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พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ระบุหนาท่ีในการดูแลสาธารณูปโภคและการบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรภายหลัง

การโอนกรรมสิทธิ์ไว 3 แนวทางคือ 1) ผูซื้อท่ีดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติน้ี หรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นเพื่อ
รับโอนทรัพยสินดังกลาวใหจัดการและดูแลบํารุงรักษาภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรท่ีดินกําหนดซึ่งตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันท่ี
ไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดิน 2) ผูจัดสรรท่ีดิน ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ ใหดําเนินการอยางหนึ่งอยางใด เพื่อการบํารุงรักษา สาธารณูปโภค  
3) ผูจัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน   
    

จากทางเลือกในการบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรดังกลาว  พบวา ไดมีแนวทางเลือกในการบริหาร  จัดการรูปแบบใหม ท่ีสําคัญ
น่ันคือการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาจํานวนโครงการที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรภายใต พ.ร.บ. ดังกลาว 
พบวา แมวากฏหมายจะมีผลออกบังคับใชจนถึงปจจุบัน (30 มิถุนายน 2547) แตกลับมีจํานวนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
เพียง 22 โครงการซึ่งเปนสัดสวนที่นอยมากเมื่อเทียบกับจํานวนโครงการจัดสรรท่ีมีอยู 
 

การศึกษาครั้งน้ี มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร และเพื่อ
ศึกษาสาเหตุ ปญหาและอุปสรรคในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร โดยวิธีการการสัมภาษณกลุมบุคคลที่มีสวน      
เกี่ยวของในการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท้ัง 22 โครงการ  

 

ผลการศึกษาโครงการที่สามารถดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดน้ัน สวนใหญเปนโครงการที่มีระดับราคาตั้งแต 
6,100,000 บาท/ยูนิต ขึ้นไป ซึ่งสัมพันธกับลักษณะและจํานวนสาธารณูปโภค ตลอดจนบริการสาธารณะตางๆในโครงการ นอกจากนั้นเหตุผล
ท่ีสําคัญคือกลุมโครงการที่มีระดับราคาสูงสามารถมีกําลังจายและรับภาระคาดูแลสาธารณูปโภคตางๆไดมากกวากลุมโครงการที่มีระดับราคา
ตํ่าโดยเปนผลมาจากผูท่ีอยูอาศัยสวนใหญเปนผูท่ีมีฐานะและมีระดับการศึกษาสูง  จึงสงผลใหขั้นตอนการดําเนินงานจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน 
ทําไดสะดวกมากกวาโครงการที่มีลักษณะที่เปน ทาวนเฮาส บานแฝด และอาคารพาณิชย ตามลําดับ ในดานขนาดของโครงการ พบวาโครงการ
ขนาดกลาง (จํานวนแปลงยอยตั้งแต100-499แปลง) มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดมากท่ีสุด โดยเปนผลมาจากโครงการที่มีแปลงยอย
มากจะสงผลใหการรวบรวมจํานวนเสียงของลูกบานเกินกึ่งหนึ่งเพื่อลงมติในการจัดต้ังทําไดยากและใชระยะเวลานานมากยิ่งขึ้น และในดาน
การจัดสรรของโครงการพบวา โครงการจัดสรรภายใต ปว.286 มีปญหาที่สําคัญในดานการรวมมติจัดตั้งใหเกินกึ่งหนึ่ง ซึ่งเปนผลมาจากลูกบาน
บางสวนไมไดเขามาอยูอาศัยในโครงการ ซึ่งมีการแกปญหาโดย การจัดต้ังคณะกรรมการซอยและการสงใบมอบฉันทะเพื่อลงมติจัดต้ัง สวน
โครงการที่จัดสรรภายใต พ.ร.บ. การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 พบวามีปญหาที่สําคัญในดานการรวมตัวของลูกบานเน่ืองจากความสัมพันธท่ีมี
ระหวางลูกบานยังมีไมมากเทาท่ีควร ซึ่งมีการแกปญหาโดยวาจางบริษัททนายความและบริษัทบริหารทรัพยสินเปนผูดําเนินการจัดตั้งแทน 

 

  จากการศึกษาดังกลาวพบวา ท้ังโครงการที่มีการจัดสรรภายใต  ปว.286  และ พ.ร.บ. การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543  มีปญหาที่สําคัญ  
คือการรวบรวมมติเกินกึ่งหนึ่งของลูกบานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และเหตุผลสําคัญท่ีทําใหการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรใหประสบความสําเร็จไดน้ัน  คือลักษณะและรูปแบบการบริหารหมูบานในชวงกอนดําเนินการจัดตั้ง  เน่ืองจากพบวาโครงการที่มีรูปแบบ 
การบริหารหมูบาน   โดยมีคณะกรรมการหมูบานรวมอยูดวยมากอน  สามารถมีผลสัมฤทธิ์ ในการจัดตั้ง สูงกวาโครงการที่ไมมีการรวมกลุมของ 
ลูกบาน   ดังน้ันในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   เสนอแนะวาควรใหมีการดําเนินการจัดตั้งตัวแทนลูกบาน  เพื่อใหเกิดการรวมกลุมในการ 
ทําหนาท่ีดูแล  และบริหารจัดการ  ในระยะเริ่มตน กอนการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   ซึ่งนอกจากจะชวยใหการจัดตั้งนิติบุคคล 
หมูบานจัดสรรประสบความสําเร็จแลวยังสงผลใหเกิดความสัมพันธระหวางลูกบานดวยกันเองมากยิ่งขึ้นอีกดวย 
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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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วิทยานิพนธนี้สําเร็จลุลวงไปไดดวยความกรุณาเปนอยางยิ่งจาก รองศาสตราจารย ดร.บรรณโศภิษฐ เมฆวิชัย 

อาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ และอาจารย ยุวดี  ศิริ อาจารยที่ปรึกษารวม  ที่ไดใหคําแนะนําและขอ  คิดเห็นตางๆ     
อันเปนประโยชนยิ่งมาโดยตลอด  รวมทั้งไดใหความเอาใจใสติดตามผลงานของผูวิจัยอยางใกลชิด  

ขอขอบพระคุณ คณาจารยในภาคเคหการทุกทาน ที่ไดประสิทธ์ิประสาทวิชาความรูแกผูวิจัยตลอดระยะเวลา
ที่เขาศึกษา ซึ่งสงผลใหผูวิจัยมีความรูตางๆในการดําเนินการจัดทําวิทยานิพนธฉบับน้ีจนสําเร็จลุลวงไปดวยดี ตลอดจน 
ขอขอบคุณเจาหนาที่ในภาคเคหการทุกทานที่อํานวยความสะดวกในดานตางๆเปนอยางดี 

ขอขอบพระคุณ กรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เจาหนาที่ กรมที่ดิน 
ตลอดจนผูที่เกี่ยวของทุกทาน ที่ไดกรุณาสละเวลาใหขอมูลและใหความรวมมือในการสัมภาษณเปนอยางดี 

ขอขอบพระคุณ คณะกรรมการสอบวิทยานิพนธทุกทานที่ไดสละเวลาเขาสอบ และไดแสดงขอคิดเห็นตางๆ 
จนสงผลใหวิทยานิพนธนี้มีความสมบูรณและเปนประโยชนมากยิ่งขึ้น 
  และทายที่สุดนี้ ผูวิจัยขอกราบขอบพระคุณ แม พอ และนองชาย ที่ใหกําลังใจและใหโอกาสในการศึกษา    
เลาเรียน แกผูวิจัยเสมอมา จนสามารถสําเร็จการศึกษาตามความมุงหวังและตั้งใจทุกประการ 
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บทที่ 1 
 

บทนํา 

 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 ในชวงระยะเวลาที่ผานมา เกิดการอพยพของประชาชนเพื่อเขามาทํางานในกรุงเทพฯและตามเมือง
ใหญๆเปนจํานวนมาก รวมทั้งเกิดการขยายตัวของจํานวนประชากรอยางตอเนื่อง สงผลใหความตองการที่อยู
อาศัยเพิ่มมากขึ้น จึงทําใหมีผูจัดสรรที่ดินทั้งรายเล็ก รายใหญตางเปดโครงการหมูบานจัดสรรขึ้นมาหลาย
รูปแบบทั้งในรูปที่ดินเปลา ตึกแถว ทาวนเฮาส บานแฝด บานเดี่ยว ขึ้นเปนจํานวนมาก 
 โดยระยะแรกของการจัดสรรที่ดิน รัฐบาลไดออกกฏหมายที่มีเจตนารมยในการควบคุมการจัดสรรที่ดิน 
ขึ้นโดยเรียกวาประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 (พ.ศ.2515)   ซึ่งมีสาระสําคัญของกฏหมายเพื่อคุมครอง
ผลประโยชนของประชาชนผูซื้อที่ดินจัดสรรใหไดรับความเปนธรรม ปองกันการทุจริตฉอโกงของผูจัดสรรที่ดิน 
และเปนการวางแผนการจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเปนที่เรียบรอย ตลอดจนไดมีการกําหนดมาตรการที่เกี่ยวของ
กับการบริหารและจัดการชุมชนหมูบานจัดสรรไวในสวนที่เกี่ยวของกับการควบคุมทางดานสาธารณูปโภคคือ1 

(1) สาธารณูปโภคตามโครงการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตทุกแปลง ทุกประเภท ใหตกอยูในภาระจํา
ยอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรรตามผลของกฏหมาย  

(2) ผูจัดสรรและผูรับโอนกรรมสิทธิ์คนตอไปตองมีหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพ
ดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นตลอดไปและจะทําการใดๆใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได   

(3) ผูจัดสรรจะพนหนาที่ดังกลาวเมื่อ 

- อุทิศทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณะประโยชน 
- โอนใหแกเทศบาล สุขาภิบาลหรือองคการบริหารสวนจังหวัดแหงทองที่ซึ่งที่ดินจัดสรรอยูในเขต 

ผลจากประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 (พ.ศ.2515)2 ไดกอใหเกิดปญหาในการบริหารและการ
จัดการชุมชนหมูบานจัดสรรหลายประการเนื่องจากไมมีสภาพบังคับวาหากผูจัดสรรไมดูแลรักษาสาธารณูปโภค
ดังกลาวแลวจะมีผลเปนประการใด โดยเฉพาะอยางยิ่งในกรณีที่ผูประกอบการจัดสรรขายบานหมดแลว แตตอง
มีหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการอยูอีก และบางครั้งบริษัทจัดสรรที่ประกอบกิจการไดเลิกกิจการไป
แลว หรือไมอาจดูแลและบํารุงรักษาตอไปได ซึ่งสงผลใหสาธารณูปโภคในโครงการเสื่อมโทรม ตลอดจนบางครั้ง
ก็เกิดปญหามาจากที่ผูจัดสรรไมยอมโอนใหเปนสาธารณะประโยชนเพราะอาจขัดกับผลประโยชนที่ผูจัดสรรจะ
ไดรับ นอกจากนั้นก็อาจมีปญหาที่ผูจัดสรรตองการโอนสาธารณูปโภคใหแกหนวยงานทองถิ่นของรัฐใหเปนผูรับ     

                                                  
1 ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับท่ี 286 ( พ.ศ.2515) ขอ30. 
2 อัมพร ชื่นชมชาติ,  “กฏหมายเกี่ยวกับการบริหารและจัดการชุมชนบานจัดสรร,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  สาขา

นิติศาสตร  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2537), หนา38. 
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ผิดชอบ แตทางหนวยงานเหลานั้นไมสามารถดูแลและรับผิดชอบไดดีเทาที่ควร  เนื่องจากขาดงบประมาณหรือ
ขาดกําลังเจาหนาที่ที่จะดูแลรักษา  สงผลใหผูประกอบการบางรายตองการใชวิธีโอนใหเปนที่สาธารณะ
ประโยชน   ซึ่งก็ไมมีผูบํารุงรักษาเชนเดียวกัน ผูประกอบการบางรายตองการโอนใหเปนทรัพยสินสวนกลางของ
หมูบาน แตไมทราบจะโอนใหผูใด จนกระทั่งในที่สุดผูที่อยูอาศัยในโครงการหมูบานจัดสรรหลายแหงพยายาม
แกไขโดยการ    จัดตั้งคณะกรรมการหมูบานหรือสหกรณขึ้น เพื่อบริหารหมูบานกันเอง แตก็ประสบปญหาใน
กรณีที่ขาดความรวมมือจากผูอยูอาศัยดวยกัน เนื่องจากไมมีกฏหมายมารองรับและใหสิทธิในการบริหารจัดการ
และดูแลมากนัก อีกทั้งในระยะแรกที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 (พ.ศ.2515) มีผลบังคับใชนั้น  มี
ผูประกอบการธุรกิจบานจัดสรรหลายรายถือเอาประโยชนจากการแปลความหมายของคําวา”การจัดสรรที่ดิน”
ดังกลาวไปใชในทํานองที่วาธุรกิจหมูบานจัดสรรไมเขาขายที่จะตองขออนุญาตจัดสรรที่ดิน เปนผลใหธุรกิจชนิดนี้
ไมตองถูกควบคุมในเรื่องมาตรฐานของสาธารณูปโภคตางๆดวยเหตุนี้ กรมที่ดินจึงไดมีการตีความโดยการ
วิเคราะหความหมายของการจัดสรรที่ดินขึ้นใหมทั้งยังพยายามปรับปรุงถอยคําใหรัดกุมยิ่งขึ้นโดยตอเนื่องตลอด
ระยะเวลาหลายปที่ผานมาเพื่อแกไขและปองกันปญหาในการหลีกเลี่ยงกฏหมายของผูประกอบการหมูบาน
จัดสรร 

ในปจจุบันพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มีผลบังคับใช โดยมีสาระสําคัญสวนหนึ่งของ 
กฏหมาย เพื่อการแกไขปญหาชุมชนหมูบานจัดสรรภายหลังการเขาอยูอาศัยตลอดจนวางแนวทางการบริหาร
ดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรใหมีมาตรฐานมากขึ้น รวมทั้งมีผลบังคับใชยอนหลังถึงโครงการจัดสรรที่ดินตั้งแตป  
พ.ศ.2515 ดวย 

  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดกลาวถึงหนาที่ในการดูแลสาธารณูปโภคและการบริหาร
ดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรภายหลังการโอนกรรมสิทธิ์ โดยไดเปดทางเลือก ในการบริหารดูแลชุมชนหมูบาน
จัดสรรไว 3 แนวทางคือ3  

(1) ผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้ หรือนิติบุคคลตามกฏหมาย
อื่น เพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวใหจัดการและดูแลบํารุงรักษา ภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินกําหนดซึ่งตองไม
นอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวัน นับแตวันที่ไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน  

(2)  ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดเพื่อการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค 
  3) ผูจัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน      

และจากการศึกษา เรื่อง “การเลือกระบบการบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรร ระดับราคาปานกลาง ใน
เขต กรุงเทพมหานคร”4 พบวาการเลือกแนวทางการบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรตามกฏหมายของ
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรนั้น สวนใหญใหความสําคัญกับแนวทางบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรร แบบ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมากที่สุด 

                                                  
3 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 หมวด4 มาตรา 44 
4 วรวิทย กอกองวิศรุต,  “การเลือกระบบการบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานคร,” 

(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2543), หนา55. 
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การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จึงเปนกระบวนการทางกฏหมายรูปแบบใหมที่เขามาดูแลและ
จัดการกับชุมชนหมูบานจัดสรรซึ่งไดเร่ิมมีผลบังคับใชภายหลังจากที่ภาครัฐโดย “กรมที่ดิน” ไดประกาศบังคับใช
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 แทนประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน  
พ.ศ. 2515 พรอมทั้งไดออกกฎกระทรวงวาดวยการจดทะเบียน การบริหาร การควบคุมและยกเลิกนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร และระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง พ.ศ. 2545 วาดวยการขออนุมัติดําเนินการบํารุง
ดูแลรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะและอื่น ๆ ที่เกี่ยวของขึ้นมาเพื่อบังคับใชกับผูประกอบการ
โครงการหรือผูจัดสรรที่ดิน ผูซื้อที่ดินจัดสรร รวมทั้งพนักงานเจาหนาที่กรมที่ดิน เพื่อจดทะเบียนตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นเพื่อรับโอนระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะจากผูจัดสรร
ที่ดิน โดยใหผูซื้อที่ดินจัดสรรเปนผูรับผิดชอบดูแลระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะแทนผูจัดสรรที่ดิน  

ปจจุบันมีโครงการหมูบานจัดสรรจํานวนหลายโครงการมีการตื่นตัวและเริ่มมีการนําขอบังคับดังกลาว
ไปบังคับใช และไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคไปดูแลบาง
แลวบางสวน 

แตจากการศึกษาจํานวนโครงการที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในปจจุบันพบวา จนถึง
ปจจุบันมีจํานวนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพียง 22 โครงการ5 ซึ่งเปนจํานวนที่นอยมากเมื่อ
เทียบกับจํานวนการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินในปจจุบันซึ่งมีมากกวา8,000 โครงการ6 โดยเปนผลมาจาก การ
ขออนุญาตจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นยังเปนขอบังคับทางกฏหมายที่ใหม ผูประกอบการ
ตลอดจนคณะกรรมการหมูบานสวนใหญยังขาดความรูความเขาใจในกระบวนขั้นตอนในการจัดตั้ง ซึ่งกอใหเกิด
ปญหาในเรื่องการดูแลสาธารณูปโภคในโครงการหมูบานจัดสรรอีกทั้งยังสงผลกระทบตอสภาพสังคมและ
เศรษฐกิจอีกดวย จากปญหาดังกลาวจึงควรมีการทําการศึกษาตลอดจนหาวิธีการหรือแนวทางปรับปรุงลักษณะ
และรายละเอียดตางๆในขั้นตอนการขออนุญาตจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อใหเหมาะสมกับลักษณะของ
ปจจัยในดานตางๆทั้งทางกายภาพและสังคมของหมูบานที่มีความแตกตางกัน เพื่อใหเกิดประสิทธิภาพในการ
นําไปใชปฏิบัติ และเพื่อใชเปนฐานขอมูลตอหนวยงานของภาครัฐและภาคเอกชนตางๆ ที่เกี่ยวของตลอดจน 
สามารถใชเปนแนวทางในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่กําลังจะเกิดขึ้นใหมไดในอนาคต  

 
 
 
 
 
 
 
 
                                                  

5 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน, “ขอมูลการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครป
พ.ศ.2546-2547,” (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 

6 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน, “สถิติปริมาณการออกใบอนุญาตจัดสรรท่ีดินท่ัวประเทศตั้งแต พ.ศ.2531- พ.ศ.
2547,” (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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ตารางที่ 1 -1 แสดงสถิติปริมาณการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั่วประเทศตั้งแต พ.ศ.2531- พ.ศ.2547 
 

จํานวนออกใบอนุญาต( โครงการ ) 
ป พ.ศ กรุงเทพฯ ตางจังหวดั 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 เปนรายงานการออกหนังสืออนุญาตจัดสรรที่ดินที่สงเขามายังกรมที่ดิน (สิงหาคม 2547) 
ที่มา : สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน 

จากโครงการที่ไดรับใบอนุญาตจัดสรรทั้งหมดทั่วประเทศตั้งแตป พ.ศ.2531 จนถึงส้ินเดือนสิงหาคม 
2547 พบวามีจํานวนโครงการจัดสรรทั้งส้ิน 8,545 รายโดยแบงเปนในเขตกรุงเทพมหานคร 4,574 รายและใน
ตางจังหวัด 3,971 ราย 
 
1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 
  1. เพื่อศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใน
กรุงเทพมหานคร 
 2. เพื่อศึกษาสาเหตุ ปญหาและอุปสรรคในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใน
กรุงเทพมหานคร 
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1.3 ขอบเขตของการวิจัย 
 
 1. ศึกษาเฉพาะโครงการหมูบานจัดสรรที่มีการขออนุญาตจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใน
เขตพื้นที่กรุงเทพมหานครจํานวน 22 โครงการ ( 18 กันยายน 2546 -  30 มิถุนายน 2547 ) 
 2. ศึกษาถึงกระบวนการและขั้นตอนการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 3. ศึกษาถึงสาเหตุ ปญหาและแนวทางแกไขตางๆในขั้นตอนการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 
 
1.4 สมมุติฐานของการวิจัย 
 

1.มีความเขาใจที่ไมชัดเจนของผูประกอบการและคณะกรรมการหมูบานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร ซึ่งสงผลใหมีการจดทะเบียนที่ลาชา 
 2.มีปญหาและอุปสรรคในขั้นตอนตางๆในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในปจจุบัน 
 3.รูปแบบการบริหารชุมชนที่จะทําการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่แตกตางกัน สงผล
ใหขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินการเพื่อการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีความแตกตางกัน 
 
1.5 กลุมประชากรและกลุมตัวอยาง 
 

กลุมประชากรและกลุมตัวอยางของการวิจัยนี้คือ 
1.คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่ไดรับอนุญาตจัดตั้งภายใตระเบียบคณะ 

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ.2545 
 2. เจาหนาที่สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน กรุงเทพมหานคร 
 3. ผูเชี่ยวชาญในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 
1.6 นิยามศัพทเฉพาะ   
 
 คํานิยามศัพทในการวิจัยนี้ ผูวิจัยไดกําหนดความหมายของคําศัพทเฉพาะ ที่เกี่ยวของกับการ
ศึกษาวิจัยดังนี้ 
   “ นิติบุคคลหมูบานจัดสรร ”  หมายถึง  นิติบุคคลที่ตั้งขึ้นและมีสิทธิตามกฏหมายโดยตองมาจากผูซื้อ
ที่ดินจัดสรรที่มีจํานวนไมนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงที่ดินจัดสรรทั้งหมดโดยมีวัตถุประสงคที่จะรับโอน
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะจากผูจัดสรรที่ดินมาจัดการ และบํารุงรักษา 
       “การบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรร”  หมายถึง   การบริหารและจัดการเกี่ยวกับสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ ที่ทุกคนในหมูบานจัดสรรตองใชรวมกันใหมีประสิทธิภาพตลอดจนสามารถอํานวยประโยชน
แกผูอยูอาศัยในโครงการหมูบานจัดสรร โดยมีรูปแบบของคณะกรรมการหมูบานที่มีกฏหมายรับรอง 
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        “การจัดการดูแลชุมชนหมูบานจัดสรร” หมายถึง การบริหารและจัดการเกี่ยวกับสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ ที่ทุกคนในหมูบานจัดสรรตองใชรวมกันใหมีประสิทธิภาพตลอดจนสามารถอํานวยประโยชน
แกผูอยูอาศัยในโครงการหมูบานจัดสรร โดยมีรูปแบบของคณะกรรมการหมูบานที่ไมมีกฏหมายรับรอง 
        “การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร” หมายถึง ขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวน
ลูกบานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเกินกึ่งหนึ่งตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภค
สวนกลางจากผูจัดสรร 
 “การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร” หมายถึง ขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและ
ระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุมเพื่อไปย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร 
 “การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร” หมายถึง ขั้นตอนเพื่อการโอน
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวย
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 

 “คณะกรรมการหมูบาน”  หมายถึง  คณะบุคคลที่ไดรับความยินยอมโดยการเลือกตั้ง หรือวิธีการอื่นใด
จากประชาชนที่อยูในหมูบานจัดสรรแตละแหง ใหมีหนาที่รับผิดชอบดําเนินการหรือรวมรับผิดชอบดําเนินการ 
ประสานงานใหมี หรือควบคุมดูแล การใหบริการสาธารณะพื้นฐานในหมูบานจัดสรรโดยมีรูปแบบของ
คณะกรรมการหมูบานที่มีกฏหมายรับรอง และไมมีกฏหมายรับรอง 
        “บริการสาธารณะ”  หมายถึง  การใหบริการหรือส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการจัดสรรที่ดินที่
กําหนดไวในการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
      “ทรัพยสินสวนกลาง”  หมายถึง ทรัพยสินอันประกอบดวย ที่ดิน ถนน และระบบสาธารณูปโภค
ทั้งหมดที่ใชรวมกันภายในหมูบานจัดสรร 
 
1.7 วิธีการดําเนินการวิจัย 

1.การคัดเลือกกลุมตัวอยาง 
   1.1  ศึกษาถึงกระบวนการและขั้นตอนในการจัดตั้งนิติบุคลหมูบานจัดสรรในโครงการ
หมูบานจัดสรรที่มีลักษณะและรูปแบบตางๆในเขตกรุงเทพมหานครทั้งหมดจํานวน22 โครงการ 

2. การสํารวจและเก็บรวบรวมขอมูล 
2.1 ศึกษาและเก็บรวบรวมขอมูลจากเอกสารตางๆ ตลอดจนทฤษฎี งานวิจัย และวิทยา 

นิพนธที่เกี่ยวของ 
2.2 ศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของทั้งในดานกฏหมายที่เกี่ยวของตางๆ ตลอดจนรวบ 

รวมขอมูลปฐมภูมิจากเอกสารและรายละเอียดการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครจาก
สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยกรมที่ดิน และขอมูลทุติยภูมิจากการสํารวจภาคสนามโดยการสังเกต 



 
7

 

ตลอดจนการสอบถามดวยวิธีสัมภาษณผูบริหารและคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่ไดจัดตั้งแลวใน
เขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร พรอมทั้งการสัมภาษณเจาหนาที่ทองถิ่น นักวิชาการ และหนวยงานที่เกี่ยวของตางๆ  

2.3 จัดทําเครื่องมือที่ใชในการวิจัยไดแกแบบสัมภาษณลักษณะตางๆพรอมทั้งดําเนินการ 
สัมภาษณ กลุมเปาหมายซึ่งเปนประธาน คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการในเขตจังหวัด
กรุงเทพมหานคร 

3. การวิเคราะหขอมูล 
   3.1 รวบรวมแนวคิดและหลักเกณฑตางๆที่เกี่ยวของมาใชกําหนดกรอบและแนวทางการวิจัย 
   3.2 ศึกษาถึงปญหาของกระบวนการและขั้นตอนการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร โดยแบงกลุมและประเภทของโครงการหมูบานจัดสรรที่จะทําการศึกษาโดยใชหลักเกณฑตางๆในการ
แบงพรอมทั้งรวบรวมขอมูลที่ไดโดยแยกประเภท รูปแบบ ตลอดจนลักษณะทางกายภาพและสังคม ของโครงการ 
   3.3   ใหผูเชี่ยวชาญในดานตางๆที่เกี่ยวของ วิเคราะหและเสนอแนะแนวทางแกไขและ
ปรับปรุงในดานตางๆ 

4. นําผลที่ไดมาวิเคราะหหาขอสรุปและขอเสนอแนะ 
 
1.8 ประโยชนที่คาดวาจะไดรบั 
 
 1. เพื่อเผยแพรรายละเอียดตางๆในการดําเนินการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร กระบวนการ 
ระยะเวลา และขั้นตอนการขอจดทะเบียน ตลอดจน ปญหาตางๆ   ที่เกิดขึ้น ซึ่งจะสงผลใหการจดทะเบียนนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรดําเนินการไดงายและมีจํานวนโครงการที่จดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพิ่มมากขึ้น 
 2. เพื่อใหผูประกอบการและคณะกรรมการหมูบานจัดสรร สามารถนําผลการศึกษาที่ได ใชเปน
กรณีศึกษาในดานขั้นตอนและระยะเวลาตลอดจนแนวทางการแกไขปญหาและอุปสรรคตางๆในการดําเนินการ
ขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซึ่งจะทําใหการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เปนไปไดรวดเร็ว 
ประหยัดเวลาและคาใชจายในการดําเนินงาน 
 3. เพื่อลดและแบงเบาภาระของภาครัฐในการดูแลสาธารณูปโภคตางๆของหมูบานจัดสรร 
 4. เพื่อใชเปนขอมูลในการเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาชุมชนหมูบานจัดสรรใหแกหนวยงานของ
ภาครัฐและภาคเอกชนตางๆตอไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที่ 2 
 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 
ในการศึกษาเรื่องขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นผูวิจัยไดมีการดําเนิน

การศึกษาแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของซึ่งมีประเด็นสําคัญในการศึกษา ดังนี้ 
2.1 ความหมายและแนวคิดของ นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
2.2 แนวคิดและทฤษฎีทางดานขอกฏหมายที่เกี่ยวของกับการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
2.3 แนวคิดและทฤษฎีทางดานการดูแลและบริหารชมุชนหมูบานจัดสรร 
2.4 แนวคิดทางดานการจัดตั้งองคกรเพื่อจัดการดูแลหมูบานจัดสรร 
2.5 งานวิจัยและวิทยานิพนธที่เกี่ยวของ 
 

2.1ความหมายและแนวคิดของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  
  2.1.1 ความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินพ.ศ.2543ไดใหความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร2 ไววา ใหนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรที่จดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล และใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินกิจการ
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายและขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรภายใตการควบคุมดูแลของ
ที่ประชุมใหญของสมาชิกและใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการ
อันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก 

 
กรมที่ดิน ไดใหความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร3 ไววา นิติบุคคลหมูบานจัดสรรคือนิติบุคคลที่

มีวัตถุประสงคเพื่อรับโอนที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการ
จัดสรรที่ดินตามแผนผังโครงการที่ไดรับอนุญาตไปจัดการและดูแลบํารุงรักษาใหคงสภาพดีดังเชนที่ไดจัดทําขึ้น
เพื่อประโยชนรวมกันของสมาชิกหมูบานจัดสรรและใหมีอํานาจกระทําการใดๆตามวัตถุประสงคดังกลาวภายใต
บังคับแหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

 
บัญญัติ จันทนเสนะ ไดใหความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร3 ไววา เปนการดําเนินการภายหลัง

จากที่ครบกําหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรรับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ทั้งนี้การนับระยะเวลาดังกลาว

                                                  
1พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543, มาตรา 46. 
2สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย, “เอกสารในการเสวนาระดมความคิดอุปสรรคปญหาการจดทะเบียนและการบริหารหลัง

จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร,” 1 ธันวาคม 2547. 
3 บัญญัติ จันทนเสนะ,  “มุมท่ีผมมอง,” ฐานเศรษฐกิจ(14-16 ตุลาคม 2547): 33. 
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ใหเริ่มนับตงแตวันที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดทําสาธารณูปโภคทั้งโครงการแลวเสร็จและไดรับการตรวจสอบรับรอง
จากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดหรือคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหนึ่งบุคคลใดที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
จังหวัดมอบหมายเปนตนไป 
 
  นคร มุธุศรี  ไดใหความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร4 ไววา นิติบุคคลหมูบานจัดสรรคือนิติบุคคล
ตามกฏหมายที่มีเจตนารมยที่ตองการใหผูซื้อและผูขายรวมกันจัดระเบียบบริหารจัดการหมูบานดวยตนเองอยาง
ชัดเจน 

 
วิรัช มัญชุศรี ไดใหความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร5 ไววา นิติบุคคลหมูบานจัดสรร คือหนวย

งานที่ตั้งขึ้นตามกฏหมาย คลายกับบริษัท หรือหางหุนสวนโดยตองมาจากผูซื้อที่ดินจัดสรรซึ่งมีจํานวนไมนอย
กวาครึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงที่ดินจัดสรรทั้งหมด ประชุมตกลงกันวาจะจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีวัตถุ
ประสงคที่จะรับโอนทรัพยสินประเภท สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะจากผูจัดสรรที่ดินมาจัดการ และ
บํารุงรักษาและที่ประชุมมีมติทีจะตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและยอมรับขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่รวม
กันจัดตั้งขึ้นมาและมีมติแตงตั้งตัวแทนไปจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินขึ้นเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและจด
ทะเบียนรับโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคตางๆที่ผูจัดสรรที่ดินไดจดทะเบียนไวตอนขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 

 
2.1.2 แนวคิดในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 แนวคิดในดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อมาดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใน
โครงการหมูบานจัดสรรนั้น เปนผลมาจากการที่กฏหมายพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ไดกําหนด
ไวใหมาตรา 4 ซึ่งมอบอํานาจการตัดสินใจใหผูซื้อและผูขายพิจารณาเลือกตามที่เห็นเหมาะสมได 3 แนวทางคือ 
 1.ผูซื้อที่ดินจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคลตามกฏหมายอื่น เพื่อรับโอนสาธารณูปโภค 
ไปจัดการดูแลบํารุงรักษาภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรกําหนด 
 2.ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการจังหวัดหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางใหดําเนิน
การอยางหนึ่งอยางใดในการทําหนาที่รับผิดชอบดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 3.ผูจัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินสวนกลางยกใหเปนสาธารณประโยชน 
 ซึ่งในกรณีที่ทั้งผูประกอบการและลูกบานมีเจตจํานงเลือกแนวทางแรกโดยนอกจากการจัดตั้ง”นิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร”แลวยังสามารถจัดตั้ง”นิติบุคคลตามกฏหมายอื่น”เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคไปจัดการดูแล
บํารุงรักษากันเอง  สงผลใหภาระหนาที่และการตัดสินใจตกอยูที่”ผูซื้อ”ที่จะเลือกรูปแบบการบริหารจัดการรูป
แบบใดมาใชกับหมูบานของตนโดยนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นนั้น มีรูปแบบตางๆเชน การจัดตั้งเปน สหกรณ 
สมาคม บริษัท เปนตน 
 

 

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

5 วิรัช มัญชุศรี,  บานเรือนเคียงกันมาจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกันเถอะ (กรุงเทพฯ: โรงพิมพเฟองฟาพริ้นต้ิง,2547), หนา 12. 
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2.1.2.1 อํานาจและหนาที่ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากอดีตที่ผานมาการบริหารจัดการชุมชนหมูบานจัดสรรนั้นสวนใหญจะตกเปนภาระหนาที่ของคณะ

กรรมการหมูบาน และยังไมมีกฏหมายใดๆที่ออกมาเพื่อรองรับบทบาทและอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการไดดี
เทาที่ควร ซึ่งแตกตางจากปจจุบันภายหลังจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543ไดมีผลบังคับใชนอก
จากเพื่อการดูแลรักษาสาธารณูปโภคในโครงการหมูบานจัดสรรแลวยังใหสิทธิและอํานาจหนาที่กับคณะ
กรรมการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไวดวย  

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินพ.ศ.2543(หมวด4)กําหนดวาเมื่อมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
แลวใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร รวมถึงแปลงที่ดินจัดสรรที่ยังไมไดจําหนายผู
จัดสรรที่ดินผูเปนเจาของก็ตองเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดวยโดยจะมีการเลือกตั้งคณะกรรมการหมู
บานจัดสรรจากสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 นอกจากนั้นหลังจากที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว คณะกรรมการนิติบุคคลจะมีอํานาจ
บริหารและมีหนาที่ในการจัดสรรคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ซึ่งกอนจัดตั้ง คณะกรรมการหมูบานจะตองชวย
กันรางขอบังคับตาง ๆ และกําหนดอัตราคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆ ซึ่งตองผานการ
อนุมัติตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางดวยและเพื่อประโยชนของผูซื้อที่ดินจัดสรร โดยนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรมีอํานาจหนาที่ดังนี้ 

1. กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการใชประโยชนสาธารณูปโภค 
2. กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัยและการจราจร ภายในที่ดินจัดสรร 
3. เรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภค ในสวนที่นิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรมีหนาที่บํารุงรักษาจากสมาชิก 
4. ยื่นคํารองทุกข  หรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิก เกี่ยวกับกรณีที่กระทบสิทธิ์หรือประโยชนของสมาชิก

จํานวนตั้งแตสิบรายขึ้นไป 
5. จัดใหมีบริการสาธารณะเพื่อสวัสดิการของสมาชิกหรือจัดสรรเงินหรือทรัพยสินเพื่อสาธารณะ

ประโยชน 
6.ดําเนินการอื่นใดใหเปนไปตามกฎกระทรวง ระเบียบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหรือขอ

บังคับของคณะกรรมการที่ออกโดยอาศัยตามพระราชบัญญัตินี้ 
 และนอกเหนือจากบทบาทหนาที่ตามบัญญัติของกฏหมายแลวคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ยังตองปฏิบัติภารกิจในสวนตางๆอีก5ประการคือ6 
 1.คณะกรรมการตองเปนผูเสริมสรางความสามัคคีใหสมาชิกในหมูบานเกิดความรูสึกเปนหนึ่งเดียว
เพื่อใหเกิดความหวงแหนในถิ่นที่อยูอาศัยตลอดจนเกิดความภาคภูมิใจอันจะมีผลตอการแกไขปญหาตางๆ 
 2.คณะกรรมการตองเปนผูดําเนินกิจกรรมในชุมชนทั้งประเพณีทางดานศาสนา ศิลปวัฒนธรรม  
สันทนาการ กีฬาและกิจกรรมเพ่ือความบันเทิงตางๆตลอดจนเรื่องกิจกรรมทางการเมืองตางๆเชนสงเสริมและ
สนับสนุนใหลูกบานไปใชสิทธิในการออกคะแนนเสียงเลือกตั้งเปนตน 

                                                  
  6 นคร มุธุศรี,  คูมือสําหรับนักบริหารอาคารและหมูบานจัดสรร, หนา 137-138. 
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 3.คณะกรรมการตองทําหนาที่เปนส่ือกลางรับฟงความคิดเห็นและปญหาตางๆในชุมชนรวมทั้ง
สะทอนความตองการและขอเสนอแนะของผูอยูอาศัยใหแกหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งของภาครัฐและเอกชนเพื่อให
สามารถนําไปพัฒนาและปรับปรุงแกไขชุมชนไดอยางเหมาะสม 
 4.คณะกรรมการตองทําหนาที่เชื่อมประสานระหวางลูกบานกับเจาของโครงการและระหวางลูกบานกับ
กลุมหรือหนวยงานตางๆ 
 5.คณะกรรมการตองทําหนาสรรหาและวาจางผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และตองเปนผูทําหนา
ที่กํากับดูแลควบคุมประสิทธิภาพในการทํางาน ไมวาผูอยูในตําแหนงนั้นจะเปนบุคคลภายนอกหรือเปนบุคคลใน
คณะกรรมการดวยกันเองก็ตาม 
  

2.1.2.2 อํานาจและหนาที่ของผูซื้อบานที่เกี่ยวของกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  1.มีสิทธิลงคะแนนเสียงรวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  2. มีสิทธิรวมตัวกันไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยทั้งหมดของโครงการ ในการจัดประชุมใหญ
สมาชิกเพื่อพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  3.มีสิทธิรวมพิจารณาจัดทําขอบังคับและกฎระเบียบของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ดานการเปนคณะกรรมการหมูบานจัดสรร  
  1. มีสิทธิสมัครและไดรับเลือกตั้งเปนกรรมการหมูบานจัดสรร เพื่อทําหนาที่บริหารงาน นิติบุคคลหมู
บานจัดสรรใหเปนไปตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 รวมทั้งขอบังคับและกฎระเบียบของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 
  2. มีสิทธิรวมตัวกันตั้งแตสิบรายขึ้นไป เพื่อยื่นคํารองทุกขหรือใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เปนโจทก
ฟองแทนสมาชิกกรณีมีการกระทบสิทธิและประโยชนของสมาชิก  
  ดานการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
  1. มีหนาที่ในการชําระเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของหมูบานเปนรายเดือน 
  2. มีสิทธิลงคะแนนเสียงกําหนดหรือเปล่ียนแปลงอัตราคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะในที่ประชุมใหญสมาชิก 
  3. มีหนาที่ชําระคาปรับการชําระลาชา กรณีไมชําระคาใชจายบํารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการ
สาธารณะตรงตามกําหนดเวลาที่แจงในใบแจงหนี้ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  4. กรณีคางชําระคาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะติดตอกัน 3 เดือน อาจถูกงดการใหบริการ
สาธารณะ 
  5. กรณีคางชําระคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรติด
ตอกัน 6 เดือน อาจถูกระงับการจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรม 

  6. กรณีคางชําระคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะเปนเงินจํานวนมาก อาจถูกฟอง
รองดําเนินคดีโดยนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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2.1.2.3 ประโยชนของการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  

 จากการที่ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กําหนดใหมีการจัดตั้ง "นิติบุคคลบานจัดสรร" 
ขึ้นเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรจากผูประกอบการไปดูแล ซึ่งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรนั้นประกอบไปดวยตัวแทนที่คัดเลือกโดยผูอยูอาศัยภายในโครงการซึ่งจะทําหนาที่เปนผูกําหนดระเบียบหลัก
เกณฑเกี่ยวกับสิทธิและหนาที่ของสมาชิกซึ่งเปนผูอยูอาศัยในโครงการใชบังคับเพื่อประโยชนในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในโครงการ โดยเจตนารมณของกฎหมายจะมุงใหผูอยูอาศัยในโครงการจัด
สรรไดรับความสะดวกสบาย และใหสาธารณูปโภคและสิ่งแวดลอมภายในโครงการอยูในสภาพที่ดีเพ่ือคุณภาพ
ชีวิตที่ดีในอนาคต อีกทั้งยังสามารถชวยลดความเดือดรอนของผูจัดสรรที่ดินที่ไมรับผิดชอบและในขณะเดียวกัน
ก็ไมตองเปนภาระของผูจัดสรรที่ดินในการที่ตองดูแลรักษาสาธารณูปโภคเรื่อยไปโดยประโยชนของการจัดตั้ง  
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นมีรายละเอียดดังนี7้ 
  1. สามารถรับโอนทรัพยสินและสาธารณูปโภคในโครงการจากผูจัดสรรมาเปนของผูซื้อบานทุก ๆ คนซึ่ง
กอนมีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมสามารถกระทําได แตละหลังจดทะเบียนจัดตั้งเรียบรอยแลวจะมีทรัพยสิน
หลายรายการที่ผูขายตองทําโอนใหเปนนิติบุคคลหมูบาน อาทิ โฉนดที่ดินที่เปนถนนทางเทา  สวนพักผอน สนาม
เด็กเลน บอบําบัดน้ําเสีย  และคูคลองหรือทะเลสาบรวมทั้งที่ดินที่ตั้งสโมสรคลับเฮาส  เปนตน 

2. ไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมการโอนหลักทรัพยและภาษีอากรจากรัฐ ไมวาในสวนที่กรมที่ดินเรียก
เก็บขณะทํานิติกรรมหรือภาษีบํารุงทองที่ประจําป รวมทั้งภาษีมูลคาเพิ่มของกรมสรรพากรที่ดินจากสมาชิกใน
โครงการรวมกันชําระคาบริหารการจัดการและดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนกลาง 

3. เจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินทุกรายในโครงการมีสวนรวมในการบริหารหมูบาน ตั้งแตการกําหนดกฎ
ระเบียบที่ใชบังคับในชุมชน  การออกสิทธิ์ออกเสียงคัดคานหรือใหความเห็นชอบในที่ประชุมใหญ  รวมทั้งการ
แตงตั้งสมาชิกคนหนึ่งคนใดเปนคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 

4. ปญหาความเดือนรอนรําคาญตางๆ จะไดรับการแกไขใหนอยลง ไมวาการตั้งโตะตั้งอุปกรณและ
หาบแรแผงลอยที่วางระเกะระกะบนถนนทางเทาตลอดจนระเบียบในการจอดรถ เปนตน 
  5.  ถนนหนทางและไฟฟา ประปา อีกทั้งบริการสาธารณะที่ชํารุดทรุดโทรมจะมีงบประมาณปรับปรุง
ซอมแซมแนนอน ทั้งนี้ทั้งนั้นก็เพราะคณะกรรมการหมูบานสามารถจัดเก็บเงินคาใชจายสวนกลางไดอยางมีประ
สิทธิภาพกวาเดิม 
  6. หมูบานนั้น ๆ จะมี”กฎหมายจัดระเบียบของตนเอง” เรียกวา “ ขอบังคับ” ซึ่งยกรางและใหความเห็น
ชอบโดยสมาชิกในโครงการ  
  7. นิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีอํานาจตรวจสอบบุคคลที่ผานออกไดตาม กฎหมาย อีกทั้งยังมีเงินจาง
ยามไดครบทุกตรอกซอกซอย 
  8. สวนในประเด็นความเปนธรรมนั้น  เจาของที่ดินและสิ่งปลูกสรางทุกแปลงทุกรายจะอยูภายใตกฎ
กติกาเดียวกันและมีหนาที่รวมกันออกเงินคาดูแลบํารุงรักษาสวนกลาง  ทุกคนไมเวนแมเจาของโครงการที่ยัง
ขายบานขายที่ดินไมหมด 

                                                  
7 นคร มุธุศรี,  “จดทะเบียนนิติบุคคลผูซื้อบานไดอะไร,” THE PROPERTY  2 (พฤษภาคม 2546): 66-67. 
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  9. “มูลคาทรัพยสินจะทวีเพิ่ม” ไมวาจะเปนที่ดินและตัวบานซึ่งจะเปนผลพวงมาจากขอดีในยอหนา
ตน ๆ เพียงแตจะเกิดขึ้นหรือเห็นผลในระยะยาวหลังจดทะเบียนเปนนิติบุคคลหมูบานผานไปแลวสักปสองป      
  10. ชุมชนที่พักอาศัยจะมีแตความสุข สะอาดและปลอดภัยปราศจากมลพิษใด ๆ อีกทั้งเพื่อรวมซอยก็
ไมมีการทะเลาะเบาะแวงซึ่งกันและกัน 
 
2.2 แนวคิดและทฤษฎีทางดานขอกฏหมายที่เกี่ยวของกับการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 
 มาตรการทางกฏหมายที่เกี่ยวกับการบริหารและจัดการชุมชนหมูบานจัดสรรในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรนั้นประกอบไปดวยขอกฏหมายสําคัญที่ใชบังคับเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีดังนี้ 

2.2.1 ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่286 (พ.ศ.2515) 

สาระสําคัญของประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 (พ.ศ.2515)8 
 ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่286 (พ.ศ.2515) เปนกฏหมายที่มีเจตนารมยในการควบคุมการจัดสรร
ที่ดินเพื่อคุมครองผลประโยชนของประชาชนผูซื้อที่ดินจัดสรรใหไดรับความเปนธรรม ปองกันการทุจริตฉอโกง
ของผูจัดสรรที่ดินและเปนการวางแผนการจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเปนที่เรียบรอยเพื่อประโยชนของผูซื้อที่ดิน
จัดสรรและเพื่อผลในทางเศรษฐกิจสังคมและการเมือง 

สาระสําคัญของประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่286 (พ.ศ.2515)มีดังนี้ 
1. กําหนดลักษณะของการกระทําที่ถือวาเปนการจัดสรรที่ดิน 
2. ไมใชขอบังคับแกการจัดสรรที่ดินของการเคหะแหงชาติและของทางราชการหรือองคการของรัฐบาล

ซึ่งมีอํานาจหนาที่ทําการจัดสรรที่ดินตามกฏหมาย 
3. มีการควบคุมในรูปคณะกรรมการเรียกวา”คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน”โดยมีปลัด

กระทรวงมหาดไทยเปนประธาน 
4.กําหนดวัตถุประสงคในการวางขอกําหนดเกี่ยวกับหลักเกณฑในการจัดทําแผนผัง โครงการและวิธีใน

การจัดการที่ดินเพื่อกอใหเกิดประโยชนในการอนามัย การคมนาคม ความปลอดภัยและการผังเมือง 
5.ผูใดจะทําการจัดสรรที่ดินมิไดเวนแตจะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการนอกจากนี้ยังมีการกําหนด

ระวางโทษสําหรับผูฝาฝนดวย 
6.ในกรณีที่ผูขอทําการจัดสรรที่ดินยังไมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินจัดสรรหรือมีกรรมสิทธิ์แตมีภาระผูกพันอยู

คณะกรรมการจะออกใบอนุญาตไมได 
7.ผูขอทําการจัดสรรที่ดินตองจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการเห็นชอบมาทําสัญญา

ค้ําประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงที่ดินนั้นตามโครงการและแผนผังที่ไดรับ
อนุญาตกอนจึงจะออกใบอนุญาตใหแกผูขอได 

8.ผูจัดสรรที่ดินจะแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการ หรือวิธีการที่คณะกรรมการอนุญาตมิได เวนแต
จะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ 
                                                  

8 อัมพร ชื่นชมชาติ,  “กฏหมายเกี่ยวกับการบริหารและจัดการชุมชนบานจัดสรร,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  สาขา
นิติศาสตร บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2537), หนา11-12. 
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9.ถามิไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการ ผูไดรับใบอนุญาตจากคณะกรรมการจะทํา 
นิติกรรมกับบุคคลใดอันกอใหเกิดภาระแกที่ดินนั้นมิได 

10.การซื้อขายที่ดินระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรรตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ และใหที่ดินตามหนังสือสัญญานั้นโอนไปยังผูซื้อที่ดินจัดสรรโดยใหผูจัดสรรที่ดินมีบุริมสิทธิ์
ในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย สําหรับราคาที่ดินที่ยังคางชําระอยูและใหถือวาเปนบุริมสิทธิ์ที่ไดจดทะเบียนไวตาม
ประมวลกฏหมายแพงและพาณิชยแลว 

11. สาธารณูปโภคซึ่งผูจัดสรรไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับ
อนุญาตเชนถนน สวนสาธารณะสนามเด็กเลนใหถือวาตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรรและให
เปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์คนตอไปที่จะบํารุงรักษากิจการดังกลาวใหคงสภาพดังที่ไดจัด
ทําขึ้นโดยตลอดไป จะกระทําการใดๆอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได 

12.ไมบังคับผูทําการจัดสรรที่ดินอยูกอนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ประกาศใน 
ราชกิจจานุเบกษา และไดจําหนายที่ดินจัดสรรไปแลวบางสวนหรือไดจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะ หรือไดปรับปรุงที่ดินจัดสรรใหเปนทีอยูอาศัย ที่ประอบการพาณิชย หรือที่ประกอบไปแลวบางสวน 
 แตทั้งนี้ผูนั้นจะตองยื่นรายการและแสดงหลักฐานตอคณะกรรมการภายในวันที่ 29 มีนาคม 2516 

13. กําหนดโทษสําหรับการฝาฝนบทบัญญัติในเรื่องการควบคุมการจัดสรรที่ดิน 
 

 ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่286 (พ.ศ.2515)กับการบริหารและจัดการชุมชนหมูบานจัดสรร9 
ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่286(พ.ศ.2515)ขอ30ไดกําหนดมาตรการที่เกี่ยวของกับการบริหารและ

จัดการชุมชนหมูบานจัดสรรไวในสวนที่เกี่ยวของกับการควบคุมทางดานสาธารณูปโภค ดังนี้ 
“สาธารณูปโภคซึ่งผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับ

อนุญาต เชน ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน ใหถือวาตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรร 
และใหเปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์คนตอไปที่จะบํารุงรักษากิจการดังกลาวใหคงสภาพที่
ไดจัดทําขึ้นโดยตลอดไปและจะกระทําการใดๆอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความ
สะดวกมิได”  

หนาที่ในการบํารุงรักษาตามวรรคหนึ่งมิใหใชบังคับในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์คน 
ตอไปไดอุทิศทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชนหรือไดโอนใหแก เทศบาล สุขาภิบาลหรือองคการบริหาร
สวนจังหวัดแหงทองที่ซึ่งที่ดินจะจัดสรรอยูในเขต 

ซึ่งสภาพบังคับของขอ30แหงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่286 (พ.ศ.2515)กอใหเกิดผลดังตอไปนี้ 
(1) สาธารณูปโภคตามโครงการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตทุกแปลง ทุกประเภท ตกอยูในภาระจํายอม

เพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรรตามผลของกฏหมาย 
(2) ผูจัดสรรและผูรับโอนกรรมสิทธิ์คนตอไปตองมีหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพ

ดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นตลอดไปและจะทําการใดๆใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได 
(3) ผูจัดสรรจะพนหนาที่ดังกลาวเมื่อ 

                                                  
9 อัมพร ชื่นชมชาติ,  “กฏหมายเกี่ยวกับการบริหารและจัดการชุมชนบานจัดสรร,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  สาขา

นิติศาสตร บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2537), หนา11-12. 
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- อุทิศทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณะประโยชน 
- โอนใหแกเทศบาล สุขาภิบาลหรือองคการบริหารสวนจังหวัดแหงทองที่ ที่ที่ดินจัดสรรอยูในเขต 

ปญหาของประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่286 (พ.ศ.2515)ในสวนที่เกี่ยวกับการบริหารและ
จัดการชุมชนหมูบานจัดสรร 

ผลจากประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่286 (พ.ศ.2515) ไดกอใหเกิดปญหาในการบริหารและการจัด
การชุมชนหมูบานจัดสรรหลายประการ โดยเฉพาะอยางยิ่งในกรณีที่ผูประกอบการจัดสรรขายบานหมดแลว แต
ตองมีหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการอยูอีก บางครั้งบริษัทที่ประกอบกิจการไดเลิกกิจการไปแลว
หรือมอาจบํารุงรักษาตอไปได เปนผลใหวสาธารณูปโภคในโครงการเสื่อมโทรม โดยบางครั้งก็เกิดปญหามาจาก
ที่ผูจัดสรรไมยอมโอนใหเปนสาธารณะประโยชนเพราะอาจขัดกับผลประโยชนที่ผูจัดสรรจะไดรับ นอกจากนี้ก็
อาจมีปญหาที่ผูจัดสรรตองการโอนสาธารณูปโภคใหแกหนวยงานทองถิ่นของรัฐใหรับผิดชอบ แตทางหนวยงาน
เหลานั้นไมสามารถดูแลและรับผิดชอบไดเทาที่ควรเนื่องจากขาดงบประมาณหรือขาดกําลังเจาหนาที่ที่จะดูแล
รักษา  ผูประกอบการบางรายตองการใชวิธีโอนใหเปนที่สาธารณะประโยชนซึ่งก็ไมมีผูบํารุงรักษาเชนเดียวกัน 
ตลอดจนผูประกอบการบางรายตองการโอนใหเปนทรัพยสินสวนกลางของหมูบาน แตไมทราบจะโอนใหผูใด จน
กระทั่งในที่สุดผูที่อยูอาศัยในโครงการหมูบานจัดสรรหลายแหงพยายามแกไขโดยจัดตั้งคณะกรรมการหมูบาน
หรือสหกรณขึ้น เพื่อบริหารหมูบานกันเอง แตก็ประสบปญหาในกรณีที่ขาดความรวมมือจากผูอยูอาศัยดวยกัน
เนื่องจากไมมีกฏหมายมารองรับและใหสิทธิในการบริหารจัดการและดูแลมากนัก  

ซึ่งปญหาเหลานี้สามารถแกไขไดโดยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นตามกฏหมายเพื่อใหการดู
แลและบริหารสาธารณูปโภคตลอดจนบริการสาธารณะตางๆในโครงการหมูบานจัดสรรมีประสิทธิภาพและมีการ
ดําเนินการตลอดไป 

  2.2.2 ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2535 

สาระสําคัญของขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.253510 
 ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ( พ.ศ.2515) ขอ9 ไดระบุใหคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน
กําหนดหลักเกณฑในการจัดทําแผนผัง โครงการและวิธีการในการจัดสรรที่ดินเพื่อประโยชนในการอนามัย 
คมนาคม ความปลอดภัย และการผังเมืองรวมทั้งเงื่อนไขในสิ่งตอไปนี้ทุกประการหรือบางประการ ดังนี้ 

1.ขนาดความกวางและความยาวต่ําสุดหรือเนื้อที่จํานวนนอยที่สุดของที่ดินแปลงยอยที่จะจัดสรรได  
   2.ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทตางๆทางเดินทางเทาในที่ดินจัดสรรทั้งหมดรวมทั้งการตอเชื่อม
กับถนนหรือทางสายนอกที่ดินจัดสรร  
  3.ระบบการระบายน้ํา  
  4.ระบบและมาตรฐานของสิ่งอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามที่จําเปน  
 คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินไดวางขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินที่ใชบังคับปจจุบันคือ
ฉบับลงวันที่ 17สิงหาคม พ.ศ.2535 ไดแกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2535 ซึ่งพอสรุปไดดังนี้ 

                                                  
10 ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2535 ขอ9. 
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1.ขนาดและเนื้อที่ของที่ดินที่ทําการจัดสรร 
2.ระบบมาตรฐานของถนนและทางเทา 
3.ระบบการระบายน้ํา 
4.ระบบการบําบัดน้ําเสีย 
5.ระบบไฟฟา 
6.ระบบประปา 
7.ระบบโทรศัพท 
8.สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามที่จําเปน 

 
ผังการจัดสรรที่ดินมี 4 ประเภทดังนี้ 
1.แผนผังสังเขป ไดแก แผนผังแสดงที่ตั้งบริเวณการจัดสรรที่ดิน ลักษณะที่ดินโดยรอบ รวมทั้งเสนทาง

ที่เขาออกสูบริเวณการจัดสรรที่ดินจากทางหลวงหรือทางสาธารณะภายนอกตามสภาพความเปนจริงในพื้นที่ที่
สามารถตรวจสอบได 

2.แผนผังบริเวณรวม ไดแก แผนผังที่แสดงรูปตอของเอกสารสิทธิ์ที่ดินทุกแปลงที่นํามาทําการจัดสรรที่
ดินและรายละเอียดของที่สาธารณะประโยชนตางๆที่อยูภายในบริเวณและบริเวณที่ติดตอกันรวมทั้งเงื่อนไขที่
เกี่ยวกับที่ดินทั้งทางราชการและ ทางสวนบุคคล 

3.แผนผังการแบงแปลงที่ดินไดแกแผนผังแสดงการแบงที่ดินออกเปนที่ดินแปลงยอยเพื่อการจัด
จําหนายแยกประเภทและแปลงที่ดินเพื่อการทําสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และเสนทางถนน 

4.แผนผังระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไดแกแผนผังแสดงรายละเอียดของระบบ
สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะที่จะจัดใหมีขึ้นในบริเวณการจัดสรรที่ดินตามนัยขอ 30 แหงประกาศของ
คณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ซึ่งประกอบไปดวยแผนผังระบบการระบายน้ําแผนผังการประปา แผนผังระบบการบําบัด
น้ําเสียแผนผังระบบถนนและทางเทาและแผนผังอื่นๆที่เกี่ยวของ 

โครงการและวิธีการในการจัดสรรที่ดินที่ตองแสดง มีรายการดังนี้ 
1.วิธีการปรับปรุงพื้นที่ดินโดยการรวม การปรับแตงใหพื้นที่ดินเกิดความเหมาะสมในการปลูกสราง

อาคารทั้งนี้จะตองกําหนดความสูงต่ําของพื้นที่ดินรและวัสดุที่นํามาใชในการถมปรับที่ดินทั้งบริเวณทั้งสวน
จําหนายและสวนสาธารณูปโภค 

2.วิธีการในการจัดจําหนายที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสรางรวมทั้งระบบวิธีการชําระคาที่ดินอาคารและ
ส่ิงปลูกสรางดังกลาว 

3.วิธีการในการบํารุงรักษาและการบริการสิ่งสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
4.วิธีการบริการและการจัดเก็บเงนิคาบริการตลอดจนคาใชจายในการดําเนินการในขอ 3 จากผูซื้อ 
5.สิทธิของผูซื้อในการใชหรือไดรับบริการบริการสาธารณะที่ผูจัดสรรจัดใหมีในบริเวณการจัดสรรที่ดิน 
6.ภาระผูกพันตางๆที่บุคคลอื่นมีสวนไดเสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรนั้น 
7.สัญญาหรือเงื่อนไขในการใชประโยชนที่ดินในที่ดินแปลงยอยที่ผูซื้อจะตองปฏิบัติเพื่อประโยชนตอ 

ชุมชนทางดานความสงบสุข ความปลอดภัย ความสวยงาม ความเปนระเบียบเรียบรอย ความเพิ่มพูนมูลคาใน 
ทรัพยสินและขนบธรรมเนียมประเพณี 
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2.2.3 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

สาระสําคัญของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.254311 

จากการที่พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มีผลบังคับใชแลวนั้น ไดมีประเด็นสําคัญในการ
แกไขปญหาชุมชนหมูบานจัดสรร ภายหลังการเขาอยูอาศัย อีกทั้งยังไดมีขอกําหนดและระเบียบตลอดจนแนว
ทางในการดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรใหมีมาตรฐานมากขึ้น รวมทั้งมีผลบังคับใชยอนหลังถึงโครงการจัดสรรที่ดิน
ที่ไดรับอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ตั้งแตป พ.ศ.2515  
                                                                                                                      
แผนผังที่ 2 - 1 แสดงกระบวนการทางกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
 
  สาระสําคัญในขอกฏหมายพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 หมวด 4 เรื่องการบํารุง
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ไดกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินของโครงการเปนผูดูแลและรักษาสาธารณูปโภค
ใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นตอไป และนอกจากนี้ยังไดเปดทางเลือกใหกับผูจัดสรรที่ดินสามารถพนจากหนา
ที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคได เมื่อมีการดําเนินการอยางใดอยางหนึ่ง ซึ่งแนวทางในการบริหารและดูแล
สาธารณูปโภคของโครงการจัดสรร กฏหมายไดมีการกําหนดไว 3 แนวทางคือ 
  -  แนวทาง 1 ใหผูจัดสรรที่ดินเสนอแผนงาน ดูแลสาธารณูปโภคเอง โดยจัดหาธนาคาร หรือ สถาบัน
การเงินมาทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของโครงการ 

                                                  
11 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543. 

กรมที่ดิน 

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
(แทนประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286) 

กฎกระทรวงวาดวยการจดทะเบียน การบริหาร การ
ควบคุมและยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง พ.ศ. 2545 วาดวยการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่น
และการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

พ.ศ.2545 



 

 

18

 

 - แนวทาง 2 ใหมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือ นิติบุคคลตามกฏหมายอื่น เพื่อดําเนินการ
รับโอนทรัพยสินไปบริหารจัดการดูแลและบํารุงรักษา 
 -  แนวทาง 3 ใหโอนทรัพยสินสวนกลางเปน สาธารณะประโยชน 
 จากการศึกษา พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 พบวา มาตรา 45 - มาตรา 52 มีสาระสําคัญที่เกี่ยว
ของกับการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร การกําหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัย การเก็บคาบํารุงรักษา การ
จัดการสาธารณูปโภค การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะใหแกนิติบคุคลหมูบานจัดสรร 
 ในกรณีที่มีบทเฉพาะกาลยอนหลังไปถึงโครงการจัดสรรเกาที่ไดรับอนุญาตตามประกาศของคณะ
ปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ตั้งแตป พ.ศ.2515 นั้นในมาตรา 70 การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคระบุใหนํามาตรา 45 – 
มาตรา 52 มาบังคับใชดวยโดยอนุโลม กรณีที่หมูบานจัดสรรที่ไดใบอนุญาตจัดสรรที่ดินตั้งแตป พ.ศ.2515 มิได
ปฏิบัติหนาที่ในการบํารุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภค ผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ
จํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการ สามารถยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด เพื่อดําเนินการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรได โดยไดยกเวนจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนหนึ่ง เนื่องจากการจัดสรรที่ดิน
ตามประกาศของคณะปฏิวัติฯดังกลาวมิไดกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินจัดทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคไว 
 การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ จากการศึกษาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่
ดิน พ.ศ.2543 มาตรา43 พบวามีการจําแนกประเภทของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไวดังนี้ 

“สาธารณูปโภค” หมายถึง ส่ิงที่ทางโครงการตองจัดใหมีขึ้นตามมาตรา 23 (4)เชน ถนน สวน สนาม
เด็กเลน ทอระบายน้ํา ระบบบําบัดน้ําเสียเปนตน 

“บริการสาธารณะ” หมายถึงส่ิงที่อํานวยความสะดวกที่โครงการจัดใหมีขึ้นในชุมชนอาทิเชน 
-     คาพนักงานรักษาความปลอดภัยและ คาสายตรวจ  
-     คารักษาความสะอาด เก็บขยะและกวาดถนน 
-     คาดูแลสวน คาปุย 
-     คาซอมบํารุงรักษาอุปกรณที่เกิดจากการใชงานและหมดสภาพ 
-     คาน้ํา-คาไฟฟาสวนกลางและบอบําบัดน้ําเสีย 
-     คาเชาสํานักงานและวัสดุอุปกรณที่ส้ินเปลือง 
-     คาใชบริการสโมสรและสระวายน้ํา 
-     คาจัดกิจกรรมสัมพันธประจําป 
-     คาบริหารจัดการ ฯลฯ 

ในการจัดเก็บคาบริการสาธารณะนั้นพบวามาตรา 53 จัดใหมีการบํารุงรักษาบริการสาธารณะตาม
มาตรา50มาใชบังคับทั้งนี้ใหเรียกเก็บคาใชบริการและคาบํารุงบริการสาธารณะไดตามที่คณะกรรมการเห็นชอบ 
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แผนผังที่ 2 - 2 แสดงขั้นตอนในการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตาม พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
และตาม ปว.286 โดยอนุโลม 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผูจัดสรรที่ตองการและประสงคจะพนจากหนาที่ใน
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

(หลังพนกําหนดความรับผิดชอบ) 

ผูจัดสรรที่ดินตองจัดเตรียมเอกสารดังนี้ 
- จัดทําบัญชีทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภค 
- รายระเอียดหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
- จํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่จะรับผิดชอบของผูจัดสรร   
   7%ของราคาคากอสรางสาธารณูปโภคทั้งโครงการ 
( กรณีโครงการจัดสรรเกาตาม ปว.286 ไมตองสงมอบเงิน 7 %) 

ผูจัดสรรแจงใหผูซ้ือที่ดินทราบพรอมรายละเอียดของเอกสารโดยใหดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรกําหนด(แตตองไมนอยกวา 180 วัน) 
รายละเอียดในการแจงมีดังนี ้
- ทําเปนหนังสือทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังภูมิลําเนาผูซื้อ 
- ประกาศในหนังสือพิมพซึ่งแพรหลายในทองถิ่นไมนอยกวา 3 วัน 
- ปดประกาศ ณ.บริเวณท่ีทําการจัดสรร(ตองมีรายช่ือผูซื้อเซ็นกํากับพยานไมนอยกวา 5 ราย) 

ผูซ้ือตองประชุมรวมกันเพื่อมีมติ ดังตอไปนี้ 
- มีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอย  
  ตามแผนผังโครงการ(การลงคะแนนเสียงใหผูซ้ือแตละแปลงมีเสียง 1 คะแนนเสียง) 
- แตงต้ังตัวแทนไปยื่นคําขอจดทะเบียน 
- เห็นชอบขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
- ตองจัดทํารายงานการประชุมทุกครั้ง 

มีมติใหจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร 

    ( มีตอ ) 
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แผนผังที่ 2 - 2 แสดงขั้นตอนในการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตาม พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543   
และตาม ปว.286 โดยอนุโลม ( ตอ ) 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

-ตัวแทนไปยื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงานที่ดินสาขาโดยเตรียมเอกสารและหลักฐานดังนี้ 
- รายงานการประชุมที่ผูซ้ือที่ดินมีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและเห็นชอบขอบังคับ,มติแตง
ต้ังตัวแทนยื่นคําขอจดทะเบียน 
- สําเนาขอบังคับ 
- หลักฐานการรับแจงใหผูซ้ือจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
- บัญชีทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภค,สําเนาหนังสือแสดงสิทธิที่ดินและเอกสารอื่นๆที่เกี่ยวของ 

เจาพนักงานที่ดินตรวจสอบรายการเอกสารและ
ความถูกตองตามที่กฏหมายกําหนด 

กรณีเจาพนักงานที่ดินแจงวาเอกสารหรือรายการไม
ถูกตองใหดําเนินการแกไขใหแลวเสร็จภายในเวลาที่
กําหนด(แตตองไมนอยกวา 15 วัน) 

กรณีเจาพนักงานที่ดินแจงวาเอกสาร
ครบถวนและถูกตอง 

ใหดําเนินการปดประกาศคําขอไวในที่เปดเผยโดยมีกําหนด 30วัน 

กรณีมีผูคัดคานใหเจาพนักงานตรวจสอบดังนี้ 
- กรณีไมชอบดวยกฏหมายใหเจาพนักงานที่ดินสั่ง  
  ยกเลิกการจดทะเบียน 
- กรณีถูกตองแลวใหเจาพนักงานที่ดินสั่งรับจด ทะเบียน กรณีถูกตองและไมมีผูคัดคาน 

เจาพนักงานดําเนินการดังนี้ 
- บันทึกสาระสําคัญลงในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
-  บันทึกการจดทะเบียนในขอบังคับ 
- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

- แจงใหผูจัดสรรที่ดินทราบ พรอมนัดหมายกําหนดวันโอนทรัพยสินและสงมอบเงินคาบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค 7%ตามกฏหมาย( กรณีโครงการจัดสรรเกาตาม ปว.286 ไมตองสงมอบเงิน 7 %) 
- จดทะเบียนโอนทรัพยสิน และรับมอบเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผูจัดสรร ที่กรมที่ดิน 

จบขั้นตอน 
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2.3 แนวคิดและทฤษฎีทางดานการดูแลและบริหารชุมชนหมูบานจัดสรร 

โครงการหมูบานจัดสรรแตละโครงการนั้นยอมประกอบไปดวย ผูอยูอาศัยจํานวนมากมาอยูรวมกันบาง
โครงการอาจจะเปนชุมชนขนาดใหญบางโครงการก็อาจเปนชุมชนขนาดเล็กซึ่งแมวาผูอยูอาศัยในโครงการหมู
บานจัดสรรจะมีความเปนอิสระตอกันมากกวาผูที่อยูอาศัยในอาคารชุด แตก็ยังมีสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะตางๆที่ผูอยูอาศัยในโครงการหมูบานจัดสรรยังคงตองใชประโยชนรวมกัน อาทิ เชน ถนน ไฟฟา ทอ
ระบายน้ํา ทางสาธารณะ บอบําบัดน้ําเสีย สโมสร สนามเด็กเลนเปนตน 

ดังนั้นการบริหารและการจัดการชุมชนหมูบานจัดสรร12ก็คือการบริหารและการจัดการเกี่ยว
กับสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะซึ่งทุกคนในหมูบานจัดสรรตองใชรวมกันใหเปนไปโดยสงบ เรียบรอยมี
ความเปนธรรม และมีประสิทธิภาพ ตลอดจนสามารถอํานวยประโยชนแกผูซื้อที่อยูอาศัยในโครงการหมูบานจัด
สรรและสังคมที่แวดลอม 

“ชุมชน”(Community)13 หมายถึงกลุมคนที่มีชีวิตอยูในอณาเขตบริเวณเดียวกันมีความ
สัมพันธใกลชิดกันมีฐานะที่เหมือนหรืออาชีพที่คลายคลึงกันมีลักษณะของการใชชีวิตรวมกันมีความเปนอันหนึ่ง
อันเดียวกันผูอยูอาศัยใน”ชุมชน”มีความรูสึกวาเปนคนในชุมชนเดียวกันนอกจากนี้ยังมีการดํารงรักษาและสืบ
ทอดคุณคามรดกทางวัฒนธรรมและศาสนาถายทอดไปยังลูกหลาน ซึ่งชุมชนที่จะดํารงอยูไดนั้นมีตัวบงชี้ดังนี้ 

(1) จะตองมีแรงเกาะเกี่ยวภายในอยูหรือใชศัพททางสังคมวิทยาไดวา จําตองมีความสัมพันธทางสังคม
ระหวางบุคคลอยูตองมีทั้งในทางปฏิบัติในชีวิตประจําวันและมีทั้งสถาบัน  (Institution ) ที่จะตอบสนองความ
สัมพันธนี้ใหเกิดใหมอยูตลอดเวลา 

(2) ตองมีความเพียงพอในแงปจจัยการดํารงชีวิต 

(3) ลักษณะการจัดการภายในชุมชน กระบวนการตัดสินใจจะตองมีความเปนอิสระไมวาจะเปนการจัด
การและการตัดสินใจในมิติใดก็ตาม 

ในปจจุบันผูบริโภคสวนใหญหันมาสนใจและใหความสําคัญตอการซื้อที่อยูอาศัยในรูปแบบโครงการ
หมูบานจัดสรรมากขึ้นเนื่องจากเปนโครงการที่อยูอาศัยที่ไดมีการพัฒนาแลวทั้งในดานสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะตางๆที่จัดไวอยางเพียบพรอม ในขณะเดียวกันผูที่เลือกซื้อโครงการหมูบานจัดสรรก็มุงหวังในดาน
ความมั่นคง ความสะดวกสบายตลอดจนความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินและนอกจากนั้นผูซื้อบานยังมี
ความตองการในดานบริการตางๆภายหลังที่มีการขายโครงการแลวดวย  

                                                  
12 วสันต วิศนุวัฒนากิจ,  “ความคิดเห็นของผูอยูอาศัยและผูบริหารหมูบานตอการบริหารดูแลบริหารชุมชน ประเภทบานจัดสรร

ขนาดกลาง ของภาคเอกชน ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย  
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2537). 

13 รายงานการวิจัย,  “การดํารงอยูของชุมชน,” กระบวนการตอสูและการพัฒนา, หนา 1-2. 
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ดังนั้นการบริหารและการจัดการชุมชนที่อยูอาศัยในหมูบานจัดสรรจึงมีความจําเปนเปนอยางมาก
เพื่อที่จะไดมีการดําเนินการบริหารและจัดการใหสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะมีสภาพที่ดีและสามารถใช
ประโยชนไดตลอดไป ซึ่งจะสงผลโดยตรงตอสังคมในโครงการหมูบานจัดสรรมีความสุขและมีคุณภาพชีวิตที่ดี 

การบริหารและการจัดการนั้นเปนศาสตรที่มีขอบเขตเนื้อหากวางมาก โดยหลักการบริหารและจัดการ
นั้นมี4ประการที่สําคัญคือ14 

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

ในแตละประการนั้นตางประกอบไปดวยรายละเอียดปลีกยอยมามาย การบริหารและการจัดการเกี่ยว
ของกับปจจัยที่สําคัญมากคือ มนุษยและสังคมที่แวดลอมอยูภายใน และภายนอกองคกรดังนั้นจึงเปนเรื่องที่
ละเอียดออนที่ตองการมองอยางเปนระบบมิใชวาจะพิจารณาเพียงจุดใดจุดหนึ่ง หากแตตองมองดูทุกส่ิงวามี
ความสําพันธเกี่ยวเนื่องกันอยางไรบาง จึงจะชวยทําใหเราพบปญหาและสามารถแกปญหานั้นโดยไมรวบรัดตัด
สินใจในเรื่องใดเร็วจนเกินไปจนไมพิจารณาถึงผลกระทบอื่นๆซึ่งอาจเกิดขึ้นจากการตัดสินใจของเรา 
   
  2.3.1 ความหมายของการบริหารงานชุมชน 
 
 พันธุพงษ อุบลพงษ15 ไดกลาวไววา”การบริหารเปนเรื่องของการจัดการชุมชน(Managing the estate) 
และเปนการสรางชุมชน ( Building community)” 
 “การจัดการชุมชน” มุงเนนในดาน”การจัดการทรัพยสินในชุมชน”โดยใหความสําคัญมากในเรื่องของ
การดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการในชุมชนใหสามารถใชประโยชนไดเต็มที่
และมีอายุการใชงานยาวนาน 
 “การดูแลชุมชน” เปนเรื่องของการจัดคนเขาอยูอาศัย โดยจัดใหมีบริการตางๆที่จําเปนตอการอยูอาศัย 
การจัดการและรักษาระเบียบชุมชน การพัฒนาและสงเสริมใหผูอยูอาศัยมีสวนรวมในการบริหารชุมชน การจัด
การความขัดแยงในชุมชนเปนตน ซึ่งสรุปไดวาเปน”การสรางสภาพแวดลอมของชีวิตการอยูอาศัยในสังคม” 

ความหมายของการบริหารชุมชนทั้งในเชิงหวังผลสุดทายและเชิงปฏิบัติการมีดังนี1้6 
ความหมายเชิงหวังผลสุดทาย คือ “การทําใหสภาพแวดลอมของชีวิตการเปนอยูในชุมชนปราศจากสิ่ง

เดือดรอนรําคาญ โดยนํามาซึ่งความสะดวกสบายดวยความปกติสุขและสามารถจรรโลงความนาอยูอาศัยได
ตลอดไปตามอัตตภาพ” 
                                                  

14 Terry R.George,  Priciples of Management,  p.4,อางถึงใน เถาวัลย นันทาภิวัฒน, หลักการจัดการ (กรุงเทพมหานคร: โรง
พิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2521), หนา2. 

15 พันธพงษ อุบลพงษ,  การบริหารงานเคหะชุมชน (กรุงเทพฯ: การเคหะแหงชาติ,2530), หนา2. 
16 วรพงษ เอี้ยวฉาย,  “ความพึงพอใจของผูอยูอาศัยตอการบริหารชุมชนของสํานักงานเคหะชุมชนกรณีตัวอยางเคหะชุมชนแฟลต

คลองจั่น,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2541), หนา15-16. 
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 ความหมายเชิงปฏิบัติการ คือ”การจัดระเบียบชีวิตความเปนอยูใหอาศัยรวมกันในชุมชนโดยเปนไป
ดวยความปกติสุขตามอัตตภาพ มีบริการและสิ่งอํานวยความสะดวกตามที่จําเปนในการอยูอาศัยมีการดูแล
รักษาความเปนระเบียบเรียบรอยของชุมชน รักษาสิ่งที่มีอยู และสรางสรรคสิ่งใหมๆที่มีคุณคา และเปนประโยชน
ตอการอยูอาศัยรวมทั้งรักษาสิทธิประโยชนของชุมชน” 
 ดังนั้น“การบริหารชุมชน” คือการจัดระเบียบชีวิตความเปนอยูรวมกันในชุมชน เพื่อใหสภาพแวดลอม
และชีวิตการเปนอยูในชุมชน ปราศจากสิ่งเดือดรอนรําคาญนํามาซึ่งความสะดวกสบายดวยความปกติสุขและ
สามารถจรรโลงความนาอยูไดตลอดไปตามอัตตภาพ” 

 
2.3.2 หนาที่ของการบริการชุมชน 

 
 พันธุพงษ อุบลพงษ ไดกลาวถึงหนาที่การบริการชุมชนตามภารกิจการจัดการชุมชนและการสราง     
ชุมชนไวดังนี้ 
   (1) การจัดการทรัพยสินเปนเรื่องการรักษานโยบายการลงทุน การติดตามคืนทุนการติดตาม
ชําระเงินและทรัพยสิน การดูแลและเก็บประโยชนจากทรัพยสินการจัดการทางดานการเงินของชุมชน 
   (2) การดูแลบํารุงทรัพยสินเปนความตองการใหทรัพยสินของชุมชนไดแกอาคารและ
สาธารณูปโภคภายในอาคารที่ใชรวมกัน สาธารณูปโภค สาธารณูปการอันเปนสาธารณะสมบัติของชุมชน มีอายุ
การใชงานยาวนานและประหยัดคาใชจายในการบํารุงซอมแซมหรือเปล่ียนทดแทน การดูแลบํารุงรักษาทรัพยสิน
ในชุมชนใหอยูในสภาพใชงานไดตลอดเวลา ซึ่งจะเปนการชวยสงเสริมภาพพจนของหนวยงาน ตลอดจน
สนับสนุนและสงเสริมดานการตลาดของหนวยงาน 
  
  2.3.3 รูปแบบและแนวความคิดในการบริหารหมูบานจัดสรร 

 
2.3.3.1 การบริหารหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

ในปจจุบันไดมีการออกกฎหมายพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ขึ้นโดยมีการกําหนดเกี่ยว
กับเรื่องการจัดทําสาธารณูปโภคและการบํารุงรักษาโดยไดมีการกําหนดใหเจาของโครงการตองจัดใหมี
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ โดยแสดงแผนผังรายละเอียดรายการกอสราง, งบประมาณและกําหนด
เวลาที่จะจัดทําใหแลวเสร็จ  สวนในกรณีที่ไดจัดสรางเสร็จกอนจะมาขอทําจัดสรรที่ดิน  ก็ยังตองแสดงแผนผัง
รายละเอียดและรายการกอสรางทั้งหมด  และไมวาในกรณีที่ยังไมกอสรางสาธารณูปโภคหรือกอสรางเสร็จแลวผู
จัดสรรที่ดินตองแสดงแผนงานและระยะเวลาการบํารุงสาธารณูปโภคนั้นดวย 
  และเพื่อใหมีผู รับชอบในกรณีที่ ผูจัดสรรที่ดินไมปฏิบัติตามแผนผังหรือโครงการที่ไดรับอนุญาต
กฎหมายกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินจะตองมีธนาคารหรือสถาบันการเงินเปนผูค้ําประกันการกอสรางสาธารณูปโภค
และการบํารุงรักษาดวย (กรณีที่กอสรางเสร็จแลวจะค้ําประกันเฉพาะการรักษาบํารุงรักษา)และหากผูจัดสรรไม
ตองการดูแลตอก็จะตองแจงใหผูซื้อโครงการทราบเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นตามพรบ.การจัดสรร 
ที่ดิน พศ.2543 โดยมีรายละเอียดดังนี้17 

                                                  
17 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 44. 
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(1) ตั้งนิติบุคคลรับโอนสาธารณูปโภค  การรวมตัวของผูซื้อที่ดินจัดสรรเพื่อรับโอนสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะมาบริหารนั้น  สามารถทําไดทั้งโดยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและนิติบุคคลตาม
กฎหมายอื่น  เชน  สมาคม  มูลนิธิ  หรือบริษัทตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยสหกรณ  ตามพระราช
บัญญัติสหกรณ พ.ศ. 2542  เปนตน 

ขอดีในกรณีนี้ คือ  มีกฎหมายรองรับการทํางานคณะกรรมการหมูบาน (คณะกรรมการนิติบุคคล) ผูซื้อ
บานทุกคนเปนสมาชิกของนิติบุคคล มีสิทธิ์มีเสียงในการกําหนดแนวทางบริหารหมูบาน  การกําหนดคาใชจาย
บํารุงสวนกลาง  เปนตน และทําใหเกิดความรูสึกเปนเจาของรวม  แตอีกดานหนึ่ง  เจาของบานมีภาระคาใชจาย
ในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคสวนกลางตลอดไปและที่สําคัญ  คณะกรรมการหมูบานซึ่งคัดเลือกกันมาจาก
สมาชิกหรือผูอยูอาศัยในโครงการอาจไมมีประสบการณในการบริหารจัดการ 

(2) เจาของโครงการเปนผูดูแลสาธารณูปโภคเอง ปกติในระหวางที่ผูจัดสรรที่ดินยังดําเนินโครง
การไมแลวเสร็จหรือยังโอนกรรมสิทธิ์ใหผูซื้อไมหมดสวนใหญเจาของโครงการจะเปนผูรับผิดชอบในการบํารุง
รักษาสาธารณูปโภคเองหรือในบางโครงการเจาของอาจวาจางบริษัทที่มีความชํานาญเขามาดูแลซึ่งกรณีเจาของ
โครงการเปนผูดูแลสาธารณูปโภคเอง ขอดีคือผูซื้อหรือลูกบานไมตองมีภาระและเสียคาบํารุงสวนกลาง  
สาธารณูปโภคไดรับการดูแลคอนขางดี  เนื่องจากเจาของโครงการยังตองรักษาคุณภาพการบริการเพื่อหวังผลใน
การขายที่ยังไมเสร็จส้ิน และเจาของโครงการยังเปนพี่เล้ียงในการบริหารโครงการในอนาคตไดดวย  สวนที่อาจ
เปนปญหา  คงเปนกรณีที่ลุกบานหรือผูอยูอาศัยไมมีอํานาจตอรองหรือปฏิเสธไดนอกจากนี้อาจไมไดรับความ
สะดวกดานบริการ  เรื่องการแจงซอมแซมบาน เปนตน 
  (3) โอนสาธารณูปโภคเปนสาธารณะประโยชน  วิธีนี้มีขอดีตรงที่  เจาของบานไมตองดูแลรับผิด
ชอบสาธารณูปโภค และไมตองจายคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนกลาง  แตขอเสีย  คือ  ผูอยูอาศยัจะขาด
ความเปนสวนตัว  เนื่องจากทางราชการอาจเชื่อมตอถนนในหมูบานกับถนนภายนอกหรือทําเปนทางลัด  ทําใหมี
รถแลนผานไปมาจํานวนมาก ถนน ไฟฟา  ประปา  อาจทรุดโทรม เพราะหนวยงานราชการบริการหรือดูแลไมทั่ว
ถึง ฯลฯ 
 
ตารางที่ 2 - 1 แสดงการเปรียบเทียบแนวทางบริหารชุมชนหมูบานจัดสรร 
 

เจาของบริหารเอง ตั้งนิติบุคคลฯรับโอนสาธารณูปโภค ยกใหสาธารณะ
ประโยชน 

ขอดี : 
ลูกบานไมมีภาระในการดูแล 
ไมตองจายคาบํารุงสวนกลาง 
รับประกันการดูแล 
ขอเสีย : 
ลูกบานไมมีอํานาจตอรอง 
อาจไมไดรับความสะดวกดานบริการ 

ขอดี : 
มีกําหมายรองรับการทํางานของคณะ
กรรมการหมูบาน 
ผูซื้อมีสิทธิ์มีเสียงในการบริหาร 
ขอเสีย : 
ผูซื้อตองจายคาบํารุงสวนกลางตลอดไป 
คณะกรรมการฯอาจไมมีประสบการณใน
การบริหารทํางาน 

ขอดี : 
ผูซื้อไมมีภาระจายคาสวน
กลาง 
ขอเสีย : 
ขาดความเปนสวน 
สาธารณูปโภคทรุดโทรม
เพราะราชการไมมีงบเพียง
พอ,ดูแลไมทั่วถึง 

ที่มา : จากการสัมภาษณ นคร มุธุศรี  ( 20มกราคม 2548 ) 
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  2.3.3.2 รูปแบบและวิธีการบริหารชุมชนหมูบานจัดสรรในรูปแบบตางๆ18 
  จากการศึกษาพบวาในปจจุบันในการบริหารชุมชนหมูบานจัดสรรนั้นไดมีรูปแบบในการดําเนินการโดย
กลุมบุคคลตางๆตลอดจนมีลักษณะและวิธีการที่หลากหลาย โดยสามารถแบงออกเปนรูปแบบและประเภทตางๆ
ในการดําเนินการบริหารหมูบานจัดสรรไดดังนี้ 
 (1) บริหารโดยเจาของโครงการ มีลักษณะเปนชุมชนหมูบานจัดสรรที่เจาของโครงการเปนผูดูแลเอง
ซึ่งสวนใหญมักจะเปนโครงการที่ยังโอนกรรมสิทธิ์ยังไมครบทุกแปลง หรือยังไมปดการขายโครงการ หรือเจาของ
โครงการไดโอนเงินกองทุนดูแลดูแลทรัพยสินสวนกลางใหกับกรรมการหมูบานเพื่อนําไปใชดูแล แตคาใชจายทั้ง
หมดในการดูแลและบริหารภายในชุมชนหมูบานจัดสรรเจาของโครงการยังเปนผูรับภาระอยู ซึ่งในการบริหารโดย
เจาของโครงการสวนใหญมักมีการวาจางผูจัดการหมูบาน เพื่อดูแลและประสานงานระหวางลูกบานกับเจาของ
โครงการ 
 (2) บริหารโดยผูอยูอาศัยหรือคณะกรรมการชุมชน การบริหารในรูปแบบนี้สวนใหญจะมีการรวบ
รวมกลุมลูกบานผูอยูอาศัยจัดตั้งเปนองคกรชุมชนใหมหลังการเขาอยูอาศัยเพื่อดูแลสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะตางๆในหมูบานของตนซึ่งมีการจัดตั้งไดหลายรูปแบบเชน กรรมการหมูบาน สมาคม สหกรณ เปนตน 
  (3) บริหารโดยบริษัทบริหารทรัพยสิน เปนชุมชนหมูบานจัดสรรที่เจาของโครงการหรือผูอยูอาศัยวา
จางบริษัทเอกชนรับบริหารชุมชนบานจัดสรรเขาไปดูแล และรวมไปถึงบริษัทยอยที่เจาของโครงการตั้งขึ้นมาเพื่อ
บริหารโครงการเอง 

ในการบริหารชุมชนหมูบานจัดสรรของบริษัทบริหารชุมชนมืออาชีพในปจจุบันมีลักษณะการใหบริการ
ที่หลากหลาย ทั้งที่ดําเนินการเองและจางใหบริษัทอื่นที่มีความชํานาญเฉพาะดานเขามารับชวงดูแลแทน โดยกิจ
กรรมหลักที่บริษัทบริหารชุมชนจะดําเนินการคือ งานลูกคาสัมพันธ งานเก็บเงินบริหารชุมชนการจัดการหรือดูแล
ผลประโยชนอื่นๆใหกับเจาของโครงการและลูกบานเชน การจัดทําบัญชี การซอมบํารุงสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะตางๆภายในโครงการหมูบานจัดสรรเปนตน 
 
  2.3.3.3 การจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนในตางประเทศ 
 ในการศึกษาถึงการจัดตั้งองคกรบริหารและจัดการดูแลชุมชนในตางประเทศนั้นมีรูปแบบที่แตกตางกัน
โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 (1) การจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนในเอเซีย19  ในสิงคโปร   ฮองกง เกาหลีใต กัลกัตตา การการจัด
ตั้งองคกรบริหารชุมชน จะมีรูปแบบการจัดตั้งโดยแบงความรับผิดชอบตางๆโดยออกเปน ดานรักษาความปลอด
ภัย จะอยูในความรับผิดชอบของหนวยงานของรัฐ และในดานการซอมแซมสาธารณูปโภค หนวยงานการเคหะ
ของชาติดังกลาวจะเปนผูดําเนินการ หรือเปนผูจางเอกชนเขามารับผิดชอบ 

                                                  
18 นคร มุธุศรี,  “จดทะเบียนบริหารหมูบานจัดสรรรูปแบบไหนดีไมดีอยางไร,” ใน โครงการอบรมทางวิชาการกลยุทธการบริหาร

ทรัพยสินและเคหการรุนท่ี3  (กรุงเทพมหานคร: จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546), หนา311.     
19 ประสงค เอี่ยมอนันต,  การบริหารงานเคหะชุมชนในตางประเทศ (กรุงเทพฯ: คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศิลปากร

,2526), หนา135. 
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 ดานการเก็บขยะ ในประเทศสิงคโปร จะมีหนวยงานที่รับผิดชอบโดยตรง คือกระทรวงสิ่งแวดลอมซึ่งมี
บทบาทหนาที่แตกตางจากในประเทศไทย และมีรูปแบบการจัดการโดยเสียคาใชจายใหกับหนวยงานในทองถิ่น
ในการเขามาดําเนินการ 
 ดานการกําจัดน้ําเสีย ในสิงคโปร ฮองกงและเกาหลีใต ไมไดดําเนินการเอง แตมีการจัดตั้งหนวยงาน
จากภาครัฐรับผิดชอบโดยตรง  
 การประปาและไฟฟาในตางประเทศเชน เกาหลีใต คาใชจายสวนนี้ผูอยูอาศัยตองเปนผูจายโดยมีรูป
แบบเก็บในอัตราเฉลี่ยเทากันทุกหลัง 
  (2) การจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนในฮองกง  มีการจัดตั้งหนวยงานขึ้นมาเพื่อบริหารดูแลหมูบาน
จัดสรรโดยจะมีผูบริหารชุมชนที่ตองสอบผานหลักสูตรการบริหารชุมชนและตองมีใบประกอบการทํางานเพื่อให
สามารถทําหนาที่และอํานาจในการบริหารและจัดการดูแลชุมชนที่อยู 
อาศัยได โดยมีทั้งจากหนวยงานของรัฐและเอกชนโดยมีขั้นตอนดังนี้ 
 - การดําเนินการกอนเขาอยูอาศัย ผูบริหารงานชุมชนจะแนะนําการออกแบบและวางแผนบริหารชุมชน
โดยแยกออกเปนการจัดวางผังบริเวณ การวางแผนรักษาความสะอาดและความปลอดภัย การวางแผนเก็บผล
ประโยชน การจัดเตรียมบุคคลากร การคัดเลือกผูเขาอยูอาศัยตลอดจนการชี้แจงและใหความรู 
 - การดําเนินการหลังเขาอยูอาศัย จะมีการดําเนินการตรวจสอบอาคารงานระบบตางๆ งานบํารุงรักษา 
ซอมแซม งานประชาสัมพันธ งานบริหารสํานักงาน เปนตน 
 (3) การจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนในสหรัฐอเมริกา20  มีการจัดตั้งโดยผูบริหารงานชุมชนซึ่งจะทํา
หนาที่ในการบริหารชุมชนในรูปแบบลักษณะเทศบาล โดยมีการออกระเบียบการบริหารชุมชนและมีอํานาจควบ
คุมการอยูอาศัย โดยรวมมือกับ Community Council หรือ Housing Associate Committees ของทองถิ่นนั้นๆ
ซึ่งในแตละทองถิ่นก็มีรูปแบบการบริหารและจัดการดูแลชุมชนที่มีความแตกตางกันไปตามทองถิ่นนั้นๆเชน 
 - การจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนในนิวยอรค มีรูปแบบในการจัดตั้งองคกรบริหารจัดการชุมชนและ
หมูบานจัดสรร โดยรัฐบาลของรัฐจะเปนผูจัดตั้งหนวยงานขึ้นเพื่อทําหนาที่เปนผูควบคุมดูแลและรับผิดชอบทั้ง
หมดทั้งในดานสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะโดยรัฐไดจัดใหเปนสวัสดิการพื้นฐานของประชาชนภายในรัฐ 
 -  การจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนในลอสแองเจลลิส มีรูปแบบในการจัดตั้งองคกรบริหารจัดการชุม
ชนและหมูบานจัดสรรคลายคลึงกับประเทศไทยในปจจุบันซึ่งมีลักษณะการบริหารจัดการโดยการจัดตั้ง 
นิติบุคคลหมูบานขึ้นมาทําหนาที่บริหารจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในชุมชนภายหลังจากการเขา
อยูอาศัยแลว 
 (4) การจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนในฝรั่งเศส  มีรูปแบบในการจัดตั้งองคกรบริหารจัดการชุมชน
และหมูบานจัดสรรคลายคลึงกับการบริหารจัดการคอนโดและอาคารชุดในประเทศไทยเนื่องจากรัฐบาลมีกฏ
หมายบังคับใหลูกบานในโครงการหมูบานจัดสรรตองมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานขึ้นมาเพื่อการดูแล
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆกอน จึงอนุญาตใหมีการโอนบานไดตามกฏหมาย 

 
 

                                                  
20 สัมภาษณ  นคร มุธุศรี,  ประธานอํานวยการบริหารและกรรมการผูจัดการ Bangkok management realty co.,ltd,  20มกราคม 

2548. 
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 2.4 แนวคิดทางดานการจัดตั้งองคกรเพ่ือจัดการดูแลหมูบานจัดสรร 
  จากกรณีที่ทั้งผูประกอบการและลูกบานมีเจตจํานงเลือกแนวทางโดยใหมีการจัดตั้ง”นิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร”หรือ”นิติบุคคลตามกฏหมายอื่น”เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคไปจัดการดูแลบํารุงรักษากันเอง  สงผลให
ภาระหนาที่และการตัดสินใจตกอยูที่”ผูซื้อ”ที่จะเลือกรูปแบบการบริหารจัดการรูปแบบใดมาใชกับหมูบานของตน
โดยนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นนั้น มีแนวคิดตลอดจนลักษณะที่สําคัญดังนี้ 
   

2.4.1 การจัดตั้งองคกรเพ่ือบริหารและจัดการหมูบานจัดสรรของภาคเอกชน 
ลักษณะการบริหารงานของหมูบานจัดสรรของภาคเอกชน มีหลายรูปแบบซึ่งในปจจุบันสามารถแบง

ประเภทตามลักษณะการจัดตั้งไดดังนี้ 
2.4.1.1 การจัดตั้งเปนสหกรณ21 

คําวา”สหกรณ”หมายถึงงานรวมกัน หรือวิธีการจัดการโดยรวมกันเพื่อบํารุงความเจริญทั้งสวนตัวและ
สวนรวม โดยระบบของสหกรณก็คือการที่ประชาชนในกลุมเดียวกันมีความตองการเชนเดียวกันมารวมตัวเปน
สมาชิกสหกรณ เพื่อกระทํากิจกรรมรวมกัน โดยกอใหเกิดประโยชนแกสมาชิกและสวนรวม ซึ่งสหกรณที่เกี่ยว
ของกับที่อยูอาศัยคือ สหกรณเคหะสถาน และสหกรณสาธารณูปโภค โดยสหกรณทั้งสองเปนสหกรณบริการใน
รูปแบบหนึ่งที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงคที่แตกตางกัน สหกรณเคหะสถานนั้นมีวัตถุประสงคในการจัดหาที่อยู
อาศัยใหแกสมาชิกโดยตรงและหลังจากนนจะมีการใหบริการในดานสาธารณูปโภค ตลอดจนการดูแลบํารุง
รักษาสาธารณูปโภคตางๆแกสมาชิก  ในหมูบานสหกรณนั้นภาระในการใหบริการแกสมาชิกจะถูกจัดการในรูป
แบบของคหบาล พ.ศ.2520 สมาชิกทั้งหมดของสหกรณจะเปนผูเลือกผูแทนสมาชิกไปทําการประชุมใหญ และ
วินิจฉัยปญหาทั้งปวงของสหกรณ โดยที่ประชุมใหญจะเปนผูเลือกตั้ง คณะกรรมการดําเนินการเพื่อบริหารงาน
ผานที่ปรึกษาหรือผูแทนของสหกรณและทําการแกไขปญหาตางๆ สวนสหกรณสาธารณูปโภคนั้นมีวัตถุประสงค
ในการจัดหาสาธารณูปโภคที่ชุมชนของตนตองการมาบริการแกสมาชิก เชนการขอน้ําประปาหรือไฟฟาเขามาใช
ในหมูบานเปนตน 

พระราชบัญญัติสหกรณ22 
พระราชบัญญัติสหกรณที่มีผลตอการดําเนินงานของสหกรณเคหสถานฉบับแรกคือ พระราชบัญญัติส

หกรณ พ.ศ.2511 และเพื่อชวยเหลือสหกรณไดดําเนินธุรกิจไดอยางกวางขวางตลอดจนใหมีความคลองตัวสูงขึ้น
และสามารถอยูรอดภายใตภาวะเศรษฐกิจและสังคมที่เปนอยูในปจจุบัน รัฐบาลจึงไดมีการแกไขปรับปรุงพระ
ราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ.2511 โดยใหถือพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ.2542 ขึ้นเพื่อบังคับใชตั้งแตวันที่ 24
เมษายน พ.ศ. 2542 เปนตนมาโดยมีประเด็นที่เปล่ียนไปจากเดิมคือ ดวยหลักการจัดตั้งสหกรณเคหสถานตองมี
สมาชิกชวงการกอตั้งจํานวน 100 คนขึ้นไป ซึ่งเดิมพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ.2511 กําหนดไวเพียง10 คนเทา

                                                  
21 ยุวดี ศิริ,  “แนวทางการจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนสําหรับโครงการบานจัดสรร,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคห

การ  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2540), หนา 27. 
22 วีระชัย ชูขันธ,  “การเปรียบเทียบการแกไขปญหาที่อยูอาศัยของสหกรณเคหสถานผูมีรายไดนอยท่ีมีขนาดตางกันกรณีศึกษาส

หกรณเคหสถานพัฒนาชุมชนแสนสุขจํากัดและสหกรณเคหสถานชุมชนสุขุมวิท93จํากัด,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ  
บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2544). หนา 30-31. 
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นั้น เพื่อใหสหกรณมีรายไดคุมคากับคาใชจายในระยะแรกตั้ง สวนระเบียบและหลักเกณฑการวินิจฉัยการจด
ทะเบียน สหกรณของนายทะเบียนสหกรณยังคงไวเหมือนเดิม  

และจากที่ปจจุบันไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 แทนประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ซึ่งตามพระราชบัญญัติดังกลาวกําหนดให การจัดสรรที่ดิน มีผลใหที่ดินที่ติดจํานอง
สามารถจัดสรรได นั่นหมายถึง การจัดสรรที่ดินในรูปสหกรณเคหสถานสามารถกระทําไดงายและสะดวกมากขึ้น 
ไมเปนภาระของสหกรณที่ตองมีกรรมสิทธิบนที่ดินกอนการจัดสรร สงผลใหตนทุนการผลิตที่อยูอาศัยของ 
สหกรณเคหสถานถูกลง 
   การจัดตั้งสหกรณชุมชนบานจัดสรร 
 การจัดตั้งสหกรณบริการชุมชนบานจัดสรรสามารถกระทําไดโดย ลูกบานที่อยูในหมูบานจัดสรรแหง
เดียวกันมารวมตัวกันเปนสหกรณบริการชุมชนบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติสหกรณ โดยมีวัตถุประสงคเพื่อ
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตลอดจนบริการสาธารณะที่ผูจัดสรรไดจัดหาไวใหแลว  
 ในการจัดตั้งสหกรณบริการชุมชนบานจัดสรรนี้จะกําหนดขอบังคับไววาผูอยูอาศัยในหมูบานจัดสรรทุก
คนตองเปนสมาชิกของสหกรณตั้งแตแรกที่ทําการซื้อบานจัดสรร โดยสมาชิกแตละครอบครัวตองชําระคาหุนไม
ต่ํากวาอัตราคาหุนที่สหกรณไดกําหนดไว และใหสมาชิกเลือกคณะกรรมการขึ้นมาบริหารงานตามความตองการ
องสมาชิก ในกรณีนี้ทรัพยสินหรือกิจการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆของผูจัดสรรตามประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ 86 (พ.ศ.2515) ที่กําหนดไววายังคงเปนกรรมสิทธิ์ของผูจัดสรรอยู จะตองถูกโอนมาเปน
กรรมสิทธิ์ของสหกรณเพื่อจะไดดําเนินการได และสมาชิกก็จะมีความรูสึกวาตนเปนเจาของสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะนั้นๆรวมกัน ซึงจะทําใหสามารถแกไขปญหาตางๆใหลุลวงไปได 
  วิธีการจัดตั้งสหกรณบริการชุมชน23 
 เพื่อใหการจัดตั้งสหกรณดําเนินการดวยความสะดวกและเรียบรอย กรมสงเสริมสหกรณจึงไดกําหนด
ขอแนะนําในการจัดตั้งสหกรณบริการชุมชนไวเปนแนวทางปฏิบัติแกผูที่สนใจและเจาหนาที่ที่เกี่ยวของดังนี้ 
 ขอ 1 คณะบุคคลที่จะขอจัดตั้งสหกรณตองมีรายกรเบื้องตนดังนี้ 

(1) ผูวึ่งจะเปนสมาชิกสหกรณจะตองอยูในหมูบานหรือชุมชนดียวกันหรือใกลเคียงกัน 
(2) มีวัตถุประสงคหลักเพื่อดําเนินกิจการเกี่ยวกับการใหบริการดานสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ

ภายในชุมชน 
(3) มีผูซึ่งจะเปนสมาชิกเมื่อเริ่มตั้งสหกรณไมนอยกวา 50 คนและมีความยินดีที่จะเสียคาบริการ 
ขอ 2 ใหคณะบุคคลดังกลาวในขอ 1 จัดใหมีคณะผูริเริ่มจัดตั้ง ขึ้นคณะหนึ่ง ประกอบดวย 

บุคคลไมนอยกวา10คน ใหประธานคณธผูริเร่ิมจัดตั้งทําหนังสือขอจัดตั้งสหกรณบริการชุมชนยื่นตอสํานักงาน 
สหกรณจังหวัด การจัดทํารายละเอียดดังกลาวขางตนใหขอคําแนะนําจากเจาหนาที่ของสํานักงานสหกรณ
จังหวัดหรือกองสหกรณพาณิชยและธนกิจ 
 ขอ 3 เม่ือกรมสงเสริมสหกรณตรวจสอบเอกสารตามขอ 2 และพิจารณาแลวเห็นวาสหกรณืที่จัดตั้งขึ้น
มีรายการตามที่กําหนดไวในขอ 1 และขอ 2 ครบถวนและมีลูทางที่จะดําเนินการใหเปนผลสําเร็จได ก็จะนัด

                                                  
23 กรมสงเสริมสหกรณ,  วิธีการจัดตั้งสหกรณบริการชุมชน,  อางใน  ยุวดี ศิริ,  “แนวทางการจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนสําหรับโครง

การบานจัดสรร,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2540), หนา 28-31. 
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ประชุมคณะผูริเร่ิมจัดตั้งเพื่อชีคแจงหลักและวิธีกรสหกรณทั่วไปรวมทั้งการดําเนินงานสหกรณบริการชุมชนให
เขาใจเพื่อเตรียมการประชุมใหญเพื่อขอจดทะเบียนตอไป โดยจะจัดสงเจาหนาที่กรมสงเสริมสหกรณออกไปชวย
เหลือและใหคําแนะนําในการจดทะเบียนสหกรณ 
 ขอ 4 จัดใหมีการประชุมใหญบรรดาผูซึ่งจะเปนสมาชิกเพื่อทําหนังสือขอจดทะเบียนสหกรณตอนาย
ทะเบียนสหกรณในการประชุมดังกลาวจะตองมีผูซึ่งเปนสมาชิกไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนผูซึ่งจะเปนสมาชิก
ตามบัญชีรายชื่อที่ยื่นขอจัดตั้งสหกรณ หรือไมนอยกวา 100 คนเขาประชุม จึงจะจัดเปนองคประชุมและตองจัด
ใหที่ประชุมพิจารณาระเบียบวาระการประชุมเรื่องดังตอไปนี้ 

(1) เรื่องที่ประธานแจงใหที่ประชุมทราบ 
(2) เรื่องตกลงใหดําเนินการขอจดทะเบียนสหกรณ 
(3) เรื่องกําหนดชื่อและที่ตั้งของสหกรณ 
(4) เรื่องพิจารณากําหนดขอบังคับของสหกรณ 
(5) เรื่องเลือกตั้งคณะผูจัดตั้งสหกรณ 
(6) เรื่องอื่นๆตามแตจะมีขอเสนอ 
มติตางๆใหถือเสียงขางมาก ทั้งใหบันทึกไวในสมุดรายงานการประชุมใหละเอียดและชัดเจน 

 ขอ 5 ใหคณะผูจัดตั้งสหกรณซึ่งไดรับเลือกตั้งตามขอ 4(5)ลงลายมือชื่อนคําขอจดทะเบียนสหกรณและ
ยื่นตอสหกรณจังหวัดทองที่พรอมดวยเอกสารประกอบดังกลาวขางลางนี้เพื่อเสนอกรมสงเสริมสหกรณพิจารณา
เสนอขอจดทะเบียนตอนายทะเบียนสหกรณ 
 ในการนี้ใหเจาหนาที่ของกรมสงเสริมสหกรณชวยเหลือและแนะนําการจัดทํารายงานการจัดตั้งสหกรณ
พรอมทั้งเอกสารตางๆประกอบการขอจดทะเบียนสหกรณซึ่งไดแก 

(1) หนังสือการจดทะเบียนจํานวน 3 ฉบับ 
(2) คําขอจดทะเบียนสหกรณ 3 ฉบับ 
(3) สําเนารายงานการประชุมผูซึ่งจะเปนสมาชิกสหกรณ 3 ชุด 
(4) ขอบังคับสหกรณ 10 ฉบับ 
(5) บัญชีรายชื่อผูซึ่งจะเปนสมาชิกสหกรณ 3 ชุด 
(6) รายงานการจัดตั้งสหกรณ 3 ชุด 
ขอ 6 เมื่อไดรับจดทะเบียนสหกรณแลวใหคณะผูจัดตั้งสหกรณจัดใหมีการประชุมคณะผูจัดตั้งสหกรณ 

ซึ่งทําหนาที่คณะกรรมการดําเนินการโดยมีระเบียนวาระการประชุมดังนี้ 
(1) รับทราบเรื่องจดทะเบียนสหกรณ 
(2) กําหนดตราของสหกรณ 
(3) การจัดซื้อเครื่องเขียนแบบพิมพเครื่องใชตางๆ 
(4) สมาชิกออกจากสหกรณกอนเริ่มดําเนินการ 
(5) กําหนดการประชุมใหญสามัญครั้งแรก 
(6) เรื่องอื่นๆ(ถามี) 
ขอ 7 การประชุมใหญสามัญครั้งแรกนั้นตองประชุมภายใน 90วัน นับแตวันที่ไดรับการจดทะเบียน 

สหกรณ โดยมีระเบียบวาระการประชุมดังนี้ 
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(1) รับทราบเรื่องการจดทะเบียนสหกรณ 
(2) รายงานผลการปฏิบัติงานของสหกรณ 
(3) พิจารณาใหความเห็นชอบระเบียบสหกรณ 
ขอ 8 เมื่อไดมีการประชุมใหญสามัญครั้งแรกแลว สํานักงานสหกรณจังหวัดจะเปนผูแนะนํากํากับดูแล 

สงเสริมสหกรณที่จัดตั้งใหมตอไป 
 
   2.4.1.2 การจัดตั้งเปนบริษัท 

มีลักษณะเปนการจัดตั้งโดยเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินในโครงการหมูบานจัดสรรซึ่งมีความสมัครใจเปนผู
ถือหุนเพื่อมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตลอดจนเพื่อใหสามารถทําหนาที่บริหารและจัดการหมูบานจัดสรรได  
โดยใหเงินที่เก็บจากลูกบานเปนคาใชจายในการดูแลและบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง 
 ซึ่งการจดทะเบียนจัดตั้งเปนบริษัทในหมูบานจัดสรรนั้น คือระบบในการบริหารที่เปนรูปธรรมซึ่งผูอยู
อาศัยในฐานะผูถือหุนทําความเขาใจไดงายและสะดวกตอการตรวจสอบบัญชีและการเงิน 
    แนวคิดในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานแบบบริษัท24 
   จากการที่กฏหมายบริษัทมีการเนนประโยชนของภาคเอกชน ดังนั้นจึงเกิดแนวคิดที่สําคัญในการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานเปนรูปบริษัท 3 ประการคือ 
  (1) บริษัทจะมีสภาพเปนนิติบุคคล คืออาจฟองหรือถูกฟองโดยใชชื่อของบริษัทเอง และสามารถมี
กรรมสิทธิ์และโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางได 
  (2) แนวความคิดเรื่องการรวมหุน คือเปนแนวคิดที่ทําใหมีการแบงสวนของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน
กลางโดยแบงออกเปนหนวยเล็กๆเพื่อระดมทุนในการดูแลทรัพยสวนกลางจากลูกบานไดอยางถูกกฏหมาย 
  (3) แนวความคิดเรื่องความรับผิดชอบจํากัด คือเปนแนวคิดที่ชวยปกปองผูถือหุนไมใหตองรับผิดเปน
การสวนตัว ในกรณีที่บริษัทมีปญหาทางการเงิน เพราะผูถือหุนแตละคนจะมีสวนรับผิดชอบเพียงสวนที่ตนลงทุน 
   วิธีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานแบบบริษัท 
  ในการจัดตั้งบริษัทมีลักษณะที่สําคัญดังนี้คือ 
  (1) คือกิจการซึ่งตั้งขึ้นดวยแบงทุนเปนหุน และแตละหุนมีคาเทาๆกัน 
  (2) ผูถือหุนขั้นต่ํา 7คน ผูถือหุนขั้นสูงไมมีกําหนด 
  (3) ผูถือหุนรับผิดจํากัดไมเกินจํานวนเงินที่ตนยังสงใชไมครบมูลคาหุนที่ตนถือ 

(4) คุณสมบัติของผูถือหุนไมเปนขอสาระสําคัญ 
(5) บริษัทเอกชนตองจดทะเบียนเปนนิติบุคคลเสมอ 

  ในการจัดตั้งบริษัทตามประมวลกฏหมายแพงและพาณิชยนั้น มีเกณฑตางๆในการจัดตั้งมากมาย
หลายขั้นตอน ซึ่งเปนไปตามลําดับดังนี้คือ 
  (1) ตองมีผูเริ่มกอการตั้งแต 7 คนขึ้นไปเขาชื่อรวมกันทําหนังสือบริคณหสนธิแลวนําหนังสือบริคณห
สนธินั้นไปจดทะเบียน 
  (2) ผูเริ่มกอการจะตองหาทางใหหุนของบริษัทที่จะตั้งมีชื่อผูเขาซื้อหุนจนครบ 

                                                  
24 ภาสกร ชุณหอุไร,  คําอธิบายกฏหมายลักษณะหุนสวนและบริษัท (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพนิติบรรณการ,2539), หนา 28-29. 
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  (3) เมื่อมีผูเขาชื่อซื้อหุนหมดแลวผูเริ่มกอการตองนัดเรียกผูเขาชื่อซื้อหุนมาประชุมจัดตั้งบริษัท 
  (4)เม่ือประชุมจัดตั้งบริษัทเสร็จแลว ผูเร่ิมกอการตองมอบหมายการงานทั้งปวงใหกรรมการชุดแรกรับ
ไปดําเนินงานตอไป 
  (5) กรรมการชุดแรกตองจัดการเรียกใหผูริเร่ิมกอการ และเขาชื่อผูซื้อหุนทั้งหลายใชเงินคาหุนครั้งแรก
อยางนอยรอยละ 25 
  (6) หลังจากเรียกเก็บเงินคาหุนครั้งแรกแลว กรรมการชุดแรกตองไปขอจด ทะเบียนบริษัทภายใน 3 
เดือนนับแตวันประชุมตั้งบริษัท 
  ขอเสียของการจดทะเบียนเปนบริษัท คือคณะกรรมการบริหารหมูบานจะควบคุมการใชประโยชนบาน
ของสมาชิกที่ตอเติมปรับปรุงเชนจากการใชที่อยูอาศัยกลายเปนโรงงานหรือรานคาไดลําบากเนื่องจากยังไมมีกฏ
หมายรองรับสิทธิและอํานาจของคณะกรรมการหมูบานในสวนอื่นๆที่ไมใชสวนกลางของโครงการ 
 
   2.4.1.3 การจัดตั้งเปนสมาคม  

การจัดตั้งเปนสมาคมนั้นมีลักษณะเปนองคกรที่ทํางานโดยมิใชเปนการหาผลกําไรหรือรายไดมาแบง
ปนกัน  ตองมีขอบังคับและจดทะเบียนตามบทบัญญัติแหงประมวลซึ่งในปจจุบันสมาคมที่ดูแลดาน
สาธารณูปโภคในหมูบานจัดสรรสวนใหญจะมีรูปแบบการทํางานรวมกับกองบัญชาการตํารวจแหงชาติ 

การจัดตั้งเปนสมาคมนอกจากมีขอดีคลายคลึงกับกรณีการจัดตั้งเปนบริษัทและแบบสหกรณแลว  การ
จัดตั้งเปนสมาคมยังสามารถประหยัดคาใชจายในการดําเนินงานไดดวยเนื่องจากผูที่เปนคณะกรรมการสมาคม
สวนใหญมักมีการทํางานแบบเสียสละซึ่งไมคิดคาจางในการเขามาบริหารงาน  
   วิธีการจัดตั้งเปนสมาคม25 
  ตามประมวลกฏหมายแพงและพาณิชยกลาววาการกอตั้งสมาคมเพื่อกระทําการใด ๆ อันมีลักษณะ 
ตอเนื่องรวมกันและโดยมิใชเปนการหาผลกําไรหรือรายไดมาแบงปนกัน จะตองมีขอบังคับและการจดทะเบียน
จัดตั้งโดยตองจัดทําเอกสารและขอบังคับของสมาคมซึ่งอยางนอยตองมีรายการดังตอไปนี้ 

(1) ชื่อสมาคม 
(2) วัตถุประสงคของสมาคม 
(3) ที่ตั้งสํานักงานใหญ และที่ตั้งสํานักงานสาขาทั้งปวง 
(4) วิธีรับสมาชิก และการขาดจากสมาชิกภาพ 
(5) อัตราคาบํารุง 
(6) ขอกําหนดเกี่ยวกับคณะกรรมการของสมาคม ไดแก จํานวน กรรมการ การตั้งกรรมการ วาระ

การดํารงตําแหนงของกรรมการ การพนจากตําแหนงของกรรมการ และการประชุมของคณะกรรมการ 
(7) ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดการสมาคม การบัญชี และ ทรัพยสินของสมาคม 
(8) ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ  

 โดยในการขอจดทะเบียนสมาคมนั้น ใหผูจะเปนสมาชิกของ สมาคมจํานวนไมนอยกวาสามคน รวมกัน
ยื่นคําขอเปนหนังสือตอ นายทะเบียนแหงทองที่ที่สํานักงานใหญของสมาคมจะตั้งขึ้น พรอม กับแนบขอบังคับ

                                                  
25 ภาสกร ชุณหอุไร,  คําอธิบายกฏหมายลักษณะหุนสวนและบริษัท (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพนิติบรรณการ,2539), หนา 99-100. 
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ของสมาคม รายชื่อ ที่อยู และอาชีพของผูจะเปน สมาชิกไมนอยกวาสิบคน และรายชื่อ ที่อยูและอาชีพของผูจะ
เปน กรรมการของสมาคมมากับคําขอดวย  

และเมื่อนายทะเบียนไดรับคําขอจดทะเบียนพรอมทั้ง ขอบังคับแลวเห็นวาคําขอนั้นถูกตองตลอดจน
วัตถุประสงคของสมาคมไมขัดตอกฎหมาย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน  ใหนายทะเบียนรับจดทะเบียน และ
ออกใบสําคัญแสดงการจดทะเบียนใหแกสมาคมนั้น  
  แตถานายทะเบียนเห็นวาคําขอหรือขอบังคับไมถูกตอง ใหมีคําส่ังใหผูยื่นคําขอจดทะเบียนแกไข หรือ
เปล่ียนแปลงใหถูกตอง เมื่อแกไขหรือเปล่ียนแปลงถูกตองแลว ใหรับจดทะเบียน และออกใบสําคัญแสดงการให
แกสมาคมนั้น 
  ผลจากการจัดตั้งเปนสมาคม 
  ตามกฏหมายใหผลที่เกิดจากการจัดตั้งสมาคมมีดังนี้ 
  -  ใหสมาคมที่ไดจดทะเบียนแลวเปนนิติบุคคล 
  - คณะกรรมการของสมาคมเปนผูดําเนินกิจการของ สมาคมตามกฎหมายและขอบังคับ ภายใตการ
ควบคุมดูแลของที่ ประชุมใหญ  
  - คณะกรรมการของสมาคมเปนผูแทนของสมาคมใน กิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก  
  - บรรดากิจการที่คณะกรรมการของสมาคมไดกระทําไป แมจะปรากฏในภายหลังวามีขอบกพรองเกี่ยว
กับการตั้ง หรือคุณสมบัติ ของกรรมการของสมาคม กิจการนั้นยอมมีผลสมบูรณ  
  - สมาชิกของสมาคมมีสิทธิที่จะตรวจตรากิจการและ ทรัพยสินของสมาคมในระหวางเวลาทําการของ
สมาคมได  
  - สมาชิกของสมาคมตองชําระคาบํารุงเต็มจํานวนใน วันที่สมัครเขาเปนสมาชิก หรือในวันเริ่มตนของ
ระยะเวลาชําระคา บํารุงแลวแตกรณี เวนแตขอบังคับของสมาคมจะกําหนดไวเปนอยางอื่น  
  - สมาชิกของสมาคมจะลาออกจากสมาคมเมื่อใดก็ได เวนแตขอบังคับของสมาคมจะกําหนดไวเปน
อยางอื่น 
  -  สมาชิกแตละคนมีความรับผิดชอบในหนี้ของสมาคม ไมเกินจํานวนคาบํารุงที่สมาชิกนั้นคางชําระอยู 
  - สมาชิกจํานวนไมนอยกวาหนึ่งในหาของจํานวนสมาชิกทั้งหมด หรือสมาชิกจํานวนไมนอยกวาหนึ่ง
รอยคน หรือสมาชิกจํานวนไมนอย กวาที่กําหนดไวในขอบังคับ จะทําหนังสือรองขอตอคณะกรรมการ ของ
สมาคมใหประชุมใหญวิสามัญก็ได ในหนังสือนั้นตองระบุวา ประสงคใหเรียกประชุมเพื่อการใด 
   
  2.4.2 การจัดตั้งองคกรเพ่ือบริหารและจัดการหมูบานจัดสรร ของภาครัฐ26 
  ลักษณะการบริหารงานหมูบานจัดสรรของภาครัฐมีหลายรูปแบบซึ่งในปจจุบันสามารถแบงประเภท
ตามลักษณะการจัดตั้งของโครงการไดดังนี้ 
   

2.4.2.1 การจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนของการเคหะแหงชาติ 
การเคหะแหงชาติเปนหนวยงานของรัฐเพียงแหงเดียวที่ดําเนินการจัดสรางที่อยูอาศัยโดยมีวตถุ

ประสงคเพื่อตอบสนองความตองการที่อยูอาศัยใหกับผูมีรายไดนอยและปานกลางคอนขางต่ํา ปจจุบันการเคหะ
                                                  

26 ศูนยวิชาการที่อยูอาศัยการเคหะแหงชาติ,  การบริหารงานเคหะชุมชนตามนโยบายใหม (กรุงเทพฯ: การเคหะแหงชาติ,2526), 
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แหงชาติดําเนินการบริหารโดยไดมีการจัดตั้งฝายจัดการทรัพยสินและเคหะชุมชนขึ้นมาบริหารโครงการ ซึ่งการ
เคหะแหงชาติไดใหความหมายของการจัดการทรัพยสินและการดูแลชุมชนเปน 2 ประเภทคือ 

(1) การจัดการทรัพยสิน (Estate management ) คือการจัดการทรัพยสินที่มีอยูใหไดรับประโยชนสูง
สุดโดยคิดในดานเศรษฐกิจ 

(2) การดูแลชุมชน (Housing management )คือการจัดการใหผูอยูอาศัยหรือผูไดรับความดูแลใหมี
ความพอใจสูงสุดโดยเนนทางสังคมการอยูรวมกัน การสรางบรรยากาศนาอยู และความเปนระเบียบเรียบรอย
รวมทั้งการควบคุมใหอยูในระเบียบที่สรางไว 

วิธีการจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนของการเคหะแหงชาติ 
สําหรับรูปแบบการจัดตั้งองคกรชุมชนประเภทที่อยูอาศัย มีวิธีดําเนินการดังนี้คือ 
(1) ผูที่อยูอาศัยทั้งหมดภายในโครงการหมูบานตองทําการเลือกตั้งคณะกรรมการชุมชนขึ้นมาเพื่อทํา

หนาที่ในการจัดตั้ง 
(2) คณะกรรมการชุมชนเปนผูคัดเลือก ประธาน รองประธาน และฝายตางๆที่ไดจัดใหมีตามลักษณะ

ของชุมชน ไดแก ฝายกิจกรรม พัฒนาชุมชน การเงิน ประชาสัมพันธ รักษาความสะอาด รักษาความปลอดภัย 
โดยมีฝายจัดการทรัพยสิน และเคหะชุมชนใหการชวยเหลือและใหบริการ 

 
2.5.งานวิจัยและวิทยานิพนธที่เกี่ยวของ 

2.5.1 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

2.5.1.1 ประวัติความเปนมาของหมูบานจัดสรรในประเทศไทย27 
หมูบานจัดสรร จัดเปนที่อยูอาศัยประเภทหนึ่งที่ไดรับความนิยมและเปนที่ตองการมากในปจจุบันซึ่ง

จากการศึกษาพบวาธุรกิจหมูบานจัดสรรไดเริ่มเขามาในประเทศไทยตั้งแตปพ.ศ.2510จนถึงปจจุบันโดยมีราย
ละเอียดในแตละชวงเวลาดังนี้ 

ชวงป พ.ศ.2510  ไดเกิดธุรกิจ”หมูบานจัดสรร”ขึ้นเปนครั้งแรกในประเทศไทยโดยบริษัทขามชาติจาก
สหรัฐอเมริกาไดเขามาดําเนินการรวมทุนกับบริษัทในประเทศไทยเพื่อดําเนินธุรกิจหมูบานจัดสรรตามแนว
นโยบายสงเสริมในประชาชนมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองโดยรัฐบาลสหรัฐอเมริกาไดมีนโยบายใหกูเงินเพื่อชวย
ใหประชาชนไดมีที่อยูอาศัยในราคาที่ไมสูงมากนัก ซึ่งจากเงื่อนไขการผอนชําระที่เอื้ออํานวยตอผูซื้อหมูบานจัด
สรร สงผลใหการดําเนินธุรกิจหมูบานจัดสรรประสบความสําเร็จและมีการขยายตัวไปอยางรวดเร็ว 

 ชวงป พ.ศ.2515  ไดมีการออกประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286(พ.ศ.2515) ซึ่งเปนกฏหมายที่มี
เจตนารมยในการควบคุมการจัดสรรที่ดินเพื่อคุมครองผลประโยชนของประชาชนผูซื้อที่ดินจัดสรรใหไดรับความ
เปนธรรม ปองกันการทุจริตฉอโกงของผูจัดสรร และเปนการวางแผนการจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเปนที่เรียบรอย 

                                                  
27 สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย, “เอกสารในการเสวนาระดมความคิดอุปสรรคปญหาการจดทะเบียนและการบริหาร

หลังจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร,” 1 ธันวาคม 2547 
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 ชวงป พ.ศ.2516  เปนชวงที่ทั่วโลกประสบวิกฤตการณน้ํามัน ซึ่งสงผลใหธุรกิจหมูบานจัดสรรมีตนทุน
ในการกอสรางสูงขึ้นไปดวย ในขณะที่อํานาจการซื้อของประชาชนลดลงและรูปแบบของบานจัดสรรซึ่งเคยเปน
บานเดี่ยวหนึ่งหลังมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 100ตร.วา ก็เริ่มเปล่ียนแปลงไปโดยมีเนื้อที่ลดลงประกอบกับสภาพการ
จราจรที่เริ่มแออัดมากขึ้น ผูประกอบการธุรกิจหมูบานจัดสรรจึงเริ่มหันไปสรางที่อยูอาศัยรูปแบบทาวนเฮาสใน
ยานกลางเมืองแทน 

 ชวงป พ.ศ.2517  ภาวะการกอสรางที่อยูอาศัยเกิดการซบเซาอยางตอเนื่อง 

 ชวงป พ.ศ.2518   การกอสรางที่อยูอาศัยมีการเพิ่มจํานวนขึ้นเล็กนอย       

 ชวงป พ.ศ.2522  เกิดวิกฤตการณน้ํามันและการเงินในชวงปลายปประกอบกับการมพระราชบัญญัติ
อาคารชุดเกิดขึ้น สงผลใหผูจัดสรรเริ่มมีการหันไปทําธุรกิจอาคารชุดในใจกลางเมือง 

 ชวงป พ.ศ.2526  ธุรกิจหมูบานจัดสรรเริ่มมีแนวโนมที่จะขยายตัวมากขึ้น เนื่องจากผลของอัตราดอก
เบี้ยที่มีแนวโนมลดลง 

 ชวงป พ.ศ.2529  ประเทศไทยเริ่มมีแนวโนมที่จะมีพัฒนาการทางเศรษฐกิจเปนประเทศอุตสาหกรรม
ใหม ( Newly Industrialized Countries – NICs ) ซึ่งจากขอมูลที่สํานักงานกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แหงชาติไดรวบรวมไว จะเห็นไดวาผลผลิตของภาคอุตสาหกรรมสูงกวาผลผลิตของภาคเกษตรกรรมอยางเดนชัด 
ผลผลิตอุตสาหกรรมประมาณหนึ่งในสี่ของผลิตภัณฑมวลรวมประชาชาติ สวนใหญผลิตโดยคนไทย 10% ที่รวม
ตัวกันอาศัยอยูในกรุงเทพมหานครเปนหลัก รูปแบบของบานหรือที่อยูอาศัยจึงมักมีลักษณะเปนที่พักอาศัยเพื่อ
การหลับนอนในตอนกลางคืนและออกไปทํางานในชวงกลางวันและจากชวงระยะเวลาในการทํางานมีมากขึ้น
ขนาดของบานจึงมีขนาดที่เล็กลงแตมีประสิทธิภาพและประโยชนใชสอยสูงสุด และเนื่องจากที่ดินแพงขึ้นใน
ขณะที่ความตองการของประชาชนมีมากขึ้นที่ดินจึงถูกใชประโยชนในทางอื่นๆที่สามารถสรางผลผลิตไดมากกวา
การสรางบาน 

 ชวงป พ.ศ.2530-2533 บานมีราคาสูงขึ้นประมาณ 5-6 เทาตัวการแกปญหาที่สําคัญของผูจัดสรรใน
ชวงนั้นเปนเรื่องการบริหารการกอสรางใหทันกําหนดเวลาที่ไดสัญญาไวกับลูกคาเนื่องจากเปนชวงที่วัสดุกอสราง
ขาดแคลนโดยเฉพาะอยางยิ่งในป พศ.2531 

 ชวงป พ.ศ.2534  ผลกระทบจากสงครามอาวเปอรเซีย สงผลใหธุรกิจหมูบานจัดสรร คอนขางซบเซา
กวาชวงกอนผูประกอบการจึงลดราคาขายของบานลงเพื่อกระตุนการซื้อของประชาชน 

 ชวงป พ.ศ.2539-2544  เกิดวิกฤตเศรษฐกิจ(ฟองสบู) ทําใหธุรกิจหมูบานจัดสรรซบเซาอยางตอเนื่อง 

 ชวงป พ.ศ.2543  มีการประกาศบังคับใช พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ซึ่งไดมีการ
กําหนดแนวทางการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไวในกฏหมายฉบับนี้ 
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 ปจจุบัน  ธุรกิจบานจัดสรรไดมีการพัฒนาขยายตัวตอเนื่องออกไปจากกรุงเทพมหานครโดยขยายออก
ไปยังจังหวัดขางเคียงเชน ปทุมธานี นนทบุรี สมุทรปราการ นครปฐม อยุธยา ชลบุรี ระยองเปนตน    

2.5.1.2แนวคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับปจจัยในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   
  ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น มีรูปแบบและลักษณะการดําเนินงานที่มีความหลากหลาย
เนื่องจากเปนการดําเนินงานที่มีปจจัยและบุคคลหลายฝายเขามาเกี่ยวของเปนจํานวนมาก ดังนั้นในการศึกษา
ครั้งนี้จึงไดทําการศึกษาถึงแนวคิดและงานวิจัยตางๆที่สงผลใหเกิดการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดโดย
สามารถแบงออกไดเปนปจจยัทางดานตางๆไดดังนี้ 
 
  (1) ปจจัยและแนวคิดทางดานนโยบายการกระจายอํานาจบริหาร 
  ธนู บุญเลิศ28 กลาววานิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนรูปแบบการกระจายอํานาจบริหารเปนวิธีการที่รัฐ
มอบอํานาจใหมีการปกครองในสวนทองถิ่นของตนเองซึ่งการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรก็จัดเปนการกระจาย
อํานาจในการบริหารตามหลักการดังกลาว โดยหลักการสําคัญของการใหอํานาจแกประชาชนปกครองตนเองที่
เปนระบบการปกครองทองถิ่น( Local Government )นั้นประกอบดวย29 
  1) ตองจัดใหมีการเลือกตั้ง( Election )เพื่อใหคนในทองถิ่นนั้นไดมีโอกาสเขาไปเปนตัวแทนของประชา
ชนในการปกครองตนเองดวยการเปนฝายนิติบัญญัติและฝายบริหารขององคการปกครองทองถิ่นนั้นๆ 
  2) ตองมีองคกรที่สําคัญ ซึ่งหมายถึงสภาทองถิ่น (  Local Council )เพื่อเปนสถาบันในการที่จะแสดง
ถึงเจตจํานงของตนในทองถิ่น 
  3) ตองมีเขตพื้นที่ ( Territory )ในการบริหารและความรับผิดชอบตามที่มีหนาที่กําหนดไวโดยกฏหมาย 
และเขตพื้นที่นี้จะตองสอดคลองกับงบประมาณหรือรายไดเพื่อการบริหารการปกครองตนเองอยางเพียงพอ 
  4) ตองใหองคกรที่จัดตั้งขึ้นเพื่อการบริหารการปกครองทองถิ่นนั้นๆมีสวนเปนนิติบุคคล 
( Juristic Person)ตามประมวลกฏหมายเพื่อผลสมบูรณตามกฏหมายในการปกครองตนเอง 
  5) ตองใหหนวยงานการปกครองที่ตั้งขึ้นมีรายได ( Revenue )และมีอํานาจในการจัดทํางบประมาณ  
( Budget ) เพื่อการบริหารงานในหนาที่ที่ตนรับผิดชอบได 
  6) ตองไมใหหนวยงานการปกครองทองถิ่นนั้นๆอยูในสายการบังคับบัญชาหรืออยูภายใตอํานาจการ
ปกครอง บังคับบัญชาของหนวยการปกครองทางราชการหรือหนวยปกครองทองถิ่นดวยกัน ทั้งนี้เพื่อความมี
อิสระในการปกครองตนเอง แตหนวยการปกครองทองถิ่นนั้นจะตองอยูในการควบคุมกํากับหรือดูแลของรัฐจะ
ปลอดจากการควบคุมของรัฐมิได 

                                                  
28 สัมภาษณ  ธนู บุญเลิศ,  เจาหนาท่ีบริหารงานที่ดินระดับ 7 หังหนาฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัดสุพรรณบุรี,  15 

กุมภาพันธ 2548. 
29 ธนู บุญเลิศและคณะ, “ปญหาและอุปสรรคในการควบคุมการจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543,” 

เอกสารในการศึกษาอบรมหลักสูตรนักบริหารงานที่ดินระดับสูง โรงเรียนนักบริหารระดับสูงกรมที่ดินกระทรวงมหาดไทย 2544. (เอกสารไมตี
พิมพเผยแพร)  
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  7) ตองมีอํานาจในการตราขอบัญญัติของทองถิ่น เพื่อใหมีอํานาจบังคับใหเปนไปตามกฏหมาย ( 
Low Enforcement ) ของทองถิ่นและเพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคตามหนาที่ความรับผิดชอบที่กฏหมายบัญญัติให
อํานาจไว แตขอบัญญัติของทองถิ่นจะขัดหรือละเมิดบทบัญญัติหรือกฏหมายของรัฐมิได 
  8) ตองใหหนวยการปกครองสวนทองถิ่นนั้นเปนสถาบันทางการเมืองการปกครองระดับทองถิ่นและจะ
ตองไดรับการสนับสุน ( Support ) และการมีสวนรวมทางการเมือง ( Political Participation ) ของประชาชนใน
ทองถิ่นนั้น 
  ซึ่งเกณฑที่กลาวมาทั้ง 8 ประการนี้จะเปนวิธีการกระจายอํานาจการปกครอง  ( Decentralization ) ที่
ทําใหเกิดการปกครองสวนทองถิ่นได เชน องคการบริหารสวนจังหวัด หรือ นิตบิุคคลหมูบานจัดสรร เปนตน 
   (2) ปจจัยและแนวคิดทางดานขอกฏหมาย 
  นคร มุธุศรี30 กลาววาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายนั้นมีปจจัยในดานขอกฏหมาย
ที่สําคัญคือการตีความในความหมายของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ซึ่งในทางกฏหมายไมไดใหความ
หมายที่ชัดเจนไวจึงทําเกิดความสับสนในทางปฏิบัติของขั้นตอนการจัดทําบัญชีสาธารณูปโภคที่จะตองโอนมา
เปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได ดังนั้นในการดําเนินการเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนันตองจําแนก
ความแตกตางระหวางสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไวใหชัดเจนโดยนคร มุธุศรีไดจําแนกไวดังนี้ 
  “สาธารณูปโภค” คือส่ิงที่โครงการตองจัดทําใหมีขึ้นตามที่กฏหมายจัดสรรกําหนด(มาตรา 23) เชน 
ถนน  สวน  ทอระบายน้ําและระบบสุขาภิบาลตางๆ  เปนตนหรือสิ่งที่ ผูประกอบการแจงไววาเปนสวน
สาธารณูปโภคทรัพยสวนกลางของโครงการในตอนที่ยื่นขอทําการจัดสรรโครงการ 
  “บริการสาธารณะ” หมายถึงส่ิงที่กฏหมายไมไดกําหนดไววาใหตองจัดทําหรือจัดใหมีขึ้น เชน  
คาพนักงานรักษาความปลอดภัย คาดูแลรักษาความสะอาด คาบริหารจัดการสวนตางๆในหมูบานเปนตน 
  นอกจากนั้น นคร มุธุศรี ยังกลาวไวอีกวา ประเด็นสําคัญที่ทําใหการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะ
สามารถทําไดสําเร็จหรือไมนั้นขึ้นอยูกับ ลําดับขั้นตอนการดําเนินงานตามกฏหมาย โดยพบวาประสิทธิภาพใน
การดําเนินงานที่ดีจะสงผลใหลดปญหาในขั้นตอนตางๆลงได ซึ่งขั้นตอนในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ตามกฏหมายนั้น นคร มุธุศร ีกลาววาสามารถแบงออกไดเปน 3 ขั้นตอนที่สําคัญคือ 
  1.ขั้นตอนการเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  2.ขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  3.ขั้นตอนการดําเนินการภายหลังการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  สุชาติ ดอกไมเพ็ง 31กลาววาในดานการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น หนวยงานของรัฐ
(สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย)ไดมีการชวยเหลือในสวนการสงเสริมและเผยแพรรายละเอียดของการ
ปฏิบัติในขั้นตอนตางๆโดยมีการจัดสงเจาหนาที่ไปใหความรูในดานตางๆในหมูบานหรือโครงการที่รองขอ เพื่อให
เกิดความสําเร็จในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   

                                                  
30 สัมภาษณ  นคร มุธุศรี,  ประธานอํานวยการบริหารและกรรมการผูจัดการ Bangkok management realty co.,ltd,  20มกราคม 

2548. 
31 สัมภาษณ  สุชาติ ดอกไมเพ็ง,  นักวิชาการที่ดินระดับ 8 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย,  11 กุมภาพันธ 2548. 
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   (3) ปจจัยและแนวคิดทางดานการมีสวนรวม 
  ในการศึกษาขั้นตอนในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น แนวคิดทางดานการมีสวนรวมถือเปน
ปจจัยที่สําคัญและสงผลใหการจัดตั้งนั้นๆจะประสบความสําเร็จหรือไมโดยแนวคิดทางดานการมีสวนรวมที่
สําคัญมีดังนี้ 
  เจฟฟรีย โรเบิรต ( Geoffrey K. Roberts )32 ไดใหความหมายของการมีสวนรวมไววา เปนกิจกรรมที่
กระทําโดยสมัครใจของแตละบุคคลในกิจการทางการจัดตั้งกลุม ซึ่งรวมไปถึง การออกเสียงเลือกตั้ง การเปน
สมาชิกเปนตน 
  เฮอรเบิรต แม็คคลอสกี้ ( Herbert Mcclosky ) 33ไดใหความหมายไววาเปนกิจกรรมตางๆที่กระทําโดย
สมัครใจ ซึ่งสมาชิกทั้งหลายในสังคมไดมีสวนรวมในการกระทําโดยตรงหรือทางออมก็ได บุคคลที่ไดชื่อวาเปนผูมี
สวนรวมไดแก บุคคลที่เขาไปมีสวนเกี่ยวของกับสวนตางๆดังนี้คือ การใชสิทธิในการออกเสียงเลือกตั้ง การเสาะ
แสวงหาความรูที่เกี่ยวกับการมีสวนรวม ตลอดจนการเขารวมชุมนุมและประชุมทางสังคมตางๆ 
  นอกจากนั้น แม็คคลอสกี้ ยังไดเสนอตัวแปรที่อธิบายลักษณะการเขารวมหรือการไมเขารวมวามีสาเหตุ
จากปจจัย 3 ประการไดแก 
  1.ตัวแปรดานส่ิงแวดลอมทางสังคม ( Social environment ) ไดแกระดับการศึกษา อาชีพ รายได อายุ 
ระดับช้ันทางสังคมและถิ่นที่อยูอาศัยเปนตน 
  2. ตัวแปรดานจิตวิทยา ( Psychological variables ) ชี้ใหเห็นวา คนที่เขามามีสวนรวมนั้นก็เพื่อผล
ประโยชนและความตองการของแตละคน เชน อํานาจ ความสําเร็จ ความสัมพันธกับผูอื่น ศักดิ์ศรี การยอมรับ
จากสังคม และตองการใหสถานภาพสูงขึ้น 
  3.ตัวแปรดานสิ่งแวดลอมทางการปกครอง ( Political environment ) เชน กฎหมาย สถานที่เลือกตั้ง 
การรณรงค ประเด็นขอบังคับตางๆ  
  ซึ่งปจจัยขางตนเหลานี้มีผลตอการไปใชสิทธิลงคะแนนเสียงของลูกบานเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร และการมีสวนรวมในการจัดตั้งทั้งส้ิน 
  ในปจจัยการมีสวนรวมในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น มีปจจัยที่สําคัญคือ ปจจัยทางสถานะ
ทางสังคมซึ่งพบวาผูที่มีรายไดมากกวามักจะมีสวนรวมทางสังคมมากกวาผูที่มีรายไดนอยกวา ตลอดจนผูที่มี
ระดับการศึกษาที่สูงกวามักจะมีแนวโนมที่จะเขามามีสวนรวมมากกวาผูที่มีระดับการศึกษาที่ต่ํากวา ซึ่งผูที่มีการ
ศึกษาสูงจะสามารถรับขาวสารตางๆไดมากกวาและจะมีความสํานึกในประสิทธิภาพทางสังคมของตนและมี
ความสํานึกในหนาที่ของพลเมืองที่ดี 
  นคร มุธุศรี34 ไดกลาวถึงปจจัยการมีสวนรวมของลูกบานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไววา 
การจัดตั้งจะยากหรืองายและจะประสบความสําเร็จหรือไมนั้น มีปจจัยทางดานระดับราคาของบาน และ ปจจัย
ทางดานแกนนําในการดําเนินการเปนปจจัยที่สําคัญที่สุด เนื่องจากปจจัยทางดานระดับราคาจะสามารถบอกได

                                                  
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,  ประธานอํานวยการบริหารและกรรมการผูจัดการ Bangkok management realty co.,ltd,  20มกราคม 

2548. 
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ถึงระดับความรูและสถานะทางสังคมซึ่งระดับราคาที่สูงจะสัมพันธกับลูกบานที่มีความรูและฐานะทางการเงิน
สูงซึ่งจะสงผลใหการดําเนินงานจัดตั้งสามารถทําไดงายและประสบปญหานอยกวาบานทีมีระดับราคาต่ํา และ
ในสวนปจจัยทางดานแกนนําในการดําเนินการ นคร มุธุศรี ไดกลาวไววา ถาแกนนําเปนกลุมหรือบุคคลที่มีความ
รูในทางกฏหมาย และอํานาจในการบริหารมากอนจะทําใหลูกบานมีความเชื่อถือซ่ึงจะสงผลใหลูกบานตองการมี
สวนรวมในการจัดตั้งมากยิ่งขึ้น 
 
   (4) ปจจัยและแนวคิดทางดานการติดตอส่ือสาร 
  ในการพัฒนาสังคมในระดับตางๆนั้น คนจัดเปนปจจัยที่สําคัญอยางหนึ่ง ดังนั้นการติดตอส่ือสาร 
ระหวางบุคคลเปนส่ิงสําคัญอยางยิ่งโดยจากการศึกษาปจจัยและแนวคิดในดานนี้พบวา 
  Roger and Shoemaker 35ไดรวบรวมผลงานวิจัยที่เกี่ยวของกับความสัมพันธระหวางการใชชองทาง
การสื่อสารกับระดับความซับซอนของขอมูลที่จะส่ือสาร ซึ่งกระบวนการในการสื่อสารของผูสงสาร ชองทางการ
ส่ือสาร และผูรับสาร สามารถแยกออกไดเปน 2 ลักษณะคือ 
  1.ส่ือสารมวลชน เปนการสื่อสารขอมูลในภาพรวมกับกลุมคนจํานวนมากๆเชน หนังสือพิมพ นิตยสาร 
วิทยุ โทรทัศนเปนตน 
  2.การสื่อสารระหวางบุคคล เปนการสื่อสารขอมูลที่ซับซอนและมีรายละเอียดมากกวาในแบบแรกเนื่อง
จากเปนการสื่อสารแบบสองทางระหวางผูสงสารกับผูรับสาร 
  นอกจากนี้ปจจัยทางดานการสื่อสารยังมีระดับช้ันของการยอมรับขอมูลนั้นๆได 5 ระดับคือ 
  1. ขั้นการรับรู  ในขั้นนี้ผูรับสารจะไดยินหรือไดฟงตลอดจนพบเห็นส่ิงตางๆอันจะกอใหเกิดแนวคิดเบื้อง
ตนกอนมีการยอมรับ 
  2.ขั้นการสนใจ  เปนขั้นการสื่อสารที่ผูรับสารเกิดความสนใจในสิ่งนั้นๆและมีความตองการศึกษาหาขอ
มูลเพิ่มเติม 
  3.ขั้นการประเมิน ในขั้นนี้ผูรับสารมีการประเมินโดยคํานึงถึงผลที่จะไดรับกอนตัดสินใจ 
  4.ขั้นสรางความมั่นใจ ในขั้นนี้ผูรับสารมีการทดสอบถึงแนวคิดอื่นๆ เพื่อใหเกิดความมั่นใจวาขอมูลหรือ
สารที่ไดรับมีผลมากนอยเพียงใด กอนการตัดสินใจ 
  5.ขั้นยอมรับไปปฏิบัติ เปนขั้นที่ผูรับสารมีการตัดสินใจวาจะยอมรับและปฏิบัติตาม 
   
   (5) ปจจัยและแนวคิดทางดานผลประโยชน 
  จากการศึกษาปจจัยแนวความคิดนี้  กอรดอน ทูลล็อค36 ( Gordon Tullock )เสนอวาการจัดตั้งองคกร
ทางสังคม หรือการกระทํารูปแบบอื่นๆทางสังคม มักเปนผลมาจากความคาดหวังที่แตละบุคคลที่เกี่ยวของกับ
การเปลี่ยนแปลงนั้นๆตองการใหมีผลประโยชนของตนอยูดวย 

                                                  
35 Roger and Shoemaker,อางถึงใน จินตนา เสมาเงิน, ปจจัยการมีสวนรวมของประชาชนในโครงการพัฒนาตําบลศึกษาเฉพาะ

กรณีจังหวัดปทุมธานี (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2539), หนา 19-20. 
36 Gordon Tullock, “ The Paradox of Revolution,” Public Choice, (1971), p. 425. 
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  แมนคอร โอลสัน ( Mancur Olson )37 อธิบายไววา บุคคลจะไมมีสวนรวมในกิจกรรมการรวมหมู
ขนาดใหญ นอกเสียจากวาจะเห็นผลประโยชน ( benefits ) มากกวาตนทุน ( costs ) ของการมีสวนรวมนั้น มิ
ฉะนั้นบุคคลจะมีเหตุผลที่จะไมเขารวมการเคลื่อนไหวใดๆทางสังคมและจะมีความคิดที่จะคอยรับผลประโยชน
รวมกับคนอื่นโดยที่ไมตองลงแรง ( free rider ) ดังนั้นผลประโยชนสวนบุคคลคือแรงจูงใจและเปนปจจัยที่สําคัญ
ใหมีสวนรวมในกิจกรรมทางสังคม และนอกจากกนั้น โอลสัน ยังกลาวไวอีกวา สมาชิกผูที่มีผลประโยชนที่เพียง
พอในทรัพยสวนรวมเทานั้นจึงจะมีความตองการเขาไปเปนผูนํา เพราะถาหากกลุมมีขนาดใหญ ประชาชนสวน
ใหญจะพอใจเพียงแคการไดรับบริการเพียงอยางเดียว 
  มิคคาเอล เอคเตอร ( Michael Hechter ) 38กลาวไววายิ่งสัดสวนทรัพยากรตางๆที่มีผลประโยชนและ
เปนของกลุมสมาชิกมีมากเทาไหร การดําเนินการเพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิดังกลาวนั้นจะมีการดําเนินงานที่งายและมี
สวนรวมของกลุมสมาชิกมากขึ้น 
  สุชาติ ดอกไมเพ็ง39 กลาวไววาโครงการหมูบานจัดสรรที่จะสามารถประสบความสําเร็จในการจัดตั้ง
เปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดนั้นผลประโยชนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของตนเปน
ปจจัยที่สําคัญมากเนื่องจากลูกบานสวนใหญไมตองการใหผลประโยชนในทรัพยสวนกลางในโครงการของตน 
ตกอยูในมือของบุคคลอื่นซึ่งเปนบุคคลจากภายนอกเชนการยก ถนน หรือสวนสาธารณะตางๆในโครงการเปน
สาธารณะประโยชนใหกับบุคคลภายนอกเปนตน 
    

(6) ปจจัยและแนวคิดทางดานการจัดตั้งกอนหนานี้ ( Prior Organization and  
Mobilization ) 
  เทด เกอร ( Ted Gurr )40กลาววาการจัดตั้งองคกรและการมีสวนรวมทางสังคมตางๆกอนหนานี้ถือเปน
ปจจัยที่สําคัญอยางยิ่งเนื่องจากการที่ชุมชนหรือสังคมนั้นๆสามารถดําเนินการแลวประสบความสําเร็จมาแลว ก็
จะเปนแรงจูงใจที่สําคัญตอการระดมคนเพื่อการประชุมหรือการจัดตั้งองคกรไดงายมากยิ่งขึ้น 
  นอกจากนั้น เทด ยังกลาวอีกวาการจัดตั้งองคกรและการระดม ที่มีมากอนหนานี้จะสงผลใหเกิดอิทธิ
พลในทางบวกและลบตอ การเห็นพองและมีมติรวมกัน ( Consensus on Means ) ในการดําเนินการครั้งตอไป
อีกดวย กลาวคือถาชุมชนมีการจัดตั้งองคกรตางๆไดสําเร็จมากอนหนาที่จะมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ก็จะสงผลใหการจัดตั้งมีความสะดวกและประสบความสําเร็จมากยิ่งขึ้น แตถาการจัดตั้งองคกรตางๆกอนหนานี้
ไมประสบความสําเร็จก็จะสงผลทางดานลบตอการจัดตั้งครั้งตอไปอีกดวย 

   

 

                                                  
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 ดอกไมเพ็ง,  นักวิชาการที่ดินระดับ 8 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย,  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 งานวิทยานิพนธที่เกี่ยวของ   
 งานวิจัยที่ศึกษาเกี่ยวกับขอกฏหมายและการบริหารดูแลหมูบานจัดสรร มีดังนี้  

อัมพร ชื่นชมชาติ เรื่อง”กฏหมายเกี่ยวกับการบริหารและจัดการชุมชนบานจัดสรร”41 โดยจากผลการ
ศึกษาพบวา สาเหตุประการหนึ่งของปญหาที่เกิดขึ้นในการบริหารจัดการชุมชนหมูบานจัดสรรเกิดจากการ      
ขาดกฏหมายที่ควบคุมการบริหารและจัดการชุมชนหมูบานจัดสรร ซึ่งกฏหมายที่มีอยูในขณะนั้นไมสามารถที่จะ
เอื้ออํานวยใหการบริหารและจัดการชุมชนหมูบานจัดสรรดําเนินไปไดโดยสะดวกเนื่องจากไมมีสภาพบังคับกับผู
จัดสรรที่ดินในกรณีที่ไมดูแลและบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามหนาที่ที่กฏหมายไดกําหนดไว และสงผลใหเกิด
ปญหาขึ้นในชุมชนหมูบานจัดสรรและยังสงผลใหการทํางานขององคกรอื่นๆที่เขามามีบทบาทเกิดความขัดของ 
เนื่องจากไมมีกฏหมายที่เหมาะสมเขาไปรองรับ ซึ่งผูวจิัยไดเสนอแนวทางวา ควรจะมีบัญญัติกฏหมายขึ้นมารอง
รับองคกรที่เกี่ยวกับการบริหารและจัดการดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรเพื่อใหชุมชนมีคุณภาพชีวิตที่ดี 
 
          วสันต วิศนุวัฒนากิจ เรื่อง ”ความคิดเห็นของผูอยูอาศัยและผูบริหารหมูบานตอการบริหารดูแลบริหารชุม
ชน ประเภทบานจัดสรรขนาดกลาง ของภาคเอกชน ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล”42 โดยจากผลการ
ศึกษาพบวาปญหาในหมูบานจัดสรรนั้นใหความสําคัญอันดับหนึ่งคือ ดานความสะอาด การจัดเก็บขยะ อันดับ
สอง คือการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง อันดับสาม คือ ความปลอดภัย และกลุมตัวอยางตองการใหมีการจัด
ตั้งคณะกรรมการหมูบานเพื่อการบริหารหมูบานจัดสรรที่เปนลักษณะของนิติบุคคลพิเศษขึ้นมารองรับการ
ทํางานของคณะกรรมการหมูบาน 
 

ยุวดี  ศิริ  วิทยานิพนธ  เรื่อง” แนวทางการจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนสําหรับโครงการบานจัดสรร”43 
โดยเปนการศึกษาเกี่ยวกับแนวความคิดและรูปแบบที่เหมาะสม  ในการจัดตั้งองคกรบริหารชุมชน  สําหรับโครง
การหมูบานจัดสรรในการดูแลสาธารณูปโภคตางๆ ภายใตเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนดตลอดจนการศึกษาถึงแนว
ทางการจัดการ  ดูแลชุมชนโครงการบานจัดสรรซึ่งมีสองประเด็น คือ   1)  ศึกษารูปแบบและความตองการของผู
อยูอาศัยในโครงการบานจัดสรรตอการมีองคกรบริหารชุมชน   2) ศึกษาแนวทางที่เหมาะสม  สําหรับความ
ตองการดังกลาว  

จากการศึกษาพบวาผูอยูอาศัยในชุมชนโครงการบานจัดสรรสวนใหญมีความตองการที่จะใหมีองคกร
บริหารชุมชนในหมูบานที่ตนเองอาศัยอยูในรูปแบบของคณะกรรมการหมูบาน  และพบวาแนวทางที่เปนไปไดใน

                                                  
41 อัมพร ชื่นชมชาติ,  “กฏหมายเกี่ยวกับการบริหารและจัดการชุมชนบานจัดสรร,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  สาขา

นิติศาสตร  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2537). 
42 วสันต วิศนุวัฒนากิจ,  “ความคิดเห็นของผูอยูอาศัยและผูบริหารหมูบานตอการบริหารดูแลบริหารชุมชน ประเภทบานจัดสรร

ขนาดกลาง ของภาคเอกชน ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย  
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2537). 

43 ยุวดี ศิริ,  “แนวทางการจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนสําหรับโครงการบานจัดสรร,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชา  
เคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2540). 
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ขณะนั้นคือ  การนําเอาหลักการของการจัดตั้ง  "สหกรณบริการชุมชน"  อันเปนวิธีการบริหารงาน สหกรณรูป
แบบหนึ่งภายใตพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ. 2511  เขามาใชในการจัดการดูแลชุมชนหมูบานจัดสรร 

             วรวิทย  กอกองวิศรุต เร่ือง “การเลือกระบบการบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรร ระดับราคาปานกลาง 
ในเขต กรุงเทพมหานคร”44 โดยเปนการศึกษาเกี่ยวกับสาระสําคัญสวนหนึ่งของพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน  
พ.ศ.2543 คือการแกปญหาชุมชนหมูบานจัดสรรภายหลังการเขาอยูอาศัยโดยศึกษาวิธีการและปญหาของการ
บริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรในปจจุบัน โดยกฏหมายวางแนวทางการบริหารดูแลชุมชนบานจัดสรรไว 3 แนว
ทางคือ 1) ผูจัดสรรที่ดินเสนอแผนงานสาธารณูปโภค โดยจัดหาธนาคารมาค้ําประกันสาธารณูปโภคของโครง
การ 2) จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่น 3) ยกใหเปนสาธารณะประโยชน โดยจาก
การสัมภาษณคณะกรรมการหมูบานเกี่ยวกับแนวทางการบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรตามกฏหมาย  แนว
ทางนั้นพบวา รอยละ51.30 เลือกแบบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร รอยละ 23.07 ยกใหเปนสาธารณะประโยชน มี
เพียงรอยละ 1.28 ที่ตองการใหเจาของโครงการดูแลรับผิดชอบตอนอกจากนี้รอยละ24.35 ไมเลือกปฏิบัติตาม
แนวทางที่กฏหมายไดกําหนดไวเนื่องจากเห็นวาแมมีการบริหารดูแลชุมนหมูบานจัดสรรตามกฏหมายแลวก็ไม
สามารถแกปญหาได  
 
           นันทวัลภ  วุฒินันท เรื่อง “ ขั้นตอนและระยะเวลาเตรียมการเพื่อขออนุญาตจัดสรรที่ดินกรณีศึกษาโครง 
การขนาดใหญในจังหวัดปทุมธานี” 45  โดยเปนการศึกษาเกี่ยวกับขั้นตอนและระยะเวลาเตรียมการเพื่อขอ 
อนุญาตจัดสรรที่ดินซึ่งจะตองดําเนินการขออนุญาตผานหนวยงานตางๆซึ่งมีขั้นตอนและระยะเวลาคาบเกี่ยวกัน 
หลายหนวยงาน โดยไดทําการศึกษาเฉพาะโครงการขนาดใหญ2โครงการในจังหวัดปทุมธานี 
         จากการศึกษาพบวาการพิจารณาอนุญาตของหนวยงานแตละหนวยงาน สวนใหญจะใชระยะเวลายาว
นานกวาที่หนวยงานกําหนดไว สาเหตุเนื่องมาจาก  1) ปริมาณงานใหพิจารณามีจํานวนมาก  2) บุคลากรขาด
ความชํานาญ  เนื่องจากมีการสับเปล่ียนโยกยายเลื่อนขั้นเลื่อนตําแหนง  3) ลําดับช้ันของการอนุมัติมีหลายขั้น
ตอน โดยเฉพาะผูบริหารระดับสูงซึ่งตองใชเวลาในการอนุมัตินาน  4) งานตาง ๆ ไมสามารถทําพรอมกัน งาน
บางงานจะตองรอใหผานงานของหนวยงานอื่นกอน  5) ผูประกอบการขาดการติดตอส่ือสารกับหนวยงานตาง ๆ 
จึงไมรูระบบงานของหนวยงานนั้น ๆ จากผลวิจัยจึงมีขอเสนอแนะวาควรมีการปรับปรุงการดําเนินงานของหนวย
งานตาง ๆ เพื่อลดขั้นตอนและระยะเวลาในการดําเนินงานใหมากที่สุดโดยไมตองผานหลายหนวยงานหลายขั้น
ตอน  ในหนวยงานควรจะมีการมอบหมายหรือกระจายอํานาจออกสูผูปฏิบัติที่สามารถลงนามบางเรื่องได  เพื่อ
ลดปญหาความซ้ําซอนของงาน  และควรมีหนวยงานเอกชนที่มีความชํานาญในการจัดเตรียมเพื่อการขอ
อนุญาตจัดสรรภายใตการควบคุมของภาครัฐ  เพื่อเปนทางเลือกสําหรับผูประกอบการ 
 
  

                                                  
44 วรวิทย กอกองวิศรุต,  “การเลือกระบบการบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานคร,” 

(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2543). 
45 นันทวัลภ  วุฒินันท,  “ขั้นตอนและระยะเวลาเตรียมการเพื่อขออนุญาตจัดสรรท่ีดินกรณีศึกษาโครงการขนาดใหญในจังหวัด

ปทุมธานี,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2545). 



บทที่ 3  
 

วิธีดําเนินการวิจัย 

   

  ในการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานครนั้น เปน
การศึกษาเชิงบรรยายโดยเปนการนําขอมูลที่ไดจากการศึกษาและสัมภาษณ มาทําการวิเคราะหเพื่อศึกษา     
ขั้นตอน ระยะเวลา ปญหาและอุปสรรคในการดําเนินงานของขั้นตอนตางๆในการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคล   
หมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร ซึ่งไดมีการกําหนดวิธีการดําเนินการศึกษาดังนี้คือ 

3.1 ขั้นตอนในการดําเนินการศึกษา 

  3.1.1 การศึกษาจากขอมูลปฐมภูมิ  มีขั้นตอนในการศึกษาดังนี้ 
(1) ศึกษาและเก็บรวบรวมขอมูลจากเอกสารตางๆ ตลอดจนทฤษฎี งานวิจัย และ 

วิทยานิพนธที่เกี่ยวของ 
(2) ศึกษาแนวคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวของ ทั้งในดานกฏหมายที่เกี่ยวของตางๆ ตลอดจน 

รวบรวมขอมูลจากเอกสาร และรายละเอียดในการจัดตั้ง นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
(3) ศึกษาขอมูลจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเกี่ยวกับจํานวนโครงการ 

หมูบาน ที่มีการขออนุญาต จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เพื่อ 
คัดเลือกกลุมตัวอยาง 

3.1.2  การศึกษาจากขอมูลทุติยภูมิ  มีขั้นตอนในการศึกษาดังนี้ 
(1) รวบรวมแนวคิด และหลักเกณฑตางๆ ที่เกี่ยวของ มาใชกําหนดกรอบ และแนวทางการ 

ออกแบบแบบสัมภาษณ 
(2) ดําเนินการสัมภาษณ ผูที่ดําเนินการในขั้นตอนตางๆของการจดทะเบียนจัดตั้ง นิติบุคคล 

หมูบานจัดสรร เพื่อศึกษาถึงขั้นตอน และระยะเวลาที่เกิดขึ้นจริงในการดําเนินงานตลอดจนเพื่อใหทราบถึง
ปญหาและอุปสรรคในขั้นตอนตางๆของการดําเนินงาน 
   (3) รวบรวมขอมูลจากผูเชี่ยวชาญในดานตางๆที่เกี่ยวของ วิเคราะหและเสนอแนะแนวทางแก
ไขและปรับปรุงในขั้นตอนการดําเนินการตางๆ 

3.2 กลุมประชากรที่ใชในการศึกษา 

 ในการคัดเลือกกลุมประชากร (Population) เพื่อที่จะทําการศึกษาเกี่ยวกับขั้นตอนและระยะเวลาใน
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานครนั้น       ผูวิจัยไดมีการเลือกใชวิธีการสัมภาษณแบบเฉพาะ
เจาะจงเพื่อใหทราบถึงขอมูลที่ตองการใชวิเคราะหและสรุปผลการวิจัยซึ่งมีการพิจารณากลุมประชากรดังนี้ 

3.2.1 เจาหนาที่สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน กรุงเทพมหานคร โดยประชากรในกลุมนี้
นั้นมีการเลือกเฉพาะเจาะจงเจาหนาที่ที่มีความรูและมีสวนเกี่ยวของกับการรับพิจารณาจดทะเบียนจัดตั้ง       
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นิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยเฉพาะ เพื่อหากลุมตัวอยางหมูบาน ที่มีการจดทะเบียนเปนนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรในเขตจังหวัดกรุงเทพมหานคร รวมทั้งหมด 22 โครงการ(18 กันยายน 2546 – 30 มิถุนายน 2547) 

3.2.2 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่ไดรับอนุญาตจัดตั้งภายใตระเบียบคณะกรรมการจัด
สรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขออนุมัติดําเนิน
การ เพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ.2545 

3.2.3ผูเชี่ยวชาญในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยประชากรในกลุมนี้นั้น
สามารถแบงออกไดเปน 2 กลุมที่สําคัญคือ 

(1) กลุมบริษัทเอกชนที่บริการรับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร                       
(2) กลุมนักวิชาการที่มีความรูในดานการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 
3.3 ขอบเขตพื้นที่ที่ทําการศึกษา 

ในการศึกษาครั้งนี้ไดพิจารณาคัดเลือกเฉพาะพื้นที่ในเขตจังหวัดกรุงเทพมหานคร เนื่องจากในปจจุบัน
จังหวัดกรุงเทพมหานครเปนเขตพื้นที่ที่มีจํานวนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมากที่สุด นับตั้งแต
การประกาศบังคับใชพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร 
การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตลอดจน ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคพ.ศ.2545 เปนตนมา ซึ่งโครงการหมูบานจัดสรร ที่จะทําการศึกษานั้นไดมีการคัดเลือกโครงการ
หมูบานจัดสรร ที่ไดมีการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในจังหวัดกรุงเทพมหานครตั้งแต วันที่18 กันยายน 
พ.ศ.2546 – 30 มิถุนายน พ.ศ.2547 รวมทั้งส้ิน 22 โครงการโดยพิจารณาจากขอมูลของสํานักสงเสริม
อสังหาริมทรัพยเปนเกณฑ1 โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

(1) ศุภาลัยออรคิด ปารค 1  ( จดทะเบียน 18/ก.ย./2546 ) 
(2) ลดาวัลย-เลคโคโลเนียล  ( จดทะเบียน 8/ต.ค./2546 ) 
(3) ลิฟวิ่งลากูน  ( จดทะเบียน 14/ต.ค./2546 ) 
(4) พิมาน-ปนเกลา  ( จดทะเบียน 4/พ.ย./2546 ) 
(5) ชวนชื่นนีโอเฮาส  ( จดทะเบียน 17/ธ.ค./2546 ) 
(6) ปฐมพรการเดน  ( จดทะเบียน23/ธ.ค./2546 ) 
(7) ลดาวัลย ปนเกลา-เพชรเกษม1  ( จดทะเบียน19/ม.ค./2547 ) 
(8) ลดาวัลย ปนเกลา-เพชรเกษม2 ( จดทะเบียน19/ม.ค./2547 ) 
(9) ชัยพฤกษ-บางขุนเทียน  ( จดทะเบียน30/ม.ค./2547 ) 
(10) พฤกษภิรมย-บางขุนเทียน 1  ( จดทะเบียน24/มี.ค./2547) 
(11) พฤกษภิรมย-บางขุนเทียน2   ( จดทะเบียน24/มี.ค./2547) 
(12) บานสวนพุทธมณฑล  ( จดทะเบียน29/มี.ค./2547) 

                                                  
1 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน, “ขอมูลการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร

ปพ.ศ.2546-2547,” (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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(13) บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ  ( จดทะเบียน11/พ.ค./2547 ) 
(14) บานสวนริมคลองบางมด  ( จดทะเบียน11/พ.ค./2547 ) 
(15) บานรามอินทรา  ( จดทะเบียน12/พ.ค./2547 ) 
(16) เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง  ( จดทะเบียน25/พ.ค./2547 ) 
(17) โฮมเพลส สุขุมวิท71  ( จดทะเบียน8/มิ.ย./2547 ) 
(18) มัณฑนา-พระราม9วงแหวน  ( จดทะเบียน8/มิ.ย./2547 ) 
(19) โนเบิลวานา ปนเกลา1  ( จดทะเบียน14/มิ.ย./2547 ) 
(20) นันทวันพระราม2  ( จดทะเบียน17/มิ.ย./2547 ) 
(21) ชุมชนเคหะสถานครูไทยดอนเมือง  ( จดทะเบียน23/มิ.ย./2547 ) 
(22) สารินปารค  ( จดทะเบียน30/มิ.ย./2547 ) 

 
3.4 เครื่องมือที่ใชในการศึกษา 
  

ในการศึกษาครั้งนี้ ผูวิจัยไดดําเนินการศึกษาและเก็บขอมูลในดานตางๆทั้งในดานขั้นตอนตางๆในการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมาย ตลอดจนประเด็นที่เกี่ยวของตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัด
สรร เพื่อใชกําหนดขอบเขตของเนื้อหาของการวิจัยและที่สําคัญคือเพื่อกําหนดกรอบในการสรางเครื่องมือที่ใชใน
การศึกษา  

โดยเครื่องมือที่ใชในการศึกษานั้นผูวิจัยเลือกใชรูปแบบการสัมภาษณที่มีลักษณะเฉพาะเจาะจง เพื่อ
สัมภาษณกลุมประชากรที่ตองการศึกษาซึ่งจะทําใหสามารถเขาถึงขอมูลในเชิงลึกของแตละโครงการไดมากที่สุด
ตามที่ไดกําหนดกรอบการวิจัยไว ซึ่งเครื่องมือที่ใชนั้นมีลักษณะเปนแบบสัมภาษณกึ่งมีโครงสรางโดยไดมีการ  
จัดแบงเนื้อหาการสัมภาษณไวเปนประเด็นตางๆดังนี้ 

(1) ประเด็นที่เกี่ยวของกับลักษณะโดยทั่วไปของโครงการหมูบานจัดสรรที่จะทําการศึกษา 
(2) ประเด็นที่เกี่ยวของกับลักษณะการบริหารจัดการของโครงการหมูบานจัดสรรที่จะทําการศึกษา 
(3) ประเด็นที่เกี่ยวของกับขั้นตอนตางๆ ที่ใชในการดําเนินการเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
(4) ประเด็นที่เกี่ยวของกับปญหาและอุปสรรค ในการดําเนินการเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
(5) ประเด็นที่เกี่ยวของกับแนวทางแกปญหา ในการดําเนินการเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
(6) ประเด็นที่เกี่ยวของกับระยะเวลา ที่ใชในการดําเนินการเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
(7) ประเด็นที่เกี่ยวของกับคาใชจาย ในการดําเนินการเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 
3.5 ขั้นตอนในการจัดทําเครื่องมือที่ใชในการศึกษา 
 

(1) ศึกษาเอกสารและขอมูลตางๆที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรอยาง
ละเอียดเพื่อใชกําหนดกรอบในการสรางแบบสัมภาษณ 

(2) ศึกษาจากการสัมภาษณบุคคลผูที่มีความรูและประสบการณในการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรเพื่อใหทราบถึงลักษณะและรูปแบบตางๆที่ดําเนินการอยูในปจจุบัน โดยนําขอมูลที่ไดมาวิเคราะห
เพื่อใชเปนแนวทางในการสรางแบบสัมภาษณ ซึ่งผูวิจัยไดเลือกทําการศึกษาในขั้นตอนนี้โดยไดทําการสัมภาษณ  



 
45

 

คุณ วัฒนา นงคภา ผูจัดการ บริษัท ควอลิตี้ ลิฟวิ่ง แมเนจเมนท จํากัด 
(3) ดําเนินการสรางแบบสัมภาษณเบื้องตน ตลอดจนไดมีการทดสอบกับบุคคลตางๆที่เกี่ยวของซึ่งเปน

ผูที่ไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เพื่อใหสามารถทําการปรับปรุงแบบสอบถามให
สามารถศึกษาไดตรงตามวัตถุประสงคของการวิจัย 

 
3.6 การศึกษาและการวิเคราะห 
 ในการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาในการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น ในเบื้องตนผู
วิจัยไดทําการศึกษาขอมูลจากเอกสารตางๆตลอดจนติดตอสัมภาษณบุคคลตางๆที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียน
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรอยางละเอียดเพื่อรวบรวมประเด็นขอมูลตางๆในการทําการศึกษาวิจัยในครั้งนี้ให
ไดผลตามวัตถุประสงคของการวิจัย  
 ซึ่งในการวิจัยครั้งนี้นั้นไดแบงการดําเนินการศึกษาไว 2 ขั้นตอนหลักคือ 
 

3.6.1 การเก็บรวบรวมขอมูล 
 ในการเก็บขอมูลเพื่อการวิจัยในครั้งนี้นั้นไดมีการเก็บขอมูลโดยใชระยะเวลาระหวางวันที่15 กรกฏาคม 
พ.ศ.2547-15 มกราคม พ.ศ.2548 โดยใชวิธีเก็บขอมูลโดยการติดตอเพื่อขอสัมภาษณกลุมประชากรตางๆโดยมี
ลําดับขั้นตอนดังนี้ 
  3.6.1.1 ติดตอและสัมภาษณเจาหนาที่สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 
กรุงเทพมหานคร เพื่อขอขอมูลและเอกสารเกี่ยวกับระเบียบและขอปฏิบัติในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ตลอดจนขอเอกสารรายชื่อหมูบานจดัสรรที่มีการจดทะเบียนแลวและมีรายการบันทึกที่กรมที่ดินซึ่งมีจํานวนทั้ง
ส้ิน 22 โครงการ ( 18 กันยายน 2546 – 30 มิถุนายน 2547 ) ซึ่งบุคคลที่เปนตัวแทนในการเก็บรวบรวมขอมูลใน
สวนนี้ไดแก 
  - คุณ ยุพา  เจนจิต   
  ตําแหนง เจาหนาที่บริหารงานธุรการ 5  สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 
  3.6.1.2 ติดตอและสัมภาษณกลุมประชากรซึ่งเปนบุคคลผูดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรทั้ง 22 โครงการโดยใชเครื่องมือแบบสัมภาษณกึ่งมีโครงสรางเพื่อศึกษาถึงรายละเอียดตางๆตามประเด็น
ที่กําหนดไวเพื่อนํามาศึกษาและวิเคราะห ขั้นตอนในการดําเนินการ ระยะเวลา ปญหาและอุปสรรคตางๆในการ
ดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งบุคคลที่เปนตัวแทนในการเก็บรวบรวมขอมูลสวนนี้ไดแก 
   (1) ศุภาลัยออรคิด ปารค 1  
  - คุณ ศิริพงษ  อธัญูตา  ตําแหนง ที่ปรึกษาคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน  
   (2) ลดาวัลย-เลคโคโลเนียล   
  - คุณ กุลนันท  เฟองเดช ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน 

(3) ลิฟวิ่งลากูน   
  - คุณ วันทนี  ตําแหนง ผูจัดการฝายบริการชุมชน บริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท 

- คุณ วัชรพล ตําแหนง ผูจัดการฝายกฏหมาย บริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท 
(4) พิมาน-ปนเกลา   
- คุณ วราพร กุลเจริญ ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน 
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   (5) ชวนชื่นนีโอเฮาส   
- คุณ ประสพ  สรอยเพชร ตําแหนง ประธานกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
(6) ปฐมพรการเดน   
- คุณ ศศิกาญจน  ประยูรผล ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน 
(7-8) ลดาวัลย ปนเกลา-เพชรเกษม1 - 2  
- คุณ วีระชัย  วิชกรรม ตําแหนง ผูจัดการฝายปฏิบัติการ บริษัท qpm จํากัด 
- คุณ กําพล ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน 
(9) ชัยพฤกษ-บางขุนเทียน   
- คุณ มนตรี  ผิวงาม ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน 
(10-11) พฤกษภิรมย-บางขุนเทียน 1 - 2 
- คุณ แดนชัย  สีวงกต ตําแหนง ผูจัดการบริษัท ยูนิตี้แมเนจเมนท จํากัด 
- คุณ ประวิทย  ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน 
(12) บานสวนพุทธมณฑล   
- คุณ พีรพงศ  อิ่มโอษฐ ตําแหนง ผูจัดการเขต 
(13) บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ   
- คุณ สิทธิ  อยูนาน  ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน 
(14) บานสวนริมคลองบางมด  
- คุณ จิตรา  กมลศักดิ์พิทักษ ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน  
(15) บานรามอินทรา   
- คุณ กฤช  แสงผองใส  ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน 
(16) เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง   
- คุณ อรนุช ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน 
(17) โฮมเพลส สุขุมวิท71   
- คุณ ครองใจ  ตําแหนง เจาหนาที่ฝายขาย บริษัท โฮมเพลส กรุป จํากัด มหาชน 
(18) มัณฑนา-พระราม 9 วงแหวน 
- คุณ วนิดา  ชูศรี  ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน   
(19) โนเบิลวานา ปนเกลา1   
- คุณ ระวี  สุวรรณมณี ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน 
- คุณ วาสนา  ตําแหนง เจาหนาที่ฝาย Property บริษัท Jones lang lasalle จํากัด 
(20) นันทวันพระราม2   
- คุณ วีระชัย  วิชกรรม ตําแหนง ผูจัดการฝายปฏิบัติการบริษัท qpm จํากัด 
(21) ชุมชนเคหะสถานครูไทยดอนเมือง   
- คุณ บุญเหลือ  ชอบศิลป ตําแหนง ประธานกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
(22) สารินปารค   
- คุณ สุดา  สุขสถิตย  ตําแหนง ผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน 
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  3.6.1.3 ติดตอและสัมภาษณกลุมประชากรซึ่งเปนผูเชี่ยวชาญในการดําเนินการจดทะเบียน
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อศึกษาถึงแนวทางการแกปญหาและอุปสรรคตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร โดยในการสัมภาษณกลุมผูเชี่ยวชาญ ผูวิจัยไดเลือกสัมภาษณบุคคลตางๆที่เกี่ยวของในการดําเนิน
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจํานวน 3 กลุม ซึ่งบุคคลที่เปนตัวแทนในการเก็บรวบรวมขอมูลในสวนนี้ไดแก 

(1) ผูประกอบการจัดสรร 
- คุณ พจนารถ พนัสขาว  ตําแหนง กรรมการผูจัดการ บริษัท แอล.เอช.เฮาสซิ่ง จํากัด 
(2) บริษัทบริหารทรัพยสิน 
-  คุณ นคร มุธุศรี ตําแหนง ประธานอํานวยการบริหารและกรรมการผูจัดการ Bangkok 
management realty co.,ltd,   
- คุณ วัฒนา  นงคภา ผูจัดการ บริษัท ควอลิตี้ ลิฟวิ่ง แมเนจเมนท จํากัด 
- คุณ วีระชัย  วิชกรรม ตําแหนง ผูจัดการฝายปฏิบัติการ quality property management 
co.,ltd,   
(3) เจาหนาที่กรมที่ดิน 

  - คุณ สุชาติ ดอกไมเพ็ง  นักวิชาการที่ดินระดับ 8 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
- คุณ ธนู บุญเลิศ  เจาหนาที่บริหารงานที่ดินระดับ 7 หัวหนาฝายทะเบียน สํานักงานที่ดิน
จังหวัดสุพรรณบุรี 

  
3.6.2 การวิเคราะหขอมูล 

 ในการวิเคราะหขอมูลที่ไดจากการเก็บรวบรวมขอมูลนั้น ผูวิจัยไดนําขอมูลมาประมวลและวิเคราะหผล
การศึกษาในรูปแบบที่มีลักษณะเชิงบรรยายขอมูลที่ไดรับตามวัตถุประสงคของการวิจัยที่ไดกําหนดไวในเบื้องตน 
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แผนผังที่ 3 - 1 แสดงแผนการดําเนินงานวิจัย 
 
 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หัวขอ : ขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใน
กรุงเทพมหานคร 

ความเปนมาและปญหา 
- การดูแลสาธารณูปโภคในโครงการหมูบานจัดสรร 
- การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

วัตถุประสงค 
1.ศึกษาขั้นตอนและระยะวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
2.ศึกษาสาเหตุและปญหาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ศึกษาและรวบรวมขอมูลแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวของ 

กลุมประชากรที่ทําการศึกษา 
- โครงการหมูบานจัดสรรที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจํานวน 22 โครงการ 
- เจาหนาที่สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 
- ผูเช่ียวชาญในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

สิ่งที่ตองการศึกษา 
-ประเด็นขั้นตอนในการจัดตั้ง 
-ประเด็นระยะเวลาในการจัดตั้ง 
-ประเด็นปญหาและอุปสรรคในการดําเนินการ 

เครื่องมือที่ใชในการศึกษา 
-สัมภาษณกลุมประชากรและผูที่เกี่ยวของ 
-รวบรวมเอกสารที่เกี่ยวของ 
-เก็บขอมูลโดยการสังเกต และบันทึกภาพ 

รวบรวมขอมูลที่ไดรับจากการศึกษา 

สรุปและวิเคราะหผลและนําเสนอผลที่ไดรับจากการศึกษา 

เสนอแนะ รายละเอียดตางๆที่ๆดทําการศึกษาตลอดจนแนว
ทางการแกไขปญหาตางๆจากขอมูลที่ไดรับตามวัตถุประสงค 

นําเสนอขอมูลที่ไดรับจากการศึกษา 
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แผนผังที่ 3 –2 แสดงการวิเคราะหผลจากขอมูลที่ไดรับ 
 
 
 
 

 

ขอมูลที่ไดรับจากการศึกษาและสัมภาษณกลุมประชากรตัว
อยางที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน 

จัดสรรจํานวน 22 โครงการ 

โครงการจัดสรรภายใต 
ปว.286 

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

จัดตั้งโดยบริษัท จัดตั้งโดยลูกบาน จัดตั้งโดยบริษัท จัดตั้งโดยลูกบาน 

ขอมูลพื้นฐานของโครงการ 

วิธีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

- ขั้นตอนในการเตรียมการ 
- ขั้นตอนการจดทะเบียน 
- ขั้นตอนภายหลังการจดทะเบียน 

ผลที่ไดจากการปฏิบัติในแตละขั้นตอน 

ปญหาที่เกิดขึ้น 

แนวทางการดําเนินการแกปญหา 

ระยะเวลาที่ใชดําเนินการ 

อัตราคาใชจาย 

การบริหารงานภายหลังการจัดตั้ง 

สรุปผลขั้นตอนและ 
ระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคล

หมูบานจัดสรร 



บทที่ 4 
 

ผลการศึกษา 
 

จากการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร  โดยมี
วัตถุประสงคเพื่อหาวิธีการดําเนินการ ระยะเวลาตลอดจนปญหาและอุปสรรคในแตละขั้นตอนของการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรของกลุมประชากรตัวอยาง เพื่อทําการเก็บขอมูลโดยวิธีการสัมภาษณบุคคลที่เกี่ยวของใน
โครงการหมูบานจัดสรรที่ไดดําเนินการ จัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยพบวามีรายละเอียดในดานตางๆ
ดังนี้ 
 
  ผลการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร 

จากการศึกษาสภาพปจจุบันของโครงการหมูบานจัดสรรไดมีการดําเนินการเก็บขอมูลโดยทําการศึกษา 
ขั้นตอน ระยะเวลา ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชวิธีการสัมภาษณแบบกึ่งมีโครงสราง ซึ่งผูวิจัยไดมี
การคัดเลือกหมูบานกลุมตัวอยางจากลําดับการหมูบานที่ดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
จากขอมูลการรับเร่ืองจดทะเบียนที่สํานักงานอสังหาริมทรัพยกรมที่ดินจํานวน 22 โครงการ    
(18 กันยายน 2546 – 30 มิถุนายน 2547) 

โดยจากการศึกษาพบวาวิธีการดําเนินการในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีรูปแบบและการ
ดําเนินการที่มีความแตกตางกันโดยขึ้นอยูกับลักษณะพื้นฐานและรายละเอียดในดานตางๆของโครงการ ซึ่ง
สามารถจําแนกรายละเอียดในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของแตละโครงการตามลําดับการจดทะเบียนที่
สํานักงานอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินไดดังนี้ 
 
4.1 โครงการ ศุภาลัยออรคิดปารค 11 
  โครงการ ศุภาลัยออรคิดปารค 1ไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อ
วา “ศุภาลัยออรคิดปารค 1” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาหนองแขม เมื่อ
วันที่18 กันยายน 2546 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 26 กันยายน 
2546  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “ศุภาลัยออรคิดปารค 1” 
2.ที่ตั้ง ถนนราชมนตรี แขวงบางไผ เขตบางแค กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2535 และปดการขายตนปพ.ศ.2545 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน บานเดี่ยว จํานวน144 หลัง 
     โดยมีราคาขาย 10 ลานบาทขึ้นไป 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 

                                                  
1 สัมภาษณ  ศิริพงษ  อธัญูตา,  กรรมการและที่ปรึกษาคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานศุภาลัยออรคิดปารค 1,  26 ธันวาคม 

2547. 
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6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 72 ไรโดยแบงออกเปน 
      พื้นที่ขายประมาณ 70 ไร 
      พื้นที่สวนกลางประมาณ 2 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ 2 แหง/สระวายน้ําและสโมสร 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”ศุภาลัยออรคิดปารค 1” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 7/93 ถนนราชมนตรี แขวงบางไผ เขตบางแค กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการศุภาลัยออรคิดปารค 1มีการดูแลและบริหารหมูบาน

ในรูปแบบ ชมรม มากอนโดยมีวัตถุประสงคในการดําเนินงานเพื่อดูแลรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
ตางๆที่มีในโครงการ 

4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานโดยมีจํานวน คณะ
กรรมการ15คน ซึ่งโครงการศุภาลัยออรคิดปารค 1มีรูปแบบการเลือกคณะกรรมการแบบเปนซอยโดยมีทั้งหมด 
11 ซอยจึงมีกรรมการซอย 11 คนและมีที่ปรึกษาคณะกรรมการอีก 4 คน 

5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้ง15คน ทําหนาที่
เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการ 

6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายเดือนโดยมีอัตราการจัดเก็บ 1,000 บาท/หลัง 
7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 144,000 บาท/เดือน 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 110,000 บาท/เดือน 
9. ปจจุบันโครงการศุภาลัยออรคิดปารค 1มีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคโดยมีการจัด

เก็บลวงหนาในวันโอนเปนระยะเวลา 2 ป โดยเปนจํานวนเงินทั้งส้ิน 300,000 บาท 
อีกทั้งยังมีเงินกองทุนคาบํารุงสาธารณูปโภคจากผูจัดสรรโครงการอีก 200,000 บาท 

10. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัด
เก็บจากลูกบาน 

11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- สระวายน้ํา 
- สโมสร 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการบริหาร

และจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 
12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - พนักงานรักษาความสะอาด 
  - พนักงานดูแลสวน 
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มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการบริหาร

และจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 
 

ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “ศุภาลัยออรคิดปารค 1” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลา

ในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
 
ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูประกอบ
การจัดสรรไปดูแล 

โครงการ“ศุภาลัยออรคิดปารค1”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน
มาตรา 45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 6 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1ประธานคณะกรรมการชมรมหมูบานไดดําเนินการศึกษาถึงขอกฏหมายตลอดจนศึกษารายละเอียด

ของขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจดัสรรตาม พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 โดยไดรับการแนะนําทาง
ดานกฏหมายจากคณะกรรมการชมรมหมูบานซึ่งเปนผูพิพากษา 

1.2 คณะกรรมการชมรมหมูบานไดมีการประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
และไดมีการรวบรวมเงินทุนจากคณะกรรมการชมรมหมูบานทั้ง 15 คนในวันประชุมเพื่อใชในการดําเนินการจัด
ตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถรวบรวมไดเปนจํานวนเงิน 300,000 บาท 

1.3  หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร คณะกรรมการชมรมหมูบานจึง
ไดมีการประชุมเพื่อรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆ(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45)เพื่อใชในโครงการ 

1.4 คณะกรรมการชมรมหมูบานไดดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานในโครงการพรอมทั้งมีการแจงรายละเอียดและขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรตอลูกบานโดยวิธีการติดปายประกาศในหมูบานประมาณ 2 เดือน 

1.5 คณะกรรมการชมรมหมูบานดําเนินการทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังและประกาศใน
หนังสือพิมพทองถิ่นเปนเวลา3วัน(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5)โดยกําหนดใหมี
รายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการ
นัดวันประชุมผูซื้อโครงการเพื่อประชุมหารือเพื่อหามติวาจะมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.6จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชบานประธานคณะ
กรรมการชมรมหมูบานเปนสถานที่ประชุม 

ปญหาและอุปสรรค จากการศกึษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- ลูกบานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้ง

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม อีกทั้งลูกบานสวนใหญไมสนใจและใหความรวมมือใน
การจัดตั้งเทาที่ควร  
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- ผูประกอบการไมใหความสนใจอีกทั้งยังไมมีประสบการณในดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

จึงทําใหการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของคณะกรรมการชมรมหมูบานไมไดรับความสะดวกในการดําเนิน
งานเทาที่ควร 

- ไมไดรับความรวมมือจากลูกบานในวันประชุมใหญ โดยมีลูกบานมาไมครบกึ่งหนึ่งจึงไมสามารถ    
ลงมติในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- เนื่องจากมีการจัดเก็บคาใชจายเพื่อดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจากคณะกรรมการ

ชมรมหมูบานเปนจํานวนเงิน 300,000 บาทโดยใชในการดําเนินการตางๆเชนการวาจางบริษัททนายความ การ
จัดทําเอกสารและปายประกาศประชาสัมพันธตางๆ จึงสงผลใหมีความสะดวกในการจัดตั้งมากยิ่งขึ้น 

-  คณะกรรมการชมรมหมูบานไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูในการจดัตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการวาจางบริษัททนายความเปนที่ปรึกษาและเปนตัวแทนในการดําเนินการเตรียม
เอกสารเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตลอดจนเขามาชวยชี้แจงรายละเอียดตางๆในวันประชุมใหญเพื่อ
ลงมติจัดตั้งอีกดวย 

- เนื่องจากในวันประชุมใหญเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีลูกบานมาไมครบกึ่งหนึ่งคณะ
กรรมการชมรมหมูบานจึงแกปญหาโดยใชวิธีสงตัวแทนลูกบานบางสวนเดินเคาะประตูบานทุกหลังในวันประชุม
เพื่อเชิญชวนใหมาเขารวมการประชุม 
 ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมเกิน 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครงการ 
ศุภาลัยออรคิดปารค 1ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

-ระยะแรกเปนการใหความรูทางดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรรหวางคณะกรรมการชมรมหมู
บานดวยกันเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซึ่งมีระยะเวลาตั้งแตชวงเดือน พฤษภาคมป พศ.2544 - โอน
หมดทั้งโครงการในชวงตนป พ.ศ.2545และมีการใหความรูอยางสม่ําเสมอตลอดระยะเวลาที่รอกฏกระทรวงฯ
ออกบังคับใช(วันที่ 7 พฤศจิกายน 2545)คิดเปนระยะเวลาประมาณ 18 เดือน 

- หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร คณะกรรมการชมรมหมูบานจึง
ประชุมเพื่อรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆโดยใชระยะเวลารวบรวมเอกสารตางๆประมาณ 2 เดือนภายหลัง
จากระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางที่วาดวย การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอื่นและการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคประกาศบังคับใชเมื่อวันที่ 7 
พฤศจิกายน 2545 

- การดําเนินการประชาสัมพันธสงจดหมายแจงรายละเอียดตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
โดยใชระยะเวลาโดยรอจดหมายตอบกลับจากลูกบานเปนระยะเวลาประมาณ 2 เดือนแลวจึงจัดประชุมลูกบาน
ขึ้นโดยมีระยะเวลาถัดไปอีก15วัน 

รวมระยะเวลาในขั้นตอนการเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการศุภาลัยออรคิด
ปารค 1 ทั้ง 6 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 22 เดือน 
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ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัด
ตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยคณะกรรมการชมรมหมูบานวาจางทนายความพรอมทั้งมอบ

อํานาจใหเปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยก
เลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเชน ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรร / วัตถุประสงค / ที่ตั้งสํานักงาน / ขอกําหนด / บัญชี 
/ การประชุม ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาหนองแขมเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาหนาที่สํานักงานที่ดินสาขาหนองแขมพิจารณาคําขอ 
2. 4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไว

ในที่เปดเผย 30 วัน ( กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- คณะกรรมการชมรมหมูบานและลูกบานบางคนเห็นวาการรวบรวมขอมูลและเอกสารเพื่อจัดตั้งนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรเปนเรื่องยุงยากจึงไมใหความชวยเหลือและรวมมือเทาที่ควร 
- พบวาเจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใชระยะเวลาในการพิจารณา

เอกสารเปนระยะเวลานานเนื่องจากยังไมมีประสบการณในการจัดตั้งมากอน 
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- คณะกรรมการชมรมหมูบานไดวาจางทนายความพรอมทั้งมอบอํานาจใหเปนผูดําเนินการรวบรวม

เอกสารตางๆเพื่อไปยื่นที่สํานักงานที่ดินสาขา ทําใหลดปญหาในการจัดเตรียมเอกสารและแบงเบาภาระของ
คณะกรรมการชมรมหมูบานไปไดมาก 

- ในสวนการพิจารณาการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เจาหนาที่สํานักงานที่ดินสาขาไดมีการ
ขอคําแนะนําตางๆในการพิจารณาโดยโทรศัพทสอบถามจากเจาหนาที่สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยในวัน
ยื่นขอจดทะเบียน 

ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่
ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ 
ศุภาลัยออรคิดปารค 1ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารประมาณ 30 วัน 
- ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 2 เดือน 
- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการศุภาลัยออรคิด

ปารค 1 ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 4 เดือน 
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ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  ประธานคณะกรรมการชมรมหมูบานไดดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อเลือกตั้ง

คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชบานประธานคณะกรรมการชมรมหมูบานเปนสถานที่ประชุม 
   3.2 มีการแตงตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการหมูบานโดยโครงการศุภาลัยออรคิดปารค 1จัดใหมี
จํานวนกรรมการภายในหมูบานจํานวน 15 คนซึ่งแบงออกเปนกรรมการในซอยแตละซอยจํานวน11ซอยรวมมี
คณะกรรมการซอย 11 คนและที่ปรึกษาคณะกรรมการ4 คน โดยจากการโหวตใหคะแนนเสียงจากลูกบานซึ่ง
สวนใหญผูไดรับเลือกจะเปนคณะกรรมการชมรมหมูบาน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปน
หนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดใหอํานาจบริษัททนายความ เปนผูดําเนินการเพื่อรับโอน
ทรัพยสวนกลางตางๆจากเจาของโครงการ 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- มีปญหาในดานการจัดเตรียมเอกสารการโอนสาธารณูปโภคจากเจาของโครงการเนื่องจากเจาของ

โครงการไมยินยอมในการโอนสโมสรของโครงการมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- ในปจจุบันนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการศุภาลัยออรคิดปารค 1ใหบริษัททนายความดําเนิน

การทําเรื่องขอโอนสโมสรของโครงการมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรอยู 
ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตคณะกรรมการชมรมหมูบานไดใชระยะ

เวลาตั้งแตเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจัดทํารายงานมติที่ประชุมตลอด
จนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบานเปนระยะเวลา 
ประมาณ 30 วันและใชระยะเวลาในการรอรับโอนสวนกลางบางสวนจากผูประกอบการประมาณ 30 วัน 

 
สรุปผลการศึกษาโครงการศุภาลัยออรคิดปารค 1 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการศุภาลัยออรคิดปารค 1 พบวา มีขั้นตอน

การจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1หนวยงานคือสํานักงานที่
ดินกรุงเทพมหานครสาขาหนองแขม 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเร่ิมใหความรูในการจัดต้ังกับ 
ลูกบานจนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกระทั่งมีการโอนทรัพยสวน
กลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”ศุภาลัยออรคิดปารค 1” ใช
ระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 27 เดือน 

นอกจากนั้นโครงการศุภาลัยออรคิดปารค 1ไดใชคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆโดยแบง
ออกเปน 
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 - คาประชาสัมพันธและเอกสารตางๆประมาณ 3,000 บาท 
 - คาใชจายตางๆในวันประชุมใหญลูกบานประมาณ 6,000 บาท 

- คาใชจายในการวาจางบริษัททนายความเพื่อชวยดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครง
การในดานตางๆประมาณ 30,000 บาท 
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แผนผังที่ 4 - 1 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ศุภาลัยออรคิดปารค 1 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ 
 มี 6 ขั้นตอน 

1.1 ประธานคณะกรรมการชมรมหมู
บานไดดําเนินการศึกษาถึงขอกฏหมาย 

1.2 คณะกรรมการชมรมหมูบานไดมี
การประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้ง 

1.3 ดําเนินการรางขอบังคับและขอ
กําหนดตางๆ(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 
มาตรา 45) 

1.4คณะกรรมการชมรมหมูบานได
ดําเนินการใหความรูกับลูกบาน 

1.5 คณะกรรมการชมรมหมูบานดําเนิน
การแจงรายละเอียดการรจัดตั้งตอลูก
บานโดย 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดเวลาและวันประชุมมติจัดตั้ง 

1.6 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานไมสนใจและใหความ
รวมมือในการจัดตั้งเทาที่ควร

ผูประกอบการไมใหความสน
ใจและความรวมมือเทาที่ควร

แนวทางการแกปญหา 

มีการวาจางบริษัททนาย
ความเปนที่ปรึกษาและให
ความรูและรายละเอียดใน
การจัดตั้งกับลูกบานอยาง
สม่ําเสมอ 

ลูกบานมาไมครบเกินกึ่ง
หนึ่งจึงไมสามารถลงมติ
จัดตั้งได 

18 เดือน 

2 เดือน 

คณะกรรมการชมรมหมู
บานรวบรวมเงิน 300,000 
บาทเพื่อใชเปนทุนในการ
จัดตงโดยวาจางบริษัท
ทนายความเปนที่ปรึกษา 

2 เดือน 

15 วัน 

คณะกรรมการชมรมหมู
บานใชวิธีสงตัวแทนลูก
บานเดินเรียกลูกบานที่ 
เหลือทุกหลังใหสงตัวแทน
มาเขารวมประชุม 
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แผนผังที่ 4 - 1 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ศุภาลัยออรคิดปารค 1 (ตอ) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 3 ขั้นตอน 

2.1  คณะกรรมการชมรมหมูบานวาจาง
ทนายความพรอมทั้งมอบอํานาจใหเปน
ผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆ 
ตามกฏกระทรวง 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาหนองแขม 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

คณะกรรมการชมรมหมูบาน
และลูกบานบางคนไมให
ความรวมมือในการรวบรวม
ขอมูลและเอกสาร 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

2 เดือน 

ใหบริษัททนายความเปน
ที่ปรึกษาและเปนผูดําเนิน
การรวบรวมเอกสารตางๆ
เพื่อไปยื่นที่สํานักงานที่ดิน
 

2.3  เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

ใชระยะเวลานานในการ
พิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร 

สํานักสงเสริมธุรกิจ 
อสังหาริมทรัพยเปนผูให
คําแนะนํารายละเอียด 
ตางๆในการพิจารณา 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 



 

 

59
แผนผังที่ 4 - 1 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ศุภาลัยออรคิดปารค 1 (ตอ) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 4 ขั้นตอน 

3.1  ประธานคณะกรรมการชมรมหมู
บานไดดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อ
การประชุมเพื่อเลือกต้ังคณะกรรมการ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการหมูบานโดยมีรูปแบบกรรมการ
ซอยรวม 15คน 

3.4 บริษัททนายความ เปนผูดําเนินการ
นัดและรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆจาก
เจาของโครงการ 

ปญหาและอุปสรรค 

ผูประกอบการไมใหความ
รวมมือในการรวบรวมขอมูล
และเอกสารบางสวนในการ
โอนสโมสรของโครงการ 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆและปด
ประกาศในหมูบาน 

30 วัน 
ใหบริษัททนายความ
ดําเนินการเรื่องขอโอน
สโมสรมาเปนของนิติ
บุคคลหมูบาน 
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4.2 โครงการ ลดาวัลย - เลคโคโลเนียล2 
  โครงการ ลดาวัลย - เลคโคโลเนียลไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใช
ชื่อวา “ลดาวัลย - เลคโคโลเนียล” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา         
บางขุนเทียน เมื่อวันที่ 8 ตุลาคม 2546 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 
14 ตุลาคม 2546  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “ลดาวัลย - เลคโคโลเนียล” 
2.ที่ตั้ง ถนนกาญจนาภิเษก แขวงบางบอน เขตบางบอน กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2537และปดการขายปพ.ศ.2543 ( จัดสรร ปว.286 ) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน บานเดี่ยว จํานวน160 แปลงโดยมีอาคาร 123หลัง

ซึ่งมีราคาขาย 14-15 ลานบาท 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 
6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 80 ไรโดยแบงออกเปน 
      พื้นที่ขายประมาณ 54 ไร 
      พื้นที่สวนกลางประมาณ 26 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/ทะเลสาปในโครงการ/สโมสร/ฟตเนส/

ซาวนนา และสระวายน้ํา 
 

ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 
  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”ลดาวัลย - เลคโคโลเนียล” 

2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 41/161 ถนนกาญจนาภิเษก แขวงบางบอน เขตบางบอน กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการลดาวัลย – เลคโคโลเนียลมีการดูแลและบริหาร   

หมูบานในรูปแบบกรรมการหมูบานมากอนซึ่งมีการแตงตั้งภายหลังจากไดมีการโอนบานครบทุกหลังภายในโครง
การแลว โดยมีวัตถุประสงคในการดําเนินงานเพื่อดูแลและจัดการเงินกองทุนสวนกลางที่ไดจัดเก็บในวันโอนไป
แลวเพื่อใชดูแลรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆที่มีในโครงการ 

4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานโดยมีจํานวน คณะ
กรรมการ12คน  

5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทําหนาที่เปนผู
ดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการโดยมีการวาจางผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนิน
การจัดเก็บคาสวนกลางและบริหารสวนตางๆในหมูบาน 

6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายเดือนโดยมีอัตราการจัดเก็บ 18 บาท/ตร.วา 
7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 350,000 บาท/เดือน 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 300,000 บาท/เดือน 

                                                  
2 สัมภาษณ กุลนันท  เฟองเดช,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานลดาวัลย - เลคโคโลเนียล,  28 ธันวาคม 2547. 
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9. ปจจุบันโครงการลดาวัลย – เลคโคโลเนียล มีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคโดยมีการ

จัดเก็บลวงหนาในวันโอน เปนจํานวนเงินทั้งส้ิน 3,600,000 บาท 
10. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัด

เก็บจากลูกบาน 
11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ทะเลสาป 
- สระวายน้ํา 
- สโมสร 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการ

บริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 
12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- ฟตเนส 
- ซาวนนา 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - พนักงานรักษาความสะอาด 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “ลดาวัลย – เลคโคโลเนียล” พบวามีขั้นตอนและระยะ

เวลาในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรร 
โครงการ “ลดาวัลย – เลคโคโลเนียล” ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน

มาตรา 45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 
มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1 คณะกรรมการหมูบานไดมีการประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและได

มีการติดตอบริษัททนายความเพื่อเปนที่ปรึกษาในการจดทะเบียน 
1.2 หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร คณะกรรมการหมูบานจึงไดมีการ

ประชุมเพื่อรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆเพื่อใชในโครงการ (ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 
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1.3 คณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้ง       

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานในโครงการพรอมทั้งมีการแจงรายละเอียดและดําเนินการทําจดหมายแจง
หนังสือตอลูกบานทุกหลังและประกาศในหนังสือพิมพทองถิ่นเปนเวลา3วัน(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่
ดินกลางหมวด1 ขอ 5) โดยกําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการนัดวันประชุมผูซื้อโครงการเพื่อประชุมหารือเพื่อหามติวาจะมีการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.4 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชพื้นที่สโมสรของโครงการ
เปนสถานที่ประชุม 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- ลูกบานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้ง

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม อีกทั้งลูกบานสวนใหญไมสนใจและใหความรวมมือใน
การจัดตั้งเทาที่ควร  

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
  -  คณะกรรมการหมูบานไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการวาจางบริษัททนายความเปนที่ปรึกษาและเปนตัวแทนในการดําเนินการเตรียม
เอกสารเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตลอดจนเขามาชวยชี้แจงรายละเอียดตางๆในวันประชุมใหญเพื่อ
ลงมติจัดตั้งอีกดวย 

ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครง
การลดาวัลย – เลคโคโลเนียล ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

-ชวงการใหความรูทางดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรรหวางคณะกรรมการหมูบานดวยกันเพื่อ
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซึ่งมีระยะเวลา คิดเปนระยะเวลาประมาณ 1เดือน 

- หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร คณะกรรมการหมูบานจึงประชุมเพื่อ
รางขอบังคับและขอกําหนดตางๆโดยไดรับการชวยเหลือจากบริษัททนายความซึ่งใชระยะเวลาประมาณ 1 เดือน 

- การดําเนินการประชาสัมพันธสงจดหมายแจงรายละเอียดตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
โดยใชระยะเวลาโดยรอจดหมายตอบกลับจากลูกบานเปนระยะเวลาประมาณ 3เดือนแลวจึงจัดประชุมลูกบาน
ขึ้นโดยมีระยะเวลาถัดไปอีก 7 วัน 

รวมระยะเวลาในขั้นตอนการเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการลดาวัลย –  
เลคโคโลเนียล ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 4 เดือน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา  
ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษา
ในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
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2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยคณะกรรมการหมูบานไดวาจางทนายความพรอมทั้งมอบ

อํานาจใหเปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยก
เลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบางขุนเทียนเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 จากการสัมภาษณพบวามีเอกสารบางสวนไมสมบูรณและไมครบตามที่กฏหมายกําหนดจึงมีการ

รวบรวมเอกสารใหมอีกครั้งเพื่อนําไปใหเจาหนาที่พิจารณาอีกครั้ง 
2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน

ที่เปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- พบวาคณะกรรมการหมูบานยังไมมีความรูและประสบการณในดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัด

สรรมากนักจึงประสบปญหาในดานการรวบรวมขอมูลเพื่อการขอจัดตั้ง 
- พบวาเจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรยังไมมีความรูความเขาใจ

ตลอดจนยังขาดประสบการณในดานนี้ 
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- คณะกรรมการหมูบานไดวาจางทนายความพรอมทั้งมอบอํานาจใหเปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสาร

ตางๆเพื่อไปย่ืนที่สํานักงานที่ดินสาขา ทําใหลดปญหาในการจัดเตรียมเอกสารและแบงเบาภาระของคณะ
กรรมการหมูบานไปไดมาก 

- ในสวนของเจาหนาที่พบวามีการแกปญหาในการพิจารณาการขอจัดตั้งโดยไดประสานงานเพื่อขอคํา
ปรึกษาจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 

ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงาน  
ที่ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
ลดาวลัย – เลคโคโลเนียล ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียนครั้งแรกประมาณ 15 วัน 
- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียนครั้งที่ 2 ประมาณ 7 วัน 
- ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 30 วัน 
- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการลดาวัลย –  

เลคโคโลเนียล ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 3 เดือน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  ประธานคณะกรรมการชมรมหมูบานไดดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อเลือกตั้ง

คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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   3.2 ประชุมเพื่อเลือกตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการหมูบานโดยโครงการลดาวัลย – 
เลคโคโลเนียล จัดใหมีจํานวนกรรมการภายในหมูบานจํานวน 12 คน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปน
หนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดใหอํานาจบริษัททนายความ เปนผูดําเนินการติดตอ      
ผูประกอบการ ( แลนด แอนด เฮาส )เพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- เนื่องจากเจาของโครงการยังไมเขาใจบทบาทและหนาที่ของตนในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ของลูกบานจึงยังไมพรอมในการมอบโอนทรัพยสวนกลางซึ่งเปนสาธารณูปโภคของโครงการใหกับคณะกรรมการ
นิติบุคคลหมูบานไปดูแลได 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- ปจจุบันนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการลดาวัลย – เลคโคโลเนียล กําลังดําเนินการขอโอนทรัพย

สวนกลางตางๆของโครงการมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรอยู โดยมีบริษัททนายความเปนที่ปรึกษาในการ
ดําเนินงาน 

ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตคณะกรรมการชมรมหมูบานไดใชระยะ
เวลาตั้งแตเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจัดทํารายงานมติที่ประชุมตลอด
จนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบานเปนระยะเวลา 
30 วัน 

 
สรุปผลการศึกษาโครงการลดาวัลย – เลคโคโลเนียล 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการลดาวัลย – เลคโคโลเนียล พบวา มีขั้น

ตอนการจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1หนวยงานคือสํานัก
งานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางขุนเทียน 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับ 
ลูกบานจนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกระทั่งมีการโอนทรัพยสวน
กลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”ลดาวัลย –  
เลคโคโลเนียล” ใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 8 เดือน 

นอกจากนั้นโครงการลดาวัลย – เลคโคโลเนียลไดใชคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆโดยมี
คาใชจายหลักในการวาจางบริษัททนายความเพื่อชวยดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการใน
ดานตางๆประมาณ 25,000 บาท 
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แผนผังที่ 4 - 2 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ลดาวัลย - เลคโคโลเนียล 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 4 ขั้นตอน 

1.1 คณะกรรมการหมูบานไดมีการ
ประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้ง 

1.2 ดําเนินการรางขอบังคับและขอ
กําหนดตางๆ(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 
มาตรา 45) 

1.3 คณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการ
ใหความรูกับลูกบานโดย 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดเวลาและวันประชุมมติจัดตั้ง 

1.4 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานไมสนใจและใหความ
รวมมือในการจัดตั้งเทาที่ควร

คณะกรรมการไมมีความรูใน
ขั้นตอนการรวบรวมเอกสาร
ตามกฏหมาย 

แนวทางการแกปญหา 

บริษัททนายความเปนที่
ปรึกษาและใหความรูและ
รายละเอียดในการจัดตั้ง
กับลูกบาน 

1 เดือน 

3 เดือน 

วาจางบริษัททนายความ
เปนที่ปรึกษา 
 

7 วัน 
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แผนผังที่ 4 - 2 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ลดาวัลย – เลคโคโลเนียล  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  คณะกรรมการหมูบานวาจางทนาย
ความพรอมทั้งมอบอํานาจใหเปนผู
ดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆ 
ตามกฏกระทรวง 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาสาขาบางขุน
เทียน 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

คณะกรรมการประสบปญหา
ในการรวบรวมเอกสารตางๆ
ที่ใชจดทะเบียน 

แนวทางการแกปญหา 

15 วัน 

7 วัน 

ใหบริษัททนายความเปน
ที่ปรึกษาและเปนผูดําเนิน
การรวบรวมเอกสารตางๆ
เพื่อไปยื่นที่สํานักงานที่ดิน

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เอกสารบางสวนไมสมบูรณ
และไมครบตามที่กฏหมาย
กําหนด 

ใหบริษัททนายความเปน
ที่ปรึกษาและเปนผูดําเนิน
การรวบรวมเอกสารตางๆ 
เพื่อไปยื่นอีก 1 ครั้ง 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 
เจาหนาที่พิจารณาเอกสารคําขออีก
ครั้งเนื่องจากเอกสารบางสวนไม
สมบูรณ 

30 วัน 
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แผนผังที่ 4 - 2 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ลดาวัลย – เลคโคโลเนียล  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 4 ขั้นตอน 

3.1  ประธานคณะกรรมการชมรมหมู
บานไดดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อ
การประชุมเพื่อเลือกต้ังคณะกรรมการ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการหมูบานโดยมีกรรมการ 12 คน 

3.4 บริษัททนายความ เปนผูดําเนินการ
นัดและรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆจาก
เจาของโครงการ (แลนด แอนด เฮาส) 

ปญหาและอุปสรรค 

ปจจุบันผูประกอบการยังไม
มอบโอนทรัพยสวนกลางให
กับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆและปด
ประกาศในหมูบาน 

ยังไมสรุป 
ใหบริษัททนายความ
ดําเนินการเรื่องขอโอน
สวนกลางมาเปนของนิติ
บุคคลหมูบาน 
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4.3 โครงการ ลิฟวิ่ง ลากูน3 
  โครงการ ลิฟวิ่ง ลากูนไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อวา “ลิฟวิ่ง 
ลากูน” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขามีนบุรี เมื่อวันที่ 14 ตุลาคม 2546 
และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 27 มกราคม 2547  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “ลิฟวิ่งลากูน”  
2.ที่ตั้ง ถนนพระยาสุเรนทร แขวงสามวาตะวันตก เขตคลองสามวา กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2544 และปดการขายปพ.ศ.2545 (พรบ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน บานเดี่ยว จํานวน158 หลัง 
     โดยมีราคาขาย 3-10 ลานบาท 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 
6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 67 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/ทะเลสาปในโครงการ 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”ลิฟวิ่ง ลากูน” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 37/144 หมูที่7ถนนพระยาสุเรนทร แขวงสามวาตะวันตก เขตคลองสามวา 

กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการลิฟวิ่ง ลากูนมีการดูแลและบริหารหมูบานในรูปแบบ

กรรมการหมูบานมากอนซึ่งมีการแตงตั้งภายหลังจากไดมีการโอนบานครบทุกหลังภายในโครงการแลว  
4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจํานวน ทั้งหมด 9 คน 
5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทําหนาที่เปนผู

ดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการ 
6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายเดือนโดยมีอัตราการจัดเก็บ 18 บาท/ตร.วา 

  7. โครงการลิฟวิ่ง ลากูนไมมีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคกอนมีการจัดตั้งคณะกรรมการ
หมูบาน 

8. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัดเก็บ
จากลูกบาน 

9. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- ทะเลสาป 

                                                  
3 สัมภาษณ  วันทนี,  ผูจัดการฝายบริการชุมชน บริษัท ลิฟว่ิงแลนด ดีเวลลอปเมนท,  13 มกราคม 2548. 

    สัมภาษณ  วัชรพล,  ผูจัดการฝายกฏหมาย บริษัท ลิฟว่ิงแลนด ดีเวลลอปเมนท,  13 มกราคม 2548. 
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  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 

10. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - พนักงานรักษาความสะอาด 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “ลิฟวิ่ง ลากูน” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลาในการ

ดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไปดู
แล ซึ่งโครงการ“ลิฟวิ่งลากูน”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินมาตรา 45 และ
จากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1   บริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท มีการดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับคณะกรรมการหมูบานและลูกบานเพื่อแจงรายละเอียดและขั้นตอนการจัด
ตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอลูกบาน 

1.2 บริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท ดําเนินการทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังโดย
กําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

1.3  บริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท เปนผูดําเนินการติดประกาศรายละเอียดตามขอ 1.2 โดยติด
ในหมูบานและลงประกาศใน นสพ.ทองถิ่นเพื่อแจงรายละเอียดตางๆและนัดวันประชุมเพื่อหารือ (ตามระเบียบ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) 

1.4 บริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท เปนผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุมและสถานที่ประชุม
หลังไดรับจดหมายตอบกลับจากลูกบาน 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- ลูกบานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้ง

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม 
- การรวบรวมเสียงในการลงมติเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามขอกําหนดของกฏหมายทําได

ยากเนื่องจากบางบานเจาของไมไดอยูอาศัยเองและมีการใหผูอื่นเชาหรือใหญาติอยูอาศัยทําใหจํานวนจดหมาย
ตอบกลับลดนอยลง 
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แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- ผูจัดสรรไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูโดยบริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอป

เมนท ใหตัวแทนซึ่งเปนผูที่มีความรูในดานนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซึ่งเปนผูมีความรูในรายละเอียดขอกําหนด
ตางๆ เขามารวมใหความรูความเขาใจกับลูกบานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครง
การลิฟวิ่ง ลากูนไดใชระยะเวลาในสวนนี้ ทั้ง 5 ขั้นตอน ประมาณ 3 เดือน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการ  
จัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยคณะกรรมการหมูบานมอบอํานาจใหบริษัท ลิฟวิ่งแลนด  

ดีเวลลอปเมนท เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ 
การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเชน ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรร / วัตถุประสงค / ที่ตั้งสํานักงาน / ขอกําหนด 
/ บัญชี / การประชุม ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขามีนบุรี เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
  2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน
ที่เปดเผย 30 วัน (กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) โดยทาง
บริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท เปนผูดําเนินการในขั้นตอนนี้ 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาคณะ
กรรมการหมูบานยังไมมีความรูในดานการรวบรวมเอกสารตางๆในการยื่นขอจดทะเบียนเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- มีการมอบอํานาจใหบริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท เปนผูดําเนินการตลอดจนรวบรวมเอกสาร

ตางๆไปยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขามีนบุรี 
ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่

ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการลิฟ
วิ่งลากูนไดใชเวลาในสวนนี้ โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียน 30 วัน 
  - ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 3 วัน 

- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการลิฟวิ่งลากูนทั้ง 4

ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 
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ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  บริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท ดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อคัดเลือกคณะ

กรรมการหมูบานเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคตางๆภายในโครงการ 
   3.2 มีการแตงตั้งคณะกรรมการหมูบานชุดเดิมเพื่อเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยโครงการ
ลิฟวิ่งลากูนมีจํานวนกรรมการภายในหมูบานจํานวน 9 คน 

3.3 บริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท เปนผูจัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลง
ตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไดมอบอํานาจใหบริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท เปนตัวแทน
ดําเนินการเพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆจากเจาของโครงการ 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- มีการเกี่ยงภาระในการเปนกรรมการของลูกบานเนื่องจากเห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและเสียเวลาตลอด

จนลูกบานบางคนยังเห็นวาการดูแลเปนเรื่องยุงยากเนื่องจากคิดวาการดูแลและบริหารหมูบานตองใชผูมีความรู
และตองโปรงใส 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค
ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจากเจาของโครงการเปนบริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท เองจึงทําใหมีความ
สะดวกในการโอนมากขึ้นซึ่งในดานของการแกปญหาในสวนอื่นๆของขั้นตอนนี้พบวา 

- บริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท ไดเสนอแนวทางการบริหารหมูบานโดยใหคณะกรรมการหมูบาน
ชุดเดิม(กรรมการชุดที่ดําเนินการจัดตั้ง) เปนผูทําหนาที่บริหารโครงการตอไปโดยจัดรูปแบบการกระจายอํานาจ
ใหกับคณะกรรมการสําหรับดําเนินงานในดานตางๆโดยแบงออกเปน คณะกรรมการฝายดูแลความสงบเรียบรอย
ในชุมชน , คณะกรรมการฝายกิจกรรม , คณะกรรมการฝายซอมบํารุง , คณะกรรมการฝายกฏหมายเพื่อความ
สะดวกในการทํางานและกําหนดขอบังคับตางๆ 

ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตทางบริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอป
เมนท ไดใชระยะเวลาตั้งแตเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจัดทําราย
งานมติที่ประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภาย
ในหมูบาน รวม4ขั้นตอนเปนระยะเวลาประมาณ 30 วัน 
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สรุปผลการศึกษาโครงการลิฟวิ่ง ลากูน 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการลิฟวิ่งลากูนพบวา มีขั้นตอนการจัดตั้งที่

เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่ เกี่ยวของทั้งหมด1หนวยงานคือสํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครสาขามีนบุรีและในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความ
รูในการจัดตั้งกับลูกบานจนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกระทั่งมีการ
โอนทรัพยสวนกลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”ลิฟวิ่ง     ลา
กูน” รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 6 เดือน 
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แผนผังที่ 4 - 3 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ ลิฟวิ่ง ลากูน  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.1บริษัท ลิฟว่ิงแลนด ดีเวลลอปเมนท 
มีการดําเนินการใหความรูและความเขา
ใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้ง 

1.2บริษัท ลิฟว่ิงแลนด ดีเวลลอปเมนท 
ดําเนินการแจงบัญชีทรัพยสินและรางขอ
บังคับขอกําหนดตางๆ(ตาม พ.ร.บ.จัด
สรร 43 มาตรา 45) 

1.3 บริษัท ลิฟว่ิงแลนด ดีเวลลอปเมนท 
ไดดําเนินการใหความรูกับลูกบาน 
โดย 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดเวลาและวันประชุมมติจัดตั้ง 

1.4 บริษัท ลิฟว่ิงแลนด ดีเวลลอปเมนท 
เปนผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการ
ประชุมและสถานที่ประชุมลูกบานทั้ง
หมดเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานไมสนใจและใหความ
รวมมือในการจัดตั้งเทาที่ควร

คณะกรรมการไมมีความรูใน
ขั้นตอนการรวบรวมเอกสาร
ตามกฏหมาย 

แนวทางการแกปญหา 

ผูประกอบการใหความรูและ
รายละเอียดในการจัดตั้งกับ
ลูกบานอยางสม่ําเสมอ 

ผูประกอบการเขามาใหคํา
ปรึกษาและรวบรวม
เอกสารตางๆให 

1.5 ดําเนินการจัดประชุมลูกบานทั้งหมด
เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ลูกบานยังไมมีความรูในดาน
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 

ผูประกอบการ สงตัวแทน
เขามารวมใหความรูความ
เขาใจกับลูกบาน 

3 เดือน 
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แผนผังที่ 4 - 3 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการลิฟวิ่ง ลากูน(ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 3 ขั้นตอน 

2.1  คณะกรรมการมอบอํานาจใหบริษัท
ลิฟว่ิงแลนด ดีเวลลอปเมนท เปนผู
ดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆ 
ตามกฏกระทรวง 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาสาขามีนบุรี 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

คณะกรรมการประสบปญหา
ในการรวบรวมเอกสารตางๆ
ที่ใชจดทะเบียน 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

3 วัน 

ใหบริษัทลิฟว่ิงแลนด ดี
เวลลอปเมนทเปนผู
ดําเนินการรวบรวม
เอกสารตางๆเพื่อไปยื่นที่
สํานักงานที่ดิน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 
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แผนผังที่ 4 - 3 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการลิฟวิ่ง ลากูน(ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 4 ขั้นตอน 

3.1  บริษัท ลิฟว่ิงแลนด ดีเวลลอปเมนท 
ไดดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการ
ประชุมเพื่อเลือกต้ังคณะกรรมการนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานซึ่งเปน
คณะกรรมการชุดเดิมเพื่อเปนกรรมการ
หมูบานโดยมีกรรมการ 9 คน 

3.4 บริษัท ลิฟว่ิงแลนด ดีเวลลอปเมนท 
เปนผูดําเนินการนัดและรับโอนทรัพย
สวนกลางตางๆจากเจาของโครงการ  

ปญหาและอุปสรรค 

มีการเกี่ยงภาระในการเปน
กรรมการของลูกบานเนื่อง
จากเห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยาก
และเสียเวลา 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

3.3 บริษัท ลิฟว่ิงแลนด ดีเวลลอปเมนท 
เปนผูจัดทํารายงานการประชุมตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆและปด
ประกาศในหมูบาน 

บริษัท ลิฟว่ิงแลนด 
 ดีเวลลอปเมนท ไดเสนอ
แนวทางการบริหารหมู
บานโดยใหคณะกรรมการ
หมูบานชุดเดิมเปนผูทํา
หนาที่บริหารโครงการตอ
ไปโดยจัดรูปแบบการ
กระจายอํานาจใหกับ
คณะกรรมการสําหรับ
ดําเนินงานในดานตางๆ 
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4.4 โครงการ พิมาน-ปนเกลา4 
  โครงการ พิมาน-ปนเกลาไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อวา 
“พิมาน-ปนเกลา” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาหนองแขม เมื่อวันที่ 4 
พฤศจิกายน 2546 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 7 พฤศจิกายน 2546  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “พิมาน-ปนเกลา”  
2.ที่ตั้ง ถนนกาญจนาภิเษก แขวงบางไผ เขตบางแค กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2536 และปดการขายปพ.ศ.2537 (จัดสรรที่ดิน ปว.286) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน บานเดี่ยว จํานวน235 หลัง 
     โดยมีราคาขาย 5 ลานบาทขึ้นไป 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 
6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 78 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 72 ไร 
        พื้นที่สวนกลางประมาณ 6 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สนามเด็กเลน 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”พิมาน-ปนเกลา” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 5/236 ถนนกาญจนาภิเษก แขวงบางไผ เขตบางแค กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการพิมาน-ปนเกลามีการดูแลและบริหารหมูบานในรูป

แบบกรรมการหมูบานมากอน 
 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน 15 คน 
5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทําหนาที่เปนผู

ดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการโดยมีการวาจางผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 1คน และ
พนักงานอีก 1คนเปนผูดําเนินการจัดเก็บคาสวนกลางและบริหารสวนตางๆในหมูบาน 

6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายเดือนโดยมีอัตราการจัดเก็บ 15บาท/ตร.วาโดย
มีรูปแบบในการจัดเก็บ 2 ครั้งตอป 

7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 3,000,000 บาท/ป 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 2,800,000 บาท/ป 

  9. โครงการพิมาน-ปนเกลาไมมีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคกอนมีการจัดตั้งคณะ
กรรมการหมูบาน 

10. โครงการมีรายไดเพิ่มเติมจากสวนกลางของหมูบานโดยมีการเปดใหเชาสโมสรของโครงการและมี
การจัดเก็บในสวนคาเชาหองอาหารของสโมสรรวมเปนเงิน 3,000 บาท/เดือน 

 11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 

                                                  
4 สัมภาษณ  วราพร กุลเจริญ,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานพิมาน-ปนเกลา,  21 ธันวาคม 2547. 
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- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- สโมสร 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการ
บริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการโดยมอบ
อํานาจใหผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการโดย
มอบอํานาจใหผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิตบุิคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “พิมาน-ปนเกลา” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลาในการ

ดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไป
บริหารจัดการ 

โครงการ“พิมาน-ปนเกลา”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินมาตรา 45 
และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1 คณะกรรมการหมูบานไดมีการประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและได

มีการติดตอเจาหนาที่จากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยและไดวาจางบริษัททนายความเพื่อเปนที่ปรึกษา
ในการจดทะเบยีน 

1.2 หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร คณะกรรมการหมูบานไดมอบ
หมายใหบริษัททนายความรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆและเพื่อใชชี้แจงลูกบานในวันประชุม (ตาม 
พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

1.3 คณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานในโครงการพรอมทั้งมีการแจงรายละเอียดและดําเนินการทําจดหมายแจง
หนังสือตอลูกบานทุกหลังและประกาศในหนังสือพิมพทองถิ่นเปนเวลา3วัน(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่
ดินกลางหมวด1 ขอ 5) โดยกําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของ
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นิติบุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการนัดวันประชุมผูซื้อโครงการเพื่อประชุมหารือเพื่อหามติวาจะมีการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.4 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- ลูกบานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจและมีความลังเลสงสัยในดานขอบังคับ  

ของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม  
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 

  -  คณะกรรมการหมูบานไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรโดยติดตอเจาหนาที่จากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินและมีการวาจาง
บริษัททนายความเปนที่ปรึกษาและเปนตัวแทนในการดําเนินการเตรียมเอกสารเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร ตลอดจนเขามาชวยชี้แจงรายละเอียดตางๆในวันประชุมใหญเพื่อลงมติจัดตั้งอีกดวย 

ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครง
การ พิมาน-ปนเกลา ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

-ชวงการใหความรูทางดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานดวยกันเพื่อการจัดตั้ง         
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปจนถึงการดําเนินการประชาสัมพันธสงจดหมายแจงรายละเอียดตางๆในการจัดตั้ง  
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชระยะเวลาโดยรอจดหมายตอบกลับจากลูกบานเปนระยะเวลาประมาณ 2 เดือน
แลวจึงจัดประชุมลูกบานขึ้นโดยมีระยะเวลาถัดไปอีก 7 วัน 

รวมระยะเวลาในขั้นตอนการเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการพิมาน-ปนเกลาทั้ง 
4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 7วัน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับ และระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่

ประชุมเพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวย
การจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยคณะกรรมการหมูบานวาจางทนายความพรอมทั้งมอบอํานาจให

เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาหนองแขมเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน

ที่เปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 

  - เจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรยังไมมีความรูความเขาใจตลอดจน
ยังขาดประสบการณในดานนี้ 
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แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- คณะกรรมการหมูบานไดวาจางทนายความพรอมทั้งมอบอํานาจใหเปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสาร

ตางๆเพื่อไปย่ืนที่สํานักงานที่ดินสาขา ทําใหลดปญหาในการจัดเตรียมเอกสารและแบงเบาภาระของคณะ
กรรมการหมูบานไปไดมาก 

- ในสวนของเจาหนาที่พบวามีการแกปญหาในการพิจารณาการขอจัดตั้งโดยไดประสานงานเพื่อขอคํา
ปรึกษาจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 

ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่
ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
พิมาน-ปนเกลา ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียนประมาณ 3 เดือน 
  - ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ 3 วัน 

- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการพิมาน-ปนเกลา ทั้ง 

4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 4 เดือน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  คณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการ

นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   3.2 ประชุมเพื่อเลือกตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยโครงการพิมาน-ปนเกลา 
จัดใหมีจํานวนกรรมการภายในหมูบานจํานวน 15 คน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปน
หนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดใหอํานาจบริษัททนายความ เปนผูดําเนินการติดตอเจา
ของโครงการ(บริษัท สมประสงคแลนด จํากัด )เพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- เนื่องจากเจาของโครงการไมไดระบุวาสโมสรของโครงการเปนสาธารณูปโภคของโครงการจึงทําให

การโอนมีความยุงยาก จึงยังไมพรอมในการมอบโอนทรัพยสวนกลางซึ่งเปนสาธารณูปโภคของโครงการใหกับ
คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไปดูแลได 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- นิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการพิมาน-ปนเกลา ไดดําเนินการขอโอนทรัพยสวนกลางทั้งหมด

ของโครงการมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรอยู โดยมีบริษัททนายความเปนที่ปรึกษาในการดําเนินงาน       
( การโอนแลวเสร็จในเดือนพฤศจิกายน 2547 ) 
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ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้ แตคณะกรรมการหมูบานไดใชระยะเวลาใน

สวนนี้ โดยแบงออกเปน 
- ตั้งแตการเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจัดทํารายงานมติ      

ที่ประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายใน      
หมูบาน เปนระยะเวลา 30 วัน 

- ดําเนินการขอโอนทรัพยสวนกลางของโครงการมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 1 ป 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ

พิมาน-ปนเกลา ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 1 ป 
 
สรุปผลการศึกษาโครงการพิมาน - ปนเกลา 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการพิมาน-ปนเกลา พบวา มีขั้นตอนการ   

จัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงานคือสํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครสาขาหนองแขม 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บานจนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกระทั่งมีการโอนทรัพยสวนกลาง 
สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”พิมาน-ปนเกลา” รวมใชระยะ
เวลาทั้งหมดประมาณ 1ป 6 เดือน 

นอกจากนั้นโครงการพิมาน-ปนเกลา ไดใชคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆโดยแบงออกเปน 
- คาใชจายหลักในการวาจางบริษัททนายความเพื่อชวยดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของ

โครงการในดานตางๆประมาณ 50,000 บาท 
- คาใชจายในการประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 1,000 บาท 

 - คาใชจายในการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 1,000 บาท 
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แผนผังที่ 4 - 4 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ  
พิมาน-ปนเกลา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 4 ขั้นตอน 

1.1 คณะกรรมการหมูบานไดมีการ
ประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้ง 
และดําเนินการติดตอสํานักสงเสริม
ธุรกิจฯกับบริษัททนายความเปนที่
ปรึกษา 

1.2 บริษัททนายความเปนผูดําเนินการ
รางขอบังคับและขอกําหนดตางๆ(ตาม 
พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

1.3 คณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการ
ใหความรูกับลูกบานโดย 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดเวลาและวันประชุมมติจัดตั้ง 

1.4 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานไมสนใจและใหความ
รวมมือในการจัดตั้งเทาที่ควร

คณะกรรมการไมมีความรูใน
ขั้นตอนการรวบรวมเอกสาร
ตามกฏหมาย 

แนวทางการแกปญหา 

บริษัททนายความเปนที่
ปรึกษาและใหความรูและ
รายละเอียดในการจัดตั้ง
กับลูกบาน 

2 เดือน 

วาจางบริษัททนายความ
เปนที่ปรึกษา 
 

7 วัน 
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แผนผังที่ 4 - 4 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
พิมาน-ปนเกลา  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  คณะกรรมการมอบอํานาจใหบริษัท
บริษัททนายความ เปนผูดําเนินการรวบ
รวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวง 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาสาขาหนองแขม 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

คณะกรรมการประสบปญหา
ในการรวบรวมเอกสารตางๆ
ที่ใชจดทะเบียน 

แนวทางการแกปญหา 

3 เดือน 

3 วัน 

ใหบริษัททนายความเปน
ผูดําเนินการรวบรวม
เอกสารตางๆเพื่อไปยื่นที่
สํานักงานที่ดิน 
 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 
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แผนผังที่ 4 - 4 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
พิมาน-ปนเกลา  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 4 ขั้นตอน 

3.1  คณะกรรมการหมูบานไดดําเนิน
การจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อ
เลือกต้ังคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยมีคณะ
กรรมการ 15 คน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน
มอบหมายใหบริษัททนายความ เปนผู
ดําเนินการนัดและรับโอนทรัพยสวน
กลางตางๆจากเจาของโครงการ  

ปญหาและอุปสรรค 

เนื่องจากผูประกอบการไมได
ระบุวาสโมสรของโครงการ
เปนสาธารณูปโภคของโครง
การจึงยังไมสามารถโอนได 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆและปด
ประกาศในหมูบาน 

ใหบริษัททนายความเปน
ที่ผูดําเนินการติตอเพื่อรับ
โอนจากผูประกอบการ 

1 ป 
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4.5 โครงการ ชวนช่ืน นีโอเฮาส5 
  โครงการ ชวนชื่น นีโอเฮาส ไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อวา 
“ชวนชื่น นีโอเฮาส” ซึ่งไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบึงกุม เมื่อวันที่ 17 
ธันวาคม 2546 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 26 พฤษภาคม 2547  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “ชวนชื่น นีโอเฮาส”  
2.ที่ตั้ง ซอยคูบอน ถนนรามอินทรา แขวงคันนายาว เขตคันนายาว กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2536 และปดการขายปพ.ศ.2545 (จัดสรรที่ดิน ปว.286) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน 
- บานเดี่ยว จํานวน190 หลัง มีราคาขายประมาณ 2-3 ลานบาท 
- บานแฝด จํานวน 30 หลัง มีราคาขายประมาณ 2 ลานบาท 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 
6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 10 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 10 ไร 
       พื้นที่สวนกลางประมาณ 2 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สนามเด็กเลน/สระวายน้ําและสโมสร 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”ชวนชื่น นีโอเฮาส” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 95/450 ซอยคูบอน ถนนรามอินทรา แขวงคันนายาว เขตคันนายาว กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการชวนชื่น นีโอเฮาสมีการดูแลและบริหารหมูบานโดยผู

ประกอบการจัดสรร(บริษัท ม่ันคงเคหะการ )ดูแลรวมกับคณะกรรมการหมูบานมากอน 
 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน ทั้งหมด 9 

คนซึ่งโครงการชวนชื่น นีโอเฮาส มีรูปแบบการเลือกคณะกรรมการแบบเปนซอยโดยมีทั้งหมด 6 ซอยจึงมี
กรรมการแตละซอย 6 คนและมีที่ปรึกษาคณะกรรมการอีก 3 คน 
  5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทําหนาที่เปนผู
ดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการ 

6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายปโดยมีอัตราการจัดเก็บ 3,600 บาท/หลัง 
7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 792,000 บาท/ป(กรณี

เก็บไดครบทุกหลัง) 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 700,000 บาท/ป 

  9. โครงการชวนชื่น นีโอเฮาส มีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจากผูประกอบการจัดสรร
(บริษัท ม่ันคงเคหะการ )เปนจํานวนเงิน 1,200,000 บาท 

                                                  
5 สัมภาษณ ประสพ  สรอยเพชร,  ประธานกรรมการนิติบุคคลหมูบานชวนชื่น นีโอเฮาส,  17 ธันวาคม 2547. 
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10. โครงการมีรายไดเพิ่มเติมจากสวนกลางของหมูบานโดยมีการเปดใหเชาสโมสรและสระวายน้ํา

ของโครงการ 
 11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- สโมสร 
- สระวายน้ํา 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการ
บริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “ชวนชื่น นีโอเฮาส” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลาในการ

ดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
 

  ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไปดู
แล โดยโครงการ“ชวนชื่น นีโอเฮาส”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินมาตรา 45 
และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1 ประธานคณะกรรมการหมูบานไดมีการประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัด

สรรและไดมีการติดตอบริษัท ม่ันคงเคหะการ เพื่อขอความรวมมือในการจดทะเบียน 
1.2 หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร คณะกรรมการหมูบานไดมอบ

หมายใหประธานคณะกรรมการหมูบานซึ่งเปนทนายความรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆและเพื่อใชชี้แจงลูก
บานในวันประชุม(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

1.3 คณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรรวมกับบริษัท ม่ันคงเคหะการ กับลูกบานในโครงการพรอมทั้งมีการแจงรายละเอียดและ
ดําเนินการทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังและประกาศในหนังสือพิมพทองถิ่นเปนเวลา3วัน(ตาม
ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5)โดยกําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลาง
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ของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการนัดวันประชุมลูกบานเพื่อประชุมหารือ
เพื่อหามติวาจะมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.4 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน

สวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม อีกทั้งลูกบานและคณะกรรมการบางสวนไมสนใจและใหความรวมมือในการ
จัดตั้งเทาที่ควร 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
  -  เนื่องจากประธานคณะกรรมการหมูบานเปนทนายความจึงสามารถใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอน
การเผยแพรความรูโดยมีการชี้แจงดานขอดี-ขอเสียตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและชวยชี้แจงราย
ละเอียดตางๆในวันประชุมใหญเพื่อลงมติจัดตั้ง 

ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทาง     
โครงการชวนชื่นนีโอเฮาส ไดใชระยะเวลาในสวนนี้ประมาณ 4 เดือน 

 
  
  ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม
เพื่อไปย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการ  
จัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยประธานคณะกรรมการหมูบานซึ่งเปนทนายความเปนผูดําเนิน

การรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัด
สรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบึงกุมเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 จากการสัมภาษณพบวามีเอกสารเกี่ยวกับขอบังคับและฉโนดของลูกบานมีปญหาจึงตองนํากลับ

มาแกไขเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณาอีกครั้ง 
  2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน
ที่เปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอปุสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
  - เจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรยังไมมีความรูความเขาใจตลอดจน
ยังขาดประสบการณในดานนี้ 
 - มีปญหาในการเอกสารรวบรวมที่ใชเพื่อการจัดตั้งเนื่องจากยังเปนขอกฏหมายที่ใหมจึงยังขาดความรู
และประสบการณ 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
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- ในสวนของเจาหนาที่พบวามีการแกปญหาในการพิจารณาการขอจัดตั้งโดยไดประสานงานเพื่อขอ

คําปรึกษาจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 
- ไดรับความรวมมือในดานการจัดเตรียมเอกสารเพื่อยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้งจากผูประกอบการ (บริษัท 

ม่ันคงเคหะการ) 
  ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่
ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทาํการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 15 วัน ซึ่งทางโครงการ
ชวนชื่นนีโอเฮาส ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียนประมาณ 4 เดือน 
  - ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 30 วัน 

- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการชวนชื่นนีโอเฮาส 

ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 6 เดือน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  ประธานคณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะ

กรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   3.2 ประชุมเพื่อเลือกตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการหมูบานโดยโครงการชวนชื่นนีโอเฮาส จัดใหมี
จํานวนกรรมการภายในหมูบานจํานวน 9 คน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปน
หนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการติดตอผูประกอบการ(บริษัท ม่ันคงเคหะ
การ)เพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ 

3.5 ทางผูประกอบการ(บริษัท ม่ันคงเคหะการ)ทําการนัดคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไปทําพิธีรับ
มอบและแถลงขาวที่บริษัทฯ (ลง นสพ. Post today ) 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ
เกี่ยงภาระในการเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของลูกบานเนื่องจากเห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและเสีย
เวลา 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค
ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจากไดรับความรวมมือจากทางผูประกอบการ(บริษัท มั่นคงเคหะการ)เองจึงทําใหมี
ความสะดวกในการโอนมากขึ้น 
  ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตคณะกรรมการหมูบานไดใชระยะเวลา
ในสวนนี้ โดยแบงออกเปน 
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- ตั้งแตการเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ไปจนถึงการจัดทํา

รายงานมติที่ประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศ
ภายในหมูบานใชระยะเวลาประมาณ 30 วัน 

- ดําเนินการขอโอนทรัพยสวนกลางทั้งหมดของโครงการมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ประมาณ 
30 วัน 

รวมระยะเวลาในขั้นตอนการดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ
ชวนชื่นนีโอเฮาส ทั้ง 5 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 

 
สรุปผลการศึกษาโครงการชวนชื่นนีโอเฮาส 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการชวนชื่นนีโอเฮาส พบวา มีขั้นตอนการจัด

ตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงานคือสํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครสาขาบึงกุม 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บานจนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกระทั่งมีการโอนทรัพยสวนกลาง 
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”ชวนชื่นนีโอเฮาส” รวมใชระยะ
เวลาทั้งหมดประมาณ 1 ป  

นอกจากนั้นโครงการชวนชื่นนีโอเฮาส ไดใชคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆดังนี้ 
  - คาใชจายในการประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 20,000 บาท 
 - คาใชจายในการจัดทําเอกสารตางๆประมาณ 1,000 บาท 
 - คาใชจายในการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 1,000 บาท 
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แผนผังที่ 4 - 5 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ชวนชื่น นีโอเฮาส 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 4 ขั้นตอน 

1.1 คณะกรรมการหมูบานไดมีการ
ประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้ง 
และดําเนินการติดตอบริษัทมั่นคง     
เคหการเพื่อขอความรวมมือในการจัดตั้ง 

1.2 ประธานหมูบานซึ่งเปนทนายความ
เปนผูดําเนินการรางขอบังคับและขอ
กําหนดตางๆ(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 
มาตรา 45) 

1.3 คณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการ
รวมกับบริษัทมั่นคงเคหการใหความรูกับ
ลูกบานโดย 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดเวลาและวันประชุมมติจัดตั้ง 

1.4 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูความ
เขาใจในการจัดตั้ง 

คณะกรรมการไมมีความรูใน
ขั้นตอนการรวบรวมเอกสาร
ตามกฏหมาย 

แนวทางการแกปญหา 

ประธานหมูบานดําเนิน
การใหคําปรึกษาและให
ความรูและรายละเอียดใน
การจัดตั้งกับลูกบานโดย
ประกาศเสียงตามสาย 
อยางสม่ําเสมอ 

4 เดือน 

วาจางบริษัททนายความ
เปนที่ปรึกษา 
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แผนผังที่ 4 - 5 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ชวนชื่น นีโอเฮาส  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  ประธานหมูบานซึ่งเปนทนาย เปนผู
ดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏ
กระทรวง 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาสาขาบึงกุม 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

ขอบังคับบางสวนและรายชื่อ
ผูลงมติไมตรงตามรายชื่อ
ในฉโนดบางสวนจึงนํากลับ
มาแกไข 

แนวทางการแกปญหา 

4 เดือน 

30 วัน ประธานหมูบานรวมกับ
รองประธานเปนผูดําเนิน
การรวบรวมเอกสารอีก
ครั้ง 2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 
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แผนผังที่ 4 - 5 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ชวนชื่น นีโอเฮาส  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 5 ขั้นตอน 

3.1  ประธานกรรมการหมูบานไดดําเนิน
การจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อ
เลือกต้ังคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยมีคณะ
กรรมการ 9 คน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
เปนผูดําเนินการนัดและรับโอนทรัพย
สวนกลางตางๆจากเจาของโครงการ  
(มั่นคงเคหะการ) 

ปญหาและอุปสรรค 

มีการเกี่ยงภาระในการเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรของลูกบาน 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆและปด
ประกาศในหมูบาน 

มีการจัดทําขอบังคับให
เปลี่ยนคณะกรรมการได
ทุกป 

30 วัน 

3.5 ผูประกอบการ(บริษัท มั่นคงเคหะ
การ)ทําการนัดคณะกรรมการนิติบุคคล
หมูบานไปทําพิธีรับมอบและแถลงขาวที่
บริษัทฯ 
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4.6 โครงการ ปฐมพรการเดน6 
  โครงการ ปฐมพรการเดน ไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อวา 
“ปฐมพรการเดน” ซึ่งไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางกอกนอย เมื่อวันที่ 23 
ธันวาคม 2546 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 18 พฤษภาคม 2547  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “ปฐมพรการเดน”  
2.ที่ตั้ง ถนนพุทธมณฑลสาย 4  แขวงทวีวัฒนา เขตทวีวัฒนา กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2541 และปดการขายปพ.ศ.2545 (จัดสรรที่ดิน ปว.286) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปนบานเดี่ยว จํานวน 152 หลัง มีราคาขายประมาณ 2-

5 ลานบาท 
  5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 

6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 33 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 30 ไร 
       พื้นที่สวนกลางประมาณ 3 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สนามเด็กเลน/สระวายน้ําและสโมสร 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”ปฐมพรการเดน” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 49/69 ถนนพุทธมณฑลสาย 4  แขวงทวีวัฒนา เขตทวีวัฒนา กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการปฐมพรการเดนมีการดูแลและบริหารหมูบานซึ่งเปน

ชวงที่อยูในระหวางการขายโดยผูประกอบการจัดสรร(บริษัท พาณิชยภูมิพัฒนา )และหลังจากนั้นมีการจัดตั้ง
คณะกรรมการหมูบานขึ้นมาเพื่อทําหนาที่ดูแลทรัพยสวนกลางตางๆของโครงการ 

 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน ทั้งหมด 22 
คนซึ่งโครงการปฐมพรการเดนมีรูปแบบการเลือกคณะกรรมการแบบเปนซอยโดยมีทั้งหมด 14 ซอยจึงมี
กรรมการแตละซอยประมาณ1-2 คน 
  5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทําหนาที่เปนผู
ดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการ 

6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายเดือนโดยมีอัตราการจัดเก็บ 500 บาท/หลัง 
7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 60,000 บาท/เดือน 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 50,000 - 60,000 บาท/เดือน 

  9. โครงการปฐมพรการเดนมีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจากผูประกอบการจัดสรร
(บริษัท พาณิชยภูมิพัฒนา )เปนจํานวนเงิน 1,000,000 บาท 

10. โครงการมีรายไดเพิ่มเติมจากสวนกลางของหมูบานโดยมีการเก็บคาใชสระวายน้ําของโครงการกับ
บุคคลภายนอก 

                                                  
6 สัมภาษณ  ศศิกาญจน  ประยูรผล,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานปฐมพรการเดน,  22 ธันวาคม 2547. 
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 11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- สโมสร 
- สระวายน้ํา 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการ
บริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - พนักงานรักษาความสะอาด 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “ปฐมพรการเดน” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลาในการ

ดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
 

  ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไปดู
แล โดยโครงการ“ปฐมพรการเดน”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินมาตรา 45 
และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1 ประธานคณะกรรมการหมูบานไดมีการประชุมรวมกับผูประกอบการ(บริษัทพาณิชยภูมิพัฒนา)

เพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 1.2 หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว ประธานคณะกรรมการหมู

บานคัดเลือกคณะกรรมการในแตละซอยเพื่อใหชวยดําเนินการใหความรู 
1.3ประธานคณะกรรมการหมูบานไดมอบหมายใหคณะกรรมการหมูบานในแตละซอยเพื่อแจงราย

ละเอียดตางๆในขั้นตอนการจัดตั้งเพื่อรวบรวมขอมูลและเอกสารในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจากลูก
บานในแตละซอย(ตาม พรบ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 
  1.4แจงรายละเอียดและดําเนินการทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังและประกาศในหนังสือ
พิมพทองถิ่นเปนเวลา3วัน(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5)โดยกําหนดใหมีราย
ละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการนัด
วันประชุมคณะกรรมการซอยเพื่อประชุมหารือเพื่อหามติวาจะมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 
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  1.5 จัดประชุมคณะกรรมการซอยทั้งหมดซึ่งมีการรวบรวมเอกสารตางๆที่ใชจัดตั้งจากลูกบานในซอย
เพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน
สวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม อีกทั้งลูกบานบางสวนไมสนใจและใหความรวมมือในการจัดตั้งเทาที่ควร 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
  -  จากการสัมภาษณพบวาในขั้นตอนการเผยแพรความรูในการจัดตั้ง ไดมีการใหคณะกรรมการซอยซึ่ง
เปนผูใกลชิดและมีความสนิทสนมกับลูกบานในแตละซอยเปนผูชี้แจงรายละเอียดตางๆจึงทําใหลดปญหาดาน
การใหความรวมมือจากลูกบานไดพอสมควร 
 - เพื่อลดปญหาตางๆในวันประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โครงการปฐมพรการเดนจึง
ไดมีการเลือกใชรูปแบบการประชุมเฉพาะกรรมการซอยซึ่งรวบรวมเสียงของลูกบานเพื่อการจัดตั้งเปนลาย
ลักษณอักษรในซอยของตนมาแลวเทานั้น 

ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครง
การปฐมพรการเดนไดใชระยะเวลาในสวนนี้ประมาณ 2 เดือน 

 
ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา  
ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษา
ในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยคณะกรรมการหมูบานเปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตา

มกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปน
มติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบางกอกนอยเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 จากการสัมภาษณพบวามีเอกสารเกี่ยวกับขอบังคับมีปญหาจึงตองนํากลับมาแกไขเพื่อใหเจาหนา

ที่พิจารณาอีกครั้ง 
  2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน
ที่เปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
  - เจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรยังไมมีความรูความเขาใจตลอดจน
ยังขาดประสบการณในดานนี้ทําใหการพิจารณาลาชา 
 - มีปญหาในการรวบรวมเอกสารที่ใชเพื่อการจัดตั้งเนื่องจากยังเปนขอกฏหมายที่ใหมจึงยังขาดความรู
และประสบการณ 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
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- ในสวนของเจาหนาที่พบวามีการแกปญหาในการพิจารณาการขอจัดตั้งโดยไดประสานงานเพื่อ   

ขอคําปรึกษาจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 
- ไดรับความรวมมือในดานการจัดเตรียมเอกสารเพื่อย่ืนขอจดทะเบียนจัดตั้งจากผูประกอบการ(บริษัท

พาณิชยภูมิพัฒนา) 
  ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่
ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
ปฐมพรการเดนไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียนประมาณ 7วัน 
  - ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 14 วัน 

- ระยะเวลารวบรวมเอกสารครั้งที่ 2 ประมาณ 7 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการปฐมพรการเดนทั้ง 

4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการ    
ขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 3 ขั้นตอนดังนี้ 
    3.1 ประธานคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการติดตอผูประกอบการจัดสรร
(บริษัทพาณิชยภูมิพัฒนา)เพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ 

3.2 ดําเนินการโอนสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
3.3 จัดทําเงื่อนไขและขอตกลงตางๆในการบริหารหมูบานเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศในหมูบาน 

  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ
ใชระยะเวลานานในการรวบรวมเอกสารตางๆจากผูประกอบการจัดสรร(บริษัทพาณิชยภูมิพัฒนา) 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค
ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจาก 

- ไมมีการเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานใหมเนื่องจากไดมีการกําหนดใหคณะกรรมการซอยเปน
คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลวจึงทําใหลดระยะเวลาและปญหาตางๆในขั้นตอนนี้ลงได 

- ไดรับความรวมมือในการดําเนินการจัดตั้งจากทางผูประกอบการจัดสรร(บริษัทพาณิชยภูมิพัฒนา)
เองจึงทําใหมีความสะดวกในการโอนมากขึ้น 

 ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตคณะกรรมการหมูบานไดใชระยะเวลา
ในขั้นตอนการดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการปฐมพรการเดน ทั้ง 3 ขั้น
ตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 1 เดือน 
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สรุปผลการศึกษาโครงการปฐมพรการเดน 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการปฐมพรการเดน พบวา มีขั้นตอนการ   

จัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงาน คือสํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครสาขาบางกอกนอย 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บาน จนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จนกระทั่งมีการโอนทรัพยสวน
กลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”ปฐมพรการเดน” รวมใช
ระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 5 เดือน  

นอกจากนั้นพบวาโครงการปฐมพรการเดน ไดใชคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆนอยมาก
เนื่องจากการประชุมใหญเพื่อจัดตั้งมีผูประชุมเพียงคณะกรรมการซอยเทานั้น 
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แผนผังที่ 4 - 6 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ ปฐมพรการเดน 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.1 ประธานคณะกรรมการหมูบานไดมี
การประชุมรวมกับผูประกอบการ(บริษัท
พาณิชยภูมิพัฒนา)เพื่อลงความเห็นใน
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 

1.3 กรรมการซอยเปนผูรวบรวมขอมูล
และเอกสารในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรจากลูกบานในแตละซอย
(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

1.4 คณะกรรมการซอยของหมูบานได
ดําเนินการใหความรูกับลูกบานโดย 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดเวลาและวันประชุมมติจัดตั้ง 
- เขาไปคุยกับลูกบานทุกหลัง 

1.5 จัดประชุมคณะกรรมการซอยทั้ง
หมดเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

คณะกรรมการไมมีความรู
และบางสวนยังไมใหความ 
รวมมือเทาที่ควร 

แนวทางการแกปญหา 

2 เดือน 

ใหกรรมการซอยเปนผูให
ความรูและคําแนะนํา
ตางๆในการจัดตั้ง 

1.2ประธานคณะกรรมการหมูบานคัด
เลือกคณะกรรมการในแตละซอย 
เพื่อใหชวยดําเนินการใหความรู 

ลูกบานบางสวนไมมีเวลา
และไมตองการเขารวมในวัน
ประชุมลงมติ 

จัดประชุมเฉพาะกรรมการ
ซอยโดยมีการรวบรวมมติ
ในการจัดตั้งจากลูกบาน 
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แผนผังที่ 4 - 6 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ปฐมพรการเดน  (ตอ) 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  คณะกรรมการหมูบาน เปนผูดําเนิน
การรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏ
กระทรวง 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาบางกอกนอย 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

ขอบังคับบางสวนไมถูกตอง
จึงตองนํากลับมาแกไข 

แนวทางการแกปญหา 

7 วัน 

14 วัน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 

7 วัน 
ผูประกอบการใหความ
รวมมือในการรวบรวม
เอกสาร 
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แผนผังที่ 4 - 6 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ปฐมพรการเดน  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 3 ขั้นตอน 

3.1  ประธานกรรมการหมูบานไดดําเนิน
การติดตอผูประกอบการเพื่อรับโอน 

3.2 ดําเนินการโอนสาธารณูปโภคทั้ง
หมดในโครงการเปนของนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

 
ไมมี 

แนวทางการแกปญหา 

1 เดือน 

3.3 จัดทําเงื่อนไขและขอตกลงตางๆและ
ปดประกาศในหมูบาน 

ไดรับความรวมมือในการ
ดําเนินการจัดตั้งจากทาง
ผูประกอบการจัดสรร
(บริษัทพาณิชยภูมิ
พัฒนา)มาตั้งแตตน 
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4.7 โครงการ ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม 1)7 
4.8 โครงการ ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม 2)  
  เนื่องจากโครงการลดาวัลย ปนเกลา-เพชรเกษมเปนโครงการที่มีลักษณะการพัฒนาโครงการโดยแบง
ออกเปน2เฟสซึ่งตามกฏหมายบังคับใหตองมีการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลแยกกันโครงการลดาวัลย ปนเกลา-
เพชรเกษมโครงการ1และโครงการ2จึงไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อวา 
“ลดาวัลย ปนเกลา-เพชรเกษม1” และ”ลดาวัลยปนเกลา-เพชรเกษม2”ซึ่งไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่
ดินกรุงเทพมหานครสาขาหนองแขม  เมื่อวันที่ 19 มกราคม 2547 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 26 มกราคม 2547  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1.ชื่อโครงการ “ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1)” และ“ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม2)” 
2. ที่ตั้ง ถนนกาญจนาภิเษก  แขวงบางไผ  เขตบางแค  กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเฟสแรกเมื่อป พ.ศ.2544 และเฟสที่ 2เมื่อป พ.ศ.2545 
ปดการขายปพ.ศ.2546 (พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ) 

  4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปนบานเดี่ยวทั้งโครงการ จํานวน 169 หลัง มีราคาขาย
ประมาณ 5-10 ลานบาท 
  5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 2 ระยะ 

6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 90 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 85 ไร 
       พื้นที่สวนกลางประมาณ 5 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สนามเด็กเลน/สระวายน้ําและสโมสร 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา“ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1)” และ“ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชร
เกษม2)” 

2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 143/44 ถนนกาญจนาภิเษก  แขวงบางไผ  เขตบางแค  กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1-2)มีการดูแลและ

บริหารหมูบานโดยคณะกรรมการหมูบานดําเนินงานรวมกับผูประกอบการจัดสรร ( แลนด แอนด เฮาส ) 
 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน ทั้งหมด 19 

คนซึ่งโครงการลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1-2)มีรูปแบบการเลือกคณะกรรมการเดียวเพื่อดูแลทั้ง 2 โครงการ
เนื่องจากมีระยะเวลาในการขายและปดโครงการใกลเคียงกันตลอดจนใชประโยชนในสาธารณูปโภคและพื้นที่
สวนกลางเดยีวกัน 
  5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เปนผูวาจางบริษัท
บริษัทบริหารทรัพยสิน qpm(quality property management)เพื่อทําหนาที่เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารชุมชน
ทั้งหมดในโครงการ 

                                                  
7 สัมภาษณ  วีระชัย  วิชกรรม,  ผูจัดการฝายปฏิบัติการ quality property management co.,ltd,,  20 ธันวาคม 2547.   

    สัมภาษณ  กําพล,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานลดาวัลยปนเกลา-เพชรเกษม1-2,  20 ธันวาคม 2547. 
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6. ปจจุบันยังไมมีการจัดเก็บคาบริหารสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆโดยจะเริ่มเก็บใน

ปพ.ศ.2549 
  7. โครงการลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1-2)มีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจากผู
ประกอบการจัดสรร( แลนด แอนด เฮาส )เปนระยะเวลา 4 ป 

8. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัดเก็บ
จากลูกบาน 

9. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- สโมสร 
- สระวายน้ํา 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท qpm(quality property management)เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 

10. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - เจาหนาที่ดูแลสวนสาธารณะ 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 
  - พนักงานดูแลสวน 
  - พนักงานซอมบํารุง 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท qpm(quality property management)เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1-2)” พบวามีขั้นตอนและ

ระยะเวลาในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดงันี้ 
 

  ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไปดู
แล โดยโครงการ“ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1-2)”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดินมาตรา 45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1   ประธานคณะกรรมการหมูบานไดมีการประชุมรวมกับผูประกอบการ( แลนด แอนด เฮาส )เพื่อลง

ความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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1.2 บริษัท แลนด แอนด เฮาส ไดดําเนินการทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังโดยกําหนดให

มีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร(ตาม 
พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45)และดําเนินการนัดวันประชุมลูกบานในโครงการเพื่อประชุมหามติวาจะมีการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.3  บริษัท แลนด แอนด เฮาส ดําเนินการติดประกาศรายละเอียดตามขอ 1.2 โดยติดในหมูบานและ
ลงประกาศใน นสพ.ทองถิ่นเพื่อแจงรายละเอียดตางๆและนัดวันประชุมเพื่อหารือ(ตามระเบียบคณะกรรมการจัด
สรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) 

1.4 บริษัท แลนด แอนด เฮาส เปนผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุมและสถานที่ประชุมหลังไดรับ
จดหมายตอบกลับจากลูกบาน 
  1.5จัดประชุมลูกบานทั้งหมด(2เฟส)เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและคัดเลือกตัวแทนลูก
บานในการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน
สวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม อีกทั้งลูกบานสวนใหญไมสนใจและใหความรวมมือในการจัดตั้งเทาที่ควร  

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
-ผูจัดสรรไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูโดยบริษัท แลนด แอนด เฮาส ให

ตัวแทนซึ่งเปนผูที่มีความรูในดานนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเขามารวมใหความรูความเขาใจกับลูกบานในการจัด
ตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใหความรูกับลูกบานในเรื่องของบทบาทหนาที่วามีขอดีในดานใดบางซึ่งทําใหลด
และแบงเบาภาระของกรรมการและลูกบานได 

- มีการจัดเก็บคาดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะลวงหนาในวันโอนและเงินกองทุนจากบริษัท
แลนด แอนด เฮาส เปนระยะเวลา 4 ป จึงเปนเงื่อนไขสําคัญในการนัดผูซื้อประชุมเพื่อการบริหารเงินทุนในสวนนี้
และสามารถลดปญหาในการจัดเก็บคาดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในขณะที่ยังไมไดมีการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 
 ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทาง     
โครงการลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1-2)ไดใชระยะเวลาในสวนนี้ทั้ง 5 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 6 เดือน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา  
ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษา
ในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยคณะกรรมการหมูบาน เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆรวม

กับบริษัท แลนด แอนด เฮาส ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 
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2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาหนองแขมเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  2.4เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดโดยบังคับใหมีการจดแยกนิติ
บุคคลตามลักษณะผังโครงการ หลังจากนั้นใหติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน (กฏกระทรวงวาดวยการ
ขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) โดยทางบริษัท แลนด แอนด เฮาส เปนผูดําเนินการ
ในขั้นตอนนี้ 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน
บางคนยังเห็นวาการจัดตั้งเปนเรื่องยุงยากเนื่องจากคิดวาการดูแลและบริหารหมูบานตองใชผูมีความรูและตอง
โปรงใส 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- บริษัท แลนด แอนด เฮาส ไดเสนอแนวทางการบริหารหมูบานโดยใหบริษัทบริหารทรัพยสิน เปนผูทํา

หนาที่บริหารโครงการตอไปโดยมีกรรมการหมูบานเปนผูตรวจสอบการทํางานและกําหนดขอบังคับตางๆอีกทั้ง
ยังสามารถลดความขัดแยงระหวางลูกบานและยังแบงเบาภาระของลูกบานไดอีกดวย 

ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่
ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1-2)ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารประมาณ 30 วัน 
- ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 10 วัน 
- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการลดาวัลย(ปนเกลา-

เพชรเกษม1-2)ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 40วัน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการ    
ขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  คณะกรรมการหมูบานและบริษัท แลนด แอนด เฮาส ดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุม

เพื่อคัดเลือกคณะกรรมการหมูบานโดยและรายละเอียดการดําเนินการและบริหารหมูบาน รวมกันทั้ง 2 เฟส 
   3.2 มีการแตงตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหมูบานโดยโครงการ
ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1-2)จัดใหมีจํานวนกรรมการภายในหมูบานรวมกันทั้ง 2เฟสจํานวน 19 คน 

3.3 คณะกรรมการหมูบานและบริษัท แลนด แอนด เฮาส เปนผูจัดทํารายงานการประชุม ตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไดมอบอํานาจใหตัวแทนจากบริษัท แลนด แอนด เฮาส เปนผู
ดําเนินการเพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆจากเจาของโครงการ 
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ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ

เกี่ยงภาระในการเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของลูกบาน เนื่องจากเห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยาก และเสีย
เวลา 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค
ในขั้นตอนนี้นอยมาก เนื่องจากผูประกอบการ( แลนด แอนด เฮาส )เปนผูดําเนินการเองจึงทําใหมีความสะดวก
ในการโอนสาธารณูปโภคมากยิ่งขึ้น 
  ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตทางโครงการ ลดาวัลย (ปนเกลา - 
เพชรเกษม1-2) ไดใชระยะเวลาตั้งแต เตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ไป
จนถึงการจัดทํารายงานมติที่ประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปน
หนังสือปดประกาศภายในหมูบาน รวมเปนระยะเวลาประมาณ 3 เดือน 
 

สรุปผลการศึกษาโครงการลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1-2) 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1-2) พบวา 

มีขั้นตอนการจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงานคือ
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาหนองแขม 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บาน จนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จนกระทั่งมีการโอนทรัพยสวน
กลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชร
เกษม1-2)” รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 11 เดือน 
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แผนผังที่ 4 - 7 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ลดาวัลย ปนเกลา-เพชรเกษม1 - 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.1 ประธานคณะกรรมการหมูบานไดมี
การประชุมรวมกับผูประกอบการ(บริษัท
แลนด แอนด เฮาส)เพื่อลงความเห็นใน
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 

1.2 บริษัท แลนด แอนด เฮาส ไดดําเนิน
การรวบรวมเอกสารและรายละเอียด
ตางๆในการจัดตั้งและนัดวันประชุมลูก
บาน(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

1.3 บริษัท แลนด แอนด เฮาส ไดดําเนิน
การโดย 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดเวลาและวันประชุมมติจัดตั้ง 
- เขาไปคุยกับลูกบานทุกหลัง 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมด 
(ทั้ง 2 เฟส )เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูและ
บางสวนยังไมใหความ 
รวมมือเทาที่ควร 

แนวทางการแกปญหา 

6 เดือน 

บริษัท แลนด แอนด เฮาส 
เปนผูใหความรูและคํา
แนะนําตางๆในการจัดตั้ง 

1.4 บริษัท แลนด แอนด เฮาส เปนผูจัด
เตรียมสถานที่ประชุม 
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แผนผังที่ 4 - 7 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ลดาวัลย ปนเกลา-เพชรเกษม1 – 2  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  คณะกรรมการหมูบาน เปนผูดําเนิน
การรวบรวมเอกสารตางๆรวมกับผู
ประกอบการ ตามกฏกระทรวง 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาหนองแขม 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานเห็นวาการดูแลจัด
การหมูบานเปนเรื่องที่ยุงยาก

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

10 วัน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 

บริษัท แลนด แอนด เฮาส
ไดเสนอแนวทางการ
บริหารหมูบานโดยใช
บริษัทบริหารทรัพยสิน 
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แผนผังที่ 4 - 7 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ลดาวัลย ปนเกลา-เพชรเกษม1 – 2  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจาก

การจัดตั้ง 

3.1  ประธานกรรมการหมูบานไดดําเนิน
การจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อ
เลือกต้ังคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร(ทั้ง 2 เฟส) 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบานรวมกันโดยมี
คณะกรรมการทั้งหมด 19 คน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
เปนผูดําเนินการนัดและรับโอนทรัพย
สวนกลางตางๆจากผูประกอบการ  
 

ปญหาและอุปสรรค 

มีการเกี่ยงภาระในการเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรของลูกบาน 

แนวทางการแกปญหา 

3 เดือน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆและปด
ประกาศในหมูบาน 

มีการลงมติใหมีการวาจาง
บริษัทบริหารทรัพยสินให
เขามาทําหนาที่บริหารจัด
การแทน 
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4.9 โครงการ ชัยพฤกษ บางขุนเทียน8 
  โครงการ ชัยพฤกษบางขุนเทียนไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อ
วา “ชัยพฤกษบางขุนเทียน” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางขุนเทียน 
เมื่อวันที่ 30 มกราคม  2547 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่  6 
กุมภาพันธ 2547  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “ชัยพฤกษ บางขุนเทียน”  
2.ที่ตั้ง ถนนบางกระดี่ แขวงแสมดํา เขตบางขุนเทียน กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2538 และปดการขายปพ.ศ.2542 (จัดสรรที่ดิน ปว.286) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน บานเดี่ยว จํานวน 335 หลัง 
     โดยมีราคาขาย 2-5ลานบาท 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 
6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 84 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 56 ไร 
        พื้นที่สวนกลางประมาณ 28 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สระวายน้ํา/สโมสร/ฟตเนส 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”ชัยพฤกษ บางขุนเทียน” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 99/65 ถนนบางกระดี่ แขวงแสมดํา เขตบางขุนเทียน กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการชัยพฤกษ บางขุนเทียนมีการดูแลและบริหารหมูบาน

ในรูปแบบกรรมการหมูบานมากอน(ตั้งแตปพ.ศ.2542-2546) 
 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน ทั้งหมด 24 

คน ซึ่งโครงการชัยพฤกษ บางขุนเทียนมีรูปแบบการเลือกคณะกรรมการแบบเปนซอยโดยมีทั้งหมด 23 ซอยจึงมี
กรรมการแตละซอยทั้งหมด23คนและมีประธาน 1 คน 

5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทําหนาที่เปนผู
ดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการโดยมีการวาจางผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนิน
การจัดเก็บคาสวนกลางและบริหารสวนตางๆในหมูบาน 

6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายปโดยมีอัตราการจัดเก็บ 130บาท/ตร.วา 
7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 2,000,000 บาท/ป 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 2,000,000 บาท/ป 

  9. โครงการชัยพฤกษ บางขุนเทียนมีเงินกองทุนจากผูประกอบการ( แลนด แอนด เฮาส )ในการดูแล
รักษาสาธารณูปโภคซึ่งมีการเก็บในตอนโอนบานเปนจํานวนเงิน 3,000,000 บาท 

                                                  
8 สัมภาษณ  มนตรี  ผิวงาม,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานชัยพฤกษ บางขุนเทียน,  20 ธันวาคม 2547. 
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10. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัด

เก็บจากลูกบาน 
 11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- สโมสร 
- สระวายน้ํา 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการ
บริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการโดยมอบ
อํานาจใหผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการโดย
มอบอํานาจใหผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “ชัยพฤกษ บางขุนเทียน” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลา

ในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรร 
โครงการ“ชัยพฤกษ บางขุนเทียน”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน

มาตรา 45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 
มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1 คณะกรรมการหมูบานไดมีการประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและได

ใหกรรมการหมูบานซึ่งเปนทนายความเพื่อเปนที่ปรึกษาในการจดทะเบียน 
1.2 หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร คณะกรรมการหมูบานไดมอบ

หมายกรรมการซึ่งเปนทนายความรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆ(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 
1.3 คณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานในโครงการพรอมทั้งมีการแจงรายละเอียดและดําเนินการทําจดหมายแจง
หนังสือตลอดจนขอดี-ขอเสียดานตางๆตอลูกบานทุกหลังและประกาศในหนังสือพิมพทองถิ่นเปนเวลา 3 วัน
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) โดยกําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวน
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กลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการนัดวันประชุมลูกบานเพื่อประชุม
หารือเพื่อหามติวาจะมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.4 แจงและนัดเวลาประชุมเพื่อใหผูประกอบการจัดสรร( แลนด แอนด เฮาส )เขารวมในวันประชุมดวย 
1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจดัสรร 

โดยมติยอมรับของที่ประชุม2ขอคือมติเห็นชอบการจัดตั้งกับมติเห็นชอบขอบังคับ 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- ลูกบานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจและมีความลังเลสงสัยในดานขอบังคับขอ

งกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม 
- ลูกบานตองการใหผูประกอบการจัดสรร ( แลนด แอนด เฮาส ) ปรับปรุงสาธารณูปโภคตางๆให

สมบูรณกอนทําการโอน 
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 

  -  คณะกรรมการหมูบานไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรโดยใหกรรมการหมูบานซึ่งเปนทนายความเปนที่ปรึกษาและเปนตัวแทนในการดําเนินการ
เตรียมเอกสารเพื่อการจัดตั้งนติิบุคคลหมูบานจัดสรรตลอดจนใหตัวแทนจากผูประกอบการจัดสรร 
(แลนด แอนด เฮาส) เขามาชี้แจงรายละเอียดตางๆในวันประชุมใหญเพื่อใหการลงมติจัดตั้งสะดวกมากยิ่งขึ้น 

ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครง
การชัยพฤกษ บางขุนเทียนไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ชวงการเตรียมเอกสาร และรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆโดยใชระยะเวลาในชวงนี้ประมาณ  
1 เดือน 

 - ชวงการใหความรูทางดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานดวยกันเพื่อการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรไปจนถึงการดําเนินการประชาสัมพันธสงจดหมายแจงรายละเอียดตางๆในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชระยะเวลาโดยรอจดหมายตอบกลับจากลูกบานแลวจึงจัดประชุมลูกบานขึ้น ใชระยะ
เวลาประมาณ 6 เดือน 

รวมระยะเวลาในขั้นตอนการเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการชัยพฤกษ  
บางขุนเทียนทั้ง 5 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 7 เดือน  
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัด
ตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยคณะกรรมการหมูบานรวมกับผูประกอบการจัดสรร ( แลนด 

แอนด เฮาส) เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การ
ยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบางขุนเทียนเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
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2.3 จากการสัมภาษณพบวามีเอกสารเกี่ยวกับขอบังคับมีปญหาจึงตองนํากลับมาแกไขเพื่อใหเจา

หนาที่พิจารณาอีกครั้ง 
2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน

ที่เปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 

  - เจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรยังไมมีความรูความเขาใจตลอดจน
ยังขาดประสบการณในดานนี้ 
 - มีปญหาในการเอกสารรวบรวมที่ใชเพื่อการจัดตั้งเนื่องจากยังเปนขอกฏหมายที่ใหมจึงยังขาดความรู
และประสบการณ 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- ในสวนของเจาหนาที่พบวามีการแกปญหาในการพิจารณาการขอจัดตั้งโดยไดประสานงานเพื่อขอ 

คําปรึกษาจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 
- ไดรับความรวมมือในดานการจัดเตรียมเอกสารเพื่อยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้งจากผูประกอบการ 
ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่

ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
ชัยพฤกษ บางขุนเทียนไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียนประมาณ 15 วัน 
  - ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ 15วัน 

- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการชัยพฤกษ  

บางขุนเทียนทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 3 ขั้นตอนดังนี้ 
 3.1 ประธานคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารและติดตอผู
ประกอบการจัดสรร(บริษัท แลนด แอนด เฮาส )เพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ 

3.2 ดําเนินการโอนสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
3.3 จัดทําเงื่อนไขและขอตกลงตางๆในการบริหารหมูบานเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศในหมูบาน 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ

ใชระยะเวลานานในการรวบรวมเอกสารตางๆจากผูประกอบการจัดสรร(บริษัท แลนด แอนด เฮาส ) 
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค

ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจาก 
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- ไมมีการเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานใหมเนื่องจากไดมีการกําหนดใหคณะกรรมการชุด

เดิมเปนคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว จึงทําใหลดระยะเวลาและปญหาตางๆในขั้นตอนนี้ลงได 
- ไดรับความรวมมือในการดําเนินการจัดตั้งจากทางผูประกอบการจัดสรร (แลนด แอนด เฮาส)เองจึง

ทําใหมีความสะดวกในการโอนมากขึ้น 
ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตคณะกรรมการหมูบานไดใชระยะเวลา

ในขั้นตอนการดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการชัยพฤกษ บางขุนเทียนทั้ง 
3 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 6 เดือน 

 
สรุปผลการศึกษาโครงการชัยพฤกษ บางขุนเทียน 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการชัยพฤกษ บางขุนเทียนพบวา มีขั้นตอน

การจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงานคือสํานักงาน  
ที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางขุนเทียน 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเร่ิมใหความรูในการจัดตั้งกับ 
ลูกบาน จนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร กระทั่งมีการโอนทรัพยสวน
กลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”ชัยพฤกษ บางขุนเทียน”   
รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 15 เดือน 

นอกจากนั้นโครงการชัยพฤกษ บางขุนเทียนไดใชคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆโดยแบง
ออกเปน 

- คาใชจายในการประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 2,000 บาท 
 

 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

113
แผนผังที่ 4 - 8 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ชัยพฤกษบางขุนเทียน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.1 ประธานคณะกรรมการหมูบานไดมี
การประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีกรรมการ
หมูบานซึ่งเปนทนายเปนผูใหคําปรึกษา 
 

1.2 กรรมการหมูบานซึ่งเปนทนายเปนผู
รางขอบังคับและขอกําหนดตางๆในการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร(ตาม 
พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

1.3 คณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการ
ใหความรูกับลูกบานโดย 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดเวลาและวันประชุมมติจัดตั้ง 
- เขาไปคุยกับลูกบานทุกหลัง 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

คณะกรรมการไมมีความรู
และบางสวนยังไมใหความ 
รวมมือเทาที่ควร 

แนวทางการแกปญหา 

1 เดือน 

กรรมการหมูบานซ่ึงเปน
ทนายเปนผูใหความรูและ
คําแนะนําตางๆในขั้นตอน
การจัดตั้ง 

ลูกบานตองการใหผูประกอบ
การจัดสรรปรับปรุง
สาธารณูปโภคตางๆให
สมบูรณกอนทําการโอน 

ตัวแทนจากผูประกอบการ
จัดสรรเขามาชวยช้ีแจง
รายละเอียดตางๆในวัน
ประชุมใหญ 

1.4 แจงและนัดเวลาประชุมเพื่อใหผู
ประกอบการจัดสรร(แลนด แอนด เฮาส)
เขารวมในวันประชุม 

6  เดือน 
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แผนผังที่ 4 - 8 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ชัยพฤกษบางขุนเทียน  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  คณะกรรมการหมูบาน รวมกับผู
ประกอบการดําเนินการรวบรวมเอกสาร
และมติที่ประชุมตางๆตามกฏกระทรวง 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาบางขุนเทียน 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

ขอบังคับบางสวนไมถูกตอง
จึงตองนํากลับมาแกไข 

แนวทางการแกปญหา 

15 วัน 

15 วัน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 

ผูประกอบการใหความ
รวมมือในการรวบรวม
เอกสาร 
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แผนผังที่ 4 - 8 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
ชัยพฤกษบางขุนเทียน  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 5 ขั้นตอน 

3.1  ประธานกรรมการหมูบานไดดําเนิน
การรวบรวมเอกสารและติดตอผู
ประกอบการเพื่อรับโอน 

3.2 ดําเนินการโอนสาธารณูปโภคทั้ง
หมดในโครงการเปนของนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ไมมี 

แนวทางการแกปญหา 

6 เดือน 

3.3 จัดทําเงื่อนไขและขอตกลงตางๆ 
ปดประกาศในหมูบาน 

ไดรับความรวมมือจากผู
ประกอบการในการรวบ
รวมเอกสาร 
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4.10 โครงการ พฤกษภิรมย บางขุนเทียน 19 
4.11 โครงการ พฤกษภิรมย บางขุนเทียน 2 
  เนื่องจาก โครงการ พฤกษภิรมย บางขุนเทียน เปนโครงการที่มีลักษณะการพัฒนาโครงการโดยแบง
ออกเปน 2 เฟสซึ่งตามกฏหมายบังคับใหตองมีการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลแยกกันโครงการพฤกษภิรมย บาง
ขุนเทียน โครงการ1และโครงการ2จึงไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อวา 
“พฤกษภิรมย บางขุนเทียน” และ”พฤกษภิรมย บางขุนเทียน2”ซึ่งไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครสาขาบางขุนเทียน เม่ือวันที่ 9ธันวาคม 2546 และไดมีการควบเปนนิติบุคคลเดียวกันโดยใชชื่อ
วา”พฤกษภิรมย บางขุนเทียน”เม่ือวันที่ 24มีนาคม 2547 โดยไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
กรมที่ดินเมื่อวันที่ 29 มีนาคม 2547  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1.ชื่อโครงการ “พฤกษภิรมย บางขุนเทียน 1” และ“พฤกษภิรมย บางขุนเทียน 2” 
2. ที่ตั้ง ถนนพระราม 2  แขวงแสมดํา  เขตบางขุนเทียน  กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเฟสแรกเมื่อป พ.ศ.2537 และเฟสที่2เมื่อป พ.ศ.2538 
ปดการขายปพ.ศ.2543 (จัดสรรที่ดิน ปว.286 ) 

  4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปนบานเดี่ยวทั้งโครงการ จํานวน 298 หลัง มีราคาขาย
ประมาณ 6 ลานบาทขึ้นไป 
  5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 2 ระยะ 

6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 59 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 54 ไร 
       พื้นที่สวนกลางประมาณ 5 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สนามเด็กเลน/สระวายน้ําและสโมสร 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา“พฤกษภิรมย บางขุนเทียน” และ“พฤกษภิรมย บางขุนเทียน
2”และเมื่อควบรวมเปนนิติบุคลเดียวแลวใชชื่อวา ”พฤกษภิรมย บางขุนเทียน” 

2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 99/179 ถนนพระราม 2  แขวงแสมดํา  เขตบางขุนเทียน  กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการพฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2 มีการดูแลและบริหาร

หมูบานโดยคณะกรรมการหมูบานดําเนินงานรวมกับผูประกอบการจัดสรร(quality house ) 
 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน ทั้งหมด 9 

คน ซึ่งโครงการพฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2 มีรูปแบบการเลือกคณะกรรมการเดียวเพื่อดูแลทั้ง2โครงการ   
เนื่องจากมีระยะเวลาในการขายและปดโครงการใกลเคียงกันตลอดจนใชประโยชนในสาธารณูปโภคและพื้นที่
สวนกลางเดียวกัน 
  5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เปนผูวาจางบริษัท
บริษัทบริหารทรัพยสิน unity management เพื่อทําหนาที่เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการ 

                                                  
9 สัมภาษณ  แดนชัย  สีวงกต,  ผูจัดการบริษัท ยูนิต้ีแมเนจเมนท จํากัด,  25 มกราคม 2548. 

      สัมภาษณ  ประวิทย,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานพฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2,  25 มกราคม 2548. 
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6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายปโดยมีอัตราการจัดเก็บ 100 บาท/ตร.วา 
7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 300,000 บาท/ป 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 300,000 บาท/ป 

  9. ปจจุบันโครงการพฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2ไดรับเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจาก
ผูประกอบการจัดสรร(quality house ) 

10. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัด
เก็บจากลูกบาน 

11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- สโมสร 
- สระวายน้ํา 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท unity management เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - เจาหนาที่ดูแลสวนสาธารณะ 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 
  - พนักงานซอมบํารุง 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท unity management เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “พฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2” พบวามีขั้นตอนและระยะ

เวลาในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
 

  ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไปดู
แล โดยโครงการ“พฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน
มาตรา 45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 6 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1   ประธานคณะกรรมการหมูบานไดมีการประชุมรวมกับผูประกอบการ(quality house )เพื่อลง

ความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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1.2 บริษัท quality house ไดดําเนินวาจางบริษัท unity management เพื่อเปนที่ปรึกษาในการจด

ทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
1.3 บริษัท unity management ทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังโดยกําหนดใหมีรายละเอียด

ของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตลอดจนขอบังคับตางๆ
(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45)และดําเนินการนัดวันประชุมลูกบานในโครงการเพื่อประชุมหามติวาจะมีการ
จัดตั้งนิติบุคลลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.4  บริษัท unity management ดําเนินการติดประกาศรายละเอียดตามขอ 1.2 โดยติดในหมูบานและ
ลงประกาศใน นสพ.ทองถิ่นเพื่อแจงรายละเอียดตางๆและนัดวันประชุมเพื่อหารือ(ตามระเบียบคณะกรรมการ 
จัดสรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) 

1.5 บริษัท unity management เปนผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุมและสถานที่ประชุมหลังได
รับจดหมายตอบกลับจากลูกบาน 
  1.6 จัดประชุมลูกบานทั้งหมด(2เฟส)เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและคัดเลือกตัวแทนลูก
บานในการดําเนนิการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน
สวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน   
จัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม อีกทั้งลูกบานสวนใหญไมสนใจและใหความรวมมือในการจัดตั้งเทาที่ควร  

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
-ผูจัดสรรไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูโดยบริษัทunity managementให

ตัวแทนซึ่งเปนผูที่มีความรูในดานนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเขามารวมใหความรูความเขาใจกับลูกบานในการจัด
ตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใหความรูกับลูกบานในเรื่องของบทบาทหนาที่วามีขอดีในดานใดบางซึ่งทําใหลด
และแบงเบาภาระของกรรมการและลูกบานได 
  ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทาง     
โครงการพฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2ไดใชระยะเวลาในสวนนี้ทั้ง 6 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 6 เดือน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการ  
จัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยคณะกรรมการหมูบาน เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆรวม

กับบริษัทunity management ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคล    
หมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบางขุนเทียนเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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  2.4เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดโดยบังคับใหมีการจดแยกนิติ
บุคคลตามลักษณะผังโครงการ หลังจากนั้นใหติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงวาดวยการ
ขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) โดยทางบริษัทunity management เปนผูดําเนินการ
ในขั้นตอนนี้ 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน
บางคนยังเห็นวาการจัดตั้งเปนเรื่องยุงยากเนื่องจากคิดวาการดูแลและบริหารหมูบานตองใชผูมีความรูและตอง
โปรงใส 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- บริษัท quality house ไดเสนอแนวทางการบริหารหมูบานโดยใหบริษัทบริหารทรัพยสิน เปนผูทําหนา

ที่บริหารโครงการตอไปโดยมีกรรมการหมูบานเปนผูตรวจสอบการทํางานและกําหนดขอบังคับตางๆอีกทั้งยัง
สามารถลดความขัดแยงระหวางลูกบานและยังแบงเบาภาระของลูกบานไดอีกดวย 

ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงาน  
ที่ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
พฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารประมาณ 30 วัน 
- ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 3 วัน 
- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการพฤกษภิรมย    

บางขุนเทียน1-2 ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 
   
  ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ
กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 7 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  บริษัท  unity management ดําเนินการจัดเตรียมสถานที่ เพื่อการประชุมเพื่อคัดเลือกคณะ

กรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรวบรวมขอมูลเพื่อชี้แจงรายละเอียดการดําเนินการและบริหารหมูบาน 
รวมกันทั้ง 2 เฟส 
   3.2 มีการแตงตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหมูบานโดยโครงการ   
พฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2 จัดใหมีจํานวนกรรมการภายในหมูบานรวมกันทั้ง 2 เฟสจํานวน 9 คน 
 3.3 เนื่องจากคณะกรรมการตองการลดปญหาและความยุงยากในขั้นตอนการบริหารลง จึงมีมติให
ดําเนินการควบรวมเปนนิติบุคคลเดียวกัน 

3.4 คณะกรรมการหมูบานและบริษัท quality house เปนผูจัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไข
และขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 
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3.5 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไดมอบอํานาจใหบริษัท unity management เปนผูดําเนินการ  

รวบรวมเอกสารตางๆตลอดจนนํามติเห็นชอบในการควบรวมนิติบุคคลจากที่ประชุมเพื่อไปยื่นขอจดทะเบียน
ควบรวมเปนนิติบุคคลเดียวตอสํานักงานที่ดินสาขาบางขุนเทียน 

3.6 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดโดยบังคับใหมีการจดควบนิติ
บุคคลตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบและการขอยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
พ.ศ.2545 (หมวด3 ขอ19 ) หลังจากนั้นใหติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน โดยทางบริษัท unity 
management เปนผูดําเนินการในขั้นตอนนี้ 

3.7 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไดมอบอํานาจใหตัวแทนจากบริษัท quality house เปนผูดําเนิน
การเพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆจากเจาของโครงการ 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ
เกี่ยงภาระในการเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของลูกบานเนื่องจากเห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยาก 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค
ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจากเจาของโครงการ(บริษัท quality house ) เปนผูดําเนินการเองจึงทําใหมีความ
สะดวกในการโอนสาธารณูปโภค อีกทั้งยังไดมีการวาจางบริษัท unity management เขามารวมใหคําปรึกษา
และดําเนินการจัดตั้งจึงทําใหลดปญหาตางๆไดมากขึ้น 
  ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตทางโครงการ พฤกษภิรมย บางขุน
เทียน1-2 ไดใชระยะเวลาตั้งแตเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จัดทํา   
รายงานมติที่ประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศ 
ภายในหมูบานเปนระยะเวลาประมาณ 6 เดือน 
   
  สรุปผลการศึกษาโครงการพฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2 

จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการพฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2พบวา มี 
ขั้นตอนการจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงานคือ 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางขุนเทียน 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บาน จนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร กระทั่งมีการโอนทรัพยสวนกลาง 
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”พฤกษภิรมย บางขุนเทียน1-2” 
รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 14 เดือน 
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แผนผังที่ 4 - 9 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
พฤกษภิรมย บางขุนเทียน 1 - 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 6 ขั้นตอน 

1.1 ประธานคณะกรรมการหมูบานไดมี
การประชุมรวมกับผูประกอบการ(บริษัท 
quality house)เพื่อลงความเห็นในการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

1.3 บริษัท unity management ทํา
จดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุก
หลังและนัดวันประชุมเพื่อลงมติจัด
ต้ัง(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45)

1.4 บริษัท unity management ได
ดําเนินการ 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดเวลาและวันประชุมมติจัดตั้ง 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.6 จัดประชุมลูกบานทั้งหมด 
(ทั้ง 2 เฟส )เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูและ
บางสวนยังไมใหความ 
รวมมือเทาที่ควร 

แนวทางการแกปญหา 

6 เดือน 
บริษัท unity 
management เปนผูให
ความรูและคําแนะนํา
ตางๆในการจัดตั้ง 
 

1.5 บริษัท unity management เปนผู
ดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุม
และสถานที่ประชุม 

1.2 บริษัท quality house ไดดําเนิน
การวาจางบริษัท unity 
management เพื่อเปนที่ปรึกษาใน
การจดทะเบียน 
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แผนผังที่ 4 - 9 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
พฤกษภิรมย บางขุนเทียน1 – 2  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  คณะกรรมการหมูบาน เปนผูดําเนิน
การรวบรวมเอกสารตางๆรวมกับบริษัท
unity management ตามกฏกระทรวง 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาบางขุนเทียน 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานเห็นวาการดูแลจัด
การหมูบานเปนเรื่องที่ยุง
ยาก 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

3 วัน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 

ผูประกอบการไดเสนอ
แนวทางการบริหารหมู
บานโดยใชบริษัทบริหาร
ทรัพยสิน 
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แผนผังที่ 4 - 9 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
พฤกษภิรมย บางขุนเทียน1 – 2  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 7 ขั้นตอน 

3.1  บริษัท unity management ได
ดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการ
ประชุมเพื่อเลือกต้ังคณะกรรมการนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร(ทั้ง 2 เฟส) 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบานรวมกันโดยมี
คณะกรรมการทั้งหมด 9 คน 

3.7 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
เปนผูดําเนินการนัดและรับโอนทรัพย
สวนกลางตางๆจากผูประกอบการ  

ปญหาและอุปสรรค 

มีการเกี่ยงภาระในการเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรของลูกบาน 

แนวทางการแกปญหา 

6 เดือน 3.4 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆและปด
ประกาศในหมูบาน 

มีการลงมติใหมีการวาจาง
บริษัท unity 
management ใหเขามา
ทําหนาที่บริหารจัดการ 

3.3 ลงมติใหดําเนินการควบรวมเปนนิติ
บุคคลเดียวกัน 

3.5คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไดมอบ
อํานาจใหบริษัท unity management 
เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆเพื่อไป
ยื่นขอจดทะเบียนควบรวมนิติบุคคล 

3.6 เจาหนาที่พิจารณาและใหควบรวม
ตามกฏกระทรวง หมวด 3 ขอ 9 และให
ติดประกาศคําขอ 30 วัน 
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4.12 โครงการ บานสวนพุทธมณฑล10 
  โครงการ บานสวนพุทธมณฑลไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อวา 
“บานสวนพุทธมณฑล” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางกอกนอย เมื่อ
วันที่ 29 มีนาคม 2547 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 18 พฤษภาคม 
2547  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “บานสวนพุทธมณฑล” 
2.ที่ตั้ง ถนนพุทธมณฑล สาย1 แขวงบางระมาด เขตตลิ่งชัน กทม. 
3.ดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2544 และปดการขายตนปพ.ศ.2546(พรบ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543) 

  4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน บานเดี่ยว จํานวน74 หลัง 
     โดยมีราคาขาย 3-8 ลานบาท 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 
6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 27 ไรโดยแบงออกเปน 
      พื้นที่ขายประมาณ 20 ไร 
      พื้นที่สวนกลางประมาณ 7 ไร 

  7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สระวายน้ํา/สนามบาสเกตบอลขนาด 
มาตรฐาน 1 สนามและสโมสร 

ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 
  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”บานสวนพุทธมณฑล” 

2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 21/23 หมูที่2ถนนพุทธมณฑลสาย1  แขวงบางระมาด เขตตลิ่งชัน กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการบานสวนพุทธมณฑลไมมีการดูแลและบริหารหมู

บานในรูปแบบอื่นๆมากอนเนื่องจากเปนโครงการที่เกิดขึ้นใหมการบริหารโครงการจึงยังคงเปนหนาที่ของผู
ประกอบการจัดสรร(บริษัท plan estate )อยู 

4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน 5 คน 
5. รูปแบบการบริหารจัดการในปจจุบันดําเนินงานโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูมอบ

อํานาจใหบริษัท plan estate เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการ 
6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายเดือนโดยมีอัตราการจัดเก็บ 28 บาท/ตร.วา 
7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 221,620 บาท/เดือน 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 209,000 บาท/เดือน 
9. มีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคโดยมีการจัดเก็บลวงหนาในวันโอนเปนระยะเวลา 1 ป

โดยเปนจํานวนเงินทั้งส้ิน 2,659,440 บาท 
10. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัด

เก็บจากลูกบาน 

                                                  
10 สัมภาษณ  พีรพงศ  อิ่มโอษฐ,  ผูจัดการเขต,  1 ธันวาคม 2547. 
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11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- สระวายน้ํา 
- สโมสร 
- สนามบาสเกตบอล 
มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการ

บริหารหมูบานโดยมีบริษัท  plan estate เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 
12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 
  - พนักงานดูแลสวน 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารหมูบานโดยมีบริษัท plan estate เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “บานสวนพุทธมณฑล” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลาใน

การดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไป  
ดูแล โดยโครงการ“บานสวนพุทธมณฑล”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินมาตรา 
45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1   บริษัท plan estate ดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรกับผูซื้อโครงการตั้งแตวันที่ลูกบานเขามาจองบานจนเมื่อมีการโอนบานครบทุกหลังซึ่งเกินกึ่งหนึ่ง
ตามกฏหมายจึงเริ่มมีการแจงรายละเอียดและขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอลูกบาน 

1.2 บริษัท plan estate ดําเนินการทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังโดยกําหนดใหมีราย
ละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร(ตาม พ.รบ.จัดสรร 
43 มาตรา 45) และดําเนินการนัดวันประชุมผูซื้อโครงการเพื่อประชุมหารือโดยมีผูซื้อโครงการจํานวน 5 คน 
เซ็นเปนพยานตามกฏหมายเพื่อหามติวาจะมีการจัดตั้งนิติบุคลลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.3  บริษัท plan estate ดําเนินการติดประกาศรายละเอียดตามขอ 1.2 โดยติดในหมูบานและลง
ประกาศในนสพ.สยามรัฐเปนระยะเวลา3วัน(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5)เพื่อแจง
รายละเอียดตางๆและนัดวันประชุมเพื่อหารือ 
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1.4 บริษัท plan estate เปนผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุมและสถานที่ประชุมหลังไดรับจด

หมายตอบกลับจากลูกบาน 
1.5จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและคัดเลือกตัวแทนลูกบานใน

การดําเนินการจัดตั้งโดยใชสวนสาธารณะของหมูบานเปนสถานที่ประชุม 
 ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวา      

ลูกบานสวนใหญของโครงการ ยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคล      
หมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับที่ใหม  

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- ผูจัดสรรไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูโดยบริษัท plan estate ใหตัว

แทนซึ่งเปนผูที่มีความรูในดานนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซึ่งมีประสบการณในการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดมากอน 
เขามารวมใหความรูความเขาใจกับลูกบานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยใหความรูกับลูกบานในเรื่อง
ของบทบาทหนาที่ของบริษัทในการเขามาดูแลบริหารหมูบานวามีขอดีในดานใดบาง ซึ่งทําใหลดและแบงเบา
ภาระของกรรมการและลูกบานได 

-  มีการจัดเก็บคาดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะลวงหนาในวันโอน 1 ป จึงเปนเงื่อนไข
สําคัญในการนัดผูซื้อประชุมเพื่อการบริหารเงินทุนในสวนนี้และสามารถลดปญหาในการจัดเก็บคาดูแล
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในขณะที่ยังไมไดมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทาง      
โครงการบานสวนพุทธมณฑลไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะแรกเปนการใหความรูทางดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเริ่มตั้งแตมีการเริ่มจองหลังแรก
จนมีการโอนในหลังสุดทายจึงเริ่มมีการประชุมลูกบานเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซึ่งมีระยะเวลาตั้ง
แตเม่ือมีการเขาจองหลังแรกในชวงตนป พศ.2545 - โอนหมดทั้งโครงการในชวงกลางป พ.ศ.2546คิดเปนระยะ
เวลาประมาณ1ป 6เดือน 

- หลังจากมีการโอนครบทั้งโครงการแลวบริษัท plan estate ไดมีการสงจดหมายแจงรายละเอียดตางๆ
ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชระยะเวลาโดยรอจดหมายตอบกลับจากลูกบานเปนระยะเวลา
ประมาณ 6เดือนตามกฏหมายแลวจึงจัดประชุมลูกบานขึ้นโดยมีระยะเวลาถัดไปอีก1 เดือน 

รวมระยะเวลาในขั้นตอนการเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการบานสวน          
พุทธมณฑลทั้ง 5 ขั้นตอน ใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 25 เดือน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการ  
จัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยตัวแทนลูกบานซึ่งไดรับคัดเลือกกลุมลูกบานเพื่อมอบอํานาจให

บริษัท plan estate เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การ
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ควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเชน ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรร / วัตถุประสงค / ที่ตั้งสํานักงาน / ขอ
กําหนด / บัญชี / การประชุม ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบางกอกนอยเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
  2.3 เจาพนกังานที่ดินพิจารณาคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  2.4เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน
ที่เปดเผย 30 วัน (กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) โดยทาง
บริษัท plan estate เปนผูดําเนินการในขั้นตอนนี้ 

 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน

บางคนยังเห็นวาการจัดตั้งเปนเรื่องยุงยากเนื่องจากคิดวาการดูแลและบริหารหมูบานตองใชผูมีความรู และตอง
โปรงใส 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- บริษัท plan estate ไดเสนอแนวทางการบริหารหมูบานโดยใหบริษัท plan estate เปนผูทําหนาที่

บริหารโครงการตอไปโดยมีกรรมการหมูบานเปนผูตรวจสอบการทํางานและกําหนดขอบังคับตางๆอีกทั้งยัง
สามารถลดความขัดแยงระหวางลูกบานและยังแบงเบาภาระของลูกบานไดอีกดวย 

ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่
ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
บานสวนพุทธมณฑลไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารประมาณ 14 วัน 
- ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 7 วัน 
- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการบานสวนพุทธ

มณฑลทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 51 วัน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  บริษัท plan estate ดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อคัดเลือกคณะกรรมการหมู

บานโดยและรายละเอียดการดําเนินการและบริหารหมูบาน โดยไดดําเนินการที่สวนสาธารณะภายในหมูบาน 
   3.2 มีการแตงตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการหมูบานโดยโครงการบานสวนพุทธมณฑลจัดใหมี
จํานวนกรรมการภายในหมูบานจํานวน 5 คนโดยการโหวตใหคะแนนเสียง 

3.3 บริษัท plan estate เปนผูจัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจาก  
มติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 
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3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไดมอบอํานาจใหบริษัท plan estate เปนตัวแทนเพื่อนัดรับโอน

ทรัพยสวนกลางตางๆจากเจาของโครงการ 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ

เกี่ยงภาระในการเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของลูกบานเนื่องจากเห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและเสีย
เวลา 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค
ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจากเจาของโครงการเปนบริษัท plan estate เองจึงทําใหมีความสะดวกในการโอน
มากขึ้นซึ่งในดานของการแกปญหาในสวนอื่นๆของขั้นตอนนี้พบวา 

- บริษัท plan estate ไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนนี้โดยใหความรูกับลูกบานในเรื่องของ  
บทบาทหนาที่ของบริษัทในการเขามาดูแลบริหารหมูบานวามีขอดีในดานใดบางซึ่งทําใหลดและแบงเบาภาระ
ของกรรมการและลูกบานได 

- ในดานการเขามาเปนคณะกรรมการหมูบานทางบริษัท plan estate ไดมีการเสนอใหมีเบี้ยประชุม
สําหรับกรรมการแตละทาน 

ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตทางบริษัท plan estate ไดใชระยะ
เวลาตั้งแตเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จัดทํารายงานมติที่ประชุม
ตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบานเปน
ระยะเวลาประมาณ 30 วัน 
 

สรุปผลการศึกษาโครงการบานสวนพุทธมณฑล 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการบานสวนพุทธมณฑลพบวา มีขั้นตอน

การจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงานคือสํานักงาน  
ที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางกอกนอย 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บาน จนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จนกระทั่งมีการโอนทรัพย      
สวนกลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”บานสวนพุทธมณฑล” 
รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 28 เดือน 

นอกจากนั้นโครงการบานสวนพุทธมณฑลไดใชคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆโดยแบง
ออกเปน 
 - คาใชจายตางๆในวันประชุมลูกบานเพื่อลงมติจัดตั้งประมาณ 20,000 บาท 
 - คาใชจายตางๆในวันประชุมใหญเพื่อคัดเลือกกรรมการนิติบุคคลประมาณ 20,000 บาท 
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แผนผังที่ 4 - 10 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานสวนพุทธมณฑล 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.1 บริษัท plan estate ดําเนินการให
ความรูเบ้ืองตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรกับผูซ้ือโครงการตั้ง
แตวันที่ลูกบานเขามาจองบาน-โอนครบ
ทั้งโครงการ 

1.2 บริษัท plan estate ไดดําเนินการ 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมด 
เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูและ
บางสวนยังไมใหความ 
รวมมือเทาที่ควร 

แนวทางการแกปญหา 

1.4 บริษัท plan estate เปนผูดําเนินการ
จัดเตรียมวาระการประชุมและสถานที่
ประชุม 

1.3 บริษัท plan estate ไดดําเนินการ
นัดเวลาและวันประชุมมติจัดตั้ง 

6 เดือน 

1 ป 6 เดือน 
- มีการจัดเก็บคาดูแลลวง
หนา 1 ป ซ่ึงสงผลใหลูก
บานมีความตองการจัด
การดูแลกองทุนสวนนี้โดย
การตั้งนิติบุคคลขึ้นมาทํา
หนาที่ดูแลมากยิ่งขึ้น 
- ตัวแทนจากบริษัท plan 
estate เปนผูใหความรู
และคําแนะนําตางๆใน
การจัดตั้งอยางสม่ําเสมอ 

1 เดือน 
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แผนผังที่ 4 - 10 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานสวนพุทธมณฑล  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  ลูกบานบางสวน เปนผูดําเนินการ
รวบรวมเอกสารตางๆรวมกับบริษัท 
plan estate ตามกฏกระทรวงฯ 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาบางกอกนอย 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอโดยมีบริษัท plan estate
เปนผูดําเนินการ 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานเห็นวาการดูแลจัด
การหมูบานเปนเรื่องที่ยุง
ยาก 

แนวทางการแกปญหา 

14 วัน 

7 วัน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 

บริษัท plan estate 
ไดเสนอแนวทางการ
บริหารหมูบานโดยให
บริษัท plan estateเปนผู
ดําเนินงานตอไป 
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แผนผังที่ 4 - 10 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานสวนพุทธมณฑล  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 4 ขั้นตอน 

3.1  บริษัท plan estate ไดดําเนินการ
จัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อ
เลือกต้ังคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยมีคณะ
กรรมการทั้งหมด 5 คน 

3.7 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
เปนผูดําเนินการนัดและรับโอนทรัพย
สวนกลางตางๆจากผูประกอบการ  

ปญหาและอุปสรรค 

มีการเกี่ยงภาระในการเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรของลูกบานเนื่องจาก
เห็นวาการบริหารเปนเรื่องที่
ยุงยากและเสียเวลา 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

3.3 บริษัท plan estate จัดทํารายงาน
การประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตก
ลงตางๆและปดประกาศในหมูบาน 

บริษัท plan estateเสนอ
วาจะเขามาทําหนาที่
บริหารจัดการให 
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4.13 โครงการ บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ11 
  โครงการ บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบาน   
จัดสรรโดยใชชื่อวา “บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครสาขาพระขโนง เมื่อวันที่ 11 พฤษภาคม 2547 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 25 พฤษภาคม 2547  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ”  
2.ที่ตั้ง ซอยทองหลอ ถนนสุขุมวิท55 แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2545 และปดการขายปพ.ศ.2546 (พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน ทาวนเฮาส จํานวน 99 หลัง 
     โดยมีราคาขาย 9 ลานบาทขึ้นไป 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 
6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 4 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 3 ไร 
       พื้นที่สวนกลางประมาณ 1 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/น้ําพุในโครงการ/สโมสร 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 488/101 ซอยทองหลอ ถนนสุขุมวิท55 แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการบานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอมีการดูแลและ

บริหารหมูบานโดยบริษัท(jones lang lasalle) มากอนซึ่งมีการดูแลในชวงระหวางเปดการขายโครงการ  
4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน 7 คน 
5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูวาจางบริษัท

บริหารทรัพยสิน(plus property partners ) ทําหนาที่เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการ 
6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายปโดยมีอัตราการจัดเก็บ 900 บาท/ตร.วา 
 7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 200,000 บาท/เดือน

(กรณีเก็บไดครบทุกหลัง) 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 150,000 บาท/เดือน 

  9. โครงการบานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอมีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจากผู
ประกอบการจัดสรร(บริษัท เอเชี่ยนพร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด มหาชน )เปนจํานวนเงิน 300,000 บาท 

10. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัด
เก็บจากลูกบาน 

11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 

                                                  
11 สัมภาษณ  สิทธิ  อยูนาน,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานบานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ,  20 ธันวาคม 2547. 



 

 

133
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
-สโมสร 
-น้ําพุ 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท plus property partners  เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - พนักงานรักษาความสะอาด 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท plus property partners เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ” พบวามีขั้นตอน

และระยะเวลาในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลัก
ดังนี้ 

 
ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไป  
ดูแล โดยโครงการ“บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการ  
จัดสรรที่ดินมาตรา 45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1   บริษัท เอเชี่ยนพร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท ไดดําเนินการวาจางบริษัท plus property partners 

ดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับคณะกรรมการหมู
บานและลูกบานเพื่อแจงรายละเอียดและขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอลูกบาน 

1.2 บริษัท plus property partners ดําเนินการทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังโดยกําหนด
ใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตลอดจน
รางขอบังคับตางๆ(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

1.3  บริษัท plus property partners เปนผูดําเนินการติดประกาศรายละเอียดตามขอ 1.2 โดยติดใน
หมูบานและลงประกาศใน นสพ.ทองถิ่นเพื่อแจงรายละเอียดตางๆและนัดวันประชุมเพื่อหารือ(ตามระเบียบคณะ
กรรมการจัดสรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) 

1.4 บริษัท plus property partners เปนผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุมและสถานที่ประชุมหลัง
ไดรับจดหมายตอบกลับจากลูกบาน 
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1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน

สวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม 
  แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 

- ผูจัดสรรไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูโดยวาจางใหบริษัท plus 
property partners ซึ่งเปนผูที่มีความรูในดานนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตลอดจนมีความรูในรายละเอียดขอ
กําหนดตางๆ เขามาใหความรูความเขาใจกับลูกบานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
และรับโอนทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แต
ทางโครงการบานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอไดใชระยะเวลาในสวนนี้ ทั้ง 5 ขั้นตอน ประมาณ 2 เดือน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการ 
จัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยคณะกรรมการหมูบานมอบอํานาจใหบริษัท plus property 

partners  เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยก
เลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาพระขโนง เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  2.3เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน
ที่เปดเผย 30 วัน (กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7)โดยทาง
บริษัท plus property partners เปนผูดําเนินการในขั้นตอนนี้ 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน
ยังไมมีความรูในดานการรวบรวมเอกสารตางๆในการยื่นขอจดทะเบียนเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- มีการมอบอํานาจใหบริษัท plus property partners เปนผูดําเนินการตลอดจนรวบรวมเอกสารตางๆ

ไปย่ืนขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาพระขโนง 
ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่

ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ ไดใชเวลาสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียน 30 วัน 
  - ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 3 วัน 

- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
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รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการบานกลางกรุง  

บริติชทาวน-ทองหลอ ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  บริษัท plus property partners ดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อคัดเลือกคณะ

กรรมการหมูบานเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคตางๆภายในโครงการ 
   3.2 มีการแตงตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการหมูบานโดยโครงการบานกลางกรุง บริติชทาวน- 
ทองหลอ จัดใหมีจํานวนกรรมการภายในหมูบานจํานวน 7 คน 

3.3 บริษัท plus property partners เปนผูจัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลง
ตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไดมอบอํานาจใหบริษัท plus property partners เปนตัวแทน
ดําเนินการเพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆจากเจาของโครงการ(บริษัท เอเชี่ยนพร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท 
จํากัด มหาชน ) 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- มีการเกี่ยงภาระในการเปนกรรมการของลูกบานเนื่องจากเห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและเสียเวลา 
- ผูประกอบการจัดสรรโครงการใชระยะเวลาในการพิจารณาการโอนนานเนื่องจากตองดําเนินการปรับ

ปรุงสภาพสาธารณูปโภคตางๆตามขอเรียกรองของลูกบานกอนดําเนินการโอน 
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค

ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจากเจาของโครงการจัดสรร (บริษัท เอเชี่ยนพร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด 
มหาชน ) ไดวาจางบริษัท plus property partners ดําเนินงานในขั้นตอนนี้ทั้งการรวบรวมเอกสารตางๆตลอดจน
มีการใหความรูกับลูกบานในเรื่องของบทบาทหนาที่ของบริษัทในการเขามาดูแลบริหารหมูบานวามีขอดีในดาน
ใดบางซึ่งทําใหลดและแบงเบาภาระของกรรมการและลูกบานได 
  ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตทางบริษัท plus property partners ได
ใชระยะเวลาตั้งแตเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจัดทํารายงานมติที่
ประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 
รวม 4 ขั้นตอนเปนระยะเวลาประมาณ 3 เดือน 
 

สรุปผลการศึกษาโครงการบานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการบานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ พบ

วา มีขั้นตอนการจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1หนวยงานคือ
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาพระขโนง 
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และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเร่ิมใหความรูในการจัดตั้งกับ

ลูกบานจนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จนกระทั่งมีการโอนทรัพยสวน
กลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”บานกลางกรุง  
บริติชทาวน-ทองหลอ” รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 7 เดือน 
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แผนผังที่ 4 - 11 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานกลางกรุง บริติชทาวน - ทองหลอ  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.1 ผูประกอบการจัดสรร ไดดําเนินการ
วาจางบริษัท plus property partners
ดําเนินการใหความรูเบ้ืองตนในขั้นตอน
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหกับ
ลูกบาน 

1.3 บริษัท plus property partners ได
ดําเนินการ 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมด 
เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูและ
ความเขาใจในรายละเอียด
ตางๆของขั้นตอน 

แนวทางการแกปญหา 

1.4 บริษัท plus property partners เปน
ผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุม
และสถานที่ประชุม 

2 เดือน 

วาจางใหบริษัท plus 
property partnersเขามา
เปนที่ปรึกษาในดานตางๆ
และใหความรูความเขาใจ
กับลูกบานในการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

1.2 บริษัท plus property partners
ดําเนินการทําบัญชีทรัพยสินสวนกลาง
ของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรตลอดจนรางขอ
บังคับตางๆ 
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แผนผังที่ 4 - 11 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานกลางกรุง บริติชทาวน – ทองหลอ (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  คณะกรรมการหมูบานมอบอํานาจ
ใหบริษัท plus property partners เปนผู
ดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆ 
 ตามกฏกระทรวงฯ 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาพระขโนง 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอโดยมีบริษัท plus 
property partners เปนผูดําเนินการ 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานไมมีความรูในดาน
การรวบรวมเอกสารตางๆ 
 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

3 วัน 2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 

ผูประกอบการและลูกบาน
มอบอํานาจใหบริษัท plus
property partners เปนผู
ดําเนินการตลอดจนรวบ
รวมเอกสารตางๆไปยื่นขอ
จดทะเบียน 
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แผนผังที่ 4 - 11 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานกลางกรุง บริติชทาวน – ทองหลอ  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 4 ขั้นตอน 

3.1  บริษัท plus property partners ได
ดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการ
ประชุมเพื่อเลือกต้ังคณะกรรมการนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยมีคณะ
กรรมการทั้งหมด 7 คน 

3.7 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
มอบอํานาจใหบริษัท plus property 
partners เปนผูดําเนินการนัดและรับ
โอนทรัพยสวนกลางตางๆจากผูประกอบ
การ (บริษัท เอเชี่ยนพร็อพเพอรต้ี 
 ดีเวลลอปเมนท จํากัด มหาชน ) 

ปญหาและอุปสรรค 

มีการเกี่ยงภาระในการเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรของลูกบานเนื่องจาก
เห็นวาการบริหารเปนเรื่องที่
ยุงยากและเสียเวลา 

แนวทางการแกปญหา 

3 เดือน 

3.3 บริษัท plus property partners จัด
ทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไข
และขอตกลงตางๆและปดประกาศใน
หมูบาน 

บริษัท plus property 
partners เสนอวาจะเขา
มาทําหนาที่บริหารจัดการ
โครงการให 
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4.14 โครงการ บานสวนริมคลองบางมด12 
  โครงการ บานสวนริมคลองบางมดไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใช
ชื่อวา “บานสวนริมคลองบางมด” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบาง     
ขุนเทียน เมื่อวันที่ 11 พฤษภาคม 2547 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 
28 พฤษภาคม 2547 

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “บานสวนริมคลองบางมด”  
2.ที่ตั้ง ถนนพุทธบูชา แขวงบางมด เขตจอมทอง กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2535 และปดการขายปพ.ศ.2540 (จัดสรรที่ดิน ปว.286) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน ทาวนเฮาสจํานวน 254 หลังราคาขาย 3-5 ลานบาท 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 
6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 31 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 18 ไร 
        พื้นที่สวนกลางประมาณ 13 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สระวายน้ํา/สโมสร 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”บานสวนริมคลองบางมด” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 9/260 ถนนพุทธบูชา แขวงบางมด เขตจอมทอง กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการบานสวนริมคลองบางมดมีการดูแลและบริหารหมู

บานโดยคณะกรรมการหมูบานรวมกับผูประกอบการจัดสรร (บริษัท plan estate ) 
 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน 8 คน 
5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทําหนาที่เปนผู

ดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการโดยมีการวาจางผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนิน
การจัดเก็บคาสวนกลางและบริหารสวนตางๆในหมูบาน 

6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายเดือนโดยมีอัตราการจัดเก็บ 20บาท/ตร.วา 
7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 150,000 บาท/เดือน 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 200,000 บาท/เดือน 

  9. โครงการบานสวนริมคลองบางมดมีเงินกองทุนจากผูประกอบการจัดสรร(บริษัท plan estate )ใน
การดูแลรักษาสาธารณูปโภคซึ่งมีการเก็บในตอนโอนบานเปนจํานวนเงิน 58,000 บาท/หลัง 

10. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัด
เก็บจากลูกบาน 

 11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 

                                                  
12 สัมภาษณ  จิตรา  กมลศักดิ์พิทักษ,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานบานสวนริมคลองบางมด,  3 ธันวาคม 2547. 
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- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- สโมสร 
- สระวายน้ํา 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการ
บริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการโดยมอบ
อํานาจใหผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - พนักงานดูแลสวน 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการโดย
มอบอํานาจใหผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการ 

 
ข้ันตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “บานสวนริมคลองบางมด” พบวามีขั้นตอนและระยะ

เวลาในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
 
ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไป  
ดูแล โดยโครงการ“บานสวนริมคลองบางมด”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน
มาตรา 45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1 คณะกรรมการหมูบานไดมีการประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและได

ใหผูประกอบการจัดสรร(บริษัท plan estate )เปนที่ปรึกษาในการจดทะเบียน 
1.2 หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร คณะกรรมการหมูบานไดรางขอ

บังคับและขอกําหนดตางๆ(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45)เพื่อใชในโครงการ 
1.3 คณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานในโครงการพรอมทั้งมีการแจงรายละเอียดและดําเนินการทําจดหมายแจง
หนังสือตลอดจนขอดี-ขอเสียดานตางๆตอลูกบานทุกหลังและประกาศในหนังสือพิมพทองถิ่นเปนเวลา 3 วัน
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) โดยกําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวน
กลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการนัดวันประชุมลูกบานเพื่อประชุม
หารือเพื่อหามติวาจะมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 
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1.4 แจงและนัดเวลาประชุมโดยใหผูประกอบการจัดสรร(บริษัท plan estate)เขารวมในวันประชุม

ดวย 
1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยใชสโมสร

ของหมูบานเปนสถานที่ในการประชุม 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- ลูกบานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจและมีความลังเลสงสัยในดานขอบังคับขอ

งกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม 
- ในวันนัดประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งพบวาประสบปญหาคือไมสามารถรวมลูกบานใหเขาประชุมไดครบ

เกินกึ่งหนึ่งของผังโครงการ 
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
 -  คณะกรรมการหมูบานไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูในการจัดตั้งนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรโดยใหตัวแทนจากผูประกอบการจัดสรร(บริษัท plan estate)เขารวมในวันประชุมเพื่อชี้แจง
รายละเอียดตางๆดวย 

- เนื่องจากมีลูกบานมาไมครบจํานวนกึ่งหนึ่งในวันประชุมเพื่อลงมติจัดตั้ง คณะกรรมการหมูบานจึง
รวมกับลูกบานบางสวนจึงดําเนินการโดยไปเคาะประตูเรียกลูกบานทุกหลังใหเขาประชุมจึงมีการลงมติเพื่อจัดตั้ง
ไดสําเร็จ 
  ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครง
การบานสวนริมคลองบางมดไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ชวงการเตรียมเอกสาร และรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆโดยใชระยะเวลาในชวงนี้ประมาณ 6 
เดือน 

 -ชวงการใหความรูทางดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานดวยกันเพื่อการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรไปจนถึงการดําเนินการประชาสัมพันธใชระยะเวลาประมาณ 1 ป 

-สงจดหมายแจงรายละเอียดตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชระยะเวลาโดยรอจด
หมายตอบกลับจากลูกบานแลวจึงจัดประชุมลูกบานขึ้น ใชระยะเวลาประมาณ 6 เดือน 

รวมระยะเวลาในขั้นตอนการเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการบานสวนริมคลอง
บางมดทั้ง 5 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 ป  
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา  
ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษา
ในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
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2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยคณะกรรมการหมูบานรวมกับผูประกอบการจัดสรร (บริษัท 

plan estate) เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การ
ยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบางขุนเทียนเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 จากการสัมภาษณพบวามีเอกสารเกี่ยวกับขอบังคับมีปญหาและมีเอกสารบางสวนไมครบจึงตอง

นํากลับมาแกไขเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณาอีกครั้ง 
2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน

ที่เปดเผย 30 วัน (กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 

  - เจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรยังไมมีความรูความเขาใจตลอดจน
ยังขาดประสบการณในดานนี้ 
 - มีปญหาในการเอกสารรวบรวมที่ใชเพื่อการจัดตั้งเนื่องจากยังเปนขอกฏหมายที่ใหมจึงยังขาดความรู
และประสบการณ 
  แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 

- ในสวนของเจาหนาที่พบวามีการแกปญหาในการพิจารณาการขอจัดตั้งโดยไดประสานงานเพื่อขอคํา
ปรึกษาจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 

-ไดรับความรวมมือในดานการจัดเตรียมเอกสารเพื่อยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้งจากผูประกอบการ(บริษัท 
plan estate) 

ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่
ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
บานสวนริมคลองบางมดไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียนประมาณ 15 วัน 
  - ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ 15วัน 

- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการบานสวนริมคลอง

บางมด ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการ    
ขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  คณะกรรมการหมูบานไดมอบหมายใหผูจัดการหมูบานดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการ

ประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
3.2 ประชุมเพื่อเลือกตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการหมูบานโดยโครงการบานสวนริมคลองบางมด

จัดใหมีจํานวนกรรมการภายในหมูบานจํานวน 8 คน 
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3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปน

หนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 
  3.4ประธานคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการติดตอผูประกอบการจัดสรร(บริษัท 
plan estate )เพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ 

จากการสัมภาษณพบวาปจจุบันยังอยูในชวงระหวางรวบรวมเอกสารในการโอนสาธารณูปโภคสวน
กลางจากผูประกอบการจัดสรร(บริษัท plan estate )อยู 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ
ใชระยะเวลานานในการรวบรวมเอกสารตางๆจากผูประกอบการจัดสรร(บริษัท plan estate )และลูกบานไมให
ความรวมมือเทาที่ควรโดยในวันนัดประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค
ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจาก 

- ไดรับความรวมมือจากทางผูประกอบการ(บริษัท plan estate)เองจึงทําใหมีความสะดวกในจัดตั้ง
คณะกรรมการตลอดจนการโอนมากขึ้น 

ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตคณะกรรมการหมูบานไดใชระยะเวลา
ในขั้นตอนการดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการบานสวนริมคลองบางมด
ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 1 เดือนโดยในปจจุบันยังอยูในชวงระหวางรวบรวมเอกสารในการโอน
สาธารณูปโภคสวนกลางจากผูประกอบการจัดสรร(บริษัท plan estate )อยู 
   
  สรุปผลการศึกษาโครงการบานสวนริมคลองบางมด 

จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการบานสวนริมคลองบางมดพบวา มีขั้น
ตอนการจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1หนวยงานคือสํานัก
งานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางขุนเทียน 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บาน จนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปจนถึงการจัดตั้งคณะกรรมการ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร”บานสวนริมคลองบางมด” รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 2 ป 3 เดือน 

ปจจุบันเหลือเพียงขั้นตอนการรับโอนทรัพยสวนกลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆ      
มาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเทานั้น 
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แผนผังที่ 4 - 12 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานสวนริมคลองบางมด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.3 คณะกรรมการและตัวแทนบริษัทผู
ประกอบการดําเนินการใหความรูเบ้ือง
ตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรใหกับลูกบานโดย 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมด 
เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูและ
ความเขาใจในรายละเอียด
ตางๆของขั้นตอน 

แนวทางการแกปญหา 

1.4 แจงและนัดเวลาประชุมโดยใหผู
ประกอบการ(บริษัท plan estate)เขา
รวมในวันประชุมดวย 

1 ป 

1.1 คณะกรรมการหมูบานลงมติใหจัด
ต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและไดใหผู
ประกอบการ(บริษัท plan estate )เปนที่
ปรึกษาในการจดทะเบียน 

1.2คณะกรรมการหมูบานไดรางขอ
บังคับและขอกําหนดตางๆ 
(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

ในวันประชุมลูกบานมาไม
ครบเกินกึ่งหนึ่งจึงไมสามารถ
ลงมติจัดตั้งได 

6 เดือน 

บริษัท plan estate เขามา
เปนที่ปรึกษาในดานตางๆ
และใหความรูความเขาใจ
กับลูกบานในการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

6  เดือน 
คณะกรรมการหมูบาน
รวมกับลูกบานบางสวน
ดําเนินการโดยไปเคาะ
ประตูเรียกลูกบานทุกหลัง
ใหเขาประชุม 
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แผนผังที่ 4 - 12 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานสวนริมคลองบางมด  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  คณะกรรมการหมูบานรวมกับ
บริษัท plan estate เปนผูดําเนินการรวบ
รวมเอกสารตางๆ ตามกฏกระทรวงฯ 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาบางขุนเทียน 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานไมมีความรูในดาน
การรวบรวมเอกสารตางๆ 

แนวทางการแกปญหา 

15 วัน 

15 วัน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 

คณะกรรมการมอบหมาย
ใหผูจัดการหมูบานเปนผู
ดําเนินการตลอดจนรวบ
รวมเอกสารตางๆไปยื่นขอ
จดทะเบียน 

เอกสารเกี่ยวกับขอบังคับ
มีปญหาและมีเอกสาร
บางสวนไมครบ 

ไดรับความรวมมือในดาน
การจัดเตรียมเอกสารเพื่อ
ยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้ง
จากผูประกอบการ(บริษัท 
plan estate) 
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แผนผังที่ 4 - 12 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานสวนริมคลองบางมด  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจาก

การจัดตั้ง 

3.1  คณะกรรมการมอบหมายใหผูจัด
การหมุบานดําเนินการจัดเตรียมสถานที่
เพื่อการประชุมเพื่อเลือกต้ังคณะ
กรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยมีคณะ
กรรมการจํานวน  8 คน 

3.4 ประธาน คณะกรรมการนิติบุคคล
หมูบาน เปนผูดําเนินการนัดและรับโอน
ทรัพยสวนกลางตางๆจากผูประกอบการ 
(บริษัท plan estate) 

ปญหาและอุปสรรค 

ยังไมไดรับโอน
สาธารณูปโภคสวนกลางจาก
ผูประกอบการจัดสรร 

แนวทางการแกปญหา 

1 เดือน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆและปด
ประกาศในหมูบาน 

ไดรับความรวมมือจาก
ทางผูประกอบการ(บริษัท 
plan estate)ซ่ึงปจจุบัน
อยูในชวงระหวางรวบรวม
เอกสารในการโอนทรัพย
สวนกลางของโครงการ 
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4.15 โครงการ บานรามอินทรา13 
  โครงการ บานรามอินทราไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อวา 
“บานรามอินทรา” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบึงกุม เมื่อวันที่ 12 
พฤษภาคม 2547 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 26 พฤษภาคม 2547  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “บานรามอินทรา”  
2.ที่ตั้ง ซอยประเสริฐธรรม ถนนรามอินทรา แขวงคันนายาว เขตคันนายาว กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2545 และปดการขายปพ.ศ.2547 (พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน บานเดี่ยว จํานวน 121 หลัง 
     โดยมีราคาขาย 6-10 ลานบาท 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 
6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 12 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 10 ไร 
       พื้นที่สวนกลางประมาณ 2 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สระวายน้ํา/สโมสร 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”บานรามอินทรา” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 26/4 ซอยประเสริฐธรรม ถนนรามอินทรา แขวงคันนายาว เขตคันนายาว กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการบานรามอินทรามีการดูแลและบริหารหมูบานโดยผู

ประกอบการจัดสรร(บริษัทแผนดินทอง พร็อพเพอรตี้  ดีเวลลอปเมนทจํากัด มหาชน) มากอนซึ่งเปนการดูแลใน
ชวงระหวางเปดการขายโครงการ  

4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน 8 คน 
5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูวาจางบริษัท

บริหารทรัพยสิน IRM (บริษัท อินเตอร เรียลตี้ แมเนจเมนท จํากัด ) ทําหนาที่เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารชุมชน
ทั้งหมดในโครงการ 

6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายเดือนโดยมีอัตราการจัดเก็บ 20บาท/ตร.วา 
 7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 200,000 บาท/เดือน 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 200,000 บาท/เดือน 

  9. โครงการบานรามอินทรามีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจากผูประกอบการจัดสรรลวง
หนาเปนระยะเวลา 3 ป 

10. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการ     
จัดเก็บจากลูกบาน 

11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 

                                                  
13 สัมภาษณ  กฤช  แสงผองใส,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานบานรามอินทรา,  23 พฤศจิกายน 2547. 
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- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
-สโมสร 
-สระวายน้ํา 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท IRM  ( บริษัท อินเตอรเรียลตี้ แมเนจเมนจ จํากัด)เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดใน
โครงการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - พนักงานรักษาความสะอาด 
  - พนักงานดูแลสวน 
  - พนักงานซอมบํารุง 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท IRM  ( บริษัท อินเตอรเรียลตี้ แมเนจเมนจ จํากัด)เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดใน
โครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “บานรามอินทรา” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลาในการ

ดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
 
ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไป  
ดูแล โดยโครงการ“บานรามอินทรา”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินมาตรา 45 
และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1   บริษัทแผนดินทอง พร็อพเพอรตี้  ดีเวลลอปเมนท จํากัด มหาชน ไดดําเนินการวาจางบริษัท IRM 

ดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับคณะกรรมการหมู
บานและลูกบานเพื่อแจงรายละเอียดและขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอลูกบานตั้งแตในชวงเริ่มมี
การโอนบาน 

1.2 บริษัท IRM ดําเนินการทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังโดยกําหนดใหมีรายละเอียดของ
ขอบังคับตางๆและบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบาน ที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร(ตาม 
พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 
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1.3  บริษัท IRM เปนผูดําเนินการติดประกาศรายละเอียดตามขอ 1.2 โดยติดในหมูบานและลง

ประกาศใน นสพ.ทองถิ่นเพื่อแจงรายละเอียดตางๆและนัดวันประชุมเพื่อหารือ(ตามระเบียบคณะกรรมการจัด
สรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) 

1.4 บริษัท IRM เปนผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุมและสถานที่ประชุมหลังไดรับจดหมายตอบ
กลับจากลูกบาน 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน

สวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหมและลูกบานบางคนไมทราบกําหนดการและวันประชุมเนื่องยังมีผูซื้อบางสวนที่
ยังไมมีการยายเขามาอยูในโครงการจึงยังไมไดรับเรื่องการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 

- ผูจัดสรรไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูโดยใหบริษัท IRM ดําเนินการ
ความรูในดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตลอดจนใหความรูในรายละเอียดขอกําหนดตางๆ เพื่อใหความ
รูความเขาใจกับลูกบานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

- บริษัท IRM ดําเนินการเผยแพรและประชาสัมพันธในรายละเอียดของการจัดตั้งและกําหนดการวัน
ประชุมอยางสม่ําเสมอ 

- มีการจัดเก็บคาดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะลวงหนาในวันโอน 3 ป เพื่อใชเปนเงื่อนไข
สําคัญในการนัดผูซื้อประชุมเพื่อการบริหารเงินทุนในสวนนี้และสามารถลดปญหาในการจัดเก็บคาดูแล
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในขณะที่ยังไมไดมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
และรับโอนทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  
โดยทางโครงการบานรามอินทราไดใชระยะเวลาตั้งแตปกลางป พศ.2545 – ตนป พ.ศ.2547คิดเปนระยะเวลา
ประมาณ1ป 6เดือน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา  
ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษา
ในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยบริษัท IRM เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏ

กระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่
ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบึงกุม เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอจดทะเบียนนิติบุคลหมูบานจัดสรร 
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  2.4เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไว
ในที่เปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) โดยทาง
บริษัท IRM เปนผูดําเนินการในขั้นตอนนี้ 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานของปญหาและอุปสรรคในขั้นตอนนี้พบวา  
  -  ลูกบานไมมีความรูในดานการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏหมาย 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
  - ผูประกอบการจัดสรรมอบอํานาจใหบริษัท IRM เปนผูดําเนินการตลอดจนรวบรวมเอกสารตางๆไปยื่น
ขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาพระขโนง จึงลดปญหา
ระหวางลูกบานกับผูประกอบการจัดสรรได 

ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่
ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
บานรามอินทรา ไดใชเวลาสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียน 30 วัน 
  - ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 3 วัน 

- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการบานรามอินทรา 

ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการ    
ขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  บริษัท IRM ไดดําเนินการจัดเตรียมเอกสารและสถานที่(สโมสรของโครงการ)ตลอดจนดําเนินการ

นัดเวลาเพื่อการประชุมคัดเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคตางๆภายใน
โครงการ 
   3.2 มีการแตงตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการหมูบานโดยโครงการบานรามอินทราจัดใหมีจํานวน
กรรมการภายในหมูบานจํานวน 8 คน 

3.3 บริษัท IRM เปนผูจัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่
ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไดมอบอํานาจใหบริษัท IRM เปนตัวแทนดําเนินการเพื่อรับโอน
ทรัพยสวนกลางตางๆจากเจาของโครงการ(บริษัทแผนดินทอง พร็อพเพอรตี้  ดีเวลลอปเมนท จํากัด มหาชน ) 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ
เกี่ยงภาระในการเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของลูกบานเนื่องจากเห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและเสีย
เวลา 
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แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มี

อุปสรรคในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจากเจาของโครงการจัดสรร (บริษัทแผนดินทอง พร็อพเพอรตี้  ดีเวลลอป
เมนท จํากัด มหาชน ) ไดวาจางบริษัท IRM ดําเนินงานในขั้นตอนนี้ทั้งการรวบรวมเอกสารตางๆตลอดจนมีการ
ใหความรูกับลูกบานในเรื่องของบทบาทหนาที่ของบริษัทในการเขามาดูแลบริหารหมูบานวามีขอดีในดานใดบาง 
ซึ่งทําใหสามารถลดและแบงเบาภาระของกรรมการ และลูกบานไดมาก 
  ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้ แตทางบริษัท IRM ไดใชระยะเวลาตั้งแต
เตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจัดทํารายงานมติที่ประชุมตลอดจน
เงื่อนไข และขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน รวม 4 ขั้นตอน
เปนระยะเวลาประมาณ 2 เดือน 
 

สรุปผลการศึกษาโครงการบานรามอินทรา 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ บานรามอินทราพบวา มีขั้นตอนการ   

จัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงานคือสํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครสาขาบึงกุม 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บาน จนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จนกระทั่งมีการโอนทรัพย      
สวนกลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”บานรามอินทรา”      
รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 1 ป 10 เดือน 
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แผนผังที่ 4 - 13 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานรามอินทรา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.3 บริษัท IRM เปนผูดําเนินโดย 
- ติดประกาศในหมูบาน 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมด 
เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูและ
ความเขาใจในรายละเอียด
ตางๆของขั้นตอน 

แนวทางการแกปญหา 

1.4 บริษัท IRM เปนผูดําเนินการจัด
เตรียมวาระการประชุมและสถานที่
ประชุมหลังไดรับจดหมายตอบกลับจาก
ลูกบาน 

1 ป 6 เดือน 

1.1 ผูประกอบการไดดําเนินการวาจาง
บริษัท IRM ดําเนินการใหความรูและ
ความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับคณะ
กรรมการหมูบานและลูกบานตั้งแตเร่ิมมี
การโอนบาน 

1.2บริษัท IRM ดําเนินการทําจดหมาย
แจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังโดย
กําหนดใหมีรายละเอียดของขอบังคับ
ตางๆและบัญชีทรัพยสินสวนกลางของ
หมูบาน 

- บริษัท IRM เขามาเปนที่
ปรึกษาในดานตางๆและ
ใหความรูความเขาใจกับ
ลูกบานในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 
- มีการเก็บคาดูแลลวง
หนา 3 ปจึงเปนเงื่อนไข
สําคัญใหผูซ้ือตองการจัด
ต้ังนิติบุคคลขึ้นมาบริหาร
จัดการเงินทุนสวนนี้ 
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แผนผังที่ 4 - 13 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานรามอินทรา  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  บริษัท IRM เปนผูดําเนินการเปนผู
ดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆ 
 ตามกฏกระทรวงฯ 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาบึงกุม 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานไมมีความรูในดาน
การรวบรวมเอกสารตางๆ 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

3 วัน 2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 

บริษัท IRM เปนผูดําเนิน
การตลอดจนรวบรวม
เอกสารตางๆไปยื่นขอจด
ทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร 
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แผนผังที่ 4 - 13 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
บานรามอินทรา  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 4 ขั้นตอน 

3.1  บริษัท IRM ดําเนินการจัดเตรียม
สถานที่เพื่อการประชุมเพื่อเลือกต้ังคณะ
กรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยมีคณะ
กรรมการจํานวน  8 คน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
มอบอํานาจให บริษัท IRM เปนผูดําเนิน
การนัดและรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ
จากผูประกอบการ  

ปญหาและอุปสรรค 

มีการเกี่ยงภาระในการเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรของลูกบานเนื่องจาก
เห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและ
เสียเวลา 

แนวทางการแกปญหา 

2 เดือน 
3.3   บริษัท IRM จัดทํารายงานการ
ประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลง
ตางๆและปดประกาศในหมูบาน 

บริษัท IRM เสนอวาจะเขา
มาทําหนาที่บริหารจัดการ
โครงการให 
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4.16 โครงการ เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง14 
  โครงการ เซ็นเตอรเพลส รามคําแหงไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใช
ชื่อวา “เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง” ซึ่งไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบึงกุม 
เมื่อวันที่ 25 พฤษภาคม 2547และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 26 
พฤษภาคม 2547 

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1.ชื่อโครงการ “เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง”  
2. ที่ตั้ง ถนนรามคําแหง  แขวงสะพานสูง  เขตสะพานสูง  กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2539 และปดการขายปพ.ศ.2543 (จัดสรรที่ดิน ปว.286) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปนอาคารพาณิชย จํานวน 149 หลัง มีราคาขาย

ประมาณ 1.6-2.5 ลานบาท 
  5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 

6.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา“เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง”  
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 48/197 ถนนรามคําแหง  แขวงสะพานสูง  เขตสะพานสูง  กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการเซ็นเตอรเพลส รามคําแหงมีการดูแลและบริหารหมู

บานโดยผูประกอบการจัดสรร 
  4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน 9 คน 
  5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เปนผูวาจางบริษัท
บริษัทบริหารทรัพยสิน unity management เพื่อทําหนาที่เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการ 
  6. โครงการเซ็นเตอรเพลส รามคําแหงไดรับเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจากผูประกอบ
การจัดสรรในการดําเนินการจัดตั้ง 

7. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัดเก็บ
จากลูกบาน 

8. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท unity management เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 

9. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

                                                  
14 สัมภาษณ  อรนุช,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานเซ็นเตอรเพลส รามคําแหง,  25 มกราคม 2548. 
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 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 
   

มีรูปแบบในการบริหาร บริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน เปนผูกําหนดนโยบาย
ใหบริษัท unity management เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง” พบวามีขั้นตอนและระยะ

เวลาในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
 

  ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบาน ใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไป  
ดูแล โดยโครงการ“เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน
มาตรา 45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1  ผูประกอบการจัดสรรไดดําเนินวาจางบริษัท unity management เพื่อเปนที่ปรึกษาในการจด

ทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
1.2 บริษัท unity management ทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังโดยกําหนดใหมีรายละเอียด

ของขอบังคับและบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร(ตาม พ.ร.บ. 
จัดสรร 43 มาตรา 45) และดําเนินการนัดวันประชุมลูกบานในโครงการ เพื่อประชุมหามติวาจะมีการจัดตั้ง       
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.3  บริษัท unity management ดําเนินการติดประกาศรายละเอียดตามขอ 1.2 โดยติดในหมูบานและ
ลงประกาศใน นสพ.ทองถิ่นเพื่อแจงรายละเอียดตางๆและนัดวันประชุมเพื่อหารือ(ตามระเบียบคณะกรรมการจัด
สรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) 

1.4 บริษัท unity management เปนผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุมและสถานที่ประชุมหลังได
รับจดหมายตอบกลับจากลูกบาน 
  1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและคัดเลือกตัวแทนลูกบานใน
การดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน
สวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน   
จัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม อีกทั้งลูกบานสวนใหญไมสนใจและใหความรวมมือในการจัดตั้งเทาที่ควร  

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
-ผูจัดสรรไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูโดยบริษัทunity managementให

ตัวแทนซึ่งเปนผูที่มีความรูในดานนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเขามารวมใหความรูความเขาใจกับลูกบานในการ    
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จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใหความรูกับลูกบานในเรื่องของบทบาทหนาที่วามีขอดีในดานใดบางซึ่งทํา
ใหลดและแบงเบาภาระของกรรมการและลูกบานได 
  ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครง
การเซ็นเตอรเพลส รามคําแหงไดใชระยะเวลาในสวนนี้ทั้ง 5 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 6 เดือน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา  
ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษา
ในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยกลุมลูกบานไดมอบอํานาจใหบริษัท unity management เปนผู

ดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆ ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบึงกุมเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน
ที่เปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน
บางคนยังเห็นวาการจัดตั้งเปนเรื่องยุงยากเนื่องจากคิดวาการดูแลและบริหารหมูบานตองใชผูมีความรูและตอง
โปรงใส 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- บริษัท unity management ไดเสนอแนวทางการบริหารหมูบานโดยใหบริษัท เปนผูทําหนาที่บริหาร

โครงการตอไปโดยมีกรรมการหมูบานเปนผูตรวจสอบการทํางานและกําหนดขอบังคับตางๆอีกทั้งยังสามารถลด
ความขัดแยงระหวางลูกบานและยังแบงเบาภาระของลูกบานไดอีกดวย 

ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่
ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ 
เซ็นเตอรเพลส รามคําแหงใชระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทั้ง 4 ขั้นตอนใช
เวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 

 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
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3.1  บริษัท unity management ดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมคัดเลือกคณะกรรมการ

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรวบรวมขอมูลเพื่อชี้แจงรายละเอียดการดําเนินการ 
   3.2 มีการแตงตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยโครงการเซ็นเตอรเพลส       
รามคําแหง จัดใหมีจํานวนกรรมการภายในหมูบานจํานวน 9 คน 

3.3 บริษัท unity management เปนผูจัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่
ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 
  3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไดมอบอํานาจใหบริษัท unity management เปนตัวแทนดําเนิน
การเพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆจากเจาของโครงการ 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ
เกี่ยงภาระในการเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของลูกบานเนื่องจากเห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและเสีย
เวลา 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานแนวทางการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา สาเหตุที่มี
อุปสรรคในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจากไดมีการวาจางบริษัท unity management เขามารวมใหคําปรึกษาและ
ดําเนินการจัดตั้งจึงทําใหลดปญหาตางๆไดมากขึ้น 
  ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตทางโครงการ เซ็นเตอรเพลส  
รามคําแหง ไดใชระยะเวลาตั้งแตเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จัดทํา 
รายงานมติที่ประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศ
ภายในหมูบานรวมทั้งหมด 4 ขั้นเปนระยะเวลาประมาณ 2 เดือน 
 

สรุปผลการศึกษาโครงการเซ็นเตอรเพลส รามคําแหง 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง พบวา มีขั้น

ตอนการจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงานคือ 
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบึงกุม 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับ 
ลูกบาน จนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จนกระทั่งมีการโอนทรัพยสวน
กลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร” เซ็นเตอรเพลส  
รามคําแหง”  รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 10 เดือน 
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แผนผังที่ 4 - 14 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.3 บริษัท unity management เปนผู
ดําเนินโดย 
- ติดประกาศในหมูบาน 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดวันประชุม 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมด 
เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูและ
ความเขาใจในรายละเอียด
ตางๆของขั้นตอน 

แนวทางการแกปญหา 

  6 เดือน 

1.1 ผูประกอบการไดดําเนินการวาจาง
บริษัท unity management ดําเนินการ
ใหคําปรึกษาในขั้นตอนการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

1.2บริษัท unity management ดําเนิน
การทําจดหมายแจงเปนหนังสือตอลูก
บานทุกหลังโดยกําหนดใหมีรายละเอียด
ของขอบังคับตางๆและบัญชีทรัพยสิน
สวนกลางของหมูบานดวย 

บริษัท unity 
management เขามาเปน
ที่ปรึกษาในดานตางๆและ
ใหความรูความเขาใจกับ
ลูกบานในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

1.4บริษัท unity management เปนผู
ดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุม
และสถานที่ประชุม 
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แผนผังที่ 4 - 14 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  บริษัท unity management เปนผู
ดําเนินการเปนผูดําเนินการรวบรวม
เอกสารตางๆตามกฏกระทรวงฯ 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาบึงกุม 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานบางคนเห็นวาเมื่อ
จัดตั้งแลวจะเปนเรื่องยุง
ยากในการบริหารจัดการ 

แนวทางการแกปญหา 

2 เดือน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

บริษัท unity 
management ไดเสนอ
แนวทางการบริหารหมู
บานโดยใหบริษัท เปนผู
ทําหนาที่บริหารโครงการ
ตอไปโดยมีกรรมการหมู
บานเปนผูตรวจสอบการ
ทํางาน 
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แผนผังที่ 4 - 14 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 4 ขั้นตอน 

3.1  บริษัท unity management ดําเนิน
การจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อ
เลือกต้ังคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยมีคณะ
กรรมการจํานวน  9 คน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
มอบอํานาจให บริษัท unity 
management เปนผูดําเนินการนัดและ
รับโอนทรัพยสวนกลางตางๆจากผู
ประกอบการ  

ปญหาและอุปสรรค 

มีการเกี่ยงภาระในการเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรของลูกบานเนื่องจาก
เห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและ
เสียเวลา 

แนวทางการแกปญหา 

2 เดือน 
3.3   บริษัท unity management จัดทํา
รายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและ
ขอตกลงตางๆและปดประกาศในหมู
บาน 

บริษัท unity 
management เสนอวาจะ
เขามาทําหนาที่บริหารจัด
การและดําเนินการรับโอน
จากผูประกอบการให 
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4.17 โครงการ โฮมเพลส สุขุมวิท 7115 
  โครงการ โฮมเพลส สุขุมวิท 71ไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อวา 
“โฮมเพลส สุขุมวิท 71”  ซึ่งไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาพระโขนง เมื่อวันที่  
8 มิถุนายน 2547 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 11 มิถุนายน 2547 

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1.ชื่อโครงการ “โฮมเพลส สุขุมวิท 71”  
2. ที่ตั้ง ถนนสุขุมวิท 71 แขวงพระโขนงเหนือ  เขตวัฒนา  กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2537 และปดการขายปพ.ศ.2541 (จัดสรรที่ดิน ปว.286) 

  4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน  
- บานเดี่ยว จํานวน 20 หลัง  
- ทาวนเฮาส จํานวน 54 หลัง 

  มีราคาขายประมาณ 5-10 ลานบาท 
  5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 

6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 72 ไรโดยแบงออกเปน 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สระวายน้ํา/สโมสร 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา“โฮมเพลส สุขุมวิท 71”  
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 172/61 ถนนสุขุมวิท 71 แขวงพระโขนงเหนือ  เขตวัฒนา  กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โครงการโฮมเพลส สุขุมวิท 71มีการดูแลและบริหารหมูบาน

ในรูปแบบ กรรมการหมูบานดําเนินงานรวมกับผูประกอบการจัดสรร(บริษัท โฮมเพลส กรุป จํากัด มหาชน ) 
  4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน 7 คน 

 5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยมติของคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยมีผู
ประกอบการจัดสรร(บริษัท โฮมเพลส กรุป จํากัด มหาชน )ทําหนาที่เปนผูดําเนินงานดูแลเงินกองทุนเพื่อบริหาร
ชุมชนทั้งหมดในโครงการ 

6.ปจจุบันยังไมดําเนินการจัดเก็บคาสวนกลางเนื่องจากมีเงินกองทุนในการบริหารและดูแล
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆในโครงการอยู 
  7. โครงการโฮมเพลส สุขุมวิท 71มีเงินทุนจากผูประกอบการจัดสรรในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคซึ่ง
มีการเก็บในตอนโอนบานเปนจํานวนเงิน 120,000 บาท/หลัง 

8. โครงการมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคนอกเหนือจากการจัดเก็บจากลูกบานโดยมีการจัดเก็บ
คาใชบริการสระวายน้ําจากบุคคลภายนอก 

9. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 

                                                  
15 สัมภาษณ  ครองใจ,  เจาหนาท่ีฝายขาย บริษัท โฮมเพลส กรุป จํากัด มหาชน,  27 ธันวาคม 2547. 
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- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- สระวายน้ํา 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัทผูประกอบการจัดสรร (บริษัท โฮมเพลส กรุป จํากัด มหาชน )เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภค
ทั้งหมดในโครงการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให 
ผูประกอบการจัดสรร (บริษัท โฮมเพลส กรุป จํากัด มหาชน )เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะ      
ทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “โฮมเพลส สุขุมวิท 71” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลาใน

การดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
 

  ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไปดู
แล โดยโครงการ“โฮมเพลส สุขุมวิท 71”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินมาตรา 
45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1  ผูประกอบการจัดสรรไดดําเนินวาจางบริษัท unity management เพื่อเปนที่ปรึกษาในการจด

ทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
1.2 บริษัท unity management ทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังโดยกําหนดใหมีรายละเอียด

ของขอบังคับและบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร(ตาม พ.ร.บ. 
จัดสรร 43 มาตรา 45)และดําเนินการนัดวันประชุมลูกบานในโครงการเพื่อประชุมหามติวาจะมีการจัดตั้ง        
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.3  บริษัท unity management ดําเนินการติดประกาศรายละเอียดตามขอ 1.2 โดยติดในหมูบานและ
ลงประกาศใน นสพ.ทองถิ่นเพื่อแจงรายละเอียดตางๆและนัดวันประชุมเพื่อหารือ(ตามระเบียบคณะกรรมการจัด
สรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) 

1.4 บริษัท unity management เปนผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุมและสถานที่ประชุม(บริเวณ
สโมสรของโครงการ)หลังไดรับจดหมายตอบกลับจากลูกบาน 

1.5 จัดประชุมคณะกรรมการซอยทั้งหมดซึ่งมีการรวบรวมเอกสารตางๆที่ใชจัดตั้งจากลูกบานในซอย
เพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูก

บานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม อีกทั้งลูกบานสวนใหญไมสนใจและใหความรวมมือเทาที่ควร  

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
-ผูจัดสรรไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูโดยบริษัทunity managementให

ตัวแทนซึ่งเปนผูที่มีความรูในดานนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเขามารวมใหความรูความเขาใจกับลูกบานในการจัด
ตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใหความรูกับลูกบานในเรื่องของบทบาทหนาที่วามีขอดีในดานใดบางซึ่งทําใหลด
และแบงเบาภาระของกรรมการและลูกบานได 
  ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครง
การโฮมเพลส สุขุมวิท 71ไดใชระยะเวลาในสวนนี้ทั้ง 5 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการ  
จัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยกลุมลูกบานไดมอบอํานาจใหบริษัท unity management เปนผู

ดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆ ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาพระโขนงเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
  2.3 จากการสัมภาษณพบวามีรายละเอียดของเอกสารรายชื่อลงมติจัดตั้งบางสวนไมตรงกับรายชื่อใน 
โฉนดจึงตองนํากลับมาแกไขเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณาอีกครั้ง 
  2.4เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน
ที่เปดเผย 30 วัน (กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 

- มีปญหาในการรวบรวมเอกสารที่ใชเพื่อการจัดตั้งจึงทําใหมีความลาชาในขั้นตอนนี้ 
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
-ไดรับความรวมมือในดานการจัดเตรียมเอกสารเพื่อย่ืนขอจดทะเบียนจัดตั้งจากผูประกอบการจัดสรร

(บริษัท โฮมเพลส กรุป จํากัด มหาชน ) 
ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่

ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ 
โฮมเพลส สุขุมวิท 71ใชระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทั้ง 4ขั้นตอนใชเวลา
ทั้งส้ิน ประมาณ 3 เดือน 
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ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการ    
ขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  บริษัท unity management ดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมคณะกรรมการซอยเพื่อ

คัดเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรวบรวมขอมูลเพื่อชี้แจงรายละเอียดการดําเนินการ 
   3.2 มีการแตงตั้งคณะกรรมการซอยเพื่อเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยโครงการโฮมเพลส สุขุมวิท 
71จัดใหมีจํานวนกรรมการนิติบุคคลภายในหมูบานจํานวน 7 คน 

3.3 บริษัท unity management เปนผูจัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่
ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน มอบอํานาจให บริษัท unity management เปนผูดําเนินการนัด
และรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆจากผูประกอบการ 
 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ
ใชระยะเวลานานในการรวบรวมเอกสารตางๆจากผูประกอบการจัดสรร(บริษัท โฮมเพลส กรุป จํากัด มหาชน ) 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค
ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจากไดมีการวาจางบริษัท unity management เขามารวมใหคําปรึกษาและดําเนินการ
จัดตั้งจึงทําใหลดปญหาตางๆไดมากขึ้น 
  ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตทางโครงการ โฮมเพลส สุขุมวิท 71ได
ใชระยะเวลาตั้งแตเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จัดทํารายงานมติที่
ประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน
เปนระยะเวลาประมาณ 2 เดือน โดยในปจจุบันยังอยูในชวงระหวางรวบรวมเอกสารในการโอนสาธารณูปโภค
สวนกลางจากผูประกอบการจัดสรร(บริษัท โฮมเพลส กรุป จํากัด มหาชน ) อยู 
 
  สรุปผลการศึกษาโครงการโฮมเพลส สุขุมวิท 71 

จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการโฮมเพลส สุขุมวิท 71พบวา มีขั้นตอน
การจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1หนวยงานคือสํานักงานที่
ดินกรุงเทพมหานครสาขาพระโขนง 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บานจนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปจนถึงการจัดตั้งคณะกรรมการ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร”โฮมเพลส สุขุมวิท 71” รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 7 เดือน 

ปจจุบันเหลือเพียงขั้นตอนการรับโอนทรัพยสวนกลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมา
เปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเทานั้น 
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แผนผังที่ 4 - 15 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
โฮมเพลส สุขุมวิท 71 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.3 บริษัท unity management เปนผู
ดําเนินโดย 
- ติดประกาศในหมูบาน 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดวันประชุม 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมด 
เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูและ
ความเขาใจในรายละเอียด
ตางๆของขั้นตอน 

แนวทางการแกปญหา 

2 เดือน 

1.1 ผูประกอบการไดดําเนินการวาจาง
บริษัท unity management ดําเนินการ
ใหคําปรึกษาในขั้นตอนการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

1.2บริษัท unity management ดําเนิน
การทําจดหมายแจงเปนหนังสือตอลูก
บานทุกหลังโดยกําหนดใหมีรายละเอียด
ของขอบังคับตางๆและบัญชีทรัพยสิน
สวนกลางของหมูบานดวย 

บริษัท unity 
management เขามาเปน
ที่ปรึกษาในดานตางๆและ
ใหความรูความเขาใจกับ
ลูกบานในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

1.4บริษัท unity management เปนผู
ดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุม
และสถานที่ประชุม 
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แผนผังที่ 4 - 15 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
โฮมเพลส สุขุมวิท 71  (ตอ) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  บริษัท unity management เปนผู
ดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏ
กระทรวงฯ 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาพระโขนง 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค แนวทางการแกปญหา 

2 เดือน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

ไดรับความรวมมือในดาน
การจัดเตรียมเอกสารจาก
ผูประกอบการจัดสรร
(บริษัท โฮมเพลส กรุป
จํากัด มหาชน ) 

เอกสารรายชื่อลงมติจัดตั้ง
บางสวนไมตรงกับรายช่ือ
ในโฉนด 

30 วัน 
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แผนผังที่ 4 - 15 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
โฮมเพลส สุขุมวิท 71  (ตอ) 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 4 ขั้นตอน 

3.1  บริษัท unity management ดําเนิน
การจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อ
เลือกต้ังคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 

3.2 ลงมติแตงต้ังตัวแทนลูกบานเพื่อเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยมีคณะ
กรรมการจํานวน  7 คน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
มอบอํานาจให บริษัท unity 
management เปนผูดําเนินการนัดและ
รับโอนทรัพยสวนกลางตางๆจากผู
ประกอบการ  

ปญหาและอุปสรรค 

ผูประกอบการจัดสรร 
ยังไมดําเนินการโอนทรัพย
สวนกลางใหกับนิติบุคคลหมู
บาน 

แนวทางการแกปญหา 

2 เดือน 

3.3   บริษัท unity management จัดทํา
รายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและ
ขอตกลงตางๆและปดประกาศในหมู
บาน 

บริษัท unity 
management เขามารวม
ใหคําปรึกษาผูประกอบ 
การในการรวบรวม
เอกสารตางๆและอยูใน
ระหวางดําเนินการโอน 
ทรัพยสวนกลาง 
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4.18 โครงการ มัณฑนา-พระราม 9 วงแหวน16 
  โครงการ มัณฑนา-พระราม 9 วงแหวนไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดย
ใชชื่อวา “มัณฑนา-พระราม 9 วงแหวน” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา 
บึงกุม เมื่อวันที่ 8 มิถุนายน 2547 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 18 
มิถุนายน 2547 

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “มัณฑนา-พระราม 9 วงแหวน”  
2.ที่ตั้ง แขวงสะพานสูง  เขตสะพานสูง กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2544 และปดการขายปพ.ศ.2545 (พรบ.จัดสรรที่ดิน 43) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน บานเดี่ยว จํานวน 180 หลัง 
     โดยมีราคาขาย 5 ลานบาทขึ้นไป 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 

  6.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สนามเด็กเลน/สระวายน้ํา/สโมสร 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”มัณฑนา-พระราม 9 วงแหวน” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 109/90 หมูบานมัณฑนา-พระราม 9 วงแหวน แขวงสะพานสูง  เขตสะพานสูง 

กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โครงการมัณฑนา-พระราม 9 วงแหวนมีการดูแลและบริหาร

หมูบานโดยรูปแบบกรรมการหมูบานมากอน 
 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน 9 คน 
5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทําหนาที่เปนผู

ดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการโดยมีการวาจางผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนิน
การจัดเก็บคาสวนกลางและบริหารสวนตางๆในหมูบาน 

6. ปจจุบันยังไมดําเนินการจัดเก็บคาสวนกลางเนื่องจากมีเงินกองทุนในการบริหารและดูแล
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆในโครงการอยู 

7. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 300,000 บาท/เดือน 
  8. โครงการมัณฑนา-พระราม 9 วงแหวนมีเงินกองทุนจากผูประกอบการจัดสรร( แลนด แอนด เฮาส)
ในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคซึ่งมีการเก็บในตอนโอนบาน 

9. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัดเก็บ
จากลูกบาน 

 10. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 

                                                  
16 สัมภาษณ  วนิดา  ชูศรี,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานมัณฑนา-พระราม 9 วงแหวน,  29 ธันวาคม 2547. 



 

 

171
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- สโมสร 
- สระวายน้ํา 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการ
บริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการโดยมอบ
อํานาจใหผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการ 

11. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - พนักงานดูแลสวน 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการโดย
มอบอํานาจใหผูจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “มัณฑนา-พระราม 9วงแหวน” พบวามีขั้นตอนและระยะ

เวลาในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไปดู
แล โดยโครงการ“มัณฑนา-พระราม9วงแหวน”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน
มาตรา 45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1 ผูประกอบการจัดสรร ( แลนด แอนด เฮาส )แจงคณะกรรมการหมูบานเพื่อใหดําเนินการประชุม

เพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
1.2 คณะกรรมการหมูบานไดรวมกับผูประกอบการจัดสรร ( แลนด แอนด เฮาส ) รางขอบังคับและขอ

กําหนดตางๆ(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 
1.3 ตัวแทนจากผูประกอบการจัดสรร ( แลนด แอนด เฮาส ) ดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้อง

ตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานในโครงการพรอมทั้งมีการแจงรายละเอียดและดําเนิน
การทําจดหมายแจงหนังสือตลอดจนขอดี-ขอเสียดานตางๆตอลูกบานทุกหลังและประกาศในหนังสือพิมพทอง
ถิ่นเปนเวลา 3 วันโดยกําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการนัดวันประชุมลูกบานเพื่อประชุมหารือเพื่อหามติวาจะมีการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรหรือไม(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) 

1.4 แจงและนัดเวลาประชุมเพื่อโดยมีตัวแทนจากผูประกอบการจัดสรร( แลนด แอนด เฮาส )เปนผู
ดําเนินการจัดเตรียมรายละเอียดในการจัดตั้งและวาระในการประชุม 
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  1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- ลูกบานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจและมีความลังเลสงสัยในดานขอบังคับ 

ของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม 
- ลูกบานตองการใหผูประกอบการจัดสรร (แลนด แอนด เฮาส)ดําเนินการเรื่องบัญชีคาใชจายตางๆให

มีความโปรงใส 
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 

  -  คณะกรรมการหมูบานไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรโดยใหตัวแทนจากผูประกอบการจัดสรร ( แลนด แอนด เฮาส) เขามาชวยชี้แจงรายละเอียด
ตางๆในวันประชุมใหญเพื่อใหการลงมติจัดตั้งสะดวกมากยิ่งขึ้น 

ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครง
การมัณฑนา-พระราม 9วงแหวนไดใชระยะเวลาในขั้นตอนการเตรียมการจดัตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้ง 5 
ขั้นตอนประมาณ 6 เดือน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการ  
จัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยคณะกรรมการหมูบานรวมกับผูประกอบการจัดสรร ( แลนด 

แอนด เฮาส) เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ    
การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบึงกุมเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอ     

ไวในที่เปดเผย 30 วัน (กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน
บางคนยังเห็นวาการจัดตั้งเปนเรื่องยุงยากเนื่องจากคิดวาการดูแลและบริหารหมูบานตองใชผูมีความรูและตอง
โปรงใส 
  แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 

- ผูประกอบการจัดสรร ( แลนด แอนด เฮาส )  ไดเสนอแนวทางการบริหารหมูบานโดยใหมีการดําเนิน
การวาจางผูจัดการนิติบุคคลหมูบานเพื่อทําหนาที่บริหารหมูบานโดยมีกรรมการหมูบานเปนผูตรวจสอบการ
ทํางานและกําหนดขอบังคับตางๆอีกทั้งยังสามารถลดความขัดแยงระหวางลูกบานและแบงเบาภาระของลูกบาน
ไดอีกดวย 
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ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงาน

ที่ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
มัณฑนา-พระราม 9วงแหวนใชระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทั้ง 4 ขั้นตอน
ใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 3 เดือน 

 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 3 ขั้นตอนดังนี้ 
 3.1ประธานคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการติดตอผูประกอบการจัดสรร(บริษัท 
แลนด แอนด เฮาส )เพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ 

3.2 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน มอบอํานาจให ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานเปนผูดําเนินการนัดและ
รับโอนทรัพยสวนกลางตางๆจากผูประกอบการ 

3.3 จัดทําเงื่อนไขและขอตกลงตางๆในการบริหารหมูบานเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศในหมูบาน 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ

ใชระยะเวลานานในการรวบรวมเอกสารตางๆจากผูประกอบการจัดสรร(บริษัท แลนด แอนด เฮาส ) 
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค

ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจาก 
- ไมมีการเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานใหมเนื่องจากไดมีการกําหนดใหคณะกรรมการชุดเดิม

เปนคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลวจึงทําใหลดระยะเวลาและปญหาตางๆในขั้นตอนนี้ลงได 
- ไดรับความรวมมือในการดําเนินการจัดตั้งจากทางผูประกอบการจัดสรรร(บริษัท แลนด แอนด เฮาส)

เองจึงทําใหมีความสะดวกในการโอนมากขึ้น 
ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตทางโครงการ มัณฑนา-พระราม 9วง

แหวน ไดใชระยะเวลาตั้งแตเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จัดทํารายงาน
มติที่ประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายใน 
หมูบานเปนระยะเวลาประมาณ 2 เดือน โดยในปจจุบันยังอยูในชวงระหวางรวบรวมเอกสารในการโอน
สาธารณูปโภคสวนกลางจากผูประกอบการจัดสรร(บริษัท แลนด แอนด เฮาส) อยู 

 
สรุปผลการศึกษาโครงการมัณฑนา-พระราม 9วงแหวน 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการมัณฑนา-พระราม 9วงแหวน พบวา มีขั้น

ตอนการจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1หนวยงานคือสํานัก
งานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบึงกุม 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บานจนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ไปจนถึงการจัดตั้งคณะกรรมการ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร”มัณฑนา-พระราม 9วงแหวน” รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 11 เดือน 
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ปจจุบันเหลือเพียงขั้นตอนการรับโอนทรัพยสวนกลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมา

เปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเทานั้น 
  นอกจากนั้นโครงการมัณฑนา-พระราม 9วงแหวน ไดใชคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆโดย
แบงออกเปน 

- คาใชจายในการประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 3,000 บาท 
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แผนผังที่ 4 - 16 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
มัณฑนา-พระราม 9 วงแหวน  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.3ตัวแทนจากผูประกอบการจัดสรร 
(แลนด แอนด เฮาส) ดําเนินการใหความ
รูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดย 
- ติดประกาศในหมูบาน 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมด 
เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

คณะกรรมการยังไมมีความรู
และความเขาใจในราย
ละเอียดตางๆของขั้นตอน 

แนวทางการแกปญหา 

6 เดือน 

1.1ผูประกอบการ(แลนด แอนด เฮาส)
ไดดําเนินการแจงคณะกรรมการหมูบาน
เพื่อใหดําเนินการประชุมเพื่อลงความ
เห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน 
 

1.2คณะกรรมการหมูบานไดรวมกับผู
ประกอบการจัดสรร (แลนด แอนด 
เฮาส) รางขอบังคับและขอกําหนดตางๆ
(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

ตัวแทนจากผูประกอบการ
จัดสรร (แลนด แอนด 
เฮาส) เขามาชวยช้ีแจง
รายละเอียดตางๆในขั้น
ตอนการจัดตั้ง 

1.4ประกอบการ เปนผูแจงนัดเวลา
ประชุมและดําเนินการจัดเตรียมวาระ
การประชุมและสถานที่ประชุม 
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แผนผังที่ 4 - 16 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
มัณฑนา-พระราม 9 วงแหวน  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  คณะกรรมการหมูบานรวมกับผู
ประกอบการจัดสรรเปนผูดําเนินการรวบ
รวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงฯ 
 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาบึงกุม 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค แนวทางการแกปญหา 

2 เดือน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

ผูประกอบการจัดสรร 
(แลนด แอนด เฮาส) 
เสนอใหวาจางผูจัดการนิติ
บุคคลหมูบานเพื่อทําหนา
ที่บริหารหมูบานโดยมี
กรรมการหมูบานเปนผู
ตรวจสอบการทํางาน 

ลูกบานบางคนเห็นวาการ
จัดตั้งเปนเรื่องยุงยากและ
ตองมีความโปรงใสในการ
บริหาร 

30 วัน 
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แผนผังที่ 4 - 16 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
มัณฑนา-พระราม 9 วงแหวน  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 3 ขั้นตอน 

3.1ประธานคณะกรรมการนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรเปนผูดําเนินการติดตอผู
ประกอบการเพื่อรับโอนทรัพยสวนกลาง 

3.2 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
มอบอํานาจให ผูจัดการนิติบุคคลหมู
บานเปนผูดําเนินการนัดและรับโอน
ทรัพยสวนกลางตางๆจากผูประกอบการ 

ปญหาและอุปสรรค 

ผูประกอบการจัดสรร 
ยังไมดําเนินการโอนทรัพย
สวนกลางใหกับนิติบุคคลหมู
บาน 

แนวทางการแกปญหา 

2 เดือน 

3.3   จัดทําเงื่อนไขและขอตกลงตางๆใน
การบริหารและปดประกาศในหมูบาน 

ปจจุบันอยูในระหวางที่ผู
ประกอบการดําเนินการ
รวบรวมเอกสารตางๆใน
การโอนทรัพยสวนกลาง
อยู 
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4.19 โครงการ โนเบิล วานา ปนเกลา 117 
   โครงการ โนเบิล วานา ปนเกลา 1 ไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใช
ชื่อวา “โนเบิล วานา ปนเกลา 1” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางกอก
นอย เมื่อวันที่ 14 มิถุนายน 2547 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่      
17 มิถุนายน 2547 

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1.ชื่อโครงการ “โนเบิล วานา ปนเกลา 1”  
2. ที่ตั้ง ถนนปนเกลา-นครชัยศรี  แขวงศาลาธรรมสพน  เขตทวีวัฒนา  กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2540 และปดการขายปพ.ศ.2544 (จัดสรรที่ดิน ปว.286) 

  4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปนบานเดี่ยวทั้งโครงการ จํานวน 93หลัง มีราคาขาย
ประมาณ 5 ลานบาทขึ้นไป 
  5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 2 ระยะ 

6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 37 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 29 ไร 
       พื้นที่สวนกลางประมาณ 8 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ//สระวายน้ําและสโมสร 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา“โนเบิล วานา ปนเกลา1”  
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 121 ถนนปนเกลา-นครชัยศรี  แขวงศาลาธรรมสพน  เขตทวีวัฒนา  กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการโนเบิล วานา ปนเกลา1มีการดูแลและบริหารหมู

บานโดยคณะกรรมการหมูบานดําเนินงานรวมกับผูประกอบการจัดสรร (บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท จํากัด 
มหาชน ) 

 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน 8 คน 
  5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เปนผูวาจางบริษัท
บริษัทบริหารทรัพยสิน qpm(quality property management)เพื่อทําหนาที่เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารชุมชน
ทั้งหมดในโครงการ 

6. ปจจุบันยังไมมีการจัดเก็บคาบริหารสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆโดยจะเริ่มเก็บใน
ปพ.ศ.2549 
  7. โครงการโนเบิล วานา ปนเกลา1มีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจากผูประกอบการ   
จัดสรรเปนจํานวนเงิน 9,000,000  บาท 

8. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัดเก็บ
จากลูกบาน 

9. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 

                                                  
17 สัมภาษณ  ระวี  สุวรรณมณี,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานโนเบิล วานา ปนเกลา1,  4 มกราคม 2548. 

     สัมภาษณ  วาสนา  ตําแหนง,  เจาหนาท่ีฝาย Property บริษัท Jones lang lasalle จํากัด,  25 มกราคม 2548. 
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- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- สโมสร 
- สระวายน้ํา 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท qpm(quality property management)เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 

10. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - เจาหนาที่ดูแลสวนสาธารณะ 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 
  - พนักงานซอมบํารุง 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท qpm(quality property management)เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “โนเบิล วานา ปนเกลา1” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลา

ในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
 

  ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไป  
ดูแล โดยโครงการ“โนเบิล วานา ปนเกลา1”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน
มาตรา 45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 6 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1  ผูประกอบการจัดสรร(บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท จํากัด มหาชน )ไดวาจางใหบริษัท jones 

lang lasalle เปนที่ปรึกษาในขั้นตอนตางๆในการจดทะเบียน 
1.2 บริษัท jones lang lasalle ไดดําเนินการรางขอบังคับและทําจดหมายเปนหนังสือแจงตอลูกบาน

ทุกหลังโดยกําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45)และดําเนินการนัดวันประชุมลูกบานในโครงการเพื่อประชุมหามติ
วาจะมีการจัดตั้งนิติบุคลลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.3  บริษัท jones lang lasalle ดําเนินการติดประกาศรายละเอียดตามขอ 1.2 โดยติดในหมูบานและ
ลงประกาศใน นสพ.ทองถิ่นเพื่อแจงรายละเอียดตางๆและนัดวันประชุมเพื่อหารือ(ตามระเบียบคณะกรรมการจัด
สรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) 
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1.4  บริษัท jones lang lasalle ไดดําเนินการนัดประชุมระหวางคณะกรรมการหมูบานและตัวแทนผู

ประกอบการจัดสรรเพื่อชี้แจงรายละเอียดตางๆในขั้นตอนการจัดตั้ง 
1.5 บริษัท jones lang lasalle เปนผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุมและสถานที่ประชุมหลังไดรับ

จดหมายตอบกลับจากลูกบาน 
  1.6 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและคัดเลือกตัวแทนลูกบานใน
การดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน
สวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน   
จัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม  

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
-ผูจัดสรรไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูโดยวาจางบริษัท jones lang 

lasalle เขามารวมใหความรูความเขาใจกับลูกบานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใหความรูกับลูกบาน
ในเรื่องของบทบาทหนาที่วามีขอดีในดานใดบางซึ่งทําใหลดและแบงเบาภาระของกรรมการและลูกบานได 
 ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครง
การโนเบิล วานา ปนเกลา1ไดดําเนินการทั้ง 6 ขั้นตอนโดยใชเวลา ประมาณ 3 เดือน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการ  
จัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 3 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยบริษัท jones lang lasalleเปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆ

รวมกับผูประกอบการจัดสรร ซึ่งเปนเอกสารตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิก
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุมซึ่งมีประเด็นยอมรับมติจากที่ประชุมคือ 
มติในการจัดตั้ง ,มติยอมรับคณะกรรมการ , มติยอมรับขอบังคับตางๆ 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบางกอกนอยเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  2.4เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน
ที่เปดเผย 30 วัน (กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7)โดยทาง
บริษัท jones lang lasalle เปนผูดําเนินการในขั้นตอนนี้ 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวาลูกบาน
บางคนยังเห็นวาการจัดตั้งเปนเรื่องยุงยากเนื่องจากคิดวาการดูแลและบริหารหมูบานตองใชผูมีความรูและตอง
โปรงใส 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
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- บริษัทผูประกอบการจัดสรรไดเสนอแนวทางการบริหารหมูบานโดยใหบริษัทบริหารทรัพยสิน 

qpm(quality property management) เปนผูทําหนาที่บริหารโครงการตอไปโดยมีกรรมการหมูบานเปนผูตรวจ
สอบการทํางานและกําหนดขอบังคับตางๆอีกทั้งยังสามารถลดความขัดแยงระหวางลูกบานและยังแบงเบาภาระ
ของลูกบานไดอีกดวย 

ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่
ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ   
โนเบิล วานา ปนเกลา1ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารประมาณ 30 วัน 
- ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 10 วัน 
- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการโนเบิล วานา     

ปนเกลา1 ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 70 วัน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการ    
ขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 3 ขั้นตอนดังนี้ 
  3.1 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหมูบานไดมอบอํานาจใหบริษัท jones lang lasalle เปน   
ผูดําเนินการโอนรวมทั้งใหเปนผูจัดเตรียมเอกสารตางๆในการโอนทรัพยสวนกลางของหมูบาน 
 3.2 บริษัท  jones lang lasalle เปนผูดําเนินการนัดผูประกอบการจัดสรรเพื่อดําเนินการรับโอน
สาธารณูปโภคตางๆในโครงการ 

3.3 คณะกรรมการหมูบานและบริษัท jones lang lasalle เปนผูจัดทํารายงานตลอดจนเงื่อนไขและขอ
ตกลงตางๆที่ไดจากการดําเนินการดังกลาวโดยแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวา          
มีปญหาในดานการเก็บรวบรวมเอกสารเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคบางเล็กนอย 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค
ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจากมีบริษัท jones lang lasalle ซึ่งมีประสบการณในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน    
จัดสรรมาบางแลวเปนผูดําเนินการจึงทําใหมีความสะดวกในการโอนสาธารณูปโภคมากยิ่งขึ้น 
  ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตทางบริษัท jones lang lasalle ไดใช
ระยะเวลาตั้งแตเตรียมเอกสารเพื่อใชในการรับโอนสาธารณูปโภคตางๆของโครงการ ตลอดจนรวบรวมเงื่อนไข
และขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบานเปนระยะเวลาประมาณ 
1 เดือน 
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สรุปผลการศึกษาโครงการโนเบิล วานา ปนเกลา1 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ โนเบิล วานา ปนเกลา1 พบวา มีขั้นตอน

การจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงานคือสํานักงานที่
ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางกอกนอย 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บาน จนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จนกระทั่งมีการโอนทรัพย      
สวนกลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”โนเบิล วานา ปนเกลา
1” รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 6 เดือน 
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แผนผังที่ 4 - 17 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
โนเบิลวานา ปนเกลา1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 6 ขั้นตอน 

1.3บริษัท jones lang lasalle ดําเนิน
การโดย 
- ติดประกาศในหมูบาน 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.6 จัดประชุมลูกบานทั้งหมด 
เพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
และเลือกต้ังกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 

ปญหาและอุปสรรค 

คณะกรรมการยังไมมีความรู
และความเขาใจในราย
ละเอียดตางๆของขั้นตอน 

แนวทางการแกปญหา 

3 เดือน 

1.1ผูประกอบการไดวาจางใหบริษัท 
jones lang lasalle เปนที่ปรึกษาในขั้น
ตอนตางๆในการจดทะเบียน 
 

1.2บริษัท jones lang lasalle ไดดําเนิน
การรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆ
และทําจดหมายแจงตอลูกบานทุกหลัง
(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

ตัวแทนบริษัท jones lang 
lasalle เขามาชวยช้ีแจง
รายละเอียดตางๆในขั้น
ตอนการจัดตั้ง 

1.4 บริษัท jones lang lasalle ไดดําเนิน
การนัดประชุมระหวางคณะกรรมการหมู
บานและตัวแทนผูประกอบการจัดสรร
เพื่อช้ีแจงรายละเอียดตางๆ 

1.5บริษัท jones lang lasalle เปนผู
ดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุม
และสถานที่ประชุม 
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แผนผังที่ 4 - 17 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
โนเบิลวานา ปนเกลา1  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  บริษัท jones lang lasalleเปนผู
ดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏ
กระทรวงฯ 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาบางกอกนอย 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอโดยทางบริษัท jones 
lang lasalle เปนผูดําเนินการ 

ปญหาและอุปสรรค แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

ผูประกอบการจัดสรร 
เสนอใหวาจางบริษัท
qpm(quality property
management) เพื่อทํา
หนาที่บริหารหมูบานโดย
มีกรรมการหมูบานเปนผู
ตรวจสอบการทํางาน 

ลูกบานบางคนเห็นวาการ
จัดตั้งเปนเรื่องยุงยากและ
ตองมีความโปรงใสในการ
บริหาร 

30 วัน 

10 วัน 
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แผนผังที่ 4 - 17 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
โนเบิลวานา ปนเกลา1  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 3 ขั้นตอน 

3.1คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรมอบอํานาจอํานาจใหบริษัท jones
lang lasalleเปนผูดําเนินการจัดเตรียม
เอกสารตางๆเพื่อรับโอนทรัพยสวนกลาง 

3.2บริษัท jones lang lasalle เปนผู
ดําเนินการนัดผูประกอบการจัดสรรเพื่อ
ดําเนินการรับโอนสาธารณูปโภคตางๆ
ในโครงการ 

ปญหาและอุปสรรค 

มีปญหาในดานการเก็บรวบ
รวมเอกสารสาธารณูปโภค
บางสวน 

แนวทางการแกปญหา 

1 เดือน 

3.3   คณะกรรมการหมูบานและบริษัท 
jones lang lasalle เปนผูจัดทํารายงาน
ตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ได
จากการดําเนินการและปดประกาศใน
หมูบาน 

บริษัท jones lang lasalle
ใหคําปรึกษาและเปนผู
ดําเนินการรวบรวม
เอกสารอีกครั้ง 
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4.20 โครงการ นันทวัน พระราม 218 
   โครงการ นันทวัน พระราม 2ไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อวา 
“นันทวัน พระราม 2” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางขุนเทียน เมื่อวันที่ 
17 มิถุนายน 2547 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 9 กรกฎาคม 2547 

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1.ชื่อโครงการ “นันทวัน พระราม 2”  
2. ที่ตั้ง ถนนพระราม2  แขวงแสมดํา  เขตบางขุนเทียน  กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2538 และปดการขายปพ.ศ.2546 (จัดสรรที่ดิน ปว.286) 

  4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปนบานเดี่ยวทั้งโครงการ จํานวน 169หลัง มีราคาขาย
ประมาณ 10 ลานบาทขึ้นไป 
  5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 2 ระยะ 

6.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ//สระวายน้ําและสโมสร/ฟตเนส และ
ซาวนนา 

ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 
  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา“นันทวัน พระราม 2”  

2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 60 ถนนพระราม2  แขวงแสมดํา  เขตบางขุนเทียน  กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการนันทวัน พระราม 2มีการดูแลและบริหารหมูบานโดย

ผูประกอบการจัดสรร(บริษัท แลนด แอนด เฮาส ) 
 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน  9 คน 

  5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เปนผูวาจางบริษัท
บริษัทบริหารทรัพยสิน qpm(quality property management)เพื่อทําหนาที่เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารชุมชน
ทั้งหมดในโครงการ 

6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายเดือนโดยมีอัตราการจัดเก็บ 20 บาท/ตร.วา 
7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 300,000 บาท/เดือน 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 230,000 บาท/เดือน 

  9. โครงการนันทวัน พระราม 2มีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจากผูประกอบการจัดสรร
(บริษัท แลนด แอนด เฮาส) 

10. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการ 
จัดเก็บจากลูกบาน 

11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 

                                                  
18 สัมภาษณ  วีระชัย  วิชกรรม,  ผูจัดการฝายปฏิบัติการ quality property management  co.,ltd,,  17 ธันวาคม 2547. 
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- สโมสร 
- สระวายน้ํา 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท qpm(quality property management)เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - เจาหนาที่ดูแลสวนสาธารณะ 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 
  - พนักงานซอมบํารุง 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายให
บริษัท qpm(quality property management)เปนผูดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “นันทวัน พระราม 2” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลาใน

การดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
 

  ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไปดู
แล โดยโครงการ“นันทวัน พระราม 2”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินมาตรา 45 
และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1  ผูประกอบการจัดสรร(บริษัท แลนด แอนด เฮาส )ไดวาจางใหบริษัท qpm (quality property 

management ) เปนที่ปรึกษาในขั้นตอนตางๆในการจดทะเบียน 
1.2 บริษัท qpm(quality property management) ไดดําเนินการทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบานทุก

หลังโดยกําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร(ตาม พรบ.จัดสรร 43 มาตรา 45) พรอมทั้งแนบเอกสารเพื่อใหมอบฉันทะของลูกบานบางสวนที่ไมสะดวก
เขาประชุมเพื่อดําเนินการประชุมในการหามติวาจะมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.3  บริษัท qpm(quality property management)  ดําเนินการติดประกาศรายละเอียดตางๆขางตน 
โดยติดในหมูบานและลงประกาศใน นสพ.ทองถิ่นเพื่อแจงรายละเอียดตางๆและนัดวันประชุมเพื่อหารือ(ตาม
ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5) 

1.4 บริษัท qpm(quality property management)   เปนผูดําเนินการจัดเตรียมวาระการประชุมและ
สถานที่ประชุมหลังไดรับจดหมายตอบกลับจากลูกบาน 
  1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและเลือกตั้งคณะกรรมการนิติ
บุคคลหมูบานในการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวา  ลูก

บานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในดานขอบังคับของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคล       
หมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม  

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
-ผูจัดสรรไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูโดยวาจางบริษัท qpm(quality 

property management)   เขามารวมใหความรูความเขาใจกับลูกบานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดย
ใหความรูกับลูกบานในเรื่องของบทบาทหนาที่วามีขอดีในดานใดบางซึ่งทําใหลดปญหาและแบงเบาภาระของผู
ประกอบการจัดสรรและลูกบานได 

-ในกรณีที่ลูกบานบางสวนไมสะดวกในวันประชุมทางบริษัท qpm(quality property management)ได
ดําเนินการโดยใหสงใบมอบฉันทะเพื่อลงมติวาจะจัดตั้งหรือไมมาแทน 

 ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
และรับโอนทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แต
ทางโครงการนันทวัน พระราม 2ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ชวงการเตรียมเอกสาร และรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆประมาณ 1 เดือน 
 -ชวงการใหความรูทางดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคล     

หมูบานจัดสรรไปจนถึงการดําเนินการประชาสัมพันธสงจดหมายแจงรายละเอียดตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคล 
หมูบานจัดสรรโดยใชระยะเวลาโดยรอจดหมายตอบกลับจากลูกบานแลวจึงจัดประชุมลูกบานขึ้น ใชระยะเวลา
ประมาณ 2 เดือน 

รวมระยะเวลาในขั้นตอนการเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการนันทวัน พระราม 2 
ทั้ง 5 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 3 เดือน  
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขาตามกฏกระทรวงวาดวยการจัด
ตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 3 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยลูกบานมอบอํานาจใหบริษัทqpm (quality property 

management)   เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆรวมกับผูประกอบการจัดสรร ซึ่งเปนเอกสารตาม 
กฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปน
มติที่ไดจากการประชุมซ่ึงมีประเด็นยอมรับมติจากที่ประชุมคือ มติในการจัดตั้ง ,มติยอมรับคณะกรรมการ , มติ
ยอมรับขอบังคับตางๆ 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบางขุนเทียนเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน
ที่เปดเผย 30 วัน ( กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) โดยทาง
บริษัท qpm (quality property management )    เปนผูดําเนินการในขั้นตอนนี้ 
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  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 

- เจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรยังไมมีความรูความเขาใจตลอดจน
ยังขาดประสบการณในดานนี้ จึงทําใหมีการพิจารณาเอกสารเปนระยะเวลานาน 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
  - มีการดําเนินการในขั้นตอนการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยบริษัท qpm(quality property 
management)   ซึ่งเปนผูมีประสบการณจึงทําใหการจดทะเบียนมีความสะดวกและรวดเร็วมากยิ่งขึ้น 

- ไดรับความรวมมือในดานการจัดเตรียมเอกสารเพื่อยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้งจากผูประกอบการจัดสรร 
ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่

ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ    
นันทวัน พระราม2 ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารประมาณ 15 วัน 
- ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ประมาณ 15 วัน 
- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการนันทวัน พระราม2 

ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 3 ขั้นตอนดังนี้ 
  3.1 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหมูบานไดมอบอํานาจใหบริษัท qpm (quality property 
management )    เปนผูดําเนินการโอนรวมทั้งใหเปนผูจัดเตรียมเอกสารตางๆในการโอนทรัพยสวนกลาง 
 3.2 บริษัท qpm (quality property management)    เปนผูดําเนินการนัดผูประกอบการจัดสรรเพื่อ
ดําเนินการรับโอนสาธารณูปโภคตางๆในโครงการ 

3.3 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานและบริษัท qpm (quality property management)    เปนผูจัดทํา
รายงานตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากการดําเนินการดังกลาวโดยแสดงเปนหนังสือปดประกาศ
ภายในหมูบาน 
  ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวา          
มีปญหาในสวนลูกบานโดยลูกบานตองการใหผูประกอบการจัดสรรดําเนินการปรับปรุงสภาพสาธารณูปโภค    
ใหเรียบรอยกอนดําเนินการโอนมาเปนของนิติบุคคลหมูบาน 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค
ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจากมีบริษัท qpm(quality property management)    ซึ่งมีประสบการณในการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมาบางแลวเปนผูดําเนินการจึงทําใหมีความสะดวกในการโอนสาธารณูปโภคมากยิ่งขึ้น 

- ผูประกอบการจัดสรร(บริษัท แลนด แอนด เฮาส)ไดมอบเงินคาปรับปรุงสาธารณูปโภคตางๆเปน
จํานวนเงิน 500,000 บาท 
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  ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตทาง qpm (quality property 
management)  ไดใชระยะเวลาตั้งแตเตรียมเอกสารเพื่อใชในการรับโอนสาธารณูปโภคตางๆของโครงการตลอด
จนรวบรวมเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบานเปน
ระยะเวลาประมาณ 1 เดือน 
 

สรุปผลการศึกษาโครงการนันทวัน พระราม 2 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการนันทวัน พระราม2พบวา มีขั้นตอนการ

จัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงานคือสํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครสาขาบางขุนเทียน 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บาน จนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จนกระทั่งมีการโอนทรัพย       
สวนกลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”นันทวัน พระราม2”  
รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 6 เดือน 

นอกจากนั้นโครงการนันทวัน พระราม 2ไดใชคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆดังนี้ 
  - คาใชจายในการประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 30,000 บาท 
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แผนผังที่ 4 - 18 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
นันทวัน พระราม 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.3บริษัท qpm ดําเนินการโดย 
- ติดประกาศในหมูบาน 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและเลือก
ต้ังคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูและ
ความเขาใจในรายละเอียด
ตางๆของขั้นตอน 

แนวทางการแกปญหา 

1 เดือน 

1.1ผูประกอบการไดวาจางใหบริษัท 
qpm(quality property management)
เปนที่ปรึกษาในขั้นตอนตางๆในการจด
ทะเบียน 

1.2บริษัท qpmไดดําเนินการทําจด
หมายแจงหนังสือตอลูกบานโดยรางขอ
บังคับและกําหนดใหมีรายละเอียดของ
บัญชีทรัพยสินสวนกลางพรอมทั้งแนบ
เอกสารเพื่อใหมอบฉันทะของลูกบานที่
ไมสะดวกเขาประชุม 

ตัวแทน qpm เขามาชวย
ใหความรูและช้ีแจงราย
ละเอียดตางๆในขั้นตอน
การจัดตั้ง 

1.4บริษัท qpm เปนผูดําเนินการจัด
เตรียมวาระการประชุมและสถานที่
ประชุม 

ลูกบานมาเขาประชุมไมครบ
ตามจํานวนที่ตองการ(เกินกึ่ง
หนึ่ง) 

บริษัท qpmไดดําเนินการ
โดยใหสงใบมอบฉันทะ
เพื่อลงมติวาจะจัดตั้งหรือ
ไมมาแทน 

2 เดือน 
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แผนผังที่ 4 - 18 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
นันทวัน พระราม 2  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  บริษัท qpmเปนผูดําเนินการรวบ
รวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงฯ 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาบางขุนเทียน 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอโดยทาง qpm เปนผู
ดําเนินการ 

ปญหาและอุปสรรค แนวทางการแกปญหา 

15 วัน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

30 วัน 

ไดรับความรวมมือในดาน
การจัดเตรียมเอกสารเพื่อ
ยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้ง
จากผูประกอบการจัดสรร 

ลูกบานไมมีความรูในดาน
เอกสาร 

15 วัน 
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แผนผังที่ 4 - 18 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
นันทวัน พระราม 2  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 3 ขั้นตอน 

3.1คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรมอบอํานาจอํานาจใหบริษัท qpm 
 เปนผูดําเนินการจัดเตรียมเอกสารตางๆ
เพื่อรับโอนทรัพยสวนกลาง 

3.2บริษัท qpm เปนผูดําเนินการนัดผู
ประกอบการจัดสรรเพื่อดําเนินการรับ
โอนสาธารณูปโภคตางๆในโครงการ 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานตองการใหผูประกอบ
การจัดสรรดําเนินการปรับ
ปรุงสภาพสาธารณูปโภคให
เรียบรอยกอนดําเนินการโอน 

แนวทางการแกปญหา 

1 เดือน 

3.3   คณะกรรมการหมูบานและบริษัท 
qpm เปนผูจัดทํารายงานตลอดจนเงื่อน
ไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากการดําเนิน
การและปดประกาศในหมูบาน 

ผูประกอบการจัดสรร
(บริษัท แลนด แอนด 
เฮาส)ไดมอบเงินคาปรับ
ปรุงสาธารณูปโภคตางๆ
เปนจํานวนเงิน 500,000 
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4.21 โครงการ หมูบานเคหะสถานครูไทย19 
  โครงการ หมูบานเคหะสถานครูไทย ไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใช
ชื่อวา “ชุมชนเคหะสถานครูไทยดอนเมือง” ซึ่งไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา
ดอนเมือง เม่ือวันที่ 23 มิถุนายน 2547 และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 
2 กรกฎาคม 2547  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “หมูบานเคหะสถานครูไทย”  
2.ที่ตั้ง หมูบานเคหะสถานครูไทย  แขวงสีกัน เขตดอนเมือง กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2527 และปดการขายปพ.ศ.2529 (จัดสรรที่ดิน ปว.286) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน 
- บานเดี่ยว จํานวน195 หลัง มีราคาขายประมาณ 6 - 6.8 แสนบาท 
- บานแฝด จํานวน 14 หลัง มีราคาขายประมาณ 3 - 3.9 แสนบาท 
- ทาวนเฮาส จํานวน 40 หลัง มีราคาขายประมาณ 300,000บาท 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 
6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 50 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 48 ไร 
       พื้นที่สวนกลางประมาณ 2 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/บอบําบัดน้ําเสีย 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”ชุมชนเคหะสถานครูไทยดอนเมือง” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 236/21 ซอย3 หมูบานเคหะสถานครูไทย  แขวงสีกัน เขตดอนเมือง กทม.. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการหมูบานเคหะสถานครูไทยมีการดูแลและบริหารหมู

บานโดยคณะกรรมการหมูบานมากอน(ตั้งแตปพ.ศ.2529) 
 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน 15 คน 

  5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทําหนาที่เปนผู
ดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการ 

6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายเดือนโดยมีอัตราการจัดเก็บ 180 บาท/หลัง 
7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 25,000 บาท/เดือน 

(เก็บไดเพียง 60 % เนื่องจากไมมีการจัดเก็บในสวนทาวนเฮาสหนาโครงการ) 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 20,000 บาท/เดือน 

  9. โครงการหมูบานเคหะสถานครูไทยมีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจากเขตดอนเมือง
(เงินสนับสนุนพัฒนาชุมชน) เปนจํานวนเงิน 2,000 บาท/เดือน 

                                                  
19 สัมภาษณ  บุญเหลือ  ชอบศิลป,  ประธานกรรมการนิติบุคคลหมูบานเคหะสถานครูไทย,  14 ธันวาคม 2547. 
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10. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัด

เก็บจากลูกบาน 
 11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลและบอบําบัดน้ําเสียในโครงการ 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการ
บริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “หมูบานเคหะสถานครูไทย” พบวามีขั้นตอนและระยะ

เวลาในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
 

  ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไป  
ดูแล โดยโครงการ“หมูบานเคหะสถานครูไทย”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน
มาตรา 45 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1 หลังจากไดรับเอกสารประชาสัมพันธในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจากกรมที่ดิน ประธาน

คณะกรรมการหมูบานจึงไดดําเนินการเรียกประชุมคณะกรรมการหมูบานเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร 

1.2 หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร คณะกรรมการหมูบานไดมอบ
หมายใหประธานคณะกรรมการหมูบานซึ่งเปนทนายความรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆ(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 
43 มาตรา 45) และเพื่อใชชี้แจงลูกบานในวันประชุม 

1.3 คณะกรรมการหมูบานไดทําหนังสือแจงไปยังผูประกอบการจัดสรร (บริษัท สินธนกอสราง) 
1.4 คณะกรรมการหมูบานในแตละซอยไดดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการ

จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร กับลูกบานในโครงการพรอมทั้งมีการแจงรายละเอียดโดยดําเนินการทําจดหมาย
แจงหนังสือตอลูกบานทุกหลังและประกาศในหนังสือพิมพทองถิ่นเปนเวลา3วัน(ตามระเบียบคณะกรรมการจัด
สรรที่ดินกลางหมวด1 ขอ 5)โดยกําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอน      
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ใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการนัดวันประชุมลุกบานเพื่อประชุมหารือเพื่อหามติวาจะมีการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่บริเวณสวน
สาธารณะภายในหมูบาน 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- ลูกบานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจและมีความลังเลสงสัยในดานขอบังคับ     

ของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม 
- ในวันนัดประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งพบวาประสบปญหาคือไมสามารถรวมลูกบานใหเขาประชุมไดครบ

เกินกึ่งหนึ่งของผังโครงการ 
-  จากการสัมภาษณพบวาในระยะแรกผูประกอบการจัดสรร (บริษัท สินธนกอสราง)ไมใหความรวมมือ

ในการมอบเอกสารและบัญชีทรัพยสวนกลางตางๆของหมูบานใหกับคณะกรรมการเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคล 
หมูบานจัดสรร จึงทําใหใชระยะเวลามากในชวงนี้ 
  แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
  -  เนื่องจากประธานคณะกรรมการหมูบานเปนทนายความจึงสามารถใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอน
การเผยแพรความรูโดยมีการชี้แจงดานขอดี-ขอเสียตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและชวยชี้แจงราย
ละเอียดตางๆในวันประชุมใหญเพื่อลงมติจัดตั้ง 

- ประธานคณะกรรมการหมูบานใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการมอบเอกสารจากผูประกอบการ 
จัดสรรโดยมีการทําหนังสือไปแจงผูประกอบการและไดไปช้ีแจงรายละเอียดตางๆ 

- เนื่องจากมีลูกบานมาประชุมไมครบจํานวนกึ่งหนึ่งในวันประชุม ประธานหมูบานจึงดําเนินการโดยให 
ลูกบานบางสวนเปนผูไปตามลูกบานที่เหลือมารวมเขาประชุมจนครบตามจํานวน 

ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  โดยทาง   
โครงการหมูบานเคหะสถานครูไทย ไดใชระยะเวลาในสวนนี้ประมาณ 6 เดือน 
 
  ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม
เพื่อไปย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการ  
จัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยประธานคณะกรรมการหมูบานซึ่งเปนทนายความเปนผูดําเนิน

การรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบาน 
จัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาดอนเมืองเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 จากการสัมภาษณพบวามีเอกสารเกี่ยวกับขอบังคับและฉโนดของลูกบานมีปญหา(มีไมเกินกึ่งหนึ่ง

ของผังโครงการ)จึงตองนํากลับมาแกไขเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณาอีกครั้ง 
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  2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไว
ในที่เปดเผย 30 วัน ( กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
  -  เจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรยังไมมีความรูความเขาใจตลอดจน
ยังขาดประสบการณในดานนี้ 

- มีปญหาในการใชเวลาในการรวบรวมเอกสารตางๆที่ใชเพื่อการจัดตั้งนานเนื่องจากยังเปนขอ 
กฏหมายที่ใหมจึงยังขาดความรูและประสบการณ 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
  -ประธานหมูบานไดดําเนินการแกไขและรวบรวมเอกสารตางๆจากลูกบานโดยมีการประชาสัมพันธ
อยางตอเนื่องและไดใหคณะกรรมการในแตละซอยเปนผูชวยรวบรวมเอกสารตางๆของลูกบานในซอยของตน 

 ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงาน
ที่ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ
หมูบานเคหะสถานครูไทยใชระยะเวลาโดยแบงออกเปน 

- ชวงการใหความรูและรวบรวมเอกสารตางๆเปนระยะเวลาประมาณ 6 เดือน 
- เจาหนาที่พิจารณาคําขอเปนระยะเวลาประมาณ 1 เดือน 
- ชวงปดประกาศคําขอเปนระยะเวลาประมาณ 1 เดือน 
รวมขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของหมูบานเคหะสถานครูไทย ทั้ง 4 ขั้นตอน

ใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 8 เดือน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  ประธานคณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะ

กรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   3.2 ประชุมเพื่อเลือกตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยโครงการหมูบานเคหะ
สถานครูไทย จัดใหมีจํานวนกรรมการภายในหมูบานจํานวน 15 คน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปน
หนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการติดตอผูประกอบการ(บริษัท สินธน        
กอสราง) เพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาไมพบปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้โดยพบแตเพียงวามีการ
เกี่ยงภาระในการเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของลูกบานเนื่องจากเห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและเสีย
เวลา 
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แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มี

อุปสรรคในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจาก 
- ประธานคณะกรรมการหมูบานเปนทนายความจึงมีความรูความเขาใจในขอบังคับตางๆของกฏหมาย

จึงทําใหลดปญหาในขั้นตอนทางกฏหมายไดมาก 
- มีการเลือกคณะกรรมการชุดเดิมเพื่อใหทําหนาที่เปนคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจึงทําใหลด

ความขัดแยงและการเกี่ยงความรับผิดชอบของลูกบานลงได 
 ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตคณะกรรมการหมูบานไดใชระยะเวลา

ในขั้นตอนการดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการหมูบานเคหะสถานครูไทย
ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 2 เดือน 

 
สรุปผลการศึกษาโครงการหมูบานเคหะสถานครูไทย 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการหมูบานเคหะสถานครูไทยพบวา มีขั้น

ตอนการจัดตั้งที่เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด 1 หนวยงานคือสํานัก
งานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาดอนเมือง 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเริ่มใหความรูในการจัดตั้งกับลูก
บานจนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จนกระทั่งมีการโอนทรัพย       
สวนกลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”หมูบานเคหะสถานครู
ไทย”  รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 16 เดือน  

นอกจากนั้นโครงการหมูบานเคหะสถานครูไทยไดใชคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆโดย
แบงออกเปน 
  - คาใชจายในการประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 2,000 บาท 
 - คาใชจายในการจัดทําเอกสารตางๆประมาณ 200 บาท 
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แผนผังที่ 4 - 19 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
หมูบานเคหะสถานครูไทยดอนเมือง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.4คณะกรรมการหมูบานในแตละซอย
ไดดําเนินการใหความรูและความเขาใจ
เบ้ืองตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร และดําเนินการโดย 
- ติดประกาศในหมูบาน 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและเลือก
ต้ังคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูและ
ความเขาใจในรายละเอียด
ตางๆของขั้นตอน 

แนวทางการแกปญหา 

6 เดือน 

1.1ประธานคณะกรรมการหมูบานได
ดําเนินการเรียกประชุมคณะกรรมการ
หมูบานเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

1.2 เมื่อมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งฯ 
คณะกรรมการหมูบานไดมอบหมายให
ประธานคณะกรรมการหมูบานซึ่งเปน
ทนายความรางขอบังคับและขอกําหนด
ตางๆ(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45)

ประธานหมูบานเปนผูเผย
แพรความรูโดยมีการช้ีแจง
ในดานขอดี-ขอเสียตางๆ
ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรกับลูกบาน
อยางสม่ําเสมอ 

ลูกบานมาเขาประชุมไมครบ
ตามจํานวนที่ตองการ(เกินกึ่ง
หนึ่ง) 

ประธานหมูบานดําเนิน
การโดยใหลูกบานบาง
สวนเปนผูไปตามลูกบาน
ที่เหลือมารวมเขาประชุม 

1.3 คณะกรรมการหมูบานไดทําหนังสือ
แจงไปยังผูประกอบการจัดสรร  
(บริษัท สินธนกอสราง) 

ผูประกอบการไมใหความ
รวมมือในการมอบเอกสาร
และบัญชีทรัพยสวนกลาง
ตางๆ 

ประธานหมูบานทํา
หนังสือไปแจงผูประกอบ
การและไดไปช้ีแจงราย
ละเอียดตางๆ 
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แผนผังที่ 4 - 19 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
หมูบานเคหะสถานครูไทยดอนเมือง  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  ประธานหมูบานเปนผูดําเนินการ
รวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงฯ 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาดอนเมือง 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค แนวทางการแกปญหา 

6 เดือน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

ประธานหมูบานไดดําเนิน
การรวบรวมเอกสารตางๆ
จากลูกบานโดยไดใหคณะ
กรรมการในแตละซอย
เปนผูชวยรวบรวมเอกสาร
ตางๆของลูกบานในซอย
ของตน 

ลูกบานไมมีความรูในดาน
เอกสาร 

เอกสารเกี่ยวกับขอบังคับ
และโฉนดของลูกบานมี
ปญหา(มีไมเกินกึ่งหนึ่ง
ของผังโครงการ) 

ประธานหมูบานเปนผูรวบ
รวมเอกสารที่ขาดและแก
ไขเพื่อใหเจาหนาที่
พิจารณาอีกครั้ง 

30 วัน 

30 วัน 
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แผนผังที่ 4 - 19 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
หมูบานเคหะสถานครูไทยดอนเมือง  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 4 ขั้นตอน 

3.1ประธานคณะกรรมการหมูบานได
ดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการ
ประชุมเพื่อเลือกต้ังคณะกรรมการนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

3.2ประชุมเพื่อเลือกต้ังตัวแทนลูกบาน
เพื่อเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานโดย 
มีกรรมการจํานวน 15 คน 

ปญหาและอุปสรรค 

มีการเกี่ยงภาระในการเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรของลูกบานเนื่องจาก
เห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและ
เสียเวลา 

แนวทางการแกปญหา 

2 เดือน 

3.3   จัดทํารายงานการประชุมตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่
ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศ
ภายในหมูบาน 

มีการเลือกคณะกรรมการ
ชุดเดิมเพื่อใหทําหนาที่
เปนคณะกรรมการนิติ
บุคคลหมูบานจึงทําใหลด
ความขัดแยงและการเกี่ยง
ความรับผิดชอบของลูก
บานลงได 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรเปนผูดําเนินการติดตอผูประกอบ
การ(บริษัท สินธนกอสราง)เพื่อรับโอน
ทรัพยสวนกลางตางๆ 
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4.22 โครงการ สารินปารค20 
  โครงการ สารินปารค ไดดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชชื่อวา “สาริน
ปารค” โดยไดดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาบางซื่อ เมื่อวันที่ 30 มิถุนายน 2547 
และไดรายงานตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดินเมื่อวันที่ 6 กรกฎาคม 2547  

ลักษณะทั่วไปของโครงการ 
1. ชื่อโครงการ “สารินปารค”  
2.ที่ตั้ง ซอยรัชดาภิเษก 66  ถนนรัชดาภิเษก แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ กทม. 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ.2537 และปดการขายปพ.ศ.2539 (จัดสรรที่ดิน ปว.286) 
4.ปจจุบันมีลักษณะบานพักอาศัยในโครงการเปน บานเดี่ยว จํานวน 52 หลัง 
     โดยมีรูปแบบเปนการจัดสรรที่ดินเพื่อขายซึ่งมีราคา 50,000 บาท/ตร.วา 
5. โครงการมีระยะการกอสราง ( PHASING ) 1 ระยะ 
6. พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการประมาณ 53 ไรโดยแบงออกเปน 
   พื้นที่ขายประมาณ 48 ไร 
        พื้นที่สวนกลางประมาณ 5 ไร 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย ถนน/สวนสาธารณะ/สนามเด็กเลน/สโมสร/สนามเทนนิส/

ฟตเนส/ซาวนนาและสระวายน้ํา 
ลักษณะการบริหารจัดการของโครงการ 

  1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีชื่อวา”สารินปารค” 
2. ที่ตั้งสํานักงานเลขที่ 54 ซอยรัชดาภิเษก 66 ถนนรัชดาภิเษก แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ กทม. 
3. กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโครงการสารินปารคมีการดูแลและบริหารหมูบานโดยผู

ประกอบการจัดสรร(บริษัท สาริน พร็อพเพอรตี้ จํากัด)ไดวาจางใหบริษัท กําธรแอนดซันเปนผูดูแลและบริหาร
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมากอน 

 4. ปจจุบันมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการคัดเลือกจากลูกบานจํานวน 9 คน 
5. ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทําหนาที่เปนผู

ดําเนินงานดูแลบริหารชุมชนทั้งหมดในโครงการโดยมีการวาจางบริษัท กําธรแอนดซันเปนผูดําเนินการจัดเก็บคา
สวนกลางและบริหารสวนตางๆในหมูบาน 

6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลางมีการจัดเก็บเปนรายเดือนโดยมีอัตราการจัดเก็บ 15บาท/ตร.วาโดย
มีรูปแบบในการจัดเก็บเปน1ครั้ง/ป 

7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบานประมาณ 3,000,000 บาท/ป 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบานประมาณ 2,500,000 บาท/ป 

  9. โครงการสารินปารคไมมีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคกอนมีการจัดตั้งคณะกรรมการ
หมูบาน 

                                                  
20 สัมภาษณ  สุดา  สุขสถิตย,  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานสารินปารค,  8 ธันวาคม 2547. 
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10. โครงการไมมีรายไดเพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆนอกเหนือจากการจัด

เก็บจากลูกบาน 
 11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย 
- สวนสาธารณะ 
- ถนนในโครงการทั้งหมด 
- ระบบสุขาภิบาลในโครงการ 
- สโมสร 
- สระวายน้ํา 
- สนามเทนนิส 

  มีรูปแบบในการบริหารสาธารณูปโภคโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบายการ
บริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารสาธารณูปโภคทั้งหมดในโครงการโดยมอบ
อํานาจใหบริษัท กําธรแอนดซัน เปนผูดําเนินการ 

12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย 
- เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชม. 

 - บริการน้ําและไฟฟาสาธารณะ 
 - พนักงานดูแลสวน 
  - พนักงานรักษาความสะอาด 
  - พนักงานซอมบํารุง 

มีรูปแบบในการบริหารบริการสาธารณะโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนดนโยบาย
การบริหารและจัดเก็บคาใชจายจากลูกบานเพื่อดําเนินงานดูแลบริหารบริการสาธารณะทั้งหมดในโครงการโดย
มอบอํานาจใหบริษัท กําธรแอนดซันเปนผูดําเนินการ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการ “สารินปารค” พบวามีขั้นตอนและระยะเวลาในการดําเนิน

งานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 
ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไป   
ดูแล โดยโครงการ“สารินปารค”ไดดําเนินงานตามที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินมาตรา 45 และ
จากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 5 ขั้นตอนดังนี้ 
1.1 บริษัทบริหารทรัพยสิน (กําธรแอนดซัน) ไดวาจางบริษัททนายความเพื่อเปนที่ปรึกษาในการ 

จดทะเบียน 
1.2บริษัทกําธรแอนดซันรวมกับบริษัททนายความไดดําเนินการปรึกษาขั้นตอนตางๆในการจดทะเบียน

กับผูประกอบการจัดสรร 
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1.3 หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร บริษัท กําธรแอนดซัน ไดมอบ

หมายใหบริษัททนายความรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆและเพื่อใชชี้แจงลูกบานในวันประชุม(ตาม พ.ร.บ. 
จัดสรร 43 มาตรา 45) 

1.4 บริษัททนายความไดดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบ้ืองตนในขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรกับลูกบานในโครงการโดยมีการแจงรายละเอียดและดําเนินการทําจดหมายแจงหนังสือตอ       
ลูกบานทุกหลังและประกาศในหนังสือพิมพทองถิ่นเปนเวลา3วัน(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
หมวด1 ขอ 5) โดยกําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการนัดวันประชุมผูซื้อโครงการเพื่อประชุมหารือเพื่อหามติวาจะมีการจัดตั้ง    
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
โดยใชสโมสรภายในหมูบานเปนสถานที่ประชุม 

ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
-  ลูกบานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจและมีความลังเลสงสัยในดานขอบังคับ 

ของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม  
แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 

  -  บริษัทกําธรแอนดซันไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีการวาจางบริษัททนายความเปนที่ปรึกษาและเปนตัวแทนในการดําเนินการเตรียม
เอกสารเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตลอดจนเขามาชวยชี้แจงรายละเอียดตางๆในวันประชุมใหญเพื่อ
ลงมติจัดตั้งอีกดวย 

ระยะเวลา  กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอน
ทรัพยสินใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทาง 
โครงการ สารินปารค ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

-ชวงการใหความรูทางดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานดวยกันเพื่อการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรไปจนถึงการดําเนินการประชาสัมพันธสงจดหมายแจงรายละเอียดตางๆในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชระยะเวลาโดยรอจดหมายตอบกลับจากลูกบานเปนระยะเวลาประมาณ 60 วันแลว
จึงจัดประชุมลูกบานขึ้นโดยมีระยะเวลาถัดไปอีก 7 วัน 

รวมระยะเวลาในขั้นตอนการเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการสาริน ปารค ทั้ง 5 
ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 67วัน 
  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม

เพื่อไปย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการ  
จัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
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2.1 มีการดําเนินการในขั้นตอนนี้โดยบริษัทกําธรแอนดซันวาจางทนายความพรอมทั้งมอบอํานาจให

เปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิก    นิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุม 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาบางซื่อเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน

ที่เปดเผย 30 วัน ( กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 
ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 

  - เจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรยังไมมีความรูความเขาใจตลอดจน
ยังขาดประสบการณในดานนี้จึงทําใหใชระยะเวลาในการพิจารณานาน 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวา 
- บริษัทกําธรแอนดซัน ไดวาจางทนายความพรอมทั้งมอบอํานาจใหเปนผูดําเนินการรวบรวมเอกสาร

ตางๆเพื่อไปย่ืนที่สํานักงานที่ดินสาขาซึ่งทําใหลดปญหาในการจัดเตรียมเอกสารและแบงเบาภาระของลูกบาน 
ไปไดมาก 

ระยะเวลา  กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงาน  
ที่ดินไววาถาเอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วัน ซึ่งทางโครงการ 
สาริน ปารค ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียนประมาณ 15 วนั 
  - ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ 30 วัน 

- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 
รวมระยะเวลาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการสารินปารค ทั้ง 4 

ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 75 วัน 
 
ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการ    
ขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวา 

มีขั้นตอนในการปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
3.1  บริษัทกําธรแอนดซันรวมกับบริษัททนายความดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อ

เลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อรับโอนสาธารณูปโภค 
   3.2 ประชุมเพื่อเลือกตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานโดยโครงการสารินปารค      
จัดใหมีจํานวนคณะกรรมการภายในหมูบานจํานวน 9 คน 

3.3 บริษัททนายความดําเนินการจัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจาก
มติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดใหอํานาจบริษัททนายความ เปนผูดําเนินการติดตอ      
ผูประกอบการ(บริษัท สาริน พร็อพเพอรตี้ จํากัด) เพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ 
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ปญหาและอุปสรรค จากการศึกษาในดานปญหาและอุปสรรคของขั้นตอนนี้พบวา 
- มีการเกี่ยงภาระในการเปนกรรมการของลูกบานเนื่องจากเห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและเสียเวลา 

ตลอดจนลูกบานบางคนยังเห็นวาการดูแลเปนเรื่องยุงยากเนื่องจากคิดวาการดูแลและบริหารหมูบานตองใชผูมี
ความรูและตองโปรงใส 

แนวทางการแกปญหา จากการศึกษาในดานของการแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาสาเหตุที่มีอุปสรรค
ในขั้นตอนนี้นอยมากเนื่องจาก 

- มีการดําเนินการโดยบริษัททนายความจึงสามารถลดปญหาตางๆทางดานขอกฏหมายลงไดมาก 
- ไดรับความรวมมือจากทางผูประกอบการ(บริษัท สาริน พร็อพเพอรตี้ จํากัด)เองจึงทําใหมีความ

สะดวกในจัดตั้งคณะกรรมการตลอดจนการโอนมากยิ่งขึ้น 
- มีการลงมติใหบริษัทกําธรแอนดซันเปนผูดําเนินการบริหารโครงการตอไปเนื่องจากลูกบานเชื่อม่ันใน

การบริหารจัดการที่ผานมา 
ระยะเวลา กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตคณะกรรมการหมูบานไดใชระยะเวลา

ในสวนนี้ โดยแบงออกเปน 
- ตั้งแตการเตรียมการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจัดทํารายงานมติที่

ประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศภายในหมูบาน
เปนระยะเวลา 30 วัน 

- ดําเนินการขอโอนทรัพยสวนกลางทั้งหมดของโครงการมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 
30 วัน 

รวมระยะเวลาในขั้นตอนการดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
สาริน ปารค ทั้ง 4 ขั้นตอนใชเวลาทั้งส้ิน ประมาณ 60 วัน 

 
สรุปผลการศึกษาโครงการ สารินปารค 
จากการศึกษาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ สารินปารค พบวา มีขั้นตอนการจัดตั้งที่

เปนขั้นตอนหลัก 3 ขั้นตอน และมีการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมด1 หนวยงานคือสํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครสาขาบางซื่อ 

และในการศึกษาระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตั้งแตเร่ิมใหความรูในการจัดตั้งกับ  
ลูกบาน จนรวบรวมลูกบานเพื่อประชุมหารือในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จนกระทั่งมีการโอนทรัพย  
สวนกลาง สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”สารินปารค”  
รวมใชระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 7 เดือน 

นอกจากนั้นโครงการ สารินปารค ไดใชคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆโดยแบงออกเปน 
- คาใชจายหลักในการวาจางบริษัททนายความเพื่อชวยดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของ

โครงการในดานตางๆประมาณ 30,000 บาท 
- คาใชจายในการประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 1,000 บาท 

 - คาใชจายในการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 1,000 บาท 
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แผนผังที่ 4 - 20 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการสารินปารค 
 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 5 ขั้นตอน 

1.4บริษัททนายความไดดําเนินการให
ความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้น
ตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
และดําเนินการโดย 
- ติดประกาศในหมูบาน 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- เตรียมสถานที่และวาระการประชุม 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางหมวด1 ขอ 5) 

1.5 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

ลูกบานยังไมมีความรูและ
ความเขาใจในรายละเอียด
ตางๆของขั้นตอน 

แนวทางการแกปญหา 

2 เดือน 

1.1บริษัทบริหารทรัพยสิน (กําธรแอนด
ซัน) ไดวาจางบริษัททนายความเพื่อเปน
ที่ปรึกษาในการจดทะเบียน 

1.2 บริษัทกําธรแอนดซันรวมกับบริษัท 
ทนายความไดดําเนินการปรึกษาขั้นตอน
ตางๆในการจดทะเบียนกับผูประกอบ
การจัดสรร 

มีการวาจางบริษัททนาย
ความเปนที่ปรึกษาและ
เผยแพรความรูโดยมีการช้ี
แจงในดานขอดี-ขอเสีย
ตางๆในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

ลูกบานมาเขาประชุมไมครบ
ตามจํานวนที่ตองการ(เกินกึ่ง
หนึ่ง) 

1.3บริษัท กําธรแอนดซัน ไดมอบหมาย
ใหบริษัททนายความรางขอบังคับและ
ขอกําหนดตางๆ 
(ตาม พ.ร.บ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

7 วัน 

ประธานหมูบานดําเนิน
การโดยใหลูกบานบาง
สวนเปนผูไปตามลูกบาน
ที่เหลือมารวมเขาประชุม 
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แผนผังที่ 4 - 20 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
สารินปารค  (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1  บริษัททนายความเปนผูดําเนินการ
รวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงฯ 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาบางซื่อ 
เพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค แนวทางการแกปญหา 

15 วัน 

2.3 เจาหนาที่พิจารณาคําขอ 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออก
หนังสือทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรให 

บริษัทกําธรแอนดซัน ได
วาจางทนายความพรอม
ทั้งมอบอํานาจใหเปนผู
ดําเนินการรวบรวม
เอกสารตางๆเพื่อไปยื่นที่
สํานักงานที่ดินสาขา 

ลูกบานไมมีความรูในดาน
เอกสารและการยื่นขอจด
ทะเบียน 

30 วัน 

30 วัน 
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แผนผังที่ 4 - 20 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการ 
สารินปารค  (ตอ) 
 
 ขั้นตอนที่ 3  

การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

3.1บริษัทกําธรแอนดซันรวมกับบริษัท
ทนายความดําเนินการจัดเตรียมสถานที่
เพื่อการประชุมเพื่อเลือกต้ังคณะ
กรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

3.2ประชุมเพื่อเลือกต้ังตัวแทนลูกบาน
เพื่อเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานโดย 
มีกรรมการจํานวน 9 คน 

ปญหาและอุปสรรค 

มีการเกี่ยงภาระในการเปน
กรรมการนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรของลูกบานเนื่องจาก
เห็นวาเปนเรื่องที่ยุงยากและ
เสียเวลา 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

3.3   จัดทํารายงานการประชุมตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่
ประชุมเพื่อแสดงเปนหนังสือปดประกาศ
ภายในหมูบาน 

มีการลงมติใหบริษัทกําธร
แอนดซันเปนผูดําเนินการ
บริหารโครงการตอไป
เนื่องจากลูกบานเชื่อมั่น
ในการบริหารจัดการที่
ผานมา 

3.4 คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรไดใหอํานาจบริษัททนายความ เปน
ผูดําเนินการติดตอเจาของโครงการ
(บริษัท สาริน พร็อพเพอรต้ี จํากัด)เพื่อ
รับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ 

30 วัน 



บทที่ 5 
 

อภิปรายผลการศึกษา 

 
ในการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานครโดยวิธีการ

สัมภาษณบุคคลตางๆที่เกี่ยวของในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจากกลุมประชากรจํานวน 22 โครงการ 
พบวามีรายละเอียดที่มีความแตกตางกัน โดยในงานวิจัยนี้จะทําการวิเคราะหผลการศึกษาในประเด็นตางๆดังนี้ 
  5.1 ลักษณะทั่วไปของโครงการ ประกอบดวย 
  - ขอมูลทางดานรูปแบบของโครงการ 
  - ขอมูลดานระดับราคาของโครงการ 
  - ขนาดของโครงการ 
 - ลักษณะการจัดสรรโครงการ 
  - ลักษณะและรายละเอียดของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
 5.2 ลักษณะและรูปแบบการบริหารจัดการในชวงตางๆของโครงการ ประกอบดวย 
  - ลักษณะการบริหารจัดการชวงกอนมีการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  - ลักษณะการบริหารจัดการในชวงดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  - ลักษณะการบริหารจัดการภายหลังการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  5.3 ขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

- ขอกฏหมายที่เกี่ยวของ ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
- บุคคลที่เกี่ยวของ ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  - ขั้นตอน ปญหาและอุปสรรค แนวทางการแกปญหา ระยะเวลา และคาใชจายในการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร 
 
5.1 ลักษณะทั่วไปของโครงการ  

จากการศึกษาสภาพทั่วไปของโครงการหมูบานจัดสรรที่มีการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้ง 
22 โครงการในกรุงเทพมหานคร พบวาสามารถจําแนกรายละเอียดทางดานลักษณะทั่วไปของในแตละโครงการ
โดยจําแนกตามโครงการไดเปนดังนี้ 
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 ตารางที่ 5 –1 แสดงลักษณะทั่วไปของโครงการที่ทําการศึกษา 
 

ลักษณะทั่วไป 
รูปแบบ/จํานวน(หลัง) 

โครงการ บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส อ.พาณิชย ราคา (บาท) ขนาดโครงการ ลักษณะการจัดสรร

1.ศุภาลัยออรคิด ปารค 1 144       10 ลานขึ้นไป 72 ไร ปว. 286 
2.ลดาวัลย-เลคโคโลเนียล 160       14-15ลาน 80 ไร ปว. 286 
3.ลิฟว่ิงลากูน 158       3-10ลาน 67 ไร พ.ร.บ.จัดสรร 43 
4.พิมาน-ปนเกลา 235       5 ลานขึ้นไป 78 ไร ปว. 286 
5.ชวนช่ืนนีโอเฮาส 190 30     3-5 ลาน 12 ไร ปว. 286 
6.ปฐมพรการเดน 152       2 ลานขึ้นไป 33 ไร ปว. 286 
7.ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1) 169       5-10 ลาน 90 ไร พ.ร.บ.จัดสรร 43 
8.ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม2)         5-10 ลาน   พ.ร.บ.จัดสรร 43 
9.ชัยพฤกษ-บางขุนเทียน 335       2-5 ลาน 84 ไร ปว. 286 
10.พฤกษภิรมย-บางขุนเทียน1 298       6 ลานขึ้นไป 59 ไร ปว. 286 
11.พฤกษภิรมย-บางขุนเทียน2         6 ลานขึ้นไป   ปว. 286 
12.บานสวนพุทธมณฑล 74       3-8 ลาน 27 ไร พ.ร.บ.จัดสรร 43 
13.บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ     99   9 ลานขึ้นไป 4 ไร พรบ.จัดสรร 43 
14.บานสวนริมคลองบางมด     254   3-5 ลาน 31 ไร ปว. 286 
15.บานรามอินทรา 121       6-10 ลาน 12 ไร พ.ร.บ.จัดสรร 43 
16.เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง       149 1.6-2.5 ลาน * ปว. 286 
17.โฮมเพลส สุขุมวิท71 20   54   5-10 ลาน 72 ไร ปว. 286 
18.มัณฑนา-พระราม9วงแหวน 180       5 ลานขึ้นไป * พ.ร.บ.จัดสรร 43 
19.โนเบิลวานา ปนเกลา1 93       5 ลานขึ้นไป 37 ไร ปว. 286 
20.นันทวันพระราม2 169       10 ลานขึ้นไป * ปว. 286 
21.ชุมชนเคหะสถานครูไทยดอนเมือง 195 14 40   3-7 แสน 50 ไร ปว. 286 
22.สารินปารค 52       50,000บาท/ตร.วา 53 ไร ปว. 286 
 
หมายเหตุ * ไมมีขอมูล 

5.1.1 ขอมูลทางดานรูปแบบของโครงการ 
1.โครงการประเภทบานเดี่ยว พบวามีจํานวน 19 โครงการ 
2.โครงการประเภทบานแฝด พบวามีจํานวน 2 โครงการ 
3.โครงการประเภททาวนเฮาส พบวามีจํานวน 4 โครงการ 
4.โครงการประเภทอาคารพาณิชย พบวามีจํานวน 1โครงการ 
จากผลการศึกษาแสดงใหเห็นวารูปแบบและลักษณะทางกายภาพของโครงการที่เปนแบบบานเดี่ยวมี

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดมากที่สุด โดยจากการสัมภาษณพบวาเปนผลมาจากรูปแบบโครงการที่เปน
แบบบานเดี่ยวนั้นมักมีสาธารณูปโภคสวนกลางตางๆอยูเปนจํานวนมากจึงเปนปจจัยที่ทําใหลูกบานและ 
ผูประกอบการมีความตองการดูแลและจัดการสาธารณูปโภคสวนกลางนั้นๆซึ่งแตกตางจากโครงการที่มีรูปแบบ
อาคารพาณิชยซึ่งผูจัดสรรมักไมมีการสรางสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆไว 
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 แผนภูมิที่ 5 – 1 แสดงรายละเอียดดานรูปแบบของโครงการ 
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  5.1.2 ขอมูลดานระดับราคาของโครงการ 
จากการศึกษาระดับราคาตางๆของโครงการที่มีการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปแลวนั้นพบ

วามีรายละเอียดของขอมูลทางดานระดับราคาของโครงการดังนี้ 
เกณฑในการกําหนดระดับราคาของโครงการจัดสรร 
ในการกําหนดหลักเกณฑราคาของบานพักอาศัยสามารถแบงกลุมของระดับราคาไดดังนี้ 
 

ตารางที่ 5 – 2 แสดงเกณฑในการกําหนดระดับราคาของโครงการบานพักอาศัย 
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  ต่ํากวา 1,000,000 บาท 

           ที่มา  : ฝายวิจัย บริษัท แสนสิริ จํากัด 
  จากการศึกษาโครงการที่มีการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้ง 22 โครงการพบวามีราย
ละเอียดทางดานระดับราคาของโครงการดังนี้ 

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  แสดงรายละเอียดดานระดับราคาของโครงการ 
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  5.1.3 ขนาดของโครงการ 
 จากการศึกษาขนาดตางๆของโครงการที่มีการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปแลวนั้นพบวามี
รายละเอียดของขอมูลทางดานขนาดของโครงการดังนี้ 
  เกณฑในการกําหนดขนาดของโครงการจัดสรร 
 จากประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเรื่องกําหนดนโยบายการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและ
พาณิชยกรรมโดยกําหนดนโยบายการจัดสรรที่ดินเพื่อใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครและคณะ
กรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดใชเปนเกณฑในการออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเมื่อวันที่ 25มกราคม 
2544 ซึ่งไดกําหนดขนาดของโครงการไวดังนี้ 
 โครงการขนาดเล็ก จํานวนแปลงยอยตั้งแต 10-99 แปลงหรือมีเนื้อที่ต่ํากวา 19 ไร 
 โครงการขนาดกลาง จํานวนแปลงยอยตั้งแต 100-449 แปลงหรือมีเนื้อที่ 19-100 ไร 
 โครงการขนาดใหญ จํานวนแปลงยอยตั้งแต 500 แปลงหรือมีเนื้อที่เกินกวา 100 ไร 
  จากการศึกษาโครงการที่มีการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้ง 22 โครงการพบวามีราย
ละเอียดทางดานขนาดโครงการดังนี้ 
  โครงการขนาดเล็ก จํานวน  3 โครงการ 
  โครงการขนาดกลาง จํานวน  16 โครงการ 
  โครงการขนาดใหญ จํานวน  0 โครงการ 
   ( ไมสามารถเก็บขอมูลไดจํานวน 3 โครงการ ) 
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 แผนภูมิที่ 5 – 3  แสดงรายละเอียดดานขนาดของโครงการ 
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5.1.4 ลักษณะการจัดสรรโครงการ 
จากการศึกษาสภาพปจจุบันของโครงการหมูบานจัดสรรที่ดําเนินการศึกษาจากกลุมตัวอยางทั้ง 22 

โครงการพบวา สามารถจําแนกลักษณะโครงการออกเปน 2 ประเภทตามลักษณะการขออนุญาตจัดสรรโครงการ
ซึ่ง ผลที่ไดรับจากการศึกษาพบวา โครงการหมูบานจัดสรรที่ไดมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปแลวนั้น
แบงออกเปน 

1.โครงการจัดสรรภายใตประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่286 (พ.ศ.2515 -2543) จํานวน 15 โครงการ  
2.โครงการจัดสรรภายใต พรบ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 (พ.ศ.2543 -ปจจุบัน) จํานวน 7 โครงการ 
โดยผลจากการศึกษาขอกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจากลักษณะการจัดสรรโครง

การพบวามีขอแตกตางตาม พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ 2543 ดังนี้  
กรณีเปนโครงการจัดสรรที่ดินภายใต พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ 2543 ใหดําเนินการจัดตั้ง

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชอํานาจตามมาตรา 43-45และกรณีเปนโครงการจัดสรรที่ดินภายใต ประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ใหดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชอํานาจตามมาตรา 70 
 
แผนภูมิที่ 5 – 4  แสดงรายละเอียดดานการจัดสรรของโครงการ 
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 5.1.5 ลักษณะและรายละเอียดของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
ในการศึกษาโครงการหมูบานจัดสรรที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้ง 22 โครงการพบวามีรูป

แบบและประเภทของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆโดยมีรายละเอียดในแตละโครงการดังนี้ 
 
ตารางที่ 5 – 3 แสดงลักษณะและรายละเอียดของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

ประเภททรัพยสวนกลางในโครงการ 

สาธารณูปโภค บริการสาธารณะ 
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1.ศุภาลัยออรคิด ปารค 1             

2.ลดาวัลย-เลคโคโลเนียล          

3.ลิฟว่ิงลากูน                 

4.พิมาน-ปนเกลา               

5.ชวนช่ืนนีโอเฮาส               

6.ปฐมพรการเดน               

7.ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1)         

8.ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม2)         

9.ชัยพฤกษ-บางขุนเทียน             

10.พฤกษภิรมย-บางขุนเทียน1         

11.พฤกษภิรมย-บางขุนเทียน2         

12.บานสวนพุทธมณฑล         

13.บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ               

14.บานสวนริมคลองบางมด           

15.บานรามอินทรา         

16.เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง                 

17.โฮมเพลส สุขุมวิท71                 

18.มัณฑนา-พระราม9วงแหวน           

19.โนเบิลวานา ปนเกลา1         

20.นันทวันพระราม2         

21.ชุมชนเคหะสถานครูไทยดอนเมือง                   

22.สารินปารค       
 
* หมายเหตุ : ระบบไฟฟาและระบบประปาตองมอบใหเปนของหนวยงานรัฐวิสาหกิจนั้นๆเปนผูดูแล 
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   5.2 ลักษณะและรูปแบบการบริหารจัดการในชวงตางๆของโครงการ  
ในการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในเขตจังหวัด

กรุงเทพมหานคร โดยศึกษาโครงการที่มีการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจํานวน 22 โครงการ พบ
วา ในแตละโครงการมีลักษณะและรูปแบบในการบริหารจัดการเพื่อดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ตลอดจนการบริหารจัดการทั้งชวงกอนและหลังมีการบริหารหมูบานแบบนิติบุคลหมูบานจัดสรร ที่แตกตางกัน 
โดยสามารถจําแนกรายละเอียดของการบริหารจัดการออกเปน 

 
ตารางที่ 5 – 4 แสดงลักษณะและรูปแบบการบริหารจัดการในชวงตางๆของโครงการ 

 

รูปแบบการบริหารจัดการ 

โครงการ ชวงกอนจัดตั้ง ชวงดําเนินการจัดตั้ง ชวงหลังจัดตั้ง 

1.ศุภาลัยออรคิด ปารค 1 กรรมการชมรม กรรมการชมรม กรรมการนิติบุคคล 

2.ลดาวัลย-เลคโคโลเนียล กรรมการหมูบาน บริษัททนายความ กรรมการ+ผูจัดการนิติ 

3.ลิฟว่ิงลากูน กรรมการหมูบาน ผูประกอบการ กรรมการนิติบุคคล 

4.พิมาน-ปนเกลา กรรมการหมูบาน บริษัททนายความ กรรมการ+ผูจัดการนิติ 

5.ชวนช่ืนนีโอเฮาส กรรมการ+ผูประกอบการ กรรมการ+ผูประกอบการ กรรมการนิติบุคคล 

6.ปฐมพรการเดน กรรมการหมูบาน กรรมการ+ผูประกอบการ กรรมการนิติบุคคล 

7.ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม1) กรรมการ+ผูประกอบการ กรรมการ+ผูประกอบการ กรรมการ+บริษัทบริหาร 

8.ลดาวัลย(ปนเกลา-เพชรเกษม2) กรรมการ+ผูประกอบการ กรรมการ+ผูประกอบการ กรรมการ+บริษัทบริหาร 

9.ชัยพฤกษ-บางขุนเทียน กรรมการหมูบาน กรรมการหมูบาน กรรมการ+ผูจัดการนิติ 

10.พฤกษภิรมย-บางขุนเทียน1 กรรมการ+ผูประกอบการ บริษัทบริหาร กรรมการ+บริษัทบริหาร 

11.พฤกษภิรมย-บางขุนเทียน2 กรรมการ+ผูประกอบการ บริษัทบริหาร กรรมการ+บริษัทบริหาร 

12.บานสวนพุทธมณฑล ผูประกอบการ ผูประกอบการ กรรมการ+ผูประกอบการ 

13.บานกลางกรุง บริติชทาวน-ทองหลอ บริษัทบริหาร บริษัทบริหาร กรรมการ+บริษัทบริหาร 

14.บานสวนริมคลองบางมด กรรมการ+ผูประกอบการ กรรมการ+ผูประกอบการ กรรมการ+ผูจัดการนิติ 

15.บานรามอินทรา ผูประกอบการ บริษัทบริหาร กรรมการ+บริษัทบริหาร 

16.เซ็นเตอรเพลส รามคําแหง ผูประกอบการ บริษัทบริหาร กรรมการ+บริษัทบริหาร 

17.โฮมเพลส สุขุมวิท 71 กรรมการ+ผูประกอบการ บริษัทบริหาร กรรมการ+ผูประกอบการ 

18.มัณฑนา-พระราม9วงแหวน กรรมการหมูบาน ผูประกอบการ กรรมการ+ผูจัดการนิติ 

19.โนเบิลวานา ปนเกลา1 กรรมการ+ผูประกอบการ บริษัทบริหาร กรรมการ+บริษัทบริหาร 

20.นันทวันพระราม2 ผูประกอบการ บริษัทบริหาร กรรมการ+บริษัทบริหาร 

21.ชุมชนเคหะสถานครูไทยดอนเมือง กรรมการหมูบาน กรรมการหมูบาน กรรมการนิติบุคคล 

22.สารินปารค ผูประกอบการ บริษัททนายความ กรรมการ+บริษัทบริหาร 
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 5.2.1 ลักษณะการบริหารจัดการชวงกอนมีการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาพบวาชวงกอนมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีรูปแบบในการดําเนินการในการ

บริหารหมูบานที่แตกตางกัน โดยสามารถจําแนกรายละเอียดของการบริหารจัดการออกเปน 
  (1) การบริหารจัดการโดยคณะกรรมการหมูบาน เปนการบริหารจัดการที่มีรูปแบบคือมีการดําเนิน
การจัดตั้งคณะกรรมการซึ่งมาจากลูกบานในโครงการเพื่อทําหนาเปนผูดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
ตางๆในโครงการหมูบานจัดสรรซึ่งสวนใหญมักเปนการบริหารที่ไมมีรูปแบบของขอบังคับตางๆที่ชัดเจน 
  (2) การบริหารจัดการโดยผูประกอบการจัดสรร เปนการบริหารจัดการสาธารณูปโภคสวนกลาง
ตางๆของโครงการโดยผูประกอบการจัดสรรเปนผูดูแลรับผิดชอบ โดยมักเปนการดูแลในชวงระยะเวลาที่มีการ
เปดการขายโครงการอยู โดยสวนใหญมักเปนการบริหารจัดการโดยใชเงินทุนจากทางผูประกอบการจัดสรรเอง 

(3) การบริหารจัดการโดยคณะกรรมการหมูบานรวมกับผูประกอบการจัดสรร  เปนการบริหาร 
จัดการสาธารณูปโภคสวนกลางตางๆของโครงการโดยที่กรรมการหมูบานดําเนินการรวมกับผูประกอบการจัด
สรรโดยอาจมีหนาที่ในการดูแลรับผิดชอบที่แตกตางกัน เชน ใหกรรมการหมูบานรับผิดชอบและดูแลในสวนของ
สาธารณูปโภคในบางสวนของโครงการเชน ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน และใหผูประกอบการดูแลในสวน
ของ สระวายน้ํา หรือบริการสาธารณะตางๆที่สามารถเก็บคาบริการไดเปนตน 

(4) การบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลตามกฏหมายอื่น เปนการบริหารจัดการหมู 
บานจัดสรรโดยที่ลูกบานในโครงการมีการจัดตั้งนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นเพื่อใหสามารถออกกฏและขอบังคับ
ตางๆภายในหมูบานไดเชน การจัดตั้งเปน สหกรณ บริษัท สมาคม ชมรม เปนตน โดยจากการศึกษาพบวาโครง
การหมูบานที่มีการบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นกอนมีการจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรมีเโครงการ  ศุภาลัย ออรคิดปารค 1 ซึ่งมีการบริหารจัดการแบบ ชมรม เพียงโครงการเดียวเทานั้น 

(5) การบริหารจัดการโดยบริษัทบริหารทรัพยสิน เปนการบริหารจัดการโดยผูประกอบการหรือลูก
บานดําเนินการวาจางบริษัทบริหารทรัพยสินเพื่อทําหนาที่บริหารจัดการและดูแลสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะตางๆในโครงการหมูบานจัดสรรของตน 
 
แผนภูมิที่ 5 – 5  แสดงลักษณะการบริหารจัดการชวงกอนมีการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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   5.2.2 ลักษณะการบริหารจัดการในชวงดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนการศึกษารูปแบบในชวงดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยจากการศึกษากลุมตัวอยาง

ทั้ง22โครงการพบวาแตละโครงการมีรูปแบบและลักษณะการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่มีความ
แตกตางกัน ซึ่งสามารถแบงลักษณะและรูปแบบออกเปน 
  (1) การดําเนินการโดยคณะกรรมการหมูบาน เปนการดําเนินการที่มีรูปแบบคือ เมื่อผูประกอบการ
ไมตองการรับภาระในการดูแลสาธารณูปโภคตอไป จึงมีการจัดตั้งลูกบานบางสวนเปนคณะกรรมการหมูบานขึ้น
เพื่อดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆในโครงการตอไป และอีกรูปแบบหนึ่งคือผูประกอบการ
ตองการพนจากภาระในการดูแลสาธารณูปโภคแตไมไดมีการจัดใหมีคณะกรรมการหมูบานขึ้นลูกบานจึงรวมตัว
กันบริหารและดูแลกันเองโดยมีลักษณะเปนคณะกรรมการหมูบานที่ไมมีกฏหมายรองรับอํานาจการดําเนินงาน 
  (2) การดําเนินการโดยผูประกอบการจัดสรร เปนการดําเนินการที่มีรูปแบบคือผูประกอบการจัด
สรรเปนผูดําเนินการเปนแกนนําในขั้นตอนตางๆของการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคลหมูบานจัดสรรเพื่อใหลูกบาน
สามารถรับโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆในโครงการหมูบานจัดสรรไดอีกทั้งยังสามารถเปนการ
พนภาระในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคของผูประกอบการเองอีกดวย 
  (3) การดําเนินการโดยคณะกรรมการหมูบานรวมกับผูประกอบการจัดสรร  เปนการดําเนินการ
ที่มีรูปแบบคือคณะกรรมการหมูบานเปนผูดําเนินการโดยมีการขอความรวมมือและใหผูประกอบการจัดสรรเปน
ที่ปรึกษาในการดําเนินการในขั้นตอนการจดทะเบียนเพื่อดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

(4) การดําเนินการโดยบริษัทบริหารทรัพยสิน เปนการดําเนินการจัดตั้งที่มีรูปแบบคือ ผูประกอบ
การจัดสรรหรือคณะกรรมการหมูบาน มีการดําเนินการวาจางบริษัทที่มีประสบการณในดานการจัดตั้งนิติบุคคล
ที่อยูอาศัยเพื่อใหเปนที่ปรึกษาและเปนแกนนําในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆของการจดทะเบียนจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

(5) การดําเนินการโดยบริษัททนายความ เปนการดําเนินการจัดตั้งที่มีรูปแบบคือ ผูประกอบการจัด
สรรหรือคณะกรรมการหมูบาน มีการดําเนินการวาจางบริษัทที่มีประสบการณในดานการจัดตั้งนิติบุคคลและมี
ความรูและประสบการณทางดานกฏหมายเพื่อใหเปนที่ปรึกษาและเปนแกนนําในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆ
ของการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 
แผนภูมิที่ 5 – 6  แสดงลักษณะการบริหารจัดการในชวงดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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 5.2.3 ลักษณะการบริหารจัดการภายหลังการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาพบวาภายหลังที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปแลวคณะกรรมการนิติบุคคลหมู

บานไดมีรูปแบบในการดําเนินการในการบริหารหมูบานที่แตกตางกัน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
(1) การบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน เปนการบริหารที่มีรูปแบบโดยคณะ

กรรมการนิติบุคคลหมูบานมีมติจากที่ประชุมใหญใหมีการเลือกตั้งกลุมคณะบุคคลตางๆซึ่งมาจากลูกบานเพื่อ
ทํางานในดานตางๆเพื่อการบริหารจัดการหมูบาน เชนประธาน เหรัญญิก และกรรมการซอยตางๆ เปนตน 
  และนอกจากนั้นจากการศึกษาพบวาบางโครงการมีการวาจางผูจัดการนิติบุคคลหมูบานเพื่อดําเนิน
การแทนคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในสวนตางๆอีกดวยโดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผู
กําหนดนโยบายตางๆในการดําเนินงาน 
  (2) การบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานรวมกับผูจัดการนิติบุคคล เปนการ
บริหารที่มีรูปแบบโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานมีมติจากที่ประชุมใหญใหมีการเลือกตัวแทนเพื่อทําหนาที่
บริหารจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆในโครงการ ซึ่งพบวา การบริหารจัดการจะมีรูปแบบโดย
คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจะเปนผูกําหนดระเบียบตางๆที่ไดจากที่ประชุม โดยมีผูจัดการนิติบุคคลเปน
เพียงผูดูแลและจัดการดานการเงินตลอดจนบัญชีคาใชจายตางๆเทานั้น 
  (3) การบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานรวมกับผูประกอบการ เปนการ
บริหารที่มีรูปแบบโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานมีมติจากที่ประชุมใหญใหมีการเลือกใหผูประกอบการเปน
ผูดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะบางสวนของโครงการเชน โครงการบานสวนพุทธมณฑล และโครงการ 
โฮมเพลส สุขุมวิท 71 ซึ่งจากการศึกษาพบวา คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานมอบหมายใหผูประกอบการเปนผู
ดูแลบริการสาธารณะตางๆในโครงการตอไปเนื่องจากเห็นวาผูประกอบการไดดําเนินการดูแลมาอยางดีอีกทั้งยัง
เปนความตองการดานผลประโยชนตางๆของผูประกอบการเองดวย 
  (4) การบริหารจัดการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานรวมกับบริษัทบริหารทรัพยสิน เปน
การบริหารที่มีรูปแบบโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานมีมติจากที่ประชุมใหญใหดําเนินการวาจางบริษัท
บริหารทรัพยสินเปนผูจัดการดูแลและบริหารสาธารณูปโภคตลอดจนบริการสาธารณะตางๆในหมูบาน ซึ่งมีอัตรา
คาบริการที่แตกตางกันไปโดยขึ้นอยูกับขนาดของโครงการ โดยมีคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานเปนผูกําหนด
นโยบายตางๆในการดําเนินงาน 
แผนภูมิที่ 5 – 7  แสดงลักษณะการบริหารจัดการภายหลังการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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 5.3 ขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  ในการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคลหมูบานจัดสรร พบวามีบุคคล 
และขอกฏหมายตลอดจนปจจัยตางๆ ที่มีความเกี่ยวของกับการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ดังนี้ 

 
5.3.1 ขอกฏหมายที่เกี่ยวของ ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการศึกษาพบวาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของกลุมตัวอยาง 22 โครงการนั้นมีการ

ดําเนินงานตามที่กฏหมายกําหนดไวในขั้นตอนตางๆ โดยมีกฏหมายที่เกี่ยวของกับการจัดตั้งดังนี้ 

(1)พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินพ.ศ.2543มาตรา  44 , 45 , 46 , 47 , 48 , 49 50 , 51 , 52 , 53  
และมาตรา 70 

(2) กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร พ.ศ.2545 
       (3) ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอื่น และการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค   พ.ศ.2545 
   (4) ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง วาดวยการกําหนดคาใชจาย หลักเกณฑและ   วิธีการจัด
เก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค และการจัดทําบัญชี   พ.ศ.2545 

 
  5.3.2 บุคคลที่เกี่ยวของ ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

และนอกจากนั้นจากการศึกษากลุมหมูบานที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปแลวทั้ง 22 โครง
การพบวาในการดําเนินการประกอบไปดวยกลุมบุคคลที่มีสวนเกี่ยวของและมีหนาที่ตางๆดังนี้ 
  (1) ลูกบานหรือผูที่ซื้อโครงการหมูบานจัดสรร 

(2) ผูประกอบการจัดสรร 
  (3) เจาหนาที่กรมที่ดิน 
  โดยจากการศึกษาถึงรายละเอียดในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้ง 22 โครงการพบวาบทบาท
และหนาที่ของบุคคลตางๆที่เกี่ยวของมีรายละเอียดดังนี้ 
   
  5.3.3 ขั้นตอน ปญหาและอุปสรรค แนวทางการแกปญหา ระยะเวลา และคาใชจายในการ 
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  5.3.3.1 ลูกบาน 

จากการศึกษาโดยวิธีการสัมภาษณโครงการที่มีการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้ง 22 
โครงการพบวา มีรายละเอียดตางๆของขั้นตอนและระยะเวลาและปญหาตางๆในการดําเนินงานในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรโดยสามารถแบงออกเปน 3 ขั้นตอนหลักดังนี้ 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากการสัมภาษณพบวาในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้มีวัตถุประสงคเพื่อรวบรวมจํานวนลูกบานใน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฏหมายเพื่อใหสามารถรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางจากผูจัดสรรไปดู
แลโดยจากการศึกษาพบวาสวนใหญมีขั้นตอนทั้งหมด  4  ขั้นตอนดังนี้ 
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 1.1 คณะกรรมการหมูบาน / ลูกบานไดมีการประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรโดยบางโครงการไดมีการติดตอผูประกอบการจัดสรรตลอดจนเจาหนาที่จากสํานักสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย หรือดําเนินการวาจางบริษัทเอกชนตางๆเพื่อเปนที่ปรึกษาในการจดทะเบียน 

1.2 หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร คณะกรรมการหมูบาน / ลูกบาน
ดําเนินการรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆและเพื่อใชชี้แจงลูกบานในวันประชุม(ตาม พรบ.จัดสรร 43 มาตรา 
45)โดยในขั้นตอนนี้บางโครงการมีการวาจางบริษัทเอกชนที่มีประสบการณเปนผูดําเนินการแทน 

1.3 คณะกรรมการหมูบาน/ ลูกบานไดดําเนินการใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัด
ตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานในโครงการพรอมทั้งมีการแจงรายละเอียดและดําเนินการทําจดหมายแจง
หนังสือตอลูกบานทุกหลังและประกาศในหนังสือพิมพทองถิ่นเปนเวลา3วัน(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่
ดินกลางหมวด1 ขอ 5) โดยกําหนดใหมีรายละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอนใหเปนของ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการนัดวันประชุมผูซื้อโครงการเพื่อประชุมหารือเพื่อหามติวาจะมีการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไม 

1.4 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ปญหาและอุปสรรค 
จากการศึกษาพบวาในแตละโครงการมีปญหาและอุปสรรคในขั้นตอนนี้แตกตางกันไปโดยสามารถ

สรุปเปนปญหาและอุปสรรคที่สําคัญไดดังนี้ 
- ลูกบานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจและมีความลังเลสงสัยในดานขอบังคับ 

ของกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเนื่องจากยังเปนขอบังคับใหม 
-  ลูกบานตองการใหผูประกอบการจัดสรรปรับปรุงสาธารณูปโภคตางๆใหสมบูรณกอนทําการโอน 
-  ในวันนัดประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งพบวามีปญหาคือไมสามารถรวมลูกบานใหเขาประชุมไดครบเกินกึ่ง

หนึ่งของผังโครงการ 
-  ผูประกอบการจัดสรรบางโครงการไมใหความรวมมือในการมอบเอกสารและบัญชีทรัพยสวนกลาง

ตางๆของหมูบานใหกับคณะกรรมการ/ลูกบานเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
แนวทางการแกปญหา 
-  คณะกรรมการหมูบานไดมีการใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนการเผยแพรความรูในการจัดตั้งนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรโดยในบางโครงการมีการดําเนินการติดตอเจาหนาที่จากสํานักสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย กรมที่ดินและนอกจากนั้นบางโครงการมีการวาจางบริษัทเอกชนซึ่งเปนบริษัททนายความหรือ
บริษัทบริหารทรัพยสินตลอดจนผูประกอบการจัดสรรเพื่อเปนที่ปรึกษาและเปนตัวแทนในการดําเนินการเตรียม
เอกสารเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตลอดจนเขามาชวยชี้แจงรายละเอียดตางๆในวันประชุมใหญเพื่อ
ลงมติจัดตั้งอีกดวย 
  -ในขั้นตอนการเผยแพรความรูในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรพบวาบางโครงการที่มีคณะ
กรรมการหมูบานอยูแลวไดมีการใหคณะกรรมการซอยซึ่งเปนผูใกลชิดและมีความสนิทสนมกับลูกบานในแตละ
ซอยเปนผูชี้แจงรายละเอียดตางๆจึงทําใหลดปญหาดานการใหความรวมมือจากลูกบานไดพอสมควร 
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 - เพื่อลดปญหาตางๆในวันประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร พบวาบางโครงการ(ปฐมพร
การเดน)ไดมีการเลือกใชรูปแบบการประชุมเฉพาะกรรมการซอยซึ่งรวบรวมเสียงของลูกบานเพื่อการจัดตั้งเปน
ลายลักษณอักษรในซอยของตนมาแลวเทานั้น 

-  มีการจัดเก็บคาดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะลวงหนาในวันโอน ซึ่งเปนเงื่อนไขสําคัญใน
การนัดผูซื้อประชุมเพื่อการบริหารเงินทุนในสวนนี้และสามารถลดปญหาในการจัดเก็บคาดูแลสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะในขณะที่ยังไมไดมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  - ในกรณีที่ลูกบานบางสวนไมสะดวกในวันประชุมพบวามีแนวทางการแกปญหาโดยพบวาทางบริษัท 
qpm (นันทวันพระราม 2)ไดดําเนินการโดยใหสงใบมอบฉันทะเพื่อลงมติวาจะจัดตั้งหรือไมมาแทนและนอกจาก
นั้นในบางโครงการแกไขปญหานี้โดยใหคณะกรรมการหมูบานรวมกับลูกบานบางสวนดําเนินการโดยไปเคาะ
ประตูเรียกลูกบานทุกหลังใหเขาประชุมจึงมีการลงมติเพื่อจัดตั้งไดสําเร็จ 
  -กรณีที่ ผูประกอบการจัดสรรบางโครงการไมใหความรวมมือในการจัดตั้งฯพบวาประธานคณะ
กรรมการหมูบาน(ชุมชนเคหะสถานครูไทยดอนเมือง)ใชแนวทางแกปญหาในขั้นตอนนี้โดยมีการทําหนังสือไป
แจงผูประกอบการและไดไปช้ีแจงรายละเอียดตางๆดวยตนเอง 
  ระยะเวลา  

กฏหมายกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดยตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรับโอนทรัพยสินให
แลวเสร็จแตตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซ้ือที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  แตทางโครงการหมูบานที่
ทําการศึกษาทั้ง 22 โครงการ ไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

-  ชวงระเวลาที่คณะกรรมการหมูบาน / ลูกบานไดมีการประชุมเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรประมาณ 30 - 240วัน 

 - ชวงการเตรียมเอกสาร และรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆประมาณ 30 –180วัน 
 - ชวงการใหความรูทางดานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับลูกบานเพื่อการจัดตั้งนิติบุคคลหมู

บานจัดสรรไปจนถึงการดําเนินการประชาสัมพันธสงจดหมายแจงรายละเอียดตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรโดยใชระยะเวลาโดยรอจดหมายตอบกลับจากลูกบานแลวจึงจัดประชุมลูกบานขึ้น ใชระยะเวลา
ประมาณ 30 – 180 วัน  

- ชวงดําเนินการจัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
พบวาใชระยะเวลาประมาณ 7-180 วัน 

คาใชจาย  
จากการศึกษาพบวาในขั้นตอนการเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการที่ทําการ

ศึกษา 22 โครงการมีคาใชจายในดานตางๆดังนี้ 
- อัตราคาจางบริษัทเอกชนเพื่อเปนที่ปรึกษาและดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีระดับราคา

โดยประมาณดังนี้ 
บริษัททนายความประมาณ 25,000 – 50,000 บาท 
บริษัทบริหารทรัพยสินประมาณ  50,000 – 80,000 บาท 
- คาประชาสัมพันธและคาเอกสารตางๆประมาณ  100 – 3,000 บาท 
- คาใชจายในการประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 1,000 - 20,000 บาท 
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 แผนผังที่ 5 – 1  แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในขั้นตอนที่ 1 ( ลูกบาน ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการ  
มี 4 ขั้นตอน 

1.1 ลูกบาน/คณะ
กรรมการไดมีการ
ประชุมเพื่อลงความ
เห็นในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

1.2 ดําเนินการรางขอบังคับและขอ
กําหนดตางๆ(ตาม พรบ.จัดสรร 43 
มาตรา 45) 

1.3 คณะกรรมการหมูบานไดดําเนินการ
ใหความรูกับลูกบานโดย 
- ทําเปนหนังสือแจง 
- ลงหนังสือพิมพทองถิ่น 3วัน 
- นัดเวลาและวันประชุมมติจัดตั้ง 
(ตามตามระเบียบฯหมวด1 ขอ 5) 

1.4 จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ปญหาและอุปสรรค 

- ลูกบานไมสนใจ/ใหความ
รวมมือในการจัดตั้งเทาที่ควร
-  เจาของบานไมไดรับแจง 
- ใชระยะเวลารอจดหมาย
ตอบกลับนาน 

- คณะกรรมการไมมีความรู
ในขั้นตอนการรวบรวม
เอกสารตามกฏหมาย 
- ผูจัดสรรบางรายไมใหความ
รวมมือในการเตรียมเอกสาร 

แนวทางการแกปญหา 

7-180 วัน 

ติดตอผูประกอบการ

-ติดตอบริษัททนายความ 
-ติดตอบริษัทบริหารฯ 

- ลูกบานขาดความรู
ความเขาใจ 
- ลูกบานไมมีแรงจูงใจ/
แกนนําในการจัดตั้ง 
- ขาดเงินทุนดําเนินการ

- ไมสามารถลงมติเกินกึ่ง
หนึ่งของผังโครงการเพื่อจัด
ต้ังนิติบุคคลหมูบานได 

- ใหกรรมการซอยรวบรวม
ใบมอบฉันทะจากลูกบาน 
และดําเนินประชุมลงมติ
เฉพาะกรรมการซอย 
- เดินเคาะประตูและ
ประชาสัมพันธรูปแบบ
อื่นๆ 

ลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

30-180 วัน 

- วาจางบริษัททนายความ
เปนที่ปรึกษาและรวบรวม 
- ขอคําปรึกษาจากสํานัก
สงเสริมอสังหาริมทรัพย 

30-240 วัน 

-วาจางบริษัทเอกชน
เปนที่ปรึกษา 
- เก็บคาดูแลลวงหนา
ในตอนโอน 
- ใชเงินทุนกรรมการ 

30-180 วัน 

- จางบริษัทใหความรูและ
รายละเอียดในการจัดตั้ง 
- แตงตั้งกรรมการซอยเพื่อ
ใหความรูเปนกลุม 
- ดําเนินการประชา
สัมพันธอื่นๆเพิ่มเติม 
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 เปนขั้นตอนเพื่อดําเนินการจัดทําขอบังคับและระเบียบตางๆตลอดจนแตงตั้งตัวแทนเพื่อนํามติที่ประชุม
เพื่อไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดินสาขา ตามกฏกระทรวงวาดวยการจัด
ตั้ง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวามีขั้นตอนใน
การปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 

 2.1 คณะกรรมการหมูบาน/ลูกบานดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดตั้ง 
การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลงดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุมโดยพบ
วาบางโครงการมีการวาจางบริษัทเอกชนซึ่งมีทั้งบริษัททนายความและบริษัทบริหารทรัพยสินเปนผูรวบรวม
เอกสารดังกลาวดวย 

2.2 นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขาที่ตั้งอยูเพื่อใหเจาหนาที่พิจารณา 
2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  2.4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติดประกาศคําขอไวใน
ที่เปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หมวด1 ขอ 7) 

ปญหาและอุปสรรค 
- จากการศึกษาพบวาเจาหนาที่ผูมีอํานาจพิจารณาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรสวนใหญยังไมมี

ความรูความเขาใจตลอดจนยังขาดประสบการณในดานนี้ 
- มีปญหาในการรวบรวมเอกสารตางๆที่ใชเพื่อการจัดตั้งเนื่องจากยังเปนขอกฏหมายที่ใหมจึงยังขาด

ความรูและประสบการณ 
  - ลูกบานบางคนยังเห็นวาการจัดตั้งเปนเรื่องยุงยากเนื่องจากคิดวาการดูแลและบริหารหมูบานตองใชผู
มีความรูและตองโปรงใส 
  แนวทางการแกปญหา 

- ในสวนของเจาหนาที่พบวามีการแกปญหาในการพิจารณาการขอจัดตั้งโดยไดประสานงานเพื่อขอคํา
ปรึกษาจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน 

-  มีการมอบอํานาจใหบริษัท เอกชนเชนบริษัททนายความหรือบริษัทบริหารทรัพยสินเปนผูดําเนินการ
ตลอดจนรวบรวมเอกสารตางๆไปยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดิน 
  - พบวาบางโครงการมีการแกปญหาในขั้นตอนรวบรวมเอกสารโดยขอความรวมมือในดานการจัด
เตรียมเอกสารเพื่อยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้งจากผูประกอบการจัดสรร 
  - พบวาบางโครงการไดดําเนินการแกไขและรวบรวมเอกสารตางๆจากลูกบานโดยมีการประชาสัมพันธ
อยางตอเนื่องและไดใหคณะกรรมการในแตละซอยเปนผูชวยรวบรวมเอกสารตางๆของลูกบานในซอยของตน 
   ระยะเวลา   

กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนนี้แตไดกําหนดเวลาพิจารณาของเจาพนักงานที่ดินไววาถา
เอกสารหรือรายการไมถูกตองใหทําการแกไขใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวา15วันโดยจากการศึกษาพบวา 
โครงการหมูบานจัดสรรที่ทําการศึกษาทั้ง 22โครงการไดใชระยะเวลาในสวนนี้โดยแบงออกเปน 

- ระยะเวลาในการรวบรวมเอกสารเพื่อขอจดทะเบียนประมาณ 7 – 180 วัน 
  - ระยะเวลาในพิจารณาเอกสารโดยเจาหนาที่ 3 – 30 วัน 

- ระยะเวลาติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน 



 
225

 คาใชจาย 
จากการศึกษาพบวาในขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการที่ทําการ

ศึกษา 22 โครงการมีคาใชจายในดานตางๆดังนี้ 
- คาธรรมเนียมขอจดทะเบียน 5 บาท 
- คาธรรมเนียมเพื่อติดประกาศตามสถานที่ตางๆแหงละ 10 บาท 

 
แผนผังที่ 5 – 2 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในขั้นตอนที่ 2 ( ลูกบาน ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้ง 
มี 4 ขั้นตอน 

2.1 ดําเนินการรวบรวม
เอกสารตางๆตามกฏ
กระทรวงเพื่อจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

2.2  นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่น
ตอสํานักงานที่ดินสาขาสาขา 

2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอจด
ทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

2.4 เจาพนักงานที่ดินเห็นวาเอกสารถูก
ตองตามที่กฏหมายกําหนดแลวจึงใหติด
ประกาศคําขอ 

ปญหาและอุปสรรค 

- เจาพนักงานขาดความรู
และประสบการณในการ
พิจารณา 

- เอกสารไมครบ/ผิดพลาด 
- เจาพนักงานไมรับคําขอ
และใหมาดําเนินการแกไข 

แนวทางการแกปญหา 

30 วัน 

ติดตอผูประกอบการ

-ติดตอบริษัททนายความ 
-ติดตอบริษัทบริหารฯ 

- ลูกบานขาดความรูใน
การรวบรวมเอกสาร 
- ลูกบานไมมี ตัวแทน
ในการดําเนินการ 
 

เมื่อไมมีผูคัดคานเจาหนาที่จึงออกหนังสือ
ทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรให 

3-30 วัน 

- วาจางบริษัททนายความ
เปนที่ปรึกษาและรวบรวม 
- ขอคําปรึกษาจากสํานัก
สงเสริมอสังหาริมทรัพย/
เจาพนักงานรับเร่ือง 

7-180 วัน 

- วาจางบริษัทเอกชน
เปนที่ปรึกษา 
- ใหกรรมการซอยรวบ
รวมเอกสารจากลูก
บานในซอยของตน 

3-30 วัน 
- ขอคําปรึกษาจากสํานัก
สงเสริมอสังหาริมทรัพย 
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   ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เปนขั้นตอนเพื่อการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรับโอนทรัพยสินมาดูแลตามระเบียบคณะ

กรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นและการขอ
อนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคพ.ศ.2545 และจากการศึกษาในขั้นตอนนี้พบวามีขั้นตอนใน
การปฏิบัติและดําเนินงาน 4 ขั้นตอนดังนี้ 

 3.1  ดําเนินการจัดเตรียมสถานที่เพื่อการประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
     3.2 ประชุมเพื่อเลือกตั้งตัวแทนลูกบานเพื่อเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 

  3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจนเงื่อนไขและขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อแสดงเปน
หนังสือปดประกาศภายในหมูบาน 
    3.4 ดําเนินการติดตอเจาผูประกอบการจัดสรรเพื่อรับโอนทรัพยสวนกลางตางๆมาดูแล 

ปญหาและอุปสรรค 
  - มีการเกี่ยงภาระในการเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของลูกบานเนื่องจากเห็นวาเปนเรื่องที่
ยุงยากและเสียเวลา 

-  พบวาในบางโครการผูประกอบการจัดสรรโครงการใชระยะเวลาในการพิจารณาการโอนนานเนื่อง
จากตองดําเนินการปรับปรุงสภาพสาธารณูปโภคตางๆตามขอเรียกรองของลูกบานกอนดําเนินการโอน 

- พบวาบางโครงการเจาของโครงการไมไดระบุวาสวนใดของโครงการเปนสาธารณูปโภคของโครงการ
ในตอนขออนุญาตจัดสรร จึงทําใหการโอนมีความยุงยาก และมีอุปสรรคในการมอบโอนทรัพยสวนกลางซึ่งเปน
สาธารณูปโภคของโครงการใหกับคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานไปดูแลได 

แนวทางการแกปญหา 
- จากการศึกษาแนวทางแกปญหาในขั้นตอนนี้พบวาลูกบานในบางโครงการมีการเลือกใชการบริหาร

หมูบานโดยใหบริษัทบริหารทรัพยสิน หรือ วาจางผูจัดการนิติบุคคลหมูบาน เปนผูทําหนาที่บริหารจัดการโดยมี
กรรมการหมูบานเปนผูตรวจสอบการทํางานและกําหนดขอบังคับตางๆอีกทั้งยังสามารถลดความขัดแยงระหวาง
ลูกบานและยังแบงเบาภาระของลูกบานไดอีกดวย 

- ในดานการเขามาเปนคณะกรรมการหมูบานพบวาบางโครงการ (โครงการบานสวนพุทธมณฑล )ไดมี
การเสนอใหมีเบี้ยประชุมสําหรับกรรมการแตละทาน 

- พบวามีการดําเนินการวาจางบริษัทเอกชนเปนผูดําเนินงานในขั้นตอนการรวบรวมเอกสารตางๆ 
- มีการวาจางบริษัททนายความดําเนินการจึงสามารถลดปญหาตางๆทางดานขอกฏหมายลงไดมาก 
-  ในบางโครงการมีการเลือกคณะกรรมการชุดเดิมเพื่อใหทําหนาที่เปนคณะกรรมการนิติบุคคลหมู

บานจึงทําใหลดความขัดแยงและการเกี่ยงความรับผิดชอบของลูกบานลงได 
  ระยะเวลา 

กฏหมายไมมีกําหนดระยะเวลาในขั้นตอนสวนนี้ แตจากการศึกษาโครงการหมูบานจัดสรรทั้ง 22 โครง
การ พบวาไดใชระยะเวลาในสวนนี้ โดยแบงออกเปน 

- ชวงจัดประชุมลูกบานเพื่อเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 15 – 60 วัน 
-  ปดประกาศเงื่อนไข และขอตกลงตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมภายในหมูบานเปนระยะเวลา 30-60 วัน 
- ดําเนินการรับโอนทรัพยสวนกลางจากผูประกอบการจัดสรรประมาณ 30 – 180 วัน 
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   คาใชจาย 
จากการศึกษาพบวาในขั้นตอนการดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครง

การที่ทําการศึกษา 22 โครงการมีคาใชจายในดานตางๆดังนี้ 
- คาใชจายในการประชุมเพื่อเลือกตั้งกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประมาณ 1,000 - 20,000 บาท 
- คาติดปายประกาศและเอกสารตางๆประมาณ 100 – 5,000 บาท 

แผนผังที่ 5 –3 แสดง ขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในขั้นตอนที่ 3 ( ลูกบาน ) 
 

 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 3  
การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง 

มี 4 ขั้นตอน 

3.1 ดําเนินการจัด
เตรียมสถานที่เพื่อการ
ประชุมเพื่อเลือกต้ัง
คณะกรรมการนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร 

3.2 ประชุมลูกบานเพื่อลงมติแตงต้ังตัว
แทนลูกบานเปนคณะกรรมการนิติบุคคล
หมูบาน 

3.3 จัดทํารายงานการประชุมตลอดจน
เงื่อนไขและขอตกลงตางๆและปด
ประกาศในหมูบาน 

3.4 ดําเนินการติดตอผูประกอบการเพื่อ
รับโอนทรัพยสวนกลางตางๆ 

ปญหาและอุปสรรค 

- ผูประกอบการใชระยะเวลา
นานในการมอบโอน 
- ลูกบานตองการใหปรับปรุง
สวนกลางกอนโอน 

- ลูกบานเกี่ยงการรับภาระใน
การเปนกรรมการนิติบุคคล 

แนวทางการแกปญหา 

30-180 วัน 

ติดตอผูประกอบการ

-ติดตอบริษัททนายความ 
-ติดตอบริษัทบริหารฯ 

- ขาดแกนนํา/ ตัวแทน
ในการดําเนินการให
ความรูในวันประชุม 
 

รับโอนทรัพยสวนกลางของโครงการมา
เปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

15-60 วัน 
- วาจางบริษัทบริหาร
ทรัพยสินเพื่อบริหารแทน 
- วาจางผูจัดการนิติบุคคล 
- เสนอเบี้ยประชุมใหคณะ
กรรมการ 

- วาจางบริษัทเอกชน
เปนที่ปรึกษา 
- ใหกรรมการที่มีความ
รูในการจัดตั้งเปนแกน
นําและใหความรู 

30-60 วัน 

- วาจางบริษัทเอกชนทํา
หนาที่รวบรวมเอกสาร
และใหคําปรึกษา 
- ผูประกอบการมอบเงิน
ทุนเพื่อปรับปรุงสวนกลาง 
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    5.3.3.2 ผูประกอบการจัดสรร 
  เมื่อผูประกอบการจัดสรรมีความตองการที่จะจะพนจากหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้น
เพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ  โดยเมื่อครบกําหนดระยะ
เวลาที่ผูจัดสรรที่ดินตองบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามที่ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ (ม.23 
(5)) แลว และมีผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการจัดสรรที่
ดิน ผูประกอบการจัดสรรตองดําเนินการดังนี1้  
  ระเบียบวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคล ฯ ขอ 5,11 
  1.  จัดทําบัญชีทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ (ถามี) ตามแผนผังและโครง
การจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาต  ซึ่งประกอบดวยรายละเอียดดังนี้ 
                            1.1 หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและเอกสารอื่นที่เกี่ยวของ 
                        1.2 จํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบซึ่งตองไม
นอยกวาเงินที่ทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค (รอยละเจ็ดของประมาณการคาจัดทํา
สาธารณูปโภคทั้งโครงการตามราคาคากอสรางกลางของทางราชการในขณะทําสัญญาค้ําประกันการบํารุง
รักษาสาธารณูปโภคซึ่งไมรวมคาจัดทําระบบไฟฟาและประปา 
                             1.3 ระบุบริการสาธารณะใดบางที่ประสงคจะโอนให 
 2.  แจงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายทราบ พรอมบัญชีทรัพยสินตามขอ 1  เพื่อดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นเพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการ    ดูแลบํารุงรักษา  โดย
กําหนดระยะเวลาใหผูซื้อที่ดินจัดสรรตองจัดตั้งนิติบุคคล ฯ และรับโอนทรัพยสินตามบัญชีใหแลวเสร็จ  ซึ่งตองไม
นอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวัน นับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  การแจงดังกลาวใหทําเปนหนังสือ
สงทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังภูมิลําเนาของผูซื้อที่ดินจัดสรร   
   3.  ประกาศโดยสงหนังสือทางไปรษณียลงทะเบียน  ปดประกาศในที่จัดสรร และประกาศในหนังสือ
พิมพซึ่งแพรหลายในทองถิ่นนั้นไมนอยกวาสามวัน 
  4.  ปดประกาศสําเนาหนังสือแจงผูซื้อที่ดินจัดสรรและบัญชีทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะไวในที่เปดเผย  ณ  บริเวณที่ทําการจัดสรรตามกําหนดระยะเวลาที่ระบุในหนังสือแจง  โดยตองมีผูซื้อที่
ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวาหาคนลงลายมอืชื่อเปนพยาน ทั้งนี้  ใหถือวาผูซื้อที่ดินจัดสรรไดรับแจงจากผูจัดสรร
ที่ดินในวันที่ผูจัดสรรที่ดินไดดําเนินการดังกลาวทั้ง  3  ประการ  คือ  สงหนังสือทางไปรษณียลงทะเบียน  ประกาศ
ในหนังสือพิมพ  และปดประกาศครบถวนแลว 
   5.  อํานวยความสะดวกในดานเอกสารบัญชีรายชื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรและสถานที่ประชุมตามสมควร
แกผูซื้อที่ดินจัดสรรในการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น 
   
 
   

                                                  
1 กลุมมาตรฐานการจัดสรรท่ีดิน สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน, “การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร,” 

(เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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 ปญหาและอุปสรรค 
  จากการสัมภาษณ2พบวาในการดําเนินงานเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในสวนของผูประกอบ
การจัดสรรพบวามีปญหาและอุปสรรคดังนี้ 
  (1)รวบรวมผูซื้อบานจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยโครงการ เพื่อกําหนดใหมีการจัด
ตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดวยการประชุมใหญของสมาชิกผูซื้อบานจัดสรรเปนขั้นตอนที่ทําไดยากเนื่องจาก 
  - กฏหมายใหอํานาจในการดําเนินงานจัดตั้งกับผูซื้อบานมากเกินไปซึ่งอาจสงผลใหลูกบานไมเห็น
ความสําคัญและไมมีความตองการรวมตัวเพื่อประชุมลงมติจัดตั้งไดตามระยะเวลาที่ผูประกอบการกําหนด 
  - กรณีที่โครงการดําเนินการขายมานานแลวพบวามีบานบางหลังไดมีการนําบานและที่ดินไปจํานองกับ
ธนาคารซึ่งมีบางหลังที่ถูกธนาคารยึดไปแลวจึงสงผลใหการออกเสียงเพื่อลงมติจัดตั้งทําไดยากเนื่องจากธนาคาร
ไมมีหนวยงานที่เขามาใหความรับผิดชอบในเรื่องดังกลาว 
  - กรณีที่โครงการดําเนินการขายมานานแลวพบวามีบานบางหลังไดทําการตอเติมและใชงานผิด
ประเภทจึงสงผลใหลูกบานเหลานั้นไมใหความรวมมือในการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเนื่องจาก
เกรงวาจะตองเสียผลประโยชนของตนที่ไดมีการจัดทําไปแลว 
  - ลูกบานไมมีความรูความเขาใจในรายละเอียดตางๆของการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  (2) ขาดเงินทุนในการดําเนินงานจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจากลูกบาน ซึ่งภาระดังกลาวมักเปน
ของผูประกอบการที่จะตองออกคาใชจายในสวนนี้ และถาการจัดตั้งมีการดําเนินงานที่เปนระยะเวลานานและมี
จํานวนครั้งมาก ก็จะสงผลใหผูประกอบการตองเสียคาใชจายตางๆมากยิ่งขึ้น 
  (3)การรวบรวมเอกสารตางๆมีความยุงยากมากเนื่องจาก เปนขอบังคับทางกฏหมายที่ใหมและยังไมมี
ประสบการณในดานนี้ 
  (4) กรณีที่ไมมีคณะกรรมการหมูบานจึงขาดผูที่ทําหนาที่ดําเนินงานประสานกันระหวางผูประกอบการ
และลูกบานจึงทําใหการจัดตั้งมีความยุงยาก 
  แนวทางการแกปญหา 

- มีการเลือกใชบริการจากบริษัททนายความเพื่อรวบรวมเอกสารตางๆในการจัดตั้งทั้งจากผูประกอบ
การและจากลูกบานเอง 

- ในการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีการใชบริการจากบริษัทบริหาร
ทรัพยสินเนื่องจากเห็นวาบริษัทดังกลาวมีประสบการณในการจัดตั้งฯตลอดจนมีแผนการดําเนินงานในการจัด
ตั้งฯและมีกรอบเวลาในการดําเนินงานที่ชัดเจน 

- กรณีที่รวบรวมลูกบานตามผังโครงการเพื่อประชุมลงมติจัดตั้งไมครบจํานวนกึ่งหนึ่ง มีการแกปญหา
โดย อาจมีการทําหนังสือเพื่อลงมติเห็นชอบในการจัดตั้งมาแทนในกรณีที่ลูกบานไมสะดวกเขาประชุม ตลอดจน
มีการเดินเคาะประตูลูกบานเพื่อใหเขารวมในวันประชุมลงมติจัดตั้งอีกดวย 

 
   
 

                                                  
2 สัมภาษณ  พจนารถ พนัสขาว,  กรรมการผูจัดการ บริษัท แอล.เอช.เฮาสซิ่ง จํากัด,  24 กุมภาพันธ 2548. 
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   ระยะเวลา 
 กําหนดระยะเวลาใหผูซื้อที่ดินจัดสรรตองจัดตั้งนิติบุคคล ฯ และรับโอนทรัพยสินตามบัญชีใหแลวเสร็จ  ซึ่ง

ตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวัน นับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจงจากผูประกอบการ แตจาก
การศึกษาโครงการหมูบานจัดสรรทั้ง 22 โครงการ พบวาไดใชระยะเวลาในสวนนี้ โดยแบงออกเปน 

- ชวงจัดทําเอกสารและบัญชีทรัพยสินตางๆประมาณ 30 -180 วัน 
-  แจงประกาศใหผูซื้อ / ลูกบานทราบเปนระยะเวลา 30 -240 วัน 

   คาใชจาย 
  จากการสัมภาษณพบวาคาใชจายหลักในการดําเนินงานจัดตั้งเปนคาใชจายในวันประชุมและคาวา
จางบริษัทเอกชนตางๆใหเขามาทําหนาที่ดําเนินการจัดตั้งฯ โดยมีอัตราคาใชจายโดยประมาณดังนี้ 
  - คาจัดเตรียมสถานที่ เอกสาร อาหาร ในวันประชุมประมาณ 1,000 – 50,000 บาท 
  - คาวาจางบริษัทเอกชนใหทําหนาที่ใหคําปรึกษา รวบรวมเอกสารตางๆและดําเนินการจัดตั้งฯ
ประมาณ 25,000 –80,000บาท 
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 แผนผังที่ 5 –4 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร( ผูประกอบการ ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอน การขอจดทะเบียนจัดตั้ง 
ของผูประกอบการจัดสรร 

มี 5 ขั้นตอน 

1. จัดทําบัญชีทรัพยสินที่เปน
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
- หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
- จํานวนเงินคาบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคที่ตองรับผิดชอบ7% 
- ระบุบริการสาธารณะที่จะโอนให 

2.แจงใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรทุกรายทราบ 
พรอมบัญชีทรัพยสินตามขอ 1   
( ไมนอยกวา 180 วัน ) 

3.ประกาศโดย 
- สงหนังสือทางไปรษณียลงทะเบียน  
-  ปดประกาศในที่จัดสรร  
- ประกาศในหนังสือพิมพ 

ปญหาและอุปสรรค 

- ยังไมมีความรูในขอกําหนด
และการรวบรวมเอกสาร
ตางๆตามกฏหมาย 

แนวทางการแกปญหา 

30 - 240 วัน 

30-180 วัน 

- วาจางบริษัททนายความ
/บริษัทบริหารทรัพยสิน
เพื่อเปนที่ปรึกษา 

- ผูประกอบการเปนผูออก
คาใชจายในการดําเนิน
การจัดตั้ง 
 

เมื่อผูประกอบการจัดสรรมีความตองการ
ที่จะจะพนจากหนาที่บํารุงรักษา
สาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้น 

4.ปดประกาศสําเนาหนังสือแจงผูซ้ือที่
ดินจัดสรรและบัญชีทรัพยสินแจง  โดย
ตองมีผูซ้ือที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอย
กวาหาคนลงลายมือช่ือเปนพยานวา
ประกาศครบถวนแลว 

5. อํานวยความสะดวกในดานเอกสาร
บัญชีรายช่ือผูซ้ือที่ดินจัดสรรและสถานที่
ประชุมจัดตั้ง 

- ลูกบานไมเห็นความสําคัญ
และไมมีความตองการรวม
ตัวเพื่อประชุมลงมติจัดตั้งได
ตามระยะเวลาที่กําหนด 

- วาจางบริษัททนายความ
/บริษัทบริหารทรัพยสิน
เพื่อเปนที่ปรึกษาและเปน
แกนนําในการจัดตั้ง 

- ขาดเงินทุนในการดําเนิน
งานจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรจากลูกบาน 
- ลูกบานบางสวนไมไดรับ
เอกสารแจง 

- กรณีที่ไมมีคณะกรรมการ
หมูบานจึงขาดผูที่ทําหนาที่
ดําเนินงานประสานกัน
ระหวางผูประกอบการและ
ลูกบาน 
- ลูกบานบางสวนไมใหความ
รวมมือ 
- ประชุมลงมติจัดตั้งไมครบ
จํานวนกึ่งหนึ่ง 

- วาจางบริษัททนายความ
/บริษัทบริหารทรัพยสิน
เพื่อเปนที่ปรึกษา 
- ควรมีการจัดตั้งคณะ
กรรมการหมูบานเพื่อให
ทําหนาที่ประสานงานตั้ง
แตตน 
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 5.3.3.3 เจาหนาที่กรมที่ดิน 
จากการศึกษาและเก็บรวบรวมขอมูลจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดินและจากเจา

หนาที่ที่เกี่ยวของในการพิจารณางานขออนุญาตจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรพบวามีรายละเอียดดังนี้ 
  ขั้นตอนในการพิจารณางานมีทั้งหมด 5 ขั้นตอน3  จากการศึกษาพบวาสํานักสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน ไดวางแนวทางปฏิบัติในการรับเรื่องและพิจารณาเอกสารตางๆตลอดจนระยะเวลา
พิจารณาซึ่งสามารถแบงเปนขั้นตอนตางๆดังนี้ 
 

 แผนผังที่ 5 – 5 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาการปฏิบัติราชการ( เรื่องการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร        
 ตาม พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 44 ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                  
3 สัมภาษณ  สุชาติ ดอกไมเพ็ง,  นักวิชาการที่ดินระดับ 8 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย,  11 กุมภาพันธ 2548. 

ตัวแทนที่ไดรับแตงต้ังยื่นคําขอพรอม
เอกสารหลักฐานตอเจาพนักงานที่ดิน
จังหวัด/เจาพนักงานที่ดินจังหวัด

 

ขั้นตอนที่ 1  
- รับคําขอ 
- ตรวจสอบเอกสารหลักฐานความถูกตองครบถวน
ตามที่กําหนดในกฏกระทรวงฯ 
- บันทึกเสนอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัดสาขา 

ขั้นตอนที่ 2  
- เจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจาพนักงานที่ดินจังหวัด
สาขาสั่งรับคําขอ 

ขั้นตอนที่ 3  
- พิมพประกาศคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร 
- ปดประกาศคําขอ 

ขั้นตอนที่ 4  
- ประกาศคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 

ขั้นตอนที่ 5  
- ครบประกาศเสนอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจา
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขาจดทะเบียน 
- จัดทําทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
- แจงผูขอ 

4วัน 

2 วัน 

2 วัน 

30 วัน 

1 วัน 
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   จากการสัมภาษณพบวาในขั้นตอนการพิจารณารับเรื่องการจดทะเบียนนิติบุคคลนั้นสามารถสรุปขั้น
ตอนเปน 5 ขั้นตอนตามแผนภูมิ โดยมีการปฏิบัติงาน 1 จุดงานบริการและมีเจาหนาที่รับผิดชอบงานพิจารณา
ประมาณ 2-3 คน 
  ระยะเวลา ในการกําหนดระยะเวลาในการพิจารณาจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยกําหนดให
มีระยะเวลา 39 วัน(วันทําการปกติ) โดยแบงเปนระยะเวลาปฏิบัติงานของเจาหนาที่ 9 วัน และเปนระยะเวลา 
ตามกฏหมาย 30 วัน 
  และนอกจากนั้นผูวิจัยยังไดดําเนินการศึกษาและเก็บรวบรวมขอมูลจากเจาหนาที่ในสวนปฏิบัติงานรับ
เรื่องในการพิจารณางานขออนุญาตจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งพบวาขั้นตอน และระยะเวลาในการ
พิจารณา มีปญหาอุปสรรคและแนวทางการแกไขปญหาในการดําเนินงานดังนี้ 
 
  ขั้นตอนปฏิบัติในการพิจารณางานมีทั้งหมด 5 ขั้นตอน4 จากการสัมภาษณพบวามีแนวทางขั้น
ตอนปฏิบัติงานพิจารณาหลักตามขั้นตอนจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย แตเนื่องจากในการปฏิบัติงาน
จริงมีปจจัยที่เกี่ยวของในหลายสวนจึงไมสามารถทําไดตามแผนงานและระยะเวลาที่กําหนดไว โดยสามารถสรุป
รายละเอียดในแตละขั้นตอนไดดังนี้ 
  ขั้นตอนที่ 1 เปนขั้นตอนรับคําขอ และตรวจสอบเอกสารเพื่อบันทึกเสนอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจา
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขา พบวามีขั้นตอนในการปฏิบัติงานจริงแบงออกไดเปน 4 ขั้นตอนดังนี้ 
  (1 ) ตรวจเอกสารคําขอจากผูขอโดยมีการพิจารณารายละเอียดในดานตางๆวาถูกตองและครบถวน
สมบูรณตามกฏหมาย(พรบ.การจัดสรร 43 มาตรา 44 - 45) หรือไม 
  (2) ตรวจลายเซ็นตางๆจากบุคคลที่เกี่ยวของวาถูกตองหรือไม 
  (3) ตรวจพิจารณารายงานในการประชุมลงมติจัดตั้งวาถูกตองตามเกณฑที่กําหนดไวหรือไม 
  (4) บันทึกเปนเอกสารเสนอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาอนุมัติการจัดตั้ง 
  ระยะเวลา  
  - กรณีเอกสารถูกตองครบถวน เจาหนาที่จะดําเนินการโดยใชระยะเวลาในการตรวจสอบเอกสารตางๆ
วาถูกตองหรือไมเปนระยะเวลาประมาณ 15 วันทําการ 
  - กรณีเอกสารไมถูกตอง เจาหนาที่จะดําเนินการโดยแจงใหผูยื่นคําขอ แกไขตลอดจนเพิ่มเติมเอกสาร
ตางๆโดยมีระยะเวลาไมนอยกวา 15 วัน 
  ปญหาและอุปสรรค จากการสัมภาษณพบวาการปฏิบัติงานจริงไมสามารถใชระยะเวลาตามที่สํานัก
สงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยกําหนดไวไดเนื่องจากพบวามีปญหาและอุปสรรคดังนี้ 
  -  ในการตรวจหนังสือแจงการพนภาระในการดูแลสาธารณูปโภคจากผูประกอบการจัดสรรตองมีการ
พิจารณาตรวจขอความและเอกสารตางๆวาตรงกับเอกสารจากลูกบานหรือไม 
  - มีปญหาในขั้นตอนการตรวจสอบลายเซ็นจากลูกบานในการลงมติจัดตั้งเนื่องจากตองมีการพิจารณา
เปนรายๆไปโดยลายเซ็นดังกลาวตองเปนลายเซ็นของเจาของบานตามฉโนดและทะเบียนบาน 

                                                  
4 สัมภาษณ  ธนู บุญเลิศ,  เจาหนาท่ีบริหารงานที่ดินระดับ 7 หังหนาฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัดสุพรรณบุรี,  15 

กุมภาพันธ 2548. 
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   - เนื่องจากมีงานประจําซึ่งเปนงานหลักในการใหบริการประชาชนในการจดทะเบียนและนิติกรรมตางๆ
ซึ่งเจาหนาที่ตองดําเนินการปฏิบัติงานหลักใหเรียบรอยกอนจึงใชเวลาในชวงเย็นตรวจพิจารณาเอกสารตางๆใน
การขอจดทะเบียนนิติบุคลหมูบานจัดสรร 
  - ในปจจุบันเจาหนาที่สวนใหญยังไมมีความรูและประสบการณในการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรมากนักจึงทําใหขั้นตอนตางๆมีความลาชาและใชระยะเวลามากกวาเกณฑที่กําหนดไว 
  แนวทางการแกปญหา จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายนโยบายจากสํานักสงเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยพบวาไดมีการสงเจาหนาที่ที่มีความรูในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปชวยจัดเตรียม
เอกสารและใหความรูตางๆกับหมูบานที่มีการรองขอ ( ในเขต กทม. )โดยมีการจัดเจาหนาที่เปนกลุมๆละ 5 คน
ทั้งหมด 5กลุม รวม 25 คน เพื่อใหการจัดตั้งดําเนินการโดยสะดวกมากยิ่งขึ้น 
  คาใชจาย มีคาใชจายในสวนคาธรรมเนียมคําขอจดทะเบียน 5 บาท 

 
ขั้นตอนที่ 2 เจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสั่งรับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคล

หมูบานจัดสรร จากการสัมภาษณพบวาในขั้นตอนนี้มีการปฏิบัติโดยใหเจาหนาที่ผูที่ทําหนาที่ตรวจสอบเอกสาร
สงเสนอเซ็นอนุมัติคําขอจากเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 

ระยะเวลา กรณีเอกสารถูกตองครบถวน เจาหนาที่จะดําเนินการโดยใชระยะเวลาสงเสนอเซ็นอนุมัติ
เอกสารตางๆเพื่อการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชระยะเวลาประมาณ 1-2 วันทําการ 

ปญหาและอุปสรรค จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายปฏิบัติงานในสวนนี้ พบวาไมมีปญหาและ
อุปสรรคในการอนุมัติการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เนื่องจากเอกสารที่เกี่ยวของทั้งหมดไดมีการตรวจ
สอบมาอยางละเอียดในขั้นตอนกอนหนานี้แลว 

คาใชจาย ไมมีคาใชจายในขั้นตอนนี้ 
 
ขั้นตอนที่ 3  เปนขั้นตอนการพิมพประกาศคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคลหมูบานจัดสรรโดยมีขั้น

ตอนการดําเนินงานดังนี้ 
  - เจาหนาที่พิมพประกาศคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  - เจาหนาที่ทําเอกสารคําขอปดประกาศคําขอตามสถานที่ตางๆตามที่ระบุไวในกฏกระทรวงฯ ขอ 7  

 ระยะเวลา กรณีเอกสารถูกตองครบถวน เจาหนาที่จะดําเนินการใชระยะเวลาพิมพเอกสารตางๆเพื่อ
การประกาศคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใชระยะเวลาประมาณ 1-2 วันทําการ 
  ปญหาและอุปสรรค จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายปฏิบัติงานในสวนนี้ พบวาไมมีปญหาและ
อุปสรรคในการประกาศคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เนื่องจากเอกสารที่เกี่ยวของทั้งหมดไดมีการ
ตรวจสอบมาอยางละเอียดในขั้นตอนกอนหนานี้แลว 
  คาใชจาย ไมมีคาใชจายในขั้นตอนนี้ 
  ขั้นตอนที่ 4  เปนขั้นตอนการปดประกาศคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อใหผูมีเจตนา
คัดคานหรือไมเห็นดวย แจงคัดคานตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา โดยในการปด
ประกาศตองปดประกาศไวในสถานที่ตางๆจํานวนแหงละ 1 ฉบับดังนี้ 
  - สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
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   - สํานักงานเขตหรือที่ทําการองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
  - บริเวณที่ทําการจัดสรรโครงการ 
  ระยะเวลา ในการปดประกาศคําขอกฏหมายกําหนดใหตองปดประกาศตามสถานที่ที่กําหนดไวเปน
ระยะเวลาไมนอยกวา 30 วัน ซึ่งในทางปฏิบัติสวนใหญจะใชเวลาประมาณ 30 วัน 
  ปญหาและอุปสรรค จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายปฏิบัติงานในสวนนี้ พบวาไมมีปญหาและ
อุปสรรคในการประกาศคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
  คาใชจาย มีคาใชจายในสวนคาธรรมเนียมเพื่อปดประกาศคําขอตามสถานที่ตางๆแหงละ 10 บาท 
 
 ขั้นตอนที่ 5   เปนขั้นตอนหลังจากที่ครบระยะเวลาในการปดประกาศคําขอแลว โดยมีขั้นตอนตางๆ
ดังนี้ 
  - ผูขอแจงตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาพรอมนําเอกสารสําเนาคําขอใน
สถานที่ตางๆเพื่อขออนุมัติจดทะเบียนเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  - เจาหนาที่ดําเนินการจัดทําทะเบียนเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหผูขอ 

- แจงการจดทะเบียนเปนนติิบุคคลหมูบานจัดสรรตอสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมรัพย 
  ระยะเวลา กรณีเอกสารถูกตองครบถวน เจาหนาที่จะดําเนินการทําเอกสารทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรโดยใชระยะเวลาประมาณ 1 วันทําการ 
  ปญหาและอุปสรรค จากการสัมภาษณเจาหนาที่ฝายปฏิบัติงานในสวนนี้ พบวาไมมีปญหาและ
อุปสรรคในการทําเอกสารทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  

 คาใชจาย ไมมีคาใชจายในขั้นตอนนี้ 
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 แผนผังที่ 5 –6 แสดงขั้นตอนและระยะเวลาในการพิจารณาการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
( เจาพนักงาน ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอน  
การพิจารณางานจดทะเบียน 

มี 5 ขั้นตอน 

1. รับคําขอ และตรวจสอบเอกสารเพื่อ
บันทึกเสนอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจา
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
- ตรวจเอกสารคําขอจากผูขอ 
- ตรวจลายเซ็นตางๆวาถูกตองหรือไม 
 - ตรวจพิจารณารายงานในการประชุม 
 - บันทึกเปนเอกสารเสนอเจาพนักงานที่
ดินจังหวัด/เจาพนักงานที่ดินจังหวัด
สาขาอนุมัติการจัดตั้ง 

2.ใหเจาหนาที่ผูที่ทําหนาที่ตรวจสอบ
เอกสารสงเสนอเซ็นอนุมัติคําขอจากเจา
พนักงานที่ดินจังหวัด/เจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขา 

3.พิมพประกาศคําขอจดทะเบียนจัดตั้ง
นิติบุคลหมูบานจัดสรร 
- เจาหนาที่พิมพประกาศคําขอ 
-  เจาหนาที่ทําเอกสารคําขอปดประกาศ

ปญหาและอุปสรรค แนวทางการแกปญหา 

15 วัน 

4.ปดประกาศคําขอจดทะเบียนนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อใหผูมีเจตนา
คัดคานหรือไมเห็นดวย แจงคัดคาน 
- สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่
ดินจังหวัดสาขา 
 - สํานักงานเขตหรือที่ทําการองคกรปก
ครองสวนทองถิ่น 
 - บริเวณที่ทําการจัดสรรโครงการ 

5. เมื่อครบเวลาปดประกาศ 30 วันแลว 
-นําเอกสารสําเนาคําขอในสถานที่ตางๆ
เพื่อขออนุมัติจดทะเบียน 
 - เจาหนาที่ดําเนินการจัดทําทะเบียน 
- แจงตอสํานักสงเสริมธุรกิจฯ 

- มีปญหาในขั้นตอนการ
ตรวจสอบลายเซ็นจากลูก
บานในการลงมติจัดตั้งเนื่อง
จากตองมีการพิจารณาเปน
รายๆไปโดยลายเซ็นดังกลาว
ตองเปนลายเซ็นของเจาของ
บานตามโฉนดและทะเบียน
บาน 
 - เนื่องจากมีงานประจําซ่ึง
เปนงานหลักในการใหบริการ
ประชาชนในการจดทะเบียน
และนิติกรรมตางๆซึ่งเจาหนา
ที่ตองดําเนินการปฏิบัติงาน
หลักใหเรียบรอยกอนจึงใช
เวลานานในการพิจารณา 
- ในปจจุบันเจาหนาที่สวน
ใหญยังไมมีความรูและ
ประสบการณในการจด
ทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน 

1-2 วัน 

30 วัน 

1-2 วัน 

- มีการสงเจาหนาที่ที่มี
ความรูในการจัดตั้งจาก
สํานักสงเสริมฯไปชวยจัด
เตรียมเอกสารและให
ความรูตางๆกับหมูบานที่
มีการรองขอ 
- สํานักสงเสริมฯดําเนิน
การใหความรู และฝก 
อบรมตลอดจนเปนที่
ปรึกษาในการพิจารณา
งานขอจดทะเบียน 

1 วัน 
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 ตารางที่ 5 – 5  แสดงขั้นตอนในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
 

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 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร                                             

1.1ศึกษารายละเอียดของขั้นตอนการจัดตั้ง 

1.2แจงผูประกอบการจัดสรร 

1.3มีการประชุมเบ้ืองตนเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้ง                 
1.4มีการวาจางบริษัทอื่นๆเขามาชวยดําเนินการ                     
1.5รางขอบังคับและขอกําหนดตางๆ(ตาม พรบ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 

1.6ใหความรูและความเขาใจเบ้ืองตนในขั้นตอนการจัดตั้งกับลูกบาน 

1.7ดําเนินการแจงรายละเอียด ( ตามระเบียบฯ หมวด1 ขอ 5) 

1.8จัดประชุมลูกบานเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ข้ันตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร                                             
2.1รวบรวมเอกสารตางๆ(ตามกฏกระทรวงฯขอ2,3) 

2.2นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขา 

2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอ 

2.4เจาพนักงานที่ดินใหดําเนินการแกไขเอกสาร                               
2.5ติดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงฯ หมวด1ขอ 7) 

ข้ันตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง                                             
3.1จัดประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร           
3.2คัดเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร           
3.3มีการลงมติเพื่อควบรวมนิติบุคคล                                     
3.4จัดทํารายงานตางๆที่ไดจากมติที่ประชุมเพื่อประกาศในหมูบาน 

3.5ยื่นคําขอควบรวมตอเจาพนักงานที่ดิน                                         
3.6เจาพนักงานที่ดินพิจารณาการควบรวม(กฏกระทรวงฯหมวด3ขอ19)                                         
3.7ดําเนินการรับโอนทรัพยสวนกลางจากผูประกอบการ       
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 ตารางที่ 5 – 6  แสดงปญหาในขั้นตอนตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 

 
 
 

ขั้นตอน ปญหาและอุปสรรค 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   

1.1ศึกษารายละเอียดของขั้นตอนการจัดตั้ง  - พบวาขาดแกนนําท่ีมีความรูในรายละเอียดของขั้นตอนการจัดตั้งฯ  

1.2แจงผูประกอบการจัดสรร  - กรณีท่ีเปนโครงการเกามักพบวาผูประกอบการไมไดใหความสนใจมากนัก  

1.3มีการประชุมเบื้องตนเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้ง  - กรณีท่ีไมมีคณะกรรมการหมูบานอยูกอน การดําเนินการในขั้นตอนนี้จะยุงยาก 

1.4มีการวาจางบริษัทอื่นๆเขามาชวยดําเนินการ  - มีอัตราคาใชจายสูง  

1.5รางขอบังคับและขอกําหนดตางๆ(ตาม พรบ.จัดสรร 43 มาตรา 45)  - พบวาลูกบานสวนใหญไมมีความรูในการ รวบรวมและจัดทําเอกสารตางๆ 

1.6ใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้งกับลูกบาน  -  พบวาขาดแกนนําและการประชาสัมพันธความรูในการจัดตั้งฯ  

1.7ดําเนินการแจงรายละเอียด ( ตามระเบียบฯ หมวด1 ขอ 5)  - พบวาลูกบานไมคอยใหความสนใจเทาท่ีควร  
1.8จัดประชุมลูกบานเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  -  พบวาการรวบรวมจํานวนลูกบานใหครบเกินกึ่งหนึ่งทําไดยาก  

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   

2.1รวบรวมเอกสารตางๆ(ตามกฏกระทรวงฯขอ2,3)  - พบวาลูกบานสวนใหญไมมีความรูในการ รวบรวมและจัดทําเอกสารตางๆ  

2.2นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขา  - พบวามีปญหาในการรวบรวมเอกสารใหครบถวนและถูกตอง  
2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอ  - พบวามีการใชระยะเวลาในการพิจารณานาน  

2.4เจาพนักงานที่ดินใหดําเนินการแกไขเอกสาร  -  พบวามีปญหาในการรวบรวมเอกสารใหครบถวนและถูกตอง  

2.5ติดประกาศคําขอไวในท่ีเปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงฯ หมวด1ขอ 7) -  

ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง   

3.1จัดประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  - ขาดแกนนําในการจัดประชุม  

3.2คัดเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  - มีการเกี่ยงภาระการเปนกรรมการนิติบุคคลของลูกบาน  

3.3มีการลงมติเพื่อควบรวมนิติบุคคล -  

3.4จัดทํารายงานตางๆท่ีไดจากมติท่ีประชุมเพื่อประกาศในหมูบาน -  

3.5ยื่นคําขอควบรวมตอเจาพนักงานที่ดิน -  

3.6เจาพนักงานที่ดินพิจารณาการควบรวม(กฏกระทรวงฯหมวด3ขอ19) -  

3.7ดําเนินการรับโอนทรัพยสวนกลางจากผูประกอบการ  - ลูกบานตองการใหผูประกอบการปรับปรุงซอมแซมทรัพยสวนกลางกอนโอน  
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 ตารางที่ 5 – 7 แสดงแนวทางแกปญหาในขั้นตอนตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 

ขั้นตอน แนวทางการแกปญหา 

ขั้นตอนที่ 1 การเตรียมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   

1.1ศึกษารายละเอียดของขั้นตอนการจัดตั้ง  - วาจางบริษัทเอกชนที่มีความรูในขั้นตอนการจัดตั้งฯเพื่อเปนท่ีปรึกษา  

1.2แจงผูประกอบการจัดสรร  - มอบอํานาจใหบริษัททนายความหรือ บริษัทบริหารทรัพยสินดําเนินงานแทน 

1.3มีการประชุมเบื้องตนเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้ง  - ใหเจาหนาท่ีกรมท่ีดิน / บริษัทเอกชนเปนผูใหความรูและคําปรึกษา  

1.4มีการวาจางบริษัทอื่นๆเขามาชวยดําเนินการ -  
1.5รางขอบังคับและขอกําหนดตางๆ(ตาม พรบ.จัดสรร 43 มาตรา 45) - มอบอํานาจใหบริษัททนายความหรือ บริษัทบริหารทรัพยสินดําเนินงานแทน  

1.6ใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้งกับลูกบาน - มอบอํานาจใหบริษัททนายความหรือ บริษัทบริหารทรัพยสินดําเนินงานแทน  

1.7ดําเนินการแจงรายละเอียด ( ตามระเบียบฯ หมวด1 ขอ 5) - มอบอํานาจใหบริษัททนายความหรือ บริษัทบริหารทรัพยสินดําเนินงานแทน  

1.8จัดประชุมลูกบานเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

- ทําหนังสือเพื่อลงมติเห็นชอบในการจัดตั้งมาแทนในกรณีท่ีลูกบานไมสะดวกเขา
ประชุม / ประชุมเฉพาะกรรมการซอยซึ่งรวบรวมเสียงของลูกบานเพื่อการจัดตั้งเปน
ลายลักษณอักษรในซอยของตนมาแลว 

ขั้นตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   

2.1รวบรวมเอกสารตางๆ(ตามกฏกระทรวงฯขอ2,3) - มอบอํานาจใหบริษัททนายความหรือ บริษัทบริหารทรัพยสินดําเนินงานแทน   

2.2นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขา - มอบอํานาจใหบริษัททนายความหรือ บริษัทบริหารทรัพยสินดําเนินงานแทน   

2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอ 
- กรณีท่ีเจาพนักงานไมมีความรูและประสบการณไดแกปญหาโดยไดขอคําปรึกษา
จากเจาหนาท่ีสํานักงานสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยกรมท่ีดินในการพิจารณา 

2.4เจาพนักงานที่ดินใหดําเนินการแกไขเอกสาร -  

2.5ติดประกาศคําขอไวในท่ีเปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงฯ หมวด1ขอ 7) -  

ขั้นตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดตั้ง   

3.1จัดประชุมเพื่อเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 -ในบางโครงการมีการเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลในวันประชุมจัดตั้งแลวจึง
สามารถปญหาและคาใชจายในขั้นตอนนี้ลงได 

3.2คัดเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร - มักมีการเลือกคณะกรรมการชุดเดิมมาเปนกรรมการนิติบุคคลหมูบานชุดแรก  

3.3มีการลงมติเพื่อควบรวมนิติบุคคล - 

3.4จัดทํารายงานตางๆท่ีไดจากมติท่ีประชุมเพื่อประกาศในหมูบาน -  

3.5ยื่นคําขอควบรวมตอเจาพนักงานที่ดิน  - 

3.6เจาพนักงานที่ดินพิจารณาการควบรวม(กฏกระทรวงฯหมวด3ขอ19) -  

3.7ดําเนินการรับโอนทรัพยสวนกลางจากผูประกอบการ 
- ควรแจงผูประกอบการตั้งแตในชวงการดําเนินการจัดตั้งเพื่อใหผูประกอบการมี
ระยะเวลาในการเตรียมเอกสารตางๆ การโอนไดครบถวนสมบูรณ 
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 ตารางที่ 5 - 8 แสดงระยะเวลาในขั้นตอนตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 

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 การเตรียมการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร                                             
1.1ศึกษารายละเอียดของขั้นตอนการจัดตั้ง 

1.2แจงผูประกอบการจัดสรร 

1.3มีการประชุมเบื้องตนเพื่อลงความเห็นในการจัดตั้ง 240 30       30 540 180     

1.4มีการวาจางบริษัทอื่นๆเขามาชวยดําเนินการ                 30   

1.5รางขอบังคับและขอกําหนดตางๆ(ตาม พรบ.จัดสรร 43 มาตรา 45) 60 

1.6ใหความรูและความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดตั้งกับลูกบาน 

1.7ดําเนินการแจงรายละเอียด ( ตามระเบียบฯ หมวด1 ขอ 5) 60 90 60 180 360 60 

1.8จัดประชุมลูกบานเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 15 7 90 7 120 60 180 180 180 30 60 180 540 180 60 180 90 60 180 7 

ข้ันตอนที่ 2 การจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร                                             

2.1รวบรวมเอกสารตางๆ(ตามกฏกระทรวงฯขอ2,3) 30 15 30 14 15 

2.2นําเอกสารตางๆในการจัดตั้งไปยื่นตอสํานักงานที่ดินสาขา 30 90 120 7 15 30 30 30 30 15 180 15 

2.3 เจาพนักงานที่ดินพิจารณาคําขอ 60 7 3 3 14 10 3 7 3 3 30 60 10 15 30 

2.4เจาพนักงานที่ดินใหดําเนินการแกไขเอกสาร   30     30 7   15         15     60       30   

2.5ติดประกาศคําขอไวในท่ีเปดเผย 30 วัน(กฏกระทรวงฯ หมวด1ขอ 7) 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30 

ข้ันตอนที่ 3 การดําเนินการภายหลังจากการจัดต้ัง                                             

3.1จัดประชุมเพ่ือเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

3.2คัดเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 30 30   30 30                             

3.3มีการลงมติเพ่ือควบรวมนิติบุคคล                                       

3.4จัดทํารายงานตางๆที่ไดจากมติท่ีประชุมเพ่ือประกาศในหมูบาน                     30     60         30 

3.5ยื่นคําขอควบรวมตอเจาพนักงานที่ดิน                                     

3.6เจาพนักงานที่ดินพิจารณาการควบรวม(กฏกระทรวงฯหมวด3ขอ19)                  

 
     

 
            

3.7ดําเนินการรับโอนทรัพยสวนกลางจากผูประกอบการ 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 แสดงการเปรียบเทียบขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามขอ
บังคับกฏหมายกับการดําเนินงานปฏิบัติจริง 
 

ขั้นตอน 
ขอบังคับกฏหมาย การดําเนินงานปฏิบัติจริง 

1. ผูจัดสรรตองการและประสงคจะพนจากหนาที่ในการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
(หลังพนกําหนดความรับผิดชอบอยางนอย1ป) 

1. พบวาสวนใหญคณะกรรมการหมูบาน / ลูกบานประชุม
เพื่อลงความเห็นในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดย
บางโครงการไดมีการติดตอผูประกอบการจัดสรรตลอดจน
เจาหนาที่จากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย หรือ
ดําเนินการวาจางบริษัทเอกชนตางๆเพื่อเปนที่ปรึกษา 
( 30-240วัน ) 

2.ผูจัดสรรที่ดินตองจัดเตรียมเอกสารดังนี้ 
- จัดทําบัญชีทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภค 
- รายระเอียดหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
- จํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  
7%ของราคาคากอสรางสาธารณูปโภคทั้งโครงการ 

2.หลังจากมีมติวาจะดําเนินการเพื่อจัดต้ังนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร ผูประกอบการ,คณะกรรมการหมูบานและลูก
บานดําเนินการรางขอบังคับและขอกําหนดตางๆและเพื่อ
ใชชี้แจงลูกบานในวันประชุม(ตาม พรบ.จัดสรร 43 มาตรา 
45)โดยในขั้นตอนนี้บางโครงการมีการวาจางบริษัทเอกชน
ที่มีประสบการณเปนผูดําเนินการแทน( 30-180วัน ) 

3.ผูจัดสรรแจงใหผูซื้อที่ดินทราบพรอมรายละเอียดของ
เอกสารโดยใหดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรกําหนด 
(แตตองไมนอยกวา 180 วัน) 

รายละเอียดในการแจงมีดังนี้ 
- ทําหนังสือทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังภูมิลําเนาผูซื้อ 
- ประกาศในหนังสือพิมพในทองถิ่นไมนอยกวา 3 วัน 
- ปดประกาศณ.บริเวณที่ทําการจัดสรร(ตองมีรายชื่อผูซื้อ
เซ็นตกํากับพยานไมนอยกวา5 ราย) 

3.คณะกรรมการหมูบาน/ ลูกบานไดดําเนินการใหความรู
และความเขาใจเบื้องตนในขั้นตอนการจัดต้ังนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรกับลูกบานในโครงการพรอมทั้งมีการแจงราย
ละเอียดและดําเนินการทําจดหมายแจงหนังสือตอลูกบาน
ทุกหลัง,ปดประกาศภายในโครงการและประกาศใน
หนังสือพิมพทองถิ่นเปนเวลา3วันโดยกําหนดใหมีราย
ละเอียดของบัญชีทรัพยสินสวนกลางของหมูบานที่จะโอน
ใหเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและดําเนินการนัดวัน
ประชุมผูซื้อโครงการเพื่อประชุมหารือเพ่ือหามติวาจะมีการ
จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือไมโดยพบวาในขั้นตอน
นี้พบวาไดมีการวาจางบริษัทเอกชนตางๆเขามาใหคํา
ปรึกษาและเปนผูดําเนินการแทน( 30-180วัน ) 

4.ผูซื้อตองประชุมรวมกันเพื่อมีมติ ดังตอไปนี้ 
- มีมติใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีคะแนนเสียง
ไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามผังโครงการ 
- แตงต้ังตัวแทนไปยื่นคําขอจดทะเบียน 
- เห็นชอบขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
- ตองจัดทํารายงานการประชุมทุกครั้ง 

4.จัดประชุมลูกบานทั้งหมดเพื่อลงมติเกินกึ่งหนึ่งในการจัด
ต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซึ่งกรณีที่ลูกบานเขาประชุมไม
ครบตามจํานวนกึ่งหนึ่งพบวามีการดําเนินการโดย 
- จัดประชุมเฉพาะกรรมการในแตละซอยซึ่งไดรับมติวาจะ
จัดตั้งจากลูกบานในแตละซอยมาแลว 
- มีการมอบจดหมายตอบกลับเปนใบมอบฉันทะในการลง
มติจัดตั้งจากลูกบาน 
- ดําเนินการเคาะประตูเรียกลูกบานทุกรายในวันประชุม 
( 7-180วัน ) 
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 ตารางที่ 5 – 9  แสดงการเปรียบเทียบขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามขอ
บังคับกฏหมายกับการดําเนินงานปฏิบัติจริง (ตอ) 
 

ขั้นตอน 
ขอบังคับกฏหมาย การดําเนินงานปฏิบัติจริง 

5.หลังจากมีมติใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว
ใหตัวแทนไปยื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงานที่ดินสาขา 
โดยเตรียมเอกสารและหลักฐานดังนี้ 
- รายงานการประชุมที่ผูซื้อที่ดินมีมติใหจัดต้ังนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรและเห็นชอบขอบังคับ,มติแตงต้ังตัวแทนยื่นคํา
ขอจดทะเบียน 
- สําเนาขอบังคับ 
- หลักฐานการรับแจงใหผูซื้อจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
- บัญชีทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภค,สําเนาหนังสือแสดง
สิทธิที่ดินและเอกสารอื่นๆที่เกี่ยวของ 

5.คณะกรรมการหมูบาน/ลูกบานดําเนินการรวบรวม
เอกสารตางๆตามกฏกระทรวงวาดวยการจัดต้ัง การบริหาร 
การควบ การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งขอตกลง
ดังกลาวเปนมติที่ไดจากการประชุมโดยพบวาบางโครงการ
มีการวาจางบริษัทเอกชนซึ่งมีทั้งบริษัททนายความและ
บริษัทบริหารทรัพยสินเปนผูรวบรวมเอกสารดังกลาวตลอด
จนเปนตัวแทนนําเอกสารไปยื่นที่สํานักงานที่ดินสาขาดวย 
( 7-180วัน) 

6.เจาพนักงานที่ดินตรวจสอบรายการเอกสารและความ
ถูกตองตามที่กฏหมายกําหนดเพื่อบันทึกเสนอเจา
พนักงานที่ดินจังหวัด/เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
(กรณีเอกสารไมถูกตองใหแกไขโดยไมนอยกวา15วัน) 

6. พบวาเจาพนักงานที่ดินมีการปฏิบัติ 4 ขั้นตอนดังนี้ 
 (1 ) ตรวจเอกสารคําขอจากผูขอโดยมีการพิจารณาราย
ละเอียดตางๆวาถูกตองและครบถวนสมบูรณหรือไม 
 (2) ตรวจลายเซ็นตางๆวาถูกตองหรือไม 
 (3) ตรวจรายงานการประชุมลงมติจัดต้ังวาถูกตองหรือไม 
 (4) บันทึกเปนเอกสารเสนอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจา
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขาอนุมัติการจัดต้ัง ( 3-30วัน) 

7.เมื่อเจาพนักงานที่ดินทําเอกสารคําขอปดประกาศแลวให
ดําเนินการปดประกาศคําขอไวในที่เปดเผยโดยมีกําหนด 
30วัน 

7. ปดประกาศไวในสถานที่ตางๆนแหงละ 1 ฉบับดังนี้ 
 - สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
 - สํานักงานเขตหรือที่ทําการองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
 - บริเวณที่ทําการจัดสรรโครงการ (30วัน) 

8.เมื่อไมมีผูคัดคานเจาพนักงานดําเนินการดังนี้ 
- บันทึกสาระสําคัญลงในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
-  บันทึกการจดทะเบียนในขอบังคับ 
- ออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร 

8.ผูขอแจงตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/เจาพนักงานที่ดินจังหวัด
สาขาพรอมนําเอกสารสําเนาคําขอในสถานที่ตางๆเพื่อขออนุมัติ

จดทะเบียนเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 ( 1วัน) 
 

 



บทที่ 6 
 

บทสรุป และขอเสนอแนะ 

 
ในการศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร สามารถ

สรุปผลการศึกษาโดยแบงออกเปนประเด็นตางๆดังนี้ 
  6.1 ลักษณะและขอสังเกตตางๆที่เกี่ยวของกับการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   (1) ดานลักษณะทั่วไปของโครงการ 
     - รูปแบบของโครงการ 
     - ระดับราคาของโครงการ 
     - ขนาดของโครงการ 
    - ลักษณะการจัดสรรโครงการ 
     - ลักษณะและรายละเอียดของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
    - ลักษณะและรูปแบบการบริหารจัดการในชวงตางๆของโครงการ  
   (2) ดานนโยบายการกระจายอํานาจบรหิาร 
  (3) ดานขอกฏหมาย 
  (4) ดานการมีสวนรวม 
  (5) ดานการติดตอส่ือสาร 
   (6) ดานผลประโยชน 
  (7) ดานการจัดตั้งกอนหนานี้ 
 6.2 สรุปปญหาและแนวทางการแกไขปญหาในขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

(1) ปญหาและแนวทางการแกปญหาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
- ดานขั้นตอน 
- ดานระยะเวลา 
- ดานบุคคลที่เกี่ยวของ 

(2) ปญหาและแนวทางแกไขปญหาในดานขอกฏหมาย 
- จัดสรรภายใตประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 
- จัดสรรภายใตพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

  6.3 ขอเสนอแนะจากผลการศึกษา 
  (1) ขอเสนอแนะทางดานบุคคลที่เกี่ยวของในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  (2) ขอเสนอแนะทางดานขอกฏหมาย 
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6.1 ลักษณะและขอสังเกตตางๆที่เกี่ยวของกับการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 จากการศึกษาโครงการหมูบานจัดสรรที่มีการดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้ง 
22 โครงการพบวา โครงการที่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานนั้นมีลักษณะและขอสังเกตที่สําคัญตางๆดังนี้ 
   

6.1.1 ดานลักษณะทั่วไปของโครงการ 
จากผลการศึกษาพบวาลักษณะทั่วไปของโครงการที่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดนั้น มีขอ

สังเกตตางๆที่เกี่ยวของดังนี้ 
  -  รูปแบบของโครงการ 

สัดสวนโครงการที่สามารถดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดนั้นพบวาสวนใหญเปนโครงการ
ที่มีรูปแบบ “บานเดี่ยว” (ตารางที่ 5 – 1)ซึ่งจากการศึกษาพบวารูปแบบโครงการแบบบานเดี่ยวนั้นมักมีระดับ
ราคาที่คอนขางสูงกวาที่อยูอาศัยรูปแบบอื่นๆมากจึงทําใหผูที่อยูอาศัยสวนใหญเปนผูที่มีฐานะและมีระดับการ
ศึกษาสูง1จึงสงผลใหในขั้นตอนการดําเนินงานจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานทําไดสะดวกมากกวาโครงการที่มีลักษณะ
ที่เปนทาวนเฮาส บานแฝด และอาคารพาณิชย ตามลําดับ 

- ระดับราคาของโครงการ 
จากการศึกษาพบวาระดับราคาของโครงการที่สามารถมีการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ไดเปนสัดสวนที่มากที่สุดคือ โครงการที่มีระดับราคาสูงและสูงพิเศษตามลําดับ(ตารางที่ 5 – 1)โดยเปนผลมา
จากโครงการที่มีระดับราคาสูงนั้นมักสัมพันธกับลักษณะและจํานวนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆใน
โครงการซึ่งโครงการที่มีระดับราคาสูงก็มักจะมีรูปแบบสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะที่มีความหลากหลาย
และจําเปนจะตองดูแลอยูตลอดเวลาเชน สระวายน้ํา สโมสร สนามเทนนิส สนามบาสเกตบอลเปนตน และ    
เหตุผลที่สําคัญคือกลุมโครงการที่มีระดับราคาสูงจะสามารถมีกําลังจายและรับภาระคาดูแลสาธารณูปโภคตางๆ
ไดมากกวากลุมโครงการที่มีระดับราคาต่ํากวา 
 - ขนาดของโครงการ 
 ในปจจัยทางดานขนาดของโครงการที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดนั้นพบวาโครงการที่
ดําเนินการศึกษาทั้ง 22 โครงการนั้นสามารถแบงสัดสวนของขนาดของโครงการออกเปน โครงการขนาดกลางมี
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดมากที่สุดคือ 16 โครงการและโครงการขนาดเล็กมีสัดสวนรองลงมาคือ  3 
โครงการ (ตารางที่ 5 – 1) ซึ่งจากการศึกษาพบวาเปนผลมาจากขนาดของโครงการจะมีความสัมพันธกับจํานวน
แปลงยอยในโครงการโดยพบวาโครงการที่มีแปลงยอยมากจะสงผลใหการรวบรวมจํานวนเสียงของลูกบานเกิน
กึ่งหนึ่งเพื่อลงมติในการจัดตั้งทําไดยากและใชระยะเวลานานมากยิ่งขึ้น 

- ลักษณะการจัดสรรโครงการ 
ในการศึกษาปจจัยในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยพิจารณาจากการจัดสรรของโครงการพบ

วาเปนโครงการที่ดําเนินการจัดสรรภายใต ปว.286 จํานวน 15 โครงการและเปนโครงการที่ดําเนินการจัดสรร
ภายใต พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน 2543 จํานวน 7 โครงการ (ตารางที่ 5 – 1) โดยพบวาสาเหตุที่มีโครงการที่เปน
โครงการจัดสรรภายใต ปว.286 มากกวาโครงการที่ดําเนินการจัดสรรภายใต พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน 2543นั้น

                                                  
1 สัมภาษณ  นคร มุธุศรี,  ประธานอํานวยการบริหารและกรรมการผูจัดการ Bangkok management realty co.,ltd,  20มกราคม 

2548. 
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เนื่องจากสัดสวนจํานวนโครงการที่มีมากกวาและการใชความสัมพันธระหวางลูกบาน ที่มีมานานมากกวาจึง
ทําใหมีการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลไดสัดสวนที่มากกวา 
  - ลักษณะและรายละเอียดของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
  จากผลการศึกษาพบวาลักษณะ  ตลอดจน ประเภทสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆ จะมี
ความสัมพันธกับระดับราคาและขนาดของโครงการ (ตารางที่ 5 – 3) โดยพบวาโครงการที่มีระดับราคาสูงและ
โครงการที่มีขนาดใหญ จะมีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะจํานวนมากขึ้นตามระดับของราคา ซึ่งจะสงผล
ใหลูกบานมีความตองการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพื่อใหสาธารณูปโภคที่มีในโครงการของตน
คงสภาพและสามารถใชงานไดตลอดไป 

- ลักษณะและรูปแบบการบริหารจัดการในชวงตางๆของโครงการ 
จากผลการศึกษาพบวาลักษณะและรูปแบบการบริหารหมูบานในชวงกอนดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรเปนปจจัยที่สําคัญตอการดําเนินงานเปนอยางมาก โดยพบวาโครงการที่จัดตั้งได เปนโครงการที่มี
รูปแบบการบริหารหมูบานโดยมีคณะกรรมการหมูบานมากอนโดยมีถึง  15 โครงการ (ตารางที่ 5 – 4) ซึ่ง
สามารถชี้ใหเห็นวาในการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยการดําเนินการของกรรมการหมูบานนั้น
จะสามารถประสบความสําเร็จไดมากกวาการบริหารรูปแบบอื่นๆ 
   

6.1.2  ดานนโยบายการกระจายอํานาจบริหาร 
  จากผลการศึกษาพบวามีการนําปจจัยและแนวคิดทางดานนโยบายการกระจายอํานาจบริหารซึ่งเปน
หลักวิธีการที่รัฐถือปฏิบัติโดยมอบอํานาจใหเกิดการปกครองในสวนทองถิ่น(นิตบิุคคลหมูบานจัดสรร)โดยพบวา
มีการดําเนินงานสอดคลองกับงานวิจัย2ของ ธนู บุญเลิศ ดังนี้ 
  - พบวาทุกโครงการมีการจัดเลือกตั้งเมื่อตองการลงมติและความเห็นตางๆเชนการลงมติความเห็นชอบ
การจัดตั้ง เห็นชอบขอบังคับตางๆตลอดจนเลือกตั้งลงมติคัดเลือกคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนตน 
  - พบวามีการดําเนินการโดยใชสภาทองถิ่น(สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา)ทําหนาที่เปนผู
ดําเนินการใหเจตจํานงในการดาํเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานสําเร็จและดําเนินการบริหารไดตามกฏหมาย 
  - พบวาทุกโครงการมีเขตพื้นที่ในการดําเนินงานที่ชัดเจนซึ่งมีความสอดคลองกับงบประมาณการ
บริหารและรายไดตางๆของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในการบริหารปกครองตนเอง 
  - พบวาโครงการที่ดําเนินการจัดตั้งเพื่อตองการมีความเปนนิติบุคคลเพื่อผลสมบูรณตามกฏหมายใน
การปกครองตนเอง 
 - พบวาโครงการที่ตองการจัดตั้งมีความตองการบริหารตนเองภายใตขอกําหนดซึ่งเปนมติของตนเอง
เพื่อใหบรรลุถึงความตองการตางๆของมติลูกบานสวนใหญ  

 
 
 

                                                  
2 ธนู บุญเลิศและคณะ, “ปญหาและอุปสรรคในการควบคุมการจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543,” 

เอกสารในการศึกษาอบรมหลักสูตรนักบริหารงานที่ดินระดับสูง โรงเรียนนักบริหารระดับสูงกรมที่ดินกระทรวงมหาดไทย 2544. (เอกสารไมตี
พิมพเผยแพร) 
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6.1.3  ดานขอกฏหมาย 
จากผลการศึกษางานวิจัยพบวาปจจัยทางดานขอกฏหมายในปจจุบันมีการเปดทางเลือกในการบริหาร

ดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรไวหลายทางเลือก ซึ่งการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนทางเลือกที่พบวาลูกบานมี
ความตองการมากที่สุด3 เนื่องจากมีขอกฏหมายและขอบังคับตางๆที่เปนปจจัยใหการดําเนินงานสําเร็จไดโดย
สะดวกมากกวาการจัดตั้งองคกรบริหารในรูปแบบอื่น 
  
  6.1.4  ดานการมีสวนรวม 
  ในปจจัยดานการมีสวนรวม จัดเปนปจจัยที่สําคัญตอการจัดตั้งนิติบุคคลมากเนื่องจากในการดําเนิน
การเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น กฏหมายกําหนดไววาตองเกิดขึ้นจากมติที่ประชุมเพื่อการจัดตั้งไม
นอยกวากึ่งหนึ่งของผังโครงการโดยปจจัยดานการมีสวนรวม นั้นมีสาเหตุจากปจจัย 3 ประการไดแก4 
  (1) ตัวแปรดานสิ่งแวดลอมทางสังคม ( Social environment ) ไดแกระดับการศึกษา อาชีพ รายได 
อายุ ระดับชั้นทางสังคมโดยพบวาโครงการที่ดําเนินการจัดตั้งไดสวนใหญเปนโครงการที่มีระดับราคาสูง – สูง
พิเศษ ซึ่งสอดคลองกับแนวคิดของ นคร มุธุศรี5  ซึ่งกลาวไววาปจจัยทางดานระดับราคาจะสามารถบอกไดถึง
ระดับความรูและสถานะทางสังคมซึ่งระดับราคาที่สูงจะสัมพันธกับลูกบานที่มีความรูและฐานะทางการเงินสูง 
  (2)  ตัวแปรดานจิตวิทยา ( Psychological variables ) ชี้จากการศึกษาพบวา คนที่เขามามีสวนรวม
นั้นก็เพื่อผลประโยชนและความตองการของแตละคน เชน อํานาจ ความสําเร็จ ความสัมพันธกับผูอื่น ศักดิ์ศรี 
การยอมรับจากสังคม และตองการใหสถานภาพสูงขึ้น ซึ่งในการศึกษาพบวาแกนนําในการดําเนินการสวนใหญ
มักจะเปนประธานกรรมการหมูบาน ซึ่งมีความตองการแสดงใหเห็นถึงอํานาจในการปกครอง 
  (3) ตัวแปรดานส่ิงแวดลอมทางการปกครอง ( Political environment ) เชน กฎหมาย สถานที่เลือกตั้ง 
การรณรงค ประเด็นขอบังคับตางๆ  
   
 6.1.5  ดานการติดตอส่ือสาร 
  ในการประชาสัมพันธและแนะนําความรูในการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นพบวามี
การดําเนินงานสอดคลองกับแนวคิดของ Roger and Shoemaker ดังนี้6 

- การสื่อสารระดับมวลชน  พบวาเปนการสื่อสารที่มีผลตอคนจํานวนมากเชน การลงประกาศทาง 
หนังสือพิมพ การประกาศโดยเสียงตามสาย ปายประกาศตางๆภายในโครงการเปนตน 

 

                                                  
3 วรวิทย กอกองวิศรุต,  “การเลือกระบบการบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานคร,” (วิทยา

นิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2543) 
4 Herbert Mcclosky, political Inquiry: The Nature and uses of Survey Research(New York: Macmillan,1969), p.122. 
5 สัมภาษณ  นคร มุธุศรี,  ประธานอํานวยการบริหารและกรรมการผูจัดการ Bangkok management realty co.,ltd,  20มกราคม 

2548. 
6 Roger and Shoemaker ,อางถึงใน จินตนา เสมาเงิน, ปจจัยการมีสวนรวมของประชาชนในโครงการพัฒนาตําบลศึกษาเฉพาะ

กรณีจังหวัดปทุมธาน ี(กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2539), หนา19-20. 
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- การสื่อสารระหวางบุคคล พบวาเปนการสื่อสารขอมูลที่ซับซอนและมีรายละเอียดมากกวาในแบบ 
แรกเนื่องจากเปนการสื่อสารแบบสองทางระหวางผูสงสารกับผูรับสาร โดยจากการศึกษาพบวา สวนใหญมีการ
ใชแนวคิดในแบบนี้  โดยจัดใหมีคณะกรรมการหมูบาน และกรรมการในแตละซอยเพื่อดําเนินการใหความรูโดยมี
การพูดคุยถึงรายละเอียดตางๆกับลูกบานในซอยของตน เปนตน 
   
  6.1.6  ดานผลประโยชน 
  พบวาโครงการที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลสวนใหญมีความตองการดานผลประโยชนที่ตองการไดรับ     
จากการจัดตั้งซึ่งสอดคลองกับแนวคิด ของ สุชาติ ดอกไมเพ็ง7 โดยลูกบานสวนใหญมีความตองการดูแลรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะดวยตนเองเนื่องจากลูกบานสวนใหญไมตองการใหผลประโยชนในทรัพย
สวนกลางในโครงการของตนตกอยูในมือของบุคคลอื่น ซึ่งเปนบุคคลจากภายนอกเชน การยกถนน หรือ สวน
สาธารณะตางๆในโครงการเปนสาธารณประโยชนใหกับบุคคลภายนอกเปนตน 
 
  6.1.7  ดานการจัดตั้งกอนหนานี้ 
  พบวาโครงการที่มีการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดนั้นสวนใหญเปนโครงการที่มีการ
ดําเนินการบริหารงานดูแลโดยกรรมการหมูบานมากอนซึ่งสอดคลองกับแนวคิดของ เทด เกอร ( Ted Gurr )8ซึ่ง
กลาวไววาการจัดตั้งองคกรและการมีสวนรวมทางสังคมตางๆกอนหนานี้ถือเปนปจจัยที่สําคัญอยางยิ่งเนื่องจาก
การที่ชุมชนหรือสังคมนั้นๆสามารถดําเนินการแลวประสบความสําเร็จมาแลว ก็จะเปนแรงจูงใจที่สําคัญตอการ
ระดมคนเพื่อการประชุม หรือการจัดตั้งองคกรไดงายมากยิ่งขึ้น 
   
6.2 สรุปปญหาและแนวทางการแกไขปญหาในขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 จากผลการศึกษาโครงการหมูบานจัดสรรที่ไดมีการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้ง 22 
โครงการ พบวา สามารถสรุปปญหาและการแกปญหาในดานการดําเนินงานในแตละขั้นตอนไดดังนี้ 

 
6.2.1 ปญหาและแนวทางการแกปญหาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากผลการศึกษาพบวาปญหาและแนวทางการแกปญหาของโครงการที่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมู 

บานจัดสรรไดนั้น มีรายละเอียดตางๆที่เกี่ยวของดังนี้ 
(1) ดานขั้นตอน 
พบวาสามารถสรุป ปญหาและแนวทางการแกปญหาในแตละขั้นตอนโดยแบงออกเปนขั้นตอนตางๆ 

ตามลักษณะการดําเนินงานไดดังนี้ 
 ขั้นตอนเตรียมการจัดตั้ง  
 ปญหา 

- ในขั้นตอนนี้พบวาแตละโครงการมีการใชจํานวนขั้นตอนการดําเนินงานไมเทากัน (ตารางที่ 5 – 5) 
 
                                                  

7 สัมภาษณ  สุชาติ ดอกไมเพ็ง,  นักวิชาการที่ดินระดับ 8 สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย,  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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เชนโครงการ ศุภาลัยออรคิดปารค 1 ใชขั้นตอนการดําเนินงานถึง 8 ขั้นตอน  ขณะที่โครงการปฐมพรการเดน
ใชเพียง 7 ขั้นตอน โดยจํานวนขั้นตอนที่แตกตางกันนั้นเปนผลมาจากการที่มีบางโครงการประสบปญหาในดาน
การขาดความรูความเขาใจขอกฏหมาย ตลอดจนขาดแกนนําที่มีประสิทธิภาพในการจัดตั้งจึงสงผลใหตองเพิ่ม
ขั้นตอนในการวาจางบริษัทเอกชนตางๆเพื่อเขามาใหความรูและที่ปรึกษาในการดําเนินงานจัดตั้ง 
 แนวทางการแกปญหา 
 - พบวาในกรณีที่โครงการที่มีการดําเนินงานในขั้นตอนนี้เพียง 7 ขั้นตอนนั้นสวนใหญเปนโครงการที่มี
รูปแบบการบริหารจัดการหมูบานในรูปแบบคณะกรรมการหมูบานมากอน  ซึ่งจากการบริหารรูปแบบดังกลาว
สามารถลดขั้นตอนในสวนของการสรางความสัมพันธระหวางลูกบานดวยกันและแกนนําในการจัดตั้งได  ซึ่งใน
กรณีโครงการ ปฐมพรการเดน มีการลดขั้นตอนในสวนนี้ โดยจัดใหมีคณะกรรมการซอยเปนผูดําเนินการเผยแพร
ความรูในการจัดตั้งตลอดจนมีการจัดประชุมลงมติเฉพาะคณะกรรมการซอยเทานั้น โดยใหกรรมการซอยเปนผู
รวบรวมใบมอบฉันทะในการลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจากลูกบานในซอยของตน 

ขั้นตอนการจดทะเบียนจัดตั้ง 
ปญหา  
- ในขั้นตอนนี้พบวาแตละโครงการมีการใชจํานวนขั้นตอนการดําเนินงานไมเทากัน เชนโครงการ  

ปฐมพรการเดนใชขั้นตอนในการดําเนินงานถึง 5 ขั้นตอนในขณะที่โครงการ ลดาวัลยปนเกลา-เพชรเกษม        
ใชเพียง 4 ขั้นตอน โดยจํานวนขั้นตอนที่แตกตางกันนั้นเปนผลมาจากการที่มีบางโครงการใชขั้นตอนเพิ่มเติมใน
สวนการดําเนินการรวบรวมและแกไขเอกสารตางๆใหครบและถกูตองตามกฏหมาย 

แนวทางการแกปญหา 
  - พบวาในกรณีที่โครงการที่มีการดําเนินงานในขั้นตอนนี้เพียง 4 ขั้นตอนนั้นสวนใหญเปนโครงการที่มี
การเลือกวาจางบริษัททนายความหรือบริษัทบริหารทรัพยสินใหเปนผูดําเนินการในสวนการรวบรวมเอกสาร
ตางๆตามกฏหมายเพื่อไปยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคลหมูบานจัดสรรที่สํานักงานที่ดนิสาขา จึงทําใหสามารถลดขั้น
ตอนในสวนการตรวจสอบและแกไขเอกสารลงไดเนื่องจากบริษัทเอกชนดังกลาวมีประสบการณในการดําเนิน
งานมากอน 
  ขั้นตอนดําเนินการภายหลังจัดตั้ง 

ปญหา  
- ในขั้นตอนนี้พบวาแตละโครงการมีการใชจํานวนขั้นตอนการดําเนินงานไมเทากัน เชนโครงการ  

พฤกษภิรมยบางขุนเทียน 1 -2 ใชขั้นตอนในการดําเนินงานถึง 7 ขั้นตอนในขณะที่โครงการ นันทวันพระราม 2 
ใชเพียง 2 ขั้นตอน ซึ่งในกรณี โครงการพฤกษภิรมยบางขุนเทียน 1 -2  มีการดําเนินงานในขั้นตอนนี้ถึง 7ขั้นตอน
นั้นเนื่องจากมีขั้นตอนเพิ่มเติมในสวนการควบรวมนิติบุคคลเปนนิติบุคคลเดียว แตจํานวนขั้นตอนที่แตกตางกัน
สวนใหญนั้นเปนผลมาจากการที่มีบางโครงการใชขั้นตอนเพิ่มเติมในสวนการจัดประชุมและการเลือกคณะ
กรรมการนิติบุคคลหมูบานภายหลังการดําเนินการจัดตั้งไปแลวในขณะที่บางโครงการไดดําเนินการในขั้นตอนดัง
กลาวไปแลวในขณะที่มีการประชุมลงมติในการจัดตั้ง 

 แนวทางการแกปญหา 
  - ในกรณีที่โครงการที่มีการดําเนินงานในขั้นตอนนี้เพียง 2 ขั้นตอนนั้น พบวาโครงการดังกลาวมีการ
เลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยใหมีมติเลือกตั้งในระหวางการดําเนินการประชุมเพื่อลงมติ
จัดตั้ง ซึ่งจะสงผลใหลดขั้นตอนระยะเวลาและคาใชจายในการดําเนินงานในขั้นตอนนี้ลงได 
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(2) ดานระยะเวลา 
จากผลการศึกษาพบวาสามารถสรุป ปญหาและแนวทางการแกปญหาดานระยะเวลาในแตละขั้นตอน 

โดยสามารถแบงระยะเวลาตามลักษณะการดําเนินงานในขั้นตอนตางๆไดดังนี้ 
 ระยะเวลาในการเตรียมการจัดตั้ง  
 ปญหา 

- การใชระยะเวลาในขั้นตอนนี้พบวาแตละโครงการมีการใชจํานวนระยะเวลาในการดําเนินงานไมเทา 
กัน เชนโครงการ บานสวนพุทธมณฑล ใชระยะเวลาในการดําเนินงานถึง 750 วัน ในขณะที่โครงการ ปฐมพร 
การเดน ใชเพียง 60 วัน โดยจํานวนระยะเวลาที่แตกตางกันนั้นเปนผลมาจากการใชระยะเวลาในสวนการดําเนิน
การใหความรูกับลูกบานในการจัดตั้ง ตลอดจนการรวบรวมมติจากลูกบานเกินกึ่งหนึ่งของผังโครงการในการ    
จัดตั้ง ซึ่งจากผลการศึกษาพบวาโครงการสวนใหญที่มีการใชระยะเวลาในขั้นตอนนี้มากเนื่องจากเปนโครงการที่
ไมมีการจัดตั้งคณะกรรมการหมูบานขึ้นมาบริหารจัดการกอน จึงสงผลใหการเผยแพรความรูตลอดจนการลงมติ
จัดตั้ง ใชระยะเวลานานกวาโครงการที่มีคณะกรรมการหมูบานบริหารอยูกอนแลว 

แนวทางการแกปญหา 
  - พบวาในกรณีที่โครงการปฐมพรการเดนมีระยะเวลาในขั้นตอนนี้เพียง 60 วัน นั้นเนื่องจากเปนโครง
การที่มีการดูแลบริหารจัดการในรูปแบบคณะกรรมการหมูบานมากอน  ซึ่งสามารถลดระยะเวลาในขั้นตอนนี้โดย
จัดใหมีคณะกรรมการซอย เปนผูใหความรูในขั้นตอนการจัดตั้งอีกทั้งยังมีการดําเนินการรวบรวมเอกสารในการ
มอบฉันทะในการดําเนินการลงมติเพื่อจัดตั้งนิติบุคลหมูบานจัดสรรแทนในที่ประชุมอีกดวย 

ระยะเวลาในการจดทะเบียนจัดตั้ง 
ปญหา 
- การใชระยะเวลาในขั้นตอนนี้พบวาแตละโครงการมีการใชจํานวนระยะเวลาในการดําเนินงานไมเทา 

กัน เชนโครงการ ชุมชนเคหสถานครูไทยดอนเมือง ใชระยะเวลาในการดําเนินงานถึง 240 วัน ในขณะที่โครงการ 
บานสวนพุทธมณฑล ใชเพียง 51 วัน โดยจํานวนระยะเวลาที่แตกตางกันนั้นเปนผลมาจากการใชระยะเวลาใน
สวนการดําเนินการรวบรวมเอกสารตามกฏหมายที่แตกตางกัน ซึ่งจากผลการศึกษาพบวาการใชระยะเวลาใน 
ขั้นตอนนี้มากหรือนอยมีปจจัยมาจากขนาดและลักษณะของโครงการโดยพบวา โครงการ บานสวนพุทธมณฑล 
มีขนาดโครงการเพียง 27 ไรและมีจําหนวยแปลงยอยเพียง 74 แปลงเทานั้นซึ่งตางจากโครงการชุมชนเคหสถาน
ครูไทยดอนเมืองซึ่งมีขนาดโครงการถึง 50 ไร และมีลักษณะรูปแบบของโครงการมากถึง 3 รูปแบบซึ่งประกอบไป
ดวย บานเดี่ยว บานแฝด และทาวนเฮาส อีกทั้งยังมีจําหนวยแปลงยอยถึง 249 แปลง จึงสงผลใหระยะเวลาใน
การดําเนินการรวบรวมเอกสารตางๆในการจัดตั้งนานมากยิ่งขึ้น 

แนวทางการแกปญหา 
- ในกรณีที่เปนโครงการที่มีขนาดใหญและมีจํานวนแปลงยอยของโครงการมากนั้นสามารถลดระยะ

เวลาในขั้นตอนนี้ไดโดยจัดใหมีการประชุมเพื่อลงมติในการจัดตั้งเปนกลุมยอยๆหรือจัดใหมีกลุมกรรมการในแต
ละซอยเปนผูทําหนาที่รวบรวมเอกสารตางๆ ซึ่งจะสงผลใหลดระยะเวลาและความยุงยากในการรวบรวมเอกสาร
ตางๆลงได 

ระยะเวลาในการดําเนินการภายหลังจัดตั้ง 
ปญหา 
- การใชระยะเวลาในขั้นตอนนี้พบวาแตละโครงการมีการใชจํานวนระยะเวลาในการดําเนินงานไมเทา 
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กัน เชนโครงการ พิมาน -ปนเกลา ใชระยะเวลาในการดําเนินงานถึง 390 วัน ขณะที่โครงการปฐมพรการเดน     
ใชเพียง 30 วัน โดยจํานวนระยะเวลาที่แตกตางกันนั้นสวนใหญเปนผลมาจากการใชระยะเวลาในสวนการ
ดําเนินการรับโอนสาธารณูปโภคสวนกลางตางๆจากผูประกอบการ ซึ่งจากผลการศึกษาพบวาลูกบานตองการให
ผูประกอบการดําเนินการซอมแซมสาธารณูปโภคหรือมอบคาใชจายในการซอมแซมกอนที่จะดําเนินการโอนมา
เปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  อีกทั้งผูประกอบการจัดสรรบางสวนยังไมพรอมโอนเนื่องจากยังไมตองการ 
เสียคาใชจายในสวนนี้ 

แนวทางการแกปญหา 
- ในกรณีการดําเนินการรับโอนสาธารณูปโภคจากผูประกอบการจัดสรรนั้นควรมีการติดตอขอความ

รวมมือและคําปรึกษาจากผูประกอบการจัดสรรมาตั้งแตเริ่มขั้นตอนเตรียมการจัดตั้ง เนื่องจากจะทําใหผู
ประกอบการมีความพรอมและสามารถดําเนินการซอมแซมสาธารณูปโภคตางๆตลอดจนจัดเตรียมเอกสารตางๆ
ลวงหนาไดซึ่งจะสงผลใหระยะเวลาในขั้นตอนนี้ลดลงได 

(3) ดานบุคคลที่เกี่ยวของ 
  พบวาในการดําเนินงานเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นมีบุคคลที่มีสวนเกี่ยวของในขั้นตอนตางๆ
ซึ่งสามารถสรุปปญหาและแนวทางการแกปญหาตางๆในสวนของแตละบุคคลไดดังนี้ 

ลูกบาน 
ปญหา 
- ลูกบานสวนใหญของโครงการยังขาดความรูความเขาใจในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
- มีปญหาในการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  - ในวันนัดประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งพบวามีปญหาคือไมสามารถรวมลูกบานใหเขาประชุมไดครบเกินกึ่ง
หนึ่งของผังโครงการ 
  แนวทางการแกปญหา 

 -  ดําเนินการใหความรูกับลูกบานโดยติดตอเจาหนาที่จากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมท่ี
ดิน หรือวาจางบริษัทเอกชนซึ่งเปนบริษัททนายความหรือบริษัทบริหารทรัพยสิน ตลอดจนผูประกอบการจัดสรร
เพื่อเปนที่ปรึกษาและ ชวยชี้แจงรายละเอียดตางๆ ตลอดจนรวบรวมเอกสารตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 
  - ควรมีการดําเนินการใหความรูกับลูกบานโดยการประชาสัมพันธรูปแบบตางๆอยางตอเนื่องเชน 
ประกาศเปนเสียงตามสาย ปดปายประกาศในจุดตางๆของหมูบานตลอดจนจัดใหลูกบานที่มีความรูเปนผู    
บอกกลาวประชาสัมพันธระหวางลูกบานดวยกันเปนตน 
  - กรณีโครงการที่มีคณะกรรมการหมูบานอยูแลวควรจัดใหมีคณะกรรมการซอย และใหคณะกรรมการ
ซอยซึ่งเปนผูใกลชิดและมีความสนิทสนมกับลูกบานในแตละซอยเปนผูชี้แจงรายละเอียดตางๆ 
  - เพื่อลดปญหาตางๆในวันประชุมเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ควรเลือกใชรูปแบบการ
ประชุมเฉพาะกรรมการซอยซึ่งรวบรวมเสียงของลูกบานเพื่อการจัดตั้งเปนลายลักษณอักษรในซอยของตนมา
แลวเทานั้น 
  - ในกรณีที่ลูกบานบางสวนไมสะดวกในวันประชุมมีแนวทางการแกปญหาโดยใหลูกบานดําเนินการสง
ใบมอบฉันทะเพื่อลงมติวาจะจัดตั้งหรือไมมาแทน หรือใหคณะกรรมการหมูบานรวมกับลูกบานบางสวนดําเนิน
การโดยไปเคาะประตูเรียกลูกบานทุกหลังใหเขาประชุมหรือจัดใหมีการเลี้ยงอาหารในวันประชุม เปนตน 



 
251 

 

ผูประกอบการจัดสรร 
ปญหา 
- รวบรวมผูซื้อบานจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยโครงการ เพื่อกําหนดใหมีการจัดตั้ง 

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรดวยการประชุมใหญของสมาชิกผูซื้อบานจัดสรรเปนขั้นตอนที่ทําไดยาก 
  - ขาดเงินทุนในการดําเนินงานจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจากลูกบาน  
  - มีปญหาในการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  - กรณีที่ไมมีคณะกรรมการหมูบานจึงสงผลใหขาดผูที่ทําหนาที่ดําเนินงานประสานกันระหวางผู
ประกอบการและลูกบานจึงทําใหการจัดตั้งมีความยุงยาก 
  แนวทางการแกปญหา 
  - กรณีที่รวบรวมลูกบานตามผังโครงการเพื่อประชุมลงมติจัดตั้งไมครบจํานวนกึ่งหนึ่ง มีการแกปญหา
โดย อาจมีการทําหนังสือเพื่อลงมติเห็นชอบในการจัดตั้งมาแทนในกรณีที่ลูกบานไมสะดวกเขาประชุม ตลอดจน
มีการเดินเคาะประตูลูกบานเพื่อใหเขารวมในวันประชุมลงมติจัดตั้ง 
  - ในดานเงินทุนสําหรับการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซึ่งในกรณีที่ผูประกอบการไมตองการรับภาระ
คาใชจายในสวนนี้ ควรดําเนินการโดยเรียกเก็บจากลูกบานในชวงระหวางการโอนซึ่งอาจทําเปนเอกสารสัญญา
เพื่อดําเนินการจัดตั้งลวงหนาไว 
  - ในดานการรวบรวมเอกสารตางๆตามกฏหมายควรดําเนินการโดยใชที่ปรึกษาที่มีความรูเชน ขอความ
รวมมือจากเจาพนักงานจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย หรือวาจางบริษัทเอกชนตางๆ 
   - ในการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรผูประกอบการควรดําเนินการใหลูกบานจัดตั้งคณะ
กรรมการหมูบานขึ้นมาบริหารจัดการหมูบานกอนระยะหนึ่งจึงจัดใหมีการจัดตั้งเปนนิติบุคลหมูบานจัดสรรเพื่อ
รับโอนทรัพยสวนกลางตางๆของหมูบานไปดูแล ซึ่งจะสงผลใหสามารถลดปญหาในดานการประสานกันระหวาง
ผูประกอบการและลูกบานลงไดมาก 
  เจาหนาที่ 
  ปญหา 
  - เนื่องจากมีงานประจําซึ่งเปนงานหลักในการใหบริการประชาชนในการจดทะเบียนและนิติกรรมตางๆ
ซึ่งเจาหนาที่ตองดําเนินการปฏิบัติงานหลักใหเรียบรอยกอนจึงใชเวลาในชวงเย็นตรวจพิจารณาเอกสารตางๆใน
การขอจดทะเบียนนิติบุคลหมูบานจัดสรรจึงใชระยะเวลาพิจารณามากกวาเกณฑที่กําหนดไว 
  แนวทางการแกปญหา 
  - กรณีที่หมูบานจัดสรรที่ตองการคําปรึกษาในการจดทะเบียนและจัดเตรียมเอกสารตางๆ สํานัก       
สงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ไดมีการสงเจาหนาที่ ที่มีความรูในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปชวยจัด
เตรียมเอกสารและใหความรูตางๆกับหมูบานที่มีการรองขอ ซึ่งจะทําใหการพิจารณาเอกสารตางๆสะดวกมากขึ้น 
   

6.2.2 ปญหาและแนวทางแกไขปญหาในดานขอกฏหมาย 
  จากการศึกษาพบวาในแตละโครงการมีความแตกตางกันในขั้นตอนการดําเนินการตามกฏหมาย ซึ่ง
สามารถแบงการดําเนินการตามกฏหมายไดโดยพิจารณาจากลักษณะการจัดสรรของโครงการ โดยมีรายละเอียด
ของปญหาและแนวทางการแกปญหาไดดังนี้ 
 



 
252 

 

(1) จัดสรรภายใตประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 
ปญหา 
- จากผลการศึกษาพบวากรณีที่โครงการจัดสรรเปนโครงการเกา(จัดสรรภายใต ปว.286 )สวนใหญมัก

ประสบปญหาในดานการติดตอเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆมาเปนของนิติบุคคล      
หมูบานจัดสรรเนื่องจาก บางโครงการเชนโครงการ เคหสถานครูไทยดอนเมือง พบวาผูประกอบการไมใหความ
รวมมือในการจัดตั้งเนื่องจากปดการขายโครงการไปนานแลวอีกทั้งยังมีการละเลยหนาที่และความรับผิดชอบใน
การดูแลสาธารณูปโภคมาตลอด ซึ่งสงผลใหสาธารณูปโภคตางๆภายในโครงการ ทรุดโทรมเปนอยางมาก 

แนวทางการแกปญหา 
- พบวาโครงการ เคหสถานครูไทยดอนเมือง มีการใชแนวทางการแกปญหาดังกลาวโดย  ประธาน 

หมูบานเปนผูติดตอและทําหนังสือแจงไปยังผูประกอบการ และดําเนินการชี้แจงรายละเอียดตางๆในการจัดตั้ง
ตอผูประกอบการ เพื่อขอความรวมมือในการมอบเอกสารและบัญชีสาธารณูปโภคสวนกลางตางๆของหมูบาน
มาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยไมมีการเรียกเก็บคาใชจายตางๆในการซอมแซมสาธารณูปโภคในโครง
การ โดยใหเพียงแตยินยอมโอนสาธารณูปโภคใหเทานั้น 
 (2) จัดสรรภายใตพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

ปญหา 
- จากผลการศึกษาพบวากรณีที่โครงการจัดสรรเปนโครงการใหม(จัดสรรภายใต พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน 

2543 ) สวนใหญมักประสบปญหาในดานการมอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูประกอบการจะ
ตองรับผิดชอบซึ่งตองไมนอยกวา 7% ของราคาคากอสราง จึงสงผลใหมีบางโครงการที่ผูประกอบการยืดระยะ
เวลาในขั้นตอนการมอบเงินในสวนนี้ออกไป 

แนวทางการแกปญหา 
- พบวาบางโครงการเชน โครงการบานสวนพุทธมณฑล มีการลดปญหาสวนนี้โดย ลูกบานไดมอบ

หมายใหตัวแทนเจาหนาที่จากบริษัทผูประกอบการ เปนที่ปรึกษาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมาตั้งแต
ตน ตลอดจนใหเปนผูดําเนินการในขั้นตอนตางๆในการรับโอนเงินในสวนนี้จากบริษัทผูประกอบการแทนจึงทําให
ลดปญหาระหวางลูกบานกับผูประกอบการลงได 
   
6.3 ขอเสนอแนะจากผลการศึกษา 
  จากการศึกษาโครงการหมูบานจัดสรรที่มีการดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้ง 
22 โครงการไปแลวนั้น สามารถสรุปขอเสนอแนะตางๆที่ไดรับจากผลการศึกษาไดดังนี้ 
   
  6.3.1 ขอเสนอแนะทางดานบุคคลที่เกี่ยวของในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจดัสรร 
  ในการดําเนินการศึกษาพบวาในการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นมีบุคคลที่เกี่ยวของ  3 
กลุมโดยมีขอเสนอแนะดังนี้ 
  (1) ขอเสนอแนะในสวนลูกบาน / ผูซื้อโครงการจัดสรร 
  - แมวากลุมโครงการที่มีระดับราคาที่สูงจะมีสัดสวนในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดมากที่สุด 
แตผูวิจัยเห็นวาโครงการทีมีระดับราคาต่ํา-ปานกลาง ซึ่งมีจํานวนมากในปจจุบันก็สามารถดําเนินการจัดตั้งได
เชนกันโดยเสนอแนะวา ควรมีการเริ่มตนบริหารโครงการดวยการจัดตั้งคณะกรรมการหมูบานขึ้นมาดูแลโครงการ
ระยะหนึ่งกอนจึงเริ่มดําเนินการนัดผูประกอบการเพื่อเริ่มดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งในการที่
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โครงการมีการบริหารโครงการรูปแบบคณะกรรมการหมูบาน จะทําใหการดําเนินการจัดตั้งสะดวก   และ ลด
ปญหาในดานความสัมพันธระหวางลูกบานดวยกันเอง ลงไดมาก 
  - ในกรณีที่ขาดแกนนําในการดําเนินงานและลูกบานสวนใหญไมมีความรูในขั้นตอนการดําเนินการ 
ตามกฏหมายตางๆผูวิจัยเสนอแนะใหดําเนินการขอคําปรึกษาจากสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตลอดจน
บริษัทเอกชนตางๆเชน บริษัททนายความหรือบริษัทบริหารทรัพยสินเพื่อใหเปนที่ปรึกษาและดําเนินการแทน   
ลูกบานอีกทั้งยังสามารถลดปญหาระหวางลูกบานกับผูประกอบการไดอีกดวย 
   (2) ขอเสนอแนะในสวนผูประกอบการจัดสรร 
  - เนื่องจากการในการดําเนินการจัดตั้งมีอัตราคาใชจายมากหรือนอยขึ้นอยูกับขนาดและราคาของโครง
การซึ่งถาโครงการมีขนาดใหญและมีราคาสูงจะตองใชคาใชจายมากกวา จึงทําใหผูประกอบการตองรับภาระ  
ในการดําเนินงานซึ่งสวนนี้ผูวิจัยเสนอวาควรมีการจัดเก็บคาดูแลลวงหนาในตอนที่โอนโครงการเนื่องจาก
สามารถนํามาเปนคาใชจายตางๆในระหวางดําเนินการจัดตั้งไดอีกดวย 
  - กรณีที่โครงการจัดสรรมีขนาดใหญควรจัดและสนับสนุนใหลูกบานมีการจัดตั้งคณะกรรมการหมูบาน
ขึ้นมากอนโดยกรณีที่โครงการมีขนาดใหญและมีจํานวนแปลงยอยมากควรมีการจัดตั้งเปนกรรมการหมูบานกลุม
ยอยๆเชนคณะกรรมการในแตซอย ซึ่งจะทําใหการจัดตั้งดําเนินการไดงายและมีความสะดวกมากยิ่งขึ้น 
  - ควรมีการระบุสาธารณูปโภคตางๆในโครงการใหชัดเจนในชวงดําเนินการขอจัดสรรโครงการเพื่อ    
ลดปญหาตางๆที่จะตามมาในภายหลัง เชนการจัดทําบัญชีทรัพยสินที่จะทําการโอนเปนตน 
  - กรณีที่ไมสามารถจัดประชุมลูกบานเพื่อลงมติในการจัดตั้งไดนั้น ควรจัดใหมีกลยุทธตางๆ9เพื่อเรงเรา
ใหลูกบานเขารวมประชุมไดเชน มีการใชวิธีลาหนังสือมอบอํานาจ , ทําบุญตักบาตร , แจงภาวะฉุกเฉิน ,   
ชูประเด็นปญหา , เล้ียงอาหาร ตลอดจนจับสลากชิงโชค เปนตน 
  (3) ขอเสนอแนะในสวนเจาพนักงานที่ดิน 
  - ในสวนเจาพนักงานที่ดิน ผูวิจัยเห็นวาควรใหมีการประชาสัมพันธขอดีในการจัดตั้ง และประชา
สัมพันธรายละเอียดในขั้นตอนตางๆในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมากกวาที่เปนอยู เชนการประชา
สัมพันธและโฆษณาตามสื่อตางๆเชนวิทยุ โทรทัศน ตลอดจนออกหนังสือไปตามโครงการหมูบานจัดสรรตางๆ
เปนตน เนื่องจากจะสงผลใหสามารถลดภาระคาใชจายในการวาจางบริษัทเอกชนตางๆเพื่อใหเปนที่ปรึกษาได 
   

6.3.2 ขอเสนอแนะทางดานขอกฏหมาย 
  จากการศึกษาพบวาในแตละโครงการมีความแตกตางกันในขั้นตอนการดําเนินการตามกฏหมาย ซึ่ง
สามารถแบงการดําเนินการตามกฏหมายไดโดยพิจารณาจากลักษณะการจัดสรรของโครงการ โดยมีรายละเอียด
ของขอเสนอแนะทางดานขอกฏหมายไดดังนี้ 

(1) ขอเสนอแนะของโครงการจัดสรรภายใตประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 
กรณีที่เปนโครงการจัดสรรสรรภายใตประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 นั้น พบวาเนื่องจากเปนโครง

การที่มีการดําเนินการมานานจึงมีทั้งขอดีและขอเสียในดานตางๆเชน พบวามีขอดีในดานการรวมกลุมของ      

                                                  
9 สัมภาษณ  นคร มุธุศรี,  ประธานอํานวยการบริหารและกรรมการผูจัดการ Bangkok management realty co.,ltd,  20มกราคม 

2548. 
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ลูกบานมากกวาโครงการใหม และเนื่องจากมีความสัมพันธกันระหวางลูกบานที่ยาวนานกวา  จึงสงผลให
การเผยแพรประชาสัมพันธความรูในการจัดตั้งระหวางลูกบานทําไดงายและสะดวกกวา  

 แตขอเสียที่สําคัญตอการดําเนินการจัดตั้งคือ ตัวแปรที่จะสามารถจัดตั้งไดหรือไมนั้น อยูที่มติเกินกึ่ง
หนึ่งจากลูกบาน ซึ่งในทางปฏิบัติเปนเรื่องที่ยากเนื่องจากโครงการเกาสวนใหญ มักมีผูอยูอาศัยไมเต็มทั้งโครง
การหรือไมถึงครึ่งของผังโครงการ โดยเปนผลมาจากปจจัยตางๆเชน เจาของบานมีการปลอยใหผูอื่นเขามาเชา 
ตลอดจน บานบางหลังถูกธนาคารยึดไปแลวจึงไมมีผูมาเขารวมในการลงมติใหครบเกินกึ่งหนึ่งของผังโครงการ
ไดตามกฏหมาย ผูวิจัยจึงเสนอแนะวาควรมีการพิจารณาการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจาก
เจาพนักงานที่ดินเปนรายๆไป และนอกจากนั้นในสวนของลูกบานควรมีการจัดตั้ง คณะกรรมการหมูบาน เพื่อทํา
หนาที่ประสานงานระหวางลูกบานกับผูประกอบจัดสรร ทั้งในเรื่องการซอมแซมสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะที่ทรุดโทรม และการจัดเตรียมเอกสารตางๆตลอดจน ความรวมมือและคําปรึกษาจากผูประกอบการ
จัดสรรในขั้นตอนการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรอีกดวย  
  (2) ขอเสนอแนะของโครงการจัดสรรภายใตพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
  ในกรณีโครงการจัดสรรภายใตพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 นั้น พบวาเนื่องจากเปนโครง
การที่มีระยะเวลาการจัดสรรที่ยังใหม จึงทําใหสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตางๆในโครงการยังอยูใน
สภาพที่ดีอยู อีกทั้ง ลูกบานซึ่งเปนเจาของตามโฉนดสวนใหญยังอยูอาศัยภายในโครงการ ผูวิจัยเสนอวาควรมี
แนวทางการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรภายหลังกําหนดการดูแลสาธารณูปโภคจากผูประกอบการ
จัดสรร  โดยในสวนของผูประกอบการควรดําเนินการจัดตั้งคณะกรรมการหมูบานขึ้นมาดูแลระยะหนึ่งกอนมีการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไปดูแล โดยใหคณะกรรมการหมู
บานชุดดังกลาวทําหนาที่เปนผูประสานงานและสรางความสัมพันธที่ดีระหวางลูกบานและผูประกอบการ ซึ่งจะ
ทําใหการดําเนินการในขั้นตอนการจัดตั้งประสบความสําเร็จและมีความสะดวกมากยิ่งขึ้น 
  นอกจากนั้นกรณีที่เปนโครงการใหมที่เร่ิมมีการเปดการขาย ผูวิจัยเสนอวาการดําเนินงานเชนเดียวกับ
การจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด คือใหมีการบังคับลูกบานเพื่อลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยยินยอมใน
ขอบังคับตางๆตั้งแตเริ่มมีการโอนบานในโครงการจัดสรรโดยที่ขอบังคับตางๆนั้นตองสอดคลองกับความตองการ
ของลูกบานเปนสําคัญ 

และนอกจากนั้นทั้งโครงการจัดสรรภายใตประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 และ โครงการจัดสรร 
ภายใตพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ควรมีการจัดตั้ง คณะกรรมการอิสระ ซึ่งเปนกรรมการที่ไมมี
ผลประโยชนทั้งทางตรงและทางออมโดยทําหนาที่ประสานงานระหวางลูกบานกับผูจัดสรรหรือกับบริษัทบริหาร
ทรัพยสินเปนตน ซึ่ง กรรมการอิสระนี้ตองเปนบุคคลที่มีประสบการณ และเปนที่ยอมรับ โดยอาจจะขอใหทาง
สมาคมบริหารทรัพยสินจัดขึ้นทะเบียนไว ซึ่งในการทํางานและใหคําปรึกษาอาจมีคาตอบแทนตามสมควร 
เปนตน 
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  กรุงเทพมหานคร:  สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย, 2547. 
ที่ดิน, กรม.  สถิติปริมาณการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั่วประเทศตั้งแต พ.ศ.2531- พ.ศ.2547. 
  กรุงเทพมหานคร:  สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย, 2547. 
ธนู บุญเลิศ.  เจาหนาที่บริหารงานที่ดินระดับ 7 หัวหนาฝายทะเบียน สํานักงานที่ดินจังหวัดสุพรรณบุรี.     
  สัมภาษณ, 15 กุมภาพันธ 2548. 
ธนู บุญเลิศและคณะ.  ปญหาและอุปสรรคในการควบคุมการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน    
  พ.ศ.2543.  กรุงเทพมหานคร:  โรงเรียนนักบริหารระดับสูง กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย,  2544. 
นคร มุธุศรี.  คูมือสําหรับนักบริหารอาคารและหมูบานจัดสรร.  กรุงเทพมหานคร:  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,  

2547. (อัดสําเนา) 
นคร มุธุศรี.  จดทะเบียนนิติบุคคลผูซื้อบานไดอะไร.  THE PROPERTY 2 (พฤษภาคม 2546): 66-67. 
นคร มุธุศรี.  จดทะเบียนบริหารหมูบานจัดสรรรูปแบบไหนดีไมดีอยางไร.  กรุงเทพมหานคร: จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2546. (อัดสําเนา) 
นคร มุธุศรี.  ประธานอํานวยการบริหารและกรรมการผูจัดการ Bangkok management realty co.,ltd.   
  สัมภาษณ, 20 มกราคม 2548. 
นคร มุธุศรี.  มุมที่ผมมอง.  ฐานเศรษฐกิจ (14-16 ตุลาคม 2547): 33. 
นันทวัลภ  วุฒินันท.  ขั้นตอนและระยะเวลาเตรียมการเพื่อขออนุญาตจัดสรรที่ดินกรณีศึกษาโครงการขนาด 

ใหญในจังหวัดปทุมธาน.ี  วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, ภาควิชาเคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย   
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2545. 

บริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย, สมาคม.   เอกสารในการเสวนาระดมความคิดอุปสรรคปญหาการจดทะเบียน   
และการบริหารหลังจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร.  กรุงเทพมหานคร:  สมาคมบริหารทรัพยสินแหง
ประเทศไทย, 2547. 

บุญเหลือ  ชอบศิลป.  ประธานกรรมการนิติบุคคลหมูบานชุมชนเคหะสถานครูไทยดอนเมือง.  สัมภาษณ, 14    
  ธันวาคม 2547. 
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ปุณณภา ไกรสินธุ.  การบริหารเคหะชุมชนดานการดูแลของการเคหะแหงชาติกรณีศึกษาเคหะชุมชนเมือง  
ใหม บางพลี.  วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, ภาควิชาเคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2536. 
ประวิทย.  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานพฤกษภิรมย-บางขุนเทียน1-2.  สัมภาษณ, 25 มกราคม 2548. 
ประสงค เอี่ยมอนันต.  การบริหารงานเคหะชุมชนในตางประเทศ.  กรุงเทพมหานคร: คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
  มหาวิทยาลัยศิลปากร, 2526. 
ประสพ  สรอยเพชร.  ประธานกรรมการนิติบุคคลหมูบานชวนชื่นนีโอเฮาส.  สัมภาษณ, 17 ธันวาคม 2547. 
พจนารถ พนัสขาว.  กรรมการผูจัดการ บริษัท แอล.เอช.เฮาสซิ่ง จํากัด.  สัมภาษณ, 24 กุมภาพันธ 2548. 
พันธพงษ อุบลพงษ.  การบริหารงานเคหะชุมชน.  กรุงเทพมหานคร: การเคหะแหงชาติ, 2530. 
พีรพงศ  อิ่มโอษฐ.  ผูจัดการเขต.  สัมภาษณ, 1 ธันวาคม 2547. 
ภาสกร ชุณหอุไร.  คําอธิบายกฏหมายลักษณะหุนสวนและบริษัท.  กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพนิติบรรณการ,   
  2539. 
มนตรี  ผิวงาม.  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานชัยพฤกษ-บางขุนเทียน.  สัมภาษณ, 20 ธันวาคม 2547. 
ยุพา  เจนจิต.  เจาหนาที่บริหารงานธุรการ 5 กรมที่ดิน.  สัมภาษณ, 15 กรกฎาคม 2547. 
ยุวดี ศิริ.  แนวทางการจัดตั้งองคกรบริหารชุมชนสําหรับโครงการบานจัดสรร.  วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต,   
  ภาควิชาเคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2540. 
ระวี  สุวรรณมณี.  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานโนเบิลวานา ปนเกลา1.  สัมภาษณ, 4 มกราคม 2548. 
วัฒนา  นงคภา.  ผูจัดการบริษัท ควอลิตี้ ลิฟวิ่ง แมเนจเมนท จํากัด.  สัมภาษณ, 13 สิงหาคม 2547. 
วนิดา  ชูศรี.  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานมัณฑนา-พระราม 9 วงแหวน.  สัมภาษณ, 29 ธันวาคม 2547. 
วรพงษ เอี้ยวฉาย.  ความพึงพอใจของผูอยูอาศัยตอการบริหารชุมชนของสํานักงานเคหะชุมชนกรณีตัวอยาง  

เคหะชุมชนแฟลตคลองจั่น.  วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, ภาควิชาเคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย  
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2541. 

วราพร กุลเจริญ.  ผูจัดการนิติบุคคลหมูบานพิมาน-ปนเกลา.  สัมภาษณ, 21 ธันวาคม 2547. 
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กรุงเทพมหานคร.  วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, ภาควิชาเคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, 2543. 

วันทนี วัชรพล.  ผูจัดการฝายบริการชุมชน บริษัท ลิฟวิ่งแลนด ดีเวลลอปเมนท.  สัมภาษณ, 13 มกราคม 2548. 
วิรัช มัญชุศรี.  บานเรือนเคียงกันมาจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกันเถอะ.  กรุงเทพมหานคร:  โรงพิมพ   
  เฟองฟาพริ้นติ้ง, 2547. 
วีระชัย ชูขันธ.  การเปรียบเทียบการแกไขปญหาที่อยูอาศัยของสหกรณเคหสถานผูมีรายไดนอยที่มีขนาดตาง 
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จํากัด.  วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต, ภาควิชาเคหการ  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, 2544. 

วีระชัย  วิชกรรม,  ผูจัดการฝายปฏิบัติการ quality property management co.,ltd.  สัมภาษณ, 17 ธันวาคม  
  2547. 
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วสันต วิศนุวัฒนากิจ.  ความคิดเห็นของผูอยูอาศัยและผูบริหารหมูบานตอการบริหารดูแลบริหารชุมชน  
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  เคหะแหงชาติ, 2526 
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  2547. 
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    ภาคผนวก ก. 

 
 
 

แบบสัมภาษณเพ่ือการวิจัย 
 

แบบสัมภาษณประธานกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร,คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
แบบสัมภาษณนี้เปนสวนหนึ่งของการทําวิทยานิพนธเรื่อง “ขั้นตอนและระยะเวลาในการจัดตั้งนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรในกรุงเทพมหานคร ”โดยนาย สุรเชษฐ มนตแกว นิสิตปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย จึงใครขอความอนุเคราะหขอมูล 
 
สวนที่ 1    ขอมูลผูใหสัมภาษณ 
ชื่อผูใหสัมภาษณ............................................................................................................................. 
ตําแหนง......................................................................................................................................... 
วันที่สัมภาษณ...............................................เวลา.......................................................................... 
 
สวนที่ 2    ลักษณะโดยทั่วไปของโครงการหมูบานจัดสรร 
1.ชื่อโครงการ................................................................................................................................. 
2.ที่ตั้ง............................................................................................................................................ 
3.เริ่มดําเนินการขายเมื่อป พ.ศ........................................................................................................ 
    ปดการขายเมื่อป           พ.ศ........................................................................................................ 
4.ปจจุบันมีลักษณะและจํานวนบานพักอาศัยโดยแบงออกเปน 

บานเดี่ยว    จํานวน..................................... หลัง ราคา...............................บาท/หลัง 
บานแฝด    จํานวน......................................หลัง ราคา...............................บาท/หลัง 
ทาวนเฮาส    จํานวน......................................หลัง ราคา...............................บาท/หลัง 
อาคารพาณิชย  จํานวน......................................หลัง ราคา...............................บาท/หลัง 

5.ระยะการกอสราง ( PHASING ) ...........................................................ระยะ 
6.พื้นที่รวมทั้งหมดของโครงการ.......................... ไร.............................งาน...............................ตร.วา 
   พื้นที่ขาย........................................................ ไร.............................งาน...............................ตร.วา 
   พื้นที่สวนกลาง................................................ ไร.............................งาน...............................ตร.วา 
7.พื้นที่สวนกลางของหมูบานประกอบดวย............................................................................................... 
   ......................................................................................................................................................... 
   ......................................................................................................................................................... 
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สวนที่ 3    ลักษณะการบริหารจัดการหมูบานจัดสรร 
1.ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรร.................................................................................................................. 
2.ที่ตั้งสํานักงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร................................................................................................ 
3.จํานวนคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร................................................................................คน 
   ประกอบดวย....................................................................................................................................... 
4.กอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีลักษณะการดูแลและมีการบริหารหมูบานหรือไม 

      ไม 
                    มี  โดยมีการบริหารและจัดการหมูบานแบบ............................................................................ 
5.ปจจุบันมีรูปแบบการบริหารหมูบานจัดสรรโดย 
          ดําเนินงานโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

         ดําเนินงานโดยรวมกับเจาของโครงการในบางสวน โปรดระบุ............................................... 
          ดําเนินงานโดยจางเอกชนดําเนินงานบางสวน โปรดระบุ......................................................  
                       อื่น ๆ............................................................................................................................... 
6. ลักษณะการจัดเก็บคาสวนกลาง 
                        มีการจัดเก็บเปนรายเดือน โดยมีอัตราการจัดเก็บ......................................บาท./.................... 
                        มีการจัดเก็บเปนรายป โดยมีอัตราการจัดเก็บ........................................... บาท/.................... 
7. รวมจํานวนเงินคาบริหารและจัดการสวนกลางที่จัดเก็บจากลูกบาน.................................บาท/.................... 
8. คาบริหารและจัดการสวนกลางของหมูบาน................................................................. .บาท/.................... 
9.มีเงินกองทุนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคหรือไม  
                        ไมมี   
                        มี  โปรดระบุ............................................บาท/......................... 
10.มีรายไดเพิ่มเติม นอกเหนือจากที่จัดเก็บจากลูกบานหรือไม  
                        ไมมี 
                        มี  โปรดระบุ..............................................บาท/....................... 
11. สาธารณูปโภคในหมูบานประกอบดวย                        รูปแบบในการบริหารและดูแลสาธารณูปโภค 
..............................................................................               ............................................................................. 
..............................................................................               ............................................................................. 
..............................................................................               ............................................................................. 
..............................................................................               .............................................................................                
12. บริการสาธารณะในหมูบานประกอบดวย                     รูปแบบการบริหารและดูแลบริการสาธารณะ 
.............................................................................               .............................................................................   
.............................................................................               .............................................................................   
.............................................................................               .............................................................................   
.............................................................................               .............................................................................   
.............................................................................               .............................................................................   
รายละเอียดอื่นๆ............................................................................................................................................... 



 

 

สวนที่ 4   ขั้นตอนและระยะเวลาในการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 

ขั้นตอน 
 

รายละเอียดของขั้นตอนการปฏิบัติและดําเนิน
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   ภาคผนวก ข. 
 
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
1. กฎหมายที่ใชบังคับ    
  1.1พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินพ.ศ.2543มาตรา  44 , 45 , 46 , 47 , 48 , 49 50 , 51 , 52 , 53  
และมาตรา 70 
  1.2 กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร พ.ศ.2545 
       1.3 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอื่น และการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค   พ.ศ.2545 
   1.4 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง วาดวยการกําหนดคาใชจาย หลักเกณฑและ   วิธีการจัด
เก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค และการจัดทําบัญชี   พ.ศ.2545           
1.5 ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  เรื่อง  กําหนดขั้นตอน หลักเกณฑและวิธีการพิจารณาแผนผังโครง
การ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินและการขอแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการ ขอ 4 
    
2. หลักทั่วไปในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

2.1 การบํารงุรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรที่ดิน                                          
  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 43 บัญญัติใหสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่
ดินตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรรและใหเปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินที่จะบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพเดิมโดยผูจัดสรรที่ดินจะกระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํา
ยอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได นอกจากนั้นยังกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินตองจัดหาธนาคาร  หรือสถาบัน
การเงินมาทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคซึ่งผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้น  (รอยละ 7 ของราคา
คากอสรางกลางของ ทางราชการ  ตามประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  เรื่อง  กําหนดขั้นตอน  หลักเกณฑ  และ
วิธีการพิจารณาแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินและการขอแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการ 

2.2การพนหนาที่ในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรที่ดิน 
 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543  มาตรา 44  กําหนดวา ภายหลังจาก  ครบกําหนดระยะเวลา
ที่ผูจัดสรรที่ดินรับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภค
เมื่อไดมีการดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดตามลําดับดังนี้ 
  2.2.1  ผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นเพื่อรับโอนทรัพย
สินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา 
  2.2.2  ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดเพื่อการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค 
 2.2.3  ผูจัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน  
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3. ขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและนิติบุคคลตามกฏหมายอื่นของโครงการจัดสรร
ที่ดินที่ไดรับอนุญาตตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543  
 

ก) ผูจัดสรรที่ดิน จะพนจากหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตาม
แผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ  เมื่อครบกําหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินตองบาํรุง
รักษาสาธารณูปโภคตามที่ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ (ม.23 (5))แลว และมีผูซื้อที่ดินจัดสรร
จํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการจัดสรรที่ดิน ตองดําเนินการดังนี้  
  ระเบียบวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคล ฯ ขอ 5,11 
  1.  จัดทําบัญชีทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ (ถามี) ตามแผนผังและโครง
การจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาต   
ประกอบดวยรายละเอียด 
                            1.1 หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและเอกสารอื่นที่เกี่ยวของ 
                         1.2 จํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบซึ่งตองไม
นอยกวาเงินที่ทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค (รอยละเจ็ดของประมาณการคาจัดทํา
สาธารณูปโภคทั้งโครงการตามราคาคากอสรางกลางของทางราชการในขณะทําสัญญาค้ําประกันการบํารุง
รักษาสาธารณูปโภคซึ่งไมรวมคาจัดทําระบบไฟฟาและประปา 
                             1.3 ระบุบริการสาธารณะใดบางที่ประสงคจะโอนให 
 2.  แจงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายทราบ พรอมบัญชีทรัพยสินตามขอ 1  เพื่อดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นเพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการ    ดูแลบํารุงรักษา  โดย
กําหนดระยะเวลาใหผูซื้อที่ดินจัดสรรตองจัดตั้งนิติบุคคล ฯ และรับโอนทรัพยสินตามบัญชีใหแลวเสร็จ  ซึ่งตองไม
นอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวัน นับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  การแจงดังกลาวใหทําเปนหนังสือ
สงทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังภูมิลําเนาของผูซื้อที่ดินจัดสรร   
  3.  ประกาศในหนังสือพิมพซึ่งแพรหลายในทองถิ่นนั้นไมนอยกวาสามวัน  
  4.  ปดประกาศสําเนาหนังสือแจงผูซื้อที่ดินจัดสรรและบัญชีทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะไวในที่เปดเผย  ณ  บริเวณที่ทําการจัดสรรตามกําหนดระยะเวลาที่ระบุในหนังสือแจง  โดยตองมีผูซื้อที่
ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวาหาคนลงลายมือชื่อเปนพยาน ทั้งนี้  ใหถือวาผูซื้อที่ดินจัดสรรไดรับแจงจากผูจัดสรร
ที่ดินในวันที่ผูจัดสรรที่ดินไดดําเนินการดังกลาวทั้ง  3  ประการ  คือ  สงหนังสือทางไปรษณียลงทะเบียน  ประกาศ
ในหนังสือพิมพ  และปดประกาศครบถวนแลว 
   5.  อํานวยความสะดวกในดานเอกสารบัญชีรายชื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรและสถานที่ประชุมตามสมควร
แกผูซื้อที่ดินจัดสรรในการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น 
 

ข) ผูซื้อที่ดินจัดสรร เมื่อไดรับหนังสือแจงจากผูจัดสรรที่ดินใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติ
บุคคลตามกฎหมายอื่น  เพื่อรับโอนทรัพยสินตามที่ระบุไวในบัญชีทรัพยสิน ฯ  ไปจัดการดูแลและบํารุงรักษาจะ
ตองดําเนินการดังนี้  (ระเบียบวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคล ฯ ขอ 6,7) 
  1.  จัดใหมีการประชุมผูซื้อที่ดินจัดสรร  เพื่อมีมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและแตงตั้งตัว
แทนยื่นคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรพรอมดวยขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร(มติดังกลาว
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ตองมีผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยที่จัดจําหนายตามแผนผังและโครงการ
ที่ไดรับอนุญาตลงคะแนนเสียงใหจัดตั้ง  และในการลงคะแนนเสียง ผูซื้อที่ดินจัดสรรแตละแปลงมีเสียงเทากับ
หนึ่งคะแนนเสียงและหากไดแบงแยกที่ดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการที่ไดรับอนุญาตออกไปอีก  ใหถือวาผู
ถือกรรมสิทธิ์แปลงคงเหลือและแปลงที่ไดแบงแยกออกไปมีเสียงรวมกันเทากับหนึ่งคะแนนเสียง  เชนเดียวกับเจา
ของรวม) 
 2.  จัดทําขอบังคับที่มีรายการตามที่กําหนดในกฎกระทรวง วาดวยการจัดตั้ง  การบริหาร  การควบ  
และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  พ.ศ.2545  ขอ 3  ซึ่งผูซื้อที่ดินจัดสรรมีมติใหความเห็นชอบในที่ประชุม 
ซึ่งขอบังคับอยางนอยตองมีรายการดังนี้  
        2.1  ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
           2.2  วัตถุประสงค 
           2.3  ที่ตั้งสํานักงาน 
           2.4  ขอกําหนดเกี่ยวกับจํานวนกรรมการ  การเลือกตั้ง  วาระการดํารงตําแหนง  การเริ่มดํารง
ตําแหนง  การพนจากตําแหนง  และการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรซึ่งตองประชุมอยางนอยปละ
สองครั้ง 
  2.5  ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินงาน  การบัญชี  และการเงิน 
             2.6  ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิและหนาที่ของสมาชิก 
             2.7  ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ 
                2.8  ขอกําหนดเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงขอบังคับ 
                2.9  ขอกําหนดเกี่ยวกับการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   3.  จัดทํารายงานการประชมุครั้งที่มีการประชุม   
    4.     ตัวแทนผูไดรับแตงตั้ง ยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอเจาพนักงาน     ที่ดิน
จังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยูพรอมดวยเอกสารหลักฐาน ดังนี้ (กฎ
กระทรวง  ขอ 2) 
        4.1 รายงานการประชุมของผูซื้อที่ดินจัดสรร จํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผน
ผังโครงการ ที่มีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เห็นชอบขอบังคับ และแตงตั้ง       ตัวแทนในการยื่นคําขอ
จดทะเบียน 
          4.2 สําเนาขอบังคับ (ตามขอ 2) 
       4.3 หลักฐานการรับแจงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและระยะเวลาที่ ผูจัดสรรที่
ดินกําหนดใหผูซื้อที่ดินจัดสรรดําเนินการ 
      4.4  บัญชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดิน 
ตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต พรอมสําเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่เกี่ยวของ 
     5.  เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรสามารถดําเนินการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดแลว ใหดําเนิน
การดังนี้  (ระเบียบวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคล ฯ  ขอ 9,12) 
       5.1  แจงใหผูจัดสรรที่ดินทราบพรอมกําหนดวันจดทะเบียนโอนทรัพยสินและสงมอบเงินคาบํารุง
รักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบตามบัญชีทรัพยสิน  ซึ่งการดําเนินการดังกลาวทั้งหมดตองให
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แลวเสร็จภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินกําหนดในหนังสือแจง  และ ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่การ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดิน ตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต  เมื่อไดจด
ทะเบียนโอนทรัพยสิน  และสงมอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษา ฯ ตามบัญชีทรัพยสินดังกลาวใหแกนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรแลว 
          5.2   ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกราย  (ผูที่เห็นชอบและไมเห็นชอบใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร) เปนสมาชิก
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร  กรณีที่ดินจัดสรรแปลงยอยที่ยังไมมีผูใดซื้อ หรือไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรที่ดิน  
ใหผูจัดสรรที่ดินเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  (มาตรา 47) 5.3 ใหแสดงหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัด
ตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ไวในที่เปดเผยเห็นไดงาย  ณ  สํานักงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  (กฎกระทรวง ฯ  
ขอ 8  วรรคทาย) 
 

ค) พนักงานเจาหนาที่ ดําเนินการดังนี้ (กฎกระทรวง ฯ  ขอ 4,5,6,7,8) 
         1.  เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาไดรับคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรแลว  ใหพิจารณาความถูกตองครบถวนตามกฎหมายของเอกสารและรายการดังตอไปนี้ 
         1.1 คําขอและเอกสารหลักฐาน 
  1.2 สําเนาขอบังคับ 
  1.3 วัตถุประสงคของนิติบคุคลหมูบานจัดสรร          
         2.  กรณีพิจารณาแลวเห็นวา คําขอจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมอยูในหลักเกณฑที่กฎหมาย
กําหนดใหส่ังไมรับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
         3.  กรณีพิจารณาแลวเห็นวา เอกสารและรายการตามขอ 1  ไมถูกตองใหแจงผูขอแกไขเพิ่มเติม
ใหถูกตองภายในเวลาที่กําหนดซึ่งตองไมนอยกวาสิบหาวันนับแตวันที่ไดรับแจง   เมื่อผูขอดําเนินการแกไขเพิ่ม
เติมแลว  จึงพิจารณาดําเนินการตามขอตอไป 
        4.  เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาพิจารณาคําขอแลวเห็นวา
เอกสาร และรายการตามขอ 1. ถูกตองครบถวน ตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนด ใหปดประกาศคําขอ  ไวในที่
เปดเผย ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา  สํานักงานเขตหรือที่วาการอําเภอหรือกิ่ง
อําเภอ  ที่ทําการแขวงหรือที่ทําการกํานันแหงทองที่  สํานักงานหรือที่ทําการองคกรปกครองสวนทองถิ่นซึ่งที่ดินที่
ทําการจัดสรรนั้นตั้งอยู  และบริเวณที่ทําการจัดสรรแหงละหนึ่งฉบับ  มีกําหนดสามสิบวัน 
        5.  เมื่อครบกําหนดระยะเวลาและไมมีผูคัดคาน  ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงาน
ที่ดินสาขาสั่งรับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามที่กําหนดในกฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียน
จัดตั้ง  การบริหาร  การควบ  และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  พ.ศ.2543  ขอ  8  วรรค 3  
        6.  กรณีมีผูคัดคานภายในกําหนดระยะเวลา  โดยอางเหตุวาการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร  มิไดเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กฎหมายกําหนด  ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ
เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาตรวจสอบขอเท็จจริงและสรุปเรื่องใหคณะกรรมการพิจารณาโดยเร็ว  เมื่อคณะ
กรรมการพิจารณาเห็นเปนประการใด  ใหแจงผูคัดคานและเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขาทราบภายในสิบหาวัน 
  6.1  หากพิจารณาแลวเห็นวาการคัดคานดังกลาวเปนเหตุใหการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล 
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ไมชอบดวยกฎหมาย  ใหเจาพนักงานที่ดินหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสั่งยกเลิกคําขอจดทะเบียนจัด
ตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น 
  6.2  หากพิจารณาแลวเห็นวาการคัดคานไมเปนเหตุทําใหการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรรไมชอบดวยกฎหมาย  ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสั่งรับจด
ทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 

ง) ผูซื้อที่ดินจัดสรรที่มีความประสงคจะจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น เมื่อไดรับแจงจากผูจัด
สรรที่ดิน ใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น เพื่อรับโอนทรัพยสินตามที่ระบุไวใน
บัญชีทรัพยสิน ฯ ไปจัดการดูแลและบํารุงรักษา  จะตองดําเนินการดังนี้  (ระเบียบขอ 10,12) 
  1.  จัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นตามหลักเกณฑ  วิธีการ  และเงื่อนไข ที่กําหนดใน
กฎหมายอื่นที่เกี่ยวของและตอง 
มีวัตถุประสงคเพื่อรับโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผน
ผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตไปจัดการดูแลและบํารุงรักษา ทั้งนี้  นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นนั้นจะตองมี
สมาชิก  ผูถือหุน  หรือผูเปนหุนสวนซึ่งเปนผูซื้อที่ดินจัดสรรเทานั้น  และในการลงคะแนนเสียง  ผูซื้อที่ดินจัดสรร
แตละแปลงมีเสียงเทากับหนึ่งคะแนนเสียง  และหากไดแบงแยกที่ดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการที่ไดรับ
อนุญาต   ออกไปอีก  ใหถือวาผูถือกรรมสิทธิ์แปลงคงเหลือ และแปลงที่ไดแบงแยกออกไป  มีเสียงรวมกันเทา
กับหนึ่งคะแนนเสียงเชนเดียวกับเจาของรวม (ระเบียบวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคล ฯ  ขอ 7)  
  2. เมื่อสามารถจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแลว  ใหนิติบุคคลดังกลาวดําเนินการใหมี
สมาชิกผูถือหุนหรือผูเปนหุนสวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยที่จัดจําหนายตามแผนผังโครงการ 
    3.  แจงใหผูจัดสรรที่ดินทราบพรอมกําหนดวันจดทะเบียนโอนทรัพยสินและสงมอบ
จํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบตามบัญชีทรัพยสิน  ซึ่งการดําเนินการดัง
กลาวทั้งหมดตองใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินกําหนดในหนังสือแจง 
  4.  ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัด
สรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต  เมื่อไดจดทะเบียนโอนทรัพยสินและสงมอบจํานวนเงินคาบํารุง
รักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบตามบัญชีทรัพยสิน ฯ ใหแกนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแลว 
       

จ) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ม.51) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการโอน
ทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลตามมาตรา44 (1)  ใหไดรับยกเวนคาธรรม
เนียมและภาษีอากรเงินที่นิติบุคคลตามมาตรา 44 (1) ไดรับจากผูจัดสรรที่ดินหรือผูซื้อที่ดินจัดสรรเพื่อนําไปใช
จายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค  ใหไดรับการยกเวนภาษีอากร ทั้งนี้ ผูจัดสรรที่ดินจะพน
จากหนาที่การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดิน  ตามแผนผังและโครงการที่ไดรับ
อนุญาต  เมื่อไดจดทะเบียนโอนทรัพยสิน และสงมอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิด
ชอบ  ตามบัญชีทรัพยสิน ฯ ใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแลว  (ระเบียบวาดวยการ
จัดตั้งนิติบุคคล ฯ ขอ 12) 
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4. ขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตตามประกาศ
ของคณะปฏิวัติ  ฉบับที่ 286  (พ.ศ.2515)   
 
   ก. กรณีผูจัดสรรที่ดิน หรือผูรับโอนใบอนุญาต หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินอันเปน
สาธารณูปโภคประสงคจะพนจากหนาที่ในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ผูจัดสรรที่ดิน ผูซื้อที่ดินจัดสรร และ
พนักงานเจาหนาที่ ใชหลักการเดียวกับการดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรรที่ดิน
ที่ไดรับอนุญาตตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ทุกประการ ยกเวนจํานวนเงินคาบํารุง
รักษาสาธารณูปโภคสวนหนึ่ง เนื่องจากการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฯดังกลาวมิไดกําหนดใหผู
จัดสรรที่ดินจัดทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไว 
        ข.  กรณีผูจัดสรรที่ดิน  หรือผูรับโอนใบอนุญาต  หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินอันเปน
สาธารณูปโภคไมบํารุงรักษาสาธารณูปโภคผูซื้อที่ดินจัดสรรสามารถยื่นขอจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดเอง
โดยดําเนินการ  ดังนี้ 
       (1)  ผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนที่ดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการที่
ไดรับอนุญาตยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินที่ทําการ
จัดสรรตั้งอยู  
                    (2)  หลักฐานที่ใชประกอบในการยื่นคําขอ  ไดแก 
  - รายงานการประชุมของผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยที่มี
มติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เห็นชอบขอบังคับและแตงตั้งตัวแทนในการยื่นคําขอจดทะเบียน 
   -  สําเนาขอบังคับ 
   -  บัญชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค,  สําเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
          (3)  การพิจารณาจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   - เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาไดรับคําขอจดทะเบียนจัด
ตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว  ใหพิจารณาความถูกตองครบถวนตามกฎหมายของคําขอและเอกสารหลักฐาน  
สําเนา  ขอบังคับ และวัตถุประสงคของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
   -  ปดประกาศคําขอ  30  วัน  และแจงเปนหนังสือใหผูจัดสรรที่ดินทราบ 
   -  กรณีผูจัดสรรที่ดินคัดคานการจัดตั้งนิติบุคลหมูบานจัดสรรใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด
หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสงเรื่องใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดพิจารณา  ถาคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินจังหวัดเห็นวาผูจัดสรรที่ดินไมบํารุงรักษาจริง ตองใหผูจัดสรรทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  แตถาคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดเห็นวาผูจัดสรรที่ดินยังบํารุงรักษาสาธารณูปโภคอยู  
ใหยกเลิกการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   -  ถาผูจัดสรรที่ดินไมคัดคานหรือไมทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดส่ังใหจดทะเบียนจัดตั้ง  นิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 
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5. ผลของการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   
      1.  ในสวนที่เกี่ยวของกับผูจัดสรรที่ดิน  ผูซื้อที่ดินจัดสรร  และนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
            (1)  ผูจัดสรรที่ดิน 
      -  พนจากหนาที่ในการบํารุงรักษาที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคโดยตองมีการโอนทรัพยสิน
และสงมอบเงินบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรตองรับผิดชอบแลว 
     -  เปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ในสวนที่ดินที่ยังไมจําหนาย 
           (2)  ผูซื้อที่ดินจัดสรร  ทั้งในสวนที่ลงคะแนนเสียงเห็นชอบและไมเห็นชอบใหจัดตั้งนิติบุคคลหมู
บานจัดสรร  เปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
           (3)  นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
    -  มีฐานะเปนนิติบุคคล 
    -  มีคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตาม
กฎหมาย  ตามขอบังคับ  โดยอยูภายใตการควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญสมาชิก 
    -  คณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการที่เกี่ยว
กับบุคคลภายนอก 
      2.  สิทธิพิเศษเกี่ยวกับคาธรรมเนียม ภาษี และอากรแสตมป 
           (1)  คาใชจายในการรับโอนที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ ไดรับยกเวนคา
ธรรมเนียม  ภาษีเงินไดหัก  ณ  ที่จาย  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  อากรแสตมป 
           (2)  กรณีเงินที่นิติบุคคลไดรับจากสมาชิกเพื่อนําไปใชจายในการบํารุงรักษาและจัดการ
สาธารณูปโภคไดรับยกเวนภาษีมูลคาเพิ่ม อากร 
           (3)  การยกเวนตาม (1)  และ (2) ตองเปนไปตาม 
    -  พระราชกฤษฎีกาวาดวยการยกเวนรัษฎากร  (ฉบับที่ 378) พ.ศ. 2544 
   -  ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร  เรื่อง  กําหนดหลักเกณฑ  วิธีการ  และเงื่อนไข  การยกเวน
ภาษีเงินได  ภาษีมูลคาเพิ่ม  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  และอากรแสตมป  สําหรับการโอนและการรับโอนทรัพยสินที่เปน
สาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะ  และการใหบริการในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. 2543  ลงวันที่ 23 ธันวาคม 2545 
   -  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท  0515/ว 3783  ลงวันที่  7  กุมภาพันธ  2546  เรื่อง  การจด
ทะเบียนโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและ/หรือบริการสาธารณะ  
       3.  อํานาจหนาที่ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
            (1) จัดการและดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินที่รับโอนจากผูจัดสรรที่ดิน 
           (2)  กําหนดระเบียบการใชประโยชนสาธารณูปโภค  การอยูอาศัยและการจราจร 
           (3)  เรียกเก็บเงินคาใชจาย 
           (4)  เปนโจทกแทนสมาชิก  (ตั้งแต  10  รายขึ้นไป) 
           (5)  จัดใหมีบริการสาธารณะ 
           (6)  ดําเนินการอื่นตามกฎหมาย 
      4.  สิทธิและหนาที่ของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
           (1) ชําระคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ทั้งนี้  การกําหนดอัตราคาใช
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จาย ตองไดรับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญ  โดยอาจกําหนดคาใชจายใหแตกตางกันตามประเภท
การใชประโยชนที่ดินหรือขนาดพื้นที่ก็ได 
           (2)  นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาที่จัดเก็บ  โดยใหจัดเก็บเปนรายเดือนจากสมาชิก 
           (3)  สิทธิและหนาที่ของสมาชิกนิติบุคคลอื่นตามที่กําหนดในขอบังคับ 
      5.  บทกําหนดโทษสําหรับสมาชิกที่ชําระเงินลาชา 
           (1)  กรณีชําระคาใชจายลาชารายเดือน  ตองจายคาปรับตามอัตราที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
จังหวัดกําหนด 
           (2)  กรณีชําระคาใชจายลาชาติดตอกัน  3  เดือน  ถูกระงับการใหบริการหรือการใชสิทธิใน
สาธารณูปโภค 
           (3)  กรณีชําระคาใชจายลาชาติดตอกัน  6  เดือน  พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจระงับการ         
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ดินแปลงดังกลาวได 
           (4)  ใหถือวาหนี้ที่คางชําระเปนหนี้บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย 
 
 



  
270

ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
 นายสุรเชษฐ  มนตแกว เกิดวันที่ 3 สิงหาคม พ.ศ.2523 ที่อําเภอบางกอกใหญ จังหวัดกรุงเทพมหานคร  
สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี  คณะครุศาสตรอุตสาหกรรมบัณฑิต  สาขาสถาปตยกรรม   สถาบันเทคโนโลยี 
พระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง  ในปการศึกษา 2544  หลังจบการศึกษาไดเขาทํางานบริษัท พีซี บิลเดอร 
(กรุป) จํากัด ในตําแหนงสถาปนิก และ ไดเขาศึกษาหลักสูตร   เคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต   สาขาวิชา เคหการ 
ภาควิชา เคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  ในปการศึกษา 2546  
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