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รายงานผลการรับฟังความคิดเห็น 
และรายงานผลการวิเคราะห์ผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นจากร่างพระราชบัญญัติ 

 
 
 

 

ส่วนที่ ๑ ข้อมูลพื้นฐานของร่างพระราชบัญญัติ 
๑. ร่างพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... 
   กฎหมายใหม่  แก้ไขเพ่ิมเติม  ยกเลิก 
 

๒. หลักการและเหตุผล 
๒.๑ หลักการ  
แก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ดังต่อไปนี้ 
๑. แก้ไขเพิ่มเติมเพื่อกำหนดระยะเวลาให้ผู้จัดสรรที่ดินต้องแจ้งหรือเรียกให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร 

มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนับแต่ได้มีการจดทะเบียนโอนทรัพย์สินบ้านจัดสรรแล้วไม่น้อยกว่าร้อยละ  
ห้าสิบของจำนวนแปลงย่อยตามแผนผังโครงการจัดสรรที่ดินแล้ว (แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๔๔ (๑)) 

๒. กำหนดให้ผู ้ซื้อที่ดินจัดสรรจำนวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนแปลงย่อยตามแผนผัง
โครงการมีสิทธิเข้าชื่อกันเพ่ือมีมติให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและแต่งตั้งตัวแทนยื่นคำขอจดทะเบียนต่อเจ้า
พนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินสาขา กรณีท่ีผู้จัดสรรที่ดินมิได้แจ้งหรือเรียกให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้ง
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้นภายในหรือพ้นกำหนดระยะเวลาที่กำหนด (เพ่ิมมาตรา ๔๔/๑) 

 

๒.๒ เหตุผล 
โดยที่กฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดินที่ใช้บังคับอยู่ในปัจจุบัน ไม่ได้กำหนดระยะเวลาให้ผู้

จัดสรรที่ดินดำเนินการแจ้งหรือมีการเรียกให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรดำเนินการจัดตั้งนิติบุคคลบ้านจัดสรรภายหลังที่ได้
มีการขอจดทะเบียนโอนทรัพย์สินเป็นของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรแล้ว จึงก่อให้ เกิดปัญหาและผลกระทบต่อสิทธิและ
ประโยชน์ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านที่จะพึงมีตามกฎหมาย สมควรให้มีกำหนดระยะเวลาในการดำเนินการ
ของผู้จัดสรรที่ดินเพื่อแจ้งหรือมีการเรียกให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรดำเนินการจัดตั้งนิติบุคคลจั ดสรร และกำหนด
มาตรการในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินไม่ได้แจ้งหรือเรียกให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้นภายใน
หรือพ้นกำหนดระยะเวลาที่กำหนด เพื่อคุ้มครองสิทธิและประโยชน์ที่จะพึงมีตามกฎหมายของสมาชิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร 

 

๓. ผู้เสนอร่างพระราชบัญญัติ 
 สมาชิกสภาผู้แทนราษฎร    ประชาชนเข้าชื่อเสนอกฎหมาย 
นายณัฐพงษ์  เรืองปัญญาวุฒิ สมาชิกสภาผู้แทนราษฎรกับคณะ เป็นผู้เสนอ  
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ส่วนที่ ๒ การรับฟังความคิดเห็นและสรุปผลการรับฟังความคิดเห็น  
๑. ข้อมูลประกอบการรับฟังความคิดเห็น 

เสนอแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ เพื่อ 
๑. กำหนดผู้จัดสรรที่ดินต้องแจ้งหรือเรียกให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร ภายในสามปี นับแต่ได้มีการจดทะเบียนโอนทรัพย์สินบ้านจัดสรรแล้วไม่น้อยกว่าร้อยละห้าสิบของ
จำนวนแปลงย่อย (แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๔๔ (๑)) 

๒. ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินมิได้แจ้งหรือเรียกให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ภายในสามปีนับแต่ได้มีการมีการจดทะเบียนโอนที่ดินจัดสรรแล้วไม่น้อยกว่าร้อยละห้าสิบของจำนวนแปลงย่อย
ตามแผนผังโครงการจัดสรรที่ดินแล้ว ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจำนวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนแปลงย่อย มีสิทธิ
เข้าชื่อกันเพื่อมีมติให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและแต่งตั้งตัวแทนในการยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรต่อนายทะเบียนได้ (เพิ่มมาตรา ๔๔/๑)ให้มีกฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการ
กระทำความผิดในลักษณะแชร์ลูกโซ่ 

 
๒. ผู้เกี่ยวข้องทีไ่ด้รับหรืออาจได้รับผลกระทบจากร่างพระราชบัญญัติ  
  ๑. กรมที่ดิน 

  ๒. สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร  

  ๓. ผู้ชื้อที่ดินและบ้านจัดสรร 

  ๔. ประชาชนทั่วไป 

  
๓. ประเด็นการรับฟังความคิดเห็น 
  ๑. สมควรกำหนดให้ ผู้จัดสรรที่ดินต้องแจ้งหรือเรียกให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร ภายในสามปีนับแต่ได้มีการจดทะเบียนโอนที่ดินจัดสรรแล้วไม่น้อยกว่าร้อยละห้าสิบของจำนวนแปลง

ย่อยตามแผนผังโครงการจัดสรรที่ดินแล้ว หรือไม ่

  ๒. สมควรกำหนดให้ ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจำนวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนแปลงย่อย มีสิทธิ

เข้าชื่อกันเพื่อมีมติให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและแต่งตั้งตัวแทนในการยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรรต่อนายทะเบียนได้ หากผู้จัดสรรที่ดินมิได้แจ้งหรือเรียกให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรภายในสามปีนับแต่ได้มีการมีการจดทะเบียนโอนที่ดินจัดสรรแล้วไม่น้อยกว่าร้อยละห้าสิบของจำนวน

แปลงย่อยตามแผนผังโครงการจัดสรรที่ดินแล้ว  
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พระราชบัญญัติ 
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 

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

    มาตรา ๔๔ ผ ู ้จ ัดสรรที ่ด ินจะพ้นจากหน้าที่
บำรุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา ๔๓ เมื่อได้
ดำเนินการอย่างหนึ ่งอย่างใด ภายหลังจากครบ
กำหนดระยะเวลาที ่ผู ้จัดสรรที ่ดินรับผิดชอบการ
บำรุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๒๓(๕) แล้ว
ตามลำดับ ดังต่อไปนี้ 
    (๑) ผู ้ซื ้อที ่ดินจัดสรรจัดตั ้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้หรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอื่นเพื่อรับโอนทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดการ
และดูแลบำรุงรักษาภายในเวลาที ่ผ ู ้จ ัดสรรที ่ดิน
กำหนด ซึ่งต้องไม่น้อยกว่าหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่
วันที่ได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน 

    มาตรา ๔๔ ผ ู ้จ ัดสรรที ่ด ินจะพ้นจากหน้าที่
บำรุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา ๔๓ เมื่อได้
ดำเนินการอย่างหนึ ่งอย่างใด ภายหลังจากครบ
กำหนดระยะเวลาที ่ผู ้จัดสรรที ่ดินรับผิดชอบการ
บำรุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๒๓(๕) แล้ว
ตามลำดับดังต่อไปนี้ 
    (๑) ผู ้ซื ้อที ่ดินจัดสรรจัดตั ้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรตามพระราชบัญญัตินี ้หรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอื่นเพื่อรับโอนทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดการ
และดูแลบำรุงรักษาภายในเวลาที ่ผ ู ้จ ัดสรรที ่ดิน
กำหนด ซึ่งต้องไม่น้อยกว่าหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่
วันที่ได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน ทั้งนี้ ผู้จัดสรรที่ดิน
ต้องแจ้งหรือเรียกให้ผู ้ซื ้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรภายในสามปีนับแต่ได้มีการมี
การจดทะเบียนโอนทรัพย์สินดังกล่าวแล้วไม่น้อย
กว่าร ้อยละห้าส ิบของจำนวนแปลงย ่อยตาม
แผนผังโครงการจัดสรรที่ดินแล้ว 
 

-     มาตรา ๔๔/๑ การแจ้งหรือเรียกให้ผู้ซื ้อที่ดิน
จัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้น หากผู้
จัดสรรที่ดินมิได้ดำเนินการภายในหรือพ้นกำหนด
ระยะเวลาตามมาตรา ๔๔ (๑) ให้ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร
จำนวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนแปลงย่อย
ตามแผนผังโครงการมีสิทธิเข้าชื่อกันเพื่อมีมติให้
จัดตั้งและแต่งตั้งตัวแทนยื่นคำขอจดทะเบียนต่อ
เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขาตามมาตรา ๔๕ 
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การจัดสรรที่ดิน : ความเป็นมา 
หมู่บ้านจัดสรรในประเทศไทยมี ๒ ประเภท คือ  
๑. หมู่บ้านจัดสรรที่ตั้งขึ้นตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. 

๒๕๑๕๑ และ 
๒ .หมู่บ้านจัดสรรที่ตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มีแนวคิดของการกำหนดให้มีนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรร โดยการบริหารของคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรในลักษณะเป็นคณะบุคคล (Collective body) 
ร่วมกันบริหาร๒ และรับโอนที่ดิน สาธารณูปโภค ทรัพย์สินส่วนกลาง บริการสาธารณะไปบริหารจัดการ บำรุง
ดูแลรักษามิให้ชำรุดทรุดโทรม ให้คงซึ่งประโยชน์ร่วมกันของสมาชิกภายในหมู่บ้านจัดสรร และมีอำนาจกระทำ
การใด ๆ เพื่อประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ของนิติบุคคลบ้านจัดสรร มีหลักการให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
ขึ้นเพ่ือรับโอน โดยผู้ซื้อที่ดินจัดสรรในโครงการเป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  

 

รูปแบบของนิติบุคคลในการบริหารจัดการบ้านจัดสรร 
ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ กำหนดให้สามารถตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรตามกฎหมายนี้ หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนก็ได้เพ่ือให้มีการจัดตั้งนิติบุคคลได้หลากหลายรูปแบบ เช่น 
บริษัทจำกัด ห้างหุ้นส่วนจำกัด สมาคม มูลนิธิ ซ่ึงนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หรือ สหกรณ์ 
ซึ่งเป็นนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติสหกรณ์ พ.ศ. ๒๕๔๒  

แต่อย่างไรก็ตามรูปแบบนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นยังมีข้อจำกัดและอุปสรรคบางประการที่ทำ
ให้ไม่เป็นที่นิยมในการจัดตั้งเพ่ือเป็นนิติบุคคลบ้านจัดสรร เช่น ไม่อาจรับโอนทรัพย์สินสาธารณูปโภคของหมู่บ้าน
จัดสรรตามเจตนารมณ์ของการมีนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ 

 

สภาพปัญหา 
ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ การโอนกรรมสิทธิ์กำหนดให้ขึ้นอยู่กับความ

พร้อมหรือความประสงค์ของผู้จัดสรรที่ดิน จากการศึกษาพบว่าเกิดปัญหาในทางปฏิบัติ คือ๓ 
๑. ระยะเวลาในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 

๒๕๔๓ จัดตั้งได้ต่อเมื่อผู้จัดสรรมีความพร้อมหรือมีความประสงค์ที่จะพ้นจากการบำรุงดูแลรักษาสาธารณูปโภค 
หรือกรณีที่เป็นหมู่บ้านจัดสรรตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรจะสามารถรวมตัวกันตั้งนิติ
บุคคลได้เมื่อ “ผู้จัดสรรละทิ้ง” ซึ่งต่างจากนิติบุคคลอาคารชุด ที่กฎหมายบังคับให้มีผลเป็นนิติบุคคลอาคารชุด
ทันทีนับตั้งแต่มีการโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดห้องแรก 

 
๑ ประกาศคณะปฏิวัติฉบบันี้ถูกยกเลิกเมือ่มีการประกาศใช้พระราชบัญญัตกิารจดัสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
๒ สำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา กลุ่มกฎหมายทรัพยากรธรรมชาติ, พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓. 

(กรุงเทพมหานคร: บพิธการพิมพ์, ๒๕๔๓), น. ๑๖๔ 
๓ ปัญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบ่้านจัดสรร, ณัฐวดี แซ่อ้ึง นิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขากฎหมายธุรกิจ คณะนิติศาสตร์ 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, วารสารบัณฑิตศึกษานิติศาสตร์ ปีที่ ๑๒ ฉบับที่ ๒ เดือน เมษายน – มิถุนายน ๒๕๖๒ 
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๒. การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. ๒๕๔๓ ผู้จัดสรรต้องนำเงินบำรุงสาธารณูปโภคมาวางไว้ และสามารถนำออกมาใช้เมื่อมีการจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร ซึ่งหลักการเงินบำรุงสาธารณูปโภคเพื่อเป็นหลักประกันว่าจะต้องมีผู้รับผิดชอบ ดูแลรักษา
สาธารณูปโภคให้อยู่ในสภาพดีพร้อมใช้งาน 

ต่างจากนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ของหมู่บ้านจัดสรรตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖  
ผู ้ซื ้อที ่ดินจัดสรรจะได้รับสาธารณูปโภคที่ชำรุดตามสภาพ โดยไม่สามารถเรียกผู ้จัดสรรให้มาบำรุงรักษา
สาธารณูปโภคก่อนการโอนสาธารณูปโภคได้ เนื่องจากไม่มีการวางเงินบำรุงสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน  
ทำให้ลูกบ้านได้รับสาธารณูปโภคไปตามสภาพ ไม่มีทุนที่จะมาบำรุงรักษาสาธารณูปโภค  

 
๔. ระยะเวลาและวิธีการการรับฟังความคิดเห็น 

๔.๑ ระยะเวลาในการรับฟังความคิดเห็น วันที่ ๒๑ ตุลาคม ๒๕๖๓ ถึงวันที่ ๑๖ ธันวาคม 
๒๕๖๓ รวมระยะเวลา ๕๗ วัน 

 

๔.๒ วิธีการรับฟังความคิดเห็น 
(๑) ผ่านระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของรัฐสภา www.parliament.go.th 

 

 
 

(๒) ส่งประเด็นไปรับฟังผู้ที่เกี่ยวข้องโดยตรง ประกอบด้วย 
๑. กรมที่ดิน 

๒. สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร  

http://www.parliament.go.th/
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๕. สรุปผลการรับฟังความคิดเห็น  
๕.๑ ข้อมูลทั่วไปผู้ร่วมแสดงความคิดเห็น  
จากระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของรัฐสภา www.parliament.go.th มีผู้เข้าเยี่ยมเว็บไซต์ 

๓๓๗ ราย และมีผู้แสดงความคิดเห็น จำนวน ๔ ราย โดยมีรายละเอียดผู้แสดงความคิดเห็นดังนี้ 
(๑) เพศ 

ชาย    จำนวน ๔ คน 
หญิง    จำนวน - คน 

(๒) อายุ (ปี) 
๒๐ หรือต่ำกว่า   จำนวน - คน 
๒๑ - ๓๐    จำนวน ๑ คน 
๓๑ - ๔๐    จำนวน ๑ คน 
๔๑ - ๕๐    จำนวน - คน 
๕๑ - ๖๐    จำนวน ๑ คน 
๖๑ ขึ้นไป    จำนวน ๑ คน 

(๓) ระดับการศึกษา 
ประถมศึกษา หรือต่ำกว่า  จำนวน - คน 
มัธยมศึกษา/ปวช./ปวส.  จำนวน ๒ คน 
ปริญญาตรี    จำนวน ๑ คน 
สูงกว่าปริญญาตรี   จำนวน ๑ คน 

(๔) อาชีพ 
ค้าขาย/ทำธุรกิจส่วนตัว  จำนวน ๒ คน 
รับจ้าง    จำนวน ๑ คน 
อ่ืน ๆ    จำนวน ๑ คน 

(๕) ท่านเกี่ยวข้องกับร่างพระราชบัญญัตินี้ในฐานะใด 
ผู้ซื้อที่ดินและบ้านจัดสรร จำนวน ๑ คน 
ประชาชน    จำนวน ๓ คน 
 

ผลการรับจากการส่งประเด็นไปรับฟังผู้ที่เกี่ยวข้องโดยตรง จำนวน ๑ ราย คือ 
๑. กรมท่ีดิน 
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๕.๒ ผลการรับฟัง 
ผลการรับฟังผ่านระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของรัฐสภา www.parliament.go.th และจาก

การส่งประเด็นไปรับฟังผู้ที่เก่ียวข้องโดยตรง สรุปได้ดังนี้ 
 
๑. สมควรกำหนดให้ ผู้จัดสรรที่ดินต้องแจ้งหรือเรียกให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรร ภายในสามปีนับแต่ได้มีการจดทะเบียนโอนที่ดินจัดสรรแล้วไม่น้อยกว่าร้อยละห้าสิบของ
จำนวนแปลงย่อยตามแผนผังโครงการจัดสรรที่ดินแล้ว หรือไม่ 

เห็นด้วย ไม่เห็นด้วย 
    เป ็นมาตรการป ้องก ันการเก ิดป ัญหาและ
ผลกระทบต่อสิทธิและและประโยชน์ของสมาชิกนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่จะพึงมีตามกฎหมาย (กรม
ที่ดิน) 
    จะได้มีผู ้ดูแลบริหารจัดการทรัพย์สินส่วนกลาง
ส่วนกลางอย่างชัดเจน (เว็บไซต์) 

     

 
๒. สมควรกำหนดให้ ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจำนวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนแปลงย่อย มี

สิทธิเข้าชื่อกันเพื่อมีมติให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและแต่งตั้งตัวแทนในการยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรต่อนายทะเบียนได้ หากผู้จัดสรรที่ดินมิได้แจ้งหรือเรียกให้ผู้ซื้อที่ดิ นจัดสรรจัดตั้งนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรภายในสามปีนับแต่ได้มีการมีการจดทะเบียนโอนที่ดินจัดสรรแล้วไม่น้อยกว่าร้อยละห้า
สิบของจำนวนแปลงย่อยตามแผนผังโครงการจัดสรรที่ดินแล้ว 

 

เห็นด้วย ไม่เห็นด้วย 
    เป ็นมาตรการป ้องก ันการเก ิดป ัญหาและ
ผลกระทบต่อสิทธิและและประโยชน์ของสมาชิกนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่จะพึงมีตามกฎหมาย 
(กรมท่ีดิน) 
    เห็นด้วยในหลักการแต่ควรกำหนดเป็นจำนวน
เป็นร้อยละ ๑๐ ของจำนวนแปลงย่อยที ่ขายได้  
(เว็บไซต์) 
 

 

 
 
 
 

http://www.parliament.go.th/
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ส่วนที่ ๓ รายงานผลการวิเคราะห์ผลกระทบอันเกิดขึ้นจากร่างพระราชบัญญัติ 
๑. ความเป็นมา สภาพปัญหา ความจำเป็นที่จะต้องตราพระราชบัญญัติ 

การจัดสรรที่ดินที่ใช้บังคับอยู่ในปัจจุบัน ไม่ได้กำหนดระยะเวลาให้ผู้จัดสรรที่ดินดำเนินการแจ้ง
หรือมีการเรียกให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรดำเนินการจัดตั้งนิติบุคคลบ้านจัดสรรภายหลังที่ได้มีการขอจดทะเบียนโอน
ทรัพย์สินเป็นของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรแล้ว จึงก่อให้เกิดปัญหาและผลกระทบต่อสิทธิและประโยชน์ของสมาชิกนิติ
บุคคลหมู่บ้านที่จะพึงมีตามกฎหมาย สมควรให้มีกำหนดระยะเวลาในการดำเนินการของผู้จัดสรรที่ดินเพื่อแจ้ง
หรือมีการเรียกให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรดำเนินการจัดตั้งนิติบุคคลจัดสรร และกำหนดมาตรการในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดิน
ไม่ได้แจ้งหรือเรียกให้ผู ้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้นภายในหรือพ้นกำหนดระยะเวลาที่
กำหนด เพื่อคุ้มครองสิทธิและประโยชน์ที่จะพึงมีตามกฎหมายของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

จึงสมควรแก้ไขให้จัดสรรที่ดินต้องแจ้งหรือเรียกให้ผู ้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร ภายในสามปีนับแต่ได้มีการจดทะเบียนโอนที่ดินจัดสรรแล้วไม่น้อยกว่าร้อยละห้าสิบของจำนวนแปลง
ย่อยตามแผนผังโครงการจัดสรรที่ดินแล้ว หรือผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจำนวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนแปลงย่อย 
มีสิทธิเข้าชื่อกันเพื่อมีมติให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและแต่งตั้งตัวแทนในการยื่นขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรต่อนายทะเบียนได้ หากผู้จัดสรรที่ดินมิได้แจ้งหรือเรียกให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรภายในสามปีนับแต่ได้มีการมีการจดทะเบียนโอนที่ดินจัดสรรแล้วไม่น้อยกว่าร้อยละห้าสิบของ
จำนวนแปลงย่อยตามแผนผังโครงการจัดสรรที่ดินแล้ว 

 

๒. ความสอดคล้องของร่างพระราชบัญญัติ 
- 
 

๓. ประโยชน์ที่ประชาชนและสังคมจะได้รับ 
การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ไม่ว่าจะ

เป็นหมู่บ้านที่ตั้งขึ้นตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ หรือหมู่บ้านจัดสรรที่ตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ไม่ได้มีการกำหนดให้มีการตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตั้งแต่เริ่มจดทะเบียนโครงการ
และมีการขายที่ดินจัดสรรแปลงแรก เหมือนกรณีของการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งที่แนวคิดของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรได้รับแนวคิดมาจากนิติบุคคลอาคารชุด แต่ให้ขึ้นอยู่กับความพร้อมของผู้จัดสรรโดยปรากฏอยู่ใน
มาตรา ๔๔ และมาตรา ๗๐ วรรคสี่ ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ซ่ึงพบว่ามีหลายโครงการ
ที่ผู้จัดสรรที่ดินไม่จัดให้มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และไม่จัดการดูแล บำรุงรักษา สาธารณูปโภคใน
โครงการ ทำให้ชำรุดทรุดโทรม  

การเสนอร่างพระราชบัญญัตินี้จะแก้ปัญหากรณีเจ้าของที่ดินจัดสรรไม่ยอมจัดให้มีการตั้ง 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่จะมาทำหน้าที่ในการบริหารจัดการทรัพย์สินส่วนกลาง บำรุงดูแลรักษาสาธารณูปโภค
ของหมู่บ้านจัดสรรซึ่งเป็นประโยชน์ต่อประชาชนผู้ซื้อบ้านจัดสรร 
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๔. ความสัมพันธ์หรือความใกล้เคียงกับกฎหมายอ่ืน 
-  

 
๕. ผลกระทบโดยรวมที่อาจเกิดขึ้นจากกฎหมาย 

๕.๑ ผลกระทบต่อเศรษฐกิจ 
การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ โดยปกติ

จะมีเงินบำรุงสาธารณูปโภค ที่ผู้จัดสรรได้นำเงินดังกล่าววางไว้โดยการจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทำ
สัญญาค้ำประกันการบำรุงรักษา ดูแลสาธารณูปโภค เพื่อเป็นหลักประกันว่าจะต้องมีผู้รับผิดชอบ ดูแลรักษา
สาธารณูปโภคให้อยู่ในสภาพดีต่อไปและจะสามารถนำเงินดังกล่าวออกมาใช้ได้เมื่อมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บา้น
จัดสรร ซ่ึงจะทำให้มีเม็ดเงินหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจได ้

 
๕.๒ ผลกระทบต่อสังคม 
หมู่บ้านจัดสรรมีนิติบุคคลซึ่งเกิดขึ้นจากผู้ซื้อบ้านจัดสรรได้ทำหน้าที่บำรุงรักษา ดูแลรักษา

สาธารณูปโภค ให้คงอยู่ในสภาพดีเป็นสังคมที่น่าอยู่ 
 
๕.๓ ผลกระทบอ่ืนที่สำคัญ 
 
 

๖. การกำหนดให้มีระบบอนุญาต อนุมัติหรือการใช้ดุลพินิจของเจ้าหน้าที่ 
 มี  ไม่มี 
เหตุผลและความจำเป็น 
 

   
 

๗. การกำหนดให้มรีะบบคณะกรรมการ 
 มี  ไม่มี 
เหตุผลและความจำเป็น 
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๘. บทกำหนดโทษ 
 ไม่มี 
 โทษทางอาญา 
 โทษทางปกครอง 
 โทษปรับเป็นพินัย 
 โทษอุปกรณ์ 
เหตุผลและความจำเป็น 
 

   
 

ส่วนที่ ๔ การเปิดเผยรายงานผลการรับฟังความคิดเห็นและรายงานผลการวิเคราะห์ผลกระทบอันเกิดจาก
ร่างพระราชบัญญัติ 

 คณะกรรมการรับฟังความคิดเห็นและวิเคราะห์ผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นจากร่างพระราชบัญญัติที่เสนอ
โดยสมาชิกสภาผู้แทนราษฎรหรือผู้มีสิทธิเลือกตั้ง ได้เปิดเผยรายงานผลการรับฟังความคิดเห็นและรายงานผล
การวิเคราะห์ผลกระทบอันเกิดจากร่างพระราชบัญญัติ ทางเว็บไซต์รัฐสภา www.parliament.go.th แล้วตั้งแต่
วันที่ ๑๗ ธันวาคม ๒๕๖๓ 

 

 
 
 

 
คณะกรรมการรับฟังความคิดเห็นและวิเคราะห์ผลกระทบที่อาจเกิดขึ้น 

จากร่างพระราชบัญญัติที่เสนอโดยสมาชิกสภาผู้แทนราษฎรหรือผู้มีสิทธิเลือกตั้ง 
สำนักงานเลขาธิการสภาผู้แทนราษฎร 

 


