรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิก
เกี่ยวกับกรณีท่ีกระทบสิทธิหรือประโยชนของสมาชิกจํานวนต้ังแตสิบรายข้ึนไปได แตมีประเด็น
ปญหาวาพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 48 ไดใหอํานาจนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรยื่นคํารองทุกขหรือเปนโจทกฟองคดีแทนสมาชิกกรณีท่ีกระทบสิทธิหรือประโยชนของ
สมาชิกจํานวนต้ังแต 10 รายข้ึนไป จะเห็นไดวาบทบัญญัติดังกลาวไดใหอํานาจแกนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรในการดําเนินคดีกับบุคคลภายนอกเทานั้น มิไดใหอํานาจนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดําเนินคดี
กับสมาชิกท่ีฝาฝนขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร แมวามาตรา 50 จะมีสภาพบังคับลงโทษ
แกผูท่ีฝาฝน แตก็เฉพาะกรณีท่ีสมาชิกคางชําระเงินคาบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคเทานั้น 
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มิไดมีมาตรการลงโทษกรณีท่ีสมาชิกฝาฝนระเบียบขอบังคับอ่ืนๆ เชน ในเร่ืองการจอดรถ 
การจราจรหรือในเร่ืองของสัตวเล้ียง หรือเร่ืองการเปล่ียนแปลงท่ีพักอาศัย เปนตน 

ในประเทศอังกฤษ มาตรา 35(3) ของ Commonhold and Leasehold Reform Act 2002 
ไดให อํานาจแกสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางในการท่ีจะดําเนินคดีแกสมาชิกได แตให
คํานึงถึงการนํากระบวนการไกลเกล่ียและอนุญาโตตุลาการมาใชบังคับดวย 

สวนในประเทศสหรัฐอเมริกา มาตรา 720.305 ของ Florida Statue 720 สมาคมผูถือ
ครองท่ีอยูอาศัยมีอํานาจดําเนินคดีตางๆ ท่ีกลาวหาวาไมปฏิบัติตาม หรือเพื่อจะไมตองปฏิบัติตาม
กฎหมายและตามเอกสารจัดต้ัง และกฎระเบียบของสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย 

พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ไมมีบทบัญญัติในการรับรองใหอํานาจแก
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรสามารถดําเนินคดีแกสมาชิกท่ีทําการฝาฝนได จึงทําใหการดําเนินการ
บริหารจัดการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมมีประสิทธิภาพ ไมสามารถบังคับแกสมาชิกท่ีฝาฝน
และทําใหสมาชิกไมเกิดความเกรงกลัวในการปฏิบัติการฝาฝนกฎหมาย ระเบียบและขอบังคับของ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร เห็นควรเพิ่มเติมขอความในมาตรา 48(4) เพิ่มเติมอํานาจของนิติบุคคลให
มีอํานาจดําเนินคดีแกสมาชิกผูท่ีฝาฝนไมปฏิบัติตามโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีไดรับอนุญาต 

ในกรณีติดตอหนวยงานราชการหรือองคกรเอกชนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใน
การท่ีคณะกรรมการเปนตัวแทนของนิติบุคคลฯ ควรมีหนังสือสําคัญมาบอกวาใครบางเปน
กรรมการเพราะหนังสือสําคัญการข้ึนทะเบียนคณะกรรมการไมมีระบุในระเบียบของกรมที่ดินจึง
ไมมีเอกสารสําคัญแสดงมีปญหาในการชี้แจงทําความเขาใจ เชน การเปนผูมีอํานาจใบเบิกจายเงิน
ธนาคาร ทางแกคือ ควรบัญญัติใหมีหนังสือสําคัญเชนเดียวกับนิติบุคคลอาคารชุด 

ในการอายัดการจําหนายโอนบานท่ีคางชําระคาใชจายต้ังแต 6 เดือนติดตอกันตองมี
การแจงอายัดไปยังสํานักงานท่ีดินทุกคร้ังท่ีมีผูคางชําระติดตอกัน 6 เดือน บางคร้ังคณะกรรมการ
หมูบานลืมทําใหเกิดความเสียหายเม่ือคณะกรรมการลืมแจงอายัดทําใหสมาชิกสามารถโอนสิทธ์ิได
โดยท่ีไมตองชําระคาใชจายท่ีคางชําระยากตอการควบคุม จึงควรกําหนดหนาท่ีใหนิติบุคคลหมูบาน
มีหนังสือรับรองรายการชําระหนี้เหมือนกับนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อปองกันคณะกรรมการลืม หรือ
แจงเจาหนาท่ีท่ีดินพล้ังเผลอ โดยหามสมาชิกจําหนายจายโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจนกวาจะมีการ
ชําระหนี้คาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหกับนิติบุคคลหมูบานจนครบถวนแลว จึงใหนิติบุคคล
หมูบานมีอํานาจตามกฎหมายออกใบปลอดหน้ีไดเหมือนกับพระราชบัญญัติอาคารชุดไดวาง
แนวทางปฏิบัติไว 

พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 48(5) ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมี
หนาท่ีจัดใหมีบริการสาธารณะเพ่ือสวัสดิการของสมาชิกหรือจัดสรรท่ีดินหรือทรัพยสินเพื่อ
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สาธารณูปโภค เนื่องจากคํานิยามบริการสาธารณะไมไดระบุชนิดและประเภทไวอยางชัดเจนแยก
จากการดูแลรักษาสาธารณูปโภคในการเรียกเก็บเงินคาบํารุงรักษาหรือเพื่อการปรับปรุงใหเปน
สวัสดิการแกสมาชิกภายในหมูบาน และในสวนของบริการสาธารณะท่ีผานมามีปญหามาก เพราะ
ผูประกอบการตองใชเงินลงทุนกอสรางคอนขางสูง จึงไมตองการมอบกรรมสิทธ์ิใหนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรไปบริหารแตตองการบริหารเองโดยจัดเก็บคาบริการจากลูกบาน ซ่ึงแหลงขาวจาก
กรมท่ีดินเปดเผยกับหนังสือพิมพประชาชาติธุรกิจวา จากการท่ีกรมท่ีดินไดกําหนดเง่ือนไข
หลักเกณฑเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดินภายใตกฎหมายจัดสรรฉบับใหม คือ พระราชบัญญัติการจัดสรร
ท่ีดิน พ.ศ.2543 เนนคุมครองผูบริโภคท่ีซ้ือบานในโครงการจัดสรร ขณะเดียวกันก็สนับสนุน
สงเสริมผูประกอบการใหมีความคลองตัวในการประกอบธุรกิจมากข้ึน ลาสุดมีแนวคิดจะปรับปรุง
เง่ือนไขหลักเกณฑเกี่ยวกับการจัดทําสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ เพื่อใหมีความชัดเจนและ
ไมเกิดปญหาในทางปฏิบัติ โดยในสวนของบริการสาธารณะซ่ึงท่ีผานมามีปญหามากและทําใหเกิด
ขอพิพาทโตแยงกันระหวางผูประกอบการกับลูกบานบอยคร้ัง ดังนั้น เพื่อไมใหเกิดปญหาข้ึนอีก
ควรกําหนดใหชัดเจนไปเลยวาบริการสาธารณะจะตองจัดสรางในท่ีดินซ่ึงเปนแปลงจําหนาย หาก
สรางในท่ีดินซ่ึงในผังโครงการระบุเปนสาธารณูปโภค เชน กอสรางบนท่ีดินท่ีเปนสวนสาธารณะ
ภายในโครงการก็จะตองยกใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพื่อไมใหลูกบานเขาใจผิดคิดวาเปน
ทรัพยสินท่ีโครงการจะตองโอนกรรมสิทธ์ิใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปดูแลท้ังหมด หากมี
การปรับปรุงเง่ือนไขหลักเกณฑตางๆ ใหชัดเจนข้ึนนาจะทําใหปญหามีนอยลง อยางไรก็ตามท่ีนา
เปนหวงคือ กรณีบริการสาธารณะขนาดใหญหรือมูลคาสูงๆ เพราะจะตองเสียคาใชจายในการ
บํารุงรักษาคอนขางสูงตามไปดวย ในสวนนี้อาจสรางปญหาใหกับสมาชิกหรือนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรได ซ่ึงลักษณะของบริการสาธารณะและสาธารณูปโภคนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาท่ีตอง
ดูแลบํารุงรักษานั้นพิจารณาโดยท่ัวไปวาอะไรที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีอํานาจจัดเก็บเงิน
คาใชจายจากสมาชิกได และอะไรเปนสาธารณูปโภคจัดเก็บเงินจากสมาชิกไมได เชน 
 -  คาพนักงานรักษาความปลอดภัย เปนบริการสาธารณะ จัดเก็บได 
 -  คาดูแลรักษาสวนหยอม อาทิ เปนบริการสาธารณูปโภค จัดเก็บไมได 
 -  คาพนักงานดูแลสวน คาปุย 
 -  คาเคมีฉีดพนกาํจัดแมลง ฯลฯ 
 -  คาน้ําประปาสวนกลาง  ใชสําหรับดูแลรักษาสาธารณูปโภค จัดเก็บไมได 
 -  คาไฟฟาแสงสวางสวนกลาง เปนบริการสาธารณะ จัดเก็บได 
 -  คาลอกทอระบายน้ําสวนกลาง  เปนบริการสาธารณูปโภค จัดเก็บไมได 
 -  คาบริหาร/จัดการหมูบาน เปนบริการสาธารณะ จัดเก็บได 
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 -  คาพนักงานหมูบาน เปนบริการสาธารณะ จัดเก็บได 
 -  คาจัดเก็บขยะ เปนบริการสาธารณะ จัดเก็บได 
 ซ่ึงหากบริการสาธารณะประเภท สระวายน้ํา สโมสร คลับเฮาส ท่ีจัดสรางในท่ีดินแปลงท่ี
จําหนายตองโอนเปนทรัพยสวนกลางใหอยูในอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตองดูแล
บํารุงรักษานิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะสามารถบริหารจัดการไดมากนอยเพียงใดเพราะสภาพความ
เปนจริงแลวตองใชงบประมาณในการบํารุงรักษามากและโดยสภาพนิติบุคคลเองก็ไมมีงบประมาณ
มากพอ ซ่ึงควรพิจารณาวาตัวนิติบุคคลหมูบานจัดสรรสามารถนําบริการสาธารณะตางๆ เหลานี้ไป
ดําเนินการจัดหาผลประโยชนจากลูกบานและบุคคลทั่วไป เพื่อนําเงินมาเปนงบประมาณของ
หมูบานในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคหรือการบริการสาธารณะตางๆ ภายในหมูบานไดหรือไม 
เพราะในการจัดหาผลประโยชนของนิติบุคคลหมูบานกฎหมายควรเพิ่มเติมวัตถุประสงค เพื่อนํา
รายไดท่ีไดจากการหาผลประโยชนเหลานี้เปนงบประมาณของหมูบานใชสําหรับบริหารจัดการ
ภายในหมูบาน 
 ประเด็นปญหาอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานในการควบคุมสมาชิกในการพักอาศัย
ในหมูบานกรณีขอพิพาทระหวางสมาชิกดวยกันและระหวางสมาชิกกับนิติบุคคลหมูบาน เพราะใน
สังคมหมูบานจัดสรรมีสมาชิกจํานวนมาก จึงตองมีปญหาภายในขัดแยงกันซ่ึงไมสามารถท่ีจะ
หลีกเล่ียงขอโตแยงหรือขอพิพาทในเร่ืองความคิดเห็นไมตรงกันยอมเกิดข้ึนไดเสมอไมวาจะเปนขอ
พิพาทระหวางสมาชิกกับสมาชิก หรือสมาชิกกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในเร่ืองการใชทรัพย
สวนกลางรวมกัน เร่ืองวาระในการประชุมเร่ืองตางๆ เพราะการประชุมแตละคร้ังจะมีผูเห็นดวย
และไมเห็นดวย แมวาขอบังคับหรือบทบัญญัติกฎหมายท่ีบัญญัติไวชัดเจน ในทางปฏิบัติมีขอพิพาท
ท่ีไมอาจตกลงไดในเวลานั้นขอโตแยงบางเร่ืองจึงนําไปสูการดําเนินคดีตอศาล ซ่ึงการดําเนินการ
ตองใชคาใชจายสูง เสียเวลาและเสียความรูสึกทางจิตใจมีผลกระทบถึงความสัมพันธและความเปน
อันหนึ่งอันเดียวกันระหวางสมาชิกดวยกัน เพราะตองอาศัยอยูรวมกันไปอีกนาน จากสภาพปญหา
ดังกลาว วิเคราะหไดวาพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ไมมีบทบังคับทางกฎหมายใน
การระงับขอพิพาทเบ้ืองตน ในเร่ืองการกําหนดการใหอํานาจหนาท่ีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูมี
อํานาจไกลเกล่ีย  หรือการใหเปนหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกรณีตองจัดใหมี
อนุญาโตตุลาการโดยจัดหาคนกลางมาพิจารณาตัดสินปญหาท่ีเกิดจะเปนการสมควร เพราะปญหาท่ี
เกิดภายในชุมชน สมาชิกดวยกันเองเปนผูรูปญหาไดดีท่ีสุดจึงสมควรเปนผูแกไขปญหาดวยตนเอง
จะดีกวา และเปนการสงเสริมเจตนารมณของกฎหมายฉบับนี้ท่ีตองการกระจายอํานาจสูทองถ่ินตาม
เจตนาของรัฐธรรมนูญ พ.ศ.2550 ท่ีมีเจตนากระจายอํานาจการบริหารสูทองถ่ินใหมีการปกครอง
กันเองในระหวางผูอยูอาศัยในชุมชนดวยกัน 
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ปญหาในการควบคุมนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในการใชอํานาจหนาท่ีดําเนินการจัดหา 
ผลประโยชนและบทลงโทษคณะกรรมการหมูบาน 

 ปญหาการไมมีสภาพบังคับทางกฎหมายท่ีจะควบคุมคณะกรรมการหมูบานจัดสรรซ่ึง
เปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบาน ดําเนินการบริหาร จัดการ นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมาย 
และขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ภายใตการควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญของสมาชิก
ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 46 บัญญัติใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีจด
ทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล และใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีคณะกรรมการหมูบานจัดสรร
เปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมาย และขอบังคับภายใตการควบคุมดูแล
ของท่ีประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 คณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการอัน
เกี่ยวกับบุคคลภายนอก หนาท่ีของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร เม่ือไดจดทะเบียนแลวมีฐานะเปน
นิติบุคคลตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 46 กฎหมายกําหนดใหนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรมีหนาท่ีในการบริหารจัดการหมูบานโดยผานทางตัวแทนคณะกรรมการหมูบาน
จัดสรร เชนตองจัดใหมีการประชุมใหญประจําปและใหจัดทําบัญชีรายรับ รายจายและงบดุล
เกี่ยวกับสินทรัพย หนี้สินตามกฎกระทรวงวาดวยการจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบและการ
ยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางวาดวยการกําหนด
คาใชจาย หลักเกณฑและวิธีการเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค และการจัดทําบัญชี 
พ.ศ.2545 เปนตน ในการดําเนินการตางๆ ปญหาท่ีเกิดข้ึนหากปรากฏวา การบริหารจัดการนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรเกิดความเสียหายตอทรัพยสินหรือประโยชนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
หรือของสมาชิก ซ่ึงจากการศึกษาตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ไมปรากฏวามี
บทบัญญัติการควบคุมนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ในการใชอํานาจหนาท่ีดําเนินการจัดหา
ผลประโยชนและบทกําหนดโทษแกคณะกรรมการหมูบานจัดสรร ในการบังคับใหตองดําเนินการ
ไปตามกฎหมายและขอบังคับและหากเกิดความเสียหายในการบริหารจัดการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร คณะกรรมการหมูบานจัดสรรตองรับผิดในการท่ีไมมีบทบังคับแกคณะกรรมการหมูบาน
จัดสรร ในการบริหารจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเม่ือเกิดความเสียหายตอทรัพยสินหรือ
ประโยชนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือของสมาชิกจึงสงผลใหเกิดปญหาสภาพการบังคับของ
กฎหมายท่ีไมสามารถใหคณะกรรมการหมูบานรับผิดชอบได เพราะกฎหมายไมไดบัญญัติไวทําให
บุคคลดังกลาวอาศัยชองวางของกฎหมายแสวงหาประโยชนโดยมิชอบ ซ่ึงพระราชบัญญัติฉบับนี้
ไมไดกําหนดบทลงโทษแกคณะกรรมการหมูบานจัดสรรไว แตมีมาตรการลงโทษเฉพาะสมาชิกท่ี
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ฝาฝนระเบียบขอบังคับเทานั้น จึงเกิดความไมเปนธรรม ไมเทาเทียมกันในเร่ืองของมาตรการ
ลงโทษเปนการขัดตอหลักของรัฐธรรมนูญ พ.ศ.2550 มาตรา 30 ท่ีกําหนดใหบุคคลยอมเสมอภาค
กันทางกฎหมาย และไดรับความคุมครองทางกฎหมายเทาเทียมกัน และไมมีการถวงดุลอํานาจการ
บริหารจัดการของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร ซ่ึงแสวงหาผลประโยชนในหมูบาน  
 ในการควบคุมนิติบุคคลหมูบานในการใชอํานาจหนาท่ีในการจัดการทรัพยสินสวนรวม
นั้นสมาชิกทุกคนมีกรรมสิทธ์ิจะตองรวมกันจัดการ ในกรณีนี้จะมีการใชสิทธิโดยผานผูทําการแทน
เจาของรวม ซ่ึงตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 43 (1) ไดกําหนดผูทําการ
แทนเจาของรวมมีลักษณะเปนองคกรข้ึนมาคือ นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีวัตถุประสงคเพื่อใหเปน
ผูทําการแทนสมาชิกในการจัดการดูแลรักษาและบริหารจัดการเกี่ยวกับสาธารณูปโภคตางๆ ภายใน
หมูบานจัดสรร และใหมีอํานาจกระทําการใดๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคขอบังคับของนิติ
บุคคล รวมท้ังมีอํานาจท่ีจะฟองรองบังคับคดีอันเกี่ยวกับทรัพยสินสวนรวมดวย เม่ือกฎหมายได
กําหนดอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไว ยอมท่ีจะกระทําโดยคณะกรรมการหมูบาน ซ่ึง
เปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีรับเลือกจากสมาชิกใหมาดําเนินการแทน ในการควบคุม
การบริหารของนิติบุคคลหมูบานกฎหมายไดบัญญัติ ใหดําเนินการตามมติท่ีประชุมของสมาชิกเพื่อ
ประโยชนในการรักษาและปกปองผลประโยชนของสมาชิก หากไมมีมติท่ีประชุมของสมาชิกแลว 
ยอมท่ีจะทําใหเกิดปญหาตาง ๆ ข้ึนตามมา เชน 
 -  ปญหาในดานการบริหารเงินและการจายเงินคาใชจายรวม 
 -  ปญหาในการกําหนดและเก็บคาธรรมเนียม 
 -  ปญหาในเร่ืองวิธีการในการเฉล่ียคาใชจายสวนรวม 
 -  ปญหาในการดําเนินงานและการใชทรัพยสินสวนกลาง 
 -  ปญหาการสอดแทรกการใชทรัพยสินสวนกลางของเจาของรวมจากเจาของรวมคนอ่ืน 
 -  ปญหาในเร่ืองการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและการบริการสาธารณะ 
 -  ปญหาในเร่ืองการเปล่ียนแปลงแกไขขอบังคับของหมูบาน 
 ท้ังนี้เพราะนิติบุคคลหมูบานจัดสรรสามารถกระทําการตางๆ ภายในขอบเขตตามอํานาจ
ท่ีกฎหมายไดใหอํานาจหนาท่ีไวอยางเต็มท่ี ซ่ึงหากไดทําโดยปราศจากแนวทางและการควบคุมท่ีดี
แลวยอมทําใหเกิดปญหาข้ึนมาได จึงกอใหเกิดปญหาวาหากนิติบุคคลใดไมมีการควบคุมการใช
อํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการหมูบานซ่ึงเปนผูแทนในการบริหารจัดการของนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรอยางมีขอบเขต จึงพิจารณาเห็นควรหรือไมท่ีเพิ่มเติมกฎหมายใหมีคณะกรรมการควบคุม
การจัดการนิ ติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อปองกันและแกไขปญหาดังกลาวตามแนวทางท่ี
พระราชบัญญัติอาคารชุดไดวางแนวทางไว 
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 ในการควบคุมนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในการใชอํานาจหนาท่ีโดยเจาหนาท่ีของรัฐ 
เจตนารมณของพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ตองการใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรและผูอาศัย
ปกครองดูแลและบริหารจัดการกันเองภายในหมูบานโดยไมใหเจาหนาท่ีของรัฐเขาไปกาวกายการ
บริหารจัดการหมูบานจัดสรร แตจากระยะเวลาท่ีผานมาต้ังแตมีการใช ปว.286 พ.ศ.2515 หรือ
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มีปญหาในการบริหารจัดการภายในหมูบานจัดสรร
มากมายหลายประการ ดังเชน ปญหาการตรวจสอบวิธีการประชุมของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ตลอดมาเจาหนาท่ีไมมีอํานาจเขาไปตรวจสอบการดําเนินการปญหาดังกลาวเม่ือมีการรองเรียนโดย
สมาชิกหมูบานจัดสรรหรือคณะกรรมการหมูบานเจาหนาท่ีก็ไมสามารถใชดุลพินิจเขาไป
ตรวจสอบวาวิธีการประชุมชอบหรือไม โดยเจาหนาท่ีของรัฐมีหนาท่ีตรวจสอบแตเพียงตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาปรับใชในกรณีมีปญหาเกี่ยวกับวิธีการประชุมวาชอบ หรือไม
เทานั้น โดยหากมีขอโตแยงกันเองก็จะแนะนําใหผูมีสวนไดเสีย หรือสมาชิกในการประชุมไปใช
สิทธิทางศาลกันเอง และในการตรวจสอบและสอบสวนเอกสารท่ีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจัดทําใน
การรายงาน งบดุล บัญชีรายรับ-รายจาย การทําสัญญาตาง ๆ ซ่ึงเจาหนาท่ีจะมีหนาท่ีเพียงแค
ตรวจสอบวาเอกสารท่ีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมายื่นนั้นครบถวนตามระเบียบหรือไมเทานั้น ซ่ึง
หากพบวาเอกสารดังกลาวท่ีนํามายื่นไมถูกตองเปนเอกสารเท็จหรือมีการปลอมเอกสารมาเจาหนาท่ี
ก็ไมสามารถใชดุลพินิจเขาไปส่ังการใหมีการแกไขหรือตรวจสอบในข้ันตอนแรกอยางใดๆ ไดโดย
เปนเร่ืองท่ีสมาชิกหรือผูมีสวนไดเสียจะตองไปใชสิทธิทางศาลกันเอง ซ่ึงจากปญหาท่ีเกิดข้ึนและได
กลาวมานั้นกอใหเกิดประเด็นวิเคราะหวาควรพิจารณาแกไขเพ่ิมเติมกฎหมายท่ีจําเปนหรือไมท่ีให
เจาหนาท่ีของรัฐมีอํานาจในการตรวจสอบวิธีการประชุมตรวจสอบและสอบสวนเกี่ยวกับเอกสารที่
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดจัดทําข้ึนในการดําเนินงานเกี่ยวกับอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบาน
เพื่อเปนการปองกันและแกไขปญหาและเปนการระงับขอพิพาทเบ้ืองตนกอนท่ีจะมีการฟองคดีตอ
ศาล ในการอยูอาศัยรวมกันในหมูบานจัดสรรแตละโครงการเปนการอยูอาศัยรวมกันของคนหมู
มาก จึงจําเปนตองมีการบริหารจัดการใหการอยูอาศัยเกิดความเปนระเบียบตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ไดมีการกําหนดหลักเกณฑตางๆ ในการบริหารจัดการหมูบานจัดสรรโดย
ใหมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานพรอมท้ังกําหนดใหมีคณะกรรมการหมูบานทําหนาท่ีเปนผูบริหาร
จัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค แตเนื่องจากหลักเกณฑการใชอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรยังมีความไมสมบูรณชัดเจน กอใหเกิดความบกพรองในการบริหารจัดการ จึงเปน
ชองทางใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรใชอํานาจไปในทางท่ีผิด เอาเปรียบสมาชิก เพิกเฉยไมดูแล
รักษาสาธารณูปโภคใหอยูในสภาพท่ีดีหรือแสวงหาผลประโยชนจากหนาท่ีโดยมิชอบ และในทาง
ปฏิบัติในปจจุบันไดเกิดปญหาข้ึนในการปฏิบัติหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมี
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คณะกรรมการหมูบานละเลยไมใสใจหรือปฏิบัติหนาท่ีอยางไมมีประสิทธิภาพตามท่ีกฎหมายหรือ
ขอบังคับกําหนดไวหรือไมปฏิบัติตามมติของท่ีประชุมหรือมติคณะกรรมการ เชนในกรณี
คณะกรรมการหมูบานละเลยไมยอมหรือไมดําเนินการจัดใหมีการประชุมหรือในกรณีท่ี
คณะกรรมการไมยอมนําเงินคาใชจายทรัพยสวนกลางท่ีเก็บจากสมาชิกไปชําระหรือชําระลาชากวา
ท่ีกําหนดใหกับหนวยงานของทางราชการ อาทิ คาไฟฟา คาน้ําประปาที่เปนทรัพยสวนกลาง หรือ
ในกรณีท่ีคณะกรรมการหมูบานลาออกหรือละท้ิงหนาท่ีไปเลย โดยไมสงมอบงานหรือสงมอบ
บัญชีนิติบุคคลหมูบานใหแกคณะกรรมการใหม ซ่ึงทําใหคณะกรรมการหมูบานใหมไมสามารถ
ปฏิบัติหนาท่ีไดทันทีจนเกิดความลาชาเสียเวลาในการเขามาปฏิบัติหนาท่ีดังกลาวตอจาก
คณะกรรมการเดิม กรณีดังกลาวจะเห็นวาการละเลยไมปฏิบัติหนาท่ีดังกลาวของคณะกรรมการ
หมูบานอาจกอใหเกิดความเสียหายแกสมาชิกท้ังหมดได ซ่ึงการละเลยการปฏิบัติหนาท่ีดังท่ีได
ยกตัวอยางมานั้น ก็เนื่องมาจากพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ไมไดมีการกําหนด
บทลงโทษแกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไว จากปญหาของการไมกําหนดบทลงโทษแก
คณะกรรมการหมูบานผูใชอํานาจหนาท่ีบริหารจัดการหมูบานแทนสมาชิกในรูปของนิติบุคคล
หมูบานจึงควรท่ีจะมีการเพิ่มเติมกฎหมาย โดยกําหนดบทลงโทษทางการบริหารของคณะกรรมการ
หมูบานท่ีละเลยไมปฏิบัติหนาท่ีหรือการใชอํานาจหนาท่ีไปในทางท่ีกอใหเกิดความเสียหายแก
สมาชิกท้ังหมด 

 


