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บทน า 

 ปัจจุบันนี้ประเทศไทยมีการปรับตัวเพ่ือให้เข้ากับสถานการณ์ที่มีการเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว 
โดยเฉพาะ “ที่อยู่อาศัย หรือ บ้าน” และนี่คือหนึ่งในปัจจัยสี่ที่มีความจ าเป็นและส าคัญอย่างยิ่งในการ
ด ารงชีพของมนุษย์ รวมทั้งระบบเศรษฐกิจ ที่ดินจึงถือได้ว่าเป็นทรัพย์สินที่มีค่า และยังสามารถน าไปใช้
ประโยชน์ได้หลายลักษณะจนท าให้เกิดประเภทที่อยู่อาศัยต่างๆขึ้น อาทิเช่น ที่อยู่อาศัย  มีหลายประเภท
คือ บ้านเดียว ทาวน์เฮาส์ ห้องชุด ตึกแถว ห้องภายในบ้าน ที่อยู่อาศัยในส านักงาน เรือ แพ รถยนต์ เป็น
ต้น หรือจะเป็นการเกษตรกรรม การอุตสาหกรรม ใช้ในหลักประกัน ตลอดจนเป็นเครื่องแสดงถึงฐานะ
ทางการเงิน ต่อมาสังคมและวัฒนธรรมได้เปลี่ยนแปลงไปรวมถึงมีการก าหนดบทบัญญัติกฎหมายขึ้นมาใช้ 
จึงท าให้ประชาชนสามารถมีสิทธิ์ครอบครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินได้ แต่การได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นจะ
แตกต่างกันออกไปตามบทบัญญัติของกฎหมายที่ใช้กัน  โดยประเทศไทยมีการก าหนดบทบัญญัติกฎหมาย
ที่เกี่ยวข้องกับที่ดินหลายฉบับขึ้นมาใช้เพ่ือแก้ไขปัญหาต่างๆ นอกจากนี้ยังแยกเป็นกฎหมายหลายฉบับ
ด้วยกันจึงท าให้เกิดความยุ่งยากต่อการน าไปใช้และท าให้เกิดปัญหาในการยึดบทบัญญัติกฎหมาย 
ประเทศไทยจึงได้มีการปรับปรุงบทบัญญัติเกี่ยวกับกฎหมายที่ดินขึ้น เพ่ือรวมให้เป็นบทบัญญัติของ
กฎหมายฉบับเดียวกันและยกเลิกกฎหมายเดิมหลายฉบับด้วยกัน  (พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พ.ศ. 2497) เช่นยกเลิกพระราชบัญญัติออกตราจองชั่วคราวซึ่งในการประกาศการเปลี่ยนนาม
พระราชบัญญัติ 

 เมื่อสมัยรัตนโกสินทร์ศก 124 เป็นพระราชบัญญัติออกโฉดตราจอง พระราชบัญญัติการขอออก
โฉนดที่ดิน ในสมัยรัตนโกสินทร์ศก 127 นั้น พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ฉบับที่ 2 -3 และบรรดาบท
กฎหมาย กฎ และข้อบังคับอ่ืนๆ ในส่วนที่มีบัญญัติไว้แล้วในประมวลกฎหมายที่ดิน หรือซึ่งแย้งหรือขัดต่อ
บทแห่งประมวลกฎหมายที่ดินโดยได้มีการประกาศใช้พระราชบัญญัติประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497
และมีผลในการใช้บังคับเป็นกฎหมายตั้งแต่วันที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 2497 เป็นต้นไป กฎหมายฉบับดังกล่าว
ช่วยให้รัฐสามารถด าเนินการจัดการเกี่ยวกับที่ดินได้อย่างกว้างขวางเพ่ือใช้เป็นประโยชน์สูงสุดของรัฐและ
ประชาชน ถึงแม้ว่าในประเทศไทยนั้นจะมีประมวลกฎหมายที่ดินออกมาบังคับใช้แล้วก็ตาม และกฎหมาย
ดังกล่าวจะยังสามารถแก้ปัญหากรณีพิพาทเกี่ยวกับที่ดินได้ในหลายๆ ประเด็นด้วยกัน แต่ใน

                                                           

*  เรียบเรียงจากสารนิพนธเ์รื่อง “ปัญหากฎหมายเกีย่วกับการบริหารงานของคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” 
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พระราชบัญญัติประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ก็ยังไม่สามารถช่วยในการแก้ไขปัญหาข้อกรณีพิพาทที่
เกิดเกี่ยวกับที่ดินได้ทั้งหมด ประเทศไทยจึงได้มีการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงประมวลกฎหมายที่ดินอีกใน
หลายๆครั้ง เพ่ือให้เกิดความเหมาะสมในสมัยที่เปลี่ยนแปลงไป และด้วยวิวัฒนาการที่ก้าวกระโดด
ทางด้านเทคโนโลยีท าให้คนมีอายุยืนยาวขึ้น รวมตลอดถึงสิ่งแวดล้อมในโลกที่เปลี่ยนแปลงไปอย่างรวดเร็ว
ท าให้ส่งผลต่อความต้องการในการใช้ที่ดินของประชากรโลกเพ่ือใช้เป็นที่อยู่อาศัยท าการเกษตร ท า
อุตสาหกรรม และการท าธุรกิจเก่ียวกับการจัดสรรที่ดิน โดยมีอัตราที่สูงขึ้น 

 การจัดสรรที่ดินในประเทศไทยนั้น จึงได้เริ่มขึ้นในสมัยจอมพลสฤษดิ์ ธนะรัชต์ ซึ่งท่านได้ท าการ
ปฏิรูปทางเศรษฐกิจในปี พ.ศ. 2493 จนน าไปสู่แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที่ 1 พ.ศ.
2504 ท าให้ประชาชนอพยพย้ายถิ่นฐานมาสู่เมืองหลวงเพ่ิมมากขึ้น ท าให้เกิดปัญหาด้านที่อยู่อาศัยนั้นท า
ให้ไม่เพียงพอต่อความต้องการของประชาชน และในส่วนของภาครัฐไม่สามารถจัดหาที่อยู่อาศัยหรือ
แก้ปัญหาเหล่านี้ได้ จึงส่งผลท าให้การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินของ
ภาคเอกชนเริ่มมีบทบาทมากขึ้น ธุรกิจการจัดสรรที่ดินจึงประสบความส าเร็จและได้รับความนิยมจาก
ประชาชนเป็นอย่างมากจากการจัดสรรที่ดินเป็นวิธีการพัฒนาที่ดินของภาคเอกชนซึ่งมีลักษณะการ
ด าเนินการแบบธุรกิจ โดยผู้จัดสรรที่ดินจะเป็นผู้ด าเนินการในการรวบรวมแปลงที่ดินให้เป็นพ้ืนที่ที่เป็นผืน
ใหญ่ก่อน แล้วจึงค่อยท าการแบ่งเป็นแปลงย่อยออกไปตามสัดส่วน อีกทั้งพร้อมจัดสาธารณูปโภคที่จ าเป็น
และจ าหน่ายให้แก่ลูกค้า การด าเนินธุรกิจจัดสรรที่ดินของภาคเอกชนในสมัยนั้น ประเทศไทยจึงยังไม่มี
กฎหมายที่ควบคุมเป็นการเฉพาะ 

 นอกจากการขยายตัวที่รวดเร็วในการประกอบธุรกิจดังกล่าวท าให้เกิดความขัดแย้งและข้อพิพาท
ระหว่างผู้จัดสรรที่ดินและผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรเป็นจ านวนมาก โดยส่วนใหญ่แล้วผู้ที่จะได้รับความเสียหายหรือ
การถูกเอารัดเอาเปรียบคือผู้ซื้อท่ีดินจัดสรร การฟ้องร้องบังคับคดียังต้องอาศัยประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์หรือประมวลกฎหมายอาญาแล้วแต่กรณีที่เป็นประเด็นข้อพิพาทที่เกิดขึ้น แต่กลับกลายเป็นว่า
กระบวนการตามประมวลกฎหมายดังกล่าวใช้ระยะเวลายาวนานเกินไปจนท าให้เกิดความเสียหายแก่ผู้ซื้อ
ที่ดินจัดสรรเป็นจ านวนมาก ในสมัยนั้นรัฐบาลพยายามหาวิธีป้องกันการฉ้อโกงและการเอารัดเอาเปรียบ
จากผู้จัดสรรที่ดิน รัฐบาลจึงได้ท าการออกประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 มาใช้บังคับเพ่ือ
เป็นกฎหมายในการควบคุมการจัดสรรที่ดินของภาคเอกชนเป็นการเฉพาะ เพ่ือเป็นการคุ้มครองสิทธิ์ของผู้
ซื้อที่ดินจัดสรรและประโยชน์ในทางสังคมในระบบเศรษฐกิจของประเทศไทย 

 ในการใช้ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 เพ่ือควบคุมการจัดสรรที่ดินเรื่อยมา
ต่อมาจึงมีการเปลี่ยนแปลงนโยบายในทางเศรษฐกิจของประเทศ ในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์โตขึ้นอย่าง
รวดเร็ว โครงการจัดสรรที่ดินหลายๆโครงการเพิ่มขึ้นมากมายเนื่องจากราคาที่ดินปรับตัวมีมูลค่าสูงขึ้น  จึง
ท าให้เกิดปัญหาการหลอกลวงและเอารัดเอาเปรียบของผู้จัดสรรที่ดินต่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรรมิได้ลดน้อยลงไป
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แต่อย่างใด แต่กลับกายเป็นการเพ่ิมสูงขึ้นตามการขยายตัวของเศรษฐกิจของประเทศ ประเทศจึงมีความ
พยายามที่จะขอให้มีการแก้ไขประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515ให้กฎหมายที่เกี่ยวกับการ
จัดสรรที่ดินมีความทันสมัยมากข้ึนให้ความคุ้มครองผู้ซื้อที่ดินจัดสรรมากขึ้น 

 เมือ่ปี พ.ศ. 2539 เป็นต้นมา การขยายตัวทางเศรษฐกิจมีแนวโน้มที่ลดลงปัญหาเศรษฐกิจที่สะสม
มายาวนานจนท าให้เริ่มส่งต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เกิดความชะงักสืบ
เนื่องจากระบบเศรษฐกิจและก าลังซื้อของประชาชนลดลงตามสภาพเศรษฐกิจที่ถดถอยจากประเด็น
ปัญหาทางด้านเศรษฐกิจประกอบกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินตามประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 
พ.ศ. 2515 ได้ใช้บังคับมาเป็นเวลานาน โดยมีหลักการและรายละเอียดที่ยังไม่เหมาะอยู่อีกหลายประการ 
ประเทศไทยจึงได้มีการปรับปรุงแก้ไขกฎหมายจัดสรรที่ดินตามประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 
2515 มาเป็นพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซึ่งประกาศใช้เป็นกฎหมายเมื่อวันที่ 22 
กรกฎาคม 2543กฎหมายฉบับนี้ส่งผลท าให้ประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ซึ่งเป็นกฎหมายที่
เกี่ยวข้องกับการจัดสรรที่ดินเดิม โดยมีวัตถุประสงค์ในการคุ้มครองสิทธิ์ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร และก าหนดให้มี
ผู้รับผิดชอบในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

 ในการประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินนั้น จะต้องปฏิบัติไปตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน
พ.ศ. 2543 ซึ่งได้ให้ความหมายของการจัดสรรที่ดินไว้ว่า การจ าหน่ายที่ดินที่ได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกัน
ตั้งแต่ 10 แปลงขึ้นไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากที่ดินแปลงเดียวกันหรือแบ่งจากที่ดินหลายแปลงที่มีพ้ืนที่
ติดต่อกัน โดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทนและให้หมายความรวมถึงการด าเนินการ
ดังกล่าวที่ได้มีการแบ่งที่ดินแปลงย่อยไว้ไม่ถึง 10 แปลงและต่อมาได้แบ่งที่ดินแปลงเดิมเพ่ิมเติมภาย ใน 3 
ปี เมื่อรวมกันแล้วมีจ านวนตั้งแต่ 10 แปลงขึ้นไปด้วย ในการจัดสรรที่ดินที่พบเป็นจ านวนมากนั้น คือ บ้าน
จัดสรร หมู่บ้านหรือโครงการต่างๆ ที่มีชื่อเรียกแตกต่างกันออกไปพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 จะเป็นมาตรการทางกฎหมายของรัฐเพ่ือใช้ในการควบคุม และจัดระเบียบเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน
ของภาคเอกชน แต่พระราชบัญญัตินี้ยังมีช่องว่างของกฎหมาย ท าให้ไม่สามารถบรรลุจุดมุ่งหมายดังกล่าว
ได้อย่างเต็มที่ จึงท าให้เกิดกรณีข้อพิพาทกันระหว่างผู้ซื้อที่ดินจัดสรรและผู้จัดสรรที่ดินอยู่เรื่อยมา  เมื่อ
พิจารณาแล้วบทบัญญัติของกฎหมายตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ผู้ศึกษาจึงก าหนด
ประเด็นที่จะศึกษาไว้ 3 ประเด็น ดังนี้ 

 1. ปัญหาเกี่ยวกับความรับผิดของผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

  ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ได้ก าหนดให้หมู่บ้านจัดสรรที่จด
ทะเบียนแล้วมีฐานะเป็นนิติบุคคล และให้มีคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเป็นผู้ด าเนินกิจการของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรตามมาตรา 46 และข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรภายใต้การควบคุมดูแลของที่
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ประชุมใหญ่ของสมาชิก แต่ตามพระราชบัญญัติการจัดสสรที่ดิน พ.ศ.2543 ไม่ได้มีบทบัญญัติที่ชัดเจนหรือ
พูดถึงเกี่ยวกับผู้จัดการหรือคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านมีฐานะตามกฎหมาย บทบาทหน้าที่ หรือ
แม้แต่หากไม่ปฏิบัติหน้าที่ หรือละเลยต่อหน้าที่ หรืองดเว้น และหากกระท าแล้วจะต้องได้รับบทลงโทษ
อย่างไร ในเมื่อพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไม่ได้ก าหนดไว้ จึงจ าเป็นต้องน าประมวล
กฎหมายอาญามาปรับใช้ ซึ่งเป็นบทบัญญัติทั่วไป และใช้ได้เฉพาะบางกรณีเท่านั้น ไม่สามารถน ามาหยิบ
ใช้ได้คลอบคลุมทั้งหมด จึงท าให้เกิดปัญหาตามมาหลากหลาย อาทิเช่น หากผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรหรือคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรใช้จ่ายเงินฟุ่มเฟือยเกินตามความจ าเป็น และไม่
สามารถชี้แจ้งรายละเอียดให้คณะกรรมการ หรือลูกบ้านรับทราบถึงข้อเท็จจริงได้ หรือแม้แต่ปล่อยปะ
ละเลยไม่ปฏิบัติหน้าที่ งดเว้นการปฏิบัติหน้าที่ หรือกระท าความผิดแล้วจะต้องได้รับโทษอย่างไ ร แต่ใน
เมื่อตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไม่ได้มีการบัญญัติไว้เลยในการลงโทษของผู้จัดการ
นิติบุคคลหมู่บ้านและคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร แต่กับต้องไปหยิบจับหรือน าประมวล
กฎหมายอาญาทั่วไปนั้นมาปรับใช้การความผิดในบางกรณี แต่ซึ่งไม่สามารถน ามาหยิบปรับใช้ได้คลอบ
คลุมทั้งหมดในปัญหาต่างๆได้ 

 .2 ปัญหาเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงสิทธิของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร กรณีที่ผู้ซื้อที่ดินไม่ช าระค่า
ส่วนกลางให้กับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  

  การช าระค่าส่วนกลางล่าช้า อาจต้องจ่ายค่าปรับตามอัตราที่คณะกรรมการก าหนดกรณี
ค้างช าระค่าส่วนกลางติดต่อกัน (มาตรา 50) โดยให้ผู้มีหน้าที่ช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ 
สาธารณูปโภคตามมาตรา 49 วรรคสอง ที่ช าระเงินดังกล่าวล่าช้ากว่าเวลาที่ก าหนดหรือไม่ยอมช าระนั้น 
อาจจะต้องจ่ายค่าปรับส าหรับการจ่ายเงินล่าช้าตามอัตราที่คณะกรรมการก าหนด ตามกฎหมาย การค้าง
ช าระค่าส่วนกลางนั้นจึงท าให้มีผลกระทบต่อการบริหาร จัดการ ดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติ
บุคคล ผู้ที่ค้างช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตั้งแต่ 3 เดือนขึ้นไป อาจถูกระงับการ
ให้บริการหรือการใช้สิทธิในสาธารณูปโภค และในกรณีท่ีค้างช าระตั้งแต่ 6 เดือนขึ้นไป พนักงานเจ้าหน้าที่ 
มีอ านาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระจนกว่าจะช าระให้ครบถ้วน 
และจะถือได้ว่าหนี้ค่าส่วนกลางเป็นหนี้บุริมสิทธิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 251 
เพราะการปฏิเสธการช าระค่าส่วนกลางนั้นมีบทลงโทษที่เป็นไปตามข้อบังคับนิติบุคคลฯ และมีผลทาง
กฎหมายที่สามารถด าเนินการได้ เพราะเมื่อเกิดการซื้อหรือรับโอนห้องชุดหรือบ้าน เข้ามาเป็นกรรมสิทธิ์
ของตนเองแล้ว จึงท าให้เกิดความล่าช้าของการโอนกรรมสิทธิ์หากผู้ค้างช าระต้องการที่จะท าการซื้อขาย
ให้กับบุคคลภายนอกอาจท าให้เสียสิทธิของบุคคลนั้นไป  

 3 ปัญหาเกี่ยวกับการทุจริตของคณะกรรมการนิติบุคคล 
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  การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามกฎหมาย ไม่ประสบผลส าเร็จเท่าที่ควรเนื่องจากมี
ปัญหาด้านบุคลากรไม่มีความรู้ความสามารถขาดประสบการณ์ ในเรื่องของความเหมาะสมที่ไม่เท่ากัน มัก
เกิดปัญหาขึ้นภายหลังการจัดตั้งนิติบุคคล และลูกบ้านรับหน้าที่ดูแลกันเองแล้วเกิดปัญหาตามมา ไม่ว่าจะ
เป็นเรื่องการใช้จ่ายเงินกองทุนส่วนกลาง ซึ่งมีทั้งใช้มากเกินไป และประหยัดเกินไปจนท าให้เกินช่องใน
การทุจริตได้ หรือปัญหาอ านาจหน้าที่ของนิติบุคคลที่ไม่มีความชัดเจนในการหารายได้หรือประโยชน์ เพ่ือ
น ามาเป็นทุนหมุนเวียนใช้จ่ายภายในโครงการอันเป็นการลดภาระแก่ผู้ซื้อ ผู้อาศัยในโครงการ อีกทั้ง
ปัญหาในการไม่มีสภาพบังคับทางกฎหมาย เมื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรบริหารงานได้รับความเสียหาย 
หรือสภาพบังคับไม่ให้ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรหรือผู้อาศัยในโครงการงดเว้นกระท าการหรือให้กระท าการใด ๆ ได้
ตามข้อก าหนดหรือกฎหมายซึ่งอ านาจและหน้าที่ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่จดทะเบียนแล้วมีฐานะ
เป็นนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 โดยมีคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเป็น
ผู้ด าเนินการของนิติบุคคลให้เป็นไปตามกฎหมาย และข้อบังคับภายใต้การควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่
ของสมาชิก คณะกรรมการหมู่บ้านจึงมี 2 ฐานะคือ เป็นผู้บริหารนิติบุคคลและเป็นผู้แทนของนิติบุคคลใน
กิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก (มาตรา 46) และในขณะเดียวกันก็เป็นผู้แทนของสมาชิกด้วย จึงต้อง
รักษาผลประโยชน์ของทั้งสองฝ่าย วัตถุประสงค์หลักของการจัดตั้งนิติบุคคลก็เพ่ือให้ท าหน้าที่บริหาร
จัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของหมู่บ้าน กฎหมายจึงได้ก าหนดอ านาจหน้าที่เพ่ือประโยชน์
ของผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรไว้ 

บทสรุป 

 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเป็นรูปแบบของการบริหารชุมชนขนาดเล็กที่มีกฎหมายรองรับด าเนิน
กิจการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ซึ่งเลือกตั้งจากสมาชิกอันประกอบไปด้วยผู้ซื้อที่ดิน
จัดสรรทุกราย ภายใต้กฎหมายและข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ร่วมกันก าหนดขึ้น สมาชิกทุก
คนจึงมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการทุกขั้นตอน เช่น การจัดระเบียบใช้สาธารณูปโภค การอยู่อาศัย 
การจราจรภายในที่ดินจัดสรร และกาก าหนดอัตราค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค จะต้องอยู่
ภายใต้การควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก จึงเป็นการบริหารงานจัดชุมชนเพ่ือชุมชนที่เป็นที่พ่ึง
แห่งตน ในการด าเนินกิจการต่างๆ ของนิติบุคคลนั้นไม่ได้พ่ึงพางบประมาณจากภาครัฐแต่อย่างใด การ
บริหารของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้น ก็เพ่ือที่จะมุ่งในเรื่องของการจัดระเบียบการอยู่อาศัยในหมูบ้านให้
มีคุณภาพสิ่งแวดที่ดี แม้จะมีมาตรการบังคับแก่สมาชิกในบางเรื่อง เช่นตามมาตรา 50 ในกรณีไม่ช าระค่า
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือช าระล่าช้า ก็เพ่ือให้เป็นหลักประกันว่าจะมีค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษา
สาธารณูปโภคเพ่ือให้ใช้ประโยชน์ได้ตลอด ไม่ให้มีสภาพเป็นชุมชนเสื่อมโทรมไป เมื่อจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรแล้ว แม้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจะถูกบังคับหรือควบคุมโดยกฎหมาย และข้อบังคับของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร แต่ก็ได้ว่าเป็นการควบคุมป้องกันไม่ให้เสื่อมโทรมไป เพราะขาดผู้ดูแลรักษาอย่างต่อเนื่อง 
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อ านาจและหน้าที่ที่กฎหมายบัญญัติให้นิติบุคคลไว้ด าเนินการซึ่งภาครัฐเองมีข้อจ ากัดในเรื่องงบประมาณ 
และอัตราก าลังไม่สามารถให้บริการและสนองตอบต่อข้อเรียกร้องต่าง ๆ ได้อย่างทันท่วงทีและทั่วถึง ท า
ให้เกิดการรวมตัวของผู้อาศัยในหมู่บ้านจัดสรรเพ่ือแก้ปัญหาและช่วยเหลือตนเองโดยให้มอบอ านาจและ
หน้าที่ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามกฎหมาย แต่มีปัญหาทางกฎหมายบางประการที่ไม่รัดกุม และเป็น
อุปสรรคต่อการปฏิบัติในภายหลังการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ที่ไม่สามารถด าเนินไปตาม
เจตนารมณ์ของกฎหมายได้จึงปรับปรุง แก้ไขและเพ่ิมเติมกฎหมายเพ่ือให้สามารถบังคับใช้ได้อย่างมี
ประสิทธิภาพสมดังเจตนารมณ์ของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรและผู้อาศัยในโครงการ ปัญหาของการจัดสรรที่ดิน
ตลอดจนอ านาจหน้าที่ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พบว่าพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
และกฎกระทรวงที่บังคับใช้อยู่ในปัจจุบันมีแนวคิดในการจัดตั้งองค์กรบริหารชุมชนบ้านจัดสรรและ
รูปแบบการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ตามแนวคิด
ของกฎหมายที่ได้ศึกษามาในบทที่ 2 และ 3 ที่กล่าวมาจะเห็นได้ว่าก่อนจะมีการพัฒนาองค์กรหมู่บ้าน
จัดสรรได้มีการบริหารองค์กรในรูปแบบอาคารชุดมาก่อนโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ
พระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับล่าสุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ได้มีการก าหนดรูปแบบการบริหารองค์กรให้มี
การจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือจัดการดูแลทรัพย์ส่วนกลางและความเป็นอยู่ของสมาชิก แต่ธุรกิจการ
จัดสรรที่ดินมีอัตราการขยายตัวอย่างรวดเร็ว ซึ่งรัฐบาลได้ออกประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 เพ่ือมา
ควบคุมการจัดสรรที่ดินและคุ้มครองประโยชน์ของประชาชนผู้ซื้อที่ดินจัดสรรให้ได้รับความเป็นธรรม 
แม้ว่าจะประกาศใช้กฎหมายฉบับนี้แล้วก็ยังเกิดปัญหาขึ้นมากมาย จึงได้มีการออกกฎหมายฉบับใหม่มาใช้
บังคับคือพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซึ่งมีเนื้อหาสาระหลายหมวดหมู่ โดยเฉพาะในเรื่อง
ของการด าเนินการโอนสาธารณูปโภคท่ีก าหนดไว้ในมาตรา 44 มี 3 วิธี ซึ่งวิธีแรก ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจ านวน
ไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่ งของจ านวนแปลงย่อยรวมกันตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรขึ้นมาดูแลจัดการ
สาธารณูปโภคภายในหมู่บ้านจัดสรรกันเอง จึงเห็นว่ามีระบบที่ควบคุมการบริหารงานจากสมาชิกหรือผู้ที่
อยู่อาศัยภายในหมู่บ้านนั้นเอง โดยใช้อ านาจหน้าที่ผ่านทางคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร ซึ่งอ านาจหน้าที่
ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ได้ให้อ านาจนิติบุคคล
หมู่บ้านไว้ตามมาตรา 48 มีอ านาจในการจัดเก็บค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคจากสมาชิกทุกราย เพ่ือน ามา
บ ารุงรักษา และบริหารจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะให้อยู่ในสภาพที่เหมาะสมและใช้การได้ 

เพ่ือประโยชน์ต่อเศรษฐกิจและสังคมของประเทศตามที่ได้มีการจัดตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินพ.ศ. 2543 ท าให้เห็นช่องว่างของกฎหมายฉบับนี้อยู่ บ้าง ที่
เกี่ยวกับการบริหารงานของคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ในเรื่องการถอดถอนของผู้จัดการนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร  คณะกรรมการนิติบุคคลผู้บ้านจัดสรร การจัดเก็บค่าส่วนกลาง เพ่ือกองทุน
สนับสนุนการซ่อมบ ารุงในด้านต่างๆ การทุจริตต่อหน้าที่ของคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ถึงแม้
การตั้งนิติบุคคลผู้หมู่บ้านจัดสรรจะมีข้อดีบ้าง แต่ปัญหาก็คงยังมีอยู่ เนื่องจากว่า พระราชบัญญัติการ
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จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เป็นกฎหมายที่ใหม่ต่อการจะบังคับใช้ได้ตามความจริง และอีกอย่างประชาชนก็
ยังคงขาดความรู้ในเรื่องนี้น้อย ปัญหาจึงยังคงมีอยู่ จากการวิเคราะห์ปัญหากฎหมายเกี่ยวกัการบริหารงาน
ของคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านสรุปได้ดังนี้  

1 ปัญหาเกี่ยวกับการความรับผิดของผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ได้ก าหนดให้หมู่บ้านจัดสรรที่จดทะเบียนแล้วมี
ฐานะเป็นนิติบุคคล และให้มีคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเป็นผู้ด าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรตามมาตรา 46 และข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรภายใต้การควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่
ของสมาชิก แต่ตามพระราชบัญญัติการจัดสสรที่ดิน พ.ศ.2543 ไม่ได้มีบทบัญญัติที่ชัดเจนหรือพูดถึง
เกี่ยวกับผู้จัดการหรือคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านมีฐานะตามกฎหมาย บทบาทหน้าที่ หรือแม้แต่หาก
ไม่ปฏิบัติหน้าที่ หรือละเลยต่อหน้าที่ หรืองดเว้น และหากกระท าแล้วจะต้องได้รับบทลงโทษอย่างไร ใน
เมื่อพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไม่ได้ก าหนดไว้ จึงจ าเป็นต้องน าประมวลกฎหมายอาญา
มาปรับใช้ ซึ่งเป็นบทบัญญัติทั่วไป และใช้ได้เฉพาะบางกรณีเท่านั้น ไม่สามารถน ามาหยิบใช้ได้คลอบคลุม
ทั้งหมด จึงท าให้เกิดปัญหาตามมาหลากหลาย อาทิเช่น หากผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือ
คณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรใช้จ่ายเงินฟุ่มเฟือยเกินตามความจ าเป็น และไม่สามารถชี้แจ้ง
รายละเอียดให้คณะกรรมการ หรือลูกบ้านรับทราบถึงข้อเท็จจริงได้ หรือแม้แต่ปล่อยปะละเลยไม่ปฏิบัติ
หน้าที่ งดเว้นการปฏิบัติหน้าที่ หรือกระท าความผิดแล้วจะต้องได้รับโทษอย่างไร แต่ในเมื่อตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไม่ได้มีการบัญญัติไว้เลยในการลงโทษของผู้จัดการนิติบุคคล
หมู่บ้านและคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร แต่กับต้องไปหยิบจับหรือน าประมวลกฎหมายอาญา
ทั่วไปนั้นมาปรับใช้การความผิดในบางกรณี แต่ซึ่งไม่สามารถน ามาหยิบปรับใช้ได้คลอบคลุมทั้งหมดใน
ปัญหาต่างๆได้ ดังตัวอย่างเช่น ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรใช้เงินฟุ่มเฟือย ไม่ปฏิบัติหน้าที่ ปล่อยปะละเลย ท าให้หมู่บ้านสกปรก ไม่ดูแลซ่อมบ ารุงทรัพย์สิน
ส่วนกลาง หรือแม้แต่ทรัพย์สินส่วนกลางที่เกิดการช ารุดนั้นก็ไม่ยอมไปซ่อมแซ่มให้อยู่ในสภาพใช้งานได้ 
ฉะนั้นตามในลักษณะนี้จะน าประมวลกฎหมายอาญามาใช้บังคับกับผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือ
คณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรก็ไม่สามารรถท าได้ แต่ในการกับกันเหมือนมีการเปรียบเทียบกับ
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร(แก้ไข พ.ศ.2551) ซึ่งได้ระบุไว้ในมาตรา 72 ในกรณีที่ผู้กระท าความผิดเป็น
นิติบุคคลถ้าการกระท าความผิดของนิติบุคคลนั้นเกิดจากการสั่งการ หรือการกระท าของกรรมการ หรือ
ผู้จัดการ หรือบุคคลใดซึ่งรับผิดชอบในการด าเนินงานของบุคคลนั้น หรือในกรณีที่บุคคลดังกล่าวมี่หน้าที่
ต้องสั่งการหรือกระท าการและละเว้นไม่สั่งการ หรือไม่กระท าการจนเป็นเหตุให้นิติบุคคลนั้นกระท า
ความผิด ผู้นั้นต้องรับโทษ ตามที่บัญญัติไว้ส าหรับความผิดนั้น ๆด้วย ซึ่งเป็นการก าหนดบทบัญญัติไว้
ชัดเจนเกี่ยวกับความของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือคณะกรรมการของนิติบุคคลอาคารชุด แต่ถ้าพูด
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ถึงการถอดถอนไม่ว่าจะเป็นคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และคณะกรรมการควบคุมการจัดการ 
ก็ต้องใช้มติที่ประชุมใหญ่ เพ่ือให้เป็นไปด้วยความถูกต้อง หากไม่มีมติในที่ประชุมใหญ่เป็นเอกฉันท์ อาจ
ท าให้การถอดถอนนั้นไม่ได้ 

2. ปัญหาเกี่ยวกับการค้างไม่ช าระค่าส่วนกลางให้กับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ท าให้เกิดการอายัด
ที่ดินจัดสรรนั้นเกิดข้ึน 

 การช าระค่าส่วนกลางล่าช้า อาจต้องจ่ายค่าปรับตามอัตราที่คณะกรรมการก าหนดกรณีค้างช าระ
ค่าส่วนกลางติดต่อกัน (มาตรา 50) โดยให้ผู้มีหน้าที่ช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ สาธารณูปโภค
ตามมาตรา 49 วรรคสอง ที่ช าระเงินดังกล่าวล่าช้ากว่าเวลาที่ก าหนดหรือไม่ยอมช าระนั้น อาจจะต้องจ่าย
ค่าปรับส าหรับการจ่ายเงินล่าช้าตามอัตราที่คณะกรรมการก าหนด ตามกฎหมาย โดยแบ่งเป็น 3 ระดับคือ  

 ประการที่หนึ่ง หากสมาชิกรายใดไม่ช าระค่าใช้จ่ายบุคคลนั้นจะต้องช าระค่าปรับตามอัตราที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดก าหนด  

 ประการที่สอง หากค้างช าระติดต่อกันสามเดือนขึ้นไป อาจถูกระงับการให้บริการหรือการใช้สิทธิ 
ในสาธารณูปโภค  

 ประการที่สาม หากค้างช าระติดต่อกันหกเดือนขึ้นไป เจ้าพนักงานที่ดินมีอ านาจระงับการจด 
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ส านักงานที่ดินจนกว่าจะช าระครบถ้วนได้กันตั้งแต่สามเดือนขึ้นไป อาจถูก
ระงับการให้บริการหรือการใช้สิทธิ ในสาธารณูปโภค และถือว่าหนี้ค่าส่วนกลางเป็นหนี้บุ ริมสิทธิตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 251 เพราะการปฏิเสธการช าระค่าส่วนกลางนั้นมีบทลงโทษที่
เป็นไปตามข้อบังคับนิติบุคคลฯ และมีผลทางกฎหมายที่สามารถด าเนินการได้ เพราะเมื่อเกิดการซื้อหรือ
รับโอนห้องชุดหรือบ้าน เข้ามาเป็นกรรมสิทธิ์ของตนเองแล้ว จึงท าให้เกิดความล่าช้าของการโอน
กรรมสิทธิ์หากผู้ค้างช าระต้องการที่จะท าการซื้อขายให้กับบุคคลภายนอกอาจท าให้เสียสิทธิของบุคคลนั้น
ไป  

 การค้างช าระค่าส่วนกลางนั้นท าให้มีผลกระทบต่อการบริหาร จัดการ ดูแลบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคของนิติบุคคล ผู้ที่ค้างช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตั้งแต่ 3 เดือน
ขึ้นไป อาจถูกระงับการให้บริการหรือการใช้สิทธิในสาธารณูปโภค และในกรณีที่ค้างช าระตั้งแต่ 6 เดือน
ขึ้นไป พนักงานเจ้าหน้าที่ มีอ านาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระ
จนกว่าจะช าระให้ครบถ้วน จะเห็นได้ว่าโดยหลักการของกฎหมายมีลักษณะประนีประนอม ซึ่งก็น่าจะท า
ให้ทุกคนช าระค่าส่วนกลางเพ่ือให้นิติบุคคลบริหารจัดการให้ส่วนรวมอยู่กันอย่างเป็นสุข 
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แต่สิ่งที่ปรากฏขึ้นนั้นคือผู้ค้างช าระค่าส่วนกลางตั้งแต่ 3 เดือนข้ึนไป ไม่ได้ร้อนใจกับค่าปรับการช าระล่าช้า 
หรือการระงับการใช้บริการสาธารณะและใช้สิทธิในสาธารณูปโภค เพราะกรณีถูกระงับไม่จัดเก็บขยะ ผู้ที่
ค้างช าระก็จะน าไปทิ้งในถังขยะรวมของหมู่บ้าน อาจต้องแลกบัตรเข้าออกหมู่บ้าน ก็ไม่เป็นไรแลกได้ทุก
วัน และถ้าในกรณีที่บัตรเข้าออกยังไม่หมดอายุ (ปกติมีอายุ 1 ปี) ก็ไม่จ าเป็นต้องแลกบัตรเข้าออก 

  ส าหรับผู้ค้างช าระค่าส่วนกลางครบ 6 เดือน ทางนิติบุคคลต้องจัดท าหนังสือแจ้งผู้ค้าง
ช าระเป็นจดหมายลงทะเบียนตามภูมิล าเนาที่แจ้งไว้ 1 ฉบับ ส าเนาส่งส านักงานที่ดิน และเมื่อนิติบุคคล
ได้รับใบตอบรับจากไปรษณีย์แล้ว นิติบุคคลจะท าหนังสือแจ้งระงับการท านิติกรรมของผู้ ค้างช าระยื่นต่อ
ส านักงานที่ดิน จึงเสร็จสิ้นกระบวนการ และเมื่อสมาชิกต้องการท านิติกรรม เช่น การโอนขายให้กับบุคคล
อ่ืนก็จะต้องมาช าระค่าส่วนกลางพร้อมค่าปรับทั้งหมด นิติบุคคลจึงจะออกหนังสือถอนอายัดน าไปยื่นต่อ
ส านักงานที่ดินจึงจะท านิติกรรมได้  แต่ถ้าหากผู้ค้างช าระไม่ต้องการท านิติกรรมก็จะค้างค่าส่วนกลางไป
เรื่อยๆ 1-3 ปีก็มี นิติบุคคลต้องฟ้องร้องต่อศาลเพ่ือให้ผู้ค้างช าระนั้นมาท าการช าระ นอกจากนี้ก็ยังมี
สมาชิกท่ียังพยายามไม่ให้คงค้างช าระถึง 6 เดือน โดยใช้วิธี เมื่อถึงเดือนที่ 4 หรือ 5 ก็จะช าระโดยการโอน
เงินผ่านบัญชีธนาคาร 1 เดือน ซึ่งก็จะท าให้นิติบุคคลไม่สามารถระงับการท านิติกรรมได้ ถือเป็นช่องว่าง
ของกฎหมายจัดสรรที่ดิน 2543 ซึ่งไม่เหมือนกับนิติบุคคลอาคารชุดเมื่อจะท านิติกรรมสัญญาใดจะต้องมี
ใบปลอดหนี้ค่าส่วนกลางจากนิติบุคคลมายืนยัน แม้คุณจะค้างช าระแค่ 1 เดือน คุณก็ต้องจ่ายค่าส่วนกลาง
จนครบถ้วนก่อนท านิติกรรมใดๆ 

  ดังนั้นแม้จะค้างช าระค่าส่วนกลาง บ้านจัดสรรส่วนใหญ่จึงยังโอนขายบ้านได้ และนิติ
บุคคลจะไปเรียกเก็บค่าส่วนกลางที่ค้างช าระจากคนใหม่ก็ไม่ได้ เพราะตามมาตรา 50 ก าหนดว่าหนี้ค่า
บ ารุงรักษาเป็นหนี้บุริมสิทธิ์ในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์เหนือที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระ นั่นแสดงให้เห็น
ว่านิติบุคคลต้องไปฟ้องร้องต่อศาลเอากับผู้ค้างช าระเอง ผู้ซื้อใหม่ไม่เกี่ยวข้องเพราะไม่ได้เป็นผู้ค้างช าระ
และก็ยังไม่เคยได้ใช้บริการใดๆ จากที่ดินจัดสรรเลย ในกรณีนี้ผู้ศึกษามีความเห็นว่าถึงเวลาแล้วที่กรมที่ดิน
ต้องรีบแก้ไข โดยก าหนดให้การท านิติกรรมสัญญาใด ๆ ของที่ดินจัดสรรที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลถูกต้องตาม
กฎหมาย จะต้องมีใบปลอดหนี้ของนิติบุคคลเช่นเดียวกับนิติบุคคลอาคารชุด และยกเลิกการอายัดที่ดินผู้
ค้างช าระเกิน 6 เดือน เพราะกระบวนการและข้ันตอนที่เสียเวลาทั้งนิติบุคคล สมาชิก และส านักงานที่ดิน 

3.ปัญหาเกี่ยวกับการทุจริตของคณะกรรมการนิติบุคคล 

  การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามกฎหมาย ไม่ประสบผลส าเร็จเท่าที่ควรเนื่องจากมี
ปัญหาด้านบุคลากรไม่มีความรู้ความสามารถขาดประสบการณ์ ในเรื่องของความเหมาะสมที่ไม่เท่ากัน มัก
เกิดปัญหาขึ้นภายหลังการจัดตั้งนิติบุคคล และลูกบ้านรับหน้าที่ดูแลกันเองแล้วเกิดปัญหาตามมา ไม่ว่าจะ
เป็นเรื่องการใช้จ่ายเงินกองทุนส่วนกลาง ซึ่งมีทั้งใช้มากเกินไป และประหยัดเกินไปจนท าให้เกินช่องใน
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การทุจริตได้ หรือปัญหาอ านาจหน้าที่ของนิติบุคคลที่ไม่มีความชัดเจนในการหารายได้หรือประโยชน์ เพ่ือ
น ามาเป็นทุนหมุนเวียนใช้จ่ายภายในโครงการอันเป็นการลดภาระแก่ผู้ซื้อ ผู้อาศัยในโครงการ อีกทั้ง
ปัญหาในการไม่มีสภาพบังคับทางกฎหมาย เมื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรบริหารงานได้รับความเสียหาย 
หรือสภาพบังคับไม่ให้ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรหรือผู้อาศัยในโครงการงดเว้นกระท าการหรือให้กระท าการใด ๆ ได้
ตามข้อก าหนดหรือกฎหมายซึ่งอ านาจและหน้าที่ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่จดทะเบียนแล้วมีฐานะ
เป็นนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 โดยมีคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเป็น
ผู้ด าเนินการของนิติบุคคลให้เป็นไปตามกฎหมาย และข้อบังคับภายใต้การควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่
ของสมาชิก คณะกรรมการหมู่บ้านจึงมี 2 ฐานะคือ เป็นผู้บริหารนิติบุคคลและเป็นผู้แทนของนิติบุคคลใน
กิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก (มาตรา 46) และในขณะเดียวกันก็เป็นผู้แทนของสมาชิกด้วย จึงต้อง
รักษาผลประโยชน์ของทั้งสองฝ่าย วัตถุประสงค์หลักของการจัดตั้งนิติบุคคลก็เพ่ือให้ท าหน้าที่บริหาร
จัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของหมู่บ้าน กฎหมายจึงได้ก าหนดอ านาจหน้าที่เพ่ือประโยชน์
ของผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรไว้ 

ข้อเสนอแนะ   

เพ่ือพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ยังมีช่องว่างของกฎหมายเพ่ือที่จะหลีกเลี่ยง
ความรับชอบของคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และสมาชิกผู้ซื้อที่ดินจัดสรร ทางผู้ศึกษาจึง
เห็นสมควรให้มีการแก้ไขบทบัญญัติของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับ
การดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ เกี่ยวกับการค้างไม่ช าระค่าส่วนกลางให้กับนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร ท าให้ เกิดการอายัดที่ดินจัดสรรนั้นเกิดขึ้น และการทุจริตของ ผู้จัดการ 
คณะกรรมการนิติบุคคล จึงจ าเป็นต้องหามาตราการทางกฎหมายแก้ไขปัญหาผู้ศึกษาของเสนอแนะ
ดังต่อไปนี้ 

1. ข้อเสนอเกี่ยวกับความรับผิดของผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรซึ่งพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไม่ได้มีบทบัญญัติที่ชัดเจนหรือพูดถึงเกี่ยวกับผู้จัดการหรือคณะกรรมการนิติ
บุคคลหมู่บ้านมีฐานะตามกฎหมาย บทบาทหน้าที่ หรือแม้แต่หากไม่ปฏิบัติหน้าที่ หรือละเลยต่อหน้าที่ 
หรืองดเว้น และหากกระท าแล้วจะต้องได้รับบทลงโทษอย่างไร จึงเป็นความสัมพันธ์ในทางนิติกรรมสัญญา
ตามกฎหมายแพ่งมากกว่า หากผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแสวงหาประโยชน์จากการท าสัญญาจ้าง 
ก็ถือว่าเป็นการกระท าผิดสัญญาจ้างแรงงานเท่านั้น ไม่มีบทก าหนดโทษทางอาญาใดๆ ซึ่งการกระท าของ
ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรบางครั้งก็ไม่สามารถน าบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายอาญานั้นมาบัง
ใช้ได้ อย่างเช่นน าเงินของหมู่บ้านจัดสรรมาใช้อย่างฟุ่มเฟือย หรือท าการว่าจ้างให้บุคคลอ่ืนมาท างานใน
ราคาที่แพงกว่าเกินจริง ในลักษณะนี้ถือว่าเป็นการกระท าที่ไม่สุจริต แต่ก็ยังไม่ถึงกับการกระท าผิด
กฎหมายอาญา เพราะข้อหาลักทรัพย์ข้อเท็จจริงต้องฟังได้ว่า ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องกระท า



11 
 

การทุจริตด้วยการเอาไปซึ่งทรัพย์ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและต้องเอาไปในลักษณะที่ต้องการยึดถือไว้
เพ่ือตนเองหรือผู้อ่ืนด้วย หรือในข้อหายักยอกทรัพย์ การทุจริตของผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้น 
ต้องครอบครองทรัพย์ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและเบียดบังเอาทรัพย์นั้นไป หากในการทุจริตต่อหน้าที่
เมื่อไม่ครบองค์ประกอบความผิดการกระท าของผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรย่อมไม่เป็นความทาง
อาญา และหน้าที่ของผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีมากกว่าที่กฎหมายอาญาบัญญัติไว้ และไม่
เพียงแต่การทุจริตเท่านั้น การไม่ปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เช่น การละเลยไม่
ปฏิบัติหน้าที่ หรือปล่อยปละละเลยไม่ก ากับดูแลให้พนักงานที่จ้างท างานตามที่จ้างในความจริงอาจเป็น
การละเว้นการปฏิบัติหน้าที่ แต่ในทางกฎหมายอาญาการละเว้นการปฏิบัติหน้าที่จะต้องมีหน้าที่ตาม
กฎหมายที่บัญญัติไว้ว่าเป็นหน้าที่และเป็นหน้าที่เพ่ือป้องกันผล แต่ไม่ใช่หน้าที่ตามสัญญาและการละเว้น
การปฏิบัติหน้าที่ แต่หากกฎหมายมีความประสงค์ที่จะลงโทษ จ าเป็นต้องบัญญัติไว้ว่าเป็นความผิดด้วย 
แต่ในเมื่อพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไม่ได้ก าหนดให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดการนิติบุคคล 
ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจึงไม่มีหน้าที่ตามกฎหมาย การละเว้นการปฏิบัติหน้าที่จึงไม่อาจลงโทษทาง
อาญาได้  แต่ส าหรับผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีหน้าที่กระท าการแทนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเป็น
การท าหน้าที่เกี่ยวข้องกับบุคคลที่เป็นสมาชิกจ านวนมาก ผู้ศึกษาเห็นว่าควรจะต้องมีการบัญญัติให้ต้องรับ
ผิดในทางอาญาด้วย เนื่องจากเป็นไปตามหลักการบัญญัติกฎหมายอาญาที่ได้มีการวางหลักความรับผิด
ทางอาญาไว้ว่าเป็นการกระท าที่มีผลกระทบต่อสังคมหรือคนส่วนใหญ่ของประเทศ ท าให้เกิดความ
เสียหาย เพราะในเมื่อต าแหน่งผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรท าให้มีผลกระทบต่อสมาชิกในนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร ในปัจจุบันนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีมีจ านวนมากขึ้นทั่วประเทศ ดังนั้นพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ควรเพ่ิมเติมบทบัญญัติในหลักความรับผิดของทางอาญาของผู้จัดการนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร และให้เป็นความผิดที่สามารถยอมความได้และสามารถฟ้องด าเนินได้ทั้งทางแพ่ง
และอาญา 

เพ่ิมหมวดที่  เรื่องบทลงโทษ โดยมีข้อความดังนี้ “ ผู้จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” ผู้จัดการนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรที่ปฏิบัติหน้าที่โดยมิชอบหรือละเลยหรืองดเว้นการปฏิบัติหน้าที่ตามกฎหมายที่ก าหนดว่า
ต้องรับโทษทางอาญาด้วยการจ าคุกหรือปรับหรือทั้งจ าทั้งปรับ 

2. ข้อเสนอเกี่ยวกับการค้างไม่ช าระค่าส่วนกลางให้กับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จนท าให้เกิดการ
อายัดที่ดินจัดสรรนั้นเกิดขึ้น ในกรณีนี้ผู้ศึกษามีความเห็นว่าถึงเวลาแล้วที่กรมที่ดินต้องรีบแก้ไข โดย
ก าหนดให้การท านิติกรรมสัญญาใด ๆ ของที่ดินจัดสรรที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลถูกต้องตามกฎหมาย 
คณะกรรมการนิติบุคคลที่ไปด าเนินการที่ส านักงานที่ดินเพ่ือแจ้งขออายัดที่ดินนั้น เห็นควรท าใบปลอดหนี้
แนบไปพร้อมกับหนังสืออายัด เมื่อลดขบวนการและขั้นตอนที่เสียเวลาทั้งนิติบุคคล สมาชิก และ
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ส านักงานที่ดินนั้น หากมีใบปลอดหนี้แนบไปพร้อมกับหนังสืออายัด เมื่อมีการซื้อขายกันจะได้บังคับหัก
จากซือ้ขายได้เลยโดยที่ไม่ต้องเสียเวลาติดต่อหลายช่องทาง 

มาตรา 50 วรรค 2 เดิม “ผู้ที่ค้างช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตั้งแต่สามเดือนขึ้น
ไป อาจถูกระงับการให้บริการหรือการใช้สิทธิในสาธารณูปโภค และในกรณีที่ค้างช าระตั้งแต่หกเดือนขึ้น
ไป พนักงานเจ้าหน้าที่ มีอ านาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระ
จนกว่าจะช าระให้ครบถ้วน ทั้งนี้ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
ก าหนด” 

มาตรา 50 วรรค 2 แก้ไขใหม่ “ผู้ที่ค้างช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตั้งแต่สาม
เดือนขึ้นไป อาจถูกระงับการให้บริการหรือการใช้สิทธิในสาธารณูปโภค และในกรณีที่ค้างช าระตั้งแต่หก
เดือนขึ้นไป พนักงานเจ้าหน้าที่ มีอ านาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผู้ค้าง
ช าระจนกว่าจะช าระให้ครบถ้วน และคณะกรรมการจัดสรรที่ดินท าหนังสือปลอดภาระหนี้นั้น ทั้งนี้ ให้
เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด” 

3. ข้อเสนอเกี่ยวกับการทุจริตของคณะกรรมการนิติบุคคล ในกรณีนี้ผู้ศึกษามีความเห็นว่า
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ในทางแพ่งแล้วฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายอันเกิดจากการ
กระท าของคณะกรรมการ เพราะหากมีการทุจริต ยักยอก ก็ยังคงข้อเท็จจริงฟังได้ว่ายังไม่ถึงขั้นกระท าผิด
กฎหมายอาญา เพราะข้อลักทรัพย์จะต้องฟังได้ว่าต้องยึดถือเอาทรัพย์ไว้ในครอบครอง ดังนั้น 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  

เพ่ิมหมวดที่   เรื่องบทลงโทษ โดยมีข้อความดังนี้  “ คณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” 
คณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ปฏิบัติหน้าที่โดยมิชอบต่อการปฏิบัติหน้าที่ในการออกใบเสร็จ
หรือการแจกแจงรายรับรายจ่ายตามกฎหมายที่ก าหนดว่าต้องรับด าเนินคดีร้องร้องเรียกค่าเสียหายอันเกิด
จากการกระท าทางแพ่ง พร้อมดอกตามข้อก าหนดของกฎหมายนี้ 
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