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บทคัดย่อ 

หมู่บา้นจดัสรรนั้นถือว่าเป็นทรัพยสิ์นอนัมีมูลค่าอย่างหน่ึงท่ีสามารถบงัคบัช าระหน้ีกนัได ้
โดยชอบดว้ยกฎหมาย แต่เน่ืองจากปัญหาเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายส่วนกลางนั้นเป็นอุปสรรคอยา่งยิ่งต่อการ
บงัคบัช าระหน้ีโดยการขายทอดตลาดของเจา้พนักงานบงัคบัคดี เหตุผลเพราะผูซ้ื้อบา้นจดัสรรได ้
จากการขายทอดตลาดตอ้งรับภาระในการช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางท่ีเจา้ของคนเดิมคา้งช าระ จึงได ้
มีการด าเนินการแก้ไขประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งตามพระราชบญัญติัแก้ไขเพิ่มเติม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบบัท่ี 29) พ.ศ.2558 มาตรา 3 โดยบญัญติัเพิ่มเติมมาตรา 
309 จตัวา เพื่อแก้ไขปัญหาการค้างช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางท่ีผูซ้ื้อได้จะต้องรับผิดชอบค่าภาระ
ส่วนกลางท่ีคา้งช าระแทนลูกหน้ีตามค าพิพากษา เพื่อให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจากการขายทอดตลาดของ
เจา้พนกังานบงัคบัคดีไดรั้บความเป็นธรรมยิ่งข้ึน และเพื่อลดอุปสรรคในการขายทอดตลาดห้องชุด
และท่ีดินจดัสรรให้สามารถจ าหน่ายออกไปไดภ้ายในระยะเวลาท่ีรวดเร็ว ส่งผลดีต่อผูมี้ส่วนไดเ้สีย 
ในการบงัคบัคดีและระบบเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวม  

จากการศึกษาบทบญัญติัในมาตรา 309 จตัวาแห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 
ท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติมดงักล่าวขา้งตน้พบว่า บทบญัญติัดงักล่าวมีเจตนารมณ์ท่ีจะคุม้ครองนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึนตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัสรรท่ีดินหรือท่ีเรียกว่าพระราชบญัญติัการจดัสรร
ท่ีดิน พ.ศ.2543 เท่านั้น แต่จากการศึกษาพบวา่โครงการหมู่บา้นจดัสรรท่ีมีอยูใ่นปัจจุบนัมิไดมี้เพียง
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึนตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัสรรท่ีดินกล่าวคือ นิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรรท่ีมีอยู่ในปัจจุบนันั้นมีทั้งการจดัตั้ งข้ึนในรูปของบริษทั สมาคม มูลนิธิ ห้างหุ้นส่วนจ ากัด 
สหกรณ์ รวมทั้งหมู่บ้านจดัสรรท่ีจดัตั้ งข้ึนก่อนมีการประกาศใช้กฎหมายว่าด้วยการจดัสรรท่ีดิน  
จึงเห็นได้ว่า บทบญัญติัดังกล่าวยงัมิได้มีความครอบคลุมและชัดเจนเพียงพอในการท่ีจะน าไปใช้



บงัคบัในกรณีการบงัคบัคดีขายทอดตลาดทรัพยสิ์นของลูกหน้ีตามค าพิพากษาซ่ึงเป็นทรัพยสิ์นท่ีอยู่
ภายใตนิ้ติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไม่ว่าจะเป็นปัญหาเก่ียวกบัการตรวจสอบทางทะเบียนและการบอก
กล่าวแก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึนตามกฎหมายอ่ืนนอกจากนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้ง
ข้ึนตามกฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดิน กระบวนการโตแ้ยง้คดัคา้นของผูมี้ส่วนไดเ้สียและการพิจารณา
และมีค าสั่งเก่ียวกับหน้ีค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภค เป็นตน้ อาจก่อให้เกิดปัญหา
ในทางปฏิบติังานของเจา้พนักงานบงัคบัคดี กรมบงัคบัคดีเป็นอย่างมาก อีกทั้งอาจก่อให้เกิดความ 
ไม่เป็นธรรมอีกดว้ย 

ผูว้จิยัจึงมีขอ้เสนอแนะโดยเห็นควรให้มีการแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัมาตรา 309 จตัวา แห่ง
ประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพ่งเสียใหม่ โดยบญัญติัเพิ่มเติมในวรรคส่ีของบทบญัญติัดงักล่าว
วา่ใหมี้สาระส าคญัครอบคลุมถึงการน าไปใชแ้ก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึนตามกฎหมายอ่ืนๆ
ดว้ย ก าหนดให้เป็นอ านาจหน้าท่ีของเจา้หน้ีตามค าพิพากษาในการตรวจสอบทางทะเบียนและบอก
กล่าวให้เจ้าพนักงานบงัคับคดีทราบเพื่อด าเนินการบอกกล่าวแก่นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร และ
ก าหนดให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแนบเอกสารหลกัฐานท่ีเก่ียวกบัหน้ีค่าบ ารุงรักษาและการจดัการ
สาธารณูปโภคพร้อมแจงรายการหน้ีและค่าปรับในขณะยื่นขอรับช าระหน้ีต่อเจา้พนกังานบงัคบัคดี 
ตลอดจนก าหนดขั้นตอน วิธีการ และระยะเวลาในการโตแ้ยง้คดัคา้นเก่ียวกบัหน้ีค่าบ ารุงรักษาและ
การจดัการสาธารณูปโภคให้ชดัเจน ทั้งน้ี เพื่อมิให้เกิดปัญหาในทางปฏิบติังานของเจา้พนกังานบงัคบั
คดี กรมบงัคบัคดี และมิให้เกิดความล่าชา้ในการบงัคบัคดีแก่ทรัพยสิ์นของลูกหน้ีตามค าพิพากษาซ่ึง
เป็นทรัพย์สินท่ีอยู่ภายใตนิ้ติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรอนัจะส่งผลให้เกิดความเสียหายแก่เจา้หน้ีตาม 
ค าพิพากษา ตลอดจนเพื่อใหก้ารบงัคบัคดีด าเนินไปดว้ยความเป็นธรรมแก่ทุกฝ่ายนัน่เอง 

 
ABSTRACT 

A housing estate unit is regarded as valuable property and equivalent to legal tender for 
debt payment. However, a common charge will become a major obstacle once the unit is seized by a 
legal execution officer and sold via auction for debt payment. That is because a winning bidder will 
be inevitably imposed the cost of any common charge owed by the previous unit owner. As a result, 
by virtue of Section 3 under the Act on the Amendment of Civil Procedure Code (Issue no. 29) B.E. 
2558 (2015), the provision of Section 309 quarter has been added to Civil Procedure Code. This is 
to solve the issue where the winning bidder is forced to bear any common charge owed by the 
debtor under judgment. Also, it is intended to administer fairness to the bidders, as well as 
accelerate the sale of real estate for the benefit of interested parties in legal execution and overall 
national economy.  



A further study of Section 309 quarter under Civil Procedure Code found that such 
provision is intended to protect the juristic persons of housing estate established by virtue of Land 
Development Act, B.E. 2543 (2000) only. Nevertheless, it also found that presently, the juristic 
persons of housing estate are not limited to those under of Land Development Act  B.E. 2543 
(2000). There also exist the other forms of housing estate juristic persons i.e. company, association, 
foundation, cooperatives, as well as the juristic persons of housing estate established before the 
enforcement of Land Development Act B.E. 2543 (2000). It is obvious that the provision still fails 
to cover all relevant aspects and remains too ambiguous to be applied in case where the debtor’s 
property subject to legal execution and auction is under the management of the juristic persons of 
housing estate. This leads to cascade problems e.g. difficulties in registration check and notification 
to the juristic persons of housing estate established under the laws in addition to Land Development 
Act B.E. 2543 (2000),  issues concerning the objection process for interested parties, and issues 
concerning the hearing and issuance of order on maintenance and facilities management charges. 
Moreover, it may cause huge procedural obstacles to legal execution officers and the Legal 
Execution Department, and finally result in injustice. 

The researcher suggests that additional amendment should be made to Section 309 under 
Civil Procedure Code. Paragraph Four under this Section should also cover the application to the 
juristic persons of housing estate established under the other laws. Furthermore, it should designate 
the creditor under judgment to check property registration and notify the result to a legal execution 
officer, so that the legal execution officer will further notify the juristic persons of housing estate. 
The provision should also require the juristic persons of housing estate to provide evidence of 
maintenance and facilities management charges together with invoice of penalties when they lodge 
an application for debt repayment with the legal execution officer. For the process of objection 
against maintenance and facilities management charges, the relevant procedure and time period 
should be clearly specified in the provision. This will help prevent procedural obstacles possibly 
occurring to the legal execution officers and Legal Execution Department. Also, it will help prevent 
the delay in legal execution involving housing estate property under the management of the juristic 
persons - which may cause disadvantage to the creditor under the judgment - as well as ensure 
fairness for all parties. 

 
 



1. บทน า 
นบัแต่อดีตจนถึงปัจจุบนัท่ีอยู่อาศยันบัเป็นปัจจยัหลกัท่ีส าคญัของมนุษย ์โดยมีวิวฒันาการ

ตามยุคสมยัท่ีเปล่ียนแปลงไปตามความเจริญเติบทางเศรษฐกิจและสภาพสังคม ปรากฏท่ีอยูอ่าศยัใน
รูปแบบท่ีหลากหลาย โดยเฉพาะหมู่บา้นจดัสรรซ่ึงส่วนใหญ่จะมีการจดัให้มีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
เพื่อรับโอนกรรมสิทธ์ิสาธารณูปโภคจากผูป้ระกอบการไปดูแลและบ ารุงรักษาโดยการเก็บค่าใชจ่้าย
จากผูท่ี้อยูอ่าศยัในหมู่บา้นจดัสรรนั้นๆ หรือท่ีเรียกวา่ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง โดยปัจจุบนัมีการตรวจสอบ
พบวา่ ปัญหาดา้นการบริหารดูแลภายในโครงการจดัสรรส่วนใหญ่ คือการจดัเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลาง
ไม่ได้ ท  าให้มีการด าเนินการกับสมาชิกท่ีไม่ช าระค่าใช้จ่ายน้ีด้วยการให้ช าระค่าปรับ ระงับการ
ให้บริการหรือการใช้สิทธิในสาธารณูปโภค หรือการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ี
ส านกังานท่ีดินจนกว่าจะช าระครบถว้น ตามล าดบัตามกฎหมายว่าด้วยการจดัสรรท่ีดิน และโดยท่ี
หมู่บา้นจดัสรรซ่ึงท่ีเป็นอยู่อาศยัประเภทหน่ึงนั้นถือว่าเป็นทรัพยสิ์นอนัมีมูลค่าอย่างหน่ึงท่ีสามารถ
บงัคบัช าระหน้ีกนัไดโ้ดยชอบด้วยกฎหมาย แต่เน่ืองจากปัญหาเก่ียวกบัค่าใช้จ่ายส่วนกลางดงัท่ีได้
กล่าวมานั้นเป็นอุปสรรคอยา่งยิ่งต่อการบงัคบัช าระหน้ีโดยการขายทอดตลาดโดยเจา้พนกังานบงัคบั
คดีตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง เหตุผลเพราะผู ้ซ้ือบ้านจัดสรรได้จากการขาย
ทอดตลาดตอ้งรับภาระในการช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางท่ีเจา้ของคนเดิมคา้งช าระ หากไม่ช าระก็ไม่อาจ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีส านกังานท่ีดินเพื่อรับโอนกรรมสิทธ์ิบา้นจดัสรรนั้นๆได ้ปัจจุบนัจึง
ไดมี้การแกไ้ขประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งโดยบญัญติัมาตรา 309 จตัวาเพิ่มเติมเพื่อแกไ้ข
ปัญหาการคา้งช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางท่ีผูซ้ื้อไดจ้ะตอ้งรับผิดชอบค่าภาระส่วนกลางท่ีคา้งช าระแทน
ลูกหน้ีตามค าพิพากษา ทั้งน้ีเพื่อใหผู้ซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจากขายทอดตลาดของเจา้พนกังานบงัคบัคดีไดรั้บ
ความเป็นธรรมยิ่งข้ึนและเพื่อลดอุปสรรคในการขายทอดตลาดท่ีดินจดัสรรให้สามารถจ าหน่าย
ออกไปไดภ้ายในระยะเวลาท่ีรวดเร็ว ส่งผลดีต่อผูมี้ส่วนไดเ้สียในการบงัคบัคดีและระบบเศรษฐกิจ
ของประเทศในภาพรวม แต่เม่ือพิจารณาบทบญัญติัในมาตรา 309 จตัวาแลว้ ผูว้ิจยัเห็นวา่ ยงัไม่มีความ
ชดัเจนและครอบคลุมเท่าท่ีควร ซ่ึงอาจก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมและมีปัญหาในทางปฏิบติัตามมา
โดยเฉพาะปัญหาในการปฏิบติังานของเจา้พนกังานบงัคบัคดี 

ดงัท่ีกล่าวมาขา้งตน้ ผูว้ิจยัจะขอกล่าวถึงสภาพปัญหากฎหมายในการบงัคบัใช้มาตรา 309 
จตัวา วรรคส่ี แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง กรณีการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยท่ี์
อยูภ่ายใตนิ้ติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ดงัต่อไปน้ี 

ตามบทบัญญัติมาตรา 309 จัตวา วรรคส่ีระบุไว้ว่า “ถ้าทรัพย์สินที่ขายทอดตลาดเป็นที่ดินจัด 
สรรตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน ก่อนท าการขายทอดตลาด ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีบอกกล่าว
ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแจ้งรายการค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคพร้อมเบีย้ปรับตาม



กฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดินต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับค าบอก
กล่าว ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีกันเงินที่ได้จากการขายทอดตลาดไว้เพื่อช าระหนี้ที่ค้างช าระดังกล่าว
จนถึงวนัขายทอดตลาดแก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรก่อนเจ้าหนีจ้ านอง” 

1.1   ปัญหาข้อกฎหมายเกีย่วกบัสิทธิในการขอรับช าระหนี้ค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรทีจั่ดตั้งขึน้ตามกฎหมายอื่น กล่าวคือ บทบญัญติัมาตรา 309 
จตัวา วรรคส่ี ระบุไวแ้ต่เพียงว่า “ถา้ทรัพยสิ์นท่ีขายทอดตลาดเป็นท่ีดินจดัสรรตามกฎหมายวา่ดว้ยการ
จดัสรรท่ีดิน” ซ่ึงเป็นท่ีเขา้ใจวา่ บทบญัญติัน้ีใชบ้งัคบัเฉพาะแก่ท่ีดินจดัสรรตามพระราชบญัญติัการ
จดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 อนัมีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึนตามพระราชบญัญติัน้ีเป็นการเฉพาะ
เท่านั้น 

1.2  ปัญหาข้อกฎหมายเกี่ยวกับหน้าที่ของบุคคลที่เกี่ยวข้องในการบอกกล่าวเร่ือง 
ค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค กล่าวคือ นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามกฎหมายวา่ดว้ยการ
จดัสรรท่ีดินนั้นจะมีการจดทะเบียนไว ้ณ ส านกังานท่ีดินทอ้งท่ีท่ีท่ีดินจดัสรรนั้นตั้งอยู่ แต่กฎหมาย
ดงักล่าวมิไดเ้ป็นบทบงัคบัใหต้อ้งมีการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแต่อยา่งใด ประกอบ
กบัตามท่ีไดท้  าการศึกษานั้น พบวา่ยงัมีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึนตามกฎหมายอ่ืนๆดว้ย หรือ
มิไดมี้การจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายใดๆเลย  

1.3  ปัญหาข้อกฎหมายเกี่ยวกับหน้าที่ในการช้ีแจงรายการหนี้ค่าบ ารุงรักษาและการ
จัดการสาธารณูปโภค กล่าวคือ ค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคนั้นเกิดจากส่ิงอ านวย
ประโยชน์ต่างๆท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้มีข้ึนเพื่อให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรใชป้ระโยชน์ร่วมกนัตามสัญญา
หรือแผนผงัโครงการท่ีได้รับอนุญาต  เจา้พนักงานบงัคบัคดีไม่อาจทราบไดเ้องว่า รายการหน้ีและ 
เบ้ียปรับท่ีนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรแจ้งมานั้นเป็นค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคท่ี 
ผูจ้ดัสรรท่ีดินไดใ้หจ้ดัมีข้ึนตามสัญญาหรือตามแผนผงัโครงการท่ีไดรั้บอนุญาต 

1.4  ปัญหาข้อกฎหมายเกี่ยวกับกระบวนการโต้แย้งคัดค้านของผู้มีส่วนได้เสียและการ
พิจารณาและมีค าส่ังเกี่ยวกับหนี้ค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค กล่าวคือ บทบญัญติัมาตรา 
309 จตัวานั้น มิไดก้ าหนดวิธีการ ขั้นตอนและระยะเวลาในกรณีหากมีการโตแ้ยง้คดัคา้นเก่ียวกบัหน้ี
ค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคไวโ้ดยเฉพาะแต่อยา่งใด 

2. วธีิด าเนินการศึกษา 
การศึกษาน้ีเป็นการศึกษาปัญหาในการบงัคบัใช้กฎหมาย โดยใช้วิธีการวิจยัเอกสารโดย

การศึกษาจากต ารา บทความทางวิชาการ ค าอธิบายหลกักฎหมาย ค าพิพากษาศาลฎีกา กฎกระทรวง 
ระเบียบ ค าสั่งและศึกษาวิเคราะห์เปรียบเทียบกบักฎหมายต่างประเทศ รวมถึงศึกษาคดีความท่ีเคย
เกิดข้ึนเพื่อมาวเิคราะห์เปรียบเทียบ 



3. ผลการศึกษา 
ในบทความน้ี ผูว้ิจยัจะขอน าเสนอผลการศึกษาออกเป็น 3 ส่วน คือ ส่วนท่ีหน่ึง จะกล่าวถึง

การจดัตั้ งองค์กรเพื่อบริหารและจดัการหมู่บ้านจดัสรรของภาคเอกชน ส่วนท่ีสอง จะกล่าวถึงนิติ
บุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึนตามกฎหมายต่างประเทศ และส่วนท่ีสาม จะกล่าวถึงปัญหากฎหมาย
ในการบงัคบัใช้มาตรา 309 จตัวา วรรคส่ี แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง กรณีการขาย
ทอดตลาดอสังหาริมทรัพยท่ี์อยู่ภายใต้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ตลอดจนน าเสนอแนวทางแก้ไข
ปัญหา ดงัน้ี 

3.1  การจัดตั้งองค์กรเพือ่บริหารและจัดการหมู่บ้านจัดสรรของภาคเอกชน กล่าวคือ
ลกัษณะการบริหารงานของหมู่บา้นจดัสรรของภาคเอกชน มีหลายรูปแบบซ่ึงในปัจจุบนัสามารถแบ่ง
ประเภทตามลกัษณะการจดัตั้งไดด้งัน้ี 

(1) การจัดตั้งเป็นสหกรณ์ ตามพระราชบญัญัติสหกรณ์ พ.ศ.2542 ประเภทของ
สหกรณ์ท่ีจะรับจดทะเบียนใหก้ าหนดโดยกฎกระทรวงใหส้หกรณ์ท่ีไดจ้ดทะเบียนแลว้มีฐานะเป็นนิติ
บุคคลตามมาตรา 37 วรรคทา้ย ผลดีของการจดัตั้งสหกรณ์บริการชุมชนบา้นจดัสรร อาทิ สามารถ
บ ารุงรักษาและแก้ไขสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะได้อย่างมีประสิทธิภาพจากเงินค่าหุ้นท่ี
สมาชิกช าระมาเป็นค่าใช้จ่าย สามารถบ ารุงรักษาและแกไ้ขสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะให ้
ทนัต่อความตอ้งการของสมาชิกโดยมีคณะกรรมการเป็นผูบ้ริหารงาน เป็นตน้ อย่างไรก็ดี การจดัตั้ง
สหกรณ์เพื่อการดูแลหมู่บา้นจดัสรรมีข้อเสียคือ หากสมาชิกรายใดค้างช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง
ติดต่อกนัหลายเดือน คุณสมบติัของการเป็นสมาชิกก็จะหมดไป ท าให้คณะกรรมการสหกรณ์ไม่
สามารถบงัคบัเอาค่าใชจ่้ายส่วนกลางกบัรายนั้นไดอี้กต่อไป ส าหรับโครงการท่ีจดทะเบียนการจดัการ
ดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในรูปสหกรณ์ เช่น หมู่บา้นแมกไม ้ถนนรามอินทรา เป็นตน้ 

(2) การจัดตั้ งเป็นบริษัท เป็นการจัดตั้ งโดยเจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินในโครงการ
หมู่บา้นจดัสรรซ่ึงมีความสมคัรใจเป็นผูถื้อหุน้เพื่อมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตลอดจนสามารถท า
หนา้ท่ีบริหารและจดัการหมู่บา้นจดัสรรได ้โดยใชเ้งินท่ีเก็บจากลูกบา้นเป็นค่าใชจ่้ายในการดูแลและ
บ ารุงรักษาทรัพยส่์วนกลาง จะมีการจดทะเบียนจดัตั้งเป็นบริษทัในหมู่บา้นจดัสรรท าให้มีสภาพเป็น
นิติบุคคล ขอ้เสียของการจดทะเบียนเป็นบริษทั คือคณะกรรมการบริหารหมู่บา้นจะควบคุมการใช้
ประโยชน์บา้นของสมาชิกท่ีต่อเติมปรับปรุงเช่นจากการใชท่ี้อยูอ่าศยักลายเป็นโรงงานหรือร้านคา้ได้
ล าบากเน่ืองจากยงัไม่มีกฎหมายรองรับสิทธิและอ านาจของคณะกรรมการหมู่บา้นในส่วนอ่ืนๆท่ี
ไม่ใช่ส่วนกลางของโครงการ 

(3) การจัดตั้งเป็นสมาคม มีลกัษณะเป็นองคก์รท่ีท างานโดยมิใช่เป็นการหาผลก าไร
หรือรายไดม้าแบ่งปันกนั มีขอ้บงัคบัและจดทะเบียนตามบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ



พาณิชย ์ซ่ึงในปัจจุบนัสมาคมท่ีดูแลดา้นสาธารณูปโภคในหมู่บา้นจดัสรรส่วนใหญ่จะมีรูปแบบการ
ท างานร่วมกบักองบญัชาการต ารวจแห่งชาติ มีขอ้ดีคือ สามารถประหยดัค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานได้
ดว้ยเน่ืองจากผูท่ี้เป็นคณะกรรมการสมาคมส่วนใหญ่มกัมีการท างานแบบเสียสละซ่ึงไม่คิดค่าจา้งใน
การเขา้มาบริหารงาน มีวิธีการจดัตั้งเป็นสมาคมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์สมาคมท่ีได ้
จดทะเบียนแล้วเป็นนิติบุคคล มีคณะกรรมการของสมาคมเป็นผูด้  าเนินกิจการของสมาคมตาม
กฎหมายและขอ้บงัคบัภายใตก้ารควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญ่และเป็นผูแ้ทนของสมาคมในกิจการ
อนัเก่ียวกบับุคคลภายนอก ส าหรับโครงการท่ีจดทะเบียนการจดัการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคใน
รูปสมาคม เช่น หมู่บา้นศรีนครพฒันา ถนนสุขาภิบาล 1 คลองกุ่ม 

(4) การจัดตั้งเป็นมูลนิธิ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์โดยมิได้มุ่งหา
ผลประโยชน์มาแบ่งปันกนัและไดจ้ดทะเบียนตามบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
การจัดการทรัพย์สินของมูลนิธิต้องไม่ใช่เป็นการหาผลประโยชน์เพื่อบุคคลใด นอกจากเพื่อ
ด าเนินการตามวตัถุประสงคข์องมูลนิธินัน่เอง มูลนิธิท่ีจดทะเบียนแลว้เป็นนิติบุคคล กรณีท่ีมีการเลิก
มูลนิธิให้มีการช าระบญัชีมูลนิธิและเม่ือไดมี้การช าระบญัชีแลว้ก็ให้โอนทรัพยสิ์นของมูลนิธิให้แก่
มูลนิธิหรือนิติบุคคลท่ีมีวตัถุประสงคใ์กลชิ้ดกนั หากไม่มีก็ให้ทรัพยสิ์นนั้นตกเป็นของแผน่ดินต่อไป 
ส าหรับโครงการท่ีจดทะเบียนการจดัการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในรูปของมูลนิธินั้นไม่ค่อยมี
ใหเ้ห็นแต่อยา่งใด 

(5) การจัดตั้งเป็นห้างหุ้นส่วนสามัญนิติบุคคล เม่ือด าเนินการจดทะเบียนแลว้มีฐานะ
เป็นนิติบุคคล และถือว่าเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินในโครงการเป็นผูเ้ป็นหุ้นส่วน ส าหรับโครงการท่ี 
จดทะเบียนการจดัการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในรูปของห้างหุ้นส่วนสามญันิติบุคคลนั้น 
ไม่ค่อยมีใหเ้ห็นแต่อยา่งใด 

3.2 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรทีจั่ดตั้งขึน้ตามกฎหมายต่างประเทศ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของสหรัฐอเมริกา 
สหรัฐอเมริกามีองค์กรหรือนิติบุคคลท่ีตั้งข้ึนมาเพื่อดูแลส่วนบุคคล สุขอนามยั ความ

มัน่คงปลอดภยั ความเป็นอยูท่ี่ดีของชุมชนและสมาชิกในชุมชน ปกป้องดูแลทรัพยสิ์นส่วนบุคคลและ
ส่วนกลางหรือส่วนรวมเพื่อประโยชน์ของเจา้ของท่ีพกัอาศยั เรียกว่า สมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั 
(Homeowners Association: HOA) ซ่ึงมีลกัษณะคลา้ยคลึงกบัสมาคมเจา้ของรวมทรัพยสิ์นส่วนกลาง
ของประเทศองักฤษ โดยปกติสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยัจะเป็นเจ้าของดูแลพื้นท่ีส่วนกลางหรือ
ส่วนรวมเพื่อประโยชน์ของเจา้ของท่ีพกัอาศยั เง่ือนไขหน่ึงของสมาคมคือเจา้ของท่ีพกัอาศยันั้นตอ้ง
เป็นสมาชิกของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยัโดยอตัโนมติัไม่ว่าจะเป็นบา้นหลงัเดียวหรือบา้นหลาย
หลงั ทาวน์เฮาส์หรือท่ีพกัอาศยัอย่างอ่ืน จุดประสงค์เบ้ืองตน้ของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยัก็เพื่อ



ปกป้องดูแลทรัพยสิ์นส่วนบุคคลและส่วนกลาง รวมทั้งวางระเบียบต่างๆ เช่น การเล้ียงสัตว ์ท่ีจอดรถ 
การจราจร เป็นตน้ นอกจากน้ียงัมีหน้าท่ีรับผิดชอบและซ่อมแซมส่วนต่างๆของชุมชน เช่น ถนน 
หลงัคา และพื้นท่ีสันทนาการต่างๆ โดยกฎหมายท่ีใชบ้งัคบักบัสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยัในแต่ละรัฐ
จะแตกต่างกนัไปตามความเหมาะสม แต่หลกัเกณฑส่์วนใหญ่จะคลา้ยคลึงกนั ส่วนท่ีแตกต่างกนัก็เพื่อ
ความยดืหยุน่ในการใชบ้งัคบัตามความเหมาะสมในแต่ละทอ้งถ่ิน เช่น ในมลรัฐนิวยอร์ค สมาคมผูถื้อ
ครองท่ีอยู่อาศยัจะอยู่ภายใตบ้งัคบัของกฎหมายเก่ียวกบับริษทั จดัตั้งข้ึนโดยไม่หวงัผลก าไร ส่วน 
มลรัฐฟลอริดา มีกฎหมายควบคุมดูแลสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยัโดยเฉพาะ คือ Florida Statutes Fs 
720 Homeowners Association 

ส าหรับ Florida Statutes Fs 720 Homeowners Association พอสรุปรายละเอียดส าคญัได ้
ดงัน้ี 

(1)  ไดใ้ห้ค  านิยามความหมายของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยัวา่หมายถึง บริษทัตาม
กฎหมายของรัฐฟลอริดาท่ีมีหนา้ท่ีรับผิดชอบในการบริหารชุมชนหรือชุมชนย่อยท่ีสิทธิในการออก
เสียงลงคะแนนในบริษทัเป็นของเจา้ของท่ีดินแต่ละแปลง หรือตวัแทนหรือทั้งสองอยา่ง และการเป็น
สมาชิกเป็นเง่ือนไขบงัคบัของการจะเขา้เป็นเจา้ของท่ีดินแต่ละแปลง และบริษทัน้ีมีอ านาจในการเรียก
เก็บค่าธรรมเนียม ซ่ึงหากไม่ช าระอาจกลายเป็นภาระหน้ีติดไปกบัท่ีดินแต่ละแปลง  

(2)  จุดประสงคข์องกฎหมายฉบบัน้ีก็เพื่อใชก้บักิจการท่ีเป็นบริษทัประเภทไม่หวงัผล
ก าไรตามกฎหมายวา่ดว้ยบริษทัท่ีบริหารชุมชนท่ีพกัอาศยัในรัฐน้ี และเพื่อวางหลกัการบริหารจดัการ
สมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั อีกทั้งเพื่อปกป้องสิทธิของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยัโดยไม่ท าให้
ความสามารถในการท าหนา้ท่ีของสมาคมเสียไป 

(3) ในช่วงแรก เจา้ของโครงการจะเป็นผูก่้อตั้งสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยัและเป็น 
ผูท่ี้วางวตัถุประสงค ์ระเบียบขอ้บงัคบัในเบ้ืองตน้ ควบคุมและบริหารงานสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั 
ต่อมาค่อยถ่ายอ านาจการควบคุมใหเ้จา้ของท่ีพกัอาศยั อยา่งไรก็ตาม แมเ้จา้ของโครงการจะเป็นผูก่้อตั้ง
และควบคุมสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยัก็ตาม สมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยัก็เป็นองค์กรอิสระท่ีแยก
ต่างหากจากกิจการของเจ้าของโครงการ แต่เจา้ของโครงการก็มีหน้าท่ีตอ้งปกป้องการลงทุนของ
สมาชิกและดูแลองค์กรหรือสมาคมไปตามหลกัธุรกิจและเป็นธรรม นบัแต่เวลาท่ีปิดขายกบัผูซ้ื้อได ้
เจ้าของโครงการก็มีหน้าท่ีต้องท าตามระเบียบข้อบงัคบัของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยัและตาม
เง่ือนไขในเอกสารแสดงสิทธิไว ้ทั้งน้ี สมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยัตอ้งจดทะเบียนจดัตั้งบริษทัต่อ
พนกังานเจา้หนา้ท่ีในส านกังานทอ้งถ่ินท่ีท่ีดินตั้งอยูโ่ดยสมาคมหน่ึงอาจบริหารงานไดม้ากกวา่ 1 แห่ง
ก็ได ้

(4)  ผลของการจดทะเบียนจดัตั้งสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั เม่ือสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่
อาศัยจดทะเบียนเป็นบริษัทประเภทไม่หวงัผลก าไรซ่ึงอยู่ภายใต้บังคับของกฎหมายแล้ว จะมี



กรรมการเป็นผูบ้ริหารงานหรือมีอ านาจกระท าการแทนสมาคม โดยกรรมการจะได้รับเลือกจาก
สมาชิกของสมาคม และจะมีหนา้ท่ีตามวชิาชีพต่อสมาชิกท่ีสมาคมใหบ้ริการอยู ่

(5)  สิทธิและหนา้ท่ีท่ีส าคญัของสมาชิกสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยัอยา่งเช่น การจ่าย
ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมท่ีสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยัประสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยัเมินและ
ค่าใชจ่้ายพิเศษตามกฎหมาย โดยหากสมาชิกคนใดไม่จ่ายค่าธรรมเนียมรายไปท่ีคา้งช าระเกินกวา่ 90 
วนัอาจถูกระงบัสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมต่างๆ เป็นตน้ 

(6) อ านาจและหน้าท่ีท่ีส าคญัของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยัอย่างเช่น ปกป้องดูแล
ทรัพย์สินทั้ งของส่วนบุคคลและส่วนกลางเพื่อประโยชน์ของสมาชิก เรียกเก็บค่าใช้จ่ายหรือ
ค่าธรรมเนียมท่ีสมาคมประเมินและค่าธรรมเนียมพิเศษ มีอ านาจระงบัไวก่้อนซ่ึงสิทธิของสมาชิกหรือ
บริวารอ่ืนๆในการใชพ้ื้นท่ีส่วนกลางหรือส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ รวมทั้งการด าเนินคดีต่างๆท่ีมี
การกล่าวหาวา่ไม่ปฏิบติัตามหรือเพื่อท่ีจะไดไ้ม่ตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายในหมวดน้ี เป็นตน้ 

(7)  การประเมินและการเก็บค่าใชจ่้ายหรือค่าธรรมเนียมส่วนกลาง กล่าวคือ ส าหรับ
โครงการท่ีก่อตั้งข้ึนหลงั 1 ตุลาคม ค.ศ.1995 เอกสารจดัตั้งจะตอ้งระบุหลกัเกณฑ์ค่าใช้จ่ายวา่จะแบ่ง
ส่วนการจ่ายอยา่งไร และระบุถึงสัดส่วนท่ีสมาชิกจะตอ้งจ่ายในส่วนของตน การประเมินและเรียกเก็บ
ค่าใชจ่้ายส่วนกลางแบ่งออกเป็น 2 กรณีเช่นเดียวกบักฎหมาย Commonhold and Leasehold Reforms 
Act 2002 ของประเทศองักฤษ คือ กรณีการประเมินและเก็บค่าใช้จ่ายรายปี และกรณีการประเมิน
ค่าใช้จ่ายในกรณีพิเศษ ซ่ึงตอ้งคิดตามสัดส่วนท่ีสมาชิกแต่ละคนจะตอ้งจ่ายตามท่ีระบุไวใ้นเอกสาร
จดัตั้งโดยสดัส่วนท่ีตอ้งจ่ายน้ีอาจแตกต่างกนัไปตามประเภทของท่ีพกั ข้ึนอยูก่บัวา่โครงการพฒันาไป
ถึงระดบัไหนแลว้ รวมทั้งการท่ีสมาชิกแต่ละคนไดรั้บริการในระดบัใดหรือปัจจยัอ่ืนๆ ขณะท่ีเจา้ของ
โครงการยงัมีอ านาจควบคุมสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั เจา้ของโครงการอาจจะไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้ง
จ่ายในส่วนของตนในค่าด าเนินการต่างๆและค่าใชจ่้ายในการประเมินเรียกเก็บอ่ืนท่ีคิดตามจ านวนท่ี
พกัท่ีถืออยูใ่นช่วงระยะเวลาหน่ึงตามท่ีเอกสารจดัตั้งระบุไว ้และจ่ายเพียงค่าใชจ่้ายในการด าเนินการ
ส่วนท่ีเกินจากค่าใช้จ่ายท่ีประเมินเรียกเก็บจากสมาชิกอ่ืนรวมกบัรายไดอ่ื้นๆของสมาคมผูถื้อครองท่ี
อยู่อาศยัแลว้ แต่กรณีน้ีไม่ใช้กบัสมาคมในโครงการท่ีอยู่อาศยัของรัฐท่ีตั้งข้ึนตามกฎหมาย ณ วนัท่ี
กฎหมายน้ีมีผลบงัคบัแลว้ กรณีท่ีสมาชิกไม่ไดจ่้ายค่าธรรมเนียมหรือค่าบริการอ่ืนๆท่ีถึงก าหนดแลว้
สมาคมอาจสั่งงดใชพ้ื้นท่ีส่วนกลางชัว่คราวหรือสั่งปรับได ้ทั้งน้ีเม่ือเอกสารจดัตั้งก าหนดไวใ้ห้กระท า
ได้ นอกจากน้ีอาจสั่งให้มีการระงับสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนของสมาชิกท่ีไม่ได้จ่าย
ค่าธรรมเนียมรายปีท่ีคา้งช าระเกินกวา่ 90 วนัแลว้ได ้หากเอกสารจดัตั้งสมาคมไดร้ะบุไว ้

(8)  กรณีมีข้อขัดแยง้ระหว่างสมาคมกับเจ้าของท่ีพกัเก่ียวกับการใช้สอยหรือการ
เปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึนกบัท่ีพกัหรือพื้นท่ีส่วนกลาง หรือขอ้โตแ้ยง้เก่ียวกบัการบงัคบัตามขอ้ตกลง
เก่ียวกับท่ีดินอ่ืนๆ เป็นตน้ กฎหมายก าหนดให้ยื่นต่อกรมควบคุมและธุรกิจและวิชาชีพเพื่อเข้าสู่



กระบวนการไกล่เกล่ียภาคบงัคบัก่อนก่อนท่ีจะฟ้องเป็นคดีต่อศาล กระบวนการพิจารณาในการไกล่
เกล่ียตอ้งด าเนินการใหส้อดคลอ้งกบักระบวนวธีิพิจารณาความแพง่ของมลรัฐฟลอริดาท่ีเก่ียวขอ้ง  

3.3 ปัญหากฎหมายในการบังคับใช้มาตรา 309 จัตวา วรรคส่ี แห่งประมวลกฎหมายวิธี
พจิารณาความแพ่ง กรณกีารขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ทีอ่ยู่ภายใต้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสร 

(1) ปัญหาขอ้กฎหมายเก่ียวกบัสิทธิในการขอรับช าระหน้ีค่าบ ารุงรักษาและการจดัการ
สาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึนตามกฎหมายอ่ืน กล่าวคือ ตามท่ีไดท้  าการศึกษา
บทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ท่ีไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมใหม่ กรณีเก่ียวกบัการขาย
ทอดตลาดทรัพยสิ์นของลูกหน้ีตามค าพิพากษาซ่ึงเป็นทรัพยสิ์นท่ีอยูภ่ายใตนิ้ติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรนั้น 
พบวา่ มีบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 309 จตัวา วรรคส่ี ซ่ึงระบุวา่ “ถา้
ทรัพยสิ์นท่ีขายทอดตลาดเป็นท่ีดินจดัสรรตามกฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดินก่อนท าการขายทอดตลาด 
ให้เจา้พนกังานบงัคบัคดีบอกกล่าวให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแจง้รายการค่าบ ารุงรักษาและการจดัการ
สาธารณูปโภคพร้อมค่าปรับตามกฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดินต่อเจา้พนกังานบงัคบัคดีภายในสามสิบ
วนันับแต่วนัท่ีได้รับค าบอกกล่าว...” ค  าว่า “ท่ีดินจดัสรรตามกฎหมายว่าด้วยการจดัสรรท่ีดิน” นั้น 
หมายถึง ท่ีดินจดัสรรตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 หรือกล่าวอีกนยัหน่ึงคือ หมายถึง 
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึนตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  แต่ปัจจุบนัลกัษณะ
การบริหารงานของหมู่บา้นจดัสรรของภาคเอกชนนั้นมีหลายรูปแบบดว้ยกนัดงัท่ีไดก้ล่าวไวใ้นขอ้ 3.1 
นอกจากน้ี ยงัมีหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึนก่อนท่ีมีการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 
2543 อีกด้วย นั่นก็คือ หมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึนตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 แต่ส าหรับใน
ต่างประเทศอยา่งสหรัฐอเมริกานั้นมีองคก์รหรือนิติบุคคลท่ีตั้งข้ึนมาเพื่อดูแลทรัพยสิ์นส่วนกลางหรือ
ส่วนรวมเพื่อประโยชน์ของเจา้ของท่ีพกัอาศยัประเภทเดียว เรียกวา่ “สมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั” ซ่ึง
มีการจดัตั้งข้ึนในรูปแบบเดียวคือ รูปบริษทัจดทะเบียนเท่านั้น ซ่ึงมีความแตกต่างกบันิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรรของประเทศไทยท่ีมีการจดัตั้งข้ึนหลายรูปแบบด้วยกนัโดยมิได้บงัคบัว่าตอ้งด าเนินการจด
ทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายแต่อยา่งใดซ่ึงตรงน้ีท าให้มีปัญหาในเร่ืองการควบคุมดูแลและการ
จดัการนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรและโดยเฉพาะกรณีท่ีตอ้งมีการด าเนินการบงัคบัคดีขายทอดตลาด
ทรัพย์สินของลูกหน้ีตามค าพิพากษาซ่ึงเป็นทรัพย์สินท่ีอยู่ภายใตนิ้ติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ดงันั้น 
ตามท่ีไดพ้ิจารณาบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา  309 จตัวา วรรคส่ี ใน
ขา้งตน้ ผูว้จิยัเห็นวา่ บทบญัญติัดงักล่าวไดก้ล่าวถึงเฉพาะกรณีขายทอดตลาดท่ีดินจดัสรรตามกฎหมายวา่
ด้วยการจดัสรรท่ีดิน หรือกล่าวอีกนัยหน่ึงก็คือการขายทอดตลาดท่ีดินจดัสรรหรือนิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรรตามท่ีจดัตั้งข้ึนตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 เท่านั้น ซ่ึงเขา้ใจไดว้า่ บทบญัญติั
ดงักล่าวมิไดมุ้่งให้ความคุม้ครองถึงท่ีดินจดัสรรหรือหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึนตามกฎหมายอ่ืนๆ ดว้ย 



แต่หากจะตีความให้หมายความรวมถึงหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึนตามกฎหมายอ่ืนดว้ยแลว้ ผูว้ิจยัเห็น
วา่ยงัมีปัญหาดงัท่ีจะไดก้ล่าวในขอ้ต่อไป 

(2) ปัญหาข้อกฎหมายเก่ียวกับหน้าท่ีของบุคคลท่ีเก่ียวข้องในการบอกกล่าวเร่ืองค่า
บ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภค กล่าวคือ จากประเด็นปัญหาตามท่ีไดก้ล่าวไวใ้นขอ้ขอ้ (1) นั้น 
ตามบทบญัญติัในมาตรา 309 จตัวา วรรคส่ี แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ระบุไวแ้ต่เพียง
วา่ “ใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีบอกกล่าวแก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร” ซ่ึงนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้ง
ข้ึนตามกฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดินดงัท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 44 (1) แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรร
ท่ีดิน พ.ศ. 2543 นั้น จะมีการยื่นค าขอจดทะเบียนต่อเจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนักงานท่ีดิน
จงัหวดัสาขาพร้อมดว้ยขอ้บงัคบัท่ีมีรายการตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง ในส่วนน้ีเจา้พนกังานบงัคบัคดี
สามารถตรวจสอบทางทะเบียนได้ท่ีกรมท่ีดินหรือส านักงานท่ีดินจงัหวดัหรือส านักงานท่ีดินจงัหวดั
สาขานัน่เอง แต่ส าหรับนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึนตามกฎหมายอ่ืนดงัท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา  44 
(1) พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 นั้น ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มิได้
กล่าวถึงว่าต้องมีการจดทะเบียน ณ ส านักงานท่ีดินจงัหวดัหรือส านักงานท่ีดินจงัหวดัสาขาดังเช่น 
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึนตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แต่อย่างใด ดงันั้น  
จึงไม่ปรากฏในทางทะ เบียนท่ีดินท่ีเจา้พนกังานบงัคบัคดีจกัสามารถท าการตรวจสอบได ้ณ ส านกังานท่ีดิน
จงัหวดัหรือส านกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา ดว้ยเหตุดงักล่าวจึงท าให้เกิดปัญหาในการท่ีท่ีเจา้พนกังานบงัคบั
คดีจะสามารถตรวจสอบเพื่อด าเนินการบอกกล่าวให้เจา้หน้ีค่าบ ารุงรักษาและจดัการสาธารณูปโภคแจง้
รายการหน้ีและค่าปรับไดต้ามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 309 จตัวา วรรคส่ี แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพ่ง ประกอบกบับทบญัญติัดงักล่าวระบุไวแ้ต่เพียงให้เจา้พนกังานบงัคบัคดีมีหนา้ท่ีบอกกล่าวแก่
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเพื่อแจง้รายการหน้ีและค่าปรับเท่านั้น และส าหรับหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึน
ก่อนมีการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 หรือท่ีจดัตั้งข้ึนตามประกาศคณะปฏิวติั 
ฉบบัท่ี 286 นั้นจากการศึกษาพบวา่ การจดัสรรท่ีดินจะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการควบคุมการ
จดัสรรท่ีดินและเม่ือได้รับอนุญาตแล้วก็จะตอ้งมีการจดแจง้ในโฉนดท่ีดินโดยพนักงานเจา้หน้าท่ีจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ณ ท้องท่ีท่ีท่ีดินจัดสรรตั้งอยู่ ประกาศฉบับ
ดงักล่าวมิไดบ้งัคบัวา่ผูไ้ดรั้บอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดินตอ้งเป็นนิติบุคคลแต่อยา่งใด นอกจากน้ี ตาม
ขอ้ 30 ก าหนดใหเ้ป็นหนา้ท่ีของผูจ้ดัสรรท่ีดินหรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจดัสรรคนต่อไปเท่านั้นมี
หนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้คงสภาพดงัเช่นท่ีไดจ้ดัท าข้ึนโดยตลอดไป หนา้ท่ีดงักล่าวน้ีจะหมด
ไปเม่ือผูจ้ดัสรรท่ีดินหรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินจดัสรรคนต่อไปได้อุทิศทรัพยสิ์นดงักล่าวให้เป็น
สาธารณประโยชน์ หรือไดโ้อนให้แก่เทศบาล สุขาภิบาล หรือองค์การบริหารส่วนจงัหวดัแห่งทอ้งท่ีท่ี
ท่ีดินจะจดัสรรอยู่ในเขตนั้น ดงันั้น ผูจ้ดัสรรท่ีดินจึงถือวา่เป็นผูแ้ทนของหมู่บา้นจดัสรรนั้นๆ แต่หากมี
การโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจดัสรรให้แก่ผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิคนต่อไปแลว้ ผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ินั้นๆยอ่ม



เป็นผูมี้หนา้ท่ีในการบ ารุงรักษาและจดัการสาธารณูปโภคในท่ีดินจดัสรรท่ีไดรั้บโอนกรรมสิทธ์ิไปจึงถือ
วา่ ผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิคนต่อไปน้ีเป็นผูแ้ทนของหมู่บา้นจดัสรรเฉพาะแปลงท่ีรับโอนไปเท่านั้น กรณีไม่
มีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคไปดูแล แต่หากผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิคน
ต่อไปของท่ีดินจดัสรรแต่ละแปลงท าความตกลงในการท่ีจะช่วยกนับ ารุงรักษาและการจดัสาธารณูปโภค
ในโครงการบา้นจดัสรรท่ีตนอยูอ่าศยั ก็อาจมีการรวมกลุ่มกนัจดัตั้งในรูปแบบใดๆก็ได ้มิไดจ้  ากดัเฉพาะ
วา่ตอ้งจดทะเบียนจดัตั้งข้ึนเป็นนิติบุคคลเท่านั้น โดยประเด็นปัญหาในขอ้น้ี ส าหรับในต่างประเทศอยา่ง
สหรัฐอเมริกานั้น ดงัท่ีได้กล่าวไวใ้นขอ้  (1) แล้วว่า มีองค์กรหรือนิติบุคคลเพียงประเทศเดียวท่ีดูแล
ทรัพยสิ์นส่วนกลางหรือส่วนรวม นัน่คือ บริษทัจดทะเบียน โดยท่ีก าหนดเง่ือนไขส าคญัให้เจา้ของท่ีพกั
อาศยัตอ้งเป็นสมาชิกสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยัโดยอตัโนมติั จึงเห็นไดว้า่ ในสหรัฐอเมริกานั้นจึงไม่มี
ปัญหาในขอ้น้ีอย่างเช่นประเทศไทย เพราะมีบุคคลผูก้  าหนดตวัได้แน่นอนท่ีจะเป็นผูแ้ทนขององค์กร
หรือนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรในการด าเนินการต่างๆ และโดยท่ีกฎหมายบงัคบัให้ตอ้งมีการจดทะเบียน
จดัตั้งในรูปของบริษทัจึงเป็นเร่ืองง่ายในการท่ีจะตรวจสอบทางทะเบียน ปัญหาประการต่อมาวา่ตอ้งบอก
กล่าวแก่บุคคลใดนั้นจึงไม่มี 

(3)  ปัญหาข้อกฎหมายเก่ียวกับหน้าท่ีในการช้ีแจงรายการหน้ีค่าบ ารุงรักษาและการ
จดัการสาธารณูปโภค ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2558 (ฉบบัท่ี 2) บญัญติัเพิ่มเติมค าว่า “สาธารณูปโภค” ไวใ้นบท
นิยามมาตรา 3 ดงัน้ี  “สาธารณูปโภค หมายความว่า ส่ิงอ านวยประโยชน์ท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินจดัให้มีข้ึน
เพื่อให้ผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรรใช้ประโยชน์ร่วมกันตามสัญญาหรือแผนผงัโครงการท่ีได้รับอนุญาต” ซ่ึง
สามารถวเิคราะห์ไดด้งัน้ี ซ่ึงสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้มีข้ึนเพื่อการจดัสรรท่ีดินตามสัญญา
หรือตามแผนผงัและโครงการท่ีไดรั้บอนุญาต ไดแ้ก่ ถนน สวน สนามเด็กเล่น สระวา่ยน ้ า สถานท่ีออก
ก าลงักาย ทะเลสาบ ระบบรักษาความปลอดภยั ถนนเขา้ออกในโครงการ ระบบระบายน ้ า เป็นตน้ ซ่ึง
ผูป้ระกอบการหมู่บา้นจดัสรรไดใ้ช้เป็นกลยุทธ์ประกอบการขายโครงการหมู่บา้นจดัสรร เพื่อดึงดูดใจผู ้
ซ้ือให้ตดัสินใจเลือกโครงการของตน จึงเห็นได้ว่า ค่าบ ารุงรักษาและจดัการสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรร
ท่ีดินไดจ้ดัให้มีข้ึนตามสัญญาหรือตามแผนผงัและโครงการท่ีไดรั้บอนุญาตนั้นอาจเป็นหน้ีตามสัญญา
หรือเป็นหน้ีตามกฎหมายก็ได้ ท่ีว่าเป็นหน้ีตามกฎหมายนั้นเน่ืองจากตามมาตรา 43 วรรคหน่ึงแห่ง
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไดบ้ญัญติัไวว้า่ “สาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้มีข้ึน
ตามแผนผงัและโครงการท่ีไดรั้บอนุญาต ไดแ้ก่ ถนน สวน สนามเด็กเล่น ให้ตกอยู่ในภาระจ ายอมเพื่อ
ประโยชน์แก่ท่ีดินจดัสรร และให้เป็นหนา้ท่ีของผูจ้ดัสรรท่ีดินท่ีจะบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคดงักล่าวให้
คงสภาพดงัเช่นท่ีไดจ้ดัท าข้ึนนั้นต่อไป และจะกระท าการใดอนัเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอม
ลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได”้  ดงันั้น ค่าบ ารุงรักษาและจดัการสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดั
ให้มีข้ึนตามแผนผงัและโครงการท่ีไดรั้บอนุญาตนั้นจึงถือว่าเป็นหน้ีท่ีเกิดข้ึนตามท่ีกฎหมายบญัญติัไว ้



ผูว้ิจยัจึงเห็นว่า บทบญัญติัมาตรา 309 จตัวา วรรคส่ี แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มิได้
ก าหนดชัดเจนว่าอะไรบา้งเป็นสาธารณูปโภคท่ีลูกหน้ีตามค าพิพากษาซ่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิบา้น
จดัสรรท่ีท าการขายทอดตลาดตอ้งรับผิดชอบ ประกอบกบัได้บญัญติัไวแ้ต่เพียงให้นิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรรแจ้งรายการหน้ีและค่าปรับเท่านั้น ดังนั้น จึงเป็นการยากท่ีเจ้าพนักงานบงัคบัคดีจะทราบว่า 
รายการหน้ีและค่าปรับท่ีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือเจา้หน้ีค่าบ ารุงรักษาและจดัการสาธารณูปโภคแจง้
มานั้นเป็นหน้ีท่ีถูกตอ้งและมีอยูจ่ริงอนัลูกหน้ีตามค าพิพากษาซ่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิบา้นจดัสรรท่ีท า
การขายทอดตลาดนั้นตอ้งรับผดิ หรืออาจกล่าวอีกนยัหน่ึงวา่ เจา้พนกังานบงัคบัคดีจะทราบไดอ้ยา่งไรวา่ 
ค่าบ ารุงรักษาและจดัการสาธารณูปโภคนั้นมาจากสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินได้จดัให้มีข้ึนตาม
สัญญาหรือตามแผนผงัและโครงการท่ีไดรั้บอนุญาตนัน่เอง อีกทั้ง บทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพ่ง มาตรา 309 จตัวาวรรคส่ี ก าหนดไวแ้ต่เพียงว่าให้เจา้พนกังานบงัคบัคดีบอกกล่าวแก่
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรให้แจง้รายการหน้ีและเบ้ียปรับและกนัเงินไดจ้ากการขายทอดตลาดเพื่อช าระ
หน้ีท่ีค้างช าระดังกล่าวจนถึงวนัขายทอดตลาดแก่นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรก่อนเจ้าหน้ีจ านอง มิได้
ก าหนดให้อ านาจและหนา้ท่ีแก่เจา้พนกังานบงัคบัคดีในการพิจารณาก าหนดสิทธิในการไดรั้บช าระหน้ี
ของเจา้หน้ีค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคไวแ้ต่อย่างใด มีปัญหาว่าหากมีกรณีจ าเป็นตอ้ง
พิจารณาก าหนดสิทธิของเจ้าหน้ีค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคแล้วจกัต้องด าเนินการ
อยา่งไร ดงัจะไดพ้ิจารณาต่อไปในประเด็นปัญหาขอ้ 4.4 

(4)  ปัญหาขอ้กฎหมายเก่ียวกบักระบวนการโตแ้ยง้คดัคา้นของผูมี้ส่วนได้เสียและการ
พิจารณาและมีค าสั่งเก่ียวกบัหน้ีค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภค กล่าวคือ อ านาจหนา้ท่ีของ
เจา้พนกังานบงัคบัคดีนั้น ตามบทบญัญติัมาตรา 278 แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งให้เร่ิม
นบัแต่วนัท่ีไดส่้งหมายบงัคบัคดีให้แก่ลูกหน้ีตามค าพิพากษา หรือถา้หมายนั้นมิไดส่้งนบัแต่วนัท่ีออก
หมายเป็นตน้ไป โดยเจา้พนกังานบงัคบัคดีจะมีอ านาจในฐานเป็นผูแ้ทนเจา้หน้ีตามค าพิพากษาในอนัท่ี
จะรับช าระหน้ีหรือทรัพยสิ์นท่ีลูกหน้ีน ามาวางและออกใบรับให้ และมีอ านาจท่ีจะยึดหรืออายดัและ
ยดึถือทรัพยสิ์นของลูกหน้ีตามค าพิพากษาไวแ้ละมีอ านาจท่ีจะเอาทรัพยสิ์นเช่นวา่นั้นออกขายทอดตลาด
ทั้งมีอ านาจท่ีจะจ าหน่ายทรัพยสิ์นหรือเงินรายได้จากการ เป็นผูรั้บผิดชอบในการรักษาทรัพยไ์วโ้ดย
ปลอดภยัซ่ึงเงินหรือทรัพยสิ์นหรือเอกสารทั้งปวงท่ียึดมาหรือไดม้าช าระหรือส่งมอบให้แก่เจา้พนกังาน
ตามหมายบงัคบัคดี และนอกจากน้ีอ านาจและหน้าท่ีของเจ้าพนักงานบงัคบัคดียงัได้ถูกบญัญติัอย่าง
กระจดักระจายในภาค 4 ของประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งดงัน้ี เจา้พนกังานบงัคบัคดีมีอ านาจ
เท่าท่ีจ  าเป็นเพื่อท่ีจะตรวจคน้สถานท่ีใดๆ อนัเป็นของลูกหน้ีตามค าพิพากษาซ่ึงได้ครอบครองอยู่ตาม
มาตรา 279 วรรคสอง มีอ านาจสั่งขนยา้ยร้ือถอนในคดีฟ้องขบัไล่ตามมาตรา  297  มีอ านาจขอให้ศาล
ออกหมายจบั และมีหน้าท่ีจะต้องจดัท าประกาศโฆษณาการขายทอดตลาด เป็นต้น แต่จากการศึกษา
บทบญัญติัมาตรา 309 จตัวา วรรคส่ี แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งพบว่า บทบญัญัติ



ดงักล่าวไดร้ะบุถึงอ านาจและหน้าท่ีของเจา้พนกังานบงัคบัคดีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการขายทอดตลาดหมู่บา้น
จดัสรรไวว้่า “ถา้ทรัพยสิ์นท่ีขายทอดตลาดเป็นท่ีดินจดัสรรตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัสรรท่ีดินก่อนท า
การขายทอดตลาด ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีบอกกล่าวให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแจ้งรายการค่า
บ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคพร้อมเบ้ียปรับตามกฎหมายว่าด้วยการจดัสรรท่ีดินต่อเจ้า
พนกังานบงัคบัคดีภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีได้รับค าบอกกล่าว และเม่ือขายทอดตลาดแล้ว ให้เจา้
พนักงานบงัคบัคดีกันเงินได้จากการขายทอดตลาดไวเ้พื่อช าระหน้ีท่ีค้างช าระดงักล่าวจนถึงวนัขาย
ทอดตลาดแก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรก่อนเจา้หน้ีจ านอง” ดงันั้นจึงเห็นไดว้า่ อ านาจและหนา้ท่ีของเจา้
พนกังานบงัคบัคดีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบงัคบัคดีตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งนั้นมีจ ากดัไว้
โดยบทบญัญติัของกฎหมายประมวลกฎหมายตามมาตรา  278  ซ่ึงเป็นอ านาจและหนา้ท่ีโดยทัว่ไป และ
ตามท่ีกฎหมายก าหนดไวโ้ดยเฉพาะ เช่น อ านาจและหนา้ท่ีตามมาตรา 279 วรรคสอง หรือตามมาตรา 309 
จัตวา วรรคส่ี  นั่นเอง กรณีหากมีการโต้แย ้งคัดค้านเก่ียวกับหน้ีค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคจากผูมี้ส่วนไดเ้สียในการบงัคบัคดีท่ีไดรั้บความเสียหาย ผูว้ิจยัเห็นวา่ เจา้พนกังานบงัคบั
คดีไม่มีอ านาจท่ีจะพิจารณาและมีค าสั่งได้เลย เน่ืองจากไม่มีกฎหมายบญัญติัให้เป็นอ านาจและหน้าท่ี
ของเจา้พนกังานบงัคบัคดีแต่อย่างใด ดงันั้น เม่ือไม่มีกฎหมายบญัญติัให้เป็นอ านาจและหน้าท่ีของเจา้
พนักงานบงัคบัคดีในการพิจารณาและมีค าสั่งแล้ว จึงเป็นอ านาจและหน้าท่ีของศาลท่ีจะเป็นผูท้  าการ
พิจารณาและมีค าสั่งต่อไป  

มีปัญหาท่ีน่าพิจารณาต่อมาว่า ผูมี้ส่วนได้เสียจะด าเนินการโตแ้ยง้คดัคา้นตามขั้นตอน 
วธีิการและภายในระยะเวลาเท่าใด ซ่ึงจากการศึกษาประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ภาค 4 วา่ดว้ย
วิธีการชัว่คราวก่อนพิพากษา และการบงัคบัตามค าพิพากษาหรือค าสั่ง ลกัษณะ 2 การบงัคบัคดีตามค า
พิพากษาหรือค าสั่ง เช่น มาตรา 288 กรณีท่ีมีบุคคลใดกล่าวอา้งวา่จ าเลยหรือลูกหน้ีตามค าพิพากษาไม่ใช่
เจา้ของทรัพยสิ์นท่ีเจา้พนักงานบงัคบัคดีได้ยึดไว ้ก่อนเอาทรัพยสิ์นเช่นว่านั้นออกขายทอดตลาดหรือ
จ าหน่ายโดยวิธีอ่ืน บุคคลนั้นอาจยื่นค าร้องขอต่อศาลท่ีออกหมายบงัคบัคดีให้ปล่อยทรัพยสิ์นเช่นวา่นั้น  
หรือมาตรา 289 กรณีท่ีมีบุคคลใดชอบท่ีจะไดรั้บช าระหน้ีเอาจากทรัพยสิ์นของลูกหน้ีตามค าพิพากษาท่ี
เจา้พนักงานบงัคบัคดีได้ยึดไวห้รือชอบท่ีจะได้เงินท่ีขายหรือจ าหน่ายทรัพยสิ์นเหล่านั้นได้โดยอาศยั
อ านาจแห่งการจ านองท่ีอาจบงัคบัไดก้็ดีหรืออาศยัอ านาจแห่งบุริมสิทธิก็ดี บุคคลนั้นอาจยื่นค าร้องขอต่อ
ศาลท่ีออกหมายบงัคบัคดีให้เอาเงินท่ีไดน้ั้นมาช าระหน้ีตนก่อนเจา้หน้ีอ่ืนๆตามบทบญัญติัแห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์โดยส าหรับกรณีจ านองอสังหาริมทรัพยห์รือบุริมสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย์
อนัไดจ้ดทะเบียนไวน้ั้นให้ยื่นค าร้องขอก่อนเอาทรัพยสิ์นนั้นออกขายทอดตลาด สวนกรณีอ่ืนๆให้ยื่นค า
ร้องก่อนส่งค าบอกกล่าวให้ตรวจสอบบญัชีตามาตรา 319 เป็นตน้ จึงเห็นไดว้่า บทบญัญติัในลกัษณะ 2 
การบงัคบัคดีตามค าพิพากษาหรือค าสั่งศาล ภาค 4 วา่ดว้ยวิธีการชัว่คราวก่อนพิพากษา และการบงัคบั
ตามค าพิพากษาหรือค าสั่งแห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งนั้น โดยส่วนใหญ่จะก าหนด



วิธีการ ขั้นตอนและระยะเวลาในการด าเนินการต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบงัคบัคดีตามค าพิพากษาและ
ค าสั่งศาลในชั้นบงัคบัคดีไว ้โดยใหบุ้คคลผูมี้ส่วนไดเ้สียนั้นยืน่ค  าร้องต่อศาลไดโ้ดยตรงไม่ตอ้งยื่นต่อเจา้
พนกังานบงัคบัคดีก่อนแต่อยา่งใด และยงัก าหนดให้ศาลท่ีมีอ านาจในการพิจารณาในชั้นบงัคบัคดีน้ีก็คือ
ศาลท่ีออกหมายบงัคบัคดีอีกด้วย เม่ือน ามาเปรียบเทียบกบับทบญัญติัมาตรา 309 จตัวา แห่งประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งแลว้ พบว่า บทบญัญติัดงักล่าวมิไดมี้การบญัญติัถึงวิธีการ ขั้นตอนและ
ระยะเวลา ในกรณีหากมีการโตแ้ยง้คดัคา้นจากผูมี้ส่วนไดเ้สียแต่อย่างใด แต่เน่ืองจากการบงัคบัคดีขาย
ทอดตลาดหมู่บ้านจดัสรรนั้นเป็นวิธีการบังคับคดีตามท่ีระบุไวใ้นลักษณะ 2 การบังคับคดีตามค า
พิพากษาหรือค าสั่งศาล ภาค 4 วา่ดว้ยวิธีการชัว่คราวก่อนพิพากษา และการบงัคบัตามค าพิพากษาหรือ
ค าสั่งแห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ดังนั้น ผูท่ี้ได้รับความเสียหายจากการบงัคบัคดี
ดงักล่าวชอบท่ีจะโตแ้ยง้คดัคา้นเก่ียวกบัการบงัคบัคดีตามภาค 4 แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ
แพง่ของเจา้พนกังานบงัคบัคดีได ้ผูว้ิจยัจึงเห็นวา่ กรณียงัมีปัญหาวา่ ผูมี้ส่วนไดเ้สียท่ีไดรั้บความเสียหาย
เก่ียวด้วยการบงัคบัคดีตามมาตรา 309 จตัวา แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งนั้นจะตอ้ง
ด าเนินการโต้แยง้คดัค้านอย่างไร ภายในระยะเวลาอนัจ ากดัหรือไม่ เพียงใด เน่ืองจากไม่มีกฎหมาย
บญัญติัรับรองไวน้ัน่เอง 
 4. บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัแก้ไข
เพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบบัท่ี 29) พ.ศ.2558 โดยเพิ่มบทบญัญติัมาตรา 309 
จตัวาเขา้ไวใ้นภาค 4 ลกัษณะ 2 วา่ดว้ยการบงัคบัคดีตามค าพิพากษาหรือค าสั่ง ซ่ึงประกาศในราชกิจจา
นุเบกษาเม่ือวนัท่ี 19 พฤศจิกายน 2558 มีเจตนารมณ์เพื่อให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจากการขายทอดตลาด
ของเจา้พนกังานบงัคบัคดีไดรั้บความเป็นธรรมยิ่งข้ึน และเพื่อลดอุปสรรคในการขายทอดตลาดห้อง
ชุดและท่ีดินจดัสรรใหส้ามารถจ าหน่ายออกไปไดภ้ายในระยะเวลาท่ีรวดเร็ว ส่งผลดีต่อผูมี้ส่วนไดเ้สีย
ในการบงัคบัคดีและระบบเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวม โดยตามท่ีผูว้ิจยัไดท้  าการศึกษาประเด็น
ปัญหาเก่ียวกบับทบญัญติัมาตรา 309 จตัวา วรรคส่ี ดงักล่าวมาแล้วในขอ้ 3 นั้น เห็นว่า ยงัมีความ
บกพร่องอยูม่ากผูว้จิยัจึงขอเสนอแนะแนวทางการแกไ้ขปัญหาดงัท่ีไดก้ล่าวมาในบทท่ี 4 ดงัต่อไปน้ี 

(1) ปัญหาขอ้กฎหมายเก่ียวกบัสิทธิในการได้รับช าระหน้ีค่าบ ารุงรักษาและการ
จดัการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึนตามกฎหมายอ่ืน ผูว้ิจยัเห็นว่าเพื่อให้
ความเป็นธรรมแก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึนตามกฎหมายอ่ืนๆด้วย จึงเห็นควรให้มีการ
แกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 309 จตัวาวรรคส่ี โดยให้ครอบคลุมถึงกรณีของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้ง
ข้ึนตามกฎหมายอ่ืนๆดว้ย 

(2) ปัญหาขอ้กฎหมายเก่ียวกบัหนา้ท่ีของบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งในการบอกกล่าวเร่ืองค่า
บ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภค ผูว้ิจยัเห็นว่าควรก าหนดให้เป็นหน้าท่ีของเจา้หน้ีตามค า



พิพากษาตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 296 ฉ ท่ีก าหนดวา่ ใหเ้จา้หน้ีตามค าพิพากษามีหนา้ท่ีช่วยเจา้พนกังาน
บงัคบัคดีในการด าเนินการบงัคบัคดี โดยอาจออกเป็นกฎหมายล าดับรอง อาทิ กฎกระทรวงหรือ
ระเบียบกระทรวงยุติธรรม ก าหนดให้เจา้หน้ีตามค าพิพากษามีหนา้ท่ีในการด าเนินการตรวจสอบนิติ
บุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีท าการยึดนั้นและแจง้ให้เจา้พนกังานบงัคบัคดีทราบเพื่อด าเนินการบอกกล่าว
ตามมาตรา 309 จตัวาต่อไป  

(3) ปัญหาขอ้กฎหมายเก่ียวกบัหน้าท่ีในการแจง้รายการหน้ีค่าบ ารุงรักษาและการ
จดัการสาธารณูปโภค ผูว้ิจยัเห็นว่าควรก าหนดให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแนบเอกสารหลกัฐาน
พร้อมแจงรายการหน้ีและค่าปรับแสดงให้เป็นถึงหน้ีค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคท่ี
สอดคลอ้งกบัเอกสารหลกัฐานนั้นๆแก่เจา้พนกังานบงัคบัคดีดว้ย  

(4) ปัญหาขอ้กฎหมายเก่ียวกบักระบวนการโตแ้ยง้คดัคา้นของผูมี้ส่วนไดเ้สียและ
การพิจารณาและมีค าสั่งเก่ียวกบัหน้ีค่าบ ารุงรักษาและการจดัการ ผูว้ิจยัเห็นว่าควรก าหนดขั้นตอน 
วธีิการและระยะเวลาในการโตแ้ยง้คดัคา้นเก่ียวกบัการให้ไดรั้บช าระหน้ีค่าบ ารุงรักษาและการจดัการ
สาธารณูปโภคของเจา้พนกังานบงัคบัคดีตามมาตรา 309 จตัวาให้ชดัเจน โดยเห็นควรให้ผูมี้ส่วนได้
เสียเก่ียวกบัการบงัคบัคดีทั้งหลายใชสิ้ทธิโตแ้ยง้คดัคา้นต่อเจา้พนกังานบงัคบัคดีก่อน หากยงัไม่เป็นท่ี
พอใจจึงใชสิ้ทธิด าเนินการทางศาลต่อไปภายในระยะเวลาท่ีก าหนด  
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