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บทสรุป และขอเสนอแนะ 

บทสรุป 

 จากการศึกษาสภาพปญหาของการจัดสรรท่ีดินตลอดจนอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร พบวาพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 และกฎกระทรวงท่ีบังคับใชอยูใน
ปจจุบันมีแนวคิดในการจัดต้ังองคกรบริหารชุมชนบานจัดสรรและรูปแบบการจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ตามแนวคิดของกฎหมายตางประเทศ
ท่ีไดศึกษามาในบทท่ี 2 และ 3 ท่ีกลาวมาแลวจะเห็นวากอนจะมีการพัฒนาองคกรหมูบานจัดสรรได
มีการบริหารองคกรในรูปแบบอาคารชุดมากอนโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และ
พระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับลาสุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2551 ไดมีการกําหนดรูปแบบการบริหาร
องคกรใหมีการจัดต้ังนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อจัดการดูแลทรัพยสวนกลางและความเปนอยูของ
สมาชิก แตธุรกิจการจัดสรรท่ีดินมีอัตราการขยายตัวอยางรวดเร็ว ซ่ึงรัฐบาลไดออกประกาศคณะ
ปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 เพื่อมาควบคุมการจัดสรรท่ีดินและคุมครองประโยชนของประชาชนผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรใหไดรับความเปนธรรม แมวาจะประกาศใชกฎหมายฉบับนี้แลวก็ยังเกิดปญหาข้ึนมากมาย 
โดยเฉพาะในเร่ืองของการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจึงไดมีการปรับปรุงแกไขกฎหมายเพื่อกําหนด
มาตรการในการคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรร โดยเฉพาะการกําหนดใหมีผูรับผิดชอบบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  จึงได มีการออกกฎหมายฉบับใหมมาใชบังคับคือ 
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ซ่ึงมีเนื้อหาสาระหลายหมวดหมู โดยเฉพาะในเร่ืองของ
การดําเนินการโอนสาธารณูปโภคท่ีกําหนดไวในมาตรา 44 มี 3 วิธี ซ่ึงวิธีแรก ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร
จํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยรวมกันต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรข้ึนมาดูแล
จัดการสาธารณูปโภคภายในหมูบานจัดสรรกันเอง จึงเห็นวามีระบบท่ีควบคุมการบริหารงานจาก
สมาชิกหรือผูท่ีอยูอาศัยภายในหมูบานนั้นเอง โดยใชอํานาจหนาท่ีผานทางคณะกรรมการหมูบาน
จัดสรร ซ่ึงอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 
ไดใหอํานาจนิติบุคคลหมูบานไวตามมาตรา 48 มีอํานาจในการจัดเก็บคาใชจายสาธารณูปโภคจาก
สมาชิกทุกราย เพื่อนํามาบํารุงรักษา และบริหารจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหอยูใน
สภาพท่ีเหมาะสมและใชการไดเทานั้น  



 

 

 นอกจากนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจัดเก็บคาใชจายดังกลาวแลวยังมีอํานาจหนาท่ีในการ
กําหนดระเบียบในการใชสอยสาธารณูปโภค การอยูอาศัยและการจราจรภายในท่ีดินจัดสรรรวมไป
ถึงหนาท่ีรายงานการดําเนินการงบดุล บัญชีรายรับ-รายจาย แตโดยสวนใหญมักไมไดรับความ
สนใจเทาท่ีควร เพราะไมมีกฎหมายควบคุมการใชอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานตลอดจน
บทลงโทษคณะกรรมการหมูบาน หากการดําเนินการทําใหเกิดความเสียหายตอสมาชิก ประกอบ
กับนิติบุคคลหมูบานสวนใหญขาดงบประมาณในเร่ืองเงินท่ีเปนคาใชจายในการบํารุงรักษาจึงเกิด
สภาพปญหาสาธารณูปโภคท่ีเปนถนน เม่ือใชนานวันเขาก็ทรุดโทรมเปนหลุมเปนบอ กลางคืนไฟ
สองถนนก็ไมสวางติดบางดับบาง ทอระบายน้ําก็ระบายน้ําไมดีฝนตกที่ไรก็เกิดน้ําทวมขังขยะมูล
ฝอยมีมากมายไมมีคนเก็บทําความสะอาด สวนสาธารณะอยูในสภาพไมพรอมใชงานหญาข้ึนรก
รุงรังความปลอดภัยของชุมชนในเร่ืองของชีวิตและทรัพยสินของสมาชิก การทะเลาะเบาะแวงกัน
ระหวางสมาชิกภายในหมูบาน ปญหาตางๆ เกิดจากขาดปจจัยและผูดูแลท่ีเปนรูปธรรม จากสภาพ
ปญหาดังกลาวนํามาสูการพิจารณาที่จะเพ่ิมเติม แกไขกฎหมายในเรื่องของอํานาจหนาท่ีของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรตลอดจนการควบคุมการใชอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและ
บทลงโทษคณะกรรมการหมูบานใหสอดคลองกับแนวนโยบายของภาครัฐท่ีตองการมุงเนนการ
กระจายอํานาจบริหารใหแกประชาชนโดยใหประชาชนดูแลกันเองภายในชุมชนของตนเอง เพราะ
ผูท่ีอยูรวมกันสามารถรับทราบความตองการของชุมชนดวยกันเองไดเปนอยางดี ตลอดจนแนวคิด
การมีสวนรวมในการอยูรวมกันในหมูบานเดียวกัน รวมไปถึงการดูแลรักษาสาธารณูปโภคและการ
บริการสาธารณะท่ีสมาชิกทุกคนตองใชรวมกันเพื่อเปนการปองกันปญหาท่ีอาจเกิดข้ึนภายภาคหนา 
 ดังนั้น จะเห็นไดวาผูซ้ือท่ีดินสวนใหญยังไมเห็นความสําคัญในการจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรและเห็นวาเปนการดําเนินการท่ียุงยาก ในการดําเนินการจึงเกิดปญหาในการรวมตัว
กันในทางปฏิบัติ ซ่ึงปรากฏวาต้ังแตไดมีการประกาศใชบังคับพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.
2543 เปนตนมาจนถึงปจจุบันพบวามีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนอยมาก เม่ือเทียบกับ
จํานวนโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีเกิดข้ึนและนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีจัดต้ังข้ึนแลวก็ไมประสบ
ผลสําเร็จในการดําเนินการบริหาร เนื่องดวยสาเหตุหลายประการดังนี้ คือ ปญหาในเร่ืองของ
สาธารณูปโภคท่ีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรรับโอนมาดูแลรักษา ปรากฏวาไมมีคํานิยามที่ชัดเจนวา
อะไรเปนสาธารณูปโภคบาง มีแตความหมายของคําวา “บริการสาธารณะ” ในมาตรา 4 เทานั้น จึง
ทําใหสับสนตอการดําเนินการจึงเกิดความสับสนกันวาทรัพยสินภายในหมูบานประเภทใดเปน
สาธารณูปโภคและประเภทใดเปนบริการสาธารณะกันแน ปญหาการจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง 
เนื่องจากกฎหมายกําหนดใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจัดเก็บคาใชจายสวนกลางจากสมาชิกเปนราย
เดือน ซ่ึงการจัดเก็บคาใชจายดังกลาวเปนปญหาอยางมาก เพราะนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมอาจ
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จัดเก็บคาใชจายสวนกลางจากสมาชิกไดทุกรายในแตละเดือน จึงทําใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขาด
สภาพคลองทางการเงินไมมีเงินทุนหมุนเวียนในการบริหารงานปญหาดังกลาวดูแลวก็เปนเร่ืองปกติ
แตพิจารณาใหดีจะเห็นวาเปนหัวใจหลักในการบริหารจัดการ ในการดําเนินงานของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรเพราะหากขาดปจจัยคือ เงิน และบุคคลากรผูมีความรูความสามารถแลวการ
ดําเนินการก็จะไมประสบความสําเร็จ จึงมีแนวคิดในการเสนอใหเพิ่มเติมกฎหมายในเร่ืองของการ
ใหอํานาจหนาท่ีแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดําเนินการจัดหาผลประโยชนจากสาธารณูปโภคเพ่ือนํา
เงินรายไดมาเปนงบประมาณใชจายภายในหมูบานตลอดจนเสนอแนวคิดในการควบคุมการใช
อํานาจของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหดําเนินการเปนไปตามวัตถุประสงคดังกลาวไมทําใหเกิด
ความเสียหายแกสมาชิก หากคณะกรรมการหมูบานดําเนินการเอาเปรียบหรือหาผลประโยชนใหกับ
ตนเองหรือพวกพองจึงพิจารณาใหควรเพิ่มเติมบทลงโทษไวดวยจะไดเปนการปองกันปญหาตางๆ 
ท่ีจะเกิดข้ึนตลอดจนเปนการปรามผูท่ีคิดจะกระทําใหกลัวตอบทกําหนดโทษดังกลาว ดังนั้น จะเห็น
ไดวาปญหาหลายประการท่ีเกิดข้ึนดังกลาวเกิดจากบทบัญญัติกฎหมายท่ียังมีชองวางและขาดสภาพ
บังคับไมสามารถใชบังคับไดอยางมีประสิทธิภาพตามเจตนารมณของกฎหมาย ทําใหไมมีจุดสนใจ
ในการที่ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร จะเห็นความสําคัญของการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานข้ึนมาบริหารจัดการ
หมูบานจัดสรรทําใหเจตนารมณของพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ท่ีรัฐตองการ
กระจายอํานาจการบริหารใหแกประชาชนปกครองกันเองเพราะผูซ้ือท่ีดินจัดสรรหรือผูอยูอาศัยจะ
ทราบถึงความตองการที่แทจริงในชุมชนของตน และแนวคิดการมีสวนรวมของคนในชุมชน เม่ือ
อาศัยอยูรวมกันในหมูบานจัดสรรเดียวกันเพราะการบริหารงานชุมชนตองอาศัยความรวมมือรวมใจ
ของคนในชุมชน รวมถึงแนวคิดดานผลประโยชนเนื่องจากสมาชิกหรือผูอยูอาศัยในหมูบานจัดสรร
มีผลประโยชนรวมกันในทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคหรือทรัพยสินของสวนรวมจึงเห็นควรมี
การปรับปรุง แกไขหรือเพิ่มเติมกฎหมายที่เกี่ยวของกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหสามารถบังคับ
ใชไดอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการนําไปปฏิบัติใหเกิดประโยชนและทันกับความ
เปล่ียนแปลงของเศรษฐกิจและสังคมตลอดจนความตองการของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรท้ังหลาย อยางไร
ก็ดี ผลท่ีตามมาของการบริหารจัดการและดูแลสาธารณูปโภคท่ีดีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรคือ 
การมีคุณภาพชีวิตท่ีดี มีสังคม สภาพแวดลอมและเพื่อนบานท่ีอบอุนนอกจากน้ียังชวยเพิ่มมูลคา
ทรัพยสินใหคงสภาพท่ีดีในระยะยาว ขณะท่ีผูอยูอาศัยรวมภายในหมูบาน จะตองมีคาใชจายเฉล่ีย
รวมกัน เพื่อกอใหเกิดผลดีดังกลาว ขณะเดียวกันก็มีความจําเปนในการรักษาสิทธิดวยการควบคุม
และตรวจสอบการบริหารงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรอยางตอเนื่องเพื่อใหเกิดความถูกตอง
โปรงใสและเปนธรรมกับผูอยูอาศัยในโครงการจัดสรร 
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ขอเสนอแนะ 

 จากการศึกษาถึงประเด็นปญหาของมาตรการทางกฎหมายในเร่ืองการใชอํานาจและ
หนาท่ีของนิ ติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ .ศ .2543 และ
กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดต้ังการบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร พ.ศ.2545 จะเห็นไดวากฎหมายท่ีใชบังคับอยูในปจจุบัน ยังมีความไมสมบูรณและชัดเจน
เพียงพอ ซ่ึงสงผลกระทบตอภาพรวมและผูท่ีเกี่ยวของในหมูบานจัดสรรท้ังหมดซ่ึงจากการศึกษา
วิเคราะหเปรียบเทียบกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของตางประเทศและนิติบุคคลอาคารชุดตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2551 ผูเขียน
พบวามีปญหาทางกฎหมายที่เกิดข้ึนหลายประการตามท่ีไดกลาวมาแลวในบทที่ 4 ผูเขียนจึงเห็น
ควรเสนอแนวทางแกไขปญหาเพื่อใชเปนแนวทางในการแกไขปรับปรุงกฎหมายพระราชบัญญัติ
การจัดสรรท่ีดินในสวนท่ีมีอยูเดิมใหมีผลบังคับใชท่ีเปนประโยชนมีประสิทธิภาพเพิ่มมากข้ึน และ
ใหเปนไปตามเจตนารมณของกฎหมายดังนี้ 
 1. ตามมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ไดใหคํานิยามคําวา 
“บริการสาธารณะ” หมายความวาการใหบริการหรือส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการท่ีขอ
อนุญาตการจัดสรรท่ีดินตามมาตรา 23(4) ซ่ึงกฎหมายใหคํานิยามไวแตไมไดใหคํานิยาม 
“สาธารณูปโภค” ทําใหเกิดปญหาวาอะไรบางท่ีเปนสาธารณูปโภคในโครงการหมูบานจัดสรรซ่ึงจะ
มีผลในการคํ้าประกันการบํารุงรักษาคาใชจายในการบํารุงรักษาและการโอนกรรมสิทธ์ิ จึงเห็นควร
เพิ่มเติมนิยามคําวา “สาธารณูปโภค” ใหชัดเจนไวในมาตรา 4 เพื่อให “บริการสาธารณะ” กับ 
“สาธารณูปโภค” มีความหมายแตกตางกันตามเจตนารมณของกฎหมายฉบับนี้ 
 2. การจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ในมาตรา 4 ไดกําหนด 
“การจัดสรรท่ีดิน” หมายความวา การจําหนายท่ีดินท่ีไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันต้ังแตสิบแปลง
ข้ึนไปไมวาจะเปนการแบงจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบงจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ีติดตอกัน โดย
ไดรับทรัพยสิน หรือประโยชนเปนคาตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวท่ี
ไดมีการแบงท่ีดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลง และตอมาไดแบงท่ีดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายใน
สามป เม่ือรวมกันแลวมีจํานวนต้ังแตสิบแปลงข้ึนไปดวย ซ่ึงเปนเร่ืองท่ีผูประกอบกิจการไม
สามารถประกอบกิจการใหคุมทุนไดเพราะหากแบงท่ีดินเพียงสิบแปลงเพื่อขายและนําบทบัญญัติ
ในเร่ืองนี้มาใชบังคับแบบเต็มรูปแบบจะเปนผลใหผูประกอบการไดผลตอบแทนไมคุมคาจึงหาทาง
ออกโดยการหลีกเล่ียงการขออนุญาตจัดสรรท่ีดินซ่ึงยากตอการตรวจสอบควบคุม ซ่ึงในการกําหนด
คํานิยามในเร่ืองการจัดสรรท่ีดินตามมาตรา 4 เปนการจํากัดจํานวนนอยเกินไป ไมเหมาะสมกับ
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สภาวะเศรษฐกิจท่ีดินในปจจุบันและเปนการลิดลอนสิทธิของเจาของท่ีดิน ผูเขียนจึงเห็นควรแกไข
โดยกําหนดใหมีการแบงแปลงยอยรวมกันต้ังแตยี่สิบแปลงข้ึนไป ซ่ึงจะสามารถดําเนินธุรกิจ
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยได ในสภาวะเศรษฐกิจท่ีกําลังตกตํ่าขณะน้ี เชน กําหนดใหการจัดสรรท่ีดิน 
แยกประเภทเปน 2 กลุม โดยใหมีบทบัญญัติแยกไวตามความเหมาะสมของกลุม เชน 

2.1 การจัดสรรท่ีดินพรอมอาคารหรือเพื่อกอสรางอาคาร 
2.1.1 กลุมส่ิงปลูกสรางพื้นท่ีนอย เชน ทาวนเฮาส หองแถว อาคารพาณิชยหรือ

อาคารพื้นท่ีนอยประเภทอ่ืนท่ีใชพื้นท่ีไมเกิน 25 ตารางตอหนวย กลุมนี้เปนกรณีปลูกอาคารขาย 
ควรกําหนดขนาดพื้นท่ีในการจัดสรรและจํานวนอาคารเปนเกณฑแบงประเภท เชน หากโครงการ
ใชเนื้อท่ีไมเกิน 2 ไร ซ่ึงมีอาคารไมเกิน 30 หลังข้ึนไป ใหอยูภายใตบังคับเปนตน เม่ืออยูภายใต
บังคับแลวจะกําหนดเง่ือนไขอยางไรนั้นก็ใหเหมาะสมกับขนาดของโครงการโดยไมใหเปนภาระ
ของฝายผูประกอบการหรือฝายผูซ้ือมากเกินไป เหตุผลท่ีกําหนดเง่ือนไขยกเวนไวดวยจํานวนแปลง
ฯ ผูประกอบการจะเปนภาระมากไปและคิดแตจะหาวิธีการหลีกเล่ียงอีกท้ังไมสามารถปฏิบัติไดใน
ขอเท็จจริง กฎหมายนี้จึงเปนเพียงกระดาษท่ีทุกๆ ฝายจําตองฝาฝนและกรมท่ีดินผูบังคับใชกฎหมาย
นี้ ก็จะไมสัมฤทธ์ิผลในทางปฏิบัติ เพราะทั้งผูประกอบการท้ังเจาหนาท่ีพรอมใจกันฝาฝน แตหาก
ไมอยูในบังคับกฎหมายน้ีผูบริโภคก็ยังสามารถเยียวยาความเดือดรอนไดโดยองคกรคุมครอง
ผูบริโภคโดยอํานาจทางศาลปกครองและอํานาจศาลยุติธรรมดีกวาเขียนกฎหมายบังคับเอาไว แตไม
ปฏิบัติตามและทําอะไรไมได 

2.1.2 กลุมส่ิงปลูกสรางพื้นท่ีมากท่ีใชพื้นท่ีเกิน 25 ตารางวาตอหนวย เชน บาน
เดี่ยวและอาคารขนาดใหญอ่ืนๆ หรือโครงการท่ีเปนแบบผสมผสานระหวางขอ 1) และ 2) กลุมนี้
ควรกําหนดเอาจํานวนเนื้อท่ีและจํานวนแปลงเปนเง่ือนไขหลัก กลาวคือ เนื้อท่ีไมเกิน 2 ไรและแบง
เพื่อปลูกสรางอาคารไมเกิน 20 แปลง โดยท่ีมีการกอสรางอาคารท่ีใชพื้นท่ีมากข้ึนในโครงการดวย
นั้นใหอยูภายใตบังคับกฎหมายน้ี เหตุผลเพราะเปนกรณีท่ีมีการกอสรางอาคารเนื้อท่ีมากซ่ึงโดย
สวนใหญจะเปนบานเด่ียวอันเปนสถาบันครอบครัว  จําเปนตองใหความสําคัญกับระบบ
สาธารณูปโภคในดานตาง ๆ และสภาพแวดลอมเปนเร่ืองหลักจึงกําหนดใหจํานวนแปลงท่ีตอง
บังคับตามกฎหมายนี้มีจํานวนนอยกวาอาคารท่ีใชพื้นท่ีนอยตามขอ 1) 

2.2 การจัดสรรท่ีดินวางเปลา 
2.2.1 การแบงแยกต้ังแต 10 แปลงข้ึนไปแตไมเกิน 30 แปลงอยูภายใตบังคับ

กฎหมายนี้ แตเพื่อความยืดหยุนไมควรนําบทบัญญัติภายใตกฎหมายนี้มาใชบังคับเสียท้ังหมด
เนื่องจากโครงการตามขอนี้มีขนาดเล็กมากควรถูกแยกประเภทออกโดยใหคณะกรรมการเขามา
ควบคุมเพื่อตรวจสอบและอนุมัติแผนผังการแบงแยกเสียกอน ท้ังนี้ ก็เพื่อใหเกิดความเหมาะสมเปน
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การเฉพาะในแตละโครงการ ซ่ึงมีความแตกตางกันในแตละกรณีและใหคณะกรรมการมีอํานาจเต็ม
ในการท่ีจะควบคุม กําหนดและออกคําส่ังแบงกันสวนท่ีเปนทรัพยสวนกลางหรือไมอยางไรตาม
ความเหมาะสมและเม่ือผูใดประสงคจะกอสรางอาคารตองไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการกอน 
เอกสารสิทธิทุกประเภทท่ีออกใหโดยวิธีการตามขอนี้ใหประทับขอความ “การจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมประเภทการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง รวมถึงการกอสรางอาคารถาวรตองไดรับ
อนุญาตจากคณะกรรมการกอนยกเวนการโอนมรดก และการโอนตามคําส่ังศาล” 

2.2.2 การแบงแยกท่ีดินเกิน 30 แปลงข้ึนไป ใหนําขอกําหนดตามกฎหมายน้ีมาใช
บังคับเต็มรูปแบบ 
 3. การพนหนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดินตามมาตรา 44 ซ่ึง
กําหนดใหดําเนินการตาม (1) (2) (3) ตามลําดับ โดยมาตรา 44(1) กําหนดใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรร(ไม
นอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยในโครงการ) ดําเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือ
นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เพื่อรับโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา
ภายในเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินกําหนด ในการดําเนินการตองปฏิบัติตามกฎหมายตามลําดับ (1) กอน
หากไมสามารถดําเนินการไดจึงจะทําตาม (2) (3) ท่ีกฎหมายกําหนด ซ่ึงปญหามีวาโครงการจัดสรร
ท่ีดินบางโครงการจําหนายท่ีดินแปลงยอยไดไมถึงกึ่งหนึ่งแมเวลาจะผานพนไปเปนเวลาหลายป 
หรือผูซ้ือที่ดินจัดสรรไมประสงคจะจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน ผูเขียนเห็นวาควรแกไขมาตรา 44 โดย
ตัดคําวา “ตามลําดับ” ออกและแกไขระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางวาดวยการจัดต้ังนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน และการขออนุมัติดําเนินการ เพื่อการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ.2545 ใหสอดคลองกัน 
 ในการรวมตัวกันเพื่อจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา 44 (1) ทําไดยากเนื่องจาก
ตองรวมตัวกันไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอย ตามแผนผังโครงการปญหาทางปฏิบัติทํา
ไดยาก จึงควรแกไขโดยกําหนดตามขนาดของหมูบานจัดสรร เชน หมูบานจัดสรรขนาดเล็กผูซ้ือ
ท่ีดินจัดสรรตองรวมตัวกันรอยละ 30 หมูบานขนาดกลางตองรวมตัวกันรอยละ 20 และหมูบาน
ขนาดใหญตองรวมตัวกันรอยละ 10 จึงจะจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 
 4. อํานาจการจัดเก็บคาใชจายสวนกลางเพื่อนําไปบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค
ของบรรดานิติบุคคลหมูบาน ซ่ึงมาตรา 48(3) ไดใหอํานาจไว และบทบัญญัติมาตรา 49 แหง
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ไดกําหนดใหจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและ
จัดการสาธารณูปโภคเปนรายเดือนอาจทําใหขาดเงินทุนหมุนเวียนในการใชจายของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร ดังนั้น เพื่อใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีเงินทุนหมุนเวียนในการใชจายและ
บริหารงานไดอยางมีประสิทธิภาพ ผูเขียนเสนอแนวทางแกไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการจัดสรร
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ท่ีดิน พ.ศ.2543 โดยกําหนดท่ีมาของรายไดของนิติบุคคลหมูบานเพิ่มข้ึนใหสามารถมีอํานาจนํา
สาธารณูปโภคภายในหมูบานมาจัดหาผลประโยชนเพื่อหารายไดใหกับหมูบานจัดสรรเพื่อเพิ่ม
เงินทุนหมุนเวียนในการบริหารจัดการภายในหมูบานไดอยางมีประสิทธิภาพเชนเดียวกับ
พระราชบัญญัติอาคารชุดโดยเพิ่มเติมมาตรา 49 ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีอํานาจหารายไดอ่ืนๆ 
จากผูท่ีไมใชเจาของรวมจากสาธารณูปโภคตางๆ ภายในหมูบาน เชน การวางระเบียบการเก็บเงิน
คาบริการที่จอดรถ สระวายน้ํา สนามเทนนิส หองออกกําลังกาย การจัดตลาดนัดภายในหมูบานเพ่ือ
ขายสินคา ซ่ึงเปนทรัพยสวนกลางจากผูท่ีไมใชเจาของรวม หรือแมจากเจาของรวมซ่ึงซ้ือสินคาจาก
รานคาสวัสดิการท่ีนิติบุคคลหมูบานจัดต้ังและควรกําหนดใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีอํานาจ
หนาที่ ดําเนินการแทนสมาชิกหมูบานในกรณีจําเปนและเรงดวน ใหคณะกรรมการนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรมีอํานาจโดยความริเร่ิมของตนเองส่ังหรือกระทําการใด ๆ เกี่ยวกับความปลอดภัย
ของหมูบานหรือสมาชิกผูอยูอาศัยภายในหมูบานดังเชนวิญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพยสิน
ของตนเอง มีอํานาจจัดใหมีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบเรียบรอยภายในหมูบาน และเปน
ผูแทนของสมาชิกหมูบานดําเนินการในเร่ืองอ่ืน ๆตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวงดวยในเร่ืองการ
จัดเก็บเงินจากสมาชิกเปนคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคใหจัดเก็บเปน
รายเดือน จากท่ีดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรท่ีดินทุกแปลงตามมาตรา 49 นั้น กฎหมายใหนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูมีอํานาจหนาท่ีเรียกเก็บเงินตาม มาตรา48(3) โดยใหผูซ้ือออกคาใชจาย
สําหรับแปลงท่ีตนซ้ือ สวนจะเรียกเก็บในอัตราเทาใด จะตองไดรับความเห็นชอบจากมติท่ีประชุม
ใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยนิติบุคคลหมูบานจัดสรรอาจกําหนดอัตราตาม
ประเภทการใชประโยชนท่ีดินหรือขนาดพื้นท่ี ดังนี้ ท่ีดินท่ีใชเพื่อประกอบการอุตสาหกรรม, ท่ีดิน
ท่ีใชเพื่อประกอบการพาณิชยกรรม, ท่ีดินท่ีใชเพื่อเกษตรกรรม, ที่ดินท่ีใชเพื่ออยูอาศัย และท่ีดิน
เปลา สวนวิธีการกําหนดอัตราคาใชจาย อาศัยหลักการพึ่งตนเองและการมีสวนรวมของสมาชิก 
กฎหมายจึงเปดโอกาสใหประชาคมหรือสมาชิกดําเนินการเอง โดยใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 
เปนผูกําหนดอัตราแลวเสนอใหท่ีประชุมใหญของสมาชิกมีมติเห็นชอบ มีประเด็นปญหาวา หาก
สมาชิกท่ีชําระเงินดังกลาวลาชากวาเวลาท่ีกําหนดหรือหากคางชําระติดตอกันตามท่ีกฎหมาย
กําหนดหรือไมชําระเงินเลย ใหอํานาจหนาท่ีเจาท่ีหนาท่ีระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ท่ีดินจัดสรรของผูคางชําระจนกวาจะดําเนินการใหครบถวนตามกฎหมาย และใหถือวาหนี้คารักษา
และการจัดการสาธารณูปโภคเปนหนี้บุริมสิทธ์ิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพยเหนือท่ีดินจัดสรรของผู
คางชําระ และใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนังสือแจงใหผูคางชําระหนี้มาดําเนินการหากผูคาง
ชําระไมไดรับหนังแจงเนื่องจากเปล่ียนแปลงท่ีอยูหรือไปตางประเทศ หรือไมยอมรับหนังสือจะถือ
วานิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดแจงตามหลักเกณฑหรือไม ซ่ึงระเบียบมิไดวางแนวทางปฏิบัติไว จึง
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เปนประเด็นท่ีผูคางชําระยกข้ึนอุทธรณคําส่ังของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได ผูเขียนเห็นวาควรระบุ
แนวทางการปฏิบัติใหชัดเจนวานิติบุคคลหมูบานจัดสรรตองแจงหนังสือใหผูคางชําระอีกคร้ังหนึ่ง 
เม่ือแนใจวาสมาชิกไมทราบถึงหนังสือฉบับแรก และบัญญัติกฎหมายเพิ่มเติมในมาตรา 50 ให
อํานาจหนาท่ีแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีอํานาจออกหนังสือรับรองการชําระหนี้คาบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค เม่ือสมาชิกมีความประสงคจะทํานิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินของตนภายในหมูบาน
จัดสรรและควรกําหนดระยะเวลาท่ีชัดเจนในการออกหนังสือรับรองหน้ีดังกลาว เม่ือสมาชิกมีความ
ประสงคจะดําเนินการทํานิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดิน ท่ีอยูอาศัยภายในโครงการ คณะกรรมการนิติบุคคล
หมูบานตองดําเนินการออกหนังสือรับรองหน้ีภายใน 7 วันนับแตวันท่ีมีการรองขอเปนลายลักษณ
อักษร ท้ังนี้เพื่อปองกันความเสียหายอันจะเกิดข้ึนแกผู ซ้ือท่ีดินจัดสรรหรือบุคคลภายนอกท่ี
เกี่ยวของ ตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดวางแนวทางปฏิบัติไวในมาตรา 18 ซ่ึงจะทํา
ใหการจัดเก็บเงินจากสมาชิกในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคภายในหมูบานมีประสิทธิภาพมากข้ึน  
 สวนกรณีท่ี มาตรา 50 บัญญัติใหผูมีหนาท่ีชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคตามมาตรา 49 วรรคสอง ท่ีชําระเงินดังกลาวลาชากวาเวลาท่ีกําหนดหรือไมยอมชําระ
จะตองจายคาปรับสําหรับการจายเงินลาชาตามอัตราท่ีคณะกรรมการกําหนด ซ่ึงตามกฎหมายใหม
จึงมีมาตรการแกไขวิธีการนี้โดยไดกําหนดมาตรการแกเผ็ดผูซ้ือท่ีอยูอาศัยท่ีอยากอยูสบายแตไม
ยอมจายเงิน โดยแบงเปน 3 ระดับคือ 
 - หากสมาชิกรายใดไมชําระคาใชจายบุคคลนั้นจะตองชําระคาปรับตามอัตราท่ีคณะ 
กรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดกําหนด 
 - หากคางชําระติดตอกันสามเดือนข้ึนไป อาจถูกระงับการใหบริการหรือการใชสิทธิใน
สาธารณูปโภค 
 - หากคางชําระติดตอกันหกเดือนข้ึนไป เจาพนักงานท่ีดินมีอํานาจระงับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมท่ีสํานักงานท่ีดินจนกวาจะชําระครบถวนได 
 ซ่ึงจะเห็นไดวามาตรการตามท่ีกําหนดในกฎหมายจัดสรรท่ีดินใหมเปนนิมิตรหมายท่ีดี
สําหรับโครงการจัดสรรโดยสวนรวม เพราะอยางนอยนาจะชวยใหโครงการจัดสรรโดยท่ัวไปอยูใน
สภาพท่ีดี และเหมาะสมตอการอยูอาศัยมากข้ึนกวาท่ีเปนอยูในปจจุบัน และอีกประการหนึ่งนาจะ
ชวยรัฐประหยัดงบพัฒนาประเทศไดบางไมมากก็นอย ท้ังนี้เนื่องจากแตละโครงการนาจะมีเงิน
พอท่ีจะชวยเหลือตัวเองไดบาง แตในเร่ืองคาปรับท่ีบัญญัติไวในมาตรา 50 นั้นพระราชบัญญัติการ
จัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มิไดกําหนดแนวทางไววาตองเสียคาปรับในอัตราเทาใด จึงเห็นควรเพิ่มเติม
บทลงโทษผูซ้ือท่ีดินจัดสรรท่ีชําระเงินคาบํารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภคลาชาหรือไม
ชําระเงินดังกลาวเลย ตองเสียเงินเพิ่มในอัตราไมเกินรอยละสิบสองตอป ในกรณีท่ีคางชําระเงินไม
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ถึง 3 เดือนของจํานวนเงินท่ีคางชําระโดยไมคิดทบตน ซ่ึงอัตราดังกลาวตองกําหนดไวในขอบังคับ
นั้นดวย และหากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรคางชําระเงินต้ังแต 6 เดือนข้ึนไปจะตองถูกลงโทษดังนี้เพิ่มเติม
ดวยคือ ตองเสียเงินเพิ่มในอัตราไมเกินรอยละยี่สิบตอป อาจถูกระงับการใหบริการสวนรวม หรือ
ทรัพยสวนกลางและไมมีสิทธิออกเสียงในท่ีประชุมใหญ โดยตองระบุไวในขอบังคับใหชัดเจน 
มิฉะนั้นก็ไมสามารถบังคับได และตองแกไขมาตรา 50 ท่ีบัญญัติเร่ืองการชําระเงินคาบํารุงรักษา
และการจัดการสาธารณูปโภคลาชากวาท่ีกําหนดจะตองจายคาปรับนั้น ควรแกไขเปนใหจายเปนเงิน
เพิ่มท่ีไมปฏิบัติตามขอบังคับ ซ่ึงเงินเพิ่มดังกลาวนั้นถือวาเปนคาใชจายตามความในมาตรา 48(3) ท่ี
ใหอํานาจหนาท่ีแกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีอํานาจจัดเก็บ ซ่ึงจะทําใหเงินเพิ่ม
ดังกลาวไมใชเบ้ียปรับตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 379 ดังนั้น ศาลไมมีอํานาจท่ี
จะลดเงินเพิ่มดังกลาวตามมาตรา  383 ได  และนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีบุริมสิทธิเหนือ
อสังหาริมทรัพยของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร และมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยสินสวนบุคคลของเจาของท่ีพัก
อาศัยนั้น จึงมีสิทธิไดรับชําระหนี้เหนือทรัพยสินของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรซ่ึงเปนลูกหนี้คางชําระ
คาใชจายตามมาตรา 48(3) จะไดรับชําระหนี้จากทรัพยสินของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรกอนเจาหนี้อ่ืนๆ 
เฉพาะอสังหาริมทรัพยท่ีอยูในหมูบานท่ีนิติบุคคลหมูบานดังกลาวเปนผูบริหารหมูบานนั้นๆ เทานั้น 
ตามท่ีพระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับลาสุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2551 มาตรา 18/1 ไดบัญญัติบทลงโทษ
เจาของหองชุดท่ีไมชําระคาใชจายสวนกลางไว และใหคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานตองมีหนาท่ี
จัดทําบัญชีรายรับรายจายประจําเดือน และติดประกาศใหเจาของรวมทราบภายในสิบหาวันนับแต
วันส้ินเดือนและตองติดประกาศเปนเวลาไมนอยกวาสิบหาวันตอเนื่องกันไป 
 5. บทบัญญัติในพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดินแบงประเภทการจัดสรรออกเปน              
3 ประเภท คือ จัดสรรท่ีดินเพื่ออยูอาศัย จัดสรรท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมหรืออุตสาหกรรมนั้น หาก
มีการใชประโยชนของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแตกตางไปจากเจตนาเดิมท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดจดทะเบียน
จัดสรรไวยอมมีผลกระทบและจะเปนปญหาในการอยูอาศัยของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร ซ่ึงจะเกิดปญหา
ขอพิพาทหรือโตแยงตามมา ควรกําหนดอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไวในกฎหมาย
ใหชัดเจนวานิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีอํานาจหามหรือระงับการดําเนินการใดๆ ของสมาชิกท่ีทําผิด
วัตถุประสงคของหมูบานจัดสรรใหแตกตางไปจากโครงการและวิธีการจัดสรรหากผูซ้ือไมทําตาม
กฎใหบัญญัติกฎหมายเพ่ิมเติมในมาตรา 48(4) ใหอํานาจนิติบุคคลหมูบานจัดสรรยื่นคํารองทุกข
หรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิกอ่ืนเกี่ยวกับกรณีท่ีกระทบสิทธ์ิหรือประโยชนของสมาชิกอ่ืนได เพื่อ
ความสงบสุขและควบคุมการอยูอาศัยของสมาชิกใหสงบเรียบรอย 
 6. พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาท่ีจัดใหมี
บริการสาธารณะเพ่ือสวัสดิการของสมาชิก ซ่ึงในสวนของบริการสาธารณะท่ีผานมามีปญหาทาง
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กฎหมาย เพราะไมมีความชัดเจนและเกิดปญหาในทางปฏิบัติ โดยในสวนของบริการสาธารณะซ่ึงท่ี
ผานมามีปญหามากทําใหเกิดขอโตแยงกันระหวางผูประกอบการกับลูกบานบอย ดังนั้น เพื่อไมให
เกิดปญหาข้ึนควรกําหนดใหชัดเจนไวในกฎหมายเลยวาบริการสาธารณะจะตองจัดสรางในท่ีดิน ซ่ึง
เปนแปลงจําหนายเทานั้น และระบุวาสาธารณูปโภคตางๆ ในหมูบานจัดสรรอะไรท่ีนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรมีอํานาจจัดเก็บไดหรือจัดเก็บไมไดเพื่อใหสมาชิกไดเขาใจ 
 7. ปญหาในการควบคุมคณะกรรมการหมูบานจัดสรร ในการบริหารจัดการนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรกอใหเกิดความเสียหายตอทรัพยสิน หรือประโยชนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
หรือของสมาชิก ซ่ึงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดินไมปรากฏวามีบทบัญญัติควบคุมนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร ในการใชอํานาจหนาท่ีและบทกําหนดโทษแกคณะกรรมการหมูบานจัดสรรท่ี
กอใหเกิดความเสียหายดังกลาวไว สงผลใหเกิดปญหาสภาพการบังคับของกฎหมายท่ีไมสามารถให
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรตองรับผิดได ซ่ึงพระราชบัญญัติฉบับนี้ไมไดกําหนดบทลงโทษไวแต
มีมาตรการลงโทษเฉพาะสมาชิกท่ีฝาฝนระเบียบขอบังคับเทานั้นจึงเกิดความไมเปนธรรม ไมเทา
เ ทียมกันในเ ร่ืองของมาตรการลงโทษ  ผู เ ขียนเห็นวาควรหรือไม ท่ีจะเ พ่ิมเติมกฎหมาย
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 โดยใหมีคณะกรรมการควบคุมการบริหารจัดการของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรแตงต้ังเจาหนาท่ีของรัฐ หนวยงานตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับการจัดสรรท่ีดินไมวา
จะเปนเจาหนาท่ีฝายปกครอง เจาหนาท่ีทองถ่ิน เจาหนาท่ีท่ีดินและกํานันผูใหญบาน เปน
คณะกรรมการควบคุมการบริหารจัดการของคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาท่ี
ตรวจสอบการดําเนินการ หรือช้ีแนะแนวทางการปฏิบัติในเร่ืองของกฎหมายตางๆ ตามหลัก
ตรวจสอบได หมายถึง การท่ีองคกรหรือสถาบันใดๆ ท่ีมีหรือไดรับหนาท่ีใหกระทําการใดๆ ท่ี
สงผลกระทบตอผูมีสวนไดเสียตองพรอมท่ีจะใหองคกรหรือบุคคลใดๆ เขาตรวจสอบหรือติดตาม
ถึงข้ันตอนการดําเนินการนั้นๆ ไดตลอดเวลารวมถึงการเปดกวางเพื่อรับฟงความคิดเห็น คํา
วิพากวิจารณตลอดจนขอรองเรียนตางๆ เพื่อใหการบริหารงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนไป
อยางมีประสิทธิภาพตามความมุงหมายของกฎหมาย สมดังเจตนารมณของรัฐธรรมนูญ พ.ศ.2550 ท่ี
ตองการกระจายอํานาจการบริหารจัดการไปสูชุมชนในสวนตางๆ ของสังคมตอไปและเพิ่มเติม
กฎหมายใหมีบทลงโทษทางการบริหารของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรท่ีละเลยไมปฏิบัติหนาท่ี 
หรือการใชอํานาจหนาท่ีไปในทางท่ีกอใหเกิดความเสียหายแกสมาชิกและนิติบุคคลหมูบาน รวมถึง
ชดใชคาเสียหายอันเกิดจากการกระทํานั้นดวยไวในหมวด 6 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ.2543 เพื่อใหเกิดความเปนธรรมแกสมาชิกตามหลักความเสมอภาค หมายถึง การที่ทุกคนใน
สังคมมีความสามารถเขาถึงโอกาสตางๆ ไดอยางเทาเทียมกัน เพื่อรักษาผลประโยชนของตนเอง 
ของชุมชนท่ีอยูอาศัย และรวมถึงสังคมโดยสวนรวมดวย 


