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ปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกบัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรทีด่ิน  

ศึกษากรณคี าพพิากษาฎกีาที ่3209/25591 

                      กติิก้อง  คณาจันทร์2 

  

  จากการศึกษาในเร่ืองปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจ้ดัสรรท่ีดิน

ศึกษากรณีค าพิพากษาฎีกาท่ี 3209/2559 มีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาถึงความเป็นมา แนวคิด และทฤษฎีของ

พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม เก่ียวกบัหนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของ

ผูจ้ดัสรรท่ีดิน การรับโอนทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภค และการพน้จากหนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค

ของผูจ้ดัสรรท่ีดิน โดยอาศยัค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3209/2559 เป็นกรณีศึกษาในเร่ืองน้ี   

 คดีน้ีศาลฎีกาพิพากษาวา่ “ให้เพิกถอนรายงานการประชุมใหญ่สมาชิกเพื่อจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรรชยัพฤกษ์ 1 ถึง 4 (บางแวก) ลงวนัท่ี 6 สิงหาคม 2548 และรายงานการประชุมใหญ่สมาชิกคร้ังแรก

หลงัจดทะเบียนนิติบุคคลในวนัท่ี 8 มกราคม 2549 ของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรชยัพฤกษ ์1 ถึง 4 (บางแวก) 

ท่ีให้ควบรวมนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรชัยพฤกษ์ 1 ถึง 4 (บางแวก) เป็นนิติหมู่บ้านจัดสรรชัยพฤกษ์                   

(บางแวก) จ าเลยท่ี 4 ให้เพิกถอนการจดทะเบียนนิติหมู่บา้นจดัสรรชยัพฤกษ ์(บางแวก) จ าเลยท่ี 4 ให้จ  าเลย

ทั้งส่ีร่วมกนัชดใชค้่าฤชาธรรมเนียมชั้นฎีกาแทนโจทกท์ั้งสิบเอด็”3 

เม่ือศาลฎีกามีค าพิพากษาดงักล่าว จึงเกิดประเด็นค าถามเก่ียวกบัหน้าท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค

ของผูจ้ดัสรรท่ีดิน การรับโอนทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภค การพน้จากหนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค

ของผูจ้ดัสรรท่ีดิน และการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ท่ีไดด้ าเนินการไปแลว้ตามพระราชบญัญติัการ

จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ว่าจะมีผลกระทบหรือเปล่ียนแปลงไปในทางใดหรือไม่อย่างไร และเม่ือมีกรณีท่ี                 

เจ้าพนักงานท้องถ่ินตามพระราชบญัญติัการสาธารณสุข พ.ศ. 2535 จะด าเนินคดีอาญากับเจ้าของหรือ                  

                                                           

  
1บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของ             

ผู ้จัดสรรท่ีดิน ศึกษากรณีค าพิพากษาฎีกาท่ี 3209/2559 โดยมีอาจารย์ท่ีปรึกษาคือ  ผู ้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. ปวริศร                        
เลิศธรรมเทวี และคณะกรรมการสอบคือ รองศาสตราจารย ์ดร. สมชยั  ศิริสมบูรณ์เวช และ รองศาสตราจารย ์ดร. รติชยั                 
รถทอง 
  2นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (ส่วนกลาง) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง  
  

3โปรดดูค าพิพากษาฎีกาท่ี 3209/2559  
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ผูค้รอบครองสถานท่ี ในเร่ืองเหตุร าคาญตามมาตรา 25 (3) แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าว ในกรณีท่ีเห็นว่า

โครงการหมู่บา้นจดัสรรน้ีระบายน ้ าเสียลงสู่แหล่งน ้ าสาธารณะ โดยไม่มีการบ าบดัน ้าเสีย เน่ืองจากบ่อบ าบดั

น ้ าเสียภายในโครงการไม่สามารถใช้การได้นั้ น ผูใ้ดควรจะต้องเป็นผูรั้บผิดตามพระราชบัญญัติการ

สาธารณสุข พ.ศ. 2535  

  จากการศึกษาและวเิคราะห์ปัญหาขอ้กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง สามารถสรุปเป็นประเด็นไดด้งัน้ี 

 ปัญหาประการแรก  เก่ียวกับการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และการพน้จากหน้าท่ีบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคของผูจ้ดัสรรท่ีดิน  

การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของท่ีดินจัดสรร กฎหมายได้ก าหนดไว้ใน มาตรา 43 แห่ง
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยบญัญติัวา่  “สาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัใหมี้ข้ึนเพื่อ
การจดัสรรท่ีดินตามแผนผงัและโครงการท่ีไดรั้บอนุญาตเช่น ถนน สวน สนามเด็กเล่น ให้ตกอยู่ในภาระ               
จ  ายอมเพื่อประโยชน์แก่ท่ีดินจดัสรร และให้เป็นหน้าท่ีของผูจ้ดัสรรท่ีดินท่ีจะบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ดังกล่าวให้คงสภาพดังเช่นท่ีได้จดัท าข้ึนนั้นต่อไป และจะกระท าอนัใดอันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่ง                   
ภาระจ ายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได.้.......”  
  ส่วนการพน้จากหน้าท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา 44 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรร
ท่ีดิน พ.ศ. 2543 บญัญติัวา่ “ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะพน้จากหนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา 43 เม่ือได้
ด าเนินการอยา่งหน่ึงอย่างใด ภายหลงัจากครบก าหนดระยะเวลาท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินรับผิดชอบการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) แล้วตามล าดบัดงัต่อไปน้ี (1) ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรรตามพระราชบญัญติัน้ีหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนทรัพยสิ์นดงักล่าวไปจดัการและดูแล
บ ารุงรักษาภายในเวลาท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินก าหนด ซ่ึงตอ้งไม่นอ้ยกวา่หน่ึงร้อยแปดสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้
จากผูจ้ดัสรรท่ีดิน........”  
  เม่ือศาลฎีกามีค าพิพากษาให้เพิกถอนการจดทะเบียนจดัตั้ งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรชัยพฤกษ์                  
(บางแวก) โดยในค าพิพากษามิได้กล่าวถึงการท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินได้โอนกรรมสิทธ์ิและส่งมอบทรัพยสิ์น                    
อนัเป็นสาธารณูปโภคให้แก่ นิติหมู่บา้นจดัสรรชัยพฤกษ์ (บางแวก) เป็นไปโดยมิชอบและตอ้งเพิกถอน                
นิติกรรมดงักล่าว แต่อยา่งใด หากจะมีการตีความหรือมีความเห็นวา่การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในการ
โอนทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคระหว่าง บริษทัผูจ้ดัสรรท่ีดินกบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรชยัพฤกษ์ 
(บางแวก) ในฐานะผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรท่ีไดก้ระท าไปตามมาตรา 43 และมาตรา 44 แห่งพระราชบญัญติัการ
จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และมีผลท าให้ บริษทัผูจ้ดัสรรท่ีดินพน้จากหน้าท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตาม
กฎหมายไปแลว้ ตอ้งถูกเพิกถอนหรือส้ินผลไปโดยพลนัและคู่สัญญาคือ ผูจ้ดัสรรท่ีดินและผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร
ตอ้งกลบัคืนสู่ฐานะเดิมเสมือนไม่เคยมีการท านิติกรรมดงักล่าวเกิดข้ึนเลย ดว้ยผลของค าพิพากษาน้ี การ
ตีความหรือมีความเห็นดงักล่าว อาจไม่เป็นธรรมต่อคู่สัญญาในการท านิติกรรม และอาจขดัต่อหลกัการของ
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อให้มีคณะบุคคล (collective body) เขา้มา
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บริหารและรับโอนท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไปจดัการและดูแลบ ารุงรักษาให้คงไว้
ซ่ึงประโยชน์ร่วมกันของสมาชิกภายในหมู่บ้าน และมีอ านาจกระท าการใด ๆ เพื่อประโยชน์ตาม
วตัถุประสงคด์งักล่าว ตามมติท่ีประชุมใหญ่ภายใตข้อ้บงัคบัแห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  
  ปัญหาประการทีส่อง  เก่ียวกบัการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร  

   ตามมาตรา 45 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.  2543 บญัญติัว่า “การจดัตั้งนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรร ให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจ านวนไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจ านวนแปลงยอ่ยตามแผนผงัโครงการมี

มติให้จดัตั้ง และแต่งตั้งตวัแทนยื่นขอจดทะเบียนต่อเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั

สาขาพร้อมด้วยขอ้บงัคบัท่ีมีรายการตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง ซ่ึงอย่างน้อยตอ้งมีรายการดงัต่อไปน้ี

........” 

  โดยขอ้เท็จจริงเม่ือการจดัสรรท่ีดินแลว้เสร็จ บริษทั ก. ซ่ึงเป็นตวัแทนท่ีไดรั้บการแต่งตั้งจากผูซ้ื้อ

ท่ีดินจดัสรรไดย้ื่นขอจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรชยัพฤกษ์ 1 ถึง 4 (บางแวก) ต่อส านกังาน

ท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาหนองแขม และไดรั้บอนุญาตให้จดทะเบียนแยกเป็น 4 นิติบุคคลแลว้ ต่อมา               

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรชยัพฤกษ ์1 ถึง 4 (บางแวก) ไดมี้การประชุมใหญ่สมาชิกคร้ังแรกหลงัจดทะเบียน

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ซ่ึงท่ีประชุมมีมติให้ท าการควบรวมนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรชัยพฤกษ์ 1 ถึง 4                 

(บางแวก) เป็นนิติบุคลเดียวกนัใชช่ื้อวา่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรชยัพฤกษ ์(บางแวก) โดยพนกังานเจา้หนา้ท่ี

ไดห้มายเหตุการควบรวมนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรชยัพฤกษ ์(บางแวก) ตั้งแต่วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2549  และ

บริษทัผูจ้ดัสรรท่ีดินไดโ้อนทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภค พร้อมกบัมอบเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 

ให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรชยัพฤกษ์ (บางแวก) โดยพนกังานเจา้หน้าท่ีไดจ้ดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นท่ี

เป็นสาธารณูปโภคและจดทะเบียนตามสัญญาให้ท่ีดิน (ไม่มีค่าตอบแทน) แลว้ ในกรณีน้ีควรจะพิจารณา             

ได้ว่านิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรชัยพฤกษ์ (บางแวก) ถือเป็น “ตวัแทน” ของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรหรือลูกบา้น                

ทุกรายซ่ึงเป็น “ตวัการ” และการท่ีศาลฎีกาพิพากษาเพิกถอนความเป็นนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ถือเป็นการ

เพิกถอน “ตวัแทน” ของลูกบา้นซ่ึงมีผลเพียงท าให้ไม่มีบุคคลมาท าหนา้ท่ีดงักล่าวแทนลูกบา้น แต่ทรัพยสิ์น

อนัเป็นสาธารณูปโภคยงัคงเป็นกรรมสิทธ์ิและอยูใ่นความครอบครองของลูกบา้นทุกคนซ่ึงยงัเป็น “ตวัการ” 

อยูต่่อไป 

  ปัญหาประการทีส่าม เก่ียวกบัผูรั้บผดิทางอาญาในฐานะเจา้ของหรือผูค้รอบครองสถานท่ีท่ีเป็นเหตุ

ร าคาญตามมาตรา 28 แห่งพระราชบญัญติัการสาธารณสุข พ.ศ. 2535 

   เม่ือศาลฎีกามีค าพิพากษาดงักล่าวแลว้ และกรมควบคุมมลพิษพบว่าบ่อบ าบดัน ้ าเสียในโครงการ

หมู่บา้นจดัสรร มีการระบายน ้ าเสียลงสู่แหล่งน ้ าสาธารณะโดยไม่มีการบ าบดัน ้ าเสีย เน่ืองจากบ่อบ าบดั               
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น ้ าเสียภายในโครงการไม่สามารถใช้การได้ และเห็นว่า เป็นเหตุร าคาญตามมาตรา 25 (3) แห่ง

พระราชบญัญติัการสาธารณสุข พ.ศ. 2535  ต่อมาเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน โดยผูอ้  านวยการส านกังานเขตบางแค 

ไดอ้าศยัอ านาจตามความในมาตรา 28 แห่งพระราชบญัญติัการสาธารณสุข พ.ศ. 2535 ออกค าสั่งผูจ้ดัสรร

ท่ีดินปรับปรุงแกไ้ขระบบบ าบดัน ้าเสีย ภายใน 30 วนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บค าสั่ง  

   บริษทัผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่เห็นพอ้งด้วย และได้อุทธรณ์ค าสั่งดังกล่าวซ่ึงคณะกรรมการพิจารณา

อุทธรณ์ ตามพระราชบญัญติัการสาธารณสุข พ.ศ. 2535  มีความเห็นวา่ค าสั่งดงักล่าวชอบดว้ยกฎหมายแลว้ 

และบริษทั แอตแลนติก เรียลเอสเตท จ ากดั เป็นเจา้ของหรือผูค้รอบครองสถานท่ีท่ีเป็นเหตุร าคาญ มีหนา้ท่ี

ตอ้งปรับปรุงแกไ้ขระบบบ าบดัน ้าเสีย ดว้ยเหตุท่ีศาลฎีกามีค าพิพากษาให้เพิกถอน การจดทะเบียนนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรชยัพฤกษ์ (บางแวก) ท าให้ปัจจุบนัไม่มีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรในการบริหารจดัการและ

บ ารุงรักษาทรัพยสิ์นส่วนกลางของหมู่บา้น โดยหากฝ่าฝืนไม่ปฏิบติัตามค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ก็จะมี

ความผดิตามมาตรา 74 แห่งพระราชบญัญติัการสาธารณสุข พ.ศ. 2535 ท่ีบญัญติัวา่ “ผูใ้ดไม่ปฏิบติัตามค าสั่ง

ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 21 มาตรา 22 มาตรา 27 วรรคหน่ึง หรือมาตรา 28 วรรคหน่ึงหรือวรรค

สาม หรือฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามประกาศท่ีออกตามมาตรา 28/1 วรรคสอง โดยไม่มีเหตุหรือขอ้แก้ตวัอนั

สมควรหรือขดัขวางการปฏิบติัหนา้ท่ีของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 23 มาตรา 27 วรรคสอง หรือมาตรา 

28 วรรคสอง ต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินสามเดือน หรือปรับ ไม่เกินสองหม่ืนห้าพนับาท หรือทั้งจ  า               

ทั้งปรับ”   

   เม่ือพิจารณาในเร่ืองหลักความรับผิดทางอาญาของนิติบุคคล พบว่าในกรณีท านองเดียวกันน้ี                 

ศาลรัฐธรรมนูญไดเ้คยมีค าวนิิจฉยัวา่ขอ้สันนิษฐานตามกฎหมายท่ีใหก้รรมการผูจ้ดัการ ผูจ้ดัการ หรือบุคคล

ใดซ่ึงรับผิดชอบในการด าเนินงานของนิติบุคคล ตอ้งรับโทษทางอาญาร่วมกบัการกระท าความผิดของนิติ

บุคคล โดยไม่ปรากฏวา่มีการกระท าหรือเจตนาประการใดอนัเก่ียวกบัการกระท าความผิดของนิติบุคคลนั้น

เป็นขอ้สันนิษฐานตามกฎหมายท่ีมีผลเป็นการสันนิษฐานความผิดของจ าเลย โดยโจทก์ไม่จ  าตอ้งพิสูจน์ให้

เห็นถึงการกระท าหรือเจตนาอยา่งใดอยา่งหน่ึงของจ าเลยก่อนเป็นการน าการกระท าความผิดของบุคคลอ่ืน

มาเป็นเง่ือนไขของการสันนิษฐานให้จ  าเลยมีความผิดและตอ้งรับโทษทางอาญา เน่ืองจากการสันนิษฐานวา่

ถ้าผูก้ระท าความผิดเป็นนิติบุคคล ก็ให้กรรมการผูจ้ดัการ ผูจ้ดัการ หรือบุคคลใดซ่ึงรับผิดชอบในการ

ด าเนินงานของนิติบุคคลนั้นตอ้งร่วมรับผิดกบันิติบุคคลผูก้ระท าความผดิดว้ย เวน้แต่จะพิสูจน์ไดว้า่ตนไม่มี

ส่วนรู้เห็นเป็นใจในการกระท าความผิดของนิติบุคคลดงักล่าว โดยโจทก์ไม่ตอ้งพิสูจน์ถึงการกระท าหรือ

เจตนาของกรรมการผูจ้ดัการ ผูจ้ดัการ หรือบุคคลใด ซ่ึงรับผิดชอบในการด าเนินงานของนิติบุคคลนั้น            

ว่ามีส่วนร่วมเก่ียวขอ้งกบัการกระท าความผิดของนิติบุคคลอย่างไร คงพิสูจน์แต่เพียงว่านิติบุคคลกระท า

ความผิดตามกฎหมายน้ี และจ าเลยเป็นกรรมการผูจ้ดัการ ผูจ้ดัการ หรือบุคคลใดซ่ึงรับผิดชอบในการ
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ด าเนินงานของนิติบุคคลเท่านั้น โดยไม่ได้พิสูจน์ให้เห็นถึงการกระท าอย่างใดอย่างหน่ึงท่ีเก่ียวข้องกับ

ความผิดของจ าเลยให้ครบองค์ประกอบความผิดตามกฎหมาย กรณีดงักล่าวจึงขดัต่อหลกันิติธรรมและ              

ขัดหรือแยง้ต่อรัฐธรรมนูญ นอกจากน้ียงัมีข้อกฎหมายตามพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติ                      

แห่งกฎหมายท่ีเก่ียวกับความรับผิดในทางอาญาของผู ้แทนนิติบุคคล พ.ศ. 2560 และความเห็นของ

คณะกรรมการกฤษฎีกา ท่ีสนบัสนุนแนวคิดดงักล่าว 

จากการศึกษาในคร้ังน้ี ผูศึ้กษามีความเห็นวา่ปัญหาทั้งสามกรณีดงักล่าว เป็นปัญหาในเร่ืองของการ

ตีความ และการมีความเห็นในขอ้กฎหมาย ซ่ึงบางประเด็นอาจจะไม่สามารถช้ีชดัไดว้า่ความเห็นกฎหมาย

ทางใดเป็นขอ้ท่ีถูกตอ้งหรือตอ้งปฏิบติัตาม โดยอาจจะตอ้งใช้กระบวนการทางศาลเป็นการตดัสิน แต่การ

ตีความและการแสดงความเห็นโดยอาศัยเหตุผลทางหลักวิชาการในรูปแบบของการศึกษาอิสระน้ี               

น่าจะเกิดประโยชน์ต่อการพฒันา หรือแกไ้ขปรับปรุงกฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดิน ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบั

เร่ืองการบ ารุงรักษาและการพน้จากหนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจ้ดัสรรท่ีดิน และเป็นแนวทางใน

การบงัคบัใชใ้หถู้กตอ้งและสมตามเจตนารมณ์ของกฎหมายต่อไป 

 ในส่วนของการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ตามมาตรา 44 วรรคหน่ึง (1) แห่งพระราชบญัญติั

การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 นั้น ผูศึ้กษาเห็นว่าควรสนบัสนุนให้ผูซ้ื้อท่ีดินด าเนินการดงักล่าว ดว้ยเห็นว่า                 

จะเกิดประโยชน์ต่อผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรดงัน้ี 

 1) ไดรั้บทรัพยสิ์นส่วนกลางเป็นของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร โดยนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรจะเป็นผูรั้บ

โอนทรัพยสิ์นส่วนกลางทั้งหมดรวมถึงสาธารณูปโภคในโครงการ เช่น ถนน สวน และบริการสาธารณะ

อย่างเช่นสโมสร สระว่ายน ้ า จากผูจ้ดัสรรท่ีดินเจา้ของโครงการมาเป็นของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร และ

สมาชิกในหมู่บา้นทุกคนจะมีสิทธ์ิในการเป็นเของร่วมกนั 

 2) ไดรั้บการยกเวน้ค่าธรรมเนียมการโอนและภาษีจากภาครัฐ เน่ืองจากตามปกติแลว้การโอนบา้น

หรือท่ีดินจะตอ้งมีการเสียภาษีให้กบักรมสรรพากร แต่ส าหรับ นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ท่ีจดทะเบียนแลว้

นั้น การโอนท่ีดินในส่วนสาธารณูปโภคหรือสโมสร จะได้รับการยกเวน้การเสียภาษีเป็นกรณีพิเศษ                      

ตามประมวลรัษฎากรวา่ดว้ยการยกเวน้รัษฎากร (ฉบบัท่ี 378) พ.ศ. 2544 

 3) สาธารณูปโภคส่วนรวมท่ีอาจจะช ารุดทรุดโทรมไปตามกาลเวลาจะมีงบประมาณในการ

ซ่อมแซมปรับปรุง เพราะในกรณีของท่ีดินจดัสรรท่ีด าเนินการหลงัการใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัการจดัสรร

ท่ีดิน พ.ศ. 2543 นั้น กฎหมายระบุว่าผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตอ้งส่งมอบเงินสมทบให้อตัราร้อยละ 7 ของราคา               

ค่าก่อสร้างสาธารณูปโภคในโครงการ ซ่ึงเงินดงักล่าวเปรียบเสมือนเงินกองทุนแรกตั้งส าหรับการด าเนินงาน

ของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
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 4) มีกฎ กติกา และอ านาจหนา้ท่ีตามกฎหมาย ในการบริหารและจดัระเบียบหมู่บา้นเป็นของตนเอง

คือ “ขอ้บงัคบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร” ซ่ึงมาจากการพิจารณาและเห็นชอบของสมาชิกในหมู่บา้น เพื่อเป็น

แนวทางในการบริหารหมู่บา้นตลอดรวมถึงการใชพ้ื้นท่ีส่วนกลางร่วมกนัอยา่งปกติสุข 

 5) ชุมชนในหมู่บา้นจะมีความเป็นธรรมและเป็นระบบประชาธิปไตย เน่ืองจากการบริหารจดัการ

ของหมู่บา้นจะมาจากมติของท่ีประชุมสมาชิกโดยเสียงขา้งมากจากเจา้ของท่ีดินทุกแปลง 

 6) สมาชิกในหมู่บา้นมีคุณภาพชีวิตท่ีดี เป็นสังคมท่ีน่าอยู่ และมีความเป็นส่วนตวั ปราศจากการ

รบกวนจากบุคคลภายนอก เพราะสภาพแวดลอ้มในหมู่บา้นท่ีไดรั้บการรักษา ดูแลเอาใจใส่ ทุกคนจึงไดอ้ยู่

อาศยัในส่ิงแวดลอ้มท่ีดีและมีความสุข 

 7) มูลค่าของบา้นและท่ีดิน ในโครงการท่ีมีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรจะทวีค่าเพิ่มมากข้ึนเร่ือย ๆ                

ในระยะยาว แพราะไดรั้บการดูแลรักษาท่ีดี 

 ในกรณีท่ีศาลฎีกามีค าพิพากษาเพิกถอนการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ดว้ยเห็นวา่

การประชุมใหญ่สมาชิกเพื่อจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไม่ชอบดว้ยกฎหมาย แต่มิไดพ้ิพากษาไปถึงการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในการโอนทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภคระหวา่งผูจ้ดัสรรท่ีดินกบัผูซ้ื้อท่ีดิน

จดัสรรว่าจะตอ้งถูกเพิกถอนไปดว้ยหรือไม่ จึงท าให้เกิดขอ้ถกเถียงเป็นประเด็นขอ้กฎหมายจนน ามาเป็น

ท่ีมาของการศึกษาอิสระในคร้ังน้ี ซ่ึงอาจจะพิจารณาไดว้า่ส่วนหน่ึงของปัญหานอกจากเกิดจากการตีความ

กฎหมายแลว้ ยงัอาจจะเกิดจากบทบญัญติัของกฎหมาย และระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งท่ียงัอาจบญัญติัไม่ครอบคลุม

ถึงประเด็นดงักล่าว ดงันั้น เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมต่อทั้งผูจ้ดัสรรท่ีดินและผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในส่วนของ

ขอ้กฎหมาย ผูศึ้กษาจึงเห็นวา่ควรมีการพิจารณาแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัในมาตรา 45 แห่งพระราชบญัญติั

การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เพื่อให้มีความชดัเจนในประเด็นปัญหาดงักล่าว โดยควรแก้ไขเพิ่มเติมความ                   

ในวรรคสาม ดงัน้ี 

 “การจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจ านวนไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวน

แปลงย่อยตามแผนผงัโครงการ มีมติให้แต่งตั้งและจดัตั้งตวัแทนยื่นค าขอจดทะเบียนต่อเจา้พนกังานท่ีดิน

จงัหวดัหรือเจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดัสาขา พร้อมด้วยขอ้บงัคบัท่ีมีรายการตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง                  

ซ่ึงอยา่งนอ้ยตอ้งมีรายการดงัต่อไปน้ี 

 (1) ช่ือนิติบุคคล 

 (2) วตัถุประสงค ์

 (3) ท่ีตั้งส านกังาน 
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 (4) ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัจ านวนกรรมการ การเลือกตั้ง วาระการด ารงต าแหน่ง การพน้จากต าแหน่ง 

และการประชุมของคณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรร 

 (5) ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการด าเนินงาน การบญัชี และการเงิน 

 (6) ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัสิทธิ และหนา้ท่ีของสมาชิก 

 (7) ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการประชุมใหญ่ 

 การขอจดทะเบียนจดัตั้ง การควบ การยกเลิก และการบริหารนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรให้เป็นไป

ตามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 

 หากปรากฏภายหลงัจากเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาไดจ้ดทะเบียน

จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามมาตรา 44 (1) วา่การจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรด าเนินการ

ไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย สมาชิกอาจร้องขอให้ศาล มีค าสั่งเพิกถอนการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรนั้นได ้แต่ตอ้งร้องขอต่อศาลภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีทราบเหตุท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

การเพิกถอนการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรน้ีไม่กระทบกระเทือนถึงสิทธิ และนิติกรรมใด ๆ 

ระหว่างผูจ้ดัสรรท่ีดินกบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรท่ีได้ด าเนินการไปโดยชอบด้วยกฎหมายแล้ว ก่อนวนัท่ีศาล                     

มีค  าสั่งเพิกถอนการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เวน้แต่ศาลจะมีค าสั่งเป็นอยา่งอ่ืน” 

 

เอกสารอ้างองิ 

เอกสารภาษาไทย 

หนงัสือ 

กรมท่ีดิน, ค าบรรยายพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 (กรุงเทพมหานคร :  กองการพิมพ์                         

กรมท่ีดิน, 2554) 

กองนโยบายและแผน ส านกัผงัเมือง, รายงานการศึกษา เร่ือง แนวโน้มการขยายตวัของ ท่ีอยู่อาศยัในเขต

กรุงเทพมหานคร  (กรุงเทพมหานคร, 2555) 

ร.แลงกาต,์ ประวติัศาสตร์กฎหมายไทย เล่ม 2 (กรุงเทพมหานคร : บริษทั ส านกัพิมพไ์ทยวฒันาพานิช จ ากดั, 

2526) 



8 
 

นันทวัฒน์ บรมานันท์,  มาตรฐานใหม่ของการจัดท าบริการสาธารณะระดับชาติในประเทศไทย 

(กรุงเทพมหานคร : ส านกัพิมพว์ญิญูชน, 2554) 

นนัทวฒัน์ บรมานนัท,์ หลกักฎหมายปกครองเก่ียวกบับริการสาธารณะ (พิมพค์ร้ังท่ี 4) (กรุงเทพมหานคร : 

ส านกัพิมพว์ญิญูชน, 2552) 

ประยูร กาญจนดุล, ค าอธิบายกฎหมายปกครอง (พิมพ์คร้ังท่ี 5) (กรุงเทพมหานคร :  คณะนิติศาสตร์ 

จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2538 

ประสิทธ์ิ โฆวไิลกูล, ค  าอธิบายประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยว์า่ดว้ยนิติบุคคลและความรับผดิทางอาญา

ของนิติบุคคล (กรุงเทพมหานคร : ส านกัพิมพนิ์ติธรรม, 2543) 

สุนทร เปรมฤทยั, “ท าไมตอ้งมีการจดัสรรท่ีดิน,” ใน หมู่บา้นจดัสรรดีเด่นประจ าปี 2531 (กรุงเทพมหานคร : 

กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย, 2531) 

สุรศกัด์ิ ลิขสิทธ์ิวฒันกุล, “ความรับผิดทางอาญาของนิติบุคคล : การศึกษาทางกฎหมายเปรียบเทียบโดย

เ ฉ พ า ะ ท่ี เ ก่ี ย ว กั บ ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย  , ”   ( วิ ท ย า นิ พ น ธ์ นิ ติ ศ า ส ต ร ม ห า บัณ ฑิ ต ,  

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์,  2527) 

สุรศัก ด์ิ  ลิขสิทธ์ิว ัฒนกุล ,  ความรับผิดทางอาญาของนิติบุคคล (กรุง เทพมหานคร : ส านักพิมพ์

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2553) 

ส านกังานอยัการพิเศษฝ่ายสถาบนักฎหมายอาญา ส านกัวิชาการ ส านกังานอยัการสูงสุด, รายงานการวิจยั

ฉบบัสมบูรณ์ เร่ือง การศึกษาเปรียบเทียบความรับผิดทางอาญาของนิติบุคคลและผูแ้ทน                   

นิติบุคคลของประเทศไทย กับประเทศต่าง ๆ ในประชาคมอาเซียน (กรุงเทพมหานคร : 

ศูนยว์จิยัและใหค้  าปรึกษาคณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2558) 

ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา, กฎหมายไทย เล่ม 22 ท่ีดิน (กรุงเทพมหานคร : ส านกังานคณะกรรมการ

กฤษฎีกา, 2559) 

ส านกัส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย,์ การจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร (กรุงเทพมหานคร : กองการพิมพ์ 

กรมท่ีดิน, 2559 ) 
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วทิยานิพนธ์/ภาคนิพนธ์/งานวจิยั 

กิตติยา ผนิดรัตนากร, “นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร,” (วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต,  มหาวิทยาลยัธุรกิจ

บณัฑิตย,์  2548) 

ณัฐวดี แซ่อ้ึง, “ปัญหาการจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร,” (วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต,  

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์,  2561) 

นรเศรษฐ์ แจง้สว่าง, “ความรับผิดทางอาญาของผูบ้ริหารนิติบุคคล : ศึกษาบทบญัญติัของกฎหมายไทย ,” 

(วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต, มหาวทิยาลยั ธรรมศาสตร์,  2556) 

ปรีชา พวงสมบติั, ปัญหาของบทบญัญติักฎหมายและการบงัคบัใช้กฎหมายท่ีดินในจงัหวดัแม่ฮ่องสอน, 

(ผลงานส่วนบุคคลการอบรมหลักสูตรผูพ้ิพากษาผูบ้ริหารในศาลชั้นต้นรุ่นท่ี 14 สถาบนั

พฒันาขา้ราชการฝ่ายตุลาการศาลยติุธรรม ส านกังานศาลยติุธรรม, 2558) 

พรชัย ธนากิจพาณิชย ์, “ปัญหาการบงัคบัใช้กฎหมายตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543,” 

(วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต,  มหาวทิยาลยั ธรรมศาสตร์,  2547) 

ภูษณิศา ยุทธศกัด์ิ , “มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่ อท่ีอยู่

อาศยั,” (วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต,  มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2553) 

วรรณนิภา วรวงศเ์ธอ , “การจดัการเครือข่ายในกระบวนการบา้นมัน่คง กรณีศึกษา ชุมชนเกา้พฒันา  เขตวงั
ทองหลาง กรุงเทพมหานคร,” (ภาคนิพนธ์รัฐศาสตรมหาบณัฑิต,  มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 
2553) 

วินยั ศิริมายา , “ปัญหากฎหมายท่ีเก่ียวกบัขอ้สัญญาไม่เป็นธรรมในสัญญาส าเร็จรูปของผูป้ระกอบการบา้น
จดัสรร,” (วทิยานิพนธ์นิติศาตรมหาบณัฑิต,  มหาวทิยาลยัรามค าแหง,  2542) 

วริิยะ นามศิริพงศพ์นัธ์ , “ท่ีดินท่ีมีหนงัสือส าคญัท่ีเอกชนไม่มีกรรมสิทธ์ิ,” (วทิยานิพนธ์นิติศาตรมหาบณัฑิต
, มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์,  2524)  

สรายทุธ์ิ  จนัทวรรณกูร , “ปัญหากฎหมายในการจ ากดัสิทธิในท่ีดินของเอกชน,”  (วทิยานิพนธ์นิติศาตรมหา
บณัฑิต, จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2542) 

 


