
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

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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  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 ี

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

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

 



  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

สวนที่ ๒ 

ขอมูลทางวิชาการประกอบการพิจารณา 
รางพระราชบญัญัติการจดัสรรที่ดนิ  

(ฉบบัท่ี ..) พ.ศ. ....  
(สภาผูแทนราษฎรลงมติเห็นชอบแลว) 

 



- ๑ - 
 

การดําเนินการตามมาตรา ๗๗ ของรฐัธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย 
รางพระราชบัญญัตกิารจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. ....∗ 

 

 

กรมที่ดินไดดําเนินการตามรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย มาตรา ๗๗ วรรคสอง 1

๑ 
โดยไดจัดใหมีการรับฟงความคิดเห็นของผูที่เกี่ยวของ วิเคราะหผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นจากกฎหมาย
อยางรอบดานและเปนระบบ รวมท้ังเปดเผยผลการรับฟงความคิดเห็นและการวิเคราะหนั้น        
ตอประชาชน และนํามาประกอบการพิจารณาในกระบวนการตรากฎหมายทุกขั้นตอน โดยสามารถ
สรุปได ดังนี้  

๑. กระบวนการและขั้นตอนในการรับฟงความคิดเห็น  
เพ่ือใหเปนไปตามพระราชบัญญัติหลักเกณฑการจัดทํารางกฎหมายและการประเมิน 

ผลสัมฤทธิ์ของกฎหมาย พ.ศ. ๒๕๖๒ กรมที่ดินไดจัดใหมีการรับฟงความคิดเห็นเพ่ือใหมีการรับฟง
ความคิดเห็นของผูที่เกี่ยวของตอรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. …. โดยสามารถ
สรุปผลการรับฟงความคิดเห็นได ดังนี้2๒  

๑.๑ ผูเกี่ยวของ พ้ืนท่ี หรือกลุมเปาหมายในการรับฟงความคิดเห็น 
 (๑) สํานักงานท่ีดินจังหวัดทุกจังหวัด จํานวน ๔๖๑ สํานักงาน 
 (๒) หนวยงานภาครัฐ ไดแก กรมการปกครอง กรมโยธาธิการและผังเมือง     

กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น กรมชลประทาน กรมควบคุมมลพิษ กรมอนามัย สํานักงานอัยการ
สูงสุด สํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม สํานักงานคณะกรรมการ
คุมครองผูบริโภค สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ กรุงเทพมหานคร           
กองบังคับการปราบปรามการกระทําความผิดเกี่ยวกับอาชญากรรมทางเศรษฐกิจ สํานักงานตํารวจ
แหงชาติ การไฟฟานครหลวง การประปานครหลวง สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน 
(BOI) และธนาคารแหงประเทศไทย 

 

 

∗เรียบเรียงโดย นางสาวสุธีรา ชูบัณฑิต นิติกรชํานาญการ กลุมงานพัฒนากฎหมาย สํานักกฎหมาย สํานักงาน
เลขาธิการวุฒิสภา. 

๑รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย มาตรา ๗๗ วรรคสอง บัญญัตไิว ดงัน้ี 
 “มาตรา ๗๗  ฯลฯ     ฯลฯ 
   กอนการตรากฎหมายทุกฉบับ รัฐพึงจัดใหมีการรับฟงความคิดเห็นของผูเก่ียวของ วิเคราะหผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึน

จากกฎหมายอยางรอบดานและเปนระบบ รวมท้ังเปดเผยผลการรบัฟงความคิดเห็นและการวิเคราะหน้ันตอประชาชน และนํามา
ประกอบการพิจารณาในกระบวนการตรากฎหมายทุกข้ันตอน เมื่อกฎหมายมีผลใชบังคับแลว รัฐพึงจดัใหมีการประเมินผลสมัฤทธ์ิ
ของกฎหมายทุกรอบระยะเวลาท่ีกําหนดโดยรับฟงความคดิเห็นของผูเก่ียวของประกอบดวย เพ่ือพัฒนากฎหมายทุกฉบับ
ใหสอดคลองและเหมาะสมกับบรบิทตาง ๆ ท่ีเปลี่ยนแปลงไป 

    ฯลฯ     ฯลฯ”. 
๒รายงานสรุปผลการรับฟงความคิดเห็นรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... , หนา ๑ - ๓. 
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 (๓) หนวยงานภาคเอกชน ไดแก สภาทนายความ สภาวิศวกร สภาสถาปนิก 
หอการคาไทยและสภาหอการคาแหงประเทศไทย สมาคมธุรกิจบานจัดสรร สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย 
สมาคมอาคารชุดไทย สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย สมาคมอุตสาหกรรมกอสรางไทย      
ในพระบรมราชูปถัมภ และสภาหอการคาแหงประเทศไทย 

 (๔) ประชาชนทั่วไปทั้งในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและตางจังหวัด 
๑.๒ วิธีการรับฟงความคิดเห็น 

กรมท่ีดินไดเปดรับฟงความคิดเห็นดวยวิธีการตาง ๆ ตามความเหมาะสม
สําหรับผูเกี่ยวของแตละกลุม โดยวิธีการหลักท่ีนํามาใช ดังตอไปนี้ 

(๑) การรับฟงความคิดเห็นผานระบบกลางทางกฎหมาย (https://law.go.th) 
(๒) การรับฟงความคิดเห็นผานระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของกรมท่ีดิน 

(www.dol.go.th) 
(๓) การรับฟงความคิดเหน็ผานแบบสอบถามการรับฟงความคิดเห็น โดยไดสํารวจ

ความคิดเห็นไปยัง “ผูเกี่ยวของ” หรือ “องคกรที่เกี่ยวของ” 
โดยประชาชนท่ัวไปเขารับฟงความคิดเห็นผานชองทางเว็บไซตของกรมท่ีดิน 

(www.dol.go.th) เว็บไซตของสํานักกฎหมาย กรมท่ีดิน เว็บไซตของสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
และเว็บไซตระบบกลางทางกฎหมาย (https://law.go.th) 

๑.๓ ระยะเวลาการรับฟงความคิดเห็น 
ตั้งแตวันท่ี ๑ กรกฎาคม ๒๕๖๗ ถึงวันท่ี ๑๖ กรกฎาคม ๒๕๖๗ 

 

๒. สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น  
ผลการรับฟงความคิดเห็นรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... 

สรุปได ดังนี้ 
(๑) รับฟงความคิดเห็นผานระบบกลางทางกฎหมาย (https://law.go.th) มีผูรวม

แสดงความคิดเห็นท้ังส้ิน จํานวน ๑ ราย 
(๒) รับฟงความคิดเห็นผานระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของกรมท่ีดิน มีผูรวมแสดง

ความคิดเห็นทั้งส้ิน จํานวน ๑๘๘ ราย 
(๓) รับฟงความคิดเห็นผานแบบสอบถามการรับฟงความคิดเห็นโดยการสํารวจ

ความคิดเห็นไปยัง “ผูเกี่ยวของ” หรือ “องคกรที่เกี่ยวของ” มีผูรวมแสดงความคดิเหน็ทัง้ส้ิน จํานวน 
๑๙๕ ราย 

โดยสรุปจํานวนผูเขารวมตอบแบบสอบถามได ดังนี้ 
(๑) จัดสงหนังสือสอบถามไปยังสํานักงานท่ีดินในสังกัดกรมท่ีดินทุกจังหวัด จํานวน 

๗๗ จังหวัด ๔๖๑ สํานักงาน ซึ่งเปนหนวยงานท่ีบังคับใชกฎหมายโดยตรง มีสํานักงานที่ดินใหความสนใจ
ตอบแบบสอบถาม จํานวน ๒๓๗ สํานักงาน 

(๒) จัดสงหนังสือสอบถามหนวยงานภาครัฐท่ีเกี่ยวของ จํานวน ๑๖ หนวยงาน           
มีหนวยงานใหความสนใจตอบแบบสอบถาม จํานวน ๑๒ หนวยงาน ไดแก กรมการปกครอง          
กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น กรมควบคุมมลพิษ กรมชลประทาน กรมอนามัย สํานักงานอัยการ

http://www.dol.go.th/
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สูงสุด สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน (BOI) สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค 
ธนาคารแหงประเทศไทย สํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม สํานักงาน
สภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ และกรงุเทพมหานคร 

(๓) จัดสงหนังสือสอบถามหนวยงานภาคเอกชนท่ีเกี่ยวของ จํานวน ๑๐ หนวยงาน        
มีหนวยงานใหความสนใจตอบแบบสอบถาม จํานวน ๒ หนวยงาน ไดแก สภาหอการคาแหงประเทศไทย 
และสมาคมธรุกิจบานจัดสรร 

(๔) การแสดงความคิดเห็นผานระบบกลางทางกฎหมาย สําหรับประชาชนท่ัวไปท้ังใน
พ้ืนที่กรุงเทพมหานครและตางจังหวัด มีผูใหความสนใจตอบแบบสอบถาม จํานวน ๑ ราย 

(๕) การแสดงความคิดเห็นผานระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของกรมท่ีดิน สําหรับ
สํานักหรือกองในสังกัดกรมท่ีดิน บุคลากรของกรมท่ีดิน และประชาชนท่ัวไป มีผูใหความสนใจตอบ
แบบสอบถาม จํานวน ๑๓๒ ราย 
 ทั้งนี้ กรมท่ีดินไดนําประเดน็เนื้อหาของรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) 
พ.ศ. .... ไปรับฟงความคิดเห็น จํานวน ๑๑ ประเด็น สรุปสาระสําคัญได ดังนี้3๓ 
 ๒.๑ แกไขบทนิยาม “การจัดสรรท่ีดิน” โดยใหขยายจํานวนแปลงยอย           
เพ่ือการจําหนายท่ีเขาขายการจัดสรรท่ีดินจาก ๑๐ แปลง เปน ๒๐ แปลง (รางมาตรา ๓) 
  กรณีเห็นดวย 
  (๑) สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาประเวศ มีขอเสนอแนะวา ในกรณี 
ท่ีมกีารแบงแปลงคลายทาง ควรกําหนดความกวางของแปลงทางไวดวย 
  (๒) สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขามีนบุรี เห็นวา การขยายจํานวน
แปลงจาก ๑๐ แปลง เปน ๒๐ แปลง เปนการเพ่ิมโอกาสใหประชาชนเขาถึงท่ีดินแปลงยอย           
เพ่ือการเขาอยูอาศัยไดงายขึ้นและเปนการเพ่ิมมูลคาในที่ดินและเปนการกระตุนเศรษฐกิจ 
  (๓) สํานักงานที่ดินจังหวัดชัยนาท สาขาสรรคบุรี และสํานักงานที่ดินจังหวัดแพร 
สาขาวังชิ้น เห็นวา การขยายจํานวนแปลงเพ่ือแกไขปญหาการหลีกเล่ียงการจัดสรรท่ีดิน ประกอบกับ
การขออนุญาตทําการจัดสรรท่ีดินตองมีคาจัดทําสาธารณูปโภคท่ีมีราคาแพง และถือวาเปนการกระตุน
เศรษฐกิจอีกวิธีหนึ่ง 
  (๔) สํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม สาขาสันกําแพง สํานักงานท่ีดินจังหวัดตาก 
สาขาสามเงา สํานักงานท่ีดินจังหวัดพะเยา สาขาปง สํานักงานท่ีดินจังหวัดลําปาง สาขาสบปราบ 
สํานักงานท่ีดินจังหวัดสุรินทร สาขาชุมพลบุรี  สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค  
และกรมชลประทาน เห็นวา การขยายจํานวนแปลงยอยจาก ๑๐ แปลง เปน ๒๐ แปลง เพ่ือให
สอดคลองกับสภาพการณในปจจุบันซึ่งตองการที่อยูอาศัยมากขึ้น 
  (๕) สํานักงานท่ีดินจังหวัดนาน สาขานานอย สํานักงานท่ีดินจังหวัดนครราชสีมา 
สาขาโนนสูง สํานักงานที่ดินจังหวัดพระนครศรีอยุธยา สาขาเสนา และสํานักงานท่ีดินจังหวัดระยอง 
สาขาปลวกแดง เห็นวา การขยายจํานวนแปลงยอยดังกลาวเปนการเพ่ิมโอกาสใหประชาชนผูเปน

๓กรมท่ีดิน, สรปุผลการรบัฟงความคดิเห็นรางพระราชบัญญัตกิารจดัสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... , ๒๕๖๗, หนา ๑ - ๒๕. 
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เจาของท่ีดินมีโอกาสจําหนายท่ีดินเพ่ือเปนทุนตอไป และสงเสริมการดําเนินการดานธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย แตควรมีขอกําหนดในเรื่องสาธารณูปโภค 
  (๖) สํานักมาตรฐานและสงเสริมการรังวัด เห็นวา การขยายจํานวนแปลงยอย
จาก ๑๐ แปลง เปน ๒๐ แปลง เหมาะสมเฉพาะการจัดสรรท่ีดินประเภทอาคารพาณิชยเทานั้น 
  (๗) สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ เห็นวา การกําหนด
จํานวนแปลงยอยไวไมเกิน ๑๐ แปลง อยูในขายที่จะตองขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน ดวยจํานวน
แปลงที่นอยอาจไมคุมคาที่จะมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและคณะกรรมการหมูบานจัดสรร
เพ่ือดําเนินการดานตาง ๆ 
  (๘) กรมอนามัย มีขอเสนอแนะวา การขยายจํานวนแปลงยอยควรพิจารณาถึง
ผลท่ีอาจจะเกิดขึ้นในดานความหนาแนนของประชากร ท้ังนี้ ควรมีมาตรการควบคุมในการดําเนินการ
แบงท่ีดินแปลงยอยใหมีท่ีอยูอาศัยท่ีมีขนาดเหมาะสมกับจํานวนผูพักอาศัยและดําเนินการไมให
อาคารท่ีพักอาศัยมีคนอยูเกินกวา ๑ คนตอพ้ืนที่ ๓ ตารางเมตร ตามประกาศกระทรวงสาธารณสุข 
ที่ ๖/๒๕๓๘ เรื่อง กําหนดจํานวนคนตอจํานวนพ้ืนท่ีของอาคารท่ีพักอาศัยที่ถือวามคีนอยูมากเกนิไป 
ลงวันที่ ๓ กรกฎาคม พ.ศ. ๒๕๓๘  
  (๙) สํานักงานท่ีดินจังหวัดพิษณุโลก สาขาบางระกํา เสนอแนะใหเพ่ิมเติมวา 
“กรณีแบงแยกเมื่อพนกําหนด ๓ ป หากจะมีการแบงแยกโฉนดท่ีดินเพ่ิมเติม เมื่อรวมกับโฉนดที่ดิน
ที่มีการแบงแยกไวเดิม และยังไมไดจําหนายเกินกวา ๒๐ แปลงขึ้นไป” 
  กรณีไมเห็นดวย 
  (๑) สํานักงานท่ีดินจังหวัดจันทบุรี สาขาทาใหม เห็นวา มีหลักเกณฑการควบคุม
การจัดสรรที่ดินขนาดเล็กพิเศษอยูแลว ไมจําเปนตองแกไขกฎหมาย 
  (๒) สํานักงานท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา สํานักงานท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา สาขา
พนมสารคาม สํานักงานท่ีดินจังหวัดชัยนาท สาขาหันคา สํานักงานท่ีดินจังหวัดนาน สาขาเวียงสา 
สํานักงานท่ีดินจังหวัดพิษณุโลก สํานักงานท่ีดินจังหวัดพิษณุโลก สาขานครไทย สํานักงานท่ีดินจังหวัด
พะเยา สํานักงานท่ีดินจังหวัดแพร สํานักงานท่ีดินจังหวัดราชบุรี สาขาจอมบึง และสํานักงานท่ีดิน
จังหวัดลําปาง สาขาแมพริก เห็นวา จํานวนแปลงท่ีเพ่ิมขึ้นอาจเปนชองทางใหมกีารหลบเล่ียงการขอ
จัดสรรที่ดินมากขึ้น และอาจจะมีผลตอผูซื้อเนื่องจากปญหาของการจัดทําสาธารณูปโภคไมครบถวน          
รวมทั้งเปนการผลักภาระการจัดทําสาธารณูปโภคไปใหทองถิ่น อาจทําใหเกิดการรองเรียนเพ่ิมขึ้น 
โดยเปนการแกไขบทนิยามเพ่ือเอื้อประโยชนแกกลุมทุน 
  (๓) สํานักงานท่ีดินจังหวัดระยอง สาขาบานคาย เห็นวา หากมีผูทําบานขาย
และแบงแยกท่ีดินไมถึง ๒๐ แปลง ทําใหผูซื้อท่ีดินไมไดรับความคุมครองตามพระราชบัญญัติ        
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓  
  (๔) สํานักจัดการที่ดินของรัฐ กรมที่ดิน เห็นวา จํานวนแปลงยอยของการแบงแยก 
เห็นควรเปน ๑๐ แปลงเทาเดิม และควรขยายกรอบระยะเวลาของการแบงแยกท่ีดิน จากเดิม
กําหนดเวลา ๓ ป แกไขเปนภายในกําหนดเวลา ๕ ป 
  (๕) กรุงเทพมหานคร (สํานักงานควบคุมอาคาร สํานักการโยธา) เห็นวา การเพ่ิม
จํานวนจาก ๑๐ แปลง เปน ๒๐ แปลง ซึ่งมีจํานวนมากขึ้น รวมท้ังการกาํหนดระยะเวลา ๓ ปนับแต
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วันท่ีจดทะเบียนแบงแยกครั้งหลังสุดจะทําใหผูประกอบธุรกิจหลีกเล่ียงการปฏิบัติตามกฎหมาย
จัดสรรท่ีดิน เชน ในคราวแรกจัดสรรท่ีดินไมถึง ๒๐ แปลง เมื่อเกินระยะเวลา ๓ ปนับแตวันท่ี        
จดทะเบียนแบงแยกครั้งหลังสุดก็จัดสรรใหมไมใหถึง ๒๐ แปลง เพ่ือหลีกเล่ียงการปฏิบัติตาม
กฎหมายการจัดสรรท่ีดิน โดยไมตองการผูกพันหนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการ
จัดสรร ซึ่งอาจกระทบสิทธิของประชาชนผูซื้อบานที่พึงมีพึงไดตามกฎหมายการจัดสรรที่ดิน 
  (๖) กรมการปกครอง (สํานักบริหารการปกครองทองท่ี) เห็นวา การเพ่ิมจํานวน
แปลงท่ีดินจัดสรรดังกลาว อาจสงผลกระทบตอผูซื้อท่ีดินจัดสรรขนาดเล็กท่ีอาจไมไดรับการดูแลจาก
ผูประกอบการจัดสรรที่ดินดังเชนกฎหมายที่ใชบังคับอยูในปจจุบัน 
  สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
  ผูรวมแสดงความคิดเห็นสวนใหญ (รอยละ ๗๘.๙๑) เห็นดวย กลาวคือ การกาํหนด
จํานวนแปลงท่ีขอแบงแยกท่ีดินตั้งแต ๑๐ แปลง ถือวาอยูในขายจะตองขออนุญาตทําการจัดสรร
ที่ดิน ซึ่งเปนหลักการเดิมที่ยกมาจากประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน 
พ.ศ. ๒๕๑๕ โดยไดใชมาตั้งแตป พ.ศ. ๒๕๑๕ จนถึงปจจุบัน รวมระยะเวลา ๕๒ ป ประกอบกับโครงการ
จัดสรรท่ีดินขนาดเล็กพิเศษตามประกาศของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ซึ่งอนุญาตให          
ทําการจัดสรรที่ดินเพ่ือการจําหนายพรอมอาคารประเภทอาคารพาณิชย โดยมีแปลงจําหนายไมเกิน 
๒๐ แปลง เมื่อผูซื้อท่ีดินจัดสรรในโครงการดังกลาวไดรวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว 
สภาพปญหาท่ีเกิดขึ้นกับโครงการขนาดเล็ก คือ การจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
ตอเดือนมีอัตราท่ีสูงตอหลัง เพราะมีจํานวนสมาชิกในหมูบานนอย การขยายขนาดของจํานวนแปลง
ยอยจาก ๑๐ แปลง เปน ๒๐ แปลง เพ่ือใหสอดคลองเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจ สังคม และการดําเนิน
ชีวิตของประชาชนในปจจุบัน และเพ่ือลดภาระคาใชจายของประชาชนที่อาศัยโครงการจัดสรรที่ดิน
ขนาดเล็ก 
 ๒.๒ แกไของคประกอบของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด โดยกําหนดเพ่ิม
ตําแหนงผูอํานวยการสํานักงานทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมจังหวัด รวมเปนคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินจังหวัด (รางมาตรา ๔) 
  กรณีเห็นดวย 
  (๑) สํานักงานท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา สํานักงานท่ีดินจังหวัดหนองคาย สาขา
ทาบอ และกรมอนามัย เสนอแนะใหเพ่ิมองคกรปกครองสวนทองถิ่น รวมเปนคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินจังหวัดดวย เนื่องจากเปนหนวยงานดูแลที่สาธารณประโยชน 
  (๒) สํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม สาขาสันกําแพง สํานักงานท่ีดินจังหวัด
หนองคาย สาขาทาบอ และกรมการปกครอง เสนอแนะใหเพ่ิมนายอําเภอทองท่ี รวมเปนคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินจังหวัด เนื่องจากเกี่ยวของโดยตรงในการขออนุญาตตาง ๆ เชน เชื่อมทางหรือทอ        
และทําสะพาน  
  สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
  ผูรวมแสดงความคิดเห็นสวนใหญ (รอยละ ๘๔.๓๘) เห็นดวย กลาวคือ การกาํหนด
หลักการใหเพ่ิมผูอํานวยการสํานักงานทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมจังหวัด เนื่องจากเปน
หนวยงานสําคัญท่ีมีหนาท่ีจัดการควบคุมคุณภาพส่ิงแวดลอมในระดับจังหวัด รวมท้ังติดตาม
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ประเมินผลและตรวจสอบสถานการณส่ิงแวดลอมของจังหวัด ตลอดจนการควบคุมดูแลคุณภาพ
น้ําประปาและน้ําบาดาล ซึ่งเปนสาธารณูปโภคท่ีสําคัญของผูบริโภคในหมูบานจัดสรร ประกอบกับ 
เพ่ือกําหนดองคประกอบใหสอดคลองกับองคประกอบของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร 
 ๒.๓ แกไขจํานวนแปลงยอยของการแบงแยกท่ีดินท่ีอยูในขายท่ีจะตองยื่นคําขอ
ทําการจัดสรรท่ีดิน (รางมาตรา ๕) 
  กรณีเห็นดวย 
  - ขอมูลความคิดเห็นเหมือนประเด็นในขอ ๒.๑  
  กรณีไมเห็นดวย 
  - ขอมูลความคิดเห็นเหมือนประเด็นในขอ ๒.๑ 
  สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
  ผูรวมแสดงความคิดเห็นสวนใหญ (รอยละ ๘๑.๒๕) เห็นดวย โดยขอมูลสรุป        
ผลการรับฟงความคดิเห็นเหมือนประเด็นในขอ ๒.๑  
 ๒.๔ กําหนดหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดินท่ีจะตองบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามแผนผัง
และโครงการท่ีไดรับอนุญาตใหอยูในสภาพท่ีสามารถใชงานไดตามปกติ (รางมาตรา ๖ และ         
รางมาตรา ๑๑) 
  กรณีเห็นดวย 
  (๑) สํานักงานท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา เสนอแนะวา ควรกําหนดใหคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดมีอํานาจส่ังใหนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรดําเนินการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไดดวยเพ่ือแกปญหารองเรียน 
  (๒) สํานักงานที่ดินจังหวัดลําปาง สาขาสบปราบ เห็นวา เปนการสรางความเชือ่มัน่
ใหแกผูซื้อที่ดินจากการจัดสรรวาจะไดใชสาธารณูปโภคที่อยูในสภาพดีอยางสม่ําเสมอ 
  (๓) สํานักงานท่ีดินจังหวัดพะเยา เสนอแนะใหมีคณะอนุกรรมการตรวจสอบ
สาธารณูปโภคในโครงการจัดสรร โดยกําหนดระยะเวลาตามสมควร 
  (๔) สํานักงานท่ีดินจังหวัดอุตรดิตถ สาขาน้ําปาด เสนอแนะใหมีบทลงโทษ 
หรือคาปรับกรณีไมดาํเนินการตามกําหนด 
   (๕) กรุงเทพมหานคร (สํานักงานควบคุมอาคาร สํานักการโยธา) เสนอแนะวา         
หากไมมีการผลิตหรือจําหนายวัสดุหรืออุปกรณเพ่ือใชในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค สมควรที่จะ
กําหนดใหมีวัสดุหรืออุปกรณท่ีไดมาตรฐานเทียบเทาหรือไมต่ํากวามาตรฐานเดิม 
  กรณีไมเห็นดวย 
  (๑) สมาคมธุรกิจบานจัดสรร เสนอแนะใหตัดคําวา “โดยมีมาตรฐาน                
ไมต่ํากวาเดิม” มิฉะนั้นจะมีการตีความกลับไปเหมือนเดิม 
  (๒) สภาหอการคาแหงประเทศไทย เสนอแนะใหเปล่ียนคําวา “โดยมีมาตรฐาน
ไมต่ํากวาเดิม” เปน “ใหมีมาตรฐานท่ีใชงานไดตามปกติ” เพราะหากใชคําดังกลาวจะเกิดการตีความ
โตแยงเหมือน “ดังเชนมีการทําขึ้น” 
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  (๓) กรมอนามัย เสนอแนะใหมีแนวทางหรือเกณฑในการพิจารณาวาสภาพ         
ที่สามารถใชงานไดตามปกติโดยมีมาตรฐานไมต่ํากวาเดิมตามท่ีระบุใน (ราง) พระราชบัญญัติ  
มีลักษณะอยางไร 
  สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
  ผูรวมแสดงความคิดเห็นสวนใหญ (รอยละ ๙๔.๗๙) เห็นดวย โดยมีขอสังเกต 
ดังนี้ 
  (๑) ขอเสนอแนะท่ีกําหนดใหคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือ
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดมีอํานาจส่ังใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดําเนินการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค กรณีดังกลาวศาลปกครองสูงสุดไดมีคําวินิจฉัยวา เมื่อมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรแลวอํานาจในการบริหารจัดการเปนเรื่องระหวางเอกชนตอเอกชนที่จะตองไปวากลาวกันเอง 
รัฐจึงไมควรแทรกแซงการบริหารของเอกชน 
  (๒) ขอเสนอแนะท่ีกําหนดใหมีคณะอนุกรรมการตรวจสอบสาธารณูปโภค               
ในโครงการจัดสรร ตามมาตรา ๑๘ กําหนดใหการปฏิบัติหนาที่ตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน 
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางและคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินจังหวัดมีอํานาจแตงตั้งคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหนึ่งบุคคลใดเพ่ือใหพิจารณาหรือ
กระทําการอยางใดตามท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางหรือคณะกรรมการดังกลาวมอบหมายได 
  (๓) ขอเสนอแนะท่ีใหมีบทลงโทษหรือคาปรับกรณีไมดําเนินการตามกําหนด  
ซึ่งมาตรา ๕๒ มาตรา ๖๕ และมาตรา ๖๖ ไดกําหนดบทลงโทษเกี่ยวกับกรณีดังกลาวไวแลว 
  (๔) สําหรับขอเสนอแนะของสมาคมธุรกิจบานจัดสรร สภาหอการคา               
แหงประเทศไทย กรมอนามัย และกรุงเทพมหานคร (สํานักงานควบคุมอาคาร สํานักการโยธา)             
กรมที่ดินรับขอเสนอแนะไปพิจารณาทบทวนตอไป 
 ๒.๕ กําหนดหลักเกณฑและเง่ือนไขการพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของ       
ผูจัดสรรท่ีดิน (รางมาตรา ๗) 
  กรณีเห็นดวย 
  (๑) สํานักงานท่ีดินจังหวัดสุพรรณบุรี สาขาดอนเจดีย เห็นวา ผูซื้อจํานวน        
ไมนอยกวากึ่งหนึ่งบางครั้งเปนไปไดยาก ควรมีทางเลือกอื่นหากไมสามารถไดเสียงเกินกึ่งหนึ่ง 
  (๒) สภาหอการคาแหงประเทศไทย เห็นวา ควรเพ่ิมเติมเรื่องการสงมอบเงิน       
ตามจํานวนในสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหลังจาก
ท่ีมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (ไดรับหนังสือ จ.ส.ก. ๑๐) ผูจัดสรรที่ดินตองนําสงเงิน         
ค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
หากทางนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมยอมรับจึงจะสามารถนําเงินดังกลาวไปวางทรัพยท่ีสํานักงาน         
วางทรัพย หรือสงมอบใหกรมท่ีดิน การกระทําดังกลาวถือวาเปนการสงมอบตามกฎหมายแลว
หรือไม ทั้งนี้ เนื่องจากมีกรณีที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตองการรับเงินมากกวาที่ไดทําสัญญาค้ําประกัน
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไว 
  (๓) สํานักงานพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ เห็นวา หลักเกณฑและ
เงื่อนไขสําหรับผูจัดสรรท่ีดินในการพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดิน 
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มีความเหมาะสมแตยังไมเพียงพอ เพราะปจจัยสําคัญคือคณะกรรมการหมูบานจัดสรร และนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรที่ตองจัดตั้งขึ้นตามขั้นตอน ซึ่งหากไมเกิดกลไก ๒ สวนนี้ ก็จะขาดการดูแลรักษา
สาธารณูปโภคตอไป รางพระราชบัญญัตินี้ควรเสนอทางเลือกใหเกิดการดําเนินงานท่ียืดหยุนย่ิงขึ้น 
เชน การลดเงื่อนไขจํานวนผูซื้อท่ีดินจัดสรรในการจัดตั้งคณะกรรมการหมูบานจัดสรร จํานวนไมนอยกวา
กึ่งหนึ่ง เปนไมนอยกวา ๑ ใน ๓ ของจํานวนแปลงยอยท่ีไดจําหนายไปแลวตามแผนผังโครงการ 
กรณีที่ผูซื้อที่ดินไมสามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดในระยะเวลา ๑๘๐ วัน  
  (๔) กรมการปกครอง (สํานักบริหารการปกครองทองท่ี) เห็นวา การกําหนดให
ผูจัดสรรท่ีดินพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคโดยการอุทิศใหเปนท่ีสาธารณประโยชน 
สาธารณูปโภคที่จะอุทิศใหนั้นควรมีสภาพที่สมบูรณพรอมใชงาน เหมาะสมตอการใชประโยชนของ
ประชาชนในพ้ืนท่ี และไมเปนภาระงบประมาณขององคกรปกครองสวนทองถิ่นตอการบํารุงรักษา 
ดวยเหตุนี้ จึงควรกําหนดเปนการเฉพาะในรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... 
กรณีผูจัดสรรที่ดินพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคโดยการอุทิศทรัพยสินใหเปนที่สาธารณประโยชน 
ตองไดรับความยินยอมจากนายอําเภอและองคกรปกครองสวนทองถิ่นในฐานะผูมีหนาท่ีดูแลรักษา
และคุมครองปองกันที่สาธารณประโยชนตามกฎหมาย 
  กรณีไมเห็นดวย 
  (๑) สํานักงานท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา เห็นวา อายุความ ๕ ป เปนกาํหนดเวลา
ที่คอนขางนาน อาจจะสงผลตอการแกไขปญหาที่เกี่ยวของ 
  (๒) สํานักงานท่ีดินจังหวัดนครราชสีมา สาขาโนนสูง เห็นวา สัญญาค้ําประกัน
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคกับสาธารณูปโภคท่ีดําเนินการไมแลวเสร็จควรมีความสมดุลกัน จึงจะโอน
สวนเหลือใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
  (๓) สํานักงานท่ีดินจังหวัดพะเยา เห็นวา การกําหนดใหสามารถอุทิศทรัพยสิน
ดังกลาวใหเปนท่ีสาธารณประโยชน อาจเปนปญหาตอองคกรปกครองสวนทองถิ่นที่ไมยอมรับโอน
เปนท่ีสาธารณประโยชนและดําเนินการตอไป 
  (๔) สมาคมธุรกิจบานจัดสรร เห็นวา ไมควรกําหนดใหผูซือ้ที่ดนิจัดสรรสามารถ
ริเริ่มจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเองได เนื่องจากกฎหมายไมอนุญาตใหผูขอจัดสรรที่ดินดําเนินการ
ใหลูกบานจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหากโอนกรรมสิทธิ์ไมเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงในผัง
จัดสรร ดังนั้น ผูซื้อท่ีดินจัดสรรก็ไมควรดําเนินการไดเชนกัน หลักการนี้จะกระทําไดในกรณีที่ผูขอ
จัดสรรที่ดินหยุดดําเนินกิจการกรณีเดียวเทานั้น 
  (๕) กรุงเทพมหานคร (สํานักงานควบคุมอาคาร สํานักการโยธา) เห็นวา  
   (ก) ขอความเดิมใชคําวา “ดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาว       
ใหเปนสาธารณประโยชน” ซึ่งถือวาเปนแบบท่ีกฎหมายกําหนดจะแสดงเจตนาอุทิศหรืออุทิศให          
โดยปริยายไมได ดังนั้น การดําเนินการเจาหนาท่ีจึงยอมตองรับรูการจดทะเบียนโดยไมอาจหลีกเล่ียงได 
และมีหลักฐานเปนท่ีประจักษกับบุคคลทุกคน แตเมื่อขอความใหมใชคําวา “เมื่อไดอุทิศทรัพยสิน  
อันเปนสาธารณูปโภคใหเปนท่ีสาธารณประโยชน” การพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของ
ผูจัดสรรที่ดินก็จะไมถือวาเปนแบบอีกตอไป โดยการอุทิศนั้นผูจัดสรรที่ดินอาจแสดงเจตนาอุทิศให
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หรืออุทิศใหโดยปริยายก็ได จึงอาจเกิดปญหาการรับรูของเจาหนาท่ีหรือบุคคลท่ัวไปวาทรัพยสิน         
อันเปนสาธารณูปโภคของโครงการจัดสรรนั้น มีการอุทิศใหเปนที่สาธารณประโยชนแลวหรือไม 
   (ข) หากทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรลดไปหรือเส่ือม
ความสะดวกหรือไมเปนไปตามแผนผังโครงการตามมาตรา ๕๒ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดนิ 
พ.ศ. ๒๕๔๓ ผูจัดสรรที่ดินจะสามารถอางวาเคยดําเนินการตามมาตรา ๔๔ (๑) แลว แตไมสามารถ
ดําเนินการได ผูจัดสรรที่ดินจึงอุทิศทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคใหเปนท่ีสาธารณประโยชน          
ตามมาตรา ๔๔ (๒) แลวพนจากหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
   (ค) ถาผูจัดสรรที่ดินปลอยใหทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคในโครงการ
จัดสรรลดไป เส่ือมความสะดวก หรือไมเปนไปตามแผนผังโครงการตามมาตรา ๓๑ อันเปนความผิด
ตามมาตรา ๖๒ ถาผูจัดสรรที่ดนิอางวา ผูจัดสรรที่ดินเคยดําเนนิการตามมาตรา ๔๔ (๑) แลว แตไมสามารถ
ดําเนินการได ผูจัดสรรที่ดินจึงอุทิศทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคใหเปนท่ีสาธารณประโยชน           
ตามมาตรา ๔๔ (๒) แลวจึงไมมีความผิดตามมาตรา ๖๒ สามารถอางไดหรือไม 
  สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
  ผูรวมแสดงความคิดเห็นสวนใหญ (รอยละ ๙๑.๖๗) เห็นดวย กลาวคือ การกาํหนด
หลักเกณฑและเงื่อนไขการพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดิน เพ่ือใหงาย         
ตอการตีความและการปฏิบัติของพนักงานเจาหนาท่ี ควรกําหนดใหชัดเจนวาผูจัดสรรท่ีดินจะพน
จากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคเมื่อไดดําเนินการตามแผนผังและโครงการตามท่ีไดรับอนุญาต 
และตองสงมอบเงินตามจํานวนเงินในสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรหรือองคกรปกครองสวนทองถิ่นแลว และผูซื้อท่ีดินจัดสรรสามารถริเริ่มดําเนินการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเองอีกชองทางหนึ่งดวย และแกไขปญหาในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดิน
จําหนายท่ีดินจัดสรรไดไมถึงรอยละ ๕๐ ของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการ 
 ๒.๖ กําหนดใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรท่ีไดรับแตงตั้งจากมติท่ีประชุม       
เปนผูยื่นคําขอจดทะเบียนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (รางมาตรา ๘) 
  กรณีเห็นดวย 
  (๑) สํานักงานท่ีดินจังหวัดฉะเชิงเทรา เห็นวา ควรระบุใหชัดแจงวาเปน
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรที่รับแตงตั้งใหมเปนผูดําเนินการ 
  (๒) สํานักงานท่ีดินจังหวัดพิษณุโลก สาขาวังทอง เห็นวา ควรใหผูจัดสรรที่ดิน
เปนคนออกคาใชจายในการจัดประชุม 
  (๓) กรุงเทพมหานคร (สํานักงานควบคุมอาคาร สํานักการโยธา) เห็นวา        
เพ่ือเปดโอกาสใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรมีสวนรวมในการแตงตั้งคณะกรรมการบริหารจัดการโครงการ
จัดสรรใหเปนไปตามความตองการของผูซื้อท่ีดินจัดสรร 
  (๔) สภาหอการคาแหงประเทศไทย เห็นวา เมื่อไดรับหนังสือสําคัญการจดทะเบยีน
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (จ.ส.ก. ๑๐) แลว ไมควรมีระเบียบหรือหลักเกณฑท่ีตองประชุม         
เพ่ือรับรองกรรมการหมูบานจัดสรรอีกครั้ง เวนแตมีคณะกรรมการหมูบานจัดสรรพนจากตําแหนง
หรือมีการเปล่ียนแปลงตามมาตรา ๔๖/๑ (ตามรางแกไขใหม) 
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  สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
  ผูรวมแสดงความคิดเห็นสวนใหญ (รอยละ ๙๒.๔๕) เห็นดวย กลาวคือ การกาํหนด
หลักการใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรท่ีไดรับแตงตั้งจากมติท่ีประชุมเปนผูย่ืนคําขอจดทะเบียน
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพ่ือแกไขปญหาในการตคีวามกฎหมายใหมีความชดัเจน ไมใหเปน
ปญหาในทางปฏิบัติของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร กรณีท่ีจะตองดําเนินการตามมติท่ีประชุมในการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมาย่ืนคําขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี จึงกําหนดหลักการใหมี        
การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและจดทะเบียนแตงตั้งคณะกรรมการหมูบานจัดสรร
ไปในคราวเดียวกัน ทั้งนี้ เพ่ือเปนการลดภาระคาใชจายของผูซื้อท่ีดินจัดสรรท่ีไมตองดําเนินการ          
จัดประชุมเพ่ือมีมติแตงตั้งคณะกรรมการหมูบานจัดสรรอีกครั้ง 
 ๒.๗ กําหนดใหการแตงตั้งคณะกรรมการหมูบานจัดสรร และการเปลี่ยนแปลง
กรรมการตองนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี (รางมาตรา ๙) 
  กรณีเห็นดวย 
   (๑) สํานักงานท่ีดินจังหวัดนครราชสีมา สาขาโนนสูง สํานักงานคณะกรรมการ
คุมครองผูบริโภค กรมอนามัย กรมชลประทาน สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
และกรุงเทพมหานคร (สํานักงานควบคุมอาคาร สํานักการโยธา) เห็นวา การจดทะเบียนสามารถ
ตรวจสอบได และเปนส่ิงท่ีรัฐรับรองสถานภาพตามกฎหมายของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร          
ซึ่งจําเปนตอการดําเนินงานตามกฎหมายอื่น ๆ เชน การฟองรองเมื่อมีคดีความ หรือการรองเรียน       
ตอหนวยงานของรัฐเมื่อเกิดความเดือดรอน 
  (๒) สํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม เห็นวา 
การกําหนดใหมีการจดทะเบียนการแตงตั้งและเปล่ียนแปลงคณะกรรมการหมูบานจัดสรรตอ
พนักงานเจาหนาท่ีควรมีมาตรการบังคับทางกฎหมายเพ่ือใหการเปนไปตามบทบัญญัติดังกลาวดวย 
โดยอาจเปนมาตรการบังคบัทางอาญาหรือมาตรการบังคบัทางปกครองตามท่ีเห็นสมควร 
  กรณีไมเห็นดวย 
  (๑) สํานักงานท่ีดินจังหวัดลําปาง สาขาสบปราบ และสํานักงานท่ีดินจังหวัด
ลําปาง สาขาเกาะคา เห็นวา ควรลดระยะเวลาจากภายใน ๓๐ วัน เปนภายใน ๑๕ วัน 
  (๒) สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหม สาขาสันกําแพง และสํานักงานที่ดินจังหวดันาน 
สาขานานอย เห็นวา การตรวจสอบการแตงตั้งคณะกรรมการหมูบานจัดสรรมีความยุงยากซับซอน 
บางกรณีมีการทุจริต และปลอมลายมือชื่อ ซึ่งควรเปนความรับผิดชอบของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  (๓) สํานักงานที่ดินจังหวดัพิษณุโลก สาขาวังทอง เห็นวา ไมควรเปนการจดทะเบยีน 
เนื่องจากการแตงตั้งเปนไปตามมติท่ีประชุม ควรเปนเพียงการจดแจงเทานั้น 
  สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
  ผูรวมแสดงความคิดเห็นสวนใหญ (รอยละ ๘๔.๖๔) เห็นดวย กลาวคือ การกาํหนด
หลักการใหการแตงตั้งคณะกรรมการหมูบานจัดสรรและการเปล่ียนแปลงกรรมการตองนําไปจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาท่ี มีวัตถุประสงคเพ่ือใหการรับจดทะเบียนคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนคําส่ัง
ทางปกครอง โดยเทียบเคียงจากการแตงตั้งนิติบุคคลอาคารชุด ตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด ซึ่งมี
ลักษณะการดําเนินการที่ใกลเคียงกัน ทั้งนี้ การกําหนดหลักการใหตองมีการจดทะเบียนกับพนักงาน
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เจาหนาท่ีเพ่ือชวยลดปญหาอุปสรรคเกี่ยวกับการบริการจัดการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรให
เปนไปอยางมีประสิทธิภาพ โปรงใส ลดขอรองเรียน รองทุกข และชวยสรางความเชื่อมั่นในสถานะ
ของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรในการติดตอกับบุคคลภายนอก 
 ๒.๘ กําหนดใหการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
ใหจัดเก็บเปนรายเดือนหรือจัดเก็บตามท่ีกําหนดในขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร          
(รางมาตรา ๑๐) 
  กรณีเห็นดวย 
  (๑) สํานักงานท่ีดินจังหวัดนครราชสีมา สาขาโนนสูง และสํานักงานท่ีดิน
จังหวัดพะเยา เห็นวา เพ่ือความเหมาะสมตามสภาพทองท่ี เพราะเปนเงินท่ีใชในการบํารุงสาธารณูปโภค
ภายในโครงการจัดสรร 
  (๒) สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ เห็นวา การจัดเก็บ
คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคใหจัดเก็บเปนรายเดือนหรือจัดเก็บตามท่ี
กําหนดในขอบังคับของนติิบุคคลหมูบานจัดสรรมีความเหมาะสม แตควรเพ่ิมเติมบทบาทขององคกร
ปกครองสวนทองถิ่นในการตรวจสอบดูแลคุณภาพการใหบริการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหมี
มาตรฐานอยูเสมอ 
  กรณีไมเห็นดวย 
   สํานักงานท่ีดินจังหวัดลําปาง สาขาเกาะคา เห็นวา ควรจัดเก็บเปนรายเดือน
เทานั้น 
  สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
  ผูรวมแสดงความคิดเห็นสวนใหญ (รอยละ ๙๔.๕๓) เห็นดวย กลาวคือ การกาํหนด
หลักการใหการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคใหจัดเก็บเปนรายเดือน
หรือจัดเก็บตามท่ีกําหนดในขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีวัตถุประสงคเพ่ือเปดโอกาสให  
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีทางเลือกในการกําหนดการเรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษาและ
การจัดการสาธารณูปโภค เชน อาจเรียกเก็บเปนรายเดือนหรือรายปก็ได เพ่ือใหการบริหารจัดการ
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ สามารถบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค
ใหอยูในสภาพท่ีใชการไดอยางปกติ สอดคลองกับขอเท็จจริงท่ีเกิดขึ้นกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร        
ในปจจุบัน โดยนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคเปนราย ๖ เดือนหรือรายปเปนสวนใหญ 
 ๒.๙ กําหนดสถานท่ีปดประกาศคําขอยกเลิกการจัดสรรท่ีดิน (รางมาตรา ๑๒) 
  กรณีเห็นดวย 
  สํานักงานท่ีดินจังหวัดนครราชสีมา สาขาโนนสูง กรมอนามัย กรมชลประทาน 
และกรุงเทพมหานคร (สํานักงานควบคุมอาคาร สํานักการโยธา) เห็นดวยกับหลักการ เนื่องจาก
ปจจุบันบุคคลท่ัวไปไดนําเทคโนโลยีมาใชในชีวิตประจําวันมากขึ้น การปรับแกไขเพ่ือใหสอดคลอง
กับบริบทในปจจุบัน 
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  สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
  ผูรวมแสดงความคิดเห็นสวนใหญ (รอยละ ๙๕.๐๕) เห็นดวย กลาวคือ การแกไข
สถานท่ีปดประกาศคําขอยกเลิกการจัดสรรท่ีดิน เปนการแกไขใหสอดคลองกับสภาพการณในปจจุบัน 
โดยมีการปรับแกไขสถานท่ีปดประกาศใหสอดคลองกับสถานท่ีท่ีมีอยูจริงในปจจุบัน และไดมี      
การยกเลิกการปดประกาศทางหนังสือพิมพซึ่งแพรหลายในทองถิ่นนั้น เปนใหลงประกาศทางส่ือ
เทคโนโลยีสารสนเทศของกรมท่ีดินแทน เนื่องจากชองทางในการลงประกาศทางหนังสือพิมพ        
ซึ่งแพรหลายในทองถิ่นนั้น ในปจจุบันไมเปนที่นิยมและมีการเลิกกิจการไปบางสวนแลว 
 ๒.๑๐ แกไขอัตราโทษของผูฝาฝนคําสั่งของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร
หรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด คณะอนุกรรมการ หรือผูซ่ึงคณะกรรมการดังกลาวมอบหมาย
ตามมาตรา ๕๒ (รางมาตรา ๑๓) 
  กรณีเห็นดวย 
  (๑) กรมอนามัย เห็นวา เห็นดวยในหลักการเกี่ยวกับการแกไขอัตราโทษของ
ผูฝาฝนคําส่ังของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 
ใหมีอัตราคาปรับที่เพ่ิมขึ้น  
  (๒) กรมชลประทาน เห็นวา เพ่ือเปนการปองปรามไมใหผูจัดสรรท่ีดินฝาฝน
คําส่ังของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดในการควบคมุ
การจัดสรรที่ดินเพ่ือใหเปนไปตามแผนผังโครงการ หรือวิธีการที่ไดรับอนุญาต 
  กรณีไมเห็นดวย 
  (๑) สํานักงานท่ีดินจังหวัดนครราชสีมา สาขาโนนสูง เห็นวา อัตราคาปรับ
คอนขางสูงเกินไป 
  (๒) สํานักจัดการท่ีดินของรัฐ กรมท่ีดิน เห็นวา ควรกําหนดอัตราโทษขั้นต่ํา
เปนระวางโทษปรับตั้งแต ๒๐๐,๐๐๐ บาท 
  (๓) สํานักงานที่ดนิจังหวดัพิษณุโลก สาขาวังทอง เห็นวา จํานวนเงิน ๑ ลานบาท
นอยเกินไป เมื่อเทียบกับมูลคาโครงการจัดสรรและการปรบัควรเปนรายวัน 
  (๔) สภาหอการคาแหงประเทศไทย เห็นวา ควรกําหนดในอัตราเดิม 
  สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
  ผูรวมแสดงความคิดเห็นสวนใหญ (รอยละ ๙๓.๒๓) เห็นดวย กลาวคือ การแกไข
อัตราโทษปรับของผูฝาฝนคําส่ังของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินจังหวัด คณะอนุกรรมการ หรือผูซึ่งคณะกรรมการดังกลาวมอบหมายใหมีอัตราโทษที่สูงขึ้น 
เพ่ือใหสอดคลองเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจในปจจุบัน ประกอบกับกฎหมายวาดวยการจัดสรร
ท่ีดินเปนกฎหมายเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจ ซึ่งถือเปนกฎหมายเกี่ยวกับเศรษฐกิจท่ีมีผลกระทบ          
ตอประชาชนผูบริโภค จึงควรท่ีจะกําหนดโทษปรับในอัตราที่สูงกวากฎหมายทั่วไป เนื่องจากเกรงวา       
ผูจัดสรรท่ีดินท่ีฝาฝนกฎหมายจะยินยอมเสียคาปรับโดยไมปฏิบัติใหถูกตองตามกฎหมาย และอัตราโทษ
ดังกลาวไดใชบังคับมาเปนเวลานานแลว ยังไมมีการแกไขเพ่ิมเติมใหสอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจ 
ในปจจุบัน 
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 ๒.๑๑ กําหนดบทเฉพาะกาลเพ่ือรองรับสิทธิ หนาท่ี หรือประโยชนของบุคคล 
การปฏิบัติการหรือการดําเนินการตามกฎหมายเกาเน่ืองจากแกไขบทนิยามคําวา “การจัดสรร
ท่ีดิน” ตามรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... (รางมาตรา ๑๔) 
  สรุปผลการรับฟงความคิดเห็น 
  ผูรวมแสดงความคิดเห็นสวนใหญ (รอยละ ๙๔.๒๗) เห็นดวย โดยเปนการรับฟง
ความคิดเห็นเกี่ยวกับบทเฉพาะกาลเพ่ือรับรองสิทธิ หนาที่ หรือประโยชนของบุคคล การปฏิบัติการ
หรือการดําเนนิการตามกฎหมายเกา 

 

๓. สรุปการวิเคราะหผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้นจากกฎหมาย 
ผลกระทบโดยรวมท่ีอาจเกิดขึ้นจากการตรารางพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

(ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....4

๔ มีดังนี้ 
ผลกระทบตอเศรษฐกิจ  
รางกฎหมายนี้เปนกฎหมายเศรษฐกิจ โดยการพัฒนาท่ีดินในพ้ืนท่ีใหเกิดประโยชน

ในทางเศรษฐกิจ 
ผลกระทบตอสังคม  
รางกฎหมายนี้มีการกําหนดมาตรการท่ีเหมาะสมในการบริหารจัดการโครงการหมูบาน

จัดสรรหรือนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซึ่งจะสามารถคุมครองสิทธิขั้นพ้ืนฐานของการอยูรวมกันภายใน
สังคมใหเปนปกติสุขไดมากย่ิงขึ้น 

ผลกระทบตอสิ่งแวดลอมหรือสุขภาวะ 
รางกฎหมายนี้ไมมีผลกระทบตอส่ิงแวดลอมหรือสุขภาวะ 
ผลกระทบอื่นท่ีสําคัญ  
(ไมมี)  

 

๔. การเปดเผยผลการรับฟงความคิดเห็นและการวิเคราะหผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้น 
ตอประชาชน 

กรมท่ีดินไดมีการเปดเผยผลการรับฟงความคิดเห็นและการวิเคราะหผลกระทบท่ีอาจ
เกิดขึ้นจากรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... ผานทางเว็บไซตของระบบกลาง
ทางกฎหมาย (http://law.go.th)  

 

๕. การนําผลการรับฟงความคิดเห็นมาประกอบการพิจารณาจัดทํารางกฎหมาย 
กรมท่ีดินและสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาไดนําผลการรับฟงความคิดเห็น          

มาประกอบการพิจารณาจัดทํารางพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ....    
 
 
 
 

๔รายงานการวิเคราะหผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนจากกฎหมาย, หนา - ๕ -. 
                                                           

http://law.go.th/
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๖. ความเห็นตอการดําเนินการตามมาตรา ๗๗ ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย 
จากการตรวจสอบเอกสารและหลักฐานท่ีเสนอมาพรอมกับรางพระราชบัญญัติ          

การจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... เห็นวา ไดมีการดําเนินการใหเปนไปตามบทบญัญตัิของรฐัธรรมนญู
แหงราชอาณาจักรไทย มาตรา ๗๗ วรรคสอง แลว 



- 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
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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 -. 



- ๑๘ - 

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 - 
 

ขอมูลทางวชิาการท่ีเกีย่วของกับรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... 
บทความ เรือ่ง “รางพระราชบัญญัตกิารจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. ....”0

๑ 
 

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

 การจัดสรรท่ีดินเปนกระบวนการท่ีสําคัญและซับซอนในดานการพัฒนาและบริหารทรัพยากร
ท่ีดิน โดยมีเปาหมายเพ่ือใหเกิดการใชท่ีดินอยางมีประสิทธิภาพและสรางประโยชนสูงสุดแกผูใชงาน           
การจัดสรรท่ีดินไมไดเปนเพียงแคการแบงแปลงที่ดินเพ่ือการพัฒนาอสังหาริมทรัพยหรือการสรางชุมชน
เทานั้น แตยังเปนเครื่องมือท่ีชวยควบคุมการใชท่ีดินใหสอดคลองกับแนวทางการพัฒนาอยางย่ังยืน        
ในระยะยาว และตอบสนองตอความตองการทางเศรษฐกิจ สังคม และส่ิงแวดลอม 

 สําหรับกฎหมายที่เกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดินของประเทศไทยในปจจุบัน คือ พระราชบัญญัติ
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ โดยไดตราขึ้นเนื่องจากประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ ลงวันที่          
๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ซึ่งเปนกฎหมายวาดวยการควบคุมการจัดสรรท่ีดินไดประกาศใชบังคับมาเปน
เวลานานแลว มีหลักการและรายละเอียดไมเหมาะสมหลายประการ สมควรแกไขปรับปรุงเพ่ือกําหนด
มาตรการในการคุมครองผูซื้อท่ีดินจัดสรร โดยเฉพาะการไดสิทธิในท่ีดินจัดสรรและการกําหนดให              
มีผูรับผิดชอบบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ นอกจากนั้น เพ่ือใหเกิดความคลองตัว            
ในการดําเนินธุรกิจการจัดสรรที่ดินไดกระจายอํานาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจัดสรรท่ีดิน
ไปสูระดับจังหวดั และกําหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตใหแนนอน1

๒  
 อยางไรก็ตาม เนื่องจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ใชบังคับมาเปนระยะ
เวลานาน สมควรปรับปรุงบทบัญญัติบางประการ ไดแก องคประกอบของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด 
การดําเนินการเกี่ยวกับการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรที่ดิน การจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรกัษา
และการจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร รวมท้ังอัตราโทษของผูฝาฝนคําส่ังของ
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครและคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด คณะอนุกรรมการ 
หรือผูซึ่งคณะกรรมการจัดสรรที่ดินดังกลาวมอบหมายตามมาตรา ๕๒ เพ่ือใหสอดคลองกับสภาพการณ
ในปจจุบัน รวมทั้งเปนการคุมครองสิทธิของผูบริโภคและผูที่เกี่ยวของ 

ดังนั้น คณะรัฐมนตรีจึงไดมีมติเมื่อวันท่ี ๒๒ ตุลาคม ๒๕๖๗ เห็นชอบรางพระราชบัญญัติ       
การจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... โดยมอบหมายใหกระทรวงมหาดไทยเปนหนวยงานผูรับผิดชอบ จากนั้น
คณะรัฐมนตรีไดเสนอรางพระราชบัญญัติดังกลาวตอประธานสภาผูแทนราษฎร เมื่อวันท่ี ๒๒ ตุลาคม 
๒๕๖๗ และไดเขาสูการพิจารณาของที่ประชุมสภาผูแทนราษฎร ชุดที่ ๒๖ ปท่ี ๒ ครั้งที่ ๓๖ (สมัยสามัญ
ประจําปครั้งที่หนึ่ง) เมื่อวันพุธที่ ๓๐ ตุลาคม ๒๕๖๗ โดยประธานสภาผูแทนราษฎรไดเสนอใหที่ประชุม
พิจารณาระเบียบวาระ เรื่องดวน คือ รางพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... ซึ่งนายณัฐพงษ 
เรืองปญญาวฒุิ สมาชิกสภาผูแทนราษฎร พรรคกาวไกล (ในขณะที่เสนอรางพระราชบัญญัตินี้) กับคณะ 
เปนผูเสนอ ตอประธานสภาผูแทนราษฎร เมื่อวันท่ี ๖ กันยายน ๒๕๖๖ ซึ่งคณะรัฐมนตรีขอรับไป
พิจารณากอนรับหลักการ และไดสงคืนสภาผูแทนราษฎรเพ่ือพิจารณา ตามขอบังคับการประชุมสภา

๑จัดทําโดย นางสาวสุธีรา ชูบัณฑิต นิติกรชํานาญการ กลุมงานพัฒนากฎหมาย สํานักกฎหมาย สํานักงานเลขาธิการวุฒิสภา 
(ขอมูล ณ วันท่ี ๔ พฤศจิกายน ๒๕๖๗). 

๒หมายเหตุทายพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓. 
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ผูแทนราษฎร พ.ศ. ๒๕๖๒ ขอ ๑๑๘2

๓ โดยที่ประชุมเหน็ชอบใหนาํรางพระราชบญัญตัิทํานองเดียวกนัอกี 
๒ ฉบับ ขึ้นมาพิจารณารวมกัน3

๔ คือ 

๑) รางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... นางสาวธีรรัตน สําเร็จวาณิชย 
สมาชิกสภาผูแทนราษฎร พรรคเพ่ือไทย กับคณะ เปนผูเสนอตอประธานสภาผูแทนราษฎร เมื่อวันท่ี            
๒๓ พฤศจิกายน ๒๕๖๖ 

๒) รางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... คณะรัฐมนตรี เปนผูเสนอ           
ตอประธานสภาผูแทนราษฎร เมื่อวันที่ ๒๒ ตุลาคม ๒๕๖๗ 

โดยท่ีประชุมสภาผูแทนราษฎรไดลงมติในวาระท่ีหนึ่ง รับหลักการแหงรางพระราชบัญญัติ 
การจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... ทั้ง ๓ ฉบับพรอมกันไปดวยคะแนนเสียง ๓๘๑ เสียง ไมรับหลักการ            
๑ เสียง งดออกเสียง (ไมมี) และไมลงคะแนนเสียง ๒ เสียง โดยมีสมาชิกสภาผูแทนราษฎรแสดงตน            
เพ่ือลงมติจํานวน ๓๗๙ คน 4

๕ และมีมติใหตั้งคณะกรรมาธิการวิสามัญพิจารณา จํานวน ๓๑ คน กําหนด
ระยะเวลาแปรญัตติภายใน ๑๕ วัน โดยใชรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. ....             
ซึ่งคณะรัฐมนตรี เปนผูเสนอ เปนหลักในการพิจารณา5

๖ ทั้งนี้ รางพระราชบัญญัตกิารจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) 
พ.ศ. .... มีสาระสําคัญ คือ เพ่ือแกไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ในประเด็นตาง ๆ  
ดังนี6้๗ 

๑. แกไขเพ่ิมเติมองคประกอบของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด โดยกําหนดใหเพ่ิม
ผูอํานวยการสํานักงานทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมจังหวัด เปนคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 

๒. แกไขเพ่ิมเติมหนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดิน โดยกําหนดให                      
ผูจัดสรรที่ดินมีหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาตใหคงสภาพใชงานได
ตามปกติ และจะกระทําการใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได รวมท้ังแกไข
เพ่ิมเติมใหผูจัดสรรที่ดินที่เปนบคุคลลมละลาย เลิกบริษัท บริษัทราง หรือโดยเหตุอื่นใดอันทําใหธนาคาร

๓ขอบังคับการประชุมสภาผูแทนราษฎร พ.ศ. ๒๕๖๒ ขอ ๑๑๘ กําหนดไว ดังน้ี 
 “ขอ ๑๑๘ การพิจารณารางพระราชบัญญัติท่ีมีผูเสนอตามมาตรา ๑๓๓ (๒) และ (๓) ของรัฐธรรมนูญ ถาคณะรัฐมนตรี

ขอรับรางพระราชบัญญัติน้ันไปพิจารณากอนท่ีสภาจะลงมติตามขอ ๑๑๗ เมื่อท่ีประชุมอนุมัติก็ใหรอการพิจารณาไวกอน             
แตตองไมเกินหกสิบวันนับแตวันท่ีสภามีมติ 

เมื่อประธานสภาไดรับรางพระราชบัญญัติคืนจากคณะรัฐมนตรีหรือพนกําหนดเวลาท่ีรอการพิจารณาตาม             
วรรคหน่ึงแลว ใหบรรจุรางพระราชบัญญัติน้ันเขาระเบียบวาระการประชุมเปนเรื่องดวน”. 

๔บันทึกการประชุมสภาผูแทนราษฎร ชุดท่ี ๒๖ ปท่ี ๒ ครั้งท่ี ๓๖ (สมัยสามัญประจําปครั้งท่ีหน่ึง) เมื่อวันพุธท่ี ๓๐ 
ตุลาคม ๒๕๖๗, หนา ๔, สืบคนเมื่อวันท่ี ๔ พฤศจิกายน ๒๕๖๗, https://msbis.parliament.go.th/ewtadmin/ewt/parliament 
_report/main_warehouse_dll_x.php?aid=11495&mid=4619. 

๕บันทึกการออกเสียงลงคะแนนของสมาชิกสภาผูแทนราษฎร ในการประชุมสภาผูแทนราษฎร ชุดท่ี ๒๖ ปท่ี ๒ ครั้งท่ี ๓๖ 
(สมัยสามัญประจําปครั้งท่ีหน่ึง) เมื่อวันพุธท่ี ๓๐ ตุลาคม ๒๕๖๗, หนา ๖, สืบคนเมื่อวันท่ี ๔ พฤศจิกายน ๒๕๖๗, https://msbis. 
parliament.go.th/ewtadmin/ewt/parliament_report/main_warehouse_dll_x.php?aid=11495&mid=4619. 

๖อางแลว เชิงอรรถท่ี ๓, หนา ๕.  
๗บันทึกวิเคราะหสรุปสาระสําคัญของรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... (คณะรัฐมนตรี เปนผูเสนอ), 

หนา ๑, สืบคนเมื่อวันท่ี ๓๐ ตุลาคม ๒๕๖๗, https://shorturl.at/ftvgZ. 
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หรือสถาบันการเงินไมอาจทําสัญญาค้ําประกัน อาจนําหลักประกันอยางอื่นมาค้ําประกันการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคแทนได 

๓. แกไขเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดิน           
โดยกําหนดใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยท่ีไดจําหนายไปแลว          
ตามแผนผังโครงการสามารถริเริ่มดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดเอง ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดิน
ไมดําเนินการใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  

๔. แกไขเพ่ิมเติมใหการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค          
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรสามารถจัดเก็บไดตามท่ีกําหนดในขอบังคบัของนิตบิุคคลหมูบานจัดสรรดวย 

๕. แกไขเพ่ิมเติมสถานท่ีปดประกาศและการเผยแพรคําขอยกเลิกการจัดสรรท่ีดิน                   
โดยกําหนดใหเพ่ิมสถานท่ีปดประกาศ และใหมีการเผยแพรทางระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของกรมท่ีดิน 

๖. แกไขเพ่ิมเติมอัตราโทษของผูฝาฝนคําส่ังของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร 
และคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด คณะอนุกรรมการ หรือผูซึ่งคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินดังกลาว
มอบหมายตามมาตรา ๕๒ โดยกําหนดใหตองระวางโทษปรับอีกวันละ ๒,๐๐๐ บาท ตลอดเวลาท่ียังฝาฝน 
จากเดิม วันละ ๑,๐๐๐ บาท ตลอดเวลาที่ยังฝาฝน 

๗. กําหนดบทเฉพาะกาลเพ่ือรองรับบรรดาระเบียบท่ีมีผลใชบังคับอยูในวันกอนวันท่ี
พระราชบัญญัตินี้มีผลใชบังคับใหใชบังคับไดตอไปเทาท่ีไมขัดหรือแยงกับพระราชบัญญัตินี้จนกวาจะมี
ระเบียบที่ออกตามความในพระราชบัญญัตินี้  

ความเปนมาของการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในประเทศไทย7

๘ 
ประเทศไทยในสมัยจอมพล ป. พิบูลสงคราม มีการดําเนินนโยบายในการเปดประเทศ              

มีการติดตอประสานสัมพันธกับตางประเทศ ซึ่งนําไปสูการพัฒนาทางการคา เศรษฐกิจ และสังคม          
ความเปนสังคมเมืองจึงกอกําเนิดขึ้น โดยชวงระหวางป พ.ศ. ๒๔๙๐ ถึง พ.ศ. ๒๕๑๐ รัฐมุงจัดสรรที่ดิน        
และสรางบานอยูอาศัยในลักษณะอาคารสงเคราะหเปนหลัก โดยมุงชวยเหลือประชาชนผูมีรายไดนอย 
ใหไดมีท่ีอยูอาศัยอยางเหมาะสม โดยรัฐบาลไดจัดตั้งธนาคารอาคารสงเคราะห ทําหนาท่ีจัดสรรท่ีดิน 
สงเสริมและสนับสนุนดานการเงินในการกอสรางบานพักอาศัย ในขณะนั้นธนาคารอาคารสงเคราะห 
มิไดทําหนาท่ีเปนสถาบันการเงินท่ีใหสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยเทานั้น หากยังทําหนาท่ีเปนผูจัดสรรท่ีดิน          
ไปในคราวเดียวกัน โดยจัดทําโครงการจัดสรรท่ีดินโครงการแรก ไดแก “โครงการพิบูลเวศน” เปนที่อยูอาศัย
ประเภทบานเดี่ยวจํานวน ๒๐๐ หลัง บนเนื้อท่ีประมาณ ๘๐ ไร (บริเวณเขตพระโขนงถึงเขตคลองตัน) 
และดาํเนินการตอเนื่องกนัมาอีกหลายโครงการ 

ตอมาในชวงหลังป พ.ศ. ๒๕๑๐ มีภาคเอกชนเขามาดําเนินธุรกิจการจัดสรรท่ีดินและท่ีอยู
อาศัยจํานวนมากขึ้น โดยผูจัดสรรที่ดินภาคเอกชนสามารถเขามาทําธรุกิจไดโดยเสรี เพราะไมมีกฎหมาย
ควบคุมโดยตรง ซึ่งผูจัดสรรท่ีดนิดงักลาวมีทั้งประสบความสําเร็จไดผลกําไรจากการลงทุนและเกิดความลมเหลว
จนขาดทุน อันสงผลกระทบตอผูซื้อท่ีดินจัดสรร ทําใหประชาชนไดรับความเดือนรอน รัฐบาลจึงตรา
กฎหมายเพ่ือควบคุมการจัดสรรท่ีดินขึ้นเปนครั้งแรก โดยออกประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖           
ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ เพ่ือควบคุมการจัดสรรที่ดินเปนกรณีเฉพาะ เนื่องจากมีผูดําเนินธุรกิจ

๘สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย, “การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร,” หนา ๑ - ๒, สืบคนเมื่อวันท่ี ๓๑ ตุลาคม 
๒๕๖๗, http://www.stabundamrong.go.th/web/manual/dol/dol26.pdf. 
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การจัดสรรท่ีดินเปนจํานวนมาก เปนเหตุใหมีการพิพาทกัน อีกท้ังการวางแผนผังโครงการหรือวิธีการ           
ในการจัดสรรท่ีดินก็ไมถูกตองตามหลักวิชาการผังเมือง จึงจําเปนตองมีกฎหมายเพ่ือควบคุมการจัดสรร
ท่ีดินของเอกชนใหเปนไปดวยความเรียบรอย เพ่ือประโยชนของผูซื้อท่ีดินจัดสรร และเพ่ือผลในทางเศรษฐกิจ 
สังคม และการผังเมือง 8

๙ โดยประกาศของคณะปฏิวัติดังกลาวมีผลใชบังคับตั้งแตวันท่ี ๒๘ มกราคม 
๒๕๑๖ และคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดินตามประกาศฉบับนี้ ไดพิจารณาออกใบอนุญาตใหทํา
การจัดสรรท่ีดินฉบับแรกใหแก บริษัท บางกอกแลนด จํากัด “โครงการเมืองทองนิเวศน” เมื่อวันท่ี          
๔ กันยายน ๒๕๑๗ โดยในชวงแรกของการบังคับใชกฎหมายการจัดสรรท่ีดินนั้น ปรากฏวายังมี
ผูดําเนินการขอรังวัดแบงแยกท่ีดินไวเปนแปลงยอยเพ่ือการจําหนาย แตมิไดย่ืนคําขออนุญาตทําการจัดสรร
ที่ดินอยูอีกจํานวนมาก เนื่องจากยังมีความกังวลวาการกระทําดังกลาวจะเขาลักษณะเปนการจัดสรร
ท่ีดินตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกลาวหรือไม จึงเปนท่ีมาของการผอนผันใหผูดําเนินการแบงแยก
ที่ดินเพ่ือการจําหนาย แตมิไดย่ืนขออนุญาตจัดสรรท่ีดินตามกฎหมาย สามารถย่ืนคําขออนุญาตทําการจัดสรร
ท่ีดินยอนหลังได จนกระท่ังป พ.ศ. ๒๕๓๐ จึงใหยกเลิกการผอนผันและใหผูขอทําการจัดสรรท่ีดินทุกราย
ตองดําเนินการตามขั้นตอนของกฎหมายใหถูกตอง จึงจะดําเนินการรังวัดแบงแยกท่ีดินและจําหนายท่ีดิน
แปลงยอยใหแกบุคคลทั่วไปได 

ทั้งนี้ เนื่องจากประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕          
ไดใชบังคับมาเปนเวลากวา ๒๘ ป พบวายังมีหลักการและรายละเอียดท่ีไมสอดคลองกับสภาพของสังคม            
และการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยของภาคเอกชน เชน การกําหนดมาตรการในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ การพิจารณาในการอนุญาตและการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน ดังนั้น 
รัฐบาลในขณะนั้นจึงไดนําปญหาที่เกิดขึ้นในธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในชวงที่เกิดวิกฤติทางเศรษฐกิจ
ของประเทศ มาวิเคราะหและหาวิธีการท่ีจะสงเสริมใหการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยดานการจัดสรร
ที่ดินเปนธุรกิจที่มั่นคงตอไปในอนาคต โดยมีหลักการที่จะใหความคุมครองแกผูซื้อท่ีดินจัดสรร และกระจาย
อํานาจในการพิจารณาใบอนุญาตใหสะดวก รวดเร็ว ลดปญหาและอุปสรรคตาง ๆ ในการประกอบธุรกิจ           
เพ่ืออํานวยประโยชนแกผูเกี่ยวของทุกฝาย จึงไดตรากฎหมายจัดสรรท่ีดินฉบับใหมขึ้น ไดแก พระราชบัญญตัิ
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มีผลใชบังคับเมื่อวันท่ี ๒๒ กรกฎาคม ๒๕๔๓ เพ่ือกํากับการประกอบธุรกิจ   
การพัฒนาท่ีดนิของเอกชน นอกจากนี ้ไดมีหลักการสําคัญในเรือ่งการไดสิทธใินที่ดนิจัดสรรและการกําหนดให
มีผูรับผิดชอบบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไวดวย 

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในตางประเทศ 
รัฐฟลอริดา สหรัฐอเมริกา9

๑๐ 
ในรัฐฟลอริดา สหรัฐอเมรกิา มีกฎหมายเกี่ยวกับนติิบุคคลหมูบานจัดสรร ชื่อวา “Homeowner 

Association Chapter 720, F.S.” โดยบทนิยามคําวา “Homeowner Association” ไดบัญญัติไว         
ในมาตรา ๗๒๐.๓๐๑ หมายถึงสมาคมตามกฎหมายของรัฐฟลอริดาซึ่งมีหนาท่ีรับผิดชอบในการบริหาร
ชุมชน โดยสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนเปนของเจาของท่ีดินแตละแปลง และการเปนสมาชิกนั้น            
เปนเงื่อนไขบังคับในการเขาเปนเจาของท่ีดิน โดยสมาคมมีอํานาจท่ีจะประเมินเรียกเก็บคาธรรมเนียม 

๙เหตุผลในประกาศของคณะปฏิวัตฉิบับท่ี ๒๘๖ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕. 
๑๐ณัฐวดี แซอ้ึง, “ปญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร,” วารสารบัณฑิตศึกษานิติศาสตร ปท่ี ๑๒ ฉบับท่ี ๒          

เดือนเมษายน - มิถุนายน ๒๕๖๒, หนา ๒๕๓ – ๒๕๔. 
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ซึ่งหากไมชําระจะถือเปนหนี้ที่ติดไปกับท่ีดินแตละแปลง แตไมรวมไปถึงเขตพัฒนาอสังหาริมทรัพย            
หรือโครงการอื่นที่เกี่ยวกับการไดสิทธิทางภาระภาษีที่เกิดขึ้น 

การจัดตั้ง Homeowner Associations จะอยูในรูปแบบของสมาคมประเภทไมหวังผลกําไร 
(Corporation not for Profit) โดยเบื้องตนเจาของโครงการ (Developer) จะเปนผูกอตั้ง รวมท้ังกําหนด
วัตถุประสงค ระเบียบ และขอบังคับ ตลอดจนควบคุมการบริหารงาน แลวจึงถายโอนอํานาจการควบคุม
ใหแกผูซื้อท่ีดินจัดสรรในเวลาตอมา กลาวคือ การกอตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของรัฐฟลอริดา กฎหมาย
บังคับใหมีการจัดตั้งตั้งแตเริ่มโครงการ โดยในชวงแรกใหผูจัดสรรเปนผูบริหารกอน แลวจึงกําหนดกฎเกณฑ
บางประการใหมีการถายโอนอํานาจในการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแกผูซื้อท่ีดินจัดสรรตอไป              
โดยหลักเกณฑในการเปล่ียนถายหรือโอนอาํนาจในการบริหารควบคุม (Transition or Turnover) ไดบัญญัติไว
ในมาตรา ๗๒๐.๓๐๗ (๑) ดังนี้ 

(a). ภายใน ๓ เดือน หลังจากท่ีบานจัดสรรในโครงการรวมรอยละ ๙๐ ไดโอนใหแกผูซื้อที่ดิน
จัดสรรแลว 

(b). เมื่อบานจัดสรรในโครงการไดโอนไปยังผูซื้อท่ีดินจัดสรรตามท่ีกําหนดไวในขอบังคับของ
หมูบานจัดสรร  

(c). กรณีท่ีเจาของโครงการละท้ิงหรือไมดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือทรัพยสิน
สวนกลางของหมูบานจัดสรร โดยมีขอสันนิษฐานการละท้ิงวาไมจายเงินบํารุงดูแลรักษาสาธารณูปโภค
เปนเวลามากกวา ๒ ป 

(d). เขาหลักเกณฑกรณีท่ีเกี่ยวกับเจาของโครงการลมละลาย 
(e). เจาของโครงการไมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินจัดสรรอันเนื่องมาจากการถูกบังคับจํานอง 
(f). ผูพิทักษทรัพยท่ีแตงตั้งโดยศาลในกรณีใชเวลาในการถายโอนการบริหารจัดการนานกวา 

๓๐ วัน หรือถามีเหตวุาการถายโอนการบริหารจัดการอาจเกดิผลเสียหรือสงผลกระทบอื่น ๆ ตองกระทาํ
ภายใน ๓๐ วันนับแตวันที่มีการตั้งผูพิทักษทรัพย 

จะเห็นไดวา กฎหมายของรัฐฟลอริดาไดกําหนดให Homeowner Association มีหนาท่ี
บริหารจัดการชุมชน และเจาของท่ีดินจะตองเปนสมาชิกและจายคาธรรมเนียม ซึ่งหากไมชําระจะเกิด
หนี้ติดกับท่ีดินนั้น ๆ โดยในระยะแรกกําหนดใหผูจัดสรรเปนผูบริหารกอน แลวจึงมีการถายโอนอํานาจ
ในการบริหารใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยมีประเด็นท่ีนาสนใจ คือ กรณีการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรภายใน ๓ เดือน หลังจากท่ีบานจัดสรรในโครงการรวมรอยละ ๙๐ ไดโอนใหแกผูซื้อที่ดิน
จัดสรรแลว และกรณีท่ีเจาของโครงการละท้ิงหรือไมดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือทรัพยสิน
สวนกลางของหมูบานจัดสรร โดยมีขอสันนิษฐานการละท้ิงวาไมจายเงินบํารุงดูแลรักษาสาธารณูปโภค
เปนเวลามากกวา ๒ ป 

รัฐนิวเซาทเวลล ประเทศออสเตรเลีย10

๑๑ 
รัฐนิวเซาทเวลล ประเทศออสเตรเลีย ไดแบงชนดิของโครงการท่ีอยูอาศัยออกเปน ๒ ประเภท คือ 
๑. Strata Schemes คือ โครงการท่ีพักอาศัยในรูปแบบตึก (Building) หรือตึกหลาย ๆ 

หลังรวมกัน (Collection of Building) ท่ีบุคคล (Owner) สามารถถือกรรมสิทธิ์ในพ้ืนที่ที่ถูกแบงเปนสวน ๆ  
ในขณะเดียวกันก็มีกรรมสิทธิ์รวมในพ้ืนท่ีท่ีเปนท่ีสาธารณะหรือทรัพยสินสวนกลาง (Common Property) 

๑๑เรื่องเดียวกัน, หนา ๒๕๕ – ๒๕๖. 
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เชน ทางเดิน บันได ผนัง หรือสนามหญา ซึ่งพ้ืนที่ในสวนดังกลาวจะอยูในความรับผิดชอบของนิติบุคคล
ที่เรียกวา “Owners Corporation” 

๒. Community Schemes คือ การจัดสรรที่ดินแบงออกเปนสวน ๆ โดยกําหนดใหมีพ้ืนที่
สาธารณะ หรือพ้ืนท่ีสวนกลาง (Association Property) เชน ถนน รานคา ศูนยกีฬา หรือสวนสาธารณะ 
โดยกาํหนดใหม ี“Association” เปนนิติบุคคลในการดูแลพ้ืนที่ดงักลาว โดยกระบวนการของการจัดสรร
ที่ดินเริ่มตนจากผูจัดสรรย่ืนผังโครงการจดทะเบียนท่ี NSW Land Registry Services และจะตองมีการ
จัดตั้ง Association ทันที และใหทรัพยสินสวนกลางของโครงการโอนไปเปนของนิติบุคคล หมูบาน
จัดสรรตอไป 

 ทั้งนี้ ในชวงแรก Association จะอยูภายใตการควบคุมการบริหารของเจาของโครงการ
จนที่ดินจัดสรรในโครงการขายออกไปเปนจํานวน ๑ ใน ๓ ของโครงการท้ังหมด กฎหมายจะกําหนดใหมี
การจัดประชุมประจําป (First Annual General Meeting) ขึ้น เพ่ือใหมีการเลือกคณะกรรมการในการบรหิาร 
(Committee of Association) แทนเจาของโครงการ และเจาของโครงการมีหนาที่ที่ตองสงมอบอํานาจ
และเอกสารหรือรายงานตาง ๆ ใหแก Association ตอไป  

 อยางไรก็ตาม หากเวลาชวงแรก (The Initial Period) ส้ินสุดลง กฎหมายกําหนดใหภายใน 
๒ เดือน ผูจัดสรรตองจัดใหมีการประชุมครั้งแรก (First Annual General Meeting) โดยในการประชุม          
ครั้งแรกนี้จะเปนการประชุมตัง้คณะกรรมการบริหาร Association หรือที่เรียกวา “Executive Committee” ขึน้ 
ซึ่งคณะกรรมการบริหาร Association นี้อาจจะจางบริษัทเอกชนจากภายนอกเขามาบริหารจัดการก็ได 
เมื่อมีคณะกรรมการบริหารชุดใหมแลว กฎหมายกําหนดใหเจาของโครงการตองสงมอบเอกสารตาง ๆ 
นโยบาย และแผนผังโครงการ รวมทั้งบัญชีรายรับรายจายท้ังหมด ตลอดจนอํานาจในการบริหารจัดการ
ใหแกคณะกรรมการบริหาร Association ตอไป 11

๑๒  
 นอกจากนี้ หากไมสามารถจัดใหมีการประชุมครั้งแรก (First Annual General Meeting) ได 

เนื่องจากเจาของโครงการ (The Original Proprietor) ไมดําเนินการใหมีการประชุมดังกลาว กฎหมาย           
ใหอํานาจลูกบานหรือผูอยูอาศัยมีหนังสือแจงไปยัง Adjudicator เพ่ือใหเขามาดําเนินการใหมีการจัดประชุม
ครั้งแรก (First Annual General Meeting) ขึ้น12

๑๓ เพ่ือใหมีการเลือกคณะกรรมการเขามาบริหาร Association๑๔  
กลาวโดยสรุป กระบวนการจัดสรรท่ีดินมีบทบาทสําคัญในการพัฒนาเมืองและชุมชนใหเปนไป

ตามมาตรฐานท่ีเหมาะสม รวมถึงการวางแผนใชประโยชนจากทรัพยากรท่ีดินในแตละพ้ืนท่ีไดอยางมี
ประสิทธิภาพ ซึ่งรวมถึงการจัดสรรท่ีดินเพ่ือสรางที่อยูอาศัย พ้ืนที่สีเขียว สถานที่สาธารณะ และระบบ
สาธารณูปโภค รวมทั้งพ้ืนท่ีเชิงพาณิชย การวางแผนและการจัดสรรท่ีดินท่ีดีจึงเปนปจจัยสําคัญท่ีชวยสราง
ความเปนอยูท่ีดีใหแกชุมชน สงเสริมเศรษฐกิจทองถิ่น ลดผลกระทบตอส่ิงแวดลอม และสรางสังคมท่ีย่ังยืน          
ซึ่งรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... มีวัตถุประสงคเพ่ือแกไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติ
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ เพ่ือใหสอดคลองกับสภาพการณในปจจุบัน โดยกําหนดหลักการใหผูซื้อท่ีดิน
ในโครงการจัดสรรท่ีดินสามารถริเริ่มจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดเองในกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดิน               

๑๒Community Land Management Act 1989 - section 9 (3). 
๑๓Community Land Management Act 1989 - section 11 (1). 
๑๔ณัฐวดี แซอ้ึง, “ปญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร,” (วิทยานิพนธนิติศาสตรมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, ๒๕๖๑), หนา ๕๗. 
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ไมดําเนินการใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลอื่นตามกฎหมาย หรือมิได
ปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ทั้งนี้ เพ่ือใหสามารถบริหารจัดการและบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคในหมูบานจัดสรรของตนเองใหเหมาะสมกับบริบทของสังคมในปจจุบัน รวมท้ังแกไขระยะเวลา
การจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค โดยใหกําหนดในขอบังคับของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรไดดวย ทั้งนี้ เพ่ือใหสอดคลองกับสถานการณในปจจุบันและไมกอใหเกิดภาระแกประชาชน   

   
-------------------------------------------------------- 
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ขอมูลทางวชิาการท่ีเกีย่วของกับรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... 
บทความ เรือ่ง “ขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”∗ 

 
 

 ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร กรณีผูจัดสรรท่ีดินประสงคจะพนจากหนาท่ีบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดินตามมาตรา ๔๔ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ มีกระบวนการ ดังนี้ 
 ๑. ผูจัดสรรท่ีดิน 
  เมื่อครบกําหนดระยะเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดินตองบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามท่ีไดรับ         
ความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดแลว 
หากผูจัดสรรท่ีดินประสงคขอพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีไดจัดใหมีขึ้นเพ่ือการจัดสรรท่ีดิน
ตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินดังกลาว ตองดําเนินการ ดังนี้ 
  ๑.๑ ใหผูจัดสรรที่ดินย่ืนความประสงคตอคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดในพ้ืนที่ท่ีโครงการจัดสรรที่ดนินั้นตั้งอยู เพ่ือใหออกไปตรวจสอบระบบ
สาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินจัดใหมีขึ้นตามแผนผังโครงการวายังคงมีสภาพดังเชนท่ีไดจัดทําขึ้นหรือไม 
  ๑.๒ คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด 
แลวแตกรณี อาจจะแตงตั้งคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหนึ่งบุคคลใดไปตรวจสอบระบบสาธารณูปโภค
ในโครงการจัดสรร โดยใหดําเนินการ ดังนี้ 
   ๑.๒.๑ กรณีตรวจสอบแลวปรากฏวาระบบสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินจัดใหมีขึ้น
ตามแผนผังโครงการยังคงมีสภาพดังเชนท่ีไดจัดทําขึ้น ใหประธานคณะอนุกรรมการออกหนังสือรับรอง
ผลการตรวจสอบไวเพ่ือใชเปนหลักฐานประกอบการดาํเนนิการตามมาตรา ๔๔ ตอไป โดยหนังสือรับรอง
ผลการตรวจสอบดังกลาวมีระยะเวลาการรับรองใหใช ๑ ปนับแตวันท่ีออกหนังสือ เมื่อครบกําหนดอายุ
ในหนังสือรับรองแลว หากผูจัดสรรท่ีดินยังดําเนินการเพ่ือพนจากหนาท่ีตามมาตรา ๔๔ ไมแลวเสร็จ        
ก็ตองมีการย่ืนคําขอใหออกไปตรวจสอบระบบสาธารณูปโภค เพ่ือออกหนังสือรับรองใหม 
   ๑.๒.๒ กรณีผลการตรวจสอบแลวปรากฏวาผูจัดสรรที่ดินไมดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
ใหคงสภาพดังเชนท่ีไดจัดทําขึ้นหรือกระทําการอยางหนึ่งอยางใดใหผิดไปจากแผนผังโครงการและวิธีการ
จัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน
จังหวัด ใหคณะกรรมการหรือคณะอนุกรรมการซึ่งคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินดังกลาวแตงตั้ง มีอํานาจ       
ตามมาตรา ๕๒ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ท่ีจะส่ังใหผูจัดสรรท่ีดินดําเนินการ
อยางหนึ่งอยางใดเพ่ือทําใหสาธารณูปโภคของโครงการจัดสรรคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้น โดยกําหนด
ระยะเวลาใหผูจัดสรรท่ีดินดําเนินการ เมื่อผูจัดสรรท่ีดินไดดําเนินการแลว จึงออกหนังสือรับรองผล          
การตรวจสอบใหไวเปนหลักฐาน 

∗ สรวุฒิ ทัพภวิมล ผูอํานวยการสวนมาตรฐานการจัดสรรท่ีดิน สํานักสงเสริมธุรกิจอสงัหาริมทรพัย กรมท่ีดิน, “ข้ันตอน
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร,” สืบคนเมื่อวันท่ี ๓๑ ตุลาคม ๒๕๖๗, https://www.dol.go.th/Knowledge/estate 
_niti.pdf. 

                                        

https://www.dol.go.th/Knowledge/estate
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  ๑.๓ ผูจัดสรรท่ีดินเปนผูแจงใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรพรอมกับ        
สงบัญชีทรัพยสินที่จะโอนใหทราบ ดังนี้ 
   ๑.๓.๑ ผูจัดสรรท่ีดินตองจัดทําบัญชีทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคท่ีไดจัดใหมีขึ้น        
เพ่ือการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร
หรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด พรอมหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินและเอกสารอื่นท่ีเกี่ยวของ ท้ังนี้ 
ใหระบุจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินตองรับผิดชอบไวดวย ซึ่งจํานวนเงินดังกลาว
ตองไมนอยกวาที่ระบุไวในสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค (ถามี) กรณีโครงการจัดสรรท่ีดิน
ท่ีไดรับอนุญาตไดจัดใหมีบริการสาธารณะ ใหแสดงบัญชีทรัพยสินท่ีเปนบริการสาธารณะท้ังหมดและ         
ที่ประสงคจะโอนไวดวย 
   ๑.๓.๒ ผูจัดสรรที่ดินทําเปนหนังสือแจงใหผูซือ้ที่ดนิจัดสรรทุกรายโดยสงทางไปรษณีย
ลงทะเบียนไปยังภูมิลําเนาของผูซื้อท่ีดินจัดสรร พรอมแนบรายการบัญชีทรัพยสินตามขอ ๑.๓.๑ เพ่ือให
ผูซื้อท่ีดินจัดสรรจัดประชุมรวมกันเพ่ือมีมติเห็นชอบจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นเพ่ือรับโอน
ทรัพยสินจากผูจัดสรรที่ดินไปจัดการและดูแลบํารุงรักษาตอไป 
    การสงหนังสือแจงผูซื้อท่ีดินจัดสรร ตองทําเปนหนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบยีน
ไปยังภูมิลําเนาของผูซื้อท่ีดินจัดสรร ทั้งนี้ ภูมิลําเนาของผูซื้อท่ีดินจัดสรรใหถือตามความหมายที่กําหนด
ไวตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง วาดวยการโอนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น และการขออนุมัติดําเนินการเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
หรือดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสินใหเปนสาธารณประโยชน พ.ศ. ๒๕๕๙ ขอ ๔ ซึ่งกําหนดบทนิยาม 
คําวา “ภูมิลําเนา” หมายความวา ถิ่นท่ีอยูอันบุคคลนั้นไดพักอาศัยอยูเปนแหลงสําคัญ หรือท่ีไดใช
ประกอบกิจการงาน หรือตามท่ีปรากฏในหลักฐานทะเบียนราษฎร หรือท่ีซึ่งไดแจงไวครั้งสุดทายตอ
สํานักงานที่ดิน และในกรณีท่ีใหบุคคลนําหนังสือแจงไปสงแกผูซื้อที่ดินจัดสรร จะตองมีหลักฐานการรับ
หนังสือของผูซื้อท่ีดินจัดสรรหรือบุคคลท่ีบรรลุนิติภาวะท่ีอยูหรือทํางานในท่ีนั้นไดลงชื่อรับหนังสือไว         
จึงจะถือเปนการแจงไปยังผูซื้อที่ดินจัดสรรที่ถูกตอง 
   ๑.๓.๓ ผูจัดสรรท่ีดินตองปดประกาศสําเนาหนังสือแจงตามขอ ๑.๓.๒ และบัญชี
ทรัพยสินตามขอ ๑.๓.๑ ไวในท่ีเปดเผย ณ บริเวณท่ีดินท่ีทําการจัดสรรไวตามกําหนดระยะเวลาท่ีระบุ 
ในหนังสือแจงดวย ท้ังนี้ ผูจัดสรรท่ีดินจะตองกําหนดระยะเวลาสําหรับใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรไดมีเวลา
รวมตัวกันเพ่ือตัดสินใจวาจะมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นหรือไม ซึ่งตองมีเวลาไมนอยกวา 
๑๘๐ วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับทราบและปดประกาศครบถวนแลว 
   ๑.๓.๔ ผูจัดสรรที่ดินมีหนาที่อํานวยความสะดวกในดานเอกสารบัญชีรายชื่อผูซื้อทีด่นิ
จัดสรร และสถานท่ีประชุม 
   ๑.๓.๕ ผูจัดสรรท่ีดินมีหนาท่ีตองสงมอบเงินท่ีตองรับผิดชอบในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีไดจัดตั้งขึ้น 

 ๒. ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 
  เมื่อไดรับหนังสือแจงจากผูจัดสรรท่ีดินใหประชุมจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอื่น เพ่ือรับโอนทรัพยสินตามท่ีระบุไวในบัญชีทรัพยสินไปจัดการและดูแลบํารุงรักษาแลว 
จะตองดําเนินการ ดังนี้ 
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  ๒.๑ รวมตัวกันจัดประชุมผูซื้อที่ดินจัดสรรเพ่ือพิจารณาในเรื่องการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรขึ้นวาจะจัดตั้งหรือไม หากมีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและเห็นชอบกับขอบังคับแลว  
ใหที่ประชุมของผูซื้อที่ดินจัดสรรแตงตั้งบุคคลขึ้นทําหนาที่เปนตัวแทนในการย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร ท้ังนี้ จํานวนคะแนนเสียงของผูซื้อท่ีเห็นชอบใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ตองมีจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยท่ีจัดจําหนายตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาต 
และในการลงคะแนนเสียงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรแตละแปลง มีเสียงเทากับ ๑ คะแนนเสียง ถาหากผูซื้อ        
ไดแบงที่ดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการท่ีไดรับอนุญาตออกไปอีก ใหถือวาผูซื้อท่ีดินแปลงคงเหลือ
และผูซื้อที่ดินแปลงที่ไดแบงแยกออกไปมีเสียงรวมกันเทากับ ๑ คะแนนเสียง เชนเดียวกับเจาของรวม 
  ๒.๒ ตัวแทนผูซื้อท่ีดินจัดสรร มีหนาท่ีตองจัดทํารายงานการประชุมของผูซื้อท่ีดินจัดสรร          
ท่ีมีการประชุมเพ่ือจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และตองนําหลักฐานซึ่งประกอบดวย รายงานการประชุม
ของผูซื้อท่ีดินจัดสรร ขอบังคับ หลักฐานการแจงใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรทราบ บัญชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะ (หลักฐานตามท่ีกําหนดไวในกฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร 
การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. ๒๕๔๕) และหลักฐานการตรวจสอบสาธารณูปโภค 
(หลักฐานตามท่ีกําหนดไวในระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง วาดวยการโอนสาธารณูปโภคใหแก
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น และการขออนุมัติดําเนินการเพ่ือการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค หรือดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสินใหเปนสาธารณประโยชน พ.ศ. ๒๕๕๙) เพ่ือย่ืนคําขอ
จดทะเบียนตอเจาพนักงานที่ดินแหงทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยูภายใน ๓๐ วันนับแตวันที่ที่ประชุมท่ีดิน
จัดสรรมีมติ 
  ๒.๓ การจัดทําขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตามกฎกระทรวงวาดวยการขอ            
จดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. ๒๕๔๕ ขอ ๓ 
กําหนดใหขอบังคับอยางนอยตองมีรายการดังตอไปนี้ 
   (๑) ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   (๒) วัตถุประสงค 
   (๓) ที่ตั้งสํานักงาน 
   (๔) ขอกําหนดเกี่ยวกับจํานวนกรรมการ การเลือกตั้ง วาระการดํารงตาํแหนง การเริม่
ดํารงตําแหนง การพนจากตําแหนง และการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรซึ่งตองประชุม
อยางนอยปละ ๒ ครั้ง 
   (๕) ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินงาน การบัญชีและการเงิน 
   (๖) ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิและหนาที่ของสมาชิก 
   (๗) ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ 
   (๘) ขอกําหนดเกี่ยวกับการเปล่ียนแปลงขอบังคับ 
   (๙) ขอกําหนดเกี่ยวกับการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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  ๒.๔ เอกสารหลักฐานที่ตัวแทนที่ไดรับการแตงตั้งจากผูซื้อที่ดินจัดสรรตองย่ืนประกอบ           
คําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีดังนี้ 
   (๑) รายงานการประชุมของผูซื้อที่ดินจัดสรรท่ีมีการลงมติดวยคะแนนเสียงจํานวน        
ไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการท่ีมีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เห็นชอบขอบังคับ และแตงตั้งตัวแทนในการย่ืนคําขอจดทะเบียน 
   (๒) ขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จํานวน ๒ ชุด 
   (๓) หลักฐานการรับแจงใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและระยะเวลา
ที่ผูจัดสรรที่ดินกําหนดใหผูซื้อที่ดินจัดสรรดําเนินการตามมาตรา ๔๔ (๑) 
   (๔) บัญชีทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดให
มีขึ้นเพ่ือการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาต พรอมหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  
(แปลงสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ) 
   (๕) หลักฐานการปดประกาศสําเนาหนังสือแจง ณ บริเวณท่ีดินที่ทําการจัดสรร 
   (๖) หนังสือรับรองการตรวจสอบสภาพสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรท่ีดินจาก
คณะกรรมการ 
   (๗) หลักฐานการสงเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรที่ดิน (ถามี) 
 ๓. พนักงานเจาหนาท่ี 
  ๓.๑ เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรอืเจาพนักงานที่ดนิจังหวัดสาขาไดรับคําขอจดทะเบยีน
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว ใหพิจารณาความถูกตองครบถวนตามกฎหมายของเอกสารและรายการ
ดังตอไปนี้ 
   (๑) คําขอและเอกสารหลักฐานตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
   (๒) ขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   (๓) หลักฐานรายงานการประชุม 
   (๔) หนังสือรับรองการตรวจสอบสาธารณูปโภค (มีระยะเวลาการรับรอง ๑ ปนับแต
วันออกหลักฐาน) 
   (๕) หลักฐานการสงเงินคาบํารงุรกัษาสาธารณูปโภค (ถามี) 
   (๖) หลักฐานการแจงของผูจัดสรรที่ดินและการรับแจงของผูซื้อท่ีดินจัดสรร 
   (๗) หลักฐานการปดประกาศ 
   (๘) หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน (แปลงสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ) 
  ๓.๒ กรณีพิจารณาแลวเห็นวา คําขอจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมอยูในหลักเกณฑ         
ท่ีกฎหมายกําหนด ใหส่ังไมรับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   กรณีพิจารณาแลวเห็นวา เอกสารและรายการตามขอ ๓.๑ ไมถูกตอง ใหแจงผูขอ 
เพ่ือแกไขเพ่ิมเติมใหถูกตองภายในเวลาท่ีกําหนด ซึ่งตองไมนอยกวา ๑๕ วันนับแตวันท่ีไดรับแจง เมื่อผูขอ
ดําเนินการแกไขเพ่ิมเติมแลวจึงพิจารณาดําเนินการตามขอตอไป 
  ๓.๓ เมื่อเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาพิจารณาคําขอแลว 
เห็นวาเอกสารและรายการตามขอ ๓.๑ ถูกตองครบถวนตามหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนด ใหปดประกาศ 
คําขอไวในท่ีเปดเผย ณ สํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินจังหวัดสาขา สํานักงานเขตหรือ       
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ที่วาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ ที่ทําการแขวงหรอืที่ทําการกํานันแหงทองที่ สํานักงานหรือที่ทําการองคกร
ปกครองสวนทองถิ่น ซึ่งที่ดินที่ทําการจัดสรรนั้นตั้งอยู และบริเวณที่ทําการจัดสรรแหงละ ๑ ฉบับ         
มีกําหนด ๓๐ วัน 
   เมื่อครบกําหนดระยะเวลาและไมมีผูคัดคาน ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงาน
ท่ีดินจังหวัดสาขาส่ังรับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวงวาดวย
การขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. ๒๕๔๕ 
   กรณีมีผูคัดคานภายในกําหนดระยะเวลา โดยอางเหตุวาการขอจดทะเบียนจัดตั้ง         
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมิไดเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกฎหมายกําหนด ใหเจาพนักงานท่ีดิน
จังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาตรวจสอบขอเท็จจริงและสรุปเรื่องใหคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน
กรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดพิจารณาโดยเร็ว เมื่อคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน
ดังกลาวเห็นเปนประการใด ใหแจงผูคัดคานและเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา
ทราบภายใน ๑๕ วัน ทั้งนี้ หากพิจารณาแลวเห็นวาการคัดคานดังกลาวเปนเหตุใหการจดทะเบียนจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมชอบดวยกฎหมาย ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด
สาขาส่ังยกเลิกคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น แตหากพิจารณาแลวเห็นวาการคัดคาน
ไมเปนเหตุทําใหการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมชอบดวยกฎหมาย ใหเจาพนักงานท่ีดิน
จังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาส่ังรับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  ๓.๔ เมื่อไดจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว ใหบรรดาทรัพยสินอันเปน
สาธารณูปโภคตกเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนับแตวันท่ีไดจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร โดยใหพนักงานเจาหนาท่ีจดแจงในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน สวนทรัพยสินอันเปนบริการ
สาธารณะตองดําเนินการจดทะเบียนโอนใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หากไมไดหนังสือแสดงสิทธิ           
ในท่ีดินมาจดแจงใหถือวาสูญหาย และใหพนักงานเจาหนาที่ออกใบแทนเพ่ือดําเนินการตอไป 
  ๓.๕ เมื่อผูจัดสรรท่ีดินไดสงมอบเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีตองรับผิดชอบใหแก          
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว ใหผูจัดสรรที่ดินพนจากหนาท่ีการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้น 

 ทั้งนี้ ขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร สามารถสรุปเปนแผนภาพได ดังนี้ 
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ผูจัดสรรท่ีดินมีความประสงคจะพนจากหนาท่ีในการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค 

ใหผูจัดสรรที่ดนิย่ืนความประสงคตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด เพ่ือตรวจสอบสาธารณูปโภค 
วายังมีสภาพดังเชนที่ไดจดัทําขึ้นหรอืไม กรณีตรวจสอบแลวมีสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึน้ใหคณะกรรมการออกหนังสือรับรองใหแกผูจัดสรรที่ดนิ  

(หนังสือรับรองมกีําหนด ๑ ปนับแตวันที่ไดออกหลักฐาน) 

ผูจัดสรรที่ดนิดําเนินการดังนี ้
 ๑. จัดทําบัญชีทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบรกิารสาธารณะ 
 ๒. แจงผูซ้ือที่ดนิจัดสรรทุกรายทราบพรอมบัญชีทรัพยสิน เพ่ือดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอนทรัพยสิน 
     ใหแลวเสรจ็แตตองไมนอยกวา ๑๘๐ วันนับแตวนัที่ผูซ้ือที่ดนิจัดสรรรายสุดทายไดรบัแจงจากผูจัดสรรที่ดิน 
 ๓. ปดประกาศสําเนาหนังสือแจงผูซ้ือที่ดนิจัดสรรและบัญชีทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบรกิารสาธารณะไวในทีเ่ปดเผย ณ บริเวณที่ดินทีท่ําการจัดสรร 

ผูซ้ือที่ดนิจัดสรรจัดการประชุม 

คะแนนเสียงของผูซ้ือที่ดินจัดสรรไมนอยกวากึ่งหนึ่งของที่ดินแปลงยอยที่จัดจําหนาย 

มีมติ ๑. จัดตั้งนติิบุคคลหมูบานจัดสรร 
       ๒. เห็นชอบขอบังคับ 
       ๓. แตงตั้งตัวแทนย่ืนคําขอ 

ตัวแทนย่ืนคําขอตอเจาพนกังานที่ดินกรงุเทพมหานคร/สาขา หรอืเจาพนกังานที่ดนิจังหวัด/สาขา 
แหงทองที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยู (ตามแบบ จ.ส.ก. ๖) ภายใน ๓๐ วันนับแตวันที่ที่ประชุมผูซ้ือที่ดนิจัดสรรมมีต ิ

กรณีคําขอไมอยูในหลักเกณฑที่กฎหมาย 
กําหนด ใหส่ังไมรับจดทะเบียน 

กรณเีอกสารถูกตองครบถวน ส่ังรับคําขอ กรณเีอกสารไมถูกตอง 

ปดประกาศ 
กําหนด ๓๐ วัน 

แจงผูขอแกไขเพ่ิมเติมเอกสาร 
ภายในเวลาทีก่ําหนด 

ซ่ึงตองไมนอยกวา ๑๕ วนั 
นับแตวนัที่ไดรับแจง 

ไมมีการคัดคาน 

จดทะเบียนจัดตั้ง 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ตรวจสอบขอเทจ็จริงสรุปเรื่อง 

สงเรือ่งใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดนิพิจารณา 

มีมติวาการคัดคานเปนเหต ุ
ทําใหการจดทะเบียนจดัตั้ง 

นิติบุคคลไมชอบดวยกฎหมาย 

มีมติวาการคัดคานไมเปนเหต ุ
ทําใหการจดทะเบียนจดัตั้ง 

นิติบุคคลไมชอบดวยกฎหมาย 

มีการคัดคาน 

แจงสํานกังานที่ดนิ 
ส่ังยกเลิกคําขอ 

ภายใน ๑๕ วันนับแตวนัที่มมีต ิ

แจงสํานกังานที่ดนิ 
ส่ังรับจดทะเบียน 

ภายใน ๑๕ วันนับแตวนัที่มมีต ิ

ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิตบุิคคล 

กรณีทรัพยสินอันเปนบรกิารสาธารณะ ตองดําเนนิการจดทะเบียนโอนใหแกนิติบุคคลหมูบาน 

ใหทรัพยสินอันเปน 
สาธารณูปโภคตกเปนของ 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
(ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที ่
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
เมื่อไดสงเงินคาบํารุงรกัษา 
สาธารณูปโภคใหนติิบุคคลแลว) 
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       ขอมูลทางวิชาการท่ีเกี่ยวของกับรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... 
บทความ เรือ่ง “การจัดเกบ็คาใชจายในโครงการจัดสรรท่ีดิน”∗ 

 
 

 ปญหาที่ผูซื้อที่ดนิจากโครงการจัดสรรตองรู ไดแก ภาระหนาที่ในการจายเงินคาใชบริการและ
คาบํารุงรักษาบริการสาธารณะ ท้ังนี้ พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ไดบัญญัติให
ทรัพยสินในโครงการจัดสรรท่ีดินมี ๒ ลักษณะ ไดแก ๑. ทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภค และ                  
๒. ทรัพยสินท่ีใชเพ่ือบริการสาธารณะ ดังนั้น เงินท่ีผูซื้อท่ีดินในโครงการจัดสรร จึงมีที่มาและเงื่อนไข         
ในการเรียกเก็บที่แตกตางกัน ดังนี้ 
 ๑. สาธารณูปโภค  
  “สาธารณูปโภค” หมายถึง ส่ิงอํานวยประโยชนท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีขึ้นเพ่ือใหผูซื้อ
ที่ดินจัดสรรใชประโยชนรวมกันตามสัญญาหรือแผนผังโครงการท่ีไดรับอนุญาต ซึ่งมาตรา ๔๓ ไดบัญญตัิ
ตัวอยางของสาธารณูปโภคไว เชน ถนน สวน และสนามเด็กเลน โดยใหผูจัดสรรที่ดินมีหนาที่บํารุงรักษา
สาธารณูปโภคใหคงสภาพดังเชนท่ีไดจัดทําขึ้น ดังนั้น คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคท่ีเกิดขึ้น จึงเปนหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดินท่ีจะตองรับผิดชอบ จะเรียกเก็บจากผูซื้อท่ีดิน
จัดสรรไมได เชน คาใชจายในการดูแลบํารุงรักษาสวนสาธารณะ คาจางคนดูแลสวน คารดน้ําตนไม            
ตัดแตงกิ่งไม ใสปุยพรวนดิน หรือเก็บกวาดใบไม ถือเปนคาใชจายท่ีเกิดจากการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
เชนกัน อยางไรก็ตาม มคีําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๖๕๖๕ – ๖๕๖๗/๒๕๕๐ วินิจฉัยวา การท่ีสาธารณูปโภค 
ซึ่งผูจัดสรรที่ดิน คือ โจทกไดจัดสรรที่ดินจัดใหมีขึ้นตามแผนผังโครงการที่ไดรับอนุญาตใหถือวาตกอยูใน
ภาระจํายอมเพ่ือประโยชนแกท่ีดินจัดสรร ใหเปนหนาท่ีของโจทกท่ีจะตองบํารุงรักษากิจการดังกลาว           
ใหคงสภาพดังท่ีไดจัดทําขึ้นโดยตลอดตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน 
พ.ศ. ๒๕๑๕ ขอ ๓๐ วรรคหนึ่ง อันมีผลใชบังคับในขณะที่โจทกทําการจัดสรรที่ดินก็ตาม แตกฎหมายก็มิไดมี
บทบัญญัติหามมิใหผูจัดสรรเรียกเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคจากผูซื้อ
ท่ีดินในอัตราท่ีเหมาะสมเปนธรรม เมื่อจําเลยท้ังสามตกลงชําระคาใชจายการบํารุงดูแลรักษาทรัพยสิน
สวนกลางท่ีใชรวมกับผูซื้อรายอื่น ๆ  ในโครงการท่ีเกี่ยวกับสวนสาธารณะตามท่ีระบุไวในสัญญาจะซื้อจะขาย
บานพรอมที่ดิน จําเลยทั้งสามจึงตองผูกพันตามขอสัญญานั้น ขอตกลงที่ใหจําเลยท้ังสามเฉล่ียคาใชจาย
ดังกลาวหาไดเปนการขัดตอประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ ขอ ๓๐ แตอยางใดไม โจทกยอมมี
สิทธิเรียกใหจําเลยทั้งสามชําระคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามขอสัญญาได 
  เมื่อมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
มาตรา ๔๙ ประกอบกับระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง วาดวยการกําหนดคาใชจาย หลักเกณฑ
และวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภค และการจัดทําบัญช ีพ.ศ. ๒๕๔๕ 
กําหนดใหคณะกรรมการหมูบานกําหนดอัตราคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
เสนอใหท่ีประชุมใหญของสมาชิกเห็นชอบ เมื่อท่ีประชุมใหญสมาชิกเห็นชอบใหจัดเก็บในอัตราใดแลว  

∗ สวนมาตรฐานการจัดสรรท่ีดิน สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน, “การจัดเก็บคาใชจายในโครงการจัดสรร
ท่ีดิน,” สืบคนเมื่อวันท่ี ๓๑ ตุลาคม ๒๕๖๗, https://www.dol.go.th/Knowledge/estate_fee.pdf. 
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ผูท่ีซื้อท่ีดินในโครงการจัดสรรทุกแปลงและผูจัดสรรท่ีดินสําหรับแปลงท่ียังจําหนายไมได หรือไดโอน
คืนกลับมาเปนของผูจัดสรรท่ีดินตองเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีหนาท่ีตองออกคาใชจาย            
ในการบํารงุรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตอไป 
 ๒. บริการสาธารณะ 
  “บริการสาธารณะ” หมายถึง การใหบริการหรือส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการจัดสรร
ท่ีดินท่ีกําหนดไวในโครงการท่ีขออนุญาตจัดสรรท่ีดินตามมาตรา ๒๓ (๔) ทั้งนี้ เมื่อตรวจสอบจาก
โครงการจัดสรรท่ีดินจะพบวามีบริการสาธารณะท่ีผูจัดสรรที่ดินไดกําหนดไวในโครงการ เชน 
  (๑) การใหบริการรักษาความปลอดภัย ไดแก คาจางพนักงานรักษาความปลอดภัย และ
การบํารุงรักษากลองวงจรปด 
  (๒) การรักษาความสะอาด ไดแก คาจางพนกังานกวาดถนน 
  (๓) การใหบริการจายกระแสไฟฟาสองสวางบริเวณสวนกลาง 
  (๔) การใหบริการจัดเก็บขยะ 
  (๕) การใหบริการน้ําประปาสําหรับพนักงานอุปโภคบริโภค 
  (๖) การใหบริการสโมสรสระวายน้ํา 
  (๗) การบริหารจัดการบริการสาธารณะ ไดแก คาจางผูจัดการ เจาหนาท่ีธุรการ ชางซอม
บํารุงเบื้องตน และคาวัสดุสํานักงาน 
  เงินคาใชบริการและคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะมีการบัญญัติไวในพระราชบัญญัติ        
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มาตรา ๕๓ วา “การจัดใหมีและการบํารุงรักษาบริการสาธารณะใหนําความ
ในมาตรา ๕๐ มาใชบังคับโดยอนุโลม ท้ังนี้ ใหเรียกเก็บคาใชบริการและคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะได
ตามอัตราที่คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดใหความเห็นชอบ” 
ดังนั้น หากผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีบริการสาธารณะในโครงการจัดสรรท่ีดิน ยอมสามารถขออนุมัติ
จัดเก็บเงินคาใชจายดังกลาวได และมีสิทธิเรียกเก็บคาใชจายจากผูซื้อท่ีดินจัดสรรไดตามอัตรา                                 
ที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดใหความเห็นชอบไว 
โดยท่ีการจัดเก็บเงินคาใชบริการและคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะมีลักษณะแบบเหมาจายเปนรายเดือน 
ดังนั้น เมื่อผูจัดสรรท่ีดินมีหนาท่ีตองจัดบริการสาธารณะใหแกผูซื้อท่ีดินจัดสรรตามคํามั่นที่กําหนดไว
ตามแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดินที่ไดรับอนุญาต ผูซื้อท่ีดินยอมตองมีหนาที่ชําระคาใชบริการ
สาธารณะตามท่ีไดรับอนุญาตนับตั้งแตมีการใหบริการ ท้ังนี้ หากผูจัดสรรท่ีดินไดเก็บเงินคาใชบริการ
สาธารณะไปจากผูซื้อท่ีดินจัดสรรแลวยอมอยูในความรับผิดชอบของผูจัดสรรท่ีดินที่จะตองจัดทําบัญชี
รายรับรายจายการใหบริการสาธารณะเปนประจําทุกเดือน และเปดโอกาสใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรตรวจสอบ
การใชจายได หรืออาจปดประกาศบัญชีรายรับรายจายดังกลาวไวในท่ีเปดเผยภายในโครงการหมูบาน
จัดสรร 

---------------------------------------------- 
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บทสัมภาษณความเห็นทางวิชาการ 
เกี่ยวกับรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... 

(คณะรัฐมนตรี เปนผูเสนอ)  
โดย นายทวี เบ็นหะซัน นางแมนเขียน เชาวศิลป และนางสารินี กุลสวัสดิ์ ผูทรงคุณวุฒิจากกรมท่ีดิน 

(ในฐานะหนวยงานผูเสนอรางพระราชบัญญัต)ิ 
 

 
นายวรชัย แสนสีระ 

นิติกรชํานาญการ กลุมงานพัฒนากฎหมาย  
สํานักกฎหมาย สํานกังานเลขาธกิารวุฒิสภา ผูสัมภาษณ 

 บทสัมภาษณความเห็นทางวิชาการฉบับนี้ กลุมงานพัฒนากฎหมาย สํานักกฎหมาย สํานักงาน
เลขาธิการวุฒิสภา ไดรับความอนุเคราะหในการสัมภาษณจาก นายทวี เบ็นหะซัน ผูอํานวยการสํานักสงเสรมิ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย นางแมนเขียน เชาวศิลป ผูอํานวยการสํานักกฎหมาย และนางสารินี กุลสวัสดิ์ ผูอํานวยการ
สวนมาตรฐานการจัดสรรท่ีดิน สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน ในฐานะหนวยงานผูเสนอ 
รางพระราชบัญญัติ โดยมี นางสาวเพลินตา ตันรังสรรค ผูบังคับบัญชากลุมงานพัฒนากฎหมาย และนายวรชัย 
แสนสีระ นิติกรชํานาญการ กลุมงานพัฒนากฎหมาย สํานักกฎหมาย สํานักงานเลขาธิการวุฒสิภา เปนผูสัมภาษณ 
รวมทั้งขาราชการกลุมงานพัฒนากฎหมาย เขารวมสังเกตการสัมภาษณ เมื่อวันพุธที่ ๑๑ ธันวาคม ๒๕๖๗  
เวลา ๙.๓๐ นาฬิกา ณ หองประชุม ๓๐๒ ชั้น ๓ อาคารรัฐสภา โดยเปนการสัมภาษณผานส่ืออิเล็กทรอนิกส 
(Zoom Meeting) ท้ังนี้ เพ่ือเปนขอมูลทางวิชาการประกอบการพิจารณาของสมาชิกวุฒิสภาในการพิจารณา 
รางพระราชบัญญัตกิารจัดสรรที่ดนิ (ฉบับที่ ..) พ.ศ. …. โดยมีสาระสําคญัตามประเดน็การสัมภาษณสรปุได ดังนี ้ 
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ประเด็นคําถามจากรางพระราชบัญญัติ 
 ๑. ขอทราบถึงปญหา อุปสรรค เหตุผลและความจําเปนในการเสนอรางพระราชบัญญัติ
การจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... 
  นางแมนเขียน เชาวศิลป : กรมที่ดิน ในฐานะหนวยงานที่มีหนาท่ีรับผิดชอบในการบังคบัใช
กฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดิน ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ซึ่งไดมีการแกไข 
ครั้งลาสุดเมื่อป พ.ศ. ๒๕๕๘ โดยเปนการแกไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี ๒) ซึ่งตามรัฐธรรมนูญ มาตรา ๗๗ และ
พระราชบัญญัติหลักเกณฑการจัดทํารางกฎหมายและการประเมินผลสัมฤทธิ์ของกฎหมาย พ.ศ. ๒๕๖๒ 
บัญญัติใหมีการทบทวนกฎหมายทุก ๕ ป กรมท่ีดิน 
จึงมีหนาท่ีตองดําเนินการพิจารณาศึกษาและทบทวน
กฎหมายท่ีอยูในความรับผิดชอบเพ่ือประกอบการประเมิน
ผลสัมฤทธิ์ของกฎหมายภายในกรอบระยะเวลาท่ีกฎหมาย
กําหนด ดังนั้น จึงไดรับฟงความคิดเห็นในการประเมิน 
ผลสัมฤทธิ์พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
และฉบับที่แกไขเพ่ิมเติม คือ พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดนิ 
(ฉบับที่  ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ เพ่ือรับฟงความคิดเห็นของ 
ผูเกี่ยวของ ทั้งหนวยงานภาครัฐ หนวยงานภาคเอกชน 
บุคลากรของกรมท่ีดิน และประชาชนท่ัวไป ดวยวิธีการตาง ๆ  
ท่ีหลากหลาย เชน ระบบกลางทางกฎหมาย ระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศของกรมท่ีดิน และการสอบถามไปยังบุคคลหรือ
องคกรที่เกี่ยวของ ทั้งนี้ เพ่ือนําผลการรับฟงความคิดเห็นนั้น
มาประกอบการวิเคราะหผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้นจากกฎหมาย
ดังกลาว  
 
  นายทวี เบ็นหะซัน : กฎหมายวาดวยการควบคุมการจัดสรรท่ีดินฉบับแรกในประเทศไทย 
คือ ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ซึ่งใชบังคับมารวม
ระยะเวลาประมาณ ๒๘ ป กระท่ังมีการตราพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ขึ้นใชบังคับ
แทนประกาศของคณะปฏิวัติฯ ฉบับดังกลาว กรณีจึงสามารถแบงการจัดสรรท่ีดินตามกฎหมายออกเปน  
๒ ชวง ชวงแรกคือ โครงการจัดสรรท่ีดินที่ไดรับใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติฯ และชวงท่ีสองคือ 
โครงการจัดสรรท่ีดินที่ไดรับใบอนุญาตตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดินฯ  
 โดยโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีไดรับใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติฯ เมื่อประกาศ
ของคณะปฏิวัติฯ ไมไดกําหนดหลักเกณฑการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไว ทําใหตองอาศัยบทเฉพาะกาล 
ตามมาตรา ๗๐ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดินฯ ประกอบกับหลักเกณฑและวิธีการตามมาตรา ๔๔  

นางแมนเขียน เชาวศิลป 

ผูอํานวยการสํานักกฎหมาย กรมท่ีดิน 
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มาใชบังคับโดยอนุโลม นอกจากนี้ ยังพบปญหาผูจัดสรรท่ีดิน
ละท้ิงหรือหลบหนี ทําใหสภาพของสาธารณูปโภคชํารุด
ทรุดโทรมลงไปเรื่อย ๆ  
   สําหรับโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีไดรับใบอนุญาต
ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดินฯ นั้น กฎหมาย 
ไมไดบังคับวาใหตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ดังเชนนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  
พ.ศ. ๒๕๒๒ แตไดกําหนดใหเปนสิทธิของผูซื้อที่ดินจัดสรร
ในการตัดสินใจรวมกันวาจะจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
หรือไมก็ได อยางไรก็ตาม ยังพบวา มีการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรนอยมากเมื่อเทียบกับจํานวนโครงการ
จัดสรรที่ดินที่เกิดขึ้นเปนจํานวนมาก 
  จากสภาพปญหาดังกลาว ยอมกระทบตอ 
การดํารงชีวิตโดยปกติสุขของประชาชนท่ีอาศัยอยูใน
โครงการจัดสรรท่ีดินนั้น ซึ่งไมมีวิธีอื่นใดที่จะสามารถแกไข
ไดอยางมีประสิทธภิาพ นอกจากการแกไขปรับปรุงกฎหมาย
ใหสามารถปฏิบัติไดอยางครอบคลุม ท่ัวถึง และเปนธรรม 

   ๒. รางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... มีหลักการและสาระสําคัญ
แตกตางจากกฎหมายท่ีใชบังคับอยูในปจจุบันอยางไร  
  นางสารินี กุลสวัสดิ์ : รางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... มีการแกไข
เพ่ิมเติมในประเด็นสําคัญหลายประการ ดังนี้  
 ๑) แกไขเพ่ิมเติมมาตรา ๑๓ องคประกอบของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวดั โดยเพ่ิม 
“ผูอํานวยการสํานักงานทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอมจังหวัด” รวมเปนคณะกรรมการ เพ่ือให
สอดคลองกับองคประกอบของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร และเพ่ือประโยชนในการพิจารณา
โครงการจัดสรรท่ีดินขนาดใหญที่มีจํานวนที่ดินแปลงยอยตั้งแต ๕๐๐ แปลงขึ้นไป หรือเนื้อที่เกินกวา  
๑๐๐ ไรขึ้นไป ซึ่งตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอม (EIA) 
 ๒) แกไขเพ่ิมเติมมาตรา ๔๓ หนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดิน 
จากเดิม กฎหมายบัญญัติ “...ใหเปนหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดินท่ีจะบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคง
สภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นนั้นตอไป...” ซึ่งกอใหเกิดปญหาการตคีวามกฎหมาย จึงไดแกไขถอยคําใหชัดเจนวา  
“...ใหเปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินท่ีจะบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพใชงานไดตามปกติ...”  
  นอกจากนี้ ยังไดเพ่ิมความในวรรคสาม โดยเพ่ิมทางเลือกใหผูจัดสรรที่ดินสามารถ 
นําหลักประกันอยางอื่นมาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคแทนได ในกรณีไมอาจหาธนาคารหรือ
สถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกันได ทั้งนี้ เพ่ือแกไขปญหากรณีผูจัดสรรท่ีดินเปนบุคคลลมละลาย 
เลิกบริษัท หรือบริษัทราง หรือโดยเหตุอื่นใด อันทําใหธนาคารหรือสถาบันการเงินไมอาจทําสัญญาค้ําประกัน
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหแกผูจัดสรรที่ดินไดตามที่บัญญัติไวในมาตรา ๔๓ วรรคสอง 
 

นายทวี เบ็นหะซัน 

ผูอํานวยการสํานักสงเสริมธุรกจิอสังหาริมทรัพย 
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 ๓) แกไขเพ่ิมเติมหลักการในมาตรา ๔๔ ดังนี้ 
   ๓.๑) การพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดิน  
   จากเดิม มาตรา ๔๔ วรรคหนึง่ บัญญัติใหผูจัดสรรที่ดนิจะพนจากหนาที่บํารงุรกัษา
สาธารณูปโภค เมื่อไดดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดิน 
ตองรับผิดชอบการบํารุงรักษาตามแผนผังโครงการ 
ที่ไดรับอนุญาต ตามลําดับ ดังตอไปนี้ 
   (๑) ผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้ง 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้หรือ 
นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นเพ่ือรับโอนทรัพยสินดังกลาว 
ไปจัดการและดูแลบํารุงรักษาภายในเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดิน
กําหนด ซึ่งตองไมนอยกวา ๑๘๐ วันนับแตวันที่ไดรับแจง
จากผูจัดสรรที่ดิน 
   (๒) ผูจัดสรรท่ีดินไดรับอนุมัติ
จากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือ
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดิ น จั งหวั ดให ดํ า เนิ นการ 
อยางหนึ่งอยางใดเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือ
ดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปน 
ท่ีสาธารณประโยชน  
   โดยรางพระราชบัญญัตินี้ไดแกไข
ถอยคําใน (๒) จากคําวา “จดทะเบียนโอน” เปน “อุทิศ” 
ทรัพยสินใหเปนสาธารณประโยชน ท้ังนี้ เพ่ือแกไขปญหา
กรณีการจดทะเบียนโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภค 
ใหสาธารณประโยชนจะตองไดรับความยินยอมจาก 
องคกรปกครองสวนทองถิ่นซึ่งเปนผูรับโอน  
  ๓.๒) เพ่ิมหลักการใหผูซ้ือท่ีดินสามารถริเริ่มจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดเอง 
(เพ่ิมความในวรรคสาม ของมาตรา ๔๔) ในกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินไมดําเนินการใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรจัดตั้ง 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนติิบคุคลตามกฎหมายอื่น หรือมิไดปฏิบัตหินาที่ในการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค 
โดยกําหนดใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยท่ีไดจําหนายไปแลว 
ตามแผนผังโครงการสามารถริเริ่มดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเองได ทั้งนี้ เพ่ือเพ่ิมโอกาส 
ในการเขาไปบริหารจัดการและบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในหมูบานจัดสรรของตนเอง 
  ๓.๓) กําหนดระยะเวลาการเรียกเก็บคาใชจายในการจัดทําหรือบํารงุรักษาสาธารณูปโภค
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (เพ่ิมความในวรรคส่ี ของมาตรา ๔๔) โดยกําหนดวาเมื่อไดจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรแลว ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดําเนินการจัดทําหรือบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามแผนผัง
โครงการท่ีไดรับอนุญาต โดยอาจเรียกคาใชจายในการจัดทําหรือบํารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผูจัดสรรท่ีดิน
หรือแจงใหคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดเรียกจาก
ธนาคารหรือสถาบันการเงินผูค้ําประกัน ทั้งนี้ ภายในเวลา ๕ ปนับแตวันท่ีไดจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล

นางสารินี กุลสวัสด์ิ  

ผูอํานวยการสวนมาตรฐานการจดัสรรท่ีดิน  

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน 
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หมูบานจัดสรร เพ่ือเรงรัดใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจัดทําหรือบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรร
ใหสามารถใชงานไดตามปกติ  
  ๓.๔) กําหนดระยะเวลาการฟองคดีตอศาลเพ่ือเรียกเงินคํ้าประกันการจัดทําหรือ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผูคํ้าประกัน (เพ่ิมความในวรรคหา ของมาตรา ๔๔) โดยกําหนดใหในกรณีที่
ผูจัดสรรท่ีดิน ธนาคาร หรือสถาบันการเงินผูค้ําประกัน ไมเสียคาใชจายในการจัดทําหรือบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคตามแผนผังโครงการใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร นิติบุคคลหมูบานจัดสรรอาจย่ืนฟองคดี
ตอศาลภายใน ๑ ปนับแตวันท่ีครบกําหนดระยะเวลาเรียกใหผูจัดสรรท่ีดิน ธนาคาร หรือสถาบันการเงิน 
ผูค้ําประกันชําระเงินดังกลาว ทั้งนี้ เพ่ือเปนเครื่องมือใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใชบริหารจัดการ
สาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 ๔) แกไขเพ่ิมเติมมาตรา ๔๙ หลักเกณฑการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและ 
การจัดการสาธารณูปโภค จากเดิม กฎหมายบัญญัติใหจัดเก็บเปนรายเดือน ซึ่งในทางปฏิบัติปรากฏวา 
มีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหลายแหง 
มีการจัดเก็บรูปแบบอื่น เชน จัดเก็บ 
เปนราย ๓ เดือน ราย ๖ เดือน หรือรายป 
จึงไดแกไขโดยกําหนดใหการจัดเก็บ
คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคใหจัดเก็บเปนรายเดือน
หรือจัดเก็บตามท่ีกําหนดในขอบังคับ
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพ่ือให
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดมีทางเลือก
ในการบริหารจัดการใหเหมาะสมกับ
บริบทของหมูบานจัดสรรนั้น ๆ  
 ๕) แกไขเพ่ิมเติมมาตรา ๕๕ วิธีปดประกาศคําขอยกเลิกการจัดสรรท่ีดิน โดยกําหนดให
เผยแพรประกาศคําขอยกเลิกการจัดสรรที่ดินทางระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของกรมท่ีดิน แทนการประกาศ
ในหนังสือพิมพซึ่งแพรหลายในทองถิ่นนั้น ทั้งนี้ เพ่ืออํานวยความสะดวกและลดคาใชจายของประชาชน 
 ๖) แกไขเพ่ิมเติมมาตรา ๖๕ อัตราโทษของผูฝาฝนคําสั่งของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน
กรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด คณะอนุกรรมการ หรือผูซ่ึงคณะกรรมการจัดสรร
ท่ีดินดังกลาวมอบหมายตามมาตรา ๕๒ จากเดิม กฎหมายบัญญัติใหตองระวางโทษปรับอีกวันละ ๑,๐๐๐ บาท
ตลอดเวลาท่ียังฝาฝน โดยแกไขเปนวันละ ๒,๐๐๐ บาทตลอดเวลาท่ียังฝาฝน ทั้งนี้ เพ่ือใหสอดคลองกับ
สภาพทางเศรษฐกิจในปจจุบัน 

 ๓. การตราพระราชบัญญัตน้ีิจะกอใหเกดิประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมอยางไร 
  นายทวี เบ็นหะซัน : ในดานเศรษฐกิจ รางพระราชบัญญัติฉบับนี้จะชวยสงเสริมการพัฒนา
ที่ดินใหเกิดประโยชน และการกําหนดหลักการใหประชาชนผูซื้อที่ดินในโครงการจัดสรรท่ีดินสามารถริเริม่
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได ซึ่งเปนการเพ่ิมทางเลือกใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรที่ประสงคจะจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรเพ่ือรับโอนสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรไปบริหารจัดการและดูแลกอนท่ีจะเลือกโอน
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ทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน ทําใหลดภาระงบประมาณของภาครัฐในการเขาไปดูแลโครงการ
จัดสรรที่ดิน 
  ในดานประชาชนและสังคม การแกไขอัตราโทษของผูฝาฝนคําส่ังของคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดใหเหมาะสมกับสภาวการณเศรษฐกจิ
ในปจจุบัน นอกจากจะเปนมาตรการที่ชวยปองปรามผูจัดสรรที่ดินใหปฏิบัติตามคําส่ังของคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินดังกลาวแลว ยังชวยสรางความเปนธรรมและคุมครองสิทธิใหแกประชาชนซึ่งเปนผูบริโภค
ผานการคุมครองทางกฎหมายอยางเหมาะสมมากย่ิงขึ้น 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประเด็นคําถามจากการอภิปรายในชั้นสภาผูแทนราษฎร 
 ๑. ทานเห็นวา การกําหนดหลักการใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรสามารถริเริ่มจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรได ในกรณีท่ีผูประกอบการจัดสรรท่ีดินไมดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
หรือปลอยปละละเลย ไมบํารุงรักษาสาธารณูปโภค จะเปนกลไกท่ีสามารถคุมครองสิทธิของผูบริโภค
ใหไดรับความเปนธรรมอยางมีประสิทธิภาพหรือไม อยางไร 
  นางแมนเขียน เชาวศิลป : การแกไขหลักการใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรสามารถริเริ่มจัดตั้ง 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรได ในกรณีท่ีผูประกอบการจัดสรรท่ีดินไมดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร หรือปลอยปละละเลย ไมบํารุงรักษาสาธารณูปโภค มีวัตถุประสงคเพ่ือใหผูซื้อท่ีดินจัดสรร 
มีบทบาทสําคัญในการดูแลบริหารจัดการหมูบานของตนเองอยางย่ังยืน เพ่ือลดปญหาจากการพ่ึงพา 
ฝายผูประกอบการจัดสรรที่ดินที่อาจไมสามารถดําเนินการตอได จึงเปนกลไกท่ีสามารถคุมครองสิทธ ิ
ของผูบริโภคและชวยใหเกิดการจัดการที่มีประสิทธิภาพในระยะยาว   

 ๒. ทานเห็นวา การแกไขอัตราโทษกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินฝาฝนคําสั่งของคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินตามมาตรา ๖๕ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มีความสอดคลอง 
และเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจในปจจุบันหรือไม อยางไร  
 นางแมนเขียน เชาวศิลป : การแกไขอัตราโทษตามมาตรา ๖๕ นั้น มีเหตุผลมาจาก 
การควบคุมกํากับดูแลของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด
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ท่ีผานมานับแตกฎหมายมีผลใชบังคับ รวมระยะเวลาประมาณ ๒๓ ป ทําใหสภาพเศรษฐกิจและคาของเงิน
ไดเปล่ียนแปลงไปคอนขางมาก แตยังไมมีการปรับแกไขอัตราโทษดังกลาว ประกอบกับปจจุบันผูจัดสรรที่ดิน
มีการฝาฝนคําส่ังของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินดังกลาวเพ่ิมมากขึ้น ในชั้นการยกรางพระราชบัญญัติฉบับนี้ 
จึงไดแกไขอัตราโทษใหสูงขึ้น ซึ่งในชั้นการรับฟงความคิดเห็นของผูเกี่ยวของพบวาสวนใหญเห็นดวยวา 
การแกไขอัตราโทษดังกลาวมีความสอดคลองและเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจในปจจุบันแลว 

ประเด็นขอสังเกตสงทายและขอเสนอแนะอื่น ๆ 
 นางแมนเขียน เชาวศิลป : ในการดําเนินการจัดสรรท่ีดิน เมื่อมีการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมซื้อขายจะมีคาธรรมเนียมรอยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย และคาธรรมเนียมจดทะเบียน
จํานองอีกรอยละ ๑ ของราคาทุนทรัพย ซึ่งคาธรรมเนียมจดทะเบียนท้ังหมดนี้จะตกเปนรายไดขององคกร
ปกครองสวนทองถิ่น ดังนั้น หากผูซื้อท่ีดินจัดสรรไมสามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได ภาครัฐ 
ก็ควรตองดูแลผูซื้อท่ีดินจัดสรรซึ่งเปนประชาชนผูเสียภาษี การละเลยหนาท่ีดังกลาวอาจสงผลกระทบ 
ตอสวัสดิการของประชาชนได นอกจากนี้ การกําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินสามารถอุทิศทรัพยสินในโครงการ
จัดสรรที่ดินใหเปนที่สาธารณประโยชน ยังชวยใหรัฐสามารถเขามาบํารุงรักษาและดูแลทรัพยสินดังกลาวได
โดยชอบธรรม และเปนทางออกท่ีชวยแกไขปญหาเรื่องการดูแลสาธารณูปโภคในกรณีท่ีไมสามารถจัดตั้ง 
นิติบุคคลไดอีกทางหนึ่งดวย 
  นายทวี เบ็นหะซัน : รางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... เสนอโดย
คณะรัฐมนตรี จัดทําขึ้นเพ่ือแกไขปญหาที่เกิดขึ้นจริงในทางปฏิบัติที่ผานมาเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดิน และ
มีการปรับปรุงหลักการและสาระสําคัญใหสอดคลองกับความคิดเห็นจากทุกภาคสวนท่ีเกี่ยวของแลว  
จึงใครขอใหวุฒิสภาในฐานะฝายนิติบัญญัติชวยสนับสนุนและเรงผลักดันใหสําเร็จเปนกฎหมายโดยเร็ว 
เพ่ือประโยชนแกทุกฝายที่เกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดินตอไป 
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Scan QR Code รบัชมการสัมภาษณ 

นายทวี เบ็นหะซัน นางแมนเขียน เชาวศิลป และนางสารินี กุลสวัสดิ ์
ผูทรงคุณวุฒิจากกรมที่ดิน 

(ในฐานะหนวยงานผูเสนอรางพระราชบญัญตั)ิ 

 
(ความยาว ๒๙.๒๖ นาที) 

หมายเหตุ : เน้ือหาการสัมภาษณท่ีปรากฏในวิดีโอ อาจมีความแตกตางจากความท่ีปรากฏในเอกสารประกอบการพิจารณา 

(อ.พ.) ซึ่งเกิดจากกระบวนการตรวจสอบเน้ือหาทางวิชาการในเอกสารประกอบการพิจารณา (อ.พ.) เพ่ือใหมีความครบถวน 

สมบูรณ หรือกระชับมากยิ่งข้ึน 

----------------------------------------- 
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บทสัมภาษณความเห็นทางวิชาการ 
เกี่ยวกับรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... 

(นายณัฐพงษ เรืองปญญาวุฒิ สมาชกิสภาผูแทนราษฎร พรรคกาวไกล  
(ในขณะท่ีมีการเสนอรางพระราชบัญญัต)ิ กับคณะ เปนผูเสนอ) 

โดย นายณัฐพงษ เรืองปญญาวุฒิ ผูนําฝายคานในสภาผูแทนราษฎร∗  
(ในฐานะผูเสนอรางพระราชบัญญัติ)  

 

 
นางสาวณัฐณิชา รัตนสุภา 

นิติกรปฏิบตัิการ 
กลุมงานพัฒนากฎหมาย สํานักกฎหมาย 

ผูสัมภาษณ 

 บทสัมภาษณความเห็นทางวิชาการฉบับนี้  
กลุมงานพัฒนากฎหมาย สํานักกฎหมาย สํานักงาน
เลขาธิ การวุ ฒิ สภา  ได รั บความอนุ เคราะห 
ในการสัมภาษณจาก นายณัฐพงษ เรืองปญญาวุฒิ 
สมาชิกสภาผูแทนราษฎร พรรคกาวไกล (ในขณะที่มี 
การเสนอร างพระราชบัญญั ติ ) และป จ จุบั น 
ดํารงตําแหนงผูนําฝายคานในสภาผูแทนราษฎร  
โดยมี นางสาวเพลินตา ตันรังสรรค ผูบังคับบัญชา
กลุมงานพัฒนากฎหมาย และนางสาวณัฐณิชา รัตนสุภา 
นิติกรปฏิบัติการ กลุมงานพัฒนากฎหมาย สํานักกฎหมาย 
สํานักงานเลขาธิการวุฒิสภา เปนผูสัมภาษณ รวมทั้ง
ขาราชการกลุมงานพัฒนากฎหมาย เขารวมสังเกต 
การสัมภาษณ เมื่อวันพุธที่ ๒๗ พฤศจิกายน ๒๕๖๗ 
เวลา ๑๕.๐๐ นาฬิกา ณ หองรับรองผูนําฝายคาน  
ชั้น ๙ อาคารรัฐสภา ท้ังนี้ เพ่ือเปนขอมูลทางวิชาการ
ประกอบการพิจารณาของสมาชิกวุฒิสภาในการพิจารณา
รางพระราชบัญญัตกิารจัดสรรท่ีดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. ….  
โดยมีสาระสําคัญตามประเด็นการสัมภาษณสรุปได 
ดังนี้  

 

 ∗สําเร็จการศึกษาวิศวกรรมศาสตรบัณฑิต (วิศวกรรมคอมพิวเตอร) จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, ปจจุบันดํารงตําแหนง
ผูนําฝายคานในสภาผูแทนราษฎร และสมาชิกสภาผูแทนราษฎร พรรคประชาชน. 

  นายณัฐพงษ เรืองปญญาวุฒิ 
   ผูนําฝายคานในสภาผูแทนราษฎร 

 และสมาชกิสภาผูแทนราษฎร พรรคประชาชน 
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ประเด็นคําถามจากรางพระราชบัญญัติ 
 ๑. ขอทราบถึงปญหา อุปสรรค เหตุผลและความจําเปนในการเสนอรางพระราชบัญญัติ
การจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... 
  นายณัฐพงษ เรืองปญญาวุฒิ : จากการลงพ้ืนท่ีปฏิบัติหนาที่ ในฐานะสมาชิก 
สภาผูแทนราษฎรพบวา ประชาชนท่ีอาศัยอยูในโครงการหมูบานจัดสรรจํานวนหนึ่งยังคงประสบปญหา
เกี่ยวกับระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ เชน ระบบระบายน้ําและระบบไฟฟา โดยปญหาดังกลาว
เกิดจากขอจํากัดของผูซื้อท่ีดินจัดสรรท่ีไมมีอํานาจในการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภคของตนเอง 
และกฎหมายฉบับแรกซึ่งกํากับดูแลเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดิน คือ ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖  
ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ก็มิไดกําหนดผูรับผิดชอบหรือดูแลระบบสาธารณูปโภค 
ในโครงการจัดสรรท่ีดินไวอยางชัดเจน สงผลใหผูจัดสรรท่ีดินมีหนาท่ีดูแลระบบสาธารณูปโภคดังกลาว 
ยกเวนกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดอุทิศทรัพยสินใหเปนสาธารณประโยชน อยางไรก็ตาม ในหลายโครงการ 
เมื่อผูจัดสรรท่ีดินขายท่ีดินในโครงการหมดแลว กลับละเลยการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค อันสงผลกระทบ
โดยตรงตอคุณภาพชีวิตของผูซื้อที่ดินจัดสรร  
  ทั้งนี้ แมวาการบังคับใชประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ 
จะสามารถควบคุมการประกอบธุรกิจการจัดสรรท่ีดินของเอกชนไดในระดับท่ีเหมาะสม แตในทางปฏิบัต ิ
กลับประสบปญหากรณีท่ีสาธารณูปโภคหรือทรัพยสินสวนกลางไมมีผูดูแลและเกิดการชํารุดทรุดโทรม  
จึงไดมีการตราพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ขึ้น และใหยกเลิกประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ดังกลาว เพ่ือกําหนดมาตรการในการคุมครองผูซื้อที่ดินจัดสรร 
โดยเฉพาะการได สิทธิในท่ีดินจัดสรรและการกําหนดใหมี ผู รับผิดชอบบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
และบริการสาธารณะ โดยมาตรา ๗๐ วรรคส่ี แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ บัญญัติให 
ผูซื้อท่ีดินจัดสรรสามารถรวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดเมื่อผูจัดสรรที่ดินละท้ิงหรือมิได 
ปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค จะเห็นไดวากฎหมายท่ีบังคับใชในปจจุบันใหความสําคัญ 
ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพ่ือใหสามารถบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภคไดอยางเปนระบบ
และมีประสิทธิภาพมากขึ้น แตหนาท่ีในการดูแลรักษาและจัดการสาธารณูปโภคยังคงอยูที่ผูจัดสรรท่ีดิน 
ดวยเหตุผลที่กลาวมาขางตน จึงเปนเหตุผลและความจําเปนท่ีมีการเสนอรางพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
(ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... เพ่ือแกไขปญหาการพนจากหนาท่ีการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรที่ดิน 
และคืนอํานาจในการจัดการระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการสูผูซื้อท่ีดินจัดสรร ซึ่งเปนกลุมบุคคล 
ที่ใชประโยชนจากสาธารณูปโภคนั้น 
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 ในการนี้ นอกจากรางพระราชบัญญัติท่ีเสนอโดยผูใหสัมภาษณ กับสมาชิกสภาผูแทนราษฎร  
พรรคประชาชน (พรรคกาวไกล) ดังกลาวแลว ยังมีรางพระราชบัญญัติอีก ๒ ฉบับ ที่มีหลักการเกี่ยวกับ 
การแกไขปญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร รวมทั้งการจัดทําหรือบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ไดแก 
รางพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... เสนอโดย คณะรัฐมนตรี และรางพระราชบัญญัต ิ
การจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... เสนอโดยนางสาวธีรรัตน สําเร็จวาณิชย สมาชิกสภาผูแทนราษฎร 
พรรคเพ่ือไทย กับคณะ ซึ่งแตละฉบับอาจมีรายละเอียดท่ีแตกตางกัน เชน การใหอํานาจแกองคกรปกครอง
สวนทองถิ่นในการเขาไปแกไขปญหาเบื้องตนใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรร ซึ่งเปนกรอบแนวคิดที่ดีและนาสนใจ  
โดยปจจุบันรางพระราชบัญญัติทั้ง ๓ ฉบับ ซึ่งใชรางพระราชบัญญัติท่ีเสนอโดยคณะรัฐมนตรีเปนหลัก 
ในการพิจารณานั้น อยูในกระบวนการพิจารณาของคณะกรรมาธิการวิสามัญพิจารณารางพระราชบญัญัติ
การจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... สภาผูแทนราษฎร ซึ่งคณะกรรมาธิการจะไดศึกษารายละเอียด 
และประโยชนของรางพระราชบัญญัติเพ่ือแกปญหาความเดือดรอนใหแกประชาชนตอไป 

 ๒. รางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... มีหลักการและสาระสําคัญ
แตกตางจากกฎหมายท่ีใชบังคับอยูในปจจุบันอยางไร  
  นายณัฐพงษ เรืองปญญาวุฒิ : พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓  
เปนกฎหมายท่ีมีความสําคัญตอการบริหารจัดการโครงการจัดสรรท่ีดินในประเทศไทย และมีบทบัญญัติ
เกี่ยวกับสาธารณูปโภค โดยกําหนดใหมีผูรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
อยางชัดเจน ซึ่งกลไกสําคัญท่ีถูกนํามาใช คือ “การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร” เพ่ือใหสามารถ
บริหารจัดการสาธารณูปโภคในโครงการไดอยางมีประสิทธิภาพ การกําหนดใหมีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดังกลาว 
มีวัตถุประสงคหลักเพ่ือรับโอนหนาท่ีในการดูแลและบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจากผูจัดสรรท่ีดิน 
เนื่องจากผูจัดสรรท่ีดินซึ่งดําเนินธุรกิจโดยมุงหวังผลกําไร ไมอาจรับภาระการดูแลสาธารณูปโภคไปตลอด
อายุของโครงการได ในขณะเดียวกัน ผูจัดสรรท่ีดินยังคงมีหนาท่ีสําคัญท่ีจะตองสงมอบสาธารณูปโภค 
ในสภาพท่ีใชงานไดอยางปลอดภัยและไดมาตรฐานตามท่ีกฎหมายกําหนด นอกจากนี้ การจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรยังเปนการกระจายอํานาจในการบริหารและดูแลบํารุงรักษาไปยังผูซื้อท่ีดินจัดสรร  
ซึ่งเปนผูที่ไดรับประโยชนโดยตรงจากการใชสาธารณูปโภคในโครงการ การมีสวนรวมของผูซื้อท่ีดินจัดสรร 
ผานกลไกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจึงเปนกลไกที่ชวยสรางความโปรงใสและความย่ังยืนในการบรหิาร
จัดการทรัพยสินสวนกลาง 
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  อยางไรก็ดี พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มิไดกําหนดระยะเวลาที่ชัดเจน
ใหผูจัดสรรที่ดินดําเนินการแจงหรือเรียกใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ภายหลังจากการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรรแลว ซึ่งสงผลใหเกิดปญหา 
และกระทบตอสิทธิและประโยชนของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีควรจะไดรับตามกฎหมาย  
เพ่ือแกไขปญหาดังกลาว รางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... ที่เสนอโดย 
ผูใหสัมภาษณ กับสมาชิกสภาผูแทนราษฎร พรรคประชาชน (พรรคกาวไกล) จึงกําหนดระยะเวลา 
ใหผูจัดสรรที่ดินตองแจงหรือเรียกใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรภายใน ๓ ปนับแต 
ไดมีการจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวแลวไมนอยกวารอยละ ๕๐ ของจํานวนแปลงยอยตามแผนผัง
โครงการจัดสรรที่ดินแลว หรือในกรณีท่ีผูซื้อท่ีดินจัดสรรไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอย 
ตามแผนผังโครงการมีสิทธิเขาชื่อกันเพ่ือมีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและแตงตั้งตัวแทน 
ในการย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินสาขา หากผูจัดสรรท่ีดิน 
ไมดําเนินการตามกําหนดเวลาดังกลาว ท้ังนี้ เพ่ือเปนมาตรการคุมครองสิทธิและประโยชนของสมาชิก 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหสามารถบริหารจัดการและดูแลทรัพย สินสวนกลางของโครงการ 
ไดอยางมีประสิทธิภาพ และเปนไปตามเจตนารมณของกฎหมาย 
  ในประการท่ีสําคัญ นอกเหนือจากการคุมครองสิทธิของผูซื้อท่ีดินจัดสรรในฐานะผูบริโภค 
ใหไดรับความเปนธรรมแลว รางพระราชบัญญัติฉบับนียั้งคํานึงถงึสิทธิและความเหมาะสมแกผูจัดสรรท่ีดนิ
ในฐานะผูประกอบการดวย โดยการกําหนดระยะเวลาไว ๓ ปนั้น เปนการใหเวลาแกผูจัดสรรท่ีดิน 
ในการดําเนินการสงมอบท่ีดินสวนที่เหลือใหแลวเสร็จ กอนท่ีจะดําเนินการแจงหรือเรียกใหผูซื้อท่ีดินจัดสรร
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทั้งนี้ เพ่ือใหการบริหารจัดการสาธารณูปโภคสวนกลางเปนไปดวยความสะดวก
และเกิดความเปนธรรมแกทุกฝายอยางรอบดาน 

 ๓. การตราพระราชบัญญัตน้ีิจะกอใหเกดิประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมอยางไร 
  นายณัฐพงษ เรืองปญญาวุฒิ : หลักสําคัญของรางพระราชบัญญัตฉิบับนี้คือ การแกไขปญหา 
“หนาบาน” ใหแกประชาชน ซึ่งหมายถึงปญหาเกี่ยวกับสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน เชน ถนน ทางเทา  
และไฟสองสวาง อันมีความเกี่ยวของโดยตรงกับการพัฒนาท้ังในเชิงเศรษฐกิจและสังคม กลาวคือ  
การพัฒนาส่ิงเหลานี้ไมเพียงแตชวยเพ่ิมความสะดวกสบายในการดําเนินชีวิตประจําวันของประชาชน 
เชน การเดินทางไปทํางานหรือทํากิจกรรมตาง ๆ แตยังสงเสริมใหชุมชนมีความปลอดภัย และเปน
รากฐานสําคัญของการพัฒนาศักยภาพดานเศรษฐกิจ การแกไขปญหาดังกลาวจึงถือเปนการลงทุน 
เพ่ือสรางคุณภาพชีวิตที่ดีใหแกประชาชน อีกท้ังยังสรางความเชื่อมั่นในความมั่นคงของสาธารณูปโภค 
ในพ้ืนที่ของตนเอง ซึ่งจะเปนแนวทางที่ชวยสนับสนุนใหการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ
เกิดขึ้นอยางย่ังยืนและครอบคลุมทุกกลุมประชากร 
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ประเด็นจากการอภิปรายในชั้นสภาผูแทนราษฎร 
 ๑. ทานเห็นวา การกําหนดหลักการใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรสามารถริเริ่มจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรได ในกรณีท่ีผูประกอบการจัดสรรท่ีดินไมดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
หรือปลอยปละละเลย ไมบํารุงรักษาสาธารณูปโภค จะเปนกลไกท่ีสามารถคุมครองสิทธิของผูบริโภค
ใหไดรับความเปนธรรมอยางมีประสิทธิภาพหรือไม อยางไร 

 
 นายณัฐพงษ  เ รื องปญญาวุ ฒิ  :  
รางกฎหมายฉบับนี้จะเปนเครื่องมือสําคัญ 
ในการคุมครองสิทธิของผูซื้อท่ีดินจัดสรร 
ซึ่งเปนผูบริโภคท่ีลงทุนในโครงการจัดสรร 
ที่ดิน หลักการของกฎหมายจึงมุงเนนไปท่ี
การเพ่ิมมูลคาและความมั่นคงใหแกทรัพยสิน
ของผูซื้อที่ดินจัดสรร ทั้งในดานการบริหาร
จั ดการสาธารณูปโภค และการสร าง 
มาตรฐานท่ีย่ังยืนสําหรับชุมชน อยางไรก็ตาม 
ในการดําเนินการเพ่ือใหเกิดความเปนธรรม

และมีประสิทธิภาพ จําเปนตองพิจารณาถึงจุดสมดุลท่ีเหมาะสมระหวางสิทธิของผูซื้อท่ีดินจัดสรร 
ในฐานะผูบริโภคกับธรรมชาติของธุรกิจของผูจัดสรรท่ีดินในฐานะผูประกอบการ และบางกรณี  
การขายบานในโครงการจัดสรรอาจมีความซับซอน ดังนั้น การกําหนดหนาท่ีหรือมาตรการบางอยาง  
จึงตองคํานึงถึงความสมเหตุสมผลสําหรับท้ังสองฝาย และเชื่อมั่นวาในกระบวนการพิจารณา 
ของคณะกรรมาธิการวิสามัญ ซึ่งประกอบดวยตัวแทนจากผูประกอบการ สมาชิกสภาผูแทนราษฎร  
และหนวยงานท่ีเกี่ยวของ จะสามารถหารือเพ่ือหาจุดสมดุลท่ีตอบสนองตอเปาหมายของกฎหมาย  
และสรางความพึงพอใจใหแกทุกฝายท่ีเกี่ยวของ ท้ังในดานการสงเสริมสิทธิของผูซื้อที่ดินจัดสรร  
และการสนับสนุนใหผูประกอบการสามารถดําเนินธุรกิจไดอยางเหมาะสมและย่ังยืน 

 ๒. ทานเห็นวา การแกไขอัตราโทษกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินฝาฝนคําสั่งของคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินตามมาตรา ๖๕ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มีความสอดคลอง 
และเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจในปจจุบันหรือไม อยางไร  
 นายณัฐพงษ เรืองปญญาวุฒิ : ในการแกไขเพ่ิมเติมอัตราโทษปรับท่ีมีการปรับเพ่ิมขึ้น
จาก ๑,๐๐๐ บาท เปน ๒,๐๐๐ บาท นั้น โดยสวนตัวแลวเห็นวา อาจยังไมเพียงพอเมื่อเทียบกับมูลคา
ของโครงการจัดสรรที่ดิน ซึ่งปจจุบันจะมีมูลคาสูงมาก การกําหนดอัตราโทษปรับที่ต่ําเกินไปอาจไมสราง
แรงจูงใจใหผูจัดสรรที่ดินปฏิบัติตามคําส่ังของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินจังหวัดไดอยางเหมาะสม การเพ่ิมอัตราโทษปรับในลักษณะท่ีสอดคลองกับมูลคาของโครงการ 
จึงถือเปนส่ิงสําคัญ เพราะผูจัดสรรท่ีดินมีหนาท่ีในการดูแลและบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในสภาพท่ีไดมาตรฐาน
ตามท่ีไดรับอนุญาต การที่ ผู จัดสรรท่ีดินไมปฏิบัติตามคํา ส่ัง อาจสงผลกระทบตอคุณภาพชีวิต 
ของประชาชนในโครงการ ดังนั้น การกําหนดโทษปรับควรมีความเหมาะสม เพ่ือใหเกิดการบังคับใชกฎหมาย 
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ท่ีมีประสิทธิภาพและเปนธรรมแกทุกฝาย อยางไรก็ตาม การตัดสินใจในเรื่องนี้ขึ้นอยูกับการพิจารณา 
ของคณะกรรมาธิการวิสามัญ ซึ่งจะทําหนาท่ีพิจารณาปรับปรุงเนื้อหาของรางพระราชบัญญัติใหเหมาะสม 
และตอบสนองตอเปาหมายของการสรางความยุติธรรมในสังคมตอไป 

ประเด็นขอสังเกตสงทายและขอเสนอแนะอื่น ๆ 
 นายณัฐพงษ เรืองปญญาวุฒิ : ปจจุบันโครงการหมูบานจัดสรรหลายโครงการ 
โดยเฉพาะโครงการใหม ๆ อํานาจสูงสุดในการบริหารจัดการสาธารณูปโภคยังคงอยูท่ีผูจัดสรรท่ีดิน 
หากผู จัดสรรท่ีดินมีศักยภาพในการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและรักษามาตรฐานท่ีดี  
เชน โครงการที่มีชื่อเสียง ผูซื้อที่ดินจัดสรรก็จะไดรับประโยชนจากการดแูลท่ีเหมาะสม แตในทางกลับกนั 
หากผูจัดสรรท่ีดินประสบปญหาทางการเงิน หรือขาดศักยภาพในการบํารุงรักษา ผูซื้อท่ีดินจัดสรร 
ซึ่ งสวนใหญ เปนผู ท่ีลงทุนซื้อบานดวยเงินกู ระยะยาว อาจตองแบกรับภาระความไมสมบูรณ 
ของสาธารณูปโภค เชน ถนนท่ีชํารุด การจัดการขยะท่ีลาชา หรือระบบระบายน้ําท่ีไมมีประสิทธิภาพ  
การมีกฎหมายฉบับนี้ จึงเปนการคืนอํานาจใหแกผูซื้อท่ีดินจัดสรรในการบริหารจัดการและดูแล
สาธารณูปโภคในโครงการไดอยางเปนระบบ เปนการลดการพ่ึงพาผู จัดสรรท่ีดินในระยะยาว  
และสรางความย่ังยืนใหแกชุมชน รวมทั้งชวยปองกันไมใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรซึ่งตองผอนชําระบาน 
ในระยะยาวเผชิญกับปญหาสภาพแวดลอมในโครงการท่ีไมไดรับการดูแลอยางเหมาะสม ตลอดจน 
การเขามามีสวนรวมในการบริหารจัดการสาธารณูปโภคของผูซื้อท่ีดินจัดสรรจะชวยใหสามารถกําหนด
วิถีชีวิตท่ีสอดคลองกับความตองการของชุมชนไดอยางแทจริง ดังนั้น รางพระราชบัญญัติฉบับนี้ 
จึงเปนการสรางสมดุลระหวางสิทธิของผูจัดสรรท่ีดินในฐานะผูประกอบการ และสิทธิของผูซื้อที่ดินจัดสรร 
ในฐานะผูบริโภค เพ่ือใหทุกฝายสามารถอยูรวมกันอยางมีความสุขและเกิดความเปนธรรมในสังคม 
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Scan QR Code รบัชมการสัมภาษณ 

นายณัฐพงษ เรืองปญญาวฒิุ 
สมาชิกสภาผูแทนราษฎร พรรคกาวไกล  

(ในขณะเสนอรางพระราชบญัญตันิี)้ กับคณะ เปนผูเสนอ 
 

 

 

(ความยาว ๑๑.๒๕ นาท)ี 
 
หมายเหตุ : เน้ือหาการสัมภาษณท่ีปรากฏในวิดีโอ อาจมีความแตกตางจากความท่ีปรากฏในเอกสารประกอบการพิจารณา 

(อ.พ.) ซึ่งเกิดจากกระบวนการตรวจสอบเน้ือหาทางวิชาการในเอกสารประกอบการพิจารณา (อ.พ.) เพ่ือใหมีความครบถวน 

สมบูรณ หรือกระชับมากยิ่งข้ึน 

 

-------------------------------------------------------- 
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ผูชวยศาสตราจารย ดร.จุมพล ชื่นจิตตศิริ 
ประธานอนุกรรมการดานอสังหาริมทรัพย
และท่ีอยูอาศัย สภาองคกรของผูบริโภค 

บทสัมภาษณความเห็นทางวิชาการ 
เกี่ยวกับรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. .... 

โดย ผูชวยศาสตราจารย ดร.จุมพล ชื่นจิตตศิริ∗ 
ประธานอนุกรรมการดานอสังหาริมทรัพยและท่ีอยูอาศัย สภาองคกรของผูบริโภค 

(ในฐานะผูทรงคุณวุฒิ) 
 

 
นายโรฒวิชญ เทียมศกัดิ ์

นิติกรปฏิบตัิการ กลุมงานพัฒนากฎหมาย 
สํานักกฎหมาย สํานกังานเลขาธกิารวุฒิสภา ผูสัมภาษณ 

 
 บทสัมภาษณความเห็นทางวิชาการฉบับนี้ กลุมงาน
พัฒนากฎหมาย สํานักกฎหมาย สํานักงานเลขาธิการวุฒิสภา 
ไดรับความอนุเคราะหในการสัมภาษณจากผูชวยศาสตราจารย 
ดร.จุมพล ชื่นจิตตศิริ ประธานอนกุรรมการดานอสังหาริมทรพัย
และท่ีอยูอาศัย สภาองคกรของผูบริโภค ในฐานะผูทรงคุณวุฒิ  
โดยมีนางสาวเพลินตา ตันรังสรรค ผูบังคับบัญชากลุมงาน
พัฒนากฎหมาย และนายโรฒวิชญ เทียมศักดิ์ นิติกรปฏิบัติการ 
กลุมงานพัฒนากฎหมาย เปนผูสัมภาษณ พรอมทั้งขาราชการ
กลุมงานพัฒนากฎหมาย สํานักกฎหมาย สํานักงานเลขาธกิารวุฒสิภา 
เขารวมสังเกตการสัมภาษณในครั้งนี้ เมื่อวันจันทรที่ ๒๕ พฤศจิกายน 
๒๕๖๗ เวลา ๑๐.๐๐ นาฬิกา ณ หองประชุมกรรมาธิการ 
CA ๔๒๗ ชั้น ๔ อาคารรัฐสภา (สว.) โดยเปนการสัมภาษณ
ผานส่ืออิเล็กทรอนิกส (Zoom Meeting) ทั้งนี้ เพ่ือเปนขอมูล
ทางวิชาการประกอบการพิจารณาของสมาชกิวุฒิสภาในการพิจารณา
รางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) พ.ศ. ….  
โดยมีสาระสําคัญตามประเด็นการสัมภาษณสรุปได ดังนี้ 

ประเด็นคําถามจากรางพระราชบัญญัติ 

๑. ทานมีความคิดเห็นเกี่ยวกับสภาพปญหาในการจัดสรรท่ีดินของประเทศไทยในปจจุบัน 
รวมท้ังกฎหมายท่ีเกี่ยวของวามีขอจํากัดอยางไร 

ผูชวยศาสตราจารย ดร.จุมพล ชื่นจิตตศิริ : ตลอดระยะเวลาท่ีผานมา ประเทศไทย 
มีกฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดินบังคับใชมาเปนเวลานานแลว ดังจะเห็นไดจากพระราชบัญญัต ิ
 
 

 ∗สําเร็จการศึกษานิติศาสตรบัณฑิต นิติศาสตรมหาบัณฑิต และดุษฎีบัณฑิต สาขานิติศาสตร มหาวิทยาลัยรามคําแหง. 
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การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ และท่ีแกไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ โดยในทางปฏิบัติพบวา
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ และท่ีแกไขเพ่ิมเติมดังกลาวมีปญหาเกี่ยวกับการบังคับใช
อยูพอสมควร ซึ่งสามารถสรุปไดเปน ๔ ประเด็น ดังนี้ 

ประเด็นท่ีหน่ึง ปญหาในการกํากับดแูล และการปฏิบัติตามกฎหมาย จะเห็นไดอยางชดัเจน
จากการกําหนดแนวทางการปฏิบัติ กลาวคือ แมวาพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓  
และที่แกไขเพ่ิมเติม จะมีการบัญญัติแนวทางการปฏิบัติ แตขอเท็จจริงปรากฏวาเจาพนักงานทองถิ่น 
และเจาหนาท่ีของรัฐ รวมท้ังหนวยงานท่ีเกี่ยวของมีการตีความตัวบทกฎหมายท่ีคลาดเคล่ือน 
หรือไมเปนไปในแนวทางเดียวกัน ทําใหการบังคับใชกฎหมายไมมมีาตรฐาน นอกจากนี้ ยังพบวาผูจัดสรรที่ดนิ
ไมปฏิบัติตามเงื่อนไขท่ีกฎหมายกําหนด เชน การพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานของการจัดสรรท่ีดิน 

ประเด็นท่ีสอง ปญหาขั้นตอนในการขออนุญาต โดยในทางปฏิบัติพบวา ขั้นตอนการขออนุญาต
จัดสรรที่ดินหรือการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีกระบวนการหรือขั้นตอนเกินสมควร ซึ่งปญหา
เกี่ยวกับขั้นตอนในการขออนุญาตดังกลาวมักเกิดจากกระบวนการปฏิบัติหนาท่ีของเจาพนักงานที่อาศัย
ระยะเวลาในการตรวจสอบเอกสารประกอบการพิจารณาขออนุญาตท่ีคอนขางนาน อีกท้ังยังพบวา
หนวยงานของรัฐแตละหนวยงานใชดุลพินิจ ความละเอียดรอบคอบ และระยะเวลาในการปฏิบัติหนาท่ี
ตรวจสอบเอกสารประกอบการพิจารณาที่แตกตางกนั เชน การใชดุลพินิจในการพิจารณากําหนดพ้ืนท่ีสาธารณะ
หรือเสนทางสัญจรที่อาจกอใหเกิดผลกระทบตอผูประกอบการ 

ประเด็นท่ีสาม ปญหาดานสิ่งแวดลอมและผังเมือง โดยในทางปฏิบัติพบวา มีโครงการ
หมูบานจัดสรรหรือผูประกอบการบางสวนไมไดประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอม หรือ Environmental 
Impact Assessment (EIA) ตามพระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. ๒๕๓๕ 
และท่ีแกไขเพ่ิมเติม และการดําเนินการพิจารณาและจัดทําผังเมืองรวมตามพระราชบัญญัติการผังเมือง 

พ.ศ. ๒๕๖๒ อยางเหมาะสม อันกอใหเกิดขอพิพาท
ตามมาในที่สุด 
                  ประเด็นท่ีสี่ การปองกันและแกไขปญหา  
โดยในทางปฏิบัติพบวา ผูประกอบการบางรายมีความพยายาม
ในการหลีกเล่ียงกฎหมาย เชน การจัดสรรที่ดินเพ่ือจําหนาย
โดยไมไดรับอนุญาตหรือการไมปฏิบัติตามกฎหมาย 
ที่กําหนดภายหลังจากที่ไดรับอนุญาตการจัดสรรท่ีดินแลว 

 ๒. การตราพระราชบัญญัติน้ีจะกอใหเกิด
ประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมอยางไร 

     ผูชวยศาสตราจารย ดร.จุมพล ชื่นจิตตศิริ : 
จากการปฏิบัติหนาท่ีประธานอนุกรรมการดานอสังหาริมทรัพย
และท่ีอยูอาศัย สภาองคกรของผูบริโภค พบวา ปจจุบัน 
มีผูบริโภครองเรียนเกี่ยวกบัการจัดสรรท่ีดินเปนจํานวนมาก 
และปญหาท่ีรองเรียนนั้นมิไดกอให เกิดผลกระทบ 
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ตอผูบริโภคในฐานะปจเจกบุคคลเทานั้น แตยังกอใหเกิดผลกระทบเปนวงกวาง กลาวคือ มีผลกระทบ 
ตอเศรษฐกิจและสังคมดวย โดยมีกรณีตัวอยางจากการท่ีประชาชนไมกลาตัดสินใจเลือกซื้อท่ีอยูอาศัย 
ในพ้ืนที่ที่เกิดผลกระทบหรือพ้ืนท่ีใกลเคียง ดังนั้น หากมีรางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ..) 
พ.ศ. .... ที่มีความชัดเจนและสามารถแกไขปญหาตาง ๆ ที่เกิดขึ้น ยอมกอใหเกิดประโยชนตอระบบเศรษฐกิจ
และสังคม 

อยางไรก็ดี เปนท่ีทราบกันดีวาท่ีอยูอาศัยเปนหนึ่งในปจจัยส่ีประการท่ีสําคัญตอการดํารงชีวิต 
ดังนั้น กระบวนการในการตัดสินใจและการอยูอาศัยของผูบริโภคท่ีสามารถเลือกถิ่นท่ีอยูของตนเอง 
จึงมีความสําคัญอยางย่ิง ไมวาจะเปนท่ีอยูอาศัยในลักษณะบานเดี่ยว ทาวนเฮาส หรืออาคารพาณิชย  
ซึ่งถือเปนอสังหาริมทรัพยแนวราบ รวมทั้งคอนโดมิเนียม หรืออาคารชุด ซึ่งถือเปนอสังหาริมทรัพยแนวดิ่ง 

ประเด็นคําถามจากการอภิปรายในชั้นสภาผูแทนราษฎร 

๑. ทานเห็นวา การกําหนดหลักการใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรสามารถริเริ่มจัดตัง้นิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ไดในกรณีท่ีผูประกอบการจัดสรรท่ีดินไมดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือปลอยปละละเลย 
ไมบํารุงรักษาสาธารณูปโภค จะเปนกลไกท่ีสามารถคุมครองสิทธิของผูบริโภคใหไดรับความเปนธรรม
อยางมีประสิทธิภาพหรือไม อยางไร 

ผูชวยศาสตราจารย ดร.จุมพล ชื่นจิตตศิริ :  
การกําหนดหลักการใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรสามารถริเริ่มจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดในกรณีที่ผูประกอบการจัดสรรท่ีดิน
ไมดําเนินการจัดตั้งนิติบุคลคลหมูบานจัดสรร หรือปลอยปละละเลย 
ไมบํารุงรกัษาสาธารณูปโภค ถือเปนกลไกสําคัญประการหนึ่ง
ที่ทําใหเจาของที่ดินหรือผูประกอบการจัดสรรท่ีดินไมทิ้งรางที่ดิน
หรือหมูบานจัดสรร อยางไรก็ดี เมื่อพิจารณาพระราชบัญญัติ
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ และท่ีแกไขเพ่ิมเติม พบวา  
มีการบัญญัติใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยเปนผูรักษาการ
ตามพระราชบัญญัต ิและมีอํานาจออกกฎกระทรวง หรือกําหนด
กิจการอื่นเ พ่ือปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ ดังนั้น  
หากผูรักษาการไดดําเนินการออกประกาศหรือระเบียบตาง ๆ 
ตามพระราชบัญญัติดังกลาวอยางละเอียดครบถวนแลว  
ก็จะทําใหมีแนวทางในการปฏิบัติชัดเจนมากย่ิงขึ้น ฉะนั้น  
จึงเห็นดวยเปนอยางย่ิงหากมีการกําหนดกลไกท่ีสามารถคุมครองสิทธิของผูบริโภคใหไดรับความเปนธรรม
อยางมีประสิทธิภาพดวยการนําหลักการใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรสามารถริเริ่มจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได
ในกรณีท่ีผูประกอบการจัดสรรท่ีดินไมดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือปลอยปละละเลย 
ไมบํารุงรักษาสาธารณูปโภค มาพิจารณาบัญญัตไิวในรางพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
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 ๒. ทานเห็นวา การแกไขอัตราโทษกรณท่ีีผูจัดสรรท่ีดินฝาฝนคําสั่งของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดนิ
ตามมาตรา ๖๕ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มีความสอดคลองและเหมาะสม
กับสภาพเศรษฐกิจในปจจุบันหรือไม อยางไร (กําหนดใหตองระวางโทษปรับอีกวันละ ๒,๐๐๐ บาท 
ตลอดเวลาท่ียังฝาฝน จากเดิม วันละ ๑,๐๐๐ บาท ตลอดเวลาท่ียังฝาฝน) 
 ผูชวยศาสตราจารย ดร.จุมพล ชื่นจิตตศิริ : สําหรับการแกไขอัตราโทษกรณีที่ผูจัดสรรที่ดิน
ฝาฝนคําส่ังของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด  
ตามมาตรา ๖๕ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดนิ พ.ศ. ๒๕๔๓ โดยกําหนดใหตองระวางโทษปรับอีกวันละ 

๒,๐๐๐ บาท ตลอดเวลาท่ียังฝาฝน จากเดิม วันละ ๑,๐๐๐ บาท 
ตลอดเวลาท่ียังฝาฝนนั้น เห็นวาการกําหนดอัตราโทษปรับดังกลาว
ไมมีหลักการที่เปนฐานในการคิดคํานวณอยางชัดเจน อยางไรกด็ ี
มีขอพิจารณาวากฎหมายเกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภคจะกําหนด
อัตราโทษที่คอนขางสูง ดังจะเห็นไดจากพระราชบัญญัต ิ
วิธี พิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ. ๒๕๕๑ ที่มีการกําหนด
คาเสียหายเพ่ือการลงโทษ จึงเห็นควรใหมีการแกไขอัตราโทษ
ในกรณีดังกลาว โดยนําหลักการหรือแนวคิดของการกําหนด
คาเสียหายเพ่ือการลงโทษตามพระราชบัญญัติวิธีพิจารณา 
คดผูีบริโภค พ.ศ. ๒๕๕๑ มาประกอบการพิจารณาดวย เพ่ือปองกัน
มิใหผูประกอบการหรือผูจัดสรรท่ีดินจงใจที่จะฝาฝนคําส่ัง
ของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุง เทพมหานครหรือ
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด โดยยินยอมชําระคาปรับ
ตลอดเวลาที่ยังฝาฝน เนื่องจากผลประโยชนที่ผูประกอบการ

หรือผูจัดสรรท่ีดินไดรับนั้นมีมูลคามหาศาล อันเปนจํานวนท่ีมากกวาอัตราคาปรับที่ผูประกอบการหรือ 
ผูจัดสรรที่ดินตองชําระ นอกจากนี้ ในการแกไขเพ่ิมเติมอัตราโทษปรับดังกลาวตองคํานึงถึงความสอดคลอง
และเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจและสังคมที่เปล่ียนแปลงไปดวย 

ประเด็นขอสังเกตสงทายและขอเสนอแนะอื่น ๆ 

 ผูชวยศาสตราจารย ดร.จุมพล ชื่นจิตตศิริ : แมวารางพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับที่ ..) 
พ.ศ. .... บางฉบับที่เสนอในชั้นการพิจารณาของสภาผูแทนราษฎรจะมีการบัญญัติบทนิยามของคําตาง ๆ 
ไวอยางชัดเจน เชน คําวา “เจาพนักงานทองถิน่” แตมีขอสังเกตเกี่ยวกับ “การจัดสรรที่ดนิ” โดยเฉพาะประเดน็
การแบงแปลงยอยตามแผนผังโครงการจัดสรรที่ดิน ซึ่งเห็นควรกําหนดใหมีความชัดเจนมากย่ิงขึ้น 
นอกจากนี้ ในการบัญญัติใหการประกาศและเผยแพรคําขอยกเลิกการจัดสรรท่ีดินใหดําเนินการ 
ทางระบบสารสนเทศของกรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย นั้น เห็นควรใหเพ่ิมคําวา “ที่ประชาชนสามารถ
เขาถึงไดงาย” ดวย เพราะในทางปฏิบัติพบวา การเขาถึงเว็บไซตของหนวยงานของรัฐมักเปนไปโดยยาก
และไมเอื้อใหประชาชนหรือผูบริโภคสามารถเขาถึงขอมูลขาวสารของราชการไดโดยงาย 
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Scan QR Code รบัชมการสัมภาษณ 

ผูชวยศาสตราจารย ดร.จุมพล ชื่นจิตตศิร ิ
ประธานอนุกรรมการดานอสังหารมิทรัพยและท่ีอยูอาศยั สภาองคกรของผูบริโภค 

ในฐานะผูทรงคุณวุฒ ิ

 
(ความยาว ๑๙.๐๗ นาท)ี 

 
 
หมายเหตุ : เน้ือหาการสัมภาษณท่ีปรากฏในวิดีโอคลิป อาจมีความแตกตางจากความท่ีปรากฏในเอกสารประกอบการพิจารณา 
(อ.พ.) ซึ่งเกิดจากกระบวนการตรวจสอบเน้ือหาทางวิชาการในเอกสารประกอบการพิจารณา (อ.พ.) เพ่ือใหมีความครบถวน 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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