


คํานํา
การตรวจสอบสาธารณูปโภคกอนการโอนถายจากโครงการหมูบานจัดสรรไปสูนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรร.เปนขั้นตอนสําคัญท่ีมีผลโดยตรงตอความมั่นคงของชุมชน.และความเปนอยูของลูกบาน

ในระยะยาว.ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน.พ.ศ..2543.มาตรา.41.และกฎกระทรวง 

ฉบับท่ี.5.พ.ศ..2545.กําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินตองโอนทรัพยสินสาธารณูปโภค.เชน.ถนนทางเทา 

ระบบไฟฟา.ระบบประปา.สวนสาธารณะ.หรืออาคารสวนกลาง.ใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ท่ีตั้งขึ้น.หรือองคกรปกครองสวนทองถิ่น.โดยทรัพยสินเหลานั้นตองอยูในสภาพใชงานไดจริง

และปลอดภัย

ท้ังนี้.หากไมมีการตรวจสอบอยางรอบคอบ.กอนการโอนจากโครงการหมูบานสรรไปสู   

การคณะกรรมการนิติบุคคลหรือนิติบุคคลของหมูบานจัดสรรนั้นแลว.อาจกอใหเกิดภาระทาง

การเงินตอผูอยูอาศัย.เชน.ตองจัดสรรงบประมาณนิติบุคคล.เพื่อซอมแซมระบบท่ีไมได

มาตรฐาน.ซึ่งควรเปนความรับผิดชอบของผูพัฒนาโครงการ.นอกจากนี้ยังสงผลตอความเชื่อม่ัน

ของลูกบานท่ีมีตอคณะกรรมการนิติบุคคลชุดแรก.ซึ่งอาจถูกมองวาขาดการรอบคอบหรือไม

สามารถปกปองผลประโยชนของหมูบานหรือชุมชนได 

เนื่องจากตามกฎหมายไมระบุใหมีการจัดตั้งผูแทนลูกบานเขาสังเกตการณในการตรวจสอบ

สาธารณูปโภคไว.แตในการปฏิบัติบางจังหวัดสามารถใหผูแทนลูกบาน.ท่ีไดรับการคัดเลือกมา

เปนผูสังเกตการณ.การตรวจสอบของคณะกรรมการสาธารณูปโภค.ท่ีหนวยงานรัฐแตงตั้งขึ้น 

เพ่ือใหเกิดการมีสวนรวมและความโปรงใส.ในการตรวจสอบสาธารณูโภค.ของโครงการจัดสรร 

กอนโอนใหนิติบุคคลชุดแรก.และผูเขียนพบประสบการณปญหาท่ีผูแทนลูกบาน.ไมทราบ

บทบาท.ขอบเขต.แนวทางปฏิบัติ.ขอควรระวังระหวางการเขารวมสังเกตการณการตรวจสอบ

สาธารณูปโภคดังกลาว.รวมท้ังการจัดทํารายงานนําเสนอตอท่ีประชุมลูกบานหรือเผยแพร 

ผลการสังเกตการณตอลูกบาน .เ พ่ือประกอบการพิจารณาการรับโอนทรัพย สินและ

สาธารณูปโภคของลูกบานหรือนิติบุคคลชุดแรก.จึงจัดทําหนังสือเลมนี้ดวยการรวบรวมขอมูล 

แนวทางปฏิบัติ.แบบฟอรมตางๆที่สามารถไปปรับใช.ในการเขารวมสังเกตการณและ

กฎหมายตางๆที่เกี่ยวของ.เพ่ือการใหความรูทั่วไป.มิใชคําแนะนําทางกฎหมาย.ซึ่งเนื้อหา

บางอยางมาจากประสบการณ.และการวิเคราะห.แสดงความคิดเห็นสวนตัวของผูเขียนเอง 

ดังนั้นผูอานควรปรึกษาผูเช่ียวชาญกอนนําไปใชจริง



สารบัญ
หนา    

1. ความเขาใจเบ้ืองตนเก่ียวกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 1

และกฎหมายท่ีเก่ียวของในชวงการถายโอนสาธารณูปโภค
1.1 ความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 1

1.2 กระบวนการถายโอนทรัพยสนิจากผูจัดสรร 8

1.3 อํานาจหนาที่ของคณะกรรมการตรวจสอบสาธารณูปโภค 12

2. บทบาทและขอบเขตของผูแทนลกูบานในการสังเกตการณ 16
2.1 คุณสมบัติผูแทนลูกบาน 16

2.2 บทบาทอํานาจหนาที่และขอบเขตในการมีสวนรวม 17

2.3 ขอควรระวังทางกฎหมายของผูสังเกตการณ 19

3. แนวทางการสังเกตการณการตรวจสอบของคณะกรรมการ 27

ตรวจสอบสาธณูปโภคของรัฐ
3.1 วัตถุประสงคของการสังเกตการณในการเขารวมการตรวจสอบ 27

กับคณะกรรมการตรวจสอบสาธารณูปโภค

3.2 ขอบเขตและแนวทางการสังเกตการณกระบวนการตรวจสอบ 27

3.3 ข้ันตอนในการสังเกตการณกระบวนการตรวจสอบ 28

3.4 เอกสารประกอบการสังเกตการณในการตรวจสอบ 28

3.5 หากพบหนี้สินทีโ่ครงการหมูบานจัดสรรไมไดแจงไว 37

จะมีผลตอการจัดตั้งนิติบุคคลอยางไร?

3.6 หากพบหนี้สินทีไ่มแจงภายหลังการจัดตัง้นิตบิุคคลหมูบาน 39 
4. แนวทางและรายการตรวจสอบ (Checklist) รายหมวด 41

4.1 ตัวอยางแบบฟอรมรายการตรวจสอบ (Checklist) 41

ทรัพยสินสวนกลาง (Pre-Handover Checklist)

4.2 ตัวอยางรายการตรวจสอบ (Checklist) รายหมวด 43

o ถนนและทางเทา

o สวนสาธารณะของหมูบานจัดสรร

o บอบําบัดน้ําเสียของหมูบานจัดสรร



สารบัญ
หนา    

o ไฟสองสวางของหมูบานจัดสรร

o สระวายน้ําของหมูบานจัดสรร

o ความปลอดภัยในหมูบานจัดสรร

o อาคารสํานักงานนิตบิุคคลในหมูบานจัดสรร

o ร้ัวหมูบานจัดสรร

o ระบบประปา
o ระบบขอมูลและสารสนเทศ

5. การรายงานผลและขอเสนอแนะของผูแทนลูกบาน 64
5.1 วัตถุประสงคของการรายงาน 64

5.2 แนวทางการจัดทํารายงานผลสังเกตการณ 64

5.3 ตัวอยางแบบฟอรมรายงานผลการสังเกตการณของผูแทนลกูบาน 65

5.4 การสื่อสารกับคณะกรรมการตรวจสอบ 67

5.5 การสงตอขอมูลใหลูกบานรับทราบ 68

5.6 แนวทางเสนอขอเสนอแนะอยางสรางสรรค 71

6. กรณีศึกษาและแนวทางปองกันปญหา 73

6.1 กรณีศึกษาและแนวทางปองกันปญหาจากตวัอยางปญหาที่พบบอย 73

6.2 วิธีการสื่อสารปญหากับหนวยงานรัฐ 75

6.3 แนวทางการดําเนินการหากพบวาคณะกรรมการตรวจสอบ 77

ไมโปรงใสหรือทุจริตหรือลูกบาน มีความเห็นไมสอดคลองกบั

ผลการตรวจสอบของคณะกรรมการตรวจสอบของหนวยงานรัฐ

7. บรรณานุกรม 80
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