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แผนภูมิขั้นตอนและช่วงเวลาการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

รอเวลา 3 ขั้นตอน รอการตดัสินใจ 2 ฝ่าย ช่วงเวลาการจดัตั้ง 

1.ระยะเวลาก่อสร้าง

สาธารณูปโภคและบริการ

สาธารณะ ตามท่ีระบุใน

โครงการจดัสรรประกอบ

คาํขอ จ.ส.1 ตามมาตรา 

23(4) เฉล่ียประมาณ 1-3ปี 

1.ฝ่ายผูจ้ดัสรรท่ีดิน มีความประสงคจ์ะพน้หนา้ท่ี

บาํรุงรักษาภายหลงัครบกาํหนดเวลาท่ีตอ้งรับผิดชอบ ซ่ึง

ไม่นอ้ยกวา่ 1 ปี นบัแต่วนัท่ีไดรั้บอนุมติัใหถ้อนคํ้า

ประกนัการจดัทาํสาธารณูปโภคทั้งโครงการ 

ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตอ้งจดัตั้งภายในเวลาท่ีผูจ้ดัสรร

ท่ีดินกาํหนด (ไม่นอ้ยกวา่ 180วนั นบัแต่วนัท่ีผูซ้ื้อ

ท่ีดินจดัสรรรายสุดทา้ยไดรั้บแจง้) ซ่ึงอาจแบ่งการ

ดาํเนินการเป็น 3 ขั้นตอนหลกั 

1.การเตรียมการ(ระเบียบคณะกรรมการจดัสรร

ท่ีดินกลางฯขอ้ 5-8,11) 

ก.ผู้จัดสรรทีด่นิ  

-จดัทาํบญัชีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ

ตามแบบ 

-แจง้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจดัตั้งตามวิธี 3ประการในขอ้ 

5 (3) และรับโอนทรัพยสิ์นตามบญัชีภายในเวลาท่ี

กาํหนด 

-อาํนวยความสะดวกในดา้นสถานท่ีประชุม และ

บญัชีรายช่ือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร 

ข.ผู้ซ้ือทีด่นิจัดสรร 

-ประชุมผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของ

แปลงยอ่ยเพื่อมีมติจดัตั้งและตั้งตวัแทนยื่นคาํขอจด

ทะเบียน(คะแนนเสียงผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตามจาํนวน

แปลงยอ่ยไม่ใช่จาํนวนคนซ้ือ) 

-จดัทาํขอ้บงัคบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรโดยความ

เห็นชอบของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร เช่นเดียวกบัมติให้

จดัตั้งตามกฎกระทรวงฯ ขอ้ 2(1) 

2.ระยะเวลาบาํรุงรักษาของ

ผูจ้ดัสรรท่ีดินตามมาตรา 

23(5) อยา่งนอ้ย 1 ปี นบัแต่

สร้างสาธารณูปโภคแลว้

เสร็จทั้งโครงการ 

2.ฝ่ายผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของแปลง

จาํหน่าย มีมติใหจ้ดัตั้ง 

2.การขอจดทะเบียนจดัตั้ง (กฎกระทรวงฯขอ้ 2-8) 

-ตวัแทนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรยื่นคาํขอ จ.ส.ก.6 ต่อเจา้

พนกังานท่ีดินพร้อมดว้ยหลกัฐาน 4 รายการตาม

กฎกระทรวงฯขอ้2  

-ปิดประกาศ คาํขอ 30วนัในท่ีเปิดเผย 5 แห่ง ถา้มี

คดัคา้นใหเ้สนอคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินพิจารณา

วา่จะทาํใหก้ารจดัตั้งไม่ชอบดว้ยกฎหมายหรือไม ่

-เจา้พนกังานท่ีดินสัง่จดทะเบียนใน จ.ส.ก.11 และ

ออก จ.ส.ก.10  

ข้อสังเกต 

กฎหมายมิไดบ้งัคบัใหจ้ดัตั้งเหมือนนิติบุคคลอาคารชุด 

ดงันั้นจะจดัตั้งหรือไม่ข้ึนอยูก่บัการตดัสินใจของผูจ้ดัสรร

ท่ีดินก่อน แลว้ผูซ้ื้อส่วนใหญ่เห็นดว้ย แต่ถา้เป็นการ

จดัสรรท่ีดินตาม ปว.286 ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินมิได้

ปฏิบติัหนา้ท่ีในการบาํรุงรักษา การจดัตั้งจะตอ้งเร่ิมตน้

จากผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ตามมาตรา 70 วรรคส่ี เม่ือผูจ้ดัสรร

ท่ีดินหรือบุคคลวรรคเจ็ด ไม่คดัคา้นนิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรรจึงจะเกิดข้ึนได ้

3.ช่วงเวลาหาลูกคา้ ตอ้งมีผู ้

ซ้ือท่ีดินจดัสรรไม่นอ้ยกวา่

ก่ึงหน่ึงของจาํนวนแปลง

ยอ่ย (มาตรา45)  

อน่ึงสามารถโฆษณาขาย

และแบ่งแยกแปลงยอ่ยได้

ก่อนออกใบอนุญาตจดัสรร

ท่ีดินได ้แตข่อ้ความใน

 3. การรับโอนสาธารณูปโภค (ระเบียบ

คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง ขอ้ 9,12) 

-นิติบุคคลแจง้ผลจดัตั้งใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินทราบ 

พร้อมนดัวนัจดทะเบียนโอนท่ีดินสาธารณูปโภค 

บริการสาธารณะ และรับมอบเงินบาํรุงรักษา 

(7%ของราคาก่อสร้างกลาง) จึงจะพน้หนา้ท่ี 

  อน่ึง เงินค่าใชจ่้าย ใหค้ณะกรรมการหมู่บา้น

จดัสรรเป็นผูก้าํหนดอตัรารายเดือนโดยความ
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โฆษณาจะตอ้งตรงกบั

หลกัฐานและรายละเอียดท่ี

กาํหนดไวใ้นคาํขออนุญาต

(มาตรา29) ผูจ้ดัสรรท่ีดิน

จึงทาํสญัญาจะซ้ือจะขาย

ท่ีดินไดก่้อนออก

ใบอนุญาตใหท้าํการ

จดัสรรท่ีดินแต่ยงัจด

ทะเบียนขายไม่ได ้

เห็นชอบของท่ีประชุมใหญ่สมาชิกก่อนเรียกเกบ็

เดือนแรกจะตอ้งแจง้ใหส้มาชิกทราบล่วงหนา้ไม่

นอ้ยกวา่ 30วนั นบัแต่วนัท่ีท่ีประชุมใหญ่มีมติ

เห็นชอบและระบุค่าปรับ(ไม่เกินอตัราท่ี

คณะกรรมการกาํหนดหรือเห็นชอบ)หรือมาตรการ

บงัคบักรณีชาํระล่าชา้ รวมทั้งแจง้ใหท้ราบวา่หน้ี

ดงักล่าวเป็นหน้ีบุริมสิทธิในมูลรักษา

อสงัหาริมทรัพยเ์หนือท่ีดินจดัสรรของผูค้า้งชาํระ 

ตั้งแต่เร่ิมโครงการจัดสรรทีด่นิจนจดทะเบยีนจัดตั้งนิตบุิคคลหมู่บ้านจดัสรรเสร็จ ใช้เวลาโดยเฉลีย่ประมาณ 3-5ปี 

 


