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ค าน า 
 

  การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ได้ก าหนดไว้ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓  
มีฐานะเป็นนิติบุคคลซึ่งมีลักษณะเฉพาะ วัตถุประสงค์เพ่ือรับโอนทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือการจัดสรรที่ดินตามแผนผัง โครงการและวิธีการที่ได้รับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน ไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษาเพ่ือประโยชน์ร่วมกันของสมาชิก โดยมีผู้ซื้อที่ดิน
จัดสรรทุกรายเป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเป็นผู้ด าเนินกิจการของ            
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามกฎหมายและข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรภายใต้การควบคุมดูแล
ของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก 

 ดังนั้น การที่จะให้ผู้ซื้อที่ดินในโครงการจัดสรรที่ดินสามารถรวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
ได้ตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย และสามารถด าเนินกิจการของหมู่บ้านจัดสรรให้บรรลุวัตถุประสงค์ตามความ
ต้องการของสมาชิกนั้น ผู้ที่มีส่ วนเกี่ยวข้องทุกภาคส่วนจะต้องมีความรู้ความเข้าใจในหลักเกณฑ์                     
วิธีการตลอดจนเนื้อหารายละเอียดในการขอจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเป็นไปในแนวทางเดียวกัน ทั้งนี้ 
เพ่ือให้เกิดความเข ้าใจที ่ถ ูกต ้องในขั ้นตอนการจ ัดตั ้งน ิต ิบ ุคคลหมู ่บ ้านจัดสรร อันเก ิดประโยชน์ก ับ
ผู้ประกอบการจัดสรรที่ดิน ผู ้ซื ้อที ่ดินจัดสรร คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร และเจ้าหน้าที่ผู ้ปฏิบัติงาน   
รวมถึงบุคคลอ่ืนที่เกี่ยวข้องจากทุกภาคส่วน 

คู่มือการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเล่มนี้ จึงได้รวบรวมข้อกฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้อง 
พร้อมทั้งตัวอย่าง เพ่ือให้ผู้ที่เกี่ยวข้องในทุกภาคส่วนได้ใช้เป็นคู่มือในการด าเนินการที่ถูกต้อง โดยหวังเป็นอย่างย่ิงว่า
หนังสือเล่มนี้จะเกิดประโยชน์ในการค้นคว้าและศึกษาหาข้อมูลแก่ผู้สนใจต่อไป 

 

 

 

ส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

                                                               กันยายน  ๒๕๕๙ 
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     สารบัญ 
 

 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

๑. บทน า 
๒. ขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
๓. ขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น 
๔. ขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร (ตามมาตรา ๗๐ วรรคสี่) 
๕. การขออนุมัติแผนงานโครงการเพื่อบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
๖. การด าเนินการโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์ 
๗. ข้อควรรู้ 

 พระราชบัญญัติ / ระเบียบ / ประกาศ / หนังสือเวียน 

๘. พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓  
แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ 

๙. ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการโอนสาธารณูปโภค 
ให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน และการขออนุมัติ 
ด าเนินการเพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือการด าเนินการจดทะเบียน 
โอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์ พ.ศ.๒๕๕๙ 

๑๐. ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่าย  
หลักเกณฑ์และวิธีการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค  
และการจัดท าบัญชี พ.ศ.๒๕๔๕ 

๑๑. ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเรื่อง ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการ 
ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร 

๑๒. ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง ก าหนดแบบค าขอจดทะเบียน  
แบบหนังสือส าคัญและแบบทะเบียนเกี่ยวกับการจัดตั้ง การควบ  
และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

๑๓. ระเบียบคณะกรรมการการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร ว่าด้วยการก าหนดอัตราค่าปรับ 
กรณีท่ีช าระค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคล่าช้ากว่าเวลาที่ก าหนด พ.ศ. ๒๕๔๙ 

๑๔. ระเบียบกรมท่ีดิน ว่าด้วยการจดแจ้งรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร 
ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พ.ศ. ๒๕๕๒  

๑๕. หนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท ๐๕๑๗.๒/ว ๑๖๒๗๖ ลงวันที่ ๑ กรกฎาคม ๒๕๕๙ 
เรื่อง ซ้อมความเข้าใจการปฏิบัติตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
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                                          สารบัญ (ต่อ) 
 

๑๖. หนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท ๐๕๑๗.๒/ว ๑๐๑๔๑ ลงวันที่ ๓๐ เมษายน ๒๕๕๘          
เรื่อง การจดทะเบียนโอนที่ดินในระหว่างระงับการจดทะเบียนจากนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

๑๗. หนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท ๐๕๑๗.๒/ว ๑๔๖๐๖ ลงวันที่ ๔ สิงหาคม ๒๕๕๗   
เรื่อง ปัญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกรณีโครงการที่มิได้รับใบอนุญาต 

๑๘. หนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท 0517.2/ว 20707 ลงวันที่ 3 สิงหาคม 2552 
เรื่อง การบริการสาธารณะตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

๑๙. หนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๗๘๓ ลงวันที่ ๗ กุมภาพันธ์ ๒๕๔๖ 
เรื่อง การจดทะเบียนโอนทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภค และ/หรือบริการสาธารณะ 

 อ่ืนๆ 

๒๐. ค าถาม – ค าตอบ 
๒๑. ขั้นตอนการเรียกประชุมใหญ่ 
๒๒. การจัดท ารายการกิจการงบดุลฯ 
๒๓. เอกสารเกี่ยวกับการด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 

บทน า 
 ที่อยู่อาศัยเป็นปัจจัยในการด ารงชีวิตที่ส าคัญประการหนึ่ง และถือเป็นรากฐานการสร้าง
ความเป็นปึกแผ่นให้แก่ครอบครัวเพราะเป็นจุดเริ่มต้น และศูนย์รวมของครอบครัว ท าให้เกิดการอยู่ร่วมกัน
เป็นสังคม มีการประสานสัมพันธ์ทั้งภายในและภายนอกครอบครัวในหลากหลายรูปแบบ ดังนั้น ที่อยู่อาศัยจึงมี
ความส าคัญเป็นล าดับแรก และเมื ่อมีประชากรเพิ่มจ านวนมากขึ้น ความต้องการในเรื ่องที่อยู่อาศัย      
จึงมีมากขึ้นตามความเจริญเติบโตของสังคม 
 ประเทศไทยในสมัยจอมพล ป. พิบูลสงคราม มีการด าเนินนโยบายในการเปิดประเทศมีการ
ติดต่อประสานสัมพันธ์กับต่างประเทศ ซึ่งน าไปสู่การพัฒนาทางการค้า เศรษฐกิจ และสังคม ความเป็นสังคมเมือง
ก่อก าเนิดข้ึน โดยช่วงระหว่างปี พ.ศ. 2490-2510 รัฐมุ่งจัดสรรที่ดินและสร้างบ้านอยู่อาศัยในลักษณะอาคาร
สงเคราะห์เป็นหลัก โดยมุ่งช่วยเหลือประชาชนผู้มีรายได้น้อยให้ได้มีที่อยู่อาศัยอย่างเหมาะสม โดยรัฐบาลได้
จัดตั้งธนาคารอาคารสงเคราะห์ ท าหน้าที่จัดสรรที่ดิน ส่งเสริมและสนับสนุนด้านการเงินในการก่อสร้าง 
บ้านพักอาศัย ในขณะนั้นธนาคารอาคารสงเคราะห์ มิได้ท าหน้าที่เป็นสถาบันการเงินที่ให้สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย
เท่านั้น หากยังท าหน้าที่เป็นผู้จัดสรรที่ดินไปในคราวเดียวกัน โดยจัดท าโครงการจัดสรรที่ดินโครงการแรก 
ได้แก่ “โครงการพิบูลเวศน์” เป็นที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวจ านวน 200 หลัง บนเนื้อที่ประมาณ 80 ไร่ 
(บริเวณพระโขนง- คลองตัน) และด าเนินการต่อเนื่องกันมาอีกหลายโครงการ 
 ต่อมาในช่วงหลังปี พ.ศ. 2510 ภาคเอกชนเข้ามาด าเนินธุรกิจการจัดสรรที่ดินและที่อยู่อาศัย
จ านวนมากขึ้น มีผู้จัดสรรที่ดินภาคเอกชนเข้ามาท าธุรกิจโดยเสรี (ยังไม่มีกฎหมายควบคุมโดยตรง) ทั้งที่ประสบ
ความส าเร็จได้ผลก าไรจากการลงทุนและเกิดความล้มเหลวจนขาดทุน ส่งผลกระทบต่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรรท าให้
ได้รับความเดือนร้อน รัฐบาลจึงออกกฎหมายเพ่ือควบคุมการจัดสรรที่ดินขึ้นครั้งแรก โดยออกประกาศของ
คณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 2515 มีเจตนารมณ์เพ่ือควบคุมการจัดสรรที่ดินโดยเฉพาะ 
เนื่องจากมีผู้ด าเนินธุรกิจการจัดสรรที่ดินเป็นจ านวนมากเป็นเหตุให้มีข้อพิพาทต่าง ๆ อีกทั้งการวางแผนผัง
โครงการหรือวิธีการในการจัดสรรที่ดินก็ไม่ถูกต้องตามหลักวิชาการผังเมือง จึงจ าเป็นต้องมีกฎหมายเพ่ือ
ควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนให้เป็นไปด้วยความเรียบร้อย  เพ่ือประโยชน์ของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร              
รวมทั้งเพ่ือผลในทางเศรษฐกิจ สังคม และการผังเมือง กฎหมายดังกล่าวมีผลใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 28 มกราคม 
2516 คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดินได้พิจารณาออกใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินฉบับแรกตาม
ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกล่าว ให้แก่ บริษัท บางกอกแลนด์ จ ากัด “โครงการเมืองทองนิเวศน์” เมื่อวันที่ 
4 กันยายน 2517 โดยในช่วงแรกของการบังคับใช้กฎหมายการจัดสรรที่ดินนั้น ปรากฏว่ายังมีผู้ด าเนินการ
ขอรังวัดแบ่งแยกที่ดินไว้เป็นแปลงย่อยเพ่ือการจ าหน่าย แต่มิได้ยื่นค าขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดินอยู่เป็น
จ านวนมาก เนื่องจากยังมีความสับสนว่าการกระท าดังกล่าวจะเข้าลักษณะเป็นการจัดสรรที่ดินตามประกาศ
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นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 

บทน า 
 ที่อยู่อาศัยเป็นปัจจัยในการด ารงชีวิตที่ส าคัญประการหนึ่ง และถือเป็นรากฐานการสร้าง
ความเป็นปึกแผ่นให้แก่ครอบครัวเพราะเป็นจุดเริ่มต้น และศูนย์รวมของครอบครัว ท าให้เกิดการอยู่ร่วมกัน
เป็นสังคม มีการประสานสัมพันธ์ทั้งภายในและภายนอกครอบครัวในหลากหลายรูปแบบ ดังนั้น ที่อยู่อาศัยจึงมี
ความส าคัญเป็นล าดับแรก และเมื ่อมีประชากรเพิ่มจ านวนมากขึ้น ความต้องการในเรื ่องที่อยู ่อาศัย      
จึงมีมากขึ้นตามความเจริญเติบโตของสังคม 
 ประเทศไทยในสมัยจอมพล ป. พิบูลสงคราม มีการด าเนินนโยบายในการเปิดประเทศมีการ
ติดต่อประสานสัมพันธ์กับต่างประเทศ ซึ่งน าไปสู่การพัฒนาทางการค้า เศรษฐกิจ และสังคม ความเป็นสังคมเมือง
ก่อก าเนิดข้ึน โดยช่วงระหว่างปี พ.ศ. 2490-2510 รัฐมุ่งจัดสรรที่ดินและสร้างบ้านอยู่อาศัยในลักษณะอาคาร
สงเคราะห์เป็นหลัก โดยมุ่งช่วยเหลือประชาชนผู้มีรายได้น้อยให้ได้มีที่อยู่อาศัยอย่างเหมาะสม โดยรัฐบาลได้
จัดตั้งธนาคารอาคารสงเคราะห์ ท าหน้าที่จัดสรรที่ดิน ส่งเสริมและสนับสนุนด้านการเงินในการก่อสร้าง 
บ้านพักอาศัย ในขณะนั้นธนาคารอาคารสงเคราะห์ มิได้ท าหน้าที่เป็นสถาบันการเงินที่ให้สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย
เท่านั้น หากยังท าหน้าที่เป็นผู้จัดสรรที่ดินไปในคราวเดียวกัน โดยจัดท าโครงการจัดสรรที่ดินโครงการแรก 
ได้แก่ “โครงการพิบูลเวศน์” เป็นที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวจ านวน 200 หลัง บนเนื้อที่ประมาณ 80 ไร่ 
(บริเวณพระโขนง- คลองตัน) และด าเนินการต่อเนื่องกันมาอีกหลายโครงการ 
 ต่อมาในช่วงหลังปี พ.ศ. 2510 ภาคเอกชนเข้ามาด าเนินธุรกิจการจัดสรรที่ดินและที่อยู่อาศัย
จ านวนมากขึ้น มีผู้จัดสรรที่ดินภาคเอกชนเข้ามาท าธุรกิจโดยเสรี (ยังไม่มีกฎหมายควบคุมโดยตรง) ทั้งที่ประสบ
ความส าเร็จได้ผลก าไรจากการลงทุนและเกิดความล้มเหลวจนขาดทุน ส่งผลกระทบต่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรรท าให้
ได้รับความเดือนร้อน รัฐบาลจึงออกกฎหมายเพ่ือควบคุมการจัดสรรที่ดินขึ้นครั้งแรก โดยออกประกาศของ
คณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 2515 มีเจตนารมณ์เพ่ือควบคุมการจัดสรรที่ดินโดยเฉพาะ 
เนื่องจากมีผู้ด าเนินธุรกิจการจัดสรรที่ดินเป็นจ านวนมากเป็นเหตุให้มีข้อพิพาทต่าง ๆ อีกทั้งการวางแผนผัง
โครงการหรือวิธีการในการจัดสรรที่ดินก็ไม่ถูกต้องตามหลักวิชาการผังเมือง จึงจ าเป็นต้องมีกฎหมายเพ่ือ
ควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนให้เป็นไปด้วยความเรียบร้อย  เพ่ือประโยชน์ของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร              
รวมทั้งเพ่ือผลในทางเศรษฐกิจ สังคม และการผังเมือง กฎหมายดังกล่าวมีผลใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 28 มกราคม 
2516 คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดินได้พิจารณาออกใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินฉบับแรกตาม
ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกล่าว ให้แก่ บริษัท บางกอกแลนด์ จ ากัด “โครงการเมืองทองนิเวศน์” เมื่อวันที่ 
4 กันยายน 2517 โดยในช่วงแรกของการบังคับใช้กฎหมายการจัดสรรที่ดินนั้น ปรากฏว่ายังมีผู้ด าเนินการ
ขอรังวัดแบ่งแยกที่ดินไว้เป็นแปลงย่อยเพ่ือการจ าหน่าย แต่มิได้ยื่นค าขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดินอยู่เป็น
จ านวนมาก เนื่องจากยังมีความสับสนว่าการกระท าดังกล่าวจะเข้าลักษณะเป็นการจัดสรรที่ดินตามประกาศ
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คณะปฏิวัติฉบับที่ 286 (พ.ศ. 2515) หรือไม่ จึงเป็นที่มาของการผ่อนผันให้แก่ผู้ด าเนินการแบ่งแยกที่ดินเพ่ือ
การจ าหน่ายไปพลางก่อน แต่มิได้ยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย ให้สามารถยื่นค าขออนุญาตท าการ
จัดสรรที่ดินย้อนหลังได้ กระทั่งถึงปี พ.ศ. 2530 จึงให้ยกเลิกการผ่อนผันและให้ผู้ขอท าการจัดสรรที่ดินทุกราย
ต้องด าเนินการตามขั้นตอนของกฎหมายให้ถูกต้องก่อน จึงจะด าเนินการรังวัดแบ่งแยกที่ดินและจ าหน่ายที่ดิน
แปลงย่อยแก่บุคคลทั่วไปได้  
  ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่  286 (พ.ศ.2515) บังคับใช้มาเป็นเวลากว่า 28 ปี              
พบว่ายังมีหลักการและรายละเอียดที่ไม่สอดคล้องกับสภาพของสังคม และการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ของภาคเอกชน อาทิเช่น การก าหนดมาตรการในการบ ารุงรั กษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ            
การพิจารณาในการอนุญาตและการควบคุมการจัดสรรที่ดิน ดังนั้น รัฐบาลในขณะนั้นจึงได้น าปัญหาที่เกิดขึ้นใน
ธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในช่วงที่เกิดวิกฤติทางเศรษฐกิจของประเทศ มาวิเคราะห์และหาวิธีการที่จะ
ส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ด้านการจัดสรรที่ดินเป็นธุรกิจที่มั่นคงต่อไปในอนาคต โดยมี
หลักการที่จะให้ความคุ้มครองแก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร และกระจายอ านาจในการพิจารณาใบอนุญาตให้สะดวก
รวดเร็ว ลดปัญหาและอุปสรรคต่างๆ ในการประกอบธุรกิจเพ่ืออ านวยประโยชน์แก่ผู้เกี่ยวข้องทุกฝุาย จึงได้
ออกกฎหมายจัดสรรที่ดินฉบับใหม่ขึ้น ได้แก่ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มีผลใช้บังคับเมื่อ
วันที่ 22 กรกฎาคม พ.ศ. 2543 เพ่ือก ากับการประกอบธุรกิจการพัฒนาที่ดินของเอกชน นอกจากนี้ได้มี
หลักการส าคัญในเรื่องการได้สิทธิในที่ดินจัดสรรและการก าหนดให้มีผู้รับผิดชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะไว้ด้วย  

การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 

       พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 บัญญัติให้  “สาธารณูปโภค            
ที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือการจัดสรรที่ดินตามแผนผังโครงการที่ได้รับอนุญาต เช่น ถนน  สวน  สนามเด็กเล่น  
ให้ตกอยู่ในภาระจ ายอมเพ่ือประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร  และให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินที่จะบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคดังกล่าวให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้นนั้นต่อไป  และจะกระท าการใดอันเป็นเหตุให้ประโยชน์
แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได้  ให้ผู้จัดสรรที่ดินต้องจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงิน   
มาท าสัญญาค้ าประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ซึ ่งผู ้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้น และยังอยู่ในความ
รับผิดชอบของผู้จัดสรรที่ดิน” ดังนั้น หน้าที่ดังกล่าวจึงเป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินตามที่กฎหมายก าหนดไว้  
ซึ่งเป็นหลักการท านองเดียวกับที่ก าหนดไว้ตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ ๒๘๖ (พ.ศ. ๒๕๑๕) ข้อ ๓๐            
ให้ถือว่าสาธารณูปโภคตกอยู่ในภาระจ ายอมเพ่ือประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรรให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดิน            
หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์คนต่อไปที่จะบ ารุงรักษาให้คงสภาพดังที่ได้จัดท าขึ้นตลอดไป ซึ่งตามพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ยังได้มีการก าหนดให้ผู้จัดสรรที่ดินต้องให้ธนาคารหรือสถาบันการเงินค้ าประกัน
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในระหว่างที่ยังอยู่ในความรับผิดชอบของผู้จัดสรรที่ดินไว้ด้วย ทั้งนี้ ตามประกาศ
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คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง ก าหนดขั้นตอน หลักเกณฑ์และวิธีการพิจารณาแผนผังโครงการและ
วิธีการในการจัดสรรที่ดิน และการขอแก้ไขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการ ข้อ 4 ก าหนดไว้ร้อยละเจ็ดของราคา
ค่าก่อสร้างกลางของทางราชการ ซ่ึงจ านวนเงินตามสัญญาค้ าประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือท่ีเรียกว่า 
เงิน 7% นั้น เมื่อผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่ในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคแล้วจะต้องส่งมอบเงินดังกล่าว
ให้กับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ซึ่งเป็นผู้รับโอน
สาธารณูปโภคไปดูแลบ ารุงรักษาต่อไป 
  ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินกระท าการใดๆ อันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือ
เสื่อมความสะดวก หรือกระท าการอย่างหนึ่งอย่างใดให้ผิดไปจากแผนผัง โครงการหรือวิธีการจัดสรรที่ดิน             
ที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการ ให้คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ  หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการมอบหมาย        
มีอ านาจสั่งให้ผู้จัดสรรที่ดินระงับการกระท านั้น และบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้น 
หรือด าเนินการตามแผนผัง โครงการหรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการภายในระยะเวลา
ที่ก าหนด ทั้งนี้ เป็นไปตามมาตรา ๕๒ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ผู้ฝุาฝืนค าสั่งของ
คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการมอบหมายดังกล่าว นอกจากต้องปฏิบัติตามค าสั่งนั้น
แล้ว ต้องระวางโทษปรับอีกวันละหนึ่งพันบาทตลอดเวลาท่ียังฝุาฝืน ตามบทก าหนดโทษตามมาตรา ๖๕ หรือ 
๖๖ ที่เป็นมาตรการบังคับทั้งทางปกครองและทางอาญา จะเห็นได้ว่าที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคในโครงการ
จัดสรร กฎหมายไม่ประสงค์จะให้มีการโอนสิทธิไปยังบุคคลอ่ืน เนื่องจากผู้รับโอนสิทธิในที่ดินไปอาจก่อให้เกิด
ความไม่สะดวกแก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได้ จึงก าหนดให้มีการโอนได้เฉพาะกรณีตามกฎหมาย โดยต้องมีผู้ดูแล
บ ารุงรักษาต่อไป เช่น การโอนให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน หรือโอนเป็นที่
สาธารณประโยชนต์ามมาตรา ๔๔ เป็นต้น และเมื่อได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) 
พ.ศ. 2558 จึงได้ก าหนดความหมายของค าว่า “สาธารณูปโภค” ให้มีความชัดแจน และเพ่ิมเติมบทบัญญัติ
ตามมาตรา 43/1 ห้ามโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค เว้นแต่เป็นการโอนตามพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมาย
ว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 

การพ้นจากหน้าที่การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
การที่จะให้ผู้จัดสรรที่ดินต้องมีหน้าที่รับภาระในการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตลอดไปนั้น

ย่อมจะไม่เป็นธรรมแก่ผู้จัดสรรที่ดิน เนื่องจากผู้จัดสรรที่ดินท าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการค้าหาก าไร 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จึงได้ก าหนดขั้นตอนและวิธีการเพ่ือให้ผู้จัดสรรที่ดินสามารถพ้น
จากหน้าที่ในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคได้ โดยมีเงื่อนไขดังที่บัญญัติไว้ตามมาตรา 44 แห่งพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ ดังนี้ 
“ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา 43 เมื่อได้ด าเนินการอย่างหนึ่งอย่างใด 
ภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินรับผิดชอบการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) 
แล้วตามล าดับ ดังต่อไปนี้ 
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คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง ก าหนดขั้นตอน หลักเกณฑ์และวิธีการพิจารณาแผนผังโครงการและ
วิธีการในการจัดสรรที่ดิน และการขอแก้ไขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการ ข้อ 4 ก าหนดไว้ร้อยละเจ็ดของราคา
ค่าก่อสร้างกลางของทางราชการ ซ่ึงจ านวนเงินตามสัญญาค้ าประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือท่ีเรียกว่า 
เงิน 7% นั้น เมื่อผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่ในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคแล้วจะต้องส่งมอบเงินดังกล่าว
ให้กับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ซึ่งเป็นผู้รับโอน
สาธารณูปโภคไปดูแลบ ารุงรักษาต่อไป 
  ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินกระท าการใดๆ อันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือ
เสื่อมความสะดวก หรือกระท าการอย่างหนึ่งอย่างใดให้ผิดไปจากแผนผัง โครงการหรือวิธีการจัดสรรที่ดิน             
ที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการ ให้คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ  หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการมอบหมาย        
มีอ านาจสั่งให้ผู้จัดสรรที่ดินระงับการกระท านั้น และบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้น 
หรือด าเนินการตามแผนผัง โครงการหรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการภายในระยะเวลา
ที่ก าหนด ทั้งนี้ เป็นไปตามมาตรา ๕๒ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ผู้ฝุาฝืนค าสั่งของ
คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการมอบหมายดังกล่าว นอกจากต้องปฏิบัติตามค าสั่งนั้น
แล้ว ต้องระวางโทษปรับอีกวันละหนึ่งพันบาทตลอดเวลาที่ยังฝุาฝืน ตามบทก าหนดโทษตามมาตรา ๖๕ หรือ 
๖๖ ที่เป็นมาตรการบังคับทั้งทางปกครองและทางอาญา จะเห็นได้ว่าที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคในโครงการ
จัดสรร กฎหมายไม่ประสงค์จะให้มีการโอนสิทธิไปยังบุคคลอ่ืน เนื่องจากผู้รับโอนสิทธิในที่ดินไปอาจก่อให้เกิด
ความไม่สะดวกแก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได้ จึงก าหนดให้มีการโอนได้เฉพาะกรณีตามกฎหมาย โดยต้องมีผู้ดูแล
บ ารุงรักษาต่อไป เช่น การโอนให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน หรือโอนเป็นที่
สาธารณประโยชน์ตามมาตรา ๔๔ เป็นต้น และเมื่อได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) 
พ.ศ. 2558 จึงได้ก าหนดความหมายของค าว่า “สาธารณูปโภค” ให้มีความชัดแจน และเพ่ิมเติมบทบัญญัติ
ตามมาตรา 43/1 ห้ามโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค เว้นแต่เป็นการโอนตามพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมาย
ว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 

การพ้นจากหน้าที่การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
การที่จะให้ผู้จัดสรรที่ดินต้องมีหน้าที่รับภาระในการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตลอดไปนั้น

ย่อมจะไม่เป็นธรรมแก่ผู้จัดสรรที่ดิน เนื่องจากผู้จัดสรรที่ดินท าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการค้าหาก าไร 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จึงได้ก าหนดขั้นตอนและวิธีการเพ่ือให้ผู้จัดสรรที่ดินสามารถพ้น
จากหน้าที่ในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคได้ โดยมีเงื่อนไขดังที่บัญญัติไว้ตามมาตรา 44 แห่งพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ ดังนี้ 
“ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา 43 เมื่อได้ด าเนินการอย่างหนึ่งอย่างใด 
ภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินรับผิดชอบการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) 
แล้วตามล าดับ ดังต่อไปนี้ 
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(1) ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้หรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอ่ืนเพ่ือรับโอนทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษาภายในเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินก าหนด             
ซึ่งต้องไม่น้อยกว่าหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน 

(2) ผู้จัดสรรที่ดินได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการให้ด าเนินการอย่างหนึ่งอย่าง ใดเพ่ือการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์ 

การด าเนินการตามความในวรรคหนึ่ง ให้เป็นไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
ก าหนด ทั้งนี้ ต้องก าหนดให้ผู้จัดสรรที่ดินรับผิดชอบจ านวนเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคส่วนหนึ่งด้วย 

เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรตาม (1) แล้ว ให้ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโดยให้
พนักงานเจ้าหน้าที่จดแจ้งในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ หากไม่ได้โฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการท าประโยชน์มาให้ถือว่าสูญหาย และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกใบแทนเพ่ือด าเนินการดังกล่าวต่อไป” 

 จะเห็นได้ว่าการพ้นจากหน้าที่การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ต้องเริ่มต้นจากผู้จัดสรรที่ดินเอง 
โดยมีเงื่อนไขว่าได้ดูแลบ าร ุงร ักษาสาธารณูปโภคจนครบก าหนดระยะเวลาแล้ว (ซึ ่งตามประกาศ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางฯ ลงวันที่ 7 พฤศจิกายน 2545 ก าหนดระยะเวลาไว้ไม่น้อยกว่าหนึ่งปีนับแต่
วันที่จัดท าสาธารณูปโภคทั้งโครงการแล้วเสร็จ) และต้องมีการจ าหน่ายที่ดินแปลงย่อยให้แก่ผู้ซื้อไม่น้อยกว่า
กึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยตามแผนผังโครงการแล้ว (เนื่องจากตามมาตรา 45 ก าหนดคะแนนเสียงของผู้ซื้อ
ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไว้) นอกจากนี้จะต้องมีหลักฐานการรับรองจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินว่า 
สภาพของระบบสาธารณูปโภคยังคงมีสภาพดังเช่นที่ได้จัดท าไว้สามารถใช้ประโยชน์ได้ตามปกติ  โดยก าหนด
วิธีด าเนินการของผู้จัดสรรที่ดินต้องด าเนินการตามล าดับ ดังนี้  

(๑) จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือ จัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  
(2) การขออนุมัติแผนงานโครงการเพ่ือบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือ การโอนทรัพย์สินให้เป็น

สาธารณประโยชน์ 
 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสร ก าหนดไว้ตามมาตรา 46 แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 

2543 มีฐานะเป็นนิติบุคคล เมื่อจัดตั้งขึ้นให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายต้องเป็นสมาชิก โดยมีหลักการส าคัญดังนี้    
๑. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มีวัตถุประสงค์เพ่ือรับโอนสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดิน

มาดูแลบ ารุงรักษาต่อจากผู้จัดสรรที่ดินทีป่ระสงคพ้์นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคแล้ว  
๒. เมื่อจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะต้องแสดง

หนังสือส าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไว้ในที่เปิดเผยเห็นได้ง่าย ณ ส านักงานนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร 

 
 

๓. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่จดทะเบียนแล้วมีฐานะเป็นนิติบุคคล ทั้งนี้ เพ่ือให้มีฐานะทาง
กฎหมายที่จะสามารถท านิติกรรมสัญญา เป็นโจทก์ เป็นจ าเลยได้ อันจะท าให้การด าเนินงานของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรมีประสิทธิภาพและคล่องตัวในการติดต่อกับบุคคลภายนอก และการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรต้องมีคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเพ่ือเป็นผู้ด าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในลักษณะเป็น
คณะบุคคลร่วมกันบริหาร ภายใต้การควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก ให้คณะกรรมการหมู่บ้าน
จัดสรรเป็นผู้แทนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

๔. เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายในโครงการจัดสรรที่ดินนั้น
ต้องเป็นสมาชิกของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทั้งนี้ เพ่ือให้เจ้าของที่ดินแปลงย่อยทุกแปลงมีส่วนร่วมในการ
บริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรรายใดจะไม่สามารถอ้างว่าไม่ได้ให้ความเห็นชอบในการลงมติ
เพ่ือจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือจะปฏิเสธไม่ช าระเงินค่าดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคต่าง ๆ ตราบเท่าที่
ยังเป็นเจ้าของที่ดินจัดสรรนั้นไม่ได้ และหากในโครงการจัดสรรที่ดินยังมีท่ีดินแปลงย่อยที่ยังมิได้จ าหน่ายหรือได้
โอนกลับมาเป็นของผู้จัดสรรที่ดิน ถือว่าผู้จัดสรรที่ดินเป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้นด้วย 

สมาชิกของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามข้อนี้ จะหมายถึงผู้มีชื่อถือกรรมสิทธิที่ดินแปลงย่อย 
และหมายรวมถึงเจ้าของที่ดินแปลงที่แบ่งแยกจากที่ดินแปลงจ าหน่ายในโครงการจัดสรรนั้นด้วย  ดังนั้น ผู้ที่
ไม่ได้เป็นคู่สัญญากับผู้จัดสรรที่ดิน เช่น ผู้เช่าที่ดินหรือผู้อาศัยในที่ดินจัดสรรไม่ถูกบังคับให้เป็นสมาชิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรด้วย 

๕. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีอ านาจหน้าที่ 
(1) ก าหนดระเบียบเก่ียวกับการใช้ประโยชน์สาธารณูปโภค โดยความเห็นชอบจากที่

ประชุมใหญ่ของสมาชิก 
(2) ก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยู่อาศัยและการจราจรภายในที่ดินจัดสรรโดยความ

เห็นชอบจากที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก 
(3) เรียกเก็บเงินค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคในส่วนที่                 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีหน้าที่บ ารุงรักษาจากสมาชิก 
(4)  ยื่ นค าร้องทุกข์หรือเป็นโจทก์ ฟูองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีที่ กระทบสิทธิ                    

หรือประโยชน์ของสมาชิกจ านวนตั้งแต่สิบรายขึ้นไป 
(5) จัดให้มีบริการสาธารณะเพ่ือสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงินหรือทรัพย์สิน                

เพ่ือสาธารณประโยชน์ โดยความเห็นชอบจากที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก 
(6) ด าเนินการอ่ืนใดให้เป็นไปตามกฎกระทรวง ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน            

หรือข้อบังคับของคณะกรรมการที่ออกโดยอาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัตินี้ 
ในการด าเนินการตาม (1) (2) และ (5) นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะต้องได้รับความเห็นชอบ

จากมติท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิกด้วย 
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๓. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่จดทะเบียนแล้วมีฐานะเป็นนิติบุคคล ทั้งนี้ เพ่ือให้มีฐานะทาง
กฎหมายที่จะสามารถท านิติกรรมสัญญา เป็นโจทก์ เป็นจ าเลยได้ อันจะท าให้การด าเนินงานของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรมีประสิทธิภาพและคล่องตัวในการติดต่อกับบุคคลภายนอก และการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรต้องมีคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเพ่ือเป็นผู้ด าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในลักษณะเป็น
คณะบุคคลร่วมกันบริหาร ภายใต้การควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก ให้คณะกรรมการหมู่บ้าน
จัดสรรเป็นผู้แทนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

๔. เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายในโครงการจัดสรรที่ดินนั้น
ต้องเป็นสมาชิกของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทั้งนี้ เพ่ือให้เจ้าของที่ดินแปลงย่อยทุกแปลงมีส่วนร่วมในการ
บริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรรายใดจะไม่สามารถอ้างว่าไม่ได้ให้ความเห็นชอบในการลงมติ
เพ่ือจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือจะปฏิเสธไม่ช าระเงินค่าดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคต่าง ๆ ตราบเท่าที่
ยังเป็นเจ้าของที่ดินจัดสรรนั้นไม่ได้ และหากในโครงการจัดสรรที่ดินยังมีท่ีดินแปลงย่อยที่ยังมิได้จ าหน่ายหรือได้
โอนกลับมาเป็นของผู้จัดสรรที่ดิน ถือว่าผู้จัดสรรที่ดินเป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้นด้วย 

สมาชิกของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามข้อนี้ จะหมายถึงผู้มีชื่อถือกรรมสิทธิที่ดินแปลงย่อย 
และหมายรวมถึงเจ้าของที่ดินแปลงที่แบ่งแยกจากที่ดินแปลงจ าหน่ายในโครงการจัดสรรนั้นด้วย  ดังนั้น ผู้ที่
ไม่ได้เป็นคู่สัญญากับผู้จัดสรรที่ดิน เช่น ผู้เช่าที่ดินหรือผู้อาศัยในที่ดินจัดสรรไม่ถูกบังคับให้เป็นสมาชิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรด้วย 

๕. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีอ านาจหน้าที่ 
(1) ก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์สาธารณูปโภค โดยความเห็นชอบจากที่

ประชุมใหญ่ของสมาชิก 
(2) ก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยู่อาศัยและการจราจรภายในที่ดินจัดสรรโดยความ

เห็นชอบจากที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก 
(3) เรียกเก็บเงินค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคในส่วนที่                  

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีหน้าที่บ ารุงรักษาจากสมาชิก 
(4)  ยื่ นค าร้องทุกข์หรือเป็นโจทก์ ฟูองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีที่ กระทบสิทธิ                    

หรือประโยชน์ของสมาชิกจ านวนตั้งแต่สิบรายขึ้นไป 
(5) จัดให้มีบริการสาธารณะเพ่ือสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงินหรือทรัพย์สิน                

เพ่ือสาธารณประโยชน์ โดยความเห็นชอบจากที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก 
(6) ด าเนินการอ่ืนใดให้เป็นไปตามกฎกระทรวง ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน            

หรือข้อบังคับของคณะกรรมการที่ออกโดยอาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัตินี้ 
ในการด าเนินการตาม (1) (2) และ (5) นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะต้องได้รับความเห็นชอบ

จากมติท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิกด้วย 
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๖. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องจัดให้มีการประชุมใหญ่สามัญอย่างน้อยปีละหนึ่งครั้งแต่จะ
เรียกประชุมใหญ่วิสามัญเมื่อใดก็ได้แล้วแต่จะเห็นสมควร 

๗. สมาชิกจ านวนไม่น้อยกว่าหนึ่งในห้าของจ านวนสมาชิกทั้งหมดหรือสมาชิกจ านวนไม่น้อย
กว่าที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับ จะท าหนังสือร้องขอต่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรให้เรียกประชุมใหญ่วิสามัญ   
ก็ได้ ในหนังสือร้องขอนั้นต้องระบุว่าประสงค์ให้เรียกประชุมเพ่ือการใด และเมื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร
ได้รับหนังสือร้องขอให้เรียกประชุมใหญ่วิสามัญดังกล่าวให้คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเรียกประชุมใหญ่
วิสามัญ โดยจัดให้มีการประชุมขึ้นภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับค าร้องขอ 

ถ้าคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรไม่เรียกประชุมภายในระยะเวลา สมาชิกผู้ร้องขอให้เรียก
ประชุมหรือสมาชิกอ่ืนจ านวนไม่น้อยกว่าที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับจะเรียกประชุมเองก็ได้ 

๘. ในการเรียกประชุมใหญ่ คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรต้องส่งหนังสือนัดประชุมและ
เอกสารที่เกี่ยวข้องไปยังสมาชิกทุกคนก่อนวันประชุมไม่น้อยกว่าสิบห้าวัน โดยหนังสือนัดประชุม ต้องระบุวัน 
เวลา สถานที่ และระเบียบวาระการประชุม 

การประชุมใหญ่ต้องมีสมาชิกมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสามของ
จ านวนเสียงลงคะแนนทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม เว้นแต่ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้าน จัดสรรจะก าหนด
องค์ประชุมไว้เป็นอย่างอ่ืน ในการประชุมใหญ่ครั้งใด ถ้าไม่ได้องค์ประชุมตามที่ก าหนดไว้และการประชุมใหญ่
นั้นได้เรียกตามค าร้องขอของสมาชิกก็ให้งดการประชุม แต่ถ้าเป็นการประชุมใหญ่ที่สมาชิกมิได้เป็นผู้ร้องขอ ให้
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเรียกประชุมใหญ่อีกครั้งหนึ่ง โดยจัดให้มีการประชุมขึ้นภายในสามสิบวัน นับแต่วันนัด
ประชุมใหญ่ครั้งแรก การประชุมครั้งหลังนี้ต้องมีสมาชิกมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสิบ
ของจ านวนเสียงลงคะแนนทั้งหมดและมีจ านวนสมาชิกเข้าประชุมไม่น้อยกว่าสิบคนจึงจะเป็นองค์ประชุม 

มติของที่ประชุมใหญ่ให้ถือเอาเสียงข้างมาก เว้นแต่ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะ
ก าหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน ในการลงคะแนนเสียง สมาชิกคนหนึ่งจะมีเสียงเท่ากับอัตราส่วนค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค การลงคะแนนเสียงในการประชุมนี้ จะไม่นับเสียงเป็นหนึ่งแปลงหนึ่งเสียง
เหมือนกับการประชุมเพ่ือให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เมื่อมีฐานะเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว       
ในการบริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จะต้องเป็นไปตามกฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง           
การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พ.ศ. 2545  ซึ่งก าหนดให้สมาชิกคนหนึ่งมีเสียง
เท่ากับอัตราส่วนค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค เช่น นาย ก เสียค่าใช้จ่ายอัตราเดือนละ 
1,000 บาท นาย ข เสียค่าใช้จ่ายอัตราเดือนละ 1,500 บาท ดังนั้น นาย ก จะมีคะแนนเสียงเท่ากับ            
1,000  คะแนน ส่วนนาย ข มีคะแนนเสียงเท่ากับ 1,500 คะแนน เป็นต้น แต่ถ้าสมาชิกคนเดียวมีคะแนน
เสียงเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนคะแนนเสียงทั้งหมด ให้ลดจ านวนคะแนนเสียงของผู้นั้นลงมาเหลือเท่าจ านวน
คะแนนเสียงของสมาชิกอ่ืนรวมกัน ในกรณีท่ีคะแนนเสียงเท่ากันให้นับจ านวนสมาชิกที่ออกเสียงลงคะแนน
เป็นเกณฑ์ในการลงคะแนนเสียง 

 

ในการประชุมใหญ่ครั้งใด ถ้าได้มีการประชุมหรือการลงมติโดยไม่ปฏิบัติตามหรือฝุาฝืน
กฎหมายหรือข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร สมาชิกอาจร้องขอให้ศาลสั่งเพิกถอนมติในการประชุมครั้งนั้นได้ 
แต่ต้องร้องขอต่อศาลภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่ลงมติ 

มาตรการควบคุมการบริหารงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโดยภาครัฐ 
 

โดยทั่วไปคณะกรรมการหมู่บ้าน จะต้องเป็นผู้ด าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
ให้เป็นไปตามกฎหมาย และข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทั้งนี้  ต้องอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของ
ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก ดังนั้น การด าเนินกิจการใด ๆ ของคณะกรรมการหมู่บ้านจะต้องมีความรับผิดชอบ
ต่อสมาชิก เพ่ือประโยชน์สุขร่วมกันของสมาชิกในหมู่บ้าน โดยภาคราชการไม่อาจเข้าไปยุ่งเกี่ยวกับการ
บริหารงานของหมู่บ้านได้ เว้นแต่เฉพาะเรื่องที่กฎหมายก าหนดให้กระท าได้ หากพิจารณาแล้วคงมีเพียงใน
เรื่องที่ก าหนดให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องรายงานกิจการ งบดุล บัญชีรายรับรายจ่าย ซึ่งผู้สอบบัญชีได้  
รับรองแล้วต่อคณะกรรมการจัดสรรที่ดินภายในสามเดือนนับแต่วันสิ้นงวดการบัญชี และประกาศรายงาน
ดังกล่าวโดยเปิดเผยให้สมาชิกทราบ ในการตรวจสอบกิจการ การบัญชีและการเงินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนี้ 
คณะกรรมการจะต้องแต่งตั้งคณะอนุกรรมการ เพ่ือตรวจสอบกิจการ การบัญชี และการเงินของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรตามที่คณะกรรมการก าหนด 

ในกรณีที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีข้อบกพร่องเกี่ยวกับการเงินหรือการบัญชีตามรายงานของ
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือรายงานของคณะอนุกรรมการ หรือคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกระท า
การไม่ถูกต้องในการปฏิบัติหน้าที่ จนท าให้เกิดข้อบกพร่อง เสียหาย หรือเสียประโยชน์ของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรหรือสมาชิก ให้คณะกรรมการแจ้งเป็นหนังสือให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือคณะกรรมการหมู่บ้าน
จัดสรรด าเนินการแก้ไขข้อบกพร่องตามวิธีการที่คณะกรรมการก าหนด และนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือ
คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรต้องด าเนินการแก้ไขข้อบกพร่องให้แล้วเสร็จภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ ได้รับ
แจ้ง ถ้าไม่แก้ไขให้เสร็จภายในก าหนดเวลาดังกล่าวโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร คณะกรรมการอาจมีค าสั่ง
ดังต่อไปนี้ 

(1) ให้ระงับการปฏิบัติบางส่วนที่เป็นเหตุให้เกิดข้อบกพร่อง เสียหาย หรือเสียประโยชน์ของ                  
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือสมาชิก 

(2) ให้หยุดด าเนินการชั่วคราวเพื่อปฏิบัติการแก้ไขข้อบกพร่องนั้นให้แล้วเสร็จตามวิธีการและ
ภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการก าหนด 

     และเพ่ือให้ผู้จัดสรรที่ดิน ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร และผู้ที่เกี่ยวข้องทุกภาคส่วนมีความรู้ ความเข้าใจ
ในหลักเกณฑ์ วิธีการ ตลอดจนเน้ือหารายละเอียดในการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
และแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ ในขั้นตอนการพ้นหน้าที่บ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค จึงได้ล าดับขั้นตอนและแผนผังปฏิบัติไว้แล้ว ดังนี้     
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ในการประชุมใหญ่ครั้งใด ถ้าได้มีการประชุมหรือการลงมติโดยไม่ปฏิบัติตามหรือฝุาฝืน
กฎหมายหรือข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร สมาชิกอาจร้องขอให้ศาลสั่งเพิกถอนมติในการประชุมครั้งนั้นได้ 
แต่ต้องร้องขอต่อศาลภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่ลงมติ 

มาตรการควบคุมการบริหารงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโดยภาครัฐ 
 

โดยทั่วไปคณะกรรมการหมู่บ้าน จะต้องเป็นผู้ด าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
ให้เป็นไปตามกฎหมาย และข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทั้งนี้  ต้องอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของ
ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก ดังนั้น การด าเนินกิจการใด ๆ ของคณะกรรมการหมู่บ้านจะต้องมีความรับผิดชอบ
ต่อสมาชิก เพ่ือประโยชน์สุขร่วมกันของสมาชิกในหมู่บ้าน โดยภาคราชการไม่อาจเข้าไปยุ่งเกี่ยวกับการ
บริหารงานของหมู่บ้านได้ เว้นแต่เฉพาะเรื่องที่กฎหมายก าหนดให้กระท าได้ หากพิจารณาแล้วคงมีเพียงใน
เรื่องที่ก าหนดให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องรายงานกิจการ งบดุล บัญชีรายรับรายจ่าย ซึ่งผู้สอบบัญชีได้  
รับรองแล้วต่อคณะกรรมการจัดสรรที่ดินภายในสามเดือนนับแต่วันสิ้นงวดการบัญชี และประกาศรายงาน
ดังกล่าวโดยเปิดเผยให้สมาชิกทราบ ในการตรวจสอบกิจการ การบัญชีและการเงินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนี้ 
คณะกรรมการจะต้องแต่งตั้งคณะอนุกรรมการ เพ่ือตรวจสอบกิจการ การบัญชี และการเงินของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรตามที่คณะกรรมการก าหนด 

ในกรณีที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีข้อบกพร่องเกี่ยวกับการเงินหรือการบัญชีตามรายงานของ
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือรายงานของคณะอนุกรรมการ หรือคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกระท า
การไม่ถูกต้องในการปฏิบัติหน้าที่ จนท าให้เกิดข้อบกพร่อง เสียหาย หรือเสียประโยชน์ของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรหรือสมาชิก ให้คณะกรรมการแจ้งเป็นหนังสือให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือคณะกรรมการหมู่บ้าน
จัดสรรด าเนินการแก้ไขข้อบกพร่องตามวิธีการที่คณะกรรมการก าหนด และนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือ
คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรต้องด าเนินการแก้ไขข้อบกพร่องให้แล้วเสร็จภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ ได้รับ
แจ้ง ถ้าไม่แก้ไขให้เสร็จภายในก าหนดเวลาดังกล่าวโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร คณะกรรมการอาจมีค าสั่ง
ดังต่อไปนี้ 

(1) ให้ระงับการปฏิบัติบางส่วนที่เป็นเหตุให้เกิดข้อบกพร่อง เสียหาย หรือเสียประโยชน์ของ                  
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือสมาชิก 

(2) ให้หยุดด าเนินการชั่วคราวเพื่อปฏิบัติการแก้ไขข้อบกพร่องนั้นให้แล้วเสร็จตามวิธีการและ
ภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการก าหนด 

     และเพ่ือให้ผู้จัดสรรที่ดิน ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร และผู้ที่เกี่ยวข้องทุกภาคส่วนมีความรู้ ความเข้าใจ
ในหลักเกณฑ์ วิธีการ ตลอดจนเน้ือหารายละเอียดในการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
และแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ ในขั้นตอนการพ้นหน้าที่บ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค จึงได้ล าดับขั้นตอนและแผนผังปฏิบัติไว้แล้ว ดังนี้     
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ขั้นตอนการจัดตั้งนติิบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 - พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
(ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ มาตรา ๔๔ 
 - พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มาตรา ๔๕ มาตรา ๔๖ 
 - กฎกระทรวง ว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร พ.ศ. ๒๕๔๕ 
 - ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการโอนสาธารณูปโภคฯ พ.ศ. ๒๕๕๙  

 ๑. ผู้จัดสรรที่ดิน 
 เมื่อครบก าหนดระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามที่ได้รับความเห็นชอบ
จากคณะกรรมการแล้ว หากผู้จัดสรรที่ดินประสงค์ขอพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีได้จัดให้มีขึ้นเพื่อ
การจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินโดยต้องด าเนินการ ดังนี้ 
 ๑.๑ ให้ผู้จัดสรรที่ดิน ยื่นความประสงค์ต่อคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดในพ้ืนที่ที่โครงการจัดสรรที่ดินนั้นตั้งอยู่ เพ่ือให้ออกไปตรวจสอบระบบ
สาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินจัดให้มีข้ึนตามแผนผังโครงการว่ายังคงมีสภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้น 
 ๑.๒ คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด              
(แล้วแต่กรณี) อาจจะแต่งตั้งคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหนึ่งบุคคลใดไปตรวจสอบระบบสาธารณูปโภคใน
โครงการจัดสรร โดยให้ด าเนินการดังนี้ 

๑.๒.๑ กรณีตรวจสอบแล้วปรากฏว่าระบบสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินจัดให้มีขึ้นตาม
แผนผังโครงการยังคงมีสภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้น  ให้ประธานคณะอนุกรรมการฯ ออกหนังสือรับรองผลการ
ตรวจสอบฯ ไว้เพ่ือใช้เป็นหลักฐานประกอบการด าเนินการมาตรา ๔๔ ต่อไป โดยหนังสือรับรองผลการ
ตรวจสอบดังกล่าวมีระยะเวลาการรับรองให้ใช้หนึ่งปี นับแต่วันออกหลักฐาน เมื่อครบก าหนดอายุในหนังสือ
รับรองแล้ว หากผู้จัดสรรที่ดินยังด าเนินการเพ่ือพ้นจากหน้าที่ตามมาตรา ๔๔ ไม่แล้วเสร็จ ก็ต้องมีการยื่นค าขอ  
ให้ออกไปตรวจสอบระบบสาธารณูปโภค เพ่ือออกหนังสือรับรองใหม ่

๑.๒.๒ กรณีผลการตรวจสอบแล้วปรากฏว่า ผู้จัดสรรที่ดินไม่ดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้น หรือกระท าการอย่างหนึ่งอย่างใดให้ผิดไปจากแผนผัง โครงการและวิธีการ
จัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการ  ให้คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการซึ่งคณะกรรมการแต่งตั้ง   
มีอ านาจตามมาตรา 52 แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ที่จะสั่งให้ผู้จัดสรรที่ดินด าเนินการ
อย่างหนึ่งอย่างใด เพ่ือท าให้สาธารณูปโภคของโครงการจัดสรรคงสภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้น โดยก าหนด
ระยะเวลาให้ผู้จัดสรรที่ดินด าเนินการ เมื่อผู้จัดสรรที่ดินได้ด าเนินการแล้ว จึงออกหนังสือรับรองผลการ
ตรวจสอบให้ไว้เป็นหลักฐาน 
 

๑.๓ ผู้จัดสรรที่ดินเป็นผู้แจ้งให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พร้อมกับส่งบัญชี
ทรัพย์สินที่จะโอนให้ทราบ ดังนี้ 

 ๑.๓.๑ ผู้จัดสรรที่ดินต้องจัดท าบัญชีทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคที่ได้จัดให้มีขึ้น เพ่ือการ
จัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการฯ พร้อมหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและ
เอกสารอื่นที่เก่ียวข้อง ทั้งนี้ ให้ระบุจ านวนเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบไว้ด้วย 
ซึ่งจ านวนเงินดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่าที่ระบุไว้ในสัญญาค้ าประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค (ถ้ามี) กรณี
โครงการจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาตได้จัดให้มีบริการสาธารณะ ให้แสดงบัญชีทรัพย์สินที่เป็นบริการสาธารณะ
ทั้งหมดและที่ประสงค์จะโอนไว้ด้วย 

 ๑.๓.๒ ผู้จัดสรรที่ดินท าเป็นหนังสือแจ้งให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายโดยส่งทางไปรษณีย์
ลงทะเบียนไปยังภูมิล าเนาของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร (พร้อมแนบรายการบัญชีทรัพย์สิน ตาม 1.3.1) เพ่ือให้ผู้ซื้อ 
ที่ดินจัดสรรจัดประชุมร่วมกัน เพ่ือมีมติเห็นชอบจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรขึ้นเพ่ือรับโอนทรัพย์สินจาก     
ผู้จัดสรรที่ดินไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษาต่อไป 

การส่งหนังสือแจ้งผู้ซื้อที่ดินจัดสรร ต้องท าเป็นหนังสือส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนไปยัง       
ภูมิล าเนาของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร ทั้งนี้  ภูมิล าเนาของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร ให้ถือตามความหมายที่ก าหนดไว้         
ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางฯ พ.ศ. ๒๕๕๙ ข้อ ๔. “ภูมิล าเนา หมายความว่า ถิ่นที่อยู่อัน
บุคคลนั้นได้พักอาศัยอยู่เป็นแหล่งส าคัญ หรือที่ได้ใช้ประกอบกิจการงาน หรือตามท่ีปรากฏในหลักฐานทะเบียน
ราษฎร หรือท่ีซึ่งได้แจ้งไว้ครั้งสุดท้ายต่อส านักงานที่ดิน” 

หรือในกรณีที่ให้บุคคลน าหนังสือแจ้งไปส่งแก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร จะต้องมีหลักฐานการรับหนังสือ
ของผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรหรือบุคคลที่บรรลุนิติภาวะ ที่อยู่หรือท างานในที่นั้นได้ลงชื่อรับหนังสือไว้ จึงจะถือเป็นการ
แจ้งไปยังผู้ซื้อที่ดินจัดสรรที่ถูกต้อง  

 ๑.๓.๓ ผู้จัดสรรที่ดินต้องปิดประกาศส าเนาหนังสือแจ้ง (ตาม ๑.๓.๒) และบัญชีทรัพย์สิน (ตาม 
๑.๓.๑) ไว้ในที่เปิดเผย ณ บริเวณท่ีดินที่ท าการจัดสรร ไว้ตามก าหนดระยะเวลาที่ระบุในหนังสือแจ้งด้วย 

 ทั้งนี้ ผู้จัดสรรที่ดินจะต้องก าหนดระยะเวลาส าหรับให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได้มีเวลารวมตัวกัน            
เพ่ือตัดสินใจว่าจะมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรขึ้นหรือไม่ ซึ่งต้องมีเวลาไม่น้อยกว่า 180 วัน นับแต่วันที่           
ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดท้ายได้รับทราบ และปิดประกาศครบถ้วนแล้ว 

 ๑.๓.๔ ผู้จัดสรรที่ดิน มีหน้าที่อ านวยความสะดวกในด้านเอกสารบัญชีรายชื่อผู้ซ้ือที่ดิน
จัดสรร และสถานที่ประชุม 

 ๑.๓.๕ ผู้จัดสรรที่ดิน มีหน้าที่ต้องส่งมอบเงินที่ต้องรับผิดชอบในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
ให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ได้จัดตั้งข้ึน  
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๑.๓ ผู้จัดสรรที่ดินเป็นผู้แจ้งให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พร้อมกับส่งบัญชี
ทรัพย์สินที่จะโอนให้ทราบ ดังนี้ 

 ๑.๓.๑ ผู้จัดสรรที่ดินต้องจัดท าบัญชีทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคที่ได้จัดให้มีขึ้น เพ่ือการ
จัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการฯ พร้อมหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและ
เอกสารอื่นที่เก่ียวข้อง ทั้งนี้ ให้ระบุจ านวนเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบไว้ด้วย 
ซึ่งจ านวนเงินดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่าที่ระบุไว้ในสัญญาค้ าประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค (ถ้ามี) กรณี
โครงการจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาตได้จัดให้มีบริการสาธารณะ ให้แสดงบัญชีทรัพย์สินที่เป็นบริการสาธารณะ
ทั้งหมดและที่ประสงค์จะโอนไว้ด้วย 

 ๑.๓.๒ ผู้จัดสรรที่ดินท าเป็นหนังสือแจ้งให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายโดยส่งทางไปรษณีย์
ลงทะเบียนไปยังภูมิล าเนาของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร (พร้อมแนบรายการบัญชีทรัพย์สิน ตาม 1.3.1) เพ่ือให้ผู้ซื้อ 
ที่ดินจัดสรรจัดประชุมร่วมกัน เพ่ือมีมติเห็นชอบจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรขึ้นเพ่ือรับโอนทรัพย์สินจาก     
ผู้จัดสรรที่ดินไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษาต่อไป 

การส่งหนังสือแจ้งผู้ซื้อที่ดินจัดสรร ต้องท าเป็นหนังสือส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนไปยัง       
ภูมิล าเนาของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร ทั้งนี้  ภูมิล าเนาของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร ให้ถือตามความหมายที่ก าหนดไว้         
ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางฯ พ.ศ. ๒๕๕๙ ข้อ ๔. “ภูมิล าเนา หมายความว่า ถิ่นที่อยู่อัน
บุคคลนั้นได้พักอาศัยอยู่เป็นแหล่งส าคัญ หรือที่ได้ใช้ประกอบกิจการงาน หรือตามท่ีปรากฏในหลักฐานทะเบียน
ราษฎร หรือท่ีซึ่งได้แจ้งไว้ครั้งสุดท้ายต่อส านักงานที่ดิน” 

หรือในกรณีที่ให้บุคคลน าหนังสือแจ้งไปส่งแก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร จะต้องมีหลักฐานการรับหนังสือ
ของผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรหรือบุคคลที่บรรลุนิติภาวะ ที่อยู่หรือท างานในที่นั้นได้ลงชื่อรับหนังสือไว้ จึงจะถือเป็นการ
แจ้งไปยังผู้ซื้อที่ดินจัดสรรที่ถูกต้อง  

 ๑.๓.๓ ผู้จัดสรรที่ดินต้องปิดประกาศส าเนาหนังสือแจ้ง (ตาม ๑.๓.๒) และบัญชีทรัพย์สิน (ตาม 
๑.๓.๑) ไว้ในที่เปิดเผย ณ บริเวณท่ีดินที่ท าการจัดสรร ไว้ตามก าหนดระยะเวลาที่ระบุในหนังสือแจ้งด้วย 

 ทั้งนี้ ผู้จัดสรรที่ดินจะต้องก าหนดระยะเวลาส าหรับให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได้มีเวลารวมตัวกัน            
เพ่ือตัดสินใจว่าจะมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรขึ้นหรือไม่ ซึ่งต้องมีเวลาไม่น้อยกว่า 180 วัน นับแต่วันที่           
ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดท้ายได้รับทราบ และปิดประกาศครบถ้วนแล้ว 

 ๑.๓.๔ ผู้จัดสรรที่ดิน มีหน้าที่อ านวยความสะดวกในด้านเอกสารบัญชีรายชื่อผู้ซื้อที่ดิน
จัดสรร และสถานที่ประชุม 

 ๑.๓.๕ ผู้จัดสรรที่ดิน มีหน้าที่ต้องส่งมอบเงินที่ต้องรับผิดชอบในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
ให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ได้จัดตั้งข้ึน  
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๒. ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร 
  เมื่อได้รับหนังสือแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดินให้ประชุมจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอ่ืน เพ่ือรับโอนทรัพย์สินตามที่ระบุไว้ในบัญชีทรัพย์สินฯ ไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษาจะต้อง
ด าเนินการดังนี้ 
 2.1 รวมตัวกันจัดประชุมผู้ซื้อที่ดินจัดสรร เพ่ือพิจารณาในเรื่อง การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรขึ้นหรือไม่ หากมีมติให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและเห็นชอบกับข้อบังคับแล้ว ให้ที่ประชุมของผู้ซื้อ
ที่ดินจัดสรรแต่งตั้งบุคคลขึ้นท าหน้าที่เป็นตัวแทน ในยื่นค าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทั้งนี้ 
จ านวนคะแนนเสียงของผู้ซื้อที่เห็นชอบให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ต้องมีจ านวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของ
จ านวนแปลงย่อยที่จัดจ าหน่ายตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาต และในการลงคะแนนเสียงให้ผู้ซื้อที่ดิน
จัดสรรแต่ละแปลงมีเสียงเท่ากับหนึ่งคะแนนเสียง ถ้าหากผู้ซื้อได้แบ่งที่ดินแปลงย่อยตามแผนผังโครงการที่
ได้รับอนุญาตออกไปอีก ให้ถือว่าผู้ซื้อที่ดินแปลงคงเหลือและผู้ซื้อที่ดินแปลงที่ได้แบ่งแยกออกไปมีเสียงรวมกัน
เท่ากับหนึ่งคะแนนเสียงเช่นเดียวกับเจ้าของรวม  
 2.2 ตัวแทนผู้ซื้อที่ดินจัดสรร มีหน้าที่ต้องจัดท ารายงานการประชุมของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร ที่มีการ
ประชุมเพ่ือจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และต้องน าหลักฐานซึ่งประกอบด้วย รายงานการประชุมของผู้ซื้อ
ที่ดินจัดสรร ข้อบังคับ หลักฐานการแจ้งให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทราบ บัญชีที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะ (หลักฐานตามที่ก าหนดไว้ในกฎกระทรวง) และหลักฐานการตรวจสอบสาธารณูปโภค  (หลักฐาน
ตามที่ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางฯ พ.ศ. ๒๕๕๙ ก าหนด) เพื่อยื่นค าขอจดทะเบียนต่อ
เจ้าพนักงานที่ดินแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมผู้ซื้อที่ดินจัดสรรมีมติ  
 2.3 การจัดท าข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ซึ่งตามกฎกระทรวง ว่าด้วยการขอจด
ทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พ.ศ.2545 ข้อ 3 ก าหนดให้
ข้อบังคับอย่างน้อยต้องมีรายการดังต่อไปนี้  
 1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 2. วัตถุประสงค์ 
 3. ที่ตั้งส านักงาน 

4. ข้อก าหนดเกี่ยวกับจ านวนกรรมการ การเลือกตั้ง วาระการด ารงต าแหน่ง การเริ่มด ารง
ต าแหน่ง การพ้นจากต าแหน่ง และการประชุมของคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรซึ่งต้องประชุมอย่างน้อยปีละ
สองครั้ง 
 5. ข้อก าหนดเกี่ยวกับการด าเนินงาน การบัญชีและการเงิน 
 6. ข้อก าหนดเกี่ยวกับสิทธิและหน้าที่ของสมาชิก 
 7. ข้อก าหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ่ 
 8. ข้อก าหนดเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ 
 9. ข้อก าหนดเกี่ยวกับการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

2.4 เอกสารหลักฐาน ที่ตัวแทนที่ได้รับการแต่งตั้งจากผู้ซื้อที่ดินจัดสรร ต้องยื่นประกอบค าขอ
จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มีดังนี้ 
 - รายงานการประชุมของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร ที่มีการลงมติด้วยคะแนนเสียงจ านวนไม่น้อยกว่า
กึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยตามแผนผังโครงการที่มีมติให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เห็นชอบข้อบังคับ 
และแต่งตั้งตัวแทนในการยื่นค าขอจดทะเบียน 
 - ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จ านวน 2 ชุด 
 - หลักฐานการรับแจ้งให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และระยะเวลาที่
ผู้จัดสรรที่ดินก าหนดให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรด าเนินการตามมาตรา 44 (1) 
 - บัญชีทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือ
การจัดสรรที่ดิน ตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาต พร้อมหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน (แปลงสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะ) 
 - หลักฐานการปิดประกาศส าเนาหนังสือแจ้ง ณ บริเวณท่ีดินที่ท าการจัดสรร 
  - หนังสือรับรองการตรวจสอบสภาพสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการ 
  - หลักฐานการส่งเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน (ถ้ามี)  

๓. พนักงานเจ้าหน้าที่ 
 3.1 เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาได้รับค าขอจดทะเบียนจัดตั้ง
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไว้ ให้พิจารณาความถูกต้องครบถ้วนตามกฎหมายของเอกสารและรายการดังต่อไปนี้ 
 - ค าขอและเอกสารหลักฐานตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
 - ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 - หลักฐานรายงานการประชุม 
 - หนังสือรับรองการตรวจสอบสาธารณปูโภค (มีระยะเวลาการรับรอง 1 ปีนับแต่วันออกหลักฐาน) 
 - หลักฐานการส่งเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค (ถ้ามี) 
 - หลักฐานการแจ้งของผู้จัดสรรที่ดินและการรับแจ้งของผู้ซื้อท่ีดินจัดสรร 
 - หลักฐานการปิดประกาศ 
 - หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน (แปลงสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ) 
 3.2 กรณีพิจารณาแล้วเห็นว่า ค าขอจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ที่กฎหมาย
ก าหนดให้สั่งไม่รับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
     กรณีพิจารณาแล้วเห็นว่า เอกสารและรายการตาม 3.1 ไม่ถูกต้อง ให้แจ้งผู้ขอแก้ไขเพ่ิมเติม
ให้ถูกต้องภายในเวลาที่ก าหนดซึ่งต้องไม่น้อยกว่าสิบห้าวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง เมื่อผู้ขอด าเนินการแก้ไข
เพ่ิมเติมแล้วจึงพิจารณาด าเนินการตามข้อต่อไป 
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2.4 เอกสารหลักฐาน ที่ตัวแทนที่ได้รับการแต่งตั้งจากผู้ซื้อที่ดินจัดสรร ต้องยื่นประกอบค าขอ
จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มีดังนี้ 
 - รายงานการประชุมของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร ที่มีการลงมติด้วยคะแนนเสียงจ านวนไม่น้อยกว่า
กึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยตามแผนผังโครงการที่มีมติให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เห็นชอบข้อบังคับ 
และแต่งตั้งตัวแทนในการยื่นค าขอจดทะเบียน 
 - ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จ านวน 2 ชุด 
 - หลักฐานการรับแจ้งให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และระยะเวลาที่
ผู้จัดสรรที่ดินก าหนดให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรด าเนินการตามมาตรา 44 (1) 
 - บัญชีทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือ
การจัดสรรที่ดิน ตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาต พร้อมหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน (แปลงสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะ) 
 - หลักฐานการปิดประกาศส าเนาหนังสือแจ้ง ณ บริเวณท่ีดินที่ท าการจัดสรร 
  - หนังสือรับรองการตรวจสอบสภาพสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการ 
  - หลักฐานการส่งเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน (ถ้ามี)  

๓. พนักงานเจ้าหน้าที่ 
 3.1 เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาได้รับค าขอจดทะเบียนจัดตั้ง
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไว้ ให้พิจารณาความถูกต้องครบถ้วนตามกฎหมายของเอกสารและรายการดังต่อไปนี้ 
 - ค าขอและเอกสารหลักฐานตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
 - ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 - หลักฐานรายงานการประชุม 
 - หนังสือรับรองการตรวจสอบสาธารณูปโภค (มีระยะเวลาการรับรอง 1 ปีนับแต่วันออกหลักฐาน) 
 - หลักฐานการส่งเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค (ถ้ามี) 
 - หลักฐานการแจ้งของผู้จัดสรรที่ดินและการรับแจ้งของผู้ซื้อท่ีดินจัดสรร 
 - หลักฐานการปิดประกาศ 
 - หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน (แปลงสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ) 
 3.2 กรณีพิจารณาแล้วเห็นว่า ค าขอจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ที่กฎหมาย
ก าหนดให้สั่งไม่รับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
     กรณีพิจารณาแล้วเห็นว่า เอกสารและรายการตาม 3.1 ไม่ถูกต้อง ให้แจ้งผู้ขอแก้ไขเพ่ิมเติม
ให้ถูกต้องภายในเวลาที่ก าหนดซึ่งต้องไม่น้อยกว่าสิบห้าวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง เมื่อผู้ขอด าเนินการแก้ไข
เพ่ิมเติมแล้วจึงพิจารณาด าเนินการตามข้อต่อไป 
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 3.3 เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าหนักงานที่ดินจังหวัดสาขาพิจารณาค าขอแล้ว เห็นว่า
เอกสารและรายการตาม 3.1 ถูกต้องครบถ้วน ตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายก าหนด ให้ปิดประกาศค าขอไว้ในที่
เปิดเผย ณ ส านักงานที่ดินจังหวัดหรือส านักงานที่ดินจังหวัดสาขา ส านักงานเขตหรือที่ว่าการอ าเภอหรือ
กิ่งอ าเภอ ที่ท าการแขวงหรือที่ท าการก านันแห่งท้องที่ ส านักงานหรือที่ท าการองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
ซึ่งที่ดินท่ีท าการจัดสรรนั้นตั้งอยู่ และบริเวณท่ีท าการจัดสรรแห่งละหนึ่งฉบับมีก าหนดสามสิบวัน 
 เมื่อครบก าหนดระยะเวลาและไม่มีผู้คัดค้าน ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงาน
ที่ดินจังหวัดสาขาสั่งรับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง  ว่าด้วยการขอ  
จดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พ.ศ. ๒๕๔๕ 
 กรณีมีผู้คัดค้านภายในก าหนดระยะเวลา โดยอ้างเหตุว่าการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร มิได้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กฎหมายก าหนด ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ           
เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาตรวจสอบข้อเท็จจริงและสรุปเรื่องให้คณะกรรมการพิจารณา โดยเร็ว 
คณะกรรมการเห็นเป็นประการใดให้แจ้งผู้คัดค้าน และเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด
สาขาทราบภายในสิบห้าวัน 
 - หากพิจารณาแล้วเห็นว่าการคัดค้านดังกล่าวเป็นเหตุให้การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรไม่ชอบด้วยกฎหมาย ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าหนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสั่งยกเลิก
ค าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้น 
 - หากพิจารณาแล้วเห็นว่าการคัดค้านไม่เป็นเหตุท าให้การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรไม่ชอบด้วยกฎหมาย ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสั่งรับ
จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 3.4 เมื่อได้จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้บรรดาทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค
ตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนับแต่วันที่ได้จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่จดแจ้งในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ส่วนทรัพย์สินอันเป็นบริการสาธารณะต้องด าเนินการจดทะเบียน
โอนให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหากไม่ได้หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาจดแจ้งให้ถือว่าสูญหาย และให้
พนักงานเจ้าหน้าที่ออกใบแทนเพ่ือด าเนินการต่อไป 
 ๓.๕ เมื่อผู้จัดสรรที่ดินได้ส่งมอบเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ต้องรับผิดชอบให้แก่นิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีได้จัดให้มีขึ้น 
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มีมติ 1. จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
       2. เห็นชอบข้อบังคับ 
       3. แต่งต้ังตัวแทนยื่นค าขอ 

กรณีค าขอไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ท่ีกฎหมาย
ก าหนด ให้สั่งไม่รับจดทะเบียน 

กรณีเอกสารถูกต้องครบถ้วน สั่งรับค าขอ กรณีเอกสารไม่ถูกต้อง 

ปดิประกาศ 
ก าหนด 30 วัน 

ไม่มีคัดค้าน มีการคัดค้าน 

ตรวจสอบข้อเท็จจริงสรุปเรื่อง 

มีมติว่าการคัดค้าน 
ไม่เป็นเหตุท าให้การจดทะเบียน
จัดตั้งนิติฯ ไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

แจ้งส านักงานที่ดิน 
สั่งรับจดทะเบียน 

ภายใน 15 วันนับแตว่ันที่มีมติ 
 

มีมติว่าการคัดค้าน 
เป็นเหตุท าให้การจดทะเบยีน

จัดตั้งนิติฯ ไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

แจ้งส านักงานที่ดิน 
สั่งยกเลิกค าขอ 

ภายใน 15 วันนับแตว่ันที่มีมติ 
 

แจ้งผู้ขอ แก้ไขเพิ่มเติมเอกสาร 
ภายในเวลาที่ก าหนด 

ซ่ึงต้องไม่น้อยกว่า 15 วัน 
นับแต่วันที่ได้รับแจ้ง 

ผู้จัดสรรที่ดินมีความประสงค์จะพ้นจากหน้าท่ีในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 

ให้ผู้จัดสรรที่ดินย่ืนความประสงค์ต่อคณะกรรมการฯ เพื่อตรวจสอบสาธารณูปโภคว่ายังมีสภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้นหรือไม่ กรณีตรวจสอบแล้วมีสภาพ
ดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้นให้คณะกรรมการออกหนังสือรับรองให้แก่ผู้จัดสรรที่ดิน (หนังสือรับรองมีก าหนดหนึ่งปี นับแต่วันที่ได้ออกหลกัฐาน) 

 

ผู้จัดสรรที่ดินด าเนินการ ดังนี ้
1. จัดท าบัญชีทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
2.แจ้งผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรทุกรายทราบพร้อมบัญชีทรัพย์สิน เพื่อด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและรับโอนทรัพย์สิน 
ให้แล้วเสร็จแต่ต้องไม่น้อยกว่า 180 วัน นับแต่วันที่ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรรายสุดทา้ยได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน 
3. ปิดประกาศส าเนาหนังสือแจ้งผู้ซ้ือทีด่ินจัดสรรและบัญชีทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไว้ในที่เปิดเผย  
ณ บริเวณที่ดินที่ท าการจัดสรร  

 
ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรจัดการประชุม 

คะแนนเสียงของผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรต้องไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของที่ดินแปลงยอ่ยทีจ่ัดจ าหน่าย 

ตัวแทนยื่นค าขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินกรงุเทพมหานคร/สาขา หรือเจา้พนกังานที่ดินจังหวัด/สาขา  
แห่งท้องที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยู่ (ตามแบบ จ.ส.ก.6) ภายใน 30 วัน นับแต่วันที่ที่ประชุมผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรมีมติ 

.ให้ทรัพย์สินอันเป็น
สาธารณูปโภคตกเป็นของ           
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร             
(ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค            
เมื่อได้ส่งเงินค่าบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคให้นิติบุคคลฯ แล้ว 

ส่งเร่ืองให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินพิจารณา 
จดทะเบียนจัดตั้ง 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

กรณีทรัพย์สินอันเป็นบริการสาธารณะ ต้องด าเนินการจดทะเบยีนโอนใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
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มีมติ 1. จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
       2. เห็นชอบข้อบังคับ 
       3. แต่งต้ังตัวแทนยื่นค าขอ 

กรณีค าขอไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ท่ีกฎหมาย
ก าหนด ให้สั่งไม่รับจดทะเบียน 

กรณีเอกสารถูกต้องครบถ้วน สั่งรับค าขอ กรณีเอกสารไม่ถูกต้อง 

ปดิประกาศ 
ก าหนด 30 วัน 

ไม่มีคัดค้าน มีการคัดค้าน 

ตรวจสอบข้อเท็จจริงสรุปเรื่อง 

มีมติว่าการคัดค้าน 
ไม่เป็นเหตุท าให้การจดทะเบียน
จัดตั้งนิติฯ ไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

แจ้งส านักงานที่ดิน 
สั่งรับจดทะเบียน 

ภายใน 15 วันนับแตว่ันที่มีมติ 
 

มีมติว่าการคัดค้าน 
เป็นเหตุท าให้การจดทะเบยีน

จัดตั้งนิติฯ ไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

แจ้งส านักงานที่ดิน 
สั่งยกเลิกค าขอ 

ภายใน 15 วันนับแตว่ันที่มีมติ 
 

แจ้งผู้ขอ แก้ไขเพิ่มเติมเอกสาร 
ภายในเวลาที่ก าหนด 

ซ่ึงต้องไม่น้อยกว่า 15 วัน 
นับแต่วันที่ได้รับแจ้ง 

ผู้จัดสรรที่ดินมีความประสงค์จะพ้นจากหน้าท่ีในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 

ให้ผู้จัดสรรที่ดินย่ืนความประสงค์ต่อคณะกรรมการฯ เพื่อตรวจสอบสาธารณูปโภคว่ายังมีสภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้นหรือไม่ กรณีตรวจสอบแล้วมีสภาพ
ดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้นให้คณะกรรมการออกหนังสือรับรองให้แก่ผู้จัดสรรที่ดิน (หนังสือรับรองมีก าหนดหนึ่งปี นับแต่วันที่ได้ออกหลักฐาน) 

 

ผู้จัดสรรที่ดินด าเนินการ ดังนี้ 
1. จัดท าบัญชีทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
2.แจ้งผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรทุกรายทราบพร้อมบัญชีทรัพย์สิน เพื่อด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและรับโอนทรัพย์สิน 
ให้แล้วเสร็จแต่ต้องไม่น้อยกว่า 180 วัน นับแต่วันที่ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรรายสุดทา้ยได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน 
3. ปิดประกาศส าเนาหนังสือแจ้งผู้ซ้ือทีด่ินจัดสรรและบัญชีทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไว้ในที่เปิดเผย  
ณ บริเวณที่ดินที่ท าการจัดสรร  

 
ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรจัดการประชุม 

คะแนนเสียงของผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรต้องไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของที่ดินแปลงยอ่ยทีจ่ัดจ าหน่าย 

ตัวแทนยื่นค าขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินกรงุเทพมหานคร/สาขา หรือเจา้พนกังานที่ดินจังหวัด/สาขา  
แห่งท้องที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยู่ (ตามแบบ จ.ส.ก.6) ภายใน 30 วัน นับแต่วันที่ที่ประชุมผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรมีมติ 

.ให้ทรัพย์สินอันเป็น
สาธารณูปโภคตกเป็นของ           
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร             
(ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค            
เมื่อได้ส่งเงินค่าบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคให้นิติบุคคลฯ แล้ว 

ส่งเร่ืองให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินพิจารณา 
จดทะเบียนจัดตั้ง 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

กรณีทรัพย์สินอันเป็นบริการสาธารณะ ต้องด าเนินการจดทะเบยีนโอนใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
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ขั้นตอนการจัดตั้งนติิบุคคลตามกฎหมายอื่น 
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 

 - พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
(ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ มาตรา ๔๔ 
 - พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มาตรา ๔๕ มาตรา ๔๖ 
 - กฎกระทรวง ว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร พ.ศ. ๒๕๔๕ 
 - ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการโอนสาธารณูปโภคฯ พ.ศ. ๒๕๕๙ 

 ๑. ผู้จัดสรรที่ดิน  

 มีวิธีด าเนินการเช่นเดียวกับการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 ๒. ผูซ้ื้อที่ดินจัดสรร  

 เมื่อได้รับหนังสือแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดินแล้ว ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรอาจเลือกที่จะจัดตั้งนิติบุคคลตาม
กฎหมายอ่ืน เช่น บริษัท, สมาคม, สหกรณ์ ฯลฯ กรณีที่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได้จัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนให้
ด าเนินการตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ก าหนดในกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และต้องมีวัตถุประสงค์เพ่ือรับ
โอนทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ได้รับ
อนุญาตไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษา ทั้งนี้ นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนต้องให้มีสมาชิก ผู้ถือหุ้น หรือผู้เป็น
หุ้นส่วนที่เป็นผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรเท่านั้น 

เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแล้ว ให้นิติบุคคลดังกล่าวด าเนินการให้มีสมาชิก ผู้ถือหุ้น หรือ
ผู้เป็นหุ้นส่วนที่เป็นผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยที่ จัดจ าหน่ายตามแผนผังและ
โครงการ จึงจะมีสิทธิรับโอนทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษา ทั้งนี้ การจดทะเบียนโอนทรัพย์สิน
ดังกล่าวเป็นหน้าที่ของนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนที่ต้องแจ้งให้ผู้จัดสรรที่ดินทราบ และก าหนดวันจดทะเบียน
โอนทรัพย์สิน (สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ) และส่งเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรต้อง
รับผิดชอบแก่นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นนั้นต่อไป 

๓. พนักงานเจ้าหน้าที่  
การโอนทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนนั้น พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้อง

ด าเนินการตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการโอนสาธารณูปโภคฯ พ.ศ.2559 ข้อ 14                
โดยต้องพิจารณาถึงวัตถุประสงค์ของนิติบุคคลและผู้ที่ เป็นสมาชิก หุ้นส่วน ผู้ถือหุ้นของนิติบุคคลดังกล่าวด้วย              
เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ได้พิจารณาความครบถ้วนถูกต้องแล้ว ให้ด าเนินการ 
จดทะเบียนโอนทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ทั้งนี้ กรณีนี้ไม่ถือว่าทรัพย์สินอันเป็น
สาธารณูปโภค 

 
สาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลโดยผลของกฎหมาย จึงต้องมีการจดทะเบียนโอนทรัพย์สินดังกล่าวโดยมี
หลักฐานประกอบ ดังนี้ 
 - ค าขอและเอกสารตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 
 - หลักฐานรายงานการประชุมผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรให้จัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น 
 - หนังสือรับรองการตรวจสอบสาธารณูปโภค (มีระยะเวลาการรับรอง ๑ ปี นับแต่วันออกหลักฐาน) 
 - หลักฐานรับรองการจดทะเบียนแสดงการจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 
 - ส าเนาข้อบังคับหรือตราสารการจัดตั้งที่นายทะเบียนรับรองแล้ว 
 - หลักฐานการส่งเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค (ถ้ามี) 
 - หลักฐานการแจ้งของผู้จัดสรรที่ดิน และการรับแจ้งของผู้ซื้อดินจัดสรร 
 - หลักฐานการปิดประกาศ ส าเนาหนังสือแจ้ง 
 - หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน (แปลงสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ) 
 เมื่อผู้จัดสรรที่ดินได้ส่งมอบเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ต้องรับผิดชอบให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรตามกฎหมายอ่ืนแล้ว ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีได้จัดให้มีขึ้น 
 

-------------------------------------------------------------- 
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สาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลโดยผลของกฎหมาย จึงต้องมีการจดทะเบียนโอนทรัพย์สินดังกล่าวโดยมี
หลักฐานประกอบ ดังนี้ 
 - ค าขอและเอกสารตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 
 - หลักฐานรายงานการประชุมผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรให้จัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น 
 - หนังสือรับรองการตรวจสอบสาธารณูปโภค (มีระยะเวลาการรับรอง ๑ ปี นับแต่วันออกหลักฐาน) 
 - หลักฐานรับรองการจดทะเบียนแสดงการจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 
 - ส าเนาข้อบังคับหรือตราสารการจัดตั้งที่นายทะเบียนรับรองแล้ว 
 - หลักฐานการส่งเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค (ถ้ามี) 
 - หลักฐานการแจ้งของผู้จัดสรรที่ดิน และการรับแจ้งของผู้ซื้อดินจัดสรร 
 - หลักฐานการปิดประกาศ ส าเนาหนังสือแจ้ง 
 - หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน (แปลงสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ) 
 เมื่อผู้จัดสรรที่ดินได้ส่งมอบเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ต้องรับผิดชอบให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรตามกฎหมายอ่ืนแล้ว ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีได้จัดให้มีขึ้น 
 

-------------------------------------------------------------- 
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ผู้จัดสรรที่ดินมีความประสงค์จะพ้นจากหน้าท่ีในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 

ให้ผู้จัดสรรท่ีดินยื่นความประสงค์ต่อคณะกรรมการฯ เพื่อตรวจสอบสาธารณูปโภคว่ายังมีสภาพดังเช่นท่ีได้จัดท าขึ้นหรือไม่ 
กรณีตรวจสอบแล้วมีสภาพดังเช่นท่ีได้จัดท าขึ้นให้คณะกรรมการออกหนังสือรับรองให้แก่ผู้จัดสรรท่ีดิน (หนังสือรับรองมีก าหนด
หน่ึงปี นับแต่วันท่ีได้ออกหลักฐาน) 

 

ผู้จัดสรรที่ดินด าเนินการ ดังน้ี 
   1. จัดท าบัญชีทรัพย์สินท่ีเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
   2. แจ้งผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรทุกรายทราบพร้อมบัญชีทรัพย์สิน เพื่อด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและรับโอนทรัพย์สิน

ให้แล้วเสร็จแต่ต้องไม่น้อยกว่า 180 วัน นับแต่วันท่ีผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรรายสุดท้ายได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรท่ีดิน 
   3. ปิดประกาศส าเนาหนังสือแจ้งผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรและบัญชีทรัพย์สินท่ีเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไว้ในท่ีเปิดเผย 

ณ บริเวณที่ดินท่ีท าการจัดสรร  
 

ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรจัดการประชุม 

คะแนนเสียงของผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรรต้องไม่น้อยกว่ากึ่งหน่ึงของท่ีดินแปลงย่อยท่ีจัดจ าหน่าย 

มีมติ 1. จัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น 
       2. เห็นชอบข้อบังคับนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น 
       3. แต่งตั้งตัวแทนเพื่อจดทะเบียนจัดต้ังนิติ

บุคคลตามกฎหมายอื่น 

ตัวแทนจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น เช่น บริษัท ห้างหุ้นส่วน สหกรณ์ 
โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อรับโอนทรัพย์สินท่ีเป็นสาธารณูปโภคท่ีผู้จัดสรรที่ดินจัดให้มีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดิน 

และจะต้องให้มีสมาชิก ผู้ถือหุ้น หรือผู้เป็นหุ้นส่วนซ่ึงเป็นผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรรเท่าน้ัน 

ด าเนินการใหม้ีสมาชิก ผู้ถือหุ้น หรือผู้เป็นหุ้นส่วนท่ีเป็นผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรรไม่น้อยกว่ากึ่งหน่ึงของท่ีดินแปลงย่อย
ท่ีจัดจ าหน่ายตามแผนผังโครงการ จึงจะมีสิทธิรับโอนทรัพย์สินในโครงการไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษา 

 

ให้แจ้งผู้จัดสรรท่ีดินทราบ พร้อมก าหนดวันจดทะเบียนโอนทรัพย์สิน และส่งเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 

พนักงานเจ้าหน้าท่ีจดทะเบียนโอนทรัพย์สินท่ีเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

เมื่อผู้จัดสรรท่ีดินส่งมอบเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคแก่นิติบุคคลแล้ว 

ผู้จัดสรรที่ดินพ้นหน้าท่ีดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 

ขั้นตอนการจัดตั้งนิติบคุคลหมู่บ้านจดัสรร 
ตามมาตรา ๗๐ วรรคสี่ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 - พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มาตรา 70 
 

 ๑. ผู้จัดสรรที่ดิน 
  

 ผู้ที่ได้รับใบอนุญาตให้จัดสรรที่ดิน หรือผู้รับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 
ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 2515 หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค มิได้ปฏิบัติหน้าที่ในการ
บ ารุงรักษากิจการอันเป็นสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรร 

 ๒. ผูซ้ื้อที่ดินจัดสรร  

 

ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรอาจยื่นค าขอเพ่ือจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเอง โดยด าเนินการได้ ดังนี้ 
 ๒.๑ ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจ านวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนที่ดินแปลงย่อยตามแผนผังโครงการ    
ที่ได้รับอนุญาตยื่นค าขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินที่ท า
การจัดสรรตั้งอยู่ ในการยื่นค าขออาจกระท าโดยมีการจัดประชุมเพ่ือมีมติ หรือการลงชื่อร่วมกันในค าขอจัดตั้ง 
(จ านวนคะแนนเสียงของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรแต่ละแปลงมีเสียงเท่ากับหนึ่งคะแนนเสียง หากได้แบ่งแยกที่ดิน
แปลงย่อยตามแผนผังโครงการที่ได้รับอนุญาตออกไปอีก ให้ถือว่าผู้ซื้อที่ดินแปลงคงเหลือและผู้ซื้อที่ดินแปลง
ที่ได้แบ่งแยกออกไป มีเสียงรวมกันเท่ากับหนึ่งคะแนนเสียงเช่นเดียวกับเจ้าของรวม)  
 ๒.๒ หลักฐานที่ใช้ประกอบในการยื่นค าขอ ได้แก่ 
 - รายงานการประชุมของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร หรือหลักฐานการเข้าชื่อร่วมกันจ านวนไม่น้อยกว่า
กึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยที่จัดจ าหน่ายมีมติให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เห็นชอบข้อบังคับ และแต่งตั้ง
ตัวแทนในการยื่นค าขอจดทะเบียน 
 - ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จ านวน 2 ชุด 
 - บัญชีที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค, ส าเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
 

๓. พนักงานเจ้าหน้าที่  
 

๓.๑ เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  ได้พิจารณาความถูกต้อง
ครบถ้วนของค าขอและเอกสารหลักฐาน ข้อบังคับ และวัตถุประสงค์ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรรวมทั้งบัญชี
ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค ส าเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแล้ว ให้รับค าขอจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
และให้ปิดประกาศค าขอไว้ในที่เปิดเผย ณ ส านักงานที่ดิน เขตหรือที่ว่าการอ าเภอหรือกิ่งอ าเภอ ที่ท าการแขวง
หรือที่ท าการก านันแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ และบริเวณท่ีดินที่ท าการจัดสรรมีก าหนดสามสิบวัน  
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ขั้นตอนการจัดตั้งนิติบคุคลหมู่บ้านจดัสรร 
ตามมาตรา ๗๐ วรรคสี่ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 - พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มาตรา 70 
 

 ๑. ผู้จัดสรรที่ดิน 
  

 ผู้ที่ได้รับใบอนุญาตให้จัดสรรที่ดิน หรือผู้รับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 
ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 2515 หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค มิได้ปฏิบัติหน้าที่ในการ
บ ารุงรักษากิจการอันเป็นสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรร 

 ๒. ผูซ้ื้อที่ดินจัดสรร  

 

ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรอาจยื่นค าขอเพ่ือจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเอง โดยด าเนินการได้ ดังนี้ 
 ๒.๑ ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจ านวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนที่ดินแปลงย่อยตามแผนผังโครงการ    
ที่ได้รับอนุญาตยื่นค าขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินที่ท า
การจัดสรรตั้งอยู่ ในการยื่นค าขออาจกระท าโดยมีการจัดประชุมเพ่ือมีมติ หรือการลงชื่อร่วมกันในค าขอจัดตั้ง 
(จ านวนคะแนนเสียงของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรแต่ละแปลงมีเสียงเท่ากับหนึ่งคะแนนเสียง หากได้แบ่งแยกที่ดิน
แปลงย่อยตามแผนผังโครงการที่ได้รับอนุญาตออกไปอีก ให้ถือว่าผู้ซื้อที่ดินแปลงคงเหลือและผู้ซื้อที่ดินแปลง
ที่ได้แบ่งแยกออกไป มีเสียงรวมกันเท่ากับหนึ่งคะแนนเสียงเช่นเดียวกับเจ้าของรวม)  
 ๒.๒ หลักฐานที่ใช้ประกอบในการยื่นค าขอ ได้แก่ 
 - รายงานการประชุมของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร หรือหลักฐานการเข้าชื่อร่วมกันจ านวนไม่น้อยกว่า
กึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยที่จัดจ าหน่ายมีมติให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เห็นชอบข้อบังคับ และแต่งตั้ง
ตัวแทนในการยื่นค าขอจดทะเบียน 
 - ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จ านวน 2 ชุด 
 - บัญชีที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค, ส าเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
 

๓. พนักงานเจ้าหน้าที่  
 

๓.๑ เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  ได้พิจารณาความถูกต้อง
ครบถ้วนของค าขอและเอกสารหลักฐาน ข้อบังคับ และวัตถุประสงค์ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรรวมทั้งบัญชี
ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค ส าเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแล้ว ให้รับค าขอจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
และให้ปิดประกาศค าขอไว้ในที่เปิดเผย ณ ส านักงานที่ดิน เขตหรือที่ว่าการอ าเภอหรือกิ่งอ าเภอ ที่ท าการแขวง
หรือที่ท าการก านันแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ และบริเวณท่ีดินที่ท าการจัดสรรมีก าหนดสามสิบวัน  
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๓.๒ มีหนังสือแจ้งให้ผู้ได้รับใบอนุญาตหรือผู้รับโอนใบอนุญาต หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็น
สาธารณูปโภคทราบ ตามท่ีอยู่ที่ได้ให้ไว้กับพนักงานเจ้าหน้าที่ 

     -  กรณีที่ผู้ได้รับใบอนุญาตหรือผู้รับโอนใบอนุญาต หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินอันเป็น
สาธารณูปโภคไม่คัดค้าน ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา จดทะเบียนนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรต่อไป  

     -  กรณีที่ผู้ได้รับใบอนุญาตหรือผู้รับโอนใบอนุญาต หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินอันเป็น
สาธารณูปโภค คัดค้านการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดิน
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เง่ือนไข ผู้จัดสรรที่ดิน หรือผู้รับโอนใบอนุญาต หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค ...           

ตามโครงการจัดสรรที่ดินท่ีได้รับอนุญาตตาม ปว. 286 ไม่ท าหน้าท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

มาตรา 70 วรรคสี ่: การขอจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ของโครงการจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 

ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของแปลงจ าหน่ายมีหลักฐานร่วมกัน 

มีมติ 1. จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
       2. เห็นชอบขอ้บังคับ 
       3. แต่งต้ังตัวแทนยื่นค าขอ 

ตัวแทนยื่นค าขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินกรงุเทพมหานคร/สาขา 
หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา แหง่ท้องที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยู่ (ตามแบบ จ.ส.ก.6) 

กรณีค าขอไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ท่ีกฎหมาย
ก าหนด ให้สั่งไม่รับจดทะเบียน 

กรณีเอกสารถูกต้องครบถ้วน สั่งรับค าขอ กรณีเอกสารไม่ถูกต้อง 

ปิดประกาศก าหนด 30 วัน  
และแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้จัดสรรที่ดินทราบ 

ตรวจสอบข้อเท็จจริงสรุปเรื่อง 

ส่งเร่ืองให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินพิจารณา 

คณะกรรมการฯ เห็นว่าผูจ้ัดสรรที่ดินยังบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคอยู่ 
ให้ยกเลิกการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

กรณีผู้จัดสรรที่ดิน ไม่น าส่ง สัญญาค้ าประกัน
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคภายในก าหนด 
ให้แจ้งเจ้าพนักงานที่ดินจดทะเบียนจัดตั้ง 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 

คณะกรรมการฯ เห็นว่าผูจ้ัดสรรที่ดิน ไม่บ ารุง รักษาสาธารณูปโภค 
ต้องให้ผู้จัดสรรที่ดินจัดท าสัญญาค้ าประกันการบ ารุงรักษา

สาธารณูปโภคภายในก าหนด 

กรณีผู้จัดสรรที่ดิน น าส่ง สัญญาค้ าประกัน
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคภายในก าหนด 

ให้แจ้งเจ้าพนักงานที่ดินยกเลิก 
จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 

แจ้งผู้ขอ แก้ไขเพิ่มเติมเอกสาร 
ภายในเวลาที่ก าหนด  

(ตาม พ.ร.บ.อ านวยความ
สะดวก พ.ศ.2558) 

(เนื่องจาก ม.70 มิได้ก าหนดไว้) ผู้จัดสรรที่ดินคัดค้าน ผู้จัดสรรที่ดินไม่คัดค้าน 

พนักงานเจ้าหนา้ที่จดทะเบยีนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  

กรณีไม่ได้โฉนดที่ดินมาให้ถือว่าสูญหาย  
และให้พนักงานเจา้หน้าทีอ่อกใบแทนได้ 

ให้ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคตกเปน็ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
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การขออนุมัติแผนงานโครงการเพื่อบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 - พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
(ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ มาตรา ๔๔ 
 - ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการโอนสาธารณูปโภคฯ พ.ศ. ๒๕๕๙ 
 ๑. ผู้จัดสรรที่ดิน 

 

 ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค หลังจากได้แจ้งให้ผู้ซื้อ
ที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เพ่ือรับโอนสาธารณูปโภคท่ีผู้จัดสรร
ที่ดินจัดให้มีขึ้นไปดูแลบ ารุงรักษาแล้ว แต่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรภายใน
ระยะเวลาที่ก าหนด หรือพ้นจากระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินก าหนดให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรร่วมกันจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรแล้ว และผู้จัดสรรที่ดินเลือกที่จะขออนุมัติด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งเพ่ือการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคในโครงการ เพ่ือจะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคต่อไป ให้ผู้จัดสรรที่ดินจัดท าแผนงาน
โครงการ เพื่อบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคโดยก าหนดรายละเอียดอัตราค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค    
ที่จัดเก็บเป็นรายเดือน และจ านวนเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบในการ
ด าเนินการ ทั้งนี้ ตามจ านวนเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด  
 

 ๒. พนักงานเจ้าหน้าที่  
 เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบเอกสารหลักฐานแล้ว ปรากฏว่าผู้จัดสรรที่ดินได้ด าเนินการตาม
มาตรา ๔๔ แก้ไขเพ่ิมเติมตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ ครบถ้วนถูกต้อง ให้ผู้จัดสรร
ที่ดินแจ้งผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรทุกราย พร้อมแผนงานโครงการฯ โดยท าเป็นหนังสือส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนไปยัง
ภูมิล าเนาของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร หรือโดยวิธีให้บุคคลน าไปส่งโดยมีหลักฐานของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรหรือบุคคล      
ที่บรรลุนิติภาวะที่อยู่หรือท างานในที่นั้นได้รับหนังสือไว้ และปิดประกาศส าเนาค าขอพร้อมเอกสารหลักฐาน    
ที่เกี่ยวข้องทั้งหมดไว้ในที่เปิดเผย ณ ส านักงานที่ดินจังหวัดหรือส านักงานที่ดินจังหวัดสาขาท้องที่หนึ่งชุด และ
บริเวณที่ดินที่ท าการจัดสรรอย่างน้อยสามแห่ง แห่งละหนึ่งชุด มีก าหนดสามสิบวัน เมื่อพ้นก าหนดสามสิบวัน
นับแต่วันที่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดท้ายได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน ให้ผู้จัดสรรที่ดินรวบรวมหลักฐานส่ง
เจ้าพนักงานที่ดิน และเมื่อประกาศครบก าหนดให้เจ้าพนักงานที่ดินรวบรวมหลักฐานเพื่อเสนอค าขอและ
ข้อโต้แย้งหรือข้อเสนอแนะของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร (ถ้ามี) ให้คณะกรรมการพิจารณาโดยเร็ว 
 การยื่นค าขอเพ่ือขออนุมัติแผนงานโครงการฯ ต้องแสดงรายละเอียดพร้อมเอกสารหลักฐาน ดังนี้  

(๑) หลักฐานการตรวจสอบตามข้อ ๖ ของระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางฯ พ.ศ. ๒๕๕๙ 
(๒) หลักฐานแสดงว่าผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่อาจด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามภายใน

เวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินก าหนด 
(๓) แผนงานโครงการเพื่อบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
(๔) อ่ืน ๆ 

-------------------------------------------------------------- 
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การขออนุมัติแผนงานโครงการเพื่อบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 - พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
(ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ มาตรา ๔๔ 
 - ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการโอนสาธารณูปโภคฯ พ.ศ. ๒๕๕๙ 
 ๑. ผู้จัดสรรที่ดิน 

 

 ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค หลังจากได้แจ้งให้ผู้ซื้อ
ที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เพ่ือรับโอนสาธารณูปโภคท่ีผู้จัดสรร
ที่ดินจัดให้มีขึ้นไปดูแลบ ารุงรักษาแล้ว แต่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรภายใน
ระยะเวลาที่ก าหนด หรือพ้นจากระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินก าหนดให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรร่วมกันจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรแล้ว และผู้จัดสรรที่ดินเลือกที่จะขออนุมัติด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งเพ่ือการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคในโครงการ เพ่ือจะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคต่อไป ให้ผู้จัดสรรที่ดินจัดท าแผนงาน
โครงการ เพื่อบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคโดยก าหนดรายละเอียดอัตราค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค    
ที่จัดเก็บเป็นรายเดือน และจ านวนเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบในการ
ด าเนินการ ทั้งนี้ ตามจ านวนเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด  
 

 ๒. พนักงานเจ้าหน้าที่  
 เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบเอกสารหลักฐานแล้ว ปรากฏว่าผู้จัดสรรที่ดินได้ด าเนินการตาม
มาตรา ๔๔ แก้ไขเพ่ิมเติมตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ ครบถ้วนถูกต้อง ให้ผู้จัดสรร
ที่ดินแจ้งผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรทุกราย พร้อมแผนงานโครงการฯ โดยท าเป็นหนังสือส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนไปยัง
ภูมิล าเนาของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร หรือโดยวิธีให้บุคคลน าไปส่งโดยมีหลักฐานของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรหรือบุคคล      
ที่บรรลุนิติภาวะที่อยู่หรือท างานในที่นั้นได้รับหนังสือไว้ และปิดประกาศส าเนาค าขอพร้อมเอกสารหลักฐาน    
ที่เกี่ยวข้องทั้งหมดไว้ในที่เปิดเผย ณ ส านักงานที่ดินจังหวัดหรือส านักงานที่ดินจังหวัดสาขาท้องที่หนึ่งชุด และ
บริเวณที่ดินที่ท าการจัดสรรอย่างน้อยสามแห่ง แห่งละหนึ่งชุด มีก าหนดสามสิบวัน เมื่อพ้นก าหนดสามสิบวัน
นับแต่วันที่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดท้ายได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน ให้ผู้จัดสรรที่ดินรวบรวมหลักฐานส่ง
เจ้าพนักงานที่ดิน และเมื่อประกาศครบก าหนดให้เจ้าพนักงานที่ดินรวบรวมหลักฐานเพื่อเสนอค าขอและ
ข้อโต้แย้งหรือข้อเสนอแนะของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร (ถ้ามี) ให้คณะกรรมการพิจารณาโดยเร็ว 
 การยื่นค าขอเพ่ือขออนุมัติแผนงานโครงการฯ ต้องแสดงรายละเอียดพร้อมเอกสารหลักฐาน ดังนี้  

(๑) หลักฐานการตรวจสอบตามข้อ ๖ ของระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางฯ พ.ศ. ๒๕๕๙ 
(๒) หลักฐานแสดงว่าผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่อาจด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามภายใน

เวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินก าหนด 
(๓) แผนงานโครงการเพื่อบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
(๔) อ่ืน ๆ 

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

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 

 
 
 
 

 
 

ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะพ้นหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 

ผู้จัดสรรที่ดินแจ้งให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินออกไปตรวจสอบระบบสาธารณูปโภค  
และออกหนังสือรับรองการตรวจฯ 

 

ผู้จัดสรรที่ดินด าเนินการ  แจ้งผู้ซื้อท่ีดิน  ปิดประกาศส าเนาหนังสือแจ้งผู้ซื้อ 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ว่าด้วยการโอนสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ พ.ศ.๒๕๕๙) 

 
 
 ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ ภายในระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินก าหนด 

(ต้องไม่น้อยกว่า 180 วัน นับแต่วันที่ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรรายสุดท้ายได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน) 
 

ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะเสนอขออนุมัติด าเนินการอย่างหนึ่งอย่างใด เพ่ือการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 

 จัดท าแผนงานโครงการเพ่ือการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการ 

ผู้จัดสรรที่ดินยื่นค าขออนุมัติแผนงานโครงการฯ ต่อเจ้าพนักงานที่ดิน                                        
พร้อมหลักฐานตาม ข้อ 16 แห่งระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางฯ พ.ศ.2559 

 

เจ้าพนักงานที่ดินเสนอค าขอ และข้อโต้แย้งของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร (ถ้ามี) 
ให้คณะกรรมการฯ เพ่ือพิจารณาการขออนุมัติของผู้จัดสรรที่ดิน 

คณะกรรมการฯ พิจารณา 

กรณีอนุมัติแผนงานฯ 
ผู้จัดสรรที่ดินด าเนินการตาม

แผนงานโครงการที่ได้รับอนุมัติ 

กรณีไม่อนุมัติแผนงานฯ 
ไม่ตัดสิทธิ์ผู้จัดสรรที่ดินที่จะเลือก
ด าเนินการโอนทรัพย์สินให้เป็น

สาธารณประโยชน์ 
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การด าเนินการโอนทรพัย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์ 
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 - พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
(ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ มาตรา ๔๔ 
 - ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการโอนสาธารณูปโภคฯ พ.ศ. ๒๕๕๙ 
 ๑. ผู้จัดสรรที่ดิน 

 

 ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค หลังจากได้แจ้งให้ผู้ซื้อ
ที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคที่         
ผู้จัดสรรที่ดินจัดให้มีขึ้นไปดูแลบ ารุงรักษาแล้ว แต่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
ภายในระยะเวลาที่ก าหนด หรือพ้นจากระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินก าหนดให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรร่วมกันจัดตั้ง        
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ผู้จัดสรรที่ดินสามารถจดทะเบียนโอนทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคให้เป็น
สาธารณประโยชน์ต่อไป ทั้งนี้ ผู้จัดสรรที่ดินจะต้องด าเนินการ ดังนี้           
 (๑) แจ้งเป็นหนังสือให้หน่วยงานที่ผู้รับโอนทรัพย์สินนั้นได้ทราบ (กรุงเทพมหานครหรือองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นอ่ืน) 
 (๒) ส่งมอบเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบแก่หน่วยงานท้องถิ่น 
     (ขอหลักฐานใบเสร็จรับเงินหรือหลักฐานการรับเงิน ไว้เพ่ือประกอบการจดทะเบียนโอนทรัพย์สิน)  
 

 ๒. พนักงานเจ้าหน้าที่  
 เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบเอกสารหลักฐานแล้ว ปรากฏว่าผู้จัดสรรที่ดินได้ด าเนินการตาม
มาตรา ๔๔ แก้ไขเพ่ิมเติมตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ ครบถ้วนถูกต้อง             
ให้จดทะเบียนโอนทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์ และให้ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคท่ีได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาต 
 การยื่นขอจดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้สาธารณประโยชน์ ต้องแสดงรายละเอียดพร้อมเอกสาร
หลักฐาน ดังนี้  

(1) หลักฐานการตรวจสอบตามข้อ ๖ ของระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางฯ พ.ศ. ๒๕๕๙ 
(๒) หลักฐานแสดงว่าผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่อาจด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามภายใน

เวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินก าหนด 
(๓) หลักฐานการส่งเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบในการด าเนินการ 

ทั้งนี้ ตามจ านวนเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด 
(๔) หลักฐานการรับทราบจากหน่วยงานที่จะรับโอนทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคให้เป็นสาธารณประโยชน์ 
(๕) หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่เป็นแปลงสาธารณูปโภค 

-------------------------------------------------------------- 
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ผู้จัดสรรที่ดินแจ้งให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินออกไปตรวจสอบระบบสาธารณูปโภค  
และออกหนังสือรับรองการตรวจฯ 

 

ผู้จัดสรรที่ดินด าเนินการ  แจ้งผู้ซื้อท่ีดิน  ปิดประกาศส าเนาหนังสือแจ้งผู้ซื้อ 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ว่าด้วยการโอนสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ พ.ศ.๒๕๕๙) 

 
 
 ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ ภายในระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินก าหนด 

(ต้องไม่น้อยกว่า 180 วัน นับแต่วันที่ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรรายสุดท้ายได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน) 
 

ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะพ้นหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 

ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะจดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์ 
 

ให้แจ้งเป็นหนังสือถึงหน่วยงานผู้รับโอนทรัพย์สิน (กทม, อปท ฯลฯ) 

ให้ส่งมอบเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบ  
ให้หน่วยงานผู้รับโอนสาธารณประโยชน์ 

ผู้จัดสรรที่ดินยื่นค าขอโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์ต่อเจ้าพนักงานที่ดิน                                        
พร้อมหลักฐานตาม ข้อ 19 แห่งระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางฯ พ.ศ.2559 

พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์ 

ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
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ข้อควรรู้ 
๑. ผลของการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  
ผู้จัดสรรที่ดิน 

 
 

- พ้นจากหน้าที่ในการบ ารุงรักษาที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคเมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียน
จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ย่อมท าให้ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
โดยผลของกฎหมาย และเมื่อผู้จัดสรรที่ดินได้ส่งมอบเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ต้องรับผิดชอบแล้ว 
ผู้จัดสรรที่ดินย่อมพ้นหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามกฎหมาย 
 - เมื่อมีนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้วในส่วนที่ดินที่ยังไม่จ าหน่าย ผู้จัดสรรที่ดินต้องเป็นสมาชิก
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร   

 ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร ทุกแปลงทั้งที่ลงคะแนนเสียงเห็นชอบและไม่เห็นชอบให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร เป็นสมาชิกของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

     (สมาชิกของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หมายถึง ผู้มีชื่อถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงย่อย และหมาย
รวมถึงเจ้าของที่ดินแปลงที่แบ่งแยกจากที่ดินแปลงจ าหน่ายในโครงการจัดสรรนั้นด้วย ดังนั้น ผู้ที่ไม่ได้เป็น
คู่สัญญากับผู้จัดสรรที่ดิน เช่น ผู้เช่าที่ดินหรือผู้อาศัยในที่ดินจัดสรรไม่ถูกบังคับให้เป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรด้วย) 

 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

- มีฐานะเป็นนิติบุคคล 
- มีคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเป็นผู้ด าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามกฎหมาย 

และข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่สมาชิก 
- คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเป็นผู้แทนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในกิจการที่เกี่ยวกับ

บุคคลภายนอก  
- นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะต้องแสดงหนังสือส าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรไว้ในที่เปิดเผย ณ ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

๒. สิทธิพิเศษเกี่ยวกบัค่าธรรมเนียม ภาษี และอากรแสตมป์ 
 ๑) ค่าใช้จ่ายในการรับโอนที่ดินเป็นสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ ได้รับยกเว้นค่าธรรมเนียม 
ภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ายภาษีธุรกิจเฉพาะ อากรแสตมป์ 
 ๒) กรณีเงินทีน่ิติบุคคลได้รับจากสมาชิก เพ่ือน าไปใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค
ได้รับยกเว้นภาษมีูลค่าเพ่ิมอากร 
 
 
 

 ๓) การยกเว้นตาม ๑) และ ๒) ต้องเป็นไปตาม 
- พระราชกฤษฎีกาว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่378) พ.ศ. 2544 
- ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร เรื่อง ก าหนดหลักเกณฑ์วิธีการ และเงื่อนไขการยกเว้นภาษี

เงินได้ ภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป์ ส าหรับการโอนและการรับโอนทรัพย์สินที่เป็น
สาธารณูปโภคตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ลงวันที่ 23 ธันวาคม 2545  

- หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 0515/ว 3783 ลงวันที่ 7 กุมภาพันธ์ 2546 เรื่อง การจดทะเบียน
โอนทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคและ/หรือบริการสาธารณะ 

๓. อ านาจหน้าที่ของนิติบคุคลหมู่บ้านจดัสรร 
1) จัดการและดูแลบ ารุงรักษาทรัพย์สินที่รับโอนจากผู้จัดสรรที่ดิน 
2) ก าหนดระเบียบการใช้ประโยชน์สาธารณูปโภค การอยู่อาศัยและการจราจร 
3) เรียกเก็บเงินค่าใช้จ่าย 
4) เป็นโจทก์แทนสมาชิก (ตั้งแต่ 10 รายขึ้นไป) 
5) จัดให้มีบริการสาธารณะ 
6) ด าเนินการอ่ืนตามกฎหมาย 
๗) จัดท ารายงานกิจการงบดุล บัญชีรายรัยรายจ่ายประจ าปี โดยมีผู้สอบบัญชีรับรอง เสนอต่อ

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด ภายในสามเดือนนับแต่วันสิ้นงวดบัญชี และประกาศรายงานดังกล่าวโดย
เปิดเผยให้สมาชิกทราบ (กฎกระทรวงฯ ข้อ ๑๗) 

๔. สิทธิและหน้าที่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 1) ช าระค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ทั้งนี้ การก าหนดอัตราค่าใช้จ่าย 
ต้องได้รับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญ่ โดยอาจก าหนดค่าใช้จ่ายให้แตกต่างกันตามประเภทการใช้
ประโยชน์ที่ดินหรือขนาดพ้ืนที่ก็ได้ 
 2) นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีหน้าที่จัดเก็บ โดยให้จัดเก็บเป็นรายเดือนจากสมาชิก 
 3) สิทธิและหน้าที่ของสมาชิกนิติบุคคลอื่นตามท่ีก าหนดในข้อบังคับ 

๕. บทก าหนดโทษส าหรับสมาชิกที่ค้างช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 

1) กรณีค้างช าระค่าใช้จ่ายรายเดือน ต้องช าระค่าปรับตามอัตราที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
จังหวัดก าหนด 
 2) กรณีค้างช าระค่าใช้จ่ายตั้งแต่ 3 เดือนขึ้นไปอาจถูกระงับการให้บริการหรือการใช้สิทธิใน
สาธารณูปโภค 
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 ๓) การยกเว้นตาม ๑) และ ๒) ต้องเป็นไปตาม 
- พระราชกฤษฎีกาว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่378) พ.ศ. 2544 
- ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร เรื่อง ก าหนดหลักเกณฑ์วิธีการ และเงื่อนไขการยกเว้นภาษี

เงินได้ ภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป์ ส าหรับการโอนและการรับโอนทรัพย์สินที่เป็น
สาธารณูปโภคตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ลงวันที่ 23 ธันวาคม 2545  

- หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 0515/ว 3783 ลงวันที่ 7 กุมภาพันธ์ 2546 เรื่อง การจดทะเบียน
โอนทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคและ/หรือบริการสาธารณะ 

๓. อ านาจหน้าที่ของนิติบคุคลหมู่บ้านจดัสรร 
1) จัดการและดูแลบ ารุงรักษาทรัพย์สินที่รับโอนจากผู้จัดสรรที่ดิน 
2) ก าหนดระเบียบการใช้ประโยชน์สาธารณูปโภค การอยู่อาศัยและการจราจร 
3) เรียกเก็บเงินค่าใช้จ่าย 
4) เป็นโจทก์แทนสมาชิก (ตั้งแต่ 10 รายขึ้นไป) 
5) จัดให้มีบริการสาธารณะ 
6) ด าเนินการอ่ืนตามกฎหมาย 
๗) จัดท ารายงานกิจการงบดุล บัญชีรายรัยรายจ่ายประจ าปี โดยมีผู้สอบบัญชีรับรอง เสนอต่อ

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด ภายในสามเดือนนับแต่วันสิ้นงวดบัญชี และประกาศรายงานดังกล่าวโดย
เปิดเผยให้สมาชิกทราบ (กฎกระทรวงฯ ข้อ ๑๗) 

๔. สิทธิและหน้าที่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 1) ช าระค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ทั้งนี้ การก าหนดอัตราค่าใช้จ่าย 
ต้องได้รับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญ่ โดยอาจก าหนดค่าใช้จ่ายให้แตกต่างกันตามประเภทการใช้
ประโยชน์ที่ดินหรือขนาดพ้ืนที่ก็ได้ 
 2) นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีหน้าที่จัดเก็บ โดยให้จัดเก็บเป็นรายเดือนจากสมาชิก 
 3) สิทธิและหน้าที่ของสมาชิกนิติบุคคลอื่นตามท่ีก าหนดในข้อบังคับ 

๕. บทก าหนดโทษส าหรับสมาชิกที่ค้างช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 

1) กรณีค้างช าระค่าใช้จ่ายรายเดือน ต้องช าระค่าปรับตามอัตราที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
จังหวัดก าหนด 
 2) กรณีค้างช าระค่าใช้จ่ายตั้งแต่ 3 เดือนขึ้นไปอาจถูกระงับการให้บริการหรือการใช้สิทธิใน
สาธารณูปโภค 
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3) กรณคี้างช าระค่าใช้จ่ายตั้งแต่๖ เดือนขึ้นไปแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ระงับการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมที่ดินในที่ดินจัดสรร 

4) ให้ถือว่าหนี้ที่ค้างช าระเป็นหนี้บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์ 

ส าหรับผู้จัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการฯ ให้จัดเก็บค่าใช้บริการและค่าบ ารุงรักษา
บริการสาธารณะอาจขอให้ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจัดสรรของผู้ค้างช าระได้เช่นกัน 

๖. หน้าที่สมาชิก 
 เจ้าของที่ดินแปลงย่อยในที่ดินจัดสรรทุกแปลงมีส่วนร่วมในการบริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและ
ร่วมรับภาระในการออกค่าใช้จ่ายเพ่ือบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคเพื่อความสามัคคีในระหว่างหมู่คณะ  ดังนั้น 
จึงบังคับให้เจ้าของที่ดินทุกแปลงต้องเป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแม้ว่าในขณะลงมติจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรผู้ซื้อที่ดินจัดสรรรายใดจะเป็นฝุายเสียงข้างน้อยที่ไม่ได้ให้ความเห็นชอบในการจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรก็ตามเมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้แล้วผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกแปลงจะต้องเป็นสมาชิก
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโดยผลของกฎหมายบังคับไว้ ด้วยเหตุนี้ จะท าให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรต้องเข้าร่วมประชุม
ใหญ่เพ่ือคัดเลือกคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรและร่วมก ากับดูแลการด าเนินงานของคณะกรรมการหมู่บ้าน
จัดสรรอ านาจหน้าที่ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเพ่ือคุ้มครองผลประโยชน์ของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรอย่างอ่ืนด้วย
นอกจากการจัดการสาธารณูปโภค.เพ่ือให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรสามารถจัดระเบียบการอยู่อาศัยได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ  นอกจากนั้น ยังให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีอ านาจเป็นผู้แทนของสมาชิกในการร้องเรียนต่อทาง
ราชการหรือฟูองร้องต่อศาลในกรณีที่มีการละเมิดสิทธิของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรในการอยู่อาศัยโดยปกติสุขภายใน
หมู่บ้านจัดสรร 

๗. บริการสาธารณะ 
 บริการสาธารณะแตกต่างจากสาธารณูปโภคที่กฎหมายไม่บังคับให้ผู้จัดสรรที่ดินต้องจัดให้มีแต่เป็น
ความสมัครใจของผู้จัดสรรที่ดินเองที่จะให้มีบริการสาธารณะอย่างไรบ้างเพื่อเป็นการอ านวยความสะดวกแก่   
ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรเช่นบริการรักษาความปลอดภัยสโมสร สระว่ายน้ า ฯลฯ และเมื่อก าหนดสิ่งใดให้เป็นบริการ
สาธารณะในโครงการจัดสรรที่ดินแล้ว ผู้จัดสรรที่ดินก็มีภาระหน้าที่ตามกฎหมายที่ต้องจัดให้มีบริการสาธารณะ
ดังกล่าว และเนื่องจากการจัดสรรที่ดินมีหลายประเภทและลักษณะ ตามสภาพท้องถิ่น ทุนทรัพย์และความ
ต้องการของผู้ซื้อ ดังนั้น จึงให้ผู้จัดสรรที่ดินเป็นผู้ก าหนดเองว่าจะจัดให้มีบริการสาธารณะอย่างไรบ้างโดยให้
ระบุไว้ในโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินที่ขออนุญาตตามมาตรา 23 (4) 

 ๘. การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรใดประสงค์จะจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

ให้คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรยื่นค าขอ (แบบ จ.ส.ก. ๗) ต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขาแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ พร้อมด้วยหลักฐานดังต่อไปนี้ 

 
 

(๑) รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกท่ีมีมติให้เปลี่ยนแปลงข้อบังคับ 
(๒) ส าเนาข้อบังคับท่ีมีการเปลี่ยนแปลงใหม่  
เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาพิจารณาแล้วเห็นว่าถูกต้อง                

ให้จดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับไว้ในทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร แล้วบันทึกการจดทะเบียนไว้ใน
ข้อบังคับฉบับที่เปลี่ยนแปลงด้วย 

เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา จดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ
แล้ว ให้ข้อบังคับท่ีเปลี่ยนแปลงมีผลใช้บังคับได้ 

 ๙. การควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตั้งแต่สองนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรขึ้นไป ซึ่งมีพ้ืนที่ติดต่อหรือใกล้เคียงกัน 
อาจจะน ามาควบเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเดียวกันได้ โดยที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
แต่ละแห่งต้องมีมติเป็นเอกฉันท์ให้ควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เว้นแต่ข้อบังคับนิติบุคลหมู่บ้านจัดสรร         
จะก าหนดมติไว้เป็นอย่างอ่ืน และด าเนินการดังนี้ 
 ๑. คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรของนิติบุคคลหมู ่บ้านจัดสรรแต่ละแห่งร่วมกันยื ่นค าขอ          
จดทะเบียนควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร (แบบ จ.ส.ก. ๘) ต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขาแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ พร้อมด้วยหลักฐานดังต่อไปนี้ 
 (๑) หนังสือส าคัญการจดทะเบียนการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแต่ละแห่ง 
 (๒) รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกแต่ละแห่งที่มีมติให้ควบนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร และเห็นชอบข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่เกิดจากการควบ 
 (๓) ข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่เกิดจากการควบ  
 (๔) บัญชีหนี้หรือภาระผูกพันของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแต่ละแห่ง และหนังสือยินยอมของเจ้าหนี้
ในการควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร (ถ้ามี) 
 (๕) บัญชีที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และทรัพย์สินอ่ืนของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรแต่ละแห่ง 
 ทัง้นี้ ให้หมายเหตุ การควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและหนังสือ
ส าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรทั้งสองฉบับให้ตรงกัน 
 ๒. เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาจดทะเบียนควบนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรใหม่ที่เกิดจากการควบได้ไปทั้งสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดที่มี
อยู่แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเดิมอันได้มาควบเข้ากันนั้นทั้งสิ้น 
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(๑) รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกท่ีมีมติให้เปลี่ยนแปลงข้อบังคับ 
(๒) ส าเนาข้อบังคับท่ีมีการเปลี่ยนแปลงใหม่  
เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาพิจารณาแล้วเห็นว่าถูกต้อง                

ให้จดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับไว้ในทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร แล้วบันทึกการจดทะเบียนไว้ใน
ข้อบังคับฉบับที่เปลี่ยนแปลงด้วย 

เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา จดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ
แล้ว ให้ข้อบังคับท่ีเปลี่ยนแปลงมีผลใช้บังคับได้ 

 ๙. การควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตั้งแต่สองนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรขึ้นไป ซึ่งมีพ้ืนที่ติดต่อหรือใกล้เคียงกัน 
อาจจะน ามาควบเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเดียวกันได้ โดยที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
แต่ละแห่งต้องมีมติเป็นเอกฉันท์ให้ควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เว้นแต่ข้อบังคับนิติบุคลหมู่บ้านจัดสรร         
จะก าหนดมติไว้เป็นอย่างอ่ืน และด าเนินการดังนี้ 
 ๑. คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรของนิติบุคคลหมู ่บ้านจัดสรรแต่ละแห่งร่วมกันยื ่นค าขอ          
จดทะเบียนควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร (แบบ จ.ส.ก. ๘) ต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขาแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ พร้อมด้วยหลักฐานดังต่อไปนี้ 
 (๑) หนังสือส าคัญการจดทะเบียนการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแต่ละแห่ง 
 (๒) รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกแต่ละแห่งที่มีมติให้ควบนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร และเห็นชอบข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่เกิดจากการควบ 
 (๓) ข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่เกิดจากการควบ  
 (๔) บัญชีหนี้หรือภาระผูกพันของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแต่ละแห่ง และหนังสือยินยอมของเจ้าหนี้
ในการควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร (ถ้ามี) 
 (๕) บัญชีที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และทรัพย์สินอ่ืนของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรแต่ละแห่ง 
 ทัง้นี้ ให้หมายเหตุ การควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและหนังสือ
ส าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรทั้งสองฉบับให้ตรงกัน 
 ๒. เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาจดทะเบียนควบนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรใหม่ที่เกิดจากการควบได้ไปทั้งสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดที่มี
อยู่แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเดิมอันได้มาควบเข้ากันนั้นทั้งสิ้น 
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๑๐. การยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
เมื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจดทะเบียนจัดตั้งแล้ว ต่อมาอาจขอยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้

โดยที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีมติเป็นเอกฉันท์ให้ยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือ
มีกรณีให้ยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามที่ก าหนดในข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและด าเนินการดังนี้ 

๑. คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรยื่นค าขอจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร (แบบ จ.ส.ก. ๙) 
ต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ พร้อมด้วยหลักฐาน
ดังต่อไปนี้  

(๑) หนังสือส าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
(๒) รายงานการประชุมที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกท่ีมีมติให้ยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
(๓) บัญชีที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และทรัพย์สินอ่ืนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
(๔) บัญชีหนี้หรือภาระผูกพันของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และหนังสือยินยอมของเจ้าหนี้ให้ยกเลิก

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร (ถ้ามี) 
(๕) หลักฐานการจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เพ่ือรับโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค บริการ

สาธารณะ และทรัพย์สินอื่นตาม (๓) ไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษา (ถ้ามี) 
๒. เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา จดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเป็นอันยกเลิกและให้หมายเหตุ  การยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรในทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และหนังสือส าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร    
ทั้งสองฉบับให้ตรงกัน 

๓. ให้ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตั้งผู้ช าระบัญชีภายในสิบสี่วันนับแต่ วันที่ 
จดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และให้น าบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์            
ว่าด้วยการช าระบัญชีห้างหุ้นส่วนจดทะเบียน ห้างหุ้นส่วนจ ากัดและบริษัทจ ากัดมาใช้บังคับแก่การช าระบัญชีของ
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโดยอนุโลม ทั้งนี้  ห้ามมิให้ผู้ช าระบัญชีจ าหน่ายที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคและ                  
บริการสาธารณะ เว้นแต่ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะมีมติเป็นอย่างอ่ืน และได้รับอนุญาต
จากคณะกรรรมการ 

ผู้ช าระบัญชีต้องจัดการช าระบัญชีของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรให้แล้วเสร็จภายในหนึ่งปีนับแต่
วันที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตั้ง เว้นแต่คณะกรรมการจะก าหนดเวลาไว้เป็นอย่างอ่ืน 

๔. ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ รวมทั้งทรัพย์สินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่
เหลือจากการช าระหนี้ ให้ผู้ช าระบัญชีโอนที่ดินและทรัพย์สินดังกล่าวให้แก่นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนที่จัดตั้งขึ้น
ตามข้อ ๑ (๕) 

 
 
 

ในกรณีนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมิได้จัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เพ่ือรับโอนที่ดินและทรัพย์สิน
ดังกล่าวตามวรรคหนึ่ง ให้ผู้ช าระบัญชีด าเนินการดังต่อไปนี้ 

(๑) จดทะเบียนโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคให้เป็นสาธารณประโยชน์ หรือให้แก่องค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่น 

(๒) จดทะเบียนโอนที่ดินอันเป็นบริการสาธารณะให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ทั้งนี้ องค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นผู้รับโอนต้องไม่ด าเนินการใด ๆ อันเป็นการเปลี่ยนแปลงหรือส่งผลกระทบต่อการได้รับ
บริการหรือใช้ประโยชน์ในสิ่งอ านวยความสะดวกเดิมของผู้ซื้อท่ีดินจัดสรร 

(๓) ทรัพย์สินอ่ืนให้จัดแบ่งแก่สมาชิกของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามอัตราส่วนค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 

๑๑. การจัดให้มีบริการสาธารณะและการจัดเก็บคา่บ ารุงรักษาบริการสาธารณะ 
“บริการสาธารณะ” ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 หมายถึง การให้บริการ

หรือสิ่ งอ านวยความสะดวกในโครงการจัดสรรที่ดินที่ก าหนดไว้ในโครงการที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน               
บริการสาธารณะ ในโครงการจัดสรรที่ดินจะแตกต่างจากสาธารณูปโภคตรงที่กฎหมายไม่บังคับให้ผู้จัดสรรที่ดิน
ต้องจัดให้มีบริการสาธารณะ แต่เป็นความสมัครใจของผู้จัดสรรที่ดินเองที่จะจัดให้มีบริการสาธารณะใดบ้างเพ่ือ
เป็นการอ านวยความสะดวกแก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร เว้นแต่ที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางได้ก าหนดให้มีก็ต้อง
เป็นไปตามข้อก าหนดนั้น เช่น โครงการจัดสรรที่ดินขนาดใหญ่ ผู้จัดสรรที่ดินจะต้องกันพ้ืนที่ไว้เป็นที่ตั้งโรงเรียน
อนุบาลเป็นต้น เมื่อผู้จัดสรรที่ดินได้ก าหนดเองว่าจะจัดให้มีบริการสาธารณะอะไรบ้างเพ่ือประโยชน์ ของผู้ซื้อ
ที่ดินจัดสรรในโครงการจัดสรรที่ดินของตน ก็ให้ระบุไว้ในรายละเอียดครั้งที่ขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดิน ซึ่งเมื่อ 
ผู้จัดสรรที่ดินได้ระบุว่าจะมีบริการสาธารณะใดบ้าง ผู้จัดสรรที่ดินก็สามารถน าไปใช้ในการโฆษณาเพ่ือเป็นการ
ส่งเสริมการขายได้ และเม่ือได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการแล้ว ถือเป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินที่จะต้องจัดให้
มีและบ ารุงรักษาบริการสาธารณะดังกล่าวนั้น โดยประเภทของบริการสาธารณะ จากการตรวจสอบโครงการ
จัดสรรที่ดินทั่วๆ ไป ผู้จัดสรรที่ดินจะจัดให้มีบริการสาธารณะประเภทใดประเภทหนึ่งหรือหลายประเภทในแต่ละ
โครงการ เช่น 

1. การให้บริการรักษาความปลอดภัย เช่น การจัดจ้างพนักงานรักษาความปลอดภัย            
การบ ารุงรักษากล้องโทรทัศน์วงจรปิด 

2. การรักษาความสะอาด ได้แก่ การจ้างพนักงานกวาดถนน 
3. การให้บริการจ่ายกระแสไฟฟูาส่องสว่างบริเวณส่วนกลาง 
4. การให้บริการจัดเก็บขยะ 
5. การให้บริการน้ าประปาส าหรับพนักงานเพ่ืออุปโภคบริโภค 
6. การให้บริการสโมสรและสระว่ายน้ า 
 
 



29

ในกรณีนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมิได้จัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เพ่ือรับโอนที่ดินและทรัพย์สิน
ดังกล่าวตามวรรคหนึ่ง ให้ผู้ช าระบัญชีด าเนินการดังต่อไปนี้ 

(๑) จดทะเบียนโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคให้เป็นสาธารณประโยชน์ หรือให้แก่องค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่น 

(๒) จดทะเบียนโอนที่ดินอันเป็นบริการสาธารณะให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ทั้งนี้ องค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นผู้รับโอนต้องไม่ด าเนินการใด ๆ อันเป็นการเปลี่ยนแปลงหรือส่งผลกระทบต่อการได้รับ
บริการหรือใช้ประโยชน์ในสิ่งอ านวยความสะดวกเดิมของผู้ซื้อท่ีดินจัดสรร 

(๓) ทรัพย์สินอ่ืนให้จัดแบ่งแก่สมาชิกของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามอัตราส่วนค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 

๑๑. การจัดให้มีบริการสาธารณะและการจัดเก็บคา่บ ารุงรักษาบริการสาธารณะ 
“บริการสาธารณะ” ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 หมายถึง การให้บริการ

หรือสิ่ งอ านวยความสะดวกในโครงการจัดสรรที่ดินที่ก าหนดไว้ในโครงการที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน               
บริการสาธารณะ ในโครงการจัดสรรที่ดินจะแตกต่างจากสาธารณูปโภคตรงที่กฎหมายไม่บังคับให้ผู้จัดสรรที่ดิน
ต้องจัดให้มีบริการสาธารณะ แต่เป็นความสมัครใจของผู้จัดสรรที่ดินเองที่จะจัดให้มีบริการสาธารณะใดบ้างเพ่ือ
เป็นการอ านวยความสะดวกแก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร เว้นแต่ที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางได้ก าหนดให้มีก็ต้อง
เป็นไปตามข้อก าหนดนั้น เช่น โครงการจัดสรรที่ดินขนาดใหญ่ ผู้จัดสรรที่ดินจะต้องกันพ้ืนที่ไว้เป็นที่ตั้งโรงเรียน
อนุบาลเป็นต้น เมื่อผู้จัดสรรที่ดินได้ก าหนดเองว่าจะจัดให้มีบริการสาธารณะอะไรบ้างเพ่ือประโยชน์ ของผู้ซื้อ
ที่ดินจัดสรรในโครงการจัดสรรที่ดินของตน ก็ให้ระบุไว้ในรายละเอียดครั้งที่ขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดิน ซึ่งเมื่อ 
ผู้จัดสรรที่ดินได้ระบุว่าจะมีบริการสาธารณะใดบ้าง ผู้จัดสรรที่ดินก็สามารถน าไปใช้ในการโฆษณาเพ่ือเป็นการ
ส่งเสริมการขายได้ และเม่ือได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการแล้ว ถือเป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินที่จะต้องจัดให้
มีและบ ารุงรักษาบริการสาธารณะดังกล่าวนั้น โดยประเภทของบริการสาธารณะ จากการตรวจสอบโครงการ
จัดสรรที่ดินทั่วๆ ไป ผู้จัดสรรที่ดินจะจัดให้มีบริการสาธารณะประเภทใดประเภทหนึ่งหรือหลายประเภทในแต่ละ
โครงการ เช่น 

1. การให้บริการรักษาความปลอดภัย เช่น การจัดจ้างพนักงานรักษาความปลอดภัย            
การบ ารุงรักษากล้องโทรทัศน์วงจรปิด 

2. การรักษาความสะอาด ได้แก่ การจ้างพนักงานกวาดถนน 
3. การให้บริการจ่ายกระแสไฟฟูาส่องสว่างบริเวณส่วนกลาง 
4. การให้บริการจัดเก็บขยะ 
5. การให้บริการน้ าประปาส าหรับพนักงานเพ่ืออุปโภคบริโภค 
6. การให้บริการสโมสรและสระว่ายน้ า 
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โดยผู้จัดสรรที่ดินสามารถเรียกเก็บค่าใช้บริการและค่าบ ารุงรักษาบริการสาธารณะจากผู้ซื้อที่ดิน
จัดสรรได้ แต่ต้องเป็นไปตามอัตราที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดเห็นชอบแล้ว และเมื่อผู้จัดสรรที่ดินได้รับ
ความเห็นชอบให้จัดเก็บในอัตราใดแล้วก็ต้องจัดเก็บในอัตรานั้น หากต่อมาผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะ
เปลี่ยนแปลงแก้ไขอัตราการจัดเก็บใหม่ ต้องได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินก่อนทุกครั้ง ส่วนการ
ใช้เงิน การจัดท าบัญชีค่าใช้บริการหรือค่าบ ารุงรักษาบริการสาธารณะจะใช้ได้เมื่อผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีบริการ
สาธารณะน้ันๆ แล้ว โดยต้องจัดท าบัญชีรายรับ รายจ่ายการบริการสาธารณะเป็นประจ าทุกเดือน และเปิด
โอกาสให้ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรสามารถตรวจสอบการใช้จ่ายได้โดยสะดวก หรืออาจปิดประกาศบัญชีรายรับรายจ่าย
ไว้ในที่เปิดเผยโครงการ และเมื่อผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่ในการบ ารุงรักษาบริการสาธารณะ หากมีเงินค่า
บ ารุงรักษาบริการสาธารณะเหลือจ่าย ผู้จัดสรรที่ดินจะต้องคืนเงินให้แก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรแต่ละราย หรือส่งมอบ
ให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเพ่ือเฉลี่ยเป็นค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะตามส่วนที่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรรายนั้นจะต้องจ่ายให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต่อไป ส่วนการที่ 
ผู้ช าระเงินช าระเงินล่าช้าหรือค้างช าระค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการบริการสาธารณะ ให้น า
มาตรการเดียวกับการค้างค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคมาใช้บังคับได้โดยอนุโลม 
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ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดนิกลาง 
ว่าดว้ยการโอนสาธารณปูโภคให้แกน่ติิบุคคลหมูบ่้านจัดสรรหรือนติิบคุคลตามกฎหมายอื่น 
และการขออนมุัตดิ าเนินการเพ่ือการบ ารงุรักษาสาธารณูปโภคหรือด าเนินการจดทะเบียน 

โอนทรัพย์สินให้เปน็สาธารณประโยชน ์
พ.ศ. ๒๕๕๙ 

   

 อาศัยอ านาจตามความในมาตรา ๘ (๒) แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
และมาตรา ๔๔ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๘ คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง จึงออกระเบียบไว้ ดังต่อไปนี้ 
  ข้อ ๑ ระเบียบนี้ เรียกว่า“ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการโอน
สาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น และการขออนุมัติด าเนินการ
เพ่ือการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์  
พ.ศ. ๒๕๕๙” 
  ข้อ ๒ ระเบียบนี้ให้ใช้บงัคับตั้งแตว่ันถัดจากวนัประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป 

  ข้อ ๓ ให้ยกเลิกระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นและการขออนุมัติด าเนินการเพ่ือการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค พ.ศ. ๒๕๔๕ 
  บรรดาระเบียบ ขอ้บังคับ หรือค าสั่งอื่นใดที่ขดัหรอืแย้งกับระเบียบนี้ให้ใช้ระเบียบนีแ้ทน 

  ข้อ ๔ ในระเบียบนี้ 
  “ภูมิล าเนา” หมายความว่า ถิ่นที่อยู่อันบุคคลนั้นได้พักอาศัยอยู่เป็นแหล่งส าคัญ หรือที่ได้
ใช้ประกอบกิจการงาน หรือตามที่ปรากฏในหลักฐานทะเบียนราษฎร หรือที่ซึ่งได้แจ้งไว้ครั้งสุ ดท้าย    
ต่อส านักงานที่ดิน 
  “กฎกระทรวง” หมายความว่า กฎกระทรวงซึ่งออกโดยอาศัยอ านาจตามความในมาตรา ๔๕
แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 

 ข้อ ๕ ให้อธิบดีกรมที่ดินรักษาการตามระเบียบนี้  
 ในกรณีที่มีปัญหาเกี่ยวกับการปฏิบัติตามระเบียบนี้  ให้อธิบดีกรมที่ดินเสนอให้

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเป็นผู้วินิจฉัยชี้ขาด 

หมวด ๑ 
 การพ้นจากหน้าทีบ่ ารงุรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดนิ 

 

 
  ข้อ ๖ ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตาม
มาตรา ๔๔ ให้ย่ืนความประสงค์ต่อคณะกรรมการ เพ่ือตรวจสอบสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้น
ตามแผนผังและโครงการว่ายังคงมีสภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้น 
  ให้คณะกรรมการตามวรรคหนึ่งมีอ านาจแต่งตั้งคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหนึ่งบุคคลใด
เพื่อด าเนินตามที่ได้รับมอบหมาย 
  เมื่อตรวจสอบแล้วเห็นว่าระบบสาธารณูปโภคยังคงสภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้น ให้บันทึก
ผลการตรวจสอบไว้เป็นหลักฐานทั้งนี้ หลักฐานการตรวจสอบให้มีอายุหนึ่งปีนับแต่วันออกหลักฐานเป็นต้น
ไป ถ้าหากปรากฏว่าผู้จัดสรรที่ดินไม่ได้ดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้ยังคงสภาพดังเช่นที่ ได้จัดท าขึ้น
หรือกระท าการอย่างหนึ่งอย่างใดใหผ้ิดไปจากแผนผังและโครงการหรอืวิธกีารจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาต
จากคณะกรรมการ ให้คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการมอบหมายพิจารณา
ด าเนินการตามมาตรา ๕๒ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ ต่อไป เมื่อผู้จัดสรรที่ดินได้
ด าเนินการให้ถูกต้องตามที่คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการมอบหมาย สั่งให้
ด าเนินการแล้ว จึงให้บันทึกผลการตรวจสอบไว้เป็นหลักฐาน 
  หลักฐานการตรวจให้เป็นไปตามแบบท้ายระเบียบนี้   
  ข้อ๗ ผู้จัดสรรที่ดินที่คณะกรรมการได้ตรวจสอบแล้ว เห็นว่าได้ดูแลบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคให้ยังคงสภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้นเพ่ือการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ได้รับ
อนุญาตภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ตามมาตรา ๒๓ (๕) และมีผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจ านวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยตามแผนผัง
และโครงการแล้วให้ด าเนินการดังนี้ 
  (๑) จัดท าบัญชีทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือการจัดสรรที่ดิน
ตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาตพร้อมรายละเอียดหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและเอกสารอื่น     
ที่เกี่ยวข้องรวมทั้งระบุจ านวนเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบ ทั้งนี้              
ตามจ านวนเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด 
  ในกรณีที่แผนผัง โครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินของโครงการจัดสรรที่ดินที่ได้รั บ
อนุญาตได้จัดให้มีบริการสาธารณะให้ผู้จัดสรรที่ดินแสดงบัญชีทรัพย์สินที่เป็นบริการสาธารณะทั้งหมด
และที่ประสงค์จะโอนไว้ด้วย  
  ทั้งนี้ การจัดท าบัญชีทรัพย์สินตามวรรคหนึ่งและวรรคสองให้เป็นไปตามแบบบัญชีท้าย
ระเบียบนี้ 
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หมวด ๑ 

 การพ้นจากหน้าทีบ่ ารงุรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดนิ 
 

 
  ข้อ ๖ ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตาม
มาตรา ๔๔ ให้ยื่นความประสงค์ต่อคณะกรรมการ เพ่ือตรวจสอบสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้น
ตามแผนผังและโครงการว่ายังคงมีสภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้น 
  ให้คณะกรรมการตามวรรคหนึ่งมีอ านาจแต่งตั้งคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหนึ่งบุคคลใด
เพื่อด าเนินตามที่ได้รับมอบหมาย 
  เมื่อตรวจสอบแล้วเห็นว่าระบบสาธารณูปโภคยังคงสภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้น ให้บันทึก
ผลการตรวจสอบไว้เป็นหลักฐานทั้งนี้ หลักฐานการตรวจสอบให้มีอายุหนึ่งปีนับแต่วันออกหลักฐานเป็นต้น
ไป ถ้าหากปรากฏว่าผู้จัดสรรที่ดินไม่ได้ดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้ยังคงสภาพดังเช่นที่ ได้จัดท าขึ้น
หรือกระท าการอย่างหนึ่งอย่างใดใหผ้ิดไปจากแผนผังและโครงการหรอืวิธกีารจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาต
จากคณะกรรมการ ให้คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการมอบหมายพิจารณา
ด าเนินการตามมาตรา ๕๒ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ ต่อไป เมื่อผู้จัดสรรที่ดินได้
ด าเนินการให้ถูกต้องตามที่คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการมอบหมาย ส่ังให้
ด าเนินการแล้ว จึงให้บันทึกผลการตรวจสอบไว้เป็นหลักฐาน 
  หลักฐานการตรวจให้เป็นไปตามแบบท้ายระเบียบนี้   
  ข้อ๗ ผู้จัดสรรที่ดินที่คณะกรรมการได้ตรวจสอบแล้ว เห็นว่าได้ดูแลบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคให้ยังคงสภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้นเพ่ือการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ได้รับ
อนุญาตภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ตามมาตรา ๒๓ (๕) และมีผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจ านวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยตามแผนผัง
และโครงการแล้วให้ด าเนินการดังนี้ 
  (๑) จัดท าบัญชีทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือการจัดสรรที่ดิน
ตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาตพร้อมรายละเอียดหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและเอกสารอื่น     
ที่เกี่ยวข้องรวมทั้งระบุจ านวนเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบ ทั้งนี้              
ตามจ านวนเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด 
  ในกรณีที่แผนผัง โครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดินของโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีได้รั บ
อนุญาตได้จัดให้มีบริการสาธารณะให้ผู้จัดสรรที่ดินแสดงบัญชีทรัพย์สินที่เป็นบริการสาธารณะทั้งหมด
และที่ประสงค์จะโอนไว้ด้วย  
  ทั้งนี้ การจัดท าบัญชีทรัพย์สินตามวรรคหนึ่งและวรรคสองให้เป็นไปตามแบบบัญชีท้าย
ระเบียบนี้ 
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  ข้อ ๑๒ เมื่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรรมีมติให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้ตัวแทนที่ผู้ซื้อ
ที่ดินจัดสรรแต่งตั้งตามข้อ ๘ มีหน้าที่ยื่นค าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต่อเจ้าพนักงาน
ที่ดินจังหวัด หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมผู้ซื้อที่ดินจัดสรร   
มีมติพร้อมด้วยหลักฐานตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง และหลักฐานการตรวจสอบสาธารณูปโภค  
  เมื่อได้จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้บรรดาทรัพย์สินอันเป็น
สาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร นับแต่วันที่ได้จดทะเบียน หากผู้จัดสรรที่ดินได้ส่งเงิน
ค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ต้องรับผิดชอบให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไว้แล้ว ให้ผู้จัดสรรที่ดินพ้น
จากหน้าที่การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือการจัดสรรที่ดินตามแผนผัง และโครงการที่
ได้รับอนุญาต 
  ข้อ ๑๓ ค าขอจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ได้ด าเนินการไว้ก่อนวันที่ระเบียบนี้มีผล  
ใช้บังคับ ถ้าผู้จัดสรรที่ดินยังไม่ด าเนินการให้เป็นไปตามข้อ ๖ และข้อ ๑๒ วรรคสอง ให้ผู้จัดสรรที่ดินมี
หน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคต่อไป 
  ข้อ ๑๔ เมื่อได้รับตรวจสอบจากคณะกรรมการตามข้อ ๖ แล้วว่าสาธารณูปโภคยังคง
สภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้น หากผู้ซื้อที่ดินจัดสรรประสงค์จะจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น เมื่อผู้ซื้อ
ที่ดินจัดสรรไดร้ับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดนิตามข้อ ๗ แล้ว ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลตาม
กฎหมายอื่น ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ก าหนดในกฎหมายที่เกีย่วขอ้ง และต้องมีวัตถุประสงค์
เพื่อรับโอนทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินไดจ้ัดใหม้ีขึน้เพ่ือการจัดสรรทีด่ินตามแผนผังและ
โครงการที่ได้รับอนุญาตไปจัดการดูแลและบ ารุงรักษา ทั้งนี้ นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นนั้นจะต้องมี
สมาชิก ผู้ถือหุ้น หรือผู้เป็นหุ้นส่วนซึ่งเป็นผู้ซื้อที่ดินจัดสรรเท่านั้น 
  เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแล้ว ให้นิติบุคคลดังกล่าวด าเนินการให้มีสมาชิก      
ผู้ถือหุ้น หรือผู้เป็นหุ้นส่วนที่เป็นผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยที่จัดจ าหน่าย 
ตามแผนผังและโครงการจึงจะมีสิทธิรับโอนทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษา ทั้งนี้                   
ให้นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแจ้งให้ผู้จัดสรรที่ดินทราบ พร้อมทั้งก าหนดวันจดทะเบียนโอนทรัพย์สิน 
และส่งเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบตามบัญชีในข้อ ๗ (๑) 
  เมื่อได้จดทะเบียนโอนทรัพย์สิน และส่งเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดิน         
ต้องรับผิดชอบตามบัญชีในข้อ ๗ (๑) ให้แก่นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแล้ว ผู้จัดสรรที่ดินย่อมพ้นจากหน้าที่
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือการจัดสรรที่ดินตามแผนผัง และโครงการที่ได้รับอนุญาต
....... 
 
 
 
 

  (๒) แจ้งให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายทราบพร้อมบัญชีทรัพย์สินตาม (๑) เพื่อด าเนินการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นเพ่ือรับโอนทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดการและ
ดูแลบ ารุงรักษา 
  (๓) การแจ้งตาม (๒) ให้ผู้จัดสรรที่ดินท าเป็นหนังสือส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนไปยัง
ภูมิล าเนาของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร หรือโดยวิธีให้บคุคลน าไปส่งโดยมหีลักฐานของผู้ซื้อทีด่ินจัดสรรหรือบุคคล
ที่บรรลุนิติภาวะที่อยู่หรือท างานในที่นั้นได้รับหนังสือไว้ และให้ปิดประกาศส าเนาหนังสือแจ้งผู้ซื้อที่ดิน
จัดสรรและบัญชีทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตาม (๑) ไว้ในที่เปิดเผย ณ บริเวณ
ที่ดินที่ท าการจัดสรรตามก าหนดระยะเวลาที่ระบุใน (๔) ทั้งนี้ การแจ้งให้มีผลเมื่อผู้จัดสรรที่ดินได้ส่ง
หนังสือแจ้งถึงผู้ซื้อที่ดินรายสุดท้ายทราบ และปิดประกาศครบถ้วนแล้ว 
  (๔) ก าหนดระยะเวลาให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรต้องจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติ
บุคคลตามกฎหมายอื่น ให้แล้วเสร็จแต่ต้องไม่น้อยกว่าหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่วันที่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร
รายสุดท้ายได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน 
 

หมวด ๒ 
การโอนสาธารณปูโภคให้แกน่ิติบคุคลหมู่บา้นจดัสรรหรอืนิตบิุคคลตามกฎหมายอื่น 

 
 

  ข้อ ๘ เมื่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดินตามข้อ ๗ แล้วให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร
จัดประชุมเพื่อมีมติจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และให้แต่งตั้งบุคคลขึ้นท าหน้าที่เป็นตัวแทนยื่นค าขอ
จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
  มติที่ประชุมให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามวรรคหนึ่ง  ต้องมีผู้ซื้อที่ดินจัดสรร
จ านวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยที่จัดจ าหน่ายตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาต
ลงคะแนนเสียงให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
  ข้อ ๙ ในการลงคะแนนเสียง ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรแต่ละแปลงมีเสียงเท่ากับหนึ่งคะแนนเสียง
...  ในกรณีที่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได้แบ่งแยกที่ดินแปลงย่อยตามแผนผังและโครงการที่ได้รับ
อนุญาตออกไปอกี ให้ถือว่าผู้ซื้อที่ดินจัดสรรแปลงคงเหลือและผู้ซื้อที่ดินจัดสรรแปลงที่ได้แบ่งแยกออกไป
ภายหลังมีเสียงรวมกันเท่ากับหนึ่งคะแนนเสียง เช่นเดียวกับเจ้าของรวม 
  ข้อ ๑๐ ให้ตัวแทนที่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรแต่งตั้งตามข้อ ๘ มีหน้าที่ต้องจัดท ารายงานการ
ประชุมของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรที่มีการประชุมเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไว้เป็นหลักฐาน 
  ข้อ ๑๑ ในการประชุมของผู้ซือ้ที่ดินจัดสรรเพื่อด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ให้ผู้จัดสรรที่ดินมีหน้าที่อ านวยความสะดวกในด้านเอกสารบัญชีรายชื่อ  
ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร และสถานที่ประชุม 
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  ข้อ ๑๒ เมื่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรรมีมติให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้ตัวแทนที่ผู้ซื้อ
ที่ดินจัดสรรแต่งตั้งตามข้อ ๘ มีหน้าที่ยื่นค าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต่อเจ้าพนักงาน
ที่ดินจังหวัด หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมผู้ซื้อที่ดินจัดสรร   
มีมติพร้อมด้วยหลักฐานตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง และหลักฐานการตรวจสอบสาธารณูปโภค  
  เมื่อได้จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้บรรดาทรัพย์สินอันเป็น
สาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร นับแต่วันที่ได้จดทะเบียน หากผู้จัดสรรที่ดินได้ส่งเงิน
ค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ต้องรับผิดชอบให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไว้แล้ว ให้ผู้จัดสรรที่ดินพ้น
จากหน้าที่การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือการจัดสรรที่ดินตามแผนผัง และโครงการที่
ได้รับอนุญาต 
  ข้อ ๑๓ ค าขอจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ได้ด าเนินการไว้ก่อนวันที่ระเบียบนี้มีผล  
ใช้บังคับ ถ้าผู้จัดสรรที่ดินยังไม่ด าเนินการให้เป็นไปตามข้อ ๖ และข้อ ๑๒ วรรคสอง ให้ผู้จัดสรรที่ดินมี
หน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคต่อไป 
  ข้อ ๑๔ เมื่อได้รับตรวจสอบจากคณะกรรมการตามข้อ ๖ แล้วว่าสาธารณูปโภคยังคง
สภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้น หากผู้ซื้อที่ดินจัดสรรประสงค์จะจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น เมื่อผู้ซื้อ
ที่ดินจัดสรรไดร้ับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดนิตามข้อ ๗ แล้ว ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลตาม
กฎหมายอื่น ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ก าหนดในกฎหมายที่เกีย่วขอ้ง และต้องมีวัตถุประสงค์
เพื่อรับโอนทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินไดจ้ัดใหม้ีขึน้เพ่ือการจัดสรรทีด่ินตามแผนผังและ
โครงการที่ได้รับอนุญาตไปจัดการดูแลและบ ารุงรักษา ทั้งนี้ นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นนั้นจะต้องมี
สมาชิก ผู้ถือหุ้น หรือผู้เป็นหุ้นส่วนซึ่งเป็นผู้ซื้อที่ดินจัดสรรเท่านั้น 
  เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแล้ว ให้นิติบุคคลดังกล่าวด าเนินการให้มีสมาชิก      
ผู้ถือหุ้น หรือผู้เป็นหุ้นส่วนที่เป็นผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยที่จัดจ าหน่าย 
ตามแผนผังและโครงการจึงจะมีสิทธิรับโอนทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษา ทั้งนี้                   
ให้นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแจ้งให้ผู้จัดสรรที่ดินทราบ พร้อมทั้งก าหนดวันจดทะเบียนโอนทรัพย์สิน 
และส่งเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบตามบัญชีในข้อ ๗ (๑) 
  เมื่อได้จดทะเบียนโอนทรัพย์สิน และส่งเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดิน         
ต้องรับผิดชอบตามบัญชีในข้อ ๗ (๑) ให้แก่นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแล้ว ผู้จัดสรรที่ดินย่อมพ้นจากหน้าที่
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือการจัดสรรที่ดินตามแผนผัง และโครงการที่ได้รับอนุญาต
....... 
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  เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินปิดประกาศครบก าหนดและได้รับหลักฐานจากผู้จัดสรรที่ดินตาม
วรรคสองแล้ว ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาเสนอค าขอและข้อโต้แย้ง
หรือข้อเสนอแนะของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร (ถ้ามี) ให้คณะกรรมการพิจารณาการขออนุมัติแผนด าเนินการ
ของผู้จัดสรรที่ดินโดยเร็ว 
  ข้อ ๑๘ ในกรณีที่ ผู้ จั ดสรรที่ ดิ นประสงค์ จะจดทะเบี ยนโอนทรัพย์สินให้ เป็ น
สาธารณประโยชน์ให้ผู้จัดสรรที่ดินแจ้งเป็นหนังสือให้หน่วยงานผู้รับโอนทรัพย์สินทราบ และให้ส่งมอบ
เงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบ เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบเอกสาร
หลักฐานครบถ้วนถูกต้องแล้ว ให้จดทะเบียนโอนทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์ และให้      
ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและ
โครงการที่ได้รับอนุญาต 
  ข้อ ๑๙ การจดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์ ต้องแสดงรายละเอียด
พร้อมเอกสารหลักฐาน ดังนี้ 

(๑) หลักฐานการตรวจสอบตามข้อ ๖ 
  (๒) หลักฐานแสดงว่าผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่อาจด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตาม
ข้อ ๗ ภายในเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินก าหนด 
  (๓) หลักฐานการส่งเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบใน
การด าเนินการ ทั้งนี้ ตามจ านวนเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด 
  (๔) หลักฐานการรับทราบจากหน่วยงานที่จะรับโอนทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคให้
เป็นสาธารณประโยชน์ 
  (๕) หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่เป็นแปลงสาธารณูปโภค 
 
    ประกาศ  ณ  วนัที่  ๒๗ พฤษภาคม  พ.ศ.  ๒๕๕๙ 
 
        
     (ลงชื่อ)     นายประทีป กีรติเรขา 
      (นายประทีป  กรีตเิรขา) 
      รองปลดักระทรวงมหาดไทย 
          หัวหนา้กลุ่มภารกิจด้านกิจการความมัน่คงภายใน  

     ประธานกรรมการจัดสรรที่ดนิกลาง 
 

 
 

หมวด ๓ 
การขออนมุัตดิ าเนินการเพ่ือการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 

หรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพย์สินใหเ้ปน็สาธารณประโยชน์ 
 

   
  ข้อ ๑๕ ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินได้แจ้งให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทราบตามข้อ ๗ (๒) หรือเมื่อพ้น
ระยะเวลาตามข้อ ๗ (๔) แล้ว หากผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอื่น เมื่อผู้จัดสรรที่ดินยังประสงค์จะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ได้จัดให้มีขึ้น
เพ่ือการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาต ให้ยื่นค าขออนุมัติด าเนินการอย่างใด
อย่างหนึ่ง เพ่ือการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้เป็น
สาธารณประโยชน์ต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา แห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้น
ตั้งอยู ่
  ข้อ ๑๖ ค าขออนุมัติด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งเพ่ือการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
อย่างน้อยต้องแสดงรายละเอียดพร้อมเอกสารหลักฐาน  ดังนี้ 
  (๑) หลักฐานการตรวจสอบตามข้อ ๖ 
  (๒) แผนงานโครงการ เพ่ือบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
  (๓)  หลักฐานการส่งเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบในการ
ด าเนินการ ทั้งนี้ตามจ านวนเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด 
  (๔) อัตราค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคที่จัดเก็บเป็นรายเดือน 
  (๕) อื่น ๆ (ถ้ามี) 
  ข้อ ๑๗ เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ได้รับค าขอตาม         
ข้อ ๑๕ แล้ว ให้ผู้จัดสรรที่ดินแจ้งผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายพร้อมรายละเอียดตามข้อ ๑๖ โดยท าเป็น
หนังสือส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนไปยังภูมิล าเนาของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร หรือโดยวิธีให้บุคคลน าไปส่งโดย 
มีหลักฐานของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรหรือบุคคลที่บรรลุนิติภาวะที่อยู่หรือท างานในที่นั้นได้รับหนังสือไว้และให้  
เจ้าพนักงานที่ดินปิดประกาศส าเนาค าขอพร้อมเอกสารหลักฐานที่ เกี่ยวข้องทั้ งหมดไว้ ในที่
เปิดเผย ณ ส านักงานที่ดินจังหวัดหรือส านักงานที่ดินจังหวัดสาขาท้องที่หนึ่งชุด และบริเวณที่ดินที่ท าการ
จัดสรรอย่างน้อยสามแห่ง แห่งละหนึ่งชุดมีก าหนดสามสิบวัน  
  เมื่อพ้นก าหนดสามสิบวันนับแต่วันที่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดท้ายได้รับแจ้งจากผู้จัดสรร
ที่ดิน ให้ผู้จัดสรรที่ดินรวบรวมหลักฐานส่งให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา
ทราบเพื่อด าเนินการ 
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  เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินปิดประกาศครบก าหนดและได้รับหลักฐานจากผู้จัดสรรท่ีดินตาม
วรรคสองแล้ว ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาเสนอค าขอและข้อโต้แย้ง
หรือข้อเสนอแนะของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร (ถ้ามี) ให้คณะกรรมการพิจารณาการขออนุมัติแผนด าเนินการ
ของผู้จัดสรรที่ดินโดยเร็ว 
  ข้อ ๑๘ ในกรณีที่ ผู้ จั ดสรรที่ ดิ นประสงค์ จะจดทะเบี ยนโอนทรัพย์สินให้ เป็ น
สาธารณประโยชน์ให้ผู้จัดสรรที่ดินแจ้งเป็นหนังสือให้หน่วยงานผู้รับโอนทรัพย์สินทราบ และให้ส่งมอบ
เงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบ เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบเอกสาร
หลักฐานครบถ้วนถูกต้องแล้ว ให้จดทะเบียนโอนทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์ และให้      
ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและ
โครงการที่ได้รับอนุญาต 
  ข้อ ๑๙ การจดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์ ต้องแสดงรายละเอียด
พร้อมเอกสารหลักฐาน ดังนี้ 

(๑) หลักฐานการตรวจสอบตามข้อ ๖ 
  (๒) หลักฐานแสดงว่าผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่อาจด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตาม
ข้อ ๗ ภายในเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินก าหนด 
  (๓) หลักฐานการส่งเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบใน
การด าเนินการ ทั้งนี้ ตามจ านวนเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด 
  (๔) หลักฐานการรับทราบจากหน่วยงานที่จะรับโอนทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคให้
เป็นสาธารณประโยชน์ 
  (๕) หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่เป็นแปลงสาธารณูปโภค 
 
    ประกาศ  ณ  วนัที่  ๒๗ พฤษภาคม  พ.ศ.  ๒๕๕๙ 
 
        
     (ลงชื่อ)     นายประทีป กีรติเรขา 
      (นายประทีป  กรีตเิรขา) 
      รองปลดักระทรวงมหาดไทย 
          หัวหนา้กลุ่มภารกิจด้านกิจการความมัน่คงภายใน  

     ประธานกรรมการจัดสรรที่ดนิกลาง 
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รายงานการตรวจสอบระบบสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดิน 

วันที่................เดือน...........................พ.ศ. ..................... 
  ชื่อผู้จัดสรรที่ดิน _________________________โครงการ_______________________
ใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน เลขที่ ______________ออกให้ ณ วันที่ ______________หลักฐานส าหรับ
ที่ดิน (โฉนดที่ดิน/ น.ส.๓ ก) เลขท่ี ______________________________________________________
ต าบล__________________________อ าเภอ_____________จังหวัด_________________________ 
 ข้าฯ ... (ชื่อคณะอนุกรรมการฯ หรือบุคคลที่ได้รับการแต่งตั้ง...)  ได้ตรวจสอบแผนผัง โครงการและ
วิธีการจัดสรรที่ดิน เพื่อประกอบเป็นหลักฐานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ปรากฏดังนี้ 
 

ประเภท จ านวน สภาพการใช้ประโยชน์ ผลการตรวจ 

ไม่ต้องแก้ไข
ซ่อมแซม 

ต้องแก้ไข
ซ่อมแซม 

ถนน ค.ส.ล.(ผิวจราจร)     
ที่กลับรถ     
ทางเท้า ค.ส.ล.     
ท่อระบายน้ าค.ส.ล.     
บ่อพักรวมของ ค.ส.ล.      
บ่อตรวจคุณภาพน้ า     
ระบบบ าบัดน้ าเสียรวม     
สะพาน     
สะพานท่อ     
ก าแพงกันดินพัง     
รั้วป้องกันอุบัติเหตุ     
รั้วโครงการ     
สโมสร คลับเฮ้าส์     
สระว่ายน้ า     
ที่ตั้งนิติบุคคล     
ป้อมยาม     
ซุ้มโครงการ     
พ้ืนที่จัดภูมิทัศน์     
สวนหย่อม     

 
 
 
 

หนังสือรับรองการตรวจสอบสภาพสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดิน 

  หนังสือรับรองฉบับนี้ ให้ไว้เพ่ือรับรองว่า _____________________________________ 
ผู้ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินตามใบอนุญาตเลขท่ี ____________ออกให้ ณ วันที่ ______________
ตามหลักฐาน (โฉนดที่ดิน/ น.ส.๓ ก) เลขท่ี _____________ต าบล_______________อ าเภอ___________
จังหวัด___________________________ได้ดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้นตาม
แผนผัง โครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน  

  หนงัสือรับรองฉบับนี้  มีก าหนดหนึ่งปีนับแต่วันที่ได้ออกหนังสือนี้เป็นต้นไป 

   ให้ไว้ ณ วันที่        เดือน          พ.ศ.  

     (ลงชื่อ)* 

      (.....................................................) 

     ต าแหน่ง ............................................................ 

 

 

 

 

 

 

 

 

* ผู้รับรอง ได้แก่ ประธานอนุกรรมการ หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมาย ตามข้อ ๖ ของระเบียบคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการโอนสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  
และการด าเนินการเพ่ือการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้เป็น
สาธารณประโยชน์ พ.ศ. ๒๕๕๙ 
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รายงานการตรวจสอบระบบสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดิน 

วันที่................เดือน...........................พ.ศ. ..................... 
  ชื่อผู้จัดสรรที่ดิน _________________________โครงการ_______________________
ใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน เลขที่ ______________ออกให้ ณ วันที่ ______________หลักฐานส าหรับ
ที่ดิน (โฉนดที่ดิน/ น.ส.๓ ก) เลขท่ี ______________________________________________________
ต าบล__________________________อ าเภอ_____________จังหวัด_________________________ 
 ข้าฯ ... (ชื่อคณะอนุกรรมการฯ หรือบุคคลที่ได้รับการแต่งตั้ง...)  ได้ตรวจสอบแผนผัง โครงการและ
วิธีการจัดสรรที่ดิน เพื่อประกอบเป็นหลักฐานในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ปรากฏดังนี้ 
 

ประเภท จ านวน สภาพการใช้ประโยชน์ ผลการตรวจ 

ไม่ต้องแก้ไข
ซ่อมแซม 

ต้องแก้ไข
ซ่อมแซม 

ถนน ค.ส.ล.(ผิวจราจร)     
ที่กลับรถ     
ทางเท้า ค.ส.ล.     
ท่อระบายน้ าค.ส.ล.     
บ่อพักรวมของ ค.ส.ล.      
บ่อตรวจคุณภาพน้ า     
ระบบบ าบัดน้ าเสียรวม     
สะพาน     
สะพานท่อ     
ก าแพงกันดินพัง     
รั้วป้องกันอุบัติเหตุ     
รั้วโครงการ     
สโมสร คลับเฮ้าส์     
สระว่ายน้ า     
ที่ตั้งนิติบุคคล     
ป้อมยาม     
ซุ้มโครงการ     
พ้ืนที่จัดภูมิทัศน์     
สวนหย่อม     
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ประเภท จ านวน สภาพการใช้ประโยชน์ ผลการตรวจ 

ไม่ต้องแก้ไข
ซ่อมแซม 

ต้องแก้ไข
ซ่อมแซม 

สวนสาธารณะ     
ระบบไฟฟ้า     
ระบบประปา     
ที่ตั้งระบบสื่อสาร     
อ่ืน ๆ     
     
     
 
 ความเห็นผู้ตรวจสอบ .......................................................................................................... ................... 
............................................................................................................................. ................................................. 
................................................................................. ..............................................................................................
............................................................................................................................. .............................................. 
............................................................................................................................. ...............................................
     ลงชื่อ 
      (  ................................................  ) 

ต าแหน่ง .........................................................................................  
     ลงชื่อ 
      (  ................................................  ) 

ต าแหน่ง ............................................................................. ............ 
     ลงชื่อ  
      (  ................................................  ) 

ต าแหน่ง .........................................................................................  

ข้าพเจ้า............................................................... .................. ได้รับทราบผลการตรวจสภาพของสาธารณูปโภค
ในโครงการจัดสรรที่ดินแล้ว                   

     ลงชื่อ                                                     ผู้น าตรวจ/หรือ 
                                              ( ..................................................)       ผูจ้ัดสรรที่ดิน  
 
 
 
หมายเหตุ   ข้อใดที่ไม่ใช้ให้ขีดฆ่าแล้วให้ประธานฯ ลงลายมือชื่อก ากับไว้
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                               (4) ที่ดินที่ใช้เพ่ืออยู่อาศัย 
                               (5) ที่ดินเปล่า 
 

หมวด 2 
หลักเกณฑ์และวิธีการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดท าสาธารณูปโภค 

 
ข้อ 6  กรณีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้

คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรก าหนดอัตราค่าใช้จ่ายและเสนอให้ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเห็นชอบ 
เมื่อที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติ เห็นชอบการก าหนดอัตราค่าใช้จ่ายดังกล่าวแล้ว ให้

คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรแจ้งให้สมาชิกทราบว่าจะจัดเก็บค่าใช้จ่ายเป็นรายเดือนในอัตราเท่าใด จะเริ่มจัดเก็บ
ค่าใช้จ่ายจากสมาชิกภายในวันที่เท่าใดของทุกเดือน พร้อมทั้งวิธีการและสถานที่ในการจัดเก็บ 

การก าหนดวันเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่ายของเดือนแรกจะต้องก าหนดระยะเวลาไม่น้อยกว่าสามสิบวัน
นับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเห็นชอบการก าหนดอัตราค่าใช้จ่าย 

ข้อ 7 กรณีการจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแล้ว ให้
นิติบุคคลดังกล่าวแจ้งให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกราย และผู้จัดสรรที่ดินในกรณีที่ยังไม่มีผู้ใดซื้อหรือได้โอนกลับมา
เป็นของผู้จัดสรรที่ดินทราบว่าจะจัดเก็บค่าใช้จ่ายเป็นรายเดือนในอัตราเท่าใด จะเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่ายภายใน
วันที่เท่าใดของทุกเดือน พร้อมทั้งวิธีการและสถานที่ในการจัดเก็บ 

การก าหนดวันเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่ายของเดือนแรกจะต้องก าหนดระยะเวลาไม่น้อยกว่าสามสิบ
วันนับแต่วันที่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกราย และผู้จัดสรรที่ดินในกรณีที่ยั งไม่มีผู้ใดซื้อหรือได้โอนกลับมาเป็นของ     
ผู้จัดสรรที่ดินได้รับแจ้ง 

ข้อ 8 กรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดให้ด าเนินการ
อย่างหนึ่งอย่างใดเพ่ือการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 44 (2) และคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด
ได้ให้ความเห็นชอบอัตราค่าใช้จ่ายแล้ว ให้ผู้ซึ่งด าเนินการเพ่ือการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคแจ้งให้ผู้ซื้อที่ดิน
จัดสรรทราบว่าจะจัดเก็บค่าใช้จ่ายเป็นรายเดือนในอัตราเท่าใด จะเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่ายจากผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร
ภายในวันที่เท่าใดของทุกเดือน พร้อมทั้งวิธีการและสถานที่ในการจัดเก็บ 

การก าหนดวันเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่ายของเดือนแรกจะต้องก าหนดระยะเวลาไม่น้อยกว่าสามสิบ
วันนับแต่วันที่ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรได้รับแจ้ง 

ข้อ 9  การแจ้งตามข้อ 6 ข้อ 7 และข้อ 8 ต้องระบุค่าปรับหรือมาตรการบังคับในกรณีที่ผู้มีหน้าที่
ช าระค่าใช้จ่ายได้ช าระเงินล่าช้ากว่าเวลาที่ก าหนด หรือค้างช าระเงินติดต่อกันตั้งแต่สามเดือนขึ้นไปและตั้งแต่
หกเดือนขึ้นไป รวมทั้งแจ้งให้ทราบว่าหนี้ค่าใช้จ่ายดังกล่าวเป็นหนี้บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์เหนือ
ที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระ 

ข้อ 10  การจัดเก็บค่าใช้จ่ายตามข้อ 6 ข้อ 7 และข้อ 8 ให้ผู้รับเงินออกหลักฐานเป็นหนังสือ
ให้แก่ผู้ช าระเงินทุกครั้ง โดยหลักฐานดังกล่าวทุกฉบับให้มีส าเนาอย่างน้อยหนึ่งฉบับ 

 
 

 
 

 
 
 
 
 

 

ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่าย หลักเกณฑ์และวิธีการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา 

และการจัดการสาธารณูปโภค และการจัดท าบัญชี  
พ.ศ. 2545 

 
 

                      อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 8 (2) และมาตรา 49 วรรคหนึ่งและวรรคห้า แห่ง
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543  คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางจึงก าหนดระเบียบไว้ ดังต่อไปนี้ 
                        ข้อ 1 ระเบียบนี้เรียกว่า “ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่าย
หลักเกณฑ์และวิธีการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค และการจัดท าบัญชี พ.ศ.
2545” 
                    ข้อ 2 ระเบียบนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุ เบกษาเป็นต้นไป 
                    ข้อ 3 ในระเบียบนี้………………………………………………………………………………………………………… 
                      “ค่าใช้จ่าย” หมายความว่า ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 
                      “นิติบุคคลตามกฎหมายอื่น” หมายความว่า นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนที่จัดตั้งขึ้นเพ่ือรับโอน
ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษาตามมาตรา 44 (1)แห่งพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543………………………………………………………………………………………………………………………… 
                     ข้อ 4 ให้อธิบดีกรมที่ดินรักษาการตามระเบียบนี้  และในกรณีที่มีปัญหาเกี่ยวกับการปฏิบัติ
ตามระเบียบนี้ ให้อธิบดีกรมท่ีดินเสนอให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเป็นผู้วินิจฉัยชี้ขาด 
 

หมวด 1 
ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 

 
 

ข้อ 5 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน หรือผู้ซึ่งด าเนินการเพ่ือการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา 44(2) อาจก าหนดค่าใช้จ่ายที่จะจัดเก็บ
จากที่ดินแปลงย่อยในโครงการจัดสรรที่ดินทุกแปลง ในอัตราตามประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินหรือขนาดพ้ืนที่ 
ดังต่อไปนี้ 
                               (1) ที่ดินที่ใช้เพ่ือประกอบการอุตสาหกรรม 
                               (2) ที่ดินที่ใช้เพ่ือประกอบการพาณิชยกรรม 
                               (3) ที่ดินที่ใช้เพ่ือเกษตรกรรม 
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                               (4) ที่ดินที่ใช้เพ่ืออยู่อาศัย 
                               (5) ที่ดินเปล่า 
 

หมวด 2 
หลักเกณฑ์และวิธีการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดท าสาธารณูปโภค 

 
ข้อ 6  กรณีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้

คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรก าหนดอัตราค่าใช้จ่ายและเสนอให้ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเห็นชอบ 
เมื่อที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติ เห็นชอบการก าหนดอัตราค่าใช้จ่ายดังกล่าวแล้ว ให้

คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรแจ้งให้สมาชิกทราบว่าจะจัดเก็บค่าใช้จ่ายเป็นรายเดือนในอัตราเท่าใด จะเริ่มจัดเก็บ
ค่าใช้จ่ายจากสมาชิกภายในวันที่เท่าใดของทุกเดือน พร้อมทั้งวิธีการและสถานที่ในการจัดเก็บ 

การก าหนดวันเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่ายของเดือนแรกจะต้องก าหนดระยะเวลาไม่น้อยกว่าสามสิบวัน
นับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเห็นชอบการก าหนดอัตราค่าใช้จ่าย 

ข้อ 7 กรณีการจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแล้ว ให้
นิติบุคคลดังกล่าวแจ้งให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกราย และผู้จัดสรรที่ดินในกรณีที่ยังไม่มีผู้ใดซื้อหรือได้โอนกลับมา
เป็นของผู้จัดสรรที่ดินทราบว่าจะจัดเก็บค่าใช้จ่ายเป็นรายเดือนในอัตราเท่าใด จะเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่ายภายใน
วันที่เท่าใดของทุกเดือน พร้อมทั้งวิธีการและสถานที่ในการจัดเก็บ 

การก าหนดวันเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่ายของเดือนแรกจะต้องก าหนดระยะเวลาไม่น้อยกว่าสามสิบ
วันนับแต่วันที่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกราย และผู้จัดสรรที่ดินในกรณีที่ยั งไม่มีผู้ใดซื้อหรือได้โอนกลับมาเป็นของ     
ผู้จัดสรรที่ดินได้รับแจ้ง 

ข้อ 8 กรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดให้ด าเนินการ
อย่างหนึ่งอย่างใดเพ่ือการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 44 (2) และคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด
ได้ให้ความเห็นชอบอัตราค่าใช้จ่ายแล้ว ให้ผู้ซึ่งด าเนินการเพ่ือการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคแจ้งให้ผู้ซื้อที่ดิน
จัดสรรทราบว่าจะจัดเก็บค่าใช้จ่ายเป็นรายเดือนในอัตราเท่าใด จะเร่ิมจัดเก็บค่าใช้จ่ายจากผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร
ภายในวันที่เท่าใดของทุกเดือน พร้อมทั้งวิธีการและสถานที่ในการจัดเก็บ 

การก าหนดวันเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่ายของเดือนแรกจะต้องก าหนดระยะเวลาไม่น้อยกว่าสามสิบ
วันนับแต่วันที่ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรได้รับแจ้ง 

ข้อ 9  การแจ้งตามข้อ 6 ข้อ 7 และข้อ 8 ต้องระบุค่าปรับหรือมาตรการบังคับในกรณีที่ผู้มีหน้าที่
ช าระค่าใช้จ่ายได้ช าระเงินล่าช้ากว่าเวลาที่ก าหนด หรือค้างช าระเงินติดต่อกันตั้งแต่สามเดือนขึ้นไปและตั้งแต่
หกเดือนขึ้นไป รวมทั้งแจ้งให้ทราบว่าหนี้ค่าใช้จ่ายดังกล่าวเป็นหนี้บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์เหนือ
ที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระ 

ข้อ 10  การจัดเก็บค่าใช้จ่ายตามข้อ 6 ข้อ 7 และข้อ 8 ให้ผู้รับเงินออกหลักฐานเป็นหนังสือ
ให้แก่ผู้ช าระเงินทุกครั้ง โดยหลักฐานดังกล่าวทุกฉบับให้มีส าเนาอย่างน้อยหนึ่งฉบับ 
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 หลักฐานตามวรรคหนึ่งอย่างน้อยต้องมีรายการดังนี้    
   .(1)   ชื่อของส านักงานผู้รับช าระเงิน 

                        (2)   วัน เดือน ปี ที่รับเงิน 
                        (3)   ชื่อผู้ช าระเงิน 
                        (4)   จ านวนเงินที่รับช าระท้ังตัวเลขและตัวอักษร 
                        (5)   ข้อความท่ีระบุว่าได้มีการรับเงินค่าใช้จ่ายประจ าเดือนใดไว้เป็นการถูกต้อง 
                        (6)   ข้อความที่ระบุว่าได้มีการรับเงินค่าปรับประจ าเดือนใดไว้เป็นการถูกต้อง (ถ้ามี) 
                        (7)   ลายมือชื่อผู้รับเงิน พร้อมตราประทับ (ถ้ามี)   

กรณีมีบทบัญญัติตามกฎหมายอ่ืนก าหนดให้นิติบุคคลซึ่งเป็นผู้จัดเก็บค่าใช้จ่ายตามวรรคหนึ่ง
ต้องด าเนินการเกี่ยวกับหลักฐานการรับเงินไว้โดยเฉพาะ ให้นิติบุคคลดังกล่าวด าเนินการไปตามกฎหมายนั้น แต่ต้องมี
รายการตามวรรคสองด้วย        

หมวด 3 
การจัดท าบัญชี 

 
 

ข้อ 11 เมื่อเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่ายตามข้อ 6 ให้คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรจัดท าบัญชีในแต่
ละเดือนเก็บไว้ ณ ที่ตั้งส านักงาน ตามข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ว่าด้วยข้อก าหนดเกี่ยวกับการ
ด าเนินงาน การบัญชี และการเงิน 

การจัดท าบัญชีตามวรรคหนึ่งต้องมีรายการแสดงงบรายรับรายจ่าย ตามมาตรฐานหลักการ
บัญชี และงบดุลเกี่ยวกับสินทรัพย์ หนี้สิน และส่วนของสมาชิกด้วย 

ข้อ 12 เมื่อเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่ายตามข้อ 7 ให้ผู้แทนนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนจัดท าบัญชีใน
แต่ละเดือนเก็บไว้ ณ ที่ตั้งส านักงาน ตามท่ีบัญญัติไว้ในกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับนิติบุคคลนั้น 

ข้อ 13 เมื่อเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่ายตามข้อ 8 ให้ผู้ซึ่งด าเนินการเพ่ือการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
จัดท าบัญชีในแต่ละเดือนเก็บไว้ ณ ที่ตั้งส านักงาน โดยต้องมีรายการแสดงงบรายรับรายจ่ายตามมาตรฐาน
หลักการบัญชี และงบดุลเกี่ยวกับสินทรัพย์และหนี้สินด้วย 

ข้อ 14 ในกรณีผู้มีหน้าที่ช าระเงินมีความประสงค์จะขอตรวจหรือส าเนาเอกสารบัญชีหรือ
รายงานในหมวดนี้ ให้คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร ผู้แทนนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน หรือผู้ซึ่งด าเนินการเพ่ือ
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค แล้วแต่กรณีด าเนินการให้ โดยมีสิทธิเรียกเก็บค่าใช้จ่ายได้เท่าที่จ าเป็น 

 

ประกาศ  ณ  วันที่  8 พฤศจิกายน  พ.ศ. 2545 
 

 
(ลงชื่อ)  ประวิทย์ สีห์โสภณ 
(นายประวิทย์  สีห์โสภณ) 
 ปลัดกระทรวงมหาดไทย 

 ประธานกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
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ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
เรื่อง ก าหนดแบบค าขอจดทะเบียน แบบหนังสือส าคัญ และแบบทะเบียน 

เกี่ยวกับการจัดตั้ง การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 
 

 อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 8 (6) แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และ
ข้อ 2 ข้อ 8 ข้อ 9 ข้อ 19 และข้อ 21 แห่งกฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ 
และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พ.ศ. 2545 คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนดแบบค าขอจด
ทะเบียน แบบหนังสือส าคัญ และแบบทะเบียนเกี่ยวกับการจัดตั้ง การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร โดยให้ใช้แบบตามท้ายประกาศนี้ไว้ ดังต่อไปนี้ 

ข้อ 1 ค าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  ใช้แบบ จ.ส.ก.6 
ข้อ 2 ค าขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ   ใช้แบบ จ.ส.ก.7 
ข้อ 3 ค าขอจดทะเบียนควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร   ใช้แบบ จ.ส.ก.8 
ข้อ 4 ค าขอจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  ใช้แบบ จ.ส.ก.9 
ข้อ 5 หนังสือส าคัญการจดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  ใช้แบบ จ.ส.ก.10 
ข้อ 6 ทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร    ใช้แบบ จ.ส.ก.11 

ทั้งนี้ ตั้งแต่บัดนี้เป็นต้นไป 
 

ประกาศ ณ วันที่ 8 พฤศจิกายน พ.ศ. 2545 
 
 

ลงชื่อ  ประวิทย์ สีห์โสภณ 
(นายประวิทย์  สีห์โสภณ) 

รองปลัดกระทรวง รักษาราชการแทน 
ปลัดกระทรวงมหาดไทย 

ประธานกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
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ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
เรื่อง ก าหนดแบบค าขอจดทะเบียน แบบหนังสือส าคัญ และแบบทะเบียน 

เกี่ยวกับการจัดตั้ง การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 
 

 อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 8 (6) แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และ
ข้อ 2 ข้อ 8 ข้อ 9 ข้อ 19 และข้อ 21 แห่งกฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ 
และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พ.ศ. 2545 คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนดแบบค าขอจด
ทะเบียน แบบหนังสือส าคัญ และแบบทะเบียนเกี่ยวกับการจัดตั้ง การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร โดยให้ใช้แบบตามท้ายประกาศนี้ไว้ ดังต่อไปนี้ 

ข้อ 1 ค าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  ใช้แบบ จ.ส.ก.6 
ข้อ 2 ค าขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ   ใช้แบบ จ.ส.ก.7 
ข้อ 3 ค าขอจดทะเบียนควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร   ใช้แบบ จ.ส.ก.8 
ข้อ 4 ค าขอจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  ใช้แบบ จ.ส.ก.9 
ข้อ 5 หนังสือส าคัญการจดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  ใช้แบบ จ.ส.ก.10 
ข้อ 6 ทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร    ใช้แบบ จ.ส.ก.11 

ทั้งนี้ ตั้งแต่บัดนี้เป็นต้นไป 
 

ประกาศ ณ วันที่ 8 พฤศจิกายน พ.ศ. 2545 
 
 

ลงชื่อ  ประวิทย์ สีห์โสภณ 
(นายประวิทย์  สีห์โสภณ) 

รองปลัดกระทรวง รักษาราชการแทน 
ปลัดกระทรวงมหาดไทย 

ประธานกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
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ระเบียบกรมที่ดิน 
ว่าด้วยการจดแจ้งรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

พ.ศ. ๒๕๕๒ 
 

 โดยที่เห็นเป็นการสมควรก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการจดแจ้งรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้าน
จัดสรรของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เพ่ือประโยชน์ส าหรับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในการติดต่อหรืออ้างอิงใน
กิจการอันเก่ียวกับบุคคลภายนอก 

 อาศัยอ านาจตามความในมาตรา ๓๒ แห่งพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน 
พ.ศ.๒๕๓๔ ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน (ฉบับที่ ๕) พ.ศ.๒๕๔๕ 
ประกอบกับข้อ ๒ (๑) (๔) และข้อ ๔ ก.(๑๗) (ข) (ง) แห่งกฎกระทรวงแบ่งส่วนราชการกรมท่ีดิน 
กระทรวงมหาดไทย พ.ศ.๒๕๔๕ ออกตามความในพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน พ.ศ.๒๕๓๔ 
กรมท่ีดินจึงวางระเบียบไว้ดังต่อไปนี้ 

 ข้อ ๑ ระเบียบนี้เรียกว่า “ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการจดแจ้งรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร
ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พ.ศ.๒๕๕๒” 

 ข้อ ๒ ระเบียบนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่บัดนี้เป็นต้นไป 
 ข้อ ๓ บรรดาระเบียบ ค าสั่ง หรือหนังสือสั่งการใดที่ขัดหรือแย้งกับระเบียบนี้ให้ใช้ระเบียบนี้แทน

  ข้อ ๔ เมื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ได้มีการเลือกตั้งคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรแล้วให้แจ้งรายชื่อ
คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเป็นหนังสือ พร้อมหลักฐานรายงานการประชุมของที่ประชุมใหญ่ต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด
หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแห่งท้องที่ ซึ่งนิติบุคคลจัดสรรนั้นตั้งอยู่ 

 ข้อ ๕ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จัดท าทะเบียนรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร ตามแบบแนบท้าย
ระเบียบนี้ โดยเรียงล าดับเลขทะเบียน ตามหนังสือส าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร (จ.ส.ก.๑๐) 

 ข้อ ๖ เมื่อได้รับการแจ้งรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรจากนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
พร้อมหลักฐานตามข้อ ๔ แล้ว ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดแจ้งรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรลงในทะเบียน
รายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร และให้หมายเหตุมติท่ีประชุมใหญ่พร้อมรายละเอียดแล้ว ลงลายมือชื่อ
พร้อม วัน เดือน ปี ก ากับไว้ 
 

 
/ข้อ ๗ ในกรณี… 

 

 ข้อ ๗ ในกรณีท่ีนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้มีการเปลี่ยนแปลงรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร
ให้น าความตามข้อ ๖ มาใช้บังคับโดยอนุโลม ทั้งนี้ หากเป็นการเปลี่ยนแปลงรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร
เพียงบางราย ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดแจ้งโดยยกรายชื่อกรรมการที่ไม่มีการเปลี่ยนแปลงมาจดแจ้งไว้เป็นล าดับต้น 
แล้วจึงจดแจ้งรายชื่อกรรมการที่ได้รับการแต่งตั้งใหม่ไว้ในล าดับถัดไป 

ข้อ ๘ ให้ผู้อ านวยการส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์รักษาการตามระเบียบนี้ 
 

ประกาศ ณ วันที่ ๑๑ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๕๒  
 
 

     (ลงชื่อ) อนุวัฒน์   เมธีวิบลูวุฒิ 
 (นายอนุวัฒน์  เมธีวิบูลวุฒิ) 
                 อธิบดีกรมท่ีดิน 
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 ข้อ ๗ ในกรณีท่ีนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้มีการเปลี่ยนแปลงรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร
ให้น าความตามข้อ ๖ มาใช้บังคับโดยอนุโลม ทั้งนี้ หากเป็นการเปลี่ยนแปลงรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร
เพียงบางราย ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดแจ้งโดยยกรายชื่อกรรมการที่ไม่มีการเปลี่ยนแปลงมาจดแจ้งไว้เป็นล าดับต้น 
แล้วจึงจดแจ้งรายชื่อกรรมการที่ได้รับการแต่งตั้งใหม่ไว้ในล าดับถัดไป 

ข้อ ๘ ให้ผู้อ านวยการส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์รักษาการตามระเบียบนี้ 
 

ประกาศ ณ วันที่ ๑๑ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๕๒  
 
 

     (ลงชื่อ) อนุวัฒน์   เมธีวิบลูวุฒิ 
 (นายอนุวัฒน์  เมธีวิบูลวุฒิ) 
                 อธิบดีกรมท่ีดิน 
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แนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท 0517.2/ว. 16276 ลงวันที่ 1 กรกฎาคม 2559 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ผู้จัดสรรที่ดินด าเนินการ  แจ้งผู้ซื้อท่ีดิน  ปิดประกาศส าเนาหนังสือแจ้งผู้ซื้อ  ประกาศหนังสือพิมพ์ 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจัดสรรฯ พ.ศ. 2545) 
 

ผู้จัดสรรที่ดินโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค
และ/หรือท่ีใช้เพื่อบริการสาธารณะ                 

และส่งมอบเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว 

พนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไว้ก่อนวันที่ 24 พฤศจิกายน 2558                                  
(วันที่พ.ร.บ. การจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558) 

ผู้จัดสรรที่ดินยังไม่โอนที่ดินอันเป็น
สาธารณูปโภคและ/หรือที่ใช้เพ่ือบริการสาธารณะ 

และยังไม่ส่งมอบเงินค่าบ ารุงรักษา
สาธารณปูโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่ในการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค 

ผู้จัดสรรที่ดินยังคงมีหน้าที่ในการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคให้คงสภาพดังเช่นที่ได้ให้จัดมีขึ้น

ต่อไป 
 

การจดทะเบียนโอนที่ดินอันเป็น                                      
.สาธารณูปโภคและ/หรือบริการสาธารณะพนักงาน
เจ้าหน้าที่จะต้องด าเนินการจดทะเบียนโอนตาม

มาตรา 44 (1) ส่งมอบเงินค่าบ ารุงรักษาฯ 
 

  

ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่ในการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค เมื่อได้จดทะเบียนโอนและส่งมอบ

เงินค่าบ ารุงรักษาให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว 
 

ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะพ้นหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคข้อ 1 

ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง           
....ว่าด้วยการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน 
   จัดสรรฯ. พ.ศ. 2545 ข้อ 12 (เดิม) 

ค าสั่งศาลปกครองสูงสุดที่ อ.1466/2558 
 ต้องปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน  
 ที่ มท 0515/ว.3753 ลงวันที่ 7 มิถุนายน 2546 
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แนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท 0517.2/ว.16276 ลงวันที่ 1 กรกฎาคม 255๙ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ผู้จัดสรรที่ดินด าเนินการ  แจ้งผู้ซื้อท่ีดิน  ปิดประกาศส าเนาหนังสือแจ้งผู้ซื้อประกาศหนังสือพิมพ์ 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ พ.ศ. 2545) 

 
 

 

พนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไว้ตั้งแต่วันที่ 24 พฤศจิกายน 2558 – วันที่ 30 มิถุนายน 2559      
(วันท่ีพ.ร.บ. การจัดสรรที่ดิน (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2558 ใช้บังคับ  

ถึงวันท่ีระเบียบคณะกรรมการจัดสรรทีด่ินกลางฯ พ.ศ. 2559 ลงประกาศในราชกิจจานเุบกษา) 
 
เมื่อได้มีการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ให้ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

โดยผลของกฎหมาย 

กรณีผู้จัดสรรที่ดินส่งมอบเงิน 
ค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้แก่ 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว 

ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่ในการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 

กรณีผู้จัดสรรที่ดินยังไม่ส่งมอบเงินค่าบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 
พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งผู้จัดสรร เพ่ือให้ด าเนินการตาม

ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ฯ พ.ศ. 2559  ข้อ 6 
 

ผู้จัดสรรที่ดินแจ้งต่อคณะกรรมการ                        
เพ่ือตรวจสอบระบบสาธารณูปโภค  

สภาพสาธารณูปโภคไมม่ีการบ ารุง 
ให้รักษาให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้น
หรือไม่เป็นไปตามแผนผังโครงการ 

คณะกรรมการสั่งให้ผู้จัดสรรที่ดิน
ด าเนินการตามมาตรา 52 

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน    
พ.ศ. 2543 

 

ระบบสาธารณูปโภคยังคงมีสภาพดังเช่น
ได้ที่จัดท าขึ้นตามแผนผังโครงการ 

ออกหนังสือรับรองการตรวจสอบ                
ให้ไว้เป็นหลักฐานมีก าหนด 1 ปี 

ผู้จัดสรรที่ดินได้ส่งมอบเงินค่า
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้แก่นิติ

บุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่                    
ในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 

  ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางว่าด้วยการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ.พ.ศ. 2545....
ข้อ 12 (เดิม) กรณีส าหรับทรัพย์สินซึ่งใช้เพื่อบริการสาธารณะ ไม่ถือว่าตกโดยผลของกฎหมายต้องจดทะเบียนโอน
ทรัพย์สินฯ ตามหนังสือกรมที่ดิน ที ่มท 0515/ว.3753 ลงวันท่ี 7 มิถุนายน 2546 

 

ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะพ้นหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคข้อ 2 
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แนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท 0517.2/ว.16276 ลงวันที่ 1 กรกฎาคม 255๙ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ผู้จัดสรรที่ดินด าเนินการ  แจ้งผู้ซื้อท่ีดิน  ปิดประกาศส าเนาหนังสือแจ้งผู้ซื้อ  ประกาศหนังสือพิมพ์ 
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ พ.ศ. 2545) 

 
 

สภาพสาธารณูปโภคไมม่ีการบ ารุงรักษาให้ยังคง
สภาพดังเช่นที่ได้จัดท าข้ึนหรือไม่เป็นไปตามแผนผัง

โครงการโครงการ 
 

พนักงานเจ้าหน้าที่ยังไม่ได้จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

คณะกรรมการสั่งให้ผู้จัดสรรที่ดินด าเนินการตาม
มาตรา 52 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

 

ระบบสาธารณูปโภคยังคงมีสภาพดังเช่นทีไ่ด้
จัดท าขึ้นตามแผนผังโครงการ 

 

ออกหนังสือรับรองการตรวจสอบให้ไว้เป็น
หลักฐานมีก าหนด 1 ปี 

 

ผู้จัดสรรที่ดินแสดงหนังสือรับรองการตรวจสอบตามข้อ 6 
พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 
 

เมื่อได้มีการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ให้ทรัพย์สินอันเป็น
สาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโดยผลของกฎหมาย 

 

  ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ.พ.ศ. 2545 ข้อ 12 (เดิม) 
    .กรณีส าหรับการโอนทรัพย์สินซึ่งใช้เพื่อบริการสาธารณะ ไม่ถือว่าตกโดยผลของกฎหมาย การจดทะเบียนโอนทรัพย์สินฯ. 
      ต้องด าเนินการตามหนังสือกรมที่ดิน.ที่ มท 0515/ว. 3753ลงวันท่ี 7 มิถุนายน 2546 

 

ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะพ้นหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคข้อ 3 

ผู้จัดสรรที่ดินแจ้งให้คณะกรรมการฯ ตรวจสอบระบบสาธารณูปโภค 
ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางฯ พ.ศ. 2559 ข้อ 6 

ผู้จัดสรรที่ดินไดส้่งมอบเงินค่า
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้แก่นิติ

บุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่                    
ในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
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ที่ มท ๐๕๑๗.๒/ว.๑๐๑๔๑     กรมที่ดิน    
        ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษาฯ  

อาคารรัฐประศาสนภักดี ถนนแจ้งวัฒนะ  
        แขวงทุ่งสองห้องเขตหลักสี่กรุงเทพฯ ๑๐๒๑๐  

๓๐ เมษายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง   การจดทะเบียนโอนที่ดินในระหว่างระงับการจดทะเบียนจากนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

เรียน   ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด 

สิ่งที่ส่งมาด้วย แบบตัวอย่างหนังสือแจ้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร    

ด้วยมีเรื่องหารือในกรณีที่ส านักงานบังคับคดีมีหนังสือแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียน
ระงับจ านองแล้วโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินให้แก่ผู้ซื้อทอดตลาด แต่ปรากฏว่าที่ดินแปลงดังกล่าวมีค าสั่งระงับ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระไว้จนกว่าจะช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและ
การจัดการสาธารณูปโภค ตามมาตรา ๕๐ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ 
พนักงานเจ้าหน้าที่จะสามารถด าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงดังกล่าวให้แก่ผู้ซื้อทอดตลาด
ได้หรือไม่ และเม่ือรับโอนที่ดินไว้แล้วจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ไปยังบุคคลอื่นได้หรือไม่ 

กรมที่ดินได้พิจารณาแล้ว กรณีดังกล่าวคณะกรรมการพิจารณาปัญหาข้อกฎหมายของกรมที่ดิน
ในการประชุมครั้งที่ ๒/๒๕๕๗ เมื่อวันที่ ๒ กรกฎาคม ๒๕๕๗ ได้มีมติว่า หนี้ค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคเป็นหนี้บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์เหนือที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระ ทั้งนี้ ตามมาตรา 
๕๐ วรรคสองและวรรคสาม แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ เมื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
มิได้ไปจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์ไว้ในโฉนดที่ดิน บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์  
จึงมิได้มีอยู่เหนือที่ดินจัดสรรที่ค้างช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคอันจะได้รับช าระหนี้
ก่อนสิทธิจ านอง ทั้งนี้ ตามมาตรา ๒๘๕ ประกอบกับมาตรา ๒๘๗ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
แต่เป็นหนี้ที่มีอยู่เหนือบุคคลหรือบุคคลสิทธิที่จะได้รับช าระหนี้เอาจากผู้ซื้อที่ดินจัดสรรที่ค้างช าระเงินค่าบ ารุงรักษา 
และการจัดการสาธารณูปโภคเป็นการส่วนตัว การลงบัญชีอายัดระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ
พนักงานเจ้าหน้าที่จึงไม่สามารถบังคับเอากับผู้ซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาดได้ พนักงานเจ้าหน้าที่จึงสามารถ
ด าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างให้กับผู้ซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาดได้ 

  ดังนั้น เมื่อมีกรณีที่เจ้าพนักงานบังคับคดีแจ้งให้โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินให้แก่ผู้ซื้อที่ดินจากการ
ขายทอดตลาด ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อที่ดินจากการขายทอดตลาดได้ 

เนื่องจาก... 

แนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท 0517.2/ว.16276 ลงวันที่ 1 กรกฎาคม 255๙ 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

ผู้จัดสรรที่ดินด าเนนิการ  แจ้งผู้ซื้อที่ดิน  ปิดประกาศส าเนาหนังสือแจ้งผู้ซื้อประกาศหนังสือพิมพ ์
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ พ.ศ. 2545) 

 
 

ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ ภายในระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินก าหนด 
(ต้องไม่น้อยกว่า 180 วัน นับแต่วันที่ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรรายสุดท้ายได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน) 

ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะจดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์ 

ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะพ้นหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคข้อ ๕ 
 

ผู้จัดสรรที่ดินแจ้งให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินออกไปตรวจสอบระบบสาธารณูปโภค  
และออกหนังสือรับรองการตรวจฯ 

ให้แจ้งเป็นหนังสือถึงหน่วยงานผู้รับโอนทรัพย์สิน (กทม, อปท ฯลฯ) 

ให้ส่งมอบเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบ  
ให้หน่วยงานผู้รับโอนสาธารณประโยชน์ 

ผู้จัดสรรที่ดินยื่นค าขอโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์ต่อเจา้พนักงานที่ดิน                                        
พร้อมหลักฐานตาม ข้อ 19 แห่งระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางฯ พ.ศ.2559 

พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์ 

ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
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ที่ มท ๐๕๑๗.๒/ว.๑๐๑๔๑     กรมที่ดิน    
        ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษาฯ  

อาคารรัฐประศาสนภักดี ถนนแจ้งวัฒนะ  
        แขวงทุ่งสองห้องเขตหลักสี่กรุงเทพฯ ๑๐๒๑๐  

๓๐ เมษายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง   การจดทะเบียนโอนที่ดินในระหว่างระงับการจดทะเบียนจากนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

เรียน   ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด 

สิ่งที่ส่งมาด้วย แบบตัวอย่างหนังสือแจ้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร    

ด้วยมีเรื่องหารือในกรณีที่ส านักงานบังคับคดีมีหนังสือแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียน
ระงับจ านองแล้วโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินให้แก่ผู้ซื้อทอดตลาด แต่ปรากฏว่าที่ดินแปลงดังกล่าวมีค าสั่งระงับ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระไว้จนกว่าจะช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและ
การจัดการสาธารณูปโภค ตามมาตรา ๕๐ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ 
พนักงานเจ้าหน้าที่จะสามารถด าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงดังกล่าวให้แก่ผู้ซื้อทอดตลาด
ได้หรือไม่ และเม่ือรับโอนที่ดินไว้แล้วจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ไปยังบุคคลอื่นได้หรือไม่ 

กรมที่ดินได้พิจารณาแล้ว กรณีดังกล่าวคณะกรรมการพิจารณาปัญหาข้อกฎหมายของกรมท่ีดิน
ในการประชุมครั้งที่ ๒/๒๕๕๗ เมื่อวันที่ ๒ กรกฎาคม ๒๕๕๗ ได้มีมติว่า หนี้ค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคเป็นหนี้บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์เหนือที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระ ทั้งนี้ ตามมาตรา 
๕๐ วรรคสองและวรรคสาม แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ เมื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
มิได้ไปจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์ไว้ในโฉนดที่ดิน บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์  
จึงมิได้มีอยู่เหนือที่ดินจัดสรรที่ค้างช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคอันจะได้รับช าระหนี้
ก่อนสิทธิจ านอง ทั้งนี้ ตามมาตรา ๒๘๕ ประกอบกับมาตรา ๒๘๗ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
แต่เป็นหนี้ที่มีอยู่เหนือบุคคลหรือบุคคลสิทธิที่จะได้รับช าระหนี้เอาจากผู้ซื้อที่ดินจัดสรรที่ค้างช าระเงินค่าบ ารุงรักษา 
และการจัดการสาธารณูปโภคเป็นการส่วนตัว การลงบัญชีอายัดระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ
พนักงานเจ้าหน้าที่จึงไม่สามารถบังคับเอากับผู้ซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาดได้ พนักงานเจ้าหน้าที่จึงสามารถ
ด าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างให้กับผู้ซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาดได้ 

  ดังนั้น เมื่อมีกรณีที่เจ้าพนักงานบังคับคดีแจ้งให้โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินให้แก่ผู้ซื้อที่ดินจากการ
ขายทอดตลาด ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อที่ดินจากการขายทอดตลาดได้ 

เนื่องจาก... 
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ที่           /            ส่วนราชการเจ้าของหนังสือ 
 
 
 
 วันที่ ............ เดือน ......................... พ.ศ. ....... 
 

เรื่อง   แจ้งยกเลิกการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร 

เรียน   คณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ....................... 

อ้างถึง หนังสือนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ................. ที่ .............. ลงวันท่ี ................................  

 ตามท่ีนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ....................... ได้ขอให้ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ในที่ดินจัดสรร โฉนดท่ีดินเลขที่ .................. หน้าส ารวจ ..................... ต าบล ................... อ าเภอ ........... .........
จังหวัด .......................... มีชื่อของ ............................................................ ........................................ซ่ึงเปน็ผู้ค้าง
ช าระหนี้เงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ตามมาตรา ๕๐ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ นั้น 

  บัดนี้ ส านักงานบังคับคดีจังหวัด ............................................ มีหนังสือที่ ยธ .........../ ............
ลงวันที่ ....................... แจ้งให้จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์แก่ ........................................................... .....................
ผู้ซื้อท่ีดินแปลงดังกล่าวได้จากการขายทอดตลาด การขอให้ระงับการท านิติกรรมในที่ดินจัดสรรไม่อาจใช้บังคับ
กับผู้ซื้อทรัพย์จากขายทอดตลาดได้ เนื่องจากหนี้ค้างช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
เป็นหนี้บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์ หากมิได้จดทะเบียนให้ปรากฏในเอกสารสิทธิก็ถือว่าเป็นหนี้
ที่มีอยู่เหนือบุคคลที่จะได้รับช าระหนี้เอาจากผู้ค้างช าระเงินเป็นการส่วนตัว และเป็นกรณีที่นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรจะต้องบังคับช าระหนี้เอาจากผู้ค้างช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภครายเดิมต่อไป 
จึงได้ยกเลิกค าสั่งระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจัดสรรแล้ว 

 จึงเรียนมาเพ่ือทราบ 

      ขอแสดงความนับถือ 
 
 
ฝุาย ................................... 
โทร. ................................ .. 
โทรสาร. ........................... 

เนื่องจากหนี้ค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเป็นหนี้มีอยู่เหนือบุคคลหรือบุคคลสิทธิที่จะได้รับช าระหนี้
เอาจากผู้ซื้อที่ดินจัดสรรเป็นการส่วนตัว การลงบัญชีอายัดระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักงาน
เจ้าหน้าที่จึงไม่สามารถบังคับเอากับผู้ซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาดได้ และเมื่อได้จดทะเบียนโอนที่ดินให้แล้ว
ต่อมาผู้ซื้อที่ดินจากการขายทอดตลาดประสงค์จะจดทะเบียนขายที่ดินดังกล่าวยังบุคคลอ่ืนก็สามารถด าเนินการ
ให้ผู้ขอตามความประสงค์ได้เช่นเดียวกัน ทั้งนี้ เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียนขายทอดตลาดแล้ว
ให้แจ้งให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรทราบว่า ค าสั่งให้ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร
ของผู้ค้างช าระรายดังกล่าวได้สิ้นผลแล้ว นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องบังคับช าระหนี้เงินค่าบ ารุงรักษาและ
จัดการสาธารณูปโภคท่ีค้างช าระเอาจากผู้ซื้อที่ดินจัดสรรรายเดิม ตามตัวอย่างหนังสือที่แนบมาพร้อมนี้ 

  จึงเรียนมาเพ่ือโปรดทราบ และแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ถือปฏิบัติต่อไป 

ขอแสดงความนับถือ 

 

                                                         (ลงชื่อ)  ศิริพงษ์  ห่านตระกูล 
                                                           (นายศิริพงษ์  ห่านตระกูล) 

    อธิบดีกรมท่ีดิน 
 

 

 

 
 
 
 
 
ส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
โทร. ๐๒๑๔๑๕๕๐๘ 
โทรสาร. ๐-๒๑๔๓-๙๐๕๓ 
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ที่           /            ส่วนราชการเจ้าของหนังสือ 
 
 
 
 วันที่ ............ เดือน ......................... พ.ศ. ....... 
 

เรื่อง   แจ้งยกเลิกการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร 

เรียน   คณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ....................... 

อ้างถึง หนังสือนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ................. ที่ .............. ลงวันท่ี ................................  

 ตามท่ีนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ....................... ได้ขอให้ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ในที่ดินจัดสรร โฉนดท่ีดินเลขที่ .................. หน้าส ารวจ ..................... ต าบล ................... อ าเภอ ........... .........
จังหวัด .......................... มีชื่อของ ............................................................ ........................................ซ่ึงเปน็ผู้ค้าง
ช าระหนี้เงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ตามมาตรา ๕๐ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ นั้น 

  บัดนี้ ส านักงานบังคับคดีจังหวัด ............................................ มีหนังสือที่ ยธ .........../ ............
ลงวันที่ ....................... แจ้งให้จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์แก่ ........................................................... .....................
ผู้ซื้อท่ีดินแปลงดังกล่าวได้จากการขายทอดตลาด การขอให้ระงับการท านิติกรรมในที่ดินจัดสรรไม่อาจใช้บังคับ
กับผู้ซื้อทรัพย์จากขายทอดตลาดได้ เนื่องจากหนี้ค้างช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
เป็นหนี้บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์ หากมิได้จดทะเบียนให้ปรากฏในเอกสารสิทธิก็ถือว่าเป็นหนี้
ที่มีอยู่เหนือบุคคลที่จะได้รับช าระหนี้เอาจากผู้ค้างช าระเงินเป็นการส่วนตัว และเป็นกรณีที่นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรจะต้องบังคับช าระหนี้เอาจากผู้ค้างช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภครายเดิมต่อไป 
จึงได้ยกเลิกค าสั่งระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจัดสรรแล้ว 

 จึงเรียนมาเพ่ือทราบ 

      ขอแสดงความนับถือ 
 
 
ฝุาย ................................... 
โทร. ................................ .. 
โทรสาร. ........................... 
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อันเป็นสาธารณูปโภค กรณีจึงเห็นได้ว่า การที่ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
ตามมาตรา ๔๔ วรรคหนึ่ง (๑) หรือผู้ซื้อที่ดินจัดสรรอาจยื่นค าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
เพ่ือด าเนินการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะตามมาตรา ๔๕ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ.๒๕๔๓ ได้ ต้องเป็นกรณีผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจากผู้จัดสรรที่ดินที่ได้รับใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินและ 
ได้รับความเห็นขอบแผนผัง โครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน ตาม 
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ.๒๕๑๕ หรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน
จังหวัดตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ แล้วเท่านั้น แม้ข้อเท็จจริงในคดีนี้ปรากฏว่า ผู้ซื้อที่ดิน
จัดสรรได้ประชุมสมาชิกเพ่ือจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรซึ่งเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยตามแผนผัง
โครงการ มีมติให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และได้แต่งตั้งตัวแทนยื่นค าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรตามมาตรา ๔๕ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ ก็ตาม แต่เมื่อบริษัท
มิใช่ผู้ ได้รับใบอนุญาตหรือผู้รับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่  ๒๔ 
พฤศจิกายน พ.ศ.๒๕๑๕ หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคตามมาตรา ๗๐ วรรคสามแห่ง
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ กรณีจึงไม่อาจน าหลักเกณฑ์การพ้นจากความรับผิดขอบ ใน
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๔๔ และการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามมาตรา ๗๐ วรรคสี่ 
แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ มาใช้บังคับได้ ดังนั้น การที่เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
มีค าสั่งไม่รับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และการที่เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดมีค าสั่งให้ยกอุทธรณ์ 
ของผู้ฟูองคดี จึงเป็นค าสั่งที่ชอบด้วยกฎหมายแล้ว 
  ดังนั้น โครงการหมู่บ้านจัดสรรที่มิได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการ 
จัดสรรที่ดิน จึงไม่สามารถจะจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรขึ้นเพื่อรับโอนทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค  
ตามแผนผังโครงการที่ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินไปดูแลบ ารุงรักษาได้ 

  จึงเรียนมาเพ่ือโปรดแจ้งให้เจ้าหน้าที่ที่เก่ียวข้องทราบ และถือเป็นแนวทางปฏิบัติต่อไป 

 
ขอแสดงความนับถือ 
 

                                                         (ลงชื่อ)  พีระศักดิ์  หินเมืองเก่า 
                                                           (นายพีระศักดิ์  หินเมืองเก่า) 
                                                ผู้ว่าราชการจังหวดัชุมพร รักษาการในต าแหน่ง 

    อธิบดีกรมท่ีดิน 
 
 

ส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
โทร.๐ ๒๑๔๑ ๕๘๐๕  
โทรสาร. ๐ ๒๑๔๓ ๙๐๕๓ 

  
 
 
 
 
 
 

ที่ มท ๐๕๑๗.๒/ว ๑๔๖๐๖     กรมที่ดิน  
ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษาฯ  
อาคารรัฐประศาสนภักดี ถนนแจ้งวัฒนะ  

        แขวงทุ่งสองห้อง เขตหลักสี่ กรุงเทพฯ ๑๐๒๑๐     
๔ สิงหาคม ๒๕๕๗ 

เรื่อง   ปัญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร กรณีโครงการที่มิได้รับใบอนุญาต 

เรียน   ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด 

สิ่งที่ส่งมาด้วย ส าเนาสรุปย่อค าพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดงท่ี อ.๓๘๙/๒๕๕๖    
ด้วยมีปัญหาข้อกฎหมายเกี่ยวกับการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ ประการหนึ่งว่าโครงการหมู่บ้านจัดสรรที่มิได้รับใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน 
จะสามารถด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้หรือไม่ นั้น 

กรมที่ดินได้พิจารณาแล้วเห็นว่า กรณีดังกล่าวได้มีแนวค าพิพากษาศาลปกครองสูงสุด
คดีหมายเลขแดงที่ อ.๓๘๙/๒๕๕๖ สรุปได้ว่า การที่บริษัทจ าหน่ายที่ดินแปลงย่อยโดยไม่ได้รับอนุญาตให้ท า
การจัดสรรที่ดิน จึงมิใช่ผู้จัดสรรที่ดินตามมาตรา ๑ ของประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ 
พฤศจิกายน ๒๕๑๕ เมื่อต่อมามีการตราพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ และมีผลเป็นการยกเลิก
ประกาศของคณะปฏิวัติฯ ดังกล่าว ซึ่งบทเฉพาะกาลของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ มาตรา 
๖๙ ได้บัญญัติรับรองสถานะของใบอนุญาตหรือการอนุญาตที่ได้ให้ไว้ตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกล่าว 
ยังคงมีผลใช้บังคับได้ต่อไป โดยให้ถือว่าเป็นใบอนุญาตหรือการอนุญาตตามพระราชบัญญัติการจั ดสรรที่ดิน 
พ.ศ.๒๕๔๓ และมาตรา ๗๐ วรรคหนึ่ง บัญญัติให้น ามาตรา ๔๕ มาตรา ๔๖ มาตรา ๔๗ มาตรา ๔๘ มาตรา 
๔๙ มาตรา ๕๐ มาตรา ๕๑ และมาตรา ๕๒ ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ มาใช้บังคับแก่
การจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกล่าวโดยอนุโลม และวรรคสามบัญญัติให้น ามาตรา ๔๔ 
ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ มาใช้บังคับในกรณีเกี่ยวกับการพ้นจากความรับผิดในการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้ได้รับใบอนุญาตหรือผู้รับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 
๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๑๕ หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที ่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค และวรรคส่ี
บัญญัติให้สิทธิผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจ านวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนที่ดินแปลงย่อยตามแผนผังโครงการ
อาจยื่นค าขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา เพ่ือจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านได้ ใน
กรณีที่ผู้ได้รับใบอนุญาตหรือผู้รับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน
พ.ศ. ๒๕๑๕ หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค มิได้ปฏิบัติหน้าที่ในการบ ารุงรักษากิจการ 
/อ 

/อันเป็น... 
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อันเป็นสาธารณูปโภค กรณีจึงเห็นได้ว่า การที่ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
ตามมาตรา ๔๔ วรรคหนึ่ง (๑) หรือผู้ซื้อที่ดินจัดสรรอาจยื่นค าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
เพ่ือด าเนินการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะตามมาตรา ๔๕ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ.๒๕๔๓ ได้ ต้องเป็นกรณีผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจากผู้จัดสรรที่ดินที่ได้รับใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินและ 
ได้รับความเห็นขอบแผนผัง โครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน ตาม 
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ.๒๕๑๕ หรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน
จังหวัดตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ แล้วเท่านั้น แม้ข้อเท็จจริงในคดีนี้ปรากฏว่า ผู้ซื้อที่ดิน
จัดสรรได้ประชุมสมาชิกเพ่ือจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรซึ่งเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยตามแผนผัง
โครงการ มีมติให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และได้แต่งตั้งตัวแทนยื่นค าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรตามมาตรา ๔๕ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ ก็ตาม แต่เมื่อบริษัท
มิใช่ผู้ ได้รับใบอนุญาตหรือผู้รับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่  ๒๔ 
พฤศจิกายน พ.ศ.๒๕๑๕ หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคตามมาตรา ๗๐ วรรคสามแห่ง
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ กรณีจึงไม่อาจน าหลักเกณฑ์การพ้นจากความรับผิดขอบ ใน
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๔๔ และการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามมาตรา ๗๐ วรรคสี่ 
แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ มาใช้บังคับได้ ดังนั้น การที่เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
มีค าสั่งไม่รับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และการที่เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดมีค าสั่งให้ยกอุทธรณ์ 
ของผู้ฟูองคดี จึงเป็นค าสั่งที่ชอบด้วยกฎหมายแล้ว 
  ดังนั้น โครงการหมู่บ้านจัดสรรที่มิได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการ 
จัดสรรที่ดิน จึงไม่สามารถจะจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรขึ้นเพื่อรับโอนทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค  
ตามแผนผังโครงการที่ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินไปดูแลบ ารุงรักษาได้ 

  จึงเรียนมาเพ่ือโปรดแจ้งให้เจ้าหน้าที่ที่เก่ียวข้องทราบ และถือเป็นแนวทางปฏิบัติต่อไป 

 
ขอแสดงความนับถือ 
 

                                                         (ลงชื่อ)  พีระศักดิ์  หินเมืองเก่า 
                                                           (นายพีระศักดิ์  หินเมืองเก่า) 
                                                ผู้ว่าราชการจังหวดัชุมพร รักษาการในต าแหน่ง 

    อธิบดีกรมท่ีดิน 
 
 

ส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
โทร.๐ ๒๑๔๑ ๕๘๐๕  
โทรสาร. ๐ ๒๑๔๓ ๙๐๕๓ 
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ที่ดินตามข้อ ๑๐ ประกอบกับข้อ ๑๑ ของประกาศคณะปฏิวัติฉบับดังกล่าว ดังนั้น การที่บริษัท ธ.ไม่ได้รับ
ใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน บริษัท ธ. จึงมิใช่ผู้จัดสรรที่ดิน ตามข้อ  ๑ ของประกาศคณะปฏิวัติฉบับ
เดียวกัน เมื่อต่อมามีการตราพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ และมีผลเป็นการยกเลิกประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ เห็นว่าการที่ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๔๔ วรรคหนึ่ง (๑) หรือผู้ซื้อที่ดินจัดสรรอาจยื่นค าขอจดทะเบียนจัดตั้ง
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เพ่ือด าเนินการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะตามมาตรา ๔๕ แห่ง
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ได้ต้องเป็นกรณีผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจากผู้จัดสรรที่ดินที่ได้รับ
ใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน และได้รับความเห็นชอบแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินจาก
คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. 
๒๕๑๕ หรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ แล้วเท่านั้น 
แม้ข้อเท็จจริงในคดีนี้ปรากฏว่า ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรโครงการ พาราไดซ์วิ  ลล่า ได้ประชุมสมาชิกเพื่อจัดตั้งนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร เมื่อวันที่ ๑๕ กรกฎาคม ๒๕๔๙ และผู้ซื้อที่ดิน จ านวน ๗๓ ราย ซึ่งเกินกว่ากึ่งหนึ่งของ
จ านวนแปลงย่อยตามแผนผังโครงการ มีมติให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและได้แต่งตั้งผู้ฟูองคดีเป็นตัวแทน
ยื่นค าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พาราไดซ์  วิลล่า ต่อผู้ถูกฟูองคดีที่ ๑ (เจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุง) ตามมาตรา ๔๕ แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว ก็ตามแต่เมื่อบริษัท ธ.มิใช่ผู้ได้รับ
ใบอนุญาตหรือผู้รับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. 
๒๕๑๕ หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคตามมาตรา ๗๐ วรรคสาม แห่ง พ.ร.บ.การจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ กรณีจึงไม่อาจน าหลักเกณฑ์การพ้นจากความรับผิดชอบในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ตามมาตรา ๔๔ และการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามมาตรา ๗๐ วรรคสี่ แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว มา
ใช้บังคับได้ ดังนั้น การที่ผู้ถูกฟูองคดีที่ ๑ มีค าสั่งไม่รับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโครงการ พาราไดซ์ 
วิลล่า และการที่ผู้ถูกฟูองคดีที่ ๒ (เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี) มีค าสั่งให้ยกอุทธรณ์ของผู้ฟูองคดี จึงเป็น
ค าสั่งที่ชอบด้วยกฎหมายแล้ว 
 

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

 
 
 
 
 
 
 
 

ค าพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดงท่ี อ.๓๘๙/๒๕๕๖ คดีหมายเลขด าที่ อ.๔๘๕/๒๕๕๒ 
 

    บริษัท ธ.เป็นผู้มีสิทธิครอบครองที่ดินตามหลักฐานหนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส. ๓ ก.)
เลขที่ ๖๔๘ ต าบลหนองปรือ อ าเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี และได้ท าการรังวัดแบ่งแยกที่ดินดังกล่าวออกเป็น
ที่ดินแปลงย่อยจ านวน ๑๐๘ แปลง เพ่ือจ าหน่ายตามโครงการหมู่บ้านจัดสรร พาราไดซ์  วิลล่า บริษัท ธ.
ได้จัดสร้างสิ่งปลูกสร้างต่าง ๆ โดยมีรายละเอียดเกี่ยวกับการจัดให้มีสาธารณูปโภคและการบริการสาธารณะ   
ในใบโฆษณาเชิญชวนโครงการหมู่บ้านจัดสรร พาราไดซ์ วิลล่า พร้อมทั้งได้ด าเนินการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
แต่ผู้ถูกฟูองคดีที่ ๒ (เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี ) แจ้งว่าหลักฐานแสดงสิทธิในที่ดินดังกล่าวไม่อยู่ใน
หลักเกณฑ์ที่จะยื่นค าขออนุญาตตามข้อ ๑๑ ของประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่  ๒๔
พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ต่อมาผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได้ท าการแบ่งแยกที่ดินในโครงการท าให้ที่ดินในโครงการ    
มีจ านวน ๑๑๔ แปลง และผู้ซื้อที่ดินได้ประชุมเพ่ือจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พาราไดซ์ วิลล่า มีผู้มีสิทธิ
ลงคะแนนเสียงทั้งสิ้น ๑๑๔ คน ตามจ านวนที่ดินตามแผนผังโครงการที่ประชุมมีมติ เห็นชอบให้มีการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พาราไดซ์ วิลล่า ด้วยคะแนนเสียงจ านวน ๗๓ คะแนน และเห็นชอบให้ผู้ฟูองคดีเป็น
ตัวแทนยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  ผู้ฟูองคดีได้ยื่นค าขอลงวันที่ ๒๕ กันยายน ๒๕๔๙
ขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พาราไดซ์วิ ลล่า แต่ผู้ถูกฟูองคดีที่ ๑ (เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี
สาขาบางละมุง) มีหนังสือลงวันที่ ๒๗ ตุลาคม ๒๕๔๙ แจ้งว่าไม่รับค าขอจดทะเบียนการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร พาราไดซ์ วิลล่า เนื่องจากโครงการดังกล่าวมิได้มีการขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ และตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕
จึงไม่อยู่ในหลักเกณฑ์การขอจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามกฎหมาย ผู้ฟูองคดี ได้มีหนังสือลงวันที่ ๖
พฤศจิกายน ๒๕๔๙ อุทธรณ์ค าสั่งดังกล่าว ต่อมาผู้ถูกฟูองคดีที่ ๑ ได้มีหนังสือลงวันที่ ๒๐ ธันวาคม ๒๕๔๙
แจ้งให้ผู ้ฟูองคดีทราบว่า ผู ้ถูกฟูองคดีที่ ๒ มีค าสั ่งให้ยกอุทธรณ์ ผู ้ฟูองคดีเห็นว่า การที่ผู ้ถูกฟูองคดีที ่๑
ปฏิเสธไม่ยอมรับการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรให้แก่ผู้ฟูองคดี และการที่ผู้ถูกฟูองคดีที่ ๒   
มีค าวินิจฉัยยกอุทธรณ์ของผู้ฟูองคดีจึงท าให้ผู้ฟูองคดีได้รับความเดือดร้อนหรือเสียหาย เนื่องจากไม่มีนิติบุคคล
ที่จะก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์สาธารณูปโภคต่าง ๆ ตลอดจนจัดให้มีบริการสาธารณะ เพ่ือ
สวัสดิการและประโยชน์ส่วนรวมของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรดังกล่าวได้  ขอให้ศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งเพิกถอน
ค าสั่งของผู้ถูกฟูองคดีที่ ๑ ตามหนังสือลงวันที่ ๒๗ ตุลาคม ๒๕๔๙ และวันที่ ๒๐ ธันวาคม ๒๕๔๙ รวมทั้ง
เพิกถอนค าสั่งของผู้ถูกฟูองคดีที่ ๒ ตามหนังสือลงวันที่ ๑๔ ธันวาคม ๒๕๔๙ ที่ให้ยกอุทธรณ์ของผู้ฟูองคดี 
พร้อมกับให้ผู้ถูกฟูองคดีที่ ๑รั บจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พาราไดซ์ วิลล่า ให้แก่ผู้ฟูองคดี
เห็นว่าการท่ีบริษัท ธ. แบ่งแยกท่ีดินของตนออกเป็นแปลงย่อย ๑๐๘ แปลง เพ่ือจ าหน่ายโดยมีการให้ค ามั่นว่า
จะจัดให้มีสาธารณูปโภคอันมีลักษณะเป็นการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับที่ ๒๘๖ ลง
วันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ซึ่งเป็นกฎหมายที่ใช้บังคับในขณะนั้น แต่อย่างไรก็ตามเนื่องจากที่ดินที่
บริษัท ธ. ท าการจัดสรรเป็นที่ดินที่มีหลักฐานเป็นหนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส. ๓ ก.) มิใช่โฉนดที่ดิน
อันเป็นหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน บริษัท ธ. จึงไม่อยู่ในบังคับที่จะต้องยื่นค าขออนุญาตท าการจัดสรร
muj 



101

ที่ดินตามข้อ ๑๐ ประกอบกับข้อ ๑๑ ของประกาศคณะปฏิวัติฉบับดังกล่าว ดังนั้น การที่บริษัท ธ.ไม่ได้รับ
ใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน บริษัท ธ. จึงมิใช่ผู้จัดสรรที่ดิน ตามข้อ  ๑ ของประกาศคณะปฏิวัติฉบับ
เดียวกัน เมื่อต่อมามีการตราพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ และมีผลเป็นการยกเลิกประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ เห็นว่าการที่ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๔๔ วรรคหนึ่ง (๑) หรือผู้ซื้อที่ดินจัดสรรอาจยื่นค าขอจดทะเบียนจัดตั้ง
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เพ่ือด าเนินการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะตามมาตรา ๔๕ แห่ง
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ได้ต้องเป็นกรณีผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจากผู้จัดสรรที่ดินที่ได้รับ
ใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน และได้รับความเห็นชอบแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินจาก
คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. 
๒๕๑๕ หรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ แล้วเท่านั้น 
แม้ข้อเท็จจริงในคดีนี้ปรากฏว่า ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรโครงการ พาราไดซ์วิ  ลล่า ได้ประชุมสมาชิกเพื่อจัดตั้งนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร เมื่อวันที่ ๑๕ กรกฎาคม ๒๕๔๙ และผู้ซื้อที่ดิน จ านวน ๗๓ ราย ซึ่งเกินกว่ากึ่งหนึ่งของ
จ านวนแปลงย่อยตามแผนผังโครงการ มีมติให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและได้แต่งตั้งผู้ฟูองคดีเป็นตัวแทน
ยื่นค าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พาราไดซ์  วิลล่า ต่อผู้ถูกฟูองคดีที่ ๑ (เจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัดชลบุรี สาขาบางละมุง) ตามมาตรา ๔๕ แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว ก็ตามแต่เมื่อบริษัท ธ.มิใช่ผู้ได้รับ
ใบอนุญาตหรือผู้รับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. 
๒๕๑๕ หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคตามมาตรา ๗๐ วรรคสาม แห่ง พ.ร.บ.การจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ กรณีจึงไม่อาจน าหลักเกณฑ์การพ้นจากความรับผิดชอบในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ตามมาตรา ๔๔ และการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามมาตรา ๗๐ วรรคสี่ แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว มา
ใช้บังคับได้ ดังนั้น การที่ผู้ถูกฟูองคดีที่ ๑ มีค าสั่งไม่รับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโครงการ พาราไดซ์ 
วิลล่า และการที่ผู้ถูกฟูองคดีที่ ๒ (เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี) มีค าสั่งให้ยกอุทธรณ์ของผู้ฟูองคดี จึงเป็น
ค าสั่งที่ชอบด้วยกฎหมายแล้ว 
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ค าถามเกี่ยวกับ “การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” 
 

“นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” มีวัตถุประสงค์อย่างไร 
ตอบ เพ่ือรับโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษาให้คงไว้ซึ่ง
ประโยชน์ร่วมกันของสมาชิกภายในหมู่บ้านจัดสรรและมีอ านาจกระท าการใด ๆ เพ่ือประโยชน์ตาม
วัตถุประสงค์ดังกล่าว ตามมติที่ประชุมใหญ่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ 

หมู่บ้านจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก (พิเศษ) จ าเป็นต้องมีการจัดตั้ง “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” หรือไม่ 
ตอบ โครงการจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก (พิเศษ) ที่ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินถือว่าเป็น “การจัดสรรที่ดิน”
ซึ่งอยู่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ มาตรา ๔  เช่นเดียวกันหากผู้จัดสรรที่ดินมี
ความประสงค์จะพ้นจากหน้าที่ในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ผู้จัดสรรที่ดินจึงต้องด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร ตามนัยมาตรา ๔๔ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ แก้ไขเพ่ิมเติมโดย
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2558 ทุกประการ 

การลงคะแนนเสียงของผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร นับคะแนนเสียงอย่างไร 
ตอบ ในการลงคะแนนเสียง ให้ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรแต่ละแปลงมีเสียงเท่ากับหนึ่งคะแนนเสียง (ไม่ต้องดูว่าแต่ละ
แปลงนั้นมีเนื้อที่มากน้อยเท่าใด)  

ในกรณีที่ผู้ซื้อดินจัดสรรได้แบ่งแยกที่ดินแปลงย่อยตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาตออกไปอีก 
ให้ถือว่าผู้ซื้อที่ดินจัดสรรแปลงคงเหลือและผู้ซื้อที่ดินจัดสรรแปลงที่ได้แบ่ งแยกออกไปภายหลังมีเสียงรวมกัน
เท่ากับหนึ่งคะแนนเสียง เช่นเดียวกับเจ้าของรวม 

(ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอื่น และการขออนุมัติด าเนินการเพ่ือการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ.๒๕๔๕) 

เอกสารหลักฐานที่ใช้ในการยื่นค าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มีอะไรบ้าง 
ตอบ    1. หนังสือรับรองการตรวจสอบสาธารณูปโภค  

2. รายงานการประชุมของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจ านวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยตามแผนผัง
โครงการที่มีมติให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เห็นชอบข้อบังคับ และแต่งตั้งตัวแทนในการยื่นค าขอจด
ทะเบียน 

3. ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 4. หลักฐานการับแจ้งให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และระยะเวลาที่ผู้จัดสรร
ด าเนินการตามมาตรา ๔๔(๑)(ซึ่งต้องให้เวลาผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่น้อยกว่า 180 วันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งจาก    
ผู้จัดสรรที่ดิน) 

5. บัญชีทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะที่ผู้จัดสรรจัดให้มีข้ึนเพื่อการจัดสรรที่ดิน
ตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาต พร้อมส าเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่เกี่ยวข้อง 

 
 

การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร กรณีที่ได้มีการแบ่งส่วนการออกใบอนุญาตไว้เป็น
ส่วน ๆ จะจดทะเบียนเป็นหลายนิติบุคคลได้หรือไม่ (๑ ใบอนุญาตจัดสรร จะขอจดทะเบียนเป็น ๒ นิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือหลายนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร)  
ตอบ การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จัดตั้งตามแผนผังโครงการที่ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด จ านวน ๑ โครงการต่อ ๑ นิติบุคคล แม้จะมีการแบ่งส่วนโครงการเพ่ือออก
ใบอนุญาตเป็นส่วน ๆ แต่ก็ถือเป็นการจัดสรรที่ดินตามแผนผังโครงการเดียวกัน ไม่สามารถแยกจดทะเบียน
จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ เพราะการใช้และการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของโครงการไม่สามารถแยก
ส่วนกันได้ 

“หนังสือส าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” (จ.ส.ก.๑๐) มีกี่ฉบับ จัดเก็บไว้ ณ 
ที่ใดบ้าง 
ตอบ มี ๒ ฉบับให้กับผู้ยื่นค าขอ ๑ ฉบับ และเก็บคู่ฉบับไว้ ณ ส านักงานที่ดินจังหวัด หรือส านักงานที่ดิน
จังหวัดสาขา ๑ ฉบับ  

ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแสดง“หนังสือส าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” 
(จ.ส.ก.๑๐) ไว้ในที่เปิดเผยเห็นได้ง่าย ณ ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

  ผลของการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในส่วนของผู้จัดสรรที่ดิน ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร และนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร เป็นอย่างไร  
 

 

 

 

ผู้จัดสรรที่ดิน 
 
 
  

๑. ทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร นับแต่วันที่จด
ทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและหากผู้จัดสรรที่ดินได้ส่งเงินค่าบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคที่ต้องรับผิดชอบให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจาก
หน้าท่ีการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 

     ๒.   เป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ในส่วนที่ดินที่ยังไม่จ าหน่าย 
 
 

ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร 
 

     ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรทุกราย เป็นสมาชกินิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
     (ทั้งในส่วนที่ลงคะแนนเสียงเห็นชอบ และไม่เห็นชอบให้จัดต้ัง) 

นิติบุคคล 
หมู่บ้านจัดสรร 

 
 

๑. มีฐานะเป็นนิติบุคคล 
๒. มีคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร เป็นผู้ด าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตาม

ข้อบังคับ โดยอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญ่สมาชิก 
๓. คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร เป็นผู้ด าเนินการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในกิจการ

ที่เกี่ยวกับบุคคลภายนอก 
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การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร กรณีที่ได้มีการแบ่งส่วนการออกใบอนุญาตไว้เป็น
ส่วน ๆ จะจดทะเบียนเป็นหลายนิติบุคคลได้หรือไม่ (๑ ใบอนุญาตจัดสรร จะขอจดทะเบียนเป็น ๒ นิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือหลายนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร)  
ตอบ การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จัดตั้งตามแผนผังโครงการที่ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด จ านวน ๑ โครงการต่อ ๑ นิติบุคคล แม้จะมีการแบ่งส่วนโครงการเพ่ือออก
ใบอนุญาตเป็นส่วน ๆ แต่ก็ถือเป็นการจัดสรรที่ดินตามแผนผังโครงการเดียวกัน ไม่สามารถแยกจดทะเบียน
จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ เพราะการใช้และการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของโครงการไม่สามารถแยก
ส่วนกันได้ 

“หนังสือส าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” (จ.ส.ก.๑๐) มีกี่ฉบับ จัดเก็บไว้ ณ 
ที่ใดบ้าง 
ตอบ มี ๒ ฉบับให้กับผู้ยื่นค าขอ ๑ ฉบับ และเก็บคู่ฉบับไว้ ณ ส านักงานที่ดินจังหวัด หรือส านักงานที่ดิน
จังหวัดสาขา ๑ ฉบับ  

ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแสดง“หนังสือส าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” 
(จ.ส.ก.๑๐) ไว้ในที่เปิดเผยเห็นได้ง่าย ณ ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

  ผลของการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในส่วนของผู้จัดสรรที่ดิน ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร และนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร เป็นอย่างไร  
 

 

 

 

ผู้จัดสรรที่ดิน 
 
 
  

๑. ทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร นับแต่วันที่จด
ทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและหากผู้จัดสรรที่ดินได้ส่งเงินค่าบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคที่ต้องรับผิดชอบให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจาก
หน้าท่ีการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 

     ๒.   เป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ในส่วนที่ดินที่ยังไม่จ าหน่าย 
 
 

ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร 
 

     ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรทุกราย เป็นสมาชกินิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
     (ทั้งในส่วนที่ลงคะแนนเสียงเห็นชอบ และไม่เห็นชอบให้จัดต้ัง) 

นิติบุคคล 
หมู่บ้านจัดสรร 

 
 

๑. มีฐานะเป็นนิติบุคคล 
๒. มีคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร เป็นผู้ด าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตาม

ข้อบังคับ โดยอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญ่สมาชิก 
๓. คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร เป็นผู้ด าเนินการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในกิจการ

ที่เกี่ยวกับบุคคลภายนอก 



126

โครงการจัดสรรที่ไม่ได้รับใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน สามารถด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรได้หรือไม่ 
ตอบ กรณีดังกล่าวศาลปกครองสูงสุดได้มีค าพิพากษา คดีหมายเลขแดงที่ อ.๓๘๙/๒๕๕๖ วางแนวปฏิบัติไว้
ว่าการที่ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๔๔ วรรคหนึ่ง (๑) หรือผู้ซื้อที่ดิน
จัดสรรอาจยื่นค าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเพ่ือด าเนินการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือ
บริการสาธารณะตามมาตรา ๔๕ แพ่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ ได้ ต้องเป็นกรณีผู้ซื้อที่ดิน
จัดสรรจากผู้จัดสรรที่ดินที่ได้รับใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินและได้รับความเห็นชอบแผนผัง โครงการและ
วิธีการจัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ 
๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๑๕ หรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.
๒๕๔๓ แล้วเท่านั้น 

 ดังนั้นโครงการหมู่บ้านจัดสรรที่ไมไ่ด้รับใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน 
จึงไม่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรขึ้นเพ่ือรับโอนทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคตามแผนผังโครงการที่
ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษาได้ 

(หนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท ๑๕๑๗.๒/ว ๑๔๖๐๖ ลงวันที่ ๔ สิงหาคม ๒๕๕๗) 

ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ต้องช าระค่าธรรมเนียมอย่างไร 
ตอบ การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไม่ต้องช าระค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน เพราะไม่มี
บทบัญญัติให้เรียกเก็บ 
 

ค าถามเกี่ยวกับ “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” 
 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ที่จดทะเบียนแล้วมีฐานะอย่างไร มีบุคคลใดเป็นผู้ด าเนินกิจการ 
ตอบ มีฐานะเป็น “นิติบุคคล” โดยมี “คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร” เป็นผู้ด าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรตามกฎหมาย และข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ภายใต้การควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก 

“นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” มีอ านาจหน้าที่อย่างไรบ้าง 
ตอบ ๑. ก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์สาธารณูปโภค  การบ ารุงดูแลรักษาทรัพย์สิน
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะที่รับโอนมาจากผู้จัดสรรที่ดิน 

๒. ก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยู่อาศัย และการจราจรภายในที่ดินจัดสรร 
๓. เรียกเก็บเงินค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภคในส่วนที่นิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรฯ มีหน้าที่บ ารุงรักษาจากสมาชิกตามอัตราที่นิติบุคคลก าหนด (โดยไม่ต้องขอความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด) 

๔. ยื่นค าร้องทุกข์ หรือเป็นโจทก์ฟูองคดีแทนสมาชิก เกี่ยวกับกรณีที่กระทบสิทธิหรือประโยชน์ของ
สมาชิกจ านวนตั้งแต่ ๑๐ คนข้ึนไป 

 
 

๕. จัดให้มีบริการสาธารณะเพ่ือสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงินหรือทรัพย์สินเพื่อสาธารณูปโภค 
๖. ด าเนินการอ่ืนใด ให้เป็นไปตามกฎกระทรวง ระเบียบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง หรือ

ข้อบังคับของคณะกรรมการที่ออกโดยอาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัตินี้ (ได้แก่ ต้องจัดให้มีการประชุมใหญ่
สามัญอย่างน้อยปีละหนึ่งครั้ง, จัดท ารายงานกิจการ งบดุล บัญชีรายรับรายจ่ายประจ าปี โดยมีผู้สอบบัญชี
รับรองแล้วต่อคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดภายในสามเดือนนับแต่วันสิ้นงวดการบัญชี) 

การด าเนินการตาม (๑) (๒) และ (๕) จะต้องได้รับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก มาตรา ๔๕ 
(ตามกฎกระทรวง ว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้งฯ พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๗) 

สิทธิพิเศษเกี่ยวกับค่าธรรมเนียม ภาษี และอากรแสตมป์ ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ตอบ ๑. ค่าใช้จ่ายในการรับโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ ได้รับยกเว้นค่าธรรมเนียม 
ภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย ภาษีธุรกิจเฉพาะ อากรแสตมป์ 

๒. เงินรายได้ที่นิติบุคคลได้รับจากสมาชิกเพ่ือน าไปใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค  
ได้รับการยกเว้นภาษีมูลค่าเพ่ิม  

 (ได้รับการยกเว้นตามพระราชกฤษฎีกาว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ ๓๗๘) พ.ศ.๒๕๔๔) และ 
หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๑๕๑๕/ว ๓๗๘๓ ลงวันที่ ๗ กุมภาพันธ์ ๒๕๔๖ เรื่องการจดทะเบียนโอนทรัพย์สินที่
เป็นสาธารณูปโภคและ/หรือบริการสาธารณะ    

“รั้วโครงการหมู่บ้านการจัดสรร” เม่ือมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว หน้าที่ในการดูแล
รักษาตกเป็นของผู้ใด และสมาชิกแปลงที่อยู่ติดกับรั้วก าแพงสามารถเจาะ หรือรื้อก าแพงดังกล่าวได้หรือไม่ 
ตอบ รั้วโครงการหมู่บ้านจัดสรร ถือเป็นส่วนหนึ่งของสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือ
ประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร ผู้ใดก็ไม่สามารถเปลี่ยนแปลงหรือก่อภาระผูกพันโดยมิได้รับอนุญาตตามกฎหมาย
(ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ ๗๘๐๐/๒๕๕๒) รั้วของหมู่บ้านย่อมเป็นสิ่งที่ผู้จัดสรรที่ดินจัดให้มีขึ้นเพ่ือมิให้ผู้ที่มิได้
อยู่อาศัยในหมู่บ้านสัญจรเข้าออกหมู่บ้านโดยมิได้รับอนุญาต รั้วของหมู่บ้านจึงถือได้ว่าเป็นสาธารณูปโภคที่
ตกอยู่ในภาระจ ายอมเพ่ือประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร ดังนั้น รั้วของหมู่บ้าน อ.ที่อยู่บนโฉนดที่ดินเลขที่ ๘๖๔
ย่อมตกอยู่ในภาระจ ายอมตามข้อ ๓๐ วรรคหนึ่งแห่งประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ เป็นกรณีเกิดขึ้น
โดยผลของกฎหมาย ไม่จ าต้องจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แต่อย่างใด (ค าพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดี
หมายเลขแดงที่ อ.๓๖/๒๕๕๒) ดังนั้น สาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินจัดให้มีขึ้นจึงตกอยู่ในภาระจ ายอมเพ่ือ
ประโยชน์แก่ท่ีดินจัดสรร จะกระท าการใดอันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวก
มิได้ ตามนัยมาตรา ๔๓ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ ประกอบประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๓๘๗ บัญญัติว่า “อสังหาริมทรัพย์อาจต้องตกอยู่ในภาระจ ายอมอันเป็นเหตุให้
เจ้าของต้องยอมรับกรรมบางอย่าง ซึ่งกระทบถึงทรัพย์สินของตนหรือต้องงดเว้นการใช้สิทธิบางอย่างอันมีอยู่ใน
กรรมสิทธิ์ทรัพย์สินนั้น เพ่ือประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพย์อื่น” 

 เมื่อมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว หน้าที่ในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจึงตกเป็นของนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
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๕. จัดให้มีบริการสาธารณะเพ่ือสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงินหรือทรัพย์สินเพื่อสาธารณูปโภค 
๖. ด าเนินการอ่ืนใด ให้เป็นไปตามกฎกระทรวง ระเบียบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง หรือ

ข้อบังคับของคณะกรรมการที่ออกโดยอาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัตินี้ (ได้แก่ ต้องจัดให้มีการประชุมใหญ่
สามัญอย่างน้อยปีละหนึ่งครั้ง, จัดท ารายงานกิจการ งบดุล บัญชีรายรับรายจ่ายประจ าปี โดยมีผู้สอบบัญชี
รับรองแล้วต่อคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดภายในสามเดือนนับแต่วันสิ้นงวดการบัญชี) 

การด าเนินการตาม (๑) (๒) และ (๕) จะต้องได้รับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก มาตรา ๔๕ 
(ตามกฎกระทรวง ว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้งฯ พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๗) 

สิทธิพิเศษเกี่ยวกับค่าธรรมเนียม ภาษี และอากรแสตมป์ ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ตอบ ๑. ค่าใช้จ่ายในการรับโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ ได้รับยกเว้นค่าธรรมเนียม 
ภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย ภาษีธุรกิจเฉพาะ อากรแสตมป์ 

๒. เงินรายได้ที่นิติบุคคลได้รับจากสมาชิกเพ่ือน าไปใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค  
ได้รับการยกเว้นภาษีมูลค่าเพ่ิม  

 (ได้รับการยกเว้นตามพระราชกฤษฎีกาว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ ๓๗๘) พ.ศ.๒๕๔๔) และ 
หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๑๕๑๕/ว ๓๗๘๓ ลงวันที่ ๗ กุมภาพันธ์ ๒๕๔๖ เรื่องการจดทะเบียนโอนทรัพย์สินที่
เป็นสาธารณูปโภคและ/หรือบริการสาธารณะ    

“รั้วโครงการหมู่บ้านการจัดสรร” เม่ือมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว หน้าที่ในการดูแล
รักษาตกเป็นของผู้ใด และสมาชิกแปลงที่อยู่ติดกับรั้วก าแพงสามารถเจาะ หรือรื้อก าแพงดังกล่าวได้หรือไม่ 
ตอบ รั้วโครงการหมู่บ้านจัดสรร ถือเป็นส่วนหนึ่งของสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือ
ประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร ผู้ใดก็ไม่สามารถเปลี่ยนแปลงหรือก่อภาระผูกพันโดยมิได้รับอนุญาตตามกฎหมาย
(ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ ๗๘๐๐/๒๕๕๒) รั้วของหมู่บ้านย่อมเป็นสิ่งที่ผู้จัดสรรที่ดินจัดให้มีขึ้นเพ่ือมิให้ผู้ที่มิได้
อยู่อาศัยในหมู่บ้านสัญจรเข้าออกหมู่บ้านโดยมิได้รับอนุญาต รั้วของหมู่บ้านจึงถือได้ว่าเป็นสาธารณูปโภคที่
ตกอยู่ในภาระจ ายอมเพ่ือประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร ดังนั้น รั้วของหมู่บ้าน อ.ที่อยู่บนโฉนดที่ดินเลขที่ ๘๖๔
ย่อมตกอยู่ในภาระจ ายอมตามข้อ ๓๐ วรรคหนึ่งแห่งประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ เป็นกรณีเกิดขึ้น
โดยผลของกฎหมาย ไม่จ าต้องจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แต่อย่างใด (ค าพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดี
หมายเลขแดงที่ อ.๓๖/๒๕๕๒) ดังนั้น สาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินจัดให้มีขึ้นจึงตกอยู่ในภาระจ ายอมเพ่ือ
ประโยชน์แก่ท่ีดินจัดสรร จะกระท าการใดอันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวก
มิได้ ตามนัยมาตรา ๔๓ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ ประกอบประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๓๘๗ บัญญัติว่า “อสังหาริมทรัพย์อาจต้องตกอยู่ในภาระจ ายอมอันเป็นเหตุให้
เจ้าของต้องยอมรับกรรมบางอย่าง ซึ่งกระทบถึงทรัพย์สินของตนหรือต้องงดเว้นการใช้สิทธิบางอย่างอันมีอยู่ใน
กรรมสิทธิ์ทรัพย์สินนั้น เพ่ือประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพย์อื่น” 

 เมื่อมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว หน้าที่ในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคจึงตกเป็นของนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
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ค าถามเกี่ยวกับ “ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” 
 

“ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” กฎหมายก าหนดให้ต้องมีรายละเอียดใดบ้าง 
ตอบ ตามกฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๓ ก าหนดให้ข้อบังคับอย่างน้อยต้องมีรายการดังต่อไปนี้ 

 ๑. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 ๒. วัตถุประสงค์ 
 ๓. ที่ตั้งส านักงาน 
 ๔. ข้อก าหนดเกี่ยวกับจ านวนกรรมการ การเลือกตั้ง วาระการด ารงต าแหน่ง การเริ่มด ารงต าแหน่ง 

การพ้นจากต าแหน่ง และการประชุมของคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรซึ่งต้องประชุมอย่างน้อยปีละสองครั้ง 
 ๕. ข้อก าหนดเกี่ยวกับการด าเนินงาน การบัญชี และการเงิน 
 ๖. ข้อก าหนดเกี่ยวกับสิทธิและหน้าที่ของสมาชิก 
 ๗. ข้อก าหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ่ 
 ๘. ข้อก าหนดเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ 
 ๙. ข้อก าหนดเกี่ยวกับการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

การ “แก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร”สามารถกระท าได้อย่างไร 
ตอบ การแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ สามารถกระท าได้ตามท่ี“ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรก าหนดไว้”
โดยนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรใดประสงค์จะจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ ให้คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร
ยื่นค าขอตามแบบจ.ส.ก.๗ (ค าขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ)พร้อมด้วยหลักฐาน (๑) รายงานการ
ประชุมของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกที่มีมติให้เปลี่ยนแปลงข้อบังคับ (๒) ส าเนาข้อบังคับที่มีการเปลี่ยนแปลง
ใหม่ต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ (กฎกระทรวง
ว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕                   
ข้อ ๓ (๘) ข้อก าหนดเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ ประกอบข้อ ๙) 

เมื่อที่ประชุมใหญ่สมาชิกมีมติให้ “แก้ไขข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” ต้องน าไปจดทะเบียน
เปลี่ยนแปลงข้อบังคับต่อพนักงานเจ้าหน้าที่หรือไม่ อย่างไร 

ตอบ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรใดประสงค์จะจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ ให้คณะกรรมการหมู่บ้าน
จัดสรรยื่นค าขอตามแบบ จ.ส.ก.๗ (ค าขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ) ต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด หรือ
เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ พร้อมด้วยหลักฐานดังต่อไปนี้ 

๑. รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกท่ีมีมติให้เปลี่ยนแปลงข้อบังคับ 
๒. ส าเนาข้อบังคับท่ีมีการเปลี่ยนแปลงใหม่ 

 (กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๙) 
 

ค าถามเกี่ยวกับ “คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร” 
 

คุณสมบัติของคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร/จ านวนของกรรมการ /วาระในการด ารงต าแหน่งและ
การพ้นจากต าแหน่ง เป็นไปตามกฎหมายใด 

ตอบ เป็นไปตาม “ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” ซึ่งกฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การ
บริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๓ (๔)ข้อก าหนดเกี่ยวกับจ านวน
กรรมการ การเลือกตั้ง วาระการด ารงต าแหน่ง การเริ่มด ารงต าแหน่ง การพ้นจากต าแหน่ง และการประชุมของ
คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรซึ่งต้องประชุมอย่างน้อยปีละสองครั้ง 

  คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร มีอ านาจหน้าที่อย่างไรบ้าง 
ตอบ ๑. ด าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรให้เป็นไปตามกฎหมาย และข้อบังคับของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรภายใต้การควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก  (ตามมาตรา ๔๖ แห่งพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓) 

๒..ท าหน้าที่ เป็นผู้แทนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ในกิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก                  
(มาตรา ๔๖ วรรคสอง) 

๓. คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร ต้องจัดให้มีการประชุมคณะกรรมการอย่างน้อยปีละ ๒ ครั้ง
(ตามกฎกระทรวง ว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหารฯ พ.ศ. ๒๕๔๕ ข้อ ๓ (๔)) 

๔. จัดประชุมใหญ่สามัญของสมาชิกให้เป็นไปตามที่ก าหนดในข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
อย่างน้อยปีละ ๑ ครั้ง (ตามกฎกระทรวง ว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหารฯ พ.ศ. ๒๕๔๕ ข้อ ๑๐) 

๕. เรียกประชุมใหญ่วิสามัญ ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับค าร้องขอจากสมาชิกตามจ านวนที่
กฎหมาย หรือข้อบังคับฯ ก าหนด (ตามกฎกระทรวง ว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหารฯ พ.ศ. ๒๕๔๕ 
ข้อ ๑๑, ๑๒) 

๖. ก าหนดอัตราค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค และเสนอให้ที่ประชุมใหญ่ของ
สมาชิกมีมติเห็นชอบ ก าหนดวันเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่าย ก าหนดวิธีการและสถานที่ในการช าระ รวมทั้งแจ้ง 
ค่าปรับหรือมาตรการบังคับในกรณีที่สมาชิกได้ช าระเงินล่าช้า และออกหลักฐานการจัดเก็บค่าใช้จ่าย           
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางว่าด้วยการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ พ.ศ.๒๕๔๕                
ข้อ ๖ , ๙ และ ๑๐).            

๗. จัดท าบัญชีในแต่ละเดือนตามข้อบังคับ โดยแสดงรายรับ รายจ่าย ตามมาตรฐานหลักการบัญชี และ
งบดุลเกี่ยวกับสินทรัพย์ หนี้สิน และส่วนของสมาชิกด้วย และในกรณีผู้มีหน้าที่ช าระเงินมีความประสงค์จะขอ
ตรวจหรือส าเนาเอกสารบัญชีหรือรายงานต่างๆ คณะกรรมการหมู่บ้านต้องด าเนินการให้โดยมีสิทธิเรียกเก็บ
ค่าใช้จ่ายได้เท่าที่จ าเป็น (ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรฯ พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๑ และ ๑๔ ) 
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ค าถามเกี่ยวกับ “คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร” 
 

คุณสมบัติของคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร/จ านวนของกรรมการ /วาระในการด ารงต าแหน่งและ
การพ้นจากต าแหน่ง เป็นไปตามกฎหมายใด 

ตอบ เป็นไปตาม “ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” ซึ่งกฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การ
บริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๓ (๔)ข้อก าหนดเกี่ยวกับจ านวน
กรรมการ การเลือกตั้ง วาระการด ารงต าแหน่ง การเริ่มด ารงต าแหน่ง การพ้นจากต าแหน่ง และการประชุมของ
คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรซึ่งต้องประชุมอย่างน้อยปีละสองครั้ง 

  คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร มีอ านาจหน้าที่อย่างไรบ้าง 
ตอบ ๑. ด าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรให้เป็นไปตามกฎหมาย และข้อบังคับของนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรภายใต้การควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก  (ตามมาตรา ๔๖ แห่งพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓) 

๒..ท าหน้าที่ เป็นผู้แทนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ในกิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก                  
(มาตรา ๔๖ วรรคสอง) 

๓. คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร ต้องจัดให้มีการประชุมคณะกรรมการอย่างน้อยปีละ ๒ ครั้ง
(ตามกฎกระทรวง ว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหารฯ พ.ศ. ๒๕๔๕ ข้อ ๓ (๔)) 

๔. จัดประชุมใหญ่สามัญของสมาชิกให้เป็นไปตามที่ก าหนดในข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
อย่างน้อยปีละ ๑ ครั้ง (ตามกฎกระทรวง ว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหารฯ พ.ศ. ๒๕๔๕ ข้อ ๑๐) 

๕. เรียกประชุมใหญ่วิสามัญ ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับค าร้องขอจากสมาชิกตามจ านวนที่
กฎหมาย หรือข้อบังคับฯ ก าหนด (ตามกฎกระทรวง ว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหารฯ พ.ศ. ๒๕๔๕ 
ข้อ ๑๑, ๑๒) 

๖. ก าหนดอัตราค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค และเสนอให้ที่ประชุมใหญ่ของ
สมาชิกมีมติเห็นชอบ ก าหนดวันเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่าย ก าหนดวิธีการและสถานที่ในการช าระ รวมทั้งแจ้ง 
ค่าปรับหรือมาตรการบังคับในกรณีที่สมาชิกได้ช าระเงินล่าช้า และออกหลักฐานการจัดเก็บค่าใช้จ่าย           
(ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางว่าด้วยการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ พ.ศ.๒๕๔๕                
ข้อ ๖ , ๙ และ ๑๐).            

๗. จัดท าบัญชีในแต่ละเดือนตามข้อบังคับ โดยแสดงรายรับ รายจ่าย ตามมาตรฐานหลักการบัญชี และ
งบดุลเกี่ยวกับสินทรัพย์ หนี้สิน และส่วนของสมาชิกด้วย และในกรณีผู้มีหน้าที่ช าระเงินมีความประสงค์จะขอ
ตรวจหรือส าเนาเอกสารบัญชีหรือรายงานต่างๆ คณะกรรมการหมู่บ้านต้องด าเนินการให้โดยมีสิทธิเรียกเก็บ
ค่าใช้จ่ายได้เท่าที่จ าเป็น (ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรฯ พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๑ และ ๑๔ ) 
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๘. ด าเนินการแก้ไขข้อบกพร่องตามวิธีการที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดก าหนดในกรณีที่
คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรกระท าไม่ถูกต้องในการปฏิบัติหน้าที่เกี่ยวกับการเงินหรือการบัญชี จนท าให้เกิด
ข้อบกพร่องเสียหายหรือเสียประโยชน์ของนิติบุคคลหรือของสมาชิก โดยจะต้องแก้ไขข้อบกพร่องให้แล้วเสร็จ
ภายใน ๓๐ วันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด ถ้าไมแ่ก้ไขให้เสร็จโดยไม่มีเหตุผลอัน
สมควร คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดอาจมีค าสั่งให้ระงับการปฏิบัติ หรือให้หยุดด าเนินการชั่วคราวได้  

(ตามกฎกระทรวง ว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหารฯ พ.ศ. ๒๕๔๕ ข้อ ๑๘) 

การแต่งตั้ง “คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร” มีผลนับแต่เม่ือใดและต้องด าเนินการอย่างไร 
ตอบ มีผลนับตั้งแต่วันที่ประชุมใหญ่มีมติแต่งตั้ง และให้แจ้งรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรที่ได้รับ
แต่งตั้ง พร้อมหลักฐานรายงานการประชุมใหญ่ต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา
แห่งท้องที่ซึ่งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้นตั้งอยู่ เพ่ือจดแจ้งรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านเพ่ือประโยชน์ในการ
อ้างอิงในกิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก 

 (ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการจดแจ้งรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร พ.ศ. ๒๕๕๒) 

เม่ือได้เลือกตั้งคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร หรือเปลี่ยนแปลงรายชื่อคณะกรรมการ ฯต้อง
ด าเนินการจดแจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ ส านักงานที่ดินท้องที่ท่ีที่ดินตั้งอยู่หรือไม่   
ตอบ เมื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ได้มีการเลือกตั้งคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรแล้วในกรณีที่นิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรได้มีการเปลี่ยนแปลงรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร...  ให้แจ้งรายชื่อคณะกรรมการ
หมู่บ้านจัดสรรเป็นหนังสือ พร้อมหลักฐานรายงานการประชุมของที่ประชุมใหญ่ต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด 
หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแห่งท้องที่ ซึ่งนิติบุคคลนั้นตั้งอยู่  เพ่ือให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดแจ้งรายชื่อ
คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรลงใน “ทะเบียนรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร” และหมายเหตุมติที่ประชุมใหญ่ 

(ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการจดแจ้งรายชื่อคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
พ.ศ.๒๕๕๒ ข้อ ๔, ๗)   

 

ค าถามเกี่ยวกับ “การประชุมใหญ่สมาชิกนิตบิุคคลหมู่บ้านจัดสรร” 
 

เม่ือคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรได้รับหนังสือร้องขอจากสมาชิกให้เรียกประชุมใหญ่วิสามัญ
คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรต้องด าเนินการภายในกี่วัน   
ตอบ ภายใน ๓๐ วันนับแต่วันที่ได้รับค าร้องขอจากสมาชิกจ านวนไม่น้อยกว่าหนึ่งในห้าของสมาชิกทั้งหมด
หรือไม่น้อยกว่าที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับ 

 (กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๑ วรรคสาม) 

 
 
 
 

ในกรณีที่คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรได้รับหนังสือร้องขอให้เรียกประชุมใหญ่วิสามัญแต่
คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรไม่ได้ด าเนินการจัดให้มีการประชุมภายในระยะเวลาที่ก าหนด สมาชิกนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรสามารถด าเนินการอย่างไรได้บ้าง 

ตอบ สมาชิกผู้ร้องขอให้เรียกประชุม หรือสมาชิกอ่ืนจ านวนไม่น้อยกว่าที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับจะเรียก
ประชุมเองก็ได ้

 (กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๑ วรรคสี่) 

การประชุมใหญ่ มีกี่ประเภทและมีวิธีการเรียกประชุม อย่างไร 
ตอบ ก าหนดให้มีการประชุม ๒ ประเภท คือการประชุมใหญ่สามัญ และการประชุมใหญ่วิสามัญ 

 

 
ประเภท 

 
วิธีการเรียกประชุม 

 
การประชุมใหญ่สามญั 
  

กฎหมายบังคับให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ต้องจัดให้มีขึ้นอย่างน้อยปีละคร้ัง 
 

การประชุมใหญ่
วิสามัญ 

 
 

๑. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จะเรียกประชุมเม่ือใดก็ได้แล้วแต่จะเห็นสมควร 
๒. สมาชิกร้องขอ(เมื่อสมาชิกไมน่้อยกว่า ๑ ใน ๕ ของสมาชิกทัง้หมด หรือจ านวนไม่
น้อยกว่าที่ก าหนดในข้อบังคับ) ท าหนังสือร้องขอต่อคณะกรรมการหมู่บ้านฯ โดยระบุ
วัตถุประสงค์ในการเรียกประชุม  
  

 

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

กรณีการเรียกประชุมใหญ่วิสามัญ ได้ก าหนดวิธีการเรียกประชุมไว้อย่างไร 

ตอบการเรียกประชุมต้องส่งหนังสือนัดประชุม ระบุวัน เวลา สถานที่และระเบียบวาระการประชุมพร้อม
เอกสารที่เกี่ยวข้องไปยังสมาชิกทุกคนก่อนวันประชุมไม่น้อยกว่าสิบห้าวัน 

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

“การประชุมใหญ่”  มีองค์ประชุมอย่างไร 
ตอบ การประชุมใหญ่ต้องมีสมาชิกมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกัน ไม่น้อยกว่าหนึ่งในสามของจ านวน
เสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม เว้นแต่ข้อบังคับจะก าหนดองค์ประชุมไว้เป็นอย่างอ่ืน 
(กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๓) 
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ในกรณีที่คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรได้รับหนังสือร้องขอให้เรียกประชุมใหญ่วิสามัญแต่
คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรไม่ได้ด าเนินการจัดให้มีการประชุมภายในระยะเวลาที่ก าหนด สมาชิกนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรสามารถด าเนินการอย่างไรได้บ้าง 

ตอบ สมาชิกผู้ร้องขอให้เรียกประชุม หรือสมาชิกอ่ืนจ านวนไม่น้อยกว่าที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับจะเรียก
ประชุมเองก็ได ้

 (กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๑ วรรคสี่) 

การประชุมใหญ่ มีกี่ประเภทและมีวิธีการเรียกประชุม อย่างไร 
ตอบ ก าหนดให้มีการประชุม ๒ ประเภท คือการประชุมใหญ่สามัญ และการประชุมใหญ่วิสามัญ 

 

 
ประเภท 

 
วิธีการเรียกประชุม 

 
การประชุมใหญ่สามญั 
  

กฎหมายบังคับให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ต้องจัดให้มีขึ้นอย่างน้อยปีละคร้ัง 
 

การประชุมใหญ่
วิสามัญ 

 
 

๑. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จะเรียกประชุมเม่ือใดก็ได้แล้วแต่จะเห็นสมควร 
๒. สมาชิกร้องขอ(เมื่อสมาชิกไมน่้อยกว่า ๑ ใน ๕ ของสมาชิกทัง้หมด หรือจ านวนไม่
น้อยกว่าที่ก าหนดในข้อบังคับ) ท าหนังสือร้องขอต่อคณะกรรมการหมู่บ้านฯ โดยระบุ
วัตถุประสงค์ในการเรียกประชุม  
  

 

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

กรณีการเรียกประชุมใหญ่วิสามัญ ได้ก าหนดวิธีการเรียกประชุมไว้อย่างไร 

ตอบการเรียกประชุมต้องส่งหนังสือนัดประชุม ระบุวัน เวลา สถานที่และระเบียบวาระการประชุมพร้อม
เอกสารที่เกี่ยวข้องไปยังสมาชิกทุกคนก่อนวันประชุมไม่น้อยกว่าสิบห้าวัน 

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

“การประชุมใหญ่”  มีองค์ประชุมอย่างไร 
ตอบ การประชุมใหญ่ต้องมีสมาชิกมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกัน ไม่น้อยกว่าหนึ่งในสามของจ านวน
เสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม เว้นแต่ข้อบังคับจะก าหนดองค์ประชุมไว้เป็นอย่างอ่ืน 
(กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๓) 

 

 



132
การนับคะแนนเสียงในการลงมติของท่ีประชุมใหญ่ สมาชิกแต่ละคนมีคะแนนเสียงอย่างไร 

ตอบ มติของที่ประชุมใหญ่ให้ถือเอาเสียงข้างมากเว้นแต่ข้อบังคับจะก าหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน 
 ในการลงคะแนนเสียง ให้สมาชิกคนหนึ่งมีเสียงเท่ากับอัตราส่วนค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการ

สาธารณูปโภค ถ้าสมาชิกคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนคะแนนเสียงทั้งหมด ให้ลดจ านวน
คะแนนเสียงของผู้นั้นลงมาเหลือเท่ากับจ านวนคะแนนเสียงของสมาชิกอ่ืนรวมกัน ในกรณีที่คะแนนเสียงเท่ากัน 
ให้นับจ านวนสมาชิกที่ออกเสียงลงคะแนนเป็นเกณฑ์ในการลงคะแนน  

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

การประชุมทีไ่ม่ปฏิบัติตามข้อบังคับหรือฝ่าฝืนกฎหมาย สมาชิกบางส่วนไม่เห็นชอบจะด าเนินการอย่างไร 
ตอบ ในการประชุมใหญ่ครั้งใด ถ้าได้มีการประชุม หรือการลงมติโดยไม่ปฏิบัติตามหรือฝุาฝืนกฎหมายหรือ
ข้อบังคับ สมาชิกอาจร้องขอให้ศาลสั่งเพิกถอนมติในการประชุมครั้งนั้นได้ แต่ต้องร้องขอต่อศาลภายในสามสิบ
วันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่ลงมติ 

 (กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร พ.ศ. ๒๕๔๕ ข้อ ๑๕)  

กรณีที่ไม่สามารถเข้าร่วมประชุมได้ สามารถมอบอ านาจให้ผู้อ่ืนเข้าประชุมแทนได้หรือไม่  
ตอบ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ มิได้มีบทบัญญัติ เกี่ยวกับการมอบอ านาจไว้ แต่สมาชิกหมู่บ้าน
จัดสรรสามารถกระท าได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยลักษณะตัวการตัวแทน หรือตามวิธีการ
ที่ได้ก าหนดไว้ในข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

ค าถามเกี่ยวกับ “ค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” 
“ค่าใช้จ่าย” หมายความว่าอย่างไร 

ตอบ ค่าใช้จ่าย หมายถึง ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 
 (ตามมาตรา ๔๙ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓) 

 หลักเกณฑ์ในการเรียกเก็บเงินค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภค 
ตอบ ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภคให้จัดเก็บเป็นรายเดือนจากที่ดินแปลงย่อย
ในโครงการจัดสรรที่ดินทุกแปลง แต่อาจก าหนดอัตราค่าจัดเก็บที่แตกต่างกันตามประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน
หรือขนาดพ้ืนทีไ่ด้ ดังนี้ 

 ๑. ที่ดินที่ใช้เพ่ือประกอบอุตสาหกรรม 
 ๒. ที่ดินที่ใช้เพ่ือประกอบการพาณิชยกรรม 
 ๓. ที่ดินที่ใช้เพ่ือเกษตรกรรม 
 ๔. ที่ดินที่ใช้เพ่ืออยู่อาศัย 
 ๕. ที่ดินเปล่า 
 (ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่ายฯ พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๕) 

การนับคะแนนเสียงในการลงมติของท่ีประชุมใหญ่ สมาชิกแต่ละคนมีคะแนนเสียงอย่างไร 
ตอบ มติของที่ประชุมใหญ่ให้ถือเอาเสียงข้างมากเว้นแต่ข้อบังคับจะก าหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน 

 ในการลงคะแนนเสียง ให้สมาชิกคนหนึ่งมีเสียงเท่ากับอัตราส่วนค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการ
สาธารณูปโภค ถ้าสมาชิกคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนคะแนนเสียงทั้งหมด ให้ลดจ านวน
คะแนนเสียงของผู้นั้นลงมาเหลือเท่ากับจ านวนคะแนนเสียงของสมาชิกอ่ืนรวมกัน ในกรณีที่คะแนนเสียงเท่ากัน 
ให้นับจ านวนสมาชิกที่ออกเสียงลงคะแนนเป็นเกณฑ์ในการลงคะแนน  

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

การประชุมทีไ่ม่ปฏิบัติตามข้อบังคับหรือฝ่าฝืนกฎหมาย สมาชิกบางส่วนไม่เห็นชอบจะด าเนินการอย่างไร 
ตอบ ในการประชุมใหญ่ครั้งใด ถ้าได้มีการประชุม หรือการลงมติโดยไม่ปฏิบัติตามหรือฝุาฝืนกฎหมายหรือ
ข้อบังคับ สมาชิกอาจร้องขอให้ศาลสั่งเพิกถอนมติในการประชุมครั้งนั้นได้ แต่ต้องร้องขอต่อศาลภายในสามสิบ
วันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่ลงมติ 

 (กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร พ.ศ. ๒๕๔๕ ข้อ ๑๕)  

กรณีที่ไม่สามารถเข้าร่วมประชุมได้ สามารถมอบอ านาจให้ผู้อ่ืนเข้าประชุมแทนได้หรือไม่  
ตอบ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ มิได้มีบทบัญญัติ เกี่ยวกับการมอบอ านาจไว้ แต่สมาชิกหมู่บ้าน
จัดสรรสามารถกระท าได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยลักษณะตัวการตัวแทน หรือตามวิธีการ
ที่ได้ก าหนดไว้ในข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

ค าถามเกี่ยวกับ “ค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” 
“ค่าใช้จ่าย” หมายความว่าอย่างไร 

ตอบ ค่าใช้จ่าย หมายถึง ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 
 (ตามมาตรา ๔๙ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓) 

 หลักเกณฑ์ในการเรียกเก็บเงินค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภค 
ตอบ ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภคให้จัดเก็บเป็นรายเดือนจากที่ดินแปลงย่อย
ในโครงการจัดสรรที่ดินทุกแปลง แต่อาจก าหนดอัตราค่าจัดเก็บที่แตกต่างกันตามประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน
หรือขนาดพ้ืนทีไ่ด้ ดังนี้ 

 ๑. ที่ดินที่ใช้เพ่ือประกอบอุตสาหกรรม 
 ๒. ที่ดินที่ใช้เพ่ือประกอบการพาณิชยกรรม 
 ๓. ที่ดินที่ใช้เพ่ือเกษตรกรรม 
 ๔. ที่ดินที่ใช้เพ่ืออยู่อาศัย 
 ๕. ที่ดินเปล่า 
 (ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่ายฯ พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๕) 

หลักเกณฑ์ ในการก าหนดอัตราค่าใช้จ่าย และวิธีการจัดเก็บ เป็นอย่างไร  
ตอบ ให้คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร ก าหนดอัตราค่าใช้จ่ายและเสนอให้ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติ
เห็นชอบ  

เมื่อที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเห็นชอบการก าหนดอัตราค่าใช้จ่ายแล้ว ให้คณะกรรมการหมู่บ้าน
จัดสรรแจ้งให้สมาชิกทราบว่าจะจัดเก็บค่าใช้จ่ายเป็นรายเดือนในอัตราเท่าใด จะเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่ายจากสมาชิก
ภายในวันที่เท่าใดของทุกเดือน พร้อมทั้งวิธีการและสถานที่ในการจัดเก็บ 

การก าหนดวันเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่ายของเดือนแรก จะต้องก าหนดระยะเวลาไม่น้อยกว่าสามสิบวันนับแต่
วันที่ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเห็นชอบการก าหนดอัตราค่าใช้จ่าย 

 (ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่าย หลักเกณฑ์และวิธีการจัดเก็บ
ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค และการจัดท าบัญชี พ.ศ.๒๕๔๕) 

การแก้ไขอัตราค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค สามารกระท าได้หรือไม่ อย่างไร 
ตอบ กระท าได้โดยจะต้องได้รับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก 

 (พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ มาตรา ๔๙ วรรคสาม) 

มาตร การบังคับส าหรับสมาชิกทีช่ าระเงินล่าช้าหรือค้างช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค
มีอย่างไรบ้าง 
ตอบ ๑. กรณีที่ช าระค่าใช้จ่ายล่าช้ากว่าเวลาที่ก าหนด ต้องจ่ายค่าปรับตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
จังหวัดก าหนด 
 ๒. กรณีที่ค้างช าระค่าใช้จ่ายติดต่อกัน ๓ เดือนขึ้นไปอาจถูกระงับการให้บริการ หรือการใช้สิทธิใน
สาธารณูปโภค 
 ๓. กรณทีี่ค้างช าระค่าใช้จ่ายติดต่อกัน ๖ เดือนขึ้นไป พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจระงับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมที่ดินแปลงดังกล่าวได้ 
 ๔.ให้ถือว่าหนี้ที่ค้างช าระ เป็นหนี้บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์เหนือที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระ
จนกว่าจะช าระให้ครบถ้วน 

 (พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มาตรา ๕๐) 

กรณีสมาชิกค้างช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ตามมาตรา ๔๙ นิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรจะเรียกค่าปรับ หรือดอกเบี้ยได้แค่ไหน เพียงไร 
ตอบ เป็นไปตามท่ี “คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด” ก าหนด 

ที่ดินของผู้จัดสรรที่ยังมิได้จ าหน่าย จะต้องจ่ายค่าใช้ จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการ
สาธารณูปโภคหรือไม่ 
ตอบ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรสามารถท่ีจะเรียกเก็บเงินค่าบ ารุงรักษา และจัดการสาธารณูปโภคจากสมาชิก
ได้ทุกราย ในกรณีที่ดินจัดสรรแปลงย่อยที่ยังไม่มีผู้ใดซื้อหรือโอนกลับมาเป็นของผู้จัดสรรที่ดิน ให้ผู้จัดสรรที่ดิน
เป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรด้วย จึงต้องมีหน้าที่ช าระค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 

 (พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ มาตรา ๔๗, ๔๙ วรรคสอง) 
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ตอบ ให้คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร ก าหนดอัตราค่าใช้จ่ายและเสนอให้ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติ
เห็นชอบ  

เมื่อที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเห็นชอบการก าหนดอัตราค่าใช้จ่ายแล้ว ให้คณะกรรมการหมู่บ้าน
จัดสรรแจ้งให้สมาชิกทราบว่าจะจัดเก็บค่าใช้จ่ายเป็นรายเดือนในอัตราเท่าใด จะเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่ายจากสมาชิก
ภายในวันที่เท่าใดของทุกเดือน พร้อมทั้งวิธีการและสถานที่ในการจัดเก็บ 

การก าหนดวันเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่ายของเดือนแรก จะต้องก าหนดระยะเวลาไม่น้อยกว่าสามสิบวันนับแต่
วันที่ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเห็นชอบการก าหนดอัตราค่าใช้จ่าย 

 (ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่าย หลักเกณฑ์และวิธีการจัดเก็บ
ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค และการจัดท าบัญชี พ.ศ.๒๕๔๕) 

การแก้ไขอัตราค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค สามารกระท าได้หรือไม่ อย่างไร 
ตอบ กระท าได้โดยจะต้องได้รับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก 

 (พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ มาตรา ๔๙ วรรคสาม) 

มาตร การบังคับส าหรับสมาชิกทีช่ าระเงินล่าช้าหรือค้างช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค
มีอย่างไรบ้าง 
ตอบ ๑. กรณีที่ช าระค่าใช้จ่ายล่าช้ากว่าเวลาที่ก าหนด ต้องจ่ายค่าปรับตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
จังหวัดก าหนด 
 ๒. กรณีที่ค้างช าระค่าใช้จ่ายติดต่อกัน ๓ เดือนขึ้นไปอาจถูกระงับการให้บริการ หรือการใช้สิทธิใน
สาธารณูปโภค 
 ๓. กรณทีี่ค้างช าระค่าใช้จ่ายติดต่อกัน ๖ เดือนขึ้นไป พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจระงับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมที่ดินแปลงดังกล่าวได้ 
 ๔.ให้ถือว่าหนี้ที่ค้างช าระ เป็นหนี้บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์เหนือที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระ
จนกว่าจะช าระให้ครบถ้วน 

 (พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มาตรา ๕๐) 

กรณีสมาชิกค้างช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ตามมาตรา ๔๙ นิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรจะเรียกค่าปรับ หรือดอกเบี้ยได้แค่ไหน เพียงไร 
ตอบ เป็นไปตามท่ี “คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด” ก าหนด 

ที่ดินของผู้จัดสรรที่ยังมิได้จ าหน่าย จะต้องจ่ายค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการ
สาธารณูปโภคหรือไม่ 
ตอบ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรสามารถท่ีจะเรียกเก็บเงินค่าบ ารุงรักษา และจัดการสาธารณูปโภคจากสมาชิก
ได้ทุกราย ในกรณีที่ดินจัดสรรแปลงย่อยที่ยังไม่มีผู้ใดซื้อหรือโอนกลับมาเป็นของผู้จัดสรรที่ดิน ให้ผู้จัดสรรที่ดิน
เป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรด้วย จึงต้องมีหน้าที่ช าระค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 

 (พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ มาตรา ๔๗, ๔๙ วรรคสอง) 
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ค าถามเกี่ยวกับ “การจัดท าบัญชีและงบการเงิน” 
 

วันสิ้นงวดการบัญชีคือวันที่เท่าใด 
ตอบ งวดบัญชีจะก าหนดระยะเวลาเริ่มต้นในวัน เดือน ใดก็ได้ของปีปฏิทินนั้น ซึ่งอาจก าหนดให้ตรงกับรอบ
ปีปฏิทิน เช่น ก าหนดระยะเวลาบัญชีเริ่มต้นวันที่ ๑ มกราคม ๒๕๕๗ ถึงวันสิ้นสุดวันที่ ๓๑ ธันวาคม ๒๕๕๗  
หรืออาจไม่ตรงกับรอบปีปฏิทินเช่น เริ่มต้นวันที่ ๑ ตุลาคม ๒๕๕๗ ถึงวันสิ้นสุดวันที่ ๓๐ กันยายน ๒๕๕๘ เป็น
ต้น ทั้งนี้เป็นไปตามที่ข้อบังคับของนิติบุคคลนั้นก าหนดไว้ 

รายงานกิจการ งบดุล บัญชีรายรับรายจ่าย จ าเป็นต้องให้ผู้สอบบัญชีรับรองหรือไม่ 
ตอบ กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๗ วรรคแรก ก าหนดว่า “ ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร รายงานกิจการ งบดุล บัญชี
รายรับรายจ่ายซึ่งผู้สอบบัญชีได้รับรองแล้วต่อคณะกรรมการ ภายในสามเดือนนับแต่วันสิ้นงวดการบัญชี และ
ประกาศรายงานดังกล่าวโดยเปิดเผยให้สมาชิกทราบ” ดังนั้นหากนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจัดท างบการเงิน 
แต่มิได้ผ่านการรับรองจากผู้สอบบัญชี จึงเป็นการด าเนินการที่ไม่ถูกต้อง 

งบการเงินที่ผู้สอบบัญชีรับรองแล้ว จะต้องจัดส่งให้คณะกรรมการฯ ตรวจสอบอีกหรือไม่ 
ตอบ ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร รายงานกิจการ งบดุล บัญชีรายรับรายจ่ายซึ่งผู้สอบบัญชีได้รับรองแล้ว
ต่อคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดภายในสามเดือนนับแต่วันสิ้นงวดการบัญชี และประกาศรายงานดังกล่าว
โดยเปิดเผยให้สมาชิกทราบ    

 (กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๗) 

สมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร สามารถขอตรวจสอบหรือส าเนาเอกสารบัญชีที่จัดท าขึ้นในแต่ละ
เดือนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ได้หรือไม่ 
ตอบ สามารถขอตรวจสอบได้ (ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่ายฯ 
พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๔ โดยให้คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรด าเนินการให้โดยมีสิทธิเรียกเก็บค่าใช้จ่ายเท่าที่
จ าเป็น) 

ค าถามเกี่ยวกับ “การควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” 
 

การควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ที่ประชุมใหญ่สมาชิกแต่ละแห่งต้องมีมติเป็นเอกฉันท์ให้ควบนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร คือจ านวนคะแนนเสียงเท่าใด 
ตอบ “มติเป็นเอกฉันท์” คือจ านวนคะแนนทั้งหมดขององค์ประชุมที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับของนิติบุคคลนั้น ๆ 

 (กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๙) 

 

การควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ต้องด าเนินการอย่างไร 
ตอบ คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรแต่ละแห่ง ร่วมกันยื่นค าขอจดทะเบียนควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต่อ
เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา แห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ พร้อมหลักฐานดังนี้  

(๑) หนังสือส าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแต่ละแห่ง 
 (๒) รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญ่ที่มีมติเห็นชอบการควบ และเห็นชอบข้อบังคับที่เกิดจากการควบ 

(๓) ส าเนาข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่เกิดจากการควบ 
(๔) บัญชีที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และทรัพย์สินอ่ืนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแต่ละแห่ง 
(๕) บัญชีหนี้ หรือภาระผูกพัน และหนังสือยินยอมของเจ้าหนี้ในการควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร(ถ้ามี) 
 (กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๙) 
 

ค าถามเกี่ยวกับ “การยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” 
 

การยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ต้องใช้คะแนนเสียงเท่าไร 
ตอบ มติเป็นเอกฉันท์ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในที่ประชุมใหญ่ 

(กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๒๑) 

การยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องด าเนินการอย่างไร 
ตอบ คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรยื่นค าขอจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ต่อเจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัด/สาขา แห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ พร้อมหลักฐานดังนี้ 

(๑) หนังสือส าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
(๒) รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกท่ีมีมติให้ยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
(๓) บัญชีที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และทรัพย์สินอื่นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
(๔) บัญชีหนี้ หรือภาระผูกพัน และหนังสือยินยอมของเจ้าหนี้ให้ยกเลิกนิติบุคคลจัดสรร(ถ้ามี) 
(๕) หลักฐานการจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพ่ือรับโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค บริการ

สาธารณะ และทรัพย์สินอื่น ไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษา (ถ้ามี)   
(กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๒๑) 

เม่ือจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ 
และทรัพย์อ่ืนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่เหลือจากการช าระหนี้ ต้องด าเนินการอย่างไร  

ตอบ (๑) โอนที่ดินและทรัพย์สินดังกล่าวให้นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนที่จัดตั้งขึ้นเพ่ือรับโอนที่ดินและ
ทรัพย์สินดังกล่าวไปดูแลบ ารุงรักษา (ถ้ามี) 
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การควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ต้องด าเนินการอย่างไร 
ตอบ คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรแต่ละแห่ง ร่วมกันยื่นค าขอจดทะเบียนควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต่อ
เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา แห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ พร้อมหลักฐานดังนี้  

(๑) หนังสือส าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแต่ละแห่ง 
 (๒) รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญ่ที่มีมติเห็นชอบการควบ และเห็นชอบข้อบังคับที่เกิดจากการควบ 

(๓) ส าเนาข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่เกิดจากการควบ 
(๔) บัญชีที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และทรัพย์สินอ่ืนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแต่ละแห่ง 
(๕) บัญชีหนี้ หรือภาระผูกพัน และหนังสือยินยอมของเจ้าหนี้ในการควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร(ถ้ามี) 
 (กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๑๙) 
 

ค าถามเกี่ยวกับ “การยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” 
 

การยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ต้องใช้คะแนนเสียงเท่าไร 
ตอบ มติเป็นเอกฉันท์ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในที่ประชุมใหญ่ 

(กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๒๑) 

การยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องด าเนินการอย่างไร 
ตอบ คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรยื่นค าขอจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ต่อเจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัด/สาขา แห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ พร้อมหลักฐานดังนี้ 

(๑) หนังสือส าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
(๒) รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกท่ีมีมติให้ยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
(๓) บัญชีที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และทรัพย์สินอื่นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
(๔) บัญชีหนี้ หรือภาระผูกพัน และหนังสือยินยอมของเจ้าหนี้ให้ยกเลิกนิติบุคคลจัดสรร(ถ้ามี) 
(๕) หลักฐานการจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพ่ือรับโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค บริการ

สาธารณะ และทรัพย์สินอื่น ไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษา (ถ้ามี)   
(กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๒๑) 

เม่ือจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ 
และทรัพย์อ่ืนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่เหลือจากการช าระหนี้ ต้องด าเนินการอย่างไร  

ตอบ (๑) โอนที่ดินและทรัพย์สินดังกล่าวให้นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนที่จัดตั้งขึ้นเพ่ือรับโอนที่ดินและ
ทรัพย์สินดังกล่าวไปดูแลบ ารุงรักษา (ถ้ามี) 
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(๒) โอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคให้เป็นสาธารณประโยชน์ หรือให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
(๓) โอนที่ดินอันเป็นบริการสาธารณะให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
(๔) ทรัพย์สินอ่ืนให้จัดแบ่งแก่สมาชิกของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามอัตราส่วนค่าใช้จ่ายในการ

บ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 
 (กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร พ.ศ.๒๕๔๕ ข้อ ๒๓)๗ 

                                 ค าถามอื่น ๆ 
 

ในระหว่างที่ยังไม่มีการตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ผู้จัดสรรที่ดินจะสามารถจัดเก็บเงินค่าบริการ
สาธารณะได้หรือไม่ 
ตอบ    ผู้จัดสรรที่ดินสามารถจัดเก็บค่าบริการสาธารณะจากผู้ซื้อจัดสรรที่ดินได้เฉพาะกรณีที่ได้รับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน ส่วนโครงการจัดที่ดินรายใดที่ไม่ได้ระบุอัตราค่าบริการสาธารณะไว้ในวิธีการจัดสรร
ที่ดินก็ไม่สามารถเรียกเก็บจากผู้ซื้อท่ีดินได้  

 จัดสรรที่ดินต้องดูแลรักษาสาธารณูปโภคเป็นระยะเวลานานเท่าไรจึงจะด าเนินการให้มีการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ตอบ ผู้จัดสรรที่ดินต้องก าหนดระยะเวลาในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคไว้ไม่น้อยกว่า ๑ ปี นับแต่วันที่จัดท า
สาธารณูปโภคท้ังโครงการแล้วเสร็จ หรือตามระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินก าหนดไว้ในโครงการและวิธีการจัดสรร
ที่ดินที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการฯ แล้ว  

  เงินที่ผู้จัดสรรที่ดินจัดเก็บจากผู้ซื้อที่ดินจัดสรร น าไปใช้จ่ายในส่วนใดบ้าง 
ตอบ เงินที่ผู้จัดสรรที่ดินจัดเก็บจากผู้ซื้อที่ดินจัดสรร น าไปใช้ได้เฉพาะบริการสาธารณะเท่านั้น เช่น ค่า
พนักงานรักษาความปลอดภัย ค่าจ้างคนงานดูแลรักษาสวนสาธารณะ ค่าตัดและตกแต่งกิ่งไม้ ค่าจัดเก็บขยะ 
ค่าไฟฟูาส่องสว่างส่วนกลาง เป็นต้น ส่วนสาธารณูปโภค เช่น ซ่อมถนน ลอกท่อระบายน้ า ผู้จัดสรรที่ดินมี
หน้าที่บ ารุงรักษาไม่อาจน าเงินที่เก็บจากค่าบริการสาธารณะไปใช้จ่ายได้ 

การจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคมาดูแลกันเองกับการโอน
สาธารณูปโภคให้เป็นที่สาธารณะอย่างไหนจะดีกว่ากัน 
ตอบ การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีวัตถุประสงค์ที่จะบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคในโครงการ
จัดสรรที่ดิน เพ่ือให้ผู้อยู่อาศัยในโครงการจัดสรรที่ดินมีคุณภาพชีวิตที่ดี  และเป็นไปตามความต้องการของผู้อยู่
อาศัยอย่างแท้จริง โดยมีหลักการที่ให้ผู้อยู่อาศัยบริหารงานกันเอง ดังนั้น จึงขึ้นอยู่กับผู้อาศัยในโครงการจัดสรรที่ดิน
ที่จะต้องร่วมมือกันก ากับดูแลการบริหารงานให้เป็นไปด้วยความโปร่งใสเป็นธรรม ส่วนการโอนเป็นที่สาธารณะ
ก็มีข้อดี คือ ไม่ต้องมีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายผู้อยู่อาศัย แต่การดูแลรักษาจะขึ้นอยู่กับงบประมาณของทาง
ราชการ และบุคคลทั่วไปสามารถใช้สาธารณูปโภคในโครงการได้ด้วย การตัดสินใจว่าอย่างใดจะดีกว่ากัน คง
ขึ้นอยู่กับผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรในโครงการที่จะต้องเป็นผู้ตัดสินใจร่วมกัน 

 

  นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะสามารถโอนสาธารณูปโภคให้เป็นสาธารณประโยชน์ได้หรือไม่ 
ตอบ เมื่อมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเพ่ือดูแลสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรแล้ว กฎหมายห้าม          
มิให้นิติบุคคลฯ โอนที่ดินแปลงสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะให้เป็นสาธารณประโยชน์ หรือองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่น เว้นแต่ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีมติให้ด าเนินการได้ และต้อง
ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินด้วย 

 เมื่อมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว มีที่ดินบางแปลงยังไม่ได้ขาย จะเก็บค่าบ ารุงรักษาและ
จัดการสาธารณูปโภคกับใคร 
ตอบ   กฎหมายก าหนดให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินต้องเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายส าหรับแปลงที่ยังไม่มีผู้ซื้อ 

  ในกรณีที่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ ภายในคระยะเวลาที่         
ผู้จัดสรรก าหนด (ไม่น้อยกว่า ๑๘๐ วัน) ผู้จัดสรรจะด าเนินการอย่างไรเพื่อให้พ้นจากหน้าที่การดูแลรักษา
สาธารณูปโภคในโครงการได้ 
ตอบ ผู้จัดสรรที่ดินเสนอแผนงานโครงการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการ เพ่ือขออนุมัติจาก
คณะกรรมการ หรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์ 

จะทราบได้อย่างไรว่านิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรน าเงินที่เก็บจากสมาชิกไปใช้จ่ายอะไรบ้าง 
ตอบ    ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่าย หลักเกณฑ์และวีการจัดเก็บ
ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค และการจัดท าบัญชี พ.ศ.๒๕๔๕ หมวด ๓ ข้อ ๑๔ 
““ในกรณีผู้มีหน้าที่ช าระเงินมีความประสงค์จะขอตรวจหรือส าเนาเอกสารบัญชีหรือรายงานในหมวดนี้           
ให้คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร...ด าเนินการให้โดยมีสิทธิเรียกเก็บค่าใช้จ่ายได้เท่าที่จ าเป็นเป็น” ดังนั้น 
สมาชิกสามารถขอตรวจสอบการจัดท าบัญชี รายการแสดงงบรายรับรายจ่ายของคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร
ได้ ประกอบกับกฎกระทรวง ว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร พ.ศ. ๒๕๔๕ ข้อ ๑๗ ก าหนดให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร รายงาน กิจการ งบดุล บัญชี รายรับ รายจ่าย          
ซึ่งผู้สอบบัญชีได้รับรองแล้วต่อคณะกรรมการจัดสรรที่ดินภายใน ๓ เดือน นับแต่วันสิ้นงวดบัญชี และ                  
ประกาศรายงานดังกล่าวโดยเปิดเผยให้สมาชิกทราบ 

เม่ือมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ผู้จัดสรรที่ดินจะต้องโอนที่ดินแปลงสาธารณูปโภค 
และบริการสาธารณะให้กับนิติบุคคลทั้งหมดหรือไม่ 

ตอบ เมื่อจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของ           
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ส่วนบริการสาธารณะผู้จัดสรรที่ดินจะเลือกโอนให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร              
หรือไมโ่อนก็ได้ 

 หากต้องการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะท าได้หรือไม่ 
ตอบ สามารถยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ โดยที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเป็นเอกฉันท์ให้ยกเลิก
หรือ 
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  นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะสามารถโอนสาธารณูปโภคให้เป็นสาธารณประโยชน์ได้หรือไม่ 
ตอบ เมื่อมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเพ่ือดูแลสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรแล้ว กฎหมายห้าม          
มิให้นิติบุคคลฯ โอนที่ดินแปลงสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะให้เป็นสาธารณประโยชน์ หรือองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่น เว้นแต่ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีมติให้ด าเนินการได้ และต้อง
ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินด้วย 

 เมื่อมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว มีที่ดินบางแปลงยังไม่ได้ขาย จะเก็บค่าบ ารุงรักษาและ
จัดการสาธารณูปโภคกับใคร 
ตอบ   กฎหมายก าหนดให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินต้องเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายส าหรับแปลงที่ยังไม่มีผู้ซื้อ 

  ในกรณีที่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ ภายในคระยะเวลาที่         
ผู้จัดสรรก าหนด (ไม่น้อยกว่า ๑๘๐ วัน) ผู้จัดสรรจะด าเนินการอย่างไรเพื่อให้พ้นจากหน้าที่การดูแลรักษา
สาธารณูปโภคในโครงการได้ 
ตอบ ผู้จัดสรรที่ดินเสนอแผนงานโครงการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการ เพ่ือขออนุมัติจาก
คณะกรรมการ หรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์ 

จะทราบได้อย่างไรว่านิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรน าเงินที่เก็บจากสมาชิกไปใช้จ่ายอะไรบ้าง 
ตอบ    ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่าย หลักเกณฑ์และวีการจัดเก็บ
ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค และการจัดท าบัญชี พ.ศ.๒๕๔๕ หมวด ๓ ข้อ ๑๔ 
““ในกรณีผู้มีหน้าที่ช าระเงินมีความประสงค์จะขอตรวจหรือส าเนาเอกสารบัญชีหรือรายงานในหมวดนี้           
ให้คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร...ด าเนินการให้โดยมีสิทธิเรียกเก็บค่าใช้จ่ายได้เท่าที่จ าเป็นเป็น” ดังนั้น 
สมาชิกสามารถขอตรวจสอบการจัดท าบัญชี รายการแสดงงบรายรับรายจ่ายของคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร
ได้ ประกอบกับกฎกระทรวง ว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร พ.ศ. ๒๕๔๕ ข้อ ๑๗ ก าหนดให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร รายงาน กิจการ งบดุล บัญชี รายรับ รายจ่าย          
ซึ่งผู้สอบบัญชีได้รับรองแล้วต่อคณะกรรมการจัดสรรที่ดินภายใน ๓ เดือน นับแต่วันสิ้นงวดบัญชี และ                  
ประกาศรายงานดังกล่าวโดยเปิดเผยให้สมาชิกทราบ 

เม่ือมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ผู้จัดสรรที่ดินจะต้องโอนที่ดินแปลงสาธารณูปโภค 
และบริการสาธารณะให้กับนิติบุคคลทั้งหมดหรือไม่ 

ตอบ เมื่อจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของ           
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ส่วนบริการสาธารณะผู้จัดสรรที่ดินจะเลือกโอนให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร              
หรือไมโ่อนก็ได้ 

 หากต้องการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะท าได้หรือไม่ 
ตอบ สามารถยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ โดยที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเป็นเอกฉันท์ให้ยกเลิก
หรือ 
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หรือกรณีให้ยกเลิกตามที่ก าหนดในข้อบังคับ และให้ผู้ช าระบัญชีโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค หรือบริการ
สาธารณะ รวมทั้งทรัพย์สินที่เหลือจากการช าระหนี้ให้แก่นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนไปจัดการดูแลบ ารุงรักษา 
หากไม่มีการจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนให้โอนที่ดินแปลงสาธารณูปโภคให้เป็นสาธารณประโยชน์หรือ
ให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นส่วนทรัพย์สินอื่นให้จัดแบ่งแก่สมาชิกของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

  อยากทราบหลักเกณฑ์และวิธีการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภค 
ตอบ ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ก าหนดให้คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรก าหนดอัตรา
ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค โดยความเห็นชอบของมติที่ประชุมใหญ่แล้วให้
คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรแจ้งให้สมาชิกทราบว่า จะจัดเก็บค่าใช้จ่ายเป็นรายเดือนในอัตราเท่าใด จะเร่ิม
จัดเก็บค่าใช้จ่ายจากสมาชิกภายในวันที่เท่าใดของทุกเดือน พร้อมทั้งวิธีการและสถานที่ในการจัดเก็บ 
 การก าหนดวันเริ่มจัดเก็บค่าใช่จ่ายของเดือนแรกจะต้องก าหนดระยะเวลาไม่น้อยกว่า ๓๐ วัน นับแต่
วันที่ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเห็นชอบการก าหนดอัตราค่าใช้จ่าย 

หากผู้จัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาตตามกฎหมายเก่า (ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖) ไม่ดูแล
รักษาสาธารณูปโภค หลบหนีไป จะมีวิธีการอย่างใดเพื่อให้มีผู้ดูแลสาธารณูปโภค 
ตอบ ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรในโครงการจ านวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนที่ดินแปลงย่อยเพ่ือจ าหน่ายตาม
แผนผังโครงการที่ได้รับอนุญาตฯ อาจยื่นค าขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
เพ่ือขอจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้เอง(การรวบรวมรายชื่ออาจท าโดยการจัดประชุมเพ่ือมีมติหรือการ
เข้าชื่อร่วมกันเป็นหนังสือ) เพ่ือรับโอนสาธารณูปโภคในโครงการไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษา  

โครงการจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 จะต้องรับผิดชอบ
ในค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือไม่ 
ตอบ โครงการจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ 
ไม่ต้องรับผิดชอบในจ านวนเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค เนื่องจากตามประกาศของคณะปฏิวัติมิได้
ก าหนดให้ผู้จัดสรรที่ดินต้องจัดท าสัญญาค้ าประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 

                    ---------------------------------------------------------------------- 
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ขั้นตอนการเรียกประชุมใหญ่......................... 

ตามกฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร พ.ศ.2545 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร 

คณะกรรมการหมู่บา้นจัดสรร 

การประชุมใหญ่สามัญ การประชุมใหญ่วิสามัญ 

อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง 

สมาชิก 1 ใน 5 หรือตามข้อบังคับ เมื่อใดก็ได้แล้วแต่จะเห็นสมควร 

คณะกรรมการหมู่บ้าน 
มีหนังสือนัดประชุม 

คณะกรรมการหมู่บ้านจัดประชุม
ภายใน 30 วัน  

นับแต่ได้รับค าร้องขอ 

องค์ประชุม 1 ใน 3 
หรือตามข้อบังคับ 

มติของที่ประชุมถือเอา
เสียงข้างมากหรือตาม

ข้อบังคับ 

สมาชิก 1 คน มีเสียง 
เท่ากับอัตราส่วนค่าใช้จ่าย 

ในการบ ารุงรักษาและ
จัดการสาธารณูปโภค 

คณะกรรมการหมู่บ้าน 
ไม่จัดให้มีการประชุม 

สมาชิก 1 ใน 5หรือตาม
ข้อบังคับสามารถเรียก

ประชุมเองก็ได้ 

หนังสือนัดประชุมต้องส่งถึงสมาชิก
ก่อนวันประชุมไม่น้อยกว่า 15 วัน 

องค์ประชุม 1 ใน 3 
หรือตามข้อบังคับ 

ไม่ครบองค์ประชุม 

งดการประชุม 
ด 

ไม่ครบองค์ประชุม 

ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมี
หนังสือนัดประชุมอีกครั้ง 

ภายใน 30 วัน 
(นับแต่วันวันที่นัดประชุมใหญ่

ครั้งแรก) 
 

การประชุมคร้ังใหม่ 
องค์ประชุม 1 ใน 10 และต้องมี

สมาชิกเข้าร่วม 
ไม่น้อยกวา่ 10 คน 

 

คณะกรรมการหมู่บ้าน 
มีหนังสือนัดประชุม 
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ขั้นตอนการจัดท ารายการกิจการ งบดุล บัญชีรายรับรายจ่ายประจ าปี.............. 
 

ตามกฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร พ.ศ.2545 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีหน้าที่ต้องรายงานกิจการ งบดุล บัญชีรายรับรายจ่าย 
ต่อคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน 

เงื่อนไข 1. ต้องมีผู้สอบบัญชีรับรอง 
 2. ภายในระยะเวลา 3 เดือน นับแต่วันสิ้นงวดบัญชี 
 3. ประกาศรายงานดังกล่าวโดยเปิดเผยให้สมาชิกทราบ 

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินแต่งต้ังคณะอนุกรรมการตรวจสอบ 
(กรณีในจังหวัดอื่น แต่งตั้งจากผู้แทนกรมตรวจบัญชีสหกรณ์ คลังจังหวัด สรรพากรจังหวัด เข้าร่วมเปน็คณะอนุกรรมการฯ) 

กรณีตรวจสอบแล้ว ถูกต้อง ให้มี             
หนังสือแจ้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรทราบ 

กรณีพบว่ามีข้อบกพร่องเก่ียวกับการเงินการบัญชี 
หรือ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรกระท าการไม่ถูกต้อง

ในการปฏิบัติหน้าที่ 

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินต้องมีหนังสือแจ้งให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
แก้ไขข้อบกพร่อง 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องแก้ไขข้อบกพร่องภายใน 30 วัน 

กรณีแก้ไขแล้วให้มีหนังสือ             
แจ้งคณะกรรมการจัดสรรที่ดินทราบ 

กรณีไม่แก้ไขให้แล้วเสร็จภายในก าหนด 
คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน 

อาจมีค าสั่งระงับการปฏิบัติหน้าที่             
เฉพาะส่วนที่เป็นเหตุของข้อบกพร่อง          

หรือสั่งหยุดด าเนินการชั่วคราว 

 
 
 

หนังสือแจ้งความประสงค์ต่อคณะกรรมการ เพื่อตรวจสอบสาธารณูปโภค 
ตามข้อ 6 ของระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง พ.ศ. 2559 

 
บริษัท มั่งมีแลนด์ จ ากัด 

ที่ พิเศษ 001/2559 
  1 กรกฎาคม ๒๕๕9 

เรื่อง การขอตรวจสอบสาธารณูปโภคเพ่ือจะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน 
ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2)พ.ศ. 2558 

เรียน คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร 

ตามที่บริษัท มั่งมีแลนด์ จ ากัด ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินตามใบอนุญาตให้ท าการ            
จัดสรรที่ดิน เลขที่ 1/2555 เมื่อวันที่ 1 มกราคม 2555 โฉนดที่ดินเลขที่ 2496 เลขที่ดิน 12 ต าบลบางซื่อ             
(บางเขนฝั่งใต้) อ าเภอดุสิต (บางซื่อ) กรุงเทพมหานคร ซึ่งบริษัทฯ ได้จัดท าสาธารณูปโภค เสร็จแล้วทั้งโครงการ
ขณะนี้ได้จ าหน่ายที่ดินแปลงย่อยเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยตามแผนผังโครงการและพ้นระยะเวลา
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน ที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการแล้ว นั้น…
  บริษัทฯ มีความประสงค์จะพ้นหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคเพ่ือด าเนินการตามมาตรา 44 
แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 แก้ไขเพ่ิมเติมตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน(ฉบับที่ 2)พ.ศ. 
2558 จึงขอให้คณะกรรมการได้ออกไปตรวจสอบสภาพสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดินดังกล่าวข้างต้น และ
ออกหนังสือรับรองการตรวจสอบให้แก่บริษัทฯทั้งนี้ บริษัทฯ ได้มอบหมายนายมั่งมี ศรีสุข เป็นผู้ประสานงาน
และน าการตรวจสอบแล้ว 

  จึงเรียนมาเพ่ือโปรดด าเนินการ และมีหนังสือแจ้งก าหนด วัน เวลา ในการออกไปตรวจสภาพ
สาธารณูปโภคให้บริษัทฯ ทราบด้วย 
 

ขอแสดงความนับถือ 
 
 

 (ลงชื่อ) มั่งมี  ศรีสุข 
 (นายมั่งมี   ศรีสุข) 
 กรรมการผู้จัดการ 
 บริษัท มั่งมีแลนด์ จ ากัด 
 
ส านักงานเลขท่ี 5/11 ถนนรัชดาภิเษก  ห้วยขวาง กรุงเทพฯ  
โทร. 0-2276-6000 
 

ตัวอย่างท่ี 1 
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หนังสือแจ้งความประสงค์ต่อคณะกรรมการ เพื่อตรวจสอบสาธารณูปโภค 
ตามข้อ 6 ของระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง พ.ศ. 2559 

 
บริษัท มั่งมีแลนด์ จ ากัด 

ที่ พิเศษ 001/2559 
  1 กรกฎาคม ๒๕๕9 

เรื่อง การขอตรวจสอบสาธารณูปโภคเพ่ือจะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน 
ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2)พ.ศ. 2558 

เรียน คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร 

ตามที่บริษัท มั่งมีแลนด์ จ ากัด ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินตามใบอนุญาตให้ท าการ            
จัดสรรที่ดิน เลขที่ 1/2555 เมื่อวันที่ 1 มกราคม 2555 โฉนดที่ดินเลขที่ 2496 เลขที่ดิน 12 ต าบลบางซื่อ             
(บางเขนฝั่งใต้) อ าเภอดุสิต (บางซื่อ) กรุงเทพมหานคร ซึ่งบริษัทฯ ได้จัดท าสาธารณูปโภค เสร็จแล้วทั้งโครงการ
ขณะนี้ได้จ าหน่ายที่ดินแปลงย่อยเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยตามแผนผังโครงการและพ้นระยะเวลา
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน ที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการแล้ว นั้น…
  บริษัทฯ มีความประสงค์จะพ้นหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคเพ่ือด าเนินการตามมาตรา 44 
แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 แก้ไขเพ่ิมเติมตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน(ฉบับที่ 2)พ.ศ. 
2558 จึงขอให้คณะกรรมการได้ออกไปตรวจสอบสภาพสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดินดังกล่าวข้างต้น และ
ออกหนังสือรับรองการตรวจสอบให้แก่บริษัทฯทั้งนี้ บริษัทฯ ได้มอบหมายนายมั่งมี ศรีสุข เป็นผู้ประสานงาน
และน าการตรวจสอบแล้ว 

  จึงเรียนมาเพ่ือโปรดด าเนินการ และมีหนังสือแจ้งก าหนด วัน เวลา ในการออกไปตรวจสภาพ
สาธารณูปโภคให้บริษัทฯ ทราบด้วย 
 

ขอแสดงความนับถือ 
 
 

 (ลงชื่อ) มั่งมี  ศรีสุข 
 (นายมั่งมี   ศรีสุข) 
 กรรมการผู้จัดการ 
 บริษัท มั่งมีแลนด์ จ ากัด 
 
ส านักงานเลขท่ี 5/11 ถนนรัชดาภิเษก  ห้วยขวาง กรุงเทพฯ  
โทร. 0-2276-6000 
 

ตัวอย่างท่ี 1 
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หนังสือแจ้งความประสงค์ต่อกทม./อปท.ฯลฯ เพื่อโอนทรัพย์สินเป็นสาธารณประโยชน์ 

 
บริษัท มั่งมีแลนด์ จ ากัด 

ที่ พิเศษ 001/2559 
  1 กรกฎาคม ๒๕๕9 

เรื่อง ผู้จัดสรรที่ดินประสงค์โอนทรัพย์สินเป็นสาธารณประโยชน์ 
เรียน ผู้ว่ากรุงเทพมหานคร 
สิ่งที่ส่งมาด้วย ๑.ส าเนาโฉนดที่ดิน (แปลงสาธารณูปโภค) 
  ๒. เช็คธนาคาร...................เลขท่ี...........ลงวันที่................จ านวนเงิน...............บาท 

๓. ส าเนาหนังสือรับรองการตรวจสอบสภาพสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดิน 

ตามที่บริษัท มั่งมีแลนด์ จ ากัด ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินตามใบอนุญาตให้ท าการ            
จัดสรรที่ดินเลขที่ 1/2555 เมื่อวันที่ 1 มกราคม 2555 โฉนดที่ดินเลขที่ 2496 เลขที่ดิน 12 ต าบลบางซื่อ             
(บางเขนฝั่งใต้) อ าเภอดุสิต (บางซื่อ) กรุงเทพมหานคร ซึ่งบริษัทฯ ได้จัดท าสาธารณูปโภค เสร็จแล้วทั้งโครงการ
และคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร ได้มีหนังสือรับรองการตรวจสอบระบบสาธารณูปโภค                  
เลขที่ .............. ลงวันที่ ........................... ไว้แล้วนั้น                       

 บริษัทฯ มีความประสงค์จะพ้นหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดิน
ดังกล่าวข้างต้น จึงได้แจ้งผู้ซื้อที่ดินจัดสรร เพ่ือด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว แต่ไม่สามารถ
ด าเนินการจัดตั้งได้ จึงขอโอนทรัพย์สินดังกล่าวเป็นสาธารณประโยชน์ตามนัยมาตรา 44 แห่งพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน(ฉบับที่ 2)พ.ศ. 2558 ทั้งนี้ ได้
น าส่งหลักฐานการส่งเงินเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของโครงการที่ผู้จัดสรรต้องรับชอบตามกฎหมาย 
(ปรากฏตามสิ่งที่ส่งมาด้วย ๒) มาพร้อมหนังสือนี้ 

  จึงเรียนมาเพ่ือโปรดทราบ และได้โปรดออกหลักฐานการรับเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
เพ่ือบริษัทฯ จะได้น าไปประกอบการด าเนินการในส่วนที่เกี่ยวข้องต่อไป 
 

ขอแสดงความนับถือ 
 
 

 (ลงชื่อ) มั่งมี  ศรีสุข 
 (นายมั่งมี   ศรีสุข) 
 กรรมการผู้จัดการ 
 บริษัท มั่งมีแลนด์ จ ากัด 
 
ส านักงานเลขท่ี 5/11 ถนนรัชดาภิเษก  ห้วยขวาง กรุงเทพฯ  
โทร. 0-2276-6000 

ตัวอย่างท่ี 2   
 
 

หนังสือแจ้งผู้ซื้อฯ และบัญชีทรัพย์สินฯ ซึ่งส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียน 
 

บริษัท มั่งมีแลนด์ จ ากัด 
 
ที่ พิเศษ 029/2546 

  1 สิงหาคม 2559 
เรื่อง การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
เรียน ผู้ซื้อโครงการ “หมู่บ้านมั่งมี” 
สิ่งที่ส่งมาด้วย บัญชีทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

ตามที่บริษัท มั่งมีแลนด์ จ ากัด ได้ท าการจัดสรรที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 2496 เลขที่ดิน 12 
ต าบลบางซ่ือ (บางเขนฝั่งใต้) อ าเภอดุสิต (บางซ่ือ) กรุงเทพมหานคร เนื้อที่ดิน 19 ไร่ โดยใช้ชื่อโครงการว่า
“หมู่บ้านมั่งมี” ซึ่งได้แบ่งแยกที่ดินเป็นแปลงย่อยโดยเป็นสวนสาธารณะ 1 แปลง ถนน 1 แปลง บ้านแถว 60 
แปลง ที่ดินเปล่า 40 แปลง และได้ด าเนินการขายไปแล้ว 90 แปลง นั้น 

บริษัทฯ ขอเรียนให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกท่านทราบว่า บริษัทฯ มีความประสงค์จะโอน
ทรัพย์สินส่วนที่เป็นสาธารณูปโภคและจ านวนเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามที่กฎหมายก าหนด 
(รายละเอียดตามสิ่งที่ส่งมาด้วย) ให้กับผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกท่าน โดยที่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจะต้องด าเนินการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ขึ้น เพ่ือด าเนินการรับโอนทรัพย์สิน
ดังกล่าวจากบริษัทฯ ให้แล้วเสร็จภายในก าหนด 180 วัน นับแต่วันที่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรในหมู่บ้านมั่งมีราย
สุดท้ายได้รับหนังสือแจ้งนี้ ซึ่งก าหนดเวลาการจัดตั้งและรับโอนทรัพย์สินจากบริษัทฯ อาจแล้วเสร็จก่อน180 
วันก็ได้ 

จึงเรียนมาเพ่ือโปรดทราบ และด าเนินการให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลาที่ก าหนดต่อไป 
 

ขอแสดงความนับถือ 
 
 

 (ลงชื่อ) มั่งมี  ศรีสุข 
 (นายมั่งมี   ศรีสุข) 
 กรรมการผู้จัดการ 
 บริษัท มั่งมีแลนด์ จ ากัด 

 
 
ส านักงานเลขท่ี 5/11 ถนนรัชดาภิเษก  ห้วยขวาง กรุงเทพฯ  
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หนังสือแจ้งผู้ซื้อฯ และบัญชีทรัพย์สินฯ ซึ่งส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียน 
 

บริษัท มั่งมีแลนด์ จ ากัด 
 
ที่ พิเศษ 029/2546 

  1 สิงหาคม 2559 
เรื่อง การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
เรียน ผู้ซื้อโครงการ “หมู่บ้านมั่งมี” 
สิ่งที่ส่งมาด้วย บัญชีทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

ตามที่บริษัท มั่งมีแลนด์ จ ากัด ได้ท าการจัดสรรที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 2496 เลขที่ดิน 12 
ต าบลบางซื่อ (บางเขนฝ่ังใต้) อ าเภอดุสิต (บางซื่อ) กรุงเทพมหานคร เนื้อที่ดิน 19 ไร่ โดยใช้ชื่อโครงการว่า
“หมู่บ้านมั่งมี” ซึ่งได้แบ่งแยกที่ดินเป็นแปลงย่อยโดยเป็นสวนสาธารณะ 1 แปลง ถนน 1 แปลง บ้านแถว 60 
แปลง ที่ดินเปล่า 40 แปลง และได้ด าเนินการขายไปแล้ว 90 แปลง นั้น 

บริษัทฯ ขอเรียนให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกท่านทราบว่า บริษัทฯ มีความประสงค์จะโอน
ทรัพย์สินส่วนที่เป็นสาธารณูปโภคและจ านวนเงินค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามที่กฎหมายก าหนด 
(รายละเอียดตามสิ่งที่ส่งมาด้วย) ให้กับผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกท่าน โดยที่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจะต้องด าเนินการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ขึ้น เพ่ือด าเนินการรับโอนทรัพย์สิน
ดังกล่าวจากบริษัทฯ ให้แล้วเสร็จภายในก าหนด 180 วัน นับแต่วันที่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรในหมู่บ้านมั่งมีราย
สุดท้ายได้รับหนังสือแจ้งนี้ ซึ่งก าหนดเวลาการจัดตั้งและรับโอนทรัพย์สินจากบริษัทฯ อาจแล้วเสร็จก่อน180 
วันก็ได้ 

จึงเรียนมาเพ่ือโปรดทราบ และด าเนินการให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลาที่ก าหนดต่อไป 
 

ขอแสดงความนับถือ 
 
 

 (ลงชื่อ) มั่งมี  ศรีสุข 
 (นายมั่งมี   ศรีสุข) 
 กรรมการผู้จัดการ 
 บริษัท มั่งมีแลนด์ จ ากัด 

 
 
ส านักงานเลขท่ี 5/11 ถนนรัชดาภิเษก  ห้วยขวาง กรุงเทพฯ  
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บัญชีทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามแผนผังโครงการจัดสรรที่ดิน 
ของบริษัท ม่ังมีแลนด์ จ ากัด 

โครงการหมู่บ้านม่ังมี จังหวัดกรุงเทพมหานคร 
 

ล าดับ ประเภท
สาธารณูปโภค 

ประเภท บริการ
สาธารณะ ที่ดิน 

ชื่อผู้ถือ
กรรมสิทธิ์ 

จ านวนเงินค่า
บ ารุงรักษา 

สาธารณูปโภค 
หมายเหตุ 

ตาม
แผนผัง
โครงการ 

ที่ประสงค์
จะโอน  โฉนดที่ดิน หมู่ที่/ต าบล/

แขวง อ าเภอ/เขต 

๑ ถนน 
(ทางสาธารณะ) 

-- --  เลขที่ ๒๔๙๖ 
 เลขที่ดิน ๑๒ 

บางซ่ือ 
 ( บางเขนฝั่งใต้) 

ดุสิต 
(บางซ่ือ)

กรุงเทพมหานคร 

บริษัท 
มั่งมีแลนด ์

จ ากดั 

๕๐๐,๐๐๐ 
บาท 

 เนื้อที่ดนิ 
๕ไร่ 

๒ สวนสาธารณะ -- -- เลขที ่๒๖๐๐ 
เลขที่ดิน 
๙๑๒ 

บางซ่ือ 
(บางเขนฝั่งใต)้ 

 บางซ่ือ 
 กรุงเทพมหานคร 

บริษัท 
มั่งมีแลนด ์

จ ากดั 

  เนื้อที่ดนิ 
๒งาน๕๐ 
ตารางวา 

๓ --  สโมสร  ไม่โอน เลขที ่๒๕๙๙ 
เลขที่ดิน  
๙๑๓ 

     บางซ่ือ 
(บางเขนฝั่งใต)้ 

 บางซ่ือ 
 กรุงเทพมหานคร 

 บริษทั 
มั่งมีแลนด ์

จ ากดั 

 เนื้อที่ดิน 
๑ไร่           

๘๐ ตาราง
วา 
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บัญชีรายช่ือผู้เข้าประชุมการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร “หมู่บ้านม่ังมี” 
วันที่  1  ธันวาคม  ๒๕59 
 

ล าดับ 
ชื่อ-สกุล 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ 
ผู้มีสิทธิครอบครอง 

 โฉนดท่ีดิน 
หนังสือรับรอง 

การท าประโยชน์ 
บ้านเลขท่ี ได้รับหนังสือแจ้งฯ 

เมื่อ วัน เดือน พ.ศ. 
ลายมือชื่อ 

ผู้เข้าประชุม 

รับมอบอ านาจ
ตามหนังสือ    

ลงวันท่ี (ถ้ามี) 

1. 

2. 

3. 

4. 

5. 

6. 

7. 

8. 

9 

...... 

...... 

....... 

....... 

....... 

....... 

....... 

...... 

....... 

100. 
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บัญชีรายช่ือผู้เข้าประชุมการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร “หมู่บ้านม่ังมี” 
วันที่  1  ธันวาคม  ๒๕59 
 

ล าดับ 
ชื่อ-สกุล 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ 
ผู้มีสิทธิครอบครอง 

 โฉนดท่ีดิน 
หนังสือรับรอง 

การท าประโยชน์ 
บ้านเลขท่ี ได้รับหนังสือแจ้งฯ 

เมื่อ วัน เดือน พ.ศ. 
ลายมือชื่อ 

ผู้เข้าประชุม 

รับมอบอ านาจ
ตามหนังสือ    

ลงวันท่ี (ถ้ามี) 

1. 

2. 

3. 

4. 

5. 

6. 

7. 

8. 

9 

...... 

...... 

....... 

....... 

....... 

....... 

....... 

...... 

....... 

100. 
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ข้อบังคับ 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร .............................. 
--------------------- 

หมวดที่ 1 
บททั่วไป 

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

ข้อ 1  นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนี้ชื่อว่า “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร................................... ” และ
ข้อบังคับนี้เรียกว่า ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร .....................................  

ข้อ 2  ในข้อบังคับนี้ 
“นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร”หมายถึง นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร.........................................  
“ข้อบังคับ” หมายถึง ข้อบังคับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร..................................................  
“หมู่บ้านจัดสรร” หมายถึง หมู่บ้านจัดสรร................................................. ...................... 
“สมาชิก”หมายถึง  ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรในหมู่บ้านจัดสรร.................ทุกราย และผู้จัดสรรที่ดิน

ส าหรับที่ดินแปลงย่อยที่ยังไม่มีผู้ซื้อ หรือได้โอนกลับมาเป็นของผู้จัดสรรที่ดิน 
“ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร” หมายถึง ผู้ท าสัญญากับผู้จัดสรรที่ดินเพ่ือให้ได้มาซึ่งที่ดินจัดสรรใน

หมู่บ้านจัดสรร....................................และหมายรวมถึงผู้รับโอนสิทธิในที่ดินคนต่อไปด้วย 
“ผู้จัดสรรที่ดิน” หมายถึง  ผู้ได้รับใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินหมู่บ้าน ..........................

และหมายรวมถึง ผู้รับโอนใบอนุญาต 
“ที่ดินจัดสรร”หมายถึง  ที่ดินที่ได้แบ่งเป็นแปลงย่อยในหมู่บ้านจัดสรร ..............ตามแผนผัง

และโครงการที่ได้รับอนุญาต 
“กรรมการ”หมายถึง  กรรมการหมู่บ้านจัดสรร...............................................................  
“คณะกรรมการ”หมายถึง  คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร ......................................................  
“ประธานกรรมการ”หมายถึง  ประธานคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร ...................................  
“ส านักงาน” หมายถึง  ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ................................................... 

ข้อ 3  ข้อบังคับนี้ ให้ใช้บังคับนับแต่วันที่ได้จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และรับมอบเงิน
ค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผู้จัดสรรที่ดินแล้ว (ถ้ามี)  

ข้อ 4  ข้อบังคับใดที่ขัดหรือแย้งกับบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
กฎกระทรวง หรือระเบียบฯ  ให้ใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ กฎกระทรวง หรือระเบียบนั้นแทน 

 
 

 

ตัวอย่างท่ี 6 
 

หมวดที่ 2 
วัตถุประสงค์ 

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

ข้อ 5  นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีวัตถุประสงค์เพ่ือรับโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค และบริการ
สาธารณะที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือการจัดสรรที่ดินตามแผนผังโครงการที่ได้รับอนุญาตไปจัดการและดูแล
บ ารุงรักษาให้คงสภาพดีดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้นเพ่ือประโยชน์ร่วมกันของสมาชิกหมู่บ้านจัดสรร และให้มีอ านาจ
และหน้าที่ด าเนินการตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543ดังนี้ 

(1)  ก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์สาธารณูปโภค 
(2)  ก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยู่อาศัยและการจราจรภายในที่ดินจัดสรร 
(3)  เรียกเก็บเงินค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ

ในส่วนที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีหน้าที่บ ารุงรักษาจากสมาชิก 
(4)  ยื่นค าร้องทุกข์หรือเป็นโจทก์ฟูองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีที่กระทบสิทธิหรือประโยชน์

ของสมาชิก ตั้งแต่สิบรายขึ้นไป 
(5)  จัดให้มีบริการสาธารณะเพ่ือสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงินหรือทรัพย์สิน เพ่ือ

สาธารณประโยชน์ 
(6)  ด าเนินการอ่ืนใดให้เป็นไปตามกฎกระทรวง ระเบียบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 

หรือข้อบังคับของคณะกรรมการที่ออกโดยอาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
(7)  ........................................................................................................................ ................... 
(8) ................................................................................................ .......................................... 
การด าเนินการตาม (1) (2) และ (5) ต้องได้รับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก 

หมวดที่ 3 
ที่ตั้งส านักงาน 

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

ข้อ 6  ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  ตั้งอยู่เลขที่ ....................................................................... 
............................................................................................................................. .................................................  

หมวดที่ 4 
กรรมการและการประชุมของคณะกรรมการ 

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

ข้อ 7 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเป็นผู้ด าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรตามกฎหมายและข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ภายใต้การควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก 
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หมวดที่ 2 
วัตถุประสงค์ 

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

ข้อ 5  นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีวัตถุประสงค์เพ่ือรับโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค และบริการ
สาธารณะที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพ่ือการจัดสรรที่ดินตามแผนผังโครงการที่ได้รับอนุญาตไปจัดการและดูแล
บ ารุงรักษาให้คงสภาพดีดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้นเพ่ือประโยชน์ร่วมกันของสมาชิกหมู่บ้านจัดสรร และให้มีอ านาจ
และหน้าที่ด าเนินการตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543ดังนี้ 

(1)  ก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์สาธารณูปโภค 
(2)  ก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยู่อาศัยและการจราจรภายในที่ดินจัดสรร 
(3)  เรียกเก็บเงินค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ

ในส่วนที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีหน้าที่บ ารุงรักษาจากสมาชิก 
(4)  ยื่นค าร้องทุกข์หรือเป็นโจทก์ฟูองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีที่กระทบสิทธิหรือประโยชน์

ของสมาชิก ตั้งแต่สิบรายขึ้นไป 
(5)  จัดให้มีบริการสาธารณะเพ่ือสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงินหรือทรัพย์สิน เพ่ือ

สาธารณประโยชน์ 
(6)  ด าเนินการอ่ืนใดให้เป็นไปตามกฎกระทรวง ระเบียบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 

หรือข้อบังคับของคณะกรรมการที่ออกโดยอาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
(7)  ........................................................................................................................ ................... 
(8) ................................................................................................ .......................................... 
การด าเนินการตาม (1) (2) และ (5) ต้องได้รับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก 

หมวดที่ 3 
ที่ตั้งส านักงาน 

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

ข้อ 6  ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  ตั้งอยู่เลขที่ ....................................................................... 
............................................................................................................................. .................................................  

หมวดที่ 4 
กรรมการและการประชุมของคณะกรรมการ 

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

ข้อ 7 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเป็นผู้ด าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรตามกฎหมายและข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ภายใต้การควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก 



148 คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร เป็นผู้แทนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในกิจการอันเกี่ยวกับ
บุคคลภายนอก 

ข้อ 8  คณะกรรมการประกอบด้วย ประธานกรรมการ 1 คน และกรรมการอีกไม่น้อยกว่า ........... 
คน แต่ไม่เกิน ............. คน ซึ่งได้รับการเลือกตั้งโดย ................. ..................การเริ่มด ารงต าแหน่งของกรรมการ 
ให้เริ่มตั้งแต ่...............................................................  

ข้อ 9  บุคคลดังต่อไปนี้ มีสิทธิได้รับการเลือกตั้งเป็นกรรมการ 
 (1)  สมาชิก หรือคู่สมรสของสมาชิก 
 (2)  ผู้แทนโดยชอบธรรม ผู้อนุบาลหรือผู้พิทักษ์  ในกรณีที่สมาชิกเป็นคนไร้ความสามารถ
หรือเสมือนไร้ความสามารถแล้วแต่กรณี 
 (3)  ผู้จัดการหรือผู้แทนอ่ืนของนิติบุคคลในกรณีที่นิติบุคคลเป็นสมาชิก 
 (4)  ................................................................................................ ........................................... 
 (5)  ...................................................................................................................... ..................... 

ข้อ 10 กรรมการมีวาระการด ารงต าแหน่งคราวละ ...... .... ปี นับแต่วันที่ได้รับเลือกตั้ง เมื่อพ้นจาก
ต าแหน่งแล้วอาจได้รับการเลือกตั้งอีกได้ 

ข้อ ๑๑ นอกจากการพ้นจากต าแหน่งตามวาระ ตามข้อ ๑๐ กรรมการต้องพ้นจากต าแหน่งเมื่อ 
(๑) ตาย 
(๒) ลาออก 
(๓) เป็นบุคคลล้มละลาย 
(๔) เป็นคนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
(๕) ขาดจากการเป็นสมาชิก 
(๖) ทีป่ระชุมใหญ่มีมติให้ถอดถอน หรือสมาชิกมากกว่ากึ่งหนึ่งเข้าชื่อให้ถอดถอน 
(๗) ได้รับโทษจ าคุกโดยค าพิพากษาถึงที่สุดให้จ าคุก เว้นแต่เป็นโทษส าหรับความผิดที่ได้

กระท าโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
(๘) ค้างช าระค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคและค่าบริการ

สาธารณะติดต่อกันตั้งแต่สามเดือนข้ึนไป 
(๙) ............................................................................................................................................  
(๑๐) ............................................................. ............................................................................ 
(๑๑) ............................................................. ............................................................................  

ข้อ ๑๒ ในกรณีที่กรรมการพ้นจากต าแหน่งก่อนวาระให้เลือกตั้งผู้อ่ืนแทนได้ โดย...............................
และให้ผู้ได้รับการเลือกตั้งด ารงต าแหน่งแทนอยู่ในต าแหน่งเท่ากับวาระที่เหลืออยู่ของผู้ซึ่งตนแทน 

ข้อ ๑๓ การประชุมคณะกรรมการต้องมีกรรมการมาประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนกรรมการ
ทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม      
 ในการประชุมของคณะกรรมการ ถ้าประธานกรรมการไม่มาประชุมหรือไม่อาจปฏิบัติหน้าที่
ได้ ให้กรรมการที่มาประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่งเป็นประธานในที่ประชุม 

 การวินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชุมให้ถือเสียงข้างมากกรรมการคนหนึ่งมีเสียงหนึ่งในการ
ลงคะแนน ถ้าคะแนนเสียงเท่ากันให้ประธานในที่ประชุมออกเสียงเพ่ิมขึ้นอีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชี้ขาด 

ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรปิดประกาศรายงานการประชุมคณะกรรมการที่ผ่านการรับรอง
ของคณะกรรมการแล้วไว้ในที่เปิดเผย ณ ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรภายใน 30 วัน  นับแต่วันที่รับรอง
รายงานการประชุมคณะกรรมการ 

ข้อ 14 ให้คณะกรรมการประชุมกันตามคราวที่มีกิจธุระแต่ต้องประชุมอย่างน้อยปีละสองครั้ง 
กรรมการจ านวนไม่น้อยกว่าหนึ่งในสามของจ านวนกรรมการทั้งหมด จะนัดเรียกประชุม

คณะกรรมการเมื่อใดก็ได้ 

หมวดที่ 5 
การด าเนินงาน การบัญชี และการเงิน 

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

ข้อ 15  การลงลายมือชื่อเพ่ือให้มีผลผูกพันนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรให้ปฏิบัติดังนี้ 
(1)  กรณีลงนามเอกสารทั่วไป ให้ลงลายมือชื่อประธานกรรมการ 
(2)  กรณีท านิติกรรมสัญญาต่าง ๆ ให้ลงลายมือชื่อของประธานกรรมการและกรรมการอ่ืน  

อีกสองท่าน 
(3)  กรณีเอกสารที่เกี่ยวกับบัญชีและการเงิน ให้ลงลายมือชื่อของประธานกรรมการและ

กรรมการอ่ืนอีกสองท่าน แต่อย่างน้อยต้องเป็นกรรมการที่เกี่ยวกับการบัญชีและการเงินหนึ่งท่านลงลายมือชื่อด้วย 
ข้อ 16  เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้คณะกรรมการก าหนดอัตราค่าใช้จ่ายและเสนอให้

ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเห็นชอบ 
เมื่อที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเห็นชอบการก าหนดอัตราค่าใช้จ่ายตามวรรคแรกแล้ว ให้

คณะกรรมการแจ้งให้สมาชิกทราบว่าจะจัดเก็บค่าใช้จ่ายเป็นรายเดือนในอัตราเท่าใด จะเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่าย
จากสมาชิกภายในวันที่เท่าใดของเดือน พร้อมทั้งวิธีการ และสถานที่ในการจัดเก็บ การก าหนดวันเริ่มจัดเก็บ
ค่าใช้จ่ายของเดือนแรกจะต้องก าหนดระยะเวลาไม่น้อยกว่าสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติ
เห็นชอบการก าหนดอัตราค่าใช้จ่าย  

ข้อ 17  การแจ้งตาม ข้อ 16 ต้องระบุค่าปรับตามอัตราที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร/
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด...........ก าหนด ส าหรับกรณีท่ีผู้มีหน้าที่ช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภค ได้ช าระเงินล่าช้ากว่าเวลาที่ก าหนด รวมทั้งมาตรการบังคับในกรณีที่ผู้มีหน้าที่ช าระเงิน ค่า
บ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ได้ค้างช าระเงินติดต่อกันตั้งแต่สามเดือนและตั้งแต่หกเดือนขึ้นไป 

การแจ้งตามวรรคหนึ่งให้แจ้งด้วยว่า หนี้ค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเป็นหนี้
บุริมสิทธิในมูลทรัพยเ์หนือที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระ 

ข้อ 18 ในการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรต้องออกหลักฐานเป็นหนังสือให้แก่ผู้ช าระเงินทุกครั้ง และหลักฐานดังกล่าวทุกฉบับต้องมีก าหนดอย่าง
น้อยหนึ่งฉบับ เก็บไว้ ณ ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
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 การวินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชุมให้ถือเสียงข้างมากกรรมการคนหนึ่งมีเสียงหนึ่งในการ
ลงคะแนน ถ้าคะแนนเสียงเท่ากันให้ประธานในที่ประชุมออกเสียงเพ่ิมขึ้นอีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชี้ขาด 

ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรปิดประกาศรายงานการประชุมคณะกรรมการที่ผ่านการรับรอง
ของคณะกรรมการแล้วไว้ในที่เปิดเผย ณ ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรภายใน 30 วัน  นับแต่วันที่รับรอง
รายงานการประชุมคณะกรรมการ 

ข้อ 14 ให้คณะกรรมการประชุมกันตามคราวที่มีกิจธุระแต่ต้องประชุมอย่างน้อยปีละสองครั้ง 
กรรมการจ านวนไม่น้อยกว่าหนึ่งในสามของจ านวนกรรมการทั้งหมด จะนัดเรียกประชุม

คณะกรรมการเมื่อใดก็ได้ 

หมวดที่ 5 
การด าเนินงาน การบัญชี และการเงิน 

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

ข้อ 15  การลงลายมือชื่อเพ่ือให้มีผลผูกพันนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรให้ปฏิบัติดังนี้ 
(1)  กรณีลงนามเอกสารทั่วไป ให้ลงลายมือชื่อประธานกรรมการ 
(2)  กรณีท านิติกรรมสัญญาต่าง ๆ ให้ลงลายมือชื่อของประธานกรรมการและกรรมการอ่ืน  

อีกสองท่าน 
(3)  กรณีเอกสารที่เกี่ยวกับบัญชีและการเงิน ให้ลงลายมือชื่อของประธานกรรมการและ

กรรมการอ่ืนอีกสองท่าน แต่อย่างน้อยต้องเป็นกรรมการที่เกี่ยวกับการบัญชีและการเงินหนึ่งท่านลงลายมือชื่อด้วย 
ข้อ 16  เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้คณะกรรมการก าหนดอัตราค่าใช้จ่ายและเสนอให้

ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเห็นชอบ 
เมื่อที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเห็นชอบการก าหนดอัตราค่าใช้จ่ายตามวรรคแรกแล้ว ให้

คณะกรรมการแจ้งให้สมาชิกทราบว่าจะจัดเก็บค่าใช้จ่ายเป็นรายเดือนในอัตราเท่าใด จะเร่ิมจัดเก็บค่าใช้จ่าย
จากสมาชิกภายในวันที่เท่าใดของเดือน พร้อมทั้งวิธีการ และสถานที่ในการจัดเก็บ การก าหนดวันเริ่มจัดเก็บ
ค่าใช้จ่ายของเดือนแรกจะต้องก าหนดระยะเวลาไม่น้อยกว่าสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติ
เห็นชอบการก าหนดอัตราค่าใช้จ่าย  

ข้อ 17  การแจ้งตาม ข้อ 16 ต้องระบุค่าปรับตามอัตราที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร/
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด...........ก าหนด ส าหรับกรณีท่ีผู้มีหน้าที่ช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภค ได้ช าระเงินล่าช้ากว่าเวลาที่ก าหนด รวมทั้งมาตรการบังคับในกรณีที่ผู้มีหน้าที่ช าระเงิน ค่า
บ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ได้ค้างช าระเงินติดต่อกันตั้งแต่สามเดือนและตั้งแต่หกเดือนขึ้นไป 

การแจ้งตามวรรคหนึ่งให้แจ้งด้วยว่า หนี้ค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเป็นหนี้
บุริมสิทธิในมูลทรัพยเ์หนือที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระ 

ข้อ 18 ในการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรต้องออกหลักฐานเป็นหนังสือให้แก่ผู้ช าระเงินทุกครั้ง และหลักฐานดังกล่าวทุกฉบับต้องมีก าหนดอย่าง
น้อยหนึ่งฉบับ เก็บไว้ ณ ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 



150 หลักฐานตามวรรคหนึ่งอย่างน้อยต้องมีรายการดังต่อไปนี้ 
(1) ชื่อของส านักงานผู้รับเงิน 
 (2) วัน เดือน ปี ที่รับเงิน 
 (3) ชื่อผู้ช าระเงิน 
 (4) จ านวนเงินที่รับช าระท้ังตัวเลขและตัวอักษร 
 (5) ข้อความที่ระบุว่าได้มีการรับเงินค่าใช้จ่ายประจ าเดือนใดไว้เป็นการถูกต้อง 
 (6) ข้อความที่ระบุว่าได้มีการรับเงินค่าปรับประจ าเดือนใดไว้เป็นการถูกต้อง (ถ้ามี) 
 (7) ลายมือชื่อผู้รับเงิน พร้อมตราประทับ (ถ้ามี) 

ข้อ 19 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จะด าเนินการออกระเบียบกฎเกณฑ์ต่างๆ โดยความเห็นชอบของ
มติที่ประชุมใหญ่เพ่ือให้สมาชิกปฏิบัติตาม ทั้งนี้ เพ่ือให้หมู่บ้านจัดสรรมีสภาพแวดล้อมที่ดี มีความเป็นระเบียบ
เรียบร้อยสะอาดและปลอดภัย บรรลุวัตถุประสงค์ของนิติหมู่บ้านจัดสรร 
 ข้อ 20 เมื่อเริ่มจัดเก็บค่าใช้จ่าย ตามข้อ 16 ให้คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรจัดท าบัญชีตาม
หลักการบัญชีที่รับรองท่ัวไปในแต่ละเดือนเก็บไว้ ณ ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 การจัดท าบัญชีตามวรรคหนึ่ง ต้องมีรายการแสดงงบ รายรับ รายจ่าย ตามมาตรฐานหลักการ
บัญชีและงบดุลเกี่ยวกับสินทรัพย์หนี้สินและส่วนของสมาชิกด้วย โดยก าหนดให้วันที่ ....ของทุกปีเป็นวันสิ้นงวด
บัญชีของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 ข้อ 21 คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรต้องจัดให้มีการตรวจสอบบัญชีรับรองงบดุลและรายรับ 
รายจ่ายประจ าปี โดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาตและต้องจัดท างบประมาณการค่าใช้จ่ายของปีถัดไปเสนอให้ที่
ประชุมใหญ่สมาชิกอนุมัติภายในสี่สิบห้าวัน นับจากวันสิ้นงวดทางบัญชี 
 ข้อ 22 ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรรายงานกิจการ งบดุล บัญชีรายรับรายจ่ายซึ่งผู้สอบบัญชี
ได้รับรองแล้ว ต่อคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร/คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด.......................
ภายในสามเดือน นับแต่วันสิ้นงวดการบัญชีและประกาศรายงานดังกล่าวโดยเปิดเผยให้สมาชิกทราบ 
 ข้อ 2๓ ให้น ารายงานกิจการ งบดุล บัญชีรายรับรายจ่ายซึ่งผู้สอบบัญชีรับรองแล้ว ประจ าปีเสนอ
ประชุมใหญ่เพ่ือทราบและรับรองจากสมาชิก ในการประชุมใหญ่ประจ าปีของสมาชิกของปีถัดไปด้วย 
 ข้อ 2๔ ในกรณีผู้มีหน้าที่ช าระเงินมีความประสงค์จะขอตรวจหรือส าเนาเอกสารบัญชี หรือรายงาน
ในหมวดนี้ ให้คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรด าเนินการให้โดยสมาชิกผู้นั้นต้องเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายในการนี้
เท่าท่ีจ าเป็น 

หมวดที่ 6 
สิทธิและหน้าที่ของสมาชิก 
……………………………………….. 

ข้อ 2๕ สมาชิก ประกอบด้วย 
 (1) ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกราย 
 (2) ผู้จัดสรรที่ดินในกรณีที่มีที่ดินจัดสรรแปลงย่อยที่ยังไม่มีผู้ใดซื้อหรือได้โอนกลับมาเป็นของ
ผู้จัดสรรที่ดิน  

ข้อ 2๖ สมาชิกมีสิทธิใช้สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะภายในหมู่บ้านจัดสรร แต่ทั้งนี้ต้องไม่
กระท าการใดๆ อันเป็นการเสียหายต่อการใช้สิทธิของสมาชิกอ่ืน หรือรบกวน หรือก่อให้เกิดอันตรายต่อสมาชิก
รายอื่น 
 หากมีกรณีกระทบสิทธิหรือประโยชน์ของสมาชิกตั้งแต่สิบรายขึ้นไป ให้นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรยื่นค าร้องทุกข์หรือเป็นโจทก์ฟูองแทนสมาชิกได้ 
 ข้อ 2๗ สมาชิกมีหน้าที่ต้องเสียค่าใช้จ่ายในการบริหาร การจัดการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะเป็นรายเดือน ตามอัตรา วิธีการ สถานที่และวัน เวลา ที่ก าหนดตามข้อบังคับ 
 ข้อ 2๘ สมาชิกต้องปฏิบัติตามระเบียบ กฎเกณฑ์ต่างๆ ของหมู่บ้านจัดสรรที่ผ่านความเห็นชอบของ
มตทิี่ประชุมใหญ่แล้ว 
 ข้อ 2๙ หากสมาชิกช าระเงินค่าใช้จ่ายรายเดือน ตามข้อ 25 ล่าช้ากว่าเวลาที่ก าหนด สมาชิกจะต้อง
เสียค่าปรับร้อยละ ............................... (1) ของจ านวนเงินที่ค้างช าระ 

หากสมาชิกค้างช าระค่าใช้จ่ายรายเดือนติดต่อกันตั้งแต่สามเดือนขึ้นไป นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรจะด าเนินการดังต่อไปนี้ 
 (1)  ถูกตัดสิทธิในการรับเลือกตั้งเป็นกรรมการ ถ้าด ารงต าแหน่งกรรรมการอยู่แล้ว ให้พ้น
จากต าแหน่งกรรมการทันท ี
 (2)  ถูกระงับการให้บริการหรือการใช้สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะภายในหมู่บ้านจัดสรร 
 (3)  ............................................................................................................ ............................. 

หากสมาชิกค้างช าระค่าใช้จ่ายรายเดือนติดต่อกันตั้งแต่หกเดือนขึ้นไป นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรจะด าเนินการดังต่อไปนี้ 

(1)  แจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าที่เพ่ือให้ใช้อ านาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระจนกว่าจะช าระให้ครบถ้วน 

(2)  ฟูองร้องด าเนินคดีทางแพ่งต่อศาลเพ่ือเรียกช าระหนี้ 
(3)   ....................................................................... ................................................................ 

ข้อ ๓๐  หากสมาชิกไม่ปฏิบัติตามระเบียบ กฎเกณฑ์ต่าง ๆ ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ผ่านความ
เห็นชอบของมติที่ประชุมใหญ่แล้ว อาจถูกระงับสิทธิการใช้สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน
จัดสรรเป็นการชั่วคราว 

ข้อ 3๑  การขาดจากสมาชิกภาพ 
(1)  ตาย 
(2)  โอนสิทธิในที่ดินจัดสรรให้บุคคลอื่น 
(3)  .........................................................................................................................................  

            . 
(๑)ระบุค่าปรับตามอัตราที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร/คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 
.............. ก าหนด  
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ข้อ 2๖ สมาชิกมีสิทธิใช้สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะภายในหมู่บ้านจัดสรร แต่ทั้งนี้ต้องไม่

กระท าการใดๆ อันเป็นการเสียหายต่อการใช้สิทธิของสมาชิกอ่ืน หรือรบกวน หรือก่อให้เกิดอันตรายต่อสมาชิก
รายอื่น 
 หากมีกรณีกระทบสิทธิหรือประโยชน์ของสมาชิกตั้งแต่สิบรายขึ้นไป ให้นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรยื่นค าร้องทุกข์หรือเป็นโจทก์ฟูองแทนสมาชิกได้ 
 ข้อ 2๗ สมาชิกมีหน้าที่ต้องเสียค่าใช้จ่ายในการบริหาร การจัดการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะเป็นรายเดือน ตามอัตรา วิธีการ สถานที่และวัน เวลา ที่ก าหนดตามข้อบังคับ 
 ข้อ 2๘ สมาชิกต้องปฏิบัติตามระเบียบ กฎเกณฑ์ต่างๆ ของหมู่บ้านจัดสรรที่ผ่านความเห็นชอบของ
มตทิี่ประชุมใหญ่แล้ว 
 ข้อ 2๙ หากสมาชิกช าระเงินค่าใช้จ่ายรายเดือน ตามข้อ 25 ล่าช้ากว่าเวลาที่ก าหนด สมาชิกจะต้อง
เสียค่าปรับร้อยละ ............................... (1) ของจ านวนเงินที่ค้างช าระ 

หากสมาชิกค้างช าระค่าใช้จ่ายรายเดือนติดต่อกันตั้งแต่สามเดือนขึ้นไป นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรจะด าเนินการดังต่อไปนี้ 
 (1)  ถูกตัดสิทธิในการรับเลือกตั้งเป็นกรรมการ ถ้าด ารงต าแหน่งกรรรมการอยู่แล้ว ให้พ้น
จากต าแหน่งกรรมการทันท ี
 (2)  ถูกระงับการให้บริการหรือการใช้สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะภายในหมู่บ้านจัดสรร 
 (3)  ............................................................................................................ ............................. 

หากสมาชิกค้างช าระค่าใช้จ่ายรายเดือนติดต่อกันตั้งแต่หกเดือนขึ้นไป นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรจะด าเนินการดังต่อไปนี้ 

(1)  แจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าที่เพ่ือให้ใช้อ านาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระจนกว่าจะช าระให้ครบถ้วน 

(2)  ฟูองร้องด าเนินคดีทางแพ่งต่อศาลเพ่ือเรียกช าระหนี้ 
(3)   ....................................................................... ................................................................ 

ข้อ ๓๐  หากสมาชิกไม่ปฏิบัติตามระเบียบ กฎเกณฑ์ต่าง ๆ ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ผ่านความ
เห็นชอบของมติที่ประชุมใหญ่แล้ว อาจถูกระงับสิทธิการใช้สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะภายในหมู่บ้าน
จัดสรรเป็นการชั่วคราว 

ข้อ 3๑  การขาดจากสมาชิกภาพ 
(1)  ตาย 
(2)  โอนสิทธิในที่ดินจัดสรรให้บุคคลอื่น 
(3)  .........................................................................................................................................  

            . 
(๑)ระบุค่าปรับตามอัตราที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร/คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 
.............. ก าหนด  



152 หมวดที่ 7 
การประชุมใหญ่ 

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

ข้อ 3๒  นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องจัดให้มีการประชุมใหญ่สามัญอย่างน้อยปีละหนึ่งครั้ง 
ข้อ 3๓  การเรียกประชุมใหญ่วิสามัญจะมีข้ึนในกรณีดังนี้ 

(1) คณะกรรมการเห็นสมควรจะเรียกประชุมเม่ือใดก็ได้ 
(2) สมาชิกจ านวนไม่น้อยกว่าหนึ่งในห้าของจ านวนเสียงของสมาชิกทั้งหมดหรือสมาชิกไม่

น้อยกว่า ........... เสียงของจ านวนเสียงของสมาชิกท้ังหมด เข้าชื่อกันท าหนังสือร้องขอต่อคณะกรรมการให้เรียก
ประชุมใหญ่วิสามัญ โดยต้องระบุในหนังสือร้องขอด้วยว่าประสงค์ให้เรียกประชุมเพ่ือการใด 

ให้คณะกรรมการเรียกประชุมใหญ่วิสามัญและจัดให้มีการประชุมขึ้นภายในสามสิบวัน นับแต่
วันที่ได้รับหนังสือร้องขอ ถ้าคณะกรรมการไม่เรียกประชุมภายในระยะเวลาดังกล่าว สมาชิกที่ร้องขอหรือ
สมาชิกอ่ืนจ านวนไม่น้อยกว่า ........... เสียง (๒) เรียกประชุมเองได้ 

ข้อ 3๔การเรียกประชุมใหญ่ คณะกรรมการจะต้องส่งหนังสือนัดประชุมและเอกสารที่เกี่ยวข้องไปยัง
สมาชิกทุกคนก่อนวันประชุมไม่น้อยกว่าสิบห้าวัน พร้อมทั้งระบุวัน เวลา สถานที่และระเบียบวาระการประชุม
ด้วยการประชุมใหญ่ต้องมีสมาชิกมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสามของจ านวนเสียง
ลงคะแนนทั้งหมด (3)  จึงจะเป็นองค์ประชุม 

ข้อ 3๕ในการประชุมใหญ่ครั้งใด  ถ้าไม่ได้องค์ประชุมตามที่ก าหนดไว้ให้ด าเนินการดังนี้ 
(1) ถ้าการประชุมใหญ่ครั้งนั้นได้เรียกตามค าร้องขอของสมาชิกให้งดประชุม 
(2) ถ้าการประชุมใหญ่ครั้งนั้นเป็นการประชุมใหญ่ที่สมาชิกมิได้ร้องขอตาม (1) ให้นิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรรเรียกประชุมใหญ่อีกครั้งหนึ่ง โดยจัดให้มีการประชุมขึ้นภายในสามสิบวันนับแต่วันที่มีการประชุมใหญ่
ครั้งแรก การประชุมครั้งหลังนี้ต้องมีสมาชิกมาประชุมซึ่งมีคะแนนเสียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสิบ
ของจ านวนคะแนนเสียงทั้งหมด และมีจ านวนสมาชิกเข้าร่วมประชุมไม่น้อยกว่าสิบคนจึงจะเป็นองค์ประชุม 

ข้อ 3๖ให้ประธานกรรมการท าหน้าที่ประธานและด าเนินการประชุมใหญ่ ถ้าประธานกรรมการไม่
มาประชุมหรือไม่อาจปฏิบัติหน้าที่แทนได้ให้กรรมการที่มาประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่ งเป็นประธานในที่
ประชุม 

มติของที่ประชุมใหญ่ ให้ถือเอาคะแนนเสียงข้างมากของสมาชิกที่เข้าร่วมประชุม ถ้ามีคะแนน
เสียงเท่ากันให้ประธานที่ประชุมใหญ่เป็นผู้ออกเสียงชี้ขาด 

เมื่อที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติเห็นชอบการก าหนดอัตราค่าใช้จ่ายที่คณะกรรมการหมู่บ้าน
จัดสรรเสนอแล้ว ในการลงคะแนนเสียงให้สมาชิกคนหนึ่งมีคะแนนเสียงเท่ากับอัตราส่วนค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค ถ้าสมาชิกคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนคะแนนเสียง 

            . 
(๒)ระบุค่าปรับตามอัตราที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร/คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 
.............. ก าหนด  
(๓)  ก าหนดองค์ประชุมไว้เป็นอย่างอ่ืนได้  

ทั้งหมด ให้ลดจ านวนคะแนนเสียงของผู้นั้นลงมาเหลือเท่ากับจ านวนคะแนนเสียงของสมาชิกอ่ืนรวมกันในกรณี
ที่คะแนนเสียงเท่ากันให้นับจ านวนสมาชิกที่ออกเสียงลงคะแนนเป็นเกณฑ์ในการลงคะแนนเสียง 

ข้อ 3๗  สมาชิกอาจมอบฉันทะเป็นหนังสือให้ผู้อ่ืนเข้าร่วมประชุมและออกเสียงแทนตนได้ แต่ผู้รับ
มอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะให้ออกเสียงในการประชุมครั้งหนึ่ง ได้ไม่เกิน ............ ราย 

ข้อ 3๘  ในการประชุมใหญ่ครั้งใด ถ้าได้มีการประชุมหรือการลงมติโดยไม่ปฏิบัติตามหรือฝุาฝื น
กฎหมายหรือข้อบังคับ สมาชิกอาจร้องขอให้ศาลสั่งเพิกถอนมติในการประชุมครั้งนั้นได้ แต่ต้องร้องขอต่อศาล
ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่ลงมติ 

ข้อ 3๙  ห้ามมิให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ
ทั้งหมด หรือบางส่วนให้เป็นสาธารณประโยชน์หรือให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นหรือบุคคลอ่ืนเว้นแต่ที่
ประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะมีมติให้ด าเนินการได้และต้องได้รับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร/คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด................................... .......... 

หมวดที่ 8 
การแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ 

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

ข้อ ๔๐  การแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับให้กระท าโดยมติที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกและมติเกี่ยวกับ
การแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับต้องได้รับคะแนนเสียงข้างมากของจ านวนเสียงของสมาชิกทั้งหมด 

หมวดที่ 9 
การควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

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

ข้อ 4๑  การควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร .............. กับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรอ่ืน ซึ่งมีพ้ืนที่
ติดต่อกันหรือใกล้เคียงกันให้กระท าโดยมติที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแต่ละแห่งและมติ
เกี่ยวกับการควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแต่ละแห่งต้องได้รับคะแนนเสียงเป็นเอกฉันท์ (4) จากสมาชิก 

 

หมวดที่ 10 
การยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

.............................. 
ข้อ 4๒  การยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ........................ ให้กระท าโดยมติที่ประชุมใหญ่ของ

สมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และมติเกี่ยวกับการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะต้องได้รับคะแนนเสียง
เป็นเอกฉันท์จากสมาชิกหรือในกรณี (5) 

(1)  ..................................................... 
(2)  ..................................................... 

 

                  . 
(4)ก าหนดมตเิป็นอย่างอื่นได ้
 (5)  ก าหนดกรณีให้ยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร  
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ทั้งหมด ให้ลดจ านวนคะแนนเสียงของผู้นั้นลงมาเหลือเท่ากับจ านวนคะแนนเสียงของสมาชิกอ่ืนรวมกันในกรณี
ที่คะแนนเสียงเท่ากันให้นับจ านวนสมาชิกที่ออกเสียงลงคะแนนเป็นเกณฑ์ในการลงคะแนนเสียง 

ข้อ 3๗  สมาชิกอาจมอบฉันทะเป็นหนังสือให้ผู้อ่ืนเข้าร่วมประชุมและออกเสียงแทนตนได้ แต่ผู้รับ
มอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะให้ออกเสียงในการประชุมครั้งหนึ่ง ได้ไม่เกิน ............ ราย 

ข้อ 3๘  ในการประชุมใหญ่ครั้งใด ถ้าได้มีการประชุมหรือการลงมติโดยไม่ปฏิบัติตามหรือฝุาฝื น
กฎหมายหรือข้อบังคับ สมาชิกอาจร้องขอให้ศาลสั่งเพิกถอนมติในการประชุมครั้งนั้นได้ แต่ต้องร้องขอต่อศาล
ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่ลงมติ 

ข้อ 3๙  ห้ามมิให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ
ทั้งหมด หรือบางส่วนให้เป็นสาธารณประโยชน์หรือให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นหรือบุคคลอ่ืนเว้นแต่ที่
ประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะมีมติให้ด าเนินการได้และต้องได้รับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร/คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด................................... .......... 

หมวดที่ 8 
การแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ 

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

ข้อ ๔๐  การแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับให้กระท าโดยมติที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกและมติเกี่ยวกับ
การแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับต้องได้รับคะแนนเสียงข้างมากของจ านวนเสียงของสมาชิกทั้งหมด 

หมวดที่ 9 
การควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

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

ข้อ 4๑  การควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร .............. กับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรอ่ืน ซึ่งมีพ้ืนที่
ติดต่อกันหรือใกล้เคียงกันให้กระท าโดยมติที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแต่ละแห่งและมติ
เกี่ยวกับการควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแต่ละแห่งต้องได้รับคะแนนเสียงเป็นเอกฉันท์ (4) จากสมาชิก 

 

หมวดที่ 10 
การยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

.............................. 
ข้อ 4๒  การยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ........................ ให้กระท าโดยมติที่ประชุมใหญ่ของ

สมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และมติเกี่ยวกับการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะต้องได้รับคะแนนเสียง
เป็นเอกฉันท์จากสมาชิกหรือในกรณี (5) 

(1)  ..................................................... 
(2)  ..................................................... 

 

                  . 
(4)ก าหนดมตเิป็นอย่างอื่นได ้
 (5)  ก าหนดกรณีให้ยกเลิกนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร  
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รายงานการประชุมของผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร โครงการ “............................”  
เพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

วัน เดือน ป   เวลา .......................น. 
บริเวณ.............................. 

  
  เมื่อมีผู้เข้าร่วมประชุมซึ่งเป็นผู้ซื้อที่ดินจัดสรรนับคะแนนเสียงได้ ....................... เสียง จากเสียง
ทั้งหมด ....... เสียง ถือว่าเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนที่ดินแปลงย่อยตามแผนผังโครงการ ครบองค์ประชุม  
วาระท่ี 1  พิจารณาเรื่องการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

ผู้ด าเนินการประชุมฯ ได้แจ้งและขอความเห็นจากท่ีประชุมใหญ่ฯ ว่า ท่านสมาชิกที่เข้าร่วม
ประชุมฯ เห็นควรที่จะจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ หรือไม่ 
มติที่ประชุม ที่ประชุมฯ มีมติ เห็นชอบให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร .......... เสียง ไม่เห็นชอบ ........... เสียง  
ถือว่าคะแนนเสียงเกินกว่ากึ่งหนึ่งของแปลงจ าหน่ายทั้งหมดตามกฎหมายจึงให้ด าเนินการจดทะเบียนจัดตั้งนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร ได้  
วาระท่ี 2  พิจารณารับรองข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  

ผู้ด าเนินการประชุมฯ แจ้งให้ที่ประชุมทราบว่า การบริหารจัดการหมู่บ้านจะเป็นไปอย่างมี
ประสิทธิภาพนั้น จ าเป็นต้องมีข้อบังคับท่ีได้มีการพิจารณารับรองจากที่ประชุมใหญ่ฯ โดยน าเสนอข้อบังคับ
ฉบับร่างที่ได้แจกให้กับสมาชิกไปพร้อมกับหนังสือเชิญประชุม เพื่อให้ที่ประชุมร่วมกันพิจารณาเนื้อหาสาระต่าง  ๆ
ของข้อบังคับ 
มติที่ประชุม ที่ประชุมฯ มีมติเป็นเอกฉันท์เห็นชอบข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  

วาระท่ี 3  พิจารณาแต่งตั้งตัวแทนเพื่อยื่นค าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ผู้ด าเนินการประชุมฯ แจ้งให้ที่ประชุมทราบว่า เมื่อที่ประชุมฯ มีการลงมติจัดตั้งนิติบุคคลฯ  

และรับรองข้อบังคับแล้ว เพ่ือให้เกิดความสมบูรณ์ในการจัดตั้งเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ จ าเป็นจะต้องน า
เรื่องไปยื่นจดแจ้งต่อเจ้าพนักงานที่ดินต่อไป จึงขอให้แต่งตั้งให้  นาย ก. เป็นตัวแทนเพ่ือยื่นค าขอจดทะเบียน
จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ ภายใน 30 วัน นับแต่วันที่ประชุมมีมตินี้ 
มติที่ประชุม ที่ประชุมฯ มีมติเป็นเอกฉันท์แต่งตั้งให้  นาย ก. เป็นตัวแทนเพ่ือยื่นค าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร..........................ต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด................./เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด ............ 
สาขา .................. ต่อไป  

วาระท่ี 4  เรื่องอ่ืน ๆ (ถ้ามี)  
ไม่มีผู้ใดเสนอ 

 
ลงชื่อ.................................................................ผู้จัดท ารายงานการประชุมฯ 

                                                                  (นาย ก.) 
 

 
ปิดประชุม เวลา .....................น. 

ตัวอย่างท่ี 7 

 

รายงานการประชุมของผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร โครงการ “............................”  
เพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

วัน เดือน ป   เวลา .......................น. 
บริเวณ.............................. 

  
  เมื่อมีผู้เข้าร่วมประชุมซึ่งเป็นผู้ซื้อที่ดินจัดสรรนับคะแนนเสียงได้ ....................... เสียง จากเสียง
ทั้งหมด ....... เสียง ถือว่าเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนที่ดินแปลงย่อยตามแผนผังโครงการ ครบองค์ประชุม  
วาระท่ี 1  พิจารณาเรื่องการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

ผู้ด าเนินการประชุมฯ ได้แจ้งและขอความเห็นจากท่ีประชุมใหญ่ฯ ว่า ท่านสมาชิกที่เข้าร่วม
ประชุมฯ เห็นควรที่จะจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ หรือไม่ 
มติที่ประชุม ที่ประชุมฯ มีมติ เห็นชอบให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร .......... เสียง ไม่เห็นชอบ ........... เสียง  
ถือว่าคะแนนเสียงเกินกว่ากึ่งหนึ่งของแปลงจ าหน่ายทั้งหมดตามกฎหมายจึงให้ด าเนินการจดทะเบียนจัดตั้งนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร ได้  
วาระท่ี 2  พิจารณารับรองข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  

ผู้ด าเนินการประชุมฯ แจ้งให้ที่ประชุมทราบว่า การบริหารจัดการหมู่บ้านจะเป็นไปอย่างมี
ประสิทธิภาพนั้น จ าเป็นต้องมีข้อบังคับท่ีได้มีการพิจารณารับรองจากที่ประชุมใหญ่ฯ โดยน าเสนอข้อบังคับ
ฉบับร่างที่ได้แจกให้กับสมาชิกไปพร้อมกับหนังสือเชิญประชุม เพื่อให้ที่ประชุมร่วมกันพิจารณาเนื้อหาสาระต่าง  ๆ
ของข้อบังคับ 
มติที่ประชุม ที่ประชุมฯ มีมติเป็นเอกฉันท์เห็นชอบข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  

วาระท่ี 3  พิจารณาแต่งตั้งตัวแทนเพื่อยื่นค าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ผู้ด าเนินการประชุมฯ แจ้งให้ที่ประชุมทราบว่า เมื่อที่ประชุมฯ มีการลงมติจัดตั้งนิติบุคคลฯ  

และรับรองข้อบังคับแล้ว เพ่ือให้เกิดความสมบูรณ์ในการจัดตั้งเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ จ าเป็นจะต้องน า
เรื่องไปยื่นจดแจ้งต่อเจ้าพนักงานที่ดินต่อไป จึงขอให้แต่งตั้งให้  นาย ก. เป็นตัวแทนเพ่ือยื่นค าขอจดทะเบียน
จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ ภายใน 30 วัน นับแต่วันที่ประชุมมีมตินี้ 
มติที่ประชุม ที่ประชุมฯ มีมติเป็นเอกฉันท์แต่งตั้งให้  นาย ก. เป็นตัวแทนเพ่ือยื่นค าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรร..........................ต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด................./เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด ............ 
สาขา .................. ต่อไป  

วาระท่ี 4  เรื่องอ่ืน ๆ (ถ้ามี)  
ไม่มีผู้ใดเสนอ 

 
ลงชื่อ.................................................................ผู้จัดท ารายงานการประชุมฯ 

                                                                  (นาย ก.) 
 

 
ปิดประชุม เวลา .....................น. 

ตัวอย่างท่ี 7 

 
 
 

 
 

 
ค  าขอจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

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

 
ผูข้อจดทะเบียน 
จดัตั้งนิติบุคคล 
หมู่บา้นจดัสรร 
 
 
 
 
 
รายละเอียดของ 
โครงการจดัสรรท่ีดิน 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
ช่ือ          นายสงกรานต์     ใจดี              อายุ       50    ปี  สัญชาติ      ไทย             . 
ที่อยู่เลขท่ี      112/15     ตรอก / ซอย       -         ถนน   รัชดาภิเษก       หมู่ที่    -    .
ต าบล/แขวง    บางซื่อ       อ าเภอ / เขต      บางซื่อ      จังหวัด       กรุงเทพมหานคร   . 
โทรศัพท์   0-1442-5226                       โทรสาร          -                                    . 
ได้รับการแต่งตั้งเป็นตัวแทนของผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรรตามมติที่ประชุมเมือ่วันท่ี 10 ธันวาคม 2546 

 
 
 
 
ที่ดินจัดสรรอยู่ในโครงการจดัสรรที่ดินช่ือ           หมู่บ้านมั่งมี                                    .      

ที่ตั้งโครงการเลขท่ี   112/1   ตรอก / ซอย    -   ถนน   รัชดาภิเษก   หมู่ที่     -         .

ต าบล/แขวง    บางซื่อ    อ าเภอ / เขต    บางซื่อ   จังหวัด   กรุงเทพมหานคร  .        

โทรศัพท์   0-2954-2100       โทรสาร      -0-2954-9101       .                                        

ผู้จัดสรรที่ดินชื่อ    บริษัท มั่งมีแลนด์  จ ากัด                                                        . 

ที่ตั้งส านักงานเลขท่ี 5/11 ตรอก/ซอย   -  ถนนรัชดาภิเษก หมู่ที่   -   ต าบล/แขวงห้วยขวาง

อ าเภอ/เขต   ห้วยขวาง   อ าเภอ/เขต        ห้วยขวาง     จังหวัด    กรุงเทพมหานคร        

โทรศัพท์  0-2276-6000         โทรสาร     0-2276-6001                                       

ได้รับใบอนญุาตตามใบอนุญาตเลขท่ี  170/2544  ออกให้เมื่อวันที่ 1 ธันวาคม  2544 

โดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรงุเทพมหานคร / จังหวัด 

ที่ดินแปลงย่อยตามแผนผังโครงการมีจ านวน  102 แปลง           

 

เลขรับท่ี   ๑/๒๕๔๖ 
วนัท่ี ๑๕ ธ.ค. ๒๕๔๖ 
................................ 

เจา้หนา้ท่ี 

ตัวอย่างท่ี 8 
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ค  าขอจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

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

 
ผูข้อจดทะเบียน 
จดัตั้งนิติบุคคล 
หมู่บา้นจดัสรร 
 
 
 
 
 
รายละเอียดของ 
โครงการจดัสรรท่ีดิน 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
ช่ือ          นายสงกรานต์     ใจดี              อายุ       50    ปี  สัญชาติ      ไทย             . 
ที่อยู่เลขท่ี      112/15     ตรอก / ซอย       -         ถนน   รัชดาภิเษก       หมู่ที่    -    .
ต าบล/แขวง    บางซื่อ       อ าเภอ / เขต      บางซื่อ      จังหวัด       กรุงเทพมหานคร   . 
โทรศัพท์   0-1442-5226                       โทรสาร          -                                    . 
ได้รับการแต่งตั้งเป็นตัวแทนของผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรรตามมติที่ประชุมเมือ่วันท่ี 10 ธันวาคม 2546 

 
 
 
 
ที่ดินจัดสรรอยู่ในโครงการจดัสรรที่ดินช่ือ           หมู่บ้านมั่งมี                                    .      

ที่ตั้งโครงการเลขท่ี   112/1   ตรอก / ซอย    -   ถนน   รัชดาภิเษก   หมู่ที่     -         .

ต าบล/แขวง    บางซื่อ    อ าเภอ / เขต    บางซื่อ   จังหวัด   กรุงเทพมหานคร  .        

โทรศัพท์   0-2954-2100       โทรสาร      -0-2954-9101       .                                        

ผู้จัดสรรที่ดินชื่อ    บริษัท มั่งมีแลนด์  จ ากัด                                                        . 

ที่ตั้งส านักงานเลขท่ี 5/11 ตรอก/ซอย   -  ถนนรัชดาภิเษก หมู่ที่   -   ต าบล/แขวงห้วยขวาง

อ าเภอ/เขต   ห้วยขวาง   อ าเภอ/เขต        ห้วยขวาง     จังหวัด    กรุงเทพมหานคร        

โทรศัพท์  0-2276-6000         โทรสาร     0-2276-6001                                       

ได้รับใบอนญุาตตามใบอนุญาตเลขท่ี  170/2544  ออกให้เมื่อวันที่ 1 ธันวาคม  2544 

โดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรงุเทพมหานคร / จังหวัด 

ที่ดินแปลงย่อยตามแผนผังโครงการมีจ านวน  102 แปลง           

 

เลขรับท่ี   ๑/๒๕๔๖ 
วนัท่ี ๑๕ ธ.ค. ๒๕๔๖ 
................................ 

เจา้หนา้ท่ี 

ตัวอย่างท่ี 8 
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รายละเอียด          
การขอจดัตั้ง          
นิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรร 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
หลกัฐานและ
รายละเอียด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ผูข้อ ขอยืน่ค  าขอจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พร้อมดว้ย 
  หลกัฐานและรายละเอียดท่ีกล่าวขา้งบนน้ีต่อ 

  ผูข้อ ขอยืน่ค  าขอจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พร้อมดว้ยหลกัฐานและ
รายละเอียดท่ีกล่าวขา้งบนน้ีต่อ 
 เจา้พนกังานท่ีดินกรุงเทพมหานคร................................................................................... 
 เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั....................................สาขา................................................ 

        ลงช่ือ.......................................ผูข้อ 

 
 

ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรได้รับแจ้งจากผู้จดัสรรที่ดินให้จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจัดสรร 
เมื่อวันท่ี  8  พ.ย. 2546  ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรได้ประชุมเมื่อวันท่ี 10  ธ.ค. 2546    . 
มีมติของผู้ซื้อท่ีดินจดัสรร จ านวน   70 แปลง   ให้จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ผู้ขอมีความประสงค์จะขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบคุคลหมู่บ้านจัดสรร ดังนี้ 
1. ช่ือนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร   หมู่บ้านมั่งมี                                                             . 
2. ท่ีตั้งส านักงานของนิติบุคคลหมูบ่้านจัดสรร 

ที่อยู่เลขท่ี 112/1 ตรอก/ซอย    -ถนน รัชดาภิเษกหมู่ที่       -          . 
ต าบล/แขวง บางซื่อ  อ าเภอ/เขตบางซื่อ     จังหวัด  กรุงเทพมหานคร                   . 
โทรศัพท.์0-2954-9100..โทรสาร   0-2954-9101                              . 

3. ท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภคมีจ านวน   2   แปลง                                                      . 
โฉนดที่ดิน   2     แปลง      หนังสือรับรองการท าประโยชน์ แปลง      

4. ท่ีดินอันเป็นบริการสาธารณะมจี านวน      1     แปลง. 
  โฉนดที่ดิน    1    แปลง       หนังสือรับรองการท าประโยชน์แปลง 

 

 

รายงานการประชุมของผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรจ านวนไม่น้อยกว่าก่ึงหนึ่งของจ านวนแปลงย่อย ตาม
แผนผังโครงการที่มีมติให้จัดตั้งนิตบิุคคลหมู่บา้นจัดสรรเห็นชอบข้อบังคับ และแต่งตั้งตัวแทนในการ
ยื่นค าขอจดทะเบยีน 
ส าเนาข้อบังคับ 
หลักฐานการรับแจ้งให้ผู้ซื้อท่ีดนิจัดสรรจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นและระยะเวลาทีผู่้จัดสรรที่ดิน
ก าหนดให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรด าเนินการตามมาตรา 44 (1) 
บัญชีท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะทีผู่้จัดสรรที่ดินได้จดัให้มีขึ้นเพื่อการจัดสรร
ที่ดินตามแผนผังโครงการที่ได้รับอนุญาต 
ส าเนาโฉนดที่ดิน รวม      2     ฉบับ 
ส าเนาหนังสือรับรองการท าประโยชน์ รวม    -   ฉบับ 
ส าเนาบญัชีรายชื่อผูเ้ข้าประชุมการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หมู่บ้านมั่งมี             . 
ส าเนาบตัรประจ าตัวประชาชน และส าเนาทะเบยีนบ้านของผู้ยืน่ค าขอ (ตัวแทน)         . 
หลักฐานการประกาศในหนังสอืพิมพ์ รวมสามวัน                                               . 

 
 
 

(ท.ด.๒๕) 
 
 

ประกาศ ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
เรื่อง ค าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

…………………………………… 

ด้วย   นายสงกรานต์  ใจดี   ได้ยื่นเรื่องราวขอ  จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร“หมู่บ้านมั่ง
มี”       .หนังสือส าคัญ         -   เลขที่      -         หน้าส ารวจ       -            ต าบลบางชื่อ อ าเภอ         
บางซื่อ        จังหวัดกรุงเทพมหานคร          ในโครงการ
จัดสรรที่ดินของบริษัท มั่งมีแลนด์ จ ากัด ตามใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินเลขท่ี       ๑/๒๕๕๕ ออกให้เมื่อ
วันที่ ๑ มกราคม ๒๕๕๕       
มีอาณาเขตดังนี้ คือ :- 
 ทิศเหนือ  จด...................................ยาวประมาณ.............................. 
 ทิศใต้  จด..................................ยาวประมาณ.............................. 
 ทิศตะวันออก จด..................................ยาวประมาณ............................. 
 ทิศตะวันตก จด..................................ยาวประมาณ.............................. 
เนื้อท่ีประมาณ............................................................................... ........................................................ตารางวา 

โดยอ้างว่า  ได้รับแต่งตั้งให้ผู้แทนของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรหมู่บ้านมั่งมี มีอ านาจในการลงนามในการ
ด าเนินการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล “หมู่บ้านมั่งมี” ตามมติที่ประชุมของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรเมื่อวันที่ ๑๐ 
ธันวาคม  ๒๕๔๖ โดยแนบเอกสารประกอบค าขอจดทะเบียนครบถ้วน ตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎหมายก าหนด 

จึงขอประกาศให้ทราบทั่วกัน ถ้าผู้ใดจะคัดค้านประการใด ให้ยื่นค าคัดค้านต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายใน   
สามสิบวัน นับแต่วันประกาศเป็นต้นไป 

ประกาศ ณ วันที่ ๑๕เดือน ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๔๖ 
ลงชื่อ.......................................................... . 

ต าแหน่ง......................................................... 
                                             ประทับตราประจ าต าแหน่ง 
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(ท.ด.๒๕) 
 
 

ประกาศ ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
เรื่อง ค าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

…………………………………… 

ด้วย   นายสงกรานต์  ใจดี   ได้ยื่นเรื่องราวขอ  จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร“หมู่บ้านมั่ง
มี”       .หนังสือส าคัญ         -   เลขที่      -         หน้าส ารวจ       -            ต าบลบางชื่อ อ าเภอ         
บางซื่อ        จังหวัดกรุงเทพมหานคร          ในโครงการ
จัดสรรที่ดินของบริษัท มั่งมีแลนด์ จ ากัด ตามใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินเลขท่ี       ๑/๒๕๕๕ ออกให้เมื่อ
วันที่ ๑ มกราคม ๒๕๕๕       
มีอาณาเขตดังนี้ คือ :- 
 ทิศเหนือ  จด...................................ยาวประมาณ.............................. 
 ทิศใต้  จด..................................ยาวประมาณ.............................. 
 ทิศตะวันออก จด..................................ยาวประมาณ............................. 
 ทิศตะวันตก จด..................................ยาวประมาณ.............................. 
เนื้อท่ีประมาณ............................................................................... ........................................................ตารางวา 

โดยอ้างว่า  ได้รับแต่งตั้งให้ผู้แทนของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรหมู่บ้านมั่งมี มีอ านาจในการลงนามในการ
ด าเนินการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล “หมู่บ้านมั่งมี” ตามมติที่ประชุมของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรเมื่อวันที่ ๑๐ 
ธันวาคม  ๒๕๔๖ โดยแนบเอกสารประกอบค าขอจดทะเบียนครบถ้วน ตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎหมายก าหนด 

จึงขอประกาศให้ทราบทั่วกัน ถ้าผู้ใดจะคัดค้านประการใด ให้ยื่นค าคัดค้านต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายใน   
สามสิบวัน นับแต่วันประกาศเป็นต้นไป 

ประกาศ ณ วันที่ ๑๕เดือน ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๔๖ 
ลงชื่อ.......................................................... . 

ต าแหน่ง......................................................... 
                                             ประทับตราประจ าต าแหน่ง 
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   รายการจดทะเบียน 
 

ทะเบียนเลขที่ 1/25๖๐ 

ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร “หมู่บ้านมั่งมี” 

ที่ตั้งส านักงาน 112/1 ถนนรัชดาภิเษก  แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ  
กรุงเทพมหานคร โทร. 029549100 

วัตถุประสงค์ เพ่ือรับโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษา ให้คงไว้ซึ่ง
ประโยชน์ร่วมกันของสมาชิกภายในหมู่บ้านและมีอ านาจ
กระท าการใดๆ เพื่อประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว 
ตามมติที่ประชุมใหญ่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543จากบริษัท มั่งมีแลนด์ จ ากัด 
ผู้จัดสรรที่ดิน ตามใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินเลขที่ 
๑/๒๕๕๕ ออกให้เมื่อวันที่ ๑ มกราคม ๒๕๕๕ 

วัน เดือน ปี ที่จดทะเบียน 15 มกราคม 2560 

 
 

ลงชื่อ...................................................................................พนักงานเจ้าหน้าที่  
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จ.ส.ก.๑๐ 

ทะเบียนเลขที่ ๑/๒๕๖๐ 

 

หนังสือส าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

ส านักงานที่ดิน กรุงเทพมหานคร                 
. 

หนังสือส าคัญฉบับนี้ออกให้เพ่ือแสดงว่า พนักงานเจ้าหน้าที่ได้รับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ แล้ว โดยมีรายการ ดังนี้ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร........หมู่บ้านมั่งม.ี................................................................... 
2. ที่ตั้งส านักงานเลขที่     ๑๑๒/๑ตรอก/ซอย   -    ถนน รัชดาภิเษก  หมู่ที่ ......-......ต าบล/

แขวง บางซื่อจังหวัด กรุงเทพมหานคร  โทรศัพท์ 0-2954-9100   โทรสาร  0-2954-9101 
3. มีวัตถุประสงค์เพ่ือรับโอนที่ดินเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไปจัดการและดูแล

บ ารุงรักษา ให้คงไว้ซึ่งประโยชน์ร่วมกันของสมาชิกภายในหมู่บ้านจัดสรร และมีอ านาจกระท าการใดๆ เพ่ือ
ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าวตามมติที่ประชุมใหญ่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
๒๕๔๓จากบริษัท มั่งมีแลนด์ จ ากัด ผู้จัดสรรที่ดิน ตามใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินเลขที่ ๑/๒๕๕๕ออกให้
เมื่อวันที่ ๑ มกราคม ๒๕๕๕   

 
ให้ไว้ ณ วันที่ ๑5 มกราคม พ.ศ. ๒๕60 

 
ลงชื่อ.................................................................พนักงานเจ้าหน้าที่ 

   (............................................................) 
    ต าแหน่ง................................................................. 
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จ.ส.ก.๑๐ 

ทะเบียนเลขที่ ๑/๒๕๖๐ 

 

หนังสือส าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

ส านักงานที่ดิน กรุงเทพมหานคร                 
. 

หนังสือส าคัญฉบับนี้ออกให้เพ่ือแสดงว่า พนักงานเจ้าหน้าที่ได้รับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ แล้ว โดยมีรายการ ดังนี้ 

1. ชื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร........หมู่บ้านมั่งม.ี................................................................... 
2. ที่ตั้งส านักงานเลขที่     ๑๑๒/๑ตรอก/ซอย   -    ถนน รัชดาภิเษก  หมู่ที่ ......-......ต าบล/

แขวง บางซื่อจังหวัด กรุงเทพมหานคร  โทรศัพท์ 0-2954-9100   โทรสาร  0-2954-9101 
3. มีวัตถุประสงค์เพ่ือรับโอนที่ดินเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไปจัดการและดูแล

บ ารุงรักษา ให้คงไว้ซึ่งประโยชน์ร่วมกันของสมาชิกภายในหมู่บ้านจัดสรร และมีอ านาจกระท าการใดๆ เพ่ือ
ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าวตามมติที่ประชุมใหญ่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
๒๕๔๓จากบริษัท มั่งมีแลนด์ จ ากัด ผู้จัดสรรที่ดิน ตามใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินเลขที่ ๑/๒๕๕๕ออกให้
เมื่อวันที่ ๑ มกราคม ๒๕๕๕   

 
ให้ไว้ ณ วันที่ ๑5 มกราคม พ.ศ. ๒๕60 

 
ลงชื่อ.................................................................พนักงานเจ้าหน้าที่ 

   (............................................................) 
    ต าแหน่ง................................................................. 
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