
 
 

ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
และการพ้นจากหน้าท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรท่ีดิน 

ของผู้จัดสรรท่ีดิน1 
 

สิทธิศักดิ์  ทองอุ่น2 
 
 สังคมไทยในอดีตมีการอยู่ร่วมกนัเป็นชุมชนขนาดเล็กกระจดักระจายไปในพื้นท่ีต่าง ๆ ทุกภูมิภาค
ของประเทศ เม่ือมีประชากรเพิ่มมากขึ้นท าให้ชุมชนท่ีมีขนาดเล็กมีการขยายตวัของการอยู่ร่วมกนัเกิดเป็น
ชุมชนขนาดใหญ่ โดยเฉพาะอย่างยิ่งเมืองท่ีมีความเจริญทางดา้นเศรษฐกิจ ซ่ึงเป็นเมืองท่ีมีประชากรเพิ่มขึ้น
อย่างรวดเร็ว ไม่ว่าจะเป็นการเพิ่มของประชากรในพื้นท่ีดว้ยการเกิด หรือโดยการยา้ยถ่ินท่ีอยู่อาศยั และการ
เคล่ือนยา้ยของแรงงาน เพื่อแสวงหาความมัน่คง และมัง่คัง่ทางเศรษฐกิจ น าไปสู่การอยูอ่าศยัร่วมกนัในพื้นท่ี
อาณาบริเวณท่ีมีอยูอ่ยา่งจ ากดั 
 ท่ีอยู่อาศัยนับเป็นปัจจัยส าคัญประการหน่ึงในการด ารงชีวิตซ่ึงผู ้คนต่างแสวงหาเพื่อให้ได้
กรรมสิทธ์ิเพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั และถือเป็นรากฐานการสร้างความเป็นปึกแผ่นให้แก่ครอบครัวเพราะเป็น
จุดเร่ิมตน้ และศูนยร์วมของครอบครัว3 อีกทั้งยงัเป็นทรัพยสิ์นท่ีจะตกทอดไปสู่ลูกหลานในอนาคตได ้จึง
น าไปสู่การแบ่งท่ีดินเพื่อจ าหน่ายโดยท าการแบ่งแปลงท่ีดินให้มีขนาดท่ีเลก็ลงเพื่อให้เหมาะสมกบัก าลงัซ้ือ
ของผูต้อ้งการเป็นเจา้ของ 
 ช่วงระยะเวลาหลงัปี พ.ศ. 2510 ภาคเอกชนได้เขา้มาด าเนินธุรกิจการจดัสรรท่ีดินและท่ีอยู่อาศยั
จ านวนมากขึ้น4

 โดยการแบ่งแยกท่ีดินเพื่อจ าหน่ายในระยะแรกนั้นมิไดมี้กฎหมายหรือระเบียบหลกัเกณฑใ์ด
ในการควบคุม มิไดก้ าหนดให้มีแผนผงั หรือให้ผูแ้บ่งจ าหน่ายจดัท าสาธารณูปโภคส าหรับท่ีดินท่ีท าการ
แบ่งแยก จนกระทั่งได้มีการออกประกาศของคณะปฏิวติั ฉบับท่ี 286  พ.ศ. 2515 ประกาศ ณ วนัท่ี 24 
พฤศจิกายน 2515 เป็นกฎหมายฉบบัแรกท่ีใชค้วบคุมการจดัสรรท่ีดิน อนัเน่ืองจากยงัไม่มีกฎหมายเพื่อใช้ 
ความคุมการจดัสรรท่ีดินโดยเฉพาะ เป็นเหตุใหมี้การพิพาทกนั อีกทั้งการวางแผนผงั โครงการ หรือวิธีการ 

 

 1บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรและ
การพน้จากหนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินของผูจ้ดัสรรท่ีดิน โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ           รอง
ศาสตราจารยสุ์เมธ จานประดบั และคณะกรรมการสอบ คือ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.ธีรนิต์ิ  เทพสุเมธานนท์ และผูช่้วย
ศาสตราจารย ์ดร.สลิล  สิรพิทูร  
 2นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง สาขาวิทยบริการ
เฉลิมพระเกียรติ จงัหวดัลพบุรี 
  3ส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย , การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่ บ้านจัดสรร 
(กรุงเทพมหานคร: กองการพิมพ ์กรมท่ีดิน, 2559), หนา้ 1. 
 4เร่ืองเดียวกนั. 



 
 

จดัสรรท่ีดินยงัไม่ถูกตอ้งตามหลกัวิชาการผงัเมือง จ าเป็นจะตอ้งมีกฎหมายเพื่อควบคุมกาจดัสรรท่ีดินของ



3 
 

เอกชนใหเ้ป็นไปดว้ยความเรียบร้อย เพื่อประโยชน์ของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร และเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม 
และการผงัเมือง5 โดยเป็นกฎหมายฉบบัแรกท่ีไดมี้การก าหนดให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งจดัใหมี้สาธารณูปโภคใน
โครงการจดัสรรท่ีดิน และตกอยู่ในภาระจ ายอมเพื่อประโยชน์แก่ท่ีดินจัดสรร และให้เป็นหน้าท่ีของผู ้
จดัสรรท่ีดินท่ีจะบ ารุงรักษาให้คงสภาพดงัท่ีไดจ้ดัท าขึ้นตลอดไป ซ่ึงผูจ้ดัสรรจะพน้จากการดูแลบ ารุงรักษา
เม่ืออุทิศทรัพยสิ์นดงักล่าวใหเ้ป็นสาธารณประโยชน์ หรือโอนใหแ้ก่เทศบาล สุขาภิบาล หรือองคก์ารบริหาร
ส่วนจงัหวดัแห่งทอ้งท่ีท่ีดินจดัสรรอยูใ่นเขต6  
 ต่อมาเม่ือประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 พ.ศ. 2515 ถูกยกเลิก โดยพระราชบญัญติัการจดัสรร
ท่ีดิน พ.ศ. 2543 และไดมี้การปรับปรุงอีกคร้ังคือ พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 และ
ยงัคงใชม้าจนถึงปัจจุบนั โดยท่ีระบบสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรยงัคงเป็นส่ิงส าคญัท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดิน
จะตอ้งจดัท าขึ้นเพื่อประโยชน์แก่ท่ีดินแปลงแบ่งแยกภายในโครงการจดัสรรท่ีดิน โดยมีการให้ค  าจ ากดั
ความของ “สาธารณูปโภค” หมายความว่า ส่ิงอ านวยประโยชน์ท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้มีขึ้นเพื่อให้ผูซ้ื้อ
ท่ีดินจดัสรรใชป้ระโยชน์ร่วมกนัตามสัญญาหรือแผนผงัโครงการท่ีไดรั้บอนุญาต7 โดยทัว่ไป สาธารณูปโภค
ท่ีส าคญัในโครงการจดัสรรท่ีดิน ไดแ้ก่ ระบบถนนและทางเทา้ ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบการระบาย
น ้ า ระบบบ าบดัน ้ าเสีย ระบบโทรศพัท ์รวมทั้งระบบสาธารณูปการต่างๆ เช่น สนามเด็กเล่น สวนสาธารณะ 
สนามกีฬา สระวา่ยน ้า สโมสร โรงเรียนอนุบาล เป็นตน้8 
 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เป็นกฎหมายฉบบัแรกท่ีมีบทบญัญติัเก่ียวกบันิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรร โดยนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร มีวตัถุประสงค์ในการจดัตั้งเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคใน
โครงการจดัสรรท่ีดินไปจดัการและดูแลรักษาต่อจากผูจ้ดัสรรท่ีดินท่ีประสงคจ์ะพน้จากหน้าท่ีบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคแล้ว9 ซ่ึงในเบ้ืองต้นกฎหมายบัญญัติให้เป็นหน้าท่ีของผู ้จัดสรรท่ีดินท่ีจะบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคใหค้งสภาพดงัท่ีไดจ้ดัท าขึ้น10  
 อย่างไรก็ตาม กฎหมายยงัเปิดโอกาสให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินสามารถท่ีจะพน้จากหนา้ท่ีในการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินไดห้ากมีการด าเนินการใน 2 ลกัษณะ ดงัน้ี11  
 1. เม่ือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจัดสรรตามพระราชบัญญติัน้ีหรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนทรัพยสิ์นไปจดัการและดูแลบ ารุงรักษาภายในเวลาท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินก าหนดซ่ึงตอ้งไม่ 
 

 
5ประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัที่ 286 พ.ศ. 2515, หมายเหตุ.  

  6ประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 , ขอ้ 30. 
7พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558, มาตรา 3. 
8วิวธัน์ ศรีเจริญวงศ ์และพลัลภ กฤตยานวชั, การจัดสรรท่ีดินและนติิบุคคลหมู่บ้านจัดสรร, พิมพค์ร้ังท่ี 1 

(กรุงเทพฯ: ส านกัพิมพ ์มาสเตอร์ คีย ์จ ากดั, 2559), หนา้ 14. 
 9ส านกัส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย, เร่ืองเดิม, หนา้ 4. 
 10พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 43 
 11พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 44 วรรคหน่ึง 
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นอ้ยกวา่หน่ึงร้อยแปดสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรท่ีดิน หรือ 
 2. ผูจ้ดัสรรท่ีดินไดรั้บอนุมติัจากคณะกรรมการให้ด าเนินการอย่างใดอย่างหน่ึงเพื่อการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค หรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นใหเ้ป็นสาธารณประโยชน์ 
 โดยการด าเนินการทั้ง 2 ลกัษณะน้ี จะตอ้งด าเนินการตามระเบียบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง
ก าหนด12 คือ ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางวา่ดว้ยการโอนสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนและการขออนุมติัด าเนินการเพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือ
ด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นใหเ้ป็นสาธารณประโยชน์ พ.ศ. 2559 
 จากการศึกษาพบว่าระเบียบดังกล่าวยงัมีหลกัเกณฑ์บางประการท่ีเป็นปัญหาท าให้การจดัตั้งนิติ
บุคคลหมู่บา้นจดัสรร และการหลุดพน้จากหนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินเป็นไป
ไดย้าก สมควรจะไดรั้บการพิจารณาเพื่อท าการปรับปรุงแกไ้ขใหมี้ความหมาะสม เพื่อช่วยใหก้ารด าเนินการ
จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเพื่อรับโอนทรัพยสิ์นไปจดัการและดูแลบ ารุงรักษา และการพน้จากหน้าท่ี
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจ้ดัสรรท่ีดินเป็นไปไดโ้ดยสะดวก โดยปัญหาท่ีพบมีดงัน้ี 
 1. ปัญหาเก่ียวกบัผูเ้ร่ิมตน้จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
  การจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร มีวตัถุประสงค์เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรร
ท่ีดินไปจดัการและดูแลบ ารุงรักษา ซ่ึงในเบ้ืองตน้หนา้ท่ีในการบ ารังรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรร
ท่ีดินเป็นหนา้ท่ีของผูจ้ดัสรรท่ีดิน ถึงแมจ้ะไดท้ าการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินจน
ครบระยะเวลาตามท่ีก าหนดในพระราชบญัญติัการจดัสรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 (5) หากผูจ้ดัสรรยงัไม่
ตอ้งการพน้จากหนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรย่อมไม่อาจเขา้สู่
กระบวนการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได ้ 
 จากการศึกษาพบว่าบทบญัญติัท่ีมีความส าคญัท่ีเก่ียวของกบัการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมี
ปรากฏอยู่ในมาตรา 44 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543โดยเน้ือหามุ่งเน้นไปท่ีการพน้จาก
หน้าท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจ้ดัสรรท่ีดินเป็นหลกั โดยผูจ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งมีความประสงคท่ี์จะ
พน้จากการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคก่อนเป็นอนัดบัแรก จึงจะสามารถด าเนินการไปสู่กระบวนการจดัตั้ง
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได้ โดยตอ้งปฏิบติัตามระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางว่าด้วยการโอน
สาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนและการขออนุมติัด าเนินการ
เพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นให้เป็นสาธารณประโยชน์ พ .ศ. 
2559 ข้อ 6 วรรคหน่ึง ท่ีบัญญัติว่า “ในกรณีท่ีผู ้จัดสรรท่ีดินประสงค์จะพ้นจากหน้าท่ีบ า รุง รักษา
สาธารณูปโภคตามมาตรา 44 ใหย้ืน่ความประสงคต์่อคณะกรรมการเพื่อตรวจสอบสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรร

 

 12พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 44 วรรคสอง 
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ท่ีดินได้จัดให้มีขึ้ นตามแผนผังและโครงการว่าย ังคงมีสภาพดังเช่นท่ีได้จัดท าขึ้ น”13 โดยการตรวจ
สาธารณูปโภคน้ีมีความส าคญั คือ หากตรวจสอบแลว้ปรากฏว่าสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรยงัคงมี
สภาพดังท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินได้จดัท าขึ้นตามแผนผงัและโครงการ คณะกรรมการจะออกหนังสือรับรองการ
ตรวจสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน เพื่อใช้เป็นหลกัฐานประกอบการยื่นค าขอจดัตั้งนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร รวมไปถึงใชเ้ป็นหลกัฐานประกอบการยืน่ขออนุมติัจากคณะกรรมการ
ให้ด าเนินการอย่างใดอย่างหน่ึงเพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์น
ให้เป็นสาธารณประโยชน์ หากผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไม่อาจจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไดภ้ายในระยะเวลาท่ี
ก าหนด ซ่ึงบญัญติัน้ีก าหนดให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินเท่านั้น ท่ีสามารถยื่นความประสงค์ต่อคณะกรรมการเพื่อ
ตรวจสอบสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้มีขึ้นตามแผนผงัและโครงการว่ายงัคงมีสภาพดงัเช่นท่ีได้
จัดท าขึ้น โดยไม่ได้มีการก าหนดให้ครอบคลุมถึงผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรร ซ่ึงเป็นผูใ้ช้ประโยชน์โดยตรงจาก
สาธารณูปโภคใหเ้ป็นผูท่ี้สามารถยืน่ความประสงคต์่อคณะกรรมการเพื่อตรวจสอบสาธารณูปโภคได ้  
  2. ปัญหาเก่ียวกบัผูมี้อ านาจตรวจสอบสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน 
  ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางว่าด้วยการโอนสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้าน
จดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนและการขออนุมติัด าเนินการเพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือ
ด าเนินการ  จดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นให้เป็นสาธารณประโยชน์ พ .ศ. 2559 ขอ้ 6 วรรคสอง ซ่ึงบญัญติัว่า 
“ให้คณะกรรมการตามวรรคหน่ึง มีอ านาจแต่งตั้งคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหน่ึงบุคคลใดเพื่อด าเนิน
ตามท่ีไดรั้บมอบหมาย”14 
 การท่ีระเบียบ ฯ ให้คณะกรรมการมีอ านาจแต่งตั้งคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหน่ึงบุคคลใดเพื่อ
ด าเนินตามท่ีไดรั้บมอบหมาย ผูศึ้กษาเห็นว่าการแต่งตั้งของคณะกรรมการเป็นการพิจารณาโดยใชดุ้ลพินิจ 
ไม่มีการก าหนดโดยชดัเจนว่าผูเ้ป็นคณะอนุกรรมการประกอบดว้ยบุคคลใด หรือมีคุณสมบติัอย่างไรบา้ง 
ฉะนั้น จึงควรมีการก าหนดตวับุคคล และคุณสมบติัของคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหน่ึงบุคคลใดเพื่อ
ด าเนินตามท่ีไดรั้บมอบหมายท่ีไดรั้บการแต่งตั้ง ซ่ึงควรเป็นบุคคลผูมี้หนา้ท่ี และอ านาจในการใชก้ฎหมาย
เก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน และการดูแลทรัพยสิ์นท่ีมีลกัษณะเช่นเดียวกบัสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรร
ท่ีดิน  
 3. ปัญหาเก่ียวกับการนับระยะเวลาเร่ิมต้นและส้ินสุดในการด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จดัสรร 

 

 13ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางว่าดว้ยการโอนสาธารณูปโภคให้แก่นิติบคุคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติ
บุคคลตามกฎหมายอื่นและการขออนุมติัด าเนินการเพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือด าเนินการจดทะเบียนโอน
ทรัพยสิ์นใหเ้ป็นสาธารณประโยชน์ พ.ศ. 2559, ขอ้ 6 วรรคหน่ึง. 
 14ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางว่าดว้ยการโอนสาธารณูปโภคให้แก่นิติบคุคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติ
บุคคลตามกฎหมายอื่นและการขออนุมติัด าเนินการเพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือด าเนินการจดทะเบียนโอน
ทรัพยสิ์นใหเ้ป็นสาธารณประโยชน์ พ.ศ. 2559, ขอ้ 6 วรรคสอง. 
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 การนับระยะเวลาเร่ิมตน้ในการด าเนินการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ก าหนดให้นับแต่วนัท่ีผู ้
ซ้ือท่ีดินจดัสรรไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรท่ีดิน ท่ีไดบ้ญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
มาตรา 44(1)  ประกอบกับท่ีก าหนดไว้ในระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางว่าด้วยการโอน
สาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนและการขออนุมติัด าเนินการ
เพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นให้เป็นสาธารณประโยชน์ พ .ศ. 
2559 ขอ้ 7(4) ท่ีบญัญติัไวว้่า “ก าหนดระยะเวลาให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตอ้งจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือ
นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนให้แลว้เสร็จแต่ตอ้งไม่น้อยกว่าหน่ึงร้อยแปดสิบวนันับแต่วนัท่ีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร
รายสุดทา้ยไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรท่ีดิน”15  
 อย่างไรก็ตาม ถึงแมผู้จ้ดัสรรท่ีดินจะไดด้ าเนินการแจง้ไปยงัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรทุกคนโดยครบถว้น
แลว้ก็ตาม แต่ในส่วนของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรอาจไม่ไดรั้บหนงัสือท่ีผูจ้ดัสรรแจง้ อนัเน่ืองมาจากสาเหตุหลาย
ประการเช่น ผูซ้ื้อท่ีดินมีการยา้ยท่ีอยูโ่ดยไม่ไดมี้การยา้ยช่ือออกจากทะเบียนบา้น การไปท างานต่างประเทศ 
หรือเหตุอ่ืนใดท่ีท าให้หนังสือแจ้งไม่อาจไปถึงผูรั้บได้ จะเป็นการท าให้ระยะเวลาท่ีก าหนดให้มีการ
ด าเนินการจดัตั้งนิติบุคคลไม่อาจนบัระยะเวลาเร่ิมตน้ได ้ซ่ึงเป็นผลใหไ้ม่อาจก าหนดเวลาส้ินสุดในการจดัตั้ง
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได้ ถอ้ยค าท่ีปรากฏในระเบียบ ฯ ขอ้ 7(4) ท่ีว่า “นับแต่วนัท่ีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรราย
สุดทา้ยไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรท่ีดิน” จึงสมควรท่ีจะตอ้งมีการปรับปรุงแกไ้ขให้มีความชดัเจนว่า อย่างใดถือ
วา่เป็นการไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรท่ีดินแลว้  
 ดงันั้น เพื่อใหก้ารจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรและการพน้จากหนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคใน
โครงการจดัสรรท่ีดินเป็นไปไดโ้ดยสะดวก สมควรมีการปรับปรุง แกไ้ข หรือเพิ่มเติมระเบียบ ฯ เพื่อใหผู้ซ้ื้อ
ท่ี ดินจัดสรรสามารถยื่นขอตรวจสอบสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรท่ีดินได้  การตรวจสอบ
สาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินไดรั้บการตรวจสอบจากคณะบุคคลท่ีมีน่าเช่ือถือและเป็นท่ียอมรับ 
สามารถก าหนดระยะเวลาเร่ิมตน้และส้ินสุดในการด าเนินการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไดอ้ยา่งชดัเจน
ไม่คลุมเครือ จึงมีขอ้เสนอแนะใหมี้การปรับปรุง แกไ้ข หรือเพิ่มเติม ระเบียบ ฯ ดงัน้ี  
  1. ปัญหาเก่ียวกบัผูเ้ร่ิมตน้จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
  การจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ตามระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางว่าด้วยการโอน
สาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนและการขออนุมติัด าเนินการ
เพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นให้เป็นสาธารณประโยชน์ พ .ศ. 
2559     ท่ีให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินท่ีมีความประสงค์จะพน้จากหนา้ท่ีในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการ
จัดสรรท่ีดินเท่านั้น ท่ีสามารถยื่นความประสงค์เพื่อให้คณะกรรมการเพื่อตรวจสอบสาธารณูปโภคใน

 

 15ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางว่าดว้ยการโอนสาธารณูปโภคให้แก่นิติบคุคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติ
บุคคลตามกฎหมายอื่นและการขออนุมติัด าเนินการเพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือด าเนินการจดทะเบียนโอน
ทรัพยสิ์นใหเ้ป็นสาธารณประโยชน์ พ.ศ. 2559, ขอ้ 7(4). 
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โครงการจดัสรท่ีดิน    ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรถึงแมจ้ะเป็นผูใ้ช้ประโยชน์จากสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรร
โดยตรง ไม่อาจเป็นผูข้อใหค้ณะกรรมการ ท าการตรวจสอบสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรไดเ้ลย  
  จากการศึกษาพบว่า พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 45 ก าหนดให้ผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรรจ านวนไม่นอ้ยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนแปลงยอ่ยตามแผนผงัโครงการมีมติให้จดัตั้ง เป็นบทบญัญติัท่ี
ให้การยอมรับในเร่ืองของจ านวนขั้นต ่าของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรท่ีสามารถด าเนินการตดัสินใจแทนผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรรทั้งหมดในโครงการจดัสรรท่ีดิน เพื่อให้เกิดนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ซ่ึงหากก าหนดให้ผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรรจ านวนขั้นต ่าตามมาตรา 45 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 สามารถเป็นผูย้ื่นความ
ประสงค์ขอให้คณะกรรมการท าการตรวจสอบสภาพของสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน ย่อมจะ
เป็นประโยชน์ต่อผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ซ่ึงเป็นผูใ้ชป้ระโยชน์จากสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรโดยตรง  
  ดงันั้น เพื่อใหผู้ซ้ื้อท่ีดินจดัสรร มีโอกาสเป็นผูเ้ร่ิมตน้ในกระบวนการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
ผูศึ้กษาเห็นว่าควรมีการเพิ่มเติมบทบญัญติัในระเบียบ ฯ ขอ้ 6 วรรคหน่ึง จากเดิม “ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดิน
ประสงคจ์ะพน้จากหนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 44 ใหย้ืน่ความประสงคต์่อคณะกรรมการเพื่อ
ตรวจสอบสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้มีขึ้นตามแผนผงัและโครงการว่ายงัคงมีสภาพดงัเช่นท่ีได้
จดัท าขึ้น” เป็น 
  “ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินประสงค์จะพน้จากหน้าท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 44 หรือผู้
ซื้อท่ีดินจัดสรรจ ำนวนไม่น้อยกว่ำก่ึงหน่ึงของแปลงย่อยตำมแผนผังโครงกำรมีมติให้ตรวจสอบ
สำธำรณูปโภค ให้ผู้ จัดสรรท่ีดิน หรือตัวแทนผู้ ซื้อท่ีดินจัดสรร แล้วแต่กรณี  ยื่นความประสงค์ต่อ
คณะกรรมการเพื่อตรวจสอบสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัใหมี้ขึ้นตามแผนผงัและโครงการวา่ยงัคงมี
สภาพดงัเช่นท่ีไดจ้ดัท าขึ้น” 
  2. ปัญหาเก่ียวกบัผูมี้อ านาจตรวจสอบสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน 
  ตามระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางว่าดว้ยการโอนสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนและการขออนุมติัด าเนินการเพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือ
ด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นให้เป็นสาธารณประโยชน์ พ.ศ. 2559 ก าหนดใหค้ณะกรรมการมีอ านาจ
แต่งตั้งคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหน่ึงบุคคลใดเพื่อด าเนินตามท่ีไดรั้บมอบหมาย เป็นบทบญัญติัท่ีท าให้
คณะกรรมการสามารถใช้ดุจพินิจแต่งตั้งผูใ้ดก็ได้ตามแต่จะเห็นสมควร โดยมิไดมี้การก าหนดตวับุคคคล 
หรือคุณสมบติัเอาไว ้นั้น 
  ผูศึ้กษาเห็นวา่ คณะอนุกรรมการท่ีไดรั้บการแต่งตั้งจากคณะกรรมการ ควรถูกก าหนดจากบุคคลท่ีมี
หนา้ท่ีและอ านาจในการใชก้ฎหมายเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน และการดูแลทรัพยสิ์นท่ีมีลกัษณะเช่นเดียวกบั
สาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน โดยไม่ตอ้งใชดุ้ลพินิจของคณะกรรมการในการแต่งตั้ง แต่เป็นการ
ก าหนดตวับุคคลท่ีจะเป็นคณะอนุกรรมการ โดยตรง ซ่ึงจากการศึกษาพบวา่เจา้หนา้ท่ีของหน่วยงานซ่ึงมีการ
ปฏิบติัหน้าท่ีและใชก้ฎหมายเก่ียวกบัการจดัสรรโดยตรง เร่ิมตั้งแต่การขออนุญาตท าการจดัสรรท่ีดิน การ
รังวดัแบ่งจดัสรรท่ีดิน การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของท่ีดินจดัสรร การขอจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
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จดัสรร การโอนสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน ลว้นแลว้แต่อยู่ภายใตก้ารพิจารณาและด าเนินการ
ของเจา้หนา้ท่ีในส านกังานท่ีดิน และถือไดว้่าเป็นผูท่ี้มีความรู้ความเช่ียวชาญเฉพาะดา้นโดยตรงในเร่ืองการ
จดัสรรท่ีดิน  
  ส าหรับสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินท่ีส าคญั เช่น ระบบถนนและทางเทา้ ระบบไฟฟ้า 
ระบบประปา ระบบการระบายน ้ า ระบบบ าบดัน ้ าเสีย ฯลฯ มีลกัษณะการใชป้ระโยชน์ร่วมกนัเช่นเดียวกนั
กับการใช้ท่ีสาธารณะประโยชน์ แตกต่างกันเพียงการจ ากัดจ านวนของผู ้ใช้ประโยชน์ท่ีสามารถใช้
สาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินเฉพาะผูอ้ยู่อาศยัในโครงการจดัสรรท่ีดินของแต่ละโครงการเท่านั้น 
จะพบว่าการดูแลท่ีดินสาธารณประโยชน์อยู่ภายใตก้ารดูแลของนายอ าเภอปละองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
ดงัท่ีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัลกัษณะปกครองทอ้งท่ี พระพุทธศกัราช 2457 มาตรา 122 วรรคหน่ึง โดย
บญัญติัว่า “นายอ าเภอมีหน้าท่ีร่วมกบัองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินในการดูแลรักษาและคุม้ครองป้องกัน
ท่ีดินอนัเป็นสาธารณสมบติัของแผ่นดินท่ีประชาชนใชป้ระโยชน์ร่วมกนั และส่ิงซ่ึงเป็นสาธารณประโยชน์
อ่ืนอนัอยูใ่นเขตอ าเภอ16 
  ดงันั้น จึงควรเพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบับุคคลท่ีเป็นคณะอนุกรรมการ ตามระเบียบ ฯ ขอ้ 6 วรรค
สอง จากเดิม “ให้คณะกรรมการตามวรรคหน่ึง มีอ านาจแต่งตั้งคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหน่ึงบุคคลใด
เพื่อด าเนินตามท่ีไดรั้บมอบหมาย” เป็น 
  “ให้คณะกรรมการตามวรรคหน่ึงมีอ านาจแต่งตั้งคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหน่ึงบุคคลใดเพื่อ
ด าเนินตามท่ีไดรั้บมอบหมาย โดยคณะอนุกรรมกำรประกอบด้วย เจ้ำพนักงำนท่ีดินกรุงเทพมหำนคร หรือ
เจ้ำพนักงำนท่ีดินจังหวัด หรือเจ้ำพนักงำนท่ีดินจังหวัดสำขำ เป็นประธำนคณะอนุกรรมกำร ผู้แทนอ ำเภอ 
และผู้แทนองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน เป็นอนุกรรมกำร และให้เจ้ำหน้ำท่ีส ำนักงำนท่ีดินกรุงเทพมหำนคร 
หรือเจ้ำหน้ำท่ีส ำนักงำนท่ีดินจังหวัด หรือเจ้ำหน้ำท่ีส ำนักงำนท่ีดินจังหวัดสำขำ แล้วแต่กรณี เป็น
อนุกรรมกำรและเลขำนุกำร” 
  3. ปัญหาเก่ียวกับการนับระยะเวลาเร่ิมต้นและส้ินสุดในการด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จดัสรร 

กระบวนการพน้จากหน้าท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินและการจดัตั้งนิติ
บุคคลหมู่บา้นจัดสรร ภายหลงัจากท่ีผูจ้ ัดสรรท่ีดินได้รับหนังสือตรวจสอบสาธารณูปโภคในโครงการ
จดัสรรท่ีดิน ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งแจง้เป็นหนงัสือไปยงัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรทุกรายเพื่อให้ด าเนินการจดัตั้งนิติ
บุคคลให้แลว้เสร็จภายในระยะเวลาท่ีก าหนด หากผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรรไม่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จดัสรรภายในเวลาท่ีก าหนด ผูจ้ดัสรรท่ีดินจึงจะสามารถด าเนินการในขั้นตอนต่อไปเพื่อให้พน้จากหนา้ท่ี 
โดยการ “ขออนุมติัด าเนินการเพื่อบ ารุงสาธารณูปโภค หรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นให้เป็น
สาธารณประโยชน์” ได ้โดยระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางว่าดว้ยการโอนสาธารณูปโภคให้แก่นิติ

 

 16พระราชบญัญติัลกัษณะปกครองทอ้งท่ี พระพทุธศกัราช 2457, มาตรา 122 วรรคหน่ึง. 
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บุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนและการขออนุมัติด าเนินการ เพื่อการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคหรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นให้เป็นสาธารณประโยชน์ พ .ศ. 2559 ขอ้ 7(4) 
บญัญติัไวว้่า “ก าหนดระยะเวลาให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตอ้งจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอ่ืนให้แลว้เสร็จแต่ตอ้งไม่น้อยกว่าหน่ึงร้อยแปดสิบวนันับแต่วนัท่ีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรรายสุดทา้ย
ไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรท่ีดิน”  
 การนบัเวลาส้ินสุดในการด าเนินการจดัตั้งนิติบุคคลจะไม่สามารถเกิดขึ้นไดเ้ลย หากผูซ้ื้อท่ีดินราย
สุดทา้ยไม่ได้รับแจ้งจากผูจ้ดัสรรท่ีดิน  เน่ืองจากการเร่ิมตน้นับระยะเวลาเพื่อด าเนินการจัดตั้ งนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรไม่เกิดขึ้นเลย จึงไม่อาจก าหนดระยะเวลาส้ินสุดในการด าเนินการเพื่อจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้น
จัดสรรได้ เป็นปัญหาท่ีท าให้ผูจ้ ัดสรรท่ีดินไม่อาจด าเนินการเพื่อให้พ้นจากหน้าท่ีในการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรท่ีดินโดยการ “ขออนุมัติด าเนินการเพื่อบ ารุงสาธารณูปโภค หรือ
ด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นใหเ้ป็นสาธารณประโยชน์”  
  ดงันั้น ถอ้ยค าท่ีปรากฏในระเบียบ ฯ ควรมีการเพิ่มเติมถอ้ยค าท่ีส่ือใหเ้ห็นวา่ อยา่งใดถือวา่ผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรรไดรั้บแจง้แลว้ โดยควรน าแบบอย่างมาจากพระราชบญัญติัวิธีปฏิบติัราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 
มาตรา 71 ซ่ึงเป็นมาตรฐานท่ีหน่วยงานทางปกครองใชบ้งัคบัต่อเอกชน ส าหรับกรณีการแจง้โดยวิธีการส่ง
ทางไปรษณีย์ตอบรับ ท่ีบัญญัติว่า “การแจ้งโดยวิธีส่งทางไปรษณีย์ตอบรับให้ถือว่าได้รับแจ้งเม่ือครบ
ก าหนดเจ็ดวนันับแต่วนัส่งส าหรับกรณีภายในประเทศ หรือเม่ือครบก าหนดสิบห้าวนันบัแต่วนัส่งส าหรับ
กรณีส่งไปยงัต่างประเทศ เวน้แต่จะมีการพิสูจน์ไดว้่าไม่มีการไดรั้บหรือไดรั้บก่อนหรือหลงัจากวนันั้น”17 
มาใชเ้ป็นแนวทางในการเพิ่มเติมถอ้ยค าให้บทบญัญติัใน ขอ้ 7 (4) มีความสมบูรณ์ สามารถก าหนดการนับ
ระยะเวลาเร่ิมตน้ได ้ดงัน้ี 
  “ขอ้ 7 (4) ก าหนดระยะเวลาให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตอ้งจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอ่ืนให้แลว้เสร็จแต่ตอ้งไม่นอ้ยกว่าหน่ึงร้อยแปดสิบวนันบัแต่วนัท่ีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรรายสุดทา้ย
ไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรท่ีดิน 
  กำรแจ้งโดยวิธีส่งทำงไปรษณีย์ตอบรับให้ถือว่ำได้รับแจ้งเม่ือครบก ำหนดเจ็ดวันนับแต่วันส่ง
ส ำหรับกรณีภำยในประเทศ หรือเม่ือครบก ำหนดสิบห้ำวันนับแต่วันส่งส ำหรับกรณีส่งไปยงัต่ำงประเทศ” 
 
 
 
 
 
 

 

 17พระราชบญัญติัวิธีปฏิบติัราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539, มาตรา 71. 
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