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บทคัดย่อ

 	 การวิจัยฉบับนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาแนวคิด ทฤษฎีเกี่ยวกับการจัดการทรัพยากรร่วมและ 

การเกิดนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร สภาพปัญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในโครงการจัดสรรที่ดิน

ตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 และเมื่อมีการประกาศใช้ 

พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เปรียบเทียบกฎหมายการจัดสรรที่ดิน กลไกการบังคับใช้  

ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู ่บ้านจัดสรรตามกฎหมายนิติบุคคลหมู ่บ้านจัดสรรของประเทศไทยและ 

ต่างประเทศ ตลอดจนกฎหมาย และบทบัญญัติท่ีเกี่ยวข้อง และพัฒนากฎหมายโดยการร่างหรือเพิ่มเติม

กฎหมายตามรูปแบบและแนวทางท่ีเหมาะสม

	 จากผลการวิจัยพบว่า 1) แนวคิดทฤษฎีในการพัฒนาที่อยู ่อาศัยของไทยที่มีการให้ชุมชน 

ได้มีส่วนในการจัดการดูแลทรัพย์สาธารณูปโภคส่วนกลางของตนเอง เป็นไปตามหลักแนวคิดสมบัติชุมชน  

และสอดคล้องกับทฤษฎีการจัดการทรัพยากรร่วมของ Prof. Elinor Ostrom ในเร่ืองการจัดการ 

ทรัพย์สาธารณูปโภคร่วมกันในชุมชน และให้มีองค์กรทีเป็นนิติบุคคลเข้ามาจัดการดูแลทรัพย์สาธารณูปโภค 

ส่วนกลาง 2) การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในโครงการจัดสรรหลังประกาศใช้พระราชบัญญัติ 

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไม่สามารถใช้กับหมู่บ้านจัดสรรตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286  

ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ได้ซึ่งควรแก้ไขเพิ่มเติมบทเฉพาะกาล บังคับใช้แก่หมู่บ้านจัดสรร
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ที่เกิดขึ้นก่อนพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ประกาศใช้โดยอนุโลม 3) เมื่อมีการเปรียบเทียบ

กฎหมายนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของสาธารณรัฐสิงคโปร์ ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศออสเตรเลีย 

ประเทศอังกฤษ ประเทศมาเลเซีย มีนิติบุคคลหมู ่บ ้านจัดสรรจัดการดูแลทรัพย์สาธารณูปโภค 

ส่วนกลางที่มีการใช้ประโยชน์ในชุมชนร่วมกัน มีรูปแบบการจัดต้ัง การบริหารจัดการและสภาพบังคับ 

ที่คล ้ายกัน จึงน�ำกฎหมายต่างประเทศมาพัฒนาพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  

ของประเทศไทย 4) พฒันากฎหมายโดยร่างกฎหมายหรอืเพิม่เตมิกฎหมายในเรือ่งการจดัตัง้และการบรหิาร 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เพิ่มเติมข้อก�ำหนดให้ผู ้จัดสรรที่ดินได้มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

โดยให้มีสภาพตั้งแต่วันจดทะเบียนโครงการจัดสรรและเมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์ในพื้นที่จัดสรรแปลงแรก 

เพิ่มผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและการมีอ�ำนาจในการจัดการดูแลเพื่อให้มีอ�ำนาจเด็ดขาดและ

สมบูรณ์ และเพิ่มเติมสภาพบังคับในทางกฎหมายที่ก่อให้เกิดผลในทางกฎหมายได้จริง

ค�ำส�ำคัญ: ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร สาธารณูปโภคส่วนกลาง

ABSTRACT

	 This research aimed to study concepts, theories concerning common-pool 

resource management and establishment of housing estate juristic person, problems on 

its establishment according to the announcement of the Revolutionary Council issued 

on 24 November 1972 and Land Allocation Act B.E. 2543, comparison of Land Allocation 

Act, enforcement system, establishment of housing estate juristic person according to 

housing estate juristic person law in Thailand and in foreign countries as well as laws, 

related legislative acts, and to develop laws by drafting or amending according to the 

appropriate form and channel.

	 The findings revealed that concepts and theories concerning housing development 

in Thailand which allowed the community to engage in their public property management 

were in accordance with the common property concept and the theory of common-pool 

resource management of Prof. Elinor Ostrom which allowed juristic person to manage 

their public utility assets. Moreover, the establishment of a housing estate juristic person 

in the Land Allocation after the Land Allocation Act B.E. 2543 could not apply to the 

housing estate according to the Announcement of the Revolutionary Council 286 issued 

on 24 November 1972. Therefore, the transitional chapter should be amended or added 

in order to enforce the housing estate established before the Land Allocation Act B.E. 

2543. When comparing the housing estate juristic person law of Singapore, United States 

of America, Australia, United Kingdom and Malaysia, it was found that the housing estate 
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juristic person took care of the public facilities. The establishment system, management, 

and enforcement were similar so that they were applied to the development of the Land 

Allocation Act B.E. 2543 in Thailand. In addition, the law concerning the establishment 

and management of the housing estate juristic person should be drafted or added by 

enforcing the land developer to establish the housing estate juristic person who could 

take action since the housing estate project registration date and the transfer of land 

ownership of the first land plot. The juristic person manager should be nominated with 

the authority in management and legal enforcement should be added in order to be 

effective.

Keywords: Housing Estate Juristic Manager, Public Utilities

บทน�ำ

	 หมู่บ้านจัดสรรเกิดขึ้นด้วยเหตุผลมาจาก

การที่รัฐอนุญาตให้เอกชนด�ำเนินการจัดสรรที่ดิน

เพ่ือสร้างที่อยู่อาศัย เพื่อตอบสนองความต้องการ

ของชุมชน และเป็นนโยบายหนึ่งของรัฐท่ีจะ

เปลีย่นแปลงบทบาทของตนเองในการจดัท�ำบรกิาร

สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ พัฒนาสังคม 

ชุมชน ที่อยู ่อาศัย ดังจะเห็นได้จากแผนพัฒนา

เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 1-12 พ.ศ. 

2504 จนถึงปี พ.ศ. 2564 ซึ่งมีแนวทางการพัฒนา

ที่อยู่อาศัย และพัฒนาชุมชน และให้ผู้คนที่อาศัย

ในชุมชนเดยีวกันได้มส่ีวนร่วมในการจดัการบรหิาร

ชมุชนของตนร่วมกนั ตลอดจนการมสีาธารณปูโภค

ที่เหมาะสมในชุมชน (The National Economic 

and Social Development Plan, 1961-2021) 

ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 

พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 (Announcement of 

the Revolutionary Council, 2515) จึงเป็น

กฎหมายที่ใช้ในเรื่องการจัดสรรที่ดินเป็นฉบับแรก

ที่รัฐอนุญาตให้เอกชนจัดสร้างที่อยู่อาศัยตลอดจน

จัดการดูแลทรัพย์ที่เป็นสาธารณูปโภคที่ใช้ร่วมกัน 

จนมกีารประกาศใช้พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ  

พ.ศ. 2543 ให้มนีติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร รบัถ่ายโอน 

สิ่งที่ เป ็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ

ของหมู่บ้านจัดสรรต่อจากผู้จัดสรรที่ดินไปดูแล

บ�ำรุงรักษา และพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  

(ฉบับที่  2 )  พ .ศ .  2558   โดยประกาศใน 

ราชกิจจานุเบกษา เมื่อวันที่ 25 กันยายน พ.ศ. 2558  

ที่มีการก�ำหนดหลักเกณฑ์การพ ้นจากหน ้า ท่ี 

บ� ำรุ งรักษาสาธารณูปโภคของผู ้ จั ดสรรที่ ดิน 

ให้เหมาะสมยิ่งขึ้น นอกจากนี้ยังมีการอาศัยเหตุผล

เร่ืองการขายทอดตลาดห้องชุดในอาคารชุด 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด (Sricharoenwong 

& Krityanwatch, 2016) มาปรับในเรื่องการ 

ขายทอดตลาดของเจ้าพนักงานบังคับคดี

	 แต่อย่างไรก็ตาม หลักการตามพระราช

บัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ยังคงไม่บรรลุ

ตามเจตนารมณ์แห่งกฎหมายได้ เพราะบทบัญญัติ 

กฎหมายยังไม่เหมาะสมสอดคล้องกับสภาพปัญหา  

จะเหน็ได้จากจากข้อมลูจ�ำนวนโครงการท่ีจดทะเบียน

จัดตั้งนิติบุคคลหมู ่บ้านจัดสรร เมื่อประกาศใช้ 
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พระราชบัญญัติดังกล่าว ที่ปรากฏว่าจ�ำนวน 

การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู ่บ้านจัดสรร 

มีน้อยโครงการ และมีสัดส่วนท่ีน้อยมากเมื่อเทียบ 

กับจ�ำนวนโครงการจัดสรรท่ีดินที่พบ ดังเช ่น 

จากรายการจดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

ในภาคกลางซึ่งมิใช ่ในกรุงเทพมหานคร เช ่น  

ผู ้วิจัยได้หยิบยกข้อมูลการจดทะเบียนในพื้นท่ี

ภาคกลางจังหวัดนครสวรรค์ พบว่าตั้งแต่ปี 2558  

ถึงมกราคม 2561 (ผู ้วิจัยได ้รวบรวมข้อมูล 

หลังจากที่มีการแก้ไขพระราชบัญญัติจัดสรร 

ทีด่นิ พ.ศ. 2543 แก้ไขเพิม่เตมิ ฉบับท่ี 2 พ.ศ. 2558  

ใช้บังคับ) 2 ราย และในกรุงเทพมหานคร 23 ราย

จาก 3 เขตโดยดูจากพื้นที่ขนาดใหญ่เรียงตามล�ำดับ 

ได้แก่ เขตลาดกระบัง 123.859 ตารางกิโลเมตร 

เขตประเวศ 52.500 ตารางกิโลเมตร เขตบางเขน 

42.123 ตารางกิโลเมตร ที่มีการจดทะเบียน

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้วเสร็จ และข้อมูล 

ในช ่วงป ี  พ .ศ .  2561-2663 มีข ้อมูลการ 

จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเพิ่มเติม

ในกรุงเทพมหานคร โดยมีข้อมูลการจดทะเบียน

เพิ่มเติมปี พ.ศ. 2561 ถึง พ.ศ. 2563 จ�ำนวนท้ังสิ้น 

82 ราย โดยในปี พ.ศ. 2561 คดิเป็นจ�ำนวน 31 ราย 

ปี พ.ศ. 2562 จ�ำนวน 17 รายและปี พ.ศ. 2563 

จ�ำนวน 13 ราย ซึ่งบางรายเป็นรายตกค้างเก่า  

ในเขตบึงกุ ่มมีจ� ำนวนมากที่สุด และข ้อมูล 

การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู ่บ้านจัดสรร

ต่างจังหวัด จ�ำนวน 184 ราย คิดเป็นจังหวัด 

ที่จดทะเบียนมากท่ีสุดคือ จังหวัดขอนแก ่น 

จ�ำนวน 34 ราย จังหวัดชลบุรี จ�ำนวน 33 ราย 

จังหวัดนครราชสีมา จ�ำนวน 11 ราย จังหวัด

เชียงใหม่ จ�ำนวน 31 ราย จังหวัดบุรีรัมย์ จ�ำนวน 

5 ราย จังหวัดอยุธยา จ�ำนวน 7 ราย จังหวัด

สมุทรสาคร จ�ำนวน 1 ราย จังหวัดกระบี่ จ�ำนวน 

1 ราย จังหวัดเชียงราย จ�ำนวน 1 ราย จังหวัด

นครนายก จ�ำนวน1 ราย จังหวัดปทุมธานี จ�ำนวน 

5 ราย จังหวัดฉะเชิงเทรา จ�ำนวน 2 ราย จังหวัด

เชียงรายจ�ำนวน 3 ราย (Department of Lands, 

2020) ซ่ึงไม่สอดคล้องกับโครงการจัดสรรท่ีดิน

ท่ีเกิดข้ึนมากมาย จึงเห็นสมควรท�ำการศึกษา

และวิเคราะห์ประเด็นปัญหากฎหมายการจัดตั้ง

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ปัญหาเรื่องการส่งมอบ

สาธารณปูโภค อ�ำนาจหน้าทีใ่นการดแูลและบรหิาร

จดัการทรพัย์สาธารณปูโภคส่วนกลาง ตลอดจนการ

มีสภาพบังคับทางกฎหมายของนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร 

วัตถุประสงค์ของการวิจัย

	 1.	 เพื่อศึกษาแนวคิด ทฤษฎีเกี่ยวกับ 

การจัดการทรัพยากรร่วมและการเกิดนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรร

	 2.	 เพื่อศึกษาสภาพปัญหาการจัดตั้ ง

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในโครงการจัดสรรที่ดิน

ตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24  

พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 และเมื่อมีการประกาศใช ้

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ปัญหา

เรื่องการส่งมอบสาธารณูปโภค อ�ำนาจหน้าที ่

ในการดแูลและบริหารจดัการทรพัย์สาธารณปูโภค

ส่วนกลาง ตลอดจนการมสีภาพบงัคบัทางกฎหมาย

ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

	 3.	 เพื่อวิเคราะห์เปรียบเทียบกฎหมาย

การจัดสรรที่ดิน กลไกการบังคับใช้ ในการจัดตั้ง

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามกฎหมายนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรรของประเทศไทยและต่างประเทศ 

ตลอดจนกฎหมาย และบทบัญญัติที่เกี่ยวข้อง	
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	 4.	 เพือ่ร่างกฎหมายหรอืเพิม่เตมิกฎหมาย 

ตามรูปแบบและแนวทางที่เหมาะสมในการจัดตั้ง 

และการบริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร การส่งมอบ 

สาธารณูปโภค อ�ำนาจหน้าที่ในการดูแลและ

บริหารจัดการ การมีสภาพบังคับทางกฎหมาย 

ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

ทบทวนแนวคิด

	 ผู ้วิจัยทบทวนแนวคิดด้วยการประมวล

แนวคิดทฤษฎี อันได้แก่แนวคิดเรื่องทรัพย์กับ

การจัดการทรัพยากรร่วมเพราะปัญหาท่ีอยู่อาศัย

ย่อมเพิ่มมากขึ้นตามล�ำดับและปัญหาที่อยู่อาศัย 

น้ันเองที่ก ่อให้เกิดปัญหาของการใช้ทรัพยากร

ร่วมกันหากชุมชนที่มีการอยู่อาศัยร่วมกันและอยู่ 

ภายในขอบเขต None Over Exploitation 

(Ostrom, 1990) แนวคิดสมบัติชุมชน (Common  

Properties) อันเป็นรูปแบบหนึ่งของการถือครอง 

ทรัพย์สมบัติ ที่ชุมชนถือครองร่วมกัน และมีการ 

จัดการ และก�ำกับดูแลที่ดี แนวคิดการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพส�ำหรับโครงการที่อยู ่อาศัย 

แบบรวม ประกอบกับแนวคิดสภาพนิติบุคคล 

ในการเข้ามาดูแลที่พักอาศัยจ�ำนวนมาก ที่ต้องมี 

สิ่งอ�ำนวยความสะดวกต่าง ๆ  และการสาธารณูปโภค 

ให้การบริหารทรัพยากรกายภาพเป็นการบริหาร

จัดการในทางปฏิบัติที่มุ ่งในการใช ้ทรัพยากร 

ทางกายภาพขององค์กร เพือ่ตอบสนองความต้องการ 

และกิจกรรมในชุมชนให้มีประสิทธิภาพ อันเป็น 

การสอดรับกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม 

แห่งชาติที่วางนโยบายส่งเสริมและสร้างให้มีที่อยู่

อาศัยให้เพียงพอกับความต้องการของประชาชน 

โดยสมดลุกบัระดบัรายได้ของประชากรและทรพัยากร 

ของรัฐ ด้วยการจัดการด้านที่ดิน และผังเมือง  

ตลอดจนหลักกฏหมายท่ีเกี่ยวข้องกับกฎหมาย

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกฎหมายทั้งหมด ได้แก่ 

ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 เพราะเหตุที่ว่า 

เมื่อมีผู ้ด�ำเนินการจัดสรรท่ีดินเป็นจ�ำนวนมาก  

และยังไม่มีกฎหมายเพื่อใช้ควบคุมการจัดสรรที่ดิน

โดยเฉพาะ ซึ่งต่อมามีการแก้ไขปรับปรุงกฎหมาย 

ว ่าด ้วยการควบคุมการจัดสรรที่ดินขึ้นใหม ่  

ให้สอดรับกับสภาวะการณ์ในปัจจุบัน เรียกว่า  

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  

มีผลบังคับใช้เมื่อวันที่ 22 กรกฎาคม พ.ศ. 2543  

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ ดิน (ฉบับที่  2)  

พ.ศ. 2558 ก�ำหนดมาตรการในการคุ ้มครอง 

ผู ้ซื้อที่ดินจัดสรร โดยเฉพาะการได้สิทธิในที่ดิน

จัดสรร และการกําหนดให้มีผู ้รับผิดชอบบํารุง

รกัษาสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะ ให้มกีาร

ค�้ำประกันสาธารณูปโภค โดยก�ำหนดให้ผู้จัดสรร 

หรือผู้ประกอบการต้องค�้ำประกันสาธารณูปโภค

ตลอดระยะเวลาจนกว่าจะได้สร้างเสรจ็ หรอืจนกว่า

จะยกให้เป็นสาธารณะ หรือจัดตั้งเป็นนิติบุคคล 

บ้านจัดสรร กฎกระทรวงว่าด้วยเรื่องการขอจัดต้ัง  

การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคล 

หมู่บ้านจัดสรร พ.ศ. 2545 ระเบียบคณะกรรมการ

การจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการจัดตั้งนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น 

และการขออนุมัติด�ำเนินการเพื่อการบ�ำรุงรักษา 

สาธารณูปโภค พ.ศ.2545 ตลอดจนประกาศ 

คณะกรรมการการจดัสรรทีดิ่นกลางเรือ่ง แบบค�ำขอ 

จดทะเบยีน แบบหนงัสอืส�ำคญั และแบบทีเ่กีย่วกบั 

การจดัตัง้ การควบ การยกเลกินติบิคุคล พ.ศ. 2545  

นิติบุคคลอาคารชุด กฎหมายนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรในต่างประเทศ ได้แก่ประเทศสาธารณรัฐ

สิงคโปร์ ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศออสเตรเลีย  
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ประเทศอังกฤษ ประเทศมาเลเซีย รวมท้ังงานวิจัย 

ที่เก่ียวข้องเพื่อวิเคราะห์สังเคราะห์และบูรณาการ 

เพ่ือพัฒนากฎหมายนติบิคุลหมูบ้่านจดัสรรให้สมบรูณ์

สมเจตนารมณ์แห่งกฎหมาย

กรอบแนวคิดของการวิจัย

	 ในการวิจัยครั้งนี้ เป ็นวิจัยเชิงคุณภาพ  

เพื่อศึกษาถึงการพัฒนากฎหมายนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรในประเทศไทยโดยแบ่งขอบเขตการศึกษา

เป็นขอบเขตด้านเนื้อหา ผู ้วิจัยศึกษา แนวคิด 

ทฤษฎีอันเป ็นฐานคิดของกฎหมายนิติบุคคล

หมู ่บ้านจัดสรร ปัญหาข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

กับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ดินทั้งก่อนและหลัง

การจดทะเบียนจัดตั้ง ตลอดจนการบริหารงาน 

อ�ำนาจหน้าที่ของนิติบุคคลหมู ่บ้านจัดสรรและ 

งานวิจัยที่เก่ียวข้อง กฎหมายนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  

พ.ศ. 2543 และกฎหมายนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

ต่างประเทศ ได้แก่ สาธารณรัฐสิงคโปร์ ประเทศ

สหรฐัอเมรกิา ประเทศออสเตรเลยี ประเทศองักฤษ

และประเทศมาเลเซีย 

ระเบียบวิธีวิจัย

	 เครื่ อ งมื อ ท่ี ใช ้ ในการวิ จั ยครั้ งนี้ คื อ 

แบบสัมภาษณ์เจาะลึกเป็นการสัมภาษณ์เพื่อ

ให ้ได ้ข ้อมูลที่ลึกซึ้งและรอบด้านมีโครงสร ้าง 

(Structured Interview) หรือการสัมภาษณ์แบบ

เป็นทางการ (Formal Interview) ลักษณะของ

การสัมภาษณ์เป็นการสัมภาษณ์ท่ีมีค�ำถามและ

ข้อก�ำหนดแน่นอนตายตัวใช้ ค�ำถามแบบเดียวกัน

มีแนวค�ำถามหลักท่ีใช้เป็นเครื่องมือในการตอบ

วัตถุประสงค์ของการวิจัยและแนวค�ำถามเสริม 

ที่จะใช ้สัมภาษณ์แต่ละกลุ ่มตัวอย่างเพ่ือเก็บ

ประเด็นรายละเอียดให้สมบูรณ์มากขึ้น ตลอดจน

เพื่อให้ได้ข้อเสนอแนะในการแก้ไขปัญหา ค้นพบ

ข้อดีและข้อด้อยของหลักกฎหมายในกฎหมาย

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของไทย การสัมภาษณ์

โดยวธิกีารสัมภาษณ์แบบเชงิลึกจะเป็นการรวบรวม

ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ประชากรผู ้ให ้ข ้อมูล

ส�ำคัญ (Key-Information) เพื่อให้ตรงกับเนื้อหา 

(Content Validity) ความชัดเจน ด้านประชากร

และกลุ่มตัวอย่าง คือ ผู้บังคับใช้กฎหมาย ผู้ถูก

บังคับใช้กฎหมาย คณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน  

และนักวิชาการแบ่งออกเป็น 4 กลุ่มใหญ่ จ�ำนวน 

27 คน คือผู้บังคับใช้กฎหมายจากส�ำนักงานที่ดิน 

ทั้งส่วนกลางและจังหวัด องค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่น จ�ำนวน 6 ท่าน ผู้ถูกบังคับใช้กฎหมาย

ได้แก่ผู้แทนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรท่ีมีการจัดต้ัง 

นิติบุคคลหมู ่บ้านจัดสรร และมิได้มีการจัดตั้ง

นิ ติ บุ คคลหมู ่ บ ้ านจั ดสรรซึ่ ง ได ้ โ อนทรัพย ์

สาธารณูปโภคให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น

ดูแล จ�ำนวน 6 ท่าน คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน

ทั้งส่วนกลางและจังหวัด และผู้พิจารณาวินิจฉัย

คดีเรื่องนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จ�ำนวน 4 ท่าน 

และนักวิชาการ ได้แก่ผู ้เชี่ยวชาญด้านกฎหมาย  

ผู้เกี่ยวข้องด้านสาธารณูปโภค และอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง

ได้แก่ผู ้มีประสบการณ์ในแต่ละด้านหรือผู ้ด�ำรง

ต�ำแหน่งทางวิชาการ จ�ำนวน 9 ท่าน จากนั้น 

จึงน�ำข้อมูลในการสัมภาษณ์มาก�ำหนดประเด็น 

ในการสนทนากลุ่ม โดยการเก็บรวบรวมข้อมูล 

จากการวิจัยเอกสารและการสัมภาษณ์เจาะลึก

ดังกล่าวมายืนยันผลโดยการสนทนากลุ ่มจาก
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ประชากรและกลุ ่มตัวอย่างโดยการใช้หลักการ

เลือกจ�ำนวนตัวอย่างของ Creswell (Herbert 

et al., 2005)

	 ประชากรและกลุม่ตวัอย่าง (Population 

and Sample) ท่ีใช้ในการสนทนากลุ่ม ผู ้วิจัย 

แบ่งออกเป็นประชากร 4 กลุ่มใหญ่ เพื่อให้ข้อมูล 

ท่ีได้มีครอบคลุมความคิดเห็นจากทุกกลุ่มที่เกี่ยวข้อง

กับกฎหมายนิติบุคคลหมู ่บ ้านจัดสรรของไทย  

พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แก้ไข 

เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  

(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 โดยประกอบด้วยกลุ่มแรก 

คือผู ้บังคับใช้กฎหมาย ได้แก่ ส�ำนักงานที่ดิน 

ทั้ งส ่ วนกลาง และจั งหวัดองค ์กรปกครอง 

ส่วนท้องถิ่น กลุ ่มที่ 2 ผู ้ถูกบังคับใช้กฎหมาย

ได้ แก่ผู ้แทนนิติบุคคลหมู ่บ ้านจัดสรรที่มีการ

จัดตั้งนิติบุคคลหมู ่บ้านจัดสรร และมิได้มีการ

จัดตั้งนิติบุคคลหมู ่บ้านจัดสรรซึ่งได้โอนทรัพย์

สาธารณูปโภคให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

ดูแล กลุ ่มที่  3 คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน 

ท้ังส่วนกลางและจังหวัด และผู้พิจารณาวินิจฉัย

คดีเรื่องนิติบุคคลหมู ่บ้านจัดสรรและกลุ ่มที่ 4  

นักวิชาการ ได้แก่ผู ้เชี่ยวชาญด้านกฎหมายและ 

อืน่ ๆ  ทีเ่กีย่วข้องได้แก่ผูม้ปีระสบการณ์ในแต่ละด้าน 

หรือผู้ด�ำรงต�ำแหน่งทางวิชาการ		

การวิเคราะห์ข้อมูล

	 วเิคราะห์ข้อมลูโดยใช้เทคนิคการวเิคราะห์

เนื้อหา (Content Analysis) และการวิเคราะห์

เปรียบเทียบ (Comparative Analysis) โดยน�ำ

ข้อมูลที่ได้จากเก็บข้อมูลด้วยการวิจัยเอกสาร และ

การสัมภาษณ์แบบเจาะลึก และการสนทนากลุ่ม

มาวิเคราะห์ด้วยกระบวนการหรือขั้นตอนการ 

วิเคราะห์ข้อมูล 3 ขั้นตอน ได้แก่ 

	 1 .  การจั ด ระ เบี ยบข ้ อมู ล  (Da ta 

Organizing) ท้ังทางกายภาพข้อมูลและเนื้อหา

ข้อมูล ดังนี้ โดยการจัดระเบียบข้อมูลทั้งทาง

กายภาพนั้นจะถอดข้อมูลจากผู ้ให้ค�ำสัมภาษณ์ 

ตลอดจนการสัมมนากลุ ่ม ที่มา โครงสร ้าง  

การบริหารจัดการ สภาพบังคับทางกฎหมาย 

วิเคราะห์ความเหมือนและแตกต่างทั้งกฎหมาย 

ของไทยและต ่างประเทศ และจัดระเบียบ 

เพื่อจ�ำแนกแยกแยะและคัดสรรด ้วยวิธีการ 

ถอนข้อมูล (Data reduction) แล้วจึงมีการ 

น�ำมาตีความเพื่อทราบผลการวิจัยและตรวจสอบ 

ความน่าเชื่อถือ 

	 2.	 การหาข้อสรุป ตีความผลการวิจัย 

และตรวจสอบความน่าเชื่อถือของผลการวิจัย 

(Conclusion, Interpretation and Verification) 

โดยผู้วิจัยน�ำข้อมูลที่ผ่านการประมวลผลหรือย่อย

มาค้นหาว่าสาระส�ำคัญ แบบแผนที่เกิดขึ้นจาก

ข้อมูลนั้น โดยข้อสรุปท่ีได้นั้นจะมีท้ังส่วนท่ีเป็น 

รูปธรรมและนามธรรม จากนั้นจึงตีความผลการ

วิจัย

	 3.	 การตรวจสอบความน่าเชื่อถือของ

ผลการวิจัย โดยใช้การตรวจสอบท้ังภายในและ

ภายนอก โดยพิจารณาข้อมูลและวิธีการได้มา 

ซึ่ งข ้อมูลให ้ เหมาะสม มีคุณภาพ และสร ้าง

กระบวนการวิ เคราะห ์ข ้อมูลที่ ผู ้วิ จัยยึดตาม 

หลักการได้ข้อมูลอย่างเคร่งครัดและข้อค้นพบ 

ท่ีได้มีหลักฐานท่ีสนับสนุนและข้อเสนอแนะ หรือ 

ข้อสรุปที่มีความคิดเห็นแตกต่าง การตรวจสอบ 

ภายนอก โดยการตรวจสอบข ้อมูลโดยการ
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รวบรวมข้อมูลต่าง ๆ กันมารวบรวมเป็นข้อมูล

เรื่องเดียวกัน ตลอดจนค้นพบจากการวิจัยเอกสาร 

(Documentary Research) และการสัมภาษณ์

แบบเจาะลึก (In-Depth Interview) มาวิเคราะห์

ร่วมกันก่อน เมื่อได้ข้อมูลแล้วน�ำข้อมูลจากการ

วิจัยเอกสารและการสัมภาษณ์เจาะลึกน�ำเข้าสู่การ

สนทนากลุ่มอีกครั้ง เพื่อตรวจสอบความถูกต้อง

และชดัเจน แล้วสรปุในสาระส�ำคญัเพือ่ให้ได้ผลการ

ศึกษา เพื่อร่างกฎหมายนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

สรุปผลการวิจัยและอภิปรายผลการวิจัย

	 สรุปผลการวิจัย

	 1.	 ตามวัตถุประสงค ์ข ้อที่  1 ศึกษา 

แนวคิด ทฤษฎีเกี่ยวกับการจัดการทรัพยากร

ร่วมและการเกิดนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรพบว่า  

การพัฒนาที่อยู ่อาศัยควรให้ชุมชนมีส่วนในการ

จัดการดูแลทรัพย ์สาธารณูปโภคที่ ใช ้ร ่วมกัน  

(Tammanij, 2019) ตามแนวคิดสมบัติชุมชน 

Common Property และทฤษฎีการจัดการ

ทรัพยากรร ่วมของ Prof. Elinor Ostrom  

ให้ชุมชนที่มีการถือครองทรัพย์ส่วนกลางร่วมกัน 

(Panich, 2020) และให้มีนิติบุคคลจัดการดูแล

ทรัพย์สาธารณูปโภคส่วนกลาง

	 2.	 ตามวัตถุประสงค์ข้อท่ี 2 เพื่อศึกษา

สภาพปัญหาของกฎหมายนติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

ตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

		  2.1	 การจัดตั้ งนิติบุคคลหมู ่บ ้ าน

จัดสรรในโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีเกิดตามประกาศ

คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน 

พ.ศ. 2515 ก่อนประกาศใช้พระราชบัญญัติ

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ควรแก้ไขเพิ่มเติม

บทเฉพาะกาล เพื่อใช้พระราชบัญญัติการจัดสรร

ท่ีดิน พ.ศ.2543 บังคับแก่หมู่บ้านจัดสรรท่ีเกิด

ข้ึนก่อนพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  

ได้โดยอนุโลม 

		  2.2	 ป ั ญ ห า เ รื่ อ ง ก า ร ส ่ ง ม อ บ

สาธารณูปโภค พบว่าผู ้จัดสรรที่ดินมิได้ปฎิบัต ิ

ห น ้ า ที่ ใ น ก า ร บ� ำ รุ ง รั ก ษ า กิ จ ก า ร อั น เ ป ็ น

สาธารณูปโภคเป็นเรื่องของการตรวจสอบทรัพย์

สาธารณูปโภคในโครงการให้อยู ่ในสภาพพร้อม 

ส่งมอบแก่ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร

		  2.3	 ปัญหาอ�ำนาจหน้าท่ีในการดูแล

และบริหารจัดการทรัพย์สาธารณูปโภคส่วนกลาง 

พบว่าพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  

ยังไม ่มีรูปแบบของคณะกรรมการมีผู ้จัดการ 

เป็นผู้แทนนิติบุคคลเหมือนกับกฎหมายว่าด้วย 

เรือ่งนติบิคุคลในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ 

และการตั้งผู้จัดการเป็นผู้แทนนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรในต่างประเทศ ตลอดจนการก�ำหนด

คณุสมบตัอินัเป็นสาระส�ำคญัของการบรหิารจดัการ

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

		  2.4	 ป ัญหาการมีสภาพบังคับทาง

กฎหมายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พบว่าไม่มี

ความชัดเจน และเด็ดขาดในเรื่องสภาพบังคับ 

ทางกฎหมาย 

	 3.	 ตามวัตถุประสงค์ข้อ 3 เพื่อวิเคราะห์

เปรียบเทียบกฎหมายการจัดสรรที่ดิน กลไก 

การบงัคบัใช้ ตามกฎหมายนติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร

ของประเทศไทยและต่างประเทศ พบว่า

		  3.1	 การจดัต้ังนติิบคุคลหมูบ้่านจดัสรร

ของต่างประเทศ อันได้แก่ สาธารณรัฐสิงคโปร์ 

ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศออสเตรเลีย 

ประเทศอังกฤษ และประเทศมาเลเซีย ต่างก็ม ี

กฎหมายในเรือ่งการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร
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ที่ ให ้ผู ้จัดสรรที่ดินด�ำเนินการจัดตั้งนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรรที่ดินและยื่นพร้อมผังในการจัดการ

ทรัพย์สาธารณูปโภคบริการสาธารณะโดยยื่นไป

พร้อมกับการจดทะเบียนและผังโครงการหมู่บ้าน 

จัดสรรเพื่อให้นิติบุคคลหมู ่บ ้านจัดสรรเกิดข้ึน 

และผู ้ซื้อที่ดินจัดสรรพร้อมจะด�ำเนินการจัดตั้ง

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้

		  3.2	 การส่งมอบทรัพย์สาธารณูปโภค

ส่วนกลางในต่างประเทศ อันได้แก่ สาธารณรัฐ

สงิคโปร์ ประเทศสหรฐัอเมรกิา ประเทศออสเตรเลยี 

ประเทศอังกฤษ และประเทศมาเลเซีย ไม่มีปัญหา

ในเรื่องของการละทิ้ง ไม่บ�ำรุงรักษาของผู้จัดสรร

ที่ดิน 

		  3.3	 อ� ำนาจหน ้าที่ ในการบริหาร

จัดการนิติบุคคลหมู ่บ้านจัดสรรในต่างประเทศ 

ไม่ว ่าจะเป็น ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศ

ออสเตรเลีย ประเทศอังกฤษหรือประเทศมาเลเซีย 

จะมกีารรวมกันและสมาชกิขององค์กรหรอืสมาคม

จะมีอ�ำนาจในการบริหารจัดการ มีหลักเกณฑ ์

ที่ชัดเจนนับตั้งแต่การเข้ามาเป็นคณะกรรมการ 

ซึ่งต้องมีการเลือกตั้งไปจนถึงเมื่อจบกระบวนการ

		  3.4	 ในสาธารณรัฐสิงคโปร์ ประเทศ

สหรฐัอเมรกิา ประเทศออสเตรเลยี ประเทศองักฤษ 

และประเทศมาเลเซีย มีการก�ำหนดกระบวนการ 

ในการพิจารณาคดีตลอดจนสภาพบังคับทาง

กฎหมายและโทษชัดเจน 

	 4.	 ตามวัตถุประสงค์ข้อที่ 4 เพื่อร่าง

กฎหมายหรือเพิ่มเติมกฎหมาย จากผลการวิจัย 

พบว่า เพื่อเป็นการพัฒนากฎหมายนิติบุคคล

หมูบ้่านจดัสรร ควรมกีารแก้ขเพิม่เตมิกฎหมายดงัน้ี 

		  4.1	 ในเรื่องของการจัดตั้งนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรร ให้ผู้จัดสรรที่ดินที่มีความประสงค์

จะพ้นจากหน้าที่บ�ำรุงรักษาสาธารณูปโภคยื่นผัง 

ในการจัดการทรัพย์สาธารณูปโภคบริการสาธารณ

โดยยืน่ไปพร้อมกบัการจดทะเบยีนและผงัโครงการ

หมู ่บ้านจัดสรรเพ่ือให้นิติบุคคลหมู ่บ้านจัดสรร 

เกิดขึ้นและผู ้ซื้อที่ดินจัดสรรพร้อมจะด�ำเนินการ 

จัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้

		  4.2	 การส่งมอบสาธารณูปโภคให้มี

คณะกรรมการตรวจรับสาธารณูปโภคประกอบ 

ไปด้วยผูเ้ชีย่วชาญในการประเมนิทรัพย์สาธารณปูโภค

แต่ละฝ่าย และคณะกรรมการตรวจรับจะต้อง

ประเมินทรัพย์สาธารณูปโภคนับตั้งแต่มีการจัดท�ำ

แปลงแรก เพื่อประโยชน์ในการบ�ำรุงรักษาทรัพย์

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะส่วนกลาง 

ให้อยู่สภาพคงเดิม

		  4.3	 ก�ำหนดรูปแบบของการบริหาร

จัดการดูแล ให้มีผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

และคณะกรรมการนิติบุคคลหมู ่บ ้านจัดสรร  

ตลอดจนเพ่ิมเติมในเร่ืองของอ�ำนาจในการบริหาร

จัดการหมู่บ้านจัดสรร

		  4.4	 ให้มีสภาพบังคับในทางอาญา 

ก�ำหนดให้เป็นความผิดอันยอมความได้ตลอดจน 

กระบวนการไกล่เกลีย่ในรปูแบบของคณะอนญุาโต 

ตุลาการหรือ คณะกรรมการไกล่เกลี่ยที่มีความ

เชี่ยวชาญและเป็นที่ยอมรับ

	 อภิปรายผลการวิจัย

	 จากผลการศึกษาอภิปรายผลประเด็น 

ที่ส�ำคัญได้ ดังนี้

	 1.	 ปัญหาการจัดต้ังนิติบุคคลหมู ่บ ้าน

จัดสรรภายหลังประกาศใช ้พระราชบัญญั ติ 

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ออกบังคับใช้ ผลการ 

วิจัยพบว่า การจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตาม 

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ของ
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ประเทศไทยการท่ีผู้จัดสรรท่ีดินจะพ้นจากหน้าที่ 

ในการบ�ำรุงรักษาสาธารณูปโภค ขึ้นอยู่กับความ

ประสงค ์ของผู ้จัดสรรที่ดินอันมีน�้ ำหนักมาก  

กล่าวคือตามมาตรา 43 ผู้จัดสรรที่ดินเป็นผู้แจ้ง 

ให้ผูซ้ือ้ทีด่นิจดัสรรด�ำเนนิการจดทะเบยีนนติบิคุคล

หมูบ้่านจดัสรรตามมาตรา 44 เพือ่รบัโอนทรพัย์สิน

อันเป็นสาธารณูปโภคเพื่อให้การจัดตั้งนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรรนั้นส�ำเร็จ 

	 จากหลักกฎหมายสอดคล้องกับนโยบาย

ในการพัฒนาที่อยู่อาศัยของไทยที่มีการให้ชุมชน

ได้มีส่วนในการจัดการดูแลทรัพย์สาธารณูปโภค

ส ่วนกลางของตนเองตามหลักแนวคิดสมบัติ

ชุมชน Common Properties และสอดคล้องกับ

ทฤษฎีการจัดการทรัพยากรร่วมของ Prof. Elinor 

Ostrom (Ostrom, 1990) ให้มอีงค์กรเข้ามาจดัการ

ดูและทรัพย์ส่วนกลางหรือทรัพย์สาธารณูปโภค

ส่วนกลางนั้นโดยมีสภาพเป็นนิติบุคคล (สอดคล้อง

กับหลกัการในการจดัท�ำบรกิารสาธารณะตามหลกั

กฎหมายมหาชนไม่ว่าจะเป็นหรือประเทศไทยหรือ

ต่างประเทศ 

	 2.	 ปัญหากฎหมาย ในเรื่องการก�ำหนด 

ให้ผู ้ซื้อที่ดินจัดสรรต้องด�ำเนินการจัดตั้งนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรรภายในระยะเวลาซึ่งนับเป็นความ

ส�ำคัญที่จะต้องมีความเหมาะสม ผลการวิจัย 

พบว่า การก�ำหนดให้ผู้ซื้อท่ีดินจะต้องด�ำเนินการ 

จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้นในประเทศไทย 

นิติบุคคลที่เข้ามาจัดการทรัพย์สินซึ่งผู ้ซื้อที่ดิน 

ใช้ประโยชน์ร่วมกนัหรอืทีเ่รยีกว่าทรพัย์สาธารณปูโภค

โดยนติบิคุคลนัน้ตามกฎหมายไทยจะมท้ัีงนิตบุิคคล

ตามกฎหมายเอกชนซึง่อยูภ่ายใต้ประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์และนิติบุคคลตามกฎหมาย

มหาชนซึ่งจะอยู่ในกฎหมายปกครองและการจัด

ระเบียบบริหารรัฐ ซ่ึงในประเทศไทยนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรรเกิดขึ้นตามประมวลกฎหมายแพ่ง 

และพาณิชย์ ซึ่งสอดคล้องกับในต่างประเทศ 

ในเรือ่งของการเป็นนติบิคุคลทีม่อี�ำนาจหน้าทีเ่ฉพาะ 

ในการดูแลหมู่บ้านจัดสรรหนึ่ง ๆ ตามแนวคิดการ

บริหารทรัพยากรกายภาพส�ำหรับโครงการที่อยู ่

อาศัยแบบรวม แต่ผู้วิจัยพบว่านิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรในต่างประเทศเป็นองค์กรที่ถูกจัดต้ังขึ้นมา

ในรูปแบบที่เรียกว่า สมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัย  

โดยมวัีตถุประสงค์ท่ีเกดิข้ึนชดัเจนคือปกป้องทรัพย์สนิ 

ที่เป็นทรัพย์สาธารณูปโภคส่วนกลางหรือทรัพย์สิน

ที่ใช ้ร ่วมกัน มีกองทุนที่ใช ้ในการจัดการดูแล 

มกีฎหมายท่ีก�ำหนดไว้เฉพาะในเร่ืองของการไม่หวงั

ผลก�ำไรหรือมีนิติบุคคลในลักษณะอื่นที่มีอ�ำนาจ

ในการบริหารจัดการหมู ่บ้านจัดสรรโดยเฉพาะ 

ในการดูแลทรัพย์สินของหมู ่บ ้านจัดสรร และ 

มกีารก�ำหนดจัดต้ังนติิบคุคลหมูบ้่านจัดสรรไว้ต้ังแต่

แรกที่ผู้จัดสรรที่ดินจัดท�ำโครงการหมู่บ้านจัดสรร 

ซ่ึงต่างประเทศไม่พบปัญหาในเรื่องของก�ำหนด

ระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

เกิด ข้ึน ประเทศไทยเองมีแนวคิดในเร่ืองนี ้

ในนิติบุคคลอาคารชุด (Condominium Act  

B.E. 2522) ซ่ึงมีนิติบุคคลอาคารชุดจะเริ่มต่อเมื่อ

จดทะเบียนอาคารชุดและมีการจ�ำหน่ายห้องแรก

เกิดขึ้น

	 3.	 ปัญหาผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรไม่รวมตัวกัน

ต้ังนิติบุคคลหมู ่บ้านจัดสรร ผลการวิจัยพบว่า 

ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรอาจไม่สามารถด�ำเนินการจัดตั้ง

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ตามเวลาโดยพิจารณา

จากเอกสารจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรที่สวนทางกับการเกิดหมู ่บ ้านจัดสรร

ในแต่ละท้องท่ี และพบว่าการถ่ายโอนทรัพย์
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สาธารณูปโภคของหมู่บ้านจัดสรรของไทยท่ีมิได้

มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไปยังองค์กร

ปกครองส่วนท้องถิ่น

	 4.	 ป ัญหากรณีท่ีผู ้จัดสรรท่ีดินอาศัย 

ช ่องว ่างของกฎหมายเพื่อที่จะมิ ให ้มีการตั้ ง

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเพื่อประโยชน์ในธุรกิจ 

ของตน ผลการวิจัยพบว่าการจัดตั้งนิติบุคคล

หมู ่บ ้านจัดสรรของประเทศไทยมีการจัดตั้ ง

นติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรน้อยซึง่ปรากฎตามรายการ 

จดทะเบียนจัด ต้ังนิติ บุคคลหมู ่บ ้ านจัดสรร  

ซึ่งผลการวิจัยจากการด�ำเนินการจัดตั้งนิติบุคคล

หมูบ้่านจดัสรรในกฎหมายต่างประเทศไม่ว่าจะเป็น 

รัฐฟลอริดา ประเทศสหรัฐอเมริกาในเรื่องของ 

Homeowner Association Chapter 720 Fs  

ที่มีข้อก�ำหนดโดยบังคับในเรื่องที่ว่าด้วยการจัดตั้ง

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตั้งแต่เริ่มแรก 

	 5.	 การไม่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรตามประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี 286 และ

พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดินพ.ศ. 2543 (Land  

Allocation Act , 2000) เพราะเหตุผู ้จัดสรร 

ที่ดินไม่มีใบอนุญาตให้ท�ำการจัดสรรที่ดินเพราะ 

ไม่ได้ยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินที่มิได้อยู ่ภายใต ้

บั งคับกฎหมายทั้ งสอง  ผลการวิ จั ยพบว ่ า 

ในกฎหมายของประเทศไทยตามประกาศ 

คณะปฏิวัติฉบับที่  286 และพระราชบัญญัติ 

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซึ่งก่อให้เกิดปัญหา

ตามกฎหมายเก่าและกฎหมายใหม่ท�ำให้ทรัพย์

ที่เป็นทรัพย์สาธารณูปโภคขาดการบ�ำรุงรักษา 

มีความช�ำรุดเสื่อมโทรม หากสามารถบังคับใช ้

พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ส�ำหรับ

หมู ่บ ้านจัดสรรที่ เกิดตามประกาศคณะปฏิวัติ 

ฉบับที่ 286 ได้จะท�ำให้ช่องว่างดังกล่าวหมดไป

	 6.	 ปัญหาเรื่องการส่งมอบสาธารณูปโภค

ต่าง ๆ ที่มีการจัดเอาไว้เป็นพื้นที่ส่วนกลางของ

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ผลของการวิจัยพบว่า

ควรวางเง่ือนไขหลักเกณฑ์ในการผ่อนถ่ายหรือ 

โอนอ�ำนาจการบริหาร (Transition or turnover) 

มีคณะกรรมการที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะในเรื่อง

ของการตรวจทรพัย์สาธารณปูโภคก่อนการส่งมอบ

	 7.	 ปัญหาการรับโอนขององค์กรปกครอง

ส่วนท้องถิ่น ตามพระราชบัญญัติการจัดสรร

ที่ดิน พ.ศ. 2543 ผลการวิจัยพบว่าเมื่อการจัดตั้ง

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมิได้เกิดตามระยะเวลา 

ในกฎหมายจัดสรรท่ีดินของประเทศไทย ต้องมี

การโอนสาธารณูปโภคให้เป็นสาธารณะประโยชน์

ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ ดินกลาง  

พ.ศ. 2545 ได้แก่องค์กรปกครองท้องถิน่ เกดิปัญหา

งบประมาณส่วนกลางและการจัดสรรพนักงาน

เจ้าหน้าที่เข้ามาดูแล จากการค้นคว้าเปรียบเทียบ

ในกฎหมายต่างประเทศ พบอีกว่าในต่างประเทศ

เองมีการอุทิศพื้นที่ส่วนกลางของโครงการให้เป็น

สาธารณะสมบัติของแผ่นดินเกิดน้อยมาก และ 

เมื่อเกิดขึ้นแนวทางในการแก้ไข คือการมีกฎหมาย

รูปแบบของวิสาหกิจเพื่อสังคมให้ได้รับสิทธิ์ในเรื่อง

ของการยกเว้นภาษี

	 8.	 ปัญหาเรื่องอ�ำนาจหน้าที่ การดูแล

ทรัพย์สาธารณูปโภคส่วนกลาง การบริหารจัดการ

ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ผลการวิจัยพบว่า 

ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

ของประเทศไทย คณะกรรมการคณะอนุกรรมการ

หรือคณะกรรมการที่ได้รับอ�ำนาจจากกฎหมาย

ตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ มิได้มีลักษณะของการ

มอบอ�ำนาจแบบเบ็ดเสร็จสมบูรณ์ในตัวเองและ

แต่เป็นการใช้มติการประชมุของทีป่ระชมุตลอดจน
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หลักเกณฑ์มิได้มีการตั้งผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้าน

จดัสรร ดงัเช่นในต่างประเทศซึง่มสีมาคมผูถ้อืครอง

ที่อยู่อาศัยชัดเจนมีสมาชิกและมีกฎหมายในการ

ควบคุมดูแลสมาชิกโดยอ�ำนาจในการควบคุมดูแล

เป็นของผูจ้ดัการนติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรและมกีาร

ให้อ�ำนาจก�ำหนดบทลงโทษเบี้ยปรับตามข้อบังคับ

ไว้ชัดแจ้ง

	 9.	 ปัญหาเรื่องการมีสภาพบังคับและ 

การระงับข้อพิพาททางกฎหมายของนิติบุคคล

หมู ่บ้านจัดสรร ผลการวิจัยพบว่า ในปัจจุบัน

กฎหมายทีว่่าด้วยเรือ่งของนติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร

ของประเทศไทยไม่ว่าจะเป็นกฎหมายอาคารชุด 

หรือกฎหมายคุ ้มครองผู ้บริโภคก็ตาม ยังไม่มี 

บทลงโทษทีช่ดัแจ้งพบว่าในงานวจิยัและการศกึษา

กฎหมายในต่างประเทศมีข้อก�ำหนดในการจัดต้ัง 

นิติบุคคลหมู ่บ้านจัดสรรมาแต่แรกหลักเกณฑ์ 

ในเรื่องของสภาพบังคับตลอดจนการระงับข้อพิพาท

ไว้อย่างชัดเจน เช่น ใน Management Act 2013 

(Strata Schemes Management Act, 2015)  

ที่มีการก�ำหนดแนวทางการระงับข้อพิพาทและ 

บทลงโทษทางอาญาไว้ชัดเจน 

ข้อเสนอแนะ

	 จากปัญหากฎหมายทีเ่กดิขึน้มข้ีอเสนอแนะ

ที่ได้จากการวิจัย ดังนี้

	 1.	 ควรแก้ไขเพิ่มเติมเรื่อง เวลาการจัดต้ัง

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโดยให้ผู้จัดสรรที่ดินที่เป็น

เจ้าของโครงการมีหน้าท่ียื่นผังโครงการตลอดจน 

เอกสารต่าง ๆ ตามที่ก�ำหนดไว้ พร้อมหลักฐาน 

รายละเอียดผังโครงการ ทรัพย์ส่วนกลาง จ�ำนวน

พื้นที่ ลักษณะการใช้ประโยชน์อื่น ๆ ตลอดจน

ร่างข้อบังคับของนิติบุคคลหมู ่บ้านจัดสรรเมื่อ

เริ่มโครงการคือเมื่อมีการจ�ำหน่ายที่ดินแปลงแรก 

เกิดขึ้น 

		  “สาธารณูปโภคที่ ผู ้ จั ดสรรที่ ดิน 

ได้จัดให้มีดังกล่าวให้ด�ำเนินการจัดให้มีต้ังแต ่

เริ่มโครงการและได้ขายที่ดินออกไปเป็นแปลงแรก

ให้แล้วเสร็จในคราวเดียวกัน”

	 2.	 ควรแก ้ ไขเพิ่มเติมบทเฉพาะกาล  

บังคับใช้แก่หมู่บ้านจัดสรรที่เกิดขึ้นก่อนพระราช- 

บัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ประกาศใช ้

โดยอนุโลม (หมู ่บ้านจัดสรรที่เกิดตามประกาศ 

คณะปฏิวัติฉบับที่ 286)

	 3.	 ควรแก้ไขเพิ่มเติมในเรื่องการส่งมอบ

ทรัพย์สาธารณูปโภค ในกรณีท่ีผู ้ จัดสรรท่ีดิน 

ยังไม่พ้นจากหน้าที่ในการบ�ำรุงดูแลรักษาทรัพย์

สาธารณูปโภค และกรณีที่จะต้องมีการถ่ายโอน

ทรัพย์สาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

ที่มิได้มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือ

จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้วแต่ไม่สามารถ

ด�ำเนินการต่อไปได้เพราะเหตุอื่นใด ท�ำให้ต้องโอน 

ให้กับองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจัดการดูแล  

เพ่ิมเติมให้มีคณะกรรมการท่ีมีความเชี่ยวชาญ

เฉพาะในการบ�ำรุงรักษาทรัพย์สาธารณูปโภค  

คณะกรรมการในการตรวจรับที่มีความเชี่ยวชาญ

เฉพาะแต่ละเร่ือง แต่ละบุคคล อาจสร้างความ 

มีเอกภาพน่าเชื่อถือและได้รับการยอมรับจาก 

ทั้งฝ่ายผู้ขายที่ดินจัดสรรและผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร

		  ค ว ร เ พ่ิ ม บ ท นิ ย า ม แ ล ะ อ� ำ น า จ

หน ้าที่  ค�ำว ่าคณะกรรมการตรวจรับทรัพย ์

ส า ธ า ร ณู ป โ ภ ค “ ค ณ ะ ก ร รม ก า รต ร ว จ รั บ

สาธารณูปโภค หมายความว่า คณะกรรมการ 

ที่มีอ�ำนาจหน้าที่ในการตรวจรับสาธารณูปโภค 

ในกรณีการถ่ายโอนจากผู้จัดสรรที่ดินไปยังผู้ซื้อ
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ที่ดินจัดสรรและกรณีนิติบุคคลหมู ่บ ้านจัดสรร 

ถ่ายโอนเป็นทรัพย์สาธารณสมบัติของแผ่นดิน” 

และให้มีคณะกรรมการตรวจรับสาธารณูปโภค 

ประกอบด ้วยปลัดกระทรวงมหาดไทยเป ็น 

ประธานกรรมการ  อั ยการสู ง สุ ด  อธิ บด ี

กรมการปกครอง อธิบดีกรมชลประธาน อธิบดี

กรมโยธาธิการ เลขาธิการคณะกรรมการคุ้มครอง

ผู้บริโภค เลขาธิการส�ำนักงานนโยบายและแผน

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม สถาปนิก

จากกรมโยธาธิการและผังเมืองวิศวกรโยธาจาก

กรมโยธาธิการและผังเมือง ผู ้ว ่าการการไฟฟ้า

ส่วนภูมิภาคและผู ้ว ่าการประปาส่วนภูมิภาค 

เป ็นคณะกรรมการในการพิจารณาตรวจรับ

ทรัพย์สาธารณูปโภค ให้คณะกรรมการตรวจรับ

สาธารณูปโภคดังกล่าวมีหน้าที่ในการตรวจทรัพย์

สาธารณูปโภคที่ต้องการจะโอนดังกล่าวตามหลัก

เกณฑ์และวิธีการท่ีกฎหมายก�ำหนด”

	 4.	 ควรแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมายการบริหาร

จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรให้มีผู้รับผิดชอบ 

ในรปูแบบของคณะกรรมการ มผีูจ้ดัการเป็นผูแ้ทน

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

		  เพิ่มบทนิยาม“ผู้จัดการ” หมายความ

ว่า ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร”

	 5.	 ควรให้มีสภาพบังคับและบทลงโทษ 

ที่ ชั ด เจน กับผู ้ จั ดสรร ท่ีดิ น เรื่ อ งของทรัพย ์

สาธารณูปโภคที่จะส่งมอบ และในเรื่องการบริหาร

จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของคณะกรรมการ 

ผู้จัดการเป็นผู้แทนนิติบุคคลหมู่บ้าน จึงจะท�ำให้

บรรลุผลตามความประสงค์ของกฎหมายนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรร เพื่อให้การบริหารจัดการนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรรส�ำเร็จลุล่วงได้

	 6.	 ควรก�ำหนดขอบเขตในเรื่องของการ

ดูแลรักษาทรัพย์สินอันเป็นทรัพย์สาธารณูปโภค

โดยนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเอง ในลักษณะของ

การถือกรรมสิทธิ์รวม กฎหมายก�ำหนดขอบเขต

การบริหารจัดการที่ชัดเจนในเรื่องของกิจกรรม

ในการบ�ำรุงรักษาทรัพย์สาธารณูปโภคอย่างเต็ม

ประสิทธิภาพ และการบริหารจัดการดูแลในการ

รักษาความสงบเรียบร้อยภายในหมู่บ้านจัดสรร 

จึงเป็นสิ่งที่จ�ำเป็น 

	 7.	 ควรให้มรีปูแบบของการบรหิารจดัการ 

การดูแล ตลอดจนความมัน่คงของโครงการหมูบ้่าน

จัดสรรน้ันๆ ให้ชัดเจนคือของคณะกรรมการ

หมู ่บ ้าน ผู ้จัดการนิติบุคคลหมู ่บ ้านจัดสรร  

ซึ่งกล่าวได้ว่าเป็นผู ้แทนของนิติบุคคลหมู ่บ้าน

จัดสรรในการที่จะกระท�ำการต่าง ๆ  ตามที่ก�ำหนด 

ในขอบวัตถุประสงค์ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรน้ัน

โดยมีรูปแบบเป็นองค์กรกลุ่มหรือคณะกรรมการ

หมู่บ้าน

	 8.	 ควรเพิ่มสภาพบังคับทางอาญา วิธีการ 

เพ่ือให ้เกิดสิทธิ์ ในการด�ำเนินคดีในนิติบุคคล

หมู ่บ ้านจัดสรรในประเทศไทยซ่ึงยังไม่มีความ

ชัดเจนในข้ันตอนกระบวนการกล่าวคือมีมาตรการ

ที่ชัดเจนทั้งในทางปฏิบัติเช่นมาตรการในเชิงบวก

และมีมาตรการในเชิงลบกรณีที่มีการกระท�ำผิด

กฎหรือระเบียบของนติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรได้เอง 

ความชัดเจนในกฎหมาย และในการบริหารจัดการ

นติิบคุคลหมูบ้่านจัดสรรของคณะกรรมการหมูบ้่าน

จัดสรรหรือของผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

ไม่มีสภาพบังคับชัดเจนตลอดจนการเข้าสู ่สิทธิ ์

ในการด�ำเนินคดีเพื่อให้หน่วยงานรัฐหรือเจ้าหน้าที่

เข้ามาก�ำกับดูแลระงับข้อพิพาท	
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