
“นิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร” ... สารพนัปัญหา..! 
 
ตามมาตรา 43 แห่งพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 กาํหนดใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินมีหนา้ท่ีบาํรุงรักษา

สาธารณูปโภคตามท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินจดัใหมี้ข้ึนตามโครงการ ใหค้งอยูใ่นสภาพท่ีใชไ้ดดี้ดงัเดิม และจะทาํการใด  ๆใหป้ระโยชน์
จากการใชส้าธารณูปโภคลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได ้และตามมาตรา 44 ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะพน้จากหนา้ท่ีดงักล่าว
เม่ือ (1) ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามพระราชบญัญติัน้ี หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพ่ือรับโอน
ทรัพยสิ์นดงักล่าวไปจดัการและดูแลบาํรุงรักษา (2) ผูจ้ดัสรรท่ีดินไดรั้บอนุมติัจากคณะกรรมการใหด้าํเนินการอยา่งหน่ึง
อยา่งใดเพ่ือการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค (3) ผูจ้ดัสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นดงักล่าวใหเ้ป็นสาธารณประโยชน์ 

คดีท่ีจะนาํมาเล่าสู่กนัฟังในวนัน้ี เป็นเร่ืองของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไดรั้บความเดือดร้อนจากการท่ีผูรั้บอนุญาต
จดัสรรท่ีดินปล่อยปละละเลยไม่ดูแลบาํรุงรักษากิจการอนัเป็นสาธารณูปโภค อาทิเช่น นาํทรัพยสิ์นในส่วนท่ีตอ้งจดัสร้าง
สวนสาธารณะและสนามเดก็เล่นตามโครงการออกใหเ้ช่าเป็นร้านคา้ ไม่จดัสร้างสนามเดก็เล่น ไม่จดัทาํระบบบาํบดันํ้าเสีย 
ไม่ซ่อมแซมร้ัวของหมู่บา้น ถนนภายในโครงการ ปล่อยใหข้ยะกระจายตามจุดต่างๆ ไร้ระเบียบในการจราจร ฯลฯ  

ผูซ้ื้อท่ีดินจึงรวมตวักนัจดัตั้งนิติบุคคล “สหกรณ์บริการชุมชน” ตามพระราชบญัญติัสหกรณ์ พ.ศ. 2542 
(ผูฟ้้องคดี) เพ่ือคุม้ครองสิทธิประโยชน์ส่วนรวมของสมาชิกผูพ้กัอาศยัในโครงการและหลงัจากท่ีเจรจากบัผูจ้ดัสรรท่ีดิน 
ใหแ้กปั้ญหาดงักล่าวไม่ไดผ้ลและไม่ยอมโอนหนา้ท่ีการจดัการดูแลสาธารณูปโภคให ้“นิติบุคคลตามพระราชบญัญติัสหกรณ์ 
พ.ศ. 2542” จึงร้องเรียนต่อคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดั (ผูถ้กูฟ้องคดี) ใหใ้ชอ้าํนาจสั่งใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินดาํเนินการบาํรุงรักษา
สาธารณูปโภค และถึงแมค้ณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัจะไดอ้อกคาํสั่งให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคให้
เป็นไปตามแผนผงัโครงการท่ีไดรั้บอนุญาตแลว้และเม่ือผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ดาํเนินการ จึงไดฟ้้องคดีต่อศาลจงัหวดัและศาล
ไดมี้คาํพิพากษาว่าผูจ้ดัสรรท่ีดินมีความผิดตามพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543ให้ลงโทษปรับแลว้ก็ตาม แต่เม่ือ 
ผูจ้ดัสรรท่ีดินยงัคงเพิกเฉย จึงขอให้มีคาํสั่งให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินจดัหาธนาคารหรือสถาบนัการเงินมาทาํสัญญาการบาํรุงรักษา
สาธารณูปโภคหรือสั่งใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินพน้จากหนา้ท่ีบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคและให ้“นิติบุคคล..ฯ” เป็นผูดู้แล  

คณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน เห็นวา่ เป็นการจดัสรรท่ีดินตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 
พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ซ่ึงตามมาตรา 70 วรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 กาํหนดให้ผูซ้ื้อท่ีดินจะตอ้ง
จดัตั้งนิติบุคคลตามพระราชบญัญติัน้ีเท่านั้น เม่ือผูซ้ื้อท่ีดินจดัตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน จึงไม่สามารถออกคาํสั่งให ้
ผูจ้ดัสรรท่ีดินพน้จากหนา้ท่ีดูแลรักษาสาธารณูปโภค และไม่สามารถออกคาํสั่งใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินจดัหาธนาคารหรือสถาบนั
การเงินมาทาํสัญญาการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคได ้ผู้ฟ้องคดีจึงฟ้องศาลปกครองขอให้ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่ดูแล
รักษาสาธารณูปโภคและให้“สหกรณ์บริการชุมชน” ดูแลรักษาสาธารณูปโภคแทน 

การที่ผู้ ซ้ือที่ดินได้รวมตัวกันจัดต้ังนิติบุคคล “สหกรณ์บริการชุมชน” ตามพระราชบัญญัติสหกรณ์ 
พ.ศ. 2542 จะสามารถรับโอนทรัพย์สินสาธารณูปโภคตามที่ผู้จัดสรรที่ดินจัดให้มีขึ้นตามโครงการไปจัดการและดูแล
บํารุงรักษาได้หรือไม่?  

คดีน้ีแมข้อ้เทจ็จริงจะเป็นการจดัสรรท่ีดินตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 
พ.ศ. 2515  ซ่ึงต่อมาถูกยกเลิกโดยพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แต่กมี็บทเฉพาะกาลใหน้าํพระราชบญัญติัดงักล่าว
มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลมหลายประการ อาทิเช่น หลกัเกณฑ์ในการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดิน 
ไม่ดาํเนินการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคตามท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินจดัใหมี้ข้ึนตามโครงการ 

ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยว่า ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรสามารถจัดตั้งนิติบุคคลเพือ่รับโอนทรัพย์สินไปจัดการ
และดูแลบํารุงรักษาได้ตามมาตรา 70 ประกอบกบัมาตรา 43 แห่งพระราชบัญญัตจิัดสรรทีด่ิน พ.ศ. 2543 แต่จะต้องเป็น 
นิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัตนีิเ้ท่าน้ัน เม่ือผูซ้ื้อท่ีดินไม่จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามกฎหมายดงักล่าว 

(หนงัสือพิมพบ์า้นเมือง คอลมัน์คดีปกครอง ฉบบัวนัเสาร์ท่ี 4 สิงหาคม 2555) 
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คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกมี็อาํนาจเพียงสั่งใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคใหค้งอยูส่ภาพเดิมและจะออกคาํสั่งให้
ผูจ้ดัสรรท่ีดินจดัหาธนาคารหรือสถาบนัการเงินมาทาํสัญญาการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคไม่ได ้ ผูซ้ื้อท่ีดินจะตอ้งยืน่คาํขอต่อ
เจา้พนกังานท่ีดินเพ่ือจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เสียก่อนตามมาตรา 70 วรรคส่ี 

อยา่งไรกต็าม ในกรณีทีม่กีารจัดตั้งนิตบุิคคลตามกฎหมายอืน่เพือ่ขอรับโอนทรัพย์สิน จะมีได้กรณีเดียว
คือ ตามมาตรา 70 วรรคสาม ซ่ึงให้นําความในมาตรา 44 แห่งตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาใช้บังคับและ
ตามมาตรานีจ้ะต้องเกดิจากการทีผู้่จัดสรรที่ดินประสงค์จะพ้นจากภาระหน้าที่เท่าน้ัน ซ่ึงจะตอ้งใหโ้อกาสแก่ผูซ้ื้อท่ีดินในการ
รวมตวัจดัตั้งเป็นนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนก็ได ้ภายในระยะเวลาท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินกาํหนด 
ซ่ึงตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 180 วนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรท่ีดิน  ดงันั้น เม่ือผูจ้ดัสรรท่ีดินยงัไม่ไดแ้สดงความประสงค์
ขอพน้จากหนา้ท่ี คณะกรรมการฯ กไ็ม่อาจนาํบทบญัญติัดงักล่าวมาใชบ้งัคบักบัผูจ้ดัสรรท่ีดินได ้

ดงันั้น การกระทาํของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน จึงเป็นการกระทาํท่ีชอบดว้ยกฎหมาย (คาํพิพากษา
ศาลปกครองสูงสุด ท่ี อ. 19/2554)  

คดีน้ีเป็นอุทาหรณ์ท่ีดีสาํหรับผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตามพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 วา่ สามารถ
รวมตวักนัจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 หรือตามกฎหมายอ่ืนเพ่ือรับโอน
ทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคมาจดัการดูแลบาํรุงรักษาได ้เม่ือเห็นวา่ผูจ้ดัสรรท่ีดินปล่อยปละละเลยไม่ดูแลบาํรุงรักษา
สาธารณูปโภค แต่ทั้งน้ี จะตอ้งใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินแสดงความประสงคจ์ะขอพน้จากหนา้ท่ีดงักล่าวก่อนเท่านั้น...ครับ 
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