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หลักการใหม่ในการพ้นหน้าท่ีบำรุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรท่ีดินตามระเบยีบฯ ใหม่ปี 25691  

วัขรพล วัชรตระกลู 2. 

********************************* 

               หลักการใหม่ดังกล่าวได้บัญญัติไว้ในระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางว่าด้วยการพ้นจาก
หน้าที่บำรุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจ้ัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2569 ซึ่งระเบียบฉบับนี้ได้เปลี่ยนแปลงระบบการจัดต้ัง 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรอย่างมีนัยสำคัญ โดยเพิ่มช่องทางให้ผูซ้ื้อดำเนินการเองเมื่อผู้จัดสรรไม่รเิริม่หรือไม่ปฏิบัติ 
หน้าที่บำรุงรักษาสาธารณูปโภค และกำหนดผลของเรื่องกรรมสทิธ์ิ หน้าที่บำรุงรักษาและเงินที่ผูจ้ัดสรรที่ดินต้อง
รับผิดชอบให้แตกต่างกันตามช่องทางของการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบ่้านจัดสรร บทความนีจ้ะเปรียบเทียบกบัระเบียบปี 
2559 3 เพือ่อธิบายทัง้หลักการใหม่และผลที่ต้องคำนึงถึงในการบังคับใช้กฎหมาย 

          ระเบียบฉบับใหม่ปี 2569 ดังกล่าวข้างต้นออกโดยอาศยัอ ำนำจตำมมาตรา 8 (2) และมาตรา 44 

แห่งพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ซึ่งแก้ไขเพิม่เตมิโดยพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ (ฉบบัที่ 3) 

พ.ศ. 2568 มผีลบงัคบัใชต้ัง้แต่วันที่ 9 ตุลาคม 2569 4 เปน็ต้นไป อีกทั้งไดย้กเลกิระเบยีบปี 2559 โดยตรง 5 
จงึต้องแยกใหช้ดัว่าเป็นการเพิม่สทิธผิูซ้ื้อทีด่นิจดัสรรมฐีานจากพระราชบญัญตัทิีแ่ก้ไขเพิม่เตมิ ส่วนระเบยีบฉบบั
ใหม่ก าหนดกระบวนกำรใชส้ทิธนิัน้ ใหด้ าเนินการได ้

          ระเบียบปี 2559 ได้วางกระบวนการโดยใหผู้จ้ัดสรรที่ดินเป็นผู้ยื่นความประสงค์เพื่อตรวจสภาพ 
สาธารณูปโภค เมื่อครบระยะเวลาบำรุงรักษาและมีผูซ้ื้อที่ดนิจัดสรรจำนวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนแปลงย่อยตาม
แผนผังและโครงการจัดสรรที่ดิน จงึจัดทำบัญชีทรัพยส์ินและแจ้งผู้ซื้อให้จัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรภายในเวลาที ่

 
1 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางว่าด้วยการพ้นจากหน้าที่บำรุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2569 
2 นิติศาสตรบ์ณัฑิต (น.บ.)(มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร)์, เนติบณัฑิตยไ์ทย (น.บ.ท.) (ส านักอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบณัฑิตยสภา), Web 

Master. Www.Vtlandlawoffice.com}, VT Land Advisory I ท่ีปรึกษากฎหมายท่ีดินและคอนโด 
3 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางว่าด้วยการโอนสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน และ
การอนุมัติดำเนินการเพื่อการบำรุงรักษาสาธารณูปโภคหรือดำเนินการจดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณะประโยชน์ พ.ศ. 2559  
4 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 143 คอนพิเศษ 245 ง ลงวันที่ 8 ตุลาคม 2569 มีผลใช้บังคับตั้งแต่วันถัดจากวันประกาศศในราช
กิจจานุเบกษาเป็นต้นไปบังคับใช้ (ตามข้อ 2. แห่งระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางว่าด้วยการพ้นจากหน้าที่บำรุงรักษา 
สาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2569 
5 ข้อ 3. แห่งระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางว่าด้วยการพ้นจากหน้าที่บำรุงรักษา 
สาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2569 
 

http://www.vtlandlawoffice.com/
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กำหนดซึ่งตอ้งไม่น้อยกว่า 180 วัน โครงสร้างดังกล่าวทำให้ขั้นตอนตามระเบียบผูกอยู่กับการดำเนินการของผู้จัดสรร
ท่ีดินเป็นสำคัญ ขณะทีร่ะเบียบปี 2569 ยังคงช่องทางนี้ไว้เช่นเดิม และไดเ้พิ่มช่องทางให้ผูซ้ื้อที่ดินจัดสรรริเริ่มเองได ้
               เมื่อผู้จัดสรรที่ดินไม่ดำเนินการให้ผูซ้ื้อจัดต้ังนิติบุคคลตามมาตรา 44 (1) หรือมิได้ปฏิบัติหน้าที ่
ในการบำรุงรักษาสาธารณูปโภค เหตุทั้งสองประการจงึเป็นทางเลือก ซึง่ไม่จำต้องเกิดพร้อมกัน  
ผู้ซื้อสามารถรวบรวมรายชื่อหรือจัดประชุมเพ่ือเห็นชอบการจัดตั้ง เห็นชอบข้อบังคบั และแต่งตั้งตัวแทนยื่นคำขอได้ 
โดยช่องทางนี้ไม่ได้กำหนดให้ต้องรอหนังสือแจ้งและระยะเวลา 180 วันจากผู้จัดสรรท่ีดินก่อน ผลในเชิงหลักการก็คือ 
ผู้ซื้อมีเครือ่งมอืในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบ่้านจัดสรรเพื่อรบัดูแลทรัพยส์ินเองได้ แม้ผูจ้ัดสรรจะไมเ่ป็นผู้เริ่มกระบวนการ 
ก็ตาม หลกัการใหม่ทีเ่พิ่มข้ึนจากระเบียบฉบบัเดมิก็คือ ผูซ้ื้อที่ดินจัดสรรสามารถรวบรวมรายช่ือผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได้ ไม่
จำต้องจัดประชุมอย่างเดียวตามที่บญัญัติไว้ในระเบียบฉบับก่อน 
     
กลไกการรวมเสียงและการตรวจสอบคำขอ 
 

         ในช่องทางผู้ซื้อที่ดินจัดสรรเป็นผูร้ิเริ่ม  กำหนดให้เริม่จากผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจำนวนไม่น้อยกว่า
กึ่งหนึง่ของจำนวนแปลงย่อยทีจ่ำหน่ายแล้วตามแผนผงัโครงการ โดยใช้วิธีการรวบรวมรายช่ือหรือการประชุม  การเปิด
ให้ลงช่ือร่วมกันช่วยลดข้อจำกัดด้านการเข้าประชุม  แต่ยังต้องมีความเห็นชอบครบถ้วนตามเรื่องที่ระเบียบกำหนด มิใช่
เพียงลงช่ือแสดงความสนใจจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเทา่น้ัน 

         หากจำนวนผู้ซือ้ไม่ครบเกณฑ์ดงักล่าวข้างต้น หรือไม่สามารถรวบรวมรายช่ือหรือไม่ได้รับมติในการประชุม
ครบตามเกณฑ์ตามทีก่ล่าวในวรรคก่อนภายใน 30 วัน นับแต่วันที่ตัวแทนผู้ซื้อที่ดินจัดสรรประกาศเริ่มดำเนินการให้
ทราบโดยทั่วกัน ให้ถือว่าการดำเนินการรอบแรกสิ้นสุดลง  ซึ่งผูซ้ื้อที่ดินจัดสรรมีสทิธิจัดประชุมใหม่อีกครั้งหนึ่งเมื่อพ้น 
15 วัน แต่ไม่เกิน 30 วันนับแต่วันที่สิ้นสุดลง เพื่อใช้เสียงข้างมากของผู้ซือ้ที่ดินจัดสรรทีเ่ข้าประชุม กลไกนี้เปน็ทาง
แกเ้มื่อรอบแรกไม่สำเร็จ จึงไม่อาจขา้มรอบแรกแล้วใช้เสยีงข้างมากของผู้เขา้ประชุมทันที 6  

          นอกจากนีร้ะเบียบใหม่ไดก้ำหนดข้ันตอนการตรวจสอบคำขอโดยพนกังานเจ้าห้นที่ หากคำขอไม่อยู่ใน
หลักเกณฑท์ี่กำหนด ให้พนกังานเจ้าหน้าที่สัง่ไม่รบัจดทะเบยีน หากเอกสารไม่ถกูต้อง ให้พนกังานเจ้าหน้าที่สัง่แก้ไข
ภายในเวลาที่กำหนดซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 15 วัน เมื่อคำขอครบถ้วน พนักงานเจ้าหน้าทีจ่ะปิดประกาศเป็นเวลา 30 วัน
ตามสถานที่ต่าง ๆ 7  พร้อมแจ้งเป็นหนังสือใหผู้้จัดสรรที่ดินทราบ      

 
6 ข้อ 14. แห่งระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางว่าด้วยการพ้นจากหน้าที่บำรุงรักษา 
สาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2569 
 
7 สำนักงานที่ดินจังหวัดหรือสำนักงานที่ดินจังหวัดสาขา สำนักงานเขตหรือที่ว่าการอำเภอ หรือก่ิงอำเภอ ที่ทำการแขวงหรือที่ทำการ
กำนันแห่งท้องที่และบริเวณที่ทำการจัดสรรแห่งละหน่ึงฉบับ (ข้อ 20) 
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               ผู้คัดค้านต้องอ้างเหตุเกี่ยวกบัความไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที่กฎหมายกำหนด โดยเจ้าพนักงาน
ที่ดินจะดำเนินการตรวจสอบข้อเท็จจริงก่อนเสนอเรื่องให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินพจิารณาต่อไป 

        ข้ันตอนดังกล่าวสะท้อนใหเ้ห็นถึงการเพิ่มสิทธิผู้ซื้อทีด่ินจัดสรรควบคู่ไปกบัการตรวจสอบ ความชอบด้วย
กฎหมาย ผูจ้ัดสรรที่ดินมีสทิธิเสนอข้อคัดค้าน แต่การไม่ยินยอมเพียงอย่างเดียวไม่ได้เป็นเงื่อนไขห้ามจดทะเบียน หาก
ไม่มีการคัดค้าน หรอืคณะกรรมการฯ เห็นว่า การคัดค้านไมท่ำให้การจัดต้ังไม่ชอบด้วยกฎหมาย พนักงานเจ้าหน้าทีม่ี
อำนาจสัง่รบัจดทะเบียนได้  ในทางปฏิบัติ หลกัฐานประกาศเริ่มดำเนินการ รายช่ือ มติ ข้อบังคับและวันประชุม 
จึงเป็นส่วนสำคัญในการพิสจูน์ว่า ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได้ใช้สิทธิครบถ้วนตามขั้นตอนแล้ว  

การพ้นจากหน้าท่ีและความรบัผิดชอบเงินค่าบ ารงุรกัษาสาธารณูปโภค 

         ความเปลี่ยนแปลงที่ตอ้งระมัดระวังทีสุ่ดก็คือ ระเบียบปี 2569 กำหนดผลการพ้นจากหน้าที่แตกต่างกัน

ตามช่องทางของการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ในช่องทางที่ผูจ้ัดสรรที่ดินเป็นผูร้ิเริ่มยงัคงใช้หลกัการเดียวกันกบั

ระเบียบของปี 2559 กล่าวคือ สาธารณูปโภคตกเป็นกรรมสทิธ์ิของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตัง้แต่วันจดทะเบียนจัดต้ังนติิ

บุคคลหมู่บ้านจัดสรร แต่ผูจ้ัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่ในการบำรงุรกัษาสาธารณูปโภคก็ต่อเมื่อไดส้่งมอบ

เงินค่าบำรุงรักษาสาธารณูปโภคที่ต้องรับผิดชอบแล้ว การโอนกรรมสทิธ์ิและการพ้นจากหน้า

หน้าที่จงึอาจเกิดต่างเวลากัน 

        ส่วนช่องทางที่ผู้ซือ้ที่ดินจัดสรรเป็นผู้รเิริ่ม กำหนดใหส้าธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
และให้ถือว่าผูจ้ัดสรรพ้นหน้าทีบ่ำรงุรกัษาสาธารณูปโภคตั้งแต่วันจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยผู้จัดสรร
ที่ดินยังต้องรับผิดชอบเงินค่าบำรุงรักษาสาธารณูปโภค หากเป็นการจัดสรรที่ดินตามพระตามพระราช 
บัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กำหนดใหร้ับผิดชอบตามจำนวนเงินในสัญญาค้ำประกัน หรืออัตราร้อยละ 7 
ของราคาค่าก่อสร้างกลางของทางราชการในขณะจดทะเบียน แล้วแต่กรณี จึงไม่ควรตีความว่าต้องใช้ร้อยละ 7 
ทุกโครงการโดยไม่ตรวจหลกัฐานทีเ่กี่ยวข้อง 

         ในเชิงวิเคราะห์  ไดแ้ยกผลของการหลุดพ้นจากหน้าที่ดูแลรกัษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน

ออกจากความรับผิดชอบในเงินค่าบำรุงรกัษาสาธารณูปโภค เพื่อให้การรบัดูแลรักษาสาธารณูปโภคเกิดข้ึนได้ แม้จะ

ยังมีปญัหาเรื่องการส่งมอบเงิน การพ้นจากหน้าที่ไม่ได้ทำใหค้วามรับผิดชอบในเงินค่าบำรุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้

จัดสรรที่ดินระงับไป อย่างไรก็ตาม นิติบุคคลหมูบ่้านจัดสรรจะต้องเตรียมเงินและระบบการบริหารเพื่อดูแลทรัพยส์ิน

ทันที พร้อมทั้งดำเนินการเรียกเงินทีผู่้จัดสรรที่ดินจะต้องรับผิดชอบ ดังนั้น จึงต้องตรวจสอบให้แน่ชัดว่าเป็น

จดทะเบียนจัดตึ้งนิติบุคคลหมู่บา้นจัดสรรโดยผู้จัดสรรท่ีดนิเป็นผู้ริเริม่  หรือเป็นการจดทะเบียนจัดตึ้งนิตบิุคคล

หมู่บ้านจัดสรรโดยผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรเป็นผู้ริเริม่  ก่อนวินิจฉัยวันหลุดพ้นจากหน้าที่ในการดูแลรักษาสาธารณูปโภค 

ดังนั้น จึงไม่อาจสรุปไดว่้า การสง่มอบเงินค่าบำรงุรกัษาสาธารณูปโภค ไม่เป็นเงื่อนไขในการพ้นจากหน้าที่ทกุกรณี 
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         นอกจำกนี้ระเบียบฉบับใหม่ยังเพิ่มหน้าทีจ่ดแจ้งสาธารณูปโภคในโฉนดที่ดินหรือหนงัสอืรบัรอง 
การทำประโยชน์ภายใน 30 วัน  เป็นการทำให้สถานะทรัพยส์ินของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรปรากฏในระบบ
ทะเบียนชัดเจนข้ึน สำหรบันิติบุคคลตามกฎหมายอื่นยังคงกำหนดให้มีวัตถุประสงค์รบัโอนสาธารณูปโภค 
เมื่อมสีมาชิก ผู้ถือหุ้น หรือหุ้นส่วนเป็นผูซ้ื้อที่ดินจัดสรรเท่านั้น และให้ผูจ้ัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่ในการดูแลรักา
สาธารณูปโภคก็ต่อเมื่อไดจ้ดทะเบียนโอนทรัพยส์ินพร้อมทัง้ส่งมอบเงินค่าบำรุงรักษาสาธารณูปโภคแล้ว ดังนั้น 
จึงต้องแยกผลของนิติบุคคลประเภทนี้ออกจากนิติบุคคลหมูบ่้านจัดสรรด้วย   
     
มาตรฐานของทรัพย์สินและผลต่อการใช้กฎหมาย 
 
               ระเบียบปี 2559 ใช้เกณฑ์ให้สาธารณูปโภคยังคงสภาพดังเช่นที่ได้จัดทำข้ึน ส่วนระเบียบใหม่ปี 2569 
เปลี่ยนเป็นมีสภาพใช้งานได้ตามปกติโดยไม่ต่ำกว่ามาตรฐานเดิมหรือเทียบเท่า ถ้อยคำใหมเ่น้นการใช้งาน 
และมาตรฐาน จึงเป็นเหตุให้ตีความไดว่้าการซอ่มแซมก็ดหีรอืการเปลี่ยนอุปกรณ์ที่แตกต่างจากเดิมก็ดี อาจยอมรับได้
หากได้มาตรฐานตามเกณฑ์  แต่ไม่ได้ให้อำนาจผู้จัดสรรที่ดินที่จะเปลี่ยนแผนผังหรือโครงการโดยเสรี หากผู้จัดสรรที่ดิน
เปลี่ยนแผนผังโครงการ พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจสัง่ใหร้ะงับการกระทำดังกล่าวได้                 
                หลักฐานการตรวจสอบสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดินยังมีอายุหนึง่ปเีช่นเดิม 

          ในส่วนการแจ้งผูซ้ื้อ ระเบียบฉบบัใหม่ได้เพิ่มการสง่ผ่านช่องทางอิเล็กทรอนิกสจ์ากวิธีส่งทางไปรษณีย์ 
ลงทะเบียนและบุคคลนำสง่  แต่ยังต้องปิดประกาศตามระเบียบและจะตอ้งพสิูจน์ให้ได้ว่า แจ้งผู้ซือ้รายสุดท้าย 
พร้อมปิดประกาศครบกำหนดแล้ว จึงจะกำหนดวันเริม่นับระยะเวลาได้ การเพิ่มช่องทางทางอิเล็กทรอนกิสจ์ึงช่วยใน
เรื่องของการติดต่อ  มิได้ยกเว้นเงือ่นไขเรื่องการแจ้งทั้งหมด 

           การอุทิศทรัพย์สินเป็นสาธารณประโยชน์ ปรับชุดเอกสารจากปี 2559 โดยไม่ต้องแลดงหลักฐานการ
รับทราบจากองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินผู้รบัผิดชอบ ซึง่ในทางปฏิบัตทิี่ผ่านมาได้กอ่ให้เกิดปญัหาแกผู่้จัดสรรที่ดินเป็น
อย่างมาก เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียนการอุทิศทรพัย์สินดังกล่าวใหเ้ป็นสาธารณะประโยชน์แล้ว ใหผู้้จัดสรร
ที่ดินแจ้งให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินผูร้ับอทุิศทรัพยส์ินทราบ พร้อมสง่มอบเงินตามสัญญาค้ำประกัน 
จึงเป็นการปรับข้ันตอนเท่านั้น มิใช่ยกเว้นหน้าที่สง่เงิน  

             ส่วนการขออนุมัติวิธีบำรุงรักษาอย่างอื่น ผู้จัดสรรที่ดินยังคงตอ้งเสนอแผนงาน จำนวนเงิน 
อัตราค่าใช้จ่ายรายเดือน และเปิดใหผู้้ซื้อเสนอข้อโต้แย้งก่อนคณะกรรมการจัดสรรที่ดินพิจารณา 

             ระเบียบปี 2569 ไม่มีบทเฉพาะกาลในลกัษณะเดยีวกับปี 2559 สำหรบัเรื่องที่ค้างอยู่ จงึต้องตรวจ สอบ
ข้ันตอนและผลทางกฎหมายที่เกิดข้ึนแล้วเป็นรายกรณี ไม่ควรถือว่าการยกเลิกระเบียบเดิมทำให้ผูจ้ัดสรร 
พ้นหน้าที่โดยอัตโนมัติ  
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              ในภาพรวม ระเบียบฉบับใหม่ได้เพิม่ความสามารถของผูซ้ื้อที่ดินจัดสรรในการจัดนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรและลดอุปสรรคการรวบรวมเสียง ขณะเดียวกัน ผู้บงัคับใช้กฎหมายต้องแยกกรรมสิทธ์ิ หน้าที่บำรุงรักษา 
และความรับผิดชอบเงินให้ถูกต้องตามช่องทางที่ใช้ เพื่อป้องกันการเข้าใจเงื่อนไขคลาดเคลือ่น 
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