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บทคดัย่อ 
 

การศึกษาคน้ควา้อิสระน้ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือ (1) ศึกษาแนวคิด หลกัเกณฑ์การบริหารจดัการ
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของประเทศไทยเปรียบเทียบกับประเทศออสเตรเลีย (2) วิเคราะห์ปัญหา
และเสนอแนวทางแกไ้ขปรับปรุงกฎหมายการจดัสรรท่ีดินและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการ
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

การศึกษาคน้ควา้อิสระน้ีเป็นการศึกษาวิจยัเชิงคุณภาพ โดยศึกษาจากเอกสาร ต ารา บทความ 
วารสารและตวับทกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง วิทยานิพนธ์ สารนิพนธ์ หนงัสือต่าง  ๆรวมทั้งขอ้มูลทางส่ีออเล็กทรอนิกส์
ทั้งของประเทศไทยและประเทศออสเตรเลีย ซ่ึงผูศึ้กษาจะน าข้อมูลท่ีได้จากการวิจัยเอกสารดงักล่าว
มาวิเคราะห์และน าเสนอในประเดน็ท่ีศึกษาต่อไป 

ผลจากการศึกษาพบว่า (1) ประเทศไทยและประเทศออสเตรเลียมีแนวคิดและหลกัเกณฑ์
คลา้ยคลึงกนัโดยมีวตัถุประสงค์ให้มีการจดัตั้งนิติบุคคลเพ่ือดูแลและบริหารจดัการทรัพยสิ์นส่วนกลาง 
(2) นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรของประเทศไทยมีปัญหาเก่ียวกบัการบริหารจดัการหลายกรณี ดงัน้ี ปัญหา
การรับโอนสาธารณูปโภคท่ีให้มีการจดัตั้งคณะอนุกรรมการเพ่ือตรวจสอบสาธารณูปโภคท่ีไม่ไดก้ าหนด
ระยะเวลาในการจดัตั้งไวท้  าให้เกิดผลเสียกบัผูจ้ดัสรรท่ีดิน หรือในเร่ืองสิทธิของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรท่ีตอ้งการ
จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตอ้งรอให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินท่ีตอ้งการพน้จากหน้าท่ีดูแลรักษาสาธารณูปโภค
แจง้ให้จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ปัญหาการจดัเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลางเป็นรายเดือนท่ีไม่สามารถจดัเก็บ
ไดทุ้กรายท าให้นิติบุคคลขาดสภาพคล่องในการบริหารจัดการทรัพยสิ์นส่วนกลาง ปัญหาการไม่มีสภาพ
บงัคบัทางกฎหมายของขอ้บงัคบัของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ปัญหาการไม่มีระบบการระงบัขอ้พิพาท
ท าให้สมาชิกท่ีมีขอ้พิพาทตอ้งด าเนินการทางศาลซ่ึงท าให้เสียเวลาและค่าใชจ้่าย และปัญหาบุคคลากร
ท่ีขาดความรู้ในการบริหารจดัการนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ซ่ึงเม่ือดูกฎหมายของประเทศออสเตรเลีย
จะเห็นว่ามีการบริหารจดัการท่ีดีตั้งแต่การจดัตั้งนิติบุคคลตั้งแต่เร่ิมโครงการ การจดัเก็บค่าส่วนกลางรายปี 
มีระบบระงบัขอ้พิพาทเพ่ือให้สมาชิกหรือนิติบุคคลสามารถน าขอ้พิพาทไปด าเนินการไกล่เกล่ียก่อนน า
คดีข้ึนสู่ศาล ดงันั้นผูศึ้กษาจึงขอเสนอแนะให้มีการน าหลกักฎหมายของประเทศออสเตรเลียมาแก้ไข
ปรับปรุงกฎหมายการจดัสรรท่ีดินและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งของประเทศไทยต่อไป 
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Abstract 

 

The objective of this independent study is (1) to study the concepts and rules 

of the management of the development housing estate juristic person of Thailand in 

comparison with of Australia, (2) to analysis the legal problem and suggest a guideline 

of the rules or laws relating to the management of the development housing estate 

juristic person. 

This independent study is a qualitative research. The study is conducted 

from documents, textbooks, articles, journals, and related articles of law, dissertations, 

thesis, and books, as well as electronic media data both of Thailand and Australia. 

The researcher will analyze data acquired from the said documentary research and 

propose the studying aspects accordingly. 

The finding of the study indicated that: (1) Thailand and Australia have 

same concept and rule by having purpose for set up juristic person in order to protect 

and manage common property, (2) the housing estate juristic person of Thailand have 

many problems regarding management as follows ; problem relating to the public 

utility transfer requiring by law to appoint the sub-committee in order to audit  the 

public utility which did not prescribe limitation for set up, resulting to has an effect to 

land developer or in case of the right of the buyer’s allocated land which require 

establish the housing estate juristic person must wait for the land developer’s request 

on being free from maintenance and inform to establish housing estate juristic person, 

the problem on collection of common expenses prescribed by law for monthly collection, 

resulting in non-collectability on target and affecting financial liquidity of common 

property management, the problem on the unavailability of legal sanction of the 

housing estate juristic person regulations, the problem on the unavailability of the 

dispute settlement system, resulting in the member requirement of the judicial proceedings 

upon occurrence of dispute, and causing waste of time and expense in legal proceedings 

and the personnel problem on lack of knowledge in management of the housing estate 

juristic person. When considering of the Australia’s law, it found that this law has 

good management until the establishment of juristic person until start the project, the 

collection of common expense for yearly, has a the dispute settlement system for 

member or juristic person, resulting in bring the disputes to mediation before file to 

the court proceeding. Therefore, the research has a suggestion that Thailand should 

apply the regulation of Australia in order to improve the Land Development Act 

and the related law in Thailand. 
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บทที่  1 

บทน า 
 
 

1. ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา 
 
“ที่อยู ่อาศยั” ถือได้ว่า เป็นหน่ึงในปัจจยัสี่ที ่มีความส าคญัส าหรับมนุษยท์ุกคน 

เพราะที่อยูอ่าศยัสามารถเป็นไดท้ั้งที ่พกัอาศยัและเป็นที ่ส าหรับหาผลประโยชน์ของมนุษย ์
มนุษยท์ุกคนจึงแสวงหาเพื่อให้ได้มาซ่ึงที่อยูอ่าศยั ไม่ว่าจะเป็นในรูปแบบ บา้นเด่ียว ทาวน์เฮ้าส์ 
ตึกแถว และห้องชุด เป็นตน้ โดยสมัยก่อนที่อยู่อาศยัจะเป็นการสร้างบา้นในที่ดินของตนเอง 
ซ้ือที่ดินจดัสรรเปล่าๆ มาสร้างบา้น หรือผูมี้ที่ติดถนนก็สร้างตึกแถวเพือ่ขาย ต่อมาเม่ือเศรษฐกิจไทย 
มีการขยายตวัในภาคอุตสาหกรรมท าให้แรงงานจากภาคเกษตรกรรมเขา้มาแสวงหารายได้ 
ในภาคอุตสาหกรรมมากขึ้นจึงท าให้มีแรงงานจากต่างจงัหวดัเขา้มาหางานในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล และในตวัเมืองจงัหวดัเพิ่มมากขึ้นท าให้ที่อยู่อาศยัมีความตอ้งการอย่างต่อเน่ือง
ต่อมาจึงได้มีการน าแนวคิดการจัดสรรที่อยู่อาศัยตามแบบตะวนัตกโดยมีการจัดสรรที่ดิน
พร้อมปลูกบา้นขาย และมีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ เช่น ถนน ไฟฟ้า ประปา สนามเด็กเล่น 
สโมสรของหมู่บา้น เป็นตน้ เพือ่อ านวยความสะดวกแก่ผูซ้ื้อบา้นจดัสรรของโครงการ เรียกโครงการ
ดังกล่าวว่า “หมู่บา้นจดัสรร” ในระยะแรกที่มีการจดัสรรที่ดินในรูปแบบดังกล่าวยงัไม่มีการ
ออกกฎหมายมาควบคุมโดยเฉพาะจึงท าให้เกิดปัญหากบัผูซ้ื้อบา้นจดัสรรในโครงการมากมาย 
เช่น เร่ืองของผงัโครงการและวิธีการจดัสรรที่ดินที่ไม่เป็นไปตามที่ไดก้  าหนดไวใ้นผงั รัฐจึงตอ้งเขา้มา
แกไ้ขปัญหาดงักล่าวโดยมีการออกประกาศคณะปฏิวตัิ ฉบบัที่ 286 ลงวนัที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 
เพือ่ใชเ้ป็นมาตรการในการควบคุมการจดัสรรที่ดิน และดูแลผูซ้ื้อบา้นจดัสรรในโครงการหมู่บา้น
จัดสรรโดยครอบคลุมในเร่ืองของระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่ผู ้ขายจัดให้มี1 
แต่ก็ยงั เกิดปัญหากับผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรเก่ียวกบัการดูแลสาธารณูปโภคมาโดยตลอด โดยประกาศ
คณะปฏิวตัิ 286 พ.ศ. 2515 ก าหนดไวใ้นขอ้ 30 ว่า “สาธารณูปโภคซ่ึงผูจ้ดัสรรที่ดินไดจ้ดัให้มีขึ้น
เพื่อการจดัสรรที่ดินตามแผนผงัและโครงการที่ไดรั้บอนุญาต เช่น ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเล่น 
ให้ถือว่าตกอยูใ่นภาระจ ายอมเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจดัสรร และให้เป็นหน้าที่ของผูจ้ดัสรรที่ดิน

                                                             
1 บณัฑิต จุลาลยั และคณะ. แนวทางการบริหารดูแลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 

พ.ศ. 2543. กรุงเทพมหานคร: จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. 2546. หนา้ 3 
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หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิคนต่อไปที่จะบ ารุงรักษากิจการดงักล่าว ให้คงสภาพดงัเช่นที่ไดจ้ดัท าขึ้น
โดยตลอดไป และจะกระท าการใดๆ อันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเส่ือม
ความสะดวกมิได ้ 

หนา้ที่ในการบ ารุงรักษาตามวรรคหน่ึง มิให้ใชบ้งัคบัในกรณีที่ผูจ้ดัสรรที่ดินหรือผูรั้บ
โอนกรรมสิทธ์ิคนต่อไปไดอุ้ทิศทรัพยสิ์นดงักล่าวให้เป็นสาธารณะประโยชน์ หรือไดโ้อนให้แก่
เทศบาล สุขาภิบาล หรือองคก์ารบริหารส่วนจงัหวดัแห่งทอ้งที่ที่ที่ดินจะจดัสรรอยูใ่นเขต” ขอ้กฎหมาย
ดงักล่าวน้ี ไม่ไดมี้การระบุระยะเวลาส้ินสุดที่ผูจ้ดัสรรที่ดินสามารถพน้สภาพจากการมีหน้าที่บ  ารุงรักษา
สาธารณูปโภค เวน้แต่ในกรณีที่ผูจ้ดัสรรที่ดินจะยกสิทธิในที่ดินอันเป็นที่ตั้งสาธารณูปโภคนั้น
ให้เป็นสาธารณะประโยชน์แก่หน่วยงานรัฐในทอ้งที่ที่ที่ดินจดัสรรนั้นตั้งอยู ่จึงเห็นไดว้่าผูจ้ดัสรรที่ดิน
จะค านวณค่าใชจ่้าย เพือ่ใชใ้นการดูแลซ่อมแซมสาธารณูปโภคของโครงการไวเ้พียงระยะเวลา 3-5 ปี 
เม่ือมีการก่อสร้างแลว้เสร็จเท่านั้น ซ่ึงในทางปฏิบติัไม่มีผูจ้ดัสรรที่ดินรายใดที่สามารถดูแลสาธารณูปโภค
ไดต้ลอดไปตามที่กฎหมายก าหนดไว ้ทั้งน้ีเพราะหากค านวณค่าจดัการดูแลในส่วนน้ีเพิ่มเติมมากขึ้น
ตามจ านวนปีเป็นจ านวนเท่าใดก็ตาม ตน้ทุนในการด าเนินการก็จะสูงมากขึ้นตามไปดว้ย เม่ือเป็น
เช่นน้ีผูจ้ดัสรรที่ดินส่วนใหญ่จะมีการค านวณตน้ทุนในการด าเนินการดูแลไวเ้พียงระยะเวลา
ไม่เกิน 5 ปีทั้งน้ีเพราะเป็นระยะเวลาที่ผูจ้ดัสรรส่วนใหญ่เช่ือวา่จะสามารถด าเนินโครงการและโอน
กรรมสิทธ์ิใหก้บัผูซ้ื้อจนแลว้เสร็จ จึงท าใหผู้จ้ดัสรรที่ดินหลายโครงการปล่อยปละละเลยไม่ท าการ
ซ่อมแซมดูแลสาธารณูปโภค จนสาธารณูปโภคของโครงการเกิดการเส่ือมโทรมและกลายเป็นปัญหา
ต่อผูอ้ยูอ่าศยัในหมู่บา้นจดัสรรนั้นๆ2 สภาพการดังกล่าวจึงน าไปสู่ปัญหาเร่ืองการจดัเก็บค่าบ ารุงรักษา
ส่วนกลางและการบริหารดูแลหมู่บา้นจดัสรร เพราะผูจ้ดัสรรที่ดินให้ผูอ้ยู่อาศยัจดัตั้งองค์กร
หรือคณะกรรมการหมู่บา้นขึ้น โดยใหแ้ต่ละโครงการจดัตั้งคณะกรรมการหมู่บา้นเขา้มาดูแลสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการในโครงการของตน และให้ผูอ้ยูอ่าศยัในโครงการนั้นๆ ร่วมกนัออกค่าใชจ่้ายที่เกิดขึ้น 
เพราะถือวา่สาธารณูปโภคเหล่าน้ีผูอ้ยูอ่าศยัในโครงการเป็นผูใ้ชบ้ริการ ซ่ึงในทางปฏิบติัแลว้ก็จะมี
ทั้งผูท้ี่เห็นดว้ยและไม่เห็นดว้ยต่อการช าระค่าใชจ่้ายในการดูแลสาธารณูปโภคส่วนกล่างดงักล่าว 
จึงท าให้เกิดปัญหาส าหรับหมู่บา้นจดัสรรซ่ึงไม่มีความพร้อมในการบริหารดูแลทรัพยส่์วนกลาง
ในหมู่บา้นของตนหรือไม่มีเงินทุนเพยีงพอในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคของโครงการ ส่งผลให้
สภาพแวดล้อมของหมู่บ้านเส่ือมโทรมลงและคุณภาพชีวิตในการอยู่อาศัยต ่ากว่ามาตรฐาน
ที่ควรจะเป็น3 เม่ือเป็นเช่นน้ีรัฐจึงไดอ้อกพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดินพ.ศ.2543 มีผลบงัคบัใช้
เม่ือ 22 กรกฎาคม 2543 เพื่อแก้ไขปรับปรุงกฎหมายควบคุมการจดัสรรที่ดินให้มีหลักเกณฑ์
                                                             

2 “เร่ืองเดียวกนั”. หนา้ 4 
3 “เร่ืองเดียวกนั”. หนา้ 5 
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และรายละเอียดใหค้วามคุม้ครองผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรมากขึ้นโดยมีวตัถุประสงคท์ี่ส าคญัคือการก าหนด
มาตรการคุม้ครองผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรโดยเฉพาะการไดสิ้ทธิในที่ดินจดัสรรและการก าหนดให้มีผูรั้บผิดชอบ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ กระจายอ านาจการอนุญาต และการควบคุมดูแล 
การจดัสรรที่ดินไปสู่ระดบัจงัหวดั ก าหนดเวลาพจิารณาอนุญาตให้แน่นอน ซ่ึงในเร่ืองการก าหนดให ้
มีผูร้ับผิดชอบบ า รุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะมีบทบัญญัติอยู ่ในหมวด 4 
เร่ืองการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคเพื่อให้เกิดประโยชน์กบัผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรที่เกิดปัญหาจากประกาศ
คณะปฎิวตัิ 286 พ.ศ. 2515 โดยไดมี้การก าหนดเร่ืองการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะโดยก าหนดใหส้าธารณูปโภคของโครงการที่ผูจ้ดัสรรที่ดินไดจ้ดัให้มีขึ้นเพื่อการจดัสรรที่ดิน
ตามแผนผงัและโครงการที่ไดรั้บอนุญาต เช่น ถนน สวน สนามเด็กเล่น ให้ตกอยูใ่นภาระจ ายอม 
เพือ่ประโยชน์แก่ที่ดินจดัสรรและให้หน้าที่ของผูจ้ดัสรรที่ดินที่จะบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคดงักล่าว
ให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จ ัดท าขึ้ นนั้ นต่อไป และจะกระท าการใดอันเป็นเหตุให้ประโยชน์
แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได้ และยงัก าหนดให้ผูจ้ดัสรรที่ดินสามารถ
พน้จากหนา้ที่บ  ารุงรักษาสาธารณูปโภคได ้เม่ือมีการด าเนินการอยา่งใดอยา่งหน่ึงดงัน้ี 

1) ผูจ้ดัสรรที่ดินเสนอแผนงาน ดูแลสาธารณูปโภคเอง โดยจดัธนาคารหรือสถาบนัการเงิน
มาท าสญัญาค ้าประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของโครงการ 

2) การจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เพื่อรับโอนทรัพยสิ์น 
ไปจดัการดูแลและบ ารุงกรักษา 

3) การโอนทรัพยสิ์นส่วนกลางใหแ้ก่ราชการหรือหน่วยงานทอ้งถ่ินที่ที่ดินจดัสรรนั้น
ตั้งอยูเ่ป็นสาธารณประโยชน์ 

แต่ในทางปฏิบติัจะเห็นไดว้า่เม่ือมีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรขึ้นแลว้คณะกรรมการ 
หมู่บา้นไม่ยอมรับโอนสาธารณูปโภคเพราะเกิดการช ารุดทรุดโทรมและตอ้งการให้ผูจ้ดัสรรที่ดิน
ด าเนินการซ่อมแซมใหค้งสภาพดงัเช่นที่ไดจ้ดัท าขึ้นตามที่ไดรั้บอนุญาตไว ้จึงท าให้ผูจ้ดัสรรที่ดิน
ไม่สามารถโอนสาธารณูปโภคไดจึ้งไดมี้การแกไ้ขเพิม่เติม พระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน (ฉบบัที่ 2) 
พ.ศ. 2558 โดยมีสาระส าคญัในเร่ืองการโอนสาธารณูปโภคในมาตรา 44 โดยใจความส าคญัในการ
แกอ้ยู่ตรงที่ “เม่ือเจา้พนักงานที่ดินหรือเจา้พนักงานที่ดินจงัหวัดสาขาจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรแลว้ให้ทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธาณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรโดยให้
พนักงานเจา้หน้าที่จดแจง้ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์” ซ่ึงเป็นการโอน
สาธารณูปโภคใหนิ้ติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเลยโดยอตัโนมติัแต่ก็ยงัเกิดปัญหาเพราะผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร
ไม่ยอมร่วมประชุมเพือ่จดัตั้งนิติบุคคลเพราะตอ้งการใหผู้จ้ดัสรรที่ดินท าการซ่อมแซมสาธารณูปโภค
ใหค้งสภาพดงัเช่นที่ไดจ้ดัท าขึ้นตามแผนผงัโครงการที่ไดรั้บอนุญาต กรมที่ดินโดยคณะกรรมการ
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จดัสรรที่ดินกลางจึงออกระเบียบว่าดว้ยการโอนสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
และการขออนุมัติด าเนินการเพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือด าเนินการจดทะเบียนโอน
ทรัพยสิ์นให้เป็นสาธารณะประโยชน์ พ.ศ. 2559 ออกมา โดยมีสาระส าคญัคือ ให้ผูจ้ดัสรรที่ดิน 
ที่ตอ้งการพน้จากหน้าที่บ  ารุงรักษาสาธารณูปโภคยื่นความประสงค์ต่อคณะกรรมการจดัสรร
เพื่อตั้งคณะอนุกรรมการหรือบุคคลใดบุคคลหน่ึงเพื่อตรวจสอบสาธารณูปโภคที่ผูจ้ดัสรรที่ดิน
จดัขึ้นตามแผนผงัโครงการวา่ยงัคงมีสภาพดงัเช่นที่ไดจ้ดัท าขี้น และให้ออกใบรับรองการตรวจสภาพ
และแจง้ใหผู้ซ้ื้อที่ดินจดัสรรเพือ่ประชุมกนัจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร แต่เม่ือไดด้ าเนินการแลว้
ปรากฎวา่ผูจ้ดัสรรที่ดินมีความเห็นวา่วธีิการดงักล่าวมีการใชร้ะยะเวลานานเกินไปซ่ึงท าใหผู้จ้ดัสรรที่ดิน
ยงัคงตอ้งดูแลสาธารณูปโภคต่อไปจนกวา่จะจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรขึ้น ประกอบกบัถา้ไม่สามารถ
จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไดผู้จ้ดัสรรที่ดินก็จะด าเนินการอยา่งหน่ึงอยา่งใดเพื่อการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคซ่ึงในทางปฏิบตัิผูจ้ดัสรรที่ดินก็จะเสนอแผนดูแลโดยคิดค่าใชจ่้ายส่วนกลางสูงกว่า
ความเป็นจริงเพือ่ใหค้ณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางไม่อนุมติัเพื่อที่ผูจ้ดัสรรที่ดินจะไดด้ าเนินการ
ยกที่ดินดงักล่าวให้เป็นสาธารณะประโยชน์ต่อไป แต่ก็เกิดปัญหาเม่ือหน่วยงานของรัฐไม่ยอมรับ
โอนทรัพยสิ์นที่เป็นสาธารณูปโภคดงักล่าวมาเป็นสาธารณะประโยชน์ท  าใหผู้จ้ดัสรรที่ดินยงัคงตอ้ง
ดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคต่อไป จากที่กล่าวมาทั้งหมดจะเห็นไดว้่าพระราชบญัญติัการจดัสรร
ที่ดิน พ.ศ. 2543 มีความมุ่งหมายที่จะใหผู้ซ้ื้อที่ดินจดัสรรและผูอ้าศยัเป็นผูจ้ดัการและดูแลสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะกันเอง โดยให้ผูซ้ื้อที่ดินจัดสรรได้จ ัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ ้านจัดสรรขึ้ น
แต่จากตัวบทกฎหมายน้ีมีช่องว่างจึงท าให้ผูจ้ดัสรรที่ดินและผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรน าช่องว่างดงักล่าว
ไปหาความไดเ้ปรียบของตนจึงท าใหเ้กิดปัญหาในการบริหารจดัการหลายกรณี ทั้งเร่ืองการรับโอน
สาธารณูปโภคไปดูแลบ ารุงรักษาต่อจากผูจ้ดัสรรที่ดิน อ านาจหน้าที่ในการบริหารจดัการของนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรร และการระงบัขอ้พพิาทของสมาชิก จึงจ าเป็นตอ้งศึกษาวจิยัคร้ังน้ี 

 

2. วตัถุประสงค์ของการวจิยั 
 
2.1 เพือ่ศึกษาแนวคิด ความหมาย ความเป็นมา การบริหารจดัการนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
2.2 เพือ่ศึกษาหลกัเกณฑก์ารบริหารจดัการนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรของประเทศไทย

เปรียบเทียบกบัประเทศออสเตรเลีย  
2.3 เพือ่ศึกษาปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการบริหารจดัการนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
2.4 เพือ่ศึกษาและเสนอแนะแนวทางแกไ้ขปรับปรุงกฎหมายเก่ียวกบัการบริหารจดัการ

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
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3. ขอบเขตของการวจิัย 
 
เป็นการศึกษาทั้งปัญหาขอ้เท็จจริงและปัญหาขอ้กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการ

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรโดยศึกษาแนวคิด ความหมาย ความเป็นมาการบริหารจดัการนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรตามพระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ระเบียบของคณะกรรมการจดัสรร
ที่ดินกลางและกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวขอ้ง โดยศึกษาเปรียบเทียบกับหลักเกณฑ์การบริหารจดัการ
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรของประเทศออสเตรเลีย เพื่อเป็นแนวทางในการน ามาแก้ไขปรับปรุง
กฎหมายของไทยใหใ้ชบ้งัคบัไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

 

4. ระเบียบวธีิวจิยั 
 
ในการศึกษาเร่ือง “ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการบริหารจดัการนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร” น้ี 

เป็นการศึกษาวิจยัทางกฎหมายโดยการวิจยัเชิงคุณภาพ (Qualification Research) ดว้ยการศึกษา
แบบวจิยัเอกสาร (Documentary Research) โดยการศึกษาคน้ควา้ รวบรวมขอ้มูลจากเอกสาร บทความ 
วารสาร ผลงานทางวชิาการ รายงานการประชุมสัมมนา วิทยานิพนธ์ กฎหมาย ขอ้ตกลงระหว่างประเทศ 
อนุสญัญาระหวา่งประเทศ งานวจิยัที่เก่ียวขอ้ง ซ่ึงผูศึ้กษาจะน าขอ้มูลที่ไดจ้ากการวิจยัเอกสารดงักล่าว
มาวเิคราะห์และน าเสนอในประเด็นที่ศึกษาต่อไป 

 

5. ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 
 
5.1 ทราบแนวคิด ความหมาย และความเป็นมาของการบริหารจัดการนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรร 
5.2 ทราบหลกัเกณฑก์ารบริหารจดัการนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรประเทศไทยเปรียบเทียบ

ประเทศออสเตรเลีย 
5.3 ทราบปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการบริหารจดัการนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
5.4 ทราบแนวทางแก้ไขปรับปรุงกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารจดัการนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรร 
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บทที่  2 

แนวคดิ ความหมาย และความเป็นมาเกีย่วกบัการบริหารจัดการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 
 
หมู่บา้นจดัสรรถือเป็นการจดัสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศยัในรูปของบา้นเด่ียว บา้นแฝด 

ทาวส์เฮา้ส์ อาคารพาณิชย ์ที่ดินเปล่าเพือ่การอยูอ่าศยั โดยผูท้ี่จะท าการจดัสรรที่ดินจะตอ้งขออนุญาต
จดัสรรตามมาตราฐานให้ถูกตอ้ง เช่น การจดัสรรที่ดินประเภทบา้นเดี่ยว ที่ดินแปลงยอ่ยนั้น 
ถนนตอ้งกวา้งหรือยาวไม่ต ่ากวา่ 10 เมตร และเน้ือที่ไม่ต  ่ากว่า 50 ตารางวา เป็นตน้4 และตอ้งด าเนินการ
ตามข้อก าหนดที่ชัดเจน รวมทั้งการจัดให้มีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จ  าเป็น 
เช่น สวนสาธารณะสนามเด็กเล่นภายในหมู่บา้น ห้องออกก าล ังกาย สระว่ายน ้ า พนักงาน
รักษาความปลอดภยั เป็นตน้ โดยเม่ือผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรเขา้ไปอยูใ่นหมู่บา้นจดัสรรของแต่ละโครงการแลว้
ก็ต้องปฏิบัติตามกฎระเบียบที่โครงการนั้ นๆ ได้ระบุเอาไวเ้พื่อที่จะไม่ก่อให้เกิดการรบกวน
ต่อเพื่อนบา้น โดยในระยะแรกจะเป็นผูจ้ดัสรรที่ดินเป็นผูว้างกฎระเบียบ จดัสร้างและดูแลรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะจนเม่ือผูจ้ดัสรรที่ดินไดจ้ดัสร้างสาธารณูปโภคเป็นที่เรียบร้อย
ตามแผนผงัโครงการที่ไดก้  าหนดไวแ้ละตอ้งการพน้จากการดูแลรักษาสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะแลว้ให้แจง้ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเพื่อรับโอนสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะเพือ่ไปดูแลต่อไป 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             
4 โสภณ พรโชคชยั. การบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไทย. กรุงเทพมหานคร: มูลนิธิประเมินค่าทรัพยสิ์นไทย. 

2555.หนา้ 128 
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1. ความหมายของนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร 
 
พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดใ้หค้วามหมายของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร5 

ไวว้า่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรใดที่จดทะเบียนแลว้ให้มีฐานะเป็นนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรและให้
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมีคณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรเป็นผูด้  าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรรตามกฎหมายและขอ้บงัคบัของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรภายใตก้ารควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่
ของสมาชิกคณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรเป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรในกิจการอนัเก่ียวกบั
บุคคลภายนอก 

กรมที่ดิน ไดใ้หค้วามหมายของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไวว้า่6 นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
คือนิติบุคคลที่มีวตัถุประสงคเ์พือ่รับโอนที่ดินอนัเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่ผูจ้ดัสรร
ที่ดินไดจ้ดัให้มีขึ้นเพื่อการจดัสรรที่ดินตามแผนผงัโครงการที่ได้รับอนุญาตไปจดัการและดูแล
บ ารุงรักษาให้คงสภาพดีดงัเช่นที่ไดจ้ดัท าขึ้นเพื่อประโยชน์ร่วมกนัของสมาชิกหมู่บา้นจดัสรร
และให้มีอ  านาจกระท าการใดๆ ตามวตัถุประสงค์ดังกล่าวภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติั
การจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

นคร มธุศรี ไดใ้หค้วามหมายของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร7 ไวว้า่ นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
คือนิติบุคคลตามกฎหมายที่มีเจตนารมยท์ี่ตอ้งการให้ผูซ้ื้อและผูข้ายร่วมกนัจดัระเบียบบริหารจดัการ
หมู่บา้นดว้ยตนเองอยา่งชดัเจน 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรคือ8 หน่วยงานที่จดัตั้งขึ้นตามกฎหมายคล้ายกับบริษทั
หรือหา้งหุน้ส่วนโดยจะตอ้งมาจากผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรทั้งหมด ประชุมตกลงกนัว่าจะจดัตั้งนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรร โดยมีวตัถุประสงคท์ี่จะรับโอนทรัพยสิ์นประเภทสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ
จากผูจ้ดัสรรที่ดินมาจดัการและบ ารุงรักษา และที่ประชุมมีมติที่จะจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
และยอมรับขอ้บงัคบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรที่ร่วมกนัจดัตั้งมา และมีมติแต่งตั้งตวัแทนไปจดทะเบียน
ที่กรมที่ดินขึ้นเป็นนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร และจดทะเบียนรับโอนทรัพยสิ์นที่เป็นสาธารณูปโภคต่างๆ 
ที่ผูจ้ดัสรรที่ดินไดจ้ดทะเบียนไวต้อนขออนุญาตจดัสรรที่ดิน เม่ือมีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร

                                                             
5 พระราชบญัญตัิการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 46 
6 สมาคมบริหารทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย. เอกสารในการเสวนาระดมความคิดอุปสรรปัญหาการจดทะเบียน

และการบริหารหลังจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร. กรุงเทพมหานคร: สมาคมบริหารทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย. 2547 
7 นคร มธุศรี. “มุมท่ีผมมอง” ฐานเศรษฐกิจ (14-16 ตุลาคม 2547). หนา้ 33 
8 วิรัช มญัชูศรี. บ้านเรือนเคียงกันมาจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกันเถอะ. กรุงเทพมหานคร: เฟ่ืองฟ้า พร้ินต้ิง 

2547. หนา้ 12-13 
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ขึ้นมาแลว้ผูเ้ป็นเจา้ของที่ดินทุกรายตอ้งเป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร โดยมีการเลือกตั้ง
คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรจากสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจัดสรร นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
บริหารงานโดยคณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรร ซ่ึงคณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรตอ้งไดรั้บการเลือกตั้ง
จากที่ประชุมใหญ่ ดงันั้นคณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรสามารถถูกถอดถอนหรือแต่งตั้งขึ้นใหม่
ไดจ้ากมติที่ประชุมใหญ่ซ่ึงสมาชิกเป็นผูอ้อกเสียง 

จากที่กล่าวมาขา้งตน้พอสรุปไดว้่า นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรคือหน่วยงานที่จดัตั้งขึ้น
ตามกฎหมายโดยมีเจตนารมยท์ี่ตอ้งการใหผู้ซ้ื้อร่วมกนัจดัระเบียบบริหารจดัการหมู่บา้นดว้ยตนเอง
อยา่งชดัเจน จดัตั้งขึ้นโดยมติของที่ประชุมใหญ่ของผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของที่ดิน
แปลงยอ่ยทั้งหมดเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคมาดูแลต่อจากผูจ้ดัสรรที่ดิน โดยมีคณะกรรมการหมู่บา้น 
ที่ไดรั้บคดัเลือกจากสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเพือ่เขา้มาท าหนา้ที่ด  าเนินกิจการของนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรตามกฎหมาย ตามขอ้บงัคบัโดยอยูภ่ายใตก้ารควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่นิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรร 

 

2. ความเป็นมาในการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร 
 
2.1 ก่อนประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 

การจดัสรรที่ดินในระยะแรกเป็นเพียงการตดัแบ่งที่ดินแปลงใหญ่ออกเป็นแปลงยอ่ย
เพือ่ขายแต่ในสมยัจอมพลป. พบิูลสงครามเป็นช่วงที่ท่านมีนโยบายเปิดประเทศเพื่อพฒันาในเร่ือง
การคา้และการลงทุนจากต่างประเทศจึงท าให้ผูค้นจากต่างจงัหวดัเขา้มาหางานท าในตวัเมืองมากขึ้น
ท าให้ที่อยูอ่าศยัเป็นส่ิงจ าเป็นและมีไม่เพียงพอรัฐจึงไดต้ั้ง “กองเคหะสถาน” ขึ้นในปี พ.ศ. 2483 
เพื่อช่วยเหลือผูท้ี่ไม่มีที่อยูอ่าศยัโดยการสร้างที่อยูอ่าศยัและให้เช่าซ้ือ แต่ก็ยงัไม่เพียงพอต่อผูค้น 
ที่หลัง่ไหลเขา้มาหางานท าในเมืองหลวงเพิม่มากขึ้นประกอบกบัประชาชนบางกลุ่มตอ้งการมีบา้น
เป็นของตนเอง ในปีพ.ศ. 2496 รัฐจึงไดจ้ดัตั้ง “ธนาคารอาคารสงเคราะห์” เพื่อท าหน้าที่จดัสรรที่ดิน
ส่งเสริมและสนับสนุนด้านการเงินในการก่อสร้างบา้นพกัอาศยั โดยท าหน้าที่ทั้งให้สินเชื่อ
เพื่อที่อยูอ่าศยัและเป็นผูจ้ดัสรรที่ดินไปในคราวเดียวกนัโดยจดัท าโครงการจดัสรรที่ดินโครงการแรก 
ได้แก่ “โครงการพิบูลเวศน์” เป็นที่อยู่อาศยัประเภทบา้นเดียวจ านวน 200หลังบนเน้ือที่ 80 ไร่ 
(บริเวณพระโขนง-คลองตนั)9 ในปีพ.ศ. 2515 รัฐบาลได้รวมการด าเนินงานของกองเคหสถานสงเคราะห์ 
กบัส านกังานอาคารสงเคราะห์ เป็น “การเคหะแห่งชาติ” ขึ้น ตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัที่ 316 
                                                             

9 กรมท่ีดิน. หนังสือคู่มือจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร. คน้คืน 10 มิถุนายน 2561  
จาก http://spapp.dol.go.th/flipbook_sst/mobile/index.html#p=1 

http://spapp.dol.go.th/flipbook_sst/mobile/index.html#p=1
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ลงวนที่ 13 ธนัวาคม 2515 โดยมีวตัถุประสงคเ์พือ่จดัให้มีอาคารสงเคราะห์เพื่อให้ประชาชนเช่าซ้ือ 
หรือซ้ือกับให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่ประชาชน ผูป้ระสงคจ์ะมีที่อยูอ่าศยัเป็นของตนเอง 
และประกอบธุรกิจเก่ียวกับการจัดหา หรือก่อสร้างอาคารที่อยู่อาศัย แต่การรวมตัวดังกล่าว
ยงัไม่อาจบรรเทาความตอ้งการที่อยูอ่าศยัของประชาชนไดเ้ท่าที่ควรท าให้เอกชนจึงไดเ้ร่ิมเขา้มา
ท าธุรกิจการคา้ที่ดิน เขา้มามีบทบาทในการสร้างที่อยูอ่าศยั10 โดยในระยะแรกยงัไม่มีกฎหมายควบคุม
หรือใหก้ารคุม้ครองไวเ้ป็นการเฉพาะหากเกิดขอ้พพิาทก็จะมีการพิจารณากนัไปตามกฎหมายอ่ืนๆ 
แทน เช่นประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ประมวลกฎหมายอาญา เป็นตน้ ดงันั้นสัญญาซ้ือขาย
ดงักล่าวจึงใชก้ฎหมายดงักล่าวซ่ึงจะไม่ครอบคลุมในเร่ืองสาธารณูปโภค ที่ผูป้ระกอบการจดัให้มี
และไม่จ าเป็นตอ้งระบุเป็นเง่ือนไขผกูมดัในขอ้สญัญาที่ท  าขึ้นระหวา่งผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรกบัผูจ้ดัสรร
ที่ดินท าใหผู้ซ้ื้อที่ดินจดัสรรเสียเปรียบจนเกิดขอ้พพิาทมากมายรัฐบาลในขณะนั้นจึงไดต้ราประกาศ
คณะปฏิวตัิฉบบัที่ 286 พ.ศ. 2515 ตามเจตนารมยข์องกฎหมายที่กล่าวว่า “โดยที่ในปัจจุบนัได้มี
ผูด้  าเนินการจดัสรรที่ดินจ านวนมากแต่ยงัไม่มีกฎหมายเพื่อใชค้วบคุมการจดัสรรที่ดินโดยเฉพาะ 
เป็นเหตุใหมี้การพพิาทกนัอีกทั้งการวางแผนผงัโครงการหรือวิธีการในการจดัสรรที่ดินไม่ถูกตอ้ง
ตามหลกัวชิาการผงัเมืองจ าเป็นจะตอ้งมีกฎหมายเพือ่ควบคุมการจดัสรรที่ดินของเอกชนให้เป็นไป
ด้วยความเรียบร้อย เพื่อประโยชน์ของผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร และเพื่อผลในทางเศรษฐกิจสังคม
และการผงัเมือง”11 

2.2 ช่วงประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 
ในการออกประกาศคณะปฏิวตัิฉบบัที่ 286 ลงวนัที่ 24 พฤศจิการยน 2515 โดยให้

ความหมายของการจดัสรรที่ดิน หมายถึง การจดัจ าหน่ายที่ดินติดต่อกนัเป็นแปลงยอ่ยมีจ านวนตั้งแต่
สิบแปลงขึ้นไปไม่ว่าด้วยวิธีใด โดยได้รับทรัพยสิ์นหรือประโยชน์ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม
เป็นค่าตอบแทน และมีการให้ค  ามัน่ หรือการแสดงออกโดยปริยายว่าจะจดัให้มีสาธารณูปโภค
หรือบริการสาธารณะ หรือปรับปรุงที่ดินนั้นเป็นที่อยูอ่าศยั ที่ประกอบการพาณิชยห์รือที่ประกอบ 
การอุตสาหกรรม จะเห็นไดว้า่กฎหมายดงักล่าวใหค้วามส าคญักบัผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรโดยให้ผูจ้ดัสรร
ที่ดินให้ค  ามัน่หรือการแสดงออกโดยปริยายว่าจะจดัให้สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไว้
ในโครงการ โดยก าหนดใหส้าธารณูปโภคซ่ึงผูจ้ดัสรรจดัใหมี้ขึ้นตามแผนผงัโครงการที่ไดรั้บอนุญาต 
เช่น ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเล่น ให้ตกอยูใ่นภาระจ ายอมเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจดัสรร

                                                             
10 กิตติยา ศกัด์ิศรีมณีกูล. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกับผลในทางกฎหมายภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้ง.

วิทยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต. สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์ 2548. หนา้ 7 
11 ยวุดี ศิริ. แนวทางการจัดตั้งองค์กรบริหารชุมชนส าหรับโครงการบ้านจัดสรร. วิทยานิพนธ์ปริญญา

เคหพฒันศาสตรมหาบณัฑิต. ภาควิชาเคหการ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. 2540. หนา้ 2 
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และใหเ้ป็นหนา้ที่ของผูจ้ดัสรรที่ดินหรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิคนต่อไปที่จะบ ารุงรักษากิจการดงักล่าว
ให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จดัท าขึ้นโดยตลอดไป และจะกระท าการใดๆ เป็นเหตุให้ประโยชน์ 
แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกไม่ได ้มิใหใ้ชบ้งัคบัหนา้ที่ในการดูแลรักษาสาธารณูปโภค
ดงักล่าว ถา้ผูจ้ดัสรรที่ดินหรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิอุทิศทรัพยสิ์นดงักล่าวใหเ้ป็นสาธารณะประโยชน์12

จะเห็นไดว้า่กฎหมายมุ่งคุม้ครองผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรโดยให้ผูจ้ดัสรรที่ดินมีหน้าที่ดูแลสาธารณูปโภค
ตลอดไป และให้ผูจ้ดัสรรที่ดินอุทิศให้สาธารณูปโภคเป็นสาธารณะประโยชน์เพื่อให้หน่วยงาน
เทศบาล สุขาภิบาล หรือองค์การบริหารส่วนจงัหวดัเขา้มาดูแลแทนได้ แต่ขอ้กฎหมายดังกล่าว
ก็มีช่องวา่งท าใหเ้กิดปัญหากบัผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรเพราะกฎหมายไม่ไดร้ะบุระยะเวลาส้ินสุดที่ผูจ้ดัสรรที่ดิน
จะพน้สภาพจากการมีหนา้ที่บ  ารุงรักษาสาธารณูปโภคท าให้ผูจ้ดัสรรที่ดินค านวณค่าใชจ่้ายในการ
ดูแลซ่อมแซมสาธารณูปโภคของโครงการไวเ้พียงระยะเวลาเพื่อก่อสร้างให้เสร็จเท่านั้นคือประมาณ 
ไม่เกิน 5 ปี ผูจ้ดัสรรที่ดินไม่ดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคท าให้เกิดการเส่ือมโทรมและกลายเป็น
ปัญหาต่อผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร และปัญหาอ่ืนๆ ไม่ว่าจะเป็นเร่ืองการจดัเก็บค่าบ ารุงรักษาส่วนกลาง
และการบริหารดูแลหมู่บา้นจดัสรร ภายหลงัการเขา้อยูอ่าศยั เน่ืองจากกฎหมายที่มีอยูไ่ม่เอ้ืออ านวย
ต่อการบริหารดูแลหมู่บา้นจดัสรรท าใหก้ารบริหารจดัการไม่เป็นระบบ ท าให้เกิดปัญหากบัผูอ้ยูอ่าศยั 
จากสภาพปัญหาช่องว่างทางกฎหมายในเร่ืองของการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคท าให้รัฐได้
ยกเลิกประกาศคณะปฏิวตัิฉบบั 286 และประกาศใช้พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
เพื่อให้มีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรขึ้นมาเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคมาดูแลบ ารุงรักษา
จากผูจ้ดัสรรที่ดิน 

2.3 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มีผลใชบ้งัคบัเม่ือวนัที่ 22 กรกฎาคม 

พ.ศ. 2543 โดยมีเจตนารมณ์เพื่อก าหนดหลกัเกณฑก์ารจดัท าแผนผงัโครงการ และวิธีการในการ
จดัสรรที่ดินเพื่อประโยชน์เก่ียวกับการสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม การคมนาคม 
การจราจรความปลอดภยั การสาธารณูปโภคและการผงัเมือง ตลอดจนกิจการอ่ืนที่จ  าเป็นในการ
จดัสรรที่ดินให้เหมาะสมกบัสภาพทอ้งที่ของจงัหวดันั้น13 โดยพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน
ไดบ้ญัญติัเก่ียวกับการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไวใ้นหมวด 4 เร่ืองการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ โดยกฎหมายก าหนดให้สาธารณูปโภคของโครงการ 
ที่ผูจ้ดัรรที่ดินไดจ้ดัใหมี้ขึ้น เพือ่การจดัสรรที่ดินตามแผนผงัและโครงการที่ไดรั้บอนุญาตเช่น ถนน 
สวน สนามเด็กเล่นใหต้กอยูใ่นภาระจ ายอมเพือ่ประโยชน์แก่ที่ดินจดัสรรและใหห้นา้ที่ของผูจ้ดัสรรที่ดิน
                                                             

12 ประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 (2515) ขอ้ 30 
13 http://www.krisdika.go.th/203.152.23.33/htm/fslaw.htm 
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ที่จะบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคดงักล่าวใหค้งสภาพดงัเช่นที่ไดจ้ดัท าขึ้นนั้นต่อไป และจะกระท าการใด
อนัเป็นเหตุใหป้ระโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได้14 นอกจากน้ียงัให้ผูจ้ดัสรร
ที่ดินสามารถเลือกตามล าดบัที่จะพน้จากหนา้ที่ดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคได ้ภายหลงัจากครบ
ระยะเวลาที่ก  าหนดใหผู้จ้ดัสรรที่ดินรับผดิชอบดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ไว ้3 แนวทางคือ15 

แนวทาง 1 ผูจ้ดัสรรที่ดินเสนอแผนงานดูแลสาธารณูปโภคเอง โดยจดัหาธนาคาร
หรือสถาบนัการเงินมาท าสญัญาค ้าประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของโครงการ 

แนวทาง 2 การจดัตั้ง นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น 
เพื่อรับโอนทรัพยสิ์นไปจดัการดูแลและบ ารุงรักษา 

แนวทาง 3 การโอนทรัพยสิ์นส่วนกลางให้แก่ราชการหรือหน่วยงานทอ้งถิ่น
ที่ดินจดัสรรนั้นตั้งอยูเ่ป็นสาธารประโยชน์ 

จึงเห็นไดว้า่พระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ตอ้งการแกปั้ญหาในเร่ือง
ของการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะจึงไดมี้การก าหนดขึ้นมาเฉพาะในหมวด 4 
ของพระราชบัญญัติ และเพื่อแก้ปัญหาจากเดิมที่ให้ผูจ้ ัดสรรที่ดินหรือผูรั้บโอนสิทธ์ิตอ้งดูแล
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไปตลอดก็เปิดโอกาสให้พน้หน้าที่ดงักล่าวเม่ือครบ
ระยะเวลาที่รับผดิชอบตามล าดบัคือใหผู้ซ้ื้อที่ดินจดัสรรจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเพื่อรับโอน
สาธารณูปโภคไปดูแลบ ารุงรักษาต่อจากผูจ้ดัสรรที่ดินเพือ่ประโยชน์กบัผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรจะไดรั้บรู้
ปัญหาและสามารถดูแลบ ารุงรักษากนัเองเพือ่ใหเ้กิดประโยชน์กบัสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
แต่เม่ือใชม้าก็เกิดปัญหาเน่ืองจากกฎหมายดงักล่าวมีช่องว่างทางกฎหมายที่ท  าให้เม่ือจดัตั้งนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรแลว้แต่คณะกรรมการหมู่บา้นไม่ยอมรับโอนสาธารณูปโภคเพราะตอ้งการให้ผูจ้ดัสรร
ที่ดินซ่อมแซมสาธารณูปโภคให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จดัท าขึ้น จึงเกิดปัญหาเม่ือจดัตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรแล้วแต่โอนสาธารณูปโภคไม่ได้จึงท าให้ผูจ้ ัดสรรที่ดินต้องดูแลบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคต่อไป รวมถึงปัญหาต่างๆ ทั้งเร่ือง ความไม่ชัดเจนของสาธารณูปโภคที่ไม่ได้ 
ใหค้วามหมายไวท้  าใหผู้จ้ดัสรรที่ดินน าที่ดินดงักล่าวออกขาย การจดัเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลาง บทลงโทษ
ส าหรับสมาชิกที่คา้งช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางที่มีช่องว่าง ท าให้ต่อมาไดมี้การออกพระราชบญัญตัิ
การจดัสรรที่ดิน (ฉบบัที่ 2) พ.ศ. 2558 โดยมีเหตุผลคือโดยที่การจดัสรรที่ดินในปัจจุบนัไม่ไดก้  าหนด 
ให้จดแจง้ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ว่าที่ดินแปลงนั้นเป็นที่ดินอนัเป็น
สาธารณูปโภคหรือที่ดินที่ใชเ้พื่อบริการสาธารณะ เป็นผลให้ไม่อาจทราบชดัเจนว่าที่ดินแปลงใด

                                                             
14 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 
15 บณัฑิต จุลาสัย และคณะ. แนวทางการบริหารดูแลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 

พ.ศ. 2543. กรุงเทพมหานคร: จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. 2546. หนา้ 8 
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เป็นที่ดินอนัเป็นสาธารณูปโภคหรือที่ดินที่ใชเ้พื่อบริการสาธารณะ และมีการโอนที่ดินดงักล่าว
ไปยงับุคคลอ่ืนซ่ึงส่งผลกระทบต่อการใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคของผูซ้ื้อ
ที่ดินจดัสรรโดยรวม จึงสมควรใหมี้การจดแจง้ดงักล่าว และห้ามการโอนที่ดินอนัเป็นสาธารณูปโภค 
รวมทั้งก าหนดหลกัเกณฑก์ารพน้จากหน้าที่บ  ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจ้ดัสรรที่ดิน และการ
ใหท้รัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรให้เหมาะสม และเป็นประโยชน์
ต่อส่วนรวม ประกอบกับสมควรแก้ไขบทบัญญัติที่ก  าหนดช่ือต าแหน่งในคณะกรรมการ
ตามพระราชบญัญตัิน้ีให้เป็นไปตามกฎหมายที่ใช้บงัคบัในปัจจุบนัรวมทั้งแก้ไขระยะเวลา
การคา้งช าระค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคใหเ้หมาะสมยิง่ขึ้น16  

จึงเห็นได้ว่าการแก้ไขพระราชบัญญัติการจดัสรรที่ดิน (ฉบับที่  2) พ.ศ. 2558 
เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมกับผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรในเร่ืองของการให้ความหมายของสาธารณูปโภค
เพื่อไม่ให้ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรน าช่องว่างทางกฎหมายเดิมน าที่ดินที่เป็นสาธารณูปโภคออกขายได้ 
และเพื่อให้เกิดประโยชน์กับผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรเพื่อให้จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเพื่อรับโอน
สาธารณูปโภคไปดูแลรักษาต่อจากผูจ้ดัสรรที่ดินที่ตอ้งการพน้จากการดูแลรักษาเม่ือพน้ระยะเวลา 
ที่ไดก้  าหนดไว ้โดยเม่ือไดมี้การจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ให้สาธารณูปโภค 
ตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรนบัแต่จดทะเบียนจดัตั้ง เพือ่ใหผู้ซ้ื้อที่ดินจดัสรรไดบ้ริหารจดัการ
กนัเองเพือ่ใหเ้กิดประโยชน์สูงสุดกบัสมาชิก รวมไปถึงแกไ้ขบทลงโทษส าหรับผูค้า้งช าระค่าใชจ่้าย
ในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคจากเบาไปหาหนกั 

จากที่กล่าวมาจึงพอสรุปไดว้่าการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมีขึ้นเพราะเดิม 
ไม่มีกฎหมายเก่ียวกบัการจดัสรรที่ดินจึงท าให้เกิดปัญหากบัผูซ้ื้อและผูข้ายที่ดินจดัสรร ต่อมาไดมี้
การออกประกาศคณะปฏิวตัิ ฉบบัที่ 286 เพื่อใชเ้ป็นกฎหมายการจดัสรรที่ดินขึ้นมาแต่เน่ืองจาก 
ในเร่ืองของการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะให้ผูจ้ดัสรรที่ดินหรือผูรั้บโอน
สิทธ์ิมีหนา้ที่ดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไปตลอดท าให้ผูจ้ดัสรรที่ดินดูแลบ ารุงรักษา
เฉพาะเม่ือเร่ิมตน้โครงการจนเสร็จโครงการเท่านั้นท าใหผู้ซ้ื้อที่ดินจดัสรรตอ้งจดัตั้งคณะกรรมการ
หมู่บา้นเพือ่ดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะแต่เน่ืองจากคณะกรรมการที่ได้รับเลือกเขา้มา
ไม่มีประสบการณ์หรือไม่มีกฎหมายควบคุมจึงท าให้เกิดปัญหาการจดัเก็บค่าใชจ้่ายส่วนกลาง
เพื่อจะน ามาซ่อมแซมสาธารณูปโภคที่เส่ือมโทรมท าให้สาธารณูปโภคเส่ือมสภาพเป็นเหตุให้เกิด
ความเดือดร้อนกบัสมาชิก ต่อมารัฐจึงไดอ้อกพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดินพ.ศ. 2543 ขึ้นโดยมี
สาระส าคญัในเร่ืองการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ โดยไดเ้พิ่มไวใ้นหมวด 4 
เร่ืองการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ โดยบญัญตัิการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
                                                             

16 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี2) พ.ศ.2558 
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เม่ือเร่ิมโครงการโดยผูจ้ดัสรรที่ดินและเม่ือผูจ้ดัสรรที่ดินตอ้งการพน้หน้าที่ดูแลให้ผูจ้ดัสรรที่ดิน
เลือกตามล าดบั โดยในล าดบัแรกเม่ือผูจ้ดัสรรที่ดินตอ้งการพน้จากหน้าที่ดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ใหแ้จง้ใหผู้ซ้ื้อที่ดินจดัสรรไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเพื่อรับโอนสาธารณูปโภค
ไปดูแลบ ารุงรักษาต่อจากผูจ้ดัสรรที่ดินแต่ก็เกิดปัญหาเม่ือมีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแล้ว 
แต่คณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรไม่ยอมรับโอนจึงไดมี้การแกไ้ขพระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน 
(ฉบบัที่ 2) พ.ศ. 2558 เม่ือมีการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ให้ทรัพยสิ์นอนัเป็น
สาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรทนัที จึงเห็นได้ว่ากฎหมายตอ้งการให้มีการ
จดัตั้งนิติบุคคหมู่บา้นจดัสรรเพื่อให้รับโอนสาธารณูปโภคเพื่อให้บริหารจดัการเพื่อประโยชน์
ของสมาชิก 

 

3. แนวคดิในการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร 
 

3.1 แนวคดิทางด้านนโยบายกระจายอ านาจบริหาร 
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเป็นรูปแบบการกระจายอ านาจบริหารเป็นวิธีการที่รัฐ

มอบอ านาจให้มีการปกครองในส่วนทอ้งถ่ินของตนเอง ซ่ึงการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
ก็จดัเป็นการกระจายอ านาจในการบริหารตามหลกัการดงักล่าว โดยหลกัการส าคญัของการให้อ านาจ
แก่ประชาชนปกครองตนเองที่เป็นระบบการปกครองทอ้งถ่ิน ประกอบดว้ย17 

1) ตอ้งจดัใหมี้การเลือกตั้งเพือ่ใหค้นในทอ้งถ่ินนั้นไดมี้โอกาสเขา้ไปเป็นตวัแทน
ของประชาชนในการปกครองตนเองด้วยการเป็นฝ่ายนิติบัญญัติและฝ่ายบริหารขององค์การ
ปกครองทอ้งถ่ินนั้นๆ 

2) ตอ้งมีองคก์รที่ส าคญั ซ่ึงหมายถึงสภาทอ้งถ่ินเพือ่เป็นสถาบนัในการที่จะแสดง
ถึงเจตจ านงของตนในทอ้งถ่ิน 

3) ตอ้งมีเขตพื้นที่ในการบริหารและความรับผิดชอบตามที่มีหน้าที่ก  าหนดไว้
โดยกฎหมายและเขตพื้นที่จะตอ้งสอดคลอ้งกบังบประมาณหรือรายไดเ้พือ่การบริหารการปกครอง
ตนเองอยา่งเพยีงพอ 

4) ตอ้งใหอ้งคก์รที่จดัตั้งขึ้นเพื่อการบริหารการปกครองทอ้งถ่ินนั้นๆ มีส่วนเป็น
นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายเพือ่ผลสมบูรณ์ตามกฎหมายในการปกครองตนเอง 

                                                             
17 ธนู บุญเลิศ และคณะ. ปัญหาและอุปสรรคในการควบคุมการจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรร

ท่ีดิน พ.ศ. 2543. (เอกสารไม่ตีพิมพเ์ผยแพร่). 2544 
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5) ตอ้งใหห้น่วยงานการปกครองที่ตั้งขึ้นมีรายไดแ้ละมีอ านาจในการจดัท างบประมาณ
เพือ่การบริหารงานในหนา้ที่ที่ตนรับผดิชอบได ้

6) ตอ้งไม่ให้หน่วยงานการปกครองทอ้งถิ่นนั้น อยู่ในสายการบงัคบับญัชา
หรืออยูภ่ายใตอ้  านาจการปกครองบงัคบับญัชาของหน่วยการปกครองทางราชการหรือหน่วยปกครอง
ทอ้งถ่ินด้วยกัน ทั้งน้ีเพื่อความมีอิสระในการปกครองตนเอง แต่หน่วยงานปกครองทอ้งถ่ินนั้น
จะตอ้งอยูใ่นการควบคุมก ากบัหรือดูแลของรัฐจะปลอดจากการควบคุมของรัฐมิได ้

จากที่กล่าวมาพอสรุปไดว้่า แนวคิดเร่ืองการกระจายอ านาจหลกัส าคญัคือการให้
อ านาจแก่ประชาชนปกครองตนเองที่เป็นระบบการปกครองทอ้งถิ่น โดยจดัให้มีองคก์รขึ้นมา
ในรูปแบบนิติบุคคล และมีการเลือกตั้งบุคคลในทอ้งถ่ินเขา้มาเป็นตวัแทนเพื่อเสนอปัญหาต่างๆ 
เพื่อให้ไดรั้บการแกไ้ข และองค์กรดงักล่าวจะตอ้งมีรายไดแ้ละมีอ านาจในการจดัท างบประมาณ
เพื่อการบริหารงานในหน้าที่ที่ตนรับผิดชอบ จึงเห็นไดว้่าแนวคิดน้ีเป็นแนวคิดหน่ึงในการจดัตั้ง
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเพื่อกระจายอ านาจให้สมาชิกจดัตั้งองคก์รขึ้นมาโดยมีการเลือกสมาชิก
เขา้มาเพือ่ท  าหนา้ที่ในการออกกฎระเบียบขอ้บงัคบัส าหรับสมาชิกหมู่บา้นให้ปฏิบติัตามและมีการ
ประชุมใหญ่เพือ่รับฟังปัญหาจากสมาชิกเพือ่น าไปแกไ้ขต่อไป 

3.2 แนวคดิการมีส่วนร่วมของชุมชน  
มีพื้นฐานมาจากแนวคิดการมีส่วนร่วมทางการเมืองประชาชน ปรัชญาของการมีส่วนร่วม

ของชุมชนในทศันะของสมชัชาแห่งสหประชาชาติมีพื้นฐานการจดัการชุมชนดว้ยเหตุผล 2 ประการ คือ18 
1) เหตุผลทางดา้นจิตวทิยาการมีส่วนร่วมของบุคคล ครอบครัว และชุมชน จะท าให้

ทุกคนเกิดความพงึพอใจในวตัถุประสงคข์องชุมชนและการพึ่งตนเอง 
2) เหตุผลดา้นการจดัการความส าเร็จตามวตัถุประสงคข์องชุมชนขึ้นอยูก่บัการมี

ส่วนร่วมของคนในชุมชนที่จะจดัการแกไ้ขปัญหาของชุมชน 
ดงันั้น การมีส่วนร่วมของชุมชน จึงเป็นการที่สมาชิกทั้งหมดของชุมชนมีโอกาส

อยา่งเท่าเทียมกนัที่จะก าหนดและมีส่วนสนบัสนุนในกระบวนการพฒันาหรือแกไ้ขปัญหาของชุมชน 
รวมตลอดถึงไดรั้บแบ่งปันประโยชน์ที่เป็นธรรมจากผลพวงของการพฒันานั้นดว้ย ความหมายดงักล่าว
ไดช้ี้ใหเ้ห็นถึงองคป์ระกอบของการมีส่วนร่วมของชุมชน ซ่ึงมีรากฐานเก่ียวขอ้งกบัประชาชนในฐานะ
สมาชิกของชุมชน ดงัน้ี 

1) มีบทบาทก าหนดวตัถุประสงคแ์ละเป้าหมายของชุมชน และสามารถเลือกวิธีการ
แกปั้ญหาและพฒันาชุมชนของตนเอง 

2) สนบัสนุนการด าเนินงานของชุมชนอยา่งกระตือรือร้น 
                                                             

18 พนัธ์พงษ ์อุบลพงศ.์ การบริหารงานเคหะชุมชน. กรุงเทพมหานคร: การเคหะแห่งชาติ. 2530. หนา้ 2 
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3) ได้รับแบ่งปันประโยชน์ตอบแทนจากผลของการด าเนินงานของชุมชน
อย่างเป็นธรรม 

จากที่กล่าวมาพอสรุปความส าคญัของแนวคิดการมีส่วนร่วมของชุมชนได้ว่า
การมีส่วนร่วมของชุมชนจะเกิดขึ้นได ้เม่ือประชาชนมีจุดมุ่งหมายและวธีิการในตวัเอง มีความยนิยอม
พร้อมใจและเต็มใจ รวมทั้งมีความเสมอภาคอย่างเท่าเทียมกัน โดยสมาชิกของชุมชนจะต้อง 
มีความส านึกในสิทธิและหน้าที่ของตนเองและต่อผูอ่ื้นดว้ย และองคก์าร การจดัการ การมีส่วนร่วม
ของชุมชนจะเกิดขึ้นไดแ้ละมีความต่อเน่ืองต่อเม่ือชุมชนนั้นมีการจดัตั้งองคก์ารชุมชนซ่ึงเป็นกลไก
การมีส่วนร่วมจากประชาชน รวมตลอดถึงมีการจดัการชุมชนเพื่อใชป้ระโยชน์ทรัพยากรในชุมชน
ใหบ้รรลุวตัถุประสงคแ์ละเป้าหมายของชุมชนและแบ่งปันประโยชน์ใหแ้ก่สมาชิกอยา่งเป็นธรรม 

3.3 แนวคดิทางด้านผลประโยชน์ 
แมนคอร์ โอลสัน (Mancur Olson) อธิบายไวว้่า บุคคลจะไม่มีส่วนร่วมในกิจกรรม

การรวมหมู่ขนาดใหญ่ นอกเสียจากวา่จะเห็นผลประโยชน์ของการมีส่วนร่วมนั้น ดงันั้นผลประโยชน์
ส่วนบุคคลคือแรงจูงใจ และเป็นปัจจยัที่ส าคญัใหมี้ส่วนร่วมในกิจกรรมทางสังคมและนอกจากนั้น
นายโอลสันยงักล่าวไวอี้กว่าสมาชิกผูท้ี่มีผลประโยชน์ที่เพียงพอในทรัพยสิ์นส่วนรวมเท่านั้น
จึงจะมีความตอ้งการเขา้ไปเป็นผูน้ า เพราะถา้หากกลุ่มมีขนาดใหญ่ ประชาชนส่วนใหญ่จะพอใจ
เพยีงแค่การไดรั้บบริการเพยีงอยา่งเดียว19 

สุชาติ ดอกไมเ้พง็20 กล่าวไวว้า่ โครงการหมู่บา้นจดัสรรที่จะสามารถประสบความส าเร็จ
ในการจดัตั้งเป็นนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไดน้ั้นผลประโยชน์ในการดูแลรักษาสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะของตนเป็นปัจจยัที่ส าคญัมาก เน่ืองจากลูกบา้นส่วนใหญ่ไม่ตอ้งการให้ผลประโยชน์
ในทรัพยส่์วนกลางในโครงการของตนตกอยูใ่นมือของบุคคลอื่น ซ่ึงเป็นบุคคลจากภายนอก 
เช่น การยกถนน หรือสวนสาธารณะต่างๆ ในโครงการเป็นสาธารณะประโยชน์ให้กบับุคคลภายนอก 
เป็นตน้ 

จากความคิดเห็นขา้งตน้น้ีพอสรุปความส าคญัของแนวคิดทางดา้นผลประโยชน์
ได้ว่าการที่บุคคลจะร่วมกันเป็นกลุ่มใหญ่ได้เกิดจากการที่บุคคลดังกล่าวได้เห็นผลประโยชน์
ของการมีส่วนร่วมนั้น ซ่ึงเป็นแรงจูงใจและเป็นปัจจยัที่ส าคญัให้มีส่วนร่วมในกิจกรรมทางสังคม 
และสมาชิกผูมี้ผลประโยชน์ที่เพียงพอในทรัพยสิ์นส่วนรวมเท่านั้นจึงจะมีความตอ้งการเขา้ไป
เป็นผูน้ า ดงัเช่นโครงการจดัสรรจะประสบความส าเร็จในการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไดน้ั้น

                                                             
19 วรวิทย ์ก่อกอ้งวิศรุต. การเลือกระบบบริหารดูแลชุมชนหมู่บ้านจัดสรรระดับราคาปานกลางในเขต

กรุงเทพมหานคร. วิทยานิพนธ์ปริญญาสถาปัตยกรรมศาสตรมหาบณัฑิต. จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. 2546. หนา้ 33 
20 “เร่ืองเดียวกนั”. หนา้ 33 
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ผลประโยชน์ในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะเป็นปัจจยัที่ส าคญัมาก เน่ืองจาก
ลูกบา้นส่วนใหญ่ไม่ตอ้งการให้ผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางในโครงการของตนตกอยูใ่นมือ
ของบุคคลอ่ืน ซ่ึงเป็นบุคคลจากภายนอก 

ประโยชน์ของการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร มีดงัต่อไปน้ี21 
1) ความสามารถรับโอนทรัพยสิ์นและสาธารณูปโภคในโครงการจากผูจ้ดัสรร

มาเป็นของผูซ้ื้อบา้นทุกๆ คน ซ่ึงก่อนจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไม่สามารถกระท าได ้
แต่หลังจดทะเบียนจดัตั้งเรียบร้อยแล้วจะมีทรัพยสิ์นหลายรายการที่ผูข้ายตอ้งโอนให้นิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรร อาทิ โฉนดที่ดินที่เป็นถนนทางเทา้ สวนพกัผ่อน สนามเด็กเล่น บ่อบ าบดัน ้ าเสีย 
และคูคลองหรือทะเลสาบ รวมทั้งที่ดินที่ตั้งสโมสรคลบัเฮาส์ เป็นตน้ 

2) ไดรั้บการยกเวน้ค่าธรรมเนียมการโอนหลกัทรัพยแ์ละภาษีอากรจากรัฐไม่ว่า
ในส่วนที่กรมที่ดินเรียกเก็บขณะท านิติกรรมหรือภาษีบ ารุงทอ้งที่ประจ าปี รวมทั้งภาษีมูลค่าเพิ่ม
ของกรมสรรพากรจากสมาชิกในโครงการร่วมกันช าระค่าบริหารจัดการและดูแลบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคส่วนกลาง 

3) เจา้ของกรรมสิทธ์ิที่ดินทุกรายในโครงการมีส่วนร่วมในการบริหารหมู่บา้น
ตั้งแต่การก าหนดกฎระเบียบที่ใชบ้งัคบัชุมชน การออกสิทธิ ออกเสียงคดัคา้นหรือให้ความเห็นชอบ
ในที่ประชุมใหญ่ รวมทั้งการแต่งตั้งสมาชิกคนหน่ึงคนใดเป็นคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

4) ปัญหาความเดือดร้อนร าคาญต่างๆ จะไดรั้บการแกไ้ขใหน้อ้ยลงไม่ว่าการตั้งโต๊ะ 
ตั้งอุปกรณ์และหาบเร่แผงลอยที่วางระเกะระกะบนถนนบนทางเทา้ตลอดจนระเบียบในการจอดรถ 
เป็นตน้ 

5) ถนนหนทางและไฟฟ้า ประปา อีกทั้งบริการสาธารณะที่ช ารุดทรุดโทรม จะมี
งบประมาณปรับปรุงซ่อมแซมแน่นอน ทั้งน้ีทั้งนั้นก็เพราะคณะกรรมการหมู่บา้นสามารถจดัเก็บ
เงินค่าใชจ่้ายส่วนกลางไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพมากขึ้น ้

6) หมู่บา้นนั้นจะมีกฎหมายจดัระเบียบของตนเอง เรียกว่า “ขอ้บงัคบั” ซ่ึงยกร่าง
และใหค้วามเห็นชอบโดยสมาชิกในโครงการ 

7) เจา้ของที่ดินทุกแปลงทุกรายแมแ้ต่เจา้ของโครงการที่ขายบา้นขายที่ดินยงัไม่หมด
จะตอ้งอยูภ่ายใตก้ฎกติกาเดียวกนัและมีหนา้ที่ร่วมกนัออกเงินค่าดูแลบ ารุงรักษาส่วนกลาง 

8) มูลค่าทรัพยสิ์นจะทวเีพิม่ขึ้นไม่วา่จะเป็นที่ดินและตวับา้น 
9) ชุมชนที่พกัอาศยัจะมีแต่ความสุข สะอาด และปลอดภยัปราศจากมลพิษใดๆ 

อีกไม่มีการทะเลาเบาะแวง้กนั 
                                                             

21 นคร มธุศรี. “จดทะเบียนนิติบุคคลผู้ซื้อบ้านได้อะไร” The Property 2. 2546. หนา้ 66-67 
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ดงันั้นจึงพอสรุปประโยชน์ของการมีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไดว้่า ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร
จะไดรั้บการโอนทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคในโครงการจากผูจ้ดัสรรที่ดิน ไดรั้บการยกเวน้
ค่าธรรมเนียมการโอนทรัพยสิ์นและสาธารณูปโภค และภาษีบ ารุงทอ้งที่และภาษีมูลค่าเพิม่ มีส่วนร่วม
ในการบริหารหมู่บา้น มีขอ้บงัคบัเป็นของตนเองซ่ึงยกร่างและให้ความเห็นชอบโดยสมาชิกในโครงการ 
และการบริหารจดัการสาธารณูปโภคใหไ้ม่ทรุดโทรมโดยนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร  
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บทที่  3 

หลกัเกณฑ์การบริหารจัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของประเทศไทย
เปรียบเทียบประเทศออสเตรเลยี 

 
 
ส าหรับประเทศออสเตรเลียถือได้ว่าเป็นประเทศที่มีความเจริญก้าวหน้าทั้ งทางด้าน

เศรษฐกิจไม่วา่จะเป็นดา้นการจดัสรรที่ดินเพื่ออยูอ่าศยั การท่องเที่ยว และดา้นอุตสาหกรรม ดงันั้น
จึงเป็นประเทศที่น่าจะได้น าหลักกฎหมายการจดัสรรที่ดินมาศึกษาโดยผูเ้ขียนขอน ากฎหมาย
การจดัสรรที่ดินของรัฐนิวเซาท์เวลส์ซ่ึงเป็น 1 ใน 6 รัฐของประเทศที่มีเมืองหลวงของรัฐนั้น
อย่างเมืองซีดนียซ่ึ์งเป็นเมืองที่มีความเจริญด้านการท่องเที่ยว การจดัสรรที่ดินเพื่ออยู ่อาศยั 
และเป็นเมืองที่รู้จกักนัอยา่งแพร่หลาย โดยจะขอน าเสนอดงัต่อไปน้ี 

ส าหรับกฎหมายของรัฐนิวเซาทเ์วลส์ไดแ้บ่งกฎหมายการจดัสรรที่ดินออกเป็น 2 ลกัษณะ
คือ กฎหมายควบคุมการแบ่งแยกที่ดินที่ไม่มีทรัพยส่์วนกลาง (The local Govement Act1993) 
กับกฎหมายควบคุมการแบ่งแยกที่ดินโดยมีทรัพยส่์วนกลาง คือ  

1. The Community Land Development Act 1989 เป็นกฎหมายเก่ียวกบัเร่ืองของแผน
ขอ้ก าหนดในการจดัสรรที่ดิน แผนการจดทะเบียนโครงการ การเปล่ียนแปลงการแบ่งแยกเขตแดน
ที่ดินจดัสรร และการซ้ือขายที่ดินที่แบ่งแยกนั้น 

2. The community Land Management Act 1989 เป็นกฎหมายเก่ียวกบัการจดัให้มีองคก์ร
ดูแลทรัพยสิ์นส่วนกลาง เรียกว่า “สมาคมชุมชน” (Community Association) ท าหน้าที่ดูแลจดัการ
ในทรัพยส่์วนกลางและดา้นการเงินในการบริหารทรัพยส่์วนกลาง 
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1. หลกัเกณฑ์เกีย่วกบัการบริหารจดัการนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรประเทศออสเตรเลยี 
 

1.1 การจัดต้ังนิติบุคลหมู่บ้านจัดสรร 

1.1.1 โครงการชุมชน (Community Scheme) 
โครงการชุมชน (Community Scheme) โดย Community Land Development 

Act 1989 หมายถึง โครงการจดัสรรที่แบ่งที่ดินที่จะพฒันาชุมชนออกเป็นล๊อต (Community 
Development lots) โดยก าหนดให้เม่ือแบ่งที่ดินแล้วจะตอ้งมีทรัพยสิ์นส่วนกลาง (Association 
Property) เช่น ถนน ร้านค้า ที่จอดรถ สระว่ายน ้ า ยิมเนเซียม เป็นต้น โดยมีสมาคมชุมชน 
(Community Association) เป็นผูดู้แลจดัการทรัพยสิ์นส่วนกลางนั้นโดยที่ทรัพยส่์วนกลางน้ี
เจา้ของที่ดินแปลงยอ่ยจะเป็นเจา้ของรวมอยูด่ว้ย โดยกฎหมายไดแ้บ่งการจดัสรรออกเป็น 3 รูปแบบ 
โครงการชุมชน (Community Scheme) โครงการเขต (Precinct Scheme) โครงการพื้นที่ใกลเ้คียง 
(Neighbourhood Scheme) แต่ส าหรับโครงการอาคารชุด (Strata Scheme) อยูใ่นรูปของอาคารชุด
ดงันั้นจึงตอ้งเป็นไปตามกฎหมายอาคารชุด ( Strata Scheme legislation)  

โดยต่อไปจะขอยกตวัอยา่งแผนผงัประเภทโครงการของ Community Scheme22 
ดงัน้ี 

1) การพฒันาที่ดินในรูปแบบ 2 ชั้น (2 tiered developmemt) เป็นการจดัตั้ง
โครงการชุมชนขึ้นและแบ่งแยกที่ดินไปจดัสรรในรูปแบบต่างๆ โดยแบ่งเป็นโครงการเขต โครงการ
พื้นที่ใกลเ้คียง และโครงการอาคารชุด ซ่ึงรวมกนัอยูใ่นโครงการชุมชน ดงัตวัอยา่ง ต่อไปน้ี 

 

 
ภาพที่ 3.1 แผนผงัโครงการชุมชนการพฒันาที่ดินในรูปแบบ 2 ชั้น 

 
                                                             

22 City of wagga wagga. community title scheme. Retrieved on March 5, 2019 from https://wagga.nsw,gov.au/_ 
data/assets/pdf_file/0014/42125/Community-Title-fact-sheet.docx.pdf. อา้งในณัฐวดี แซ่อ้ึง. ปัญหาการจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร. วิทยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต. คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. 2561. หนา้ 55 
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2) การพฒันาที่ดินในรูปแบบ 3 ชั้น (3 tiered development) เม่ือมีการพฒันา
ในรูปแบบ 2 ชั้นแลว้ บางโครงการอาจจะมีการแบ่งที่ดินเป็นแปลงยอ่ยเพื่อพฒันาที่ดินในรูปแบบอ่ืน
ไดอี้กดงัตวัอยา่งต่อไปน้ี 

 

 
 

ภาพที่ 3.2 แผนผงัโครงการชุมชนการพฒันาที่ดินในรูปแบบ 3 ชั้น 
 

1.1.2 การจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
1) ขัน้ตอนการจดทะเบียนจัดตัง้สมาคมชุมชน 

(1) แผนผังชุมชน (Community Plan) ถือได้ว่าเป็นแผนเร่ิมแรก หรือแผน
พื้นฐานในการจดัท าพื้นที่จดัสรร โดย แผนผงัชุมชน (Community Plan) น้ีอาจมีการพฒันาพื้นที่ไป
เป็นพื้นที่ประเภทอ่ืนๆ เช่น แผนผงัเขต (Precinct Plan) แผนผงัพื้นที่ใกลเ้คียง (Neighbourhood Plan) 
แผนผงัอาคารชุด (strata Plan) โดยเปรียบโครงการชุมชนเหมือนเป็นพื้นที่กวา้งๆ พื้นที่หน่ึงซ่ึงเรียก
ทั้งหมดว่า Community Plan อาจมีการแบ่งส่วนออกเป็นโซนๆ ว่าเป็นเขตของร้านคา้ เขตร้านอาหาร 
เขตที่อยูอ่าศยั 

(2) แผนผังพืน้ที่เขต (Precinct Plan) เป็นแผนส าหรับพื่นที่ที่ไดรั้บการ
พฒันาเป็นโครงการจดัสรรแลว้ แต่ยงัสามารถพฒันาพื้นที่ไปเป็นแผนอ่ืนๆ ได ้เช่น แผนผงัพื้นที่
ใกลเ้คียง แผนผงัอาคารชุด แผนน้ีเป็นการผสมกนัระหว่างแผนผงัชุมชนกบัแผนผงัพื้นที่ใกลเ้คียง
เพือ่ใหเ้กิดความเหมาะสมส าหรับพืน่ที่จดัสรรใหมี้ความซบัซอ้นยิง่ขึ้นตามสภาพของสงัคม 
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(3) แผนผังพืน้ที่ใกล้เคียง (Neighbourhood plan) คือ แผนที่ใชป้ระโยชน์
อยา่งกวา้งมากที่สุดโดยสามารถเลือกใชร้ะบบให้เหมาะสมกบัชุมชนเลือกใชรู้ปแบบโครงการชุมชน
คือการจดัสรรที่ดินในพื้นที่ที่ไดรั้บการพฒันาแลว้และจะไม่มีการพฒันาต่ออีก และสามารถอยูเ่ป็น
เอกเทศได ้(Stand-alone) ประกอบไปดว้ย บา้นจดัสรรแยกออกเป็นหลงัๆ มีความเป็นส่วนตวั 
หรือบา้นที่เป็นเหมือนตึกแถว (terrace house) ทาวน์เฮา้ส์ และบา้นที่ถูกแบ่งเป็นสองส่วนส าหรับ
สองครอบครัว (duplex) และมีการใชถ้นนหรือสาธารณูปโภคร่วมกนั  

2) เม่ือจดทะเบียนโครงการชุมชนตามแผนผังชุมชนแล้ว Community Land 
Management Act 1989 ใหมี้การจดัตั้งสมาคมพร้อมกบัจดทะเบียนโครงการดงัน้ี 

(1) สมาคมชุมชน (Community Association) มีฐานะเป็นนิติบุคคล
และขึ้นทะเบียนโดยมีช่ือและเลขทะเบียน “community Association DP. No270xxx” ซ่ึงเลขทะเบียน
ดงักล่าวจะบอกไดว้่าโครงการดงักล่าวเป็นโครงการจดทะเบียนในรูปแบบใด โดยในเร่ิมแรก 
เจา้ของเดิม (proprietor) สมาคมเขต (precinct association) สมาคมพื้นทีใกลเ้คียง (neighbouthood 
association) และสมาคมอาคารชุด (strata associstion)23 จะเป็นสมาชิกชุมชนกรณีที่พื้นที่นั้นยงัไม่ได้
มีการจ าหน่ายออกไป  

(2) สมาคมเขต (Precinct association) มีฐานะเป็นนิติบุคคลและขึ้นทะเบียน
โดยมีช่ือและเลขทะเบียน “precinct Association DP. No.280xxx” ซ่ึงเลขทะเบียนดงักล่าวจะบอก
ไดว้า่โครงการดงักล่าวเป็นโครงการที่จดทะเบียนในรูปแบบใด โดยในเร่ิมแรก เจา้ของเดิม (proprietor) 
สมาคมพื้นที่ใกลเ้คียง (neighbouthood association) สมาคมอาคารชุด (strata association)24 จะเป็น
สมาชิกชุมชนกรณีที่พื้นที่นั้นยงัไม่ไดมี้การจ าหน่ายออกไป 

(3) สมาคมพื้นที่ใกล้เคียง (Neighbourhood association)  มีฐานะ
เป็นนิติบุคคลและขึ้นทะเบียนโดยมีช่ือและเลขทะเบียน “neighbourhood Association DP. No285xxx” 
ซ่ึงเลขทะเบียนดงักล่าวจะบอกไดว้่าโครงการดงักล่าวเป็นโครงการจดทะเบียนในรูปแบบใด 
โดยในเร่ิมแรก เจา้ของเดิม (proprietor) จะเป็นสมาชิกชุมชนกรณีที่พื้นที่นั้นยงัไม่ไดมี้การจ าหน่าย
ออกไป 

 
 
 
 

                                                             
23 The Community Land Management Act1989 1Section 5(2)  
24 The Community Land Managment Act 1989 Section6 (2) 
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ตารางต่อไปน้ีเป็นตวัอยา่งเลขทะเบียนเม่ือไดมี้การจดทะเบียนเป็นสมาคม
เรียบร้อยแลว้ดงัน้ี 
 
ตารางที่ 3.1 ตวัอยา่งเลขทะเบียนเม่ือไดมี้การจดทะเบียนเป็นสมาคมเรียบร้อยแลว้ 
 

ลกัษณะเฉพาะ เลขทีจ่ดทะเบียน เจ้าของโครงการ 
Hotel/Motel/Shopping Complex DP270037 Razorback Village 
Industrial Development-Factory Sites DP270089 Erina 
Restricted Property Lots in Scheme DP285033 Burra 
Cluster Home Development DP285115 GlendaleMews 
Town House Development DP285079 Kiama 

ท่ีมา: Carolyn Chudleigh, “Community Titles in NSW- an overview” 

 
3) เจ้าของโครงการจะต้องขอจดทะเบียนแถลงการณ์การจัดการชุมชน

(Community Management Statement) ไปพร้อมกบัแผนผงัชุมชนเป็นขอ้บงัคบัส าหรับสมาชิก
รวมไปถึงอ านาจหนา้ที่ของสมาคมในการบริหารจดัการทรัพยสิ์นของสมาคม25 

4) ในช่วงแรก (the initial period)  จะอยู่ในการควบคุมบริหารจดัการ
ของนักพฒันา (developer) ส่วนระยะเวลาส้ินสุดของช่วงแรก (The initial period) นั้นจะขึ้นอยู่
กบัประเภทของโครงการ เช่น ช่วงแรกของแผนผงัพื้นที่ใกลเ้คียง (neighborhood plan) ส้ินสุดลง
เม่ือพื้นที่จ  านวนหน่ึงในสามของโครงการไดมี้การขายไปแลว้เป็นตน้ 

แถลงการณ์การจดัการชุมชน (Community Management Statement) จ  าเป็น 
ตอ้งจดทะเบียนรับรองพร้อมกบัแผนผงัชุมชน โดยค าแถลงการณ์การจดัการชุมชนจะตอ้งมีขอ้ก าหนด 
แผน และขอ้ปลีกยอ่ยอ่ืนๆ ที่ใชค้วบคุมการจดัการอยา่งต่อเน่ืองและเป็นทิศทางในการจดัสรรที่ดิน 
เพือ่ใหม้ัน่ใจวา่ทุกพื้นที่จะไม่เกิดปัญหาขึ้นภายในโครงการ เพื่อให้เป็นไปไดใ้นการจดัการปัญหา
ใหล้ดลงส าหรับการโตแ้ยง้ในอนาคต แถลงการณ์จดัการชุมชนเป็นการวเิคราะห์ความส าเร็จในการ
จดัการของโครงการชุมชน และความตกลงกนัไดร้ะหวา่งสมาชิกของสมาคมชุมชน โดยขอ้ก าหนด
น้ีไดก้ าหนดไวใ้นตาราง 3 ของ The Community Land Management Act 1989 โดยจะขอสรุป
ส่วนส าคญัๆ ของขอ้บงัคบัส าหรับครอบคลุมในขอ้ก าหนดการจดัการชุมชน ดงัน้ี26 

                                                             
25 The Community Land Development Act 1989 Section5 
26 Carolyn Chudleigh , op.eit , PP.8-10 
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ส่วนที่ 1 การจดัท าขอ้บงัคบัเพื่อระบุรายละเอียดในเร่ืองที่จะท าการพฒันาที่ดิน
ตามแผนที่วางไว ้(By-laws fixing details of development) 

ในส่วนน้ีประกอบดว้ยขอ้ก าหนดที่เก่ียวกบัการควบคุมและสถานะไวซ่ึ้งสาระส าคญั
หรือหวัขอ้ของโครงการชุมชน ประกอบดว้ย การออกแบบ การก่อสร้าง ทิวทศัน์ (landscaping styles) 
และชนิดของวสัดุที่ใช้ในการก่อสร้าง (kind of materials) อาจจะใชใ้นอาคารและส่ิงก่อสร้าง
ขอ้ก าหนดน้ีบรรจุภายในส่วนที่อาจจะแกไ้ขเพิ่มเติมเท่านั้นหรือเพิกถอนโดยการลงมติเอกฉัน
ของสมาคมชุมชน 

ส่วนที่ 2 ขอ้จ ากดั ทรัพยสิ์นชุมชน 
ในส่วนน้ีประกอบดว้ยขอ้ก าหนดที่จ  ากดัการใชท้รัพยสิ์นชุมชนในส่ิงที่เป็นรายละเอียด 

ลกัษณะของส่วนที่เก่ียวขอ้งกับ ทรัพยสิ์นชุมชน “Restricted” รายละเอียดของเจา้ของที่ดิน สมาคม 
หรือบุคคลอ่ืนที่มีผลประโยชน์ที่จะใชท้รัพยสิ์นชุมชน เงื่อนไขในการใชท้รัพยสิ์น รายการที่เก่ียวขอ้ง
กบัการเขา้ถึงทรัพยสิ์น ชัว่โมงการเขา้ถึง มาตรฐานการดูแลรักษา ภาระผูกพนั เร่ืองที่เกี่ยวขอ้ง
กับการก าหนดการเก็บเงินสนับสนุน และ การเก็บรวบรวมเงินสนับสนุนในความเกี่ยวขอ้ง
กับทรัพยสิ์นจ ากดั (restricted property). 

ส่วนที่ 3 เร่ืองจ าเป็น (mandatory matters) 
ส่วนน้ีตอ้งมีรายละเอียดเร่ืองที่ตอ้งบงัคบัดงัต่อไปน้ี  
(1) การให้มีทางสาธารณะ (open access ways) ให้บุคคลทัว่ไปใช้ร่วมกัน 

และจ ากดัสิทธิส าหรับทางส่วนบุคคล (private access ways)ไวส้ าหรับสมาชิกของโครงการ 
(2) อนุญาตใหใ้ชส่ิ้งอ านวยความสะดวกในทรัพยสิ์นชุมชน 
(3) ที่จอดรถ มีที่จอดรถส าหรับจอดร่วมกนั (Open Park areas) 
(4) บริการ เช่น พื้นที่ส าหรับบาร์บีคิว การจดัเก็บขยะแต่ละบา้น เป็นตน้ 
(5) ประกนัภยั สมาคมชุมชนตอ้งจดัให้มีการประกนัภยัส่ิงก่อสร้างที่เป็นทรัพยสิ์น

ชุมชน และประกนัวินาศภยัเป็นการประกนัความเสียหายต่อทรัพยสิ์น ชีวิต การบาดเจ็บที่สมาคม
ตอ้งรับผดิชอบต่อบุคคลภายนอก 

(6) กฎเกณฑ์เก่ียวกับรูปแบบ และหน้าที่ของคณะกรรมการบริหารของสมาคม
ชุมชน 

ส่วนที่ 4 เร่ืองตวัเลือก (optional matters) 
(1) จดัใหมี้ที่เก็บสตัวเ์ล้ียง 
(2) จดัใหมี้ที่ซกัรีด 
(3) จดัใหมี้การป้องกนัและมาตรการรักษาความปลอดภยัในชุมชน 
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(4) มีกฎระเบียบเพือ่ควบคุมเสียงรบกวนกบัสมาชิกในชุมชน 
(5) สิทธิในการใชท้รัพยสิ์นที่ชอบดว้ยกฎหมาย 
(6) การบริการต่อเน่ืองและสญัญาซ่อมบ ารุงทรัพยสิ์นชุมชน 
ส่วนที่ 5 ขอ้ก าหนดที่พนักงานเจา้หน้าที่ที่มีอ  านาจตามกฎหมายก าหนดให้มีขึ้น 

ซ่ึงเม่ือระบุไวแ้ลว้จะขอเปล่ียนแปลงภายหลงัจะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากหน่วยงานที่มีอ  านาจหนา้ที่นั้นๆ  
การแกไ้ข แถลงการณ์การจดัการชุมชนกระท าไดด้งัต่อไปน้ี27 
1) การแกไ้ขแถลงการณ์การจดัการชุมชนในบางคร้ังจ าเป็นตอ้งมีการเปล่ียนแปลง 

เพราะความเจริญกา้วหนา้ทางดา้นเศรษฐกิจ สงัคม และเทคโนโลย ีดงันั้นสาระส าคญัหรือส่วนประกอบ
ส าคญัของแถลงการณ์การจดัการชุมชนอาจจะลา้สมยัไดจึ้งควรที่จะมีการแกไ้ขโดย 

(1) การร้องขอโดยสมาคมชุมชน28 
(2) ค าสั่งของผูซ้ื้อ หรือค าสั่งศาลผูป้ระกอบการคา้และเช่าทรัพยสิ์น (CTTT) 

หรือโดยค าสัง่ศาล 
2) แถลงการณ์การจดัการชุมชนไม่อาจแกไ้ขไดใ้นกรณี29 

(1) ขอ้จ ากดักบัความขดัแยง้นั้นก าหนดโดย The Community Land Mangement 
Act 1989 ที่ท  าขึ้นจากการแกไ้ข หรือ 

(2) การตอ้งการท าค  าแถลงการณ์การจดัการชุมชนนั้น ไม่สอดคลอ้งกบั Community 
Land Management Act 1989 หรือ The Community Land Development Act 1989 อยา่งใดอยา่งหน่ึง 

3) การบอกกล่าวการแกไ้ขแถลงการณ์การจดัการชุมชนนั้น 
(1) มติเอกฉนัทถ์า้การแกไ้ขจะกระทบกบัขอ้บงัคบั Section 17 ในการควบคุม

หรือท าใหส้าระนั้นยงัคงอยู ่หรือสาระส าคญัที่เก่ียวขอ้งกบัโครงการ 
(2) มติเป็นเอกฉันทถ์้าการแก้ไขจะมีผลกระทบต่อขอ้ก าหนดที่เป็นสาระส าคญั

ของส่ิงที่มีผลกระทบ เพราะวา่พวกเขาอยูใ่นสาระส าคญัของค าสัง่โดยศาล หรือ 
(3) ในกรณีอ่ืนใด มติพิเศษ คือการลงมตินั้นเป็นการใชเ้วลาตามก าหนดให้มี

การเรียกประชุมส่ิงที่เก่ียวขอ้งกับเหตุการณ์ไม่น้อยกว่า 25% ในจ านวนของผูท้ี่มีสิทธิลงคะแนน 
และใหถื้อเป็นมติเอกฉนัทส์ าหรับผูท้ี่ลงมติไม่ลงคะแนนเก่ียวกบัเหตุการณ์นั้น 

                                                             
27 Carolyn chudleigh ibid. P. 11 
28 The Community Land Management Act 1989 Section 14 
29 The Community Land Management Act 1989 Section 14(2)  



25 

การปฏิบตัิในเร่ืองของการรับรู้ถึงการแกไ้ขให้ไม่กระทบก่อนที่จะจดทะเบียน
และการยื่นการแก้ไขด้วยนั้ นไม่สามารถได้รับโดย ผูมี้อ  านาจการจัดการทรัพยสิ์นและที่ดิน
รัฐนิวเซาเวลส์ (LAMA) ภายหลงักวา่ 2 เดือนหลงัจากการลงมติการแกไ้ข 

การร้องขอแกไ้ข ค  าแถลงการณ์การจดัการชุมชน ก าหนดเป็นมติพิเศษนอกจาก
เรียกร้องเป็นมติเอกฉนัทแ์ลว้ถา้การแกไ้ขพยายามแกไ้ขขอ้ก าหนดนั้น 

(1) ควบคุมสาระหรือสาระส าคญัของโครงการ หรือ 
(2) ไดรั้บการวางในสถานที่ตามค าสั่งศาลผูป้ระกอบการคา้และเช่าทรัพยสิ์น (CTTT) 
จากที่กล่าวมาจึงพอสรุปไดว้า่ผูจ้ดัสรรที่ดินที่จะจดัสรรโครงการชุมชน (Community 

Sheme) กฎหมาย The Communuty Land Development Act 1989 ก าหนดใหผู้จ้ดัสรรที่ดินยืน่แผนผงั
โครงการ (Community Plan) ซ่ึงจะตอ้งมีทรัพยส่์วนกลางตามแผนผงัโครงการดงักล่าวและกฎหมาย
ก าหนดให้จดทะเบียน แถลงการณ์การจัดการชุมชน (Community Management Statement) 
เพ่ือใช้เป็นข้อบังคบัในการจัดท าโครงการและใช้ในการควบคุมการบริหารจัดการทรัพย์สินส่วนกลาง
ของโครงการ โดย Community Land Management Act 1989 ก าหนดใหเ้ม่ือมีการจดทะเบียน
จดัตั้งโครงการแลว้ตอ้งมีการจดทะเบียนจดัตั้งสมาคมชุมชน (Community Association) ที่มีฐานะ
เป็นนิติบุคคลมาดูแลทรัพยสิ์นส่วนกลาง (Association Property) ตามแผนผงัโครงการ จึงเห็นไดว้่า
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรของประเทศออสเตรเลียมีการจดัตั้งขึ้นมาพร้อมกบัการจดทะเบียนจดัสรร
โครงการ  

1.2 การบริหารจัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
เม่ือไดมี้การจดัตั้งสมาคมชุมชนขึ้นมาแลว้จะมีการบริหารจดัการดงัต่อไปน้ี 
1.2.1 การประชุมสามัญประจ าปีคร้ังแรก (first annual general meeting) เม่ือได้

มีการจดัตั้งสมาคมชุมชนแลว้และส้ินสุดระยะเวลาช่วงแรก (the initial period) กฎหมายบงัคบัให้
ภายใน 2 เดือนผูจ้ดัสรรตอ้งจดัให้มีการประชุมสามญัประจ าปีคร้ังแรก (First annual general meeting) 
โดยในการประชุมคร้ังแรกนน้ีจะเป็นการประชุมตั้งคณะกรรมการบริหาร (Exclusive committee) ขึ้น 
และหากไม่สามารถจดัให้มีการประชุมคร้ังแรกไดเ้น่ืองจาก เจา้ของเดิม (The original proprietor) 
หรือเจา้ของโครงการไม่ด าเนินการใหมี้การประชุมดงักล่าว กฎหมายให้อ านาจลูกบา้นหรือผูอ้ยูอ่าศยั 
มีหนงัสือแจง้ไปยงัผูต้ดัสิน (adjudicator) เพือ่ใหผู้ต้ดัสินเขา้มาด าเนินการให้มีการจดัประชุมสามญั
ประจ าปีคร้ังแรก (First annual general meeting) ขึ้นเพื่อให้มีการเลือกคณะกรรมการเขา้มาบริหาร
สมาคม30  

                                                             
30 The Community Land Management Act 1989 Section 9(3) 
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1.2.2 ประชุมสามัญประจ าปี (annual general meeting) เป็นการประชุมหลังจาก
การประชุมใหญ่ประจ าปีคร้ังแรก โดยจดัให้มีขึ้นระหว่าง 11 และ 13 เดือนหลงัจากที่มีการประชุม
ใหญ่สามญัประจ าปีคร้ังแรก31 

1) ประกาศของการประชุมประจ าปี (Notice of general meeting) 
(1) มีญตัติยนืยนัรายงานยอ่ของการประชุมสามญัประจ าปีคร้ังสุดทา้ย 
(2) ประกอบด้วยญตัติอ่ืน (ถ้ามี) เป็นการพิจารณาที่ประชุม มากกว่า

ค  าอธิบายของเหตุผลส าหรับญตัติและการประมาณการตน้ทุนรวมถึงการใชจ่้ายเงิน 
(3) แสดงให้เห็นชดัเจนส่ิงที่ญตัติจ  าเป็นตอ้งมีมติพเิศษหรือมติเอกฉนัท ์
(4) สถานะส่ิงที่ญตัติเกี่ยวโยงแก้ไขของแถลงการณ์จดัการชุมชน 

หรือการพฒันาสญัญา (development contract) 
(5) มีส าเนาของรายงานย่อของการประชุมสามัญประจ าปีคร้ังสุดทา้ย

แนบมาดว้ยส าหรับสมาชิก 
(6) สถานะความประสงค์ของ The Community Land Management 

Act 1989 ในเร่ืององคป์ระชุม 
(7) ถา้การประชุมจะตอ้งเรียกเพื่อเลือกคณะกรรมการบริหาร มีญตัติ

ส าหรับการเลือกตั้งคณะกรรมการ 
(8) สถานะการออกเสียงโดยผูรั้บจ านองหรือผูค้รอบครองที่ดินพฒันา 

(development lot) มีบุริมสิทธิออกเสียงเจา้ของที่ดินเดิมของที่ดินนั้น 
(9)  สถานะนั้นสมาชิกไม่สามารถออกเสียงถ้าคงคา้งช าระเงินที่ตอ้ง

จดัเก็บและส่ิงอ่ืนใดเม่ือครบก าหนดช าระเงิน 
(10) สถานะการออกเสียงและสิทธิอื่นๆ ของสมาชิกสามารถท าได้

โดยบุคคลหรือผูไ้ดรั้บมอบฉนัทะที่ไดรั้บการแต่งตั้งจากบริษทัเท่านั้น 
(11) สถานะการออกเสียงและสิทธิอ่ืนๆ ของ subsidiary body สามารถ

ท าไดโ้ดยการรับมอบฉนัทะเท่านั้น 
2) การเพ่ิมเร่ืองส าหรับประชุมสามัญประจ าปี 

ในการเพิ่มเกินรายการในบญัชี ถ้าการประชุมเป็นการประชุมสามัญ
ประจ าปี ขอ้สงัเกต 

(1) ตอ้งมีส าเนาของงบการเงินของสมาคมส าหรับปีนั้น 
(2) ตอ้งมีญตัติส าหรับการยอมรับงบการเงิน 

                                                             
31 The Community Land Development Act 1989 Schedule 6 clause 2,22,42 



27 

(3) ตอ้งมีขอ้มูลเก่ียวกบันโยบายจดัใหมี้ประกนัภยัทั้งหมดโดยสมาคม 
(4) ตอ้งมี ถา้มนัเป็น การประชุมสามญัประจ าปีคร้ังแรกของสมาคมชุมชน  
(5) ตอ้งมีญตัติตดัสินจ านวนของสมาชิกของคณะกรรมการบริการ32  

3) ผู้มีสิทธิออกเสียงในการประชุมสามัญประจ าปี 
(1) สมาชิกของแต่ละสมาคมชุมชน (Comunity association)-บุคคล

หรือผูรั้บมอบฉนัทะ 
(2) ผูรั้บจ านองร่วมหรือผูค้รอบครองร่วม - โดยรับมอบฉันทะเท่านั้น 

(ผูใ้ดอาจจะ 1 ของพวกเขา) มอบหมายโดยผูร่้วมของเขาทั้งหมด 
(3) เจา้ของที่ดินเดิม หรือผูรั้บจ านองล าดบัแรก หรือผูค้รอบครองที่ดิน

พฒันา (development lot) และตอ้งไม่เป็นนิติบุคคล - บุคคลหรือผูรั้บมอบฉนัทะ 
(4) เจ้าของที่ ดินเ ดิม  ผู ้รับจ านอง หรือผู ้ครอบครองที่ ดินพัฒนา 

(development lot) นั้นเป็นนิติบุคคล - โดยตวัแทนบริษทับุคคลหรือผูรั้บมอบฉนัทะ33 
1.2.3 ประชุมพิเศษ (special Meeting)  

เป็นการประชุมของสมาคมที่นอกเหนือจากการประชุมสามัญประจ าปี
เป็นการเรียกประชุมพเิศษโดยการประชุมน้ีจดัขึ้นเม่ือมีความจ าเป็นในระหวา่งปี เช่น เปล่ียน ยกเลิก 
หรือท าขอ้บงัคบั หรือเปล่ียน แถลงการณ์การจดัการชุมชน (Community Management Satrement) 
เป็นตน้ 

ผูมี้สิทธิลงคะแนนเสียงประชุมใหญ่สามญั สามารถขอใหเ้พิม่ญตัติในระเบียบ
การประชุมส าหรับการประชุมใหญ่สามญั ตอ้งแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรมอบให้กบัเลขานุการ
และเลขานุการตอ้งใส่ญตัติไวใ้นระเบียบการประชุมส าหรับการประชุมใหญ่สามญัคร้ังต่อไป34 

สมาชิกจะท าการเรียกประชุมพเิศษไดด้ว้ย 
(1) เสียงส่วนใหญ่ของผูบ้ริหาร 
(2) ผูจ้ดัการของสมาคมเรียกประชุมได้ทุกเวลาก่อนประชุมใหญ่สามัญ

ประจ าปีคร้ังแรก 
 
 

                                                             
32 The Community Land Management Act 1989 Section 28 
33 The Community Land Management Act 1989 schedule 6 clause 48 
34 The Community Land Management Act 1989 schedule 6 clause 18, 38,58 
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(3) ถา้ผูม้ีสิทธิลงคะแนนและรวมตวักนัไดน้้อยกว่า 1 ใน 4 ของสมาชิก 
ให้แจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรถึงเลขานุการเพื่อขอให้จดัการประชุมขึ้น ถา้ไม่มีเลขานุการ สามารถ
แจง้ให้สมาชิกผูบ้ริหารคนอ่ืน (another excultive member) ทราบ เจา้ของเดิมของที่ดินพฒันาชุมชน 
(community development lot) สามารถเซ็นการแจง้ใหท้ราบนั้นได้35 

1.2.4 อ านาจหน้าที่ของสมาคมชุมชน 
เม่ือมีการจดัตั้งสมาคมชุมชนขึ้นมาเพือ่ดูแลทรัพยสิ์นส่วนกลางแลว้ก าหนด

หนา้ที่ของสมาคมชุมชนไวด้งัน้ี36 
1) หนา้ที่เก่ียวกบัทรัพยสิ์นชุมชน 

(1) มีหนา้ที่ในการจดัการ และบ ารุงรักษา ทรัพยสิ์นชุมชน 
(2) มีหนา้ที่บ  ารุงรักษาและปรับปรุงทรัพยสิ์นชุมชนใหอ้ยูใ่นสภาพดี 

2) หนา้ที่เก็บรักษาหนงัสือ และบนัทึก 
(1) สมาคมตอ้งบนัทึกรายละเอียดของประกาศ หรือค าสั่งเป็นสมาชิก

ของสมาคม รายงานการประชุม ของสมาคมและของคณะกรรมการ ตอ้งเก็บรักษาอยา่งนอ้ย 5 ปี  
(2) สมาคมตอ้งจดัเก็บบนัทึกทางบญัชีและงบการเงิน อยา่งนอ้ย 5 ปี  
(3) สมาคมตอ้งเตรียมและเก็บรักษา การด าเนินการชุมชน  

3) บงัคบัใช้กฎเกณฑ์ที่ก  าหนดขึ้นแก่สมาชิก รวมไปถึงหากมีผูใ้ดละเมิด
กฎเกณฑด์งักล่าว สามารถลงโทษโดยการมีหนังสือเตือน หรือโทษปรับ หรือตามที่แถลงการณ์
การจดัการชุมชนใหอ้ านาจไว ้

4) จดัเก็บเงินสนบัสนุนจากสมาชิกเพือ่น ามาดูแลรักษาทรัพยสิ์นส่วนกลาง
และบริหารจดัการสมาคม และเพือ่เป็นกองทุนส ารอง 

การจดัเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลาง 
สมาคมมีหน้าที่จดัเก็บเงินสนับสนุนจากสมาชิก โดยสมาคมตอ้งแจง้

เป็นลายลกัษณ์อกัษรของการช าระเงินสนบัสนุน37  
สมาคมตอ้งจดัตั้ง กองทุนด าเนินการ (Administrative Fund) และกองทุน

ส ารอง (Sinking Fund) 
1) กองทุนด าเนินการ (Administrative Fund) คือค่าใชจ่้ายที่เกิดขึ้นประจ า

ทุกวนั ซ่ึงเป็นผลรวมที่ตอ้งเพยีงพอส าหรับสมาคมในการช าระค่าใชจ่้ายของสมาคม ดงัน้ี 

                                                             
35 The Community Land Management Act 1989 schedule 6 clause3, 23, 43 
36 The Community Land Management Act 1989 Schedule 1 
37 The Community Land Management Act 1989 Section20 
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(1) ส าหรับค่าใช้จ่ายการบ ารุงรักษาทรัพยสิ์นชุมชนรวมทั้งทรัพยสิ์น
ส่วนบุคคล 

(2) ส าหรับช าระค่าประกนัภยั 
(3) ส าหรับก าหนดการจดัเก็บโดยสมาคมชุมชน 
(4) ส าหรับรายจ่ายอ่ืนๆ ทั้งหมดที่เกิดขึ้น38  

2) กองทุนส ารอง (Sinking Fund) คือครอบคลุมถึงเงินทุนที่จ  าเป็นในอนาคต 
ผลรวมในกองทุนตอ้งเพยีงพอถึงรายจ่ายทั้งหมดของสมาคม ดงัน้ี: 

(1) ส าหรับการทาสีโครงสร้างในส่วนของทรัพยสิ์นชุมชน 
(2) ส าหรับการไดม้าของทรัพยสิ์นส่วนบุคคล 
(3) ส าหรับการแทนที่ทรัพยสิ์นส่วนบุคคล 
(4) ต่ออาย ุหรือ รับช่วงติดตั้งหรืออุปกรณ์นั้นเป็นส่วนของทรัพยสิ์นชุมชน 
(5) ส าหรับเป็นเงินทุนรายจ่ายอ่ืน39  

เม่ือการจดัเก็บเป็นการตดัสินใจของที่ประชุม งบจ าเป็นตอ้งไดรั้บการแสดง
สถานะทางการเงินที่มีอยูแ่ละประมาณรายรับและรายจ่าย40 โดยงบที่ประมาณการดงักล่าวตอ้งเสนอ
ก่อนมีการประชุมลงคะแนนญตัติ 

สมาคมอาจตดัสินอนุญาตใหช้ าระเงินโดยผอ่นช าระ41  
หลงัจากท าการตดัสิน สมาคมตอ้งเขียนถึงสมาชิกและบอกจ านวนที่พวกเขา

ตอ้งช าระและเวลาที่ตอ้งช าระและสมาชิกตอ้งท าตามประกาศน้ีทนัทีทีไ่ดรั้บ 
ถา้สมาคมมีการจ่ายค่าใช้จ่ายอ่ืนที่ไม่เป็นงบประมาณการส าหรับ กองทุน

ด าเนินการหรือกองทุนส ารองการจดัเก็บจ าเป็นตอ้งจดัตั้งและรวมเป็นจ านวนรวมที่ตอ้งช าระกองทุน 
จ่ายเงินค่าใชจ่้ายพเิศษเหล่านั้น42  

ถา้ไม่ช าระเงินสนับสนุน จะตอ้งเสียดอกเบื้ยเงินตน้ 10%ต่อปี ถา้ไม่ช าระ
ภายใน 1 เดือนหลงัจากครบก าหนด สมาคมไม่สามารถเพิม่หรือลดอตัราดอกเบี้ยได ้แต่มนัสามารถ
ท าโดยมติพเิศษเปล่ียนไม่มีดอกเบี้ยได้43  

                                                             
38 The Community Land Management Act 1989 schedule 1 clause13(1) 
39The Community Land Management Act 1989 schedule 1 clause13(2) 
40The Community Land Management Act 1989 schedule 1 clause13(3) (4) 
41 The Community Land Management Act 1989 schedule 1 clause13(8) 
42The Community Land Management Act 1989 schedule 1 clause13(6) 
43The Community Land Management Act 1989 Section20 (1) (2) 



30 

การไม่ช าระค่าจดัเก็บ รวมถึงดอกเบี้ย สมาคมสามารถเรียกหน้ีดงักล่าวคืน
โดยใชสิ้ทธิทางศาล44  

สมาคมอาจมีมติพเิศษใหส่้วนลด 10% ส าหรับสมาชิกที่จ่ายก่อนวนัครบก าหนด 
การช าระ45 

1.2.5 สิทธิและหน้าที่ของสมาชิกสมาคมชุมชน 
1) มีหนา้ที่เขา้ประชุมสามญัประจ าปีคร้ังแรก 
2) มีหนา้ที่เขา้ประชุมนอกเหนือจากประชุมสามญัประจ าปีคร้ังแรก 
3) มีหนา้ที่ตอ้งปฏิบตัิตามแถลงการณ์การจดัการชุมชน 
4) สมาชิกทุกคนมีสิทธิออกเสียงเกี่ยวกบัการตดัสินใจแกปั้ญหาเร่ืองใด

เร่ืองหน่ึงของสมาคมชุมชนทั้งน้ีเป็นไปตามเงื่อนไขของแถลงการณ์การจดัการชุมชน 
5) มีสิทธิร่วมกระท าการตดัสินใจในเร่ืองความสัมพนัธ์ทางธุรกิจกบัทรัพยสิ์น

ชุมชน 
6) มีสิทธิร่วมในผลประโยชน์ทางการเงินหรือภาระในทรัพยสิ์นชุมชน

ตามสดัส่วนของสมาชิกที่มีความสมัพนัธก์บัโครงการ 
7) มีหนา้ที่ตอ้งจ่ายเงินสนบัสนุนใหก้บัสมาคมชุมชน รวมถึงตอ้งจ่ายดอกเบี้ย

กรณีช าระเงินสมทบล่าชา้ 
1.2.6 คณะกรรมการบริหาร (Executive Committee) 

1) คณะกรรมการของสมาคมทีม่ีสมาชิกน้อยกว่าแต่ไม่เกิน 3 สมาชิก 
คณะกรรมการประกอบด้วยผูไ้ด ้รับ เสนอชื่อของแต่ละสมาชิก 

หรือนิติบุคคลอ่ืน สมาชิกจะมีไดเ้พยีง 1 ผูแ้ทนและผูแ้ทนตอ้งไม่เป็นนิติบุคลล46  
คณะกรรมการบริหารเร่ิมปฏิบติัหน้าที่เม่ือประชุมใหญ่สามญัประจ าปี

คร้ังแรก หรือ ก่อนเวลาถา้บุคคลใดตอ้งการมีคณะกรรมการช้ีขาด 
คณะกรรมการบริหารส้ินสุดการด ารงต าแหน่งเม่ือมีการเลือกคณะกรรมการอ่ืน 

ไดรั้บการเลือกตั้งเพราะวา่สมาชิกของสมาคมเพิม่ขึ้นตาม Section 2847 
 
 

                                                             
44 The Community Land Management Act 1989 Section20(13) 
45 The Community Land Management Act 1989 Section20A(3) 
46 The Community Land Management Act 1989 Section27(1) 
47 The Community Land Management Act 1989 Section27(4)(b) 
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2) คณะกรรมการของสมาคมทีม่ีสมาชิก 4 สมาชิกขึน้ไป 
ถา้สมาชิกของสมาคมเพิม่ 4 หรือมากกว่า สมาชิกก่อนประชุมใหญ่สามญั

ประจ าปีคร้ังแรกของสมาคม สมาคมเลือกคณะกรรมการบริหารในการประชุมใหญ่สามญัประจ าปี
คร้ังแรกหรือ ก่อนหนา้ที่จะเรียกประชุมพเิศษส าหรับวถัตุประสงค ์48 

ถา้สมาชิกของสมาคมเพิม่ขึ้น 4 หรือมากกวา่สมาชิก หลงัประชุมใหญ่สามญั
ประจ าปีคร้ังแรก สมาคมตอ้งเรียกประชุมพเิศษเพือ่เลือกคณะกรรมการบริหารของสมาคม49 

คณะกรรมการบริหารที่เลือกเขา้มาจะมีจ านวนไม่มากไปกว่าจ  านวนสมาชิก
ของสมาคมแต่ตอ้งไม่เกิน 9 คน 50 

ผูท้ี่จะลงสมคัรเลือกตั้งเป็นคณะกรรมการบริหารของสมาคม มาจาก 
(1) สมาชิกของสมาคม 
(2) ตวัแทนบริษทัของนิติบุคคลนั้นเป็นสมาชิกของสมาคมเท่านั้น 
(3) สมาชิกของสมาคมอ่ืนนอกเหนือจากเจา้ของร่วมของที่ดินพฒันา 

(development lot) ผูรั้บเลือกตั้งเพยีง 1 คนที่ไดรั้บการลงมติสามญัของ subsidiary body51 
(4) บุคคลใดเป็นตวัแทนโดยสมาชิกใด สมาชิกนั้นไม่สามารถลงรับ

เลือกตั้งได ้เวน้แต่ไดรั้บเสนอช่ือเป็นผูล้งสมคัรโดย52 
ก. เจา้ของร่วมในที่ดินพฒันา (Development lot) ไม่สามารถเป็นผูล้งสมคัร

เลือกตั้งเป็นคณะกรรมการบริหารของสมาคมไดเ้วน้แต่ผูใ้ดเป็นสมาชิกของสมาคมไม่เป็นเจา้ของร่วม
ของที่ดินพฒันานั้น 

ข. เจา้ของร่วมของที่ดินพฒันา (development lot) ผูน้ั้นไม่เป็นผูล้งสมคัร 
(5) สมาชิกสามารถได้รับการเสนอช่ือเป็นคณะกรรมการถ้าพวกเขา

ไม่เป็นเจา้ของร่วมของที่ดินพฒันา (Development lot) หรือไม่เป็นนิติบุคคล 
(6) นิติบุคคลไม่อาจไดรั้บการเสนอช่ือ 
(7) สมาชิกสามารถไดรั้บการเสนอช่ือเพยีง 1 คน เท่านั้น 
(8) ไม่มากกวา่ 1 เจา้ของร่วมสามารถไดรั้บการเสนอช่ือ53  

                                                             
48 The Community Land Management Act 1989 Section28(1)(a) 
49The Community Land Management Act 1989 Section28(1)(b) 
50 The Community Land Management Act 1989 Section28(3) 
51The Community Land Management Act 1989 Section29(1) 
52The Community Land Management Act 1989 Section29(2) 
53 The Community Land Management Act 1989 Section29(4) 
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(9) คณะกรรมการสามารถมีผูแ้ทนของกรรมการได้โดยท าหน้าที่ 
เป็นสมาชิกของคณะกรรมการในการลงคะแนน ท าหนา้ที่ในที่ประชุมของคณะกรรมการ54  

การประชุมของคณะกรรมการเป็นไปตามที่แถลงการณ์การจดัการชุมชน 
(Community Management statement) ก าหนดไว ้ส าหรับ 

(1) คณะกรรมการ หนา้ที่และความรับผิดชอบในหนา้ที่ของคณะกรรมการ 
(2) ส าหรับประชุมผูบ้ริหาร 
(3) ลงคะแนนในเอกสาร 
(4) บนัทึกกิจการของคณะกรรมการ 
การประชุมของคณะกรรมการ55 
ในกฎหมายไม่ไดพ้ดูถึงวา่การประชุมของคณะกรรมการบริหารน้ีจะตอ้ง

ประชุมบ่อยเพียงใด ดังนั้น แถลงการณ์การจดัการชุมชน (Community management statemen) 
จะตอ้งใหมี้ส าหรับ 

(1) คณะกรรมการบริหาร เจา้หนา้ที่ และหนา้ที่ของคณะกรรมการ 
(2) การประชุมของผูบ้ริหาร 
(3) ลงคะแนนเป็นลายลกัษณ์อกัษร 
(4) บนัทึกการประชุมของผูบ้ริหาร 

3) เจ้าหน้าที่ของคณะกรรมการ 
คณะกรรมการบริหารของสมาคมจะตอ้งประชุมคร้ังแรกหลงัจากเขา้รับ

ต าแหน่งเพือ่แต่งตั้ง ประธาน เลขานุการ และเหรัญญิก โดยเลือกจากสมาชิกในคณะกรรมการบริหาร
ในการประชุมคร้ังแรกคณะกรรมการบริหารสมาคมชุมชน คณะกรรมการอาจจะแต่งตั้งสมาชิก
คนเดิมมากกวา่ 1 ต  าแหน่ง56  

ผูท้ี่ไดรั้บแต่งตั้งอาจจะพน้จากต าแหน่ง57  
(1) ส้ินสุดการเป็นสมาชิกของคณะกรรมการบริหาร 
(2) ลาออกจากต าแหน่งโดยแจง้ล่วงหนา้ต่อคณะกรรมการ 
(3) แทนที่โดยคณะกรรมการ  

                                                             
54 The Community Land Management Act 1989 Section31 
55 Fair Trading for consuners & traders, “Living in a community scheme” Retreved april 26 2020 

from https://www.fairtrading.nsw.gov.au/__data/assets/pdf_file/0009/397557/ft191.pdf Page 11 
56 The Community Land Management Act 1989 Section34(1)(2) 
57 The Community Land Management Act 1989 Section34(3) 

https://www.fairtrading.nsw.gov.au/__data/assets/pdf_file/0009/397557/ft191.pdf
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องคป์ระชุมของคณะกรรมการบริหาร58 
(1) ถา้กรรมการมีสมาชิกเพยีง 1 สมาชิกเท่านั้น – สมาชิก 
(2) ถา้กรรมการมีสมาชิกเพยีง 2 สมาชิก – ทั้งสอง 
(3) ถา้กรรมการมีสมาชิกมากกวา่ 2 สมาชิก – นอ้ยกวา่คร่ึงหน่ึงของพวกเขา 
(4) ถา้ ประชุม 2 ผูบ้ริหารในเวลาเดียวกนั ทั้งสองเป็นโมฆะ59 
(5) การลงคะแนนของคณะกรรมการบริหาร คณะกรรมการแต่ละคน

มี 1 เสียง ประธานไม่มีสิทธิลงคะแนนโดยผูม้ีหน้าที่รับผิดชอบการประชุมในทุกสถานการณ์ 
การตดัสินใจญตัติใดๆ คณะกรรมการบริหารท าโดยเสียงส่วนใหญ่ ถา้องคป์ระชุมมี 2 สมาชิก 
การลงคะแนนจ าตอ้งท าโดยทั้งสองคน60 

(6) หากไม่มีผูเ้ข ้าร่วมประชุม คณะกรรมการบริหารสามารถแต่งตั้ ง
เจา้ของอ่ืนหรือตวัแทนบริษทั หรือทั้งสอง หรือผูท้ี่ไม่เป็นสมาชิกของคณะกรรมการอยู่แล้ว 
การลงคะแนนของเขาในการประชุมน้ีจ าตอ้งไดรั้บอนุมติัโดยผูบ้ริหาร 

(7) การโตแ้ยง้ญตัติระเบียบการประชุม สมาชิกของสมาคมที่ครอบครอง
สัดส่วน (the totle unit entitlements) มากที่สุดของ ของโครงการสามารถคดัคา้นญตัติที่ปรากฏ
ในระเบียบการประชุมของการประชุมคณะกรรมการ หนังสือแจง้ล่วงหน้าสาเหตุของการคดัคา้น
จ าตอ้งใหเ้ลขานุการของคณะกรรมการบริหารก่อนการตดัสินใจท าคดัคา้น61 

(8) คณะกรรมการตอ้งเก็บรักษาขอ้มูล รายละเอียดการประชุม บนัทึก
ญตัติ และบนัทึกการแจง้การคดัคา้นญตัติ62 

 
 
 
 
 
 
 

                                                             
58 The Community Land Management Act 1989 Section38 
59 The Community Land Management Act 1989 Section38(a) 
60The Community Land Management Act 1989 Section38(2) 
61 The Community Land Management Act 1989 Section38(3)(4) 
62The Community Land Management Act 1989 Section38(7) 
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1.2.7 ตัวแทนจัดการ (Managing Agent) 
ตวัแทนจดัการ (Managing Agent) มีหน้าที่ในการด าเนินการบางอยา่ง

หรือทั้งหมดตามอ านาจหรือภาระหนา้ที่ของสมาคมตามค าสัง่ของสมาคม  
ตวัแทนจดัการ (Manage Agent) ไดรั้บการแต่งตั้ง และไดรั้บอ านาจโดยการ

ลงมติจากที่ประชุมทัว่ไป63 และผูท้ี่จะเป็นตวัแทนจดัการ (Managing Agent) ไดจ้ะตอ้งมีใบอนุญาต
ภายใตก้ฎหมายหุ้นและตวัแทนธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ (The Property Stock and Business Agents 
Act 1941)64 

ตวัแทนจดัการ (Managing Agent) ไม่สามารถรับอ านาจ 
(1) ตวัแทนในหนา้ที่อ่ืนๆ 
(2) อ านาจการตดัสินใจเร่ืองที่ถูกจ ากดั 
(3) ก าหนดการช าระเงินสนบัสนุน 65 
การแต่งตั้ง่ตวัแทนจดัการ (managing agent) ในระหว่างเร่ิมแรกโดยสมาคม

ชุมชนในระหวา่งช่วงเร่ิมแรกของโครงการ จ ากดั 2 ปี และการแต่งตั้งอาจจะยติุที่การประชุมใหญ่
สามญัประจ าปีคร้ังแรกถา้การยติุน้ีเป็นการยติุที่สมเหตุสมผล66 

สมาคมชุมชนสามารถถาม ตวัแทนจดัการ (Managing Agent) เก่ียวกบัเอกสาร
รายละเอียดทางบญัชีที่เช่ือถือได้ บญัชีอ่ืนและการด าเนินการทางการเงินที่ท  าในนามของสมาคม 
ขอ้มูลที่สมบูรณ์ในเอกสารสมาชิกของคณะกรรมการ67 

ลูกคา้ ศาลอาจแต่งตั้ง ตวัแทนจดัการ (managing agent) ให้ 
(1) ด าเนินการหนา้ที่ทั้งหมดของสมาคม 
(2) ด าเนินการหนา้ที่ทั้งหมดของคณะกรรมการ หรือประธาน เลขานุการ 

หรือเหรัญญิก 
(3) ด าเนินการบางอยา่งของค าสัง่เหล่านั้นเท่านั้น 

 
 
 

                                                             
63The Community Land Management Act 1989 Section50(1) 
64 The Community Land Management Act 1989 Section50(3) 
65 The Community Land Management Act 1989 Section52 
66The Community Land Management Act 1989 Section50(4)(5) 
67The Community Land Management Act 1989 Section51 
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1.2.8 การระงับข้อพพิาท 
ในการอยูร่วมกนัเป็นชุมชนบ่อยคร้ังมกัน าคนที่มีความหลากหลายและภูมิหลงั

ที่แตกต่างกนัมาอยูร่วมกนั ในขณะที่มนัเป็นความหวงัที่ทุกโครงการชุมชนจะด าเนินการในลกัษณะ
รูปแบบสามคัคีกนั จากบางเวลาการเกิดขึ้นของขอ้พิพาทสามารถแกไ้ขปัญหาที่อยูใ่นมือผ่านการ
พูดคุยโดยการช่วยเหลือจากภายนอกในบางเวลาที่จ  าเป็น ดังนั้นจึงท าให้ประเทศออสเตรเลีย
ได้น าการระงบัขอ้พพิาทเขา้มาใชแ้กไ้ขปัญหาโดยมีขั้นตอนดงัน้ี 

ขั้นตอนแรก การพดูคุย เจรจากนัภายใน (Take about it) การระงบัขอ้พิพาท
ที่เกิดขึ้นในโครงการชุมชน (Community Scheme) ในเบื้องตน้จะเป็นการไกล่เกล่ียกนัภายในกนัเอง
ระหวา่งคู่กรณี โดยอาจจะมีสมาคมชุมชนเป็นคนกลางหรือคณะกรรมการฯ หรือผูจ้ดัการของโครงการ 
ทั้งน้ีหากไม่สามารถแกไ้ขปัญหาไดจึ้งจะเขา้สู่กระบวนการไกล่เกล่ียโดยหน่วยงานของรัฐ (Mediation) 
ต่อไป 

ขั้นตอนที่สอง การไกล่เกล่ียโดยคนกลางจากหน่วยงานของรัฐ (Mediation) 
การไกล่เกล่ียเป็นกระบวนการเจรจาที่มีความเป็นกลางและมีคนกลางที่เป็น

อิสระช่วยเหลือคู่กรณีในขอ้พพิาทใหบ้รรลุตามที่คู่กรณีตดัสินใจยอมรับ 
บทบาทของผูไ้กล่เกล่ีย 
(1) ช่วยคู่กรณีวนิิจฉยัปัญหาในขอ้พพิาท 
(2) ช่วยเหลือคู่กรณี 
(3) แนะน าตวัเลือกและกระบวนความ 
การไกล่เกล่ียเป็นทางแนะน าแกปั้ญหาขอ้พิพาทเท่านั้น ถา้การไกล่เกลี่ย

ไม่ส าเร็จสามารถร้องขอผูต้ดัสิน (adjudicator) หรือโดยศาล 
ขั้นตอนที่สาม ค  าสัง่โดยผูต้ดัสิน (Order by Adjudaicator)  
ผูต้ดัสิน (adijudaicator) สามารถท าค  าสั่งโตแ้ยง้ สมาคม ตวัแทนจดัการ 

หรือเจา้ของหรือผูค้รอบครองพื้นที่พฒันาให้ท  ากระท าการหรือไม่กระท าการใดๆ ได ้รูปแบบ
ของค าสัง่ที่สามารถท าไดข้ึ้นอยูก่บัแถลงการณ์การจดัการชุมชนโดยให้อ านาจในการระงบัขอ้พิพาทไว้
โดยเฉพาะ  

กระบวนการท างานของ ผูต้ดัสิน (adjudicator) เร่ิมจากคกรณีที่ผูมี้ส่วนได้
ส่วนเสียจะส่งหนังสือเพื่อขอเสนอให้พิจารณา เม่ือผูต้ดัสิน (adjudicator) ไดรั้บหนังสือร้องเรียน
แลว้มีเวลาพิจารณาปัญหา6-10 สัปดาห์จากเวลาที่ไดรั้บหนังสือร้องเรียนแลว้จึงมีหนังสือแจง้ผล 
การพจิารณาไปยงัคู่กรณีที่มีส่วนไดส่้วนเสีย หากฝ่ายใดไม่พอใจกบัค าตดัสินของผูต้ดัสิน (Adjudicator) 
สามารถยืน่อุทธรณ์ค าตดัสินดงักล่าวไปยงัศาลไดภ้ายใน 21วนันบัแต่วนัที่ไดรั้บหนังสือและค าพิจารณา
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ของผูต้ดัสิน (Adjudicator) ต่อไปน้ีเป็นตวัอยา่งปัญหาที่อยูใ่นอ านาจของผูต้ดัสิน (Adjudicator) 
ตดัสิน ถา้ความพยายามอ่ืนๆ ในการแกไ้ขปัญหาลม้เหลว 

(1) ปัญหาการซ่อมแซมส่ิงก่อสร้างของสมาคม 
(2) ปัญหาการบงัคบัการใชท้รัพยสิ์นชุมชน 
(3) ปัญหาการจอดรถในทรัพยสิ์นชุมชนปราศจากความเห็นชอบ 
(4) ปัญหาที่เก็บสตัวเ์ล้ียงปราศจากความเห็นชอบ 
(5) ปัญหาการเปล่ียนแปลงทรัพยสิ์นชุมชน 
(6) ปัญหาการซ่อมแซมถนน 
(7) ปัญหาผูอ้าศยัที่ก่อเสียงรบกวน 
ขั้นตอนที่ส่ี การระงบัขอ้พิพาทโดยผ่านกระบวนการของศาล (A hearing 

before the Tribunal)  
การระงบัขอ้พพิาททางศาล เร่ิมตน้โดยการที่คู่กรณีฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงมีหนังสือ

ไปยงัศาล ซ่ึงกระบวนการระงบัขอ้พพิาทโดยศาลจะแตกต่าง จากผูต้ดัสิน (Adjudicator) ตรงที่มีการ
ใหคู้่กรณีน าพยานหลกัฐานมาแสดง มีการสืบพยาน โดยเวลาในการตดัสินขึ้นอยูก่บัเวลาในการสืบพยาน
ใหแ้ลว้เสร็จจึงตอ้งพจิารณาเป็นรายกรณีไป หากศาล มีค  าตดัสินออกมาประการใดและคู่กณีไม่พอใจ
ในผลของค าตดัสินสามารถอุทธรณ์ต่อศาลสูงสุด ต่อไปน้ีเป็นตวัอยา่งประเภทของขอ้พพิาทที่สามารถ
น าเร่ืองสู่ศาลได ้

(1) การอุทธรณ์ค าตวัสินของ adjudicator 
(2) การเปล่ียนแปลงแถลงการณ์การจดัการชุมชน (community management 

statement) 
(3) การแกไ้ขไม่ถูกตอ้งในการประชุมหรือการลงมติ 
(4) การเปล่ียนแปลงเงินสนบัสนุน 
(5) การแต่งตั้งตวัแทนจดัการ (managing agent) 
ตวัอยา่งคดี Titus v OC SP30368 (strata and Community Schemes) (2013) 

NSWCTT 664 (31 Decmber 2013) เป็นเร่ืองที่ลูกบา้นเรียกร้องให้สมาคมบ ารุงดูแลรักษาสวนสาธารณะ
ให้อยู่ในสภาพที่ดีได้เขา้ไปสู่กระบวนการของผูต้ดัสิน (Adjudicator) และ ผูต้ดัสินได้ตดัสิน 
ให้สมาคมกระท าตามขอ้เรียกร้องของลูกบา้นดงักล่าวแต่สมาคมกลบัเพิกเฉยลูกบา้นจึงไดน้ า
เร่ืองเขา้สูกระบวนการของ Consumer, Trader&Tenancy Tribunal68 
                                                             

68 ณฐัวดี แซ่อ้ึง. ปัญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร. วิทยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต.
สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. 2561. หนา้59 
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2. หลกัเกณฑ์เกีย่วกบัการบริหารจดัการนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรของประเทศไทย 
 

2.1 การจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
การจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเร่ิมโดยการที่ผูจ้ดัสรรที่ดินตอ้งการพน้จากหน้าที่

บ  ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่จดัใหมี้ขึ้นตามแผนผงัโครงการที่ไดรั้บอนุญาตให้ตกอยูใ่นภาระจ ายอม
เพือ่ประโยชน์แก่ที่ดินจดัสรรโดยจะกระท าการใดอนัเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไป
หรือเส่ือมความสะดวกมิได้69 โดยจะด าเนินการอยา่งใดอยา่งหน่ึงภายหลงัจากครบก าหนดระยะเวลา
ที่ตนรับผดิชอบการบ ารุงรักษา เช่นอาจจะก าหนดไว ้1 ปี หรือ 5 ปี เป็นตน้ โดยปฏิบตัิตามล าดบัดงัน้ี 

1) ผูซ้ื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัติน้ี
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพือ่รับโอนทรัพยสิ์นดงักล่าวไปจดัการและดูแลบ ารุงรักษาภายใน
เวลาที่ผูจ้ดัสรรที่ดินก าหนด ซ่ึงตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 180วนั นบัแต่วนัที่ไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรที่ดิน 

2) ผูจ้ดัสรรที่ดินไดรั้บอนุมติัจากคณะกรรมการให้ด าเนินการอยา่งหน่ึงอยา่งใด
เพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นดังกล่าวให้เป็น
สาธารณะประโยชน์  

เม่ือเจา้พนักงานที่ดินจงัหวดัหรือเจา้พนักงานที่ดินจงัหวดัสาขาจดทะเบียนจดัตั้ง
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ใหท้รัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
โดยใหเ้จา้พนกังานที่ดินจดแจง้ไวใ้นโฉนดหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์70 

ดงันั้นการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรจึงเป็นการที่ผูจ้ดัสรรที่ดินที่ตอ้งการพน้
หน้าที่ดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามแผนผงัที่ไดรั้บอนุญาตเม่ือพน้ตามระยะเวลาที่ได้ให้ไว้
โดยใหแ้จง้ไปยงัผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรทุกรายเพื่อให้รวมตวักนัไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงเพื่อจดัประชุมจดัตั้ง
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรซ่ึงเม่ือไดมี้การจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ให้สาธารณูปโภค
ตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรทนัที  

ขั้นตอนการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
การจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีหลักเกณฑ์ในการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์

พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดินพ.ศ. 2543 แกไ้ขเพิม่เติมโดยพะราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน (ฉบบัที่ 2) 
พ.ศ. 2558 มาตรา 44 พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดินพ.ศ. 2543 มาตรา 46 กฎกระทรวงว่าด้วย
การจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 2545 
                                                             

69 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินพ.ศ. 2543 มาตรา 43 
70 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินพ.ศ. 2543 แกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัการจดัสรรที่ (ฉบบัที่ 2) 

พ.ศ. 2558 มาตรา 44 
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และระเบียบคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางวา่ดว้ยการโอนสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนและการขออนุมัติด าเนินการเพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
หรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นให้เป็นสาธารณะประโยชน์ พ.ศ. 2559 ซ่ึงมีรายระเอียด
ดงัน้ี71 

มีกลุ่มบุคคลที่เก่ียวขอ้งในการด าเนินการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ดงัน้ี  
1) ผูจ้ ัดสรรที่ ดิน เม่ือครบก าหนดระยะเวลาที่ผูจ้ ัดสรรที่ ดินต้องบ ารุงรักษา

สาธารณูปโภคตามที่ไดร้ับความเห็นชอบบจากคณะกรรมการแลว้ หากผูจ้ดัสรรที่ดินประสงค์
ขอพน้จากหน้าที่บ  ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ได ้จดัให้มีขึ้นเพื่อการจดัสรรที่ดินตามแผนผงั
และโครงการที่ไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการจดัสรรที่ดินโดยตอ้งด าเนินการดงัน้ี 

(1) ให้ผู ้จ ัดสรรที่ ดินยื่นความประสงค์ต่อคณะกรรมการจัดสรรที่ ดิน
กรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจดัสรรที่ดินจงัหวดัในพื้นที่ที่โครงการจดัสรรที่ดินนั้นตั้งอยู่
เพื่อให้ออกไปตรวจสอบระบบสาธารณูปโภคที่ผูจ้ดัสรรที่ดินจดัให้มีขึ้นตามแผนผงัโครงการ
ว่ายงัคงมีสภาพดงัเช่นที่ไดจ้ดัท าขึ้น 

(2) คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจดัสรร
ที่ดินจงัหวดั (แลว้แต่กรณี) อาจจะแต่งตั้งคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหน่ึงบุคคลใดไปตรวจสอบ
ระบบสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรร โดยใหด้ าเนินการดงัน้ี 

ก. กรณีตรวสอบแลว้ปรากฎวา่ระบบสาธารณูปโภคที่ผูจ้ดัสรรที่ดินจดัให้
มีขึ้นตามแผนผงัโครงการยงัคงมีสภาพดงัเช่นที่ไดจ้ดัท าขึ้นให้ประธานคณะอนุกรรมการฯ ออกหนังสือ
รับรองผลการตรวจสอบฯ ไวเ้พือ่ใชเ้ป็นหลกัฐานประกอบการด าเนินการมาตรา 44 ต่อไป โดยหนังสือ
รับรองผลการตรวสอบดงักล่าวมีระยะเวลการรับรองให้ใชห้น่ึงปี นับแต่วนัออกหลกัฐานเม่ือครบ
ก าหนดอายใุนหนงัสือรับรองแลว้หากผูจ้ดัสรรที่ดินยงัด าเนินการเพื่อพน้จากหน้าที่ตามมาตรา 44 
ไม่แลว้เสร็จก็ตอ้งมีการยืน่ค  าขอใหอ้อกไปตรวจสอบระบบสาธารณูปโภคเพือ่ออกหนงัสือรับรองใหม่ 

ข. กรณีผลการตรวจสอบแล้วปรากฎว่าผูจ้ดัสรรที่ดินไม่ดูแลบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคใหค้งสภาพดงัเช่นที่ไดจ้ดัท าขึ้น หรือกระท าการอยา่งหน่ึงอยา่งใดให้ผิดไปจากแผนผงั
โครการและวิธีการจดัสรรที่ดินที่ไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการ ให้คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ
ซ่ึงคณะกรรมการแต่งตั้ง มีอ านาจตามมาตรา 52 แห่งพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
ที่จะสัง่ใหผู้จ้ดัสรรที่ดินด าเนินการอยา่งหน่ึงอยา่งใดเพื่อท าให้สาธารณูปโภคของโครงการจดัสรร

                                                             
71 กรมท่ีดิน. หนังสือคู่มือการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร. คน้คืน 10 มิถุนายน 2561 

จาก https://spapp.dol.go.th/flipbook_sst/mobile/index.html#p=1 

https://spapp.dol.go.th/flipbook_sst/mobile/index.html#p=1
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คงสภาพดงัเช่นที่ไดจ้ดัท าขึ้นโดยก าหนดระยะเวลาให้ผูจ้ดัสรรที่ดินด าเนินการเมื่อผูจ้ดัสรรที่ดิน
ไดด้ าเนินการแลว้จึงออกหนงัสือรับรองผลการตรวจสอบใหไ้วเ้ป็นหลกัฐาน 

(3) ผูจ้ดัสรรที่ดินเป็นผูแ้จง้ใหผู้ซ้ื้อที่ดินจดัสรรจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
พร้อมกบัส่งบญัชีทรัพยสิ์นที่จะโอนใหท้ราบ ดงัน้ี 

ก. ผูจ้ดัสรรที่ดินตอ้งจดัท าบญัชีทรัพยสิ์นที่เป็นสาธารณูปโภคที่ได้จดั
ใหมี้ขึ้นเพือ่การจดัสรรที่ดินตามแผนผงัและโครงการที่ไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการฯ พร้อมหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินและเอกสารอ่ืนที่เก่ียวขอ้ง ทั้งน้ี ให้ระบุจ  านวนเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ที่ผูจ้ดัสรรที่ดินตอ้งรับผิดชอบไวด้้วยซ่ึงจ านวนเงินดังกล่าวตอ้งไม่น้อยกว่าที่ระบุไวใ้นสัญญา
ค ้าประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค (ถ้ามี) กรณีโครงการจดัสรรที่ดินที่ไดรั้บอนุญาตได้จดั
ให้มีบริการสาธารณะใหแ้สดงบญัชีทรัพยสิ์นที่เป็นบริการสาธารณะทั้งหมดและที่ประสงคจ์ะโอน
ไวด้ว้ย 

ข. ผูจ้ดัสรรที่ดินท าเป็นหนังสือแจง้ให้ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรทุกรายโดยส่ง
ทางไปรษณียล์งทะเบียนไปยงัภูมิล าเนาของผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร (พร้อมแนบรายการบญัชีทรัพยสิ์น
ตามขอ้ ก.) เพือ่ใหผู้ซ้ื้อที่ดินจดัสรรจดัประชุมร่วมกนัเพือ่มีมติเห็นชอบจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
ขึ้นเพือ่รับโอนทรัพยสิ์นจากผูจ้ดัสรรที่ดินไปจดัการและดูแลบ ารุงรักษาต่อไป 

การส่งหนงัสือแจง้ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรตอ้งท าเป็นหนงัสือส่งทางไปรษณีย์
ลงทะเบียนไปยงัภูมิล าเนาของผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร ทั้งน้ี ภูมิล าเนาของผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร ให้ถือตาม
ความหมายที่ก  าหนดไว ้ตามระเบียบคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางฯ พ.ศ. 2559 ขอ้ 4 “ภูมิล าเนา
หมายความวา่ถ่ินที่อยูอ่นับุคคลนั้นไดพ้กัอาศยัอยูเ่ป็นแหล่งส าคญั หรือที่ไดใ้ชป้ระกอบกิจการงาน 
หรือตามที่ปรากฎในหลกัฐานทะเบียนราษฎร หรือที่ซ่ึงได้แจง้ไวค้ร้ังสุดทา้ยต่อส านักงานที่ดิน”
หรือในกรณีที่ใหบุ้คคลน าหนังสือแจง้ไปส่งแก่ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร จะตอ้งมีหลกัฐานการรับหนังสือ
ของผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรหรือบุคคลที่บรรลุนิติภาวะ ที่อยูห่รือท างานในที่นั้นไดล้งช่ือรับหนังสือไว้
จึงจะถือเป็นการแจง้ไปยงัผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรที่ถูกตอ้ง 

ค. ผูจ้ดัสรรที่ดินตอ้งปิดประกาศส าเนาหนงัสือแจง้ (ตามขอ้ ข.) และบญัชี
ทรัพยสิ์น (ตามขอ้ ก.) ไวใ้นที่เปิดเผย ณ บริเวณที่ดินที่ท  าการจดัสรร ไวต้ามก าหนดระยะเวลาที่ระบุ
ในหนงัสือแจง้ดว้ย 

ทั้งน้ี ผูจ้ดัสรรที่ดินจะตอ้งก าหนดระยะเวลาส าหรับใหผู้ซ้ื้อที่ดินจดัสรร
ไดมี้เวลารวมตวักนัเพือ่ตดัสินใจวา่จะมีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรขึ้นหรือไม่ ซ่ึงตอ้งมีเวลา
ไม่นอ้ยกวา่ 180 วนั นบัแต่วนัที่ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรรายสุดทา้ยไดรั้บทราบ และปิดประกาศครบถว้นแลว้ 
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ง. ผูจ้ดัสรรที่ดินมีหน้าที่อ  านวยความสะดวกในดา้นเอกสารบญัชีรายช่ือ
ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร และสถานที่ประชุม 

จ. ผูจ้ดัสรรที่ดินมีหน้าที่ตอ้งส่งมอบเงินที่ตอ้งรับผิดชอบในการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค ใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดสรรที่ไดจ้ดัตั้งขึ้น 

2) ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร เม่ือไดรั้บหนงัสือแจง้จากผูจ้ดัสรรที่ดินให้ประชุมจดัตั้งนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคลตามกฎหมายอ่ืน เพื่อรับโอนทรัพยสิ์นตามที่ระบุไวใ้นบญัชีทรัพยสิ์นฯ 
ไปจดัการและดูแลบ ารุงรักษาจะตอ้งด าเนินการดงัน้ี 

(1) รวมตวักนัจดัประชุมผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรเพือ่พจิารณาในเร่ืองการจดัตั้งนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรขึ้นหรือไม่หากมีมติใหจ้ดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรและเห็นชอบกบัขอ้บงัคบัแลว้
ใหท้ี่ประชุมของผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรแต่งตั้งบุคคลขึ้นท าหน้าที่เป็นตวัแทนในการยืน่ค  าขอจดทะเบียน
จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ทั้งน้ี จ  านวนคะแนนเสียงของผูซ้ื้อที่เห็นชอบให้จดัตั้งนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรตอ้งมีจ  านวนไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนแปลงยอ่ยที่จดัจ  าหน่ายตามแผนผงั
และโครงการที่ไดรั้บอนุญาต และในการลงคะแนนเสียงให้ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรแต่ละแปลงมีเสียง
เท่ากบัหน่ึงคะแนนเสียง ถ้าหากผูซ้ื้อได้แบ่งที่ดินแปลงยอ่ยตามแผนผงัโครงการที่ไดรั้บอนุญาต
ออกไปอีกใหถื้อวา่ผูซ้ื้อที่ดินแปลงคงเหลือและผูซ้ื้อที่ดินแปลงที่ไดแ้บ่งแยกออกไปมีเสียงรวมกนั
เท่ากบัหน่ึงคะแนนเสียงเช่นเดียวกบัเจา้ของรวม 

(2) ตวัแทนผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรร มีหน้าที่ตอ้งจดัท ารายงานการประชุมของผูซ้ื้อ
ที่ดินจดัสรรที่มีการประชุมเพือ่จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร และตอ้งน าหลกัฐานซ่ึงประกอบดว้ย 
รายยงานการประชุมของผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร ขอ้บงัคบั หลักฐานการแจง้ให้ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรทราบ 
บญัชีที่ดินอนัเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ (หลกัฐานตามที่ก  าหนดไวใ้นกฎกระทรวง) 
และหลกัฐานการตรวจสอบสาธารณูปโภค (หลกัฐานตามที่ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางฯ 
พ.ศ. 2559 ก าหนด) เพือ่ยืน่ค  าขอจดทะเบียนต่อเจา้พนกังานที่ดินแห่งทอ้งที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยูภ่ายใน
สามสิบวนันบัแต่วนัที่ที่ประชุมผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรมีมติ 

(3) การจดัท าขอ้บงัคบัของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ซ่ึงตามกฎกระทรวงว่าดว้ย
การขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 2545 
ขอ้ 3 ก าหนดใหข้อ้บงัคบัอยา่งนอ้ยตอ้งมีรายการดงัต่อไปน้ี 

ก. ช่ือนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
ข. วตัถุประสงค ์
ค. ที่ต ั้งส านกังาน 
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ง. ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัจ านวนกรรมการการเลือกตั้ง วาระการด ารงต าแหน่ง 
การเร่ิมด ารงต าแหน่ง การพน้จากต าแหน่ง และการประชุมของคณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรร
ซ่ึงตอ้งประชุมอยา่งนอ้ยปีละสองคร้ัง 

จ. ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการด าเนินงาน การบญัชีและการเงิน 
ฉ. ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัสิทธิและหนา้ที่ของสมาชิก 
ช. ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการประชุมใหญ่ 
ซ. ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบั 
ฌ. ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

(4) เอกสารหลกัฐานที่ตวัแทนที่ไดรั้บการแต่งตั้งจากผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร ตอ้งยืน่
ประกอบค าขอจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร มีดงัน้ี 

ก. รายงานการประชุมของผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร ที่มีการลงมติดว้ยคะแนนเสียง
จ านวนไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนแปลงย่อยตามแผนผงัโครงการที่มีมติให้จดัตั้งนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรเห็นชอบขอ้บงัคบัและแต่งตั้งตวัแทนในการยืน่ค  าขอจดทะเบียน 

ข. ขอ้บงัคบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร จ านวน 2 ชุด 
ค. หลกัฐานการรับแจง้ใหผู้ซ้ื้อที่ดินจดัสรรจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

และระยะเวลาที่ผูจ้ดัสรรที่ดินก าหนด ใหผู้ซ้ื้อที่ดินจดัสรรด าเนินการตามมาตรา 44(1) 
ง. บญัชีทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่ผูจ้ดัสรรที่ดิน

ไดจ้ดัใหมี้ขึ้นเพือ่การจดัสรรที่ดิน ตามแผนผงัและโครงการที่ไดรั้บอนุญาต พร้อมหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดิน (แปลงสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ) 

จ. หลกัฐานการปิดประกาศส าเนาหนังสือแจง้ ณ บริเวณที่ดินที่ท  าการจดัสรร 
ฉ. หนงัสือรับรองการตรวจสอบสภาพสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรที่ดิน

จากคณะกรรมการ 
ช. หลกัฐานการส่งเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจ้ดัสรรที่ดิน (ถา้มี)  

3) พนกังานเจา้หนา้ที่ 
(1) เม่ือเจา้พนกังานที่ดินจงัหวดั หรือเจา้พนกังานที่ดินจงัหวดัสาขา ไดรั้บค าขอ

จดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไว ้ใหพ้จิารณาความถูกตอ้งครบถว้นตามกฎหมายของเอกสาร
และรายการดงัต่อไปน้ี 

ก. ค  าขอและเอกสารหลกัฐานตามที่ก  าหนดในกฎกระทรวง 
ข. ขอ้บงัคบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
ค. หลกัฐานรายงานการประชุม 
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ง. หนังสือรับรองการตรวจสอบสาธารณูปโภค (มีระยะเวลาการรับรอง 1 ปี
นบัแต่วนัออกหลกัฐาน 

จ. หลกัฐานการส่งเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค (ถา้มี) 
ฉ. หลกัฐานการแจง้ของผูจ้ดัสรรที่ดินและการรับแจง้ของผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร 
ช. หลกัฐานการปิดประกาศ 
ซ. หนงัสือแสดงสิทธิในที่ดิน (แปลงสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ) 

(2) กรณีพิจารณาแล้วเห็นว่าค  าขอจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ ้านจัดสรรไม่อยู่
ในหลกัเกณฑท์ี่กฎหมายก าหนดใหส้ัง่ไม่รับจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร  

(3) กรณีพจิารณาแลว้เห็นวา่เอกสารและรายการตาม (1) ไม่ถูกตอ้ง ให้แจง้ผูข้อ
แกไ้ขเพิ่มเติมให้ถูกตอ้งภายในเวลาที่ก  าหนดซ่ึงตอ้งไม่น้อยกว่าสิบห้าวนันับแต่วนัที่ไดร้ับแจง้ 
เม่ือผูข้อด าเนินการแกไ้ขเพิม่เติมแลว้จึงพจิารณาด าเนินการตามขอ้ต่อไป 

(4) เม่ือเจา้พนักงานที่ดินจงัหวดัหรือเจา้พนักงานที่ดินจงัหวดัสาขาพิจารณา
ค าขอแลว้เห็นวา่เอกสารและรายการตาม (1) ถูกตอ้งครบถว้น ตามหลกัเกณฑท์ี่กฎหมายก าหนดให้
ปิดประกาศค าขอไวใ้นที่เปิดเผย ณ ส านักงานที่ดินจงัหวดัหรือส านักงานที่ดินจงัหวดัสาขา ส านักงานเขต
หรือที่วา่การอ าเภอหรือก่ิงอ าเภอ ท าการแขวงหรือที่ท  าการก านนัแห่งทอ้งที่ ส านกังานหรือที่ท  าการ
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินซ่ึงที่ดินที่ท  าการจดัสรรนั้นตั้งอยู ่และบริเวณที่ท  าการจดัสรรแห่งละ
หน่ึงฉบบัมีก าหนดสามสิบวนั 

เม่ือครบก าหนดระยะเวลาและไม่มีผูค้ดัคา้นให้เจา้พนักงานที่ดินจงัหวดั
หรือเจา้พนักงานที่ดินจงัหวดัสาขาสั่งรับจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามที่ก  าหนด
ในกฎกระทรวงว่าด้วยการขอ จดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 2545 

กรณีมีผูค้ดัคา้นภายในก าหนดรยะเวลา โดยอา้งเหตุว่าการขอจดทะเบียน
จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร มิไดเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการที่กฎหมายก าหนด ให้เจา้พนักงาน
ที่ดินจงัหวดั หรือเจา้พนกังานที่ดินจงัหวดัสาขาตรวจสอบขอ้เท็จจริงและสรุปเร่ืองให้คณะกรรมการ
พิจารณาโดยเร็ว คณะกรรมการเห็นเป็นประการใดให้แจง้ผู ค้ดัคา้น และเจา้พนักงานที่ดิน
หรือเจา้พนกังานที่ดินจงัหวดัสาขาทราบภายในสิบหา้วนั 

หากพิจารณาแลว้เห็นว่าการคดัคา้นดงักล่าวเป็นเหตุให้การจดทะเบียน
จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ให้เจา้พนักงานที่ดินจงัหวดัหรือเจา้พนักงาน
ทีดิ่นจงัหวดัสาขาสัง่ยกเลิกค าขอจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรนั้น 
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หากพจิารณาแลว้เห็นวา่การคดัคา้นไม่เป็นเหตุท าให้การจดทะเบียนจดัตั้ง
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ให้เจา้พนักงานที่ดินจงัหวดัหรือเจา้พนักงานที่ดิน
จงัหวดัสาขาสัง่รับจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

(5) เม่ือไดจ้ดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ให้บรรดาทรัพยสิ์น
อนัเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรนบัแต่วนัที่ไดจ้ดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรร โดยให้พนักงานเจา้หน้าที่จดแจง้ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ส่วนทรัพยสิ์น
อันเป็นบริการสาธารณะตอ้งด าเนินการจดทะเบียนโอนให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหากไม่ได้
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาจดแจง้ให้ถือว่าสูญหายและให้พนักงานเจา้หน้าที่ออกใบแทน
เพื่อด าเนินการต่อไป 

(6) เม่ือผูจ้ดัสรรที่ดินไดส่้งมอบเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ตอ้งรับผิดชอบ
ให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ ให้ผูจ้ดัสรรที่ดินพน้จากหน้าที่การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ที่ไดจ้ดัใหมี้ขึ้น 

2.2 การบริหารจัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

2.2.1 อ านาจและหน้าที่ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
เม่ือได้มีการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามมาตรา 45 แล้ว

ใหผู้ซ้ื้อที่ดินจดัสรรทุกรายเป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ในกรณีที่ดินจดัสรรแปลงยอ่ยที่ยงั
ไม่มีผูซ้ื้อหรือไดโ้อนกลบัมาเป็นของผูจ้ดัสรรที่ดินให้ผูจ้ดัสรรที่ดินเป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรร โดยนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมีฐานะเป็นนิติบุคคลโดยให้มีการเลือกคณะกรรมการหมู่บา้น 
เพื่อด าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามกฎหมายและขอ้บงัคบัของนิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรรภายใตก้ารควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก และเป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรรในกิจการอนัเก่ียวกบับุคคลภายนอก โดยคณะกรรมการหมู่บา้นมีอ านาจหนา้ที่ดงัต่อไปน้ี  

1) ก าหนดระเบียบเก่ียวกับการใช้ประโยชน์สาธารณูปโภค เช่น ก าหนด
เก่ียวกบัการเขา้ออกโครงการ ก าหนดเวลาใชส้ระวา่ยน ้ า ยมิ สนามเทนนิส เป็นตน้ 

2) ก าหนดระเบียบเก่ียวกบัการอยูอ่าศยัและการจราจร ภายในที่ดินจดัสรร
เช่น หา้มมิใหสุ้นขัขบัถ่ายในพื้นที่ที่เป็นสาธารณูปโภค จดัที่จอดรถส าหรับสมาชิก เป็นตน้ ควบคุม
ระบบการจราจร เช่น จดัให้มีบตัรหรือสต๊ิกเกอร์ส าหรับติดรถยนตท์ี่เป็นเจา้ของบา้นผ่านเขา้ออก
หมู่บา้น ก าหนดอตัราความเร็วของรถที่จะวิง่ในหมู่บา้น เป็นตน้ 

 
 



44 

3) เรียกเก็บเงินค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา และการจดัการสาธารณูปโภค 
ในส่วนที่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมีหนา้ที่บ  ารุงรักษาจากสมาชิก ให้เป็นไปตามมาตรา 49 โดยหลกัเกณฑ์
และวธีิการจดัเก็บค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและการจดัท าบญัชีให้เป็นไปตามระเบียบ
ทีค่ณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางก าหนด  

4) ยืน่ค  าร้องทุกข ์หรือเป็นโจทกฟ้์องแทนสมาชิก เก่ียวกบักรณีที่กระทบสิทธิ
หรือประโยชน์ของสมาชิกจ านวนตั้งแต่สิบรายขึ้นไป เม่ือสมาชิกไดรั้บความเดือดร้อนถูกกระทบสิทธิ
หรือประโยชน์ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตั้งแต่ 10 คนขึ้นไป นิติบุคคลจะตอ้งท าหน้าที่
เป็นตวัแทนของสมาชิกที่ไดรั้บความเดือดร้อน โดยใหท้  าหนา้ที่เป็นผูย้ืน่ค  าร้องทุกขห์รือเป็นโจทก์
ฟ้องแทนสมาชิกของหมู่บา้นจดัสรรที่ถูกกระทบสิทธิ  

5) จดัให้มีบริการสาธารณะเพื่อสวสัดิการของสมาชิกหรือจดัสรรเงิน
หรือทรัพยสิ์นเพือ่สาธารณประโยชน์ เช่น จดัใหมี้หอ้งสมุด หรือมีหนงัสือพมิพร์ายวนัหรือรายปักษ์
ไวท้ี่สโมสร เป็นตน้ 

6) ด าเนินการอ่ืนใดใหเ้ป็นไปตามกฎกระทรวง ระเบียบของคณะกรรมการ
จดัสรรที่ดินกลางหรือขอ้บงัคบัของคณะกรรมการที่ออกโดยอาศยัตามพระราชบญัญติัน้ี  

2.2.2 ผู้ด าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
เมื่อได้มีการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแล้วให้มีฐานะ

เป็นนิติบุคคลและใหมี้คณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรเป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรในกิจการ
เก่ียวกบับุคคลภายนอก และเพื่อด าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามกฎหมายและขอ้บงัคบั
ของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรภายใตมิ้ติของที่ประชุมใหญ่72 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             
72 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินพ.ศ. 2543 มาตรา 46 
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คณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรเป็นผูแ้ทนนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรในกิจการ
อนัเก่ียวกบับุคคลภายนอก หมายความว่า นอกจากคณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรจะเป็นผูมี้อ  านาจ
ด าเนินการแทนนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรซ่ึงเป็นเร่ืองภายในหมู่บา้นดว้ยกันเองแลว้ ยงัเป็นผูแ้ทน
ของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรในกิจการที่เก่ียวกบับุคคลภายนอก เช่น การจดัซ้ือส่ิงของที่ใชใ้นการ
บริหารนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร การว่าจา้งซ่อมบ ารุงสาธารณูปโภค การฟ้องร้องเรียกค่าเสียหาย
หรือเรียกหน้ีสินจากบุคคลภายนอกในนามของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่เก่ียวกับทรัพยสิ์น
สาธารณูปโภคซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนกลางของหมู่บา้นจดัสรรและนอกเหนือจากบทบาทหน้าที่ตาม
บญัญติัของกฎหมายแลว้คณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรยงัตอ้งปฏิบติัภารกิจในส่วนต่างๆ 
อีก 5 ประการ คือ73 

1) คณะกรรมการตอ้งเป็นผูเ้สริมสร้างความสามัคคีให้สมาชิกในหมู่บา้น
เกิดความรู้สึกเป็นหน่ึงเดียวเพือ่ใหเ้กิด ความหวงแหนในถ่ินที่อยูอ่าศยั ตลอดจนเกิดความภาคภูมิใจ
อนัจะมีผลต่อการแกไ้ขปัญหาต่างๆ 

2) คณะกรรมการตอ้งเป็นผูด้  าเนินกิจกรรมในชุมชนทั้งประเพณีทางดา้น
ศาสนา ด้านศิลปวฒันธรรม สันทนาการ กีฬาและกิจกรรมเพื่อความบนัเทิงต่างๆ ตลอดจนเร่ือง
กิจกรรมทางการเมืองต่างๆ เช่น สนับสนุนให้ลูกบา้นไปใชสิ้ทธิในการออกคะแนนเสียงเลือกตั้ง 
เป็นตน้ 

3) คณะกรรมการตอ้งท าหน้าที่เป็นส่ือกลางรับฟังความคิดเห็นและปัญหา
ต่าง  ๆในชุมชนรวมทั้งสะทอ้นความตอ้งการและขอ้เสนอแนะของผูอ้ยูอ่าศยัให้แก่หน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง
ทั้งภาครัฐและเอกชนเพือ่ใหส้ามารถน าไปพฒันาและปรับปรุงแกไ้ขชุมชนไดอ้ยา่งเหมาะสม 

4) คณะกรรมการตอ้งท าหนา้ที่เช่ือมประสานระหวา่งลูกบา้นกบัเจา้ของโครงการ
และระหวา่งลูกบา้นกบักลุ่มหรือหน่วยงานต่างๆ  

5) คณะกรรมการตอ้งท าหนา้ที่สรรหาและวา่จา้งผูจ้ดัการนิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรรและตอ้งเป็นผูท้  าหนา้ที่ก  ากบัดูแลควบคุมประสิทธิภาพในการท างาน ไม่ว่าผูอ้ยูใ่นต าแหน่ง
นั้นจะเป็นบุคคลภายนอกหรือบุคคลในคณะกรรมการดว้ยกนัเองก็ตาม 

 
 

                                                             
73 นคร มธุศรี. คู่ มือส าหรับนักบริหารอาคารและหมู่บ้านจัดสรร. กรุงเทพมหานค: จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. 
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การไดม้าซ่ึงคณะกรรมการหมู่บา้นนั้น สามารถแบ่งวิธีการไดม้าของคณะกรรมการ
เป็น 2 วธีิ คือ74 

1) วธีิการไดม้าซ่ึงคณะกรรมการหมู่บา้นจากการเลือกตั้ง ซ่ึงพบว่ามีทั้งทางตรง
และทางออ้มรวมทั้งส้ิน 4 แบบ 

แบบที่ 1 การได้มาซ่ึงคณะกรรมการโดยการเลือกตั้งแบบระบุจ  านวน
และต าแหน่งรูปแบบน้ีไม่พบในหมู่บา้นขนาดใหญ่ และเป็นรูปแบบที่ค่อนขา้งน ามาใช้ล าบาก 
เน่ืองจากผูส้มคัรเป็นคณะกรรมการมีไม่ครบจ านวนและไม่ครบทุกต าแหน่ง 

แบบที่ 2 การไดม้าซ่ึงคณะกรรมการโดยการเลือกตั้งแบบระบุจ  านวน
แต่ไม่ระบุต  าแหน่งรูปแบบน้ีจะพบในหมู่บา้นทุกขนาดและทุกระดบัราคา เป็นรูปแบบที่ความยดึหยุน่
ค่อนขา้งมาก เน่ืองจากลูกบา้นจะเลือกคณะกรรมการหมู่บา้นโดยตรง ตามจ านวนที่หมู่บา้นก าหนด
และไดค้ณะกรรมการครบจ านวนที่ก  าหนดไว ้คณะกรรมการดงักล่าวจะไปท าการตดัสินใจในคณะ
วา่บุคคลใดจะด ารงต าแหน่ง 

แบบที่ 3 การไดม้าซ่ึงคณะกรรมการโดยการเลือกตั้งแบบเลือกตวัแทน
พื้นที่ใหเ้ป็นกรรมการในพื้นที่นั้นๆ และกรรมการที่ไดม้าเหล่าน้ีจะตดัสินใจเลือกประธานหมู่บา้น
และคณะกรรมการในต าแหน่งอ่ืน รูปแบบน้ีพบในหมู่บา้นที่มีขนาดใหญ่ และพบในหมู่บา้นที่มี
ระยะก่อสร้างมากกวา่ 1 ระยะ/เฟส โดยรูปแบบน้ีไม่พบในหมู่บา้นขนาดเล็ก 

แบบที ่4 การไดม้าซ่ึงคณะกรรมการโดยการเลือกตั้งแบบเลือกประธาน
หมู่บา้น 1 ต  าแหน่ง แลว้ประธานหมู่บา้นที่ไดจ้ะท าการเลือกคณะกรรมการหมู่บา้นแทนลูกบา้น
รูปแบบน้ีพบวา่น ามาใชน้อ้ยมาก แมว้า่รูปแบบน้ีมีความยดืหยุน่มากที่สุด แต่เน่ืองจากการที่ลูกบา้น
เลือกประธานเพยีงคนเดียวใหม้าตดัสินใจเลือกคณะกรรมการคนอ่ืนแทนตน ลูกบา้นไม่ใช่ผูเ้ลือกเอง
และอาจไดค้นที่ลูกบา้นไม่ตอ้งการรูปแบบน้ีใหค้วามส าคญักบัความน่าเช่ือถือของประธานหมู่บา้น
โดยไม่พบในหมู่บา้นขนาดใหญ่ เน่ืองจากคณะกรรมการหมู่บา้นขนาดใหญ่ตอ้งรับผิดชอบต่อลูกบา้น
เป็นจ านวนมาก 

2) วธีิการไดม้าซ่ึงคณะกรรมการหมู่บา้นจากการแต่งตั้ง การแต่งตั้งบุคคล
หรือกลุ่มคนใหเ้ป็นคณะกรรมการพบวา่มี 2 แบบ 

แบบที่ 1 การไดม้าซ่ึงคณะกรรมการโดยการแต่งตั้งจากลูกบา้น 
แบบที ่2 การไดม้าซ่ึงคณะกรรมการโดยการแต่งตั้งตนเองและคณะ 

                                                             
74 อญัชลิกา เรืองกิติวิลาส. การได้มาซ่ึงคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานคร.

วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพฒันศาสตรมหาบณัฑิต. คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์. จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. 2546. หนา้ 81-82 
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รูปแบบโครงสร้างคณะกรรมการหมู่บา้นที่การศึกษาพบวา่ มีหลากหลาย
ซ่ึงสามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 รูปแบบคือ75 

(1) โครงสร้างแบบคณะกรรมการหมู่บา้นตามระเบียบกรุงเทพฯ ว่าดว้ย
กรรมการชุมชน พ.ศ. 2534 

เม่ือมีการประกาศระเบียบกรุงเทพมหานครว่าดว้ยคณะกรรมการชุมชน
ปีพ.ศ. 2534 ให้หมู่บา้นที่ตอ้งการการดูแลจากเขต ท าเร่ืองขอจดทะเบียนเป็นชุมชนโดยปฏิบตัิ
ตามระเบียบกรุงเทพมหานครที่มีการระบุเกณฑข์องการไดม้าซ่ึงคณะกรรมการหมู่บา้น พร้อมให้
สิทธิต่างๆ แก่หมู่บา้นที่จดทะเบียนชุมชน เช่น การดูแลรักษาสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ในหมู่บา้น 
หรืออ านวยความสะดวกในการติดต่อประสานงานกับหน่วยราชการต่างๆ แต่ภาพลักษณ์ 
ความเป็นชุมชนมีส่วนท าให้บางหมู่บา้นไม่ตอ้งจดทะเบียนชุมชน โดยเฉพาะหมู่บา้นที่มีระดับ
ราคาปานกลางค่อนขา้งสูง แต่อยา่งไรก็ดี หมู่บา้นเหล่าน้ี เห็นถึงประโยชน์ในการปฏิบติัตามเกณฑ์
ของระเบียบกรุงเทพมหานคร เพื่อเป็นเกณฑก์ารคดัสรรคณะกรรมการหมู่บา้น จึงไดน้ าระเบียบ
มาประยกุตใ์ชโ้ดยไม่ไดจ้ดทะเบียนเป็นชุมชน 

โครงสร้างแบบคณะกรรมการหมู่บา้นตามระเบียบกรุงเทพมหานคร
วา่ดว้ยกรรมการชุมชน พ.ศ. 2534 จะถูกก าหนดต าแหน่งใหมี้ระเบียบขอจดัตั้งคณะกรรมการชุมชน
หมู่บา้นประธานคณะกรรมการหมู่บา้นและกรรมการหมู่บา้น ได้รับการเลือกตั้งจากลูกบา้นซ่ึงมี
ฐานะเป็นองคก์ารที่ก  าหนดนโยบายและการบริหารจดัการดูแลชุมชนหมู่บา้น ประธานคณะกรรมการ
หมู่บา้นมีฐานะเสมอกบักรรมการหมู่บา้นทุกคน ต าแหน่งหน้าที่ต่างๆ จะขึ้นอยูก่บัความถนัด
ของกรรมการแต่ละคนและสอดคลอ้งกบัต าแหน่งที่ก  าหนดไว ้และต าแหน่งอ่ืนๆ ที่สามารถเพิ่มได้
ตามเห็นสมควรแต่คณะกรรมการหมู่บา้นมีไดไ้ม่เกิน 25 คน / 1 ชุด คณะกรรมการบริหารหมู่บา้น
จะไม่มีเงินเดือนให้แต่จะได้เงินบ ารุงบริหารงานหมู่บา้นจากเขตทอ้งที่ เดือนละ 2,000 บาท
และงบประมาณที่ถูกก าหนดโดยหน่วยงานราชการ เช่น หมู่บา้นเคหะธานี เป็นตน้ 

(2) โครงสร้างคณะกรรมการหมู่บา้นที่ไม่เป็นไปตามระเบียบกรุงเทพมหานคร
วา่ดว้ยกรรมการชุมชน ปีพ.ศ. 2534 

โครงสร้างคณะกรรมการหมู่บา้นแบบน้ี เป็นแบบที่มีการใชก้นั
อยา่งมากประธานคณะกรรมการหมู่บา้นและคณะกรรมการหมู่บา้น ไดรั้บการเลือกตั้งจากลูกบา้น
ซ่ึงมีฐานะเป็นองคก์รที่ก  าหนดแนวทางการบริหารจดัการดูแลหมู่บา้นมีความรับผิดชอบร่วมกนั
ต่อหมู่บา้นที่ดูแลจ านวนคณะกรรมการหมู่บา้นขึ้นอยูก่บัขนาดของหมู่บา้น ต าแหน่งหน้าที่ต่างๆ 

                                                             
75 “เร่ืองเดียวกนั”. หนา้ 75-76 



48 

จะขึ้นอยูก่บัความถนดัของกรรมการแต่ละคน คณะกรรมการหมู่บา้นจะไม่มีเงินเดือนให้ ทุกคนเสียสละ
มาช่วยกนัท างานเม่ือมีการจดักิจกรรมต่างๆ ภายในหมู่บา้น 

หมู่บา้นจดัสรรที่ส่วนใหญ่จะมีการก าหนดสิทธิผูมี้สิทธิลงคะแนน
เลือกตั้งที่มีลกัษณะคลา้ยคลึงกนั ดงัน้ี76 

ก. สิทธิแบบ 1 บา้น 1 เสียง :เจา้บา้นที่ครอบครัวหน่วยที่อยูอ่าศยั 1 หน่วย
มีสิทธิในการออกเสียงเลือกตั้ง 1 เสียง 

ข. สิทธิแบบ 1 คน 1 เสียง : สิทธิแบบ 1 คน 1 เสียงตามระเบียบ
กรุงเทพมหานครวา่ดว้ยคณะกรรมการชุมชน ปี พ.ศ. 2534 ก าหนดคุณสมบติัผูมี้สิทธิเลือกตั้งดงัน้ี 

ก) สญัชาติไทย 
ข) มีช่ือเสียงอยู่ในทะเบียนบ้านชุมชนติดต่อกันถึงวนัสมัคร

เลือกตั้งไม่นอ้ยกวา่ 90 วนั 
ค) อาย ุ20 ปีบริบูรณ์ ในวนัที่ 1 มกราคม ของปีที่มีการเลือกตั้ง 

การแบ่งพื้นที่เลือกตั้งคณะกรรมการหมู่บา้น 
การแบ่งเขตพื้นที่การไดม้าของคณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรมี 2 รูปแบบ คือ77 
รูปแบบที ่1 แบบพื้นที่รวมทั้งหมู่บา้น : ไม่มีการแบ่งออกเป็นโซน/ซอย 

ใหถื้อเป็นสิทธิเดียวกนัทั้งหมู่บา้นในการเลือกตั้ง แลว้ให้ผูมี้สิทธิเลือกตั้งมาลงคะแนนเลือกประธาน
คณะกรรมการหมู่บา้น รองประธาน กรรมการฝ่ายต่าง  ๆในที่ประชุมรวมทั้งหมด เป็นคณะกรรมการหมู่บา้น 
เช่นหมู่บา้นพนาสนธ ์การ์เดนทโ์ฮม รูปแบบน้ีเป็นรูปแบบที่มีการน ามาใชม้ากในหอ้งสมุด 

รูปแบบที่ 2 แบบแบ่งพื้นที่ : เป็นรูปแบบที่มีการแบ่งพื้นที่ในการใชสิ้ทธิ
มีการแบ่งเป็นพื้นที่ต่างๆ อนัประกอบดว้ย ซอยต่างๆ Block ต่างๆ ระยะการก่อสร้าง (Phasing) เป็นตน้ 
แลว้ใหผู้มี้สิทธิเลือกตั้งในแต่ละพื้นที่เลือกตั้งตวัแทนพื้นที่ และให้ตวัแทนทั้งหมดเป็นคณะกรรมการแลว้
มาประกอบเป็นคณะกรรมการหมู่บา้น เช่น หมู่บา้นธารารมณีบางกะปิ จะเลือกตวัแทนกรรมการ
แต่ละ Phasing/โครงการ 

จ านวนของคณะกรรมการ พบวา่ การมีจ านวนคณะกรรมการจะแตกต่าง
กนัไปขึ้นอยูก่บัความเหมาะสมและต าแหน่งหน้าที่ในการบริหารดูแลของหมู่บา้นแต่ละโครงการ 
ซ่ึงหมู่บา้นขนาดเล็กและหมู่บา้นขนาดกลางส่วนใหญ่มีจ  านวนคณะกรรมการไม่เกิน 20 คนใน 1 ชุด 
หมู่บา้นขนาดใหญ่มกัจะมีจ านวนคณะกรรมการตั้งแต่ 11 คนขึ้นไป 

 
                                                             

76 “เร่ืองเดียวกนั” 
77 “เร่ืองเดียวกนั” 
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วาระในการท างานของคณะกรรมการหมู่บา้น 
การก าหนดอายุการท างานขึ้ นอยู่ก ับการก าหนด หรือข ้อตกลง

ของคณะกรรมการกับลูกบา้นของแต่ละหมู่บา้นวาระการท างานของคณะกรรมการในแต่ละชุด
ส่วนใหญ่มีวาระ 2 ปีรองลงมามีวาระ 1 ปี 

บทบาทและหนา้ที่ของ “คณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรร78 
1) เป็นผูแ้ทนโดยชอบตามกฎหมายของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
2) ออกกฎระเบียบ ขอ้ปฏิบตัิในการใชส้าธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

โดยความเห็นชอบของที่ประชุมใหญ่สมาชิก 
3) มอบหมายหรือมอบอ านาจใหบุ้คคลอ่ืนกระท าการแทนคณะกรรมการ 

หมู่บา้นจดัสรร เพือ่ประโยชน์ต่อส่วนรวม 
4) อนุมติัค่าใชจ่้ายที่เกิดจากการบริหารงานนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
5) มีอ านาจลงนามจดัท านิติกรรมและสญัญาต่างๆ ภายใตค้วามเห็นชอบ

ของที่ประชุมคณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรร 
6) ด าเนินการแกไ้ขขอ้พิพาท ขอ้โตแ้ยง้ และประนีประนอมยอมความ

เร่ืองการใชส้าธารณูปโภคและบริการสาธารณะของสมาชิกและเร่ืองอ่ืนๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
7) วินิจฉัยขอ้พิพาท ขอ้โตแ้ยง้ และปัญหาที่เกิดขึ้นระหว่างนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรกบับุคคลภายนอก 
8) เรียกประชุมใหญ่สมาชิก 
9) ตรวจสอบการรับมอบงานของผูรั้บมอบหมายจากคณะกรรมการหมู่บา้น 

ตลอดจนวางเป็นโยบายการปฏิบติังานใหก้บัผูบ้ริหารนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
10) เร่ืองอ่ืนๆ ที่เก่ียวขอ้งภายใตข้อ้บงัคบัของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และกฎหมายอ่ืนๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
2.2.3 สมาชิกของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

เม่ือไดมี้การจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรให้ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร
แปลงยอ่ยทุกแปลงเป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร และที่ดินที่ยงัไม่มีผูซ้ื้อหรือไดโ้อนกลบัมา
เป็นของผูจ้ดัสรรที่ดินให้ผูจ้ดัสรรที่ดินเป็นสมาชิกที่ดินแปลงยอ่ยดงักล่าว จึงเห็นไดว้่าสมาชิก
นิติบุคคลจะประกอบดว้ยผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรแปลงยอ่ยทุกแปลงกบัผูจ้ดัสรรที่ดินในแปลงที่ยงัไม่มี
ผูซ้ื้อและแปลงที่โอนกลบัมา79  
                                                             

78 “เร่ืองเดียวกนั” 
79 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 47 
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สิทธิและหนา้ที่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
1) มีหนา้ที่ในการช าระเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ

ของหมู่บา้นเป็นรายเดือน 
2) มีสิทธิลงคะแนนเสียงก าหนดหรือเปล่ียนแปลงอัตราค่าใช้จ่ายในการ

บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะในที่ประชุมใหญ่สมาชิก 
3) มีหน้าที่ช าระค่าปรับการช าระล่าช้า กรณีไม่ช าระค่าใชจ่้ายบ ารุงรักษา

สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะตรงตามก าหนดเวลาที่แจง้ในใบแจง้หน้ีของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
2.2.4 ค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

1) ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโคค 
ค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาและจดัการสาธารณูปโภคให้เร่ิมเก็บเม่ือเร่ิม

จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรโดยหลกัเกณฑแ์ละวิธีการจดัเก็บและการจดัท าบญัชีให้เป็นไปตาม
ระเบียบที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางก าหนด โดยจดัเก็บกับสมาชิกและจากผูจ้ ัดสรรที่ดิน
แปลงยอ่ยทีย่งัไม่มีผูซ้ื้อเป็นรายเดือนจากที่ดินแปลงยอ่ยทุกแปลง อาจก าหนดค่าใชจ่้ายให้แตกต่างกนั
ตามประเภทการใชป้ระโยชน์ที่ดินหรือขนาดพื้นที่ไดต้ามระเบียบที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลาง
ก าหนด การก าหนดและการแกไ้ขอตัราค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภค
จะตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก80 

จากบทบญัญติัดังกล่าวพอจะสรุปหลกัเกณฑก์ารจดัการเก็บค่าบ ารุงรักษา
และการจดัการสาธารณูปโภคมีดงัน้ี 

(1) ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรและผูจ้ดัสรรที่ดินตอ้งช าระค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษา
และการจดัการสาธารณูปโภคโดยผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรจะเป็นผูช้  าระในแปลงที่ตนซ้ือ และผูจ้ดัสรรที่ดิน
ช าระในแปลงที่ยงัไม่มีคนซ้ือและแปลงที่ไดรั้บโอน 

(2) ในการเรียกเก็บค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภค
อาจก าหนดค่าใชจ่้ายในอตัราที่แตกต่างกนัตามประเภทการใชท้ี่ดินหรือขนาดพื้นที่ได ้เช่น ที่ดินจดัสรร
ที่น าไปใชป้ระกอบธุรกิจที่มีภาระในการใชส้าธารณูปโภคมากกว่าบา้นเรือนอยูอ่าศยัควรเรียกค่าใชจ่้าย
ในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในอตัราที่สูงกวา่หรือที่ดินขนาดใหญ่ที่สร้างบา้นขนาดใหญ่มีคนอยู่
มาก ยอ่มจะมีภาระในเร่ืองการทิ้งน ้ าเสียมากกวา่บา้นเรือนขนาดเล็กจึงควรจะตอ้งเสียค่าใชจ่้ายในการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคมากกวา่81 เป็นตน้ ถือไดว้า่เป็นการก่อใหเ้กิดความเป็นธรรมกบัสมาชิกทุกราย 

                                                             
80 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 49 
81 กิตติยา ศกัด์ิศรีมณีกูล. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกับผลในทางกฎหมายคายหลังการจดทะเบียนจัดตั้ง.

วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพฒันศาสตรมหาบณัฑิต. คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์ 2550. หนา้ 102-104 
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การก าหนดหรือแกไ้ขเปล่ียนแปลงอตัราค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคจะตอ้งกระท าโดยมติที่ประชุมใหญ่สมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

2) ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาบริการสาธารณะ 
ใหเ้รียกเก็บค่าใชบ้ริการและค่าบ ารุงรักษาบริการสาธารณะไดต้ามอตัรา

ที่คณะกรรมการให้ความเห็นชอบ และในเร่ืองการลงโทษส าหรับผูท้ี่ไม่ช าระค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษาบริการสาธารณะใหน้ าบทลงโทษการไม่ช าระค่าใชจ่้ายในการดูแลรักษาและการจดัการ
สาธารณูปโภคมาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

จึงเห็นไดว้่าการเรียกเก็บค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดแ้ยกออกจากกนั เน่ืองจาก
การให้บริการสาธารณะกฎหมายไม่ไดบ้งัคบัให้ผูจ้ดัสรรที่ดินตอ้งจดัให้มี แต่เป็นความสมคัรใจ
ของผูจ้ดัสรรที่ดิน การใหบ้ริการสาธารณะกฎหมายจึงไม่ไดก้  าหนดให้ผูจ้ดัสรรที่ดินจะตอ้งจดัให้มี
การค ้าประกนัเหมือนกบัสาธารณูปโภค82 จึงไม่น าหลกัเกณฑใ์นการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคมาใช้
กบัการบริการสาธารณะ แต่ไดน้ ามาตรการลงโทษเดียวกนัมาใชก้บัผูท้ี่คา้งช าระหรือไม่ช าระค่าใชจ่้าย
ในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคมาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม  

จึงพอสรุปไดว้า่สมาชิกหมู่บา้นจดัสรรจะตอ้งมีหน้าที่ในการช าระค่าใชจ่้าย
ในการบ ารุงรักษา 2 ประเภทคือ  

(1) ค่าใช้จ่ายในการบ า รุงรักษาและการจ ัดการสาธารณูปโภค 
เช่น ค่าบ ารุงรักษา ถนนหมู่บา้น ค่าบ ารุงรักษาสระวา่ยน ้ า เป็นตน้ 

(2) ค่าใช ้จ่ายในการใช ้บริการและบ า รุงรักษาบริการสาธารณะ 
เช่น ค่าจา้งพนกังานรักษาความปลอดภยั ค่าจา้งคนเก็บขยะ และค่าจา้งบริษทัรับท าสวนในหมู่บา้น 
เป็นตน้ โดยคณะกรรมการหมู่บา้นจดัเก็บตามอตัราที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร
หรือจงัหวดัใหค้วามเห็นชอบ83 

3) การช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโคคล่าช้า 
ผูซ้ื้อที่ดินแปลงย่อยและผูจ้ดัสรรที่ดินส าหรับแปลงยอ่ยที่ยงัขายไม่ได้

หรือรับโอนกลบัคืนช าระค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคล่าชา้จะตอ้งเสียค่าปรับส าหรับ
การจ่ายเงินล่าชา้ตามอตัราที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางก าหนด โดยผูท้ี่คา้งช าระตั้งแต่สามเดือน
ขึ้นไปอาจถูกระงบัการให้บริการหรือการใชสิ้ทธิในสาธารณูปโภค และถา้คา้งช าระตั้งแต่ 6 เดือน
ขึ้นไป พนกังานเจา้หนา้ที่มีอ  านาจระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้ที่ดินจดัสรรของผูค้า้งช าระ
                                                             

82 “เร่ืองเดียวกนั” 
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จนกว่าจะช าระให้ครบถว้นและให้หน้ีดงักล่าวเป็นหน้ีบุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์
เหนือที่ดินจดัสรรของผูค้า้งช าระ ทั้งน้ีใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่คณะกรรมการจดัสรร
ที่ดินกลางก าหนด84 

จากบทบญัญติัดังกล่าว สมาชิกของหมู่บา้นจดัสรรซ่ึงเป็นผูมี้หน้าที่ช าระ
เงินค่าบ ารุงรักษา และการจดัการสาธารณูปโภคตามที่ระบุไวใ้นมาตรา 49 วรรคสอง ถา้ช าระล่าชา้
หรือไม่ช าระมีการก าหนดบทลงโทษไวโ้ดยมีขั้นตอนการลงโทษไวเ้ป็นล าดบั คือ 

(1) ผูท้ี ่คา้งช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคตั้งแต่
สามเดือนขึ้นไปอาจถูกระงบัการให้บริการหรือการใชสิ้ทธิในสาธารรณูปโภค เช่น ระงบัการใช้
บตัรผา่นเขา้ออกหมู่บา้น งดบริการเก็บขยะ ห้ามใชส้โมสรของหมู่บา้น น ้ าประปา หรือไฟฟ้าที่หมู่บา้น
เป็นผูจ้ดัสรรใหก้็อาจจะถูกตดัได ้เป็นตน้ 

(2) ผูท้ี่คา้งช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคตั้งแต่
หกเดือนขึ้นไป พนกังานเจา้หน้าที่มีอ  านาจระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร
ของผูค้า้งช าระจนกวา่จะช าระใหค้รบถว้น ท าใหผู้ท้ี่คา้งช าระจะไปจดทะเบียนซ้ือขายที่ดินดงักล่าว
ไม่ไดจ้นกวา่จะช าระหน้ีที่คา้งช าระกบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรครบถว้นเสียก่อน  

ทั้ง 2 กรณีดังกล่าวให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่คณะกรรมการ
จดัสรรที่ดินกลางก าหนด 

2.2.5 สิทธิพเิศษเกี่ยวกับค่าธรรมเนียมและภาษอีากร 
การไดรั้บสิทธิพเิศษเก่ียวกบัค่าธรรมเนียมและภาษีอากรจากการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัการโอนทรัพยสิ์นที่เป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะให้แก่นิติบุคคล
หมู่บา้นจัดสรร และเงินได้รับจากผูจ้ ัดสรรที่ดินหรือผูซ้ื้อที่ดินจัดสรรเพื่อน าไปใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภค โดยการยกเวน้ดงักล่าวให้ตราเป็นพระราชกฤษฎีกา
ตามประมวลรัษฎากร โดยจะก าหนดหลกัเกณฑ ์วธีิการ และเง่ือนไขดว้ยก็ได้85 

สิทธิพเิศษที่ไดรั้บยกเวน้ค่าธรรมเนียม ภาษีอากร มีได ้2 กรณีดงัน้ี 
1) กรณีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรับโอนทรัพยสิ์น

ที่เป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะจากผูจ้ดัสรรที่ดิน และ 
2) เงินค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคที่นิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรเรียกเก็บจากสมาชิก 

                                                             
84 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินพ.ศ. 2543 มาตรา 50 
85 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินพ.ศ. 2543 มาตรา 51 
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อย่างไรก็ตาม การยกเวน้ภาษีอากรดังกล่าวนั้นตอ้งตราเป็นพระราชกฤษฎีกา
ตามประมวลรัษฎากรอีกทีหน่ึง โดยจะก าหนดหลกัเกณฑ ์วธีิการ และเงื่อนไขไวด้ว้ยก็ได ้

2.2.6 การบริหาร การควบ และการยกเลกินิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ตามกฎกระทรวงว่าด ้วยการจดทะเบียนจดัตั้ง การรบริหาร การควบ 

และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 2545 ไดก้  าหนดหลกัเกณฑด์งัน้ี 
1) การบริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

เม่ือมีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแล้วนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
ตอ้งจดัใหมี้การประชุม ดงัน้ี 

(1) นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตอ้งจดัใหมี้การประชุมใหญ่สามญัอยา่งน้อย
ปีละหน่ึงคร้ัง86 

(2) นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรจะเรียกประชุมใหญ่วสิามญัเม่ือใดก็ไดแ้ลว้แต่
จะเห็นสมควร โดยสมาชิกจ านวนไม่น้อยกว่าหน่ึงในห้าของจ านวนสมาชิกทั้งหมดหรือสมาชิก
จ านวนไม่นอ้ยกวา่ที่ก  าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัจะท าหนงัสือร้องขอต่อคณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรให้
เรียกประชุมใหญ่วสิามญัก็ได ้ในหนังสือร้องขอนั้นตอ้งระบุว่าประสงคใ์ห้เรียกประชุมเพื่อการใด 
เม่ือคณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรไดรั้บหนงัสือร้องขอให้เรียกประชุมใหญ่วิสามญัโดยจดัให้มีการ
ประชุมขึ้นภายในสามสิบวนันับแต่วนัที่ไดรั้บค าร้องขอ ถา้คณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรไม่เรียก
ประชุมภายในระยะเวลาดงักล่าวสมาชิกผูร้้องขอใหเ้รียกประชุมหรือสมาชิกอ่ืนจ านวนไม่น้อยกว่า
ที่ก  าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัจะเรียกประชุมเองก็ได้87  

(3) การเรียกประชุมใหญ่ คณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรตอ้งส่งหนังสือ
นดัประชุมและเอกสารที่เก่ียวขอ้งไปยงัสมาชิกทุกคนก่อนวนัประชุมไม่น้อยกว่าสิบห้าวนั หนังสือ
นดัประชุมตอ้งระบุวนั เวลา สถานที่ และระเบียบวาระการประชุม88 

(4) องคป์ระชุม องคป์ระชุมตอ้งมีสมาชิกมาประชุมซ่ึงมีเสียงไม่น้อยกว่า
หน่ึงในสามของจ านวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด เวน้แต่ขอ้บงัคบัจะก าหนดองคป์ระชุมไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 
ถา้ไม่ไดอ้งคป์ระชุมตามที่ก  าหนดไวแ้ละการประชุมใหญ่นั้นไดเ้รียกตามค าร้องขอของสมาชิกก็ให้

                                                             
86 กฎกระทรวงว่าดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

พ.ศ. 2545 ขอ้ 10 
87 กฎกระทรวงว่าดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

พ.ศ. 2545 ขอ้ 11 
88 กฎกระทรวงว่าดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

พ.ศ. 2545 ขอ้ 12 
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งดการประชุม แต่ถ้าเป็นการประชุมใหญ่ที่สมาชิกมิไดเ้ป็นผูร้้องขอให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
เรียกประชุมใหญ่อีกคร้ังโดยจดัให้มีการประชุมขึ้นภายในสามสิบวนันับแต่วนัที่นัดประชุมใหญ่
คร้ังแรก การประชุมคร้ังหลงัน้ีตอ้งมีสมาชิกมาประชุมซ่ึงมีเสียงคะแนนรวมกนัไม่น้อยกว่าหน่ึง
ในสิบของจ านวนเสียงลงคะแนนทั้งหมดและจ านวนสมาชิกเขา้ร่วมประชุมไม่น้อยกว่าสิบคน
จึงจะเป็นองคป์ระชุม89 

(5) มติของที่ประชุมใหญ่ ใหถื้อเสียงขา้งมาก เวน้แต่ขอ้บงัคบัจะก าหนดไว้
เป็นอยา่งอ่ืน ในการลงคะแนนเสียงสมาชิก 1 คนมีเสียงเท่ากบัอตัราส่วนค่าใช่จ่ายในการบ ารุงรักษา
และจดัการสาธารณูปโภค ถา้สมาชิกคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึงของคะแนนเสียงทั้งหมดให้
ลดจ านวนคะแนนเสียงลงมาเหลือเท่ากับจ านวนคะแนนเสียงของสมาชิกอ่ืนรวมกันในกรณีที่
คะแนนเสียงเท่ากนั ใหน้บัจ านวนสมาชิกที่ออกเสียงลงคะแนนเป็นเกฑณ์ในการลงคะแนนเสียง 90  

(6) การเพิกถอนมติ ในการประชุมใหญ่คร้ังใด ถา้ไดม้ีการประชุม
หรือการลงมติโดยไม่ปฏิบติัหรือฝ่าฝืนกฎหมายหรือขอ้บงัคบั สมาชิกอาจตอ้งขอให้ศาลเพิกถอน
มติในการประชุมคร้ังนั้นได ้แต่ตอ้งร้องขอต่อศาลภายในสามสิบวนันบัแต่วนัที่ที่ประชุมใหญ่ลงมติ91 

(7) ขอ้ห้าม นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรโอนที่ดินอนัเป็นสาธารณูปโภค
หรือบริการสาธารณะทั้งหมดหรือบางส่วนให้เป็นสาธารณะประโยชน์หรือให้แก่การปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ินหรือบุคคลอ่ืนมิได ้เวน้แต่ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรจะมีมติ
ให้ด าเนินการได้และตอ้งไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการ โดยการพิจารณาดงักล่าวให้ค  านึงถึง
ผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์หรือการได้รับบริการของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ ้านจัดสรร 
และคณะกรรมการจะอนุญาตโดยก าหนดเงื่อนไขที่จ  าเป็นเพื่อให้ผู ร้ับโอนที่ดินดังกล่าว
ต้องด าเนินการดว้ยก็ได้92 

 
 

                                                             
89 กฎกระทรวงว่าดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

พ.ศ. 2545 ขอ้ 13 
90 กฎกระทรวงว่าดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

พ.ศ. 2545 ขอ้ 14 
91 กฎกระทรวงว่าดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

พ.ศ. 2545 ขอ้ 15 
92 กฎกระทรวงว่าดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

พ.ศ. 2545 ขอ้ 16 
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(8) การรายงานกิจการ งบดุล บญัชี ให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรรายงาน
กิจการ งบดุล บญัชีรายรับรายจ่ายที่ผูส้อบบญัชีไดรั้บรองแลว้ต่อคณะกรรมการภายในสามเดือน
นบัแต่วนัส้ินงวดการบญัชีและประกาศรายงานดงักล่าวโดยเปิดเผยใหส้มาชิกทราบ โดยใหค้ณะกรรมการ
ตั้งอนุกรรมการเพื่อตรวจสอบกิจการ การบญัชี และการเงินของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามที่
คณะกรรมการก าหนด93 

(9) ขอ้บกพร่องเก่ียวกับการเงินหรือการบญัชี ในกรณีที่นิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรมีขอ้บกพร่องเก่ียวกบัการเงินหรือการบญัชีตามรายงานของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
หรือรายงานของคณะอนุกรรมการเพื่อตรวจสอบกิจการ การบญัชีและการเงิน หรือคณะกรรมการ
หมู่บ้านจัดสรรกระท าการไม่ถูกต้องในการปฏิบ ัติหน้าที่จนท าให้เกิดข ้อบกพร่องเสียหาย 
หรือเสียประโยชน์ของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือสมาชิก ให้คณะกรรมการแจง้เป็นหนังสือ
ให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือคณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรด าเนินการแก้ไขขอ้บกพร่อง
ตามวธีิการที่คณะกรรมการก าหนด 

นิติบุคคลหมู่บ ้านจ ัดสรรหรือคณะกรรมการหมู่บ ้านจ ัดสรร
ต้องด าเนินการแกไ้ขขอ้บกพร่องให้แลว้เสร็จภายในสามสิบวนันับแต่วนัที่ไดรั้บแจง้ ถา้ไม่แกไ้ข
ภายในก าหนดเวลาดงักล่าวโดยไม่มีเหตุผลอนัสมควร คณะกรรมการอาจมีค  าสั่งระงบัการปฏิบติั
บางส่วนที่เป็นเหตุใหเ้กิดขอ้บกพร่อง เสียหายแก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร หรือสมาชิก หรือให้หยดุ
ด าเนินการชั่วคราวเพื่อการแกไ้ขขอ้บกพร่องให้เสร็จตามวิธีการและภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการ
ก าหนด94 

2) การควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
(1) หลกัเกณฑ์และวิธีการควบนิติบุคคลหมู่ บ้านจัดสรร 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตั้งแต่สองนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรขึ้นไป
มีพื้นที่ติดต่อหรือใกลเ้คียงกนั และที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแต่ละแห่ง
มีมติเป็นเอกฉันทใ์ห้ควบนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร โดยให้คณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรแต่ละแห่งร่วมกันยื่นค  าขอจดทะเบียนควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามแบบ
ที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางก าหนดต่อเจา้พนกังานที่ดินจงัหวดัหรือเจา้พนักงานที่ดินจงัหวดั
สาขาแห่งทอ้งถ่ินที่ซ่ึงที่ดินตั้งอยู ่พร้อมหลกัฐานดงัต่อไปน้ี 

                                                             
93 กฎกระทรวงว่าดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

พ.ศ. 2545 ขอ้ 17 
94 กฎกระทรวงว่าดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
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ก. หนังสือส าคญัการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
แต่ละแห่ง 

ข. รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกแต่ละแห่งที่มี
มติให้ควบนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรและเห็นชอบกับขอ้บงัคบัของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรที่เกิด
จากการควบ 

ค. ส าเนาขอ้บงัคบัของนิติบุคลหมู่บา้นจดัสรรที่เกิดจากการควบ 
ง. บญัชีหน้ีหรือภาระผกูพนัของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแต่ละแห่ง

หนงัสือยนิยอมของเจา้หน้ีในการควบนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร (ถา้มี) 
จ. บญัชีที่ดินอนัเป็นสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และทรัพยสิ์นอ่ืน 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแต่ละแห่ง 
การพจิารณาจดทะเบียนควบนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรของเจา้พนักงาน

ที่ดินจงัหวดัหรือเจา้พนักงานที่ ดินจงัหวดัสาขาให้น าความในขอ้ 4-8 มาใช้โดยอนุโลมทั้งน้ีให้
หมายเหตุการควบนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรในทะเบียนนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรและหนังสือส าคญั
การจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรทั้งสองฉบบัใหต้รงกนั95 

(2) ผลของการควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
เม่ือเจา้พนักงานที่ดินจงัหวดั หรือเจา้พนักงานที่ดินจงัหวดัสาขา

จดทะเบียนควบนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ ใหนิ้ติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรใหม่ที่เกิดจากการควบได้
ไปทั้งสิทธิหนา้ที่และความรับผดิบรรดาที่มีอยูแ่ก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเดิมอนัไดม้าควบเขา้กนั
นั้นทั้งส้ิน96 

3) การยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
(1) หลกัเกณฑ์วิธีการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

เม่ือนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรจดทะเบียนจดัตั้งแลว้ต่อมาที่ประชุมใหญ่
ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมีมติเป็นเอกฉนัทใ์ห้ยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร หรือมีกรณี
ใหย้กเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามที่ก  าหนดในขอ้บงัคบั ใหค้ณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรที่ดิน
กลางก าหนดต่อเจา้พนกังานที่ดินจงัหวดั หรือเจา้พนักงานที่ดินจงัหวดัสาขาแห่งทอ้งที่ซ่ึงที่ดินตั้งอยู่
พร้อมดว้ยหลกัฐานดงัต่อไปน้ี 

                                                             
95 กฎกระทรวงว่าดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

พ.ศ. 2545 ขอ้ 19 
96 กฎกระทรวงว่าดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
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ก. หนงัสือส าคญัการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
ข. รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญ่สมาชิกที่มีมติให้ยกเลิก

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
ค. บญัชีที่ดินอนัเป็นสาธารณูปโภค บริการสาธารณะและทรัพยสิ์นอ่ืน

ของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
ง. บญัชีหน้ี หรือภาระผกูพนัของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรและหนังสือ

ยนิยอมของเจา้หน้ีใหย้กเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร (ถา้มี) 
จ. หลกัฐานการจดัตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพือ่รับโอนที่ดินอนั

เป็นสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และทรัพยสิ์นอ่ืนตามขอ้ ค. ไปจดัการและดูแลบ ารุง (ถา้มี) 
การพจิารณาจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรของเจา้พนักงานที่ดินจงัหวดัให้น าความใน
ขอ้ 4-8 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม97 

(2) ผลของการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้าจัดสรร 
เมื่อเจา้พนักงานที่ดินจงัหวดั หรือเจา้พนักงานที่ดินจงัหวดัสาขา

จดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเป็นอนัยกเลิกและให้
หมายเหตุการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรในทะเบียนนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรและหนังสือส าคญั
การจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรทั้งสองฉบบัน้ีใหต้รงกนั  

ใหท้ี่ประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตั้งผูช้  าระบญัชี
ภายในสิบส่ีวนันบัแต่วนัที่จดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร และให้น าบทบญัญตัิการช าระ
บญัชีของนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าใชโ้ดยอนุโลม ทั้งน้ีห้ามมิให้ผูช้  าระ
บญัชีจ าหน่ายที่ดินอนัเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ เวน้แต่ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรจะมีมติเป็นอยา่งอ่ืนและไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการ โดยช าระบญัชี
ตอ้งจดัการช าระบญัชีของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรให้แลว้เสร็จภายใน 1 ปีนับแต่วนัที่ที่ประชุมใหญ่
ของสมาชิกจดัตั้ง เวน้แต่คณะกรรมการก าหนดเวลาไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน98 

ที่ดินอนัเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ รวมทั้งทรัพยสิ์น
ของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรที่เหลือจากการช าระหน้ี ใหผู้ช้  าระบญัชีโอนที่ดินและทรัพยสิ์นดงักล่าว
ใหแ้ก่นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 

                                                             
97 กฎกระทรวงว่าดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

พ.ศ. 2545 ขอ้ 21 
98 กฎกระทรวงว่าดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
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ในกรณีที่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมิไดจ้ดัตั้งนิติบุคคลตามกฎหมาย
อ่ืนเพือ่รับโอนที่ดินและทรัพยสิ์นดงักล่าวใหผู้ช้  าระบญัชีด าเนินการดงัต่อไปน้ี 

ก. จดทะเบียนโอนที่ดินเป็นสาธารณูปโภคให้เป็นสาธารณประโยชน์
หรือใหแ้ก่องคก์ารปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 

ข. จดทะเบียนโอนที่ดินเป็นบริการสาธารณะให้แก่องคก์รปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ิน ทั้งน้ีองคก์ารปกครองส่วนทอ้งถ่ินผูรั้บโอนตอ้งไม่ด าเนินการใดๆ อนัเป็นการเปล่ียนแปลง
หรือส่งผลกระทบต่อการไดรั้บบริการหรือประโยชน์ในส่ิงอ านวยความสะดวกเดิมของผูซ้ื้อที่ดิน
จดัสรร 

ค. ทรัพยสิ์นอ่ืนให้จดัแบ่งแก่สมาชิกของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
ตามอตัราส่วนค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาและจดัการสาธารณูปโภค99 

 

3. เปรียบเทยีบข้อกฎหมายเกีย่วกบัการบริหารจัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของประเทศไทย
กบักฎหมายประเทศออสเตรเลยี 

 
3.1 การจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

กฎหมายของประเทศออสเตรเลียวางหลกัไวเ้ก่ียวกบัเร่ืองน้ีว่าถา้เจา้ของโครงการ
ตอ้งการจดัสรรที่ดินตอ้งน าแผนผงัโครงการไปจดทะเบียน และให้จดทะเบียนแถลงการณ์การจดัการ
ชุมชน (Community Management Statement )เก่ียวกบัการก่อสร้าง ขอ้บงัคบัในการใช ้หาผลประโยชน์ 
ทรัพยสิ์นชุมชน100 และในขณะเดียวกนัให้จดทะเบียนจดัตั้งสมาคมชุมชน (Community Association) 
ในรูปของนิติบุคคลไปพร้อมกนั101 จึงเห็นไดว้า่กฎหมายของประเทศออสเตรเลียให้มีการจดทะเบียน
สมาคมชุมชนตั้งแต่เร่ิมโครงการจดัสรร 

กฎหมายของประเทศไทยวางหลกัไวว้่าเม่ือผูจ้ดัสรรที่ดินเม่ือไดมี้การจดทะเบียน
โครงการและจดัใหมี้สาธารณูปโภคตามแผนผงัโครงการที่ไดรั้บอนุญาตเช่น ถนนสวน สนามเด็ก 
เป็นตน้ ใหส้าธารณูปโภคดงักล่าวตกอยูใ่นภาระจ ายอมเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจดัสรร และมีหน้าที่
ดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคดงักล่าวใหค้งสภาพดงัเช่นที่ไดจ้ดัท าขึ้น และจะกระท าการใดอนัเป็น
เหตุใหป้ระโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได ้และเม่ือผูจ้ดัสรรที่ดินตอ้งการ
                                                             

99 กฎกระทรวงว่าดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
พ.ศ. 2545 ขอ้ 23 

100 The Community Land Development Act 1989 section 5 
101 The Communitty Land Mangement Act 1989 Section 5 
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พน้หนา้ที่ดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคเม่ือไดก้ระท าการอยา่งใดอยา่งหน่ึง คือ ให้ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร
จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ขออนุมติัจากคณะกรรมการใหด้ าเนินการอยา่งหน่ึงอยา่งใดเพื่อการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์ 
ภายหลังจากครบระยะเวลาที่ผูจ้ดัสรรที่ดินรับผิดชอบการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามแผนผงั
โครงการแลว้ จึงเห็นไดว้่าการที่จะจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรจะตอ้งได้รับ
ความประสงคจ์ากผูจ้ดัสรรที่ดินที่ตอ้งการพน้จากการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคภายหลงัจาก
ครบระยะเวลาที่ผูจ้ดัสรรที่ดินรับผดิชอบ ถือไดว้า่เป็นการจ ากดัสิทธิของผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรที่ตอ้งการ
จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร  

3.2 ข้อบังคบัในการใช้บริหารจัดการสมาชิกชุมชน 
กฎหมายของประเทศออสเตรเลียก าหนดให้มีการจดทะเบียนแถลงการณ์การ

จดัการชุมชน (Community Mananagement Statement) เม่ือไดมี้การจดทะเบียนจดัตั้งโครงการ102 
โดยในรายละเอียดของแถลงการณ์จะมีข้อบังคับในเร่ืองที่ เก่ียวกับรูปแบบในการพฒันาที่ดิน 
ขอ้จ ากัดในการใช้ทรัพยสิ์นชุมชน ตอ้งจดัให้มีส่ิงอ านวยความสะดวกและส่ิงที่ตอ้งเพิ่มเติมได้
ในโครงการ เช่น ตอ้งมีทางสาธารณะ ทางส่วนบุคคล ส่ิงอ านวยความสะดวก ที่เก็บสัตวเ์ล้ียง เป็นตน้103 
ซ่ึงถา้สมาคมชุมชนไม่จดัให้หรือละเลยปล่อยให้ทรัพยสิ์นชุมชนทรุดโทรมหรือเกิดความเสียหาย
กับสมาชิกชุมชน สมาชิกสามารถน าเร่ืองดังกล่าวเขา้สู่ระบบระงบัขอ้พิพาทได้ซ่ึงถ้าสมาคม
ยงัไม่ปฏิบตัิตามหรือไม่พอใจในค าสัง่ของผูต้ดัสินสมาชิกสามารถอุทธรณ์เร่ืองดงักล่าวโดยใชสิ้ทธิ
ทางศาลไดด้งัตวัอยา่งที่กล่าวมาก่อนหนา้น้ี  

พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดินพ.ศ. 2543 เม่ือมีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมีอ านาจหน้าที่ที่จะก าหนดระเบียบเก่ียวกบัการใชป้ระโยชน์สาธารณูปโภค 
และการอยูอ่าศยัและการจราจรภายในที่ดินจดัสรร104 แต่ในทางปฏิบติัระเบียบขอ้บงัคบัดงักล่าว 
หากมีสมาชิกฝ่าฝืน นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรก็ไดแ้ต่เพียงตกัเตือนหรือมีการปรับตามระเบียบขอ้บงัคบั
ท าให้สมาชิกบางรายไม่เคารพในขอ้บงัคบัจึงท าให้เกิดขอ้โตแ้ยง้ระหว่างสมาชิกกบัสมาชิกขึ้น 
เช่น เร่ืองที่จอดรถ การต่อเติมรุกล ้าที่ดินเพือ่นบา้น การก่อความร าคาญ เป็นตน้ ดงันั้นจึงท าให้สมาชิก
ตอ้งน าขอ้โตแ้ยง้ดงักล่าวด าเนินคดีทางศาลซ่ึงท าให้เสียเวลาค่าใชจ้่าย และความสัมพนัธ์อนัดี
ของเพือ่นบา้น 

 

                                                             
102 The Community Land Development Act 1989 section 5 
103 The Community Land Development Act 1989 Schadule  
104 พราะราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินพ.ศ. 2543มาตรา 48(1) (2) 
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3.3 การเรียกเก็บเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
กฎหมายของประเทศออสเตรเลียได้ก าหนดให้สมาคมชุมชนเรียกเก็บเงินสนับสนุน

จากสมาชิก105 เพื่อน าเงินดงักล่าวไปใชใ้นการบริหารกองทุนด าเนินการ (administrative Fund) 
และกองทุนส ารอง (Sinking Fund) ซ่ึงสมาคมชุมชนจะประมาณการรายจ่ายทั้งปีขึ้นเพื่อเรียกเก็บ
สมาชิกเป็นรายปี106 และถ้าสมาชิกรายใดไม่ช าระเงินสนับสนุนดังกล่าวก็จะมีการคิดดอกเบี้ ย
จากเงินที่คา้งช าระนั้น107 จึงเห็นไดว้่าระบบการจดัเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลางของประเทศออสเตรเลีย
มีระบบจดัการในรูปแบบกองทุนท าให้สมาคมชุมชนมีเงินที่จะบริหารจดัการองค์กร และดูแล
บ ารุงรักษาทรัพยสิ์นชุมชนใหอ้ยูใ่นสภาพที่ดี 

พระราชบบญัญตัิการจดัสรรที่ดินพ.ศ. 2543 ก าหนดให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
เรียกเก็บค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคในส่วนที่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
มีหนา้ที่บ  ารุงรักษาจากสมาชิก108 และใหจ้ดัเก็บเป็นรายเดือนจากที่ดินแปลงยอ่ยในโครงการจดัสรร
ที่ดินทุกแปลงเห็นไดว้า่รายไดใ้นการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมีรายได้
จากการจดัเก็บจากสมาชิกเป็นรายเดือน109 ซ่ึงในทางปฏิบติันิติบุคคลไม่สามารถเรียกเงินจากสมาชิก
ไดทุ้กรายจึงท าให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไม่มีรายไดเ้พียงพอมาดูแลจดัการสาธารณูปโภคท าให้
สาธารณูปโภคทรุดโทรมจึงเป็นปัญหากบัสมาชิกหมู่บา้นจดัสรร 

3.4 การระงับข้อพพิาท 
กฎหมายประเทศออสเตรเลียก าหนดใหมี้ระบบระงบัขอ้พพิาทก่อนน าคดีขึ้นสู่ศาล

บญัญตัิไวใ้นกฎหมายของประเทศออศเตรเลียโดยเม่ือมีขอ้โตแ้ยง้ขึ้นจะมีการพูดคุยไกล่เกลี่ยกนั
ถา้ไกล่เกล่ียโดยในระยะแรกอาจจะเป็นคนของสมาคมชุมชน และผูไ้กล่เกลี่ยจากหน่วยงานรัฐ
เม่ือตกลงกนัไม่ไดจึ้งน าคดีไปยงัผูต้ดัสิน(Adjudicator) เพื่อตดัสินขอ้โตแ้ยง้ดงักล่าว ถา้หากคู่กรณี
ฝ่ายใดไม่พอใจในค าตดัสินดงักล่าวสามารถที่จะอุทธรณ์เร่ืองดงักล่าวกบัศาลต่อไป 

พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดินพ.ศ. 2543 ยงัไม่ไดบ้ญัญติัเร่ืองระบบระงบัขอ้พิพาทไว ้
ดงันั้น มีแต่เพยีงให้อ านาจนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรยืน่ค  าร้องทุกขห์รือเป็นโจทก์ฟ้องแทนสมาชิก
เก่ียวกบักรณีที่กระทบสิทธิหรือประโยชน์ของสมาชิกจ านวนตั้งแต่ 10 ราย110 ซ่ึงก็เป็นเร่ืองเก่ียวกบั

                                                             
105 The Community Land Management Act 1989 section 20 
106 The Community Land Management Act 1989 Schadule 1 part4 
107 The Community Land Management Act 1989 section 21 
108 พระราชบบญัญติัการจดัสรรท่ีดินพ.ศ. 2543 มาตรา 48 (3) 
109 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินพ.ศ. 2543 มาตรา 49 
110 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินพ.ศ. 2543 มาตรา 48(4) 
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บุคคลภายนอกที่มากระทบสิทธิหรือประโยชน์ของสมาชิกตั้งแต่ 10 ราย ดงันั้นเม่ือเกิดการโตแ้ยง้
สิทธิระหว่างสมาชิกกับสมาชิก หรือนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรกับสมาชิก จึงตอ้งน าข้อโตแ้ยง้
ด าเนินคดีทางศาลซ่ึงท าให้เกิดค่าใช้จ่ายและเสียเวลาในการด าเนินคดี และความสัมพนัธ์อันดี
ระหวา่งสมาชิกหมู่บา้นจดัสรร 

3.5 ตัวแทนจัดการ (Managing Agent) 
กฎหมายของประเทศออสเตรเลียก าหนดใหส้มาคมชุมชนหรือคณะกรรมการบริหาร

โดยมิติของที่ประชุมอนุญาตใหมี้ตวัแทนจดัการและมอบอ านาจให้ตวัแทนจดัการท าหน้าที่ของสมาคม 
หรือของคณะกรรมการบริหาร หรือเลขาของเจา้หน้าที่111 โดยตวัแทนจดัการจะตอ้งมีใบอนุญาต
ภายใตก้ฎหมายหุ้นและตวัแทนธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ (The Property Stock and Business Agents 
Act 1941) จึงจะเป็นตวัแทนจดัการได ้

พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดินพ.ศ. 2543 เม่ือมีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้
ให้มีการเรียกประชุมสมาชิกเพื่อเลือกคณะกรรมการหมู่บา้นเป็นผูด้  าเนินกิจการของนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรร112 ซ่ึงโดยปกติจะเป็นการเลือกจากสมาชิกซ่ึงผูท้ี่ไดรั้บเลือกเขา้มาอาจจะไม่มีความรู้
ความสามารถในต าแหน่งที่ตนได้รับ ซ่ึงอาจท าให้การท างานไม่บรรลุเป้าหมายของนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรได ้

                                                             
111 The Community Land Management Act 1989 Section50 
112 พระราชบญัญติ้การจดัสรรท่ีดินพ.ศ. 2543 มาตรา 46 
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ตารางที่ 3.2 เปรียบเทียบขอ้กฎหมายเก่ียวกบัการบริหารจดัการนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรประเทศไทยกบักฎหมายของประเทศออสเตรเลีย 
 

ประเด็นทีแ่ตกต่าง กฎหมายและมาตราทีเ่กีย่วข้อง ความแตกต่าง 

1) จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร The Community Land Management Act 1989 
Section 5 

จดัตั้งสมาคมชุมชนมีฐานะเป็นนิติบุคคลพร้อมกบัการจดทะเบียนจดัตั้งโครงการ 

 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
มาตรา 44 

จดัตั้งเม่ือผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งการพน้หนา้ท่ีดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคเม่ือพน้ระยะเวลา 
ท่ีไดก้  าหนดไว ้

2) การจดัเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลาง The Community Land Management Act1989 
Section 20 Schedule1 

ให้จดัเก็บกบัสมาชิกทุกคน เพ่ือน าเงินดงักล่าวมาเขา้กองทุนด าเนินการและกองทุน
ส ารองท่ีไดป้ระมาณการไวเ้ป็นรายปี เพ่ือใชใ้นการบริหารจดัการทรัพยสิ์นชุมชน 

 
 

พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
มาตรา 49 

ให้เก็บค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคจากสมาชิกท่ีดินแปลงยอ่ยทุกแปลง
เป็นรายเดือน 

3) ขอ้บงัคบัในการใชบ้ริหารจดัการ
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

The Community Land Management Act1989  ก  าหนดให้เม่ือมีการจดทะเบียนจัดตั้ งโครงการจะต้องจดทะเบียนแถลงการณ์
การจัดการชุมชน (Community Management Statement) ซ่ึงเป็นข้อบงัคับท่ีใช้
ในการควบคุม การก่อสร้าง กฎขอ้บงัคบัในการใชท้รัพยสิ์นชุมชน สมาชิกของสมาคม
ทุกคนตอ้งปฏิบติัตามซ่ึงถา้ผูใ้ดไม่ปฏิบติัตามเป็นเหตุให้เกิดความเสียหายกบัอีกฝ่าย 
ผูเ้สียหายสามารถน าเร่ืองดงักล่าวไปด าเนินการระงบัขอ้พิพาทได้ 

 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
มาตรา 48 

ให้อ  านาจนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรก าหนดระเบียบขอ้บงัคบัเพ่ือให้สมาชิกปฏิบติั 
แต่เม่ือสมาชิกไม่ปฏิบติัตามจนเป็นเหตุให้เกิดขอ้พิพาทข้ึน ผูเ้สียหายก็จะตอ้งน า 
ขอ้พิพาทไปด าเนินการทางศาล เช่นเร่ืองท่ีจอดรถ การต่อเติมรุกล ้าท่ีดินขา้งเคียง 
เป็นตน้ 
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ตารางที่ 3.2 (ต่อ) 
 

ประเด็นทีแ่ตกต่าง กฎหมายและมาตราทีเ่กีย่วข้อง ความแตกต่าง 
4) การระงบัขอ้พิพาท The Community Land Management Act1989 

Part4  
เม่ือสมาชิกเกิดมีข้อโต้แยง้กันข้ึนและไม่สามารถตกลงกันได้คู่กรณีสามารถ 
น าข้อโต้แยง้ดังกล่าวเข้าสู่กระบวนการระงับข้อพิพาทได้ท  าให้ไม่เสียเวลา  
และความสัมพนัธ์อันดีของสมาชิก 

 
 
 
 

พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  กฎหมายยงัมิไดบ้ญัญติัในเร่ืองของการระงบัขอ้พิพาทไว ้ดงันั้นเม่ือมีขอ้โตแ้ยง้ 
กนัข้ึนระหว่างสมาชิกกบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร หรือสมาชิกบัสมาชิกจึงตอ้งน า 
ขอ้โตแ้ยง้ดงักล่าวด าเนินการทางศาลท าให้เสียค่าใชจ่้าย เสียเวลา และควาสัมพนัธ์ 
อนัดีของสมาชิก 

5) ตวัแทนจดัการ (Managing Agent)  The Community Land Management Act1989 
Section50 

สมาคมชุมชนหรือคณะกรรมการบริหารสามารถแต่งตั้งตวัแทนจดัการโดยมติ 
ของท่ีประชุมทัว่ไปเพ่ือท าหนา้ท่ีแทนตนในบางเร่ืองไดโ้ดยผูท่ี้จะเป็นตวัแทน 
จดัการไดต้อ้งมีใบอนุญาตภายใตก้ฎหมายหู้นและตวัแทนธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ 
(The Property Stock and Business Agents Act 1941)  

 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
มาตรา 46 

เม่ือมีการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรให้มีการประชุมใหญ่สามญัเพ่ือเลือก
คณะกรรมการหมู่บา้นข้ึนมาเพ่ือด าเนินการในนามนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรในทางปฏิบติั
จะเลือกจากสมาชิกหมู่บา้นซ่ึงอาจจอาจจะไม่มีความรู้ในต าแหน่งท่ีตนรับผิดชอบ 
ท าให้การด าเนินงานอาจไม่มีประสิทธิภาพ 
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บทที่  4 

วิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกบัการบริหารจัดการ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 
 

จากที่กล่าวมาในบทก่อนหนา้น้ีจะเห็นวา่การจดัสรรที่ดินแต่เดิมไม่มีกฎหมายควบคุม
จนมีปัญหาเกิดขึ้นมากมายซ่ึงปัญหาที่เกิดขึ้นโดยมากจะเป็นเร่ืองการดูแลสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะที่ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรไดรั้บผลกระทบ รัฐจึงไดมี้การออกประกาศคณะปฏิวตัิฉบบัที่ 286 
พ.ศ. 2515 แต่ก็ไม่สามารถแกปั้ญหาไดเ้พราะกฎหมายมีช่องว่างท าให้เกิดปัญหา ต่อมารัฐจึงได้
ออกพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ขึ้นในหมวด 4 เร่ืองการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะเพื่อแก้ปัญหาในเร่ืองดังกล่าว เม่ือผูจ้ดัสรรที่ดินตอ้งการพน้จากการดูแล
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้ด าเนินการโดยให้แจง้ไปยงัผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรรเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคไปดูแลบ ารุงรักษาต่อจากผูจ้ดัสรรที่ดิน ซ่ึงถา้ไม่สามารถจดัตั้ง
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไดก้็ให้ด าเนินการขั้นต่อไปจนถึงขั้นสุดทา้ยคือยกสาธารณูปโภคให้เป็น
สาธารณะประโยชน์ ดงันั้นพระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มีวตัถุประสงคเ์พื่อให้มีการ
จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรขึ้นมาเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคมาดูแลต่อจากผูจ้ดัสรรที่ดินเพื่อให้
สมาชิกไดบ้ริหารจดัการกนัเองท าให้ทราบถึงปัญหาและแนวทางแกไ้ขเพื่อให้เกิดประโยชน์กบัสมาชิก
แต่ก็ยงัมีช่องวา่งทางกฎหมายที่ก่อให้เกิดปัญหาในการบริหารจดัการของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
ซ่ึงจะไดก้ล่าวต่อไปดงัน้ี 

 

1. ปัญหาการรับโอนสาธารณูปโภค 
 

ในเร่ืองน้ีพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ให้ผูจ้ดัสรรที่ดินจดัให้มีสาธารณูปโภค
ขึ้นตามแผนผงัโครงการที่ไดรั้บอนุญาต โดยสาธารณูปโภคตอ้งตกอยูใ่นภาระจ ายอมเพื่อประโยชน์
แก่ที่ดินจดัสรรและคงสภาพดงัเดิมเช่นที่ไดจ้ดัท าขึ้น113 และใหสิ้ทธิผูจ้ดัสรรที่ดินที่ตอ้งการพน้จาก
การดูแลรักษาสาธารณูปโภคได ้ด าเนินการอยา่งใดอยา่งหน่ึง คือ ให้ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรจดัตั้งนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรร หรือผูจ้ดัสรรที่ดินจะด าเนินการอย่างใดอยา่งหน่ึงหรือยกสาธารณูปโภคให้เป็น

                                                             
113 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 
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สาธารณะประโยชน์ภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาที่ผูจ้ดัสรรที่ดินรับผิดชอบบ ารุงรักษา
สาธารูปโภคตามมาตรา 23 (5) แลว้114  

จากกรณีดังกล่าวจะเห็นได้ว่าในช่วงที่เร่ิมโครงการผูจ้ดัสรรที่ดินจะเป็นผูจ้ดัท  า
และเป็นผูดู้แลสาธารณูปโภคโดยใหต้กอยูใ่นภาระจ ายอมเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจดัสรรและให้คงสภาพ
ดงัเช่นไดจ้ดัท าขึ้น และจะกระท าการใดอนัเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเส่ือม
ความสะดวกมิไดแ้ละเม่ือผูจ้ดัสรรที่ดินตอ้งการพน้จากการดูแลสาธารณูปโภคก็ให้แจง้ไปยงัผูซ้ื้อ
ทีดิ่นจดัสรรใหจ้ดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนขึ้นเพือ่รับโอนสาธารณูปโภค
ไปดูแลรักษาต่อไป จึงเกิดปัญหาว่าผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรไม่ยอมจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
เพราะตอ้งการใหผู้จ้ดัสรรที่ดินท าการซ่อมแซมสาธารณูปโภคให้อยูใ่นสภาพดงัเช่นที่ไดจ้ดัท าขึ้น
ตามที่มาตรา 43 ได้วางหลักไวท้  าให้ผูจ้ดัสรรที่ดินยงัไม่พน้จากการดูแลรักษาสาธารณูปโภค 
จึงเป็นปัญหาส าหรับผูจ้ดัสรรที่ดินที่เม่ือจดัสรรโครงการเสร็จเรียบร้อยแลว้ตอ้งการพน้จากการดูแล 
ก็ยงัไม่สามารถที่จะพน้ได ้ต่อมาเพือ่แกปั้ญหาดงักล่าวรัฐจึงไดอ้อกพระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน 
(ฉบบัที่ 2 ) พ.ศ. 2558 โดยไดย้กเลิกมาตรา 44 เดิมและแกปั้ญหาในเร่ืองน้ีในมาตรา 8 โดยมาตรา 8 
วรรคหก ความวา่ “เม่ือเจา้พนกังานที่ดินหรือเจา้พนกังานที่ดินจงัหวดัสาขาจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรแล้วให้ทรัพยส์ินอันเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
โดยให้พนักงานเจา้หน้าที่จดแจง้ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์” แปลไทย
เป็นไทยเป็นไทยก็คือ ผูข้ายโอนสาธารณูปโภคใหนิ้ติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรโดยอตัโนมติั115 สาระส าคญั 
คือเม่ือมีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ก็ให้สาธารณูปโภคต่างๆ ตกเป็นของนิติบุคคลในทนัที
โดยไม่ตอ้งไปจดทะเบียนรับโอนสาธารณูปโภคอีกแต่ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรวมตวัต่อตา้นไม่ยนิยอมประชุม
ลงมติรับโอนดว้ยเพราะเกรงวา่ผูจ้ดัสรรจะไม่ท าการซ่อมแซมแกไ้ขสาธารณูปโภคที่ช ารุดทรุดโทรม
ภายหลงัจดทะเบียน116 ดงันั้นเพื่อแกปั้ญหาดงักล่าวกรมที่ดินโดยคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลาง 
จึงออกระเบียบวา่ดว้ย การโอนสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรและการขออนุมติัด าเนินการ
เพือ่การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นใหเ้ป็นสาธารณะประโยชน์ 
พ.ศ. 2559 สาระส าคญัของระเบียบฉบบัน้ีอยู่ที่ขอ้ 6 หมวด 3 ความว่า “ในกรณีที่ผูจ้ดัสรรที่ดิน
ประสงคจ์ะพน้จากหน้าที่บ  ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้ยืน่ความประสงคต่์อคณะกรรมการจดัสรร 
(บอร์ดประจ าจงัหวดั)เพือ่ตรวจสอบสาธารณูปโภคที่ผูจ้ดัสรรที่ดินจดัขึ้นตามแผนผงัและโครงการว่า

                                                             
114 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 
115 ฐานเศรษฐกิจ. กฎกติกาจัดสรรและบริหารหมู่บ้านหลังขาย “3 ฉบับใหม่”. คน้คืน 18 มิถุนายน 2562 

https://www.thansettakij.com/content/columnist/66009 
116 “เร่ืองเดียวกนั” 
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ยงัคงมีสภาพดงัเช่นที่ไดจ้ดัท าขึ้นโดยการแต่งตั้งอนุกรรมการหรือบุคคลหน่ึงบุคคลใดไปด าเนินการ
ตามที่ได้รับมอบหมาย” การแกไ้ขคือเปล่ียนบทบาทหน้าที่การตรวจรับสาธารณูปโภคจากคณะกรรมการ
นิติบุคคลหมู่บา้นเป็นหนา้ที่อนุกรรมการแทน117 เพราะเม่ือไดต้รวจสอบแลว้เห็นว่าสาธารณูปโภค
ของหมู่บา้นยงัมีสภาพดงัเช่นที่ไดจ้ดัท าขึ้นอนุกรรมการตอ้งจดัท าบนัทึกการตรวจสอบไวเ้ป็นหลกัฐาน
และหากปรากฎว่าผูจ้ดัสรรไม่ได้ดูแลบ ารุงรักษาก็ให้มีอ านาจสั่งให้ผูจ้ดัสรรที่ดินด าเนินการ
บ ารุงรักษาให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จดัท าขึ้นจึงเป็นการแกปั้ญหาที่ท  าให้ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรตอ้งรับ
โอนสาธารณูปโภคจากผูจ้ ัดสรรที่ดินโดยอัตโนมัติเม่ือผูจ้ ัดสรรที่ดินต้องการพน้จากการดูแล
สาธารณูปโภคแต่ในการออกกฎหมายมาเพื่อแกไ้ขปัญหาการโอนสาธารณูปโภคก็ยงัเกิดปัญหา 
กบัทั้งผูจ้ดัสรรที่ดิน และผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร ดงัน้ี 

1.1 ปัญหาผู้จัดสรรที่ดิน  
จากที่กล่าวมาขา้งตน้จะเห็นไดว้่าระเบียบคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางว่าดว้ย

การโอนสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรและการขออนุมติัด าเนินการเพื่อการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคหรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นให้เป็นสาธารณะประโยชน์ พ.ศ. 2559 
ไดอ้อกกฎระเบียบในการโอนสาธารณูปโภคโดยมีประเด็นหลกัต่อไปน้ี 

1.1.1 ในกรณีที่ผูจ้ดัสรรที่ดินประสงคจ์ะพน้จากหน้าที่บ  ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ตามมาตรา 44 ใหย้ืน่ความประสงคต่์อคณะกรรมการโดยคณะกรรมการมีอ านาจแต่งตั้งคณะอนุกรรมการ
หรือบุคคลหน่ึงบุคคลใดที่ไดรั้บมอบหมายเพื่อตรวจสอบสาธารณูปโภคที่ผูจ้ดัสรรที่ดินไดจ้ดัให้มีขึ้น
ตามแผนผงัและโครงการวา่ยงัคงมีสภาพดงัเช่นที่ไดจ้ดัท าขึ้นหากผูจ้ดัสรรที่ดินไม่ดูแลบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคดงัที่ไดจ้ดัท าขึ้นคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการหรือผูซ่ึ้งคณะกรรมการมอบหมาย
มีอ านาจสั่งให้ผูจ้ดัสรรที่ดินระงบัการกระท านั้นและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้คงสภาพดงัเช่น 
ที่ไดจ้ดัท าขึ้นตามแผนผงัโครงการ และเม่ือตรวจสอบแลว้เห็นว่าระบบสาธารณูปโภคยงัคงสภาพ
ดงัเช่นที่ไดจ้ดัท าขึ้นใหบ้นัทึกผลการตรวจสอบไวเ้ป็นหลกัฐานมีอาย ุ1 ปีนบัแต่วนัออกหลกัฐาน118  

1.1.2 ผูจ้ดัสรรที่ดินที่คณะกรรมการไดต้รวจสอบแลว้ไดดู้แลรักษาสาธารณูปโภค
ให้ยงัคงสภาพดงัเช่นที่ไดจ้ดัท าขึ้นตามแผนผงัโครงการที่ได้รับอนุญาตภายหลงัจากครบก าหนด
ระยะเวลาที่ผูจ้ดัสรรที่ดินตอ้งรับผดิชอบการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) และมีผูซ้ื้อ
ที่ดินจัดสรรจ านวนไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนแปลงย่อยตามแผนผงัและโครงการแล้ว

                                                             
117 “เร่ืองเดียกนั” 
118 ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางว่าดวัยการโอนสาธารณูปโภคให้กบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร

และการขออนุมติัด าเนินการเพ่ือบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นให้เป็น
สาธารณะประโยชน์ พ.ศ. 2559 ขอ้6 
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ให้ผูจ้ดัสรรที่ดินจดัท าบญัชีทรัพยสิ์นที่เป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ และแจง้ให้ผู ้ ซ้ือ
ที่ดินจดัสรรทุกรายทราบพร้อมบญัชีทรัพยสิ์นที่เป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะเพื่อด าเนินการ
จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนทรัพยสิ์นดงักล่าวไปจดัการ
และดูแลบ ารุงรักษา โดยการแจง้ให้ผูจ้ดัสรรที่ดินท าเป็นหนังสือส่งทางไปรษณียล์งทะเบียน
ไปยงัภูมิล  าเนาของผู ซ้ื้อที่ดินจดัสรรหรือโดยวิธีให้บุคคลน าส่ง และให้ปิดประกาศส าเนา
หนังสือแจง้ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรและบญัชีทรัพยสิ์นที่เป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไวท้ี่เปิดเผย 
ณ บริเวรที่ดินที่ท  าการจดัสรร และก าหนดระยะเวลาใหผู้ซ้ื้อที่ดินจดัสรรตอ้งจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนใหแ้ลว้เสร็จแต่ตอ้งไม่น้อยกว่า 180 วนันับแต่วนัที่ผูซ้ื้อที่ดิน
จดัสรรายสุดทา้ยไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรที่ดิน119  

จากขอ้กฎหมายที่กล่าวขา้งตน้มีผูจ้ดัสรรที่ดิน “จ านวนไม่น้อย”ทั้งโครงการ
ขนาดเล็ก กลาง และใหญ่ ล้วนบ่นเป็นเสียงเดียวกัน การตรวจสอบการจดัท าสาธารณูปโภค 
“คร้ังแรก” ภายหลังการจดัท าสาธารณูปโภคคร้ังดังกล่าวน่าจะเพียงพอต่อผูจ้ดัสรรที่ดินในการ
ด าเนินการจดทะเบียน “นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร” ตามพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน 2558 
“ฉบบัที่สอง” และผูจ้ดัสรรที่ดินเจา้ของโครงการจดัสรรหลายลายใหเ้หตุผลวา่ “การตรวจการจดัท า
สาธารณูปโภค “ซ ้ าซอ้น” มีความจ าเป็นหรือไม่ เกิดหรือเสียค่าใชจ่้ายการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ในระยะยาวหรือไม่เพราะหากยงัขายที่ดินจดัสรรไดไ้ม่น้อยกว่า ก่ึงหน่ึง” ของแปลงจ าหน่ายที่ดิน
ทั้งหมดก็ไม่อาจเขา้สู่กระบวนการจดทะเบียน “นิติบุคคลหมูบา้นจดัสรร” ตามกฎหมายได ้ซ่ึงยงัคง
เป็นหนา้ที่ของผูจ้ดัสรรที่ดินเจา้ของโครงการจะตอ้งบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคต่อไปตามมาตรา 43 
ของพระราบชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543120 

 
 
 

                                                             
119 ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางว่าดว้ยการโอนสาธารณูปโภคให้กบันิติบุคคลหมุ่บา้นจดัสรร

และการขออนุมติัด าเนินการเพ่ือบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นให้เป็น
สาธารณะประโยชน์ พ.ศ. 2559 ขอ้ 7 

120 LivingInsider. “จัดสรรท่ีดิน ไม่ใช่เร่ืองใหญ่” จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้นจัดสรรไม่ได้ “เร่ืองใหญ่กว่า”. 
คน้คืน 20 เมษายน 2563 จาก https://www.livinginsider.com/inside_topi/6247/1/ 
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คุณ วาสนา กุลประเสริฐ ไดก้ล่าวไวใ้นบทความกูรูอสังหาฯแนะแนวทางแกปั้ญหา
ตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรดงัน้ี121 “หากผูจ้ดัสรรที่ดินตอ้งการพน้จากหนา้ที่การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
ก็ให้ยืน่ความประสงคต่์อคณะกรรมการจดัสรรเพื่อให้คณะกรรมการจดัสรรไดต้ั้งอนุกรรมการ
เพื่อตรวจสอบวา่สาธารณูปโภคต่างๆยงัคงอยูใ่นสภาพที่เรียบร้อย หากส่วนใดช ารุดบกพร่องก็ให้มี
การแก้ไขก่อน ซ่ึงขั้นตอนน้ีในช่วงที่ผ่านมาใช้เวลานานเพราะคณะอนุกรรมการบางจงัหวดั
แต่งตั้งล่าชา้และจงัหวดัที่มีการแต่งตั้งแลว้อาจมีการมาตรวจล่าชา้หรือตรวจสอบแลว้มีมาตรฐาน
การตรวจสอบแตกต่างกนัไปหรือตรวจสอบแลว้มีขอ้บกพร่องที่ผูป้ระกอบการจะตอ้งด าเนินการ
ซ่อมแซมแกไ้ขสาธารณูปโภคให้อยูใ่นสภาพสมบูรณ์ ซ่ึงขั้นตอนดงักล่าวน้ีอาจใชเ้วลาถึง 6 เดือน
หรือ 1 ปีในช่วงที่ผา่นมา และเม่ือมีการซ่อมแซมแกไ้ขเรียบร้อยแลว้คณะกรรมการจดัสรรจึงจะออก
หลกัฐานการตรวจไวใ้หห้ลงัจากไดรั้บหลกัฐานการตรวจสอบวา่สาธารณูปโภคไดรั้บการซ่อมแซม
แกไ้ขเรียบร้อยแลว้ผูป้ระกอบการจึงจะด าเนินขั้นตอนต่อไปไดค้ือผูป้ระกอบการณ์แจง้ใหผู้ซ้ื้อที่ดิน
จดัสรรด าเนินการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรกฎหมายก าหนดวา่ตอ้งใหเ้วลากบัผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร
ไม่น้อยกว่า 180 วนัหรือไม่น้อยกว่า 6 เดือน ซ่ึงจะเห็นว่าขั้นตอนดังกล่าวอาจใช้เวลาอีก 1 ปี 
หรือ 1 ปีคร่ึง” 

จะเห็นไดว้่า ผูจ้ดัสรรที่ดินที่ตอ้งการพน้จากหน้าที่การบ ารุงรักษาสาธารณูโภค 
ให้ยื่นความประสงค์ต่อคณะกรรมการจดัสรรเพื่อให้คณะกรรมการจดัสรรได้ตั้งอนุกรรมการ
เพื่อตรวจสอบว่าสาธารณูปโภคต่างๆยงัคงอยูใ่นสภาพที่เรียบร้อย หากส่วนใดช ารุดบกพร่องให้มี
การแก้ไขก่อน ซ่ึงขั้นตอนน้ีในช่วงที่ผ่านมาใช้เวลานานเพราะคณะอนุกรรมการบางจงัหวดั
แต่งตั้งล่าชา้และจงัหวดัที่มีการแต่งตั้งแลว้ ก็อาจมีการมาตรวจล่าชา้หรือตรวจสอบแลว้มีมาตรฐาน
การตรวจสอบแตกต่างกันไปหรือตรวจสอบแล้วมีขอ้บกพร่องที่ผูป้ระกอบการจะตอ้งด าเนินการ
ซ่อมแซมแกไ้ขสาธารณูปโภคให้อยูใ่นสภาพสมบูรณ์ ซ่ึงขั้นตอนดงักล่าวน้ีอาจใชเ้วลาถึง 6 เดือน
หรือ 1 ในช่วงที่ผา่นมา และเม่ือมีการซ่อมแซมแกไ้ขเรียบร้อยแลว้คณะกรรมการจดัสรรจึงจะออก
หลกัฐานการตรวจไวใ้ห ้หลงัจากไดรั้บหลกัฐานการตรวจสอบวา่สาธารณูปโภคไดรั้บการซ่อมแซม
แกไ้ขเรียบร้อยแลว้ผูป้ระกอบการจึงแจง้บญัชีทรัพยสิ์นที่เป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
ที่ไดซ่้อมแซมและจดัท าขึ้นตามแผนผงัโครงการเพื่อแจง้ให้ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรด าเนินการจดัตั้งนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรโดยให้เวลากับผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรจดัประชุมเพื่อจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร

                                                             
121 Wasana klunprasert. กูรูอสังหาฯแนะแนวทางแก้ปัญหาตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร. ค้นคืน 20 

ตุลาคม 2561 จาก https://www.prop2morrow.com/2018/05/01/aaaaa%EF%BF%BDaa%EF%BF%BDa%EF%BF% 
BDa%EF%BF%BDaaaa%EF%BF%BDa%EF%BF%BDaa%EF%BF%BDa%EF%BF%BDa%EF%BF%BDaa%
EF%BF%BDaa/ 
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โดยมติดงักล่าวตอ้งมีจ านวนสมาชิกไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนแปลงยอ่ยทั้งหมด โดยให้เวลา
ในการด าเนินการดงักล่าวไม่น้อยกว่า 180 วนันับแต่วนัที่ผูซ้ื้อที่ดินจดัรรรายสุดทา้ยไดรั้บหนังสือ
ทางไปรษณียต์อบรับจากผูจ้ดัสรรที่ดินซ่ึงก็ใชเ้วลาอีกไม่น้อยกว่า 6 เดือน ส าหรับหมู่บา้นจดัสรร
ขนาดใหญ่ในเร่ืองการรวมตวัให้ได้ไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงก็ตอ้งใช้เวลานานจึงท าให้ตอ้งใช้เวลา
ในการรวมตวักนัเพือ่จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเป็นเวลานานท าให้ผูจ้ดัสรรที่ดินยงัคงตอ้งดูแล
สาธารณูปโภคต่อไปไม่นอ้ยกวา่ 1-2 ปี 

1.2 ปัญหาสิทธิผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร 
พระราชบบญัญตัิการจดัสรรที่ดินพ.ศ. 2543 ก าหนดให้ผูจ้ดัสรรที่ดินจะพน้

จากหน้าที่บ  ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 43 เม่ือได้มีการด าเนินการอย่างหน่ึงอย่างใด 
ภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาที่ผูจ้ดัสรรที่ดินรับผิดชอบการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ตามมาตรา 23 (5) โดยให้ผูซ้ื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ ้านจัดสรรหรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอ่ืน ไม่นอ้ยกวา่ 180 วนันบัแต่วนัที่ไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรที่ดิน 

1.2.1 เม่ือคณะกรรมการไดต้รวจสอบแลว้วา่สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
อยูใ่นสภาพดงัเช่นที่ไดจ้ดัท าขึ้นตามแผนผงัโครงการที่ไดรั้บอนุญาตตามมาตรา 23(5) และมีผูซ้ื้อ
ที่ดินจดัสรรจ านวนไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนแปลงยอ่ยทั้งหมดให้ผูจ้ดัสรรที่ดินจดัท าบญัชี
ทรัพยสิ์นที่เป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ และแจง้ให้ผู ้ซ้ือที่ดินจดัสรรทุกรายทราบ
พร้อมบัญชีทรัพยสิ์นที่เป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะเพื่อด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนทรัพยสิ์นดังกล่าวไปจดัการและดูแล
บ ารุงรักษา122 และ  

1.2.2 เม่ือผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรที่ดินตามขอ้ 7 แลว้ให้ผูซ้ื้อที่ดิน
จดัสรรจดัประชุมเพือ่มีมติจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร โดยตอ้งมีผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรจ านวนไม่น้อยกว่า
ก่ึงหน่ึงของจ านวนแปลงยอ่ย123 

 

                                                             
122 ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางว่าดวัยการโอนสาธารณูปโภคให้กบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร

และการขออนุมติัด าเนินการเพ่ือบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นให้เป็น
สาธารณะประโยชน์ พ.ศ. 2559 ขอ้7 

123 ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางว่าดวัยการโอนสาธารณูปโภคให้กบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
และการขออนุมติัด าเนินการเพ่ือบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นให้เป็น
สาธารณะประโยชน์ พ.ศ. 2559 ขอ้8 
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จะเห็นไดว้า่เม่ือผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรตอ้งการจะจดัตั้งนิติบุคคลนั้นตอ้งไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรร
ที่ดินที่ตอ้งการพน้หนา้ที่ดูแลรักษาสาธารณูปโภคใหจ้ดัตั้งนิติบุคคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอ่ืน ในทางปฏิบติัคือผูจ้ดัสรรที่ดินตอังจดัท าสาธารณูปโภคตามที่ไดรั้บอนุญาตให้มีไว้
ในแผนผงัโครงการเสร็จเรียบร้อยและการตรวจสอบจากคณะกรรมการจดัสรรที่ดินเรียบร้อยเสียก่อน
และวางเงินค ้าประกันการดูแลสาธารณูปโภค และตอ้งดูแลบ ารุงรักษาต่อไปอย่างน้อย 1 ปี 
หรืออาจจะมากกว่านั้นขึ้นอยูก่บัระยะเวลาที่ไดแ้จง้ไวต้อนไดรั้บอนุญาตให้จดัสรรที่ดิน เม่ือครบ
ก าหนดผูจ้ดัสรรจะตอ้งแสดงความประสงคท์ี่จะขอพน้จากการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะ ดว้ยการส่งหนังสือแจง้ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรให้ด าเนินการประชุมลงมติเพื่อพิจารณา
จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นขึ้นมาเพื่อรับโอนสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะไปดูแลโดยตอ้งมีสมาชิกไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของที่ดินแปลงย่อยทั้งหมด 
ซ่ึงส่วนใหญ่ผูจ้ดัสรรที่ดินก็จะรอใหข้ายบา้นไดเ้กือบหมดก่อนเพื่อที่ตนจะไดไ้ม่ตอ้งช าระค่าส่วนกลาง 
จึงเห็นไดว้า่กรณีต่างๆ เป็นเร่ืองความประสงคข์องผูจ้ดัสรรที่ดินเพียงฝ่ายเดียว ซ่ึงถา้ผูจ้ดัสรรที่ดิน
ไม่แจง้ความประสงค์ขอพน้จากการดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร
ก็ไม่สามารถจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได ้ถือเป็นการจ ากดัสิทธิและเสรีภาพของบุคคล  

ส าหรับในเร่ืองของการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในประเทศออสเตรียนั้น 
เจา้ของโครงการจะตอ้งน า แผนผงัชุมชน (Community Plan) ไปจดทะเบียนซ่ึงในแผนผงันั้นจะก าหนด 
ใหมี้ทรัพยสิ์นชุมชน (Community Proerty) ไวใ้นแผนผงั พร้อมกนันั้นตอ้งจดทะเบียนค าแถลงการณ์
การจดัการชุมชน (Community management Statement)124 ซ่ึงเป็นขอ้บงัคบัที่ใชค้วบคุมการบ ารุงรักษา
และการจดัการทรัพยสิ์นชุมชน ในการจดทะเบียนแผนผงัชุมชนก่อให้เกิดผลถึงการก่อตั้งสมาคม
ชุมชน (Community Association) 125 เพื่อเขา้มาดูแลจดัการทรัพยสิ์นชุมชน ดงันั้นเม่ือจดทะเบียนแล้ว
ทรัพยส์ินสมาคมโอนมาเป็นของสมาคมชุมชนในเวลาจดทะเบียนตามแผนผงัชุมชนทนัที 
โดยสมาคมชุมชนได้รับมอบหมายในฐานะความเป็นเจา้ของ การจดัการในทรัพยสิ์นชุมชน
เพื่อประโยชน์ของสมาชิก ทรัพยสิ์นชุมชนซ่ึงมีแนวคิดคล้ายกับ ทรัพยสิ์นส่วนกลาง (Common 
Property) ในโครงการอาคารชุด (Strata Scheme) ประกอบบด้วยสันทนาการ ส่ิงอ านวยความสะดวก 
เช่น สระวา่ยน ้ า ยมิเนเซียม และพื้นที่ส าหรับบาร์บีคิว , ที่จอดรถ ,โครงสร้างพื้นฐานเพื่อบริการ 126 
ซ่ึงในประเทศออสเตรเลีย สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะจะรวมกนัในรูปของทรัพยสิ์นชุมชน 

                                                             
124 Community Land Development Act 1989 Section5 
125 The Community Land Management Act 1989 Section 5(1) 
126 Carolyn Chudleigh. Community title in NSW-an overview. Retrieved May 18 2017. from https://www.holdingredlich.com/ 



71 

จากสภาพปัญหาในเร่ืองของการโอนสาธารณูปโภคที่กล่าวมาขา้งตน้จะเห็นไดว้่าองคก์ร
ที่ดูแลทรัพยสิ์นส่วนกลางของประเทศออสเตรเลียกฎหมายก าหนดให้การจดัตั้งสมาคมชุมชน
เป็นเง่ือนไขใหจ้ดทะเบียนไปพร้อมกบัจดทะเบียนโครงการจดัสรรที่ดินโดยไดก้ าหนดให้มีทรัพยสิ์น
ชุมชนไวใ้นแผนผงัชุมชน เพื่อให้สมาคมชุมชนไดเ้ขา้มามีอ านาจหน้าที่ในการดูแลผลประโยชน์
และบริหารจดัการทรัพยสิ์นชุมชนนั้น ดงันั้นจึงไม่ตอ้งมีการโอนสาธารณูปโภคจากผูจ้ดัสรรที่ดิน
ไปยงัสมาคมชุมชนเม่ือผูจ้ดัสรรที่ดินตอ้งการพน้จากการดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
แต่กฎหมายก าหนดใหโ้อนโดยทนัทีเม่ือมีการจดทะเบียนแผนผงัชุมชน (Community Plan) ซ่ึงต่าง
กบัประเทศไทยการที่จะจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรจะตอ้งเป็นความประสงคข์องผูจ้ดัสรรที่ดิน
ที่ตอ้งการจะพน้จากหนา้ที่ดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะโดยแจง้ความประสงค์
ไปยงัผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรใหจ้ดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

 

2. ปัญหาการจดัเกบ็ค่าส่วนกลาง 
 

พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดินพ.ศ. 2543 ไดใ้หอ้  านาจนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมีอ านาจ
หนา้ที่ในการเรียกเก็บเงินค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคในส่วนที่นิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรมีหน้าที่บ  ารุงรักษาจากสมาชิก โดยในการเก็บค่าใช้จ่ายดังกล่าวก าหนดให้เก็บ
จากสมาชิกที่ดินแปลงยอ่ยในโครงการจดัสรรที่ดินทุกแปลงเป็นรายเดือน ทั้งน้ีอาจก าหนดค่าใชจ่้าย
ในอตัราที่แตกต่างกนัตามประเภทการใชป้ระโยชน์ที่ดินหรือขนาดพื้นที่ไดต้ามระเบียบที่คณะกรรมการ
จดัสรรที่ดินกลางก าหนด ซ่ึงประเด็นปัญหาในเร่ืองน้ีจะเห็นไดว้า่รายไดท้ี่ใชใ้นการดูแลบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคนั้นนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรสามารถจดัเก็บไดจ้ากสมาชิกไดเ้พียงทางเดียวท าให้
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไม่มีเงินทุนหมุนเวยีนในการใชจ่้ายบริหารงานของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
ขาดสภาพคล่องทางการเงินท าใหก้ารบริหารงานของนิติบุคลหมู่บา้นจดัสรรไม่มีประสิทธิภาพ  

ส าหรับประเทศออสเตรเลีย ในการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางซ่ึงในกฎหมาย
ของออสเตรเลียเรียกว่าการจดัเก็บเงินสนับสนุน (Levy on Contribution) สมาคมชุมชนมีอ านาจ
หน้าที่ในการเรียกเก็บจากสมาชิกเพื่อน าไปใช้การด าเนินการของสมาคมในรูปแบบกองทุนโดย
แบ่งเป็น 2 กองทุน คือกองทุนด าเนินการ (Administrative Fund) และกองทุนส ารอง (Sinking Fund) 
สมาคมมีหน้าที่ในการประมาณการจ านวนเงินรายจ่ายทั้งปีที่จ  าเป็นส าหรับกองทุนเพื่อเรียกเก็บ
กบัสมาชิก โดยวธีิเรียกเก็บเงินสนบัสนุนเพือ่ใชส้ าหรับกองทุนจะเรียกเก็บเป็นรายปี ซ่ึงถา้สมาชิก
ตอ้งการผอ่นช าระเป็นงวดตอ้งขึ้นอยูก่บัการตดัสินใจของสมาคม ถา้สมาชิกไม่ช าระเงินสนับสนุน
ภายในเวลาที่ก  าหนดก็จะมีการลงโทษโดยคิดดอกเบี้ยส าหรับสมาชิกที่ไม่ช าระหรือช าระล่าชา้ 
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จากที่กล่าวมาจะเห็นไดว้า่อ านาจหนา้ที่ในการเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลางของประเทศไทย
และประเทศออสเตรเลียเป็นอ านาจหน้าที่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเหมือนกัน โดยวิธีการเก็บ
ของประเทศออสเตรเลียจะประมาณการรายจ่ายทั้งปีของกองทุนเพื่อเรียกเก็บกบัสมาชิกเป็นรายปี 
และถ้าสมาชิกต้องการช าระเป็นงวดก็ขึ้ นอยู่ก ับการตัดสินใจของสมาคมเรียกเก็บโดยเก็บ
เข้ากองทุนจดัการ และกองทุนส ารองโดยสมาคมชุมชนจะเป็นผูต้ดัสินใจ แต่ส าหรับประเทศไทย
พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดินพ.ศ. 2543 ก าหนดใหเ้ก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลางจากสมาชิกเป็นรายเดือน 
ถา้ดูตามกฎหมายของประเทศไทยจะเห็นไดว้่ารายไดห้ลักที่นิติบุคคลสามารถเรียกเก็บเพื่อน ามา
ดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริหารจดัการองค์กรมาจากการเรียกเก็บค่าดูแลบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคจากสมาชิกทางเดียว แต่ในทางปฏิบตัิจะเห็นไดว้า่เป็นการยากที่จะเก็บจากสมาชิกได้
ทุกรายท าใหนิ้ติบุคคลขาดสภาพคล่องทางการเงินในการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริหาร
จดัการองค์กรท าให้สาธารณูปโภคเส่ือมโทรม โดยสาเหตุหลักของการไม่ช าระค่าส่วนกลาง 
เช่น สมาชิกบางรายไม่ไดอ้ยูอ่าศยัก็อาจะเขา้ใจผิดไม่ยอมช าระเพราะอา้งว่าตนไม่ไดอ้ยูท่  าไม่ตอ้ง
จ่าย สมาชิกซ้ือไวแ้ต่อาศยัอยูห่่างไกลหรืออาศยัอยูต่่างประเทศท าใหเ้รียกเก็บไดย้าก หรือผูซ้ื้อที่ดิน
จดัสรรปล่อยให้เช่าและผูเ้ช่าไม่ยอมช าระค่าส่วนกลางเพราะพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน
ก าหนดให้นิติบุคคลเรียกเก็บค่าส่วนกลางกบัสมาชิกซ่ึงเป็นผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรเท่านั้นจึงเป็นปัญหา
ในการเรียกเก็บค่าส่วนกลาง เป็นตน้ ในเร่ืองของสมาชิกหรือเจา้ของบา้นปล่อยให้ผูอ่ื้นเช่านั้น 
พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เม่ือมีการจดัตั้งนิติบุคลลหมู่บบา้นจดัสรรขึ้นแลว้ผูซ้ื้อ
ที่ดินจดัสรรแปลงยอ่ยทุกรายเป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัรรซ่ึงเป็นสมาชิกโดยผลของกฎหมาย
เพือ่ใหมี้ส่วนร่วมในการบริหารและร่วมรับผดิชอบค่าใชจ่้ายส่วนกลางโดยใหนิ้ติบุคคลเรียกเก็บกบั
สมาชิกเท่านั้นไม่ไดใ้ห้เรียกเก็บกบัผูเ้ช่า ดงันั้นการที่สมาชิกไดท้  าสัญญาเช่ากบัผูเ้ช่าและไดต้กลง
กบัผูใ้หผู้เ้ช่าเป็นผูจ่้ายค่าใชจ่้ายส่วนกลางก็ตามขอ้ตกลงดงักล่าวก็เป็นเพียงบุคคลสิทธิที่บงัคบักนั
ไดร้ะหว่างผูใ้ห้เช่าหรือผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรกับผูเ้ช่าเท่านั้น127 ท  าให้นิติบุคลหมู่บา้นจดัสรรมีอ านาจ
จดัเก็บจากสมาชิกซ่ึงเป็นผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรเท่านั้น จากที่กล่าวมาจึงเป็นปัญหาในเร่ืองของการจดัเก็บ
ค่าดูแลบ ารุงรักษาสารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

 
 
 
 

                                                             
127 กิตติยา ศกัด์ิศรีมณีกูล. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกับผลในทางกฎหมายภายหลังการรจดทะเบียนจัดตั้ง . 

วิทยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์ 2550. หนา้ 125 
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3. ปัญหาอ านาจและหน้าทีข่องนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร 
 
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมีอ านาจหน้าที่เรียกเก็บเงินค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา

และการจดัการสาธารณูปโภคในส่วนที่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมีหน้าที่บ  ารุงรักษาจากสมาชิก128

แต่ไม่ไดใ้ห้อ  านาจกบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรที่จะน าสาธารณูปโภค เช่น ถนน สวนสาธารณะ 
สระว่ายน ้ า ยมิเนเซียม สนามเด็กเล่น เป็นตน้ ออกให้เช่าได ้ประกอบกบัในมาตรา 43 ยงัไดก้  าหนด 
ใหส้าธารณูปโภคตกอยูใ่นภาระจ ายอมเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจดัสรร และพระราชบญัญตัิการจดัสรร
ที่ดิน (ฉบบัที่2) พ.ศ. 2558 ไดเ้พิ่มมาตรา 43/1 บญัญตัิว่า ห้ามโอนที่ดินอนัเป็นสาธารณูปโภค 
เวน้แต่เป็นการโอนตามพระราชบญัญติัน้ีหรือกฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์คือนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรจะน าโฉนดที่ดินที่เป็นสาธารณูปโภคไปจ าหน่ายหรือท าเป็นตลาดนัดเพื่อเก็บค่าเช่า
อีกไม่ได ้

ส าหรับประเทศออสเตรเลีย สมาคมชุมชนสามารถน าทรัพยสิ์นส่วนกลาง (Community 
Association) ออกให้เช่าหรือหาผลประโยชน์ได้แมว้่าในกฎหมายจะไม่ไดก้  าหนดในเร่ืองน้ีไว้
แต่ไดมี้บทบญัญติัเก่ียวกบัผูเ้ช่าว่าผูท้ี่เช่าทรัพยสิ์นชุมชนจะตอ้งปฏิบติัตามแถลงการณ์การจดัการ
ชุมชน (Community Management Statement) หากผูเ้ช่าไม่ไดเ้ป็นสมาชิกของสมาคมชุมชน ผูใ้ห้เช่า
จะตอ้งมอบส าเนา แถลงการณ์การจดัการชุมชนใหก้บัผูเ้ช่าเพือ่ใหป้ฏิบติัตามขอ้ก าหนดดงักล่าว 

จากประเด็นในเร่ืองน้ี ส าหรับกฎหมายของประเทศไทยวตัถุประสงคใ์นการจดัตั้ง
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรก็เพือ่ใหเ้ขา้มาดูแลรักษาสาธารณูปโภค โดยการรับโอนจากผูจ้ดัสรรที่ดิน 
และให้สาธารณูปโภคตกเป็นภาระจ ายอมเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจดัสรร และห้ามโอนทรัพยสิ์น
ที่เป็นสาธารณูปโภคไปในทางที่เกิดความเสียหายแก่ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร ดงันั้นการที่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
น าสาธารณูปโภคไปหาผลประโยชน์จึงเป็นการขดัต่อวตัถุประสงคแ์ละหลกักฎหมายในเร่ืองภาระ
จ ายอมตามประมวลกฎหมายแพ่งมาตรา 1390 ห้ามมิให้เจา้ของภารยทรัพยป์ระกอบกรรมใดๆ 
อนัจะเป็นเหตุใหป้ระโยน์แห่งภาระจ ายอมลดไป หรือเส่ือมความสะดวก ดงันั้นแมจ้ะมีมติที่ประชุม
ใหน้ าที่ดินที่เป็นสาธารณูปโภคออกใหเ้ช่าเพือ่หาผลประโยชน์ไดก้็เป็นการท าให้ประโยชน์ของที่ดิน
ดงักล่าวลดไปหรือเส่ือมความสะดวกในการสัญจรเช่นถนนของหมู่บา้นไปท าตลาดนัดเป็นตน้ 
นิติบุคคลจึงไม่สามารถน าที่ดินดังกล่าวออกหาผลประโยชน์ได้ ส าหรับประเทศออสเตรเลีย
เม่ือสมาคมชุมชนจดทะเบียนจดัตั้งแลว้ถือวา่มีสภาพเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นชุมชนและมีหนา้ที่ในการ
ดูแลรักษาและหาผลประโยชน์ในทรัพยสิ์นชุมชนไดโ้ดยเรียกเก็บจากสมาชิก และสมาคมยงัสามารถ

                                                             
128 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 48(4) 
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น าทรัพยสิ์นชุมชนออกให้เช่าไดโ้ดยผูเ้ช่าจะเป็นสมาชิกหรือไม่เป็นสมาชิกชุมชนก็ตอ้งปฏิบติั
ตามค าแถลงการณ์การจดัการชุมชน (Community Management Statemen) เพื่อให้ปฏิบตัิเป็นไป
ในแนวทางเดียวกนั จากที่กล่าวมาจึงเห็นไดว้า่ถา้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรของประเทศไทยสามารถ
น าที่ดินที่เป็นสาธารณูปโภคออกให้เช่าไดเ้หมือนกบัประเทศออสเตรเลียก็จะเป็นการดีเพื่อที่จะมี
รายไดท้างอ่ืนเขา้มาดูแลรักษาสาธารณูปโภคและบริหารจดัการนิติบุคคล รวมไปถึงจะช่วยลดภาระ
ค่าใชจ่้ายที่ตอ้งจ่ายเป็นค่าดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคส าหรับสมาชิกอีกดว้ย แต่ในความเป็นจริงแลว้
หมู่บา้นจดัสรรของประเทศไทยมีพื้นทีข่นาดเล็กกว่าของประเทศออสเตรเลียมาก การจดัสรรที่ดิน
จึงเป็นการจดัสรรที่ดินเพื่อให้เกิดผลก าไรสูงสุดโดยการแบ่งแปลงย่อยเพื่อสร้างบา้นจดัสรรให้
ไดม้ากที่สุดและจดัสรรพื้นที่ที่เป็นสาธารณูปโภคอยา่งจ ากดัตามที่กฎหมายก าหนดเท่านั้น ท าให้
พื้นที่ที่ใช้เป็นสาธารณูปโภคมีอย่างจ ากัดพอดี เช่น ถนนหมู่บา้นจดัท าตามที่กฎหมายก าหนด
เม่ือนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรน าพื้นที่ดังกล่าวออกให้เช่าท าตลาดนั้ น ท าให้สมาชิกหมู่บ ้าน
เกิดความเดือดร้านในการใช้ถนนเพราะขนาดของถนนมีจ ากัด เป็นตน้ ดังนั้นการที่น าพื้นที่ดังกล่าว 
ออกหาผลประโยชน์จึงเป็นการผดิวตัถุประสงคแ์ละเกิดความเดือดร้อนกบัสมาชิก ดว้ยเหตุดงักล่าว
หลกักฎหมายของประเทศออสเตรเลียที่มีพื้นที่ส่วนกลางเป็นจ านวนมากและสามารถน าทรัพยสิ์น
ดงักล่าวหาผลประโยชน์ไดจึ้งไม่เหมาะที่จะน ามาใชก้บัโครงการจดัสรรของประเทศไทย แต่บทบญัญติั
กฎหมายของประเทศไทยยงัมีความไม่ชดัเจน ท าใหเ้กิดปัญหาจึงควรไดรั้บการพจิารณาในปัญหาน้ี 

 

4. ปัญหาสิทธิในการด าเนินคดกีบัผู้ที่ฝ่าฝืนข้อบังคบั 
 
เม่ือมีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรขึ้น พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

ให้อ านาจนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรในการด าเนินคดีกับบุคคลภายนอกโดยการยื่นค  าร้องทุกข์
หรือเป็นโจทก์ฟ้องแทนสมาชิกเก่ียวกับกรณีที่กระทบสิทธิหรือประโยชน์ของสมาชิกจ านวน
ตั้งแต่ 10 คนขึ้นไป แต่ไม่ไดบ้ญัญติัให้อ านาจกับนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรด าเนินคดีกับสมาชิก
ที่ฝ่าฝืนขอ้บงัคบัของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไวท้  าใหส้มาชิกไม่เคารพและไม่ปฏิบติัตามขอ้บงัคบั
จึงเกิดมีการกระทบสิทธิกนัขึ้นอยูบ่่อยคร้ัง เช่น เร่ืองที่จอดรถ ส่งเสียงก่อความร าคาญ ต่อเติมรุกล ้ า
เพื่อนบา้น เป็นตน้ จึงท าให้เม่ือเกิดปัญหาดังกล่าวนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือสมาชิกที่ได้รับ
ความเดือดร้อนจากการไม่ปฏิบติัตามขอ้บงัคบัดงักล่าวจึงตอ้งใชสิ้ทธิทางศาลซ่ึงท าให้เสียค่าใชจ่้าย 
และความรู้สึกที่ไม่ดีต่อเพือ่นสมาชิก 
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ส าหรับประเทศออสเตรเลียเม่ือมีการจดทะเบียนโครงการตามแผนผงัโครงการแล้ว
กฎหมายของออสเตรเลียก าหนดไวว้า่ให้จดทะเบียนค าแถลงการณ์การจดัการชุมชนซ่ึงเป็นขอ้บงัคบั
ให้ปฏิบตัิตามเพื่อใชป้ระโยชน์และหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นชุมชน (Community Property) 
ถา้สมาคมชุมชนหรือสมาชิกไม่ปฏิบติัตามหรือก่อความร าคาญ หรือความเสียหายกบัสมาชิกคนอ่ืน 
เช่น เร่ืองไม่ช าระเงินสนบัสนุน มีปัญหาเสียงดงัก่อความร าคาญกบัเพือ่นบา้น ปัญหาเร่ืองสัตวเ์ล้ียง 
เป็นตน้ สมาคมหรือสมาชิกผูท้ี่ไดรั้บความเสียหายสามารถน าเร่ืองดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการระงบั
ขอ้พพิาทก่อนที่จะน าเร่ืองไปด าเนินคดีในชั้นศาล ท าใหเ้ห็นไดว้า่กฎหมายของประเทศออสเตรเลีย
ให้สิทธิทั้งสมาคมและสมาชิกสามารถด าเนินคดีกับผูท้ี่ฝ่าฝืนค าแถลงการณ์การจดัการชุมชนได ้
ส าหรับประเทศไทยพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ยงัไม่ไดบ้ญัญติัให้อ านาจนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรหรือสมาชิกจะด าเนินคดีกับผูท้ี่ฝ่าฝืนขอ้บงัคบัของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได้
ซ่ึงถ้าจะท าไดก้็แต่โดยการใชห้ลกัการโตแ้ยง้สิทธิตามมาตรา 55 แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพ่ง โดยใชสิ้ทธิทางศาล ซ่ึงจะท าให้เกิดปัญหาเร่ืองค่าใชจ้่ายในการด าเนินคดี เสียเวลา 
และความสมัพนัธอ์นัดีในชุมชน 

 

5. ปัญหาการระงบัข้อพพิาท 
 
ในเร่ืองการระงับข้อพิพาทภายหลังที่ได้มีการจัดตั้ ง นิติบุคคลหมู่บ ้านจัดสรร

ซ่ึงเป็นเร่ืองโตแ้ยง้กันขึ้นระหว่างสมาชิกกบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร สมาชิกกบัสมาชิกในเร่ือง
ของการใชส้อย การเปล่ียนแปลงต่อเติมที่พกั หรือสาธารณูปโภค ตลอดจนถึงเร่ืองการบริหารงาน
และกฎขอ้บงัคบัของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรจนเกิดขอ้พิพาทกันขึ้น เช่น ปัญหาเร่ืองที่จอดรถ
ที่จอดขวางหน้าบา้นกนั ปัญหาต่อเติมที่ก่อให้เกิดความเสียหายและรบกวนต่อสาธารณูปโภค
หรือเพื่อนบา้น และเร่ืองทุจริตของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เป็นตน้ ในมุมมองของรัฐมองว่า
เร่ืองดงักล่าวเป็นเร่ืองของเอกชนกบัเอกชนพพิาทกนัหน่วยงานราชการจะไม่เขา้มาเก่ียวขอ้ง ดงันั้น
เม่ือไม่มีคนกลางที่เป็นหน่วยงานของรัฐเขา้มาให้ความช่วยเหลือตดัสินขอ้พิพาทที่เกิดขึ้นภายหลงั
การจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร สมาชิกหรือนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรจึงตอ้งน าขอ้พิพาทต่างๆ 
เหล่าน้ีไปด าเนินการทางศาล  

ส าหรับประเทศออสเตรเลียมีการบญัญตัิเร่ืองวิธีระงบัขอ้พิพาทไวใ้น The Community 
Land Management Act 1989 โดยก่อนที่จะไปถึงขั้นใชก้ระบวนการทางศาลนั้นจะผา่นวธีิการพูดคุย
การไกล่เกล่ียโดยตวัแทนจากหน่วยงานของรัฐซ่ึงถา้ไม่สามารถไกล่เกลี่ยกนัไดก้็จะถึงขั้นตอน
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ของผูต้ดัสิน (adjulator) ซ่ึงถ้าไม่พอใจค าตดัสินดงักล่าว สามารถที่จะอุทธรณ์ต่อศาลได้ซ่ึงเป็น
ขั้นตอนสุดทา้ยของระบบระงบัขอ้พพิาทของประเทศออสเตรเลีย 

จากที่กล่าวมาจะเห็นไดว้่าการระงบัขอ้พิพาทของประเทศออสเตรเลียมีการบญัญตัิ
การระงบัขอ้พพิาทโดยใชร้ะบบไกล่เกล่ียไวใ้นกฎหมายของประเทศออสเตรเลีย แต่ส าหรับประเทศไทย
ยงัไม่มีการบญัญติัเร่ืองดงักล่าวไวใ้นพระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดินพ.ศ. 2543 ท าให้เม่ือมีการ
โตแ้ยง้สิทธิเกิดขึ้นสมาชิก หรือนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรที่ถูกโตแ้ยง้สิทธิตอ้งน าเร่ืองดังกล่าว
ไปด าเนินคดีทางศาลซ่ึงท าใหเ้สียเวลา เสียค่าใชจ่้ายและความสมัพนัธอ์นัดีของชุมชน 

 

6. ปัญหาเร่ืองบุคลากรของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 
เม่ือไดมี้การจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ใหนิ้ติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร

มีคณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรเป็นผูด้  าเนินกิจกรรมของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามกฎหมาย
และขอ้บงัคบัของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรภายใตก้ารควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก129 
ดงันั้นเม่ือมีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ในทางปฏิบตัิการคดัเลือกคณะกรรมการหมู่บา้น
เป็นการคดัเลือกจากสมาชิกของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรซ่ึงเป็นคนในหมู่บา้นการคดัเลือกดงักล่าว
อาจจะท าใหบุ้คคลที่ถูกคดัเลือกเขา้มาไม่มีความรู้ความสามารถในต าแหน่งที่ตนไดรั้บ รวมถึงความรู้
ในเร่ืองการบริหารองคก์รทั้งในเร่ืองสิทธิหน้าที่และอ านาจในการบริหารงาน ในประเทศออสเตรเลีย
เม่ือมีการจดัตั้งสมาคมชุมชนแลว้จะตอ้งมีการจดัประชุมสามญัประจ าปีคร้ังแรกเพื่อจดัตั้งคณะกรรมการ 
บริหาร (Exclusive Committee) ขึ้นมาบริหารงานเพื่อดูแลทรัพยสิ์นของสมาคม และกฎหมาย
ยงัให้สมาคมชุมชนหรือคณะกรรมการบริหารตั้งตวัแทนจดัการ (Managing Agent) โดยมติ
ของที่ประชุมเพื่อท าเขา้มาท าหน้าที่แทนสมาคมได้ และผูท้ี่จะเขา้มาเป็นตวัแทนจดัการจะตอ้งมี
ใบอนุญาตภายใต ้กฎหมายหุ้นและตวัแทนธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์(The Property Stock and Business 
Agents Act 1941) ดงันั้นจึงเห็นไดว้่าวตัถุประสงคข์องกฎหมายของประเทศไทยตอ้งการให้มีการ
จดัตั้งคณะกรรมการหมู่บา้นจากสมาชิกหมู่บา้นเพราะตอ้งการให้มีการบริหารกันเองซ่ึงจะท าให้
รับรู้ปัญหาและแกไ้ขปัญหาไดต้รงจุดแต่เนื่องจากในระยะแรกผูท้ี ่เขา้มาเป็นคณะกรรมการ
อาจจะยงัไม่มีความรู้ความเขา้ใจในการบริหารองคก์ร รวมไปถึงต าแหน่งที่ตนไดรั้บจึงเป็นปัญหา
ที่ควรไดรั้บการแกไ้ขเพือ่ใหอ้งคก์รด าเนินการบริหารงานอยา่งมีประสิทธิภาพ 

                                                             
129 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา46 
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บทที่  5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
 
 

1. บทสรุป 
 
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรถือว่าเป็นองคก์รที่เร่ิมมีการจดัตั้งขึ้นมาตามพระราชบญัญติั

การจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เพือ่แกไ้ขปัญหาในเร่ืองของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่เกิดขึ้น 
กบัผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรที่ไม่ไดรั้บความเป็นธรรมจากผูจ้ดัสรรที่ดินแต่เน่ืองจากกฎหมายดงักล่าวมีปัญหา
เร่ืองการตีความไม่ตรงกนัและปัญหาการทะเลาะ ระหว่างผูซ้ื้อกบัผูซ้ื้อ ผูซ้ื้อกบัผูข้าย และเจา้ของ
โครงการโดยเฉพาะการโอนหรือไม่โอนสิทธิในการดูแลสาธารณูปโภค130 ต่อมาจึงได้มีการแกไ้ข
พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน (ฉบบัที่ 2) พ.ศ. 2558 เพื่อแกไ้ขเร่ืองการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรรเพื่อรับโอน สาธารณูโภคไปดูแลต่อจากผูจ้ดัสรรที่ดินแต่ก็มีปัญหาเกิดขึ้นเมื่อมีการจดัตั้ง 
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ลูกบา้นไม่ยอมรับโอนสาธารณูปโภคเพราะตอ้งการให้ผูจ้ดัสรรที่ดิน
ท าการซ่อมแซมสาธารณูปโภคให้อยูใ่นสภาพดังเช่นที่จดัท  าขึ้น ต่อมากรมที่ดินไดอ้อกระเบียบ
คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางวา่ด้วยการโอนสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ ้านจัดสรร
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น และการขออนุมัติด าเนินการเพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
หรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นให้เป็นสาธารณประโยชน์ พ.ศ. 2559 ขึ้นโดยมีสาระส าคญั
คือใหมี้การตั้งคณะอนุกรรมการขึ้นมา เพื่อตรวจสอบสาธารณูปโภคให้มีสภาพดงัเช่นที่ไดจ้ดัท าขึ้น
ก่อนใหผู้จ้ดัสรรที่ดินแจง้ใหผู้ซ้ื้อที่ดินจดัสรรประชุมเพือ่จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเพื่อรับโอน
มาดูแลบ ารุงรักษาต่อจากผูจ้ดัสรรที่ดิน  

ดงันั้นประเด็นปัญหาแรกเร่ืองการโอนสาธารณูปโภคเร่ืองน้ีเป็นเร่ืองการด าเนินการ
ที่อาจจะเกิดปัญหาในอนาคตไดส้ าหรับกรณีของผูจ้ดัสรรที่ดินในเร่ืองระยะเวลาในการตรวจสอบ
สาธารณูปโภคที่ตอ้งใชเ้วลาในการด าเนินการจดัตั้งคณะอนุกรรมการ บางจงัหวดัแต่งตั้งล่าชา้ 
และจงัหวดัที่มีการแต่งตั้งแลว้ก็อาจจะมีการมาตรวจล่าชา้หรือตรวจสอบแลว้มีมาตรฐานการตรวจสอบ
แตกต่างกนัไป หรือตรวจสอบแลว้มีขอ้บกพร่องที่ผูป้ระกอบการจะตอ้งด าเนินการซ่อมแซมแกไ้ข
สาธารณูปโภคให้อยูใ่นสภาพสมบูรณ์ ซ่ึงขั้นตอนดงักล่าวน้ีอาจใชเ้วลา 6 เดือนหรือ 1 ปี 
ประกอบกบัเม่ือไดรั้บไดรั้บหลกัฐานการตรวจสอบสาธารณูปโภคแล้วผูจ้ดัสรรที่ดินจะตอ้งแจง้

                                                             
130 นคร มธุศรี. แก้ก.ม.จัดสรร 2543 ขจัดปัญหาดูแลทรัพย์ส่วนกลาง. จาก https://www.reic.or.th/News/RealEstate/415499 

 

https://www.reic.or.th/News/RealEstate/415499
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เป็นจดหมายตอบรับไปยงัผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรรายยอ่ยทุกแปลงให้แลว้เสร็จไม่น้อยกว่า 180 วนั 
หรือ 6 เดือนเพื่อให้ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของที่ดินแปลงย่อยทั้งหมดเรียกประชุม
เพือ่ใหมี้การจดัตั้งนิติบุคคลหมูบา้นจดัสรร ซ่ึงขั้นตอนดงักล่าวใชเ้วลาประมาณ 1-2 ปี ซ่ึงในช่วงน้ี 
ผูจ้ดัสรรที่ดินยงัคงเป็นผูดู้แลรักษาสาธารณูปโภคอยู ่

ประเด็นปัญหาที่สอง ในเร่ืองค่าใชจ้่ายส่วนกลางพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 เม่ือมีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแล้วให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมีอ านาจ
ในการเรียกเก็บค่าดูแลบ ารุงรักษาจากสมาชิกโดยให้เรียกเก็บเป็นรายเดือน ซ่ึงถ้าดูรายได้ที่ใช้
ในการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริหารจดัการองคก์รจะเป็นรายไดท้ี่มาจากค่าดูแลบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคน้ีทางเดียวโดยในทางปฏิบตัินิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไม่สามารถที่จะเรียกเก็บ 
กบัสมาชิกได้ทุกรายเพราะสมาชิกไม่ยอมช าระ หรือสมาชิกปล่อยให้เช่าและผูเ้ช่าไม่ยอมช าระ 
แทนสมาชิก จึงท าให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเกิดสภาพคล่องทางการเงินในการที่จะบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคเกิดความทรุดโทรมเป็นปัญหากบัสมาชิก 

ประเด็นปัญหาที่สาม เร่ืองอ านาจหนา้ที่ของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรสามารถน าทรัพยสิ์น
อนัเป็นสาธารณูปโภคออกให้เช่าได้หรือไม่ เน่ืองจากพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
วางหลกัไวใ้หส้าธารณูปโภคตกอยูใ่นภาระจ ายอมเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจดัสรร ประกอบกบัไดมี้
การแกไ้ขเพิม่เติมพระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน (ฉบบัที่ 2) พ.ศ. 2558 โดยวางหลกัไวว้่าห้ามมิให้
โอนทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภค จึงเห็นไดว้่ากฎหมายมุ่งที่จะให้สาธารณูปโภคเกิดประโยชน์
แก่สมาชิกหมู่บา้นใหม้ากที่สุดดงันั้นการจะน าทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคออกให้เช่าท าไม่ได้
แต่ในทางปฏิบติันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมีรายไดใ้นการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริหาร
จดัการองคก์รเพยีงทางเดียวคือการเก็บค่าดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคจากสมาชิกที่ดินแปลงยอ่ย
ทุกแปลงเป็นรายเดือน ดังนั้นเม่ือไม่สามารถจดัเก็บได้ตามระยะเวลาที่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
ก าหนดไวก้็จะท าให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรขาดสภาพคล่องทางการเงินในการดูแลบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคและการบริหารจดัการองคก์รท าใหไ้ม่มีเงินไปซ่อมแซมสาธารณูปโภคที่ทรุดโทรม 
จึงมีความเห็นว่านิติบุคคลควรที่จะน าทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภค เช่น ถนน สนามเด็กเล่น 
สระว่ายน ้ า เป็นตน้ ออกให้เช่าเพื่อน าเงินมาดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริหารองค์กร
ได้หรือไม่ 

ประเด็นปัญหาที่ส่ีเร่ืองการด าเนินคดีกบัผูฝ่้าฝืนขอ้บงัคบั เน่ืองจากพระราชบญัญตัิ
การจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ใหอ้  านาจหนา้ที่กบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรยืน่ค  าร้องทุกขห์รือเป็นโจทก์
ฟ้องแทนสมาชิกเก่ียวกบักรณีที่กระทบสิทธิหรือประโยชน์ของสมาชิกจ านวนตั้งแต่ 10 รายขึ้นไป 
แต่ไม่ได้ให้อ  านาจนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรด าเนินคดีกับสมาชิกที่ฝ่าฝืนขอ้บงัคบัของนิติบุคคล
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หมู่บา้นจดัสรรท าใหส้มาชิกบางรายไม่เคารพและฝ่าฝืนจนเป็นเหตุให้เกิดปัญหากบัเพื่อนบา้นเกิด
ขอ้โตแ้ยง้กนัจึงตอ้งน าขอ้โตแ้ยง้ดงักล่าวด าเนินคดีทางศาล ท าให้เสียเวลาและค่าใชจ่้ายตลอดจน
ความสัมพนัธ์อนัดีระหว่างเพื่อนบา้นประกอบกบักฎหมายก็ไม่ไดบ้ญัญตัิให้สมาชิกด าเนินคดี
กบัสมาชิกหรือนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรที่ฝืนขอ้บงัคบัไวเ้ช่นเดียวกนั 

ประเด็นปัญหาที่ห้าการระงบัขอ้พิพาท เนื่องจากพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 มิไดมี้การบญัญตัิเร่ืองการน าระบบการระงบัขอ้พิพาทไวใ้นพระราชบญัญตัิการจดัสรร
ที่ดิน ดังนั้นเม่ือมีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจัดสรรขึ้นแล้ว ปัญหาที่เกิดขึ้นระหว่างนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรกบัสมาชิก หรือสมาชิกกบัสมาชิก ปัญหาดงักล่าวรัฐถือวา่เป็นปัญหาระหวา่งเอกชน
กบัเอกชนดงันั้นรัฐจะไม่เขา้มาเก่ียวขอ้งดว้ย ท าใหเ้ม่ือมีขอ้โตแ้ยง้กนัขึ้นจึงตอ้งมีการน าขอ้พิพาทนั้น
ขึ้นสู่ศาลซ่ึงจะท าให้เสียทั้งเวลาและค่าใชจ่้ายในการด าเนินคดีตลอดจนถึงเสียความสัมพนัธ์อนัดี
ของสมาชิกดว้ยกนั  

ประเด็นปัญหาที่หกเร่ืองคณะกรรมการหมู่บา้นพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน
พ.ศ. 2543 วางหลักไวว้่าเม่ือมีการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรให้มีการประชุม
เพื่อเลือกคณะกรรมการหมู่บา้น ซ่ึงในทางปฏิบติัการเลือกคณะกรรมการหมู่บา้นจะคดัเลือก
จากสมาชิกซ่ึงสมาชิกที่ไดรั้บเลือกอาจจะไม่มีความรู้ความสามารถในเร่ืองดงักล่าวจึงอาจจะท าให้
การบริหารงานไม่บรรลุผลเกิดความเสียหายกบัสมาชิก 

ประเด็นปัญหาต่างๆขา้งตน้เมื่อเทียบกบัประเทศออสเตรเลียแลว้มีความกา้วหน้า
และสามารถที่จะน ามาใชเ้ป็นแนวทางแกไ้ขประเด็นปัญหาต่างๆ ไดซ่ึ้งจะขอเสนอแนะแนวทางแกไ้ข
ในหวัขอ้ต่อไป 

 

2. ข้อเสนอแนะ 
 
จากที่กล่าวมาขอ้กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร

ในเร่ืองของประเด็นปัญหาต่างๆ ที่กล่าวมาแล้วเม่ือน ามาเปรียบเทียบกับแนวทางของประเทศ
ออสเตรเลียจะเห็นไดว้า่ประเทศออสเตรเลียมีระบบการบริหารจดัการที่ดีทั้งในเร่ืองของการจดทะเบียน
จดัตั้งสมาคมชุมชน การมีกฎขอ้บงัคบัในการใชค้วบคุมการก่อสร้าง และบริหารจดัการทรัพยสิ์น
ส่วนกลาง รวมไปถึงการมีระบบระงบัขอ้พิพาทเพื่อให้สมาคมชุมชนหรือสมาชิกที่มีขอ้โตแ้ยง้กนั
ยตุิก่อนที่จะน าเร่ืองขึ้นสู่ศาลซ่ึงจะช่วยลดปัญหาค่าใชจ่้าย การเสียเวลา และเสียความสัมพนัธ์ที่ดี
ระหวา่งเพือ่นบา้น ซ่ึงบทบญัติัในเร่ืองต่างๆ ดงักล่าวจึงเป็นแนวทางเพื่อน ามาใชแ้กไ้ขบทบญัญติั
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ในพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ต่อไป ผูเ้ขียนจึงขอเสนอแนะแนวทางในการแกไ้ข
ปัญหาดงัน้ี  

2.1 การแก้ปัญหาการรับโอนสาธารณูปโภค 
จากปัญหาต่างๆที่เกิดขึ้นในเร่ืองของการรับโอนสาธารณูปโภคจากปัญหา

การตีความและช่องวา่งทางกฎหมายจนเม่ือปี พ.ศ. 2558 -2559 ไดมี้การแกไ้ขกฎหมายและระเบียบ
คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางเพือ่ใหผู้ซ้ื้อที่ดินจดัสรรจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอ่ืนเพือ่รับโอนสาธารณูปโภคไปดูแลต่อจากผูจ้ดัสรรที่ดินเม่ือผูจ้ดัรรที่ดินมีความประสงค์
จะพน้จากการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคนั้นขา้พเจา้มีความเห็นดว้ยกบัการที่ใหมี้การตรวจสอบ
สภาพของสาธารณูปโภคก่อนให้มีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเพื่อให้เกิดความเป็นธรรม
แก่ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร แต่ในการแกไ้ขกฎหมายและระเบียบคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางดงักล่าว
อาจจะเกิดปัญหาการด าเนินการกบัผูจ้ดัสรรที่ดินเม่ือกระบวนการด าเนินการตรวจสอบสาธารณูปโภค
จะตอ้งมีการจดัตั้งคณะอนุกรรมการ หรือบุคคลใดบุคคลหน่ึงเพื่อท าการตรวจสอบสาธารณูปโภค
และเม่ือตรวจสอบเสร็จแลว้คณะกรรมการจึงออกใบตรวจสอบให้กบัผูจ้ดัสรรที่ดิน และผูจ้ดัสรรที่ดิน
จึงจะแจง้ใหผู้ซ้ื้อที่ดินจดัสรรซ่ึงมีจ านวนไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของแปลงยอ่ยทั้งหมดโดยการส่งไปรษณีย์
ตอบรับเพื่อจดัให้มีการประชุมเพื่อจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ในกระบวนการดังกล่าว
อาจจะใช้เวลาในการจดัการไม่น้อยกว่า 2 ปีท าให้ผูจ้ดัสรรที่ดินยงัคงตอ้งรับผิดชอบดูแลรักษา
สาธารณูปโภคต่อไป ดงันั้นผูเ้ขียนจึงมีความเห็นวา่ควรที่จะมีการก าหนดระยะเวลาในกระบวนการ
ด าเนินการตรวจสอบสาธารณูปโภคตามระเบียบคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางว่าดว้ยการโอน
สาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนและการขออนุมัติ
ด าเนินการเพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้เป็น
สาธารณะประโยชน์ พ.ศ. 2559 ดงัน้ี 

ขอ้ 6 เพิม่วรรคสุดทา้ยวา่ “ในการด าเนินการตามวรรค 1 วรรค 2 วรรค 3 ให้ด าเนินการ
ให้แลว้เสร็จภายใน 180 วนั นับแต่วนัที่คณะกรรมการไดรั้บแจง้ความประสงค์ขอพน้จากหน้าที่
บ  ารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผูจ้ดัสรรที่ดิน”  

เพื่อให้เกิดความรวดเร็วในการด าเนินกระบวนการตรวจสอบสาธารณูปโภค
ไปจนถึงการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเพือ่รับโอนสาธารณูปโภคไปดูแลรักษาต่อไป แต่ถา้เม่ือใด
ที่ผูจ้ดัสรรที่ดินไดใ้บรับรองสาธารณูปโภคแลว้แต่ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรจดัประชุมไม่ไดเ้พราะจ านวน
ไม่ถึงก่ึงหน่ึงของสมาชิกทั้งหมด ผูจ้ดัสรรที่ดินก็อาจยกที่ดินดงักล่าวให้เป็นสาธารณะประโยชน์
ซ่ึงถ้าหน่วยงานทอ้งถ่ินไม่รับโอนผูจ้ดัสรรที่ดินก็ตอ้งดูแลที่ดินดงักล่าวต่อไปหรือถา้หน่วยงาน
ทอ้งถิ่นเขา้มาดูแลต่อก็เกิดผลเสียกับผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรสูญเสียความเป็นส่วนตวั เพราะพื้นที่
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ส่วนที่เป็นสาธารณูปโภคในโครงการเมื่ออยู่ภายใตก้ารบริหารจดัการของหน่วยงานทอ้งถิ่น
โดยน าเงินภาษีของประชาชนมาบ ารุงรักษาก็จะให้โอกาสบุคคลภายนอกเขา้มาใชส้อยได ้ท าให้
เกิดปัญหากบัผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรประกอบกบัเม่ือผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรตอ้งการจะจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรรที่เกิดจากความประสงค์ของผูจ้ดัสรรที่ดินที่ตอ้งการพน้จากการดูแลตามระยะเวลาที่ได้
ก  าหนดไวจึ้งท าใหผู้ซ้ื้อที่ดินจดัสรรยงัไม่มีสิทธิจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได ้ 

ผูเ้ขียนจึงขอเสนอแนะใหมี้การจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเพือ่รับโอนสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะพร้อมกับการจดทะเบียนแผนผงัโครงการดังเช่นประเทศออสเตรเลีย 
โดยเม่ือมีการจดทะเบียนจัดตั้ งแล้วในระยะแรกให้ผู ้จ ัดสรรที่ดินดูแลไปจนเมื่อมีผูซ้ื้อที่ดิน
จดัสรร 3 รายขึ้นไปจึงเรียกประชุมสามัญประจ าปีคร้ังแรกเพื่อจดัตั้งคณะกรรมการบริหาร
เพื่อเขา้มาดูแลจดัสรรสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ และในการจดทะเบียนแผนผงัโครงการ
ให้มีการจดทะเบียนขอ้บงัคบัส าหรับใชเ้ป็นขอ้บงัคบัผูจ้ดัสรรที่ดินและนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
ในการควบคุมการก่อสร้างของผูจ้ดัสรรที่ดิน และการดูแลรักษาบริหารจดัการสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะ โดยผูใ้ดฝ่าฝืนหรือก่อให้เกิดความเสียหายกบัสมาชิกผูท้ี่ไดรั้บความเสียหาย
ก็สามารถน ากรณีดงักล่าวไปด าเนินคดีโดยการใชว้ธีิระงบัขอ้พพิาทได ้ 

2.2 การแก้ไขปัญหาเก็บค่าส่วนกลาง 
เน่ืองจากรายไดท้ี่ไดจ้ากการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร

ได้จากการเก็บค่าดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคจากสมาชิกทาง เดียวโดยพระราชบัญญัติ 
การจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 49 ให้จดัเก็บเป็นรายเดือนซ่ึงเกิดปัญหาว่าสมาชิกบางราย 
ไม่ยอมช าระซ่ึงอาจจะเกิดจากความเขา้ใจผดิ หรืออยูต่่างประเทศจึงไม่สามารถตามเก็บไดทุ้กเดือน
จึงท าใหเ้กิดสภาพคล่องในการบริหารงานของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ซ่ึงต่างกบัประเทศออสเตรเลีย
ที่มีการจดัตั้งกองทุนจดัการ และกองทุนส ารองโดยประมาณการค่าใชจ่้ายทั้งปีและจดัเก็บเงินสนับสนุน
ดงักล่าวเป็นรายปีเพือ่ใชจ่้ายในกองทุนจดัการซ่ึงเป็นค่าใชจ่้ายวนัต่อวนัในการดูแลรักษาทรัพยสิ์น
ส่วนกลางของสมาคม โดยถ้ามีผูใ้ดต้องการช าระเป็นงวดก็ขึ้นอยู่กับการตัดสินใจของสมาคม 
ดงันั้นผูเ้ขียนจึงมีความเห็นว่าควรให้มีการจดัเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลางเป็นรายปีเหมือนกบัประเทศ
ออสเตรเลียเพื่อที่จะไดน้ าเงินดงักล่าวไปใชบ้ริหารงานให้เกิดประสิทธิภาพต่อองคก์รและสาธารณูปโภค
ใหอ้ยูใ่นสภาพดีเพือ่ใหเ้กิดประโยชน์สูงสุดแก่สมาชิก ผูเ้ขียนเห็นวา่ควรมีการแกไ้ขพระราชบญัญติั
การจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  

มาตรา 49 “ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคให้จดัเก็บ
เป็นรายปี” 
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2.3 การแก้ปัญหานิติบุคคลน าสาธารณูปโภคออกให้เช่า 
เมื่อดูกฎหมายของประเทศออสเตรเลียจะเห็นได้ว่าสมาคมสามารถน าที่ดิน

ออกให้เช่าเพื่อหาผลประโยชน์กับสมาคมได้เพราะโครงการจดัสรรของประเทศออสเตรเลีย
เป็นโครงการใหญ่ซ่ึงในการจดัการโครงการชุมชน (Community sheme) อาจจะมีการแบ่งแยก
เป็นพื้นที่หา้ง บา้นจดัสรร หรืออาคารชุดในพื้นที่เดียวกนั ผิดกบัของไทยที่เป็นโครงการบา้นจดัสรร
อยา่งเดียวซ่ึงอาจจะมีทั้งขนาดเล็ก กลางไปจนถึงขนาดใหญ่ ดงันั้นจึงไม่เหมาะที่จะให้มีการเช่า
หรือหาผลประโยชน์จากการน าสาธารณูปโภคของหมู่บา้นไปให้เช่าเพื่อหาผลประโยชน์จึงขอให้
เพิม่เติมในพระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน (ฉบบัที่ 2) พ.ศ. 2558 ดงัน้ี 

มาตรา 43/1 “ห้ามโอนในที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค เวน้แต่เป็นการโอน
ตามพระราชบญัญติัน้ีหรือกฎหมายเวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์

ห้ามหาประโยชน์อ่ืนใดในที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค เวน้แต่ที่คณะกรรมการ
จดัสรรที่ดินกลางใหท้  าได”้ 

2.4 การแก้ปัญหาสิทธิด าเนินดคนิีติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือสมาชิกที่ฝ่าฝืนข้อบังคบั  
แม้ว่าบทบญัญตัิในพระราชบญัญัติการจดัสรรที่ดิน พศ. 2543 ได้ให้อ  านาจ

กบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรยืน่ค  าร้องทุกขห์รือเป็นโจทกฟ้์องแทนสมาชิกเก่ียวขอ้งกบักรณีที่กระทบ
สิทธิหรือประโยชน์ของสมาชิกจ านวนตั้งแต่ 10รายขึ้นไป ซ่ึงเป็นการด าเนินคดีกบับุคคลภายนอก
หรือสมาชิกที่ท  าความเสียหายกบัสมาชิกตั้งแต่ 10 รายขึ้นไป โดยกฎหมายไม่ไดใ้ห้อ  านาจนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรด าเนินคดีกบัสมาชิกที่ฝ่าฝืนกฎระเบียบหรือขอ้บงัคบัของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
ท าให้สมาชิกไม่มีความเกรงกลัวและฝ่าฝืนจนกระทบสิทธิสมาชิกอื่น ดังนั้นจึงขอเสนอแนะ
เพิ่มบทบญัญตัิอ  านาจและหน้าที่ของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรให้สามารถด าเนินคดีกับสมาชิก 
ที่ฝ่าฝืนกฎระเบียบหรือขอ้บงัคบัไดเ้ช่นเดียวกบัประเทศออสเตรเลียเพือ่ใหอ้  านาจนิติบุคคลหมู่บา้น
จัดสรรสามารถด าเนินคดีแก่สมาชิกที่ท  าการฝ่าฝืนได้ โดยเพิ่มบทบัญญัติพระราชบัญญัติ 
การจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ดงัน้ี 

มาตรา 48 (6) นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรยื่นเร่ืองร้องทุกข์ด าเนินคดีกับสมาชิก
ที่ฝ่าฝืนขอ้บงัคบัของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรกรณีที่กระทบสิทธิหรือประโยชน์ของสมาชิก 

ประกอบกับควรให้มีบทบญัญตัิให้สมาชิกด าเนินคดีไวใ้นพระราชบ ัญญตัิ
การจดัสรรที่ดินดังเช่นประเทศออสเตรเลียที่ให้สมาชิกที่ไม่พอใจในการด าเนินการของสมาคม
หรือสมาชิกใดที่ฝ่าฝืนแถลงการณ์การจดัการชุมชน (Community Management Statement) สามารถ
น าเร่ืองดงักล่าวเขา้สู่การระงบัขอ้พพิาทได ้
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2.5 การแก้ปัญหาโดยการระงับข้อพพิาท 
จะเห็นไดว้า่กฎหมายไม่ไดบ้ญัญติัเก่ียวกบัการด าเนินคดี หรือการระงบัขอ้พิพาท

เก่ียวกบัขอ้บงัคบัของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไวแ้ละในทางปฏิบติัเม่ือจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรแล้วรัฐถือเป็นเร่ืองระหว่างเอกชนกับเอกชนเม่ือเกิดการโตแ้ยง้สิทธิกันจึงตอ้ง
น าเร่ืองขึ้ นสู่ศาลซ่ึงท าให้ต้องเสียค่าใช้จ่าย เสียเวลา และเสียความสัมพนัธ์อ ันดีของชุมชน 
ผดิกบัประเทศออสเตรเลียที่มีระบบการระงบัขอ้พิพาทบญัญตัิไวใ้น The Community Land Management 
Act 1989 ท าให้เกิดความรวดเร็วและความสัมพนัธ์อนัดีของทั้งสองฝ่าย ดงันั้นผูเ้ขียนจึงขอเสนอ
ให้มีการน าเร่ืองการระงับข้อพิพาทบัญญัติไว้ในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ ดิน  พ.ศ. 2543 
เหมือนกบัประเทศออสเตรเลีย 

2.6 การแก้ปัญหาบุคลากรของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
เม่ือมีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแล้วให้มีการประชุมสมาชิกเพื่อเลือก

คณะกรรมการหมู่บา้นโดยในทางปฏิบตัิผูท้ี่จะเขา้มาเป็นคณะกรรมการหมู่บา้นจะเลือกมาจาก
สมาชิกหมู่บา้นซ่ึงมาดว้ยความยนิยอมหรือไม่ยนิยอมโดยการจบัฉลากหากไม่มีผูใ้ดลงสมคัรก็ได ้
ซ่ึงผูท้ี่เขา้มาอาจจะไม่มีความรู้ความสามารถ หรือขาดประสบการณ์ในต าแหน่งที่ตนไดรั้บหน้าที่ 
จึงอาจจะท าใหก้ารบริหารงานในต าแหน่งดงักล่าวอาจจะไม่บรรลุผลหรือเกิดความเสียหายกบัองคก์รได ้
ดงันั้นผูเ้ขียนขอเสนอให้มีการเพิ่มเติมคุณสมบติั เช่น อายุ การศึกษา ของสมาชิกที่จะเขา้มาเป็น
คณะกรรมการหมู่บา้นไวใ้นมาตรา 46 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 หรือจดัให้ 
มีตวัแทนจดัการ (managing agent) เขา้มาด าเนินการช่วงแรก และแกไ้ขในเร่ืองของคณะกรรมการ
จดัสรรที่ดินกลางมีอ านาจให้มีการจดัอบรมเก่ียวกบัการบริหารจดัการนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
เพื่อให้องคค์วามรู้เก่ียวกับการบริหารจดัการนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรกบัคณะกรรมการหมู่บา้น 
โดยองคก์รที่จะใหก้ารอบรมไดใ้หเ้ป็นไปตามที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางก าหนด 
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