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2 ประกอบดวย จังหวัดยโสธร จังหวัดศรีสะเกษ จังหวัดอํานาจเจริญ และจังหวัดอุบลราชธานี นั้น ผูจัดสรรท่ีดินและผูซ้ือ
ท่ีดินจัดสรรเปนส่ิงสําคัญมาก ในการทําความเขาใจขั้นตอนตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เพ่ือสามารถ
ดําเนินการใหถูกตองตามกฎหมาย และขนาดของจังหวัด ขนาดของเมืองขนาดใหญ สภาพเศรษฐกิจ ก็เปนปจจัยหลักใน
การขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรบางสวนเห็นประโยชนในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีจะทําใหการบริหารจัดการภายใน
โครงการหมูบานจัดสรรดีขึ้น แตหลายโครงการหมูบานจัดสรรยังไมไดทําการจดทะเบียนฯ เนื่องจากผูซื้อท่ีดินจัดสรรหลาย
คนยังไมทราบถึงรายละเอียดหรือประโยชนของการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเทาท่ีควร ซ่ึงอาจเปนภาระของผูซื้อท่ีดิน
จัดสรรในการตองจายคาบํารุงสาธารณูปโภคเองหรือบริหารจัดการภายในโครงการหมูบานจัดสรร สวนประเด็นการศึกษา
หาทางปองกันกันปญหาทางทะเบียนของของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  
นั้น คือการใหความรูทางกฎหมายโดยเฉพาะ พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แกผูจัดสรรท่ีดิน และผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรใหเขาใจถึงผลดี และผลเสียของการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ใหพิจารณาถึงประโยชนและส่ิงท่ีจะเสียประโยชน
ตามมาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร แลวใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเกิดการยอมรับ เกิดจิตสาธารณะในการตองการดูแล
หรือเปนสวนหนึ่งของหมูบานจัดสรร ดังน้ัน จึงขอเสนอแนะการใหความรู และขั้นตอน กระบวนการในการจัดต้ังคณะ 
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ABSTRACT 

This research aims to: 1) Study the current status of registration problems of housing estate 
juristic persons under the Land Allocation Act, B.E. 2543 2) Study the prevention of registration problems 
of the housing estate juristic person under the Land Allocation Act 2000 and 3) Study social sugges–
tions for correct, fair, and sustainable solutions to problems at the national level. This can be applied 
to all villages throughout the country. The populations used in this study are purchasers of developed 
land in the group of lower Northeastern 2 provincial cluster Yasothon, Sisaket, Amnat Charoen, and 
Ubon Ratchathani. The researchers interviewed a sample of the population. This study used quantitative 
research methods to collect data by means of in–depth interviews with officers of public sector 
organizations and land developers. 

The results shown in the registration of the establishment of housing estate juristic persons in 
the Lower Northeastern provinces 2, the land, and buyers of land allocated. It is very important to 
understand the procedure under the Land Allocation Act 2000 to be legally enforceable. The size of 
the province and economic condition are also major factors in the application for registration of a 
housing estate juristic person. 

Some of the land buyers see the benefits of establishing a housing estate juristic person that 
will make the management of the housing project better. However, many land buyers have not register 
for juristic person. They still do not see the details or benefits of the establishment of a housing entity 
as appropriate. This may be a burden on the buyer of the land allocated to pay utilities, maintenance, 
or management within the housing project. The purpose of education to prevent the registration 
problems of the housing legal entity under the Land Allocation Act 2000 is to provide legal knowledge, 
especially the Land Allocation Act 2000 to the land allocation. Doing this will show buyers of the land 
allocated the disadvantages of establishing a housing estate juristic person and consider the benefits to 
the establishment of a housing estate legal entity. So, we should provide the knowledge of procedures 
for the establishment of a committee of housing estate juristic persons, of Land Developed and 
Purchasers of the developed land and amend the law for land buyer not too difficult to register juristic 
person.  

In conclusion, Understanding the Land Allocation Act, BE 2543 (2000) will allow it to be legally 
enforceable.  

Keyword: Juristic Person Housing, Land Developed, Purchasers of the developed land 

 
 

กรณีศึกษาปญหาทะเบียนผูแทนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติ 
จัดสรรท่ีดิน พ.ศ.  2543 ในกลุมจังหวัดภาคตะวันออกเฉียงเหนือตอนลาง
จังหวัดยโสธร จังหวัดศรีสะเกษ จังหวัดอํานาจเจริญ จังหวัดอุบลราชธานี 
The problems of registered agent corporate housing of the Land 
Allocation Act, B.E. 2543. In the group of lower Northeastern 2 
provincial cluster Yasothon, Sisaket, Amnat Charoen and Ubon 
Ratchathani 

ภคัวฒัน์  จรรยาสุทธิวงศ ์
ผูช้่วยศาสตราจารย,์ วทิยาลัยกฎหมายและการปกครอง มหาวิทยาลยัราชภฏัศรีสะเกษ 

บทคัดยอ 

การวิจัยมีวัตถุประสงคเพ่ือ 1. เพ่ือศึกษาสภาพปจจุบันในปญหาทางทะเบียนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 2. เพ่ือศึกษาหาทางปองกันปญหาทางทะเบียนของของนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และ 3. เพ่ือศึกษาขอเสนอแนะในทางสังคมตอการแกไขปญหาท่ี
เกิดขึ้นในระดับประเทศอยางถูกตอง เปนธรรม และอยางยั่งยืน ซ่ึงจะสามารถนําไปใชไดกับทุกหมูบานจัดสรรท่ัวประเทศ
โดยกลุมประชากรท่ีใชในการศึกษา คือ ผูจัดสรรท่ีดิน ผูซ้ือท่ีดินหมูบานจัดสรร ในกลุมจังหวัดภาคตะวันออกเฉียงเหนือ
ตอนลาง 2 ประกอบดวย จังหวัดยโสธร จังหวัดศรีสะเกษ จังหวัดอํานาจเจริญ และจังหวัดอุบลราชธานี โดยผูวิจัยไดใช
วิธีการเก็บรวบรวมขอมูลเชิงคุณภาพ โดยเครื่องมือท่ีใชในการรวบรวมขอมูล คือ การสัมภาษณเชิงลึกกับเจาหนาท่ีองคกร
ภาครัฐ ผูจัดสรรท่ีดินและผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 

ผลการวิจัยพบวา ในการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกลุมจังหวัดภาคตะวันออกเฉียงเหนือตอนลาง 
2 ประกอบดวย จังหวัดยโสธร จังหวัดศรีสะเกษ จังหวัดอํานาจเจริญ และจังหวัดอุบลราชธานี นั้น ผูจัดสรรท่ีดินและผูซ้ือ
ท่ีดินจัดสรรเปนส่ิงสําคัญมาก ในการทําความเขาใจขั้นตอนตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เพ่ือสามารถ
ดําเนินการใหถูกตองตามกฎหมาย และขนาดของจังหวัด ขนาดของเมืองขนาดใหญ สภาพเศรษฐกิจ ก็เปนปจจัยหลักใน
การขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรบางสวนเห็นประโยชนในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีจะทําใหการบริหารจัดการภายใน
โครงการหมูบานจัดสรรดีขึ้น แตหลายโครงการหมูบานจัดสรรยังไมไดทําการจดทะเบียนฯ เนื่องจากผูซื้อท่ีดินจัดสรรหลาย
คนยังไมทราบถึงรายละเอียดหรือประโยชนของการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเทาท่ีควร ซ่ึงอาจเปนภาระของผูซื้อท่ีดิน
จัดสรรในการตองจายคาบํารุงสาธารณูปโภคเองหรือบริหารจัดการภายในโครงการหมูบานจัดสรร สวนประเด็นการศึกษา
หาทางปองกันปญหาทางทะเบียนของของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 นั้น คือ
การใหความรูทางกฎหมายโดยเฉพาะ พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แกผูจัดสรรท่ีดิน และผูซื้อท่ีดินจัดสรร
ใหเขาใจถึงผลดี และผลเสียของการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ใหพิจารณาถึงประโยชนและส่ิงท่ีจะเสียประโยชน
ตามมาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร แลวใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเกิดการยอมรับ เกิดจิตสาธารณะในการตองการดูแล
หรือเปนสวนหนึ่งของหมูบานจัดสรร ดังน้ัน จึงขอเสนอแนะการใหความรู และขั้นตอน กระบวนการในการจัดต้ังคณะ 
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บทนํา 

ประเทศไทยมีการสรางหมูบานจัดสรรขึ้นมาเปนจํานวนมากในปจจุบัน เน่ืองจากการขยายตัวของเมืองและเศรษฐกิจ 
ท่ีเจริญมากขึ้น ทําใหประชาชนตองการท่ีอยูอาศัยอีกเปนจํานวนมาก ซ่ึงรัฐไดบัญญัติกฎหมายใชควบคุมการดําเนินงาน
เรื่องการจัดสรรท่ีดิน คือ พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เพ่ือคุมครองประโยชนของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร แต
พระราชบัญญัติฉบับนี้ก็ไดทําใหเกิดปญหาการบังคับใชขึ้นอยางมากมาย ตั้งแตขั้นตอนการขออนุญาตจัดสรรท่ีดินระหวาง 
ผูจัดสรรท่ีดินกับคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน การจัดต้ังนิติบุคคลเพ่ือรับโอนสาธารณูปโภคระหวางผูจัดสรรท่ีดินกับผูซื้อท่ีดิน
จัดสรรและมาถึงการบริหารจัดการของนิติบุคคลท่ีจัดตั้งขึ้นระหวางผูซ้ือท่ีดินจัดสรรดวยกันและปญหาท่ีเกิดขึ้นอยางมากนี้ 
สาเหตุท่ีสําคัญเนื่องมาจากเร่ืองความเขาใจและการตีความกฎหมายตอพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท้ังจาก
ภาครัฐและเอกชนท่ีไมถูกตอง 

พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไดกําหนดใหมีผูทําหนาท่ีแทน เรียกวา คณะกรรมการหมูบานจัดสรร 
เพ่ือดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหเปนไปตามกฎหมายและขอบังคับของนิติบุคคลภายใตการควบคุมดูแล
ของท่ีประชุมใหญของสมาชิก และเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก แมวา
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 จะมิไดกําหนดคุณสมบัติ จํานวนกรรมการ การแตงตั้ง วาระการดํารงตําแหนง 
การพนจากตําแหนงและการประชุมของคณะกรรมการไวในกฎหมายโดยตรงแตกฎหมายใหไปกําหนดรายละเอียดไวใน
ขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตามมาตรา 45 (4) บัญญัติวา “การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ใหผูซื้อท่ีดินจัดสรร
จํานวนไมนอยกวากึ่งหน่ึงของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดตั้ง และแตงต้ังตัวแทนย่ืนคําขอจดทะเบียน
ตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาพรอมดวยขอบังคับท่ีมีรายการตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
ซึ่งอยางนอยตองมีรายการดังตอไปนี้ ...(4) ขอกําหนดเกี่ยวกับจํานวนกรรมการ การเลือกต้ัง วาระการดํารงตําแหนง การ
พนจากตําแหนงและการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร” อีกท้ังในวรรคทาย ยังไดบัญญัติวา “การขอจดทะเบียน
จัดตั้ง การควบ การยกเลิก และการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดไวใน
กฎกระทรวง” อยางไรก็ตาม กฎหมายดังกลาวท้ังในระดับพระราชบัญญัติและกฎหมายลําดับรอง ก็ยังพบส่ิงท่ีเปนปญหา
สําหรับพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึงก็คือระบบทะเบียนผูแทนของนิติบุคคลเหมือนเชนนิติบุคคลอื่นๆ ไม
วาจะเปนสมาคม หรือบริษัท หรือนิติบุคคลอาคารชุด จึงทําใหคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมสามารถดําเนินการ
ทางทะเบียนเพ่ือระบุถึงผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอรัฐและประชาชนโดยท่ัวไปได 

ดังนั้น การท่ีผูซื้อท่ีดินจัดสรรไดรับความเดือดรอนจากการท่ีผูรับอนุญาตจัดสรรท่ีดินปลอยปละละเลย ไมดูแลบํารุง 
รักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภค เชน นําทรัพยสินในสวนท่ีตองจัดสรางสาธารณะและสนามเด็กเลนตามโรง การออก 
ใหเชาเปนรานคา ไมจัดสรางสนามเด็กเลน ไมจัดทําระบบบําบัดน้ําเสีย ไมซอมแซมรั้วของหมูบาน ถนนภายในโครงการ 
ปลอยใหขยะกระจายตามจุดตางๆ ไรระเบียบในการจราจร เพ่ือจะแกไขความเดือดรอน ผูซื้อท่ีดินก็จะขอใหเทศบาลเขาไป
แกไขปญหาใหโดยขอใหทําถนน วางทอระบายน้ํา หรือจัดใหมีสวนสาธารณะ แตเม่ือพิจารณาถึงขอกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวกับ
อํานาจหนาท่ีของเทศบาลแลวจะพบวา เทศบาลจะตองจัดทําสาธารณูปโภคใหเปนสาธารณะ สําหรับใหประชาชนใช
ประโยชนรวมกันเทาน้ัน ฉะน้ัน ตราบใดท่ีการจัดสรรท่ีดินซ่ึงมิไดจดทะเบียนโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคใหเปน
สาธารณประโยชน เทศบาลก็ยังไมสามารถเขาไปดําเนินการได เพราะสาธารณูปโภคเหลานั้นเปนทรัพยสินของโครงการ  
ซึ่งผูซื้อท่ีดินจัดสรรไดรับประโยชนเปนสวนตัว ไมใชสวนรวม ดังน้ัน การกําหนดระบบทะเบียนผูแทนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรจึงเปนประโยชนในการดําเนินการจัดทําระบบสาธารณูปโภคตางๆ  
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บทนํา 

ประเทศไทยมีการสรางหมูบานจัดสรรขึ้นมาเปนจํานวนมากในปจจุบัน เน่ืองจากการขยายตัวของเมืองและเศรษฐกิจ 
ท่ีเจริญมากขึ้น ทําใหประชาชนตองการท่ีอยูอาศัยอีกเปนจํานวนมาก ซ่ึงรัฐไดบัญญัติกฎหมายใชควบคุมการดําเนินงาน
เรื่องการจัดสรรท่ีดิน คือ พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เพ่ือคุมครองประโยชนของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร แต
พระราชบัญญัติฉบับนี้ก็ไดทําใหเกิดปญหาการบังคับใชขึ้นอยางมากมาย ตั้งแตขั้นตอนการขออนุญาตจัดสรรท่ีดินระหวาง 
ผูจัดสรรท่ีดินกับคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน การจัดต้ังนิติบุคคลเพ่ือรับโอนสาธารณูปโภคระหวางผูจัดสรรท่ีดินกับผูซื้อท่ีดิน
จัดสรรและมาถึงการบริหารจัดการของนิติบุคคลท่ีจัดตั้งขึ้นระหวางผูซ้ือท่ีดินจัดสรรดวยกันและปญหาท่ีเกิดขึ้นอยางมากนี้ 
สาเหตุท่ีสําคัญเนื่องมาจากเร่ืองความเขาใจและการตีความกฎหมายตอพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท้ังจาก
ภาครัฐและเอกชนท่ีไมถูกตอง 

พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไดกําหนดใหมีผูทําหนาท่ีแทน เรียกวา คณะกรรมการหมูบานจัดสรร 
เพ่ือดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหเปนไปตามกฎหมายและขอบังคับของนิติบุคคลภายใตการควบคุมดูแล
ของท่ีประชุมใหญของสมาชิก และเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก แมวา
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 จะมิไดกําหนดคุณสมบัติ จํานวนกรรมการ การแตงตั้ง วาระการดํารงตําแหนง 
การพนจากตําแหนงและการประชุมของคณะกรรมการไวในกฎหมายโดยตรงแตกฎหมายใหไปกําหนดรายละเอียดไวใน
ขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตามมาตรา 45 (4) บัญญัติวา “การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ใหผูซื้อท่ีดินจัดสรร
จํานวนไมนอยกวากึ่งหน่ึงของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดตั้ง และแตงต้ังตัวแทนย่ืนคําขอจดทะเบียน
ตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาพรอมดวยขอบังคับท่ีมีรายการตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
ซึ่งอยางนอยตองมีรายการดังตอไปนี้ ...(4) ขอกําหนดเกี่ยวกับจํานวนกรรมการ การเลือกต้ัง วาระการดํารงตําแหนง การ
พนจากตําแหนงและการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร” อีกท้ังในวรรคทาย ยังไดบัญญัติวา “การขอจดทะเบียน
จัดตั้ง การควบ การยกเลิก และการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดไวใน
กฎกระทรวง” อยางไรก็ตาม กฎหมายดังกลาวท้ังในระดับพระราชบัญญัติและกฎหมายลําดับรอง ก็ยังพบส่ิงท่ีเปนปญหา
สําหรับพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึงก็คือระบบทะเบียนผูแทนของนิติบุคคลเหมือนเชนนิติบุคคลอื่นๆ ไม
วาจะเปนสมาคม หรือบริษัท หรือนิติบุคคลอาคารชุด จึงทําใหคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมสามารถดําเนินการ
ทางทะเบียนเพ่ือระบุถึงผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอรัฐและประชาชนโดยท่ัวไปได 

ดังนั้น การท่ีผูซื้อท่ีดินจัดสรรไดรับความเดือดรอนจากการท่ีผูรับอนุญาตจัดสรรท่ีดินปลอยปละละเลย ไมดูแลบํารุง 
รักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภค เชน นําทรัพยสินในสวนท่ีตองจัดสรางสาธารณะและสนามเด็กเลนตามโรง การออก 
ใหเชาเปนรานคา ไมจัดสรางสนามเด็กเลน ไมจัดทําระบบบําบัดน้ําเสีย ไมซอมแซมรั้วของหมูบาน ถนนภายในโครงการ 
ปลอยใหขยะกระจายตามจุดตางๆ ไรระเบียบในการจราจร เพ่ือจะแกไขความเดือดรอน ผูซื้อท่ีดินก็จะขอใหเทศบาลเขาไป
แกไขปญหาใหโดยขอใหทําถนน วางทอระบายน้ํา หรือจัดใหมีสวนสาธารณะ แตเม่ือพิจารณาถึงขอกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวกับ
อํานาจหนาท่ีของเทศบาลแลวจะพบวา เทศบาลจะตองจัดทําสาธารณูปโภคใหเปนสาธารณะ สําหรับใหประชาชนใช
ประโยชนรวมกันเทาน้ัน ฉะน้ัน ตราบใดท่ีการจัดสรรท่ีดินซ่ึงมิไดจดทะเบียนโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคใหเปน
สาธารณประโยชน เทศบาลก็ยังไมสามารถเขาไปดําเนินการได เพราะสาธารณูปโภคเหลานั้นเปนทรัพยสินของโครงการ  
ซึ่งผูซื้อท่ีดินจัดสรรไดรับประโยชนเปนสวนตัว ไมใชสวนรวม ดังน้ัน การกําหนดระบบทะเบียนผูแทนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรจึงเปนประโยชนในการดําเนินการจัดทําระบบสาธารณูปโภคตางๆ  

 
 

อยางไรก็ตามไดมีคําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด ท่ี อ.19/2554 ซ่ึงกําหนดกรณีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตามพระราช 
บัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 วา สามารถรวมตัวกันจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 
2543 หรือตามกฎหมายอื่นเพ่ือรับโอนทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคมาจัดการดูแลบํารุงรักษาได เม่ือเห็นวาผูจัดสรร 
ท่ีดินปลอยปละละเลยไมดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค โดยวินิจฉัยวา ผูซื้อท่ีดินจัดสรรสามารถจัดตั้งนิติบุคคลเพ่ือรับโอน
ทรัพยสินไปจัดการและดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค โดยวินิจฉัยวา ผูซื้อท่ีดินจัดสรรสามารถจัดตั้งนิติบุคคลเพ่ือรับโอน
ทรัพยสินไปจัดการและดูแลบํารุงรักษาไดตามมาตรา 70 ประกอบกับมาตรา 43 แหงพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 
2543 แตจะตองเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้เทานั้น เม่ือผูซ้ือท่ีดินไมจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ตามกฎหมายดังกลาว คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินก็มีอํานาจเพียงส่ังใหผูจัดสรรท่ีดินบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหคงอยูใน
สภาพเดิมและจะออกคําสั่งใหผูจัดสรรท่ีดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
ไมได ผูซ้ือท่ีดินจะตองย่ืนคําขอตอเจาพนักงานท่ีดิน เพ่ือจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน จัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทํา
สัญญาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไมได ผูซื้อท่ีดินจะตองย่ืนคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินเพ่ือจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เสียกอนตามมาตรา 70 วรรคส่ี อยางไรก็ตาม ในกรณีท่ีมีการจัดต้ังนิติบุคคล
ตามกฎหมายอื่นเพ่ือขอรับโอนทรัพยสิน จะมีไดกรณีเดียวคือ ตามมาตรา 70 วรรคสาม ซ่ึงใหนําความในมาตรา 44 แหง
พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาใหบังคับและตามมาตรานี้จะตองเกิดจากการท่ีผูจัดสรรท่ีดินประสงคจะพน 
จากภาระหนาท่ีเทานั้น ซ่ึงจะตองใหโอกาสแกผูซ้ือท่ีดินในการรวมตัวจัดต้ังเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอื่นก็ได ภายในระยะเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดินกําหนดซ่ึงตองไมนอยกวา 180 วัน นับแตวันท่ีไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดิน 
ดังนั้น เม่ือผูจัดสรรท่ีดินยังไมไดแสดงความประสงคขอพนจากหนาท่ี คณะกรรมการฯ ก็ไมอาจนําบทบัญญัติดังกลาวมาใช
บังคับกับผูจัดสรรท่ีดินได ดังนั้น หากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 สามารถรวมตัวกันจัดต้ัง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 หรือตามกฎหมายอื่น เพ่ือรับโอนทรัพยสินอันเปน
สาธารณูปโภคมาจัดการดูแลบํารุงรักษาไดเอง เม่ือเห็นวาผูจัดสรรท่ีดินปลอยปละละเลย ไมดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  

กระนั้น การรวมตัวจัดตั้งนิติบุคคลใดๆ ก็ตามตองใชบุคคลในการรวมตัว แตการบริหารภายหลังจัดตั้งนิติบุคคล 
แลวมีความจําเปนตองมีตัวแทนนิติบุคคล ท้ังนี้ตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 70 การเปนผูแทนเกิดขึ้น
ภายหลังการจัดต้ังนิติบุคคลและหากการบริหารจัดการตองใชสมาชิกท้ังหมดมาลงชื่อทําสัญญา ยอมไมเปนการสะดวก
เพราะหากสมาชิกฯ มีเปนจํานวนมาก ยอมเปนการยากท่ีจะลงลายชื่อใหเสร็จส้ินรวดเร็ว แตหากมีผูแทนนิติบุคคลตาม
กฎหมายบัญญัติไว ยอมเปนการสะดวกรวดเร็วเพราะผูแทนเพียงไมกี่คนก็สามารถลงนามกอนิติสัมพันธได และนี่คือเหตุผล
จําเปนวากฎหมายบังคับใหตองมีผูแทนนิติบุคคล ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 70 โดยเฉพาะพระราช 
บัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไมใชกฎหมายยกเวนไมใหนําประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 70 มาใช 
เพราะฉะนั้น ไมวาจะเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลใดๆ ตองมีการปรับใชมาตรา 70 แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 

ฉะนั้น ในประเด็นนี้เปนเรื่องสําคัญ เม่ือไมไดมีการจดทะเบียนผูแทนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีเพียงทะเบียน 
นิติบุคคลเทานั้น ซ่ึงการท่ีจะแสดงออกถึงความเปนผูแทนของนิติบุคคลนั้น บุคคลภายนอกไมสามารถตรวจสอบไดเลยวา 
บุคคลน้ันหรือกลุมบุคคลนั้นเปนผูแทนนิติบุคคลจริงหรือไม เปนผูมีอํานาจกระทําการแทนนิติบุคคลได นอกจากนั้น การมี
ทะเบียนจะทําใหรัฐเขามาตรวจสอบการดําเนินการของนิติบุคคลไดอยางถูกตองตามกฎหมาย 
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วัตถุประสงคของการวิจัย 

1. เพ่ือศึกษาสภาพปจจุบันเกี่ยวกับปญหาทางทะเบียนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรร
ท่ีดิน พ.ศ. 2543 

2. เพ่ือศึกษาหาทางปองกันปญหาทางทะเบียนของของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรร
ท่ีดิน พ.ศ. 2543 

3. เพ่ือศึกษาขอเสนอแนะในทางสังคมตอการแกไขปญหาท่ีเกิดขึ้นในระดับประเทศอยางถูกตอง เปนธรรม และ
อยางย่ังยืน ซ่ึงจะสามารถนําไปใชไดกับทุกหมูบานจัดสรรท่ัวประเทศ 

ขอบเขตการวิจัย 

1. ขอบเขตดานพื้นท่ี  
ศึกษากรณีกลุมจังหวัดภาคตะวันออกเฉียงเหนือตอนลาง 2 ท่ีประกอบไปดวย จังหวัดยโสธร จังหวัดศรีสะเกษ 

จังหวัดอํานาจเจริญ และจังหวัดอุบลราชธานี โดยใหจังหวัดอุบลราชธานีเปนศูนยปฏิบัติการของกลุมจังหวัด 
2.  ขอบเขตดานประชากรและกลุมผูใหขอมูล 

 ประชากรและกลุมตัวอยางท่ีใชในการศึกษาคร้ังนี้ ประกอบดวย 
              2.1 กลุมผูประกอบการ หรือผูจัดสรรนิติบุคคล ในพ้ืนท่ี 4 จังหวัด 
 2.2 ผูเกี่ยวของภาครัฐ  
 3. ขอบเขตดานเนื้อหา 
 3.1 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543–เปนบทบัญญัติของกฎหมายท่ีใชแกไขปญหา และอุปสรรค
ตางๆ ของหมูบานจัดสรรไดอยางเปนรูปธรรม ท่ีเกี่ยวของกับผูซื้อท่ีดินจัดสรรและผูจัดสรรท่ีดินโดยตรง โดยกําหนดสิทธิ
และหนาท่ีของผูจัดสรรและผูซื้อท่ีดินจัดสรร 

 3.2 นิติบุคคลหมูบานจัดสรร–นิติบุคคลท่ีต้ังขึ้นและมีสิทธิตามกฎหมาย โดยตองมาจากผูซื้อท่ีดินจัดสรรท่ีมี
จํานวนไมนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงท่ีดินจัดสรรท้ังหมด โดยมีวัตถุประสงคท่ีจะรับโอนสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะจากผูจัดสรรท่ีดินมาจัดการและบํารุงรักษา 

 3.3 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร–ขั้นตอนเพ่ือดําเนินจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆ ตลอด 
จนแตงต้ังตัวแทนเพ่ือนํามติท่ีประชุมเพ่ือไปย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีสํานักงานท่ีดินสาขา ตาม
กฎกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบคุม การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 3.4 ทะเบียนนิติบุคคล–เม่ือไมไดมีการจดทะเบียนผูแทนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีเพียงทะเบียนนิติบุคคล
เทาน้ัน ซึ่งการท่ีจะแสดงออกถึงความเปนผูแทนของนิติบุคคลน้ัน บุคคลภายนอกไมสามารถตรวจสอบไดเลยวา บุคคลนั้น
หรือกลุมบุคคลนั้นเปนผูแทนนิติบุคคลจริงหรือไม เปนผูมีอํานาจกระทําการแทนนิติบุคคลได นอกจากนั้น การมีทะเบียน
จะทําใหรัฐเขามาตรวจสอบการดําเนินการของนิติบุคคลไดอยางถูกตองตามกฎหมาย  

สมมุติฐานการวิจัย  

ผลท่ีไดจากงานวิจัยนี้คือการท่ีตองการติดตอกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรสามารถติดตอไดอยางสบายใจ เนื่องจากมี
ทะเบียนรับรองถึงความเปนผูแทนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และกรมท่ีดิน สามารถตรวจสอบการดําเนินงานของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรไดสะดวกย่ิงขึ้น 
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จนแตงต้ังตัวแทนเพ่ือนํามติท่ีประชุมเพ่ือไปย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีสํานักงานท่ีดินสาขา ตาม
กฎกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบคุม การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 3.4 ทะเบียนนิติบุคคล–เม่ือไมไดมีการจดทะเบียนผูแทนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีเพียงทะเบียนนิติบุคคล
เทาน้ัน ซึ่งการท่ีจะแสดงออกถึงความเปนผูแทนของนิติบุคคลน้ัน บุคคลภายนอกไมสามารถตรวจสอบไดเลยวา บุคคลนั้น
หรือกลุมบุคคลนั้นเปนผูแทนนิติบุคคลจริงหรือไม เปนผูมีอํานาจกระทําการแทนนิติบุคคลได นอกจากนั้น การมีทะเบียน
จะทําใหรัฐเขามาตรวจสอบการดําเนินการของนิติบุคคลไดอยางถูกตองตามกฎหมาย  

สมมุติฐานการวิจัย  

ผลท่ีไดจากงานวิจัยนี้คือการท่ีตองการติดตอกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรสามารถติดตอไดอยางสบายใจ เนื่องจากมี
ทะเบียนรับรองถึงความเปนผูแทนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และกรมท่ีดิน สามารถตรวจสอบการดําเนินงานของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรไดสะดวกย่ิงขึ้น 
  

 
 

วิธีการดําเนนิการวิจัย  

ประชากรและกลุมผูใหขอมูล 
 ผูประกอบการ หรือผูจัดสรรท่ีดิน และเจาพนักงานท่ีดิน ในภาคตะวันนออกเฉียงเหนือตอนลาง 2 ซึ่งไดแก จังหวัด
อุบลราชธานี จังหวัดยโสธร จังหวัดอํานาจเจริญ และจังหวัดศรีสะเกษ 

  การเก็บรวบรวมขอมูล  
  ผูวิจัยไดใชวิธีการเก็บรวบรวมขอมูลเชิงคุณภาพ (Qualitative) และเชิงปริมาณ นําเสนอตามลําดับ ดังนี้  

1. ศึกษาขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data)  
   – แบบบันทึกและเทปบันทึกเสียงในการแลกเปล่ียนเรียนรูในการสัมภาษณเชิงลึกเกี่ยวกับปจจัยท่ีเกี่ยวของกับ

นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
      – แบบสัมภาษณ เนนการสัมภาษณ แบบเปนทางการ และไมเปนทางการ 

2. ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary data) เปนขอมูลท่ีไดจากเอกสาร  ตํารา หนังสือ อินเทอรเน็ตและงานวิจัยท่ี
เกี่ยวของเกี่ยวกับพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
 เคร่ืองมือท่ีใชในการเก็บรวบรวมขอมูล  
 ผูวิจัยมีกระบวนการขั้นตอนในการสรางเครือ่งมือประกอบดวย 6 สวน คือ  
 1. ศึกษาเอกสาร ตํารา งานวิจัยท่ีเกีย่วของและโครงรางงานวิจัย 
 2. กําหนดขอบเขตเน้ือหา ท่ีจะมาสรางแบบสอบถาม แบบสนทนาแบบเจาะลึก การสรางรูปแบบการบริหารจัดการ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 3. ดําเนินการสรางเครื่องมือ ปรับปรุงเครื่องมือ 
 4. ทดลองใชเครื่องมือ 
 5. ปรับปรุงเครื่องมือตามเกณฑท่ีวางไว 
 การศึกษาครั้งนี้  ผูวิจัยมีการวิเคราะหขอมูลเชิงคุณภาพ (Qualitative Data Analysis) และขอมูลเชิงปริมาณโดย
ทีมงานของผูวิจัยทําการวิเคราะหเนื้อหา (Content Analysis) ทําการตรวจสอบขอมูล และทําการสรุปผลขอมูล โดยผูวิจัย
มีการวิเคราะหขอมูลเปนระยะตามความเหมาะสมดังนี้ 
 ตอนท่ี 1 นําขอมูลท่ีไดวิเคราะหสังเคราะห เพ่ือนํามาเปนแนวทางใหเกิดกระบวนการตรวจสอบและหาผูรับผิดชอบ
ทางทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
 ตอนท่ี 2 การวิจัยเชิงคุณภาพโดยปฏิบัติการแบบมีสวนรวม จะทําการวิเคราะหเชิงเนื้อหาท่ีเกี่ยวของ (Content 
Analysis) ซ่ึงเปนการวิเคราะหขอมูลเชิงบรรยายเนนเนื้อหาท่ีปรากฏในขอความหรือสาระอยางมีระบบ 

สรุปผลการวิจัย 

ในเขตพ้ืนท่ีของกลุมจังหวัดภาคตะวันออกเฉียงเหนือตอนลาง 2 ประกอบไปดวย จังหวัดยโสธร จังหวัดศรีสะเกษ 
จังหวัดอํานาจเจริญ และจังหวัดอุบลราชธานี มีการจัดสรางโครงการหมูบานจัดสรรขึ้นมาเปนจํานวนมาก ซึ่งอยูภายใต
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยมีขอกําหนดและมาตรการทางกฎหมายใหตองปฏิบัติตามในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

การศึกษากรณีศึกษาปญหาทะเบียนผูแทนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ใน
กลุมจังหวัดภาคตะวันออกเฉียงเหนือตอนลาง 2 จังหวัดยโสธร จังหวัดศรีสะเกษ จังหวัดอํานาจเจริญ จังหวัดอุบลราชธานี 
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เปนประเด็นท่ีทําใหผูวิจัยจําเปนจะตองศึกษาเพ่ือหาขอสรุป และขอเสนอแนะ เพ่ือเปนแนวทางในการจัดการและแกปญหา
ของโครงการหมูบานจัดสรรในจังหวัดศรีสะเกษ ดังนี้ 

ประการแรกเพ่ือศึกษาสภาพปจจุบันในปญหาทางทะเบียนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

ในประเด็นวัตถุประสงคการศึกษาขอท่ี 1 นี้ สามารถเปรียบเทียบการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
แตละจังหวัดได ดังนี้  

โครงการหมูบานจัดสรรในจังหวัดอุบลราชธานีมีท้ังส้ิน 105 โครงการ แตท่ีสามารถขอจดทะเบียนจัดต้ังเปนนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรไดท้ังส้ิน 16 โครงการ และโครงการหมูบานจัดสรรในอําเภอวารินชําราบ จังหวัดอุบลราชธานีมีท้ังส้ิน 
16 โครงการ แตท่ีสามารถขอจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดท้ังสิ้น 6 โครงการ ดังนั้น ในจังหวัดอุบลฯ  
มีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท้ังส้ิน 22 โครงการ ซ่ึงถือวาเปนจังหวัดท่ีมีการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลมากท่ีสุดใน
พ้ืนท่ีกลุมจังหวัดภาคตะวันออกเฉียงเหนือตอนลาง 2 ประกอบดวย จังหวัดยโสธร จังหวัดศรีสะเกษ จังหวัดอํานาจเจริญ 
และจังหวัดอุบลราชธานี 

โครงการหมูบานจัดสรรในจังหวัดอํานาจเจริญมีท้ังส้ิน 7 โครงการ แตยังไมสามารถขอจดทะเบียนจัดต้ังเปนนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรได 

โครงการหมูบานจัดสรรในจังหวัดยโสธรมีท้ังส้ิน 2 โครงการ แตสามารถขอจดทะเบียนจัดต้ังเปนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรได 1 โครงการ 

โครงการหมูบานจัดสรรในจังหวัดศรีสะเกษมีท้ังสิ้น 10 โครงการ แตยังไมสามารถขอจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรได 

 

ลําดับท่ี จังหวัด จํานวนโครงการจัดสรรท่ีดิน มีการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานฯ 
1 อุบลราชธาน ี 121 22 
2 อํานาจเจริญ 7 ไมมีการจดทะเบียน 
3 ยโสธร 2 1 
4 ศรีสะเกษ 10 ไมมีการจดทะเบียน 
 รวม 140 23 

 
ดังนั้น สามารถสรุปประเด็นตามวัตถุประสงคขอท่ี 1 ไดวา สภาพในปจจุบันมีโครงการหมูบานจัดสรรในกลุมจังหวัด

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือตอนลาง 2 จังหวัดยโสธร จังหวัดศรีสะเกษ จังหวัดอํานาจเจริญ จังหวัดอุบลราชธานี จํานวน 140 
โครงการ แตมีการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจํานวน 23 โครงการ ฉะนั้น อันดับแรกสุด ควรใหการศึกษา
ความรูความเขาใจในขอกฎหมาย พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มีความสําคัญท่ีสุด เพ่ือศึกษาถึงกระบวนการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหเปนไปโดยชอบดวยกฎหมาย และถูกตองตามขั้นตอนท่ีกฎหมายไดกําหนดไว ดังเชน
จังหวัดยโสธร แมจะเปนจังหวัดขนาดเล็ก มีการจัดสรรท่ีดินเพียง 2 โครงการเทานั้น แตโครงการ "หมูบาน พี แลนด"  
ก็สามารถจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได โดยผูจัดสรรท่ีดิน ผูซื้อท่ีดินจัดสรร และเจาหนาท่ีของรัฐ ไดรวมมือกันแบบ 
บูรณาการ เพ่ือชวยใหสามารถจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 

อันดับตอมาขนาดของเมือง หรือขนาดของจังหวัดก็มีสวนสําคัญในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เน่ืองจาก
จังหวัด เนื่องจากสภาพเศรษฐกิจ การคมนาคม ประชากร ก็มีผลตอการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ดังเชน จังหวัด
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เปนประเด็นท่ีทําใหผูวิจัยจําเปนจะตองศึกษาเพ่ือหาขอสรุป และขอเสนอแนะ เพ่ือเปนแนวทางในการจัดการและแกปญหา
ของโครงการหมูบานจัดสรรในจังหวัดศรีสะเกษ ดังนี้ 

ประการแรกเพ่ือศึกษาสภาพปจจุบันในปญหาทางทะเบียนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

ในประเด็นวัตถุประสงคการศึกษาขอท่ี 1 นี้ สามารถเปรียบเทียบการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
แตละจังหวัดได ดังนี้  

โครงการหมูบานจัดสรรในจังหวัดอุบลราชธานีมีท้ังส้ิน 105 โครงการ แตท่ีสามารถขอจดทะเบียนจัดต้ังเปนนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรไดท้ังส้ิน 16 โครงการ และโครงการหมูบานจัดสรรในอําเภอวารินชําราบ จังหวัดอุบลราชธานีมีท้ังส้ิน 
16 โครงการ แตท่ีสามารถขอจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดท้ังสิ้น 6 โครงการ ดังนั้น ในจังหวัดอุบลฯ  
มีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท้ังส้ิน 22 โครงการ ซ่ึงถือวาเปนจังหวัดท่ีมีการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลมากท่ีสุดใน
พ้ืนท่ีกลุมจังหวัดภาคตะวันออกเฉียงเหนือตอนลาง 2 ประกอบดวย จังหวัดยโสธร จังหวัดศรีสะเกษ จังหวัดอํานาจเจริญ 
และจังหวัดอุบลราชธานี 

โครงการหมูบานจัดสรรในจังหวัดอํานาจเจริญมีท้ังส้ิน 7 โครงการ แตยังไมสามารถขอจดทะเบียนจัดต้ังเปนนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรได 

โครงการหมูบานจัดสรรในจังหวัดยโสธรมีท้ังส้ิน 2 โครงการ แตสามารถขอจดทะเบียนจัดต้ังเปนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรได 1 โครงการ 

โครงการหมูบานจัดสรรในจังหวัดศรีสะเกษมีท้ังสิ้น 10 โครงการ แตยังไมสามารถขอจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรได 

 

ลําดับท่ี จังหวัด จํานวนโครงการจัดสรรท่ีดิน มีการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานฯ 
1 อุบลราชธาน ี 121 22 
2 อํานาจเจริญ 7 ไมมีการจดทะเบียน 
3 ยโสธร 2 1 
4 ศรีสะเกษ 10 ไมมีการจดทะเบียน 
 รวม 140 23 

 
ดังนั้น สามารถสรุปประเด็นตามวัตถุประสงคขอท่ี 1 ไดวา สภาพในปจจุบันมีโครงการหมูบานจัดสรรในกลุมจังหวัด

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือตอนลาง 2 จังหวัดยโสธร จังหวัดศรีสะเกษ จังหวัดอํานาจเจริญ จังหวัดอุบลราชธานี จํานวน 140 
โครงการ แตมีการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจํานวน 23 โครงการ ฉะนั้น อันดับแรกสุด ควรใหการศึกษา
ความรูความเขาใจในขอกฎหมาย พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มีความสําคัญท่ีสุด เพ่ือศึกษาถึงกระบวนการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหเปนไปโดยชอบดวยกฎหมาย และถูกตองตามขั้นตอนท่ีกฎหมายไดกําหนดไว ดังเชน
จังหวัดยโสธร แมจะเปนจังหวัดขนาดเล็ก มีการจัดสรรท่ีดินเพียง 2 โครงการเทานั้น แตโครงการ "หมูบาน พี แลนด"  
ก็สามารถจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได โดยผูจัดสรรท่ีดิน ผูซื้อท่ีดินจัดสรร และเจาหนาท่ีของรัฐ ไดรวมมือกันแบบ 
บูรณาการ เพ่ือชวยใหสามารถจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 

อันดับตอมาขนาดของเมือง หรือขนาดของจังหวัดก็มีสวนสําคัญในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เน่ืองจาก
จังหวัด เนื่องจากสภาพเศรษฐกิจ การคมนาคม ประชากร ก็มีผลตอการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ดังเชน จังหวัด

 
 

อุบลราชธานี ผูซื้อท่ีดินจัดสรรมีการตื่นตัวในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ผูจัดสรรท่ีดินก็มีความรูในการชวยใหมีการ
จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหประสบความสําเร็จ เม่ือหลายฝายไดรวมมือกันการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรก็สามารถ 
จัดตั้งขึ้นมาได 

สุดทาย การท่ีจังหวัดอํานาจเจริญ และจังหวัดศรีสะเกษ ไมสามารถจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นมาไดนั้น อาจ 
เกิดจากบางโครงการยังขายไมหมด หรือขายยังไมถึงครึ่งหน่ึงของโครงการหมูบานจัดสรร จึงยังไมมีสิทธิท่ีจะต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรขึ้นมาได หรืออาจเกิดจากความเชื่อม่ัน ประสิทธิภาพของการทํางานขององคการปกครองสวนทองถิ่น 
อยางเชนจังหวัดศรีสะเกษ ท่ีผูซื้อท่ีดินจัดสรรยังเชื่อม่ันในการจัดการสาธารณูปโภคขององคการปกครองสวนทองถิ่น 

ประการท่ีสองเพ่ือศึกษาหาทางปองกันปญหาทางทะเบียนของของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตกิาร
จัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

ในประเด็นวัตถุประสงคของการศึกษาขอท่ี 2 นี้ สามารถเปรียบเทียบการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
แตละจังหวัดได ดังนี้  

การจะปองกันปญหาทางทะเบียนไดดีท่ีสุดจากการท่ีผูวิจัยไดลงพ้ืนท่ีสํารวจและสัมภาษณเจาพนักงานท่ีดินผูจดัสรร 
ท่ีดินและผูซ้ือท่ีดินจัดสรร นั่นคือ การใหความรูทางกฎหมายโดยเฉพาะพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แกผู
จัดสรรท่ีดิน และผูซื้อท่ีดินจัดสรรใหเขาใจถึงผลดีและผลเสียของการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหพิจารณาถึงประโยชน 
และสิ่งท่ีจะเสียประโยชนตามมาในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร แลวใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรเกิดการยอมรับ และเกิดจิต
สาธารณะในการตองการดูแลหรือเปนสวนหน่ึงของหมูบานจัดสรร มีการพรอมแรง รวมใจกันในการตองการพัฒนาหมูบาน
จัดสรรท่ีตนเองไดอาศัยอยู ก็จะเปนการแกปญหาในทางทะเบียนได 

ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร และผูจัดสรรท่ีดินในจังหวัดอุบลราชธานี มีความรูและความเขาใจในพระราชบัญญัติการจัดสรร
ท่ีดิน พ.ศ. 2543 การรวมตัวของผูซื้อท่ีดินจัดสรร เพ่ือจะขอจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรก็สามารถเกิดขึ้นได หรืออยาง
จังหวัดยโสธร ผูจัดสรรท่ีดินมีความรูในพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ก็สามารถนําผูซื้อท่ีดินจัดสรรในการ
ประชุมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดโดยสะดวก มีการใชเทคโนโลยีในการจัดต้ังกลุมไลนของผูซ้ือโครงการหมูบาน
จัดสรร เพ่ือใหเกิดการประสานงานกันสะดวกยิ่งขึ้น สามารถทราบปญหา ขอรองเรียนถึงปญหาสาธารณูปโภคภายใน
โครงการหมูบานจัดสรรไดอยางรวดเร็วย่ิงขึ้น 

ประการท่ีสาม เพ่ือศึกษาขอเสนอแนะในทางสังคมตอการแกไขปญหาท่ีเกิดขึ้นในระดับประเทศอยางถูกตอง เปน
ธรรมและอยางย่ังยืน ซึ่งจะสามารถนําไปใชไดกับทุกหมูบานจัดสรรท่ัวประเทศ 

ในประเด็นวัตถุประสงคการศึกษาขอท่ี 3 นี้คือ การใหมีความรู ขั้นตอน และกระบวนการในการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร และความเขาใจในพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ดังนั้น จึงควรมีการแกกฎหมาย พระราช 
บัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เพ่ิมเติม มาตรา 44/1 “ผูจัดสรรท่ีดินตองจัดการใหความรู ขั้นตอน และกระบวนการ
ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแกผูซื้อท่ีดินจัดสรรตามสมควร” เพ่ือเปนการบังคับใหผูจัดสรรท่ีดินจะตองใหความรู 
ขั้นตอน และกระบวนการในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เม่ือผูซื้อท่ีดินจัดสรรมีมติท่ีประชุมตามมาตรา 45 อยางไร 
ก็เปนเรื่องของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจะไดลงมติกัน แตการลงมติในเรื่องการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ผูซื้อท่ีดินจัดสรร
จะตองมีความรูตามสมควรในการประกอบการพิจารณา 

โดยสรุป ขอเสนอแนะในงานวิจัยนี้ดวย อาจเปนตัวอยางแกโครงการหมูบานจัดสรรในจังหวัดอื่นๆ สามารถนําไป
เปนรูปแบบในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได   
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ขอเสนอแนะ  

จากประเด็นท่ีไดทําการวิจัยไปแลวน้ัน สามารถทําใหพิจารณาหาขอเสนอแนะ เพ่ือประโยชนในการจัดต้ัง
คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและแนวทางท่ีเหมาะสมในการบริหารจัดการหมูบานจัดสรรได ดังนี้  

1. ใหความรูในการจัดต้ังคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ท้ังผูจัดสรรท่ีดิน และผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 
2. ใหความเขาใจ ถึงขั้นตอน ผลดี ผลเสีย ของการจัดตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
3. ขอใหมีการแกไขกฎหมายใหมีการจัดตั้งคณะกรรมการนิติบคุคลหมูบานจัดสรรงายย่ิงขึ้น 
4. นํารูปแบบของการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาเปนแนว

ทางการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมอบหมายงานการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหแก 
ผูจัดสรรท่ีดินเปนฝายดําเนินการในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจัดสรรและหรือส่ิงปลูกสรางใหแกผูซ้ือท่ีดนิจดัสรร
แปลงแรกหรอืรายแรก พรอมท้ังใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรรายตอไปหรือแปลงตอไปชําระเงินคาบํารุงรักษา สาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรสําหรับท่ีดินแปลงใดซ่ึงผูจัดสรรท่ีดินยังไมสามารถจําหนายหรือจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิใหแกบุคคลภายนอก ใหผูจัดสรรท่ีดิน ชําระคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะพรอมเงิน 
กองทุนใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปกอนแลวจึงเรียกเก็บเงินจํานวนดังกลาวในภายหลัง เม่ือผูจัดสรรท่ีดินไดขายและ
จดทะเบียนโอนท่ีดินและส่ิงปลูกสรางกับผูซ้ือท่ีดินจัดสรรท่ีดิน 

ซึ่งหากนํารูปแบบการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็จะเกิดผลดี
เกิดขึ้นกับผูซื้อท่ีดินจัดสรร คือ 

1. การท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไมจําเปนตองประชุมเพ่ือขอมติท่ีประชุมอนุมัติจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ประหยัดเวลาและคาใชจาย 

2. ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรและหรือส่ิงปลูกสราง ซึ่งตองจดทะเบียนโอนท่ีดินแปลงของตนเองมีหนาท่ีชําระเงินคาบํารุง 
รักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิกับผูจัดสรรท่ีดินผานผูจัดสรรท่ีดินเพ่ือนําเขาฝาก
บัญชีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอไป 

3. ผูซื้อท่ีดินจัดสรรและหรือสิ่งปลูกสรางจะไดรับเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะพรอมเงิน 
กองทุนจากผูจัดสรรท่ีดินกับแปลงท่ีดินจัดสรรซ่ึงยังไมไดขายกรรมสิทธ์ิหรือจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหบุคคลภายนอก 
เต็มจํานวน 

4. ลดความเส่ียงท่ีผูจัดสรรท่ีดินปลอยปละละเลยการบํารุงดูแลรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของผู
จัดสรรท่ีดินท่ีมีตอผูซื้อท่ีดินจัดสรรและหรือส่ิงปลูกสรางท้ังในปจจุบันและอนาคต 

5. โครงการจัดสรรท่ีดินและนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีเงินกองทุนและคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการ
สาธารณะอยางพอเพียงในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

6. กําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินจัดการประชุมผูซ้ือท่ีดินจัดสรรภายหลังครบกําหนด 6 เดือน นับตั้งแตวันจดทะเบียน
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับพนักงานเจาหนาท่ีกรมท่ีดิน ดวยคะแนนเสียง ซ่ึงเปนองคประชุม จํานวนไมนอยกวา 
หนึ่งในสามของคะแนนเสียงหรือจํานวนท่ีดินจัดสรรแปลงยอยเพ่ือพิจารณาเลือกตั้งคณะกรรมการหมูบานจัดสรรแถลง 
งบรายรับและรายจายการบริหารงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและขออนุมัติการใหสัตยาบันในนิติกรรมและสัญญาในชวง
การบริหารงานท่ีผานมา 

ดังน้ัน หากจะดําเนินการตามขอเสนอน้ีก็จะเกิดขอเสีย เพียงการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินจัดสรรและหรือ 
สิ่งปลูกสรางกับผูจัดสรรท่ีดินแลวไมมีเงินชําระคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะและกองทุนใหนิติบุคคล
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ขอเสนอแนะ  

จากประเด็นท่ีไดทําการวิจัยไปแลวน้ัน สามารถทําใหพิจารณาหาขอเสนอแนะ เพ่ือประโยชนในการจัดต้ัง
คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและแนวทางท่ีเหมาะสมในการบริหารจัดการหมูบานจัดสรรได ดังนี้  

1. ใหความรูในการจัดต้ังคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ท้ังผูจัดสรรท่ีดิน และผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 
2. ใหความเขาใจ ถึงขั้นตอน ผลดี ผลเสีย ของการจัดตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
3. ขอใหมีการแกไขกฎหมายใหมีการจัดตั้งคณะกรรมการนิติบคุคลหมูบานจัดสรรงายย่ิงขึ้น 
4. นํารูปแบบของการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาเปนแนว

ทางการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมอบหมายงานการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหแก 
ผูจัดสรรท่ีดินเปนฝายดําเนินการในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจัดสรรและหรือส่ิงปลูกสรางใหแกผูซ้ือท่ีดนิจดัสรร
แปลงแรกหรอืรายแรก พรอมท้ังใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรรายตอไปหรือแปลงตอไปชําระเงินคาบํารุงรักษา สาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรสําหรับท่ีดินแปลงใดซ่ึงผูจัดสรรท่ีดินยังไมสามารถจําหนายหรือจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิใหแกบุคคลภายนอก ใหผูจัดสรรท่ีดิน ชําระคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะพรอมเงิน 
กองทุนใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปกอนแลวจึงเรียกเก็บเงินจํานวนดังกลาวในภายหลัง เม่ือผูจัดสรรท่ีดินไดขายและ
จดทะเบียนโอนท่ีดินและส่ิงปลูกสรางกับผูซ้ือท่ีดินจัดสรรท่ีดิน 

ซึ่งหากนํารูปแบบการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็จะเกิดผลดี
เกิดขึ้นกับผูซื้อท่ีดินจัดสรร คือ 

1. การท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไมจําเปนตองประชุมเพ่ือขอมติท่ีประชุมอนุมัติจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ประหยัดเวลาและคาใชจาย 

2. ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรและหรือส่ิงปลูกสราง ซึ่งตองจดทะเบียนโอนท่ีดินแปลงของตนเองมีหนาท่ีชําระเงินคาบํารุง 
รักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิกับผูจัดสรรท่ีดินผานผูจัดสรรท่ีดินเพ่ือนําเขาฝาก
บัญชีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอไป 

3. ผูซื้อท่ีดินจัดสรรและหรือสิ่งปลูกสรางจะไดรับเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะพรอมเงิน 
กองทุนจากผูจัดสรรท่ีดินกับแปลงท่ีดินจัดสรรซ่ึงยังไมไดขายกรรมสิทธ์ิหรือจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหบุคคลภายนอก 
เต็มจํานวน 

4. ลดความเส่ียงท่ีผูจัดสรรท่ีดินปลอยปละละเลยการบํารุงดูแลรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของผู
จัดสรรท่ีดินท่ีมีตอผูซื้อท่ีดินจัดสรรและหรือส่ิงปลูกสรางท้ังในปจจุบันและอนาคต 

5. โครงการจัดสรรท่ีดินและนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีเงินกองทุนและคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการ
สาธารณะอยางพอเพียงในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

6. กําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินจัดการประชุมผูซ้ือท่ีดินจัดสรรภายหลังครบกําหนด 6 เดือน นับตั้งแตวันจดทะเบียน
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับพนักงานเจาหนาท่ีกรมท่ีดิน ดวยคะแนนเสียง ซ่ึงเปนองคประชุม จํานวนไมนอยกวา 
หนึ่งในสามของคะแนนเสียงหรือจํานวนท่ีดินจัดสรรแปลงยอยเพ่ือพิจารณาเลือกตั้งคณะกรรมการหมูบานจัดสรรแถลง 
งบรายรับและรายจายการบริหารงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและขออนุมัติการใหสัตยาบันในนิติกรรมและสัญญาในชวง
การบริหารงานท่ีผานมา 

ดังน้ัน หากจะดําเนินการตามขอเสนอน้ีก็จะเกิดขอเสีย เพียงการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินจัดสรรและหรือ 
สิ่งปลูกสรางกับผูจัดสรรท่ีดินแลวไมมีเงินชําระคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะและกองทุนใหนิติบุคคล

 
 

หมูบานจัดสรรกับผูจัดสรรท่ีดินซึ่งทางแกไขปญหาขางตนผูจัดสรรท่ีดินจําเปนตองไปติดตามเงินจํานวนดังกลาวกับผูรับโอน
กรรมสิทธ์ิในภายหลังก็ได 

ดังนั้น โดยสรุปการใหความรู ในการจัดตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ท้ังผูจัดสรรท่ีดิน และผูซื้อท่ีดิน
จัดสรรเปนส่ิงสําคัญมาก การเขาใจขั้นตอนตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เพ่ือสามารถดําเนินการให
ถูกตองตามกฎหมาย และขนาดของจังหวัด ขนาดของเมืองขนาดใหญ สภาพเศรษฐกิจ ก็เปนปจจัยหลักในการขอจด
ทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเชนกัน  
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