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บทคัดยอ

วิทยานิพนธฉบับนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาปญหาของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร       
กบัผลทางกฎหมายภายหลงัการจดทะเบยีนจดัตัง้ เนือ่งจากในปจจบุนัธรุกจิบานจดัสรรมกีารขยายตวั
อยางรวดเร็ว แตนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่จัดตั้งขึ้นมีจํ านวนนอยมากเมื่อเทียบกับจํ านวนโครงการ
หมูบานจดัสรรทีเ่กดิขึน้ อีกทัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีเ่กดิขึน้ไมสามารถบรหิารงานไดอยางมปีระสิทธภิาพ
ตามเจตนารมณของกฎหมายการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพื่อใหประชาชนปกครองตนเอง 
อันเปนการกระจายอ ํานาจการปกครอง ลดภาระแกรัฐ และเปนการสนับสนุนหลักประชาธิปไตย

การศกึษาดงักลาวเปนการศกึษาดวยวธีิวจิยัเอกสาร โดยศกึษาจากต ํารา บทความ วารสาร
และตัวบทกฎหมายของตางประเทศ โดยศึกษาเปรียบเทียบกับรูปแบบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   
กบัผลทางกฎหมายภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้งของตางประเทศ

ผลจากการศึกษาพบวา ปจจัยสํ าคัญที่กอใหเกิดปญหาดังกลาวภายหลังการจดทะเบียน
จดัตัง้นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเกิดจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 รวมทั้งระเบียบ  
และกฎหมายอืน่ๆ ทีเ่กีย่วของ ยงัมชีองวางและไมสามารถใชบงัคบัไดอยางมปีระสิทธิภาพ เนือ่งจาก
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรถูกจัดตั้งขึ้นภายหลังที่ผูจัดสรรที่ดินไดขายโครงการเกินกวากึ่งหนึ่งแลว
และตองมกีารโอนสาธารณปูโภคกอน ผูจดัสรรทีด่นิจงึจะพนหนาทีใ่นการดแูลบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค
หากยังไมมีการโอน จึงเกิดอํ านาจทับซอนกันระหวางผูจัดสรรที่ดินกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ปญหาการขาดสภาพคลองทางการเงิน ไมสามารถเก็บคาใชจายสวนกลางไดอยางมีประสิทธิภาพ
อันเปนสวนส ําคญัของการบรหิารงาน การไมใหความส ําคญัและขาดการกระตุนในการประชมุสมาชกิ
ปญหาการระงบัขอพพิาท การไมมสีภาพบงัคบัทางกฎหมายแกคณะกรรมการหมูบาน จงึเปนชองทาง
แกบุคคลที่จะเขามาแสวงหาประโยชนจากนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และปญหาทางดานบุคลากร
ขาดความรู และประสบการณในการบริหารงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
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ดงันัน้ วทิยานพินธฉบบันีจ้งึมขีอเสนอวา ควรจะมกีารปรบัปรงุระบบการจดัตัง้นติบิคุคล
หมูบานจดัสรรใหมกีารจดัตัง้ตัง้แตเร่ิมโครงการ ปรับปรงุแกไขกฎหมายในการเกบ็คาใชจายสวนกลาง
ใหมีประสิทธิภาพสามารถนํ าไปบริหารงานได ปรับปรุงกฎหมายในการบริหารงานของนิติบุคคล
หมูบานจดัสรรโดยใหความสะดวก และความส ําคญัของการประชมุและน ําหลักของการบรหิารจดัการทีด่ี
หรือหลักธรรมาภิบาลมาปรับใช นอกจากนี้ ควรปรับปรุงกฎหมายใหนํ าวิธีการระงับขอพิพาท   
โดยการไกลเกลี่ย และอนุญาโตตุลาการมาใชบังคับกอนนํ าคดีสูศาล และกํ าหนดใหมีสภาพบังคับ
หรือบทลงโทษแกคณะกรรมการหมูบานที่กระทํ าการทุจริต หรือกระทํ าความเสียหายแกสมาชิก
หรือนติบิคุคลหมูบานจดัสรร อีกทัง้ควรก ําหนดคณุสมบตัขิองบคุลากรทีจ่ะท ํางานบรหิารงานนติบิคุคล
หมูบานจัดสรร ทั้งนี้ เพื่อใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจัดตั้งขึ้นมาแลวสามารถบริหารงานได      
อยางมีประสิทธิภาพตามเจตนารมณของกฎหมายตอไป
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ABSTRACT

This thesis aims to study problems regarding the development estate juristic entity as 
well as its legal consequences after the establishment has been registered. At present, the 
development estate business is rapidly growing, but the number of the development estates which 
have been registered as development estate juristic entity is comparatively low, compared to the 
number of existing development estates. Moreover, the existing development estate juristic entity 
cannot carry out the efficient administration in accordance with the legal intention in establishing 
the development estate juristic entity. Its purpose is to give people the self – governance. This is 
regarded as the decentralization of administrative power. It also aims to lessen the government’s  
burden and to promote the democracy principles.

The said study is carried out by using the documentary research, study of texts, 
articles, magazines and legal provisions of other countries and comparing them to the patterns of 
development estate juristic entity and its legal consequences after the establishment has been 
registered in other countries.

It is found that the factors which create such problems after the registration to 
establish the development estate juristic entity are derived from the Land Development Act, B. E. 
2543 (2000)  together with other related regulations and laws. They still have legal loopholes and 
they cannot be effectively enforced. The development estate juristic entity had to be established 
after the land developer sold more than half of the project and the utilities had to be transferred, 
then, the land developer shall not be responsible for taking care or maintaining the utilities. 
Therefore, if there is no any transfer, the liability overlaps between the land developer and the 
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development estate juristic entity. The problems include lack of financial liquidity and failure to 
collect the central expenses effectively which is an important part of the administration, ignorance 
and enthusiasm of members, problems on the dispute settlements, no legal sanctions for the 
developed-estate executive committee. Consequently, this can be taken advantage of by any 
person who wants to seek for benefits from the development estate juristic entity. The problems 
also include the personnel who lack knowledge and experience in administrating the development 
estate juristic entity.

Therefore, it is suggested that the system of establishment for the development estate 
juristic entity be amended by providing it from the commencement of the project, the laws 
relating to  the collection of the central expenses be amended so as effective and administrable, 
the laws on the administration of development estate juristic entity be amended to provide the 
convenience and importance for the meetings as well as applying the principles of good 
management or the principles of good governance. Apart from this, the laws should also be 
amended so that the dispute can be settled through the mediations and arbitrations prior to 
bringing the cases into the courts and the sanctions or penalties can be set forth for  the 
developed-estate executive committee who commits the wrong doing or causes damage to 
members or development estate juristic entity. Furthermore, the qualifications of personnel who 
administer the development estate juristic entity should be specified. When the development 
estate juristic entity is established, it can be administrated effectively as per the legal intention.
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บทที่ 1
บทนํ า

1.1  ความเปนมาและความสํ าคัญของปญหา

ปจจยัพ้ืนฐานอยางหนึง่ในการด ํารงชวีติของมนษุย คอื “ทีอ่ยูอาศยั” ซ่ึงเปนปจจยัทีเ่สรมิสราง
ความมั่นคงและคุณภาพชีวิตที่ดีของครอบครัว จึงเปนเหตุใหมนุษยตองการที่จะแสวงหาที่อยูอาศัย
มาเปนของตนเอง อีกทั้งจากการขยายตัวของจํ านวนประชากรที่เพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว กอใหเกิด
ปญหาการขาดแคลนทีอ่ยูอาศยั แมภาครฐัจะไดพยายามเขามาชวยเหลือในการจดัหาทีอ่ยูใหแกประชาชน
กต็าม แตก็ยังไมเพียงพอตอความตองการ จึงทํ าใหนักลงทุน นักธุรกิจ ภาคเอกชนเขามาทํ าธุรกิจ  
ในรปูของการจัดสรรบานและที่ดิน ธุรกิจจัดสรรบานและที่ดินจึงเกิดการขยายตัวมีโครงการจัดสรร
ทีด่นิเปนจ ํานวนมาก ดงันัน้เพือ่ใหทีอ่ยูอาศยัมกีารวางผงัโครงการทีถู่กตองเปนระเบยีบ และเพือ่คุมครอง
ประโยชนของประชาชน อีกทัง้ผลในทางเศรษฐกจิ สังคม และผังเมอืง รัฐจงึตองมมีาตรการทางกฎหมาย
ในการควบคมุการใชทีด่นิ ในป พ.ศ. 2515 ประเทศไทยไดออก “ประกาศของคณะปฏวิตั ิฉบบัที ่286”  
ลงวนัที ่24 พฤศจกิายน 2515  เปนกฎหมายทีใ่ชในการควบคมุการจดัสรรทีด่นิโดยเฉพาะเปนฉบบัแรก
และไดประกาศใชบงัคบัมาเปนเวลานาน พบวาประกาศดงักลาวมหีลักการและรายละเอยีดทีม่ขีอบกพรอง
อยูหลายประการ โดยเฉพาะเรือ่งการดแูลบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค ซ่ึงผูจดัสรรมกัจะทอดทิง้ไมดแูล
บํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ทํ าใหชุมชนที่อยูอาศัยกลายเปนแหลงเสื่อมโทรม และกฎหมายไมได
กํ าหนดบทลงโทษไว อีกทั้งรัฐไมสามารถเขาไปดูแลได เพราะเปนกรรมสิทธิ์ของผูจัดสรรที่ดิน   
ตอมาจึงไดมีการปรับปรุงกฎหมายใหม โดยออกเปน “พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543” 
มาใชบังคับแทน

พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มาตรา 43 ไดมกีารก ําหนดใหสาธารณปูโภค
ทีผู่จดัสรรทีด่นิไดท ําขึน้ตามแผนผงัและโครงการทีไ่ดรับอนญุาตใหตกอยูในภารจ ํายอมเพือ่ประโยชน
แกทีด่นิจดัสรร และจะทํ าใหภารจํ ายอมนั้นลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได และยังกํ าหนดหนาที่
ในการบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคใหเปนหนาทีข่องผูจดัสรรทีด่นิ อีกทัง้ใหผูจดัสรรทีด่นิจดัหาธนาคาร
หรือสถาบนัการเงนิมาท ําสัญญาคํ ้าประกนัการบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค เพือ่เปนหลักประกนัแกผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรรและผูอาศัยวามีผูรับผิดชอบดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคใหอยู ในสภาพดีตอไป   
อยางไรกต็าม แมบทบญัญตัดิงักลาวจะก ําหนดหนาทีใ่หผูจดัสรรเปนผูดแูลบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภค
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โดยมีเจตนารมณเพื่อคุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรรและผูอยูอาศัยใหมีคุณภาพชีวิตที่ดี แตหากจะให      
ผูจดัสรรทีด่นิตองรับผิดชอบในการบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภคตลอดไปยอมไมเปนธรรมแกผูจดัสรรทีด่นิ
ฉะนัน้ มาตรา 44 ไดกํ าหนดใหผูจัดสรรที่ดินพนจากหนาที่ในการดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคได 
3 วิธี คือ

1.  ผูซ้ือทีด่นิจดัสรรจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรตามพระราชบญัญตันิี ้หรือนติบิคุคล
ตามกฎหมายอืน่ เพือ่รับโอนทรพัยสินดงักลาวไปจดัการและดแูลบ ํารุงรักษาภายในเวลาทีผู่จดัสรรทีด่นิ
ก ําหนด ซ่ึงตองไมนอยกวา 180 วัน นับแตวันที่ไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน

2. ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดํ าเนินการอยางใดอยางหนึ่ง เพื่อ
การบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค

3.  ผูจดัสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน
หลักการทีก่ฎหมายใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร เพือ่รับโอนทรพัยสิน

ดังกลาวไปจัดการและดูแลบํ ารุงรักษากันเอง เนื่องจากผูซ้ือที่ดินจัดสรร และผูอาศัยเปนผูที่ไดรับ
ผลกระทบมากทีสุ่ด ผูซ้ือทีด่นิจดัสรรจะทราบความตองการทีแ่ทจริงในชมุชนของตน และการบรหิารงาน
ของนติบิุคคลหมูบานจัดสรร ตองอาศัยความรวมมือรวมใจในระหวางบรรดาผูซ้ือที่ดินจัดสรร และ
ผูอาศัยในโครงการบานจัดสรรแหงเดียวกัน ฉะนั้นการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจึงตอง    
เปดโอกาสใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรร และผูอาศยัในโครงการบานจดัสรรบรหิารนติบิคุคลหมูบานจดัสรรเอง  
เพื่อความมุงหมายที่จะใหผูอยูอาศัยในโครงการบานจัดสรรแหงเดียวกันอยูรวมกันอยางมีความสุข 
สงบเรยีบรอย และเปนระเบยีบดวยการดแูลกนัเองแบบประชาธปิไตย กลาวคอื มอีงคกรทีเ่ปนผูแทน
ของผูซ้ือ ผูอาศัยซ่ึงดํ าเนินการโดยผูซ้ือ ผูอาศัย เพื่อผูซ้ือ ผูอาศัยดวยกันเอง

แตอยางไรกต็าม ตัง้แตประกาศใชพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 เปนตนมา
นติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีจ่ดัตัง้ขึน้มาแลวสามารถบรหิารองคกรจนประสบผลส ําเรจ็ มจี ํานวนไมมากนกั
เมื่อเทียบกับจํ านวนโครงการที่มีอยูในปจจุบัน ทั้งนี้ เนื่องจากปญหาและอุปสรรคหลายประการ
ภายหลังจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นมาแลว ไมวาจะเปนปญหาจากผูจัดสรรที่ดิน
เพกิเฉยไมโอนทรพัยสินอนัเปนสาธารณปูโภคใหแกนติบิคุคลหมูบานจดัสรร เนือ่งจากผูจดัสรรทีด่นิ
ยงัไดรับประโยชนจากการใชสาธารณปูโภคอยู ไมวาจะเปนการเกบ็คาใชจายจากการใชสาธารณปูโภคนัน้
เปนรายไดของโครงการ หรือผูจัดสรรที่ดินขายโครงการยังไมหมดจึงไมสะดวกในการใชทรัพยสิน
หากโอนใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เปนตน จึงเปนเหตุใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่จัดตั้งขึ้น
แลวนัน้ตองยกเลกิไป หรือปญหาจากนติบิคุคลหมูบานจดัสรรเองไมยอมรบัโอน เนือ่งจากผูจดัสรรทีด่นิ
สงมอบทรพัยทีอ่ยูในสภาพช ํารุด ไมเรียบรอย ปญหาบคุลากร ไมมคีวามรูความสามารถ ขาดประสบการณ
ในการบรหิารองคกร ท ําใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมประสบความส ําเรจ็ในการบรหิาร หรือปญหา
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อํ านาจหนาทีข่องนติบิคุคลไมมคีวามชดัเจนในการหารายไดหรือประโยชนเพือ่น ํามาเปนทนุหมนุเวยีน
ใชจายในโครงการ อันเปนการลดภาระแกผูซ้ือ ผูอาศยัในโครงการ อีกทัง้ปญหาการไมมสีภาพบงัคบั
ทางกฎหมายเมื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรบริหารงานไดรับความเสียหาย

ดงันัน้ นติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีจ่ดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543
มเีจตนารมณเพือ่คุมครองผูซ้ือทีด่นิจดัสรร ผูอาศยั เพือ่ใหมคีวามเปนอยูทีด่ ี มคีวามมัน่คงและสงบสขุ
เปนระเบยีบเรียบรอย เพราะเปนผูที่เขาใจความตองการของชุมชนและรวมมือกันไดงาย แตมีปญหา
ทางกฎหมายที่เปนอุปสรรคตอการปฏิบัติภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ที่ไมสามารถดํ าเนินการไปตามเจตนารมณของกฎหมายได จึงควรปรับปรุงแกไขกฎหมายเพื่อให
สามารถบังคับใชไดอยางมีประสิทธิภาพตอไป

1.2  วตัถุประสงคของการศึกษา

1.2.1 เพือ่ศกึษาความเปนมา และความส ําคญัของปญหาของการจดัสรรทีด่นิและนติิบคุคล
หมูบานจัดสรรภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้ง

1.2.2 เพื่อศึกษาความเปนมา แนวคดิ ทฤษฎี และหลักทั่วไปของการจัดสรรที่ดินและ
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

1.2.3 เพือ่ศึกษาหลักเกณฑ และรูปแบบนิติบุคคลหมูบาน จดัสรรกับผลตามกฎหมาย
ภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้งของตางประเทศเปรยีบเทียบกับประเทศไทย

1.2.4 เพือ่ศึกษาวิเคราะหปญหาของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ภายหลังการจดทะเบียน
จัดตั้ง

1.2.5 เพือ่ศกึษาและคนหาแนวทางแกไข เพือ่นติบิคุคลหมูบานจดัสรรสามารถด ําเนนิการ
ไปไดตามเจตนารมณของกฎหมาย

1.3  ขอบเขตของการศึกษา

การศกึษาวจิยัครัง้นี ้ ผูเขยีนไดศกึษาทัง้ปญหาขอเทจ็จรงิและปญหาขอกฎหมายทีเ่กีย่วของ
กับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้ง โดยศึกษาถึงความเปนมา และแนวคิด
ของการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร รวมถึงการบรหิารงาน อํ านาจและหนาทีข่องนติบิคุคลหมูบาน
จดัสรรตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 และกฎหมายอืน่ทีเ่กีย่วของ โดยศกึษาเปรยีบเทยีบ
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กบัการจดัตัง้องคกรบานจดัสรรในตางประเทศ เพือ่เปนแนวทางปรบัปรงุ แกไขกฎหมายใหสามารถ
ใชบังคับใชไดอยางมีประสิทธิภาพ

1.4  สมมติฐานของการศึกษา

พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 เปนกฎหมายทีเ่ปดโอกาสใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรร
สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพื่อดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค แตเมื่อจัดตั้งขึ้นมาแลว
ไมสามารถบริหารหรือดํ าเนินงานไดตามเจตนารมณของกฎหมาย เนื่องจากกฎหมายยังมีชองวาง
และไมสามารถใชบงัคบัไดอยางมปีระสทิธิภาพ ไมสามารถคุมครองผูซ้ือทีด่นิ ผูอาศยั ใหมคีวามเปนอยูทีด่ี
มผีลกระทบตอเศรษฐกจิและสงัคมของประเทศ จงึจ ําเปนตองปรบัปรงุ แกไข เพิม่เตมิพระราชบญัญตัิ
การจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 และกฎระเบยีบทีเ่กีย่วของ เพือ่ใหสามารถบงัคบัใชไดอยางมปีระสิทธิภาพ
ทนัตอความเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคมในยุคปจจุบัน

1.5  วิธีดํ าเนินการศึกษา

การศกึษาวิจัยเปนการวิจัยเอกสาร (Documentary Research) จากกฎหมาย ประกาศ
กระทรวง ระเบยีบ และขอก ําหนดตางทีเ่กีย่วของ โดยศกึษาคนควาจากตวับทกฎหมาย ต ํารา ค ําบรรยาย
บทความ วารสาร รายงานการวิจัย วิทยานิพนธ รวมทั้งขอมูลเอกสารทางกฎหมายที่เกี่ยวของ
ประกอบกับการวิจัยสนาม (Field Research) โดยการสัมภาษณเจาะลึกบุคคลที่เกี่ยวของกับปญหา
เพือ่น ํามาศึกษาวิเคราะหหาแนวทางแกไข

1.6  ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ

1.6.1 ท ําใหทราบถงึความเปนมา และความส ําคญัของปญหาของนติบิคุคลบานจดัสรร
ภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้งตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543

1.6.2 ทํ าใหทราบถึงความเปนมา แนวความคิด และทฤษฎีนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ของตางประเทศ และของประเทศไทยตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543

1.6.3 ทํ าใหทราบถึงหลักเกณฑ และรูปแบบของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับผล    
ตามกฎหมายภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้งของตางประเทศเปรยีบเทียบกับประเทศไทย
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1.6.4 ทํ าใหทราบผลการวิเคราะหปญหาของนิติบุคคลหมู บานจัดสรรภายหลัง       
การจดทะเบียนจัดตั้ง

1.6.5 สามารถนํ ามาตรการทางกฎหมายที่เหมาะสมมาใชเปนแนวทางในการแกไข
กฎหมายพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของDPU



บทที่ 2
ความเปนมา แนวความคิด ทฤษฎี และหลกักฎหมายของการจัดสรรที่ดิน

และของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ปญหาและผลทางกฎหมายภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร    
เปนปญหาของชมุชนอนัมผีลกระทบตอการพฒันาเศรษฐกจิและสงัคม ซ่ึงตางประเทศกป็ระสบปญหา
เชนเดยีวกบัประเทศไทย การด ําเนนิการหามาตรการแกไขปญหาดงักลาวเพือ่ใหประชาชนมคีวามเปนอยูทีด่ี
มคีวามสงบสุข เปนระเบียบเรียบรอย อันเปนสิทธิขั้นพื้นฐานของประชาชน จึงสมควรตองทราบถึง
ความเปนมา แนวคิด และเหตุผลในการควบคุมการจัดสรรที่ดิน แนวคิด ทฤษฎี และหลักทั่วไป
ของนติบิุคคล รวมถึงความเปนมา แนวคิด ทฤษฎี และหลักทั่วไปของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

2.1  ความเปนมาของการจัดสรรที่ดิน

ในสมยัโบราณทีด่นิทัง้ปวงเปนของพระมหากษตัริย ประชาชนเขาครอบครองท ําประโยชน
และใชเปนที่อยูอาศัยโดยไดรับอนุญาตจากพระมหากษัตริย ประชาชนจึงจัดสรางพัฒนาที่อยูอาศัย
ของตนเอง แตกม็ปีระชาชนจ ํานวนไมนอยทีไ่มมทีีอ่ยูอาศยัเปนของตนเอง รัฐจงึตองเขาไปชวยเหลือ
หลังจากสงครามโลกครัง้ที ่ 2 ประชาชนขาดแคลนทีอ่ยูอาศยัเพิม่มากขึน้ ในป พ.ศ. 2483 รัฐไดจดัตัง้
กองเคหสถานสงเคราะหขึ้น และเริ่มสรางอาคารใหเชาซ้ือเปนครั้งแรก แตตอมาการกอสรางอาคาร
สงเคราะหก็ยังไมเพียงพอตอความตองการของประชาชน รัฐจึงจัดตั้ง “สํ านักงานอาคารสงเคราะห”  
เพือ่กอสรางอาคารสงเคราะหใหแกผูที่มีรายไดนอยเชา  และในป  พ.ศ. 2496 รัฐไดจัดตั้ง “ธนาคาร
อาคารสงเคราะห” ขึ้นเพื่อสงเสริมและเพิ่มปริมาณการผลิตอาคารใหแกประชาชนสวนที่ตองการ
จะสรางที่อยูอาศัยของตนเองโดยไมตองเชาอาคาร แตปรากฏวาเมื่อรัฐไดสรางอาคารที่อยูอาศัย    
ใหแกประชาชนขึ้นมาแลวตองประสบปญหาที่แทรกซอนขึ้นมา คือ ปญหาแหลงเสื่อมโทรม        
รัฐจงึไดจดัตัง้ส ํานกังานปรบัปรงุแหลงชมุชน  ขึน้ในสงักดัเทศบาลนครกรงุเทพมหานคร  เพือ่ปองกนั
รักษาและฟนฟูตลอดจนรื้ออาคารที่เส่ือมโทรมผุพัง และไดจัดสรางอาคารแบบแฟลตขึ้นแทน
อาคารสงเคราะหที่เปนเรือนไม และในป พ.ศ. 2515 รัฐเหน็วาประชาชนยังขาดแคลนที่อยูอาศัย   
อยูมาก รัฐจึงไดออกประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบบัที ่ 316 จัดตั้ง “การเคหะแหงชาติ” โอนกิจการ
ของกองเคหสถานสงเคราะห สํ านักงานอาคารสงเคราะห กิจการของธนาคารอาคารสงเคราะห และ
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กจิการส ํานกังานปรบัปรงุแหลงชมุชนมาอยูในการด ําเนนิการและความรบัผิดชอบของการเคหะแหงชาติ
เพื่อความคลองตัว แตอยางไรก็ตามแมรัฐบาลเขามาชวยเหลือในการหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชน  
แตกย็งัไมเพยีงพอกบัความตองการของประชาชน ภาคเอกชนจงึเขามามบีทบาทในการจดัหาทีอ่ยูอาศยั
ใหแกประชาชนมากขึ้นในลักษณะของการคา1

1. การคาที่ดิน
การจัดสรรที่ดินและที่อยู อาศัยภาคเอกชนไดเกิดขึ้นมานานแลวในลักษณะ       

ของการคาที่ดินเริ่มจากเขตชานเมืองมีที่วางเปนจํ านวนมากและราคาคอนขางตํ่ า จึงมีผูหาซ้ือท่ีดิน
เอาไวขายตอทั้งแปลงโดยไมมีการพัฒนาที่ดินในลักษณะของการเก็งกํ าไร ตอมาปรากฏวาที่ดิน     
มรีาคาสงูขึน้ ธุรกจิการคาทีด่นิไดรับความนยิมมากขึน้ นกัธรุกจิจึงหนัมาลงทนุคาทีด่นิโดยการจดัสรร
ที่ดินแปลงใหญแลวมาแบงขายเปนแปลงยอยในลักษณะไมมีอาคารหรือที่อยูอาศัย ประชาชนที่ซ้ือ
ที่ดินมาเพื่อผอนชํ าระครบถวนก็ไมมีเงินพอจะกอสรางบานหรือที่อยูอาศัยจึงตองหยุดพักไวกอน 
ไมไดกอสรางบาน ท ําใหตองทิง้ทีด่นิวางเปลา และหากจะสรางบานเองกต็องเสยีคาใชจายมาก อีกทัง้
ตองเสียเวลาในการควบคุมดูแลการกอสราง หรือบางรายก็ผอนชํ าระไมครบก็ตองสูญเสียที่ดินไป 
นกัธรุกจิจงึเหน็ชองทางโดยการน ําเสนอสนิคาใหมในลกัษณะของการจดัแบงแปลงทีด่นิเปนแปลงยอย
พรอมกบัสรางบานในที่ดินใหดวย ที่เรียกวา “บานจัดสรร” ซ่ึงการดํ าเนินการในลักษณะนี้จะเสีย  
คาใชจายนอยกวา เนือ่งจากผูจดัสรรกอสรางบานในคราวเดยีวกนัจ ํานวนหลายหลงั จะลงทนุนอยกวา
ท ําใหบานและทีด่นิถูกกวาทีป่ระชาชนจะด ําเนนิการกอสรางกนัเอง อีกทัง้เปนการสะดวกสบายแกผูซ้ือ
ทีไ่มตองยุงยากในการดูแลการกอสรางบาน

2. การจัดสรรที่ดิน
เมือ่ภาคเอกชนไดเขามามบีทบาทในการสรางทีอ่ยูอาศยั ท ําใหตลาดทีอ่ยูอาศยัมลัีกษณะ

ผันแปรตามยุคสมัยที่เปลี่ยนไปดวย ดังนี้คือ
ในยคุทีม่กีารเริ่มตนพัฒนาอุตสาหกรรมในประเทศไทย ตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจ

และสังคมแหงชาติ ฉบบัที ่1 ในป พ.ศ. 2500 ท ําใหเมอืงส ําคญัๆ โดยเฉพาะอยางยิง่ในกรงุเทพมหานคร
ขยายตัวอยางรวดเร็ว ทํ าใหเกิดการหลั่งไหลของประชากรจากชนบทเขาสูกรุงเทพเปนจํ านวนมาก  
ประกอบการขาดแคลนทีอ่ยูอาศยัซ่ึงสะสมมานานตัง้แตหลังสงครามโลกครัง้ที ่2 ท ําใหความตองการ
ที่อยูอาศัยของประชากรเพิ่มจํ านวนมากขึ้น และเมื่อป พ.ศ. 2502 รัฐบาลของคณะปฏิวัติ ซ่ึงมี   
ฯพณฯ จอมพลสฤษดิ ์ธนะรชัต เปนหวัหนาคณะปฏวิตัไิดออกค ําสัง่คณะปฏวิตั ิฉบบัที ่ 49 ใหยกเลกิ

                                                       
1 อิทธิธรรม อารัมภวิโรจน. (2534). มาตรการทางกฎหมายในการคุมครองประชาชนเกี่ยวกับการจัดสรร

ท่ีดินของเอกชน. หนา 4 – 9.
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บทบญัญตัวิาดวยการกํ าหนดสิทธิในที่ดินตามมาตรา 34 – 49 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยอาง
เหตผุลวากฎหมายดังกลาวเปนอุปสรรคตอการลงทุนในประเทศ แตกลับเปนการเปดโอกาสใหเกิด
การกวานซือ้ที่ดินเก็งกํ าไรในระยะตอมา มีการจัดสรรที่ดินโดยการแบงขายเปนแปลงยอยพรอมกับ
สาธารณปูโภค เชน ไฟฟา ประปา และถนนใหตามสมควร ยคุนีจ้งึเปนยคุทีเ่รียกไดวา “ยคุท่ีดนิจัดสรร”
และในยคุนีร้าคาทีด่นิมรีาคาสงูขึน้อยางรวดเรว็ การลงทนุมกัจะใชทนุของตนเอง สถาบนัการเงนิตางๆ
ยงัไมกลาที่จะเขามามีบทบาทมากนัก เพราะกลัววาจะเปนการกระตุนใหราคาที่ดินพุงสูงเร็วขึ้น และ
อยากลงทุนในกิจการอื่นที่มีลักษณะปลอดภัย หรือลดความเสี่ยงในเรื่องการเก็งกํ าไร ทํ าใหธุรกิจ 
จัดสรรที่ดินซบเซา

จนในป พ.ศ. 2510 มีผูประกอบการบางรายหาทางออกดวยการลงทุนแบบใหม คือ 
ทํ าโครงการบานจัดสรรขายที่ดินพรอมปลูกสรางบานสํ าเร็จรูปในรูปแบบบานเดี่ยวและใหระบบ
สาธารณปูโภค เชน ถนน ไฟฟา นํ้ าประปา และระบบระบายนํ้ า โดยดํ าเนินการแถบชานเมือง     
ของกรงุเทพฯ โครงการแรก คอื หมูบานมติรภาพ ทีซ่อยออนนชุ โดยบรรษทัขามชาตจิากสหรฐัอเมรกิา
สองรายเขามารวมทุนกับบริษัทในประเทศไทย เพื่อดํ าเนินธุรกิจสรางบานจัดสรรตามแนวนโยบาย
สงเสริมใหประชาชนมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง อันจะทํ าใหเกิดความรูสึกรวมและหวงแหน       
ในการเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินและประเทศชาติ2 และจากผลสํ าเร็จของการขายโครงการนี้ ทํ าให
ชวยสรางความมัน่ใจแกผูประกอบการและนกัลงทนุเปนอยางมาก ในชวงระหวางป พ.ศ. 2511 – 2515
เปนชวงระยะเวลาทีเ่ฟองฟมูาก จงึอาจกลาวไดวาเปน “ยคุเร่ิมตนของบานจดัสรร” และจากการขยายตวั
อยางรวดเร็วของการดํ าเนินธุรกิจจัดสรรที่ดินในปลายป พ.ศ. 2515 รัฐบาลไดมีประกาศคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ 286 เพื่อควบคุมและจัดระเบียบการจัดสรรที่ดิน

จนกระทัง่ในป พ.ศ. 2516 เกดิ “วกิฤตกิารณนํ ้ามนั” สงผลกระทบใหราคาวสัดกุอสราง
มรีาคาแพง คาจางแรงงานสูงขึ้นดวย ทํ าใหธุรกิจบานจัดสรรมีตนทุนการกอสรางสูงขึ้น ในขณะที่
อํ านาจการซื้อของประชาชนลดลงเพราะอัตราเงินเฟอ ธุรกิจบานจัดสรรประสบกับภาวะถดถอย
อยางรนุแรง และกระเตื้องขึ้นในป พ.ศ. 2518 ผูประกอบการจึงหันมาสรางบานในเมืองที่เรียกวา 
“ทาวนเฮาส” เปนการลดเนื้อที่ปลูกสราง และเสนอราคาใกลเคียงกับบานจัดสรรแถบชานเมือง และ
หลังจากนัน้ธรุกจิบานจดัสรรตองซบเซาอกี เนือ่งจากวกิฤตกิารณนํ ้ามนัครัง้ที ่2 ประกอบกบัป พ.ศ. 2522
มีการออกพระราชบัญญัติอาคารชุดขึ้น ทํ าใหผูประกอบการบางรายหันไปทํ าโครงการอาคารชุด  
ในใจกลางเมือง บางรายก็หันไปสรางทาวนเฮาสในบริเวณชานเมืองเพื่อใหราคาถูกลง

                                                       
2 “พลิกคัมภีรพัฒนาที่ดิน ซีคอน 3 ช่ัวอายุคน.” (2536, 28 – 30  มกราคม). นิตยสารประชาชาติธุรกิจ

ฉบับอสังหาริมทรัพย. หนา 43 – 44.
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กระทัง่ป พ.ศ. 2529 ประเทศไทยเริม่มแีนวโนมทีจ่ะพฒันาทางเศรษฐกจิเปนประเทศ
อุตสาหกรรมใหม (Newly Industrialized Countries – NICS) เศรษฐกิจเริ่มเติบโตอยางรวดเร็ว  
ธุรกจิบานจดัสรรหนัเหทศิทางมาลงทนุท ําโครงการบานจดัสรรระดบัผูมรีายไดนอยกนัเปนจ ํานวนมาก
เพราะบานระดับราคาตํ่ ามีความตองการสูง

ป พ.ศ. 2534 ไดรับผลกระทบจากสงครามอาวเปอรเซีย ธุรกิจบานจัดสรรซบเซา  
ราคาของบานจึงมีราคาถูกลง ประกอบกับประเทศไทยมีการยึดอํ านาจการปกครองโดยคณะรักษา
ความสงบเรียบรอยแหงชาติ (รสช.) และเกิดการเรียกรองระบบประชาธิปไตย จนเกิดเหตุการณ 
“พฤษภาทมิฬ” เมือ่เหตกุารณคล่ีคลายในชวงปลายป 2535 ในธรุกจิบานจดัสรรทีซ่บเซาเริม่กระเตือ้งขึน้

ในป พ.ศ. 2536 รัฐบาลเปดตลาดเสรีทางการเงิน มีเงินลงทุนจากตางประเทศไหล
เขาประเทศจ ํานวนมาก ท ําใหสภาพคลองทางการเงนิสูงและรฐับาลตระหนกัถึงปญหาการขาดแคลน
ทีอ่ยูอาศยัสํ าหรับผูมีรายไดนอยและปานกลาง จึงมีการลดหยอนภาษีนิติบุคคลใหกับผูประกอบการ
ทีส่รางทีอ่ยูอาศัยในระดับกลางไมเกิน 600,000 บาท พื้นที่ตอหนวยตองไมนอยกวา 31 ตารางเมตร3

ป พ.ศ. 2540 – 2542 เกดิวกิฤตทางเศรษฐกจิ รัฐบาลตองประกาศลอยตวัคาเงนิบาท
และกูยืมเงินจาก IMF มีการปดบริษัทเงินทุน ท ําใหธุรกิจบานจัดสรรซบเซาอยางตอเนื่อง

ป พ.ศ. 2543 – 2545 อัตราดอกเบีย้ลดลงมาก สภาพคลองทางการเงนิด ีผูประกอบการ
ไมมคีวามจ ําเปนตองขายขาดทนุอกีตอไป ผูบริโภคเริม่กลบัมาซือ้ทีอ่ยูอาศยั บานสวนใหญจะเร่ิมสราง
กอนขาย เพราะตองการใหผูบริโภคมั่นใจ ดอกเบี้ยตํ่ าสภาพคลองสูง ลดความเสี่ยง วัสดุกอสราง  
ขึ้นราคา รัฐออกมาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะที่อยูอาศัยหลายมาตรการเปนผลให    
ผูประกอบการอสงัหารมิทรพัยดานทีอ่ยูอาศยัฟนตวั เพราะจ ํานวนผูประกอบการลดลงจากวกิฤตการณ  
แตผูบริโภคมีกํ าลังซ้ือเพิ่มขึ้น

ป พ.ศ. 2547 - จนถงึปจจบุนั ธุรกจิบานจดัสรรมกีารพฒันาขยายตวัตอเนือ่งออกไป
จากกรงุเทพมหานคร โดยขยายออกไปยังจังหวัดขางเคียง เชน ปทุมธานี นนทบุรี สมุทรปราการ 
อยุธยา ชลบุรี ระยอง เปนตน

                                                       
3 สํ านักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนแหงประเทศไทย. (2536, 1 เมษายน). “ประกาศ เรื่อง

การสงเสริมการลงทุนสํ าหรับบานผูมีรายไดนอย ครั้งที่ 1/2531.”.
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2.2  แนวความคิดและเหตุผลในการควบคุมการจัดสรรที่ดิน

เนือ่งจากธรุกจิการจดัสรรทีด่นิ และการจดัสรรทีด่นิพรอมกบัการปลกูสรางอาคารทีอ่ยูอาศยั
แบงขายและการคาอสังหาริมทรัพย เปนธุรกิจที่มีอัตราการขยายตัวอยางรวดเร็ว มีการแขงขันกันสูง
โดยจดัใหมบีรกิารสาธารณปูโภค และสาธารณปูการอ ํานวยความสะดวก เชน ถนน ระบบการระบายนํ ้า
ระบบประปา ระบบไฟฟา เปนตน เพื่อจูงใจผูซ้ือ แตความเจริญเติบโตของธุรกิจดานนี้ควบคูไปกับ
ความขดัแยงระหวางผูจดัสรรกบัผูซ้ือ เกดิขอพพิาทขึน้ระหวางผูจดัสรรกบัผูซ้ือ เชน ผูซ้ือผอนช ําระเงนิ
หมดแลวแตไมไดรับโอนกรรมสทิธ์ิในทีด่นิ หรือไมมกีารจดัท ําสาธารณปูโภค เชน ถนน ทอระบายนํ ้า
ประปา ไฟฟา ตามทีใ่หค ํามัน่สญัญาไว ท ําใหเกดิปญหาแหลงเสือ่มโทรม ซ่ึงในขณะนัน้ไมมกีฎหมาย
ควบคมุหรือคุมครองไวโดยเฉพาะ การฟองรองบงัคบักนัตามบทบญัญตัทิัว่ไปตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณชิย ซ่ึงกวาผูซ้ือจะไดรับการคุมครองหรือเยียวยาก็เกิดความเสียหายขึ้นจนไมอาจแกไข
ไดแลว ประกอบกับเมื่อสภาพการณทางเศรษฐกิจและสังคมของประเทศเปลี่ยนแปลงไป  การแกไข
ปรับปรงุมาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัการด ําเนนิธรุกจิจดัสรรทีด่นิจงึเปนสิง่จ ําเปนและเพื่อสนบัสนนุ
และพัฒนาธุรกิจการจัดสรรที่ดินใหทันตอความตองการของประชาชนและสนองตอบนโยบาย  
ของรัฐบาลในการสงเสริมสนับสนุนภาคเอกชนเพื่อจัดที่อยูอาศัยในราคายุติธรรมใหแกประชาชน 
รัฐบาลในขณะนั้นจงึออกประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ในชวงปลายป 2515 เพื่อมาควบคุม
การจดัสรรที่ดินโดยใหเหตุผลในการประกาศใชวา

โดยที่ปจจุบันไดมีผู ดํ าเนินการจัดสรรที่ดินเปนจํ านวนมาก แตก็ยังไมมีกฎหมาย      
เพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินโดยเฉพาะเปนเหตุใหมีการพิพาทกัน อีกท้ังการวางแผนผัง โครงการ
หรอืวิธีการในการจัดสรรที่ดินยังไมถูกตองตามหลักวิชาการผังเมือง

จํ าเปนจะตองมีกฎหมายเพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเปนท่ีเรียบรอย 
และเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง

ตอมาเมือ่สถานการณการจดัสรรทีด่นิเปลีย่นแปลงไป เนือ่งจากความเจรญิทางดานเศรษฐกจิ
และสังคม ประชาชนตองการที่อยูอาศัยมากขึ้น เกิดการแขงขันในธุรกิจการจัดสรรที่ดิน รัฐบาล    
จงึไดประกาศใชพระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 โดยใหเหตผุลวา “โดยทีป่ระกาศของคณะปฏวิตัิ
ฉบบัที ่286 ลงวนัที ่24 พฤศจกิายน 2515 ซ่ึงเปนกฎหมายวาดวยการควบคมุการจดัสรรทีด่นิไดประกาศ
ใชบังคับเปนเวลานานแลว มีหลักการและรายละเอียดที่ไมเหมาะสมหลายประการ สมควรแกไข
ปรับปรงุเพือ่ก ําหนดมาตรการในการคุมครองผูซ้ือทีด่นิจดัสรร โดยเฉพาะการไดสิทธใินทีด่นิจดัสรร
และก ําหนดใหมผูีรับผิดชอบบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะ นอกจากนัน้เพือ่ใหเกดิ
ความคลองตัวในการดํ าเนินธุรกิจจัดสรรที่ดินไดกระจายอํ านาจการขออนุญาต และการควบคุม  
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การจัดสรรที่ดินไปสูระดับจังหวัด และกํ าหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตใหแนนอน จึงจํ าเปน
ตองตราพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ใชบังคับ”

2.3  แนวคิด ทฤษฎี และหลักท่ัวไปของนิติบุคคล

กฎหมายวาดวยบุคคล (Law on Person) ตามกฎหมายของประเทศตางๆ ไมวาประเทศ 
ทีใ่ชระบบคอมมอนลอวหรือใชระบบประมวลกฎหมาย ไดแบงบคุคลเปน 2 ประเภท คอื บคุคลธรรมดา
และนติบิคุคล โดยสาระสํ าคัญของกฎหมายแตละประเภทก็บัญญัติไวแตกตางกับแนวคิดและระบบ
กฎหมายของประเทศนั้นๆ4

2.3.1 แนวคิดและทฤษฎีการเกิดสภาพนิติบุคคล
แนวคดิและทฤษฎกีารเกดิสภาพนติบิคุคลนัน้ มอียูหลายทฤษฎตีามความแตกตางกนั

ตามระบบกฎหมายของแตละประเทศ และนกันติศิาสตรแตละทานมคีวามคดิแตกตางกนั เชน ทฤษฎี
ดังตอไปนี้5 คือ

1) ทฤษฎีที่สมมติวาเปนบุคคล (Fiction Theory) นักนิติศาสตรชาวเยอรมัน 
และ Professor Sir John Salmond นักนิติศาสตรชาวอังกฤษ เปนบุคคลที่ยอมรับทฤษฎีนี้ โดยเห็นวา
นติบิคุคลตามทฤษฎทีีส่มมตวิาเปนบคุคลเกดิขึน้เพราะผลการรบัรองของกฎหมาย โดยแบงสถานภาพ
ออกจากบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลไดรับการปฏิบัติเสมือนเปนบุคคล ความจริงนิติบุคคลไมมี
ความเปนอยูของสภาพบุคคลที่แทจริง เพียงถือวาเปนบุคคลที่กฎหมายสมมติขึ้นเพื่อใหมีสิทธิและ
หนาที่เสมือนบุคคลธรรมดาเทานั้น

2) ทฤษฎีที่ถือวานิติบุคคลเกิดขึ้นเพราะอํ านาจของรัฐ6 (Concession Theory) 
ซ่ึงเปนทฤษฎียึดถือปรัชญาเกี่ยวกับอํ านาจอธิปไตยของรัฐ ใหแตกตางจากจากทฤษฎีที่สมมติวา 
เปนบุคคลในลักษณะบางประการ ทฤษฎีนี้ไดรับการสนับสนุนจากนักกฎหมายกลุมที่เห็นดวยกับ
ทฤษฎีที่สมมติวาเปนบุคคล ไดแก Savigny Dicey และ Salmond

                                                       
4 ประสิทธิ์ โฆวิไลกุล. (2548). คํ าอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนิติบุคคล

และความรับผิดทางอาญาของนิติบุคคล. หนา 4-5.
5 แหลงเดิม.
6 แหลงเดิม.
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3) ทฤษฎทีีเ่หน็วานิติบุคคลไดเกิดขึ้นจริง และดํ ารงฐานะจริง (realistic theory 
หรือ organic theory) ทฤษฎีนี้ไดถือวาคณะบุคคลไดรวมตัวกัน นิติบุคคลเกิดขึ้นแลวและมีอยูจริง   
ผูแทนของนิติบุคคลไมอาจแยกจากนิติบุคคลได ซ่ึงถือไดวาผูแทนของนิติบุคคลเปนสวนหนึ่ง   
ของนติบิุคคล ดังนั้นสถานภาพและฐานะของนิติบุคคลซึ่งมิใชเปนเพียงส่ิงที่สมมติขึ้นตามกฎหมาย
เทานั้น

4) ทฤษฎทีีถื่อวานติบิคุคลเกดิขึน้เพราะผลของสญัญา7 หรือเพราะมนีติสัิมพนัธ
ตอกันที่เกิดจากสัญญา (Contractual Theory) ถือวานิติบุคคลเกิดขึ้นจากสัญญาระหวางบุคคล         
ทีเ่ขารวมกันเองกับนิติบุคคล  และระหวางบุคคลที่เขารวมกันกับรัฐ

5) ทฤษฎียึดถือความจํ าเปนในทางการคา8 (enterprises theory)
6) ทฤษฎทีีย่ดึถือนติบิคุคลเกดิจากการรวมกลุมของคณะบคุคล9 (aggregate theory)
อยางไรกต็าม หลักกฎหมายแพงถือวาบคุคลไมวาจะเปนบคุคลธรรมดาหรอืนติบิคุคล

หลักเกณฑที่สํ าคัญ คือ บุคคลจะตองเปนประธานแหงสิทธิตามกฎหมาย การเริ่มตนสภาพบุคคล   
จงึตองเริม่ตนแหงการเปนประธานแหงสทิธ ิ และจากทฤษฎแีนวคดิและขอเสนอของนกันติศิาสตรตางๆ
ถาหากจะนํ ามาสอบสวนและเรียบเรียงแลว ก็คงจะสามารถมองเห็นภาพรวมและองคประกอบ  
ของนิติบุคคลในสวนสํ าคัญหลายประการดังตอไปนี้ คือ10

1) นติบิคุคลจะเกิดขึ้นไดจากทฤษฎีหรือแนวคิด ดังนี้คือ
(1) ทฤษฎทีี่สมมติวาเปนบุคคล โดยอาศัยเทคนิคทางกฎหมาย ทํ าการยอม

รับรอง กลาวคือ เปนผลแหงการยอมรับรองโดยกฎหมาย
(2) ทฤษฎีที่มีอยูจริงหรือเปนองคาพยพ ไมเปนเพียงการสมมติเทานั้น     

แตถือวาเปนนติบิคุคลมอียูจริง มสีถานภาพแยกตางหากจากบคุคลธรรมดาตามที ่ Professor Friedmann
ไดใชคํ าวา the real existence of legal person

ความจรงิทัง้สองทฤษฎแีมจะมแีนวคดิตางกนั แตในทีสุ่ดกต็องอาศยักฎหมาย
การจะมสีภาพบคุคลตางหากจากบคุคลธรรมดาจะตองอาศยัอํ านาจบทบญัญตักิฎหมายตามทีไ่ดกลาว
มาแลวขางตน

                                                       
7  โสภณ รัตนากร. (2537). หุนสวนและบริษัท. หนา 251.
8  แหลงเดิม.
9  แหลงเดิม.
10 ประสิทธิ์ โฆวิไลกุล. เลมเดิม. หนา 10 –11.
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2) นติบิคุคลจะตองด ํารงคงอยู โดยไมจ ําเปนตองก ําหนดระยะเวลาแตประการใด
แตขอสํ าคญั คอื จะตองมคีวามตอเนือ่งหรือสืบเนือ่ง รวมความเรยีกวา “Continuous legal  existence”

3) นติบิคุคลจะตองมีสถานภาพแยกออกจากบุคคลธรรมดา แตในขณะเดียวกัน
จะตองมบีคุคลธรรมดาเปนผูกระท ําการแทนหรอืแสดงเจตนา เรียกวา “ผูแทนนติบิคุคล” การกระท ํา
ของผูแทนจะตองกระทํ าภายในขอบวัตถุประสงค ขอบังคับ ขอบอํ านาจ กฎหมาย กฎระเบียบ ฯลฯ 
ทีช่อบดวยกฎหมาย

4) นติบิคุคลจะตองเปนวตัถุแหงกฎหมาย โดยการรบัรองของกฎหมาย และนติบิคุคล
จะตองเปนประธานหรือผูสามารถทรงสิทธิและหนาที่ตามกฎหมาย

5) นิติบุคคลจะตองมีการจัดระเบียบและมีการบริหารเพื่อจุดมุงหมายที่เดนชัด
บางประการ เพราะนิติบุคคลจะตองมีวัตถุประสงคหรือมีเปาหมายที่เดนชัด เชน บริษัทจํ ากัด
ประกอบธุรกิจเพื่อแสวงหากํ าไร สมาคมมีวัตถุประสงคเพื่อการพบปะสังสรรค จัดกิจการกีฬา 
ดนตรี สํ าหรับสมาชิก มูลนิธิมีวัตถุประสงคเพื่อสงเสริมสนับสนุนการศึกษา วัฒนธรรม เปนตน   
ถานิติบุคคลไมมีวัตถุประสงค นิติบุคคลก็ไมอาจเกิดขึ้นได

6) นิติบุคคลจะตองมีทรัพยสิน
7) นติบิคุคลจะตองมีสิทธิ หนาที่ ความรับผิดชอบ เชน เปนเจาหนี้ ลูกหนี้ 

โจทก จํ าเลย ฯลฯ เปนตน
สํ าหรับประเทศไทย นติบิคุคลยอมเกดิขึน้ไดโดยอาศยัอํ านาจของกฎหมายรบัรอง

ใหมสีภาพบคุคล ซ่ึงความขอนีเ้หน็ไดจากมาตรา 65 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย ซ่ึงบญัญตัวิา
“นติบิคุคลจะมขีึน้ไดกแ็ตดวยอํ านาจแหงประมวลกฎหมายนี ้หรือกฎหมายอืน่” หมายความวา นติบิคุคล
อาจจะกอตัง้ขึน้ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย อันมฐีานะเปนกฎหมายทัว่ไป หรืออาจกอตัง้ขึน้
ตามกฎหมายอืน่ใด เชน โดยกฎหมายเฉพาะฉบับใดฉบับหนึ่งก็ได ดังนั้น หากไมมีกฎหมายรับรอง
ใหคณะบุคคล องคกร หรือสถาบันใดมีฐานะเปนนิติบุคคล คณะบุคคล องคกรหรือสถาบันนั้นๆ 
ยอมไมอาจมสีภาพบคุคลขึน้มาได และไมอาจมสิีทธหิรือถือสิทธใิดๆ แยกตางหากจากบคุคลธรรมดาได
ซ่ึงเปนการสะทอนใหเหน็การยอมรบัทฤษฎสีมมตวิาเปนบคุคลนัน่เอง อยางไรกต็าม หากเราพเิคราะห
ความในมาตรา 76 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิยวาดวยความรบัผิดของนติบิคุคลในการกระท ํา
ตามหนาทีข่องผูแทนหรอืผูมอํี านาจท ําการแทนทีเ่ปนเหตใุหเกดิเสยีหายแกบคุคลอืน่ เรากจ็ะเหน็ไดวา
กฎหมายรบัรองวานติบิคุคลอาจตองรบัผิดทางสญัญาหรอืทางละเมดิไดแลวแตกรณ ี ซ่ึงสอนยัของแนวคดิ
ทฤษฎทีีเ่หน็วานิติบุคคลไดเกิดขึ้นจริงและดํ ารงฐานะจริงดวยเชนกัน
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นติบิคุคลทีป่ระมวลกฎหมายแพงและพาณชิยรับรองอยูมอียู 5 แบบดวยกนั ไดแก
สมาคม มลูนธิิ หางหุนสวนจดทะเบยีน หางหุนสวนจ ํากดั และบรษิทัจ ํากดั หากเอกชนจะจดัตัง้นติบิคุคล
เหลานี ้ จะตองไปขอจดทะเบียนตอเจาพนักงาน ถือไดวาการจัดตั้งนิติบุคคลตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณชิยโดยหลักเปนการจัดตั้งนิติบุคคลในระบบจดทะเบียน หากเอกชนประสงคจะจัดตั้ง
เปนเอกชนรูปแบบอื่น ตองมีกฎหมายเฉพาะรับรองและกํ าหนดโครงสรางโดยสังเขปไว เชน      
การเขาเปนสหกรณ ตองเปนไปตามพระราชบัญญัติสหกรณ

2.3.2 หลกักฎหมายทั่วไปของนิติบุคคล
ในการด ําเนนิชวีติของมนษุยเรา กจิการบางอยางมนษุยไมสามารถท ําไดดวยตวัคนเดยีว

หรืออาจจะท ําไดแตไมดีเทาคนหลายคนชวยกันทํ า ดังนั้นการรวมเปนหมูคณะจึงมีความจํ าเปนมาก 
และแมมนษุยจะรวมกนัเปนหมูคณะไดจริงกต็าม แตการรวมเชนนัน้โดยไมมสิีทธิและหนาทีแ่ยกตางหาก
จากบุคคลที่สามเขากันนั้น จะทํ าการใดๆ ในนามของหมูคณะไมได เพราะไมมีสภาพบุคคล ดังนั้น 
กฎหมายจึงไดบัญญัติใหหมูคณะนี้สามารถมีสิทธิและหนาที่แยกไดตางหากจากบุคคลธรรมดา 
เรียกวา  “นิติบุคคล”11

2.3.2.1 ความหมายของคํ าวา “นิติบุคคล”
นติบิคุคลคอือะไร ไมมกีฎหมายใดใหค ํานยิามไว แมแตประมวลกฎหมาย

แพงและพาณชิย มาตรา 65 กบ็ญัญตัแิตเพยีงวา “นติบิคุคลจะมขีึน้ไดกแ็ตดวยอาศยัอํ านาจแหงประมวล
กฎหมายนี ้หรือกฎหมายอืน่” อันเปนเพยีงการกลาวถึงการมขีึน้ของนติบิคุคลเทานัน้ แตอยางไรกต็าม  
มนีกักฎหมายหลายทานไดอธิบายความหมายของคํ าวา “นิติบุคคล” ไวดังนี้ คือ

ดร.ปรีดี พนมยงค12 ไดอธิบายวา นิติบุคคล ไดแก คณะบุคคลหรือ   
กองทรัพยสินที่รวบรวมกันเขาตั้งขึ้นมีสภาพเหมือนบุคคลธรรมดา

ศาสตราจารยจิตติ ติงศภัทิย13 ไดอธิบายความหมายของ “นิติบุคคล”   
ไววา หมายถงึ บคุคลทีก่ฎหมายสมมตขิึน้ ไมใชบคุคลธรรมดาทีม่ชีีวติจติใจ กฎหมาย เรียกวา นติบิคุคล
จงึตองมกีฎหมายบัญญัติไวจึงจะมีสภาพนิติบุคคลขึ้นได แตไมจํ าตองเปนชนิดที่ระบุไวในประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย อาจกอตั้งขึ้นเปนนิติบุคคลโดยกฎหมายอื่นก็ได

                                                       
11 พรชัย สุนทรพันธ. (2523). กฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยบุคคล. หนา 149.
12 ปรีดี พนมยงค. (2526). ประชุมกฎหมายมหาชนและเอกชน. หนา 453.
13 จิตติ ติงศภัทิย. (2529). คํ าอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยบุคคล. หนา 73.
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สรปุไดวา นติบิคุคล กค็อื บคุคลประเภทหนึง่ซึง่เกดิขึน้โดยอ ํานาจของกฎหมาย
มสิีทธิหนาทีแ่ละความรบัผิดเชนเดยีวกบับคุคลธรรมดา เวนแตสิทธแิละหนาทีบ่างประการซึง่จะมไีด
เฉพาะบคุคลธรรมดา และจะตองอยูภายในขอบเขตตามขอบัญญัติแหงกฎหมาย และวัตถุประสงค
ในการจัดตั้งนิติบุคคล14

2.3.2.2 ประเภทของนิติบุคคล
การแบงประเภทของนิติบุคคลอาจแบงแยก ดังนี้
1) การแบงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย มาตรา 65 บญัญตัวิา  

“นติบิคุคลจะมขีึน้ไดกแ็ตดวยอาศยัอํ านาจแหงประมวลกฎหมายนี ้ หรือกฎหมายอืน่” ฉะนัน้ ประเภท
ของนติบิคุคลจงึแบงเปนนติบิคุคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิยกบันติบิคุคลตามกฎหมายอืน่
เชน นติบิคุคลทีจ่ดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญตัติางๆ เชน พระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พระราชบญัญตัิ
สหกรณ เปนตน

2) การแบงประเภทนิติบุคคลเปนนิติบุคคลกับนิติบุคคลมหาชน
การแบงแยกนติบิคุคลสองประเภทดงักลาวขางตน มกัจะอาศยัหลักเกณฑ

ทีสํ่ าคญั 3 ประการ ประกอบกนั คอื กฎหมายทีจ่ดัตัง้นติบิคุคลนัน้ กจิกรรมทีน่ติบิคุคลนัน้ด ําเนนิการ  
และการใชอํ านาจของนิติบุคคลนั้น ดังนั้น ถานิติบุคคลใดจัดตั้งโดยกฎหมายเอกชน มีกิจกรรม  
ทีเ่รียกวา บริการสาธารณะ (le service publique) และมกีารใชอํ านาจมหาชน (la puissance publique)  
นติบิคุคลนัน้ มกัจะเปนนิติบุคคลมหาชน ในขณะที่นิติบุคคลใดจัดตั้งโดยกฎหมายแพงและพาณิชย  
ดํ าเนินกิจกรรมที่เปนไปเพื่อผลประโยชนของเอกชน และไมมีการใชอํ านาจมหาชนแตประการใด  
นติบิคุคลนั้นก็มักจะเปนนิติบุคคลเอกชน15

                                                       
14 นิวิษฐชัย สํ าเนาพันธุ. (2529). ความรับผิดของผูถือหุนและกรรมการของบริษัทภายใตหลักการ

ไมคํ านึงถึงสภาพนิติบุคคลของบริษัทจํ ากัด. หนา 2.
15 ชาญชัย แสวงศักดิ์. (2541). นิติบุคคลตามกฎหมายมหาชน. หนา 14.
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ฉะนัน้ นิติบุคคลจึงแบงเปนหลายประเภท ดังนี้
1) นติบิคุคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย ซ่ึงแบงได 4 ประเภท

(1) หางหุนสวนที่จดทะเบียน แบงออกเปนสองประเภท คือ
ก. หางหุนสวนสามญันติบิคุคล ประกอบดวยหุนสวนประเภท

ไมจ ํากดัความรบัผดิชอบมจี ํานวนตัง้แตสองคนขึน้ไป ตกลงกนัเขากนัเพือ่ประกอบกจิการคารวมกนั
และไดยืน่จดทะเบยีนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิยวาดวยหุนสวนบรษิทัตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 1025

ข. หางหุนสวนจํ ากัด คือ หางหุนสวนประเภทที่ประกอบดวย
หุนสวน 2 จํ าพวก คือ

- ผูเปนหุนสวนคนเดยีวหรือหลายคนซึง่จ ํากดัความรบัผิดชอบ
เพยีงไมเกินวงเงินที่ไดตกลงจะรวมลงหุนในหางหุนสวนนั้น และ

- ผูเปนหุนสวนคนเดียวหรือหลายคนซึ่งตองรับผิดชอบ
รวมกนัในบรรดาหนี้ของหางหุนสวนไมจํ ากัดจํ านวน

(2) บริษัทจํ ากัด
เมื่อพิจารณาประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1097 

ประกอบมาตรา 1096 และมาตรา 1012 แลว จะเหน็ไดวา บริษทัจ ํากดักอตัง้โดยบคุคลใดๆ ตัง้แต 7 คน
ขึน้ไป เขาชือ่กนัท ําหนงัสอืบริคณหสนธ ิ เพือ่กระท ํากจิการรวมกนัโดยมวีตัถุประสงคจะแบงปนก ําไร
อันจะพึงไดแตกิจการที่ทํ านั้น โดยแบงทุนเปนหุนมีมูลคาเทาๆ กัน โดยผูถือหุนตางรับผิดจํ ากัด
เพียงไมเกินจํ านวนเงินที่ตนยังสงใชไมครบมูลคาของหุนที่ตนถือ และเมื่อไดจดทะเบียนก็มีฐานะ
เปนนติิบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1015

(3) สมาคม
สมาคมเปนนติบิคุคลตามกฎหมายเอกชนอกีพวกหนึง่ ซ่ึงจดัตัง้

เพือ่กระท ําการใดๆ อันมลัีกษณะตอเนือ่งรวมกนัและมใิชเปนการหาผลก ําไร หรือรายไดมาแบงปนกนั
ตองมขีอบงัคับและจดทะเบียนตามกฎหมาย ตามมาตรา 78 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

การขอจดทะเบียนสมาคมนั้น ใหผูที่เปนสมาชิกของสมาคม
จ ํานวนไมนอยกวา 3 คน รวมกนัยืน่ค ําขอเปนหนงัสอืตอนายทะเบยีนแหงทองทีสํ่ านกังานใหญของสมาคม
จะตัง้ขึน้ พรอมกับขอบังคับของสมาคม ตามมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

สมาคมทีไ่ดจดทะเบยีนเปนนติบิคุคลตามมาตรา 83 ของประมวล
กฎหมายแพงและพาณชิย และใหคณะกรรมการของสมาคมเปนผูแทนของสมาคมในกจิการอนัเกีย่วกบั
บคุคลภายนอกตามมาตรา 82
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(4) มูลนิธิ
มลูนธิิ ไดแก ทรัพยสินทีจ่ดัสรรไวโดยเฉพาะส ําหรบัวตัถุประสงค

เพือ่การกศุล สาธารณะ การศาสนา ศลิปะ วทิยาศาสตร วรรณคด ีการศกึษา หรือเพือ่สาธารณะประโยชน
อยางอืน่ โดยมไิดมุงหาประโยชนมาแบงปนกนัและไดจดทะเบยีนตามบทบญัญตัแิหงประมวลกฎหมายนี้

การจดัการทรพัยสินของมลูนธิิ ตองมใิชเปนการหาผลประโยชน
เพือ่บคุคลใดนอกจากเพื่อดํ าเนินการตามวัตถุประสงคของมูลนิธินั้นเอง (ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 110)

มูลนิธิตองมีขอบังคับ และตองมีคณะกรรมการของมูลนิธิ
ประกอบดวยบุคคลอยางนอย 3 คน เปนผูดํ าเนินกิจการของมูลนิธิตามกฎหมายและขอบังคับ     
ของมูลนิธิ

2) นติบิคุคลตามกฎหมายมหาชน
ไดแก นิติบุคคลเกิดจากบทบัญญัติของกฎหมายโดยตรง16 สํ าหรับ

วตัถุประสงคของการจดัตัง้นติบิคุคลตามกฎหมายมหาชน กเ็พือ่ใหเปนผูจดัท ําบรกิารสาธารณะตางๆ
ตามกฎหมายปกครอง ซ่ึงนิติบุคคลมหาชนของประเทศไทย ไดแก กระทรวง ทบวง กรม ซ่ึงมีฐานะ
เปนนติิบุคคลตามกฎหมายมหาชนตามพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน พ.ศ. 2534

3) นติบิคุคลตามพระราชบัญญัติตางๆ
นิติบุคคลตามพระราชบัญญัติตางๆ เชน
(1) สถาบันอุดมการศึกษาของรัฐ เปนนิติบุคคล และมีอธิการบดี

เปนผูแทนของนิติบุคคล ทํ าหนาที่บริหารและดํ าเนินกิจการของสถาบันตามที่กฎหมายบัญญัติไว
(2) รัฐวิสาหกิจ มีฐานะเปนนิติบุคคล และมีหัวหนาหนวยงาน  

ตามที่กฎหมายบัญญัติไวเปนผูแทนของนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติ เฉพาะของรัฐวิสาหกิจนั้นๆ 
เชน ธนาคารออมสินเปนนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติธนาคารออมสิน

(3) กองทุนตางๆ เชน พระราชบญัญตักิองทนุสํ ารองเลีย้งชพี พ.ศ. 2530
(4) นติบิคุคลท่ีมีพระราชบญัญัตจัิดตัง้ขึน้โดยเฉพาะ เชน นติบิคุคล

หมูบานจัดสรร เปนนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ตามมาตรา 43 นิติบุคคล
อาคารชุด เปนนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ตามมาตรา 33

                                                       
16 จิตติ ติงศภัทิย. เลมเดิม. หนา 75.
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2.3.2.3 สทิธิและหนาท่ีของนิติบุคคล
ตามหลักกฎหมายแพงนั้นถือวา “บุคคล” ไมวาจะเปนบุคคลธรรมดา 

หรือนติิบุคคลก็ตาม เปนประธานแหงสิทธิตามกฎหมายแพง การเริ่มตนสภาพของบุคคล จึงเปน 
การเริม่ตนแหงการเปนประธานแหงสทิธ ิ ซ่ึงกฎหมายแพงยอมรบัใหนติบิคุคลมสิีทธหินาทีเ่ชนเดยีวกบั
บุคคลธรรมดา

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย มาตรา 66, 67 ไดบญัญตัใิหนติบิคุคล
มสิีทธแิละหนาที่ตางๆ ไดเชนเดียวกับที่บุคคลธรรมดาจะพึงมีพึงได แตมีขอจํ ากัดอยู 2 ประการ คือ

1) จํ ากัดโดยขอบวัตถุประสงคตามขอบังคับ หรือตราสารจัดตั้งของ
นติบิคุคลนั้น ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 69

2) จํ ากัดโดยสภาพแหงสิทธิหนาที่อันพึงมีพึงไดเฉพาะบุคคลธรรมดา 
ตามมาตรา 67 สิทธิในครอบครัว

2.3.2.4 การจัดการนิติบุคคล
นติบิคุคล คอื บคุคลทีก่ฎหมายรบัรองใหมสีภาพบคุคลมสิีทธแิละหนาที่

ไดเชนเดยีวกบับคุคลธรรมดา โดยมขีอจ ํากดัวาจะตองอยูภายในวตัถุประสงค และจะตองไมเปนสิทธิ
และหนาที่โดยสภาพมีไดแตเฉพาะบุคคลธรรมดาเทานั้น ดังนั้น นิติบุคคลยอมมีความสามารถ
กระท ําการและใชสิทธิทัง้หลายได แตเมือ่นติบิคุคลมใิชเปนบคุคลธรรมดา นติบิคุคลจงึไมอาจจดัการ
กจิการงานของตนเองภายในขอบวัตถุประสงคของตนได กฎหมายจึงบัญญัติใหบุคคลธรรมดาเปน 
“ผูแทน” ในการจัดการหรือกระทํ ากิจการภายในขอบวัตถุประสงคของนิติบุคคลซึ่ง “ผูแทน” อาจมี
ช่ือเรียกที่แตกตางกัน เชน ผูแทนของหางหุนที่จดทะเบียน เรียกวา “หุนสวนผูจัดการ” ผูแทน     
ของบรษิทัจ ํากดั เรียกวา “กรรมการ” หรือ ผูแทนของนติบิคุคลหมูบานจดัสรร เรียก “คณะกรรมการ
หมูบานจัดสรร” เปนตน ฉะนั้น ผูแทนนิติบุคคล จงึไดแก บุคคลที่กฎหมายขอบังคับ หรือ ตราสาร
จดัตัง้นติบิคุคลก ําหนดใหเปนผูแสดงเจตนาของนติบิคุคล ในการด ําเนนิกจิการหรอืการบรหิารกจิการ
ของนติบิคุคล ตองแสดงเจตนาปรากฏจากผูแทนทัง้หลายของนติบิคุคลนัน้ๆ การใดทีผู่แทนของนติบิคุคล
ไดแสดงความประสงคหรือเจตนาในฐานะนัน้แลว ยอมผูกพนันติบิคุคลไมผูกพนัผูแทนเปนการสวนตวั
เพราะสทิธแิละหนาทีข่องนติบิคุคลจ ํากดัใหมไีดภายในวตัถุประสงคจะมเีกนิขอบวตัถุประสงคไมได
ถาหากผูแทนท ําการนอกเหนอืขอบวตัถุประสงคกเ็ปนการกระท ําเกนิอ ํานาจ ไมถือวาเปนการกระท ํา
ของนิติบุคคล นิติบุคคลไมตองรับผิดชอบ

DPU



19

2.3.2.5 ความรับผิดชอบของนิติบุคคล
การดํ าเนินกิจการของนิติบุคคลนั้น นิติบุคคลยอมตองแสดงเจตนา  

ออกทางผูแทนของนิติบุคคล เมื่อผูแทนของนิติบุคคลแสดงเจตนาอยูในอํ านาจหนาที่ของผูแทน
ภายในขอบวตัถุประสงคของนติบิคุคลเจตนานัน้กผู็กพนันติบิคุคล ถือวาเปนเจตนาของนติบิคุคลเอง17

ดงันัน้ หากการแสดงเจตนาหรือการกระทํ าของผูแทนนิติบุคคลเปนเหตุใหผูอ่ืนเสียหาย นิติบุคคล
จงึตองรบัผิดชอบตอบคุคลภายนอกส ําหรับความเสยีหายทีผู่แทนไดกอขึน้ ความรบัผิดของนติบิคุคลนี้
มิใชความรับผิดเพื่อการกระทํ าของบุคคลอื่น แตเปนความรับผิดเพื่อการกระทํ าของนิติบุคคลเอง 
เพราะกฎหมายถือวาการกระทํ าของผูแทนนิติบุคคลที่ไดทํ าตามหนาที่ภายในขอบวัตถุประสงค  
ของนติบิคุคลนัน้ มคีาเทากบัการกระท ําของนติบิคุคลนัน้เอง18 ถือไมไดวาเปนการกระท ําของผูแทน
นติบิคุคลในฐานะสวนตวั และผูแทนนติบิคุคลยอมไมตองรบัผดิชอบหรอืตองรบัภาระคาใชจายนัน้ๆ
และเมื่อนิติบุคคลรับผิดชดใชคาสินไหมทดแทนเพื่อความเสียหายนั้นแลว นิติบุคคลมีสิทธิไลเบี้ย
เอาคาสนิไหมทดแทนทีใ่ชไปจากบคุคลทีก่อใหเกดิความเสยีหายได ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย
มาตรา 76

แตอยางไรก็ตาม หากกรณีที่การกระทํ าของผูแทนเปนการกระทํ าที่มี
ลักษณะสวนตัวหรือควรถือวาผูแทนตองรับผิดเปนสวนตัวตอนิติบุคคลในการกระทํ านั้น ในแง
ความสัมพันธภายในระหวางนิติบุคคลกับผูแทนนิติบุคคล ในกรณีเหลานี้จึงยอมเปนไปตามหลัก  
วาดวยตัวแทน เชน กรณีผูแทนกอใหเกิดความเสียหายแกนิติบุคคลเพราะความประมาทเลินเลอ
ของผูแทน หรือผูแทนกระทํ าโดยปราศจากหรือนอกเหนืออํ านาจ ผูแทนตองรับผิดชดใชคาเสียหาย
แตนติบิุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 812

ถาผูแทนนิติบุคคลทํ าภาระแทนนิติบุคคล โดยทํ าการนอกเหนืออํ านาจ
หนาที่ หรือวัตถุประสงคของนิติบุคคล และกอใหเกิดความเสียหายแกบุคคลภายนอก นิติบุคคล   
ไมตองรับผิดชอบในความเสยีหายนัน้ เพราะการกระท ํานัน้ยอมถือไดวาเปนการกระท ําของนติบิคุคล
เพราะนติบิคุคลยอมมสิีทธิหนาทีไ่ดภายในขอบวตัถุประสงค หรืออํ านาจหนาทีต่ามกฎหมาย ขอบงัคบั
หรือตราสารจัดตั้งเทานั้น การกระทํ าดังกลาวเปนการกระทํ าของผูแทน หรือผูมีอํ านาจทํ าการแทน
นติบิคุคลซึง่ไดเหน็ชอบใหกระท ําการ หรือเปนผูกระท ําการดงักลาว บคุคลเหลานัน้จงึตองรวมรบัผิด
ชดใชคาสนิไหมทดแทนในความเสียหายที่เกิดขึ้นจากการกระทํ านั้นตามมาตรา 76 วรรค 2 แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

                                                       
17 คํ าพิพากษาฎีกาที่ 787 – 788/2506.
18 กิตติศักดิ์ ปรกติ. เลมเดิม. หนา 227.
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2.4  ความเปนมา แนวคิด ทฤษฎี และหลักท่ัวไปของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ในการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรหรอืองคกรทีต่ัง้ขึน้เพือ่ดแูละบรหิารชมุชนในหมูบาน
จัดสรรมีความเปนมา แนวคิด ทฤษฎี และหลักทั่วไป ดังนี้

2.4.1 ความเปนมา และแนวคดิของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
“ชุมชน”19 หมายถงึกลุมคนทีม่ชีีวติอยูในอาณาเขตบรเิวณเดยีวกนัมคีวามสมัพนัธ

ใกลชิดกนัมฐีานะทีเ่หมอืนหรืออาชีพทีค่ลายคลงึกนัมลัีกษณะของการใชชีวติรวมกนัมคีวามเปนอนัหนึง่
อันเดยีวกนัผูอยูอาศยัใน “ชุมชน” มคีวามรูสึกวาเปนคนในชมุชนเดยีวกนันอกจากนีย้งัมกีารด ํารงรกัษา
และสบืทอดคุณคามรดกทางวัฒนธรรมและศาสนาถายทอดไปยังลูกหลาน

โครงการหมูบานจัดสรรแตละโครงการนั้นยอมประกอบไปดวย ผูอยูอาศัย
จ ํานวนมากมาอยูรวมกัน มคีวามสมัพนัธฉันทเพื่อนบาน มีความรูสึกวาเปนคนในหมูบานเดียวกัน
และมกีารใชประโยชนจากสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะรวมกนั อาทเิชน ถนน ไฟฟา ทอระบายนํ ้า
ทางสาธารณะ บอบ ําบดันํ ้าเสยี สโมสร สนามเดก็เลน เปนตน การอยูรวมกนัเชนนีจ้งึเปนชมุชน ดงันัน้
การบรหิารและการจดัการชมุชนทีอ่ยูอาศยัในหมูบานจดัสรรจงึมคีวามจ ําเปนอยางมาก เพือ่ใหทกุคน
ในโครงการสามารถอยูอาศยัใชประโยชนสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะรวมกนัไดอยางสงบเรยีบรอย
เปนธรรม มปีระสิทธิภาพและสามารถใชประโยชนไดตลอดไป ซ่ึงจะสงผลใหคนในชมุชนมคีวามสขุ
และมีคุณภาพชีวิตที่ดี

ตามหลกัการดานการบรหิาร20 การบรหิารงานจะตองมกีารจดัองคกร เพือ่มารองรบั
งานที่วางเอาไวมีการกํ าหนดขอบเขตของงาน และแบงแยกแผนงานไวอยางชัดเจนในการกํ าหนด
องคกรจะประกอบดวยโครงสรางของงานที่แตละฝายตองดํ าเนินการรวมถึงการประสานงาน
ระหวางฝายที่เกี่ยวของและภายในเอง

ดงันัน้ การบริหารหรือการจัดการชุมชนหมูบานจัดสรร จึงตองจัดตั้งองคกรขึ้น
มาบริหารจัดการและดูแลหมูบานจัดสรร

                                                       
19 สภาคาทอลิกแหงประเทศไทยเพื่อการพัฒนาและองคกรเซโนโมประเทศเนเธอรแลนด. (2533).

การดํ ารงอยูของชุมชน กระบวนการตอสูและการพัฒนา. หนา 1 – 2.
20 วสันต วิศนุวัฒนากิจ. (2537). ความคิดเห็นของผูอยูอาศัยและผูบริหารหมูบานตอการดูแลบริหาร

ชุมชนประเภทบานจัดสรรขนาดกลางของภาคเอกชนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล. หนา 9.
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แนวคดิในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีดังนี้ คือ
1) แนวคดิทางดานนโยบายกระจายอํ านาจบริหาร

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนรูปแบบการกระจายอํ านาจบริหารเปนวิธีการ 
ที่รัฐมอบอํ านาจใหมีการปกครองในสวนทองถ่ินของตนเอง ซ่ึงการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
กจ็ดัเปนการกระจายอ ํานาจในการบรหิารตามหลกัการดงักลาว โดยหลักการส ําคญัของการใหอํ านาจ
แกประชาชนปกครองตนเองที่เปนระบบการปกครองทองถ่ิน ประกอบดวย21

(1) ตองจัดใหมีการเลือกตั้ง เพื่อใหคนในทองถ่ินนั้นไดมีโอกาสเขาไป  
เปนตัวแทนของประชาชนในการปกครองตนเองดวยการเปนฝายนิติบัญญัติและฝายบริหารขององค
การปกครองทองถ่ินนั้นๆ

(2) ตองมีองคกรที่สํ าคัญ ซ่ึงหมายถึง สภาทองถ่ิน เพื่อเปนสถาบันใน    
การที่จะแสดงถึงเจตจํ านงของตนในทองถ่ิน

(3) ตองมีเขตพื้นที่ในการบริหารและความรับผิดชอบตามที่มีหนาที่กํ าหนด
ไวโดยกฎหมาย และเขตพืน้ทีน่ีจ้ะตองสอดคลองกบังบประมาณหรอืรายไดเพือ่การบรหิารการปกครอง
ตนเองอยางเพียงพอ

(4)  ตองใหองคกรทีจ่ดัตัง้ขึน้เพือ่การบรหิารการปกครองทองถ่ินนัน้ๆ มสีวน
เปนนติิบุคคลตามประมวลกฎหมายเพื่อผลสมบูรณตามกฎหมายในการปกครองตนเอง

(5) ตองใหหนวยงานการปกครองทีต่ัง้ขึน้มรีายได และมอํี านาจในการจดัท ํา
งบประมาณเพื่อการบริหารงานในหนาที่ที่ตนรับผิดชอบได

(6) ตองไมใหหนวยงานการปกครองทองถ่ินนัน้ๆ อยูในสายการบงัคบับญัชา
หรืออยูภายใตอํ านาจการปกครอง บงัคบับญัชาของหนวยการปกครองทางราชการหรอืหนวยปกครอง
ทองถ่ินดวยกัน ทั้งนี้เพื่อความมีอิสระในการปกครองตนเอง แตหนวยการปกครองทองถ่ินนั้น     
จะตองอยูในการควบคุมกํ ากับหรือดูแลของรัฐจะปลอดจากการควบคุมของรัฐมิได

                                                       
21 ธนู บุญเลิศ และคณะ. (2544). ปญหาและอุปสรรคในการควบคุมการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติ

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543. (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร).
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2) แนวคิดทางดานการมีสวนรวม
แนวคิดการมีสวนรวมของชุมชนมีพื้นฐานมาจากแนวคิดการมีสวนรวม  

ทางการเมอืงของประชาชน ปรัชญาของการมสีวนรวมของชมุชนในทศันะของสมชัชาแหงสหประชาชาติ
มพีืน้ฐานอยูบนการจดัการชมุชนดวยเหตผุล 2 ประการ คอื ประการแรก เหตผุลดานจติวทิยา การมสีวนรวม
ของบคุคล ครอบครัว และชุมชน จะทํ าใหทุกคนเกิดความพึงพอใจในวัตถุประสงคของชุมชน และ
การพึ่งตนเอง และประการที่ 2 เหตุผลดานการจัดการ ความสํ าเร็จตามวัตถุประสงคของชุมชน    
ขึน้อยูกบัการมีสวนรวมของคนในชุมชนที่จะจัดการแกปญหาของชุมชน22

เมือ่พจิารณาในแงของแนวคิดแลว การมีสวนรวมของชุมชนสะทอนใหเห็น
แนวคิดที่สํ าคัญ 3 ประการ ดังนี้

(1) ความสมัครใจ – ประชาธิปไตย การมีสวนรวมของชุมชนจะเกิดขึ้นได 
เมือ่ประชาชนในชุมชนมีความยินยอมพรอมใจและเต็มใจ รวมทั้งมีความเสมอภาคอยางเทาเทียมกัน 
โดยสมาชิกของชุมชนจะตองมีความสํ านึกในสิทธิและหนาที่ดวย

(2) จดุมุงหมาย – วิธีการ การมีสวนรวมของชุมชนเปนทั้งจุดมุงหมายและ
วธีิการในตัวเอง

(3) องคการ – การจัดการ การมีสวนรวมของชุมชนจะเกิดขึ้นไดและมี 
ความตอเนือ่งตอเมือ่ชุมชนนัน้มกีารจดัตัง้องคการชมุชนเปนกลไกระดมการมสีวนรวมจากประชาชน
รวมตลอดถึงมีการจัดการชุมชนเพื่อใชประโยชนทรัพยากรในชุมชนใหบรรลุวัตถุประสงคและ   
เปาหมายของชุมชนและแบงปนประโยชนใหแกสมาชิกของชุมชนอยางเปนธรรม23

ดงันัน้ จากการที่บคุคลอาศยัอยูรวมกนัในหมูบานจดัสรร เปนบคุคลทีห่ลากหลาย
มอีาชพี พืน้ฐานครอบครัว การศึกษา และฐานะที่แตกตางกัน เมื่ออาศัยอยูรวมกันในหมูบานจัดสรร
เดยีวกนั การบรหิารหรอืการจดัการหมูบานจดัสรรใหมปีระสิทธภิาพจงึตองอาศยัการรวมแรงรวมใจกัน
และยอมรับกันไดของคนทุกฝาย การก ําหนดกฎระเบียบขอบังคับ จะกํ าหนดใหคนกลุมใดกลุมหนึ่ง
ไดประโยชนโดยละเลยกลุมอ่ืนไมได ดังนั้น กระบวนการบริหารจัดการหมูบานจัดสรรจึงตองอาศัย
สวนรวมของคนทุกกลุม

                                                       
22 มนุชญ วัฒนโกเมร และคณะ. (2529). การจัดการชุมชนของหมูบานจัดสรรในเขตชานเมือง

กรุงเทพมหานครและในจังหวัดนนทบุรี. หนา 14.
23 วรวิทย กอกองวิศรุต. (2546). การเลือกระบบบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรระดับราคาปานกลาง

ในเขตกรุงเทพมหานคร. หนา 30.
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3) แนวคดิทางดานผลประโยชน
แมนคอร โอลสัน (Mancur Olson) อธิบายไววา บุคคลจะไมมีสวนรวม    

ในกจิกรรมการรวมหมูขนาดใหญ นอกเสียจากวาจะเห็นผลประโยชนของการมีสวนรวมนั้น ดังนั้น
ผลประโยชนสวนบุคคลคือแรงจูงใจ และเปนปจจัยที่สํ าคัญใหมีสวนรวมในกิจกรรมทางสังคมและ
นอกจากนัน้นายโอลสนั ยงักลาวไวอีกวา สมาชกิผูทีม่ผีลประโยชนทีเ่พยีงพอในทรพัยสวนรวมเทานัน้
จึงจะมีความตองการเขาไปเปนผูนํ า เพราะถาหากกลุมมีขนาดใหญ ประชาชนสวนใหญจะพอใจ
เพยีงแคการไดรับบริการเพียงอยางเดียว24

สุชาต ิดอกไมเพง็25 กลาวไววา โครงการหมูบานจดัสรรทีจ่ะสามารถประสบ
ความสํ าเร็จในการจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมู บานจัดสรรไดนั้นผลประโยชนในการดูแลรักษา
สาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะของตนเปนปจจยัทีสํ่ าคญัมาก เนือ่งจากลกูบานสวนใหญไมตองการ
ใหผลประโยชนในทรัพยสวนกลางในโครงการของตนตกอยูในเมืองของบุคคลอื่น ซ่ึงเปนบุคคล
จากภายนอก เชน การยกถนน หรือสวนสาธารณะตางๆ ในโครงการเปนสาธารณะประโยชนใหกับ
บคุคลภายนอก เปนตน

2.4.1.1 ความเปนมาและแนวคดิของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในตางประเทศ
สํ าหรับในตางประเทศ ไดแก ประเทศองักฤษ และประเทศสหรฐัอเมรกิา

มีความเปนมาและแนวคิดในการจัดตั้งองคกร หรือนิติบุคคลขึ้นมาเพื่อดูแลชุมชนในลักษณะ
ท ํานองเดียวกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของประเทศไทย ดังจะกลาวตอไปนี้ คือ

1) ความเปนมาและแนวคิดของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของประเทศ
อังกฤษ26

ตัง้แตป 1925 การถือครองที่ดินไดจํ ากัดไวเพียง 2 วิธี ซ่ึง 2 วิธีการ
ดงักลาวคือ การไดมาอยางเด็ดขาดในลักษณะกรรมสิทธิ์ หรือ freehold และการไดมาโดยมีกํ าหนด
ระยะเวลาไดมาแนนอนในลกัษณะการเชา หรือ leasehold ปญหา กค็อื ทัง้ระบบการไดมาในลกัษณะ
กรรมสิทธิ์ และการไดมาซึง่สิทธิในที่ดินที่มีกํ าหนดระยะเวลาในลักษณะการเชาไมไดเปนทางออก
ทีน่าพงึพอใจของการถอืครองทีด่นิส ําหรับคนหมูมาก ตวัอยางทีเ่หน็ไดชัดในบรรดาแฟลตซึง่ประกอบดวย
                                                       

24 วรวิทย กอกองวิศรุต. แหลงเดิม. หนา 32.
25 แหลงเดิม. หนา 33.
26 Damian Greenish. (2001). The Blundell Lectures, Commonhold: The dawning of a new age?.

Retrieved  March 10, 2006,  from http://www.pglaw.co.uk/pdf/articles/commonhold-the-dawning-of-a new-
age-pdf.
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หองสวนตัวเฉพาะบุคคล และอีกสวนหนึ่งที่เปนพื้นที่สวนกลาง เชนโครงสรางอาคาร สวน ทางรถ 
และอืน่ๆ ซ่ึงหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 กฎหมายและระเบียบควบคุมการเชา และกฎหมายประเมิน
คณุคาทรพัยสินทีเ่ปนทีอ่ยูอาศยั ท ําใหเจาของแฟลตเหลานัน้สนใจหาวธีิในการขายแฟลตหรอืเพิม่มลูคา
ในขณะนัน้คอืวธีิการขายกรรมสทิธิข์องแฟลต แตกม็ปีญหาในเรือ่งความสามารถทีเ่จาของกรรมสทิธิ์  
บุคคลหนึ่งจะบังคับความรับผิดกับเจาของกรรมสิทธิ์อีกบุคคลหนึ่ง ซ่ึงเรื่องนี้เปนเรื่องสํ าคัญ        
ในการถือครองของคนหมูมาก เจาของแฟลตคนหนึ่งจะตองไดรับรองวาเจาของแฟลตรายอื่นหรือ
เจาของพืน้ทีใ่นชมุชนรายอืน่จะตองกระท ําการตามภาระผกูพนัทีเ่กีย่วของโดยเฉพาะการบรูณะอาคาร
โดยรวม ซ่ึงความลํ าบากที่เกิดขึ้นภายใตกฎหมายอังกฤษ กค็อื ภาระแหงขอตกลงเชิงบวกระหวาง
เจาของที่ดินที่ถือรวมกันไมสอดคลองกับเงื่อนไขการบริหารที่ดิน ซ่ึงแปลวา ในทางปฏิบัติ เจาของ
กรรมสทิธิแ์บงสวนหนึง่ของอาคารไมสามารถบงัคบัภาระผกูพนัหนาทีก่บัเจาของสวนอืน่ๆ ซ่ึงประเดน็นี้
เปนขอบกพรองอยางรายแรงของกฎหมายและมีประเด็นที่เกดิขึน้มากมายเปนแรมป

ตอมาจึงมีการขายแฟลตในระบบใหเชาในลักษณะ leasehold      
แตระบบการขายแบบใหเชาเองกย็ังมีปญหา 2 ประการ คือ ประการแรก ธรรมชาติการเชามีกํ าหนด
ระยะเวลาที่แนนอน ซ่ึงผลประโยชนในที่ดินก็ตองไดรับเฉพาะในระยะเวลาการเชาเทานั้น        
หากหมดระยะเวลาการเชา สิทธินั้นจะกลับไปสูเจาของที่ดินเดิม และปญหาอีกประการหนึ่ง คือ 
ทางดานบริหาร ซ่ึงธรรมเนียมเดิมระหวางผูเชากับผูใหเชาแฟลต ผูเชาจะตองรับผิดชอบสวนภายใน
ของหองแฟลต และเจาของจะตองรับผิดชอบโครงสรางของอาคารและสวนกลาง โดยเบกิคนืคาใชจาย
เหลานัน้จากผูเชาในลกัษณะของคาบรกิาร  ซ่ึงจดุนีเ้อง คอื จดุทีเ่จาของทีม่กัเอาเปรยีบผูเชา ซ่ึงกเ็ปนทีรู่ดวีา
ไมมกีารเชาใดเปนการเชาที่มาตรฐาน ความเอารัดเอาเปรียบในการเชายอมเกิดขึ้นไดเสมอ

ตัง้แตป 1948 กฎหมายสมัยใหมเกี่ยวกับการไดมาซึ่งสิทธิในที่ดิน 
ทีม่กี ําหนดระยะเวลาแนนอนในลักษณะการเชาไดเกดิขึ้น ซ่ึงในเวลานั้นมีการแตงตั้งคณะกรรมการ
ดแูลกฎหมายดงักลาว และไดมกีารแกไขและเปลีย่นแปลงระบบกฎหมายดงักลาวเรือ่ยมา จนป 1984
เมือ่คณะกรรมาธกิารกฎหมายไดเสนอรายงานในหวัขอ “การโอนทีด่นิขอก ําหนดของกฎหมายทีเ่ปนคณุ
และการจํ ากัดสิทธิ” ซ่ึงรายงานดังกลาวเสนอใหสิทธิใหมในที่ดิน ซ่ึงอาจกลาวอีกนัยหนึ่ง คือ       
ให “ภาระหนาทีใ่นทีด่นิ” สามารถมผีลประโยชนทางกฎหมายดวย ซ่ึงมวีตัถุประสงคใหภาระผกูพนั
บนที่ดินถูกบังคับใชกับเจาของที่ดินแปลงใดๆ ไมวาจะเพื่อผลประโยชนหรือเพื่อแผนการพัฒนา 
ซ่ึงดวยหลักและเหตผุลดงักลาวมปีระชาชนบางสวนเสนอวา กฎหมายบงัคบัใชเกีย่วกบัคอนโดมเินยีม
กค็วรน ําหลักนี้มาใชบังคับดวย เพราะประสบความสํ าเร็จในประเทศสหรัฐอเมริกา แคนาดา มาแลว 
และทีใ่ชภายใตช่ือ Strata Title ในประเทศออสเตรเลยี และนวิซีแลนดดวย ซ่ึงคณะท ํางานไดพจิารณาแลว
และไดมรีายงานของคณะกรรมาธกิารกฎหมาย ในเรือ่งการเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง -แฟลต-
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และการถือครองแบบกรรมสิทธิ์ แตละสวนในอาคาร (Commonhold-freehold Flat and freehold 
ownership of other interdependent buildings) ตอมาภายหลงักม็กีารเคลือ่นไหวทางกฎหมายอยูตลอดเวลา
จนในป 1997 ซ่ึงรัฐบาลชุดใหมนี้ไดเตรียมอยางจริงจังรางกฎหมายเกี่ยวกับการเปนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลาง (commonhold) ซ่ึงอาจกลาวไดวา เปนการก ําหนดอยางจรงิจงัในครัง้แรกทีจ่ะศกึษา
กฎหมายใกลเคียง ที่แตกตางและแสวงหาคํ าปรึกษาอยางแพรหลาย ซ่ึงเปนผลใหในป 2000 ไดจัด
เตรียมราง และรายงานความคิดเห็นที่จะนํ าเรื่องดังกลาวไปยังสภาขุนนางในเรื่องรางการพัฒนา
ระบบการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง และการไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินในลักษณะการเชา     
ซ่ึงไดมีการดํ าเนินการพิจารณาขอดีขอเสีย เนื้อหาและขอเท็จจริงที่ควรเปนสวนหนึ่งของกฎหมาย
ฉบบันี้ จนป 2002 ไดมีการออกกฎหมาย “Commonhold and Leasehold Reform Act 2002” ซ่ึงมีผล
บงัคบัใชเมื่อ 27 กันยายน 2004 จึงอาจกลาวไดวา กฎหมายการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
นํ าแนวคิดหลักการของคอนโดมิเนียมมาใช โดยการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางจัดหาใหมี
การถอืครองแบบกรรมสิทธิ์ในหนวยที่พักอาศัย เชน แฟลต บาน สํ านักงาน ในพื้นที่การพัฒนา
ขนาดใหญควบคูกบัการเปนสมาชกิของนติบิคุคลทีเ่รยีกวา “สมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง”
(commonhold association) ซ่ึงเปนหนวยงานที่เปนเจาของและบริหารพื้นที่สวนกลางในการพัฒนา
ในนามของเจาของหนวยทีพ่กัทกุราย จงึเหน็ไดวาแมการเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางจะไมใช
รูปแบบใหมของการถือครองที่ดิน แตเปนรูปแบบใหมในการถือครองที่ดินที่เกี่ยวกับคนหมูมาก

2) ความเปนมาและแนวคิดของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของประเทศ
สหรัฐอเมริกา27

ในประเทศสหรัฐอเมริกามีองคกรหรือนิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้นเพื่อดูแล
และบรหิารทรัพยสินสวนกลาง หรือทรัพยสินที่ใชประโยชนรวมกัน บริหารงานชุมชนในลักษณะ
เชนเดียวกันนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของประเทศไทย เรียกวา “สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย” 
(Homeowners association หรือ HOA) การจัดตั้งสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยเปนสิ่งที่คุนเคยกันดี
ในระบบอสังหาริมทรัพยของสหรัฐอเมริกานับแตเริ่มศตวรรษใหม แตการจัดตั้งนิติบุคคลในรูป
ของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยดังกลาว จะไดรับความนิยมใชกันจริงๆก็เปนชวงหลังสงครามโลก
ครัง้ทีส่อง เมือ่ไดมกีารจดัท ําเอกสารขอตกลงหรือเงือ่นไขในการปรบัปรงุมาตรฐานของบานพกัอาศยั
และเอกสารทีเ่กีย่วของอืน่ทีท่ ําใหแนวคดิมกีารแตกยอด ซ่ึงหลังจากนัน้เมือ่มกีารพฒันาอสงัหารมิทรพัย

                                                       
27Rohan, Patrick, Healy and John P. (1999). “Homeowner association assessment litigation in

NewYork-An overview.” St.John’s Law Review. Retrieved August 8, 2006, from
http://findarticles.com/p/articles/mi_qa3735/is_199901/ai_n8841467/pg_1.
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ที่โฆษณาใหเห็นถึงสนามกอลฟ สระวายนํ้ า สนามเทนนิส และส่ิงอํ านวยความสะดวกหรือ          
ส่ิงสันทนาการตางๆ สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยจงึกลายมาเปนเหมือนเครื่องมือในการเปนเจาของ
และบรหิารจัดการสิ่งอํ านวยความสะดวกเหลานี้

ในชวงตนป 1960 การแพรหลายของกฎหมายเกีย่วกบัคอนโดมเินยีม
ในทั้งหาสิบมลรัฐ เชนเดียวกับการเกิดขึ้นของการแบงสรรเพื่อใชสิทธิหรือประโยชนในทรัพยสิน 
(time-sharing arrangement) ซ่ึงมสีวนเกีย่วของกบัการบรหิารจดัการสทิธปิระโยชนตางๆ ทีเ่กีย่วของ
สัมพันธกับที่พักอาศัยไมมากก็นอยโดยอาศัยรูปแบบของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย นอกจากนี้
สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย ยงัเอาไปใชกับการบริหารจัดการสิ่งอํ านวยความสะดวกขนาดใหญ เชน 
สนามกอลฟ ที่ออกแบบมาเพื่อใหผูพักอาศัยในคอนโดมิเนียมสองแหงหรือมากกวาไดใชสอยและ
จายคาบํ ารุงเพื่อการดูแลรักษา

แรงผลกัดนัสํ าคญัอกีอยางในการใชรูปแบบสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยั
สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยเกิดมาจากหนวยงานทองถ่ินที่ปฏิเสธจะตัดถนนเขาไปในโครงการ   
เกดิใหม เพราะตองการจะลดคาใชจายของหนวยงานตนเอง เปนผลใหตองมหีรือหรืองคกรสวนบคุคล
เขามาท ําหนาที่ที่ปกติควรจะเปนของหนวยงานทองถ่ิน เชน ซอมถนนที่เปนหลุมเปนบอ กวาดหิมะ 
หรือวางระเบยีบการจอดรถและจ ํากดัความเรว็ในชมุชน การจดัตัง้นติบิคุคลสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยั
จึงเปนการลดภาระหนาที่ของหนวยงานทองถ่ินของรัฐ ซ่ึงผลที่ตามมา คือ การเพิ่มขึ้นอยางมาก
ของโครงการที่ใชสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย

2.4.1.2 ความเปนมาและ แนวคดิของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในประเทศไทย
เนื่องจากการขยายตัวทางเศรษฐกิจและสังคม และจํ านวนประชากร     

ที่ขยายตัวอยางรวดเร็ว สงผลใหความตองการที่อยูอาศัยเพิ่มมากขึ้น อีกทั้งรัฐไดใหความสํ าคัญ    
ในเรื่องของการจัดหาที่อยูอาศัยใหกับประชาชน โดยไดกํ าหนดนโยบายสงเสริมใหประชาชนไดมี
ที่อยูอาศัยเปนของตนเอง จึงทํ าใหผูจัดสรรที่ดินจํ านวนมากตางหันมาทํ าโครงการหมูบานจัดสรร
ขึ้นมาหลายรูปแบบ และรฐับาลไดออกประกาศคณะปฏิบัติ ฉบับที่ 286 (2515) เพื่อมาควบคุม    
การจดัสรรทีด่นิ และเพือ่คุมครองประโยชนของประชาชนผูซ้ือทีด่นิจดัสรรใหไดรับความเปนธรรม
ปองกนัการทจุริตฉอโกงของผูจดัสรรทีด่นิ และเปนการวางผงัเมอืงใหเปนทีเ่รียบรอย และไดก ําหนด
มาตราการตางๆ ควบคมุการสาธารณปูโภค แตอยางไรกต็ามแมวาจะประกาศใชกฎหมายฉบบันีแ้ลว
ก็ยังเกิดปญหาขึ้นมากมาย โดยเฉพาะในเรื่องของการดูแลรักษาสาธารณูปโภค เนือ่งจากผูจัดสรร
ไมดแูลรักษาสาธารณปูโภค ไมวาเปนกรณทีีผู่ประกอบการจดัสรรขายบานหมดแลว หรือผูประกอบการ
เลิกกิจการไปแลว หรือไมอาจดูแลรักษาสาธารณูปโภคได ทํ าใหเกิดปญหาแหลงเสื่อมโทรม  
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และกฎหมายไมมสีภาพบงัคบั หรือไมมบีทลงโทษแกผูจดัสรรทีด่นิดงักลาวได หรือปญหาจากผูจดัสรร
ไมยอมโอนใหเปนสาธารณะประโยชนเพราะอาจขัดผลประโยชนที่ผูจัดสรรไดรบ หรือปญหา   
จากการทีผู่จดัสรรตองการโอนสาธารณปูโภคใหแกหนวยงานของรฐั แตหนวยงานของรฐัไมสามารถ
ดแูลรบัผิดชอบได เพราะขาดงบประมาณ และแมผูประกอบการจดัสรรจะโอนใหแกผูซ้ือหรือผูอยูอาศยั
กไ็มทราบจะโอนใหผูใด หรือแมวาหมูบานจัดสรรนั้นจะตั้งคณะกรรมการหมูบานนั้นเอง แตก็ไมมี
กฎหมายรองรับและใหสิทธิในการบริหารจัดการของคณะกรรมการหมูบานที่จัดตั้งขึ้นนี้มากนัก

ตอมาศนูยวชิาการทีอ่ยูอาศยัและการตัง้ถ่ินฐานมนษุย การเคหะแหงชาติ28

เรือ่ง คหบาล: รูปแบบการบรหิารและปกครองตนเองของหมูบานจดัสรรเอกชน (กรณตีวัอยางหมูบาน
สหกรณคหสถาน 4 คลองกลุม) โดยนายพัลลภ กฤตยานวชั ไดแสดงใหเห็นวา หมูบานสหกรณ   
ซ่ึงเปนโครงการที่อยูอาศัยในสังกัดของสหกรณเคหะสถานกรุงเทพ จํ ากัด มาตั้งแตป พ.ศ. 2513   
ไดมกีารรวมตัวกันจัดตั้งองคกรชุมชนเพื่อการบริหารและปกครองตนเอง ในชื่อที่เรียกวา “คหบาล” 
ไดอยางมีประสิทธิภาพ

ความหมายของคหบาล
คํ าวา คหบาล เปนคํ าที่มีความหมายในทางที่เปนองคการปกครอง    

เชนเดียวกับคํ าวารัฐบาล เทศบาล และสุขาภิบาล แตคหบาลเปนการใชในระดับหมูบานเทานั้น   
โดยเฉพาะอยางยิ่งหมูบานจัดสรรเพื่อการอยูอาศัยในลักษณะที่เปนเคหะชุมชนในเมือง

คหบาล เปนค ําที่สหกรณเคหสถานกรงุเทพ จ ํากดั บญัญตัขิึน้ในระเบยีบ
สหกรณวาดวยกรรมการคหบาล พ.ศ. 2513 ซ่ึงตอมาหมูบานสหกรณฯ ไดใชระเบียบสหกรณ
เคหสถานกรุงเทพ จํ ากัด วาดวยคหบาล พ.ศ. 2529 เปนแมบทในการปกครองและบริหารงาน     
ของหมูบาน

ในระเบยีบดงักลาว ไดใหนยิามศพัท “คหบาล” วาหมายถงึ การด ําเนนิงาน
รวมกัน เพือ่ใหเกดิความสุขสมบูรณในการอยูอาศัย ณ ทองถ่ินที่กํ าหนดแหงใดแหงหนึ่ง

                                                       
28 สํ านักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี. (2546). คูมือการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร.

หนา 22-46.
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อํ านาจหนาท่ีของคหบาล
คหบาล เมื่อจัดตั้งขึ้นมาแลว คหบาลมีภารกิจที่กวางขวางครอบคลุม  

กิจกรรมของชุมชนครบทุกดาน ไมวาจะเปนการดูแลรักษาทรัพยสิน และสาธารณูปโภคตางๆ    
การจดับรกิารสาธารณะตางๆ ทัง้ทางเศรษฐกจิและสงัคม รวมทัง้การปกครองและพฒันาชมุชน ทัง้นี้
โดยมเีปาหมายหลักอยูที่ความสุขสมบูรณ ในการอยูอาศัยรวมกันของสมาชิกในหมูบานนั่นเอง

 โครงสรางการบริหารงานของคหบาล
โดยที่คหบาล เปนองคกรชุมชนของผูอยูอาศัย ซ่ึงมุงเนนการดํ าเนินงาน

รวมกนัเปนหลัก ดังนั้นในการจัดระเบียบการบริหารงาน จึงมีบุคคลและฝายตางๆ เขามีสวนรวม
หลายฝาย ที่สํ าคัญคือ

(1) สมาชกิคหบาล คอื ผูมช่ืีอเปนเจาของบาน และอยูอาศยัในเขตคหบาล
(2) สภาคหบาล หมายถึง สภาผูควบคุมการบริหารงานของคหบาล ซ่ึง

ประกอบดวยสมาชิกที่เปนผูแทนประจํ าเขตทั้งหมด
(3) คณะกรรมการคหบาล หมายถึง คณะบุคคลผูไดรับความไววางใจ

ใหบริหารงานคหบาล โดยคณะกรรมการดํ าเนินการสหกรณเคหสถานกรุงเทพ จํ ากัด ไดประกาศ
แตงตั้ง จะมกีารเลือกตั้งสมาชิกสภาฯ ระหวางกันเอง

(4) สํ านักงานคหบาล หมายถึง หนวยงานที่ทํ าหนาที่ปฏิบัติงานตางๆ 
ของคหบาล ตามที่คณะกรรมการคหบาลมอบหมาย

(5) คณะกรรมการด ําเนนิการสหกรณจะเปนผูควบคมุดแูลการด ําเนนิงาน
ของคหบาลโดยผานทางที่ปรึกษาคหบาล

ลักษณะและวิธีการบริหารงานของคหบาล
คณะกรรมการคหบาล และส ํานกังานคหบาลเปนองคกรหลักที่ท ําหนาที่

ในการบริหารงานของคหบาล จัดใหมีการประชุม จัดทํ างบประมาณรายรับรายจาย คหบาลเนน  
การดํ าเนินงานรวมกันเปนหลัก  แมวาคหบาลจะประกอบดวย  สภาคหบาล  คณะกรรมการคหบาล  
สํ านกังานคหบาล และคณะกรรมการด ําเนนิการสหกรณฯ ในการบรหิารงานแลวกต็าม คหบาลกย็งัถือวา
สมาชิกผูเปนเจาของบาน มีสวนสํ าคัญยิ่งตอความสํ าเร็จและลมเหลวของคหบาล จึงไดเปดโอกาส
ใหสมาชกิของคหบาลมสีวนรวมในการบรหิารงานดวยอยางเตม็ที ่ โดยการมสีวนรวมในการบรหิารงาน
ของสมาชกิ มี 2 ลักษณะใหญ คือ มีสวนรวมในฐานะที่จะไดรับ และหนาที่พึงปฏิบัติ
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การมีสวนรวมในฐานะสิทธิที่จะพึงได คือ
(1) อาศยัอยูในบานของตนโดยปกตสุิข ปราศจากการรบกวนจากเพือ่นบาน

และมีสิทธิที่จะไดรับบริการหรือใชส่ิงสาธารณะและสาธารณูปโภคตางๆ ในหมูบานที่ไมขัดกับ
สิทธิและผลประโยชนของผูอ่ืน

(2) เสนอความเห็นหรือยื่นคํ ารองทุกขตางๆ เกี่ยวกับการอยูอาศัย เพื่อ
ความปกติสุข  และความเจริญกาวหนาของคหบาล

(3) เขารวมประชุมหรือออกเสียงลงคะแนนตางๆ ที่คหบาลจัดใหมีขึ้น
การมสีวนรวมในฐานะหนาที่ที่พึงปฏิบัติ  ไดแก
(1) ปฏิบัติงานในการอยูอาศัยตามลักษณะของการอยูอาศัยรวมกัน 

กลาวคอื รับผิดชอบในภยัพิบตัแิละการแกไขปองกนัรวมกนั ชวยเหลือกนัและกนั เพือ่ความปกตสุิขตางๆ
ตลอดจนใหความรวมมือในกิจการของคหบาลที่ดํ าเนินการเพื่อประโยชนดังกลาว

(2) ปฏิบัติตามระเบียบขอกํ าหนดของคหบาล ขอแนะนํ าชี้ชวน และ  
คํ าบอกกลาว เปารองตางๆ ของคหบาล เพื่อความกาวหนาแหงสังคมของตน

(3) ชํ าระคาบรกิาร คาธรรมเนยีม คาบ ํารุง และคาใชจายตางๆ ของคหบาล
ตามสวนของตนที่พึงชํ าระ

เมือ่พจิารณาโดยถองแทแลว จะเห็นไดวา การบริหารงานของคหบาล 
วางอยูบนรากฐานของการพึ่งพาตัวเอง ทั้งโดยการบริหารงานดวยผูอยูอาศัยเอง และอาศัยการเงิน
ของสมาชิกเองในการบริหาร สํ าหรับลักษณะการบริหารก็ยึดถือวิธีการของประชาธิปไตยเปนหลัก 
ในสวนการจดัโครงสรางองคกรกม็ุงเนนการมสีวนรวมของทกุฝาย รวมทัง้มหีลักการควบคมุตรวจสอบ
และการถวงดุลอํ านาจซึ่งกันและกันดวย

จากแนวคิดคหบาลซึ่งเปนรูปแบบของการบริหารและปกครองตนเอง
ของสหกรณเคหสถานกรงุเทพ จ ํากดั ไดเปนตนแบบของคณะกรรมการหมูบานจดัสรรตามประกาศ
ของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ในหลายหมูบานหลายชุมชน ซ่ึงมีวิธีการดํ าเนินงานที่แตกตางออกไป
ตามรูปแบบของวัตถุประสงคในการจัดตั้ง แตอยางไรก็ดี คณะกรรมการที่ผูอยูอาศัยคัดเลือกหรือ
จดัตัง้ขึน้มากไ็มไดเปนนติบิคุคลตามนยัของกฎหมาย ทีส่ามารถจะกระท ําการใดๆ หรือกอนติสัิมพนัธ
กับบุคคลภายนอกในนามของคณะกรรมการหมูบาน เชน การรับโอนสาธารณูปโภคในโครงการ
หมูบานจดัสรรจากผูจดัสรรทีด่นิมาเปนกรรมสทิธและท ําหนาทีด่แูลบ ํารงุรกัษากนัเอง ในการยกราง
พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 จงึไดน ําแนวคดิคหบาลมาปรบัเปลีย่นเพือ่ใหคณะกรรมการ
หมูบานสามารถเปนผูแทนของหมูบานจัดสรรในกิจการที่เกี่ยวของกับบุคคลภายนอกในนาม     
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อใหมีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย ในขณะเดียวกันคหบาล
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ของสหกรณเคหสถานกรุงเทพ จํ ากัด หรือองคกรที่เปนนิติบุคคลตามกฎหมายในรูปแบบอื่นก็ไดรับ
สิทธติางๆ เชนเดียวกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543

พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มสีาระส ําคญัสวนหนึง่เพือ่แกไข
ปญหาของหมูบานจัดสรร และวางแนวทางการบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรใหมีมาตรฐาน
มากขึน้โดยมาตรา 43 ก ําหนดใหผูจดัสรรทีด่นิตองจดัใหมสีาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะเพือ่ให
ผูซ้ือไดใชประโยชน และจํ าเปนตองมีการบริหารชุมชนหรือการดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
และบริการสาธารณะใหใชประโยชนไดตลอดไป ถาผูจัดสรรประสงคจะพนจากหนาที่ดังกลาว  
จะตองด ําเนินการตามขั้นตอนในมาตรา 44 โดยไดเปดทางเลือกไว 3 แนวทาง คือ

(1) ผูซ้ือทีด่นิจดัสรรจดัตัง้นติบิคุคลตามพระราชบญัญตันิี ้ หรือนติบิคุคล
ตามกฎหมายอืน่ เพือ่รับโอนทรพัยสินดงักลาวใหจดัการดแูลบ ํารุงรักษา ภายในระยะเวลาทีผู่จดัสรรทีด่นิ
ก ําหนด ซ่ึงตองไมนอยกวา 180 วัน นับแตวันที่รับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน

(2) ผูจดัสรรทีด่นิไดรับอนมุตัจิากคณะกรรมการใหด ําเนนิการอยางหนึง่
อยางใดเพื่อการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค

(3) ผูจัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณะ
ประโยชน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน  
พ.ศ. 2543 จงึเปนกระบวนการทางกฎหมายรปูแบบใหมทีเ่ขามาดแูลและจดัการกบัชมุชนหมูบานจดัสรร
และรบัโอนระบบสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะจากผูจดัสรรทีด่นิโดยใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรร
เปนผูรับผิดชอบดูแลระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะแทนผูจัดสรรที่ดิน

นอกจากนี ้พระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ยงัไดใหสิทธแิละหนาที่
กับคณะกรรมการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพื่อใหเกิดความคลองตัวในการบริหารงาน   
ตามวัตถุประสงคของการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

2.4.2 ทฤษฎีนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นเกิดขึ้นเนื่องจากการที่ผู ซ้ือที่ดินจัดสรรจํ านวน     

ไมนอยกวากึง่หนึง่ของจ ํานวนแปลงยอยตามแผนผงัโครงการ รวมกนัจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ตามมาตรา 44 (1) เพื่อรับโอนทรัพยสินตางๆ อันเปน
สาธารณูปโภค เพื่อดํ าเนินการตางๆ ในการบริหาร ดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคภายในโครงการ
หมูบานจัดสรร ฉะนั้น จากการศึกษาทฤษฎีของนิติบุคคลในหัวขอ 2.3 ในเรื่องของความเปนมา 
แนวคดิ ทฤษฎี และหลักทั่วไปของนิติบุคคลแลว จะเห็นไดวา นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเกิดจาก  
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การรวมกลุมของผูซ้ือที่ดินจัดสรรเปนคณะบุคคลจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เขาหลักทฤษฎี     
ทีย่ดึถือวานิติบุคคลเกิดจากการรวมกลุมของคณะบุคคล (Aggregate Theory) และจากความสัมพันธ
ระหวางผูซ้ือที่ดินจัดสรรกับผูจัดสรรที่ดินอันเกิดจากสัญญาซื้อขาย ถือวา นิติบุคคลหมูบานจัดสรร
เกดิขึน้เพราะผลของสัญญา หรือเพราะนิติสัมพันธตอกันที่เกิดจากสัญญา อันเขาหลักทฤษฎีสัญญา 
(Contractual Theory) อีกทัง้เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นมาแลว นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
มฐีานะเปนนติบิคุคล เพราะกฎหมายรบัรอง โดยมสีถานะภาพแยกออกจากบคุคลธรรมดา และมสิีทธิ
และหนาทีเ่สมอืนบคุคลธรรมดาไดรับการปฏบิตัเิสมอืนบคุคลธรรมดา เพยีงถือวาเปนบคุคลทีก่ฎหมาย
สมมตขิึน้ จงึจดัไดวานติบิคุคลหมูบานจดัสรร จดัอยูในหลักทฤษฎสีมมตวิาเปนบคุคล (Fiction Theory)
เชนเดียวกัน29

2.4.3 ความหมายและหลกัท่ัวไปของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
เนือ่งจากเกดิปญหาตางๆ ขึน้มากมายในขณะทีใ่ชประกาศคณะปฏบิตั ิฉบบัที ่286

(พ.ศ. 2515) และประกอบกบักฎหมายฉบบันีไ้ดประกาศใชบงัคบัมาเปนเวลานานแลว จงึไดมกีารยกราง
กฎหมายใหมขึ้นโดยนํ าสภาพและปญหาที่เกิดขึ้นในการบริหารดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค   
ของโครงการจัดสรรที่ดินพรอมกับขอบกพรองของนิติบุคคลอาคารชุดมาประกอบการพิจารณา 
และไดออกกฎหมายใหมขึ้น คือ “พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543” ซ่ึงไดบัญญัติเร่ือง  
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรไวเปนครั้งแรก โดยใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรจํ านวนไมนอยกวากึ่งหนึ่ง       
ของจํ านวนแปลงยอยรวมกันตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นมาดูแลจัดการสาธารณูปโภคภายใน 
หมูบานจัดสรรกันเอง นติบิคุคลหมูบานจัดสรรมีความหมายและหลักทั่วไป ดังนี้

2.4.3.1 ความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มาตรา 46 ไดกลาวถึง นติบิคุคล

หมูบานจดัสรรไววา ใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีจ่ดทะเบยีนแลวมฐีานะเปนนติบิคุคล และใหนติบิคุคล
หมู บานจัดสรรเปนผูดํ าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู บานจัดสรรตามกฎหมายและขอบังคับ         
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรภายใตการควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญของสมาชิก และให        
คณะกรรมการหมูบานเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก

                                                       
29 กิตติยา ผนิดรัตนากร. (2548). นิติบุคคลหมูบานจัดสรร. หนา 67.
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กรมทีด่นิไดใหความหมายของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรไววา30 นติบิคุคล
หมูบานจดัสรร คอื นติบิคุคลทีม่วีตัถุประสงคเพื่อรับโอนที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค และบริการ
สาธารณะที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังโครงการที่ไดรับอนุญาต  
ไปจัดการและดูแลบํ ารุงรักษาใหคงสภาพดีดังเชนที่ไดจัดทํ าขึ้นเพื่อประโยชนตรวมกันของสมาชิก
หมูบานจดัสรรและใหมอํี านาจกระท ําการใดๆ ตามวตัถุประสงคดงักลาวภายใตบงัคบัแหงพระราชบญัญตัิ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543

วิรัช มัญชุศรี ไดใหความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไววา31    
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร คือ หนวยงานที่ตั้งขึ้นตามกฎหมายคลายกับบริษัท หรือหางหุนสวน    
โดยตองมาจากผูซ้ือทีด่นิจดัสรรซึง่มจี ํานวนไมนอยกวาครึง่หนึง่ของจ ํานวนแปลงทีด่นิจดัสรรทัง้หมด
ประชุมตกลงกันวาจะจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีวัตถุประสงคที่จะรับโอนทรัพยสิน
ประเภทสาธารณปูโภค และบรกิารสาธารณะจากผูจดัสรรทีด่นิมาจดัการและบ ํารุงรักษาและทีป่ระชมุ 
มีมติที่จะตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และยอมรับขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่รวมกันจัดตั้ง
ขึ้นมาและมีมติแตงตั้งตัวแทนไปจดทะเบียนที่สํ านักงานที่ดินขึ้นเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและ
จดทะเบยีนรบัโอนทรพัยสินทีเ่ปนสาธารณปูโภคตางๆ ทีผู่จดัสรรทีด่นิไดจดทะเบยีนไวตอนขออนญุาต
จัดสรรที่ดิน

2.4.3.2 หลกัท่ัวไปของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
หลักทั่วไปของนิติบุคคลของหมูบานจัดสรร มีดังนี้32

1) พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 กํ าหนดให
สาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรตกเปนภาระจํ ายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรร และให       
เปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินที่จะบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพ จะกระทํ าการใด 
อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํ ายอมลดไปหรอืเสื่อมความสะดวกมิได นอกจากนั้นยังกํ าหนด

                                                       
30 สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย. (2547). เอกสารในการเสวนาระดมความคิดอุปสรรค

ปญหาการจดทะเบียนและการบริหารหลังจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร.
31 วิรัช มัญชุศรี. (2547). บานเรืองเคียงกันมาจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกันเถอะ. หนา 12.
32 กรมที่ดิน. (ม.ป.ป.). การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร. สืบคนเมื่อ 19 มกราคม 2549,

จาก http://www.dol.go.th/lo/sst/jusl.htm.
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ใหผูจัดสรรทํ าสัญญาคํ้ าประกันการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคซึ่งผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้น33 และ
ยงัอยูในความรบัผิดชอบในการบ ํารงุรกัษาของผูจดัสรรทีด่นิและคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิ (รอยละ 7 
ของราคาคากอสรางกลางของทางกํ าหนดขั้นตอน หลักเกณฑ และวิธีการพิจารณา)

2) การพนหนาที่ในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรที่ดิน
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 กํ าหนดวา 

ภายหลังจากครบกํ าหนดระยะเวลารบัผดิชอบในการบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภค ผูจดัสรรทีด่นิจะพน
จากหนาทีบ่ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคเมื่อไดมีการดํ าเนินการตามลํ าดับ ดังนี้

(1) ผูซ้ือที่ดินจัดสรรตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอืน่เพือ่รับโอนทรพัยสินอันเปนสาธารณปูโภคทีผู่จดัสรรทีด่นิไดจดัใหมขีึน้ เพือ่การจดัสรร
ทีด่นิตามแผนผัง และโครงการที่ไดรับอนุญาตไปจัดการและดูแลบํ ารุงรักษา

(2) ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดํ าเนินการ
อยางหนึ่งอยางใดเพื่อการบํ ารุงรักษา

(3) ผู จัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาว ใหเปน
สาธารณะประโยชน

จะเห็นไดวา ผูซ้ือที่ดินจัดสรรสามารถเลือกการจัดตั้งไดโดยจัดตั้ง   
“นติบิคุคลหมูบานจดัสรร” ตามพระราชบญัญตันิี ้หรือจดัตัง้ “นติบิคุคลตามกฎหมายอืน่” เพือ่รับโอน
สาธารณูปโภคไปจัดการดูแลบํ ารุงรักษากันเอง ซ่ึงการจดัตัง้นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นท่ีดูแลบํ ารุง
รักษาสาธารณูปโภคมี 5 รูปแบบ คือ

1) จัดตัง้เปนหางหุนสวนสามัญนิติบุคคล
หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล เปนการตกลงของบุคคลตั้งแตสองคน

ขึน้ไป เพือ่การทํ ากิจการรวมกันโดยมีวัตถุประสงคเพื่อแสวงหากํ าไรมาแบงปนกัน ผูเปนหุนสวน
ทกุคนตองรวมรับผิดในหนี้สินของหางโดยไมจํ ากัดจํ านวน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1025

                                                       
33 ประกาศคณะกรรมการการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง กํ าหนดขั้นตอน หลักเกณฑ และวิธีการพิจารณา

แผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดิน และการขอแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการ พ.ศ. 2545
มาตรา 4 การด ําเนนิการท ําสญัญาคํ ้าประกนัการบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภค ตามมาตรา 43 แหงพระราชบญัญติั

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ใหกํ าหนดอัตรารอยละเจ็ดของราคากอสรางกลางของทางราชการในขณะทํ าสัญญา
คํ้ าประกันการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
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จดทะเบยีนเปนหางหุนสวนสามญันติบิคุคลไดทีก่รมทะเบยีนการคา
กระทรวงพาณิชย เมื่อจดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล ทํ าใหผลของการนํ ามาบริหารจัดการ    
ดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะไปจดทะเบียนในรูปแบบหางหุนสวนสามัญ
นติบิคุคลมีฐานะเปนนิติบุคคล ถือวาเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินในโครงการเปนผูเปนหุนสวน

โครงการที่จดทะเบียนการจัดการดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค  
ในรูปหางหุนสวนสามัญนิติบุคคลยังไมคอยมี

2) จัดตั้งเปนบริษัทจํ ากัด
บริษัทจํ ากัดกอตั้งโดยผูเร่ิมกอการตั้งแต 7 คนขึ้นไป เขาชื่อกัน    

ทํ าหนังสือบริคณหสนธิ เพื่อกระทํ ากิจการรวมกันโดยมีวัตถุประสงคจะแบงปนกํ าไรอันจะพึงได
แตกิจการที่ทํ านั้น โดยแบงทุนเปนหุนมีมูลคาเทาๆ กัน โดยผูถือหุนตางรับผิดจํ ากัดเพียงไมเกิน
จํ านวนเงินที่ตนยังสงใชไมครบมูลคาของหุนที่ตนถือ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1097 ประกอบกับมาตรา 1096 และ 1012

เนื่องจากการจดทะเบียนจัดตั้งเปนบริษัทในหมูบานจัดสรรนั้น 
ระบบการบริหารที่เปนรูปธรรม ซ่ึงผูอยูอาศัยในฐานะผูถือหุนทํ าความเขาใจไดงายและสะดวกตอ
การตรวจสอบบัญชีและการเงิน ดังนั้นจึงเกิดแนวคิดในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานเปนรูปบริษัท    
3 ประการ คือ34

(1) บริษทัจะมสีภาพเปนนติบิคุคล คอื อาจฟองหรือถูกฟองโดยใชช่ือ
ของบริษัทเอง และสามารถมีกรรมสิทธิ์และโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางได

(2) แนวความคดิเรือ่งการรวมหุน คอื เปนแนวคดิทีท่ ําใหมกีารแบงสวน
ของกรรมสทิธิ์ในทรัพยสวนกลางโดยแบงออกเปนหนวยเล็กๆ เพื่อระดมทุนในการดูแลทรัพยสวน
กลางจากลูกบานไดอยางถูกกฎหมาย

(3) แนวความคิดเรื่องความรับผิดชอบจํ ากัด คือ เปนแนวคิดที่ชวย
ปกปองผูถือหุนไมใหตองรับผิดเปนการสวนตัว ในกรณีที่บริษัทมีปญหาทางการเงิน เพราะผูถือหุน
แตละคนจะมีสวนรับผิดชอบเพียงสวนที่ตนลงทุน

                                                       
34 ภาสกร ชุณหอุไร. (2539). คํ าอธิบายกฎหมายลักษณะหุนสวนและบริษัท. หนา 28 – 29.

DPU



35

วธีิการจดัตัง้บรษิทัจ ํากดั ตองด ําเนนิตามขัน้ตอนตามทีก่ฎหมายก ําหนด
ดังนี้

(1) ผูเริม่กอการซึ่งมีจํ านวนตั้งแต 7 คนขึ้นไป เขาชื่อกันทํ าหนังสือ
บริคณหสนธิตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1097 ซ่ึงจะตองมีรายละเอียดตางๆ  
ตามทีบ่ัญญัติไวในมาตรา 1098 เชน ช่ือบริษัท ที่ตั้งสํ านักงาน วัตถุประสงคของบริษัท จํ านวนหุน 
และมูลคาหุน เปนตน

(2) น ําหนังสือบริคณหสนธิไปจดทะเบียน ซ่ึงหากบริษัทตั้งอยูใน
กรุงเทพมหานครนํ าไปจดที่กรมทะเบียนการคากระทรวงพาณิชย ถาเปนตางจังหวัดจดทะเบียน     
ทีสํ่ านักงานพาณิชยจังหวัด

(3) เปดใหมีการลงชื่อซ้ือหุนจนครบ
(4) ผูเริ่มกอการตองนัดเรียกผูเขาชื่อซ้ือหุน มาประชุมจัดตั้งบริษัท 

ตามมาตรา 1107 และจะตองมกีารแตงตัง้กรรมการบรษิทัดวย เพือ่รับงานจากผูเร่ิมกอการไปด ําเนนิงานตอ
(5) กรรมการชุดแรกตองจัดการเรียกใหผูเริ่มกอการ และเขาชื่อหุน

ทัง้หลายใชเงินคาหุนครั้งแรกอยางนอยรอยละ 25 ตามมาตรา 1110
(6) หลังจากมีการชํ าระคาหุนเสร็จแลว กรรมการบริษัทตองไปขอ

จดทะเบยีนบริษัทภายใน 3 เดือน นับแตวันประชุมตั้งบริษัทตามมาตรา 1111
เมือ่จดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล ตามมาตรา 1015 มีสิทธิ

และหนาทีภ่ายในขอบแหงอ ํานาจหนาที ่หรือวตัถุประสงคทีก่ ําหนดไวในขอบงัคบัหรือตราสารจดัตัง้
ดงันัน้ ผลของการน ําการบรหิารจดัการดแูลบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค

และบริการสาธารณะไปจดทะเบียนในรูปแบบบริษัท เมื่อจดทะเบียนบริษัทที่กรมทะเบียนการคา
กระทรวงพาณิชยแลว มีฐานะเปนนิติบุคคล ถือวาเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินในโครงการเปนผูถือหุน
ท ําหนาทีบ่รหิาร และเงนิลงหุนของแตละคนเปนคาใชจายในการดแูลบ ํารงุรกัษาทรพัยสินสวนกลาง
รายเดือนหรือรายป ซ่ึงขอเสียของการจัดตั้งเปนบริษัท คือคณะกรรมการบริหารหมูบานจะควบคุม
การใชประโยชนบานของสมาชิกที่ตอเติมปรับปรุง เชน จากการใชที่อยูอาศัยกลายเปนโรงงาน 
หรือรานคาไดลํ าบาก เนื่องจากยังไมมีกฎหมายรองรับสิทธิและอํ านาจของคณะกรรมการหมูบาน
ในสวนอื่นๆ ที่ไมใชสวนกลางของโครงการ
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3) การจัดตั้งเปนสมาคม
การจดัตัง้เปนสมาคมนัน้มลัีกษณะเปนองคกรทีด่ ําเนนิกจิการโดยมใิช

เปนการหาผลกํ าไรหรือรายไดมาแบงปนกัน ซ่ึงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 78 
ซ่ึงบญัญตัวิา “การกอตัง้สมาคมเพือ่กระท ําการใดๆ อันมลัีกษณะตอเนือ่งรวมกนัและมใิชเปนการหา
ผลก ําไรหรือรายไดมาแบงปนกัน ตองมีขอบังคับและจดทะเบียนตามประมวลกฎหมายนี้” และเมื่อ 
จดทะเบยีนแลวมฐีานะเปนนติบิคุคลตามมาตรา 83 โดยคณะกรรมการของสมาคมเปนผูด ําเนนิกจิการ
ของสมาคมตามกฎหมาย และขอบังคับภายใตการควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ และเปนผูแทน
ของสมาคมในกจิการอนัเกีย่วกบับคุคลภายนอก (มาตรา 87) บรรดากจิการทีค่ณะกรรมการของสมาคม
ไดกระทํ าไป แมจะปรากฎภายหลังวามีขอบกพรองเกี่ยวกับการตั้งหรือคุณสมบัติของกรรมการ  
ของสมาคมกิจการนั้นยอมมีผลสมบูรณ (มาตรา 88)  ในกรณีที่มีการเลิกสมาคม ใหมีการชํ าระบัญชี
สมาคมและใหนํ าบทจํ ากัด และบริษัทจํ ากัดมาใชบังคับแกการชํ าระบัญชีสมาคมโดยอนุโลม 
(มาตรา 106) เมือ่ไดชํ าระบญัชแีลว ถามทีรัพยสินเหลอือยูเทาใด จะแบงใหแกสมาชกิของสมาคมนัน้
ไมได ทรัพยสินที่เหลือนั้นจะตองโอนใหแกสมาคมหรือมูลนิธิ หรือนิติบุคคลที่มีวัตถุประสงค 
เกีย่วกบัสาธารณะกุศล ตามที่ไดระบุช่ือไวในขอบังคับของสมาคม หรือถาขอบังคับไมไดระบุช่ือไว
ก็ใหเปนไปตามมติของที่ประชุมใหญ แตถาขอบังคับของสมาคมหรือท่ีประชุมใหญมิไดระบุผูรับ
โอนทรพัยสินดงักลาว หรือระบไุวแตไมสามารถปฏบิตัไิด ใหทรัพยสินทีเ่หลืออยูนัน้ตกเปนของแผนดนิ
(มาตรา 107)

โครงการที่จะทะเบียนการจัดการดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค      
ในรปูสมาคม เชน หมูบานศรีนครพัฒนา ถนนสุขาภิบาล 1 คลองกุม

4) การจัดตั้งเปนมูลนิธิ
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 110 ไดบัญญัติวา 

“มลูนธิิ ไดแก ทรัพยสินทีจ่ดัสรรไวโดยเฉพาะเพือ่การกศุลสาธารณะ การศาสนา ศลิปะ วทิยาศาสตร
วรรณคด ี การศึกษาหรือเพื่อสาธารณประโยชนอยางอื่น โดยมิไดมุงหาผลประโยชนมาแบงปนกัน 
และไดจดทะเบยีนตามบทบญัญตัแิหงประมวลกฎหมายนี ้ การจดัการทรพัยสินของมลูนธิิ ตองไมใช
เปนการหาผลประโยชนเพื่อบุคคลใดนอกจากเพื่อดํ าเนินการตามวัตถุประสงคของมูลนิธินั่นเอง

มลูนธิิทีไ่ดจดทะเบียนแลวเปนนิติบุคคล (มาตรา 122) ในกรณีที่มี
การเลิกมูลนิธิ ใหมีการชํ าระบัญชีมูลนิธิและใหนํ าบทบัญญัติในบรรพ 3 ลักษณะ 22 วาดวย        
การช ําระบญัชีหางหุนสวนจดทะเบียน หางหุนจํ ากัด และบริษัทจํ ากัดมาใชบังคับแกการชํ าระบัญชี
มลูนธิิโดยอนโุลม ทัง้นีใ้หผูชํ าระบญัชเีสนอรายงานการช ําระบญัชตีอนายทะเบยีน และใหนายทะเบยีน
เปนผูอนุมัติรายงานนั้น (มาตรา 133) เมื่อไดชํ าระบัญชีแลว ใหโอนทรัพยสินของมูลนิธิใหแกมูลนิธิ
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หรือนิติบุคคลที่มีวัตถุประสงคตามมาตรา 110 ซ่ึงไดระบุช่ือไวในขอบังคับของมูลนิธิ ถาขอบังคับ
ของมลูนธิิไดระบช่ืุอมลูนธิิหรือนติบิคุคลดงักลาวไว พนกังานอยัการผูชํ าระบญัชหีรือผูมสีวนไดเสยี
คนหนึ่งคนใด อาจรองขอตอศาลใหจัดสรรทรัพยสินนั้นแกมูลนิธิหรือนิติบุคคลอื่นที่ปรากฎวามี
วัตถุประสงคใกลชิดที่สุดกับวัตถุประสงคของมูลนิธินั้นได ถามูลนิธินั้นถูกศาลสั่งใหเลิกเมื่อมีเหตุ
ตามทีก่ ําหนดในขอบงัคบั หรือ ถามลูนธิิตัง้ขึน้ไวเฉพาะเวลาใด เมือ่ส้ินระยะเวลานัน้ หรือการจดัสรร
ทรัพยสินตามวรรคหนึ่งไมอาจกระทํ าได ใหทรัพยสินของมูลนิธิตกเปนของแผนดิน (มาตรา 134) 
โครงการที่จดทะเบียนการจัดการดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในรูปมูลนิธิไมคอยมี

5) การจัดตั้งเปนสหกรณ
พระราชบญัญตัิสหกรณ พ.ศ. 2542 ไดนยิามค ําวา สหกรณ หมายความวา

คณะบุคคลซึ่งรวมกันดํ าเนินกิจการเพื่อประโยชนทางเศรษฐกิจและสังคม โดยชวยตนเองและ    
ชวยเหลือซ่ึงกนัและกนั และไดจดทะเบยีนตามพระราชบญัญตันิีแ้ละตองมวีตัถุประสงคเพือ่สงเสรมิ 
ผลประโยชนทางเศรษฐกจิและสงัคมของบรรดาสมาชกิโดยวธีิชวยตนเอง และชวยเหลือซ่ึงกนัและกนั
ตามหลักการสหกรณและตอง

(1)  มกีจิการรวมกันตามประเภทของสหกรณที่ขอจดทะเบียน
(2)  มสีมาชิกเปนบุคคลธรรมดาและบรรลุนิติภาวะ
(3) มีทุนซึ่งแบงเปนหุนมีมูลคาเทาๆ กัน และสมาชิกแตละคน    

จะตองถือหุนอยางนอยหนึ่งหุน แตไมเกินหนึง่ในหาของหุนที่ชํ าระแลวทั้งหมด
(4) มสีมาชกิซึง่มคีณุสมบตัติามทีก่ ําหนดในขอบงัคบัภายใตบทบญัญตัิ

มาตรา 43 (7)  (มาตรา 33 วรรคแรก)
ประเภทของสหกรณทีจ่ะรบัจดทะเบยีนใหก ําหนดโดยกฎกระทรวง

(มาตรา 33 วรรค 2) ใหสหกรณทีไ่ดจดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล (มาตรา 37 วรรคทาย)
ผลดีของการจัดตั้งสหกรณบริการชุมชนบานจัดสรร ไดแก35

(1) สามารถบ ํารุงรักษาและแกไขสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะ
ไดอยางมีประสิทธิภาพจากเงินคาหุนที่สมาชิกชํ าระมาเปนคาใชจาย

(2) สามารถบ ํารุงรักษาและแกไขสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะ
ใหทนัตอความตองการของสมาชิก โดยมีคณะกรรมการเปนผูบริหารงาน

(3) มอํี านาจในการฟองรองตอสูคดทีีเ่กดิขึน้ได เนือ่งจากการจดัตัง้
สหกรณเปนการจัดตั้งองคกรที่มีกฎหมายรับรอง

                                                       
35 จุไรพร ภูเผือก. (2529). การจัดสรรที่ดินเอกชน. หนา 128.
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(4)  การด ําเนนิการโดยสมาชกิ (หรือผูแทนของสมาชกิ) เพือ่สมาชกิ
(หรือตามความตองการของสมาชิก) ถือเปนแนวทางในการเสริมสรางประชาธิปไตย

แตอยางไรก็ตาม การจัดตั้งสหกรณเพื่อจัดการดูแลหมูบานจัดสรร 
มขีอเสยี คอื หากสมาชกิรายใดคางช ําระคาใชจายสวนกลางตดิตอกนัหลายเดอืน คณุสมบตักิารเปนสมาชกิ
ก็จะหมดไป ทํ าใหคณะกรรมการสหกรณไมสามารถบังคับเอาคาใชจายสวนกลางกับรายนั้นได   
อีกตอไป

โครงการทีจ่ะทะเบยีนการจดัการดแูลบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคในรปู
สหกรณ เชน หมูบานแมกไม (รามอินทรา) ถนนรามอินทรา

ผูซ้ือทีด่นิจดัสรรทีม่คีวามประสงคจะจดัตัง้นติบิคุคลตามกฎหมายอืน่36

เมื่อไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน ใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น
เพือ่รับโอนสาธารณปูโภคทีร่ะบไุวในบญัชทีรัพยสินฯ ไปจดัการดแูลและบ ํารุงรักษาจะตองด ําเนนิการ
ดงันี้ (ระเบียบขอ 10, 12)

(1) จัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นตามหลักเกณฑ วิธีการ และ
เงือ่นไข ทีก่ ําหนดในกฎหมายอืน่มวีตัถุประสงคเพือ่รับโอนทรพัยสินทีเ่ปนสาธารณปูโภคทีผู่จดัสรร
ทีด่นิไดจดัใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการ ทั้งนี้ นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นนั้น
จะตองมีสมาชิกผูถือหุน หรือผูเปนหุนสวนซึ่งเปนผูซ้ือที่ดินจัดสรรเทานั้น และในการลงคะแนน
เทากับหนึ่งคะแนนเสียง และหากไดแบงแยกที่ดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการที่ไดรับอนุญาต
ออกไปอีกใหถือวาผูถือหุนออกไป มีเสียงรวมกันเทากับหนึ่งคะแนนเสียงเชนเดียวกับเจาของรวม 
(ระเบยีบวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลฯ ขอ 7)

(2) เมื่อสามารถจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแลว ใหนิติบุคคล
ดังกลาวดํ าเนินการใหมีสมาชิกผูถือหุนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํ านวนแปลงยอยที่จัดจํ าหนาย     
ตามแผนผังโครงการ

(3) แจงใหผูจัดสรรที่ดินทราบพรอมกํ าหนดวันจดทะเบียนโอน
ทรัพยสินและสงมอบจํ านวนเงินรับผิดชอบตามบัญชีทรัพยสิน ซ่ึงการดํ าเนินการดังกลาวทั้งหมด
ตองใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินกํ าหนดให

                                                       
36 กรมที่ดิน. (ม.ป.ป.). การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร. สืบคนเมื่อ 19 มกราคม 2549, จาก

http://www.dol.go.th/lo/sst/jusl.htm.
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(4) ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่บํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ได
จัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินโครงการที่ไดรับอนุญาต เมื่อไดจดทะเบียนโอนทรัพยสินและ       
สงมอบจํ านวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินบัญชีทรัพยสินฯ ใหแกนิติบุคคล 
ตามกฎหมายอื่นแลว

การจดทะเบียนจดัตัง้นิติบุคคลหมูบานจัดสรร37

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเมื่อจดทะเบียนแลว มีฐานะเปนนิติบุคคล       
มคีณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดํ าเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมายภายใต
การควบคมุดแูลของทีป่ระชมุใหญสมาชกิ และคณะกรรมการหมูบานจดัสรรเปนผูแทนของนติบิคุคล
หมูบานจัดสรรในกิจการที่เกี่ยวกับบุคคลภายนอก

อํ านาจหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
1) จดัการและดูแลบํ ารุงรักษาทรัพยสินที่รับโอนจากผูจัดสรรที่ดิน
2) กํ าหนดระเบียบการใชประโยชนสาธารณูปโภค การอยูอาศัยและ

การจราจร
3) เรยีกเก็บเงินคาใชจาย
4) เปนโจทกแทนสมาชิก (ตั้งแต 10 รายข้ึนไป)
5) จดัใหมีบริการสาธารณะ
6) ด ําเนินการอื่นตามกฎหมาย

ประโยชนของการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร38

ประโยชนของการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีรายละเอียดดังนี้
1) ความสามารถรับโอนทรัพยสินและสาธารณูปโภคในโครงการ  

จากผูจดัสรรมาเปนของผูซ้ือบานทกุๆ คน ซ่ึงกอนจดทะเบยีนจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมสามารถ
กระท ําได แตหลังจดทเบยีนจดัตัง้เรยีบรอยแลวจะมทีรัพยสินหลายรายการทีผู่ขายตองโอนใหนติบิคุคล

                                                       
37 กรมที่ดิน. (ม.ป.ป.). การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร. สืบคนเมื่อ 19 มกราคม 2549, จาก

http://www.dol.go.th/lo/sst/jusl.htm.
38 นคร มุธุศรี. (2546). “จดทะเบียนนิติบุคคลผูซื้อบานไดอะไร.” THE PROPERTY 2. หนา 66-67.
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หมูบานจัดสรร อาท ิ โฉนดที่ดินที่เปนถนนทางเทา สวนพักผอน สนามเด็กเลน บอบํ าบัดนํ้ าเสีย  
และคูคลองหรือทะเลสาบ รวมทั้งที่ดินที่ตั้งสโมสร คลับเฮาส เปนตน

2) ไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมการโอนหลักทรัพยและภาษีอากร
จากรฐั ไมวาในสวนที่กรมที่ดินเรียกเก็บขณะทํ านิติกรรมหรือภาษีบํ ารุงทองที่ประจํ าป รวมทั้งภาษี
มูลคาเพิ่มของกรมสรรพากรจากสมาชิกในโครงการรวมกันชํ าระคาบริหารจัดการและดูแลบํ ารุง
รักษาสาธารณูปโภคสวนกลาง

3) เจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินทุกรายในโครงการมีสวนรวมในการบริหาร
หมูบาน ตั้งแตการกํ าหนดกฎระเบียบที่ใชบังคับในชุมชน การออกสิทธิ ออกเสียงคัดคานหรือให
ความเหน็ชอบในทีป่ระชมุใหญ รวมทัง้การแตงตัง้สมาชกิคนหนึง่คนใดเปนคณะกรรมการนติบิคุคล
หมูบาน

4) ปญหาความเดือดรอนรํ าคาญตางๆ จะไดรับการแกไขใหนอยลง 
ไมวาการตั้งโตะ ตั้งอุปกรณและหาบเรแผงลอยที่วางระเกะระกะบนถนนบนทางเทา ตลอดจน
ระเบียบในการจอดรถ เปนตน

5) ถนนหนทางและไฟฟา ประปา อีกทั้งบริการสาธารณะที่ชํ ารุด  
ทรุดโทรม จะมีงบประมาณปรับปรุงซอมแซมแนนอน ทั้งนี้ทั้งนั้นก็เพราะคณะกรรมการหมูบาน
สามารถจัดเก็บเงินคาใชจายสวนกลางไดอยางมีประสิทธิภาพมากขึ้น

6) หมูบานนั้นจะมีกฎหมายจัดระเบียบของตนเอง เรียกวา “ขอบังคับ” 
ซ่ึงยกรางและใหความเห็นชอบโดยสมาชิกในโครงการ

7) เจาของทีด่นิทกุแปลงทกุรายแมแตเจาของโครงการทีข่ายบานขายทีด่นิ
ยงัไมหมดจะตองอยูภายใตกฎกตกิาเดยีวกนั และมหีนาทีร่วมกนัออกเงนิคาดแูลบ ํารงุรกัษาสวนกลาง

8) มลูคาทรัพยสินจะทวีเพิ่มขึ้นไมวาจะเปนที่ดินและตัวบาน
9) ชุมชนทีพ่ักอาศัยจะมีแตความสุข สะอาด และปลอดภัยปราศจาก

มลพษิใดๆ อีก ไมมีการทะเลาะเบาะแวงกัน

2.5  เปรียบเทียบนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

นติบิคุคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิยและนติบิคุคลหมูบานจดัสรรมคีวามแตกตางกนั
ดังนี้
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2.5.1 การแบงประเภท
นติบิคุคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แบงออกเปน 4 ประเภท คือ
1) หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล (มาตรา 1025)
2) บริษัทจํ ากัด (มาตรา 1096 ประกอบมาตรา 1097)
3) สมาคม (มาตรา 78)
4) มูลนิธิ (มาตรา 110)
สวนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 นั้น 

โครงการจดัสรรทีด่นิ ไมวาจะเปนการแบงขายทีด่นิเปนแปลงยอยตัง้แต 10 แปลงขึน้ไป แบงประเภท
การจัดสรรที่ดินเปน (มาตรา 4)

1) เพื่อเปนที่อยูอาศัย
2) เพือ่ประกอบการพาณิชย
3) เพื่อประกอบอุตสาหกรรม หรือ
4) เพื่อประกอบเกษตรกรรม

2.5.2 วัตถุประสงค
นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มีวัตถุประสงคแตกตางกันไป

ตามประเภทของนิติบุคคล คือ
หางหุนสวนสามัญนิติบุคคลและบริษัทจํ ากัด มีวัตถุประสงคจะแบงปนกํ าไร 

อันจะพึงไดแตกิจการคาที่ทํ ารวมกัน (มาตรา 1012)
สมาคม มวีตัถุประสงคเพือ่กระท ําการใดๆอนัมลัีกษณะตอเนือ่งรวมกนั และมใิช

เปนการหากํ าไร หรือรายไดมาแบงปนกัน (มาตรา 78)
มลูนิธิ มีวัตถุประสงคเพื่อการกุศลสาธารณะ การศาสนา ศิลปะ วิทยาศาสตร   

วรรณคดี การศึกษา หรือเพื่อสาธารณประโยชนอยางอื่น โดยมิไดมุงหาประโยชนมาแบงปนกัน 
(มาตรา 110)

สวนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543นั้น    
มวีตัถุประสงคเพือ่รับโอนสาธารณปูโภคทีผู่จดัสรรทีด่นิไดจดัใหมขีึน้ เพือ่การจดัสรรทีด่นิตามแผนผงั
และโครงการที่ไดรับอนุญาต เชน ถนน สวน สนามเด็กเลน ตามมาตรา 43 วรรคแรก ไปจัดการดูแล
บํ ารุงรักษา (มาตรา 44 (1))
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2.5.3 การจดทะเบียน
นติบิคุคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย เมือ่ไดจดทะเบยีนตามบทบญัญตัิ

แหงลักษณะนี้แลว มีฐานะเปนนิติบุคคล ดวยอาศัยอํ านาจแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
(มาตรา 65)

สวนนติบิคุคลหมูบานจดัสรร ตามพระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 เมือ่ได
จดทะเบียนตามบทบัญญัติแหงลักษณะนี้แลว มีฐานะเปนนิติบุคคล ดวยอาศัยอํ านาจกฎหมายอื่น  
ซ่ึงก็คือพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 65)

2.5.4 ผูแทน
นติบิคุคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย ตองมผูีแทนคนหนึง่หรอืหลายคน

ตามทีก่ฎหมาย ขอบงัคบั หรือตราสารจดัตัง้จะไดก ําหนดไว (มาตรา 70) ความประสงคของนติบิคุคล
ยอมแสดงออกโดยผูแทนของนิติบุคคล (มาตรา 70 วรรค 2) ในกรณีที่นิติบุคคลมีผูแทนหลายคน 
การดํ าเนินกิจการใหเปนไปตามเสียงขางมากของผูแทนของนิติบุคคลนั้น เวนแตจะไดมีขอกํ าหนด
ไวเปนประการอื่นในกฎหมาย ขอบังคับ หรือตราสารจัดตั้ง (มาตรา 71)

สวนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543         
มีคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดํ าเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมาย และ
ขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ภายใตการควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญของสมาชิก 
(มาตรา 46 วรรค 2) คณะกรรมการหมูบานจดัสรร เปนผูแทนของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรในกจิการ
อันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก (มาตรา 46 วรรคทาย)

2.5.5 อํ านาจและหนาท่ี
นติบิคุคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย มอํี านาจและหนาทีต่ามบทบญัญตัิ

แหงประมวลกฎหมายนี ้ ภายในขอบอ ํานาจ หรือวตัถุประสงคดงัไดบญัญตัหิรือก ําหนดไวในกฎหมาย
ขอบังคับ หรือตราสารจัดตั้ง (มาตรา 66) มีสิทธิและหนาที่เชนเดียวกับบุคคลธรรมดา เวนแตสิทธิ
และหนาที่ ซ่ึงโดยสภาพจะพึงมีพึงไดเฉพาะแกบุคคลธรรมดานั้น (มาตรา 67)

สวนนติบิคุคลหมูบานจดัสรรตามพระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มอํี านาจ
และหนาที่ตามบทบัญญัติกฎหมายอื่น ซ่ึงก็คือ พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ภายใน   
ขอบแหงอํ านาจหนาที่ หรือวัตถุประสงคดังไดบัญญัติหรือกํ าหนดไวในกฎหมาย ขอบังคับ หรือ
ตราสารจัดตั้ง (มาตรา 66) มีสิทธิและหนาที่เชนเดียวกับบุคคลธรรมดา เวนแตสิทธิและหนาที่      
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ซ่ึงโดยสภาพจะพงึมพีงึไดเฉพาะแกบคุคลธรรมดานัน้ (มาตรา 67) ซ่ึงตามพระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ
พ.ศ. 2543 อํ านาจและหนาที่ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีดังนี้

(1) จดัการและดูแลบํ ารุงรักษาทรัพยสินที่รับโอนจากผูจัดสรรที่ดิน
(2) ก ําหนดระเบียบการใชประโยชนสาธารณูปโภค การอยูอาศัย และการจราจร
(3) เรยีกเก็บเงินคาใชจาย
(4) เปนโจทกแทนสมาชิก (ตั้งแต 10 รายข้ึนไป)
(5) จดัใหมีบริการสาธารณะ
(6) ด ําเนินการอื่นตามกฎหมายDPU



บทที่ 3
นติิบุคคลหมูบานจัดสรรกับผลทางกฎหมายภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้ง

ของตางประเทศเปรียบเทียบกับประเทศไทย

ในบทนี้จะไดศึกษาถึงการจัดตั้งองคกรหรือนิติบุคคลบานจัดสรรในตางประเทศ ซ่ึงมีระบบ
กฎหมายการดแูลทรพัยสินทีร่วมกนั และมกีารจดัตัง้องคกรขึน้มาดแูลบรหิารทรพัยสินในหมูบานจดัสรร
เปรียบเทียบกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของประเทศไทย เพื่อเปนแนวทางในการแกไขปรับปรุง
กฎหมายนติิบุคคลหมูบานจัดสรรของประเทศไทยตอไป ซ่ึงมีรายละเอียดดังจะกลาวตอไปนี้

3.1  การจดัตั้งองคกรดูแลบริหารงานหมูบานจัดสรรในตางประเทศ

การจดัตัง้องคกรบานจดัสรรทีท่ ําหนาทีด่แูลบรหิารงานหมูบานจัดสรรในตางประเทศในที่นี้
ไดทํ าการศึกษาประเทศอังกฤษและประเทศสหรัฐอเมริกา ตามลํ าดับ ดังนี้

3.1.1 การจัดตั้งองคกรดูแลบานจัดสรรในประเทศอังกฤษ
ในประเทศอังกฤษและเวลสมีแบบการเปนเจาของที่ดินอยู 2 แบบ คือ แบบที่ 1    

การเปนเจาของที่ดินอยางสมบูรณในลักษณะของกรรมสิทธิ์ เรียกวา freehold แบบที่ 2 เปนการไดมา 
ซ่ึงสทิธเิหนอืพืน้ดิน ถือวาเปนเจาของที่ดินในชวงระยะเวลาชั่วคราวระยะหนึ่ง ทั้งนี้ขึ้นอยูกับเงื่อนไข
ตามสัญญาเชา เรียกวา leasehold ประเทศอังกฤษประสบปญหาเกี่ยวกับการเปนเจาของที่พักอาศัย      
ในอสงัหารมิทรพัยทีอ่าศยัอยูรวมกนันานแลวเชนเดยีวกบัประเทศอืน่ๆ และในป 2002 ไดมกีารออกกฎหมาย
เกีย่วกบัการเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง คอื Commonhold and Leasehold Reforms Act 2002 ขึน้
ซ่ึงมผีลบังคับใชเมื่อ 27 กันยายน 2004 การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง หรือ Commonhold นั้น 
ไมถือวาเปนแบบใหมของการเปนเจาของทีด่นิ แตถือเปนรปูแบบใหมของการเปนเจาของทรพัยแบบที ่ 1
คอื แบบกรรมสทิธิ์ โดยรูปแบบการเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง (Commonhold) น ําความเปนเจาของ
แบบกรรมสิทธิ์ในที่พักอาศัยของโครงการมารวมกับการเปนสมาชิกในองคกรหรือนิติบุคคล ทีเ่รียกวา
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“สมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง” (Commonhold Association) ซ่ึงเปนองคกรที่เหมือน   
เปนตวัแทนของเจาของที่พักอาศัยจะเปนเจาของ และรับผิดชอบในการควบคุมดูแลที่พักอาศัย และ
บริหารจัดการพื้นที่สวนกลางในโครงการ1

3.1.1.1 ลักษณะและโครงสรางของการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ประกอบดวย
1) หนวยท่ีพกัอาศยั อยางนอย 2 หนวย ซ่ึงอาจจะแยกกนั หรือจะตดิกนั

ก็ได หรืออยูในตึกเดียวกันก็ได ทรัพยสินแตละหนวยในโครงการที่มีระบบการเปนเจาของรวม
ทรพัยสินสวนกลาง จะเรยีกวา “หนวย” ซ่ึงอาจจะเปนแฟลต หรือบาน รานคา หรือโรงงานขนาดเลก็
ก็ได และหนึ่งหนวยอาจจะประกอบดวยแฟลตและที่จอดรถซึ่งไมไดอยูติดกับแฟลต หรือรานคา
บวกกับโรงเก็บของ และแตละหนวยอาจถูกแบงโดยทางแนวตั้งเชนบานแบบทาวนเฮาส หรือ    
แบงตามแนวนอนเชนรูปแบบแฟลต (ช้ันละหนึง่ยนูติ) หรืออาจจะแยกจากกนัแบบบานจดัสรรทัว่ไป
หรือเปนโรงงานขนาดเล็กแยกเปนโรงๆ ไป2

เจาของทรัพยสินจะเรียกวา “เจาของหนวย” ซ่ึงตามมาตรา 12 
(Commonhold  and Leasehold Reforms Act 2002) ไดใหบทนยิามของค ําวา “เจาของหนวยทีพ่กัอาศยั”
วาใหหมายความรวมถงึผูซ้ือหนวยทีพ่กัอาศยัทีย่งัไมไดไปโอนทางทะเบยีนดวย เพราะถือวาเปนผูมสิีทธิ
ในการจดทะเบียนทรัพยสินใหเปนสวนหนึ่งของระบบการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง

2) พื้นท่ีสวนกลาง หมายความถึง ทุกๆ สวนของพื้นที่ในโครงการ
การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางที่ไมไดกํ าหนดไวในขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสิน
สวนกลาง (Commonhold Community Statement หรือ CCS ซ่ึงเปนเอกสารทีร่ะบแุดนสทิธิของแตละหนวย
ทีพ่กัอาศยั) เชน ผนงัตกึ ทางเดนิรวม บนัได ลิฟต สวน หรือถนนในพืน้ทีโ่ครงการ เปนตน แตอยางไรกต็าม
แมจะเปนพื้นที่สวนกลาง แตไมใชวาเจาของหนวยที่พักอาศัยทุกคนจะมีสิทธิใชสอยไดอยางเต็มที่  
เชน กรณรีะเบียงที่โดยสภาพมีเพียงหองเดียว หรือสองหองเทานั้นที่จะผานเขาไปได กแ็ตเฉพาะ  
เจาของหองบริเวณนั้นเทานั้นที่มีสิทธิใชสอยได (มาตรา 25)

                                                       
1 Land Registry. (2002). Commonhold. Retrieved August 8, 2006, from

http//www.landrey.gov.uk /legislation/commonhold/
2 Stationery Office Limited. (2002). Commonhold and Leasehold reform Act 2002 Explanatory Notes.

p. 26. Retrieved August 8, 2006, from http://www.opsi.gov.uk /act/en/2002en15.htm.
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3.1.1.2 การจดทะเบียน3

โครงการที่ตองการจดทะเบียนเปนระบบการเปนเจาของรวมทรัพยสิน
สวนกลาง มีขัน้ตอนการจดทะเบียนดงัตอไปนี้

1) เริ่มตนจะตองนํ าที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์มายื่นขอตออธิบดีกรมที่ดิน  
ใหจดทะเบียนเปนทรัพยสินหรือเปนที่ดินในโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางกอน 
โดยบคุคลทีม่อํี านาจยืน่จดทะเบยีนตองเปนผูมช่ืีอในทะเบยีนวาเปนเจาของกรรมสทิธิ์ หรือเปนผูมสิีทธิ
ที่จะขอจดทะเบียนได และไมมีสวนใดสวนหนึ่งของที่ดินไดจดทะเบียนเปนที่ดินในโครงการ    
การเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางอยูกอนแลว4 เพือ่ใหมัน่ใจวาผูยืน่ขอจดทะเบยีนเปนผูมอํี านาจ
ขอจดทะเบียนจริง และไมตองการใหมีการจดทะเบียนซ้ํ าซอน

2) เมื่อจดทะเบียนที่ดินเปนทรัพยสินในโครงการการเปนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางแลว ตองมีการจัดตั้งองคกรหรือนิติบุคคลขึ้น เรียกวา “สมาคมเจาของรวม 
ทรัพยสินสวนกลาง” (Commonhold Association) ในรปูของบรษิทัเอกชนประเภทจ ํากัดโดยค ํารับรอง
(company limited by guarantee)5 สมาชกิจะจํ ากัดเฉพาะเจาของหนวยทุกคนในโครงการเทานั้น6

และการจัดตั้งองคกรหรือนิติบุคคลดังกลาว ใหจดทะเบยีนจัดตั้งกับสํ านักงานทะเบียนบริษัทโดยมี
หนงัสอืบริคณหสนธิ วตัถุประสงค และขอบงัคบับรษิทัตามมาตรฐานที ่Lord Chancellor จะไดประกาศ
ก ําหนดไว

                                                       
3 Land Registry. (2002). Commonhold. Retrieved August 8, 2006, from

http//www.landrey.gov.uk /legislation/commonhold/
4 Diane chappelle. (2006). Land Law. p. 323.
5 ในประเทศอังกฤษบริษัทจํ ากัด (limited company) ไดแบงออกเปน 2 ประเภท คือ 1. บริษัทจํ ากัด   โดย

หุน (company limited by shares) ซึ่งผูถือหุนรับผิดไมเกินจํ านวนคาหุนของตน 2. บริษัทจํ ากัดโดยคํ ารับรอง 
(company limited by guarantee) ซึง่ผูถอืหุนหรอืสมาชกิรบัผดิตามจ ํานวนทีส่ญัญาไวจะจายเมือ่เลกิกจิการ สวนใหญ
เปนบริษัทเกี่ยวกับการสงเสริมวิชาชีพ การคา หรือกิจการของสมาคมหรือสโมสร ซึ่งสมาชิกจายเงินคาบํ ารุง    
เปนประจํ าป เปนบริษัทซึ่งมีรายจายตามปกติ ไมมีการลงทุนเปนการเสี่ยงภัยแตอยางใด

6 Judith-anne MacKenzie and Mary Phillips. (2002). Textbook on Land Law. pp. 272-273.
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3) ตองมีการจัดทํ าขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 
(Commonhold Community Statement) วางระเบยีบการด ําเนนิงานตางๆ ในโครงการการเปนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลาง และตองทํ ารูปแบบเอกสารใหอยูในรูปแบบมาตรฐานตามมาตรา 31 ดวย ซ่ึงใน
มาตรา 31 ไดก ําหนดรูปแบบและเนื้อหาของขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง7 ดังนี้

(1) ตองกํ าหนดขอกํ าหนดตางๆ ใหกับทั้งสมาคมเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลาง และเจาของหนวยที่พักอาศัย

(2)  เอกสารนีต้องอยูในรูปแบบที่กํ าหนด
(3) ก ําหนดสทิธแิละหนาทีข่องสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง

และเจาของหนวยที่พักอาศัย และกระบวนการและอํ านาจในการตัดสินใจในกิจการที่เกี่ยวของ    
กับโครงการของการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง

(4) สิทธิหนาทีต่างๆ ทีก่ ําหนดไวในเอกสารนี้ตองไมขดักบับทบญัญตัิ
ในสวนที่ 1 ของพระราชบัญญัตินี้ และไมขัดกับหลักเกณฑตางๆ ตามที่ระบุไวในขอกํ าหนดจัดตั้ง
สมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางดวย

(5)  แสดงตัวอยางหนาที่ที่อาจจะวางเปนขอกํ าหนดได
(6) เมื่อหนาที่นั้น หมายถึง หนาที่ตองจายเงินไมวาจะระบุไวใน 

(5) หรือไมกต็าม ยอมครอบคลุมไปถึงหนาที่ตองจายดอกเบี้ยดวยหากมีการชํ าระเงินลาชา
(7) สิทธิบางอยางที่ เกี่ยวเนื่องกับที่ดินสามารถกํ าหนดไวใน

เอกสารนี้ไดโดยไมตองมีการกระทํ าการอันใด เชน ไมตองดํ าเนินการจดทะเบียน
(8) กํ าหนดไวลวงหนาวาหากมีเงื่อนไขอนาคตใดเกิดขึ้น ใหการ

เปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางนี้เสียสิทธิบางอยางไปไมได
(9) ขอกํ าหนดที่ทํ าไวเปนลายลักษณอักษรในขอกํ าหนดนี้หากขัด

กับมาตรา 32 (เปนเรื่องใหอํ านาจในการวางขอกํ าหนดตางๆ เพื่อระบุไวในตัวขอกํ าหนดชุมชน   
เจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง) หรือขัดกับมาตราหนึ่งมาตราใดในสวนที่ 1 ของพระราชบัญญัตินี้ 
หรือขัดกบัการจัดตั้งสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ใหขอกํ าหนดนั้นไมมีผลบังคับ

                                                       
7 Stationery Office Limited. (2002). Commonhold and Leasehold reform Act 2002 Explanatory Notes.

p. 26. Retrieved August 8, 2006, from http://www.opsi.gov.uk /act/en/2002en15.htm.
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นอกจากนี้การวางขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 
จะตองกํ าหนดถึงวิธีการในการแกไขเปลี่ยนแปลงเอกสารดังกลาว และตองนํ าขอกํ าหนดที่แกไข
เปลีย่นแปลงแลวไปจดทะเบียนกับกรมที่ดิน โดยยื่นขอกํ าหนดที่เกี่ยวของพรอมคํ ารับรองของผูยื่น
ขอจดทะเบยีนวาการเปลี่ยนแปลงแกไขนี้ไมขัดตอบทบัญญัติในสวนที่ 1 และหากการเปลี่ยนแปลง
แกไขมผีลกระทบตอขอบเขตสิทธิของเจาของหนวยที่พัก หรือพื้นที่สวนกลาง ก็ตองยื่นหลักฐานวา
ไดรับความยินยอมจากเจาของหนวยที่พักที่เกี่ยวของดวยแลว

4) เมื่อมีการจดทะเบียนจัดตั้งสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
แลว  เจาของโครงการหรอืผูลงทนุในโครงการทีต่องการเปลีย่นสภาพโครงการจากการใหเชา เปนโครงการ
การเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง เชน เปลีย่นจากแฟลตใหเชาเปนแฟลตทีม่สีมาคมเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลาง ตองนํ าสมาคมดังกลาวรวมทั้งพื้นที่สวนกลางและสวนที่เกี่ยวของอื่นๆ นั้น   
ไปจดทะเบียนกับกรมที่ดินโดยตองแสดงหลักฐานตางๆ ประกอบ ไดแก หนังสือบริคณหสนธิ  
ขอบังคับ และขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ซ่ึงเอกสารเหลานี้เปนกฎระเบียบ    
ของแตละโครงการของการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ระบุรายละเอียดในการใชพื้นที่และ
ส่ิงปลูกสราง รวมถึงบทบาทภาระหนาที่ของเจาของหนวยและสมาคม ซ่ึงทัง้หมดจะจดทะเบียนไว
กับกรมที่ดิน

นอกจากนี ้โครงการการเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางสามารถ
จดัตัง้ไดทัง้เพื่อที่พักอาศัยและเพื่อการพาณิชย หรือทั้งสองอยาง และอาจจะมีที่ดินมากกวา 1 ผืน 
ภายใตโครงการการเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางเดยีวกนั เชน ตัง้อยูคนละฝงถนน แตมกีารเกีย่วของ
สัมพนัธกนั อีกทัง้ไมวาจะเปนกรณโีครงการใหมยงัไมมผูีพกัอาศยั หรือเปนกรณปีรับปรงุโครงการเดมิ
ทีม่ผูีพกัอาศัยแลว สามารถจดทะเบียนโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางได

ท่ีดินที่ไมอาจนํ ามาจดทะเบียนโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสิน
สวนกลางได

ตามมาตรา 4 ประกอบกับตาราง 2 ทาย Commonhold and Leasehold 
Reform Act 2002 ระบทุีด่นิทีไ่มอาจน ํามาจดทะเบยีนโครงการการเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง
ไดมี 3 กลุม คือ8

                                                       
8 Land Registry. (2002). Commonhold. Retrieved August 8, 2006, from

http//www.landreg.gov.uk/legislation/
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กลุมที่ 1 โครงการพัฒนาที่ทํ าในระดับเหนือพื้นดิน แตวาพื้นที่ตํ่ าลงไป
มีโครงสรางไมไดอยูในการยื่นขอจดทะเบียนเปนโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
ไดดวย เชน สรางแฟลตเหนอืรานคาขึน้ไปอกี อยางนีร้านคากค็งอยูภายใตสัญญาเชาตอไป ซ่ึงเทากบัวา
พืน้ดนิและรานคาเอามาจดทะเบียนเปนโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางไมได

กลุมที่ 2 พื้นที่ทางการเกษตร
กลุมที่ 3 ที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์แตมภีาระผูกพันบางอยางในอนาคต

3.1.1.3 ผลของการจดทะเบียนโครงการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางได
ผลของการจดทะเบียนขึ้นอยูกับลักษณะของโครงการวาเปนโครงการ

ใหมที่ยังไมมีผูพักอาศัย  หรือเปนโครงการเดิมที่มีการปรับปรุงและมีหรือไมมีผูพักอาศัย
1) การจดทะเบียนกรณียังไมมีผูพักอาศัย

โดยปกติในการจดทะเบียนโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสิน
สวนกลางได ผูมีสิทธิที่จะขอจดทะเบียนตองนํ าที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์มายื่นขอจดทะเบียนเปนที่ดิน
หรือทรัพยสินในโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ซ่ึงในการยื่นคํ าขอจดทะเบียน
ตองยืน่เอกสารค ําชีแ้จงรายละเอยีดของเจาของหนวยทีพ่กัอาศยั แตเนือ่งจากกรณนีีเ้ปนกรณทีีย่งัไมมี
ผูพกัอาศยัหรือยงัไมมผูีซ้ือหนวยทีพ่กัอาศยั จงึไมไดยืน่เอกสารดงักลาวในขณะจดทะเบยีน ในกรณนีี้
ผูยืน่ค ําขอยงัคงสามารถจดทะเบยีนไดในฐานะเปนเจาของกรรมสทิธิ์ไดทัง้หมด และตวัขอก ําหนดชมุชน
เจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง จะยงัไมมผีลบงัคบัจนกวาจะมกีารซือ้ยนูติแรก และเมือ่มกีารซือ้ยนูติแรกแลว
นายทะเบยีนสามารถจดทะเบยีนใหสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางเปนเจาของพืน้ทีส่วนกลาง
ไดทนัทโีดยไมจ ําตองมกีารยืน่ค ําขอจดทะเบยีนอีก และถือเปนการท ําใหขอก ําหนดชมุชนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางมีผลบังคับขึ้นดวย  (มาตรา 7 (3))

แตอยางไรก็ตาม ระยะเวลาระหวางดํ าเนินการจดทะเบียนไปจนถึง
การจดทะเบยีนเสรจ็สมบรูณเมือ่มผูีซ้ือยนูติแรกนัน้ แมขอก ําหนดชมุชนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง
จะยังไมมีผลบังคับ แตกฎหมายก็ใหอํ านาจแกผูยื่นขอจดทะเบียนสามารถกระทํ าการบางอยางได
(มาตรา 8)

2) การจดทะเบียนกรณีที่มีผูพักอาศัยแลว
เมื่อปรากฏขอเท็จจริงตามเอกสารที่ผูขอจดทะเบียนไดยื่นครบถวน

และมคีนเขาพกัอาศยัแลว จะผกูพนันายทะเบยีนตองจดทะเบยีนใหเปนโครงการการเปนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางทันที และขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางก็มีผลใชบังคับทันทีดวย
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3.1.1.4 สมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง (Commonhold Association)
1) ประเภทของบรษิทัท่ีจัดตัง้เปนสมาคมเจาของรวมทรพัยสนิสวนกลาง

ตามมาตรา 349 ไดระบุใหสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
จดัตัง้เปนในรปูแบบบรษิทัจ ํากดัโดยค ํารับรอง และวตัถุประสงคของบรษิทัจะตองระบวุาเพือ่ท ําหนาที่
อยางเหมาะสมในฐานะเปนสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง และในโครงการการเปนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางมีทนุช ําระแลวจากสมาชิกตองไมตํ่ ากวา 1 ปอนด

2) ขัน้ตอนการจัดตั้งสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
จากทีก่ลาวมาแลวขางตนในการด ําเนนิการจดทะเบยีนทีด่นิโครงการ

การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางจะเหน็ไดวากฎหมายบังคับใหมีการจดัตัง้สมาคมเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางในรปูของบรษิทัขึน้ดวย โดยตองยืน่จดทะเบยีนจดัตัง้ตอสํ านกังานทะเบยีนบรษิทั
และนํ าหนงัสอืบริคณหสนธิ วัตถุประสงคและขอบังคับตามมาตรฐาน Lord Chancellor ไดประกาศ
กํ าหนด พรอมกับหลักฐานการจดทะเบียนสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางนํ าไปประกอบ
การจดทะเบียนโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางที่กรมที่ดิน

3) ผลของการจดทะเบยีนจดัตัง้สมาคมเจาของรวมทรัพยสนิสวนกลาง
เมื่อสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง จัดตั้งขึ้นในรูปบริษัท

ตาม The Company Act 1985 สมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางจงีมฐีานะเปนนติบิคุคลตามกฎหมาย
เปนเจาของทรัพยสินสวนกลาง รับผิดชอบและบริหารจัดการทรัพยสิน10 โดยมีคณะกรรมการ    
เปนผูดํ าเนินการแทน และสมาชิกของสมาคมจํ ากัดเฉพาะเจาของหนวยทุกคนในโครงการเทานั้น 
และเมื่อจดทะเบียนจัดตั้งแลว สมาคมและสมาชิกตองปฏิบัติตามกฎหมาย Commonhold and 
Leasehold Reform Act 2002 หนงัสอืรับรอง หนงัสอืบริคณหสนธ ิและขอก ําหนดชมุชนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลาง

                                                       
9  Section 34
 (1) A commonhold  association is a private company limited by guarantee the memorandum of which

(a) states that an object of the company is to exercise the functions of a commonhold 
association in relation to specified commonhold land, and

(b) specifies £ 1 as the amount required to be specified in pursuance of section 2(4) of the 
Companies Act 1985 (c.6)  (members’ guarantee)

 (2) Schedule 3 (which makes provision about the constitution of a commonhold association) shall 
have effect.

10 Judith-anne MacKenzie and Mary Phillips. Op.cit. pp. 272-273.
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สิทธิและอํ านาจหนาท่ีของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
1) ตองบริหารไปในทางที่เปนประโยชนแกเจาของที่พักอาศัย หรือผูพักอาศัย 

(มาตรา 35)
2) มสิีทธิทีจ่ะจดัการบงัคบัเอากบัเจาของหนวยทีพ่กั หรือผูอาศยัทีฝ่าฝนไมปฏิบตัิ

ตามหนาที่ของตน (มาตรา 35(2))
3) มสิีทธิทีจ่ะเลอืกไมใชวธีิการบงัคบั แตหนัไปใชวธีิการยืน่ในการแกไขขอขดัแยง

แทนการฟองรองคดีตอศาล เชนการไกลเกลี่ย (มาตรา 35(3))
4) มีสิทธิโอนผลประโยชนพื้นที่สวนกลาง เชน การขายบางสวนของพื้นที่

สวนกลางออกไป หรือกอใหเกดิสทิธเิหนอืพืน้ทีส่วนกลางกไ็ด เชน สิทธใินการใชทาง สิทธใินการผาน
ทีด่นิไปยังที่ดินของผูอ่ืน หรือภาระจํ ายอม เปนตน (มาตรา 27)

5) มสิีทธิในการเขาตรวจสอบพื้นที่ของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
6) มหีนาที่เก็บคาใชจายเพื่อดูแลบํ ารุงรักษาทรัพยสินสวนกลาง

สทิธิและหนาท่ีของสมาชิกสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
1) มีหนาที่ตองปฏิบัติตามขอกํ าหนดการจัดตั้ง หนังสือรับรอง หนังสือ

บริคณหสนธิ และขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
2) สมาชกิทกุคนมสิีทธอิอกเสยีงเกีย่วกบัการตดัสนิใจแกปญหาเรือ่งใดเรือ่งหนึง่

ของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ทั้งนี้เปนไปตามเงื่อนไขของขอกํ าหนดที่เกี่ยวของ     
ในหนงัสือบรคิณหสนธ ิหรือหนงัสือรับรอง หรือเอกสารของโครงการการเปนเจาของรวมทรพัยสิน
สวนกลางตามมาตรา 36

3) เจาของหนวยที่พักหรือเจาของยูนิตสามารถโอนหนวยที่พักอาศัยของตน  
ใหกบัผูอ่ืนได แมจะมีขอก ําหนดหามโอนหรอืจ ํากดัสิทธิการโอนไวในขอก ําหนดชมุชนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลาง แตผูรับโอนจะตองรับไปทั้งสิทธิและหนาที่ที่ผูโอนมีอยู ทั้งนี้ผูโอนยังคงตอง
รับผิดในผลของการกระทํ ากอนการโอนนั้น (มาตรา 16)

4) เจาของหนวยทีพ่กัอาศยัอาจน ําทรพัยสินของตนออกใหเชาไดหากในขอก ําหนด
ชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางกํ าหนดใหกระทํ าได แตอาจมีขอจํ ากัดในการทํ าสัญญาเชา 
เชน ระยะเวลาเอาออกใหเชาตอหนึ่งครั้งไมเกิน 7 ป (มาตรา 17) และระเบียบขอบังคับตางๆ         
ในเอกสารดงักลาวจะมผีลบงัคบัตอผูเชาดวย และผูเชาอาจจะมภีาระตองจายเงนิแทนเจาของผูใหเชา
แกสมาคมในบางกรณี  (มาตรา19)
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5) เจาของหนวยทีพ่กัมสิีทธทิีจ่ะยืน่ค ํารองขอตอศาลภายในก ําหนดเวลา 3 เดอืน
นบัแตไดเขาเปนเจาของทีพ่กั เพือ่ใหศาลมคี ําส่ังวาเอกสารจดัตัง้สมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง  
และขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางที่เกี่ยวกับสมาคมนั้นไมชอบดวย พรบ. นี้ หรือ
ระเบยีบทีอ่อกตาม  พรบ. นี ้และเมือ่ศาลสัง่วาเอกสารดงักลาวนัน้ไมชอบ ศาลกอ็าจจะวางมาตรการอืน่ๆ
ตามไปดวยก็ได ซ่ึงรวมถึงอาจจะสั่งใหเจาหนาที่ของสมาคมทํ าการอยางหนึ่งอยางใดเพื่อแกไข
เอกสารดงักลาวใหถูกตอง หรือส่ังใหจายคาชดใช หรือถึงทีสุ่ดอาจจะสัง่ใหทีด่นินัน้สิน้สภาพโครงการ
การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางเลยก็ได

6) สมาชกิมหีนาทีต่องจายคาใชจายสวนกลาง รวมถึงดอกเบีย้กรณชํี าระลาชาดวย

การเก็บคาใชจายสวนกลาง
การเกบ็คาใชจายสวนกลางแบงออกไดเปน 2 กรณี คอื กรณีการเรยีกเกบ็เงนิรายป

เพือ่เปนงบด ําเนนิการของสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง ซ่ึงกรรมการของสมาคมตองก ําหนด
ประมาณการรายรับประจํ าปที่จะตองเรียกเก็บจากเจาของหนวย เพื่อมาเปนคาใชจายของสมาคม
และอีกกรณีหนึ่ง คือ กรณีการเรียกเก็บเงินจากเจาของหนวยนอกเหนือจากการประมาณรายป      
ซ่ึงกรรมการของสมาคมจะท ําประมาณการเปนระยะๆ

สวนการประเมนิคาใชจายทีจ่ะเรยีกเกบ็จากเจาของหนวยทีพ่กัอาศยัในแตละหนวยนัน้
จะค ํานวณตามสดัสวนเปอรเซ็นทีต่องรับผิดชอบ ซ่ึงอาจก ําหนดใหหนวยทีพ่กัใดมสัีดสวนการจายเงนิ
ที่ 0 % กไ็ด เชน กรณีที่สมาคมเปนเจาของหนวยที่พักอาศัยอยูจึงไมจํ าเปนตองประเมินใหตัวเอง
ตองจายเงินอีก ทั้งนี้การประเมินคาใชจายดังกลาวตองไดมีการแจงแกเจาของหนวยที่พักใหทราบถึง
การประเมินดังกลาวกอน (มาตรา 38) 

นอกจากนี ้ การวางระเบยีบของสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางในขอก ําหนด
ชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางนั้น จะตองก ําหนดหลกัเกณฑเร่ืองการตั้งและดูแลเงินกองทุน
ที่ใชสํ าหรับการซอมแซมและดูแลรักษาสิ่งตางๆ ในโครงการทั้งที่เปนพื้นที่สวนกลาง หรือพ้ืนที่ 
พกัอาศยั หรือทัง้สองอยางกต็าม และตองมกีารก ําหนดสดัสวนเงนิคาบ ํารุงทีจ่ะเรยีกเกบ็เอาจากเจาของ
หนวยทีพ่ักอาศัยในแตละหนวย  เวนแตบางหนวยที่เปนพิเศษอาจจะกํ าหนดสัดสวนไวที่  0 % ก็ได  
และเงนิจากกองทนุนัน้จะน ําไปชํ าระหนี้ใดที่นอกเหนือจากหนี้ตามคํ าพิพากษาที่เกี่ยวของกับกิจการ
ตามทีร่ะบไุวในขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางไมได ดังนั้น ถาหนี้คาซอมหลังคา
เปนกจิการที่อนุญาตไวใหจายเงินจากกองทุนได หากเจาหนี้คาซอมหลังคาชนะคดีก็สามารถจายเงิน
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ออกไปจากกองทนุได แตหากเปนหนีท้ีอ่ยูนอกเหนอืกจิการทีย่อมใหจายจากองทนุได แมวาจะเปนหนี้
ตามค ําพพิากษาแลวก็จายไมได  เวนแตจะไปรอขอรับชํ าระหนี้หากมีการลมละลาย11

การบริหารงานของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
สมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางตองดํ าเนินการบริหารงาน ดังนี้
1) กรรมการของสมาคมตองใชอํ านาจทีม่ใีนการอนญุาต หรือชวยเหลือเทาทีจ่ะท ําได

ในเรื่องของการใชสิทธิของเจาของหนวยหรือผูเชาหนวยแตละคน และการใชสอยโดยปกติสุข    
ซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหนวยที่พักของเจาของหนวยที่พักหรือผูเชาหนวยที่พักแตละราย (มาตรา 35)

2) กรรมการของสมาคมจะตองใชสิทธิ อํ านาจ หรือกระบวนการตางๆ          
ในการเรยีกเกบ็เงนิหรือคาเสยีหายตางๆ เพือ่ประโยชนในการปองกนั เยยีวยา หรือแกไขความผดิพลาด
ทีเ่กดิแตเจาของหนวยหรือผูเชาหนวย ในการจะปฏิบัติตามเงื่อนไขหรือหนาที่ตามที่ระบุในเอกสาร
ของโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง หรือบทบัญญัติตาม พรบ. นี้ (มาตรา 35 (2))

3) ในกรณเีร่ืองความผดิพลาดอนัเกดิจากเจาของหนวยทีพ่กัหรือผูเชาหนวยทีพ่กั
กรรมการของสมาคมไมจํ าเปนตองดํ าเนินการอยางใด หากเชื่อโดยสมควรวาการไมดํ าเนินการ  
เปนสิ่งที่ดีกวาในการสรางความสัมพันธและความเปนอันหนึ่งอันเดียวระหวางเจาของหนวยทุกคน 
และจะไมสรางความเสียหาย หรือเสียเปรียบใหเจาของหนวยคนอื่นจนเกินไป และตองคํ านึงถึง  
การเอากระบวนการอนญุาโตตลุาการหรอืไกลเกล่ียประนปีระนอมมาใชดวยแทนการฟองคดเีมือ่ใดกต็าม
ทีเ่ห็นควร

4) สมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง ตองจดัใหสมาชกิทกุคนไดรับโอกาส
ใหออกเสียงลงมติในการตัดสินใจแกปญหาเรื่องใดเรื่องหนึ่งของสมาคม โดยเปนไปตามเงื่อนไข
ของขอกํ าหนดที่เกี่ยวของในหนังสือบริคณหสนธิ หนังสือรับรอง หรือเอกสารของโครงการ      
การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง (มาตรา 36)

                                                       
11 Stationery Office Limited. (2002). Commonhold and Leasehold reform Act 2002 Explanatory

Notes. p. 26. Retrieved August 8, 2006, from http://www.opsi.gov.uk /act/en/2002en15.htm.
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การเลิกสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
การเลิกสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง มี 3 กรณี คือ
1) การเลิกกันดวยความสมัครใจ12

การเลิกกันโดยความสมัครใจของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
อาจเกิดขึ้นได เชน กรณีเห็นรวมกันวาตึกที่อยูรวมกันนั้นเกามากและตองทุบทิ้ง หรือมีผูพัฒนา
อสังหารมิทรพัยรายใหมมาเสนอซือ้ทีด่นิโดยใหราคาทีน่าพอใจ โดยแยกเปนกรณส้ิีนสุดเนือ่งมาจาก
การลงมติเอกฉันทกับกรณีมติเสียงสวนใหญ

การเลกิของสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง จะมผีลตอเมือ่มกีารประกาศ
เลิกกิจการโดยกรรมการของสมาคมในรูปแบบที่กํ าหนด และเอกสารแสดงการเลิกกิจการ และ
จ ําหนายทรัพยสินนั้นไดผานความเห็นชอบสมาชิกไมนอยกวา 80% (มาตรา43)

กรณีการเลิกกิจการโดยการลงมติเอกฉันท เมื่อผูชํ าระบัญชีของสมาคม     
ไดรับมติของสมาชิก 100% แลว จะตองยื่นขอเลิกกิจการภายใน 6 เดือน หากไมยื่นภายในกํ าหนด
เจาของที่พัก หรือบุคคลอื่นที่กํ าหนดเอาไวอาจเปนผูยื่นแทนได

กรณีการเลิกกิจการโดยมติเสียงสวนใหญ เมื่อไดรับเสียง 80% ขึ้นไป       
ใหผูชํ าระบัญชียื่นรายละเอียดตอศาลเพื่อพิจารณา เงื่อนไขในเอกสารเกี่ยวกับการเลิกกิจการตางๆ 
โดยตองยื่นภายในกํ าหนดเวลาที่ระบุในระเบียบที่ออกตามพระราชบัญญัตินี้ นับแตวันที่ไดรับมติ 
และตองด ําเนนิการยืน่ขอเลกิกจิการภายใน 3 เดอืน นบัแตศาลมคี ําสัง่อนญุาต หากไมทนัตามก ําหนด
เจาของที่พักหรือบุคคลที่กํ าหนดไวอาจเปนผูยื่นแทนได

2) การเลิกกิจการโดยคํ าสั่งศาล
การเลิกกิจการโดยคํ าสั่งศาลอันเนื่องมาจากเจาหนี้ของสมาคมเจาของรวม

ทรัพยสินสวนกลางรองขอตอศาลใหสมาคมเลกิกนั แตเนือ่งจากสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง
ตองยังคงอยูเพื่อประโยชนของโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางตอไป มาตรา 51  
จงึใหอํ านาจศาลจดัตัง้สมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางชวง (successor commonhold association)
เปนสมาคมใหมแทนสมาคมที่จะเลิกกันได และเพื่อใหสมาชิกของสมาคมเดิมที่ไดชํ าระหนี้คงคาง
ใหกับเจาหนี้หมดแลวไดเขามาเปนสมาชิกของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางที่เกิดขึ้นใหม
ตอไป

                                                       
12 Stationery Office Limited. (2002). Commonhold and Leasehold reform Act 2002 Explanatory

Notes. p. 26. Retrieved August 8, 2006, from http://www.opsi.gov.uk /act/en/2002en15.htm.
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เมื่อศาลมีคํ าส่ังตามคํ ารองใหสมาคมเลิกกัน และใหตั้งสมาคมเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางชวงขึ้น สมาคมใหมนีจ้ะอยูในฐานะจดทะเบียนเปนเจาของพื้นที่สวนกลาง และ
สมาคมเดิมก็ส้ินสิทธิในฐานะเจาของไปในเวลาเดียวกัน (มาตรา 52) หนาที่ความรับผิดชอบตางๆ 
ของสมาคมที่เลิกกันใหโอนไปยังสมาคมที่ตั้งขึ้นใหม นับแตมีคํ าส่ังใหเลิกกัน (มาตรา 53)

3) การสิ้นสุดของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง  กรณีอ่ืน
(1) เมื่อศาลมีคํ าสั่งใหที่ดินผืนนั้นสิ้นสุดโครงการการเปนเจาของรวม

ทรัพยสินสวนกลาง เนื่องจากไมควรไดรับการจดทะเบียนมาแตแรก หรือเอกสารการจัดตั้งและ
เอกสารอืน่ไมชอบดวยกฎหมาย ศาลกม็อํี านาจสัง่ใหสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางเลกิกนัได
(มาตรา 55)

(2) ในกรณีที่ดินสิ้นสุดโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
เนือ่งจากการเวนคนืทีพ่กัอาศยัหรือพืน้ทีส่วนกลาง หรือสวนหนึง่สวนใดของทีพ่กัหรอืพืน้ทีด่งักลาว
เวนแตจะพิสูจนใหนายทะเบียนที่ดินพอใจวาผูเวนคืนประสงคใหที่ดินนั้นเปนที่ดินในโครงการ
การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางตอไป

3.1.2 นติบิุคคลหมูบานจัดสรรของประเทศสหรัฐอเมริกา
ประเทศสหรฐัอเมรกิา มอีงคกรหรอืนติบิคุคลทีต่ัง้ขึน้เพือ่มาดแูลชมุชนสวนบคุคล

สุขภาพอนามัยความมั่นคงปลอดภัย ความเปนอยูที่ดีของชุมชนและสมาชิกในชุมชน ปกปองดูแล
ทรัพยสินทั้งที่เปนสวนบุคคลและสวนกลางหรือสวนรวมเพื่อประโยชนของเจาของที่พักอาศัย  
เรียกวา “สมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย” (Homeowners Association หรือ HOA) ซ่ึงมีลักษณะ
คลายคลึงกับสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางของประเทศอังกฤษ โดยปกติสมาคมผูถือครอง
ที่อยูอาศัยจะเปนเจาของดูแลพื้นที่สวนกลาง หรือสวนรวมเพื่อประโยชนของเจาของที่พักอาศัย 
และเงือ่นไขหนึง่ของสมาคม คอื เจาของทีพ่กัอาศยันัน้ตองเปนสมาชกิของสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยั
โดยอัตโนมตัไิมวาจะเปนบานหลังเดียวหรือบานหลายหลัง หรือจะเปนทาวนเฮาส หรือที่พักอาศัย
อยางอืน่ จดุประสงคเบือ้งตนของสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยั กเ็พือ่ปกปองและดแูลทรพัยสินสวนบคุคล
และสวนกลาง และวางระเบียบตางๆ เชน ระเบียบเกี่ยวกับสัตวเล้ียง ที่จอดรถ การจราจร เปนตน 
นอกจากนี ้ สมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยั อาจมหีนาทีรั่บผิดชอบในการดแูลรักษาและซอมแซมสวนตางๆ
ของชุมชน เชน ถนน หลังคา และพื้นที่สันทนาการตางๆ
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กฎหมายที่ใชบังคับกับสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย ในแตละรัฐจะแตกตางกัน
ตามความเหมาะสมในแตละรัฐ  แตหลักเกณฑสวนใหญจะมีความคลายคลึงกัน สวนที่แตกตางกัน 
ก็เพือ่ความยดืหยุนในการใชบังคับเพื่อความเหมาะสมแตละทองถ่ิน เชน ในมลรัฐนิวยอรค สมาคม
ผูถือครองที่อยูอาศัยจะอยูภายใตบังคับของกฎหมายเกี่ยวกับบริษัทจัดตั้งขึ้นโดยไมหวังผลกํ าไร 
ของมลรัฐนิวยอรค  หรือ  The Not – for – Profit  Corporation  Law  (NPCL)

สวนมลรฐัฟลอรดิา มกีฎหมายควบคมุดแูลสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยัโดยเฉพาะ
คอื “Florida Statutes FS 720 Homeowner’s Association” ซ่ึงมีการแกไขเปลี่ยนแปลงในป 2004 
และมผีลบงัคบัใชตัง้แต 1 ตลุาคม 2004 ซ่ึงในหมวดที ่720 เร่ือง Homeowners Association มรีายละเอยีด
ดังนี้

3.1.2.1 ความหมายของสมาคมผูถอืครองท่ีอยูอาศยั (Homeowners  Association)
มาตรา 720.301 ไดใหคํ านิยามของ “สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย” 

(Homeowners Association หรือ “Association”) หมายถงึ บริษทัตามกฎหมายของรฐัฟลอรดิาทีม่หีนาที่
รับผิดชอบในการบริหารชุมชน หรือชุมชนยอยที่สิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในบริษัทเปนของ
เจาของที่ดินแตละแปลง หรือตัวแทนหรือทั้งสองอยาง และการเปนสมาชิกนั้นเปนเงื่อนไขบังคับ
ของการจะเขาเปนเจาของที่ดินแตละแปลง และบริษัทนี้มีอํ านาจที่จะประเมินเรียกเก็บคาธรรมเนียม
ซ่ึงหากไมชํ าระอาจจะกลายเปนภาระหนีต้ดิไปกบัทีด่นิแตละแปลง แตค ําวา “สมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยั”
ไมรวมถึงเขตพฒันาอสงัหารมิทรพัย หรือโครงการอืน่ท ํานองเดยีวกนัทีไ่ดสิทธิทางภาระภาษทีีเ่กดิขึน้
ตามกฎหมาย

3.1.2.2 วตัถปุระสงค ขอบเขต และการบังคับใช13

จุดประสงคของกฎหมายฉบับนี้เพื่อใชกับกิจการที่เปนบริษัทประเภท
ไมหวังผลกํ าไรตามกฎหมายวาดวยบริษัทที่บริหารชุมชนที่พักอาศัยในรัฐนี้ และเพื่อจะวางหลัก 
การบรหิารจดัการสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยั อีกทัง้เพือ่จะปกปองสทิธขิองสมาชกิสมาคมผูถือครอง
ทีอ่ยูอาศัยโดยไมทํ าใหความสามารถในการทํ าหนาที่ของสมาคมเสียไป

                                                       
13 Florida Statutes Fs 720 Homeowners Association – Homeowner’s Association, Section 730.302.
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กฎหมายฉบับนี้ไมใชบังคับกับ
1) โครงการหรอืชุมชนทีป่ระกอบดวยทรัพยสินที่มีจุดประสงคเบื้องตน

เปนการทํ าพาณิชย การอุตสาหกรรม หรือเพื่อใชในกิจการอื่นที่ไมใชเพื่อการพักอาศัย หรือ
2) แปลงทีด่นิทีท่ ําเพือ่การพาณชิย หรือการอตุสาหกรรมทีอ่ยูในชมุชน

ทีม่ทีัง้ที่พักอาศัยและอาคารที่ใชเพื่อการพาณิชยหรืออุตสาหกรรม
สมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยัทีต่ัง้ขึน้ท ําหนาทีบ่ริการดแูลชมุชนเพือ่การพกัอาศยั

ในรัฐนี้ อยูภายใตบังคับของกฎหมาย Florida Statutes Title 35 chapter 617 วาดวยบริษัทที่ไมหวัง
ผลกํ าไร

3.1.2.3 การจดัตั้งสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย (Homeowners Association)
จากคํ านิยามของสมาคมผู ถือครองที่อยู อาศัยในมาตรา  720.301 

ประกอบกับวตัถุประสงคการบังคับใชในมาตรา 730.302 ของ FS720 จะเห็นไดวาสมาคมผูถือครอง
ที่อยูอาศัยจะอยูในรูปของบริษัทที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายเกี่ยวกับบริษัทประเภทไมหวังผลกํ าไร    
ในตอนแรกเจาของโครงการจะเปนผูกอตั้งสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย และเจาของโครงการจะเปน
ผูวางวัตถุประสงค ระเบียบขอบังคับในเบื้องตน ควบคุมและบริหารงานสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย
แลวตอมาคอยถายอํ านาจการควบคุมใหเจาของที่พักอาศัยในปตอๆ มา แตอยางไรก็ตาม แมเจาของ
โครงการจะเปนผูกอตั้งและควบคุมสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยก็ตาม สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย
เปนองคกรอิสระที่แยกตางหากจากกิจการของเจาของโครงการ แตเจาของโครงการก็มีหนาที่ตอง
ปกปองการลงทุนของสมาชิก (ผูซ้ืออสังหาริมทรัพย) และดูแลองคกรหรือสมาคมไปตามหลักธุรกิจ 
และเปนธรรม นบัแตเวลาทีป่ดขายกบัผูซ้ือไดเจาของโครงการกม็หีนาทีต่องท ําตามระเบยีบขอบงัคบั
ของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย และตามเงื่อนไขในเอกสารแสดงสิทธิไว

สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยตองจดทะเบียนจดัตั้งบริษัท (incorporated)  
ตอพนกังานเจาหนาทีใ่นส ํานกังานทองถ่ินทีท่ีด่นิตัง้อยู และ สมาคมหนึง่อาจบรหิารชมุชนไดมากกวา
1 แหงก็ได
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นอกจากนี ้ แมวาในเบือ้งตนเจาของโครงการจะเปนผูวางระเบยีบขอบงัคบั
ของสมาคมแตในเอกสารจดัตั้งสมาคม รวมทั้งเอกสารอื่นๆ ดวย ไดแก declaration of covenants14

หนังสือรับรอง ขอบังคับ หรือเอกสารอื่นๆ ของสมาคมที่มีผลผูกพันสมาชิกของสมาคม หามมิให
ก ําหนดขอความซึ่งมีผลดังตอไปนี้15

1) เจาของโครงการมีความสามารถแตเพียงฝายเดียว หรือมีสิทธิที่จะ
เปลี่ยนแปลงแกไขเอกสารของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย หลังจากไดมีการเปลี่ยนถายอํ านาจ    
การควบคุมสมาคม จากเจาของโครงการไปยังสมาชิกอ่ืนที่ไมใชเจาของโครงการแลว ดังที่บัญญัติ
ในมาตรา 720.307

2) สมาคมถูกจํ ากัดหามมิใหฟองรองดํ าเนินคดีกับเจาของโครงการ
3) หลังจากไดมกีารเปลีย่นถายอ ํานาจควบคมุจากเจาของโครงการไปยงั

สมาชกิทีไ่มใชเจาของโครงการแลวตามมาตรา 720.307 เจาของโครงการมสิีทธโิหวตในจ ํานวนเสยีง
ทีเ่กนิกวา 1 เสียงตอ 1 หนวยที่พัก

หากมีการกํ าหนดขอความดังกลาว มีผลทํ าใหขอความนั้นตกเปนโมฆะ
และไมมีผลบังคับเนื่องจากขัดกับนโยบายสาธารณะของรัฐ

3.1.2.4 ผลของการจดทะเบียนจัดตั้งสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย
1) ฐานะและผูมีอํ านาจกระทํ าการแทน

เมื่อสมาคมผู ถือครองที่อยู อาศัยจดทะเบียนเปนบริษัทประเภท    
ไมหวงัผลกํ าไร ซ่ึงอยูภายใตบังคับของกฎหมาย Florida Statutes Title 35 chapter 617 แลว โดยมี
กรรมการเปนผูบริหารงานหรือมีอํ านาจกระทํ าการแทนสมาคม

กรรมการของสมาคมไดรับคดัเลอืกจากสมาชกิของสมาคม กรรมการ
และเจาหนาที่ของสมาคมมีหนาที่ตามวิชาชีพ (fiduciary) ตอสมาชิกที่สมาคมใหบริการอยู    
(มาตรา 720.303)

                                                       
14 ใน section 720.301 “Declaration of covenants” หรือ “declaration” หมายถึง เอกสารลายลักษณอักษร  

ที่มีลักษณะเดียวกับ covenants running with the land ที่ระบุวาที่ดินนั้นๆ จะมีชุมชนที่อยูภายใตการกํ ากับดูแล
โดยสมาคม (เดียวหรือหลายสมาคม) โดยที่เจาของที่ดินหรือตัวแทนจะตองเปนสมาชิกของสมาคมดังกลาว

  “covenants running with the land” เปนสทิธเิหนอืพ้ืนดนิโดยไมไดเปนเจาของประเภทหนึง่ทีอ่ยูในรปู  
ของการท ําขอตกลง (สญัญา) กนั ระหวางเจาของทีด่นิทีติ่ดกนัวาจะท ําอยางหนึง่อยางใด หรอืงดเวนกระท ําสิง่หนึง่
สิ่งใดที่เกี่ยวของกับที่ดินนั้น ตัวอยางเชน สัญญาวาจะสรางรั้ว หรือสัญญาวาจะไมพัฒนาที่ดินเพื่อการพาณิชย

15 Florida Statue Fs 720 Homeowners Association – Homeowner’s Association, Section 730.3075.
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การเลือกตั้งกรรมการ16

กระบวนการในการเลอืกตัง้กรรมการตองด ําเนนิการไปตามทีก่ ําหนด
ไวในเอกสารจัดตั้งสมาคม สมาชิกทุกคนของสมาคม มีสิทธิเขาเปนคณะกรรมการของสมาคมและ
สามารถเสนอตวัเองเปนผูสมคัรเปนกรรมการในการประชมุเลอืกตัง้กรรมการได เวนแตเอกสารจดัตัง้
จะระบไุวเปนอยางอืน่ คณะกรรมการจะไดรับเลอืกตัง้จากการออกเสยีงลงคะแนนของผูมสิีทธอิอกเสยีง
แตละกลุม ขอขดัแยงอนัเกดิจากการเลอืกตัง้ระหวางสมาชกิกบัสมาคมใหเขาสูระบบการอนญุาโตตลุาการ
ที่กํ าหนดไวโดยแผนกการขายที่ดิน คอนโดมิเนียม และบานที่เคล่ือนที่ไดของกรมควบคุมธุรกิจ
และวิชาชีพ (division)17 กระบวนพิจารณาในชั้นอนุญาโตตุลาการใหเปนไปตามที่บัญญัติไวใน
มาตรา 718.1255

การประชุมคณะกรรมการ18

การประชมุของคณะกรรมการของสมาคม ตองกระท ําครบองคประชุม
และตองเปดใหสมาชกิทกุคนเขาฟงไดเวนแตเปนการประชมุของคณะกรรมการในเรือ่งทีเ่กีย่วกับคดี
ทีก่ ําลังจะฟองหรือคดทีีค่างอยูในศาลกบัทนายความโดยทีเ่นือ้หาของการประชมุนัน้ไดรับความคุมครอง
และอยูภายใตเอกสิทธิระหวางทนายความกับลูกความ และนอกจากสมาชิกมีสิทธิเขารวมประชุม
คณะกรรมการทกุครั้งแลว ยงัสามารถแสดงความคดิเหน็ไดในเรือ่งทีอ่ยูในวาระการประชมุในฐานะ
ผูมสิีทธิออกเสียงในระยะเวลาอยางนอย 3 นาที และตองมกีารแจงการประชุมคณะกรรมการใหแก
เจาของทีด่นิและสมาชิกทราบ และหากไมไดกํ าหนดไวจะตองดํ าเนินการ ดังนี้

(1) การแจงการประชมุคณะกรรมการตองตดิประกาศไวในที่ที่เห็น
ไดงายในชมุชนลวงหนาอยางนอยกอนประชมุ 48 ช่ัวโมงเวนแตในกรณเีรงดวน หรืออาจจะใชวธีิการ
สงไปรษณยีหรือสงใหสมาชกิแตละคนอยางนอย 7 วนั กอนถึงวนัประชมุแทนเวนแตในกรณเีรงดวน
สํ าหรับชมุชนที่มีบานพักมากกวา 100 หลัง อาจจะกํ าหนดวิธีการอื่นแทนการติดประกาศหรือสง
ไปรษณยีกไ็ด เชน การตพีมิพหนงัสอืแจงประชมุ ตารางการประชมุคณะกรรมการ หรือใชวธีิตดิประกาศ
ในที่เห็นงายพรอมกับการออกอากาศแจงซ้ํ าๆ ในเคเบิลทีวีที่เปนเหมือนโทรทัศนชุมชน อยางไรก็ดี
สมาชกิจะตองไดใหความยนิยอมเปนหนงัสอืในการรบัการแจงการประชมุทางสือ่อิเล็กทรอนกิสอ่ืนดวย

                                                       
16 Florida Statutes Fs 720 Homeowners Association – Homeowner’s Association, section 720.306 (9).
17 Section 720.301 “Division” means the Division of Florida Land sales, condominiums and mobile 

homes in the Department of Business and Professional Regulation.
18 Florida Statutes Fs 720 Homeowners Association – Homeowner’s Association, section 720.303 (2).
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(2) การประเมนิเรยีกเกบ็คาธรรมเนยีมไมสามารถกระท ําไดในการประชมุ
คณะกรรมการเวนแตหนังสือแจงการประชุมจะไดระบุไววาจะมีการประชุมเรื่องนี้ดวย หนังสือแจง
การประชุมใดที่จะมีการประเมินคาธรรมเนียมหรือมีการพิจารณาการแกไขเปลี่ยนแปลงกฎเกณฑ
การใชที่ดินจะตองสงทางไปรษณียนํ าสง หรือสงทางอิเล็กทรอนิกสไปยังสมาชิกและเจาของที่ดิน 
และติดประกาศในที่เห็นไดงายที่ทรัพยสิน หรือออกอากาศแจงทางเคเบิลภายในหมูบานไมตํ่ ากวา 
14 วนั กอนมีการประชุม (เทากับตองใชอยางนอยสองวิธี)

(3) ในการประชุมคณะกรรมการ กรรมการไมสามารถใหผูอ่ืน
ออกเสยีงลงคะแนนหรือดวยการลงคะแนนลับได เวนแตการประชุมลับนั้นอาจจะใชในการเลือกตั้ง
เจาหนาที่ และกรณีนี้ยงัใชบงัคับกับการประชุมของอนุกรรมการหรือที่ประชุมอ่ืนทํ านองเดียวกัน

การถอดถอนกรรมการ19

คณะกรรมการคนใดคนหนึ่งหรือหลายคนอาจจะถูกถอน หรือให
ออกจากตํ าแหนงไดโดยมีเหตุหรือไมมีเหตุ ดวยคะแนนเสยีงสวนใหญของสมาชิกผูมีสิทธิออกเสียง
ทีเ่อกสารจดัตัง้ตางๆ เชน ขอตกลงเปนหนงัสอืทีเ่กีย่วกบัทีด่นิ (declaration of covenant) หนงัสือรับรอง  
หรือขอบังคับ ระบุใหเฉพาะกลุมของสมาชิกมีสิทธิออกเสียงในการถอดถอนกรรมการที่เลือกขึ้นมา  
การถอดถอนกรรมการมี 2 วิธีดวยกัน คือ

วธีิที ่1 กรรมการบอรดอาจถกูถอดถอนออกโดยความตกลงเปนหนงัสือ
หรือหนวยบตัรลงคะแนนโดยไมตองมกีารประชมุสมาชกิ ความตกลงเปนหนงัสอืหรือบตัรลงคะแนน
หรือสํ าเนาเอกสารดงักลาวจะตองระบตุวักรรมการใหไดมากทีสุ่ดทีจ่ะมาแทนทีก่รรมการทีถู่กถอดถอน
ออกไป และจะตองสงใหสมาคมดวยไปรษณยีลงทะเบยีน หรือสงดวยตวัเองตามทีก่ ําหนดในหมวดที ่48
และกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงของรัฐฟลอริดา

กรณีหากไมตองการถอดถอนกรรมการนั้นแลว สามารถถอนคืน
ความตกลงหรือบัตรลงคะแนนที่ใหถอดถอนนั้นได การถอนคืนความตกลงหรือบัตรลงคะแนน    
ทีใ่หถอดถอนจะตองท ําเปนหนงัสอื และตองสงถึงสมาคมกอนจะไดรับความตกลงหรอืบตัรลงคะแนน
ใหถอดถอนการถอนคืนจึงจะมีผลบังคับ

                                                       
19 Florida Statutes Fs 720 Homeowners Association – Homeowner’s Association, Section 720.303 (10).
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วิธีที่ 2 หากเอกสารจัดตั้งตางๆ ระบุไว สมาชิกอาจจะถอดถอน
กรรมการคนเดียวหรือหลายคนใหออกจากตํ าแหนงโดยวิธีการออกเสียงลงมติในที่ประชุมได      
ซ่ึงหากกํ าหนดไวเชนนั้นการประชุมวาระพิเศษของสมาชิกเพื่อพิจารณาเรื่องการถอดถอนสามารถ
ทํ าไดโดยอาศัยคะแนนเสยีง 10% ของเสียงทั้งหมด โดยมีการออกหนังสือแจงประชุมตามปกติและ
ตองระบุไวในจดุประสงคของการประชุมดวย การแจงประชุมทางสื่ออิเล็กทรอนิกสไมอาจนํ ามาใช
ในกรณนีี้ไดไมวาจะทั้งหมดหรือบางสวน

เมื่อคณะกรรมการไดขอตกลงเปนหนังสือหรือบัตรลงคะแนน    
ใหถอดถอน (ตามวธีิที่ 1) หรือเมือ่มมีตใิหถอดถอนกรรมการจากการประชมุของสมาชกิ (ตามวธีิที ่ 2)
หากคณะกรรมการไมสามารถแจงและจัดประชุมไดภายใน 5 วัน ทํ าการหลังจากไดรับเอกสาร
แสดงความจ ํานงใหมกีารถอดถอน หรือนบัจากเสรจ็จากการประชมุสมาชกิเพือ่ลงมตถิอดถอน ใหถือวา
การถอดถอนมีผลสมบูรณ และกรรมการที่ถูกถอดถอนนั้นตองคืนบันทึกและทรัพยสินตางๆ         
ทีเ่ปนของสมาคมแกคณะกรรมการโดยทันที

ในการประชุมคณะกรรมการ หากคณะกรรมการรับรองความเห็น
หรือใหความเหน็ชอบในการถอดถอน การถอดถอนนัน้จะมผีลทนัท ี และกรรมการจะตองคนืบนัทกึ
หรือทรพัยสินตางๆ ของสมาคมทีอ่ยูในความครอบครองของตนแกคณะกรรมการภายใน 5 วนัท ําการ

หากคณะกรรมการตัดสินใจไมรับรองความตกลงเปนหนังสือหรือ
บตัรลงคะแนนที่ใหมีการถอดถอนกรรมการ หรือไมรับรองการถอดถอนโดยการลงมติในที่ประชุม 
คณะกรรมการจะตองยืน่เรือ่งตอกรมควบคมุธุรกจิและวชิาชพี (Department of Business and Professional
Regulation) ภายใน 5 วันทํ าการหลังจากการประชุมเพื่อใหเร่ิมกระบวนการอนุญาโตตุลาการและ
ใหฝายสมาชกิทีท่ ําเรือ่งถอดถอนไมวาวธีิการใดเปนคูความฝายหนึง่ตามกระบวนการอนญุาโตตลุาการ
หากอนญุาโตตลุาการรบัรองการถอดถอนกรรมการ การถอดถอนนัน้มผีลเมือ่ไดสงค ําวนิจิฉยัสุดทาย
ไปยังสมาคม กรรมการที่ถูกถอดถอนก็มีหนาที่ตองสงคืนเอกสารทรัพยสินตางๆ คืนแกสมาคม  
ภายใน 5 วันทํ าการหลังจากวันถอดถอนเริ่มมีผลบังคับ

กรมหรอืแผนกควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ ที่เขามามีสวนในกระบวน
พิจารณาโดยอนุญาโตตุลาการเห็นวา ความตกลงหรือบัตรลงคะแนนที่มีความเห็นใหถอดถอน     
ในครัง้แรกนัน้ไมไดมขีอบกพรองอะไรอาจจะน ํามาใชในการถอดถอนในครัง้ถัดมาได อยางไรกต็าม
ความตกลงเปนหนงัสอืหรือบตัรลงคะแนนเชนวานัน้ จะมอีายไุมเกนิ 120 วนั หลังจากไดมกีารลงนาม
โดยสมาชิก
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หากกรรมการที่ถูกออกจากตํ าแหนงไมยอมออก หรือคืนเอกสาร
ทรัพยสินตางๆ ดังที่กลาวมา ศาลเซอรกิตในเคานตี้นั้นที่สํ านักงานใหญของสมาคมตั้งอยูในเขต 
อาจจะออกคํ าสั่งตามที่สมาคมรองขอสั่งใหกรรมการนั้นออกเสียจากตํ าแหนงและคืนบันทึกและ
ทรัพยสินตางๆ

หากเกิดตํ าแหนงวางขึ้นในคณะกรรมการจากเหตุถอดถอน และ
นอยกวากึง่หนึ่งของจํ านวนกรรมการออกจากตํ าแหนง สามารถทดแทนตํ าแหนงวางดวยการลงมติ
ดวยเสียงสวนใหญของกรรมการที่เหลืออยู (เลือกกรรมการใหมมาแทน) หากตํ าแหนงวางเกิดขึ้น
จากเหตุถอดถอน และมากกวากึ่งหนึ่งของจํ านวนกรรมการตองออกจากตํ าแหนง สามารถเลือก
กรรมการทดแทนไดดวยการลงมติเลือกของสมาชิกที่ลงมติใหถอดถอน หากเปนการถอดถอนกัน
ในที่ประชุมก็ใหเลือกตัวแทนจากสมาชิกในที่ประชุม หากการถอดถอนกระทํ าโดยการสงเอกสาร 
กอ็าจจะลงมติเลือกกรรมการมาแทนไดดวยวิธีการเดียวกัน (ไมจํ าตองมีการประชุม)

2) สมาชิกของสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย
จากบทนิยามของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยในมาตรา 720.301  

จะเห็นไดวาการเปนสมาชิกของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย เปนเงื่อนไขบังคับของการเปนเจาของ
ทีด่นิแตละแปลง ฉะนัน้เมือ่ผูซ้ือซ้ือทีด่นิ กฎหมายบงัคบัใหผูซ้ือตองเปนสมาชกิของสมาคมผูถือครอง
ที่อยูอาศัยดวย และเมื่อเปนสมาชิกก็มีสิทธิในการออกเสียงในการบริหารชุมชนของตน สมาชิก   
แตละคนรวมทั้งบริวารผูพักอาศัยตางๆ และสมาคมแตละแหงอยูภายใตบังคับ และตองปฏิบัติตาม
บทบัญญัติในหมวดนี้ตามเอกสารจัดตั้ง รวมทั้งกฎระเบียบของสมาคม20

แตอยางไรกด็ ี กอนทีผู่ซ้ือจะตกลงซือ้ทีพ่กัอาศยัและตองรับเงือ่นไข
การเปนสมาชิกของสมาคม ผูจะซื้อตองไดรับสรุปขอมูลโดยเปดเผยกอนเขาทํ าสัญญาซื้อขาย    
สรุปขอมูลที่เปดเผยนี้จะตองระบุถึงการตองถูกผูกพันในการเปนสมาชิกของสมาคม ขอจํ ากัดสิทธิ
ในการใชและการเขาอยูในโครงการนี้ ภาระหนาที่ในการจายคาธรรมเนียมเรียกเก็บใหกับสมาคม 
และคาธรรมเนียมพิเศษใหแกหนวยงานทองถ่ิน หากไมจายคาธรรมเนียมพิเศษและคาธรรมเนียม
ประเมินเรียกเก็บอาจมีผลทํ าใหเกิดสิทธิเรียกรองตกติดไปกับทรัพยสินได และอาจมีภาระหนาที่
จายคาเชาหรือคาใชที่ดินสํ าหรับพื้นที่สันทนาการที่ใชรวมกัน เปนตน ซ่ึงรายละเอียดแบบฟอรม
สรุปขอมูลที่ตองเปดเผยอยูในภาคผนวก ฉ. ทายวิทยานิพนธฉบับนี้

                                                       
20 Florida Statutes Fs 720 Homeowners Association – Homeowner’s Association, Section 720.305 (1).
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ขอมลูทีต่องเปดเผยนีเ้จาของโครงการมหีนาทีท่ ํา หรือโดยเจาของทีพ่กั
ซ่ึงไมใชเจาของโครงการเปนผูขาย ซ่ึงสัญญาหรือขอตกลงสํ าหรับการขายจะตองอางถึงหรือ      
ตองรวมเขาไว ซ่ึงสรปุการเปดเผยขอมลู และตองใชภาษาทีชั่ดเจน และตองมีขอความวาผูทีก่ ําลังซือ้
จะไมท ําสัญญาดวยจนกวาจะไดรับทราบและอานสรุปการเปดเผยขอมูลกอน (มาตรา 720.401)

หากสรปุขอมลูทีต่องเปดเผยนี ้ ไมไดแจงแกผูก ําลังจะซือ้กอนลงมอื
ทํ าสัญญาซื้อขาย สัญญาซื้อขายถือเปนโมฆียะ ผูซ้ือสามารถอางความเปนโมฆะของสัญญาได    
โดยการที่ผูซ้ือสงหนังสือแจงไปยังผูขายหรือตัวแทนผูขาย ยกเลกิสัญญาภายใน 3 วัน นับแตวันที่
ไดรับสรุปขอมูลที่ตองเปดเผยหรือกอนจะตกลงทํ าสัญญา แลวแตวาวันไหนจะถึงกอน ซ่ึงผูซ้ือ    
ไมสามารถสละสิทธิในการอางความเปนโมฆียะไวลวงหนาได แตสิทธิของผูซ้ือในการอาง     
ความเปนโมฆะของสัญญานี้ส้ินสุดลงเมื่อตกลงทํ าสัญญา

3) สทิธิและหนาท่ีของสมาชิกสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย
(1) สมาชกิแตละคนและบรวิารผูพกัอาศยัตางๆ อยูภายใตบงัคบั และ

ตองปฏิบตัิตามกฎหมายรฐัฟลอริดาในหมวดนีต้ามเอกสารจดัตัง้ และกฎระเบยีบขอบงัคบัของสมาคม 
ผูถือครองที่อยูอาศัย (มาตรา 720.305)

(2) สมาชิกทุกคนมีสิทธิเขาฟงการประชุมของคณะกรรมการ
สมาคมได เวนแตการประชุมของคณะกรรมการในเรื่องที่เกี่ยวกับคดีที่กํ าลังจะฟอง หรือคดีที่คาง 
อยูในศาลกบัทนายความโดยทีเ่นือ้หาของการประชมุนัน้ไดรับความคุมครอง และอยูภายใตเอกสทิธิ
ระหวางทนายความกับลูกความ (มาตรา 720.303 (2) (a))

(3) สมาชิกมีสิทธิเข าร วมประชุมคณะกรรมการทุกครั้งและ
สามารถแสดงความเห็นไดในเรื่องที่อยูในวาระการประชุมในฐานะผูมีสิทธิออกเสียงในระยะเวลา
อยางนอย 3 นาที ซ่ึงในการประชุมคณะกรรมการขอบังคับตองกํ าหนดใหมีการแจงการประชุม
คณะกรรมการใหแกเจาของที่ดินและสมาชิกทราบ และหากไมไดกํ าหนดไวการแจงการประชุม
ตองตดิประกาศไวในที่ที่เห็นไดงายในชุมชนอยางนอยลวงหนากอนประชุม  48  ช่ัวโมง  เวนแต  
ในกรณีเรงดวน หรืออาจจะใชวิธีการสงไปรษณียหรือสงใหสมาชิกแตละคนอยางนอย 7 วัน     
กอนถึงวันประชุมแทน เวนแตในกรณีเรงดวน (มาตรา 720.303 (2))

(4) สมาชิกและเจาของที่พักมีสิทธิในการเขารวมประชุมใหญ
สมาชิกทุกครั้งและมีสิทธิแสดงความเห็นในที่ประชุมในประเด็นที่เปดใหมีการอภิปรายหรือบรรจุ
อยูในวาระการประชมุ ไมวาขอก ําหนดในเอกสารจดัตัง้สมาคมจะเปนอยางไร หรือระเบยีบทีค่ณะกรรมการ
หรือทีป่ระชุมสมาชกิตัง้ขึน้จะเปนอยางไร สมาชกิและเจาของทีพ่กัมสิีทธทิีจ่ะแสดงความเหน็อยางนอย
3 นาทใีนเรือ่งตางๆ หากสมาชกิหรือเจาของทีพ่กัไดยืน่ค ําขอเปนหนงัสอืไวลวงหนากอนการประชมุ 
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สมาคมสามารถวางระเบียบเปนลายลักษณอักษรเกี่ยวกับจํ านวนครั้ง ระยะเวลา และเงื่อนไขอื่นๆ 
ในการแสดงความเหน็ของสมาชกิและเจาของทีพ่กัได ซ่ึงระเบยีบเหลานัน้ตองสอดคลองกบัหลักการ
ดงักลาว (มาตรา 720.306 (6))

(5) สมาชกิมสิีทธิในการออกเสยีงลงคะแนนดวยตนเอง หรือโดยตวัแทน
เวนแตจะกํ าหนดไวเปนอยางอื่นในมาตรา 720.3055 (8) หรือในเอกสารจัดตั้งสมาคม และการมอบ
อํ านาจใหลงคะแนนมผีลใชไดสํ าหรับการประชมุนดัทีร่ะบไุวเทานัน้ เนือ่งจากการประชมุอาจจะเลือ่น
และมกีารประชมุครัง้ใหมไดตลอดเวลา หากแบบฟอรมหนงัสอืมอบอ ํานาจระบไุวชัดเจน ผูไดรับมอบ
อํ านาจอาจจะแตงตั้งเปนหนังสือใหบุคคลอื่นทํ าหนาที่แทนตนได

(6) สมาชกิทกุคนของสมาคม มสิีทธิเขาเปนคณะกรรมการของสมาคม
และสามารถเสนอตัวเองเปนผูสมัครเปนกรรมการในการประชุมเลือกตั้งกรรมการได เวนแต
เอกสารจดัตั้งระบุไวเปนอยางอื่น (มาตรา 720.306 (9))

(7) สมาชกิมหีนาทีจ่ายคาใชจายและคาธรรมเนยีม ทีส่มาคมผูถือครอง
ที่อยูอาศัยประเมิน  และคาใชจายในกรณีพิเศษทั้งนี้ตามมาตรา 720.308  และ  720.401

(8) หากสมาชิกฝาฝนตอขอบังคับของสมาคม สมาชิกมีหนาที่ตอง
ชํ าระคาปรับหรืออาจถูกระงับสิทธิบางอยางตามมาตรา 720.305 (2)

(9) หากสมาชกิใดไมจายคาธรรมเนยีมรายปทีค่างช ําระเกนิกวา 90 วนั
อาจถูกสั่งใหระงับสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนไดตามมาตรา 720.305 (3) สมาชิกมีสิทธิจะ
ดํ าเนินคดีตางๆ ที่กลาวหาวาไมปฏิบัติตาม หรือเพื่อจะไมตองปฏิบัติตามกฎหมายที่อยูในหมวดนี้
หรือตามเอกสารจัดตั้งและกฎระเบียบของสมาคมได โดยสมาชิกสามารถด ําเนินคดีไดกับ

ก) สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย
ข) สมาชิกคนหนึ่ง
ค) กรรมการหรือเจาหนาที่ของสมาคมซึ่งโดยจงใจ และโดยรู

อยูแลวแตไมยอมปฏิบัติตามบทบัญญัติเหลานี้ และ
ง) ผูเชา แขกผูมาพกัอยูอาศยัในทีด่นินัน้หรือใชพืน้ทีส่วนกลาง

คูความที่ชนะคดีในการฟองรองคดี จะไดรับเงินคาทนายและคาใชจายตางๆ ตามความเหมาะสม 
และไมตัดสิทธิการไดรับชดใชคาเสียหายอ่ืนๆ
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4) อํ านาจและหนาท่ีของสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย
อํ านาจหนาที่ของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย เปนไปตามทีก่ ําหนด

ไวในหมวดนี้ (chapter 720) เวนแตกํ าหนดอํ านาจหนาที่เอาไวเปนอยางอื่นโดยชัดแจงตามความ  
ในหมวดนี้และตามที่กํ าหนดไวในเอกสารจัดตั้ง และกฎระเบียบขอบังคับของสมาคม ซ่ึงสมาคม   
ผูถือครองที่อยูอาศัยมอํี านาจและหนาที่ ดังนี้

(1) ปกปองดแูลทรพัยสินทัง้ทีส่วนบคุคล และสวนกลางเพือ่ประโยชน
ของสมาชิก

(2) วางขอกํ าหนด กฎระเบียบ ขอบังคับ ในการใชพื้นที่สวนกลาง  
เครือ่งจกัรกล ไฟฟา ส่ิงอํ านวยความสะดวกอื่นๆ ที่สมาชิกใชรวมกัน นอกจากนี้ หลังจากอํ านาจ
ควบคมุสมาคมเปลีย่นจากเจาของโครงการไปสูมอืของสมาชกิแลว สมาคมนัน้อาจวางขอก ําหนดคงไว
ตกลง หรืออุทธรณ หรือไตสวนในนามของตนเองแทนหมูสมาชกิไดในเรือ่งทีเ่ปนประโยชนสวนรวม
ของสมาชิก เชน เร่ืองพื้นที่สวนกลาง หลังคาหรือโครงสรางอาคาร หรือการปรับปรุงอ่ืนๆ ที่เปน
ความรับผิดชอบของสมาคม  เครือ่งจักรกล ไฟฟา ทอประปาตาง ๆ ที่เปนความรับผิดชอบ เปนตัว
แทนของเจาของโครงการในเรื่องเกี่ยวกับสิ่งอํ านวยความสะดวกอื่นๆ ที่ปกติสมาชิกใชรวมกัน และ
คอยคัดคานการประเมินเก็บภาษีในสิ่งอํ านวยความสะดวกเหลานั้น สมาคมสามารถดํ าเนินการ    
ทัง้ในทางปกปองสิทธิและเรียกรองสิทธิของตน (มาตรา 720.306 (9))

(3) เรยีกเกบ็คาใชจายหรือคาธรรมเนยีมทีส่มาคมประเมนิ และคาธรรมเนยีม
พิเศษ

(4) มีอํ านาจระงับไวกอนซึ่งสิทธิของสมาชิกหรือบริวารอื่นๆ ใน
การจะใชพืน้ทีส่วนกลาง หรือส่ิงอํ านวยความสะดวกตางๆ และอาจจะก ําหนดคาปรบัไมเกนิ 100 เหรียญ
ตอการฝาฝนคํ าส่ังหามใชเพื่อเรียกเก็บจากสมาชิกหรือบริวารอื่นๆ แตกรณีไมใชบังคับกับการสั่งงด
ใชพื้นที่สวนกลางชั่วคราว หรือส่ังปรับกับสมาชิกที่ไมไดจายคาธรรมเนียมหรือคาบริการอื่นๆ       
ทีถึ่งก ําหนดแลว ทั้งนี้เมื่อเอกสารจัดตั้งกํ าหนดใชใหกระทํ าได (มาตรา 720.305 (2) (b))

(5) หากเอกสารจดัตัง้สมาคมระบไุว สมาคมอาจจะสัง่ใหมกีารระงบั
สิทธใินการออกเสียงลงคะแนนของสมาชิกที่ไมไดจายคาธรรมเนียมรายปที่คางชํ าระเกินกวา 90 วัน
แลวได (มาตรา 720.305 (3))
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(6) สมาคมตองเก็บรักษาสิ่งตางๆ เหลานี้เมื่อสามารถกระทํ าได  
ซ่ึงถือเปนเอกสารทางราชการ เอกสารหลักๆ ไดแก21

ก) เอกสารเกี่ยวกับการขออนุญาต แบบการกอสรางหรือ
แปลนโครงการตางๆ โดยเฉพาะที่เกี่ยวของกับพื้นที่สวนกลางที่สมาคมจะตองรับผิดชอบ

ข)  สํ าเนาขอบังคับรวมทั้งที่แกไขของสมาคม
ค)  สํ าเนาหนังสือรับรองรวมทั้งที่แกไขของสมาคม
ง) สํ าเนาเอกสารแสดงภาระผูกพันที่ติดกับที่ดิน ซ่ึงเปน

เหมือนเอกสารแสดงวาทีด่นินีต้กอยูในเงือ่นไขอยางไรบาง ซ่ึงเจาของบานแตละรายจะไดรับทราบถงึ
อาณาเขตสทิธิหรือแทนกรรมสิทธิ์ตางๆ

จ)  สํ าเนากฎระเบียบตางๆ ของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย
(7) สมาคมจะตองจัดทํ างบประมาณประจํ าป งบประมาณดังกลาว 

จะตองประมาณการรายไดและรายจายสํ าหรบัปถัดไป และประมาณการขาดทนุหรือก ําไรเมือ่ถึงสิน้ป
ปจจบุนั งบประมาณจะตองแยกแสดงคาธรรมเนยีมหรือคาบรกิารทีจ่ดัเกบ็เปนรายไดจากการสนัทนาการ
ไวตางหากไมวาทรัพยสินสวนนั้นจะมีสมาคมหรือเจาของโครงการ หรือบุคคลอื่นเปนเจาของก็ตาม  
สมาคมจะตองแจกสํ าเนารายงานงบประมาณประจํ าปแกสมาชิกทุกคน หรือแจงเปนหนังสือวา    
ใหขอรับไดโดยไมตองเสยีคาใชจาย สํ าเนารายงานงบประมาณนีต้องแจกแกสมาชกิภายในระยะเวลา
ทีก่ํ าหนดไว (มาตรา 720.303 (6))

(8) สมาคมจะตองจัดทํ ารายงานทางการเงินประจํ าปภายใน 60 วัน 
นบัแตส้ินปงบประมาณประจ ําป และตองแจกส ําเนารายงานดงักลาวแกสมาชกิภายในระยะทีก่ ําหนด
หรือแจงเปนหนงัสือแกสมาชกิวาใหขอรับส ําเนาดงักลาวไดโดยไมเสยีคาใชจาย (มาตรา 720.303(7))

(9) สมาคมมีอํ านาจดํ าเนินคดีตางๆ ที่กลาวหาวาไมปฏิบัติตาม 
หรือเพือ่จะไมตองปฏบิตัติามกฎหมายในหมวดนี ้ ตามเอกสารจดัตัง้ และตามกฎระเบยีบของสมาคม
โดยอาจดํ าเนินคดีกับสมาชิก หรือกรรมการ เจาหนาที่ของสมาคม ซ่ึงโดยจงใจและโดยรูอยูแลว   
แตไมยอมปฏิบัติตามบทบัญญัติกฎหมาย หรือด ําเนินคดีกับผูเชา แขกผูมาพัก ทั้งผูอาศัยในที่ดินนั้น
หรือใชพื้นที่สวนกลาง คูความที่ชนะคดีในการฟองรองคดีจะไดรับเงินคาทนายและคาใชจายตางๆ 
ตามความเหมาะสม และไมตัดสิทธิและการไดรับชดใชที่จะมีอ่ืนๆ (มาตรา 720.305) ซ่ึงสมาคม
สามารถดํ าเนินการทั้งในทางปกปองสิทธิและเรียกรองสิทธิของตน แตกอนจะดํ าเนินคดีกับผูอ่ืน   
ทีม่ทีนุทรพัยมากกวา 100,000 เหรยีญ สมาคมจะตองไดรับมตเิหน็ชอบจากเสยีงสวนใหญในทีป่ระชมุใหญ

                                                       
21 Florida Statutes Fs 720 Homeowners Association – Homeowner’s Association, Section 720.303 (4).
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ของสมาชกิทีค่รบองคประชมุเสยีกอน แตไมไดจ ํากดัอ ํานาจตามกฎหมายหรอืสิทธติามคอมมอนลอว
ของสมาชิกหรือกลุมสมาชิกกลุมใดกลุมหนึ่งที่จะฟองรองดํ าเนินคดีเองโดยไมผานสมาคม และ
สมาชิกนั้นไมสามารถจะกระทํ าการแทนสมาคมได เพยีงเพราะเหตุเปนสมาชิกสมาคมอาจมีสมาชิก
แบงเปนหลายกลุมและอาจออกใบรับรองสมาชิกได สมาคมที่มีจํ านวนสมาชิกที่เปนเจาของที่ดิน
นอยกวาหรือเทากับ 15 คน อาจจะดูแลบังคับใหเจาของปฏิบัติใหเปนไปตามขอกํ าหนดตางๆ ที่ระบุ
ไวในโฉนดที่ทํ าขึ้นกอนจะทํ าการซื้อที่ดิน (มาตรา 720.303 (1))

5) การประเมินและเก็บคาใชจายหรือคาธรรมเนียมสวนกลาง
สํ าหรับโครงการทีก่อตัง้ขึน้หลัง 1 ตลุาคม 1995 เอกสารจดัตัง้จะตอง

ระบุหลักเกณฑคาใชจายวาจะแบงสวนการจายอยางไร และระบุถึงสัดสวนที่สมาชิกจะตองจาย    
ในสวนของตนการประเมินและการเก็บคาใชจายสวนกลางแบงออกเปน 2 กรณีเชนเดียวกับ
กฎหมาย Commonhold and Leasehold Reform Act 2002 ของประเทศอังกฤษ คือ กรณีการประเมิน
และเก็บคาใชจายรายป และกรณีการประเมินคาใชจายในกรณีพิเศษ ซ่ึงจะตองคิดตามสัดสวน        
ทีส่มาชกิแตละคนจะตองจายตามทีร่ะบไุวในเอกสารจดัตัง้ ซ่ึงสดัสวนทีต่องจายนีอ้าจจะแตกตางกนัไป
ในประเภทของที่พักขึ้นอยูกับวาโครงการพัฒนาไปถึงระดับไหนแลว รวมทั้งการที่สมาชิกแตละคน
ไดรับบรกิารในระดบัใด หรือปจจยัอ่ืนๆ ขณะทีเ่จาของโครงการยงัมอํี านาจควบคมุสมาคมผูถือครอง
ทีอ่ยูอาศยั เจาของโครงการอาจจะไดรับยกเวนไมตองจายในสวนของตนในคาดํ าเนินการตางๆ และ
คาใชจายที่ประเมินเรียกเก็บอื่นที่คิดตามจํ านวนที่พักที่ถืออยูในชวงระยะเวลาหนึ่งตามที่เอกสาร  
จัดตั้งระบุไว และจายเพียงคาใชจายในการดํ าเนินการสวนที่เกินจากคาใชจายที่ประเมินเรียกเก็บ 
จากสมาชิกอื่นรวมกับรายไดอ่ืนๆ ของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยแลว แตกรณีนีไ้มใชกับสมาคม
ในโครงการทีอ่ยูอาศยัของรฐัทีต่ัง้ขึน้ตามกฎหมาย ณ วนัทีก่ฎหมายนีม้ผีลบงัคบัแลว (มาตรา 720.308)

กรณีสมาชกิทีไ่มไดจายคาธรรมเนยีมหรือคาบรกิารอืน่  ๆ ทีถึ่งก ําหนดแลว
สมาคมอาจสั่งงดใชพื้นที่สวนกลางชั่วคราวหรือส่ังปรับได ทั้งนี้เมื่อเอกสารจัดตั้งกํ าหนดไวให
กระทํ าได (มาตรา 720.305 (2)) นอกจากนี้สมาคมอาจจะสั่งใหมีการระงับสิทธิในการออกเสียง    
ลงคะแนนของสมาชิกที่ไมไดจายคาธรรมเนียมรายปที่คางชํ าระเกินกวา 90 วัน แลวได หากเอกสาร
จดัตั้งสมาคมระบุไว (มาตรา 720.305 (3))
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6) การบริหารงานของสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย
การบริหารงานของสมาคมที่อยูอาศัยมีรายละเอียดดังตอไปนี้
(1) การประชุม

ก) การประชุมประจํ าป
สมาคมต องจัดให มีการประชุมสมาชิกประจํ  าปเพื่อ

พจิารณาเรื่องสํ าคัญที่เกี่ยวของตางๆ ณ เวลา วันที่ และสถานที่ที่ระบุไว หรือกํ าหนดไวในขอบังคับ 
การเลอืกตั้งกรรมการ หากจะตองมี ตองจัดพรอมกัน หรือเกี่ยวเนื่องกันกับการประชุมประจํ าป หรือ
เวนแตตามที่กํ าหนดในเอกสารจัดตั้ง (มาตรา 720.306 (2))

ข) การประชุมวาระพิเศษ
การประชมุวาระพเิศษใหจดัขึน้เมือ่คณะกรรมการเรยีกประชมุ

หรือเมือ่มีการเรียกประชุมโดยสมาชิกอยางนอย 10% ของจํ านวนสมาชิกทั้งหมดที่มีสิทธิออกเสียง
ซ่ึงเอกสารจดัตัง้ก ําหนดไว และกจิการทีจ่ะท ําในการประชมุวาระพเิศษจ ํากดัไวเพยีงตามวตัถุประสงค
ทีร่ะบุไวในหนังสือเชิญประชุมเทานั้น (มาตรา 720.306 (3))

ค) องคประชุม
สิทธิในการออกเสียงลงคะแนนที่จะครบเปนองคประชุม

สมาชกิได คอื ไมตํ ่ากวารอยละ 30 ของสทิธใินการออกเสยีงทัง้หมด เวนแตกฎหมายของรฐัฟลอรดิา
ในหมวดนี้ หรือหนงัสือรับรอง หรือขอบังคับของสมาคมจะกํ าหนดไวเปนอยางอื่น การตัดสินใจ
ดํ าเนินการใดๆ ที่ตองอาศัยการลงมติจะตองประกอบไปดวย อยางนอยเสียงสวนใหญของสิทธิ    
ในการลงคะแนนทีม่าประชมุ ไมวาดวยตวัเองหรอืผูออกเสยีงแทน กบัการประชมุทีค่รบองคประชมุ

กรณทีี่ไมไดกลาวไวในเอกสารจดัตัง้ การเปลีย่นแปลงแกไข
เอกสารตางๆ นัน้ ของสมาคม สามารถกระท ําไดโดยอาศยัเสียงสองในสามของสทิธใินการออกเสยีง
เวนแตจะกํ าหนดไวเปนอยางอื่นในเอกสารจัดตั้ง หรือตามกฎหมาย

การเปลี่ยนแปลงแกไขสัดสวนของสิทธิในการออกเสียง 
ลงคะแนนทีสั่มพนัธกบัจ ํานวนแปลงทีด่นิ (หรือบาน) ทีเ่ปลีย่นแปลงอยางมาก หรือเปลีย่นไปในทางกลบักนั
กบัของเดมิ หรือการเพิ่มสัดสวนหรือรอยละที่ที่ดินหนึ่งแปลงจะตองมีสวนในการชวยจายคาใชจาย
ของสมาคมนั้นไมอาจกระทํ าได เวนแตในเอกสารจัดตั้งเดิมไดบนัทึก หรืออนุญาตไวตามหมวดนี้
หรือ หมวดที่ 617 ของ Florida Statutes หรือเวนแตเจาของที่ดินแปลงนั้นที่จดทะเบียนไว และ       
ผูที่มีสิทธิเรียกรองติดอยูกับที่ดินแปลงนั้นที่จดทะเบียนไวทั้งหมดไดเขารวมในการเปลี่ยนแปลง  
แกไขดวย นอกจากนี้ การเปลี่ยนแปลงองคประชุมไมถือเปนการเปลี่ยนแปลงสิทธิในการออกเสียง
ลงคะแนน (มาตรา 720.306 (1))

DPU



69

ง) หนังสือเชิญประชุม
ถาขอบังคับของสมาคมไมไดระบุไว สมาคมจะตองสง

หนังสือเชิญประชุมแกเจาของที่พักและสมาชิกทุกคนแจงการประชุมใหญสมาชิก ซ่ึงสามารถ      
สงทางจดหมาย สงใหกับมือ หรือโดยสงทางอิเล็กทรอนิกส อยางนอย 14 วัน กอนวันประชุม     
โดยเนือ้หาในหนงัสือเชญิประชมุประจ ําปไมจ ําเปนตองระบรุายละเอยีดวตัถุประสงคของการเรยีกประชมุ
สวนหนังสือเชิญประชุมวาระพิเศษตองระบุรายละเอียดวัตถุประสงคของการเรียกประชุม เวนแต
กฎหมายหรือเอกสารจัดตั้งจะระบุเปนอยางอื่น (มาตรา 720.306 (4)) นอกเหนือจากการสงหนังสือ
เชิญประชุมทางจดหมาย สงใหกับมือ หรือสงทางอิเล็กทรอนิกสแลว สมาคมอาจจะใชวิธีการ      
ตดิประกาศในทีท่ีเ่หน็ไดงายและประกาศซํ ้าๆ ถึงหนงัสอืเชญิประชมุ และวาระการประชมุในทางเคเบลิ 
ทวีวีงจรปด ที่ใชอยูในชุมชน (มาตรา 720.306 (5))

(2) การทํ าสัญญาจัดหาผลิตภัณฑและบริการ22

สัญญาใดที่ทํ าขึ้นเพือ่การซื้อ เชา (อสังหาริมทรัพย) เชาวัสดุ
หรืออุปกรณ เพื่อใชในกิจการตามวัตถุประสงคของสมาคมตามหมวดนี้หรือตามเอกสารจัดตั้ง และ
สัญญาทัง้หลายเพือ่การจดัจาง ตองท ําเปนลายลักษณอักษร และหากสญัญาซือ้ เชา (อสังหารมิทรพัย)
เชาวัสดุอุปกรณ หรือสัญญาจัดจาง มีมูลคาเกินกวา 10% ของงบประมาณรายปทั้งหมดของสมาคม 
รวมทัง้ทนุสํ ารองดวย สมาคมจะตองจัดใหมีการประมูลแขงขันกันในการจัดซื้อวัสดุอุปกรณ หรือ
จัดจางนั้นๆ  แตไมไดบังคับวาสมาคมจะตองเลือกแตผูประมูลที่ใหราคาตํ่ าสุดเทานั้น

สัญญาทีท่ ํากบัผูจดัการของสมาคมหากท ําโดยการประมลูแขงขนั
อาจจะท ําขึ้นโดยกํ าหนดอายุสัญญาไดถึงไมเกิน 3 ป สมาคมใดที่เอกสารจัดตั้งตางๆ มีขอกํ าหนด
เรือ่งประมลูแขงขนัเพือ่จดัจาง อาจจะด ําเนนิการตามขอก ําหนดนัน้แทนการปฏบิตัติามบทบญัญตันิีก้ไ็ด
หากขอก ําหนดเหลานั้นไมไดกํ าหนดเงื่อนไขที่ตํ่ ากวาเงื่อนไขตางๆ ตามมาตรานี้

แตอยางไรก็ตาม ในกรณีดังตอไปนี้ไมอยูในบังคับที่ตองจัด
การประมูล

ก) สัญญาที่ไดลงมือปฏิบัติไปแลวกอน 1 ตุลาคม 2004 หรือ
ทีม่กีารตออายุสัญญากอนหนานั้นไมอยูในบังคับวาตองมีการประมูลแขงขันตามมาตรานี้

ข) หากสัญญาไดทํ าขึ้นหลังจากมีการประมูลเรียบรอยแลว 
การตอสัญญานัน้ไมอยูในบงัคบัตองมกีารประมลูอีกหากสญัญานัน้มขีอสัญญาทีใ่หสิทธิคณะกรรมการ
ยกเลิกสัญญาไดโดยมีหนังสือแจงลวงหนา 30 วัน

                                                       
22 Florida Statutes Fs 720 Homeowners Association – Homeowner’s Association, Section 720.3055.
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ค) วสัดอุุปกรณ หรือบริการที่จัดหาใหแกสมาคม โดยสัญญา
ทีท่ ํากบัหนวยงานที่เปนองคกรปกครองสวนทองถ่ินไมอยูในบังคับตองประมูลแขงขัน

ง) ในภาวะเรงดวนสมาคมด ําเนนิการจดัหาผลิตภณัฑ หรือจดัจาง
ส่ิงที่จํ าเปนได

จ ) หากหนวยธุรกิจที่สมาคมประสงคจะเขาทํ าสัญญาดวย 
เปนเพยีงแหงเดียวที่จะจัดหาหรือจัดจางไดภายในเขตพื้นที่ที่ตั้งนิติบุคคลนั้น

ฉ) กรณสัีญญาจางลกูจางของสมาคมและสญัญาจางทนายความ
นกับญัช ีสถาปนิก ผูจัดการสมาคม วิศวกร และนักภูมิสถาปตย ตางไมอยูในบังคับของบทบัญญัติ
ในมาตรานี้

7) การเปลี่ยนถายอํ านาจควบคุมสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย23

เนื่องจากวัตถุประสงคของการจัดตั้งสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยขึ้น
เพื่อดูแลชุมชน ปกปอง และดูแลทรัพยสินทั้งสวนบุคคลและสวนกลาง และดวยแนวคิดที่รัฐ
ตองการกระจายอํ านาจใหแกทองถ่ินปกครองตนเองโดยผูที่อยูอาศัยนั้นเอง ซ่ึงจะทํ าใหการบริหาร
เปนไปตามความตองการของคนในชมุชน อันเปนการสนบัสนนุหลักประชาธปิไตย และเปนการชวย
ลดภาระหนาที่ของรัฐในการดูแลประชาชน  ซ่ึงจากที่ไดกลาวมาแลวในขางตน ในตอนแรกเจาของ
โครงการเปนผูกอตั้ง วางระเบียบขอบังคับตางๆ และควบคุมบริหารสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย   
ดังนั้นจึงตองมีการเปลี่ยนถายอํ านาจควบคุมใหแกสมาชิกที่ไมใชเจาของโครงการ ซ่ึงหลักเกณฑ
การเปลี่ยนถายอํ านาจควบคุมมีดังนี้

(1) ภายใน 3 เดือน หลังจากที่หนวยที่พักในทุกๆ เฟส รวม 90%   
ที่จะอยูในการดูแลของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยไดโอนใหสมาชิกแลว หรือจํ านวนรอยละอื่น
ของที่พักที่มีการโอนใหสมาชิกแลว หรือวันใดวันหนึ่ง หรือเหตุการณใดเหตุการณหนึ่งเกิดขึ้น  
ตามทีร่ะบไุวในเอกสารจดัตัง้เพือ่ใหเปนไปตามเงือ่นไขของหนวยงานของรฐัทีเ่กีย่วของกบัการจ ํานอง
ทีพ่กั มสิีทธิจะเลอืกกรรมการในจ ํานวนอยางนอยพอทีจ่ะเปนเสยีงขางมากในคณะกรรมการของสมาคมได
ทัง้นี้ สมาชิกอื่นที่ไมใชเจาของโครงการซึ่งไมรวมถึงผูรับเหมา คูสัญญา หรือบุคคลอื่นที่ซ้ือที่พัก
โดยมีจุดประสงคเพื่อปรับปรุงเพื่อขายตอ

                                                       
23 Florida Statutes Fs 720 Homeowners Association – Homeowner’s Association, Section 720.307.
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(2) เจาของโครงการมสิีทธิเลือกกรรมการอยางนอย 1 คน ในคณะกรรมการ
ของสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยั ตราบใดทีเ่จาของโครงการยงัมหีนวยทีพ่กัในครอบครองเพือ่จะขาย
ตามปกตธุิรกจิอยางนอยจํ านวน 5% ของจํ านวนหนวยที่พักทั้งหมดในทุกๆ เฟส หลังจากเจาของ
โครงการไดถายอํ านาจควบคมุสมาคมแลว เจาของโครงการสามารถจะใชสิทธใินการออกเสยีงลงคะแนน
ในเรือ่งตางๆ ได ตามสิทธิการออกเสียงลงคะแนนที่พิจารณาจากจํ านวนหนวยที่พักที่ครอบครองอยู
เชนเดียวกับสมาชิกอ่ืนๆ เวนแตในเรื่องการกลับเขามาควบคุมสมาคมหรือการเลือกตั้งกรรมการ
จ ํานวนเสียงขางมากในคณะกรรมการของสมาคม (ซ่ึงไมอาจกระทํ าได)

(3) เมือ่ถึงก ําหนดเวลาทีส่มาชกิมสิีทธิจะเลอืกตัง้กรรมการเสยีงขางมาก
ในคณะกรรมการของสมาคมเจาของโครงการโดยคาใชจายของตนเอง สงมอบเอกสาร และทรพัยสินตางๆ
ตอไปนี้ ใหคณะกรรมการ ภายในไมเกิน 90 วัน

ก) เอกสารสทิธขิองพืน้ทีส่วนกลางทัง้หมดทีจ่ะเปนของสมาคม
ข) ตนฉบับเอกสารแสดงรายละเอียดสิทธิและขอจํ ากัดที่ออก

โดยสมาคม
ค) สํ าเนารับรองถูกตองของหนังสือรับรองของสมาคม
ง) สํ าเนาขอบังคับ
จ) สมดุบนัทกึการประชมุ รวมทัง้บนัทกึการประชมุอืน่ๆ ดวย
ฉ) สมุดและบันทึกตางๆ ของสมาคม
ช) นโยบาย กฎ และระเบียบตางๆ หากมีที่บังคับใช
ซ) หนงัสือลาออกของกรรมการที่จะตองออก เนื่องจากการที่

เจาของโครงการจะตองเปลี่ยนถายอํ านาจควบคุมสมาคม
ฌ) รายงานทางการเงินของสมาคม นับแตวันจัดตั้งจนถึงวันที่

มกีารเปลี่ยนถายอํ านาจควบคุม
ญ) รายงานเงินทุนของสมาคมและเอกสารควบคุม
ฎ) ทรัพยสินทุกอยางของสมาคม
ฏ) สํ าเนาสัญญาทุกฉบับที่อาจยังมีผลบังคับผูกพันสมาคมอยู
ฐ) บญัชรีายช่ือบคุคล ทีอ่ยู และหมายเลขโทรศพัททีเ่ปนคูสัญญา

คูสัญญาตอเนื่อง หรืออ่ืนๆ ที่กํ าลังมีสัญญากับสมาคม
ฑ) กรมธรรมประกันภัยทุกฉบับที่ยังอยูในอายุกรมธรรม
ฒ) ใบอนญุาตตางๆ ที่หนวยงานของรัฐออกใหแกสมาคม
ณ) สัญญาประกันตางๆ ที่ยังมีผลบังคับอยู
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ด) บญัชรีายช่ือเจาของบานทีเ่ปนปจจบุนัรวมทัง้ทีอ่ยู หมายเลข
โทรศัพทและเลขที่ของโครงการ

ต) สัญญาจางแรงงานและบริการตางๆ ที่ยังมีผลบังคับ
ถ) สัญญาอื่นๆ ที่มีผลบังคับอยูที่สมาคมเปนคูสัญญาอยู

แตอยางไรกต็าม กรณีนีไ้มใชกบัสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยัทีต่ัง้ขึน้แลว
ในวันที่กฎหมายนี้มีผลบังคับ หรือสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยที่ตั้งขึ้นตามโครงการที่พักอาศัย   
โดยการออกกฎหมายของรัฐบาล

8) มาตรการลงโทษในกรณีท่ีสมาชิกทํ าการฝาฝนขอบังคับ
กรณีที่สมาชิกทํ าการฝาฝนกฎหมายนี้ เอกสารจัดตั้งหรือระเบียบ 

ขอบังคับของสมาคม หากเอกสารจัดตั้งระบุใหอํ านาจไว สมาคมอาจจะระงับไวกอนในระยะเวลา  
ที่เหมาะสมซึ่งสิทธิของสมาชิกหรือบริวารอื่นๆ ในการจะใชพื้นที่สวนกลางหรือส่ิงอํ านวย       
ความสะดวกตางๆ และอาจจะก ําหนดคาปรบัทีเ่หมาะสมทีไ่มเกนิ 100 เหรยีญตอการฝาฝน (ค ําสัง่หามใช)
เพือ่เรียกเกบ็จากสมาชกิหรอืบรวิารอืน่ๆ คาปรบัทีก่ ําหนดนัน้อาจจะค ํานวณตามจ ํานวนวนัทีย่งัฝาฝน
ตอเนือ่งไปเรื่อยๆ ทั้งนี้ ตองไดมีการแจงใหทราบ 1 คร้ัง และใหโอกาสในการชี้แจงดวย คาปรับนั้น
รวมแลวจะตองไมเกิน 1,000 เหรียญ เวนแตเอกสารจัดตั้งสมาคมจะอนุญาตไวใหปรับจํ านวนรวม
เกนิกวานั้นได คาปรับไมสามารถกลายเปนสิทธิเรียกรองตกติดไปกับทรัพยสินได ในการฟองรอง
เรียกคาปรับ คูความที่ชนะคดีมีสิทธิจะไดรับคาทนายและคาใชจายที่เหมาะสมจากคูความที่แพคดี
ตามที่ศาลจะสั่งใหชดใช

การจะปรับหรือหามใชพื้นที่สวนกลางชั่วคราวจะตองมีการแจง
ลวงหนากอนอยางนอย 14 วัน ไปยังบุคคลผูจะตองถูกปรับหรือถูกสั่งใหงดใชพื้นที่สวนกลาง  
พรอมทัง้เปดโอกาสใหมกีารไตสวนโดยคณะอนกุรรมการทีป่ระกอบดวยอนกุรรมการอยางนอย 3 คน
ซ่ึงตั้งขึ้นจากกรรมการของสมาคมโดยไมเปนเจาหนาที่ กรรมการ หรือลูกจางของสมาคม หรือ  
เปนคูสมรส บดิามารดา บตุร ธิดา พีน่องของเจาหนาที ่กรรมการ หรือลูกจางนัน้ หากคณะอนกุรรมการ
มีมติโดยเสียงขางมาก ไมเห็นดวยกับการใหปรับหรืองดใชพื้นที่สวนกลาง ก็ไมอาจปรับหรือส่ัง
หามบุคคลนั้นใชพื้นที่สวนกลางได

แตอยางไรก็ตาม การระงับสิทธิในการใชพื้นที่สวนกลางชั่วคราว
ไมกระทบสิทธิของเจาของบานหรือผูพักอาศัยที่จะใชเสนทางเดินรถหรือทางเดินในการเขาหรือ
ออกจากตัวบาน รวมถึงสิทธิในการจอดรถหรืออ่ืนๆ ดวย
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อีกทั้งการระงับสิทธิในการใชพื้นที่สวนกลางและการปรับนี้ไมใช
กับสมาชิกที่ไมไดจายคาธรรมเนียมหรือคาบริการอื่นๆ ที่ถึงกํ าหนดแลว แตอยางไรก็ดี สมาคม  
อาจจะสั่งใหมีการระงับสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนของสมาชิกที่ไมไดจายคาธรรมเนียมรายป 
ทีค่างชํ าระเกินกวา 90 วันแลวได (มาตรา 720.305 (2), (3))

9) การระงับขอพิพาท24

ในกฎหมายของรฐัฟลอรดิา FS 720 ไดน ํากระบวนการระงบัขอพพิาท
โดยวธีิการไกลเกลีย่ และอนญุาโตตลุาการมาใชบงัคบักบัขอพพิาทหรอืขอโตแยงทีเ่กดิขึน้กบัสมาคม
ผูถือครองที่อยูอาศัย อาจแบงได 2 กรณี คือ

กรณทีี่ 1 กรณีขอโตแยงเรื่องการถอดถอนกรรมการ และขอโตแยง
เกีย่วกบัการเลอืกตัง้กรรมการระหวางสมาชกิกบัสมาคม กรมควบคมุธุรกจิและวชิาชพีจะเปนผูด ําเนนิการ
ในกรณีขอโตแยงดังกลาว โดยกระบวนการอนุญาโตตุลาการภาคบังคับและไมสามารถดํ าเนินการ
โดยการไกลเกลีย่ได ขอโตแยงเหลานีต้องใชกระบวนการอนญุาโตตลุาการทีด่ ําเนนิการโดยกรมควบคมุ
ธุรกิจและวิชาชีพเทานั้น เมื่อถึงตอนสิ้นสุดกระบวนการพิจารณากรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ     
จะเปนผูส่ังใหคูความรับผิดชอบเบื้องตน ผูรองจะตองออกเงินคายื่นคํ ารองอยางนอย 200 เหรียญ 
แกกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ คาธรรมเนียมที่ออกไปนี้สามารถไดรับคืนในกระบวนการ
อนญุาโตตลุาการได และคูความทีช่นะคดใีนกระบวนการอนญุาโตตลุาการสามารถไดรับคนืเงนิคาใชจาย
ทีส่มควรและคาทนายความในจ ํานวนทีอ่นญุาโตตลุาการเหน็เหมาะสม กรมควบคมุธุรกจิและวชิาชพี
จะเปนผูวางขอกํ าหนดที่เพื่อใหเปนไปตามจุดประสงคของมาตรานี้

กรณทีี ่ 2 ขอขัดแยงระหวางสมาคมกบัเจาของทีพ่กัเกีย่วกบัการใชสอย
หรือการเปลีย่นแปลงทีเ่กดิขึน้กบัทีพ่กัหรือพืน้ทีส่วนกลาง หรือขอโตแยงเกีย่วกบัการบงัคบัตามขอตกลง
เกีย่วกับที่ดิน (covenant) อ่ืนๆ ขอโตแยงเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงเอกสารจัดตั้ง ขอโตแยงเกี่ยวกับ
การประชุมของคณะกรรมการและอนุกรรมการที่คณะกรรมการตั้งขึ้น การประชุมของสมาชิก       
ทีไ่มรวมเรือ่งการเลอืกตัง้ และขอโตแยงเกีย่วกบัการขอดเูอกสารเปนทางการตางๆ ของสมาคมเหลานี้ 
ใหยืน่กบักรมควบคมุธุรกจิและวชิาชพีเพือ่เขาสูกระบวนการไกลเกล่ียภาคบงัคบักอนจะฟองคดตีอศาล
กระบวนพิจารณาในการไกลเกลี่ยตองดํ าเนินการใหสอดคลองกับกระบวนวิธีพิจารณาความแพง
ของมลรฐัฟลอรดิา (Florida Rules of Civil Procedure) ทีเ่กีย่วของ และกระบวนพจิารณานีถื้อเปนพเิศษ
และเปนความลบัเชนเดยีวกบักระบวนการพจิารณาไกลเกล่ียทีศ่าลสัง่ เมือ่คณะกรรมการครบองคประชุม
เขารวมในการไกลเกลี่ย การไกลเกลี่ยนี้ไมถือเปนการประชุมคณะกรรมการตามมาตรา 720.303 

                                                       
24 Florida Statutes Fs 720 Homeowners Association – Homeowner’s Association, Section 720.311.

DPU



74

กรมควบคมุธุรกจิและวชิาชพีจะเปนผูด ําเนนิการโดยอาศยัผูไกลเกล่ียของกรมควบคมุธุรกจิและวชิาชพี
เปนผูดํ าเนินกระบวนพิจารณาไกลเกลี่ย หรือสงไปใหผูไกลเกลี่ยภายนอกที่ไดรับการรับรอง      
จากกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ คูความจะตองรวมกันออกคาใชจายในการไกลเกลี่ยเทาๆ กัน  
รวมทัง้คาธรรมเนยีมทีก่ ําหนดโดยผูไกลเกลีย่ ถาหากม ี เวนแตคูความจะตกลงเปนอยางอืน่ ถาหากใช
ผูไกลเกลี่ยของกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ ใหกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพกํ าหนดคาธรรมเนียม
ที่จํ าเปนตอคาใชจายในการไกลเกล่ียรวมทั้งเงินคาปวยการและผลประโยชนอ่ืนๆ ของผูไกลเกล่ีย 
และคาใชจายในการเดนิทางทีเ่กดิขึน้ ผูรองซึง่เปนผูยืน่เรือ่งขอใหมกีารไกลเกลีย่เปนผูออกคาธรรมเนยีม
ในการยืน่ขอใหไกลเกลีย่ไปกอนจ ํานวน 200 เหรียญ ซ่ึงจะน ําไปใชสํ าหรับคาใชจายในการไกลเกลีย่
เมือ่การไกลเกล่ียส้ินสดุ กรมควบคมุธุรกจิและวชิาชพีจะคดิคาธรรมเนยีมทีม่ีเพิม่เตมิจากการทีก่รมควบคมุ
ธุรกิจและวิชาชีพไดจายไปในการดํ าเนินการไกลเกล่ียกับคูความเพื่อใหจายในอัตราสวนเทาๆ กัน 
เวนแตคูความจะตกลงเปนอยางอื่น

หากการไกลเกลี่ยในกรณีที่ 2 ไมสํ าเร็จในการแกปญหาทุกเรื่อง
ระหวางคูความ คูความสามารถจะยื่นฟองตอศาลที่มีเขตอํ านาจในประเด็นที่ไกลเกล่ียไมสํ าเร็จได 
หรือจะเลอืกทีจ่ะเขาสูกระบวนการอนญุาโตตลุาการทัง้ทีม่ผีลผูกพนัและไมผูกพนัได โดยจะด ําเนนิการ
อนุญาโตตุลาการที่แตงตั้งขึ้นโดยกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพหรืออนุญาโตตุลาการอิสระอ่ืนๆ    
ทีรั่บรองโดยกรมควบคมุธรุกจิและวชิาชพีกไ็ด หากคูความทกุฝายไมเหน็ดวยกบัการใชกระบวนการ
อนญุาโตตุลาการที่ดํ าเนินการตอมาจากการไกลเกลี่ยที่ไมสํ าเร็จ คูความฝายใดฝายหนึ่งอาจจะนํ าคดี
ไปสูศาล คํ าสั่งสุดทายที่เกิดจากอนุญาโตตุลาการภาคไมบังคับถือเปนที่สุดและบังคับไดในศาล  
หากไมมคี ํารองขอพจิารณาคดใีหมยืน่ตอศาลทีม่เีขตอ ํานาจภายใน 30 วนั นบัจากค ําสัง่ของอนญุาโตตลุาการ
มีผลบังคับ

กรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพจะเปนผูพัฒนาหลักสูตรการอบรม
สํ าหรับผูไกลเกลี่ยและอนุญาโตตุลาการอิสระเพื่อเพิ่มความเชี่ยวชาญและประสบการณในดาน   
การบรหิารงานองคกรหรือสมาคมของชมุชน (community association) ผูไกลเกล่ียและอนญุาโตตลุาการ
จะไดรับการรับรองตอเมื่อไดเขารวมการอบรมอยางนอย 20 ช่ัวโมง หรือตอเมื่อผูไกลเกลี่ยหรือ
อนุญาโตตุลาการคนนั้นไดเคยไกลเกลี่ยหรือเปนอนุญาโตตุลาการในคดีที่เกี่ยวของกับองคกรหรือ
สมาคมของชุมชนมาไมนอยกวา 10 คดีภายใน 5 ป  กอนยื่นสมัครกับกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ
หรือตอเมื่อเคยไกลเกลี่ยหรือเปนอนุญาโตตุลาการมาไมนอยกวา 10 คดีในคดีประเภทใดก็ได     
ภายใน 5 ปที่ผานมา กอนยื่นสมัครรวมกับจบการอบรมหลักสูตรอบรม 20 ช่ัวโมงเกี่ยวกับขอพิพาท
ที่เกี่ยวกับสมาคม นอกจากนี้ในการจะไดการรบัรองจากกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ ผูไกลเกลี่ย 
จะตองไดรับการรบัรองจากศาลฎกีาของฟลอรดิาดวย กรมควบคมุธรุกจิและวชิาชพีอาจเปนผูด ําเนนิการ
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จดัฝกอบรมเชนวานัน้เอง หรือจางบคุคลภายนอกท ําการฝกอบรมใหกไ็ด คาใชจายในการด ําเนนิการ
จดัฝกอบรมจะไดจายจากเงนิคาธรรมเนยีมในการยืน่ขอใหเขาสูกระบวนการอนญุาโตตลุาการทีเ่กีย่วกบั
ขอพพิาทเกีย่วกบัการถอดถอนหรอืเลือกตัง้กรรมการ และจากคาธรรมเนยีมในการยืน่ขอใหมกีารไกลเกลีย่
ตามที่กลาวมาในขางตน และจากคาฝกอบรมที่เรียกเก็บ

กรมควบคมุธุรกจิและวชิาชพีจะพฒันาหลกัสตูรใหความรูแกเจาของ
ทีพ่ัก สมาคม คณะกรรมการ และผูจัดการ เพือ่เพิ่มความเขาใจและใหความรูเกี่ยวกับการบริหารงาน
สมาคมผู ถือครองที่อยู อาศัยตามกฎหมายนี้ และใหเขาใจในการใชเทคนิคตางๆ ของ ADR 
(Alternative Dispute Resolution) เพือ่ระงับขอพิพาทระหวางเจาของที่พักกับสมาคม หรือระหวาง
เจาของที่พักดวยกันเอง โครงการใหความรูนี้รวมถึงการปรับปรุงแผนพับและเอกสารแนะนํ าอ่ืนๆ 
การจัดหองอบรมโดยเจาหนาที่ของกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ หรือผูรับจางจัดอบรมขึ้นอยูกับ
กรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพจะเห็นสมควร รวมทั้งการสรางและดูแลเว็บไซดที่มีเอกสารแนะนํ าอยู 
คาใชจายโครงการใหความรูในเบื้องตน จายโดยเงินและคาธรรมเนียมที่มาจากการยื่นขอใช
กระบวนการอนุญาโตตุลาการในขอขัดแยงเกี่ยวกับการถอดถอนหรือการเลือกตั้งกรรมการ และ
การยืน่ขอใชวิธีการไกลเกลี่ยในขอขัดแยงอ่ืนที่กลาวไวขางตน

10) สถาบนัดแูลเกีย่วกับองคกรหรอืสมาคมของชมุชน (Community Association
Institute)25

โดยปกติคํ าวา “สมาคมของชุมชน” (Community Association) 
หมายถึง สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย (Homeowners Association (HOA)) ของผูอยูอาศัยที่เงื่อนไข
หนึ่งของการเปนเจาของที่อยูอาศัยนั้นตองเปนสมาชิกในสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยดวย ไมวา    
จะเปนบานหรือบานเคลื่อนที่หลังเดียว หรือหลายหลัง หรือจะเปนทาวนเฮาส วิลลา คอนโดมิเนียม 
สหกรณเคหสถาน หรือพักอาศัยอยางอื่นก็ตาม ซ่ึงเปนสวนหนึ่งของโครงการพัฒนาที่อยูอาศัย และ
ไดรับมอบหมายใหเรยีกเกบ็คาธรรมเนยีมซึง่อาจจะกลายเปนสทิธยิึดหนวงเหนือที่ดินหรือที่อยูอาศัย
นั้นได

สถาบันดูแลเกี่ยวกับองคกรหรือสมาคมของชุมชน (Community 
Association Institute) หรือ CAI เปนองคกรระดบัประเทศทีท่ ํางานเพือ่การพฒันาองคกรหรือสมาคม
ของชมุชนมากกวา 30 ป สถาบนัดแูลเกีย่วกบัองคกรหรือสมาคมของชมุชนเปนผูน ําในการใหความรู
และใหความสนับสนุนตางๆ ใหแกเจาของบานที่อาสามาทํ างานในองคกรหรือสมาคมของชุมชน

                                                       
25 Community Association Institute. About Community Association Institute (CAI).

Retrieved September 29, 2006, from http://www.caionline.org/about/index.cfm.
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และมอือาชีพตางๆ สมาชิกของสถาบันดูแลเกี่ยวกับองคกรหรือสมาคมของชุมชนประกอบดวยผูนํ า
ในองคกรหรือสมาคมของชมุชนทีอ่าสามาท ํางาน ผูจดัการมอือาชพี บริษทัรับบรหิารสมาคมตลอดจน
ผูประกอบวิชาชีพและบริษัทอ่ืนๆ ที่ใหบริการตางๆ แกสมาคม สถาบันดูแลเกี่ยวกับองคกรหรือ
สมาคมของชุมชนไดรวบรวมผูเชี่ยวชาญมาไวเพื่อใหขอมูลลาสุดเกี่ยวกับการบริหารจัดการและ
ควบคมุองคกรหรือสมาคมของชมุชน ใหบริการแกสมาชกิดวยหนงัสอื จดังานสมัมนา และท ําเวริคชอป
งานวจิยั การศกึษาตอเนือ่งและอบรมเปนระยะๆ รวมทัง้นติยสาร Common Ground และจดหมายขาว
ทีใ่หขอมูลดานการบรหิารองคกรหรือสมาคมของชมุชน และกฎหมายทีเ่กีย่วของ สถาบนัดแูลเกีย่วกบั
องคกรหรือสมาคมของชุมชนยังทํ างานดานใหความเห็นแกแนวนโยบายในการรางกฎหมายและ
ระเบยีบตางๆ ทีส่นบัสนนุการบรหิารจดัการทีด่แีละประสทิธภิาพของสมาคม และท ําหนาทีเ่ปนตวัแทน
รักษาประโยชนของสมาชิกในการเสนอความเห็นตางๆ ตอสภาคองเกรส ตอหนวยงานของสหรัฐ 
และหนวยงานก ําหนดนโยบายอืน่ๆ ทีเ่กีย่วของกบัเรือ่ง เชน ภาษ ีการประกนั การฟนฟกูฎหมายลมละลาย
ทีเ่กีย่วกบัทีพ่กัอาศัยและการจดัทีพ่กัอาศยัทีเ่ปนธรรม นอกจากนี ้คณะท ํางานดานกฎหมายของสถาบนั
ดแูลเกีย่วกบัองคกรหรือสมาคมของชมุชน (Legislative Action Committees) กเ็ปนตวัแทนของสมาชกิ
สถาบันดูแลเกี่ยวกับองคกรหรือสมาคมของชุมชนในการเสนอความเห็นตอองคกรหรือหนวยงาน 
ที่เกี่ยวกับการรางกฎหมายในเรื่อง เชน การประเมินเรียกเก็บคาธรรมเนียม การยึดทรัพย และ      
การชํ ารุดบกพรองจากการกอสราง

3.2  นติบิุคคลหมูบานจัดสรรในประเทศไทย

เนือ่งจากปญหาของการดแูลบ ํารงุสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะ เชน ปญหาทีเ่จาของ
โครงการจดัสรรทีด่นิละทิง้โครงการ หรือเจาของโครงการจดัสรรทีด่นิอทุศิทรพัยสินทีเ่ปนสาธารณปูโภค
ใหแกรัฐ แตรัฐไมมีงบประมาณเพียงพอที่จะดูแลรักษาได เปนตน จึงกอใหเกิดสภาพที่อยูอาศัย
ชํ ารุดเสือ่มโทรม ไมมกีารดแูลบ ํารุงรักษา พระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 จงึไดบญัญตัเิกีย่วกบั
เร่ืองการบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะไวในหมวด 4 ซ่ึงพระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ
ไดใหค ํานยิามค ําวา “บริการสาธารณะ” หมายความวา การใหบริการหรอืส่ิงอ ํานวยความสะดวกในโครงการ
จดัสรรทีด่ินที่กํ าหนดไวในโครงการที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามมาตรา 23 (4) จากหลักกฎหมาย
ดงักลาวจะเหน็ไดวาบรกิารสาธารณะแตกตางจากสาธารณปูโภค กลาวคอื บริการสาธารณะกฎหมาย
ไมบงัคบัใหผูจดัสรรทีด่นิตองจดัใหม ี แตเปนความสมคัรใจของผูจดัสรรทีด่นิเองทีจ่ะจดัใหมบีริการ
สาธารณะอยางไรบาง เพือ่เปนการอ ํานวยความสะดวกแกผูซ้ือทีด่นิจดัสรร เชน บริการรกัษาความปลอดภยั
บริการรถรับสงจากหมูบานเขาไปในเมือง ที่จอดเรือยอรช เปนตน แตเมื่อตกลงใจกํ าหนดสิ่งใด   
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ใหเปนบริการสาธารณะในการจัดสรรที่ดินแลวผูจัดสรรที่ดินก็มีภาระหนาที่ตามกฎหมายที่จะตอง
จดัใหมีบริการสาธารณะดังกลาว

อนึง่ กฎหมายไมสามารถใหคํ าจํ ากัดความของคํ าวา “บริการสาธารณะ” ไดครอบคลุม
ชัดเจนในตัว เพราะถากํ าหนดความหมายของบริการสาธารณะลงไปตายตัวแลว ก็จะไมยืดหยุน
เพยีงพอทีจ่ะน ําไปใชสํ าหรบัการจดัสรรทีด่นิทัว่ประเทศไดอยางเหมาะสม เนือ่งจากการจดัสรรทีด่นิ
แบงออกไดหลายประเภท ตามลกัษณะ ตามสภาพทองถ่ิน ทนุทรพัยและความตองการของผูซ้ือ ฯลฯ
ดงันัน้ จงึใหผูจดัสรรทีด่นิเปนผูก ําหนดเองวาจะจดัใหมบีรกิารสาธารณะอะไรบาง โดยระบไุวในโครงการ
ทีข่ออนญุาตจัดสรรที่ดินตามมาตรา 23 (4) ซ่ึงจะมีผลตอเนื่องไปวาจะตองจัดใหมีและบํ ารุงรักษา
บริการสาธารณะเหลานั้น26

สวน “สาธารณปูโภค” นัน้ พระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มไิดใหค ําจ ํากดัความไว
แตจากมาตรา 43 พอจะเห็นไดวา “สาธารณูปโภค” หมายถึง ส่ิงที่ทางโครงการตองจัดใหมีตาม
มาตรา 23 (4) เชน ถนน สวน สนามเดก็เลน ทอระบายนํ ้า ระบบบ ําบดันํ ้าเสยี เปนตน ซ่ึงสาธารณปูโภค
ทีผู่จดัสรรทีด่นิไดจดัใหมขีึน้เพือ่การจดัสรรทีด่นิตามแผนผงัและโครงการทีไ่ดรับอนญุาตจากคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัด ใหถือวาเปนภาระจํ ายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรร
ทุกแปลงตามกฎหมาย ทั้งนี้โดยไมจํ าเปนตองจดทะเบียนวาเปนภาระจํ ายอม กลาวคือ ถือวา       
เปนภาระจํ ายอมโดยปริยายตามบทบัญญัติของกฎหมาย เมื่อตกเปนภาระจํ ายอมแกที่ดินจัดสรร   
ทกุแปลงแลว ผูซ้ือที่ดินจัดสรรทุกแปลงยอมมีสิทธิจะใชสาธารณูปโภคตางๆ ดังกลาวไดตลอดไป 
และมาตรา 43 ไดกํ าหนดใหเปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินที่จะบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาว   
ใหคงสภาพดงัเชนทีไ่ดจดัท ําขึน้นัน้ตอไป และจะกระท ําการใดอนัเปนเหตใุหประโยชนแหงภาระจ ํายอม
ลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได นอกจากนี้ผูจัดสรรที่ดินยังมีภาระหนาที่ตองจัดหาธนาคารหรือ
สถาบนัการเงนิมาท ําสัญญาคํ ้าประกนักบัคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกรงุเทพหรอืจงัหวดัวา ผูจดัสรรทีด่นิ
จะท ําการบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคตลอดไปจนกวาจะพนภาระหนาทีต่ามมาตรา 44 และใหน ําบทบญัญตัิ
มาตรา 24 มาใชบังคับโดยอนุโลม คือ ถาผูจัดสรรไมบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตอไปใหอยูในสภาพ
ดงัเชนทีไ่ดจดัท ําขึน้ ผูคํ ้าประกนั คอื ธนาคารหรอืสถาบนัการเงนิกย็นิดจีะตองรับผิดชอบแทน มฉิะนัน้
ประธานคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกรงุเทพมหานครหรอืจงัหวดั มหีนาทีต่องฟองรองเรยีกคาเสยีหาย
จากผูคํ้ าประกัน และวาจางใหบุคคลอื่นมาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคเหลานั้นตอไปตามมาตรา 24 

                                                       
26 หมายเหต ุการพิจารณาพระราชบญัญติัการจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ของส ํานกังานคณะกรรมการกฤษฎกีา.

หนา 80.
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การทีก่ฎหมายก ําหนดไวเชนนี ้ เพือ่เปนหลักประกนัวาจะตองมผูีรับผิดชอบดแูลรักษาสาธารณปูโภค
ใหอยูในสภาพที่ดีตอไป

แตอยางไรกต็าม แมพระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 จะไดก ําหนดใหผูจดัสรรทีด่นิ
เปนผูมีหนาที่ในการดูแลสาธารณูปโภค แตหากจะใหผูจัดสรรที่ดินเปนผูมีหนาที่ดูแลบํ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคตลอดไปโดยไมส้ินสุดยอมเปนการฝนธรรมชาติและไมเปนธรรม ดังนั้นกฎหมาย  
จึงไดกํ าหนดใหผูจัดสรรที่ดินพนจากหนาที่ในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 43 ได   
โดยเมือ่ไดมกีารด ําเนนิการอยางหนึง่อยางใด ภายหลังจากครบก ําหนดระยะเวลาทีผู่จดัสรรทีด่นิรับผิดชอบ
การบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตาม มาตรา 23 (5) แลว ตามลํ าดับดังตอไปนี้

(1) ผูซ้ือที่ดินจัดสรรตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้ หรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอื่น  เพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํ ารุงรักษา ภายในเวลาที่ผูจัดสรร
ทีด่นิก ําหนด ซ่ึงตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน

(2) ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดํ าเนินการอยางหนึ่งอยางใด      
เพื่อการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค

(3) ผูจดัสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณะประโยชน
การด ําเนินการตาม (1) และ (2) ใหเปนไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน

กลางก ําหนด ทัง้นี ้โดยตองก ําหนดใหผูจดัสรรทีด่นิรับผิดชอบจ ํานวนเงนิคาบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค
สวนหนึ่งดวย (มาตรา 44)

นบัไดวานติบิคุคลหมูบานจดัสรรไดถูกบญัญตัขิึน้เปนครัง้แรกในพระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ
พ.ศ. 2543 มาตรา 45 – 53 และมาตรา 70 โดยไดบญัญตัถึิงการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรการบริหาร
จัดการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร อํ านาจหนาที่ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร การเก็บคาใชจาย
ในการบํ ารุงจัดการสาธารณูปโภค กํ าหนดบทลงโทษแกผูที่ไมชํ าระคาบํ ารุงรักษาและจัดการ
สาธารณูปโภคการจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร นอกจากนี้ยังมีกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ เชน   
กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบยีนจดัตัง้ การบรหิาร การควบ และการยกเลกินติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอื่น และการขออนุมัติดํ าเนินการเพื่อการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2545 ระเบียบ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการกํ าหนดคาใชจาย หลักเกณฑ และวิธีการจัดเก็บคาใชจาย
ในการบ ํารุงรักษาและการจดัการสาธารณปูโภคและการจดัท ําบญัช ีพ.ศ. 2545 ประกาศคณะกรรมการ
จดัสรรทีด่นิกลาง เรือ่งการก ําหนดระยะเวลาในการบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภค และระเบยีบคณะกรรมการ
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การจดัสรรที่ดินกรุงเทพมหานครวาดวยการกํ าหนดอัตราคาปรับกรณีที่ชํ าระเงินคาบํ ารุงรักษา และ
การจัดการสาธารรูปโภคลาชาเวลาที่กํ าหนด พ.ศ. 2546 เปนตน

นอกจากนี้ โครงการจัดสรรที่ดินที่มีอยูเดิมตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 
กอนการใชบงัคบัพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 สามารถน ําหลักเกณฑเกีย่วกบัการบ ํารุง
รักษาสาธารณปูโภคตามกฎหมายฉบบันีไ้ปใชบงัคบัไดตามบทเฉพาะกาล มาตรา 70 กลาวคอื การจดัตัง้
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร และการจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร การจัดเก็บคาบํ ารุงรักษาและ  
การจัดการสาธารณูปโภค และบทบังคับเกี่ยวกับผูฝาฝนไมยอมชํ าระคาบํ ารุงรักษาสาธารณปูโภค 
เพือ่ใหการบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคของหมูบานจดัสรรทีม่อียูเดมิสามารถด ําเนนิการไดอยางมปีระสิทธิภาพ
โดยมีความมุงหมายวาสามารถแกไขปญหาโครงการจัดสรรที่ดินที่ผูประกอบการละทิ้งหลบหนีไป
หรือส้ินสุดโครงการไปนานแลวทํ าใหสาธารณปูโภคช ํารดุทรดุโทรมอนัเปนปญหาเรือ้รังมานานแลว
สามารถเริม่ตนจดัตัง้องคกรขึน้มาบรูณะและดแูลรักษาสาธารณปูโภคไดเชนเดยีวกบัการจดัสรรทีด่นิ
ตามกฎหมายนี้ โดยที่ไมจํ าเปนตองสิ้นเปลืองงบประมาณที่ทางราชการจะตองเขาไปดํ าเนินการให
แตอยางใด เมือ่พจิารณาในดานผูจดัสรรทีด่นิตามประกาศของคณะปฏวิตั ิฉบบัที ่ 286 หนาทีก่ารบ ํารุง
รักษาสาธารณปูโภคสิน้สดุลง เมือ่มกีารอทุศิทรพัยสินอนัเปนสาธารณปูโภคใหเปนสาธารณะประโยชน
หรือไดโอนใหแกองคการบริหารสวนทองถ่ินแหงทองที่27 โดยไมจํ าเปนตองไดรับความยินยอม
จากผูซ้ือที่ดินจัดสรร เมื่อใชบังคับกฎหมายฉบับนี้แลว การพนภาระการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ของผูจดัสรรที่ดินจะตองดํ าเนินการตามขั้นตอนที่กํ าหนดไวในมาตรา 44

                                                       
27 ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515
ขอ 30 สาธารณูปโภค ซึ่งผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการ   

ทีไ่ดรบัอนญุาต เชน ถนน สวนสาธารณะ สนามเดก็เลน ใหถอืวาตกอยูในภาระจ ํายอมเพือ่ประโยชนแกทีด่นิจดัสรร
และใหเปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์คนตอไปที่จะบํ ารุงรักษากิจการดังกลาวใหคงสภาพ
ดังเชนที่ไดจัดทํ าขึ้นโดยตลอดไป และจะกระทํ าการใดๆ อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํ ายอมลดไปหรือ
เสื่อมความสะดวกมิได

หนาที่ในการบํ ารุงรักษาตามวรรคหนึ่งมิใหใชบังคับในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์
คนตอไปไดอุทิศทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน หรือไดโอนใหแกเทศบาลสุขาภิบาล หรือองคการ
บริการสวนจังหวัดแหงทองที่ที่ที่ดินจะจัดสรรอยูในเขต

DPU



80

3.2.1 การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
จากบทบญัญัติ มาตรา 44 (1) จะเห็นไดวาผูซ้ือที่ดินจัดสรรจะจัดตั้งนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นก็ได 
เพื่อรับโอนทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคไปจัดการและดูแลบํ ารุงรักษา ซ่ึงการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดบัญญัติไวในมาตรา 45 ดังนี้ คือ

การจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรจํ านวนไมนอยกวากึ่งหนึ่ง
ของจํ านวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดตั้ง และแตงตั้งตัวแทนยื่นคํ าขอจดทะเบียน  
ตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา พรอมดวยขอบังคับที่มีรายการ   
ตามทีก่ ําหนดในกฎกระทรวงซึ่งอยางนอยตองมีรายการดังตอไปนี้

(1) ช่ือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
(2) วัตถุประสงค
(3) ที่ตั้งสํ านักงาน
(4) ขอกํ าหนดเกี่ยวกับจํ านวนกรรมการ การเลือกตั้ง วาระการดํ ารงตํ าแหนง 

การพนจากตํ าแหนง และการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร
(5) ขอก ําหนดเกี่ยวกับการดํ าเนินงาน การบัญชี และการเงิน
(6) ขอก ําหนดเกี่ยวกับสิทธิและหนาที่ของสมาชิก
(7) ขอก ําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ
การขอจดทะเบยีนจดัตัง้ การควบ การยกเลกิ และการบรหิารนติบิคุคลหมูบานจดัสรร

ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กํ าหนดในกฎกระทรวง (มาตรา 45)
จากหลักกฎหมายดังกลาวจะเห็นไดวา การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น 

จัดตั้งขึ้นโดยมติเสียงขางมากของผูซ้ือท่ีดิน เปนการตั้งนิติบุคคลลักษณะเฉพาะขึ้นตามกฎหมายนี้
โดยกํ าหนดใหยื่นคํ าขอจดทะเบียนตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
ซ่ึงจะเปนเจาพนักงานดูแลกํ ากับการดํ าเนินการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอไป  สวนหลักเกณฑ
การจดัตัง้และการบริหารใหดํ าเนินการตามหลักเกณฑ และวิธีการที่กํ าหนดในกฎกระทรวง

3.2.1.1 ขัน้ตอนการจัดตั้ง
ขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคล แบงออกเปนขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคล 

ในโครงการจดัสรรทีด่นิทีไ่ดรับอนญุาตตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 และขัน้ตอน
การจัดตั้งนิติบุคคลในโครงการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 
(2515)  ซ่ึงมีรายละเอียดดังนี้
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1) ขัน้ตอนการจัดตั้งนิติบุคคลในโครงการจัดสรรที่ดินท่ีไดรับอนุญาต
ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543

(1) ขัน้ตอนการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรตามพระราชบญัญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543

ในการดํ าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีกลุมบุคคล
ทีเ่กีย่วของ คือ ผูจัดสรรที่ดิน ผูซ้ือที่ดินจัดสรร และพนักงานเจาหนาที่กรมที่ดิน ดังนั้น ขั้นตอน   
ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จึงพิจารณาตามบุคคลที่เกี่ยวของดังนี้

ก) ผูจัดสรรที่ดิน
ผูจัดสรรที่ดินใดมีความประสงคจะพนจากหนาที่บํ ารุง

รักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต
ภายหลังจากครบกํ าหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ตามมาตรา  23 (5)  และมผูีซ้ือทีด่นิจดัสรรจ ํานวนไมนอยกวากึง่หนึง่ของจ ํานวนแปลงยอยตามแผนผงั
โครงการแลว ใหดํ าเนินการดังนี้28

ระเบยีบวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลฯ ขอ 5, 11
1. จัดทํ าบัญชีทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการ

สาธารณะ (ถาม)ี ตามแผนผังและโครงการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตซึ่งประกอบดวยรายละเอียด 
ดังนี้

1.1 หนงัสอืแสดงสทิธิในทีด่นิและเอกสารอืน่ทีเ่กีย่วของ
1.2 จ ํานวนเงนิคาบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคทีผู่จดัสรรทีด่นิ

ตองรับผิดชอบ ซ่ึงตองไมนอยกวาเงนิทีท่ ําสญัญาคํ ้าประกนัการบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค (รอยละเจด็
ของประมาณการคาจัดทํ าสาธารณูปโภคทั้งโครงการ) ตามราคาคากอสรางกลางของทางราชการ 
ในขณะท ําสัญญาคํ ้าประกนัการบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคซึง่ไมรวมคาจดัท ําระบบไฟฟาและประปา

1.3 ระบบุริการสาธารณะใดบางที่ประสงคจะโอนให
2. แจงใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรทกุรายทราบพรอมบญัชทีรัพยสิน

ตาม (1) เพือ่ด ําเนนิการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรหรอืนติบิคุคลตามกฎหมายอืน่เพือ่รับโอนทรพัยสิน
ดงักลาวไปจดัการและดแูลบ ํารุงรักษา โดยก ําหนดระยะเวลาใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรร ตองจดัตัง้นติบิคุคล
หมูบานจัดสรรและรับโอนทรัพยสินตามบัญชีใหแลวเสร็จ ซ่ึงตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวัน 

                                                       
28 ยุวดี ศิริ และสุรเชษฐ มนตแกว. (2547). ขั้นตอนระยะเวลาและวิธีการแกปญหาการจัดต้ังนิติบุคคล

หมูบานจัดสรร. หนา 45.
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นบัแตวนัทีผู่ซ้ือทีด่นิจดัสรรสดุทายไดรับแจงโดยการแจงดังกลาวใหทํ าเปนหนังสือสงทางไปรษณีย
ลงทะเบียนไปยังภูมิลํ าเนาของผูซ้ือที่ดินจัดสรร

3. การแจงตาม (2) ใหผูจดัสรรทีด่นิท ําเปนหนงัสือสงทาง
ไปรษณยีลงทะเบียนไปยังภูมิลํ าเนาของผูซ้ือที่ดินจัดสรร และประกาศในหนังสือพิมพซ่ึงแพรหลาย
ในทองถ่ินนั้นไมนอยกวาสามวัน

4. ปดประกาศสํ าเนาหนังสือแจงผูซ้ือท่ีดินจัดสรร และ
บญัชทีรพัยสินทีเ่ปนสาธารณปูโภค และบรกิารสาธารณะไวในทีเ่ปดเผย ณ บริเวณทีด่นิทีท่ ําการจดัสรรไว
ตามก ําหนดระยะเวลาที่ระบุหนังสือแจง โดยการปดประกาศดังกลาวตองมีผูซ้ือที่ดินจัดสรรจํ านวน
ไมนอยกวาหาคนลงลายมือช่ือเปนพยาน ทั้งนี้ใหถือวาผูซ้ือที่ดินจัดสรรไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน
ในวนัทีผู่จดัสรรที่ดินไดดํ าเนินการดังกลาวทั้ง 3 ประการ คือ สงหนังสือทางไปรษณียลงทะเบียน 
ประกาศในหนังสือพิมพ  และปดประกาศครบถวนแลว

5. อํ านวยความสะดวกในดานเอกสารบัญชีรายช่ือผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรร และสถานที่ประชุมตามสมควรแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรรในการดํ าเนินการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น

ข) ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร29

เมื่อไดรับหนังสือแจงจากผูจัดสรรที่ดินใหจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายขึ้นเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคไปจัดการดูแล และบํ ารุง
รักษาจะตองดํ าเนินการดังนี้ ระเบยีบวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคล ขอ 6, 7

1. จัดใหมีการประชุมผูซ้ือที่ดินจัดสรร เพื่อมีมติจัดตั้ง
นติบิคุคลหมูบานจดัสรรและแตงตัง้ตวัแทนยืน่ค ําขอจดทะเบยีนนติบิคุคลหมูบานจดัสรร พรอมดวย
ขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (มติดังกลาวตองมีผูซ้ือที่ดินจัดสรรจํ านวนไมนอยกวากึ่งหนึ่ง 
ของจํ านวนแปลงยอยที่จัดจํ าหนายตามแผนผังและโครงการที่รับอนุญาตลงคะแนนเสียงใหจัดตั้ง 
และในการลงคะแนนเสียงเชนเดียวกับเจาของรวม)

2. จดัท ําขอบงัคบัทีม่รีายการตามทีก่ ําหนดในกฎกระทรวง
วาดวยการจดัตัง้ การควบ การยกเลกิ และการบรหิารของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรซึง่ผูซ้ือทีด่นิจดัสรร
มมีตใิหความเห็นชอบในที่ประชุม ซ่ึงขอบังคับอยางนอยตองมีรายการดังนี้

                                                       
29 กรมที่ดิน. (ม.ป.ป.). การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร. สืบคนเมื่อ 19 มกราคม 2549, จาก

http://www.dol.go.th/lo/sst/jus/htm.
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2.1 ช่ือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
2.2 วัตถุประสงค
2.3 ที่ตั้งสํ านักงาน
2.4 ขอกํ าหนดเกี่ยวกับจํ านวนกรรมการ การเลือกตั้ง  

วาระการดํ ารงตํ าแหนง การเริม่ดํ ารงตํ าแหนงกรรมการหมูบานจัดสรรซึ่งตองประชุมอยางนอยปละ
สองครั้ง

2.5 ขอก ําหนดเกี่ยวกับการดํ าเนินงาน การบัญชี และ
การเงิน

2.6 ขอก ําหนดเกี่ยวกับสิทธิและหนาที่ของสมาชิก
2.7 ขอก ําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ
2.8 ขอก ําหนดเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงขอบังคับ
2.9 ขอก ําหนดเกีย่วกบัการยกเลกินติบิคุคลหมูบานจดัสรร

3. จดัทํ ารายงานการประชุมครั้งที่มีการประชุม
4. ตวัแทนผูไดรับแตงตัง้ตามมาตรา 45 ยืน่ค ําขอจดทะเบยีน

จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดแหงทองที่
ซ่ึงทีด่นินัน้ตั้งอยูพรอมดวยเอกสารหลักฐานดังนี้ (กฎกระทรวง ขอ 2)

4.1 รายงานการประชุมของผูซ้ือที่ดินจัดสรรจํ านวน
ไมนอยกวากึง่หนึง่ของจ ํานวนแปลงยอยตามแผนผงัโครงการทีม่มีตใิหจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร
เหน็ชอบขอบังคับ และแตงตั้งตัวแทนในการยื่นคํ าของจดทะเบียน

4.2  สํ าเนาขอบังคับ (ตามขอ 2)
4.3 หลักฐานการรับแจงใหผูซ้ือที่ดินจัดสรร จัดตั้ง

นิติบุคคลหมูบานจัดสรร และระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินกํ าหนดใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรดํ าเนินการตาม 
มาตรา 44 (1)

4.4 บญัชทีีด่นิอนัเปนสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะ
ที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต พรอม
สํ าเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่เกี่ยวของ

5. เมื่อผูซ้ือที่ดินจัดสรร สามารถดํ าเนินการจดทะเบียน
จดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรไดแลว ใหด ําเนนิการดงันี ้(ระเบยีบวาดวยการจดัตัง้นติบิคุคลฯ ขอ 9, 12)
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5.1 แจงใหผูจดัสรรทีด่นิทราบ พรอมก ําหนดวนัจดทะเบยีน
โอนทรัพยสินและสงมอบเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบตามบัญชี
ทรัพยสิน ซ่ึงการดํ าเนินการดังกลาวทั้งหมด ตองใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดิน
กํ าหนดในหนังสือแจง และผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่การบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดให
มขีึน้ เพือ่การจดัสรรทีด่นิ ตามแผนผงั  และโครงการทีไ่ดรับอนญุาต   เมือ่ไดจดทะเบยีนโอนทรพัยสิน
และสงมอบจํ านวนเงินคาบํ ารุงรักษาฯ ตามบัญชีทรัพยสินดังกลาว ใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายขึ้นแลว

5.2 ใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรทุกราย (ผูที่เห็นชอบ และ   
ไมเหน็ชอบ) ใหจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร เปนสมาชกินติบิคุคลหมูบานจดัสรรในกรณมีทีีด่นิจดัสรร
แปลงยอย ยังไมมีผูใดซื้อหรือไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรที่ดิน ใหผูจัดสรรที่ดินเปนสมาชิก
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร (มาตรา 47)

5.3 ใหแสดงหนงัสอืสํ าคญัการจดทะเบยีนจดัตัง้นติบิคุคล
หมูบานจดัสรรไวในทีเ่ปดเผยเหน็ไดงาย ณ สํ านกังานนติบิคุคลหมูบานจดัสรร (กฎกระทรวงฯ ขอ 8
วรรคทาย)

ค) พนักงานเจาหนาท่ี
ด ําเนินการดังนี้ (กฎกระทรวงฯ ขอ 4, 5, 6, 7, 8)
1. เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดิน

จงัหวดัสาขา ไดรับจดทะเบยีนจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร พรอมเอกสารหลกัฐานตามกฎกระทรวงฯ
ขอ 2 แลวใหพิจารณาความถูกตองครบถวนตามกฎหมายของเอกสารและรายการตอไป

1.1 ค ําขอและเอกสารหลักฐาน
1.2 สํ าเนาขอบังคับ
1.3 วัตถุประสงคของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

2. ในกรณทีีเ่จาพนกังานทีด่นิจงัหวดั หรือเจาพนกังานทีด่นิ
จงัหวดัสาขา พจิารณาแลวเหน็วาค ําขอจดทะเบยีนจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมอยูในหลกัเกณฑ
ทีก่ฎหมายกํ าหนด ใหส่ังไมรับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

3. ในกรณทีีเ่จาพนกังานทีด่นิจงัหวดัหรือเจาพนกังานทีด่นิ
จงัหวดัสาขา พจิารณาค ําขอแลวเหน็วาเอกสารและรายการดงักลาวไมถูกตอง ใหแจงผูขอแกไขเพิม่เตมิ
ใหถูกตองภายในเวลาทีก่ ําหนดซึง่ตองไมนอยกวาสบิหาวนันบัแตวนัทีไ่ดรับแจง เมือ่ผูขอไดด ําเนนิการ
แกไขเพิม่เตมิแลว ใหเจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัหรอืเจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัสาขาพจิารณาด ําเนนิการ
ตามกฎกระทรวง ขอ 7 ตอไป
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4. เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดิน
จงัหวดัสาขา พจิารณาค ําขอแลวเหน็วาเอกสารและรายการตามขอ 4 ถูกตองครบถวนตามหลกัเกณฑ
ทีก่ฎหมายก ําหนดใหปดประกาศคํ าขอไวในที่เปดเผย ณ สํ านักงานที่ดินจังหวัดหรือสํ านักงานที่ดิน
จงัหวดัสาขา สํ านกังานเขตหรอืทีว่าการอ ําเภอหรอืกิง่อ ําเภอ ทีท่ ําการแขวงหรอืทีท่ ําการก ํานนัแหงทองที่
สํ านักงานหรือที่ทํ าการองคกรปกครองสวนทองถ่ินซ่ึงที่ดินที่ทํ าการจัดสรรนั้นตั้งอยู และบริเวณ   
ทีท่ ําการจัดสรรแหงละหนึ่งฉบับ มีกํ าหนดสามสิบวัน

5. เมือ่ครบก ําหนดระยะเวลา และไมมผูีคดัคาน ใหเจาพนกังาน
ที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ส่ังรับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
โดยบนัทกึสาระส ําคญัลงในทะเบยีนนติบิคุคลหมูบานจดัสรรและบนัทกึการจดทะเบยีนในขอบงัคบัดวย
แลวออกหนังสือสํ าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหผูยื่นคํ าขอหนึ่งฉบับ และ
เกบ็คูฉบบัไว ณ สํ านักงานที่ดินจังหวัดหรือสํ านักงานที่ดินจังหวัดสาขาหนึ่งฉบับ

ทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และหนังสือสํ าคัญ
การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามวรรคสาม ใหเปนไปตามแบบที่คณะกรรมการ
จดัสรรที่ดินกลางกํ าหนด

ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และหนังสือสํ าคัญการจด
ทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามวรรคสามใหเปนไปตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรร   
ทีด่ินกลางกํ าหนด

ใหนิติบุคคลหมู บ านจัดสรรแสดงหนังสือสํ าคัญ    
การจดทะเบยีนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามวรรคสามไวในที่เปดเผยเห็นไดงาย ณ สํ านักงาน
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร

6. ในกรณีมีผูคัดคานภายในกํ าหนดเวลา โดยอางเหตุวา
การขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมิไดเปนไปตามหลักเกณฑ และวิธีการที่กฎหมาย
ก ําหนด ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาตรวจสอบขอเท็จจริง และ
สรุปเรือ่งใหคณะกรรมการพิจารณาโดยเร็ว  เมื่อคณะกรรมการพิจารณาเห็นเปนประการใดใหแจง
ผูคดัคาน และเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาทราบภายในสิบหาวัน

6.1 คณะกรรมการพิจารณาแลวเห็นวา การคัดคาน
เปนเหตทุ ําใหการจดทะเบยีนจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมชอบดวยกฎหมาย ใหเจาพนกังานทีด่นิ
จังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสั่งยกเลิกคํ าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
นั้นเสีย
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6.2 หากคณะกรรมการพจิารณาแลวเหน็วา การคดัคาน
ไมเปนเหตทุ ําใหการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมชอบดวยกฎหมาย ใหเจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ส่ังรับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ด ําเนนิการตามขอ 5 เชนเดียวกับกรณีที่ไมมีผูคัดคาน

(2) ขัน้ตอนการจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น
เมือ่ผูซ้ือทีด่นิจดัสรรไดรับแจงจากผูจดัสรรทีด่นิ ใหจดัตัง้นติบิคุคล

หมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น เพื่อรับโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคที่ระบุไว
ในบัญชีทรัพยสินฯ จัดการดูแลและบํ ารุงรักษาและผูซ้ือที่ดินจัดสรร ประสงคจะจัดตั้งนิติบุคคล
ตามกฎหมายอื่น จะตองด ําเนินการดังนี้ (ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เร่ืองการจัดตั้ง
นติบิุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นฯ ขอ 10, 12)

1. จัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นตามหลักเกณฑ วิธีการ 
และเงือ่นไข ที่กํ าหนดในกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของและตองมีวัตถุประสงคเพื่อรับโอนทรัพยสินที่เปน
สาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับ
อนญุาตไปจัดการดูแลและบํ ารุงรักษา ทั้งนี้ นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นนั้นจะตองมีสมาชิก ผูถือหุน 
หรือผูเปนหุนสวนซึ่งเปนผูซ้ือที่ดินจัดสรรเทานั้น และในการลงคะแนนเสียงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรร
แตละแปลงมีเสียเทากับหนึ่งคะแนนเสียง และหากไดแบงแยกที่ดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการ
ไดรับอนญุาตออกไปอกี ใหถือวาผูซ้ือท่ีดนิจดัสรรแปลงคงเหลอืและผูซ้ือทีด่นิจดัสรรแปลงทีแ่ยกออกไป
มเีสยีงรวมกนัเทากับหนึ่งคะแนนเสียงเชนเดียวกับเจาของรวม (ระเบียบวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลฯ 
ขอ 7)

2. เมือ่สามารถจดัตัง้นติบิคุคลตามกฎหมายอืน่แลว ใหนติบิคุคล
ดงักลาวด ําเนนิการใหสมาชกิหรือผูถือหุนหรือผูเปนหุนสวนเปนผูซ้ือทีด่นิจดัสรรไมนอยกวากึง่หนึง่
ของจ ํานวนแปลงยอยที่จัดจํ าหนายตามแผนผังโครงการ

3. แจงใหผูจัดสรรที่ดินทราบพรอมกํ าหนดวันจดทะเบียน
โอนทรัพยสินและสงมอบจํ านวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบ
ตามบญัชทีรัพยสิน ซ่ึงการด ําเนนิการดงักลาวทัง้หมดตองใหแลวเสรจ็ภายในระยะเวลาทีผู่จดัสรรทีด่นิ
ก ําหนดในระเบียบฯ ขอ 5 (4)

4. ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่บํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค  
ที่ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผัง และโครงการที่ไดรับอนุญาต เมื่อไดจดทะเบียน
โอนทรัพยสินและสงมอบจํ านวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบ
ตามบญัชีทรัพยสินฯ ใหแกนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแลว
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2) ขัน้ตอนการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรของโครงการจดัสรรทีด่นิ
ท่ีไดรับอนุญาตตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 (2515)

การจดัตัง้นติบิคุคลขึน้เพือ่ท ําหนาทีจ่ดัการบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภค
สํ าหรับทีด่นิจดัสรรทีม่อียูตามกฎหมายเดมิ สามารถท ําไดกรณเีดยีว คอื การจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ไมสามารถเลือกใชวิธีการจัดตั้งเปนนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นได และสามารถดํ าเนินการจัดตั้ง    
นติบิคุคลหมูบานจดัสรรไดตอเมื่อผูจัดสรรที่ดินหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค
ไมทํ าหนาที่บํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค

สวนวิธีการในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นผูจัดสรรที่ดิน 
หรือผูรับโอนใบอนญุาต หรือผูรับโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิอันเปนสาธารณปูโภค สามารถยืน่ขอจดัตัง้
นติบิคุคลหมูบานจัดสรรไดเองโดยดํ าเนินการ ดังนี้

1. ผูซ้ือที่ดินจัดสรรจํ านวนไมนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํ านวนที่ดิน
แปลงยอยตามแผนผงัโครงการจดัสรรทีด่นิยืน่ค ําขอจดัตัง้ตอเจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัหรอืเจาพนกังาน
ทีด่นิจังหวัดสาขาแหงทองที่ซ่ึงที่ดินที่ทํ าการจัดสรรตั้งอยู

2. หลักฐานที่ใชประกอบในการยื่นคํ าขอ ไดแก
- รายงานการประชุมของผูซ้ือที่ดินจัดสรรจํ านวนไมนอยกวา

กึ่งหนึ่งของจํ านวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการที่มีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเห็นชอบ
บงัคบัและแตงตั้งตัวแทนในการยื่นคํ าขอจดทะเบียน

- สํ าเนาขอบังคับ
- บัญชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค สํ าเนาหนังสือแสดงสิทธิ

ในที่ดิน
3. การพิจารณาจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

- เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัด
สาขาไดรับคํ าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรถูกตองครบถวนตามกฎหมายของคํ าขอ
และเอกสารหลักฐาน สํ าเนา ขอบังคับ  และวัตถุประสงคของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

- เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัด
สาขาไดรับค ําขอจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร ใหปดประกาศค ําขอไวในทีเ่ปดเผย ณ สํ านกังานทีด่นิ
เขตหรือที่วาการอํ าเภอหรือกิ่งอํ าเภอ ที่ทํ าการแขวงหรือที่ทํ าการกํ านันแหงทองที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยู
และบรเิวณที่ดินที่ทํ าการจัดสรร มีกํ าหนดสามสิบวัน และแจงเปนหนังสือใหผูไดรับใบอนุญาตหรอื
ผูรับโอนใบอนญุาตอนญุาตตามประกาศของคณะปฏวิตั ิฉบบัที ่286 ลงวนัที ่24 พฤศจกิายน พ.ศ. 2515 หรือ
ผูรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคทราบตามที่อยูที่ไดใหไวกับพนักงานเจาหนาที่
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- กรณีผูจัดสรรที่ดินคัดคานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดจะตองพิจารณาวาผูจัดสรรที่ดินไดปฏิบัติหนาที่ในการบํ ารุง
รักษาสาธารณูปโภคหรือไม หากพิจารณาไดวาผูจัดสรรที่ดินไมไดปฏิบัติหนาที่ในการบํ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคก็ใหนํ ามาตรา 43 วรรคสองมาใชบังคับโดยอนุโลม โดยใหผูจัดสรรที่ดินจัดหา
ธนาคารหรือสถาบันการเงินมาคํ้ าประกันการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ซ่ึงผูจัดสรรไดจัดใหมีขึ้น 
แตถาหากพจิารณาไดวาผูจดัสรรที่ดินไดปฏิบัติหนาที่ในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคก็จะสั่งยกเลิก
คํ ารองของจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของผูซ้ือที่ดินจัดสรร และใหผูจัดสรรที่ดินเปนผูบํ ารุง
รักษาสาธารณูปโภคนั้นตอไป โดยตองจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาคํ้ าประกันการบํ ารุง
รักษาสาธารณูปโภค และเขาสูระบบปกติในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามหมวด 4 การบํ ารุง
รักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ

- ถาผูจดัสรรทีด่นิไมคดัคานหรอืไมท ําสญัญาคํ ้าประกนัการบ ํารุง
รักษาสาธารณูปโภคตามที่คณะกรรมการมีมติใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดิน
จงัหวดัสาขาสั่งใหจดทะเบียนจัดตั้ง นิติบุคคลหมูบานจัดสรรได

จะเห็นไดวาการขอจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรร
ที่ดินที่ไดรับอนุญาตตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 (2515) มีกระบวนการที่แตกตางจาก     
การขอจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรตามปกตเิพราะจะเปดโอกาสใหผูจัดสรรที่ดินคัดคานการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรได

แผนแสดงขั้นตอนในการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตาม  
พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 และตามประกาศคณะปฏวิตั ิฉบบัที ่286 (2515) โดยอนโุลม
มีดังนี้30

                                                       
30 สุรเชษฐ มนตแกว. เลมเดิม. หนา 19-20.
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ภาพที่ 3.1  แผนผงัแสดงขัน้ตอนในการจดทะเบยีนนติบิคุคลหมูบานจดัสรรตาม พ.ร.บ. การจดัสรรทีด่นิ
พ.ศ. 2543 และตาม ปว. 286 โดยอนุโลม

ผูจดัสรรที่ตองการและประสงคจะพนจากหนาที่
ในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค (หลังพนกํ าหนดความรับผิดชอบ)

ผูจัดสรรที่ดินตองจัดเตรียมเอกสารดังนี้
- จดัทํ าบัญชีทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภค
- รายระเอียดหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
- จ ํานวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่จะรับผิดชอบของผูจัดสรร

7% ของราคาคากอสรางสาธารณูปโภคทั้งโครงการ
(กรณีโครงการจัดสรรเกาตาม ปว. 286 ไมตองสงมอบเงิน 7%)

ผูจดัสรรแจงใหผูซ้ือที่ดินทราบพรอมรายละเอียดของเอกสารโดยใหดํ าเนินการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจดัสรรภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรกํ าหนด(แตตองไมนอยกวา 180 วัน)

รายละเอียดในการแจงมีดังนี้
- ท ําเปนหนังสือทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังภูมิลํ าเนาผูซ้ือ
- ประกาศในหนังสือพิมพซ่ึงแพรหลายในทองถ่ินไมนอยกวา 3 วัน
- ปดประกาศ ณ บริเวณทํ าการจัดสรร (ตองมีรายช่ือผูซ้ือเซ็นกํ ากับพยานไมนอยกวา 5 ราย)

ผูซ้ือตองประชุมรวมกันเพื่อมีมติ ดังตอไปนี้
- มมีตใิหจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรโดยมคีะแนนเสยีงไมนอยกวากึง่หนึง่ของจ ํานวนแปลง
        ยอยตามแผนผงัโครงการ(การลงคะแนนเสยีงใหผูซ้ือแตละแปลงมเีสยีง 1 คะแนนเสยีง)
- แตงตัง้ตัวแทนไปยื่นคํ าขอจดทะเบียน
- เห็นชอบขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
- ตองจัดทํ ารายงานการประชุมทุกครั้ง

มีมตใิหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
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ภาพที่ 3.1 (ตอ)

เจาพนกังานที่ดินตรวจสอบรายการเอกสารและความถูกตองตามที่กฎหมายกํ าหนด

กรณเีจาพนักงานที่ดินแจงวาเอกสาร
ครบถวนและถูกตอง

- ตวัแทนไปยืน่คํ าขอจดทะเบียนตอพนักงานที่ดินสาขาโดยเตรียมเอกสารและหลักฐานดังนี้
- รายงานการประชุมที่ผูซ้ือที่ดินมีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและเห็นชอบขอบังคับ

มตแิตงตั้งตัวแทนยื่นคํ าขอจดทะเบียน
- สํ าเนาขอบังคับ
- หลักฐานการรับแจงใหผูซ้ือจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
- บญัชทีรัพยสินยงัอนัเปนสาธารณปูโภค,สํ าเนาหนงัสอืแสดงสทิธทิีด่นิและเอกสารอืน่ๆ ทีเ่กีย่วของ

กรณเีจาพนักงานที่ดินแจงวาเอกสารหรือรายการ
ไมถูกตองใหดํ าเนินการแกไขใหแลวเสร็จ

ภายในเวลาที่กํ าหนด(แตตองไมนอยกวา 15 วัน)

ใหด ําเนินการปดประกาศคํ าขอไวในที่เปดเผยโดยมีกํ าหนด 30 วัน

กรณมีผูีคัดคานใหเจาพนักงานตรวจสอบดังนี้
- กรณไีมชอบดวยกฎหมายใหเจาพนกังานทีด่นิ

ส่ังยกเลิกการจดทะเบียน
- กรณถูีกตองแลวใหเจาพนักงานที่ดินสั่งรับจดทะเบียน กรณีถูกตองและไมมีผูคัดคาน

เจาพนักงานดํ าเนินการดังนี้
- บนัทกึสาระสํ าคัญลงในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
- บนัทกึการจดทะเบียนในขอบังคับ
- ออกหนังสือสํ าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

- แจงใหผูจดัสรรทีด่นิทราบ พรอมนดัหมายก ําหนดวนัโอนทรพัยสินและสงมอบเงนิคาบ ํารุงรักษา
สาธารณปูโภค 7% ตามกฎหมาย (กรณโีครงการจดัสรรเกาตาม ปว. 286 ไมตองสงมอบเงนิ 7%)

- จดทะเบียนโอนทรัพยสินและรับมอบเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผูจัดสรรที่กรมที่ดิน

จบขั้นตอน
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3.2.1.2 การจดทะเบียนโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนทรัพยสินที่เปน

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลตามมาตรา 44 (1) ใหไดรับยกเวนคาธรรมเนียม
และภาษีอากร (มาตรา 51 วรรคแรก)

เงนิที่นิติบุคคลตามมาตรา 44 (1) ไดรับจากผูจัดสรรที่ดินหรือผูซ้ือที่ดิน
จัดสรรเพื่อนํ าไปใชจายในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ใหไดรับยกเวนภาษีอากร 
(มาตรา 51 วรรค 2)

การยกเวนภาษอีาการตามวรรคหนึง่และวรรคสอง ใหตราเปนพระราชกฤษฎกีา
ตามประมวลรษัฎากร โดยจะกํ าหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขดวยก็ได (มาตรา 51 วรรคทาย)
พระราชกฤษฎกีาออกตามความในประมวลรษัฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบบัที ่378) พ.ศ. 2544

มาตรา 3 ใหยกเวนภาษเีงนิไดตามสวน 2 และสวน 3 หมวด 3 ภาษมีลูคาเพิม่
ตามหมวด 4 ภาษีธุรกิจเฉพาะตามหมวด 5 และอากรแสตมปตามหมวด 6 ในลักษณะ 2 แหง
ประมวลรัษฎากรใหแกผูจัดสรรที่ดินสํ าหรับรายได รายรับ และการกระทํ าตราสารอันเนื่องมาจาก
ผูจัดสรรที่ดินไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นที่ผูซ้ือที่ดินจัดสรรจัดตั้งขึ้น
ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ทัง้นี ้ ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่อธิบดี
กรมสรรพากรประกาศกํ าหนด

มาตรา 4 ใหยกเวนภาษีมูลคาเพิ่มตามหมวด 4 ในลักษณะ 2 แหง
ประมวลรัษฎากรใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นที่ผูซ้ือที่ดินจัดสรร
จดัตัง้ขึน้ สํ าหรับมูลคาของฐานภาษีอันเนื่องมาจากการใหบริการในการบํ ารุงรักษา และการจัดการ
สาธารณูปโภคแกสมาชิกของนิติบุคคลนั้นตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ทั้งนี้ 
ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่อธิบดีกรมสรรพากรประกาศกํ าหนด

นอกจากนี้ กรมที่ดินไดออกหนังสือที่ มท 0505/ว 3783 ลงวันที่ 7 
กมุภาพนัธ 2546 ถึงผูวาราชการจงัหวดัทกุจงัหวดั เร่ืองการจดทะเบยีนโอนทรพัยสินทีเ่ปนสาธารณปูโภค
และ/หรือบริการสาธารณะ โดยวางแนวปฏิบัติเพื่อใหพนักงานเจาหนาที่ในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมถือปฏิบัติใหเปนไปในแนวทางเดียวกัน ซ่ึงสามารถสรุปขั้นตอนการโอนทรัพยสินที่เปน
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สาธารณปูโภค และบรกิารสาธารณะมาเปนของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรตามระเบยีนปฏิบตัทิางราชการ
(หนงัสอืออกโดยกรมที่ดินที่ มท 0505/ว 3783) มีดังนี้31

ลํ าดบัแรก นิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยประธานคณะกรรมการที่ไดรับ
แตงตั้งจากที่ประชุมใหญ แจงวันเวลารับโอนทรัพยสินและรับเงินที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบ
จํ านวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนหนึ่ง ตามมาตรา 44 วรรคทาย จากผูจัดสรรที่ดิน
สํ าหรับรายการทรัพยสินที่รับมอบประกอบดวย ที่ดินในสวนที่เปนที่ตั้งของถนนทั้งหมด สวนเงิน
คาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบสวนหนึ่งนั้น ผูจัดสรรที่ดินจะตองจาย
ใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามประกาศของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางในจํ านวนอัตรา
รอยละเจ็ดของมูลคากอสรางสาธารณูปโภคทั้งโครงการ

ลํ าดับที่สอง แจงการรับโอนทรัพยสินตอกรมสรรพากร เพื่อประโยชน
ทางดานการยกเวนคาธรรมเนียมและภาษี โดยผูจัดสรรที่ดินจะตองเปนผูดํ าเนินการตามประกาศ
ของอธิบดีที่กํ าหนดไว คือ ใหผูจัดสรรที่ดินแจงการโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะตามแผนผังโครงการตออธิบดีกรมสรรพากร โดยผานพนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียน
สิทธแิละนติกิรรม ในขณะจดทะเบยีนสทิธิและนติกิรรมเกีย่วกบัอสังหารมิทรพัยทีเ่ปนสาธารณปูโภค
และบริการสาธารณะตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ใชแบบการแจงโอนทรัพยสิน
ทีเ่ปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของกรมสรรพากร

ลํ าดบัที่สาม จดทะเบียนโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหกับ
นติบิคุคลหมูบานจัดสรร ณ สํ านักงานเขตที่ดินที่โครงการนั้นตั้งอยู

ลํ าดบัทีส่ี่ ภายหลังจดทะเบยีนนติกิรรมการโอนล ําดบัทีส่ามเสรจ็เรยีบรอยแลว
สุดทายนติบิคุคลหมูบานจดัสรรจะตองสงสํ าเนารายการทรพัยสินตอกรมสรรพากรอกีครัง้ ซ่ึงเปนไป
ตามระเบยีบปฏิบตัใินประกาศฉบบัเดยีวกนั คอื ใหคณะกรรมการหมูบานจดัสรรทีต่ัง้ขึน้แจงการรบัโอน
ทรพัยสินตามขัน้ตอนทีส่อง และการเปนผูใหบรกิารในการบ ํารงุรกัษาและการจดัการสาธารณปูโภค
แกสมาชกิของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรนัน้ ตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ตออธิบดี
กรมสรรพากร

                                                       
31 นคร มธุศุร.ี (2546, 9-16 พฤศจกิายน). “4 ขัน้ตอนโอนทรพัยสนิสวนกลางใหนติิบคุคลหมูบานจดัสรรดแูล.”  

อาคารที่ดินวันนี้. หนา 86.
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ในขณะที่ยื่นคํ าขออนุญาตทํ าการจัดสรรที่ดิน ผูจัดสรรที่ดินจะตองระบุ
ระยะเวลาทีจ่ะดแูลสาธารณปูโภคไวในค ําขอวาจะดแูลสาธารณปูโภคเปนเวลากีป่ ซ่ึงตองไมนอยกวา
หนึ่งป32 นับแตวันที่จัดทํ าสาธารณูปโภคทั้งโครงการแลวเสร็จ ในชวงเวลาดังกลาวผูจัดสรรที่ดิน
ไมสามารถรองขอใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรได และจะตองดแูลสาธารณปูโภค
จนครบตามที่ไดแสดงความจํ านงไว เมื่อครบกํ าหนดแลวผูจัดสรรที่ดินตองแจงใหผูซ้ือที่ดินจัดสรร
รวมตวักนัจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรขึน้ ทัง้นีโ้ครงการจดัสรรทีด่นินัน้ๆ ตองมยีอดขายไมนอยกวา
50% ดวย หากมยีอดขายไมถึงกไ็มสามารถแจงใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรได
และผูจัดสรรที่ดินตองดูแลสาธารณูปโภคตอไป33

เมื่อจดทะเบียนโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลตาม
พระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 แลว ผูจดัสรรทีด่นิจะพนจากหนาทีก่ารบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค
ทีไ่ดจดัใหมขีึน้ เพือ่การจดัสรรตามแผนผงัและโครงการทีไ่ดรับอนญุาต เมือ่ไดจดทะเบยีนโอนทรพัยสิน
และสงมอบจ ํานวนเงนิคาบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภคทีผู่จดัสรรทีด่นิตองรบัผิดชอบ ตามบญัชใีนขอ 5 (1)
ใหแกนติบิคุคลหมูบานจดัสรร หรือนติบิคุคลตามกฎหมายอืน่แลว (ระเบยีบวาดวยการจดัตัง้นติบิคุคล
หมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นๆ ขอ 12)

3.2.2 ผลของการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
3.2.2.1 ฐานะและผูมีอํ านาจกระทํ าการแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 ไดบัญญัติวา
“ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่จดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล 

ใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรมคีณะกรรมการหมูบานจดัสรรเปนผูด ําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบาน
จดัสรรตามกฎหมายและขอบงัคบัของนติบิคุคลหมูบานจดัสรร ภายใตการควบคมุดแูลของทีป่ระชมุใหญ
ของสมาชิก

คณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ในกจิการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก”

                                                       
32 ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง การกํ าหนดระยะเวลาในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค  

พ.ศ. 2545.
การยื่นคํ าขออนุญาตทํ าการจัดสรรที่ดิน ผูขอทํ าการจัดสรรที่ดินตองกํ าหนดระยะเวลาในการบํ ารุง

รักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) ไว ไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่จัดทํ าสาธารณูปโภคทั้งโครงการแลวเสร็จ
33 “หวงงบฯ นิติบุคคลจัดสรรงาน กรมที่ดินออกโรงคุมเพดานคาปรับ.”. (2546, 7 – 13 กันยายน).

สรรพสารตลาดบาน. หนา 4.
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จากบทบญัญตัมิาตราดงักลาว จะเหน็ไดวา นติบิคุคลหมูบานจดัสรรมฐีานะ
เปนนติบิคุคลตามกฎหมายมาตรานี ้เพือ่เปนการรองรบัฐานะทางกฎหมายของนติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ใหสามารถท ํานติกิรรมสญัญา เปนโจทกฟองคดหีรือเปนจ ําเลยไดและก ําหนดใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรร
มคีณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดํ าเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทั้งนี้

1. ภายใตกฎหมาย
2. ภายใตขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
3. ภายใตการควบคมุดแูลของทีป่ระชมุใหญของสมาชกิหมูบานจดัสรร
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ในกจิการอนัเกีย่วกบับคุคลภายนอก หมายความวา นอกจากคณะกรรมการหมูบานจดัสรรจะเปนผูมอํี านาจ
ดํ าเนินการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซึ่งเปนเรื่องภายในหมูบานดวยกันเองแลว ยังเปนผูแทน
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการที่เกี่ยวกับบุคคลภายนอก เชน การทํ านิติกรรมสัญญา       
ซ้ือส่ิงของตางๆ การวาจาง การฟองรองเรียกคาเสียหายหรือเรียกหนี้สินจากบุคคลภายนอกในนาม
ของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีเ่กีย่วกบัทรพัยสินสาธารณปูโภคซึง่เปนทรพัยสวนกลางของหมูบานจดัสรร

การไดมาซึ่งคณะกรรมการหมูบานจัดสรร34

คณะกรรมการหมูบานจัดสรรมาจากการเลือกตั้งของสมาชิกในหมูบาน
จดัสรรและมจี ํานวนเทาใด มวีาระการด ํารงต ําแหนงนานเทาใด ตองเปนไปตามทีร่ะบไุวในขอก ําหนด
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามที่ระบุไวในมาตรา 45 (4)

การไดมาซึ่งคณะกรรมการหมูบานนั้น สามารถแบงวิธีการไดมาของ
คณะกรรมการเปน 2 วิธี คือ

1) วิธีการไดมาซึ่งคณะกรรมการหมูบานจากการเลือกตั้ง ซ่ึงพบวา    
มีทั้งทางตรงและทางออมรวมทั้งส้ิน 4 แบบ

แบบที ่ 1 การไดมาซึง่คณะกรรมการโดยการเลอืกตัง้แบบระบจุ ํานวน
และต ําแหนงรปูแบบนีไ้มพบในหมูบานขนาดใหญ และเปนรูปแบบทีค่อนขางน ํามาใชลํ าบาก เนือ่งจาก
ผูสมคัรเปนคณะกรรมการมีไมครบจํ านวนและไมครบทุกตํ าแหนง

                                                       
34 อัญชลิกา เรืองกิตติวิลาส. (2546). การไดมาซึ่งคณะกรรมการหมูบานจัดสรรระดับราคาปานกลาง

ในเขตกรุงเทพมหานคร. หนา 81-82.
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แบบที ่ 2 การไดมาซึง่คณะกรรมการโดยการเลอืกตัง้แบบระบจุ ํานวน
แตไมระบตุ ําแหนงรูปแบบนีจ้ะพบในหมูบานทกุขนาดและทกุระดบัราคา เปนรูปแบบทีค่วามยดืหยุน
คอนขางมาก เนือ่งจากลูกบานจะเลือกคณะกรรมการหมูบานโดยตรง ตามจํ านวนที่หมูบานกํ าหนด  
และเมื่อไดคณะกรรมการครบจํ านวนที่กํ าหนดไว คณะกรรมการดังกลาวจะไปทํ าการตัดสินใจ    
ในคณะวาบุคคลใดจะดํ ารงตํ าแหนง

แบบที ่ 3 การไดมาซึง่คณะกรรมการโดยการเลอืกตัง้แบบเลอืกตวัแทน
พืน้ที ่ใหเปนกรรมการในพื้นที่นั้นๆ และกรรมการที่ไดมาเหลานี้จะตัดสินใจ เลือกประธานหมูบาน
และคณะกรรมการในต ําแหนงอืน่ รูปแบบนีพ้บในหมูบานทีม่ขีนาดใหญ และพบในหมูบานทีม่รีะยะ
กอสรางมากกวา 1 ระยะ/เพส โดยรูปแบบนี้ไมพบในหมูบานขนาดเล็ก

แบบที ่4 การไดมาซึง่คณะกรรมการโดยการเลอืกตัง้แบบเลอืกประธาน
หมูบาน 1 ตํ าแหนง แลวประธานหมูบานที่ไดจะทํ าการเลือกคณะกรรมการหมูบานแทนลูกบาน 
รูปแบบนีพ้บวานํ ามาใชนอยมาก แมวารูปแบบนี้มีความยืดหยุนมากที่สุด แตเนื่องจากการที่ลูกบาน
เลือกประธานเพยีงคนเดยีวใหมาตดัสนิใจเลอืกคณะกรรมการคนอืน่แทนคน ลูกบานไมใชผูเลือกเอง
และอาจไดคนที่ลูกบานไมตองการ รูปแบบนี้ใหความสํ าคัญกับความนาเชื่อถือของประธานหมูบาน 
โดยไมพบในหมูบานขนาดใหญ เนือ่งจากคณะกรรมการหมูบานขนาดใหญตองรับผิดชอบตอลูกบาน
เปนจํ านวนมาก

2) วธีิการไดมาซึง่คณะกรรมการหมูบานจากการแตงตัง้ การแตงตัง้บคุคล
หรือกลุมคนใหเปนคณะกรรมการพบวา มี 2 แบบ

แบบที ่1 การไดมาซึ่งคณะกรรมการโดยการแตงตั้งจากลูกบาน
แบบที ่2 การไดมาซึ่งคณะกรรมการโดยการแตงตั้งตนเองและคณะ

รูปแบบโครงสรางคณะกรรมการหมูบาน35

รูปแบบโครงสรางคณะกรรมการหมูบานทีก่ารศกึษาพบวา มหีลากหลาย
ซ่ึงสามารถแบงไดเปน 2 รูปแบบ คือ

                                                       
35 อัญชลิกา เรืองกิตติวิลาส. แหลงเดิม. หนา 75-76.
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1) โครงสรางแบบคณะกรรมการหมูบานตามระเบยีบกรงุเทพฯ วาดวย
กรรมการชุมชน  2534

เมือ่มกีารประกาศระเบยีบกรงุเทพมหานครวาดวยคณะกรรมการชมุชน
ป พ.ศ. 2534 ใหหมูบานที่ตองการการดูแลจากเขต ทํ าเรื่องขอจดทะเบียนเปนชุมชนโดยปฏิบัติตาม
ระเบยีบกรงุเทพมหานครทีม่กีารระบเุกณฑของการไดมาซึง่คณะกรรมการหมูบาน พรอมใหสิทธิตางๆ
แกหมูบานที่จดทะเบียนชุมชน เชน การดูแลรักษาสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ในหมูบาน หรือ
อํ านวยความสะดวกในการตดิตอประสานงานกบัหนวยราชการตางๆ แตภาพลักษณ ความเปนชมุชน
มีสวนทํ าใหบางหมูบานไมตองจดทะเบียนชุมชน โดยเฉพาะหมูบานที่มีระดับราคาปานกลาง   
คอนขางสูง แตอยางไรก็ดี หมูบานเหลานี้ เห็นถึงประโยชนในการปฏิบัติตามเกณฑของระเบียบ
กรุงเทพมหานคร เพื่อเปนเกณฑการคัดสรรคณะกรรมการหมูบาน จึงไดนํ าระเบียบมาประยุกตใช  
โดยไมไดจดทะเบียนเปนชุมชน

โครงสรางแบบคณะกรรมการหมูบานตามระเบยีบกรงุเทพฯ วาดวย
กรรมการชุมชน 2534 จะถกูกํ าหนดตํ าแหนง ใหมีระเบียบขอจัดตั้งคณะกรรมการชุมชนหมูบาน 
ประธานคณะกรรมการหมูบานและกรรมการหมูบาน ไดรับการเลอืกตัง้จากลกูบานซึง่มฐีานะเปนองคการ
ทีก่ ําหนดนโยบายและการบริหารจัดการดูแลชุมชนหมูบาน ประธานคณะกรรมการหมูบานมีฐานะ
เสมอกบักรรมการหมูบานทกุคน ต ําแหนงหนาทีต่างๆ จะขึน้อยูกบัความถนดัของกรรมการแตละคน
และสอดคลองกับตํ าแหนงที่กํ าหนดไว และตํ าแหนงอ่ืนๆ ที่สามารถเพิ่มไดตามเห็นสมควร         
แตคณะกรรมการหมูบานมีไดไมเกิน 25คน/1 ชุด คณะกรรมการบริหารหมูบานจะไมมีเงินเดือนให  
แตจะไดเงนิบ ํารุงบรหิารงานหมูบานจากเขตทองที ่ เดอืนละ 2,000 บาท และงบประมาณทีถู่กก ําหนด
โดยหนวยงานราชการ เชน หมูบานเคหะธานี เปนตน
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ภาพที่ 3.2 แผนภมูแิสดงโครงสรางการบริหารแบบคณะกรรมการหมูบานตามระเบียบกรุงเทพฯ
โครงสรางการบริหารดูแลหมูบานตามระเบียบกรุงเทพมหานครวาดวยกรรมการชุมชน
พ.ศ. 2534

2) โครงสรางคณะกรรมการหมูบานทีไ่มเปนไปตามระเบยีบกรงุเทพมหานคร
วาดวยกรรมการชุมชน ป พ.ศ. 2534

โครงสรางคณะกรรมการหมูบานแบบนี้ เปนแบบที่มีการใชกัน
อยางมาก ประธานคณะกรรมการหมูบานและคณะกรรมการหมูบาน ไดรับการเลือกตั้งจากลูกบาน
ซ่ึงมีฐานะเปนองคกรที่กํ าหนดแนวทางการบริหารจัดการดูแลหมูบานมีความรับผิดชอบรวมกัน  
ตอหมูบานที่ดูแลจํ านวนคณะกรรมการหมูบานขึ้นอยูกับขนาดของหมูบาน ตํ าแหนงหนาที่ตางๆ 
จะขึน้อยูกบัความถนดัของกรรมการแตละคน คณะกรรมการหมูบานจะไมมีเงนิเดอืนให ทกุคนเสยีสละ
มาชวยกันทํ างานเมื่อมีการจัดกิจกรรมตางๆ ภายในหมูบาน

สทิธิในการเลือกตั้งของลูกบาน36

ผูมีในการลงคะแนนเลือกตั้งคณะกรรมการหมูบาน
หมูบานจดัสรรทีส่วนใหญ จะมกีารก ําหนดสทิธผูิมสิีทธลิงคะแนนเลอืกตัง้

ทีม่ีลักษณะคลายคลึงกัน ดังนี้

                                                       
36 อัญชลิกา เรืองกิตติวิลาส. แหลงเดิม.

ประธานกรรมการ

ประธานกรรมการ

ประธานกรรมการ

เหรัญญิก นายทะเบียน ประชาสัมพันธ กรรมการทั่วไป กรรมการทั่วไป
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1) สิทธแิบบ 1 บาน 1 เสยีง: เจาบานทีค่รอบครบัหนวยทีอ่ยูอาศยั 1 หนวย
มีสิทธิในการออกเสียงเลือกตั้ง 1 เสียง

2) สิทธิแบบ 1 คน 1 เสียง: สิทธิแบบ 1 คน 1 เสียง ตามระเบียบ
กรุงเทพมหานครวาดวยคณะกรรมการชุมชน ป พ.ศ. 2534 กํ าหนดคุณสมบัติผูมีสิทธิเลือกตั้งดังนี้

- สัญชาติไทย
- มีช่ือเสียงอยูในทะเบียนบานชุมชนติดตอกันถึงวันสมัครเลือกตั้ง

ไมนอยกวา 90 วัน
- อายุ 20 ปบริบูรณ ในวันที่ 1 มกราคม ของปที่มีการเลือกตั้ง

การแบงพื้นที่เลือกตั้งคณะกรรมการหมูบาน37

การแบงเขตพืน้ทีก่ารไดมาของคณะกรรมการหมูบานจดัสรรม ี2 รูปแบบ คอื
รูปแบบที่ 1
แบบพื้นท่ีรวมท้ังหมูบาน: ไมมีการแบงออกเปนโซน/ซอย ใหถือเปน

สิทธเิดยีวกนัทัง้หมูบานในการเลอืกตัง้ แลวใหผูมสิีทธเิลือกตัง้มาลงคะแนนเลอืกประธานคณะกรรมการ
หมูบาน รองประธาน กรรมการฝายตางๆ ในที่ประชุมรวมทั้งหมด เปนคณะกรรมการหมูบาน เชน 
หมูบานพนาสนธ การเดนทโฮม รูปแบบนี้เปนรูปแบบที่มีการนํ ามาใชมากในหองสมุด

รูปแบบที่ 2
แบบแบงพื้นท่ี: เปนรูปแบบที่มีการแบงพื้นที่ในการใชสิทธิมีการแบง

เปนพื้นที่ตางๆ อันประกอบดวย ซอยตางๆ Block ตางๆ ระยะการกอสราง (Phasing) เปนตน      
แลวใหผูมสิีทธเิลือกตัง้ในแตละพืน้ทีเ่ลือกตัง้ตวัแทนพืน้ที ่และใหตวัแทนพืน้ทัง้หมดเปนคณะกรรมการ
แลวมาประกอบเปนคณะกรรมการหมูบาน เชน หมูบานธารารมณบางกะป จะเลอืกตวัแทนกรรมการ
แตละ Phasing/โครงการ

จํ านวนของคณะกรรมการ
พบวา การมจี ํานวนคณะกรรมการจะแตกตางกนัไปในอยูกบัความเหมาะสม

และต ําแหนงหนาที่ในการบริหารดูแลของหมูบานแตละโครงการ ซ่ึงหมูบานขนาดเล็กและหมูบาน
ขนาดกลางสวนใหญมีจํ านวนคณะกรรมการไมเกิน 20 คนใน 1 ชุด หมูบานขนาดใหญมักจะมี
จ ํานวนคณะกรรมการตั้งแต 11 คนขึ้นไป

                                                       
37 อัญชลิกา เรืองกิตติวิลาส. แหลงเดิม.
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วาระในการทํ างานของคณะกรรมการหมูบาน
การก ําหนดอายกุารท ํางานขึน้อยูกบัการก ําหนด หรือขอตกลงของคณะกรรมการ

กับลูกบานของแตละหมูบานวาระการทํ างานของคณะกรรมการในแตละชุดสวนใหญมีวาระ 2 ป 
รองลงมา มีวาระ 1 ป

บทบาทและหนาท่ีของ “คณะกรรมการหมูบานจัดสรร”38

1) เปนผูแทนโดยชอบตามกฎหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
2) ออกกฎระเบียบ ขอปฏิบัติในการใชสาธารณูปโภคและบริการ

สาธารณะ โดยความเห็นชอบของที่ประชุมใหญสมาชิก
3) มอบหมายหรอืมอบอ ํานาจใหบคุคลอืน่กระท ําการแทนคณะกรรมการ

หมูบานจัดสรร  เพื่อประโยชนตอสวนรวม
4) อนมุตัคิาใชจายที่เกิดจากการบริหารงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
5) มีอํ านาจลงนามจัดทํ านิติกรรมและสัญญาตางๆ ภายใตความเห็น

ชอบของที่ประชุมคณะกรรมการหมูบานจัดสรร
6) ด ําเนนิการแกไขขอพิพาท ขอโตแยง และประนีประนอมยอมความ

เรือ่งการใชสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของสมาชิกและเรื่องอื่นๆ ทีเ่กี่ยวของ
7) วินิจฉยัขอพพิาท ขอโตแยง และปญหาที่เกิดขึ้นระหวางนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรกับบุคคลภายนอก
8) เรียกประชุมใหญสมาชิก
9) ตรวจสอบการรับมอบงานของผูรับมอบหมายจากคณะกรรมการ

หมูบาน ตลอดจนวางแผนนโยบายการปฏิบัติงานใหกันผูบริหารนิติบุคคล หมูบานจัดสรร
10) เรือ่งอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของภายใตขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และกฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวของ

3.2.2.2 สมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
เมือ่มกีารจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา 46 แลว 

ใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรทุกรายเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยผลของกฎหมายบังคับไว 
(มาตรา 47 วรรคแรก) แมวาในขณะลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ผูซ้ือที่ดินจัดสรรรายใด

                                                       
38 อัญชลิกา เรืองกิตติวิลาส. แหลงเดิม.
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จะเปนฝายขางนอยที่ไมไดใหความเห็นชอบในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรก็ตาม อีกทั้ง
สมาชกิผูใดไมพอใจในการปฏบิตัหินาทีห่รือการด ําเนนิการของคณะกรรมการหมูบานจดัสรรกไ็มสามารถ
ลาออกจากการเปนสมาชกิหรอืปฏิเสธไมชํ าระคาธรรมเนยีมตางๆ ตราบทีย่งัเปนเจาของทีด่นิจดัสรร
นัน้อยู ซ่ึงเปนการบงัคบัโดยทางออมใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรตองเขารวมประชมุใหญ เพือ่คดัเลอืกผูบริหาร
นติบิคุคลหมูบานจัดสรร และกํ ากับดูแลการดํ าเนินงานของคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
การที่กฎหมายบังคับไวเชนนี้เนื่องจากตองการใหเจาของที่ดินแปลงยอยในที่ดินจัดสรรทุกแปลง   
มีสวนรวมในการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรวมรับภาระในการออกคาใชจายเพื่อบํ ารุง
รักษาสาธารณูปโภคเพื่อความสามัคคีในระหวางหมูคณะ39

สํ าหรับในกรณทีีม่ทีีด่นิจดัสรรแปลงยอยทีย่งัไมมผูีใดซือ้ หรือมี แตตอมา
ไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรที่ดิน มาตรา 47 วรรคสอง ไดกํ าหนดใหผูจัดสรรที่ดินเปนสมาชิก
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดวยซ่ึงสํ าหรับคะแนนเสียงของผูจัดสรรที่ดินในฐานะสมาชิกมีเพียง
คะแนนเดียว หรือมีจํ านวนเทากับแปลงที่ดิน ขึ้นอยูกับขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร    
ตามมาตรา 45 (7)

ดงันัน้ จึงสรุปไดวาสมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ไดแก
1) ผูซ้ือที่ดินจัดสรรทุกรายเปนสมาชิก
2) ผูจดัสรรที่ดินในกรณีที่มีที่ดินจัดสรรแปลงยอยที่ยังไมไดขาย หรือ

ไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรที่ดิน

3.2.2.3 อํ านาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
นติบิคุคลหมูบานจดัสรรตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญตัฉิบบันี ้ โดยมคีวามมุงหมาย

เพื่อดูแลรักษาผลประโยชนของผูซ้ือที่ดินจัดสรรโดยเฉพาะเพื่อการบํ ารุงรักษาและการใชทรัพยสิน
ซ่ึงเปนสาธารณูปโภค นิติบุคคลหมูบานจัดสรรนอกจากจะมีอํ านาจหนาที่ตามที่ระบุไวในขอบังคับ
ขณะยืน่ค ํารองขอจดทะเบยีนตอเจาพนกังานทีด่นิตามทีร่ะบไุวในมาตรา 45 แลว นติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ยงัมีอํ านาจหนาที่ตามกฎหมาย คือ มาตรา 48 ดังนี้

1) กํ าหนดระเบียบเกี่ยวกับการใชสาธารณูปโภค เชน กํ าหนดเวลา
เกี่ยวกับการใชอาคารสโมสร สระวายนํ้ า สนามเทนนิส ระเบียบการนํ าบุคคลภายนอกเขามาใช
ทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคดังกลาว

                                                       
39 เหตุผลในการตรวจพิจารณาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ของสํ านักงานคณะกรรมการ

กฤษฎีกา. หนา 165.
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(2) ก ําหนดระเบยีบเกีย่วกบัการอยูอาศยัและการจราจรภายในทีด่นิจดัสรร
เชน หามมิใหสงเสียงดัง หามมิใหปลอยสุนัขออกมาถายตามถนนในหมูบานหรือหนาบานของผูอ่ืน 
ควบคมุระบบการจราจร เชน ใหรถวิง่ทางเดยีว ก ําหนดทางเขาทางออกของถนนในหมูบาน จดัใหมบีตัร
หรือสติ๊กเกอรสํ าหรับติดรถยนตที่จะผานเขาออกในหมูบาน กํ าหนดอัตราความเร็วของรถที่จะวิ่ง
ในหมูบาน หามสงเสียงดังหรือเปดวิทยุหรือโทรทัศนดังออกมานอกบานของแตละหลัง

(3) เรยีกเกบ็เงนิคาใชจายในการบ ํารงุรกัษา และการจดัการสาธารณปูโภค
ในสวนที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาที่บํ ารุงรักษาจากสมาชิก การเก็บคาใชจายในการบํ ารุง
รักษาในการจดัสาธารณูปโภคในหมูบานนั้นตองเปนไปตามที่ระบุไวในมาตรา  49  ดวย  คาใชจาย
ดงักลาวจะเริ่มเก็บตามที่ระบุไวในมาตรา  49  วรรคสี่

(4) ยื่นคํ ารองขอทุกขหรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณี      
ทีก่ระทบสิทธิหรือประโยชนของสมาชิกจํ านวนตั้งแต  10  รายข้ึนไป  นิติบุคคลหมูบานจัดสรร   
จะตองท ําหนาทีเ่ปนตวัแทนของสมาชกิในหมูบานจดัสรรทีไ่ดรับความเดอืดรอน เนือ่งจากถกูกระทบ
สิทธหิรือประโยชนของตนตั้งแต 10 รายข้ึนไป โดยใหทํ าหนาที่เปนผูยื่นคํ ารองทุกขหรือเปนโจทก
ฟองแทนสมาชกิของหมูบานจดัสรรเหลานัน้ เปนขอก ําหนดทีก่ฎหมายบญัญตัขิึน้เปนพเิศษโดยผูทีไ่ดรับ
ความเดือดรอนนั้นไมตองมอบอํ านาจใหไปรองทุกขหรือเปนโจทก

(5) จดัใหมีบริการสาธารณะเพื่อสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงิน
หรือทรัพยสินเพื่อสาธารณะประโยชน การจัดใหมีบริการสาธารณะ เชน จัดใหมีหองสมุด หรือมี
หนงัสอืพิมพรายวันหรือรายปกษไวที่สโมสร จัดใหมีบริการเรื่องสุขภาพ

(6) ด ําเนนิการอืน่ใดไปตามกระทรวง ระเบยีบของคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิ
หรือขัดบังคับของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดที่ออกโดยอาศัยตาม  
พระราชบัญญัตินี้

นติบิคุคลหมูบานจัดสรรจะดํ าเนินการตาม (1) หรือ (2) หรือ (5) ได  
ตอเมื่อไดรับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญของสมาชิกหมูบานจัดสรรแลว

3.2.2.4 คาใชจายการบ ํารงุรกัษาและจดัการสาธารณปูโภคคาใชบรกิารและคาบ ํารุง
รักษาสาธารณะ

1) คาใชจายในการบํ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค
เนือ่งจากการบ ํารุงรักษาและการจดัการสาธารณปูโภคทีอ่ยูในหมูบาน

จัดสรรจํ าเปนตองใชเงินหรือมีคาใชจาย เชน การจางคนทํ าสวนหรือทํ าความสะอาดทอระบายนํ้ า
หรือถนนในหมูบาน กฎหมายจึงกํ าหนดใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรทุกแปลงตองจายเงินคาบํ ารุงรักษา
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และการจัดการสาธารณูปโภค โดยใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเรียกเก็บจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 
ซ่ึงตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 49 ไดกํ าหนดไวดังนี้

มาตรา 49 คาใชจายในการบ ํารุงรักษาและการจดัการสาธารณปูโภค
ใหจดัเกบ็เปนรายเดอืนจากทีด่นิแปลงยอยในโครงการจดัสรรทีด่นิทกุแปลง ทัง้นี ้อาจก ําหนดคาใชจาย
ในอตัราทีแ่ตกตางกนัตามประเภทการใชประโยชนทีด่นิหรอืขนาดพืน้ทีไ่ดตามระเบยีบทีค่ณะกรรมการ
จดัสรรที่ดินกลางกํ าหนด

ใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรออกคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและการจัด
สาธารณูปโภคสํ าหรับที่ดินจัดสรรที่ตนซื้อ และใหผูจัดสรรที่ดินออกคาใชจายในการบํ ารุงรักษา
และการจัดการสาธารณูปโภคสํ าหรับที่ดินแปลงยอยที่ยังไมมีผูซ้ือ

การกํ าหนดและการแกไขอัตราคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและ  
การจดัการสาธารณปูโภค จะตองไดรับความเหน็ชอบจากมตทิีป่ระชมุใหญของสมาชกิมาตรา 44 (1)
หรือคณะกรรมการตามมาตรา 44 (2)

ใหเริม่เก็บคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
เมื่อเร่ิมจัดตั้งนิติบุคคลตามาตรา 44 (1) หรือเมื่อไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา 44 (2) 
โดยใหนติบิคุคลตามมาตรา 44 (1) หรือผูซ่ึงด ําเนนิการเพือ่การบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคตามทีไ่ดรับ
อนุมัติจากคณะกรรมการตามาตรา 44 (2) ที่มีหนาที่ในการบํ ารุงรักษาการจัดการสาธารณูปโภค     
มอํี านาจในการจัดเก็บ

หลักเกณฑและวธีิการจดัเกบ็คาใชจายในการบ ํารงุรักษาและการจดัการ
สาธารณปูโภคและการจัดทํ าบัญชี ใหเปนไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกํ าหนด

จากมาตรา 49 ของพระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 จงึสามารถ
สรุปหลักเกณฑการจัดการเก็บคาบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคมีดังนี้

(1) เจาของทีด่นิจดัสรรทกุแปลงจะตองรับผิดชอบคาใชจายในการบ ํารุง
รักษาและการจัดการสาธารณูปโภค กลาวคือ ผูซ้ือที่ดินจัดสรรออกคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและ
การจดัการสาธารณปูโภคในทีด่นิจดัสรรทีต่นซือ้ และใหผูจดัสรรทีด่นิออกคาใชจายส ําหรับทีด่นิแปลงยอย
ที่ยังไมมีผูซ้ือในฐานะสมาชิกทั่วไปนอกเหนือจากจํ านวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนหนึ่ง
ทีเ่ปนเงนิกอน ซ่ึงผูจดัสรรทีด่นิตองรบัผดิชอบเพือ่การบรหิารเบือ้งตนใหแกหมูบาน เมือ่มกีารจดัตัง้
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 วรรค 2 เวนแตกรณี
ทีผู่จดัสรรทีด่นิโอนสาธารณปูโภคใหเปนสาธารณะประโยชน หรือกรณผูีไดรับอนญุาตใหจดัสรรทีด่นิ
ตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 (2515) หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ ทั้งนี้ ไมตองรับผิดชอบ
จ ํานวนเงนิคาบ ํารุงสาธารณปูโภคสวนหนึง่ในมาตรา 44 วรรค 2 เพราะประกาศคณะปฏวิตั ิฉบบัที ่286
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(พ.ศ. 2515) ไมไดกํ าหนดใหทํ าสัญญาคํ้ าประกันการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคไว ผูจัดสรรที่ดิน   
จึงไมไดเตรียมเงินดังกลาวไวสํ าหรับใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น  
ทัง้นี้ตามหนังสือของกรมที่ดิน มท 0517.2/ ว 7569

(2) การกํ าหนดใหเรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและ  
การจดัสาธารณปูโภคสามารถก ําหนดคาใชจายในอตัราทีแ่ตกตางกนัไดตามประเภทการใชประโยชนทีด่นิ
หรือขนาดของทีด่นิ เพือ่ความเหมาะสมแกภาระในการเสยีคาใชจายในการบ ํารุงรักษา และเปนธรรม
แกผูซ้ือทีด่นิจดัสรรทีด่นิทกุราย เชน ทีด่นิจดัสรรทีน่ ําไปใชประกอบธรุกจิทีม่ภีาระในการใชสาธารณปูโภค
มากกวาบานเรือนอยูอาศัยควรเรียกเก็บคาใชจายในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในอัตราที่สูงกวา
หรือทีด่นิขนาดใหญที่สรางบานขนาดใหญมีคนอยูมาก  ยอมจะมีภาระในเรื่องการทิ้งนํ้ าเสียมากกวา
บานเรอืนขนาดเล็ก จึงควรที่จะตองเสียคาใชจายในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคมากกวา

(3) ในกรณีที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคล
อ่ืนใดตามมาตรา 44 (1) เพือ่รับผิดชอบในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค การกํ าหนด
หรือการแกไขเปลีย่นแปลงอตัราคาใชจายในการบ ํารุงรกัษาสาธารณปูโภคจะตองกระท ําโดยมตทิีป่ระชุมใหญ
สมาชิกนิติบุคคลหมู บานจัดสรรหรือมติของที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลประเภทอื่น       
ตามมาตรา 44 (1) แตถาการบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภคกระท ําโดยวธีิการไดรับอนมุตัจิากคณะกรรมการ
จดัสรรทีด่นิจงัหวดัมาตรา 42 (2) การก ําหนดหรอืการแกไขหรือเปล่ียนแปลงอตัราคาใชจายตองน ําเสนอ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดเปนผูอนุมัติ

(4) การเก็บคาใชจายในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรานี้
ใหเร่ิมเก็บไดตอเมื่อมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลประเภทอื่นมาตรา 44 (1) 
หรือไดรับอนมุตัวิธีิการบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภคจากคณะกรรมการตามาตรา 44 (2) ดงันัน้ ในระยะเวลา
เริ่มตนของการจัดสรรที่ดินซึ่งเปนชวงระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินยังมีหนาที่รับผิดชอบในการดูแล
รักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) ประกอบกับมาตรา 43 ผูจัดสรรที่ดินจะเรียกเก็บคาใชจาย  
ในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผูซ้ือที่ดินจัดสรร โดยอาศัยอํ านาจตามมาตรานี้ไมได และ
สาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินโดยใหเปนสาธารณประโยชนตามาตรา 44 (3) กจ็ะเรยีกเก็บคาใชจาย
ในการบํ ารุงรักษาจากผูซ้ือที่ดินจัดสรรไมไดเชนเดียวกัน

2) การช ําระเงินคาบํ ารุงรักษาและการจัดสาธารณูปโภคลาชา
ผูมีหนาที่ชํ าระเงินคาบํ ารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภค

ตามมาตรา 49 วรรคสอง ทีชํ่ าระเงนิดงักลาวลาชากวาเวลาทีก่ ําหนด จะตองจายคาปรบัส ําหรบัการจายเงนิ
ลาชา ตามอัตราที่คณะกรรมการกํ าหนด
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ผูที่คางชํ าระเงินคาบํ ารุงรักษาและการสาธารณูปโภคติดตอกัน    
ตั้งแตสามเดือนขึ้นไป อาจถูกระงับการใหบริการหรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภค และในกรณี    
ทีค่างช ําระติดตอกันตั้งแตหกเดือนขึ้นไป พนักงานเจาหนาที่มีอํ านาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและ
นติกิรรมในที่ดินจัดสรรของผูคางชํ าระจนกวาจะชํ าระใหครบถวน ทั้งนี้ ใหเปนไปตามหลักเกณฑ
และวิธีการที่คณะกรรมการกํ าหนด

ใหถือวาหนีค้าบ ํารุงรักษาและการจดัการสาธารณปูโภคเปนหนีบ้ริุมสทิธิ
ในมลูรักษาอสังหาริมทรัพยเหนือที่ดินจัดสรรของผูคางชํ าระ (มาตรา 50)

จากบัญญัติดังกลาว สมาชิกของหมูบานจัดสรรซึ่งเปนผูมีหนาที่
ชํ าระเงินคาบํ ารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภคตามที่ระบุไวในมาตรา 49 วรรคสอง  ถาชํ าระ
ลาชาหรือไมชํ าระ มีการกํ าหนดบทลงโทษไวโดยมีขั้นตอนการลงโทษ (Sanction) ไวเปนลํ าดับ คือ

(1) การช ําระเงนิคาบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคชากวา
ทีก่ ําหนดตัง้แตหนึง่เดอืนยงัไมถึงสามเดอืน จะตองเสยีคาปรบัตามอตัราทีค่ณะกรรมการจดัสรรทีด่นิ
จงัหวัดกํ าหนด

(2) การชํ าระคาบํ ารุงรักษาลาชาตั้งแตสามเดือนแตไมถึงหกเดือน  
อาจถูกระงบัการใหบริการหรอืใชสิทธิในสาธารณปูโภคทีต่นไดรับประโยชนนัน้ไป ซ่ึงหมายความวา
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรอาจจะหามมิใหใชทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคของหมูบาน เชน 
หามใชสระนํ้ า หามใชสนามเทนนิส ไมบริการเรื่องเก็บขยะใหและถาการบริการสาธารณูปโภค     
ทีเ่ปนของหมูบานจัดสรรให เชน นํ้ าประปา หรือไฟฟาที่หมูบานเปนผูจัดสรรใหก็อาจจะถูกตัดได

(3) กรณคีางช ําระเงนิคาบ ํารุงรักษาตดิตอกนัตัง้แต 6 เดอืน เจาพนกังาน
ที่ดินมีอํ านาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผูคางชํ าระจนกวาจะชํ าระ
ครบถวน

การกํ าหนดคาปรับก็ดี การระงับไมใหใชบริการหรือการใชสิทธิ
ในสาธารณูปโภคก็ดีการระงับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินที่จัดสรรของผูที่คางชํ าระเงิน
คาบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคดังกลาวก็ดี ตองเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการ        
ทีค่ณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดกํ าหนดไวดวย ไดกํ าหนดอัตราคาปรับไว
ดังนี้
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(1) ทีด่นิทีใ่ชเพือ่ประกอบการอตุสาหกรรม และทีด่นิใชเพือ่ประกอบ
การพาณชิยกรรมตองช ําระคาปรบัในอตัราทีน่ติบิคุคลก ําหนดตามนยัขอ 9 ของระเบยีบคณะกรรมการ
การจดัสรรทีด่นิกลางวาดวยการก ําหนดคาใชจาย หลักเกณฑและวธีิการจดัเกบ็คาใชจายในการบ ํารงุรกัษา
และการจดัการสาธารณปูโภคและการจดัท ําบญัช ีพ.ศ. 2545 แตตองไมเกนิรอยละสบิหาของจ ํานวนเงนิ
ที่คางชํ าระ

(2) ที่ดินที่ใชเพื่อเกษตรกรรม ที่ดินที่ใชเพื่อที่อยูอาศัย และท่ีดิน
เปลาตองชํ าระคาปรับในอัตราที่นิติบุคคลกํ าหนดตามนัย  ขอ  9  ของระเบียบคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางวาดวยการกํ าหนดคาใชจาย หลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บ คาใชจายในการบํ ารุงรักษา 
และการจัดการสาธารณูปโภคและการจัดทํ าบัญชี  พ.ศ.  2545  รอยละสิบของจํ านวนเงินที่คางชํ าระ

3) คาใชบริการและคาบํ ารุงรักษาและบริการสาธารณะ
มาตรา 53 แหงพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 บัญญัติวา 

การจัดใหมีและการบํ ารุงรักษาบริการสาธารณะใหนํ าความในมาตรา 50 มาใชบังคับโดยอนุโลม 
ทั้งนี้ ใหเรียกเก็บคาใชบริการและคาบํ ารุงรักษาบริการสาธารณะไดตามอัตราที่คณะกรรมการให
ความเห็นชอบ

พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดแจงเรื่องการจัดการและ
การบํ ารุงรักษาสาธารณะกับการจัดการและการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคออกจากกัน เนื่องจาก  
การใหบริการสาธารณะกฎหมายไมไดบังคับใหผูจัดสรรที่ดินตองจัดใหมี แตเปนความสมัครใจ
ของผูจัดสรรที่ดิน การใหบริการสาธารณะกฎหมายจึงไดกํ าหนดใหผูจัดสรรที่ดินจะตองจัดใหมี
การคํ้ าประกันเหมือนกับสาธารณูปโภค ดังนั้นจึงไมนํ ามาตรการในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
มาใชกบัการบรกิารสาธารณะ ยกเวนมาตรการลงโทษ แตผูทีค่างช ําระหรอืไมจายคาใชจายและคาบ ํารุง
รักษาสาธารณูปโภคมาใชบังคับกับการบริการสาธารณโดยอนุโลม

ดังนั้น คาใชจายที่สมาชิกของหมูบานจัดสรรหรือผูซ้ือที่ดินจัดสรร
จะตองจายหรือชํ าระมี 2 ประเภท คือ

(1) คาใชจายในการบ ํารุงรักษาและการจดัการสาธารณปูโภคตามทีร่ะบุ
ไวในมาตรา 49

(2) คาใชจายในการบํ ารุงรักษาบริการสาธารณะตามมาตรา 53    
ซ่ึงเปนคาใชจายส ําหรับบรกิารและการบ ํารุงรักษาบรกิารสาธารณะ เชน คาจางยามรกัษาความปลอดภยั
ในหมูบาน คาใชจายในการจางคนเกบ็ขยะ คาใชจายสวนนีค้ณะกรรมการหมูบานจดัเกบ็ใหตามอตัรา
ทีค่ณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดใหความเห็นชอบ
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3.2.2.5 สทิธิและหนาท่ีของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
1) มีหนาที่ในการชํ าระเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการ

สาธารณะของหมูบานเปนรายเดือน
2) มีสิทธิลงคะแนนเสียงกํ าหนดหรือเปลี่ยนแปลงอัตราคาใชจาย     

ในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะในที่ประชุมใหญสมาชิก
3) มีหนาที่ชํ าระคาปรับการชํ าระลาชา กรณีไมชํ าระคาใชจายบํ ารุง

รักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะตรงตามกํ าหนดเวลาที่แจงในใบแจงหนี้ของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร

3.2.2.6 สิทธิพิเศษเกี่ยวกับคาธรรมเนียมและภาษีอากร
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนทรัพยสินที่เปน

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลตามาตรา 44 (1) ใหไดรับยกเวนคาธรรมเนียม
และภาษีอากร

เงนิทีน่ติบิคุคลตามาตรา 44 (1) ไดรับจากผูจดัสรรทีด่นิหรอืผูซ้ือทีด่นิจดัสรร
เพือ่น ําไปใชในการจายในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคใหไดรับยกเวนภาษีอากร

การยกเวนภาษอีากรตามวรรคหนึง่และวรรคสอง ใหตราเปนพระราชกฤษฎกีา
ตามประมวลรัษฎากร โดยจะกํ าหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงือ่นไขดวยก็ได (มาตรา 51)

เนื่องจากนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตั้งขึ้นมาโดยมีวัตถุประสงคเพื่อดูแล
รักษาทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของหมูบานจัดสรร ถือวาการจัดทํ าและ
บริหารจดัการสาธารณูปโภคภายในหมูบานจัดสรรนั้น เปนการชวยเหลือทางราชการสวนหนึ่งดวย 
เนื่องจากทางราชการมีหนาที่โดยตรงในการจัดสรางและดูแลรักษาสาธารณูปโภคใหแกประชาชน
ในเขตพื้นที่ แตกรณีนี้แทนที่ทางราชการจะตองจัดงบประมาณขึ้นเพื่อสรางและบํ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคใหแกประชาชนในหมูบานจัดสรรตามหนาที่ ผูจัดสรรที่ดินเปนฝายจัดสรางขึ้นมา
และโอนใหแกนติบิคุคลหมูบานจดัสรรดแูลตอ โดยคาใชจายทัง้หมดทางราชการไมตองออกทัง้ในเรือ่ง
การจดัสรางและการบ ํารุงรักษา จงึเปนการสมควรทีจ่ะยกเวนไมเกบ็ภาษอีากรส ําหรับการโอนสาธารณปูโภค
ใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และเงินที่นิติบุคคลหมูบานไดรับจากผูซ้ือที่ดินจัดสรรเพื่อนํ าไปใช
ในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
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ตามมาตรา 51 สรุปไดวาสิทธิพิเศษที่ไดรับยกเวนคาธรรมเนียม ภาษี 
และอากรแสตมป

1) กรณีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรับโอน
ทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะจากผูจัดสรรที่ดิน ไดรับการยกเวนไมตองเสีย
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนรับโอนและไมตองเสียภาษีอากร

2) เงนิคาใชจายในการบ ํารุงรักษาและการจดัการสาธารณปูโภคทีน่ติบิคุคล
หมูบานจัดสรรเรียกเก็บจากสมาชิกก็ไมตองเสียภาษีอากรหรือเสียคาภาษีมูลคาเพิ่ม

อยางไรกต็าม การยกเวนภาษอีากรดงักลาวนัน้ตองตราเปนพระราชกฤษฎกีา
ตามประมวลรษัฏากรอีกทีหนึ่ง โดยจะกํ าหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขไวดวยก็ได

3.2.3 การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ตามกฎกระทรวงวาดวยการจดทะเบยีนจดัตัง้ การบรหิาร การควบ และการยกเลกิ

นติบิคุคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. 2545 ไดกํ าหนดหลักเกณฑดังนี้

3.2.3.1 การบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
การบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีรายละเอียดดังตอไปนี้
1) หลักเกณฑ  วิธีการเกี่ยวกับการประชมใหญมีดังนี้

การประชมุใหญม ี2 ประเภท ไดแัก ประชมุใหญสามญัและประชมุใหญ
วิสามัญ กลาวคือ

(1) ประชุมใหญสามัญ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตองจัดใหมีการประชุมใหญสามัญ

อยางนอยปละหนึ่งครั้ง
(2) ประชุมใหญวิสามัญ

นติบิคุคลหมูบานจดัสรรจะเรยีกประชมุใหญวสิามญัเมือ่ใดก็ได
แลวแตจะเห็นสมควร โดยสมาชิกจํ านวนไมนอยกวาหนึ่งในหาของจํ านวนสมาชิกทั้งหมดหรือ
สมาชิกใหเรียกประชุมใหญวิสามัญก็ได ในหนังสือรองขอนั้นตองระบุวาประสงคใหเรียกประชุม
เพือ่การใดเมือ่คณะกรรมการหมูบานจดัสรรไดรับหนงัสือรองขอนัน้ตองระบปุระสงคใหเรยีกประชมุ
เพื่อการใด เมื่อคณะกรรมการหมูบานจัดสรรไดรับหนังสือรองขอใหเรียกประชุมใหญวิสามัญ     
ใหคณะกรรมการหมูบานจดัสรรเรยีกประชมุใหญวสิามญัโดยจดัใหมกีารประชมุขึน้ภายในสามสบิวนั
นบัแตวนัทีไ่ดรับค ํารองขอ ถาคณะกรรมการหมูบานจดัสรรไมเรียกประชมุภายในระยะเวลาดงักลาว
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สมาชิกผูรองขอใหเรียกประชุมหรือสมาชิกอื่นจํ านวนไมนอยกวาที่กํ าหนดไวในขอบังคับจะเรียก
ประชุมเองก็ได

(3) การเรียกประชุมใหญ
ในการเรียกประชุมใหญ คณะกรรมการหมูบานจัดสรรตองสง

หนังสือนัดประชุมและเอกสารที่เกี่ยวของไปยังสมาชิกทุกคนกอนวันประชุมไมนอยกวาสิบหาวัน 
หนงัสอืนดัประชุมดังกลาวจะตองระบุวัน เวลา สถานที่ และระเบียบวาระการประชุม

(4) องคประชุม
การประชุมใหญตองมีสมาชิกมาประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนน

รวมกันไมนอยกวาหนึ่งในสามของจํ านวนเสียงลงคะแนนทั้งหมดจึงจะเปนองคประชุม เวนแต   
ขอบังคับจะกํ าหนดองคประชุมไวเปนอยางอื่น ในการประชุมใหญคร้ังใด ถาไมไดองคประชุม  
ตามทีก่ ําหนดไวและการประชุมใหญนั้นไดเรียกตามคํ ารองขอของสมาชิกก็ใหงดการประชุม แตถา
เปนการประชุมใหญที่สมาชิกมิไดเปนผูรองขอใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเรียกประชุมใหญอีกครั้ง  
โดยจัดใหมีการประชุมขึ้นภายในสามสิบวันนับแตวันที่นัดประชุมใหญคร้ังแรก การประชุมครั้ง
หลังนี้ตองมีสมาชิกมาประชุม ซ่ึงมีเสียงคะแนนรวมกันไมนอยกวาหนึ่งในสิบของจํ านวนเสียง    
ลงคะแนนทัง้หมดและจํ านวนสมาชิกเขารวมประชุมไมนอยกวาสิบคน จึงจะเปนองคประชุม

(5) มติของท่ีประชุมใหญ
มติของที่ประชุมใหญใหถือเอาเสียงขางมาก เวนแตขอบังคับ

จะก ําหนดไวเปนอยางอืน่ ในการลงคะแนนเสยีงใหสมาชกิคนหนึง่มเีสยีงเทากบัอตัราสวนคาใชจาย
ในการบ ํารุงรักษาและจดัการสาธารณปูโภค ถาสมาชกิคนเดยีวมคีะแนนเสยีงเกนิกึง่หนึง่ของจ ํานวน
คะแนนเสียงทั้งหมด ใหลดจํ านวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํ านวนคะแนนเสียง  
ของสมาชกิอืน่รวมกนั ในกรณทีีค่ะแนนเสยีงกนั ใหนบัจ ํานวนสมาชกิทีอ่อกเสยีงลงคะแนนเปนเกณฑ
ในการลงคะแนนเสียง

(6) การเพิกถอนมติ
ในการประชุมใหญคร้ังใด ถาไดมีการประชุมหรือการลงมติ

โดยไมปฏิบตัหิรือฝาฝนกฎหมายหรอืขอบงัคบั สมาชกิอาจตองขอใหศาลเพกิถอนมตใินการประชมุ
คร้ังนั้นได แตตองรองขอตอศาลภายในสามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญลงมติ
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2) ขอหาม
หามมิใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโอนที่ดินเปนสาธารณูปโภคหรือ

บริการสาธารณะทัง้หมด หรือบางสวนใหเปนสาธารณะประโยชนหรือใหแกการปกครองสวนทองถ่ิน
หรือบุคคลอื่น เวนแตที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะมีมติใหดํ าเนินการได
และตองไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ

ในการพิจารณาของคณะกรรมการดังกลาว ใหคํ านึงถึงผลกระทบ
ตอการใชประโยชนหรือการไดรับบริการของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประกอบดวย และ
คณะกรรมการจะอนุญาตโดยกํ าหนดเงื่อนไขที่จํ าเปนเพื่อผูรับโอนที่ดินดังกลาวตองดํ าเนินการดวย
ก็ได

3) การรายงานกิจการ งบดุล บัญชี
ใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรรายงานกจิการ งบดลุ บญัชรีายรับรายจาย

ซ่ึงผูสอบบญัชไีดรับรองแลวตอคณะกรรมการภายในสามเดอืนนบัแตวนัสิน้งวดการบญัชแีละประกาศ
รายงานดังกลาวโดยเปดเผยใหสมาชิกทราบ ในการนี้ใหคณะกรรรมการแตงตั้งอนุกรรมการเพื่อ
ตรวจสอบกิจการ การบัญชี และการเงินของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามที่คณะกรรมการกํ าหนด

4) ขอบกพรอง
ในกรณีที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีขอบกพรองเกี่ยวกับการเงิน

หรือการบญัชตีามรายงานของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรหรอืรายงานของคณะอนกุรรมการ ตามขอ 2, 3
หรือคณะกรรมการหมูบานจดัสรรกระท ําการไมถูกตองในการปฏิบัติหนาที่จนทํ าใหเกิดขอบกพรอง
เสยีหาย หรือเสียประโยชนของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรหรอืสมาชกิ ใหคณะกรรมการแจงเปนหนงัสอื
ใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรหรอืคณะกรรมการหมูบานจดัสรรด ําเนนิการแกไขขอบกพรองตามวธีิการ
ทีค่ณะกรรมการกํ าหนด

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือคณะกรรมการหมูบานจัดสรรตอง
ด ําเนนิการแกไขขอบกพรองใหแลวเสร็จภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง  ถาไมแกไขภายใน
ก ําหนดเวลาดังกลาวโดยไมมีเหตุผลอันสมควร  คณะกรรมการอาจมีคํ าส่ังดังตอไปนี้

(1) ใหระงบัการปฏบิตับิางสวนทีเ่ปนเหตใุหเกดิขอบกพรอง เสยีหาย
หรือเสียประโยชนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  หรือสมาชิก

(2) ใหหยุดดํ าเนินการชั่วคราวเพื่อปฏิบัติการแกไขขอบกพรองนั้น
ใหเสรจ็ตามวิธีการและภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการกํ าหนด
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3.2.3.2 การควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
การควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีหลักเกณฑ วิธีการ การพิจารณา   

จดทะเบียนควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และผลของการควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ดังนี้
1) หลักเกณฑและวิธีการควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตั้งแตสองนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นไป
มีพื้นที่ติดตอหรือใกลเคียงกัน และที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหง    
มีมติเปนเอกฉันทใหควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เวนแตขอบังคับจะกํ าหนดมติไวเปนอยางอื่น   
ใหคณะกรรมการหมูบานจดัสรรของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหงรวมกันยื่นคํ าขอจดทะเบียน
ควบนติบิคุคลหมูบานจดัสรรตามแบบทีค่ณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกลางก ําหนดตอเจาพนกังานที่ดิน
จงัหวดัหรอืเจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัสาขาแหงทองถ่ินทีซ่ึ่งทีด่นิตัง้อยู พรอมดวยหลักฐานดงัตอไปนี้

(1) หนังสือสํ าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
แตละแหง

(2) รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญของสมาชิกแตละแหง    
ทีม่มีตใิหควบนติบิคุคลหมูบานจดัสรรและเหน็ชอบกบัขอบงัคบัของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีเ่กดิจาก
การควบ

(3) สํ าเนาขอบงัคบัของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีเ่กดิจากการควบ
(4) บญัชหีนีห้รือภาระผูกพนัของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรแตละแหง

หนงัสอืยินยอมของเจาหนี้ในการควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (ถามี)
(5) บญัชทีีด่นิอนัเปนสาธารณปูโภค บริการสาธารณะ และทรพัยสินอืน่

นติบิุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหง
2) การพิจารณาจดทะเบียนควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

การพจิารณาจดทะเบยีนควบนติบิคุคลหมูบานจดัสรรของเจาพนกังาน
ทีด่นิจงัหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ใหน ําความในขอ 1.3 มาใชบังคับโดยอนุโลม ทั้งนี้
ใหหมายเหตกุารควบนติบิคุคลหมูบานจดัสรรในทะเบยีนนติบิคุคลหมูบานจดัสรรและหนงัสอืสํ าคญั
การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้งสองฉบับใหตรงกัน

3) ผลของการควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  

จดทะเบียนควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหมที่เกิดจากการควบ  
ไดไปทั้งสิทธิหนาที่และความรับผิดบรรดาที่มีอยูแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเดิมอันไดมาควบ    
เขากันนั้นทั้งส้ิน
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3.2.3.3 การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
การยกเลกินติบิคุคลหมูบานจดัสรร มหีลักเกณฑ วธีิการ ผลของการยกเลกิ

นติบิคุคลหมูบานจัดสรร และรายละเอียดตางๆ ดังตอไปนี้
1) หลักเกณฑวิธีการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

เมือ่นติบิคุคลหมูบานจดัสรรจดทะเบยีนจดัตัง้แลวตอมาทีป่ระชุมใหญ
ของสมาชกินติบิคุคลหมูบานจดัสรรมมีตเิปนเอกฉนัทใหยกเลกินติบิคุคลหมูบานจดัสรร หรือมกีรณี
ใหยกเลกินติบิคุคลหมูบานจดัสรรตามทีก่ ําหนดในขอบงัคบั  ใหคณะกรรมการหมูบานจดัสรรทีด่นิกลาง
กํ าหนดตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซ่ึงที่ดินตั้งอยู  
พรอมดวยหลักฐานดังตอไปนี้

(1) หนงัสือสํ าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
(2) รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญสมาชิก ทีม่มีติใหยกเลิก

นิติบุคคลหมูบานจัดสรร
(3) บญัชทีีด่นิอนัเปนสาธารณปูโภค บริการสาธารณะและทรพัยสินอืน่

ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
(4) บัญชีหนี้ หรือภาระผูกพันของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และ

หนงัสอืยินยอมของเจาหนี้ใหยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (ถามี)
(5) หลักฐานการจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นเพื่อรับโอนที่ดิน

อันเปนสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และทรัพยสินอื่นตาม (3) ไปจัดการและดูแลบํ ารุง (ถามี)
2) การพิจารณาจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

การพจิารณาจดทะเบยีนยกเลกินติบิคุคลหมูบานจดัสรรของเจาพนกังาน
ทีด่นิจงัหวดั หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ใหนํ าความในขอ 1.3 มาใชบังคับโดยอนุโลม

3) ผลของการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  

จดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลวใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนอันยกเลิกและ      
ใหหมายเหตกุารยกเลกินติบิคุคลหมูบานจดัสรรในทะเบยีนนติบิคุคลหมูบานจดัสรรและหนงัสอืสํ าคญั
การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้งสองฉบับนี้ใหตรงกัน

4) การชํ าระบัญชีนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ใหทีป่ระชมุใหญของสมาชกินติบิคุคลหมูบานจดัสรรตัง้ผูชํ าระบญัชี

ภายในสบิสีว่นันบัแตวนัทีจ่ดทะเบยีนยกเลกินติบิคุคลหมูบานจดัสรร และใหน ําบทบญัญตัแิหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยการชํ าระบัญชีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยอนุโลม ทั้งนี้    
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หามมใิหผูชํ าระบญัชจี ําหนายทีด่นิอนัเปนสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะ เวนแตทีป่ระชมุใหญ
ของสมาชกินติบิคุคลหมูบานจัดสรรจะมีมติเปนอยางอื่น และไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ

ผูชํ าระบัญชีตองจัดการชํ าระบัญชีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   
ใหเสรจ็ภายในหนึง่ปนบัแตวนัทีท่ีป่ระชมุใหญของสมาชกินติบิคุคลหมูบานจดัสรรตัง้ดงักลาวขางตน
เวนแตคณะกรรมการกํ าหนดเวลาไวเปนอยางอื่น

5) การโอนที่ดินและทรัพยสินของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ทีด่นิอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ รวมทั้งทรัพยสิน

ของนติบิคุคลจัดสรรที่เหลือจากการชํ าระหนี้ ใหผูชํ าระบัญชีโอนที่ดินและทรัพยสินดังกลาวใหแก
นติบิคุคลตามกฎหมายอื่นที่จัดตั้งขึ้นตามขอ 4.1 (5)

ในกรณทีีน่ติบิคุคลหมูบานจดัสรรมไิดจดัตัง้นติบิคุคลตามกฎหมายอืน่
เพือ่รับโอนที่ดินและทรัพยสินดังกลาวตามวรรคหนึ่ง ใหผูชํ าระบัญชีดํ าเนินการดังตอไปนี้

(1) จดทะเบยีนโอนทีด่นิเปนสาธารณปูโภคใหเปนสาธารณประโยชน  
หรือใหแกองคการปกครองสวนทองถ่ิน

(2) จดทะเบยีนโอนทีด่นิเปนบรกิารสาธารณะใหแกองคกรปกครอง
สวนทองถ่ิน ทัง้นี ้องคการปกครองสวนทองถ่ินผูรับโอนตองไมด ําเนนิการใดๆ อันเปนการเปลีย่นแปลง
หรือสงผลกระทบตอการไดรับบรกิารหรอืประโยชนในสิง่อ ํานวยความสะดวกเดมิของผูซ้ือทีด่นิจดัสรร

(3) ทรัพยสินอื่นใหจัดแบงแกสมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ตามอตัราสวนคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค
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บทที่ 4
วเิคราะหปญหาและผลทางกฎหมายภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543

เนื่องจากการขยายตัวของประชากรที่เพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว ความตองการที่อยูอาศัย    
เพิม่ขึน้ไปดวย จงึเปนเหตใุหธุรกจิบานจดัสรรขยายตวัอยางรวดเรว็ รัฐจงึไดออกกฎหมายมาควบคมุ
การจดัสรรทีด่นิ ซ่ึงกฎหมายทีใ่ชบงัคบัอยูในปจจบุนั คอื พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543
และในพระราชบัญญัตินี้ไดบัญญัติในเรื่อง “นิติบุคคลหมูบานจัดสรร” เพื่อรับโอนทรัพยสินอันเปน
สาธารณปูโภคไปดแูลจดัการและบ ํารุงรักษาไว ซ่ึงในตางประเทศไดมกีารจดัรูปแบบการบรหิารจดัการ
หมูบานจดัสรรในรปูแบบทีต่างๆ กนั ดงัไดกลาวไวแลวในบทที ่ 3 สํ าหรับประเทศไทยนัน้ นติบิคุคล
หมูบานจดัสรรเปนรูปแบบหนึง่ในการบรหิารจดัการหมูบานจดัสรร ซ่ึงจดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญตัิ
การจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 หลังจากที่มีการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ปรากฏวา  
นติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมประสบผลส ําเรจ็ตามเจตนารมณของกฎหมาย ดงันัน้ในบทนีจ้ะไดศกึษา
วเิคราะหถึงปญหาตางๆ และผลในทางกฎหมายภายหลงัการจดทะเบยีนจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร

4.1  ปญหาเกี่ยวกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 ไดกํ าหนดใหผูจัดสรรที่ดิน
เปนผูมีหนาที่บํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินเปนผูไดจัดใหมีขั้นตามแผนผังและโครงการ
ใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทํ าขึ้นตอไป แตหากผูจัดสรรที่ดินตองการพนหนาที่ในการบํ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคตามมาตรา 43 ได โดยดํ าเนินการตามมาตรา 44 กลาวคือ ภายหลังจากครบกํ าหนด
ระยะเวลาทีผู่จดัสรรทีด่นิก ําหนดตามมาตรา 23 (5) ผูจดัสรรทีด่นิแจงใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรทกุรายทราบ
พรอมบัญชีทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ใหดํ าเนินการจัดตั้งนิติบุคคล      
หมูบานจดัสรรเพือ่รับโอนทรพัยสินดงักลาวไปจดัการและดแูลบ ํารงุรกัษา แตอยางไรกต็าม แมผูซ้ือ
ทีด่นิจดัสรรไดจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรขึน้มาแลวกต็าม ผูจดัสรรทีด่นิจะพนหนาทีจ่ากการดแูล
บ ํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้นเมือ่ไดจดทะเบียนโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภค และ
จํ านวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรตองรับผิดชอบ ซ่ึงตองไมนอยกวาจํ านวนเงิน     
ทีท่ ําสัญญาคํ ้าประกนัตามระเบยีบวาดวยการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรหรอืนติบิคุคลตามกฎหมายอืน่
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ขอ 12 ใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร แตปรากฏวาเมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นมาแลว  
นติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมยอมรบัโอนสาธารณปูโภคและเงนิคาบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค เนือ่งจาก
สาธารณูปโภคชํ ารุดเสียหาย  ตองการใหผูจัดสรรซอมแซมใหอยูในสภาพเรียบรอยกอนสงมอบ   
แตฝายผูจดัสรรไมยอมซอมแซมและเรยีกรองใหรับโอนทรพัยสิน ดงันัน้เมือ่ผูจดัสรรทีด่นิไมสามารถ
สงมอบทรัพยสินดังกลาวได ผูจัดสรรจึงยังไมพนหนาที่ในการดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค    
ตามระเบียบวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ขอ 12 จงึเกดิ
เปนขอโตแยงระหวางนติบิคุคลหมูบานจดัสรรกบัผูจดัสรรทีด่นิ ท ําใหการด ําเนนิการดแูลบํ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคหยุดชะงักไมอาจดํ าเนินการตอไปได จากสภาพปญหาดังกลาวจึงมีประเด็นปญหา   
ที่ตองวินิจฉัยวานิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่ตั้งขึ้นมามีอํ านาจเขามาบริหาร และเก็บคาใชจายหรือ   
คาธรรมเนียมสวนกลางไดหรือไม

ในประเด็นปญหานี้ นกักฎหมายบางทานไดใหความเห็นในเรื่องนี้ไว ดังนี้
นายวโิรจน เตชะจนัตะ1 ไดใหความเหน็วา นติบิคุคลหมูบานจดัสรรนาจะเขาไปบรหิารงาน

ในการดแูลบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภครวมถงึการเกบ็คาใชจายสวนกลางได เพือ่คุมครองผูซ้ือทีด่นิจดัสรร
สวนเรือ่งหนาทีข่องผูจดัสรรทีด่นินัน้ ตามกฎหมายระเบยีบวาดวยการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจัดสรร
หรือนติบิคุคลตามกฎหมายอืน่ ขอ 12 ผูจดัสรรทีด่นิยงัไมพนหนาทีใ่นการดแูลบ ํารงุรักษาสาธารณปูโภค
ฉะนัน้ ในประเดน็เรือ่งการซอมแซมของผูจดัสรรยงัคงมหีนาทีซ่อมแซมอยู ดงันัน้จงึเหน็วาควรแกไข
กฎหมายก ําหนดใหชัดเจนวาใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรมอํี านาจเขาไปบรหิารงานและรบัมอบสาธารณปูโภค
และเงนิคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค สวนในเรื่องการฟองรองใหซอมแซม ใหดํ าเนินการฟองรอง
ตอไป

นายบญุเชดิ คดิเหน็2  ไดใหความเหน็วา  เมือ่มกีารจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรขึน้มาแลว
แตนติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมยอมรับโอน เชนนี ้ ผูจดัสรรทีด่นิยงัไมพนหนาทีใ่นการตามทีก่ฎหมาย
ก ําหนด ผูจัดสรรที่ดินยังมีหนาที่ในการดูแลสาธารณูปโภค ซ่ึงหากผูจัดสรรที่ดินปลอยปละละเลย
ไมดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค คณะกรรมการจัดสรรที่ดินก็มีอํ านาจสั่งใหดํ าเนินการซอมแซม 
ซอมบ ํารุงใหอยูในสภาพดไีด ซ่ึงกรณปีญหาในเรือ่งการโอนนีเ้กดิจากพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ
พ.ศ. 2543 ใหมกีารจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรในภายหลงัทีผู่จดัสรรทีด่นิไดขายโครงการไปไดบางแลว

                                                       
1 วิโรจน เตชะจันตะ. ผูอํ านวยการสวนมาตรฐานการจัดสรรที่ดิน สํ านักควบคุมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

กรมที่ดิน. สัมภาษณ 20 กรกฎาคม 2549.
2 บุญเชิด คิดเห็น. ผูอํ านวยการกองสํ านักควบคุมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน.

สัมภาษณ 4 มกราคม 2549.
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จึงทํ าใหตองมีการโอนสาธารณูปโภคจากผูจัดสรรที่ดินไปยังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซ่ึงตางจาก
นติบิุคคลอาคารชุดที่ใหผูประกอบการเปนผูจัดตั้งตั้งแตเร่ิมโครงการ

นายเฉลิมลาภ รักษสุวรรณ3 ไดใหความเห็นวา ถาจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว  
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมยอมรับโอนสาธารณูปโภคจากผูจัดสรรที่ดิน ในเรื่องนี้นาจะมีการตั้ง
คณะกรรมการรวมระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซ้ือ และตรวจสอบสาธารณูปโภคกอนที่จะรับโอน 
ดวยความเปนกลางและเปนธรรมวาสาธารณูปโภคชํ ารุดเสียหายอยางไรตามระยะเวลาของสภาพ
การใชสอยตามปกติหรือไม ซ่ึงหากเปนเชนนั้นผูประกอบการหรือผูจัดสรรที่ดินก็ไมควรที่จะตอง
รับผิดชอบ  

ดงันัน้ จากสภาพปญหาทีน่ติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมยอมรบัโอนสาธารณปูโภคจากผูจดัสรร
ท ําใหผูจดัสรรยงัไมพนหนาทีใ่นการดแูลบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค และกอใหเกดิปญหาวานติบิคุคล
หมูบานจดัสรรทีจ่ดัตัง้ขึน้มาแลวมอํี านาจเกบ็คาใชจายสวนกลางและบรหิารงานไดหรือไม ในกรณนีี้
จะเห็นไดวา นติบิคุคลหมูบานจัดสรรเมื่อไดจดทะเบียนจัดตั้งแลว มีฐานะเปนนิติบุคคลดวยอาศัย
อํ านาจกฎหมาย คอื พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ซ่ึงตามประมวลตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณชิย มาตรา 65 และตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มาตรา 46 นติบิคุคล
หมูบานจดัสรรจงึเปนบคุคลทีก่ฎหมายรบัรองใหมสีภาพบคุคลมสิีทธแิละหนาทีภ่ายในขอบวตัถุประสงค
คือ เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นตามแผนผัง และโครงการที่ไดรับ
อนญุาตไปจัดการดูแลบํ ารุงรักษาตามมาตรา 44 (1) แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
และมอํี านาจหนาทีจ่ดัการและดแูลบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคทีรั่บโอนจากผูจดัสรรทีด่นิ เรียกเกบ็เงนิ
คาใชจายและก ําหนดระเบยีบการใชประโยชนสาธารณปูโภคตามมาตรา 48 ดงันัน้ เมือ่จดัตัง้นติบิคุคล
หมูบานจัดสรรขึ้นมาแลว นติบิคุคลหมูบานจัดสรรจึงมีอํ านาจหนาที่ตามกฎหมาย อีกทั้งมาตรา 49 
วรรค 4 ไดก ําหนดใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรเริม่เกบ็คาใชจาย เมือ่ไดจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ตามมาตรา 44 (1) โดยมิไดกํ าหนดวาจะตองมีการโอนสาธารณูปโภคจากผูจัดสรรที่ดินกอน  ดังนั้น 
นติบิคุคลหมูบานจดัสรรจงึมสิีทธหินาทีเ่รยีกเกบ็เงนิคาใชจายสวนกลาง และมอํี านาจเขาบรหิารงาน
ดแูลบ ํารุงรกัษาสาธารณปูโภคได ซ่ึงจะเหน็ไดวากรณดีงักลาวกอใหเกดิการทบัซอนอ ํานาจหนาทีก่นั
ระหวางผูจดัสรรทีด่นิซ่ึงยงัไมพนหนาที่ตามระเบยีบคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกลางวาดวยการจดัตัง้
นติบิคุคลหมูบานจดัสรร พ.ศ. 2545 ขอ 12 กบัอ ํานาจหนาทีข่องนติบิคุคลหมูบานจดัสรรซึง่ถูกจดัตัง้ขึน้
ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 46

                                                       
3 เฉลิมลาภ รักษสุวรรณ. เจาพนักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี. สัมภาษณ 8 มกราคม 2549.
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สํ าหรับตางประเทศ ในประเทศองักฤษไมมปีญหาในเรือ่งการโอนสาธารณปูโภคในลกัษณะ
ของประเทศไทย เนื่องจากระบบการบริหารการจัดการดูแลทรัพยสินสวนกลางที่เรียกวาระบบ 
“การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง” (commonhold) นัน้ ตามพระราชบัญญัติ Commonhold 
and Leasehold Reform Act 2002 มาตรา 25 ไดใหคํ านิยามคํ าวา “พื้นที่สวนกลาง” หมายความถึง 
ทุกๆ สวนของพื้นที่ในโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางที่ไมไดระบุกํ าหนดไว     
ในขอก ําหนดชมุชนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง (commonhold community statement) (ซ่ึงเปนเอกสาร
ทีร่ะบแุดนสิทธิของแตละหนวยที่พักอาศัยตามมาตรา 11) เชน ผนังตึก ทางเดินรวม บันได ลิฟต 
ถนนในพืน้ทีใ่นโครงการ สวน เปนตน จากค ํานยิามดงักลาวจะเหน็ไดวาสาธารณปูโภคตามมาตรา 43  
ของพระราชบัญญัติการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึงเปนสิ่งที่โครงการตองจัดใหมีตามมาตรา 23 (4) 
เชน ถนน สวน สนามเด็กเลน เปนตนนั้น อยูในความหมายของพื้นที่สวนกลางตามกฎหมาย       
การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางของประเทศอังกฤษ และเมื่อมีการจดทะเบียนเปนทรัพยสิน
ในโครงการแลว กฎหมายการเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางก ําหนดใหตองมกีารจดทะเบยีนจดัตัง้
องคกรหรือนติบิคุคลทีเ่รียกวา “สมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง” (Commonhold Association)
ขึน้เพือ่ดแูลและบรหิารทรพัยสินสวนกลาง ซ่ึงสมาคมรวมทัง้พืน้ทีส่วนกลางและสวนทีเ่กีย่วของอืน่
ตองไปจดทะเบยีนกบักรมทีด่นิ และตองมกีารจดัท ําขอก ําหนดชมุชนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง
วางระเบยีบตางๆ ในโครงการ ไมวาจะเปนขอกํ าหนดของสมาคมและเจาของหนวยที่พักอาศัย สิทธิ
และหนาทีข่องสมาคมและเจาของหนวยทีพ่กัอาศยั และกระบวนการอ ํานาจในการตดัสินใจในกจิการ
ทีเ่กีย่วกบัโครงการการเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางและอืน่ๆ ตามมาตรา 32 ซ่ึงเมือ่จดทะเบยีน
เปนโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางแลว มีผลดังนี้ คือ

ก. กรณยีงัไมมีผูพักอาศัย ขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางจะยังไมมี
ผลบงัคบัจนเมือ่มกีารซือ้ยนูติแรก นายทะเบยีนสามารถจดทะเบยีนใหองคกรหรือสมาคมเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางเปนเจาของพื้นที่สวนกลางไดทันที โดยไมตองยื่นขอจดทะเบียนอีก

ข . กรณีมีผูพักอาศัยแลว เมื่อปรากฏขอเท็จจริงตามเอกสารที่ผูขอจดทะเบียนยื่น
ครบถวนแลว นายทะเบียนตองจดทะเบียนโครงการเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางใหทันที และ
เมือ่มคีนพักอาศัยแลวขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางการเปนเจาของรวมทรัพยสิน
สวนกลางก็มีผลบังคับใชทันที

จะเห็นไดวา นอกจากสาธารณูปโภคตามมาตรา 43 ของพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน   
จะอยูในความหมายของพื้นที่สวนกลางในกฎหมายการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางแลว
สมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางถกูจดัตัง้ขึน้ตัง้แตตอนจดทะเบยีนโครงการการเปนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลาง ทัง้กรณีทีย่งัไมมผูีพกัอาศยัหรือทีม่ผูีพกัอาศยัแลว ซ่ึงขอก ําหนดชมุชนเจาของรวม
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ทรัพยสินสวนกลางจะมีผลบังคับเมื่อมีผูพักอาศัยอยางนอย 1 หนวย และสมาคมเปนเจาของพื้นที่
สวนกลางทนัท ีดงันัน้ จงึไมมกีารโอนทรพัยสินสวนกลางแกสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง

สํ าหรบัประเทศสหรฐัอเมรกิา ในรฐัฟลอรดิากเ็ชนเดยีวกบัประเทศองักฤษ ในรฐัฟลอรดิา
มีองคกรหรือนิติบุคคลที่เรียกวา “สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย” (Homeowner Association) ซ่ึงตั้งขึ้น
มาเพื่อดูแลชุมชน ปกปองทรัพยสินทั้งที่เปนสวนบุคคลและสวนกลางเพื่อประโยชนของเจาของ    
ทีพ่กัอาศยั ซ่ึงสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยัอยูภายใตกฎหมาย  Florida Statue 720  สมาคมนีถู้กจดัตัง้ขึน้
โดยเจาของโครงการซึ่งเปนผูวางวัตถุประสงค ระเบียบ และขอบังคับในเบื้องตนและบริหารงาน
สมาคม แลวตอมาคอยถายอํ านาจการควบคมุใหเจาของทีพ่กัอาศยั ดงันัน้ ตามกฎหมาย Florida statue 720
จึงไมมีการโอนสาธารณูปโภคหรือทรัพยสินสวนกลางใหแกสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย และ    
เปนเจาของพืน้ทีส่วนกลางทนัท ีมอํี านาจการบรหิารงานตัง้แตเร่ิมโครงการเชนเดยีวกบัประเทศองักฤษ

จากสภาพปญหาที่กลาวมาขางตน ในเรื่องของการโอนสาธารณูปโภคภายหลัง         
การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว จะเห็นไดวาองคกรที่ดูแลหมูบานจัดสรร       
ของตางประเทศไมวาจะเปนสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางของประเทศอังกฤษ ทั้งกรณี
โครงการใหมทีย่งัไมมผูีพกัอาศยัและกรณโีครงการทีม่ผูีพกัอาศยัแลว หรือสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยั
ของประเทศสหรฐัอเมรกิา ในมลรฐัฟลอรดิา กฎหมายก ําหนดใหการจดัตัง้สมาคมของทัง้สองประเทศ
เปนเงื่อนไขของการจดทะเบียนโครงการ สมาคมจึงถูกจัดตั้งขึ้นตั้งแตเร่ิมโครงการจัดสรรที่ดิน   
พืน้ที่สวนกลางจึงตกอยูในสมาคมทนัทโีดยผลของกฎหมาย มีอํ านาจบริหารงานของสมาคม ดังนั้น 
จึงไมตองมีการโอนสาธารณูปโภคจากผูจัดสรรที่ดินไปยังสมาคมหรือองคกรเหลานี้ ซ่ึงตางกับ
ประเทศไทยที่การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเกิดขึ้นภายหลังโครงการไดขายไปบางแลว และ
ตองมีผูซ้ือที่ดินจัดสรรจํ านวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํ านวนแปลงยอยตามระเบียบคณะกรรมการ
จดัสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ขอ 5 จึงตองมีการโอนสาธารณูปโภค
จากผูจัดสรรที่ดินไปยังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และแมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของไทย
จะมกีารจดัตัง้ภายหลังจดทะเบียนโครงการและมีผูซ้ือโครงการไมนอยกวากึ่งหนึ่งแลว ซ่ึงคลายกับ
กรณีการจัดตั้งสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางในโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสิน
สวนกลางที่มีผูพักอาศัยแลวของประเทศอังกฤษก็ตาม แตก็แตกตางกันเพราะการจัดตั้งสมาคม     
เจาของรวมทรัพยสินสวนกลางตองจัดตั้งขึ้นพรอมกับการจดทะเบียนโครงการการเปนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลาง ซ่ึงเมือ่มกีารจดทะเบียนทีด่นิเปนทีด่นิในโครงการการเปนเจาของรวมทรพัยสิน
สวนกลาง และจดทะเบียนจัดตั้งสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางแลว พื้นที่สวนกลางตกเปน
ของสมาคมทนัทโีดยผลของกฎหมาย จงึไมมปีญหาการโอนสาธารณปูโภคในลกัษณะของประเทศไทย
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บทบัญญัติกฎหมายของประเทศไทยตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543    
ทีก่ ําหนดใหมกีารจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรภายหลงัทีโ่ครงการไดขายไปบางสวนแลว เปนชองวาง
ของกฎหมายที่กอใหเกิดปญหาตองมีการโอนสาธารณูปโภคในภายหลัง และเกิดอํ านาจทับซอน
ของอํ านาจหนาที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับผูจัดสรรที่ดิน

แตอยางไรก็ตาม แมกรณีการจัดตั้งสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย และสมาคมเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางจะมกีารจดัตัง้มาตัง้แตเร่ิมโครงการโดยผูจัดสรรหรอืเจาของโครงการเปนผูกอตัง้
จะไมมปีญหาในการโอนสาธารณปูโภคกต็าม  แตกรณกีารจดัตัง้ดงักลาว จะเหน็ไดวา อาจจะกอใหเกดิ
ปญหาตามมาในเรือ่งของอ ํานาจการบรหิารสมาคมทีจ่ะถกูผูจดัสรรทีด่นิครอบง ําอ ํานาจการบรหิารไว
โดยในการจัดตั้งผูจัดสรรหรือเจาของโครงการจะท ําระเบียบขอบังคับ หรือวางขอกํ าหนดใหอํ านาจ 
สิทธ ิ และหนาที่ใหเปนประโยชนแกฝายตัวผูจัดสรรเอง ซ่ึงในกรณีนี้บทบัญญัติของรัฐฟลอริดาใน 
Florida Statue 720 ในมาตรา 720.301 ไดแกปญหาในเรือ่งนีโ้ดยก ําหนดวา หนงัสอืรับรอง ขอบงัคบั
หรือเอกสารอืน่ๆ ของสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยัทีม่ผีลผูกพนัสมาชกิของสมาคมทีม่ผีล หรือก ําหนดวา

(a) ผูจดัสรรหรอืเจาของโครงการมคีวามสามารถแตเพยีงฝายเดยีว หรือมสิีทธจิะเปลีย่นแปลง
แกไขเอกสารของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย หลังจากไดมีการเปลี่ยนถายอํ านาจการควบคุม 
สมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยัของชมุชนจากเจาของโครงการไปยงัสมาชกิอืน่ทีไ่มใชเจาของโครงการแลว

(b) สมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยัถูกหามหรอืจ ํากดัมใิหด ําเนนิคดตีอผูจดัสรรหรอืเจาของ
โครงการ

(c) หลังจากไดมีการเปลี่ยนถายอํ านาจการควบคุมจากผูจัดสรรหรือเจาของโครงการ
ไปยังสมาชิกที่ไมใชเจาของโครงการแลว เจาของโครงการมีสิทธิโหวตในจํ านวนเสียงที่เกินกวา    
1 เสียง ตอ 1 หนวยที่พัก

ขอความตางๆ เหลานี้ ใหตกเปนโมฆะ และไมมีผลบังคับ
จะเหน็ไดวา แมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตั้งแตเร่ิมโครงการโดยผูจัดสรรที่ดิน

จะมขีอบกพรองในเรือ่งของผูจดัสรรทีด่นิอาจครอบง ําอ ํานาจบรหิารนติบิคุคลไวไดกต็าม แตขอบกพรอง
ดังกลาวสามารถแกไขปญหาไดโดยการกํ าหนดบทบัญญัติกฎหมายในลักษณะเดียวกับกฎหมาย
ของประเทศสหรฐัอเมรกิาทีห่ามก ําหนดขอความทีเ่ปนเปนการเอือ้ประโยชนแกผูจดัสรรทีด่นิฝายเดยีว
หรือเปนการเอาเปรยีบผูซ้ือทีด่นิจดัสรร หรือผูบริโภค ดงันัน้กฎหมายของประเทศไทยในพระราชบญัญตัิ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ทีก่ ําหนดใหมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรภายหลังที่โครงการ  
ไดขายไปบางสวนแลว จึงควรไดรับการพิจารณาบทบัญญัติกฎหมายใหมีความเหมาะสมตอไป
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4.2  ปญหาเกี่ยวกับผูจัดสรรที่ดิน

จากปญหาดังกลาวขางตนในขอ 4.1 ปญหาที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมยอมรับโอน
สาธารณปูโภค ในทางกลบักนัเมือ่จดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรแลวตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ
พ.ศ. 2543 มาตรา 44 โดยผูจดัสรรเปนผูแจงใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรด ําเนนิการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร
แตปรากฏวาผูจัดสรรที่ดินไมยอมดํ าเนินการโอนสาธารณูปโภคและทรัพยสินใหแกนิติบุคคล     
หมูบานจัดสรร เนื่องจากผูจัดสรรที่ดินยังตองการใชประโยชนจากสาธารณูปโภคนั้นอยู เพราะ 
โครงการบางสวนยงักอสรางไมเสรจ็ และเนือ่งจากในระหวางทีผู่จดัสรรยงัไมพนหนาทีด่แูลบ ํารุงรักษา
สาธารณปูโภค มาตรา 43 และมาตรา 23 (5) มกีารเกบ็เงนิจากผูซ้ือทีด่นิจดัสรรมาดแูลสาธารณปูโภค
ไมวาจะเปนสนามเด็กเลน สวน ถนน หรือทอระบายนํ้ า เปนตน และดูแลบริการสาธารณะ เชน     
คาไฟฟา ยาม ซ่ึงโครงการใชเวลาในการขายนาน เมือ่เกบ็เงนิมาอาจจะใชเงนิไมตรงตามความเปนจรงิ
และไมจดัท ําบญัชคีาใชจายทีชั่ดเจน จงึไมสามารถแสดงเอกสารหลกัฐานใหแกนติบิคุคลหมูบานจดัสรรได

ในเรื่องนี้ นายบญุเชดิ คิดเห็น ไดใหความเห็นวา ถานิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดจัดตั้ง
ขึน้แลว แตผูประกอบการหรอืผูจดัสรรทีด่นิไมยอมโอนสาธารณปูโภคใหแกนติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ผูประกอบการหรือผูจัดสรรที่ดินก็ยังไมพนหนาที่ในการดูแลสาธารณูปโภค จะพนหนาที่เมื่อ
จดทะเบยีนโอนใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลวเทานั้น แตกรณีเปนขอเสนอของผูประกอบการ
หรือผูจัดสรรที่ดินเองที่ตองการพนภาระหนาที่ในการดูแลสาธารณูปโภค ซ่ึงเปนคนแจงใหผูซ้ือ    
ที่ดินจัดสรรทํ าการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เมื่อจัดตั้งแลวแตไมดํ าเนินการโอนก็คงตองไป
ดํ าเนินการทางศาลฟองบังคับใหผูประกอบการจดทะเบียนโอนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร

นายวโิรจน เตชะจนัตะ ไดใหความเหน็วา เมือ่จดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรแลว ใหการโอน
สาธารณูปโภคเปนไปโดยผลของกฎหมาย และในระหวางที่ผูจัดสรรที่ดินยังไมพนจากหนาที่      
ในการดูแลรักษาสาธารณูปโภค และยังไมไดมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ผูจัดสรรที่ดิน
ตองทํ าบัญชีแจกแจงคาใชจายสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหชัดเจน และแจงใหผูซ้ือที่ดิน
จดัสรรทกุรายทราบ โดยตองมีการประกาศติดไวในหมูบานดวย

จากที่กลาวมาขางตนในขอ 4.1 ปญหาในเรื่องการโอนสาธารณูปโภคไมเกิดขึ้น         
ในประเทศอังกฤษและสหรัฐอเมริกา เนื่องจากการจัดตั้งองคกรดูแลชุมชนหรือในหมูบาน ไมวา  
จะเปนสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางของประเทศอังกฤษ หรือสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย
ของประเทศสหรฐัอเมรกิา องคกรหรือสมาคมเหลานี ้ กฎหมายบงัคบัใหมกีารจดัตัง้ตัง้แตเร่ิมโครงการ
โดยผูจดัสรรทีด่นิ และใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรจะตองเปนสมาชกิของสมาคมหรอืองคกรดงักลาว ดงันัน้
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จึงไมมีปญหาในเรื่องของการโอนสาธารณูปโภคในภายหลัง เพราะมีการแยกทรัพยสินที่องคกร
หรือสมาคมจะตองดแูลตัง้แตแรก และเมือ่จดัตัง้องคกรหรือสมาคมดงักลาวขึน้ อํ านาจหนาทีใ่นการดแูล
บริหารทรัพยสินเกิดขึ้นทันที

การจัดตั้งองคกรหรือสมาคมตั้งแตเริ่มโครงการโดยผูจัดสรรที่ดิน นอกจากจะมีขอดี  
ดังกลาวแลว การจัดตั้งองคกรหรือสมาคมตั้งแตเริ่มโครงการ ยังทํ าใหการจัดทํ าบัญชีคาใชจาย   
ขององคกรเปนระบบมากกวาการจดัตั้งองคกรหรือสมาคมในภายหลังจัดตั้งโครงการ เมื่อจดัตั้งขึ้น  
องคกรหรือสมาคมมอํี านาจหนาทีเ่กดิขึน้ทนัท ี หนาทีต่องจดัท ําบญัชคีาใชจายของนติบิคุคลหมูบานจดัสรร
จงึเกิดขึ้นตั้งแตเร่ิมโครงการ

ดงันัน้ กฎหมายการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 นอกจากจะกอใหเกดิปญหาการโอนสาธารณปูโภค และปญหาการทบัซอนกนัของอ ํานาจ
หนาที่แลว ยังมีขอบกพรองในเรื่องระบบการจัดทํ าบัญชีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพราะจะตอง
มกีารโอนสาธารณปูโภคพรอมกบับญัชทีรัพยสิน ซ่ึงผูจดัสรรยงัไมพนหนาทีจ่ดัเกบ็คาใชจาย ไดน ําเงนิ
ทีจ่ัดเก็บไดไปใชจายที่ไมตรงกับความเปนจริง จงึไมมีการจัดทํ าบัญชี

4.3  ปญหาสิทธิการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. 2543  มาตรา  44  กํ าหนดใหผูจัดสรรที่ดิน
จะพนหนาทีใ่นการบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค เมือ่ไดด ําเนนิการอยางหนึง่อยางใดภายหลงัครบก ําหนด
ระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินรับผิดชอบการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) แลว ตามลํ าดับ
ตอไปนี้ คือ

(1) ผูซ้ือทีด่นิจดัสรรจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการ
และดแูลบ ํารงุรกัษาภายในเวลาทีผู่จดัสรรทีด่นิก ําหนด ซ่ึงตองไมนอยกวา 180 วนั นบัแตวนัทีไ่ดรับแลว
จากผูจดัสรรทีด่นิ ซ่ึงการด ําเนนิการตาม (1) ใหเปนไปตามระเบยีบทีค่ณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกลาง
ก ําหนด

(2) ....................................................
(3) ....................................................
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และระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
พ.ศ. 2545

ขอ 5 ไดก ําหนดใหผูจดัสรรทีด่นิทีม่คีวามประสงคจะพนหนาทีบ่ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค
ภายหลังครบกํ าหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินรับผิดชอบตามมาตรา  23(5)  และมีผูซ้ือที่ดินจัดสรร
จ ํานวนไมนอยกวากึง่หนึง่ของจ ํานวนแปลงยอย ผูจดัสรรทีด่นิตองแจงใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรทกุรายทราบ
พรอมบัญชีทรัพยสินเพื่อดํ าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาว  
ตอไป และใน

ขอ 6 ในกรณีที่ผูซ้ือที่ดินจัดสรรประสงคจะขอจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เมื่อผูซ้ือ
ทีด่นิจดัสรรไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดินตามขอ 5 แลว ใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรจัดประชุมเพื่อมีมติจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร

อีกทัง้ตามกฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบยีนจดัตัง้ การบรหิาร การควบคมุ การยกเลกิ
ของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรในขอ 2 ไดก ําหนดใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรทีจ่ะจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ตองยืน่ค ําขอจดทะเบียนตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินสาขาแหงทองที่ที่ดินนั้น
ตัง้อยู พรอมตัวเอกสารหลักฐานตางๆ ซ่ึงใน (3) ไดกํ าหนดใหตองยื่นเอกสารหลักฐานการรับแจง
จากผูจัดสรรที่ดินใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และระยะเวลาที่ผูจัดสรร
ก ําหนดใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรดํ าเนินการตามมาตรา 44 (1) ดวย

จากบทกฎหมายดังกลาว จะเห็นไดวา การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะเกิดขึ้น   
เมื่อผูจัดสรรที่ดินตองการพนหนาที่ในการดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค หากผูซ้ือที่ดินจัดสรร
ตองการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร ผูซ้ือทีด่นิจดัสรรตองไดรับแจงใหด ําเนนิการจดัตัง้จากผูจดัสรร
ที่ดินกอน ซ่ึงจะเกิดขึ้นเมื่อผูจัดสรรที่ดินตองการพนหนาที่ อีกทั้งในการดํ าเนินการจดทะเบียน    
จดัตัง้นติบิุคคลหมูบานจัดสรร ผูซ้ือที่ดินจัดสรรตองนํ าหลักฐานการแจงใหจัดตั้งจากผูจัดสรรที่ดิน
มายืน่พรอมกบัการยืน่ขอจดทะเบยีนจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร การจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร
จงึเปนทางเลอืกของผูจดัสรรฝายเดยีว ซ่ึงหากผูจดัสรรไมตองการโอนสาธารณปูโภค จงึไมแจงใหผูซ้ือ
ทีด่นิจดัสรรด ําเนนิการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร และเมือ่ผูซ้ือไมไดรับการแจงจากผูจดัสรรทีด่นิ
ผูซ้ือที่ดินจัดสรรไมอาจดํ าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได สิทธิในการจัดตั้งนิติบุคคล  
หมูบานจัดสรร จึงขึ้นอยูกับความประสงคของผูจัดสรรที่ดินฝายเดียว

DPU



122

ในกรณนีี้มขีอพจิารณาไดวา บทบญัญตัขิองกฎหมายดงักลาวเปนการจ ํากดัสิทธิและเสรภีาพ
ของบคุคล ซ่ึงบคุคลยอมเสมอกนัในกฎหมาย และตองไดรับความคุมครองตาม กฎหมายอยางเทาเทยีมกนั
ตามรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 25404 มาตรา 29 และมาตรา 30

4.4  ปญหาการเก็บคาใชจายสวนกลาง

ปญหาการเก็บคาใชจายสวนกลาง เกดิจากกรณีวิธีการจัดเก็บ และกรณีผูซ้ือที่ดินจัดสรร
น ําทรัพยสินออกใหเชา กลาวคือ

4.4.1 วิธีการเก็บคาใชจายสวนกลาง
ตามบทบญัญตักิฎหมายมาตรา 48 แหงพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543

ไดก ําหนดใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรเปนผูมีอํ านาจหนาที่ในการเก็บเงินคาใชจายในการบํ ารุงรักษา
และการจัดการสาธารณูปโภคในสวนที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาที่บํ ารุงรักษาจากสมาชิก 
โดยในมาตรา 49 ใหเร่ิมเก็บคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเมื่อเร่ิมจัดตั้ง
นิติบุคคลตามมาตรา 44 (1) และใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรซึ่งเปนสมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ออกคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคสํ าหรับที่ดินจัดสรรที่ตนซื้อ  และให
ผูจัดสรรที่ดินออกคาใชจายดังกลาวสํ าหรับที่ดินแปลงยอยที่ยังไมมีผูซ้ือ การกํ าหนดและการแกไข
อัตราคาใชจายในการบ ํารงุรกัษาและจดัการสาธารณปูโภค จะตองไดรับความเหน็ชอบจากทีม่ตทิีป่ระชุมใหญ
ของสมาชิกตามมตรา 44 (1) นอกจากนี้ ในมาตรา 49 กํ าหนดวิธีการจดัเก็บคาใชจายในการบํ ารุง
รักษาและการจัดการสาธารณูปโภค โดยใหจัดเก็บเปนรายเดือนจากที่ดินแปลงยอยในโครงการ    
จดัสรรทีด่นิทกุแปลง โดยอาจกํ าหนดคาใชจายในอัตราที่แตกตางกันตามประเภทการใชประโยชน
ที่ดินหรือขนาดพื้นที่ไดตามระเบียบที่คณะกรรมการที่ดินกลางกํ าหนด ซ่ึงจากการศึกษาพบวา     
ในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะไดเงินที่เก็บจากสมาชิก
เทานัน้มาเปนคาใชจายในการจัดการดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค

                                                       
4 ปจจุบันรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 ไดยกเลิกแลว โดยประกาศคณะปฏิรูป

การปกครองในระบอบประชาธปิไตยอนัมพีระมหากษตัรยิทรงเปนประมขุ เมือ่วันที ่ 19 กนัยายน พุทธศกัราช 2549
โดยกํ าหนดใหใชรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยฉบับช่ัวคราว พุทธศักราช 2549 บังคับไวแทน
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ในประเด็นนี้ นายเฉลิมลาภ รักษสุวรรณ ไดใหความเห็นวา การเก็บคาใชจาย
สวนกลางเปนรายเดือน ทํ าใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมมีเงินทุนหมุนเวียนในการใชจายบริหาร
งานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ขาดสภาพคลองทางการเงินทํ าใหการบริหารงานของนิติบุคคล
หมูบานจดัสรรตองหยดุชะงกั ไมมปีระสิทธิภาพจงึเหน็วาควรใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรเกบ็คาใชจาย
สวนกลางเปนรายป

สํ าหรับในตางประเทศ จากการที่ไดศึกษามาพบวา โดยหลักการเก็บคาใชจาย
สวนกลางในประเทศองักฤษและประเทศสหรฐัอเมรกิามหีลักการเชนเดยีวกบัประเทศไทย โดยสมาคม
เปนผูมีอํ านาจหนาที่การเรียกเก็บเงินคาใชจายสวนกลางจากสมาชิกหรือเจาของที่พักอาศัย และ
อัตราคาใชจายอาจแตกตางกันไปตามประเภทของที่พักหรือการใชประโยชน และหากสมาชิกฝาฝน
ไมชํ าระคาใชจายสวนกลาง  หรือชํ าระลาชา  มีมาตรการลงโทษแกสมาชิกที่ฝาฝนไมชํ าระคาใชจาย
สวนกลาง แตวิธีการในการจัดเก็บคาใชจายและมาตรการลงโทษของประเทศไทยจะแตกตางกับ 
ตางประเทศ โดยประเทศอังกฤษและประเทศสหรัฐอเมริกาจะเรียกเก็บเงินเปน 2 ประเภท คือ 
ประเภทเก็บเงินรายป เพื่อเปนงบดํ าเนินการของสมาคมโดยการประเมินคาใชจายจากงบประมาณ
ประจํ าปที่จะตองเรียกเก็บจากสมาชิกเพื่อมาเปนคาใชจายของสมาคม และอีกประเภทหนึ่ง คือ  
ประเภทเกบ็เงนิจากสมาชิกนอกเหนือจากเงินรายป เปนคาใชจายในกรณีพิเศษ ซ่ึงคิดตามสัดสวน  
ทีส่มาชกิตองรบัผดิชอบตามประเภทการใชประโยชนหรือปจจยัอ่ืนๆ และหากสมาชกิฝาฝนไมชํ าระ
คาใชจายสวนกลางหรือชํ าระลาชา ในประเทศอังกฤษพระราชบัญญัติ Commonhold and Leasehold 
Reform Act 2002 มาตรา 31 (6) ไดกํ าหนดถึงหนาที่ที่สมาชิกตองจายเงินใหครอบคลุมถึงหนาที่
ตองจายดอกเบี้ยในกรณีชํ าระเงินลาชาดวย สวนประเทศสหรัฐอเมริกาหากสมาชิกทํ าการฝาฝน    
ไมชํ าระคาใชจายรายปโดยคางช ําระเกนิกวา 90 วนั องคกรหรือสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยั อาจจะสัง่
ใหมีการระงับสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนได แตไมอาจใชมาตรการงดใชพื้นที่สวนกลางหรือ
ส่ังปรับได

นอกจากนี้ประเทศอังกฤษไดกํ าหนดใหการวางระเบียบของสมาคมเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลาง  ตามมาตรา  32 ของ  Commonhold  and  Leasehold Reform Act 2002  ในขอก ําหนด
ชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางนั้น จะตองวางหลักเกณฑการตั้งและดูแลเงินกองทุนที่ใช
สํ าหรับการซอมแซมและดูแลรักษาพื้นที่สวนกลาง หรือพื้นที่พักอาศัย หรือทั้งสองอยางก็ตาม  
และตองมีการกํ าหนดสัดสวนเงินคาบํ ารุงที่จะเรียกเก็บเอาจากเจาของที่พักอาศัย
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ดงันัน้ การเกบ็คาใชจายสวนกลางเปนรายปในประเทศองักฤษและสหรฐัอเมรกิา
จะทํ าใหสมาคมมีเงินทุนหมุนเวียนใชจายในการดูแลรักษาชุมชนไดอยางมีประสิทธิภาพมากกวา
การเกบ็คาใชจายสวนกลางเปนรายเดอืนของประเทศไทย การที่กฎหมายพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ
พ.ศ. 2543 มาตรา 49 กํ าหนดใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจัดเก็บเปนรายเดือน ทํ าใหเกิดการขาด
สภาพคลองทางการเงินของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในการบริหารงานดูแลชุมชน เนื่องจากรายได
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดมาจากการเก็บคาใชจายสวนกลางจากสมาชิกเทานั้น และสภาพ
ความเปนจรงิ นติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมสามารถจดัเกบ็เงนิคาใชจายจากผูซ้ือทีด่นิจดัสรร ซ่ึงเปนสมาชกิ
ของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรไดทกุรายในแตละเดอืน อาจมสีาเหตหุลายประการ เชน ผูซ้ือทีด่นิจดัสรร
บางรายซือ้ทีด่นิจดัสรรไวแตไมไดอยูพกัอาศยัเองโดยอาจซือ้ไวเพือ่เกง็ก ําไร หรือมกีารน ําออกใหผูอ่ืนเชา
เปนตน จงึท ําใหยากแกการจดัเกบ็ จงึเกดิการโตแยงกนัในเรือ่งการจายคาใชจายระหวางผูซ้ือทีด่นิจดัสรร
ซ่ึงเปนผูใหเชากบัผูเชา เปนตน แมวาพระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มาตรา 50 จะมมีาตรการ
ลงโทษแกผูที่ชํ าระเงินดังกลาวลาชากวาเวลาที่กํ าหนด จะตองจายคาปรับตามอัตราที่คณะกรรมการ
ก ําหนด หรือหากคางชํ าระติดตอกันตั้งแต 3 เดือนขึ้นไป อาจถูกระงับการใหบริการหรือการใชสิทธิ
ในสาธารณปูโภค และในกรณีที่คางชํ าระติดตอกันตั้งแต 6 เดือนขึ้นไป พนักงานเจาหนาที่มีอํ านาจ
ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผูคางชํ าระจนกวาจะชํ าระครบถวนก็ตาม 
แตการมีมาตรการลงโทษแกสมาชกิทีไ่มชํ าระคาใชจายสวนกลางหรือชํ าระลาชาตามพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 50 ดงักลาว เห็นไดวามาตรการลงโทษดังกลาวที่มีการลงโทษ
ตามลํ าดับขั้น เปนมาตรการลงโทษที่เหมาะสมแลว เพื่อเปนบทบังคับแกสมาชิกปฏิบัติการชํ าระ   
คาใชจายโดยเครงครัด และทํ าใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรสามารถดํ าเนินการบริหารและจัดเก็บ   
คาใชจายสวนกลางเพื่อมาดูแลสาธารณูปโภคได

4.4.2 กรณีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรนํ าทรัพยสินออกใหเชา
ตามหลกัแดนแหงกรรมสทิธิแ์ละการใชกรรมสทิธิใ์นประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย

มาตรา 1336 เจาของทรพัยสินมสิีทธใิชสอย จ ําหนาย และไดซ่ึงดอกผลแหงทรพัยสินนัน้ กบัทัง้มสิีทธิ
ตดิตามและเอาคนืซ่ึงทรพัยสินของตนจากบคุคลผูไมมสิีทธจิะยดึถือไว และมสิีทธขิดัขวางมใิหผูอ่ืน
สอดเขาเกีย่วของกบัทรพัยสินนัน้โดยมชิอบดวยกฎหมาย ดงันัน้ผูซ้ือทีด่นิจดัสรรจงึมสิีทธิน ําทรพัยสิน
หรือที่ดินที่ซ้ือออกใหเชาได แตเมื่อผูซ้ือที่ดินจัดสรรซึ่งเปนเจาของนํ าทรัพยสินหรือที่ดินจัดสรร
ของตนออกใหเชาตามมาตรา 48 (3) พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ใหอํ านาจนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรเรียกเก็บคาใชจายสวนกลางในการบํ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคจากสมาชิก
ซ่ึงเปนผูซ้ือที่ดินจัดสรรหรือจากเจาของเทานั้น มิไดรวมถึงผูเชาหรือผูอาศัยในที่ดินจัดสรรดวย    
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ซ่ึงหากผูซ้ือที่ดินจัดสรรหรือเจาของมิไดอยูอาศัยในหมูบานจัดสรรนั้น เชน อยูตางประเทศ เปนตน 
จงึท ําใหยากแกการจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง ปญหาดังกลาวจึงเปนเหตุใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ไมสามารถเก็บคาใชจายสวนกลางไดอยางครบถวน ทํ าใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขาดสภาพคลอง
ทางการเงินซึ่งยังสงผลกระทบถึงประสิทธิภาพการบริหารงานของนิติบุคคลจัดสรรได

จากการทีไ่ดศกึษามาพบวา ประเทศองักฤษไมไดหามเจาของหนวยทีพ่กัน ําทรพัยสิน
ของตนออกใหเชา แตอาจมขีอจ ํากดัในการท ําสญัญาเชา เชน ก ําหนดระยะเวลาออกใหเชาตอหนึง่ครัง้
ไมเกนิ 7 ป เนือ่งจากแนวนโยบายของรฐัทีม่รีะบบการเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางกเ็พือ่ตองการ
ใหเจาของไดครอบครองทรพัยเสมอืนวาเปนผูมกีรรมสทิธิ ์ โดยไมตองการใหเกดิปญหาทีเ่คยเกดิขึน้
ในระบบสญัญาเชา คอื ผูเชาไมคอยใหความรวมมอืรวมใจในการดแูลทรพัยสินสวนตนและสวนกลาง  
เพราะถือวาทรัพยสินที่เชาไมใชของตนเอง นอกจากนี้ในมาตรา 19 ของ Commonhold and 
Leasehold Reform Act 2002 ยงัก ําหนดถึงระเบียบขอบังคับตางๆ ตามขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวม
ทรพัยสินสวนกลางใหมผีลบงัคบัตอผูเชาจากเจาของหนวยทีพ่กัดวย และผูเชาอาจมภีาระตองจายเงนิ
แทนเจาของผูใหเชาแกสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง และในมาตรา 35 ในเรือ่งอ ํานาจหนาที่
การบรหิารของกรรมการสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางในการวางขอก ําหนดในการเรยีกเกบ็เงนิ
หรือคาเสียหายตางๆ เพื่อประโยชนในการปองกัน หรือแกไขความผิดพลาดที่เกิดแกเจาของยูนิต  
ใหรวมถึงผูเชายูนติดวย

จากสภาพปญหาดงักลาว เมือ่จดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรแลว พระราชบญัญตัิ
จดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มาตรา 47 ไดก ําหนดใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรทกุรายเปนสมาชกินติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ซ่ึงเปนสมาชิกโดยผลของกฎหมาย ทั้งนี้ เพื่อใหเจาของที่ดินแปลงยอยในที่ดินจัดสรรทุกแปลง      
มสีวนรวมในการบรหิารนติบิคุคลหมูบานจดัสรร และรวมรับผิดชอบคาใชจายสวนกลางในการดแูล
บ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคตามมาตรา 49 วรรค 2 ดงันัน้ จากบทบญัญตัดิงักลาวจะเหน็ไดวา หากผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรรซึ่งเปนเจาของ นํ าทรัพยสินหรือที่ดินจัดสรรของตนออกใหเชา ผูเชาที่ดินหรือผูอาศัย
ในที่ดินจัดสรรซึ่งมิไดเปนคูสัญญากับผูจัดสรรที่ดิน จึงไมตองถูกบังคับใหเปนสมาชิกนิติบุคคล 
หมูบานจดัสรร แมวาจะอยูอาศัยภายในหมูบานจัดสรรนั้นก็ตาม เพราะไมใชผูซ้ือที่ดินจัดสรร และ
ตามมาตรา 48 (3) พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ใหอํ านาจนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
เรียกเกบ็คาใชจายสวนกลางในการบ ํารุงรักษาและจดัการสาธารณปูโภคจากสมาชกิซึง่เปนผูซ้ือทีด่นิจดัสรร
หรือจากเจาของเทานั้น มิไดรวมถึงผูเชาหรือผูอาศัยในที่ดินจัดสรรดวย ดังนั้น ผูซ้ือที่ดินจัดสรร   
ซ่ึงเปนเจาของตองช ําระคาใชจายสวนกลาง แมวาจะไมไดอยูอาศยักต็าม และแมวาในการท ําสัญญาเชา
ผูใหเชาตกลงกบัผูเชาใหผูเชาเปนผูจายคาใชจายสวนกลางกต็าม ขอตกลงดงักลาวกเ็ปนเพยีงบคุคลสทิธิ
ทีบ่งัคบักนัไดระหวางผูใหเชาหรอืผูซ้ือทีด่นิจดัสรรกบัผูเชาเทานัน้ นติบิคุคลหมูบานจดัสรรจะอาศยั
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สิทธิตามสัญญาเชามาบังคับกับผูเชาใหชํ าระคาใชจายสวนกลางไมได ดังนั้น การเก็บคาใชจาย  
สวนกลางดังกลาว นิติบุคคลหมูบานจัดสรรจึงมีอํ านาจจัดเก็บจากสมาชิกซึ่งเปนผูซ้ือท่ีดินจัดสรร
หรือเจาของที่ดินเทานั้น อีกทั้งในบทบัญญัติเร่ืองเชาทรัพยกํ าหนดหนาที่และความรับผิดของผูเชา
และผูใหเชาในการบํ ารุงรักษาซอมแซมเฉพาะกรณีทรัพยสินที่ใหเชาเทานั้นและตามมาตรา 557 
และ 553 ไมไดรวมถึงทรพัยสินสวนกลางทีเ่ปนสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะ อีกทัง้ตามมาตรา 539
คาฤชาธรรมเนยีมทีคู่สัญญาพงึออกใชเสมอกนัทัง้สองฝายนัน้ เปนคาฤชาธรรมเนยีมการท ําสญัญาเชา
มใิชคาธรรมเนยีมหรือคาใชจายสวนกลาง ดวยเหตดุงักลาวจงึท ําใหยากแกการจดัเกบ็คาใชจายสวนกลาง
เพราะผูซ้ือทีด่นิจดัสรรหรอืเจาของมไิดอยูอาศยัในหมูบานจดัสรรนัน้ เปนเหตใุหนติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ไมสามารถเก็บคาใชจายสวนกลางไดอยางครบถวน ทํ าใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขาดสภาพคลอง
ทางการเงินซ่ึงยังสงผลกระทบถึงประสิทธิภาพการบริหารงานของนิติบุคคลจัดสรรได ซ่ึงตางกับ
กฎหมายของประเทศอังกฤษไดใหอํ านาจแกสมาคมเขาของรวมทรัพยสินสวนกลางในการเรียกเก็บ
คาใชจายสวนกลางนอกจากสมาชิกแลว ยังรวมไปถึงผูเชาจากสมาชิกอีกดวย จึงทํ าใหสมาคม
สามารถเก็บคาใชจายสวนกลางไดครอบคลุมครบถวน งายตอการจัดเก็บ และทํ าใหสมาคมสามารถ
มเีงนิทนุหมนุเวยีน ทัง้ยงัสงผลตอการบรหิารงานของสมาคมสามารถบรหิารงานไดอยางมปีระสิทธภิาพ

ดงันั้น เมื่อพิจารณาบทบัญญัติของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
จะเหน็ไดวายงัมชีองวางทางกฎหมาย คอื การมไิดก ําหนดสทิธแิละหนาทีใ่นการช ําระคาใชจายสวนกลาง
ใหชัดเจนรวมไปถึงผูเชา และมิไดกํ าหนดใหอํ านาจแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีอํ านาจเรียกเก็บ  
คาใชจายสวนกลางจากผูเชานอกจากผูซ้ือทีด่นิจดัสรร ซ่ึงชองวางดงักลาวท ําใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ไมสามารถจดัเกบ็คาใชจายสวนกลางไดอยางมปีระสทิธภิาพ และยงัสงผลกระทบถงึการบรหิารงาน
ของนติบิคุคลหมูบานจดัสรร อีกทัง้บทบญัญตัปิระมวลกฎหมายแพงและพาณชิยในเรือ่งสญัญาเชาทรพัย
เปนเพยีงบุคคลสิทธิบังคับกันระหวางผูใหเชากับผูเชา แมผูเชาตกลงกับผูใหเชาเปนผูชํ าระคาใชจาย
สวนกลางก็ตาม นิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะอาศัยสิทธิแหงสัญญาเชาดังกลาวบังคับกับผูเชาไมได 
และกฎหมายการเชาทรัพยใหความคุมครองเฉพาะทรัพยสินที่เชาเทานั้น ไมไดคุมครองทรัพยสิน
สวนกลางอันเปนสาธารณูปโภคดวย

4.5  ปญหาอํ านาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มาตรา 48 ไดก ําหนดใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรร
มอํี านาจหนาที่ดังตอไปนี้

DPU



127

(1) ก ําหนดระเบียบเกี่ยวกับการใชประโยชนสาธารณูปโภค
(2) ก ําหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัยและการจราจรภายในที่ดินจัดสรร
(3) เรยีกเกบ็เงนิคาใชจายในการบ ํารงุรกัษา และการจดัการสวนทีน่ติบิคุคลหมูบานจดัสรร

มหีนาที่บํ ารุงรักษาจากสมาชิก
(4) ยืน่ค ํารองทกุข หรือเปนโจทกฟองแทนสมาชกิเกีย่วกบักรณทีีก่ระทบสทิธิหรือประโยชน

ของสมาชิกจํ านวนตั้งแตสิบรายขึ้นไป
(5) จดัใหมีบริการสาธารณะเพื่อสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงิน หรือทรัพยสิน 

เพื่อสาธารณประโยชน
(6) ด ําเนนิการอืน่ใดใหเปนไปตามกฎกระทรวง ระเบยีบของคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกลาง  

หรือขอบังคับของคณะกรรมการที่ออกโดยอาศัยอํ านาจตามพระราชบัญญัตินี้
การด ําเนนิการตาม  (1)  (2)  และ  (5)  จะตองไดรับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญ

ของสมาชิก
จากบทบญัญตัดิงักลาวจะเหน็ไดวา นติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมมอํี านาจในการน ําทรพัยสิน

ทีเ่ปนสาธารณูปโภค ซ่ึงไดแก ถนน สวน หรือสนามเด็กเลน เปนตน ออกใหเชาเพื่อหารายได      
ซ่ึงแมจะน ําเรือ่งการน ําสาธารณปูโภคออกใหเชาเขาประชมุและมมีตจิากทีป่ระชมุใหญใหออกใหเชาได
ก็ตาม เพราะมาตรา 48 มิไดใหอํ านาจนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไว

ในเรือ่งนี ้นายวโิรจน เตชะจนัตะ ยงัมคีวามเหน็วานอกจากมาตรา 48 แหงพระราชบญัญตัิ
การจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 จะมไิดใหอํ านาจไวแลว มาตรา 43 ยงัไดก ําหนดใหสาธารณปูโภคตกอยูใน
ภาระจํ ายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรร สมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทุกคนจึงเปนเจาของ
ภารยทรัพย ซ่ึงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1390 หามมิใหเจาของภารยทรัพย
ประกอบกรรมใดๆ อันจะเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํ ายอมลดไป หรือเส่ือมความสะดวก 
ฉะนั้นแมจะมีมติที่ประชุมใหนํ าออกใหเชาไดก็ตาม การออกใหเชาก็เปนการทํ าใหประโยชน     
ของสาธารณปูโภคอนัเปนภารยทรัพยลดไป หรือเส่ือมประโยชน นติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมมอํี านาจ
น ําทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคออกใหเชาได

สํ าหรับเรื่องนี้ในประเทศอังกฤษ บทบัญญัติของ Commonhold and Leasehold  Reform 
Act 2002 ในมาตรา 27 ไดใหอํ านาจสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง มสิีทธิโอนผลประโยชน
พืน้ทีส่วนกลาง ซ่ึงรวมถึงทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคตามความหมายของประเทศไทยดวย เชน 
การขายพื้นที่สวนกลางบางสวนออกไป หรือกอใหเกิดสิทธิเหนือพื้นที่สวนกลางก็ได อีกทั้ง        
เมือ่จดทะเบยีนโครงการการเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง สมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง
เปนเจาของพื้นที่สวนกลาง และทํ าใหขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางมีผลบังคับ  
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ซ่ึงจะเห็นไดวา ฐานะของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางเปนเจาของพื้นที่สวนกลาง         
ในขณะที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรของประเทศไทยเปนเพียงตัวแทนของสมาชิกที่มีอํ านาจหนาที่ 
ในการบริหารจัดการดูแลสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะรวมทั้งชุมชน และสาธารณูปโภค
ของประเทศไทยเปนภาระจ ํายอม นติบิคุคลหมูบานจดัสรรมไิดเปนเจาของทรพัยสินทีส่าธารณปูโภค

สวนประเทศสหรัฐอเมริกา จากที่ไดศึกษาพบวา บทบัญญัติใน Florida Statues 720   
ไมไดกลาวถึงอํ านาจของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยในการนํ าทรัพยสินสวนกลางออกใหเชา         
มเีพยีงแตบทบัญญัติในกรณีที่สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยจะทํ าการซื้อ เชา อสังหาริมทรัพย เชาวัสดุ
หรืออุปกรณ เพื่อใชในกิจการตามวัตถุประสงคของสังคม ซ่ึงในการทํ าสัญญาดังกลาว สมาคม   
ตองจัดใหมีการประมูลแขงขันตามมาตรา 720. 3055

ประเดน็ปญหาในเรือ่งนี ้จะเหน็ไดวา วตัถุประสงคของการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ก็เพือ่ใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรรับโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคไปจัดการและดูแลรักษากันเอง และ
กฎหมายไดก ําหนดใหทรพัยสินทีเ่ปนสาธารณปูโภคจดัท ําขึน้เพือ่ประโยชนแกผูซ้ือทีด่นิจดัสรรทกุราย
และตกอยูในภาระจํ ายอม การที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรนํ าสาธารณูปโภคออกใหเชาจึงเปนการขัด
ตอวตัถุประสงคและหลกักฎหมายดงักลาว และแมการบรหิารจดัการดแูลชมุชนในหนาทีข่องนติบิคุคล
หมูบานจัดสรรจะตองมีคาใชจายในการดํ าเนินการ ซ่ึงเงินไดที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดรับนั้น 
มาจากการเก็บจากสมาชิกเทานั้น ซ่ึงหากแมมองในอีกแงหนึ่งของการนํ าทรัพยสินออกใหเชา คือ 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะมีเงินไดอีกทางหนึ่งมาใชจายในการบริหารงานดูแลชุมชน อีกทั้ง      
เปนการลดภาระคาใชจายของสมาชกิอกีทางหนึง่ดวยกต็าม แตโครงการบานจดัสรรของประเทศไทย
ตางกับโครงการบานจัดสรรของตางประเทศ โครงการบานจัดสรรของประเทศไทยมีพื้นที่โครงการ
เล็กกวาของตางประเทศ อีกทั้งผู จัดสรรที่ดินของไทยจะดํ าเนินการจัดสรรแบงที่ดินใหเกิด
ประโยชนสูงสุดแกตนเพื่อจํ าหนายใหไดมากที่สุด การดํ าเนินการแบงที่ดินเพื่อการสาธารณูปโภค
จงึท ําอยางจ ํากดัตามทีก่ฎหมายก ําหนดเทานัน้ พืน้ทีท่ีเ่ปนสาธารณปูโภคจงึมจี ํานวนนอย เมือ่น ําออก
ใหเชาอกี ท ําใหสาธารณปูโภคทีก่ฎหมายก ําหนดใหจดัขึน้เพือ่ประโยชนแกผูซ้ือทีด่นิจดัสรรในการใช
จึงไมเปนไปตามวัตถุประสงคของกฎหมายในการบังคับใหมีการจัดทํ าสาธารณูปโภค ซ่ึงตางกับ
โครงการของตางประเทศที่เปนโครงการขนาดใหญ มีพื้นที่สวนกลางเปนจํ านวนมาก จึงสามารถนํ า
ทรัพยสินสวนกลางนั้นหาประโยชนได โดยไมกระทบกระเทือนสิทธิการใชประโยชนของผูซ้ือ    
ทีด่นิจดัสรร ดวยเหตุดังกลาวประเทศไทยไมอาจนํ าบทบัญญัติของ Commonhold and Leasehold 
Reform Act 2002 ประเทศอังกฤษ มาตรา 27 ในเรื่องการใหอํ านาจแกสมาคมนํ าทรัพยสินสวนกลาง
ออกหาประโยชนได และแมวาบทบญัญตัิดงักลาวของประเทศองักฤษจะไมเหมาะสมกบัประเทศไทย
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แตบทบัญญัติกฎหมายของไทยไมมีความชัดเจน จึงทํ าใหเกิดปญหาขอโตแยงถกเถียงกันอยูเสมอ
ในปจจบุนั บทบัญญัติกฎหมายจึงควรไดรับการพิจารณาเพื่อมิใหเกิดปญหาดังกลาวขึ้น

4.6  ปญหาการบริหารงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ตามกฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิก
นติบิคุคลหมูบานจดัสรร พ.ศ. 2545 ขอ 10 และ 11 นติบิคุคลหมูบานจดัสรรตองจดัใหมกีารประชมุใหญ
หรือเรียกใหประชุมวิสามัญก็ได อีกทั้งยังใหสิทธิแกสมาชิกรองขอตอคณะกรรมการหมูบานจัดสรร
ใหเรียกประชุมใหญวิสามัญได และในการเรียกประชุมใหญ ขอ 12 กํ าหนดใหคณะกรรมการ      
หมูบานจัดสรรตองสงหนังสือนัดประชุมและเอกสารที่เกี่ยวของไปยังสมาชิกทุกคนกอนวันประชุม
ไมนอยกวา 15 วนั ซ่ึงในเรือ่งการสงหนงัสอืนดัประชมุ Florida Statue 720 ของประเทศสหรฐัอเมรกิา
ไดกํ าหนดวิธีการสงหนังสือนัดประชุมไวหลายวิธีโดยอาจจะสงทางจดหมาย สงใหกับตัวสมาชิก 
หรือสงโดยทางอเิล็กทรอนกิส อีกทัง้อาจจะตดิประกาศในทีท่ีเ่หน็ไดงาย และประกาศซํ ้าๆ ถึงหนงัสือ
นดัประชมุทางโทรทศันวงจรปดทีใ่ชอยูในชมุชน จะเหน็ไดวา กฎหมายของสหรฐัอเมรกิาใหความส ําคญั
กบัการประชมุ อํ านวยความสะดวกใหแกสมาชิก เพื่อตองการใหสมาชิกเขารวมประชุม และทราบ
ความตองการอันแทจริงของสมาชิก และเปนการกระตุนใหสมาชิกทราบและรักษาสิทธิประโยชน
ของตน ซ่ึงตางกับกฎหมายของประเทศไทยที่แจงการประชุมแตเพียงการสงหนังสือนัดประชุม   
ใหสมาชกิทราบเทานั้น ไมไดใหความสํ าคัญของการประชุม การอํ านวยความสะดวก การแจงให
สมาชิกทราบถึงการประชุมยังไมมีประสิทธิภาพเทาที่ควร

อีกทั้ง Florida Statue 720 ของประเทศสหรัฐอเมริกา นอกจากจะใหสิทธิแกสมาชิก   
ในการเขาประชมุออกเสยีงลงมตใินการประชมุประจ ําปและประชมุวสิามญัแลว กฎหมายยงัใหสิทธิ
แกสมาชกิในการเขารวมการประชมุและแสดงความคดิเหน็ในการประชมุของคณะกรรมการไดอีกดวย
ซ่ึงตางกับกฎหมายของประเทศไทยซึ่งไมมีบทบัญญัติกฎหมายที่ใหสิทธิแกสมาชิกในการเขารวม
การประชุมและแสดงความคิดเห็นในการประชุมของคณะกรรมการ อีกทั้งประกอบกับลักษณะ
นิสัยของคนไทยไมคอยใหความรวมมือในการออกเสียงและแสดงความคิดเห็น จะแสดงออก      
ซ่ึงความคดิเหน็กต็อเมือ่มีการกระทบสทิธหิรือประโยชนของตน จะเหน็ไดวา กฎหมายของประเทศ
สหรฐัอเมริกาใหความสํ าคัญกับการประชุมเปนอยางมาก อันเปนการสนับสนุนหลักการมีสวนรวม
ใหทกุฝายไดมสีวนรวมในการบรหิารจดัการ รับฟงความคดิเหน็และเสนอแนะ ซ่ึงเปนไปตามแนวคดิ
และหลักการของการจัดตั้งองคกรหรือสมาคมขึ้นมาเพื่อบริหารชุมชน
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ดงันัน้ กฎหมายของประเทศไทยยังไมใหความสํ าคัญของการประชุม การใหแสดงออก
ซ่ึงความคิดเห็น เปนจะเปนการสนับสนุนหลักการของการมีสวนรวมที่ใหทุกฝายไดมีสวนรวม    
ในการบรหิารงานซึ่งเปนแนวคิดประการการหนึ่งของกฎหมายการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

4.7  ปญหาสิทธิในการดํ าเนินคดี

ปญหาสทิธิในการด ําเนนิคด ี เกดิขึน้ทัง้สทิธิในการด ําเนนิคดขีองนติบิคุคลหมูบานจดัสรร  
และของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร กลาวคือ

4.7.1 สทิธิในการดํ าเนินคดีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มาตรา 48 ไดใหอํ านาจนติบิคุคล

หมูบานจัดสรรยื่นคํ ารองทุกขหรือเปนโจทกฟองคดีแทนสมาชิกกรณีที่กระทบสิทธิหรือประโยชน
ของสมาชิกจํ านวนตั้งแต 10 รายข้ึนไป จะเห็นไดวาบทบัญญัติดังกลาวไดใหอํ านาจแกนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรในการดํ าเนินคดีกับบุคคลภายนอกเทานั้น มิไดใหอํ านาจนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ด ําเนนิคดกีบัสมาชกิทีฝ่าฝนขอบงัคบัของนติบิคุคลหมูบานจดัสรร แมวามาตรา 50 จะมสีภาพบงัคบั
ลงโทษแกผูที่ฝาฝน แตก็เฉพาะกรณีที่สมาชิกคางชํ าระเงินคาบํ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค
เทานั้น มไิดมีมาตรการลงโทษกรณีที่สมาชิกฝาฝนระเบียบขอบังคับอื่นๆ เชน ในเรื่องที่การจอดรถ 
การจราจร หรือในเรื่องของสัตวเล้ียง เปนตน

ในประเทศองักฤษ มาตรา 35 (3) ของ Commonhold and Leasehold Reform Act 2002
ไดใหอํ านาจแกสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางในการทีจ่ะด ําเนนิคดแีกสมาชกิได แตใหค ํานงึถึง
การน ํากระบวนการไกลเกลี่ยและอนุญาโตตุลาการมาใชบังคับดวย

สวนในประเทศสหรัฐอเมริกา มาตรา 720.305 ของ Florida Statue 720 สมาคม 
ผูถือครองที่อยูอาศัยมีอํ านาจดํ าเนินคดีตางๆ ที่กลาวหาวาไมปฏิบัติตาม หรือเพื่อจะไมตองปฏิบัติ
ตามกฎหมายและตามเอกสารจัดตั้ง และกฎระเบียบของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย

พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ไมมบีทบญัญตัใินการรบัรองใหอํ านาจ
แกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรสามารถดํ าเนินคดีแกสมาชิกที่ทํ าการฝาฝนได จึงทํ าใหการดํ าเนินการ
บริหารจัดการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมมีประสิทธิภาพ ไมสามารถบังคับแกสมาชิกที่ฝาฝน 
และทํ าใหสมาชิกไมเกิดความเกรงกลัวในการปฏิบัติการฝาฝนกฎหมาย ระเบียบและขอบังคับ    
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

DPU



131

4.7.2 สทิธิในการดํ าเนินคดีของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มิไดบัญญัติรับรองถึงสิทธิ    

ของสมาชิกที่จะดํ าเนินคดีกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซ่ึงตางกับตางประเทศที่กฎหมายไดบัญญัติ
รับรองสิทธิของสมาชิกที่สามารถดํ าเนินคดีกับสมาคมไดไวอยางชัดเจน โดยในประเทศอังกฤษ
Commonhold and Leasehold Reform Act 2002 มาตรา 40 (1) ใหสิทธิเจาของที่พักอาศัยยื่นตอศาล
เพื่อใหศาลมีคํ าสั่งวาขอกํ าหนดจัดตั้งสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางไมชอบดวยกฎหมาย 
หากศาลสั่งวาขอกํ าหนดดงักลาวไมชอบ ก็อาจจะวางมาตรการอื่นๆ ดวยก็ได ซ่ึงรวมถึงใหแกไข
ขอกํ าหนดดงักลาวใหถูกตองหรือส่ังใหชดใชจายคาเสียหายดวย

สวนในประเทศสหรัฐอเมริกา สมาชิกมีสิทธิที่จะดํ าเนินคดีตางๆ ทีก่ลาวหาวา
ไมปฏิบตัติาม หรือเพือ่ไมตองปฏบิตัติามตามเอกสารจดัตัง้และกฎระเบยีบของสมาคมตามมาตรา 720.305
ของ Florida Statue 720

จะเหน็ไดวา สิทธกิารด ําเนนิคดขีองสมาชกินติบิคุคลหมูบานจดัสรรในประเทศไทย
เปนไปตามหลักประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 55 เมื่อถูกโตแยงสิทธิ หรือใชสิทธิ
ทางศาลเมือ่กฎหมายรบัรอง คุมครองใหสิทธิ ซ่ึงจากการศกึษาพบวาสทิธิในการด ําเนนิคดขีองสมาชกิ
จะกํ าหนดไวในขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มิไดระบุสิทธิดังกลาวไวในพระราชบัญญัติ
การจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ชัดเจนเหมอืนกบัการใหสิทธกิารด ําเนนิคดขีองนติบิคุคลหมูบานจดัสรร  
ดังนั้น เมื่อใหอํ านาจแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในการดํ าเนินคดีแกสมาชิกได ในทางกลับกัน 
กฎหมายตองบญัญตัรัิบรองสทิธแิกสมาชกิใหสามารถด ําเนนิคดฟีองรองตางๆ ไดเชนกนั เพือ่ความเทาเทยีม
และเพื่อถวงดุลอํ านาจของกันและกัน

4.8  ปญหาของการระงับขอพิพาท

ในเรือ่งการระงบัขอพพิาท กรณเีกดิปญหาโตแยงระหวางสมาชกิดวยกนัเอง หรือระหวาง
สมาชิกกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ไมวาจะเปนกรณีขอโตแยงระหวางนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
กบัสมาชกิในเรือ่งเกีย่วกบัการใชสอย หรือการเปลีย่นแปลงทีพ่กัหรอืพืน้ทีส่วนกลางหรอืสาธารณปูโภค
หรือขอโตแยงในการบงัคบัตามขอบงัคบั หรือขอโตแยงเกีย่วกบัการเลอืกตัง้กรรมการ ขอโตแยงเหลานี้
สมาชกิจะตองนํ าไปดํ าเนินคดีตอศาลตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 55 ซ่ึงหาก
จะด ําเนนิการฟองรองจะตองใชคาใชจายสงู และกวาทีส่มาชกิซึง่เปนผูซ้ือทีด่นิจดัสรร หรือผูพกัอาศยั
จะไดรับการเยยีวยาแกไขตองใชเวลานาน อีกทัง้ยงัมผีลกระทบตอความสมัพนัธและความเปนอนัหนึง่
อันเดยีวกนัระหวางสมาชิกดวยกันซึ่งตองอาศัยอยูรวมกัน
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สํ าหรับในตางประเทศทั้งประเทศอังกฤษและประเทศสหรัฐอเมริกาไดนํ าวิธีการระงับ
ขอพพิาทโดยการไกลเกลีย่และอนญุาโตตลุาการมาใชบงัคบักบัการแกไขปญหาดงักลาว โดยในประเทศ
อังกฤษไดใหอํ านาจแกกรรมการสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางตองค ํานงึถึงการเอากระบวนการ
อนญุาโตตลุาการหรอืการไกลเกลีย่ประนปีระนอมมาใชแทนการฟองคดเีมือ่ใดกไ็ดตามทีเ่หน็สมควร
ในกรณีที่สมาชิกทํ าใหเกิดความผิดพลาด

สวนประเทศสหรัฐอเมริกาไดนํ ากระบวนการระงับขอพิพาทโดยวิธีการไกลเกลี่ย
และอนญุาโตตลุาการมาใชบงัคบักบัขอโตแยงทีเ่กดิขึน้กบัสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศยัใน 2 กรณ ีคอื

กรณีที่ 1 ขอโตแยงในเรื่องการถอดถอนกรรมการและขอโตแยงเกี่ยวกับการเลือกตั้ง
กรรมการ ระหวางสมาชิกกับสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยโดยใหใชกระบวนการอนุญาโตตุลาการ
เทานัน้ จะใชกระบวนการไกลเกลี่ยไมได

กรณีที่ 2 ขอโตแยงระหวางสมาชิกกับสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยเกีย่วกับการใชสอย  
ทีพ่กัหรือพืน้ที่สวนกลาง ขอโตแยงเกี่ยวกับการบังคับตามขอบังคับ ขอโตแยงเกี่ยวกับการประชุม 
ใหน ํากระบวนไกลเกลีย่มาใชบงัคบักอนจะฟองคดตีอศาล หรือจะเขาสูกระบวนการอนญุาโตตลุาการ
ก็ได

จากทีไ่ดศกึษามาขางตน การทีพ่ระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ไมมบีทบงัคบั
ทางกฎหมายในการนํ าวิธีการระงับขอพิพาทโดยการไกลเกลี่ยและอนุญาโตตุลาการมาใชบังคับ
กอนนํ าคดีขึ้นสูศาล เปนการกอใหเกิดปญหาการใชสิทธิทางศาลอยางฟุมเฟอย ซ่ึงความจริงแลว
ปญหาขอโตแยงของผูอยูอาศัยบางปญหายังไมจํ าเปนตองนํ าคดีมาสูศาล และการดํ าเนินคดีฟองรอง
ยงัเปนอุปสรรคตอการอยูอาศยัรวมกนัของคนในชมุชนหรอืหมูบานจดัสรรเดยีวกนั ซ่ึงการน ําวธีิการ
ระงับขอพิพาทโดยการไกลเกล่ียและกระบวนการอนุญาโตตุลาการมาใชบังคับกอนดํ าเนินคดีสูศาล
ดงัเชนประเทศสหรัฐอเมริกา จะเปนการรักษาไวซ่ึงความสัมพันธอันดีและการอยูรวมกันในชุมชน
เดยีวกนั เปนการสะดวก รวดเร็ว และประหยัดคาใชจายกวาการดํ าเนินคดีทางศาลอยางมาก

4.9  ปญหาของการไมมีสภาพบังคับทางกฎหมาย

เมือ่จดัตัง้นิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นแลว กฎหมายกํ าหนดใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
มีหนาที่ในการบริหารจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เชน ตองจัดใหมีการประชุมใหญประจํ าป  
และใหจัดทํ าบัญชีรายรับรายจายและงบดุลเกี่ยวกับสินทรัพย หนี้สิน ตามกฎกระทรวงวาดวย     
การขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และระเบียบ
คณะกรรมการการจดัสรรทีด่นิกลางวาดวยการก ําหนดคาใชจาย หลักเกณฑ และวธีิการเกบ็คาใชจาย
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ในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และการจัดทํ าบัญชี พ.ศ. 2545 เปนตน แตปรากฏวาคณะกรรมการ
หมูบานกระทํ าการทุจริต หรือกระทํ าการใดๆ ในการบริหารจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร       
เกดิความเสยีหายตอทรัพยสินหรือประโยชนของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรหรอืของสมาชกิ ซ่ึงบทบญัญตัิ
พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ไมไดก ําหนดถงึบทก ําหนดโทษในการกระท ําดงักลาวดวย
อีกทัง้บทก ําหนดโทษตามมาตรา 50 ตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 กเ็ปนบทลงโทษ
แกสมาชกิทีฝ่าฝนไมชํ าระหรอืชํ าระคาใชจายในการบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคลาชา และบทก ําหนดโทษ
ในหมวด 6 เปนการกํ าหนดโทษกรณีอ่ืน ไมไดบังคับแกคณะกรรมการหมูบานในเรื่องเกี่ยวกับ   
การบริหารจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

จะเหน็ไดวา กฎหมายก ําหนดบทลงโทษแกสมาชกิและผูจดัสรรทีด่นิเทานัน้ ไมมสีภาพบงัคบั
กบัคณะกรรมการหมูบานหรอืนติบิคุคลหมูบานจดัสรร ดงันัน้ การทีก่ฎหมายไมมสีภาพบงัคบัดงักลาว
นอกจากจะเปนชองทางแกบุคคลที่เปนคณะกรรมการ หรือบุคคลที่จะเขามาเปนคณะกรรมการ
แสวงหาประโยชนโดยมิชอบ โดยอาศัยที่ตนเปนคณะกรรมการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว 
บทบญัญตัิดังกลาวไมมีความเทาเทียมกันในเรื่องของมาตรการลงโทษที่กํ าหนดบทลงโทษ แตกรณี
สมาชิกปฏิบัติการฝาฝนระเบียบขอบังคับเทานั้น แตมิไดกํ าหนดถึงบทลงโทษหรือสภาพบังคับ    
แกคณะกรรมการหมูบานเมื่อกระทํ าความเสียหายแกสมาชิกและนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จึงเปน
การขัดตอบทบัญญัติของกฎหมายรัฐธรรมนญูแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 มาตรา 30 
ที่กํ าหนดใหบุคคลยอมเสมอกันในกฎหมายและไดรับความคุมครองตามกฎหมายเทาเทียมกัน      
ซ่ึงจากบทบัญญัติดังกลาวยอมหมายความรวมถึงมาตรการการลงโทษดวย และการไมมีสภาพบังคับ
ดงักลาวยงัสงผลใหไมมกีารถวงดลุอํ านาจการบรหิารจดัการของคณะกรรมการหมูบานหรอืนติบิคุคล
หมูบานจัดสรรไว เพือ่ใหเกิดความเปนธรรมแกสมาชิกหรือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

นอกจากนี้ เมื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและคณะกรรมการหมูบานไดจัดตั้งขึ้นแลว 
อํ านาจหนาที่รวมถึงความรับผิดชอบยอมเกิดขึ้นดวย ซ่ึงนอกจากคณะกรรมการหมูบานหรือ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาที่รับผิดชอบในการบริหารจัดการดูแลนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ตองบริหารจัดการตอบสนองตอความตองการของสมาชิกและคนอื่นๆ ทีเ่กีย่วของภายใตระยะเวลา
ทีเ่หมาะสมแลว คณะกรรมการหมูบานหรอืนติบิคุคลหมูบานจดัสรรตองรบัผิดชอบตอผลแหงการกระท ํา
ที่มีผลกระทบตอผูมีสวนไดเสียดวย ซ่ึงเปนตามหลักความรับผิดชอบ (Responsibility) อันเปน   
องคประกอบหนึ่งของหลักธรรมาภิบาล หรือหลักการบริหารจัดการที่ดี
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4.10  ปญหาทางดานบุคลากร

เนื่องจากในการคัดเลือกคณะกรรมการบริหารหมูบานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   
จะทํ าการคัดเลือกจากสมาชิกในหมูบาน ซ่ึงบุคคลที่ไดรับคัดเลือกยังขาดความรูความสามารถหรือ
ไมมปีระสบการณในการบริหารองคกร และผูซ้ือที่ดินจัดสรร ผูอยูอาศัย รวมทั้งเจาหนาที่ ก็ยังขาด
ความรูความเขาใจของสทิธิ หนาที ่ และอ ํานาจของตนในการด ําเนนิการของนติบิคุคลหมูบานจดัสรร
อีกทั้งประเทศไทยไมมีสถาบันที่ดูแลองคกรชุมชนโดยเฉพาะเหมือนกับประเทศสหรัฐอเมริกา    
ซ่ึงจะมีสถาบันดูแลองคกรชุมชน หรือที่เรียกวา “Community Association Institute” (CAI)          
ซ่ึงสถาบนันี้เปนองคกรที่ทํ างานเพื่อการพัฒนาชุมชน ใหความรู สนับสนุน และใหขอมูลเกี่ยวกับ
การบริหารจัดการและควบคุมสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย

จากการศกึษาพบวา ตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มาตรา 6 ไดก ําหนด
แตเพยีงใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรมคีณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดํ าเนินกิจการของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรตามกฎหมายและขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรภายใตการควบคุมดูแล   
ของทีป่ระชุมใหญของสมาชิกเทานั้น มิไดกํ าหนดถึงคุณสมบัติของคณะกรรมการบริหารหมูบาน

การทีพ่ระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มไิดก ําหนดถงึคณุสมบตัขิองผูทีจ่ะเขามา
เปนคณะกรรมการบริหารหมูบาน จึงทํ าใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดบุคคลที่เขามาทํ างานบริหาร 
ไมมีความรู ความสามารถ ไมมีวุฒิภาวะเพียงพอในการบริหารงานองคกร จึงสงผลใหนิติบุคคล  
หมูบานจัดสรรที่จัดตั้งขึ้นไมสามารถดํ าเนินการบริหารไดอยางมีประสิทธิภาพตามเจตนารมณ   
ของกฎหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
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บทที่ 5
บทสรุปและขอเสนอแนะ

5.1  บทสรุป

ธุรกิจจัดสรรบานและที่ดินมีวิวัฒนาการมายาวนานและมีอัตราการขยายตัวอยางรวดเร็ว 
ซ่ึงรัฐบาลไดออกประกาศคณะปฏบิตั ิฉบบัที ่286 (2515) เพือ่มาควบคมุการจดัสรรทีด่นิและเพือ่คุมครอง
ประโยชนของประชาชนผูซ้ือที่ดินจัดสรรใหไดรับความเปนธรรม แตแมวาจะประกาศใชกฎหมาย
ฉบับนี้แลว กย็งัเกดิปญหาขึ้นมากมายโดยเฉพาะในเรื่องของการดูแลรักษาสาธารณูปโภคเนื่องจาก
ผูจดัสรรไมดูแลรักษาสาธารณูปโภค ไมวาเปนกรณีที่ผูประกอบการจัดสรรขายบานหมดแลว หรือ 
ผูประกอบการเลกิกจิการไปแลว หรือไมอาจดแูลรักษาสาธารณปูโภคได ท ําใหเกดิปญหาแหลงเสือ่มโทรม
และกฎหมายไมมสีภาพบงัคบั หรือไมมบีทลงโทษแกผูจดัสรรทีด่นิดงักลาวได หรือปญหาจากผูจดัสรร
ไมยอมโอนใหเปนสาธารณะประโยชนเพราะอาจขัดผลประโยชนที่ผูจัดสรรไดรับ หรือปญหา   
จากการทีผู่จดัสรรตองการโอนสาธารณปูโภคใหแกหนวยงานของรฐั แตหนวยงานของรฐัไมสามารถ 
ดแูลรบัผิดชอบได เพราะขาดงบประมาณ และแมผูประกอบการจดัสรรจะโอนใหแกผูซ้ือหรือผูอยูอาศยั
กไ็มทราบจะโอนใหผูใด หรือแมวาหมูบานจัดสรรนั้นจะตั้งคณะกรรมการหมูบานนั้นเอง แตก็ไมมี
กฎหมายรองรับและใหสิทธิในการบริหารจัดการของคณะกรรมการหมูบานที่จัดตั้งขึ้นนี้มากนัก
จากปญหาดังกลาวและเนื่องจากกฎหมายฉบับนี้ไดประกาศใชบังคับมาเปนเวลานาน รัฐจึงไดออก
กฎหมายใหม เปน “พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543”  ซ่ึงใชบังคับอยูในปจจุบัน

เนือ่งดวยแนวคิดที่รัฐตองการกระจายอํ านาจการบริหารใหแกประชาชนปกครองตนเอง
เพราะผูซ้ือทีด่นิจดัสรรหรอืผูอยูอาศยัจะทราบถงึความตองการทีแ่ทจริงในชมุชนของตน และแนวคดิ
การมสีวนรวมของคนในชุมชนเมื่ออาศัยอยูรวมกันในหมูบานจัดสรรเดียวกัน เพราะการบริหารงาน
ชุมชนตองอาศัยความรวมมือรวมใจกันของคนในชุมชน รวมถึงแนวคิดดานผลประโยชนเนื่องจาก
สมาชิกหรือผูอยูอาศัยในหมูบานจัดสรรมีผลประโยชนรวมกันในทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภค
หรือทรัพยสินของสวนรวม จงึไดมกีารออกกฎหมาย “นติบิคุคลหมูบานจดัสรร” ไวในพระราชบญัญตัิ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ดวย โดยนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีฐานะเปนนิติบุคคล มีวัตถุประสงค
เพือ่รับโอนทีด่นิอนัเปนสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะทีผู่จดัสรรทีด่นิไดจดัใหมขีึน้เพือ่การจดัสรรทีด่นิ
เพือ่ประโยชนรวมกนัของสมาชกิหมูบานจดัสรร และดแูลบ ํารุงรักษาใหคงสภาพด ี โดยใหคณะกรรมการ
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หมูบานจดัสรรซึง่ไดรับการคดัเลอืกจากสมาชกิเปนผูด ําเนนิการภายใตการควบคมุดแูลของทีป่ระชุมใหญ
ของสมาชกิ และคณะกรรมการหมูบานเปนผูแทนของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรในกจิการอนัเกีย่วกบั
บคุคลภายนอก แตปรากฏวาตั้งแตไดมีการประกาศใชบังคับพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดินในป 2543 
เปนตนมาจนถึงปจจุบัน พบวามีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนอยมาก เมื่อเทียบกับจํ านวน
โครงการจัดสรรที่ดินที่เกิดขึ้น และนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่จัดตั้งขึ้นแลวก็ไมประสบผลสํ าเร็จ
ในการดํ าเนินการบริหารงาน เนื่องดวยสาเหตุหลายประการดังนี้ คือ ปญหาจากตัวผูจัดสรรที่ดิน
หรือจากนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในเรื่องของการโอนสาธารณูปโภค เนื่องจากพระราชบัญญัติ   
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 กํ าหนดใหสาธารณูปโภคตกอยูในภาระจํ ายอม และกํ าหนด
ใหผูจัดสรรที่ดินเปนผูมีหนาที่ในการดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ซ่ึงผูจัดสรรที่ดินสามารถ     
พนจากหนาที่ดังกลาวได โดยอาจแจงผูซ้ือที่ดินรวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้น ดังนั้น 
ระบบการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 จงึถูกจดัตัง้ขึน้
ภายหลังทีผู่จดัสรรทีด่นิไดขายโครงการไปบางแลว และผูจดัสรรทีด่นิจะพนหนาทีต่อเมือ่มกีารจดทะเบยีน
โอนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว จึงเกิดขอโตแยงระหวางผูจัดสรรที่ดิน      
กบันิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมยอมโอนหรือรับโอนสาธารณูปโภค เพราะนติิบุคคลหมูบานจัดสรร
ตองการใหผูจัดสรรที่ดินซอมแซมสาธารณูปโภคกอนการโอน หรือเพราะผูจัดสรรที่ดินยงัตองการ
ใชประโยชนจากสาธารณปูโภคนัน้อยูอีก หรือจดัท ําบญัชไีมตรงกบัความเปนจรงิ เปนตน ซ่ึงเมือ่ยงัไมมี
การโอน ผูจดัสรรทีด่นิกย็งัไมพนหนาทีใ่นดแูลบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคดงักลาว จงึท ําใหเกดิอํ านาจ
ทับซอนกันระหวางผูจัดสรรที่ดินกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่จัดตั้งขึ้น ปญหาการเก็บคาใชจาย
สวนกลางซึ่งเกิดจากวิธีการจัดเก็บ เนื่องจากกฎหมายกํ าหนดใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจัดเก็บ    
คาใชจายสวนกลางจากสมาชกิเปนรายเดอืน จงึท ําใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรขาดสภาพคลองทางการเงนิ
ไมมีเงินทุนหมุนเวียนในการบริหารงาน เพราะนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมอาจจัดเก็บคาใชจาย
สวนกลางจากสมาชิกไดทุกรายในแตละเดือน และอีกกรณีหนึ่ง คือ เกดิจากกรณีที่ผูซ้ือที่ดินจัดสรร
น ําทรพัยสินหรือทีด่นิจดัสรรออกใหเชา กฎหมายไมไดใหอํ านาจแกนติบิคุคลหมูบานจดัสรรเรียกเกบ็
คาใชจายสวนกลางจากผูเชาได จงึเรยีกเกบ็ไดจากสมาชกิกค็อืผูซ้ือทีด่นิจดัสรรซึง่เปนเจาของไดเทานัน้
ซ่ึงผูซ้ือที่ดินจัดสรรหรือผูใหเชามิไดอยูอาศัยในโครงการดวย เชน อาจอยูตางประเทศ จงึทํ าใหยาก
แกการจัดเก็บ นติบิุคคลหมูบานจัดสรรไมสามารถจัดเก็บคาใชจายไดอยางครบถวน และยังสงผลถึง
การบริหารงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมมีประสิทธิภาพดวย ปญหาสิทธิการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจดัสรร เนือ่งจากกฎหมายก ําหนดใหสิทธแิกผูซ้ือทีด่นิจดัสรรจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรได
แตปรากฏวากฎหมายกํ าหนดใหการจัดตั้งผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองไดแจงจากผูจัดสรรที่ดินและตองมี
หลักฐานการแจงดงักลาว ซ่ึงจะเกดิขึน้เมือ่ผูจดัสรรทีด่นิตองการพนหนาที ่การจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร
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จึงเปนทางเลือกของผูจัดสรรที่ดินฝายเดียว ปญหาอํ านาจหนาที่ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร        
น ําทรพัยสินสวนกลางอนัเปนสาธารณปูโภคซึง่กฎหมายใหจดัท ําขึน้เพือ่ประโยชนแกผูซ้ือทีด่นิจดัสรร
ทุกรายนั้น ออกหารายไดหรือหาประโยชน เชน น ําออกใหเชาทํ าเปนตลาดนัดขายของ เปนตน 
ปญหาของการบรหิารงานของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีก่ฎหมายยงัไมคอยใหความส ําคญักบัการประชมุ
และแสดงความคิดเห็น การสงหนังสือนัดประชุม การอํ านวยความสะดวกแกสมาชิกในการประชุม
และแสดงความคดิเหน็อนัเปนการกระตุนและเปนการสนบัสนนุแนวคดิหลักการมสีวนรวมซึง่เปนแนวคดิ
ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรยังไมมีประสิทธิภาพเพียงพอ ปญหาสิทธิในการดํ าเนินคดี
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่ไมไดใหสิทธิในการดํ าเนินคดีแกสมาชิกที่ทํ าการฝาฝนคํ าสั่ง หรือ
ขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จึงทํ าใหคํ าส่ังของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมเกิดผลบังคับ 
สมาชกิไมเกดิความเกรงกลวัในการปฏบิตัฝิาฝนค ําสัง่ และขอบงัคบั หรือปญหาสทิธิในการด ําเนนิคดี
ของสมาชกิซึง่พระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ไมไดระบสิุทธิและหนาทีข่ัน้พืน้ฐานของสมาชกิ
ใหชัดเจนไวในกฎหมาย ปญหาการระงับขอพิพาทระหวางนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับสมาชิก      
ทีต่องด ําเนินคดีทางศาล ซ่ึงยุงยาก ลาชา เสียคาใชจายสูง และเปนปฏิปกษตอการอาศัยอยูรวมกัน 
ปญหาของการทีก่ฎหมายไมมสีภาพบงัคบัแกคณะกรรมการหมูบานทีก่ระท ําการทจุริต หรือกระท ําการใดๆ
กอใหเกิดความเสียหายแกสมาชิก หรือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซ่ึงทํ าใหเปนชองทางของบุคคล    
ทีจ่ะเขามาเปนคณะกรรมการหมูบานเพือ่แสวงหาประโยชนโดยมชิอบ อีกทัง้ปญหาทางดานบคุลากร
ซ่ึงผูซ้ือทีด่นิจดัสรรซึง่เปนสมาชกิ คณะกรรมการหมูบานไมมคีวามรูความสามารถ หรือขาดประสบการณ
ในการบริหารงานนติบิุคคลหมูบานจัดสรร

ดงันัน้จะเหน็ไดวา ปญหาหลายประการทีเ่กดิขึน้ดงักลาวเกดิจากบทบญัญตัขิองกฎหมาย
ทีม่ชีองวางและขาดสภาพบงัคบัไมสามารถใชบงัคบัไดอยางมปีระสิทธภิาพตามเจตนารมณของกฎหมาย   
ผูเขยีนเหน็วา ควรมกีารปรบัปรงุ แกไข หรือเพิม่เตมิกฎหมายทีเ่กีย่วของกบันติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ใหสามารถบงัคบัใชไดอยางมปีระสทิธภิาพ มสีภาพบงัคบัในการน ําไปปฏบิตั ิใหทนักบัความเปลีย่นแปลง
ของเศรษฐกิจและสังคมตอไปในอนาคต ซ่ึงจากปญหาดังกลาว ผูเขียนจึงมีขอเสนอแนะดังตอไปนี้

5.2  ขอเสนอแนะ

จากการศึกษาและวิเคราะหเปรียบเทียบนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของตางประเทศ
และประเทศไทย ผูเขยีนเหน็วา นติบิคุคลหมูบานจดัสรรของตางประเทศมรีะบบการบรหิารจดัการทีด่ี
สามารถบรหิารงานไดอยางมปีระสิทธิภาพ สามารถน ํามาใชเปนแนวทางในการแกไขปญหาขอขดัแยง
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ตามความเหมาะสม เพือ่ใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรของประเทศไทยสามารถบรหิารงานไดอยางมปีระสิทธิภาพ
ผูเขยีนจึงขอเสนอแนะแนวทางในการแกไขปญหา ดังนี้

5.2.1 เนือ่งจากระบบการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรของประเทศไทยเกดิขึน้ภายหลงั
จากที่ผูจัดสรรที่ดินไดขายโครงการใหแกผูซ้ือที่ดินไปแลว ผูจัดสรรที่ดินตองโอนสาธารณูปโภค
ใหแกนติบิคุคลหมูบานจดัสรร ผูจดัสรรทีด่นิจงึจะพนหนาทีต่ามกฎหมาย ซ่ึงท ําใหเกดิปญหาโตแยง
ระหวางผูจดัสรรทีด่นิกบันติบิคุคลหมูบานจดัสรร อีกทัง้เมือ่จดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรขึน้มาแลว
กอใหเกิดอํ านาจทับซอนกันระหวางนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับผูจัดสรรที่ดิน

ผูเขียนขอเสนอแนะวา ควรแกไขระบบการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร      
ใหมีการจัดตั้งนติบิุคคลหมูบานจัดสรรตั้งแตเร่ิมโครงการจัดสรร กลาวคือ ใหมีการจัดตั้งมาตั้งแต
เร่ิมโครงการจัดสรร โดยผูจัดสรรเปนผูกอตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรพรอมกับยื่นคํ าขอโครงการ
จดัสรรทีด่ิน  ยื่นแผนงานการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  และกํ าหนดวัตถุประสงค  ขอบังคับ 
ระเบียบของนิติบุคคล หมูบานจัดสรรในเบื้องตน และกํ าหนดใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรเปนสมาชิก    
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเมื่อเขาซ้ือที่ดินจัดสรรเชนเดียวกับระบบการจัดตั้งของประเทศอังกฤษ 
และประเทศสหรฐัอเมรกิา ซ่ึงจะท ําใหไมตองมกีารโอนสาธารณปูโภคจากผูจดัสรรทีด่นิไปยงันติบิคุคล
หมูบานจัดสรร เพราะเมื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรถูกจัดตั้งขึ้น อํ านาจการบริหารงานเกิดขึ้นทันที 
และไมเกิดปญหาอํ านาจทับซอนกันของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับผูจัดสรรที่ดิน อีกทั้งกํ าหนด
ใหผูจดัสรรที่ดินตองแจงใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรทราบถึงภาระผูกพันดังกลาว รวมถึงระเบียบขอบังคับ
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกอนทํ าสัญญาซื้อขาย

นอกจากนี้ เพื่อเปนการปองกันผูจัดสรรหรือเจาของโครงการครอบงํ าอํ านาจ
การบรหิารไว โดยการจดัท ําระเบยีบ ขอบังคบั หรือเอกสารตาง  ๆของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรเอือ้ประโยชน
แกผูจัดสรรฝายเดียว หรือเปนการเอาเปรียบหรือไมเปนธรรมแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร จึงควรตองมี
บทบัญญัติของกฎหมายเชนเดียวกับประเทศสหรัฐอเมริกาที่หามผูจัดสรรที่ดินกํ าหนดขอความ      
ที่มีผลหรือกํ าหนดใหผูจัดสรรที่ดินมีความสามารถฝายเดียว หรือมีสิทธิเปลี่ยนแปลงแกไขเอกสาร
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือกํ าหนดหามมิใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรฟองรองดํ าเนินคดี    
กับผูจัดสรรที่ดิน ซ่ึงหากมกีารกํ าหนดขอความเชนวานั้น ใหตกเปนโมฆะ

นอกจากนี้ การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตั้งแตเริ่มโครงการจัดสรรที่ดิน
โดยผูจดัสรรทีด่นิ นอกจากจะแกไขปญหาในเรือ่งการโอนสาธารณปูโภคและอ ํานาจการเขาบรหิารงาน
ขององคกรไดแลว ยงัสามารถแกไขปญหาขัน้ตอนการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีม่คีวามยุงยาก
ประกอบกับโดยลักษณะนิสัยของคนไทยที่ไมคอยใหความรวมมือรวมใจ หรือขาดการมีสวนรวม
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ในการรับผิดชอบเพื่อสวนรวม การรวมตัวของผูซ้ือที่ดินจัดสรรเพื่อกอตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
จงึทํ าไดยาก

5.2.2 หากเปลี่ยนระบบการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหมีการจัดตั้งตั้งแตเร่ิม
โครงการจัดสรรที่ดินตามขอ 5.2.1 แลว ในสวนสํ าหรับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่จัดตั้งขึ้นแลว
ตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 นติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีจ่ดัตัง้ขึน้กย็งัคงเปนนติบิคุคล
หมูบานจัดสรรอยู แตควรแกไขกฎหมายใหสาธารณูปโภคโอนไปยังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทันที
โดยผลของกฎหมายเมื่อมีการจดทะเบียนจัดตั้ง โดยแกไขในระเบียบวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคล    
หมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ใน

ขอ 12 วา “เมือ่จดทะเบยีนจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรขึน้แลว ใหสาธารณปูโภค
โอนไปยังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทันที”

สํ าหรบัขอโตแยงในเรือ่งการซอมแซมสาธารณปูโภคระหวางผูจดัสรรทีด่นิกบัผูซ้ือ
ทีด่นิจดัสรร นายวโิรจน เตชะจนัตะ เหน็วาใหด ําเนนิการทางศาลนัน้ ผูเขยีนมคีวามเหน็วากรณโีตแยง
พพิาทในประเด็นดังกลาวหากดํ าเนินคดีทางศาล จะท ําใหกระบวนพิจารณาลาชา เสียคาใชจายมาก 
อีกทัง้คูกรณีฝายผูจัดสรรที่ดินหากยังขายโครงการไมหมด กฎหมายกํ าหนดใหผูจัดสรรเปนสมาชิก
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดวย และผูซ้ือที่ดินจัดสรรก็ยังตองอยู รวมกันและใชประโยชน        
จากทรพัยสินสวนกลางรวมกนั การด ําเนนิการทางศาลจะท ําใหเกดิความรูสึกขดัแยงกนัเปนอปุสรรค
ตอการอยูรวมกัน ผูเขียนจึงขอเสนอวา ควรนํ ากระบวนพิจารณาไกลเกลี่ยหรืออนุญาโตตุลาการ   
มาใชบังคับในกรณีเกิดขอโตแย งดังกลาว โดยบังคับใชกระบวนพิจารณาไกลเกลี่ยหรือ
อนญุาโตตลุาการกอนจะน ําไปด ําเนนิคดทีางศาล โดยเพิม่บทบญัญตัใินระเบยีบวาดวยการจดัตัง้นติบิคุคล
หมูบานจดัสรรหรอืนติบิคุคลตามกฎหมายอืน่ ใหด ําเนนิการไกลเกลีย่ หรืออนญุาโตตลุาการในขอพพิาท
เร่ืองการซอมแซมสาธารณูปโภคกอนนํ าคดีมาฟองตอศาล ซ่ึงเปนวิธีการระงับขอพิพาทที่รวดเร็ว
และประหยัดกวาการนํ าคดีไปสูศาลจะทํ าใหเกิดประโยชนมากกวา อีกทั้งกอใหเกิดความรูสึกที่ดี 
ตอกนั  เปนประโยชนตอการใชชีวิตอยูรวมกันอยางสันติสุข

5.2.3 การจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร จะจดัตัง้ไดตอเมือ่ผูจดัสรรทีด่นิตองการพนหนาที่
ในการดูแลสาธารณูปโภค โดยแจงใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรรวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
การจดัตัง้นิติบุคคลหมูบานจัดสรร จึงขึ้นอยูกับความตองการของผูจัดสรรฝายเดียว ดังนั้น จึงควร
เพิม่บทบญัญตัอีิกมาตราหนึง่ในกฎหมายพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ใหสิทธแิกผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรรรวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ไดโดยไมตองรอการแจงจากผูจัดสรรที่ดิน 
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เพราะผูซ้ือที่ดินจัดสรรควรไดรับสิทธิ รับรอง คุมครองจากกฎหมายอยางเทาเทียมกันตามกฎหมาย
รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 มาตรา 29 และมาตรา 30 มิใชกํ าหนดใหเปน
ทางเลือกแกผูจัดสรรที่ดินฝายเดียว

5.2.4 ในเรือ่งของการเกบ็คาใชจาย บทบญัญตัมิาตรา 49 แหงพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ
พ.ศ. 2543 ไดก ําหนดใหจัดเก็บคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคเปนรายเดือน 
จึงทํ าใหขาดเงินทุนหมุนเวียนในการใชจายของนิติบุคคลหมูบานจดัสรร ดงันัน้ เพือ่ใหนติบิคุคล   
หมูบานจดัสรรมเีงนิทนุหมนุเวยีนในการใชจายและบรหิารงานไดอยางมปีระสิทธิภาพ ผูเขยีนเสนอวา
ควรแกไขบทบัญญัติพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543

มาตรา 49 “การเกบ็คาใชจายในการบ ํารุงรักษาและจดัการสาธารณปูโภค ใหจดัเกบ็
เปนรายป”

นอกจากนี ้การเกบ็คาใชจายกรณผูีซ้ือทีด่นิจดัสรรน ําทรพัยสินออกใหเชา เกดิปญหา
โตแยงระหวางผูซ้ือที่ดินจัดสรรกับผูเชาในการออกคาใชจายสวนกลาง ทํ าใหไดรับผลกระทบ      
ไมสามารถจดัเกบ็คาใชจายสวนกลางได ควรปรบัปรงุกฎหมายโดยเพิม่เตมิบทบญัญตัพิระราชบญัญตัิ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ดงันี้

มาตรา 47 “ก ําหนดใหผูเชาจากผูซ้ือทีด่นิจดัสรรเปนสมาชกินติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ดวย”

มาตรา 48 เร่ืองอํ านาจหนาที่ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
อนมุาตรา (3) “ใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรมอํี านาจหนาทีเ่กบ็เงนิคาใชจายในการบ ํารุง

รักษาสาธารณูปโภคจากสมาชิก รวมถึงผูเชาจากสมาชิก”

5.2.5 เนื่องจากนิติบุคคลหมู บานจัดสรรที่จัดตั้งขึ้นเพื่อดูแลรักษาสาธารณูปโภค        
ซ่ึงเปนทรัพยสินสวนรวมที่ผูจัดสรรจัดตั้งขึ้นเพื่อประโยชนแกผูอยูอาศัยและตกอยูในภาระจํ ายอม 
อีกทัง้โครงการหมูบานจดัสรรของประเทศไทยมขีนาดไมใหญ พืน้ทีท่ีเ่ปนสาธารณปูโภคมจี ํานวนจ ํากดั
ซ่ึงตางกับโครงการบานจัดสรรของตางประเทศที่มีขนาดใหญ เชนนี้นิติบุคคลหมูบานจัดสรร     
ของประเทศไทยจึงไมอาจนํ าทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคออกใหเชา หรือขายได  จึงควรกํ าหนด
หามมใิหนติบิุคคลหมูบานจัดสรรนํ าทรัพยสินออกใหเชา หรือขาย โดยกํ าหนดไวในอํ านาจหนาที่
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหชัดเจนในมาตรา 48 ผูเขียนขอเสนอวา ควรเพิ่มเติมบทบัญญัติ   
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  ดังนี้

มาตรา 48 (4) “หามมิใหนํ าทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคออกใหเชาหรือขาย”
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นอกจากนี้ ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. 2543 มาตรา 48 (5) ไดให
อํ านาจนิติบุคคลจัดใหมีบริการสาธารณะเพื่อสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงิน หรือทรัพยสิน
เพือ่สาธารณประโยชนได ดังนั้นนิติบุคคลหมูบานจัดสรรอาจจัดใหมีบริการสาธารณะ เชน จัดใหมี
สโมสร สระวายนํ้ า และจัดบริการใหยังสมาชิกและบุคคลภายนอกเขามาใชบริการและเก็บคาใชจาย 
ซ่ึงจะเปนรายไดเสริมในการบริหารงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได

5.2.6 การสงหนงัสอืนดัประชมุตามกฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบยีนจดัตัง้ การบรหิาร
การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. 2545 ขอ 12 ก ําหนดใหคณะกรรมการ       
หมูบานจัดสรรตองสงหนังสือนัดประชุมและเอกสารที่เกี่ยวของไปยังสมาชิกทุกคนกอนวันประชุม
ไมนอยกวา 15 วัน จะเห็นไดวา กฎหมายของประเทศไทยการแจงการประชุมกระทํ าแตเพียงการสง
หนังสือนัดประชุมใหสมาชิกทราบเทานั้น ซ่ึงเมื่อเปรียบเทียบกับประเทศสหรัฐอเมริกาแลวการสง
หนังสือนัดประชุมไดกํ าหนดไวหลายวิธีโดยอาจจะสงทางจดหมาย สงใหกับตัวสมาชิก หรือสง
โดยทางอิเล็กทรอนิกส อีกทั้งอาจจะติดประกาศในที่ที่เห็นไดงาย และประกาศซํ้ าๆ ถึงหนังสือ    
นดัประชมุทางโทรทัศนวงจรปดที่ใชอยูในชุมชน และกฎหมายยังใหสิทธิแกสมาชิกในการเขารวม
การประชุมและแสดงความคิดเห็นในการประชุมของคณะกรรมการไดอีกดวย จึงแสดงใหเห็นวา
กฎหมายของประเทศไทยไมคอยใหความสํ าคัญของการประชุม การอํ านวยความสะดวก การแจง
ใหสมาชิกทราบถึงการประชุมยังไมมีประสิทธิภาพเทาที่ควร ดังนั้นควรแกไขเพิ่มเติมกฎกระทรวง
วาดวยการขอจดทะเบยีนจดัตัง้ การบรหิาร การควบ และการยกเลกินติบิคุคลหมูบานจดัสรร พ.ศ. 2545

ขอ 12  “การสงหนังสือนัดประชุมอาจกระทํ าการสงไดโดยสงทางจดหมาย     
สงใหกบัตัวสมาชิก หรือสงโดยทางอิเล็กทรอนิกส อีกทั้งอาจจะติดประกาศในที่ที่เห็นไดงาย และ
ประกาศซํ้ าๆ ถึงหนังสือนัดประชุมทางโทรทัศนวงจรปดที่ใชอยูในชุมชนก็ได”

การติดประกาศการประชุม หรือประกาศซํ้ าๆถึงการประชุม จะเปนการกระตุน
ใหสมาชกิออกมาใชสิทธ ิและแสดงความคดิเหน็มากขึน้ได และเพือ่เปนการสนบัสนนุหลักการมสีวนรวม
ใหทกุฝายไดมสีวนรวมในการบรหิารจดัการ รับฟงความคดิเหน็ และเสนอแนะ ซ่ึงเปนไปตามแนวคดิ
และหลักการของการจัดตั้งองคกรหรือนิติบุคคลขึ้นมาเพื่อบริหารชุมชน ควรเพิ่มเติมบทบัญญัติไว
ในกฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคล       
หมูบานจดัสรร พ.ศ. 2545 ใหสิทธแิกสมาชกิในการเขารวมประชมุและแสดงความคดิเหน็ในการประชมุ
คณะกรรมการได
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5.2.7 แมวาบทบญัญตัใินพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มบีทลงโทษแกสมาชกิ
ทีฝ่าฝนไมชํ าระคาใชจายสวนกลางไวในมาตรา 50 แตมไิดก ําหนดใหอํ านาจแกนติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ในการด ําเนนิคดแีกสมาชกิทีฝ่าฝนไมปฏิบตัติามบทลงโทษ ดงันัน้ จงึควรเพิม่อํ านาจหนาทีข่องนติบิคุคล
หมูบานจัดสรรใหสามารถดํ าเนินคดีกับสมาชิกที่ฝาฝนบทลงโทษไดเชนเดียวกับประเทศอังกฤษ
และประเทศสหรัฐอเมริกา เพื่อรับรองอํ านาจใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรสามารถดํ าเนินคดี     
แกสมาชิกที่ทํ าการฝาฝนได จะทํ าใหการดํ าเนินการบริหารจัดการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร    
ไดอยางมีประสิทธิภาพ

โดยควรเพิ่มเติมบทบัญญัติพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ดังนี้
มาตรา 48 ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีอํ านาจหนาที่ ดังตอไปนี้
มอํี านาจดํ าเนินคดีกับสมาชิกที่ฝาฝนขอบังคับ

5.2.8 บทบญัญตัใินพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มไิดก ําหนดสทิธิของสมาชกิ
ในการด ําเนนิคดีใหชัดเจนเหมือนกับประเทศอังกฤษและประเทศสหรัฐอเมริกา จึงควรกํ าหนดสิทธิ
ในการดํ าเนินคดีแกสมาชิกใหชัดเจนไวในกฎหมาย เปนการรับรองสิทธิแกสมาชิกใหสามารถ
ด ําเนินคดีฟองรองตางๆ ได เพือ่ความเทาเทียมและเพื่อถวงดุลอํ านาจของกันและกัน

5.2.9 เนื่องจากคณะกรรมการหมูบานไดรับการคัดเลือกจากสมาชิกหรือผูอยูอาศัย 
ซ่ึงบุคคลดังกลาวยังขาดความรูความเขาใจ และยังขาดประสบการณในการบริหารงานนิติบุคคล
หมูบานจดัสรร จงึท ําใหการบรหิารงานนติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมมปีระสิทธิภาพ ดงันัน้ ควรเพิม่เตมิ
บทบญัญตักิ ําหนดคณุสมบตัขิองคณะกรรมการหมูบานไวในมาตรา 46 แหงพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ
พ.ศ. 2543 เชน ก ําหนดอายุไมตํ่ ากวา 25 ปบริบูรณ วุฒิการศึกษาขั้นตํ่ ามัธยมศึกษาปที่ 6 หรือไมเปน
บคุคลลมละลายหรือถูกศาลมีคํ าส่ังพิทักษทรัพย เปนตน

อีกทั้งรัฐควรจัดอบรมการบริหารประจํ าป พรอมกับรับฟงปญหาและแนวทาง
แกไขใหแกนติบิคุคลหมูบานจดัสรร และมกีารประชาสมัพนัธใหความรูกฎหมาย และขอมลูขาวสาร
แกทกุฝายทีเ่กีย่วของ ไมวาจะเปนผูจดัสรรทีด่นิ ผูซ้ือทีด่นิจดัสรร ผูอยูอาศยั รวมถึงเจาพนกังานของรฐั
เพือ่ใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีจ่ดัตัง้ขึน้สามารถบรหิารงานไดอยางมปีระสทิธภิาพตามเจตนารมณ
ของกฎหมาย
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5.2.10 เนือ่งดวยนติบิคุคลหมูบานจดัสรร เปนองคกรทีถู่กจดัตัง้ขึน้โดยผูซ้ือทีด่นิจดัสรร
เพื่อเปนตัวแทนของผูซ้ือที่ดินจัดสรรหรือผูพักอาศัยในการบริหารดูแลความเปนอยูของชุมชน     
ในโครงการ เพือ่ความมุงหมายทีจ่ะใหผูอยูอาศยัในโครงการบานจดัสรรเดยีวกนัอยูรวมกนัอยางมคีวามสขุ
สงบเรยีบรอย ดงันัน้ เพือ่ใหการบรหิารงานของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรเปนไปอยางมปีระสิทธภิาพ
ตามความมุงหมายของกฎหมาย ควรน ําหลักการบรหิารจดัการทีด่ี หรือหลักธรรมาภบิาล (Good Governance)
มาใชกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดวย องคประกอบของหลักธรรมาภิบาล 8 ประการ มีดังนี้

1) หลักนติธิรรม (Rule of Law) หมายถึง ระบบกฎหมายและกระบวนการยตุธิรรม
ทีส่งเสรมิการพฒันาและการบรหิารจดัการ โดยจะตองมคีวามชดัเจน ปรับใชไดกบัทกุเรือ่ง มกีารก ําหนด
บทลงโทษสํ าหรับผูไมปฏิบัติตามอยางเทาเทียม ใหความสํ าคัญตอการคุมครองสิทธิมนุษยชน  
รวมท้ังตอตานการทุจริตในทุกระดับ

2) หลักความรับผิดชอบ (Responsibility) หมายถึง บุคคลหรือสถาบันใดๆ ที่มี
หนาทีรั่บผดิชอบ ตองตอบสนองตอความตองการของทกุฝายทีเ่กีย่วของภายใตระยะเวลาทีเ่หมาะสม
รวมถึงรับผดิชอบตอผลแหงการกระท ําทีม่ผีลกระทบตอผูมสีวนไดเสีย ซ่ึงในหลกัการนีม้นีกัวชิาการ
และองคกรหลายแหงไดยึดหลักการนี้เชนกัน

3) หลักความโปรงใส (Transparency) หมายถึง การเปดเผยทาทีหรือขอมูลของ
การด ําเนนิการตาง  ๆ ทีเ่ปนไปตามกฎกตกิาและขัน้ตอน พรอมทัง้จดัใหมขีอมลูขาวสารใหแกผูมสีวนไดเสีย
รับทราบดวยภาษาที่เขาใจงาย และสามารถเขาถึงไดอยางตรงไปตรงมา

4) หลักการตรวจสอบได (Accountability) หมายถงึ การทีอ่งคกรหรือสถาบนัใดๆ
ทีม่หีรือไดรับหนาที่ใหกระทํ าการใดๆ ที่สงผลกระทบตอผูมีสวนไดเสีย ตองพรอมที่จะใหองคกร 
หรือบุคคลใดๆ เขาตรวจสอบหรือติดตามถึงขั้นตอนการดํ าเนินการนั้นๆ ไดตลอดเวลา รวมถึง   
การเปดกวางเพื่อรับฟงความคิดเห็น คํ าวิพากษวิจารณ ตลอดจนขอรองเรียนตางๆ

5) หลักความคุมคา ประสิทธภิาพและประสทิธผิล (Efficiency And Effectiveness)  
หมายถงึ กระบวนการในการจดัสรรทรพัยากรตางๆ ไดอยางคุมคาและเหมาะสม ตอบสนองความตองการ
ของคนในสังคมโดยรวมไดอยางรวดเร็ว มีคุณภาพ และกอประโยชนสูงสุด

6) หลักการมีสวนรวม (Participation) หมายถึง กระบวนการที่ทุกฝายสามารถ
เขาไปมีสวนรวมในการรับฟง รวมคิดและเสนอแนะ ตลอดจนมีสวนรวมในการตัดสินใจ และ     
ในการควบคุมปจจัยตางๆ ที่อาจสงผลกระทบตอการดํ าเนินชีวิต ซ่ึงเปนการแสดงออกถึงเสรีภาพ
ในการแสดงออก และการรวมกลุมในสังคม
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7) หลักความเสมอภาค (Equity And Inclusiveness) หมายถึง การทีท่กุคนในสงัคม
มคีวามสามารถเขาถึงโอกาสตางๆ ไดอยางเทาเทยีมกนั เพือ่รักษาผลประโยชนของตนเอง ของชมุชน
ทีอ่ยูอาศัย และรวมถึงสังคมโดยสวนรวมดวย

8) หลักฉนัทานมุตั ิ (Consensus Oriented) หมายถึง กระบวนการสรางการประสาน
ผลประโยชนที่แตกตางของกลุมคนในสังคม ใหเกิดขึ้นอยางสอดคลองในสังคม ชุมชน รวมทั้ง  
การสรางเปาหมายทีเ่ปนความเหน็พองรวมกนัเพือ่การพฒันาทีย่ัง่ยนื โดยมกีารสรางความเขาใจรวมกนั
ในดานประวตัศิาสตร วฒันธรรม ตามบรบิททางสงัคมและชมุชน บนพืน้ฐานของสิง่ทีเ่ปนประโยชน
สูงสุดของสังคมโดยรวม

5.2.11 กรณทีีเ่กดิขอพพิาทระหวางสมาชกิกบันติบิคุคลหมูบานจดัสรร การระงบัขอพพิาท
ดงักลาวจะตองดํ าเนินคดีทางศาล ซ่ึงจะทํ าใหลาชา และเปนปฏิปกษตอการอยูอาศัยรวมกัน ดังนั้น 
ควรน ําการระงบัขอพพิาทในระบบการไกลเกล่ียและอนญุาโตตลุาการมาใชบงัคบักอนน ําคดไีปสูศาล
เพือ่เปนการรกัษาไวซ่ึงความสมัพนัธอันดแีละการอยูรวมกนัในชมุชนเดยีวกนั เปนการสะดวก รวดเรว็
และประหยัดคาใชจายกวาการดํ าเนินคดีทางศาล

5.2.12 กรณทีีค่ณะกรรมการหมูบานด ําเนนิการบรหิารงานนติบิคุคลหมูบานจดัสรรกระท ําการ
ทจุริต หรือกระทํ าการใดๆ กอใหเกิดความเสียหายแกสมาชิกและนิติบุคคลหมูบานจัดสรร กฎหมาย
ที่เกี่ยวของกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมมีสภาพบังคับหรือบทลงโทษแกคณะกรรมการหมูบาน  
ที่กระทํ าการดังกลาว มีแตบทลงโทษแกสมาชิกที่ฝาฝนไมชํ าระคาใชจายสวนกลางเทานั้น ดังนั้น 
จงึควรเพิม่บทลงโทษแกคณะกรรมการหมูบานกระท ําการทจุริตหรือกระท ําการบรหิารจดัการนติบิคุคล
หมูบานจัดสรร กอใหเกิดความเสียหายแกสมาชิกและนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยควรเพิ่มเติม  
บทลงโทษสํ าหรับคณะกรรมการหมูบานที่กระทํ าการทุจริต หรือกระทํ าการใดๆ อันกอใหเกิด
ความเสยีหายแกสมาชกิหรอืนติบิคุคลหมูบานจดัสรร รวมทัง้ชดใชคาเสยีหายอนัเกดิจากการนัน้ดวย
ไวในหมวด 6 ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543
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กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งการบริหาร
การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

______________________

อาศยัอํ านาจตามความในมาตรา 6 และมาตรา 45 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 อันเปนพระราชบัญญัติที่มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํ ากัดสิทธิและเสรีภาพ 
ของบคุคล ซ่ึงมาตรา 29 ประกอบกบัมาตรา 48 และมาตรา 50 ของรฐัธรรมนญูแหงราชอาณาจกัรไทย
บญัญตัใิหกระท ําไดโดยอาศยัอํ านาจตามบทบญัญตัแิหงกฎหมาย รัฐมนตรวีาการกระทรวงมหาดไทย
ออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปนี้

ขอ 1 ในกฎกระทรวงนี้
“ขอบังคับ” หมายความวา ขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

หมวด 1
การขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

และการจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอบังคับ

ขอ 2 ผูซ้ือทีด่นิจดัสรรโครงการใดประสงคจะจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร ใหตวัแทน
ที่ไดรับการแตงตั้งตามมาตรา 45 ยื่นคํ าขอจดทะเบียนตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กํ าหนด ตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยู 
พรอมดวยเอกสารหลักฐานดังตอไปนี้

(1) รายงานการประชุมของผูซ้ือที่ดินจัดสรรจํ านวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ
จํ านวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการที่มีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เห็นชอบขอบังคับ 
และแตงตั้งตัวแทนในการยื่นคํ าขอจดทะเบียน

(2)  สํ าเนาขอบังคับ
(3) หลักฐานการรับแจงใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

และระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินกํ าหนดใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรดํ าเนินการตามมาตรา 44 (1)
(4) บัญชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่ผูจัดสรรที่ดิน   

ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต พรอมสํ าเนาหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินที่เกี่ยวของ
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ขอ 3 ขอบังคับอยางนอยตองมีรายการดังตอไปนี้
(1) ช่ือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
(2) วัตถุประสงค
(3) ที่ตั้งสํ านักงาน
(4) ขอก ําหนดเกี่ยวกับจํ านวนกรรมการ การเลือกตั้ง วาระการดํ ารงตํ าแหนง 

การเริ่มดํ ารงตํ าแหนง การพนจากตํ าแหนง และการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร      
ซ่ึงตองประชุมอยางนอยปละสองครั้ง

(5) ขอก ําหนดเกี่ยวกับการดํ าเนินงาน การบัญชี และการเงิน
(6) ขอกํ าหนดเกี่ยวกบัสิทธิและหนาที่ของสมาชิก
(7) ขอก ําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ
(8) ขอก ําหนดเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงขอบังคับ
(9) ขอก ําหนดเกี่ยวกับการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ขอ 4 เมือ่เจาพนกังานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ไดรับคํ าขอจด
ทะเบยีนจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรพรอมเอกสารหลกัฐานตามขอ 2 แลว ใหพจิารณาความถกูตอง
ครบถวนตามกฎหมายของเอกสารและรายการดังตอไปนี้

(1) ค ําขอและเอกสารหลักฐาน
(2) สํ าเนาขอบังคับ
(3) วัตถุประสงคของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ขอ 5 ในกรณทีีเ่จาพนกังานทีด่นิจงัหวดัหรือเจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัสาขาพจิารณาแลว
เหน็วาค ําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมอยูในหลักเกณฑที่กฎหมายกํ าหนด ใหส่ัง
ไมรับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ขอ 6 ในกรณีที่เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาพิจารณา
ค ําขอแลวเห็นวาเอกสารและรายการตามขอ 4 ไมถูกตอง ใหแจงผูขอแกไขเพิ่มเติมใหถูกตองภายใน 
เวลาทีก่ ําหนดซึ่งตองไมนอยกวาสิบหาวันนับแตวันที่ไดรับแจง เมื่อผูขอไดดํ าเนินการแกไขเพิ่มเติม
แลวใหเจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัหรือเจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัสาขาพจิารณาด ําเนนิการตามขอ 7 ตอไป

ขอ 7 เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาพิจารณาคํ าขอ
แลวเห็นวาเอกสารและรายการตามขอ 4 ถูกตองครบถวนตามหลักเกณฑที่กฎหมายกํ าหนดใหปด
ประกาศค ําขอไวในทีเ่ปดเผย ณ สํ านกังานทีด่นิจงัหวดัหรือสํ านกังานทีด่นิจงัหวดัสาขา สํ านกังานเขต
หรือทีว่าการอ ําเภอหรอืกิง่อ ําเภอ ทีท่ ําการแขวงหรอืทีท่ ําการก ํานนัแหงทองที ่ สํ านกังานหรอื ทีท่ ําการ
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องคกรปกครองสวนทองถ่ินซ่ึงทีด่นิทีท่ ําการจดัสรรนัน้ตัง้อยู และบรเิวณทีท่ ําการจดัสรรแหงละหนึง่ฉบบั
มกีํ าหนดสามสิบวัน

ขอ 8 ในกรณีมีผูคัดคานภายในกํ าหนดเวลาตามขอ 7 โดยอางเหตุวาการขอจด
ทะเบยีนจดัตัง้นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมิไดเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กฎหมายกํ าหนด ให
เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาตรวจสอบขอเท็จจริงและสรุปเรื่องให
คณะกรรมการพิจารณาโดยเร็ว เมื่อคณะกรรมการพิจารณาเห็นเปนประการใดใหแจงผูคัดคาน และ
เจาพนกังานทีด่ินจังหวัดหรือเจาพนักงานงานที่ดินจังหวัดสาขาทราบภายในสิบหาวัน

ในกรณีที่คณะกรรมการพิจารณาแลวเห็นวา การคัดคานเปนเหตุทํ าให       
การจดทะเบยีนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมชอบดวยกฎหมาย ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ
เจาพนกังานที่ดินจังหวัดสาขาสั่งยกเลิกคํ าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นเสีย

ในกรณีไมมีการคัดคานหรือมีการคัดคานแตคณะกรรมการพิจารณาแลว   
เห็นวาการคัดคานไมเปนเหตุทํ าใหการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมชอบดวย
กฎหมายใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสั่งรับจดทะเบียนจัดตั้ง    
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยบันทึกสาระสํ าคัญลงในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและบันทึก
การจดทะเบียนในขอบังคับดวย แลวออกหนังสือสํ าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรใหผูยื่นคํ าขอหนึ่งฉบับ และเก็บคูฉบับไว ณ สํ านักงานที่ดินจังหวัดหรือสํ านักงานที่ดินจังหวัด
สาขาหนึ่งฉบับ

ทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและหนังสือสํ าคัญการจดทะเบียนจัดตั้ง   
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามวรรคสามใหเปนไปตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
ก ําหนด

ใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรแสดงหนงัสอืสํ าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรตามวรรคสามไวในที่เปดเผยเห็นไดงาย ณ สํ านักงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ขอ 9 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรใดประสงคจะจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับ ให
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรยื่นคํ าขอตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกํ าหนดตอ       
เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยูพรอมดวย
หลักฐานดังตอไปนี้

(1) รายงานการประชมุของทีป่ระชมุใหญของสมาชิกทีม่มีตใิหเปลีย่นแปลงขอบงัคบั
(2) สํ าเนาขอบังคับที่มีการเปลี่ยนแปลงใหม
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เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาพิจารณาแลว
เห็นวาถูกตอง ใหจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับไวในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร         
แลวบันทกึการจดทะเบียนไวในขอบังคับฉบับที่เปลี่ยนแปลงดวย

เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาจดทะเบียน
เปลี่ยนแปลงขอบังคับแลว ใหขอบังคับที่เปลี่ยนแปลงมีผลใชบังคับได
 

หมวด 2
การบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ขอ 10 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตองจัดใหมีการประชุมใหญสามัญอยางนอยปละ
หนึ่งครั้ง

ขอ 11 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะเรียกประชุมใหญวิสามัญเมื่อใดก็ไดแลวแตจะเห็น
สมควร

สมาชิกจํ านวนไมนอยกวาหนึ่งในหาของจํ านวนสมาชิกทั้งหมดหรือสมาชิก
จํ านวนไมนอยกวาที่กํ าหนดไวในขอบังคับ จะทํ าหนังสือรองขอตอคณะกรรมการหมูบานจัดสรร
ใหเรียกประชมุใหญวสิามญักไ็ด ในหนงัสือรองขอนัน้ตองระบวุาประสงคใหเรยีกประชมุเพือ่การใด

เมื่อคณะกรรมการหมูบานจัดสรรไดรับหนังสือรองขอใหเรียกประชุมใหญ
วสิามญัตามวรรคสอง ใหคณะกรรมการหมูบานจดัสรรเรยีกประชมุใหญวสิามญั โดยจดัใหมกีารประชมุขึน้
ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับคํ ารองขอ

ถาคณะกรรมการหมูบานจดัสรรไมเรยีกประชมุภายในระยะเวลาตามวรรคสาม
สมาชิกผูรองขอใหเรียกประชุมหรือสมาชิกอื่นจํ านวนไมนอยกวาที่กํ าหนดไวในขอบังคับจะเรียก
ประชุมเองก็ได

ขอ 12 ในการเรยีกประชมุใหญ คณะกรรมการหมูบานจดัสรรตองสงหนงัสอืนดัประชมุ
และเอกสารที่เกี่ยวของไปยังสมาชิกทุกคนกอนวันประชุมไมนอยกวาสิบหาวัน

หนงัสอืนดัประชุมตามวรรคหนึ่งตองระบุวัน เวลา สถานที่ และระเบียบวาระ
การประชุม

ขอ 13 การประชมุใหญตองมสีมาชกิมาประชมุซ่ึงมเีสยีงลงคะแนนรวมกนัไมนอยกวา
หนึ่งในสามของจํ านวนเสียงลงคะแนนทั้งหมดจึงจะเปนองคประชุม เวนแตขอบังคับจะกํ าหนด 
องคประชุมไวเปนอยางอื่น
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ในการประชุมใหญครั้งใด ถาไมไดองคประชุมตามที่กํ าหนดไวและ           
การประชมุใหญนั้นไดเรียกตามคํ ารองขอของสมาชิก ก็ใหงดการประชุม แตถาเปนการประชุมใหญ
ที่สมาชิกมิไดเปนผูรองขอใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเรียกประชุมใหญอีกครั้งหนึ่ง โดยจัดใหมี 
การประชุมขึ้นภายในสามสิบวันนับแตวันที่นัดประชุมใหญคร้ังแรก การประชุมครั้งหลังนี้ตองมี
สมาชิกมาประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวาหนึ่งในสิบของจํ านวนเสียงลงคะแนน   
ทัง้หมดและมีจํ านวนสมาชิกเขารวมประชุมไมนอยกวาสิบคนจึงจะเปนองคประชุม

ขอ 14 มติของที่ประชุมใหญใหถือเอาเสียงขางมาก เวนแตขอบังคับจะกํ าหนดไว 
เปนอยางอื่น

ในการลงคะแนนเสียง ใหสมาชิกคนหนึ่งมีเสียงเทากับอัตราสวนคาใชจาย  
ในการบ ํารุงรักษาและจดัการสาธารณปูโภค ถาสมาชกิคนเดยีวมคีะแนนเสยีงเกนิกึง่หนึง่ของจ ํานวน
คะแนนเสียงทั้งหมด ใหลดจํ านวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํ านวนคะแนนเสียง  
ของสมาชิกอื่นรวมกันในกรณีที่คะแนนเสียงเทากัน ใหนับจํ านวนสมาชิกที่ออกเสียงลงคะแนน 
เปนเกณฑในการลงคะแนนเสียง

ขอ 15 ในการประชุมใหญคร้ังใด ถาไดมีการประชุมหรือการลงมติโดยไมปฏิบัติตาม
หรือฝาฝนกฎหมายหรือขอบังคับ สมาชิกอาจรองขอใหศาลสั่งเพิกถอนมติในการประชุมครั้งนั้น 
ไดแตตองรองขอตอศาลภายในสามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญลงมติ

ขอ 16 หามมิใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโอนที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะทั้งหมดหรือบางสวนใหเปนสาธารณประโยชนหรือใหแกองคกรปกครองสวนทองถ่ิน
หรือบุคคลอื่น เวนแตที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะมีมติใหดํ าเนินการได 
และตองไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ

การพจิารณาของคณะกรรมการตามวรรคหนึง่ ใหค ํานงึถึงผลกระทบตอการใช
ประโยชนหรือการไดรับบรกิารของสมาชกินติบิคุคลหมูบานจดัสรรประกอบดวย และคณะกรรมการ
จะอนญุาตโดยก ําหนดเงื่อนไขที่จํ าเปนเพื่อใหผูรับโอนที่ดินดังกลาวตองดํ าเนินการดวยก็ได

ขอ 17 ใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรรายงานกจิการ งบดลุ บญัชรีายรับรายจายซึง่ผูสอบ
บญัชไีดรับรองแลวตอคณะกรรมการภายในสามเดอืนนบัแตวนัสิน้งวดการบญัชแีละประกาศรายงาน
ดงักลาวโดยเปดเผยใหสมาชิกทราบ

 ใหคณะกรรมการแตงตั้งคณะอนุกรรมการเพื่อตรวจสอบกิจการ การบัญชี 
และการเงินของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามที่คณะกรรมการกํ าหนด
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ขอ 18 ในกรณีที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีขอบกพรองเกี่ยวกับการเงินหรือการบัญชี
ตามรายงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือรายงานของคณะอนุกรรมการตามขอ 17 หรือ      
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรกระทํ าการไมถูกตองในการปฏิบัติหนาที่ จนทํ าใหเกิดขอบกพรอง 
เสียหาย หรือเสียประโยชนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือสมาชิก ใหคณะกรรมการแจงเปน
หนังสือใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือคณะกรรมการหมูบานจัดสรรดํ าเนินการแกไขขอบกพรอง
ตามวิธีการที่คณะกรรมการกํ าหนด

นติบิคุคลหมูบานจดัสรรหรอืคณะกรรมการหมูบานจดัสรรตองด ําเนนิการแกไข
ขอบกพรองใหแลวเสร็จภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง ถาไมแกไขใหเสร็จภายในกํ าหนด
เวลาดังกลาวโดยไมมีเหตุผลอันสมควร คณะกรรมการอาจมีคํ าส่ังดังตอไปนี้

(1) ใหระงับการปฏิบัติบางสวนที่เปนเหตุใหเกิดขอบกพรอง เสียหาย หรือ
เสียประโยชนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือสมาชิก

(2) ใหหยุดดํ าเนินการชั่วคราวเพื่อปฏิบัติการแกไขขอบกพรองนั้นใหเสร็จ
ตามวธีิการและภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการกํ าหนด

หมวด 3
การควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ขอ 19 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตั้งแตสองนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นไปซึ่งมีพื้นที่
ติดตอหรือใกลเคียงกัน และที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหงมีมติ   
เปนเอกฉันทใหควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เวนแตขอบังคับจะกํ าหนดมติไวเปนอยางอื่น ให 
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหงรวมกันยื่นคํ าขอจดทะเบียน
ควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกํ าหนดตอเจาพนักงาน    
ที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยูพรอมดวยหลักฐาน     
ดังตอไปนี้

(1)  หนงัสอืสํ าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหง
(2) รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญของสมาชิกแตละแหงที่มีมติให

ควบนติบิคุคลหมูบานจดัสรร และเหน็ชอบกบัขอบงัคบัของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีเ่กดิจากการควบ
(3)  สํ าเนาขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่เกิดจากการควบ
(4) บัญชีหนี้หรือภาระผูกพันของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหง และ

หนงัสอืยินยอมของเจาหนี้ในการควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (ถามี)
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(5) บัญชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และทรัพยสินอื่น   
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหง

การพิจารณาจดทะเบียนควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของเจาพนักงานที่ดิน
จงัหวดัหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาใหนํ าความในขอ 4 ขอ 5 ขอ 6 ขอ 7 และขอ 8 มาใช
บงัคบัโดยอนุโลมทั้งนี้ ใหหมายเหตุการควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จดัสรรและหนังสือสํ าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้งสองฉบับใหตรงกัน

ขอ 20 เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาจดทะเบียน
ควบนติบิคุคลหมูบานจัดสรรแลว ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหมที่เกิดจากการควบไดไปทั้งสิทธิ 
หนาทีแ่ละความรับผิดบรรดาที่มีอยูแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเดิมอันไดมาควบเขากันนั้นทั้งส้ิน

หมวด 4
การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ขอ 21 เมื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจดทะเบียนจัดตั้งแลว ตอมาที่ประชุมใหญ     
ของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีมติเปนเอกฉันทใหยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือมี
กรณใีหยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามที่กํ าหนดในขอบังคับ ใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรร
ยื่นคํ าขอจดทะเบียน ยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กํ าหนดตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยู 
พรอมดวยหลักฐานดังตอไปนี้

(1)  หนงัสือสํ าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
(2) รายงานการประชมุของทีป่ระชมุใหญของสมาชกิทีม่มีตใิหยกเลกินติบิคุคล

หมูบานจัดสรร
(3)  บญัชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และทรัพยสินอื่นของ

นิติบุคคล หมูบานจัดสรร
(4)  บญัชหีนีห้รือภาระผูกพนัของนติบิคุคลหมูบานจดัสรร และหนงัสอืยนิยอม

ของเจาหนี้ใหยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (ถามี)
(5) หลักฐานการจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นเพื่อรับโอนที่ดินอันเปน

สาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และทรัพยสินอื่นตาม (3) ไปจัดการและดูแลบํ ารุงรักษา (ถามี)  
การพจิารณาจดทะเบยีนยกเลกินติบิคุคลหมูบานจดัสรรของเจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัหรือเจาพนกังาน
ทีด่นิจงัหวัดสาขาใหนํ าความในขอ 4 ขอ 5 ขอ 6 ขอ 7 และขอ 8 มาใชบังคับโดยอนุโลม
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ขอ 22 เมือ่เจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัหรือเจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัสาขาจดทะเบยีน ยกเลกิ
นติบิคุคลหมูบานจัดสรรแลว ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนอันยกเลิกและใหหมายเหตุการยกเลิก
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และหนังสือสํ าคัญการจดทะเบียน  
จดัตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้งสองฉบับนี้ใหตรงกัน

ใหที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตั้งผูชํ าระบัญชีภายใน
สิบสี่วันนับแตวันที่จดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และใหนํ าบทบัญญัติแหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยการชํ าระบัญชีหางหุนสวนจดทะเบียน หางหุนสวนจํ ากัดและ
บริษทัจ ํากัดมาใชบังคับแกการชํ าระบัญชีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยอนุโลม ทั้งนี้ หามมิให  
ผูชํ าระบัญชีจํ าหนายที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ เวนแตที่ประชุมใหญ        
ของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะมีมติเปนอยางอื่น และไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ

ผูชํ าระบัญชีตองจัดการชํ าระบัญชีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหเสร็จภายใน
หนึ่งป นับแตวันที่ที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตั้งตามวรรคสอง เวนแต  
คณะกรรมการจะกํ าหนดเวลาไวเปนอยางอื่น

ขอ 23 ทีด่นิอนัเปนสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะ รวมทัง้ทรพัยสินของนติบิคุคล
หมูบานจัดสรรที่เหลือจากการชํ าระหนี้ ใหผูชํ าระบัญชีโอนที่ดินและทรัพยสินดังกลาวใหแก      
นติบิคุคลตามกฎหมายอื่นที่จัดตั้งขึ้นตามขอ 21 (5)

ในกรณีที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมิไดจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นเพื่อ
รับโอนทีด่ินและทรัพยสินดังกลาวตามวรรคหนึ่ง ใหผูชํ าระบัญชีดํ าเนินการดังตอไปนี้

(1) จดทะเบียนโอนที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคใหเปนสาธารณประโยชน
หรือใหแกองคกรปกครองสวนทองถ่ิน

(2) จดทะเบยีนโอนทีด่นิอนัเปนบรกิารสาธารณะใหแกองคกรปกครองสวนทองถ่ิน
ทัง้นี ้ องคกรปกครองสวนทองถ่ินผูรับโอนตองไมดํ าเนินการใดๆ อันเปนการเปลี่ยนแปลงหรือสง
ผลกระทบตอการไดรับบริการหรือใชประโยชนในสิ่งอํ านวยความสะดวกเดิมของผูซ้ือที่ดินจัดสรร

(3) ทรัพยสินอืน่ใหจดัแบงแกสมาชกิของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรตามอตัราสวน
คาใชจายในการบํ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค
 

ใหไว ณ วันที่ 6 มิถุนายน พ.ศ. 2545
(นายสมบัติ อุทัยสาง)

รัฐมนตรีชวยวาการกระทรวงมหาดไทย ปฏิบัติราชการแทน
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
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(ประกาศราชกิจจานุเบกษา ฉบับกฤษฎีกา เลม 119 ตอนที่ 56 ก วันที่ 17 มถุินายน 2545)

หมายเหตุ - เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับนี้ คือ โดยที่มาตรา 45 แหงพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 บญัญตัใิหการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การควบ การยกเลิก และการบริหาร
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กํ าหนดในกฎกระทรวง จึงจํ าเปนตอง
ออกกฎกระทรวงนี้DPU
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ภาคผนวก ข
ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้ง
นติบิคุคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น

และการขออนุมัติดํ าเนินการเพื่อการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
พ.ศ. 2545
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ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้ง
นติบิคุคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น

และการขออนุมัติดํ าเนินการเพื่อการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2545
__________________________

อาศยัอํ านาจตามความในมาตรา 8 (2) และมาตรา 44 แหงพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ
พ.ศ. 2543 คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางจึงกํ าหนดระเบียบไว ดังตอไปนี้

ขอ 1 ระเบยีบนีเ้รียกวา “ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง วาดวยการจัดตั้ง
นติบิคุคล หมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น และการขออนุมัติดํ าเนินการเพื่อการบํ ารุง
รักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2545”

ขอ  2 ระเบยีบนีใ้หใชบงัคบัตัง้แตวนัถัดจากวนัประกาศในราชกจิจานเุบกษาเปนตนไป
ขอ  3 บรรดาระเบียบ ขอบังคับ หรือคํ าส่ังอ่ืนใดที่ขัดหรือแยงกับระเบียบนี้ใหใช

ระเบียบนี้แทน
ขอ  4 ใหอธิบดกีรมทีด่นิรักษาการตามระเบยีบนี้ ในกรณทีีม่ปีญหาเกีย่วกบัการปฏบิตัิ

ตามระเบยีบนี้ ใหอธิบดีกรมที่ดินเสนอใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเปนผูวินิจฉัยช้ีขาด

หมวด 1
การจดัตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น

ขอ 5 ผูจดัสรรทีด่นิใดมคีวามประสงคจะพนจากหนาทีบ่ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภคทีไ่ดจดั
ใหมขีึน้เพือ่การจดัสรรทีด่นิตามแผนผงัและโครงการทีไ่ดรับอนญุาตภายหลงัจากครบก ําหนดระยะเวลา
ทีผู่จดัสรรทีด่นิตองรับผิดชอบการบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคตามมาตรา 23 (5) และมผูีซ้ือทีด่นิจดัสรร
จ ํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํ านวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการ แลวใหดํ าเนินการดังนี้

(1) จดัท ําบัญชีทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อ
การจดัสรรทีด่นิตามแผนผงัและโครงการทีไ่ดรับอนญุาตพรอมรายละเอยีดหนงัสือแสดงสทิธใินทีด่นิ
และเอกสารอื่นที่เกี่ยวของรวมทั้งระบุจํ านวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตอง
รับผิดชอบ ทัง้นีต้องไมนอยกวาจํ านวนเงินที่ทํ าสัญญาคํ้ าประกันการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
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ในกรณทีีแ่ผนผังโครงการและวธีิการจดัสรรทีด่นิของโครงการจดัสรรทีด่นิ
ที่ไดรับอนุญาต ไดจัดใหมีบริการสาธารณะ ใหผูจัดสรรที่ดินแสดงบัญชีทรัพยสินที่เปนบริการ
สาธารณะทั้งหมดและที่ประสงคจะโอนไวดวย ทั้งนี้ การจัดทํ าบัญชีทรัพยสินตามวรรคหนึ่งและ
วรรคสองใหเปนไปตามแบบบัญชีแนบทายประกาศนี้

(2) แจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทุกรายทราบพรอมบัญชีทรัพยสินตาม (1) เพื่อ
ด ําเนนิการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรหรอืนติบิคุคลตามกฎหมายอืน่เพือ่รับโอนทรพัยสินดงักลาว
ไปจัดการ และดูแลบํ ารุงรักษา

(3) การแจงตาม (2) ใหผูจดัสรรทีด่นิท ําเปนหนงัสอืสงทางไปรษณยีลงทะเบยีน
ไปยังภูมิลํ าเนาของผูซ้ือที่ดินจัดสรร และประกาศในหนังสือพิมพซ่ึงแพรหลายในทองถ่ินนั้น      
ไมนอยกวาสามวัน พรอมทั้งปดประกาศสํ าเนาหนังสือแจงผูซ้ือที่ดินจัดสรรและบัญชีทรัพยสิน     
ที่เปนสาธารณูปโภค และบรกิารสาธารณะตาม (1) ไวในที่เปดเผย ณ บริเวณที่ดินที่ทํ าการจัดสรร
ไวตามกํ าหนดระยะเวลาที่ระบุใน (4) โดยการปดประกาศดังกลาวตองมีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํ านวน 
ไมนอยกวาหาคนลงลายมือช่ือเปนพยาน ทั้งนี้ ใหถือวาผูซ้ือที่ดินจัดสรรไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน
ในวันที่ผูจัดสรรที่ดินไดดํ าเนินการสงหนังสือทางไปรษณียลงทะเบียน ประกาศในหนังสือพิมพ 
และปดประกาศครบถวนแลว

(4) กํ าหนดระยะเวลาใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
หรือนติบิคุคลตามกฎหมายอืน่ และรับโอนทรพัยสินตามบญัชใีน (1) ใหแลวเสรจ็ แตตองไมนอยกวา
หนึง่รอยแปดสิบวันนับแตวันที่ผูซ้ือที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน

ขอ 6 ในกรณีที่ผูซ้ือที่ดินจัดสรรประสงคจะจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เมื่อผูซ้ือ
ทีด่นิจดัสรรไดรับแจงจากผูจดัสรรทีด่นิตามขอ 5 แลว ใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรจดัประชมุ เพือ่มมีตจิดัตัง้
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร และแตงตั้งตัวแทนยื่นคํ าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
พรอมดวยขอบงัคบันติบิคุคลหมูบานจดัสรร มตทิีป่ระชมุใหจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรตามวรรคหนึง่
ตองมีผูซ้ือที่ดินจัดสรรจํ านวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํ านวนแปลงยอยที่จัดจํ าหนายตามแผนผัง
และโครงการที่ไดรับอนุญาตลงคะแนนเสียงใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ขอ 7 ในการลงคะแนนเสยีง ใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรแตละแปลงมเีสยีงเทากบัหนึง่คะแนนเสยีง
ในกรณีที่ผูซ้ือที่ดินจัดสรรไดแบงแยกที่ดินแปลงยอยตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต  
ออกไปอีกใหถือวาผูซ้ือที่ดินจัดสรรแปลงคงเหลือและผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแปลงที่ไดแบงแยกออกไป
ภายหลังมเีสยีงรวมกันเทากับหนึ่งคะแนนเสียงเชนเดียวกับเจาของรวม

ขอ 8 ผูซ้ือที่ดินจัดสรรตองจัดทํ ารายงานการประชุมทุกครั้งที่มีการประชุม
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ขอ 9 เมือ่ผูซ้ือทีด่นิจดัสรรด ําเนนิการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรแลว ใหนติบิคุคล
หมูบานจดัสรรแจงใหผูจดัสรรทีด่นิทราบ พรอมทัง้ก ําหนดวนัจดทะเบยีนโอนทรพัยสินและสงมอบ
จ ํานวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบ ตามบัญชีในขอ 5 (1) ทั้งนี้
การด ําเนนิการดังกลาวทั้งหมดตองใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่กํ าหนดตามขอ 5 (4)

ขอ 10 ในกรณทีีผู่ซ้ือทีด่นิจดัสรรประสงคจะจดัตัง้นติบิคุคลตามกฎหมายอืน่ เมือ่ผูซ้ือ
ทีด่นิจดัสรรไดรับแจงจากผูจดัสรรทีด่นิตามขอ 5 แลว ใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรด ําเนนิการจดัตัง้นติบิคุคล
ตามกฎหมายอื่น ตามหลกัเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่กํ าหนดในกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ และตองมี
วตัถุประสงคเพือ่รับโอนทรพัยสินทีเ่ปนสาธารณปูโภคทีผู่จดัสรรทีด่นิไดจดัใหมขีึน้ เพือ่การจดัสรรทีด่นิ
ตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตไปจัดการดูแลและบํ ารุงรักษา ทั้งนี้ นิติบุคคลตามกฎหมาย
อ่ืนนัน้จะตองมีสมาชิก ผูถือหุน หรือผูเปนหุนสวนซึ่งเปนผูซ้ือที่ดินจัดสรรเทานั้น

เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแลว ใหนิติบุคคลดังกลาวดํ าเนินการใหมี
สมาชกิหรอืผูถือหุน หรือผูเปนหุนสวนเปนผูซ้ือทีด่นิจดัสรรไมนอยกวากึง่หนึง่ของจ ํานวนแปลงยอย
ที่จัดจํ าหนายตามแผนผังโครงการ และแจงใหผูจัดสรรที่ดินทราบพรอมทั้งกํ าหนดวันจดทะเบียน
โอนทรัพยสิน และสงมอบจํ านวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบ
ตามบญัชใีนขอ 5 (1) ทัง้นีก้ารด ําเนนิการดงักลาวทัง้หมดตองใหแลวเสรจ็ภายในระยะเวลาทีก่ ําหนด
ตามขอ 5 (4)

ขอ 11 ในการประชมุของผูซ้ือทีด่นิจดัสรรเพือ่ด ําเนนิการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ใหผูจัดสรรที่ดินอํ านวยความสะดวกในดานเอกสารบัญชีรายช่ือ     
ผูซ้ือที่ดินจัดสรร และสถานที่ประชุมตามสมควร

ขอ 12 ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่การบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดให มีขึ้น
เพือ่การจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต เมื่อไดจดทะเบียนโอนทรัพยสิน และ
สงมอบจํ านวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบตามบัญชีในขอ 5 (1)
ใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแลว

หมวด 2
การขออนุมัติดํ าเนินการเพื่อการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค

ขอ 13 เมือ่พนระยะเวลาที่กํ าหนดตามขอ 5 (4) แลว หากผูซ้ือที่ดินจัดสรรไมสามารถ 
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นได และผูจัดสรรที่ดินยังประสงค     
จะพนจากหนาทีบ่ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคทีไ่ดจดัใหมขีึน้เพือ่การจดัสรรทีด่นิตามแผนผงัและโครงการ
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ที่ไดรับอนุญาต ใหผูจัดสรรที่ดินยื่นคํ าขออนุมัติดํ าเนินการอยางใดอยางหนึ่งเพื่อการบํ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซ่ึงที่ดินนั้น
ตัง้อยู พรอมเอกสารหลักฐานดังนี้

(1)  แผนงาน โครงการ และระยะเวลาด ําเนนิการเพือ่บ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภค
(2) จํ านวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบ  

ในการด ําเนนิการ ทัง้นีต้องไมนอยกวาจ ํานวนเงนิทีท่ ําสัญญาคํ ้าประกนัการบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภค
(3) อัตราคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคที่จัดเก็บ

เปนรายเดือน
(4) อ่ืนๆ (ถามี)

ขอ 14 เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ไดรับคํ าขอ
ตามขอ 13 แลวใหผูจัดสรรที่ดินแจงผูซ้ือที่ดินจัดสรรทุกรายทราบพรอมรายละเอียดตามขอ 13โดย
ทํ าเปนหนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังภูมิลํ าเนาของผูซ้ือที่ดินจัดสรร และประกาศใน
หนังสือพิมพซ่ึงที่แพรหลายในทองถ่ินนั้นไมนอยกวาสามวัน พรอมกันนั้นใหเจาพนักงานที่ดิน  
ปดประกาศสํ าเนาคํ าขอพรอมเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของทั้งหมดไวในที่เปดเผย ณ สํ านักงานที่ดิน 
จังหวัดหรือสํ านักงานที่ดินจังหวัดสาขาทองที่หนึ่งชุดและบริเวณที่ดินที่ทํ าการจัดสรรอยางนอย
สามแหงแหงละหนึง่ชดุมกี ําหนดสามสบิวนั กรณปีระกาศ ณ บริเวณทีด่นิทีท่ ําการจดัสรรตองมผูีซ้ือทีด่นิ
จดัสรรจํ านวนไมนอยกวาหาคนลงลายมือช่ือเปนพยาน

เมือ่ผูจัดสรรที่ดินแจงใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรทราบครบกํ าหนดสามสิบวัน นับแต
วนัทีผู่ซ้ือที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน และประกาศหนังสือพิมพครบแลวให
รวบรวม หลักฐานสงใหเจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัหรือเจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัสาขาทราบเพือ่ด ําเนนิการ

เมือ่เจาพนกังานทีด่นิปดประกาศครบก ําหนดและไดรับหลักฐานจากผูจดัสรรทีด่นิ
ตามวรรคสองแลวใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาเสนอคํ าขอและ 
ขอโตแยงหรือขอเสนอแนะของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร (ถามี) ใหคณะกรรมการพิจารณาการขออนุมัติ
ของผูจัดสรรที่ดินโดยเร็ว

ประกาศ ณ วันที่ 7 พฤศจิกายน พ.ศ. 2545
(นายประวิทย สีหโสภณ)

รองปลัดกระทรวงมหาดไทย
หวัหนากลุมภารกิจดานกิจการความมั่นคงภายใน

ประธานกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง

DPU



167

ภาคผนวก ค
ระเบยีบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยหลักเกณฑและวิธีการ

จดัเก็บคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
และการจัดทํ าบัญชี พ.ศ. 2545
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ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยหลักเกณฑและวิธีการ
จัดเกบ็คาใชจายในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค

และการจัดทํ าบัญชี พ.ศ. 2545
__________________

อาศยัอํ านาจตามความในมาตรา 8 (2) และมาตรา 49 วรรคหนึง่และวรรคหา แหงพระราชบญัญตัิ
การจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางจึงกํ าหนดระเบียบไว ดังตอไปนี้

ขอ 1 ระเบยีบนีเ้รยีกวา “ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการกํ าหนด
คาใชจายหลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคและ
การจัดทํ าบัญชี พ.ศ. 2545”

ขอ 2 ระเบยีบนีใ้หใชบงัคบัตัง้แตวนัถัดจากวนัประกาศในราชกจิจานเุบกษาเปนตนไป
ขอ 3 ในระเบียบนี้

“คาใชจาย” หมายความวาคาใชจายในการบ ํารุงรักษาและการจดัการสาธารณปูโภค
“นติบิคุคลตามกฎหมายอืน่” หมายความวา นติบิคุคลตามกฎหมายอืน่ทีจ่ดัตัง้ขึน้

เพือ่รับโอนทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคไปจัดการและดูแลบํ ารุงรักษา ตามมาตรา 44 (1) แหง
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543

ขอ 4 ใหอธิบดกีรมทีด่นิรักษาการตามระเบยีบนีแ้ละในกรณทีีม่ปีญหาเกีย่วกบัการปฏบิตัิ
ตามระเบยีบนี้ ใหอธิบดีกรมที่ดินเสนอใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเปนผูวินิจฉัยช้ีขาด

หมวด 1
คาใชจายในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค

ขอ 5 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น หรือผูซ่ึงดํ าเนินการ
เพือ่การบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา 44 (2) อาจกํ าหนด  
คาใชจายที่จะจัดเก็บจากที่ดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรที่ดินทุกแปลง ในอัตราตามประเภท  
การใชประโยชนที่ดินหรือขนาดพื้นที่ดังตอไปนี้

(1) ทีด่นิที่ใชเพื่อประกอบการอุตสาหกรรม
(2) ทีด่นิที่ใชเพื่อประกอบการพาณิชยกรรม
(3) ทีด่นิที่ใชเพื่อเกษตรกรรม
(4) ทีด่ินที่ใชเพื่ออยูอาศัย
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(5) ที่ดินเปลา

หมวด 2
หลกัเกณฑและวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและการจัดทํ าสาธารณูปโภค

ขอ 6 กรณีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
แลวใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรกํ าหนดอัตราคาใชจายและเสนอใหที่ประชุมใหญของสมาชิก
มีมติเห็นชอบเมื่อที่ประชุมใหญของสมาชิกมีมติเห็นชอบการกํ าหนดอัตราคาใชจายดังกลาวแลว  
ใหคณะกรรมการหมูบานจดัสรรแจงใหสมาชกิทราบวาจะจดัเกบ็คาใชจายเปนรายเดอืนในอตัราเทาใด
จะเริ่มจัดเก็บคาใชจายจากสมาชิกภายในวันที่เทาใดของทุกเดือน พรอมทั้งวิธีการและสถานที่ใน
การจัดเก็บการกํ าหนดวันเริ่มจัดเก็บคาใชจายของเดือนแรกจะตองกํ าหนดระยะเวลาไมนอยกวา
สามสบิวนันับแตวันที่ที่ประชุมใหญของสมาชิกมีมติเห็นชอบการกํ าหนดอัตราคาใชจาย

ขอ 7 กรณีการจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น
แลวใหนิติบุคคลดังกลาวแจงใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรทุกราย และผูจัดสรรที่ดินในกรณีที่ยังไมมีผูใด  
ซ้ือหรือไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรที่ดินทราบวาจะจัดเก็บคาใชจายเปนรายเดือนในอัตราเทาใด
จะเริม่จดัเกบ็คาใชจายภายในวันที่เทาใดของทุกเดือนพรอมทั้งวิธีการและสถานที่ในการจัดเก็บ

การก ําหนดวนัเริม่จดัเกบ็คาใชจายของเดอืนแรกจะตองก ําหนดระยะเวลาไมนอยกวา
สามสิบวันนับแตวันที่ผูซ้ือที่ดินจัดสรรทุกราย และผูจัดสรรที่ดินในกรณีที่ยังไมมีผูใดซื้อหรือ      
ไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรที่ดินไดรับแจง

ขอ 8 กรณทีีผู่จดัสรรทีด่นิไดรับอนมุตัจิากคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิจงัหวดัใหด ําเนนิการ
อยางหนึง่อยางใดเพือ่การบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคตามมาตรา 44 (2) และคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิ
จังหวัดไดใหความเห็นชอบอัตราคาใชจายแลวใหผูซ่ึงดํ าเนินการเพื่อการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
แจงใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรทราบวาจะจดัเกบ็คาใชจายเปนรายเดอืนในอตัราเทาใด จะเริม่จดัเกบ็คาใชจาย
จากผูซ้ือทีด่ินจัดสรรภายในวันที่เทาใดของทุกเดือน พรอมทั้งวิธีการและสถานที่ในการจัดเก็บ

การกํ าหนดวันเริ่มจัดเก็บคาใชจายของเดือนแรกจะตองกํ าหนดระยะเวลา    
ไมนอยกวาสามสิบวันนับแตวันที่ผูซ้ือที่ดินจัดสรรรับแจง

ขอ 9 การแจงตามขอ 6 ขอ 7 และขอ 8 ตองระบุคาปรับหรือมาตรการบังคับในกรณี
ที่ผูมีหนาที่ชํ าระคาใชจายไดชํ าระเงินลาชากวาเวลาที่กํ าหนด หรือคางชํ าระเงินติดตอกัน ตั้งแต  
สามเดอืนขึน้ไปและตัง้แตหกเดอืนขึน้ไป รวมทัง้แจงใหทราบวาหนีค้าใชจายดงักลาวเปนหนีบ้ริุมสิทธิ
ในมลูรักษาอสังหาริมทรัพยเหนือที่ดินจัดสรรของผูคางชํ าระ

DPU



170

ขอ 10 การจดัเกบ็คาใชจายตามขอ 6 ขอ 7 และขอ 8 ใหผูรับเงนิออกหลักฐานเปนหนงัสอื
ใหแกผูชํ าระเงินทุกครั้ง โดยหลักฐานดังกลาวทุกฉบับใหมีสํ าเนาอยางนอยหนึ่งฉบับหลักฐานตาม
วรรคหนึ่งอยางนอยตองมีรายการดังนี้

(1) ช่ือของสํ านักงานผูรับชํ าระเงิน
(2) วนั เดือน ป ที่รับเงิน
(3) ช่ือผูชํ าระเงิน
(4) จ ํานวนเงินที่รับชํ าระทั้งตัวเลขและตัวอักษร
(5) ขอความทีร่ะบวุาไดมกีารรบัเงนิคาใชจายประจ ําเดอืนใดไวเปนการถกูตอง
(6) ขอความทีร่ะบวุาไดมกีารรบัเงนิคาปรบัประจ ําเดอืนใดไวเปนการถกูตอง (ถาม)ี
(7) ลายมือช่ือผูรับเงิน พรอมตราประทับ (ถามี)
กรณมีบีทบญัญตัติามกฎหมายอืน่ก ําหนดใหนิติบุคคลซึ่งเปนผูจัดเก็บคาใชจาย

ตามวรรคหนึง่ตองด ําเนนิการเกีย่วกบัหลักฐานการรบัเงนิไวโดยเฉพาะ ใหนติบิคุคลดงักลาวด ําเนนิการ
ไปตามกฎหมายนั้น แตตองมีรายการตามวรรคสองดวย

หมวด 3
การจัดทํ าบัญชี

ขอ 11 เมือ่เร่ิมจัดเก็บคาใชจายตามขอ 6 ใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรจัดทํ าบัญชี
ในแตละเดือนเก็บไว ณ ที่ตั้งสํ านักงาน ตามขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรวาดวยขอกํ าหนด
เกีย่วกบัการดํ าเนินงาน การบัญชี และการเงิน

การจดัท ําบญัชตีามวรรคหนึง่ตองมรีายการแสดงงบรายรบัรายจายตามมาตรฐาน
หลักการบญัชี และงบดุลเกี่ยวกับสินทรัพย หนี้สิน และสวนของสมาชิกดวย

ขอ 12 เมือ่เร่ิมจดัเกบ็คาใชจายตามขอ 7 ใหผูแทนนติบิคุคลตามกฎหมายอืน่จดัท ําบญัชี
ในแตละเดอืนเก็บไว ณ ที่ตั้งสํ านักงาน ตามที่บัญญัติไวในกฎหมายที่เกี่ยวของกับนิติบุคคลนั้น

ขอ 13 เมือ่เริม่จดัเกบ็คาใชจายตาม ขอ 8 ใหผูซ่ึงด ําเนนิการเพือ่การบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค
จัดทํ าบัญชีในแตละเดือนเก็บไว ณ ที่ตั้งสํ านักงาน โดยตองมีรายการแสดงงบรายรับรายจายตาม
มาตรฐานหลักการบัญชี และงบดุลเกี่ยวกับสินทรัพยและหนี้สินดวย
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ขอ 14 ในกรณีผูมีหนาที่ชํ าระเงินมีความประสงคจะขอตรวจหรือสํ าเนาเอกสารบัญชี
หรือรายงานในหมวดนี้ ใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรร ผูแทนนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น หรือผูซ่ึง
ด ําเนนิการเพือ่การบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค แลวแตกรณ ีด ําเนนิการใหผูขอ โดยมสิีทธเิรียกเกบ็คาใชจายได
เทาที่จํ าเปน

ประกาศ ณ วันที่ 8 พฤศจิกายน พ.ศ. 2545
(นายประวิทย สหโสภณ)
ปลัดกระทรวงมหาดไทย

ประธานกรรมการจัดสรรที่ดินกลางDPU
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PART 1
 COMMONHOLD

 Nature of commonhold
1    Commonhold land

     (1) Land is commonhold land if-  
 (a) the freehold estate in the land is registered as a freehold estate in commonhold

land,
 (b) the land is specified in the memorandum of association of a commonhold

association as the land in relation to which the association is to exercise functions,
and

 (c) a commonhold community statement makes provision for rights and duties of the
commonhold association and unit-holders (whether or not the statement has come into
force).

     (2) In this Part a reference to a commonhold is a reference to land in relation to which a
commonhold association exercises functions.

     (3) In this Part-
 "commonhold association" has the meaning given by section 34,
 "commonhold community statement" has the meaning given by section 31,
 "commonhold unit" has the meaning given by section 11,
 "common parts" has the meaning given by section 25, and
 "unit-holder" has the meaning given by sections 12 and 13.
     (4) Sections 7 and 9 make provision for the vesting in the commonhold association of the

fee simple in possession in the common parts of a commonhold.
 Registration

2    Application
     (1) The Registrar shall register a freehold estate in land as a freehold estate in commonhold

land if-  
 (a) the registered freeholder of the land makes an application under this section, and
 (b) no part of the land is already commonhold land.
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     (2) An application under this section must be accompanied by the documents listed in
Schedule 1.

     (3) A person is the registered freeholder of land for the purposes of this Part if-
 (a) he is registered as the proprietor of a freehold estate in the land with absolute title,

or
 (b) he has applied, and the Registrar is satisfied that he is entitled, to be registered as

mentioned in paragraph (a).
3    Consent

     (1) An application under section 2 may not be made in respect of a freehold estate in land
without the consent of anyone who-

 (a) is the registered proprietor of the freehold estate in the whole or part of the land,
 (b) is the registered proprietor of a leasehold estate in the whole or part of the land

granted for a term of more than than 21 years,
 (c) is the registered proprietor of a charge over the whole or part of the land, or
 (d) falls within any other class of person which may be prescribed.
     (2) Regulations shall make provision about consent for the purposes of this section; in

particular, the regulations may make provision-
 (a) prescribing the form of consent;
 (b) about the effect and duration of consent (including provision for consent to bind

successors);
 (c) about withdrawal of consent (including provision preventing withdrawal in

specified circumstances);
 (d) for consent given for the purpose of one application under section 2 to have effect

for the purpose of another application;
 (e) for consent to be deemed to have been given in specified circumstances;
 (f) enabling a court to dispense with a requirement for consent in specified

circumstances.
     (3) An order under subsection (2)(f) dispensing with a requirement for consent-  
 (a) may be absolute or conditional, and
 (b) may make such other provision as the court thinks appropriate.
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4    Land which may not be commonhold
 Schedule 2 (which provides that an application under section 2 may not relate wholly or partly

to land of certain kinds) shall have effect.
5    Registered details

     (1) The Registrar shall ensure that in respect of any commonhold land the following are
kept in his custody and referred to in the register-

 (a) the prescribed details of the commonhold association;
 (b) the prescribed details of the registered freeholder of each commonhold unit;
 (c) a copy of the commonhold community statement;
 (d) a copy of the memorandum and articles of association of the commonhold

association.
     (2) The Registrar may arrange for a document or information to be kept in his custody and

referred to in the register in respect of commonhold land if the document or information-
 (a) is not mentioned in subsection (1), but
 (b) is submitted to the Registrar in accordance with a provision made by or by virtue

of this Part.
     (3) Subsection (1)(b) shall not apply during a transitional period within the meaning of

section 8.
6    Registration in error

     (1) This section applies where a freehold estate in land is registered as a freehold estate in
commonhold land and-

 (a) the application for registration was not made in accordance with section 2,
 (b) the certificate under paragraph 7 of Schedule 1 was inaccurate, or
 (c) the registration contravened a provision made by or by virtue of this Part.
     (2) The register may not be altered by the Registrar under Schedule 4 to the Land

Registration Act 2002 (c. 9) (alteration of register).
     (3) The court may grant a declaration that the freehold estate should not have been

registered as a freehold estate in commonhold land.
     (4) A declaration under subsection (3) may be granted only on the application of a person

who claims to be adversely affected by the registration.

DPU



181

     (5) On granting a declaration under subsection (3) the court may make any order which
appears to it to be appropriate.

     (6) An order under subsection (5) may, in particular-
 (a) provide for the registration to be treated as valid for all purposes;
 (b) provide for alteration of the register;
 (c) provide for land to cease to be commonhold land;
 (d) require a director or other specified officer of a commonhold association to take

steps to alter or amend a document;
 (e) require a director or other specified officer of a commonhold association to take

specified steps;
 (f) make an award of compensation (whether or not contingent upon the occurrence or

non-occurrence of a specified event) to be paid by one specified person to another;
 (g) apply, disapply or modify a provision of Schedule 8 to the Land Registration Act

2002 (c. 9) (indemnity).

 Effect of registration
7    Registration without unit-holders

     (1) This section applies where-
 (a) a freehold estate in land is registered as a freehold estate in commonhold land in

pursuance of an application under section 2, and
 (b) the application is not accompanied by a statement under section 9(1)(b).
     (2) On registration-
 (a) the applicant shall continue to be registered as the proprietor of the freehold estate

in the commonhold land, and
 (b) the rights and duties conferred and imposed by the commonhold community

statement shall not come into force (subject to section 8(2)(b)).
     (3) Where after registration a person other than the applicant becomes entitled to be

registered as the proprietor of the freehold estate in one or more, but not all, of the
commonhold units-

 (a) the commonhold association shall be entitled to be registered as the proprietor of
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the freehold estate in the common parts,
 (b) the Registrar shall register the commonhold association in accordance with

paragraph (a) (without an application being made),
 (c) the rights and duties conferred and imposed by the commonhold community

statement shall come into force, and
 (d) any lease of the whole or part of the commonhold land shall be extinguished by

virtue of this section.
     (4) For the purpose of subsection (3)(d) "lease" means a lease which-
 (a) is granted for any term, and
 (b) is granted before the commonhold association becomes entitled to be registered as

the proprietor of the freehold estate in the common parts.
8    Transitional period

     (1) In this Part "transitional period" means the period between registration of the freehold
estate in land as a freehold estate in commonhold land and the event mentioned in section 7
(3).

     (2) Regulations may provide that during a transitional period a relevant provision-
 (a) shall not have effect, or
 (b) shall have effect with specified modifications.
     (3) In subsection (2) "relevant provision" means a provision made-
 (a) by or by virtue of this Part,
 (b) by a commonhold community statement, or
 (c) by the memorandum or articles of the commonhold association.
     (4) The Registrar shall arrange for the freehold estate in land to cease to be registered as a

freehold estate in commonhold land if the registered proprietor makes an application to the
Registrar under this subsection during the transitional period.

     (5) The provisions about consent made by or under sections 2 and 3 and Schedule 1 shall
apply in relation to an application under subsection (4) as they apply in relation to an
application under section 2.

     (6) A reference in this Part to a commonhold association exercising functions in relation to
commonhold land includes a reference to a case where a commonhold association would
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exercise functions in relation to commonhold land but for the fact that the time in question
falls in a transitional period.

9    Registration with unit-holders
     (1) This section applies in relation to a freehold estate in commonhold land if-
 (a) it is registered as a freehold estate in commonhold land in pursuance of an

application under section 2, and
 (b) the application is accompanied by a statement by the applicant requesting that this

section should apply.
     (2) A statement under subsection (1)(b) must include a list of the commonhold units giving

in relation to each one the prescribed details of the proposed initial unit-holder or joint unit-
holders.

     (3) On registration-
 (a) the commonhold association shall be entitled to be registered as the proprietor of

the freehold estate in the common parts,
 (b) a person specified by virtue of subsection (2) as the initial unit-holder of a

commonhold unit shall be entitled to be registered as the proprietor of the freehold
estate in the unit,

 (c) a person specified by virtue of subsection (2) as an initial joint unit-holder of a
commonhold unit shall be entitled to be registered as one of the proprietors of the
freehold estate in the unit,

 (d) the Registrar shall make entries in the register to reflect paragraphs (a) to (c)
(without applications being made),

 (e) the rights and duties conferred and imposed by the commonhold community
statement shall come into force, and

 (f) any lease of the whole or part of the commonhold land shall be extinguished by
virtue of this section.

     (4) For the purpose of subsection (3)(f) "lease" means a lease which-
 (a) is granted for any term, and
 (b) is granted before the commonhold association becomes entitled to be registered as

the proprietor of the freehold estate in the common parts.
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10    Extinguished lease: liability
     (1) This section applies where-
 (a) a lease is extinguished by virtue of section 7(3)(d) or 9(3)(f), and
 (b) the consent of the holder of that lease was not among the consents required by

section 3 in respect of the application under section 2 for the land to become
commonhold land.

     (2) If the holder of a lease superior to the extinguished lease gave consent under section 3,
he shall be liable for loss suffered by the holder of the extinguished lease.

     (3) If the holders of a number of leases would be liable under subsection (2), liability shall
attach only to the person whose lease was most proximate to the extinguished lease.

     (4) If no person is liable under subsection (2), the person who gave consent under section 3
as the holder of the freehold estate out of which the extinguished lease was granted shall be
liable for loss suffered by the holder of the extinguished lease.

 Commonhold unit
11    Definition
     (1) In this Part "commonhold unit" means a commonhold unit specified in a commonhold

community statement in accordance with this section.
     (2) A commonhold community statement must-
 (a) specify at least two parcels of land as commonhold units, and
 (b) define the extent of each commonhold unit.
     (3) In defining the extent of a commonhold unit a commonhold community statement-
 (a) must refer to a plan which is included in the statement and which complies with

prescribed requirements,
 (b) may refer to an area subject to the exclusion of specified structures, fittings,

apparatus or appurtenances within the area,
 (c) may exclude the structures which delineate an area referred to, and
 (d) may refer to two or more areas (whether or not contiguous).
     (4) A commonhold unit need not contain all or any part of a building.

DPU



185

12    Unit-holder
 A person is the unit-holder of a commonhold unit if he is entitled to be registered as the

proprietor of the freehold estate in the unit (whether or not he is registered).
13    Joint unit-holders
     (1) Two or more persons are joint unit-holders of a commonhold unit if they are entitled to

be registered as proprietors of the freehold estate in the unit (whether or not they are
registered).

     (2) In the application of the following provisions to a unit with joint unit-holders a reference
to a unit-holder is a reference to the joint unit-holders together-

 (a) section 14(3),
 (b) section 15(1) and (3),
 (c) section 19(2) and (3),
 (d) section 20(1),
 (e) section 23(1),
 (f) section 35(1)(b),
 (g) section 38(1),
 (h) section 39(2), and
 (i) section 47(2).
     (3) In the application of the following provisions to a unit with joint unit-holders a reference

to a unit-holder includes a reference to each joint unit-holder and to the joint unit-holders
together-

 (a) section 1(1)(c),
 (b) section 16,
 (c) section 31(1)(b), (3)(b), (5)(j) and (7),
 (d) section 32(4)(a) and (c),
 (e) section 35(1)(a), (2) and (3),
 (f) section 37(2),
 (g) section 40(1), and
 (h) section 58(3)(a).
     (4) Regulations under this Part which refer to a unit-holder shall make provision for the
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construction of the reference in the case of joint unit-holders.
     (5) Regulations may amend subsection (2) or (3).
     (6) Regulations may make provision for the construction in the case of joint unit-holders of

a reference to a unit-holder in-
 (a) an enactment,
 (b) a commonhold community statement,
 (c) the memorandum or articles of association of a commonhold association, or
 (d) another document.
14    Use and maintenance
     (1) A commonhold community statement must make provision regulating the use of

commonhold units.
     (2) A commonhold community statement must make provision imposing duties in respect

of the insurance, repair and maintenance of each commonhold unit. 
     (3) A duty under subsection (2) may be imposed on the commonhold association or the

unit-holder.
15    Transfer
     (1) In this Part a reference to the transfer of a commonhold unit is a reference to the transfer

of a unit-holder's freehold estate in a unit to another person-
 (a) whether or not for consideration,
 (b) whether or not subject to any reservation or other terms, and
 (c) whether or not by operation of law.
     (2) A commonhold community statement may not prevent or restrict the transfer of a

commonhold unit.
     (3) On the transfer of a commonhold unit the new unit-holder shall notify the commonhold

association of the transfer.
     (4) Regulations may-
 (a) prescribe the form and manner of notice under subsection (3);
 (b) prescribe the time within which notice is to be given;
 (c) make provision (including provision requiring the payment of money) about the

effect of failure to give notice.
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16    Transfer: effect
     (1) A right or duty conferred or imposed-
 (a) by a commonhold community statement, or
 (b) in accordance with section 20,
 shall affect a new unit-holder in the same way as it affected the former unit-holder.
     (2) A former unit-holder shall not incur a liability or acquire a right-
 (a) under or by virtue of the commonhold community statement, or
 (b) by virtue of anything done in accordance with section 20.
     (3) Subsection (2)-
 (a) shall not be capable of being disapplied or varied by agreement, and
 (b) is without prejudice to any liability or right incurred or acquired before a transfer   

                    takes effect.
     (4) In this section-
 "former unit-holder" means a person from whom a commonhold unit has been

transferred (whether or not he has ceased to be the registered proprietor), and
 "new unit-holder" means a person to whom a commonhold unit is transferred

(whether or not he has yet become the registered proprietor).
17    Leasing: residential
     (1) It shall not be possible to create a term of years absolute in a residential commonhold

unit unless the term satisfies prescribed conditions.
     (2) The conditions may relate to-
 (a) length;
 (b) the circumstances in which the term is granted;
 (c) any other matter.
     (3) Subject to subsection (4), an instrument or agreement shall be of no effect to the extent

that it purports to create a term of years in contravention of subsection (1).
     (4) Where an instrument or agreement purports to create a term of years in contravention of

subsection (1) a party to the instrument or agreement may apply to the court for an order-
 (a) providing for the instrument or agreement to have effect as if it provided for the
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creation of a term of years of a specified kind;
 (b) providing for the return or payment of money;
 (c) making such other provision as the court thinks appropriate.
     (5) A commonhold unit is residential if provision made in the commonhold community

statement by virtue of section 14(1) requires it to be used only-
 (a) for residential purposes, or
 (b) for residential and other incidental purposes.
18    Leasing: non-residential
 An instrument or agreement which creates a term of years absolute in a commonhold unit

which is not residential (within the meaning of section 17) shall have effect subject to any
provision of the commonhold community statement.

19    Leasing: supplementary
     (1) Regulations may-
 (a) impose obligations on a tenant of a commonhold unit;
 (b) enable a commonhold community statement to impose obligations on a tenant of a

commonhold unit.
     (2) Regulations under subsection (1) may, in particular, require a tenant of a commonhold

unit to make payments to the commonhold association or a unit-holder in discharge of
payments which-

 (a) are due in accordance with the commonhold community statement to be made by
the unit-holder, or

 (b) are due in accordance with the commonhold community statement to be made by
another tenant of the unit.

     (3) Regulations under subsection (1) may, in particular, provide-
 (a) for the amount of payments under subsection (2) to be set against sums owed by

the tenant (whether to the person by whom the payments were due to be made or to
some other person);

 (b) for the amount of payments under subsection (2) to be recovered from the unit-
holder or another tenant of the unit.

     (4) Regulations may modify a rule of law about leasehold estates (whether deriving from the
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common law or from an enactment) in its application to a term of years in a commonhold unit.
     (5) Regulations under this section-
 (a) may make provision generally or in relation to specified circumstances, and
 (b) may make different provision for different descriptions of commonhold land or

commonhold unit.
20    Other transactions
     (1) A commonhold community statement may not prevent or restrict the creation, grant or

transfer by a unit-holder of-
 (a) an interest in the whole or part of his unit, or
 (b) a charge over his unit.
     (2) Subsection (1) is subject to sections 17 to 19 (which impose restrictions about leases).
     (3) It shall not be possible to create an interest of a prescribed kind in a commonhold unit

unless the commonhold association-
 (a) is a party to the creation of the interest, or
 (b) consents in writing to the creation of the interest.
     (4) A commonhold association may act as described in subsection (3)(a) or (b) only if-
 (a) the association passes a resolution to take the action, and
 (b) at least 75 per cent. of those who vote on the resolution vote in favour.
     (5) An instrument or agreement shall be of no effect to the extent that it purports to create

an interest in contravention of subsection (3).
     (6) In this section "interest" does not include-
 (a) a charge, or
 (b) an interest which arises by virtue of a charge.
21    Part-unit: interests
     (1) It shall not be possible to create an interest in part only of a commonhold unit.
     (2) But subsection (1) shall not prevent-
 (a) the creation of a term of years absolute in part only of a residential commonhold

unit where the term satisfies prescribed conditions,
 (b) the creation of a term of years absolute in part only of a non-residential

commonhold unit, or
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 (c) the transfer of the freehold estate in part only of a commonhold unit where the
commonhold association consents in writing to the transfer.

     (3) An instrument or agreement shall be of no effect to the extent that it purports to create
an interest in contravention of subsection (1).

     (4) Subsection (5) applies where-
 (a) land becomes commonhold land or is added to a commonhold unit, and
 (b) immediately before that event there is an interest in the land which could not be

created after that event by reason of subsection (1).
     (5) The interest shall be extinguished by virtue of this subsection to the extent that it could

not be created by reason of subsection (1).
     (6) Section 17(2) and (4) shall apply (with any necessary modifications) in relation to

subsection (2)(a) and (b) above.
     (7) Where part only of a unit is held under a lease, regulations may modify the application

of a provision which-
 (a) is made by or by virtue of this Part, and
 (b) applies to a unit-holder or a tenant or both.
     (8) Section 20(4) shall apply in relation to subsection (2)(c) above.
     (9) Where the freehold interest in part only of a commonhold unit is transferred, the part

transferred-
 (a) becomes a new commonhold unit by virtue of this subsection, or
 (b) in a case where the request for consent under subsection (2)(c) states that this

paragraph is to apply, becomes part of a commonhold unit specified in the request.
     (10) Regulations may make provision, or may require a commonhold community statement

to make provision, about-
 (a) registration of units created by virtue of subsection (9);
 (b) the adaptation of provision made by or by virtue of this Part or by or by virtue of a

commonhold community statement to a case where units are created or modified by
virtue of subsection (9).

22    Part-unit: charging
     (1) It shall not be possible to create a charge over part only of an interest in a commonhold
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unit.
     (2) An instrument or agreement shall be of no effect to the extent that it purports to create a

charge in contravention of subsection (1).
     (3) Subsection (4) applies where-
 (a) land becomes commonhold land or is added to a commonhold unit, and
 (b) immediately before that event there is a charge over the land which could not be

created after that event by reason of subsection (1).
     (4) The charge shall be extinguished by virtue of this subsection to the extent that it could

not be created by reason of subsection (1).
23    Changing size
     (1) An amendment of a commonhold community statement which redefines the extent of a

commonhold unit may not be made unless the unit-holder consents-
 (a) in writing, and
 (b) before the amendment is made.
     (2) But regulations may enable a court to dispense with the requirement for consent on the

application of a commonhold association in prescribed circumstances.
24    Changing size: charged unit
     (1) This section applies to an amendment of a commonhold community statement which

redefines the extent of a commonhold unit over which there is a registered charge.
     (2) The amendment may not be made unless the registered proprietor of the charge

consents-
 (a) in writing, and
 (b) before the amendment is made.
     (3) But regulations may enable a court to dispense with the requirement for consent on the

application of a commonhold association in prescribed circumstances.
     (4) If the amendment removes land from the commonhold unit, the charge shall by virtue of

this subsection be extinguished to the extent that it relates to the land which is removed.
     (5) If the amendment adds land to the unit, the charge shall by virtue of this subsection be

extended so as to relate to the land which is added.
     (6) Regulations may make provision-
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 (a) requiring notice to be given to the Registrar in circumstances to which this section
applies;

 (b) requiring the Registrar to alter the register to reflect the application of subsection
(4) or (5).

 Common parts
25    Definition
     (1) In this Part "common parts" in relation to a commonhold means every part of the

commonhold which is not for the time being a commonhold unit in accordance with the
commonhold community statement.

     (2) A commonhold community statement may make provision in respect of a specified part
of the common parts (a "limited use area") restricting-

 (a) the classes of person who may use it;
 (b) the kind of use to which it may be put.
     (3) A commonhold community statement-
 (a) may make provision which has effect only in relation to a limited use area, and
 (b) may make different provision for different limited use areas.
26    Use and maintenance
 A commonhold community statement must make provision-
 (a) regulating the use of the common parts;
 (b) requiring the commonhold association to insure the common parts;
 (c) requiring the commonhold association to repair and maintain the common parts.
27    Transactions
     (1) Nothing in a commonhold community statement shall prevent or restrict-
 (a) the transfer by the commonhold association of its freehold estate in any part of the

common parts, or
 (b) the creation by the commonhold association of an interest in any part of the

common parts.
     (2) In this section "interest" does not include-
 (a) a charge, or
 (b) an interest which arises by virtue of a charge.
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28    Charges: general prohibition
     (1) It shall not be possible to create a charge over common parts.
     (2) An instrument or agreement shall be of no effect to the extent that it purports to create a

charge over common parts.
     (3) Where by virtue of section 7 or 9 a commonhold association is registered as the

proprietor of common parts, a charge which relates wholly or partly to the common parts shall
be extinguished by virtue of this subsection to the extent that it relates to the common parts.

     (4) Where by virtue of section 30 land vests in a commonhold association following an
amendment to a commonhold community statement which has the effect of adding land to the
common parts, a charge which relates wholly or partly to the land added shall be extinguished
by virtue of this subsection to the extent that it relates to that land.

     (5) This section is subject to section 29 (which permits certain mortgages).
29    New legal mortgages
     (1) Section 28 shall not apply in relation to a legal mortgage if the creation of the mortgage

is approved by a resolution of the commonhold association.
     (2) A resolution for the purposes of subsection (1) must be passed-
 (a) before the mortgage is created, and
 (b) unanimously.
     (3) In this section "legal mortgage" has the meaning given by section 205(1)(xvi) of the

Law of Property Act 1925 (c. 20) (interpretation).
30    Additions to common parts
     (1) This section applies where an amendment of a commonhold community statement-
 (a) specifies land which forms part of a commonhold unit, and
 (b) provides for that land (the "added land") to be added to the common parts.
     (2) The amendment may not be made unless the registered proprietor of any charge over the

added land consents-
 (a) in writing, and
 (b) before the amendment is made.
     (3) But regulations may enable a court to dispense with the requirement for consent on the

application of a commonhold association in specified circumstances.
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     (4) On the filing of the amended statement under section 33-
 (a) the commonhold association shall be entitled to be registered as the proprietor of

the freehold estate in the added land, and
 (b) the Registrar shall register the commonhold association in accordance with

paragraph (a) (without an application being made).
 Commonhold community statement
31    Form and content: general
     (1) A commonhold community statement is a document which makes provision in relation

to specified land for-
 (a) the rights and duties of the commonhold association, and
 (b) the rights and duties of the unit-holders.
     (2) A commonhold community statement must be in the prescribed form.
     (3) A commonhold community statement may-
 (a) impose a duty on the commonhold association;
 (b) impose a duty on a unit-holder;
 (c) make provision about the taking of decisions in connection with the management

of the commonhold or any other matter concerning it.
     (4) Subsection (3) is subject to-
 (a) any provision made by or by virtue of this Part, and
 (b) any provision of the memorandum or articles of the commonhold association.
     (5) In subsection (3)(a) and (b) "duty" includes, in particular, a duty-
 (a) to pay money;
 (b) to undertake works;
 (c) to grant access;
 (d) to give notice;
 (e) to refrain from entering into transactions of a specified kind in relation to a

commonhold unit;
 (f) to refrain from using the whole or part of a commonhold unit for a specified

purpose or for anything other than a specified purpose;
 (g) to refrain from undertaking works (including alterations) of a specified kind;
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 (h) to refrain from causing nuisance or annoyance;
 (i) to refrain from specified behaviour;
 (j) to indemnify the commonhold association or a unit-holder in respect of costs

arising from the breach of a statutory requirement.
     (6) Provision in a commonhold community statement imposing a duty to pay money

(whether in pursuance of subsection (5)(a) or any other provision made by or by virtue of this
Part) may include provision for the payment of interest in the case of late payment.

     (7) A duty conferred by a commonhold community statement on a commonhold association
or a unit-holder shall not require any other formality.

     (8) A commonhold community statement may not provide for the transfer or loss of an
interest in land on the occurrence or non-occurrence of a specified event.

     (9) Provision made by a commonhold community statement shall be of no effect to the
extent that-

 (a) it is prohibited by virtue of section 32,
 (b) it is inconsistent with any provision made by or by virtue of this Part,
 (c) it is inconsistent with anything which is treated as included in the statement by

virtue of section 32, or
 (d) it is inconsistent with the memorandum or articles of association of the

commonhold association.
32    Regulations
     (1) Regulations shall make provision about the content of a commonhold community

statement.
     (2) The regulations may permit, require or prohibit the inclusion in a statement of-
 (a) specified provision, or
 (b) provision of a specified kind, for a specified purpose or about a specified matter.
     (3) The regulations may-
 (a) provide for a statement to be treated as including provision prescribed by or

determined in accordance with the regulations;
 (b) permit a statement to make provision in place of provision which would otherwise

be treated as included by virtue of paragraph (a).
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     (4) The regulations may-
 (a) make different provision for different descriptions of commonhold association or

unit-holder;
 (b) make different provision for different circumstances;
 (c) make provision about the extent to which a commonhold community statement

may make different provision for different descriptions of unit-holder or common
parts.

     (5) The matters to which regulations under this section may relate include, but are not
limited to-

 (a) the matters mentioned in sections 11, 14, 15, 20, 21, 25, 26, 27, 38, 39 and 58, and
 (b) any matter for which regulations under section 37 may make provision.
33    Amendment
     (1) Regulations under section 32 shall require a commonhold community statement to make

provision about how it can be amended.
     (2) The regulations shall, in particular, make provision under section 32(3)(a) (whether or

not subject to provision under section 32(3)(b)).
     (3) An amendment of a commonhold community statement shall have no effect unless and

until the amended statement is registered in accordance with this section.
     (4) If the commonhold association makes an application under this subsection the Registrar

shall arrange for an amended commonhold community statement to be kept in his custody,
and referred to in the register, in place of the unamended statement.

     (5) An application under subsection (4) must be accompanied by a certificate given by the
directors of the commonhold association that the amended commonhold community statement
satisfies the requirements of this Part.

     (6) Where an amendment of a commonhold community statement redefines the extent of a
commonhold unit, an application under subsection (4) must be accompanied by any consent
required by section 23(1) or 24(2) (or an order of a court dispensing with consent).

     (7) Where an amendment of a commonhold community statement has the effect of
changing the extent of the common parts, an application under subsection (4) must be
accompanied by any consent required by section 30(2) (or an order of a court dispensing with
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consent).
     (8) Where the Registrar amends the register on an application under subsection (4) he shall

make any consequential amendments to the register which he thinks appropriate.
 Commonhold association
34    Constitution
     (1) A commonhold association is a private company limited by guarantee the memorandum

of which-
 (a) states that an object of the company is to exercise the functions of a commonhold

association in relation to specified commonhold land, and
 (b) specifies £1 as the amount required to be specified in pursuance of section 2(4) of

the Companies Act 1985 (c. 6) (members' guarantee).
     (2) Schedule 3 (which makes provision about the constitution of a commonhold

association) shall have effect.
35    Duty to manage
     (1) The directors of a commonhold association shall exercise their powers so as to permit or

facilitate so far as possible-
 (a) the exercise by each unit-holder of his rights, and
 (b) the enjoyment by each unit-holder of the freehold estate in his unit.
     (2) The directors of a commonhold association shall, in particular, use any right, power or

procedure conferred or created by virtue of section 37 for the purpose of preventing,
remedying or curtailing a failure on the part of a unit-holder to comply with a requirement or
duty imposed on him by virtue of the commonhold community statement or a provision of this
Part.

     (3) But in respect of a particular failure on the part of a unit-holder (the "defaulter") the
directors of a commonhold association-

 (a) need not take action if they reasonably think that inaction is in the best interests of
establishing or maintaining harmonious relationships between all the unit-holders,
and that it will not cause any unit-holder (other than the defaulter) significant loss or
significant disadvantage, and

 (b) shall have regard to the desirability of using arbitration, mediation or conciliation
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procedures (including referral under a scheme approved under section 42) instead of
legal proceedings wherever possible.

     (4) A reference in this section to a unit-holder includes a reference to a tenant of a unit.
36    Voting
     (1) This section applies in relation to any provision of this Part (a "voting provision") which

refers to the passing of a resolution by a commonhold association.
     (2) A voting provision is satisfied only if every member is given an opportunity to vote in

accordance with any relevant provision of the memorandum or articles of association or the
commonhold community statement.

     (3) A vote is cast for the purposes of a voting provision whether it is cast in person or in
accordance with a provision which-

 (a) provides for voting by post, by proxy or in some other manner, and
 (b) is contained in the memorandum or articles of association or the commonhold

community statement.
     (4) A resolution is passed unanimously if every member who casts a vote votes in favour.
 Operation of commonhold
37    Enforcement and compensation
     (1) Regulations may make provision (including provision conferring jurisdiction on a court)

about the exercise or enforcement of a right or duty imposed or conferred by or by virtue of-
 (a) a commonhold community statement;
 (b) the memorandum or articles of a commonhold association;
 (c) a provision made by or by virtue of this Part.
     (2) The regulations may, in particular, make provision-
 (a) requiring compensation to be paid where a right is exercised in specified cases or

circumstances;
 (b) requiring compensation to be paid where a duty is not complied with;
 (c) enabling recovery of costs where work is carried out for the purpose of enforcing a

right or duty;
 (d) enabling recovery of costs where work is carried out in consequence of the failure

to perform a duty;
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 (e) permitting a unit-holder to enforce a duty imposed on another unit-holder, on a
commonhold association or on a tenant;

 (f) permitting a commonhold association to enforce a duty imposed on a unit-holder
or a tenant;

 (g) permitting a tenant to enforce a duty imposed on another tenant, a unit-holder or a
commonhold association;

 (h) permitting the enforcement of terms or conditions to which a right is subject;
 (i) requiring the use of a specified form of arbitration, mediation or conciliation

procedure before legal proceedings may be brought.
     (3) Provision about compensation made by virtue of this section shall include-
 (a) provision (which may include provision conferring jurisdiction on a court) for

determining the amount of compensation;
 (b) provision for the payment of interest in the case of late payment.
     (4) Regulations under this section shall be subject to any provision included in a

commonhold community statement in accordance with regulations made by virtue of section
32(5)(b).

38    Commonhold assessment
     (1) A commonhold community statement must make provision-
 (a) requiring the directors of the commonhold association to make an annual estimate

of the income required to be raised from unit-holders to meet the expenses of the
association,

 (b) enabling the directors of the commonhold association to make estimates from time
to time of income required to be raised from unit-holders in addition to the annual
estimate,

 (c) specifying the percentage of any estimate made under paragraph (a) or (b) which
is to be allocated to each unit,

 (d) requiring each unit-holder to make payments in respect of the percentage of any
estimate which is allocated to his unit, and

 (e) requiring the directors of the commonhold association to serve notices on unit-
holders specifying payments required to be made by them and the date on which each
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payment is due.
     (2) For the purpose of subsection (1)(c)-
 (a) the percentages allocated by a commonhold community statement to the

commonhold units must amount in aggregate to 100;
 (b) a commonhold community statement may specify 0 per cent. in relation to a unit.
39    Reserve fund
     (1) Regulations under section 32 may, in particular, require a commonhold community

statement to make provision-
 (a) requiring the directors of the commonhold association to establish and maintain

one or more funds to finance the repair and maintenance of common parts;
 (b) requiring the directors of the commonhold association to establish and maintain

one or more funds to finance the repair and maintenance of commonhold units.
     (2) Where a commonhold community statement provides for the establishment and

maintenance of a fund in accordance with subsection (1) it must also make provision-
 (a) requiring or enabling the directors of the commonhold association to set a levy

from time to time,
 (b) specifying the percentage of any levy set under paragraph (a) which is to be

allocated to each unit,
 (c) requiring each unit-holder to make payments in respect of the percentage of any

levy set under paragraph (a) which is allocated to his unit, and
 (d) requiring the directors of the commonhold association to serve notices on unit-

holders specifying payments required to be made by them and the date on which each
payment is due.

     (3) For the purpose of subsection (2)(b)-
 (a) the percentages allocated by a commonhold community statement to the

commonhold units must amount in aggregate to 100;
 (b) a commonhold community statement may specify 0 per cent. in relation to a unit.
     (4) The assets of a fund established and maintained by virtue of this section shall not be

used for the purpose of enforcement of any debt except a judgment debt referable to a reserve
fund activity.
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     (5) For the purpose of subsection (4)-  
 (a) "reserve fund activity" means an activity which in accordance with the

commonhold community statement can or may be financed from a fund established
and maintained by virtue of this section,

 (b) assets are used for the purpose of enforcement of a debt if, in particular, they are
taken in execution or are made the subject of a charging order under section 1 of the
Charging Orders Act 1979 (c. 53), and

 (c) the reference to a judgment debt includes a reference to any interest payable on a
judgment debt.

40    Rectification of documents
     (1) A unit-holder may apply to the court for a declaration that-
 (a) the memorandum or articles of association of the relevant commonhold

association do not comply with regulations under paragraph 2(1) of Schedule 3;
 (b) the relevant commonhold community statement does not comply with a

requirement imposed by or by virtue of this Part.
     (2) On granting a declaration under this section the court may make any order which

appears to it to be appropriate.
     (3) An order under subsection (2) may, in particular-
 (a) require a director or other specified officer of a commonhold association to take

steps to alter or amend a document;
 (b) require a director or other specified officer of a commonhold association to take

specified steps;
 (c) make an award of compensation (whether or not contingent upon the occurrence

or non-occurrence of a specified event) to be paid by the commonhold association to
a specified person;

 (d) make provision for land to cease to be commonhold land.
     (4) An application under subsection (1) must be made-
 (a) within the period of three months beginning with the day on which the applicant

became a unit-holder,
 (b) within three months of the commencement of the alleged failure to comply, or
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 (c) with the permission of the court.
41    Enlargement
     (1) This section applies to an application under section 2 if the commonhold association for

the purposes of the application already exercises functions in relation to commonhold land.
     (2) In this section-
 (a) the application is referred to as an "application to add land", and
 (b) the land to which the application relates is referred to as the "added land".
     (3) An application to add land may not be made unless it is approved by a resolution of the

commonhold association.
     (4) A resolution for the purposes of subsection (3) must be passed-  
 (a) before the application to add land is made, and
 (b) unanimously.
     (5) Section 2(2) shall not apply to an application to add land; but the application must be

accompanied by-  
 (a) the documents specified in paragraph 6 of Schedule 1,
 (b) an application under section 33 for the registration of an amended commonhold

community statement which makes provision for the existing commonhold and the
added land, and

 (c) a certificate given by the directors of the commonhold association that the
application to add land satisfies Schedule 2 and subsection (3).

     (6) Where sections 7 and 9 have effect following an application to add land-
 (a) the references to "the commonhold land" in sections 7(2)(a) and (3)(d) and 9(3)(f)

shall be treated as references to the added land, and
 (b) the references in sections 7(2)(b) and (3)(c) and 9(3)(e) to the rights and duties

conferred and imposed by the commonhold community statement shall be treated as a
reference to rights and duties only in so far as they affect the added land.

     (7) In the case of an application to add land where the whole of the added land is to form
part of the common parts of a commonhold-

 (a) section 7 shall not apply,
 (b) on registration the commonhold association shall be entitled to be registered (if it

DPU



203

is not already) as the proprietor of the freehold estate in the added land,
 (c) the Registrar shall make any registration required by paragraph (b) (without an

application being made), and
 (d) the rights and duties conferred and imposed by the commonhold community

statement shall, in so far as they affect the added land, come into force on registration.
42    Ombudsman
     (1) Regulations may provide that a commonhold association shall be a member of an

approved ombudsman scheme.
     (2) An "approved ombudsman scheme" is a scheme which is approved by the Lord

Chancellor and which-
 (a) provides for the appointment of one or more persons as ombudsman,
 (b) provides for a person to be appointed as ombudsman only if the Lord Chancellor

approves the appointment in advance,
 (c) enables a unit-holder to refer to the ombudsman a dispute between the unit-holder

and a commonhold association which is a member of the scheme,
 (d) enables a commonhold association which is a member of the scheme to refer to

the ombudsman a dispute between the association and a unit-holder,
 (e) requires the ombudsman to investigate and determine a dispute referred to him,
 (f) requires a commonhold association which is a member of the scheme to cooperate

with the ombudsman in investigating or determining a dispute, and
 (g) requires a commonhold association which is a member of the scheme to comply

with any decision of the ombudsman (including any decision requiring the payment
of money).

     (3) In addition to the matters specified in subsection (2) an approved ombudsman scheme-
 (a) may contain other provision, and
 (b) shall contain such provision, or provision of such a kind, as may be prescribed.
     (4) If a commonhold association fails to comply with regulations under subsection (1) a

unit-holder may apply to the High Court for an order requiring the directors of the
commonhold association to ensure that the association complies with the regulations.

     (5) A reference in this section to a unit-holder includes a reference to a tenant of a unit.
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 Termination: voluntary winding-up
43    Winding-up resolution
     (1) A winding-up resolution in respect of a commonhold association shall be of no effect

unless-
 (a) the resolution is preceded by a declaration of solvency,
 (b) the commonhold association passes a termination-statement resolution before it

passes the winding-up resolution, and
 (c) each resolution is passed with at least 80 per cent. of the members of the

association voting in favour.
     (2) In this Part-
 "declaration of solvency" means a directors' statutory declaration made in accordance

with section 89 of the Insolvency Act 1986 (c. 45),
 "termination-statement resolution" means a resolution approving the terms of a

termination statement (within the meaning of section 47), and
 "winding-up resolution" means a resolution for voluntary winding-up within the

meaning of section 84 of that Act.
44    100 per cent. agreement
     (1) This section applies where a commonhold association-
 (a) has passed a winding-up resolution and a termination-statement resolution with

100 per cent. of the members of the association voting in favour, and
 (b) has appointed a liquidator under section 91 of the Insolvency Act 1986 (c. 45).
     (2) The liquidator shall make a termination application within the period of six months

beginning with the day on which the winding-up resolution is passed.
     (3) If the liquidator fails to make a termination application within the period specified in

subsection (2) a termination application may be made by-
 (a) a unit-holder, or
 (b) a person falling within a class prescribed for the purposes of this subsection.
45    80 per cent. agreement
     (1) This section applies where a commonhold association-
 (a) has passed a winding-up resolution and a termination-statement resolution with at
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least 80 per cent. of the members of the association voting in favour, and
 (b) has appointed a liquidator under section 91 of the Insolvency Act 1986.
     (2) The liquidator shall within the prescribed period apply to the court for an order

determining-
 (a) the terms and conditions on which a termination application may be made, and
 (b) the terms of the termination statement to accompany a termination application.
     (3) The liquidator shall make a termination application within the period of three months

starting with the date on which an order under subsection (2) is made.
     (4) If the liquidator fails to make an application under subsection (2) or (3) within the

period specified in that subsection an application of the same kind may be made by-
 (a) a unit-holder, or
 (b) a person falling within a class prescribed for the purposes of this subsection.
46    Termination application
     (1) A "termination application" is an application to the Registrar that all the land in relation

to which a particular commonhold association exercises functions should cease to be
commonhold land.

     (2) A termination application must be accompanied by a termination statement.
     (3) On receipt of a termination application the Registrar shall note it in the register.
47    Termination statement
     (1) A termination statement must specify-
 (a) the commonhold association's proposals for the transfer of the commonhold land

following acquisition of the freehold estate in accordance with section 49(3), and
 (b) how the assets of the commonhold association will be distributed.
     (2) A commonhold community statement may make provision requiring any termination

statement to make arrangements-
 (a) of a specified kind, or
 (b) determined in a specified manner,
 about the rights of unit-holders in the event of all the land to which the statement relates

ceasing to be commonhold land.
     (3) A termination statement must comply with a provision made by the commonhold
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community statement in reliance on subsection (2).
     (4) Subsection (3) may be disapplied by an order of the court-
 (a) generally,
 (b) in respect of specified matters, or
 (c) for a specified purpose.
     (5) An application for an order under subsection (4) may be made by any member of the

commonhold association.
48    The liquidator
     (1) This section applies where a termination application has been made in respect of

particular commonhold land.
     (2) The liquidator shall notify the Registrar of his appointment.
     (3) In the case of a termination application made under section 44 the liquidator shall either-
 (a) notify the Registrar that the liquidator is content with the termination statement

submitted with the termination application, or
 (b) apply to the court under section 112 of the Insolvency Act 1986 (c. 45) to

determine the terms of the termination statement.
     (4) The liquidator shall send to the Registrar a copy of a determination made by virtue of

subsection (3)(b).
     (5) Subsection (4) is in addition to any requirement under section 112(3) of the Insolvency

Act 1986.
     (6) A duty imposed on the liquidator by this section is to be performed as soon as possible.
     (7) In this section a reference to the liquidator is a reference-
 (a) to the person who is appointed as liquidator under section 91 of the Insolvency

Act 1986, or
 (b) in the case of a members' voluntary winding up which becomes a creditors'

voluntary winding up by virtue of sections 95 and 96 of that Act, to the person acting
as liquidator in accordance with section 100 of that Act.

49    Termination
     (1) This section applies where a termination application is made under section 44 and-
 (a) a liquidator notifies the Registrar under section 48(3)(a) that he is content with a
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termination statement, or
 (b) a determination is made under section 112 of the Insolvency Act 1986 (c. 45) by

virtue of section 48(3)(b).
     (2) This section also applies where a termination application is made under section 45.
     (3) The commonhold association shall by virtue of this subsection be entitled to be

registered as the proprietor of the freehold estate in each commonhold unit.
     (4) The Registrar shall take such action as appears to him to be appropriate for the purpose

of giving effect to the termination statement.
 Termination: winding-up by court
50    Introduction
     (1) Section 51 applies where a petition is presented under section 124 of the Insolvency Act

1986 for the winding up of a commonhold association by the court.
     (2) For the purposes of this Part-
 (a) an "insolvent commonhold association" is one in relation to which a winding-up

petition has been presented under section 124 of the Insolvency Act 1986,
 (b) a commonhold association is the "successor commonhold association" to an

insolvent commonhold association if the land specified for the purpose of section 34
(1)(a) is the same for both associations, and

 (c) a "winding-up order" is an order under section 125 of the Insolvency Act 1986 for
the winding up of a commonhold association.

51    Succession order
     (1) At the hearing of the winding-up petition an application may be made to the court for an

order under this section (a "succession order") in relation to the insolvent commonhold
association.

     (2) An application under subsection (1) may be made only by-
 (a) the insolvent commonhold association,
 (b) one or more members of the insolvent commonhold association, or
 (c) a provisional liquidator for the insolvent commonhold association appointed under

section 135 of the Insolvency Act 1986.
     (3) An application under subsection (1) must be accompanied by-
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 (a) prescribed evidence of the formation of a successor commonhold association, and
 (b) a certificate given by the directors of the successor commonhold association that

its memorandum and articles of association comply with regulations under paragraph
2(1) of Schedule 3.

     (4) The court shall grant an application under subsection (1) unless it thinks that the
circumstances of the insolvent commonhold association make a succession order
inappropriate.

52    Assets and liabilities
     (1) Where a succession order is made in relation to an insolvent commonhold association

this section applies on the making of a winding-up order in respect of the association.
     (2) The successor commonhold association shall be entitled to be registered as the

proprietor of the freehold estate in the common parts.
     (3) The insolvent commonhold association shall for all purposes cease to be treated as the

proprietor of the freehold estate in the common parts.
     (4) The succession order-
 (a) shall make provision as to the treatment of any charge over all or any part of the

common parts;
 (b) may require the Registrar to take action of a specified kind;
 (c) may enable the liquidator to require the Registrar to take action of a specified

kind;
 (d) may make supplemental or incidental provision.
53    Transfer of responsibility
     (1) Where a succession order is made in relation to an insolvent commonhold association

this section applies on the making of a winding-up order in respect of the association.
     (2) The successor commonhold association shall be treated as the commonhold association

for the commonhold in respect of any matter which relates to a time after the making of the
winding-up order.

     (3) On the making of the winding-up order the court may make an order requiring the
liquidator to make available to the successor commonhold association specified-

 (a) records;
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 (b) copies of records;
 (c) information.
     (4) An order under subsection (3) may include terms as to-
 (a) timing;
 (b) payment.
54    Termination of commonhold
     (1) This section applies where the court-
 (a) makes a winding-up order in respect of a commonhold association, and
 (b) has not made a succession order in respect of the commonhold association.
     (2) The liquidator of a commonhold association shall as soon as possible notify the

Registrar of-
 (a) the fact that this section applies,
 (b) any directions given under section 168 of the Insolvency Act 1986 (c. 45)

(liquidator: supplementary powers),
 (c) any notice given to the court and the registrar of companies in accordance with

section 172(8) of that Act (liquidator vacating office after final meeting),
 (d) any notice given to the Secretary of State under section 174(3) of that Act

(completion of winding-up),
 (e) any application made to the registrar of companies under section 202(2) of that

Act (insufficient assets: early dissolution),
 (f) any notice given to the registrar of companies under section 205(1)(b) of that Act

(completion of winding-up), and
 (g) any other matter which in the liquidator's opinion is relevant to the Registrar.
     (3) Notification under subsection (2)(b) to (f) must be accompanied by a copy of the

directions, notice or application concerned.
     (4) The Registrar shall-
 (a) make such arrangements as appear to him to be appropriate for ensuring that the

freehold estate in land in respect of which a commonhold association exercises
functions ceases to be registered as a freehold estate in commonhold land as soon as
is reasonably practicable after he receives notification under subsection (2)(c) to (f),
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and
 (b) take such action as appears to him to be appropriate for the purpose of giving

effect to a determination made by the liquidator in the exercise of his functions.
 Termination: miscellaneous
55    Termination by court
     (1) This section applies where the court makes an order by virtue of section 6(6)(c) or 40(3)

(d) for all the land in relation to which a commonhold association exercises functions to cease
to be commonhold land.

     (2) The court shall have the powers which it would have if it were making a winding-up
order in respect of the commonhold association.

     (3) A person appointed as liquidator by virtue of subsection (2) shall have the powers and
duties of a liquidator following the making of a winding-up order by the court in respect of a
commonhold association.

     (4) But the order of the court by virtue of section 6(6)(c) or 40(3)(d) may-
 (a) require the liquidator to exercise his functions in a particular way;
 (b) impose additional rights or duties on the liquidator;
 (c) modify or remove a right or duty of the liquidator.
56    Release of reserve fund
 Section 39(4) shall cease to have effect in relation to a commonhold association (in respect of

debts and liabilities accruing at any time) if-
 (a) the court makes a winding-up order in respect of the association,
 (b) the association passes a voluntary winding-up resolution, or
 (c) the court makes an order by virtue of section 6(6)(c) or 40(3)(d) for all the land in

relation to which the association exercises functions to cease to be commonhold land.
 Miscellaneous
57    Multiple site commonholds
     (1) A commonhold may include two or more parcels of land, whether or not contiguous.
     (2) But section 1(1) of this Act is not satisfied in relation to land specified in the

memorandum of association of a commonhold association unless a single commonhold
community statement makes provision for all the land.
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     (3) Regulations may make provision about an application under section 2 made jointly by
two or more persons, each of whom is the registered freeholder of part of the land to which the
application relates.

     (4) The regulations may, in particular-
 (a) modify the application of a provision made by or by virtue of this Part;
 (b) disapply the application of a provision made by or by virtue of this Part;
 (c) impose additional requirements.
58    Development rights
     (1) In this Part-
 "the developer" means a person who makes an application under section 2, and
 "development business" has the meaning given by Schedule 4.
     (2) A commonhold community statement may confer rights on the developer which are

designed-
 (a) to permit him to undertake development business, or
 (b) to facilitate his undertaking of development business.
     (3) Provision made by a commonhold community statement in reliance on subsection (2)

may include provision-
 (a) requiring the commonhold association or a unit-holder to co-operate with the

developer for a specified purpose connected with development business;
 (b) making the exercise of a right conferred by virtue of subsection (2) subject to

terms and conditions specified in or to be determined in accordance with the
commonhold community statement;

 (c) making provision about the effect of breach of a requirement by virtue of
paragraph (a) or a term or condition imposed by virtue of paragraph (b);

 (d) disapplying section 41(2) and (3).
     (4) Subsection (2) is subject-
 (a) to regulations under section 32, and
 (b) in the case of development business of the kind referred to in paragraph 7 of

Schedule 4, to the memorandum and articles of association of the commonhold
association.
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     (5) Regulations may make provision regulating or restricting the exercise of rights
conferred by virtue of subsection (2).

     (6) Where a right is conferred on a developer by virtue of subsection (2), if he sends to the
Registrar a notice surrendering the right-

 (a) the Registrar shall arrange for the notice to be kept in his custody and referred to
in the register,

 (b) the right shall cease to be exercisable from the time when the notice is registered
under paragraph (a), and

 (c) the Registrar shall inform the commonhold association as soon as is reasonably
practicable.

59    Development rights: succession
     (1) If during a transitional period the developer transfers to another person the freehold

estate in the whole of the commonhold, the successor in title shall be treated as the developer
in relation to any matter arising after the transfer.

     (2) If during a transitional period the developer transfers to another person the freehold
estate in part of the commonhold, the successor in title shall be treated as the developer for the
purpose of any matter which-

 (a) arises after the transfer, and
 (b) affects the estate transferred.
     (3) If after a transitional period or in a case where there is no transitional period-
 (a) the developer transfers to another person the freehold estate in the whole or part of

the commonhold (other than by the transfer of the freehold estate in a single
commonhold unit), and

 (b) the transfer is expressed to be inclusive of development rights,
 the successor in title shall be treated as the developer for the purpose of any matter which

arises after the transfer and affects the estate transferred.
     (4) Other than during a transitional period, a person shall not be treated as the developer in

relation to commonhold land for any purpose unless he-
 (a) is, or has been at a particular time, the registered proprietor of the freehold estate

in more than one of the commonhold units, and
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 (b) is the registered proprietor of the freehold estate in at least one of the commonhold
units.

60    Compulsory purchase
     (1) Where a freehold estate in commonhold land is transferred to a compulsory purchaser

the land shall cease to be commonhold land.
     (2) But subsection (1) does not apply to a transfer if the Registrar is satisfied that the

compulsory purchaser has indicated a desire for the land transferred to continue to be
commonhold land.

     (3) The requirement of consent under section 21(2)(c) shall not apply to transfer to a
compulsory purchaser.

     (4) Regulations may make provision about the transfer of a freehold estate in commonhold
land to a compulsory purchaser.

     (5) The regulations may, in particular-
 (a) make provision about the effect of subsections (1) and (2) (including provision

about that part of the commonhold which is not transferred);
 (b) require the service of notice;
 (c) confer power on a court;
 (d) make provision about compensation;
 (e) make provision enabling a commonhold association to require a compulsory

purchaser to acquire the freehold estate in the whole, or a particular part, of the
commonhold;

 (f) provide for an enactment relating to compulsory purchase not to apply or to apply
with modifications.

     (6) Provision made by virtue of subsection (5)(a) in respect of land which is not transferred
may include provision-

 (a) for some or all of the land to cease to be commonhold land;
 (b) for a provision of this Part to apply with specified modifications.
     (7) In this section "compulsory purchaser" means-
 (a) a person acquiring land in respect of which he is authorised to exercise a power of

compulsory purchase by virtue of an enactment, and
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 (b) a person acquiring land which he is obliged to acquire by virtue of a prescribed
enactment or in prescribed circumstances.

61    Matrimonial rights
 In the following provisions of this Part a reference to a tenant includes a reference to a person

who has matrimonial home rights (within the meaning of section 30(2) of the Family Law Act
1996 (c. 27) (matrimonial home)) in respect of a commonhold unit-

 (a) section 19,
 (b) section 35, and
 (c) section 37.
62    Advice
     (1) The Lord Chancellor may give financial assistance to a person in relation to the

provision by that person of general advice about an aspect of the law of commonhold land, so
far as relating to residential matters.

     (2) Financial assistance under this section may be given in such form and on such terms as
the Lord Chancellor thinks appropriate.

     (3) The terms may, in particular, require repayment in specified circumstances.
63    The Crown
 This Part binds the Crown.
 General
64    Orders and regulations
     (1) In this Part "prescribed" means prescribed by regulations.
     (2) Regulations under this Part shall be made by the Lord Chancellor.
     (3) Regulations under this Part-
 (a) shall be made by statutory instrument,
 (b) may include incidental, supplemental, consequential and transitional provision,
 (c) may make provision generally or only in relation to specified cases,
 (d) may make different provision for different purposes, and
 (e) shall be subject to annulment in pursuance of a resolution of either House of

Parliament.
65    Registration procedure
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     (1) The Lord Chancellor may make rules about-
 (a) the procedure to be followed on or in respect of commonhold registration

documents, and
 (b) the registration of freehold estates in commonhold land.
     (2) Rules under this section-
 (a) shall be made by statutory instrument in the same manner as land registration rules

within the meaning of the Land Registration Act 2002 (c. 9),
 (b) may make provision for any matter for which provision is or may be made by land

registration rules, and
 (c) may provide for land registration rules to have effect in relation to anything done

by virtue of or for the purposes of this Part as they have effect in relation to anything
done by virtue of or for the purposes of that Act.

     (3) Rules under this section may, in particular, make provision-
 (a) about the form and content of a commonhold registration document;
 (b) enabling the Registrar to cancel an application by virtue of this Part in specified

circumstances;
 (c) enabling the Registrar, in particular, to cancel an application by virtue of this Part

if he thinks that plans submitted with it (whether as part of a commonhold community
statement or otherwise) are insufficiently clear or accurate;

 (d) about the order in which commonhold registration documents and general
registration documents are to be dealt with by the Registrar;

 (e) for registration to take effect (whether or not retrospectively) as from a date or
time determined in accordance with the rules.

     (4) The rules may also make provision about satisfaction of a requirement for an application
by virtue of this Part to be accompanied by a document; in particular the rules may-

 (a) permit or require a copy of a document to be submitted in place of or in addition
to the original;

 (b) require a copy to be certified in a specified manner;
 (c) permit or require the submission of a document in electronic form.
     (5) A commonhold registration document must be accompanied by such fee (if any) as is
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specified for that purpose by order under section 102 of the Land Registration Act 2002 (c. 9)
(fee orders).

     (6) In this section-
 "commonhold registration document" means an application or other document sent to

the Registrar by virtue of this Part, and
 "general registration document" means a document sent to the Registrar under a

provision of the Land Registration Act 2002.
66    Jurisdiction
     (1) In this Part "the court" means the High Court or a county court.
     (2) Provision made by or under this Part conferring jurisdiction on a court shall be subject

to provision made under section 1 of the Courts and Legal Services Act 1990 (c. 41)
(allocation of business between High Court and county courts).

     (3) A power under this Part to confer jurisdiction on a court includes power to confer
jurisdiction on a tribunal established under an enactment.

     (4) Rules of court or rules of procedure for a tribunal may make provision about
proceedings brought-

 (a) under or by virtue of any provision of this Part, or
 (b) in relation to commonhold land.

67    The register
     (1) In this Part-
 "the register" means the register of title to freehold and leasehold land kept under

section 1 of the Land Registration Act 2002,
 "registered" means registered in the register, and
 "the Registrar" means the Chief Land Registrar.
     (2) Regulations under any provision of this Part may confer functions on the Registrar

(including discretionary functions).
 

     (3) The Registrar shall comply with any direction or requirement given to him or imposed
on him under or by virtue of this Part.
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     (4) Where the Registrar thinks it appropriate in consequence of or for the purpose of
anything done or proposed to be done in connection with this Part, he may-

 (a) make or cancel an entry on the register;
 (b) take any other action.
     (5) Subsection (4) is subject to section 6(2).
68    Amendments
 Schedule 5 (consequential amendments) shall have effect.
69    Interpretation
     (1) In this Part-
 "instrument" includes any document, and
 "object" in relation to a commonhold association means an object stated in the

association's memorandum of association in accordance with section 2(1)(c) of the
Companies Act 1985 (c. 6).

     (2) In this Part-
 (a) a reference to a duty to insure includes a reference to a duty to use the proceeds of

insurance for the purpose of rebuilding or reinstating, and
 (b) a reference to maintaining property includes a reference to decorating it and to

putting it into sound condition.
     (3) A provision of the Law of Property Act 1925 (c. 20), the Companies Act 1985 (c. 6) or

the Land Registration Act 2002 (c.9) defining an expression shall apply to the use of the
expression in this Part unless the contrary intention appears.
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FLORIDA STATUTES
TITLE 11

REAL AND PERSONAL PROPERTY
CHAPTER 720

HOMEOWNERS’ASSOCIATION
PART I

GENERAL PROVISIONS (ss. 720.301-720.312)

720.301  Definitions.
720.302  Purposes, scope, and application.
720.303 Association powers and duties; meetings of board; official records; budgets; financial
reporting; association funds; recalls.
720.304  Right of owners to peaceably assemble; display of flag; SLAPP suits prohibited.
720.305  Obligations of members; remedies at law or in equity; levy of fines and suspension of
use rights; failure to fill sufficient number of vacancies on board of directors to constitute a
quorum; appointment of receiver upon petition of any member.
720.3055  Contracts for products and services; in writing; bids; exceptions.
720.306  Meetings of members; voting and election procedures; amendments.
720.307  Transition of association control in a community.
720.3075  Prohibited clauses in association documents.
720.308  Assessments and charges.
720.3086  Financial report.
720.309  Agreements entered into by the association.
720.31  Recreational leaseholds; right to acquire; escalation clauses.
720.311  Dispute resolution.
720.312  Declaration of covenants; survival after tax deed or foreclosure.

DPU



220

PART II
DISCLOSURE PRIOR TO SALE OF RESIDENTIAL PARCELS (ss. 720.401, 720.402)  

720.401  Prospective purchasers subject to association membership requirement; disclosure
required; covenants; assessments; contract cancellation.
720.402  Publication of false and misleading information.

PART III
COVENANT REVITALIZATION (ss. 720.403-720.407)  

720.403  Preservation of residential communities; revival of declaration of covenants.
720.404  Eligible residential communities; requirements for revival of declaration.
720.405  Organizing committee; parcel owner approval.
720.406  Department of Community Affairs; submission; review and determination.
720.407  Recording; notice of recording; applicability and effective date.

PART I
GENERAL PROVISIONS (ss. 720.301-720.312)

 
720.301  Definitions.--As used in this chapter, the term:
(1)  "Assessment" or "amenity fee" means a sum or sums of money payable to the association, to
the developer or other owner of common areas, or to recreational facilities and other properties
serving the parcels by the owners of one or more parcels as authorized in the governing documents,
which if not paid by the owner of a parcel, can result in a lien against the parcel.
(2)  "Common area" means all real property within a community which is owned or leased by an
association or dedicated for use or maintenance by the association or its members, including,
regardless of whether title has been conveyed to the association:

(a)  Real property the use of which is dedicated to the association or its members by a
recorded plat; or

(b)  Real property committed by a declaration of covenants to be leased or conveyed to the
association.
(3)  "Community" means the real property that is or will be subject to a declaration of covenants
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which is recorded in the county where the property is located. The term "community" includes all
real property, including undeveloped phases, that is or was the subject of a development-of-regional-
impact development order, together with any approved modification thereto.
(4)  "Declaration of covenants," or "declaration," means a recorded written instrument in the
nature of covenants running with the land which subjects the land comprising the community to the
jurisdiction and control of an association or associations in which the owners of the parcels, or their
association representatives, must be members.
 
(5)  "Department" means the Department of Business and Professional Regulation.
(6)  "Developer" means a person or entity that:

(a)  Creates the community served by the association; or
(b)  Succeeds to the rights and liabilities of the person or entity that created the community

served by the association, provided that such is evidenced in writing.
(7)  "Division" means the Division of Florida Land Sales, Condominiums, and Mobile Homes in
the Department of Business and Professional Regulation.
(8)  "Governing documents" means:

(a)  The recorded declaration of covenants for a community, and all duly adopted and recorded
amendments, supplements, and recorded exhibits thereto; and

(b)  The articles of incorporation and bylaws of the homeowners' association, and any duly
adopted amendments thereto.
(9)  "Homeowners' association" or "association" means a Florida corporation responsible for the
operation of a community or a mobile home subdivision in which the voting membership is made up
of parcel owners or their agents, or a combination thereof, and in which membership is a mandatory
condition of parcel ownership, and which is authorized to impose assessments that, if unpaid, may
become a lien on the parcel. The term "homeowners' association" does not include a community
development district or other similar special taxing district created pursuant to statute.
(10)  "Member" means a member of an association, and may include, but is not limited to, a parcel
owner or an association representing parcel owners or a combination thereof, and includes any
person or entity obligated by the governing documents to pay an assessment or amenity fee.
(11)  "Parcel" means a platted or unplatted lot, tract, unit, or other subdivision of real property
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within a community, as described in the declaration:
(a)  Which is capable of separate conveyance; and
(b)  Of which the parcel owner, or an association in which the parcel owner must be a

member, is obligated:
1.  By the governing documents to be a member of an association that serves the

community; and
2.  To pay to the homeowners' association assessments that, if not paid, may result in a

lien.
(12)  "Parcel owner" means the record owner of legal title to a parcel.
(13)  "Voting interest" means the voting rights distributed to the members of the homeowners'
association, pursuant to the governing documents.  
720.302  Purposes, scope, and application.--
(1)  The purposes of this chapter are to give statutory recognition to corporations not for profit that
operate residential communities in this state, to provide procedures for operating homeowners'
associations, and to protect the rights of association members without unduly impairing the ability of
such associations to perform their functions.
(2)  The Legislature recognizes that it is not in the best interest of homeowners' associations or the
individual association members thereof to create or impose a bureau or other agency of state
government to regulate the affairs of homeowners' associations. However, in accordance with s.
720.311, the Legislature finds that homeowners' associations and their individual members will
benefit from an expedited alternative process for resolution of election and recall disputes and
presuit mediation of other disputes involving covenant enforcement and authorizes the department to
hear, administer, and determine these disputes as more fully set forth in this chapter. Further, the
Legislature recognizes that certain contract rights have been created for the benefit of homeowners'
associations and members thereof before the effective date of this act and that ss. 720.301-720.407
are not intended to impair such contract rights, including, but not limited to, the rights of the
developer to complete the community as initially contemplated.
(3)  This chapter does not apply to:

(a)  A community that is composed of property primarily intended for commercial, industrial,
or other nonresidential use; or
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(b)  The commercial or industrial parcels in a community that contains both residential parcels
and parcels intended for commercial or industrial use.
(4)  This chapter does not apply to any association that is subject to regulation under chapter 718,
chapter 719, or chapter 721; or to any nonmandatory association formed under chapter 723.
(5)  Unless expressly stated to the contrary, corporations not for profit that operate residential
homeowners' associations in this state shall be governed by and subject to chapter 617 and this
chapter. This subsection is intended to clarify existing law.
720.303 Association powers and duties; meetings of board; official records; budgets; financial
reporting; association funds; recalls.--
(1)  POWERS AND DUTIES.--An association which operates a community as defined in s.
720.301, must be operated by an association that is a Florida corporation. After October 1, 1995, the
association must be incorporated and the initial governing documents must be recorded in the
official records of the county in which the community is located. An association may operate more
than one community. The officers and directors of an association have a fiduciary relationship to the
members who are served by the association. The powers and duties of an association include those
set forth in this chapter and, except as expressly limited or restricted in this chapter, those set forth in
the governing documents. After control of the association is obtained by members other than the
developer, the association may institute, maintain, settle, or appeal actions or hearings in its name on
behalf of all members concerning matters of common interest to the members, including, but not
limited to, the common areas; roof or structural components of a building, or other improvements for
which the association is responsible; mechanical, electrical, or plumbing elements serving an
improvement or building for which the association is responsible; representations of the developer
pertaining to any existing or proposed commonly used facility; and protesting ad valorem taxes on
commonly used facilities. The association may defend actions in eminent domain or bring inverse
condemnation actions. Before commencing litigation against any party in the name of the
association involving amounts in controversy in excess of $100,000, the association must obtain the
affirmative approval of a majority of the voting interests at a meeting of the membership at which a
quorum has been attained. This subsection does not limit any statutory or common-law right of any
individual member or class of members to bring any action without participation by the association.
A member does not have authority to act for the association by virtue of being a member. An
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association may have more than one class of members and may issue membership certificates. An
association of 15 or fewer parcel owners may enforce only the requirements of those deed
restrictions established prior to the purchase of each parcel upon an affected parcel owner or owners.
(2)  BOARD MEETINGS.--

(a)  A meeting of the board of directors of an association occurs whenever a quorum of the
board gathers to conduct association business. All meetings of the board must be open to all
members except for meetings between the board and its attorney with respect to proposed or pending
litigation where the contents of the discussion would otherwise be governed by the attorney-client
privilege.

(b)  Members have the right to attend all meetings of the board and to speak on any matter
placed on the agenda by petition of the voting interests for at least 3 minutes. The association may
adopt written reasonable rules expanding the right of members to speak and governing the
frequency, duration, and other manner of member statements, which rules must be consistent with
this paragraph and may include a sign-up sheet for members wishing to speak. Notwithstanding any
other law, the requirement that board meetings and committee meetings be open to the members is
inapplicable to meetings between the board or a committee and the association's attorney, with
respect to meetings of the board held for the purpose of discussing personnel matters.

(c)  The bylaws shall provide for giving notice to parcel owners and members of all board
meetings and, if they do not do so, shall be deemed to provide the following:

1.  Notices of all board meetings must be posted in a conspicuous place in the community
at least 48 hours in advance of a meeting, except in an emergency. In the alternative, if notice is not
posted in a conspicuous place in the community, notice of each board meeting must be mailed or
delivered to each member at least 7 days before the meeting, except in an emergency.
Notwithstanding this general notice requirement, for communities with more than 100 members, the
bylaws may provide for a reasonable alternative to posting or mailing of notice for each board
meeting, including publication of notice, provision of a schedule of board meetings, or the
conspicuous posting and repeated broadcasting of the notice on a closed-circuit cable television
system serving the homeowners' association. However, if broadcast notice is used in lieu of a notice
posted physically in the community, the notice must be broadcast at least four times every broadcast
hour of each day that a posted notice is otherwise required. When broadcast notice is provided, the
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notice and agenda must be broadcast in a manner and for a sufficient continuous length of time so as
to allow an average reader to observe the notice and read and comprehend the entire content of the
notice and the agenda. The bylaws or amended bylaws may provide for giving notice by electronic
transmission in a manner authorized by law for meetings of the board of directors, committee
meetings requiring notice under this section, and annual and special meetings of the members;
however, a member must consent in writing to receiving notice by electronic transmission.

2.  An assessment may not be levied at a board meeting unless the notice of the meeting
includes a statement that assessments will be considered and the nature of the assessments. Written
notice of any meeting at which special assessments will be considered or at which amendments to
rules regarding parcel use will be considered must be mailed, delivered, or electronically transmitted
to the members and parcel owners and posted conspicuously on the property or broadcast on closed-
circuit cable television not less than 14 days before the meeting.

3.  Directors may not vote by proxy or by secret ballot at board meetings, except that secret
ballots may be used in the election of officers. This subsection also applies to the meetings of any
committee or other similar body, when a final decision will be made regarding the expenditure of
association funds, and to any body vested with the power to approve or disapprove architectural
decisions with respect to a specific parcel of residential property owned by a member of the
community.

(d)  If 20 percent of the total voting interests petition the board to address an item of business,
the board shall at its next regular board meeting or at a special meeting of the board, but not later
than 60 days after the receipt of the petition, take the petitioned item up on an agenda. The board
shall give all members notice of the meeting at which the petitioned item shall be addressed in
accordance with the 14-day notice requirement pursuant to 3subparagraph (c)2. Each member shall
have the right to speak for at least 3 minutes on each matter placed on the agenda by petition,
provided that the member signs the sign-up sheet, if one is provided, or submits a written request to
speak prior to the meeting. Other than addressing the petitioned item at the meeting, the board is not
obligated to take any other action requested by the petition.
(3)  MINUTES.--Minutes of all meetings of the members of an association and of the board of
directors of an association must be maintained in written form or in another form that can be
converted into written form within a reasonable time. A vote or abstention from voting on each
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matter voted upon for each director present at a board meeting must be recorded in the minutes.
(4)  OFFICIAL RECORDS.--The association shall maintain each of the following items, when
applicable, which constitute the official records of the association:

(a)  Copies of any plans, specifications, permits, and warranties related to improvements
constructed on the common areas or other property that the association is obligated to maintain,
repair, or replace.

(b)  A copy of the bylaws of the association and of each amendment to the bylaws.
(c)  A copy of the articles of incorporation of the association and of each amendment thereto.
(d)  A copy of the declaration of covenants and a copy of each amendment thereto.
(e)  A copy of the current rules of the homeowners' association.
(f)  The minutes of all meetings of the board of directors and of the members, which minutes

must be retained for at least 7 years.
(g)  A current roster of all members and their mailing addresses and parcel identifications. The

association shall also maintain the electronic mailing addresses and the numbers designated by
members for receiving notice sent by electronic transmission of those members consenting to
receive notice by electronic transmission. The electronic mailing addresses and numbers provided by
unit owners to receive notice by electronic transmission shall be removed from association records
when consent to receive notice by electronic transmission is revoked. However, the association is
not liable for an erroneous disclosure of the electronic mail address or the number for receiving
electronic transmission of notices.

(h)  All of the association's insurance policies or a copy thereof, which policies must be
retained for at least 7 years.

(i)  A current copy of all contracts to which the association is a party, including, without
limitation, any management agreement, lease, or other contract under which the association has any
obligation or responsibility. Bids received by the association for work to be performed must also be
considered official records and must be kept for a period of 1 year.

(j)  The financial and accounting records of the association, kept according to good accounting
practices. All financial and accounting records must be maintained for a period of at least 7 years.
The financial and accounting records must include:

1.  Accurate, itemized, and detailed records of all receipts and expenditures.
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2.  A current account and a periodic statement of the account for each member,
designating the name and current address of each member who is obligated to pay assessments, the
due date and amount of each assessment or other charge against the member, the date and amount of
each payment on the account, and the balance due.

3.  All tax returns, financial statements, and financial reports of the association.
4.  Any other records that identify, measure, record, or communicate financial

information.
(k)  A copy of the disclosure summary described in s. 720.401(1).
(l)  All other written records of the association not specifically included in the foregoing

which are related to the operation of the association.
(5)  INSPECTION AND COPYING OF RECORDS.--The official records shall be maintained
within the state and must be open to inspection and available for photocopying by members or their
authorized agents at reasonable times and places within 10 business days after receipt of a written
request for access. This subsection may be complied with by having a copy of the official records
available for inspection or copying in the community. If the association has a photocopy machine
available where the records are maintained, it must provide parcel owners with copies on request
during the inspection if the entire request is limited to no more than 25 pages.

(a)  The failure of an association to provide access to the records within 10 business days after
receipt of a written request creates a rebuttable presumption that the association willfully failed to
comply with this subsection.

(b)  A member who is denied access to official records is entitled to the actual damages or
minimum damages for the association's willful failure to comply with this subsection. The minimum
damages are to be $50 per calendar day up to 10 days, the calculation to begin on the 11th business
day after receipt of the written request.

(c)  The association may adopt reasonable written rules governing the frequency, time,
location, notice, records to be inspected, and manner of inspections, but may not impose a
requirement that a parcel owner demonstrate any proper purpose for the inspection, state any reason
for the inspection, or limit a parcel owner's right to inspect records to less than one 8-hour business
day per month. The association may impose fees to cover the costs of providing copies of the official
records, including, without limitation, the costs of copying. The association may charge up to 50
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cents per page for copies made on the association's photocopier. If the association does not have a
photocopy machine available where the records are kept, or if the records requested to be copied
exceed 25 pages in length, the association may have copies made by an outside vendor and may
charge the actual cost of copying. The association shall maintain an adequate number of copies of
the recorded governing documents, to ensure their availability to members and prospective
members. Notwithstanding the provisions of this paragraph, the following records shall not be
accessible to members or parcel owners:

1.  Any record protected by the lawyer-client privilege as described in s. 90.502 and any
record protected by the work-product privilege, including, but not limited to, any record prepared by
an association attorney or prepared at the attorney's express direction which reflects a mental
impression, conclusion, litigation strategy, or legal theory of the attorney or the association and was
prepared exclusively for civil or criminal litigation or for adversarial administrative proceedings or
which was prepared in anticipation of imminent civil or criminal litigation or imminent adversarial
administrative proceedings until the conclusion of the litigation or adversarial administrative
proceedings.

2.  Information obtained by an association in connection with the approval of the lease,
sale, or other transfer of a parcel.

3.  Disciplinary, health, insurance, and personnel records of the association's employees.
4.  Medical records of parcel owners or community residents.

(6)  BUDGETS.--The association shall prepare an annual budget. The budget must reflect the
estimated revenues and expenses for that year and the estimated surplus or deficit as of the end of
the current year. The budget must set out separately all fees or charges for recreational amenities,
whether owned by the association, the developer, or another person. The association shall provide
each member with a copy of the annual budget or a written notice that a copy of the budget is
available upon request at no charge to the member. The copy must be provided to the member within
the time limits set forth in subsection (5).
(7)  FINANCIAL REPORTING.--The association shall prepare an annual financial report within 60
days after the close of the fiscal year. The association shall, within the time limits set forth in
subsection (5), provide each member with a copy of the annual financial report or a written notice
that a copy of the financial report is available upon request at no charge to the member. Financial
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reports shall be prepared as follows:
(a)  An association that meets the criteria of this paragraph shall prepare or cause to be

prepared a complete set of financial statements in accordance with generally accepted accounting
principles. The financial statements shall be based upon the association's total annual revenues, as
follows:

1.  An association with total annual revenues of $100,000 or more, but less than $200,000,
shall prepare compiled financial statements.

2.  An association with total annual revenues of at least $200,000, but less than $400,000,
shall prepare reviewed financial statements.

3.  An association with total annual revenues of $400,000 or more shall prepare audited
financial statements.

(b)1.  An association with total annual revenues of less than $100,000 shall prepare a report of
cash receipts and expenditures.

2.  An association in a community of fewer than 50 parcels, regardless of the association's
annual revenues, may prepare a report of cash receipts and expenditures in lieu of financial
statements required by paragraph (a) unless the governing documents provide otherwise.

3.  A report of cash receipts and disbursement must disclose the amount of receipts by
accounts and receipt classifications and the amount of expenses by accounts and expense
classifications, including, but not limited to, the following, as applicable: costs for security,
professional, and management fees and expenses; taxes; costs for recreation facilities; expenses for
refuse collection and utility services; expenses for lawn care; costs for building maintenance and
repair; insurance costs; administration and salary expenses; and reserves if maintained by the
association.

(c)  If 20 percent of the parcel owners petition the board for a level of financial reporting
higher than that required by this section, the association shall duly notice and hold a meeting of
members within 30 days of receipt of the petition for the purpose of voting on raising the level of
reporting for that fiscal year. Upon approval of a majority of the total voting interests of the parcel
owners, the association shall prepare or cause to be prepared, shall amend the budget or adopt a
special assessment to pay for the financial report regardless of any provision to the contrary in the
governing documents, and shall provide within 90 days of the meeting or the end of the fiscal year,
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whichever occurs later:
1.  Compiled, reviewed, or audited financial statements, if the association is otherwise

required to prepare a report of cash receipts and expenditures;
2.  Reviewed or audited financial statements, if the association is otherwise required to

prepare compiled financial statements; or
3.  Audited financial statements if the association is otherwise required to prepare

reviewed financial statements.
(d)  If approved by a majority of the voting interests present at a properly called meeting of

the association, an association may prepare or cause to be prepared:
1.  A report of cash receipts and expenditures in lieu of a compiled, reviewed, or audited

financial statement;
2.  A report of cash receipts and expenditures or a compiled financial statement in lieu of

a reviewed or audited financial statement; or
3.  A report of cash receipts and expenditures, a compiled financial statement, or a

reviewed financial statement in lieu of an audited financial statement.
(8)  ASSOCIATION FUNDS; COMMINGLING.--

(a)  All association funds held by a developer shall be maintained separately in the
association's name. Reserve and operating funds of the association shall not be commingled prior to
turnover except the association may jointly invest reserve funds; however, such jointly invested
funds must be accounted for separately.

(b)  No developer in control of a homeowners' association shall commingle any association
funds with his or her funds or with the funds of any other homeowners' association or community
association.

(c)  Association funds may not be used by a developer to defend a civil or criminal action,
administrative proceeding, or arbitration proceeding that has been filed against the developer or
directors appointed to the association board by the developer, even when the subject of the action or
proceeding concerns the operation of the developer-controlled association.
(9)  APPLICABILITY.--Sections 617.1601-617.1604 do not apply to a homeowners' association in
which the members have the inspection and copying rights set forth in this section.
(10)  RECALL OF DIRECTORS.--
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(a)1.  Regardless of any provision to the contrary contained in the governing documents,
subject to the provisions of s. 720.307 regarding transition of association control, any member of the
board of directors may be recalled and removed from office with or without cause by a majority of
the total voting interests.

2.  When the governing documents, including the declaration, articles of incorporation, or
bylaws, provide that only a specific class of members is entitled to elect a board director or directors,
only that class of members may vote to recall those board directors so elected.

(b)1.  Board directors may be recalled by an agreement in writing or by written ballot without
a membership meeting. The agreement in writing or the written ballots, or a copy thereof, shall be
served on the association by certified mail or by personal service in the manner authorized by
chapter 48 and the Florida Rules of Civil Procedure.

2.  The board shall duly notice and hold a meeting of the board within 5 full business days
after receipt of the agreement in writing or written ballots. At the meeting, the board shall either
certify the written ballots or written agreement to recall a director or directors of the board, in which
case such director or directors shall be recalled effective immediately and shall turn over to the
board within 5 full business days any and all records and property of the association in their
possession, or proceed as described in paragraph (d).

3.  When it is determined by the department pursuant to binding arbitration proceedings
that an initial recall effort was defective, written recall agreements or written ballots used in the first
recall effort and not found to be defective may be reused in one subsequent recall effort. However,
in no event is a written agreement or written ballot valid for more than 120 days after it has been
signed by the member.

4.  Any rescission or revocation of a member's written recall ballot or agreement must be
in writing and, in order to be effective, must be delivered to the association before the association is
served with the written recall agreements or ballots.

5.  The agreement in writing or ballot shall list at least as many possible replacement
directors as there are directors subject to the recall, when at least a majority of the board is sought to
be recalled; the person executing the recall instrument may vote for as many replacement candidates
as there are directors subject to the recall.

(c)1.  If the declaration, articles of incorporation, or bylaws specifically provide, the members
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may also recall and remove a board director or directors by a vote taken at a meeting. If so provided
in the governing documents, a special meeting of the members to recall a director or directors of the
board of administration may be called by 10 percent of the voting interests giving notice of the
meeting as required for a meeting of members, and the notice shall state the purpose of the meeting.
Electronic transmission may not be used as a method of giving notice of a meeting called in whole
or in part for this purpose.

2.  The board shall duly notice and hold a board meeting within 5 full business days after
the adjournment of the member meeting to recall one or more directors. At the meeting, the board
shall certify the recall, in which case such member or members shall be recalled effective
immediately and shall turn over to the board within 5 full business days any and all records and
property of the association in their possession, or shall proceed as set forth in subparagraph (d).

(d)  If the board determines not to certify the written agreement or written ballots to recall a
director or directors of the board or does not certify the recall by a vote at a meeting, the board shall,
within 5 full business days after the meeting, file with the department a petition for binding
arbitration pursuant to the applicable procedures in ss. 718.112(2)(j) and 718.1255 and the rules
adopted thereunder. For the purposes of this section, the members who voted at the meeting or who
executed the agreement in writing shall constitute one party under the petition for arbitration. If the
arbitrator certifies the recall as to any director or directors of the board, the recall will be effective
upon mailing of the final order of arbitration to the association. The director or directors so recalled
shall deliver to the board any and all records of the association in their possession within 5 full
business days after the effective date of the recall.

(e)  If a vacancy occurs on the board as a result of a recall and less than a majority of the
board directors are removed, the vacancy may be filled by the affirmative vote of a majority of the
remaining directors, notwithstanding any provision to the contrary contained in this subsection or in
the association documents. If vacancies occur on the board as a result of a recall and a majority or
more of the board directors are removed, the vacancies shall be filled by members voting in favor of
the recall; if removal is at a meeting, any vacancies shall be filled by the members at the meeting. If
the recall occurred by agreement in writing or by written ballot, members may vote for replacement
directors in the same instrument in accordance with procedural rules adopted by the division, which
rules need not be consistent with this subsection.
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(f)  If the board fails to duly notice and hold a board meeting within 5 full business days after
service of an agreement in writing or within 5 full business days after the adjournment of the
member recall meeting, the recall shall be deemed effective and the board directors so recalled shall
immediately turn over to the board all records and property of the association.

(g)  If a director who is removed fails to relinquish his or her office or turn over records as
required under this section, the circuit court in the county where the association maintains its
principal office may, upon the petition of the association, summarily order the director to relinquish
his or her office and turn over all association records upon application of the association.

(h)  The minutes of the board meeting at which the board decides whether to certify the recall
are an official association record. The minutes must record the date and time of the meeting, the
decision of the board, and the vote count taken on each board member subject to the recall. In
addition, when the board decides not to certify the recall, as to each vote rejected, the minutes must
identify the parcel number and the specific reason for each such rejection.

(i)  When the recall of more than one board director is sought, the written agreement, ballot, or
vote at a meeting shall provide for a separate vote for each board director sought to be recalled.
 (2)  BOARD MEETINGS.--A meeting of the board of directors of an association occurs whenever a
quorum of the board gathers to conduct association business. All meetings of the board must be open
to all members except for meetings between the board and its attorney with respect to proposed or
pending litigation where the contents of the discussion would otherwise be governed by the attorney-
client privilege. Notices of all board meetings must be posted in a conspicuous place in the
community at least 48 hours in advance of a meeting, except in an emergency. In the alternative, if
notice is not posted in a conspicuous place in the community, notice of each board meeting must be
mailed or delivered to each member at least 7 days before the meeting, except in an emergency.
Notwithstanding this general notice requirement, for communities with more than 100 members, the
bylaws may provide for a reasonable alternative to posting or mailing of notice for each board
meeting, including publication of notice, provision of a schedule of board meetings, or the
conspicuous posting and repeated broadcasting of the notice on a closed-circuit cable television
system serving the homeowners' association. However, if broadcast notice is used in lieu of a notice
posted physically in the community, the notice must be broadcast at least four times every broadcast
hour of each day that a posted notice is otherwise required. When broadcast notice is provided, the
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notice and agenda must be broadcast in a manner and for a sufficient continuous length of time so as
to allow an average reader to observe the notice and read and comprehend the entire content of the
notice and the agenda. The bylaws or amended bylaws may provide for giving notice by electronic
transmission in a manner authorized by law for meetings of the board of directors, committee
meetings requiring notice under this section, and annual and special meetings of the members;
however, a member must consent in writing to receiving notice by electronic transmission. An
assessment may not be levied at a board meeting unless a written notice of the meeting is provided
to all members at least 14 days before the meeting, which notice includes a statement that
assessments will be considered at the meeting and the nature of the assessments. Rules that regulate
the use of parcels in the community may not be adopted, amended, or revoked at a board meeting
unless a written meeting notice is provided to all members at least 14 days before the meeting, which
notice includes a statement that changes to the rules regarding the use of parcels will be considered
at the meeting. Directors may not vote by proxy or by secret ballot at board meetings, except that
secret ballots may be used in the election of officers. This subsection also applies to the meetings of
any committee or other similar body, when a final decision will be made regarding the expenditure
of association funds, and to any body vested with the power to approve or disapprove architectural
decisions with respect to a specific parcel of residential property owned by a member of the
community.

2.  An assessment may not be levied at a board meeting unless a written notice of the
meeting is provided to all members at least 14 days before the meeting, which notice includes a
statement that assessments will be considered at the meeting and the nature of the assessments.
Written notice of any meeting at which special assessments will be considered or at which rules that
regulate the use of parcels in the community may be adopted, amended, or revoked must be mailed,
delivered, or electronically transmitted to the members and parcel owners and posted conspicuously
on the property or broadcast on closed-circuit cable television not less than 14 days before the
meeting. A written notice concerning changes to the rules that regulate the use of parcels in the
community must include a statement that changes to the rules regarding the use of parcels will be
considered at the meeting.
720.304 Right of owners to peaceably assemble; display of flag; SLAPP suits prohibited.--
(1)  All common areas and recreational facilities serving any homeowners' association shall be
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available to parcel owners in the homeowners' association served thereby and their invited guests for
the use intended for such common areas and recreational facilities. The entity or entities responsible
for the operation of the common areas and recreational facilities may adopt reasonable rules and
regulations pertaining to the use of such common areas and recreational facilities. No entity or
entities shall unreasonably restrict any parcel owner's right to peaceably assemble or right to invite
public officers or candidates for public office to appear and speak in common areas and recreational
facilities.
(2)  Any homeowner may display one portable, removable United States flag or official flag of the
State of Florida in a respectful manner, and on Armed Forces Day, Memorial Day, Flag Day,
Independence Day, and Veterans Day may display in a respectful manner portable, removable
official flags, not larger than 41/2 feet by 6 feet, which represent the United States Army, Navy, Air
Force, Marine Corps, or Coast Guard, regardless of any declaration rules or requirements dealing
with flags or decorations.
(3)  Any owner prevented from exercising rights guaranteed by subsection (1) or subsection (2) may
bring an action in the appropriate court of the county in which the alleged infringement occurred,
and, upon favorable adjudication, the court shall enjoin the enforcement of any provision contained
in any homeowners' association document or rule that operates to deprive the owner of such rights.
(4)  It is the intent of the Legislature to protect the right of parcel owners to exercise their rights to
instruct their representatives and petition for redress of grievances before the various governmental
entities of this state as protected by the First Amendment to the United States Constitution and s. 5,
Art. I of the State Constitution. The Legislature recognizes that "Strategic Lawsuits Against Public
Participation" or "SLAPP" suits, as they are typically called, have occurred when members are sued
by individuals, business entities, or governmental entities arising out of a parcel owner's appearance
and presentation before a governmental entity on matters related to the homeowners' association.
However, it is the public policy of this state that government entities, business organizations, and
individuals not engage in SLAPP suits because such actions are inconsistent with the right of parcel
owners to participate in the state's institutions of government. Therefore, the Legislature finds and
declares that prohibiting such lawsuits by governmental entities, business entities, and individuals
against parcel owners who address matters concerning their homeowners' association will preserve
this fundamental state policy, preserve the constitutional rights of parcel owners, and assure the

DPU



236

continuation of representative government in this state. It is the intent of the Legislature that such
lawsuits be expeditiously disposed of by the courts.

(a)  As used in this subsection, the term "governmental entity" means the state, including the
executive, legislative, and judicial branches of government, the independent establishments of the
state, counties, municipalities, districts, authorities, boards, or commissions, or any agencies of these
branches which are subject to chapter 286.

(b)  A governmental entity, business organization, or individual in this state may not file or
cause to be filed through its employees or agents any lawsuit, cause of action, claim, cross-claim, or
counterclaim against a parcel owner without merit and solely because such parcel owner has
exercised the right to instruct his or her representatives or the right to petition for redress of
grievances before the various governmental entities of this state, as protected by the First
Amendment to the United States Constitution and s. 5, Art. I of the State Constitution.

(c)  A parcel owner sued by a governmental entity, business organization, or individual in
violation of this section has a right to an expeditious resolution of a claim that the suit is in violation
of this section. A parcel owner may petition the court for an order dismissing the action or granting
final judgment in favor of that parcel owner. The petitioner may file a motion for summary
judgment, together with supplemental affidavits, seeking a determination that the governmental
entity's, business organization's, or individual's lawsuit has been brought in violation of this section.
The governmental entity, business organization, or individual shall thereafter file its response and
any supplemental affidavits. As soon as practicable, the court shall set a hearing on the petitioner's
motion, which shall be held at the earliest possible time after the filing of the governmental entity's,
business organization's or individual's response. The court may award the parcel owner sued by the
governmental entity, business organization, or individual actual damages arising from the
governmental entity's, individual's, or business organization's violation of this section. A court may
treble the damages awarded to a prevailing parcel owner and shall state the basis for the treble
damages award in its judgment. The court shall award the prevailing party reasonable attorney's fees
and costs incurred in connection with a claim that an action was filed in violation of this section.

(d)  Homeowners' associations may not expend association funds in prosecuting a SLAPP suit
against a parcel owner.
(5)(a)  Any parcel owner may construct an access ramp if a resident or occupant of the parcel has a
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medical necessity or disability that requires a ramp for egress and ingress under the following
conditions:

1.  The ramp must be as unobtrusive as possible, be designed to blend in aesthetically as
practicable, and be reasonably sized to fit the intended use.

2.  Plans for the ramp must be submitted in advance to the homeowners' association. The
association may make reasonable requests to modify the design to achieve architectural consistency
with surrounding structures and surfaces.

(b)  The parcel owner must submit to the association an affidavit from a physician attesting to
the medical necessity or disability of the resident or occupant of the parcel requiring the access
ramp. Certification used for s. 320.0848 shall be sufficient to meet the affidavit requirement.
(6)  Any parcel owner may display a sign of reasonable size provided by a contractor for security
services within 10 feet of any entrance to the home.
720.305  Obligations of members; remedies at law or in equity; levy of fines and suspension of
use rights; failure to fill sufficient number of vacancies on board of directors to constitute a
quorum; appointment of receiver upon petition of any member.--
(1)  Each member and the member's tenants, guests, and invitees, and each association, are governed
by, and must comply with, this chapter, the governing documents of the community, and the rules of
the association. Actions at law or in equity, or both, to redress alleged failure or refusal to comply
with these provisions may be brought by the association or by any member against:

(a)  The association;
(b)  A member;
(c)  Any director or officer of an association who willfully and knowingly fails to comply with

these provisions; and
(d)  Any tenants, guests, or invitees occupying a parcel or using the common areas.

The prevailing party in any such litigation is entitled to recover reasonable attorney's fees and costs.
This section does not deprive any person of any other available right or remedy.
(2)  If the governing documents so provide, an association may suspend, for a reasonable period of
time, the rights of a member or a member's tenants, guests, or invitees, or both, to use common areas
and facilities and may levy reasonable fines, not to exceed $100 per violation, against any member
or any tenant, guest, or invitee. A fine may be levied on the basis of each day of a continuing
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violation, with a single notice and opportunity for hearing, except that no such fine shall exceed
$1,000 in the aggregate unless otherwise provided in the governing documents. A fine shall not
become a lien against a parcel. In any action to recover a fine, the prevailing party is entitled to
collect its reasonable attorney's fees and costs from the nonprevailing party as determined by the
court.

(a)  A fine or suspension may not be imposed without notice of at least 14 days to the person
sought to be fined or suspended and an opportunity for a hearing before a committee of at least three
members appointed by the board who are not officers, directors, or employees of the association, or
the spouse, parent, child, brother, or sister of an officer, director, or employee. If the committee, by
majority vote, does not approve a proposed fine or suspension, it may not be imposed.

(b)  The requirements of this subsection do not apply to the imposition of suspensions or fines
upon any member because of the failure of the member to pay assessments or other charges when
due if such action is authorized by the governing documents.

(c)  Suspension of common-area-use rights shall not impair the right of an owner or tenant of
a parcel to have vehicular and pedestrian ingress to and egress from the parcel, including, but not
limited to, the right to park.
(3)  If the governing documents so provide, an association may suspend the voting rights of a
member for the nonpayment of regular annual assessments that are delinquent in excess of 90 days.
(4)  If an association fails to fill vacancies on the board of directors sufficient to constitute a quorum
in accordance with the bylaws, any member may apply to the circuit court that has jurisdiction over
the community served by the association for the appointment of a receiver to manage the affairs of
the association. At least 30 days before applying to the circuit court, the member shall mail to the
association, by certified or registered mail, and post, in a conspicuous place on the property of the
community served by the association, a notice describing the intended action, giving the association
30 days to fill the vacancies. If during such time the association fails to fill a sufficient number of
vacancies so that a quorum can be assembled, the member may proceed with the petition. If a
receiver is appointed, the homeowners' association shall be responsible for the salary of the receiver,
court costs, attorney's fees, and all other expenses of the receivership. The receiver has all the
powers and duties of a duly constituted board of directors and shall serve until the association fills a
sufficient number of vacancies on the board so that a quorum can be assembled.
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720.3055  Contracts for products and services; in writing; bids; exceptions.
(1)  All contracts as further described in this section or any contract that is not to be fully performed
within 1 year after the making thereof for the purchase, lease, or renting of materials or equipment to
be used by the association in accomplishing its purposes under this chapter or the governing
documents, and all contracts for the provision of services, shall be in writing. If a contract for the
purchase, lease, or renting of materials or equipment, or for the provision of services, requires
payment by the association that exceeds 10 percent of the total annual budget of the association,
including reserves, the association must obtain competitive bids for the materials, equipment, or
services. Nothing contained in this section shall be construed to require the association to accept the
lowest bid.
(2)(a)1.  Notwithstanding the foregoing, contracts with employees of the association, and contracts
for attorney, accountant, architect, community association manager, engineering, and landscape
architect services are not subject to the provisions of this section.

2.  A contract executed before October 1, 2004, and any renewal thereof, is not subject to the
competitive bid requirements of this section. If a contract was awarded under the competitive bid
procedures of this section, any renewal of that contract is not subject to such competitive bid
requirements if the contract contains a provision that allows the board to cancel the contract on 30
days' notice. Materials, equipment, or services provided to an association under a local government
franchise agreement by a franchise holder are not subject to the competitive bid requirements of this
section. A contract with a manager, if made by a competitive bid, may be made for up to 3 years. An
association whose declaration or bylaws provide for competitive bidding for services may operate
under the provisions of that declaration or bylaws in lieu of this section if those provisions are not
less stringent than the requirements of this section.

(b)  Nothing contained in this section is intended to limit the ability of an association to obtain
needed products and services in an emergency.

(c)  This section does not apply if the business entity with which the association desires to enter
into a contract is the only source of supply within the county serving the association.

(d)  Nothing contained in this section shall excuse a party contracting to provide maintenance or
management services from compliance with s. 720.309.
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720.306  Meetings of members; voting and election procedures; amendments.--
(1)  QUORUM; AMENDMENTS.--

(a)  Unless a lower number is provided in the bylaws, the percentage of voting interests 
required to constitute a quorum at a meeting of the members shall be 30 percent of the total voting 
interests. Unless otherwise provided in this chapter or in the articles of incorporation or bylaws, 
decisions that require a vote of the members must be made by the concurrence of at least a 
majority of the voting interests present, in person or by proxy, at a meeting at which a quorum has 
been attained.

(b)  Unless otherwise provided in the governing documents or required by law, and other than 
those matters set forth in paragraph (c), any governing document of an association may be 
amended by the affirmative vote of two-thirds of the voting interests of the association.

(c)  Unless otherwise provided in the governing documents as originally recorded or 
permitted by this chapter or chapter 617, an amendment may not materially and adversely alter 
the proportionate voting interest appurtenant to a parcel or increase the proportion or percentage 
by which a parcel shares in the common expenses of the association unless the record parcel 
owner and all record owners of liens on the parcels join in the execution of the amendment. For 
purposes of this section, a change in quorum requirements is not an alteration of voting interests.
(2)  ANNUAL MEETING.--The association shall hold a meeting of its members annually for the 
transaction of any and all proper business at a time, date, and place stated in, or fixed in 
accordance with, the bylaws. The election of directors, if one is required to be held, must be held 
at, or in conjunction with, the annual meeting or as provided in the governing documents.
(3)  SPECIAL MEETINGS.--Special meetings must be held when called by the board of directors 
or, unless a different percentage is stated in the governing documents, by at least 10 percent of the 
total voting interests of the association. Business conducted at a special meeting is limited to the 
purposes described in the notice of the meeting.
(4)  CONTENT OF NOTICE.--Unless law or the governing documents require otherwise, notice 
of an annual meeting need not include a description of the purpose or purposes for which the 
meeting is called. Notice of a special meeting must include a description of the purpose or 
purposes for which the meeting is called.
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(5)  NOTICE OF MEETINGS.--The bylaws shall provide for giving notice to members of all 
member meetings, and if they do not do so shall be deemed to provide the following: The 
association shall give all parcel owners and members actual notice of all membership meetings, 
which shall be mailed, delivered, or electronically transmitted to the members not less than 14 
days prior to the meeting. Evidence of compliance with this 14-day notice shall be made by an 
affidavit executed by the person providing the notice and filed upon execution among the official 
records of the association. In addition to mailing, delivering, or electronically transmitting the 
notice of any meeting, the association may, by reasonable rule, adopt a procedure for 
conspicuously posting and repeatedly broadcasting the notice and the agenda on a closed-circuit 
cable television system serving the association. When broadcast notice is provided, the notice and 
agenda must be broadcast in a manner and for a sufficient continuous length of time so as to allow 
an average reader to observe the notice and read and comprehend the entire content of the notice 
and the agenda.
(6)  RIGHT TO SPEAK.--Members and parcel owners have the right to attend all membership 
meetings and to speak at any meeting with reference to all items opened for discussion or 
included on the agenda. Notwithstanding any provision to the contrary in the governing 
documents or any rules adopted by the board or by the membership, a member and a parcel owner 
have the right to speak for at least 3 minutes on any item, provided that the member or parcel 
owner submits a written request to speak prior to the meeting. The association may adopt written 
reasonable rules governing the frequency, duration, and other manner of member and parcel 
owner statements, which rules must be consistent with this subsection.
(7)  ADJOURNMENT.--Unless the bylaws require otherwise, adjournment of an annual or 
special meeting to a different date, time, or place must be announced at that meeting before an 
adjournment is taken, or notice must be given of the new date, time, or place pursuant to s. 
720.303(2). Any business that might have been transacted on the original date of the meeting may 
be transacted at the adjourned meeting. If a new record date for the adjourned meeting is or must 
be fixed under 1s. 617.0707, notice of the adjourned meeting must be given to persons who are 
entitled to vote and are members as of the new record date but were not members as of the 
previous record date.
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(8)  PROXY VOTING.--The members have the right, unless otherwise provided in this 
subsection or in the governing documents, to vote in person or by proxy. To be valid, a proxy 
must be dated, must state the date, time, and place of the meeting for which it was given, and 
must be signed by the authorized person who executed the proxy. A proxy is effective only for the 
specific meeting for which it was originally given, as the meeting may lawfully be adjourned and 
reconvened from time to time, and automatically expires 90 days after the date of the meeting for 
which it was originally given. A proxy is revocable at any time at the pleasure of the person who 
executes it. If the proxy form expressly so provides, any proxy holder may appoint, in writing, a 
substitute to act in his or her place.
(9)  ELECTIONS.--Elections of directors must be conducted in accordance with the procedures 
set forth in the governing documents of the association. All members of the association shall be 
eligible to serve on the board of directors, and a member may nominate himself or herself as a 
candidate for the board at a meeting where the election is to be held. Except as otherwise 
provided in the governing documents, boards of directors must be elected by a plurality of the 
votes cast by eligible voters. Any election dispute between a member and an association must be 
submitted to mandatory binding arbitration with the division. Such proceedings shall be 
conducted in the manner provided by s. 718.1255 and the procedural rules adopted by the 
division.
(10)  RECORDING.--Any parcel owner may tape record or videotape meetings of the board of 
directors and meetings of the members. The board of directors of the association may adopt 
reasonable rules governing the taping of meetings of the board and the membership.
720.307  Transition of association control in a community.--With respect to homeowners'
associations:
(1)  Members other than the developer are entitled to elect at least a majority of the members of 
the board of directors of the homeowners' association when the earlier of the following events 
occurs:

(a)  Three months after 90 percent of the parcels in all phases of the community that will 
ultimately be operated by the homeowners' association have been conveyed to members; or

(b)  Such other percentage of the parcels has been conveyed to members, or such other date 
or event has occurred, as is set forth in the governing documents in order to comply with the 
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requirements of any governmentally chartered entity with regard to the mortgage financing of 
parcels. For purposes of this section, the term "members other than the developer" shall not 
include builders, contractors, or others who purchase a parcel for the purpose of constructing 
improvements thereon for resale.
(2)  The developer is entitled to elect at least one member of the board of directors of the 
homeowners' association as long as the developer holds for sale in the ordinary course of business 
at least 5 percent of the parcels in all phases of the community. After the developer relinquishes 
control of the homeowners' association, the developer may exercise the right to vote any 
developer-owned voting interests in the same manner as any other member, except for purposes 
of reacquiring control of the homeowners' association or selecting the majority of the members of 
the board of directors.
(3)  At the time the members are entitled to elect at least a majority of the board of directors of the 
homeowners' association, the developer shall, at the developer's expense, within no more than 90 
days deliver the following documents to the board:

(a)  All deeds to common property owned by the association.
(b)  The original of the association's declarations of covenants and restrictions.
(c)  A certified copy of the articles of incorporation of the association.
(d)  A copy of the bylaws.
(e)  The minute books, including all minutes.
(f)  The books and records of the association.
(g)  Policies, rules, and regulations, if any, which have been adopted.
(h)  Resignations of directors who are required to resign because the developer is required to 

relinquish control of the association.
(i)  The financial records of the association from the date of incorporation through the date of 

turnover.
(j)  All association funds and control thereof.
(k)  All tangible property of the association.
(l)  A copy of all contracts which may be in force with the association as one of the parties.
(m)  A list of the names and addresses and telephone numbers of all contractors, 

subcontractors, or others in the current employ of the association.

DPU



244

(n)  Any and all insurance policies in effect.
(o)  Any permits issued to the association by governmental entities.
(p)  Any and all warranties in effect.
(q)  A roster of current homeowners and their addresses and telephone numbers and section 

and lot numbers.
(r)  Employment and service contracts in effect.
(s)  All other contracts in effect to which the association is a party.

(4)  This section does not apply to a homeowners' association in existence on the effective date of 
this act, or to a homeowners' association, no matter when created, if such association is created in 
a community that is included in an effective development-of-regional-impact development order 
as of the effective date of this act, together with any approved modifications thereof.
720.3075  Prohibited clauses in association documents.--
(1)  It is declared that the public policy of this state prohibits the inclusion or enforcement of 
certain types of clauses in homeowners' association documents, including declaration of 
covenants, articles of incorporation, bylaws, or any other document of the association which binds 
members of the association, which either have the effect of or provide that:

(a)  A developer has the unilateral ability and right to make changes to the homeowners' 
association documents after the transition of homeowners' association control in a community 
from the developer to the nondeveloper members, as set forth in s. 720.307, has occurred.

(b)  A homeowners' association is prohibited or restricted from filing a lawsuit against the 
developer, or the homeowners' association is otherwise effectively prohibited or restricted from 
bringing a lawsuit against the developer.

(c)  After the transition of homeowners' association control in a community from the 
developer to the nondeveloper members, as set forth in s. 720.307, has occurred, a developer is 
entitled to cast votes in an amount that exceeds one vote per residential lot. Such clauses are 
declared null and void as against the public policy of this state.
(2)  The public policy described in subsection (1) prohibits the inclusion or enforcement of such 
clauses created on or after the effective date of s. 3, chapter 98-261, Laws of Florida.
(3)  Homeowners' association documents, including declarations of covenants, articles of 
incorporation, or bylaws, may not preclude the display of one portable, removable United States 
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flag by property owners. However, the flag must be displayed in a respectful manner, consistent 
with Title 36 U.S.C. chapter 10.
(4)  Homeowners' association documents, including declarations of covenants, articles of 
incorporation, or bylaws, entered after October 1, 2001, may not prohibit any property owner 
from implementing Xeriscape or Florida-friendly landscape, as defined in s. 373.185(1), on his or 
her land.
720.308  Assessments and charges.--

For any community created after October 1, 1995, the governing documents must describe 
the manner in which expenses are shared and specify the member's proportional share thereof. 
Assessments levied pursuant to the annual budget or special assessment must be in the member's 
proportional share of expenses as described in the governing document, which share may be 
different among classes of parcels based upon the state of development thereof, levels of services 
received by the applicable members, or other relevant factors. While the developer is in control of 
the homeowners' association, it may be excused from payment of its share of the operating 
expenses and assessments related to its parcels for any period of time for which the developer has, 
in the declaration, obligated itself to pay any operating expenses incurred that exceed the 
assessments receivable from other members and other income of the association. This section 
does not apply to an association, no matter when created, if the association is created in a 
community that is included in an effective development-of-regional-impact development order as 
of the effective date of this act, together with any approved modifications thereto.
720.3086  Financial report.--

In a residential subdivision in which the owners of lots or parcels must pay mandatory 
maintenance or amenity fees to the subdivision developer or to the owners of the common areas, 
recreational facilities, and other properties serving the lots or parcels, the developer or owner of 
such areas, facilities, or properties shall make public, within 60 days following the end of each 
fiscal year, a complete financial report of the actual, total receipts of mandatory maintenance or 
amenity fees received by it, and an itemized listing of the expenditures made by it from such fees, 
for that year. Such report shall be made public by mailing it to each lot or parcel owner in the 
subdivision, by publishing it in a publication regularly distributed within the subdivision, or by 
posting it in prominent locations in the subdivision. This section does not apply to amounts paid 
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to homeowner associations pursuant to chapter 617, chapter 718, chapter 719, chapter 721, or 
chapter 723, or to amounts paid to local governmental entities, including special districts.
720.309  Agreements entered into by the association.--

Any grant or reservation made by any document, and any contract with a term in excess of 10 
years made by an association before control of the association is turned over to the members other 
than the developer, which provide for operation, maintenance, or management of the association 
or common areas must be fair and reasonable.
720.31  Recreational leaseholds; right to acquire; escalation clauses.--
(1)  Any lease of recreational or other commonly used facilities serving a community, which lease 
is entered into by the association or its members before control of the homeowners' association is 
turned over to the members other than the developer, must provide as follows:

(a)  That the facilities may not be offered for sale unless the homeowners' association has the 
option to purchase the facilities, provided the homeowners' association meets the price and terms 
and conditions of the facility owner by executing a contract with the facility owner within 90 
days, unless agreed to otherwise, from the date of mailing of the notice by the facility owner to 
the homeowners' association. If the facility owner offers the facilities for sale, he or she shall 
notify the homeowners' association in writing stating the price and the terms and conditions of 
sale.

(b)  If a contract between the facility owner and the association is not executed within such 
90-day period, unless extended by mutual agreement, then, unless the facility owner thereafter 
elects to offer the facilities at a price lower than the price specified in his or her notice to the 
homeowners' association, he or she has no further obligations under this subsection, and his or her 
only obligation shall be as set forth in subsection (2).

(c)  If the facility owner thereafter elects to offer the facilities at a price lower than the price 
specified in his or her notice to the homeowners' association, the homeowners' association will 
have an additional 10 days to meet the price and terms and condition of the facility owner by 
executing a contract.
(2)  If a facility owner receives a bona fide offer to purchase the facilities that he or she intends to 
consider or make a counteroffer to, his or her only obligations shall be to notify the homeowners' 
association that he or she has received an offer, to disclose the price and material terms and 
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conditions upon which he or she would consider selling the facilities, and to consider any offer 
made by the homeowners' association. The facility owner shall be under no obligation to sell to 
the homeowners' association or to interrupt or delay other negotiations, and he or she shall be free 
at any time to execute a contract for the sale of the facilities to a party or parties other than the 
homeowners' association.
(3)(a)  As used in subsections (1) and (2), the term "notify" means the placing of a notice in the 
United States mail addressed to the president of the homeowners' association. Each such notice 
shall be deemed to have been given upon the deposit of the notice in the United States mail.

(b)  As used in subsection (1), the term "offer" means any solicitation by the facility owner 
directed to the general public.
(4)  This section does not apply to:

(a)  Any sale or transfer to a person who would be included within the table of descent and 
distribution if the facility owner were to die intestate.

(b)  Any transfer by gift, devise, or operation of law.
(c)  Any transfer by a corporation to an affiliate. As used herein, the term "affiliate" means 

any shareholder of the transferring corporation; any corporation or entity owned or controlled, 
directly or indirectly, by the transferring corporation; or any other corporation or entity owned or 
controlled, directly or indirectly, by any shareholder of the transferring corporation.

(d)  Any transfer to a governmental or quasi-governmental entity.
(e)  Any conveyance of an interest in the facilities incidental to the financing of such 

facilities.
(f)  Any conveyance resulting from the foreclosure of a mortgage, deed of trust, or other 

instrument encumbering the facilities or any deed given in lieu of such foreclosure.
(g)  Any sale or transfer between or among joint tenants in common owning the facilities.

(h)  The purchase of the facilities by a governmental entity under its powers of eminent domain.
(5)(a)  The Legislature declares that the public policy of this state prohibits the inclusion or 
enforcement of escalation clauses in land leases or other leases for recreational facilities, land, or 
other commonly used facilities that serve residential communities, and such clauses are hereby 
declared void. For purposes of this section, an escalation clause is any clause in a lease which 
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provides that the rental rate under the lease or agreement is to increase at the same percentage rate 
as any nationally recognized and conveniently available commodity or consumer price index.

(b)  This public policy prohibits the inclusion of such escalation clauses in leases entered into 
after the effective date of this amendment.

(c)  This section is inapplicable:
1.  If the lessor is the Federal Government, this state, any political subdivision of this 

state, or any agency of a political subdivision of this state; or
2.  To a homeowners' association that is in existence on the effective date of this act, or to 

an association, no matter when created, if the association is created in a community that is 
included in an effective development-of-regional-impact development order as of the effective 
date of this act, together with any approved modifications thereto.
720.311  Dispute resolution.--
(1)  The Legislature finds that alternative dispute resolution has made progress in reducing court 
dockets and trials and in offering a more efficient, cost-effective option to litigation. The filing of 
any petition for mediation or arbitration provided for in this section shall toll the applicable 
statute of limitations. Any recall dispute filed with the department pursuant to s. 720.303(10) shall 
be conducted by the department in accordance with the provisions of ss. 718.112(2)(j) and 
718.1255 and the rules adopted by the division. In addition, the department shall conduct 
mandatory binding arbitration of election disputes between a member and an association pursuant 
to s. 718.1255 and rules adopted by the division. Neither election disputes nor recall disputes are 
eligible for mediation; these disputes shall be arbitrated by the department. At the conclusion of 
the proceeding, the department shall charge the parties a fee in an amount adequate to cover all 
costs and expenses incurred by the department in conducting the proceeding. Initially, the 
petitioner shall remit a filing fee of at least $200 to the department. The fees paid to the 
department shall become a recoverable cost in the arbitration proceeding, and the prevailing party 
in an arbitration proceeding shall recover its reasonable costs and attorney's fees in an amount 
found reasonable by the arbitrator. The department shall adopt rules to effectuate the purposes of 
this section.
(2)(a)  Disputes between an association and a parcel owner regarding use of or changes to the 
parcel or the common areas and other covenant enforcement disputes, disputes regarding 
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amendments to the association documents, disputes regarding meetings of the board and 
committees appointed by the board, membership meetings not including election meetings, and 
access to the official records of the association shall be filed with the department for mandatory 
mediation before the dispute is filed in court. Mediation proceedings must be conducted in 
accordance with the applicable Florida Rules of Civil Procedure, and these proceedings are 
privileged and confidential to the same extent as court-ordered mediation. An arbitrator or judge 
may not consider any information or evidence arising from the mediation proceeding except in a 
proceeding to impose sanctions for failure to attend a mediation session. Persons who are not 
parties to the dispute may not attend the mediation conference without the consent of all parties, 
except for counsel for the parties and a corporate representative designated by the association. 
When mediation is attended by a quorum of the board, such mediation is not a board meeting for 
purposes of notice and participation set forth in s. 720.303. The department shall conduct the 
proceedings through the use of department mediators or refer the disputes to private mediators 
who have been duly certified by the department as provided in paragraph (c). The parties shall 
share the costs of mediation equally, including the fee charged by the mediator, if any, unless the 
parties agree otherwise. If a department mediator is used, the department may charge such fee as 
is necessary to pay expenses of the mediation, including, but not limited to, the salary and 
benefits of the mediator and any travel expenses incurred. The petitioner shall initially file with 
the department upon filing the disputes, a filing fee of $200, which shall be used to defray the 
costs of the mediation. At the conclusion of the mediation, the department shall charge to the 
parties, to be shared equally unless otherwise agreed by the parties, such further fees as are 
necessary to fully reimburse the department for all expenses incurred in the mediation.

(b)  If mediation as described in paragraph (a) is not successful in resolving all issues 
between the parties, the parties may file the unresolved dispute in a court of competent 
jurisdiction or elect to enter into binding or nonbinding arbitration pursuant to the procedures set 
forth in s. 718.1255 and rules adopted by the division, with the arbitration proceeding to be 
conducted by a department arbitrator or by a private arbitrator certified by the department. If all 
parties do not agree to arbitration proceedings following an unsuccessful mediation, any party 
may file the dispute in court. A final order resulting from nonbinding arbitration is final and 
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enforceable in the courts if a complaint for trial de novo is not filed in a court of competent 
jurisdiction within 30 days after entry of the order.

(c)  The department shall develop a certification and training program for private mediators 
and private arbitrators which shall emphasize experience and expertise in the area of the operation 
of community associations. A mediator or arbitrator shall be certified by the department only if he 
or she has attended at least 20 hours of training in mediation or arbitration, as appropriate, and 
only if the applicant has mediated or arbitrated at least 10 disputes involving community 
associations within 5 years prior to the date of the application, or has mediated or arbitrated 10 
disputes in any area within 5 years prior to the date of application and has completed 20 hours of 
training in community association disputes. In order to be certified by the department, any 
mediator must also be certified by the Florida Supreme Court. The department may conduct the 
training and certification program within the department or may contract with an outside vendor 
to perform the training or certification. The expenses of operating the training and certification 
and training program shall be paid by the moneys and filing fees generated by the arbitration of 
recall and election disputes and by the mediation of those disputes referred to in this subsection 
and by the training fees.

(d)  The mediation procedures provided by this subsection may be used by a Florida 
corporation responsible for the operation of a community in which the voting members are parcel 
owners or their representatives, in which membership in the corporation is not a mandatory 
condition of parcel ownership, or which is not authorized to impose an assessment that may 
become a lien on the parcel.
 (3)  The department shall develop an education program to assist homeowners, associations,
board members, and managers in understanding and increasing awareness of the operation of
homeowners' associations pursuant to this chapter and in understanding the use of alternative
dispute resolution techniques in resolving disputes between parcel owners and associations or
between owners. Such education program may include the development of pamphlets and other
written instructional guides, the holding of classes and meetings by department employees or
outside vendors, as the department determines, and the creation and maintenance of a website
containing instructional materials. The expenses of operating the education program shall be
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initially paid by the moneys and filing fees generated by the arbitration of recall and election
disputes and by the mediation of those disputes referred to in this subsection.
720.312  Declaration of covenants; survival after tax deed or foreclosure.--

All provisions of a declaration of covenants relating to a parcel that has been sold for taxes or 
special assessments survive and are enforceable after the issuance of a tax deed or master's deed, 
or upon the foreclosure of an assessment, a certificate or lien, a tax deed, tax certificate, or tax 
lien, to the same extent that they would be enforceable against a voluntary grantee of title to the 
parcel immediately before the delivery of the tax deed or master's deed or immediately before the 
foreclosure.
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ภาคผนวก ฉ
สรปุขอมูลท่ีตองเปดเผย
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สรุปขอมูลที่ตองเปดเผย
DISCLOSURE SUMMARY

FOR
(NAME OF COMMUNITY)

1.  AS A PURCHASER OF PROPERTY IN THIS COMMUNITY, YOU WILL BE 
OBLIGATED TO BE A MEMBER OF A HOMEOWNERS' ASSOCIATION.
2.  THERE HAVE BEEN OR WILL BE RECORDED RESTRICTIVE COVENANTS 
GOVERNING THE USE AND OCCUPANCY OF PROPERTIES IN THIS COMMUNITY.
3.  YOU WILL BE OBLIGATED TO PAY ASSESSMENTS TO THE ASSOCIATION.
ASSESSMENTS MAY BE SUBJECT TO PERIODIC CHANGE. IF APPLICABLE, THE 
CURRENT AMOUNT IS $_____ PER _____. YOU WILL ALSO BE OBLIGATED TO PAY ANY 
SPECIAL ASSESSMENTS IMPOSED BY THE ASSOCIATION. SUCH SPECIAL 
ASSESSMENTS MAY BE SUBJECT TO CHANGE. IF APPLICABLE, THE CURRENT 
AMOUNT IS $_____ PER _____.
4.  YOU MAY BE OBLIGATED TO PAY SPECIAL ASSESSMENTS TO THE RESPECTIVE 
MUNICIPALITY, COUNTY, OR SPECIAL DISTRICT. ALL ASSESSMENTS ARE SUBJECT 
TO PERIODIC CHANGE.
5.  YOUR FAILURE TO PAY SPECIAL ASSESSMENTS OR ASSESSMENTS LEVIED BY A 
MANDATORY HOMEOWNERS' ASSOCIATION COULD RESULT IN A LIEN ON YOUR 
PROPERTY.
6.  THERE MAY BE AN OBLIGATION TO PAY RENT OR LAND USE FEES FOR
RECREATIONAL OR OTHER COMMONLY USED FACILITIES AS AN OBLIGATION OF 
MEMBERSHIP IN THE HOMEOWNERS' ASSOCIATION. IF APPLICABLE, THE 
CURRENT AMOUNT IS $_____ PER _____.
7.  THE DEVELOPER MAY HAVE THE RIGHT TO AMEND THE RESTRICTIVE COVENANTS
WITHOUT THE APPROVAL OF THE ASSOCIATION MEMBERSHIP OR THE APPROVAL 
OF THE PARCEL OWNERS.
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8.  THE STATEMENTS CONTAINED IN THIS DISCLOSURE FORM ARE ONLY 
SUMMARY IN NATURE, AND, AS A PROSPECTIVE PURCHASER, YOU SHOULD 
REFER TO THE COVENANTS AND THE ASSOCIATION GOVERNING DOCUMENTS 
BEFORE PURCHASING PROPERTY.
9.  THESE DOCUMENTS ARE EITHER MATTERS OF PUBLIC RECORD AND CAN BE 
OBTAINED FROM THE RECORD OFFICE IN THE COUNTY WHERE THE PROPERTY IS 
LOCATED, OR ARE NOT RECORDED AND CAN BE OBTAINED FROM THE 
DEVELOPER.

                                                                                                          DATE
PURCHASER:
PURCHASER:
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ประวัติผูเขียน

ช่ือ – นามสกุล นางสาวกิตติยา  ศกัดิ์ศรีมณีกูล
วนัเดือนปเกิด 25 กรกฎาคม 2517
ประวัติการศึกษา - นติศิาสตรบณัฑติ มหาวทิยาลยัมหาวทิยาลยัรามค ําแหง

ป พ.ศ. 2538
- เนติบัณฑิตไทย สมัยที่ 51 ปการศึกษา 2541
- ประกาศนยีบัตรส ํานกัฝกอบรมวชิาวาความแหงสภาทนายความ
คร้ังที่ 3/2540DPU
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