
สํานักส่งเสริมธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ 
คําถามเก่ียวกับ “การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” 

 

ข้อ 1. คําถาม“นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” มีวัตถุประสงค์อย่างไร 
 คําตอบ เพ่ือรับโอนท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา  

ให้คงไว้ซ่ึงประโยชน์ร่วมกันของสมาชิกภายในหมู่บ้านจัดสรรและมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพ่ือประโยชน์ตาม

วัตถุประสงค์ดังกล่าว ตามมติท่ีประชุมใหญ่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.๒๕๔๓ 

ข้อ 2. คําถาม หมู่บ้านจัดสรรท่ีดินขนาดเล็ก(พิเศษ)จําเป็นต้องมีการจัดตั้ง “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร”         
หรือไม่ 
 คําตอบ โครงการจัดสรรท่ีดินขนาดเล็ก (พิเศษ) ท่ีได้รับอนุญาตให้ทําการจัดสรรท่ีดินถือว่าเป็น“การจัดสรร

ท่ีดิน”ซ่ึงอยู่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มาตรา ๔ เช่นเดียวกันหากผู้จัดสรร

ท่ีดินมีความประสงค์จะพ้นจากหน้าท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ผู้จัดสรรท่ีดินจึงต้องดําเนินการจัดต้ัง 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ตามนัยมาตรา ๔๔ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.๒๕๔๓ แก้ไขเพ่ิมเติม

โดยพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี 2) พ.ศ.2558 ทุกประการ 

ข้อ 3. คําถาม การลงคะแนนเสียงของผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรรเพ่ือจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร นับคะแนนเสียง 
อย่างไร 
 คําตอบ  ในการลงคะแนนเสียง ให้ผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรรแต่ละแปลงมีเสียงเท่ากับหนึ่งคะแนนเสียง (ไม่ต้อง 

ดูว่าแต่ละแปลงนั้นมีเนื้อท่ีมากน้อยเท่าใด)  

        ในกรณีท่ีผู้ซ้ือดินจัดสรรได้แบ่งแยกท่ีดินแปลงย่อยตามแผนผังและโครงการท่ีได้รับอนุญาต

ออกไปอีก ให้ถือว่าผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรรแปลงคงเหลือและผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรรแปลงท่ีได้แบ่งแยกออกไปภายหลัง     

มีเสียงรวมกันเท่ากับหนึ่งคะแนนเสียง เช่นเดียวกับเจ้าของรวม 

       (ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ว่าด้วยการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติ
บุคคลตามกฎหมายอ่ืน และการขออนุมัติดําเนินการเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ.๒๕๔๕) 

ข้อ 4. คําถาม เอกสารหลักฐานท่ีใช้ในการย่ืนคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มีอะไรบ้าง 
   คําตอบ 1. หนังสือรับรองการตรวจสอบสาธารณูปโภค  

        2. รายงานการประชุมของผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไม่น้อยกว่าก่ึงหนึ่งของจํานวนแปลงย่อย 

ตามแผนผังโครงการท่ีมีมติให้จัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เห็นชอบข้อบังคับ และแต่งต้ังตัวแทนในการยื่น    

คําขอจดทะเบียน 

        3. ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

        4. หลักฐานการับแจ้งให้ผู้ ซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และระยะเวลาท่ี        

ผู้จัดสรรดําเนินการตามมาตรา ๔๔(๑)(ซ่ึงต้องให้เวลาผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรรไม่น้อยกว่า 180 วันนับแต่วันท่ีได้รับ

แจ้งจากผู้จัดสรรท่ีดิน) 



๒ 
 

       5. บัญชีทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะท่ีผู้จัดสรรจัดให้มีข้ึนเพ่ือการ

จัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการท่ีได้รับอนุญาต พร้อมสําเนาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีเก่ียวข้อง 

ข้อ 5. คําถาม การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร กรณีท่ีได้มีการแบ่งส่วนการออกใบอนุญาต 
ไว้เป็นส่วน ๆ จะจดทะเบียนเป็นหลายนิติบุคคลได้หรือไม่ (๑ ใบอนุญาตจัดสรร จะขอจดทะเบียนเป็น ๒ 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือหลายนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร)  
 คําตอบ การจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จัดต้ังตามแผนผังโครงการท่ีได้รับอนุญาตให้ทําการจัดสรร

จากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด จํานวน ๑ โครงการต่อ ๑ นิติบุคคล แม้จะมีการแบ่งส่วนโครงการ   

เพ่ือออกใบอนุญาตเป็นส่วน ๆ แต่ก็ถือเป็นการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังโครงการเดียวกัน ไม่สามารถแยกจดทะเบียน

จัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ เพราะการใช้และการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของโครงการไม่สามารถแยกส่วน

กันได้ 

ข้อ 6. คําถาม “หนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” (จ.ส.ก.๑๐) มีกี่ฉบับ จัดเก็บไว้ 
ณ ท่ีใดบ้าง 
  คําตอบ มี ๒ ฉบับให้กับผู้ยื่นคําขอ ๑ ฉบับ และเก็บคู่ฉบับไว้ ณ สํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือ

สํานักงานท่ีดินจังหวัดสาขา ๑ ฉบับ  

ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแสดง“หนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” 

(จ.ส.ก.๑๐) ไว้ในท่ีเปิดเผยเห็นได้ง่าย ณ สํานักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

ข้อ 7. คําถาม ผลของการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในส่วนของผู้จัดสรรท่ีดิน ผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรร     
และนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เป็นอย่างไร 

  คําตอบ 

ผู้จัดสรรท่ีดิน 
 
 
  

๑. ทรัพย์สินท่ีเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร นับแต่วันท่ีจด
ทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและหากผู้จัดสรรท่ีดินได้ส่งเงินค่าบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคท่ีต้องรับผิดชอบให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้ผู้จัดสรรท่ีดินพ้นจาก
หน้าท่ีการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

     ๒.   เป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ในส่วนท่ีดินท่ียังไม่จําหน่าย 
 
 

ผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรร 
 

     ผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรรทุกราย เป็นสมาชกินิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
     (ท้ังในส่วนท่ีลงคะแนนเสียงเห็นชอบ และไม่เห็นชอบให้จัดต้ัง) 

นิติบุคคล 
หมู่บ้านจัดสรร 

 
 

๑. มีฐานะเป็นนิติบุคคล 
๒. มีคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร เป็นผู้ดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตาม

ข้อบังคับ โดยอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญ่สมาชิก 
๓. คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร เป็นผู้ดําเนินการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในกิจการ

ท่ีเกี่ยวกับบุคคลภายนอก 



๓ 
 

 
ข้อ 8. คําถาม โครงการจัดสรรท่ีไม่ได้รับใบอนุญาตให้ทําการจัดสรรท่ีดิน สามารถดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรได้หรือไม่ 
  คําตอบ กรณีดังกล่าวศาลปกครองสูงสุดได้มีคําพิพากษา คดีหมายเลขแดงท่ี อ.๓๘๙/๒๕๕๖ วางแนว

ปฏิบัติไว้ว่าการท่ีผู้จัดสรรท่ีดินจะพ้นจากหน้าท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๔๔ วรรคหนึ่ง (๑) หรือผู้ซ้ือ

ท่ีดินจัดสรรอาจยื่นคําขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเพ่ือดําเนินการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค

หรือบริการสาธารณะตามมาตรา ๔๕ แพ่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.๒๕๔๓ ได้ ต้องเป็นกรณีผู้ซ้ือ

ท่ีดินจัดสรรจากผู้จัดสรรท่ีดินท่ีได้รับใบอนุญาตให้ทําการจัดสรรท่ีดินและได้รับความเห็นชอบแผนผัง โครงการ

และวิธีการจัดสรรท่ีดินจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ 

ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๑๕ หรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 

พ.ศ.๒๕๔๓ แล้วเท่านั้น 

      ดังนั้นโครงการหมู่บ้านจัดสรรท่ีไม่ได้รับใบอนุญาตให้ทําการจัดสรรท่ีดินจากคณะกรรมการจัดสรร

ท่ีดิน จึงไม่สามารถจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรข้ึนเพ่ือรับโอนทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคตามแผนผัง

โครงการท่ีได้รับอนุญาตให้ทําการจัดสรรท่ีดินไปจัดการและดูแลบํารุงรักษาได้ 

      (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๑๕๑๗.๒/ว ๑๔๖๐๖ ลงวันท่ี ๔ สิงหาคม ๒๕๕๗) 

ข้อ 9. คําถาม ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ต้องชําระค่าธรรมเนียม
อย่างไร 
   คําตอบ การจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไม่ต้องชําระค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน 

เพราะไม่มีบทบัญญัติให้เรียกเก็บ 
 

คําถามเก่ียวกับ “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” 
 

ข้อ 1. คําถาม นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ท่ีจดทะเบียนแล้วมีฐานะอย่างไร มีบุคคลใดเป็นผู้ดําเนินกิจการ 
 คําตอบ มีฐานะเป็น “นิติบุคคล” โดยมี “คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร” เป็นผู้ดําเนินกิจการของนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรรตามกฎหมาย และข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ภายใต้การควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญ่  

ของสมาชิก 

ข้อ 2. คําถาม “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” มีอํานาจหน้าท่ีอย่างไรบ้าง 
 คําตอบ ๑. กําหนดระเบียบเก่ียวกับการใช้ประโยชน์สาธารณูปโภค การบํารุงดูแลรักษาทรัพย์สิน

สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะท่ีรับโอนมาจากผู้จัดสรรท่ีดิน 

 ๒. กําหนดระเบียบเก่ียวกับการอยู่อาศัย และการจราจรภายในท่ีดินจัดสรร 

  ๓. เรียกเก็บเงินค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภคในส่วนท่ีนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรรฯ มีหน้าท่ีบํารุงรักษาจากสมาชิกตามอัตราท่ีนิติบุคคลกําหนด (โดยไม่ต้องขอความเห็นชอบจาก

คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด) 



๔ 
 

 ๔. ยื่นคําร้องทุกข์ หรือเป็นโจทก์ฟ้องคดีแทนสมาชิก เก่ียวกับกรณีท่ีกระทบสิทธิหรือ

ประโยชน์ของสมาชิกจํานวนต้ังแต่ ๑๐ คนข้ึนไป 

 ๕. จัดให้มีบริการสาธารณะเพ่ือสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงินหรือทรัพย์สินเพ่ือ

สาธารณูปโภค 

 ๖. ดําเนินการอ่ืนใด ให้เป็นไปตามกฎกระทรวง ระเบียบของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง 

หรือข้อบังคับของคณะกรรมการท่ีออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัตินี้ (ได้แก่ ต้องจัดให้มีการประชุม

ใหญ่สามัญอย่างน้อยปีละหนึ่งครั้ง, จัดทํารายงานกิจการ งบดุล บัญชีรายรับรายจ่ายประจําปี โดยมีผู้สอบบัญชี

รับรองแล้วต่อคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดภายในสามเดือนนับแต่วันสิ้นงวดการบัญชี) 

 การดําเนินการตาม (๑) (๒) และ (๕) จะต้องได้รับความเห็นชอบจากมติท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิก 

มาตรา ๔๕ 

 (ตามกฎกระทรวง ว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ังฯ พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๗) 

ข้อ 3. คําถาม สิทธิพิเศษเก่ียวกับค่าธรรมเนียม ภาษี และอากรแสตมป์ ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร 
  คําตอบ  ๑. ค่าใช้จ่ายในการรับโอนท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ ได้รับยกเว้น
ค่าธรรมเนียม ภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย ภาษีธุรกิจเฉพาะ อากรแสตมป์ 

 ๒. เงินรายได้ท่ีนิติบุคคลได้รับจากสมาชิกเพ่ือนําไปใช้จ่ายในการบํารุงรักษาและจัดการ

สาธารณูปโภค  ได้รับการยกเว้นภาษีมูลค่าเพ่ิม  

  (ได้รับการยกเว้นตามพระราชกฤษฎีกาว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับท่ี ๓๗๘) พ.ศ.
๒๕๔๔) และ หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๑๕๑๕/ว ๓๗๘๓ ลงวันท่ี ๗ กุมภาพันธ์ ๒๕๔๖ เรื่องการจดทะเบียน
โอนทรัพย์สินท่ีเป็นสาธารณูปโภคและ/หรือบริการสาธารณะ    

ข้อ 4. คําถาม “รั้วโครงการหมู่บ้านการจัดสรร” เม่ือมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว หน้าท่ีในการ
ดูแลรักษาตกเป็นของผู้ใด และสมาชิกแปลงท่ีอยู่ติดกับรั้วกําแพงสามารถเจาะ หรือรื้อกําแพงดังกล่าว   
ได้หรือไม่ 
  คําตอบ รั้วโครงการหมู่บ้านจัดสรร ถือเป็นส่วนหนึ่งของสาธารณูปโภคท่ีผู้จัดสรรท่ีดินได้จัดให้มีข้ึน 

เพ่ือประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร ผู้ใดก็ไม่สามารถเปลี่ยนแปลงหรือก่อภาระผูกพันโดยมิได้รับอนุญาตตาม

กฎหมาย(คําพิพากษาศาลฎีกาที่ ๗๘๐๐/๒๕๕๒) รั ้วของหมู่บ้านย่อมเป็นสิ่งที่ผู ้จัดสรรที่ดินจัดให้มีขึ้น   

เพื่อมิให้ผู้ที่มิได้อยู่อาศัยในหมู่บ้านสัญจรเข้าออกหมู่บ้านโดยมิได้รับอนุญาต รั้วของหมู่บ้านจึงถือได้ว่าเป็น

สาธารณูปโภคท่ีตกอยู่ในภาระจํายอมเพ่ือประโยชน์แก่ท่ีดินจัดสรร ดังนั้น รั้วของหมู่บ้าน อ.ท่ีอยู่บนโฉนดท่ีดิน

เลขท่ี ๘๖๔ย่อมตกอยู่ในภาระจํายอมตามข้อ ๓๐ วรรคหนึ่งแห่งประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖  เป็นกรณี

เกิดขึ้นโดยผลของกฎหมาย ไม่จําต้องจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีแต่อย่างใด (คําพิพากษาศาลปกครอง

สูงสุด คดีหมายเลขแดงท่ี อ.๓๖/๒๕๕๒) ดังนั้น สาธารณูปโภคท่ีผู้จัดสรรท่ีดินจัดให้มีข้ึนจึงตกอยู่ในภาระจํายอม 



๕ 
 

เพ่ือประโยชน์แก่ท่ีดินจัดสรร จะกระทําการใดอันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความ

สะดวกมิได้ ตามนัยมาตรา ๔๓ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ ประกอบประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๓๘๗ บัญญัติว่า “อสังหาริมทรัพย์อาจต้องตกอยู่ในภาระจํายอมอันเป็นเหตุ

ให้เจ้าของต้องยอมรับกรรมบางอย่าง ซ่ึงกระทบถึงทรัพย์สินของตนหรือต้องงดเว้นการใช้สิทธิบางอย่างอันมีอยู่

ในกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินนั้น เพ่ือประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพย์อ่ืน” 

  เม่ือมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว หน้าท่ีในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจึงตกเป็น

ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

คําถามเก่ียวกับ “ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” 
ข้อ 1. คําถาม “ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” กฎหมายกําหนดให้ต้องมีรายละเอียดใดบ้าง 
  คําตอบ  ตามกฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๓ กําหนดให้ข้อบังคับอย่างน้อยต้องมีรายการดังต่อไปนี้ 

  ๑. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

  ๒. วัตถุประสงค์ 

  ๓. ท่ีตั้งสํานักงาน 

  ๔. ข้อกําหนดเก่ียวกับจํานวนกรรมการ การเลือกต้ัง วาระการดํารงตําแหน่ง การเริ่มดํารง

ตําแหน่ง การพ้นจากตําแหน่ง และการประชุมของคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรซ่ึงต้องประชุมอย่างน้อย      

ปีละสองครั้ง 

  ๕. ข้อกําหนดเก่ียวกับการดําเนินงาน การบัญชี และการเงิน 

  ๖. ข้อกําหนดเก่ียวกับสิทธิและหน้าท่ีของสมาชิก 

  ๗. ข้อกําหนดเก่ียวกับการประชุมใหญ่ 

  ๘. ข้อกําหนดเก่ียวกับการเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ 

  ๙. ข้อกําหนดเก่ียวกับการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

ข้อ 2. คําถาม การ “แก้ไขเปล่ียนแปลงข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร”สามารถกระทําได้อย่างไร 
  คําตอบ การแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ สามารถกระทําได้ตามท่ี“ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
กําหนดไว้”โดยนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรใดประสงค์จะจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ ให้คณะกรรมการ

หมู่บ้านจัดสรรยื่นคําขอตามแบบจ.ส.ก.๗ (คําขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ)พร้อมด้วยหลักฐาน (๑) 

รายงานการประชุมของท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิกท่ีมีมติให้เปลี่ยนแปลงข้อบังคับ (๒) สําเนาข้อบังคับท่ีมีการ

เปลี่ยนแปลงใหม่ต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่

(กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๓ (๘) ข้อกําหนดเก่ียวกับการเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ ประกอบข้อ ๙) 



๖ 
 

ข้อ 3. คําถาม เม่ือท่ีประชุมใหญ่สมาชิกมีมติให้ “แก้ไขข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” ต้องนําไป    
จดทะเบียนเปล่ียนแปลงข้อบังคับต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีหรือไม่ อย่างไร 
  คําตอบ  นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรใดประสงค์จะจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ ให้คณะกรรมการ

หมู่บ้านจัดสรรยื่นคําขอตามแบบ จ.ส.ก.๗ (คําขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ) ต่อเจ้าพนักงานท่ีดิน

จังหวัด หรือเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาแห่งท้องท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นต้ังอยู่ พร้อมด้วยหลักฐานดังต่อไปนี้ 

 ๑. รายงานการประชุมของท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิกท่ีมีมติให้เปลี่ยนแปลงข้อบังคับ 

 ๒. สําเนาข้อบังคับท่ีมีการเปลี่ยนแปลงใหม่ 

  (กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๙) 

คําถามเก่ียวกับ “คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร” 
ข้อ 1. คําถาม คุณสมบัติของคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร/จํานวนของกรรมการ /วาระในการดํารง
ตําแหน่งและการพ้นจากตําแหน่ง เป็นไปตามกฎหมายใด 

  คําตอบ เป็นไปตาม “ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” ซ่ึงกฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียน

จัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๓ (๔)ข้อกําหนดเก่ียวกับ
จํานวนกรรมการ การเลือกต้ัง วาระการดํารงตําแหน่ง การเริ่มดํารงตําแหน่ง การพ้นจากตําแหน่ง และการ
ประชุมของคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรซ่ึงต้องประชุมอย่างน้อยปีละสองครั้ง 

ข้อ 2. คําถาม คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร มีอํานาจหน้าท่ีอย่างไรบ้าง 
  คําตอบ ๑. ดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรให้เป็นไปตามกฎหมาย และข้อบังคับของนิติ

บุคคลหมู่บ้านจัดสรรภายใต้การควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิก  (ตามมาตรา ๔๖ แห่ง
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.๒๕๔๓) 

 ๒..ทําหน้าท่ีเป็นผู้แทนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ในกิจการอันเก่ียวกับบุคคลภายนอก                  

(มาตรา ๔๖ วรรคสอง) 

 ๓. คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร ต้องจัดให้มีการประชุมคณะกรรมการอย่างน้อยปีละ ๒ 

ครั้ง(ตามกฎกระทรวง ว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหารฯ พ.ศ. ๒๕๔๕ ข้อ ๓ (๔)) 
 ๔. จัดประชุมใหญ่สามัญของสมาชิกให้เป็นไปตามที่กําหนดในข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร อย่างน้อยปีละ ๑ ครั้ง (ตามกฎกระทรวง ว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหารฯ พ.ศ. ๒๕๔๕ 
ข้อ ๑๐) 

 ๕. เรียกประชุมใหญ่วิสามัญ ภายในสามสิบวันนับแต่วันท่ีได้รับคําร้องขอจากสมาชิกตาม

จํานวนท่ีกฎหมาย หรือข้อบังคับฯ กําหนด (ตามกฎกระทรวง ว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหารฯ 
พ.ศ. ๒๕๔๕ ข้อ ๑๑, ๑๒) 



๗ 
 

 ๖. กําหนดอัตราค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค และเสนอให้ท่ีประชุม

ใหญ่ของสมาชิกมีมติเห็นชอบ กําหนดวันเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่าย กําหนดวิธีการและสถานท่ีในการชําระ รวมท้ัง

แจ้งค่าปรับหรือมาตรการบังคับในกรณีท่ีสมาชิกได้ชําระเงินล่าช้า และออกหลักฐานการจัดเก็บค่าใช้จ่าย           

(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางว่าด้วยการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ พ.ศ.๒๕๔๕                
ข้อ ๖ , ๙ และ ๑๐). 

  ๗. จัดทําบัญชีในแต่ละเดือนตามข้อบังคับ โดยแสดงรายรับ รายจ่าย ตามมาตรฐานหลักการ

บัญชี และงบดุลเก่ียวกับสินทรัพย์ หนี้สิน และส่วนของสมาชิกด้วย และในกรณีผู้มีหน้าท่ีชําระเงินมีความประสงค์

จะขอตรวจหรือสําเนาเอกสารบัญชีหรือรายงานต่างๆ คณะกรรมการหมู่บ้านต้องดําเนินการให้โดยมีสิทธิ  

เรียกเก็บค่าใช้จ่ายได้เท่าท่ีจําเป็น (ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ว่าด้วยการจัดต้ังนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรฯ พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๑ และ ๑๔ ) 

  ๘. ดําเนินการแก้ไขข้อบกพร่องตามวิธีการท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดกําหนด      

ในกรณีท่ีคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรกระทําไม่ถูกต้องในการปฏิบัติหน้าท่ีเก่ียวกับการเงินหรือการบัญชี    

จนทําให้เกิดข้อบกพร่องเสียหายหรือเสียประโยชน์ของนิติบุคคลหรือของสมาชิก โดยจะต้องแก้ไขข้อบกพร่อง

ให้แล้วเสร็จภายใน ๓๐ วันนับแต่วันท่ีได้รับแจ้งจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด ถ้าไม่แก้ไขให้เสร็จ   

โดยไม่มีเหตุผลอันสมควร คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดอาจมีคําสั่งให้ระงับการปฏิบัติ หรือให้หยุด

ดําเนินการชั่วคราวได้  
  (ตามกฎกระทรวง ว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหารฯ พ.ศ. ๒๕๔๕ ข้อ ๑๘) 

ข้อ 3. คําถาม การแต่งตั้ง “คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร” มีผลนับแต่เม่ือใดและต้องดําเนินการอย่างไร 
  คําตอบ มีผลนับต้ังแต่วันท่ีประชุมใหญ่มีมติแต่งต้ัง และให้แจ้งรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร   

ท่ีได้รับแต่งต้ัง พร้อมหลักฐานรายงานการประชุมใหญ่ต่อเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัด หรือเจ้าพนักงานท่ีดิน

จังหวัดสาขาแห่งท้องท่ี ซ่ึงนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้นต้ังอยู่ เพ่ือจดแจ้งรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้าน       

เพ่ือประโยชน์ในการอ้างอิงในกิจการอันเก่ียวกับบุคคลภายนอก 

  (ระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยการจดแจ้งรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร พ.ศ. ๒๕๕๒) 

ข้อ 4. คําถาม เม่ือได้เลือกตั้งคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร หรือเปล่ียนแปลงรายช่ือคณะกรรมการฯ   
ต้องดําเนินการจดแจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ณ สํานักงานท่ีดินท้องท่ีท่ีท่ีดินตั้งอยู่หรือไม่   
  คําตอบ  เม่ือนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ได้มีการเลือกต้ังคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรแล้วในกรณีท่ี       

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้มีการเปลี่ยนแปลงรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร.ให้แจ้งรายชื่อคณะกรรมการ

หมู่บ้านจัดสรรเป็นหนังสือ พร้อมหลักฐานรายงานการประชุมของท่ีประชุมใหญ่ต่อเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัด 

หรือเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาแห่งท้องท่ี ซ่ึงนิติบุคคลนั้นต้ังอยู่ เพ่ือให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีจดแจ้งรายชื่อ

คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรลงใน “ทะเบียนรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร” และหมายเหตุมติท่ีประชุมใหญ่ 

  (ระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยการจดแจ้งรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร พ.ศ.๒๕๕๒ ข้อ ๔, ๗)   



๘ 
 

 
 

คําถามเก่ียวกับ “การประชุมใหญ่สมาชิกนิตบุิคคลหมู่บ้านจัดสรร” 
ข้อ 1. คําถาม เม่ือคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรได้รับหนังสือร้องขอจากสมาชิกให้เรียกประชุมใหญ่
วิสามัญคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรต้องดําเนินการภายในก่ีวัน   
  คําตอบ ภายใน ๓๐ วันนับแต่วันท่ีได้รับคําร้องขอจากสมาชิกจํานวนไม่น้อยกว่าหนึ่งในห้าของสมาชิก

ท้ังหมดหรือไม่น้อยกว่าท่ีกําหนดไว้ในข้อบังคับ 

 (กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร พ.ศ. ๒๕๔๕ ข้อ ๑๑ วรรคสาม) 

ข้อ 2. คําถาม ในกรณีท่ีคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรได้รับหนังสือร้องขอให้เรียกประชุมใหญ่วิสามัญแต่
คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรไม่ได้ดําเนินการจัดให้มีการประชุมภายในระยะเวลาท่ีกําหนด สมาชิก      
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรสามารถดําเนินการอย่างไรได้บ้าง 
  คําตอบ สมาชิกผู้ร้องขอให้เรียกประชุม หรือสมาชิกอ่ืนจํานวนไม่น้อยกว่าท่ีกําหนดไว้ในข้อบังคับ    

จะเรียกประชุมเองก็ได้ 
  (กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๑ วรรคสี่) 

ข้อ 3. คําถาม การประชุมใหญ่ มีก่ีประเภทและมีวิธีการเรียกประชุม อย่างไร 
  คําตอบ กําหนดให้มีการประชุม ๒ ประเภท คือการประชุมใหญ่สามัญ และการประชุมใหญ่วิสามัญ 
 

 

 
ประเภท 

 
วิธีการเรียกประชุม 

 
การประชุมใหญ่สามัญ 
  

กฎหมายบังคับให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ต้องจัดให้มีข้ึนอย่างน้อยปีละคร้ัง 
 

การประชุมใหญ่
วิสามัญ 

 
 

๑. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จะเรียกประชุมเม่ือใดก็ได้แล้วแต่จะเห็นสมควร 
๒. สมาชิกร้องขอ(เม่ือสมาชิกไม่น้อยกว่า ๑ ใน ๕ ของสมาชิกทัง้หมด หรือจํานวนไม่
น้อยกว่าที่กําหนดในข้อบังคับ) ทําหนังสือร้องขอต่อคณะกรรมการหมู่บ้านฯ โดยระบุ
วัตถุประสงค์ในการเรียกประชุม  
  

 

(กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๐ และข้อ ๑๑) 

 

 



๙ 
 

 

ข้อ 4. คําถาม กรณีการเรียกประชุมใหญ่วิสามัญ ได้กําหนดวิธีการเรียกประชุมไว้อย่างไร 
  คําตอบ การเรียกประชุมต้องส่งหนังสือนัดประชุม ระบุวัน เวลา สถานท่ีและระเบียบวาระการประชุม

พร้อมเอกสารท่ีเก่ียวข้องไปยังสมาชิกทุกคนก่อนวันประชุมไม่น้อยกว่าสิบห้าวัน 

(กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๒) 

ข้อ 5. คําถาม “การประชุมใหญ่”  มีองค์ประชุมอย่างไร 
  คําตอบ การประชุมใหญ่ต้องมีสมาชิกมาประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกัน ไม่น้อยกว่าหนึ่งในสามของ
จํานวนเสียงลงคะแนนท้ังหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม เว้นแต่ข้อบังคับจะกําหนดองค์ประชุมไว้เป็นอย่างอ่ืน 

(กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๓) 

ข้อ 6. คําถาม การนับคะแนนเสียงในการลงมติของท่ีประชุมใหญ่ สมาชิกแต่ละคนมีคะแนนเสียงอย่างไร 
  คําตอบ มติของท่ีประชุมใหญ่ให้ถือเอาเสียงข้างมากเว้นแต่ข้อบังคับจะกําหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน 

  ในการลงคะแนนเสียง ให้สมาชิกคนหนึ่งมีเสียงเท่ากับอัตราส่วนค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษา
และจัดการสาธารณูปโภค ถ้าสมาชิกคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินก่ึงหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงท้ังหมด ให้ลด

จํานวนคะแนนเสียงของผู้นั้นลงมาเหลือเท่ากับจํานวนคะแนนเสียงของสมาชิกอ่ืนรวมกัน ในกรณีท่ีคะแนน

เสียงเท่ากัน ให้นับจํานวนสมาชิกท่ีออกเสียงลงคะแนนเป็นเกณฑ์ในการลงคะแนน  

 (กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร พ.ศ. ๒๕๔๕ ข้อ ๑๔) 

ข้อ 7  คําถาม การประชุมท่ีไม่ปฏิบัติตามข้อบังคับหรือฝ่าฝืนกฎหมาย สมาชิกบางส่วนไม่เห็นชอบ        
จะดําเนินการอย่างไร 
  คําตอบ ในการประชุมใหญ่ครั้งใด ถ้าได้มีการประชุม หรือการลงมติโดยไม่ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืน

กฎหมายหรือข้อบังคับ สมาชิกอาจร้องขอให้ศาลสั่งเพิกถอนมติในการประชุมครั้งนั้นได้ แต่ต้องร้องขอต่อศาล

ภายในสามสิบวันนับแต่วันท่ีท่ีประชุมใหญ่ลงมติ 

  (กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร พ.ศ. ๒๕๔๕ ข้อ ๑๕)  

ข้อ 8  คําถาม กรณีท่ีไม่สามารถเข้าร่วมประชุมได้ สามารถมอบอํานาจให้ผู้อ่ืนเข้าประชุมแทนได้หรือไม่  
  คําตอบ พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดินฯ มิได้มีบทบัญญัติเก่ียวกับการมอบอํานาจไว้ แต่สมาชิก

หมู่บ้านจัดสรรสามารถกระทําได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยลักษณะตัวการตัวแทน หรือ

ตามวิธีการท่ีได้กําหนดไว้ในข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 



๑๐ 
 

คําถามเก่ียวกับ “ค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” 

ข้อ 1  คําถาม “ค่าใช้จ่าย” หมายความว่าอย่างไร 
  คําตอบ ค่าใช้จ่าย หมายถึง ค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 

 (ตามมาตรา ๔๙ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓) 

ข้อ 2  คําถาม หลักเกณฑ์ในการเรียกเก็บเงินค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภค 
  คําตอบ ค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภคให้จัดเก็บเป็นรายเดือนจากท่ีดิน

แปลงย่อยในโครงการจัดสรรท่ีดินทุกแปลง แต่อาจกําหนดอัตราค่าจัดเก็บท่ีแตกต่างกันตามประเภทการใช้

ประโยชน์ท่ีดินหรือขนาดพ้ืนท่ีได้ ดังนี้ 

  ๑. ท่ีดินท่ีใช้เพ่ือประกอบอุตสาหกรรม 

  ๒. ท่ีดินท่ีใช้เพ่ือประกอบการพาณิชยกรรม 

  ๓. ท่ีดินท่ีใช้เพ่ือเกษตรกรรม 

  ๔. ท่ีดินท่ีใช้เพ่ืออยู่อาศัย 

  ๕. ท่ีดินเปล่า 

 (ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ว่าด้วยการกําหนดค่าใช้จ่ายฯ พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๕) 

ข้อ 3  คําถาม หลักเกณฑ์ ในการกําหนดอัตราค่าใช้จ่าย และวิธีการจัดเก็บ เป็นอย่างไร  
  คําตอบ ให้คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร กําหนดอัตราค่าใช้จ่ายและเสนอให้ท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิก

มีมติเห็นชอบ  

  เม่ือท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเห็นชอบการกําหนดอัตราค่าใช้จ่ายแล้ว ให้คณะกรรมการ

หมู่บ้านจัดสรรแจ้งให้สมาชิกทราบว่าจะจัดเก็บค่าใช้จ่ายเป็นรายเดือนในอัตราเท่าใด จะเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่าย

จากสมาชิกภายในวันท่ีเท่าใดของทุกเดือน พร้อมท้ังวิธีการและสถานท่ีในการจัดเก็บ 

  การกําหนดวันเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่ายของเดือนแรก จะต้องกําหนดระยะเวลาไม่น้อยกว่า

สามสิบวันนับแต่วันท่ีท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเห็นชอบการกําหนดอัตราค่าใช้จ่าย 

  (ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ว่าด้วยการกําหนดค่าใช้จ่าย หลักเกณฑ์และวิธีการ
จัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค และการจัดทําบัญชี พ.ศ.๒๕๔๕) 

ข้อ 4  คําถาม การแก้ไขอัตราค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค สามารกระทําได้หรือไม่ 
อย่างไร 
  คําตอบ กระทําได้โดยจะต้องได้รับความเห็นชอบจากมติท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิก 

  (พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.๒๕๔๓ มาตรา ๔๙ วรรคสาม) 
 
 



๑๑ 
 

ข้อ 5  คําถาม การบังคับสําหรับสมาชิกท่ีชําระเงินล่าช้าหรือค้างชําระเงินค่าบํารุงรักษาและจัดการ
สาธารณูปโภคมีอย่างไรบ้าง 
  คําตอบ ๑. กรณีท่ีชําระค่าใช้จ่ายล่าช้ากว่าเวลาท่ีกําหนด ต้องจ่ายค่าปรับตามท่ีคณะกรรมการจัดสรร

ท่ีดินจังหวัดกําหนด 

  ๒. กรณีท่ีค้างชําระค่าใช้จ่ายติดต่อกัน ๓ เดือนข้ึนไปอาจถูกระงับการให้บริการ หรือการใช้

สิทธิในสาธารณูปโภค 

  ๓. กรณีท่ีค้างชําระค่าใช้จ่ายติดต่อกัน ๖ เดือนข้ึนไป พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีอํานาจระงับการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินแปลงดังกล่าวได้ 

  ๔.ให้ถือว่าหนี้ท่ีค้างชําระ เป็นหนี้บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์เหนือท่ีดินจัดสรร    

ของผู้ค้างชําระจนกว่าจะชําระให้ครบถ้วน 

  (พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มาตรา ๕๐) 
ข้อ 6  คําถาม กรณีสมาชิกค้างชําระเงินค่าบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ตามมาตรา ๔๙ นิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะเรียกค่าปรับ หรือดอกเบ้ียได้แค่ไหน เพียงไร 
  คําตอบ เป็นไปตามท่ี “คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด” กําหนด 

ข้อ 7  คําถาม ท่ีดินของผู้จัดสรรท่ียังมิได้จําหน่าย จะต้องจ่ายค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาและจัดการ
สาธารณูปโภคหรือไม่ 
  คําตอบ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรสามารถท่ีจะเรียกเก็บเงินค่าบํารุงรักษา และจัดการสาธารณูปโภค

จากสมาชิกได้ทุกราย ในกรณีท่ีดินจัดสรรแปลงย่อยท่ียังไม่มีผู้ใดซ้ือหรือโอนกลับมาเป็นของผู้จัดสรรท่ีดินให้ผู้

จัดสรรท่ีดินเป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรด้วย จึงต้องมีหน้าท่ีชําระค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาและจัดการ

สาธารณูปโภค 

  (พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.๒๕๔๓ มาตรา ๔๗, ๔๙ วรรคสอง) 
 

คําถามเก่ียวกับ “การจัดทําบัญชีและงบการเงิน” 
ข้อ 1  คําถาม วันส้ินงวดการบัญชีคือวันท่ีเท่าใด 
  คําตอบ งวดบัญชีจะกําหนดระยะเวลาเริ่มต้นในวัน เดือน ใดก็ได้ของปีปฏิทินนั้น ซ่ึงอาจกําหนดให้ 

ตรงกับรอบปีปฏิทิน เช่น กําหนดระยะเวลาบัญชีเริ่มต้นวันท่ี ๑ มกราคม ๒๕๕๗ ถึงวันสิ้นสุดวันท่ี ๓๑ 

ธันวาคม ๒๕๕๗  หรืออาจไม่ตรงกับรอบปีปฏิทินเช่น เริ่มต้นวันท่ี ๑ ตุลาคม ๒๕๕๗ ถึงวันสิ้นสุดวันท่ี ๓๐ 

กันยายน ๒๕๕๘ เป็นต้น ท้ังนี้เป็นไปตามท่ีข้อบังคับของนิติบุคคลนั้นกําหนดไว้ 

ข้อ 2  คําถาม รายงานกิจการ งบดุล บัญชีรายรับรายจ่าย จําเป็นต้องให้ผู้สอบบัญชีรับรองหรือไม่ 
  คําตอบ กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๗ วรรคแรก กําหนดว่า “ ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร รายงานกิจการ งบดุล 



๑๒ 
 

บัญชีรายรับรายจ่ายซ่ึงผู้สอบบัญชีได้รับรองแล้วต่อคณะกรรมการ ภายในสามเดือนนับแต่วันสิ้นงวดการบัญชี 

และประกาศรายงานดังกล่าวโดยเปิดเผยให้สมาชิกทราบ” ดังนั้นหากนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจัดทํางบ

การเงิน แต่มิได้ผ่านการรับรองจากผู้สอบบัญชี จึงเป็นการดําเนินการท่ีไม่ถูกต้อง 

ข้อ 3  คําถาม งบการเงินท่ีผู้สอบบัญชีรับรองแล้ว จะต้องจัดส่งให้คณะกรรมการฯ ตรวจสอบอีกหรือไม่ 
  คําตอบ ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร รายงานกิจการ งบดุล บัญชีรายรับรายจ่ายซึ่งผู้สอบบัญชีได้รับ

รองแล้วต่อคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดภายในสามเดือนนับแต่วันสิ้นงวดการบัญชี และประกาศรายงาน

ดังกล่าวโดยเปิดเผยให้สมาชิกทราบ    

  (กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๗) 

ข้อ 4  คําถาม สมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร สามารถขอตรวจสอบหรือสําเนาเอกสารบัญชีท่ีจัดทําข้ึน
ในแต่ละเดือนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ได้หรือไม่ 
  คําตอบ สามารถขอตรวจสอบได้ (ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ว่าด้วยการกําหนด
ค่าใช้จ่ายฯ พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๔ โดยให้คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรดําเนินการให้โดยมีสิทธิเรียกเก็บค่าใช้จ่าย
เท่าท่ีจําเป็น) 

คําถามเก่ียวกับ “การควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” 
ข้อ 1  คําถาม การควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ท่ีประชุมใหญ่สมาชิกแต่ละแห่งต้องมีมติเป็นเอกฉันท์   
ให้ควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร คือจํานวนคะแนนเสียงเท่าใด 
  คําตอบ “มติเป็นเอกฉันท์” คือจํานวนคะแนนท้ังหมดขององค์ประชุมท่ีกําหนดไว้ในข้อบังคับของ       

นิติบุคคลนั้น ๆ 

  (กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๙) 

ข้อ 2  คําถาม การควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ต้องดําเนินการอย่างไร 
  คําตอบ คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรแต่ละแห่ง ร่วมกันยื่นคําขอจดทะเบียนควบนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรต่อเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัด/สาขา แห่งท้องท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นต้ังอยู่ พร้อมหลักฐานดังนี้  

 (๑) หนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแต่ละแห่ง 

  (๒) รายงานการประชุมของท่ีประชุมใหญ่ท่ีมีมติเห็นชอบการควบ และเห็นชอบข้อบังคับ    

ท่ีเกิดจากการควบ 

 (๓) สําเนาข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรท่ีเกิดจากการควบ 

 (๔) บัญชีท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และทรัพย์สินอ่ืนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

แต่ละแห่ง 



๑๓ 
 

  (๕) บัญชีหนี้ หรือภาระผูกพัน และหนังสือยินยอมของเจ้าหนี้ในการควบนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร(ถ้ามี) 

  (กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๙) 

คําถามเก่ียวกับ “การยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” 
ข้อ 1  คําถาม การยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ต้องใช้คะแนนเสียงเท่าไร 
  คําตอบ มติเป็นเอกฉันท์ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในท่ีประชุมใหญ่ 

 (กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๒๑) 

ข้อ 2  คําถาม การยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องดําเนินการอย่างไร 
  คําตอบ คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรยื่นคําขอจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ต่อเจ้าพนักงาน

ท่ีดินจังหวัด/สาขา แห่งท้องท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นต้ังอยู่ พร้อมหลักฐานดังนี้ 

 (๑) หนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 (๒) รายงานการประชุมของท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิกท่ีมีมติให้ยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 (๓) บัญชีท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และทรัพย์สินอ่ืนของนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร 

 (๔) บัญชีหนี้ หรือภาระผูกพัน และหนังสือยินยอมของเจ้าหนี้ให้ยกเลิกนิติบุคคลจัดสรร(ถ้ามี) 

 (๕) หลักฐานการจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพ่ือรับโอนท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภค 

บริการสาธารณะ และทรัพย์สินอ่ืน ไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา (ถ้ามี)   

 (กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๒๑) 

ข้อ 3  คําถาม เม่ือจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภค บริการ
สาธารณะ และทรัพย์อ่ืนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรท่ีเหลือจากการชําระหนี้ ต้องดําเนินการอย่างไร  
  คําตอบ (๑) โอนท่ีดินและทรัพย์สินดังกล่าวให้นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนท่ีจัดต้ังข้ึนเพ่ือรับโอนท่ีดิน

และทรัพย์สินดังกล่าวไปดูแลบํารุงรักษา (ถ้ามี) 

 (๒) โอนท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภคให้เป็นสาธารณประโยชน์ หรือให้แก่องค์กรปกครองส่วน

ท้องถ่ิน 

 (๓) โอนท่ีดินอันเป็นบริการสาธารณะให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน 

  (๔) ทรัพย์สินอ่ืนให้จัดแบ่งแก่สมาชิกของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามอัตราส่วนค่าใช้จ่าย  

ในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 

  (กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๒๓)๗



๑๔ 
 

 

คําถามเก่ียวกับ ส่วนมาตรฐานการจัดสรรท่ีดนิ 

ข้อ ๑  สาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรท่ีดิน 
 คําถาม  สาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรท่ีดิน หมายถึงอะไร 
 คําตอบ  สาธารณูปโภค หมายความว่า สิ่งอํานวยประโยชน์ท่ีผู้จัดสรรท่ีดินได้จัดให้มีข้ึนเพ่ือให้ผู้ซ้ือท่ีดิน

จัดสรรใช้ประโยชน์ร่วมกันตามสัญญาหรือแผนผังโครงการท่ีได้รับอนุญาต  

  ท่ีมาของคําตอบ  
 มาตรา ๔ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการ

จัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ 

ข้อ  ๒  บริการสาธารณะในโครงการจัดสรรท่ีดิน 
 คําถาม  บริการสาธารณะในโครงการจัดสรรท่ีดิน หมายถึงส่ิงใด ผู้จัดสรรท่ีดินสามารถเรียกเก็บ 
ค่าใช้จ่ายจากผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรร ได้หรือไม่  
 คําตอบ  บริการสาธารณะ หมายความว่า การให้บริการหรือสิ่งอํานวยความสะดวกในโครงการจัดสรรท่ีดิน

ท่ีกําหนดไว้ในโครงการท่ีขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน เช่น การให้บริการรักษาความปลอดภัย การรักษาความสะอาด 

การให้บริการจ่ายกระแสไฟฟ้าส่องสว่างบริเวณส่วนกลาง การให้บริการจัดเก็บขยะ การให้บริการน้ําประปา

สําหรับพนักงานเพ่ือการอุปโภคบริโภค การให้บริการสโมสร สระว่ายน้ํา การบริหารจัดการบริการสาธารณะ 

ได้แก่ คนรับจ้างพนักงานเพ่ือกํากับควบคุมดูแลให้บริการสาธารณะประเภทต่างๆ ซ่ึงผู้จัดสรรท่ีดินสามารถ

เรียกเก็บค่าใช้จ่ายหรือค่าบํารุงรักษาบริการสาธารณะจากผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรรได้ ตามอัตราท่ีคณะกรรมการ

จัดสรรท่ีดินให้ความเห็นชอบ 

  ท่ีมาของคําตอบ  
 ๑. มาตรา ๔ มาตรา ๒๓ (๔) และมาตรา ๕๒ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 

 ๒. หนังสือ กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๗.๒/ว ๒๐๗๐๗ ลงวันท่ี ๓ สิงหาคม ๒๕๕๒  

ข้อ  ๓  อํานาจหน้าท่ีของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง 
 คําถาม  คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางมีอํานาจหน้าท่ีใด 
 คําตอบ  คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางมีอํานาจหน้าท่ีกํากับดูแลการจัดสรรท่ีดินโดยท่ัวไป รวมท้ัง

ให้มีอํานาจหน้าท่ีดังต่อไปนี้ 

  (๑) กําหนดนโยบายการจัดสรรท่ีดิน 

  (๒) วางระเบียบเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดิน 

  (๓) ให้ความเห็นชอบข้อกําหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินท่ีคณะกรรมการเสนอตามมาตรา ๑๔ (๑) 

  (๔) กําหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรรเพื่อให้ผู้ขอใบอนุญาตทําการ

จัดสรรท่ีดินใช้ในการประกอบกิจการตามพระราชบัญญัตินี้ 



๑๕ 
 

  (๕) วินิจฉัยชี้ขาดปัญหาเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินตามคําร้องหรือคําอุทธรณ์ของผู้ขอ

ใบอนุญาตทําการจัดสรรท่ีดินหรือผู้จัดสรรท่ีดิน 

  (๖) ปฏิบัติการอ่ืนตามท่ีบัญญัติไว้ในพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอ่ืน 

  ท่ีมาของคําตอบ   มาตรา ๘ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 

ข้อ  ๔  อํานาจหน้าท่ีของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด 
 คําถาม  คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดมีอํานาจหน้าท่ีใด 
 คําตอบ  คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด มีอํานาจหน้าท่ีกํากับดูแลการจัดสรรท่ีดินภายในจังหวัด

ให้เป็นไปตามพระราชบัญญัตินี้ รวมท้ังให้มีอํานาจหน้าท่ี ดังต่อไปนี้ 

  (๑) ออกข้อกําหนดเก่ียวกับการขจัดสรรท่ีดินโดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง 

  (๒) พิจารณาเก่ียวกับคําขออนุญาต การออกใบอนุญาต การโอนใบอนุญาตหรือการเพิกถอน

การโอนใบอนุญาตให้จัดสรรท่ีดิน 

  (๓) ตรวจสอบการจัดสรรท่ีดินเพ่ือให้เป็นไปตามแผนผัง โครงการ หรือวิธีการท่ีได้รับอนุญาต 

  (๔) ปฏิบัติการอ่ืนตามท่ีบัญญัติไว้ในพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอ่ืน 

  ท่ีมาของคําตอบ   มาตรา ๑๔ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 

ข้อ  ๕  การพิจารณาแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรท่ีดิน 
 คําถาม  การพิจารณาแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรท่ีดิน ของผู้ขอใบอนุญาตทําการ
จัดสรรท่ีดิน คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจะต้องพิจารณาให้แล้วเสร็จภายในก่ีวัน 
 คําตอบ  คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจะต้องพิจารณาแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรท่ีดิน

ของผู้ขอให้แล้วเสร็จภายในสี่สิบห้าวันนับ แต่วันท่ีเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา 

ได้รับคําขอ ถ้าคณะกรรมการไม่อาจพิจารณาให้แล้วเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกล่าวโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร  

ให้ถือว่าคณะกรรมการได้ให้ความเห็นชอบแผนผังโครงการ และวิธีการในการจัดสรรท่ีดินนั้นแล้ว 

  ท่ีมาของคําตอบ   มาตรา ๒๕ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 

ข้อ  ๖ คําส่ังของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน   
 คําถาม   กรณีท่ีคณะกรรมการมีคําส่ังหรือมีมติไม่เห็นชอบหรือไม่อนุญาตให้ผู้ขอทําการจัดสรร
ท่ีดิน ผู้ขอจะต้องดําเนินการอย่างไร ภายในระยะเวลาเท่าใด 
 คําตอบ  ในกรณีท่ีคณะกรรมการไม่เห็นชอบหรือมีคําสั่งไม่อนุญาตให้ผู้ขอทําการจัดสรรที่ดิน 

ผู้ขอใบอนุญาตทําการจัดสรรท่ีดินมีสิทธิอุทธรณ์ต่อคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ภายในสามสิบวันนับแต่

วันท่ีทราบคําสั่ง  

  ท่ีมาของคําตอบ   มาตรา ๒๖ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 



๑๖ 
 

ข้อ ๗   รั้วของโครงการจัดสรรท่ีดิน 
 คําถาม  รั้วของโครงการจัดสรรท่ีดินถือเป็นสาธารณูปโภคของโครงการจัดสรรท่ีดินหรือไม่ 
 คําตอบ  หากตามแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดินท่ีได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการฯ ระบุว่า

มีการจัดทํารั้วโครงการ รั้วโครงการนั้นย่อมถือว่าเป็นสาธารณูปโภคของโครงการจัดสรรท่ีดิน แต่ถึงแม้ตาม

แผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดินท่ีได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการ จะมิได้ระบุว่ามีการจัดทํารั้ว

โครงการไว้ก็ตาม หากผู้จัดสรรท่ีดินได้จัดทํารั้วโครงการไว้ตั้งแต่เริ่มการจัดสรรท่ีดิน เพ่ือประโยชน์ของผู้ซ้ือท่ีดิน

จัดสรร ก็ถือว่ารั้วโครงการเป็นสาธารณูปโภคของโครงการจัดสรรท่ีดินเช่นกัน  

  ท่ีมาของคําตอบ  
 มาตรา ๔ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓  

ข้อ ๘   ท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคและท่ีดินแปลงบริการสาธารณะ 
 คําถาม  เม่ือจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ผู้จัดสรรท่ีดินจะต้องโอนท่ีดินแปลง
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะให้กับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรท้ังหมดหรือไม่ 
 คําตอบ  เม่ือผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรรได้มีการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ตามมาตรา ๔๔ (๑) แห่ง

พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.๒๕๔๓ ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ๒) 

พ.ศ. ๒๕๕๘  ให้ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยให้พนักงานเจ้าหน้าท่ี

จดแจ้งในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์ หากไม่ได้โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์มา 

ให้ถือว่าสูญหายและให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกใบแทนได้ ส่วนที่ดินบริการสาธารณะผู้จัดสรรที่ดินจะโอนให้

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือไม่ก็ได้ 

  ท่ีมาของคําตอบ  
 มาตรา ๔๔ พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการ

จัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘  

ข้อ ๙   การประชุมใหญ่สมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 คําถาม  การประชุมใหญ่สมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จะต้องมีคะแนนเสียงรวมกันเท่าใด 
และการลงคะแนนเสียงของสมาชิกมีวิธีการนับคะแนนอย่างไร 
 คําตอบ  การประชุมใหญ่สมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จะต้องมีสมาชิกมาประชุมซ่ึงมีเสียง

ลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสามของจํานวนเสียงลงคะแนนท้ังหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม เว้นแต่

ข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ จะกําหนดองค์ประชุมไว้เป็นอย่างอ่ืน ส่วนการลงมติของท่ีประชุมให้

ถือเอาเสียงข้างมาก เว้นแต่ข้อบังคับของนิติบุคคลฯ จะกําหนดไว้เป็นอย่างอื่น และในการลงคะแนนเสียง   

ให้สมาชิกคนหนึ่งมีเสียงเท่ากับอัตราส่วนค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค ถ้าสมาชิกคนเดียว

มีคะแนนเสียงเกินก่ึงหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงท้ังหมด ให้ลดจํานวนคะแนนเสียงของผู้นั้นลงมาเหลือเท่ากับ

จํานวนคะแนนเสียงของสมาชิกอ่ืนรวมกัน ในกรณีท่ีคะแนนเสียงเท่ากันให้นับจํานวนสมาชิกท่ีออกเสียง

ลงคะแนนเป็นเกณฑ์ในการลงคะแนน  



๑๗ 
 

  ท่ีมาของคําตอบ  
 กฎกระทรวง ว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

พ.ศ. ๒๕๔๕  

ข้อ ๑๐   คณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 คําถาม  คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร มีอํานาจหน้าท่ีตั้ งแต่ เ ม่ือใด เ ม่ือมีการเลือกตั้ ง
คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร หรือเปล่ียนแปลงรายช่ือคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ต้องดําเนินการ
อย่างไร หรือไม่ 
 คําตอบ  ๑. คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร มีผลนับแต่วันท่ี ท่ีประชุมใหญ่สมาชิกมีมติแต่งต้ัง  

   ๒. เมื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้มีการเลือกตั้งคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร หรือมี

การเปลี่ยนแปลงรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีหนังสือ พร้อมหลักฐาน

รายงานการประชุมของท่ีประชุมใหญ่สมาชิก ถึงเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา

แห่งท้องท่ีซ่ึงนิติบุคคลนั้นต้ังอยู่ เพ่ือให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีจดแจ้งรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรลงใน 

“ทะเบียนรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร” และหมายเหตุในมติท่ีประชุมใหญ่ 

  ท่ีมาของคําตอบ  
 ระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยการจดแจ้งรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

พ.ศ. ๒๕๕๒ ข้อ ๔ ข้อ ๗  

 

 



๑๘ 
 

คําถามเก่ียวกับ ส่วนพัฒนาธุรกิจท่ีดินและอาคารชุด 

ข้อ ๑  การจดทะเบียนอาคารชุด 
 คําถาม  บริษัท ก. นําท่ีดินตามหลักฐาน น.ส.๓ ก. เลขท่ี ๕๘ พร้อมอาคาร มาย่ืนคําขอจดทะเบียน
อาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี หากท่านเป็นพนักงานเจ้าหน้าท่ีจะสามารถรับคําขอจดทะเบียนอาคารชุด
ได้หรือไม่ 
 คําตอบ  รับคําขอไม่ได้  

  ท่ีมาของคําตอบ  
 มาตรา ๖ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ กําหนดให้ ผู้มีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอาคารใดประสงค์จะจดทะเบียนท่ีดินและอาคาร

นั้นให้เป็นอาคารชุดให้ ยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ดังนั้น บริษัท ก. จึงไม่สามารถ            

นํา น.ส.๓ ก. มาขอจดทะเบียนอาคารชุดได้  

ข้อ  ๒  การอุทธรณ์คําส่ังไม่รับจดทะเบียนอาคารชุด 
 คําถาม  ในกรณีท่ีพนักงานเจ้าหน้าท่ีมีคําส่ังไม่รับจดทะเบียนอาคารชุด ผู้ย่ืนคําขอจดทะเบียน
อาคารชุด ต้องย่ืนอุทธรณ์ต่อผู้ใดภายในระยะเวลาเท่าใด 
 คําตอบ  ต่อรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยภายในสามสิบวันนับแต่วันท่ีทราบคําสั่ง 

         ท่ีมาของคําตอบ 
 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๑๑ 

ข้อ ๓  การแก้ไขอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง 
 คําถาม  กรณีเจ้าของร่วมมีมติเป็นเอกฉันท์ขอแก้ไขอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง                    
จะสามารถแก้ไขอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางได้หรือไม่ 
 คําตอบ  ไม่ได้  

  ท่ีมาของคําตอบ  
 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๒๔  

          การแก้ไขอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางจะดําเนินการได้ ต้องเป็นกรณีท่ีปรากฏว่าการออก

หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

ข้อ ๔  การจดทะเบียนอาคารชุด  
 คําถาม  โฉนดท่ีดินท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดติดการจํานอง สามารถจดทะเบียนอาคารชุดได้หรือไม่ 
         คําตอบ  ได้ 

         ท่ีมาของคําตอบ  
          โฉนดท่ีดินท่ีติดการจํานองสามารถจดทะเบียนอาคารชุดได้แต่ผู้รับจํานองต้องยินยอมให้จดทะเบียน

อาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๗  



๑๙ 
 

ข้อ ๕   การออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ 
 คําถาม  เจ้าของห้องชุดประสงค์จะโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด โดยได้ชําระหนี้ท่ีเกิดจากค่าใช้จ่ายตาม
มาตรา ๑๘ ครบถ้วนแล้ว ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดต้องออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้แก่เจ้าของร่วม
ภายในก่ีวันนับตั้งแต่วันท่ีได้รับคําร้องขอ  
 คําตอบ  ผู้จัดการต้องดําเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ให้แก่เจ้าของร่วมภายในสิบห้าวัน

นับแต่วันท่ีได้รับคําร้องขอและเจ้าของร่วมได้ชําระหนี้อันเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ ครบถ้วนแล้ว 

  ท่ีมาของคําตอบ   

          พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔)            

พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๒๙  

ข้อ ๖  การแต่งตั้งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด  
 คําถาม  การแต่งตั้งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ต้องได้รับมติจากเจ้าของร่วมด้วยคะแนนเสียง
จํานวนเท่าใด 
 คําตอบ ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจํานวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมท้ังหมด  

  ท่ีมาของคําตอบ 

          พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ๔)               

พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๔๙    

ข้อ ๗  ซ้ือห้องชุดจากการขายทอดตลาด  
 คําถาม  นาย ก. ซ้ือห้องชุดจากการขายทอดตลาด ตั้งแต่วันท่ี ๑ ธันวาคม ๒๕๕๘ ในวันท่ี นาย ก. 
ย่ืนจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ นาย ก.ไม่ได้นําหนังสือรับรองการปลอดหนี้อันเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ 
มาแสดงด้วย ท่านในฐานะพนักงานเจ้าหน้าท่ีจะสามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดให้กับ นาย ก. 
หรือไม่ 
 คําตอบ  ได้ 

  ท่ีมาของคําตอบ   
          ๑. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งซ่ึงแก้ไขเพ่ิมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบับท่ี ๒๙) พ.ศ. ๒๕๕๘ มาตรา ๓๐๙ จัตวา 

          ๒. หนังสือกรมท่ีดิน ด่วนท่ีสุด ท่ี มท ๐๕๑๕.๓/ว ๓๐๖๙๗ ลงวันท่ี ๒๓ ธันวาคม ๒๕๕๘  

กรณีซ้ือห้องชุดจากการขายทอดตลาดหลังวันท่ี  ๒๐ พฤศจิกายน ๒๕๕๘ พนักงานเจ้าหน้าท่ีสามารถ                  

จดทะเบียนโอนขายห้องชุดตามคําสั่งศาลได้โดยไม่ต้องใช้หนังสือรับรองการปลอดหนี้  



๒๐ 
 

ข้อ ๘  หน้าท่ีของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด   
 คําถาม  ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดต้องปฏิบัติหน้าท่ีด้วยตนเองทุกเรื่องหรือไม่ 
 คําตอบ  ไม่ทุกเรื่อง  

          ท่ีมาของคําตอบ   
          พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑               

มาตรา ๓๖ และมาตรา ๔๙ 

                สามารถมอบหมายให้ผู้อ่ืนทําแทนได้ใน ๒ กรณี 

                ๑. กิจการท่ีกําหนดไว้ในข้อบังคับให้ผู้อ่ืนทําแทนได้ 

                 ๒. ได้รับมติของท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตามมาตรา ๔๙ (๒) คือได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า

หนึ่งในสี่ของจํานวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมท้ังหมด  

ข้อ ๙  คะแนนเสียง  
 คําถาม   คะแนนเสียงในการประชุมใหญ่เจ้าของร่วมนับอย่างไร 
 คําตอบ  คะแนนเสียงของเจ้าของร่วมเป็นไปตามอัตราส่วนท่ีตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง 

  ท่ีมาของคําตอบ  
          พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๔๕  

ข้อ ๑๐. การประชุมใหญ่ 

 คําถาม  องค์ประชุมใหญ่ต้องมีคะแนนเสียงของผู้เข้าร่วมประชุมจํานวนเท่าใด  
 คําตอบ  ต้องมีคะแนนเสียงของผู้เข้าร่วมประชุมรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสี่ของจํานวนเสียงลงคะแนน

ท้ังหมด ในกรณีท่ีเจ้าของร่วมมาประชุมไม่ถึงหนึ่งในสี่ของจํานวนคะแนนเสียงท้ังหมดให้เรียกประชุมใหม่

ภายในสิบห้าวันนับแต่วันเรียกประชุมครั้งก่อน และการประชุมใหญ่ครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม  

  ท่ีมาของคําตอบ  
          พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๔๓  



๒๑ 
 

                                 คําถามอื่น ๆ 

ข้อ 1  คําถาม ในระหว่างท่ียังไม่มีการตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ผู้จัดสรรท่ีดินจะสามารถจัดเก็บเงิน
ค่าบริการสาธารณะได้หรือไม่ 

  คําตอบ ผู้จัดสรรท่ีดินสามารถจัดเก็บค่าบริการสาธารณะจากผู้ซ้ือจัดสรรท่ีดินได้เฉพาะกรณีท่ีได้รับ

อนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน ส่วนโครงการจัดท่ีดินรายใดท่ีไม่ได้ระบุอัตราค่าบริการสาธารณะไว้ใน

วิธีการจัดสรรท่ีดินก็ไม่สามารถเรียกเก็บจากผู้ซ้ือท่ีดินได้  

ข้อ 2  คําถาม จัดสรรท่ีดินต้องดูแลรักษาสาธารณูปโภคเป็นระยะเวลานานเท่าไรจึงจะดําเนินการให้มีการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

  คําตอบ ผู้จัดสรรท่ีดินต้องกําหนดระยะเวลาในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไว้ไม่น้อยกว่า ๑ ปี นับแต่

วันท่ีจัดทําสาธารณูปโภคท้ังโครงการแล้วเสร็จ หรือตามระยะเวลาท่ีผู้จัดสรรท่ีดินกําหนดไว้ในโครงการ     

และวิธีการจัดสรรท่ีดินท่ีได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการฯ แล้ว  

ข้อ 3  คําถาม เงินท่ีผู้จัดสรรท่ีดินจัดเก็บจากผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรร นําไปใช้จ่ายในส่วนใดบ้าง 
  คําตอบ เงินท่ีผู้จัดสรรท่ีดินจัดเก็บจากผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรร นําไปใช้ได้เฉพาะบริการสาธารณะเท่านั้น เช่น 

ค่าพนักงานรักษาความปลอดภัย ค่าจ้างคนงานดูแลรักษาสวนสาธารณะ ค่าตัดและตกแต่งก่ิงไม้ ค่าจัดเก็บขยะ 

ค่าไฟฟ้าส่องสว่างส่วนกลาง เป็นต้น ส่วนสาธารณูปโภค เช่น ซ่อมถนน ลอกท่อระบายน้ํา ผู้จัดสรรท่ีดิน       

มีหน้าท่ีบํารุงรักษาไม่อาจนําเงินท่ีเก็บจากค่าบริการสาธารณะไปใช้จ่ายได้ 

ข้อ 4  คําถาม การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเพ่ือรับโอนสาธารณูปโภคมาดูแลกันเองกับการโอน
สาธารณูปโภคให้เป็นท่ีสาธารณะอย่างไหนจะดีกว่ากัน 
  คําตอบ การจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีวัตถุประสงค์ท่ีจะบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค   

ในโครงการจัดสรรท่ีดิน เพ่ือให้ผู้อยู่อาศัยในโครงการจัดสรรท่ีดินมีคุณภาพชีวิตท่ีดี และเป็นไปตามความ

ต้องการของผู้อยู่อาศัยอย่างแท้จริง โดยมีหลักการท่ีให้ผู้อยู่อาศัยบริหารงานกันเอง ดังนั้น จึงข้ึนอยู่กับผู้อาศัย     

ในโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีจะต้องร่วมมือกันกํากับดูแลการบริหารงานให้เป็นไปด้วยความโปร่งใสเป็นธรรม ส่วนการ

โอนเป็นท่ีสาธารณะก็มีข้อดี คือ ไม่ต้องมีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายผู้อยู่อาศัย แต่การดูแลรักษาจะข้ึนอยู่กับ

งบประมาณของทางราชการ และบุคคลท่ัวไปสามารถใช้สาธารณูปโภคในโครงการได้ด้วย การตัดสินใจว่าอย่างใด

จะดีกว่ากัน คงข้ึนอยู่กับผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรรในโครงการท่ีจะต้องเป็นผู้ตัดสินใจร่วมกัน 

ข้อ 5  คําถาม นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะสามารถโอนสาธารณูปโภคให้เป็นสาธารณประโยชน์ได้หรือไม่ 
  คําตอบ เม่ือมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเพ่ือดูแลสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรแล้ว 

กฎหมายห้ามมิให้นิติบุคคลฯ โอนท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะให้เป็นสาธารณประโยชน์ 

หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน เว้นแต่ท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีมติให้ดําเนินการได้ 

และต้องได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินด้วย 



๒๒ 
 

ข้อ 6  คําถาม เม่ือมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว มีท่ีดินบางแปลงยังไม่ได้ขาย จะเก็บค่า
บํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคกับใคร 
  คําตอบ กฎหมายกําหนดให้เป็นหน้าท่ีของผู้จัดสรรท่ีดินต้องเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายสําหรับแปลงท่ียังไม่มี 

ข้อ 7  คําถาม ในกรณีท่ีผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรรไม่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ ภายในคระยะเวลา  
ท่ีผู้จัดสรรกําหนด (ไม่น้อยกว่า ๑๘๐ วัน) ผู้จัดสรรจะดําเนินการอย่างไรเพ่ือให้พ้นจากหน้าท่ีการดูแล
รักษาสาธารณูปโภคในโครงการได้ 
  คําตอบ ผู้จัดสรรท่ีดินเสนอแผนงานโครงการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการ เพ่ือขออนุมัติจาก

คณะกรรมการ หรือดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์ 

ข้อ 8  คําถาม จะทราบได้อย่างไรว่านิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนําเงินท่ีเก็บจากสมาชิกไปใช้จ่ายอะไรบ้าง 
  คําตอบ ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางว่าด้วยการกําหนดค่าใช้จ่าย หลักเกณฑ์และวีการ

จัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค และการจัดทําบัญชี พ.ศ.๒๕๔๕ หมวด ๓ ข้อ 

๑๔ “ในกรณีผู้มีหน้าท่ีชําระเงินมีความประสงค์จะขอตรวจหรือสําเนาเอกสารบัญชีหรือรายงานในหมวดนี้           

ให้คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร...ดําเนินการให้โดยมีสิทธิเรียกเก็บค่าใช้จ่ายได้เท่าท่ีจําเป็นเป็น” ดังนั้น 

สมาชิกสามารถขอตรวจสอบการจัดทําบัญชี รายการแสดงงบรายรับรายจ่ายของคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร

ได้ ประกอบกับกฎกระทรวง ว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร พ.ศ. ๒๕๔๕ ข้อ ๑๗ กําหนดให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร รายงาน กิจการ งบดุล บัญชี รายรับ รายจ่าย      

ซ่ึงผู้สอบบัญชีได้รับรองแล้วต่อคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินภายใน ๓ เดือน นับแต่วันสิ้นงวดบัญชี และประกาศ

รายงานดังกล่าวโดยเปิดเผยให้สมาชิกทราบ 

ข้อ 9  คําถาม เม่ือมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ผู้จัดสรรท่ีดินจะต้องโอนท่ีดินแปลง
สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะให้กับนิติบุคคลท้ังหมดหรือไม่ 
  คําตอบ เม่ือจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคตกเป็น

ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ส่วนบริการสาธารณะผู้จัดสรรท่ีดินจะเลือกโอนให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือไม่

โอนก็ได้ 

ข้อ 10  คําถาม หากต้องการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะทําได้หรือไม่ 
  คําตอบ สามารถยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ โดยท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเป็นเอกฉันท์ 

ให้ยกเลิกหรือกรณีให้ยกเลิกตามท่ีกําหนดในข้อบังคับ และให้ผู้ชําระบัญชีโอนท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภคหรือ

บริการสาธารณะ รวมท้ังทรัพย์สินท่ีเหลือจากการชําระหนี้ให้แก่นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนไปจัดการดูแล

บํารุ งรักษา หากไม่มีการจัดต้ังนิ ติ บุคคลตามกฎหมายอ่ืนให้โอนท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคให้ เป็น

สาธารณประโยชน์หรือให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินส่วนทรัพย์สินอ่ืนให้จัดแบ่งแก่สมาชิกของนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรร 

 



๒๓ 
 

ข้อ 11  คําถาม อยากทราบหลักเกณฑ์และวิธีการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษา และการจัดการ
สาธารณูปโภค 
  คําตอบ ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง กําหนดให้คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร

กําหนดอัตราค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค โดยความเห็นชอบของมติท่ีประชุมใหญ่

แล้วให้คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรแจ้งให้สมาชิกทราบว่า จะจัดเก็บค่าใช้จ่ายเป็นรายเดือนในอัตราเท่าใด  

จะเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่ายจากสมาชิกภายในวันท่ีเท่าใดของทุกเดือน พร้อมท้ังวิธีการและสถานท่ีในการจัดเก็บ 

  การกําหนดวันเริ่มจัดเก็บค่าใช่จ่ายของเดือนแรกจะต้องกําหนดระยะเวลาไม่น้อยกว่า ๓๐ วัน 

นับแต่วันท่ีท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเห็นชอบการกําหนดอัตราค่าใช้จ่าย 

ข้อ 12  คําถาม หากผู้จัดสรรท่ีดินท่ีได้รับอนุญาตตามกฎหมายเก่า (ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖)  
ไม่ดูแลรักษาสาธารณูปโภค หลบหนีไป จะมีวิธีการอย่างใดเพ่ือให้มีผู้ดูแลสาธารณูปโภค 
  คําตอบ ผู้ ซ้ือท่ีดินจัดสรรในโครงการจํานวนไม่น้อยกว่าก่ึงหนึ่งของจํานวนท่ีดินแปลงย่อย          

เพ่ือจําหน่ายตามแผนผังโครงการท่ีได้รับอนุญาตฯ อาจยื่นคําขอต่อเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัด หรือเจ้าพนักงาน

ท่ีดินจังหวัดสาขา เพ่ือขอจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้เอง(การรวบรวมรายชื่ออาจทําโดยการจัดประชุม

เพ่ือมีมติหรือการเข้าชื่อร่วมกันเป็นหนังสือ) เพ่ือรับโอนสาธารณูปโภคในโครงการไปจัดการและดูแล

บํารุงรักษา  

ข้อ 13  คําถาม โครงการจัดสรรท่ีดินท่ีได้รับอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 จะต้อง
รับผิดชอบในค่าบํารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือไม่ 

  คําตอบ โครงการจัดสรรท่ีดินท่ีได้รับอนุญาตให้ทําการจัดสรรท่ีดินตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับท่ี 

๒๘๖ ไม่ต้องรับผิดชอบในจํานวนเงินค่าบํารุงรักษาสาธารณูปโภค เนื่องจากตามประกาศของคณะปฏิวัติ    

มิได้กําหนดให้ผู้จัดสรรท่ีดินต้องจัดทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

 


