
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ร่าง 
พระราชบัญญัติ 

การจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..)  
พ.ศ. .... 

 
 (สภาผู้แทนราษฎรลงมติเหน็ชอบแลว้) 

 
เพื่อเป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาของวุฒิสภา 

                                                                                    

 

อ.พ. ๙/๒๕๖๘ 



 
 

ค ำน ำ 
 

เอกสารประกอบการพิจารณาร่างพระราชบัญญัติฉบับนี้ ได้ศึกษา วิเคราะห์ เปรียบเทียบ 
และน าเสนอข้อมูลส าคัญที่จ าเป็นต่อการพิจารณาร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
ซึ่งสภาผู้แทนราษฎรได้ลงมติเห็นชอบแล้วในคราวประชุมสภาผู้แทนราษฎร ชุดที่ ๒๖ ปีที่ ๒ ครั้งที่ ๒๘ 
(สมัยสามัญประจ าปีครั้งที่สอง) เมื่อวันพุธที่ ๒ เมษายน ๒๕๖๘ 

ทั้งนี้ เพ่ือใช้ในราชการวงงานด้านนิติบัญญัติของวุฒิสภา โดยมุ่งเน้นสารประโยชน์ในเชิงอ้างอิง
เบื้องต้น ส าหรับเพื่อประกอบการพิจารณาของสมาชิกวุฒิสภา 
 

ส ำนักกฎหมำย 
ส ำนักงำนเลขำธกิำรวุฒิสภำ 

เมษำยน ๒๕๖๘ 
 

 

เอกสำรประกอบกำรพิจำรณำ 

จัดท ำโดย 
 นางปัณณติา สท้านไตรภพ เลขาธิการวุฒสิภา 
 นายทศพร แย้มวงษ์ รองเลขาธิการวุฒสิภา 
 นายโสภณ ชาตบุษย์จาร ุ ผู้อ านวยการส านักกฎหมาย  
 นางสาวเพลินตา ตันรังสรรค ์ ผู้บังคับบัญชากลุม่งานพัฒนากฎหมาย  
 นางสาวสายใจ เกษสุวรรณ นิติกรช านาญการ 
 นางสาวสุธีรา ชูบณัฑิต นิติกรช านาญการ 
 นางสาวจุฬารตัน์ วงษ์น้อย เจ้าพนักงานธุรการอาวุโส 
  นางสาวภิญญาพัชร์ กีรติพหลวิชญ์ เจ้าพนักงานธุรการอาวุโส 
  นางสาวเมธาวี มะลิรตัน ์ เจ้าพนักงานธุรการอาวุโส 

กลุ่มงานพัฒนากฎหมาย ส านักกฎหมาย ส านักงานเลขาธิการวุฒสิภา โทร. ๐ ๒๘๓๑ ๙๓๐๔ 

ผลิตโดย 
กลุ่มงานการพิมพ์ ส านักการพิมพ์ โทร. ๐ ๒๘๓๑ ๙๔๑๕ 

ส านักงานเลขาธิการวุฒิสภา  
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ได้จำกเว็บไซต์วุฒิสภำ www.senate.go.th 

 

http://www.senate.go.th/


 
สารบัญ 

หน้า 
ส่วนที ่๑ สาระส าคัญ บทวเิคราะห์ และตารางเปรียบเทียบ   
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  ๔.๑ นายทว ีเบน็หะซนั ผู้อ านวยการส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  
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    จากร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรทีด่นิ (ฉบับที ่..) พ.ศ. ....   
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ส่วนที่ ๑ 
สาระส าคัญ บทวเิคราะห์ และตารางเปรียบเทยีบ 

ร่างพระราชบญัญัติการจดัสรรที่ดนิ  
(ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 



  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

๑. สาระส าคญัของ 
ร่างพระราชบญัญัติการจดัสรรที่ดนิ 

 (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  
(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 

 
 



๑ 
 

ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  
(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 

 

สาระส าคัญ 
ของร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

(ฉบับที ่..) พ.ศ. .... 
(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเหน็ชอบแล้ว) 

 
  ร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... เสนอโดย คณะรัฐมนตรี 
ต่อประธานสภาผู้แทนราษฎร เมื่อวันที่ ๒๒ ตุลาคม ๒๕๖๗ และได้เข้าสู่การพิจารณาของที่ประชุม
สภาผู้แทนราษฎร ชุดที่ ๒๖ ปีที่ ๒ ครั้งที่ ๓๖ (สมัยสามัญประจ าปีครั้งที่หนึ่ง) เมื่อวันพุธที่ ๓๐ 
ตุลาคม ๒๕๖๗ โดยที่ประชุมสภาผู้แทนราษฎร ได้พิจารณาและลงมติรับหลักการแห่งร่างพระราชบัญญัติ 
ดังกล่าว และตั้งคณะกรรมาธิการวิสามัญขึ้นคณะหนึ่งเพ่ือพิจารณา เมื่อคณะกรรมาธิการวิสามัญ
พิจารณาเสร็จแล้ว จึงได้เสนอต่อสภาผู้แทนราษฎร 
   ในคราวประชุมสภาผู้แทนราษฎร ชุดที่ ๒๖ ปีที่ ๒ ครั้งที่ ๒๔ (สมัยสามัญประจ าปี
ครั้งที่สอง) วันพุธที่ ๑๙ มีนาคม ๒๕๖๘ ที่ประชุมได้พิจารณาในวาระที่สอง โดยเริ่มต้นด้วยชื่อร่าง
ค าปรารภ แล้วพิจารณาเรียงตามล าดบัมาตรา จนถึงมาตรา ๕ ประธานสภาผูแ้ทนราษฎรไดส้ั่งเลื่อน 
การพิจารณาร่างพระราชบัญญัติฉบับดังกล่าวไปในการประชุมสภาผู้แทนราษฎรครั้งต่อไป 
  ต่อมา ในคราวประชุมสภาผู้แทนราษฎร ชุดที่ ๒๖ ปีที่ ๒ ครั้งที่ ๒๘ (สมัยสามัญ
ประจ าปีครั้งที่สอง) วันพุธที่ ๒ เมษายน ๒๕๖๘ ที่ประชุมได้พิจารณาต่อในวาระที่สอง แล้วลงมติ 
ในวาระที่สามเห็นชอบด้วยกับร่างพระราชบัญญัติฉบับนี้ และให้เสนอต่อวุฒิสภาเพ่ือพิจารณาต่อไป 
ตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย  
  ร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... ที่สภาผู้แทนราษฎร 
ลงมติเห็นชอบแล้ว มีหลักการและเหตุผล ดังน้ี 
  หลักการ 

แก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ดังต่อไปนี้ 
(๑) แก้ไขเพ่ิมเติมองค์ประกอบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด (แก้ไขเพิ่มเติม

มาตรา ๑๓ (๒)) 
(๒) แก้ไขเพ่ิมเติมหน้าที่ในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน และ

แก้ไขเพ่ิมเติมให้การน าหลักประกันอย่างอื่นมาค้ าประกันแทนในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
(แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๔๓ และมาตรา ๕๒) 

(๓) แก้ไขเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน 
(แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๔๔) 

(๔) แก้ไขเพ่ิมเติมให้การจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรสามารถจัดเก็บได้ตามที่ก าหนดในข้อบังคับด้วย (แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๔๙) 

(๕) แก้ไขเพ่ิมเติมสถานที่ปิดประกาศและการเผยแพร่ค าขอยกเลิกการจัดสรรที่ดิน
(แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๕๕) 

(๖) แก้ไขเพิ่มเติมอัตราโทษของผู้ฝ่าฝืนค าสั่งของคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ
หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการมอบหมายตามมาตรา ๕๒ (แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๖๕) 



๒ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

 เหตุผล 
 โดยที่พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ใช้บังคับมาเป็นระยะเวลานาน

สมควรปรับปรุงบทบัญญัติบางประการ ได้แก่ องค์ประกอบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด
การด าเนินการเกี่ยวกับการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน  การจัดเก็บค่าใช้จ่าย 
ในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  รวมทั้งอัตราโทษ 
ของผู้ฝ่าฝืนค าสั่งของคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการมอบหมาย 
ตามมาตรา ๕๒ เพ่ือให้สอดคล้องกับสภาพการณ์ในปัจจุบัน รวมทั้งเป็นการคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภค
และผู้ที่เกี่ยวข้อง จึงจ าเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ 

 ร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... ที่สภาผู้แทนราษฎร 
ลงมติเห็นชอบแล้ว มีเนื้อหารวมจ านวน ๑๑ มาตรา สรุปสาระส าคัญได้ ดังนี้ 
 ๑. วันใช้บังคับ 
   ก าหนดให้พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับเมื่อพ้นก าหนด ๖๐ วันนับแต่วันประกาศ 
ในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป (ร่างมาตรา ๒) 
 ๒. แก้ไขเพ่ิมเติมองค์ประกอบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด  (เพ่ิม
ผู้อ านวยการส านักงานทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมจังหวัด) ดังนี้ 
   ก าหนดให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด ประกอบด้วย ผู้ว่าราชการจังหวัด
หรือรองผู้ว่าราชการจังหวัดซึ่งผู้ว่าราชการจังหวัดมอบหมายเป็นประธานกรรมการ  ผู้แทนกรม
ชลประทาน อัยการจังหวัดซึ่งเป็นหัวหน้าส านักงานอัยการจังหวัด โยธาธิการและผังเมืองจังหวัด 
ผู้อ านวยการส านักงานทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมจังหวัด  ปลัดจังหวัด นายกองค์การ
บริหารส่วนจังหวัด และผู้ทรงคุณวุฒิจ านวนสี่คนซึ่งปลัดกระทรวงมหาดไทยแต่งตั้งเป็นกรรมการ 
และให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดเป็นกรรมการและเลขานุการ  
(ร่างมาตรา ๓ แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๑๓ (๒)) 
 ๓. แก้ไขเพ่ิมเติมหน้าที่ในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน และการน า
หลักประกันอย่างอื่นมาค้ าประกันแทนในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ดังนี้   
  ก าหนดให้สาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือการจัดสรรที่ดิน 
ตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาต ให้ตกอยู่ในภาระจ ายอมเพ่ือประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร  
และให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินที่จะบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกล่าวให้มีสภาพใช้งานได้ตามปกติ 
และจะกระท าการอันเป็นเหตใุห้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได้ รวมทั้ง
ก าหนดให้ผู้จัดสรรที่ดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาท าสัญญาค้ าประกันการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคซึ่งผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นและยังอยู่ในความรับผิดชอบในการบ ารุงรักษาของ 
ผู้จัดสรรที่ดินไว้กับคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 
นอกจากนี้  ในกรณีที่มี เหตุอันท าให้ธนาคารหรือสถาบันการเงินไม่อาจท าสัญญาค้ าประกัน 
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้กับผู้จัดสรรที่ดินได้ คณะกรรมการจัดสรรที่ดินดังกล่าวอาจพิจารณา
ให้ผู้จัดสรรที่ดินน าหลักประกันอย่างอื่นมาค้ าประกันแทนได้ ทั้งนี้ หลักประกันอย่างอื่นให้เป็นไป
ตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด  
(ร่างมาตรา ๔ แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๔๓)  



๓ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

 ๔. แก้ไขเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของ 
ผู้จัดสรรที่ดิน ดังนี้ 
  ๔.๑ ก าหนดให้ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามข้อ ๓ 
เมื่อได้ด าเนินการอย่างหนึ่งอย่างใดภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินรับผิดชอบ
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๒๓ (๕) แล้วตามล าดับ ดังต่อไปนี้ 
     (๑) ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นเพ่ือรับโอนทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษาภายในเวลา 
ท่ีผู้จัดสรรท่ีดนิก าหนดซึง่ตอ้งไมน่อ้ยกวา่ ๑๘๐ วันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน 
     (๒) ผู้จัดสรรที่ดินได้ด าเนินการอุทิศทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์
หรือได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด
ให้ด าเนินการอย่างหนึ่งอย่างใดเพ่ือการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
  ๔.๒ เมื่อได้ด าเนินการตามข้อ ๔.๑ (๑) หรือ (๒) แล้ว ผู้จัดสรรที่ดินต้องส่งมอบเงิน 
ตามจ านวนเงินในสัญญาค้ าประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด้วย แล้วแต่กรณี 
  ๔.๓ ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินไม่ด าเนินการให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นตามข้อ ๔.๑ (๑) หรือมิได้ปฏิบัติหน้าที่ในการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจ านวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยที่ได้จ าหน่ายไปแล้ว 
ตามแผนผังโครงการอาจยื่นค าขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
เพ่ือด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้  เว้นแต่ในกรณีที่มีเหตุอันท าให้จ านวนของผู้ซื้อ 
ที่ดินจัดสรรไม่ถึงตามจ านวนดังกล่าว ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดให้มีการประชุมเพ่ือมีมติจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร โดยใช้เสียงข้างมากของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรที่เข้าประชุม ทั้งนี้ ให้นิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้น 
ตามข้อนี้มีสิทธิและหน้าที่ตามพระราชบัญญัตินี้เช่นเดียวกับนิติบุคคลตามข้อ ๔.๑ (๑)  
  ๔.๔ เมื่อได้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามข้อ ๔.๓ แล้ว ผู้จัดสรรที่ดิน 
ต้องรับผิดชอบเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามจ านวนเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด 
  ๔.๕ การด าเนินการตามข้อ ๔.๑ ข้อ ๔.๒ ข้อ ๔.๓ และข้อ ๔.๔ ให้เป็นไปตาม
ระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด 
  ๔.๖ เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาจดทะเบียน
จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามข้อ ๔.๑ (๑) หรือข้อ ๔.๓ แล้ว ให้ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค 
ตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดแจ้งในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์ภายในระยะเวลา ๓๐ วันนับแต่วันที่จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หากไม่ได้โฉนด
ที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์มาให้ถือว่าสูญหายและให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกใบแทน 
เพ่ือด าเนินการดังกล่าวต่อไป  
(ร่างมาตรา ๕ แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๔๔) 
 



๔ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

 ๕. แก้ไขเพ่ิมเติมให้การจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรสามารถจัดเก็บได้ตามที่ก าหนดในข้อบังคับ ดังนี้ 
  ก าหนดให้ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคให้จัดเก็บ
เป็นรายเดือนจากที่ดินแปลงย่อยในโครงการจัดสรรที่ดินทุกแปลงหรือตามที่ก าหนดในข้อบังคับ 
ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามมาตรา ๔๕ ทั้งนี้  อาจก าหนดค่าใช้จ่ายในอัตราที่แตกต่างกัน 
ตามประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินหรือขนาดพ้ืนที่ได้ตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด 
(ร่างมาตรา ๖ แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๔๙)  
 ๖. แก้ไขเพ่ิมเติมการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้มีสภาพใช้งานได้ตามปกติ ดังนี้ 
  ก าหนดให้กรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินกระท าการใด ๆ อันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่ง
ภาระจ ายอมตามข้อ ๓ ลดไปหรือเสื่อมความสะดวก หรือกระท าการอย่างหนึ่งอย่างใดให้ผิดไปจาก
แผนผัง โครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร
หรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด ให้คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินดังกล่าวมอบหมายมีอ านาจสั่งให้ผู้จัดสรรที่ดินระงับการกระท านั้น  และบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคให้มีสภาพใช้งานได้ตามปกติ หรือด าเนินการตามแผนผัง โครงการ หรือวิธีการจัดสรร
ที่ดินที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
จังหวัดภายในระยะเวลาที่ก าหนด  
(ร่างมาตรา ๗ แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๕๒) 
 ๗. แก้ไขเพ่ิมเติมสถานที่ปิดประกาศและการเผยแพร่ค าขอยกเลิกการจัดสรรที่ดิน 
  ก าหนดให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาปิดประกาศ 
ค าขอยกเลิกการจัดสรรที่ดินไว้ในที่เปิดเผย ณ ส านักงานที่ดินจังหวัดหรือส านักงานที่ดินสาขา 
แห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ ส านักงานของผู้จัดสรรที่ดิน บริเวณที่ดินที่ท าการจัดสรร ส านักงานเขต 
หรือที่ว่าการอ าเภอแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู ่ส านักงานเทศบาลหรือที่ท าการองค์การบริหารส่วนต าบล
หรือเมืองพัทยาหรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอื่นที่มีกฎหมายจัดตั้งแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่
และให้เผยแพร่ทางระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของกรมที่ดนิ มีก าหนด ๖๐ วัน และให้ผู้จัดสรรที่ดิน
แจ้งเป็นหนังสือให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทราบ  
(ร่างมาตรา ๘ แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๕๕)  
 ๘. แก้ไขเพ่ิมเติมอัตราโทษของผู้ฝ่าฝืนค าสั่ง  
  ก าหนดให้ผู้จัดสรรที่ดินที่ฝ่าฝืนค าสั่งของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร
หรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด คณะอนุกรรมการ หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการจัดสรรที่ดินดังกล่าว
มอบหมายตามข้อ ๖ ต้องระวางโทษปรับตั้งแต่ ๕๐,๐๐๐ บาท ถึง ๕๐๐,๐๐๐ บาท และปรับอีกวันละ 
๑,๐๐๐ บาท ถึง ๑๐,๐๐๐ บาท ตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝืนค าสั่ง 
(ร่างมาตรา ๙ แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๖๕)  

___________________________ 
 



๕ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

 



  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

๒. บทวิเคราะห์ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน 
 (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 



๗ 
 

ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  
(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 

 

บทวิเคราะห์ 
ร่างพระราชบัญญัตกิารจัดสรรทีด่ิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... 

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเหน็ชอบแล้ว) 
 

๑. ประเด็นส าคัญจากการอภิปรายของสมาชิกสภาผู้แทนราษฎรและผลการพิจารณาของ 
สภาผู้แทนราษฎรในวาระที่หน่ึง และวาระทีส่อง 

 ๑.๑ วาระที่หน่ึง ขั้นรับหลักการ๑ 

 ๑.๑.๑ การเสนอร่างพระราชบัญญัติ 
  ร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... เสนอโดย คณะรัฐมนตรี 
ต่อประธานสภาผู้แทนราษฎร เมื่อวันที่ ๒๒ ตุลาคม ๒๕๖๗ และได้เข้าสู่การพิจารณาของที่ประชุม
สภาผู้แทนราษฎร ชุดที่ ๒๖ ปีที่ ๒ ครั้งที่ ๓๖ (สมัยสามัญประจ าปีครั้งที่หนึ่ง) เมื่อวันพุธที่ ๓๐ 
ตุลาคม ๒๕๖๗ โดยที่ประชุมสภาผู้แทนราษฎรเห็นชอบให้น าร่างพระราชบัญญัติที่มีสาระส าคัญ 
ท านองเดียวกันอีก จ านวน ๒ ฉบับ ซึ่งคณะรัฐมนตรีขอรับไปพิจารณาก่อนรับหลักการ และได้ส่งคืน 
สภาผู้แทนราษฎรเพื่อพิจารณา ตามข้อบังคับการประชุมสภาผู้แทนราษฎร พ.ศ. ๒๕๖๒ ข้อ ๑๑๘๒  
ขึ้นมาพิจารณารวมกันไป ตามข้อบังคับการประชุมสภาผู้แทนราษฎร พ.ศ. ๒๕๖๒ ข้อ ๕๕ (๒) ข้อ ๒๘ 
และข้อ ๑๑๗ วรรคสาม๓ คือ 

                                                 

 ๑ สามารถสืบค้นเอกสารแนบระเบียบวาระ เอกสารประกอบการพิจารณา บันทึกการประชุมในวาระที่หนึ่ง  
ขั้นรับหลักการ และบันทึกการออกเสียงลงคะแนนของสมาชิกสภาผู้แทนราษฎร ได้จากเว็บไซต์ LIRT คลังสารสนเทศ 
ของสถาบันนิติบัญญัติ ส านักงานเลขาธิการสภาผู้แทนราษฎร https://dl.parliament.go.th หรือสแกนข้อมูลผ่าน 
QR CODE หมายเลข ๑ ถึง ๖ ในหน้าที่ ๒๐ และหน้าที่ ๒๑ และสามารถสืบค้นพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓  
โดยสแกนข้อมูลผ่าน QR CODE หมายเลข ๗ ในหน้าท่ี ๒๑. 
 ๒ ข้อบังคับการประชุมสภาผู้แทนราษฎร พ.ศ. ๒๕๖๒ ข้อ ๑๑๘ ก าหนดไว้ ดังนี ้
 “ข้อ ๑๑๘ การพิจารณาร่างพระราชบัญญัติที่มีผู้เสนอตามมาตรา ๑๓๓ (๒) และ (๓) ของรัฐธรรมนูญ  
ถ้าคณะรัฐมนตรีขอรับร่างพระราชบัญญัตินั้นไปพิจารณาก่อนที่สภาจะลงมติตามข้อ ๑๑๗ เมื่อที่ประชุมอนุมัติก็ให้รอ 
การพิจารณาไว้ก่อน แต่ต้องไม่เกินหกสิบวันนับแต่วันที่สภามีมติ 
     เมื่อประธานสภาได้รับร่างพระราชบัญญัติคืนจากคณะรัฐมนตรีหรือพ้นก าหนดเวลาที่รอการพิจารณา 
ตามวรรคหนึ่งแล้ว ให้บรรจุร่างพระราชบัญญัตินั้นเข้าระเบียบวาระการประชุมเป็นเรื่องด่วน. 
 ๓ ข้อบังคับการประชุมสภาผู้แทนราษฎร พ.ศ. ๒๕๖๒ ข้อ ๕๕ (๒) ข้อ ๒๘ และข้อ ๑๑๗ วรรคสาม  
ก าหนดไว ้ดังนี ้
     “ข้อ ๕๕ เมื่อท่ีประชุมก าลังพิจารณาญัตติใดอยู่ ห้ามเสนอญัตติอื่นข้ึนมาพิจารณา เว้นแต่ญัตติ ดังต่อไปนี้ 
    ฯลฯ     ฯลฯ 
  (๒) ขอให้รวมระเบียบวาระการประชุมที่เป็นเรื่องเดยีวกัน ท านองเดียวกัน หรือเกี่ยวเนื่องกันเพื่อพิจารณาพร้อมกัน 
    ฯลฯ     ฯลฯ 
  ข้อ ๒๘  การประชุม ให้ที่ประชุมพิจารณาเฉพาะเรื่องที่มีอยู่ในระเบียบวาระการประชุม และต้องด าเนินการ
พิจารณาตามล าดับระเบียบวาระการประชุมที่จัดไว้ เว้นแต่ที่ประชุมจะลงมติเป็นอย่างอื่น 
 



๘ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

 (๑) ร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... เสนอโดย นายณัฐพงษ์ 
เรืองปัญญาวุฒิ สมาชิกสภาผู้แทนราษฎร พรรคก้าวไกล (ในขณะที่มีการเสนอร่างพระราชบัญญัติ) 
กับคณะ ต่อประธานสภาผู้แทนราษฎร เมื่อวันที่ ๖ กันยายน ๒๕๖๖ 
  (๒) ร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... เสนอโดย นางสาวธีรรัตน์ 
ส าเร็จวาณิชย์ สมาชิกสภาผู้แทนราษฎร พรรคเพ่ือไทย กับคณะ ต่อประธานสภาผู้แทนราษฎร  
เมื่อวันที่ ๒๓ พฤศจิกายน ๒๕๖๖ 

 ๑.๑.๒ สาระส าคัญของร่างพระราชบัญญัติ 
   ก่อนที่ที่ประชุมสภาผู้แทนราษฎรจะพิจารณาร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
(ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... ในวาระที่หนึ่ง ขั้นรับหลักการ ผู้ปฏิบัติหน้าที่ประธานของที่ประชุมได้อนุญาตให้ 
นางพนิตาวดี ปราชญ์นคร รองอธิบดีกรมที่ดิน และผู้แทนจากกรมที่ดิน เข้าร่วมชี้แจงต่อที่ประชุม 
ตามข้อบังคับการประชุมสภาผู้แทนราษฎร พ.ศ. ๒๕๖๒ ข้อ ๗๖๔ 

ผู้เสนอร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... และร่างพระราชบัญญัติ 
ที่มีสาระส าคัญท านองเดียวกัน ได้แถลงถึงหลักการและเหตุผล พร้อมทั้งกล่าวถึงสาระส าคัญและ
ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากร่างพระราชบัญญัติที่เสนอทั้ง ๓ ฉบับ สรุปสาระส าคัญได้ ดังนี้ 
  ๑) รัฐมนตรีช่วยว่าการกระทรวงมหาดไทย (นายทรงศักดิ์ ทองศรี) ได้แถลงถึง
หลักการและเหตุผล พร้อมทั้งกล่าวถึงสาระส าคัญของร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) 
พ.ศ. .... เสนอโดยคณะรัฐมนตรี สรุปได้ ดังนี้ 

 หลักการ  
 แก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ดังต่อไปนี้ 
 (๑) แก้ไขเพ่ิมเติมองค์ประกอบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด (แก้ไขเพ่ิมเติม

มาตรา ๑๓ (๒)) 
 (๒) แก้ไขเพ่ิมเติมหน้าที่ในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน  

และแก้ไขเพิ่มเติมให้การน าหลักประกันอย่างอื่นมาค้ าประกันแทนในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
(แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๔๓ และมาตรา ๕๒) 

                                                                                                                                                  

       ข้อ ๑๑๗  การพิจารณาร่างพระราชบัญญัติในวาระที่หนึ่ง ให้สภาพิจารณาและลงมติว่าจะรับหลักการ
หรือไม่รับหลักการแห่งร่างพระราชบัญญัตินั้น 
    ฯลฯ    ฯลฯ 
  ในกรณีที่สภามีมติให้พิจารณาร่างพระราชบัญญัติที่มีหลักการท านองเดียวกันหลายฉบับรวมกัน  
สภาจะลงมติรับหลักการหรือไม่รับหลักการแห่งร่างพระราชบัญญัติแต่ละฉบับหรือทั้งหมดรวมกันก็ได้ และเมื่อสภา 
ได้มีมติรับหลักการแล้ว ให้สภาลงมติว่าจะให้ร่างพระราชบัญญัติฉบับใดเป็นหลักในการพิจารณาในวาระที่สอง”. 

 ๔ ข้อบังคับการประชุมสภาผู้แทนราษฎร พ.ศ. ๒๕๖๒ ข้อ ๗๖ ก าหนดไว้ ดังนี ้
 “ข้อ ๗๖  ประธานอาจอนุญาตให้นายกรัฐมนตรีหรือรัฐมนตรีมอบหมายให้บุคคลใด ๆ ช้ีแจงข้อเท็จจริง 

ต่อที่ประชุมประกอบการอภิปรายของนายกรัฐมนตรีหรือรัฐมนตรีก็ได้”. 



๙ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

 (๓) แก้ไขเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน 
(แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๔๔) 

 (๔) แก้ไขเพ่ิมเติมให้การจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารงุรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรสามารถจัดเก็บได้ตามที่ก าหนดในข้อบังคับด้วย (แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๔๙) 

 (๕) แก้ไขเพ่ิมเติมสถานที่ปิดประกาศและการเผยแพร่ค าขอยกเลิกการจัดสรรที่ดิน 
(แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๕๕) 

 (๖) แก้ไขเพ่ิมเติมอัตราโทษของผู้ฝ่าฝืนค าสั่งของคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ 
หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการมอบหมายตามมาตรา ๕๒ (แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๖๕) 

 เหตุผล 
    โดยที่พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ใช้บังคับมาเป็นระยะเวลานาน 
สมควรปรับปรุงบทบัญญัติบางประการ ได้แก่ องค์ประกอบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด
การด าเนินการเกี่ยวกับการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน  การจัดเก็บค่าใช้จ่าย 
ในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร รวมทั้งอัตราโทษ 
ของผู้ฝ่าฝืนค าสั่งของคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการมอบหมาย 
ตามมาตรา ๕๒ เพ่ือให้สอดคล้องกับสภาพการณ์ในปัจจุบัน รวมทั้งเป็นการคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภค
และผู้ที่เกี่ยวข้อง จึงจ าเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้  

   ร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... ที่เสนอโดยคณะรัฐมนตรี  
ในวาระที่หน่ึง ขั้นรับหลักการ จ านวน ๑๑ มาตรา มีสาระส าคัญสรุปได้ ดังนี้ 
   ๑. วันใช้บังคับ 
    ก าหนดให้พระราชบัญญตันิี้ใช้บังคับเมื่อพ้นก าหนด ๖๐ วันนับแต่วนัประกาศ 
ในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป (ร่างมาตรา ๒) 
   ๒. แก้ไขเพ่ิมเติมองค์ประกอบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด (เพ่ิม
ผู้อ านวยการส านักงานทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมจังหวัด) ดังนี้ 
    ก าหนดให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด ประกอบด้วย ผู้ว่าราชการ
จังหวัดหรือรองผู้ว่าราชการจังหวัดซึ่งผู้ว่าราชการจังหวัดมอบหมายเป็นประธานกรรมการ ผู้แทน
กรมชลประทาน อัยการจังหวัดซึ่งเป็นหัวหนา้ส านกังานอัยการจังหวดั โยธาธิการและผังเมืองจังหวัด 
ผู้อ านวยการส านักงานทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมจังหวัด  ปลัดจังหวัด นายกองค์การ
บริหารส่วนจังหวัด และผู้ทรงคุณวุฒิจ านวนสี่คนซึ่งปลัดกระทรวงมหาดไทยแต่งตั้งเป็นกรรมการ 
และให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดเป็นกรรมการและเลขานุการ  
(ร่างมาตรา ๓ แก้ไขเพ่ิมเตมิมาตรา ๑๓ (๒)) 
 
 



๑๐ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

   ๓. แก้ไขเพ่ิมเติมหน้าที่ในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน  
และการน าหลกัประกนัอย่างอืน่มาค้ าประกันแทนในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ดังนี้ 
    ก าหนดให้สาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือการจัดสรรที่ดิน 
ตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาต ให้ตกอยู่ในภาระจ ายอมเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร  
และให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินที่จะบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกล่าวให้คงสภาพใช้งานได้
ตามปกติ และจะกระท าการอันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวก
มิได้ รวมทั้งก าหนดให้ผู้จัดสรรที่ดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาท าสัญญาค้ าประกัน 
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคซึ่งผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นและยังอยู่ในความรับผิดชอบในการบ ารุง 
รักษาของผู้จัดสรรที่ดินไว้กับคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินจังหวัด นอกจากนี้ ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินเป็นบุคคลล้มละลาย เลิกบริษัท บริษัทร้าง หรือโดยเหตุอื่นใด 
อันท าให้ธนาคารหรือสถาบันการเงินไม่อาจท าสัญญาค้ าประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้แก่
ผู้จัดสรรที่ดินได้ คณะกรรมการจัดสรรที่ดินดังกล่าวอาจพิจารณาให้ผู้จัดสรรที่ดินน าหลักประกัน
อย่างอื่นมาค้ าประกันแทนได้ ทั้งนี้ หลักประกันอย่างอื่นให้เป็นไปตามระเบียบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางก าหนด  
(ร่างมาตรา ๔ แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๔๓)  
   ๔. แก้ไขเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของ 
ผู้จัดสรรที่ดิน ดังนี้ 
    ๔.๑ ก าหนดให้ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
ตามข้อ ๓ เมื่อได้ด าเนินการอย่างหนึ่งอย่างใดภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดิน
รับผิดชอบการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๒๓ (๕)๕ แล้วตามล าดับ ดังต่อไปนี้ 
    (๑) ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้ 
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นเพ่ือรับโอนทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษาภายในเวลา 
ท่ีผู้จัดสรรท่ีดนิก าหนดซึง่ตอ้งไมน่อ้ยกวา่ ๑๘๐ วันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน 
    (๒) ผู้จัดสรรทีด่ินได้ด าเนนิการอุทิศทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์ 
หรือได้รบัอนุมตัิจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด
ให้ด าเนินการอย่างหนึ่งอย่างใดเพ่ือการบ ารุงรกัษาสาธารณูปโภค 

                                                 

 
๕ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มาตรา ๒๓ (๕) บญัญัติไว้ ดังนี ้

 “มาตรา ๒๓  ผู้ใดประสงค์จะท าการจัดสรรที่ดินให้ยื่นค าขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขาแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ พร้อมหลักฐานและรายละเอียด ดังต่อไปนี้ 
   ฯลฯ    ฯลฯ 
 (๕) แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
   ฯลฯ    ฯลฯ”. 



๑๑ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

    ๔.๒ เมื่อได้ด าเนินการตาม (๑) หรือ (๒) แล้ว ผู้จัดสรรที่ดินต้องส่งมอบเงิน 
ตามจ านวนเงินในสัญญาค้ าประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด้วย แล้วแต่กรณี 
    ๔.๓ ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินไม่ด าเนินการให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นตามข้อ ๔.๑ หรือมิได้ปฏิบัติหน้าที่ในการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจ านวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยที่ได้จ าหน่าย 
ไปแล้วตามแผนผังโครงการสามารถริเริ่มด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเอง 
    ๔.๔ เมื่อได้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามข้อ ๔.๓ แล้ว ให้นิติบุคคล 
หมู่บ้านจัดสรรด าเนินการจัดท าหรือบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามแผนผังโครงการที่ได้รับอนุญาต  
โดยอาจเรียกค่าใช้จ่ายในการจัดท าหรือบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผู้จัดสรรที่ดินหรือแจ้งให้
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดเรียกจากธนาคาร
หรือสถาบันการเงินผู้ค้ าประกัน ทั้งนี้ ภายในเวลา ๕ ปีนับแต่วันที่ได้จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร 
    ๔.๕ ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดิน ธนาคาร หรือสถาบันการเงินผู้ค้ าประกัน  
ไม่เสียค่าใช้จ่ายในการจัดท าหรือบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามแผนผังโครงการให้แก่นิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรตามข้อ ๔.๔ นิติบุคคลหมู่บ้ านจัดสรรอาจยื่นฟ้องคดีต่อศาลภายใน ๑ ปี 
นับแต่วันที่ครบก าหนดระยะเวลาเรียกให้ผู้จัดสรรที่ดิน ธนาคาร หรือสถาบันการเงินผู้ค้ าประกัน
ช าระเงินดังกล่าว 
    ๔.๖ การด าเนินการตามข้อ ๔.๑ ข้อ ๔.๒ ข้อ ๔.๓ และข้อ ๔.๔ ให้เป็นไปตาม
ระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด 
    ๔.๗ เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามข้อ ๔.๑ หรือข้อ ๔.๓ แล้ว ให้ทรัพย์สินอันเป็น
สาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดแจ้งในโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ หากไม่ได้โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์มา 
ให้ถือว่าสูญหายและให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกใบแทนเพ่ือด าเนินการดังกล่าวต่อไป  
(ร่างมาตรา ๕ แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๔๔) 
   ๕. แก้ไขเพ่ิมเติมให้การจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรสามารถจัดเก็บได้ตามที่ก าหนดในข้อบังคับ ดังนี้ 
    ก าหนดให้ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคให้จัดเก็บ
เป็นรายเดือนจากที่ดินแปลงย่อยในโครงการจัดสรรที่ดินทุกแปลงหรือตามที่ก าหนดในข้อบังคับ  
 



๑๒ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามมาตรา ๔๕๖ ทั้งนี้ อาจก าหนดค่าใช้จ่ายในอัตราที่แตกต่างกันตามประเภท
การใช้ประโยชน์ที่ดินหรือขนาดพ้ืนที่ได้ตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด  
(ร่างมาตรา ๖ แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๔๙)  
   ๖. แก้ไขเพ่ิมเติมการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้คงสภาพใช้งานได้ตามปกติ ดังนี้ 
    ก าหนดให้กรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินกระท าการใด ๆ อันเป็นเหตุให้ประโยชน์ 
แห่งภาระจ ายอมตามข้อ ๓ ลดไปหรือเสื่อมความสะดวก หรือกระท าการอย่างหนึ่งอย่างใดให้ผิดไปจาก
แผนผัง โครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร
หรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด ให้คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินดังกล่าวมอบหมายมีอ านาจสั่งให้ผู้จัดสรรที่ดินระงับการกระท านั้น และบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคให้คงสภาพใช้งานได้ตามปกติ หรือด าเนินการตามแผนผัง โครงการ หรือวิธีการ
จัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินจังหวัดภายในระยะเวลาที่ก าหนด  
(ร่างมาตรา ๗ แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๕๒) 
   ๗. แก้ไขเพ่ิมเติมสถานที่ปิดประกาศและการเผยแพร่ค าขอยกเลิกการจัดสรรที่ดิน 
   ก าหนดให้ เจ้าพนักงานที่ ดินจังหวัดหรือเจ้ าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
ปิดประกาศค าขอยกเลิกการจัดสรรที่ดินไว้ในที่เปิดเผย ณ ส านักงานที่ดินจังหวัดหรือส านักงานที่ดินสาขา 
แห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ ส านักงานของผู้จัดสรรที่ดิน บริเวณที่ดินที่ท าการจัดสรร ส านักงานเขต 
หรือที่ว่าการอ าเภอแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ ส านักงานเทศบาลหรือที่ท าการองค์การบริหารส่วนต าบล
หรือเมืองพัทยาหรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอื่นที่มีกฎหมายจัดตั้งแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่
และให้เผยแพร่ทางระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของกรมที่ดนิ มีก าหนด ๖๐ วัน และให้ผู้จัดสรรที่ดิน
แจ้งเป็นหนังสือให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทราบ  
(ร่างมาตรา ๘ แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๕๕)  
 
                                                 
 ๖ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มาตรา ๔๕ บญัญัตไิว้ ดังนี ้
    “มาตรา ๔๕ การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจ านวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อย 
ตามแผนผังโครงการมีมติให้จัดตั้ง และแต่งตั้งตัวแทนยื่นค าขอจดทะเบียนต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงาน
ที่ดินจังหวัดสาขาพร้อมด้วยข้อบังคับท่ีมีรายการตามที่ก าหนดในกฎกระทรวงซึ่งอย่างน้อยต้องมีรายการ ดังต่อไปนี้ 
     (๑) ช่ือนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
     (๒) วัตถุประสงค ์
     (๓) ที่ตั้งส านักงาน 
     (๔) ข้อก าหนดเกี่ยวกับจ านวนกรรมการ การเลือกตั้ง วาระการด ารงต าแหน่ง การพ้นจากต าแหน่ง  
และการประชุมของคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร 
     (๕) ข้อก าหนดเกี่ยวกับการด าเนินงาน การบัญชี และการเงิน 
     (๖) ข้อก าหนดเกี่ยวกับสิทธิและหน้าที่ของสมาชิก 
     (๗) ข้อก าหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ ่
     การขอจดทะเบียนจัดตั้ง การควบ การยกเลิก และการบริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ให้เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดในกฎกระทรวง”. 



๑๓ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

   ๘. แก้ไขเพ่ิมเติมอัตราโทษของผู้ฝ่าฝืนค าสั่ง  
   ก าหนดให้ผู้จัดสรรที่ดินที่ฝ่าฝืนค าสั่ งของคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด คณะอนุกรรมการ หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินดังกล่าวมอบหมายตามข้อ ๖ นอกจากต้องปฏิบัติตามค าสั่งดังกล่าวแล้ว ต้องระวางโทษ
ปรับอีกวันละ ๒,๐๐๐ บาท ตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝืน  
(ร่างมาตรา ๙ แก้ไขเพ่ิมเตมิมาตรา ๖๕)  

   ประโยชน์ที่ประชาชนจะได้รับ 
    กฎหมายนี้จะมีผลเป็นการแก้ไขปัญหา และบรรเทาความเดือดร้อนของ
ประชาชนจากการที่ผู้ซื้อที่ดินในโครงการจัดสรรที่ดินสามารถริเริ่มจัดตั้งนิติบุคคลเพ่ือการบริหาร
จัดการพื้นที่ และการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการหมู่บ้านจัดสรรของตนเองอย่างเหมาะสม
และตรงกับความต้องการอย่างแท้จริง ซึ่งเป็นการเพ่ิมทางเลือกให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรที่จะจัดตั้ง 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรไปบริหารจัดการได้ก่อนที่จะ
เลือกโอนทรัพย์สินดังกล่าวให้ เป็นที่สาธารณประโยชน์ ซึ่งท าให้ภาครัฐไม่ต้องใช้งบประมาณ 
เพื่อด าเนินการในส่วนดังกล่าว 

  ๒) นายธัญธร ธนินวัฒนาธร สมาชิกสภาผู้แทนราษฎร พรรคประชาชน  
ได้แถลงถึงหลักการและเหตุผลของร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่  ..) พ.ศ. ....  
(นายณัฐพงษ์ เรืองปัญญาวุฒิ  สมาชิกสภาผู้แทนราษฎร พรรคก้าวไกล (ในขณะที่มีการเสนอ 
ร่างพระราชบัญญัติ) กับคณะ เป็นผู้เสนอ) ต่อที่ประชุมสภาผู้แทนราษฎร ดังนี้ 
  หลักการ 
  แก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ดังต่อไปนี้ 
   (๑) แก้ไขเพ่ิมเติม เพ่ือก าหนดระยะเวลาให้ผู้จัดสรรที่ดินต้องแจ้งหรือเรียก 
ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนับแต่ได้มีการจดทะเบียนโอนทรัพย์สิน
ดังกล่าวแล้วไม่น้อยกว่าร้อยละห้าสิบของจ านวนแปลงย่อยตามแผนผังโครงการจัดสรรที่ดินแล้ว  
(แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๔๔ (๑)) 
   (๒) ก าหนดให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรมีสิทธิเข้าชื่อกันเพ่ือมีมติให้จัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรและแต่งตั้งตัวแทนยื่นค าขอจดทะเบียนต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงาน
ที่ดินจังหวัดสาขา กรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินไม่ได้แจ้งหรือเรียกให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรนั้นภายในหรือพ้นก าหนดระยะเวลาที่ก าหนด (เพิ่มมาตรา ๔๔/๑) 
   เหตุผล 
   โดยที่กฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดินท่ีใช้บังคับอยู่ในปัจจุบัน ไม่ได้ก าหนด
ระยะเวลาให้ผู้จัดสรรที่ดินด าเนินการแจ้งหรือมีการเรียกให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคล



๑๔ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

หมู่บ้านจัดสรรภายหลังที่ได้มีการการ๗ จดทะเบียนโอนทรัพย์สินเป็นของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรแล้ว  
จึงก่อให้เกิดปัญหาและผลกระทบต่อสิทธิและประโยชน์ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่จะ 
พึงมีตามกฎหมาย สมควรให้มีก าหนดระยะเวลาในการด าเนินการของผู้จัดสรรที่ดินเพ่ือแจ้ง 
หรือมีการเรียกให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และก าหนดมาตรการ 
ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินไม่ได้แจ้งหรือเรียกให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้น
ภายในหรือพัน๘ ก าหนดระยะเวลาที่ก าหนดเพื่อคุ้มครองสิทธิและประโยชน์ที่จะพึงมีตามกฎหมาย
ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จึงจ าเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ 

  ๓) นางสาวธีรรัตน์ ส าเร็จวาณิชย์ รัฐมนตรีช่วยว่าการกระทรวงมหาดไทย 
ในฐานะสมาชิกสภาผูแ้ทนราษฎร พรรคเพ่ือไทย ได้แถลงถงึหลักการและเหตุผลของร่างพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... (นางสาวธีรรัตน์ ส าเร็จวาณิชย์ สมาชิกสภาผู้แทนราษฎร  
พรรคเพื่อไทย กับคณะ เป็นผู้เสนอ) ต่อที่ประชุมสภาผู้แทนราษฎร ดังนี้  
   หลักการ 
  แก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ดังต่อไปนี้ 
   (๑) เพิ่มบทนิยามค าว่า “เจ้าพนักงานท้องถิ่น” (แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๔) 
  (๒) ก าหนดหลักเกณฑ์การพ้นจากหนา้ที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน 
และการให้ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือการอุทิศทรัพย์สิน
ให้เป็นที่สาธารณประโยชน์ซึ่งประชาชนโดยทั่วไปใช้สอยร่วมกัน (แก้ไขเพ่ิมเติม มาตรา ๔๔)๙ 
  (๓) ก าหนดหลักเกณฑ์การด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร กรณีปรากฏ
ว่าคะแนนเสียงของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรที่ประสงค์จะให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไม่ถึงกึ่งหนึ่งของ
จ านวนแปลงย่อยตามแผนผังและโครงการ (เพิ่มมาตรา ๔๕/๑) 
  (๔) ก าหนดอ านาจหน้าที่ของเจ้าพนักงานท้องถิ่นเกี่ยวกับการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะในที่ดินจัดสรร (เพิ่มมาตรา ๕๓/๑) 
  (๕) ก าหนดอ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการเพ่ือคุ้มครองผู้ซื้อที่ดินจัดสรร  
มิให้ได้รับผลกระทบจากการที่ผู้จัดสรรที่ดินละเลยหรือทอดทิ้ง ไม่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามหน้าที่ 
ที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัตินี้ (เพิ่มมาตรา ๕๓/๒) 

                                                 

 
๗ ถ้อยค าตามที่ปรากฏในบันทึกหลักการและเหตุผลประกอบร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(นายณัฐพงษ์ เรืองปัญญาวุฒิ สมาชิกสภาผู้แทนราษฎร พรรคก้าวไกล (ในขณะที่มีการเสนอร่างพระราชบัญญัติ) กับคณะ  
เป็นผู้เสนอ) ที่ถูกต้องน่าจะเป็นค าว่า “...การจดทะเบียน...”. 
 ๘ ถ้อยค าตามที่ปรากฏในบันทึกหลักการและเหตุผลประกอบร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  
(นายณัฐพงษ์ เรืองปัญญาวุฒิ สมาชิกสภาผู้แทนราษฎร พรรคก้าวไกล (ในขณะที่มีการเสนอร่างพระราชบัญญัติ) กับคณะ  
เป็นผู้เสนอ) ที่ถูกต้องน่าจะเป็นค าว่า “...พ้นก าหนด...”. 
 

๙ ถ้อยค าและวรรคตอนตามที่ปรากฏในบันทึกหลักการและเหตุผลประกอบร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
(ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  (นางสาวธีรรัตน์ ส าเร็จวาณิชย์ สมาชิกสภาผู้แทนราษฎร พรรคเพื่อไทย กับคณะ เป็นผู้เสนอ). 



๑๕ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

   (๖) ก าหนดให้น าหลักเกณฑ์การพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของ 
ผู้จัดสรรที่ดิน การอุทิศทรัพย์สินให้เป็นที่สาธารณประโยชน์ และมาตรการคุ้มครองผู้ซื้อที่ดินจัดสรร 
ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัตินี้  มาใช้บังคับแก่การจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ด้วยโดยอนุโลม 
   เหตุผล 
   โดยที่การจัดสรรที่ดินในปัจจุบัน ยังมีปัญหาเกี่ยวกับการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร การจัดการและการบ ารุงรักษาทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคให้เป็นไปตามเจตนารมณ์ 
ของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร ตลอดจนยังขาดหน่วยงานและมาตรการในการคุ้มครองผู้ซื้อที่ดินจัดสรร 
หรือผู้ที่ได้รับความเดือดร้อนเสียหาย จากการจัดสรรที่ดินอย่างเหมาะสม จึงสมควรก าหนด
หลักเกณฑ์การพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน และการให้ทรัพย์สินอันเป็น
สาธารณูปโภคตกเป็นของนติบิุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือการอุทิศทรัพย์สินให้เป็นที่สาธารณประโยชน์ 
ซึ่งประชาชนโดยทั่วไปใช้สอยร่วมกัน ก าหนดอ านาจหน้าที่ของเจ้าพนักงานท้องถิ่นเกี่ยวกับ 
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในทีด่ินจัดสรร รวมถึงอ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินจังหวัด เพ่ือคุ้มครองผู้ซื้อที่ดินจัดสรรมิให้ได้รับผลกระทบจากการท่ีผู้จัดสรรท่ีดนิละเลย
หรือทอดทิ้ง ไม่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค จึงจ าเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ 

 ๑.๑.๓ การอภิปรายของสมาชิกสภาผู้แทนราษฎร 
        ภายหลังจากที่ผู้เสนอร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  
ได้เสนอร่างพระราชบัญญัติทั้ง ๓ ฉบับต่อที่ประชุมสภาผู้แทนราษฎรแล้ว ได้มีสมาชิกสภาผู้แทนราษฎร
ร่วมอภิปรายแสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับร่างพระราชบัญญัติดังกล่าว สรุปสาระส าคัญได้ ดังนี้ 
   ๑) สภาพปัญหาเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินในประเทศไทย  

    พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ได้บัญญัติให้มีการจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร โดยมีวัตถุประสงค์หลักคอื เป็นนิติบุคคลที่รับโอนสิ่งสาธารณูปโภคจากผู้จัดสรรที่ดิน
มาบริหารจัดการ พัฒนา และบ ารุงรักษาไม่ให้เกิดความช ารุดทรุดโทรม โดยจัดเก็บค่าใช้จ่ายจาก 
ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร หรือสมาชิกของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรซึ่งมีสัดส่วนมาจากผู้ซื้อที่ดินจัดสรร 
ในโครงการเพ่ือให้เกิดการดูแลกันเองในชุมชน อย่างไรก็ตาม การจัดสรรที่ดินในโครงการหมู่บ้าน
จัดสรรซึ่งด าเนินการโดยภาคเอกชนได้ประสบปัญหาเกี่ยวกับการจัดตั้งนิติบุคคลและการจัดการ
สาธารณูปโภคอย่างกว้างขวางในหลายพ้ืนที่ของประเทศไทย และส่งผลกระทบต่อความเดือดร้อน
ของประชาชนมาโดยตลอด เนื่องจากยังไม่มีบทบัญญัติกฎหมายที่ก าหนดมาตรการบังคับให้
ผู้ประกอบการจัดสรรที่ดินหรือโครงการหมู่บ้านจัดสรรในการจัดการด้านสาธารณูปโภค ตลอดจน
การก าหนดกรอบเวลาที่ชัดเจนส าหรับการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  

  นอกจากนี้ ประชาชนผู้ซื้อที่ดินจัดสรรส่วนใหญ่ยังขาดความรู้ความเข้าใจ
เกี่ยวกับกฎหมายในการรวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรดังกล่าวจึงเป็น 
ฝ่ายเสียเปรียบจากการที่ไม่ได้รับประโยชน์อย่างเต็มที่ในการครอบครองอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะ



๑๖ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

ความเสียหายจากการที่ ไม่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ส าเร็จ เมื่อเกิดกรณีที่
สาธารณูปโภคเสียหาย ไม่ว่าสาเหตุจะเกิดขึ้นจากการเสื่อมโทรมตามกาลเวลาหรือภัยธรรมชาติ  
จึงมีการเรียกร้องให้ภาครัฐเข้ามาช่วยเหลือดูแล แต่เนื่องจากพ้ืนที่ส่วนกลางในหมู่บ้านจัดสรรนั้น
เป็นพ้ืนที่เอกชนซึ่งยังมิได้ด าเนินการเปลี่ยนแปลงให้เป็นที่สาธารณประโยชน์ ภาครัฐ หรือองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นจึงไม่สามารถให้ความช่วยเหลือเพ่ือแก้ไขความเดือดร้อน หรือบรรเทาปัญหา 
หรือใชง้บประมาณของรัฐบาลมาสนับสนุนได้   

  ๒) ประเด็นที่ควรปรับปรุงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
     ๒.๑) การก าหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตั้งแต่ 

เริ่มโครงการ รวมทั้งกรอบระยะเวลาที่ชัดเจนในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโดยเทียบเคียงกับ
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งการไม่มีกรอบระยะเวลาที่ชัดเจนตามพระราชบัญญัติ 
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ นั้น ได้ก่อให้เกิดปัญหาเกี่ยวกับการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
หรือการบริหารจัดการทรัพย์สินส่วนกลาง รวมถึงกรณีข้อพิพาทต่าง ๆ ระหว่างผู้ซื้อที่ดินกับผู้จัดสรรที่ดิน
ที่ไม่สามารถจัดการปัญหาร่วมกันได้อย่างเป็นระบบ อันกระทบต่อสภาพความเป็นอยู่และก่อให้เกิด
ความเดือดร้อนแก่ประชาชนผู้อาศัยอยู่ในโครงการหมู่บ้านจัดสรรโดยตรง 

   ๒.๒) การจ ากัดอ านาจของผู้ลงทุนรายใหญ่หรือเจ้าของโครงการ พร้อมทั้งการเพ่ิม
อ านาจและทางเลือกให้แก่ประชาชนผู้ซื้อที่ดินจัดสรร เพ่ือให้การบริหารจัดการพื้นที่ในที่ดินจัดสรร
ไม่ขึ้นอยู่กับความพร้อมของผู้จัดสรรที่ดินแต่เพียงฝ่ายเดียว  

  ๒.๓) การกระจายอ านาจสู่ท้องถิ่น โดยการเพิ่มช่องทางให้ภาครัฐ โดยเฉพาะ
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นให้สามารถช่วยเหลือ ฟ้ืนฟู และแก้ไขความเสียหาย รวมทั้งดูแลรักษา
สาธารณูปโภคของชุมชนให้อยู่ในสภาพที่ปลอดภัยและประชาชนมีสุขอนามัยที่ดี ตลอดจนการรับเรื่อง
ร้องเรียนต่าง ๆ  

  ๒.๔) การจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการบริหารจัดการสาธารณูปโภค 
ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  

   ๒.๕) การก าหนดอัตราโทษของผู้ฝ่าฝืนค าสั่งของคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดเพื่อให้สอดคล้องกับสภาพการณ์ในปัจจุบัน 

   ๓) ประเด็นที่ส าคัญของร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. ....  
แต่ละฉบับ  

     ๓.๑) ฉบับท่ีเสนอโดยคณะรัฐมนตรี ได้แก่ 
     - การก าหนดหน้าที่และความรับผิดชอบของเจ้าของโครงการหมู่บ้าน

จัดสรรในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของหมู่บ้านจัดสรร และรักษาทรัพย์สินส่วนกลางให้สามารถ
ใช้งานได้ตามปกติ หรือกรณีมีการตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้วยังสามารถใช้สิทธิไล่เบี้ย 
กับเจ้าของโครงการผู้จัดสรรที่ดินได้ โดยเรียกค่าใช้จ่ายในการจัดท าหรือบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
จากผู้จัดสรรที่ดินหรือแจ้งให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรร 



๑๗ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

ที่ดินจังหวัดเรียกจากธนาคารหรือสถาบันการเงินผู้ค้ าประกัน ภายใน ๕ ปีนับแต่วันที่ได้จดทะเบียน 
จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

    - การให้ความส าคัญต่อการรักษาสิ่งแวดล้อมของชุมชนในโครงการ
หมู่บ้านจัดสรรด้วยการก าหนดองค์ประกอบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดโดยเพิ่ม 
“ผู้อ านวยการส านักงานทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมจังหวัด” ร่วมเป็นคณะกรรมการ 

      - การปรับเปลี่ยนวิธีการเผยแพร่ข้อมูลการประกาศยกเลิกการจัดสรร
ที่ดินจากการลงประกาศทางหน้าหนังสือพิมพ์ให้สามารถใช้ช่องทางอิเล็กทรอนิกส์โดยเผยแพร่ 
ผ่านทางระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของกรมที่ดิน 

    - การแก้ไขปัญหาในกรณีที่มีการฝ่าฝืนค าสั่งของคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด โดยเพ่ิมบทลงโทษผู้จัดสรรที่ดิน 
ท่ีฝ่าฝืนค าสั่งของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินดังกล่าว ให้มีอัตราโทษปรับสูงขึ้นจากวันละ ๑,๐๐๐ บาท 
ตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝืน เป็นวันละ ๒,๐๐๐ บาท ตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝืน 

  ๓.๒) ฉบับที่เสนอโดย นายณัฐพงษ์ เรืองปัญญาวุฒ ิกับคณะ ได้แก่  
      - การก าหนดให้เจ้าของโครงการผู้จัดสรรที่ดินเร่งจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรภายในระยะเวลา ๓ ปีนับแต่ได้มีการจดทะเบียนโอนทรัพย์สินดังกล่าวแล้วไม่น้อยกว่า 
ร้อยละ ๕๐ ของจ านวนแปลงย่อยตามแผนผังโครงการจัดสรรที่ดิน 

     - การก าหนดให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจ านวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวน
แปลงย่อยตามแผนผังโครงการมีสิทธิเข้าชื่อกันเพ่ือมีมติให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ในกรณี 
ที่ผู้จัดสรรที่ดินไม่ได้แจ้งหรือเรียกให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรภายใน 
หรือเมื่อพ้นก าหนด ๓ ปนีับแต่ได้มีการจดทะเบียนโอนทรัพย์สิน 

      ๓.๓) ฉบับท่ีเสนอโดย นางสาวธีรรัตน์ ส าเร็จวาณิชย์ กับคณะ ได้แก่  
     - การก าหนดหลักเกณฑ์การพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 

ของผู้จัดสรรที่ดิน และการให้ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
หรือการอุทิศทรัพย์สินให้เป็นที่สาธารณประโยชน์  

     - การก าหนดหลักเกณฑ์การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ในกรณีท่ี 
คะแนนเสียงของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่ถึงกึ่งหนึ่ง 
    ๔) ข้อสังเกตและข้อเสนอแนะต่อร่างพระราชบัญญัติที่คณะรัฐมนตรีเสนอ 

  ๔.๑) ร่างมาตรา ๔๓ การจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาท าสัญญา 
ค้ าประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินเป็นบุคคลล้มละลาย เลิกบริษัท 
หรือบริษัทร้าง หรือโดยเหตุอื่น อันท าให้ธนาคารหรือสถาบันการเงินไม่อาจท าสัญญาค้ าประกัน 
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้กับผู้จัดสรรที่ดินได้  โดยก าหนดให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ ดินจังหวัด อาจพิจารณาให้ผู้จัดสรรที่ ดิน 
น าหลักประกันอย่างอื่นมาค้ าประกันแทนได้ ทั้งนี้ หลักประกันอย่างอื่นให้เป็นไปตามระเบียบ 
ที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด มีข้อสังเกตว่า หากบริษัทดังกล่าวขาดสภาพคล่อง 



๑๘ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

ทางการเงินแล้วย่อมไม่อาจมีหลักประกันมาวางได้ ซึ่งอาจเป็นการเปิดโอกาสให้ผู้จัดสรรที่ดิน 
มากเกินควร ดังนั้น จึงควรหารือกับสถาบันการเงินถึงประเด็นดังกล่าวให้ชัดเจนว่าสามารถ
ด าเนินการได้หรือไม่ และมีข้อจ ากัดอย่างไร ซึ่งส่งผลต่อการพิจารณาเกี่ยวกับการวางหลักเกณฑ์ 
ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดเพ่ือให้สามารถ
บังคับใช้ได้ หรืออีกแนวทางหนึ่งคือ การก าหนดให้มีกองทุนโดยผู้จัดสรรที่ดินเป็นผู้ช าระเงินประกัน
และจัดเก็บจากผู้ซื้อที่ดินจัดสรรขณะโอนกรรมสิทธิ์  เพ่ือใช้ส าหรับการบริหารจัดการภายใน 
ที่ดินจัดสรรนั้นให้มีความคล่องตัวมากขึ้น 

   ๔.๒) ร่างมาตรา ๔๔ (๒) ประเด็นที่ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่ในการบ ารุง 
รักษาสาธารณูปโภคโดยการอุทิศทรัพย์สินส่วนกลางให้เป็นสาธารณประโยชน์  หรือได้รับอนุมัติ 
จากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดให้ด าเนินการ 
อย่างหนึ่งอย่างใดเพ่ือการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค โดยไม่มีการสอบถามความเห็นของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร 
ถึงความต้องการดังกล่าว อาจจะเป็นการเอื้อประโยชน์ต่อผู้จัดสรรที่ดินจากการพ้นความรับผิดชอบ
ได้จนเกินสมควร 

   ๔.๓) การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนอกจากการก าหนดสัดส่วนว่าจะต้อง 
มีการโอนกรรมสิทธิ์แล้วไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งหรือร้อยละ ๕๐ ควรเพ่ิมเติมบทบัญญัติที่ก าหนด
หลักเกณฑ์ส าหรับกรณีที่จ านวนการโอนกรรมสิทธิ์ไม่ถึงอัตราส่วนดังกล่าวว่าควรจะมีแนวทาง 
ในการด าเนินการอย่างไรต่อไปด้วย 

    ๔.๔) เมื่อพิจารณาจากรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบของกฎหมายเกี่ยวกับ 
การก าหนดอัตราค่าปรับกรณีที่มีการฝ่าฝืนค าสั่งของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร 
หรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด เกี่ยวกับการบริหารจัดการโครงการ และบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค ที่เพิ่มขึ้นจากเดิม ๑,๐๐๐ บาท เป็น ๒,๐๐๐ บาท อาจจะยังไม่เหมาะสมกับสภาพ
เศรษฐกิจและค่าของเงินในปัจจุบัน 

   ๔.๕) การจัดเก็บค่ าใช้จ่ ายส่วนกลางในการบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรพบว่า บางโครงการยังประสบปัญหาการจัดเก็บค่าใช้จ่าย
ในอัตราที่ยังไม่เหมาะสมซึ่งอาจกอ่ให้เกิดปัญหาทางการเงินในระยะยาวได้ ดังนั้น ตั้งแต่ในช่วงระยะ
เริ่มต้นจึงควรพิจารณาค านวณการก าหนดอัตราค่าใช้จ่ายส่วนกลางส าหรับการบริหารจัดการ 
ตลอดจนการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้เหมาะสม 

 ๕) ข้อสังเกตและข้อเสนอแนะอื่น ๆ 
   ๕.๑) ปัจจัยส าคัญในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคเพ่ือให้ชุมชนเป็นพ้ืนที่  

ปลอดภัยนั้น ควรส่งเสรมิให้มีการพัฒนา และปรับปรุงพ้ืนที่รกร้างใหส้ามารถใช้ประโยชนส์ าหรบัส่วนรวม 
โดยค านึงถึงความสะดวกและปลอดภัยของประชาชนเป็นหลัก รวมทั้งต้องแก้ไขปัญหาเกี่ยวกับการใช้
พ้ืนที่ส่วนรวมอย่างไม่ถูกต้อง ตลอดจนต้องปรับปรุงพ้ืนที่เพ่ือความสวยงามและเป็นระเบียบเรียบร้อย 
ทั้งนี้ เพ่ือเป็นการส่งเสริมการพัฒนาเศรษฐกิจและคุ้มครองสิทธิขั้นพ้ืนฐานของประชาชน  



๑๙ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

   ๕.๒) กรณีที่มีการส่งมอบพ้ืนที่ให้อยู่ในความดูแลขององค์กรปกครองท้องถิ่นแล้ว 
ต่อมาเกิดปัญหาเกี่ยวกับการดูแลพ้ืนที่ดังกล่าว กฎหมายควรเปิดโอกาสให้ประชาชนเจ้าของพ้ืนที่
สามารถพิจารณาทบทวน และรวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลขึ้นมาบริหารจัดการพ้ืนที่เพื่อแก้ไขปัญหา 
ที่เกิดขึ้นได้ต่อไป  

 ๑.๑.๔ การตอบชี้แจง 
 เมื่อสมาชิกสภาผู้แทนราษฎรอภิปรายเสร็จแล้ว ผู้เสนอกฎหมายได้อภิปรายสรุป  

และตอบชี้แจง ดังนี้ 
  ๑) รัฐมนตรีช่วยว่าการกระทรวงมหาดไทย (นายทรงศักดิ์ ทองศรี) ได้อภิปรายสรุป 

โดยสรุปสาระส าคัญได้ว่า ในฐานะผู้แทนการเสนอร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ .. ) พ.ศ. .... 
ขอขอบคุณสมาชิกสภาผู้แทนราษฎรทุกท่านที่ได้อภิปราย พร้อมทั้งมีข้อเสนอแนะ ตลอดจนความเห็น
ในทิศทางที่สอดคล้องกับร่างพระราชบัญญัติฉบับดังกล่าว ร่างพระราชบัญญัติฉบับนี้เป็นกฎหมายที่มี
วัตถุประสงค์ในการอ านวยความสะดวกเกี่ยวกับการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรซึ่งท าหน้าที่ 
ในการบริหารงานเพ่ือดูแลความเป็นอยู่ของสมาชิกภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรรให้ส าเร็จลุล่วง 
ตามที่คณะรัฐมนตรีได้ด าเนินการปรับปรุงหลักเกณฑ์จากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
โดยก าหนดจ านวนผู้ริเริ่มจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในรูปแบบใหม่ เพ่ือให้การบริหารจัดการดูแล
สาธารณูปโภคของโครงการจัดสรรที่ดินและการด าเนินการตามข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรเกิดผลส าเร็จเป็นรูปธรรม จึงคาดว่าจากมาตรการดังกล่าวจะสามารถน าไปสู่การแก้ไขปัญหา
ของประชาชนได้อย่างมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 

  ๒) นายณัฐพงษ์ เรืองปัญญาวุฒิ ผู้น าฝ่ายค้านในสภาผู้แทนราษฎร ในฐานะ
สมาชิกสภาผู้แทนราษฎร พรรคก้าวไกล (ในขณะที่มีการเสนอร่างพระราชบัญญัติ) ได้อภิปรายสรุป 
โดยสรุปสาระส าคัญได้ว่า กรณีของร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... นับได้ว่า 
เป็นร่างกฎหมายที่มีเนื้อหาไม่มากและสามารถใช้กระบวนการทางนิติบัญญัติในการแก้ไขเพ่ิมเติม  
ได้ไม่ยาก แต่ในทางปฏิบัติกลับใช้ระยะเวลาในการผลักดันมานานหลายปี จึงสะท้อนให้เห็นถึง
ปัญหาเกี่ยวกับการด าเนินงานของราชการและกระบวนการในทางการเมืองของไทยหลายประการ 
ดังนั้น จึงเป็นโอกาสดีที่ร่างพระราชบัญญัติทั้ง ๓ ฉบับจะร่วมหาทางออกที่ดีที่สุดให้ประชาชน
ส าหรับการแก้ไขปัญหาเรื้อรังด้วยกระบวนการพิจารณาล าดับต่อไปในชั้นคณะกรรมาธิการ  
เพ่ือให้ระบบราชการและการเมืองมีความโปร่งใส มีประสิทธิภาพในการท างาน มีความเป็นประชาธิปไตย 
และมีประชาชนเป็นศูนย์กลาง ซึ่งเป็นแนวทางในการตอบสนองต่อปัญหาของประชาชน  
และเกิดประโยชน์แก่ทุกฝ่าย  

  ๓) นางสาวธีรรัตน์ ส าเร็จวาณิชย์ รัฐมนตรีช่วยว่าการกระทรวงมหาดไทย  
ในฐานะสมาชิกสภาผู้แทนราษฎร พรรคเพ่ือไทย ได้อภิปรายสรุป โดยสรุปสาระส าคัญได้ว่า  
ร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... ได้ผ่านกระบวนการรับฟังความคิดเห็น  
ของประชาชน ตามมาตรา ๗๗ ของรัฐธรรมนูญ รวมถึงขั้นตอนต่าง ๆ ซึ่งได้รับความร่วมมือจาก 



๒๐ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

ทุกฝ่ายมาตั้งแต่เริ่มต้น วันนี้นับเป็นก้าวส าคัญที่สภาผู้แทนราษฎรได้มีการเสนอและพิจารณา 
ร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... ทั้ง ๓ ฉบับ และต่อจากนี้เป็นหน้าท่ีของ 
ทุกฝ่ายที่จะต้องท างานร่วมกัน โดยค านึงถึงประโยชน์สูงสุดของประชาชนที่ก าลังประสบปัญหา 
ในเรื่องเหล่านี้ ตามที่ผู้แทนจากกรมที่ดินได้ให้ค ามั่นสัญญาว่าจะท าให้กฎหมายฉบับนี้มีความสมบูรณ์
ครบถ้วนตรงตามประเด็นที่สมาชิกสภาผู้แทนราษฎรได้น าเสนอและมีข้อสังเกตไว้   

 ๑.๑.๕ ผลการพิจารณาของสภาผู้แทนราษฎรในวาระที่หน่ึง ขั้นรับหลักการ 

  มติ : ในคราวประชุมสภาผู้แทนราษฎร ชุดที่ ๒๖ ปีที่ ๒ ครั้งที่ ๓๖ (สมัยสามัญ
ประจ าปีครั้งที่หนึ่ง) วันพุธที่ ๓๐ ตุลาคม ๒๕๖๗ ที่ประชุมสภาผู้แทนราษฎรได้ลงมติในวาระที่หนึ่ง  
รับหลักการแห่งร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... ด้วยคะแนนเสียง ๓๘๑ เสียง  
ไม่รับหลักการ ๑ เสียง งดออกเสียง ไม่มี และไม่ลงคะแนนเสียง ๒ เสียง และมีมติให้ตั้งคณะกรรมาธิการ 
วิสามัญ จ านวน ๓๑ คน เพ่ือพิจารณาในวาระที่สอง ขั้นคณะกรรมาธิการ โดยให้ถือเอาร่างพระราชบัญญัติ
ของคณะรัฐมนตรีเป็นหลักในการพิจารณา และก าหนดการแปรญัตติภายใน ๑๕ วัน 

 
     ๑. ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  
(คณะรฐัมนตร ีเปน็ผู้เสนอ) ซึ่งเป็นเอกสารแนบระเบียบวาระ  
ในคราวประชุมสภาผูแ้ทนราษฎร ชดุที่ ๒๖ ปีที่ ๒ ครั้งที่ ๓๖ 

(สมัยสามัญประจ าปีครั้งทีห่นึ่ง) เมื่อวันพุธที ่๓๐ ตุลาคม ๒๕๖๗ 
https://qr.senate.go.th/sh/f/?k=L8KW0 
 

     ๒. ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  
(นายณัฐพงษ ์เรืองปัญญาวฒุิ กบัคณะ เป็นผู้เสนอ)  
ซึ่งเป็นเอกสารแนบระเบียบวาระในคราวประชุมสภาผูแ้ทนราษฎร   

ชุดที ่๒๖ ปีที่ ๒ ครั้งที ่๓๖ (สมัยสามัญประจ าปีครั้งทีห่นึ่ง)  
เมื่อวนัพุธที่ ๓๐ ตุลาคม ๒๕๖๗ 
https://qr.senate.go.th/sh/f/?k=FHBOB 

     ๓. ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  
(นางสาวธรีรตัน์ ส าเร็จวาณชิย์ กับคณะ เป็นผูเ้สนอ)  
ซึ่งเป็นเอกสารแนบระเบียบวาระในคราวประชุมสภาผูแ้ทนราษฎร  
ชุดที ่๒๖ ปีที่ ๒ ครั้งที ่๓๖ (สมัยสามัญประจ าปีครั้งทีห่นึ่ง)  
เมื่อวนัพุธที่ ๓๐ ตุลาคม ๒๕๖๗ 
https://qr.senate.go.th/sh/f/?k=6WU4K  



๒๑ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

 ๔. เอกสารประกอบการพิจารณารา่งพระราชบญัญตัิ 
การจัดสรรที่ดิน (ฉบับที ่..) พ.ศ. .... (คณะรฐัมนตรี  
และสมาชิกสภาผูแ้ทนราษฎร กับคณะ เปน็ผู้เสนอ)  
ของส านักวิชาการ ส านักงานเลขาธิการสภาผูแ้ทนราษฎร  
ในคราวประชุมสภาผูแ้ทนราษฎร ชดุที่ ๒๖ ปีที่ ๒ ครั้งที่ ๓๖  
(สมัยสามัญประจ าปีครั้งทีห่นึ่ง) เมื่อวันพุธที ่๓๐ ตุลาคม ๒๕๖๗ 

(อ.พ. ๓๗/๒๕๖๗ เพิ่มเติม (Supplement) จาก อ.พ. ๒๕/๒๕๖๗  
สมัยประชุมสามญัประจ าปคีรั้งที่สอง)  
https://qr.senate.go.th/sh/f/?k=39AZI  
 

         ๕. บันทึกการประชมุสภาผู้แทนราษฎร ชดุที ่๒๖  
ปีที่ ๒ ครัง้ที่ ๓๖ (สมัยสามญัประจ าปคีรั้งทีห่นึง่)  
เมื่อวนัพุธที่ ๓๐ ตุลาคม ๒๕๖๗ 

https://qr.senate.go.th/sh/f/?k=FT84M 

 

 

 

     ๖. บนัทึกการออกเสียงลงคะแนนของสมาชกิสภาผูแ้ทนราษฎร  
ในการประชมุสภาผู้แทนราษฎร ชุดที ่๒๖ ปีที ่๒ ครัง้ที ่๓๖ 
(สมัยสามัญประจ าปีครั้งทีห่นึ่ง) เมื่อวันพุธที ่๓๐ ตุลาคม ๒๕๖๗ 

https://qr.senate.go.th/sh/f/?k=VFH30  
 

 

 

      ๗. พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
https://qr.senate.go.th/sh/f/?k=OERB1  
 

 

 

 

 

 

 

 

 



๒๒ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

 ๑.๒ วาระที่สอง ขั้นพิจารณาเรียงตามล าดับมาตรา๑๐  

 ในคราวประชุมสภาผู้แทนราษฎร ชุดที่ ๒๖ ปีที่ ๒ ครั้งที่ ๒๔ (สมัยสามัญประจ าปีครั้งที่สอง)  
วันพุธที่ ๑๙ มีนาคม ๒๕๖๘ และครั้งที่ ๒๘ (สมัยสามัญประจ าปีครั้งที่สอง) เมื่อวันพุธที่ ๒ เมษายน 
๒๕๖๘ ที่ประชุมสภาผู้แทนราษฎรได้พิจารณาร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
ในวาระที่สอง ขั้นพิจารณาเรียงตามล าดับมาตรา เริ่มต้นด้วยชื่อร่าง ค าปรารภ แล้วพิจารณาเรียง
ตามล าดับมาตราจนจบร่าง โดยมีการพิจารณาและอภิปรายสรุปสาระส าคัญได้ ดังนี้ 

๑.๒.๑  ชื่อร่างพระราชบัญญัติ   ไม่มีการแก้ไข 

๑.๒.๒  ค าปรารภ     ไม่มีการแก้ไข 

๑.๒.๓  มาตรา ๑     ไม่มีการแก้ไข 

๑.๒.๔  มาตรา ๒     ไม่มีการแก้ไข 

๑.๒.๕  มาตรา ๓  แก้ไขมาตรา ๑๓ (๒)  ไม่มีการแก้ไข 

  มีผู้แปรญัตติขอสงวนค าแปรญัตติ 
 นายขจิตร  ชัยนิคม ขอแปรญัตติแก้ไขเพิ่มเติมความในมาตรา ๑๓ (๒) เป็นดังนี้ 
 “(๒) ในจังหวัดอื่น  ให้มีคณะกรรมการจัดสรรที่ ดินจังหวัด ประกอบด้วย  
ผู้ว่าราชการจังหวัดหรือรองผู้ว่าราชการจังหวัดซึ่งผู้ว่าราชการจังหวัดมอบหมาย เป็นประธาน
กรรมการ ผู้แทนกรมชลประทาน อัยการจังหวัดซึ่งเป็นหัวหน้าส านักงานอัยการจังหวัด โยธาธิการ
และผังเมืองจังหวัด ผู้อ านวยการส านักงานทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมจังหวัด ปลัดจังหวัด 
นายกองค์การบริหารส่วนจังหวัด และผู้ทรงคุณวุฒิจ านวนสี่คนซึ่งปลัดกระทรวงมหาดไทยแต่งตั้ง
เป็นกรรมการ และให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดเป็นกรรมการและเลขานุการ” 

  คณะกรรมาธิการไม่เห็นด้วย    ผู้แปรญัตติขอสงวน  

  ผู้แปรญัตติได้อภิปรายต่อที่ประชุม สรุปสาระส าคัญได้ ดังน้ี 

  เนื่องจากพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน พ.ศ. ๒๕๓๔ บัญญัติให้
กรณีที่ผู้ว่าราชการจังหวัดไม่อาจปฏิบัติราชการได้ ให้รองผู้ว่าราชการจังหวัด ปลัดจังหวัด หรือ
หัวหน้าส่วนราชการประจ าจังหวัดเป็นผู้ปฏิบัติราชการแทนอยู่แล้ว หากก าหนดข้อความดังกล่าว 
อาจสร้างความเข้าใจได้ว่าต้องการให้ผู้ว่าราชการจังหวัดมอบหมายรองผู้ว่าราชการจังหวัดอย่างเด็ดขาด 

                                                 

 ๑๐ สามารถสืบค้นเอกสารรายงานของคณะกรรมาธิการวิสามัญพิจารณาร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน
(ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... บันทึกการประชุมสภาผู้แทนราษฎร ในวาระที่สอง ขั้นพิจารณาเรียงตามล าดับมาตรา และบันทึกการออกเสียง
ลงคะแนนของสมาชิกสภาผู้แทนราษฎร ได้จากเว็บไซต์ LIRT คลังสารสนเทศของสถาบันนิติบัญญัติ ส านักงานเลขาธิการ
สภาผู้แทนราษฎร https://dl.parliament.go.th หรือสแกนข้อมูลผ่าน QR CODE หมายเลข ๘ ถึง ๑๓ ในหน้าที่ ๒๗ 
ถึงหน้าท่ี ๒๘. 



๒๓ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

ดังนั้น เมื่อกฎหมายว่าด้วยระเบียบบริหารราชการแผ่นดินได้ก าหนดไว้อยู่แล้ว จึงไม่จ าเป็นต้องมี
ข้อความดังกล่าว ทั้งนี้ เพ่ือให้ผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นประธานกรรมการที่มีหน้าที่รับผิดชอบโดยตรง
นอกจากนี้ จังหวัดขนาดกลางและขนาดใหญ่มักจะมีการแต่งตั้งหรือโยกย้ายรองผู้ว่าราชการจังหวัด
บ่อยครั้ง ดังนั้น การมอบหมายให้รองผู้ว่าราชการจังหวัดคนใดคนหนึ่งเป็นการเฉพาะจึงอาจส่งผล
กระทบต่อความต่อเนื่องในการพิจารณาประเด็นส าคัญเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินของคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินจังหวัดได้ 

  คณะกรรมาธิการตอบชี้แจง ดังน้ี 

  สาเหตุที่ไม่สามารถตัดรองผู้ว่าราชการจังหวัดออกตามที่ผู้แปรญัตติเสนอ เนื่องจาก 
ในการพิจารณาของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดแต่ละครั้งจ าเป็นต้องมีผู้ปฏิบัติหน้าที่ 
เป็นประธานในการประชุม ซึ่งส่วนใหญ่ผู้ว่าราชการจังหวัดมักจะมีภารกิจส าคัญจ านวนมาก ดังนั้น  
ในการประชุมคณะกรรมการแต่ละครั้งซึ่งมีการพิจารณาเรื่องส าคัญต่าง ๆ จึงจ าเป็นต้องมีผู้ที่เป็น
ตัวแทนผู้ว่าราชการจังหวัดในกรณีที่ติดภารกิจ เพื่อปฏิบัติหน้าที่เป็นประธานในการประชุม หากตัด
ออกแล้วอาจจะไม่มีบุคคลซึ่งท าหน้าที่แทนประธานกรรมการได้ คณะกรรมาธิการจึงเห็นควรให้คงไว้
ตามร่างเดิม   

 มติ ที่ประชุมสภาผู้แทนราษฎรเห็นชอบด้วยกับคณะกรรมาธิการท่ีไม่มีการแก้ไข 

 ๑.๒.๖  มาตรา ๔ แก้ไขมาตรา ๔๓   มีการแก้ไข 

  คณะกรรมาธิการแก้ไข ดังน้ี 

 “มาตรา ๔  ให้ยกเลิกความในมาตรา ๔๓ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  
พ.ศ. ๒๕๔๓ และให้ใช้ความต่อไปนี้แทน 
 “มาตรา ๔๓ สาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือการจัดสรรที่ดิน 
ตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาต เช่น ถนน สวน สนามเด็กเล่น ให้ตกอยู่ในภาระจ ายอม 
เพ่ือประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร และให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินที่จะบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ดังกล่าวให้คงมีสภาพใช้งานได้ตามปกติ และจะกระท าการใดอันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอม
ลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได้ 
 ให้ผู้จัดสรรที่ดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาท าสัญญาค้ าประกันการบ ารุง 
รักษาสาธารณูปโภคซึ่งผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นและยังอยู่ในความรับผิดชอบในการบ ารุงรักษา 
ของผู้จัดสรรที่ดินตามวรรคหนึ่ง ไว้กับคณะกรรมการ ในการนี้ ให้น าความในมาตรา ๒๔ มาใช้บังคับ 
โดยอนุโลม 
 ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินเป็นบุคคลล้มละลาย เลิกบริษัท บริษัทร้าง หรือโดยมีเหตุ
อื่นใดอันท าให้ธนาคารหรือสถาบันการเงินไม่อาจท าสัญญาค้ าประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ให้กับผู้จัดสรรที่ดินตามวรรคสองได้ คณะกรรมการอาจพิจารณาให้ผู้จัดสรรที่ดินน าหลักประกัน



๒๔ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

อย่างอื่นมาค้ าประกันแทนได้ ทั้งนี้ หลักประกันอย่างอื่นให้เป็นไปตามระเบียบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางก าหนด””  

  ไม่มีสมาชิกสภาผู้แทนราษฎรอภิปรายต่อที่ประชุม 

  มติ ที่ประชุมสภาผู้แทนราษฎรเห็นชอบด้วยกับการแก้ไขเพ่ิมเติมของคณะกรรมาธิการ 

 ๑.๒.๗  มาตรา ๕ แก้ไขมาตรา ๔๔   มีการแก้ไข 

  คณะกรรมาธิการแก้ไข ดังน้ี 

  “มาตรา ๕  ให้ยกเลิกความในมาตรา ๔๔ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  
พ.ศ. ๒๕๔๓ ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ และให้
ใช้ความต่อไปนี้แทน 
 “มาตรา ๔๔  ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๔๓ 
เมื่อได้ด าเนินการอย่างหนึ่งอย่างใดภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินรับผิดชอบ
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๒๓ (๕) แล้วตามล าดับ ดังต่อไปนี้   
   (๑) ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนติบิุคคลหมูบ่้านจัดสรรตามพระราชบญัญัตนิี้หรือนติิบคุคล
ตามกฎหมายอื่นเพ่ือรับโอนทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษาภายในเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดิน
ก าหนดซึ่งต้องไม่น้อยกว่าหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน 
   (๒) ผู้จัดสรรที่ดินได้ด าเนินการอุทิศทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์
หรือได้รับอนมุัติจากคณะกรรมการให้ด าเนินการอย่างหนึ่งอย่างใดเพ่ือการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค  
 เมื่อได้ด าเนินการตาม (๑) หรือ (๒) แล้ว ผู้จัดสรรที่ดินต้องส่งมอบเงิน 
ตามจ านวนเงินในสัญญาค้ าประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด้วย แล้วแต่กรณี  
 ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินไม่ด าเนินการให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นตามวรรคหนึ่ง (๑) หรือมิได้ปฏิบัติหน้าที่ในการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจ านวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยที่ได้จ าหน่าย 
ไปแล้วตามแผนผังโครงการสามารถริเริ่มอาจยื่นค าขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงาน
ที่ดินจังหวัดสาขาเพื่อด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเองได้ เว้นแต่ในกรณีที่มีเหตุอันท าให้
จ านวนของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่ถึงตามจ านวนดังกล่าว ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดให้มีการประชุมเพ่ือมีมติ
จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโดยใช้เสียงข้างมากของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรที่เข้าประชุม ทั้งนี้ ให้นิติบุคคล 
ที่จัดตั้งขึ้นตามวรรคนี้มีสิทธิและหน้าที่ตามพระราชบัญญัตินี้เช่นเดียวกับนิติบุคคลตาม (๑)๑๑   

                                                 

 
๑๑ ร่างมาตรา ๕ (แก้ไขมาตรา ๔๔ วรรคสาม) ของร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... ที่ปรากฏ 

ในรายงานของคณะกรรมาธิการวิสามัญพิจารณาร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... สภาผู้แทนราษฎร 
คณะกรรมาธิการได้มีใบแทรกแก้ไขเพิ่มเติมรายงานฉบับดังกล่าว โดยให้มีการแก้ไขเพิ่มเติมตามความข้างต้นนี.้ 
 



๒๕ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

  เมื่อได้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามวรรคสามแล้ว ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
ด าเนินการจัดท าหรือบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามแผนผังโครงการที่ได้รับอนุญาต โดยอาจเรียกค่าใช้จ่าย
ในการจัดท าหรือบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผู้จัดสรรที่ดินหรือแจ้งให้คณะกรรมการเรียกจากธนาคาร
หรือสถาบั นการเงินผู้ ค  าประกั น ทั งนี  ภายในเวลาห้ าปี นั บแต่ วันที่ ได้ จดทะเบี ยนจัดตั ง 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามจ านวนเงิน
ที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด  
 ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดิน ธนาคาร หรือสถาบันการเงินผู้ค  าประกัน ไม่เสียค่าใช้จ่าย 
ในการจัดท าหรือบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามแผนผังโครงการให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ตามวรรคสี่ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรอาจยื่นฟ้องคดีต่อศาลภายในหนึ่งปีนับแต่วันที่ครบก าหนด
ระยะเวลาเรียกให้ผู้จัดสรรที่ดิน ธนาคาร หรือสถาบันการเงินผู้ค  าประกันช าระเงินดังกล่าว  
 การด าเนินการตามวรรคหนึ่ง วรรคสอง วรรคสาม และวรรคสี่ ให้เป็นไปตามระเบียบ 
ที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด   
 เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาจดทะเบียนจัดตั้ง 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามวรรคหนึ่ง (๑) หรือวรรคสามแล้ว ให้ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค          
ตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดแจ้งในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง   
การท าประโยชน์ภายในระยะเวลาสามสิบวันนับแต่วันที่จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หากไม่ได้
โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์มาให้ถือว่าสูญหายและให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกใบแทน
เพื่อด าเนินการดังกล่าวต่อไป”” 

   มีกรรมาธิการขอสงวนความเห็นเพ่ิมมาตรา ๕/๑๑๒  

   นายธัญธร ธนินวัฒนาธร (กรรมาธิการ) ขอสงวนความเห็น โดยขอให้เพ่ิมความเป็น   
มาตรา ๕/๑ ดังนี้ 

   “มาตรา ๕/๑  ให้เพ่ิมความต่อไปนี้เป็นมาตรา ๔๕/๑ แห่งพระราชบัญญัติ 
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓   
 “มาตรา ๔๕/๑  การด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลตามมาตรา ๔๔ หากปรากฏว่า 
ได้คะแนนเสียงของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรที่ประสงค์ให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไม่ถึงกึ่งหนึ่ง 
ของจ านวนแปลงย่อยตามแผนผังโครงการที่ได้จ าหน่ายแล้ว เนื่องจากเหตุที่ไม่สามารถติดต่อผู้ซื้อ
ที่ดินจัดสรรรายอื่น ๆ หรือเหตุอื่นท่ีสมควรและผู้ซื้อที่ดินจัดสรรดังกล่าวยังคงมีความประสงค์จะให้
ด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต่อไป ให้ตัวแทนผู้ซื้อที่ดินจัดสรรยื่นค าขอต่อคณะกรรมการ 
เพ่ือพิจารณามีมติให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรสามารถประชุมเพ่ือลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้  
                                                 

 
๑๒ ข้อสงวนความเห็นของคณะกรรมาธิการที่ปรากฏในรายงานของคณะกรรมาธิการวิสามัญพิจารณา 

ร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... สภาผู้แทนราษฎร คณะกรรมาธิการได้มีใบแทรกแก้ไขเพิ่มเติมรายงาน
ฉบับดังกล่าว โดยแก้ไขเพิ่มเติมว่า “นายธัญธร ธนินวัฒนาธร (กรรมาธกิาร) ถอนการขอสงวนความเห็นเพิม่มาตรา ๕/๑” 
 



๒๖ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

ถ้าคณะกรรมการมีมติเห็นชอบให้คณะกรรมการออกประกาศเพ่ือแจ้งให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรในหมู่บ้านทราบ 
โดยให้มีผลเมื่อพ้นระยะเวลาที่ก าหนดไว้ในประกาศนั้น เมื่อพ้นระยะเวลาตามที่ก าหนดไว้ในประกาศแล้ว 
ให้ตั วแทนผู้ซื้ อที่ ดินจัดสรรจัดให้มีการประชุม เพ่ือมีมติจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้ านจัดสรร  
แต่ในการลงคะแนนเสียงครั้งนี้ ให้ค านวณมติที่ประชุมจากผู้ซื้อที่ดินจัดสรรตามแผนผังโครงการ  
ที่ได้จ าหน่ายแล้วที่เข้าร่วมประชุมหรือส่งตัวแทนเข้าร่วมประชุมเท่านั้น”” 

  กรรมาธิการผู้สงวนความเห็นขอถอนการสงวนความเห็น 

  ไม่มีสมาชิกสภาผู้แทนราษฎรอภิปรายต่อที่ประชุม 

  มติ ที่ประชุมสภาผู้แทนราษฎรเห็นชอบด้วยกับการแก้ไขเพ่ิมเติมของคณะกรรมาธิการ 

๑.๒.๘  มาตรา ๖ แก้ไขมาตรา ๔๙ วรรคหนึ่ง  ไม่มีการแก้ไข 

๑.๒.๙  มาตรา ๗ แก้ไขมาตรา ๕๒   มีการแก้ไข 

  คณะกรรมาธิการแก้ไข ดังน้ี 
 “มาตรา ๗  ให้ยกเลิกความในมาตรา ๕๒ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  
พ.ศ. ๒๕๔๓ และให้ใช้ความต่อไปนี้แทน 
 “มาตรา ๕๒  ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินกระท าการใด ๆ อันเป็นเหตุให้ประโยชน์ 
แห่งภาระจ ายอมตามมาตรา ๔๓ ลดไปหรือเสื่อมความสะดวก หรือกระท าการอย่างหนึ่งอย่างใดให้ผิดไป
จากแผนผัง โครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการ ให้คณะกรรมการ 
คณะอนุกรรมการ หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการมอบหมายมอี านาจสั่งให้ผู้จัดสรรที่ดนิระงับการกระท านัน้  
และบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้คงมีสภาพใช้งานได้ตามปกติ หรือด าเนินการตามแผนผัง โครงการ
หรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการภายในระยะเวลาที่ก าหนด”” 

  ไม่มีสมาชิกสภาผู้แทนราษฎรอภิปรายต่อที่ประชุม 

  มติ ที่ประชุมสภาผู้แทนราษฎรเห็นชอบด้วยกับการแก้ไขเพ่ิมเติมของคณะกรรมาธิการ 

๑.๒.๑๐  มาตรา ๘ แก้ไขมาตรา ๕๕   ไม่มีการแก้ไข 

๑.๒.๑๑  มาตรา ๙ แก้ไขมาตรา ๖๕   มีการแก้ไข 

  คณะกรรมาธิการแก้ไข ดังน้ี 
  “มาตรา ๙  ให้ยกเลิกความในมาตรา ๖๕ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  
พ.ศ. ๒๕๔๓ และให้ใช้ความต่อไปนี้แทน 
 “มาตรา ๖๕  ผู้จัดสรรที่ดินผู้ใดฝ่าฝืนค าสั่งของคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ  
หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการมอบหมายตามมาตรา ๕๒ นอกจากต้องปฏิบัติตามค าสั่งดังกล่าวแล้ว 

ตอ้งระวางโทษปรับตั้งแต่หา้หมืน่บาทถงึหา้แสนบาท และปรับอีกวันละสองหนึ่งพันบาทถึงหนึ่งหมื่นบาท
ตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝืนค าสั่ง””  



๒๗ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

  ไม่มีสมาชิกสภาผู้แทนราษฎรอภิปรายต่อที่ประชุม 

  มติ ที่ประชุมสภาผู้แทนราษฎรเห็นชอบด้วยกับการแก้ไขเพ่ิมเติมของคณะกรรมาธิการ 

๑.๒.๑๒  มาตรา ๑๐    ไม่มีการแก้ไข 

๑.๒.๑๓  มาตรา ๑๑    ไม่มีการแก้ไข 

 

 ๘. รายงานของคณะกรรมาธิการวิสามัญพิจารณา 
ร่างพระราชบัญญัตกิารจัดสรรที่ดิน (ฉบับที ่..) พ.ศ. .... 
สภาผู้แทนราษฎร ซึ่งบรรจุระเบียบวาระ 
การประชุมสภาผู้แทนราษฎร ชุดที่ ๒๖ ปีที่ ๒ ครั้งที่ ๒๘  
(สมัยสามัญประจ าปีครั้งที่สอง) เมื่อวันพุธที่ ๒ เมษายน ๒๕๖๘  
https://qr.senate.go.th/sh/f/?k=8Q36C 
 

 ๙. ใบแทรกแก้ไขเพ่ิมเติมรายงานของคณะกรรมาธิการวิสามัญ 
พิจารณาร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที ่..) พ.ศ. .... 
https://qr.senate.go.th/sh/f/?k=5GOIB 

 ๑๐. บันทึกการประชุมสภาผู้แทนราษฎร  
ชุดที ่๒๖ ปีที่ ๒ ครั้งที่ ๒๔ (สมัยสามัญประจ าปีครั้งที่สอง)  
เมื่อวันพุธที่ ๑๙ มีนาคม ๒๕๖๘  
https://qr.senate.go.th/sh/f/?k=G9B43 

    ๑๑. บันทึกการออกเสียงลงคะแนนของสมาชิกสภาผู้แทนราษฎร 
ในการประชุมสภาผู้แทนราษฎร ชุดที่ ๒๖ ปีที่ ๒ ครั้งที่ ๒๔  
(สมัยสามัญประจ าปีครั้งที่สอง) เมื่อวันพุธที่ ๑๙ มีนาคม ๒๕๖๘  
https://qr.senate.go.th/sh/f/?k=HYUBL 



๒๘ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

 ๑๒. บันทึกการประชุมสภาผู้แทนราษฎร  
ชุดที ่๒๖ ปีที่ ๒ ครั้งที่ ๒๘ (สมัยสามัญประจ าปีครั้งที่สอง)  
เมื่อวันพุธที่ ๒ เมษายน ๒๕๖๘  
https://qr.senate.go.th/sh/f/?k=EBN1C 

 
 

 

 ๑๓. บันทึกการออกเสียงลงคะแนนของสมาชิกสภาผู้แทนราษฎร 
ในการประชุมสภาผู้แทนราษฎร ชุดที่ ๒๖ ปีที่ ๒ ครั้งที่ ๒๘  
(สมัยสามัญประจ าปีครั้งที่สอง) เมื่อวันพุธที่ ๒ เมษายน ๒๕๖๘  
https://qr.senate.go.th/sh/f/?k=H461N 
 

 

 
๒. ผลการพิจารณาของสภาผู้แทนราษฎรในวาระที่สาม 

 มติ ที่ประชุมสภาผู้แทนราษฎรได้ลงมติในวาระที่สามเห็นชอบด้วยกับร่างพระราชบัญญัติ 
ฉบับนี้  โดยมีมติเห็นชอบด้วยคะแนนเสียง ๓๘๗ เสียง ไม่ เห็นชอบ ไม่มี  งดออกเสียง ไม่มี  
และไม่ลงคะแนนเสียง ๔ เสียง 

๓. ข้อสังเกตของคณะกรรมาธิการ 
 คณะกรรมาธิการวิสามัญได้พิจารณาร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) 
พ.ศ. .... ตั้งแต่ชื่อร่างพระราชบัญญัติ ค าปรารภ และพิจารณาตามล าดับมาตราจนจบร่างแล้วเห็นว่า  
ควรมีข้อสังเกตที่คณะรัฐมนตรีและหน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้องควรทราบหรือควรปฏิบัติไว้ในรายงาน
ของคณะกรรมาธิการวิสามัญเพื่อให้ที่ประชุมสภาผู้แทนราษฎรได้พิจารณา ดังนี้ 
  ๑) การก าหนดระเบียบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ควรค านึงถึงผลกระทบ 
และความเดือดร้อนของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร ผู้อยู่อาศัยในโครงการจัดสรรที่ดิน และประชาชน ในฐานะ
ผู้บริโภคเป็นส าคัญและให้มีความเป็นธรรมต่อผู้ประกอบการด้วย เพ่ือให้การแก้ไขเพ่ิมเติม
พระราชบัญญัติฉบับนี้เกิดประโยชน์สูงสุดและสามารถแก้ไขปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นจากการบังคับใช้
กฎหมายได้อย่างแท้จริงและสอดคล้องกับเจตนารมณ์ของกฎหมาย และให้เพ่ิมช่องทางการด าเนินการ
ทางอิเล็กทรอนิกส์หรือช่องทางอื่นมาบังคับใช้ร่วมด้วย เพ่ืออ านวยความสะดวกในการด าเนินการ”๑๓ 

                                                 

 
๑๓ ข้อสังเกตของคณะกรรมาธิการที่ปรากฏในรายงานของคณะกรรมาธิการวิสามัญพิจารณาร่างพระราชบัญญัติ

การจัดสรรที่ดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... สภาผู้แทนราษฎร คณะกรรมาธิการได้มีใบแทรกแก้ไขเพิ่มเติมรายงานฉบับดังกล่าว 
โดยให้มีการแก้ไขเพิ่มเติมตามความที่ขีดเส้นใต้. 



๒๙ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

  ๒) ควรมีการพิจารณาปรับปรุงกฎหมายหรือระเบียบการด าเนินการอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง 
กับการจัดสรรที่ดิน เนื่องจากผู้ประกอบการบางรายอาจมีการหลบเลี่ยงหลักเกณฑ์และข้อปฏิบัติ
เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน เพ่ือไม่ให้เข้าเงื่อนไขการจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย ด้วยเหตุผลหลายประการ 
โดยเฉพาะข้อจ ากัดของกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง ดังนั้น การก าหนดและจัดท าผังเมือง จึงต้องก าหนด 
ให้ชัดเจนว่าพ้ืนที่ใดสามารถด าเนินการเรื่องใดได้บ้าง โดยตระหนักถึงผลกระทบที่จะเกิดขึ้นต่อประชาชน
และเจ้าของที่ดินควบคู่ไปกับผลกระทบด้านอื่น ๆ  เพ่ือประโยชน์สูงสุดของประเทศชาติและประชาชน  
 ๓) ควรมีการปรับปรุงและพัฒนาแนวทางการขออนุญาตจัดสรรที่ดินให้มีความรวดเร็ว 
และลดขั้นตอนการด าเนินการที่มีความล่าช้า เนื่องจากมีขั้นตอนการด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับหลายภาคส่วน 
อาทิ ขั้นตอนการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (Environmental Impact Assessment : EIA) 
ส่งผลให้ผู้ประกอบการสูญเสียโอกาสในการพัฒนาพ้ืนที่และส่งผลกระทบต่อการพัฒนาประเทศ  
จึงควรก าหนดขั้นตอนและระยะเวลาการด าเนินการให้ชัดเจนเพ่ือลดปัญหาและอุปสรรค อันจะเกิด
ผลดีต่อทุกภาคส่วนในระยะยาว 
 ๔) ควรมีการพิจารณาศึกษาแนวทางการจัดตั้งกองทุนเพ่ือการบ ารงุรักษาสาธารณูปโภค
ของโครงการหมู่บ้านจัดสรรที่เกิดความช ารุดบกพร่องหรือไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้ เนื่องจากผู้จัดสรรที่ดิน
ได้มีการน าเงินสดไปวางไว้กับธนาคารและสถาบันการเงินในการท าสัญญาค้ าประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ตามมาตรา ๔๓ ในอัตราร้อยละเจ็ดของราคาค่าก่อสร้างกลางของทางราชการในขณะท าสัญญาค้ าประกัน
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคซึ่งมีจ านวนมาก ที่ไม่สามารถน าออกมาใช้ประโยชน์หรือสร้างดอกผลใด ๆ 
ให้แก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได้ ทั้งนี้ หากสามารถน าเงินดังกล่าวมาบริหารจัดการในรูปแบบกองทุนหรือ
รูปแบบอืน่ใด โดยการด าเนินการอย่างเป็นระบบและก าหนดเงื่อนไขในการน าไปใช้เพ่ือปรับปรุงซ่อมแซม
สาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ประสบปัญหาและได้รับผลกระทบจากความช ารุดบกพร่อง
ภายในวงเงินที่ก าหนดจะช่วยแก้ไขปัญหาและลดผลกระทบที่เกิดขึ้นกับผู้ซื้อที่ดินจัดสรรและผู้อยู่อาศัย
ในโครงการจัดสรรที่ประสบปัญหาดังกล่าวได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
  ๕) ควรมีการพิจารณาทบทวนแนวทางการด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับการบ ารุงรักษา 
หรือการบริหารจัดการสถานที่รกร้างที่ไม่มีการใช้ประโยชน์มาเป็นระยะเวลานานในโครงการจัดสรรที่ดิน       
โดยการอนุญาตให้หน่วยงานภาครัฐหรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถใช้กฎหมายด้านสิ่งแวดล้อม      
ด้านสาธารณสุข ด้านการรักษาความสะอาด และกฎหมายอื่น ในการเข้าไปบ ารุงรักษาหรือพัฒนาปรับปรุง
พ้ืนที่ดังกล่าวให้มีความปลอดภัยและมีทัศนวิสัยที่ดีขึ้น  
 ๖) ควรเปิดโอกาสให้ภาคเอกชนที่ได้รับการรับรองมาตรฐานและขึ้นทะเบียนไว้กับ 
กรมที่ดินสามารถเข้ามามีส่วนร่วมในการควบคุมและตรวจสอบการด าเนินการของผู้จัดสรรที่ดิน  
ให้เป็นไปตามรูปแบบและมาตรฐานที่กฎหมายก าหนด ทั้งในด้านมาตรฐานการก่อสร้าง คุณภาพ
ของวัสดุที่ใช้ในการกอ่สร้าง และด้านอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อลดภาระในการด าเนินงานของหน่วยงาน
ที่รับผิดชอบ 



๓๐ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

 ๗) ควรมีการก าหนดมาตรฐานการก่อสร้างและวัสดุที่ใช้ในการก่อสร้างในโครงการจัดสรร
ที่ดินให้มีคุณภาพได้มาตรฐานเป็นที่ยอมรับตามหลักของวิศวกรรมก่อสร้างของหน่วยงานท้องถิ่น 
เนื่องจากในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินได้ด าเนินการอุทิศทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์แล้ว 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในฐานะผู้รับมอบทรัพย์สินสามารถด าเนินการปรับปรุงและบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคดังกล่าวได้ตามมาตรฐานที่ก าหนด  
 ๘) ควรมีการบูรณาการข้อมูลขององค์กรที่เกี่ยวข้องกับการพิจารณาและรับเรื่องร้องเรียน 
ได้แก่ กรมที่ดิน ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค สภาองค์กรของผู้บริโภค ส านักงาน
ผู้ตรวจการแผ่นดิน และส านักงานคณะกรรมการสิทธิมนุษยชนแห่งชาติร่วมกัน เพ่ือก าหนดแนวทาง 
การแก้ไขปัญหาข้อร้องเรียนเกี่ยวกับโครงการจัดสรรอย่างเป็นรูปธรรมโดยเฉพาะปัญหาการจัดตั้ง
นิติบุคคลและการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค  
 ๙) การเคหะแห่งชาติควรมีการปรับปรุงระเบียบและหลักเกณฑ์การยกพื้นที่ให้เป็น
สาธารณประโยชน์ที่รวดเร็วและชัดเจน หากโครงการหรือหมู่บ้านใดมีความพร้อม การเคหะแห่งชาติ 
ควรยกพ้ืนที่ให้โครงการหรือหมู่บ้านนั้นไปดูแลและบริหารจัดการด้วยตนเอง เพ่ือเป็นการลดภาระ
ความรับผิดชอบของการเคหะแห่งชาติ และเปิดโอกาสให้ประชาชนผู้อาศัยอยู่ในโครงการและหมู่บ้านนั้น
สามารถใช้ประโยชน์จากพื้นที่ดังกล่าวได้ 
 ๑๐ ) การอนุญาตให้ ใช้ประโยชน์ ในที่ ดินของการเคหะแห่ งชาติ  ส านั กงาน
พระพุทธศาสนาแห่งชาติ หรือหน่วยงานที่มีกฎหมายให้อ านาจไว้ ควรมีการติดตามและตรวจสอบ
ผลกระทบจากการอนุญาตให้หน่วยงานทั้งภาครัฐและเอกชนเข้าไปใช้ประโยชน์ในพ้ืนที่ที่อยู่  
ในความครอบครองของหน่วยงานนั้น เนื่องจากในหลายพ้ืนที่มีการบุกรุกเข้าไปสร้างที่อยู่อาศัยและเปิด
สถานบริการที่อาจผิดกฎหมายหรือเป็นแหล่งมั่วสุมอบายมุข และมีผลกระทบต่อโครงการจัดสรรที่ดิน
โดยรอบ ดังนั้น สมควรที่หน่วยงานดังกล่าว ควรพิจารณาทบทวนแนวทางการขออนุญาต และติดตามดูแล
การใช้พ้ืนที่ในความรับผิดชอบให้เกิดประโยชน์อย่างแท้จริง 

มติ ที่ประชุมสภาผู้แทนราษฎรได้ลงมติเห็นชอบด้วยกับข้อสังเกตของคณะกรรมาธิการ
วิสามัญ โดยมีมติเห็นชอบด้วยคะแนนเสียง ๓๙๕ เสียง ไม่เห็นชอบ ไม่มี งดออกเสียง ๑ เสียง  
และไม่ลงคะแนนเสียง ๒ เสียง 

หมายเหตุ สภาผู้แทนราษฎรเห็นชอบด้วยกับข้อสังเกตของคณะกรรมาธิการ โดยให้
ประธานสภาผู้แทนราษฎรแจ้งไปยังคณะรัฐมนตรี และหน่วยงานที่เกี่ยวข้องทราบ ตามข้อบังคับการประชุม
สภาผูแ้ทนราษฎร พ.ศ. ๒๕๖๒ ข้อ ๑๒๗๑๔ 

                                                 

 ๑๔ ข้อบังคับการประชุมสภาผู้แทนราษฎร พ.ศ. ๒๕๖๒ ข้อ ๑๒๗ และข้อ ๑๐๕ ก าหนดไว้ ดังนี้ 
 “ข้อ ๑๒๗  เมื่อคณะกรรมาธิการได้พจิารณาร่างพระราชบัญญัติเสร็จแล้ว ให้เสนอร่างพระราชบัญญัตินั้น 

โดยแสดงร่างเดิมและการแก้ไขเพิ่มเติมพร้อมทั้งรายงานต่อประธานสภา รายงานนั้นอย่างน้อยต้องระบุว่าได้มีหรือไม่มี
การแก้ไขเพิ่มเติมในมาตราใดบ้าง และถ้ามีการแปรญัตติ มติของคณะกรรมาธิการเกี่ยวด้วยค าแปรญัตตินั้นเป็นประการใด 



๓๑ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

๔. การวิเคราะห์ร่างพระราชบัญญัติซึ่งสภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว 

 จากการพิจารณาศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
(ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... มีประเด็นข้อดีและข้อสังเกต ดังนี้ 

 ข้อดี 
 เป็นการเปิดโอกาสให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรสามารถรวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรได้เอง ซึ่งท าให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรสามารถเข้าไปบริหารจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค         
ในหมู่บ้านจัดสรรของตนเองให้เหมาะสมกับบริบทของสังคมที่พึงจะได้หรือต้องการจะให้เป็น 

นอกจากนี้ ยังเป็นการเพิ่มทางเลือกให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรที่ประสงค์จะจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
เพ่ือรับโอนสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรไปบริหารจัดการและดูแลรักษาก่อนที่จะเลือกโอน
ทรัพย์สินดังกล่าวให้ เป็นที่สาธารณประโยชน์ ซึ่งรัฐไม่ต้องสิ้นเปลืองงบประมาณในส่วนที่  
ทางราชการจะต้องเข้าไปด าเนินการให้แต่อย่างใด นอกจากนี้ ยังมีการแก้ไขบทก าหนดโทษส าหรับ 
การฝ่าฝืนค าสั่งของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรอืคณะกรรมการจัดสรรทีด่ินจังหวัด
ของผู้จัดสรรที่ดินให้มีอัตราโทษที่สูงขึ้น  เพ่ือป้องปรามผู้ประกอบกิจการจัดสรรที่ดินดังกล่าว 
ให้ปฏิบัติตามค าสั่งของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินในการคุ้มครองสิทธิของประชาชนผู้บริโภค 
ให้ได้รับความเป็นธรรม  

 ร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... ฉบับนี้ จึงเป็นกฎหมาย 
ที่ช่วยคุ้มครองผู้ซื้อที่ดินจัดสรร และกระตุ้นให้ผู้จัดสรรที่ดินปฏิบัติตามข้อก าหนดทางกฎหมาย  
เพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคให้ได้รับความเป็นธรรมมากยิ่งขึ้น และสอดคล้องกับสภาพเศรษฐกิจ 
สังคม และรูปแบบการด าเนินชีวิตของประชาชนในปัจจุบัน 

 ข้อสังเกต 
 ๑. การแก้ไขอัตราโทษกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินฝ่าฝืนค าสั่งของคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด  คณะอนุกรรมการ หรือผู้ซึ่ ง
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินดังกล่าวมอบหมายตามมาตรา ๖๕ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. ๒๕๔๓ จากเดิมที่ก าหนดให้ต้องระวางโทษปรับอีกวันละ ๑,๐๐๐ บาท ตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝืน 
แก้ไขเป็น ต้องระวางโทษปรับตั้งแต่ ๕๐,๐๐๐ บาท ถึง ๕๐๐,๐๐๐ บาท และปรับอีกวันละ ๑,๐๐๐ บาท  
                                                                                                                                                  

หรือมีการสงวนค าแปรญัตติของผู้แปรญัตติ หรือมีการสงวนความเห็นของกรรมาธิการ และในกรณีที่คณะกรรมาธิการ 
มีการรับฟังความคิดเห็นและวิเคราะห์ผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นจากร่างพระราชบัญญัติ ก็ให้ระบุไว้ในรายงานด้วย 

ในกรณีที่คณะกรรมาธิการเห็นว่ามีข้อสังเกตที่คณะรัฐมนตรีควรทราบหรือควรปฏิบัติ ให้บันทึกข้อสังเกต 
ดังกล่าวนั้นไวใ้นรายงานของคณะกรรมาธิการเพื่อให้ทีป่ระชุมสภาพิจารณา และให้น าความในข้อ ๑๐๕ มาใช้บังคับโดยอนุโลม 

ข้อ ๑๐๕     ฯลฯ    ฯลฯ 
ในกรณีที่สภาเห็นด้วยกับข้อสังเกตของคณะกรรมาธิการ ให้ประธานสภาส่งรายงานและข้อสังเกตไปยัง

คณะรัฐมนตรี ศาล องค์กรอิสระ องค์กรอัยการ หรือหน่วยงานอ่ืนท่ีเกี่ยวข้อง 
        ฯลฯ    ฯลฯ”. 



๓๒ 

 
ร่างพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 

ถึง ๑๐,๐๐๐ บาท ตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝืนค าสั่งนั้น นอกจากจะต้องค านึงถึงความสอดคล้องกับ 
การปรับอัตราค่าปรับให้ทันต่อค่าเงินในปัจจุบัน โดยเฉพาะการน าอัตราเงินเฟ้อของไทยในช่วงหลายปี
ที่ผ่านมามาประกอบการพิจารณาด้วยแล้ว เห็นควรต้องพิจารณาถึงการสร้างแรงจูงใจให้ผู้จัดสรรที่ดิน
ปฏิบัติตามกฎหมายอย่างเคร่งครัด และลดโอกาสในการฝ่าฝืนค าสั่งของคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน 
เพื่อช่วยคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคให้ได้รับความเป็นธรรมมากยิ่งขึ้นด้วย 
 ๒ . การแก้ ไขให้ ผู้ จั ดสรรที่ ดิ นสามารถอุทิ ศทรัพย์สินส่ วนกลางให้ เป็ น
สาธารณประโยชน์ได้ ซึ่งแตกต่างจากเดิมที่สาธารณูปโภคเป็นของหมู่บ้านจัดสรร บุคคลภายนอก 
ไม่สามารถเข้ามาร่วมใช้ได้โดยไม่ได้รับอนุญาต เช่น ถนน สวน สระว่ายน้ า หรือระบบรักษา 
ความปลอดภัยในการเข้าออกหมู่บ้าน และผู้ซื้อที่ดินจัดสรรต้องช าระค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา
และการจัดการสาธารณูปโภคดังกล่าว ท าให้สามารถบริหารจัดการสาธารณูปโภคได้ตามที่ต้องการ 
แต่หากมีการอุทิศทรัพย์สินส่วนกลางให้เป็นสาธารณประโยชน์แล้ว บุคคลภายนอกก็สามารถเข้ามา
ใช้สาธารณูปโภคภายในหมู่บ้านจัดสรรโดยไม่สามารถหวงกันได้  และหากสาธารณูปโภคช ารุด 
ทรุดโทรมก็เป็นหน้าที่ของท้องถิ่นที่ต้องเข้ามาด าเนินการดูแลและบ ารุงรักษา  เช่น ซ่อมถนน  
หรือเปลี่ยนหลอดไฟส่องสว่างริมทางเดิน ซึ่งอาจต้องใช้ระยะเวลาในการรอการอนุมัติงบประมาณ 
 

    



  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

๓. ตารางเปรียบเทียบ 
พระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 

(เฉพาะส่วนที่เกีย่วข้องกับที่มีการแก้ไข) 
กับร่างพระราชบัญญัตกิารจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 

(คณะรัฐมนตรี เป็นผู้เสนอ) 
และร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  

(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 
 



 

๓๓ 

ตารางเปรียบเทยีบ 
พระราชบัญญัตกิารจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ (เฉพาะส่วนที่เกี่ยวขอ้งกับที่มีการแก้ไข) 
กับร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... (คณะรัฐมนตรี เป็นผู้เสนอ) 

และร่างพระราชบัญญัตกิารจัดสรรทีด่ิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... (สภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว) 

 
พระราชบัญญตักิารจดัสรรที่ดิน 

พ.ศ. ๒๕๔๓  
(เฉพาะส่วนที่เกี่ยวข้องกับที่มีการแก้ไข) 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(คณะรัฐมนตรี เป็นผูเ้สนอ) 

 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเหน็ชอบแล้ว) 

 
พระราชบัญญัต ิ
การจดัสรรทีด่นิ 
พ.ศ. ๒๕๔๓ 

   
ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. 

ให้ไว ้ณ วันที ่๔ พฤษภาคม พ.ศ. ๒๕๔๓ 
เป็นปทีี่ ๕๕ ในรัชกาลปัจจบุัน 

 
     พระบาทสมเดจ็พระปรมนิทรมหาภูมิพลอดุลยเดช 
มีพระบรมราชโองการโปรดเกล้าฯ ให้ประกาศวา่ 
 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

 การจัดสรรที่ดิน (ฉบับที ่..)  
พ.ศ. .... 

   
    
    
    

 
 ………………………………………………………………..
...................................................................................... 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

 การจัดสรรที่ดิน (ฉบับที ่..)  
พ.ศ. .... 

   
    
    
    

 
 ………………………………………………………………
……………………............................................................ 

     โดยที่เป็นการสมควรปรบัปรุงกฎหมายว่าด้วย 
การจดัสรรทีด่นิ 
 

      โดยทีเ่ปน็การสมควรแก้ไขเพ่ิมเตมิกฎหมายวา่ดว้ย 
การจดัสรรที่ดนิ 
 
 

      โดยทีเ่ปน็การสมควรแก้ไขเพ่ิมเตมิกฎหมายวา่ดว้ย 
การจดัสรรที่ดนิ 



 

๓๔ 

 
พระราชบัญญตักิารจดัสรรที่ดิน 

พ.ศ. ๒๕๔๓  
(เฉพาะส่วนที่เกี่ยวข้องกับที่มีการแก้ไข) 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(คณะรัฐมนตรี เป็นผูเ้สนอ) 

 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเหน็ชอบแล้ว) 

      พระราชบัญญตัินี้มบีทบัญญตัิบางประการ
เกี่ยวกบัการจ ากดัสิทธแิละเสรีภาพของบคุคล  
ซึ่งมาตรา ๒๙ ประกอบกบัมาตรา ๔๘ และมาตรา ๕๐ 
ของรฐัธรรมนูญแหง่ราชอาณาจักรไทย บญัญตัิให้
กระท าไดโ้ดยอาศยัอ านาจตามบทบญัญตัแิหง่กฎหมาย 
 
 

       พระราชบญัญตัินีม้ีบทบัญญตัิบางประการ 
เกี่ยวกบัการจ ากดัสิทธแิละเสรีภาพของบคุคล  
ซึ่งมาตรา ๒๖ ประกอบกับมาตรา ๓๗ และมาตรา ๔๐ 
ของรฐัธรรมนูญแหง่ราชอาณาจักรไทย บญัญตัิให้
กระท าไดโ้ดยอาศัยอ านาจตามบทบญัญตัิแห่งกฎหมาย 
       เหตุผลและความจ าเปน็ในการจ ากดัสิทธแิละ
เสรีภาพของบุคคลตามพระราชบญัญตัินี้ เพื่อก าหนด
มาตรการในการคุ้มครองผู้ซือ้ที่ดินจดัสรรให้มี
ประสิทธิภาพมากขึ้น ซึง่การตราพระราชบญัญตัินี้
สอดคล้องกับเงื่อนไขที่บัญญัตไิว้ในมาตรา ๒๖  
ของรฐัธรรมนูญแหง่ราชอาณาจักรไทยแลว้  

      พระราชบัญญตัินี้มบีทบัญญตัิบางประการ 
เกี่ยวกบัการจ ากดัสิทธแิละเสรีภาพของบคุคล 
ซึ่งมาตรา ๒๖ ประกอบกับมาตรา ๓๗ และมาตรา ๔๐ 
ของรฐัธรรมนูญแหง่ราชอาณาจักรไทย บญัญตัิให้
กระท าไดโ้ดยอาศัยอ านาจตามบทบญัญตัิแห่งกฎหมาย 
 เหตุผลและความจ าเป็นในการจ ากดัสิทธแิละ
เสรีภาพของบุคคลตามพระราชบญัญตัินี ้เพ่ือก าหนด
มาตรการในการคุ้มครองผู้ซือ้ที่ดินจดัสรรให้มี
ประสิทธิภาพมากขึ้น ซึง่การตราพระราชบญัญตัินี้
สอดคล้องกับเงื่อนไขที่บัญญัตไิว้ในมาตรา ๒๖  
ของรฐัธรรมนูญแหง่ราชอาณาจักรไทยแลว้  
 

 จึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ใหต้รา
พระราชบัญญัตขิึ้นไว้โดยค าแนะน าและยนิยอม 
ของรฐัสภา ดังต่อไปนี ้
 

 ……………………………………………………………………
………………........................... 

 ……………………………………………………………………
………………........................... 
 

      มาตรา ๑  พระราชบญัญตัินี้เรียกวา่ 
“พระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓” 

      มาตรา ๑  พระราชบัญญัตินี้เรียกว่า 
“พระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....” 

       มาตรา ๑  พระราชบญัญตัินี้เรียกวา่ 
“พระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....” 
 



 

๓๕ 

 
พระราชบัญญตักิารจดัสรรที่ดิน 

พ.ศ. ๒๕๔๓  
(เฉพาะส่วนที่เกี่ยวข้องกับที่มีการแก้ไข) 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(คณะรัฐมนตรี เป็นผูเ้สนอ) 

 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเหน็ชอบแล้ว) 

       มาตรา ๒  พระราชบัญญัตนิี้ให้ใช้บังคับเมื่อพ้น
ก าหนดหกสิบวันนับแตว่ันประกาศในราชกิจจานเุบกษา
เป็นต้นไป 
 

      มาตรา ๒  พระราชบัญญัตินี้ให้ใช้บังคับเมื่อพ้น
ก าหนดหกสิบวันนับแตว่ันประกาศในราชกิจจานุเบกษา
เป็นต้นไป 

       มาตรา ๒  พระราชบญัญตัินี้ให้ใชบ้ังคบัเมื่อพ้น
ก าหนดหกสิบวันนับแตว่ันประกาศในราชกิจจานุเบกษา
เป็นต้นไป 

       มาตรา ๑๓  ใหม้ีคณะกรรมการจัดสรรทีด่ิน
จังหวดัทุกจงัหวัด ดงันี ้
                    ฯลฯ                  ฯลฯ 
       (๒) ในจังหวดัอืน่ ใหม้คีณะกรรมการจดัสรร
ที่ดินจงัหวัด ประกอบดว้ย ผู้ว่าราชการจังหวัดหรอื
รองผูว้่าราชการจงัหวดัซึง่ผู้วา่ราชการจังหวดัมอบหมาย 
เป็นประธานกรรมการ ผูแ้ทนกรมชลประทาน 
อัยการจังหวดัซึ่งเป็นหัวหนา้ส านักงานอัยการจงัหวัด 
โยธาธิการและผังเมืองจังหวดั ปลดัจังหวดั  
นายกองค์การบรหิารส่วนจังหวดั และผู้ทรงคุณวุฒิ
จ านวนสี่คนซึง่ปลดักระทรวงมหาดไทยแต่งตั้ง  
เป็นกรรมการ และให้เจา้พนักงานทีด่ินจังหวดั 
เป็นกรรมการและเลขานุการ 
                    ฯลฯ                  ฯลฯ 

 มาตรา ๓  ให้ยกเลิกความใน (๒) ของมาตรา ๑๓  
แห่งพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดนิ พ.ศ. ๒๕๔๓  
และให้ใช้ความต่อไปนี้แทน 
       “(๒) ในจังหวดัอื่น ใหม้ีคณะกรรมการจดัสรร
ที่ดินจงัหวัด ประกอบดว้ย ผู้ว่าราชการจังหวัดหรอื 
รองผู้วา่ราชการจงัหวัดซึ่งผูว้่าราชการจงัหวัดมอบหมาย
เป็นประธานกรรมการ ผูแ้ทนกรมชลประทาน  
อัยการจังหวดัซึ่งเป็นหัวหนา้ส านักงานอัยการจงัหวัด 
โยธาธิการและผังเมืองจังหวดั ผู้อ านวยการส านักงาน
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมจงัหวัด  
ปลัดจังหวดั นายกองค์การบริหารส่วนจังหวดั  
และผู้ทรงคุณวุฒิจ านวนสี่คนซึ่งปลัดกระทรวงมหาดไทย
แต่งตั้งเป็นกรรมการ และให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด 
เป็นกรรมการและเลขานุการ” 
 
 

       มาตรา ๓  ให้ยกเลกิความใน (๒) ของมาตรา ๑๓  
แห่งพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดนิ พ.ศ. ๒๕๔๓  
และให้ใช้ความต่อไปนี้แทน 
 “(๒) ในจังหวดัอื่น ให้มคีณะกรรมการจัดสรร 
ที่ดินจงัหวัด ประกอบดว้ย ผู้ว่าราชการจังหวัดหรอื 
รองผู้วา่ราชการจงัหวัดซึ่งผูว้่าราชการจงัหวัดมอบหมาย
เป็นประธานกรรมการ ผูแ้ทนกรมชลประทาน  
อัยการจังหวดัซึ่งเป็นหัวหนา้ส านักงานอัยการจงัหวัด  
โยธาธิการและผังเมืองจังหวดั ผู้อ านวยการส านักงาน
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมจงัหวัด  
ปลัดจังหวดั นายกองค์การบริหารส่วนจังหวดั  
และผู้ทรงคุณวุฒิจ านวนสี่คนซึ่งปลัดกระทรวงมหาดไทย
แต่งตั้งเป็นกรรมการ และให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด 
เป็นกรรมการและเลขานุการ”   



 

๓๖ 

 
พระราชบัญญตักิารจดัสรรที่ดิน 

พ.ศ. ๒๕๔๓  
(เฉพาะส่วนที่เกี่ยวข้องกับที่มีการแก้ไข) 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(คณะรัฐมนตรี เป็นผูเ้สนอ) 

 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเหน็ชอบแล้ว) 

       
 
 
 
      มาตรา ๔๓  สาธารณปูโภคที่ผู้จัดสรรทีด่นิ 
ได้จดัให้มขีึ้นเพื่อการจดัสรรที่ดินตามแผนผงัและ
โครงการที่ได้รับอนุญาต เช่น ถนน สวน สนามเด็กเล่น 
ให้ตกอยู่ในภาระจ ายอมเพ่ือประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร 
และให้เป็นหนา้ที่ของผู้จัดสรรที่ดนิที่จะบ ารงุรักษา
สาธารณปูโภคดงักลา่วให้คงสภาพดังเชน่ที่ได้จดัท าขึ้น
นั้นต่อไป และจะกระท าการใดอนัเปน็เหตุใหป้ระโยชน์
แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได้ 
       ให้ผู้จดัสรรทีด่นิจัดหาธนาคารหรือสถาบนัการเงนิ
มาท าสัญญาค้ าประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ซึ่งผู้จัดสรรที่ดนิได้จดัให้มขีึ้นและยังอยู่ในความรบัผิดชอบ
ในการบ ารุงรักษาของผู้จดัสรรที่ดนิตามวรรคหนึ่ง 
กับคณะกรรมการ และใหน้ ามาตรา ๒๔ มาใช้บงัคับ
โดยอนุโลม 
 

       มาตรา ๔  ให้ยกเลกิความในมาตรา ๔๓  
แห่งพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดนิ พ.ศ. ๒๕๔๓  
และให้ใช้ความต่อไปนี้แทน 
       “มาตรา ๔๓ สาธารณปูโภคที่ผู้จัดสรรทีด่นิ 
ได้จดัให้มขีึ้นเพื่อการจดัสรรที่ดินตามแผนผงัและ
โครงการทีไ่ด้รับอนุญาต เชน่ ถนน สวน สนามเด็กเล่น 
ให้ตกอยู่ในภาระจ ายอม เพือ่ประโยชนแ์ก่ทีด่ินจดัสรร 
และให้เป็นหนา้ที่ของผู้จัดสรรที่ดนิที่จะบ ารงุรักษา
สาธารณูปโภคดังกล่าวให้คงสภาพใช้งานได้ตามปกติ 
และจะกระท าการใดอนัเปน็เหตุให้ประโยชน์ 
แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมไิด้ 
       ให้ผู้จัดสรรที่ดนิจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงิน
มาท าสัญญาค้ าประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
ซึ่งผู้จดัสรรทีด่นิได้จดัให้มขีึ้นและยังอยู่ในความรบัผิดชอบ
ในการบ ารุงรักษาของผู้จดัสรรที่ดนิตามวรรคหนึ่ง  
ไว้กบัคณะกรรมการ ในการนี้ ใหน้ าความในมาตรา ๒๔ 
มาใช้บังคบัโดยอนโุลม 
       ในกรณีที่ผู้จัดสรรทีด่นิเปน็บุคคลล้มละลาย  
เลิกบริษัท บริษทัร้าง หรือโดยเหตุอื่นใด อันท าให้
ธนาคารหรือสถาบนัการเงนิไม่อาจท าสัญญาค้ าประกัน
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้กับผู้จดัสรรที่ดนิ 

       มาตรา ๔  ให้ยกเลิกความในมาตรา ๔๓  
แห่งพระราชบัญญัติการจดัสรรที่ดนิ พ.ศ. ๒๕๔๓  
และให้ใช้ความต่อไปนี้แทน 
 “มาตรา ๔๓ สาธารณปูโภคที่ผู้จัดสรรที่ดนิ 
ได้จดัให้มขีึ้นเพื่อการจดัสรรที่ดินตามแผนผงัและ
โครงการทีไ่ด้รับอนุญาต เชน่ ถนน สวน สนามเด็กเล่น 
ให้ตกอยู่ในภาระจ ายอม เพือ่ประโยชนแ์ก่ทีด่ินจดัสรร 
และให้เป็นหนา้ที่ของผู้จัดสรรที่ดนิที่จะบ ารงุรักษา
สาธารณูปโภคดังกล่าวให้มีสภาพใช้งานได้ตามปกติ  
และจะกระท าการใดอันเป็นเหตุใหป้ระโยชน ์
แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมไิด้ 
 ให้ผู้จัดสรรที่ดนิจัดหาธนาคารหรอืสถาบันการเงิน
มาท าสัญญาค้ าประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
ซึ่งผู้จดัสรรทีด่นิได้จดัให้มขีึ้นและยังอยู่ในความรบัผิดชอบ
ในการบ ารุงรักษาของผู้จดัสรรที่ดนิตามวรรคหนึ่ง  
ไว้กบัคณะกรรมการ ในการนี้ ใหน้ าความในมาตรา ๒๔ 
มาใช้บังคบัโดยอนโุลม 
 ในกรณีที่มเีหตุอันท าให้ธนาคารหรือสถาบันการเงิน
ไม่อาจท าสัญญาค้ าประกันการบ ารุงรกัษา
สาธารณปูโภคให้กับผู้จดัสรรที่ดนิตามวรรคสองได้ 
คณะกรรมการอาจพิจารณาใหผู้้จัดสรรที่ดนิน าหลักประกัน



 

๓๗ 

 
พระราชบัญญตักิารจดัสรรที่ดิน 

พ.ศ. ๒๕๔๓  
(เฉพาะส่วนที่เกี่ยวข้องกับที่มีการแก้ไข) 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(คณะรัฐมนตรี เป็นผูเ้สนอ) 

 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเหน็ชอบแล้ว) 

ตามวรรคสองได ้คณะกรรมการอาจพิจารณาให้ 
ผู้จัดสรรทีด่นิน าหลักประกนัอย่างอืน่มาค้ าประกนั 
แทนได ้ทั้งนี้ หลกัประกนัอย่างอื่นใหเ้ป็นไปตาม
ระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดนิกลางก าหนด” 
 

อย่างอื่นมาค้ าประกันแทนได้ ทั้งนี้ หลักประกันอย่างอื่น
ให้เป็นไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรทีด่ินกลาง
ก าหนด” 

       
 
 
 

       มาตรา ๔๔  ผู้จดัสรรที่ดินจะพ้นจากหนา้ที่
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา ๔๓  
เมื่อได้ด าเนนิการอย่างหนึง่อย่างใด ภายหลังจาก 
ครบก าหนดระยะเวลาที่ผู้จดัสรรทีด่นิรับผดิชอบ 
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๒๓ (๕) 
แล้วตามล าดบั ดังตอ่ไปนี้ 
       (๑) ผู้ซือ้ที่ดนิจัดสรรจดัตัง้นติิบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรตามพระราชบญัญตันิี้หรอืนติิบุคคล 
ตามกฎหมายอืน่เพ่ือรบัโอนทรัพย์สินดังกล่าว 
ไปจัดการและดแูลบ ารุงรกัษาภายในเวลา 
ท่ีผู้จัดสรรท่ีดินก าหนดซึง่ตอ้งไม่น้อยกวา่ 

      มาตรา ๕  ให้ยกเลกิความในมาตรา ๔๔  
แห่งพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดนิ พ.ศ. ๒๕๔๓  
ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญตัิการจดัสรรทีด่นิ 
(ฉบับที ่๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ และให้ใช้ความต่อไปนีแ้ทน 
       “มาตรา ๔๔ ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหนา้ที่
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๔๓  
เมื่อได้ด าเนนิการอย่างหนึง่อย่างใดภายหลงัจาก 
ครบก าหนดระยะเวลาที่ผู้จดัสรรทีด่นิรับผดิชอบ 
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๒๓ (๕)  
แล้วตามล าดบั ดังตอ่ไปนี ้
       (๑) ผู้ซือ้ที่ดนิจัดสรรจดัตัง้นติิบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรตามพระราชบญัญตันิี้หรอืนติิบุคคล 
ตามกฎหมายอืน่เพ่ือรบัโอนทรัพย์สินดังกล่าว 
ไปจัดการและดแูลบ ารุงรกัษาภายในเวลา 
ท่ีผู้ท่ีจัดสรรท่ีดนิก าหนดซึง่ตอ้งไมน่อ้ยกวา่ 

      มาตรา ๕  ให้ยกเลกิความในมาตรา ๔๔  
แห่งพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดนิ พ.ศ. ๒๕๔๓  
ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญตัิการจดัสรรทีด่นิ 
(ฉบับที ่๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ และให้ใช้ความต่อไปนีแ้ทน 
 “มาตรา ๔๔  ผู้จดัสรรที่ดนิจะพ้นจากหน้าที่
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๔๓  
เมื่อได้ด าเนนิการอย่างหนึง่อย่างใดภายหลงัจาก 
ครบก าหนดระยะเวลาที่ผู้จดัสรรทีด่นิรับผดิชอบ 
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๒๓ (๕)  
แล้วตามล าดบั ดังตอ่ไปนี้   
 (๑) ผูซ้ื้อที่ดนิจดัสรรจดัตั้งนติิบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรตามพระราชบญัญตันิี้หรอืนติิบุคคล 
ตามกฎหมายอืน่เพ่ือรบัโอนทรัพย์สินดังกล่าว 
ไปจัดการและดแูลบ ารุงรกัษาภายในเวลา 
ท่ีผู้จัดสรรท่ีดินก าหนดซึง่ตอ้งไม่น้อยกวา่ 



 

๓๘ 

 
พระราชบัญญตักิารจดัสรรที่ดิน 

พ.ศ. ๒๕๔๓  
(เฉพาะส่วนที่เกี่ยวข้องกับที่มีการแก้ไข) 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(คณะรัฐมนตรี เป็นผูเ้สนอ) 

 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเหน็ชอบแล้ว) 

หนึ่งร้อยแปดสบิวนันบัแต่วนัที่ได้รับแจ้ง 
จากผู้จัดสรรทีด่ิน 
       (๒) ผู้จดัสรรที่ดนิไดร้ับอนุมตัิจากคณะกรรมการ
ให้ด าเนินการอย่างหนึ่งอย่างใดเพ่ือการบ ารุงรกัษา
สาธารณปูโภค หรือด าเนนิการจดทะเบียนโอน
ทรัพย์สินดังกล่าวให้เปน็สาธารณประโยชน ์
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หนึ่งร้อยแปดสบิวนันบัแต่วนัที่ได้รับแจ้ง 
จากผู้จัดสรรทีด่ิน 
        (๒) ผู้จดัสรรที่ดนิได้ด าเนินการอุทิศทรัพย์สิน
ดังกลา่วใหเ้ป็นสาธารณประโยชน์หรือได้รับอนมุัต ิ
จากคณะกรรมการใหด้ าเนนิการอย่างหนึ่งอย่างใด 
เพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณปูโภค 
       เมือ่ได้ด าเนนิการตาม (๑) หรือ (๒) แลว้  
ผู้จัดสรรทีด่นิต้องส่งมอบเงนิตามจ านวนเงนิในสัญญา
ค้ าประกนัการบ ารงุรักษาสาธารณปูโภคใหแ้กน่ิตบิุคคล
หมู่บ้านจดัสรรหรือนิตบิุคคลตามกฎหมายอืน่  
หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด้วย แลว้แต่กรณี 
       ในกรณีที่ผู้จัดสรรทีด่นิไมด่ าเนินการให้ผูซ้ื้อทีด่ิน
จัดสรรจดัตั้งนติิบคุคลหมู่บา้นจัดสรรหรือนติิบคุคล 
ตามกฎหมายอืน่ตามวรรคหนึ่ง หรือมิได้ปฏิบตัิหน้าที่ 
ในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ให้ผู้ซื้อทีด่ินจดัสรร
จ านวนไม่น้อยกว่ากึง่หนึ่งของจ านวนแปลงย่อย 
ที่ได้จ าหนา่ยไปแล้วตามแผนผังโครงการสามารถรเิริ่ม
ด าเนินการจดัตัง้นติิบุคคลหมู่บ้านจดัสรรเอง 
 
 

 

หนึ่งร้อยแปดสบิวนันบัแต่วนัที่ได้รับแจ้ง 
จากผู้จัดสรรทีด่ิน 
 (๒) ผู้จดัสรรทีด่นิได้ด าเนนิการอุทิศทรัพย์สิน
ดังกลา่วใหเ้ป็นสาธารณประโยชน์หรือได้รบัอนมุัติ 
จากคณะกรรมการใหด้ าเนนิการอย่างหนึ่งอย่างใด 
เพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณปูโภค  
 เมื่อได้ด าเนนิการตาม (๑) หรือ (๒) แล้ว  
ผู้จัดสรรทีด่นิต้องส่งมอบเงนิตามจ านวนเงนิในสัญญา
ค้ าประกนัการบ ารงุรักษาสาธารณปูโภคใหแ้กน่ิตบิุคคล
หมู่บ้านจดัสรรหรือนิตบิุคคลตามกฎหมายอืน่  
หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด้วย แลว้แต่กรณี 
  ในกรณีที่ผู้จดัสรรที่ดนิไม่ด าเนินการให้ผูซ้ื้อทีด่ิน
จัดสรรจดัตั้งนติิบคุคลหมู่บา้นจัดสรรหรือนติิบคุคล 
ตามกฎหมายอื่นตาม (๑) หรือมิได้ปฏิบตัิหน้าที ่
ในการบ ารงุรกัษาสาธารณูปโภค ผูซ้ื้อทีด่ินจดัสรรจ านวน
ไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยที่ได้จ าหน่าย
ไปแลว้ตามแผนผงัโครงการอาจยื่นค าขอต่อเจา้พนกังาน
ที่ดินจงัหวดัหรือเจ้าพนกังานที่ดินจงัหวัดสาขา 
เพื่อด าเนินการจดัตัง้นติิบคุคลหมูบ่้านจดัสรรได ้ 
เว้นแต่ในกรณีที่มีเหตุอันท าให้จ านวนของผู้ซื้อที่ดิน
จัดสรรไม่ถึงตามจ านวนดังกล่าว ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร



 

๓๙ 

 
พระราชบัญญตักิารจดัสรรที่ดิน 

พ.ศ. ๒๕๔๓  
(เฉพาะส่วนที่เกี่ยวข้องกับที่มีการแก้ไข) 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(คณะรัฐมนตรี เป็นผูเ้สนอ) 

 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเหน็ชอบแล้ว) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 
 

       เมือ่ได้จัดตั้งนิตบิุคคลหมู่บ้านจดัสรร 
ตามวรรคสามแลว้ ใหน้ิตบิุคคลหมูบ่้านจดัสรร
ด าเนินการจดัท าหรือบ ารุงรกัษาสาธารณูปโภค 
ตามแผนผงัโครงการทีไ่ดร้ับอนุญาต โดยอาจเรียก
ค่าใช้จ่ายในการจัดท าหรอืบ ารุงรกัษาสาธารณปูโภค 
จากผู้จัดสรรทีด่ินหรือแจ้งให้คณะกรรมการเรียกจาก
ธนาคารหรือสถาบนัการเงนิผู้ค้ าประกนั ทั้งนี้ ภายใน
เวลาห้าปนีับแตว่ันทีไ่ด้จดทะเบียนจดัตั้งนติิบคุคล
หมู่บ้านจดัสรร 
       ในกรณีที่ผู้จัดสรรทีด่นิ ธนาคาร หรอืสถาบัน
การเงินผู้ค้ าประกนั ไม่เสียคา่ใช้จ่ายในการจดัท า 
หรือบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามแผนผงัโครงการ 
ให้แกน่ิตบิุคลหมู่บ้านจัดสรรตามวรรคสี่ นิตบิุคคล
หมู่บ้านจดัสรรอาจยื่นฟ้องคดีต่อศาลภายในหนึ่งปี 
นับแตว่ันที่ครบก าหนดระยะเวลาเรียกใหผู้้จัดสรรทีด่ิน 
ธนาคาร หรอืสถาบนัการเงนิผู้ค้ าประกนัช าระเงนิดังกลา่ว 

จัดให้มีการประชุมเพ่ือมีมติจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรโดยใช้เสียงข้างมากของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร 
ที่เข้าประชุม ทั้งนี้ ให้นติิบุคคลที่จัดตั้งขึ้นตามวรรคนี้ 
มีสิทธิและหน้าที่ตามพระราชบัญญัตินี้เช่นเดียวกับ 
นิติบุคคลตาม (๑) 
        เมื่อได้จดัตัง้นติิบุคคลหมู่บ้านจดัสรร 
ตามวรรคสามแลว้ ผู้จดัสรรที่ดินต้องรับผดิชอบ 
เงินคา่บ ารุงรกัษาสาธารณปูโภคตามจ านวนเงนิ 
ที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดนิกลางก าหนด 
 
 
 
 
      
 
 
 
 
 
 
 



 

๔๐ 

 
พระราชบัญญตักิารจดัสรรที่ดิน 

พ.ศ. ๒๕๔๓  
(เฉพาะส่วนที่เกี่ยวข้องกับที่มีการแก้ไข) 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(คณะรัฐมนตรี เป็นผูเ้สนอ) 

 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเหน็ชอบแล้ว) 

       การด าเนนิการตามความในวรรคหนึง่  
ให้เป็นไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรทีด่ิน
กลางก าหนด ทั้งนี ้ตอ้งก าหนดให้ผู้จดัสรรที่ดนิ
รับผิดชอบจ านวนเงนิค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ส่วนหนึ่งดว้ย 
       เมือ่เจ้าพนักงานที่ดนิจังหวดัหรือเจา้พนักงาน
ที่ดินจงัหวัดสาขาจดทะเบียนจัดตั้งนิตบิุคคลหมู่บา้น
จัดสรรตาม (๑) แล้ว ให้ทรัพยส์ินอันเป็นสาธารณูปโภค
ตกเป็นของนติิบคุคลหมู่บา้นจัดสรรโดยให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่จดแจ้งในโฉนดทีด่นิหรือหนังสือรับรอง 
การท าประโยชน์ หากไม่ได้โฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการท าประโยชน์มา ให้ถือว่าสูญหาย  
และให้พนกังานเจา้หนา้ที่ออกใบแทนเพ่ือด าเนินการ
ดังกลา่วต่อไป 
 

       การด าเนินการตามวรรคหนึ่ง วรรคสอง วรรคสาม 
และวรรคสี ่ให้เป็นไปตามระเบียบที่คณะกรรมการ
จัดสรรทีด่นิกลางก าหนด 
 
 
 
       เมือ่เจ้าพนักงานที่ดนิจังหวดัหรือเจา้พนักงาน
ที่ดินจงัหวัดสาขาจดทะเบียนจัดตั้งนิตบิุคคลหมู่บา้น
จัดสรรตามวรรคหนึง่หรอืวรรคสามแล้ว ให้ทรัพย์สิน
อันเปน็สาธารณปูโภคตกเปน็ของนติิบุคคลหมูบ่้าน
จัดสรร โดยให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดแจ้งในโฉนดทีด่ิน
หรือหนังสอืรับรองการท าประโยชน์ หากไม่ได้โฉนด
ที่ดินหรือหนงัสือรบัรองการท าประโยชนม์าใหถ้ือวา่ 
สูญหายและให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกใบแทน 
เพื่อด าเนินการดังกลา่วต่อไป” 

  การด าเนินการตามวรรคหนึ่ง วรรคสอง วรรคสาม 
และวรรคสี่ ใหเ้ป็นไปตามระเบียบทีค่ณะกรรมการ
จัดสรรทีด่นิกลางก าหนด   
 
 
 เมื่อเจ้าพนกังานที่ดนิจังหวดัหรือเจา้พนักงาน
ที่ดินจงัหวัดสาขาจดทะเบียนจัดตั้งนิตบิุคคลหมู่บา้น
จัดสรรตาม (๑) หรือวรรคสามแลว้ ให้ทรัพย์สินอนัเปน็
สาธารณปูโภคตกเป็นของนติิบุคคลหมูบ่้านจัดสรร  
โดยให้พนกังานเจ้าหน้าที่จดแจ้งในโฉนดทีด่ิน 
หรือหนังสอืรับรองการท าประโยชน์ภายในระยะเวลา
สามสิบวันนับแตว่ันที่จดัตัง้นิติบคุคลหมู่บา้นจดัสรร 
หากไมไ่ด้โฉนดทีด่ินหรือหนังสือรบัรองการท าประโยชน์
มาให้ถือว่าสูญหายและให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกใบแทน
เพื่อด าเนินการดังกลา่วต่อไป” 

  
 
 
 
  

      มาตรา ๖  ให้ยกเลิกความในวรรคหนึ่ง 
ของมาตรา ๔๙ แหง่พระราชบัญญตัิการจดัสรรทีด่นิ 
พ.ศ. ๒๕๔๓ และให้ใช้ความต่อไปนีแ้ทน 

 

      มาตรา ๖  ให้ยกเลกิความในวรรคหนึ่ง 
ของมาตรา ๔๙ แหง่พระราชบัญญตัิการจดัสรรทีด่นิ 
พ.ศ. ๒๕๔๓ และให้ใช้ความต่อไปนีแ้ทน 

 



 

๔๑ 

 
พระราชบัญญตักิารจดัสรรที่ดิน 

พ.ศ. ๒๕๔๓  
(เฉพาะส่วนที่เกี่ยวข้องกับที่มีการแก้ไข) 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(คณะรัฐมนตรี เป็นผูเ้สนอ) 

 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเหน็ชอบแล้ว) 

      มาตรา ๔๙  ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา 
และการจัดการสาธารณูปโภค ให้จัดเก็บเป็นรายเดือน
จากที่ดนิแปลงย่อยในโครงการจัดสรรทีด่ินทกุแปลง 
ทั้งนี้ อาจก าหนดค่าใช้จ่ายในอัตราทีแ่ตกต่างกัน 
ตามประเภทการใชป้ระโยชน์ที่ดนิหรือขนาดพ้ืนที่ได้
ตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด 
 

      “มาตรา ๔๙ ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา 
และการจดัการสาธารณูปโภคให้จัดเก็บเป็นรายเดือน 
จากที่ดินแปลงย่อยในโครงการจัดสรรทีด่นิทุกแปลง
หรือตามทีก่ าหนดในข้อบังคบัของนิตบิุคคลหมูบ่้าน
จัดสรรตามมาตรา ๔๕ ทั้งนี ้อาจก าหนดคา่ใช้จ่าย 
ในอัตราที่แตกต่างกันตามประเภทการใช้ประโยชน์
ที่ดินหรือขนาดพ้ืนทีไ่ดต้ามระเบียบที่คณะกรรมการ
จัดสรรทีด่นิกลางก าหนด” 
 

 “มาตรา ๔๙  ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรกัษา 
และการจดัการสาธารณูปโภคให้จดัเกบ็เป็นรายเดอืน 
จากที่ดนิแปลงย่อยในโครงการจัดสรรทีด่ินทกุแปลง 
หรือตามทีก่ าหนดในข้อบังคบัของนิตบิุคคลหมูบ่้าน
จัดสรรตามมาตรา ๔๕ ทั้งนี ้อาจก าหนดคา่ใช้จ่าย 
ในอัตราที่แตกต่างกันตามประเภทการใช้ประโยชน์
ที่ดินหรือขนาดพ้ืนทีไ่ดต้ามระเบียบที่คณะกรรมการ
จัดสรรทีด่นิกลางก าหนด” 

       
 
 

      มาตรา ๕๒  ในกรณีที่ผูจ้ัดสรรทีด่ินกระท าการใด ๆ  
อันเปน็เหตุใหป้ระโยชนแ์ห่งภาระจ ายอม 
ตามมาตรา ๔๓ ลดไปหรือเสื่อมความสะดวก  
หรือกระท าการอย่างหนึ่งอย่างใดให้ผดิไปจากแผนผัง 
โครงการ หรือวธิีการจัดสรรที่ดินทีไ่ดร้ับอนุญาต 
จากคณะกรรมการ ใหค้ณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ 
หรือผูซ้ึ่งคณะกรรมการมอบหมาย มีอ านาจสั่งให้ 
ผู้จัดสรรทีด่นิระงับการกระท านั้น และบ ารุงรกัษา
สาธารณปูโภคให้คงสภาพดงัเช่นทีไ่ด้จดัท าขึ้น  

      มาตรา ๗  ให้ยกเลิกความในมาตรา ๕๒  
แห่งพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดนิ พ.ศ. ๒๕๔๓  
และให้ใช้ความต่อไปนี้แทน 
      “มาตรา ๕๒ ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินกระท าการใด ๆ 
อันเปน็เหตุใหป้ระโยชนแ์ห่งภาระจ ายอม 
ตามมาตรา ๔๓ ลดไปหรือเสื่อมความสะดวก  
หรือกระท าการอย่างหนึ่งอย่างใดให้ผดิไปจากแผนผัง 
โครงการ หรือวธิีการจัดสรรที่ดินทีไ่ดร้ับอนุญาต 
จากคณะกรรมการ ให้คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ 
หรือผูซ้ึ่งคณะกรรมการมอบหมายมีอ านาจสัง่ให้ 
ผู้จัดสรรทีด่นิระงับการกระท านั้น และบ ารุงรกัษา
สาธารณปูโภคให้คงสภาพใช้งานไดต้ามปกติ  

      มาตรา ๗  ให้ยกเลิกความในมาตรา ๕๒  
แห่งพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดนิ พ.ศ. ๒๕๔๓  
และให้ใช้ความต่อไปนี้แทน 
      “มาตรา ๕๒  ในกรณีทีผู่้จัดสรรที่ดนิกระท าการใด ๆ 
อันเปน็เหตุใหป้ระโยชนแ์ห่งภาระจ ายอม 
ตามมาตรา ๔๓ ลดไปหรือเสื่อมความสะดวก  
หรือกระท าการอย่างหนึ่งอย่างใดให้ผดิไปจากแผนผัง 
โครงการ หรือวธิีการจัดสรรที่ดินทีไ่ดร้ับอนุญาต 
จากคณะกรรมการ ให้คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ 
หรือผูซ้ึ่งคณะกรรมการมอบหมายมีอ านาจสัง่ให้ 
ผู้จดัสรรทีด่นิระงับการกระท านั้น และบ ารุงรกัษา
สาธารณปูโภคให้มีสภาพใชง้านไดต้ามปกติ  



 

๔๒ 

 
พระราชบัญญตักิารจดัสรรที่ดิน 

พ.ศ. ๒๕๔๓  
(เฉพาะส่วนที่เกี่ยวข้องกับที่มีการแก้ไข) 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(คณะรัฐมนตรี เป็นผูเ้สนอ) 

 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเหน็ชอบแล้ว) 

หรือด าเนินการตามแผนผงั โครงการ หรือวธิีการ
จัดสรรทีด่นิที่ได้รับอนญุาตจากคณะกรรมการภายใน
ระยะเวลาทีก่ าหนด 

หรือด าเนินการตามแผนผงั โครงการ หรือวธิีการ
จัดสรรทีด่นิที่ได้รับอนญุาตจากคณะกรรมการภายใน
ระยะเวลาทีก่ าหนด” 
 

หรือด าเนินการตามแผนผงั โครงการ หรือวธิีการ
จัดสรรทีด่นิที่ได้รับอนญุาตจากคณะกรรมการภายใน
ระยะเวลาทีก่ าหนด” 

 
 
 

       มาตรา ๕๕  ใหเ้จ้าพนักงานทีด่ินจังหวดั 
หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาปิดประกาศค าขอ
ยกเลิกการจัดสรรที่ดนิไว้ในที่เปิดเผย ณ ส านักงาน
ที่ดินจงัหวัดหรือส านักงานทีด่ินสาขา ส านักงาน 
ของผู้จดัสรรทีด่นิ บริเวณทีด่ินที่ท าการจดัสรร  
ที่ว่าการอ าเภอ ที่ท าการองค์การบริหารสว่นต าบล  
มีก าหนดหกสิบวัน และให้ผู้จัดสรรที่ดินประกาศ 
ในหนังสือพิมพ์ซึ่งแพรห่ลายในท้องถิน่นัน้ไม่น้อยกว่า
เจ็ดวนัและแจ้งเปน็หนังสอืให้ผู้ซื้อทีด่ินจดัสรรทราบ 
 

       มาตรา ๘  ให้ยกเลกิความในมาตรา ๕๕  
แห่งพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดนิ พ.ศ. ๒๕๔๓  
และให้ใช้ความต่อไปนี้แทน  
      “มาตรา ๕๕  ให้เจ้าพนักงานทีด่ินจังหวดั 
หรือเจา้พนักงานทีด่ินจงัหวดัสาขาปดิประกาศค าขอ
ยกเลิกการจัดสรรทีด่ินไว้ในที่เปิดเผย ณ ส านักงาน
ที่ดินจงัหวัดหรือส านักงานทีด่ินสาขาแห่งท้องที ่
ซึ่งทีด่ินนั้นตั้งอยู ่ส านกังานของผู้จดัสรรทีด่นิ  
บริเวณที่ดนิที่ท าการจดัสรร ส านักงานเขต 
หรือทีว่่าการอ าเภอแห่งท้องที่ซึ่งทีด่ินนั้นตั้งอยู ่
ส านักงานเทศบาลหรือที่ท าการองค์การบรหิาร 
ส่วนต าบล หรือเมืองพัทยาหรือองค์กรปกครอง 
ส่วนท้องถิน่อื่นทีม่ีกฎหมายจัดตัง้แห่งท้องที่ซึง่ที่ดนินัน้
ตั้งอยู ่และให้เผยแพรท่างระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ
ของกรมทีด่ิน มีก าหนดหกสบิวัน และให้ผู้จดัสรรที่ดนิ
แจ้งเป็นหนังสอืให้ผู้ซือ้ที่ดนิจัดสรรทราบ” 

       มาตรา ๘  ให้ยกเลกิความในมาตรา ๕๕  
แห่งพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดนิ พ.ศ. ๒๕๔๓  
และให้ใช้ความต่อไปนี้แทน  
 “มาตรา ๕๕  ให้เจ้าพนกังานที่ดนิจังหวดั 
หรือเจา้พนักงานทีด่ินจงัหวดัสาขาปดิประกาศค าขอ
ยกเลิกการจัดสรรทีด่ินไว้ในที่เปิดเผย ณ ส านักงาน
ที่ดินจงัหวัดหรือส านักงานทีด่ินสาขาแห่งท้องที่ 
ซึ่งทีด่ินนั้นตั้งอยู ่ส านกังานของผู้จดัสรรทีด่นิ  
บริเวณที่ดนิที่ท าการจดัสรร ส านักงานเขต 
หรือทีว่่าการอ าเภอแห่งท้องที่ซึ่งทีด่ินนั้นตั้งอยู ่
ส านักงานเทศบาลหรือที่ท าการองค์การบรหิาร 
ส่วนต าบลหรือเมืองพัทยาหรือองคก์รปกครอง 
ส่วนท้องถิน่อื่นทีม่ีกฎหมายจัดตัง้แห่งท้องที่ซึง่ที่ดนินัน้
ตั้งอยู่ และให้เผยแพรท่างระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ
ของกรมทีด่ิน มีก าหนดหกสบิวัน และให้ผู้จดัสรรที่ดนิ
แจ้งเป็นหนังสอืให้ผู้ซือ้ที่ดนิจัดสรรทราบ” 



 

๔๓ 

 
พระราชบัญญตักิารจดัสรรที่ดิน 

พ.ศ. ๒๕๔๓  
(เฉพาะส่วนที่เกี่ยวข้องกับที่มีการแก้ไข) 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(คณะรัฐมนตรี เป็นผูเ้สนอ) 

 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเหน็ชอบแล้ว) 

       
 
 

      มาตรา ๖๕  ผู้ใดฝ่าฝนืค าสั่งของคณะกรรมการ 
คณะอนกุรรมการ หรอืผู้ซึง่คณะกรรมการมอบหมายตาม
มาตรา ๕๒ นอกจากต้องปฏิบัตติามค าสั่งดังกลา่วแล้ว 
ต้องระวางโทษปรบัอีกวันละหนึง่พันบาทตลอดเวลา
ที่ยังฝ่าฝืน 

      มาตรา ๙  ให้ยกเลกิความในมาตรา ๖๕  
แห่งพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดนิ พ.ศ. ๒๕๔๓  
และให้ใช้ความต่อไปนี้แทน 
      “มาตรา ๖๕ ผู้จดัสรรที่ดินผู้ใดฝ่าฝืนค าสั่ง 
ของคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผูซ้ึ่งคณะกรรมการ
มอบหมายตามมาตรา ๕๒ นอกจากต้องปฏิบัติตามค าสั่ง
ดังกลา่วแล้ว ต้องระวางโทษปรับอกีวนัละสองพันบาท
ตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝนื” 

 มาตรา ๙  ให้ยกเลิกความในมาตรา ๖๕  
แห่งพระราชบัญญตัิการจัดสรรที่ดนิ พ.ศ. ๒๕๔๓  
และให้ใช้ความต่อไปนี้แทน 
 “มาตรา ๖๕ ผู้จดัสรรทีด่นิผู้ใดฝ่าฝืนค าสั่ง 
ของคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผู้ซึง่คณะกรรมการ
มอบหมายตามมาตรา ๕๒ ต้องระวางโทษปรบั 
ตั้งแตห่้าหมื่นบาทถงึห้าแสนบาท และปรับอกีวนัละ 
หนึง่พันบาทถึงหนึง่หมืน่บาทตลอดเวลาที่ยังฝา่ฝืนค าสัง่”  

        มาตรา ๑๐  บรรดาระเบียบทีอ่อกตาม 
ความในมาตรา ๔๓ มาตรา ๔๔ และมาตรา ๔๙  
แห่งพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดนิ พ.ศ. ๒๕๔๓  
ที่ใช้บังคับอยู่ในวนัก่อนวนัทีพ่ระราชบัญญัตนิี้ใช้บังคับ 
ให้ยังคงใช้บงัคับไดต้่อไปเทา่ที่ไม่ขดัหรือแย้ง 
กับพระราชบญัญตัินี ้จนกวา่จะมีระเบียบที่ออกตาม 
ความในพระราชบญัญตัิการจัดสรรทีด่นิ พ.ศ. ๒๕๔๓  
ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญตันิี้ขึน้ใช้บังคบั 

       มาตรา ๑๐  บรรดาระเบียบทีอ่อกตาม 
ความในมาตรา ๔๓ มาตรา ๔๔ และมาตรา ๔๙  
แห่งพระราชบญัญตัิการจัดสรรที่ดนิ พ.ศ. ๒๕๔๓  
ที่ใช้บังคับอยู่ในวันก่อนวันทีพ่ระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ 
ให้ยังคงใช้บงัคับไดต้่อไปเท่าที่ไม่ขดัหรือแย้ง 
กับพระราชบญัญตัินี ้จนกวา่จะมีระเบียบที่ออกตาม 
ความในพระราชบญัญตัิการจัดสรรทีด่ิน พ.ศ. ๒๕๔๓  
ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัตนิี้ขึ้นใช้บังคับ 

      มาตรา ๖ ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย
รักษาการตามพระราชบัญญตัินี้ และให้มีอ านาจ 
ออกกฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมไมเ่กินอัตรา

      มาตรา ๑๑ ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย
รักษาการตามพระราชบัญญตัินี ้
 

 มาตรา ๑๑  ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย
รักษาการตามพระราชบัญญตัินี้    
 



 

๔๔ 

 
พระราชบัญญตักิารจดัสรรที่ดิน 

พ.ศ. ๒๕๔๓  
(เฉพาะส่วนที่เกี่ยวข้องกับที่มีการแก้ไข) 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(คณะรัฐมนตรี เป็นผูเ้สนอ) 

 

ร่าง 
พระราชบัญญัต ิ

การจดัสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
(สภาผู้แทนราษฎรลงมติเหน็ชอบแล้ว) 

ท้ายพระราชบัญญัตนิี้ และก าหนดกิจการอื่น 
เพื่อปฏิบัตกิารตามพระราชบัญญตัินี้ 
      กฎกระทรวงนัน้ เมื่อได้ประกาศในราชกิจจา
นุเบกษาแลว้ให้ใช้บงัคับได ้

ผู้รับสนองพระบรมราชโองการ 
         ชวน หลีกภัย 
        นายกรฐัมนตร ี

..................................... 
       ....................................... 

..................................... 
       ....................................... 

 



  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

สวนที่ ๒ 

ขอมูลทางวิชาการประกอบการพิจารณา 
รางพระราชบญัญัติการจดัสรรที่ดนิ  

(ฉบบัท่ี ..) พ.ศ. ....  
(สภาผูแทนราษฎรลงมติเห็นชอบแลว) 

 



- ๑ - 
 

การดําเนินการตามมาตรา ๗๗ ของรฐัธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย 
รางพระราชบัญญัตกิารจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. ....∗ 

 

 

กรมที่ดินไดดําเนินการตามรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย มาตรา ๗๗ วรรคสอง 1

๑ 
โดยไดจัดใหมีการรับฟงความคิดเห็นของผูที่เกี่ยวของ วิเคราะหผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นจากกฎหมาย
อยางรอบดานและเปนระบบ รวมท้ังเปดเผยผลการรับฟงความคิดเห็นและการวิเคราะหนั้น        
ตอประชาชน และนํามาประกอบการพิจารณาในกระบวนการตรากฎหมายทุกขั้นตอน โดยสามารถ
สรุปได ดังนี้  

๑. กระบวนการและขั้นตอนในการรับฟงความคิดเห็น  
เพ่ือใหเปนไปตามพระราชบัญญัติหลักเกณฑการจัดทํารางกฎหมายและการประเมิน 

ผลสัมฤทธิ์ของกฎหมาย พ.ศ. ๒๕๖๒ กรมที่ดินไดจัดใหมีการรับฟงความคิดเห็นเพ่ือใหมีการรับฟง
ความคิดเห็นของผูที่เกี่ยวของตอรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. …. โดยสามารถ
สรุปผลการรับฟงความคิดเห็นได ดังนี้2๒  

๑.๑ ผูเกี่ยวของ พ้ืนท่ี หรือกลุมเปาหมายในการรับฟงความคิดเห็น 
 (๑) สํานักงานท่ีดินจังหวัดทุกจังหวัด จํานวน ๔๖๑ สํานักงาน 
 (๒) หนวยงานภาครัฐ ไดแก กรมการปกครอง กรมโยธาธิการและผังเมือง     

กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น กรมชลประทาน กรมควบคุมมลพิษ กรมอนามัย สํานักงานอัยการ
สูงสุด สํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม สํานักงานคณะกรรมการ
คุมครองผูบริโภค สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ กรุงเทพมหานคร           
กองบังคับการปราบปรามการกระทําความผิดเกี่ยวกับอาชญากรรมทางเศรษฐกิจ สํานักงานตํารวจ
แหงชาติ การไฟฟานครหลวง การประปานครหลวง สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน 
(BOI) และธนาคารแหงประเทศไทย 

 

 

∗เรียบเรียงโดย นางสาวสุธีรา ชูบัณฑิต นิติกรชํานาญการ กลุมงานพัฒนากฎหมาย สํานักกฎหมาย สํานักงาน
เลขาธิการวุฒิสภา. 

๑รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย มาตรา ๗๗ วรรคสอง บัญญัตไิว ดงัน้ี 
 “มาตรา ๗๗  ฯลฯ     ฯลฯ 
   กอนการตรากฎหมายทุกฉบับ รัฐพึงจัดใหมีการรับฟงความคิดเห็นของผูเก่ียวของ วิเคราะหผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึน

จากกฎหมายอยางรอบดานและเปนระบบ รวมท้ังเปดเผยผลการรบัฟงความคิดเห็นและการวิเคราะหน้ันตอประชาชน และนํามา
ประกอบการพิจารณาในกระบวนการตรากฎหมายทุกข้ันตอน เมื่อกฎหมายมีผลใชบังคับแลว รัฐพึงจดัใหมีการประเมินผลสมัฤทธ์ิ
ของกฎหมายทุกรอบระยะเวลาท่ีกําหนดโดยรับฟงความคดิเห็นของผูเก่ียวของประกอบดวย เพ่ือพัฒนากฎหมายทุกฉบับ
ใหสอดคลองและเหมาะสมกับบรบิทตาง ๆ ท่ีเปลี่ยนแปลงไป 

    ฯลฯ     ฯลฯ”. 
๒รายงานสรุปผลการรับฟงความคิดเห็นรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... , หนา ๑ - ๓. 
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 (๓) หนวยงานภาคเอกชน ไดแก สภาทนายความ สภาวิศวกร สภาสถาปนิก 
หอการคาไทยและสภาหอการคาแหงประเทศไทย สมาคมธุรกิจบานจัดสรร สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย 
สมาคมอาคารชุดไทย สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย สมาคมอุตสาหกรรมกอสรางไทย      
ในพระบรมราชูปถัมภ และสภาหอการคาแหงประเทศไทย 

 (๔) ประชาชนทั่วไปทั้งในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและตางจังหวัด 
๑.๒ วิธีการรับฟงความคิดเห็น 

กรมท่ีดินไดเปดรับฟงความคิดเห็นดวยวิธีการตาง ๆ ตามความเหมาะสม
สําหรับผูเกี่ยวของแตละกลุม โดยวิธีการหลักท่ีนํามาใช ดังตอไปนี้ 

(๑) การรับฟงความคิดเห็นผานระบบกลางทางกฎหมาย (https://law.go.th) 
(๒) การรับฟงความคิดเห็นผานระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของกรมท่ีดิน 

(www.dol.go.th) 
(๓) การรับฟงความคิดเหน็ผานแบบสอบถามการรับฟงความคิดเห็น โดยไดสํารวจ

ความคิดเห็นไปยัง “ผูเกี่ยวของ” หรือ “องคกรที่เกี่ยวของ” 
โดยประชาชนท่ัวไปเขารับฟงความคิดเห็นผานชองทางเว็บไซตของกรมท่ีดิน 

(www.dol.go.th) เว็บไซตของสํานักกฎหมาย กรมท่ีดิน เว็บไซตของสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
และเว็บไซตระบบกลางทางกฎหมาย (https://law.go.th) 

๑.๓ ระยะเวลาการรับฟงความคิดเห็น 
ตั้งแตวันท่ี ๑ กรกฎาคม ๒๕๖๗ ถึงวันท่ี ๑๖ กรกฎาคม ๒๕๖๗ 

 

๒. สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น  
ผลการรับฟงความคิดเห็นรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... 

สรุปได ดังนี้ 
(๑) รับฟงความคิดเห็นผานระบบกลางทางกฎหมาย (https://law.go.th) มีผูรวม

แสดงความคิดเห็นท้ังส้ิน จํานวน ๑ ราย 
(๒) รับฟงความคิดเห็นผานระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของกรมท่ีดิน มีผูรวมแสดง

ความคิดเห็นทั้งส้ิน จํานวน ๑๘๘ ราย 
(๓) รับฟงความคิดเห็นผานแบบสอบถามการรับฟงความคิดเห็นโดยการสํารวจ

ความคิดเห็นไปยัง “ผูเกี่ยวของ” หรือ “องคกรที่เกี่ยวของ” มีผูรวมแสดงความคดิเหน็ทัง้ส้ิน จํานวน 
๑๙๕ ราย 

โดยสรุปจํานวนผูเขารวมตอบแบบสอบถามได ดังนี้ 
(๑) จัดสงหนังสือสอบถามไปยังสํานักงานท่ีดินในสังกัดกรมท่ีดินทุกจังหวัด จํานวน 

๗๗ จังหวัด ๔๖๑ สํานักงาน ซึ่งเปนหนวยงานท่ีบังคับใชกฎหมายโดยตรง มีสํานักงานที่ดินใหความสนใจ
ตอบแบบสอบถาม จํานวน ๒๓๗ สํานักงาน 

(๒) จัดสงหนังสือสอบถามหนวยงานภาครัฐท่ีเกี่ยวของ จํานวน ๑๖ หนวยงาน           
มีหนวยงานใหความสนใจตอบแบบสอบถาม จํานวน ๑๒ หนวยงาน ไดแก กรมการปกครอง          
กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น กรมควบคุมมลพิษ กรมชลประทาน กรมอนามัย สํานักงานอัยการ

http://www.dol.go.th/
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สูงสุด สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน (BOI) สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค 
ธนาคารแหงประเทศไทย สํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม สํานักงาน
สภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ และกรงุเทพมหานคร 

(๓) จัดสงหนังสือสอบถามหนวยงานภาคเอกชนท่ีเกี่ยวของ จํานวน ๑๐ หนวยงาน        
มีหนวยงานใหความสนใจตอบแบบสอบถาม จํานวน ๒ หนวยงาน ไดแก สภาหอการคาแหงประเทศไทย 
และสมาคมธรุกิจบานจัดสรร 

(๔) การแสดงความคิดเห็นผานระบบกลางทางกฎหมาย สําหรับประชาชนท่ัวไปท้ังใน
พ้ืนที่กรุงเทพมหานครและตางจังหวัด มีผูใหความสนใจตอบแบบสอบถาม จํานวน ๑ ราย 

(๕) การแสดงความคิดเห็นผานระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของกรมท่ีดิน สําหรับ
สํานักหรือกองในสังกัดกรมท่ีดิน บุคลากรของกรมท่ีดิน และประชาชนท่ัวไป มีผูใหความสนใจตอบ
แบบสอบถาม จํานวน ๑๓๒ ราย 
 ทั้งนี้ กรมท่ีดินไดนําประเดน็เนื้อหาของรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) 
พ.ศ. .... ไปรับฟงความคิดเห็น จํานวน ๑๑ ประเด็น สรุปสาระสําคัญได ดังนี้3๓ 
 ๒.๑ แกไขบทนิยาม “การจัดสรรท่ีดิน” โดยใหขยายจํานวนแปลงยอย           
เพ่ือการจําหนายท่ีเขาขายการจัดสรรท่ีดินจาก ๑๐ แปลง เปน ๒๐ แปลง (รางมาตรา ๓) 
  กรณีเห็นดวย 
  (๑) สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาประเวศ มีขอเสนอแนะวา ในกรณี 
ท่ีมกีารแบงแปลงคลายทาง ควรกําหนดความกวางของแปลงทางไวดวย 
  (๒) สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขามีนบุรี เห็นวา การขยายจํานวน
แปลงจาก ๑๐ แปลง เปน ๒๐ แปลง เปนการเพ่ิมโอกาสใหประชาชนเขาถึงท่ีดินแปลงยอย           
เพ่ือการเขาอยูอาศัยไดงายขึ้นและเปนการเพ่ิมมูลคาในที่ดินและเปนการกระตุนเศรษฐกิจ 
  (๓) สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยนาท สาขาสรรคบุรี และสํานักงานที่ดินจังหวัดแพร 
สาขาวังชิ้น เห็นวา การขยายจํานวนแปลงเพ่ือแกไขปญหาการหลีกเล่ียงการจัดสรรท่ีดิน ประกอบกับ
การขออนุญาตทําการจัดสรรท่ีดินตองมีคาจัดทําสาธารณูปโภคท่ีมีราคาแพง และถือวาเปนการกระตุน
เศรษฐกิจอีกวิธีหนึ่ง 
  (๔) สํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม สาขาสันกําแพง สํานักงานท่ีดินจังหวัดตาก 
สาขาสามเงา สํานักงานท่ีดินจังหวัดพะเยา สาขาปง สํานักงานท่ีดินจังหวัดลําปาง สาขาสบปราบ 
สํานักงานท่ีดินจังหวัดสุรินทร สาขาชุมพลบุรี  สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค  
และกรมชลประทาน เห็นวา การขยายจํานวนแปลงยอยจาก ๑๐ แปลง เปน ๒๐ แปลง เพ่ือให
สอดคลองกับสภาพการณในปจจุบันซึ่งตองการที่อยูอาศัยมากขึ้น 
  (๕) สํานักงานท่ีดินจังหวัดนาน สาขานานอย สํานักงานท่ีดินจังหวัดนครราชสีมา 
สาขาโนนสูง สํานักงานที่ดินจังหวัดพระนครศรีอยุธยา สาขาเสนา และสํานักงานท่ีดินจังหวัดระยอง 
สาขาปลวกแดง เห็นวา การขยายจํานวนแปลงยอยดังกลาวเปนการเพ่ิมโอกาสใหประชาชนผูเปน

๓กรมท่ีดิน, สรปุผลการรบัฟงความคดิเห็นรางพระราชบัญญัตกิารจดัสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... , ๒๕๖๗, หนา ๑ - ๒๕. 
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เจาของท่ีดินมีโอกาสจําหนายท่ีดินเพ่ือเปนทุนตอไป และสงเสริมการดําเนินการดานธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย แตควรมีขอกําหนดในเรื่องสาธารณูปโภค 
  (๖) สํานักมาตรฐานและสงเสริมการรังวัด เห็นวา การขยายจํานวนแปลงยอย
จาก ๑๐ แปลง เปน ๒๐ แปลง เหมาะสมเฉพาะการจัดสรรท่ีดินประเภทอาคารพาณิชยเทานั้น 
  (๗) สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ เห็นวา การกําหนด
จํานวนแปลงยอยไวไมเกิน ๑๐ แปลง อยูในขายที่จะตองขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน ดวยจํานวน
แปลงที่นอยอาจไมคุมคาที่จะมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและคณะกรรมการหมูบานจัดสรร
เพ่ือดําเนินการดานตาง ๆ 
  (๘) กรมอนามัย มีขอเสนอแนะวา การขยายจํานวนแปลงยอยควรพิจารณาถึง
ผลท่ีอาจจะเกิดขึ้นในดานความหนาแนนของประชากร ท้ังนี้ ควรมีมาตรการควบคุมในการดําเนินการ
แบงท่ีดินแปลงยอยใหมีท่ีอยูอาศัยท่ีมีขนาดเหมาะสมกับจํานวนผูพักอาศัยและดําเนินการไมให
อาคารท่ีพักอาศัยมีคนอยูเกินกวา ๑ คนตอพ้ืนที่ ๓ ตารางเมตร ตามประกาศกระทรวงสาธารณสุข 
ที่ ๖/๒๕๓๘ เรื่อง กําหนดจํานวนคนตอจํานวนพ้ืนท่ีของอาคารท่ีพักอาศัยที่ถือวามคีนอยูมากเกนิไป 
ลงวันที่ ๓ กรกฎาคม พ.ศ. ๒๕๓๘  
  (๙) สํานักงานท่ีดินจังหวัดพิษณุโลก สาขาบางระกํา เสนอแนะใหเพ่ิมเติมวา 
“กรณีแบงแยกเมื่อพนกําหนด ๓ ป หากจะมีการแบงแยกโฉนดท่ีดินเพ่ิมเติม เมื่อรวมกับโฉนดที่ดิน
ที่มีการแบงแยกไวเดิม และยังไมไดจําหนายเกินกวา ๒๐ แปลงขึ้นไป” 
  กรณีไมเห็นดวย 
  (๑) สํานักงานท่ีดินจังหวัดจันทบุรี สาขาทาใหม เห็นวา มีหลักเกณฑการควบคุม
การจัดสรรที่ดินขนาดเล็กพิเศษอยูแลว ไมจําเปนตองแกไขกฎหมาย 
  (๒) สํานักงานท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา สํานักงานท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา สาขา
พนมสารคาม สํานักงานท่ีดินจังหวัดชัยนาท สาขาหันคา สํานักงานท่ีดินจังหวัดนาน สาขาเวียงสา 
สํานักงานท่ีดินจังหวัดพิษณุโลก สํานักงานท่ีดินจังหวัดพิษณุโลก สาขานครไทย สํานักงานท่ีดินจังหวัด
พะเยา สํานักงานท่ีดินจังหวัดแพร สํานักงานท่ีดินจังหวัดราชบุรี สาขาจอมบึง และสํานักงานท่ีดิน
จังหวัดลําปาง สาขาแมพริก เห็นวา จํานวนแปลงท่ีเพ่ิมขึ้นอาจเปนชองทางใหมกีารหลบเล่ียงการขอ
จัดสรรที่ดินมากขึ้น และอาจจะมีผลตอผูซื้อเนื่องจากปญหาของการจัดทําสาธารณูปโภคไมครบถวน          
รวมทั้งเปนการผลักภาระการจัดทําสาธารณูปโภคไปใหทองถิ่น อาจทําใหเกิดการรองเรียนเพ่ิมขึ้น 
โดยเปนการแกไขบทนิยามเพ่ือเอื้อประโยชนแกกลุมทุน 
  (๓) สํานักงานท่ีดินจังหวัดระยอง สาขาบานคาย เห็นวา หากมีผูทําบานขาย
และแบงแยกท่ีดินไมถึง ๒๐ แปลง ทําใหผูซื้อท่ีดินไมไดรับความคุมครองตามพระราชบัญญัติ        
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓  
  (๔) สํานักจัดการที่ดินของรัฐ กรมที่ดิน เห็นวา จํานวนแปลงยอยของการแบงแยก 
เห็นควรเปน ๑๐ แปลงเทาเดิม และควรขยายกรอบระยะเวลาของการแบงแยกท่ีดิน จากเดิม
กําหนดเวลา ๓ ป แกไขเปนภายในกําหนดเวลา ๕ ป 
  (๕) กรุงเทพมหานคร (สํานักงานควบคุมอาคาร สํานักการโยธา) เห็นวา การเพ่ิม
จํานวนจาก ๑๐ แปลง เปน ๒๐ แปลง ซึ่งมีจํานวนมากขึ้น รวมท้ังการกาํหนดระยะเวลา ๓ ปนับแต
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วันท่ีจดทะเบียนแบงแยกครั้งหลังสุดจะทําใหผูประกอบธุรกิจหลีกเล่ียงการปฏิบัติตามกฎหมาย
จัดสรรท่ีดิน เชน ในคราวแรกจัดสรรท่ีดินไมถึง ๒๐ แปลง เมื่อเกินระยะเวลา ๓ ปนับแตวันท่ี        
จดทะเบียนแบงแยกครั้งหลังสุดก็จัดสรรใหมไมใหถึง ๒๐ แปลง เพ่ือหลีกเล่ียงการปฏิบัติตาม
กฎหมายการจัดสรรท่ีดิน โดยไมตองการผูกพันหนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการ
จัดสรร ซึ่งอาจกระทบสิทธิของประชาชนผูซื้อบานที่พึงมีพึงไดตามกฎหมายการจัดสรรที่ดิน 
  (๖) กรมการปกครอง (สํานักบริหารการปกครองทองท่ี) เห็นวา การเพ่ิมจํานวน
แปลงท่ีดินจัดสรรดังกลาว อาจสงผลกระทบตอผูซื้อท่ีดินจัดสรรขนาดเล็กท่ีอาจไมไดรับการดูแลจาก
ผูประกอบการจัดสรรที่ดินดังเชนกฎหมายที่ใชบังคับอยูในปจจุบัน 
  สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
  ผูรวมแสดงความคิดเห็นสวนใหญ (รอยละ ๗๘.๙๑) เห็นดวย กลาวคือ การกาํหนด
จํานวนแปลงท่ีขอแบงแยกท่ีดินตั้งแต ๑๐ แปลง ถือวาอยูในขายจะตองขออนุญาตทําการจัดสรร
ที่ดิน ซึ่งเปนหลักการเดิมที่ยกมาจากประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน 
พ.ศ. ๒๕๑๕ โดยไดใชมาตั้งแตป พ.ศ. ๒๕๑๕ จนถึงปจจุบัน รวมระยะเวลา ๕๒ ป ประกอบกับโครงการ
จัดสรรท่ีดินขนาดเล็กพิเศษตามประกาศของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ซึ่งอนุญาตให          
ทําการจัดสรรที่ดินเพ่ือการจําหนายพรอมอาคารประเภทอาคารพาณิชย โดยมีแปลงจําหนายไมเกิน 
๒๐ แปลง เมื่อผูซื้อท่ีดินจัดสรรในโครงการดังกลาวไดรวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว 
สภาพปญหาท่ีเกิดขึ้นกับโครงการขนาดเล็ก คือ การจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
ตอเดือนมีอัตราท่ีสูงตอหลัง เพราะมีจํานวนสมาชิกในหมูบานนอย การขยายขนาดของจํานวนแปลง
ยอยจาก ๑๐ แปลง เปน ๒๐ แปลง เพ่ือใหสอดคลองเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจ สังคม และการดําเนิน
ชีวิตของประชาชนในปจจุบัน และเพ่ือลดภาระคาใชจายของประชาชนที่อาศัยโครงการจัดสรรที่ดิน
ขนาดเล็ก 
 ๒.๒ แกไของคประกอบของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด โดยกําหนดเพ่ิม
ตําแหนงผูอํานวยการสํานักงานทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมจังหวัด รวมเปนคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินจังหวัด (รางมาตรา ๔) 
  กรณีเห็นดวย 
  (๑) สํานักงานท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา สํานักงานท่ีดินจังหวัดหนองคาย สาขา
ทาบอ และกรมอนามัย เสนอแนะใหเพ่ิมองคกรปกครองสวนทองถิ่น รวมเปนคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินจังหวัดดวย เนื่องจากเปนหนวยงานดูแลที่สาธารณประโยชน 
  (๒) สํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม สาขาสันกําแพง สํานักงานท่ีดินจังหวัด
หนองคาย สาขาทาบอ และกรมการปกครอง เสนอแนะใหเพ่ิมนายอําเภอทองท่ี รวมเปนคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินจังหวัด เนื่องจากเกี่ยวของโดยตรงในการขออนุญาตตาง ๆ เชน เชื่อมทางหรือทอ        
และทําสะพาน  
  สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
  ผูรวมแสดงความคิดเห็นสวนใหญ (รอยละ ๘๔.๓๘) เห็นดวย กลาวคือ การกาํหนด
หลักการใหเพ่ิมผูอํานวยการสํานักงานทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมจังหวัด เนื่องจากเปน
หนวยงานสําคัญท่ีมีหนาท่ีจัดการควบคุมคุณภาพส่ิงแวดลอมในระดับจังหวัด รวมท้ังติดตาม
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ประเมินผลและตรวจสอบสถานการณส่ิงแวดลอมของจังหวัด ตลอดจนการควบคุมดูแลคุณภาพ
น้ําประปาและน้ําบาดาล ซึ่งเปนสาธารณูปโภคท่ีสําคัญของผูบริโภคในหมูบานจัดสรร ประกอบกับ 
เพ่ือกําหนดองคประกอบใหสอดคลองกับองคประกอบของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร 
 ๒.๓ แกไขจํานวนแปลงยอยของการแบงแยกท่ีดินท่ีอยูในขายท่ีจะตองยื่นคําขอ
ทําการจัดสรรท่ีดิน (รางมาตรา ๕) 
  กรณีเห็นดวย 
  - ขอมูลความคิดเห็นเหมือนประเด็นในขอ ๒.๑  
  กรณีไมเห็นดวย 
  - ขอมูลความคิดเห็นเหมือนประเด็นในขอ ๒.๑ 
  สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
  ผูรวมแสดงความคิดเห็นสวนใหญ (รอยละ ๘๑.๒๕) เห็นดวย โดยขอมูลสรุป        
ผลการรับฟงความคดิเห็นเหมือนประเด็นในขอ ๒.๑  
 ๒.๔ กําหนดหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดินท่ีจะตองบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามแผนผัง
และโครงการท่ีไดรับอนุญาตใหอยูในสภาพท่ีสามารถใชงานไดตามปกติ (รางมาตรา ๖ และ         
รางมาตรา ๑๑) 
  กรณีเห็นดวย 
  (๑) สํานักงานท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา เสนอแนะวา ควรกําหนดใหคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดมีอํานาจส่ังใหนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรดําเนินการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไดดวยเพ่ือแกปญหารองเรียน 
  (๒) สํานักงานที่ดินจังหวัดลําปาง สาขาสบปราบ เห็นวา เปนการสรางความเชือ่มัน่
ใหแกผูซื้อที่ดินจากการจัดสรรวาจะไดใชสาธารณูปโภคที่อยูในสภาพดีอยางสม่ําเสมอ 
  (๓) สํานักงานท่ีดินจังหวัดพะเยา เสนอแนะใหมีคณะอนุกรรมการตรวจสอบ
สาธารณูปโภคในโครงการจัดสรร โดยกําหนดระยะเวลาตามสมควร 
  (๔) สํานักงานท่ีดินจังหวัดอุตรดิตถ สาขาน้ําปาด เสนอแนะใหมีบทลงโทษ 
หรือคาปรับกรณีไมดาํเนินการตามกําหนด 
   (๕) กรุงเทพมหานคร (สํานักงานควบคุมอาคาร สํานักการโยธา) เสนอแนะวา         
หากไมมีการผลิตหรือจําหนายวัสดุหรืออุปกรณเพ่ือใชในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค สมควรที่จะ
กําหนดใหมีวัสดุหรืออุปกรณท่ีไดมาตรฐานเทียบเทาหรือไมต่ํากวามาตรฐานเดิม 
  กรณีไมเห็นดวย 
  (๑) สมาคมธุรกิจบานจัดสรร เสนอแนะใหตัดคําวา “โดยมีมาตรฐาน                
ไมต่ํากวาเดิม” มิฉะนั้นจะมีการตีความกลับไปเหมือนเดิม 
  (๒) สภาหอการคาแหงประเทศไทย เสนอแนะใหเปล่ียนคําวา “โดยมีมาตรฐาน
ไมต่ํากวาเดิม” เปน “ใหมีมาตรฐานท่ีใชงานไดตามปกติ” เพราะหากใชคําดังกลาวจะเกิดการตีความ
โตแยงเหมือน “ดังเชนมีการทําขึ้น” 
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  (๓) กรมอนามัย เสนอแนะใหมีแนวทางหรือเกณฑในการพิจารณาวาสภาพ         
ที่สามารถใชงานไดตามปกติโดยมีมาตรฐานไมต่ํากวาเดิมตามท่ีระบุใน (ราง) พระราชบัญญัติ  
มีลักษณะอยางไร 
  สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
  ผูรวมแสดงความคิดเห็นสวนใหญ (รอยละ ๙๔.๗๙) เห็นดวย โดยมีขอสังเกต 
ดังนี้ 
  (๑) ขอเสนอแนะท่ีกําหนดใหคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือ
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดมีอํานาจส่ังใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดําเนินการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค กรณีดังกลาวศาลปกครองสูงสุดไดมีคําวินิจฉัยวา เมื่อมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรแลวอํานาจในการบริหารจัดการเปนเรื่องระหวางเอกชนตอเอกชนที่จะตองไปวากลาวกันเอง 
รัฐจึงไมควรแทรกแซงการบริหารของเอกชน 
  (๒) ขอเสนอแนะท่ีกําหนดใหมีคณะอนุกรรมการตรวจสอบสาธารณูปโภค               
ในโครงการจัดสรร ตามมาตรา ๑๘ กําหนดใหการปฏิบัติหนาที่ตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน 
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางและคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินจังหวัดมีอํานาจแตงตั้งคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหนึ่งบุคคลใดเพ่ือใหพิจารณาหรือ
กระทําการอยางใดตามท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางหรือคณะกรรมการดังกลาวมอบหมายได 
  (๓) ขอเสนอแนะท่ีใหมีบทลงโทษหรือคาปรับกรณีไมดําเนินการตามกําหนด  
ซึ่งมาตรา ๕๒ มาตรา ๖๕ และมาตรา ๖๖ ไดกําหนดบทลงโทษเกี่ยวกับกรณีดังกลาวไวแลว 
  (๔) สําหรับขอเสนอแนะของสมาคมธุรกิจบานจัดสรร สภาหอการคา               
แหงประเทศไทย กรมอนามัย และกรุงเทพมหานคร (สํานักงานควบคุมอาคาร สํานักการโยธา)             
กรมที่ดินรับขอเสนอแนะไปพิจารณาทบทวนตอไป 
 ๒.๕ กําหนดหลักเกณฑและเง่ือนไขการพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของ       
ผูจัดสรรท่ีดิน (รางมาตรา ๗) 
  กรณีเห็นดวย 
  (๑) สํานักงานท่ีดินจังหวัดสุพรรณบุรี สาขาดอนเจดีย เห็นวา ผูซื้อจํานวน        
ไมนอยกวากึ่งหนึ่งบางครั้งเปนไปไดยาก ควรมีทางเลือกอื่นหากไมสามารถไดเสียงเกินกึ่งหนึ่ง 
  (๒) สภาหอการคาแหงประเทศไทย เห็นวา ควรเพ่ิมเติมเรื่องการสงมอบเงิน       
ตามจํานวนในสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหลังจาก
ท่ีมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (ไดรับหนังสือ จ.ส.ก. ๑๐) ผูจัดสรรที่ดินตองนําสงเงิน         
ค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
หากทางนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมยอมรับจึงจะสามารถนําเงินดังกลาวไปวางทรัพยท่ีสํานักงาน         
วางทรัพย หรือสงมอบใหกรมท่ีดิน การกระทําดังกลาวถือวาเปนการสงมอบตามกฎหมายแลว
หรือไม ทั้งนี้ เนื่องจากมีกรณีที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตองการรับเงินมากกวาที่ไดทําสัญญาค้ําประกัน
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไว 
  (๓) สํานักงานพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ เห็นวา หลักเกณฑและ
เงื่อนไขสําหรับผูจัดสรรท่ีดินในการพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดิน 
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มีความเหมาะสมแตยังไมเพียงพอ เพราะปจจัยสําคัญคือคณะกรรมการหมูบานจัดสรร และนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรที่ตองจัดตั้งขึ้นตามขั้นตอน ซึ่งหากไมเกิดกลไก ๒ สวนนี้ ก็จะขาดการดูแลรักษา
สาธารณูปโภคตอไป รางพระราชบัญญัตินี้ควรเสนอทางเลือกใหเกิดการดําเนินงานท่ียืดหยุนย่ิงขึ้น 
เชน การลดเงื่อนไขจํานวนผูซื้อท่ีดินจัดสรรในการจัดตั้งคณะกรรมการหมูบานจัดสรร จํานวนไมนอยกวา
กึ่งหนึ่ง เปนไมนอยกวา ๑ ใน ๓ ของจํานวนแปลงยอยท่ีไดจําหนายไปแลวตามแผนผังโครงการ 
กรณีที่ผูซื้อที่ดินไมสามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดในระยะเวลา ๑๘๐ วัน  
  (๔) กรมการปกครอง (สํานักบริหารการปกครองทองท่ี) เห็นวา การกําหนดให
ผูจัดสรรท่ีดินพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคโดยการอุทิศใหเปนท่ีสาธารณประโยชน 
สาธารณูปโภคที่จะอุทิศใหนั้นควรมีสภาพที่สมบูรณพรอมใชงาน เหมาะสมตอการใชประโยชนของ
ประชาชนในพ้ืนท่ี และไมเปนภาระงบประมาณขององคกรปกครองสวนทองถิ่นตอการบํารุงรักษา 
ดวยเหตุนี้ จึงควรกําหนดเปนการเฉพาะในรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... 
กรณีผูจัดสรรที่ดินพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคโดยการอุทิศทรัพยสินใหเปนที่สาธารณประโยชน 
ตองไดรับความยินยอมจากนายอําเภอและองคกรปกครองสวนทองถิ่นในฐานะผูมีหนาท่ีดูแลรักษา
และคุมครองปองกันที่สาธารณประโยชนตามกฎหมาย 
  กรณีไมเห็นดวย 
  (๑) สํานักงานท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา เห็นวา อายุความ ๕ ป เปนกาํหนดเวลา
ที่คอนขางนาน อาจจะสงผลตอการแกไขปญหาที่เกี่ยวของ 
  (๒) สํานักงานท่ีดินจังหวัดนครราชสีมา สาขาโนนสูง เห็นวา สัญญาค้ําประกัน
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคกับสาธารณูปโภคท่ีดําเนินการไมแลวเสร็จควรมีความสมดุลกัน จึงจะโอน
สวนเหลือใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
  (๓) สํานักงานท่ีดินจังหวัดพะเยา เห็นวา การกําหนดใหสามารถอุทิศทรัพยสิน
ดังกลาวใหเปนท่ีสาธารณประโยชน อาจเปนปญหาตอองคกรปกครองสวนทองถิ่นที่ไมยอมรับโอน
เปนท่ีสาธารณประโยชนและดําเนินการตอไป 
  (๔) สมาคมธุรกิจบานจัดสรร เห็นวา ไมควรกําหนดใหผูซือ้ที่ดนิจัดสรรสามารถ
ริเริ่มจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเองได เนื่องจากกฎหมายไมอนุญาตใหผูขอจัดสรรที่ดินดําเนินการ
ใหลูกบานจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหากโอนกรรมสิทธิ์ไมเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงในผัง
จัดสรร ดังนั้น ผูซื้อท่ีดินจัดสรรก็ไมควรดําเนินการไดเชนกัน หลักการนี้จะกระทําไดในกรณีที่ผูขอ
จัดสรรที่ดินหยุดดําเนินกิจการกรณีเดียวเทานั้น 
  (๕) กรุงเทพมหานคร (สํานักงานควบคุมอาคาร สํานักการโยธา) เห็นวา  
   (ก) ขอความเดิมใชคําวา “ดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาว       
ใหเปนสาธารณประโยชน” ซึ่งถือวาเปนแบบท่ีกฎหมายกําหนดจะแสดงเจตนาอุทิศหรืออุทิศให          
โดยปริยายไมได ดังนั้น การดําเนินการเจาหนาท่ีจึงยอมตองรับรูการจดทะเบียนโดยไมอาจหลีกเล่ียงได 
และมีหลักฐานเปนท่ีประจักษกับบุคคลทุกคน แตเมื่อขอความใหมใชคําวา “เมื่อไดอุทิศทรัพยสิน  
อันเปนสาธารณูปโภคใหเปนท่ีสาธารณประโยชน” การพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของ
ผูจัดสรรที่ดินก็จะไมถือวาเปนแบบอีกตอไป โดยการอุทิศนั้นผูจัดสรรที่ดินอาจแสดงเจตนาอุทิศให
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หรืออุทิศใหโดยปริยายก็ได จึงอาจเกิดปญหาการรับรูของเจาหนาท่ีหรือบุคคลท่ัวไปวาทรัพยสิน         
อันเปนสาธารณูปโภคของโครงการจัดสรรนั้น มีการอุทิศใหเปนที่สาธารณประโยชนแลวหรือไม 
   (ข) หากทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรลดไปหรือเส่ือม
ความสะดวกหรือไมเปนไปตามแผนผังโครงการตามมาตรา ๕๒ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดนิ 
พ.ศ. ๒๕๔๓ ผูจัดสรรที่ดินจะสามารถอางวาเคยดําเนินการตามมาตรา ๔๔ (๑) แลว แตไมสามารถ
ดําเนินการได ผูจัดสรรที่ดินจึงอุทิศทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคใหเปนท่ีสาธารณประโยชน          
ตามมาตรา ๔๔ (๒) แลวพนจากหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
   (ค) ถาผูจัดสรรที่ดินปลอยใหทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคในโครงการ
จัดสรรลดไป เส่ือมความสะดวก หรือไมเปนไปตามแผนผังโครงการตามมาตรา ๓๑ อันเปนความผิด
ตามมาตรา ๖๒ ถาผูจัดสรรที่ดนิอางวา ผูจัดสรรที่ดินเคยดําเนนิการตามมาตรา ๔๔ (๑) แลว แตไมสามารถ
ดําเนินการได ผูจัดสรรที่ดินจึงอุทิศทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคใหเปนท่ีสาธารณประโยชน           
ตามมาตรา ๔๔ (๒) แลวจึงไมมีความผิดตามมาตรา ๖๒ สามารถอางไดหรือไม 
  สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
  ผูรวมแสดงความคิดเห็นสวนใหญ (รอยละ ๙๑.๖๗) เห็นดวย กลาวคือ การกาํหนด
หลักเกณฑและเงื่อนไขการพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดิน เพ่ือใหงาย         
ตอการตีความและการปฏิบัติของพนักงานเจาหนาท่ี ควรกําหนดใหชัดเจนวาผูจัดสรรท่ีดินจะพน
จากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคเมื่อไดดําเนินการตามแผนผังและโครงการตามท่ีไดรับอนุญาต 
และตองสงมอบเงินตามจํานวนเงินในสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรหรือองคกรปกครองสวนทองถิ่นแลว และผูซื้อท่ีดินจัดสรรสามารถริเริ่มดําเนินการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเองอีกชองทางหนึ่งดวย และแกไขปญหาในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดิน
จําหนายท่ีดินจัดสรรไดไมถึงรอยละ ๕๐ ของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการ 
 ๒.๖ กําหนดใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรท่ีไดรับแตงตั้งจากมติท่ีประชุม       
เปนผูยื่นคําขอจดทะเบียนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (รางมาตรา ๘) 
  กรณีเห็นดวย 
  (๑) สํานักงานท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา เห็นวา ควรระบุใหชัดแจงวาเปน
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรที่รับแตงตั้งใหมเปนผูดําเนินการ 
  (๒) สํานักงานท่ีดินจังหวัดพิษณุโลก สาขาวังทอง เห็นวา ควรใหผูจัดสรรที่ดิน
เปนคนออกคาใชจายในการจัดประชุม 
  (๓) กรุงเทพมหานคร (สํานักงานควบคุมอาคาร สํานักการโยธา) เห็นวา        
เพ่ือเปดโอกาสใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรมีสวนรวมในการแตงตั้งคณะกรรมการบริหารจัดการโครงการ
จัดสรรใหเปนไปตามความตองการของผูซื้อท่ีดินจัดสรร 
  (๔) สภาหอการคาแหงประเทศไทย เห็นวา เมื่อไดรับหนังสือสําคัญการจดทะเบยีน
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (จ.ส.ก. ๑๐) แลว ไมควรมีระเบียบหรือหลักเกณฑท่ีตองประชุม         
เพ่ือรับรองกรรมการหมูบานจัดสรรอีกครั้ง เวนแตมีคณะกรรมการหมูบานจัดสรรพนจากตําแหนง
หรือมีการเปล่ียนแปลงตามมาตรา ๔๖/๑ (ตามรางแกไขใหม) 
 



- ๑๐ - 
 

  สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
  ผูรวมแสดงความคิดเห็นสวนใหญ (รอยละ ๙๒.๔๕) เห็นดวย กลาวคือ การกาํหนด
หลักการใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรท่ีไดรับแตงตั้งจากมติท่ีประชุมเปนผูย่ืนคําขอจดทะเบียน
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพ่ือแกไขปญหาในการตคีวามกฎหมายใหมีความชดัเจน ไมใหเปน
ปญหาในทางปฏิบัติของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร กรณีท่ีจะตองดําเนินการตามมติท่ีประชุมในการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมาย่ืนคําขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี จึงกําหนดหลักการใหมี        
การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและจดทะเบียนแตงตั้งคณะกรรมการหมูบานจัดสรร
ไปในคราวเดียวกัน ทั้งนี้ เพ่ือเปนการลดภาระคาใชจายของผูซื้อท่ีดินจัดสรรท่ีไมตองดําเนินการ          
จัดประชุมเพ่ือมีมติแตงตั้งคณะกรรมการหมูบานจัดสรรอีกครั้ง 
 ๒.๗ กําหนดใหการแตงตั้งคณะกรรมการหมูบานจัดสรร และการเปลี่ยนแปลง
กรรมการตองนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี (รางมาตรา ๙) 
  กรณีเห็นดวย 
   (๑) สํานักงานท่ีดินจังหวัดนครราชสีมา สาขาโนนสูง สํานักงานคณะกรรมการ
คุมครองผูบริโภค กรมอนามัย กรมชลประทาน สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
และกรุงเทพมหานคร (สํานักงานควบคุมอาคาร สํานักการโยธา) เห็นวา การจดทะเบียนสามารถ
ตรวจสอบได และเปนส่ิงท่ีรัฐรับรองสถานภาพตามกฎหมายของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร          
ซึ่งจําเปนตอการดําเนินงานตามกฎหมายอื่น ๆ เชน การฟองรองเมื่อมีคดีความ หรือการรองเรียน       
ตอหนวยงานของรัฐเมื่อเกิดความเดือดรอน 
  (๒) สํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม เห็นวา 
การกําหนดใหมีการจดทะเบียนการแตงตั้งและเปล่ียนแปลงคณะกรรมการหมูบานจัดสรรตอ
พนักงานเจาหนาท่ีควรมีมาตรการบังคับทางกฎหมายเพ่ือใหการเปนไปตามบทบัญญัติดังกลาวดวย 
โดยอาจเปนมาตรการบังคบัทางอาญาหรือมาตรการบังคบัทางปกครองตามท่ีเห็นสมควร 
  กรณีไมเห็นดวย 
  (๑) สํานักงานท่ีดินจังหวัดลําปาง สาขาสบปราบ และสํานักงานท่ีดินจังหวัด
ลําปาง สาขาเกาะคา เห็นวา ควรลดระยะเวลาจากภายใน ๓๐ วัน เปนภายใน ๑๕ วัน 
  (๒) สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหม สาขาสันกําแพง และสํานักงานที่ดินจังหวดันาน 
สาขานานอย เห็นวา การตรวจสอบการแตงตั้งคณะกรรมการหมูบานจัดสรรมีความยุงยากซับซอน 
บางกรณีมีการทุจริต และปลอมลายมือชื่อ ซึ่งควรเปนความรับผิดชอบของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  (๓) สํานักงานที่ดินจังหวดัพิษณุโลก สาขาวังทอง เห็นวา ไมควรเปนการจดทะเบยีน 
เนื่องจากการแตงตั้งเปนไปตามมติท่ีประชุม ควรเปนเพียงการจดแจงเทานั้น 
  สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
  ผูรวมแสดงความคิดเห็นสวนใหญ (รอยละ ๘๔.๖๔) เห็นดวย กลาวคือ การกาํหนด
หลักการใหการแตงตั้งคณะกรรมการหมูบานจัดสรรและการเปล่ียนแปลงกรรมการตองนําไปจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาท่ี มีวัตถุประสงคเพ่ือใหการรับจดทะเบียนคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนคําส่ัง
ทางปกครอง โดยเทียบเคียงจากการแตงตั้งนิติบุคคลอาคารชุด ตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด ซึ่งมี
ลักษณะการดําเนินการที่ใกลเคียงกัน ทั้งนี้ การกําหนดหลักการใหตองมีการจดทะเบียนกับพนักงาน



- ๑๑ - 
 

เจาหนาท่ีเพ่ือชวยลดปญหาอุปสรรคเกี่ยวกับการบริการจัดการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรให
เปนไปอยางมีประสิทธิภาพ โปรงใส ลดขอรองเรียน รองทุกข และชวยสรางความเชื่อมั่นในสถานะ
ของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรในการติดตอกับบุคคลภายนอก 
 ๒.๘ กําหนดใหการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
ใหจัดเก็บเปนรายเดือนหรือจัดเก็บตามท่ีกําหนดในขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร          
(รางมาตรา ๑๐) 
  กรณีเห็นดวย 
  (๑) สํานักงานท่ีดินจังหวัดนครราชสีมา สาขาโนนสูง และสํานักงานท่ีดิน
จังหวัดพะเยา เห็นวา เพ่ือความเหมาะสมตามสภาพทองท่ี เพราะเปนเงินท่ีใชในการบํารุงสาธารณูปโภค
ภายในโครงการจัดสรร 
  (๒) สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ เห็นวา การจัดเก็บ
คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคใหจัดเก็บเปนรายเดือนหรือจัดเก็บตามท่ี
กําหนดในขอบังคับของนติิบุคคลหมูบานจัดสรรมีความเหมาะสม แตควรเพ่ิมเติมบทบาทขององคกร
ปกครองสวนทองถิ่นในการตรวจสอบดูแลคุณภาพการใหบริการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหมี
มาตรฐานอยูเสมอ 
  กรณีไมเห็นดวย 
   สํานักงานท่ีดินจังหวัดลําปาง สาขาเกาะคา เห็นวา ควรจัดเก็บเปนรายเดือน
เทานั้น 
  สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
  ผูรวมแสดงความคิดเห็นสวนใหญ (รอยละ ๙๔.๕๓) เห็นดวย กลาวคือ การกาํหนด
หลักการใหการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคใหจัดเก็บเปนรายเดือน
หรือจัดเก็บตามท่ีกําหนดในขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีวัตถุประสงคเพ่ือเปดโอกาสให  
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีทางเลือกในการกําหนดการเรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษาและ
การจัดการสาธารณูปโภค เชน อาจเรียกเก็บเปนรายเดือนหรือรายปก็ได เพ่ือใหการบริหารจัดการ
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ สามารถบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค
ใหอยูในสภาพท่ีใชการไดอยางปกติ สอดคลองกับขอเท็จจริงท่ีเกิดขึ้นกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร        
ในปจจุบัน โดยนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคเปนราย ๖ เดือนหรือรายปเปนสวนใหญ 
 ๒.๙ กําหนดสถานท่ีปดประกาศคําขอยกเลิกการจัดสรรท่ีดิน (รางมาตรา ๑๒) 
  กรณีเห็นดวย 
  สํานักงานท่ีดินจังหวัดนครราชสีมา สาขาโนนสูง กรมอนามัย กรมชลประทาน 
และกรุงเทพมหานคร (สํานักงานควบคุมอาคาร สํานักการโยธา) เห็นดวยกับหลักการ เนื่องจาก
ปจจุบันบุคคลท่ัวไปไดนําเทคโนโลยีมาใชในชีวิตประจําวันมากขึ้น การปรับแกไขเพ่ือใหสอดคลอง
กับบริบทในปจจุบัน 
 
 



- ๑๒ - 
 

  สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
  ผูรวมแสดงความคิดเห็นสวนใหญ (รอยละ ๙๕.๐๕) เห็นดวย กลาวคือ การแกไข
สถานท่ีปดประกาศคําขอยกเลิกการจัดสรรท่ีดิน เปนการแกไขใหสอดคลองกับสภาพการณในปจจุบัน 
โดยมีการปรับแกไขสถานท่ีปดประกาศใหสอดคลองกับสถานท่ีท่ีมีอยูจริงในปจจุบัน และไดมี      
การยกเลิกการปดประกาศทางหนังสือพิมพซึ่งแพรหลายในทองถิ่นนั้น เปนใหลงประกาศทางส่ือ
เทคโนโลยีสารสนเทศของกรมท่ีดินแทน เนื่องจากชองทางในการลงประกาศทางหนังสือพิมพ        
ซึ่งแพรหลายในทองถิ่นนั้น ในปจจุบันไมเปนที่นิยมและมีการเลิกกิจการไปบางสวนแลว 
 ๒.๑๐ แกไขอัตราโทษของผูฝาฝนคําสั่งของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร
หรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด คณะอนุกรรมการ หรือผูซ่ึงคณะกรรมการดังกลาวมอบหมาย
ตามมาตรา ๕๒ (รางมาตรา ๑๓) 
  กรณีเห็นดวย 
  (๑) กรมอนามัย เห็นวา เห็นดวยในหลักการเกี่ยวกับการแกไขอัตราโทษของ
ผูฝาฝนคําส่ังของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 
ใหมีอัตราคาปรับที่เพ่ิมขึ้น  
  (๒) กรมชลประทาน เห็นวา เพ่ือเปนการปองปรามไมใหผูจัดสรรท่ีดินฝาฝน
คําส่ังของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดในการควบคมุ
การจัดสรรที่ดินเพ่ือใหเปนไปตามแผนผังโครงการ หรือวิธีการที่ไดรับอนุญาต 
  กรณีไมเห็นดวย 
  (๑) สํานักงานท่ีดินจังหวัดนครราชสีมา สาขาโนนสูง เห็นวา อัตราคาปรับ
คอนขางสูงเกินไป 
  (๒) สํานักจัดการท่ีดินของรัฐ กรมท่ีดิน เห็นวา ควรกําหนดอัตราโทษขั้นต่ํา
เปนระวางโทษปรับตั้งแต ๒๐๐,๐๐๐ บาท 
  (๓) สํานักงานที่ดนิจังหวดัพิษณุโลก สาขาวังทอง เห็นวา จํานวนเงิน ๑ ลานบาท
นอยเกินไป เมื่อเทียบกับมูลคาโครงการจัดสรรและการปรบัควรเปนรายวัน 
  (๔) สภาหอการคาแหงประเทศไทย เห็นวา ควรกําหนดในอัตราเดิม 
  สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
  ผูรวมแสดงความคิดเห็นสวนใหญ (รอยละ ๙๓.๒๓) เห็นดวย กลาวคือ การแกไข
อัตราโทษปรับของผูฝาฝนคําส่ังของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินจังหวัด คณะอนุกรรมการ หรือผูซึ่งคณะกรรมการดังกลาวมอบหมายใหมีอัตราโทษที่สูงขึ้น 
เพ่ือใหสอดคลองเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจในปจจุบัน ประกอบกับกฎหมายวาดวยการจัดสรร
ท่ีดินเปนกฎหมายเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจ ซึ่งถือเปนกฎหมายเกี่ยวกับเศรษฐกิจท่ีมีผลกระทบ          
ตอประชาชนผูบริโภค จึงควรท่ีจะกําหนดโทษปรับในอัตราที่สูงกวากฎหมายทั่วไป เนื่องจากเกรงวา       
ผูจัดสรรท่ีดินท่ีฝาฝนกฎหมายจะยินยอมเสียคาปรับโดยไมปฏิบัติใหถูกตองตามกฎหมาย และอัตราโทษ
ดังกลาวไดใชบังคับมาเปนเวลานานแลว ยังไมมีการแกไขเพ่ิมเติมใหสอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจ 
ในปจจุบัน 



- ๑๓ - 
 

 ๒.๑๑ กําหนดบทเฉพาะกาลเพ่ือรองรับสิทธิ หนาท่ี หรือประโยชนของบุคคล 
การปฏิบัติการหรือการดําเนินการตามกฎหมายเกาเน่ืองจากแกไขบทนิยามคําวา “การจัดสรร
ท่ีดิน” ตามรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... (รางมาตรา ๑๔) 
  สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
  ผูรวมแสดงความคิดเห็นสวนใหญ (รอยละ ๙๔.๒๗) เห็นดวย โดยเปนการรับฟง
ความคิดเห็นเกี่ยวกับบทเฉพาะกาลเพ่ือรับรองสิทธิ หนาที่ หรือประโยชนของบุคคล การปฏิบัติการ
หรือการดําเนนิการตามกฎหมายเกา 

 

๓. สรุปการวิเคราะหผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้นจากกฎหมาย 
ผลกระทบโดยรวมท่ีอาจเกิดขึ้นจากการตรารางพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

(ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....4

๔ มีดังนี้ 
ผลกระทบตอเศรษฐกิจ  
รางกฎหมายนี้เปนกฎหมายเศรษฐกิจ โดยการพัฒนาท่ีดินในพ้ืนท่ีใหเกิดประโยชน

ในทางเศรษฐกิจ 
ผลกระทบตอสังคม  
รางกฎหมายนี้มีการกําหนดมาตรการท่ีเหมาะสมในการบริหารจัดการโครงการหมูบาน

จัดสรรหรือนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซึ่งจะสามารถคุมครองสิทธิขั้นพ้ืนฐานของการอยูรวมกันภายใน
สังคมใหเปนปกติสุขไดมากย่ิงขึ้น 

ผลกระทบตอสิ่งแวดลอมหรือสุขภาวะ 
รางกฎหมายนี้ไมมีผลกระทบตอส่ิงแวดลอมหรือสุขภาวะ 
ผลกระทบอื่นท่ีสําคัญ  
(ไมมี)  

 

๔. การเปดเผยผลการรับฟงความคิดเห็นและการวิเคราะหผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้น 
ตอประชาชน 

กรมท่ีดินไดมีการเปดเผยผลการรับฟงความคิดเห็นและการวิเคราะหผลกระทบท่ีอาจ
เกิดขึ้นจากรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... ผานทางเว็บไซตของระบบกลาง
ทางกฎหมาย (http://law.go.th)  

 

๕. การนําผลการรับฟงความคิดเห็นมาประกอบการพิจารณาจัดทํารางกฎหมาย 
กรมท่ีดินและสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาไดนําผลการรับฟงความคิดเห็น          

มาประกอบการพิจารณาจัดทํารางพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....    
 
 
 
 

๔รายงานการวิเคราะหผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนจากกฎหมาย, หนา - ๕ -. 
                                                           

http://law.go.th/


- ๑๔ - 
 

๖. ความเห็นตอการดําเนินการตามมาตรา ๗๗ ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย 
จากการตรวจสอบเอกสารและหลักฐานท่ีเสนอมาพรอมกับรางพระราชบัญญัติ          

การจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... เห็นวา ไดมีการดําเนินการใหเปนไปตามบทบญัญตัิของรฐัธรรมนญู
แหงราชอาณาจักรไทย มาตรา ๗๗ วรรคสอง แลว 



- ๑๕ - 

บทวิเคราะห์ขอ้ดีและข้อสังเกต 
ของร่างพระราชบัญญัตกิารจัดสรรทีด่ิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... 

 
 
๑. ความเป็นมา 

เนื่องจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ได้ใช้บังคับมาเป็นระยะเวลานาน 
สมควรปรับปรุงบทบัญญัติบางประการ ได้แก่ องค์ประกอบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด          
การด าเนินการเกี่ยวกับการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน การจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา
และการจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร รวมทั้งอัตราโทษของผู้ฝ่าฝืนค าสั่งของ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด คณะอนุกรรมการ 
หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการจัดสรรที่ดินดังกล่าวมอบหมายตามมาตรา ๕๒ เพ่ือให้สอดคล้องกับสภาพการณ์
ในปัจจุบัน๑ 

ด้วยเหตุผลดังกล่าวคณะรัฐมนตรีจึงได้มีมติเมื่อวันที่ ๒๒ ตุลาคม ๒๕๖๗ เห็นชอบ         
ร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... และเสนอร่างพระราชบัญญัติดังกล่าว           
ต่อประธานสภาผู้แทนราษฎร เมื่อวันที่ ๒๒ ตุลาคม ๒๕๖๗ โดยได้เข้าสู่การพิจารณาของที่ประชุม          
สภาผู้แทนราษฎร ชุดที่ ๒๖ ปีที่ ๒ ครั้งที่ ๓๖ (สมัยสามัญประจ าปีครั้งที่หนึ่ง) เมื่อวันพุธที่ ๓๐ ตุลาคม 
๒๕๖๗ ซึ่งที่ประชุมเห็นชอบให้น าร่างพระราชบัญญัติท านองเดียวกันอีกจ านวน ๒ ฉบับ ขึ้นมาพิจารณา
รวมกันไป๒ ได้แก่  

๑) ร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... เสนอโดย นายณัฐพงษ์   
เรืองปัญญาวุฒิ สมาชิกสภาผู้แทนราษฎร พรรคก้าวไกล (ในขณะที่เสนอร่างพระราชบัญญัตินี้) กับคณะ 
เป็นผู้เสนอต่อประธานสภาผู้แทนราษฎร เมื่อวันที่ ๒ กันยายน ๒๕๖๖  

๒) ร่างพระราชบัญญัติว่าด้วยการออกเสียงประชามติ (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... เสนอโดย 
นางสาวธีรรัตน์ ส าเร็จวาณิชย์ สมาชิกสภาผู้แทนราษฎร พรรคเพ่ือไทย กับคณะ เป็นผู้เสนอต่อประธาน     
สภาผู้แทนราษฎร เมื่อวันที่ ๒๓ พฤศจิกายน ๒๕๖๖ 

ทั้งนี้ โดยถือเอาร่างพระราชบัญญัติของคณะรัฐมนตรีเป็นหลักในการพิจารณา 
 
 
 

                                        
ที่มา : เรียบเรียงโดย นางสาวสุธีรา ชูบัณฑิต นิติกรช านาญการ กลุ่มงานพัฒนากฎหมาย ส านักกฎหมาย ส านักงาน

เลขาธิการวุฒิสภา. 
๑บันทึกหลักการและเหตุผลประกอบร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... , สืบค้นเมื่อวันที่ ๓๑ ตุลาคม 

๒๕๖๗, https://shorturl.at/ftvgZ. 
๒บันทึกการประชุมสภาผู้แทนราษฎร ชุดที่ ๒๖ ปีที่ ๒ ครั้งที่ ๓๖ (สมัยสามัญประจ าปีครั้งที่หนึ่ง) เมื่อวันพุธที่ ๓๐ ตุลาคม 

๒๕๖๗, สืบค้นเมื่อวันท่ี ๔ พฤศจิกายน ๒๕๖๗, https://msbis.parliament.go.th/ewtadmin/ewt/parliament_report/main 
_warehouse_dll_x.php?aid=11495&mid=4619. 

https://msbis.parliament.go.th/ewtadmin/ewt/parliament_report/main
https://qr.senate.go.th/sh/f/?k=JQF13
https://qr.senate.go.th/sh/f/?k=Z95TA


- ๑๖ - 

๒. บทวิเคราะห์ 
๒.๑  การก าหนดให้เพ่ิมผู้อ านวยการส านักงานทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมจังหวัด 

ร่วมเป็นคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดนั้น เนื่องจากส านักงานทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม
จังหวัดเป็นหน่วยงานส าคัญที่มีหน้าที่จัดการควบคุมคุณภาพสิ่งแวดล้อมในระดับจังหวัด รวมทั้งติดตาม
ประเมินผล และตรวจสอบสถานการณ์สิ่งแวดล้อมของจังหวัด ตลอดจนควบคุมดูแลคุณภาพน้ าประปา
และน้ าบาดาล ประกอบกับเป็นการเพ่ิมองค์ประกอบให้สอดคล้องกับองค์ประกอบของคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร๓ 

๒.๒  การก าหนดให้ผู้จัดสรรที่ดินมีหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามแผนผั งและ
โครงการที่ได้รับอนุญาตให้คงสภาพใช้งานได้ตามปกตินั้น เนื่องจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  
พ.ศ. ๒๕๔๓ มาตรา ๔๓ และมาตรา ๕๒ ได้บัญญัติเกี่ยวกับการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้คงสภาพ
ดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้นไว้ ซึ่งค าว่า “ให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้น” นั้น เป็นการรักษาให้อยู่ในสภาพเดิม
หรือสภาพที่ได้รับการจัดท าขึ้นในตอนแรก โดยไม่ให้มีการเปลี่ยนแปลง เสียหาย หรือเสื่อมสภาพไปจากเดิม 
อย่างไรก็ตาม เมื่อพิจารณาถึงช่วงระยะเวลาก่อนที่จะมีการส่งมอบสาธารณูปโภค ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได้มี           
การใช้งานสาธารณูปโภคต่าง ๆ ท าให้สาธารณูปโภคบางอย่างอาจเกิดการเสื่อมสภาพตามอายุการใช้งาน 
หรือหากต้องการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคโดยการเปลี่ยนแปลงหรือปรับปรุงให้ดีขึ้นก็อาจจะไม่เป็นไป
ตามที่บัญญัติไว้ในกฎหมาย ดังนั้น จึงได้มีการเสนอขอแก้ไขถ้อยค าดังกล่าวเป็น “ให้มีสภาพใช้งานได้
ตามปกติ” กล่าวคือ ผู้จัดสรรที่ดินต้องบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกล่าวให้สามารถใช้งานได้ตาม
วัตถุประสงค์และเต็มประสิทธิภาพ ไม่ช ารุดหรือเสียหายจนไม่สามารถใช้งานได้ จะเห็นได้ว่า เป็นการแก้ไข
ถ้อยค าให้มีความเหมาะสมและสอดคล้องกับข้อเท็จจริงหรือบริบทในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค         
มากขึ้นกว่าเดิม 

๒.๓ การก าหนดให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรสามารถด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้เอง 
ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินไม่ด าเนินการให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลอื่น
ตามกฎหมาย ซึ่งอาจมีหลายสาเหตุ เช่น ความต้องการในการควบคุมและการจัดการสาธารณูปโภค        
หรือควบคุมคณุภาพและภาพลักษณ์ของหมู่บ้านจัดสรรให้เป็นไปตามมาตรฐานที่ตั้งไวก้รณีมีแผนการขยายตวั
หรือการพัฒนาเพ่ิมเติม หรือผู้จัดสรรที่ดินอาจเก็บค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคที่สูงกว่า
ต้นทุนการดูแลรักษาที่แท้จริง หรือเลือกใช้บริษัทในเครือของตนเองในการจัดการสาธารณูปโภค ซึ่งท าให้
ผู้จัดสรรที่ดินมีรายได้เสริมจากค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคดังกล่าว ดังนั้น จึงมี        
การก าหนดให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรสามารถริเริ่มจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้เองตามกรณีต่าง ๆ            
ที่ก าหนดไว้ และในกรณีที่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรรวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ผู้จัดสรรที่ดิน
ต้องรับผิดชอบเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามจ านวนเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด 

 

                                        
๓รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นจากกฎหมาย, หน้า - ๖ -, สืบค้นเมื่อวันที่ ๓๐ ตุลาคม ๒๕๖๗, https:// 

shorturl.at/ftvgZ. 

https://qr.senate.go.th/sh/f/?k=X2BOT
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๒.๔ การก าหนดให้ผู้จัดสรรที่ดินสามารถอุทิศทรัพย์สินส่วนกลางให้เป็นสาธารณประโยชน์ 
เนื่องจากมีกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินได้ละทิ้งหรือหลบหนี หรือสิ้นสุดโครงการไปนานแล้ว ท าให้สาธารณูปโภค
ช ารุดทรุดโทรม ประกอบกับโครงการจัดสรรบางโครงการได้รับใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรเป็นส่วน ๆ 
ยังได้รับใบอนุญาตไม่เต็มทั้งโครงการ ความเป็นไปได้ที่จะด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตาม
หลักเกณฑ์และวิธีการในมาตรา ๔๔ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ จึงเป็นไปไม่ได้ 
นอกจากนี้ มีกรณีที่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่สามารถรวมตัวกันเพ่ือจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้              
หรือไม่สามารถเรียกเก็บค่าส่วนกลางได้เพียงพอต่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้านจัดสรร 
ท าให้สภาพของสาธารณูปโภคภายในหมู่บ้านจัดสรรช ารุดทรุดโทรมไปเรื่อย ๆ ไม่ได้รับการดูแล ดังนั้น 
จึงมีการก าหนดให้ผู้จัดสรรที่ดินสามารถอุทิศทรัพย์สินส่วนกลางให้เป็นสาธารณประโยชน์ได้๔ 

๒.๕ การก าหนดให้การจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรสามารถจัดเก็บได้ตามที่ก าหนดในข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
เนื่องจากปัจจุบันรูปแบบการจัดเก็บค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคนั้น มีการเรียกเก็บ
หลากหลายรูปแบบ เช่น ราย ๓ เดือน ราย ๖ เดือน หรือรายปี ดังนั้น การก าหนดให้สามารถจัดเก็บ
ตามที่ก าหนดในข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรก็ได้นั้น จะช่วยให้เกิดความยืดหยุ่นในการบริหาร
จัดการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและความต้องการของสมาชิกภายในหมู่บ้านจัดสรร  

๒.๖ การก าหนดเพ่ิมช่องทางการปิดประกาศและการเผยแพร่ค าขอยกเลิกการจัดสรร
ที่ดิน โดยเฉพาะการก าหนดให้เผยแพร่ทางระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของกรมที่ดินนั้น เป็นการให้บริการ
ภาครัฐผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์ (Government e-Service) กล่าวคือ การให้บริการภาครัฐผ่านช่องทาง
ออนไลน์อันเป็นการเพ่ิมทางเลือกในการติดต่อและรับบริการของประชาชน โดยช่องทางดังกล่าว
สามารถตอบสนองต่อความต้องการของประชาชนได้อย่างสะดวก รวดเร็ว และประหยัด เนื่องจาก
สามารถเข้าถึงบริการต่าง ๆ ผ่านระบบออนไลน์แทนการเดินทางไปยังหน่วยงาน ช่วยลดช่องว่างและ
ความเหลื่อมล้ าในการเข้าถึงข้อมูลและบริการของภาครัฐ นอกจากนี้ ภาครัฐยังสามารถชี้แจงและ
เผยแพร่ข้อมูลที่เป็นประโยชน์ต่อการใช้บริการได้อย่างทั่วถึง อีกทั้งเมื่อมีการท ารายการผ่าน e-Service 
ระบบจะบันทึกรายละเอียดทั้งหมดในรูปแบบออนไลน ์ท าให้ลดขั้นตอนการตรวจสอบและประหยัดเวลา
ในการจัดท าเอกสารของเจ้าหน้าที่ ดังนั้น การน าเทคโนโลยีดิจิทัลมาประยุกต์ใช้และพัฒนาบริการ
สาธารณะผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์จึงเป็นมิติส าคัญที่ภาครัฐควรปรับตัวและให้ความส าคัญ ทั้งนี้            
เพ่ือตอบสนองต่อความต้องการและพฤติกรรมของประชาชนและภาคส่วนที่เกี่ยวข้องได้ทันต่อสถานการณ์ 

๒.๗ การแก้ไขอัตราโทษกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินฝ่าฝืนค าสั่งของคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด คณะอนุกรรมการ หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินดังกล่าวมอบหมายตามมาตรา ๖๕ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ให้สูงขึ้น 
เนื่องจากในการควบคุมหรือก ากับดูแลของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินที่ผ่านมานับตั้งแต่กฎหมายมีผล         
ใช้บังคับ รวมระยะเวลาประมาณ ๒๓ ปี สภาพเศรษฐกิจและค่าของเงินได้เปลี่ยนแปลงไปค่อนข้างมาก           
ยังไม่มีการปรับแก้ดังกล่าว ประกอบกับปัจจุบันผู้จัดสรรที่ดินมีการฝ่าฝืนค าสั่งของคณะกรรมการจัดสรร

                                        
๔เรื่องเดียวกัน, หน้า - ๒ -. 
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ที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดเพ่ิมมากขึ้น การเพ่ิมอัตราโทษให้สูงขึ้นจะเป็น
มาตรการที่ช่วยป้องปรามผู้ประกอบกิจการจัดสรรที่ดิน ให้ปฏิบัติตามค าสั่งของคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน 
เพื่อคุ้มครองสิทธิของประชาชนผู้บริโภค๕  

๓. บทวิเคราะห์ข้อดีและข้อสังเกตของร่างพระราชบัญญัติ 
 ข้อดีของร่างพระราชบัญญัติ 
 เป็นการเปิดโอกาสให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรสามารถรวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรได้เอง ซึ่งท าให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรสามารถเข้าไปบริหารจัดการและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค         
ในหมู่บ้านจัดสรรของตนเองให้เหมาะสมกับบริบทของสังคมที่พึงจะได้หรือต้องการจะให้เป็น นอกจากนี้            
ยังเป็นการเพ่ิมทางเลือกให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรที่ประสงค์จะจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเพ่ือรับโอน
สาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรไปบริหารจัดการและดูแลรักษาก่อนที่จะเลือกโอนทรัพย์สินดังกล่าว            
ให้เป็นที่สาธารณประโยชน์ ซึ่งรัฐไม่ต้องสิ้นเปลืองงบประมาณในส่วนที่ทางราชการจะต้องเข้าไป
ด าเนินการให้แต่อย่างใด นอกจากนี้ ยังมีการแก้ไขบทก าหนดโทษส าหรับการฝ่าฝืนค าสั่งของคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดของผู้จัดสรรที่ดินให้มีอัตราโทษ             
ที่สูงขึ้น เพ่ือป้องปรามผู้ประกอบกิจการจัดสรรที่ดินดังกล่าวให้ปฏิบัติตามค าสั่งของคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินในการคุ้มครองสิทธิของประชาชนผู้บริโภคให้ได้รับความเป็นธรรม  

 ร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... ฉบับนี้ จึงเป็นกฎหมายที่ช่วย
คุ้มครองผู้ซื้อที่ดินจัดสรร และกระตุ้นให้ผู้จัดสรรที่ดินปฏิบัติตามข้อก าหนดทางกฎหมาย เพ่ือคุ้มครองสิทธิ
ของผู้บริโภคให้ได้รับความเป็นธรรมมากยิ่งขึ้น และสอดคล้องกับสภาพเศรษฐกิจ สังคม และรูปแบบ 
การด าเนินชีวิตของประชาชนในปัจจุบัน 

 ข้อสังเกตเกี่ยวกับบทบัญญัติของร่างพระราชบัญญัติ 
 ๑. การแก้ไขอัตราโทษกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินฝ่าฝืนค าสั่งของคณะกรรมการจัดสรร

ที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด คณะอนุกรรมการ หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินดังกล่าวมอบหมายตามมาตรา ๖๕ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ จากเดิม               
ท่ีก าหนดให้ต้องระวางโทษปรับอีกวันละ ๑,๐๐๐ บาท ตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝืน แก้ไขเป็น ต้องระวางโทษปรับ      
ตั้งแต่ ๕๐,๐๐๐ บาท ถึง ๕๐๐,๐๐๐ บาท และปรับอีกวันละ ๑,๐๐๐ บาท ถึง ๑๐,๐๐๐ บาท ตลอดเวลา
ที่ยังฝ่าฝืนค าสั่งนั้น นอกจากจะต้องค านึงถึงความสอดคล้องกับการปรับอัตราค่าปรับให้ทันต่อค่าเงิน        
ในปัจจุบัน โดยเฉพาะการน าอัตราเงินเฟ้อของไทยในช่วงหลายปีที่ผ่านมามาประกอบการพิจารณาด้วยแล้ว 
เห็นควรต้องพิจารณาถึงการสร้างแรงจูงใจให้ผู้จัดสรรที่ดินปฏิบัติตามกฎหมายอย่างเคร่งครัด และลดโอกาส
ในการฝ่าฝืนค าสั่งของคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน เพ่ือช่วยคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคให้ได้รับความเป็นธรรม
มากยิ่งขึ้นด้วย 

 ๒. การแก้ไขให้ผู้จัดสรรที่ดินสามารถอุทิศทรัพย์สินส่วนกลางให้เป็นสาธารณประโยชน์ได้ 
ซึ่งแตกต่างจากเดิมท่ีสาธารณูปโภคเป็นของหมู่บ้านจัดสรร บุคคลภายนอกไม่สามารถเข้ามาร่วมใช้ได้
โดยไม่ได้รับอนุญาต เช่น ถนน สวน สระว่ายน้ า หรือระบบรักษาความปลอดภัยในการเข้าออกหมู่บ้าน 

                                        
๕เรื่องเดียวกัน, หน้าเดียวกัน.  



- ๑๙ - 

และผู้ซื้อที่ดินจัดสรรต้องช าระค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคดังกล่าว ท าให้
สามารถบริหารจัดการสาธารณูปโภคได้ตามที่ต้องการ แต่หากมีการอุทิศทรัพย์สินส่วนกลางให้เป็น
สาธารณประโยชน์แล้ว บุคคลภายนอกก็สามารถเข้ามาใช้สาธารณูปโภคภายในหมู่บ้านจัดสรรโดยไม่สามารถ
หวงกันได้ และหากสาธารณูปโภคช ารุดทรุดโทรมก็เป็นหน้าที่ของท้องถิ่นที่ต้องเข้ามาด าเนินการดูแล
และบ ารุงรักษา เช่น ซ่อมถนน หรือเปลี่ยนหลอดไฟส่องสว่างริมทางเดิน ซึ่งอาจต้องใช้ระยะเวลาในการรอ
การอนุมัติงบประมาณ 
 

 
 

 
 
 

 



- ๒๐ - 
 

ขอมูลทางวชิาการท่ีเกีย่วของกับรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... 
บทความ เรือ่ง “รางพระราชบัญญัตกิารจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. ....”0

๑ 
 

---------------------------------------------- 
 

 การจัดสรรท่ีดินเปนกระบวนการท่ีสําคัญและซับซอนในดานการพัฒนาและบริหารทรัพยากร
ท่ีดิน โดยมีเปาหมายเพ่ือใหเกิดการใชท่ีดินอยางมีประสิทธิภาพและสรางประโยชนสูงสุดแกผูใชงาน           
การจัดสรรท่ีดินไมไดเปนเพียงแคการแบงแปลงที่ดินเพ่ือการพัฒนาอสังหาริมทรัพยหรือการสรางชุมชน
เทานั้น แตยังเปนเครื่องมือท่ีชวยควบคุมการใชท่ีดินใหสอดคลองกับแนวทางการพัฒนาอยางย่ังยืน        
ในระยะยาว และตอบสนองตอความตองการทางเศรษฐกิจ สังคม และส่ิงแวดลอม 

 สําหรับกฎหมายที่เกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดินของประเทศไทยในปจจุบัน คือ พระราชบัญญัติ
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ โดยไดตราขึ้นเนื่องจากประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ ลงวันที่          
๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ซึ่งเปนกฎหมายวาดวยการควบคุมการจัดสรรท่ีดินไดประกาศใชบังคับมาเปน
เวลานานแลว มีหลักการและรายละเอียดไมเหมาะสมหลายประการ สมควรแกไขปรับปรุงเพ่ือกําหนด
มาตรการในการคุมครองผูซื้อท่ีดินจัดสรร โดยเฉพาะการไดสิทธิในท่ีดินจัดสรรและการกําหนดให              
มีผูรับผิดชอบบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ นอกจากนั้น เพ่ือใหเกิดความคลองตัว            
ในการดําเนินธุรกิจการจัดสรรที่ดินไดกระจายอํานาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจัดสรรท่ีดิน
ไปสูระดับจังหวดั และกําหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตใหแนนอน1

๒  
 อยางไรก็ตาม เนื่องจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ใชบังคับมาเปนระยะ
เวลานาน สมควรปรับปรุงบทบัญญัติบางประการ ไดแก องคประกอบของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด 
การดําเนินการเกี่ยวกับการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรที่ดิน การจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรกัษา
และการจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร รวมท้ังอัตราโทษของผูฝาฝนคําส่ังของ
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครและคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด คณะอนุกรรมการ 
หรือผูซึ่งคณะกรรมการจัดสรรที่ดินดังกลาวมอบหมายตามมาตรา ๕๒ เพ่ือใหสอดคลองกับสภาพการณ
ในปจจุบัน รวมทั้งเปนการคุมครองสิทธิของผูบริโภคและผูที่เกี่ยวของ 

ดังนั้น คณะรัฐมนตรีจึงไดมีมติเมื่อวันท่ี ๒๒ ตุลาคม ๒๕๖๗ เห็นชอบรางพระราชบัญญัติ       
การจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... โดยมอบหมายใหกระทรวงมหาดไทยเปนหนวยงานผูรับผิดชอบ จากนั้น
คณะรัฐมนตรีไดเสนอรางพระราชบัญญัติดังกลาวตอประธานสภาผูแทนราษฎร เมื่อวันท่ี ๒๒ ตุลาคม 
๒๕๖๗ และไดเขาสูการพิจารณาของที่ประชุมสภาผูแทนราษฎร ชุดที่ ๒๖ ปท่ี ๒ ครั้งที่ ๓๖ (สมัยสามัญ
ประจําปครั้งที่หนึ่ง) เมื่อวันพุธที่ ๓๐ ตุลาคม ๒๕๖๗ โดยประธานสภาผูแทนราษฎรไดเสนอใหที่ประชุม
พิจารณาระเบียบวาระ เรื่องดวน คือ รางพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... ซึ่งนายณัฐพงษ 
เรืองปญญาวฒุิ สมาชิกสภาผูแทนราษฎร พรรคกาวไกล (ในขณะที่เสนอรางพระราชบัญญัตินี้) กับคณะ 
เปนผูเสนอ ตอประธานสภาผูแทนราษฎร เมื่อวันท่ี ๖ กันยายน ๒๕๖๖ ซึ่งคณะรัฐมนตรีขอรับไป
พิจารณากอนรับหลักการ และไดสงคืนสภาผูแทนราษฎรเพ่ือพิจารณา ตามขอบังคับการประชุมสภา

๑จัดทําโดย นางสาวสุธีรา ชูบัณฑิต นิติกรชํานาญการ กลุมงานพัฒนากฎหมาย สํานักกฎหมาย สํานักงานเลขาธิการวุฒิสภา 
(ขอมูล ณ วันท่ี ๔ พฤศจิกายน ๒๕๖๗). 

๒หมายเหตุทายพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓. 

                                                           



- ๒๑ - 
 

ผูแทนราษฎร พ.ศ. ๒๕๖๒ ขอ ๑๑๘2

๓ โดยที่ประชุมเหน็ชอบใหนาํรางพระราชบญัญตัิทํานองเดียวกนัอกี 
๒ ฉบับ ขึ้นมาพิจารณารวมกัน3

๔ คือ 

๑) รางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... นางสาวธีรรัตน สําเร็จวาณิชย 
สมาชิกสภาผูแทนราษฎร พรรคเพ่ือไทย กับคณะ เปนผูเสนอตอประธานสภาผูแทนราษฎร เมื่อวันท่ี            
๒๓ พฤศจิกายน ๒๕๖๖ 

๒) รางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... คณะรัฐมนตรี เปนผูเสนอ           
ตอประธานสภาผูแทนราษฎร เมื่อวันที่ ๒๒ ตุลาคม ๒๕๖๗ 

โดยท่ีประชุมสภาผูแทนราษฎรไดลงมติในวาระท่ีหนึ่ง รับหลักการแหงรางพระราชบัญญัติ 
การจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... ทั้ง ๓ ฉบับพรอมกันไปดวยคะแนนเสียง ๓๘๑ เสียง ไมรับหลักการ            
๑ เสียง งดออกเสียง (ไมมี) และไมลงคะแนนเสียง ๒ เสียง โดยมีสมาชิกสภาผูแทนราษฎรแสดงตน            
เพ่ือลงมติจํานวน ๓๗๙ คน 4

๕ และมีมติใหตั้งคณะกรรมาธิการวิสามัญพิจารณา จํานวน ๓๑ คน กําหนด
ระยะเวลาแปรญัตติภายใน ๑๕ วัน โดยใชรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. ....             
ซึ่งคณะรัฐมนตรี เปนผูเสนอ เปนหลักในการพิจารณา5

๖ ทั้งนี้ รางพระราชบัญญัตกิารจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) 
พ.ศ. .... มีสาระสําคัญ คือ เพ่ือแกไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ในประเด็นตาง ๆ  
ดังนี6้๗ 

๑. แกไขเพ่ิมเติมองคประกอบของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด โดยกําหนดใหเพ่ิม
ผูอํานวยการสํานักงานทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมจังหวัด เปนคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 

๒. แกไขเพ่ิมเติมหนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดิน โดยกําหนดให                      
ผูจัดสรรที่ดินมีหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาตใหคงสภาพใชงานได
ตามปกติ และจะกระทําการใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได รวมท้ังแกไข
เพ่ิมเติมใหผูจัดสรรที่ดินที่เปนบคุคลลมละลาย เลิกบริษัท บริษัทราง หรือโดยเหตุอื่นใดอันทําใหธนาคาร

๓ขอบังคับการประชุมสภาผูแทนราษฎร พ.ศ. ๒๕๖๒ ขอ ๑๑๘ กําหนดไว ดังน้ี 
 “ขอ ๑๑๘ การพิจารณารางพระราชบัญญัติท่ีมีผูเสนอตามมาตรา ๑๓๓ (๒) และ (๓) ของรัฐธรรมนูญ ถาคณะรัฐมนตรี

ขอรับรางพระราชบัญญัติน้ันไปพิจารณากอนท่ีสภาจะลงมติตามขอ ๑๑๗ เมื่อท่ีประชุมอนุมัติก็ใหรอการพิจารณาไวกอน             
แตตองไมเกินหกสิบวันนับแตวันท่ีสภามีมติ 

เมื่อประธานสภาไดรับรางพระราชบัญญัติคืนจากคณะรัฐมนตรีหรือพนกําหนดเวลาท่ีรอการพิจารณาตาม             
วรรคหน่ึงแลว ใหบรรจุรางพระราชบัญญัติน้ันเขาระเบียบวาระการประชุมเปนเรื่องดวน”. 

๔บันทึกการประชุมสภาผูแทนราษฎร ชุดท่ี ๒๖ ปท่ี ๒ ครั้งท่ี ๓๖ (สมัยสามัญประจําปครั้งท่ีหน่ึง) เมื่อวันพุธท่ี ๓๐ 
ตุลาคม ๒๕๖๗, หนา ๔, สืบคนเมื่อวันท่ี ๔ พฤศจิกายน ๒๕๖๗, https://msbis.parliament.go.th/ewtadmin/ewt/parliament 
_report/main_warehouse_dll_x.php?aid=11495&mid=4619. 

๕บันทึกการออกเสียงลงคะแนนของสมาชิกสภาผูแทนราษฎร ในการประชุมสภาผูแทนราษฎร ชุดท่ี ๒๖ ปท่ี ๒ ครั้งท่ี ๓๖ 
(สมัยสามัญประจําปครั้งท่ีหน่ึง) เมื่อวันพุธท่ี ๓๐ ตุลาคม ๒๕๖๗, หนา ๖, สืบคนเมื่อวันท่ี ๔ พฤศจิกายน ๒๕๖๗, https://msbis. 
parliament.go.th/ewtadmin/ewt/parliament_report/main_warehouse_dll_x.php?aid=11495&mid=4619. 

๖อางแลว เชิงอรรถท่ี ๓, หนา ๕.  
๗บันทึกวิเคราะหสรุปสาระสําคัญของรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... (คณะรัฐมนตรี เปนผูเสนอ), 

หนา ๑, สืบคนเมื่อวันท่ี ๓๐ ตุลาคม ๒๕๖๗, https://shorturl.at/ftvgZ. 
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หรือสถาบันการเงินไมอาจทําสัญญาค้ําประกัน อาจนําหลักประกันอยางอื่นมาค้ําประกันการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคแทนได 

๓. แกไขเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดิน           
โดยกําหนดใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยท่ีไดจําหนายไปแลว          
ตามแผนผังโครงการสามารถริเริ่มดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดเอง ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดิน
ไมดําเนินการใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  

๔. แกไขเพ่ิมเติมใหการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค          
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรสามารถจัดเก็บไดตามท่ีกําหนดในขอบังคบัของนิตบิุคคลหมูบานจัดสรรดวย 

๕. แกไขเพ่ิมเติมสถานท่ีปดประกาศและการเผยแพรคําขอยกเลิกการจัดสรรท่ีดิน                   
โดยกําหนดใหเพ่ิมสถานท่ีปดประกาศ และใหมีการเผยแพรทางระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของกรมท่ีดิน 

๖. แกไขเพ่ิมเติมอัตราโทษของผูฝาฝนคําส่ังของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร 
และคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด คณะอนุกรรมการ หรือผูซึ่งคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินดังกลาว
มอบหมายตามมาตรา ๕๒ โดยกําหนดใหตองระวางโทษปรับอีกวันละ ๒,๐๐๐ บาท ตลอดเวลาท่ียังฝาฝน 
จากเดิม วันละ ๑,๐๐๐ บาท ตลอดเวลาที่ยังฝาฝน 

๗. กําหนดบทเฉพาะกาลเพ่ือรองรับบรรดาระเบียบท่ีมีผลใชบังคับอยูในวันกอนวันท่ี
พระราชบัญญัตินี้มีผลใชบังคับใหใชบังคับไดตอไปเทาท่ีไมขัดหรือแยงกับพระราชบัญญัตินี้จนกวาจะมี
ระเบียบที่ออกตามความในพระราชบัญญัตินี้  

ความเปนมาของการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในประเทศไทย7

๘ 
ประเทศไทยในสมัยจอมพล ป. พิบูลสงคราม มีการดําเนินนโยบายในการเปดประเทศ              

มีการติดตอประสานสัมพันธกับตางประเทศ ซึ่งนําไปสูการพัฒนาทางการคา เศรษฐกิจ และสังคม          
ความเปนสังคมเมืองจึงกอกําเนิดขึ้น โดยชวงระหวางป พ.ศ. ๒๔๙๐ ถึง พ.ศ. ๒๕๑๐ รัฐมุงจัดสรรที่ดิน        
และสรางบานอยูอาศัยในลักษณะอาคารสงเคราะหเปนหลัก โดยมุงชวยเหลือประชาชนผูมีรายไดนอย 
ใหไดมีท่ีอยูอาศัยอยางเหมาะสม โดยรัฐบาลไดจัดตั้งธนาคารอาคารสงเคราะห ทําหนาท่ีจัดสรรท่ีดิน 
สงเสริมและสนับสนุนดานการเงินในการกอสรางบานพักอาศัย ในขณะนั้นธนาคารอาคารสงเคราะห 
มิไดทําหนาท่ีเปนสถาบันการเงินท่ีใหสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยเทานั้น หากยังทําหนาท่ีเปนผูจัดสรรท่ีดิน          
ไปในคราวเดียวกัน โดยจัดทําโครงการจัดสรรท่ีดินโครงการแรก ไดแก “โครงการพิบูลเวศน” เปนที่อยูอาศัย
ประเภทบานเดี่ยวจํานวน ๒๐๐ หลัง บนเนื้อท่ีประมาณ ๘๐ ไร (บริเวณเขตพระโขนงถึงเขตคลองตัน) 
และดาํเนินการตอเนื่องกนัมาอีกหลายโครงการ 

ตอมาในชวงหลังป พ.ศ. ๒๕๑๐ มีภาคเอกชนเขามาดําเนินธุรกิจการจัดสรรท่ีดินและท่ีอยู
อาศัยจํานวนมากขึ้น โดยผูจัดสรรที่ดินภาคเอกชนสามารถเขามาทําธรุกิจไดโดยเสรี เพราะไมมีกฎหมาย
ควบคุมโดยตรง ซึ่งผูจัดสรรท่ีดนิดงักลาวมีทั้งประสบความสําเร็จไดผลกําไรจากการลงทุนและเกิดความลมเหลว
จนขาดทุน อันสงผลกระทบตอผูซื้อท่ีดินจัดสรร ทําใหประชาชนไดรับความเดือนรอน รัฐบาลจึงตรา
กฎหมายเพ่ือควบคุมการจัดสรรท่ีดินขึ้นเปนครั้งแรก โดยออกประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖           
ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ เพ่ือควบคุมการจัดสรรที่ดินเปนกรณีเฉพาะ เนื่องจากมีผูดําเนินธุรกิจ

๘สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย, “การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร,” หนา ๑ - ๒, สืบคนเมื่อวันท่ี ๓๑ ตุลาคม 
๒๕๖๗, http://www.stabundamrong.go.th/web/manual/dol/dol26.pdf. 
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การจัดสรรท่ีดินเปนจํานวนมาก เปนเหตุใหมีการพิพาทกัน อีกท้ังการวางแผนผังโครงการหรือวิธีการ           
ในการจัดสรรท่ีดินก็ไมถูกตองตามหลักวิชาการผังเมือง จึงจําเปนตองมีกฎหมายเพ่ือควบคุมการจัดสรร
ท่ีดินของเอกชนใหเปนไปดวยความเรียบรอย เพ่ือประโยชนของผูซื้อท่ีดินจัดสรร และเพ่ือผลในทางเศรษฐกิจ 
สังคม และการผังเมือง 8

๙ โดยประกาศของคณะปฏิวัติดังกลาวมีผลใชบังคับตั้งแตวันท่ี ๒๘ มกราคม 
๒๕๑๖ และคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดินตามประกาศฉบับนี้ ไดพิจารณาออกใบอนุญาตใหทํา
การจัดสรรท่ีดินฉบับแรกใหแก บริษัท บางกอกแลนด จํากัด “โครงการเมืองทองนิเวศน” เมื่อวันท่ี          
๔ กันยายน ๒๕๑๗ โดยในชวงแรกของการบังคับใชกฎหมายการจัดสรรท่ีดินนั้น ปรากฏวายังมี
ผูดําเนินการขอรังวัดแบงแยกท่ีดินไวเปนแปลงยอยเพ่ือการจําหนาย แตมิไดย่ืนคําขออนุญาตทําการจัดสรร
ที่ดินอยูอีกจํานวนมาก เนื่องจากยังมีความกังวลวาการกระทําดังกลาวจะเขาลักษณะเปนการจัดสรร
ท่ีดินตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกลาวหรือไม จึงเปนท่ีมาของการผอนผันใหผูดําเนินการแบงแยก
ที่ดินเพ่ือการจําหนาย แตมิไดย่ืนขออนุญาตจัดสรรท่ีดินตามกฎหมาย สามารถย่ืนคําขออนุญาตทําการจัดสรร
ท่ีดินยอนหลังได จนกระท่ังป พ.ศ. ๒๕๓๐ จึงใหยกเลิกการผอนผันและใหผูขอทําการจัดสรรท่ีดินทุกราย
ตองดําเนินการตามขั้นตอนของกฎหมายใหถูกตอง จึงจะดําเนินการรังวัดแบงแยกท่ีดินและจําหนายท่ีดิน
แปลงยอยใหแกบุคคลทั่วไปได 

ทั้งนี้ เนื่องจากประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕          
ไดใชบังคับมาเปนเวลากวา ๒๘ ป พบวายังมีหลักการและรายละเอียดท่ีไมสอดคลองกับสภาพของสังคม            
และการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยของภาคเอกชน เชน การกําหนดมาตรการในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ การพิจารณาในการอนุญาตและการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน ดังนั้น 
รัฐบาลในขณะนั้นจึงไดนําปญหาที่เกิดขึ้นในธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในชวงที่เกิดวิกฤติทางเศรษฐกิจ
ของประเทศ มาวิเคราะหและหาวิธีการท่ีจะสงเสริมใหการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยดานการจัดสรร
ที่ดินเปนธุรกิจที่มั่นคงตอไปในอนาคต โดยมีหลักการที่จะใหความคุมครองแกผูซื้อท่ีดินจัดสรร และกระจาย
อํานาจในการพิจารณาใบอนุญาตใหสะดวก รวดเร็ว ลดปญหาและอุปสรรคตาง ๆ ในการประกอบธุรกิจ           
เพ่ืออํานวยประโยชนแกผูเกี่ยวของทุกฝาย จึงไดตรากฎหมายจัดสรรท่ีดินฉบับใหมขึ้น ไดแก พระราชบัญญตัิ
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มีผลใชบังคับเมื่อวันท่ี ๒๒ กรกฎาคม ๒๕๔๓ เพ่ือกํากับการประกอบธุรกิจ   
การพัฒนาท่ีดนิของเอกชน นอกจากนี ้ไดมีหลักการสําคัญในเรือ่งการไดสิทธใินที่ดนิจัดสรรและการกําหนดให
มีผูรับผิดชอบบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไวดวย 

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในตางประเทศ 
รัฐฟลอริดา สหรัฐอเมริกา9

๑๐ 
ในรัฐฟลอริดา สหรัฐอเมรกิา มีกฎหมายเกี่ยวกับนติิบุคคลหมูบานจัดสรร ชื่อวา “Homeowner 

Association Chapter 720, F.S.” โดยบทนิยามคําวา “Homeowner Association” ไดบัญญัติไว         
ในมาตรา ๗๒๐.๓๐๑ หมายถึงสมาคมตามกฎหมายของรัฐฟลอริดาซึ่งมีหนาท่ีรับผิดชอบในการบริหาร
ชุมชน โดยสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนเปนของเจาของท่ีดินแตละแปลง และการเปนสมาชิกนั้น            
เปนเงื่อนไขบังคับในการเขาเปนเจาของท่ีดิน โดยสมาคมมีอํานาจท่ีจะประเมินเรียกเก็บคาธรรมเนียม 

๙เหตุผลในประกาศของคณะปฏิวัตฉิบับท่ี ๒๘๖ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕. 
๑๐ณัฐวดี แซอ้ึง, “ปญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร,” วารสารบัณฑิตศึกษานิติศาสตร ปท่ี ๑๒ ฉบับท่ี ๒          

เดือนเมษายน - มิถุนายน ๒๕๖๒, หนา ๒๕๓ – ๒๕๔. 
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ซึ่งหากไมชําระจะถือเปนหนี้ที่ติดไปกับท่ีดินแตละแปลง แตไมรวมไปถึงเขตพัฒนาอสังหาริมทรัพย            
หรือโครงการอื่นที่เกี่ยวกับการไดสิทธิทางภาระภาษีที่เกิดขึ้น 

การจัดตั้ง Homeowner Associations จะอยูในรูปแบบของสมาคมประเภทไมหวังผลกําไร 
(Corporation not for Profit) โดยเบื้องตนเจาของโครงการ (Developer) จะเปนผูกอตั้ง รวมท้ังกําหนด
วัตถุประสงค ระเบียบ และขอบังคับ ตลอดจนควบคุมการบริหารงาน แลวจึงถายโอนอํานาจการควบคุม
ใหแกผูซื้อท่ีดินจัดสรรในเวลาตอมา กลาวคือ การกอตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของรัฐฟลอริดา กฎหมาย
บังคับใหมีการจัดตั้งตั้งแตเริ่มโครงการ โดยในชวงแรกใหผูจัดสรรเปนผูบริหารกอน แลวจึงกําหนดกฎเกณฑ
บางประการใหมีการถายโอนอํานาจในการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแกผูซื้อท่ีดินจัดสรรตอไป              
โดยหลักเกณฑในการเปล่ียนถายหรือโอนอาํนาจในการบริหารควบคุม (Transition or Turnover) ไดบัญญัติไว
ในมาตรา ๗๒๐.๓๐๗ (๑) ดังนี้ 

(a). ภายใน ๓ เดือน หลังจากท่ีบานจัดสรรในโครงการรวมรอยละ ๙๐ ไดโอนใหแกผูซื้อที่ดิน
จัดสรรแลว 

(b). เมื่อบานจัดสรรในโครงการไดโอนไปยังผูซื้อท่ีดินจัดสรรตามท่ีกําหนดไวในขอบังคับของ
หมูบานจัดสรร  

(c). กรณีท่ีเจาของโครงการละท้ิงหรือไมดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือทรัพยสิน
สวนกลางของหมูบานจัดสรร โดยมีขอสันนิษฐานการละท้ิงวาไมจายเงินบํารุงดูแลรักษาสาธารณูปโภค
เปนเวลามากกวา ๒ ป 

(d). เขาหลักเกณฑกรณีท่ีเกี่ยวกับเจาของโครงการลมละลาย 
(e). เจาของโครงการไมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินจัดสรรอันเนื่องมาจากการถูกบังคับจํานอง 
(f). ผูพิทักษทรัพยท่ีแตงตั้งโดยศาลในกรณีใชเวลาในการถายโอนการบริหารจัดการนานกวา 

๓๐ วัน หรือถามีเหตวุาการถายโอนการบริหารจัดการอาจเกดิผลเสียหรือสงผลกระทบอื่น ๆ ตองกระทาํ
ภายใน ๓๐ วันนับแตวันที่มีการตั้งผูพิทักษทรัพย 

จะเห็นไดวา กฎหมายของรัฐฟลอริดาไดกําหนดให Homeowner Association มีหนาท่ี
บริหารจัดการชุมชน และเจาของท่ีดินจะตองเปนสมาชิกและจายคาธรรมเนียม ซึ่งหากไมชําระจะเกิด
หนี้ติดกับท่ีดินนั้น ๆ โดยในระยะแรกกําหนดใหผูจัดสรรเปนผูบริหารกอน แลวจึงมีการถายโอนอํานาจ
ในการบริหารใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยมีประเด็นท่ีนาสนใจ คือ กรณีการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรภายใน ๓ เดือน หลังจากท่ีบานจัดสรรในโครงการรวมรอยละ ๙๐ ไดโอนใหแกผูซื้อที่ดิน
จัดสรรแลว และกรณีท่ีเจาของโครงการละท้ิงหรือไมดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือทรัพยสิน
สวนกลางของหมูบานจัดสรร โดยมีขอสันนิษฐานการละท้ิงวาไมจายเงินบํารุงดูแลรักษาสาธารณูปโภค
เปนเวลามากกวา ๒ ป 

รัฐนิวเซาทเวลล ประเทศออสเตรเลีย10

๑๑ 
รัฐนิวเซาทเวลล ประเทศออสเตรเลีย ไดแบงชนดิของโครงการท่ีอยูอาศัยออกเปน ๒ ประเภท คือ 
๑. Strata Schemes คือ โครงการท่ีพักอาศัยในรูปแบบตึก (Building) หรือตึกหลาย ๆ 

หลังรวมกัน (Collection of Building) ท่ีบุคคล (Owner) สามารถถือกรรมสิทธิ์ในพ้ืนที่ที่ถูกแบงเปนสวน ๆ  
ในขณะเดียวกันก็มีกรรมสิทธิ์รวมในพ้ืนท่ีท่ีเปนท่ีสาธารณะหรือทรัพยสินสวนกลาง (Common Property) 

๑๑เรื่องเดียวกัน, หนา ๒๕๕ – ๒๕๖. 
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เชน ทางเดิน บันได ผนัง หรือสนามหญา ซึ่งพ้ืนที่ในสวนดังกลาวจะอยูในความรับผิดชอบของนิติบุคคล
ที่เรียกวา “Owners Corporation” 

๒. Community Schemes คือ การจัดสรรที่ดินแบงออกเปนสวน ๆ โดยกําหนดใหมีพ้ืนที่
สาธารณะ หรือพ้ืนท่ีสวนกลาง (Association Property) เชน ถนน รานคา ศูนยกีฬา หรือสวนสาธารณะ 
โดยกาํหนดใหม ี“Association” เปนนิติบุคคลในการดูแลพ้ืนที่ดงักลาว โดยกระบวนการของการจัดสรร
ที่ดินเริ่มตนจากผูจัดสรรย่ืนผังโครงการจดทะเบียนท่ี NSW Land Registry Services และจะตองมีการ
จัดตั้ง Association ทันที และใหทรัพยสินสวนกลางของโครงการโอนไปเปนของนิติบุคคล หมูบาน
จัดสรรตอไป 

 ทั้งนี้ ในชวงแรก Association จะอยูภายใตการควบคุมการบริหารของเจาของโครงการ
จนที่ดินจัดสรรในโครงการขายออกไปเปนจํานวน ๑ ใน ๓ ของโครงการท้ังหมด กฎหมายจะกําหนดใหมี
การจัดประชุมประจําป (First Annual General Meeting) ขึ้น เพ่ือใหมีการเลือกคณะกรรมการในการบรหิาร 
(Committee of Association) แทนเจาของโครงการ และเจาของโครงการมีหนาที่ที่ตองสงมอบอํานาจ
และเอกสารหรือรายงานตาง ๆ ใหแก Association ตอไป  

 อยางไรก็ตาม หากเวลาชวงแรก (The Initial Period) ส้ินสุดลง กฎหมายกําหนดใหภายใน 
๒ เดือน ผูจัดสรรตองจัดใหมีการประชุมครั้งแรก (First Annual General Meeting) โดยในการประชุม          
ครั้งแรกนี้จะเปนการประชุมตัง้คณะกรรมการบริหาร Association หรือที่เรียกวา “Executive Committee” ขึน้ 
ซึ่งคณะกรรมการบริหาร Association นี้อาจจะจางบริษัทเอกชนจากภายนอกเขามาบริหารจัดการก็ได 
เมื่อมีคณะกรรมการบริหารชุดใหมแลว กฎหมายกําหนดใหเจาของโครงการตองสงมอบเอกสารตาง ๆ 
นโยบาย และแผนผังโครงการ รวมทั้งบัญชีรายรับรายจายท้ังหมด ตลอดจนอํานาจในการบริหารจัดการ
ใหแกคณะกรรมการบริหาร Association ตอไป 11

๑๒  
 นอกจากนี้ หากไมสามารถจัดใหมีการประชุมครั้งแรก (First Annual General Meeting) ได 

เนื่องจากเจาของโครงการ (The Original Proprietor) ไมดําเนินการใหมีการประชุมดังกลาว กฎหมาย           
ใหอํานาจลูกบานหรือผูอยูอาศัยมีหนังสือแจงไปยัง Adjudicator เพ่ือใหเขามาดําเนินการใหมีการจัดประชุม
ครั้งแรก (First Annual General Meeting) ขึ้น12

๑๓ เพ่ือใหมีการเลือกคณะกรรมการเขามาบริหาร Association๑๔  
กลาวโดยสรุป กระบวนการจัดสรรท่ีดินมีบทบาทสําคัญในการพัฒนาเมืองและชุมชนใหเปนไป

ตามมาตรฐานท่ีเหมาะสม รวมถึงการวางแผนใชประโยชนจากทรัพยากรท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีไดอยางมี
ประสิทธิภาพ ซึ่งรวมถึงการจัดสรรท่ีดินเพ่ือสรางที่อยูอาศัย พ้ืนที่สีเขียว สถานที่สาธารณะ และระบบ
สาธารณูปโภค รวมทั้งพ้ืนท่ีเชิงพาณิชย การวางแผนและการจัดสรรท่ีดินท่ีดีจึงเปนปจจัยสําคัญท่ีชวยสราง
ความเปนอยูท่ีดีใหแกชุมชน สงเสริมเศรษฐกิจทองถิ่น ลดผลกระทบตอส่ิงแวดลอม และสรางสังคมท่ีย่ังยืน          
ซึ่งรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... มีวัตถุประสงคเพ่ือแกไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติ
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ เพ่ือใหสอดคลองกับสภาพการณในปจจุบัน โดยกําหนดหลักการใหผูซื้อท่ีดิน
ในโครงการจัดสรรท่ีดินสามารถริเริ่มจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดเองในกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดิน               

๑๒Community Land Management Act 1989 - section 9 (3). 
๑๓Community Land Management Act 1989 - section 11 (1). 
๑๔ณัฐวดี แซอ้ึง, “ปญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร,” (วิทยานิพนธนิติศาสตรมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, ๒๕๖๑), หนา ๕๗. 
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ไมดําเนินการใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลอื่นตามกฎหมาย หรือมิได
ปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ทั้งนี้ เพ่ือใหสามารถบริหารจัดการและบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคในหมูบานจัดสรรของตนเองใหเหมาะสมกับบริบทของสังคมในปจจุบัน รวมท้ังแกไขระยะเวลา
การจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค โดยใหกําหนดในขอบังคับของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรไดดวย ทั้งนี้ เพ่ือใหสอดคลองกับสถานการณในปจจุบันและไมกอใหเกิดภาระแกประชาชน   

   
-------------------------------------------------------- 
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ขอมูลทางวชิาการท่ีเกีย่วของกับรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... 
บทความ เรือ่ง “ขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”∗ 

 
 

 ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร กรณีผูจัดสรรท่ีดินประสงคจะพนจากหนาท่ีบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดินตามมาตรา ๔๔ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ มีกระบวนการ ดังนี้ 
 ๑. ผูจัดสรรท่ีดิน 
  เมื่อครบกําหนดระยะเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดินตองบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามท่ีไดรับ         
ความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดแลว 
หากผูจัดสรรท่ีดินประสงคขอพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีไดจัดใหมีขึ้นเพ่ือการจัดสรรท่ีดิน
ตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินดังกลาว ตองดําเนินการ ดังนี้ 
  ๑.๑ ใหผูจัดสรรที่ดินย่ืนความประสงคตอคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดในพ้ืนที่ท่ีโครงการจัดสรรที่ดนินั้นตั้งอยู เพ่ือใหออกไปตรวจสอบระบบ
สาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินจัดใหมีขึ้นตามแผนผังโครงการวายังคงมีสภาพดังเชนท่ีไดจัดทําขึ้นหรือไม 
  ๑.๒ คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด 
แลวแตกรณี อาจจะแตงตั้งคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหนึ่งบุคคลใดไปตรวจสอบระบบสาธารณูปโภค
ในโครงการจัดสรร โดยใหดําเนินการ ดังนี้ 
   ๑.๒.๑ กรณีตรวจสอบแลวปรากฏวาระบบสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินจัดใหมีขึ้น
ตามแผนผังโครงการยังคงมีสภาพดังเชนท่ีไดจัดทําขึ้น ใหประธานคณะอนุกรรมการออกหนังสือรับรอง
ผลการตรวจสอบไวเพ่ือใชเปนหลักฐานประกอบการดาํเนนิการตามมาตรา ๔๔ ตอไป โดยหนังสือรับรอง
ผลการตรวจสอบดังกลาวมีระยะเวลาการรับรองใหใช ๑ ปนับแตวันท่ีออกหนังสือ เมื่อครบกําหนดอายุ
ในหนังสือรับรองแลว หากผูจัดสรรท่ีดินยังดําเนินการเพ่ือพนจากหนาท่ีตามมาตรา ๔๔ ไมแลวเสร็จ        
ก็ตองมีการย่ืนคําขอใหออกไปตรวจสอบระบบสาธารณูปโภค เพ่ือออกหนังสือรับรองใหม 
   ๑.๒.๒ กรณีผลการตรวจสอบแลวปรากฏวาผูจัดสรรที่ดินไมดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
ใหคงสภาพดังเชนท่ีไดจัดทําขึ้นหรือกระทําการอยางหนึ่งอยางใดใหผิดไปจากแผนผังโครงการและวิธีการ
จัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน
จังหวัด ใหคณะกรรมการหรือคณะอนุกรรมการซึ่งคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินดังกลาวแตงตั้ง มีอํานาจ       
ตามมาตรา ๕๒ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ท่ีจะส่ังใหผูจัดสรรท่ีดินดําเนินการ
อยางหนึ่งอยางใดเพ่ือทําใหสาธารณูปโภคของโครงการจัดสรรคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้น โดยกําหนด
ระยะเวลาใหผูจัดสรรท่ีดินดําเนินการ เมื่อผูจัดสรรท่ีดินไดดําเนินการแลว จึงออกหนังสือรับรองผล          
การตรวจสอบใหไวเปนหลักฐาน 

∗ สรวุฒิ ทัพภวิมล ผูอํานวยการสวนมาตรฐานการจัดสรรท่ีดิน สํานักสงเสริมธุรกิจอสงัหาริมทรพัย กรมท่ีดิน, “ข้ันตอน
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร,” สืบคนเมื่อวันท่ี ๓๑ ตุลาคม ๒๕๖๗, https://www.dol.go.th/Knowledge/estate 
_niti.pdf. 
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  ๑.๓ ผูจัดสรรท่ีดินเปนผูแจงใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรพรอมกับ        
สงบัญชีทรัพยสินที่จะโอนใหทราบ ดังนี้ 
   ๑.๓.๑ ผูจัดสรรท่ีดินตองจัดทําบัญชีทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคท่ีไดจัดใหมีขึ้น        
เพ่ือการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร
หรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด พรอมหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินและเอกสารอื่นท่ีเกี่ยวของ ท้ังนี้ 
ใหระบุจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินตองรับผิดชอบไวดวย ซึ่งจํานวนเงินดังกลาว
ตองไมนอยกวาที่ระบุไวในสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค (ถามี) กรณีโครงการจัดสรรท่ีดิน
ท่ีไดรับอนุญาตไดจัดใหมีบริการสาธารณะ ใหแสดงบัญชีทรัพยสินท่ีเปนบริการสาธารณะท้ังหมดและ         
ที่ประสงคจะโอนไวดวย 
   ๑.๓.๒ ผูจัดสรรที่ดินทําเปนหนังสือแจงใหผูซือ้ที่ดนิจัดสรรทุกรายโดยสงทางไปรษณีย
ลงทะเบียนไปยังภูมิลําเนาของผูซื้อท่ีดินจัดสรร พรอมแนบรายการบัญชีทรัพยสินตามขอ ๑.๓.๑ เพ่ือให
ผูซื้อท่ีดินจัดสรรจัดประชุมรวมกันเพ่ือมีมติเห็นชอบจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นเพ่ือรับโอน
ทรัพยสินจากผูจัดสรรที่ดินไปจัดการและดูแลบํารุงรักษาตอไป 
    การสงหนังสือแจงผูซื้อท่ีดินจัดสรร ตองทําเปนหนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบยีน
ไปยังภูมิลําเนาของผูซื้อท่ีดินจัดสรร ทั้งนี้ ภูมิลําเนาของผูซื้อท่ีดินจัดสรรใหถือตามความหมายที่กําหนด
ไวตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง วาดวยการโอนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น และการขออนุมัติดําเนินการเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
หรือดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสินใหเปนสาธารณประโยชน พ.ศ. ๒๕๕๙ ขอ ๔ ซึ่งกําหนดบทนิยาม 
คําวา “ภูมิลําเนา” หมายความวา ถิ่นท่ีอยูอันบุคคลนั้นไดพักอาศัยอยูเปนแหลงสําคัญ หรือท่ีไดใช
ประกอบกิจการงาน หรือตามท่ีปรากฏในหลักฐานทะเบียนราษฎร หรือท่ีซึ่งไดแจงไวครั้งสุดทายตอ
สํานักงานที่ดิน และในกรณีท่ีใหบุคคลนําหนังสือแจงไปสงแกผูซื้อที่ดินจัดสรร จะตองมีหลักฐานการรับ
หนังสือของผูซื้อท่ีดินจัดสรรหรือบุคคลท่ีบรรลุนิติภาวะท่ีอยูหรือทํางานในท่ีนั้นไดลงชื่อรับหนังสือไว         
จึงจะถือเปนการแจงไปยังผูซื้อที่ดินจัดสรรที่ถูกตอง 
   ๑.๓.๓ ผูจัดสรรท่ีดินตองปดประกาศสําเนาหนังสือแจงตามขอ ๑.๓.๒ และบัญชี
ทรัพยสินตามขอ ๑.๓.๑ ไวในท่ีเปดเผย ณ บริเวณท่ีดินท่ีทําการจัดสรรไวตามกําหนดระยะเวลาท่ีระบุ 
ในหนังสือแจงดวย ท้ังนี้ ผูจัดสรรท่ีดินจะตองกําหนดระยะเวลาสําหรับใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรไดมีเวลา
รวมตัวกันเพ่ือตัดสินใจวาจะมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นหรือไม ซึ่งตองมีเวลาไมนอยกวา 
๑๘๐ วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับทราบและปดประกาศครบถวนแลว 
   ๑.๓.๔ ผูจัดสรรที่ดินมีหนาที่อํานวยความสะดวกในดานเอกสารบัญชีรายชื่อผูซื้อทีด่นิ
จัดสรร และสถานท่ีประชุม 
   ๑.๓.๕ ผูจัดสรรท่ีดินมีหนาท่ีตองสงมอบเงินท่ีตองรับผิดชอบในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีไดจัดตั้งขึ้น 

 ๒. ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 
  เมื่อไดรับหนังสือแจงจากผูจัดสรรท่ีดินใหประชุมจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอื่น เพ่ือรับโอนทรัพยสินตามท่ีระบุไวในบัญชีทรัพยสินไปจัดการและดูแลบํารุงรักษาแลว 
จะตองดําเนินการ ดังนี้ 
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  ๒.๑ รวมตัวกันจัดประชุมผูซื้อที่ดินจัดสรรเพ่ือพิจารณาในเรื่องการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรขึ้นวาจะจัดตั้งหรือไม หากมีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและเห็นชอบกับขอบังคับแลว  
ใหที่ประชุมของผูซื้อที่ดินจัดสรรแตงตั้งบุคคลขึ้นทําหนาที่เปนตัวแทนในการย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร ท้ังนี้ จํานวนคะแนนเสียงของผูซื้อท่ีเห็นชอบใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ตองมีจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยท่ีจัดจําหนายตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาต 
และในการลงคะแนนเสียงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรแตละแปลง มีเสียงเทากับ ๑ คะแนนเสียง ถาหากผูซื้อ        
ไดแบงที่ดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการท่ีไดรับอนุญาตออกไปอีก ใหถือวาผูซื้อท่ีดินแปลงคงเหลือ
และผูซื้อที่ดินแปลงที่ไดแบงแยกออกไปมีเสียงรวมกันเทากับ ๑ คะแนนเสียง เชนเดียวกับเจาของรวม 
  ๒.๒ ตัวแทนผูซื้อท่ีดินจัดสรร มีหนาท่ีตองจัดทํารายงานการประชุมของผูซื้อท่ีดินจัดสรร          
ท่ีมีการประชุมเพ่ือจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และตองนําหลักฐานซึ่งประกอบดวย รายงานการประชุม
ของผูซื้อท่ีดินจัดสรร ขอบังคับ หลักฐานการแจงใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรทราบ บัญชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะ (หลักฐานตามท่ีกําหนดไวในกฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร 
การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. ๒๕๔๕) และหลักฐานการตรวจสอบสาธารณูปโภค 
(หลักฐานตามท่ีกําหนดไวในระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง วาดวยการโอนสาธารณูปโภคใหแก
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น และการขออนุมัติดําเนินการเพ่ือการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค หรือดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสินใหเปนสาธารณประโยชน พ.ศ. ๒๕๕๙) เพ่ือย่ืนคําขอ
จดทะเบียนตอเจาพนักงานที่ดินแหงทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยูภายใน ๓๐ วันนับแตวันที่ที่ประชุมท่ีดิน
จัดสรรมีมติ 
  ๒.๓ การจัดทําขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตามกฎกระทรวงวาดวยการขอ            
จดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. ๒๕๔๕ ขอ ๓ 
กําหนดใหขอบังคับอยางนอยตองมีรายการดังตอไปนี้ 
   (๑) ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   (๒) วัตถุประสงค 
   (๓) ที่ตั้งสํานักงาน 
   (๔) ขอกําหนดเกี่ยวกับจํานวนกรรมการ การเลือกตั้ง วาระการดํารงตาํแหนง การเริม่
ดํารงตําแหนง การพนจากตําแหนง และการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรซึ่งตองประชุม
อยางนอยปละ ๒ ครั้ง 
   (๕) ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินงาน การบัญชีและการเงิน 
   (๖) ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิและหนาที่ของสมาชิก 
   (๗) ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ 
   (๘) ขอกําหนดเกี่ยวกับการเปล่ียนแปลงขอบังคับ 
   (๙) ขอกําหนดเกี่ยวกับการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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  ๒.๔ เอกสารหลักฐานที่ตัวแทนที่ไดรับการแตงตั้งจากผูซื้อที่ดินจัดสรรตองย่ืนประกอบ           
คําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีดังนี้ 
   (๑) รายงานการประชุมของผูซื้อที่ดินจัดสรรท่ีมีการลงมติดวยคะแนนเสียงจํานวน        
ไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการท่ีมีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เห็นชอบขอบังคับ และแตงตั้งตัวแทนในการย่ืนคําขอจดทะเบียน 
   (๒) ขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จํานวน ๒ ชุด 
   (๓) หลักฐานการรับแจงใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและระยะเวลา
ที่ผูจัดสรรที่ดินกําหนดใหผูซื้อที่ดินจัดสรรดําเนินการตามมาตรา ๔๔ (๑) 
   (๔) บัญชีทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดให
มีขึ้นเพ่ือการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาต พรอมหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  
(แปลงสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ) 
   (๕) หลักฐานการปดประกาศสําเนาหนังสือแจง ณ บริเวณท่ีดินที่ทําการจัดสรร 
   (๖) หนังสือรับรองการตรวจสอบสภาพสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรท่ีดินจาก
คณะกรรมการ 
   (๗) หลักฐานการสงเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรที่ดิน (ถามี) 
 ๓. พนักงานเจาหนาท่ี 
  ๓.๑ เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรอืเจาพนักงานที่ดนิจังหวัดสาขาไดรับคําขอจดทะเบยีน
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว ใหพิจารณาความถูกตองครบถวนตามกฎหมายของเอกสารและรายการ
ดังตอไปนี้ 
   (๑) คําขอและเอกสารหลักฐานตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
   (๒) ขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   (๓) หลักฐานรายงานการประชุม 
   (๔) หนังสือรับรองการตรวจสอบสาธารณูปโภค (มีระยะเวลาการรับรอง ๑ ปนับแต
วันออกหลักฐาน) 
   (๕) หลักฐานการสงเงินคาบํารงุรกัษาสาธารณูปโภค (ถามี) 
   (๖) หลักฐานการแจงของผูจัดสรรที่ดินและการรับแจงของผูซื้อท่ีดินจัดสรร 
   (๗) หลักฐานการปดประกาศ 
   (๘) หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน (แปลงสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ) 
  ๓.๒ กรณีพิจารณาแลวเห็นวา คําขอจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมอยูในหลักเกณฑ         
ท่ีกฎหมายกําหนด ใหส่ังไมรับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   กรณีพิจารณาแลวเห็นวา เอกสารและรายการตามขอ ๓.๑ ไมถูกตอง ใหแจงผูขอ 
เพ่ือแกไขเพ่ิมเติมใหถูกตองภายในเวลาท่ีกําหนด ซึ่งตองไมนอยกวา ๑๕ วันนับแตวันท่ีไดรับแจง เมื่อผูขอ
ดําเนินการแกไขเพ่ิมเติมแลวจึงพิจารณาดําเนินการตามขอตอไป 
  ๓.๓ เมื่อเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาพิจารณาคําขอแลว 
เห็นวาเอกสารและรายการตามขอ ๓.๑ ถูกตองครบถวนตามหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนด ใหปดประกาศ 
คําขอไวในท่ีเปดเผย ณ สํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินจังหวัดสาขา สํานักงานเขตหรือ       
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ที่วาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ ที่ทําการแขวงหรอืที่ทําการกํานันแหงทองที่ สํานักงานหรือที่ทําการองคกร
ปกครองสวนทองถิ่น ซึ่งที่ดินที่ทําการจัดสรรนั้นตั้งอยู และบริเวณที่ทําการจัดสรรแหงละ ๑ ฉบับ         
มีกําหนด ๓๐ วัน 
   เมื่อครบกําหนดระยะเวลาและไมมีผูคัดคาน ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงาน
ท่ีดินจังหวัดสาขาส่ังรับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวงวาดวย
การขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. ๒๕๔๕ 
   กรณีมีผูคัดคานภายในกําหนดระยะเวลา โดยอางเหตุวาการขอจดทะเบียนจัดตั้ง         
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมิไดเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกฎหมายกําหนด ใหเจาพนักงานท่ีดิน
จังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาตรวจสอบขอเท็จจริงและสรุปเรื่องใหคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน
กรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดพิจารณาโดยเร็ว เมื่อคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน
ดังกลาวเห็นเปนประการใด ใหแจงผูคัดคานและเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา
ทราบภายใน ๑๕ วัน ทั้งนี้ หากพิจารณาแลวเห็นวาการคัดคานดังกลาวเปนเหตุใหการจดทะเบียนจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมชอบดวยกฎหมาย ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด
สาขาส่ังยกเลิกคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น แตหากพิจารณาแลวเห็นวาการคัดคาน
ไมเปนเหตุทําใหการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมชอบดวยกฎหมาย ใหเจาพนักงานท่ีดิน
จังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาส่ังรับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  ๓.๔ เมื่อไดจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว ใหบรรดาทรัพยสินอันเปน
สาธารณูปโภคตกเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนับแตวันท่ีไดจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร โดยใหพนักงานเจาหนาท่ีจดแจงในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน สวนทรัพยสินอันเปนบริการ
สาธารณะตองดําเนินการจดทะเบียนโอนใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หากไมไดหนังสือแสดงสิทธิ           
ในท่ีดินมาจดแจงใหถือวาสูญหาย และใหพนักงานเจาหนาที่ออกใบแทนเพ่ือดําเนินการตอไป 
  ๓.๕ เมื่อผูจัดสรรท่ีดินไดสงมอบเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีตองรับผิดชอบใหแก          
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว ใหผูจัดสรรที่ดินพนจากหนาท่ีการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้น 

 ทั้งนี้ ขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร สามารถสรุปเปนแผนภาพได ดังนี้ 
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ผูจัดสรรท่ีดินมีความประสงคจะพนจากหนาท่ีในการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค 

ใหผูจัดสรรที่ดนิย่ืนความประสงคตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด เพ่ือตรวจสอบสาธารณูปโภค 
วายังมีสภาพดังเชนที่ไดจดัทําขึ้นหรอืไม กรณีตรวจสอบแลวมีสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึน้ใหคณะกรรมการออกหนังสือรับรองใหแกผูจัดสรรที่ดนิ  

(หนังสือรับรองมกีําหนด ๑ ปนับแตวันที่ไดออกหลักฐาน) 

ผูจัดสรรที่ดนิดําเนินการดังนี ้
 ๑. จัดทําบัญชีทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบรกิารสาธารณะ 
 ๒. แจงผูซ้ือที่ดนิจัดสรรทุกรายทราบพรอมบัญชีทรัพยสิน เพ่ือดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอนทรัพยสิน 
     ใหแลวเสรจ็แตตองไมนอยกวา ๑๘๐ วันนับแตวนัที่ผูซ้ือที่ดนิจัดสรรรายสุดทายไดรบัแจงจากผูจัดสรรที่ดิน 
 ๓. ปดประกาศสําเนาหนังสือแจงผูซ้ือที่ดนิจัดสรรและบัญชีทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบรกิารสาธารณะไวในทีเ่ปดเผย ณ บริเวณที่ดินทีท่ําการจัดสรร 

ผูซ้ือที่ดนิจัดสรรจัดการประชุม 

คะแนนเสียงของผูซ้ือที่ดินจัดสรรไมนอยกวากึ่งหนึ่งของที่ดินแปลงยอยที่จัดจําหนาย 

มีมติ ๑. จัดตั้งนติิบุคคลหมูบานจัดสรร 
       ๒. เห็นชอบขอบังคับ 
       ๓. แตงตั้งตัวแทนย่ืนคําขอ 

ตัวแทนย่ืนคําขอตอเจาพนกังานที่ดินกรงุเทพมหานคร/สาขา หรอืเจาพนกังานที่ดนิจังหวัด/สาขา 
แหงทองที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยู (ตามแบบ จ.ส.ก. ๖) ภายใน ๓๐ วันนับแตวันที่ที่ประชุมผูซ้ือที่ดนิจัดสรรมมีต ิ

กรณีคําขอไมอยูในหลักเกณฑที่กฎหมาย 
กําหนด ใหส่ังไมรับจดทะเบียน 

กรณเีอกสารถูกตองครบถวน ส่ังรับคําขอ กรณเีอกสารไมถูกตอง 

ปดประกาศ 
กําหนด ๓๐ วัน 

แจงผูขอแกไขเพ่ิมเติมเอกสาร 
ภายในเวลาทีก่ําหนด 

ซ่ึงตองไมนอยกวา ๑๕ วนั 
นับแตวนัที่ไดรับแจง 

ไมมีการคัดคาน 

จดทะเบียนจัดตั้ง 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ตรวจสอบขอเทจ็จริงสรุปเรื่อง 

สงเรือ่งใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดนิพิจารณา 

มีมติวาการคัดคานเปนเหต ุ
ทําใหการจดทะเบียนจดัตั้ง 

นิติบุคคลไมชอบดวยกฎหมาย 

มีมติวาการคัดคานไมเปนเหต ุ
ทําใหการจดทะเบียนจดัตั้ง 

นิติบุคคลไมชอบดวยกฎหมาย 

มีการคัดคาน 

แจงสํานกังานที่ดนิ 
ส่ังยกเลิกคําขอ 

ภายใน ๑๕ วันนับแตวนัที่มมีต ิ

แจงสํานกังานที่ดนิ 
ส่ังรับจดทะเบียน 

ภายใน ๑๕ วันนับแตวนัที่มมีต ิ

ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิตบุิคคล 

กรณีทรัพยสินอันเปนบรกิารสาธารณะ ตองดําเนนิการจดทะเบียนโอนใหแกนิติบุคคลหมูบาน 

ใหทรัพยสินอันเปน 
สาธารณูปโภคตกเปนของ 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
(ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที ่
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
เมื่อไดสงเงินคาบํารุงรกัษา 
สาธารณูปโภคใหนติิบุคคลแลว) 
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       ขอมูลทางวิชาการท่ีเกี่ยวของกับรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... 
บทความ เรือ่ง “การจัดเกบ็คาใชจายในโครงการจัดสรรท่ีดิน”∗ 

 
 

 ปญหาที่ผูซื้อที่ดนิจากโครงการจัดสรรตองรู ไดแก ภาระหนาที่ในการจายเงินคาใชบริการและ
คาบํารุงรักษาบริการสาธารณะ ท้ังนี้ พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ไดบัญญัติให
ทรัพยสินในโครงการจัดสรรท่ีดินมี ๒ ลักษณะ ไดแก ๑. ทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภค และ                  
๒. ทรัพยสินท่ีใชเพ่ือบริการสาธารณะ ดังนั้น เงินท่ีผูซื้อท่ีดินในโครงการจัดสรร จึงมีที่มาและเงื่อนไข         
ในการเรียกเก็บที่แตกตางกัน ดังนี้ 
 ๑. สาธารณูปโภค  
  “สาธารณูปโภค” หมายถึง ส่ิงอํานวยประโยชนท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีขึ้นเพ่ือใหผูซื้อ
ที่ดินจัดสรรใชประโยชนรวมกันตามสัญญาหรือแผนผังโครงการท่ีไดรับอนุญาต ซึ่งมาตรา ๔๓ ไดบัญญตัิ
ตัวอยางของสาธารณูปโภคไว เชน ถนน สวน และสนามเด็กเลน โดยใหผูจัดสรรที่ดินมีหนาที่บํารุงรักษา
สาธารณูปโภคใหคงสภาพดังเชนท่ีไดจัดทําขึ้น ดังนั้น คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคท่ีเกิดขึ้น จึงเปนหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดินท่ีจะตองรับผิดชอบ จะเรียกเก็บจากผูซื้อท่ีดิน
จัดสรรไมได เชน คาใชจายในการดูแลบํารุงรักษาสวนสาธารณะ คาจางคนดูแลสวน คารดน้ําตนไม            
ตัดแตงกิ่งไม ใสปุยพรวนดิน หรือเก็บกวาดใบไม ถือเปนคาใชจายท่ีเกิดจากการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
เชนกัน อยางไรก็ตาม มคีําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๖๕๖๕ – ๖๕๖๗/๒๕๕๐ วินิจฉัยวา การท่ีสาธารณูปโภค 
ซึ่งผูจัดสรรที่ดิน คือ โจทกไดจัดสรรที่ดินจัดใหมีขึ้นตามแผนผังโครงการที่ไดรับอนุญาตใหถือวาตกอยูใน
ภาระจํายอมเพ่ือประโยชนแกท่ีดินจัดสรร ใหเปนหนาท่ีของโจทกท่ีจะตองบํารุงรักษากิจการดังกลาว           
ใหคงสภาพดังท่ีไดจัดทําขึ้นโดยตลอดตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน 
พ.ศ. ๒๕๑๕ ขอ ๓๐ วรรคหนึ่ง อันมีผลใชบังคับในขณะที่โจทกทําการจัดสรรที่ดินก็ตาม แตกฎหมายก็มิไดมี
บทบัญญัติหามมิใหผูจัดสรรเรียกเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคจากผูซื้อ
ท่ีดินในอัตราท่ีเหมาะสมเปนธรรม เมื่อจําเลยท้ังสามตกลงชําระคาใชจายการบํารุงดูแลรักษาทรัพยสิน
สวนกลางท่ีใชรวมกับผูซื้อรายอื่น ๆ  ในโครงการท่ีเกี่ยวกับสวนสาธารณะตามท่ีระบุไวในสัญญาจะซื้อจะขาย
บานพรอมที่ดิน จําเลยทั้งสามจึงตองผูกพันตามขอสัญญานั้น ขอตกลงที่ใหจําเลยท้ังสามเฉล่ียคาใชจาย
ดังกลาวหาไดเปนการขัดตอประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ ขอ ๓๐ แตอยางใดไม โจทกยอมมี
สิทธิเรียกใหจําเลยทั้งสามชําระคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามขอสัญญาได 
  เมื่อมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
มาตรา ๔๙ ประกอบกับระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง วาดวยการกําหนดคาใชจาย หลักเกณฑ
และวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภค และการจัดทําบัญช ีพ.ศ. ๒๕๔๕ 
กําหนดใหคณะกรรมการหมูบานกําหนดอัตราคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
เสนอใหท่ีประชุมใหญของสมาชิกเห็นชอบ เมื่อท่ีประชุมใหญสมาชิกเห็นชอบใหจัดเก็บในอัตราใดแลว  

∗ สวนมาตรฐานการจัดสรรท่ีดิน สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน, “การจัดเก็บคาใชจายในโครงการจัดสรร
ท่ีดิน,” สืบคนเมื่อวันท่ี ๓๑ ตุลาคม ๒๕๖๗, https://www.dol.go.th/Knowledge/estate_fee.pdf. 
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ผูท่ีซื้อท่ีดินในโครงการจัดสรรทุกแปลงและผูจัดสรรท่ีดินสําหรับแปลงท่ียังจําหนายไมได หรือไดโอน
คืนกลับมาเปนของผูจัดสรรท่ีดินตองเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีหนาท่ีตองออกคาใชจาย            
ในการบํารงุรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตอไป 
 ๒. บริการสาธารณะ 
  “บริการสาธารณะ” หมายถึง การใหบริการหรือส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการจัดสรร
ท่ีดินท่ีกําหนดไวในโครงการท่ีขออนุญาตจัดสรรท่ีดินตามมาตรา ๒๓ (๔) ทั้งนี้ เมื่อตรวจสอบจาก
โครงการจัดสรรท่ีดินจะพบวามีบริการสาธารณะท่ีผูจัดสรรที่ดินไดกําหนดไวในโครงการ เชน 
  (๑) การใหบริการรักษาความปลอดภัย ไดแก คาจางพนักงานรักษาความปลอดภัย และ
การบํารุงรักษากลองวงจรปด 
  (๒) การรักษาความสะอาด ไดแก คาจางพนกังานกวาดถนน 
  (๓) การใหบริการจายกระแสไฟฟาสองสวางบริเวณสวนกลาง 
  (๔) การใหบริการจัดเก็บขยะ 
  (๕) การใหบริการน้ําประปาสําหรับพนักงานอุปโภคบริโภค 
  (๖) การใหบริการสโมสรสระวายน้ํา 
  (๗) การบริหารจัดการบริการสาธารณะ ไดแก คาจางผูจัดการ เจาหนาท่ีธุรการ ชางซอม
บํารุงเบื้องตน และคาวัสดุสํานักงาน 
  เงินคาใชบริการและคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะมีการบัญญัติไวในพระราชบัญญัติ        
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มาตรา ๕๓ วา “การจัดใหมีและการบํารุงรักษาบริการสาธารณะใหนําความ
ในมาตรา ๕๐ มาใชบังคับโดยอนุโลม ท้ังนี้ ใหเรียกเก็บคาใชบริการและคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะได
ตามอัตราที่คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดใหความเห็นชอบ” 
ดังนั้น หากผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีบริการสาธารณะในโครงการจัดสรรท่ีดิน ยอมสามารถขออนุมัติ
จัดเก็บเงินคาใชจายดังกลาวได และมีสิทธิเรียกเก็บคาใชจายจากผูซื้อท่ีดินจัดสรรไดตามอัตรา                                 
ที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดใหความเห็นชอบไว 
โดยท่ีการจัดเก็บเงินคาใชบริการและคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะมีลักษณะแบบเหมาจายเปนรายเดือน 
ดังนั้น เมื่อผูจัดสรรท่ีดินมีหนาท่ีตองจัดบริการสาธารณะใหแกผูซื้อท่ีดินจัดสรรตามคํามั่นที่กําหนดไว
ตามแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดินที่ไดรับอนุญาต ผูซื้อท่ีดินยอมตองมีหนาที่ชําระคาใชบริการ
สาธารณะตามท่ีไดรับอนุญาตนับตั้งแตมีการใหบริการ ท้ังนี้ หากผูจัดสรรท่ีดินไดเก็บเงินคาใชบริการ
สาธารณะไปจากผูซื้อท่ีดินจัดสรรแลวยอมอยูในความรับผิดชอบของผูจัดสรรท่ีดินที่จะตองจัดทําบัญชี
รายรับรายจายการใหบริการสาธารณะเปนประจําทุกเดือน และเปดโอกาสใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรตรวจสอบ
การใชจายได หรืออาจปดประกาศบัญชีรายรับรายจายดังกลาวไวในท่ีเปดเผยภายในโครงการหมูบาน
จัดสรร 

---------------------------------------------- 
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บทสัมภาษณความเห็นทางวิชาการ 
เกี่ยวกับรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... 

(คณะรัฐมนตรี เปนผูเสนอ)  
โดย นายทวี เบ็นหะซัน นางแมนเขียน เชาวศิลป และนางสารินี กุลสวัสดิ์ ผูทรงคุณวุฒิจากกรมท่ีดิน 

(ในฐานะหนวยงานผูเสนอรางพระราชบัญญัต)ิ 
 

 
นายวรชัย แสนสีระ 

นิติกรชํานาญการ กลุมงานพัฒนากฎหมาย  
สํานักกฎหมาย สํานกังานเลขาธกิารวุฒิสภา ผูสัมภาษณ 

 บทสัมภาษณความเห็นทางวิชาการฉบับนี้ กลุมงานพัฒนากฎหมาย สํานักกฎหมาย สํานักงาน
เลขาธิการวุฒิสภา ไดรับความอนุเคราะหในการสัมภาษณจาก นายทวี เบ็นหะซัน ผูอํานวยการสํานักสงเสรมิ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย นางแมนเขียน เชาวศิลป ผูอํานวยการสํานักกฎหมาย และนางสารินี กุลสวัสดิ์ ผูอํานวยการ
สวนมาตรฐานการจัดสรรท่ีดิน สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน ในฐานะหนวยงานผูเสนอ 
รางพระราชบัญญัติ โดยมี นางสาวเพลินตา ตันรังสรรค ผูบังคับบัญชากลุมงานพัฒนากฎหมาย และนายวรชัย 
แสนสีระ นิติกรชํานาญการ กลุมงานพัฒนากฎหมาย สํานักกฎหมาย สํานักงานเลขาธิการวุฒสิภา เปนผูสัมภาษณ 
รวมทั้งขาราชการกลุมงานพัฒนากฎหมาย เขารวมสังเกตการสัมภาษณ เมื่อวันพุธที่ ๑๑ ธันวาคม ๒๕๖๗  
เวลา ๙.๓๐ นาฬิกา ณ หองประชุม ๓๐๒ ชั้น ๓ อาคารรัฐสภา โดยเปนการสัมภาษณผานส่ืออิเล็กทรอนิกส 
(Zoom Meeting) ท้ังนี้ เพ่ือเปนขอมูลทางวิชาการประกอบการพิจารณาของสมาชิกวุฒิสภาในการพิจารณา 
รางพระราชบัญญัตกิารจัดสรรที่ดนิ (ฉบับที่ ..) พ.ศ. …. โดยมีสาระสําคญัตามประเดน็การสัมภาษณสรปุได ดังนี ้ 
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ประเด็นคําถามจากรางพระราชบัญญัติ 
 ๑. ขอทราบถึงปญหา อุปสรรค เหตุผลและความจําเปนในการเสนอรางพระราชบัญญัติ
การจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... 
  นางแมนเขียน เชาวศิลป : กรมที่ดิน ในฐานะหนวยงานที่มีหนาท่ีรับผิดชอบในการบังคบัใช
กฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดิน ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ซึ่งไดมีการแกไข 
ครั้งลาสุดเมื่อป พ.ศ. ๒๕๕๘ โดยเปนการแกไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี ๒) ซึ่งตามรัฐธรรมนูญ มาตรา ๗๗ และ
พระราชบัญญัติหลักเกณฑการจัดทํารางกฎหมายและการประเมินผลสัมฤทธิ์ของกฎหมาย พ.ศ. ๒๕๖๒ 
บัญญัติใหมีการทบทวนกฎหมายทุก ๕ ป กรมท่ีดิน 
จึงมีหนาท่ีตองดําเนินการพิจารณาศึกษาและทบทวน
กฎหมายท่ีอยูในความรับผิดชอบเพ่ือประกอบการประเมิน
ผลสัมฤทธิ์ของกฎหมายภายในกรอบระยะเวลาท่ีกฎหมาย
กําหนด ดังนั้น จึงไดรับฟงความคิดเห็นในการประเมิน 
ผลสัมฤทธิ์พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
และฉบับที่แกไขเพ่ิมเติม คือ พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดนิ 
(ฉบับที่  ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ เพ่ือรับฟงความคิดเห็นของ 
ผูเกี่ยวของ ทั้งหนวยงานภาครัฐ หนวยงานภาคเอกชน 
บุคลากรของกรมท่ีดิน และประชาชนท่ัวไป ดวยวิธีการตาง ๆ  
ท่ีหลากหลาย เชน ระบบกลางทางกฎหมาย ระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศของกรมท่ีดิน และการสอบถามไปยังบุคคลหรือ
องคกรที่เกี่ยวของ ทั้งนี้ เพ่ือนําผลการรับฟงความคิดเห็นนั้น
มาประกอบการวิเคราะหผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้นจากกฎหมาย
ดังกลาว  
 
  นายทวี เบ็นหะซัน : กฎหมายวาดวยการควบคุมการจัดสรรท่ีดินฉบับแรกในประเทศไทย 
คือ ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ซึ่งใชบังคับมารวม
ระยะเวลาประมาณ ๒๘ ป กระท่ังมีการตราพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ขึ้นใชบังคับ
แทนประกาศของคณะปฏิวัติฯ ฉบับดังกลาว กรณีจึงสามารถแบงการจัดสรรท่ีดินตามกฎหมายออกเปน  
๒ ชวง ชวงแรกคือ โครงการจัดสรรท่ีดินที่ไดรับใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติฯ และชวงท่ีสองคือ 
โครงการจัดสรรท่ีดินที่ไดรับใบอนุญาตตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดินฯ  
 โดยโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีไดรับใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติฯ เมื่อประกาศ
ของคณะปฏิวัติฯ ไมไดกําหนดหลักเกณฑการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไว ทําใหตองอาศัยบทเฉพาะกาล 
ตามมาตรา ๗๐ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดินฯ ประกอบกับหลักเกณฑและวิธีการตามมาตรา ๔๔  

นางแมนเขียน เชาวศิลป 

ผูอํานวยการสํานักกฎหมาย กรมท่ีดิน 
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มาใชบังคับโดยอนุโลม นอกจากนี้ ยังพบปญหาผูจัดสรรท่ีดิน
ละท้ิงหรือหลบหนี ทําใหสภาพของสาธารณูปโภคชํารุด
ทรุดโทรมลงไปเรื่อย ๆ  
   สําหรับโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีไดรับใบอนุญาต
ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดินฯ นั้น กฎหมาย 
ไมไดบังคับวาใหตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ดังเชนนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  
พ.ศ. ๒๕๒๒ แตไดกําหนดใหเปนสิทธิของผูซื้อที่ดินจัดสรร
ในการตัดสินใจรวมกันวาจะจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
หรือไมก็ได อยางไรก็ตาม ยังพบวา มีการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรนอยมากเมื่อเทียบกับจํานวนโครงการ
จัดสรรที่ดินที่เกิดขึ้นเปนจํานวนมาก 
  จากสภาพปญหาดังกลาว ยอมกระทบตอ 
การดํารงชีวิตโดยปกติสุขของประชาชนท่ีอาศัยอยูใน
โครงการจัดสรรท่ีดินนั้น ซึ่งไมมีวิธีอื่นใดที่จะสามารถแกไข
ไดอยางมีประสิทธภิาพ นอกจากการแกไขปรับปรุงกฎหมาย
ใหสามารถปฏิบัติไดอยางครอบคลุม ท่ัวถึง และเปนธรรม 

   ๒. รางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... มีหลักการและสาระสําคัญ
แตกตางจากกฎหมายท่ีใชบังคับอยูในปจจุบันอยางไร  
  นางสารินี กุลสวัสดิ์ : รางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... มีการแกไข
เพ่ิมเติมในประเด็นสําคัญหลายประการ ดังนี้  
 ๑) แกไขเพ่ิมเติมมาตรา ๑๓ องคประกอบของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวดั โดยเพ่ิม 
“ผูอํานวยการสํานักงานทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมจังหวัด” รวมเปนคณะกรรมการ เพ่ือให
สอดคลองกับองคประกอบของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร และเพ่ือประโยชนในการพิจารณา
โครงการจัดสรรท่ีดินขนาดใหญที่มีจํานวนที่ดินแปลงยอยตั้งแต ๕๐๐ แปลงขึ้นไป หรือเนื้อที่เกินกวา  
๑๐๐ ไรขึ้นไป ซึ่งตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอม (EIA) 
 ๒) แกไขเพ่ิมเติมมาตรา ๔๓ หนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดิน 
จากเดิม กฎหมายบัญญัติ “...ใหเปนหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดินท่ีจะบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคง
สภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นนั้นตอไป...” ซึ่งกอใหเกิดปญหาการตคีวามกฎหมาย จึงไดแกไขถอยคําใหชัดเจนวา  
“...ใหเปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินท่ีจะบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพใชงานไดตามปกติ...”  
  นอกจากนี้ ยังไดเพ่ิมความในวรรคสาม โดยเพ่ิมทางเลือกใหผูจัดสรรที่ดินสามารถ 
นําหลักประกันอยางอื่นมาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคแทนได ในกรณีไมอาจหาธนาคารหรือ
สถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกันได ทั้งนี้ เพ่ือแกไขปญหากรณีผูจัดสรรท่ีดินเปนบุคคลลมละลาย 
เลิกบริษัท หรือบริษัทราง หรือโดยเหตุอื่นใด อันทําใหธนาคารหรือสถาบันการเงินไมอาจทําสัญญาค้ําประกัน
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหแกผูจัดสรรที่ดินไดตามที่บัญญัติไวในมาตรา ๔๓ วรรคสอง 
 

นายทวี เบ็นหะซัน 

ผูอํานวยการสํานักสงเสริมธุรกจิอสังหาริมทรัพย 

กรมท่ีดิน 
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 ๓) แกไขเพ่ิมเติมหลักการในมาตรา ๔๔ ดังนี้ 
   ๓.๑) การพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดิน  
   จากเดิม มาตรา ๔๔ วรรคหนึง่ บัญญัติใหผูจัดสรรที่ดนิจะพนจากหนาที่บํารงุรกัษา
สาธารณูปโภค เมื่อไดดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดิน 
ตองรับผิดชอบการบํารุงรักษาตามแผนผังโครงการ 
ที่ไดรับอนุญาต ตามลําดับ ดังตอไปนี้ 
   (๑) ผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้ง 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้หรือ 
นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นเพ่ือรับโอนทรัพยสินดังกลาว 
ไปจัดการและดูแลบํารุงรักษาภายในเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดิน
กําหนด ซึ่งตองไมนอยกวา ๑๘๐ วันนับแตวันที่ไดรับแจง
จากผูจัดสรรที่ดิน 
   (๒) ผูจัดสรรท่ีดินไดรับอนุมัติ
จากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือ
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดิ น จั งหวั ดให ดํ า เนิ นการ 
อยางหนึ่งอยางใดเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือ
ดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปน 
ท่ีสาธารณประโยชน  
   โดยรางพระราชบัญญัตินี้ไดแกไข
ถอยคําใน (๒) จากคําวา “จดทะเบียนโอน” เปน “อุทิศ” 
ทรัพยสินใหเปนสาธารณประโยชน ท้ังนี้ เพ่ือแกไขปญหา
กรณีการจดทะเบียนโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภค 
ใหสาธารณประโยชนจะตองไดรับความยินยอมจาก 
องคกรปกครองสวนทองถิ่นซึ่งเปนผูรับโอน  
  ๓.๒) เพ่ิมหลักการใหผูซ้ือท่ีดินสามารถริเริ่มจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดเอง 
(เพ่ิมความในวรรคสาม ของมาตรา ๔๔) ในกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินไมดําเนินการใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรจัดตั้ง 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนติิบคุคลตามกฎหมายอื่น หรือมิไดปฏิบัตหินาที่ในการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค 
โดยกําหนดใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยท่ีไดจําหนายไปแลว 
ตามแผนผังโครงการสามารถริเริ่มดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเองได ทั้งนี้ เพ่ือเพ่ิมโอกาส 
ในการเขาไปบริหารจัดการและบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในหมูบานจัดสรรของตนเอง 
  ๓.๓) กําหนดระยะเวลาการเรียกเก็บคาใชจายในการจัดทําหรือบํารงุรักษาสาธารณูปโภค
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (เพ่ิมความในวรรคส่ี ของมาตรา ๔๔) โดยกําหนดวาเมื่อไดจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรแลว ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดําเนินการจัดทําหรือบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามแผนผัง
โครงการท่ีไดรับอนุญาต โดยอาจเรียกคาใชจายในการจัดทําหรือบํารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผูจัดสรรท่ีดิน
หรือแจงใหคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดเรียกจาก
ธนาคารหรือสถาบันการเงินผูค้ําประกัน ทั้งนี้ ภายในเวลา ๕ ปนับแตวันท่ีไดจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล

นางสารินี กุลสวัสด์ิ  

ผูอํานวยการสวนมาตรฐานการจดัสรรท่ีดิน  

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน 
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หมูบานจัดสรร เพ่ือเรงรัดใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจัดทําหรือบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรร
ใหสามารถใชงานไดตามปกติ  
  ๓.๔) กําหนดระยะเวลาการฟองคดีตอศาลเพ่ือเรียกเงินคํ้าประกันการจัดทําหรือ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผูคํ้าประกัน (เพ่ิมความในวรรคหา ของมาตรา ๔๔) โดยกําหนดใหในกรณีที่
ผูจัดสรรท่ีดิน ธนาคาร หรือสถาบันการเงินผูค้ําประกัน ไมเสียคาใชจายในการจัดทําหรือบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคตามแผนผังโครงการใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร นิติบุคคลหมูบานจัดสรรอาจย่ืนฟองคดี
ตอศาลภายใน ๑ ปนับแตวันท่ีครบกําหนดระยะเวลาเรียกใหผูจัดสรรท่ีดิน ธนาคาร หรือสถาบันการเงิน 
ผูค้ําประกันชําระเงินดังกลาว ทั้งนี้ เพ่ือเปนเครื่องมือใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใชบริหารจัดการ
สาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 ๔) แกไขเพ่ิมเติมมาตรา ๔๙ หลักเกณฑการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและ 
การจัดการสาธารณูปโภค จากเดิม กฎหมายบัญญัติใหจัดเก็บเปนรายเดือน ซึ่งในทางปฏิบัติปรากฏวา 
มีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหลายแหง 
มีการจัดเก็บรูปแบบอื่น เชน จัดเก็บ 
เปนราย ๓ เดือน ราย ๖ เดือน หรือรายป 
จึงไดแกไขโดยกําหนดใหการจัดเก็บ
คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคใหจัดเก็บเปนรายเดือน
หรือจัดเก็บตามท่ีกําหนดในขอบังคับ
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพ่ือให
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดมีทางเลือก
ในการบริหารจัดการใหเหมาะสมกับ
บริบทของหมูบานจัดสรรนั้น ๆ  
 ๕) แกไขเพ่ิมเติมมาตรา ๕๕ วิธีปดประกาศคําขอยกเลิกการจัดสรรท่ีดิน โดยกําหนดให
เผยแพรประกาศคําขอยกเลิกการจัดสรรที่ดินทางระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของกรมท่ีดิน แทนการประกาศ
ในหนังสือพิมพซึ่งแพรหลายในทองถิ่นนั้น ทั้งนี้ เพ่ืออํานวยความสะดวกและลดคาใชจายของประชาชน 
 ๖) แกไขเพ่ิมเติมมาตรา ๖๕ อัตราโทษของผูฝาฝนคําสั่งของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน
กรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด คณะอนุกรรมการ หรือผูซ่ึงคณะกรรมการจัดสรร
ท่ีดินดังกลาวมอบหมายตามมาตรา ๕๒ จากเดิม กฎหมายบัญญัติใหตองระวางโทษปรับอีกวันละ ๑,๐๐๐ บาท
ตลอดเวลาท่ียังฝาฝน โดยแกไขเปนวันละ ๒,๐๐๐ บาทตลอดเวลาท่ียังฝาฝน ทั้งนี้ เพ่ือใหสอดคลองกับ
สภาพทางเศรษฐกิจในปจจุบัน 

 ๓. การตราพระราชบัญญัตน้ีิจะกอใหเกดิประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมอยางไร 
  นายทวี เบ็นหะซัน : ในดานเศรษฐกิจ รางพระราชบัญญัติฉบับนี้จะชวยสงเสริมการพัฒนา
ที่ดินใหเกิดประโยชน และการกําหนดหลักการใหประชาชนผูซื้อที่ดินในโครงการจัดสรรท่ีดินสามารถริเริม่
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได ซึ่งเปนการเพ่ิมทางเลือกใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรที่ประสงคจะจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรเพ่ือรับโอนสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรไปบริหารจัดการและดูแลกอนท่ีจะเลือกโอน
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ทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน ทําใหลดภาระงบประมาณของภาครัฐในการเขาไปดูแลโครงการ
จัดสรรที่ดิน 
  ในดานประชาชนและสังคม การแกไขอัตราโทษของผูฝาฝนคําส่ังของคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดใหเหมาะสมกับสภาวการณเศรษฐกจิ
ในปจจุบัน นอกจากจะเปนมาตรการที่ชวยปองปรามผูจัดสรรที่ดินใหปฏิบัติตามคําส่ังของคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินดังกลาวแลว ยังชวยสรางความเปนธรรมและคุมครองสิทธิใหแกประชาชนซึ่งเปนผูบริโภค
ผานการคุมครองทางกฎหมายอยางเหมาะสมมากย่ิงขึ้น 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประเด็นคําถามจากการอภิปรายในชั้นสภาผูแทนราษฎร 
 ๑. ทานเห็นวา การกําหนดหลักการใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรสามารถริเริ่มจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรได ในกรณีท่ีผูประกอบการจัดสรรท่ีดินไมดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
หรือปลอยปละละเลย ไมบํารุงรักษาสาธารณูปโภค จะเปนกลไกท่ีสามารถคุมครองสิทธิของผูบริโภค
ใหไดรับความเปนธรรมอยางมีประสิทธิภาพหรือไม อยางไร 
  นางแมนเขียน เชาวศิลป : การแกไขหลักการใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรสามารถริเริ่มจัดตั้ง 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรได ในกรณีท่ีผูประกอบการจัดสรรท่ีดินไมดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร หรือปลอยปละละเลย ไมบํารุงรักษาสาธารณูปโภค มีวัตถุประสงคเพ่ือใหผูซื้อท่ีดินจัดสรร 
มีบทบาทสําคัญในการดูแลบริหารจัดการหมูบานของตนเองอยางย่ังยืน เพ่ือลดปญหาจากการพ่ึงพา 
ฝายผูประกอบการจัดสรรที่ดินที่อาจไมสามารถดําเนินการตอได จึงเปนกลไกท่ีสามารถคุมครองสิทธ ิ
ของผูบริโภคและชวยใหเกิดการจัดการที่มีประสิทธิภาพในระยะยาว   

 ๒. ทานเห็นวา การแกไขอัตราโทษกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินฝาฝนคําสั่งของคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินตามมาตรา ๖๕ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มีความสอดคลอง 
และเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจในปจจุบันหรือไม อยางไร  
 นางแมนเขียน เชาวศิลป : การแกไขอัตราโทษตามมาตรา ๖๕ นั้น มีเหตุผลมาจาก 
การควบคุมกํากับดูแลของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด
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ท่ีผานมานับแตกฎหมายมีผลใชบังคับ รวมระยะเวลาประมาณ ๒๓ ป ทําใหสภาพเศรษฐกิจและคาของเงิน
ไดเปล่ียนแปลงไปคอนขางมาก แตยังไมมีการปรับแกไขอัตราโทษดังกลาว ประกอบกับปจจุบันผูจัดสรรที่ดิน
มีการฝาฝนคําส่ังของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินดังกลาวเพ่ิมมากขึ้น ในชั้นการยกรางพระราชบัญญัติฉบับนี้ 
จึงไดแกไขอัตราโทษใหสูงขึ้น ซึ่งในชั้นการรับฟงความคิดเห็นของผูเกี่ยวของพบวาสวนใหญเห็นดวยวา 
การแกไขอัตราโทษดังกลาวมีความสอดคลองและเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจในปจจุบันแลว 

ประเด็นขอสังเกตสงทายและขอเสนอแนะอื่น ๆ 
 นางแมนเขียน เชาวศิลป : ในการดําเนินการจัดสรรท่ีดิน เมื่อมีการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมซื้อขายจะมีคาธรรมเนียมรอยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย และคาธรรมเนียมจดทะเบียน
จํานองอีกรอยละ ๑ ของราคาทุนทรัพย ซึ่งคาธรรมเนียมจดทะเบียนท้ังหมดนี้จะตกเปนรายไดขององคกร
ปกครองสวนทองถิ่น ดังนั้น หากผูซื้อท่ีดินจัดสรรไมสามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได ภาครัฐ 
ก็ควรตองดูแลผูซื้อท่ีดินจัดสรรซึ่งเปนประชาชนผูเสียภาษี การละเลยหนาท่ีดังกลาวอาจสงผลกระทบ 
ตอสวัสดิการของประชาชนได นอกจากนี้ การกําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินสามารถอุทิศทรัพยสินในโครงการ
จัดสรรที่ดินใหเปนที่สาธารณประโยชน ยังชวยใหรัฐสามารถเขามาบํารุงรักษาและดูแลทรัพยสินดังกลาวได
โดยชอบธรรม และเปนทางออกท่ีชวยแกไขปญหาเรื่องการดูแลสาธารณูปโภคในกรณีท่ีไมสามารถจัดตั้ง 
นิติบุคคลไดอีกทางหนึ่งดวย 
  นายทวี เบ็นหะซัน : รางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... เสนอโดย
คณะรัฐมนตรี จัดทําขึ้นเพ่ือแกไขปญหาที่เกิดขึ้นจริงในทางปฏิบัติที่ผานมาเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดิน และ
มีการปรับปรุงหลักการและสาระสําคัญใหสอดคลองกับความคิดเห็นจากทุกภาคสวนท่ีเกี่ยวของแลว  
จึงใครขอใหวุฒิสภาในฐานะฝายนิติบัญญัติชวยสนับสนุนและเรงผลักดันใหสําเร็จเปนกฎหมายโดยเร็ว 
เพ่ือประโยชนแกทุกฝายที่เกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดินตอไป 
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Scan QR Code รบัชมการสัมภาษณ 

นายทวี เบ็นหะซัน นางแมนเขียน เชาวศิลป และนางสารินี กุลสวัสดิ ์
ผูทรงคุณวุฒิจากกรมที่ดิน 

(ในฐานะหนวยงานผูเสนอรางพระราชบญัญตั)ิ 

 
(ความยาว ๒๙.๒๖ นาที) 

หมายเหตุ : เน้ือหาการสัมภาษณท่ีปรากฏในวิดีโอ อาจมีความแตกตางจากความท่ีปรากฏในเอกสารประกอบการพิจารณา 

(อ.พ.) ซึ่งเกิดจากกระบวนการตรวจสอบเน้ือหาทางวิชาการในเอกสารประกอบการพิจารณา (อ.พ.) เพ่ือใหมีความครบถวน 

สมบูรณ หรือกระชับมากยิ่งข้ึน 

----------------------------------------- 
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บทสัมภาษณความเห็นทางวิชาการ 
เกี่ยวกับรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... 

(นายณัฐพงษ เรืองปญญาวุฒิ สมาชกิสภาผูแทนราษฎร พรรคกาวไกล  
(ในขณะท่ีมีการเสนอรางพระราชบัญญัต)ิ กับคณะ เปนผูเสนอ) 

โดย นายณัฐพงษ เรืองปญญาวุฒิ ผูนําฝายคานในสภาผูแทนราษฎร∗  
(ในฐานะผูเสนอรางพระราชบัญญัติ)  

 

 
นางสาวณัฐณิชา รัตนสุภา 

นิติกรปฏิบตัิการ 
กลุมงานพัฒนากฎหมาย สํานักกฎหมาย 

ผูสัมภาษณ 

 บทสัมภาษณความเห็นทางวิชาการฉบับนี้  
กลุมงานพัฒนากฎหมาย สํานักกฎหมาย สํานักงาน
เลขาธิ การวุ ฒิ สภา  ได รั บความอนุ เคราะห 
ในการสัมภาษณจาก นายณัฐพงษ เรืองปญญาวุฒิ 
สมาชิกสภาผูแทนราษฎร พรรคกาวไกล (ในขณะที่มี 
การเสนอร างพระราชบัญญั ติ ) และป จ จุบั น 
ดํารงตําแหนงผูนําฝายคานในสภาผูแทนราษฎร  
โดยมี นางสาวเพลินตา ตันรังสรรค ผูบังคับบัญชา
กลุมงานพัฒนากฎหมาย และนางสาวณัฐณิชา รัตนสุภา 
นิติกรปฏิบัติการ กลุมงานพัฒนากฎหมาย สํานักกฎหมาย 
สํานักงานเลขาธิการวุฒิสภา เปนผูสัมภาษณ รวมทั้ง
ขาราชการกลุมงานพัฒนากฎหมาย เขารวมสังเกต 
การสัมภาษณ เมื่อวันพุธที่ ๒๗ พฤศจิกายน ๒๕๖๗ 
เวลา ๑๕.๐๐ นาฬิกา ณ หองรับรองผูนําฝายคาน  
ชั้น ๙ อาคารรัฐสภา ท้ังนี้ เพ่ือเปนขอมูลทางวิชาการ
ประกอบการพิจารณาของสมาชิกวุฒิสภาในการพิจารณา
รางพระราชบัญญัตกิารจัดสรรท่ีดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ….  
โดยมีสาระสําคัญตามประเด็นการสัมภาษณสรุปได 
ดังนี้  

 

 ∗สําเร็จการศึกษาวิศวกรรมศาสตรบัณฑิต (วิศวกรรมคอมพิวเตอร) จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, ปจจุบันดํารงตําแหนง
ผูนําฝายคานในสภาผูแทนราษฎร และสมาชิกสภาผูแทนราษฎร พรรคประชาชน. 

  นายณัฐพงษ เรืองปญญาวุฒิ 
   ผูนําฝายคานในสภาผูแทนราษฎร 

 และสมาชกิสภาผูแทนราษฎร พรรคประชาชน 
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ประเด็นคําถามจากรางพระราชบัญญัติ 
 ๑. ขอทราบถึงปญหา อุปสรรค เหตุผลและความจําเปนในการเสนอรางพระราชบัญญัติ
การจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... 
  นายณัฐพงษ เรืองปญญาวุฒิ : จากการลงพ้ืนท่ีปฏิบัติหนาที่ ในฐานะสมาชิก 
สภาผูแทนราษฎรพบวา ประชาชนท่ีอาศัยอยูในโครงการหมูบานจัดสรรจํานวนหนึ่งยังคงประสบปญหา
เกี่ยวกับระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ เชน ระบบระบายน้ําและระบบไฟฟา โดยปญหาดังกลาว
เกิดจากขอจํากัดของผูซื้อท่ีดินจัดสรรท่ีไมมีอํานาจในการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภคของตนเอง 
และกฎหมายฉบับแรกซึ่งกํากับดูแลเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดิน คือ ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖  
ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ก็มิไดกําหนดผูรับผิดชอบหรือดูแลระบบสาธารณูปโภค 
ในโครงการจัดสรรท่ีดินไวอยางชัดเจน สงผลใหผูจัดสรรท่ีดินมีหนาท่ีดูแลระบบสาธารณูปโภคดังกลาว 
ยกเวนกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดอุทิศทรัพยสินใหเปนสาธารณประโยชน อยางไรก็ตาม ในหลายโครงการ 
เมื่อผูจัดสรรท่ีดินขายท่ีดินในโครงการหมดแลว กลับละเลยการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค อันสงผลกระทบ
โดยตรงตอคุณภาพชีวิตของผูซื้อที่ดินจัดสรร  
  ทั้งนี้ แมวาการบังคับใชประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ 
จะสามารถควบคุมการประกอบธุรกิจการจัดสรรท่ีดินของเอกชนไดในระดับท่ีเหมาะสม แตในทางปฏิบัต ิ
กลับประสบปญหากรณีท่ีสาธารณูปโภคหรือทรัพยสินสวนกลางไมมีผูดูแลและเกิดการชํารุดทรุดโทรม  
จึงไดมีการตราพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ขึ้น และใหยกเลิกประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ดังกลาว เพ่ือกําหนดมาตรการในการคุมครองผูซื้อที่ดินจัดสรร 
โดยเฉพาะการได สิทธิในท่ีดินจัดสรรและการกําหนดใหมี ผู รับผิดชอบบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
และบริการสาธารณะ โดยมาตรา ๗๐ วรรคส่ี แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ บัญญัติให 
ผูซื้อท่ีดินจัดสรรสามารถรวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดเมื่อผูจัดสรรที่ดินละท้ิงหรือมิได 
ปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค จะเห็นไดวากฎหมายท่ีบังคับใชในปจจุบันใหความสําคัญ 
ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพ่ือใหสามารถบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภคไดอยางเปนระบบ
และมีประสิทธิภาพมากขึ้น แตหนาท่ีในการดูแลรักษาและจัดการสาธารณูปโภคยังคงอยูที่ผูจัดสรรท่ีดิน 
ดวยเหตุผลที่กลาวมาขางตน จึงเปนเหตุผลและความจําเปนท่ีมีการเสนอรางพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
(ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... เพ่ือแกไขปญหาการพนจากหนาท่ีการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรที่ดิน 
และคืนอํานาจในการจัดการระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการสูผูซื้อท่ีดินจัดสรร ซึ่งเปนกลุมบุคคล 
ที่ใชประโยชนจากสาธารณูปโภคนั้น 
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 ในการนี้ นอกจากรางพระราชบัญญัติท่ีเสนอโดยผูใหสัมภาษณ กับสมาชิกสภาผูแทนราษฎร  
พรรคประชาชน (พรรคกาวไกล) ดังกลาวแลว ยังมีรางพระราชบัญญัติอีก ๒ ฉบับ ที่มีหลักการเกี่ยวกับ 
การแกไขปญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร รวมทั้งการจัดทําหรือบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ไดแก 
รางพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... เสนอโดย คณะรัฐมนตรี และรางพระราชบัญญัต ิ
การจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... เสนอโดยนางสาวธีรรัตน สําเร็จวาณิชย สมาชิกสภาผูแทนราษฎร 
พรรคเพ่ือไทย กับคณะ ซึ่งแตละฉบับอาจมีรายละเอียดท่ีแตกตางกัน เชน การใหอํานาจแกองคกรปกครอง
สวนทองถิ่นในการเขาไปแกไขปญหาเบื้องตนใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรร ซึ่งเปนกรอบแนวคิดที่ดีและนาสนใจ  
โดยปจจุบันรางพระราชบัญญัติทั้ง ๓ ฉบับ ซึ่งใชรางพระราชบัญญัติท่ีเสนอโดยคณะรัฐมนตรีเปนหลัก 
ในการพิจารณานั้น อยูในกระบวนการพิจารณาของคณะกรรมาธิการวิสามัญพิจารณารางพระราชบญัญัติ
การจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... สภาผูแทนราษฎร ซึ่งคณะกรรมาธิการจะไดศึกษารายละเอียด 
และประโยชนของรางพระราชบัญญัติเพ่ือแกปญหาความเดือดรอนใหแกประชาชนตอไป 

 ๒. รางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... มีหลักการและสาระสําคัญ
แตกตางจากกฎหมายท่ีใชบังคับอยูในปจจุบันอยางไร  
  นายณัฐพงษ เรืองปญญาวุฒิ : พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓  
เปนกฎหมายท่ีมีความสําคัญตอการบริหารจัดการโครงการจัดสรรท่ีดินในประเทศไทย และมีบทบัญญัติ
เกี่ยวกับสาธารณูปโภค โดยกําหนดใหมีผูรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
อยางชัดเจน ซึ่งกลไกสําคัญท่ีถูกนํามาใช คือ “การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร” เพ่ือใหสามารถ
บริหารจัดการสาธารณูปโภคในโครงการไดอยางมีประสิทธิภาพ การกําหนดใหมีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดังกลาว 
มีวัตถุประสงคหลักเพ่ือรับโอนหนาท่ีในการดูแลและบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจากผูจัดสรรท่ีดิน 
เนื่องจากผูจัดสรรท่ีดินซึ่งดําเนินธุรกิจโดยมุงหวังผลกําไร ไมอาจรับภาระการดูแลสาธารณูปโภคไปตลอด
อายุของโครงการได ในขณะเดียวกัน ผูจัดสรรท่ีดินยังคงมีหนาท่ีสําคัญท่ีจะตองสงมอบสาธารณูปโภค 
ในสภาพท่ีใชงานไดอยางปลอดภัยและไดมาตรฐานตามท่ีกฎหมายกําหนด นอกจากนี้ การจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรยังเปนการกระจายอํานาจในการบริหารและดูแลบํารุงรักษาไปยังผูซื้อท่ีดินจัดสรร  
ซึ่งเปนผูที่ไดรับประโยชนโดยตรงจากการใชสาธารณูปโภคในโครงการ การมีสวนรวมของผูซื้อท่ีดินจัดสรร 
ผานกลไกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจึงเปนกลไกที่ชวยสรางความโปรงใสและความย่ังยืนในการบรหิาร
จัดการทรัพยสินสวนกลาง 



- ๔๖ - 
 

  อยางไรก็ดี พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มิไดกําหนดระยะเวลาที่ชัดเจน
ใหผูจัดสรรที่ดินดําเนินการแจงหรือเรียกใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ภายหลังจากการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรรแลว ซึ่งสงผลใหเกิดปญหา 
และกระทบตอสิทธิและประโยชนของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีควรจะไดรับตามกฎหมาย  
เพ่ือแกไขปญหาดังกลาว รางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... ที่เสนอโดย 
ผูใหสัมภาษณ กับสมาชิกสภาผูแทนราษฎร พรรคประชาชน (พรรคกาวไกล) จึงกําหนดระยะเวลา 
ใหผูจัดสรรที่ดินตองแจงหรือเรียกใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรภายใน ๓ ปนับแต 
ไดมีการจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวแลวไมนอยกวารอยละ ๕๐ ของจํานวนแปลงยอยตามแผนผัง
โครงการจัดสรรที่ดินแลว หรือในกรณีท่ีผูซื้อท่ีดินจัดสรรไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอย 
ตามแผนผังโครงการมีสิทธิเขาชื่อกันเพ่ือมีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและแตงตั้งตัวแทน 
ในการย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินสาขา หากผูจัดสรรท่ีดิน 
ไมดําเนินการตามกําหนดเวลาดังกลาว ท้ังนี้ เพ่ือเปนมาตรการคุมครองสิทธิและประโยชนของสมาชิก 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหสามารถบริหารจัดการและดูแลทรัพย สินสวนกลางของโครงการ 
ไดอยางมีประสิทธิภาพ และเปนไปตามเจตนารมณของกฎหมาย 
  ในประการท่ีสําคัญ นอกเหนือจากการคุมครองสิทธิของผูซื้อท่ีดินจัดสรรในฐานะผูบริโภค 
ใหไดรับความเปนธรรมแลว รางพระราชบัญญัติฉบับนียั้งคํานึงถงึสิทธิและความเหมาะสมแกผูจัดสรรท่ีดนิ
ในฐานะผูประกอบการดวย โดยการกําหนดระยะเวลาไว ๓ ปนั้น เปนการใหเวลาแกผูจัดสรรท่ีดิน 
ในการดําเนินการสงมอบท่ีดินสวนที่เหลือใหแลวเสร็จ กอนท่ีจะดําเนินการแจงหรือเรียกใหผูซื้อท่ีดินจัดสรร
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทั้งนี้ เพ่ือใหการบริหารจัดการสาธารณูปโภคสวนกลางเปนไปดวยความสะดวก
และเกิดความเปนธรรมแกทุกฝายอยางรอบดาน 

 ๓. การตราพระราชบัญญัตน้ีิจะกอใหเกดิประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมอยางไร 
  นายณัฐพงษ เรืองปญญาวุฒิ : หลักสําคัญของรางพระราชบัญญัตฉิบับนี้คือ การแกไขปญหา 
“หนาบาน” ใหแกประชาชน ซึ่งหมายถึงปญหาเกี่ยวกับสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน เชน ถนน ทางเทา  
และไฟสองสวาง อันมีความเกี่ยวของโดยตรงกับการพัฒนาท้ังในเชิงเศรษฐกิจและสังคม กลาวคือ  
การพัฒนาส่ิงเหลานี้ไมเพียงแตชวยเพ่ิมความสะดวกสบายในการดําเนินชีวิตประจําวันของประชาชน 
เชน การเดินทางไปทํางานหรือทํากิจกรรมตาง ๆ แตยังสงเสริมใหชุมชนมีความปลอดภัย และเปน
รากฐานสําคัญของการพัฒนาศักยภาพดานเศรษฐกิจ การแกไขปญหาดังกลาวจึงถือเปนการลงทุน 
เพ่ือสรางคุณภาพชีวิตที่ดีใหแกประชาชน อีกท้ังยังสรางความเชื่อมั่นในความมั่นคงของสาธารณูปโภค 
ในพ้ืนที่ของตนเอง ซึ่งจะเปนแนวทางที่ชวยสนับสนุนใหการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ
เกิดขึ้นอยางย่ังยืนและครอบคลุมทุกกลุมประชากร 
 
 
 
 
 



- ๔๗ - 
 

ประเด็นจากการอภิปรายในชั้นสภาผูแทนราษฎร 
 ๑. ทานเห็นวา การกําหนดหลักการใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรสามารถริเริ่มจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรได ในกรณีท่ีผูประกอบการจัดสรรท่ีดินไมดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
หรือปลอยปละละเลย ไมบํารุงรักษาสาธารณูปโภค จะเปนกลไกท่ีสามารถคุมครองสิทธิของผูบริโภค
ใหไดรับความเปนธรรมอยางมีประสิทธิภาพหรือไม อยางไร 

 
 นายณัฐพงษ  เ รื องปญญาวุ ฒิ  :  
รางกฎหมายฉบับนี้จะเปนเครื่องมือสําคัญ 
ในการคุมครองสิทธิของผูซื้อท่ีดินจัดสรร 
ซึ่งเปนผูบริโภคท่ีลงทุนในโครงการจัดสรร 
ที่ดิน หลักการของกฎหมายจึงมุงเนนไปท่ี
การเพ่ิมมูลคาและความมั่นคงใหแกทรัพยสิน
ของผูซื้อที่ดินจัดสรร ทั้งในดานการบริหาร
จั ดการสาธารณูปโภค และการสร าง 
มาตรฐานท่ีย่ังยืนสําหรับชุมชน อยางไรก็ตาม 
ในการดําเนินการเพ่ือใหเกิดความเปนธรรม

และมีประสิทธิภาพ จําเปนตองพิจารณาถึงจุดสมดุลท่ีเหมาะสมระหวางสิทธิของผูซื้อท่ีดินจัดสรร 
ในฐานะผูบริโภคกับธรรมชาติของธุรกิจของผูจัดสรรท่ีดินในฐานะผูประกอบการ และบางกรณี  
การขายบานในโครงการจัดสรรอาจมีความซับซอน ดังนั้น การกําหนดหนาท่ีหรือมาตรการบางอยาง  
จึงตองคํานึงถึงความสมเหตุสมผลสําหรับท้ังสองฝาย และเชื่อมั่นวาในกระบวนการพิจารณา 
ของคณะกรรมาธิการวิสามัญ ซึ่งประกอบดวยตัวแทนจากผูประกอบการ สมาชิกสภาผูแทนราษฎร  
และหนวยงานท่ีเกี่ยวของ จะสามารถหารือเพ่ือหาจุดสมดุลท่ีตอบสนองตอเปาหมายของกฎหมาย  
และสรางความพึงพอใจใหแกทุกฝายท่ีเกี่ยวของ ท้ังในดานการสงเสริมสิทธิของผูซื้อที่ดินจัดสรร  
และการสนับสนุนใหผูประกอบการสามารถดําเนินธุรกิจไดอยางเหมาะสมและย่ังยืน 

 ๒. ทานเห็นวา การแกไขอัตราโทษกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินฝาฝนคําสั่งของคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินตามมาตรา ๖๕ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มีความสอดคลอง 
และเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจในปจจุบันหรือไม อยางไร  
 นายณัฐพงษ เรืองปญญาวุฒิ : ในการแกไขเพ่ิมเติมอัตราโทษปรับท่ีมีการปรับเพ่ิมขึ้น
จาก ๑,๐๐๐ บาท เปน ๒,๐๐๐ บาท นั้น โดยสวนตัวแลวเห็นวา อาจยังไมเพียงพอเมื่อเทียบกับมูลคา
ของโครงการจัดสรรที่ดิน ซึ่งปจจุบันจะมีมูลคาสูงมาก การกําหนดอัตราโทษปรับที่ต่ําเกินไปอาจไมสราง
แรงจูงใจใหผูจัดสรรที่ดินปฏิบัติตามคําส่ังของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินจังหวัดไดอยางเหมาะสม การเพ่ิมอัตราโทษปรับในลักษณะท่ีสอดคลองกับมูลคาของโครงการ 
จึงถือเปนส่ิงสําคัญ เพราะผูจัดสรรท่ีดินมีหนาท่ีในการดูแลและบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในสภาพท่ีไดมาตรฐาน
ตามท่ีไดรับอนุญาต การที่ ผู จัดสรรท่ีดินไมปฏิบัติตามคํา ส่ัง อาจสงผลกระทบตอคุณภาพชีวิต 
ของประชาชนในโครงการ ดังนั้น การกําหนดโทษปรับควรมีความเหมาะสม เพ่ือใหเกิดการบังคับใชกฎหมาย 
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ท่ีมีประสิทธิภาพและเปนธรรมแกทุกฝาย อยางไรก็ตาม การตัดสินใจในเรื่องนี้ขึ้นอยูกับการพิจารณา 
ของคณะกรรมาธิการวิสามัญ ซึ่งจะทําหนาท่ีพิจารณาปรับปรุงเนื้อหาของรางพระราชบัญญัติใหเหมาะสม 
และตอบสนองตอเปาหมายของการสรางความยุติธรรมในสังคมตอไป 

ประเด็นขอสังเกตสงทายและขอเสนอแนะอื่น ๆ 
 นายณัฐพงษ เรืองปญญาวุฒิ : ปจจุบันโครงการหมูบานจัดสรรหลายโครงการ 
โดยเฉพาะโครงการใหม ๆ อํานาจสูงสุดในการบริหารจัดการสาธารณูปโภคยังคงอยูท่ีผูจัดสรรท่ีดิน 
หากผู จัดสรรท่ีดินมีศักยภาพในการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและรักษามาตรฐานท่ีดี  
เชน โครงการที่มีชื่อเสียง ผูซื้อที่ดินจัดสรรก็จะไดรับประโยชนจากการดแูลท่ีเหมาะสม แตในทางกลับกนั 
หากผูจัดสรรท่ีดินประสบปญหาทางการเงิน หรือขาดศักยภาพในการบํารุงรักษา ผูซื้อท่ีดินจัดสรร 
ซึ่ งสวนใหญ เปนผู ท่ีลงทุนซื้อบานดวยเงินกู ระยะยาว อาจตองแบกรับภาระความไมสมบูรณ 
ของสาธารณูปโภค เชน ถนนท่ีชํารุด การจัดการขยะท่ีลาชา หรือระบบระบายน้ําท่ีไมมีประสิทธิภาพ  
การมีกฎหมายฉบับนี้ จึงเปนการคืนอํานาจใหแกผูซื้อท่ีดินจัดสรรในการบริหารจัดการและดูแล
สาธารณูปโภคในโครงการไดอยางเปนระบบ เปนการลดการพ่ึงพาผู จัดสรรท่ีดินในระยะยาว  
และสรางความย่ังยืนใหแกชุมชน รวมทั้งชวยปองกันไมใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรซึ่งตองผอนชําระบาน 
ในระยะยาวเผชิญกับปญหาสภาพแวดลอมในโครงการท่ีไมไดรับการดูแลอยางเหมาะสม ตลอดจน 
การเขามามีสวนรวมในการบริหารจัดการสาธารณูปโภคของผูซื้อท่ีดินจัดสรรจะชวยใหสามารถกําหนด
วิถีชีวิตท่ีสอดคลองกับความตองการของชุมชนไดอยางแทจริง ดังนั้น รางพระราชบัญญัติฉบับนี้ 
จึงเปนการสรางสมดุลระหวางสิทธิของผูจัดสรรท่ีดินในฐานะผูประกอบการ และสิทธิของผูซื้อที่ดินจัดสรร 
ในฐานะผูบริโภค เพ่ือใหทุกฝายสามารถอยูรวมกันอยางมีความสุขและเกิดความเปนธรรมในสังคม 
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Scan QR Code รบัชมการสัมภาษณ 

นายณัฐพงษ เรืองปญญาวฒิุ 
สมาชิกสภาผูแทนราษฎร พรรคกาวไกล  

(ในขณะเสนอรางพระราชบญัญตันิี)้ กับคณะ เปนผูเสนอ 
 

 

 

(ความยาว ๑๑.๒๕ นาท)ี 
 
หมายเหตุ : เน้ือหาการสัมภาษณท่ีปรากฏในวิดีโอ อาจมีความแตกตางจากความท่ีปรากฏในเอกสารประกอบการพิจารณา 

(อ.พ.) ซึ่งเกิดจากกระบวนการตรวจสอบเน้ือหาทางวิชาการในเอกสารประกอบการพิจารณา (อ.พ.) เพ่ือใหมีความครบถวน 

สมบูรณ หรือกระชับมากยิ่งข้ึน 

 

-------------------------------------------------------- 
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ผูชวยศาสตราจารย ดร.จุมพล ชื่นจิตตศิริ 
ประธานอนุกรรมการดานอสังหาริมทรัพย
และท่ีอยูอาศัย สภาองคกรของผูบริโภค 

บทสัมภาษณความเห็นทางวิชาการ 
เกี่ยวกับรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... 

โดย ผูชวยศาสตราจารย ดร.จุมพล ชื่นจิตตศิริ∗ 
ประธานอนุกรรมการดานอสังหาริมทรัพยและท่ีอยูอาศัย สภาองคกรของผูบริโภค 

(ในฐานะผูทรงคุณวุฒิ) 
 

 
นายโรฒวิชญ เทียมศกัดิ ์

นิติกรปฏิบตัิการ กลุมงานพัฒนากฎหมาย 
สํานักกฎหมาย สํานกังานเลขาธกิารวุฒิสภา ผูสัมภาษณ 

 
 บทสัมภาษณความเห็นทางวิชาการฉบับนี้ กลุมงาน
พัฒนากฎหมาย สํานักกฎหมาย สํานักงานเลขาธิการวุฒิสภา 
ไดรับความอนุเคราะหในการสัมภาษณจากผูชวยศาสตราจารย 
ดร.จุมพล ชื่นจิตตศิริ ประธานอนกุรรมการดานอสังหาริมทรพัย
และท่ีอยูอาศัย สภาองคกรของผูบริโภค ในฐานะผูทรงคุณวุฒิ  
โดยมีนางสาวเพลินตา ตันรังสรรค ผูบังคับบัญชากลุมงาน
พัฒนากฎหมาย และนายโรฒวิชญ เทียมศักดิ์ นิติกรปฏิบัติการ 
กลุมงานพัฒนากฎหมาย เปนผูสัมภาษณ พรอมทั้งขาราชการ
กลุมงานพัฒนากฎหมาย สํานักกฎหมาย สํานักงานเลขาธกิารวุฒสิภา 
เขารวมสังเกตการสัมภาษณในครั้งนี้ เมื่อวันจันทรที่ ๒๕ พฤศจิกายน 
๒๕๖๗ เวลา ๑๐.๐๐ นาฬิกา ณ หองประชุมกรรมาธิการ 
CA ๔๒๗ ชั้น ๔ อาคารรัฐสภา (สว.) โดยเปนการสัมภาษณ
ผานส่ืออิเล็กทรอนิกส (Zoom Meeting) ทั้งนี้ เพ่ือเปนขอมูล
ทางวิชาการประกอบการพิจารณาของสมาชกิวุฒิสภาในการพิจารณา
รางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. ….  
โดยมีสาระสําคัญตามประเด็นการสัมภาษณสรุปได ดังนี้ 

ประเด็นคําถามจากรางพระราชบัญญัติ 

๑. ทานมีความคิดเห็นเกี่ยวกับสภาพปญหาในการจัดสรรท่ีดินของประเทศไทยในปจจุบัน 
รวมท้ังกฎหมายท่ีเกี่ยวของวามีขอจํากัดอยางไร 

ผูชวยศาสตราจารย ดร.จุมพล ชื่นจิตตศิริ : ตลอดระยะเวลาท่ีผานมา ประเทศไทย 
มีกฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดินบังคับใชมาเปนเวลานานแลว ดังจะเห็นไดจากพระราชบัญญัต ิ
 
 

 ∗สําเร็จการศึกษานิติศาสตรบัณฑิต นิติศาสตรมหาบัณฑิต และดุษฎีบัณฑิต สาขานิติศาสตร มหาวิทยาลัยรามคําแหง. 
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การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ และท่ีแกไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ โดยในทางปฏิบัติพบวา
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ และท่ีแกไขเพ่ิมเติมดังกลาวมีปญหาเกี่ยวกับการบังคับใช
อยูพอสมควร ซึ่งสามารถสรุปไดเปน ๔ ประเด็น ดังนี้ 

ประเด็นท่ีหน่ึง ปญหาในการกํากับดแูล และการปฏิบัติตามกฎหมาย จะเห็นไดอยางชดัเจน
จากการกําหนดแนวทางการปฏิบัติ กลาวคือ แมวาพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓  
และที่แกไขเพ่ิมเติม จะมีการบัญญัติแนวทางการปฏิบัติ แตขอเท็จจริงปรากฏวาเจาพนักงานทองถิ่น 
และเจาหนาท่ีของรัฐ รวมท้ังหนวยงานท่ีเกี่ยวของมีการตีความตัวบทกฎหมายท่ีคลาดเคล่ือน 
หรือไมเปนไปในแนวทางเดียวกัน ทําใหการบังคับใชกฎหมายไมมมีาตรฐาน นอกจากนี้ ยังพบวาผูจัดสรรที่ดนิ
ไมปฏิบัติตามเงื่อนไขท่ีกฎหมายกําหนด เชน การพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานของการจัดสรรท่ีดิน 

ประเด็นท่ีสอง ปญหาขั้นตอนในการขออนุญาต โดยในทางปฏิบัติพบวา ขั้นตอนการขออนุญาต
จัดสรรที่ดินหรือการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีกระบวนการหรือขั้นตอนเกินสมควร ซึ่งปญหา
เกี่ยวกับขั้นตอนในการขออนุญาตดังกลาวมักเกิดจากกระบวนการปฏิบัติหนาท่ีของเจาพนักงานที่อาศัย
ระยะเวลาในการตรวจสอบเอกสารประกอบการพิจารณาขออนุญาตท่ีคอนขางนาน อีกท้ังยังพบวา
หนวยงานของรัฐแตละหนวยงานใชดุลพินิจ ความละเอียดรอบคอบ และระยะเวลาในการปฏิบัติหนาท่ี
ตรวจสอบเอกสารประกอบการพิจารณาที่แตกตางกนั เชน การใชดุลพินิจในการพิจารณากําหนดพ้ืนท่ีสาธารณะ
หรือเสนทางสัญจรที่อาจกอใหเกิดผลกระทบตอผูประกอบการ 

ประเด็นท่ีสาม ปญหาดานสิ่งแวดลอมและผังเมือง โดยในทางปฏิบัติพบวา มีโครงการ
หมูบานจัดสรรหรือผูประกอบการบางสวนไมไดประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอม หรือ Environmental 
Impact Assessment (EIA) ตามพระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. ๒๕๓๕ 
และท่ีแกไขเพ่ิมเติม และการดําเนินการพิจารณาและจัดทําผังเมืองรวมตามพระราชบัญญัติการผังเมือง 

พ.ศ. ๒๕๖๒ อยางเหมาะสม อันกอใหเกิดขอพิพาท
ตามมาในที่สุด 
                  ประเด็นท่ีสี่ การปองกันและแกไขปญหา  
โดยในทางปฏิบัติพบวา ผูประกอบการบางรายมีความพยายาม
ในการหลีกเล่ียงกฎหมาย เชน การจัดสรรที่ดินเพ่ือจําหนาย
โดยไมไดรับอนุญาตหรือการไมปฏิบัติตามกฎหมาย 
ที่กําหนดภายหลังจากที่ไดรับอนุญาตการจัดสรรท่ีดินแลว 

 ๒. การตราพระราชบัญญัติน้ีจะกอใหเกิด
ประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมอยางไร 

     ผูชวยศาสตราจารย ดร.จุมพล ชื่นจิตตศิริ : 
จากการปฏิบัติหนาท่ีประธานอนุกรรมการดานอสังหาริมทรัพย
และท่ีอยูอาศัย สภาองคกรของผูบริโภค พบวา ปจจุบัน 
มีผูบริโภครองเรียนเกี่ยวกบัการจัดสรรท่ีดินเปนจํานวนมาก 
และปญหาท่ีรองเรียนนั้นมิไดกอให เกิดผลกระทบ 
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ตอผูบริโภคในฐานะปจเจกบุคคลเทานั้น แตยังกอใหเกิดผลกระทบเปนวงกวาง กลาวคือ มีผลกระทบ 
ตอเศรษฐกิจและสังคมดวย โดยมีกรณีตัวอยางจากการท่ีประชาชนไมกลาตัดสินใจเลือกซื้อท่ีอยูอาศัย 
ในพ้ืนที่ที่เกิดผลกระทบหรือพ้ืนท่ีใกลเคียง ดังนั้น หากมีรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) 
พ.ศ. .... ที่มีความชัดเจนและสามารถแกไขปญหาตาง ๆ ที่เกิดขึ้น ยอมกอใหเกิดประโยชนตอระบบเศรษฐกิจ
และสังคม 

อยางไรก็ดี เปนท่ีทราบกันดีวาท่ีอยูอาศัยเปนหนึ่งในปจจัยส่ีประการท่ีสําคัญตอการดํารงชีวิต 
ดังนั้น กระบวนการในการตัดสินใจและการอยูอาศัยของผูบริโภคท่ีสามารถเลือกถิ่นท่ีอยูของตนเอง 
จึงมีความสําคัญอยางย่ิง ไมวาจะเปนท่ีอยูอาศัยในลักษณะบานเดี่ยว ทาวนเฮาส หรืออาคารพาณิชย  
ซึ่งถือเปนอสังหาริมทรัพยแนวราบ รวมทั้งคอนโดมิเนียม หรืออาคารชุด ซึ่งถือเปนอสังหาริมทรัพยแนวดิ่ง 

ประเด็นคําถามจากการอภิปรายในชั้นสภาผูแทนราษฎร 

๑. ทานเห็นวา การกําหนดหลักการใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรสามารถริเริ่มจัดตัง้นิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ไดในกรณีท่ีผูประกอบการจัดสรรท่ีดินไมดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือปลอยปละละเลย 
ไมบํารุงรักษาสาธารณูปโภค จะเปนกลไกท่ีสามารถคุมครองสิทธิของผูบริโภคใหไดรับความเปนธรรม
อยางมีประสิทธิภาพหรือไม อยางไร 

ผูชวยศาสตราจารย ดร.จุมพล ชื่นจิตตศิริ :  
การกําหนดหลักการใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรสามารถริเริ่มจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดในกรณีที่ผูประกอบการจัดสรรท่ีดิน
ไมดําเนินการจัดตั้งนิติบุคลคลหมูบานจัดสรร หรือปลอยปละละเลย 
ไมบํารุงรกัษาสาธารณูปโภค ถือเปนกลไกสําคัญประการหนึ่ง
ที่ทําใหเจาของที่ดินหรือผูประกอบการจัดสรรท่ีดินไมทิ้งรางที่ดิน
หรือหมูบานจัดสรร อยางไรก็ดี เมื่อพิจารณาพระราชบัญญัติ
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ และท่ีแกไขเพ่ิมเติม พบวา  
มีการบัญญัติใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยเปนผูรักษาการ
ตามพระราชบัญญัต ิและมีอํานาจออกกฎกระทรวง หรือกําหนด
กิจการอื่นเ พ่ือปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ ดังนั้น  
หากผูรักษาการไดดําเนินการออกประกาศหรือระเบียบตาง ๆ 
ตามพระราชบัญญัติดังกลาวอยางละเอียดครบถวนแลว  
ก็จะทําใหมีแนวทางในการปฏิบัติชัดเจนมากย่ิงขึ้น ฉะนั้น  
จึงเห็นดวยเปนอยางย่ิงหากมีการกําหนดกลไกท่ีสามารถคุมครองสิทธิของผูบริโภคใหไดรับความเปนธรรม
อยางมีประสิทธิภาพดวยการนําหลักการใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรสามารถริเริ่มจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได
ในกรณีท่ีผูประกอบการจัดสรรท่ีดินไมดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือปลอยปละละเลย 
ไมบํารุงรักษาสาธารณูปโภค มาพิจารณาบัญญัตไิวในรางพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
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 ๒. ทานเห็นวา การแกไขอัตราโทษกรณท่ีีผูจัดสรรท่ีดินฝาฝนคําสั่งของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดนิ
ตามมาตรา ๖๕ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มีความสอดคลองและเหมาะสม
กับสภาพเศรษฐกิจในปจจุบันหรือไม อยางไร (กําหนดใหตองระวางโทษปรับอีกวันละ ๒,๐๐๐ บาท 
ตลอดเวลาท่ียังฝาฝน จากเดิม วันละ ๑,๐๐๐ บาท ตลอดเวลาท่ียังฝาฝน) 
 ผูชวยศาสตราจารย ดร.จุมพล ชื่นจิตตศิริ : สําหรับการแกไขอัตราโทษกรณีที่ผูจัดสรรที่ดิน
ฝาฝนคําส่ังของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด  
ตามมาตรา ๖๕ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดนิ พ.ศ. ๒๕๔๓ โดยกําหนดใหตองระวางโทษปรับอีกวันละ 

๒,๐๐๐ บาท ตลอดเวลาท่ียังฝาฝน จากเดิม วันละ ๑,๐๐๐ บาท 
ตลอดเวลาท่ียังฝาฝนนั้น เห็นวาการกําหนดอัตราโทษปรับดังกลาว
ไมมีหลักการที่เปนฐานในการคิดคํานวณอยางชัดเจน อยางไรกด็ ี
มีขอพิจารณาวากฎหมายเกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภคจะกําหนด
อัตราโทษที่คอนขางสูง ดังจะเห็นไดจากพระราชบัญญัต ิ
วิธี พิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ. ๒๕๕๑ ที่มีการกําหนด
คาเสียหายเพ่ือการลงโทษ จึงเห็นควรใหมีการแกไขอัตราโทษ
ในกรณีดังกลาว โดยนําหลักการหรือแนวคิดของการกําหนด
คาเสียหายเพ่ือการลงโทษตามพระราชบัญญัติวิธีพิจารณา 
คดผูีบริโภค พ.ศ. ๒๕๕๑ มาประกอบการพิจารณาดวย เพ่ือปองกัน
มิใหผูประกอบการหรือผูจัดสรรท่ีดินจงใจที่จะฝาฝนคําส่ัง
ของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุง เทพมหานครหรือ
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด โดยยินยอมชําระคาปรับ
ตลอดเวลาที่ยังฝาฝน เนื่องจากผลประโยชนที่ผูประกอบการ

หรือผูจัดสรรท่ีดินไดรับนั้นมีมูลคามหาศาล อันเปนจํานวนท่ีมากกวาอัตราคาปรับที่ผูประกอบการหรือ 
ผูจัดสรรที่ดินตองชําระ นอกจากนี้ ในการแกไขเพ่ิมเติมอัตราโทษปรับดังกลาวตองคํานึงถึงความสอดคลอง
และเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจและสังคมที่เปล่ียนแปลงไปดวย 

ประเด็นขอสังเกตสงทายและขอเสนอแนะอื่น ๆ 

 ผูชวยศาสตราจารย ดร.จุมพล ชื่นจิตตศิริ : แมวารางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับที่ ..) 
พ.ศ. .... บางฉบับที่เสนอในชั้นการพิจารณาของสภาผูแทนราษฎรจะมีการบัญญัติบทนิยามของคําตาง ๆ 
ไวอยางชัดเจน เชน คําวา “เจาพนักงานทองถิน่” แตมีขอสังเกตเกี่ยวกับ “การจัดสรรที่ดนิ” โดยเฉพาะประเดน็
การแบงแปลงยอยตามแผนผังโครงการจัดสรรที่ดิน ซึ่งเห็นควรกําหนดใหมีความชัดเจนมากย่ิงขึ้น 
นอกจากนี้ ในการบัญญัติใหการประกาศและเผยแพรคําขอยกเลิกการจัดสรรท่ีดินใหดําเนินการ 
ทางระบบสารสนเทศของกรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย นั้น เห็นควรใหเพ่ิมคําวา “ที่ประชาชนสามารถ
เขาถึงไดงาย” ดวย เพราะในทางปฏิบัติพบวา การเขาถึงเว็บไซตของหนวยงานของรัฐมักเปนไปโดยยาก
และไมเอื้อใหประชาชนหรือผูบริโภคสามารถเขาถึงขอมูลขาวสารของราชการไดโดยงาย 
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Scan QR Code รบัชมการสัมภาษณ 

ผูชวยศาสตราจารย ดร.จุมพล ชื่นจิตตศิร ิ
ประธานอนุกรรมการดานอสังหารมิทรัพยและท่ีอยูอาศยั สภาองคกรของผูบริโภค 

ในฐานะผูทรงคุณวุฒ ิ

 
(ความยาว ๑๙.๐๗ นาท)ี 

 
 
หมายเหตุ : เน้ือหาการสัมภาษณท่ีปรากฏในวิดีโอคลิป อาจมีความแตกตางจากความท่ีปรากฏในเอกสารประกอบการพิจารณา 
(อ.พ.) ซึ่งเกิดจากกระบวนการตรวจสอบเน้ือหาทางวิชาการในเอกสารประกอบการพิจารณา (อ.พ.) เพ่ือใหมีความครบถวน สมบูรณ      
หรือกระชับมากยิ่งข้ึน 
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ภาคผนวก 
 

: ส าเนาหนังสือสภาผู้แทนราษฎร 
 ด่วนที่สุด ที ่สผ ๐๐๑๔/๓๖๗๓ ลงวันที่ ๔ เมษายน ๒๕๖๘ 
 เรื่อง ร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  
 กราบเรียน ประธานวุฒิสภา 
: ร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  
 ทีส่ภาผู้แทนราษฎรลงมติเห็นชอบแล้ว 
: บันทึกวิเคราะห์สรุปสาระส าคัญ 
 ของร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบบัที่ ..) พ.ศ. ....     
: รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบที่อาจเกดิขึ้นจากกฎหมาย  
 ร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
: รายงานสรุปผลการรับฟังความคิดเห็น 
 ร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรทีด่ิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
: รายงานผลการรับฟังความคิดเห็น และการวิเคราะหผ์ลกระทบ 
 ที่อาจเกิดขึ้นจากร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  
 (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  
 (นายณัฐพงษ์ เรืองปัญญาวุฒิ กับคณะ เป็นผู้เสนอ) 
: รายงานผลการรับฟังความคิดเห็น และการวิเคราะห์ผลกระทบ 
 ที่อาจเกิดขึ้นจากร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  
 (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....  
 (นางสาวธีรรตัน์ ส าเรจ็วาณิชย์ กับคณะ เป็นผู้เสนอ) 
: พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
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