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พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ระบุหนาท่ีในการดูแลสาธารณูปโภคและการบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรภายหลัง

การโอนกรรมสิทธิ์ไว 3 แนวทางคือ 1) ผูซื้อท่ีดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติน้ี หรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นเพื่อ
รับโอนทรัพยสินดังกลาวใหจัดการและดูแลบํารุงรักษาภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรท่ีดินกําหนดซึ่งตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันท่ี
ไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดิน 2) ผูจัดสรรท่ีดิน ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ ใหดําเนินการอยางหนึ่งอยางใด เพื่อการบํารุงรักษา สาธารณูปโภค  
3) ผูจัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน   
    

จากทางเลือกในการบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรดังกลาว  พบวา ไดมีแนวทางเลือกในการบริหาร  จัดการรูปแบบใหม ท่ีสําคัญ
น่ันคือการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาจํานวนโครงการที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรภายใต พ.ร.บ. ดังกลาว 
พบวา แมวากฏหมายจะมีผลออกบังคับใชจนถึงปจจุบัน (30 มิถุนายน 2547) แตกลับมีจํานวนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
เพียง 22 โครงการซึ่งเปนสัดสวนที่นอยมากเมื่อเทียบกับจํานวนโครงการจัดสรรท่ีมีอยู 
 

การศึกษาครั้งน้ี มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร และเพื่อ
ศึกษาสาเหตุ ปญหาและอุปสรรคในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร โดยวิธีการการสัมภาษณกลุมบุคคลที่มีสวน      
เกี่ยวของในการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท้ัง 22 โครงการ  

 

ผลการศึกษาโครงการที่สามารถดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดน้ัน สวนใหญเปนโครงการที่มีระดับราคาตั้งแต 
6,100,000 บาท/ยูนิต ขึ้นไป ซึ่งสัมพันธกับลักษณะและจํานวนสาธารณูปโภค ตลอดจนบริการสาธารณะตางๆในโครงการ นอกจากนั้นเหตุผล
ท่ีสําคัญคือกลุมโครงการที่มีระดับราคาสูงสามารถมีกําลังจายและรับภาระคาดูแลสาธารณูปโภคตางๆไดมากกวากลุมโครงการที่มีระดับราคา
ตํ่าโดยเปนผลมาจากผูท่ีอยูอาศัยสวนใหญเปนผูท่ีมีฐานะและมีระดับการศึกษาสูง  จึงสงผลใหขั้นตอนการดําเนินงานจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน 
ทําไดสะดวกมากกวาโครงการที่มีลักษณะที่เปน ทาวนเฮาส บานแฝด และอาคารพาณิชย ตามลําดับ ในดานขนาดของโครงการ พบวาโครงการ
ขนาดกลาง (จํานวนแปลงยอยตั้งแต100-499แปลง) มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดมากท่ีสุด โดยเปนผลมาจากโครงการที่มีแปลงยอย
มากจะสงผลใหการรวบรวมจํานวนเสียงของลูกบานเกินกึ่งหนึ่งเพื่อลงมติในการจัดต้ังทําไดยากและใชระยะเวลานานมากยิ่งขึ้น และในดาน
การจัดสรรของโครงการพบวา โครงการจัดสรรภายใต ปว.286 มีปญหาที่สําคัญในดานการรวมมติจัดตั้งใหเกินกึ่งหนึ่ง ซึ่งเปนผลมาจากลูกบาน
บางสวนไมไดเขามาอยูอาศัยในโครงการ ซึ่งมีการแกปญหาโดย การจัดต้ังคณะกรรมการซอยและการสงใบมอบฉันทะเพื่อลงมติจัดต้ัง สวน
โครงการที่จัดสรรภายใต พ.ร.บ. การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 พบวามีปญหาที่สําคัญในดานการรวมตัวของลูกบานเน่ืองจากความสัมพันธท่ีมี
ระหวางลูกบานยังมีไมมากเทาท่ีควร ซึ่งมีการแกปญหาโดยวาจางบริษัททนายความและบริษัทบริหารทรัพยสินเปนผูดําเนินการจัดตั้งแทน 

 

  จากการศึกษาดังกลาวพบวา ท้ังโครงการที่มีการจัดสรรภายใต  ปว.286  และ พ.ร.บ. การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543  มีปญหาที่สําคัญ  
คือการรวบรวมมติเกินกึ่งหนึ่งของลูกบานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และเหตุผลสําคัญท่ีทําใหการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรใหประสบความสําเร็จไดน้ัน  คือลักษณะและรูปแบบการบริหารหมูบานในชวงกอนดําเนินการจัดตั้ง  เน่ืองจากพบวาโครงการที่มีรูปแบบ 
การบริหารหมูบาน   โดยมีคณะกรรมการหมูบานรวมอยูดวยมากอน  สามารถมีผลสัมฤทธิ์ ในการจัดตั้ง สูงกวาโครงการที่ไมมีการรวมกลุมของ 
ลูกบาน   ดังน้ันในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   เสนอแนะวาควรใหมีการดําเนินการจัดตั้งตัวแทนลูกบาน  เพื่อใหเกิดการรวมกลุมในการ 
ทําหนาท่ีดูแล  และบริหารจัดการ  ในระยะเริ่มตน กอนการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   ซึ่งนอกจากจะชวยใหการจัดตั้งนิติบุคคล 
หมูบานจัดสรรประสบความสําเร็จแลวยังสงผลใหเกิดความสัมพันธระหวางลูกบานดวยกันเองมากยิ่งขึ้นอีกดวย 
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The Land Allocation Act 2543 B.E has set up 3 options in managing the infrastructure and the housing project community after 

the ownership transfer: 1) the buyer organizes the housing project juristic persons according to this legislature or another law to receive the 
property transfer for managing the property and providing maintenance within the time period that the land developer has given and that 
must not be less than 180 days from the day that the buyer is informed by the land developer 2) the land developer is granted the permission 
from the committee to proceed in any kind in order to keep the maintenance of the infrastructure  3)  the land developer registers to transfer 
the property for public use. 

Based on these options, it is found that there is an important management option - the organization of the housing project juristic 
persons.  The study of the housing projects under the juristic persons organization of this legislature reveals that although the law was 
effective until June 30, 2004, only 22 housing projects had been registered as housing project juristic persons.  This number is comparatively 
low, compared to the total number of existing housing projects. 

The objective of the study is to investigate the procedures and duration in the establishment of housing project juristic persons in 
the Bangkok Metropolitan area and to identify the causes, problems, and obstacles in the establishment.  The interview sessions were 
conducted with people who are involved in the establishment of housing project juristic persons of  the 22 housing projects. 

The results of the study reveal that the housing projects that can establish the housing project juristic persons are projects priced 
from 6,100,000 baht/unit with a lot of infrastructure as well as other public facilities and services. 

In addition, these high-price projects have higher potential in being able to afford the expenses rising from the maintenance of 
the infrastructure than those low-priced projects.  This also results from the fact that most tenants are well-to-do and well-educated and that 
this makes easier to proceed in the establishment and also to proceed in the establishment of the housing project juristic persons than those 
living in townhouses, twin houses and commercial building blocks, respectively .  With respect to the size of the projects, it is found that the 
medium-size projects (approximately 100-499 units) have the highest successful rate in organizing an establishment.  This is due to the fact 
that it is difficult and time consuming for the projects which have many units to get more than half of the votes from the tenants to organize an 
establishment.  Regarding the project development, it is found that the projects under Ministerial Decree 286 have a serious problem in 
getting more than half of the votes because some tenants have not moved in there.  However, the problem is solved by setting up a 
committee for each soi/lane and by giving the authorization paper for the establishment vote.  The projects under the  land Allocation Act 
2543 B.E. have a major problem with the co-ordination among the tenants who have not yet formed close relationships.  This problem is 
solved by hiring a law firm and a property management company to do the job. 

It is found that both the projects under Ministrial Decree 286 or the Land Allocation Act 2543 B.E. have a dominant problem with 
the more-than – half votes.  In addition, the reason for a successful establishment of the housing project juristic persons is the nature and 
pattern of the housing project management before the establishment.  The projects which have already had a housing project committee can 
have a higher rate or success in the establishment than those that have never had a tenant meeting before. Consequently, it is recommended 
that in the establishment of the housing project juristic persons, that tenant representatives should first be project juristic persons, that tenant 
representatives should first be formed so that there will be a group of people to manage the establishment in the initial phase.  This will help 
ensure a successful establishment and a better relationship among the tenants   
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วิทยานิพนธนี้สําเร็จลุลวงไปไดดวยความกรุณาเปนอยางยิ่งจาก รองศาสตราจารย ดร.บรรณโศภิษฐ เมฆวิชัย 

อาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ และอาจารย ยุวดี  ศิริ อาจารยที่ปรึกษารวม  ที่ไดใหคําแนะนําและขอ  คิดเห็นตางๆ     
อันเปนประโยชนยิ่งมาโดยตลอด  รวมทั้งไดใหความเอาใจใสติดตามผลงานของผูวิจัยอยางใกลชิด  

ขอขอบพระคุณ คณาจารยในภาคเคหการทุกทาน ที่ไดประสิทธ์ิประสาทวิชาความรูแกผูวิจัยตลอดระยะเวลา
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บทที่ 1 
 

บทนํา 

 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 ในชวงระยะเวลาที่ผานมา เกิดการอพยพของประชาชนเพื่อเขามาทํางานในกรุงเทพฯและตามเมือง
ใหญๆเปนจํานวนมาก รวมทั้งเกิดการขยายตัวของจํานวนประชากรอยางตอเนื่อง สงผลใหความตองการที่อยู
อาศัยเพิ่มมากขึ้น จึงทําใหมีผูจัดสรรที่ดินทั้งรายเล็ก รายใหญตางเปดโครงการหมูบานจัดสรรขึ้นมาหลาย
รูปแบบทั้งในรูปที่ดินเปลา ตึกแถว ทาวนเฮาส บานแฝด บานเดี่ยว ขึ้นเปนจํานวนมาก 
 โดยระยะแรกของการจัดสรรที่ดิน รัฐบาลไดออกกฏหมายที่มีเจตนารมยในการควบคุมการจัดสรรที่ดิน 
ขึ้นโดยเรียกวาประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 (พ.ศ.2515)   ซึ่งมีสาระสําคัญของกฏหมายเพื่อคุมครอง
ผลประโยชนของประชาชนผูซื้อที่ดินจัดสรรใหไดรับความเปนธรรม ปองกันการทุจริตฉอโกงของผูจัดสรรที่ดิน 
และเปนการวางแผนการจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเปนที่เรียบรอย ตลอดจนไดมีการกําหนดมาตรการที่เกี่ยวของ
กับการบริหารและจัดการชุมชนหมูบานจัดสรรไวในสวนที่เกี่ยวของกับการควบคุมทางดานสาธารณูปโภคคือ1 

(1) สาธารณูปโภคตามโครงการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตทุกแปลง ทุกประเภท ใหตกอยูในภาระจํา
ยอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรรตามผลของกฏหมาย  

(2) ผูจัดสรรและผูรับโอนกรรมสิทธิ์คนตอไปตองมีหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพ
ดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นตลอดไปและจะทําการใดๆใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได   

(3) ผูจัดสรรจะพนหนาที่ดังกลาวเมื่อ 

- อุทิศทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณะประโยชน 
- โอนใหแกเทศบาล สุขาภิบาลหรือองคการบริหารสวนจังหวัดแหงทองที่ซึ่งที่ดินจัดสรรอยูในเขต 

ผลจากประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 (พ.ศ.2515)2 ไดกอใหเกิดปญหาในการบริหารและการ
จัดการชุมชนหมูบานจัดสรรหลายประการเนื่องจากไมมีสภาพบังคับวาหากผูจัดสรรไมดูแลรักษาสาธารณูปโภค
ดังกลาวแลวจะมีผลเปนประการใด โดยเฉพาะอยางยิ่งในกรณีที่ผูประกอบการจัดสรรขายบานหมดแลว แตตอง
มีหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการอยูอีก และบางครั้งบริษัทจัดสรรที่ประกอบกิจการไดเลิกกิจการไป
แลว หรือไมอาจดูแลและบํารุงรักษาตอไปได ซึ่งสงผลใหสาธารณูปโภคในโครงการเสื่อมโทรม ตลอดจนบางครั้ง
ก็เกิดปญหามาจากที่ผูจัดสรรไมยอมโอนใหเปนสาธารณะประโยชนเพราะอาจขัดกับผลประโยชนที่ผูจัดสรรจะ
ไดรับ นอกจากนั้นก็อาจมีปญหาที่ผูจัดสรรตองการโอนสาธารณูปโภคใหแกหนวยงานทองถิ่นของรัฐใหเปนผูรับ     

                                                  
1 ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับท่ี 286 ( พ.ศ.2515) ขอ30. 
2 อัมพร ชื่นชมชาติ,  “กฏหมายเกี่ยวกับการบริหารและจัดการชุมชนบานจัดสรร,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  สาขา

นิติศาสตร  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2537), หนา38. 
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ผิดชอบ แตทางหนวยงานเหลานั้นไมสามารถดูแลและรับผิดชอบไดดีเทาที่ควร  เนื่องจากขาดงบประมาณหรือ
ขาดกําลังเจาหนาที่ที่จะดูแลรักษา  สงผลใหผูประกอบการบางรายตองการใชวิธีโอนใหเปนที่สาธารณะ
ประโยชน   ซึ่งก็ไมมีผูบํารุงรักษาเชนเดียวกัน ผูประกอบการบางรายตองการโอนใหเปนทรัพยสินสวนกลางของ
หมูบาน แตไมทราบจะโอนใหผูใด จนกระทั่งในที่สุดผูที่อยูอาศัยในโครงการหมูบานจัดสรรหลายแหงพยายาม
แกไขโดยการ    จัดตั้งคณะกรรมการหมูบานหรือสหกรณขึ้น เพื่อบริหารหมูบานกันเอง แตก็ประสบปญหาใน
กรณีที่ขาดความรวมมือจากผูอยูอาศัยดวยกัน เนื่องจากไมมีกฏหมายมารองรับและใหสิทธิในการบริหารจัดการ
และดูแลมากนัก อีกทั้งในระยะแรกที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 (พ.ศ.2515) มีผลบังคับใชนั้น  มี
ผูประกอบการธุรกิจบานจัดสรรหลายรายถือเอาประโยชนจากการแปลความหมายของคําวา”การจัดสรรที่ดิน”
ดังกลาวไปใชในทํานองที่วาธุรกิจหมูบานจัดสรรไมเขาขายที่จะตองขออนุญาตจัดสรรที่ดิน เปนผลใหธุรกิจชนิดนี้
ไมตองถูกควบคุมในเรื่องมาตรฐานของสาธารณูปโภคตางๆดวยเหตุนี้ กรมที่ดินจึงไดมีการตีความโดยการ
วิเคราะหความหมายของการจัดสรรที่ดินขึ้นใหมทั้งยังพยายามปรับปรุงถอยคําใหรัดกุมยิ่งขึ้นโดยตอเนื่องตลอด
ระยะเวลาหลายปที่ผานมาเพื่อแกไขและปองกันปญหาในการหลีกเลี่ยงกฏหมายของผูประกอบการหมูบาน
จัดสรร 

ในปจจุบันพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มีผลบังคับใช โดยมีสาระสําคัญสวนหนึ่งของ 
กฏหมาย เพื่อการแกไขปญหาชุมชนหมูบานจัดสรรภายหลังการเขาอยูอาศัยตลอดจนวางแนวทางการบริหาร
ดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรใหมีมาตรฐานมากขึ้น รวมทั้งมีผลบังคับใชยอนหลังถึงโครงการจัดสรรที่ดินตั้งแตป  
พ.ศ.2515 ดวย 

  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดกลาวถึงหนาที่ในการดูแลสาธารณูปโภคและการบริหาร
ดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรภายหลังการโอนกรรมสิทธิ์ โดยไดเปดทางเลือก ในการบริหารดูแลชุมชนหมูบาน
จัดสรรไว 3 แนวทางคือ3  

(1) ผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้ หรือนิติบุคคลตามกฏหมาย
อื่น เพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวใหจัดการและดูแลบํารุงรักษา ภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินกําหนดซึ่งตองไม
นอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวัน นับแตวันที่ไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน  

(2)  ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดเพื่อการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค 
  3) ผูจัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน      

และจากการศึกษา เรื่อง “การเลือกระบบการบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรร ระดับราคาปานกลาง ใน
เขต กรุงเทพมหานคร”4 พบวาการเลือกแนวทางการบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรตามกฏหมายของ
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรนั้น สวนใหญใหความสําคัญกับแนวทางบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรร แบบ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมากที่สุด 

                                                  
3 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 หมวด4 มาตรา 44 
4 วรวิทย กอกองวิศรุต,  “การเลือกระบบการบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานคร,” 

(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2543), หนา55. 
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การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จึงเปนกระบวนการทางกฏหมายรูปแบบใหมที่เขามาดูแลและ
จัดการกับชุมชนหมูบานจัดสรรซึ่งไดเร่ิมมีผลบังคับใชภายหลังจากที่ภาครัฐโดย “กรมที่ดิน” ไดประกาศบังคับใช
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 แทนประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน  
พ.ศ. 2515 พรอมทั้งไดออกกฎกระทรวงวาดวยการจดทะเบียน การบริหาร การควบคุมและยกเลิกนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร และระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง พ.ศ. 2545 วาดวยการขออนุมัติดําเนินการบํารุง
ดูแลรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะและอื่น ๆ ที่เกี่ยวของขึ้นมาเพื่อบังคับใชกับผูประกอบการ
โครงการหรือผูจัดสรรที่ดิน ผูซื้อที่ดินจัดสรร รวมทั้งพนักงานเจาหนาที่กรมที่ดิน เพื่อจดทะเบียนตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นเพื่อรับโอนระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะจากผูจัดสรร
ที่ดิน โดยใหผูซื้อที่ดินจัดสรรเปนผูรับผิดชอบดูแลระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะแทนผูจัดสรรที่ดิน  

ปจจุบันมีโครงการหมูบานจัดสรรจํานวนหลายโครงการมีการตื่นตัวและเริ่มมีการนําขอบังคับดังกลาว
ไปบังคับใช และไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคไปดูแลบาง
แลวบางสวน 

แตจากการศึกษาจํานวนโครงการที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในปจจุบันพบวา จนถึง
ปจจุบันมีจํานวนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพียง 22 โครงการ5 ซึ่งเปนจํานวนที่นอยมากเมื่อ
เทียบกับจํานวนการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินในปจจุบันซึ่งมีมากกวา8,000 โครงการ6 โดยเปนผลมาจาก การ
ขออนุญาตจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นยังเปนขอบังคับทางกฏหมายที่ใหม ผูประกอบการ
ตลอดจนคณะกรรมการหมูบานสวนใหญยังขาดความรูความเขาใจในกระบวนขั้นตอนในการจัดตั้ง ซึ่งกอใหเกิด
ปญหาในเรื่องการดูแลสาธารณูปโภคในโครงการหมูบานจัดสรรอีกทั้งยังสงผลกระทบตอสภาพสังคมและ
เศรษฐกิจอีกดวย จากปญหาดังกลาวจึงควรมีการทําการศึกษาตลอดจนหาวิธีการหรือแนวทางปรับปรุงลักษณะ
และรายละเอียดตางๆในขั้นตอนการขออนุญาตจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อใหเหมาะสมกับลักษณะของ
ปจจัยในดานตางๆทั้งทางกายภาพและสังคมของหมูบานที่มีความแตกตางกัน เพื่อใหเกิดประสิทธิภาพในการ
นําไปใชปฏิบัติ และเพื่อใชเปนฐานขอมูลตอหนวยงานของภาครัฐและภาคเอกชนตางๆ ที่เกี่ยวของตลอดจน 
สามารถใชเปนแนวทางในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่กําลังจะเกิดขึ้นใหมไดในอนาคต  

 
 
 
 
 
 
 
 
                                                  

5 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน, “ขอมูลการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครป
พ.ศ.2546-2547,” (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 

6 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน, “สถิติปริมาณการออกใบอนุญาตจัดสรรท่ีดินท่ัวประเทศตั้งแต พ.ศ.2531- พ.ศ.
2547,” (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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ตารางที่ 1 -1 แสดงสถิติปริมาณการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั่วประเทศตั้งแต พ.ศ.2531- พ.ศ.2547 
 

จํานวนออกใบอนุญาต( โครงการ ) 
ป พ.ศ กรุงเทพฯ ตางจังหวดั รวมทั่วประเทศ 
2531 480 99 579 
2532 433 264 697 
2533 442 270 712 
2534 466 247 713 
2535 303 264 567 
2536 283 251 534 
2537 304 362 666 
2538 266 357 623 
2539 240 482 722 
2540 297 590 887 
2541 123 267 390 
2542 72 121 193 
2543 124 140 264 
2544 181 43 224 
2545 185 70 255 
2546 245 88 333 
2547* 130 56 186 
รวม 4,574 3,971 8,545 

 
*หมายเหตุ: พ.ศ.2547 เปนรายงานการออกหนังสืออนุญาตจัดสรรที่ดินที่สงเขามายังกรมที่ดิน (สิงหาคม 2547) 
ที่มา : สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน 

จากโครงการที่ไดรับใบอนุญาตจัดสรรทั้งหมดทั่วประเทศตั้งแตป พ.ศ.2531 จนถึงส้ินเดือนสิงหาคม 
2547 พบวามีจํานวนโครงการจัดสรรทั้งส้ิน 8,545 รายโดยแบงเปนในเขตกรุงเทพมหานคร 4,574 รายและใน
ตางจังหวัด 3,971 ราย 
 
1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 
  1. เพื่อศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใน
กรุงเทพมหานคร 
 2. เพื่อศึกษาสาเหตุ ปญหาและอุปสรรคในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใน
กรุงเทพมหานคร 



 
5

 

1.3 ขอบเขตของการวิจัย 
 
 1. ศึกษาเฉพาะโครงการหมูบานจัดสรรที่มีการขออนุญาตจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใน
เขตพื้นที่กรุงเทพมหานครจํานวน 22 โครงการ ( 18 กันยายน 2546 -  30 มิถุนายน 2547 ) 
 2. ศึกษาถึงกระบวนการและขั้นตอนการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 3. ศึกษาถึงสาเหตุ ปญหาและแนวทางแกไขตางๆในขั้นตอนการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 
 
1.4 สมมุติฐานของการวิจัย 
 

1.มีความเขาใจที่ไมชัดเจนของผูประกอบการและคณะกรรมการหมูบานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร ซึ่งสงผลใหมีการจดทะเบียนที่ลาชา 
 2.มีปญหาและอุปสรรคในขั้นตอนตางๆในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในปจจุบัน 
 3.รูปแบบการบริหารชุมชนที่จะทําการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่แตกตางกัน สงผล
ใหขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินการเพื่อการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีความแตกตางกัน 
 
1.5 กลุมประชากรและกลุมตัวอยาง 
 

กลุมประชากรและกลุมตัวอยางของการวิจัยนี้คือ 
1.คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่ไดรับอนุญาตจัดตั้งภายใตระเบียบคณะ 

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ.2545 
 2. เจาหนาที่สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน กรุงเทพมหานคร 
 3. ผูเชี่ยวชาญในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 
1.6 นิยามศัพทเฉพาะ   
 
 คํานิยามศัพทในการวิจัยนี้ ผูวิจัยไดกําหนดความหมายของคําศัพทเฉพาะ ที่เกี่ยวของกับการ
ศึกษาวิจัยดังนี้ 
   “ นิติบุคคลหมูบานจัดสรร ”  หมายถึง  นิติบุคคลที่ตั้งขึ้นและมีสิทธิตามกฏหมายโดยตองมาจากผูซื้อ
ที่ดินจัดสรรที่มีจํานวนไมนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงที่ดินจัดสรรทั้งหมดโดยมีวัตถุประสงคที่จะรับโอน
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะจากผูจัดสรรที่ดินมาจัดการ และบํารุงรักษา 
       “การบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรร”  หมายถึง   การบริหารและจัดการเกี่ยวกับสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ ที่ทุกคนในหมูบานจัดสรรตองใชรวมกันใหมีประสิทธิภาพตลอดจนสามารถอํานวยประโยชน
แกผูอยูอาศัยในโครงการหมูบานจัดสรร โดยมีรูปแบบของคณะกรรมการหมูบานที่มีกฏหมายรับรอง 
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        “การจัดการดูแลชุมชนหมูบานจัดสรร” หมายถึง การบริหารและจัดการเกี่ยวกับสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ ที่ทุกคนในหมูบานจัดสรรตองใชรวมกันใหมีประสิทธิภาพตลอดจนสามารถอํานวยประโยชน
แกผูอยูอาศัยในโครงการหมูบานจัดสรร โดยมีรูปแบบของคณะกรรมการหมูบานที่ไมมีกฏหมายรับรอง 
        “การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร” หมายถึง ขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวน
ลูกบานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเกินกึ่งหนึ่งตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภค
สวนกลางจากผูจัดสรร 
 “การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร” หมายถึง ขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและ
ระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุมเพื่อไปย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร 
 “การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร” หมายถึง ขั้นตอนเพื่อการโอน
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวย
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 

 “คณะกรรมการหมูบาน”  หมายถึง  คณะบุคคลที่ไดรับความยินยอมโดยการเลือกตั้ง หรือวิธีการอื่นใด
จากประชาชนที่อยูในหมูบานจัดสรรแตละแหง ใหมีหนาที่รับผิดชอบดําเนินการหรือรวมรับผิดชอบดําเนินการ 
ประสานงานใหมี หรือควบคุมดูแล การใหบริการสาธารณะพื้นฐานในหมูบานจัดสรรโดยมีรูปแบบของ
คณะกรรมการหมูบานที่มีกฏหมายรับรอง และไมมีกฏหมายรับรอง 
        “บริการสาธารณะ”  หมายถึง  การใหบริการหรือส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการจัดสรรที่ดินที่
กําหนดไวในการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
      “ทรัพยสินสวนกลาง”  หมายถึง ทรัพยสินอันประกอบดวย ที่ดิน ถนน และระบบสาธารณูปโภค
ทั้งหมดที่ใชรวมกันภายในหมูบานจัดสรร 
 
1.7 วิธีการดําเนินการวิจัย 

1.การคัดเลือกกลุมตัวอยาง 
   1.1  ศึกษาถึงกระบวนการและขั้นตอนในการจัดตั้งนิติบุคลหมูบานจัดสรรในโครงการ
หมูบานจัดสรรที่มีลักษณะและรูปแบบตางๆในเขตกรุงเทพมหานครทั้งหมดจํานวน22 โครงการ 

2. การสํารวจและเก็บรวบรวมขอมูล 
2.1 ศึกษาและเก็บรวบรวมขอมูลจากเอกสารตางๆ ตลอดจนทฤษฎี งานวิจัย และวิทยา 

นิพนธที่เกี่ยวของ 
2.2 ศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของทั้งในดานกฏหมายที่เกี่ยวของตางๆ ตลอดจนรวบ 

รวมขอมูลปฐมภูมิจากเอกสารและรายละเอียดการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครจาก
สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยกรมที่ดิน และขอมูลทุติยภูมิจากการสํารวจภาคสนามโดยการสังเกต 
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ตลอดจนการสอบถามดวยวิธีสัมภาษณผูบริหารและคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่ไดจัดตั้งแลวใน
เขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร พรอมทั้งการสัมภาษณเจาหนาที่ทองถิ่น นักวิชาการ และหนวยงานที่เกี่ยวของตางๆ  

2.3 จัดทําเครื่องมือที่ใชในการวิจัยไดแกแบบสัมภาษณลักษณะตางๆพรอมทั้งดําเนินการ 
สัมภาษณ กลุมเปาหมายซึ่งเปนประธาน คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการในเขตจังหวัด
กรุงเทพมหานคร 

3. การวิเคราะหขอมูล 
   3.1 รวบรวมแนวคิดและหลักเกณฑตางๆที่เกี่ยวของมาใชกําหนดกรอบและแนวทางการวิจัย 
   3.2 ศึกษาถึงปญหาของกระบวนการและขั้นตอนการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร โดยแบงกลุมและประเภทของโครงการหมูบานจัดสรรที่จะทําการศึกษาโดยใชหลักเกณฑตางๆในการ
แบงพรอมทั้งรวบรวมขอมูลที่ไดโดยแยกประเภท รูปแบบ ตลอดจนลักษณะทางกายภาพและสังคม ของโครงการ 
   3.3   ใหผูเชี่ยวชาญในดานตางๆที่เกี่ยวของ วิเคราะหและเสนอแนะแนวทางแกไขและ
ปรับปรุงในดานตางๆ 

4. นําผลที่ไดมาวิเคราะหหาขอสรุปและขอเสนอแนะ 
 
1.8 ประโยชนที่คาดวาจะไดรบั 
 
 1. เพื่อเผยแพรรายละเอียดตางๆในการดําเนินการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร กระบวนการ 
ระยะเวลา และขั้นตอนการขอจดทะเบียน ตลอดจน ปญหาตางๆ   ที่เกิดขึ้น ซึ่งจะสงผลใหการจดทะเบียนนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรดําเนินการไดงายและมีจํานวนโครงการที่จดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพิ่มมากขึ้น 
 2. เพื่อใหผูประกอบการและคณะกรรมการหมูบานจัดสรร สามารถนําผลการศึกษาที่ได ใชเปน
กรณีศึกษาในดานขั้นตอนและระยะเวลาตลอดจนแนวทางการแกไขปญหาและอุปสรรคตางๆในการดําเนินการ
ขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซึ่งจะทําใหการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เปนไปไดรวดเร็ว 
ประหยัดเวลาและคาใชจายในการดําเนินงาน 
 3. เพื่อลดและแบงเบาภาระของภาครัฐในการดูแลสาธารณูปโภคตางๆของหมูบานจัดสรร 
 4. เพื่อใชเปนขอมูลในการเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาชุมชนหมูบานจัดสรรใหแกหนวยงานของ
ภาครัฐและภาคเอกชนตางๆตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที่ 2 
 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 
ในการศึกษาเรื่องขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นผูวิจัยไดมีการดําเนิน

การศึกษาแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของซึ่งมีประเด็นสําคัญในการศึกษา ดังนี้ 
2.1 ความหมายและแนวคิดของ นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
2.2 แนวคิดและทฤษฎีทางดานขอกฏหมายที่เกี่ยวของกับการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
2.3 แนวคิดและทฤษฎีทางดานการดูแลและบริหารชมุชนหมูบานจัดสรร 
2.4 แนวคิดทางดานการจัดตั้งองคกรเพื่อจัดการดูแลหมูบานจัดสรร 
2.5 งานวิจัยและวิทยานิพนธที่เกี่ยวของ 
 

2.1ความหมายและแนวคิดของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  
  2.1.1 ความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินพ.ศ.2543ไดใหความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร2 ไววา ใหนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรที่จดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล และใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินกิจการ
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายและขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรภายใตการควบคุมดูแลของ
ที่ประชุมใหญของสมาชิกและใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการ
อันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก 

 
กรมที่ดิน ไดใหความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร3 ไววา นิติบุคคลหมูบานจัดสรรคือนิติบุคคลที่

มีวัตถุประสงคเพื่อรับโอนที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการ
จัดสรรที่ดินตามแผนผังโครงการที่ไดรับอนุญาตไปจัดการและดูแลบํารุงรักษาใหคงสภาพดีดังเชนที่ไดจัดทําขึ้น
เพื่อประโยชนรวมกันของสมาชิกหมูบานจัดสรรและใหมีอํานาจกระทําการใดๆตามวัตถุประสงคดังกลาวภายใต
บังคับแหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

 
บัญญัติ จันทนเสนะ ไดใหความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร3 ไววา เปนการดําเนินการภายหลัง

จากที่ครบกําหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรรับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ทั้งนี้การนับระยะเวลาดังกลาว

                                                  
1พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543, มาตรา 46. 
2สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย, “เอกสารในการเสวนาระดมความคิดอุปสรรคปญหาการจดทะเบียนและการบริหารหลัง

จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร,” 1 ธันวาคม 2547. 
3 บัญญัติ จันทนเสนะ,  “มุมท่ีผมมอง,” ฐานเศรษฐกิจ(14-16 ตุลาคม 2547): 33. 
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ใหเริ่มนับตงแตวันที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดทําสาธารณูปโภคทั้งโครงการแลวเสร็จและไดรับการตรวจสอบรับรอง
จากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดหรือคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหนึ่งบุคคลใดที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
จังหวัดมอบหมายเปนตนไป 
 
  นคร มุธุศรี  ไดใหความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร4 ไววา นิติบุคคลหมูบานจัดสรรคือนิติบุคคล
ตามกฏหมายที่มีเจตนารมยที่ตองการใหผูซื้อและผูขายรวมกันจัดระเบียบบริหารจัดการหมูบานดวยตนเองอยาง
ชัดเจน 

 
วิรัช มัญชุศรี ไดใหความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร5 ไววา นิติบุคคลหมูบานจัดสรร คือหนวย

งานที่ตั้งขึ้นตามกฏหมาย คลายกับบริษัท หรือหางหุนสวนโดยตองมาจากผูซื้อที่ดินจัดสรรซึ่งมีจํานวนไมนอย
กวาครึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงที่ดินจัดสรรทั้งหมด ประชุมตกลงกันวาจะจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีวัตถุ
ประสงคที่จะรับโอนทรัพยสินประเภท สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะจากผูจัดสรรที่ดินมาจัดการ และ
บํารุงรักษาและที่ประชุมมีมติทีจะตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและยอมรับขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่รวม
กันจัดตั้งขึ้นมาและมีมติแตงตั้งตัวแทนไปจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินขึ้นเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและจด
ทะเบียนรับโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคตางๆที่ผูจัดสรรที่ดินไดจดทะเบียนไวตอนขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 

 
2.1.2 แนวคิดในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 แนวคิดในดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อมาดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใน
โครงการหมูบานจัดสรรนั้น เปนผลมาจากการที่กฏหมายพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ไดกําหนด
ไวใหมาตรา 4 ซึ่งมอบอํานาจการตัดสินใจใหผูซื้อและผูขายพิจารณาเลือกตามที่เห็นเหมาะสมได 3 แนวทางคือ 
 1.ผูซื้อที่ดินจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคลตามกฏหมายอื่น เพื่อรับโอนสาธารณูปโภค 
ไปจัดการดูแลบํารุงรักษาภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรกําหนด 
 2.ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการจังหวัดหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางใหดําเนิน
การอยางหนึ่งอยางใดในการทําหนาที่รับผิดชอบดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 3.ผูจัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินสวนกลางยกใหเปนสาธารณประโยชน 
 ซึ่งในกรณีที่ทั้งผูประกอบการและลูกบานมีเจตจํานงเลือกแนวทางแรกโดยนอกจากการจัดตั้ง”นิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร”แลวยังสามารถจัดตั้ง”นิติบุคคลตามกฏหมายอื่น”เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคไปจัดการดูแล
บํารุงรักษากันเอง  สงผลใหภาระหนาที่และการตัดสินใจตกอยูที่”ผูซื้อ”ที่จะเลือกรูปแบบการบริหารจัดการรูป
แบบใดมาใชกับหมูบานของตนโดยนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นนั้น มีรูปแบบตางๆเชน การจัดตั้งเปน สหกรณ 
สมาคม บริษัท เปนตน 
 

 

                                                  
  4 นคร มุธุศรี,  “มุมท่ีผมมอง,” ฐานเศรษฐกิจ(14-16 ตุลาคม 2547): 33. 

5 วิรัช มัญชุศรี,  บานเรือนเคียงกันมาจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกันเถอะ (กรุงเทพฯ: โรงพิมพเฟองฟาพริ้นต้ิง,2547), หนา 12. 
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2.1.2.1 อํานาจและหนาที่ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากอดีตที่ผานมาการบริหารจัดการชุมชนหมูบานจัดสรรนั้นสวนใหญจะตกเปนภาระหนาที่ของคณะ

กรรมการหมูบาน และยังไมมีกฏหมายใดๆที่ออกมาเพื่อรองรับบทบาทและอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการไดดี
เทาที่ควร ซึ่งแตกตางจากปจจุบันภายหลังจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543ไดมีผลบังคับใชนอก
จากเพื่อการดูแลรักษาสาธารณูปโภคในโครงการหมูบานจัดสรรแลวยังใหสิทธิและอํานาจหนาที่กับคณะ
กรรมการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไวดวย  

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินพ.ศ.2543(หมวด4)กําหนดวาเมื่อมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
แลวใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร รวมถึงแปลงที่ดินจัดสรรที่ยังไมไดจําหนายผู
จัดสรรที่ดินผูเปนเจาของก็ตองเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดวยโดยจะมีการเลือกตั้งคณะกรรมการหมู
บานจัดสรรจากสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 นอกจากนั้นหลังจากที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว คณะกรรมการนิติบุคคลจะมีอํานาจ
บริหารและมีหนาที่ในการจัดสรรคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ซึ่งกอนจัดตั้ง คณะกรรมการหมูบานจะตองชวย
กันรางขอบังคับตาง ๆ และกําหนดอัตราคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆ ซึ่งตองผานการ
อนุมัติตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางดวยและเพื่อประโยชนของผูซื้อที่ดินจัดสรร โดยนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรมีอํานาจหนาที่ดังนี้ 

1. กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการใชประโยชนสาธารณูปโภค 
2. กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัยและการจราจร ภายในที่ดินจัดสรร 
3. เรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภค ในสวนที่นิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรมีหนาที่บํารุงรักษาจากสมาชิก 
4. ยื่นคํารองทุกข  หรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิก เกี่ยวกับกรณีที่กระทบสิทธิ์หรือประโยชนของสมาชิก

จํานวนตั้งแตสิบรายขึ้นไป 
5. จัดใหมีบริการสาธารณะเพื่อสวัสดิการของสมาชิกหรือจัดสรรเงินหรือทรัพยสินเพื่อสาธารณะ

ประโยชน 
6.ดําเนินการอื่นใดใหเปนไปตามกฎกระทรวง ระเบียบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหรือขอ

บังคับของคณะกรรมการที่ออกโดยอาศัยตามพระราชบัญญัตินี้ 
 และนอกเหนือจากบทบาทหนาที่ตามบัญญัติของกฏหมายแลวคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ยังตองปฏิบัติภารกิจในสวนตางๆอีก5ประการคือ6 
 1.คณะกรรมการตองเปนผูเสริมสรางความสามัคคีใหสมาชิกในหมูบานเกิดความรูสึกเปนหนึ่งเดียว
เพื่อใหเกิดความหวงแหนในถิ่นที่อยูอาศัยตลอดจนเกิดความภาคภูมิใจอันจะมีผลตอการแกไขปญหาตางๆ 
 2.คณะกรรมการตองเปนผูดําเนินกิจกรรมในชุมชนทั้งประเพณีทางดานศาสนา ศิลปวัฒนธรรม  
สันทนาการ กีฬาและกิจกรรมเพ่ือความบันเทิงตางๆตลอดจนเรื่องกิจกรรมทางการเมืองตางๆเชนสงเสริมและ
สนับสนุนใหลูกบานไปใชสิทธิในการออกคะแนนเสียงเลือกตั้งเปนตน 

                                                  
  6 นคร มุธุศรี,  คูมือสําหรับนักบริหารอาคารและหมูบานจัดสรร, หนา 137-138. 
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 3.คณะกรรมการตองทําหนาที่เปนส่ือกลางรับฟงความคิดเห็นและปญหาตางๆในชุมชนรวมทั้ง
สะทอนความตองการและขอเสนอแนะของผูอยูอาศัยใหแกหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งของภาครัฐและเอกชนเพื่อให
สามารถนําไปพัฒนาและปรับปรุงแกไขชุมชนไดอยางเหมาะสม 
 4.คณะกรรมการตองทําหนาที่เชื่อมประสานระหวางลูกบานกับเจาของโครงการและระหวางลูกบานกับ
กลุมหรือหนวยงานตางๆ 
 5.คณะกรรมการตองทําหนาสรรหาและวาจางผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และตองเปนผูทําหนา
ที่กํากับดูแลควบคุมประสิทธิภาพในการทํางาน ไมวาผูอยูในตําแหนงนั้นจะเปนบุคคลภายนอกหรือเปนบุคคลใน
คณะกรรมการดวยกันเองก็ตาม 
  

2.1.2.2 อํานาจและหนาที่ของผูซื้อบานที่เกี่ยวของกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  1.มีสิทธิลงคะแนนเสียงรวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  2. มีสิทธิรวมตัวกันไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยทั้งหมดของโครงการ ในการจัดประชุมใหญ
สมาชิกเพื่อพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  3.มีสิทธิรวมพิจารณาจัดทําขอบังคับและกฎระเบียบของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ดานการเปนคณะกรรมการหมูบานจัดสรร  
  1. มีสิทธิสมัครและไดรับเลือกตั้งเปนกรรมการหมูบานจัดสรร เพื่อทําหนาที่บริหารงาน นิติบุคคลหมู
บานจัดสรรใหเปนไปตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 รวมทั้งขอบังคับและกฎระเบียบของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 
  2. มีสิทธิรวมตัวกันตั้งแตสิบรายขึ้นไป เพื่อยื่นคํารองทุกขหรือใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เปนโจทก
ฟองแทนสมาชิกกรณีมีการกระทบสิทธิและประโยชนของสมาชิก  
  ดานการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
  1. มีหนาที่ในการชําระเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของหมูบานเปนรายเดือน 
  2. มีสิทธิลงคะแนนเสียงกําหนดหรือเปล่ียนแปลงอัตราคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะในที่ประชุมใหญสมาชิก 
  3. มีหนาที่ชําระคาปรับการชําระลาชา กรณีไมชําระคาใชจายบํารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการ
สาธารณะตรงตามกําหนดเวลาที่แจงในใบแจงหนี้ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  4. กรณีคางชําระคาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะติดตอกัน 3 เดือน อาจถูกงดการใหบริการ
สาธารณะ 
  5. กรณีคางชําระคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรติด
ตอกัน 6 เดือน อาจถูกระงับการจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรม 

  6. กรณีคางชําระคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะเปนเงินจํานวนมาก อาจถูกฟอง
รองดําเนินคดีโดยนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 



 

 

12

 

2.1.2.3 ประโยชนของการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  

 จากการที่ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กําหนดใหมีการจัดตั้ง "นิติบุคคลบานจัดสรร" 
ขึ้นเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรจากผูประกอบการไปดูแล ซึ่งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรนั้นประกอบไปดวยตัวแทนที่คัดเลือกโดยผูอยูอาศัยภายในโครงการซึ่งจะทําหนาที่เปนผูกําหนดระเบียบหลัก
เกณฑเกี่ยวกับสิทธิและหนาที่ของสมาชิกซึ่งเปนผูอยูอาศัยในโครงการใชบังคับเพื่อประโยชนในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในโครงการ โดยเจตนารมณของกฎหมายจะมุงใหผูอยูอาศัยในโครงการจัด
สรรไดรับความสะดวกสบาย และใหสาธารณูปโภคและสิ่งแวดลอมภายในโครงการอยูในสภาพที่ดีเพ่ือคุณภาพ
ชีวิตที่ดีในอนาคต อีกทั้งยังสามารถชวยลดความเดือดรอนของผูจัดสรรที่ดินที่ไมรับผิดชอบและในขณะเดียวกัน
ก็ไมตองเปนภาระของผูจัดสรรที่ดินในการที่ตองดูแลรักษาสาธารณูปโภคเรื่อยไปโดยประโยชนของการจัดตั้ง  
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นมีรายละเอียดดังนี7้ 
  1. สามารถรับโอนทรัพยสินและสาธารณูปโภคในโครงการจากผูจัดสรรมาเปนของผูซื้อบานทุก ๆ คนซึ่ง
กอนมีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมสามารถกระทําได แตละหลังจดทะเบียนจัดตั้งเรียบรอยแลวจะมีทรัพยสิน
หลายรายการที่ผูขายตองทําโอนใหเปนนิติบุคคลหมูบาน อาทิ โฉนดที่ดินที่เปนถนนทางเทา  สวนพักผอน สนาม
เด็กเลน บอบําบัดน้ําเสีย  และคูคลองหรือทะเลสาบรวมทั้งที่ดินที่ตั้งสโมสรคลับเฮาส  เปนตน 

2. ไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมการโอนหลักทรัพยและภาษีอากรจากรัฐ ไมวาในสวนที่กรมที่ดินเรียก
เก็บขณะทํานิติกรรมหรือภาษีบํารุงทองที่ประจําป รวมทั้งภาษีมูลคาเพิ่มของกรมสรรพากรที่ดินจากสมาชิกใน
โครงการรวมกันชําระคาบริหารการจัดการและดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนกลาง 

3. เจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินทุกรายในโครงการมีสวนรวมในการบริหารหมูบาน ตั้งแตการกําหนดกฎ
ระเบียบที่ใชบังคับในชุมชน  การออกสิทธิ์ออกเสียงคัดคานหรือใหความเห็นชอบในที่ประชุมใหญ  รวมทั้งการ
แตงตั้งสมาชิกคนหนึ่งคนใดเปนคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 

4. ปญหาความเดือนรอนรําคาญตางๆ จะไดรับการแกไขใหนอยลง ไมวาการตั้งโตะตั้งอุปกรณและ
หาบแรแผงลอยที่วางระเกะระกะบนถนนทางเทาตลอดจนระเบียบในการจอดรถ เปนตน 
  5.  ถนนหนทางและไฟฟา ประปา อีกทั้งบริการสาธารณะที่ชํารุดทรุดโทรมจะมีงบประมาณปรับปรุง
ซอมแซมแนนอน ทั้งนี้ทั้งนั้นก็เพราะคณะกรรมการหมูบานสามารถจัดเก็บเงินคาใชจายสวนกลางไดอยางมีประ
สิทธิภาพกวาเดิม 
  6. หมูบานนั้น ๆ จะมี”กฎหมายจัดระเบียบของตนเอง” เรียกวา “ ขอบังคับ” ซึ่งยกรางและใหความเห็น
ชอบโดยสมาชิกในโครงการ  
  7. นิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีอํานาจตรวจสอบบุคคลที่ผานออกไดตาม กฎหมาย อีกทั้งยังมีเงินจาง
ยามไดครบทุกตรอกซอกซอย 
  8. สวนในประเด็นความเปนธรรมนั้น  เจาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางทุกแปลงทุกรายจะอยูภายใตกฎ
กติกาเดียวกันและมีหนาที่รวมกันออกเงินคาดูแลบํารุงรักษาสวนกลาง  ทุกคนไมเวนแมเจาของโครงการที่ยัง
ขายบานขายที่ดินไมหมด 

                                                  
7 นคร มุธุศรี,  “จดทะเบียนนิติบุคคลผูซื้อบานไดอะไร,” THE PROPERTY  2 (พฤษภาคม 2546): 66-67. 
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  9. “มูลคาทรัพยสินจะทวีเพิ่ม” ไมวาจะเปนที่ดินและตัวบานซึ่งจะเปนผลพวงมาจากขอดีในยอหนา
ตน ๆ เพียงแตจะเกิดขึ้นหรือเห็นผลในระยะยาวหลังจดทะเบียนเปนนิติบุคคลหมูบานผานไปแลวสักปสองป      
  10. ชุมชนที่พักอาศัยจะมีแตความสุข สะอาดและปลอดภัยปราศจากมลพิษใด ๆ อีกทั้งเพื่อรวมซอยก็
ไมมีการทะเลาะเบาะแวงซึ่งกันและกัน 
 
2.2 แนวคิดและทฤษฎีทางดานขอกฏหมายที่เกี่ยวของกับการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 
 มาตรการทางกฏหมายที่เกี่ยวกับการบริหารและจัดการชุมชนหมูบานจัดสรรในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรนั้นประกอบไปดวยขอกฏหมายสําคัญที่ใชบังคับเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีดังนี้ 

2.2.1 ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่286 (พ.ศ.2515) 

สาระสําคัญของประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 (พ.ศ.2515)8 
 ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่286 (พ.ศ.2515) เปนกฏหมายที่มีเจตนารมยในการควบคุมการจัดสรร
ที่ดินเพื่อคุมครองผลประโยชนของประชาชนผูซื้อที่ดินจัดสรรใหไดรับความเปนธรรม ปองกันการทุจริตฉอโกง
ของผูจัดสรรที่ดินและเปนการวางแผนการจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเปนที่เรียบรอยเพื่อประโยชนของผูซื้อที่ดิน
จัดสรรและเพื่อผลในทางเศรษฐกิจสังคมและการเมือง 

สาระสําคัญของประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่286 (พ.ศ.2515)มีดังนี้ 
1. กําหนดลักษณะของการกระทําที่ถือวาเปนการจัดสรรที่ดิน 
2. ไมใชขอบังคับแกการจัดสรรที่ดินของการเคหะแหงชาติและของทางราชการหรือองคการของรัฐบาล

ซึ่งมีอํานาจหนาที่ทําการจัดสรรที่ดินตามกฏหมาย 
3. มีการควบคุมในรูปคณะกรรมการเรียกวา”คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน”โดยมีปลัด

กระทรวงมหาดไทยเปนประธาน 
4.กําหนดวัตถุประสงคในการวางขอกําหนดเกี่ยวกับหลักเกณฑในการจัดทําแผนผัง โครงการและวิธีใน

การจัดการที่ดินเพื่อกอใหเกิดประโยชนในการอนามัย การคมนาคม ความปลอดภัยและการผังเมือง 
5.ผูใดจะทําการจัดสรรที่ดินมิไดเวนแตจะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการนอกจากนี้ยังมีการกําหนด

ระวางโทษสําหรับผูฝาฝนดวย 
6.ในกรณีที่ผูขอทําการจัดสรรที่ดินยังไมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินจัดสรรหรือมีกรรมสิทธิ์แตมีภาระผูกพันอยู

คณะกรรมการจะออกใบอนุญาตไมได 
7.ผูขอทําการจัดสรรที่ดินตองจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการเห็นชอบมาทําสัญญา

ค้ําประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงที่ดินนั้นตามโครงการและแผนผังที่ไดรับ
อนุญาตกอนจึงจะออกใบอนุญาตใหแกผูขอได 

8.ผูจัดสรรที่ดินจะแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการ หรือวิธีการที่คณะกรรมการอนุญาตมิได เวนแต
จะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ 
                                                  

8 อัมพร ชื่นชมชาติ,  “กฏหมายเกี่ยวกับการบริหารและจัดการชุมชนบานจัดสรร,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  สาขา
นิติศาสตร บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2537), หนา11-12. 
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9.ถามิไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการ ผูไดรับใบอนุญาตจากคณะกรรมการจะทํา 
นิติกรรมกับบุคคลใดอันกอใหเกิดภาระแกที่ดินนั้นมิได 

10.การซื้อขายที่ดินระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรรตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ และใหที่ดินตามหนังสือสัญญานั้นโอนไปยังผูซื้อที่ดินจัดสรรโดยใหผูจัดสรรที่ดินมีบุริมสิทธิ์
ในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย สําหรับราคาที่ดินที่ยังคางชําระอยูและใหถือวาเปนบุริมสิทธิ์ที่ไดจดทะเบียนไวตาม
ประมวลกฏหมายแพงและพาณิชยแลว 

11. สาธารณูปโภคซึ่งผูจัดสรรไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับ
อนุญาตเชนถนน สวนสาธารณะสนามเด็กเลนใหถือวาตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรรและให
เปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์คนตอไปที่จะบํารุงรักษากิจการดังกลาวใหคงสภาพดังที่ไดจัด
ทําขึ้นโดยตลอดไป จะกระทําการใดๆอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได 

12.ไมบังคับผูทําการจัดสรรที่ดินอยูกอนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ประกาศใน 
ราชกิจจานุเบกษา และไดจําหนายที่ดินจัดสรรไปแลวบางสวนหรือไดจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะ หรือไดปรับปรุงที่ดินจัดสรรใหเปนทีอยูอาศัย ที่ประอบการพาณิชย หรือที่ประกอบไปแลวบางสวน 
 แตทั้งนี้ผูนั้นจะตองยื่นรายการและแสดงหลักฐานตอคณะกรรมการภายในวันที่ 29 มีนาคม 2516 

13. กําหนดโทษสําหรับการฝาฝนบทบัญญัติในเรื่องการควบคุมการจัดสรรที่ดิน 
 

 ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่286 (พ.ศ.2515)กับการบริหารและจัดการชุมชนหมูบานจัดสรร9 
ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่286(พ.ศ.2515)ขอ30ไดกําหนดมาตรการที่เกี่ยวของกับการบริหารและ

จัดการชุมชนหมูบานจัดสรรไวในสวนที่เกี่ยวของกับการควบคุมทางดานสาธารณูปโภค ดังนี้ 
“สาธารณูปโภคซึ่งผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับ

อนุญาต เชน ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน ใหถือวาตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรร 
และใหเปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์คนตอไปที่จะบํารุงรักษากิจการดังกลาวใหคงสภาพที่
ไดจัดทําขึ้นโดยตลอดไปและจะกระทําการใดๆอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความ
สะดวกมิได”  

หนาที่ในการบํารุงรักษาตามวรรคหนึ่งมิใหใชบังคับในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์คน 
ตอไปไดอุทิศทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชนหรือไดโอนใหแก เทศบาล สุขาภิบาลหรือองคการบริหาร
สวนจังหวัดแหงทองที่ซึ่งที่ดินจะจัดสรรอยูในเขต 

ซึ่งสภาพบังคับของขอ30แหงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่286 (พ.ศ.2515)กอใหเกิดผลดังตอไปนี้ 
(1) สาธารณูปโภคตามโครงการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตทุกแปลง ทุกประเภท ตกอยูในภาระจํายอม

เพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรรตามผลของกฏหมาย 
(2) ผูจัดสรรและผูรับโอนกรรมสิทธิ์คนตอไปตองมีหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพ

ดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นตลอดไปและจะทําการใดๆใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได 
(3) ผูจัดสรรจะพนหนาที่ดังกลาวเมื่อ 

                                                  
9 อัมพร ชื่นชมชาติ,  “กฏหมายเกี่ยวกับการบริหารและจัดการชุมชนบานจัดสรร,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  สาขา

นิติศาสตร บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2537), หนา11-12. 
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- อุทิศทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณะประโยชน 
- โอนใหแกเทศบาล สุขาภิบาลหรือองคการบริหารสวนจังหวัดแหงทองที่ ที่ที่ดินจัดสรรอยูในเขต 

ปญหาของประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่286 (พ.ศ.2515)ในสวนที่เกี่ยวกับการบริหารและ
จัดการชุมชนหมูบานจัดสรร 

ผลจากประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่286 (พ.ศ.2515) ไดกอใหเกิดปญหาในการบริหารและการจัด
การชุมชนหมูบานจัดสรรหลายประการ โดยเฉพาะอยางยิ่งในกรณีที่ผูประกอบการจัดสรรขายบานหมดแลว แต
ตองมีหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการอยูอีก บางครั้งบริษัทที่ประกอบกิจการไดเลิกกิจการไปแลว
หรือมอาจบํารุงรักษาตอไปได เปนผลใหวสาธารณูปโภคในโครงการเสื่อมโทรม โดยบางครั้งก็เกิดปญหามาจาก
ที่ผูจัดสรรไมยอมโอนใหเปนสาธารณะประโยชนเพราะอาจขัดกับผลประโยชนที่ผูจัดสรรจะไดรับ นอกจากนี้ก็
อาจมีปญหาที่ผูจัดสรรตองการโอนสาธารณูปโภคใหแกหนวยงานทองถิ่นของรัฐใหรับผิดชอบ แตทางหนวยงาน
เหลานั้นไมสามารถดูแลและรับผิดชอบไดเทาที่ควรเนื่องจากขาดงบประมาณหรือขาดกําลังเจาหนาที่ที่จะดูแล
รักษา  ผูประกอบการบางรายตองการใชวิธีโอนใหเปนที่สาธารณะประโยชนซึ่งก็ไมมีผูบํารุงรักษาเชนเดียวกัน 
ตลอดจนผูประกอบการบางรายตองการโอนใหเปนทรัพยสินสวนกลางของหมูบาน แตไมทราบจะโอนใหผูใด จน
กระทั่งในที่สุดผูที่อยูอาศัยในโครงการหมูบานจัดสรรหลายแหงพยายามแกไขโดยจัดตั้งคณะกรรมการหมูบาน
หรือสหกรณขึ้น เพื่อบริหารหมูบานกันเอง แตก็ประสบปญหาในกรณีที่ขาดความรวมมือจากผูอยูอาศัยดวยกัน
เนื่องจากไมมีกฏหมายมารองรับและใหสิทธิในการบริหารจัดการและดูแลมากนัก  

ซึ่งปญหาเหลานี้สามารถแกไขไดโดยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นตามกฏหมายเพื่อใหการดู
แลและบริหารสาธารณูปโภคตลอดจนบริการสาธารณะตางๆในโครงการหมูบานจัดสรรมีประสิทธิภาพและมีการ
ดําเนินการตลอดไป 

  2.2.2 ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2535 

สาระสําคัญของขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.253510 
 ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ( พ.ศ.2515) ขอ9 ไดระบุใหคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน
กําหนดหลักเกณฑในการจัดทําแผนผัง โครงการและวิธีการในการจัดสรรที่ดินเพื่อประโยชนในการอนามัย 
คมนาคม ความปลอดภัย และการผังเมืองรวมทั้งเงื่อนไขในสิ่งตอไปนี้ทุกประการหรือบางประการ ดังนี้ 

1.ขนาดความกวางและความยาวต่ําสุดหรือเนื้อที่จํานวนนอยที่สุดของที่ดินแปลงยอยที่จะจัดสรรได  
   2.ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทตางๆทางเดินทางเทาในที่ดินจัดสรรทั้งหมดรวมทั้งการตอเชื่อม
กับถนนหรือทางสายนอกที่ดินจัดสรร  
  3.ระบบการระบายน้ํา  
  4.ระบบและมาตรฐานของสิ่งอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามที่จําเปน  
 คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินไดวางขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินที่ใชบังคับปจจุบันคือ
ฉบับลงวันที่ 17สิงหาคม พ.ศ.2535 ไดแกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2535 ซึ่งพอสรุปไดดังนี้ 

                                                  
10 ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2535 ขอ9. 



 

 

16

 

1.ขนาดและเนื้อที่ของที่ดินที่ทําการจัดสรร 
2.ระบบมาตรฐานของถนนและทางเทา 
3.ระบบการระบายน้ํา 
4.ระบบการบําบัดน้ําเสีย 
5.ระบบไฟฟา 
6.ระบบประปา 
7.ระบบโทรศัพท 
8.สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามที่จําเปน 

 
ผังการจัดสรรที่ดินมี 4 ประเภทดังนี้ 
1.แผนผังสังเขป ไดแก แผนผังแสดงที่ตั้งบริเวณการจัดสรรที่ดิน ลักษณะที่ดินโดยรอบ รวมทั้งเสนทาง

ที่เขาออกสูบริเวณการจัดสรรที่ดินจากทางหลวงหรือทางสาธารณะภายนอกตามสภาพความเปนจริงในพื้นที่ที่
สามารถตรวจสอบได 

2.แผนผังบริเวณรวม ไดแก แผนผังที่แสดงรูปตอของเอกสารสิทธิ์ที่ดินทุกแปลงที่นํามาทําการจัดสรรที่
ดินและรายละเอียดของที่สาธารณะประโยชนตางๆที่อยูภายในบริเวณและบริเวณที่ติดตอกันรวมทั้งเงื่อนไขที่
เกี่ยวกับที่ดินทั้งทางราชการและ ทางสวนบุคคล 

3.แผนผังการแบงแปลงที่ดินไดแกแผนผังแสดงการแบงที่ดินออกเปนที่ดินแปลงยอยเพื่อการจัด
จําหนายแยกประเภทและแปลงที่ดินเพื่อการทําสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และเสนทางถนน 

4.แผนผังระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไดแกแผนผังแสดงรายละเอียดของระบบ
สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะที่จะจัดใหมีขึ้นในบริเวณการจัดสรรที่ดินตามนัยขอ 30 แหงประกาศของ
คณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ซึ่งประกอบไปดวยแผนผังระบบการระบายน้ําแผนผังการประปา แผนผังระบบการบําบัด
น้ําเสียแผนผังระบบถนนและทางเทาและแผนผังอื่นๆที่เกี่ยวของ 

โครงการและวิธีการในการจัดสรรที่ดินที่ตองแสดง มีรายการดังนี้ 
1.วิธีการปรับปรุงพื้นที่ดินโดยการรวม การปรับแตงใหพื้นที่ดินเกิดความเหมาะสมในการปลูกสราง

อาคารทั้งนี้จะตองกําหนดความสูงต่ําของพื้นที่ดินรและวัสดุที่นํามาใชในการถมปรับที่ดินทั้งบริเวณทั้งสวน
จําหนายและสวนสาธารณูปโภค 

2.วิธีการในการจัดจําหนายที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสรางรวมทั้งระบบวิธีการชําระคาที่ดินอาคารและ
ส่ิงปลูกสรางดังกลาว 

3.วิธีการในการบํารุงรักษาและการบริการสิ่งสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
4.วิธีการบริการและการจัดเก็บเงนิคาบริการตลอดจนคาใชจายในการดําเนินการในขอ 3 จากผูซื้อ 
5.สิทธิของผูซื้อในการใชหรือไดรับบริการบริการสาธารณะที่ผูจัดสรรจัดใหมีในบริเวณการจัดสรรที่ดิน 
6.ภาระผูกพันตางๆที่บุคคลอื่นมีสวนไดเสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรนั้น 
7.สัญญาหรือเงื่อนไขในการใชประโยชนที่ดินในที่ดินแปลงยอยที่ผูซื้อจะตองปฏิบัติเพื่อประโยชนตอ 

ชุมชนทางดานความสงบสุข ความปลอดภัย ความสวยงาม ความเปนระเบียบเรียบรอย ความเพิ่มพูนมูลคาใน 
ทรัพยสินและขนบธรรมเนียมประเพณี 
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2.2.3 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

สาระสําคัญของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.254311 

จากการที่พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มีผลบังคับใชแลวนั้น ไดมีประเด็นสําคัญในการ
แกไขปญหาชุมชนหมูบานจัดสรร ภายหลังการเขาอยูอาศัย อีกทั้งยังไดมีขอกําหนดและระเบียบตลอดจนแนว
ทางในการดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรใหมีมาตรฐานมากขึ้น รวมทั้งมีผลบังคับใชยอนหลังถึงโครงการจัดสรรที่ดิน
ที่ไดรับอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ตั้งแตป พ.ศ.2515  
                                                                                                                      
แผนผังที่ 2 - 1 แสดงกระบวนการทางกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
 
  สาระสําคัญในขอกฏหมายพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 หมวด 4 เรื่องการบํารุง
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ไดกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินของโครงการเปนผูดูแลและรักษาสาธารณูปโภค
ใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นตอไป และนอกจากนี้ยังไดเปดทางเลือกใหกับผูจัดสรรที่ดินสามารถพนจากหนา
ที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคได เมื่อมีการดําเนินการอยางใดอยางหนึ่ง ซึ่งแนวทางในการบริหารและดูแล
สาธารณูปโภคของโครงการจัดสรร กฏหมายไดมีการกําหนดไว 3 แนวทางคือ 
  -  แนวทาง 1 ใหผูจัดสรรที่ดินเสนอแผนงาน ดูแลสาธารณูปโภคเอง โดยจัดหาธนาคาร หรือ สถาบัน
การเงินมาทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของโครงการ 

                                                  
11 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543. 

กรมที่ดิน 

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
(แทนประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286) 

กฎกระทรวงวาดวยการจดทะเบียน การบริหาร การ
ควบคุมและยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง พ.ศ. 2545 วาดวยการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่น
และการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

พ.ศ.2545 
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 - แนวทาง 2 ใหมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือ นิติบุคคลตามกฏหมายอื่น เพื่อดําเนินการ
รับโอนทรัพยสินไปบริหารจัดการดูแลและบํารุงรักษา 
 -  แนวทาง 3 ใหโอนทรัพยสินสวนกลางเปน สาธารณะประโยชน 
 จากการศึกษา พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 พบวา มาตรา 45 - มาตรา 52 มีสาระสําคัญที่เกี่ยว
ของกับการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร การกําหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัย การเก็บคาบํารุงรักษา การ
จัดการสาธารณูปโภค การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะใหแกนิติบคุคลหมูบานจัดสรร 
 ในกรณีที่มีบทเฉพาะกาลยอนหลังไปถึงโครงการจัดสรรเกาที่ไดรับอนุญาตตามประกาศของคณะ
ปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ตั้งแตป พ.ศ.2515 นั้นในมาตรา 70 การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคระบุใหนํามาตรา 45 – 
มาตรา 52 มาบังคับใชดวยโดยอนุโลม กรณีที่หมูบานจัดสรรที่ไดใบอนุญาตจัดสรรที่ดินตั้งแตป พ.ศ.2515 มิได
ปฏิบัติหนาที่ในการบํารุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภค ผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ
จํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการ สามารถยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด เพื่อดําเนินการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรได โดยไดยกเวนจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนหนึ่ง เนื่องจากการจัดสรรที่ดิน
ตามประกาศของคณะปฏิวัติฯดังกลาวมิไดกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินจัดทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคไว 
 การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ จากการศึกษาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่
ดิน พ.ศ.2543 มาตรา43 พบวามีการจําแนกประเภทของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไวดังนี้ 

“สาธารณูปโภค” หมายถึง ส่ิงที่ทางโครงการตองจัดใหมีขึ้นตามมาตรา 23 (4)เชน ถนน สวน สนาม
เด็กเลน ทอระบายน้ํา ระบบบําบัดน้ําเสียเปนตน 

“บริการสาธารณะ” หมายถึงส่ิงที่อํานวยความสะดวกที่โครงการจัดใหมีขึ้นในชุมชนอาทิเชน 
-     คาพนักงานรักษาความปลอดภัยและ คาสายตรวจ  
-     คารักษาความสะอาด เก็บขยะและกวาดถนน 
-     คาดูแลสวน คาปุย 
-     คาซอมบํารุงรักษาอุปกรณที่เกิดจากการใชงานและหมดสภาพ 
-     คาน้ํา-คาไฟฟาสวนกลางและบอบําบัดน้ําเสีย 
-     คาเชาสํานักงานและวัสดุอุปกรณที่ส้ินเปลือง 
-     คาใชบริการสโมสรและสระวายน้ํา 
-     คาจัดกิจกรรมสัมพันธประจําป 
-     คาบริหารจัดการ ฯลฯ 

ในการจัดเก็บคาบริการสาธารณะนั้นพบวามาตรา 53 จัดใหมีการบํารุงรักษาบริการสาธารณะตาม
มาตรา50มาใชบังคับทั้งนี้ใหเรียกเก็บคาใชบริการและคาบํารุงบริการสาธารณะไดตามที่คณะกรรมการเห็นชอบ 
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แผนผังที่ 2 - 2 แสดงขั้นตอนในการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตาม พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
และตาม ปว.286 โดยอนุโลม 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผูจัดสรรที่ตองการและประสงคจะพนจากหนาที่ใน
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

(หลังพนกําหนดความรับผิดชอบ) 

ผูจัดสรรที่ดินตองจัดเตรียมเอกสารดังนี้ 
- จัดทําบัญชีทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภค 
- รายระเอียดหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
- จํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่จะรับผิดชอบของผูจัดสรร   
   7%ของราคาคากอสรางสาธารณูปโภคทั้งโครงการ 
( กรณีโครงการจัดสรรเกาตาม ปว.286 ไมตองสงมอบเงิน 7 %) 

ผูจัดสรรแจงใหผูซ้ือที่ดินทราบพรอมรายละเอียดของเอกสารโดยใหดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรกําหนด(แตตองไมนอยกวา 180 วัน) 
รายละเอียดในการแจงมีดังนี ้
- ทําเปนหนังสือทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังภูมิลําเนาผูซื้อ 
- ประกาศในหนังสือพิมพซึ่งแพรหลายในทองถิ่นไมนอยกวา 3 วัน 
- ปดประกาศ ณ.บริเวณท่ีทําการจัดสรร(ตองมีรายช่ือผูซื้อเซ็นกํากับพยานไมนอยกวา 5 ราย) 

ผูซ้ือตองประชุมรวมกันเพื่อมีมติ ดังตอไปนี้ 
- มีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอย  
  ตามแผนผังโครงการ(การลงคะแนนเสียงใหผูซ้ือแตละแปลงมีเสียง 1 คะแนนเสียง) 
- แตงต้ังตัวแทนไปยื่นคําขอจดทะเบียน 
- เห็นชอบขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
- ตองจัดทํารายงานการประชุมทุกครั้ง 

มีมติใหจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร 

    ( มีตอ ) 
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แผนผังที่ 2 - 2 แสดงขั้นตอนในการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตาม พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543   
และตาม ปว.286 โดยอนุโลม ( ตอ ) 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

-ตัวแทนไปยื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงานที่ดินสาขาโดยเตรียมเอกสารและหลักฐานดังนี้ 
- รายงานการประชุมที่ผูซ้ือที่ดินมีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและเห็นชอบขอบังคับ,มติแตง
ต้ังตัวแทนยื่นคําขอจดทะเบียน 
- สําเนาขอบังคับ 
- หลักฐานการรับแจงใหผูซ้ือจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
- บัญชีทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภค,สําเนาหนังสือแสดงสิทธิที่ดินและเอกสารอื่นๆที่เกี่ยวของ 

เจาพนักงานที่ดินตรวจสอบรายการเอกสารและ
ความถูกตองตามที่กฏหมายกําหนด 

กรณีเจาพนักงานที่ดินแจงวาเอกสารหรือรายการไม
ถูกตองใหดําเนินการแกไขใหแลวเสร็จภายในเวลาที่
กําหนด(แตตองไมนอยกวา 15 วัน) 

กรณีเจาพนักงานที่ดินแจงวาเอกสาร
ครบถวนและถูกตอง 

ใหดําเนินการปดประกาศคําขอไวในที่เปดเผยโดยมีกําหนด 30วัน 

กรณีมีผูคัดคานใหเจาพนักงานตรวจสอบดังนี้ 
- กรณีไมชอบดวยกฏหมายใหเจาพนักงานที่ดินสั่ง  
  ยกเลิกการจดทะเบียน 
- กรณีถูกตองแลวใหเจาพนักงานที่ดินสั่งรับจด ทะเบียน กรณีถูกตองและไมมีผูคัดคาน 

เจาพนักงานดําเนินการดังนี้ 
- บันทึกสาระสําคัญลงในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
-  บันทึกการจดทะเบียนในขอบังคับ 
- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

- แจงใหผูจัดสรรที่ดินทราบ พรอมนัดหมายกําหนดวันโอนทรัพยสินและสงมอบเงินคาบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค 7%ตามกฏหมาย( กรณีโครงการจัดสรรเกาตาม ปว.286 ไมตองสงมอบเงิน 7 %) 
- จดทะเบียนโอนทรัพยสิน และรับมอบเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผูจัดสรร ที่กรมที่ดิน 

จบขั้นตอน 
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2.3 แนวคิดและทฤษฎีทางดานการดูแลและบริหารชุมชนหมูบานจัดสรร 

โครงการหมูบานจัดสรรแตละโครงการนั้นยอมประกอบไปดวย ผูอยูอาศัยจํานวนมากมาอยูรวมกันบาง
โครงการอาจจะเปนชุมชนขนาดใหญบางโครงการก็อาจเปนชุมชนขนาดเล็กซึ่งแมวาผูอยูอาศัยในโครงการหมู
บานจัดสรรจะมีความเปนอิสระตอกันมากกวาผูที่อยูอาศัยในอาคารชุด แตก็ยังมีสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะตางๆที่ผูอยูอาศัยในโครงการหมูบานจัดสรรยังคงตองใชประโยชนรวมกัน อาทิ เชน ถนน ไฟฟา ทอ
ระบายน้ํา ทางสาธารณะ บอบําบัดน้ําเสีย สโมสร สนามเด็กเลนเปนตน 

ดังนั้นการบริหารและการจัดการชุมชนหมูบานจัดสรร12ก็คือการบริหารและการจัดการเกี่ยว
กับสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะซึ่งทุกคนในหมูบานจัดสรรตองใชรวมกันใหเปนไปโดยสงบ เรียบรอยมี
ความเปนธรรม และมีประสิทธิภาพ ตลอดจนสามารถอํานวยประโยชนแกผูซื้อที่อยูอาศัยในโครงการหมูบานจัด
สรรและสังคมที่แวดลอม 

“ชุมชน”(Community)13 หมายถึงกลุมคนที่มีชีวิตอยูในอณาเขตบริเวณเดียวกันมีความ
สัมพันธใกลชิดกันมีฐานะที่เหมือนหรืออาชีพที่คลายคลึงกันมีลักษณะของการใชชีวิตรวมกันมีความเปนอันหนึ่ง
อันเดียวกันผูอยูอาศัยใน”ชุมชน”มีความรูสึกวาเปนคนในชุมชนเดียวกันนอกจากนี้ยังมีการดํารงรักษาและสืบ
ทอดคุณคามรดกทางวัฒนธรรมและศาสนาถายทอดไปยังลูกหลาน ซึ่งชุมชนที่จะดํารงอยูไดนั้นมีตัวบงชี้ดังนี้ 

(1) จะตองมีแรงเกาะเกี่ยวภายในอยูหรือใชศัพททางสังคมวิทยาไดวา จําตองมีความสัมพันธทางสังคม
ระหวางบุคคลอยูตองมีทั้งในทางปฏิบัติในชีวิตประจําวันและมีทั้งสถาบัน  (Institution ) ที่จะตอบสนองความ
สัมพันธนี้ใหเกิดใหมอยูตลอดเวลา 

(2) ตองมีความเพียงพอในแงปจจัยการดํารงชีวิต 

(3) ลักษณะการจัดการภายในชุมชน กระบวนการตัดสินใจจะตองมีความเปนอิสระไมวาจะเปนการจัด
การและการตัดสินใจในมิติใดก็ตาม 

ในปจจุบันผูบริโภคสวนใหญหันมาสนใจและใหความสําคัญตอการซื้อที่อยูอาศัยในรูปแบบโครงการ
หมูบานจัดสรรมากขึ้นเนื่องจากเปนโครงการที่อยูอาศัยที่ไดมีการพัฒนาแลวทั้งในดานสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะตางๆที่จัดไวอยางเพียบพรอม ในขณะเดียวกันผูที่เลือกซื้อโครงการหมูบานจัดสรรก็มุงหวังในดาน
ความมั่นคง ความสะดวกสบายตลอดจนความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินและนอกจากนั้นผูซื้อบานยังมี
ความตองการในดานบริการตางๆภายหลังที่มีการขายโครงการแลวดวย  

                                                  
12 วสันต วิศนุวัฒนากิจ,  “ความคิดเห็นของผูอยูอาศัยและผูบริหารหมูบานตอการบริหารดูแลบริหารชุมชน ประเภทบานจัดสรร

ขนาดกลาง ของภาคเอกชน ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย  
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2537). 

13 รายงานการวิจัย,  “การดํารงอยูของชุมชน,” กระบวนการตอสูและการพัฒนา, หนา 1-2. 
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ดังนั้นการบริหารและการจัดการชุมชนที่อยูอาศัยในหมูบานจัดสรรจึงมีความจําเปนเปนอยางมาก
เพื่อที่จะไดมีการดําเนินการบริหารและจัดการใหสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะมีสภาพที่ดีและสามารถใช
ประโยชนไดตลอดไป ซึ่งจะสงผลโดยตรงตอสังคมในโครงการหมูบานจัดสรรมีความสุขและมีคุณภาพชีวิตที่ดี 

การบริหารและการจัดการนั้นเปนศาสตรที่มีขอบเขตเนื้อหากวางมาก โดยหลักการบริหารและจัดการ
นั้นมี4ประการที่สําคัญคือ14 

1.การวางแผน (planning ) 
2.การจัดสายงาน ( organizing ) 
3.การปฏิบัติขั้นดําเนินการ ( operating ) 
4.การควบคุม ( controlling ) 

ในแตละประการนั้นตางประกอบไปดวยรายละเอียดปลีกยอยมามาย การบริหารและการจัดการเกี่ยว
ของกับปจจัยที่สําคัญมากคือ มนุษยและสังคมที่แวดลอมอยูภายใน และภายนอกองคกรดังนั้นจึงเปนเรื่องที่
ละเอียดออนที่ตองการมองอยางเปนระบบมิใชวาจะพิจารณาเพียงจุดใดจุดหนึ่ง หากแตตองมองดูทุกส่ิงวามี
ความสําพันธเกี่ยวเนื่องกันอยางไรบาง จึงจะชวยทําใหเราพบปญหาและสามารถแกปญหานั้นโดยไมรวบรัดตัด
สินใจในเรื่องใดเร็วจนเกินไปจนไมพิจารณาถึงผลกระทบอื่นๆซึ่งอาจเกิดขึ้นจากการตัดสินใจของเรา 
   
  2.3.1 ความหมายของการบริหารงานชุมชน 
 
 พันธุพงษ อุบลพงษ15 ไดกลาวไววา”การบริหารเปนเรื่องของการจัดการชุมชน(Managing the estate) 
และเปนการสรางชุมชน ( Building community)” 
 “การจัดการชุมชน” มุงเนนในดาน”การจัดการทรัพยสินในชุมชน”โดยใหความสําคัญมากในเรื่องของ
การดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการในชุมชนใหสามารถใชประโยชนไดเต็มที่
และมีอายุการใชงานยาวนาน 
 “การดูแลชุมชน” เปนเรื่องของการจัดคนเขาอยูอาศัย โดยจัดใหมีบริการตางๆที่จําเปนตอการอยูอาศัย 
การจัดการและรักษาระเบียบชุมชน การพัฒนาและสงเสริมใหผูอยูอาศัยมีสวนรวมในการบริหารชุมชน การจัด
การความขัดแยงในชุมชนเปนตน ซึ่งสรุปไดวาเปน”การสรางสภาพแวดลอมของชีวิตการอยูอาศัยในสังคม” 

ความหมายของการบริหารชุมชนทั้งในเชิงหวังผลสุดทายและเชิงปฏิบัติการมีดังนี1้6 
ความหมายเชิงหวังผลสุดทาย คือ “การทําใหสภาพแวดลอมของชีวิตการเปนอยูในชุมชนปราศจากสิ่ง

เดือดรอนรําคาญ โดยนํามาซึ่งความสะดวกสบายดวยความปกติสุขและสามารถจรรโลงความนาอยูอาศัยได
ตลอดไปตามอัตตภาพ” 
                                                  

14 Terry R.George,  Priciples of Management,  p.4,อางถึงใน เถาวัลย นันทาภิวัฒน, หลักการจัดการ (กรุงเทพมหานคร: โรง
พิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2521), หนา2. 

15 พันธพงษ อุบลพงษ,  การบริหารงานเคหะชุมชน (กรุงเทพฯ: การเคหะแหงชาติ,2530), หนา2. 
16 วรพงษ เอี้ยวฉาย,  “ความพึงพอใจของผูอยูอาศัยตอการบริหารชุมชนของสํานักงานเคหะชุมชนกรณีตัวอยางเคหะชุมชนแฟลต

คลองจั่น,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2541), หนา15-16. 
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 ความหมายเชิงปฏิบัติการ คือ”การจัดระเบียบชีวิตความเปนอยูใหอาศัยรวมกันในชุมชนโดยเปนไป
ดวยความปกติสุขตามอัตตภาพ มีบริการและสิ่งอํานวยความสะดวกตามที่จําเปนในการอยูอาศัยมีการดูแล
รักษาความเปนระเบียบเรียบรอยของชุมชน รักษาสิ่งที่มีอยู และสรางสรรคสิ่งใหมๆที่มีคุณคา และเปนประโยชน
ตอการอยูอาศัยรวมทั้งรักษาสิทธิประโยชนของชุมชน” 
 ดังนั้น“การบริหารชุมชน” คือการจัดระเบียบชีวิตความเปนอยูรวมกันในชุมชน เพื่อใหสภาพแวดลอม
และชีวิตการเปนอยูในชุมชน ปราศจากสิ่งเดือดรอนรําคาญนํามาซึ่งความสะดวกสบายดวยความปกติสุขและ
สามารถจรรโลงความนาอยูไดตลอดไปตามอัตตภาพ” 

 
2.3.2 หนาที่ของการบริการชุมชน 

 
 พันธุพงษ อุบลพงษ ไดกลาวถึงหนาที่การบริการชุมชนตามภารกิจการจัดการชุมชนและการสราง     
ชุมชนไวดังนี้ 
   (1) การจัดการทรัพยสินเปนเรื่องการรักษานโยบายการลงทุน การติดตามคืนทุนการติดตาม
ชําระเงินและทรัพยสิน การดูแลและเก็บประโยชนจากทรัพยสินการจัดการทางดานการเงินของชุมชน 
   (2) การดูแลบํารุงทรัพยสินเปนความตองการใหทรัพยสินของชุมชนไดแกอาคารและ
สาธารณูปโภคภายในอาคารที่ใชรวมกัน สาธารณูปโภค สาธารณูปการอันเปนสาธารณะสมบัติของชุมชน มีอายุ
การใชงานยาวนานและประหยัดคาใชจายในการบํารุงซอมแซมหรือเปล่ียนทดแทน การดูแลบํารุงรักษาทรัพยสิน
ในชุมชนใหอยูในสภาพใชงานไดตลอดเวลา ซึ่งจะเปนการชวยสงเสริมภาพพจนของหนวยงาน ตลอดจน
สนับสนุนและสงเสริมดานการตลาดของหนวยงาน 
  
  2.3.3 รูปแบบและแนวความคิดในการบริหารหมูบานจัดสรร 

 
2.3.3.1 การบริหารหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

ในปจจุบันไดมีการออกกฎหมายพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ขึ้นโดยมีการกําหนดเกี่ยว
กับเรื่องการจัดทําสาธารณูปโภคและการบํารุงรักษาโดยไดมีการกําหนดใหเจาของโครงการตองจัดใหมี
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ โดยแสดงแผนผังรายละเอียดรายการกอสราง, งบประมาณและกําหนด
เวลาที่จะจัดทําใหแลวเสร็จ  สวนในกรณีที่ไดจัดสรางเสร็จกอนจะมาขอทําจัดสรรที่ดิน  ก็ยังตองแสดงแผนผัง
รายละเอียดและรายการกอสรางทั้งหมด  และไมวาในกรณีที่ยังไมกอสรางสาธารณูปโภคหรือกอสรางเสร็จแลวผู
จัดสรรที่ดินตองแสดงแผนงานและระยะเวลาการบํารุงสาธารณูปโภคนั้นดวย 
  และเพื่อใหมีผู รับชอบในกรณีที่ ผูจัดสรรที่ดินไมปฏิบัติตามแผนผังหรือโครงการที่ไดรับอนุญาต
กฎหมายกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินจะตองมีธนาคารหรือสถาบันการเงินเปนผูค้ําประกันการกอสรางสาธารณูปโภค
และการบํารุงรักษาดวย (กรณีที่กอสรางเสร็จแลวจะค้ําประกันเฉพาะการรักษาบํารุงรักษา)และหากผูจัดสรรไม
ตองการดูแลตอก็จะตองแจงใหผูซื้อโครงการทราบเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นตามพรบ.การจัดสรร 
ที่ดิน พศ.2543 โดยมีรายละเอียดดังนี้17 

                                                  
17 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 44. 
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(1) ตั้งนิติบุคคลรับโอนสาธารณูปโภค  การรวมตัวของผูซื้อที่ดินจัดสรรเพื่อรับโอนสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะมาบริหารนั้น  สามารถทําไดทั้งโดยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและนิติบุคคลตาม
กฎหมายอื่น  เชน  สมาคม  มูลนิธิ  หรือบริษัทตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยสหกรณ  ตามพระราช
บัญญัติสหกรณ พ.ศ. 2542  เปนตน 

ขอดีในกรณีนี้ คือ  มีกฎหมายรองรับการทํางานคณะกรรมการหมูบาน (คณะกรรมการนิติบุคคล) ผูซื้อ
บานทุกคนเปนสมาชิกของนิติบุคคล มีสิทธิ์มีเสียงในการกําหนดแนวทางบริหารหมูบาน  การกําหนดคาใชจาย
บํารุงสวนกลาง  เปนตน และทําใหเกิดความรูสึกเปนเจาของรวม  แตอีกดานหนึ่ง  เจาของบานมีภาระคาใชจาย
ในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคสวนกลางตลอดไปและที่สําคัญ  คณะกรรมการหมูบานซึ่งคัดเลือกกันมาจาก
สมาชิกหรือผูอยูอาศัยในโครงการอาจไมมีประสบการณในการบริหารจัดการ 

(2) เจาของโครงการเปนผูดูแลสาธารณูปโภคเอง ปกติในระหวางที่ผูจัดสรรที่ดินยังดําเนินโครง
การไมแลวเสร็จหรือยังโอนกรรมสิทธิ์ใหผูซื้อไมหมดสวนใหญเจาของโครงการจะเปนผูรับผิดชอบในการบํารุง
รักษาสาธารณูปโภคเองหรือในบางโครงการเจาของอาจวาจางบริษัทที่มีความชํานาญเขามาดูแลซึ่งกรณีเจาของ
โครงการเปนผูดูแลสาธารณูปโภคเอง ขอดีคือผูซื้อหรือลูกบานไมตองมีภาระและเสียคาบํารุงสวนกลาง  
สาธารณูปโภคไดรับการดูแลคอนขางดี  เนื่องจากเจาของโครงการยังตองรักษาคุณภาพการบริการเพื่อหวังผลใน
การขายที่ยังไมเสร็จส้ิน และเจาของโครงการยังเปนพี่เล้ียงในการบริหารโครงการในอนาคตไดดวย  สวนที่อาจ
เปนปญหา  คงเปนกรณีที่ลุกบานหรือผูอยูอาศัยไมมีอํานาจตอรองหรือปฏิเสธไดนอกจากนี้อาจไมไดรับความ
สะดวกดานบริการ  เรื่องการแจงซอมแซมบาน เปนตน 
  (3) โอนสาธารณูปโภคเปนสาธารณะประโยชน  วิธีนี้มีขอดีตรงที่  เจาของบานไมตองดูแลรับผิด
ชอบสาธารณูปโภค และไมตองจายคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนกลาง  แตขอเสีย  คือ  ผูอยูอาศยัจะขาด
ความเปนสวนตัว  เนื่องจากทางราชการอาจเชื่อมตอถนนในหมูบานกับถนนภายนอกหรือทําเปนทางลัด  ทําใหมี
รถแลนผานไปมาจํานวนมาก ถนน ไฟฟา  ประปา  อาจทรุดโทรม เพราะหนวยงานราชการบริการหรือดูแลไมทั่ว
ถึง ฯลฯ 
 
ตารางที่ 2 - 1 แสดงการเปรียบเทียบแนวทางบริหารชุมชนหมูบานจัดสรร 
 

เจาของบริหารเอง ตั้งนิติบุคคลฯรับโอนสาธารณูปโภค ยกใหสาธารณะ
ประโยชน 

ขอดี : 
ลูกบานไมมีภาระในการดูแล 
ไมตองจายคาบํารุงสวนกลาง 
รับประกันการดูแล 
ขอเสีย : 
ลูกบานไมมีอํานาจตอรอง 
อาจไมไดรับความสะดวกดานบริการ 

ขอดี : 
มีกําหมายรองรับการทํางานของคณะ
กรรมการหมูบาน 
ผูซื้อมีสิทธิ์มีเสียงในการบริหาร 
ขอเสีย : 
ผูซื้อตองจายคาบํารุงสวนกลางตลอดไป 
คณะกรรมการฯอาจไมมีประสบการณใน
การบริหารทํางาน 

ขอดี : 
ผูซื้อไมมีภาระจายคาสวน
กลาง 
ขอเสีย : 
ขาดความเปนสวน 
สาธารณูปโภคทรุดโทรม
เพราะราชการไมมีงบเพียง
พอ,ดูแลไมทั่วถึง 

ที่มา : จากการสัมภาษณ นคร มุธุศรี  ( 20มกราคม 2548 ) 
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  2.3.3.2 รูปแบบและวิธีการบริหารชุมชนหมูบานจัดสรรในรูปแบบตางๆ18 
  จากการศึกษาพบวาในปจจุบันในการบริหารชุมชนหมูบานจัดสรรนั้นไดมีรูปแบบในการดําเนินการโดย
กลุมบุคคลตางๆตลอดจนมีลักษณะและวิธีการที่หลากหลาย โดยสามารถแบงออกเปนรูปแบบและประเภทตางๆ
ในการดําเนินการบริหารหมูบานจัดสรรไดดังนี้ 
 (1) บริหารโดยเจาของโครงการ มีลักษณะเปนชุมชนหมูบานจัดสรรที่เจาของโครงการเปนผูดูแลเอง
ซึ่งสวนใหญมักจะเปนโครงการที่ยังโอนกรรมสิทธิ์ยังไมครบทุกแปลง หรือยังไมปดการขายโครงการ หรือเจาของ
โครงการไดโอนเงินกองทุนดูแลดูแลทรัพยสินสวนกลางใหกับกรรมการหมูบานเพื่อนําไปใชดูแล แตคาใชจายทั้ง
หมดในการดูแลและบริหารภายในชุมชนหมูบานจัดสรรเจาของโครงการยังเปนผูรับภาระอยู ซึ่งในการบริหารโดย
เจาของโครงการสวนใหญมักมีการวาจางผูจัดการหมูบาน เพื่อดูแลและประสานงานระหวางลูกบานกับเจาของ
โครงการ 
 (2) บริหารโดยผูอยูอาศัยหรือคณะกรรมการชุมชน การบริหารในรูปแบบนี้สวนใหญจะมีการรวบ
รวมกลุมลูกบานผูอยูอาศัยจัดตั้งเปนองคกรชุมชนใหมหลังการเขาอยูอาศัยเพื่อดูแลสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะตางๆในหมูบานของตนซึ่งมีการจัดตั้งไดหลายรูปแบบเชน กรรมการหมูบาน สมาคม สหกรณ เปนตน 
  (3) บริหารโดยบริษัทบริหารทรัพยสิน เปนชุมชนหมูบานจัดสรรที่เจาของโครงการหรือผูอยูอาศัยวา
จางบริษัทเอกชนรับบริหารชุมชนบานจัดสรรเขาไปดูแล และรวมไปถึงบริษัทยอยที่เจาของโครงการตั้งขึ้นมาเพื่อ
บริหารโครงการเอง 

ในการบริหารชุมชนหมูบานจัดสรรของบริษัทบริหารชุมชนมืออาชีพในปจจุบันมีลักษณะการใหบริการ
ที่หลากหลาย ทั้งที่ดําเนินการเองและจางใหบริษัทอื่นที่มีความชํานาญเฉพาะดานเขามารับชวงดูแลแทน โดยกิจ
กรรมหลักที่บริษัทบริหารชุมชนจะดําเนินการคือ งานลูกคาสัมพันธ งานเก็บเงินบริหารชุมชนการจัดการหรือดูแล
ผลประโยชนอื่นๆใหกับเจาของโครงการและลูกบานเชน การจัดทําบัญชี การซอมบํารุงสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะตางๆภายในโครงการหมูบานจัดสรรเปนตน 
 
  2.3.3.3 การจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนในตางประเทศ 
 ในการศึกษาถึงการจัดตั้งองคกรบริหารและจัดการดูแลชุมชนในตางประเทศนั้นมีรูปแบบที่แตกตางกัน
โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 (1) การจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนในเอเซีย19  ในสิงคโปร   ฮองกง เกาหลีใต กัลกัตตา การการจัด
ตั้งองคกรบริหารชุมชน จะมีรูปแบบการจัดตั้งโดยแบงความรับผิดชอบตางๆโดยออกเปน ดานรักษาความปลอด
ภัย จะอยูในความรับผิดชอบของหนวยงานของรัฐ และในดานการซอมแซมสาธารณูปโภค หนวยงานการเคหะ
ของชาติดังกลาวจะเปนผูดําเนินการ หรือเปนผูจางเอกชนเขามารับผิดชอบ 

                                                  
18 นคร มุธุศรี,  “จดทะเบียนบริหารหมูบานจัดสรรรูปแบบไหนดีไมดีอยางไร,” ใน โครงการอบรมทางวิชาการกลยุทธการบริหาร

ทรัพยสินและเคหการรุนท่ี3  (กรุงเทพมหานคร: จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546), หนา311.     
19 ประสงค เอี่ยมอนันต,  การบริหารงานเคหะชุมชนในตางประเทศ (กรุงเทพฯ: คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศิลปากร

,2526), หนา135. 
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 ดานการเก็บขยะ ในประเทศสิงคโปร จะมีหนวยงานที่รับผิดชอบโดยตรง คือกระทรวงสิ่งแวดลอมซึ่งมี
บทบาทหนาที่แตกตางจากในประเทศไทย และมีรูปแบบการจัดการโดยเสียคาใชจายใหกับหนวยงานในทองถิ่น
ในการเขามาดําเนินการ 
 ดานการกําจัดน้ําเสีย ในสิงคโปร ฮองกงและเกาหลีใต ไมไดดําเนินการเอง แตมีการจัดตั้งหนวยงาน
จากภาครัฐรับผิดชอบโดยตรง  
 การประปาและไฟฟาในตางประเทศเชน เกาหลีใต คาใชจายสวนนี้ผูอยูอาศัยตองเปนผูจายโดยมีรูป
แบบเก็บในอัตราเฉลี่ยเทากันทุกหลัง 
  (2) การจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนในฮองกง  มีการจัดตั้งหนวยงานขึ้นมาเพื่อบริหารดูแลหมูบาน
จัดสรรโดยจะมีผูบริหารชุมชนที่ตองสอบผานหลักสูตรการบริหารชุมชนและตองมีใบประกอบการทํางานเพื่อให
สามารถทําหนาที่และอํานาจในการบริหารและจัดการดูแลชุมชนที่อยู 
อาศัยได โดยมีทั้งจากหนวยงานของรัฐและเอกชนโดยมีขั้นตอนดังนี้ 
 - การดําเนินการกอนเขาอยูอาศัย ผูบริหารงานชุมชนจะแนะนําการออกแบบและวางแผนบริหารชุมชน
โดยแยกออกเปนการจัดวางผังบริเวณ การวางแผนรักษาความสะอาดและความปลอดภัย การวางแผนเก็บผล
ประโยชน การจัดเตรียมบุคคลากร การคัดเลือกผูเขาอยูอาศัยตลอดจนการชี้แจงและใหความรู 
 - การดําเนินการหลังเขาอยูอาศัย จะมีการดําเนินการตรวจสอบอาคารงานระบบตางๆ งานบํารุงรักษา 
ซอมแซม งานประชาสัมพันธ งานบริหารสํานักงาน เปนตน 
 (3) การจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนในสหรัฐอเมริกา20  มีการจัดตั้งโดยผูบริหารงานชุมชนซึ่งจะทํา
หนาที่ในการบริหารชุมชนในรูปแบบลักษณะเทศบาล โดยมีการออกระเบียบการบริหารชุมชนและมีอํานาจควบ
คุมการอยูอาศัย โดยรวมมือกับ Community Council หรือ Housing Associate Committees ของทองถิ่นนั้นๆ
ซึ่งในแตละทองถิ่นก็มีรูปแบบการบริหารและจัดการดูแลชุมชนที่มีความแตกตางกันไปตามทองถิ่นนั้นๆเชน 
 - การจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนในนิวยอรค มีรูปแบบในการจัดตั้งองคกรบริหารจัดการชุมชนและ
หมูบานจัดสรร โดยรัฐบาลของรัฐจะเปนผูจัดตั้งหนวยงานขึ้นเพื่อทําหนาที่เปนผูควบคุมดูแลและรับผิดชอบทั้ง
หมดทั้งในดานสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะโดยรัฐไดจัดใหเปนสวัสดิการพื้นฐานของประชาชนภายในรัฐ 
 -  การจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนในลอสแองเจลลิส มีรูปแบบในการจัดตั้งองคกรบริหารจัดการชุม
ชนและหมูบานจัดสรรคลายคลึงกับประเทศไทยในปจจุบันซึ่งมีลักษณะการบริหารจัดการโดยการจัดตั้ง 
นิติบุคคลหมูบานขึ้นมาทําหนาที่บริหารจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในชุมชนภายหลังจากการเขา
อยูอาศัยแลว 
 (4) การจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนในฝรั่งเศส  มีรูปแบบในการจัดตั้งองคกรบริหารจัดการชุมชน
และหมูบานจัดสรรคลายคลึงกับการบริหารจัดการคอนโดและอาคารชุดในประเทศไทยเนื่องจากรัฐบาลมีกฏ
หมายบังคับใหลูกบานในโครงการหมูบานจัดสรรตองมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานขึ้นมาเพื่อการดูแล
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆกอน จึงอนุญาตใหมีการโอนบานไดตามกฏหมาย 

 
 

                                                  
20 สัมภาษณ  นคร มุธุศรี,  ประธานอํานวยการบริหารและกรรมการผูจัดการ Bangkok management realty co.,ltd,  20มกราคม 

2548. 



 

 

27

 

 2.4 แนวคิดทางดานการจัดตั้งองคกรเพ่ือจัดการดูแลหมูบานจัดสรร 
  จากกรณีที่ทั้งผูประกอบการและลูกบานมีเจตจํานงเลือกแนวทางโดยใหมีการจัดตั้ง”นิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร”หรือ”นิติบุคคลตามกฏหมายอื่น”เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคไปจัดการดูแลบํารุงรักษากันเอง  สงผลให
ภาระหนาที่และการตัดสินใจตกอยูที่”ผูซื้อ”ที่จะเลือกรูปแบบการบริหารจัดการรูปแบบใดมาใชกับหมูบานของตน
โดยนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นนั้น มีแนวคิดตลอดจนลักษณะที่สําคัญดังนี้ 
   

2.4.1 การจัดตั้งองคกรเพ่ือบริหารและจัดการหมูบานจัดสรรของภาคเอกชน 
ลักษณะการบริหารงานของหมูบานจัดสรรของภาคเอกชน มีหลายรูปแบบซึ่งในปจจุบันสามารถแบง

ประเภทตามลักษณะการจัดตั้งไดดังนี้ 
2.4.1.1 การจัดตั้งเปนสหกรณ21 

คําวา”สหกรณ”หมายถึงงานรวมกัน หรือวิธีการจัดการโดยรวมกันเพื่อบํารุงความเจริญทั้งสวนตัวและ
สวนรวม โดยระบบของสหกรณก็คือการที่ประชาชนในกลุมเดียวกันมีความตองการเชนเดียวกันมารวมตัวเปน
สมาชิกสหกรณ เพื่อกระทํากิจกรรมรวมกัน โดยกอใหเกิดประโยชนแกสมาชิกและสวนรวม ซึ่งสหกรณที่เกี่ยว
ของกับที่อยูอาศัยคือ สหกรณเคหะสถาน และสหกรณสาธารณูปโภค โดยสหกรณทั้งสองเปนสหกรณบริการใน
รูปแบบหนึ่งที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงคที่แตกตางกัน สหกรณเคหะสถานนั้นมีวัตถุประสงคในการจัดหาที่อยู
อาศัยใหแกสมาชิกโดยตรงและหลังจากนนจะมีการใหบริการในดานสาธารณูปโภค ตลอดจนการดูแลบํารุง
รักษาสาธารณูปโภคตางๆแกสมาชิก  ในหมูบานสหกรณนั้นภาระในการใหบริการแกสมาชิกจะถูกจัดการในรูป
แบบของคหบาล พ.ศ.2520 สมาชิกทั้งหมดของสหกรณจะเปนผูเลือกผูแทนสมาชิกไปทําการประชุมใหญ และ
วินิจฉัยปญหาทั้งปวงของสหกรณ โดยที่ประชุมใหญจะเปนผูเลือกตั้ง คณะกรรมการดําเนินการเพื่อบริหารงาน
ผานที่ปรึกษาหรือผูแทนของสหกรณและทําการแกไขปญหาตางๆ สวนสหกรณสาธารณูปโภคนั้นมีวัตถุประสงค
ในการจัดหาสาธารณูปโภคที่ชุมชนของตนตองการมาบริการแกสมาชิก เชนการขอน้ําประปาหรือไฟฟาเขามาใช
ในหมูบานเปนตน 

พระราชบัญญัติสหกรณ22 
พระราชบัญญัติสหกรณที่มีผลตอการดําเนินงานของสหกรณเคหสถานฉบับแรกคือ พระราชบัญญัติส

หกรณ พ.ศ.2511 และเพื่อชวยเหลือสหกรณไดดําเนินธุรกิจไดอยางกวางขวางตลอดจนใหมีความคลองตัวสูงขึ้น
และสามารถอยูรอดภายใตภาวะเศรษฐกิจและสังคมที่เปนอยูในปจจุบัน รัฐบาลจึงไดมีการแกไขปรับปรุงพระ
ราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ.2511 โดยใหถือพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ.2542 ขึ้นเพื่อบังคับใชตั้งแตวันที่ 24
เมษายน พ.ศ. 2542 เปนตนมาโดยมีประเด็นที่เปล่ียนไปจากเดิมคือ ดวยหลักการจัดตั้งสหกรณเคหสถานตองมี
สมาชิกชวงการกอตั้งจํานวน 100 คนขึ้นไป ซึ่งเดิมพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ.2511 กําหนดไวเพียง10 คนเทา

                                                  
21 ยุวดี ศิริ,  “แนวทางการจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนสําหรับโครงการบานจัดสรร,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคห

การ  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2540), หนา 27. 
22 วีระชัย ชูขันธ,  “การเปรียบเทียบการแกไขปญหาที่อยูอาศัยของสหกรณเคหสถานผูมีรายไดนอยท่ีมีขนาดตางกันกรณีศึกษาส

หกรณเคหสถานพัฒนาชุมชนแสนสุขจํากัดและสหกรณเคหสถานชุมชนสุขุมวิท93จํากัด,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ  
บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2544). หนา 30-31. 
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นั้น เพื่อใหสหกรณมีรายไดคุมคากับคาใชจายในระยะแรกตั้ง สวนระเบียบและหลักเกณฑการวินิจฉัยการจด
ทะเบียน สหกรณของนายทะเบียนสหกรณยังคงไวเหมือนเดิม  

และจากที่ปจจุบันไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 แทนประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ซึ่งตามพระราชบัญญัติดังกลาวกําหนดให การจัดสรรที่ดิน มีผลใหที่ดินที่ติดจํานอง
สามารถจัดสรรได นั่นหมายถึง การจัดสรรที่ดินในรูปสหกรณเคหสถานสามารถกระทําไดงายและสะดวกมากขึ้น 
ไมเปนภาระของสหกรณที่ตองมีกรรมสิทธิบนที่ดินกอนการจัดสรร สงผลใหตนทุนการผลิตที่อยูอาศัยของ 
สหกรณเคหสถานถูกลง 
   การจัดตั้งสหกรณชุมชนบานจัดสรร 
 การจัดตั้งสหกรณบริการชุมชนบานจัดสรรสามารถกระทําไดโดย ลูกบานที่อยูในหมูบานจัดสรรแหง
เดียวกันมารวมตัวกันเปนสหกรณบริการชุมชนบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติสหกรณ โดยมีวัตถุประสงคเพื่อ
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตลอดจนบริการสาธารณะที่ผูจัดสรรไดจัดหาไวใหแลว  
 ในการจัดตั้งสหกรณบริการชุมชนบานจัดสรรนี้จะกําหนดขอบังคับไววาผูอยูอาศัยในหมูบานจัดสรรทุก
คนตองเปนสมาชิกของสหกรณตั้งแตแรกที่ทําการซื้อบานจัดสรร โดยสมาชิกแตละครอบครัวตองชําระคาหุนไม
ต่ํากวาอัตราคาหุนที่สหกรณไดกําหนดไว และใหสมาชิกเลือกคณะกรรมการขึ้นมาบริหารงานตามความตองการ
องสมาชิก ในกรณีนี้ทรัพยสินหรือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆของผูจัดสรรตามประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ 86 (พ.ศ.2515) ที่กําหนดไววายังคงเปนกรรมสิทธิ์ของผูจัดสรรอยู จะตองถูกโอนมาเปน
กรรมสิทธิ์ของสหกรณเพื่อจะไดดําเนินการได และสมาชิกก็จะมีความรูสึกวาตนเปนเจาของสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะนั้นๆรวมกัน ซึงจะทําใหสามารถแกไขปญหาตางๆใหลุลวงไปได 
  วิธีการจัดตั้งสหกรณบริการชุมชน23 
 เพื่อใหการจัดตั้งสหกรณดําเนินการดวยความสะดวกและเรียบรอย กรมสงเสริมสหกรณจึงไดกําหนด
ขอแนะนําในการจัดตั้งสหกรณบริการชุมชนไวเปนแนวทางปฏิบัติแกผูที่สนใจและเจาหนาที่ที่เกี่ยวของดังนี้ 
 ขอ 1 คณะบุคคลที่จะขอจัดตั้งสหกรณตองมีรายกรเบื้องตนดังนี้ 

(1) ผูวึ่งจะเปนสมาชิกสหกรณจะตองอยูในหมูบานหรือชุมชนดียวกันหรือใกลเคียงกัน 
(2) มีวัตถุประสงคหลักเพื่อดําเนินกิจการเกี่ยวกับการใหบริการดานสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ

ภายในชุมชน 
(3) มีผูซึ่งจะเปนสมาชิกเมื่อเริ่มตั้งสหกรณไมนอยกวา 50 คนและมีความยินดีที่จะเสียคาบริการ 
ขอ 2 ใหคณะบุคคลดังกลาวในขอ 1 จัดใหมีคณะผูริเริ่มจัดตั้ง ขึ้นคณะหนึ่ง ประกอบดวย 

บุคคลไมนอยกวา10คน ใหประธานคณธผูริเร่ิมจัดตั้งทําหนังสือขอจัดตั้งสหกรณบริการชุมชนยื่นตอสํานักงาน 
สหกรณจังหวัด การจัดทํารายละเอียดดังกลาวขางตนใหขอคําแนะนําจากเจาหนาที่ของสํานักงานสหกรณ
จังหวัดหรือกองสหกรณพาณิชยและธนกิจ 
 ขอ 3 เม่ือกรมสงเสริมสหกรณตรวจสอบเอกสารตามขอ 2 และพิจารณาแลวเห็นวาสหกรณืที่จัดตั้งขึ้น
มีรายการตามที่กําหนดไวในขอ 1 และขอ 2 ครบถวนและมีลูทางที่จะดําเนินการใหเปนผลสําเร็จได ก็จะนัด

                                                  
23 กรมสงเสริมสหกรณ,  วิธีการจัดตั้งสหกรณบริการชุมชน,  อางใน  ยุวดี ศิริ,  “แนวทางการจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนสําหรับโครง

การบานจัดสรร,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2540), หนา 28-31. 
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ประชุมคณะผูริเร่ิมจัดตั้งเพื่อชีคแจงหลักและวิธีกรสหกรณทั่วไปรวมทั้งการดําเนินงานสหกรณบริการชุมชนให
เขาใจเพื่อเตรียมการประชุมใหญเพื่อขอจดทะเบียนตอไป โดยจะจัดสงเจาหนาที่กรมสงเสริมสหกรณออกไปชวย
เหลือและใหคําแนะนําในการจดทะเบียนสหกรณ 
 ขอ 4 จัดใหมีการประชุมใหญบรรดาผูซึ่งจะเปนสมาชิกเพื่อทําหนังสือขอจดทะเบียนสหกรณตอนาย
ทะเบียนสหกรณในการประชุมดังกลาวจะตองมีผูซึ่งเปนสมาชิกไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนผูซึ่งจะเปนสมาชิก
ตามบัญชีรายชื่อที่ยื่นขอจัดตั้งสหกรณ หรือไมนอยกวา 100 คนเขาประชุม จึงจะจัดเปนองคประชุมและตองจัด
ใหที่ประชุมพิจารณาระเบียบวาระการประชุมเรื่องดังตอไปนี้ 

(1) เรื่องที่ประธานแจงใหที่ประชุมทราบ 
(2) เรื่องตกลงใหดําเนินการขอจดทะเบียนสหกรณ 
(3) เรื่องกําหนดชื่อและที่ตั้งของสหกรณ 
(4) เรื่องพิจารณากําหนดขอบังคับของสหกรณ 
(5) เรื่องเลือกตั้งคณะผูจัดตั้งสหกรณ 
(6) เรื่องอื่นๆตามแตจะมีขอเสนอ 
มติตางๆใหถือเสียงขางมาก ทั้งใหบันทึกไวในสมุดรายงานการประชุมใหละเอียดและชัดเจน 

 ขอ 5 ใหคณะผูจัดตั้งสหกรณซึ่งไดรับเลือกตั้งตามขอ 4(5)ลงลายมือชื่อนคําขอจดทะเบียนสหกรณและ
ยื่นตอสหกรณจังหวัดทองที่พรอมดวยเอกสารประกอบดังกลาวขางลางนี้เพื่อเสนอกรมสงเสริมสหกรณพิจารณา
เสนอขอจดทะเบียนตอนายทะเบียนสหกรณ 
 ในการนี้ใหเจาหนาที่ของกรมสงเสริมสหกรณชวยเหลือและแนะนําการจัดทํารายงานการจัดตั้งสหกรณ
พรอมทั้งเอกสารตางๆประกอบการขอจดทะเบียนสหกรณซึ่งไดแก 

(1) หนังสือการจดทะเบียนจํานวน 3 ฉบับ 
(2) คําขอจดทะเบียนสหกรณ 3 ฉบับ 
(3) สําเนารายงานการประชุมผูซึ่งจะเปนสมาชิกสหกรณ 3 ชุด 
(4) ขอบังคับสหกรณ 10 ฉบับ 
(5) บัญชีรายชื่อผูซึ่งจะเปนสมาชิกสหกรณ 3 ชุด 
(6) รายงานการจัดตั้งสหกรณ 3 ชุด 
ขอ 6 เมื่อไดรับจดทะเบียนสหกรณแลวใหคณะผูจัดตั้งสหกรณจัดใหมีการประชุมคณะผูจัดตั้งสหกรณ 

ซึ่งทําหนาที่คณะกรรมการดําเนินการโดยมีระเบียนวาระการประชุมดังนี้ 
(1) รับทราบเรื่องจดทะเบียนสหกรณ 
(2) กําหนดตราของสหกรณ 
(3) การจัดซื้อเครื่องเขียนแบบพิมพเครื่องใชตางๆ 
(4) สมาชิกออกจากสหกรณกอนเริ่มดําเนินการ 
(5) กําหนดการประชุมใหญสามัญครั้งแรก 
(6) เรื่องอื่นๆ(ถามี) 
ขอ 7 การประชุมใหญสามัญครั้งแรกนั้นตองประชุมภายใน 90วัน นับแตวันที่ไดรับการจดทะเบียน 

สหกรณ โดยมีระเบียบวาระการประชุมดังนี้ 
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(1) รับทราบเรื่องการจดทะเบียนสหกรณ 
(2) รายงานผลการปฏิบัติงานของสหกรณ 
(3) พิจารณาใหความเห็นชอบระเบียบสหกรณ 
ขอ 8 เมื่อไดมีการประชุมใหญสามัญครั้งแรกแลว สํานักงานสหกรณจังหวัดจะเปนผูแนะนํากํากับดูแล 

สงเสริมสหกรณที่จัดตั้งใหมตอไป 
 
   2.4.1.2 การจัดตั้งเปนบริษัท 

มีลักษณะเปนการจัดตั้งโดยเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินในโครงการหมูบานจัดสรรซึ่งมีความสมัครใจเปนผู
ถือหุนเพื่อมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตลอดจนเพื่อใหสามารถทําหนาที่บริหารและจัดการหมูบานจัดสรรได  
โดยใหเงินที่เก็บจากลูกบานเปนคาใชจายในการดูแลและบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง 
 ซึ่งการจดทะเบียนจัดตั้งเปนบริษัทในหมูบานจัดสรรนั้น คือระบบในการบริหารที่เปนรูปธรรมซึ่งผูอยู
อาศัยในฐานะผูถือหุนทําความเขาใจไดงายและสะดวกตอการตรวจสอบบัญชีและการเงิน 
    แนวคิดในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานแบบบริษัท24 
   จากการที่กฏหมายบริษัทมีการเนนประโยชนของภาคเอกชน ดังนั้นจึงเกิดแนวคิดที่สําคัญในการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานเปนรูปบริษัท 3 ประการคือ 
  (1) บริษัทจะมีสภาพเปนนิติบุคคล คืออาจฟองหรือถูกฟองโดยใชชื่อของบริษัทเอง และสามารถมี
กรรมสิทธิ์และโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางได 
  (2) แนวความคิดเรื่องการรวมหุน คือเปนแนวคิดที่ทําใหมีการแบงสวนของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน
กลางโดยแบงออกเปนหนวยเล็กๆเพื่อระดมทุนในการดูแลทรัพยสวนกลางจากลูกบานไดอยางถูกกฏหมาย 
  (3) แนวความคิดเรื่องความรับผิดชอบจํากัด คือเปนแนวคิดที่ชวยปกปองผูถือหุนไมใหตองรับผิดเปน
การสวนตัว ในกรณีที่บริษัทมีปญหาทางการเงิน เพราะผูถือหุนแตละคนจะมีสวนรับผิดชอบเพียงสวนที่ตนลงทุน 
   วิธีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานแบบบริษัท 
  ในการจัดตั้งบริษัทมีลักษณะที่สําคัญดังนี้คือ 
  (1) คือกิจการซึ่งตั้งขึ้นดวยแบงทุนเปนหุน และแตละหุนมีคาเทาๆกัน 
  (2) ผูถือหุนขั้นต่ํา 7คน ผูถือหุนขั้นสูงไมมีกําหนด 
  (3) ผูถือหุนรับผิดจํากัดไมเกินจํานวนเงินที่ตนยังสงใชไมครบมูลคาหุนที่ตนถือ 

(4) คุณสมบัติของผูถือหุนไมเปนขอสาระสําคัญ 
(5) บริษัทเอกชนตองจดทะเบียนเปนนิติบุคคลเสมอ 

  ในการจัดตั้งบริษัทตามประมวลกฏหมายแพงและพาณิชยนั้น มีเกณฑตางๆในการจัดตั้งมากมาย
หลายขั้นตอน ซึ่งเปนไปตามลําดับดังนี้คือ 
  (1) ตองมีผูเริ่มกอการตั้งแต 7 คนขึ้นไปเขาชื่อรวมกันทําหนังสือบริคณหสนธิแลวนําหนังสือบริคณห
สนธินั้นไปจดทะเบียน 
  (2) ผูเริ่มกอการจะตองหาทางใหหุนของบริษัทที่จะตั้งมีชื่อผูเขาซื้อหุนจนครบ 

                                                  
24 ภาสกร ชุณหอุไร,  คําอธิบายกฏหมายลักษณะหุนสวนและบริษัท (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพนิติบรรณการ,2539), หนา 28-29. 
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  (3) เมื่อมีผูเขาชื่อซื้อหุนหมดแลวผูเริ่มกอการตองนัดเรียกผูเขาชื่อซื้อหุนมาประชุมจัดตั้งบริษัท 
  (4)เม่ือประชุมจัดตั้งบริษัทเสร็จแลว ผูเร่ิมกอการตองมอบหมายการงานทั้งปวงใหกรรมการชุดแรกรับ
ไปดําเนินงานตอไป 
  (5) กรรมการชุดแรกตองจัดการเรียกใหผูริเร่ิมกอการ และเขาชื่อผูซื้อหุนทั้งหลายใชเงินคาหุนครั้งแรก
อยางนอยรอยละ 25 
  (6) หลังจากเรียกเก็บเงินคาหุนครั้งแรกแลว กรรมการชุดแรกตองไปขอจด ทะเบียนบริษัทภายใน 3 
เดือนนับแตวันประชุมตั้งบริษัท 
  ขอเสียของการจดทะเบียนเปนบริษัท คือคณะกรรมการบริหารหมูบานจะควบคุมการใชประโยชนบาน
ของสมาชิกที่ตอเติมปรับปรุงเชนจากการใชที่อยูอาศัยกลายเปนโรงงานหรือรานคาไดลําบากเนื่องจากยังไมมีกฏ
หมายรองรับสิทธิและอํานาจของคณะกรรมการหมูบานในสวนอื่นๆที่ไมใชสวนกลางของโครงการ 
 
   2.4.1.3 การจัดตั้งเปนสมาคม  

การจัดตั้งเปนสมาคมนั้นมีลักษณะเปนองคกรที่ทํางานโดยมิใชเปนการหาผลกําไรหรือรายไดมาแบง
ปนกัน  ตองมีขอบังคับและจดทะเบียนตามบทบัญญัติแหงประมวลซึ่งในปจจุบันสมาคมที่ดูแลดาน
สาธารณูปโภคในหมูบานจัดสรรสวนใหญจะมีรูปแบบการทํางานรวมกับกองบัญชาการตํารวจแหงชาติ 

การจัดตั้งเปนสมาคมนอกจากมีขอดีคลายคลึงกับกรณีการจัดตั้งเปนบริษัทและแบบสหกรณแลว  การ
จัดตั้งเปนสมาคมยังสามารถประหยัดคาใชจายในการดําเนินงานไดดวยเนื่องจากผูที่เปนคณะกรรมการสมาคม
สวนใหญมักมีการทํางานแบบเสียสละซึ่งไมคิดคาจางในการเขามาบริหารงาน  
   วิธีการจัดตั้งเปนสมาคม25 
  ตามประมวลกฏหมายแพงและพาณิชยกลาววาการกอตั้งสมาคมเพื่อกระทําการใด ๆ อันมีลักษณะ 
ตอเนื่องรวมกันและโดยมิใชเปนการหาผลกําไรหรือรายไดมาแบงปนกัน จะตองมีขอบังคับและการจดทะเบียน
จัดตั้งโดยตองจัดทําเอกสารและขอบังคับของสมาคมซึ่งอยางนอยตองมีรายการดังตอไปนี้ 

(1) ชื่อสมาคม 
(2) วัตถุประสงคของสมาคม 
(3) ที่ตั้งสํานักงานใหญ และที่ตั้งสํานักงานสาขาทั้งปวง 
(4) วิธีรับสมาชิก และการขาดจากสมาชิกภาพ 
(5) อัตราคาบํารุง 
(6) ขอกําหนดเกี่ยวกับคณะกรรมการของสมาคม ไดแก จํานวน กรรมการ การตั้งกรรมการ วาระ

การดํารงตําแหนงของกรรมการ การพนจากตําแหนงของกรรมการ และการประชุมของคณะกรรมการ 
(7) ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดการสมาคม การบัญชี และ ทรัพยสินของสมาคม 
(8) ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ  

 โดยในการขอจดทะเบียนสมาคมนั้น ใหผูจะเปนสมาชิกของ สมาคมจํานวนไมนอยกวาสามคน รวมกัน
ยื่นคําขอเปนหนังสือตอ นายทะเบียนแหงทองที่ที่สํานักงานใหญของสมาคมจะตั้งขึ้น พรอม กับแนบขอบังคับ

                                                  
25 ภาสกร ชุณหอุไร,  คําอธิบายกฏหมายลักษณะหุนสวนและบริษัท (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพนิติบรรณการ,2539), หนา 99-100. 
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ของสมาคม รายชื่อ ที่อยู และอาชีพของผูจะเปน สมาชิกไมนอยกวาสิบคน และรายชื่อ ที่อยูและอาชีพของผูจะ
เปน กรรมการของสมาคมมากับคําขอดวย  

และเมื่อนายทะเบียนไดรับคําขอจดทะเบียนพรอมทั้ง ขอบังคับแลวเห็นวาคําขอนั้นถูกตองตลอดจน
วัตถุประสงคของสมาคมไมขัดตอกฎหมาย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน  ใหนายทะเบียนรับจดทะเบียน และ
ออกใบสําคัญแสดงการจดทะเบียนใหแกสมาคมนั้น  
  แตถานายทะเบียนเห็นวาคําขอหรือขอบังคับไมถูกตอง ใหมีคําส่ังใหผูยื่นคําขอจดทะเบียนแกไข หรือ
เปล่ียนแปลงใหถูกตอง เมื่อแกไขหรือเปล่ียนแปลงถูกตองแลว ใหรับจดทะเบียน และออกใบสําคัญแสดงการให
แกสมาคมนั้น 
  ผลจากการจัดตั้งเปนสมาคม 
  ตามกฏหมายใหผลที่เกิดจากการจัดตั้งสมาคมมีดังนี้ 
  -  ใหสมาคมที่ไดจดทะเบียนแลวเปนนิติบุคคล 
  - คณะกรรมการของสมาคมเปนผูดําเนินกิจการของ สมาคมตามกฎหมายและขอบังคับ ภายใตการ
ควบคุมดูแลของที่ ประชุมใหญ  
  - คณะกรรมการของสมาคมเปนผูแทนของสมาคมใน กิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก  
  - บรรดากิจการที่คณะกรรมการของสมาคมไดกระทําไป แมจะปรากฏในภายหลังวามีขอบกพรองเกี่ยว
กับการตั้ง หรือคุณสมบัติ ของกรรมการของสมาคม กิจการนั้นยอมมีผลสมบูรณ  
  - สมาชิกของสมาคมมีสิทธิที่จะตรวจตรากิจการและ ทรัพยสินของสมาคมในระหวางเวลาทําการของ
สมาคมได  
  - สมาชิกของสมาคมตองชําระคาบํารุงเต็มจํานวนใน วันที่สมัครเขาเปนสมาชิก หรือในวันเริ่มตนของ
ระยะเวลาชําระคา บํารุงแลวแตกรณี เวนแตขอบังคับของสมาคมจะกําหนดไวเปนอยางอื่น  
  - สมาชิกของสมาคมจะลาออกจากสมาคมเมื่อใดก็ได เวนแตขอบังคับของสมาคมจะกําหนดไวเปน
อยางอื่น 
  -  สมาชิกแตละคนมีความรับผิดชอบในหนี้ของสมาคม ไมเกินจํานวนคาบํารุงที่สมาชิกนั้นคางชําระอยู 
  - สมาชิกจํานวนไมนอยกวาหนึ่งในหาของจํานวนสมาชิกทั้งหมด หรือสมาชิกจํานวนไมนอยกวาหนึ่ง
รอยคน หรือสมาชิกจํานวนไมนอย กวาที่กําหนดไวในขอบังคับ จะทําหนังสือรองขอตอคณะกรรมการ ของ
สมาคมใหประชุมใหญวิสามัญก็ได ในหนังสือนั้นตองระบุวา ประสงคใหเรียกประชุมเพื่อการใด 
   
  2.4.2 การจัดตั้งองคกรเพ่ือบริหารและจัดการหมูบานจัดสรร ของภาครัฐ26 
  ลักษณะการบริหารงานหมูบานจัดสรรของภาครัฐมีหลายรูปแบบซึ่งในปจจุบันสามารถแบงประเภท
ตามลักษณะการจัดตั้งของโครงการไดดังนี้ 
   

2.4.2.1 การจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนของการเคหะแหงชาติ 
การเคหะแหงชาติเปนหนวยงานของรัฐเพียงแหงเดียวที่ดําเนินการจัดสรางที่อยูอาศัยโดยมีวตถุ

ประสงคเพื่อตอบสนองความตองการที่อยูอาศัยใหกับผูมีรายไดนอยและปานกลางคอนขางต่ํา ปจจุบันการเคหะ
                                                  

26 ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยการเคหะแหงชาติ,  การบริหารงานเคหะชุมชนตามนโยบายใหม (กรุงเทพฯ: การเคหะแหงชาติ,2526), 
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แหงชาติดําเนินการบริหารโดยไดมีการจัดตั้งฝายจัดการทรัพยสินและเคหะชุมชนขึ้นมาบริหารโครงการ ซึ่งการ
เคหะแหงชาติไดใหความหมายของการจัดการทรัพยสินและการดูแลชุมชนเปน 2 ประเภทคือ 

(1) การจัดการทรัพยสิน (Estate management ) คือการจัดการทรัพยสินที่มีอยูใหไดรับประโยชนสูง
สุดโดยคิดในดานเศรษฐกิจ 

(2) การดูแลชุมชน (Housing management )คือการจัดการใหผูอยูอาศัยหรือผูไดรับความดูแลใหมี
ความพอใจสูงสุดโดยเนนทางสังคมการอยูรวมกัน การสรางบรรยากาศนาอยู และความเปนระเบียบเรียบรอย
รวมทั้งการควบคุมใหอยูในระเบียบที่สรางไว 

วิธีการจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนของการเคหะแหงชาติ 
สําหรับรูปแบบการจัดตั้งองคกรชุมชนประเภทที่อยูอาศัย มีวิธีดําเนินการดังนี้คือ 
(1) ผูที่อยูอาศัยทั้งหมดภายในโครงการหมูบานตองทําการเลือกตั้งคณะกรรมการชุมชนขึ้นมาเพื่อทํา

หนาที่ในการจัดตั้ง 
(2) คณะกรรมการชุมชนเปนผูคัดเลือก ประธาน รองประธาน และฝายตางๆที่ไดจัดใหมีตามลักษณะ

ของชุมชน ไดแก ฝายกิจกรรม พัฒนาชุมชน การเงิน ประชาสัมพันธ รักษาความสะอาด รักษาความปลอดภัย 
โดยมีฝายจัดการทรัพยสิน และเคหะชุมชนใหการชวยเหลือและใหบริการ 

 
2.5.งานวิจัยและวิทยานิพนธที่เกี่ยวของ 

2.5.1 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

2.5.1.1 ประวัติความเปนมาของหมูบานจัดสรรในประเทศไทย27 
หมูบานจัดสรร จัดเปนที่อยูอาศัยประเภทหนึ่งที่ไดรับความนิยมและเปนที่ตองการมากในปจจุบันซึ่ง

จากการศึกษาพบวาธุรกิจหมูบานจัดสรรไดเริ่มเขามาในประเทศไทยตั้งแตปพ.ศ.2510จนถึงปจจุบันโดยมีราย
ละเอียดในแตละชวงเวลาดังนี้ 

ชวงป พ.ศ.2510  ไดเกิดธุรกิจ”หมูบานจัดสรร”ขึ้นเปนครั้งแรกในประเทศไทยโดยบริษัทขามชาติจาก
สหรัฐอเมริกาไดเขามาดําเนินการรวมทุนกับบริษัทในประเทศไทยเพื่อดําเนินธุรกิจหมูบานจัดสรรตามแนว
นโยบายสงเสริมในประชาชนมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองโดยรัฐบาลสหรัฐอเมริกาไดมีนโยบายใหกูเงินเพื่อชวย
ใหประชาชนไดมีที่อยูอาศัยในราคาที่ไมสูงมากนัก ซึ่งจากเงื่อนไขการผอนชําระที่เอื้ออํานวยตอผูซื้อหมูบานจัด
สรร สงผลใหการดําเนินธุรกิจหมูบานจัดสรรประสบความสําเร็จและมีการขยายตัวไปอยางรวดเร็ว 

 ชวงป พ.ศ.2515  ไดมีการออกประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286(พ.ศ.2515) ซึ่งเปนกฏหมายที่มี
เจตนารมยในการควบคุมการจัดสรรที่ดินเพื่อคุมครองผลประโยชนของประชาชนผูซื้อที่ดินจัดสรรใหไดรับความ
เปนธรรม ปองกันการทุจริตฉอโกงของผูจัดสรร และเปนการวางแผนการจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเปนที่เรียบรอย 

                                                  
27 สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย, “เอกสารในการเสวนาระดมความคิดอุปสรรคปญหาการจดทะเบียนและการบริหาร

หลังจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร,” 1 ธันวาคม 2547 
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 ชวงป พ.ศ.2516  เปนชวงที่ทั่วโลกประสบวิกฤตการณน้ํามัน ซึ่งสงผลใหธุรกิจหมูบานจัดสรรมีตนทุน
ในการกอสรางสูงขึ้นไปดวย ในขณะที่อํานาจการซื้อของประชาชนลดลงและรูปแบบของบานจัดสรรซึ่งเคยเปน
บานเดี่ยวหนึ่งหลังมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 100ตร.วา ก็เริ่มเปล่ียนแปลงไปโดยมีเนื้อที่ลดลงประกอบกับสภาพการ
จราจรที่เริ่มแออัดมากขึ้น ผูประกอบการธุรกิจหมูบานจัดสรรจึงเริ่มหันไปสรางที่อยูอาศัยรูปแบบทาวนเฮาสใน
ยานกลางเมืองแทน 

 ชวงป พ.ศ.2517  ภาวะการกอสรางที่อยูอาศัยเกิดการซบเซาอยางตอเนื่อง 

 ชวงป พ.ศ.2518   การกอสรางที่อยูอาศัยมีการเพิ่มจํานวนขึ้นเล็กนอย       

 ชวงป พ.ศ.2522  เกิดวิกฤตการณน้ํามันและการเงินในชวงปลายปประกอบกับการมพระราชบัญญัติ
อาคารชุดเกิดขึ้น สงผลใหผูจัดสรรเริ่มมีการหันไปทําธุรกิจอาคารชุดในใจกลางเมือง 

 ชวงป พ.ศ.2526  ธุรกิจหมูบานจัดสรรเริ่มมีแนวโนมที่จะขยายตัวมากขึ้น เนื่องจากผลของอัตราดอก
เบี้ยที่มีแนวโนมลดลง 

 ชวงป พ.ศ.2529  ประเทศไทยเริ่มมีแนวโนมที่จะมีพัฒนาการทางเศรษฐกิจเปนประเทศอุตสาหกรรม
ใหม ( Newly Industrialized Countries – NICs ) ซึ่งจากขอมูลที่สํานักงานกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แหงชาติไดรวบรวมไว จะเห็นไดวาผลผลิตของภาคอุตสาหกรรมสูงกวาผลผลิตของภาคเกษตรกรรมอยางเดนชัด 
ผลผลิตอุตสาหกรรมประมาณหนึ่งในสี่ของผลิตภัณฑมวลรวมประชาชาติ สวนใหญผลิตโดยคนไทย 10% ที่รวม
ตัวกันอาศัยอยูในกรุงเทพมหานครเปนหลัก รูปแบบของบานหรือที่อยูอาศัยจึงมักมีลักษณะเปนที่พักอาศัยเพื่อ
การหลับนอนในตอนกลางคืนและออกไปทํางานในชวงกลางวันและจากชวงระยะเวลาในการทํางานมีมากขึ้น
ขนาดของบานจึงมีขนาดที่เล็กลงแตมีประสิทธิภาพและประโยชนใชสอยสูงสุด และเนื่องจากที่ดินแพงขึ้นใน
ขณะที่ความตองการของประชาชนมีมากขึ้นที่ดินจึงถูกใชประโยชนในทางอื่นๆที่สามารถสรางผลผลิตไดมากกวา
การสรางบาน 

 ชวงป พ.ศ.2530-2533 บานมีราคาสูงขึ้นประมาณ 5-6 เทาตัวการแกปญหาที่สําคัญของผูจัดสรรใน
ชวงนั้นเปนเรื่องการบริหารการกอสรางใหทันกําหนดเวลาที่ไดสัญญาไวกับลูกคาเนื่องจากเปนชวงที่วัสดุกอสราง
ขาดแคลนโดยเฉพาะอยางยิ่งในป พศ.2531 

 ชวงป พ.ศ.2534  ผลกระทบจากสงครามอาวเปอรเซีย สงผลใหธุรกิจหมูบานจัดสรร คอนขางซบเซา
กวาชวงกอนผูประกอบการจึงลดราคาขายของบานลงเพื่อกระตุนการซื้อของประชาชน 

 ชวงป พ.ศ.2539-2544  เกิดวิกฤตเศรษฐกิจ(ฟองสบู) ทําใหธุรกิจหมูบานจัดสรรซบเซาอยางตอเนื่อง 

 ชวงป พ.ศ.2543  มีการประกาศบังคับใช พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ซึ่งไดมีการ
กําหนดแนวทางการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไวในกฏหมายฉบับนี้ 



 

 

35

 

 ปจจุบัน  ธุรกิจบานจัดสรรไดมีการพัฒนาขยายตัวตอเนื่องออกไปจากกรุงเทพมหานครโดยขยายออก
ไปยังจังหวัดขางเคียงเชน ปทุมธานี นนทบุรี สมุทรปราการ นครปฐม อยุธยา ชลบุรี ระยองเปนตน    

2.5.1.2แนวคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับปจจัยในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   
  ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น มีรูปแบบและลักษณะการดําเนินงานที่มีความหลากหลาย
เนื่องจากเปนการดําเนินงานที่มีปจจัยและบุคคลหลายฝายเขามาเกี่ยวของเปนจํานวนมาก ดังนั้นในการศึกษา
ครั้งนี้จึงไดทําการศึกษาถึงแนวคิดและงานวิจัยตางๆที่สงผลใหเกิดการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดโดย
สามารถแบงออกไดเปนปจจยัทางดานตางๆไดดังนี้ 
 
  (1) ปจจัยและแนวคิดทางดานนโยบายการกระจายอํานาจบริหาร 
  ธนู บุญเลิศ28 กลาววานิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนรูปแบบการกระจายอํานาจบริหารเปนวิธีการที่รัฐ
มอบอํานาจใหมีการปกครองในสวนทองถิ่นของตนเองซึ่งการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรก็จัดเปนการกระจาย
อํานาจในการบริหารตามหลักการดังกลาว โดยหลักการสําคัญของการใหอํานาจแกประชาชนปกครองตนเองที่
เปนระบบการปกครองทองถิ่น( Local Government )นั้นประกอบดวย29 
  1) ตองจัดใหมีการเลือกตั้ง( Election )เพื่อใหคนในทองถิ่นนั้นไดมีโอกาสเขาไปเปนตัวแทนของประชา
ชนในการปกครองตนเองดวยการเปนฝายนิติบัญญัติและฝายบริหารขององคการปกครองทองถิ่นนั้นๆ 
  2) ตองมีองคกรที่สําคัญ ซึ่งหมายถึงสภาทองถิ่น (  Local Council )เพื่อเปนสถาบันในการที่จะแสดง
ถึงเจตจํานงของตนในทองถิ่น 
  3) ตองมีเขตพื้นที่ ( Territory )ในการบริหารและความรับผิดชอบตามที่มีหนาที่กําหนดไวโดยกฏหมาย 
และเขตพื้นที่นี้จะตองสอดคลองกับงบประมาณหรือรายไดเพื่อการบริหารการปกครองตนเองอยางเพียงพอ 
  4) ตองใหองคกรที่จัดตั้งขึ้นเพื่อการบริหารการปกครองทองถิ่นนั้นๆมีสวนเปนนิติบุคคล 
( Juristic Person)ตามประมวลกฏหมายเพื่อผลสมบูรณตามกฏหมายในการปกครองตนเอง 
  5) ตองใหหนวยงานการปกครองที่ตั้งขึ้นมีรายได ( Revenue )และมีอํานาจในการจัดทํางบประมาณ  
( Budget ) เพื่อการบริหารงานในหนาที่ที่ตนรับผิดชอบได 
  6) ตองไมใหหนวยงานการปกครองทองถิ่นนั้นๆอยูในสายการบังคับบัญชาหรืออยูภายใตอํานาจการ
ปกครอง บังคับบัญชาของหนวยการปกครองทางราชการหรือหนวยปกครองทองถิ่นดวยกัน ทั้งนี้เพื่อความมี
อิสระในการปกครองตนเอง แตหนวยการปกครองทองถิ่นนั้นจะตองอยูในการควบคุมกํากับหรือดูแลของรัฐจะ
ปลอดจากการควบคุมของรัฐมิได 

                                                  
28 สัมภาษณ  ธนู บุญเลิศ,  เจาหนาท่ีบริหารงานที่ดินระดับ 7 หังหนาฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัดสุพรรณบุรี,  15 

กุมภาพันธ 2548. 
29 ธนู บุญเลิศและคณะ, “ปญหาและอุปสรรคในการควบคุมการจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543,” 

เอกสารในการศึกษาอบรมหลักสูตรนักบริหารงานที่ดินระดับสูง โรงเรียนนักบริหารระดับสูงกรมที่ดินกระทรวงมหาดไทย 2544. (เอกสารไมตี
พิมพเผยแพร)  
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  7) ตองมีอํานาจในการตราขอบัญญัติของทองถิ่น เพื่อใหมีอํานาจบังคับใหเปนไปตามกฏหมาย ( 
Low Enforcement ) ของทองถิ่นและเพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคตามหนาที่ความรับผิดชอบที่กฏหมายบัญญัติให
อํานาจไว แตขอบัญญัติของทองถิ่นจะขัดหรือละเมิดบทบัญญัติหรือกฏหมายของรัฐมิได 
  8) ตองใหหนวยการปกครองสวนทองถิ่นนั้นเปนสถาบันทางการเมืองการปกครองระดับทองถิ่นและจะ
ตองไดรับการสนับสุน ( Support ) และการมีสวนรวมทางการเมือง ( Political Participation ) ของประชาชนใน
ทองถิ่นนั้น 
  ซึ่งเกณฑที่กลาวมาทั้ง 8 ประการนี้จะเปนวิธีการกระจายอํานาจการปกครอง  ( Decentralization ) ที่
ทําใหเกิดการปกครองสวนทองถิ่นได เชน องคการบริหารสวนจังหวัด หรือ นิตบิุคคลหมูบานจัดสรร เปนตน 
   (2) ปจจัยและแนวคิดทางดานขอกฏหมาย 
  นคร มุธุศรี30 กลาววาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายนั้นมีปจจัยในดานขอกฏหมาย
ที่สําคัญคือการตีความในความหมายของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ซึ่งในทางกฏหมายไมไดใหความ
หมายที่ชัดเจนไวจึงทําเกิดความสับสนในทางปฏิบัติของขั้นตอนการจัดทําบัญชีสาธารณูปโภคที่จะตองโอนมา
เปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได ดังนั้นในการดําเนินการเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนันตองจําแนก
ความแตกตางระหวางสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไวใหชัดเจนโดยนคร มุธุศรีไดจําแนกไวดังนี้ 
  “สาธารณูปโภค” คือส่ิงที่โครงการตองจัดทําใหมีขึ้นตามที่กฏหมายจัดสรรกําหนด(มาตรา 23) เชน 
ถนน  สวน  ทอระบายน้ําและระบบสุขาภิบาลตางๆ  เปนตนหรือสิ่งที่ ผูประกอบการแจงไววาเปนสวน
สาธารณูปโภคทรัพยสวนกลางของโครงการในตอนที่ยื่นขอทําการจัดสรรโครงการ 
  “บริการสาธารณะ” หมายถึงส่ิงที่กฏหมายไมไดกําหนดไววาใหตองจัดทําหรือจัดใหมีขึ้น เชน  
คาพนักงานรักษาความปลอดภัย คาดูแลรักษาความสะอาด คาบริหารจัดการสวนตางๆในหมูบานเปนตน 
  นอกจากนั้น นคร มุธุศรี ยังกลาวไวอีกวา ประเด็นสําคัญที่ทําใหการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะ
สามารถทําไดสําเร็จหรือไมนั้นขึ้นอยูกับ ลําดับขั้นตอนการดําเนินงานตามกฏหมาย โดยพบวาประสิทธิภาพใน
การดําเนินงานที่ดีจะสงผลใหลดปญหาในขั้นตอนตางๆลงได ซึ่งขั้นตอนในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ตามกฏหมายนั้น นคร มุธุศร ีกลาววาสามารถแบงออกไดเปน 3 ขั้นตอนที่สําคัญคือ 
  1.ขั้นตอนการเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  2.ขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  3.ขั้นตอนการดําเนินการภายหลังการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  สุชาติ ดอกไมเพ็ง 31กลาววาในดานการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น หนวยงานของรัฐ
(สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย)ไดมีการชวยเหลือในสวนการสงเสริมและเผยแพรรายละเอียดของการ
ปฏิบัติในขั้นตอนตางๆโดยมีการจัดสงเจาหนาที่ไปใหความรูในดานตางๆในหมูบานหรือโครงการที่รองขอ เพื่อให
เกิดความสําเร็จในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   

                                                  
30 สัมภาษณ  นคร มุธุศรี,  ประธานอํานวยการบริหารและกรรมการผูจัดการ Bangkok management realty co.,ltd,  20มกราคม 

2548. 
31 สัมภาษณ  สุชาติ ดอกไมเพ็ง,  นักวิชาการที่ดินระดับ 8 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย,  11 กุมภาพันธ 2548. 
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   (3) ปจจัยและแนวคิดทางดานการมีสวนรวม 
  ในการศึกษาขั้นตอนในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น แนวคิดทางดานการมีสวนรวมถือเปน
ปจจัยที่สําคัญและสงผลใหการจัดตั้งนั้นๆจะประสบความสําเร็จหรือไมโดยแนวคิดทางดานการมีสวนรวมที่
สําคัญมีดังนี้ 
  เจฟฟรีย โรเบิรต ( Geoffrey K. Roberts )32 ไดใหความหมายของการมีสวนรวมไววา เปนกิจกรรมที่
กระทําโดยสมัครใจของแตละบุคคลในกิจการทางการจัดตั้งกลุม ซึ่งรวมไปถึง การออกเสียงเลือกตั้ง การเปน
สมาชิกเปนตน 
  เฮอรเบิรต แม็คคลอสกี้ ( Herbert Mcclosky ) 33ไดใหความหมายไววาเปนกิจกรรมตางๆที่กระทําโดย
สมัครใจ ซึ่งสมาชิกทั้งหลายในสังคมไดมีสวนรวมในการกระทําโดยตรงหรือทางออมก็ได บุคคลที่ไดชื่อวาเปนผูมี
สวนรวมไดแก บุคคลที่เขาไปมีสวนเกี่ยวของกับสวนตางๆดังนี้คือ การใชสิทธิในการออกเสียงเลือกตั้ง การเสาะ
แสวงหาความรูที่เกี่ยวกับการมีสวนรวม ตลอดจนการเขารวมชุมนุมและประชุมทางสังคมตางๆ 
  นอกจากนั้น แม็คคลอสกี้ ยังไดเสนอตัวแปรที่อธิบายลักษณะการเขารวมหรือการไมเขารวมวามีสาเหตุ
จากปจจัย 3 ประการไดแก 
  1.ตัวแปรดานส่ิงแวดลอมทางสังคม ( Social environment ) ไดแกระดับการศึกษา อาชีพ รายได อายุ 
ระดับช้ันทางสังคมและถิ่นที่อยูอาศัยเปนตน 
  2. ตัวแปรดานจิตวิทยา ( Psychological variables ) ชี้ใหเห็นวา คนที่เขามามีสวนรวมนั้นก็เพื่อผล
ประโยชนและความตองการของแตละคน เชน อํานาจ ความสําเร็จ ความสัมพันธกับผูอื่น ศักดิ์ศรี การยอมรับ
จากสังคม และตองการใหสถานภาพสูงขึ้น 
  3.ตัวแปรดานสิ่งแวดลอมทางการปกครอง ( Political environment ) เชน กฎหมาย สถานที่เลือกตั้ง 
การรณรงค ประเด็นขอบังคับตางๆ  
  ซึ่งปจจัยขางตนเหลานี้มีผลตอการไปใชสิทธิลงคะแนนเสียงของลูกบานเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร และการมีสวนรวมในการจัดตั้งทั้งส้ิน 
  ในปจจัยการมีสวนรวมในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น มีปจจัยที่สําคัญคือ ปจจัยทางสถานะ
ทางสังคมซึ่งพบวาผูที่มีรายไดมากกวามักจะมีสวนรวมทางสังคมมากกวาผูที่มีรายไดนอยกวา ตลอดจนผูที่มี
ระดับการศึกษาที่สูงกวามักจะมีแนวโนมที่จะเขามามีสวนรวมมากกวาผูที่มีระดับการศึกษาที่ต่ํากวา ซึ่งผูที่มีการ
ศึกษาสูงจะสามารถรับขาวสารตางๆไดมากกวาและจะมีความสํานึกในประสิทธิภาพทางสังคมของตนและมี
ความสํานึกในหนาที่ของพลเมืองที่ดี 
  นคร มุธุศรี34 ไดกลาวถึงปจจัยการมีสวนรวมของลูกบานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไววา 
การจัดตั้งจะยากหรืองายและจะประสบความสําเร็จหรือไมนั้น มีปจจัยทางดานระดับราคาของบาน และ ปจจัย
ทางดานแกนนําในการดําเนินการเปนปจจัยที่สําคัญที่สุด เนื่องจากปจจัยทางดานระดับราคาจะสามารถบอกได

                                                  
32 Geoffrey K. Roberts, A dictionary of political anslysis ( London: Longman,1971), p. 122. 
33 Herbert Mcclosky, political Inquiry: The Nature and uses of Survey Research(New York: Macmillan,1969), p.122. 
34 สัมภาษณ  นคร มุธุศรี,  ประธานอํานวยการบริหารและกรรมการผูจัดการ Bangkok management realty co.,ltd,  20มกราคม 

2548. 
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ถึงระดับความรูและสถานะทางสังคมซึ่งระดับราคาที่สูงจะสัมพันธกับลูกบานที่มีความรูและฐานะทางการเงิน
สูงซึ่งจะสงผลใหการดําเนินงานจัดตั้งสามารถทําไดงายและประสบปญหานอยกวาบานทีมีระดับราคาต่ํา และ
ในสวนปจจัยทางดานแกนนําในการดําเนินการ นคร มุธุศรี ไดกลาวไววา ถาแกนนําเปนกลุมหรือบุคคลที่มีความ
รูในทางกฏหมาย และอํานาจในการบริหารมากอนจะทําใหลูกบานมีความเชื่อถือซ่ึงจะสงผลใหลูกบานตองการมี
สวนรวมในการจัดตั้งมากยิ่งขึ้น 
 
   (4) ปจจัยและแนวคิดทางดานการติดตอส่ือสาร 
  ในการพัฒนาสังคมในระดับตางๆนั้น คนจัดเปนปจจัยที่สําคัญอยางหนึ่ง ดังนั้นการติดตอส่ือสาร 
ระหวางบุคคลเปนส่ิงสําคัญอยางยิ่งโดยจากการศึกษาปจจัยและแนวคิดในดานนี้พบวา 
  Roger and Shoemaker 35ไดรวบรวมผลงานวิจัยที่เกี่ยวของกับความสัมพันธระหวางการใชชองทาง
การสื่อสารกับระดับความซับซอนของขอมูลที่จะส่ือสาร ซึ่งกระบวนการในการสื่อสารของผูสงสาร ชองทางการ
ส่ือสาร และผูรับสาร สามารถแยกออกไดเปน 2 ลักษณะคือ 
  1.ส่ือสารมวลชน เปนการสื่อสารขอมูลในภาพรวมกับกลุมคนจํานวนมากๆเชน หนังสือพิมพ นิตยสาร 
วิทยุ โทรทัศนเปนตน 
  2.การสื่อสารระหวางบุคคล เปนการสื่อสารขอมูลที่ซับซอนและมีรายละเอียดมากกวาในแบบแรกเนื่อง
จากเปนการสื่อสารแบบสองทางระหวางผูสงสารกับผูรับสาร 
  นอกจากนี้ปจจัยทางดานการสื่อสารยังมีระดับช้ันของการยอมรับขอมูลนั้นๆได 5 ระดับคือ 
  1. ขั้นการรับรู  ในขั้นนี้ผูรับสารจะไดยินหรือไดฟงตลอดจนพบเห็นส่ิงตางๆอันจะกอใหเกิดแนวคิดเบื้อง
ตนกอนมีการยอมรับ 
  2.ขั้นการสนใจ  เปนขั้นการสื่อสารที่ผูรับสารเกิดความสนใจในสิ่งนั้นๆและมีความตองการศึกษาหาขอ
มูลเพิ่มเติม 
  3.ขั้นการประเมิน ในขั้นนี้ผูรับสารมีการประเมินโดยคํานึงถึงผลที่จะไดรับกอนตัดสินใจ 
  4.ขั้นสรางความมั่นใจ ในขั้นนี้ผูรับสารมีการทดสอบถึงแนวคิดอื่นๆ เพื่อใหเกิดความมั่นใจวาขอมูลหรือ
สารที่ไดรับมีผลมากนอยเพียงใด กอนการตัดสินใจ 
  5.ขั้นยอมรับไปปฏิบัติ เปนขั้นที่ผูรับสารมีการตัดสินใจวาจะยอมรับและปฏิบัติตาม 
   
   (5) ปจจัยและแนวคิดทางดานผลประโยชน 
  จากการศึกษาปจจัยแนวความคิดนี้  กอรดอน ทูลล็อค36 ( Gordon Tullock )เสนอวาการจัดตั้งองคกร
ทางสังคม หรือการกระทํารูปแบบอื่นๆทางสังคม มักเปนผลมาจากความคาดหวังที่แตละบุคคลที่เกี่ยวของกับ
การเปลี่ยนแปลงนั้นๆตองการใหมีผลประโยชนของตนอยูดวย 

                                                  
35 Roger and Shoemaker,อางถึงใน จินตนา เสมาเงิน, ปจจัยการมีสวนรวมของประชาชนในโครงการพัฒนาตําบลศึกษาเฉพาะ

กรณีจังหวัดปทุมธานี (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2539), หนา 19-20. 
36 Gordon Tullock, “ The Paradox of Revolution,” Public Choice, (1971), p. 425. 
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  แมนคอร โอลสัน ( Mancur Olson )37 อธิบายไววา บุคคลจะไมมีสวนรวมในกิจกรรมการรวมหมู
ขนาดใหญ นอกเสียจากวาจะเห็นผลประโยชน ( benefits ) มากกวาตนทุน ( costs ) ของการมีสวนรวมนั้น มิ
ฉะนั้นบุคคลจะมีเหตุผลที่จะไมเขารวมการเคลื่อนไหวใดๆทางสังคมและจะมีความคิดที่จะคอยรับผลประโยชน
รวมกับคนอื่นโดยที่ไมตองลงแรง ( free rider ) ดังนั้นผลประโยชนสวนบุคคลคือแรงจูงใจและเปนปจจัยที่สําคัญ
ใหมีสวนรวมในกิจกรรมทางสังคม และนอกจากกนั้น โอลสัน ยังกลาวไวอีกวา สมาชิกผูที่มีผลประโยชนที่เพียง
พอในทรัพยสวนรวมเทานั้นจึงจะมีความตองการเขาไปเปนผูนํา เพราะถาหากกลุมมีขนาดใหญ ประชาชนสวน
ใหญจะพอใจเพียงแคการไดรับบริการเพียงอยางเดียว 
  มิคคาเอล เอคเตอร ( Michael Hechter ) 38กลาวไววายิ่งสัดสวนทรัพยากรตางๆที่มีผลประโยชนและ
เปนของกลุมสมาชิกมีมากเทาไหร การดําเนินการเพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิดังกลาวนั้นจะมีการดําเนินงานที่งายและมี
สวนรวมของกลุมสมาชิกมากขึ้น 
  สุชาติ ดอกไมเพ็ง39 กลาวไววาโครงการหมูบานจัดสรรที่จะสามารถประสบความสําเร็จในการจัดตั้ง
เปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดนั้นผลประโยชนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของตนเปน
ปจจัยที่สําคัญมากเนื่องจากลูกบานสวนใหญไมตองการใหผลประโยชนในทรัพยสวนกลางในโครงการของตน 
ตกอยูในมือของบุคคลอื่นซึ่งเปนบุคคลจากภายนอกเชนการยก ถนน หรือสวนสาธารณะตางๆในโครงการเปน
สาธารณะประโยชนใหกับบุคคลภายนอกเปนตน 
    

(6) ปจจัยและแนวคิดทางดานการจัดตั้งกอนหนานี้ ( Prior Organization and  
Mobilization ) 
  เทด เกอร ( Ted Gurr )40กลาววาการจัดตั้งองคกรและการมีสวนรวมทางสังคมตางๆกอนหนานี้ถือเปน
ปจจัยที่สําคัญอยางยิ่งเนื่องจากการที่ชุมชนหรือสังคมนั้นๆสามารถดําเนินการแลวประสบความสําเร็จมาแลว ก็
จะเปนแรงจูงใจที่สําคัญตอการระดมคนเพื่อการประชุมหรือการจัดตั้งองคกรไดงายมากยิ่งขึ้น 
  นอกจากนั้น เทด ยังกลาวอีกวาการจัดตั้งองคกรและการระดม ที่มีมากอนหนานี้จะสงผลใหเกิดอิทธิ
พลในทางบวกและลบตอ การเห็นพองและมีมติรวมกัน ( Consensus on Means ) ในการดําเนินการครั้งตอไป
อีกดวย กลาวคือถาชุมชนมีการจัดตั้งองคกรตางๆไดสําเร็จมากอนหนาที่จะมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ก็จะสงผลใหการจัดตั้งมีความสะดวกและประสบความสําเร็จมากยิ่งขึ้น แตถาการจัดตั้งองคกรตางๆกอนหนานี้
ไมประสบความสําเร็จก็จะสงผลทางดานลบตอการจัดตั้งครั้งตอไปอีกดวย 

   

 

                                                  
37 Mancur olson, The Logic of Collective Action (Cambridge, MA: Harvard University Press, 1965) 
38 Michael Hechter, Principles of group solidarity (Berkeley: University of California Press,1987), p.18. 
39 สัมภาษณ  สุชาติ ดอกไมเพ็ง,  นักวิชาการที่ดินระดับ 8 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย,  11 กุมภาพันธ 2548. 
40 Ted R. Gurr, “Why men Rebel,” In Hubert Blalock Jr., Power and Conflict Toward a General Theory, p.137. 
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2.5.2 งานวิทยานิพนธที่เกี่ยวของ   
 งานวิจัยที่ศึกษาเกี่ยวกับขอกฏหมายและการบริหารดูแลหมูบานจัดสรร มีดังนี้  

อัมพร ชื่นชมชาติ เรื่อง”กฏหมายเกี่ยวกับการบริหารและจัดการชุมชนบานจัดสรร”41 โดยจากผลการ
ศึกษาพบวา สาเหตุประการหนึ่งของปญหาที่เกิดขึ้นในการบริหารจัดการชุมชนหมูบานจัดสรรเกิดจากการ      
ขาดกฏหมายที่ควบคุมการบริหารและจัดการชุมชนหมูบานจัดสรร ซึ่งกฏหมายที่มีอยูในขณะนั้นไมสามารถที่จะ
เอื้ออํานวยใหการบริหารและจัดการชุมชนหมูบานจัดสรรดําเนินไปไดโดยสะดวกเนื่องจากไมมีสภาพบังคับกับผู
จัดสรรที่ดินในกรณีที่ไมดูแลและบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามหนาที่ที่กฏหมายไดกําหนดไว และสงผลใหเกิด
ปญหาขึ้นในชุมชนหมูบานจัดสรรและยังสงผลใหการทํางานขององคกรอื่นๆที่เขามามีบทบาทเกิดความขัดของ 
เนื่องจากไมมีกฏหมายที่เหมาะสมเขาไปรองรับ ซึ่งผูวจิัยไดเสนอแนวทางวา ควรจะมีบัญญัติกฏหมายขึ้นมารอง
รับองคกรที่เกี่ยวกับการบริหารและจัดการดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรเพื่อใหชุมชนมีคุณภาพชีวิตที่ดี 
 
          วสันต วิศนุวัฒนากิจ เรื่อง ”ความคิดเห็นของผูอยูอาศัยและผูบริหารหมูบานตอการบริหารดูแลบริหารชุม
ชน ประเภทบานจัดสรรขนาดกลาง ของภาคเอกชน ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล”42 โดยจากผลการ
ศึกษาพบวาปญหาในหมูบานจัดสรรนั้นใหความสําคัญอันดับหนึ่งคือ ดานความสะอาด การจัดเก็บขยะ อันดับ
สอง คือการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง อันดับสาม คือ ความปลอดภัย และกลุมตัวอยางตองการใหมีการจัด
ตั้งคณะกรรมการหมูบานเพื่อการบริหารหมูบานจัดสรรที่เปนลักษณะของนิติบุคคลพิเศษขึ้นมารองรับการ
ทํางานของคณะกรรมการหมูบาน 
 

ยุวดี  ศิริ  วิทยานิพนธ  เรื่อง” แนวทางการจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนสําหรับโครงการบานจัดสรร”43 
โดยเปนการศึกษาเกี่ยวกับแนวความคิดและรูปแบบที่เหมาะสม  ในการจัดตั้งองคกรบริหารชุมชน  สําหรับโครง
การหมูบานจัดสรรในการดูแลสาธารณูปโภคตางๆ ภายใตเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนดตลอดจนการศึกษาถึงแนว
ทางการจัดการ  ดูแลชุมชนโครงการบานจัดสรรซึ่งมีสองประเด็น คือ   1)  ศึกษารูปแบบและความตองการของผู
อยูอาศัยในโครงการบานจัดสรรตอการมีองคกรบริหารชุมชน   2) ศึกษาแนวทางที่เหมาะสม  สําหรับความ
ตองการดังกลาว  

จากการศึกษาพบวาผูอยูอาศัยในชุมชนโครงการบานจัดสรรสวนใหญมีความตองการที่จะใหมีองคกร
บริหารชุมชนในหมูบานที่ตนเองอาศัยอยูในรูปแบบของคณะกรรมการหมูบาน  และพบวาแนวทางที่เปนไปไดใน

                                                  
41 อัมพร ชื่นชมชาติ,  “กฏหมายเกี่ยวกับการบริหารและจัดการชุมชนบานจัดสรร,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  สาขา

นิติศาสตร  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2537). 
42 วสันต วิศนุวัฒนากิจ,  “ความคิดเห็นของผูอยูอาศัยและผูบริหารหมูบานตอการบริหารดูแลบริหารชุมชน ประเภทบานจัดสรร

ขนาดกลาง ของภาคเอกชน ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย  
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2537). 

43 ยุวดี ศิริ,  “แนวทางการจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนสําหรับโครงการบานจัดสรร,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชา  
เคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2540). 
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ขณะนั้นคือ  การนําเอาหลักการของการจัดตั้ง  "สหกรณบริการชุมชน"  อันเปนวิธีการบริหารงาน สหกรณรูป
แบบหนึ่งภายใตพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ. 2511  เขามาใชในการจัดการดูแลชุมชนหมูบานจัดสรร 

             วรวิทย  กอกองวิศรุต เร่ือง “การเลือกระบบการบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรร ระดับราคาปานกลาง 
ในเขต กรุงเทพมหานคร”44 โดยเปนการศึกษาเกี่ยวกับสาระสําคัญสวนหนึ่งของพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน  
พ.ศ.2543 คือการแกปญหาชุมชนหมูบานจัดสรรภายหลังการเขาอยูอาศัยโดยศึกษาวิธีการและปญหาของการ
บริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรในปจจุบัน โดยกฏหมายวางแนวทางการบริหารดูแลชุมชนบานจัดสรรไว 3 แนว
ทางคือ 1) ผูจัดสรรที่ดินเสนอแผนงานสาธารณูปโภค โดยจัดหาธนาคารมาค้ําประกันสาธารณูปโภคของโครง
การ 2) จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่น 3) ยกใหเปนสาธารณะประโยชน โดยจาก
การสัมภาษณคณะกรรมการหมูบานเกี่ยวกับแนวทางการบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรตามกฏหมาย  แนว
ทางนั้นพบวา รอยละ51.30 เลือกแบบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร รอยละ 23.07 ยกใหเปนสาธารณะประโยชน มี
เพียงรอยละ 1.28 ที่ตองการใหเจาของโครงการดูแลรับผิดชอบตอนอกจากนี้รอยละ24.35 ไมเลือกปฏิบัติตาม
แนวทางที่กฏหมายไดกําหนดไวเนื่องจากเห็นวาแมมีการบริหารดูแลชุมนหมูบานจัดสรรตามกฏหมายแลวก็ไม
สามารถแกปญหาได  
 
           นันทวัลภ  วุฒินันท เรื่อง “ ขั้นตอนและระยะเวลาเตรียมการเพื่อขออนุญาตจัดสรรที่ดินกรณีศึกษาโครง 
การขนาดใหญในจังหวัดปทุมธานี” 45  โดยเปนการศึกษาเกี่ยวกับขั้นตอนและระยะเวลาเตรียมการเพื่อขอ 
อนุญาตจัดสรรที่ดินซึ่งจะตองดําเนินการขออนุญาตผานหนวยงานตางๆซึ่งมีขั้นตอนและระยะเวลาคาบเกี่ยวกัน 
หลายหนวยงาน โดยไดทําการศึกษาเฉพาะโครงการขนาดใหญ2โครงการในจังหวัดปทุมธานี 
         จากการศึกษาพบวาการพิจารณาอนุญาตของหนวยงานแตละหนวยงาน สวนใหญจะใชระยะเวลายาว
นานกวาที่หนวยงานกําหนดไว สาเหตุเนื่องมาจาก  1) ปริมาณงานใหพิจารณามีจํานวนมาก  2) บุคลากรขาด
ความชํานาญ  เนื่องจากมีการสับเปล่ียนโยกยายเลื่อนขั้นเลื่อนตําแหนง  3) ลําดับช้ันของการอนุมัติมีหลายขั้น
ตอน โดยเฉพาะผูบริหารระดับสูงซึ่งตองใชเวลาในการอนุมัตินาน  4) งานตาง ๆ ไมสามารถทําพรอมกัน งาน
บางงานจะตองรอใหผานงานของหนวยงานอื่นกอน  5) ผูประกอบการขาดการติดตอส่ือสารกับหนวยงานตาง ๆ 
จึงไมรูระบบงานของหนวยงานนั้น ๆ จากผลวิจัยจึงมีขอเสนอแนะวาควรมีการปรับปรุงการดําเนินงานของหนวย
งานตาง ๆ เพื่อลดขั้นตอนและระยะเวลาในการดําเนินงานใหมากที่สุดโดยไมตองผานหลายหนวยงานหลายขั้น
ตอน  ในหนวยงานควรจะมีการมอบหมายหรือกระจายอํานาจออกสูผูปฏิบัติที่สามารถลงนามบางเรื่องได  เพื่อ
ลดปญหาความซ้ําซอนของงาน  และควรมีหนวยงานเอกชนที่มีความชํานาญในการจัดเตรียมเพื่อการขอ
อนุญาตจัดสรรภายใตการควบคุมของภาครัฐ  เพื่อเปนทางเลือกสําหรับผูประกอบการ 
 
  

                                                  
44 วรวิทย กอกองวิศรุต,  “การเลือกระบบการบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานคร,” 

(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2543). 
45 นันทวัลภ  วุฒินันท,  “ขั้นตอนและระยะเวลาเตรียมการเพื่อขออนุญาตจัดสรรท่ีดินกรณีศึกษาโครงการขนาดใหญในจังหวัด

ปทุมธานี,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2545). 



บทที่ 3  
 

วิธีดําเนินการวิจัย 

   

  ในการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานครนั้น เปน
การศึกษาเชิงบรรยายโดยเปนการนําขอมูลที่ไดจากการศึกษาและสัมภาษณ มาทําการวิเคราะหเพื่อศึกษา     
ขั้นตอน ระยะเวลา ปญหาและอุปสรรคในการดําเนินงานของขั้นตอนตางๆในการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคล   
หมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร ซึ่งไดมีการกําหนดวิธีการดําเนินการศึกษาดังนี้คือ 

3.1 ขั้นตอนในการดําเนินการศึกษา 

  3.1.1 การศึกษาจากขอมูลปฐมภูมิ  มีขั้นตอนในการศึกษาดังนี้ 
(1) ศึกษาและเก็บรวบรวมขอมูลจากเอกสารตางๆ ตลอดจนทฤษฎี งานวิจัย และ 

วิทยานิพนธที่เกี่ยวของ 
(2) ศึกษาแนวคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวของ ทั้งในดานกฏหมายที่เกี่ยวของตางๆ ตลอดจน 

รวบรวมขอมูลจากเอกสาร และรายละเอียดในการจัดตั้ง นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
(3) ศึกษาขอมูลจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเกี่ยวกับจํานวนโครงการ 

หมูบาน ที่มีการขออนุญาต จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เพื่อ 
คัดเลือกกลุมตัวอยาง 

3.1.2  การศึกษาจากขอมูลทุติยภูมิ  มีขั้นตอนในการศึกษาดังนี้ 
(1) รวบรวมแนวคิด และหลักเกณฑตางๆ ที่เกี่ยวของ มาใชกําหนดกรอบ และแนวทางการ 

ออกแบบแบบสัมภาษณ 
(2) ดําเนินการสัมภาษณ ผูที่ดําเนินการในขั้นตอนตางๆของการจดทะเบียนจัดตั้ง นิติบุคคล 

หมูบานจัดสรร เพื่อศึกษาถึงขั้นตอน และระยะเวลาที่เกิดขึ้นจริงในการดําเนินงานตลอดจนเพื่อใหทราบถึง
ปญหาและอุปสรรคในขั้นตอนตางๆของการดําเนินงาน 
   (3) รวบรวมขอมูลจากผูเชี่ยวชาญในดานตางๆที่เกี่ยวของ วิเคราะหและเสนอแนะแนวทางแก
ไขและปรับปรุงในขั้นตอนการดําเนินการตางๆ 

3.2 กลุมประชากรที่ใชในการศึกษา 

 ในการคัดเลือกกลุมประชากร (Population) เพื่อที่จะทําการศึกษาเกี่ยวกับขั้นตอนและระยะเวลาใน
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานครนั้น       ผูวิจัยไดมีการเลือกใชวิธีการสัมภาษณแบบเฉพาะ
เจาะจงเพื่อใหทราบถึงขอมูลที่ตองการใชวิเคราะหและสรุปผลการวิจัยซึ่งมีการพิจารณากลุมประชากรดังนี้ 

3.2.1 เจาหนาที่สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน กรุงเทพมหานคร โดยประชากรในกลุมนี้
นั้นมีการเลือกเฉพาะเจาะจงเจาหนาที่ที่มีความรูและมีสวนเกี่ยวของกับการรับพิจารณาจดทะเบียนจัดตั้ง       
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นิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยเฉพาะ เพื่อหากลุมตัวอยางหมูบาน ที่มีการจดทะเบียนเปนนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรในเขตจังหวัดกรุงเทพมหานคร รวมทั้งหมด 22 โครงการ(18 กันยายน 2546 – 30 มิถุนายน 2547) 

3.2.2 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่ไดรับอนุญาตจัดตั้งภายใตระเบียบคณะกรรมการจัด
สรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขออนุมัติดําเนิน
การ เพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ.2545 

3.2.3ผูเชี่ยวชาญในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยประชากรในกลุมนี้นั้น
สามารถแบงออกไดเปน 2 กลุมที่สําคัญคือ 

(1) กลุมบริษัทเอกชนที่บริการรับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร                       
(2) กลุมนักวิชาการที่มีความรูในดานการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 
3.3 ขอบเขตพื้นที่ที่ทําการศึกษา 

ในการศึกษาครั้งนี้ไดพิจารณาคัดเลือกเฉพาะพื้นที่ในเขตจังหวัดกรุงเทพมหานคร เนื่องจากในปจจุบัน
จังหวัดกรุงเทพมหานครเปนเขตพื้นที่ที่มีจํานวนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมากที่สุด นับตั้งแต
การประกาศบังคับใชพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร 
การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตลอดจน ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคพ.ศ.2545 เปนตนมา ซึ่งโครงการหมูบานจัดสรร ที่จะทําการศึกษานั้นไดมีการคัดเลือกโครงการ
หมูบานจัดสรร ที่ไดมีการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในจังหวัดกรุงเทพมหานครตั้งแต วันที่18 กันยายน 
พ.ศ.2546 – 30 มิถุนายน พ.ศ.2547 รวมทั้งส้ิน 22 โครงการโดยพิจารณาจากขอมูลของสํานักสงเสริม
อสังหาริมทรัพยเปนเกณฑ1 โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

(1) ศุภาลัยออรคิด ปารค 1  ( จดทะเบียน 18/ก.ย./2546 ) 
(2) ลดาวัลย-เลคโคโลเนียล  ( จดทะเบียน 8/ต.ค./2546 ) 
(3) ลิฟวิ่งลากูน  ( จดทะเบียน 14/ต.ค./2546 ) 
(4) พิมาน-ปนเกลา  ( จดทะเบียน 4/พ.ย./2546 ) 
(5) ชวนชื่นนีโอเฮาส  ( จดทะเบียน 17/ธ.ค./2546 ) 
(6) ปฐมพรการเดน  ( จดทะเบียน23/ธ.ค./2546 ) 
(7) ลดาวัลย ปนเกลา-เพชรเกษม1  ( จดทะเบียน19/ม.ค./2547 ) 
(8) ลดาวัลย ปนเกลา-เพชรเกษม2 ( จดทะเบียน19/ม.ค./2547 ) 
(9) ชัยพฤกษ-บางขุนเทียน  ( จดทะเบียน30/ม.ค./2547 ) 
(10) พฤกษภิรมย-บางขุนเทียน 1  ( จดทะเบียน24/มี.ค./2547) 
(11) พฤกษภิรมย-บางขุนเทียน2   ( จดทะเบียน24/มี.ค./2547) 
(12) บานสวนพุทธมณฑล  ( จดทะเบียน29/มี.ค./2547) 

                                                  
1 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน, “ขอมูลการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร

ปพ.ศ.2546-2547,” (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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(13) บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ  ( จดทะเบียน11/พ.ค./2547 ) 
(14) บานสวนริมคลองบางมด  ( จดทะเบียน11/พ.ค./2547 ) 
(15) บานรามอินทรา  ( จดทะเบียน12/พ.ค./2547 ) 
(16) เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง  ( จดทะเบียน25/พ.ค./2547 ) 
(17) โฮมเพลส สุขุมวิท71  ( จดทะเบียน8/มิ.ย./2547 ) 
(18) มัณฑนา-พระราม9วงแหวน  ( จดทะเบียน8/มิ.ย./2547 ) 
(19) โนเบิลวานา ปนเกลา1  ( จดทะเบียน14/มิ.ย./2547 ) 
(20) นันทวันพระราม2  ( จดทะเบียน17/มิ.ย./2547 ) 
(21) ชุมชนเคหะสถานครูไทยดอนเมือง  ( จดทะเบียน23/มิ.ย./2547 ) 
(22) สารินปารค  ( จดทะเบียน30/มิ.ย./2547 ) 

 
3.4 เครื่องมือที่ใชในการศึกษา 
  

ในการศึกษาครั้งนี้ ผูวิจัยไดดําเนินการศึกษาและเก็บขอมูลในดานตางๆทั้งในดานขั้นตอนตางๆในการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมาย ตลอดจนประเด็นที่เกี่ยวของตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัด
สรร เพื่อใชกําหนดขอบเขตของเนื้อหาของการวิจัยและที่สําคัญคือเพื่อกําหนดกรอบในการสรางเครื่องมือที่ใชใน
การศึกษา  

โดยเครื่องมือที่ใชในการศึกษานั้นผูวิจัยเลือกใชรูปแบบการสัมภาษณที่มีลักษณะเฉพาะเจาะจง เพื่อ
สัมภาษณกลุมประชากรที่ตองการศึกษาซึ่งจะทําใหสามารถเขาถึงขอมูลในเชิงลึกของแตละโครงการไดมากที่สุด
ตามที่ไดกําหนดกรอบการวิจัยไว ซึ่งเครื่องมือที่ใชนั้นมีลักษณะเปนแบบสัมภาษณกึ่งมีโครงสรางโดยไดมีการ  
จัดแบงเนื้อหาการสัมภาษณไวเปนประเด็นตางๆดังนี้ 

(1) ประเด็นที่เกี่ยวของกับลักษณะโดยทั่วไปของโครงการหมูบานจัดสรรที่จะทําการศึกษา 
(2) ประเด็นที่เกี่ยวของกับลักษณะการบริหารจัดการของโครงการหมูบานจัดสรรที่จะทําการศึกษา 
(3) ประเด็นที่เกี่ยวของกับขั้นตอนตางๆ ที่ใชในการดําเนินการเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
(4) ประเด็นที่เกี่ยวของกับปญหาและอุปสรรค ในการดําเนินการเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
(5) ประเด็นที่เกี่ยวของกับแนวทางแกปญหา ในการดําเนินการเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
(6) ประเด็นที่เกี่ยวของกับระยะเวลา ที่ใชในการดําเนินการเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
(7) ประเด็นที่เกี่ยวของกับคาใชจาย ในการดําเนินการเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 
3.5 ขั้นตอนในการจัดทําเครื่องมือที่ใชในการศึกษา 
 

(1) ศึกษาเอกสารและขอมูลตางๆที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรอยาง
ละเอียดเพื่อใชกําหนดกรอบในการสรางแบบสัมภาษณ 

(2) ศึกษาจากการสัมภาษณบุคคลผูที่มีความรูและประสบการณในการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรเพื่อใหทราบถึงลักษณะและรูปแบบตางๆที่ดําเนินการอยูในปจจุบัน โดยนําขอมูลที่ไดมาวิเคราะห
เพื่อใชเปนแนวทางในการสรางแบบสัมภาษณ ซึ่งผูวิจัยไดเลือกทําการศึกษาในขั้นตอนนี้โดยไดทําการสัมภาษณ  
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คุณ วัฒนา นงคภา ผูจัดการ บริษัท ควอลิตี้ ลิฟวิ่ง แมเนจเมนท จํากัด 
(3) ดําเนินการสรางแบบสัมภาษณเบื้องตน ตลอดจนไดมีการทดสอบกับบุคคลตางๆที่เกี่ยวของซึ่งเปน

ผูที่ไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เพื่อใหสามารถทําการปรับปรุงแบบสอบถามให
สามารถศึกษาไดตรงตามวัตถุประสงคของการวิจัย 

 
3.6 การศึกษาและการวิเคราะห 
 ในการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาในการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น ในเบื้องตนผู
วิจัยไดทําการศึกษาขอมูลจากเอกสารตางๆตลอดจนติดตอสัมภาษณบุคคลตางๆที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียน
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรอยางละเอียดเพื่อรวบรวมประเด็นขอมูลตางๆในการทําการศึกษาวิจัยในครั้งนี้ให
ไดผลตามวัตถุประสงคของการวิจัย  
 ซึ่งในการวิจัยครั้งนี้นั้นไดแบงการดําเนินการศึกษาไว 2 ขั้นตอนหลักคือ 
 

3.6.1 การเก็บรวบรวมขอมูล 
 ในการเก็บขอมูลเพื่อการวิจัยในครั้งนี้นั้นไดมีการเก็บขอมูลโดยใชระยะเวลาระหวางวันที่15 กรกฏาคม 
พ.ศ.2547-15 มกราคม พ.ศ.2548 โดยใชวิธีเก็บขอมูลโดยการติดตอเพื่อขอสัมภาษณกลุมประชากรตางๆโดยมี
ลําดับขั้นตอนดังนี้ 
  3.6.1.1 ติดตอและสัมภาษณเจาหนาที่สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 
กรุงเทพมหานคร เพื่อขอขอมูลและเอกสารเกี่ยวกับระเบียบและขอปฏิบัติในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ตลอดจนขอเอกสารรายชื่อหมูบานจดัสรรที่มีการจดทะเบียนแลวและมีรายการบันทึกที่กรมที่ดินซึ่งมีจํานวนทั้ง
ส้ิน 22 โครงการ ( 18 กันยายน 2546 – 30 มิถุนายน 2547 ) ซึ่งบุคคลที่เปนตัวแทนในการเก็บรวบรวมขอมูลใน
สวนนี้ไดแก 
  - คุณ ยุพา  เจนจิต   
  ตําแหนง เจาหนาที่บริหารงานธุรการ 5  สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 
  3.6.1.2 ติดตอและสัมภาษณกลุมประชากรซึ่งเปนบุคคลผูดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรทั้ง 22 โครงการโดยใชเครื่องมือแบบสัมภาษณกึ่งมีโครงสรางเพื่อศึกษาถึงรายละเอียดตางๆตามประเด็น
ที่กําหนดไวเพื่อนํามาศึกษาและวิเคราะห ขั้นตอนในการดําเนินการ ระยะเวลา ปญหาและอุปสรรคตางๆในการ
ดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งบุคคลที่เปนตัวแทนในการเก็บรวบรวมขอมูลสวนนี้ไดแก 
   (1) ศุภาลัยออรคิด ปารค 1  
  - คุณ ศิริพงษ  อธัญูตา  ตําแหนง ที่ปรึกษาคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน  
   (2) ลดาวัลย-เลคโคโลเนียล   
  - คุณ กุลนันท  เฟองเดช ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน 

(3) ลิฟวิ่งลากูน   
  - คุณ วันทนี  ตําแหนง ผูจัดการฝายบริการชุมชน บริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท 

- คุณ วัชรพล ตําแหนง ผูจัดการฝายกฏหมาย บริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท 
(4) พิมาน-ปนเกลา   
- คุณ วราพร กุลเจริญ ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน 
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   (5) ชวนชื่นนีโอเฮาส   
- คุณ ประสพ  สรอยเพชร ตําแหนง ประธานกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
(6) ปฐมพรการเดน   
- คุณ ศศิกาญจน  ประยูรผล ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน 
(7-8) ลดาวัลย ปนเกลา-เพชรเกษม1 - 2  
- คุณ วีระชัย  วิชกรรม ตําแหนง ผูจัดการฝายปฏิบัติการ บริษัท qpm จํากัด 
- คุณ กําพล ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน 
(9) ชัยพฤกษ-บางขุนเทียน   
- คุณ มนตรี  ผิวงาม ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน 
(10-11) พฤกษภิรมย-บางขุนเทียน 1 - 2 
- คุณ แดนชัย  สีวงกต ตําแหนง ผูจัดการบริษัท ยูนิตี้แมเนจเมนท จํากัด 
- คุณ ประวิทย  ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน 
(12) บานสวนพุทธมณฑล   
- คุณ พีรพงศ  อิ่มโอษฐ ตําแหนง ผูจัดการเขต 
(13) บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ   
- คุณ สิทธิ  อยูนาน  ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน 
(14) บานสวนริมคลองบางมด  
- คุณ จิตรา  กมลศักดิ์พิทักษ ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน  
(15) บานรามอินทรา   
- คุณ กฤช  แสงผองใส  ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน 
(16) เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง   
- คุณ อรนุช ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน 
(17) โฮมเพลส สุขุมวิท71   
- คุณ ครองใจ  ตําแหนง เจาหนาที่ฝายขาย บริษัท โฮมเพลส กรุป จํากัด มหาชน 
(18) มัณฑนา-พระราม 9 วงแหวน 
- คุณ วนิดา  ชูศรี  ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน   
(19) โนเบิลวานา ปนเกลา1   
- คุณ ระวี  สุวรรณมณี ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน 
- คุณ วาสนา  ตําแหนง เจาหนาที่ฝาย Property บริษัท Jones lang lasalle จํากัด 
(20) นันทวันพระราม2   
- คุณ วีระชัย  วิชกรรม ตําแหนง ผูจัดการฝายปฏิบัติการบริษัท qpm จํากัด 
(21) ชุมชนเคหะสถานครูไทยดอนเมือง   
- คุณ บุญเหลือ  ชอบศิลป ตําแหนง ประธานกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
(22) สารินปารค   
- คุณ สุดา  สุขสถิตย  ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน 
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  3.6.1.3 ติดตอและสัมภาษณกลุมประชากรซึ่งเปนผูเชี่ยวชาญในการดําเนินการจดทะเบียน
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อศึกษาถึงแนวทางการแกปญหาและอุปสรรคตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร โดยในการสัมภาษณกลุมผูเชี่ยวชาญ ผูวิจัยไดเลือกสัมภาษณบุคคลตางๆที่เกี่ยวของในการดําเนิน
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจํานวน 3 กลุม ซึ่งบุคคลที่เปนตัวแทนในการเก็บรวบรวมขอมูลในสวนนี้ไดแก 

(1) ผูประกอบการจัดสรร 
- คุณ พจนารถ พนัสขาว  ตําแหนง กรรมการผูจัดการ บริษัท แอล.เอช.เฮาสซิ่ง จํากัด 
(2) บริษัทบริหารทรัพยสิน 
-  คุณ นคร มุธุศรี ตําแหนง ประธานอํานวยการบริหารและกรรมการผูจัดการ Bangkok 
management realty co.,ltd,   
- คุณ วัฒนา  นงคภา ผูจัดการ บริษัท ควอลิตี้ ลิฟวิ่ง แมเนจเมนท จํากัด 
- คุณ วีระชัย  วิชกรรม ตําแหนง ผูจัดการฝายปฏิบัติการ quality property management 
co.,ltd,   
(3) เจาหนาที่กรมที่ดิน 

  - คุณ สุชาติ ดอกไมเพ็ง  นักวิชาการที่ดินระดับ 8 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
- คุณ ธนู บุญเลิศ  เจาหนาที่บริหารงานที่ดินระดับ 7 หัวหนาฝายทะเบียน สํานักงานที่ดิน
จังหวัดสุพรรณบุรี 

  
3.6.2 การวิเคราะหขอมูล 

 ในการวิเคราะหขอมูลที่ไดจากการเก็บรวบรวมขอมูลนั้น ผูวิจัยไดนําขอมูลมาประมวลและวิเคราะหผล
การศึกษาในรูปแบบที่มีลักษณะเชิงบรรยายขอมูลที่ไดรับตามวัตถุประสงคของการวิจัยที่ไดกําหนดไวในเบื้องตน 
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แผนผังที่ 3 - 1 แสดงแผนการดําเนินงานวิจัย 
 
 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หัวขอ : ขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใน
กรุงเทพมหานคร 

ความเปนมาและปญหา 
- การดูแลสาธารณูปโภคในโครงการหมูบานจัดสรร 
- การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

วัตถุประสงค 
1.ศึกษาขั้นตอนและระยะวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
2.ศึกษาสาเหตุและปญหาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ศึกษาและรวบรวมขอมูลแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวของ 

กลุมประชากรที่ทําการศึกษา 
- โครงการหมูบานจัดสรรที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจํานวน 22 โครงการ 
- เจาหนาที่สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 
- ผูเช่ียวชาญในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

สิ่งที่ตองการศึกษา 
-ประเด็นขั้นตอนในการจัดตั้ง 
-ประเด็นระยะเวลาในการจัดตั้ง 
-ประเด็นปญหาและอุปสรรคในการดําเนินการ 

เครื่องมือที่ใชในการศึกษา 
-สัมภาษณกลุมประชากรและผูที่เกี่ยวของ 
-รวบรวมเอกสารที่เกี่ยวของ 
-เก็บขอมูลโดยการสังเกต และบันทึกภาพ 

รวบรวมขอมูลที่ไดรับจากการศึกษา 

สรุปและวิเคราะหผลและนําเสนอผลที่ไดรับจากการศึกษา 

เสนอแนะ รายละเอียดตางๆที่ๆดทําการศึกษาตลอดจนแนว
ทางการแกไขปญหาตางๆจากขอมูลที่ไดรับตามวัตถุประสงค 

นําเสนอขอมูลที่ไดรับจากการศึกษา 



 
49

 

แผนผังที่ 3 –2 แสดงการวิเคราะหผลจากขอมูลที่ไดรับ 
 
 
 
 

 

ขอมูลที่ไดรับจากการศึกษาและสัมภาษณกลุมประชากรตัว
อยางที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน 

จัดสรรจํานวน 22 โครงการ 

โครงการจัดสรรภายใต 
ปว.286 

โครงการจัดสรรภายใต 
พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

จัดตั้งโดยบริษัท จัดตั้งโดยลูกบาน จัดตั้งโดยบริษัท จัดตั้งโดยลูกบาน 

ขอมูลพื้นฐานของโครงการ 

วิธีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

- ขั้นตอนในการเตรียมการ 
- ขั้นตอนการจดทะเบียน 
- ขั้นตอนภายหลังการจดทะเบียน 

ผลที่ไดจากการปฏิบัติในแตละขั้นตอน 

ปญหาที่เกิดขึ้น 

แนวทางการดําเนินการแกปญหา 

ระยะเวลาที่ใชดําเนินการ 

อัตราคาใชจาย 

การบริหารงานภายหลังการจัดตั้ง 

สรุปผลขั้นตอนและ 
ระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคล

หมูบานจัดสรร 



บทที่ 4 
 

ผลการศึกษา 
 

จากการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร  โดยมี
วัตถุประสงคเพื่อหาวิธีการดําเนินการ ระยะเวลาตลอดจนปญหาและอุปสรรคในแตละขั้นตอนของการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรของกลุมประชากรตัวอยาง เพื่อทําการเก็บขอมูลโดยวิธีการสัมภาษณบุคคลที่เกี่ยวของใน
โครงการหมูบานจัดสรรที่ไดดําเนินการ จัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยพบวามีรายละเอียดในดานตางๆ
ดังนี้ 
 
  ผลการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร 

จากการศึกษาสภาพปจจุบันของโครงการหมูบานจัดสรรไดมีการดําเนินการเก็บขอมูลโดยทําการศึกษา 
ขั้นตอน ระยะเวลา ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชวิธีการสัมภาษณแบบกึ่งมีโครงสราง ซึ่งผูวิจัยไดมี
การคัดเลือกหมูบานกลุมตัวอยางจากลําดับการหมูบานที่ดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
จากขอมูลการรับเร่ืองจดทะเบียนที่สํานักงานอสังหาริมทรัพยกรมที่ดินจํานวน 22 โครงการ    
(18 กันยายน 2546 – 30 มิถุนายน 2547) 

โดยจากการศึกษาพบวาวิธีการดําเนินการในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีรูปแบบและการ
ดําเนินการที่มีความแตกตางกันโดยขึ้นอยูกับลักษณะพื้นฐานและรายละเอียดในดานตางๆของโครงการ ซึ่ง
สามารถจําแนกรายละเอียดในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของแตละโครงการตามลําดับการจดทะเบียนที่
สํานักงานอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินไดดังนี้ 
 
4.1 โครงการ ศุภาลัยออรคิดปารค 11 
  โครงการ ศุภาลัยออรคิดปารค 1ไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อ
วา “ศุภาลัยออรคิดปารค 1” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาหนองแขม เมื่อ
วันที่18 กันยายน 2546 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 26 กันยายน 
2546  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “ศุภาลัยออรคิดปารค 1” 
2.ที่ตั้ง ถนนราชมนตรี แขวงบางไผ เขตบางแค กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2535 และปดการขายตนปพ.ศ.2545 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน บานเดี่ยว จํานวน144 หลัง 
     โดยมีราคาขาย 10 ลานบาทขึ้นไป 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 

                                                  
1 สัมภาษณ  ศิริพงษ  อธัญูตา,  กรรมการและที่ปรึกษาคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานศุภาลัยออรคิดปารค 1,  26 ธันวาคม 

2547. 
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6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 72 ไรโดยแบงออกเปน 
      พื้นที่ขายประมาณ 70 ไร 
      พื้นที่สวนกลางประมาณ 2 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ 2 แหง/สระวายน้ําและสโมสร 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”ศุภาลัยออรคิดปารค 1” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 7/93 ถนนราชมนตรี แขวงบางไผ เขตบางแค กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการศุภาลัยออรคิดปารค 1มีการดูแลและบริหารหมูบาน

ในรูปแบบ ชมรม มากอนโดยมีวัตถุประสงคในการดําเนินงานเพื่อดูแลรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
ตางๆที่มีในโครงการ 

4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานโดยมีจํานวน คณะ
กรรมการ15คน ซึ่งโครงการศุภาลัยออรคิดปารค 1มีรูปแบบการเลือกคณะกรรมการแบบเปนซอยโดยมีทั้งหมด 
11 ซอยจึงมีกรรมการซอย 11 คนและมีที่ปรึกษาคณะกรรมการอีก 4 คน 

5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้ง15คน ทําหนาที่
เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการ 

6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายเดือนโดยมีอัตราการจัดเก็บ 1,000 บาท/หลัง 
7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 144,000 บาท/เดือน 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 110,000 บาท/เดือน 
9. ปจจุบันโครงการศุภาลัยออรคิดปารค 1มีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคโดยมีการจัด

เก็บลวงหนาในวันโอนเปนระยะเวลา 2 ป โดยเปนจํานวนเงินทั้งส้ิน 300,000 บาท 
อีกทั้งยังมีเงินกองทุนคาบํารุงสาธารณูปโภคจากผูจัดสรรโครงการอีก 200,000 บาท 

10. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัด
เก็บจากลูกบาน 

11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- สระวายน้ํา 
- สโมสร 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการบริหาร

และจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 
12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - พนักงานรักษาความสะอาด 
  - พนักงานดูแลสวน 
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มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการบริหาร

และจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 
 

ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “ศุภาลัยออรคิดปารค 1” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลา

ในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
 
ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูประกอบ
การจัดสรรไปดูแล 

โครงการ“ศุภาลัยออรคิดปารค1”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน
มาตรา 45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 6 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1ประธานคณะกรรมการชมรมหมูบานไดดําเนินการศึกษาถึงขอกฏหมายตลอดจนศึกษารายละเอียด

ของขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจดัสรรตาม พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 โดยไดรับการแนะนําทาง
ดานกฏหมายจากคณะกรรมการชมรมหมูบานซึ่งเปนผูพิพากษา 

1.2 คณะกรรมการชมรมหมูบานไดมีการประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
และไดมีการรวบรวมเงินทุนจากคณะกรรมการชมรมหมูบานทั้ง 15 คนในวันประชุมเพื่อใชในการดําเนินการจัด
ตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถรวบรวมไดเปนจํานวนเงิน 300,000 บาท 

1.3  หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร คณะกรรมการชมรมหมูบานจึง
ไดมีการประชุมเพื่อรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆ(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45)เพื่อใชในโครงการ 

1.4 คณะกรรมการชมรมหมูบานไดดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานในโครงการพรอมทั้งมีการแจงรายละเอียดและขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรตอลูกบานโดยวิธีการติดปายประกาศในหมูบานประมาณ 2 เดือน 

1.5 คณะกรรมการชมรมหมูบานดําเนินการทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังและประกาศใน
หนังสือพิมพทองถิ่นเปนเวลา3วัน(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5)โดยกําหนดใหมี
รายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการ
นัดวันประชุมผูซื้อโครงการเพื่อประชุมหารือเพื่อหามติวาจะมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.6จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชบานประธานคณะ
กรรมการชมรมหมูบานเปนสถานที่ประชุม 

ปญหาและอุปสรรค จากการศกึษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- ลูกบานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้ง

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม อีกทั้งลูกบานสวนใหญไมสนใจและใหความรวมมือใน
การจัดตั้งเทาที่ควร  
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- ผูประกอบการไมใหความสนใจอีกทั้งยังไมมีประสบการณในดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

จึงทําใหการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของคณะกรรมการชมรมหมูบานไมไดรับความสะดวกในการดําเนิน
งานเทาที่ควร 

- ไมไดรับความรวมมือจากลูกบานในวันประชุมใหญ โดยมีลูกบานมาไมครบกึ่งหนึ่งจึงไมสามารถ    
ลงมติในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- เนื่องจากมีการจัดเก็บคาใชจายเพื่อดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจากคณะกรรมการ

ชมรมหมูบานเปนจํานวนเงิน 300,000 บาทโดยใชในการดําเนินการตางๆเชนการวาจางบริษัททนายความ การ
จัดทําเอกสารและปายประกาศประชาสัมพันธตางๆ จึงสงผลใหมีความสะดวกในการจัดตั้งมากยิ่งขึ้น 

-  คณะกรรมการชมรมหมูบานไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูในการจดัตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการวาจางบริษัททนายความเปนที่ปรึกษาและเปนตัวแทนในการดําเนินการเตรียม
เอกสารเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตลอดจนเขามาชวยชี้แจงรายละเอียดตางๆในวันประชุมใหญเพื่อ
ลงมติจัดตั้งอีกดวย 

- เนื่องจากในวันประชุมใหญเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีลูกบานมาไมครบกึ่งหนึ่งคณะ
กรรมการชมรมหมูบานจึงแกปญหาโดยใชวิธีสงตัวแทนลูกบานบางสวนเดินเคาะประตูบานทุกหลังในวันประชุม
เพื่อเชิญชวนใหมาเขารวมการประชุม 
 ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมเกิน 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครงการ 
ศุภาลัยออรคิดปารค 1ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

-ระยะแรกเปนการใหความรูทางดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรรหวางคณะกรรมการชมรมหมู
บานดวยกันเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซึ่งมีระยะเวลาตั้งแตชวงเดือน พฤษภาคมป พศ.2544 - โอน
หมดทั้งโครงการในชวงตนป พ.ศ.2545และมีการใหความรูอยางสม่ําเสมอตลอดระยะเวลาที่รอกฏกระทรวงฯ
ออกบังคับใช(วันที่ 7 พฤศจิกายน 2545)คิดเปนระยะเวลาประมาณ 18 เดือน 

- หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร คณะกรรมการชมรมหมูบานจึง
ประชุมเพื่อรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆโดยใชระยะเวลารวบรวมเอกสารตางๆประมาณ 2 เดือนภายหลัง
จากระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางที่วาดวย การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอื่นและการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคประกาศบังคับใชเมื่อวันที่ 7 
พฤศจิกายน 2545 

- การดําเนินการประชาสัมพันธสงจดหมายแจงรายละเอียดตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
โดยใชระยะเวลาโดยรอจดหมายตอบกลับจากลูกบานเปนระยะเวลาประมาณ 2 เดือนแลวจึงจัดประชุมลูกบาน
ขึ้นโดยมีระยะเวลาถัดไปอีก15วัน 

รวมระยะเวลาในขั้นตอนการเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการศุภาลัยออรคิด
ปารค 1 ทั้ง 6 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 22 เดือน 
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ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัด
ตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยคณะกรรมการชมรมหมูบานวาจางทนายความพรอมทั้งมอบ

อํานาจใหเปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยก
เลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเชน ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรร / วัตถุประสงค / ที่ตั้งสํานักงาน / ขอกําหนด / บัญชี 
/ การประชุม ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาหนองแขมเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาหนาที่สํานักงานที่ดินสาขาหนองแขมพิจารณาคําขอ 
2. 4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไว

ในที่เปดเผย 30 วัน ( กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- คณะกรรมการชมรมหมูบานและลูกบานบางคนเห็นวาการรวบรวมขอมูลและเอกสารเพื่อจัดตั้งนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรเปนเรื่องยุงยากจึงไมใหความชวยเหลือและรวมมือเทาที่ควร 
- พบวาเจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใชระยะเวลาในการพิจารณา

เอกสารเปนระยะเวลานานเนื่องจากยังไมมีประสบการณในการจัดตั้งมากอน 
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- คณะกรรมการชมรมหมูบานไดวาจางทนายความพรอมทั้งมอบอํานาจใหเปนผูดําเนินการรวบรวม

เอกสารตางๆเพื่อไปยื่นที่สํานักงานที่ดินสาขา ทําใหลดปญหาในการจัดเตรียมเอกสารและแบงเบาภาระของ
คณะกรรมการชมรมหมูบานไปไดมาก 

- ในสวนการพิจารณาการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เจาหนาที่สํานักงานที่ดินสาขาไดมีการ
ขอคําแนะนําตางๆในการพิจารณาโดยโทรศัพทสอบถามจากเจาหนาที่สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยในวัน
ยื่นขอจดทะเบียน 

ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่
ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ 
ศุภาลัยออรคิดปารค 1ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารประมาณ 30 วัน 
- ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 2 เดือน 
- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการศุภาลัยออรคิด

ปารค 1 ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 4 เดือน 
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ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  ประธานคณะกรรมการชมรมหมูบานไดดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อเลือกตั้ง

คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชบานประธานคณะกรรมการชมรมหมูบานเปนสถานที่ประชุม 
   3.2 มีการแตงตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการหมูบานโดยโครงการศุภาลัยออรคิดปารค 1จัดใหมี
จํานวนกรรมการภายในหมูบานจํานวน 15 คนซึ่งแบงออกเปนกรรมการในซอยแตละซอยจํานวน11ซอยรวมมี
คณะกรรมการซอย 11 คนและที่ปรึกษาคณะกรรมการ4 คน โดยจากการโหวตใหคะแนนเสียงจากลูกบานซึ่ง
สวนใหญผูไดรับเลือกจะเปนคณะกรรมการชมรมหมูบาน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปน
หนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดใหอํานาจบริษัททนายความ เปนผูดําเนินการเพื่อรับโอน
ทรัพยสวนกลางตางๆจากเจาของโครงการ 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- มีปญหาในดานการจัดเตรียมเอกสารการโอนสาธารณูปโภคจากเจาของโครงการเนื่องจากเจาของ

โครงการไมยินยอมในการโอนสโมสรของโครงการมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- ในปจจุบันนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการศุภาลัยออรคิดปารค 1ใหบริษัททนายความดําเนิน

การทําเรื่องขอโอนสโมสรของโครงการมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรอยู 
ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตคณะกรรมการชมรมหมูบานไดใชระยะ

เวลาตั้งแตเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจัดทํารายงานมติที่ประชุมตลอด
จนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบานเปนระยะเวลา 
ประมาณ 30 วันและใชระยะเวลาในการรอรับโอนสวนกลางบางสวนจากผูประกอบการประมาณ 30 วัน 

 
สรุปผลการศึกษาโครงการศุภาลัยออรคิดปารค 1 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการศุภาลัยออรคิดปารค 1 พบวา มีขั้นตอน

การจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1หนวยงานคือสํานักงานที่
ดินกรุงเทพมหานครสาขาหนองแขม 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเร่ิมใหความรูในการจัดต้ังกับ 
ลูกบานจนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกระทั่งมีการโอนทรัพยสวน
กลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”ศุภาลัยออรคิดปารค 1” ใช
ระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 27 เดือน 

นอกจากนั้นโครงการศุภาลัยออรคิดปารค 1ไดใชคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆโดยแบง
ออกเปน 
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 - คาประชาสัมพันธและเอกสารตางๆประมาณ 3,000 บาท 
 - คาใชจายตางๆในวันประชุมใหญลูกบานประมาณ 6,000 บาท 

- คาใชจายในการวาจางบริษัททนายความเพื่อชวยดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครง
การในดานตางๆประมาณ 30,000 บาท 
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แผนผังที่ 4 - 1 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ศุภาลัยออรคิดปารค 1 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ 
 มี 6 ขั้นตอน 

1.1 ประธานคณะกรรมการชมรมหมู
บานไดดําเนินการศึกษาถึงขอกฏหมาย 

1.2 คณะกรรมการชมรมหมูบานไดมี
การประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้ง 

1.3 ดําเนินการรางขอบังคับและขอ
กําหนดตางๆ(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 
มาตรา 45) 

1.4คณะกรรมการชมรมหมูบานได
ดําเนินการใหความรูกับลูกบาน 

1.5 คณะกรรมการชมรมหมูบานดําเนิน
การแจงรายละเอียดการรจัดตั้งตอลูก
บานโดย 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดเวลาและวันประชุมมติจัดตั้ง 

1.6 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานไมสนใจและใหความ
รวมมือในการจัดตั้งเทาที่ควร

ผูประกอบการไมใหความสน
ใจและความรวมมือเทาที่ควร

แนวทางการแกปญหา 

มีการวาจางบริษัททนาย
ความเปนที่ปรึกษาและให
ความรูและรายละเอียดใน
การจัดตั้งกับลูกบานอยาง
สม่ําเสมอ 

ลูกบานมาไมครบเกินกึ่ง
หนึ่งจึงไมสามารถลงมติ
จัดตั้งได 

18 เดือน 

2 เดือน 

คณะกรรมการชมรมหมู
บานรวบรวมเงิน 300,000 
บาทเพื่อใชเปนทุนในการ
จัดตงโดยวาจางบริษัท
ทนายความเปนที่ปรึกษา 

2 เดือน 

15 วัน 

คณะกรรมการชมรมหมู
บานใชวิธีสงตัวแทนลูก
บานเดินเรียกลูกบานที่ 
เหลือทุกหลังใหสงตัวแทน
มาเขารวมประชุม 
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แผนผังที่ 4 - 1 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ศุภาลัยออรคิดปารค 1 (ตอ) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 3 ขั้นตอน 

2.1  คณะกรรมการชมรมหมูบานวาจาง
ทนายความพรอมทั้งมอบอํานาจใหเปน
ผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆ 
ตามกฏกระทรวง 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาหนองแขม 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

คณะกรรมการชมรมหมูบาน
และลูกบานบางคนไมให
ความรวมมือในการรวบรวม
ขอมูลและเอกสาร 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

2 เดือน 

ใหบริษัททนายความเปน
ที่ปรึกษาและเปนผูดําเนิน
การรวบรวมเอกสารตางๆ
เพื่อไปยื่นที่สํานักงานที่ดิน
 

2.3  เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

ใชระยะเวลานานในการ
พิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร 

สํานักสงเสริมธุรกิจ 
อสังหาริมทรัพยเปนผูให
คําแนะนํารายละเอียด 
ตางๆในการพิจารณา 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 
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แผนผังที่ 4 - 1 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ศุภาลัยออรคิดปารค 1 (ตอ) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 4 ขั้นตอน 

3.1  ประธานคณะกรรมการชมรมหมู
บานไดดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อ
การประชุมเพื่อเลือกต้ังคณะกรรมการ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการหมูบานโดยมีรูปแบบกรรมการ
ซอยรวม 15คน 

3.4 บริษัททนายความ เปนผูดําเนินการ
นัดและรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆจาก
เจาของโครงการ 

ปญหาและอุปสรรค 

ผูประกอบการไมใหความ
รวมมือในการรวบรวมขอมูล
และเอกสารบางสวนในการ
โอนสโมสรของโครงการ 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆและปด
ประกาศในหมูบาน 

30 วัน 
ใหบริษัททนายความ
ดําเนินการเรื่องขอโอน
สโมสรมาเปนของนิติ
บุคคลหมูบาน 
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4.2 โครงการ ลดาวัลย - เลคโคโลเนียล2 
  โครงการ ลดาวัลย - เลคโคโลเนียลไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใช
ชื่อวา “ลดาวัลย - เลคโคโลเนียล” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา         
บางขุนเทียน เมื่อวันที่ 8 ตุลาคม 2546 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 
14 ตุลาคม 2546  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “ลดาวัลย - เลคโคโลเนียล” 
2.ที่ตั้ง ถนนกาญจนาภิเษก แขวงบางบอน เขตบางบอน กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2537และปดการขายปพ.ศ.2543 ( จัดสรร ปว.286 ) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน บานเดี่ยว จํานวน160 แปลงโดยมีอาคาร 123หลัง

ซึ่งมีราคาขาย 14-15 ลานบาท 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 
6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 80 ไรโดยแบงออกเปน 
      พื้นที่ขายประมาณ 54 ไร 
      พื้นที่สวนกลางประมาณ 26 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/ทะเลสาปในโครงการ/สโมสร/ฟตเนส/

ซาวนนา และสระวายน้ํา 
 

ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 
  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”ลดาวัลย - เลคโคโลเนียล” 

2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 41/161 ถนนกาญจนาภิเษก แขวงบางบอน เขตบางบอน กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการลดาวัลย – เลคโคโลเนียลมีการดูแลและบริหาร   

หมูบานในรูปแบบกรรมการหมูบานมากอนซึ่งมีการแตงตั้งภายหลังจากไดมีการโอนบานครบทุกหลังภายในโครง
การแลว โดยมีวัตถุประสงคในการดําเนินงานเพื่อดูแลและจัดการเงินกองทุนสวนกลางที่ไดจัดเก็บในวันโอนไป
แลวเพื่อใชดูแลรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆที่มีในโครงการ 

4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานโดยมีจํานวน คณะ
กรรมการ12คน  

5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทําหนาที่เปนผู
ดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการโดยมีการวาจางผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนิน
การจัดเก็บคาสวนกลางและบริหารสวนตางๆในหมูบาน 

6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายเดือนโดยมีอัตราการจัดเก็บ 18 บาท/ตร.วา 
7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 350,000 บาท/เดือน 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 300,000 บาท/เดือน 

                                                  
2 สัมภาษณ กุลนันท  เฟองเดช,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานลดาวัลย - เลคโคโลเนียล,  28 ธันวาคม 2547. 
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9. ปจจุบันโครงการลดาวัลย – เลคโคโลเนียล มีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคโดยมีการ

จัดเก็บลวงหนาในวันโอน เปนจํานวนเงินทั้งส้ิน 3,600,000 บาท 
10. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัด

เก็บจากลูกบาน 
11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ทะเลสาป 
- สระวายน้ํา 
- สโมสร 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการ

บริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 
12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- ฟตเนส 
- ซาวนนา 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - พนักงานรักษาความสะอาด 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “ลดาวัลย – เลคโคโลเนียล” พบวามีขั้นตอนและระยะ

เวลาในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรร 
โครงการ “ลดาวัลย – เลคโคโลเนียล” ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน

มาตรา 45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 
มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1 คณะกรรมการหมูบานไดมีการประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและได

มีการติดตอบริษัททนายความเพื่อเปนที่ปรึกษาในการจดทะเบียน 
1.2 หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร คณะกรรมการหมูบานจึงไดมีการ

ประชุมเพื่อรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆเพื่อใชในโครงการ (ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 



 

 

62
1.3 คณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้ง       

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานในโครงการพรอมทั้งมีการแจงรายละเอียดและดําเนินการทําจดหมายแจง
หนังสือตอลูกบานทุกหลังและประกาศในหนังสือพิมพทองถิ่นเปนเวลา3วัน(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่
ดินกลางหมวด1 ขอ 5) โดยกําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการนัดวันประชุมผูซื้อโครงการเพื่อประชุมหารือเพื่อหามติวาจะมีการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.4 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชพื้นที่สโมสรของโครงการ
เปนสถานที่ประชุม 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- ลูกบานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้ง

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม อีกทั้งลูกบานสวนใหญไมสนใจและใหความรวมมือใน
การจัดตั้งเทาที่ควร  

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
  -  คณะกรรมการหมูบานไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการวาจางบริษัททนายความเปนที่ปรึกษาและเปนตัวแทนในการดําเนินการเตรียม
เอกสารเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตลอดจนเขามาชวยชี้แจงรายละเอียดตางๆในวันประชุมใหญเพื่อ
ลงมติจัดตั้งอีกดวย 

ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครง
การลดาวัลย – เลคโคโลเนียล ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

-ชวงการใหความรูทางดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรรหวางคณะกรรมการหมูบานดวยกันเพื่อ
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซึ่งมีระยะเวลา คิดเปนระยะเวลาประมาณ 1เดือน 

- หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร คณะกรรมการหมูบานจึงประชุมเพื่อ
รางขอบังคับและขอกําหนดตางๆโดยไดรับการชวยเหลือจากบริษัททนายความซึ่งใชระยะเวลาประมาณ 1 เดือน 

- การดําเนินการประชาสัมพันธสงจดหมายแจงรายละเอียดตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
โดยใชระยะเวลาโดยรอจดหมายตอบกลับจากลูกบานเปนระยะเวลาประมาณ 3เดือนแลวจึงจัดประชุมลูกบาน
ขึ้นโดยมีระยะเวลาถัดไปอีก 7 วัน 

รวมระยะเวลาในขั้นตอนการเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการลดาวัลย –  
เลคโคโลเนียล ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 4 เดือน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา  
ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษา
ในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
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2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยคณะกรรมการหมูบานไดวาจางทนายความพรอมทั้งมอบ

อํานาจใหเปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยก
เลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบางขุนเทียนเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 จากการสัมภาษณพบวามีเอกสารบางสวนไมสมบูรณและไมครบตามที่กฏหมายกําหนดจึงมีการ

รวบรวมเอกสารใหมอีกครั้งเพื่อนําไปใหเจาหนาที่พิจารณาอีกครั้ง 
2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน

ที่เปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- พบวาคณะกรรมการหมูบานยังไมมีความรูและประสบการณในดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัด

สรรมากนักจึงประสบปญหาในดานการรวบรวมขอมูลเพื่อการขอจัดตั้ง 
- พบวาเจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรยังไมมีความรูความเขาใจ

ตลอดจนยังขาดประสบการณในดานนี้ 
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- คณะกรรมการหมูบานไดวาจางทนายความพรอมทั้งมอบอํานาจใหเปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสาร

ตางๆเพื่อไปย่ืนที่สํานักงานที่ดินสาขา ทําใหลดปญหาในการจัดเตรียมเอกสารและแบงเบาภาระของคณะ
กรรมการหมูบานไปไดมาก 

- ในสวนของเจาหนาที่พบวามีการแกปญหาในการพิจารณาการขอจัดตั้งโดยไดประสานงานเพื่อขอคํา
ปรึกษาจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 

ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงาน  
ที่ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
ลดาวลัย – เลคโคโลเนียล ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียนครั้งแรกประมาณ 15 วัน 
- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียนครั้งที่ 2 ประมาณ 7 วัน 
- ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 30 วัน 
- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการลดาวัลย –  

เลคโคโลเนียล ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 3 เดือน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  ประธานคณะกรรมการชมรมหมูบานไดดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อเลือกตั้ง

คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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   3.2 ประชุมเพื่อเลือกตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการหมูบานโดยโครงการลดาวัลย – 
เลคโคโลเนียล จัดใหมีจํานวนกรรมการภายในหมูบานจํานวน 12 คน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปน
หนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดใหอํานาจบริษัททนายความ เปนผูดําเนินการติดตอ      
ผูประกอบการ ( แลนด แอนด เฮาส )เพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- เนื่องจากเจาของโครงการยังไมเขาใจบทบาทและหนาที่ของตนในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ของลูกบานจึงยังไมพรอมในการมอบโอนทรัพยสวนกลางซึ่งเปนสาธารณูปโภคของโครงการใหกับคณะกรรมการ
นิติบุคคลหมูบานไปดูแลได 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- ปจจุบันนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการลดาวัลย – เลคโคโลเนียล กําลังดําเนินการขอโอนทรัพย

สวนกลางตางๆของโครงการมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรอยู โดยมีบริษัททนายความเปนที่ปรึกษาในการ
ดําเนินงาน 

ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตคณะกรรมการชมรมหมูบานไดใชระยะ
เวลาตั้งแตเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจัดทํารายงานมติที่ประชุมตลอด
จนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบานเปนระยะเวลา 
30 วัน 

 
สรุปผลการศึกษาโครงการลดาวัลย – เลคโคโลเนียล 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการลดาวัลย – เลคโคโลเนียล พบวา มีขั้น

ตอนการจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1หนวยงานคือสํานัก
งานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางขุนเทียน 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับ 
ลูกบานจนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกระทั่งมีการโอนทรัพยสวน
กลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”ลดาวัลย –  
เลคโคโลเนียล” ใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 8 เดือน 

นอกจากนั้นโครงการลดาวัลย – เลคโคโลเนียลไดใชคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆโดยมี
คาใชจายหลักในการวาจางบริษัททนายความเพื่อชวยดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการใน
ดานตางๆประมาณ 25,000 บาท 
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แผนผังที่ 4 - 2 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ลดาวัลย - เลคโคโลเนียล 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 4 ขั้นตอน 

1.1 คณะกรรมการหมูบานไดมีการ
ประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้ง 

1.2 ดําเนินการรางขอบังคับและขอ
กําหนดตางๆ(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 
มาตรา 45) 

1.3 คณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการ
ใหความรูกับลูกบานโดย 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดเวลาและวันประชุมมติจัดตั้ง 

1.4 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานไมสนใจและใหความ
รวมมือในการจัดตั้งเทาที่ควร

คณะกรรมการไมมีความรูใน
ขั้นตอนการรวบรวมเอกสาร
ตามกฏหมาย 

แนวทางการแกปญหา 

บริษัททนายความเปนที่
ปรึกษาและใหความรูและ
รายละเอียดในการจัดตั้ง
กับลูกบาน 

1 เดือน 

3 เดือน 

วาจางบริษัททนายความ
เปนที่ปรึกษา 
 

7 วัน 
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แผนผังที่ 4 - 2 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ลดาวัลย – เลคโคโลเนียล  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  คณะกรรมการหมูบานวาจางทนาย
ความพรอมทั้งมอบอํานาจใหเปนผู
ดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆ 
ตามกฏกระทรวง 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาสาขาบางขุน
เทียน 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

คณะกรรมการประสบปญหา
ในการรวบรวมเอกสารตางๆ
ที่ใชจดทะเบียน 

แนวทางการแกปญหา 

15 วัน 

7 วัน 

ใหบริษัททนายความเปน
ที่ปรึกษาและเปนผูดําเนิน
การรวบรวมเอกสารตางๆ
เพื่อไปยื่นที่สํานักงานที่ดิน

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เอกสารบางสวนไมสมบูรณ
และไมครบตามที่กฏหมาย
กําหนด 

ใหบริษัททนายความเปน
ที่ปรึกษาและเปนผูดําเนิน
การรวบรวมเอกสารตางๆ 
เพื่อไปยื่นอีก 1 ครั้ง 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 
เจาหนาที่พิจารณาเอกสารคําขออีก
ครั้งเนื่องจากเอกสารบางสวนไม
สมบูรณ 

30 วัน 



 

 

67
แผนผังที่ 4 - 2 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ลดาวัลย – เลคโคโลเนียล  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 4 ขั้นตอน 

3.1  ประธานคณะกรรมการชมรมหมู
บานไดดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อ
การประชุมเพื่อเลือกต้ังคณะกรรมการ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการหมูบานโดยมีกรรมการ 12 คน 

3.4 บริษัททนายความ เปนผูดําเนินการ
นัดและรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆจาก
เจาของโครงการ (แลนด แอนด เฮาส) 

ปญหาและอุปสรรค 

ปจจุบันผูประกอบการยังไม
มอบโอนทรัพยสวนกลางให
กับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆและปด
ประกาศในหมูบาน 

ยังไมสรุป 
ใหบริษัททนายความ
ดําเนินการเรื่องขอโอน
สวนกลางมาเปนของนิติ
บุคคลหมูบาน 
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4.3 โครงการ ลิฟวิ่ง ลากูน3 
  โครงการ ลิฟวิ่ง ลากูนไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อวา “ลิฟวิ่ง 
ลากูน” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขามีนบุรี เมื่อวันที่ 14 ตุลาคม 2546 
และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 27 มกราคม 2547  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “ลิฟวิ่งลากูน”  
2.ที่ตั้ง ถนนพระยาสุเรนทร แขวงสามวาตะวันตก เขตคลองสามวา กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2544 และปดการขายปพ.ศ.2545 (พรบ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน บานเดี่ยว จํานวน158 หลัง 
     โดยมีราคาขาย 3-10 ลานบาท 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 
6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 67 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/ทะเลสาปในโครงการ 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”ลิฟวิ่ง ลากูน” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 37/144 หมูที่7ถนนพระยาสุเรนทร แขวงสามวาตะวันตก เขตคลองสามวา 

กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการลิฟวิ่ง ลากูนมีการดูแลและบริหารหมูบานในรูปแบบ

กรรมการหมูบานมากอนซึ่งมีการแตงตั้งภายหลังจากไดมีการโอนบานครบทุกหลังภายในโครงการแลว  
4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจํานวน ทั้งหมด 9 คน 
5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทําหนาที่เปนผู

ดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการ 
6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายเดือนโดยมีอัตราการจัดเก็บ 18 บาท/ตร.วา 

  7. โครงการลิฟวิ่ง ลากูนไมมีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคกอนมีการจัดตั้งคณะกรรมการ
หมูบาน 

8. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัดเก็บ
จากลูกบาน 

9. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- ทะเลสาป 

                                                  
3 สัมภาษณ  วันทนี,  ผูจัดการฝายบริการชุมชน บริษัท ลิฟว่ิงแลนด ดีเวลลอปเมนท,  13 มกราคม 2548. 

    สัมภาษณ  วัชรพล,  ผูจัดการฝายกฏหมาย บริษัท ลิฟว่ิงแลนด ดีเวลลอปเมนท,  13 มกราคม 2548. 
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  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 

10. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - พนักงานรักษาความสะอาด 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “ลิฟวิ่ง ลากูน” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลาในการ

ดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไปดู
แล ซึ่งโครงการ“ลิฟวิ่งลากูน”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินมาตรา 45 และ
จากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1   บริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท มีการดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับคณะกรรมการหมูบานและลูกบานเพื่อแจงรายละเอียดและขั้นตอนการจัด
ตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอลูกบาน 

1.2 บริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท ดําเนินการทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังโดย
กําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

1.3  บริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท เปนผูดําเนินการติดประกาศรายละเอียดตามขอ 1.2 โดยติด
ในหมูบานและลงประกาศใน นสพ.ทองถิ่นเพื่อแจงรายละเอียดตางๆและนัดวันประชุมเพื่อหารือ (ตามระเบียบ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) 

1.4 บริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท เปนผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุมและสถานที่ประชุม
หลังไดรับจดหมายตอบกลับจากลูกบาน 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- ลูกบานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้ง

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม 
- การรวบรวมเสียงในการลงมติเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามขอกําหนดของกฏหมายทําได

ยากเนื่องจากบางบานเจาของไมไดอยูอาศัยเองและมีการใหผูอื่นเชาหรือใหญาติอยูอาศัยทําใหจํานวนจดหมาย
ตอบกลับลดนอยลง 
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แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- ผูจัดสรรไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูโดยบริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอป

เมนท ใหตัวแทนซึ่งเปนผูที่มีความรูในดานนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซึ่งเปนผูมีความรูในรายละเอียดขอกําหนด
ตางๆ เขามารวมใหความรูความเขาใจกับลูกบานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครง
การลิฟวิ่ง ลากูนไดใชระยะเวลาในสวนนี้ ทั้ง 5 ขั้นตอน ประมาณ 3 เดือน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการ  
จัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยคณะกรรมการหมูบานมอบอํานาจใหบริษัท ลิฟวิ่งแลนด  

ดีเวลลอปเมนท เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ 
การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเชน ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรร / วัตถุประสงค / ที่ตั้งสํานักงาน / ขอกําหนด 
/ บัญชี / การประชุม ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขามีนบุรี เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
  2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน
ที่เปดเผย 30 วัน (กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) โดยทาง
บริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท เปนผูดําเนินการในขั้นตอนนี้ 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาคณะ
กรรมการหมูบานยังไมมีความรูในดานการรวบรวมเอกสารตางๆในการยื่นขอจดทะเบียนเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- มีการมอบอํานาจใหบริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท เปนผูดําเนินการตลอดจนรวบรวมเอกสาร

ตางๆไปยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขามีนบุรี 
ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่

ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการลิฟ
วิ่งลากูนไดใชเวลาในสวนนี้ โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียน 30 วัน 
  - ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 3 วัน 

- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการลิฟวิ่งลากูนทั้ง 4

ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 
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ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  บริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท ดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อคัดเลือกคณะ

กรรมการหมูบานเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคตางๆภายในโครงการ 
   3.2 มีการแตงตั้งคณะกรรมการหมูบานชุดเดิมเพื่อเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยโครงการ
ลิฟวิ่งลากูนมีจํานวนกรรมการภายในหมูบานจํานวน 9 คน 

3.3 บริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท เปนผูจัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลง
ตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไดมอบอํานาจใหบริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท เปนตัวแทน
ดําเนินการเพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆจากเจาของโครงการ 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- มีการเกี่ยงภาระในการเปนกรรมการของลูกบานเนื่องจากเห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและเสียเวลาตลอด

จนลูกบานบางคนยังเห็นวาการดูแลเปนเรื่องยุงยากเนื่องจากคิดวาการดูแลและบริหารหมูบานตองใชผูมีความรู
และตองโปรงใส 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค
ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจากเจาของโครงการเปนบริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท เองจึงทําใหมีความ
สะดวกในการโอนมากขึ้นซึ่งในดานของการแกปญหาในสวนอื่นๆของขั้นตอนนี้พบวา 

- บริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท ไดเสนอแนวทางการบริหารหมูบานโดยใหคณะกรรมการหมูบาน
ชุดเดิม(กรรมการชุดที่ดําเนินการจัดตั้ง) เปนผูทําหนาที่บริหารโครงการตอไปโดยจัดรูปแบบการกระจายอํานาจ
ใหกับคณะกรรมการสําหรับดําเนินงานในดานตางๆโดยแบงออกเปน คณะกรรมการฝายดูแลความสงบเรียบรอย
ในชุมชน , คณะกรรมการฝายกิจกรรม , คณะกรรมการฝายซอมบํารุง , คณะกรรมการฝายกฏหมายเพื่อความ
สะดวกในการทํางานและกําหนดขอบังคับตางๆ 

ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตทางบริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอป
เมนท ไดใชระยะเวลาตั้งแตเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจัดทําราย
งานมติที่ประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภาย
ในหมูบาน รวม4ขั้นตอนเปนระยะเวลาประมาณ 30 วัน 
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สรุปผลการศึกษาโครงการลิฟวิ่ง ลากูน 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการลิฟวิ่งลากูนพบวา มีขั้นตอนการจัดตั้งที่

เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่ เกี่ยวของทั้งหมด1หนวยงานคือสํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครสาขามีนบุรีและในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความ
รูในการจัดตั้งกับลูกบานจนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกระทั่งมีการ
โอนทรัพยสวนกลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”ลิฟวิ่ง     ลา
กูน” รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 6 เดือน 
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แผนผังที่ 4 - 3 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ ลิฟวิ่ง ลากูน  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.1บริษัท ลิฟว่ิงแลนด ดีเวลลอปเมนท 
มีการดําเนินการใหความรูและความเขา
ใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้ง 

1.2บริษัท ลิฟว่ิงแลนด ดีเวลลอปเมนท 
ดําเนินการแจงบัญชีทรัพยสินและรางขอ
บังคับขอกําหนดตางๆ(ตาม พ.ร.บ.จัด
สรร 43 มาตรา 45) 

1.3 บริษัท ลิฟว่ิงแลนด ดีเวลลอปเมนท 
ไดดําเนินการใหความรูกับลูกบาน 
โดย 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดเวลาและวันประชุมมติจัดตั้ง 

1.4 บริษัท ลิฟว่ิงแลนด ดีเวลลอปเมนท 
เปนผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการ
ประชุมและสถานที่ประชุมลูกบานทั้ง
หมดเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานไมสนใจและใหความ
รวมมือในการจัดตั้งเทาที่ควร

คณะกรรมการไมมีความรูใน
ขั้นตอนการรวบรวมเอกสาร
ตามกฏหมาย 

แนวทางการแกปญหา 

ผูประกอบการใหความรูและ
รายละเอียดในการจัดตั้งกับ
ลูกบานอยางสม่ําเสมอ 

ผูประกอบการเขามาใหคํา
ปรึกษาและรวบรวม
เอกสารตางๆให 

1.5 ดําเนินการจัดประชุมลูกบานทั้งหมด
เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ลูกบานยังไมมีความรูในดาน
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 

ผูประกอบการ สงตัวแทน
เขามารวมใหความรูความ
เขาใจกับลูกบาน 

3 เดือน 
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แผนผังที่ 4 - 3 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการลิฟวิ่ง ลากูน(ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 3 ขั้นตอน 

2.1  คณะกรรมการมอบอํานาจใหบริษัท
ลิฟว่ิงแลนด ดีเวลลอปเมนท เปนผู
ดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆ 
ตามกฏกระทรวง 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาสาขามีนบุรี 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

คณะกรรมการประสบปญหา
ในการรวบรวมเอกสารตางๆ
ที่ใชจดทะเบียน 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

3 วัน 

ใหบริษัทลิฟว่ิงแลนด ดี
เวลลอปเมนทเปนผู
ดําเนินการรวบรวม
เอกสารตางๆเพื่อไปยื่นที่
สํานักงานที่ดิน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 
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แผนผังที่ 4 - 3 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการลิฟวิ่ง ลากูน(ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 4 ขั้นตอน 

3.1  บริษัท ลิฟว่ิงแลนด ดีเวลลอปเมนท 
ไดดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการ
ประชุมเพื่อเลือกต้ังคณะกรรมการนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานซึ่งเปน
คณะกรรมการชุดเดิมเพื่อเปนกรรมการ
หมูบานโดยมีกรรมการ 9 คน 

3.4 บริษัท ลิฟว่ิงแลนด ดีเวลลอปเมนท 
เปนผูดําเนินการนัดและรับโอนทรัพย
สวนกลางตางๆจากเจาของโครงการ  

ปญหาและอุปสรรค 

มีการเกี่ยงภาระในการเปน
กรรมการของลูกบานเนื่อง
จากเห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยาก
และเสียเวลา 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

3.3 บริษัท ลิฟว่ิงแลนด ดีเวลลอปเมนท 
เปนผูจัดทํารายงานการประชุมตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆและปด
ประกาศในหมูบาน 

บริษัท ลิฟว่ิงแลนด 
 ดีเวลลอปเมนท ไดเสนอ
แนวทางการบริหารหมู
บานโดยใหคณะกรรมการ
หมูบานชุดเดิมเปนผูทํา
หนาที่บริหารโครงการตอ
ไปโดยจัดรูปแบบการ
กระจายอํานาจใหกับ
คณะกรรมการสําหรับ
ดําเนินงานในดานตางๆ 
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4.4 โครงการ พิมาน-ปนเกลา4 
  โครงการ พิมาน-ปนเกลาไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อวา 
“พิมาน-ปนเกลา” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาหนองแขม เมื่อวันที่ 4 
พฤศจิกายน 2546 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 7 พฤศจิกายน 2546  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “พิมาน-ปนเกลา”  
2.ที่ตั้ง ถนนกาญจนาภิเษก แขวงบางไผ เขตบางแค กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2536 และปดการขายปพ.ศ.2537 (จัดสรรที่ดิน ปว.286) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน บานเดี่ยว จํานวน235 หลัง 
     โดยมีราคาขาย 5 ลานบาทขึ้นไป 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 
6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 78 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 72 ไร 
        พื้นที่สวนกลางประมาณ 6 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สนามเด็กเลน 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”พิมาน-ปนเกลา” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 5/236 ถนนกาญจนาภิเษก แขวงบางไผ เขตบางแค กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการพิมาน-ปนเกลามีการดูแลและบริหารหมูบานในรูป

แบบกรรมการหมูบานมากอน 
 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน 15 คน 
5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทําหนาที่เปนผู

ดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการโดยมีการวาจางผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 1คน และ
พนักงานอีก 1คนเปนผูดําเนินการจัดเก็บคาสวนกลางและบริหารสวนตางๆในหมูบาน 

6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายเดือนโดยมีอัตราการจัดเก็บ 15บาท/ตร.วาโดย
มีรูปแบบในการจัดเก็บ 2 ครั้งตอป 

7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 3,000,000 บาท/ป 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 2,800,000 บาท/ป 

  9. โครงการพิมาน-ปนเกลาไมมีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคกอนมีการจัดตั้งคณะ
กรรมการหมูบาน 

10. โครงการมีรายไดเพิ่มเติมจากสวนกลางของหมูบานโดยมีการเปดใหเชาสโมสรของโครงการและมี
การจัดเก็บในสวนคาเชาหองอาหารของสโมสรรวมเปนเงิน 3,000 บาท/เดือน 

 11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 

                                                  
4 สัมภาษณ  วราพร กุลเจริญ,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานพิมาน-ปนเกลา,  21 ธันวาคม 2547. 
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- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- สโมสร 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการ
บริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการโดยมอบ
อํานาจใหผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการโดย
มอบอํานาจใหผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิตบุิคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “พิมาน-ปนเกลา” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลาในการ

ดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไป
บริหารจัดการ 

โครงการ“พิมาน-ปนเกลา”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินมาตรา 45 
และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1 คณะกรรมการหมูบานไดมีการประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและได

มีการติดตอเจาหนาที่จากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยและไดวาจางบริษัททนายความเพื่อเปนที่ปรึกษา
ในการจดทะเบยีน 

1.2 หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร คณะกรรมการหมูบานไดมอบ
หมายใหบริษัททนายความรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆและเพื่อใชชี้แจงลูกบานในวันประชุม (ตาม 
พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

1.3 คณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานในโครงการพรอมทั้งมีการแจงรายละเอียดและดําเนินการทําจดหมายแจง
หนังสือตอลูกบานทุกหลังและประกาศในหนังสือพิมพทองถิ่นเปนเวลา3วัน(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่
ดินกลางหมวด1 ขอ 5) โดยกําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของ
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นิติบุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการนัดวันประชุมผูซื้อโครงการเพื่อประชุมหารือเพื่อหามติวาจะมีการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.4 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- ลูกบานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจและมีความลังเลสงสัยในดานขอบังคับ  

ของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม  
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 

  -  คณะกรรมการหมูบานไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรโดยติดตอเจาหนาที่จากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินและมีการวาจาง
บริษัททนายความเปนที่ปรึกษาและเปนตัวแทนในการดําเนินการเตรียมเอกสารเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร ตลอดจนเขามาชวยชี้แจงรายละเอียดตางๆในวันประชุมใหญเพื่อลงมติจัดตั้งอีกดวย 

ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครง
การ พิมาน-ปนเกลา ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

-ชวงการใหความรูทางดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานดวยกันเพื่อการจัดตั้ง         
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปจนถึงการดําเนินการประชาสัมพันธสงจดหมายแจงรายละเอียดตางๆในการจัดตั้ง  
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชระยะเวลาโดยรอจดหมายตอบกลับจากลูกบานเปนระยะเวลาประมาณ 2 เดือน
แลวจึงจัดประชุมลูกบานขึ้นโดยมีระยะเวลาถัดไปอีก 7 วัน 

รวมระยะเวลาในขั้นตอนการเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการพิมาน-ปนเกลาทั้ง 
4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 7วัน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับ และระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่

ประชุมเพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวย
การจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยคณะกรรมการหมูบานวาจางทนายความพรอมทั้งมอบอํานาจให

เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาหนองแขมเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน

ที่เปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 

  - เจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรยังไมมีความรูความเขาใจตลอดจน
ยังขาดประสบการณในดานนี้ 
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แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- คณะกรรมการหมูบานไดวาจางทนายความพรอมทั้งมอบอํานาจใหเปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสาร

ตางๆเพื่อไปย่ืนที่สํานักงานที่ดินสาขา ทําใหลดปญหาในการจัดเตรียมเอกสารและแบงเบาภาระของคณะ
กรรมการหมูบานไปไดมาก 

- ในสวนของเจาหนาที่พบวามีการแกปญหาในการพิจารณาการขอจัดตั้งโดยไดประสานงานเพื่อขอคํา
ปรึกษาจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 

ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่
ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
พิมาน-ปนเกลา ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียนประมาณ 3 เดือน 
  - ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ 3 วัน 

- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการพิมาน-ปนเกลา ทั้ง 

4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 4 เดือน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  คณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการ

นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   3.2 ประชุมเพื่อเลือกตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยโครงการพิมาน-ปนเกลา 
จัดใหมีจํานวนกรรมการภายในหมูบานจํานวน 15 คน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปน
หนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดใหอํานาจบริษัททนายความ เปนผูดําเนินการติดตอเจา
ของโครงการ(บริษัท สมประสงคแลนด จํากัด )เพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- เนื่องจากเจาของโครงการไมไดระบุวาสโมสรของโครงการเปนสาธารณูปโภคของโครงการจึงทําให

การโอนมีความยุงยาก จึงยังไมพรอมในการมอบโอนทรัพยสวนกลางซึ่งเปนสาธารณูปโภคของโครงการใหกับ
คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไปดูแลได 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- นิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการพิมาน-ปนเกลา ไดดําเนินการขอโอนทรัพยสวนกลางทั้งหมด

ของโครงการมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรอยู โดยมีบริษัททนายความเปนที่ปรึกษาในการดําเนินงาน       
( การโอนแลวเสร็จในเดือนพฤศจิกายน 2547 ) 
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ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้ แตคณะกรรมการหมูบานไดใชระยะเวลาใน

สวนนี้ โดยแบงออกเปน 
- ตั้งแตการเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจัดทํารายงานมติ      

ที่ประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายใน      
หมูบาน เปนระยะเวลา 30 วัน 

- ดําเนินการขอโอนทรัพยสวนกลางของโครงการมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 1 ป 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ

พิมาน-ปนเกลา ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 1 ป 
 
สรุปผลการศึกษาโครงการพิมาน - ปนเกลา 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการพิมาน-ปนเกลา พบวา มีขั้นตอนการ   

จัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงานคือสํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครสาขาหนองแขม 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บานจนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกระทั่งมีการโอนทรัพยสวนกลาง 
สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”พิมาน-ปนเกลา” รวมใชระยะ
เวลาทั้งหมดประมาณ 1ป 6 เดือน 

นอกจากนั้นโครงการพิมาน-ปนเกลา ไดใชคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆโดยแบงออกเปน 
- คาใชจายหลักในการวาจางบริษัททนายความเพื่อชวยดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของ

โครงการในดานตางๆประมาณ 50,000 บาท 
- คาใชจายในการประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 1,000 บาท 

 - คาใชจายในการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 1,000 บาท 
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แผนผังที่ 4 - 4 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ  
พิมาน-ปนเกลา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 4 ขั้นตอน 

1.1 คณะกรรมการหมูบานไดมีการ
ประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้ง 
และดําเนินการติดตอสํานักสงเสริม
ธุรกิจฯกับบริษัททนายความเปนที่
ปรึกษา 

1.2 บริษัททนายความเปนผูดําเนินการ
รางขอบังคับและขอกําหนดตางๆ(ตาม 
พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

1.3 คณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการ
ใหความรูกับลูกบานโดย 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดเวลาและวันประชุมมติจัดตั้ง 

1.4 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานไมสนใจและใหความ
รวมมือในการจัดตั้งเทาที่ควร

คณะกรรมการไมมีความรูใน
ขั้นตอนการรวบรวมเอกสาร
ตามกฏหมาย 

แนวทางการแกปญหา 

บริษัททนายความเปนที่
ปรึกษาและใหความรูและ
รายละเอียดในการจัดตั้ง
กับลูกบาน 

2 เดือน 

วาจางบริษัททนายความ
เปนที่ปรึกษา 
 

7 วัน 
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แผนผังที่ 4 - 4 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
พิมาน-ปนเกลา  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  คณะกรรมการมอบอํานาจใหบริษัท
บริษัททนายความ เปนผูดําเนินการรวบ
รวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวง 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาสาขาหนองแขม 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

คณะกรรมการประสบปญหา
ในการรวบรวมเอกสารตางๆ
ที่ใชจดทะเบียน 

แนวทางการแกปญหา 

3 เดือน 

3 วัน 

ใหบริษัททนายความเปน
ผูดําเนินการรวบรวม
เอกสารตางๆเพื่อไปยื่นที่
สํานักงานที่ดิน 
 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 
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แผนผังที่ 4 - 4 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
พิมาน-ปนเกลา  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 4 ขั้นตอน 

3.1  คณะกรรมการหมูบานไดดําเนิน
การจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อ
เลือกต้ังคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยมีคณะ
กรรมการ 15 คน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน
มอบหมายใหบริษัททนายความ เปนผู
ดําเนินการนัดและรับโอนทรัพยสวน
กลางตางๆจากเจาของโครงการ  

ปญหาและอุปสรรค 

เนื่องจากผูประกอบการไมได
ระบุวาสโมสรของโครงการ
เปนสาธารณูปโภคของโครง
การจึงยังไมสามารถโอนได 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆและปด
ประกาศในหมูบาน 

ใหบริษัททนายความเปน
ที่ผูดําเนินการติตอเพื่อรับ
โอนจากผูประกอบการ 

1 ป 
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4.5 โครงการ ชวนช่ืน นีโอเฮาส5 
  โครงการ ชวนชื่น นีโอเฮาส ไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อวา 
“ชวนชื่น นีโอเฮาส” ซึ่งไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบึงกุม เมื่อวันที่ 17 
ธันวาคม 2546 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 26 พฤษภาคม 2547  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “ชวนชื่น นีโอเฮาส”  
2.ที่ตั้ง ซอยคูบอน ถนนรามอินทรา แขวงคันนายาว เขตคันนายาว กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2536 และปดการขายปพ.ศ.2545 (จัดสรรที่ดิน ปว.286) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน 
- บานเดี่ยว จํานวน190 หลัง มีราคาขายประมาณ 2-3 ลานบาท 
- บานแฝด จํานวน 30 หลัง มีราคาขายประมาณ 2 ลานบาท 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 
6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 10 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 10 ไร 
       พื้นที่สวนกลางประมาณ 2 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สนามเด็กเลน/สระวายน้ําและสโมสร 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”ชวนชื่น นีโอเฮาส” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 95/450 ซอยคูบอน ถนนรามอินทรา แขวงคันนายาว เขตคันนายาว กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการชวนชื่น นีโอเฮาสมีการดูแลและบริหารหมูบานโดยผู

ประกอบการจัดสรร(บริษัท ม่ันคงเคหะการ )ดูแลรวมกับคณะกรรมการหมูบานมากอน 
 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน ทั้งหมด 9 

คนซึ่งโครงการชวนชื่น นีโอเฮาส มีรูปแบบการเลือกคณะกรรมการแบบเปนซอยโดยมีทั้งหมด 6 ซอยจึงมี
กรรมการแตละซอย 6 คนและมีที่ปรึกษาคณะกรรมการอีก 3 คน 
  5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทําหนาที่เปนผู
ดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการ 

6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายปโดยมีอัตราการจัดเก็บ 3,600 บาท/หลัง 
7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 792,000 บาท/ป(กรณี

เก็บไดครบทุกหลัง) 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 700,000 บาท/ป 

  9. โครงการชวนชื่น นีโอเฮาส มีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจากผูประกอบการจัดสรร
(บริษัท ม่ันคงเคหะการ )เปนจํานวนเงิน 1,200,000 บาท 

                                                  
5 สัมภาษณ ประสพ  สรอยเพชร,  ประธานกรรมการนิติบุคคลหมูบานชวนชื่น นีโอเฮาส,  17 ธันวาคม 2547. 
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10. โครงการมีรายไดเพิ่มเติมจากสวนกลางของหมูบานโดยมีการเปดใหเชาสโมสรและสระวายน้ํา

ของโครงการ 
 11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- สโมสร 
- สระวายน้ํา 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการ
บริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “ชวนชื่น นีโอเฮาส” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลาในการ

ดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
 

  ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไปดู
แล โดยโครงการ“ชวนชื่น นีโอเฮาส”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินมาตรา 45 
และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1 ประธานคณะกรรมการหมูบานไดมีการประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัด

สรรและไดมีการติดตอบริษัท ม่ันคงเคหะการ เพื่อขอความรวมมือในการจดทะเบียน 
1.2 หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร คณะกรรมการหมูบานไดมอบ

หมายใหประธานคณะกรรมการหมูบานซึ่งเปนทนายความรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆและเพื่อใชชี้แจงลูก
บานในวันประชุม(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

1.3 คณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรรวมกับบริษัท ม่ันคงเคหะการ กับลูกบานในโครงการพรอมทั้งมีการแจงรายละเอียดและ
ดําเนินการทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังและประกาศในหนังสือพิมพทองถิ่นเปนเวลา3วัน(ตาม
ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5)โดยกําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลาง
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ของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการนัดวันประชุมลูกบานเพื่อประชุมหารือ
เพื่อหามติวาจะมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.4 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน

สวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม อีกทั้งลูกบานและคณะกรรมการบางสวนไมสนใจและใหความรวมมือในการ
จัดตั้งเทาที่ควร 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
  -  เนื่องจากประธานคณะกรรมการหมูบานเปนทนายความจึงสามารถใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอน
การเผยแพรความรูโดยมีการชี้แจงดานขอดี-ขอเสียตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและชวยชี้แจงราย
ละเอียดตางๆในวันประชุมใหญเพื่อลงมติจัดตั้ง 

ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทาง     
โครงการชวนชื่นนีโอเฮาส ไดใชระยะเวลาในสวนนี้ประมาณ 4 เดือน 

 
  
  ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม
เพื่อไปย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการ  
จัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยประธานคณะกรรมการหมูบานซึ่งเปนทนายความเปนผูดําเนิน

การรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัด
สรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบึงกุมเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 จากการสัมภาษณพบวามีเอกสารเกี่ยวกับขอบังคับและฉโนดของลูกบานมีปญหาจึงตองนํากลับ

มาแกไขเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณาอีกครั้ง 
  2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน
ที่เปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอปุสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
  - เจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรยังไมมีความรูความเขาใจตลอดจน
ยังขาดประสบการณในดานนี้ 
 - มีปญหาในการเอกสารรวบรวมที่ใชเพื่อการจัดตั้งเนื่องจากยังเปนขอกฏหมายที่ใหมจึงยังขาดความรู
และประสบการณ 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
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- ในสวนของเจาหนาที่พบวามีการแกปญหาในการพิจารณาการขอจัดตั้งโดยไดประสานงานเพื่อขอ

คําปรึกษาจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 
- ไดรับความรวมมือในดานการจัดเตรียมเอกสารเพื่อยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้งจากผูประกอบการ (บริษัท 

ม่ันคงเคหะการ) 
  ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่
ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทาํการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 15 วัน ซึ่งทางโครงการ
ชวนชื่นนีโอเฮาส ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียนประมาณ 4 เดือน 
  - ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 30 วัน 

- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการชวนชื่นนีโอเฮาส 

ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 6 เดือน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  ประธานคณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะ

กรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   3.2 ประชุมเพื่อเลือกตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการหมูบานโดยโครงการชวนชื่นนีโอเฮาส จัดใหมี
จํานวนกรรมการภายในหมูบานจํานวน 9 คน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปน
หนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการติดตอผูประกอบการ(บริษัท ม่ันคงเคหะ
การ)เพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ 

3.5 ทางผูประกอบการ(บริษัท ม่ันคงเคหะการ)ทําการนัดคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไปทําพิธีรับ
มอบและแถลงขาวที่บริษัทฯ (ลง นสพ. Post today ) 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ
เกี่ยงภาระในการเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของลูกบานเนื่องจากเห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและเสีย
เวลา 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค
ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจากไดรับความรวมมือจากทางผูประกอบการ(บริษัท มั่นคงเคหะการ)เองจึงทําใหมี
ความสะดวกในการโอนมากขึ้น 
  ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตคณะกรรมการหมูบานไดใชระยะเวลา
ในสวนนี้ โดยแบงออกเปน 
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- ตั้งแตการเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ไปจนถึงการจัดทํา

รายงานมติที่ประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศ
ภายในหมูบานใชระยะเวลาประมาณ 30 วัน 

- ดําเนินการขอโอนทรัพยสวนกลางทั้งหมดของโครงการมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ประมาณ 
30 วัน 

รวมระยะเวลาในขั้นตอนการดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ
ชวนชื่นนีโอเฮาส ทั้ง 5 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 

 
สรุปผลการศึกษาโครงการชวนชื่นนีโอเฮาส 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการชวนชื่นนีโอเฮาส พบวา มีขั้นตอนการจัด

ตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงานคือสํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครสาขาบึงกุม 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บานจนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกระทั่งมีการโอนทรัพยสวนกลาง 
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”ชวนชื่นนีโอเฮาส” รวมใชระยะ
เวลาทั้งหมดประมาณ 1 ป  

นอกจากนั้นโครงการชวนชื่นนีโอเฮาส ไดใชคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆดังนี้ 
  - คาใชจายในการประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 20,000 บาท 
 - คาใชจายในการจัดทําเอกสารตางๆประมาณ 1,000 บาท 
 - คาใชจายในการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 1,000 บาท 
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แผนผังที่ 4 - 5 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ชวนชื่น นีโอเฮาส 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 4 ขั้นตอน 

1.1 คณะกรรมการหมูบานไดมีการ
ประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้ง 
และดําเนินการติดตอบริษัทมั่นคง     
เคหการเพื่อขอความรวมมือในการจัดตั้ง 

1.2 ประธานหมูบานซึ่งเปนทนายความ
เปนผูดําเนินการรางขอบังคับและขอ
กําหนดตางๆ(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 
มาตรา 45) 

1.3 คณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการ
รวมกับบริษัทมั่นคงเคหการใหความรูกับ
ลูกบานโดย 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดเวลาและวันประชุมมติจัดตั้ง 

1.4 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูความ
เขาใจในการจัดตั้ง 

คณะกรรมการไมมีความรูใน
ขั้นตอนการรวบรวมเอกสาร
ตามกฏหมาย 

แนวทางการแกปญหา 

ประธานหมูบานดําเนิน
การใหคําปรึกษาและให
ความรูและรายละเอียดใน
การจัดตั้งกับลูกบานโดย
ประกาศเสียงตามสาย 
อยางสม่ําเสมอ 

4 เดือน 

วาจางบริษัททนายความ
เปนที่ปรึกษา 
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แผนผังที่ 4 - 5 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ชวนชื่น นีโอเฮาส  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  ประธานหมูบานซึ่งเปนทนาย เปนผู
ดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏ
กระทรวง 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาสาขาบึงกุม 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

ขอบังคับบางสวนและรายชื่อ
ผูลงมติไมตรงตามรายชื่อ
ในฉโนดบางสวนจึงนํากลับ
มาแกไข 

แนวทางการแกปญหา 

4 เดือน 

30 วัน ประธานหมูบานรวมกับ
รองประธานเปนผูดําเนิน
การรวบรวมเอกสารอีก
ครั้ง 2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 



 

 

91
แผนผังที่ 4 - 5 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ชวนชื่น นีโอเฮาส  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 5 ขั้นตอน 

3.1  ประธานกรรมการหมูบานไดดําเนิน
การจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อ
เลือกต้ังคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยมีคณะ
กรรมการ 9 คน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
เปนผูดําเนินการนัดและรับโอนทรัพย
สวนกลางตางๆจากเจาของโครงการ  
(มั่นคงเคหะการ) 

ปญหาและอุปสรรค 

มีการเกี่ยงภาระในการเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรของลูกบาน 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆและปด
ประกาศในหมูบาน 

มีการจัดทําขอบังคับให
เปลี่ยนคณะกรรมการได
ทุกป 

30 วัน 

3.5 ผูประกอบการ(บริษัท มั่นคงเคหะ
การ)ทําการนัดคณะกรรมการนิติบุคคล
หมูบานไปทําพิธีรับมอบและแถลงขาวที่
บริษัทฯ 
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4.6 โครงการ ปฐมพรการเดน6 
  โครงการ ปฐมพรการเดน ไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อวา 
“ปฐมพรการเดน” ซึ่งไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางกอกนอย เมื่อวันที่ 23 
ธันวาคม 2546 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 18 พฤษภาคม 2547  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “ปฐมพรการเดน”  
2.ที่ตั้ง ถนนพุทธมณฑลสาย 4  แขวงทวีวัฒนา เขตทวีวัฒนา กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2541 และปดการขายปพ.ศ.2545 (จัดสรรที่ดิน ปว.286) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปนบานเดี่ยว จํานวน 152 หลัง มีราคาขายประมาณ 2-

5 ลานบาท 
  5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 

6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 33 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 30 ไร 
       พื้นที่สวนกลางประมาณ 3 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สนามเด็กเลน/สระวายน้ําและสโมสร 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”ปฐมพรการเดน” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 49/69 ถนนพุทธมณฑลสาย 4  แขวงทวีวัฒนา เขตทวีวัฒนา กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการปฐมพรการเดนมีการดูแลและบริหารหมูบานซึ่งเปน

ชวงที่อยูในระหวางการขายโดยผูประกอบการจัดสรร(บริษัท พาณิชยภูมิพัฒนา )และหลังจากนั้นมีการจัดตั้ง
คณะกรรมการหมูบานขึ้นมาเพื่อทําหนาที่ดูแลทรัพยสวนกลางตางๆของโครงการ 

 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน ทั้งหมด 22 
คนซึ่งโครงการปฐมพรการเดนมีรูปแบบการเลือกคณะกรรมการแบบเปนซอยโดยมีทั้งหมด 14 ซอยจึงมี
กรรมการแตละซอยประมาณ1-2 คน 
  5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทําหนาที่เปนผู
ดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการ 

6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายเดือนโดยมีอัตราการจัดเก็บ 500 บาท/หลัง 
7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 60,000 บาท/เดือน 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 50,000 - 60,000 บาท/เดือน 

  9. โครงการปฐมพรการเดนมีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจากผูประกอบการจัดสรร
(บริษัท พาณิชยภูมิพัฒนา )เปนจํานวนเงิน 1,000,000 บาท 

10. โครงการมีรายไดเพิ่มเติมจากสวนกลางของหมูบานโดยมีการเก็บคาใชสระวายน้ําของโครงการกับ
บุคคลภายนอก 

                                                  
6 สัมภาษณ  ศศิกาญจน  ประยูรผล,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานปฐมพรการเดน,  22 ธันวาคม 2547. 
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 11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- สโมสร 
- สระวายน้ํา 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการ
บริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - พนักงานรักษาความสะอาด 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “ปฐมพรการเดน” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลาในการ

ดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
 

  ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไปดู
แล โดยโครงการ“ปฐมพรการเดน”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินมาตรา 45 
และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1 ประธานคณะกรรมการหมูบานไดมีการประชุมรวมกับผูประกอบการ(บริษัทพาณิชยภูมิพัฒนา)

เพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 1.2 หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว ประธานคณะกรรมการหมู

บานคัดเลือกคณะกรรมการในแตละซอยเพื่อใหชวยดําเนินการใหความรู 
1.3ประธานคณะกรรมการหมูบานไดมอบหมายใหคณะกรรมการหมูบานในแตละซอยเพื่อแจงราย

ละเอียดตางๆในขั้นตอนการจัดตั้งเพื่อรวบรวมขอมูลและเอกสารในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจากลูก
บานในแตละซอย(ตาม พรบ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 
  1.4แจงรายละเอียดและดําเนินการทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังและประกาศในหนังสือ
พิมพทองถิ่นเปนเวลา3วัน(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5)โดยกําหนดใหมีราย
ละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการนัด
วันประชุมคณะกรรมการซอยเพื่อประชุมหารือเพื่อหามติวาจะมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 
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  1.5 จัดประชุมคณะกรรมการซอยทั้งหมดซึ่งมีการรวบรวมเอกสารตางๆที่ใชจัดตั้งจากลูกบานในซอย
เพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน
สวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม อีกทั้งลูกบานบางสวนไมสนใจและใหความรวมมือในการจัดตั้งเทาที่ควร 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
  -  จากการสัมภาษณพบวาในขั้นตอนการเผยแพรความรูในการจัดตั้ง ไดมีการใหคณะกรรมการซอยซึ่ง
เปนผูใกลชิดและมีความสนิทสนมกับลูกบานในแตละซอยเปนผูชี้แจงรายละเอียดตางๆจึงทําใหลดปญหาดาน
การใหความรวมมือจากลูกบานไดพอสมควร 
 - เพื่อลดปญหาตางๆในวันประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โครงการปฐมพรการเดนจึง
ไดมีการเลือกใชรูปแบบการประชุมเฉพาะกรรมการซอยซึ่งรวบรวมเสียงของลูกบานเพื่อการจัดตั้งเปนลาย
ลักษณอักษรในซอยของตนมาแลวเทานั้น 

ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครง
การปฐมพรการเดนไดใชระยะเวลาในสวนนี้ประมาณ 2 เดือน 

 
ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา  
ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษา
ในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยคณะกรรมการหมูบานเปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตา

มกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปน
มติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบางกอกนอยเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 จากการสัมภาษณพบวามีเอกสารเกี่ยวกับขอบังคับมีปญหาจึงตองนํากลับมาแกไขเพื่อใหเจาหนา

ที่พิจารณาอีกครั้ง 
  2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน
ที่เปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
  - เจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรยังไมมีความรูความเขาใจตลอดจน
ยังขาดประสบการณในดานนี้ทําใหการพิจารณาลาชา 
 - มีปญหาในการรวบรวมเอกสารที่ใชเพื่อการจัดตั้งเนื่องจากยังเปนขอกฏหมายที่ใหมจึงยังขาดความรู
และประสบการณ 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
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- ในสวนของเจาหนาที่พบวามีการแกปญหาในการพิจารณาการขอจัดตั้งโดยไดประสานงานเพื่อ   

ขอคําปรึกษาจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 
- ไดรับความรวมมือในดานการจัดเตรียมเอกสารเพื่อย่ืนขอจดทะเบียนจัดตั้งจากผูประกอบการ(บริษัท

พาณิชยภูมิพัฒนา) 
  ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่
ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
ปฐมพรการเดนไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียนประมาณ 7วัน 
  - ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 14 วัน 

- ระยะเวลารวบรวมเอกสารครั้งที่ 2 ประมาณ 7 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการปฐมพรการเดนทั้ง 

4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการ    
ขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 3 ขั้นตอนดังนี้ 
    3.1 ประธานคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการติดตอผูประกอบการจัดสรร
(บริษัทพาณิชยภูมิพัฒนา)เพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ 

3.2 ดําเนินการโอนสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
3.3 จัดทําเงื่อนไขและขอตกลงตางๆในการบริหารหมูบานเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศในหมูบาน 

  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ
ใชระยะเวลานานในการรวบรวมเอกสารตางๆจากผูประกอบการจัดสรร(บริษัทพาณิชยภูมิพัฒนา) 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค
ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจาก 

- ไมมีการเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานใหมเนื่องจากไดมีการกําหนดใหคณะกรรมการซอยเปน
คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลวจึงทําใหลดระยะเวลาและปญหาตางๆในขั้นตอนนี้ลงได 

- ไดรับความรวมมือในการดําเนินการจัดตั้งจากทางผูประกอบการจัดสรร(บริษัทพาณิชยภูมิพัฒนา)
เองจึงทําใหมีความสะดวกในการโอนมากขึ้น 

 ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตคณะกรรมการหมูบานไดใชระยะเวลา
ในขั้นตอนการดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการปฐมพรการเดน ทั้ง 3 ขั้น
ตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 1 เดือน 
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สรุปผลการศึกษาโครงการปฐมพรการเดน 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการปฐมพรการเดน พบวา มีขั้นตอนการ   

จัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงาน คือสํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครสาขาบางกอกนอย 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บาน จนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จนกระทั่งมีการโอนทรัพยสวน
กลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”ปฐมพรการเดน” รวมใช
ระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 5 เดือน  

นอกจากนั้นพบวาโครงการปฐมพรการเดน ไดใชคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆนอยมาก
เนื่องจากการประชุมใหญเพื่อจัดตั้งมีผูประชุมเพียงคณะกรรมการซอยเทานั้น 
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แผนผังที่ 4 - 6 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ ปฐมพรการเดน 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.1 ประธานคณะกรรมการหมูบานไดมี
การประชุมรวมกับผูประกอบการ(บริษัท
พาณิชยภูมิพัฒนา)เพื่อลงความเห็นใน
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 

1.3 กรรมการซอยเปนผูรวบรวมขอมูล
และเอกสารในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรจากลูกบานในแตละซอย
(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

1.4 คณะกรรมการซอยของหมูบานได
ดําเนินการใหความรูกับลูกบานโดย 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดเวลาและวันประชุมมติจัดตั้ง 
- เขาไปคุยกับลูกบานทุกหลัง 

1.5 จัดประชุมคณะกรรมการซอยทั้ง
หมดเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

คณะกรรมการไมมีความรู
และบางสวนยังไมใหความ 
รวมมือเทาที่ควร 

แนวทางการแกปญหา 

2 เดือน 

ใหกรรมการซอยเปนผูให
ความรูและคําแนะนํา
ตางๆในการจัดตั้ง 

1.2ประธานคณะกรรมการหมูบานคัด
เลือกคณะกรรมการในแตละซอย 
เพื่อใหชวยดําเนินการใหความรู 

ลูกบานบางสวนไมมีเวลา
และไมตองการเขารวมในวัน
ประชุมลงมติ 

จัดประชุมเฉพาะกรรมการ
ซอยโดยมีการรวบรวมมติ
ในการจัดตั้งจากลูกบาน 
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แผนผังที่ 4 - 6 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ปฐมพรการเดน  (ตอ) 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  คณะกรรมการหมูบาน เปนผูดําเนิน
การรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏ
กระทรวง 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาบางกอกนอย 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

ขอบังคับบางสวนไมถูกตอง
จึงตองนํากลับมาแกไข 

แนวทางการแกปญหา 

7 วัน 

14 วัน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 

7 วัน 
ผูประกอบการใหความ
รวมมือในการรวบรวม
เอกสาร 
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แผนผังที่ 4 - 6 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ปฐมพรการเดน  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 3 ขั้นตอน 

3.1  ประธานกรรมการหมูบานไดดําเนิน
การติดตอผูประกอบการเพื่อรับโอน 

3.2 ดําเนินการโอนสาธารณูปโภคทั้ง
หมดในโครงการเปนของนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

 
ไมมี 

แนวทางการแกปญหา 

1 เดือน 

3.3 จัดทําเงื่อนไขและขอตกลงตางๆและ
ปดประกาศในหมูบาน 

ไดรับความรวมมือในการ
ดําเนินการจัดตั้งจากทาง
ผูประกอบการจัดสรร
(บริษัทพาณิชยภูมิ
พัฒนา)มาตั้งแตตน 
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4.7 โครงการ ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม 1)7 
4.8 โครงการ ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม 2)  
  เนื่องจากโครงการลดาวัลย ปนเกลา-เพชรเกษมเปนโครงการที่มีลักษณะการพัฒนาโครงการโดยแบง
ออกเปน2เฟสซึ่งตามกฏหมายบังคับใหตองมีการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลแยกกันโครงการลดาวัลย ปนเกลา-
เพชรเกษมโครงการ1และโครงการ2จึงไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อวา 
“ลดาวัลย ปนเกลา-เพชรเกษม1” และ”ลดาวัลยปนเกลา-เพชรเกษม2”ซึ่งไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่
ดินกรุงเทพมหานครสาขาหนองแขม  เมื่อวันที่ 19 มกราคม 2547 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 26 มกราคม 2547  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1.ชื่อโครงการ “ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1)” และ“ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม2)” 
2. ที่ตั้ง ถนนกาญจนาภิเษก  แขวงบางไผ  เขตบางแค  กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเฟสแรกเมื่อป พ.ศ.2544 และเฟสที่ 2เมื่อป พ.ศ.2545 
ปดการขายปพ.ศ.2546 (พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ) 

  4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปนบานเดี่ยวทั้งโครงการ จํานวน 169 หลัง มีราคาขาย
ประมาณ 5-10 ลานบาท 
  5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 2 ระยะ 

6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 90 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 85 ไร 
       พื้นที่สวนกลางประมาณ 5 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สนามเด็กเลน/สระวายน้ําและสโมสร 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา“ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1)” และ“ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชร
เกษม2)” 

2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 143/44 ถนนกาญจนาภิเษก  แขวงบางไผ  เขตบางแค  กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1-2)มีการดูแลและ

บริหารหมูบานโดยคณะกรรมการหมูบานดําเนินงานรวมกับผูประกอบการจัดสรร ( แลนด แอนด เฮาส ) 
 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน ทั้งหมด 19 

คนซึ่งโครงการลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1-2)มีรูปแบบการเลือกคณะกรรมการเดียวเพื่อดูแลทั้ง 2 โครงการ
เนื่องจากมีระยะเวลาในการขายและปดโครงการใกลเคียงกันตลอดจนใชประโยชนในสาธารณูปโภคและพื้นที่
สวนกลางเดยีวกัน 
  5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เปนผูวาจางบริษัท
บริษัทบริหารทรัพยสิน qpm(quality property management)เพื่อทําหนาที่เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารชุมชน
ทั้งหมดในโครงการ 

                                                  
7 สัมภาษณ  วีระชัย  วิชกรรม,  ผูจัดการฝายปฏิบัติการ quality property management co.,ltd,,  20 ธันวาคม 2547.   

    สัมภาษณ  กําพล,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานลดาวัลยปนเกลา-เพชรเกษม1-2,  20 ธันวาคม 2547. 
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6. ปจจุบันยังไมมีการจัดเก็บคาบริหารสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆโดยจะเริ่มเก็บใน

ปพ.ศ.2549 
  7. โครงการลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1-2)มีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจากผู
ประกอบการจัดสรร( แลนด แอนด เฮาส )เปนระยะเวลา 4 ป 

8. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัดเก็บ
จากลูกบาน 

9. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- สโมสร 
- สระวายน้ํา 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท qpm(quality property management)เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 

10. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - เจาหนาที่ดูแลสวนสาธารณะ 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 
  - พนักงานดูแลสวน 
  - พนักงานซอมบํารุง 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท qpm(quality property management)เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1-2)” พบวามีขั้นตอนและ

ระยะเวลาในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดงันี้ 
 

  ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไปดู
แล โดยโครงการ“ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1-2)”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดินมาตรา 45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1   ประธานคณะกรรมการหมูบานไดมีการประชุมรวมกับผูประกอบการ( แลนด แอนด เฮาส )เพื่อลง

ความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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1.2 บริษัท แลนด แอนด เฮาส ไดดําเนินการทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังโดยกําหนดให

มีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร(ตาม 
พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45)และดําเนินการนัดวันประชุมลูกบานในโครงการเพื่อประชุมหามติวาจะมีการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.3  บริษัท แลนด แอนด เฮาส ดําเนินการติดประกาศรายละเอียดตามขอ 1.2 โดยติดในหมูบานและ
ลงประกาศใน นสพ.ทองถิ่นเพื่อแจงรายละเอียดตางๆและนัดวันประชุมเพื่อหารือ(ตามระเบียบคณะกรรมการจัด
สรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) 

1.4 บริษัท แลนด แอนด เฮาส เปนผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุมและสถานที่ประชุมหลังไดรับ
จดหมายตอบกลับจากลูกบาน 
  1.5จัดประชุมลูกบานทั้งหมด(2เฟส)เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและคัดเลือกตัวแทนลูก
บานในการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน
สวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม อีกทั้งลูกบานสวนใหญไมสนใจและใหความรวมมือในการจัดตั้งเทาที่ควร  

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
-ผูจัดสรรไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูโดยบริษัท แลนด แอนด เฮาส ให

ตัวแทนซึ่งเปนผูที่มีความรูในดานนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเขามารวมใหความรูความเขาใจกับลูกบานในการจัด
ตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใหความรูกับลูกบานในเรื่องของบทบาทหนาที่วามีขอดีในดานใดบางซึ่งทําใหลด
และแบงเบาภาระของกรรมการและลูกบานได 

- มีการจัดเก็บคาดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะลวงหนาในวันโอนและเงินกองทุนจากบริษัท
แลนด แอนด เฮาส เปนระยะเวลา 4 ป จึงเปนเงื่อนไขสําคัญในการนัดผูซื้อประชุมเพื่อการบริหารเงินทุนในสวนนี้
และสามารถลดปญหาในการจัดเก็บคาดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในขณะที่ยังไมไดมีการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 
 ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทาง     
โครงการลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1-2)ไดใชระยะเวลาในสวนนี้ทั้ง 5 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 6 เดือน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา  
ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษา
ในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยคณะกรรมการหมูบาน เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆรวม

กับบริษัท แลนด แอนด เฮาส ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 



 

 

103
2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาหนองแขมเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  2.4เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดโดยบังคับใหมีการจดแยกนิติ
บุคคลตามลักษณะผังโครงการ หลังจากนั้นใหติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน (กฏกระทรวงวาดวยการ
ขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) โดยทางบริษัท แลนด แอนด เฮาส เปนผูดําเนินการ
ในขั้นตอนนี้ 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน
บางคนยังเห็นวาการจัดตั้งเปนเรื่องยุงยากเนื่องจากคิดวาการดูแลและบริหารหมูบานตองใชผูมีความรูและตอง
โปรงใส 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- บริษัท แลนด แอนด เฮาส ไดเสนอแนวทางการบริหารหมูบานโดยใหบริษัทบริหารทรัพยสิน เปนผูทํา

หนาที่บริหารโครงการตอไปโดยมีกรรมการหมูบานเปนผูตรวจสอบการทํางานและกําหนดขอบังคับตางๆอีกทั้ง
ยังสามารถลดความขัดแยงระหวางลูกบานและยังแบงเบาภาระของลูกบานไดอีกดวย 

ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่
ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1-2)ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารประมาณ 30 วัน 
- ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 10 วัน 
- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการลดาวัลย(ปนเกลา-

เพชรเกษม1-2)ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 40วัน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการ    
ขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  คณะกรรมการหมูบานและบริษัท แลนด แอนด เฮาส ดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุม

เพื่อคัดเลือกคณะกรรมการหมูบานโดยและรายละเอียดการดําเนินการและบริหารหมูบาน รวมกันทั้ง 2 เฟส 
   3.2 มีการแตงตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหมูบานโดยโครงการ
ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1-2)จัดใหมีจํานวนกรรมการภายในหมูบานรวมกันทั้ง 2เฟสจํานวน 19 คน 

3.3 คณะกรรมการหมูบานและบริษัท แลนด แอนด เฮาส เปนผูจัดทํารายงานการประชุม ตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไดมอบอํานาจใหตัวแทนจากบริษัท แลนด แอนด เฮาส เปนผู
ดําเนินการเพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆจากเจาของโครงการ 
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ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ

เกี่ยงภาระในการเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของลูกบาน เนื่องจากเห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยาก และเสีย
เวลา 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค
ในขั้นตอนนี้นอยมาก เนื่องจากผูประกอบการ( แลนด แอนด เฮาส )เปนผูดําเนินการเองจึงทําใหมีความสะดวก
ในการโอนสาธารณูปโภคมากยิ่งขึ้น 
  ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตทางโครงการ ลดาวัลย (ปนเกลา - 
เพชรเกษม1-2) ไดใชระยะเวลาตั้งแต เตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ไป
จนถึงการจัดทํารายงานมติที่ประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปน
หนังสือปดประกาศภายในหมูบาน รวมเปนระยะเวลาประมาณ 3 เดือน 
 

สรุปผลการศึกษาโครงการลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1-2) 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1-2) พบวา 

มีขั้นตอนการจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงานคือ
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาหนองแขม 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บาน จนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จนกระทั่งมีการโอนทรัพยสวน
กลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชร
เกษม1-2)” รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 11 เดือน 
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แผนผังที่ 4 - 7 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ลดาวัลย ปนเกลา-เพชรเกษม1 - 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.1 ประธานคณะกรรมการหมูบานไดมี
การประชุมรวมกับผูประกอบการ(บริษัท
แลนด แอนด เฮาส)เพื่อลงความเห็นใน
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 

1.2 บริษัท แลนด แอนด เฮาส ไดดําเนิน
การรวบรวมเอกสารและรายละเอียด
ตางๆในการจัดตั้งและนัดวันประชุมลูก
บาน(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

1.3 บริษัท แลนด แอนด เฮาส ไดดําเนิน
การโดย 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดเวลาและวันประชุมมติจัดตั้ง 
- เขาไปคุยกับลูกบานทุกหลัง 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมด 
(ทั้ง 2 เฟส )เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูและ
บางสวนยังไมใหความ 
รวมมือเทาที่ควร 

แนวทางการแกปญหา 

6 เดือน 

บริษัท แลนด แอนด เฮาส 
เปนผูใหความรูและคํา
แนะนําตางๆในการจัดตั้ง 

1.4 บริษัท แลนด แอนด เฮาส เปนผูจัด
เตรียมสถานที่ประชุม 
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แผนผังที่ 4 - 7 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ลดาวัลย ปนเกลา-เพชรเกษม1 – 2  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  คณะกรรมการหมูบาน เปนผูดําเนิน
การรวบรวมเอกสารตางๆรวมกับผู
ประกอบการ ตามกฏกระทรวง 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาหนองแขม 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานเห็นวาการดูแลจัด
การหมูบานเปนเรื่องที่ยุงยาก

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

10 วัน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 

บริษัท แลนด แอนด เฮาส
ไดเสนอแนวทางการ
บริหารหมูบานโดยใช
บริษัทบริหารทรัพยสิน 
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แผนผังที่ 4 - 7 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ลดาวัลย ปนเกลา-เพชรเกษม1 – 2  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจาก

การจัดตั้ง 

3.1  ประธานกรรมการหมูบานไดดําเนิน
การจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อ
เลือกต้ังคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร(ทั้ง 2 เฟส) 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบานรวมกันโดยมี
คณะกรรมการทั้งหมด 19 คน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
เปนผูดําเนินการนัดและรับโอนทรัพย
สวนกลางตางๆจากผูประกอบการ  
 

ปญหาและอุปสรรค 

มีการเกี่ยงภาระในการเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรของลูกบาน 

แนวทางการแกปญหา 

3 เดือน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆและปด
ประกาศในหมูบาน 

มีการลงมติใหมีการวาจาง
บริษัทบริหารทรัพยสินให
เขามาทําหนาที่บริหารจัด
การแทน 
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4.9 โครงการ ชัยพฤกษ บางขุนเทียน8 
  โครงการ ชัยพฤกษบางขุนเทียนไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อ
วา “ชัยพฤกษบางขุนเทียน” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางขุนเทียน 
เมื่อวันที่ 30 มกราคม  2547 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่  6 
กุมภาพันธ 2547  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “ชัยพฤกษ บางขุนเทียน”  
2.ที่ตั้ง ถนนบางกระดี่ แขวงแสมดํา เขตบางขุนเทียน กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2538 และปดการขายปพ.ศ.2542 (จัดสรรที่ดิน ปว.286) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน บานเดี่ยว จํานวน 335 หลัง 
     โดยมีราคาขาย 2-5ลานบาท 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 
6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 84 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 56 ไร 
        พื้นที่สวนกลางประมาณ 28 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สระวายน้ํา/สโมสร/ฟตเนส 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”ชัยพฤกษ บางขุนเทียน” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 99/65 ถนนบางกระดี่ แขวงแสมดํา เขตบางขุนเทียน กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการชัยพฤกษ บางขุนเทียนมีการดูแลและบริหารหมูบาน

ในรูปแบบกรรมการหมูบานมากอน(ตั้งแตปพ.ศ.2542-2546) 
 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน ทั้งหมด 24 

คน ซึ่งโครงการชัยพฤกษ บางขุนเทียนมีรูปแบบการเลือกคณะกรรมการแบบเปนซอยโดยมีทั้งหมด 23 ซอยจึงมี
กรรมการแตละซอยทั้งหมด23คนและมีประธาน 1 คน 

5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทําหนาที่เปนผู
ดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการโดยมีการวาจางผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนิน
การจัดเก็บคาสวนกลางและบริหารสวนตางๆในหมูบาน 

6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายปโดยมีอัตราการจัดเก็บ 130บาท/ตร.วา 
7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 2,000,000 บาท/ป 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 2,000,000 บาท/ป 

  9. โครงการชัยพฤกษ บางขุนเทียนมีเงินกองทุนจากผูประกอบการ( แลนด แอนด เฮาส )ในการดูแล
รักษาสาธารณูปโภคซึ่งมีการเก็บในตอนโอนบานเปนจํานวนเงิน 3,000,000 บาท 

                                                  
8 สัมภาษณ  มนตรี  ผิวงาม,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานชัยพฤกษ บางขุนเทียน,  20 ธันวาคม 2547. 
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10. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัด

เก็บจากลูกบาน 
 11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- สโมสร 
- สระวายน้ํา 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการ
บริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการโดยมอบ
อํานาจใหผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการโดย
มอบอํานาจใหผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “ชัยพฤกษ บางขุนเทียน” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลา

ในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรร 
โครงการ“ชัยพฤกษ บางขุนเทียน”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน

มาตรา 45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 
มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1 คณะกรรมการหมูบานไดมีการประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและได

ใหกรรมการหมูบานซึ่งเปนทนายความเพื่อเปนที่ปรึกษาในการจดทะเบียน 
1.2 หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร คณะกรรมการหมูบานไดมอบ

หมายกรรมการซึ่งเปนทนายความรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆ(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 
1.3 คณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานในโครงการพรอมทั้งมีการแจงรายละเอียดและดําเนินการทําจดหมายแจง
หนังสือตลอดจนขอดี-ขอเสียดานตางๆตอลูกบานทุกหลังและประกาศในหนังสือพิมพทองถิ่นเปนเวลา 3 วัน
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) โดยกําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวน
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กลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการนัดวันประชุมลูกบานเพื่อประชุม
หารือเพื่อหามติวาจะมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.4 แจงและนัดเวลาประชุมเพื่อใหผูประกอบการจัดสรร( แลนด แอนด เฮาส )เขารวมในวันประชุมดวย 
1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจดัสรร 

โดยมติยอมรับของที่ประชุม2ขอคือมติเห็นชอบการจัดตั้งกับมติเห็นชอบขอบังคับ 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- ลูกบานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจและมีความลังเลสงสัยในดานขอบังคับขอ

งกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม 
- ลูกบานตองการใหผูประกอบการจัดสรร ( แลนด แอนด เฮาส ) ปรับปรุงสาธารณูปโภคตางๆให

สมบูรณกอนทําการโอน 
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 

  -  คณะกรรมการหมูบานไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรโดยใหกรรมการหมูบานซึ่งเปนทนายความเปนที่ปรึกษาและเปนตัวแทนในการดําเนินการ
เตรียมเอกสารเพื่อการจัดตั้งนติิบุคคลหมูบานจัดสรรตลอดจนใหตัวแทนจากผูประกอบการจัดสรร 
(แลนด แอนด เฮาส) เขามาชี้แจงรายละเอียดตางๆในวันประชุมใหญเพื่อใหการลงมติจัดตั้งสะดวกมากยิ่งขึ้น 

ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครง
การชัยพฤกษ บางขุนเทียนไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ชวงการเตรียมเอกสาร และรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆโดยใชระยะเวลาในชวงนี้ประมาณ  
1 เดือน 

 - ชวงการใหความรูทางดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานดวยกันเพื่อการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรไปจนถึงการดําเนินการประชาสัมพันธสงจดหมายแจงรายละเอียดตางๆในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชระยะเวลาโดยรอจดหมายตอบกลับจากลูกบานแลวจึงจัดประชุมลูกบานขึ้น ใชระยะ
เวลาประมาณ 6 เดือน 

รวมระยะเวลาในขั้นตอนการเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการชัยพฤกษ  
บางขุนเทียนทั้ง 5 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 7 เดือน  
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัด
ตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยคณะกรรมการหมูบานรวมกับผูประกอบการจัดสรร ( แลนด 

แอนด เฮาส) เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การ
ยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบางขุนเทียนเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
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2.3 จากการสัมภาษณพบวามีเอกสารเกี่ยวกับขอบังคับมีปญหาจึงตองนํากลับมาแกไขเพื่อใหเจา

หนาที่พิจารณาอีกครั้ง 
2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน

ที่เปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 

  - เจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรยังไมมีความรูความเขาใจตลอดจน
ยังขาดประสบการณในดานนี้ 
 - มีปญหาในการเอกสารรวบรวมที่ใชเพื่อการจัดตั้งเนื่องจากยังเปนขอกฏหมายที่ใหมจึงยังขาดความรู
และประสบการณ 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- ในสวนของเจาหนาที่พบวามีการแกปญหาในการพิจารณาการขอจัดตั้งโดยไดประสานงานเพื่อขอ 

คําปรึกษาจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 
- ไดรับความรวมมือในดานการจัดเตรียมเอกสารเพื่อยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้งจากผูประกอบการ 
ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่

ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
ชัยพฤกษ บางขุนเทียนไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียนประมาณ 15 วัน 
  - ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ 15วัน 

- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการชัยพฤกษ  

บางขุนเทียนทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 3 ขั้นตอนดังนี้ 
 3.1 ประธานคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารและติดตอผู
ประกอบการจัดสรร(บริษัท แลนด แอนด เฮาส )เพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ 

3.2 ดําเนินการโอนสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
3.3 จัดทําเงื่อนไขและขอตกลงตางๆในการบริหารหมูบานเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศในหมูบาน 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ

ใชระยะเวลานานในการรวบรวมเอกสารตางๆจากผูประกอบการจัดสรร(บริษัท แลนด แอนด เฮาส ) 
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค

ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจาก 
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- ไมมีการเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานใหมเนื่องจากไดมีการกําหนดใหคณะกรรมการชุด

เดิมเปนคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว จึงทําใหลดระยะเวลาและปญหาตางๆในขั้นตอนนี้ลงได 
- ไดรับความรวมมือในการดําเนินการจัดตั้งจากทางผูประกอบการจัดสรร (แลนด แอนด เฮาส)เองจึง

ทําใหมีความสะดวกในการโอนมากขึ้น 
ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตคณะกรรมการหมูบานไดใชระยะเวลา

ในขั้นตอนการดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการชัยพฤกษ บางขุนเทียนทั้ง 
3 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 6 เดือน 

 
สรุปผลการศึกษาโครงการชัยพฤกษ บางขุนเทียน 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการชัยพฤกษ บางขุนเทียนพบวา มีขั้นตอน

การจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงานคือสํานักงาน  
ที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางขุนเทียน 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเร่ิมใหความรูในการจัดตั้งกับ 
ลูกบาน จนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร กระทั่งมีการโอนทรัพยสวน
กลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”ชัยพฤกษ บางขุนเทียน”   
รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 15 เดือน 

นอกจากนั้นโครงการชัยพฤกษ บางขุนเทียนไดใชคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆโดยแบง
ออกเปน 

- คาใชจายในการประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 2,000 บาท 
 

 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

113
แผนผังที่ 4 - 8 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ชัยพฤกษบางขุนเทียน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.1 ประธานคณะกรรมการหมูบานไดมี
การประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีกรรมการ
หมูบานซึ่งเปนทนายเปนผูใหคําปรึกษา 
 

1.2 กรรมการหมูบานซึ่งเปนทนายเปนผู
รางขอบังคับและขอกําหนดตางๆในการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร(ตาม 
พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

1.3 คณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการ
ใหความรูกับลูกบานโดย 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดเวลาและวันประชุมมติจัดตั้ง 
- เขาไปคุยกับลูกบานทุกหลัง 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

คณะกรรมการไมมีความรู
และบางสวนยังไมใหความ 
รวมมือเทาที่ควร 

แนวทางการแกปญหา 

1 เดือน 

กรรมการหมูบานซ่ึงเปน
ทนายเปนผูใหความรูและ
คําแนะนําตางๆในขั้นตอน
การจัดตั้ง 

ลูกบานตองการใหผูประกอบ
การจัดสรรปรับปรุง
สาธารณูปโภคตางๆให
สมบูรณกอนทําการโอน 

ตัวแทนจากผูประกอบการ
จัดสรรเขามาชวยช้ีแจง
รายละเอียดตางๆในวัน
ประชุมใหญ 

1.4 แจงและนัดเวลาประชุมเพื่อใหผู
ประกอบการจัดสรร(แลนด แอนด เฮาส)
เขารวมในวันประชุม 

6  เดือน 
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แผนผังที่ 4 - 8 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ชัยพฤกษบางขุนเทียน  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  คณะกรรมการหมูบาน รวมกับผู
ประกอบการดําเนินการรวบรวมเอกสาร
และมติที่ประชุมตางๆตามกฏกระทรวง 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาบางขุนเทียน 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

ขอบังคับบางสวนไมถูกตอง
จึงตองนํากลับมาแกไข 

แนวทางการแกปญหา 

15 วัน 

15 วัน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 

ผูประกอบการใหความ
รวมมือในการรวบรวม
เอกสาร 
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แผนผังที่ 4 - 8 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ชัยพฤกษบางขุนเทียน  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 5 ขั้นตอน 

3.1  ประธานกรรมการหมูบานไดดําเนิน
การรวบรวมเอกสารและติดตอผู
ประกอบการเพื่อรับโอน 

3.2 ดําเนินการโอนสาธารณูปโภคทั้ง
หมดในโครงการเปนของนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ไมมี 

แนวทางการแกปญหา 

6 เดือน 

3.3 จัดทําเงื่อนไขและขอตกลงตางๆ 
ปดประกาศในหมูบาน 

ไดรับความรวมมือจากผู
ประกอบการในการรวบ
รวมเอกสาร 
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4.10 โครงการ พฤกษภิรมย บางขุนเทียน 19 
4.11 โครงการ พฤกษภิรมย บางขุนเทียน 2 
  เนื่องจาก โครงการ พฤกษภิรมย บางขุนเทียน เปนโครงการที่มีลักษณะการพัฒนาโครงการโดยแบง
ออกเปน 2 เฟสซึ่งตามกฏหมายบังคับใหตองมีการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลแยกกันโครงการพฤกษภิรมย บาง
ขุนเทียน โครงการ1และโครงการ2จึงไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อวา 
“พฤกษภิรมย บางขุนเทียน” และ”พฤกษภิรมย บางขุนเทียน2”ซึ่งไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครสาขาบางขุนเทียน เม่ือวันที่ 9ธันวาคม 2546 และไดมีการควบเปนนิติบุคคลเดียวกันโดยใชชื่อ
วา”พฤกษภิรมย บางขุนเทียน”เม่ือวันที่ 24มีนาคม 2547 โดยไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
กรมที่ดินเมื่อวันที่ 29 มีนาคม 2547  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1.ชื่อโครงการ “พฤกษภิรมย บางขุนเทียน 1” และ“พฤกษภิรมย บางขุนเทียน 2” 
2. ที่ตั้ง ถนนพระราม 2  แขวงแสมดํา  เขตบางขุนเทียน  กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเฟสแรกเมื่อป พ.ศ.2537 และเฟสที่2เมื่อป พ.ศ.2538 
ปดการขายปพ.ศ.2543 (จัดสรรที่ดิน ปว.286 ) 

  4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปนบานเดี่ยวทั้งโครงการ จํานวน 298 หลัง มีราคาขาย
ประมาณ 6 ลานบาทขึ้นไป 
  5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 2 ระยะ 

6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 59 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 54 ไร 
       พื้นที่สวนกลางประมาณ 5 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สนามเด็กเลน/สระวายน้ําและสโมสร 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา“พฤกษภิรมย บางขุนเทียน” และ“พฤกษภิรมย บางขุนเทียน
2”และเมื่อควบรวมเปนนิติบุคลเดียวแลวใชชื่อวา ”พฤกษภิรมย บางขุนเทียน” 

2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 99/179 ถนนพระราม 2  แขวงแสมดํา  เขตบางขุนเทียน  กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการพฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2 มีการดูแลและบริหาร

หมูบานโดยคณะกรรมการหมูบานดําเนินงานรวมกับผูประกอบการจัดสรร(quality house ) 
 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน ทั้งหมด 9 

คน ซึ่งโครงการพฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2 มีรูปแบบการเลือกคณะกรรมการเดียวเพื่อดูแลทั้ง2โครงการ   
เนื่องจากมีระยะเวลาในการขายและปดโครงการใกลเคียงกันตลอดจนใชประโยชนในสาธารณูปโภคและพื้นที่
สวนกลางเดียวกัน 
  5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เปนผูวาจางบริษัท
บริษัทบริหารทรัพยสิน unity management เพื่อทําหนาที่เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการ 

                                                  
9 สัมภาษณ  แดนชัย  สีวงกต,  ผูจัดการบริษัท ยูนิต้ีแมเนจเมนท จํากัด,  25 มกราคม 2548. 

      สัมภาษณ  ประวิทย,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานพฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2,  25 มกราคม 2548. 
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6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายปโดยมีอัตราการจัดเก็บ 100 บาท/ตร.วา 
7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 300,000 บาท/ป 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 300,000 บาท/ป 

  9. ปจจุบันโครงการพฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2ไดรับเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจาก
ผูประกอบการจัดสรร(quality house ) 

10. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัด
เก็บจากลูกบาน 

11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- สโมสร 
- สระวายน้ํา 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท unity management เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - เจาหนาที่ดูแลสวนสาธารณะ 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 
  - พนักงานซอมบํารุง 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท unity management เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “พฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2” พบวามีขั้นตอนและระยะ

เวลาในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
 

  ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไปดู
แล โดยโครงการ“พฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน
มาตรา 45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 6 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1   ประธานคณะกรรมการหมูบานไดมีการประชุมรวมกับผูประกอบการ(quality house )เพื่อลง

ความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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1.2 บริษัท quality house ไดดําเนินวาจางบริษัท unity management เพื่อเปนที่ปรึกษาในการจด

ทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
1.3 บริษัท unity management ทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังโดยกําหนดใหมีรายละเอียด

ของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตลอดจนขอบังคับตางๆ
(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45)และดําเนินการนัดวันประชุมลูกบานในโครงการเพื่อประชุมหามติวาจะมีการ
จัดตั้งนิติบุคลลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.4  บริษัท unity management ดําเนินการติดประกาศรายละเอียดตามขอ 1.2 โดยติดในหมูบานและ
ลงประกาศใน นสพ.ทองถิ่นเพื่อแจงรายละเอียดตางๆและนัดวันประชุมเพื่อหารือ(ตามระเบียบคณะกรรมการ 
จัดสรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) 

1.5 บริษัท unity management เปนผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุมและสถานที่ประชุมหลังได
รับจดหมายตอบกลับจากลูกบาน 
  1.6 จัดประชุมลูกบานทั้งหมด(2เฟส)เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและคัดเลือกตัวแทนลูก
บานในการดําเนนิการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน
สวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน   
จัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม อีกทั้งลูกบานสวนใหญไมสนใจและใหความรวมมือในการจัดตั้งเทาที่ควร  

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
-ผูจัดสรรไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูโดยบริษัทunity managementให

ตัวแทนซึ่งเปนผูที่มีความรูในดานนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเขามารวมใหความรูความเขาใจกับลูกบานในการจัด
ตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใหความรูกับลูกบานในเรื่องของบทบาทหนาที่วามีขอดีในดานใดบางซึ่งทําใหลด
และแบงเบาภาระของกรรมการและลูกบานได 
  ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทาง     
โครงการพฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2ไดใชระยะเวลาในสวนนี้ทั้ง 6 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 6 เดือน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการ  
จัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยคณะกรรมการหมูบาน เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆรวม

กับบริษัทunity management ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคล    
หมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบางขุนเทียนเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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  2.4เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดโดยบังคับใหมีการจดแยกนิติ
บุคคลตามลักษณะผังโครงการ หลังจากนั้นใหติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงวาดวยการ
ขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) โดยทางบริษัทunity management เปนผูดําเนินการ
ในขั้นตอนนี้ 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน
บางคนยังเห็นวาการจัดตั้งเปนเรื่องยุงยากเนื่องจากคิดวาการดูแลและบริหารหมูบานตองใชผูมีความรูและตอง
โปรงใส 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- บริษัท quality house ไดเสนอแนวทางการบริหารหมูบานโดยใหบริษัทบริหารทรัพยสิน เปนผูทําหนา

ที่บริหารโครงการตอไปโดยมีกรรมการหมูบานเปนผูตรวจสอบการทํางานและกําหนดขอบังคับตางๆอีกทั้งยัง
สามารถลดความขัดแยงระหวางลูกบานและยังแบงเบาภาระของลูกบานไดอีกดวย 

ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงาน  
ที่ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
พฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารประมาณ 30 วัน 
- ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 3 วัน 
- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการพฤกษภิรมย    

บางขุนเทียน1-2 ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 
   
  ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ
กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 7 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  บริษัท  unity management ดําเนินการจัดเตรียมสถานที่ เพื่อการประชุมเพื่อคัดเลือกคณะ

กรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรวบรวมขอมูลเพื่อชี้แจงรายละเอียดการดําเนินการและบริหารหมูบาน 
รวมกันทั้ง 2 เฟส 
   3.2 มีการแตงตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหมูบานโดยโครงการ   
พฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2 จัดใหมีจํานวนกรรมการภายในหมูบานรวมกันทั้ง 2 เฟสจํานวน 9 คน 
 3.3 เนื่องจากคณะกรรมการตองการลดปญหาและความยุงยากในขั้นตอนการบริหารลง จึงมีมติให
ดําเนินการควบรวมเปนนิติบุคคลเดียวกัน 

3.4 คณะกรรมการหมูบานและบริษัท quality house เปนผูจัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไข
และขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 
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3.5 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไดมอบอํานาจใหบริษัท unity management เปนผูดําเนินการ  

รวบรวมเอกสารตางๆตลอดจนนํามติเห็นชอบในการควบรวมนิติบุคคลจากที่ประชุมเพื่อไปยื่นขอจดทะเบียน
ควบรวมเปนนิติบุคคลเดียวตอสํานักงานที่ดินสาขาบางขุนเทียน 

3.6 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดโดยบังคับใหมีการจดควบนิติ
บุคคลตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบและการขอยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
พ.ศ.2545 (หมวด3 ขอ19 ) หลังจากนั้นใหติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน โดยทางบริษัท unity 
management เปนผูดําเนินการในขั้นตอนนี้ 

3.7 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไดมอบอํานาจใหตัวแทนจากบริษัท quality house เปนผูดําเนิน
การเพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆจากเจาของโครงการ 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ
เกี่ยงภาระในการเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของลูกบานเนื่องจากเห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยาก 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค
ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจากเจาของโครงการ(บริษัท quality house ) เปนผูดําเนินการเองจึงทําใหมีความ
สะดวกในการโอนสาธารณูปโภค อีกทั้งยังไดมีการวาจางบริษัท unity management เขามารวมใหคําปรึกษา
และดําเนินการจัดตั้งจึงทําใหลดปญหาตางๆไดมากขึ้น 
  ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตทางโครงการ พฤกษภิรมย บางขุน
เทียน1-2 ไดใชระยะเวลาตั้งแตเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จัดทํา   
รายงานมติที่ประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศ 
ภายในหมูบานเปนระยะเวลาประมาณ 6 เดือน 
   
  สรุปผลการศึกษาโครงการพฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2 

จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการพฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2พบวา มี 
ขั้นตอนการจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงานคือ 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางขุนเทียน 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บาน จนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร กระทั่งมีการโอนทรัพยสวนกลาง 
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”พฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2” 
รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 14 เดือน 
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แผนผังที่ 4 - 9 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
พฤกษภิรมย บางขุนเทียน 1 - 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 6 ขั้นตอน 

1.1 ประธานคณะกรรมการหมูบานไดมี
การประชุมรวมกับผูประกอบการ(บริษัท 
quality house)เพื่อลงความเห็นในการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

1.3 บริษัท unity management ทํา
จดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุก
หลังและนัดวันประชุมเพื่อลงมติจัด
ต้ัง(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45)

1.4 บริษัท unity management ได
ดําเนินการ 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดเวลาและวันประชุมมติจัดตั้ง 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.6 จัดประชุมลูกบานทั้งหมด 
(ทั้ง 2 เฟส )เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูและ
บางสวนยังไมใหความ 
รวมมือเทาที่ควร 

แนวทางการแกปญหา 

6 เดือน 
บริษัท unity 
management เปนผูให
ความรูและคําแนะนํา
ตางๆในการจัดตั้ง 
 

1.5 บริษัท unity management เปนผู
ดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุม
และสถานที่ประชุม 

1.2 บริษัท quality house ไดดําเนิน
การวาจางบริษัท unity 
management เพื่อเปนที่ปรึกษาใน
การจดทะเบียน 
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แผนผังที่ 4 - 9 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
พฤกษภิรมย บางขุนเทียน1 – 2  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  คณะกรรมการหมูบาน เปนผูดําเนิน
การรวบรวมเอกสารตางๆรวมกับบริษัท
unity management ตามกฏกระทรวง 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาบางขุนเทียน 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานเห็นวาการดูแลจัด
การหมูบานเปนเรื่องที่ยุง
ยาก 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

3 วัน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 

ผูประกอบการไดเสนอ
แนวทางการบริหารหมู
บานโดยใชบริษัทบริหาร
ทรัพยสิน 
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แผนผังที่ 4 - 9 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
พฤกษภิรมย บางขุนเทียน1 – 2  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 7 ขั้นตอน 

3.1  บริษัท unity management ได
ดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการ
ประชุมเพื่อเลือกต้ังคณะกรรมการนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร(ทั้ง 2 เฟส) 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบานรวมกันโดยมี
คณะกรรมการทั้งหมด 9 คน 

3.7 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
เปนผูดําเนินการนัดและรับโอนทรัพย
สวนกลางตางๆจากผูประกอบการ  

ปญหาและอุปสรรค 

มีการเกี่ยงภาระในการเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรของลูกบาน 

แนวทางการแกปญหา 

6 เดือน 3.4 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆและปด
ประกาศในหมูบาน 

มีการลงมติใหมีการวาจาง
บริษัท unity 
management ใหเขามา
ทําหนาที่บริหารจัดการ 

3.3 ลงมติใหดําเนินการควบรวมเปนนิติ
บุคคลเดียวกัน 

3.5คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไดมอบ
อํานาจใหบริษัท unity management 
เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆเพื่อไป
ยื่นขอจดทะเบียนควบรวมนิติบุคคล 

3.6 เจาหนาที่พิจารณาและใหควบรวม
ตามกฏกระทรวง หมวด 3 ขอ 9 และให
ติดประกาศคําขอ 30 วัน 
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4.12 โครงการ บานสวนพุทธมณฑล10 
  โครงการ บานสวนพุทธมณฑลไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อวา 
“บานสวนพุทธมณฑล” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางกอกนอย เมื่อ
วันที่ 29 มีนาคม 2547 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 18 พฤษภาคม 
2547  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “บานสวนพุทธมณฑล” 
2.ที่ตั้ง ถนนพุทธมณฑล สาย1 แขวงบางระมาด เขตตลิ่งชัน กทม. 
3.ดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2544 และปดการขายตนปพ.ศ.2546(พรบ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543) 

  4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน บานเดี่ยว จํานวน74 หลัง 
     โดยมีราคาขาย 3-8 ลานบาท 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 
6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 27 ไรโดยแบงออกเปน 
      พื้นที่ขายประมาณ 20 ไร 
      พื้นที่สวนกลางประมาณ 7 ไร 

  7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สระวายน้ํา/สนามบาสเกตบอลขนาด 
มาตรฐาน 1 สนามและสโมสร 

ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 
  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”บานสวนพุทธมณฑล” 

2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 21/23 หมูที่2ถนนพุทธมณฑลสาย1  แขวงบางระมาด เขตตลิ่งชัน กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการบานสวนพุทธมณฑลไมมีการดูแลและบริหารหมู

บานในรูปแบบอื่นๆมากอนเนื่องจากเปนโครงการที่เกิดขึ้นใหมการบริหารโครงการจึงยังคงเปนหนาที่ของผู
ประกอบการจัดสรร(บริษัท plan estate )อยู 

4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน 5 คน 
5. รูปแบบการบริหารจัดการในปจจุบันดําเนินงานโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูมอบ

อํานาจใหบริษัท plan estate เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการ 
6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายเดือนโดยมีอัตราการจัดเก็บ 28 บาท/ตร.วา 
7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 221,620 บาท/เดือน 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 209,000 บาท/เดือน 
9. มีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคโดยมีการจัดเก็บลวงหนาในวันโอนเปนระยะเวลา 1 ป

โดยเปนจํานวนเงินทั้งส้ิน 2,659,440 บาท 
10. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัด

เก็บจากลูกบาน 

                                                  
10 สัมภาษณ  พีรพงศ  อิ่มโอษฐ,  ผูจัดการเขต,  1 ธันวาคม 2547. 



 

 

125
11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- สระวายน้ํา 
- สโมสร 
- สนามบาสเกตบอล 
มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการ

บริหารหมูบานโดยมีบริษัท  plan estate เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 
12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 
  - พนักงานดูแลสวน 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารหมูบานโดยมีบริษัท plan estate เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “บานสวนพุทธมณฑล” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลาใน

การดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไป  
ดูแล โดยโครงการ“บานสวนพุทธมณฑล”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินมาตรา 
45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1   บริษัท plan estate ดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรกับผูซื้อโครงการตั้งแตวันที่ลูกบานเขามาจองบานจนเมื่อมีการโอนบานครบทุกหลังซึ่งเกินกึ่งหนึ่ง
ตามกฏหมายจึงเริ่มมีการแจงรายละเอียดและขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอลูกบาน 

1.2 บริษัท plan estate ดําเนินการทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังโดยกําหนดใหมีราย
ละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร(ตาม พ.รบ.จัดสรร 
43 มาตรา 45) และดําเนินการนัดวันประชุมผูซื้อโครงการเพื่อประชุมหารือโดยมีผูซื้อโครงการจํานวน 5 คน 
เซ็นเปนพยานตามกฏหมายเพื่อหามติวาจะมีการจัดตั้งนิติบุคลลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.3  บริษัท plan estate ดําเนินการติดประกาศรายละเอียดตามขอ 1.2 โดยติดในหมูบานและลง
ประกาศในนสพ.สยามรัฐเปนระยะเวลา3วัน(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5)เพื่อแจง
รายละเอียดตางๆและนัดวันประชุมเพื่อหารือ 
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1.4 บริษัท plan estate เปนผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุมและสถานที่ประชุมหลังไดรับจด

หมายตอบกลับจากลูกบาน 
1.5จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและคัดเลือกตัวแทนลูกบานใน

การดําเนินการจัดตั้งโดยใชสวนสาธารณะของหมูบานเปนสถานที่ประชุม 
 ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวา      

ลูกบานสวนใหญของโครงการ ยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคล      
หมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับที่ใหม  

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- ผูจัดสรรไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูโดยบริษัท plan estate ใหตัว

แทนซึ่งเปนผูที่มีความรูในดานนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซึ่งมีประสบการณในการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดมากอน 
เขามารวมใหความรูความเขาใจกับลูกบานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยใหความรูกับลูกบานในเรื่อง
ของบทบาทหนาที่ของบริษัทในการเขามาดูแลบริหารหมูบานวามีขอดีในดานใดบาง ซึ่งทําใหลดและแบงเบา
ภาระของกรรมการและลูกบานได 

-  มีการจัดเก็บคาดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะลวงหนาในวันโอน 1 ป จึงเปนเงื่อนไข
สําคัญในการนัดผูซื้อประชุมเพื่อการบริหารเงินทุนในสวนนี้และสามารถลดปญหาในการจัดเก็บคาดูแล
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในขณะที่ยังไมไดมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทาง      
โครงการบานสวนพุทธมณฑลไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะแรกเปนการใหความรูทางดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเริ่มตั้งแตมีการเริ่มจองหลังแรก
จนมีการโอนในหลังสุดทายจึงเริ่มมีการประชุมลูกบานเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซึ่งมีระยะเวลาตั้ง
แตเม่ือมีการเขาจองหลังแรกในชวงตนป พศ.2545 - โอนหมดทั้งโครงการในชวงกลางป พ.ศ.2546คิดเปนระยะ
เวลาประมาณ1ป 6เดือน 

- หลังจากมีการโอนครบทั้งโครงการแลวบริษัท plan estate ไดมีการสงจดหมายแจงรายละเอียดตางๆ
ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชระยะเวลาโดยรอจดหมายตอบกลับจากลูกบานเปนระยะเวลา
ประมาณ 6เดือนตามกฏหมายแลวจึงจัดประชุมลูกบานขึ้นโดยมีระยะเวลาถัดไปอีก1 เดือน 

รวมระยะเวลาในขั้นตอนการเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการบานสวน          
พุทธมณฑลทั้ง 5 ขั้นตอน ใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 25 เดือน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการ  
จัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยตัวแทนลูกบานซึ่งไดรับคัดเลือกกลุมลูกบานเพื่อมอบอํานาจให

บริษัท plan estate เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การ
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ควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเชน ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรร / วัตถุประสงค / ที่ตั้งสํานักงาน / ขอ
กําหนด / บัญชี / การประชุม ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบางกอกนอยเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
  2.3 เจาพนกังานที่ดินพิจารณาคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  2.4เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน
ที่เปดเผย 30 วัน (กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) โดยทาง
บริษัท plan estate เปนผูดําเนินการในขั้นตอนนี้ 

 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน

บางคนยังเห็นวาการจัดตั้งเปนเรื่องยุงยากเนื่องจากคิดวาการดูแลและบริหารหมูบานตองใชผูมีความรู และตอง
โปรงใส 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- บริษัท plan estate ไดเสนอแนวทางการบริหารหมูบานโดยใหบริษัท plan estate เปนผูทําหนาที่

บริหารโครงการตอไปโดยมีกรรมการหมูบานเปนผูตรวจสอบการทํางานและกําหนดขอบังคับตางๆอีกทั้งยัง
สามารถลดความขัดแยงระหวางลูกบานและยังแบงเบาภาระของลูกบานไดอีกดวย 

ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่
ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
บานสวนพุทธมณฑลไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารประมาณ 14 วัน 
- ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 7 วัน 
- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการบานสวนพุทธ

มณฑลทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 51 วัน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  บริษัท plan estate ดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อคัดเลือกคณะกรรมการหมู

บานโดยและรายละเอียดการดําเนินการและบริหารหมูบาน โดยไดดําเนินการที่สวนสาธารณะภายในหมูบาน 
   3.2 มีการแตงตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการหมูบานโดยโครงการบานสวนพุทธมณฑลจัดใหมี
จํานวนกรรมการภายในหมูบานจํานวน 5 คนโดยการโหวตใหคะแนนเสียง 

3.3 บริษัท plan estate เปนผูจัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจาก  
มติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 
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3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไดมอบอํานาจใหบริษัท plan estate เปนตัวแทนเพื่อนัดรับโอน

ทรัพยสวนกลางตางๆจากเจาของโครงการ 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ

เกี่ยงภาระในการเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของลูกบานเนื่องจากเห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและเสีย
เวลา 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค
ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจากเจาของโครงการเปนบริษัท plan estate เองจึงทําใหมีความสะดวกในการโอน
มากขึ้นซึ่งในดานของการแกปญหาในสวนอื่นๆของขั้นตอนนี้พบวา 

- บริษัท plan estate ไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนนี้โดยใหความรูกับลูกบานในเรื่องของ  
บทบาทหนาที่ของบริษัทในการเขามาดูแลบริหารหมูบานวามีขอดีในดานใดบางซึ่งทําใหลดและแบงเบาภาระ
ของกรรมการและลูกบานได 

- ในดานการเขามาเปนคณะกรรมการหมูบานทางบริษัท plan estate ไดมีการเสนอใหมีเบี้ยประชุม
สําหรับกรรมการแตละทาน 

ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตทางบริษัท plan estate ไดใชระยะ
เวลาตั้งแตเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จัดทํารายงานมติที่ประชุม
ตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบานเปน
ระยะเวลาประมาณ 30 วัน 
 

สรุปผลการศึกษาโครงการบานสวนพุทธมณฑล 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการบานสวนพุทธมณฑลพบวา มีขั้นตอน

การจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงานคือสํานักงาน  
ที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางกอกนอย 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บาน จนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จนกระทั่งมีการโอนทรัพย      
สวนกลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”บานสวนพุทธมณฑล” 
รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 28 เดือน 

นอกจากนั้นโครงการบานสวนพุทธมณฑลไดใชคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆโดยแบง
ออกเปน 
 - คาใชจายตางๆในวันประชุมลูกบานเพื่อลงมติจัดตั้งประมาณ 20,000 บาท 
 - คาใชจายตางๆในวันประชุมใหญเพื่อคัดเลือกกรรมการนิติบุคคลประมาณ 20,000 บาท 
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แผนผังที่ 4 - 10 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานสวนพุทธมณฑล 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.1 บริษัท plan estate ดําเนินการให
ความรูเบ้ืองตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรกับผูซ้ือโครงการตั้ง
แตวันที่ลูกบานเขามาจองบาน-โอนครบ
ทั้งโครงการ 

1.2 บริษัท plan estate ไดดําเนินการ 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมด 
เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูและ
บางสวนยังไมใหความ 
รวมมือเทาที่ควร 

แนวทางการแกปญหา 

1.4 บริษัท plan estate เปนผูดําเนินการ
จัดเตรียมวาระการประชุมและสถานที่
ประชุม 

1.3 บริษัท plan estate ไดดําเนินการ
นัดเวลาและวันประชุมมติจัดตั้ง 

6 เดือน 

1 ป 6 เดือน 
- มีการจัดเก็บคาดูแลลวง
หนา 1 ป ซ่ึงสงผลใหลูก
บานมีความตองการจัด
การดูแลกองทุนสวนนี้โดย
การตั้งนิติบุคคลขึ้นมาทํา
หนาที่ดูแลมากยิ่งขึ้น 
- ตัวแทนจากบริษัท plan 
estate เปนผูใหความรู
และคําแนะนําตางๆใน
การจัดตั้งอยางสม่ําเสมอ 

1 เดือน 
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แผนผังที่ 4 - 10 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานสวนพุทธมณฑล  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  ลูกบานบางสวน เปนผูดําเนินการ
รวบรวมเอกสารตางๆรวมกับบริษัท 
plan estate ตามกฏกระทรวงฯ 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาบางกอกนอย 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอโดยมีบริษัท plan estate
เปนผูดําเนินการ 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานเห็นวาการดูแลจัด
การหมูบานเปนเรื่องที่ยุง
ยาก 

แนวทางการแกปญหา 

14 วัน 

7 วัน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 

บริษัท plan estate 
ไดเสนอแนวทางการ
บริหารหมูบานโดยให
บริษัท plan estateเปนผู
ดําเนินงานตอไป 
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แผนผังที่ 4 - 10 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานสวนพุทธมณฑล  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 4 ขั้นตอน 

3.1  บริษัท plan estate ไดดําเนินการ
จัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อ
เลือกต้ังคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยมีคณะ
กรรมการทั้งหมด 5 คน 

3.7 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
เปนผูดําเนินการนัดและรับโอนทรัพย
สวนกลางตางๆจากผูประกอบการ  

ปญหาและอุปสรรค 

มีการเกี่ยงภาระในการเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรของลูกบานเนื่องจาก
เห็นวาการบริหารเปนเรื่องที่
ยุงยากและเสียเวลา 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

3.3 บริษัท plan estate จัดทํารายงาน
การประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตก
ลงตางๆและปดประกาศในหมูบาน 

บริษัท plan estateเสนอ
วาจะเขามาทําหนาที่
บริหารจัดการให 
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4.13 โครงการ บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ11 
  โครงการ บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบาน   
จัดสรรโดยใชชื่อวา “บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครสาขาพระขโนง เมื่อวันที่ 11 พฤษภาคม 2547 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 25 พฤษภาคม 2547  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ”  
2.ที่ตั้ง ซอยทองหลอ ถนนสุขุมวิท55 แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2545 และปดการขายปพ.ศ.2546 (พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน ทาวนเฮาส จํานวน 99 หลัง 
     โดยมีราคาขาย 9 ลานบาทขึ้นไป 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 
6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 4 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 3 ไร 
       พื้นที่สวนกลางประมาณ 1 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/น้ําพุในโครงการ/สโมสร 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 488/101 ซอยทองหลอ ถนนสุขุมวิท55 แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการบานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอมีการดูแลและ

บริหารหมูบานโดยบริษัท(jones lang lasalle) มากอนซึ่งมีการดูแลในชวงระหวางเปดการขายโครงการ  
4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน 7 คน 
5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูวาจางบริษัท

บริหารทรัพยสิน(plus property partners ) ทําหนาที่เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการ 
6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายปโดยมีอัตราการจัดเก็บ 900 บาท/ตร.วา 
 7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 200,000 บาท/เดือน

(กรณีเก็บไดครบทุกหลัง) 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 150,000 บาท/เดือน 

  9. โครงการบานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอมีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจากผู
ประกอบการจัดสรร(บริษัท เอเชี่ยนพร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด มหาชน )เปนจํานวนเงิน 300,000 บาท 

10. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัด
เก็บจากลูกบาน 

11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 

                                                  
11 สัมภาษณ  สิทธิ  อยูนาน,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานบานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ,  20 ธันวาคม 2547. 
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- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
-สโมสร 
-น้ําพุ 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท plus property partners  เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - พนักงานรักษาความสะอาด 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท plus property partners เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ” พบวามีขั้นตอน

และระยะเวลาในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลัก
ดังนี้ 

 
ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไป  
ดูแล โดยโครงการ“บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการ  
จัดสรรที่ดินมาตรา 45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1   บริษัท เอเชี่ยนพร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท ไดดําเนินการวาจางบริษัท plus property partners 

ดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับคณะกรรมการหมู
บานและลูกบานเพื่อแจงรายละเอียดและขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอลูกบาน 

1.2 บริษัท plus property partners ดําเนินการทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังโดยกําหนด
ใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตลอดจน
รางขอบังคับตางๆ(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

1.3  บริษัท plus property partners เปนผูดําเนินการติดประกาศรายละเอียดตามขอ 1.2 โดยติดใน
หมูบานและลงประกาศใน นสพ.ทองถิ่นเพื่อแจงรายละเอียดตางๆและนัดวันประชุมเพื่อหารือ(ตามระเบียบคณะ
กรรมการจัดสรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) 

1.4 บริษัท plus property partners เปนผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุมและสถานที่ประชุมหลัง
ไดรับจดหมายตอบกลับจากลูกบาน 
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1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน

สวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม 
  แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 

- ผูจัดสรรไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูโดยวาจางใหบริษัท plus 
property partners ซึ่งเปนผูที่มีความรูในดานนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตลอดจนมีความรูในรายละเอียดขอ
กําหนดตางๆ เขามาใหความรูความเขาใจกับลูกบานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
และรับโอนทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แต
ทางโครงการบานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอไดใชระยะเวลาในสวนนี้ ทั้ง 5 ขั้นตอน ประมาณ 2 เดือน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการ 
จัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยคณะกรรมการหมูบานมอบอํานาจใหบริษัท plus property 

partners  เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยก
เลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาพระขโนง เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  2.3เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน
ที่เปดเผย 30 วัน (กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7)โดยทาง
บริษัท plus property partners เปนผูดําเนินการในขั้นตอนนี้ 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน
ยังไมมีความรูในดานการรวบรวมเอกสารตางๆในการยื่นขอจดทะเบียนเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- มีการมอบอํานาจใหบริษัท plus property partners เปนผูดําเนินการตลอดจนรวบรวมเอกสารตางๆ

ไปย่ืนขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาพระขโนง 
ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่

ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ ไดใชเวลาสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียน 30 วัน 
  - ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 3 วัน 

- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
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รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการบานกลางกรุง  

บริติชทาวน-ทองหลอ ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  บริษัท plus property partners ดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อคัดเลือกคณะ

กรรมการหมูบานเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคตางๆภายในโครงการ 
   3.2 มีการแตงตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการหมูบานโดยโครงการบานกลางกรุง บริติชทาวน- 
ทองหลอ จัดใหมีจํานวนกรรมการภายในหมูบานจํานวน 7 คน 

3.3 บริษัท plus property partners เปนผูจัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลง
ตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไดมอบอํานาจใหบริษัท plus property partners เปนตัวแทน
ดําเนินการเพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆจากเจาของโครงการ(บริษัท เอเชี่ยนพร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท 
จํากัด มหาชน ) 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- มีการเกี่ยงภาระในการเปนกรรมการของลูกบานเนื่องจากเห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและเสียเวลา 
- ผูประกอบการจัดสรรโครงการใชระยะเวลาในการพิจารณาการโอนนานเนื่องจากตองดําเนินการปรับ

ปรุงสภาพสาธารณูปโภคตางๆตามขอเรียกรองของลูกบานกอนดําเนินการโอน 
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค

ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจากเจาของโครงการจัดสรร (บริษัท เอเชี่ยนพร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด 
มหาชน ) ไดวาจางบริษัท plus property partners ดําเนินงานในขั้นตอนนี้ทั้งการรวบรวมเอกสารตางๆตลอดจน
มีการใหความรูกับลูกบานในเรื่องของบทบาทหนาที่ของบริษัทในการเขามาดูแลบริหารหมูบานวามีขอดีในดาน
ใดบางซึ่งทําใหลดและแบงเบาภาระของกรรมการและลูกบานได 
  ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตทางบริษัท plus property partners ได
ใชระยะเวลาตั้งแตเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจัดทํารายงานมติที่
ประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 
รวม 4 ขั้นตอนเปนระยะเวลาประมาณ 3 เดือน 
 

สรุปผลการศึกษาโครงการบานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการบานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ พบ

วา มีขั้นตอนการจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1หนวยงานคือ
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาพระขโนง 
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และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเร่ิมใหความรูในการจัดตั้งกับ

ลูกบานจนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จนกระทั่งมีการโอนทรัพยสวน
กลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”บานกลางกรุง  
บริติชทาวน-ทองหลอ” รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 7 เดือน 
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แผนผังที่ 4 - 11 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานกลางกรุง บริติชทาวน - ทองหลอ  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.1 ผูประกอบการจัดสรร ไดดําเนินการ
วาจางบริษัท plus property partners
ดําเนินการใหความรูเบ้ืองตนในขั้นตอน
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหกับ
ลูกบาน 

1.3 บริษัท plus property partners ได
ดําเนินการ 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมด 
เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูและ
ความเขาใจในรายละเอียด
ตางๆของขั้นตอน 

แนวทางการแกปญหา 

1.4 บริษัท plus property partners เปน
ผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุม
และสถานที่ประชุม 

2 เดือน 

วาจางใหบริษัท plus 
property partnersเขามา
เปนที่ปรึกษาในดานตางๆ
และใหความรูความเขาใจ
กับลูกบานในการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

1.2 บริษัท plus property partners
ดําเนินการทําบัญชีทรัพยสินสวนกลาง
ของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรตลอดจนรางขอ
บังคับตางๆ 
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แผนผังที่ 4 - 11 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานกลางกรุง บริติชทาวน – ทองหลอ (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  คณะกรรมการหมูบานมอบอํานาจ
ใหบริษัท plus property partners เปนผู
ดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆ 
 ตามกฏกระทรวงฯ 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาพระขโนง 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอโดยมีบริษัท plus 
property partners เปนผูดําเนินการ 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานไมมีความรูในดาน
การรวบรวมเอกสารตางๆ 
 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

3 วัน 2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 

ผูประกอบการและลูกบาน
มอบอํานาจใหบริษัท plus
property partners เปนผู
ดําเนินการตลอดจนรวบ
รวมเอกสารตางๆไปยื่นขอ
จดทะเบียน 
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แผนผังที่ 4 - 11 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานกลางกรุง บริติชทาวน – ทองหลอ  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 4 ขั้นตอน 

3.1  บริษัท plus property partners ได
ดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการ
ประชุมเพื่อเลือกต้ังคณะกรรมการนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยมีคณะ
กรรมการทั้งหมด 7 คน 

3.7 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
มอบอํานาจใหบริษัท plus property 
partners เปนผูดําเนินการนัดและรับ
โอนทรัพยสวนกลางตางๆจากผูประกอบ
การ (บริษัท เอเชี่ยนพร็อพเพอรต้ี 
 ดีเวลลอปเมนท จํากัด มหาชน ) 

ปญหาและอุปสรรค 

มีการเกี่ยงภาระในการเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรของลูกบานเนื่องจาก
เห็นวาการบริหารเปนเรื่องที่
ยุงยากและเสียเวลา 

แนวทางการแกปญหา 

3 เดือน 

3.3 บริษัท plus property partners จัด
ทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไข
และขอตกลงตางๆและปดประกาศใน
หมูบาน 

บริษัท plus property 
partners เสนอวาจะเขา
มาทําหนาที่บริหารจัดการ
โครงการให 
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4.14 โครงการ บานสวนริมคลองบางมด12 
  โครงการ บานสวนริมคลองบางมดไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใช
ชื่อวา “บานสวนริมคลองบางมด” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบาง     
ขุนเทียน เมื่อวันที่ 11 พฤษภาคม 2547 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 
28 พฤษภาคม 2547 

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “บานสวนริมคลองบางมด”  
2.ที่ตั้ง ถนนพุทธบูชา แขวงบางมด เขตจอมทอง กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2535 และปดการขายปพ.ศ.2540 (จัดสรรที่ดิน ปว.286) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน ทาวนเฮาสจํานวน 254 หลังราคาขาย 3-5 ลานบาท 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 
6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 31 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 18 ไร 
        พื้นที่สวนกลางประมาณ 13 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สระวายน้ํา/สโมสร 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”บานสวนริมคลองบางมด” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 9/260 ถนนพุทธบูชา แขวงบางมด เขตจอมทอง กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการบานสวนริมคลองบางมดมีการดูแลและบริหารหมู

บานโดยคณะกรรมการหมูบานรวมกับผูประกอบการจัดสรร (บริษัท plan estate ) 
 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน 8 คน 
5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทําหนาที่เปนผู

ดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการโดยมีการวาจางผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนิน
การจัดเก็บคาสวนกลางและบริหารสวนตางๆในหมูบาน 

6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายเดือนโดยมีอัตราการจัดเก็บ 20บาท/ตร.วา 
7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 150,000 บาท/เดือน 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 200,000 บาท/เดือน 

  9. โครงการบานสวนริมคลองบางมดมีเงินกองทุนจากผูประกอบการจัดสรร(บริษัท plan estate )ใน
การดูแลรักษาสาธารณูปโภคซึ่งมีการเก็บในตอนโอนบานเปนจํานวนเงิน 58,000 บาท/หลัง 

10. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัด
เก็บจากลูกบาน 

 11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 

                                                  
12 สัมภาษณ  จิตรา  กมลศักดิ์พิทักษ,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานบานสวนริมคลองบางมด,  3 ธันวาคม 2547. 
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- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- สโมสร 
- สระวายน้ํา 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการ
บริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการโดยมอบ
อํานาจใหผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - พนักงานดูแลสวน 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการโดย
มอบอํานาจใหผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการ 

 
ข้ันตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “บานสวนริมคลองบางมด” พบวามีขั้นตอนและระยะ

เวลาในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
 
ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไป  
ดูแล โดยโครงการ“บานสวนริมคลองบางมด”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน
มาตรา 45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1 คณะกรรมการหมูบานไดมีการประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและได

ใหผูประกอบการจัดสรร(บริษัท plan estate )เปนที่ปรึกษาในการจดทะเบียน 
1.2 หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร คณะกรรมการหมูบานไดรางขอ

บังคับและขอกําหนดตางๆ(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45)เพื่อใชในโครงการ 
1.3 คณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานในโครงการพรอมทั้งมีการแจงรายละเอียดและดําเนินการทําจดหมายแจง
หนังสือตลอดจนขอดี-ขอเสียดานตางๆตอลูกบานทุกหลังและประกาศในหนังสือพิมพทองถิ่นเปนเวลา 3 วัน
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) โดยกําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวน
กลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการนัดวันประชุมลูกบานเพื่อประชุม
หารือเพื่อหามติวาจะมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 
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1.4 แจงและนัดเวลาประชุมโดยใหผูประกอบการจัดสรร(บริษัท plan estate)เขารวมในวันประชุม

ดวย 
1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยใชสโมสร

ของหมูบานเปนสถานที่ในการประชุม 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- ลูกบานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจและมีความลังเลสงสัยในดานขอบังคับขอ

งกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม 
- ในวันนัดประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งพบวาประสบปญหาคือไมสามารถรวมลูกบานใหเขาประชุมไดครบ

เกินกึ่งหนึ่งของผังโครงการ 
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
 -  คณะกรรมการหมูบานไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูในการจัดตั้งนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรโดยใหตัวแทนจากผูประกอบการจัดสรร(บริษัท plan estate)เขารวมในวันประชุมเพื่อชี้แจง
รายละเอียดตางๆดวย 

- เนื่องจากมีลูกบานมาไมครบจํานวนกึ่งหนึ่งในวันประชุมเพื่อลงมติจัดตั้ง คณะกรรมการหมูบานจึง
รวมกับลูกบานบางสวนจึงดําเนินการโดยไปเคาะประตูเรียกลูกบานทุกหลังใหเขาประชุมจึงมีการลงมติเพื่อจัดตั้ง
ไดสําเร็จ 
  ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครง
การบานสวนริมคลองบางมดไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ชวงการเตรียมเอกสาร และรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆโดยใชระยะเวลาในชวงนี้ประมาณ 6 
เดือน 

 -ชวงการใหความรูทางดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานดวยกันเพื่อการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรไปจนถึงการดําเนินการประชาสัมพันธใชระยะเวลาประมาณ 1 ป 

-สงจดหมายแจงรายละเอียดตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชระยะเวลาโดยรอจด
หมายตอบกลับจากลูกบานแลวจึงจัดประชุมลูกบานขึ้น ใชระยะเวลาประมาณ 6 เดือน 

รวมระยะเวลาในขั้นตอนการเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการบานสวนริมคลอง
บางมดทั้ง 5 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 ป  
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา  
ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษา
ในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
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2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยคณะกรรมการหมูบานรวมกับผูประกอบการจัดสรร (บริษัท 

plan estate) เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การ
ยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบางขุนเทียนเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 จากการสัมภาษณพบวามีเอกสารเกี่ยวกับขอบังคับมีปญหาและมีเอกสารบางสวนไมครบจึงตอง

นํากลับมาแกไขเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณาอีกครั้ง 
2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน

ที่เปดเผย 30 วัน (กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 

  - เจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรยังไมมีความรูความเขาใจตลอดจน
ยังขาดประสบการณในดานนี้ 
 - มีปญหาในการเอกสารรวบรวมที่ใชเพื่อการจัดตั้งเนื่องจากยังเปนขอกฏหมายที่ใหมจึงยังขาดความรู
และประสบการณ 
  แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 

- ในสวนของเจาหนาที่พบวามีการแกปญหาในการพิจารณาการขอจัดตั้งโดยไดประสานงานเพื่อขอคํา
ปรึกษาจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 

-ไดรับความรวมมือในดานการจัดเตรียมเอกสารเพื่อยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้งจากผูประกอบการ(บริษัท 
plan estate) 

ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่
ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
บานสวนริมคลองบางมดไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียนประมาณ 15 วัน 
  - ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ 15วัน 

- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการบานสวนริมคลอง

บางมด ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการ    
ขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  คณะกรรมการหมูบานไดมอบหมายใหผูจัดการหมูบานดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการ

ประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
3.2 ประชุมเพื่อเลือกตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการหมูบานโดยโครงการบานสวนริมคลองบางมด

จัดใหมีจํานวนกรรมการภายในหมูบานจํานวน 8 คน 
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3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปน

หนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 
  3.4ประธานคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการติดตอผูประกอบการจัดสรร(บริษัท 
plan estate )เพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ 

จากการสัมภาษณพบวาปจจุบันยังอยูในชวงระหวางรวบรวมเอกสารในการโอนสาธารณูปโภคสวน
กลางจากผูประกอบการจัดสรร(บริษัท plan estate )อยู 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ
ใชระยะเวลานานในการรวบรวมเอกสารตางๆจากผูประกอบการจัดสรร(บริษัท plan estate )และลูกบานไมให
ความรวมมือเทาที่ควรโดยในวันนัดประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค
ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจาก 

- ไดรับความรวมมือจากทางผูประกอบการ(บริษัท plan estate)เองจึงทําใหมีความสะดวกในจัดตั้ง
คณะกรรมการตลอดจนการโอนมากขึ้น 

ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตคณะกรรมการหมูบานไดใชระยะเวลา
ในขั้นตอนการดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการบานสวนริมคลองบางมด
ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 1 เดือนโดยในปจจุบันยังอยูในชวงระหวางรวบรวมเอกสารในการโอน
สาธารณูปโภคสวนกลางจากผูประกอบการจัดสรร(บริษัท plan estate )อยู 
   
  สรุปผลการศึกษาโครงการบานสวนริมคลองบางมด 

จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการบานสวนริมคลองบางมดพบวา มีขั้น
ตอนการจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1หนวยงานคือสํานัก
งานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางขุนเทียน 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บาน จนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปจนถึงการจัดตั้งคณะกรรมการ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร”บานสวนริมคลองบางมด” รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 2 ป 3 เดือน 

ปจจุบันเหลือเพียงขั้นตอนการรับโอนทรัพยสวนกลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆ      
มาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเทานั้น 
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แผนผังที่ 4 - 12 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานสวนริมคลองบางมด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.3 คณะกรรมการและตัวแทนบริษัทผู
ประกอบการดําเนินการใหความรูเบ้ือง
ตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรใหกับลูกบานโดย 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมด 
เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูและ
ความเขาใจในรายละเอียด
ตางๆของขั้นตอน 

แนวทางการแกปญหา 

1.4 แจงและนัดเวลาประชุมโดยใหผู
ประกอบการ(บริษัท plan estate)เขา
รวมในวันประชุมดวย 

1 ป 

1.1 คณะกรรมการหมูบานลงมติใหจัด
ต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและไดใหผู
ประกอบการ(บริษัท plan estate )เปนที่
ปรึกษาในการจดทะเบียน 

1.2คณะกรรมการหมูบานไดรางขอ
บังคับและขอกําหนดตางๆ 
(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

ในวันประชุมลูกบานมาไม
ครบเกินกึ่งหนึ่งจึงไมสามารถ
ลงมติจัดตั้งได 

6 เดือน 

บริษัท plan estate เขามา
เปนที่ปรึกษาในดานตางๆ
และใหความรูความเขาใจ
กับลูกบานในการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

6  เดือน 
คณะกรรมการหมูบาน
รวมกับลูกบานบางสวน
ดําเนินการโดยไปเคาะ
ประตูเรียกลูกบานทุกหลัง
ใหเขาประชุม 
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แผนผังที่ 4 - 12 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานสวนริมคลองบางมด  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  คณะกรรมการหมูบานรวมกับ
บริษัท plan estate เปนผูดําเนินการรวบ
รวมเอกสารตางๆ ตามกฏกระทรวงฯ 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาบางขุนเทียน 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานไมมีความรูในดาน
การรวบรวมเอกสารตางๆ 

แนวทางการแกปญหา 

15 วัน 

15 วัน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 

คณะกรรมการมอบหมาย
ใหผูจัดการหมูบานเปนผู
ดําเนินการตลอดจนรวบ
รวมเอกสารตางๆไปยื่นขอ
จดทะเบียน 

เอกสารเกี่ยวกับขอบังคับ
มีปญหาและมีเอกสาร
บางสวนไมครบ 

ไดรับความรวมมือในดาน
การจัดเตรียมเอกสารเพื่อ
ยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้ง
จากผูประกอบการ(บริษัท 
plan estate) 
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แผนผังที่ 4 - 12 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานสวนริมคลองบางมด  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจาก

การจัดตั้ง 

3.1  คณะกรรมการมอบหมายใหผูจัด
การหมุบานดําเนินการจัดเตรียมสถานที่
เพื่อการประชุมเพื่อเลือกต้ังคณะ
กรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยมีคณะ
กรรมการจํานวน  8 คน 

3.4 ประธาน คณะกรรมการนิติบุคคล
หมูบาน เปนผูดําเนินการนัดและรับโอน
ทรัพยสวนกลางตางๆจากผูประกอบการ 
(บริษัท plan estate) 

ปญหาและอุปสรรค 

ยังไมไดรับโอน
สาธารณูปโภคสวนกลางจาก
ผูประกอบการจัดสรร 

แนวทางการแกปญหา 

1 เดือน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆและปด
ประกาศในหมูบาน 

ไดรับความรวมมือจาก
ทางผูประกอบการ(บริษัท 
plan estate)ซ่ึงปจจุบัน
อยูในชวงระหวางรวบรวม
เอกสารในการโอนทรัพย
สวนกลางของโครงการ 
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4.15 โครงการ บานรามอินทรา13 
  โครงการ บานรามอินทราไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อวา 
“บานรามอินทรา” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบึงกุม เมื่อวันที่ 12 
พฤษภาคม 2547 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 26 พฤษภาคม 2547  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “บานรามอินทรา”  
2.ที่ตั้ง ซอยประเสริฐธรรม ถนนรามอินทรา แขวงคันนายาว เขตคันนายาว กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2545 และปดการขายปพ.ศ.2547 (พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน บานเดี่ยว จํานวน 121 หลัง 
     โดยมีราคาขาย 6-10 ลานบาท 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 
6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 12 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 10 ไร 
       พื้นที่สวนกลางประมาณ 2 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สระวายน้ํา/สโมสร 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”บานรามอินทรา” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 26/4 ซอยประเสริฐธรรม ถนนรามอินทรา แขวงคันนายาว เขตคันนายาว กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการบานรามอินทรามีการดูแลและบริหารหมูบานโดยผู

ประกอบการจัดสรร(บริษัทแผนดินทอง พร็อพเพอรตี้  ดีเวลลอปเมนทจํากัด มหาชน) มากอนซึ่งเปนการดูแลใน
ชวงระหวางเปดการขายโครงการ  

4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน 8 คน 
5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูวาจางบริษัท

บริหารทรัพยสิน IRM (บริษัท อินเตอร เรียลตี้ แมเนจเมนท จํากัด ) ทําหนาที่เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารชุมชน
ทั้งหมดในโครงการ 

6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายเดือนโดยมีอัตราการจัดเก็บ 20บาท/ตร.วา 
 7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 200,000 บาท/เดือน 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 200,000 บาท/เดือน 

  9. โครงการบานรามอินทรามีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจากผูประกอบการจัดสรรลวง
หนาเปนระยะเวลา 3 ป 

10. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการ     
จัดเก็บจากลูกบาน 

11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 

                                                  
13 สัมภาษณ  กฤช  แสงผองใส,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานบานรามอินทรา,  23 พฤศจิกายน 2547. 
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- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
-สโมสร 
-สระวายน้ํา 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท IRM  ( บริษัท อินเตอรเรียลตี้ แมเนจเมนจ จํากัด)เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดใน
โครงการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - พนักงานรักษาความสะอาด 
  - พนักงานดูแลสวน 
  - พนักงานซอมบํารุง 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท IRM  ( บริษัท อินเตอรเรียลตี้ แมเนจเมนจ จํากัด)เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดใน
โครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “บานรามอินทรา” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลาในการ

ดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
 
ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไป  
ดูแล โดยโครงการ“บานรามอินทรา”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินมาตรา 45 
และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1   บริษัทแผนดินทอง พร็อพเพอรตี้  ดีเวลลอปเมนท จํากัด มหาชน ไดดําเนินการวาจางบริษัท IRM 

ดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับคณะกรรมการหมู
บานและลูกบานเพื่อแจงรายละเอียดและขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอลูกบานตั้งแตในชวงเริ่มมี
การโอนบาน 

1.2 บริษัท IRM ดําเนินการทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังโดยกําหนดใหมีรายละเอียดของ
ขอบังคับตางๆและบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบาน ที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร(ตาม 
พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 
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1.3  บริษัท IRM เปนผูดําเนินการติดประกาศรายละเอียดตามขอ 1.2 โดยติดในหมูบานและลง

ประกาศใน นสพ.ทองถิ่นเพื่อแจงรายละเอียดตางๆและนัดวันประชุมเพื่อหารือ(ตามระเบียบคณะกรรมการจัด
สรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) 

1.4 บริษัท IRM เปนผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุมและสถานที่ประชุมหลังไดรับจดหมายตอบ
กลับจากลูกบาน 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน

สวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหมและลูกบานบางคนไมทราบกําหนดการและวันประชุมเนื่องยังมีผูซื้อบางสวนที่
ยังไมมีการยายเขามาอยูในโครงการจึงยังไมไดรับเรื่องการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 

- ผูจัดสรรไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูโดยใหบริษัท IRM ดําเนินการ
ความรูในดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตลอดจนใหความรูในรายละเอียดขอกําหนดตางๆ เพื่อใหความ
รูความเขาใจกับลูกบานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

- บริษัท IRM ดําเนินการเผยแพรและประชาสัมพันธในรายละเอียดของการจัดตั้งและกําหนดการวัน
ประชุมอยางสม่ําเสมอ 

- มีการจัดเก็บคาดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะลวงหนาในวันโอน 3 ป เพื่อใชเปนเงื่อนไข
สําคัญในการนัดผูซื้อประชุมเพื่อการบริหารเงินทุนในสวนนี้และสามารถลดปญหาในการจัดเก็บคาดูแล
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในขณะที่ยังไมไดมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
และรับโอนทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  
โดยทางโครงการบานรามอินทราไดใชระยะเวลาตั้งแตปกลางป พศ.2545 – ตนป พ.ศ.2547คิดเปนระยะเวลา
ประมาณ1ป 6เดือน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา  
ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษา
ในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยบริษัท IRM เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏ

กระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่
ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบึงกุม เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอจดทะเบียนนิติบุคลหมูบานจัดสรร 
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  2.4เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไว
ในที่เปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) โดยทาง
บริษัท IRM เปนผูดําเนินการในขั้นตอนนี้ 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานของปญหาและอุปสรรคในขั้นตอนนี้พบวา  
  -  ลูกบานไมมีความรูในดานการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏหมาย 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
  - ผูประกอบการจัดสรรมอบอํานาจใหบริษัท IRM เปนผูดําเนินการตลอดจนรวบรวมเอกสารตางๆไปยื่น
ขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาพระขโนง จึงลดปญหา
ระหวางลูกบานกับผูประกอบการจัดสรรได 

ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่
ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
บานรามอินทรา ไดใชเวลาสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียน 30 วัน 
  - ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 3 วัน 

- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการบานรามอินทรา 

ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการ    
ขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  บริษัท IRM ไดดําเนินการจัดเตรียมเอกสารและสถานที่(สโมสรของโครงการ)ตลอดจนดําเนินการ

นัดเวลาเพื่อการประชุมคัดเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคตางๆภายใน
โครงการ 
   3.2 มีการแตงตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการหมูบานโดยโครงการบานรามอินทราจัดใหมีจํานวน
กรรมการภายในหมูบานจํานวน 8 คน 

3.3 บริษัท IRM เปนผูจัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่
ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไดมอบอํานาจใหบริษัท IRM เปนตัวแทนดําเนินการเพื่อรับโอน
ทรัพยสวนกลางตางๆจากเจาของโครงการ(บริษัทแผนดินทอง พร็อพเพอรตี้  ดีเวลลอปเมนท จํากัด มหาชน ) 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ
เกี่ยงภาระในการเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของลูกบานเนื่องจากเห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและเสีย
เวลา 
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แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มี

อุปสรรคในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจากเจาของโครงการจัดสรร (บริษัทแผนดินทอง พร็อพเพอรตี้  ดีเวลลอป
เมนท จํากัด มหาชน ) ไดวาจางบริษัท IRM ดําเนินงานในขั้นตอนนี้ทั้งการรวบรวมเอกสารตางๆตลอดจนมีการ
ใหความรูกับลูกบานในเรื่องของบทบาทหนาที่ของบริษัทในการเขามาดูแลบริหารหมูบานวามีขอดีในดานใดบาง 
ซึ่งทําใหสามารถลดและแบงเบาภาระของกรรมการ และลูกบานไดมาก 
  ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้ แตทางบริษัท IRM ไดใชระยะเวลาตั้งแต
เตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจัดทํารายงานมติที่ประชุมตลอดจน
เงื่อนไข และขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน รวม 4 ขั้นตอน
เปนระยะเวลาประมาณ 2 เดือน 
 

สรุปผลการศึกษาโครงการบานรามอินทรา 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ บานรามอินทราพบวา มีขั้นตอนการ   

จัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงานคือสํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครสาขาบึงกุม 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บาน จนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จนกระทั่งมีการโอนทรัพย      
สวนกลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”บานรามอินทรา”      
รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 1 ป 10 เดือน 
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แผนผังที่ 4 - 13 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานรามอินทรา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.3 บริษัท IRM เปนผูดําเนินโดย 
- ติดประกาศในหมูบาน 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมด 
เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูและ
ความเขาใจในรายละเอียด
ตางๆของขั้นตอน 

แนวทางการแกปญหา 

1.4 บริษัท IRM เปนผูดําเนินการจัด
เตรียมวาระการประชุมและสถานที่
ประชุมหลังไดรับจดหมายตอบกลับจาก
ลูกบาน 

1 ป 6 เดือน 

1.1 ผูประกอบการไดดําเนินการวาจาง
บริษัท IRM ดําเนินการใหความรูและ
ความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับคณะ
กรรมการหมูบานและลูกบานตั้งแตเร่ิมมี
การโอนบาน 

1.2บริษัท IRM ดําเนินการทําจดหมาย
แจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังโดย
กําหนดใหมีรายละเอียดของขอบังคับ
ตางๆและบัญชีทรัพยสินสวนกลางของ
หมูบาน 

- บริษัท IRM เขามาเปนที่
ปรึกษาในดานตางๆและ
ใหความรูความเขาใจกับ
ลูกบานในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 
- มีการเก็บคาดูแลลวง
หนา 3 ปจึงเปนเงื่อนไข
สําคัญใหผูซ้ือตองการจัด
ต้ังนิติบุคคลขึ้นมาบริหาร
จัดการเงินทุนสวนนี้ 
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แผนผังที่ 4 - 13 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานรามอินทรา  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  บริษัท IRM เปนผูดําเนินการเปนผู
ดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆ 
 ตามกฏกระทรวงฯ 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาบึงกุม 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานไมมีความรูในดาน
การรวบรวมเอกสารตางๆ 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

3 วัน 2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 

บริษัท IRM เปนผูดําเนิน
การตลอดจนรวบรวม
เอกสารตางๆไปยื่นขอจด
ทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร 
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แผนผังที่ 4 - 13 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานรามอินทรา  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 4 ขั้นตอน 

3.1  บริษัท IRM ดําเนินการจัดเตรียม
สถานที่เพื่อการประชุมเพื่อเลือกต้ังคณะ
กรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยมีคณะ
กรรมการจํานวน  8 คน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
มอบอํานาจให บริษัท IRM เปนผูดําเนิน
การนัดและรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ
จากผูประกอบการ  

ปญหาและอุปสรรค 

มีการเกี่ยงภาระในการเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรของลูกบานเนื่องจาก
เห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและ
เสียเวลา 

แนวทางการแกปญหา 

2 เดือน 
3.3   บริษัท IRM จัดทํารายงานการ
ประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลง
ตางๆและปดประกาศในหมูบาน 

บริษัท IRM เสนอวาจะเขา
มาทําหนาที่บริหารจัดการ
โครงการให 
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4.16 โครงการ เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง14 
  โครงการ เซ็นเตอรเพลส รามคําแหงไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใช
ชื่อวา “เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง” ซึ่งไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบึงกุม 
เมื่อวันที่ 25 พฤษภาคม 2547และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 26 
พฤษภาคม 2547 

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1.ชื่อโครงการ “เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง”  
2. ที่ตั้ง ถนนรามคําแหง  แขวงสะพานสูง  เขตสะพานสูง  กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2539 และปดการขายปพ.ศ.2543 (จัดสรรที่ดิน ปว.286) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปนอาคารพาณิชย จํานวน 149 หลัง มีราคาขาย

ประมาณ 1.6-2.5 ลานบาท 
  5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 

6.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา“เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง”  
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 48/197 ถนนรามคําแหง  แขวงสะพานสูง  เขตสะพานสูง  กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการเซ็นเตอรเพลส รามคําแหงมีการดูแลและบริหารหมู

บานโดยผูประกอบการจัดสรร 
  4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน 9 คน 
  5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เปนผูวาจางบริษัท
บริษัทบริหารทรัพยสิน unity management เพื่อทําหนาที่เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการ 
  6. โครงการเซ็นเตอรเพลส รามคําแหงไดรับเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจากผูประกอบ
การจัดสรรในการดําเนินการจัดตั้ง 

7. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัดเก็บ
จากลูกบาน 

8. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท unity management เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 

9. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

                                                  
14 สัมภาษณ  อรนุช,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานเซ็นเตอรเพลส รามคําแหง,  25 มกราคม 2548. 
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 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 
   

มีรูปแบบในการบริหาร บริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน เปนผูกําหนดนโยบาย
ใหบริษัท unity management เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง” พบวามีขั้นตอนและระยะ

เวลาในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
 

  ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบาน ใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไป  
ดูแล โดยโครงการ“เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน
มาตรา 45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1  ผูประกอบการจัดสรรไดดําเนินวาจางบริษัท unity management เพื่อเปนที่ปรึกษาในการจด

ทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
1.2 บริษัท unity management ทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังโดยกําหนดใหมีรายละเอียด

ของขอบังคับและบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร(ตาม พ.ร.บ. 
จัดสรร 43 มาตรา 45) และดําเนินการนัดวันประชุมลูกบานในโครงการ เพื่อประชุมหามติวาจะมีการจัดตั้ง       
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.3  บริษัท unity management ดําเนินการติดประกาศรายละเอียดตามขอ 1.2 โดยติดในหมูบานและ
ลงประกาศใน นสพ.ทองถิ่นเพื่อแจงรายละเอียดตางๆและนัดวันประชุมเพื่อหารือ(ตามระเบียบคณะกรรมการจัด
สรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) 

1.4 บริษัท unity management เปนผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุมและสถานที่ประชุมหลังได
รับจดหมายตอบกลับจากลูกบาน 
  1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและคัดเลือกตัวแทนลูกบานใน
การดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน
สวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน   
จัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม อีกทั้งลูกบานสวนใหญไมสนใจและใหความรวมมือในการจัดตั้งเทาที่ควร  

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
-ผูจัดสรรไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูโดยบริษัทunity managementให

ตัวแทนซึ่งเปนผูที่มีความรูในดานนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเขามารวมใหความรูความเขาใจกับลูกบานในการ    
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จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใหความรูกับลูกบานในเรื่องของบทบาทหนาที่วามีขอดีในดานใดบางซึ่งทํา
ใหลดและแบงเบาภาระของกรรมการและลูกบานได 
  ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครง
การเซ็นเตอรเพลส รามคําแหงไดใชระยะเวลาในสวนนี้ทั้ง 5 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 6 เดือน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา  
ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษา
ในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยกลุมลูกบานไดมอบอํานาจใหบริษัท unity management เปนผู

ดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆ ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบึงกุมเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน
ที่เปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน
บางคนยังเห็นวาการจัดตั้งเปนเรื่องยุงยากเนื่องจากคิดวาการดูแลและบริหารหมูบานตองใชผูมีความรูและตอง
โปรงใส 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- บริษัท unity management ไดเสนอแนวทางการบริหารหมูบานโดยใหบริษัท เปนผูทําหนาที่บริหาร

โครงการตอไปโดยมีกรรมการหมูบานเปนผูตรวจสอบการทํางานและกําหนดขอบังคับตางๆอีกทั้งยังสามารถลด
ความขัดแยงระหวางลูกบานและยังแบงเบาภาระของลูกบานไดอีกดวย 

ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่
ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ 
เซ็นเตอรเพลส รามคําแหงใชระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทั้ง 4 ขั้นตอนใช
เวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 

 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
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3.1  บริษัท unity management ดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมคัดเลือกคณะกรรมการ

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรวบรวมขอมูลเพื่อชี้แจงรายละเอียดการดําเนินการ 
   3.2 มีการแตงตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยโครงการเซ็นเตอรเพลส       
รามคําแหง จัดใหมีจํานวนกรรมการภายในหมูบานจํานวน 9 คน 

3.3 บริษัท unity management เปนผูจัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่
ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 
  3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไดมอบอํานาจใหบริษัท unity management เปนตัวแทนดําเนิน
การเพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆจากเจาของโครงการ 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ
เกี่ยงภาระในการเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของลูกบานเนื่องจากเห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและเสีย
เวลา 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานแนวทางการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา สาเหตุที่มี
อุปสรรคในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจากไดมีการวาจางบริษัท unity management เขามารวมใหคําปรึกษาและ
ดําเนินการจัดตั้งจึงทําใหลดปญหาตางๆไดมากขึ้น 
  ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตทางโครงการ เซ็นเตอรเพลส  
รามคําแหง ไดใชระยะเวลาตั้งแตเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จัดทํา 
รายงานมติที่ประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศ
ภายในหมูบานรวมทั้งหมด 4 ขั้นเปนระยะเวลาประมาณ 2 เดือน 
 

สรุปผลการศึกษาโครงการเซ็นเตอรเพลส รามคําแหง 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง พบวา มีขั้น

ตอนการจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงานคือ 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบึงกุม 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับ 
ลูกบาน จนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จนกระทั่งมีการโอนทรัพยสวน
กลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร” เซ็นเตอรเพลส  
รามคําแหง”  รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 10 เดือน 
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แผนผังที่ 4 - 14 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.3 บริษัท unity management เปนผู
ดําเนินโดย 
- ติดประกาศในหมูบาน 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดวันประชุม 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมด 
เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูและ
ความเขาใจในรายละเอียด
ตางๆของขั้นตอน 

แนวทางการแกปญหา 

  6 เดือน 

1.1 ผูประกอบการไดดําเนินการวาจาง
บริษัท unity management ดําเนินการ
ใหคําปรึกษาในขั้นตอนการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

1.2บริษัท unity management ดําเนิน
การทําจดหมายแจงเปนหนังสือตอลูก
บานทุกหลังโดยกําหนดใหมีรายละเอียด
ของขอบังคับตางๆและบัญชีทรัพยสิน
สวนกลางของหมูบานดวย 

บริษัท unity 
management เขามาเปน
ที่ปรึกษาในดานตางๆและ
ใหความรูความเขาใจกับ
ลูกบานในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

1.4บริษัท unity management เปนผู
ดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุม
และสถานที่ประชุม 
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แผนผังที่ 4 - 14 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  บริษัท unity management เปนผู
ดําเนินการเปนผูดําเนินการรวบรวม
เอกสารตางๆตามกฏกระทรวงฯ 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาบึงกุม 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานบางคนเห็นวาเมื่อ
จัดตั้งแลวจะเปนเรื่องยุง
ยากในการบริหารจัดการ 

แนวทางการแกปญหา 

2 เดือน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

บริษัท unity 
management ไดเสนอ
แนวทางการบริหารหมู
บานโดยใหบริษัท เปนผู
ทําหนาที่บริหารโครงการ
ตอไปโดยมีกรรมการหมู
บานเปนผูตรวจสอบการ
ทํางาน 
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แผนผังที่ 4 - 14 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 4 ขั้นตอน 

3.1  บริษัท unity management ดําเนิน
การจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อ
เลือกต้ังคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยมีคณะ
กรรมการจํานวน  9 คน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
มอบอํานาจให บริษัท unity 
management เปนผูดําเนินการนัดและ
รับโอนทรัพยสวนกลางตางๆจากผู
ประกอบการ  

ปญหาและอุปสรรค 

มีการเกี่ยงภาระในการเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรของลูกบานเนื่องจาก
เห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและ
เสียเวลา 

แนวทางการแกปญหา 

2 เดือน 
3.3   บริษัท unity management จัดทํา
รายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและ
ขอตกลงตางๆและปดประกาศในหมู
บาน 

บริษัท unity 
management เสนอวาจะ
เขามาทําหนาที่บริหารจัด
การและดําเนินการรับโอน
จากผูประกอบการให 
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4.17 โครงการ โฮมเพลส สุขุมวิท 7115 
  โครงการ โฮมเพลส สุขุมวิท 71ไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อวา 
“โฮมเพลส สุขุมวิท 71”  ซึ่งไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาพระโขนง เมื่อวันที่  
8 มิถุนายน 2547 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 11 มิถุนายน 2547 

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1.ชื่อโครงการ “โฮมเพลส สุขุมวิท 71”  
2. ที่ตั้ง ถนนสุขุมวิท 71 แขวงพระโขนงเหนือ  เขตวัฒนา  กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2537 และปดการขายปพ.ศ.2541 (จัดสรรที่ดิน ปว.286) 

  4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน  
- บานเดี่ยว จํานวน 20 หลัง  
- ทาวนเฮาส จํานวน 54 หลัง 

  มีราคาขายประมาณ 5-10 ลานบาท 
  5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 

6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 72 ไรโดยแบงออกเปน 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สระวายน้ํา/สโมสร 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา“โฮมเพลส สุขุมวิท 71”  
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 172/61 ถนนสุขุมวิท 71 แขวงพระโขนงเหนือ  เขตวัฒนา  กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โครงการโฮมเพลส สุขุมวิท 71มีการดูแลและบริหารหมูบาน

ในรูปแบบ กรรมการหมูบานดําเนินงานรวมกับผูประกอบการจัดสรร(บริษัท โฮมเพลส กรุป จํากัด มหาชน ) 
  4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน 7 คน 

 5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยมติของคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยมีผู
ประกอบการจัดสรร(บริษัท โฮมเพลส กรุป จํากัด มหาชน )ทําหนาที่เปนผูดําเนินงานดูแลเงินกองทุนเพื่อบริหาร
ชุมชนทั้งหมดในโครงการ 

6.ปจจุบันยังไมดําเนินการจัดเก็บคาสวนกลางเนื่องจากมีเงินกองทุนในการบริหารและดูแล
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆในโครงการอยู 
  7. โครงการโฮมเพลส สุขุมวิท 71มีเงินทุนจากผูประกอบการจัดสรรในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคซึ่ง
มีการเก็บในตอนโอนบานเปนจํานวนเงิน 120,000 บาท/หลัง 

8. โครงการมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคนอกเหนือจากการจัดเก็บจากลูกบานโดยมีการจัดเก็บ
คาใชบริการสระวายน้ําจากบุคคลภายนอก 

9. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 

                                                  
15 สัมภาษณ  ครองใจ,  เจาหนาท่ีฝายขาย บริษัท โฮมเพลส กรุป จํากัด มหาชน,  27 ธันวาคม 2547. 
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- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- สระวายน้ํา 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัทผูประกอบการจัดสรร (บริษัท โฮมเพลส กรุป จํากัด มหาชน )เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภค
ทั้งหมดในโครงการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให 
ผูประกอบการจัดสรร (บริษัท โฮมเพลส กรุป จํากัด มหาชน )เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะ      
ทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “โฮมเพลส สุขุมวิท 71” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลาใน

การดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
 

  ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไปดู
แล โดยโครงการ“โฮมเพลส สุขุมวิท 71”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินมาตรา 
45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1  ผูประกอบการจัดสรรไดดําเนินวาจางบริษัท unity management เพื่อเปนที่ปรึกษาในการจด

ทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
1.2 บริษัท unity management ทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังโดยกําหนดใหมีรายละเอียด

ของขอบังคับและบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร(ตาม พ.ร.บ. 
จัดสรร 43 มาตรา 45)และดําเนินการนัดวันประชุมลูกบานในโครงการเพื่อประชุมหามติวาจะมีการจัดตั้ง        
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.3  บริษัท unity management ดําเนินการติดประกาศรายละเอียดตามขอ 1.2 โดยติดในหมูบานและ
ลงประกาศใน นสพ.ทองถิ่นเพื่อแจงรายละเอียดตางๆและนัดวันประชุมเพื่อหารือ(ตามระเบียบคณะกรรมการจัด
สรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) 

1.4 บริษัท unity management เปนผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุมและสถานที่ประชุม(บริเวณ
สโมสรของโครงการ)หลังไดรับจดหมายตอบกลับจากลูกบาน 

1.5 จัดประชุมคณะกรรมการซอยทั้งหมดซึ่งมีการรวบรวมเอกสารตางๆที่ใชจัดตั้งจากลูกบานในซอย
เพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูก

บานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม อีกทั้งลูกบานสวนใหญไมสนใจและใหความรวมมือเทาที่ควร  

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
-ผูจัดสรรไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูโดยบริษัทunity managementให

ตัวแทนซึ่งเปนผูที่มีความรูในดานนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเขามารวมใหความรูความเขาใจกับลูกบานในการจัด
ตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใหความรูกับลูกบานในเรื่องของบทบาทหนาที่วามีขอดีในดานใดบางซึ่งทําใหลด
และแบงเบาภาระของกรรมการและลูกบานได 
  ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครง
การโฮมเพลส สุขุมวิท 71ไดใชระยะเวลาในสวนนี้ทั้ง 5 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการ  
จัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยกลุมลูกบานไดมอบอํานาจใหบริษัท unity management เปนผู

ดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆ ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาพระโขนงเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
  2.3 จากการสัมภาษณพบวามีรายละเอียดของเอกสารรายชื่อลงมติจัดตั้งบางสวนไมตรงกับรายชื่อใน 
โฉนดจึงตองนํากลับมาแกไขเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณาอีกครั้ง 
  2.4เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน
ที่เปดเผย 30 วัน (กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 

- มีปญหาในการรวบรวมเอกสารที่ใชเพื่อการจัดตั้งจึงทําใหมีความลาชาในขั้นตอนนี้ 
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
-ไดรับความรวมมือในดานการจัดเตรียมเอกสารเพื่อย่ืนขอจดทะเบียนจัดตั้งจากผูประกอบการจัดสรร

(บริษัท โฮมเพลส กรุป จํากัด มหาชน ) 
ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่

ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ 
โฮมเพลส สุขุมวิท 71ใชระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทั้ง 4ขั้นตอนใชเวลา
ทั้งส้ิน ประมาณ 3 เดือน 
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ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการ    
ขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  บริษัท unity management ดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมคณะกรรมการซอยเพื่อ

คัดเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรวบรวมขอมูลเพื่อชี้แจงรายละเอียดการดําเนินการ 
   3.2 มีการแตงตั้งคณะกรรมการซอยเพื่อเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยโครงการโฮมเพลส สุขุมวิท 
71จัดใหมีจํานวนกรรมการนิติบุคคลภายในหมูบานจํานวน 7 คน 

3.3 บริษัท unity management เปนผูจัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่
ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน มอบอํานาจให บริษัท unity management เปนผูดําเนินการนัด
และรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆจากผูประกอบการ 
 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ
ใชระยะเวลานานในการรวบรวมเอกสารตางๆจากผูประกอบการจัดสรร(บริษัท โฮมเพลส กรุป จํากัด มหาชน ) 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค
ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจากไดมีการวาจางบริษัท unity management เขามารวมใหคําปรึกษาและดําเนินการ
จัดตั้งจึงทําใหลดปญหาตางๆไดมากขึ้น 
  ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตทางโครงการ โฮมเพลส สุขุมวิท 71ได
ใชระยะเวลาตั้งแตเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จัดทํารายงานมติที่
ประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน
เปนระยะเวลาประมาณ 2 เดือน โดยในปจจุบันยังอยูในชวงระหวางรวบรวมเอกสารในการโอนสาธารณูปโภค
สวนกลางจากผูประกอบการจัดสรร(บริษัท โฮมเพลส กรุป จํากัด มหาชน ) อยู 
 
  สรุปผลการศึกษาโครงการโฮมเพลส สุขุมวิท 71 

จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการโฮมเพลส สุขุมวิท 71พบวา มีขั้นตอน
การจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1หนวยงานคือสํานักงานที่
ดินกรุงเทพมหานครสาขาพระโขนง 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บานจนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปจนถึงการจัดตั้งคณะกรรมการ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร”โฮมเพลส สุขุมวิท 71” รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 7 เดือน 

ปจจุบันเหลือเพียงขั้นตอนการรับโอนทรัพยสวนกลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมา
เปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเทานั้น 
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แผนผังที่ 4 - 15 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
โฮมเพลส สุขุมวิท 71 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.3 บริษัท unity management เปนผู
ดําเนินโดย 
- ติดประกาศในหมูบาน 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดวันประชุม 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมด 
เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูและ
ความเขาใจในรายละเอียด
ตางๆของขั้นตอน 

แนวทางการแกปญหา 

2 เดือน 

1.1 ผูประกอบการไดดําเนินการวาจาง
บริษัท unity management ดําเนินการ
ใหคําปรึกษาในขั้นตอนการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

1.2บริษัท unity management ดําเนิน
การทําจดหมายแจงเปนหนังสือตอลูก
บานทุกหลังโดยกําหนดใหมีรายละเอียด
ของขอบังคับตางๆและบัญชีทรัพยสิน
สวนกลางของหมูบานดวย 

บริษัท unity 
management เขามาเปน
ที่ปรึกษาในดานตางๆและ
ใหความรูความเขาใจกับ
ลูกบานในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

1.4บริษัท unity management เปนผู
ดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุม
และสถานที่ประชุม 
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แผนผังที่ 4 - 15 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
โฮมเพลส สุขุมวิท 71  (ตอ) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  บริษัท unity management เปนผู
ดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏ
กระทรวงฯ 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาพระโขนง 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค แนวทางการแกปญหา 

2 เดือน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

ไดรับความรวมมือในดาน
การจัดเตรียมเอกสารจาก
ผูประกอบการจัดสรร
(บริษัท โฮมเพลส กรุป
จํากัด มหาชน ) 

เอกสารรายชื่อลงมติจัดตั้ง
บางสวนไมตรงกับรายช่ือ
ในโฉนด 

30 วัน 



 

 

169
แผนผังที่ 4 - 15 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
โฮมเพลส สุขุมวิท 71  (ตอ) 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 4 ขั้นตอน 

3.1  บริษัท unity management ดําเนิน
การจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อ
เลือกต้ังคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยมีคณะ
กรรมการจํานวน  7 คน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
มอบอํานาจให บริษัท unity 
management เปนผูดําเนินการนัดและ
รับโอนทรัพยสวนกลางตางๆจากผู
ประกอบการ  

ปญหาและอุปสรรค 

ผูประกอบการจัดสรร 
ยังไมดําเนินการโอนทรัพย
สวนกลางใหกับนิติบุคคลหมู
บาน 

แนวทางการแกปญหา 

2 เดือน 

3.3   บริษัท unity management จัดทํา
รายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและ
ขอตกลงตางๆและปดประกาศในหมู
บาน 

บริษัท unity 
management เขามารวม
ใหคําปรึกษาผูประกอบ 
การในการรวบรวม
เอกสารตางๆและอยูใน
ระหวางดําเนินการโอน 
ทรัพยสวนกลาง 
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4.18 โครงการ มัณฑนา-พระราม 9 วงแหวน16 
  โครงการ มัณฑนา-พระราม 9 วงแหวนไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดย
ใชชื่อวา “มัณฑนา-พระราม 9 วงแหวน” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา 
บึงกุม เมื่อวันที่ 8 มิถุนายน 2547 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 18 
มิถุนายน 2547 

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “มัณฑนา-พระราม 9 วงแหวน”  
2.ที่ตั้ง แขวงสะพานสูง  เขตสะพานสูง กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2544 และปดการขายปพ.ศ.2545 (พรบ.จัดสรรที่ดิน 43) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน บานเดี่ยว จํานวน 180 หลัง 
     โดยมีราคาขาย 5 ลานบาทขึ้นไป 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 

  6.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สนามเด็กเลน/สระวายน้ํา/สโมสร 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”มัณฑนา-พระราม 9 วงแหวน” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 109/90 หมูบานมัณฑนา-พระราม 9 วงแหวน แขวงสะพานสูง  เขตสะพานสูง 

กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โครงการมัณฑนา-พระราม 9 วงแหวนมีการดูแลและบริหาร

หมูบานโดยรูปแบบกรรมการหมูบานมากอน 
 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน 9 คน 
5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทําหนาที่เปนผู

ดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการโดยมีการวาจางผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนิน
การจัดเก็บคาสวนกลางและบริหารสวนตางๆในหมูบาน 

6. ปจจุบันยังไมดําเนินการจัดเก็บคาสวนกลางเนื่องจากมีเงินกองทุนในการบริหารและดูแล
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆในโครงการอยู 

7. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 300,000 บาท/เดือน 
  8. โครงการมัณฑนา-พระราม 9 วงแหวนมีเงินกองทุนจากผูประกอบการจัดสรร( แลนด แอนด เฮาส)
ในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคซึ่งมีการเก็บในตอนโอนบาน 

9. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัดเก็บ
จากลูกบาน 

 10. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 

                                                  
16 สัมภาษณ  วนิดา  ชูศรี,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานมัณฑนา-พระราม 9 วงแหวน,  29 ธันวาคม 2547. 
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- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- สโมสร 
- สระวายน้ํา 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการ
บริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการโดยมอบ
อํานาจใหผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการ 

11. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - พนักงานดูแลสวน 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการโดย
มอบอํานาจใหผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “มัณฑนา-พระราม 9วงแหวน” พบวามีขั้นตอนและระยะ

เวลาในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไปดู
แล โดยโครงการ“มัณฑนา-พระราม9วงแหวน”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน
มาตรา 45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1 ผูประกอบการจัดสรร ( แลนด แอนด เฮาส )แจงคณะกรรมการหมูบานเพื่อใหดําเนินการประชุม

เพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
1.2 คณะกรรมการหมูบานไดรวมกับผูประกอบการจัดสรร ( แลนด แอนด เฮาส ) รางขอบังคับและขอ

กําหนดตางๆ(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 
1.3 ตัวแทนจากผูประกอบการจัดสรร ( แลนด แอนด เฮาส ) ดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้อง

ตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานในโครงการพรอมทั้งมีการแจงรายละเอียดและดําเนิน
การทําจดหมายแจงหนังสือตลอดจนขอดี-ขอเสียดานตางๆตอลูกบานทุกหลังและประกาศในหนังสือพิมพทอง
ถิ่นเปนเวลา 3 วันโดยกําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการนัดวันประชุมลูกบานเพื่อประชุมหารือเพื่อหามติวาจะมีการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรหรือไม(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) 

1.4 แจงและนัดเวลาประชุมเพื่อโดยมีตัวแทนจากผูประกอบการจัดสรร( แลนด แอนด เฮาส )เปนผู
ดําเนินการจัดเตรียมรายละเอียดในการจัดตั้งและวาระในการประชุม 
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  1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- ลูกบานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจและมีความลังเลสงสัยในดานขอบังคับ 

ของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม 
- ลูกบานตองการใหผูประกอบการจัดสรร (แลนด แอนด เฮาส)ดําเนินการเรื่องบัญชีคาใชจายตางๆให

มีความโปรงใส 
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 

  -  คณะกรรมการหมูบานไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรโดยใหตัวแทนจากผูประกอบการจัดสรร ( แลนด แอนด เฮาส) เขามาชวยชี้แจงรายละเอียด
ตางๆในวันประชุมใหญเพื่อใหการลงมติจัดตั้งสะดวกมากยิ่งขึ้น 

ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครง
การมัณฑนา-พระราม 9วงแหวนไดใชระยะเวลาในขั้นตอนการเตรียมการจดัตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้ง 5 
ขั้นตอนประมาณ 6 เดือน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการ  
จัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยคณะกรรมการหมูบานรวมกับผูประกอบการจัดสรร ( แลนด 

แอนด เฮาส) เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ    
การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบึงกุมเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอ     

ไวในที่เปดเผย 30 วัน (กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน
บางคนยังเห็นวาการจัดตั้งเปนเรื่องยุงยากเนื่องจากคิดวาการดูแลและบริหารหมูบานตองใชผูมีความรูและตอง
โปรงใส 
  แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 

- ผูประกอบการจัดสรร ( แลนด แอนด เฮาส )  ไดเสนอแนวทางการบริหารหมูบานโดยใหมีการดําเนิน
การวาจางผูจัดการนิติบุคคลหมูบานเพื่อทําหนาที่บริหารหมูบานโดยมีกรรมการหมูบานเปนผูตรวจสอบการ
ทํางานและกําหนดขอบังคับตางๆอีกทั้งยังสามารถลดความขัดแยงระหวางลูกบานและแบงเบาภาระของลูกบาน
ไดอีกดวย 

 



 

 

173
ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงาน

ที่ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
มัณฑนา-พระราม 9วงแหวนใชระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทั้ง 4 ขั้นตอน
ใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 3 เดือน 

 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 3 ขั้นตอนดังนี้ 
 3.1ประธานคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการติดตอผูประกอบการจัดสรร(บริษัท 
แลนด แอนด เฮาส )เพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ 

3.2 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน มอบอํานาจให ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานเปนผูดําเนินการนัดและ
รับโอนทรัพยสวนกลางตางๆจากผูประกอบการ 

3.3 จัดทําเงื่อนไขและขอตกลงตางๆในการบริหารหมูบานเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศในหมูบาน 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ

ใชระยะเวลานานในการรวบรวมเอกสารตางๆจากผูประกอบการจัดสรร(บริษัท แลนด แอนด เฮาส ) 
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค

ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจาก 
- ไมมีการเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานใหมเนื่องจากไดมีการกําหนดใหคณะกรรมการชุดเดิม

เปนคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลวจึงทําใหลดระยะเวลาและปญหาตางๆในขั้นตอนนี้ลงได 
- ไดรับความรวมมือในการดําเนินการจัดตั้งจากทางผูประกอบการจัดสรรร(บริษัท แลนด แอนด เฮาส)

เองจึงทําใหมีความสะดวกในการโอนมากขึ้น 
ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตทางโครงการ มัณฑนา-พระราม 9วง

แหวน ไดใชระยะเวลาตั้งแตเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จัดทํารายงาน
มติที่ประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายใน 
หมูบานเปนระยะเวลาประมาณ 2 เดือน โดยในปจจุบันยังอยูในชวงระหวางรวบรวมเอกสารในการโอน
สาธารณูปโภคสวนกลางจากผูประกอบการจัดสรร(บริษัท แลนด แอนด เฮาส) อยู 

 
สรุปผลการศึกษาโครงการมัณฑนา-พระราม 9วงแหวน 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการมัณฑนา-พระราม 9วงแหวน พบวา มีขั้น

ตอนการจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1หนวยงานคือสํานัก
งานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบึงกุม 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บานจนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ไปจนถึงการจัดตั้งคณะกรรมการ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร”มัณฑนา-พระราม 9วงแหวน” รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 11 เดือน 
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ปจจุบันเหลือเพียงขั้นตอนการรับโอนทรัพยสวนกลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมา

เปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเทานั้น 
  นอกจากนั้นโครงการมัณฑนา-พระราม 9วงแหวน ไดใชคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆโดย
แบงออกเปน 

- คาใชจายในการประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 3,000 บาท 
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แผนผังที่ 4 - 16 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
มัณฑนา-พระราม 9 วงแหวน  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.3ตัวแทนจากผูประกอบการจัดสรร 
(แลนด แอนด เฮาส) ดําเนินการใหความ
รูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดย 
- ติดประกาศในหมูบาน 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมด 
เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

คณะกรรมการยังไมมีความรู
และความเขาใจในราย
ละเอียดตางๆของขั้นตอน 

แนวทางการแกปญหา 

6 เดือน 

1.1ผูประกอบการ(แลนด แอนด เฮาส)
ไดดําเนินการแจงคณะกรรมการหมูบาน
เพื่อใหดําเนินการประชุมเพื่อลงความ
เห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน 
 

1.2คณะกรรมการหมูบานไดรวมกับผู
ประกอบการจัดสรร (แลนด แอนด 
เฮาส) รางขอบังคับและขอกําหนดตางๆ
(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

ตัวแทนจากผูประกอบการ
จัดสรร (แลนด แอนด 
เฮาส) เขามาชวยช้ีแจง
รายละเอียดตางๆในขั้น
ตอนการจัดตั้ง 

1.4ประกอบการ เปนผูแจงนัดเวลา
ประชุมและดําเนินการจัดเตรียมวาระ
การประชุมและสถานที่ประชุม 
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แผนผังที่ 4 - 16 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
มัณฑนา-พระราม 9 วงแหวน  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  คณะกรรมการหมูบานรวมกับผู
ประกอบการจัดสรรเปนผูดําเนินการรวบ
รวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงฯ 
 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาบึงกุม 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค แนวทางการแกปญหา 

2 เดือน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

ผูประกอบการจัดสรร 
(แลนด แอนด เฮาส) 
เสนอใหวาจางผูจัดการนิติ
บุคคลหมูบานเพื่อทําหนา
ที่บริหารหมูบานโดยมี
กรรมการหมูบานเปนผู
ตรวจสอบการทํางาน 

ลูกบานบางคนเห็นวาการ
จัดตั้งเปนเรื่องยุงยากและ
ตองมีความโปรงใสในการ
บริหาร 

30 วัน 
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แผนผังที่ 4 - 16 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
มัณฑนา-พระราม 9 วงแหวน  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 3 ขั้นตอน 

3.1ประธานคณะกรรมการนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรเปนผูดําเนินการติดตอผู
ประกอบการเพื่อรับโอนทรัพยสวนกลาง 

3.2 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
มอบอํานาจให ผูจัดการนิติบุคคลหมู
บานเปนผูดําเนินการนัดและรับโอน
ทรัพยสวนกลางตางๆจากผูประกอบการ 

ปญหาและอุปสรรค 

ผูประกอบการจัดสรร 
ยังไมดําเนินการโอนทรัพย
สวนกลางใหกับนิติบุคคลหมู
บาน 

แนวทางการแกปญหา 

2 เดือน 

3.3   จัดทําเงื่อนไขและขอตกลงตางๆใน
การบริหารและปดประกาศในหมูบาน 

ปจจุบันอยูในระหวางที่ผู
ประกอบการดําเนินการ
รวบรวมเอกสารตางๆใน
การโอนทรัพยสวนกลาง
อยู 
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4.19 โครงการ โนเบิล วานา ปนเกลา 117 
   โครงการ โนเบิล วานา ปนเกลา 1 ไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใช
ชื่อวา “โนเบิล วานา ปนเกลา 1” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางกอก
นอย เมื่อวันที่ 14 มิถุนายน 2547 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่      
17 มิถุนายน 2547 

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1.ชื่อโครงการ “โนเบิล วานา ปนเกลา 1”  
2. ที่ตั้ง ถนนปนเกลา-นครชัยศรี  แขวงศาลาธรรมสพน  เขตทวีวัฒนา  กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2540 และปดการขายปพ.ศ.2544 (จัดสรรที่ดิน ปว.286) 

  4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปนบานเดี่ยวทั้งโครงการ จํานวน 93หลัง มีราคาขาย
ประมาณ 5 ลานบาทขึ้นไป 
  5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 2 ระยะ 

6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 37 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 29 ไร 
       พื้นที่สวนกลางประมาณ 8 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ//สระวายน้ําและสโมสร 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา“โนเบิล วานา ปนเกลา1”  
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 121 ถนนปนเกลา-นครชัยศรี  แขวงศาลาธรรมสพน  เขตทวีวัฒนา  กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการโนเบิล วานา ปนเกลา1มีการดูแลและบริหารหมู

บานโดยคณะกรรมการหมูบานดําเนินงานรวมกับผูประกอบการจัดสรร (บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท จํากัด 
มหาชน ) 

 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน 8 คน 
  5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เปนผูวาจางบริษัท
บริษัทบริหารทรัพยสิน qpm(quality property management)เพื่อทําหนาที่เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารชุมชน
ทั้งหมดในโครงการ 

6. ปจจุบันยังไมมีการจัดเก็บคาบริหารสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆโดยจะเริ่มเก็บใน
ปพ.ศ.2549 
  7. โครงการโนเบิล วานา ปนเกลา1มีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจากผูประกอบการ   
จัดสรรเปนจํานวนเงิน 9,000,000  บาท 

8. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัดเก็บ
จากลูกบาน 

9. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 

                                                  
17 สัมภาษณ  ระวี  สุวรรณมณี,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานโนเบิล วานา ปนเกลา1,  4 มกราคม 2548. 

     สัมภาษณ  วาสนา  ตําแหนง,  เจาหนาท่ีฝาย Property บริษัท Jones lang lasalle จํากัด,  25 มกราคม 2548. 
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- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- สโมสร 
- สระวายน้ํา 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท qpm(quality property management)เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 

10. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - เจาหนาที่ดูแลสวนสาธารณะ 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 
  - พนักงานซอมบํารุง 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท qpm(quality property management)เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “โนเบิล วานา ปนเกลา1” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลา

ในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
 

  ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไป  
ดูแล โดยโครงการ“โนเบิล วานา ปนเกลา1”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน
มาตรา 45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 6 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1  ผูประกอบการจัดสรร(บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท จํากัด มหาชน )ไดวาจางใหบริษัท jones 

lang lasalle เปนที่ปรึกษาในขั้นตอนตางๆในการจดทะเบียน 
1.2 บริษัท jones lang lasalle ไดดําเนินการรางขอบังคับและทําจดหมายเปนหนังสือแจงตอลูกบาน

ทุกหลังโดยกําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45)และดําเนินการนัดวันประชุมลูกบานในโครงการเพื่อประชุมหามติ
วาจะมีการจัดตั้งนิติบุคลลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.3  บริษัท jones lang lasalle ดําเนินการติดประกาศรายละเอียดตามขอ 1.2 โดยติดในหมูบานและ
ลงประกาศใน นสพ.ทองถิ่นเพื่อแจงรายละเอียดตางๆและนัดวันประชุมเพื่อหารือ(ตามระเบียบคณะกรรมการจัด
สรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) 
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1.4  บริษัท jones lang lasalle ไดดําเนินการนัดประชุมระหวางคณะกรรมการหมูบานและตัวแทนผู

ประกอบการจัดสรรเพื่อชี้แจงรายละเอียดตางๆในขั้นตอนการจัดตั้ง 
1.5 บริษัท jones lang lasalle เปนผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุมและสถานที่ประชุมหลังไดรับ

จดหมายตอบกลับจากลูกบาน 
  1.6 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและคัดเลือกตัวแทนลูกบานใน
การดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน
สวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน   
จัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม  

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
-ผูจัดสรรไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูโดยวาจางบริษัท jones lang 

lasalle เขามารวมใหความรูความเขาใจกับลูกบานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใหความรูกับลูกบาน
ในเรื่องของบทบาทหนาที่วามีขอดีในดานใดบางซึ่งทําใหลดและแบงเบาภาระของกรรมการและลูกบานได 
 ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครง
การโนเบิล วานา ปนเกลา1ไดดําเนินการทั้ง 6 ขั้นตอนโดยใชเวลา ประมาณ 3 เดือน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการ  
จัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 3 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยบริษัท jones lang lasalleเปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆ

รวมกับผูประกอบการจัดสรร ซึ่งเปนเอกสารตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิก
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุมซึ่งมีประเด็นยอมรับมติจากที่ประชุมคือ 
มติในการจัดตั้ง ,มติยอมรับคณะกรรมการ , มติยอมรับขอบังคับตางๆ 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบางกอกนอยเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  2.4เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน
ที่เปดเผย 30 วัน (กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7)โดยทาง
บริษัท jones lang lasalle เปนผูดําเนินการในขั้นตอนนี้ 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน
บางคนยังเห็นวาการจัดตั้งเปนเรื่องยุงยากเนื่องจากคิดวาการดูแลและบริหารหมูบานตองใชผูมีความรูและตอง
โปรงใส 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
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- บริษัทผูประกอบการจัดสรรไดเสนอแนวทางการบริหารหมูบานโดยใหบริษัทบริหารทรัพยสิน 

qpm(quality property management) เปนผูทําหนาที่บริหารโครงการตอไปโดยมีกรรมการหมูบานเปนผูตรวจ
สอบการทํางานและกําหนดขอบังคับตางๆอีกทั้งยังสามารถลดความขัดแยงระหวางลูกบานและยังแบงเบาภาระ
ของลูกบานไดอีกดวย 

ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่
ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ   
โนเบิล วานา ปนเกลา1ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารประมาณ 30 วัน 
- ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 10 วัน 
- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการโนเบิล วานา     

ปนเกลา1 ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 70 วัน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการ    
ขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 3 ขั้นตอนดังนี้ 
  3.1 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหมูบานไดมอบอํานาจใหบริษัท jones lang lasalle เปน   
ผูดําเนินการโอนรวมทั้งใหเปนผูจัดเตรียมเอกสารตางๆในการโอนทรัพยสวนกลางของหมูบาน 
 3.2 บริษัท  jones lang lasalle เปนผูดําเนินการนัดผูประกอบการจัดสรรเพื่อดําเนินการรับโอน
สาธารณูปโภคตางๆในโครงการ 

3.3 คณะกรรมการหมูบานและบริษัท jones lang lasalle เปนผูจัดทํารายงานตลอดจนเงื่อนไขและขอ
ตกลงตางๆที่ไดจากการดําเนินการดังกลาวโดยแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวา          
มีปญหาในดานการเก็บรวบรวมเอกสารเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคบางเล็กนอย 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค
ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจากมีบริษัท jones lang lasalle ซึ่งมีประสบการณในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน    
จัดสรรมาบางแลวเปนผูดําเนินการจึงทําใหมีความสะดวกในการโอนสาธารณูปโภคมากยิ่งขึ้น 
  ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตทางบริษัท jones lang lasalle ไดใช
ระยะเวลาตั้งแตเตรียมเอกสารเพื่อใชในการรับโอนสาธารณูปโภคตางๆของโครงการ ตลอดจนรวบรวมเงื่อนไข
และขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบานเปนระยะเวลาประมาณ 
1 เดือน 
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สรุปผลการศึกษาโครงการโนเบิล วานา ปนเกลา1 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ โนเบิล วานา ปนเกลา1 พบวา มีขั้นตอน

การจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงานคือสํานักงานที่
ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางกอกนอย 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บาน จนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จนกระทั่งมีการโอนทรัพย      
สวนกลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”โนเบิล วานา ปนเกลา
1” รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 6 เดือน 
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แผนผังที่ 4 - 17 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
โนเบิลวานา ปนเกลา1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 6 ขั้นตอน 

1.3บริษัท jones lang lasalle ดําเนิน
การโดย 
- ติดประกาศในหมูบาน 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.6 จัดประชุมลูกบานทั้งหมด 
เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
และเลือกต้ังกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 

ปญหาและอุปสรรค 

คณะกรรมการยังไมมีความรู
และความเขาใจในราย
ละเอียดตางๆของขั้นตอน 

แนวทางการแกปญหา 

3 เดือน 

1.1ผูประกอบการไดวาจางใหบริษัท 
jones lang lasalle เปนที่ปรึกษาในขั้น
ตอนตางๆในการจดทะเบียน 
 

1.2บริษัท jones lang lasalle ไดดําเนิน
การรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆ
และทําจดหมายแจงตอลูกบานทุกหลัง
(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

ตัวแทนบริษัท jones lang 
lasalle เขามาชวยช้ีแจง
รายละเอียดตางๆในขั้น
ตอนการจัดตั้ง 

1.4 บริษัท jones lang lasalle ไดดําเนิน
การนัดประชุมระหวางคณะกรรมการหมู
บานและตัวแทนผูประกอบการจัดสรร
เพื่อช้ีแจงรายละเอียดตางๆ 

1.5บริษัท jones lang lasalle เปนผู
ดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุม
และสถานที่ประชุม 
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แผนผังที่ 4 - 17 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
โนเบิลวานา ปนเกลา1  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  บริษัท jones lang lasalleเปนผู
ดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏ
กระทรวงฯ 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาบางกอกนอย 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอโดยทางบริษัท jones 
lang lasalle เปนผูดําเนินการ 

ปญหาและอุปสรรค แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

ผูประกอบการจัดสรร 
เสนอใหวาจางบริษัท
qpm(quality property
management) เพื่อทํา
หนาที่บริหารหมูบานโดย
มีกรรมการหมูบานเปนผู
ตรวจสอบการทํางาน 

ลูกบานบางคนเห็นวาการ
จัดตั้งเปนเรื่องยุงยากและ
ตองมีความโปรงใสในการ
บริหาร 

30 วัน 

10 วัน 
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แผนผังที่ 4 - 17 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
โนเบิลวานา ปนเกลา1  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 3 ขั้นตอน 

3.1คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรมอบอํานาจอํานาจใหบริษัท jones
lang lasalleเปนผูดําเนินการจัดเตรียม
เอกสารตางๆเพื่อรับโอนทรัพยสวนกลาง 

3.2บริษัท jones lang lasalle เปนผู
ดําเนินการนัดผูประกอบการจัดสรรเพื่อ
ดําเนินการรับโอนสาธารณูปโภคตางๆ
ในโครงการ 

ปญหาและอุปสรรค 

มีปญหาในดานการเก็บรวบ
รวมเอกสารสาธารณูปโภค
บางสวน 

แนวทางการแกปญหา 

1 เดือน 

3.3   คณะกรรมการหมูบานและบริษัท 
jones lang lasalle เปนผูจัดทํารายงาน
ตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ได
จากการดําเนินการและปดประกาศใน
หมูบาน 

บริษัท jones lang lasalle
ใหคําปรึกษาและเปนผู
ดําเนินการรวบรวม
เอกสารอีกครั้ง 
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4.20 โครงการ นันทวัน พระราม 218 
   โครงการ นันทวัน พระราม 2ไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อวา 
“นันทวัน พระราม 2” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางขุนเทียน เมื่อวันที่ 
17 มิถุนายน 2547 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 9 กรกฎาคม 2547 

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1.ชื่อโครงการ “นันทวัน พระราม 2”  
2. ที่ตั้ง ถนนพระราม2  แขวงแสมดํา  เขตบางขุนเทียน  กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2538 และปดการขายปพ.ศ.2546 (จัดสรรที่ดิน ปว.286) 

  4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปนบานเดี่ยวทั้งโครงการ จํานวน 169หลัง มีราคาขาย
ประมาณ 10 ลานบาทขึ้นไป 
  5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 2 ระยะ 

6.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ//สระวายน้ําและสโมสร/ฟตเนส และ
ซาวนนา 

ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 
  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา“นันทวัน พระราม 2”  

2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 60 ถนนพระราม2  แขวงแสมดํา  เขตบางขุนเทียน  กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการนันทวัน พระราม 2มีการดูแลและบริหารหมูบานโดย

ผูประกอบการจัดสรร(บริษัท แลนด แอนด เฮาส ) 
 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน  9 คน 

  5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เปนผูวาจางบริษัท
บริษัทบริหารทรัพยสิน qpm(quality property management)เพื่อทําหนาที่เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารชุมชน
ทั้งหมดในโครงการ 

6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายเดือนโดยมีอัตราการจัดเก็บ 20 บาท/ตร.วา 
7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 300,000 บาท/เดือน 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 230,000 บาท/เดือน 

  9. โครงการนันทวัน พระราม 2มีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจากผูประกอบการจัดสรร
(บริษัท แลนด แอนด เฮาส) 

10. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการ 
จัดเก็บจากลูกบาน 

11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 

                                                  
18 สัมภาษณ  วีระชัย  วิชกรรม,  ผูจัดการฝายปฏิบัติการ quality property management  co.,ltd,,  17 ธันวาคม 2547. 
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- สโมสร 
- สระวายน้ํา 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท qpm(quality property management)เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - เจาหนาที่ดูแลสวนสาธารณะ 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 
  - พนักงานซอมบํารุง 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท qpm(quality property management)เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “นันทวัน พระราม 2” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลาใน

การดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
 

  ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไปดู
แล โดยโครงการ“นันทวัน พระราม 2”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินมาตรา 45 
และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1  ผูประกอบการจัดสรร(บริษัท แลนด แอนด เฮาส )ไดวาจางใหบริษัท qpm (quality property 

management ) เปนที่ปรึกษาในขั้นตอนตางๆในการจดทะเบียน 
1.2 บริษัท qpm(quality property management) ไดดําเนินการทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุก

หลังโดยกําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร(ตาม พรบ.จัดสรร 43 มาตรา 45) พรอมทั้งแนบเอกสารเพื่อใหมอบฉันทะของลูกบานบางสวนที่ไมสะดวก
เขาประชุมเพื่อดําเนินการประชุมในการหามติวาจะมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.3  บริษัท qpm(quality property management)  ดําเนินการติดประกาศรายละเอียดตางๆขางตน 
โดยติดในหมูบานและลงประกาศใน นสพ.ทองถิ่นเพื่อแจงรายละเอียดตางๆและนัดวันประชุมเพื่อหารือ(ตาม
ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) 

1.4 บริษัท qpm(quality property management)   เปนผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุมและ
สถานที่ประชุมหลังไดรับจดหมายตอบกลับจากลูกบาน 
  1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและเลือกตั้งคณะกรรมการนิติ
บุคคลหมูบานในการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวา  ลูก

บานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคล       
หมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม  

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
-ผูจัดสรรไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูโดยวาจางบริษัท qpm(quality 

property management)   เขามารวมใหความรูความเขาใจกับลูกบานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดย
ใหความรูกับลูกบานในเรื่องของบทบาทหนาที่วามีขอดีในดานใดบางซึ่งทําใหลดปญหาและแบงเบาภาระของผู
ประกอบการจัดสรรและลูกบานได 

-ในกรณีที่ลูกบานบางสวนไมสะดวกในวันประชุมทางบริษัท qpm(quality property management)ได
ดําเนินการโดยใหสงใบมอบฉันทะเพื่อลงมติวาจะจัดตั้งหรือไมมาแทน 

 ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
และรับโอนทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แต
ทางโครงการนันทวัน พระราม 2ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ชวงการเตรียมเอกสาร และรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆประมาณ 1 เดือน 
 -ชวงการใหความรูทางดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคล     

หมูบานจัดสรรไปจนถึงการดําเนินการประชาสัมพันธสงจดหมายแจงรายละเอียดตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคล 
หมูบานจัดสรรโดยใชระยะเวลาโดยรอจดหมายตอบกลับจากลูกบานแลวจึงจัดประชุมลูกบานขึ้น ใชระยะเวลา
ประมาณ 2 เดือน 

รวมระยะเวลาในขั้นตอนการเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการนันทวัน พระราม 2 
ทั้ง 5 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 3 เดือน  
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขาตามกฏกระทรวงวาดวยการจัด
ตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 3 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยลูกบานมอบอํานาจใหบริษัทqpm (quality property 

management)   เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆรวมกับผูประกอบการจัดสรร ซึ่งเปนเอกสารตาม 
กฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปน
มติที่ไดจากการประชุมซ่ึงมีประเด็นยอมรับมติจากที่ประชุมคือ มติในการจัดตั้ง ,มติยอมรับคณะกรรมการ , มติ
ยอมรับขอบังคับตางๆ 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบางขุนเทียนเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน
ที่เปดเผย 30 วัน ( กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) โดยทาง
บริษัท qpm (quality property management )    เปนผูดําเนินการในขั้นตอนนี้ 
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  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 

- เจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรยังไมมีความรูความเขาใจตลอดจน
ยังขาดประสบการณในดานนี้ จึงทําใหมีการพิจารณาเอกสารเปนระยะเวลานาน 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
  - มีการดําเนินการในขั้นตอนการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยบริษัท qpm(quality property 
management)   ซึ่งเปนผูมีประสบการณจึงทําใหการจดทะเบียนมีความสะดวกและรวดเร็วมากยิ่งขึ้น 

- ไดรับความรวมมือในดานการจัดเตรียมเอกสารเพื่อยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้งจากผูประกอบการจัดสรร 
ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่

ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ    
นันทวัน พระราม2 ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารประมาณ 15 วัน 
- ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 15 วัน 
- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการนันทวัน พระราม2 

ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 3 ขั้นตอนดังนี้ 
  3.1 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหมูบานไดมอบอํานาจใหบริษัท qpm (quality property 
management )    เปนผูดําเนินการโอนรวมทั้งใหเปนผูจัดเตรียมเอกสารตางๆในการโอนทรัพยสวนกลาง 
 3.2 บริษัท qpm (quality property management)    เปนผูดําเนินการนัดผูประกอบการจัดสรรเพื่อ
ดําเนินการรับโอนสาธารณูปโภคตางๆในโครงการ 

3.3 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานและบริษัท qpm (quality property management)    เปนผูจัดทํา
รายงานตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากการดําเนินการดังกลาวโดยแสดงเปนหนังสือปดประกาศ
ภายในหมูบาน 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวา          
มีปญหาในสวนลูกบานโดยลูกบานตองการใหผูประกอบการจัดสรรดําเนินการปรับปรุงสภาพสาธารณูปโภค    
ใหเรียบรอยกอนดําเนินการโอนมาเปนของนิติบุคคลหมูบาน 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค
ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจากมีบริษัท qpm(quality property management)    ซึ่งมีประสบการณในการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมาบางแลวเปนผูดําเนินการจึงทําใหมีความสะดวกในการโอนสาธารณูปโภคมากยิ่งขึ้น 

- ผูประกอบการจัดสรร(บริษัท แลนด แอนด เฮาส)ไดมอบเงินคาปรับปรุงสาธารณูปโภคตางๆเปน
จํานวนเงิน 500,000 บาท 
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  ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตทาง qpm (quality property 
management)  ไดใชระยะเวลาตั้งแตเตรียมเอกสารเพื่อใชในการรับโอนสาธารณูปโภคตางๆของโครงการตลอด
จนรวบรวมเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบานเปน
ระยะเวลาประมาณ 1 เดือน 
 

สรุปผลการศึกษาโครงการนันทวัน พระราม 2 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการนันทวัน พระราม2พบวา มีขั้นตอนการ

จัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงานคือสํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครสาขาบางขุนเทียน 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บาน จนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จนกระทั่งมีการโอนทรัพย       
สวนกลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”นันทวัน พระราม2”  
รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 6 เดือน 

นอกจากนั้นโครงการนันทวัน พระราม 2ไดใชคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆดังนี้ 
  - คาใชจายในการประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 30,000 บาท 
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แผนผังที่ 4 - 18 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
นันทวัน พระราม 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.3บริษัท qpm ดําเนินการโดย 
- ติดประกาศในหมูบาน 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและเลือก
ต้ังคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูและ
ความเขาใจในรายละเอียด
ตางๆของขั้นตอน 

แนวทางการแกปญหา 

1 เดือน 

1.1ผูประกอบการไดวาจางใหบริษัท 
qpm(quality property management)
เปนที่ปรึกษาในขั้นตอนตางๆในการจด
ทะเบียน 

1.2บริษัท qpmไดดําเนินการทําจด
หมายแจงหนังสือตอลูกบานโดยรางขอ
บังคับและกําหนดใหมีรายละเอียดของ
บัญชีทรัพยสินสวนกลางพรอมทั้งแนบ
เอกสารเพื่อใหมอบฉันทะของลูกบานที่
ไมสะดวกเขาประชุม 

ตัวแทน qpm เขามาชวย
ใหความรูและช้ีแจงราย
ละเอียดตางๆในขั้นตอน
การจัดตั้ง 

1.4บริษัท qpm เปนผูดําเนินการจัด
เตรียมวาระการประชุมและสถานที่
ประชุม 

ลูกบานมาเขาประชุมไมครบ
ตามจํานวนที่ตองการ(เกินกึ่ง
หนึ่ง) 

บริษัท qpmไดดําเนินการ
โดยใหสงใบมอบฉันทะ
เพื่อลงมติวาจะจัดตั้งหรือ
ไมมาแทน 

2 เดือน 
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แผนผังที่ 4 - 18 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
นันทวัน พระราม 2  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  บริษัท qpmเปนผูดําเนินการรวบ
รวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงฯ 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาบางขุนเทียน 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอโดยทาง qpm เปนผู
ดําเนินการ 

ปญหาและอุปสรรค แนวทางการแกปญหา 

15 วัน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 

ไดรับความรวมมือในดาน
การจัดเตรียมเอกสารเพื่อ
ยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้ง
จากผูประกอบการจัดสรร 

ลูกบานไมมีความรูในดาน
เอกสาร 

15 วัน 
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แผนผังที่ 4 - 18 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
นันทวัน พระราม 2  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 3 ขั้นตอน 

3.1คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรมอบอํานาจอํานาจใหบริษัท qpm 
 เปนผูดําเนินการจัดเตรียมเอกสารตางๆ
เพื่อรับโอนทรัพยสวนกลาง 

3.2บริษัท qpm เปนผูดําเนินการนัดผู
ประกอบการจัดสรรเพื่อดําเนินการรับ
โอนสาธารณูปโภคตางๆในโครงการ 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานตองการใหผูประกอบ
การจัดสรรดําเนินการปรับ
ปรุงสภาพสาธารณูปโภคให
เรียบรอยกอนดําเนินการโอน 

แนวทางการแกปญหา 

1 เดือน 

3.3   คณะกรรมการหมูบานและบริษัท 
qpm เปนผูจัดทํารายงานตลอดจนเงื่อน
ไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากการดําเนิน
การและปดประกาศในหมูบาน 

ผูประกอบการจัดสรร
(บริษัท แลนด แอนด 
เฮาส)ไดมอบเงินคาปรับ
ปรุงสาธารณูปโภคตางๆ
เปนจํานวนเงิน 500,000 
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4.21 โครงการ หมูบานเคหะสถานครูไทย19 
  โครงการ หมูบานเคหะสถานครูไทย ไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใช
ชื่อวา “ชุมชนเคหะสถานครูไทยดอนเมือง” ซึ่งไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา
ดอนเมือง เม่ือวันที่ 23 มิถุนายน 2547 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 
2 กรกฎาคม 2547  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “หมูบานเคหะสถานครูไทย”  
2.ที่ตั้ง หมูบานเคหะสถานครูไทย  แขวงสีกัน เขตดอนเมือง กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2527 และปดการขายปพ.ศ.2529 (จัดสรรที่ดิน ปว.286) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน 
- บานเดี่ยว จํานวน195 หลัง มีราคาขายประมาณ 6 - 6.8 แสนบาท 
- บานแฝด จํานวน 14 หลัง มีราคาขายประมาณ 3 - 3.9 แสนบาท 
- ทาวนเฮาส จํานวน 40 หลัง มีราคาขายประมาณ 300,000บาท 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 
6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 50 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 48 ไร 
       พื้นที่สวนกลางประมาณ 2 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/บอบําบัดน้ําเสีย 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”ชุมชนเคหะสถานครูไทยดอนเมือง” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 236/21 ซอย3 หมูบานเคหะสถานครูไทย  แขวงสีกัน เขตดอนเมือง กทม.. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการหมูบานเคหะสถานครูไทยมีการดูแลและบริหารหมู

บานโดยคณะกรรมการหมูบานมากอน(ตั้งแตปพ.ศ.2529) 
 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน 15 คน 

  5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทําหนาที่เปนผู
ดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการ 

6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายเดือนโดยมีอัตราการจัดเก็บ 180 บาท/หลัง 
7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 25,000 บาท/เดือน 

(เก็บไดเพียง 60 % เนื่องจากไมมีการจัดเก็บในสวนทาวนเฮาสหนาโครงการ) 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 20,000 บาท/เดือน 

  9. โครงการหมูบานเคหะสถานครูไทยมีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจากเขตดอนเมือง
(เงินสนับสนุนพัฒนาชุมชน) เปนจํานวนเงิน 2,000 บาท/เดือน 

                                                  
19 สัมภาษณ  บุญเหลือ  ชอบศิลป,  ประธานกรรมการนิติบุคคลหมูบานเคหะสถานครูไทย,  14 ธันวาคม 2547. 
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10. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัด

เก็บจากลูกบาน 
 11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลและบอบําบัดน้ําเสียในโครงการ 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการ
บริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “หมูบานเคหะสถานครูไทย” พบวามีขั้นตอนและระยะ

เวลาในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
 

  ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไป  
ดูแล โดยโครงการ“หมูบานเคหะสถานครูไทย”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน
มาตรา 45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1 หลังจากไดรับเอกสารประชาสัมพันธในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจากกรมที่ดิน ประธาน

คณะกรรมการหมูบานจึงไดดําเนินการเรียกประชุมคณะกรรมการหมูบานเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร 

1.2 หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร คณะกรรมการหมูบานไดมอบ
หมายใหประธานคณะกรรมการหมูบานซึ่งเปนทนายความรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆ(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 
43 มาตรา 45) และเพื่อใชชี้แจงลูกบานในวันประชุม 

1.3 คณะกรรมการหมูบานไดทําหนังสือแจงไปยังผูประกอบการจัดสรร (บริษัท สินธนกอสราง) 
1.4 คณะกรรมการหมูบานในแตละซอยไดดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการ

จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร กับลูกบานในโครงการพรอมทั้งมีการแจงรายละเอียดโดยดําเนินการทําจดหมาย
แจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังและประกาศในหนังสือพิมพทองถิ่นเปนเวลา3วัน(ตามระเบียบคณะกรรมการจัด
สรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5)โดยกําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอน      
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ใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการนัดวันประชุมลุกบานเพื่อประชุมหารือเพื่อหามติวาจะมีการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่บริเวณสวน
สาธารณะภายในหมูบาน 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- ลูกบานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจและมีความลังเลสงสัยในดานขอบังคับ     

ของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม 
- ในวันนัดประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งพบวาประสบปญหาคือไมสามารถรวมลูกบานใหเขาประชุมไดครบ

เกินกึ่งหนึ่งของผังโครงการ 
-  จากการสัมภาษณพบวาในระยะแรกผูประกอบการจัดสรร (บริษัท สินธนกอสราง)ไมใหความรวมมือ

ในการมอบเอกสารและบัญชีทรัพยสวนกลางตางๆของหมูบานใหกับคณะกรรมการเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคล 
หมูบานจัดสรร จึงทําใหใชระยะเวลามากในชวงนี้ 
  แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
  -  เนื่องจากประธานคณะกรรมการหมูบานเปนทนายความจึงสามารถใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอน
การเผยแพรความรูโดยมีการชี้แจงดานขอดี-ขอเสียตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและชวยชี้แจงราย
ละเอียดตางๆในวันประชุมใหญเพื่อลงมติจัดตั้ง 

- ประธานคณะกรรมการหมูบานใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการมอบเอกสารจากผูประกอบการ 
จัดสรรโดยมีการทําหนังสือไปแจงผูประกอบการและไดไปช้ีแจงรายละเอียดตางๆ 

- เนื่องจากมีลูกบานมาประชุมไมครบจํานวนกึ่งหนึ่งในวันประชุม ประธานหมูบานจึงดําเนินการโดยให 
ลูกบานบางสวนเปนผูไปตามลูกบานที่เหลือมารวมเขาประชุมจนครบตามจํานวน 

ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  โดยทาง   
โครงการหมูบานเคหะสถานครูไทย ไดใชระยะเวลาในสวนนี้ประมาณ 6 เดือน 
 
  ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม
เพื่อไปย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการ  
จัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยประธานคณะกรรมการหมูบานซึ่งเปนทนายความเปนผูดําเนิน

การรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบาน 
จัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาดอนเมืองเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 จากการสัมภาษณพบวามีเอกสารเกี่ยวกับขอบังคับและฉโนดของลูกบานมีปญหา(มีไมเกินกึ่งหนึ่ง

ของผังโครงการ)จึงตองนํากลับมาแกไขเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณาอีกครั้ง 
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  2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไว
ในที่เปดเผย 30 วัน ( กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
  -  เจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรยังไมมีความรูความเขาใจตลอดจน
ยังขาดประสบการณในดานนี้ 

- มีปญหาในการใชเวลาในการรวบรวมเอกสารตางๆที่ใชเพื่อการจัดตั้งนานเนื่องจากยังเปนขอ 
กฏหมายที่ใหมจึงยังขาดความรูและประสบการณ 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
  -ประธานหมูบานไดดําเนินการแกไขและรวบรวมเอกสารตางๆจากลูกบานโดยมีการประชาสัมพันธ
อยางตอเนื่องและไดใหคณะกรรมการในแตละซอยเปนผูชวยรวบรวมเอกสารตางๆของลูกบานในซอยของตน 

 ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงาน
ที่ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
หมูบานเคหะสถานครูไทยใชระยะเวลาโดยแบงออกเปน 

- ชวงการใหความรูและรวบรวมเอกสารตางๆเปนระยะเวลาประมาณ 6 เดือน 
- เจาหนาที่พิจารณาคําขอเปนระยะเวลาประมาณ 1 เดือน 
- ชวงปดประกาศคําขอเปนระยะเวลาประมาณ 1 เดือน 
รวมขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของหมูบานเคหะสถานครูไทย ทั้ง 4 ขั้นตอน

ใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 8 เดือน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  ประธานคณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะ

กรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   3.2 ประชุมเพื่อเลือกตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยโครงการหมูบานเคหะ
สถานครูไทย จัดใหมีจํานวนกรรมการภายในหมูบานจํานวน 15 คน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปน
หนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการติดตอผูประกอบการ(บริษัท สินธน        
กอสราง) เพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ
เกี่ยงภาระในการเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของลูกบานเนื่องจากเห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและเสีย
เวลา 
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แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มี

อุปสรรคในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจาก 
- ประธานคณะกรรมการหมูบานเปนทนายความจึงมีความรูความเขาใจในขอบังคับตางๆของกฏหมาย

จึงทําใหลดปญหาในขั้นตอนทางกฏหมายไดมาก 
- มีการเลือกคณะกรรมการชุดเดิมเพื่อใหทําหนาที่เปนคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจึงทําใหลด

ความขัดแยงและการเกี่ยงความรับผิดชอบของลูกบานลงได 
 ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตคณะกรรมการหมูบานไดใชระยะเวลา

ในขั้นตอนการดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการหมูบานเคหะสถานครูไทย
ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 

 
สรุปผลการศึกษาโครงการหมูบานเคหะสถานครูไทย 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการหมูบานเคหะสถานครูไทยพบวา มีขั้น

ตอนการจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด 1 หนวยงานคือสํานัก
งานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาดอนเมือง 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บานจนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จนกระทั่งมีการโอนทรัพย       
สวนกลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”หมูบานเคหะสถานครู
ไทย”  รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 16 เดือน  

นอกจากนั้นโครงการหมูบานเคหะสถานครูไทยไดใชคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆโดย
แบงออกเปน 
  - คาใชจายในการประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 2,000 บาท 
 - คาใชจายในการจัดทําเอกสารตางๆประมาณ 200 บาท 
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แผนผังที่ 4 - 19 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
หมูบานเคหะสถานครูไทยดอนเมือง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.4คณะกรรมการหมูบานในแตละซอย
ไดดําเนินการใหความรูและความเขาใจ
เบ้ืองตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร และดําเนินการโดย 
- ติดประกาศในหมูบาน 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและเลือก
ต้ังคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูและ
ความเขาใจในรายละเอียด
ตางๆของขั้นตอน 

แนวทางการแกปญหา 

6 เดือน 

1.1ประธานคณะกรรมการหมูบานได
ดําเนินการเรียกประชุมคณะกรรมการ
หมูบานเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

1.2 เมื่อมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งฯ 
คณะกรรมการหมูบานไดมอบหมายให
ประธานคณะกรรมการหมูบานซึ่งเปน
ทนายความรางขอบังคับและขอกําหนด
ตางๆ(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45)

ประธานหมูบานเปนผูเผย
แพรความรูโดยมีการช้ีแจง
ในดานขอดี-ขอเสียตางๆ
ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรกับลูกบาน
อยางสม่ําเสมอ 

ลูกบานมาเขาประชุมไมครบ
ตามจํานวนที่ตองการ(เกินกึ่ง
หนึ่ง) 

ประธานหมูบานดําเนิน
การโดยใหลูกบานบาง
สวนเปนผูไปตามลูกบาน
ที่เหลือมารวมเขาประชุม 

1.3 คณะกรรมการหมูบานไดทําหนังสือ
แจงไปยังผูประกอบการจัดสรร  
(บริษัท สินธนกอสราง) 

ผูประกอบการไมใหความ
รวมมือในการมอบเอกสาร
และบัญชีทรัพยสวนกลาง
ตางๆ 

ประธานหมูบานทํา
หนังสือไปแจงผูประกอบ
การและไดไปช้ีแจงราย
ละเอียดตางๆ 



 

 

200
แผนผังที่ 4 - 19 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
หมูบานเคหะสถานครูไทยดอนเมือง  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  ประธานหมูบานเปนผูดําเนินการ
รวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงฯ 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาดอนเมือง 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค แนวทางการแกปญหา 

6 เดือน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

ประธานหมูบานไดดําเนิน
การรวบรวมเอกสารตางๆ
จากลูกบานโดยไดใหคณะ
กรรมการในแตละซอย
เปนผูชวยรวบรวมเอกสาร
ตางๆของลูกบานในซอย
ของตน 

ลูกบานไมมีความรูในดาน
เอกสาร 

เอกสารเกี่ยวกับขอบังคับ
และโฉนดของลูกบานมี
ปญหา(มีไมเกินกึ่งหนึ่ง
ของผังโครงการ) 

ประธานหมูบานเปนผูรวบ
รวมเอกสารที่ขาดและแก
ไขเพื่อใหเจาหนาที่
พิจารณาอีกครั้ง 

30 วัน 

30 วัน 
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แผนผังที่ 4 - 19 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
หมูบานเคหะสถานครูไทยดอนเมือง  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 4 ขั้นตอน 

3.1ประธานคณะกรรมการหมูบานได
ดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการ
ประชุมเพื่อเลือกต้ังคณะกรรมการนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

3.2ประชุมเพื่อเลือกต้ังตัวแทนลูกบาน
เพื่อเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานโดย 
มีกรรมการจํานวน 15 คน 

ปญหาและอุปสรรค 

มีการเกี่ยงภาระในการเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรของลูกบานเนื่องจาก
เห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและ
เสียเวลา 

แนวทางการแกปญหา 

2 เดือน 

3.3   จัดทํารายงานการประชุมตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่
ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศ
ภายในหมูบาน 

มีการเลือกคณะกรรมการ
ชุดเดิมเพื่อใหทําหนาที่
เปนคณะกรรมการนิติ
บุคคลหมูบานจึงทําใหลด
ความขัดแยงและการเกี่ยง
ความรับผิดชอบของลูก
บานลงได 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรเปนผูดําเนินการติดตอผูประกอบ
การ(บริษัท สินธนกอสราง)เพื่อรับโอน
ทรัพยสวนกลางตางๆ 
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4.22 โครงการ สารินปารค20 
  โครงการ สารินปารค ไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อวา “สาริน
ปารค” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางซื่อ เมื่อวันที่ 30 มิถุนายน 2547 
และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 6 กรกฎาคม 2547  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “สารินปารค”  
2.ที่ตั้ง ซอยรัชดาภิเษก 66  ถนนรัชดาภิเษก แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2537 และปดการขายปพ.ศ.2539 (จัดสรรที่ดิน ปว.286) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน บานเดี่ยว จํานวน 52 หลัง 
     โดยมีรูปแบบเปนการจัดสรรที่ดินเพื่อขายซึ่งมีราคา 50,000 บาท/ตร.วา 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 
6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 53 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 48 ไร 
        พื้นที่สวนกลางประมาณ 5 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สนามเด็กเลน/สโมสร/สนามเทนนิส/

ฟตเนส/ซาวนนาและสระวายน้ํา 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”สารินปารค” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 54 ซอยรัชดาภิเษก 66 ถนนรัชดาภิเษก แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการสารินปารคมีการดูแลและบริหารหมูบานโดยผู

ประกอบการจัดสรร(บริษัท สาริน พร็อพเพอรตี้ จํากัด)ไดวาจางใหบริษัท กําธรแอนดซันเปนผูดูแลและบริหาร
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมากอน 

 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน 9 คน 
5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทําหนาที่เปนผู

ดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการโดยมีการวาจางบริษัท กําธรแอนดซันเปนผูดําเนินการจัดเก็บคา
สวนกลางและบริหารสวนตางๆในหมูบาน 

6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายเดือนโดยมีอัตราการจัดเก็บ 15บาท/ตร.วาโดย
มีรูปแบบในการจัดเก็บเปน1ครั้ง/ป 

7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 3,000,000 บาท/ป 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 2,500,000 บาท/ป 

  9. โครงการสารินปารคไมมีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคกอนมีการจัดตั้งคณะกรรมการ
หมูบาน 

                                                  
20 สัมภาษณ  สุดา  สุขสถิตย,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานสารินปารค,  8 ธันวาคม 2547. 
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10. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัด

เก็บจากลูกบาน 
 11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- สโมสร 
- สระวายน้ํา 
- สนามเทนนิส 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการ
บริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการโดยมอบ
อํานาจใหบริษัท กําธรแอนดซัน เปนผูดําเนินการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - พนักงานดูแลสวน 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 
  - พนักงานซอมบํารุง 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการโดย
มอบอํานาจใหบริษัท กําธรแอนดซันเปนผูดําเนินการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “สารินปารค” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลาในการดําเนิน

งานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไป   
ดูแล โดยโครงการ“สารินปารค”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินมาตรา 45 และ
จากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1 บริษัทบริหารทรัพยสิน (กําธรแอนดซัน) ไดวาจางบริษัททนายความเพื่อเปนที่ปรึกษาในการ 

จดทะเบียน 
1.2บริษัทกําธรแอนดซันรวมกับบริษัททนายความไดดําเนินการปรึกษาขั้นตอนตางๆในการจดทะเบียน

กับผูประกอบการจัดสรร 
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1.3 หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร บริษัท กําธรแอนดซัน ไดมอบ

หมายใหบริษัททนายความรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆและเพื่อใชชี้แจงลูกบานในวันประชุม(ตาม พ.ร.บ. 
จัดสรร 43 มาตรา 45) 

1.4 บริษัททนายความไดดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบ้ืองตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรกับลูกบานในโครงการโดยมีการแจงรายละเอียดและดําเนินการทําจดหมายแจงหนังสือตอ       
ลูกบานทุกหลังและประกาศในหนังสือพิมพทองถิ่นเปนเวลา3วัน(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
หมวด1 ขอ 5) โดยกําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการนัดวันประชุมผูซื้อโครงการเพื่อประชุมหารือเพื่อหามติวาจะมีการจัดตั้ง    
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
โดยใชสโมสรภายในหมูบานเปนสถานที่ประชุม 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
-  ลูกบานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจและมีความลังเลสงสัยในดานขอบังคับ 

ของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม  
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 

  -  บริษัทกําธรแอนดซันไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการวาจางบริษัททนายความเปนที่ปรึกษาและเปนตัวแทนในการดําเนินการเตรียม
เอกสารเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตลอดจนเขามาชวยชี้แจงรายละเอียดตางๆในวันประชุมใหญเพื่อ
ลงมติจัดตั้งอีกดวย 

ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทาง 
โครงการ สารินปารค ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

-ชวงการใหความรูทางดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานดวยกันเพื่อการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรไปจนถึงการดําเนินการประชาสัมพันธสงจดหมายแจงรายละเอียดตางๆในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชระยะเวลาโดยรอจดหมายตอบกลับจากลูกบานเปนระยะเวลาประมาณ 60 วันแลว
จึงจัดประชุมลูกบานขึ้นโดยมีระยะเวลาถัดไปอีก 7 วัน 

รวมระยะเวลาในขั้นตอนการเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการสาริน ปารค ทั้ง 5 
ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 67วัน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการ  
จัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
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2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยบริษัทกําธรแอนดซันวาจางทนายความพรอมทั้งมอบอํานาจให

เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิก    นิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบางซื่อเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน

ที่เปดเผย 30 วัน ( กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 

  - เจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรยังไมมีความรูความเขาใจตลอดจน
ยังขาดประสบการณในดานนี้จึงทําใหใชระยะเวลาในการพิจารณานาน 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- บริษัทกําธรแอนดซัน ไดวาจางทนายความพรอมทั้งมอบอํานาจใหเปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสาร

ตางๆเพื่อไปย่ืนที่สํานักงานที่ดินสาขาซึ่งทําใหลดปญหาในการจัดเตรียมเอกสารและแบงเบาภาระของลูกบาน 
ไปไดมาก 

ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงาน  
ที่ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ 
สาริน ปารค ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียนประมาณ 15 วนั 
  - ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ 30 วัน 

- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการสารินปารค ทั้ง 4 

ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 75 วัน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการ    
ขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  บริษัทกําธรแอนดซันรวมกับบริษัททนายความดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อ

เลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อรับโอนสาธารณูปโภค 
   3.2 ประชุมเพื่อเลือกตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยโครงการสารินปารค      
จัดใหมีจํานวนคณะกรรมการภายในหมูบานจํานวน 9 คน 

3.3 บริษัททนายความดําเนินการจัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจาก
มติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดใหอํานาจบริษัททนายความ เปนผูดําเนินการติดตอ      
ผูประกอบการ(บริษัท สาริน พร็อพเพอรตี้ จํากัด) เพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ 
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ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- มีการเกี่ยงภาระในการเปนกรรมการของลูกบานเนื่องจากเห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและเสียเวลา 

ตลอดจนลูกบานบางคนยังเห็นวาการดูแลเปนเรื่องยุงยากเนื่องจากคิดวาการดูแลและบริหารหมูบานตองใชผูมี
ความรูและตองโปรงใส 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค
ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจาก 

- มีการดําเนินการโดยบริษัททนายความจึงสามารถลดปญหาตางๆทางดานขอกฏหมายลงไดมาก 
- ไดรับความรวมมือจากทางผูประกอบการ(บริษัท สาริน พร็อพเพอรตี้ จํากัด)เองจึงทําใหมีความ

สะดวกในจัดตั้งคณะกรรมการตลอดจนการโอนมากยิ่งขึ้น 
- มีการลงมติใหบริษัทกําธรแอนดซันเปนผูดําเนินการบริหารโครงการตอไปเนื่องจากลูกบานเชื่อม่ันใน

การบริหารจัดการที่ผานมา 
ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตคณะกรรมการหมูบานไดใชระยะเวลา

ในสวนนี้ โดยแบงออกเปน 
- ตั้งแตการเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจัดทํารายงานมติที่

ประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน
เปนระยะเวลา 30 วัน 

- ดําเนินการขอโอนทรัพยสวนกลางทั้งหมดของโครงการมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 
30 วัน 

รวมระยะเวลาในขั้นตอนการดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
สาริน ปารค ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 60 วัน 

 
สรุปผลการศึกษาโครงการ สารินปารค 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ สารินปารค พบวา มีขั้นตอนการจัดตั้งที่

เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงานคือสํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครสาขาบางซื่อ 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเร่ิมใหความรูในการจัดตั้งกับ  
ลูกบาน จนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จนกระทั่งมีการโอนทรัพย  
สวนกลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”สารินปารค”  
รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 7 เดือน 

นอกจากนั้นโครงการ สารินปารค ไดใชคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆโดยแบงออกเปน 
- คาใชจายหลักในการวาจางบริษัททนายความเพื่อชวยดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของ

โครงการในดานตางๆประมาณ 30,000 บาท 
- คาใชจายในการประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 1,000 บาท 

 - คาใชจายในการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 1,000 บาท 
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แผนผังที่ 4 - 20 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการสารินปารค 
 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.4บริษัททนายความไดดําเนินการให
ความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้น
ตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
และดําเนินการโดย 
- ติดประกาศในหมูบาน 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- เตรียมสถานที่และวาระการประชุม 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูและ
ความเขาใจในรายละเอียด
ตางๆของขั้นตอน 

แนวทางการแกปญหา 

2 เดือน 

1.1บริษัทบริหารทรัพยสิน (กําธรแอนด
ซัน) ไดวาจางบริษัททนายความเพื่อเปน
ที่ปรึกษาในการจดทะเบียน 

1.2 บริษัทกําธรแอนดซันรวมกับบริษัท 
ทนายความไดดําเนินการปรึกษาขั้นตอน
ตางๆในการจดทะเบียนกับผูประกอบ
การจัดสรร 

มีการวาจางบริษัททนาย
ความเปนที่ปรึกษาและ
เผยแพรความรูโดยมีการช้ี
แจงในดานขอดี-ขอเสีย
ตางๆในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

ลูกบานมาเขาประชุมไมครบ
ตามจํานวนที่ตองการ(เกินกึ่ง
หนึ่ง) 

1.3บริษัท กําธรแอนดซัน ไดมอบหมาย
ใหบริษัททนายความรางขอบังคับและ
ขอกําหนดตางๆ 
(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

7 วัน 

ประธานหมูบานดําเนิน
การโดยใหลูกบานบาง
สวนเปนผูไปตามลูกบาน
ที่เหลือมารวมเขาประชุม 
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แผนผังที่ 4 - 20 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
สารินปารค  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  บริษัททนายความเปนผูดําเนินการ
รวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงฯ 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาบางซื่อ 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค แนวทางการแกปญหา 

15 วัน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

บริษัทกําธรแอนดซัน ได
วาจางทนายความพรอม
ทั้งมอบอํานาจใหเปนผู
ดําเนินการรวบรวม
เอกสารตางๆเพื่อไปยื่นที่
สํานักงานที่ดินสาขา 

ลูกบานไมมีความรูในดาน
เอกสารและการยื่นขอจด
ทะเบียน 

30 วัน 

30 วัน 
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แผนผังที่ 4 - 20 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
สารินปารค  (ตอ) 
 
 ขั้นตอนที่ 3  

การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

3.1บริษัทกําธรแอนดซันรวมกับบริษัท
ทนายความดําเนินการจัดเตรียมสถานที่
เพื่อการประชุมเพื่อเลือกต้ังคณะ
กรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

3.2ประชุมเพื่อเลือกต้ังตัวแทนลูกบาน
เพื่อเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานโดย 
มีกรรมการจํานวน 9 คน 

ปญหาและอุปสรรค 

มีการเกี่ยงภาระในการเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรของลูกบานเนื่องจาก
เห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและ
เสียเวลา 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

3.3   จัดทํารายงานการประชุมตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่
ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศ
ภายในหมูบาน 

มีการลงมติใหบริษัทกําธร
แอนดซันเปนผูดําเนินการ
บริหารโครงการตอไป
เนื่องจากลูกบานเชื่อมั่น
ในการบริหารจัดการที่
ผานมา 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรไดใหอํานาจบริษัททนายความ เปน
ผูดําเนินการติดตอเจาของโครงการ
(บริษัท สาริน พร็อพเพอรต้ี จํากัด)เพื่อ
รับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ 

30 วัน 



บทที่ 5 
 

อภิปรายผลการศึกษา 

 
ในการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานครโดยวิธีการ

สัมภาษณบุคคลตางๆที่เกี่ยวของในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจากกลุมประชากรจํานวน 22 โครงการ 
พบวามีรายละเอียดที่มีความแตกตางกัน โดยในงานวิจัยนี้จะทําการวิเคราะหผลการศึกษาในประเด็นตางๆดังนี้ 
  5.1 ลักษณะทั่วไปของโครงการ ประกอบดวย 
  - ขอมูลทางดานรูปแบบของโครงการ 
  - ขอมูลดานระดับราคาของโครงการ 
  - ขนาดของโครงการ 
 - ลักษณะการจัดสรรโครงการ 
  - ลักษณะและรายละเอียดของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
 5.2 ลักษณะและรูปแบบการบริหารจัดการในชวงตางๆของโครงการ ประกอบดวย 
  - ลักษณะการบริหารจัดการชวงกอนมีการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  - ลักษณะการบริหารจัดการในชวงดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  - ลักษณะการบริหารจัดการภายหลังการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  5.3 ขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

- ขอกฏหมายที่เกี่ยวของ ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
- บุคคลที่เกี่ยวของ ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  - ขั้นตอน ปญหาและอุปสรรค แนวทางการแกปญหา ระยะเวลา และคาใชจายในการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร 
 
5.1 ลักษณะทั่วไปของโครงการ  

จากการศึกษาสภาพทั่วไปของโครงการหมูบานจัดสรรที่มีการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้ง 
22 โครงการในกรุงเทพมหานคร พบวาสามารถจําแนกรายละเอียดทางดานลักษณะทั่วไปของในแตละโครงการ
โดยจําแนกตามโครงการไดเปนดังนี้ 
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 ตารางที่ 5 –1 แสดงลักษณะทั่วไปของโครงการที่ทําการศึกษา 
 

ลักษณะทั่วไป 
รูปแบบ/จํานวน(หลัง) 

โครงการ บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส อ.พาณิชย ราคา (บาท) ขนาดโครงการ ลักษณะการจัดสรร

1.ศุภาลัยออรคิด ปารค 1 144       10 ลานขึ้นไป 72 ไร ปว. 286 
2.ลดาวัลย-เลคโคโลเนียล 160       14-15ลาน 80 ไร ปว. 286 
3.ลิฟว่ิงลากูน 158       3-10ลาน 67 ไร พ.ร.บ.จัดสรร 43 
4.พิมาน-ปนเกลา 235       5 ลานขึ้นไป 78 ไร ปว. 286 
5.ชวนช่ืนนีโอเฮาส 190 30     3-5 ลาน 12 ไร ปว. 286 
6.ปฐมพรการเดน 152       2 ลานขึ้นไป 33 ไร ปว. 286 
7.ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1) 169       5-10 ลาน 90 ไร พ.ร.บ.จัดสรร 43 
8.ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม2)         5-10 ลาน   พ.ร.บ.จัดสรร 43 
9.ชัยพฤกษ-บางขุนเทียน 335       2-5 ลาน 84 ไร ปว. 286 
10.พฤกษภิรมย-บางขุนเทียน1 298       6 ลานขึ้นไป 59 ไร ปว. 286 
11.พฤกษภิรมย-บางขุนเทียน2         6 ลานขึ้นไป   ปว. 286 
12.บานสวนพุทธมณฑล 74       3-8 ลาน 27 ไร พ.ร.บ.จัดสรร 43 
13.บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ     99   9 ลานขึ้นไป 4 ไร พรบ.จัดสรร 43 
14.บานสวนริมคลองบางมด     254   3-5 ลาน 31 ไร ปว. 286 
15.บานรามอินทรา 121       6-10 ลาน 12 ไร พ.ร.บ.จัดสรร 43 
16.เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง       149 1.6-2.5 ลาน * ปว. 286 
17.โฮมเพลส สุขุมวิท71 20   54   5-10 ลาน 72 ไร ปว. 286 
18.มัณฑนา-พระราม9วงแหวน 180       5 ลานขึ้นไป * พ.ร.บ.จัดสรร 43 
19.โนเบิลวานา ปนเกลา1 93       5 ลานขึ้นไป 37 ไร ปว. 286 
20.นันทวันพระราม2 169       10 ลานขึ้นไป * ปว. 286 
21.ชุมชนเคหะสถานครูไทยดอนเมือง 195 14 40   3-7 แสน 50 ไร ปว. 286 
22.สารินปารค 52       50,000บาท/ตร.วา 53 ไร ปว. 286 
 
หมายเหตุ * ไมมีขอมูล 

5.1.1 ขอมูลทางดานรูปแบบของโครงการ 
1.โครงการประเภทบานเดี่ยว พบวามีจํานวน 19 โครงการ 
2.โครงการประเภทบานแฝด พบวามีจํานวน 2 โครงการ 
3.โครงการประเภททาวนเฮาส พบวามีจํานวน 4 โครงการ 
4.โครงการประเภทอาคารพาณิชย พบวามีจํานวน 1โครงการ 
จากผลการศึกษาแสดงใหเห็นวารูปแบบและลักษณะทางกายภาพของโครงการที่เปนแบบบานเดี่ยวมี

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดมากที่สุด โดยจากการสัมภาษณพบวาเปนผลมาจากรูปแบบโครงการที่เปน
แบบบานเดี่ยวนั้นมักมีสาธารณูปโภคสวนกลางตางๆอยูเปนจํานวนมากจึงเปนปจจัยที่ทําใหลูกบานและ 
ผูประกอบการมีความตองการดูแลและจัดการสาธารณูปโภคสวนกลางนั้นๆซึ่งแตกตางจากโครงการที่มีรูปแบบ
อาคารพาณิชยซึ่งผูจัดสรรมักไมมีการสรางสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆไว 
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 แผนภูมิที่ 5 – 1 แสดงรายละเอียดดานรูปแบบของโครงการ 
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  5.1.2 ขอมูลดานระดับราคาของโครงการ 
จากการศึกษาระดับราคาตางๆของโครงการที่มีการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปแลวนั้นพบ

วามีรายละเอียดของขอมูลทางดานระดับราคาของโครงการดังนี้ 
เกณฑในการกําหนดระดับราคาของโครงการจัดสรร 
ในการกําหนดหลักเกณฑราคาของบานพักอาศัยสามารถแบงกลุมของระดับราคาไดดังนี้ 
 

ตารางที่ 5 – 2 แสดงเกณฑในการกําหนดระดับราคาของโครงการบานพักอาศัย 
ระดับ อัตราราคา / ยูนิต 

ระดับราคาสูงพิเศษ    
ระดับราคาสูง 
ระดับราคาปานกลาง – สูง      
ระดับราคาปานกลาง 
ระดับราคาต่ํา – ปานกลาง      
ระดับราคาต่ํา 

ราคายูนิตละ  8,100,000 บาท ขึ้นไป 
ราคายูนิตละ  6,100,000 - 8,000,000 บาท 
ราคายูนิตละ  4,100,000 - 6,000,000 บาท 
ราคายูนิตละ  2,100,000 - 4,000,000 บาท 
ราคายูนิตละ  1,100,000 - 2,000,000 บาท 
ราคายูนิตละ  ต่ํากวา 1,000,000 บาท 

           ที่มา  : ฝายวิจัย บริษัท แสนสิริ จํากัด 
  จากการศึกษาโครงการที่มีการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้ง 22 โครงการพบวามีราย
ละเอียดทางดานระดับราคาของโครงการดังนี้ 

ระดับราคาสูงพิเศษ         จํานวน 7  โครงการ 
ระดับราคาสูง  จํานวน 8  โครงการ 
ระดับราคาปานกลาง – สูง  จํานวน 4  โครงการ 
ระดับราคาปานกลาง จํานวน 2  โครงการ 
ระดับราคาต่ํา – ปานกลาง  จํานวน    1  โครงการ 
ระดับราคาต่ํา  จํานวน 0  โครงการ 
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 แผนภูมิที่ 5 – 2  แสดงรายละเอียดดานระดับราคาของโครงการ 
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  5.1.3 ขนาดของโครงการ 
 จากการศึกษาขนาดตางๆของโครงการที่มีการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปแลวนั้นพบวามี
รายละเอียดของขอมูลทางดานขนาดของโครงการดังนี้ 
  เกณฑในการกําหนดขนาดของโครงการจัดสรร 
 จากประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเรื่องกําหนดนโยบายการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและ
พาณิชยกรรมโดยกําหนดนโยบายการจัดสรรที่ดินเพื่อใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครและคณะ
กรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดใชเปนเกณฑในการออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเมื่อวันที่ 25มกราคม 
2544 ซึ่งไดกําหนดขนาดของโครงการไวดังนี้ 
 โครงการขนาดเล็ก จํานวนแปลงยอยตั้งแต 10-99 แปลงหรือมีเนื้อที่ต่ํากวา 19 ไร 
 โครงการขนาดกลาง จํานวนแปลงยอยตั้งแต 100-449 แปลงหรือมีเนื้อที่ 19-100 ไร 
 โครงการขนาดใหญ จํานวนแปลงยอยตั้งแต 500 แปลงหรือมีเนื้อที่เกินกวา 100 ไร 
  จากการศึกษาโครงการที่มีการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้ง 22 โครงการพบวามีราย
ละเอียดทางดานขนาดโครงการดังนี้ 
  โครงการขนาดเล็ก จํานวน  3 โครงการ 
  โครงการขนาดกลาง จํานวน  16 โครงการ 
  โครงการขนาดใหญ จํานวน  0 โครงการ 
   ( ไมสามารถเก็บขอมูลไดจํานวน 3 โครงการ ) 
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 แผนภูมิที่ 5 – 3  แสดงรายละเอียดดานขนาดของโครงการ 
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5.1.4 ลักษณะการจัดสรรโครงการ 
จากการศึกษาสภาพปจจุบันของโครงการหมูบานจัดสรรที่ดําเนินการศึกษาจากกลุมตัวอยางทั้ง 22 

โครงการพบวา สามารถจําแนกลักษณะโครงการออกเปน 2 ประเภทตามลักษณะการขออนุญาตจัดสรรโครงการ
ซึ่ง ผลที่ไดรับจากการศึกษาพบวา โครงการหมูบานจัดสรรที่ไดมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปแลวนั้น
แบงออกเปน 

1.โครงการจัดสรรภายใตประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่286 (พ.ศ.2515 -2543) จํานวน 15 โครงการ  
2.โครงการจัดสรรภายใต พรบ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 (พ.ศ.2543 -ปจจุบัน) จํานวน 7 โครงการ 
โดยผลจากการศึกษาขอกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจากลักษณะการจัดสรรโครง

การพบวามีขอแตกตางตาม พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ 2543 ดังนี้  
กรณีเปนโครงการจัดสรรที่ดินภายใต พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ 2543 ใหดําเนินการจัดตั้ง

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชอํานาจตามมาตรา 43-45และกรณีเปนโครงการจัดสรรที่ดินภายใต ประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ใหดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชอํานาจตามมาตรา 70 
 
แผนภูมิที่ 5 – 4  แสดงรายละเอียดดานการจัดสรรของโครงการ 
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 5.1.5 ลักษณะและรายละเอียดของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
ในการศึกษาโครงการหมูบานจัดสรรที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้ง 22 โครงการพบวามีรูป

แบบและประเภทของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆโดยมีรายละเอียดในแตละโครงการดังนี้ 
 
ตารางที่ 5 – 3 แสดงลักษณะและรายละเอียดของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

ประเภททรัพยสวนกลางในโครงการ 

สาธารณูปโภค บริการสาธารณะ 
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1.ศุภาลัยออรคิด ปารค 1             

2.ลดาวัลย-เลคโคโลเนียล          

3.ลิฟว่ิงลากูน                 

4.พิมาน-ปนเกลา               

5.ชวนช่ืนนีโอเฮาส               

6.ปฐมพรการเดน               

7.ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1)         

8.ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม2)         

9.ชัยพฤกษ-บางขุนเทียน             

10.พฤกษภิรมย-บางขุนเทียน1         

11.พฤกษภิรมย-บางขุนเทียน2         

12.บานสวนพุทธมณฑล         

13.บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ               

14.บานสวนริมคลองบางมด           

15.บานรามอินทรา         

16.เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง                 

17.โฮมเพลส สุขุมวิท71                 

18.มัณฑนา-พระราม9วงแหวน           

19.โนเบิลวานา ปนเกลา1         

20.นันทวันพระราม2         

21.ชุมชนเคหะสถานครูไทยดอนเมือง                   

22.สารินปารค       
 
* หมายเหตุ : ระบบไฟฟาและระบบประปาตองมอบใหเปนของหนวยงานรัฐวิสาหกิจนั้นๆเปนผูดูแล 
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   5.2 ลักษณะและรูปแบบการบริหารจัดการในชวงตางๆของโครงการ  
ในการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในเขตจังหวัด

กรุงเทพมหานคร โดยศึกษาโครงการที่มีการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจํานวน 22 โครงการ พบ
วา ในแตละโครงการมีลักษณะและรูปแบบในการบริหารจัดการเพื่อดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ตลอดจนการบริหารจัดการทั้งชวงกอนและหลังมีการบริหารหมูบานแบบนิติบุคลหมูบานจัดสรร ที่แตกตางกัน 
โดยสามารถจําแนกรายละเอียดของการบริหารจัดการออกเปน 

 
ตารางที่ 5 – 4 แสดงลักษณะและรูปแบบการบริหารจัดการในชวงตางๆของโครงการ 

 

รูปแบบการบริหารจัดการ 

โครงการ ชวงกอนจัดตั้ง ชวงดําเนินการจัดตั้ง ชวงหลังจัดตั้ง 

1.ศุภาลัยออรคิด ปารค 1 กรรมการชมรม กรรมการชมรม กรรมการนิติบุคคล 

2.ลดาวัลย-เลคโคโลเนียล กรรมการหมูบาน บริษัททนายความ กรรมการ+ผูจัดการนิติ 

3.ลิฟว่ิงลากูน กรรมการหมูบาน ผูประกอบการ กรรมการนิติบุคคล 

4.พิมาน-ปนเกลา กรรมการหมูบาน บริษัททนายความ กรรมการ+ผูจัดการนิติ 

5.ชวนช่ืนนีโอเฮาส กรรมการ+ผูประกอบการ กรรมการ+ผูประกอบการ กรรมการนิติบุคคล 

6.ปฐมพรการเดน กรรมการหมูบาน กรรมการ+ผูประกอบการ กรรมการนิติบุคคล 

7.ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1) กรรมการ+ผูประกอบการ กรรมการ+ผูประกอบการ กรรมการ+บริษัทบริหาร 

8.ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม2) กรรมการ+ผูประกอบการ กรรมการ+ผูประกอบการ กรรมการ+บริษัทบริหาร 

9.ชัยพฤกษ-บางขุนเทียน กรรมการหมูบาน กรรมการหมูบาน กรรมการ+ผูจัดการนิติ 

10.พฤกษภิรมย-บางขุนเทียน1 กรรมการ+ผูประกอบการ บริษัทบริหาร กรรมการ+บริษัทบริหาร 

11.พฤกษภิรมย-บางขุนเทียน2 กรรมการ+ผูประกอบการ บริษัทบริหาร กรรมการ+บริษัทบริหาร 

12.บานสวนพุทธมณฑล ผูประกอบการ ผูประกอบการ กรรมการ+ผูประกอบการ 

13.บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ บริษัทบริหาร บริษัทบริหาร กรรมการ+บริษัทบริหาร 

14.บานสวนริมคลองบางมด กรรมการ+ผูประกอบการ กรรมการ+ผูประกอบการ กรรมการ+ผูจัดการนิติ 

15.บานรามอินทรา ผูประกอบการ บริษัทบริหาร กรรมการ+บริษัทบริหาร 

16.เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง ผูประกอบการ บริษัทบริหาร กรรมการ+บริษัทบริหาร 

17.โฮมเพลส สุขุมวิท 71 กรรมการ+ผูประกอบการ บริษัทบริหาร กรรมการ+ผูประกอบการ 

18.มัณฑนา-พระราม9วงแหวน กรรมการหมูบาน ผูประกอบการ กรรมการ+ผูจัดการนิติ 

19.โนเบิลวานา ปนเกลา1 กรรมการ+ผูประกอบการ บริษัทบริหาร กรรมการ+บริษัทบริหาร 

20.นันทวันพระราม2 ผูประกอบการ บริษัทบริหาร กรรมการ+บริษัทบริหาร 

21.ชุมชนเคหะสถานครูไทยดอนเมือง กรรมการหมูบาน กรรมการหมูบาน กรรมการนิติบุคคล 

22.สารินปารค ผูประกอบการ บริษัททนายความ กรรมการ+บริษัทบริหาร 
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 5.2.1 ลักษณะการบริหารจัดการชวงกอนมีการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาพบวาชวงกอนมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีรูปแบบในการดําเนินการในการ

บริหารหมูบานที่แตกตางกัน โดยสามารถจําแนกรายละเอียดของการบริหารจัดการออกเปน 
  (1) การบริหารจัดการโดยคณะกรรมการหมูบาน เปนการบริหารจัดการที่มีรูปแบบคือมีการดําเนิน
การจัดตั้งคณะกรรมการซึ่งมาจากลูกบานในโครงการเพื่อทําหนาเปนผูดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
ตางๆในโครงการหมูบานจัดสรรซึ่งสวนใหญมักเปนการบริหารที่ไมมีรูปแบบของขอบังคับตางๆที่ชัดเจน 
  (2) การบริหารจัดการโดยผูประกอบการจัดสรร เปนการบริหารจัดการสาธารณูปโภคสวนกลาง
ตางๆของโครงการโดยผูประกอบการจัดสรรเปนผูดูแลรับผิดชอบ โดยมักเปนการดูแลในชวงระยะเวลาที่มีการ
เปดการขายโครงการอยู โดยสวนใหญมักเปนการบริหารจัดการโดยใชเงินทุนจากทางผูประกอบการจัดสรรเอง 

(3) การบริหารจัดการโดยคณะกรรมการหมูบานรวมกับผูประกอบการจัดสรร  เปนการบริหาร 
จัดการสาธารณูปโภคสวนกลางตางๆของโครงการโดยที่กรรมการหมูบานดําเนินการรวมกับผูประกอบการจัด
สรรโดยอาจมีหนาที่ในการดูแลรับผิดชอบที่แตกตางกัน เชน ใหกรรมการหมูบานรับผิดชอบและดูแลในสวนของ
สาธารณูปโภคในบางสวนของโครงการเชน ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน และใหผูประกอบการดูแลในสวน
ของ สระวายน้ํา หรือบริการสาธารณะตางๆที่สามารถเก็บคาบริการไดเปนตน 

(4) การบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลตามกฏหมายอื่น เปนการบริหารจัดการหมู 
บานจัดสรรโดยที่ลูกบานในโครงการมีการจัดตั้งนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นเพื่อใหสามารถออกกฏและขอบังคับ
ตางๆภายในหมูบานไดเชน การจัดตั้งเปน สหกรณ บริษัท สมาคม ชมรม เปนตน โดยจากการศึกษาพบวาโครง
การหมูบานที่มีการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นกอนมีการจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรมีเโครงการ  ศุภาลัย ออรคิดปารค 1 ซึ่งมีการบริหารจัดการแบบ ชมรม เพียงโครงการเดียวเทานั้น 

(5) การบริหารจัดการโดยบริษัทบริหารทรัพยสิน เปนการบริหารจัดการโดยผูประกอบการหรือลูก
บานดําเนินการวาจางบริษัทบริหารทรัพยสินเพื่อทําหนาที่บริหารจัดการและดูแลสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะตางๆในโครงการหมูบานจัดสรรของตน 
 
แผนภูมิที่ 5 – 5  แสดงลักษณะการบริหารจัดการชวงกอนมีการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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   5.2.2 ลักษณะการบริหารจัดการในชวงดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนการศึกษารูปแบบในชวงดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยจากการศึกษากลุมตัวอยาง

ทั้ง22โครงการพบวาแตละโครงการมีรูปแบบและลักษณะการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่มีความ
แตกตางกัน ซึ่งสามารถแบงลักษณะและรูปแบบออกเปน 
  (1) การดําเนินการโดยคณะกรรมการหมูบาน เปนการดําเนินการที่มีรูปแบบคือ เมื่อผูประกอบการ
ไมตองการรับภาระในการดูแลสาธารณูปโภคตอไป จึงมีการจัดตั้งลูกบานบางสวนเปนคณะกรรมการหมูบานขึ้น
เพื่อดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆในโครงการตอไป และอีกรูปแบบหนึ่งคือผูประกอบการ
ตองการพนจากภาระในการดูแลสาธารณูปโภคแตไมไดมีการจัดใหมีคณะกรรมการหมูบานขึ้นลูกบานจึงรวมตัว
กันบริหารและดูแลกันเองโดยมีลักษณะเปนคณะกรรมการหมูบานที่ไมมีกฏหมายรองรับอํานาจการดําเนินงาน 
  (2) การดําเนินการโดยผูประกอบการจัดสรร เปนการดําเนินการที่มีรูปแบบคือผูประกอบการจัด
สรรเปนผูดําเนินการเปนแกนนําในขั้นตอนตางๆของการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคลหมูบานจัดสรรเพื่อใหลูกบาน
สามารถรับโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆในโครงการหมูบานจัดสรรไดอีกทั้งยังสามารถเปนการ
พนภาระในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคของผูประกอบการเองอีกดวย 
  (3) การดําเนินการโดยคณะกรรมการหมูบานรวมกับผูประกอบการจัดสรร  เปนการดําเนินการ
ที่มีรูปแบบคือคณะกรรมการหมูบานเปนผูดําเนินการโดยมีการขอความรวมมือและใหผูประกอบการจัดสรรเปน
ที่ปรึกษาในการดําเนินการในขั้นตอนการจดทะเบียนเพื่อดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

(4) การดําเนินการโดยบริษัทบริหารทรัพยสิน เปนการดําเนินการจัดตั้งที่มีรูปแบบคือ ผูประกอบ
การจัดสรรหรือคณะกรรมการหมูบาน มีการดําเนินการวาจางบริษัทที่มีประสบการณในดานการจัดตั้งนิติบุคคล
ที่อยูอาศัยเพื่อใหเปนที่ปรึกษาและเปนแกนนําในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆของการจดทะเบียนจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

(5) การดําเนินการโดยบริษัททนายความ เปนการดําเนินการจัดตั้งที่มีรูปแบบคือ ผูประกอบการจัด
สรรหรือคณะกรรมการหมูบาน มีการดําเนินการวาจางบริษัทที่มีประสบการณในดานการจัดตั้งนิติบุคคลและมี
ความรูและประสบการณทางดานกฏหมายเพื่อใหเปนที่ปรึกษาและเปนแกนนําในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆ
ของการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 
แผนภูมิที่ 5 – 6  แสดงลักษณะการบริหารจัดการในชวงดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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 5.2.3 ลักษณะการบริหารจัดการภายหลังการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาพบวาภายหลังที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปแลวคณะกรรมการนิติบุคคลหมู

บานไดมีรูปแบบในการดําเนินการในการบริหารหมูบานที่แตกตางกัน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
(1) การบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน เปนการบริหารที่มีรูปแบบโดยคณะ

กรรมการนิติบุคคลหมูบานมีมติจากที่ประชุมใหญใหมีการเลือกตั้งกลุมคณะบุคคลตางๆซึ่งมาจากลูกบานเพื่อ
ทํางานในดานตางๆเพื่อการบริหารจัดการหมูบาน เชนประธาน เหรัญญิก และกรรมการซอยตางๆ เปนตน 
  และนอกจากนั้นจากการศึกษาพบวาบางโครงการมีการวาจางผูจัดการนิติบุคคลหมูบานเพื่อดําเนิน
การแทนคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในสวนตางๆอีกดวยโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผู
กําหนดนโยบายตางๆในการดําเนินงาน 
  (2) การบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานรวมกับผูจัดการนิติบุคคล เปนการ
บริหารที่มีรูปแบบโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานมีมติจากที่ประชุมใหญใหมีการเลือกตัวแทนเพื่อทําหนาที่
บริหารจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆในโครงการ ซึ่งพบวา การบริหารจัดการจะมีรูปแบบโดย
คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจะเปนผูกําหนดระเบียบตางๆที่ไดจากที่ประชุม โดยมีผูจัดการนิติบุคคลเปน
เพียงผูดูแลและจัดการดานการเงินตลอดจนบัญชีคาใชจายตางๆเทานั้น 
  (3) การบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานรวมกับผูประกอบการ เปนการ
บริหารที่มีรูปแบบโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานมีมติจากที่ประชุมใหญใหมีการเลือกใหผูประกอบการเปน
ผูดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะบางสวนของโครงการเชน โครงการบานสวนพุทธมณฑล และโครงการ 
โฮมเพลส สุขุมวิท 71 ซึ่งจากการศึกษาพบวา คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานมอบหมายใหผูประกอบการเปนผู
ดูแลบริการสาธารณะตางๆในโครงการตอไปเนื่องจากเห็นวาผูประกอบการไดดําเนินการดูแลมาอยางดีอีกทั้งยัง
เปนความตองการดานผลประโยชนตางๆของผูประกอบการเองดวย 
  (4) การบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานรวมกับบริษัทบริหารทรัพยสิน เปน
การบริหารที่มีรูปแบบโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานมีมติจากที่ประชุมใหญใหดําเนินการวาจางบริษัท
บริหารทรัพยสินเปนผูจัดการดูแลและบริหารสาธารณูปโภคตลอดจนบริการสาธารณะตางๆในหมูบาน ซึ่งมีอัตรา
คาบริการที่แตกตางกันไปโดยขึ้นอยูกับขนาดของโครงการ โดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนด
นโยบายตางๆในการดําเนินงาน 
แผนภูมิที่ 5 – 7  แสดงลักษณะการบริหารจัดการภายหลังการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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 5.3 ขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  ในการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคลหมูบานจัดสรร พบวามีบุคคล 
และขอกฏหมายตลอดจนปจจัยตางๆ ที่มีความเกี่ยวของกับการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ดังนี้ 

 
5.3.1 ขอกฏหมายที่เกี่ยวของ ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาพบวาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของกลุมตัวอยาง 22 โครงการนั้นมีการ

ดําเนินงานตามที่กฏหมายกําหนดไวในขั้นตอนตางๆ โดยมีกฏหมายที่เกี่ยวของกับการจัดตั้งดังนี้ 

(1)พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินพ.ศ.2543มาตรา  44 , 45 , 46 , 47 , 48 , 49 50 , 51 , 52 , 53  
และมาตรา 70 

(2) กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร พ.ศ.2545 
       (3) ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอื่น และการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค   พ.ศ.2545 
   (4) ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง วาดวยการกําหนดคาใชจาย หลักเกณฑและ   วิธีการจัด
เก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค และการจัดทําบัญชี   พ.ศ.2545 

 
  5.3.2 บุคคลที่เกี่ยวของ ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

และนอกจากนั้นจากการศึกษากลุมหมูบานที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปแลวทั้ง 22 โครง
การพบวาในการดําเนินการประกอบไปดวยกลุมบุคคลที่มีสวนเกี่ยวของและมีหนาที่ตางๆดังนี้ 
  (1) ลูกบานหรือผูที่ซื้อโครงการหมูบานจัดสรร 

(2) ผูประกอบการจัดสรร 
  (3) เจาหนาที่กรมที่ดิน 
  โดยจากการศึกษาถึงรายละเอียดในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้ง 22 โครงการพบวาบทบาท
และหนาที่ของบุคคลตางๆที่เกี่ยวของมีรายละเอียดดังนี้ 
   
  5.3.3 ขั้นตอน ปญหาและอุปสรรค แนวทางการแกปญหา ระยะเวลา และคาใชจายในการ 
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  5.3.3.1 ลูกบาน 

จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการที่มีการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้ง 22 
โครงการพบวา มีรายละเอียดตางๆของขั้นตอนและระยะเวลาและปญหาตางๆในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไปดู
แลโดยจากการศึกษาพบวาสวนใหญมีขั้นตอนทั้งหมด  4  ขั้นตอนดังนี้ 
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 1.1 คณะกรรมการหมูบาน / ลูกบานไดมีการประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรโดยบางโครงการไดมีการติดตอผูประกอบการจัดสรรตลอดจนเจาหนาที่จากสํานักสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย หรือดําเนินการวาจางบริษัทเอกชนตางๆเพื่อเปนที่ปรึกษาในการจดทะเบียน 

1.2 หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร คณะกรรมการหมูบาน / ลูกบาน
ดําเนินการรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆและเพื่อใชชี้แจงลูกบานในวันประชุม(ตาม พรบ.จัดสรร 43 มาตรา 
45)โดยในขั้นตอนนี้บางโครงการมีการวาจางบริษัทเอกชนที่มีประสบการณเปนผูดําเนินการแทน 

1.3 คณะกรรมการหมูบาน/ ลูกบานไดดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัด
ตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานในโครงการพรอมทั้งมีการแจงรายละเอียดและดําเนินการทําจดหมายแจง
หนังสือตอลูกบานทุกหลังและประกาศในหนังสือพิมพทองถิ่นเปนเวลา3วัน(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่
ดินกลางหมวด1 ขอ 5) โดยกําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการนัดวันประชุมผูซื้อโครงการเพื่อประชุมหารือเพื่อหามติวาจะมีการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.4 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ปญหาและอุปสรรค 
จากการศึกษาพบวาในแตละโครงการมีปญหาและอุปสรรคในขั้นตอนนี้แตกตางกันไปโดยสามารถ

สรุปเปนปญหาและอุปสรรคที่สําคัญไดดังนี้ 
- ลูกบานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจและมีความลังเลสงสัยในดานขอบังคับ 

ของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม 
-  ลูกบานตองการใหผูประกอบการจัดสรรปรับปรุงสาธารณูปโภคตางๆใหสมบูรณกอนทําการโอน 
-  ในวันนัดประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งพบวามีปญหาคือไมสามารถรวมลูกบานใหเขาประชุมไดครบเกินกึ่ง

หนึ่งของผังโครงการ 
-  ผูประกอบการจัดสรรบางโครงการไมใหความรวมมือในการมอบเอกสารและบัญชีทรัพยสวนกลาง

ตางๆของหมูบานใหกับคณะกรรมการ/ลูกบานเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
แนวทางการแกปญหา 
-  คณะกรรมการหมูบานไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูในการจัดตั้งนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรโดยในบางโครงการมีการดําเนินการติดตอเจาหนาที่จากสํานักสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย กรมที่ดินและนอกจากนั้นบางโครงการมีการวาจางบริษัทเอกชนซึ่งเปนบริษัททนายความหรือ
บริษัทบริหารทรัพยสินตลอดจนผูประกอบการจัดสรรเพื่อเปนที่ปรึกษาและเปนตัวแทนในการดําเนินการเตรียม
เอกสารเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตลอดจนเขามาชวยชี้แจงรายละเอียดตางๆในวันประชุมใหญเพื่อ
ลงมติจัดตั้งอีกดวย 
  -ในขั้นตอนการเผยแพรความรูในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรพบวาบางโครงการที่มีคณะ
กรรมการหมูบานอยูแลวไดมีการใหคณะกรรมการซอยซึ่งเปนผูใกลชิดและมีความสนิทสนมกับลูกบานในแตละ
ซอยเปนผูชี้แจงรายละเอียดตางๆจึงทําใหลดปญหาดานการใหความรวมมือจากลูกบานไดพอสมควร 
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 - เพื่อลดปญหาตางๆในวันประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร พบวาบางโครงการ(ปฐมพร
การเดน)ไดมีการเลือกใชรูปแบบการประชุมเฉพาะกรรมการซอยซึ่งรวบรวมเสียงของลูกบานเพื่อการจัดตั้งเปน
ลายลักษณอักษรในซอยของตนมาแลวเทานั้น 

-  มีการจัดเก็บคาดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะลวงหนาในวันโอน ซึ่งเปนเงื่อนไขสําคัญใน
การนัดผูซื้อประชุมเพื่อการบริหารเงินทุนในสวนนี้และสามารถลดปญหาในการจัดเก็บคาดูแลสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะในขณะที่ยังไมไดมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  - ในกรณีที่ลูกบานบางสวนไมสะดวกในวันประชุมพบวามีแนวทางการแกปญหาโดยพบวาทางบริษัท 
qpm (นันทวันพระราม 2)ไดดําเนินการโดยใหสงใบมอบฉันทะเพื่อลงมติวาจะจัดตั้งหรือไมมาแทนและนอกจาก
นั้นในบางโครงการแกไขปญหานี้โดยใหคณะกรรมการหมูบานรวมกับลูกบานบางสวนดําเนินการโดยไปเคาะ
ประตูเรียกลูกบานทุกหลังใหเขาประชุมจึงมีการลงมติเพื่อจัดตั้งไดสําเร็จ 
  -กรณีที่ ผูประกอบการจัดสรรบางโครงการไมใหความรวมมือในการจัดตั้งฯพบวาประธานคณะ
กรรมการหมูบาน(ชุมชนเคหะสถานครูไทยดอนเมือง)ใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนนี้โดยมีการทําหนังสือไป
แจงผูประกอบการและไดไปช้ีแจงรายละเอียดตางๆดวยตนเอง 
  ระยะเวลา  

กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอนทรัพยสินให
แลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซ้ือที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครงการหมูบานที่
ทําการศึกษาทั้ง 22 โครงการ ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

-  ชวงระเวลาที่คณะกรรมการหมูบาน / ลูกบานไดมีการประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรประมาณ 30 - 240วัน 

 - ชวงการเตรียมเอกสาร และรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆประมาณ 30 –180วัน 
 - ชวงการใหความรูทางดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมู

บานจัดสรรไปจนถึงการดําเนินการประชาสัมพันธสงจดหมายแจงรายละเอียดตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรโดยใชระยะเวลาโดยรอจดหมายตอบกลับจากลูกบานแลวจึงจัดประชุมลูกบานขึ้น ใชระยะเวลา
ประมาณ 30 – 180 วัน  

- ชวงดําเนินการจัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
พบวาใชระยะเวลาประมาณ 7-180 วัน 

คาใชจาย  
จากการศึกษาพบวาในขั้นตอนการเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการที่ทําการ

ศึกษา 22 โครงการมีคาใชจายในดานตางๆดังนี้ 
- อัตราคาจางบริษัทเอกชนเพื่อเปนที่ปรึกษาและดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีระดับราคา

โดยประมาณดังนี้ 
บริษัททนายความประมาณ 25,000 – 50,000 บาท 
บริษัทบริหารทรัพยสินประมาณ  50,000 – 80,000 บาท 
- คาประชาสัมพันธและคาเอกสารตางๆประมาณ  100 – 3,000 บาท 
- คาใชจายในการประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 1,000 - 20,000 บาท 
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 แผนผังที่ 5 – 1  แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในขั้นตอนที่ 1 ( ลูกบาน ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 4 ขั้นตอน 

1.1 ลูกบาน/คณะ
กรรมการไดมีการ
ประชุมเพื่อลงความ
เห็นในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

1.2 ดําเนินการรางขอบังคับและขอ
กําหนดตางๆ(ตาม พรบ.จัดสรร 43 
มาตรา 45) 

1.3 คณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการ
ใหความรูกับลูกบานโดย 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดเวลาและวันประชุมมติจัดตั้ง 
(ตามตามระเบียบฯหมวด1 ขอ 5) 

1.4 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

- ลูกบานไมสนใจ/ใหความ
รวมมือในการจัดตั้งเทาที่ควร
-  เจาของบานไมไดรับแจง 
- ใชระยะเวลารอจดหมาย
ตอบกลับนาน 

- คณะกรรมการไมมีความรู
ในขั้นตอนการรวบรวม
เอกสารตามกฏหมาย 
- ผูจัดสรรบางรายไมใหความ
รวมมือในการเตรียมเอกสาร 

แนวทางการแกปญหา 

7-180 วัน 

ติดตอผูประกอบการ

-ติดตอบริษัททนายความ 
-ติดตอบริษัทบริหารฯ 

- ลูกบานขาดความรู
ความเขาใจ 
- ลูกบานไมมีแรงจูงใจ/
แกนนําในการจัดตั้ง 
- ขาดเงินทุนดําเนินการ

- ไมสามารถลงมติเกินกึ่ง
หนึ่งของผังโครงการเพื่อจัด
ต้ังนิติบุคคลหมูบานได 

- ใหกรรมการซอยรวบรวม
ใบมอบฉันทะจากลูกบาน 
และดําเนินประชุมลงมติ
เฉพาะกรรมการซอย 
- เดินเคาะประตูและ
ประชาสัมพันธรูปแบบ
อื่นๆ 

ลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

30-180 วัน 

- วาจางบริษัททนายความ
เปนที่ปรึกษาและรวบรวม 
- ขอคําปรึกษาจากสํานัก
สงเสริมอสังหาริมทรัพย 

30-240 วัน 

-วาจางบริษัทเอกชน
เปนที่ปรึกษา 
- เก็บคาดูแลลวงหนา
ในตอนโอน 
- ใชเงินทุนกรรมการ 

30-180 วัน 

- จางบริษัทใหความรูและ
รายละเอียดในการจัดตั้ง 
- แตงตั้งกรรมการซอยเพื่อ
ใหความรูเปนกลุม 
- ดําเนินการประชา
สัมพันธอื่นๆเพิ่มเติม 
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 เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม
เพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัด
ตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวามีขั้นตอนใน
การปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 

 2.1 คณะกรรมการหมูบาน/ลูกบานดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง 
การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุมโดยพบ
วาบางโครงการมีการวาจางบริษัทเอกชนซึ่งมีทั้งบริษัททนายความและบริษัทบริหารทรัพยสินเปนผูรวบรวม
เอกสารดังกลาวดวย 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาที่ตั้งอยูเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน
ที่เปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 

ปญหาและอุปสรรค 
- จากการศึกษาพบวาเจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรสวนใหญยังไมมี

ความรูความเขาใจตลอดจนยังขาดประสบการณในดานนี้ 
- มีปญหาในการรวบรวมเอกสารตางๆที่ใชเพื่อการจัดตั้งเนื่องจากยังเปนขอกฏหมายที่ใหมจึงยังขาด

ความรูและประสบการณ 
  - ลูกบานบางคนยังเห็นวาการจัดตั้งเปนเรื่องยุงยากเนื่องจากคิดวาการดูแลและบริหารหมูบานตองใชผู
มีความรูและตองโปรงใส 
  แนวทางการแกปญหา 

- ในสวนของเจาหนาที่พบวามีการแกปญหาในการพิจารณาการขอจัดตั้งโดยไดประสานงานเพื่อขอคํา
ปรึกษาจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 

-  มีการมอบอํานาจใหบริษัท เอกชนเชนบริษัททนายความหรือบริษัทบริหารทรัพยสินเปนผูดําเนินการ
ตลอดจนรวบรวมเอกสารตางๆไปยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดิน 
  - พบวาบางโครงการมีการแกปญหาในขั้นตอนรวบรวมเอกสารโดยขอความรวมมือในดานการจัด
เตรียมเอกสารเพื่อยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้งจากผูประกอบการจัดสรร 
  - พบวาบางโครงการไดดําเนินการแกไขและรวบรวมเอกสารตางๆจากลูกบานโดยมีการประชาสัมพันธ
อยางตอเนื่องและไดใหคณะกรรมการในแตละซอยเปนผูชวยรวบรวมเอกสารตางๆของลูกบานในซอยของตน 
   ระยะเวลา   

กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่ดินไววาถา
เอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วันโดยจากการศึกษาพบวา 
โครงการหมูบานจัดสรรที่ทําการศึกษาทั้ง 22โครงการไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียนประมาณ 7 – 180 วัน 
  - ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ 3 – 30 วัน 

- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
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 คาใชจาย 
จากการศึกษาพบวาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการที่ทําการ

ศึกษา 22 โครงการมีคาใชจายในดานตางๆดังนี้ 
- คาธรรมเนียมขอจดทะเบียน 5 บาท 
- คาธรรมเนียมเพื่อติดประกาศตามสถานที่ตางๆแหงละ 10 บาท 

 
แผนผังที่ 5 – 2 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในขั้นตอนที่ 2 ( ลูกบาน ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1 ดําเนินการรวบรวม
เอกสารตางๆตามกฏ
กระทรวงเพื่อจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาสาขา 

2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอจด
ทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

- เจาพนักงานขาดความรู
และประสบการณในการ
พิจารณา 

- เอกสารไมครบ/ผิดพลาด 
- เจาพนักงานไมรับคําขอ
และใหมาดําเนินการแกไข 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

ติดตอผูประกอบการ

-ติดตอบริษัททนายความ 
-ติดตอบริษัทบริหารฯ 

- ลูกบานขาดความรูใน
การรวบรวมเอกสาร 
- ลูกบานไมมี ตัวแทน
ในการดําเนินการ 
 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออกหนังสือ
ทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรให 

3-30 วัน 

- วาจางบริษัททนายความ
เปนที่ปรึกษาและรวบรวม 
- ขอคําปรึกษาจากสํานัก
สงเสริมอสังหาริมทรัพย/
เจาพนักงานรับเร่ือง 

7-180 วัน 

- วาจางบริษัทเอกชน
เปนที่ปรึกษา 
- ใหกรรมการซอยรวบ
รวมเอกสารจากลูก
บานในซอยของตน 

3-30 วัน 
- ขอคําปรึกษาจากสํานัก
สงเสริมอสังหาริมทรัพย 
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   ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวามีขั้นตอนใน
การปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 

 3.1  ดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
     3.2 ประชุมเพื่อเลือกตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 

  3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปน
หนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 
    3.4 ดําเนินการติดตอเจาผูประกอบการจัดสรรเพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆมาดูแล 

ปญหาและอุปสรรค 
  - มีการเกี่ยงภาระในการเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของลูกบานเนื่องจากเห็นวาเปนเรื่องที่
ยุงยากและเสียเวลา 

-  พบวาในบางโครการผูประกอบการจัดสรรโครงการใชระยะเวลาในการพิจารณาการโอนนานเนื่อง
จากตองดําเนินการปรับปรุงสภาพสาธารณูปโภคตางๆตามขอเรียกรองของลูกบานกอนดําเนินการโอน 

- พบวาบางโครงการเจาของโครงการไมไดระบุวาสวนใดของโครงการเปนสาธารณูปโภคของโครงการ
ในตอนขออนุญาตจัดสรร จึงทําใหการโอนมีความยุงยาก และมีอุปสรรคในการมอบโอนทรัพยสวนกลางซึ่งเปน
สาธารณูปโภคของโครงการใหกับคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไปดูแลได 

แนวทางการแกปญหา 
- จากการศึกษาแนวทางแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาลูกบานในบางโครงการมีการเลือกใชการบริหาร

หมูบานโดยใหบริษัทบริหารทรัพยสิน หรือ วาจางผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน เปนผูทําหนาที่บริหารจัดการโดยมี
กรรมการหมูบานเปนผูตรวจสอบการทํางานและกําหนดขอบังคับตางๆอีกทั้งยังสามารถลดความขัดแยงระหวาง
ลูกบานและยังแบงเบาภาระของลูกบานไดอีกดวย 

- ในดานการเขามาเปนคณะกรรมการหมูบานพบวาบางโครงการ (โครงการบานสวนพุทธมณฑล )ไดมี
การเสนอใหมีเบี้ยประชุมสําหรับกรรมการแตละทาน 

- พบวามีการดําเนินการวาจางบริษัทเอกชนเปนผูดําเนินงานในขั้นตอนการรวบรวมเอกสารตางๆ 
- มีการวาจางบริษัททนายความดําเนินการจึงสามารถลดปญหาตางๆทางดานขอกฏหมายลงไดมาก 
-  ในบางโครงการมีการเลือกคณะกรรมการชุดเดิมเพื่อใหทําหนาที่เปนคณะกรรมการนิติบุคคลหมู

บานจึงทําใหลดความขัดแยงและการเกี่ยงความรับผิดชอบของลูกบานลงได 
  ระยะเวลา 

กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตจากการศึกษาโครงการหมูบานจัดสรรทั้ง 22 โครง
การ พบวาไดใชระยะเวลาในสวนนี้ โดยแบงออกเปน 

- ชวงจัดประชุมลูกบานเพื่อเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 15 – 60 วัน 
-  ปดประกาศเงื่อนไข และขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมภายในหมูบานเปนระยะเวลา 30-60 วัน 
- ดําเนินการรับโอนทรัพยสวนกลางจากผูประกอบการจัดสรรประมาณ 30 – 180 วัน 
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   คาใชจาย 
จากการศึกษาพบวาในขั้นตอนการดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครง

การที่ทําการศึกษา 22 โครงการมีคาใชจายในดานตางๆดังนี้ 
- คาใชจายในการประชุมเพื่อเลือกตั้งกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 1,000 - 20,000 บาท 
- คาติดปายประกาศและเอกสารตางๆประมาณ 100 – 5,000 บาท 

แผนผังที่ 5 –3 แสดง ขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในขั้นตอนที่ 3 ( ลูกบาน ) 
 

 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 4 ขั้นตอน 

3.1 ดําเนินการจัด
เตรียมสถานที่เพื่อการ
ประชุมเพื่อเลือกต้ัง
คณะกรรมการนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

3.2 ประชุมลูกบานเพื่อลงมติแตงต้ังตัว
แทนลูกบานเปนคณะกรรมการนิติบุคคล
หมูบาน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆและปด
ประกาศในหมูบาน 

3.4 ดําเนินการติดตอผูประกอบการเพื่อ
รับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ 

ปญหาและอุปสรรค 

- ผูประกอบการใชระยะเวลา
นานในการมอบโอน 
- ลูกบานตองการใหปรับปรุง
สวนกลางกอนโอน 

- ลูกบานเกี่ยงการรับภาระใน
การเปนกรรมการนิติบุคคล 

แนวทางการแกปญหา 

30-180 วัน 

ติดตอผูประกอบการ

-ติดตอบริษัททนายความ 
-ติดตอบริษัทบริหารฯ 

- ขาดแกนนํา/ ตัวแทน
ในการดําเนินการให
ความรูในวันประชุม 
 

รับโอนทรัพยสวนกลางของโครงการมา
เปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

15-60 วัน 
- วาจางบริษัทบริหาร
ทรัพยสินเพื่อบริหารแทน 
- วาจางผูจัดการนิติบุคคล 
- เสนอเบี้ยประชุมใหคณะ
กรรมการ 

- วาจางบริษัทเอกชน
เปนที่ปรึกษา 
- ใหกรรมการที่มีความ
รูในการจัดตั้งเปนแกน
นําและใหความรู 

30-60 วัน 

- วาจางบริษัทเอกชนทํา
หนาที่รวบรวมเอกสาร
และใหคําปรึกษา 
- ผูประกอบการมอบเงิน
ทุนเพื่อปรับปรุงสวนกลาง 
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    5.3.3.2 ผูประกอบการจัดสรร 
  เมื่อผูประกอบการจัดสรรมีความตองการที่จะจะพนจากหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้น
เพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ  โดยเมื่อครบกําหนดระยะ
เวลาที่ผูจัดสรรที่ดินตองบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามที่ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ (ม.23 
(5)) แลว และมีผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการจัดสรรที่
ดิน ผูประกอบการจัดสรรตองดําเนินการดังนี1้  
  ระเบียบวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคล ฯ ขอ 5,11 
  1.  จัดทําบัญชีทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ (ถามี) ตามแผนผังและโครง
การจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาต  ซึ่งประกอบดวยรายละเอียดดังนี้ 
                            1.1 หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและเอกสารอื่นที่เกี่ยวของ 
                        1.2 จํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบซึ่งตองไม
นอยกวาเงินที่ทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค (รอยละเจ็ดของประมาณการคาจัดทํา
สาธารณูปโภคทั้งโครงการตามราคาคากอสรางกลางของทางราชการในขณะทําสัญญาค้ําประกันการบํารุง
รักษาสาธารณูปโภคซึ่งไมรวมคาจัดทําระบบไฟฟาและประปา 
                             1.3 ระบุบริการสาธารณะใดบางที่ประสงคจะโอนให 
 2.  แจงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายทราบ พรอมบัญชีทรัพยสินตามขอ 1  เพื่อดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นเพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการ    ดูแลบํารุงรักษา  โดย
กําหนดระยะเวลาใหผูซื้อที่ดินจัดสรรตองจัดตั้งนิติบุคคล ฯ และรับโอนทรัพยสินตามบัญชีใหแลวเสร็จ  ซึ่งตองไม
นอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวัน นับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  การแจงดังกลาวใหทําเปนหนังสือ
สงทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังภูมิลําเนาของผูซื้อที่ดินจัดสรร   
   3.  ประกาศโดยสงหนังสือทางไปรษณียลงทะเบียน  ปดประกาศในที่จัดสรร และประกาศในหนังสือ
พิมพซึ่งแพรหลายในทองถิ่นนั้นไมนอยกวาสามวัน 
  4.  ปดประกาศสําเนาหนังสือแจงผูซื้อที่ดินจัดสรรและบัญชีทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะไวในที่เปดเผย  ณ  บริเวณที่ทําการจัดสรรตามกําหนดระยะเวลาที่ระบุในหนังสือแจง  โดยตองมีผูซื้อที่
ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวาหาคนลงลายมอืชื่อเปนพยาน ทั้งนี้  ใหถือวาผูซื้อที่ดินจัดสรรไดรับแจงจากผูจัดสรร
ที่ดินในวันที่ผูจัดสรรที่ดินไดดําเนินการดังกลาวทั้ง  3  ประการ  คือ  สงหนังสือทางไปรษณียลงทะเบียน  ประกาศ
ในหนังสือพิมพ  และปดประกาศครบถวนแลว 
   5.  อํานวยความสะดวกในดานเอกสารบัญชีรายชื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรและสถานที่ประชุมตามสมควร
แกผูซื้อที่ดินจัดสรรในการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น 
   
 
   

                                                  
1 กลุมมาตรฐานการจัดสรรท่ีดิน สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน, “การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร,” 

(เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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 ปญหาและอุปสรรค 
  จากการสัมภาษณ2พบวาในการดําเนินงานเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในสวนของผูประกอบ
การจัดสรรพบวามีปญหาและอุปสรรคดังนี้ 
  (1)รวบรวมผูซื้อบานจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยโครงการ เพื่อกําหนดใหมีการจัด
ตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดวยการประชุมใหญของสมาชิกผูซื้อบานจัดสรรเปนขั้นตอนที่ทําไดยากเนื่องจาก 
  - กฏหมายใหอํานาจในการดําเนินงานจัดตั้งกับผูซื้อบานมากเกินไปซึ่งอาจสงผลใหลูกบานไมเห็น
ความสําคัญและไมมีความตองการรวมตัวเพื่อประชุมลงมติจัดตั้งไดตามระยะเวลาที่ผูประกอบการกําหนด 
  - กรณีที่โครงการดําเนินการขายมานานแลวพบวามีบานบางหลังไดมีการนําบานและที่ดินไปจํานองกับ
ธนาคารซึ่งมีบางหลังที่ถูกธนาคารยึดไปแลวจึงสงผลใหการออกเสียงเพื่อลงมติจัดตั้งทําไดยากเนื่องจากธนาคาร
ไมมีหนวยงานที่เขามาใหความรับผิดชอบในเรื่องดังกลาว 
  - กรณีที่โครงการดําเนินการขายมานานแลวพบวามีบานบางหลังไดทําการตอเติมและใชงานผิด
ประเภทจึงสงผลใหลูกบานเหลานั้นไมใหความรวมมือในการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเนื่องจาก
เกรงวาจะตองเสียผลประโยชนของตนที่ไดมีการจัดทําไปแลว 
  - ลูกบานไมมีความรูความเขาใจในรายละเอียดตางๆของการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  (2) ขาดเงินทุนในการดําเนินงานจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจากลูกบาน ซึ่งภาระดังกลาวมักเปน
ของผูประกอบการที่จะตองออกคาใชจายในสวนนี้ และถาการจัดตั้งมีการดําเนินงานที่เปนระยะเวลานานและมี
จํานวนครั้งมาก ก็จะสงผลใหผูประกอบการตองเสียคาใชจายตางๆมากยิ่งขึ้น 
  (3)การรวบรวมเอกสารตางๆมีความยุงยากมากเนื่องจาก เปนขอบังคับทางกฏหมายที่ใหมและยังไมมี
ประสบการณในดานนี้ 
  (4) กรณีที่ไมมีคณะกรรมการหมูบานจึงขาดผูที่ทําหนาที่ดําเนินงานประสานกันระหวางผูประกอบการ
และลูกบานจึงทําใหการจัดตั้งมีความยุงยาก 
  แนวทางการแกปญหา 

- มีการเลือกใชบริการจากบริษัททนายความเพื่อรวบรวมเอกสารตางๆในการจัดตั้งทั้งจากผูประกอบ
การและจากลูกบานเอง 

- ในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีการใชบริการจากบริษัทบริหาร
ทรัพยสินเนื่องจากเห็นวาบริษัทดังกลาวมีประสบการณในการจัดตั้งฯตลอดจนมีแผนการดําเนินงานในการจัด
ตั้งฯและมีกรอบเวลาในการดําเนินงานที่ชัดเจน 

- กรณีที่รวบรวมลูกบานตามผังโครงการเพื่อประชุมลงมติจัดตั้งไมครบจํานวนกึ่งหนึ่ง มีการแกปญหา
โดย อาจมีการทําหนังสือเพื่อลงมติเห็นชอบในการจัดตั้งมาแทนในกรณีที่ลูกบานไมสะดวกเขาประชุม ตลอดจน
มีการเดินเคาะประตูลูกบานเพื่อใหเขารวมในวันประชุมลงมติจัดตั้งอีกดวย 

 
   
 

                                                  
2 สัมภาษณ  พจนารถ พนัสขาว,  กรรมการผูจัดการ บริษัท แอล.เอช.เฮาสซิ่ง จํากัด,  24 กุมภาพันธ 2548. 
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   ระยะเวลา 
 กําหนดระยะเวลาใหผูซื้อที่ดินจัดสรรตองจัดตั้งนิติบุคคล ฯ และรับโอนทรัพยสินตามบัญชีใหแลวเสร็จ  ซึ่ง

ตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวัน นับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจงจากผูประกอบการ แตจาก
การศึกษาโครงการหมูบานจัดสรรทั้ง 22 โครงการ พบวาไดใชระยะเวลาในสวนนี้ โดยแบงออกเปน 

- ชวงจัดทําเอกสารและบัญชีทรัพยสินตางๆประมาณ 30 -180 วัน 
-  แจงประกาศใหผูซื้อ / ลูกบานทราบเปนระยะเวลา 30 -240 วัน 

   คาใชจาย 
  จากการสัมภาษณพบวาคาใชจายหลักในการดําเนินงานจัดตั้งเปนคาใชจายในวันประชุมและคาวา
จางบริษัทเอกชนตางๆใหเขามาทําหนาที่ดําเนินการจัดตั้งฯ โดยมีอัตราคาใชจายโดยประมาณดังนี้ 
  - คาจัดเตรียมสถานที่ เอกสาร อาหาร ในวันประชุมประมาณ 1,000 – 50,000 บาท 
  - คาวาจางบริษัทเอกชนใหทําหนาที่ใหคําปรึกษา รวบรวมเอกสารตางๆและดําเนินการจัดตั้งฯ
ประมาณ 25,000 –80,000บาท 
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 แผนผังที่ 5 –4 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร( ผูประกอบการ ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอน การขอจดทะเบียนจัดตั้ง 
ของผูประกอบการจัดสรร 

มี 5 ขั้นตอน 

1. จัดทําบัญชีทรัพยสินที่เปน
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
- หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
- จํานวนเงินคาบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคที่ตองรับผิดชอบ7% 
- ระบุบริการสาธารณะที่จะโอนให 

2.แจงใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรทุกรายทราบ 
พรอมบัญชีทรัพยสินตามขอ 1   
( ไมนอยกวา 180 วัน ) 

3.ประกาศโดย 
- สงหนังสือทางไปรษณียลงทะเบียน  
-  ปดประกาศในที่จัดสรร  
- ประกาศในหนังสือพิมพ 

ปญหาและอุปสรรค 

- ยังไมมีความรูในขอกําหนด
และการรวบรวมเอกสาร
ตางๆตามกฏหมาย 

แนวทางการแกปญหา 

30 - 240 วัน 

30-180 วัน 

- วาจางบริษัททนายความ
/บริษัทบริหารทรัพยสิน
เพื่อเปนที่ปรึกษา 

- ผูประกอบการเปนผูออก
คาใชจายในการดําเนิน
การจัดตั้ง 
 

เมื่อผูประกอบการจัดสรรมีความตองการ
ที่จะจะพนจากหนาที่บํารุงรักษา
สาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้น 

4.ปดประกาศสําเนาหนังสือแจงผูซ้ือที่
ดินจัดสรรและบัญชีทรัพยสินแจง  โดย
ตองมีผูซ้ือที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอย
กวาหาคนลงลายมือช่ือเปนพยานวา
ประกาศครบถวนแลว 

5. อํานวยความสะดวกในดานเอกสาร
บัญชีรายช่ือผูซ้ือที่ดินจัดสรรและสถานที่
ประชุมจัดตั้ง 

- ลูกบานไมเห็นความสําคัญ
และไมมีความตองการรวม
ตัวเพื่อประชุมลงมติจัดตั้งได
ตามระยะเวลาที่กําหนด 

- วาจางบริษัททนายความ
/บริษัทบริหารทรัพยสิน
เพื่อเปนที่ปรึกษาและเปน
แกนนําในการจัดตั้ง 

- ขาดเงินทุนในการดําเนิน
งานจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรจากลูกบาน 
- ลูกบานบางสวนไมไดรับ
เอกสารแจง 

- กรณีที่ไมมีคณะกรรมการ
หมูบานจึงขาดผูที่ทําหนาที่
ดําเนินงานประสานกัน
ระหวางผูประกอบการและ
ลูกบาน 
- ลูกบานบางสวนไมใหความ
รวมมือ 
- ประชุมลงมติจัดตั้งไมครบ
จํานวนกึ่งหนึ่ง 

- วาจางบริษัททนายความ
/บริษัทบริหารทรัพยสิน
เพื่อเปนที่ปรึกษา 
- ควรมีการจัดตั้งคณะ
กรรมการหมูบานเพื่อให
ทําหนาที่ประสานงานตั้ง
แตตน 
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 5.3.3.3 เจาหนาที่กรมที่ดิน 
จากการศึกษาและเก็บรวบรวมขอมูลจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดินและจากเจา

หนาที่ที่เกี่ยวของในการพิจารณางานขออนุญาตจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรพบวามีรายละเอียดดังนี้ 
  ขั้นตอนในการพิจารณางานมีทั้งหมด 5 ขั้นตอน3  จากการศึกษาพบวาสํานักสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน ไดวางแนวทางปฏิบัติในการรับเรื่องและพิจารณาเอกสารตางๆตลอดจนระยะเวลา
พิจารณาซึ่งสามารถแบงเปนขั้นตอนตางๆดังนี้ 
 

 แผนผังที่ 5 – 5 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาการปฏิบัติราชการ( เรื่องการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร        
 ตาม พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 44 ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                  
3 สัมภาษณ  สุชาติ ดอกไมเพ็ง,  นักวิชาการที่ดินระดับ 8 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย,  11 กุมภาพันธ 2548. 

ตัวแทนที่ไดรับแตงต้ังยื่นคําขอพรอม
เอกสารหลักฐานตอเจาพนักงานที่ดิน
จังหวัด/เจาพนักงานที่ดินจังหวัด

 

ขั้นตอนที่ 1  
- รับคําขอ 
- ตรวจสอบเอกสารหลักฐานความถูกตองครบถวน
ตามที่กําหนดในกฏกระทรวงฯ 
- บันทึกเสนอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัดสาขา 

ขั้นตอนที่ 2  
- เจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจาพนักงานที่ดินจังหวัด
สาขาสั่งรับคําขอ 

ขั้นตอนที่ 3  
- พิมพประกาศคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร 
- ปดประกาศคําขอ 

ขั้นตอนที่ 4  
- ประกาศคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 

ขั้นตอนที่ 5  
- ครบประกาศเสนอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจา
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขาจดทะเบียน 
- จัดทําทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
- แจงผูขอ 

4วัน 

2 วัน 

2 วัน 

30 วัน 

1 วัน 
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   จากการสัมภาษณพบวาในขั้นตอนการพิจารณารับเรื่องการจดทะเบียนนิติบุคคลนั้นสามารถสรุปขั้น
ตอนเปน 5 ขั้นตอนตามแผนภูมิ โดยมีการปฏิบัติงาน 1 จุดงานบริการและมีเจาหนาที่รับผิดชอบงานพิจารณา
ประมาณ 2-3 คน 
  ระยะเวลา ในการกําหนดระยะเวลาในการพิจารณาจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยกําหนดให
มีระยะเวลา 39 วัน(วันทําการปกติ) โดยแบงเปนระยะเวลาปฏิบัติงานของเจาหนาที่ 9 วัน และเปนระยะเวลา 
ตามกฏหมาย 30 วัน 
  และนอกจากนั้นผูวิจัยยังไดดําเนินการศึกษาและเก็บรวบรวมขอมูลจากเจาหนาที่ในสวนปฏิบัติงานรับ
เรื่องในการพิจารณางานขออนุญาตจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งพบวาขั้นตอน และระยะเวลาในการ
พิจารณา มีปญหาอุปสรรคและแนวทางการแกไขปญหาในการดําเนินงานดังนี้ 
 
  ขั้นตอนปฏิบัติในการพิจารณางานมีทั้งหมด 5 ขั้นตอน4 จากการสัมภาษณพบวามีแนวทางขั้น
ตอนปฏิบัติงานพิจารณาหลักตามขั้นตอนจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย แตเนื่องจากในการปฏิบัติงาน
จริงมีปจจัยที่เกี่ยวของในหลายสวนจึงไมสามารถทําไดตามแผนงานและระยะเวลาที่กําหนดไว โดยสามารถสรุป
รายละเอียดในแตละขั้นตอนไดดังนี้ 
  ขั้นตอนที่ 1 เปนขั้นตอนรับคําขอ และตรวจสอบเอกสารเพื่อบันทึกเสนอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจา
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขา พบวามีขั้นตอนในการปฏิบัติงานจริงแบงออกไดเปน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
  (1 ) ตรวจเอกสารคําขอจากผูขอโดยมีการพิจารณารายละเอียดในดานตางๆวาถูกตองและครบถวน
สมบูรณตามกฏหมาย(พรบ.การจัดสรร 43 มาตรา 44 - 45) หรือไม 
  (2) ตรวจลายเซ็นตางๆจากบุคคลที่เกี่ยวของวาถูกตองหรือไม 
  (3) ตรวจพิจารณารายงานในการประชุมลงมติจัดตั้งวาถูกตองตามเกณฑที่กําหนดไวหรือไม 
  (4) บันทึกเปนเอกสารเสนอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาอนุมัติการจัดตั้ง 
  ระยะเวลา  
  - กรณีเอกสารถูกตองครบถวน เจาหนาที่จะดําเนินการโดยใชระยะเวลาในการตรวจสอบเอกสารตางๆ
วาถูกตองหรือไมเปนระยะเวลาประมาณ 15 วันทําการ 
  - กรณีเอกสารไมถูกตอง เจาหนาที่จะดําเนินการโดยแจงใหผูยื่นคําขอ แกไขตลอดจนเพิ่มเติมเอกสาร
ตางๆโดยมีระยะเวลาไมนอยกวา 15 วัน 
  ปญหาและอุปสรรค จากการสัมภาษณพบวาการปฏิบัติงานจริงไมสามารถใชระยะเวลาตามที่สํานัก
สงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยกําหนดไวไดเนื่องจากพบวามีปญหาและอุปสรรคดังนี้ 
  -  ในการตรวจหนังสือแจงการพนภาระในการดูแลสาธารณูปโภคจากผูประกอบการจัดสรรตองมีการ
พิจารณาตรวจขอความและเอกสารตางๆวาตรงกับเอกสารจากลูกบานหรือไม 
  - มีปญหาในขั้นตอนการตรวจสอบลายเซ็นจากลูกบานในการลงมติจัดตั้งเนื่องจากตองมีการพิจารณา
เปนรายๆไปโดยลายเซ็นดังกลาวตองเปนลายเซ็นของเจาของบานตามฉโนดและทะเบียนบาน 

                                                  
4 สัมภาษณ  ธนู บุญเลิศ,  เจาหนาท่ีบริหารงานที่ดินระดับ 7 หังหนาฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัดสุพรรณบุรี,  15 

กุมภาพันธ 2548. 
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   - เนื่องจากมีงานประจําซึ่งเปนงานหลักในการใหบริการประชาชนในการจดทะเบียนและนิติกรรมตางๆ
ซึ่งเจาหนาที่ตองดําเนินการปฏิบัติงานหลักใหเรียบรอยกอนจึงใชเวลาในชวงเย็นตรวจพิจารณาเอกสารตางๆใน
การขอจดทะเบียนนิติบุคลหมูบานจัดสรร 
  - ในปจจุบันเจาหนาที่สวนใหญยังไมมีความรูและประสบการณในการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรมากนักจึงทําใหขั้นตอนตางๆมีความลาชาและใชระยะเวลามากกวาเกณฑที่กําหนดไว 
  แนวทางการแกปญหา จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายนโยบายจากสํานักสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยพบวาไดมีการสงเจาหนาที่ที่มีความรูในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปชวยจัดเตรียม
เอกสารและใหความรูตางๆกับหมูบานที่มีการรองขอ ( ในเขต กทม. )โดยมีการจัดเจาหนาที่เปนกลุมๆละ 5 คน
ทั้งหมด 5กลุม รวม 25 คน เพื่อใหการจัดตั้งดําเนินการโดยสะดวกมากยิ่งขึ้น 
  คาใชจาย มีคาใชจายในสวนคาธรรมเนียมคําขอจดทะเบียน 5 บาท 

 
ขั้นตอนที่ 2 เจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสั่งรับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคล

หมูบานจัดสรร จากการสัมภาษณพบวาในขั้นตอนนี้มีการปฏิบัติโดยใหเจาหนาที่ผูที่ทําหนาที่ตรวจสอบเอกสาร
สงเสนอเซ็นอนุมัติคําขอจากเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 

ระยะเวลา กรณีเอกสารถูกตองครบถวน เจาหนาที่จะดําเนินการโดยใชระยะเวลาสงเสนอเซ็นอนุมัติ
เอกสารตางๆเพื่อการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชระยะเวลาประมาณ 1-2 วันทําการ 

ปญหาและอุปสรรค จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายปฏิบัติงานในสวนนี้ พบวาไมมีปญหาและ
อุปสรรคในการอนุมัติการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เนื่องจากเอกสารที่เกี่ยวของทั้งหมดไดมีการตรวจ
สอบมาอยางละเอียดในขั้นตอนกอนหนานี้แลว 

คาใชจาย ไมมีคาใชจายในขั้นตอนนี้ 
 
ขั้นตอนที่ 3  เปนขั้นตอนการพิมพประกาศคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคลหมูบานจัดสรรโดยมีขั้น

ตอนการดําเนินงานดังนี้ 
  - เจาหนาที่พิมพประกาศคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  - เจาหนาที่ทําเอกสารคําขอปดประกาศคําขอตามสถานที่ตางๆตามที่ระบุไวในกฏกระทรวงฯ ขอ 7  

 ระยะเวลา กรณีเอกสารถูกตองครบถวน เจาหนาที่จะดําเนินการใชระยะเวลาพิมพเอกสารตางๆเพื่อ
การประกาศคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชระยะเวลาประมาณ 1-2 วันทําการ 
  ปญหาและอุปสรรค จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายปฏิบัติงานในสวนนี้ พบวาไมมีปญหาและ
อุปสรรคในการประกาศคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เนื่องจากเอกสารที่เกี่ยวของทั้งหมดไดมีการ
ตรวจสอบมาอยางละเอียดในขั้นตอนกอนหนานี้แลว 
  คาใชจาย ไมมีคาใชจายในขั้นตอนนี้ 
  ขั้นตอนที่ 4  เปนขั้นตอนการปดประกาศคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อใหผูมีเจตนา
คัดคานหรือไมเห็นดวย แจงคัดคานตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา โดยในการปด
ประกาศตองปดประกาศไวในสถานที่ตางๆจํานวนแหงละ 1 ฉบับดังนี้ 
  - สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
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   - สํานักงานเขตหรือที่ทําการองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
  - บริเวณที่ทําการจัดสรรโครงการ 
  ระยะเวลา ในการปดประกาศคําขอกฏหมายกําหนดใหตองปดประกาศตามสถานที่ที่กําหนดไวเปน
ระยะเวลาไมนอยกวา 30 วัน ซึ่งในทางปฏิบัติสวนใหญจะใชเวลาประมาณ 30 วัน 
  ปญหาและอุปสรรค จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายปฏิบัติงานในสวนนี้ พบวาไมมีปญหาและ
อุปสรรคในการประกาศคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
  คาใชจาย มีคาใชจายในสวนคาธรรมเนียมเพื่อปดประกาศคําขอตามสถานที่ตางๆแหงละ 10 บาท 
 
 ขั้นตอนที่ 5   เปนขั้นตอนหลังจากที่ครบระยะเวลาในการปดประกาศคําขอแลว โดยมีขั้นตอนตางๆ
ดังนี้ 
  - ผูขอแจงตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาพรอมนําเอกสารสําเนาคําขอใน
สถานที่ตางๆเพื่อขออนุมัติจดทะเบียนเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  - เจาหนาที่ดําเนินการจัดทําทะเบียนเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหผูขอ 

- แจงการจดทะเบียนเปนนติิบุคคลหมูบานจัดสรรตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมรัพย 
  ระยะเวลา กรณีเอกสารถูกตองครบถวน เจาหนาที่จะดําเนินการทําเอกสารทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรโดยใชระยะเวลาประมาณ 1 วันทําการ 
  ปญหาและอุปสรรค จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายปฏิบัติงานในสวนนี้ พบวาไมมีปญหาและ
อุปสรรคในการทําเอกสารทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  

 คาใชจาย ไมมีคาใชจายในขั้นตอนนี้ 
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 แผนผังที่ 5 –6 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการพิจารณาการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
( เจาพนักงาน ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอน  
การพิจารณางานจดทะเบียน 

มี 5 ขั้นตอน 

1. รับคําขอ และตรวจสอบเอกสารเพื่อ
บันทึกเสนอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจา
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
- ตรวจเอกสารคําขอจากผูขอ 
- ตรวจลายเซ็นตางๆวาถูกตองหรือไม 
 - ตรวจพิจารณารายงานในการประชุม 
 - บันทึกเปนเอกสารเสนอเจาพนักงานที่
ดินจังหวัด/เจาพนักงานที่ดินจังหวัด
สาขาอนุมัติการจัดตั้ง 

2.ใหเจาหนาที่ผูที่ทําหนาที่ตรวจสอบ
เอกสารสงเสนอเซ็นอนุมัติคําขอจากเจา
พนักงานที่ดินจังหวัด/เจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขา 

3.พิมพประกาศคําขอจดทะเบียนจัดตั้ง
นิติบุคลหมูบานจัดสรร 
- เจาหนาที่พิมพประกาศคําขอ 
-  เจาหนาที่ทําเอกสารคําขอปดประกาศ

ปญหาและอุปสรรค แนวทางการแกปญหา 

15 วัน 

4.ปดประกาศคําขอจดทะเบียนนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อใหผูมีเจตนา
คัดคานหรือไมเห็นดวย แจงคัดคาน 
- สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่
ดินจังหวัดสาขา 
 - สํานักงานเขตหรือที่ทําการองคกรปก
ครองสวนทองถิ่น 
 - บริเวณที่ทําการจัดสรรโครงการ 

5. เมื่อครบเวลาปดประกาศ 30 วันแลว 
-นําเอกสารสําเนาคําขอในสถานที่ตางๆ
เพื่อขออนุมัติจดทะเบียน 
 - เจาหนาที่ดําเนินการจัดทําทะเบียน 
- แจงตอสํานักสงเสริมธุรกิจฯ 

- มีปญหาในขั้นตอนการ
ตรวจสอบลายเซ็นจากลูก
บานในการลงมติจัดตั้งเนื่อง
จากตองมีการพิจารณาเปน
รายๆไปโดยลายเซ็นดังกลาว
ตองเปนลายเซ็นของเจาของ
บานตามโฉนดและทะเบียน
บาน 
 - เนื่องจากมีงานประจําซ่ึง
เปนงานหลักในการใหบริการ
ประชาชนในการจดทะเบียน
และนิติกรรมตางๆซึ่งเจาหนา
ที่ตองดําเนินการปฏิบัติงาน
หลักใหเรียบรอยกอนจึงใช
เวลานานในการพิจารณา 
- ในปจจุบันเจาหนาที่สวน
ใหญยังไมมีความรูและ
ประสบการณในการจด
ทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน 

1-2 วัน 

30 วัน 

1-2 วัน 

- มีการสงเจาหนาที่ที่มี
ความรูในการจัดตั้งจาก
สํานักสงเสริมฯไปชวยจัด
เตรียมเอกสารและให
ความรูตางๆกับหมูบานที่
มีการรองขอ 
- สํานักสงเสริมฯดําเนิน
การใหความรู และฝก 
อบรมตลอดจนเปนที่
ปรึกษาในการพิจารณา
งานขอจดทะเบียน 

1 วัน 
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 ตารางที่ 5 – 5  แสดงขั้นตอนในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
 

โครงการ 
ขั้นตอน 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 

ข้ันตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร                                             

1.1ศึกษารายละเอียดของขั้นตอนการจัดตั้ง 

1.2แจงผูประกอบการจัดสรร 

1.3มีการประชุมเบ้ืองตนเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้ง                 
1.4มีการวาจางบริษัทอื่นๆเขามาชวยดําเนินการ                     
1.5รางขอบังคับและขอกําหนดตางๆ(ตาม พรบ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

1.6ใหความรูและความเขาใจเบ้ืองตนในขั้นตอนการจัดตั้งกับลูกบาน 

1.7ดําเนินการแจงรายละเอียด ( ตามระเบียบฯ หมวด1 ขอ 5) 

1.8จัดประชุมลูกบานเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ข้ันตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร                                             
2.1รวบรวมเอกสารตางๆ(ตามกฏกระทรวงฯขอ2,3) 

2.2นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขา 

2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอ 

2.4เจาพนักงานที่ดินใหดําเนินการแกไขเอกสาร                               
2.5ติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงฯ หมวด1ขอ 7) 

ข้ันตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง                                             
3.1จัดประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร           
3.2คัดเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร           
3.3มีการลงมติเพื่อควบรวมนิติบุคคล                                     
3.4จัดทํารายงานตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อประกาศในหมูบาน 

3.5ยื่นคําขอควบรวมตอเจาพนักงานที่ดิน                                         
3.6เจาพนักงานที่ดินพิจารณาการควบรวม(กฏกระทรวงฯหมวด3ขอ19)                                         
3.7ดําเนินการรับโอนทรัพยสวนกลางจากผูประกอบการ       
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 ตารางที่ 5 – 6  แสดงปญหาในขั้นตอนตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 

 
 
 

ขั้นตอน ปญหาและอุปสรรค 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   

1.1ศึกษารายละเอียดของขั้นตอนการจัดตั้ง  - พบวาขาดแกนนําท่ีมีความรูในรายละเอียดของขั้นตอนการจัดตั้งฯ  

1.2แจงผูประกอบการจัดสรร  - กรณีท่ีเปนโครงการเกามักพบวาผูประกอบการไมไดใหความสนใจมากนัก  

1.3มีการประชุมเบื้องตนเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้ง  - กรณีท่ีไมมีคณะกรรมการหมูบานอยูกอน การดําเนินการในขั้นตอนนี้จะยุงยาก 

1.4มีการวาจางบริษัทอื่นๆเขามาชวยดําเนินการ  - มีอัตราคาใชจายสูง  

1.5รางขอบังคับและขอกําหนดตางๆ(ตาม พรบ.จัดสรร 43 มาตรา 45)  - พบวาลูกบานสวนใหญไมมีความรูในการ รวบรวมและจัดทําเอกสารตางๆ 

1.6ใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้งกับลูกบาน  -  พบวาขาดแกนนําและการประชาสัมพันธความรูในการจัดตั้งฯ  

1.7ดําเนินการแจงรายละเอียด ( ตามระเบียบฯ หมวด1 ขอ 5)  - พบวาลูกบานไมคอยใหความสนใจเทาท่ีควร  
1.8จัดประชุมลูกบานเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  -  พบวาการรวบรวมจํานวนลูกบานใหครบเกินกึ่งหนึ่งทําไดยาก  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   

2.1รวบรวมเอกสารตางๆ(ตามกฏกระทรวงฯขอ2,3)  - พบวาลูกบานสวนใหญไมมีความรูในการ รวบรวมและจัดทําเอกสารตางๆ  

2.2นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขา  - พบวามีปญหาในการรวบรวมเอกสารใหครบถวนและถูกตอง  
2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอ  - พบวามีการใชระยะเวลาในการพิจารณานาน  

2.4เจาพนักงานที่ดินใหดําเนินการแกไขเอกสาร  -  พบวามีปญหาในการรวบรวมเอกสารใหครบถวนและถูกตอง  

2.5ติดประกาศคําขอไวในท่ีเปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงฯ หมวด1ขอ 7) -  

ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง   

3.1จัดประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  - ขาดแกนนําในการจัดประชุม  

3.2คัดเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  - มีการเกี่ยงภาระการเปนกรรมการนิติบุคคลของลูกบาน  

3.3มีการลงมติเพื่อควบรวมนิติบุคคล -  

3.4จัดทํารายงานตางๆท่ีไดจากมติท่ีประชุมเพื่อประกาศในหมูบาน -  

3.5ยื่นคําขอควบรวมตอเจาพนักงานที่ดิน -  

3.6เจาพนักงานที่ดินพิจารณาการควบรวม(กฏกระทรวงฯหมวด3ขอ19) -  

3.7ดําเนินการรับโอนทรัพยสวนกลางจากผูประกอบการ  - ลูกบานตองการใหผูประกอบการปรับปรุงซอมแซมทรัพยสวนกลางกอนโอน  
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 ตารางที่ 5 – 7 แสดงแนวทางแกปญหาในขั้นตอนตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 

ขั้นตอน แนวทางการแกปญหา 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   

1.1ศึกษารายละเอียดของขั้นตอนการจัดตั้ง  - วาจางบริษัทเอกชนที่มีความรูในขั้นตอนการจัดตั้งฯเพื่อเปนท่ีปรึกษา  

1.2แจงผูประกอบการจัดสรร  - มอบอํานาจใหบริษัททนายความหรือ บริษัทบริหารทรัพยสินดําเนินงานแทน 

1.3มีการประชุมเบื้องตนเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้ง  - ใหเจาหนาท่ีกรมท่ีดิน / บริษัทเอกชนเปนผูใหความรูและคําปรึกษา  

1.4มีการวาจางบริษัทอื่นๆเขามาชวยดําเนินการ -  
1.5รางขอบังคับและขอกําหนดตางๆ(ตาม พรบ.จัดสรร 43 มาตรา 45) - มอบอํานาจใหบริษัททนายความหรือ บริษัทบริหารทรัพยสินดําเนินงานแทน  

1.6ใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้งกับลูกบาน - มอบอํานาจใหบริษัททนายความหรือ บริษัทบริหารทรัพยสินดําเนินงานแทน  

1.7ดําเนินการแจงรายละเอียด ( ตามระเบียบฯ หมวด1 ขอ 5) - มอบอํานาจใหบริษัททนายความหรือ บริษัทบริหารทรัพยสินดําเนินงานแทน  

1.8จัดประชุมลูกบานเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

- ทําหนังสือเพื่อลงมติเห็นชอบในการจัดตั้งมาแทนในกรณีท่ีลูกบานไมสะดวกเขา
ประชุม / ประชุมเฉพาะกรรมการซอยซึ่งรวบรวมเสียงของลูกบานเพื่อการจัดตั้งเปน
ลายลักษณอักษรในซอยของตนมาแลว 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   

2.1รวบรวมเอกสารตางๆ(ตามกฏกระทรวงฯขอ2,3) - มอบอํานาจใหบริษัททนายความหรือ บริษัทบริหารทรัพยสินดําเนินงานแทน   

2.2นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขา - มอบอํานาจใหบริษัททนายความหรือ บริษัทบริหารทรัพยสินดําเนินงานแทน   

2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอ 
- กรณีท่ีเจาพนักงานไมมีความรูและประสบการณไดแกปญหาโดยไดขอคําปรึกษา
จากเจาหนาท่ีสํานักงานสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยกรมท่ีดินในการพิจารณา 

2.4เจาพนักงานที่ดินใหดําเนินการแกไขเอกสาร -  

2.5ติดประกาศคําขอไวในท่ีเปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงฯ หมวด1ขอ 7) -  

ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง   

3.1จัดประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 -ในบางโครงการมีการเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลในวันประชุมจัดตั้งแลวจึง
สามารถปญหาและคาใชจายในขั้นตอนนี้ลงได 

3.2คัดเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร - มักมีการเลือกคณะกรรมการชุดเดิมมาเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานชุดแรก  

3.3มีการลงมติเพื่อควบรวมนิติบุคคล - 

3.4จัดทํารายงานตางๆท่ีไดจากมติท่ีประชุมเพื่อประกาศในหมูบาน -  

3.5ยื่นคําขอควบรวมตอเจาพนักงานที่ดิน  - 

3.6เจาพนักงานที่ดินพิจารณาการควบรวม(กฏกระทรวงฯหมวด3ขอ19) -  

3.7ดําเนินการรับโอนทรัพยสวนกลางจากผูประกอบการ 
- ควรแจงผูประกอบการตั้งแตในชวงการดําเนินการจัดตั้งเพื่อใหผูประกอบการมี
ระยะเวลาในการเตรียมเอกสารตางๆ การโอนไดครบถวนสมบูรณ 
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 ตารางที่ 5 - 8 แสดงระยะเวลาในขั้นตอนตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 

ระยะเวลา (วัน) 

โครงการ 

ขั้นตอน 1 2 3 4 5 6   7   8 9  10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 

ข้ันตอนที่ 1 การเตรียมการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร                                             
1.1ศึกษารายละเอียดของขั้นตอนการจัดตั้ง 

1.2แจงผูประกอบการจัดสรร 

1.3มีการประชุมเบื้องตนเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้ง 240 30       30 540 180     

1.4มีการวาจางบริษัทอื่นๆเขามาชวยดําเนินการ                 30   

1.5รางขอบังคับและขอกําหนดตางๆ(ตาม พรบ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 60 

1.6ใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้งกับลูกบาน 

1.7ดําเนินการแจงรายละเอียด ( ตามระเบียบฯ หมวด1 ขอ 5) 60 90 60 180 360 60 

1.8จัดประชุมลูกบานเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 15 7 90 7 120 60 180 180 180 30 60 180 540 180 60 180 90 60 180 7 

ข้ันตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร                                             

2.1รวบรวมเอกสารตางๆ(ตามกฏกระทรวงฯขอ2,3) 30 15 30 14 15 

2.2นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขา 30 90 120 7 15 30 30 30 30 15 180 15 

2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอ 60 7 3 3 14 10 3 7 3 3 30 60 10 15 30 

2.4เจาพนักงานที่ดินใหดําเนินการแกไขเอกสาร   30     30 7   15         15     60       30   

2.5ติดประกาศคําขอไวในท่ีเปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงฯ หมวด1ขอ 7) 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 

ข้ันตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดต้ัง                                             

3.1จัดประชุมเพ่ือเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

3.2คัดเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 30 30   30 30                             

3.3มีการลงมติเพ่ือควบรวมนิติบุคคล                                       

3.4จัดทํารายงานตางๆที่ไดจากมติท่ีประชุมเพ่ือประกาศในหมูบาน                     30     60         30 

3.5ยื่นคําขอควบรวมตอเจาพนักงานที่ดิน                                     

3.6เจาพนักงานที่ดินพิจารณาการควบรวม(กฏกระทรวงฯหมวด3ขอ19)                  

 
     

 
            

3.7ดําเนินการรับโอนทรัพยสวนกลางจากผูประกอบการ 30   30 360 30 30 90 180 180 30 90   60 60   60 30 30 60 30 

รวม 555 239 183 580 360 148 340 450 423 831 213 810 663 300 210 330 190 180 480 202
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 ตารางที่ 5 - 9 แสดงการเปรียบเทียบขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามขอ
บังคับกฏหมายกับการดําเนินงานปฏิบัติจริง 
 

ขั้นตอน 
ขอบังคับกฏหมาย การดําเนินงานปฏิบัติจริง 

1. ผูจัดสรรตองการและประสงคจะพนจากหนาที่ในการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
(หลังพนกําหนดความรับผิดชอบอยางนอย1ป) 

1. พบวาสวนใหญคณะกรรมการหมูบาน / ลูกบานประชุม
เพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดย
บางโครงการไดมีการติดตอผูประกอบการจัดสรรตลอดจน
เจาหนาที่จากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย หรือ
ดําเนินการวาจางบริษัทเอกชนตางๆเพื่อเปนที่ปรึกษา 
( 30-240วัน ) 

2.ผูจัดสรรที่ดินตองจัดเตรียมเอกสารดังนี้ 
- จัดทําบัญชีทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภค 
- รายระเอียดหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
- จํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  
7%ของราคาคากอสรางสาธารณูปโภคทั้งโครงการ 

2.หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดต้ังนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร ผูประกอบการ,คณะกรรมการหมูบานและลูก
บานดําเนินการรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆและเพื่อ
ใชชี้แจงลูกบานในวันประชุม(ตาม พรบ.จัดสรร 43 มาตรา 
45)โดยในขั้นตอนนี้บางโครงการมีการวาจางบริษัทเอกชน
ที่มีประสบการณเปนผูดําเนินการแทน( 30-180วัน ) 

3.ผูจัดสรรแจงใหผูซื้อที่ดินทราบพรอมรายละเอียดของ
เอกสารโดยใหดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรกําหนด 
(แตตองไมนอยกวา 180 วัน) 

รายละเอียดในการแจงมีดังนี้ 
- ทําหนังสือทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังภูมิลําเนาผูซื้อ 
- ประกาศในหนังสือพิมพในทองถิ่นไมนอยกวา 3 วัน 
- ปดประกาศณ.บริเวณที่ทําการจัดสรร(ตองมีรายชื่อผูซื้อ
เซ็นตกํากับพยานไมนอยกวา5 ราย) 

3.คณะกรรมการหมูบาน/ ลูกบานไดดําเนินการใหความรู
และความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดต้ังนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรกับลูกบานในโครงการพรอมทั้งมีการแจงราย
ละเอียดและดําเนินการทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบาน
ทุกหลัง,ปดประกาศภายในโครงการและประกาศใน
หนังสือพิมพทองถิ่นเปนเวลา3วันโดยกําหนดใหมีราย
ละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอน
ใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการนัดวัน
ประชุมผูซื้อโครงการเพื่อประชุมหารือเพ่ือหามติวาจะมีการ
จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไมโดยพบวาในขั้นตอน
นี้พบวาไดมีการวาจางบริษัทเอกชนตางๆเขามาใหคํา
ปรึกษาและเปนผูดําเนินการแทน( 30-180วัน ) 

4.ผูซื้อตองประชุมรวมกันเพื่อมีมติ ดังตอไปนี้ 
- มีมติใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีคะแนนเสียง
ไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามผังโครงการ 
- แตงต้ังตัวแทนไปยื่นคําขอจดทะเบียน 
- เห็นชอบขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
- ตองจัดทํารายงานการประชุมทุกครั้ง 

4.จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งในการจัด
ต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซึ่งกรณีที่ลูกบานเขาประชุมไม
ครบตามจํานวนกึ่งหนึ่งพบวามีการดําเนินการโดย 
- จัดประชุมเฉพาะกรรมการในแตละซอยซึ่งไดรับมติวาจะ
จัดตั้งจากลูกบานในแตละซอยมาแลว 
- มีการมอบจดหมายตอบกลับเปนใบมอบฉันทะในการลง
มติจัดตั้งจากลูกบาน 
- ดําเนินการเคาะประตูเรียกลูกบานทุกรายในวันประชุม 
( 7-180วัน ) 
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 ตารางที่ 5 – 9  แสดงการเปรียบเทียบขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามขอ
บังคับกฏหมายกับการดําเนินงานปฏิบัติจริง (ตอ) 
 

ขั้นตอน 
ขอบังคับกฏหมาย การดําเนินงานปฏิบัติจริง 

5.หลังจากมีมติใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว
ใหตัวแทนไปยื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงานที่ดินสาขา 
โดยเตรียมเอกสารและหลักฐานดังนี้ 
- รายงานการประชุมที่ผูซื้อที่ดินมีมติใหจัดต้ังนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรและเห็นชอบขอบังคับ,มติแตงต้ังตัวแทนยื่นคํา
ขอจดทะเบียน 
- สําเนาขอบังคับ 
- หลักฐานการรับแจงใหผูซื้อจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
- บัญชีทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภค,สําเนาหนังสือแสดง
สิทธิที่ดินและเอกสารอื่นๆที่เกี่ยวของ 

5.คณะกรรมการหมูบาน/ลูกบานดําเนินการรวบรวม
เอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดต้ัง การบริหาร 
การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลง
ดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุมโดยพบวาบางโครงการ
มีการวาจางบริษัทเอกชนซึ่งมีทั้งบริษัททนายความและ
บริษัทบริหารทรัพยสินเปนผูรวบรวมเอกสารดังกลาวตลอด
จนเปนตัวแทนนําเอกสารไปยื่นที่สํานักงานที่ดินสาขาดวย 
( 7-180วัน) 

6.เจาพนักงานที่ดินตรวจสอบรายการเอกสารและความ
ถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดเพื่อบันทึกเสนอเจา
พนักงานที่ดินจังหวัด/เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
(กรณีเอกสารไมถูกตองใหแกไขโดยไมนอยกวา15วัน) 

6. พบวาเจาพนักงานที่ดินมีการปฏิบัติ 4 ขั้นตอนดังนี้ 
 (1 ) ตรวจเอกสารคําขอจากผูขอโดยมีการพิจารณาราย
ละเอียดตางๆวาถูกตองและครบถวนสมบูรณหรือไม 
 (2) ตรวจลายเซ็นตางๆวาถูกตองหรือไม 
 (3) ตรวจรายงานการประชุมลงมติจัดต้ังวาถูกตองหรือไม 
 (4) บันทึกเปนเอกสารเสนอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจา
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขาอนุมัติการจัดต้ัง ( 3-30วัน) 

7.เมื่อเจาพนักงานที่ดินทําเอกสารคําขอปดประกาศแลวให
ดําเนินการปดประกาศคําขอไวในที่เปดเผยโดยมีกําหนด 
30วัน 

7. ปดประกาศไวในสถานที่ตางๆนแหงละ 1 ฉบับดังนี้ 
 - สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
 - สํานักงานเขตหรือที่ทําการองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
 - บริเวณที่ทําการจัดสรรโครงการ (30วัน) 

8.เมื่อไมมีผูคัดคานเจาพนักงานดําเนินการดังนี้ 
- บันทึกสาระสําคัญลงในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
-  บันทึกการจดทะเบียนในขอบังคับ 
- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร 

8.ผูขอแจงตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจาพนักงานที่ดินจังหวัด
สาขาพรอมนําเอกสารสําเนาคําขอในสถานที่ตางๆเพื่อขออนุมัติ

จดทะเบียนเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 ( 1วัน) 
 

 



บทที่ 6 
 

บทสรุป และขอเสนอแนะ 

 
ในการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร สามารถ

สรุปผลการศึกษาโดยแบงออกเปนประเด็นตางๆดังนี้ 
  6.1 ลักษณะและขอสังเกตตางๆที่เกี่ยวของกับการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   (1) ดานลักษณะทั่วไปของโครงการ 
     - รูปแบบของโครงการ 
     - ระดับราคาของโครงการ 
     - ขนาดของโครงการ 
    - ลักษณะการจัดสรรโครงการ 
     - ลักษณะและรายละเอียดของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
    - ลักษณะและรูปแบบการบริหารจัดการในชวงตางๆของโครงการ  
   (2) ดานนโยบายการกระจายอํานาจบรหิาร 
  (3) ดานขอกฏหมาย 
  (4) ดานการมีสวนรวม 
  (5) ดานการติดตอส่ือสาร 
   (6) ดานผลประโยชน 
  (7) ดานการจัดตั้งกอนหนานี้ 
 6.2 สรุปปญหาและแนวทางการแกไขปญหาในขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

(1) ปญหาและแนวทางการแกปญหาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
- ดานขั้นตอน 
- ดานระยะเวลา 
- ดานบุคคลที่เกี่ยวของ 

(2) ปญหาและแนวทางแกไขปญหาในดานขอกฏหมาย 
- จัดสรรภายใตประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 
- จัดสรรภายใตพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

  6.3 ขอเสนอแนะจากผลการศึกษา 
  (1) ขอเสนอแนะทางดานบุคคลที่เกี่ยวของในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  (2) ขอเสนอแนะทางดานขอกฏหมาย 
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6.1 ลักษณะและขอสังเกตตางๆที่เกี่ยวของกับการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 จากการศึกษาโครงการหมูบานจัดสรรที่มีการดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้ง 
22 โครงการพบวา โครงการที่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานนั้นมีลักษณะและขอสังเกตที่สําคัญตางๆดังนี้ 
   

6.1.1 ดานลักษณะทั่วไปของโครงการ 
จากผลการศึกษาพบวาลักษณะทั่วไปของโครงการที่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดนั้น มีขอ

สังเกตตางๆที่เกี่ยวของดังนี้ 
  -  รูปแบบของโครงการ 

สัดสวนโครงการที่สามารถดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดนั้นพบวาสวนใหญเปนโครงการ
ที่มีรูปแบบ “บานเดี่ยว” (ตารางที่ 5 – 1)ซึ่งจากการศึกษาพบวารูปแบบโครงการแบบบานเดี่ยวนั้นมักมีระดับ
ราคาที่คอนขางสูงกวาที่อยูอาศัยรูปแบบอื่นๆมากจึงทําใหผูที่อยูอาศัยสวนใหญเปนผูที่มีฐานะและมีระดับการ
ศึกษาสูง1จึงสงผลใหในขั้นตอนการดําเนินงานจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานทําไดสะดวกมากกวาโครงการที่มีลักษณะ
ที่เปนทาวนเฮาส บานแฝด และอาคารพาณิชย ตามลําดับ 

- ระดับราคาของโครงการ 
จากการศึกษาพบวาระดับราคาของโครงการที่สามารถมีการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ไดเปนสัดสวนที่มากที่สุดคือ โครงการที่มีระดับราคาสูงและสูงพิเศษตามลําดับ(ตารางที่ 5 – 1)โดยเปนผลมา
จากโครงการที่มีระดับราคาสูงนั้นมักสัมพันธกับลักษณะและจํานวนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆใน
โครงการซึ่งโครงการที่มีระดับราคาสูงก็มักจะมีรูปแบบสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะที่มีความหลากหลาย
และจําเปนจะตองดูแลอยูตลอดเวลาเชน สระวายน้ํา สโมสร สนามเทนนิส สนามบาสเกตบอลเปนตน และ    
เหตุผลที่สําคัญคือกลุมโครงการที่มีระดับราคาสูงจะสามารถมีกําลังจายและรับภาระคาดูแลสาธารณูปโภคตางๆ
ไดมากกวากลุมโครงการที่มีระดับราคาต่ํากวา 
 - ขนาดของโครงการ 
 ในปจจัยทางดานขนาดของโครงการที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดนั้นพบวาโครงการที่
ดําเนินการศึกษาทั้ง 22 โครงการนั้นสามารถแบงสัดสวนของขนาดของโครงการออกเปน โครงการขนาดกลางมี
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดมากที่สุดคือ 16 โครงการและโครงการขนาดเล็กมีสัดสวนรองลงมาคือ  3 
โครงการ (ตารางที่ 5 – 1) ซึ่งจากการศึกษาพบวาเปนผลมาจากขนาดของโครงการจะมีความสัมพันธกับจํานวน
แปลงยอยในโครงการโดยพบวาโครงการที่มีแปลงยอยมากจะสงผลใหการรวบรวมจํานวนเสียงของลูกบานเกิน
กึ่งหนึ่งเพื่อลงมติในการจัดตั้งทําไดยากและใชระยะเวลานานมากยิ่งขึ้น 

- ลักษณะการจัดสรรโครงการ 
ในการศึกษาปจจัยในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยพิจารณาจากการจัดสรรของโครงการพบ

วาเปนโครงการที่ดําเนินการจัดสรรภายใต ปว.286 จํานวน 15 โครงการและเปนโครงการที่ดําเนินการจัดสรร
ภายใต พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน 2543 จํานวน 7 โครงการ (ตารางที่ 5 – 1) โดยพบวาสาเหตุที่มีโครงการที่เปน
โครงการจัดสรรภายใต ปว.286 มากกวาโครงการที่ดําเนินการจัดสรรภายใต พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน 2543นั้น

                                                  
1 สัมภาษณ  นคร มุธุศรี,  ประธานอํานวยการบริหารและกรรมการผูจัดการ Bangkok management realty co.,ltd,  20มกราคม 

2548. 
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เนื่องจากสัดสวนจํานวนโครงการที่มีมากกวาและการใชความสัมพันธระหวางลูกบาน ที่มีมานานมากกวาจึง
ทําใหมีการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลไดสัดสวนที่มากกวา 
  - ลักษณะและรายละเอียดของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
  จากผลการศึกษาพบวาลักษณะ  ตลอดจน ประเภทสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆ จะมี
ความสัมพันธกับระดับราคาและขนาดของโครงการ (ตารางที่ 5 – 3) โดยพบวาโครงการที่มีระดับราคาสูงและ
โครงการที่มีขนาดใหญ จะมีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะจํานวนมากขึ้นตามระดับของราคา ซึ่งจะสงผล
ใหลูกบานมีความตองการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพื่อใหสาธารณูปโภคที่มีในโครงการของตน
คงสภาพและสามารถใชงานไดตลอดไป 

- ลักษณะและรูปแบบการบริหารจัดการในชวงตางๆของโครงการ 
จากผลการศึกษาพบวาลักษณะและรูปแบบการบริหารหมูบานในชวงกอนดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรเปนปจจัยที่สําคัญตอการดําเนินงานเปนอยางมาก โดยพบวาโครงการที่จัดตั้งได เปนโครงการที่มี
รูปแบบการบริหารหมูบานโดยมีคณะกรรมการหมูบานมากอนโดยมีถึง  15 โครงการ (ตารางที่ 5 – 4) ซึ่ง
สามารถชี้ใหเห็นวาในการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยการดําเนินการของกรรมการหมูบานนั้น
จะสามารถประสบความสําเร็จไดมากกวาการบริหารรูปแบบอื่นๆ 
   

6.1.2  ดานนโยบายการกระจายอํานาจบริหาร 
  จากผลการศึกษาพบวามีการนําปจจัยและแนวคิดทางดานนโยบายการกระจายอํานาจบริหารซึ่งเปน
หลักวิธีการที่รัฐถือปฏิบัติโดยมอบอํานาจใหเกิดการปกครองในสวนทองถิ่น(นิตบิุคคลหมูบานจัดสรร)โดยพบวา
มีการดําเนินงานสอดคลองกับงานวิจัย2ของ ธนู บุญเลิศ ดังนี้ 
  - พบวาทุกโครงการมีการจัดเลือกตั้งเมื่อตองการลงมติและความเห็นตางๆเชนการลงมติความเห็นชอบ
การจัดตั้ง เห็นชอบขอบังคับตางๆตลอดจนเลือกตั้งลงมติคัดเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนตน 
  - พบวามีการดําเนินการโดยใชสภาทองถิ่น(สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา)ทําหนาที่เปนผู
ดําเนินการใหเจตจํานงในการดาํเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานสําเร็จและดําเนินการบริหารไดตามกฏหมาย 
  - พบวาทุกโครงการมีเขตพื้นที่ในการดําเนินงานที่ชัดเจนซึ่งมีความสอดคลองกับงบประมาณการ
บริหารและรายไดตางๆของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในการบริหารปกครองตนเอง 
  - พบวาโครงการที่ดําเนินการจัดตั้งเพื่อตองการมีความเปนนิติบุคคลเพื่อผลสมบูรณตามกฏหมายใน
การปกครองตนเอง 
 - พบวาโครงการที่ตองการจัดตั้งมีความตองการบริหารตนเองภายใตขอกําหนดซึ่งเปนมติของตนเอง
เพื่อใหบรรลุถึงความตองการตางๆของมติลูกบานสวนใหญ  

 
 
 

                                                  
2 ธนู บุญเลิศและคณะ, “ปญหาและอุปสรรคในการควบคุมการจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543,” 

เอกสารในการศึกษาอบรมหลักสูตรนักบริหารงานที่ดินระดับสูง โรงเรียนนักบริหารระดับสูงกรมที่ดินกระทรวงมหาดไทย 2544. (เอกสารไมตี
พิมพเผยแพร) 
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6.1.3  ดานขอกฏหมาย 
จากผลการศึกษางานวิจัยพบวาปจจัยทางดานขอกฏหมายในปจจุบันมีการเปดทางเลือกในการบริหาร

ดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรไวหลายทางเลือก ซึ่งการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนทางเลือกที่พบวาลูกบานมี
ความตองการมากที่สุด3 เนื่องจากมีขอกฏหมายและขอบังคับตางๆที่เปนปจจัยใหการดําเนินงานสําเร็จไดโดย
สะดวกมากกวาการจัดตั้งองคกรบริหารในรูปแบบอื่น 
  
  6.1.4  ดานการมีสวนรวม 
  ในปจจัยดานการมีสวนรวม จัดเปนปจจัยที่สําคัญตอการจัดตั้งนิติบุคคลมากเนื่องจากในการดําเนิน
การเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น กฏหมายกําหนดไววาตองเกิดขึ้นจากมติที่ประชุมเพื่อการจัดตั้งไม
นอยกวากึ่งหนึ่งของผังโครงการโดยปจจัยดานการมีสวนรวม นั้นมีสาเหตุจากปจจัย 3 ประการไดแก4 
  (1) ตัวแปรดานสิ่งแวดลอมทางสังคม ( Social environment ) ไดแกระดับการศึกษา อาชีพ รายได 
อายุ ระดับชั้นทางสังคมโดยพบวาโครงการที่ดําเนินการจัดตั้งไดสวนใหญเปนโครงการที่มีระดับราคาสูง – สูง
พิเศษ ซึ่งสอดคลองกับแนวคิดของ นคร มุธุศรี5  ซึ่งกลาวไววาปจจัยทางดานระดับราคาจะสามารถบอกไดถึง
ระดับความรูและสถานะทางสังคมซึ่งระดับราคาที่สูงจะสัมพันธกับลูกบานที่มีความรูและฐานะทางการเงินสูง 
  (2)  ตัวแปรดานจิตวิทยา ( Psychological variables ) ชี้จากการศึกษาพบวา คนที่เขามามีสวนรวม
นั้นก็เพื่อผลประโยชนและความตองการของแตละคน เชน อํานาจ ความสําเร็จ ความสัมพันธกับผูอื่น ศักดิ์ศรี 
การยอมรับจากสังคม และตองการใหสถานภาพสูงขึ้น ซึ่งในการศึกษาพบวาแกนนําในการดําเนินการสวนใหญ
มักจะเปนประธานกรรมการหมูบาน ซึ่งมีความตองการแสดงใหเห็นถึงอํานาจในการปกครอง 
  (3) ตัวแปรดานส่ิงแวดลอมทางการปกครอง ( Political environment ) เชน กฎหมาย สถานที่เลือกตั้ง 
การรณรงค ประเด็นขอบังคับตางๆ  
   
 6.1.5  ดานการติดตอส่ือสาร 
  ในการประชาสัมพันธและแนะนําความรูในการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นพบวามี
การดําเนินงานสอดคลองกับแนวคิดของ Roger and Shoemaker ดังนี้6 

- การสื่อสารระดับมวลชน  พบวาเปนการสื่อสารที่มีผลตอคนจํานวนมากเชน การลงประกาศทาง 
หนังสือพิมพ การประกาศโดยเสียงตามสาย ปายประกาศตางๆภายในโครงการเปนตน 

 

                                                  
3 วรวิทย กอกองวิศรุต,  “การเลือกระบบการบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานคร,” (วิทยา

นิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2543) 
4 Herbert Mcclosky, political Inquiry: The Nature and uses of Survey Research(New York: Macmillan,1969), p.122. 
5 สัมภาษณ  นคร มุธุศรี,  ประธานอํานวยการบริหารและกรรมการผูจัดการ Bangkok management realty co.,ltd,  20มกราคม 

2548. 
6 Roger and Shoemaker ,อางถึงใน จินตนา เสมาเงิน, ปจจัยการมีสวนรวมของประชาชนในโครงการพัฒนาตําบลศึกษาเฉพาะ

กรณีจังหวัดปทุมธาน ี(กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2539), หนา19-20. 



 
247 

 

- การสื่อสารระหวางบุคคล พบวาเปนการสื่อสารขอมูลที่ซับซอนและมีรายละเอียดมากกวาในแบบ 
แรกเนื่องจากเปนการสื่อสารแบบสองทางระหวางผูสงสารกับผูรับสาร โดยจากการศึกษาพบวา สวนใหญมีการ
ใชแนวคิดในแบบนี้  โดยจัดใหมีคณะกรรมการหมูบาน และกรรมการในแตละซอยเพื่อดําเนินการใหความรูโดยมี
การพูดคุยถึงรายละเอียดตางๆกับลูกบานในซอยของตน เปนตน 
   
  6.1.6  ดานผลประโยชน 
  พบวาโครงการที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลสวนใหญมีความตองการดานผลประโยชนที่ตองการไดรับ     
จากการจัดตั้งซึ่งสอดคลองกับแนวคิด ของ สุชาติ ดอกไมเพ็ง7 โดยลูกบานสวนใหญมีความตองการดูแลรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะดวยตนเองเนื่องจากลูกบานสวนใหญไมตองการใหผลประโยชนในทรัพย
สวนกลางในโครงการของตนตกอยูในมือของบุคคลอื่น ซึ่งเปนบุคคลจากภายนอกเชน การยกถนน หรือ สวน
สาธารณะตางๆในโครงการเปนสาธารณประโยชนใหกับบุคคลภายนอกเปนตน 
 
  6.1.7  ดานการจัดตั้งกอนหนานี้ 
  พบวาโครงการที่มีการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดนั้นสวนใหญเปนโครงการที่มีการ
ดําเนินการบริหารงานดูแลโดยกรรมการหมูบานมากอนซึ่งสอดคลองกับแนวคิดของ เทด เกอร ( Ted Gurr )8ซึ่ง
กลาวไววาการจัดตั้งองคกรและการมีสวนรวมทางสังคมตางๆกอนหนานี้ถือเปนปจจัยที่สําคัญอยางยิ่งเนื่องจาก
การที่ชุมชนหรือสังคมนั้นๆสามารถดําเนินการแลวประสบความสําเร็จมาแลว ก็จะเปนแรงจูงใจที่สําคัญตอการ
ระดมคนเพื่อการประชุม หรือการจัดตั้งองคกรไดงายมากยิ่งขึ้น 
   
6.2 สรุปปญหาและแนวทางการแกไขปญหาในขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 จากผลการศึกษาโครงการหมูบานจัดสรรที่ไดมีการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้ง 22 
โครงการ พบวา สามารถสรุปปญหาและการแกปญหาในดานการดําเนินงานในแตละขั้นตอนไดดังนี้ 

 
6.2.1 ปญหาและแนวทางการแกปญหาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากผลการศึกษาพบวาปญหาและแนวทางการแกปญหาของโครงการที่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมู 

บานจัดสรรไดนั้น มีรายละเอียดตางๆที่เกี่ยวของดังนี้ 
(1) ดานขั้นตอน 
พบวาสามารถสรุป ปญหาและแนวทางการแกปญหาในแตละขั้นตอนโดยแบงออกเปนขั้นตอนตางๆ 

ตามลักษณะการดําเนินงานไดดังนี้ 
 ขั้นตอนเตรียมการจัดตั้ง  
 ปญหา 

- ในขั้นตอนนี้พบวาแตละโครงการมีการใชจํานวนขั้นตอนการดําเนินงานไมเทากัน (ตารางที่ 5 – 5) 
 
                                                  

7 สัมภาษณ  สุชาติ ดอกไมเพ็ง,  นักวิชาการที่ดินระดับ 8 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย,  11 กุมภาพันธ 2548. 
8 Ted R. Gurr, “Why men Rebel,” In Hubert Blalock Jr., Power and Conflict Toward a General Theory, p.137. 
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เชนโครงการ ศุภาลัยออรคิดปารค 1 ใชขั้นตอนการดําเนินงานถึง 8 ขั้นตอน  ขณะที่โครงการปฐมพรการเดน
ใชเพียง 7 ขั้นตอน โดยจํานวนขั้นตอนที่แตกตางกันนั้นเปนผลมาจากการที่มีบางโครงการประสบปญหาในดาน
การขาดความรูความเขาใจขอกฏหมาย ตลอดจนขาดแกนนําที่มีประสิทธิภาพในการจัดตั้งจึงสงผลใหตองเพิ่ม
ขั้นตอนในการวาจางบริษัทเอกชนตางๆเพื่อเขามาใหความรูและที่ปรึกษาในการดําเนินงานจัดตั้ง 
 แนวทางการแกปญหา 
 - พบวาในกรณีที่โครงการที่มีการดําเนินงานในขั้นตอนนี้เพียง 7 ขั้นตอนนั้นสวนใหญเปนโครงการที่มี
รูปแบบการบริหารจัดการหมูบานในรูปแบบคณะกรรมการหมูบานมากอน  ซึ่งจากการบริหารรูปแบบดังกลาว
สามารถลดขั้นตอนในสวนของการสรางความสัมพันธระหวางลูกบานดวยกันและแกนนําในการจัดตั้งได  ซึ่งใน
กรณีโครงการ ปฐมพรการเดน มีการลดขั้นตอนในสวนนี้ โดยจัดใหมีคณะกรรมการซอยเปนผูดําเนินการเผยแพร
ความรูในการจัดตั้งตลอดจนมีการจัดประชุมลงมติเฉพาะคณะกรรมการซอยเทานั้น โดยใหกรรมการซอยเปนผู
รวบรวมใบมอบฉันทะในการลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจากลูกบานในซอยของตน 

ขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้ง 
ปญหา  
- ในขั้นตอนนี้พบวาแตละโครงการมีการใชจํานวนขั้นตอนการดําเนินงานไมเทากัน เชนโครงการ  

ปฐมพรการเดนใชขั้นตอนในการดําเนินงานถึง 5 ขั้นตอนในขณะที่โครงการ ลดาวัลยปนเกลา-เพชรเกษม        
ใชเพียง 4 ขั้นตอน โดยจํานวนขั้นตอนที่แตกตางกันนั้นเปนผลมาจากการที่มีบางโครงการใชขั้นตอนเพิ่มเติมใน
สวนการดําเนินการรวบรวมและแกไขเอกสารตางๆใหครบและถกูตองตามกฏหมาย 

แนวทางการแกปญหา 
  - พบวาในกรณีที่โครงการที่มีการดําเนินงานในขั้นตอนนี้เพียง 4 ขั้นตอนนั้นสวนใหญเปนโครงการที่มี
การเลือกวาจางบริษัททนายความหรือบริษัทบริหารทรัพยสินใหเปนผูดําเนินการในสวนการรวบรวมเอกสาร
ตางๆตามกฏหมายเพื่อไปยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดนิสาขา จึงทําใหสามารถลดขั้น
ตอนในสวนการตรวจสอบและแกไขเอกสารลงไดเนื่องจากบริษัทเอกชนดังกลาวมีประสบการณในการดําเนิน
งานมากอน 
  ขั้นตอนดําเนินการภายหลังจัดตั้ง 

ปญหา  
- ในขั้นตอนนี้พบวาแตละโครงการมีการใชจํานวนขั้นตอนการดําเนินงานไมเทากัน เชนโครงการ  

พฤกษภิรมยบางขุนเทียน 1 -2 ใชขั้นตอนในการดําเนินงานถึง 7 ขั้นตอนในขณะที่โครงการ นันทวันพระราม 2 
ใชเพียง 2 ขั้นตอน ซึ่งในกรณี โครงการพฤกษภิรมยบางขุนเทียน 1 -2  มีการดําเนินงานในขั้นตอนนี้ถึง 7ขั้นตอน
นั้นเนื่องจากมีขั้นตอนเพิ่มเติมในสวนการควบรวมนิติบุคคลเปนนิติบุคคลเดียว แตจํานวนขั้นตอนที่แตกตางกัน
สวนใหญนั้นเปนผลมาจากการที่มีบางโครงการใชขั้นตอนเพิ่มเติมในสวนการจัดประชุมและการเลือกคณะ
กรรมการนิติบุคคลหมูบานภายหลังการดําเนินการจัดตั้งไปแลวในขณะที่บางโครงการไดดําเนินการในขั้นตอนดัง
กลาวไปแลวในขณะที่มีการประชุมลงมติในการจัดตั้ง 

 แนวทางการแกปญหา 
  - ในกรณีที่โครงการที่มีการดําเนินงานในขั้นตอนนี้เพียง 2 ขั้นตอนนั้น พบวาโครงการดังกลาวมีการ
เลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยใหมีมติเลือกตั้งในระหวางการดําเนินการประชุมเพื่อลงมติ
จัดตั้ง ซึ่งจะสงผลใหลดขั้นตอนระยะเวลาและคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้ลงได 
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(2) ดานระยะเวลา 
จากผลการศึกษาพบวาสามารถสรุป ปญหาและแนวทางการแกปญหาดานระยะเวลาในแตละขั้นตอน 

โดยสามารถแบงระยะเวลาตามลักษณะการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆไดดังนี้ 
 ระยะเวลาในการเตรียมการจัดตั้ง  
 ปญหา 

- การใชระยะเวลาในขั้นตอนนี้พบวาแตละโครงการมีการใชจํานวนระยะเวลาในการดําเนินงานไมเทา 
กัน เชนโครงการ บานสวนพุทธมณฑล ใชระยะเวลาในการดําเนินงานถึง 750 วัน ในขณะที่โครงการ ปฐมพร 
การเดน ใชเพียง 60 วัน โดยจํานวนระยะเวลาที่แตกตางกันนั้นเปนผลมาจากการใชระยะเวลาในสวนการดําเนิน
การใหความรูกับลูกบานในการจัดตั้ง ตลอดจนการรวบรวมมติจากลูกบานเกินกึ่งหนึ่งของผังโครงการในการ    
จัดตั้ง ซึ่งจากผลการศึกษาพบวาโครงการสวนใหญที่มีการใชระยะเวลาในขั้นตอนนี้มากเนื่องจากเปนโครงการที่
ไมมีการจัดตั้งคณะกรรมการหมูบานขึ้นมาบริหารจัดการกอน จึงสงผลใหการเผยแพรความรูตลอดจนการลงมติ
จัดตั้ง ใชระยะเวลานานกวาโครงการที่มีคณะกรรมการหมูบานบริหารอยูกอนแลว 

แนวทางการแกปญหา 
  - พบวาในกรณีที่โครงการปฐมพรการเดนมีระยะเวลาในขั้นตอนนี้เพียง 60 วัน นั้นเนื่องจากเปนโครง
การที่มีการดูแลบริหารจัดการในรูปแบบคณะกรรมการหมูบานมากอน  ซึ่งสามารถลดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดย
จัดใหมีคณะกรรมการซอย เปนผูใหความรูในขั้นตอนการจัดตั้งอีกทั้งยังมีการดําเนินการรวบรวมเอกสารในการ
มอบฉันทะในการดําเนินการลงมติเพื่อจัดตั้งนิติบุคลหมูบานจัดสรรแทนในที่ประชุมอีกดวย 

ระยะเวลาในการจดทะเบียนจัดตั้ง 
ปญหา 
- การใชระยะเวลาในขั้นตอนนี้พบวาแตละโครงการมีการใชจํานวนระยะเวลาในการดําเนินงานไมเทา 

กัน เชนโครงการ ชุมชนเคหสถานครูไทยดอนเมือง ใชระยะเวลาในการดําเนินงานถึง 240 วัน ในขณะที่โครงการ 
บานสวนพุทธมณฑล ใชเพียง 51 วัน โดยจํานวนระยะเวลาที่แตกตางกันนั้นเปนผลมาจากการใชระยะเวลาใน
สวนการดําเนินการรวบรวมเอกสารตามกฏหมายที่แตกตางกัน ซึ่งจากผลการศึกษาพบวาการใชระยะเวลาใน 
ขั้นตอนนี้มากหรือนอยมีปจจัยมาจากขนาดและลักษณะของโครงการโดยพบวา โครงการ บานสวนพุทธมณฑล 
มีขนาดโครงการเพียง 27 ไรและมีจําหนวยแปลงยอยเพียง 74 แปลงเทานั้นซึ่งตางจากโครงการชุมชนเคหสถาน
ครูไทยดอนเมืองซึ่งมีขนาดโครงการถึง 50 ไร และมีลักษณะรูปแบบของโครงการมากถึง 3 รูปแบบซึ่งประกอบไป
ดวย บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาส อีกทั้งยังมีจําหนวยแปลงยอยถึง 249 แปลง จึงสงผลใหระยะเวลาใน
การดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆในการจัดตั้งนานมากยิ่งขึ้น 

แนวทางการแกปญหา 
- ในกรณีที่เปนโครงการที่มีขนาดใหญและมีจํานวนแปลงยอยของโครงการมากนั้นสามารถลดระยะ

เวลาในขั้นตอนนี้ไดโดยจัดใหมีการประชุมเพื่อลงมติในการจัดตั้งเปนกลุมยอยๆหรือจัดใหมีกลุมกรรมการในแต
ละซอยเปนผูทําหนาที่รวบรวมเอกสารตางๆ ซึ่งจะสงผลใหลดระยะเวลาและความยุงยากในการรวบรวมเอกสาร
ตางๆลงได 

ระยะเวลาในการดําเนินการภายหลังจัดตั้ง 
ปญหา 
- การใชระยะเวลาในขั้นตอนนี้พบวาแตละโครงการมีการใชจํานวนระยะเวลาในการดําเนินงานไมเทา 
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กัน เชนโครงการ พิมาน -ปนเกลา ใชระยะเวลาในการดําเนินงานถึง 390 วัน ขณะที่โครงการปฐมพรการเดน     
ใชเพียง 30 วัน โดยจํานวนระยะเวลาที่แตกตางกันนั้นสวนใหญเปนผลมาจากการใชระยะเวลาในสวนการ
ดําเนินการรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางตางๆจากผูประกอบการ ซึ่งจากผลการศึกษาพบวาลูกบานตองการให
ผูประกอบการดําเนินการซอมแซมสาธารณูปโภคหรือมอบคาใชจายในการซอมแซมกอนที่จะดําเนินการโอนมา
เปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  อีกทั้งผูประกอบการจัดสรรบางสวนยังไมพรอมโอนเนื่องจากยังไมตองการ 
เสียคาใชจายในสวนนี้ 

แนวทางการแกปญหา 
- ในกรณีการดําเนินการรับโอนสาธารณูปโภคจากผูประกอบการจัดสรรนั้นควรมีการติดตอขอความ

รวมมือและคําปรึกษาจากผูประกอบการจัดสรรมาตั้งแตเริ่มขั้นตอนเตรียมการจัดตั้ง เนื่องจากจะทําใหผู
ประกอบการมีความพรอมและสามารถดําเนินการซอมแซมสาธารณูปโภคตางๆตลอดจนจัดเตรียมเอกสารตางๆ
ลวงหนาไดซึ่งจะสงผลใหระยะเวลาในขั้นตอนนี้ลดลงได 

(3) ดานบุคคลที่เกี่ยวของ 
  พบวาในการดําเนินงานเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นมีบุคคลที่มีสวนเกี่ยวของในขั้นตอนตางๆ
ซึ่งสามารถสรุปปญหาและแนวทางการแกปญหาตางๆในสวนของแตละบุคคลไดดังนี้ 

ลูกบาน 
ปญหา 
- ลูกบานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
- มีปญหาในการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  - ในวันนัดประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งพบวามีปญหาคือไมสามารถรวมลูกบานใหเขาประชุมไดครบเกินกึ่ง
หนึ่งของผังโครงการ 
  แนวทางการแกปญหา 

 -  ดําเนินการใหความรูกับลูกบานโดยติดตอเจาหนาที่จากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ี
ดิน หรือวาจางบริษัทเอกชนซึ่งเปนบริษัททนายความหรือบริษัทบริหารทรัพยสิน ตลอดจนผูประกอบการจัดสรร
เพื่อเปนที่ปรึกษาและ ชวยชี้แจงรายละเอียดตางๆ ตลอดจนรวบรวมเอกสารตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 
  - ควรมีการดําเนินการใหความรูกับลูกบานโดยการประชาสัมพันธรูปแบบตางๆอยางตอเนื่องเชน 
ประกาศเปนเสียงตามสาย ปดปายประกาศในจุดตางๆของหมูบานตลอดจนจัดใหลูกบานที่มีความรูเปนผู    
บอกกลาวประชาสัมพันธระหวางลูกบานดวยกันเปนตน 
  - กรณีโครงการที่มีคณะกรรมการหมูบานอยูแลวควรจัดใหมีคณะกรรมการซอย และใหคณะกรรมการ
ซอยซึ่งเปนผูใกลชิดและมีความสนิทสนมกับลูกบานในแตละซอยเปนผูชี้แจงรายละเอียดตางๆ 
  - เพื่อลดปญหาตางๆในวันประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ควรเลือกใชรูปแบบการ
ประชุมเฉพาะกรรมการซอยซึ่งรวบรวมเสียงของลูกบานเพื่อการจัดตั้งเปนลายลักษณอักษรในซอยของตนมา
แลวเทานั้น 
  - ในกรณีที่ลูกบานบางสวนไมสะดวกในวันประชุมมีแนวทางการแกปญหาโดยใหลูกบานดําเนินการสง
ใบมอบฉันทะเพื่อลงมติวาจะจัดตั้งหรือไมมาแทน หรือใหคณะกรรมการหมูบานรวมกับลูกบานบางสวนดําเนิน
การโดยไปเคาะประตูเรียกลูกบานทุกหลังใหเขาประชุมหรือจัดใหมีการเลี้ยงอาหารในวันประชุม เปนตน 
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ผูประกอบการจัดสรร 
ปญหา 
- รวบรวมผูซื้อบานจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยโครงการ เพื่อกําหนดใหมีการจัดตั้ง 

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรดวยการประชุมใหญของสมาชิกผูซื้อบานจัดสรรเปนขั้นตอนที่ทําไดยาก 
  - ขาดเงินทุนในการดําเนินงานจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจากลูกบาน  
  - มีปญหาในการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  - กรณีที่ไมมีคณะกรรมการหมูบานจึงสงผลใหขาดผูที่ทําหนาที่ดําเนินงานประสานกันระหวางผู
ประกอบการและลูกบานจึงทําใหการจัดตั้งมีความยุงยาก 
  แนวทางการแกปญหา 
  - กรณีที่รวบรวมลูกบานตามผังโครงการเพื่อประชุมลงมติจัดตั้งไมครบจํานวนกึ่งหนึ่ง มีการแกปญหา
โดย อาจมีการทําหนังสือเพื่อลงมติเห็นชอบในการจัดตั้งมาแทนในกรณีที่ลูกบานไมสะดวกเขาประชุม ตลอดจน
มีการเดินเคาะประตูลูกบานเพื่อใหเขารวมในวันประชุมลงมติจัดตั้ง 
  - ในดานเงินทุนสําหรับการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซึ่งในกรณีที่ผูประกอบการไมตองการรับภาระ
คาใชจายในสวนนี้ ควรดําเนินการโดยเรียกเก็บจากลูกบานในชวงระหวางการโอนซึ่งอาจทําเปนเอกสารสัญญา
เพื่อดําเนินการจัดตั้งลวงหนาไว 
  - ในดานการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏหมายควรดําเนินการโดยใชที่ปรึกษาที่มีความรูเชน ขอความ
รวมมือจากเจาพนักงานจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย หรือวาจางบริษัทเอกชนตางๆ 
   - ในการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรผูประกอบการควรดําเนินการใหลูกบานจัดตั้งคณะ
กรรมการหมูบานขึ้นมาบริหารจัดการหมูบานกอนระยะหนึ่งจึงจัดใหมีการจัดตั้งเปนนิติบุคลหมูบานจัดสรรเพื่อ
รับโอนทรัพยสวนกลางตางๆของหมูบานไปดูแล ซึ่งจะสงผลใหสามารถลดปญหาในดานการประสานกันระหวาง
ผูประกอบการและลูกบานลงไดมาก 
  เจาหนาที่ 
  ปญหา 
  - เนื่องจากมีงานประจําซึ่งเปนงานหลักในการใหบริการประชาชนในการจดทะเบียนและนิติกรรมตางๆ
ซึ่งเจาหนาที่ตองดําเนินการปฏิบัติงานหลักใหเรียบรอยกอนจึงใชเวลาในชวงเย็นตรวจพิจารณาเอกสารตางๆใน
การขอจดทะเบียนนิติบุคลหมูบานจัดสรรจึงใชระยะเวลาพิจารณามากกวาเกณฑที่กําหนดไว 
  แนวทางการแกปญหา 
  - กรณีที่หมูบานจัดสรรที่ตองการคําปรึกษาในการจดทะเบียนและจัดเตรียมเอกสารตางๆ สํานัก       
สงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไดมีการสงเจาหนาที่ ที่มีความรูในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปชวยจัด
เตรียมเอกสารและใหความรูตางๆกับหมูบานที่มีการรองขอ ซึ่งจะทําใหการพิจารณาเอกสารตางๆสะดวกมากขึ้น 
   

6.2.2 ปญหาและแนวทางแกไขปญหาในดานขอกฏหมาย 
  จากการศึกษาพบวาในแตละโครงการมีความแตกตางกันในขั้นตอนการดําเนินการตามกฏหมาย ซึ่ง
สามารถแบงการดําเนินการตามกฏหมายไดโดยพิจารณาจากลักษณะการจัดสรรของโครงการ โดยมีรายละเอียด
ของปญหาและแนวทางการแกปญหาไดดังนี้ 
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(1) จัดสรรภายใตประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 
ปญหา 
- จากผลการศึกษาพบวากรณีที่โครงการจัดสรรเปนโครงการเกา(จัดสรรภายใต ปว.286 )สวนใหญมัก

ประสบปญหาในดานการติดตอเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคล      
หมูบานจัดสรรเนื่องจาก บางโครงการเชนโครงการ เคหสถานครูไทยดอนเมือง พบวาผูประกอบการไมใหความ
รวมมือในการจัดตั้งเนื่องจากปดการขายโครงการไปนานแลวอีกทั้งยังมีการละเลยหนาที่และความรับผิดชอบใน
การดูแลสาธารณูปโภคมาตลอด ซึ่งสงผลใหสาธารณูปโภคตางๆภายในโครงการ ทรุดโทรมเปนอยางมาก 

แนวทางการแกปญหา 
- พบวาโครงการ เคหสถานครูไทยดอนเมือง มีการใชแนวทางการแกปญหาดังกลาวโดย  ประธาน 

หมูบานเปนผูติดตอและทําหนังสือแจงไปยังผูประกอบการ และดําเนินการชี้แจงรายละเอียดตางๆในการจัดตั้ง
ตอผูประกอบการ เพื่อขอความรวมมือในการมอบเอกสารและบัญชีสาธารณูปโภคสวนกลางตางๆของหมูบาน
มาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยไมมีการเรียกเก็บคาใชจายตางๆในการซอมแซมสาธารณูปโภคในโครง
การ โดยใหเพียงแตยินยอมโอนสาธารณูปโภคใหเทานั้น 
 (2) จัดสรรภายใตพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

ปญหา 
- จากผลการศึกษาพบวากรณีที่โครงการจัดสรรเปนโครงการใหม(จัดสรรภายใต พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน 

2543 ) สวนใหญมักประสบปญหาในดานการมอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูประกอบการจะ
ตองรับผิดชอบซึ่งตองไมนอยกวา 7% ของราคาคากอสราง จึงสงผลใหมีบางโครงการที่ผูประกอบการยืดระยะ
เวลาในขั้นตอนการมอบเงินในสวนนี้ออกไป 

แนวทางการแกปญหา 
- พบวาบางโครงการเชน โครงการบานสวนพุทธมณฑล มีการลดปญหาสวนนี้โดย ลูกบานไดมอบ

หมายใหตัวแทนเจาหนาที่จากบริษัทผูประกอบการ เปนที่ปรึกษาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมาตั้งแต
ตน ตลอดจนใหเปนผูดําเนินการในขั้นตอนตางๆในการรับโอนเงินในสวนนี้จากบริษัทผูประกอบการแทนจึงทําให
ลดปญหาระหวางลูกบานกับผูประกอบการลงได 
   
6.3 ขอเสนอแนะจากผลการศึกษา 
  จากการศึกษาโครงการหมูบานจัดสรรที่มีการดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้ง 
22 โครงการไปแลวนั้น สามารถสรุปขอเสนอแนะตางๆที่ไดรับจากผลการศึกษาไดดังนี้ 
   
  6.3.1 ขอเสนอแนะทางดานบุคคลที่เกี่ยวของในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจดัสรร 
  ในการดําเนินการศึกษาพบวาในการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นมีบุคคลที่เกี่ยวของ  3 
กลุมโดยมีขอเสนอแนะดังนี้ 
  (1) ขอเสนอแนะในสวนลูกบาน / ผูซื้อโครงการจัดสรร 
  - แมวากลุมโครงการที่มีระดับราคาที่สูงจะมีสัดสวนในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดมากที่สุด 
แตผูวิจัยเห็นวาโครงการทีมีระดับราคาต่ํา-ปานกลาง ซึ่งมีจํานวนมากในปจจุบันก็สามารถดําเนินการจัดตั้งได
เชนกันโดยเสนอแนะวา ควรมีการเริ่มตนบริหารโครงการดวยการจัดตั้งคณะกรรมการหมูบานขึ้นมาดูแลโครงการ
ระยะหนึ่งกอนจึงเริ่มดําเนินการนัดผูประกอบการเพื่อเริ่มดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งในการที่
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โครงการมีการบริหารโครงการรูปแบบคณะกรรมการหมูบาน จะทําใหการดําเนินการจัดตั้งสะดวก   และ ลด
ปญหาในดานความสัมพันธระหวางลูกบานดวยกันเอง ลงไดมาก 
  - ในกรณีที่ขาดแกนนําในการดําเนินงานและลูกบานสวนใหญไมมีความรูในขั้นตอนการดําเนินการ 
ตามกฏหมายตางๆผูวิจัยเสนอแนะใหดําเนินการขอคําปรึกษาจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตลอดจน
บริษัทเอกชนตางๆเชน บริษัททนายความหรือบริษัทบริหารทรัพยสินเพื่อใหเปนที่ปรึกษาและดําเนินการแทน   
ลูกบานอีกทั้งยังสามารถลดปญหาระหวางลูกบานกับผูประกอบการไดอีกดวย 
   (2) ขอเสนอแนะในสวนผูประกอบการจัดสรร 
  - เนื่องจากการในการดําเนินการจัดตั้งมีอัตราคาใชจายมากหรือนอยขึ้นอยูกับขนาดและราคาของโครง
การซึ่งถาโครงการมีขนาดใหญและมีราคาสูงจะตองใชคาใชจายมากกวา จึงทําใหผูประกอบการตองรับภาระ  
ในการดําเนินงานซึ่งสวนนี้ผูวิจัยเสนอวาควรมีการจัดเก็บคาดูแลลวงหนาในตอนที่โอนโครงการเนื่องจาก
สามารถนํามาเปนคาใชจายตางๆในระหวางดําเนินการจัดตั้งไดอีกดวย 
  - กรณีที่โครงการจัดสรรมีขนาดใหญควรจัดและสนับสนุนใหลูกบานมีการจัดตั้งคณะกรรมการหมูบาน
ขึ้นมากอนโดยกรณีที่โครงการมีขนาดใหญและมีจํานวนแปลงยอยมากควรมีการจัดตั้งเปนกรรมการหมูบานกลุม
ยอยๆเชนคณะกรรมการในแตซอย ซึ่งจะทําใหการจัดตั้งดําเนินการไดงายและมีความสะดวกมากยิ่งขึ้น 
  - ควรมีการระบุสาธารณูปโภคตางๆในโครงการใหชัดเจนในชวงดําเนินการขอจัดสรรโครงการเพื่อ    
ลดปญหาตางๆที่จะตามมาในภายหลัง เชนการจัดทําบัญชีทรัพยสินที่จะทําการโอนเปนตน 
  - กรณีที่ไมสามารถจัดประชุมลูกบานเพื่อลงมติในการจัดตั้งไดนั้น ควรจัดใหมีกลยุทธตางๆ9เพื่อเรงเรา
ใหลูกบานเขารวมประชุมไดเชน มีการใชวิธีลาหนังสือมอบอํานาจ , ทําบุญตักบาตร , แจงภาวะฉุกเฉิน ,   
ชูประเด็นปญหา , เล้ียงอาหาร ตลอดจนจับสลากชิงโชค เปนตน 
  (3) ขอเสนอแนะในสวนเจาพนักงานที่ดิน 
  - ในสวนเจาพนักงานที่ดิน ผูวิจัยเห็นวาควรใหมีการประชาสัมพันธขอดีในการจัดตั้ง และประชา
สัมพันธรายละเอียดในขั้นตอนตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมากกวาที่เปนอยู เชนการประชา
สัมพันธและโฆษณาตามสื่อตางๆเชนวิทยุ โทรทัศน ตลอดจนออกหนังสือไปตามโครงการหมูบานจัดสรรตางๆ
เปนตน เนื่องจากจะสงผลใหสามารถลดภาระคาใชจายในการวาจางบริษัทเอกชนตางๆเพื่อใหเปนที่ปรึกษาได 
   

6.3.2 ขอเสนอแนะทางดานขอกฏหมาย 
  จากการศึกษาพบวาในแตละโครงการมีความแตกตางกันในขั้นตอนการดําเนินการตามกฏหมาย ซึ่ง
สามารถแบงการดําเนินการตามกฏหมายไดโดยพิจารณาจากลักษณะการจัดสรรของโครงการ โดยมีรายละเอียด
ของขอเสนอแนะทางดานขอกฏหมายไดดังนี้ 

(1) ขอเสนอแนะของโครงการจัดสรรภายใตประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 
กรณีที่เปนโครงการจัดสรรสรรภายใตประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 นั้น พบวาเนื่องจากเปนโครง

การที่มีการดําเนินการมานานจึงมีทั้งขอดีและขอเสียในดานตางๆเชน พบวามีขอดีในดานการรวมกลุมของ      

                                                  
9 สัมภาษณ  นคร มุธุศรี,  ประธานอํานวยการบริหารและกรรมการผูจัดการ Bangkok management realty co.,ltd,  20มกราคม 

2548. 
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ลูกบานมากกวาโครงการใหม และเนื่องจากมีความสัมพันธกันระหวางลูกบานที่ยาวนานกวา  จึงสงผลให
การเผยแพรประชาสัมพันธความรูในการจัดตั้งระหวางลูกบานทําไดงายและสะดวกกวา  

 แตขอเสียที่สําคัญตอการดําเนินการจัดตั้งคือ ตัวแปรที่จะสามารถจัดตั้งไดหรือไมนั้น อยูที่มติเกินกึ่ง
หนึ่งจากลูกบาน ซึ่งในทางปฏิบัติเปนเรื่องที่ยากเนื่องจากโครงการเกาสวนใหญ มักมีผูอยูอาศัยไมเต็มทั้งโครง
การหรือไมถึงครึ่งของผังโครงการ โดยเปนผลมาจากปจจัยตางๆเชน เจาของบานมีการปลอยใหผูอื่นเขามาเชา 
ตลอดจน บานบางหลังถูกธนาคารยึดไปแลวจึงไมมีผูมาเขารวมในการลงมติใหครบเกินกึ่งหนึ่งของผังโครงการ
ไดตามกฏหมาย ผูวิจัยจึงเสนอแนะวาควรมีการพิจารณาการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจาก
เจาพนักงานที่ดินเปนรายๆไป และนอกจากนั้นในสวนของลูกบานควรมีการจัดตั้ง คณะกรรมการหมูบาน เพื่อทํา
หนาที่ประสานงานระหวางลูกบานกับผูประกอบจัดสรร ทั้งในเรื่องการซอมแซมสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะที่ทรุดโทรม และการจัดเตรียมเอกสารตางๆตลอดจน ความรวมมือและคําปรึกษาจากผูประกอบการ
จัดสรรในขั้นตอนการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรอีกดวย  
  (2) ขอเสนอแนะของโครงการจัดสรรภายใตพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
  ในกรณีโครงการจัดสรรภายใตพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 นั้น พบวาเนื่องจากเปนโครง
การที่มีระยะเวลาการจัดสรรที่ยังใหม จึงทําใหสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆในโครงการยังอยูใน
สภาพที่ดีอยู อีกทั้ง ลูกบานซึ่งเปนเจาของตามโฉนดสวนใหญยังอยูอาศัยภายในโครงการ ผูวิจัยเสนอวาควรมี
แนวทางการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรภายหลังกําหนดการดูแลสาธารณูปโภคจากผูประกอบการ
จัดสรร  โดยในสวนของผูประกอบการควรดําเนินการจัดตั้งคณะกรรมการหมูบานขึ้นมาดูแลระยะหนึ่งกอนมีการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไปดูแล โดยใหคณะกรรมการหมู
บานชุดดังกลาวทําหนาที่เปนผูประสานงานและสรางความสัมพันธที่ดีระหวางลูกบานและผูประกอบการ ซึ่งจะ
ทําใหการดําเนินการในขั้นตอนการจัดตั้งประสบความสําเร็จและมีความสะดวกมากยิ่งขึ้น 
  นอกจากนั้นกรณีที่เปนโครงการใหมที่เร่ิมมีการเปดการขาย ผูวิจัยเสนอวาการดําเนินงานเชนเดียวกับ
การจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด คือใหมีการบังคับลูกบานเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยยินยอมใน
ขอบังคับตางๆตั้งแตเริ่มมีการโอนบานในโครงการจัดสรรโดยที่ขอบังคับตางๆนั้นตองสอดคลองกับความตองการ
ของลูกบานเปนสําคัญ 

และนอกจากนั้นทั้งโครงการจัดสรรภายใตประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 และ โครงการจัดสรร 
ภายใตพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ควรมีการจัดตั้ง คณะกรรมการอิสระ ซึ่งเปนกรรมการที่ไมมี
ผลประโยชนทั้งทางตรงและทางออมโดยทําหนาที่ประสานงานระหวางลูกบานกับผูจัดสรรหรือกับบริษัทบริหาร
ทรัพยสินเปนตน ซึ่ง กรรมการอิสระนี้ตองเปนบุคคลที่มีประสบการณ และเปนที่ยอมรับ โดยอาจจะขอใหทาง
สมาคมบริหารทรัพยสินจัดขึ้นทะเบียนไว ซึ่งในการทํางานและใหคําปรึกษาอาจมีคาตอบแทนตามสมควร 
เปนตน 
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นคร มุธุศรี.  คูมือสําหรับนักบริหารอาคารและหมูบานจัดสรร.  กรุงเทพมหานคร:  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,  
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  ธันวาคม 2547. 
 
 



 
256
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แบบสัมภาษณเพ่ือการวิจัย 
 

แบบสัมภาษณประธานกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร,คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
แบบสัมภาษณนี้เปนสวนหนึ่งของการทําวิทยานิพนธเรื่อง “ขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร ”โดยนาย สุรเชษฐ มนตแกว นิสิตปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย จึงใครขอความอนุเคราะหขอมูล 
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วันที่สัมภาษณ...............................................เวลา.......................................................................... 
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1.ชื่อโครงการ................................................................................................................................. 
2.ที่ตั้ง............................................................................................................................................ 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ........................................................................................................ 
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   พื้นที่ขาย........................................................ ไร.............................งาน...............................ตร.วา 
   พื้นที่สวนกลาง................................................ ไร.............................งาน...............................ตร.วา 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย............................................................................................... 
   ......................................................................................................................................................... 
   ......................................................................................................................................................... 
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      ไม 
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          ดําเนินงานโดยจางเอกชนดําเนินงานบางสวน โปรดระบุ......................................................  
                       อื่น ๆ............................................................................................................................... 
6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลาง 
                        มีการจัดเก็บเปนรายเดือน โดยมีอัตราการจัดเก็บ......................................บาท./.................... 
                        มีการจัดเก็บเปนรายป โดยมีอัตราการจัดเก็บ........................................... บาท/.................... 
7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบาน.................................บาท/.................... 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบาน................................................................. .บาท/.................... 
9.มีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคหรือไม  
                        ไมมี   
                        มี  โปรดระบุ............................................บาท/......................... 
10.มีรายไดเพิ่มเติม นอกเหนือจากที่จัดเก็บจากลูกบานหรือไม  
                        ไมมี 
                        มี  โปรดระบุ..............................................บาท/....................... 
11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย                        รูปแบบในการบริหารและดูแลสาธารณูปโภค 
..............................................................................               ............................................................................. 
..............................................................................               ............................................................................. 
..............................................................................               ............................................................................. 
..............................................................................               .............................................................................                
12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย                     รูปแบบการบริหารและดูแลบริการสาธารณะ 
.............................................................................               .............................................................................   
.............................................................................               .............................................................................   
.............................................................................               .............................................................................   
.............................................................................               .............................................................................   
.............................................................................               .............................................................................   
รายละเอียดอื่นๆ............................................................................................................................................... 
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   ภาคผนวก ข. 
 
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
1. กฎหมายที่ใชบังคับ    
  1.1พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินพ.ศ.2543มาตรา  44 , 45 , 46 , 47 , 48 , 49 50 , 51 , 52 , 53  
และมาตรา 70 
  1.2 กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร พ.ศ.2545 
       1.3 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอื่น และการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค   พ.ศ.2545 
   1.4 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง วาดวยการกําหนดคาใชจาย หลักเกณฑและ   วิธีการจัด
เก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค และการจัดทําบัญชี   พ.ศ.2545           
1.5 ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  เรื่อง  กําหนดขั้นตอน หลักเกณฑและวิธีการพิจารณาแผนผังโครง
การ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินและการขอแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการ ขอ 4 
    
2. หลักทั่วไปในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

2.1 การบํารงุรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรที่ดิน                                          
  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 43 บัญญัติใหสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่
ดินตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรรและใหเปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินที่จะบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพเดิมโดยผูจัดสรรที่ดินจะกระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํา
ยอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได นอกจากนั้นยังกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินตองจัดหาธนาคาร  หรือสถาบัน
การเงินมาทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคซึ่งผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้น  (รอยละ 7 ของราคา
คากอสรางกลางของ ทางราชการ  ตามประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  เรื่อง  กําหนดขั้นตอน  หลักเกณฑ  และ
วิธีการพิจารณาแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินและการขอแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการ 

2.2การพนหนาที่ในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรที่ดิน 
 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543  มาตรา 44  กําหนดวา ภายหลังจาก  ครบกําหนดระยะเวลา
ที่ผูจัดสรรที่ดินรับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภค
เมื่อไดมีการดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดตามลําดับดังนี้ 
  2.2.1  ผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นเพื่อรับโอนทรัพย
สินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา 
  2.2.2  ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดเพื่อการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค 
 2.2.3  ผูจัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน  
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3. ขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นของโครงการจัดสรร
ที่ดินที่ไดรับอนุญาตตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543  
 

ก) ผูจัดสรรที่ดิน จะพนจากหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตาม
แผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ  เมื่อครบกําหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินตองบาํรุง
รักษาสาธารณูปโภคตามที่ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ (ม.23 (5))แลว และมีผูซื้อที่ดินจัดสรร
จํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการจัดสรรที่ดิน ตองดําเนินการดังนี้  
  ระเบียบวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคล ฯ ขอ 5,11 
  1.  จัดทําบัญชีทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ (ถามี) ตามแผนผังและโครง
การจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาต   
ประกอบดวยรายละเอียด 
                            1.1 หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและเอกสารอื่นที่เกี่ยวของ 
                         1.2 จํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบซึ่งตองไม
นอยกวาเงินที่ทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค (รอยละเจ็ดของประมาณการคาจัดทํา
สาธารณูปโภคทั้งโครงการตามราคาคากอสรางกลางของทางราชการในขณะทําสัญญาค้ําประกันการบํารุง
รักษาสาธารณูปโภคซึ่งไมรวมคาจัดทําระบบไฟฟาและประปา 
                             1.3 ระบุบริการสาธารณะใดบางที่ประสงคจะโอนให 
 2.  แจงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายทราบ พรอมบัญชีทรัพยสินตามขอ 1  เพื่อดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นเพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการ    ดูแลบํารุงรักษา  โดย
กําหนดระยะเวลาใหผูซื้อที่ดินจัดสรรตองจัดตั้งนิติบุคคล ฯ และรับโอนทรัพยสินตามบัญชีใหแลวเสร็จ  ซึ่งตองไม
นอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวัน นับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  การแจงดังกลาวใหทําเปนหนังสือ
สงทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังภูมิลําเนาของผูซื้อที่ดินจัดสรร   
  3.  ประกาศในหนังสือพิมพซึ่งแพรหลายในทองถิ่นนั้นไมนอยกวาสามวัน  
  4.  ปดประกาศสําเนาหนังสือแจงผูซื้อที่ดินจัดสรรและบัญชีทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะไวในที่เปดเผย  ณ  บริเวณที่ทําการจัดสรรตามกําหนดระยะเวลาที่ระบุในหนังสือแจง  โดยตองมีผูซื้อที่
ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวาหาคนลงลายมือชื่อเปนพยาน ทั้งนี้  ใหถือวาผูซื้อที่ดินจัดสรรไดรับแจงจากผูจัดสรร
ที่ดินในวันที่ผูจัดสรรที่ดินไดดําเนินการดังกลาวทั้ง  3  ประการ  คือ  สงหนังสือทางไปรษณียลงทะเบียน  ประกาศ
ในหนังสือพิมพ  และปดประกาศครบถวนแลว 
   5.  อํานวยความสะดวกในดานเอกสารบัญชีรายชื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรและสถานที่ประชุมตามสมควร
แกผูซื้อที่ดินจัดสรรในการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น 
 

ข) ผูซื้อที่ดินจัดสรร เมื่อไดรับหนังสือแจงจากผูจัดสรรที่ดินใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติ
บุคคลตามกฎหมายอื่น  เพื่อรับโอนทรัพยสินตามที่ระบุไวในบัญชีทรัพยสิน ฯ  ไปจัดการดูแลและบํารุงรักษาจะ
ตองดําเนินการดังนี้  (ระเบียบวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคล ฯ ขอ 6,7) 
  1.  จัดใหมีการประชุมผูซื้อที่ดินจัดสรร  เพื่อมีมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและแตงตั้งตัว
แทนยื่นคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรพรอมดวยขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร(มติดังกลาว
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ตองมีผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยที่จัดจําหนายตามแผนผังและโครงการ
ที่ไดรับอนุญาตลงคะแนนเสียงใหจัดตั้ง  และในการลงคะแนนเสียง ผูซื้อที่ดินจัดสรรแตละแปลงมีเสียงเทากับ
หนึ่งคะแนนเสียงและหากไดแบงแยกที่ดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการที่ไดรับอนุญาตออกไปอีก  ใหถือวาผู
ถือกรรมสิทธิ์แปลงคงเหลือและแปลงที่ไดแบงแยกออกไปมีเสียงรวมกันเทากับหนึ่งคะแนนเสียง  เชนเดียวกับเจา
ของรวม) 
 2.  จัดทําขอบังคับที่มีรายการตามที่กําหนดในกฎกระทรวง วาดวยการจัดตั้ง  การบริหาร  การควบ  
และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  พ.ศ.2545  ขอ 3  ซึ่งผูซื้อที่ดินจัดสรรมีมติใหความเห็นชอบในที่ประชุม 
ซึ่งขอบังคับอยางนอยตองมีรายการดังนี้  
        2.1  ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
           2.2  วัตถุประสงค 
           2.3  ที่ตั้งสํานักงาน 
           2.4  ขอกําหนดเกี่ยวกับจํานวนกรรมการ  การเลือกตั้ง  วาระการดํารงตําแหนง  การเริ่มดํารง
ตําแหนง  การพนจากตําแหนง  และการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรซึ่งตองประชุมอยางนอยปละ
สองครั้ง 
  2.5  ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินงาน  การบัญชี  และการเงิน 
             2.6  ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิและหนาที่ของสมาชิก 
             2.7  ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ 
                2.8  ขอกําหนดเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงขอบังคับ 
                2.9  ขอกําหนดเกี่ยวกับการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   3.  จัดทํารายงานการประชมุครั้งที่มีการประชุม   
    4.     ตัวแทนผูไดรับแตงตั้ง ยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอเจาพนักงาน     ที่ดิน
จังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยูพรอมดวยเอกสารหลักฐาน ดังนี้ (กฎ
กระทรวง  ขอ 2) 
        4.1 รายงานการประชุมของผูซื้อที่ดินจัดสรร จํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผน
ผังโครงการ ที่มีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เห็นชอบขอบังคับ และแตงตั้ง       ตัวแทนในการยื่นคําขอ
จดทะเบียน 
          4.2 สําเนาขอบังคับ (ตามขอ 2) 
       4.3 หลักฐานการรับแจงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและระยะเวลาที่ ผูจัดสรรที่
ดินกําหนดใหผูซื้อที่ดินจัดสรรดําเนินการ 
      4.4  บัญชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดิน 
ตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต พรอมสําเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่เกี่ยวของ 
     5.  เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรสามารถดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดแลว ใหดําเนิน
การดังนี้  (ระเบียบวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคล ฯ  ขอ 9,12) 
       5.1  แจงใหผูจัดสรรที่ดินทราบพรอมกําหนดวันจดทะเบียนโอนทรัพยสินและสงมอบเงินคาบํารุง
รักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบตามบัญชีทรัพยสิน  ซึ่งการดําเนินการดังกลาวทั้งหมดตองให
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แลวเสร็จภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินกําหนดในหนังสือแจง  และ ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่การ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดิน ตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต  เมื่อไดจด
ทะเบียนโอนทรัพยสิน  และสงมอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษา ฯ ตามบัญชีทรัพยสินดังกลาวใหแกนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรแลว 
          5.2   ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกราย  (ผูที่เห็นชอบและไมเห็นชอบใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร) เปนสมาชิก
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร  กรณีที่ดินจัดสรรแปลงยอยที่ยังไมมีผูใดซื้อ หรือไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรที่ดิน  
ใหผูจัดสรรที่ดินเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  (มาตรา 47) 5.3 ใหแสดงหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัด
ตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ไวในที่เปดเผยเห็นไดงาย  ณ  สํานักงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  (กฎกระทรวง ฯ  
ขอ 8  วรรคทาย) 
 

ค) พนักงานเจาหนาที่ ดําเนินการดังนี้ (กฎกระทรวง ฯ  ขอ 4,5,6,7,8) 
         1.  เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาไดรับคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรแลว  ใหพิจารณาความถูกตองครบถวนตามกฎหมายของเอกสารและรายการดังตอไปนี้ 
         1.1 คําขอและเอกสารหลักฐาน 
  1.2 สําเนาขอบังคับ 
  1.3 วัตถุประสงคของนิติบคุคลหมูบานจัดสรร          
         2.  กรณีพิจารณาแลวเห็นวา คําขอจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมอยูในหลักเกณฑที่กฎหมาย
กําหนดใหส่ังไมรับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
         3.  กรณีพิจารณาแลวเห็นวา เอกสารและรายการตามขอ 1  ไมถูกตองใหแจงผูขอแกไขเพิ่มเติม
ใหถูกตองภายในเวลาที่กําหนดซึ่งตองไมนอยกวาสิบหาวันนับแตวันที่ไดรับแจง   เมื่อผูขอดําเนินการแกไขเพิ่ม
เติมแลว  จึงพิจารณาดําเนินการตามขอตอไป 
        4.  เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาพิจารณาคําขอแลวเห็นวา
เอกสาร และรายการตามขอ 1. ถูกตองครบถวน ตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนด ใหปดประกาศคําขอ  ไวในที่
เปดเผย ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา  สํานักงานเขตหรือที่วาการอําเภอหรือกิ่ง
อําเภอ  ที่ทําการแขวงหรือที่ทําการกํานันแหงทองที่  สํานักงานหรือที่ทําการองคกรปกครองสวนทองถิ่นซึ่งที่ดินที่
ทําการจัดสรรนั้นตั้งอยู  และบริเวณที่ทําการจัดสรรแหงละหนึ่งฉบับ  มีกําหนดสามสิบวัน 
        5.  เมื่อครบกําหนดระยะเวลาและไมมีผูคัดคาน  ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงาน
ที่ดินสาขาสั่งรับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามที่กําหนดในกฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียน
จัดตั้ง  การบริหาร  การควบ  และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  พ.ศ.2543  ขอ  8  วรรค 3  
        6.  กรณีมีผูคัดคานภายในกําหนดระยะเวลา  โดยอางเหตุวาการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร  มิไดเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กฎหมายกําหนด  ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ
เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาตรวจสอบขอเท็จจริงและสรุปเรื่องใหคณะกรรมการพิจารณาโดยเร็ว  เมื่อคณะ
กรรมการพิจารณาเห็นเปนประการใด  ใหแจงผูคัดคานและเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขาทราบภายในสิบหาวัน 
  6.1  หากพิจารณาแลวเห็นวาการคัดคานดังกลาวเปนเหตุใหการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล 
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ไมชอบดวยกฎหมาย  ใหเจาพนักงานที่ดินหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสั่งยกเลิกคําขอจดทะเบียนจัด
ตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น 
  6.2  หากพิจารณาแลวเห็นวาการคัดคานไมเปนเหตุทําใหการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรไมชอบดวยกฎหมาย  ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสั่งรับจด
ทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 

ง) ผูซื้อที่ดินจัดสรรที่มีความประสงคจะจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น เมื่อไดรับแจงจากผูจัด
สรรที่ดิน ใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น เพื่อรับโอนทรัพยสินตามที่ระบุไวใน
บัญชีทรัพยสิน ฯ ไปจัดการดูแลและบํารุงรักษา  จะตองดําเนินการดังนี้  (ระเบียบขอ 10,12) 
  1.  จัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นตามหลักเกณฑ  วิธีการ  และเงื่อนไข ที่กําหนดใน
กฎหมายอื่นที่เกี่ยวของและตอง 
มีวัตถุประสงคเพื่อรับโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผน
ผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตไปจัดการดูแลและบํารุงรักษา ทั้งนี้  นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นนั้นจะตองมี
สมาชิก  ผูถือหุน  หรือผูเปนหุนสวนซึ่งเปนผูซื้อที่ดินจัดสรรเทานั้น  และในการลงคะแนนเสียง  ผูซื้อที่ดินจัดสรร
แตละแปลงมีเสียงเทากับหนึ่งคะแนนเสียง  และหากไดแบงแยกที่ดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการที่ไดรับ
อนุญาต   ออกไปอีก  ใหถือวาผูถือกรรมสิทธิ์แปลงคงเหลือ และแปลงที่ไดแบงแยกออกไป  มีเสียงรวมกันเทา
กับหนึ่งคะแนนเสียงเชนเดียวกับเจาของรวม (ระเบียบวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคล ฯ  ขอ 7)  
  2. เมื่อสามารถจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแลว  ใหนิติบุคคลดังกลาวดําเนินการใหมี
สมาชิกผูถือหุนหรือผูเปนหุนสวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยที่จัดจําหนายตามแผนผังโครงการ 
    3.  แจงใหผูจัดสรรที่ดินทราบพรอมกําหนดวันจดทะเบียนโอนทรัพยสินและสงมอบ
จํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบตามบัญชีทรัพยสิน  ซึ่งการดําเนินการดัง
กลาวทั้งหมดตองใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินกําหนดในหนังสือแจง 
  4.  ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัด
สรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต  เมื่อไดจดทะเบียนโอนทรัพยสินและสงมอบจํานวนเงินคาบํารุง
รักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบตามบัญชีทรัพยสิน ฯ ใหแกนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแลว 
       

จ) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ม.51) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการโอน
ทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลตามมาตรา44 (1)  ใหไดรับยกเวนคาธรรม
เนียมและภาษีอากรเงินที่นิติบุคคลตามมาตรา 44 (1) ไดรับจากผูจัดสรรที่ดินหรือผูซื้อที่ดินจัดสรรเพื่อนําไปใช
จายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค  ใหไดรับการยกเวนภาษีอากร ทั้งนี้ ผูจัดสรรที่ดินจะพน
จากหนาที่การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดิน  ตามแผนผังและโครงการที่ไดรับ
อนุญาต  เมื่อไดจดทะเบียนโอนทรัพยสิน และสงมอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิด
ชอบ  ตามบัญชีทรัพยสิน ฯ ใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแลว  (ระเบียบวาดวยการ
จัดตั้งนิติบุคคล ฯ ขอ 12) 
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4. ขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตตามประกาศ
ของคณะปฏิวัติ  ฉบับที่ 286  (พ.ศ.2515)   
 
   ก. กรณีผูจัดสรรที่ดิน หรือผูรับโอนใบอนุญาต หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินอันเปน
สาธารณูปโภคประสงคจะพนจากหนาที่ในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ผูจัดสรรที่ดิน ผูซื้อที่ดินจัดสรร และ
พนักงานเจาหนาที่ ใชหลักการเดียวกับการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรรที่ดิน
ที่ไดรับอนุญาตตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ทุกประการ ยกเวนจํานวนเงินคาบํารุง
รักษาสาธารณูปโภคสวนหนึ่ง เนื่องจากการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฯดังกลาวมิไดกําหนดใหผู
จัดสรรที่ดินจัดทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไว 
        ข.  กรณีผูจัดสรรที่ดิน  หรือผูรับโอนใบอนุญาต  หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินอันเปน
สาธารณูปโภคไมบํารุงรักษาสาธารณูปโภคผูซื้อที่ดินจัดสรรสามารถยื่นขอจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดเอง
โดยดําเนินการ  ดังนี้ 
       (1)  ผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนที่ดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการที่
ไดรับอนุญาตยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินที่ทําการ
จัดสรรตั้งอยู  
                    (2)  หลักฐานที่ใชประกอบในการยื่นคําขอ  ไดแก 
  - รายงานการประชุมของผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยที่มี
มติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เห็นชอบขอบังคับและแตงตั้งตัวแทนในการยื่นคําขอจดทะเบียน 
   -  สําเนาขอบังคับ 
   -  บัญชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค,  สําเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
          (3)  การพิจารณาจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   - เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาไดรับคําขอจดทะเบียนจัด
ตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว  ใหพิจารณาความถูกตองครบถวนตามกฎหมายของคําขอและเอกสารหลักฐาน  
สําเนา  ขอบังคับ และวัตถุประสงคของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
   -  ปดประกาศคําขอ  30  วัน  และแจงเปนหนังสือใหผูจัดสรรที่ดินทราบ 
   -  กรณีผูจัดสรรที่ดินคัดคานการจัดตั้งนิติบุคลหมูบานจัดสรรใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด
หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสงเรื่องใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดพิจารณา  ถาคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินจังหวัดเห็นวาผูจัดสรรที่ดินไมบํารุงรักษาจริง ตองใหผูจัดสรรทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  แตถาคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดเห็นวาผูจัดสรรที่ดินยังบํารุงรักษาสาธารณูปโภคอยู  
ใหยกเลิกการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   -  ถาผูจัดสรรที่ดินไมคัดคานหรือไมทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดส่ังใหจดทะเบียนจัดตั้ง  นิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 
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5. ผลของการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   
      1.  ในสวนที่เกี่ยวของกับผูจัดสรรที่ดิน  ผูซื้อที่ดินจัดสรร  และนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
            (1)  ผูจัดสรรที่ดิน 
      -  พนจากหนาที่ในการบํารุงรักษาที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคโดยตองมีการโอนทรัพยสิน
และสงมอบเงินบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรตองรับผิดชอบแลว 
     -  เปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ในสวนที่ดินที่ยังไมจําหนาย 
           (2)  ผูซื้อที่ดินจัดสรร  ทั้งในสวนที่ลงคะแนนเสียงเห็นชอบและไมเห็นชอบใหจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร  เปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
           (3)  นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
    -  มีฐานะเปนนิติบุคคล 
    -  มีคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตาม
กฎหมาย  ตามขอบังคับ  โดยอยูภายใตการควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญสมาชิก 
    -  คณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการที่เกี่ยว
กับบุคคลภายนอก 
      2.  สิทธิพิเศษเกี่ยวกับคาธรรมเนียม ภาษี และอากรแสตมป 
           (1)  คาใชจายในการรับโอนที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ ไดรับยกเวนคา
ธรรมเนียม  ภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  อากรแสตมป 
           (2)  กรณีเงินที่นิติบุคคลไดรับจากสมาชิกเพื่อนําไปใชจายในการบํารุงรักษาและจัดการ
สาธารณูปโภคไดรับยกเวนภาษีมูลคาเพิ่ม อากร 
           (3)  การยกเวนตาม (1)  และ (2) ตองเปนไปตาม 
    -  พระราชกฤษฎีกาวาดวยการยกเวนรัษฎากร  (ฉบับที่ 378) พ.ศ. 2544 
   -  ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร  เรื่อง  กําหนดหลักเกณฑ  วิธีการ  และเงื่อนไข  การยกเวน
ภาษีเงินได  ภาษีมูลคาเพิ่ม  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป  สําหรับการโอนและการรับโอนทรัพยสินที่เปน
สาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะ  และการใหบริการในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. 2543  ลงวันที่ 23 ธันวาคม 2545 
   -  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท  0515/ว 3783  ลงวันที่  7  กุมภาพันธ  2546  เรื่อง  การจด
ทะเบียนโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและ/หรือบริการสาธารณะ  
       3.  อํานาจหนาที่ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
            (1) จัดการและดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินที่รับโอนจากผูจัดสรรที่ดิน 
           (2)  กําหนดระเบียบการใชประโยชนสาธารณูปโภค  การอยูอาศัยและการจราจร 
           (3)  เรียกเก็บเงินคาใชจาย 
           (4)  เปนโจทกแทนสมาชิก  (ตั้งแต  10  รายขึ้นไป) 
           (5)  จัดใหมีบริการสาธารณะ 
           (6)  ดําเนินการอื่นตามกฎหมาย 
      4.  สิทธิและหนาที่ของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
           (1) ชําระคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ทั้งนี้  การกําหนดอัตราคาใช
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จาย ตองไดรับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญ  โดยอาจกําหนดคาใชจายใหแตกตางกันตามประเภท
การใชประโยชนที่ดินหรือขนาดพื้นที่ก็ได 
           (2)  นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาที่จัดเก็บ  โดยใหจัดเก็บเปนรายเดือนจากสมาชิก 
           (3)  สิทธิและหนาที่ของสมาชิกนิติบุคคลอื่นตามที่กําหนดในขอบังคับ 
      5.  บทกําหนดโทษสําหรับสมาชิกที่ชําระเงินลาชา 
           (1)  กรณีชําระคาใชจายลาชารายเดือน  ตองจายคาปรับตามอัตราที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
จังหวัดกําหนด 
           (2)  กรณีชําระคาใชจายลาชาติดตอกัน  3  เดือน  ถูกระงับการใหบริการหรือการใชสิทธิใน
สาธารณูปโภค 
           (3)  กรณีชําระคาใชจายลาชาติดตอกัน  6  เดือน  พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจระงับการ         
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ดินแปลงดังกลาวได 
           (4)  ใหถือวาหนี้ที่คางชําระเปนหนี้บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
 นายสุรเชษฐ  มนตแกว เกิดวันที่ 3 สิงหาคม พ.ศ.2523 ที่อําเภอบางกอกใหญ จังหวัดกรุงเทพมหานคร  
สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี  คณะครุศาสตรอุตสาหกรรมบัณฑิต  สาขาสถาปตยกรรม   สถาบันเทคโนโลยี 
พระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง  ในปการศึกษา 2544  หลังจบการศึกษาไดเขาทํางานบริษัท พีซี บิลเดอร 
(กรุป) จํากัด ในตําแหนงสถาปนิก และ ไดเขาศึกษาหลักสูตร   เคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต   สาขาวิชา เคหการ 
ภาควิชา เคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  ในปการศึกษา 2546  
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