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 จากการศึกษามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการคุม้ครองสิทธิของผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นในหมู่บา้น
จดัสรร เพื่อศึกษาประวติัความเป็นมา แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับการคุม้ครองสิทธิของผูเ้ป็นเจ้าของ
ทรัพยสิ์นในหมู่บา้นจดัสรร ซ่ึงท าให้ผูศึ้กษาไดมี้ความรู้ความเขา้ใจว่าการคุม้ครองสิทธิเสรีภาพของผูเ้ป็น
เจา้ของทรัพยสิ์นในหมู่บา้นจดัสรรนั้น มีรากฐานมาจากความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัท่ีเป็นหน่ึงในปัจจยั 4 ของ
มนุษย ์เม่ือมีความตอ้งการในท่ีอยูอ่าศยัแลว้ เง่ือนไขต่างๆในการจะเลือกว่าจะให้ท่ีไหนเป็นท่ีอยูอ่าศยัก็จะ
ตามมา ไม่ว่าจะเป็นความสะดวกสบายในการเดินทางไปประกอบอาชีพ ความสะดวกสบายในการเขา้ถึง
แหล่งจบัจ่ายสินคา้อุปโภคหรือบริโภคต่างๆท่ีตอ้งใชใ้นชีวิตประจ าวนั การเขา้ถึงสาธารณูปโภคท่ีครบครัน 
ไม่ว่าจะเป็นประปา ไฟฟ้า รวมทั้งไฟส่องสว่าง การเก็บขยะมูลฝอย และการจดัการพื้นท่ีส่วนกลางท่ีจะ
น ามาใชร่้วมกนั ซ่ึงอาจมีสระวา่ยน ้ า ฟิตเนต ท่ีจะให้บริการแก่ผูอ้ยูอ่าศยั จากเหตุผลดงัท่ีกล่าวมาแลว้ส่งผล
ใหท่ี้อยูอ่าศยัในรูปแบบของหมู่บา้นจดัสรรเขา้มาเป็นตวัเลือกอนัดบัตน้ๆของคนทัว่ไปในสังคม แต่อยา่งไร
ก็ดีพบวา่ในหลายกรณีการเลือกท่ีอยูอ่าศยัในรูปแบบของหมู่บา้นจดัสรรก็เกิดประเด็นปัญหาหลายประการ 
ซ่ึงแน่นอนว่าผูท่ี้ซ้ือท่ีอยู่อาศยัภายในหมู่บา้นจดัสรร ถือเป็นผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นภายในหมู่บา้นจดัสรร
ยอ่มไดรั้บผลกระทบโดยตรง ตามแนวคิดสิทธิและเสรีภาพแลว้ บุคคลท่ีผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นย่อมมีสิทธิ
และเสรีภาพท่ีจะเรียกร้องถึงสิทธิของตนท่ีควรไดรั้บ แต่อยา่งไรก็ดีพบวา่ในทางขอ้เท็จจริงแลว้ ไม่สามารถ
ท่ีจะให้ผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นภายในหมู่บา้นจดัสรรทุกคนออกมาเรียกร้องเองไดใ้นทุกกรณี จึงมีการน า
แนวคิดดา้นผลประโยชน์ โดยน าผูท่ี้เป็นเจา้ของทรัพยสิ์นในหมู่บา้นจดัสรรดว้ยกนัมารวมกนั เพื่อประโยชน์
ท่ีตนจะไดรั้บจากการรวมกนัเพื่อรักษาสิทธิท่ีผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นในหมู่บา้นจดัสรรพึงได ้ภายใตแ้นวคิด
การมีส่วนร่วม ท่ีเม่ือเป็นการจดัการภายในหมู่บา้นจดัสรรท่ีมาอยู่ร่วมกนัแลว้ ควรเกิดจากการมีส่วนร่วม
ของผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นภายในหมู่บา้นจดัสรร และส่งต่อไปถึงแนวคิดกระจายอ านาจบริหารท่ีตอ้งการให้
มีการกระจายอ านาจสู่ผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นในหมู่บา้นจดัสรร เป็นผูจ้ดัการภายในหมู่บา้นท่ีอยูร่วมกนัอนั
เอง ไม่ตกอยูภ่ายใตเ้จา้ของโครงการแต่เพียงอยา่งเดียว 
                                                           

1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการคุม้ครองสิทธิของผูเ้ป็นเจา้ของ
ทรัพยสิ์นในหมู่บา้นจดัสรรโดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารยจ์รัล เลง็วทิยา และคณะกรรมการสอบ คือ  
รองศาสตราจารยจ์ตุพร  วงศท์องสรรค ์และรองศาสตราจารยป์ระเทือง  ธนิยผล 

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (วทิยาเขตบางนา) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 
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 จากการศึกษาท าให้ทราบว่ามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการคุ้มครองสิทธิของผูเ้ป็นเจ้าของ
ทรัพยสิ์นในหมู่บา้นจดัสรรยงัคงมีประเด็นปัญหาอยูห่ลายประการซ่ึงสรุปไดด้งัน้ี 

ปัญหาประการแรก ปัญหาหมู่บา้นจดัสรรไม่ดูแลรักษาสาธารณูปโภคในโครงการให้คงอยูใ่นสภาพ
ดี ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พุทธศกัราช 2543 มาตรา 43 วรรคแรกไดบ้ญัญติัให้กระท า อนัเป็น
การท่ีท าให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไม่ได้รับความสะดวกสบายในการใช้สาธารณูปโภคในโครงการ โดยตาม
กฎหมายแลว้มีสภาพบงัคบัเป็นการกระท าการให้กลบัสมบูรณ์ดงัเดิมตามมาตรา 52 แห่งพระราชบญัญติั
เดียวกนั แต่ไม่ไดมี้การก าหนดโทษเป็นตวัเงินท่ีจะสร้างการตระหนกัถึงหนา้ท่ีของเจา้ของโครงการมากข้ึน 
และเป็นการเยียวยาความเสียหายในการได้รับผลกระทบต่อสิทธิท่ีควรจะได้ใช้สาธารณูปโภคของผูเ้ป็น
เจา้ของทรัพยสิ์นในหมู่บา้นจดัสรรได ้

ปัญหาประการท่ีสอง ปัญหาเก่ียวกบัการจดัเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางไม่ได ้หรือปัญหาการคา้งช าระ
ค่าส่วนกลาง แมต้ามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พุทธศกัราช 2543 มาตรา 50 จะไดก้ าหนดให้การคา้ง
ช าระค่าส่วนกลาง จะส่งผลใหอ้าจจะถูกระงบัการจดัสาธารณูปโภค หรือถูกอายดัไม่ให้มีการโอนกรรมสิทธ์ิ
ในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวท่ีส านกังานท่ีดิน และมีการก าหนดค่าปรับจากการไม่ช าระ แต่ในความ
เป็นจริงพบวา่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรก็ไม่ไดใ้ห้ความส าคญักบัการช าระค่าส่วนกลาง ในบางกรณีไม่ไดเ้ขา้มาอยู่
อาศยัในท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว หรือรอเวลาเม่ือจะมีการโอนกรรมสิทธ์ิจึงไปช าระ เพื่อให้สามารถ
จ าหน่ายจ่ายโอนได ้จึงท าให้ไม่สามารถจดัเก็บค่าส่วนกลางไดอ้ย่างครบถว้น ส่งผลต่อการน าเงินจ านวน
ดงักล่าวมาจดัการเพื่อดูแลสาธารณูปโภคต่อไป อนัเป็นการกระทบต่อสิทธิของผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นใน
หมู่บา้นจดัสรรรายอ่ืนๆท่ีจะไดใ้ชส้าธารณูปโภคไดอ้ยา่งสะดวกสบายต่อไป  

ปัญหาประการท่ีสาม ปัญหาการจดทะเบียนจัดตั้ ง นิ ติ บุคคลหมู่บ้านจัดสรรไม่ได้ ตาม
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พุทธศกัราช 2543 มาตรา 45 วางหลกัว่า “ การจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรร ให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจ านวนไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนแปลงย่อยตามแผนผงัโครงการมีมติให้
จดัตั้ง......”  การประชุมเพื่อจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไม่สามารถด าเนินการได ้เพราะตอ้งจดัประชุมให้
ไดรั้บคะแนนเสียงจากเจา้ของกรรมสิทธ์ิไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 โดยเฉพาะโครงการขนาดใหญ่จะท าไดย้าก
มาก แมจ้ะมีการมอบอ านาจให้เพื่อนบา้นมาใชสิ้ทธิแทนตนเองก็ตาม โดยอาจจะขาดการให้ความรู้แก่ผูอ้ยู่
อาศยัให้ตระหนกัถึงความส าคญัของการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ท าให้การด าเนินการจดัประชุมเพื่อ
จดัตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรท าได้ยาก เพราะผูเ้ข้าร่วมประชุมไม่ครบ รวมทั้ งในบางกรณีท่ีเจ้าของ
โครงการชะลอการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เน่ืองจากยงัคงตอ้งการรักษาอ านาจในการดูแลจดัการ
สาธารณูปโภคอยูน่ั้น ท าให้การเขา้มามีส่วนร่วมของผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นในหมู่บา้นจดัสรรถูกจ ากดัสิทธิ
ไป 
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ปัญหาประการท่ีส่ี ปัญหานิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรภายใตก้ารจดัการของตวัแทนผูเ้ป็นเจ้าของ
ทรัพย์สินในหมู่บา้นจดัสรร ไม่รับโอนสาธารณูปโภคจากเจา้ของโครงการ เน่ืองจากสาธารณูปโภคไม่
เป็นไปตามท่ีตกลงกนัไวแ้ต่ตน้ มาตรา 43 วรรคแรก ก าหนดให้ผูจ้ดัสรรท่ีดิน กล่าวอีกนยัหน่ึง คือ เจา้ของ
โครงการมีหนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้อยูใ่นสภาพดีอยูเ่สมอ แต่จะพบในอีกกรณีท่ีเจา้ของโครงการ
ไม่ด าเนินการจดัท าสาธารณูปโภคใหเ้ป็นไปตามท่ีไดต้กลงกนัไวใ้น 

จากการศึกษามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการคุม้ครองสิทธิของผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นในหมู่บา้น
จดัสรร ผูศึ้กษาพบวา่มีขอ้เสนอแนะคือ 

2.1 ในประเด็นปัญหาปัญหาเก่ียวกบัหมู่บา้นจดัสรรไม่ดูแลรักษาสาธารณูปโภคในโครงการให้คง
อยู ่ในสภาพดี เห็นควรให้มีการแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้ความในมาตรา 52 โดยการเพิ่มบทบงัคบัโทษปรับเป็นตวั
เงิน ดงัน้ี “ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินกระท าการใด ๆ อนัเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอมตามมาตรา 43 
ลดไปหรือเส่ือมความสะดวก หรือกระท าการอย่างหน่ึงอยา่งใดให้ผิดไปจากแผนผงั โครงการ หรือวิธีการ
จดัสรรท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการ ให้คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผูซ่ึ้งคณะกรรมการ
มอบหมาย มีอ านาจสั่งใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินระงบัการกระท านั้นและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคใหค้งสภาพดงัเช่น
ท่ีได้จัดท าข้ึน หรือด า เนินการตามแผนผัง โครงการหรือวิธีการจัดสรรท่ีดินท่ีได้รับอนุญาตจาก
คณะกรรมการภายในระยะเวลาท่ีก าหนด โดยให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินช าระค่าปรับเป็นรายวนัจนกวา่จะด าเนินการ
แลว้เสร็จ” 

2.2 ในประเด็นปัญหาเก่ียวกบัการจดัเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางไม่ได้ หรือปัญหาการคา้งช าระ ค่า
ส่วนกลาง เห็นควรใหมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้ความในมาตรา 50 ดงัน้ี 

“ผูมี้หน้าท่ีช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคตาม มาตรา 49 วรรคสอง ท่ีช าระ
เงินดงักล่าวล่าช้ากว่าเวลาท่ีก าหนด จะตอ้งจ่ายค่าปรับส าหรับการจ่ายเงินล่าช้าตามอตัราท่ีคณะกรรมการ
ก าหนด 

ผูท่ี้คา้งช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคตั้งแต่สามเดือนข้ึนไป อาจถูกระงบัการ
ใหบ้ริการหรือการใชสิ้ทธิในสาธารณูปโภค และในกรณีท่ีคา้งช าระตั้งแต่หกเดือนข้ึนไป พนกังานเจา้หนา้ท่ี
มีอ านาจระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจดัสรรของผูค้า้งช าระจนกว่าจะช าระให้ครบถว้น 
ทั้งน้ี ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด 

ทั้งน้ีใหผู้ท่ี้คา้งช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคตามวรรคก่อน ให้ถูกระงบัสิทธิ
ในการออกเสียงในการประชุมใดๆของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรดว้ย 

ให้ ถือว่าหน้ีค่ าบ า รุง รักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเป็นหน้ีบุ ริมสิทธิในมูลรักษา
อสังหาริมทรัพยเ์หนือท่ีดินจดัสรรของผูค้า้งช าระ” 



4 

 

2.3 ในประเด็นปัญหาปัญหาเก่ียวกบัการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไม่ได ้เห็นควร
ใหมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้ความในมาตรา 45 วรรคแรก ดงัน้ี“การจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ให้ผูจ้ดัสรร
ยืน่จดัตั้งพร้อมกบัการยืน่จดทะเบียนตามแผนผงัโครงการ......” 

2.4 ในประเด็นปัญหานิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรภายใตก้ารจดัการของตวัแทนผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์น
ในหมู่บา้นจดัสรร ไม่รับโอนสาธารณูปโภคจากเจา้ของโครงการ เน่ืองจากสาธารณูปโภคไม่เป็นไปตามท่ี
ตกลงกนัไวแ้ต่ตน้ เห็นควรใหมี้การเพิ่มเติมขอ้ความในมาตรา 43 วรรคแรก ดงัน้ี “สาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรร
ท่ีดินไดจ้ดัให้มีข้ึนเพื่อการจดัสรรท่ีดินตามแผนผงัและโครงการท่ีไดรั้บอนุญาต เช่น ถนน สวน สนามเด็ก
เล่น ให้ตกอยู่ในภาระจ ายอมเพื่อประโยชน์แก่ท่ีดินจดัสรร ให้เป็นหน้าท่ีของผูจ้ดัสรรท่ีดินท่ีจะจดัให้มี
สาธารณูปโภคให้ตรงกบัท่ีได้แจง้ไว ้และให้เป็นหน้าท่ีของผูจ้ดัสรรท่ีดินท่ีจะบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ดงักล่าวให้คงสภาพดงัเช่นท่ีไดจ้ดัท าข้ึนนั้นต่อไป และจะกระท าการใดอนัเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระ
จ ายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได”้ 
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