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 ตลอดหลายทศวรรษท่ีผา่นมา แรงงานจาํนวนมากอพยพจากชนบทเขา้สู่เมือง เพื่อประกอบอาชีพ 

โดยเฉพาะกรุงเทพมหานครในฐานะเมืองหลวงของประเทศไทย รวมถึงปริมณฑลและหวัเมืองสาํคญั       

ในภูมิภาคต่าง ๆ เช่น ภูเก็ต นครราชสีมา เชียงใหม่ ขอนแก่น อุบลราชธานี อุดรธานี และชลบุรี ปัจจยัสาํคญั

คือ การเปล่ียนผา่นแรงงานจากภาคเกษตรกรรมไปสู่ภาคอุตสาหกรรม เมืองเศรษฐกิจจึงขยายตวัตามสภาพ

เศรษฐกิจและสังคมท่ีเปล่ียนไป ทาํใหท่ี้ดินในเมืองและชานเมืองไม่เพียงพอต่อความตอ้งการท่ีเพิ่มข้ึนอยา่ง

รวดเร็ว เม่ือเศรษฐกิจเติบโต ความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัยอ่มเพิ่มตาม โดยท่ีอยูอ่าศยัเป็นทั้งปัจจยัพื้นฐานของ

การดาํรงชีวติและองคป์ระกอบสาํคญัต่อการยกระดบัคุณภาพชีวติของประชาชน2
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 อยา่งไรก็ดี หน่วยงานของรัฐไม่สามารถจดัหาท่ีอยูอ่าศยัใหค้รอบคลุมทุกคนได ้และประชาชน  

ส่วนใหญ่ก็ขาดทกัษะดา้นการก่อสร้างซ่ึงทาํใหมี้ตน้ทุนสูงมากในการก่อสร้าง จึงจาํเป็นตอ้งพึ่งพา

ผูป้ระกอบการดา้นอสงัหาริมทรัพย ์ซ่ึงมีความรู้ความเช่ียวชาญดา้นอสังหาริมทรัพย ์การพฒันาโดย

ภาคเอกชนช่วยลดตน้ทุนและยกระดบัมาตรฐาน การก่อสร้าง ส่งผลใหธุ้รกิจบา้นจดัสรรเติบโตข้ึนจนรัฐ

ตอ้งออกกฎหมายกาํกบัดูแลการจดัสรรท่ีดินของเอกชนจึงมีบทบาทสาํคญัอยา่งยิ่งในระบบธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ์โครงการจดัสรรท่ีดินไดรั้บความนิยมเพราะมอบความสะดวกทั้งดา้นการพฒันาท่ีดินและ

สาธารณูปโภคภายในโครงการ อีกทั้งผูป้ระกอบการมกัคดัเลือกทาํเลท่ีสอดคลอ้ง กบัความตอ้งการของผูซ้ื้อ 

โดยเฉพาะดา้นการคมนาคม จึงมกัใชท้าํเลเป็นจุดขาย เช่น ถนนสายหลกัผา่นหนา้โครงการหรือมีรถโดยสาร

ประจาํทางรองรับ ช่วยเพิ่มทางเลือกการเดินทางใหผู้อ้ยูอ่าศยั3

4 เง่ือนไขการชาํระเงินก็มกัยดืหยุน่ สามารถ

แบ่งชาํระเงินดาวน์เป็นงวด ๆ และมีสถาบนัการเงินเขา้มาสนบัสนุนสินเช่ือ ทาํใหผู้มี้รายไดน้อ้ยเขา้ถึงการ

เป็นเจา้ของท่ีอยูอ่าศยัไดม้ากข้ึน แมธุ้รกิจจดัสรรท่ีดินจะสร้างผลตอบแทนสูงและดึงดูดผูป้ระกอบการ

                                                           
1บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการพน้จากหนา้ท่ีบาํรุงรักษา

สาธารณูปโภคของผูจ้ดัสรรท่ีดิน เพ่ือจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยมี

อาจารยท่ี์ปรึกษาคือ รองศาสตราจารย ์ดร. กลัยา ตณัศิริ และคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารยป์ระเสริฐ ตณัศิริ และ

รองศาสตราจารยสุ์ธินี รัตนวราห 
2นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต วทิยาเขตบางนา คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามคาํแหง  
3จนัทิพา วสุวตั, คาํอธิบายพระราชบัญญัตกิารจดัสรรทีด่นิ (กรุงเทพมหานคร: สาํนกัส่งเสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์

กรมท่ีดิน, 2543), หนา้ 1. 
4โสภณ พรโชคชยั, สร้างบ้านจดัสรรอย่างไรให้ขายด ี[Online], available URL: https://www.thaiappraisal.org, 

2568 (ตุลาคม, 1). 

https://www.thaiappraisal.org/


2 

จาํนวนมาก แต่อาจเกิดขอ้ขดัแยง้เม่ือการปฏิบติัไม่เป็นไปตามท่ีตกลงกนั ตวัอยา่งเช่น ผูซ้ื้อผอ่นเงินดาวน์

ครบถว้นแต่ไม่ไดรั้บโอนกรรมสิทธ์ิ สาธารณูปโภคไม่เป็นไปตามท่ีโฆษณา โครงการถูกละทิ้งก่อนก่อสร้าง

แลว้เสร็จ หรือภายหลงัโอนการบริหารไปยงันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้เกิดปัญหาการจดัการ เช่น การจดัเก็บ

ค่าส่วนกลางหรือความขดัแยง้ระหวา่งผูซ้ื้อภายในโครงการเดียวกนั ขอ้พิพาทดงักล่าวมกันาํไปสู่การฟ้องร้อง

ระหวา่งผูป้ระกอบการกบัผูซ้ื้อ ระหวา่งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรกบัผูซ้ื้อ หรือแมร้ะหวา่งผูซ้ื้อดว้ยกนัเอง     

ซ่ึงก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่ประชาชนในวงกวา้ง  

 ดงันั้น รัฐในฐานะผูมี้หนา้ท่ีคุม้ครองประโยชน์สาธารณะตามรัฐธรรมนูญ จึงตอ้งกาํหนดมาตรการ

ทางกฎหมาย เพื่อสร้างความเป็นธรรม รักษาความสงบเรียบร้อยของสังคม ลดขอ้พิพาท และป้องกนัความ

เสียหายทางเศรษฐกิจ อนัเป็นเหตุใหมี้การตรากฎหมายเพื่อควบคุมและกาํกบัดูแลธุรกิจดงักล่าวในท่ีสุด 

  พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มีบทบญัญติัเพื่อคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร และกาํหนด

หนา้ท่ีของผูจ้ดัสรรโครงการในการดูแลทรัพยสิ์นส่วนกลางหรือ สาธารณูปโภค ภายในโครงการ เช่น ถนน 

สวน สนามเด็กเล่น ระบบสาธารณูปการอ่ืน ๆ ตลอดจนการจดัตั้ง “นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร” (องคก์รของ

ลูกบา้น) เพื่อรับโอนและบริหารทรัพยสิ์นส่วนกลางเหล่านั้นต่อไป อยา่งไรก็ตาม ตลอดระยะเวลาท่ีกฎหมาย 

ฉบบัน้ีบงัคบัใชม้ากวา่สองทศวรรษ ไดพ้บปัญหาในการปฏิบติัหลายประการท่ีส่งผลกระทบต่อทั้งผูพ้ฒันา

โครงการและผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ซ่ึงนาํไปสู่ขอ้พิพาทและความไม่เป็นธรรมในทางปฏิบติั ปัญหาหลกั ๆ 

ประกอบดว้ย (1) ผูจ้ดัสรรท่ีดินบางรายละเลยหรือหลีกเล่ียงหนา้ท่ีในการดูแลบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค 

ภายหลงัโครงการขายหมดแลว้ (2) ช่องโหวข่องกฎหมายท่ีเปิดทางใหผู้จ้ดัสรรไม่ดาํเนินการจดัตั้งนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรเพื่อดูแลพื้นท่ีส่วนกลางในระหวา่งท่ียงัขายไม่บา้นหมด (3) ความไม่ชดัเจนหรือไม่เป็นธรรม   

ในการเรียกเก็บ “ค่าส่วนกลาง” หรือค่าใชจ่้าย ในการดูแลสาธารณูปโภคก่อนท่ีจะจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

และ (4) กระบวนการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ียุ่งยากหรือมีเง่ือนไขท่ีเป็นอุปสรรคต่อผูซ้ื้อท่ีดิน

จดัสรร ปัญหาเหล่าน้ีมีความสาํคญัอยา่งยิง่ต่อสิทธิประโยชน์ของประชาชนผูซ้ื้อบา้นจดัสรรและความย ัง่ยนื

ของชุมชน และไดเ้ป็นแรงผลกัดนัใหภ้าครัฐตอ้งเร่งแกไ้ขปรับปรุงกฎหมายจดัสรรท่ีดินในปัจจุบนัเพื่อ     

อุดช่องโหวด่งักล่าว 

  ซ่ึงปัญหาหลกัท่ีพบสามารถแบ่งออกเป็นประเด็นสาํคญัไดด้งัน้ี 

 1. ปัญหาการพน้ภาระหนา้ท่ีการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค โดยการจดทะเบียน โอนทรัพยสิ์น      

ซ่ึงเป็นสาธารณูปโภคให้เป็นสาธารณประโยชน์ 

  พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 กาํหนดให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งรับผดิชอบบาํรุงรักษา

สาธารณูปโภคท่ีไดจ้ดัทาํข้ึนภายในโครงการตามแผนผงัท่ีไดรั้บอนุญาต อยา่งนอ้ยในช่วงระยะเวลาหน่ึง

หลงัโครงการแลว้เสร็จ (ตามท่ีกาํหนดไวใ้นการขออนุญาตจดัสรร โดยทัว่ไปไม่นอ้ยกวา่ 1 ปี) เม่ือครบ

กาํหนดดงักล่าว ผูจ้ดัสรรท่ีดิน จึงจะดาํเนินการเพื่อ “พน้จากหนา้ท่ี” น้ีไดต้ามเง่ือนไขท่ีกฎหมายบญัญติัไว้

ในมาตรา 44 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 (ท่ีแกไ้ขเพิ่มเติมโดยฉบบัท่ี 2 พ.ศ. 
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2558) บญัญติัวา่ ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะพน้จากหนา้ท่ีบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา 43 ต่อเม่ือดาํเนินการ

ตามลาํดบัอยา่งใดอยา่งหน่ึงต่อไปน้ี ภายหลงัครบกาํหนด ระยะเวลาท่ีตอ้งรับผิดชอบ ไดแ้ก่ 

  1.1 จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร (หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนท่ีลูกบา้นรวมกลุ่มกนั) เพื่อรับ

โอนทรัพยสิ์นสาธารณูปโภคภายในโครงการหมู่บา้นจดัสรรไปดูแลภายในเวลาท่ีผูจ้ดัสรรกาํหนด (ไม่นอ้ย

กวา่ 180 วนันบัแต่วนัท่ีผูจ้ดัสรรมีหนงัสือแจง้ไปยงัผูซ้ื้อตามกฎหมาย) หรือ  

  1.2 ไดรั้บอนุมติัจากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดั ใหด้าํเนินการอยา่งหน่ึงอยา่งใดในการ

ดูแลสาธารณูปโภคตามแผนงานท่ีเสนอ หรือดาํเนินการ จดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นสาธารณูปโภคนั้นให้เป็น

สาธารณประโยชน์ (เช่น อุทิศใหเ้ป็นถนนสาธารณประโยชน์ หรือท่ีสาธารณประโยชน์)  

  ทั้งน้ี กฎหมายยงักาํหนดเพิ่มเติมวา่ในการดาํเนินการตาม 1.1 หรือ 1.2 ผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้ง

รับผดิชอบมอบ “เงินค่าบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค” ส่วนหน่ึงใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร หรือหน่วยงาน

ท่ีจะรับโอนดว้ย เพื่อเป็นทุนตั้งตน้ในการดูแลทรัพยสิ์นส่วนกลางต่อไป 

  แมม้าตรา 44 จะเปิดช่องทางตามกฎหมายไวใ้หผู้จ้ดัสรรพน้ภาระหนา้ท่ีไดแ้ต่ในทางปฏิบติั   

การโอนทรัพยสิ์นสาธารณูปโภคใหต้กเป็นสาธารณประโยชน์ (โอนใหห้น่วยงานทอ้งถ่ิน เช่น องคก์ร

ปกครองส่วนทอ้งถ่ิน หรือเทศบาล) ประสบปัญหาและความล่าชา้หลายประการ อาทิ หน่วยงานปกครอง

ส่วนทอ้งถ่ิน “ไม่ยนิยอมรับโอน” สาธารณูปโภคของโครงการจดัสรร เน่ืองจากเกรงภาระงบประมาณในการ

ดูแลในอนาคต ทาํใหผู้จ้ดัสรรไม่สามารถใชช่้องทางน้ีในการพน้หนา้ท่ีไดง่้าย  ๆตามระเบียบคณะกรรมการ

จดัสรรท่ีดินกลาง ปี 2543 (และแกไ้ขเพิ่มเติม ปี 2559) ผูจ้ดัสรรตอ้งแสดงหนงัสือหรือหลกัฐานการยนิยอม

รับโอนทรัพยสิ์นจากหน่วยงานท่ีจะรับผดิชอบ (เช่น หนงัสือตอบรับจากเทศบาล หรือองคก์ารบริหาร    

ส่วนทอ้งถ่ิน) ต่อพนกังานท่ีดินจงัหวดั มิฉะนั้นจะไม่สามารถจดทะเบียนโอนเป็นสาธารณประโยชน์ได ้หาก

องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินปฏิเสธหรือเพิกเฉย ผูจ้ดัสรรก็ยงัคงมีหนา้ท่ีดูแลทรัพยสิ์นเหล่านั้นต่อไปโดยไม่มี

กาํหนด ปัญหาน้ีส่งผลใหเ้กิดกรณีโครงการบา้นจดัสรรหลายแห่งท่ีสาธารณูปโภคถูกปล่อยทิ้งทรุดโทรม 

เพราะผูจ้ดัสรรไม่ตอ้งการดูแลต่อแต่ก็ไม่สามารถโอนให้ทอ้งถ่ินได ้ผูบ้ริโภคเจา้ของบา้นตอ้งประสบปัญหา

ถนนในโครงการชาํรุด ไฟทางไม่ติด นํ้าประปาไม่ไหล และไม่มีหน่วยงานใดเขา้มารับผิดชอบแกไ้ขไดท้นัที 

ก่อใหเ้กิดความเดือดร้อนและร้องเรียนตามมาในหลายพื้นท่ี  

  ดงันั้น การโอนสาธารณูปโภคใหเ้ป็นสาธารณประโยชน์ตามกฎหมายเดิม แมมี้เจตนาดีในการ

เปิดทางออกกรณีลูกบา้นไม่พร้อมจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร แต่ในทางปฏิบติัยงัมีอุปสรรคเชิงโครงสร้าง 

(การยนิยอมของหน่วยงานรัฐ) ท่ีทาํใหผู้จ้ดัสรรพน้หนา้ท่ีไม่ไดจ้ริง และผูบ้ริโภค คือ ฝ่ายท่ีไดรั้บผลกระทบ

จากช่องวา่งน้ีโดยตรง 

  นอกจากน้ี ยงัมีประเด็นท่ีผูจ้ดัสรรบางรายอาจใชว้ธีิ รีบโอนสาธารณูปโภคเป็นสาธารณประโยชน์

ทนัทีท่ีครบกาํหนดขั้นตํ่า เพื่อหลีกเล่ียงภาระค่าใชจ่้ายในระยะยาว โดยไม่ไดส่้งเสริมหรือแจง้ใหผู้ซ้ื้อรวมตวั

จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรอยา่งจริงจงั ซ่ึงการกระทาํดงักล่าวทาํใหลู้กบา้นสูญเสียโอกาสในการบริหาร
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พื้นท่ีส่วนกลางของตนเอง และผลกัภาระใหห้น่วยงานรัฐทอ้งถ่ินตอ้งเขา้มาดูแลแทน ในกรณีน้ีแมจ้ะไม่ผดิ

กฎหมายโดยตรง แต่ถือเป็นช่องวา่งท่ีทาํให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรเช่นกนั จึงเป็นประเด็น  

ท่ีภาครัฐเห็นควรปรับปรุงกฎหมายใหรั้ดกุมข้ึน (เช่น กาํหนดใหต้อ้งไดรั้บมติจากผูซ้ื้อส่วนหน่ึงก่อนโอน 

ใหท้อ้งถ่ิน หรือใหท้อ้งถ่ินมีอาํนาจรับโอนเฉพาะเม่ือผูซ้ื้อส่วนใหญ่ยนิยอม เป็นตน้) 

 2. ปัญหาความรับผดิของผูจ้ดัสรรท่ีดินในการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค กรณีจดัตั้งนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรร แต่ยงัไม่รับมอบสาธารณูปโภคอนัมิใช่ความผดิ  

  ตามมาตรา 44 (1) เม่ือผูจ้ดัสรรแจง้ใหผู้ซ้ื้อท่ีดินร่วมกนัจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรข้ึนแลว้ 

และดาํเนินการจดทะเบียนจดัตั้งเรียบร้อย นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ดงักล่าวยอ่มมีฐานะเป็นนิติบุคคลตาม

กฎหมาย มีคณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรเป็นผูแ้ทนและบริหารกิจการต่าง ๆ ของหมู่บา้นแทนลูกบา้น

ทั้งหมด อย่างไรก็ตาม ทรัพยสิ์นส่วนกลางและสาธารณูปโภคทั้งหลายจะยงัคงอยูใ่นความรับผดิชอบของ         

ผูจ้ดัสรรเดิม จนกวา่จะไดมี้การโอนทรัพยสิ์นเหล่านั้นไปเป็นของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรโดยสมบูรณ์ 

กล่าวคือ มีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินหรือทรัพยสิ์น และส่งมอบเงินค่าบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค

ส่วนท่ีผูจ้ดัสรรตอ้งรับผดิชอบใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร แลว้นัน่เอง เม่ือขั้นตอนการโอนและส่งมอบ

เสร็จส้ิน ผูจ้ดัสรรจึงจะถือวา่ พน้จากหนา้ท่ีบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคโดยชอบดว้ยกฎหมาย และเปล่ียน

สถานะเป็น “สมาชิก” รายหน่ึงของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร สาํหรับท่ีดินแปลงท่ีตนยงัถือครองอยู ่(เช่น 

แปลงบา้นตวัอยา่งหรือแปลงท่ียงัขายไม่หมด) 

  ในทางปฏิบติั เกิดช่องวา่งในช่วงเวลา “หลงัจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร แต่ก่อนส่งมอบ

ทรัพยสิ์นส่วนกลาง” ซ่ึงอาจนาํไปสู่ความไม่ชดัเจนวา่ใครตอ้งรับผดิชอบดูแลสาธารณูปโภคในช่วงนั้น   

โดยหลกักฎหมายแลว้ ผูจ้ดัสรรยงัคงมีหนา้ท่ีดูแลทรัพยสิ์นเหล่านั้นใหอ้ยูใ่นสภาพดี “เช่นเดิมท่ีไดจ้ดัทาํข้ึน” 

จนกวา่จะโอนใหส้าํเร็จ หากผูจ้ดัสรรละเลยหรือบกพร่องก็ยงัถือวา่ผดิหนา้ท่ีตามกฎหมายเดิมอยู ่แต่ในทาง

ปฏิบติั พบกรณีผูจ้ดัสรรบางรายตีความวา่เม่ือนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรก่อตั้งข้ึนแลว้ ตนก็ไม่มีภาระอีกต่อไป 

ทาํใหห้ยดุดูแลสาธารณูปโภคทนัทีทั้งท่ียงัไม่มีการโอนส่งมอบทรัพยสิ์นส่วนกลางให้กบันิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรรอยา่งสมบูรณ์ ผูซ้ื้อบา้นจดัสรร จึงไดรั้บความเดือดร้อนเพราะนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรใหม่ก็ยงัไม่มี

อาํนาจและทรัพยากรในการดูแล (ตอ้งรอรับโอนก่อน)  

  ขณะท่ีผูจ้ดัสรรเดิมก็ปัดความรับผิดชอบไปแลว้ กรณีเช่นน้ีถือเป็นการตีความท่ีคลาดเคล่ือนและ 

ขดัต่อเจตนารมณ์ของกฎหมาย แต่ลูกบา้นจาํนวนมากอาจไม่ทราบสิทธิของตน ทาํใหไ้ม่ไดร้้องเรียนหรือ

ดาํเนินการตามกฎหมายอยา่งทนัท่วงที ผลคือสาธารณูปโภคของโครงการบางแห่งถูกปล่อยทิ้งและ         

ทรุดโทรมลงระหวา่งรอยต่อเปล่ียนผา่นดงักล่าว 

  ประเด็นน้ีมีความสาํคญัเพราะเก่ียวพนักบัความปลอดภยัและคุณภาพชีวติของผูอ้ยูอ่าศยัใน

โครงการโดยตรง เช่น ถนนชาํรุดไม่มีการซ่อมไฟทางดบัไม่มีการเปล่ียน ปัญหานํ้าประปาหรือไฟฟ้าในพื้นท่ี

ส่วนกลาง เป็นตน้ ในเม่ือยงัไม่มีการโอนให้นิติบุคคลฯ อยา่งถูกตอ้งตามกฎหมาย ผูจ้ดัสรรยอ่มไม่อาจปฏิเสธ
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ความรับผดิชอบได ้หากเพิกเฉย ผูซ้ื้อท่ีดินสามารถใชอ้าํนาจตามกฎหมายร้องต่อคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน

จงัหวดั ให้ตรวจสอบและสั่งการได ้หรือในกรณีร้ายแรงอาจฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายหรือบงัคบัใหผู้จ้ดัสรรท่ีดิน 

ปฏิบติัหนา้ท่ีไดเ้ช่นกนั อยา่งไรก็ดี ขั้นตอนเหล่าน้ีมกัยุง่ยากและกินเวลานาน ทาํใหผู้บ้ริโภคเสียเปรียบ         

ในการแกไ้ขปัญหาเฉพาะหนา้ 

  ดงันั้น ปัญหาช่องวา่งความรับผดิช่วงหลงัจดัตั้งนิติบุคคลฯ แต่ก่อนรับโอนทรัพยสิ์น จึงเป็นอีก

จุดหน่ึงท่ีควรไดรั้บการแกไ้ขในกฎหมายหรือระเบียบปฏิบติั เช่น กาํหนดแนวทางชดัเจนวา่ในช่วงเวลา

ดงักล่าวใหผู้จ้ดัสรรและนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรร่วมกนับริหารชัว่คราวอยา่งไร หรือกาํหนดกรอบเวลา     

ท่ีจะตอ้งโอนใหเ้สร็จหลงันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตั้งข้ึน เป็นตน้ 

 3. ปัญหาอตัราค่าส่วนกลาง กรณีผูจ้ดัสรรเรียกเก็บก่อนการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

  “ค่าส่วนกลาง” ในท่ีน้ีหมายถึง ค่าใชจ่้ายในการบาํรุงรักษาและจดัการสาธารณูปโภคใน

โครงการหมู่บา้นจดัสรร ซ่ึงโดยหลกัแลว้จะเป็นภาระหนา้ท่ีท่ีลูกบา้นซ่ึงเป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรรทุกคนตอ้งร่วมกนัชาํระ หลงัจากท่ีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร จดัตั้งข้ึนและรับโอนทรัพยสิ์นส่วนกลาง

จากผูจ้ดัสรรมาดูแลต่อแลว้ ค่าบาํรุงรักษาดงักล่าวจะกาํหนดในอตัราท่ีท่ีประชุมใหญ่สมาชิกเห็นชอบ และ

กาํหนดเกณฑจ์ดัเก็บอยา่งยติุธรรม ตามขนาดหรือประเภททรัพยสิ์นก็ได ้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร มีอาํนาจ

เรียกเก็บเงินค่าใชจ่้ายเหล่าน้ีเป็นรายเดือน หรือทุกระยะตามท่ีขอ้บงัคบักาํหนด เพื่อใชจ่้ายในการดูแล

หมู่บา้น เช่น ค่ารักษาความปลอดภยั ค่าทาํความสะอาด ค่าซ่อมบาํรุงไฟทาง ค่าเก็บก่ิงไม ้เป็นตน้ 

  ในช่วงท่ีโครงการยงัอยูภ่ายใตก้ารดูแลของผูจ้ดัสรร (ก่อนตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร) กฎหมาย

ไม่ไดห้า้มชดัเจนวา่ผูจ้ดัสรรจะเรียกเก็บค่าใชจ่้ายจากลูกบา้นไม่ไดเ้ลย หากแต่ เงินท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินเก็บจาก

ลูกบา้นในช่วงนั้นถือเป็นเงินสาํรองสาํหรับใชจ่้ายในการดูแลทรัพยสิ์นส่วนกลางแทนลูกบา้น โดยผูจ้ดัสรร

ควรเรียกเก็บใน “อตัราท่ีเหมาะสมเป็นธรรม” และเม่ือถึงเวลาจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เงินส่วนท่ี

เหลืออยูต่อ้งส่งมอบให้องคก์รของลูกบา้นต่อไป ในทางปฏิบติั ผูจ้ดัสรรท่ีดินมกัเรียกเก็บค่าส่วนกลาง

ล่วงหนา้จากผูซ้ื้อในขณะโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินหรือบา้น (เช่น เก็บล่วงหนา้ 1-3 ปี ตามขนาดท่ีดิน) ซ่ึงถือเป็น

ส่วนหน่ึงของเง่ือนไขการซ้ือขายท่ีผูซ้ื้อบา้นจดัสรรรับทราบตั้งแต่ตน้ 

  ปัญหาเกิดข้ึนเม่ือผูจ้ดัสรรท่ีดินเรียกเก็บ “ค่าส่วนกลาง” เพิ่มเติม นอกเหนือจากท่ีไดต้กลงเก็บ

ล่วงหนา้ไว ้โดยยงัไม่มีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ซ่ึงกรณีน้ีกฎหมายและหน่วยงานท่ีดินช้ีแนะ

แนวทางไวว้า่ผูจ้ดัสรรไม่มีสิทธิเก็บเงินส่วนกลางเพิ่มเติมดงักล่าว เพราะยงัไม่มีองคก์รของลูกบา้นและมติ 

ท่ีประชุมรองรับการจดัเก็บนั้น อีกทั้งหนา้ท่ีในการดูแลโครงการยงัเป็นของผูจ้ดัสรรอยู ่กล่าวคือ ก่อนท่ีจะมี

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ผูจ้ดัสรรท่ีดินมีหนา้ท่ีตอ้งรับภาระค่าใชจ่้ายในการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคเอง

เป็นหลกั เงินท่ีเก็บล่วงหนา้จากลูกบา้น (ถา้มี) ก็ควรใชเ้ฉพาะในการจดัการ “บริการสาธารณะ” เช่น ค่าไฟฟ้า

ส่องสวา่งหรือค่ารักษาความปลอดภยั ตามความจาํเป็นเท่านั้น ไม่สามารถนาํมาอา้งวา่ เป็นการผลกัภาระ

ซ่อมแซมโครงสร้างพื้นฐานหลกัแทนผูจ้ดัสรรได ้อยา่งไรก็ดี ในทางปฏิบติัพบวา่มีหลายโครงการท่ีผูจ้ดัสรร
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เรียกเก็บเงินรายเดือน/รายปีจากลูกบา้นก่อนมีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร บางคร้ังปรับข้ึนอตัราเองโดยไม่มี

เกณฑช์ดัเจน ทาํใหเ้กิดขอ้พิพาทระหวา่งผูซ้ื้อ (ลูกบา้น) กบัผูจ้ดัสรรท่ีดิน กรณีเช่นน้ีหากผูซ้ื้อยนิยอมชาํระ

ตามสัญญาจะถือวา่ไม่ผดิกฎหมาย (ดงัคาํพิพากษาศาลฎีกาท่ีวนิิจฉยัวา่กฎหมายมิไดห้า้ม หากคู่สัญญาตกลง

กนัและอตัราค่าใชจ่้ายเป็นธรรมสมเหตุสมผล) แต่ปัญหาคือผูซ้ื้อบา้นจดัสรรจาํนวนมาก อาจไม่ทราบวา่   

ตนสามารถปฏิเสธการจ่ายเงิน ท่ีไม่มีมติหรือไม่มีหลกัเกณฑไ์ดส่้งผลใหถู้กเรียกเก็บเกินควร หรือในบางกรณี  

ผูจ้ดัสรรนาํเงินท่ีเรียกเก็บไปใช้อยา่งไม่โปร่งใส เพราะไม่มีการตรวจสอบโดยนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

  ปัญหาเร่ืองค่าส่วนกลางก่อนตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร จึงมีความสาํคญั ในแง่ความเป็นธรรม

ทางการเงินและภาระของผูบ้ริโภค หากไม่มีการควบคุม อาจเกิดการเอาเปรียบหรือการบริหารเงินท่ีไม่

โปร่งใส ซ่ึงทา้ยท่ีสุดจะกระทบต่อกองทุนดูแลหมู่บา้นเม่ือตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร แลว้ (เพราะเงินคงเหลือ 

ท่ีจะโอนใหนิ้ติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร อาจไม่ครบถว้นหรือเพียงพอ) ในการแกไ้ขปรับปรุงกฎหมายใหม่         

มีขอ้เสนอใหก้าํหนดหลกัเกณฑก์ารเรียกเก็บค่าใชจ่้ายช่วงก่อนมีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ใหช้ดัเจนยิง่ข้ึน เช่น 

กาํหนดเพดานอตัราท่ีเก็บล่วงหนา้ได ้กาํหนดใหต้อ้งเปิดเผยบญัชีรายรับรายจ่ายค่าใชจ่้ายส่วนกลางแก่ผูซ้ื้อ

ตามระยะเวลาหรือกาํหนดบทลงโทษหากผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่โอนเงินส่วนท่ีเหลือให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

เป็นตน้ ทั้งน้ีเพื่อสร้างความเป็นธรรมและความโปร่งใส และลดขอ้พิพาทระหวา่งผูจ้ดัสรรกบัลูกบา้น       

ในเร่ืองการเงิน 

 4. ปัญหาการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

  การจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเป็นกลไกสาํคญัท่ีกฎหมายจดัสรรท่ีดินเปิดโอกาสไว ้เพื่อให้

ผูซ้ื้อท่ีดินในโครงการรวมกลุ่มกนัดูแลพื้นท่ีส่วนกลางและสาธารณูปโภคของตนเอง แทนท่ีผูจ้ดัสรรเดิม

เม่ือโครงการขายหมดแลว้ มาตรา 45 ของพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 กาํหนดขั้นตอนไวว้า่ ผูซ้ื้อ

ท่ีดินจดัสรรจาํนวน ไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจาํนวนแปลงยอ่ยทั้งหมดตามแผนผงัโครงการ ตอ้งมีมติใหจ้ดัตั้ง

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร และแต่งตั้งตวัแทนยืน่คาํขอจดทะเบียนต่อนายทะเบียนท่ีดินจงัหวดั จากนั้นเม่ือ  

จดทะเบียนแลว้ นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรจะมีฐานะเป็นนิติบุคคล โดยสมบูรณ์ และมีอาํนาจหน้าท่ีในการ

รับโอน จดัการ ดูแลทรัพยสิ์นส่วนกลาง ตลอดจนเรียกเก็บค่าใชจ่้ายต่าง ๆ จากสมาชิกไดต้ามท่ีกฎหมาย

และขอ้บงัคบักาํหนด 

  เง่ือนไข “ผูซ้ื้อตั้งแต่ก่ึงหน่ึงข้ึนไปของจาํนวนแปลงทั้งหมด” ตามกฎหมายปัจจุบนั กลายเป็น

อุปสรรคในการจดัตั้งนิติบุคคลฯ ในหลายโครงการ ตวัอยา่งเช่น หากโครงการใดผูจ้ดัสรรท่ีดินยงัขายบา้นหรือ

ท่ีดินไดไ้ม่หมด หรือยงัมีแปลงเหลือในมือเกินกวา่คร่ึงหน่ึง ผูซ้ื้อส่วนนอ้ยท่ีเขา้อยูอ่าศยัแลว้จะไม่สามารถ

รวมตวักนัใหค้รบเสียงขา้งมากตามท่ีกฎหมายกาํหนดเพื่อจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได ้ส่งผลให้โครงการ

ดงักล่าวไม่เกิดนิติบุคคลฯ มาบริหารจดัการตวัเอง ผูจ้ดัสรรก็ยงัคงเป็นผูดู้แลต่อไป (ซ่ึงบางกรณีผูจ้ดัสรร     

อาจไม่ไดส้นใจดูแลอยา่งทัว่ถึงหลงัจากขายไปมากแลว้)  
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 นอกจากน้ี ในบางโครงการท่ีมีผูซ้ื้อกระจดักระจาย การรวบรวมเสียงคร่ึงหน่ึงอาจทาํไดย้าก เพราะ

เจา้ของบา้นบางส่วนไม่ประสงคเ์ขา้ร่วมหรือไม่สะดวกมาประชุมลงมติ กรณีเหล่าน้ีลว้นทาํให ้เป้าหมาย 

ของกฎหมาย ท่ีตอ้งการใหเ้กิดองคก์รของชุมชนมาดูแลกนัเองหลงัผูจ้ดัสรรท่ีดินหลุดพน้จากหนา้ท่ีดูแล

สาธารณูปโภค ไม่บรรลุผลในทางปฏิบติั ผูจ้ดัสรรบางรายก็อาจฉวยช่องโหวน้ี่ดว้ยการไม่นดัประชุมหรือ 

ไม่แจง้ใหผู้ซ้ื้อทราบสิทธิในการจดัตั้งนิติบุคคลฯ อยา่งจริงจงั เพื่อจะไดไ้ม่ตอ้งโอนทรัพยสิ์นและไม่ตอ้ง 

เสียค่าใชจ่้ายส่วนกลางเพิ่มเติมตามท่ีกฎหมายกาํหนด เป็นตน้ 

 การไม่มีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรในระยะยาวอาจนาํไปสู่ปัญหามากมาย ทั้งการขาดการดูแลรักษา

พื้นท่ีส่วนกลางอยา่งต่อเน่ือง การขาดกลไกเก็บเงินส่วนกลางอยา่งโปร่งใส และท่ีสาํคญัคือ ผูซ้ื้อบา้นจดัสรร

ขาดอาํนาจในการบริหารจดัการชุมชนของตนเอง ตอ้งพึ่งพาผูจ้ดัสรรหรือหน่วยงานภายนอกตลอดไป ซ่ึงไม่

สอดคลอ้งกบัหลกัการมีส่วนร่วมของชุมชน ดว้ยเหตุน้ี ร่างกฎหมายจดัสรรท่ีดินฉบบัใหม่จึงไดเ้สนอให้

แกไ้ขหลกัเกณฑก์ารจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ใหย้ดืหยุน่และเป็นธรรมข้ึน เช่น ปรับเกณฑก์ารนบัเสียง

จาก “ก่ึงหน่ึงของจาํนวนแปลงทั้งหมด” เป็น “ก่ึงหน่ึงของจาํนวนผูซ้ื้อท่ีดินท่ีไดมี้การขายไปแลว้” ซ่ึงจะ    

ทาํใหก้รณีมีแปลงเหลือขายจาํนวนมาก ผูซ้ื้อท่ีเขา้อยูอ่าศยัแลว้ก็ยงัสามารถรวมตวัจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรรได ้โดยนบัเฉพาะเสียงของผูซ้ื้อจริงเท่านั้น นอกจากน้ี ยงัเพิ่มมาตรการใหผู้ซ้ื้อสามารถดาํเนินการเอง

ไดโ้ดยสะดวกข้ึนเม่ือผูจ้ดัสรรเพิกเฉย เช่น กาํหนดให้ผูซ้ื้อคร่ึงหน่ึงมีสิทธิเขา้ช่ือร้องขอต่อนายทะเบียนท่ีดิน

ใหเ้รียกประชุมจดัตั้งนิติบุคคลฯ ได ้เป็นตน้     

 การแกไ้ขดงักล่าวมีเป้าหมายเพือ่อุดช่องโหวท่ี่ผูจ้ดัสรรบางรายไม่เร่งจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

จนทาํใหลู้กบา้นเสียประโยชน์ และเพื่อส่งเสริมใหชุ้มชนหมู่บา้นจดัสรรสามารถพึ่งพาตนเองไดง่้ายข้ึนตาม

เจตนารมณ์ของกฎหมาย 

 จากขอ้เทจ็จริงและปัญหาการวจิยัดงักล่าว จึงทาํใหผู้ค้น้ควา้ตั้งคาํถามการวจิยัไวว้า่ ปัญหากฎหมาย

เก่ียวกบัการพน้จากหนา้ท่ีบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจ้ดัสรรท่ีดิน เพื่อจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เพื่อศึกษาปัญหาในการพน้ภาระหนา้ท่ีในการบาํรุงรักษา

สาธารณูปโภคของผูจ้ดัสรรท่ีดิน และการรับโอนสาธารณูปโภคของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร เพือ่หาแนวทาง

ปรับปรุงและพฒันาการวจิยัน้ีจะช่วยเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงกฎหมายหรือกระบวนการอนุญาต    

ใหเ้หมาะสมกบัสภาพแวดลอ้ม เศรษฐกิจ ณ ปัจจุบนั การศึกษาน้ีจะช่วยใหภ้าครัฐและผูท่ี้เก่ียวขอ้งเขา้ใจถึง

ขอ้จาํกดัของกฎหมายและสามารถพฒันานโยบายท่ีตอบสนองต่อความตอ้งการของผูจ้ดัสรรท่ีดิน และ        

ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไดดี้ยิง่ข้ึน 

  การศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการพน้จากหนา้ท่ีบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจ้ดัสรรท่ีดิน  

เพื่อจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ผูค้น้ควา้มีขอ้เสนอแนะ

ดงัต่อไปน้ี 
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  1. ปัญหาการพน้ภาระหนา้ท่ีการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค โดยการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์น       

ซ่ึงเป็นสาธารณูปโภคให้เป็นสาธารณประโยชน์ 

   ควรจะเปิดให้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเขา้มาร่วมพิจารณาตั้งแต่ตน้ (ในขั้นตอนการขออนุญาต

โครงการจดัสรรท่ีดิน) เพื่อช้ีชดัวา่หลงัโครงการแลว้เสร็จ ทอ้งถ่ินพร้อมรับโอนสาธารณูปโภคหรือไม่ และ

กาํหนดเง่ือนไขมาตรฐานการพฒันา ใหช้ดัเจนก่อนออกใบอนุญาต แนวทางน้ีช่วยลดปัญหา การปฏิเสธการ

รับโอนภายหลงั เพราะเม่ือองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน มีส่วนร่วมตั้งแต่แรก ก็สามารถเตรียมงบประมาณและ

กาํลงัคนรองรับได ้หรือหากไม่พร้อมรับ ก็แนะนาํให้โครงการกาํหนดรูปแบบให ้“นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร” 

ดูแลทรัพยสิ์นส่วนกลางเองตั้งแต่แรก  

   และควรปรับปรุงและเพิ่มเติมหลกัเกณฑว์า่ดว้ยการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินสาธารณูปโภคใน

โครงการจดัสรรให้ตกเป็นสาธารณประโยชน์ โดยบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง โดยใหแ้กไ้ขเน้ือหาในส่วนการโอนกรรมสิทธ์ิฯ กาํหนดวา่ “เม่ือครบกาํหนด

ระยะเวลาท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดใ้หผู้ซ้ื้อท่ีดินร่วมกนัจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ ให้สามารถโอน

กรรมสิทธ์ิสาธารณูปโภคเป็นสาธารณประโยชน์ไดท้นัที” 

  2. ปัญหาความรับผดิของผูจ้ดัสรรท่ีดินในการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค กรณีจดัตั้งนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรร แต่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรยงัไม่รับมอบสาธารณูปโภคอนัมิใช่ความผดิของผูจ้ดัสรรท่ีดิน 

   ในการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค กรณีจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร แต่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร         

ยงัไม่รับมอบสาธารณูปโภคอนัมิใช่ความผดิของผูจ้ดัสรรท่ีดิน ควรจะตอ้งดาํเนินการ ดงัน้ี 

   2.1  กาํหนดกรอบเวลาและเง่ือนไขเพิ่มเติมในมาตรา 44 ควรบญัญติัใหช้ดัเจนวา่ผูจ้ดัสรรตอ้ง

เร่ิมกระบวนการจดัตั้งนิติบุคคลฯ ภายในเวลาท่ีแน่นอนหลงัเกิดเหตุการณ์บางอยา่ง เช่น หลงัขายท่ีดินได้

ครบตามสัดส่วนหน่ึง (เช่น 75% ของโครงการ) หรือภายใน X ปีหลงัไดรั้บอนุญาตโครงการ เพือ่ป้องกนั

กรณีผูจ้ดัสรรละเลยไม่ยอมเร่ิมส่งมอบ จนปล่อยใหส้าธารณูปโภคทรุดโทรม นอกจากน้ีอาจกาํหนดให ้180 

วนัท่ีกฎหมายระบุเป็นกรอบขั้นตํ่า ผูจ้ดัสรรอาจกาํหนดระยะนานกวา่นั้นไดแ้ต่ตอ้งไม่เกินเพดานท่ีเหมาะสม 

(เช่น ไม่เกิน 1 ปี) เพื่อเร่งรัดกระบวนการและไม่ปล่อยให้ยดืเยื้อเกินควร 

   2.2 เพิ่มบทบญัญติักรณีผูซ้ื้อไม่ร่วมมือ กฎหมายอาจเพิ่มเติมในมาตรา 44 หรือหมวดท่ีเก่ียวขอ้ง

วา่ หากล่วงพน้ระยะเวลาท่ีกาํหนดแลว้ ผูซ้ื้อท่ีดินไม่ดาํเนินการจดัตั้งนิติบุคคลตามท่ีแจง้ ใหผู้จ้ดัสรรมีสิทธิ

ดาํเนินการตามมาตรา 44 (2) โดยไม่ตอ้งรอมติผูซ้ื้อ หรือใหค้ณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัมีอาํนาจสั่ง

การแนวทางอ่ืนไดท้นัที เช่น แต่งตั้งบุคคลภายนอกหรือบริษทับริหารสินทรัพยม์าดูแลชัว่คราวจนกวา่จะตั้ง

นิติบุคคลได ้เป็นตน้ มาตรการเช่นน้ีจะช่วยบรรเทาภาวะสุญญากาศ เพราะหากผูซ้ื้อเพิกเฉยจริง ๆ จะมีการ

ส่งต่อภาระหนา้ท่ีไปยงัมืออาชีพหรือหน่วยงานทอ้งถ่ินแทนโดยไม่ตอ้งรออยา่งไร้กาํหนด 
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  3. ปัญหาอตัราค่าส่วนกลาง ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินเรียกเก็บก่อนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้น 

   กรณีอตัราค่าส่วนกลาง ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินเรียกเก็บก่อนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้น ควรจะ

ดาํเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัเร่ืองการจดัเก็บค่าใชจ่้ายก่อนจดัตั้งนิติบุคคลฯ ใหช้ดัเจน กฎหมายควร

กาํหนดขอบเขตท่ีแน่นอนวา่ในช่วงก่อนมีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ผูจ้ดัสรรจะเรียกเก็บค่าใชจ่้ายใดจาก      

ผูซ้ื้อไดบ้า้ง และตอ้งอยูภ่ายใตก้ารกาํกบัอยา่งไร อาจแกไ้ขมาตรา 49 หรือเพิ่มบทเฉพาะสาํหรับ “ช่วงเปล่ียน

ผา่น” เช่น กาํหนดใหผู้จ้ดัสรรอาจเก็บ “ค่าบริการสาธารณะชัว่คราว” ไดภ้ายในวงเงินหรืออตัราท่ีคณะกรรมการ

จดัสรรฯ อนุมติั เพื่อใชจ้ดัหาบริการจาํเป็น (รปภ. ไฟฟ้าส่วนกลาง) ในระหวา่งรอจดัตั้งนิติบุคคล แต่หา้ม

เก็บ “ค่าบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค” ซ่ึงเป็นหนา้ท่ี ผูจ้ดัสรรเองการกาํหนดเช่นน้ีเป็นการรับรองชดัเจนถึงส่ิงท่ี

ทาํไดแ้ละไม่ได ้ลดการตีความต่าง ๆ และป้องกนัขอ้พิพาท 

  4. ปัญหาการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

   การจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ควรจะตอ้งดาํเนินการ ดงัน้ี 

   4.1 ปรับปรุงบทบญัญติักฎหมายใหเ้อ้ือต่อการจดัตั้งนิติบุคคลฯ มากข้ึน ควรพิจารณาแกไ้ข

พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ในประเด็นสาํคญั เช่น ลดเกณฑก์ารลงมติจดัตั้งจากผูซ้ื้อไม่นอ้ย

กวา่ก่ึงหน่ึงลง (อาจเหลือ 1 ใน 3 หรือปรับเป็นคิดตามสัดส่วนพื้นท่ีโครงการ) เพื่อให้รวมตวัไดง่้ายข้ึน 

กาํหนดกรอบเวลาท่ีชดัเจนวา่หลงัโครงการแลว้เสร็จหรือหลงัครบกาํหนด X ปี ตอ้งมีการจดัตั้งนิติบุคคลฯ 

หรือมิฉะนั้นใหค้ณะกรรมการจดัสรรสามารถสั่งการใหด้าํเนินการ เพิ่มบทลงโทษหรือมาตรการบงัคบั        

ผูจ้ดัสรรท่ีไม่ใหค้วามร่วมมือ เช่น การหา้มประกอบธุรกิจจดัสรรในอนาคตหากละเลย เป็นตน้ นอกจากน้ี 

อาจบญัญติัใหผู้จ้ดัสรรตอ้งจดัการประชุมผูซ้ื้อ เพื่อจดัตั้งนิติบุคคลฯ เม่ือครบกาํหนดเวลา หากผูจ้ดัสรร     

ไม่ดาํเนินการ ผูซ้ื้อสามารถร้องต่อพนกังานท่ีดินใหเ้รียกประชุมแทนได ้เป็นตน้ มาตรการในลกัษณะ       

“ก่ึงบงัคบั” เหล่าน้ีจะช่วยไม่ใหเ้ร่ืองถูกปล่อยผา่นไปโดยไม่มีความพยายามใด ๆ 

   4.2 นาํแนวคิดแบบกฎหมายอาคารชุดมาประยกุตใ์ช ้เช่น อาจกาํหนดให ้การจดัตั้งนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรเกิดข้ึนโดยอตัโนมติั เม่ือมีการขายท่ีดินแปลงแรกในโครงการ หรือเม่ือโครงการไดรั้บ

อนุญาตจดัสรร (ใหผู้จ้ดัสรรเป็นผูดู้แลนิติบุคคลฯ ชัว่คราวจนกวา่จะส่งมอบ) ซ่ึงจะทาํใหไ้ม่ตอ้งรวบรวม

เสียงเพื่อ “จดัตั้ง” แต่เปล่ียนเป็นแค่การประชุมเพื่อ “เปล่ียนผา่นอาํนาจ” ไปสู่มือผูซ้ื้อเท่านั้น วธีิน้ีอาจลด

ขั้นตอนยุง่ยากและเล่ียงปัญหารวบรวมเสียงไม่ได ้อยา่งไรก็ตาม ตอ้งพิจารณาให้เหมาะสมกบับริบทหมู่บา้น

จดัสรรท่ีมีความต่างจากคอนโด (เช่น เจา้ของท่ีดินอาจเขา้พกัอาศยัไม่พร้อมกนั) แต่หลกัการรวมศูนย ์       

การจดัตั้งโดยผูจ้ดัสรรน่าจะช่วยไดม้าก 
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