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บทคัดยอ

วิทยานิพนธฉบับนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาปญหาของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร       
กบัผลทางกฎหมายภายหลงัการจดทะเบยีนจดัตัง้ เนือ่งจากในปจจบุนัธรุกจิบานจดัสรรมกีารขยายตวั
อยางรวดเร็ว แตนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่จัดตั้งขึ้นมีจํ านวนนอยมากเมื่อเทียบกับจํ านวนโครงการ
หมูบานจดัสรรทีเ่กดิขึน้ อีกทัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีเ่กดิขึน้ไมสามารถบรหิารงานไดอยางมปีระสิทธภิาพ
ตามเจตนารมณของกฎหมายการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพื่อใหประชาชนปกครองตนเอง 
อันเปนการกระจายอ ํานาจการปกครอง ลดภาระแกรัฐ และเปนการสนับสนุนหลักประชาธิปไตย

การศกึษาดงักลาวเปนการศกึษาดวยวธีิวจิยัเอกสาร โดยศกึษาจากต ํารา บทความ วารสาร
และตัวบทกฎหมายของตางประเทศ โดยศึกษาเปรียบเทียบกับรูปแบบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   
กบัผลทางกฎหมายภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้งของตางประเทศ

ผลจากการศึกษาพบวา ปจจัยสํ าคัญที่กอใหเกิดปญหาดังกลาวภายหลังการจดทะเบียน
จดัตัง้นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเกิดจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 รวมทั้งระเบียบ  
และกฎหมายอืน่ๆ ทีเ่กีย่วของ ยงัมชีองวางและไมสามารถใชบงัคบัไดอยางมปีระสิทธิภาพ เนือ่งจาก
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรถูกจัดตั้งขึ้นภายหลังที่ผูจัดสรรที่ดินไดขายโครงการเกินกวากึ่งหนึ่งแลว
และตองมกีารโอนสาธารณปูโภคกอน ผูจดัสรรทีด่นิจงึจะพนหนาทีใ่นการดแูลบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค
หากยังไมมีการโอน จึงเกิดอํ านาจทับซอนกันระหวางผูจัดสรรที่ดินกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ปญหาการขาดสภาพคลองทางการเงิน ไมสามารถเก็บคาใชจายสวนกลางไดอยางมีประสิทธิภาพ
อันเปนสวนส ําคญัของการบรหิารงาน การไมใหความส ําคญัและขาดการกระตุนในการประชมุสมาชกิ
ปญหาการระงบัขอพพิาท การไมมสีภาพบงัคบัทางกฎหมายแกคณะกรรมการหมูบาน จงึเปนชองทาง
แกบุคคลที่จะเขามาแสวงหาประโยชนจากนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และปญหาทางดานบุคลากร
ขาดความรู และประสบการณในการบริหารงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
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ดงันัน้ วทิยานพินธฉบบันีจ้งึมขีอเสนอวา ควรจะมกีารปรบัปรงุระบบการจดัตัง้นติบิคุคล
หมูบานจดัสรรใหมกีารจดัตัง้ตัง้แตเร่ิมโครงการ ปรับปรงุแกไขกฎหมายในการเกบ็คาใชจายสวนกลาง
ใหมีประสิทธิภาพสามารถนํ าไปบริหารงานได ปรับปรุงกฎหมายในการบริหารงานของนิติบุคคล
หมูบานจดัสรรโดยใหความสะดวก และความส ําคญัของการประชมุและน ําหลักของการบรหิารจดัการทีด่ี
หรือหลักธรรมาภิบาลมาปรับใช นอกจากนี้ ควรปรับปรุงกฎหมายใหนํ าวิธีการระงับขอพิพาท   
โดยการไกลเกลี่ย และอนุญาโตตุลาการมาใชบังคับกอนนํ าคดีสูศาล และกํ าหนดใหมีสภาพบังคับ
หรือบทลงโทษแกคณะกรรมการหมูบานที่กระทํ าการทุจริต หรือกระทํ าความเสียหายแกสมาชิก
หรือนติบิคุคลหมูบานจดัสรร อีกทัง้ควรก ําหนดคณุสมบตัขิองบคุลากรทีจ่ะท ํางานบรหิารงานนติบิคุคล
หมูบานจัดสรร ทั้งนี้ เพื่อใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจัดตั้งขึ้นมาแลวสามารถบริหารงานได      
อยางมีประสิทธิภาพตามเจตนารมณของกฎหมายตอไป
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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  ความเปนมาและความสํ าคัญของปญหา

ปจจยัพ้ืนฐานอยางหนึง่ในการด ํารงชวีติของมนษุย คอื “ทีอ่ยูอาศยั” ซ่ึงเปนปจจยัทีเ่สรมิสราง
ความมั่นคงและคุณภาพชีวิตที่ดีของครอบครัว จึงเปนเหตุใหมนุษยตองการที่จะแสวงหาที่อยูอาศัย
มาเปนของตนเอง อีกทั้งจากการขยายตัวของจํ านวนประชากรที่เพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว กอใหเกิด
ปญหาการขาดแคลนทีอ่ยูอาศยั แมภาครฐัจะไดพยายามเขามาชวยเหลือในการจดัหาทีอ่ยูใหแกประชาชน
กต็าม แตก็ยังไมเพียงพอตอความตองการ จึงทํ าใหนักลงทุน นักธุรกิจ ภาคเอกชนเขามาทํ าธุรกิจ  
ในรปูของการจัดสรรบานและที่ดิน ธุรกิจจัดสรรบานและที่ดินจึงเกิดการขยายตัวมีโครงการจัดสรร
ทีด่นิเปนจ ํานวนมาก ดงันัน้เพือ่ใหทีอ่ยูอาศยัมกีารวางผงัโครงการทีถู่กตองเปนระเบยีบ และเพือ่คุมครอง
ประโยชนของประชาชน อีกทัง้ผลในทางเศรษฐกจิ สังคม และผังเมอืง รัฐจงึตองมมีาตรการทางกฎหมาย
ในการควบคมุการใชทีด่นิ ในป พ.ศ. 2515 ประเทศไทยไดออก “ประกาศของคณะปฏวิตั ิฉบบัที ่286”  
ลงวนัที ่24 พฤศจกิายน 2515  เปนกฎหมายทีใ่ชในการควบคมุการจดัสรรทีด่นิโดยเฉพาะเปนฉบบัแรก
และไดประกาศใชบงัคบัมาเปนเวลานาน พบวาประกาศดงักลาวมหีลักการและรายละเอยีดทีม่ขีอบกพรอง
อยูหลายประการ โดยเฉพาะเรือ่งการดแูลบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค ซ่ึงผูจดัสรรมกัจะทอดทิง้ไมดแูล
บํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ทํ าใหชุมชนที่อยูอาศัยกลายเปนแหลงเสื่อมโทรม และกฎหมายไมได
กํ าหนดบทลงโทษไว อีกทั้งรัฐไมสามารถเขาไปดูแลได เพราะเปนกรรมสิทธิ์ของผูจัดสรรที่ดิน   
ตอมาจึงไดมีการปรับปรุงกฎหมายใหม โดยออกเปน “พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543” 
มาใชบังคับแทน

พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มาตรา 43 ไดมกีารก ําหนดใหสาธารณปูโภค
ทีผู่จดัสรรทีด่นิไดท ําขึน้ตามแผนผงัและโครงการทีไ่ดรับอนญุาตใหตกอยูในภารจ ํายอมเพือ่ประโยชน
แกทีด่นิจดัสรร และจะทํ าใหภารจํ ายอมนั้นลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได และยังกํ าหนดหนาที่
ในการบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคใหเปนหนาทีข่องผูจดัสรรทีด่นิ อีกทัง้ใหผูจดัสรรทีด่นิจดัหาธนาคาร
หรือสถาบนัการเงนิมาท ําสัญญาคํ ้าประกนัการบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค เพือ่เปนหลักประกนัแกผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรรและผูอาศัยวามีผูรับผิดชอบดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคใหอยู ในสภาพดีตอไป   
อยางไรกต็าม แมบทบญัญตัดิงักลาวจะก ําหนดหนาทีใ่หผูจดัสรรเปนผูดแูลบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภค
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โดยมเีจตนารมณเพื่อคุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรรและผูอยูอาศัยใหมีคุณภาพชีวิตที่ดี แตหากจะใหผูจัด
สรรที่ดินตองรับผิดชอบในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตลอดไปยอมไมเปนธรรมแกผูจัดสรรที่
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โดยมีเจตนารมณเพื่อคุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรรและผูอยูอาศัยใหมีคุณภาพชีวิตที่ดี แตหากจะให      
ผูจดัสรรทีด่นิตองรับผิดชอบในการบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภคตลอดไปยอมไมเปนธรรมแกผูจดัสรรทีด่นิ
ฉะนัน้ มาตรา 44 ไดกํ าหนดใหผูจัดสรรที่ดินพนจากหนาที่ในการดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคได 
3 วิธี คือ

1.  ผูซ้ือทีด่นิจดัสรรจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรตามพระราชบญัญตันิี ้หรือนติบิคุคล
ตามกฎหมายอืน่ เพือ่รับโอนทรพัยสินดงักลาวไปจดัการและดแูลบ ํารุงรักษาภายในเวลาทีผู่จดัสรรทีด่นิ
ก ําหนด ซ่ึงตองไมนอยกวา 180 วัน นับแตวันที่ไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน

2. ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดํ าเนินการอยางใดอยางหนึ่ง เพื่อ
การบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค

3.  ผูจดัสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน
หลักการทีก่ฎหมายใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร เพือ่รับโอนทรพัยสิน

ดังกลาวไปจัดการและดูแลบํ ารุงรักษากันเอง เนื่องจากผูซ้ือที่ดินจัดสรร และผูอาศัยเปนผูที่ไดรับ
ผลกระทบมากทีสุ่ด ผูซ้ือทีด่นิจดัสรรจะทราบความตองการทีแ่ทจริงในชมุชนของตน และการบรหิารงาน
ของนติบิุคคลหมูบานจัดสรร ตองอาศัยความรวมมือรวมใจในระหวางบรรดาผูซ้ือที่ดินจัดสรร และ
ผูอาศัยในโครงการบานจัดสรรแหงเดียวกัน ฉะนั้นการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจึงตอง    
เปดโอกาสใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรร และผูอาศยัในโครงการบานจดัสรรบรหิารนติบิคุคลหมูบานจดัสรรเอง  
เพื่อความมุงหมายที่จะใหผูอยูอาศัยในโครงการบานจัดสรรแหงเดียวกันอยูรวมกันอยางมีความสุข 
สงบเรยีบรอย และเปนระเบยีบดวยการดแูลกนัเองแบบประชาธปิไตย กลาวคอื มอีงคกรทีเ่ปนผูแทน
ของผูซ้ือ ผูอาศัยซ่ึงดํ าเนินการโดยผูซ้ือ ผูอาศัย เพื่อผูซ้ือ ผูอาศัยดวยกันเอง

แตอยางไรกต็าม ตัง้แตประกาศใชพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 เปนตนมา
นติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีจ่ดัตัง้ขึน้มาแลวสามารถบรหิารองคกรจนประสบผลส ําเรจ็ มจี ํานวนไมมากนกั
เมื่อเทียบกับจํ านวนโครงการที่มีอยูในปจจุบัน ทั้งนี้ เนื่องจากปญหาและอุปสรรคหลายประการ
ภายหลังจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นมาแลว ไมวาจะเปนปญหาจากผูจัดสรรที่ดิน
เพกิเฉยไมโอนทรพัยสินอนัเปนสาธารณปูโภคใหแกนติบิคุคลหมูบานจดัสรร เนือ่งจากผูจดัสรรทีด่นิ
ยงัไดรับประโยชนจากการใชสาธารณปูโภคอยู ไมวาจะเปนการเกบ็คาใชจายจากการใชสาธารณปูโภคนัน้
เปนรายไดของโครงการ หรือผูจัดสรรที่ดินขายโครงการยังไมหมดจึงไมสะดวกในการใชทรัพยสิน
หากโอนใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เปนตน จึงเปนเหตุใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่จัดตั้งขึ้น
แลวนัน้ตองยกเลกิไป หรือปญหาจากนติบิคุคลหมูบานจดัสรรเองไมยอมรบัโอน เนือ่งจากผูจดัสรรทีด่นิ
สงมอบทรพัยทีอ่ยูในสภาพช ํารุด ไมเรียบรอย ปญหาบคุลากร ไมมคีวามรูความสามารถ ขาดประสบการณ
ในการบรหิารองคกร ท ําใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมประสบความส ําเรจ็ในการบรหิาร หรือปญหา
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อํ านาจหนาทีข่องนติบิคุคลไมมคีวามชดัเจนในการหารายไดหรือประโยชนเพือ่น ํามาเปนทนุหมนุเวยีน
ใชจายในโครงการ อันเปนการลดภาระแกผูซ้ือ ผูอาศยัในโครงการ อีกทัง้ปญหาการไมมสีภาพบงัคบั
ทางกฎหมายเมื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรบริหารงานไดรับความเสียหาย

ดงันัน้ นติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีจ่ดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543
มเีจตนารมณเพือ่คุมครองผูซ้ือทีด่นิจดัสรร ผูอาศยั เพือ่ใหมคีวามเปนอยูทีด่ ี มคีวามมัน่คงและสงบสขุ
เปนระเบยีบเรียบรอย เพราะเปนผูที่เขาใจความตองการของชุมชนและรวมมือกันไดงาย แตมีปญหา
ทางกฎหมายที่เปนอุปสรรคตอการปฏิบัติภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ที่ไมสามารถดํ าเนินการไปตามเจตนารมณของกฎหมายได จึงควรปรับปรุงแกไขกฎหมายเพื่อให
สามารถบังคับใชไดอยางมีประสิทธิภาพตอไป

1.2  วตัถุประสงคของการศึกษา

1.2.1 เพือ่ศกึษาความเปนมา และความส ําคญัของปญหาของการจดัสรรทีด่นิและนติิบคุคล
หมูบานจัดสรรภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้ง

1.2.2 เพื่อศึกษาความเปนมา แนวคดิ ทฤษฎี และหลักทั่วไปของการจัดสรรที่ดินและ
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

1.2.3 เพือ่ศึกษาหลักเกณฑ และรูปแบบนิติบุคคลหมูบาน จดัสรรกับผลตามกฎหมาย
ภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้งของตางประเทศเปรยีบเทียบกับประเทศไทย

1.2.4 เพือ่ศึกษาวิเคราะหปญหาของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ภายหลังการจดทะเบียน
จัดตั้ง

1.2.5 เพือ่ศกึษาและคนหาแนวทางแกไข เพือ่นติบิคุคลหมูบานจดัสรรสามารถด ําเนนิการ
ไปไดตามเจตนารมณของกฎหมาย

1.3  ขอบเขตของการศึกษา

การศกึษาวจิยัครัง้นี ้ ผูเขยีนไดศกึษาทัง้ปญหาขอเทจ็จรงิและปญหาขอกฎหมายทีเ่กีย่วของ
กับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้ง โดยศึกษาถึงความเปนมา และแนวคิด
ของการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร รวมถึงการบรหิารงาน อํ านาจและหนาทีข่องนติบิคุคลหมูบาน
จดัสรรตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 และกฎหมายอืน่ทีเ่กีย่วของ โดยศกึษาเปรยีบเทยีบ
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กบัการจดัตัง้องคกรบานจดัสรรในตางประเทศ เพือ่เปนแนวทางปรบัปรงุ แกไขกฎหมายใหสามารถ
ใชบังคับใชไดอยางมีประสิทธิภาพ

1.4  สมมติฐานของการศึกษา

พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 เปนกฎหมายทีเ่ปดโอกาสใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรร
สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพื่อดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค แตเมื่อจัดตั้งขึ้นมาแลว
ไมสามารถบริหารหรือดํ าเนินงานไดตามเจตนารมณของกฎหมาย เนื่องจากกฎหมายยังมีชองวาง
และไมสามารถใชบงัคบัไดอยางมปีระสทิธิภาพ ไมสามารถคุมครองผูซ้ือทีด่นิ ผูอาศยั ใหมคีวามเปนอยูทีด่ี
มผีลกระทบตอเศรษฐกจิและสงัคมของประเทศ จงึจ ําเปนตองปรบัปรงุ แกไข เพิม่เตมิพระราชบญัญตัิ
การจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 และกฎระเบยีบทีเ่กีย่วของ เพือ่ใหสามารถบงัคบัใชไดอยางมปีระสิทธิภาพ
ทนัตอความเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคมในยุคปจจุบัน

1.5  วิธีดํ าเนินการศึกษา

การศกึษาวิจัยเปนการวิจัยเอกสาร (Documentary Research) จากกฎหมาย ประกาศ
กระทรวง ระเบยีบ และขอก ําหนดตางทีเ่กีย่วของ โดยศกึษาคนควาจากตวับทกฎหมาย ต ํารา ค ําบรรยาย
บทความ วารสาร รายงานการวิจัย วิทยานิพนธ รวมทั้งขอมูลเอกสารทางกฎหมายที่เกี่ยวของ
ประกอบกับการวิจัยสนาม (Field Research) โดยการสัมภาษณเจาะลึกบุคคลที่เกี่ยวของกับปญหา
เพือ่น ํามาศึกษาวิเคราะหหาแนวทางแกไข

1.6  ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ

1.6.1 ท ําใหทราบถงึความเปนมา และความส ําคญัของปญหาของนติบิคุคลบานจดัสรร
ภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้งตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543

1.6.2 ทํ าใหทราบถึงความเปนมา แนวความคิด และทฤษฎีนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ของตางประเทศ และของประเทศไทยตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543

1.6.3 ทํ าใหทราบถึงหลักเกณฑ และรูปแบบของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับผล    
ตามกฎหมายภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้งของตางประเทศเปรยีบเทียบกับประเทศไทย
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1.6.4 ทํ าใหทราบผลการวิเคราะหปญหาของนิติบุคคลหมู บานจัดสรรภายหลัง       
การจดทะเบียนจัดตั้ง

1.6.5 สามารถนํ ามาตรการทางกฎหมายที่เหมาะสมมาใชเปนแนวทางในการแกไข
กฎหมายพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของDPU



บทที่ 2
ความเปนมา แนวความคิด ทฤษฎี และหลกักฎหมายของการจัดสรรที่ดิน

และของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ปญหาและผลทางกฎหมายภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร    
เปนปญหาของชมุชนอนัมผีลกระทบตอการพฒันาเศรษฐกจิและสงัคม ซ่ึงตางประเทศกป็ระสบปญหา
เชนเดยีวกบัประเทศไทย การด ําเนนิการหามาตรการแกไขปญหาดงักลาวเพือ่ใหประชาชนมคีวามเปนอยูทีด่ี
มคีวามสงบสุข เปนระเบียบเรียบรอย อันเปนสิทธิขั้นพื้นฐานของประชาชน จึงสมควรตองทราบถึง
ความเปนมา แนวคิด และเหตุผลในการควบคุมการจัดสรรที่ดิน แนวคิด ทฤษฎี และหลักทั่วไป
ของนติบิุคคล รวมถึงความเปนมา แนวคิด ทฤษฎี และหลักทั่วไปของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

2.1  ความเปนมาของการจัดสรรที่ดิน

ในสมยัโบราณทีด่นิทัง้ปวงเปนของพระมหากษตัริย ประชาชนเขาครอบครองท ําประโยชน
และใชเปนที่อยูอาศัยโดยไดรับอนุญาตจากพระมหากษัตริย ประชาชนจึงจัดสรางพัฒนาที่อยูอาศัย
ของตนเอง แตกม็ปีระชาชนจ ํานวนไมนอยทีไ่มมทีีอ่ยูอาศยัเปนของตนเอง รัฐจงึตองเขาไปชวยเหลือ
หลังจากสงครามโลกครัง้ที ่ 2 ประชาชนขาดแคลนทีอ่ยูอาศยัเพิม่มากขึน้ ในป พ.ศ. 2483 รัฐไดจดัตัง้
กองเคหสถานสงเคราะหขึ้น และเริ่มสรางอาคารใหเชาซ้ือเปนครั้งแรก แตตอมาการกอสรางอาคาร
สงเคราะหก็ยังไมเพียงพอตอความตองการของประชาชน รัฐจึงจัดตั้ง “สํ านักงานอาคารสงเคราะห”  
เพือ่กอสรางอาคารสงเคราะหใหแกผูที่มีรายไดนอยเชา  และในป  พ.ศ. 2496 รัฐไดจัดตั้ง “ธนาคาร
อาคารสงเคราะห” ขึ้นเพื่อสงเสริมและเพิ่มปริมาณการผลิตอาคารใหแกประชาชนสวนที่ตองการ
จะสรางที่อยูอาศัยของตนเองโดยไมตองเชาอาคาร แตปรากฏวาเมื่อรัฐไดสรางอาคารที่อยูอาศัย    
ใหแกประชาชนขึ้นมาแลวตองประสบปญหาที่แทรกซอนขึ้นมา คือ ปญหาแหลงเสื่อมโทรม        
รัฐจงึไดจดัตัง้ส ํานกังานปรบัปรงุแหลงชมุชน  ขึน้ในสงักดัเทศบาลนครกรงุเทพมหานคร  เพือ่ปองกนั
รักษาและฟนฟูตลอดจนรื้ออาคารที่เส่ือมโทรมผุพัง และไดจัดสรางอาคารแบบแฟลตขึ้นแทน
อาคารสงเคราะหที่เปนเรือนไม และในป พ.ศ. 2515 รัฐเหน็วาประชาชนยังขาดแคลนที่อยูอาศัย   
อยูมาก รัฐจึงไดออกประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบบัที ่ 316 จัดตั้ง “การเคหะแหงชาติ” โอนกิจการ
ของกองเคหสถานสงเคราะห สํ านักงานอาคารสงเคราะห กิจการของธนาคารอาคารสงเคราะห และ
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กจิการส ํานกังานปรบัปรงุแหลงชมุชนมาอยูในการด ําเนนิการและความรบัผิดชอบของการเคหะแหงชาติ
เพื่อความคลองตัว แตอยางไรก็ตามแมรัฐบาลเขามาชวยเหลือในการหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชน  
แตกย็งัไมเพยีงพอกบัความตองการของประชาชน ภาคเอกชนจงึเขามามบีทบาทในการจดัหาทีอ่ยูอาศยั
ใหแกประชาชนมากขึ้นในลักษณะของการคา1

1. การคาที่ดิน
การจัดสรรที่ดินและที่อยู อาศัยภาคเอกชนไดเกิดขึ้นมานานแลวในลักษณะ       

ของการคาที่ดินเริ่มจากเขตชานเมืองมีที่วางเปนจํ านวนมากและราคาคอนขางตํ่ า จึงมีผูหาซ้ือท่ีดิน
เอาไวขายตอทั้งแปลงโดยไมมีการพัฒนาที่ดินในลักษณะของการเก็งกํ าไร ตอมาปรากฏวาที่ดิน     
มรีาคาสงูขึน้ ธุรกจิการคาทีด่นิไดรับความนยิมมากขึน้ นกัธรุกจิจึงหนัมาลงทนุคาทีด่นิโดยการจดัสรร
ที่ดินแปลงใหญแลวมาแบงขายเปนแปลงยอยในลักษณะไมมีอาคารหรือที่อยูอาศัย ประชาชนที่ซ้ือ
ที่ดินมาเพื่อผอนชํ าระครบถวนก็ไมมีเงินพอจะกอสรางบานหรือที่อยูอาศัยจึงตองหยุดพักไวกอน 
ไมไดกอสรางบาน ท ําใหตองทิง้ทีด่นิวางเปลา และหากจะสรางบานเองกต็องเสยีคาใชจายมาก อีกทัง้
ตองเสียเวลาในการควบคุมดูแลการกอสราง หรือบางรายก็ผอนชํ าระไมครบก็ตองสูญเสียที่ดินไป 
นกัธรุกจิจงึเหน็ชองทางโดยการน ําเสนอสนิคาใหมในลกัษณะของการจดัแบงแปลงทีด่นิเปนแปลงยอย
พรอมกบัสรางบานในที่ดินใหดวย ที่เรียกวา “บานจัดสรร” ซ่ึงการดํ าเนินการในลักษณะนี้จะเสีย  
คาใชจายนอยกวา เนือ่งจากผูจดัสรรกอสรางบานในคราวเดยีวกนัจ ํานวนหลายหลงั จะลงทนุนอยกวา
ท ําใหบานและทีด่นิถูกกวาทีป่ระชาชนจะด ําเนนิการกอสรางกนัเอง อีกทัง้เปนการสะดวกสบายแกผูซ้ือ
ทีไ่มตองยุงยากในการดูแลการกอสรางบาน

2. การจัดสรรที่ดิน
เมือ่ภาคเอกชนไดเขามามบีทบาทในการสรางทีอ่ยูอาศยั ท ําใหตลาดทีอ่ยูอาศยัมลัีกษณะ

ผันแปรตามยุคสมัยที่เปลี่ยนไปดวย ดังนี้คือ
ในยคุทีม่กีารเริ่มตนพัฒนาอุตสาหกรรมในประเทศไทย ตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจ

และสังคมแหงชาติ ฉบบัที ่1 ในป พ.ศ. 2500 ท ําใหเมอืงส ําคญัๆ โดยเฉพาะอยางยิง่ในกรงุเทพมหานคร
ขยายตัวอยางรวดเร็ว ทํ าใหเกิดการหลั่งไหลของประชากรจากชนบทเขาสูกรุงเทพเปนจํ านวนมาก  
ประกอบการขาดแคลนทีอ่ยูอาศยัซ่ึงสะสมมานานตัง้แตหลังสงครามโลกครัง้ที ่2 ท ําใหความตองการ
ที่อยูอาศัยของประชากรเพิ่มจํ านวนมากขึ้น และเมื่อป พ.ศ. 2502 รัฐบาลของคณะปฏิวัติ ซ่ึงมี   
ฯพณฯ จอมพลสฤษดิ ์ธนะรชัต เปนหวัหนาคณะปฏวิตัไิดออกค ําสัง่คณะปฏวิตั ิฉบบัที ่ 49 ใหยกเลกิ

                                                       
1 อิทธิธรรม อารัมภวิโรจน. (2534). มาตรการทางกฎหมายในการคุมครองประชาชนเกี่ยวกับการจัดสรร

ท่ีดินของเอกชน. หนา 4 – 9.
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บทบญัญตัวิาดวยการกํ าหนดสิทธิในที่ดินตามมาตรา 34 – 49 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยอาง
เหตผุลวากฎหมายดังกลาวเปนอุปสรรคตอการลงทุนในประเทศ แตกลับเปนการเปดโอกาสใหเกิด
การกวานซือ้ที่ดินเก็งกํ าไรในระยะตอมา มีการจัดสรรที่ดินโดยการแบงขายเปนแปลงยอยพรอมกับ
สาธารณปูโภค เชน ไฟฟา ประปา และถนนใหตามสมควร ยคุนีจ้งึเปนยคุทีเ่รียกไดวา “ยคุท่ีดนิจัดสรร”
และในยคุนีร้าคาทีด่นิมรีาคาสงูขึน้อยางรวดเรว็ การลงทนุมกัจะใชทนุของตนเอง สถาบนัการเงนิตางๆ
ยงัไมกลาที่จะเขามามีบทบาทมากนัก เพราะกลัววาจะเปนการกระตุนใหราคาที่ดินพุงสูงเร็วขึ้น และ
อยากลงทุนในกิจการอื่นที่มีลักษณะปลอดภัย หรือลดความเสี่ยงในเรื่องการเก็งกํ าไร ทํ าใหธุรกิจ 
จัดสรรที่ดินซบเซา

จนในป พ.ศ. 2510 มีผูประกอบการบางรายหาทางออกดวยการลงทุนแบบใหม คือ 
ทํ าโครงการบานจัดสรรขายที่ดินพรอมปลูกสรางบานสํ าเร็จรูปในรูปแบบบานเดี่ยวและใหระบบ
สาธารณปูโภค เชน ถนน ไฟฟา นํ้ าประปา และระบบระบายนํ้ า โดยดํ าเนินการแถบชานเมือง     
ของกรงุเทพฯ โครงการแรก คอื หมูบานมติรภาพ ทีซ่อยออนนชุ โดยบรรษทัขามชาตจิากสหรฐัอเมรกิา
สองรายเขามารวมทุนกับบริษัทในประเทศไทย เพื่อดํ าเนินธุรกิจสรางบานจัดสรรตามแนวนโยบาย
สงเสริมใหประชาชนมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง อันจะทํ าใหเกิดความรูสึกรวมและหวงแหน       
ในการเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินและประเทศชาติ2 และจากผลสํ าเร็จของการขายโครงการนี้ ทํ าให
ชวยสรางความมัน่ใจแกผูประกอบการและนกัลงทนุเปนอยางมาก ในชวงระหวางป พ.ศ. 2511 – 2515
เปนชวงระยะเวลาทีเ่ฟองฟมูาก จงึอาจกลาวไดวาเปน “ยคุเร่ิมตนของบานจดัสรร” และจากการขยายตวั
อยางรวดเร็วของการดํ าเนินธุรกิจจัดสรรที่ดินในปลายป พ.ศ. 2515 รัฐบาลไดมีประกาศคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ 286 เพื่อควบคุมและจัดระเบียบการจัดสรรที่ดิน

จนกระทัง่ในป พ.ศ. 2516 เกดิ “วกิฤตกิารณนํ ้ามนั” สงผลกระทบใหราคาวสัดกุอสราง
มรีาคาแพง คาจางแรงงานสูงขึ้นดวย ทํ าใหธุรกิจบานจัดสรรมีตนทุนการกอสรางสูงขึ้น ในขณะที่
อํ านาจการซื้อของประชาชนลดลงเพราะอัตราเงินเฟอ ธุรกิจบานจัดสรรประสบกับภาวะถดถอย
อยางรนุแรง และกระเตื้องขึ้นในป พ.ศ. 2518 ผูประกอบการจึงหันมาสรางบานในเมืองที่เรียกวา 
“ทาวนเฮาส” เปนการลดเนื้อที่ปลูกสราง และเสนอราคาใกลเคียงกับบานจัดสรรแถบชานเมือง และ
หลังจากนัน้ธรุกจิบานจดัสรรตองซบเซาอกี เนือ่งจากวกิฤตกิารณนํ ้ามนัครัง้ที ่2 ประกอบกบัป พ.ศ. 2522
มีการออกพระราชบัญญัติอาคารชุดขึ้น ทํ าใหผูประกอบการบางรายหันไปทํ าโครงการอาคารชุด  
ในใจกลางเมือง บางรายก็หันไปสรางทาวนเฮาสในบริเวณชานเมืองเพื่อใหราคาถูกลง

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

ฉบับอสังหาริมทรัพย. หนา 43 – 44.
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กระทัง่ป พ.ศ. 2529 ประเทศไทยเริม่มแีนวโนมทีจ่ะพฒันาทางเศรษฐกจิเปนประเทศ
อุตสาหกรรมใหม (Newly Industrialized Countries – NICS) เศรษฐกิจเริ่มเติบโตอยางรวดเร็ว  
ธุรกจิบานจดัสรรหนัเหทศิทางมาลงทนุท ําโครงการบานจดัสรรระดบัผูมรีายไดนอยกนัเปนจ ํานวนมาก
เพราะบานระดับราคาตํ่ ามีความตองการสูง

ป พ.ศ. 2534 ไดรับผลกระทบจากสงครามอาวเปอรเซีย ธุรกิจบานจัดสรรซบเซา  
ราคาของบานจึงมีราคาถูกลง ประกอบกับประเทศไทยมีการยึดอํ านาจการปกครองโดยคณะรักษา
ความสงบเรียบรอยแหงชาติ (รสช.) และเกิดการเรียกรองระบบประชาธิปไตย จนเกิดเหตุการณ 
“พฤษภาทมิฬ” เมือ่เหตกุารณคล่ีคลายในชวงปลายป 2535 ในธรุกจิบานจดัสรรทีซ่บเซาเริม่กระเตือ้งขึน้

ในป พ.ศ. 2536 รัฐบาลเปดตลาดเสรีทางการเงิน มีเงินลงทุนจากตางประเทศไหล
เขาประเทศจ ํานวนมาก ท ําใหสภาพคลองทางการเงนิสูงและรฐับาลตระหนกัถึงปญหาการขาดแคลน
ทีอ่ยูอาศยัสํ าหรับผูมีรายไดนอยและปานกลาง จึงมีการลดหยอนภาษีนิติบุคคลใหกับผูประกอบการ
ทีส่รางทีอ่ยูอาศัยในระดับกลางไมเกิน 600,000 บาท พื้นที่ตอหนวยตองไมนอยกวา 31 ตารางเมตร3

ป พ.ศ. 2540 – 2542 เกดิวกิฤตทางเศรษฐกจิ รัฐบาลตองประกาศลอยตวัคาเงนิบาท
และกูยืมเงินจาก IMF มีการปดบริษัทเงินทุน ท ําใหธุรกิจบานจัดสรรซบเซาอยางตอเนื่อง

ป พ.ศ. 2543 – 2545 อัตราดอกเบีย้ลดลงมาก สภาพคลองทางการเงนิด ีผูประกอบการ
ไมมคีวามจ ําเปนตองขายขาดทนุอกีตอไป ผูบริโภคเริม่กลบัมาซือ้ทีอ่ยูอาศยั บานสวนใหญจะเร่ิมสราง
กอนขาย เพราะตองการใหผูบริโภคมั่นใจ ดอกเบี้ยตํ่ าสภาพคลองสูง ลดความเสี่ยง วัสดุกอสราง  
ขึ้นราคา รัฐออกมาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพย โดยเฉพาะที่อยูอาศัยหลายมาตรการเปนผลให    
ผูประกอบการอสงัหารมิทรพัยดานทีอ่ยูอาศยัฟนตวั เพราะจ ํานวนผูประกอบการลดลงจากวกิฤตการณ  
แตผูบริโภคมีกํ าลังซ้ือเพิ่มขึ้น

ป พ.ศ. 2547 - จนถงึปจจบุนั ธุรกจิบานจดัสรรมกีารพฒันาขยายตวัตอเนือ่งออกไป
จากกรงุเทพมหานคร โดยขยายออกไปยังจังหวัดขางเคียง เชน ปทุมธานี นนทบุรี สมุทรปราการ 
อยุธยา ชลบุรี ระยอง เปนตน

                                                       
3 สํ านักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนแหงประเทศไทย. (2536, 1 เมษายน). “ประกาศ เรื่อง

การสงเสริมการลงทุนสํ าหรับบานผูมีรายไดนอย ครั้งที่ 1/2531.”.
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2.2  แนวความคิดและเหตุผลในการควบคุมการจัดสรรที่ดิน

เนือ่งจากธรุกจิการจดัสรรทีด่นิ และการจดัสรรทีด่นิพรอมกบัการปลกูสรางอาคารทีอ่ยูอาศยั
แบงขายและการคาอสังหาริมทรัพย เปนธุรกิจที่มีอัตราการขยายตัวอยางรวดเร็ว มีการแขงขันกันสูง
โดยจดัใหมบีรกิารสาธารณปูโภค และสาธารณปูการอ ํานวยความสะดวก เชน ถนน ระบบการระบายนํ ้า
ระบบประปา ระบบไฟฟา เปนตน เพื่อจูงใจผูซ้ือ แตความเจริญเติบโตของธุรกิจดานนี้ควบคูไปกับ
ความขดัแยงระหวางผูจดัสรรกบัผูซ้ือ เกดิขอพพิาทขึน้ระหวางผูจดัสรรกบัผูซ้ือ เชน ผูซ้ือผอนช ําระเงนิ
หมดแลวแตไมไดรับโอนกรรมสทิธ์ิในทีด่นิ หรือไมมกีารจดัท ําสาธารณปูโภค เชน ถนน ทอระบายนํ ้า
ประปา ไฟฟา ตามทีใ่หค ํามัน่สญัญาไว ท ําใหเกดิปญหาแหลงเสือ่มโทรม ซ่ึงในขณะนัน้ไมมกีฎหมาย
ควบคมุหรือคุมครองไวโดยเฉพาะ การฟองรองบงัคบักนัตามบทบญัญตัทิัว่ไปตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณชิย ซ่ึงกวาผูซ้ือจะไดรับการคุมครองหรือเยียวยาก็เกิดความเสียหายขึ้นจนไมอาจแกไข
ไดแลว ประกอบกับเมื่อสภาพการณทางเศรษฐกิจและสังคมของประเทศเปลี่ยนแปลงไป  การแกไข
ปรับปรงุมาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัการด ําเนนิธรุกจิจดัสรรทีด่นิจงึเปนสิง่จ ําเปนและเพื่อสนบัสนนุ
และพัฒนาธุรกิจการจัดสรรที่ดินใหทันตอความตองการของประชาชนและสนองตอบนโยบาย  
ของรัฐบาลในการสงเสริมสนับสนุนภาคเอกชนเพื่อจัดที่อยูอาศัยในราคายุติธรรมใหแกประชาชน 
รัฐบาลในขณะนั้นจงึออกประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ในชวงปลายป 2515 เพื่อมาควบคุม
การจดัสรรที่ดินโดยใหเหตุผลในการประกาศใชวา

โดยที่ปจจุบันไดมีผู ดํ าเนินการจัดสรรที่ดินเปนจํ านวนมาก แตก็ยังไมมีกฎหมาย      
เพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินโดยเฉพาะเปนเหตุใหมีการพิพาทกัน อีกท้ังการวางแผนผัง โครงการ
หรอืวิธีการในการจัดสรรที่ดินยังไมถูกตองตามหลักวิชาการผังเมือง

จํ าเปนจะตองมีกฎหมายเพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเปนท่ีเรียบรอย 
และเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง

ตอมาเมือ่สถานการณการจดัสรรทีด่นิเปลีย่นแปลงไป เนือ่งจากความเจรญิทางดานเศรษฐกจิ
และสังคม ประชาชนตองการที่อยูอาศัยมากขึ้น เกิดการแขงขันในธุรกิจการจัดสรรที่ดิน รัฐบาล    
จงึไดประกาศใชพระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 โดยใหเหตผุลวา “โดยทีป่ระกาศของคณะปฏวิตัิ
ฉบบัที ่286 ลงวนัที ่24 พฤศจกิายน 2515 ซ่ึงเปนกฎหมายวาดวยการควบคมุการจดัสรรทีด่นิไดประกาศ
ใชบังคับเปนเวลานานแลว มีหลักการและรายละเอียดที่ไมเหมาะสมหลายประการ สมควรแกไข
ปรับปรงุเพือ่ก ําหนดมาตรการในการคุมครองผูซ้ือทีด่นิจดัสรร โดยเฉพาะการไดสิทธใินทีด่นิจดัสรร
และก ําหนดใหมผูีรับผิดชอบบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะ นอกจากนัน้เพือ่ใหเกดิ
ความคลองตัวในการดํ าเนินธุรกิจจัดสรรที่ดินไดกระจายอํ านาจการขออนุญาต และการควบคุม  
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การจัดสรรที่ดินไปสูระดับจังหวัด และกํ าหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตใหแนนอน จึงจํ าเปน
ตองตราพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ใชบังคับ”

2.3  แนวคิด ทฤษฎี และหลักท่ัวไปของนิติบุคคล

กฎหมายวาดวยบุคคล (Law on Person) ตามกฎหมายของประเทศตางๆ ไมวาประเทศ 
ทีใ่ชระบบคอมมอนลอวหรือใชระบบประมวลกฎหมาย ไดแบงบคุคลเปน 2 ประเภท คอื บคุคลธรรมดา
และนติบิคุคล โดยสาระสํ าคัญของกฎหมายแตละประเภทก็บัญญัติไวแตกตางกับแนวคิดและระบบ
กฎหมายของประเทศนั้นๆ4

2.3.1 แนวคิดและทฤษฎีการเกิดสภาพนิติบุคคล
แนวคดิและทฤษฎกีารเกดิสภาพนติบิคุคลนัน้ มอียูหลายทฤษฎตีามความแตกตางกนั

ตามระบบกฎหมายของแตละประเทศ และนกันติศิาสตรแตละทานมคีวามคดิแตกตางกนั เชน ทฤษฎี
ดังตอไปนี้5 คือ

1) ทฤษฎีที่สมมติวาเปนบุคคล (Fiction Theory) นักนิติศาสตรชาวเยอรมัน 
และ Professor Sir John Salmond นักนิติศาสตรชาวอังกฤษ เปนบุคคลที่ยอมรับทฤษฎีนี้ โดยเห็นวา
นติบิคุคลตามทฤษฎทีีส่มมตวิาเปนบคุคลเกดิขึน้เพราะผลการรบัรองของกฎหมาย โดยแบงสถานภาพ
ออกจากบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลไดรับการปฏิบัติเสมือนเปนบุคคล ความจริงนิติบุคคลไมมี
ความเปนอยูของสภาพบุคคลที่แทจริง เพียงถือวาเปนบุคคลที่กฎหมายสมมติขึ้นเพื่อใหมีสิทธิและ
หนาที่เสมือนบุคคลธรรมดาเทานั้น

2) ทฤษฎีที่ถือวานิติบุคคลเกิดขึ้นเพราะอํ านาจของรัฐ6 (Concession Theory) 
ซ่ึงเปนทฤษฎียึดถือปรัชญาเกี่ยวกับอํ านาจอธิปไตยของรัฐ ใหแตกตางจากจากทฤษฎีที่สมมติวา 
เปนบุคคลในลักษณะบางประการ ทฤษฎีนี้ไดรับการสนับสนุนจากนักกฎหมายกลุมที่เห็นดวยกับ
ทฤษฎีที่สมมติวาเปนบุคคล ไดแก Savigny Dicey และ Salmond

                                                       
4 ประสิทธิ์ โฆวิไลกุล. (2548). คํ าอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนิติบุคคล

และความรับผิดทางอาญาของนิติบุคคล. หนา 4-5.
5 แหลงเดิม.
6 แหลงเดิม.
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3) ทฤษฎทีีเ่หน็วานิติบุคคลไดเกิดขึ้นจริง และดํ ารงฐานะจริง (realistic theory 
หรือ organic theory) ทฤษฎีนี้ไดถือวาคณะบุคคลไดรวมตัวกัน นิติบุคคลเกิดขึ้นแลวและมีอยูจริง   
ผูแทนของนิติบุคคลไมอาจแยกจากนิติบุคคลได ซ่ึงถือไดวาผูแทนของนิติบุคคลเปนสวนหนึ่ง   
ของนติบิุคคล ดังนั้นสถานภาพและฐานะของนิติบุคคลซึ่งมิใชเปนเพียงส่ิงที่สมมติขึ้นตามกฎหมาย
เทานั้น

4) ทฤษฎทีีถื่อวานติบิคุคลเกดิขึน้เพราะผลของสญัญา7 หรือเพราะมนีติสัิมพนัธ
ตอกันที่เกิดจากสัญญา (Contractual Theory) ถือวานิติบุคคลเกิดขึ้นจากสัญญาระหวางบุคคล         
ทีเ่ขารวมกันเองกับนิติบุคคล  และระหวางบุคคลที่เขารวมกันกับรัฐ

5) ทฤษฎียึดถือความจํ าเปนในทางการคา8 (enterprises theory)
6) ทฤษฎทีีย่ดึถือนติบิคุคลเกดิจากการรวมกลุมของคณะบคุคล9 (aggregate theory)
อยางไรกต็าม หลักกฎหมายแพงถือวาบคุคลไมวาจะเปนบคุคลธรรมดาหรอืนติบิคุคล

หลักเกณฑที่สํ าคัญ คือ บุคคลจะตองเปนประธานแหงสิทธิตามกฎหมาย การเริ่มตนสภาพบุคคล   
จงึตองเริม่ตนแหงการเปนประธานแหงสทิธ ิ และจากทฤษฎแีนวคดิและขอเสนอของนกันติศิาสตรตางๆ
ถาหากจะนํ ามาสอบสวนและเรียบเรียงแลว ก็คงจะสามารถมองเห็นภาพรวมและองคประกอบ  
ของนิติบุคคลในสวนสํ าคัญหลายประการดังตอไปนี้ คือ10

1) นติบิคุคลจะเกิดขึ้นไดจากทฤษฎีหรือแนวคิด ดังนี้คือ
(1) ทฤษฎทีี่สมมติวาเปนบุคคล โดยอาศัยเทคนิคทางกฎหมาย ทํ าการยอม

รับรอง กลาวคือ เปนผลแหงการยอมรับรองโดยกฎหมาย
(2) ทฤษฎีที่มีอยูจริงหรือเปนองคาพยพ ไมเปนเพียงการสมมติเทานั้น     

แตถือวาเปนนติบิคุคลมอียูจริง มสีถานภาพแยกตางหากจากบคุคลธรรมดาตามที ่ Professor Friedmann
ไดใชคํ าวา the real existence of legal person

ความจรงิทัง้สองทฤษฎแีมจะมแีนวคดิตางกนั แตในทีสุ่ดกต็องอาศยักฎหมาย
การจะมสีภาพบคุคลตางหากจากบคุคลธรรมดาจะตองอาศยัอํ านาจบทบญัญตักิฎหมายตามทีไ่ดกลาว
มาแลวขางตน

                                                       
7  โสภณ รัตนากร. (2537). หุนสวนและบริษัท. หนา 251.
8  แหลงเดิม.
9  แหลงเดิม.
10 ประสิทธิ์ โฆวิไลกุล. เลมเดิม. หนา 10 –11.
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2) นติบิคุคลจะตองด ํารงคงอยู โดยไมจ ําเปนตองก ําหนดระยะเวลาแตประการใด
แตขอสํ าคญั คอื จะตองมคีวามตอเนือ่งหรือสืบเนือ่ง รวมความเรยีกวา “Continuous legal  existence”

3) นติบิคุคลจะตองมีสถานภาพแยกออกจากบุคคลธรรมดา แตในขณะเดียวกัน
จะตองมบีคุคลธรรมดาเปนผูกระท ําการแทนหรอืแสดงเจตนา เรียกวา “ผูแทนนติบิคุคล” การกระท ํา
ของผูแทนจะตองกระทํ าภายในขอบวัตถุประสงค ขอบังคับ ขอบอํ านาจ กฎหมาย กฎระเบียบ ฯลฯ 
ทีช่อบดวยกฎหมาย

4) นติบิคุคลจะตองเปนวตัถุแหงกฎหมาย โดยการรบัรองของกฎหมาย และนติบิคุคล
จะตองเปนประธานหรือผูสามารถทรงสิทธิและหนาที่ตามกฎหมาย

5) นิติบุคคลจะตองมีการจัดระเบียบและมีการบริหารเพื่อจุดมุงหมายที่เดนชัด
บางประการ เพราะนิติบุคคลจะตองมีวัตถุประสงคหรือมีเปาหมายที่เดนชัด เชน บริษัทจํ ากัด
ประกอบธุรกิจเพื่อแสวงหากํ าไร สมาคมมีวัตถุประสงคเพื่อการพบปะสังสรรค จัดกิจการกีฬา 
ดนตรี สํ าหรับสมาชิก มูลนิธิมีวัตถุประสงคเพื่อสงเสริมสนับสนุนการศึกษา วัฒนธรรม เปนตน   
ถานิติบุคคลไมมีวัตถุประสงค นิติบุคคลก็ไมอาจเกิดขึ้นได

6) นิติบุคคลจะตองมีทรัพยสิน
7) นติบิคุคลจะตองมีสิทธิ หนาที่ ความรับผิดชอบ เชน เปนเจาหนี้ ลูกหนี้ 

โจทก จํ าเลย ฯลฯ เปนตน
สํ าหรับประเทศไทย นติบิคุคลยอมเกดิขึน้ไดโดยอาศยัอํ านาจของกฎหมายรบัรอง

ใหมสีภาพบคุคล ซ่ึงความขอนีเ้หน็ไดจากมาตรา 65 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย ซ่ึงบญัญตัวิา
“นติบิคุคลจะมขีึน้ไดกแ็ตดวยอํ านาจแหงประมวลกฎหมายนี ้หรือกฎหมายอืน่” หมายความวา นติบิคุคล
อาจจะกอตัง้ขึน้ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย อันมฐีานะเปนกฎหมายทัว่ไป หรืออาจกอตัง้ขึน้
ตามกฎหมายอืน่ใด เชน โดยกฎหมายเฉพาะฉบับใดฉบับหนึ่งก็ได ดังนั้น หากไมมีกฎหมายรับรอง
ใหคณะบุคคล องคกร หรือสถาบันใดมีฐานะเปนนิติบุคคล คณะบุคคล องคกรหรือสถาบันนั้นๆ 
ยอมไมอาจมสีภาพบคุคลขึน้มาได และไมอาจมสิีทธหิรือถือสิทธใิดๆ แยกตางหากจากบคุคลธรรมดาได
ซ่ึงเปนการสะทอนใหเหน็การยอมรบัทฤษฎสีมมตวิาเปนบคุคลนัน่เอง อยางไรกต็าม หากเราพเิคราะห
ความในมาตรา 76 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิยวาดวยความรบัผิดของนติบิคุคลในการกระท ํา
ตามหนาทีข่องผูแทนหรอืผูมอํี านาจท ําการแทนทีเ่ปนเหตใุหเกดิเสยีหายแกบคุคลอืน่ เรากจ็ะเหน็ไดวา
กฎหมายรบัรองวานติบิคุคลอาจตองรบัผิดทางสญัญาหรอืทางละเมดิไดแลวแตกรณ ี ซ่ึงสอนยัของแนวคดิ
ทฤษฎทีีเ่หน็วานิติบุคคลไดเกิดขึ้นจริงและดํ ารงฐานะจริงดวยเชนกัน
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นติบิคุคลทีป่ระมวลกฎหมายแพงและพาณชิยรับรองอยูมอียู 5 แบบดวยกนั ไดแก
สมาคม มลูนธิิ หางหุนสวนจดทะเบยีน หางหุนสวนจ ํากดั และบรษิทัจ ํากดั หากเอกชนจะจดัตัง้นติบิคุคล
เหลานี ้ จะตองไปขอจดทะเบียนตอเจาพนักงาน ถือไดวาการจัดตั้งนิติบุคคลตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณชิยโดยหลักเปนการจัดตั้งนิติบุคคลในระบบจดทะเบียน หากเอกชนประสงคจะจัดตั้ง
เปนเอกชนรูปแบบอื่น ตองมีกฎหมายเฉพาะรับรองและกํ าหนดโครงสรางโดยสังเขปไว เชน      
การเขาเปนสหกรณ ตองเปนไปตามพระราชบัญญัติสหกรณ

2.3.2 หลกักฎหมายทั่วไปของนิติบุคคล
ในการด ําเนนิชวีติของมนษุยเรา กจิการบางอยางมนษุยไมสามารถท ําไดดวยตวัคนเดยีว

หรืออาจจะท ําไดแตไมดีเทาคนหลายคนชวยกันทํ า ดังนั้นการรวมเปนหมูคณะจึงมีความจํ าเปนมาก 
และแมมนษุยจะรวมกนัเปนหมูคณะไดจริงกต็าม แตการรวมเชนนัน้โดยไมมสิีทธิและหนาทีแ่ยกตางหาก
จากบุคคลที่สามเขากันนั้น จะทํ าการใดๆ ในนามของหมูคณะไมได เพราะไมมีสภาพบุคคล ดังนั้น 
กฎหมายจึงไดบัญญัติใหหมูคณะนี้สามารถมีสิทธิและหนาที่แยกไดตางหากจากบุคคลธรรมดา 
เรียกวา  “นิติบุคคล”11

2.3.2.1 ความหมายของคํ าวา “นิติบุคคล”
นติบิคุคลคอือะไร ไมมกีฎหมายใดใหค ํานยิามไว แมแตประมวลกฎหมาย

แพงและพาณชิย มาตรา 65 กบ็ญัญตัแิตเพยีงวา “นติบิคุคลจะมขีึน้ไดกแ็ตดวยอาศยัอํ านาจแหงประมวล
กฎหมายนี ้หรือกฎหมายอืน่” อันเปนเพยีงการกลาวถึงการมขีึน้ของนติบิคุคลเทานัน้ แตอยางไรกต็าม  
มนีกักฎหมายหลายทานไดอธิบายความหมายของคํ าวา “นิติบุคคล” ไวดังนี้ คือ

ดร.ปรีดี พนมยงค12 ไดอธิบายวา นิติบุคคล ไดแก คณะบุคคลหรือ   
กองทรัพยสินที่รวบรวมกันเขาตั้งขึ้นมีสภาพเหมือนบุคคลธรรมดา

ศาสตราจารยจิตติ ติงศภัทิย13 ไดอธิบายความหมายของ “นิติบุคคล”   
ไววา หมายถงึ บคุคลทีก่ฎหมายสมมตขิึน้ ไมใชบคุคลธรรมดาทีม่ชีีวติจติใจ กฎหมาย เรียกวา นติบิคุคล
จงึตองมกีฎหมายบัญญัติไวจึงจะมีสภาพนิติบุคคลขึ้นได แตไมจํ าตองเปนชนิดที่ระบุไวในประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย อาจกอตั้งขึ้นเปนนิติบุคคลโดยกฎหมายอื่นก็ได

                                                       
11 พรชัย สุนทรพันธ. (2523). กฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยบุคคล. หนา 149.
12 ปรีดี พนมยงค. (2526). ประชุมกฎหมายมหาชนและเอกชน. หนา 453.
13 จิตติ ติงศภัทิย. (2529). คํ าอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยบุคคล. หนา 73.
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สรปุไดวา นติบิคุคล กค็อื บคุคลประเภทหนึง่ซึง่เกดิขึน้โดยอ ํานาจของกฎหมาย
มสิีทธิหนาทีแ่ละความรบัผิดเชนเดยีวกบับคุคลธรรมดา เวนแตสิทธแิละหนาทีบ่างประการซึง่จะมไีด
เฉพาะบคุคลธรรมดา และจะตองอยูภายในขอบเขตตามขอบัญญัติแหงกฎหมาย และวัตถุประสงค
ในการจัดตั้งนิติบุคคล14

2.3.2.2 ประเภทของนิติบุคคล
การแบงประเภทของนิติบุคคลอาจแบงแยก ดังนี้
1) การแบงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย มาตรา 65 บญัญตัวิา  

“นติบิคุคลจะมขีึน้ไดกแ็ตดวยอาศยัอํ านาจแหงประมวลกฎหมายนี ้ หรือกฎหมายอืน่” ฉะนัน้ ประเภท
ของนติบิคุคลจงึแบงเปนนติบิคุคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิยกบันติบิคุคลตามกฎหมายอืน่
เชน นติบิคุคลทีจ่ดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญตัติางๆ เชน พระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พระราชบญัญตัิ
สหกรณ เปนตน

2) การแบงประเภทนิติบุคคลเปนนิติบุคคลกับนิติบุคคลมหาชน
การแบงแยกนติบิคุคลสองประเภทดงักลาวขางตน มกัจะอาศยัหลักเกณฑ

ทีสํ่ าคญั 3 ประการ ประกอบกนั คอื กฎหมายทีจ่ดัตัง้นติบิคุคลนัน้ กจิกรรมทีน่ติบิคุคลนัน้ด ําเนนิการ  
และการใชอํ านาจของนิติบุคคลนั้น ดังนั้น ถานิติบุคคลใดจัดตั้งโดยกฎหมายเอกชน มีกิจกรรม  
ทีเ่รียกวา บริการสาธารณะ (le service publique) และมกีารใชอํ านาจมหาชน (la puissance publique)  
นติบิคุคลนัน้ มกัจะเปนนิติบุคคลมหาชน ในขณะที่นิติบุคคลใดจัดตั้งโดยกฎหมายแพงและพาณิชย  
ดํ าเนินกิจกรรมที่เปนไปเพื่อผลประโยชนของเอกชน และไมมีการใชอํ านาจมหาชนแตประการใด  
นติบิคุคลนั้นก็มักจะเปนนิติบุคคลเอกชน15

                                                       
14 นิวิษฐชัย สํ าเนาพันธุ. (2529). ความรับผิดของผูถือหุนและกรรมการของบริษัทภายใตหลักการ

ไมคํ านึงถึงสภาพนิติบุคคลของบริษัทจํ ากัด. หนา 2.
15 ชาญชัย แสวงศักดิ์. (2541). นิติบุคคลตามกฎหมายมหาชน. หนา 14.
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ฉะนัน้ นิติบุคคลจึงแบงเปนหลายประเภท ดังนี้
1) นติบิคุคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย ซ่ึงแบงได 4 ประเภท

(1) หางหุนสวนที่จดทะเบียน แบงออกเปนสองประเภท คือ
ก. หางหุนสวนสามญันติบิคุคล ประกอบดวยหุนสวนประเภท

ไมจ ํากดัความรบัผดิชอบมจี ํานวนตัง้แตสองคนขึน้ไป ตกลงกนัเขากนัเพือ่ประกอบกจิการคารวมกนั
และไดยืน่จดทะเบยีนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิยวาดวยหุนสวนบรษิทัตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 1025

ข. หางหุนสวนจํ ากัด คือ หางหุนสวนประเภทที่ประกอบดวย
หุนสวน 2 จํ าพวก คือ

- ผูเปนหุนสวนคนเดยีวหรือหลายคนซึง่จ ํากดัความรบัผิดชอบ
เพยีงไมเกินวงเงินที่ไดตกลงจะรวมลงหุนในหางหุนสวนนั้น และ

- ผูเปนหุนสวนคนเดียวหรือหลายคนซึ่งตองรับผิดชอบ
รวมกนัในบรรดาหนี้ของหางหุนสวนไมจํ ากัดจํ านวน

(2) บริษัทจํ ากัด
เมื่อพิจารณาประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1097 

ประกอบมาตรา 1096 และมาตรา 1012 แลว จะเหน็ไดวา บริษทัจ ํากดักอตัง้โดยบคุคลใดๆ ตัง้แต 7 คน
ขึน้ไป เขาชือ่กนัท ําหนงัสอืบริคณหสนธ ิ เพือ่กระท ํากจิการรวมกนัโดยมวีตัถุประสงคจะแบงปนก ําไร
อันจะพึงไดแตกิจการที่ทํ านั้น โดยแบงทุนเปนหุนมีมูลคาเทาๆ กัน โดยผูถือหุนตางรับผิดจํ ากัด
เพียงไมเกินจํ านวนเงินที่ตนยังสงใชไมครบมูลคาของหุนที่ตนถือ และเมื่อไดจดทะเบียนก็มีฐานะ
เปนนติิบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1015

(3) สมาคม
สมาคมเปนนติบิคุคลตามกฎหมายเอกชนอกีพวกหนึง่ ซ่ึงจดัตัง้

เพือ่กระท ําการใดๆ อันมลัีกษณะตอเนือ่งรวมกนัและมใิชเปนการหาผลก ําไร หรือรายไดมาแบงปนกนั
ตองมขีอบงัคับและจดทะเบียนตามกฎหมาย ตามมาตรา 78 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

การขอจดทะเบียนสมาคมนั้น ใหผูที่เปนสมาชิกของสมาคม
จ ํานวนไมนอยกวา 3 คน รวมกนัยืน่ค ําขอเปนหนงัสอืตอนายทะเบยีนแหงทองทีสํ่ านกังานใหญของสมาคม
จะตัง้ขึน้ พรอมกับขอบังคับของสมาคม ตามมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

สมาคมทีไ่ดจดทะเบยีนเปนนติบิคุคลตามมาตรา 83 ของประมวล
กฎหมายแพงและพาณชิย และใหคณะกรรมการของสมาคมเปนผูแทนของสมาคมในกจิการอนัเกีย่วกบั
บคุคลภายนอกตามมาตรา 82
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(4) มูลนิธิ
มลูนธิิ ไดแก ทรัพยสินทีจ่ดัสรรไวโดยเฉพาะส ําหรบัวตัถุประสงค

เพือ่การกศุล สาธารณะ การศาสนา ศลิปะ วทิยาศาสตร วรรณคด ีการศกึษา หรือเพือ่สาธารณะประโยชน
อยางอืน่ โดยมไิดมุงหาประโยชนมาแบงปนกนัและไดจดทะเบยีนตามบทบญัญตัแิหงประมวลกฎหมายนี้

การจดัการทรพัยสินของมลูนธิิ ตองมใิชเปนการหาผลประโยชน
เพือ่บคุคลใดนอกจากเพื่อดํ าเนินการตามวัตถุประสงคของมูลนิธินั้นเอง (ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 110)

มูลนิธิตองมีขอบังคับ และตองมีคณะกรรมการของมูลนิธิ
ประกอบดวยบุคคลอยางนอย 3 คน เปนผูดํ าเนินกิจการของมูลนิธิตามกฎหมายและขอบังคับ     
ของมูลนิธิ

2) นติบิคุคลตามกฎหมายมหาชน
ไดแก นิติบุคคลเกิดจากบทบัญญัติของกฎหมายโดยตรง16 สํ าหรับ

วตัถุประสงคของการจดัตัง้นติบิคุคลตามกฎหมายมหาชน กเ็พือ่ใหเปนผูจดัท ําบรกิารสาธารณะตางๆ
ตามกฎหมายปกครอง ซ่ึงนิติบุคคลมหาชนของประเทศไทย ไดแก กระทรวง ทบวง กรม ซ่ึงมีฐานะ
เปนนติิบุคคลตามกฎหมายมหาชนตามพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน พ.ศ. 2534

3) นติบิคุคลตามพระราชบัญญัติตางๆ
นิติบุคคลตามพระราชบัญญัติตางๆ เชน
(1) สถาบันอุดมการศึกษาของรัฐ เปนนิติบุคคล และมีอธิการบดี

เปนผูแทนของนิติบุคคล ทํ าหนาที่บริหารและดํ าเนินกิจการของสถาบันตามที่กฎหมายบัญญัติไว
(2) รัฐวิสาหกิจ มีฐานะเปนนิติบุคคล และมีหัวหนาหนวยงาน  

ตามที่กฎหมายบัญญัติไวเปนผูแทนของนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติ เฉพาะของรัฐวิสาหกิจนั้นๆ 
เชน ธนาคารออมสินเปนนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติธนาคารออมสิน

(3) กองทุนตางๆ เชน พระราชบญัญตักิองทนุสํ ารองเลีย้งชพี พ.ศ. 2530
(4) นติบิคุคลท่ีมีพระราชบญัญัตจัิดตัง้ขึน้โดยเฉพาะ เชน นติบิคุคล

หมูบานจัดสรร เปนนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ตามมาตรา 43 นิติบุคคล
อาคารชุด เปนนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ตามมาตรา 33

                                                       
16 จิตติ ติงศภัทิย. เลมเดิม. หนา 75.
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2.3.2.3 สทิธิและหนาท่ีของนิติบุคคล
ตามหลักกฎหมายแพงนั้นถือวา “บุคคล” ไมวาจะเปนบุคคลธรรมดา 

หรือนติิบุคคลก็ตาม เปนประธานแหงสิทธิตามกฎหมายแพง การเริ่มตนสภาพของบุคคล จึงเปน 
การเริม่ตนแหงการเปนประธานแหงสทิธ ิ ซ่ึงกฎหมายแพงยอมรบัใหนติบิคุคลมสิีทธหินาทีเ่ชนเดยีวกบั
บุคคลธรรมดา

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย มาตรา 66, 67 ไดบญัญตัใิหนติบิคุคล
มสิีทธแิละหนาที่ตางๆ ไดเชนเดียวกับที่บุคคลธรรมดาจะพึงมีพึงได แตมีขอจํ ากัดอยู 2 ประการ คือ

1) จํ ากัดโดยขอบวัตถุประสงคตามขอบังคับ หรือตราสารจัดตั้งของ
นติบิคุคลนั้น ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 69

2) จํ ากัดโดยสภาพแหงสิทธิหนาที่อันพึงมีพึงไดเฉพาะบุคคลธรรมดา 
ตามมาตรา 67 สิทธิในครอบครัว

2.3.2.4 การจัดการนิติบุคคล
นติบิคุคล คอื บคุคลทีก่ฎหมายรบัรองใหมสีภาพบคุคลมสิีทธแิละหนาที่

ไดเชนเดยีวกบับคุคลธรรมดา โดยมขีอจ ํากดัวาจะตองอยูภายในวตัถุประสงค และจะตองไมเปนสิทธิ
และหนาที่โดยสภาพมีไดแตเฉพาะบุคคลธรรมดาเทานั้น ดังนั้น นิติบุคคลยอมมีความสามารถ
กระท ําการและใชสิทธิทัง้หลายได แตเมือ่นติบิคุคลมใิชเปนบคุคลธรรมดา นติบิคุคลจงึไมอาจจดัการ
กจิการงานของตนเองภายในขอบวัตถุประสงคของตนได กฎหมายจึงบัญญัติใหบุคคลธรรมดาเปน 
“ผูแทน” ในการจัดการหรือกระทํ ากิจการภายในขอบวัตถุประสงคของนิติบุคคลซึ่ง “ผูแทน” อาจมี
ช่ือเรียกที่แตกตางกัน เชน ผูแทนของหางหุนที่จดทะเบียน เรียกวา “หุนสวนผูจัดการ” ผูแทน     
ของบรษิทัจ ํากดั เรียกวา “กรรมการ” หรือ ผูแทนของนติบิคุคลหมูบานจดัสรร เรียก “คณะกรรมการ
หมูบานจัดสรร” เปนตน ฉะนั้น ผูแทนนิติบุคคล จงึไดแก บุคคลที่กฎหมายขอบังคับ หรือ ตราสาร
จดัตัง้นติบิคุคลก ําหนดใหเปนผูแสดงเจตนาของนติบิคุคล ในการด ําเนนิกจิการหรอืการบรหิารกจิการ
ของนติบิคุคล ตองแสดงเจตนาปรากฏจากผูแทนทัง้หลายของนติบิคุคลนัน้ๆ การใดทีผู่แทนของนติบิคุคล
ไดแสดงความประสงคหรือเจตนาในฐานะนัน้แลว ยอมผูกพนันติบิคุคลไมผูกพนัผูแทนเปนการสวนตวั
เพราะสทิธแิละหนาทีข่องนติบิคุคลจ ํากดัใหมไีดภายในวตัถุประสงคจะมเีกนิขอบวตัถุประสงคไมได
ถาหากผูแทนท ําการนอกเหนอืขอบวตัถุประสงคกเ็ปนการกระท ําเกนิอ ํานาจ ไมถือวาเปนการกระท ํา
ของนิติบุคคล นิติบุคคลไมตองรับผิดชอบ
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2.3.2.5 ความรับผิดชอบของนิติบุคคล
การดํ าเนินกิจการของนิติบุคคลนั้น นิติบุคคลยอมตองแสดงเจตนา  

ออกทางผูแทนของนิติบุคคล เมื่อผูแทนของนิติบุคคลแสดงเจตนาอยูในอํ านาจหนาที่ของผูแทน
ภายในขอบวตัถุประสงคของนติบิคุคลเจตนานัน้กผู็กพนันติบิคุคล ถือวาเปนเจตนาของนติบิคุคลเอง17

ดงันัน้ หากการแสดงเจตนาหรือการกระทํ าของผูแทนนิติบุคคลเปนเหตุใหผูอ่ืนเสียหาย นิติบุคคล
จงึตองรบัผิดชอบตอบคุคลภายนอกส ําหรับความเสยีหายทีผู่แทนไดกอขึน้ ความรบัผิดของนติบิคุคลนี้
มิใชความรับผิดเพื่อการกระทํ าของบุคคลอื่น แตเปนความรับผิดเพื่อการกระทํ าของนิติบุคคลเอง 
เพราะกฎหมายถือวาการกระทํ าของผูแทนนิติบุคคลที่ไดทํ าตามหนาที่ภายในขอบวัตถุประสงค  
ของนติบิคุคลนัน้ มคีาเทากบัการกระท ําของนติบิคุคลนัน้เอง18 ถือไมไดวาเปนการกระท ําของผูแทน
นติบิคุคลในฐานะสวนตวั และผูแทนนติบิคุคลยอมไมตองรบัผดิชอบหรอืตองรบัภาระคาใชจายนัน้ๆ
และเมื่อนิติบุคคลรับผิดชดใชคาสินไหมทดแทนเพื่อความเสียหายนั้นแลว นิติบุคคลมีสิทธิไลเบี้ย
เอาคาสนิไหมทดแทนทีใ่ชไปจากบคุคลทีก่อใหเกดิความเสยีหายได ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย
มาตรา 76

แตอยางไรก็ตาม หากกรณีที่การกระทํ าของผูแทนเปนการกระทํ าที่มี
ลักษณะสวนตัวหรือควรถือวาผูแทนตองรับผิดเปนสวนตัวตอนิติบุคคลในการกระทํ านั้น ในแง
ความสัมพันธภายในระหวางนิติบุคคลกับผูแทนนิติบุคคล ในกรณีเหลานี้จึงยอมเปนไปตามหลัก  
วาดวยตัวแทน เชน กรณีผูแทนกอใหเกิดความเสียหายแกนิติบุคคลเพราะความประมาทเลินเลอ
ของผูแทน หรือผูแทนกระทํ าโดยปราศจากหรือนอกเหนืออํ านาจ ผูแทนตองรับผิดชดใชคาเสียหาย
แตนติบิุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 812

ถาผูแทนนิติบุคคลทํ าภาระแทนนิติบุคคล โดยทํ าการนอกเหนืออํ านาจ
หนาที่ หรือวัตถุประสงคของนิติบุคคล และกอใหเกิดความเสียหายแกบุคคลภายนอก นิติบุคคล   
ไมตองรับผิดชอบในความเสยีหายนัน้ เพราะการกระท ํานัน้ยอมถือไดวาเปนการกระท ําของนติบิคุคล
เพราะนติบิคุคลยอมมสิีทธิหนาทีไ่ดภายในขอบวตัถุประสงค หรืออํ านาจหนาทีต่ามกฎหมาย ขอบงัคบั
หรือตราสารจัดตั้งเทานั้น การกระทํ าดังกลาวเปนการกระทํ าของผูแทน หรือผูมีอํ านาจทํ าการแทน
นติบิคุคลซึง่ไดเหน็ชอบใหกระท ําการ หรือเปนผูกระท ําการดงักลาว บคุคลเหลานัน้จงึตองรวมรบัผิด
ชดใชคาสนิไหมทดแทนในความเสียหายที่เกิดขึ้นจากการกระทํ านั้นตามมาตรา 76 วรรค 2 แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

                                                       
17 คํ าพิพากษาฎีกาที่ 787 – 788/2506.
18 กิตติศักดิ์ ปรกติ. เลมเดิม. หนา 227.
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2.4  ความเปนมา แนวคิด ทฤษฎี และหลักท่ัวไปของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ในการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรหรอืองคกรทีต่ัง้ขึน้เพือ่ดแูละบรหิารชมุชนในหมูบาน
จัดสรรมีความเปนมา แนวคิด ทฤษฎี และหลักทั่วไป ดังนี้

2.4.1 ความเปนมา และแนวคดิของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
“ชุมชน”19 หมายถงึกลุมคนทีม่ชีีวติอยูในอาณาเขตบรเิวณเดยีวกนัมคีวามสมัพนัธ

ใกลชิดกนัมฐีานะทีเ่หมอืนหรืออาชีพทีค่ลายคลงึกนัมลัีกษณะของการใชชีวติรวมกนัมคีวามเปนอนัหนึง่
อันเดยีวกนัผูอยูอาศยัใน “ชุมชน” มคีวามรูสึกวาเปนคนในชมุชนเดยีวกนันอกจากนีย้งัมกีารด ํารงรกัษา
และสบืทอดคุณคามรดกทางวัฒนธรรมและศาสนาถายทอดไปยังลูกหลาน

โครงการหมูบานจัดสรรแตละโครงการนั้นยอมประกอบไปดวย ผูอยูอาศัย
จ ํานวนมากมาอยูรวมกัน มคีวามสมัพนัธฉันทเพื่อนบาน มีความรูสึกวาเปนคนในหมูบานเดียวกัน
และมกีารใชประโยชนจากสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะรวมกนั อาทเิชน ถนน ไฟฟา ทอระบายนํ ้า
ทางสาธารณะ บอบ ําบดันํ ้าเสยี สโมสร สนามเดก็เลน เปนตน การอยูรวมกนัเชนนีจ้งึเปนชมุชน ดงันัน้
การบรหิารและการจดัการชมุชนทีอ่ยูอาศยัในหมูบานจดัสรรจงึมคีวามจ ําเปนอยางมาก เพือ่ใหทกุคน
ในโครงการสามารถอยูอาศยัใชประโยชนสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะรวมกนัไดอยางสงบเรยีบรอย
เปนธรรม มปีระสิทธิภาพและสามารถใชประโยชนไดตลอดไป ซ่ึงจะสงผลใหคนในชมุชนมคีวามสขุ
และมีคุณภาพชีวิตที่ดี

ตามหลกัการดานการบรหิาร20 การบรหิารงานจะตองมกีารจดัองคกร เพือ่มารองรบั
งานที่วางเอาไวมีการกํ าหนดขอบเขตของงาน และแบงแยกแผนงานไวอยางชัดเจนในการกํ าหนด
องคกรจะประกอบดวยโครงสรางของงานที่แตละฝายตองดํ าเนินการรวมถึงการประสานงาน
ระหวางฝายที่เกี่ยวของและภายในเอง

ดงันัน้ การบริหารหรือการจัดการชุมชนหมูบานจัดสรร จึงตองจัดตั้งองคกรขึ้น
มาบริหารจัดการและดูแลหมูบานจัดสรร

                                                       
19 สภาคาทอลิกแหงประเทศไทยเพื่อการพัฒนาและองคกรเซโนโมประเทศเนเธอรแลนด. (2533).

การดํ ารงอยูของชุมชน กระบวนการตอสูและการพัฒนา. หนา 1 – 2.
20 วสันต วิศนุวัฒนากิจ. (2537). ความคิดเห็นของผูอยูอาศัยและผูบริหารหมูบานตอการดูแลบริหาร

ชุมชนประเภทบานจัดสรรขนาดกลางของภาคเอกชนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล. หนา 9.
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แนวคดิในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีดังนี้ คือ
1) แนวคดิทางดานนโยบายกระจายอํ านาจบริหาร

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนรูปแบบการกระจายอํ านาจบริหารเปนวิธีการ 
ที่รัฐมอบอํ านาจใหมีการปกครองในสวนทองถ่ินของตนเอง ซ่ึงการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
กจ็ดัเปนการกระจายอ ํานาจในการบรหิารตามหลกัการดงักลาว โดยหลักการส ําคญัของการใหอํ านาจ
แกประชาชนปกครองตนเองที่เปนระบบการปกครองทองถ่ิน ประกอบดวย21

(1) ตองจัดใหมีการเลือกตั้ง เพื่อใหคนในทองถ่ินนั้นไดมีโอกาสเขาไป  
เปนตัวแทนของประชาชนในการปกครองตนเองดวยการเปนฝายนิติบัญญัติและฝายบริหารขององค
การปกครองทองถ่ินนั้นๆ

(2) ตองมีองคกรที่สํ าคัญ ซ่ึงหมายถึง สภาทองถ่ิน เพื่อเปนสถาบันใน    
การที่จะแสดงถึงเจตจํ านงของตนในทองถ่ิน

(3) ตองมีเขตพื้นที่ในการบริหารและความรับผิดชอบตามที่มีหนาที่กํ าหนด
ไวโดยกฎหมาย และเขตพืน้ทีน่ีจ้ะตองสอดคลองกบังบประมาณหรอืรายไดเพือ่การบรหิารการปกครอง
ตนเองอยางเพียงพอ

(4)  ตองใหองคกรทีจ่ดัตัง้ขึน้เพือ่การบรหิารการปกครองทองถ่ินนัน้ๆ มสีวน
เปนนติิบุคคลตามประมวลกฎหมายเพื่อผลสมบูรณตามกฎหมายในการปกครองตนเอง

(5) ตองใหหนวยงานการปกครองทีต่ัง้ขึน้มรีายได และมอํี านาจในการจดัท ํา
งบประมาณเพื่อการบริหารงานในหนาที่ที่ตนรับผิดชอบได

(6) ตองไมใหหนวยงานการปกครองทองถ่ินนัน้ๆ อยูในสายการบงัคบับญัชา
หรืออยูภายใตอํ านาจการปกครอง บงัคบับญัชาของหนวยการปกครองทางราชการหรอืหนวยปกครอง
ทองถ่ินดวยกัน ทั้งนี้เพื่อความมีอิสระในการปกครองตนเอง แตหนวยการปกครองทองถ่ินนั้น     
จะตองอยูในการควบคุมกํ ากับหรือดูแลของรัฐจะปลอดจากการควบคุมของรัฐมิได

                                                       
21 ธนู บุญเลิศ และคณะ. (2544). ปญหาและอุปสรรคในการควบคุมการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติ

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543. (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร).
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2) แนวคิดทางดานการมีสวนรวม
แนวคิดการมีสวนรวมของชุมชนมีพื้นฐานมาจากแนวคิดการมีสวนรวม  

ทางการเมอืงของประชาชน ปรัชญาของการมสีวนรวมของชมุชนในทศันะของสมชัชาแหงสหประชาชาติ
มพีืน้ฐานอยูบนการจดัการชมุชนดวยเหตผุล 2 ประการ คอื ประการแรก เหตผุลดานจติวทิยา การมสีวนรวม
ของบคุคล ครอบครัว และชุมชน จะทํ าใหทุกคนเกิดความพึงพอใจในวัตถุประสงคของชุมชน และ
การพึ่งตนเอง และประการที่ 2 เหตุผลดานการจัดการ ความสํ าเร็จตามวัตถุประสงคของชุมชน    
ขึน้อยูกบัการมีสวนรวมของคนในชุมชนที่จะจัดการแกปญหาของชุมชน22

เมือ่พจิารณาในแงของแนวคิดแลว การมีสวนรวมของชุมชนสะทอนใหเห็น
แนวคิดที่สํ าคัญ 3 ประการ ดังนี้

(1) ความสมัครใจ – ประชาธิปไตย การมีสวนรวมของชุมชนจะเกิดขึ้นได 
เมือ่ประชาชนในชุมชนมีความยินยอมพรอมใจและเต็มใจ รวมทั้งมีความเสมอภาคอยางเทาเทียมกัน 
โดยสมาชิกของชุมชนจะตองมีความสํ านึกในสิทธิและหนาที่ดวย

(2) จดุมุงหมาย – วิธีการ การมีสวนรวมของชุมชนเปนทั้งจุดมุงหมายและ
วธีิการในตัวเอง

(3) องคการ – การจัดการ การมีสวนรวมของชุมชนจะเกิดขึ้นไดและมี 
ความตอเนือ่งตอเมือ่ชุมชนนัน้มกีารจดัตัง้องคการชมุชนเปนกลไกระดมการมสีวนรวมจากประชาชน
รวมตลอดถึงมีการจัดการชุมชนเพื่อใชประโยชนทรัพยากรในชุมชนใหบรรลุวัตถุประสงคและ   
เปาหมายของชุมชนและแบงปนประโยชนใหแกสมาชิกของชุมชนอยางเปนธรรม23

ดงันัน้ จากการที่บคุคลอาศยัอยูรวมกนัในหมูบานจดัสรร เปนบคุคลทีห่ลากหลาย
มอีาชพี พืน้ฐานครอบครัว การศึกษา และฐานะที่แตกตางกัน เมื่ออาศัยอยูรวมกันในหมูบานจัดสรร
เดยีวกนั การบรหิารหรอืการจดัการหมูบานจดัสรรใหมปีระสิทธภิาพจงึตองอาศยัการรวมแรงรวมใจกัน
และยอมรับกันไดของคนทุกฝาย การก ําหนดกฎระเบียบขอบังคับ จะกํ าหนดใหคนกลุมใดกลุมหนึ่ง
ไดประโยชนโดยละเลยกลุมอ่ืนไมได ดังนั้น กระบวนการบริหารจัดการหมูบานจัดสรรจึงตองอาศัย
สวนรวมของคนทุกกลุม

                                                       
22 มนุชญ วัฒนโกเมร และคณะ. (2529). การจัดการชุมชนของหมูบานจัดสรรในเขตชานเมือง

กรุงเทพมหานครและในจังหวัดนนทบุรี. หนา 14.
23 วรวิทย กอกองวิศรุต. (2546). การเลือกระบบบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรระดับราคาปานกลาง

ในเขตกรุงเทพมหานคร. หนา 30.
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3) แนวคดิทางดานผลประโยชน
แมนคอร โอลสัน (Mancur Olson) อธิบายไววา บุคคลจะไมมีสวนรวม    

ในกจิกรรมการรวมหมูขนาดใหญ นอกเสียจากวาจะเห็นผลประโยชนของการมีสวนรวมนั้น ดังนั้น
ผลประโยชนสวนบุคคลคือแรงจูงใจ และเปนปจจัยที่สํ าคัญใหมีสวนรวมในกิจกรรมทางสังคมและ
นอกจากนัน้นายโอลสนั ยงักลาวไวอีกวา สมาชกิผูทีม่ผีลประโยชนทีเ่พยีงพอในทรพัยสวนรวมเทานัน้
จึงจะมีความตองการเขาไปเปนผูนํ า เพราะถาหากกลุมมีขนาดใหญ ประชาชนสวนใหญจะพอใจ
เพยีงแคการไดรับบริการเพียงอยางเดียว24

สุชาต ิดอกไมเพง็25 กลาวไววา โครงการหมูบานจดัสรรทีจ่ะสามารถประสบ
ความสํ าเร็จในการจัดตั้งเปนนิติบุคคลหมู บานจัดสรรไดนั้นผลประโยชนในการดูแลรักษา
สาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะของตนเปนปจจยัทีสํ่ าคญัมาก เนือ่งจากลกูบานสวนใหญไมตองการ
ใหผลประโยชนในทรัพยสวนกลางในโครงการของตนตกอยูในเมืองของบุคคลอื่น ซ่ึงเปนบุคคล
จากภายนอก เชน การยกถนน หรือสวนสาธารณะตางๆ ในโครงการเปนสาธารณะประโยชนใหกับ
บคุคลภายนอก เปนตน

2.4.1.1 ความเปนมาและแนวคดิของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในตางประเทศ
สํ าหรับในตางประเทศ ไดแก ประเทศองักฤษ และประเทศสหรฐัอเมรกิา

มีความเปนมาและแนวคิดในการจัดตั้งองคกร หรือนิติบุคคลขึ้นมาเพื่อดูแลชุมชนในลักษณะ
ท ํานองเดียวกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของประเทศไทย ดังจะกลาวตอไปนี้ คือ

1) ความเปนมาและแนวคิดของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของประเทศ
อังกฤษ26

ตัง้แตป 1925 การถือครองที่ดินไดจํ ากัดไวเพียง 2 วิธี ซ่ึง 2 วิธีการ
ดงักลาวคือ การไดมาอยางเด็ดขาดในลักษณะกรรมสิทธิ์ หรือ freehold และการไดมาโดยมีกํ าหนด
ระยะเวลาไดมาแนนอนในลกัษณะการเชา หรือ leasehold ปญหา กค็อื ทัง้ระบบการไดมาในลกัษณะ
กรรมสิทธิ์ และการไดมาซึง่สิทธิในที่ดินที่มีกํ าหนดระยะเวลาในลักษณะการเชาไมไดเปนทางออก
ทีน่าพงึพอใจของการถอืครองทีด่นิส ําหรับคนหมูมาก ตวัอยางทีเ่หน็ไดชัดในบรรดาแฟลตซึง่ประกอบดวย
                                                       

24 วรวิทย กอกองวิศรุต. แหลงเดิม. หนา 32.
25 แหลงเดิม. หนา 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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หองสวนตัวเฉพาะบุคคล และอีกสวนหนึ่งที่เปนพื้นที่สวนกลาง เชนโครงสรางอาคาร สวน ทางรถ 
และอืน่ๆ ซ่ึงหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 กฎหมายและระเบียบควบคุมการเชา และกฎหมายประเมิน
คณุคาทรพัยสินทีเ่ปนทีอ่ยูอาศยั ท ําใหเจาของแฟลตเหลานัน้สนใจหาวธีิในการขายแฟลตหรอืเพิม่มลูคา
ในขณะนัน้คอืวธีิการขายกรรมสทิธิข์องแฟลต แตกม็ปีญหาในเรือ่งความสามารถทีเ่จาของกรรมสทิธิ์  
บุคคลหนึ่งจะบังคับความรับผิดกับเจาของกรรมสิทธิ์อีกบุคคลหนึ่ง ซ่ึงเรื่องนี้เปนเรื่องสํ าคัญ        
ในการถือครองของคนหมูมาก เจาของแฟลตคนหนึ่งจะตองไดรับรองวาเจาของแฟลตรายอื่นหรือ
เจาของพืน้ทีใ่นชมุชนรายอืน่จะตองกระท ําการตามภาระผกูพนัทีเ่กีย่วของโดยเฉพาะการบรูณะอาคาร
โดยรวม ซ่ึงความลํ าบากที่เกิดขึ้นภายใตกฎหมายอังกฤษ กค็อื ภาระแหงขอตกลงเชิงบวกระหวาง
เจาของที่ดินที่ถือรวมกันไมสอดคลองกับเงื่อนไขการบริหารที่ดิน ซ่ึงแปลวา ในทางปฏิบัติ เจาของ
กรรมสทิธิแ์บงสวนหนึง่ของอาคารไมสามารถบงัคบัภาระผกูพนัหนาทีก่บัเจาของสวนอืน่ๆ ซ่ึงประเดน็นี้
เปนขอบกพรองอยางรายแรงของกฎหมายและมีประเด็นที่เกดิขึน้มากมายเปนแรมป

ตอมาจึงมีการขายแฟลตในระบบใหเชาในลักษณะ leasehold      
แตระบบการขายแบบใหเชาเองกย็ังมีปญหา 2 ประการ คือ ประการแรก ธรรมชาติการเชามีกํ าหนด
ระยะเวลาที่แนนอน ซ่ึงผลประโยชนในที่ดินก็ตองไดรับเฉพาะในระยะเวลาการเชาเทานั้น        
หากหมดระยะเวลาการเชา สิทธินั้นจะกลับไปสูเจาของที่ดินเดิม และปญหาอีกประการหนึ่ง คือ 
ทางดานบริหาร ซ่ึงธรรมเนียมเดิมระหวางผูเชากับผูใหเชาแฟลต ผูเชาจะตองรับผิดชอบสวนภายใน
ของหองแฟลต และเจาของจะตองรับผิดชอบโครงสรางของอาคารและสวนกลาง โดยเบกิคนืคาใชจาย
เหลานัน้จากผูเชาในลกัษณะของคาบรกิาร  ซ่ึงจดุนีเ้อง คอื จดุทีเ่จาของทีม่กัเอาเปรยีบผูเชา ซ่ึงกเ็ปนทีรู่ดวีา
ไมมกีารเชาใดเปนการเชาที่มาตรฐาน ความเอารัดเอาเปรียบในการเชายอมเกิดขึ้นไดเสมอ

ตัง้แตป 1948 กฎหมายสมัยใหมเกี่ยวกับการไดมาซึ่งสิทธิในที่ดิน 
ทีม่กี ําหนดระยะเวลาแนนอนในลักษณะการเชาไดเกดิขึ้น ซ่ึงในเวลานั้นมีการแตงตั้งคณะกรรมการ
ดแูลกฎหมายดงักลาว และไดมกีารแกไขและเปลีย่นแปลงระบบกฎหมายดงักลาวเรือ่ยมา จนป 1984
เมือ่คณะกรรมาธกิารกฎหมายไดเสนอรายงานในหวัขอ “การโอนทีด่นิขอก ําหนดของกฎหมายทีเ่ปนคณุ
และการจํ ากัดสิทธิ” ซ่ึงรายงานดังกลาวเสนอใหสิทธิใหมในที่ดิน ซ่ึงอาจกลาวอีกนัยหนึ่ง คือ       
ให “ภาระหนาทีใ่นทีด่นิ” สามารถมผีลประโยชนทางกฎหมายดวย ซ่ึงมวีตัถุประสงคใหภาระผกูพนั
บนที่ดินถูกบังคับใชกับเจาของที่ดินแปลงใดๆ ไมวาจะเพื่อผลประโยชนหรือเพื่อแผนการพัฒนา 
ซ่ึงดวยหลักและเหตผุลดงักลาวมปีระชาชนบางสวนเสนอวา กฎหมายบงัคบัใชเกีย่วกบัคอนโดมเินยีม
กค็วรน ําหลักนี้มาใชบังคับดวย เพราะประสบความสํ าเร็จในประเทศสหรัฐอเมริกา แคนาดา มาแลว 
และทีใ่ชภายใตช่ือ Strata Title ในประเทศออสเตรเลยี และนวิซีแลนดดวย ซ่ึงคณะท ํางานไดพจิารณาแลว
และไดมรีายงานของคณะกรรมาธกิารกฎหมาย ในเรือ่งการเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง -แฟลต-
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และการถือครองแบบกรรมสิทธิ์ แตละสวนในอาคาร (Commonhold-freehold Flat and freehold 
ownership of other interdependent buildings) ตอมาภายหลงักม็กีารเคลือ่นไหวทางกฎหมายอยูตลอดเวลา
จนในป 1997 ซ่ึงรัฐบาลชุดใหมนี้ไดเตรียมอยางจริงจังรางกฎหมายเกี่ยวกับการเปนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลาง (commonhold) ซ่ึงอาจกลาวไดวา เปนการก ําหนดอยางจรงิจงัในครัง้แรกทีจ่ะศกึษา
กฎหมายใกลเคียง ที่แตกตางและแสวงหาคํ าปรึกษาอยางแพรหลาย ซ่ึงเปนผลใหในป 2000 ไดจัด
เตรียมราง และรายงานความคิดเห็นที่จะนํ าเรื่องดังกลาวไปยังสภาขุนนางในเรื่องรางการพัฒนา
ระบบการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง และการไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินในลักษณะการเชา     
ซ่ึงไดมีการดํ าเนินการพิจารณาขอดีขอเสีย เนื้อหาและขอเท็จจริงที่ควรเปนสวนหนึ่งของกฎหมาย
ฉบบันี้ จนป 2002 ไดมีการออกกฎหมาย “Commonhold and Leasehold Reform Act 2002” ซ่ึงมีผล
บงัคบัใชเมื่อ 27 กันยายน 2004 จึงอาจกลาวไดวา กฎหมายการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
นํ าแนวคิดหลักการของคอนโดมิเนียมมาใช โดยการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางจัดหาใหมี
การถอืครองแบบกรรมสิทธิ์ในหนวยที่พักอาศัย เชน แฟลต บาน สํ านักงาน ในพื้นที่การพัฒนา
ขนาดใหญควบคูกบัการเปนสมาชกิของนติบิคุคลทีเ่รยีกวา “สมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง”
(commonhold association) ซ่ึงเปนหนวยงานที่เปนเจาของและบริหารพื้นที่สวนกลางในการพัฒนา
ในนามของเจาของหนวยทีพ่กัทกุราย จงึเหน็ไดวาแมการเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางจะไมใช
รูปแบบใหมของการถือครองที่ดิน แตเปนรูปแบบใหมในการถือครองที่ดินที่เกี่ยวกับคนหมูมาก

2) ความเปนมาและแนวคิดของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของประเทศ
สหรัฐอเมริกา27

ในประเทศสหรัฐอเมริกามีองคกรหรือนิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้นเพื่อดูแล
และบรหิารทรัพยสินสวนกลาง หรือทรัพยสินที่ใชประโยชนรวมกัน บริหารงานชุมชนในลักษณะ
เชนเดียวกันนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของประเทศไทย เรียกวา “สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย” 
(Homeowners association หรือ HOA) การจัดตั้งสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยเปนสิ่งที่คุนเคยกันดี
ในระบบอสังหาริมทรัพยของสหรัฐอเมริกานับแตเริ่มศตวรรษใหม แตการจัดตั้งนิติบุคคลในรูป
ของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยดังกลาว จะไดรับความนิยมใชกันจริงๆก็เปนชวงหลังสงครามโลก
ครัง้ทีส่อง เมือ่ไดมกีารจดัท ําเอกสารขอตกลงหรือเงือ่นไขในการปรบัปรงุมาตรฐานของบานพกัอาศยั
และเอกสารทีเ่กีย่วของอืน่ทีท่ ําใหแนวคดิมกีารแตกยอด 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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ที่โฆษณาใหเห็นถึงสนามกอลฟ สระวายนํ้ า สนามเทนนิส และส่ิงอํ านวยความสะดวกหรือ          
ส่ิงสันทนาการตางๆ สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยจงึกลายมาเปนเหมือนเครื่องมือในการเปนเจาของ
และบรหิารจัดการสิ่งอํ านวยความสะดวกเหลานี้

ในชวงตนป 1960 การแพรหลายของกฎหมายเกีย่วกบัคอนโดมเินยีม
ในทั้งหาสิบมลรัฐ เชนเดียวกับการเกิดขึ้นของการแบงสรรเพื่อใชสิทธิหรือประโยชนในทรัพยสิน 
(time-sharing arrangement) ซ่ึงมสีวนเกีย่วของกบัการบรหิารจดัการสทิธปิระโยชนตางๆ ทีเ่กีย่วของ
สัมพันธกับที่พักอาศัยไมมากก็นอยโดยอาศัยรูปแบบของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย นอกจากนี้
สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย ยงัเอาไปใชกับการบริหารจัดการสิ่งอํ านวยความสะดวกขนาดใหญ เชน 
สนามกอลฟ ที่ออกแบบมาเพื่อใหผูพักอาศัยในคอนโดมิเนียมสองแหงหรือมากกวาไดใชสอยและ
จายคาบํ ารุงเพื่อการดูแลรักษา

แรงผลกัดนัสํ าคญัอกีอยางในการใชรูปแบบสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยั
สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยเกิดมาจากหนวยงานทองถ่ินที่ปฏิเสธจะตัดถนนเขาไปในโครงการ   
เกดิใหม เพราะตองการจะลดคาใชจายของหนวยงานตนเอง เปนผลใหตองมหีรือหรืองคกรสวนบคุคล
เขามาท ําหนาที่ที่ปกติควรจะเปนของหนวยงานทองถ่ิน เชน ซอมถนนที่เปนหลุมเปนบอ กวาดหิมะ 
หรือวางระเบยีบการจอดรถและจ ํากดัความเรว็ในชมุชน การจดัตัง้นติบิคุคลสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยั
จึงเปนการลดภาระหนาที่ของหนวยงานทองถ่ินของรัฐ ซ่ึงผลที่ตามมา คือ การเพิ่มขึ้นอยางมาก
ของโครงการที่ใชสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย

2.4.1.2 ความเปนมาและ แนวคดิของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในประเทศไทย
เนื่องจากการขยายตัวทางเศรษฐกิจและสังคม และจํ านวนประชากร     

ที่ขยายตัวอยางรวดเร็ว สงผลใหความตองการที่อยูอาศัยเพิ่มมากขึ้น อีกทั้งรัฐไดใหความสํ าคัญ    
ในเรื่องของการจัดหาที่อยูอาศัยใหกับประชาชน โดยไดกํ าหนดนโยบายสงเสริมใหประชาชนไดมี
ที่อยูอาศัยเปนของตนเอง จึงทํ าใหผูจัดสรรที่ดินจํ านวนมากตางหันมาทํ าโครงการหมูบานจัดสรร
ขึ้นมาหลายรูปแบบ และรฐับาลไดออกประกาศคณะปฏิบัติ ฉบับที่ 286 (2515) เพื่อมาควบคุม    
การจดัสรรทีด่นิ และเพือ่คุมครองประโยชนของประชาชนผูซ้ือทีด่นิจดัสรรใหไดรับความเปนธรรม
ปองกนัการทจุริตฉอโกงของผูจดัสรรทีด่นิ และเปนการวางผงัเมอืงใหเปนทีเ่รียบรอย และไดก ําหนด
มาตราการตางๆ ควบคมุการสาธารณปูโภค แตอยางไรกต็ามแมวาจะประกาศใชกฎหมายฉบบันีแ้ลว
ก็ยังเกิดปญหาขึ้นมากมาย โดยเฉพาะในเรื่องของการดูแลรักษาสาธารณูปโภค เนือ่งจากผูจัดสรร
ไมดแูลรักษาสาธารณปูโภค ไมวาเปนกรณทีีผู่ประกอบการจดัสรรขายบานหมดแลว หรือผูประกอบการ
เลิกกิจการไปแลว หรือไมอาจดูแลรักษาสาธารณูปโภคได ทํ าใหเกิดปญหาแหลงเสื่อมโทรม  
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และกฎหมายไมมสีภาพบงัคบั หรือไมมบีทลงโทษแกผูจดัสรรทีด่นิดงักลาวได หรือปญหาจากผูจดัสรร
ไมยอมโอนใหเปนสาธารณะประโยชนเพราะอาจขัดผลประโยชนที่ผูจัดสรรไดรบ หรือปญหา   
จากการทีผู่จดัสรรตองการโอนสาธารณปูโภคใหแกหนวยงานของรฐั แตหนวยงานของรฐัไมสามารถ
ดแูลรบัผิดชอบได เพราะขาดงบประมาณ และแมผูประกอบการจดัสรรจะโอนใหแกผูซ้ือหรือผูอยูอาศยั
กไ็มทราบจะโอนใหผูใด หรือแมวาหมูบานจัดสรรนั้นจะตั้งคณะกรรมการหมูบานนั้นเอง แตก็ไมมี
กฎหมายรองรับและใหสิทธิในการบริหารจัดการของคณะกรรมการหมูบานที่จัดตั้งขึ้นนี้มากนัก

ตอมาศนูยวชิาการทีอ่ยูอาศยัและการตัง้ถ่ินฐานมนษุย การเคหะแหงชาติ28

เรือ่ง คหบาล: รูปแบบการบรหิารและปกครองตนเองของหมูบานจดัสรรเอกชน (กรณตีวัอยางหมูบาน
สหกรณคหสถาน 4 คลองกลุม) โดยนายพัลลภ กฤตยานวชั ไดแสดงใหเห็นวา หมูบานสหกรณ   
ซ่ึงเปนโครงการที่อยูอาศัยในสังกัดของสหกรณเคหะสถานกรุงเทพ จํ ากัด มาตั้งแตป พ.ศ. 2513   
ไดมกีารรวมตัวกันจัดตั้งองคกรชุมชนเพื่อการบริหารและปกครองตนเอง ในชื่อที่เรียกวา “คหบาล” 
ไดอยางมีประสิทธิภาพ

ความหมายของคหบาล
คํ าวา คหบาล เปนคํ าที่มีความหมายในทางที่เปนองคการปกครอง    

เชนเดียวกับคํ าวารัฐบาล เทศบาล และสุขาภิบาล แตคหบาลเปนการใชในระดับหมูบานเทานั้น   
โดยเฉพาะอยางยิ่งหมูบานจัดสรรเพื่อการอยูอาศัยในลักษณะที่เปนเคหะชุมชนในเมือง

คหบาล เปนค ําที่สหกรณเคหสถานกรงุเทพ จ ํากดั บญัญตัขิึน้ในระเบยีบ
สหกรณวาดวยกรรมการคหบาล พ.ศ. 2513 ซ่ึงตอมาหมูบานสหกรณฯ ไดใชระเบียบสหกรณ
เคหสถานกรุงเทพ จํ ากัด วาดวยคหบาล พ.ศ. 2529 เปนแมบทในการปกครองและบริหารงาน     
ของหมูบาน

ในระเบยีบดงักลาว ไดใหนยิามศพัท “คหบาล” วาหมายถงึ การด ําเนนิงาน
รวมกัน เพือ่ใหเกดิความสุขสมบูรณในการอยูอาศัย ณ ทองถ่ินที่กํ าหนดแหงใดแหงหนึ่ง

                                                       
28 สํ านักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี. (2546). คูมือการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร.

หนา 22-46.
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อํ านาจหนาท่ีของคหบาล
คหบาล เมื่อจัดตั้งขึ้นมาแลว คหบาลมีภารกิจที่กวางขวางครอบคลุม  

กิจกรรมของชุมชนครบทุกดาน ไมวาจะเปนการดูแลรักษาทรัพยสิน และสาธารณูปโภคตางๆ    
การจดับรกิารสาธารณะตางๆ ทัง้ทางเศรษฐกจิและสงัคม รวมทัง้การปกครองและพฒันาชมุชน ทัง้นี้
โดยมเีปาหมายหลักอยูที่ความสุขสมบูรณ ในการอยูอาศัยรวมกันของสมาชิกในหมูบานนั่นเอง

 โครงสรางการบริหารงานของคหบาล
โดยที่คหบาล เปนองคกรชุมชนของผูอยูอาศัย ซ่ึงมุงเนนการดํ าเนินงาน

รวมกนัเปนหลัก ดังนั้นในการจัดระเบียบการบริหารงาน จึงมีบุคคลและฝายตางๆ เขามีสวนรวม
หลายฝาย ที่สํ าคัญคือ

(1) สมาชกิคหบาล คอื ผูมช่ืีอเปนเจาของบาน และอยูอาศยัในเขตคหบาล
(2) สภาคหบาล หมายถึง สภาผูควบคุมการบริหารงานของคหบาล ซ่ึง

ประกอบดวยสมาชิกที่เปนผูแทนประจํ าเขตทั้งหมด
(3) คณะกรรมการคหบาล หมายถึง คณะบุคคลผูไดรับความไววางใจ

ใหบริหารงานคหบาล โดยคณะกรรมการดํ าเนินการสหกรณเคหสถานกรุงเทพ จํ ากัด ไดประกาศ
แตงตั้ง จะมกีารเลือกตั้งสมาชิกสภาฯ ระหวางกันเอง

(4) สํ านักงานคหบาล หมายถึง หนวยงานที่ทํ าหนาที่ปฏิบัติงานตางๆ 
ของคหบาล ตามที่คณะกรรมการคหบาลมอบหมาย

(5) คณะกรรมการด ําเนนิการสหกรณจะเปนผูควบคมุดแูลการด ําเนนิงาน
ของคหบาลโดยผานทางที่ปรึกษาคหบาล

ลักษณะและวิธีการบริหารงานของคหบาล
คณะกรรมการคหบาล และส ํานกังานคหบาลเปนองคกรหลักที่ท ําหนาที่

ในการบริหารงานของคหบาล จัดใหมีการประชุม จัดทํ างบประมาณรายรับรายจาย คหบาลเนน  
การดํ าเนินงานรวมกันเปนหลัก  แมวาคหบาลจะประกอบดวย  สภาคหบาล  คณะกรรมการคหบาล  
สํ านกังานคหบาล และคณะกรรมการด ําเนนิการสหกรณฯ ในการบรหิารงานแลวกต็าม คหบาลกย็งัถือวา
สมาชิกผูเปนเจาของบาน มีสวนสํ าคัญยิ่งตอความสํ าเร็จและลมเหลวของคหบาล จึงไดเปดโอกาส
ใหสมาชกิของคหบาลมสีวนรวมในการบรหิารงานดวยอยางเตม็ที ่ โดยการมสีวนรวมในการบรหิารงาน
ของสมาชกิ มี 2 ลักษณะใหญ คือ มีสวนรวมในฐานะที่จะไดรับ และหนาที่พึงปฏิบัติ
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การมีสวนรวมในฐานะสิทธิที่จะพึงได คือ
(1) อาศยัอยูในบานของตนโดยปกตสุิข ปราศจากการรบกวนจากเพือ่นบาน

และมีสิทธิที่จะไดรับบริการหรือใชส่ิงสาธารณะและสาธารณูปโภคตางๆ ในหมูบานที่ไมขัดกับ
สิทธิและผลประโยชนของผูอ่ืน

(2) เสนอความเห็นหรือยื่นคํ ารองทุกขตางๆ เกี่ยวกับการอยูอาศัย เพื่อ
ความปกติสุข  และความเจริญกาวหนาของคหบาล

(3) เขารวมประชุมหรือออกเสียงลงคะแนนตางๆ ที่คหบาลจัดใหมีขึ้น
การมสีวนรวมในฐานะหนาที่ที่พึงปฏิบัติ  ไดแก
(1) ปฏิบัติงานในการอยูอาศัยตามลักษณะของการอยูอาศัยรวมกัน 

กลาวคอื รับผิดชอบในภยัพิบตัแิละการแกไขปองกนัรวมกนั ชวยเหลือกนัและกนั เพือ่ความปกตสุิขตางๆ
ตลอดจนใหความรวมมือในกิจการของคหบาลที่ดํ าเนินการเพื่อประโยชนดังกลาว

(2) ปฏิบัติตามระเบียบขอกํ าหนดของคหบาล ขอแนะนํ าชี้ชวน และ  
คํ าบอกกลาว เปารองตางๆ ของคหบาล เพื่อความกาวหนาแหงสังคมของตน

(3) ชํ าระคาบรกิาร คาธรรมเนยีม คาบ ํารุง และคาใชจายตางๆ ของคหบาล
ตามสวนของตนที่พึงชํ าระ

เมือ่พจิารณาโดยถองแทแลว จะเห็นไดวา การบริหารงานของคหบาล 
วางอยูบนรากฐานของการพึ่งพาตัวเอง ทั้งโดยการบริหารงานดวยผูอยูอาศัยเอง และอาศัยการเงิน
ของสมาชิกเองในการบริหาร สํ าหรับลักษณะการบริหารก็ยึดถือวิธีการของประชาธิปไตยเปนหลัก 
ในสวนการจดัโครงสรางองคกรกม็ุงเนนการมสีวนรวมของทกุฝาย รวมทัง้มหีลักการควบคมุตรวจสอบ
และการถวงดุลอํ านาจซึ่งกันและกันดวย

จากแนวคิดคหบาลซึ่งเปนรูปแบบของการบริหารและปกครองตนเอง
ของสหกรณเคหสถานกรงุเทพ จ ํากดั ไดเปนตนแบบของคณะกรรมการหมูบานจดัสรรตามประกาศ
ของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ในหลายหมูบานหลายชุมชน ซ่ึงมีวิธีการดํ าเนินงานที่แตกตางออกไป
ตามรูปแบบของวัตถุประสงคในการจัดตั้ง แตอยางไรก็ดี คณะกรรมการที่ผูอยูอาศัยคัดเลือกหรือ
จดัตัง้ขึน้มากไ็มไดเปนนติบิคุคลตามนยัของกฎหมาย ทีส่ามารถจะกระท ําการใดๆ หรือกอนติสัิมพนัธ
กับบุคคลภายนอกในนามของคณะกรรมการหมูบาน เชน การรับโอนสาธารณูปโภคในโครงการ
หมูบานจดัสรรจากผูจดัสรรทีด่นิมาเปนกรรมสทิธและท ําหนาทีด่แูลบ ํารงุรกัษากนัเอง ในการยกราง
พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 จงึไดน ําแนวคดิคหบาลมาปรบัเปลีย่นเพือ่ใหคณะกรรมการ
หมูบานสามารถเปนผูแทนของหมูบานจัดสรรในกิจการที่เกี่ยวของกับบุคคลภายนอกในนาม     
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อใหมีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย ในขณะเดียวกันคหบาล
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ของสหกรณเคหสถานกรุงเทพ จํ ากัด หรือองคกรที่เปนนิติบุคคลตามกฎหมายในรูปแบบอื่นก็ไดรับ
สิทธติางๆ เชนเดียวกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543

พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มสีาระส ําคญัสวนหนึง่เพือ่แกไข
ปญหาของหมูบานจัดสรร และวางแนวทางการบริหารดูแลชุมชนหมูบานจัดสรรใหมีมาตรฐาน
มากขึน้โดยมาตรา 43 ก ําหนดใหผูจดัสรรทีด่นิตองจดัใหมสีาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะเพือ่ให
ผูซ้ือไดใชประโยชน และจํ าเปนตองมีการบริหารชุมชนหรือการดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
และบริการสาธารณะใหใชประโยชนไดตลอดไป ถาผูจัดสรรประสงคจะพนจากหนาที่ดังกลาว  
จะตองด ําเนินการตามขั้นตอนในมาตรา 44 โดยไดเปดทางเลือกไว 3 แนวทาง คือ

(1) ผูซ้ือทีด่นิจดัสรรจดัตัง้นติบิคุคลตามพระราชบญัญตันิี ้ หรือนติบิคุคล
ตามกฎหมายอืน่ เพือ่รับโอนทรพัยสินดงักลาวใหจดัการดแูลบ ํารุงรักษา ภายในระยะเวลาทีผู่จดัสรรทีด่นิ
ก ําหนด ซ่ึงตองไมนอยกวา 180 วัน นับแตวันที่รับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน

(2) ผูจดัสรรทีด่นิไดรับอนมุตัจิากคณะกรรมการใหด ําเนนิการอยางหนึง่
อยางใดเพื่อการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค

(3) ผูจัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณะ
ประโยชน

การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน  
พ.ศ. 2543 จงึเปนกระบวนการทางกฎหมายรปูแบบใหมทีเ่ขามาดแูลและจดัการกบัชมุชนหมูบานจดัสรร
และรบัโอนระบบสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะจากผูจดัสรรทีด่นิโดยใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรร
เปนผูรับผิดชอบดูแลระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะแทนผูจัดสรรที่ดิน

นอกจากนี ้พระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ยงัไดใหสิทธแิละหนาที่
กับคณะกรรมการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพื่อใหเกิดความคลองตัวในการบริหารงาน   
ตามวัตถุประสงคของการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

2.4.2 ทฤษฎีนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นเกิดขึ้นเนื่องจากการที่ผู ซ้ือที่ดินจัดสรรจํ านวน     

ไมนอยกวากึง่หนึง่ของจ ํานวนแปลงยอยตามแผนผงัโครงการ รวมกนัจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ตามมาตรา 44 (1) เพื่อรับโอนทรัพยสินตางๆ อันเปน
สาธารณูปโภค เพื่อดํ าเนินการตางๆ ในการบริหาร ดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคภายในโครงการ
หมูบานจัดสรร ฉะนั้น จากการศึกษาทฤษฎีของนิติบุคคลในหัวขอ 2.3 ในเรื่องของความเปนมา 
แนวคดิ ทฤษฎี และหลักทั่วไปของนิติบุคคลแลว จะเห็นไดวา นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเกิดจาก  
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การรวมกลุมของผูซ้ือที่ดินจัดสรรเปนคณะบุคคลจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เขาหลักทฤษฎี     
ทีย่ดึถือวานิติบุคคลเกิดจากการรวมกลุมของคณะบุคคล (Aggregate Theory) และจากความสัมพันธ
ระหวางผูซ้ือที่ดินจัดสรรกับผูจัดสรรที่ดินอันเกิดจากสัญญาซื้อขาย ถือวา นิติบุคคลหมูบานจัดสรร
เกดิขึน้เพราะผลของสัญญา หรือเพราะนิติสัมพันธตอกันที่เกิดจากสัญญา อันเขาหลักทฤษฎีสัญญา 
(Contractual Theory) อีกทัง้เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นมาแลว นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
มฐีานะเปนนติบิคุคล เพราะกฎหมายรบัรอง โดยมสีถานะภาพแยกออกจากบคุคลธรรมดา และมสิีทธิ
และหนาทีเ่สมอืนบคุคลธรรมดาไดรับการปฏบิตัเิสมอืนบคุคลธรรมดา เพยีงถือวาเปนบคุคลทีก่ฎหมาย
สมมตขิึน้ จงึจดัไดวานติบิคุคลหมูบานจดัสรร จดัอยูในหลักทฤษฎสีมมตวิาเปนบคุคล (Fiction Theory)
เชนเดียวกัน29

2.4.3 ความหมายและหลกัท่ัวไปของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
เนือ่งจากเกดิปญหาตางๆ ขึน้มากมายในขณะทีใ่ชประกาศคณะปฏบิตั ิฉบบัที ่286

(พ.ศ. 2515) และประกอบกบักฎหมายฉบบันีไ้ดประกาศใชบงัคบัมาเปนเวลานานแลว จงึไดมกีารยกราง
กฎหมายใหมขึ้นโดยนํ าสภาพและปญหาที่เกิดขึ้นในการบริหารดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค   
ของโครงการจัดสรรที่ดินพรอมกับขอบกพรองของนิติบุคคลอาคารชุดมาประกอบการพิจารณา 
และไดออกกฎหมายใหมขึ้น คือ “พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543” ซ่ึงไดบัญญัติเร่ือง  
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรไวเปนครั้งแรก โดยใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรจํ านวนไมนอยกวากึ่งหนึ่ง       
ของจํ านวนแปลงยอยรวมกันตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นมาดูแลจัดการสาธารณูปโภคภายใน 
หมูบานจัดสรรกันเอง นติบิคุคลหมูบานจัดสรรมีความหมายและหลักทั่วไป ดังนี้

2.4.3.1 ความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มาตรา 46 ไดกลาวถึง นติบิคุคล

หมูบานจดัสรรไววา ใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีจ่ดทะเบยีนแลวมฐีานะเปนนติบิคุคล และใหนติบิคุคล
หมู บานจัดสรรเปนผูดํ าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู บานจัดสรรตามกฎหมายและขอบังคับ         
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรภายใตการควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญของสมาชิก และให        
คณะกรรมการหมูบานเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก

                                                       
29 กิตติยา ผนิดรัตนากร. (2548). นิติบุคคลหมูบานจัดสรร. หนา 67.
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กรมทีด่นิไดใหความหมายของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรไววา30 นติบิคุคล
หมูบานจดัสรร คอื นติบิคุคลทีม่วีตัถุประสงคเพื่อรับโอนที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค และบริการ
สาธารณะที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังโครงการที่ไดรับอนุญาต  
ไปจัดการและดูแลบํ ารุงรักษาใหคงสภาพดีดังเชนที่ไดจัดทํ าขึ้นเพื่อประโยชนตรวมกันของสมาชิก
หมูบานจดัสรรและใหมอํี านาจกระท ําการใดๆ ตามวตัถุประสงคดงักลาวภายใตบงัคบัแหงพระราชบญัญตัิ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543

วิรัช มัญชุศรี ไดใหความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไววา31    
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร คือ หนวยงานที่ตั้งขึ้นตามกฎหมายคลายกับบริษัท หรือหางหุนสวน    
โดยตองมาจากผูซ้ือทีด่นิจดัสรรซึง่มจี ํานวนไมนอยกวาครึง่หนึง่ของจ ํานวนแปลงทีด่นิจดัสรรทัง้หมด
ประชุมตกลงกันวาจะจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีวัตถุประสงคที่จะรับโอนทรัพยสิน
ประเภทสาธารณปูโภค และบรกิารสาธารณะจากผูจดัสรรทีด่นิมาจดัการและบ ํารุงรักษาและทีป่ระชมุ 
มีมติที่จะตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และยอมรับขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่รวมกันจัดตั้ง
ขึ้นมาและมีมติแตงตั้งตัวแทนไปจดทะเบียนที่สํ านักงานที่ดินขึ้นเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและ
จดทะเบยีนรบัโอนทรพัยสินทีเ่ปนสาธารณปูโภคตางๆ ทีผู่จดัสรรทีด่นิไดจดทะเบยีนไวตอนขออนญุาต
จัดสรรที่ดิน

2.4.3.2 หลกัท่ัวไปของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
หลักทั่วไปของนิติบุคคลของหมูบานจัดสรร มีดังนี้32

1) พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 กํ าหนดให
สาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรตกเปนภาระจํ ายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรร และให       
เปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินที่จะบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพ จะกระทํ าการใด 
อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํ ายอมลดไปหรอืเสื่อมความสะดวกมิได นอกจากนั้นยังกํ าหนด

                                                       
30 สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย. (2547). เอกสารในการเสวนาระดมความคิดอุปสรรค

ปญหาการจดทะเบียนและการบริหารหลังจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร.
31 วิรัช มัญชุศรี. (2547). บานเรืองเคียงกันมาจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกันเถอะ. หนา 12.
32 กรมที่ดิน. (ม.ป.ป.). การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร. สืบคนเมื่อ 19 มกราคม 2549,

จาก http://www.dol.go.th/lo/sst/jusl.htm.
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ใหผูจัดสรรทํ าสัญญาคํ้ าประกันการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคซึ่งผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้น33 และ
ยงัอยูในความรบัผิดชอบในการบ ํารงุรกัษาของผูจดัสรรทีด่นิและคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิ (รอยละ 7 
ของราคาคากอสรางกลางของทางกํ าหนดขั้นตอน หลักเกณฑ และวิธีการพิจารณา)

2) การพนหนาที่ในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรที่ดิน
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 กํ าหนดวา 

ภายหลังจากครบกํ าหนดระยะเวลารบัผดิชอบในการบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภค ผูจดัสรรทีด่นิจะพน
จากหนาทีบ่ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคเมื่อไดมีการดํ าเนินการตามลํ าดับ ดังนี้

(1) ผูซ้ือที่ดินจัดสรรตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอืน่เพือ่รับโอนทรพัยสินอันเปนสาธารณปูโภคทีผู่จดัสรรทีด่นิไดจดัใหมขีึน้ เพือ่การจดัสรร
ทีด่นิตามแผนผัง และโครงการที่ไดรับอนุญาตไปจัดการและดูแลบํ ารุงรักษา

(2) ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดํ าเนินการ
อยางหนึ่งอยางใดเพื่อการบํ ารุงรักษา

(3) ผู จัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาว ใหเปน
สาธารณะประโยชน

จะเห็นไดวา ผูซ้ือที่ดินจัดสรรสามารถเลือกการจัดตั้งไดโดยจัดตั้ง   
“นติบิคุคลหมูบานจดัสรร” ตามพระราชบญัญตันิี ้หรือจดัตัง้ “นติบิคุคลตามกฎหมายอืน่” เพือ่รับโอน
สาธารณูปโภคไปจัดการดูแลบํ ารุงรักษากันเอง ซ่ึงการจดัตัง้นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นท่ีดูแลบํ ารุง
รักษาสาธารณูปโภคมี 5 รูปแบบ คือ

1) จัดตัง้เปนหางหุนสวนสามัญนิติบุคคล
หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล เปนการตกลงของบุคคลตั้งแตสองคน

ขึน้ไป เพือ่การทํ ากิจการรวมกันโดยมีวัตถุประสงคเพื่อแสวงหากํ าไรมาแบงปนกัน ผูเปนหุนสวน
ทกุคนตองรวมรับผิดในหนี้สินของหางโดยไมจํ ากัดจํ านวน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1025

                                                       
33 ประกาศคณะกรรมการการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง กํ าหนดขั้นตอน หลักเกณฑ และวิธีการพิจารณา

แผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดิน และการขอแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการ พ.ศ. 2545
มาตรา 4 การด ําเนนิการท ําสญัญาคํ ้าประกนัการบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภค ตามมาตรา 43 แหงพระราชบญัญติั

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ใหกํ าหนดอัตรารอยละเจ็ดของราคากอสรางกลางของทางราชการในขณะทํ าสัญญา
คํ้ าประกันการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
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จดทะเบยีนเปนหางหุนสวนสามญันติบิคุคลไดทีก่รมทะเบยีนการคา
กระทรวงพาณิชย เมื่อจดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล ทํ าใหผลของการนํ ามาบริหารจัดการ    
ดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะไปจดทะเบียนในรูปแบบหางหุนสวนสามัญ
นติบิคุคลมีฐานะเปนนิติบุคคล ถือวาเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินในโครงการเปนผูเปนหุนสวน

โครงการที่จดทะเบียนการจัดการดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค  
ในรูปหางหุนสวนสามัญนิติบุคคลยังไมคอยมี

2) จัดตั้งเปนบริษัทจํ ากัด
บริษัทจํ ากัดกอตั้งโดยผูเร่ิมกอการตั้งแต 7 คนขึ้นไป เขาชื่อกัน    

ทํ าหนังสือบริคณหสนธิ เพื่อกระทํ ากิจการรวมกันโดยมีวัตถุประสงคจะแบงปนกํ าไรอันจะพึงได
แตกิจการที่ทํ านั้น โดยแบงทุนเปนหุนมีมูลคาเทาๆ กัน โดยผูถือหุนตางรับผิดจํ ากัดเพียงไมเกิน
จํ านวนเงินที่ตนยังสงใชไมครบมูลคาของหุนที่ตนถือ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1097 ประกอบกับมาตรา 1096 และ 1012

เนื่องจากการจดทะเบียนจัดตั้งเปนบริษัทในหมูบานจัดสรรนั้น 
ระบบการบริหารที่เปนรูปธรรม ซ่ึงผูอยูอาศัยในฐานะผูถือหุนทํ าความเขาใจไดงายและสะดวกตอ
การตรวจสอบบัญชีและการเงิน ดังนั้นจึงเกิดแนวคิดในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานเปนรูปบริษัท    
3 ประการ คือ34

(1) บริษทัจะมสีภาพเปนนติบิคุคล คอื อาจฟองหรือถูกฟองโดยใชช่ือ
ของบริษัทเอง และสามารถมีกรรมสิทธิ์และโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางได

(2) แนวความคดิเรือ่งการรวมหุน คอื เปนแนวคดิทีท่ ําใหมกีารแบงสวน
ของกรรมสทิธิ์ในทรัพยสวนกลางโดยแบงออกเปนหนวยเล็กๆ เพื่อระดมทุนในการดูแลทรัพยสวน
กลางจากลูกบานไดอยางถูกกฎหมาย

(3) แนวความคิดเรื่องความรับผิดชอบจํ ากัด คือ เปนแนวคิดที่ชวย
ปกปองผูถือหุนไมใหตองรับผิดเปนการสวนตัว ในกรณีที่บริษัทมีปญหาทางการเงิน เพราะผูถือหุน
แตละคนจะมีสวนรับผิดชอบเพียงสวนที่ตนลงทุน

                                                       
34 ภาสกร ชุณหอุไร. (2539). คํ าอธิบายกฎหมายลักษณะหุนสวนและบริษัท. หนา 28 – 29.
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วธีิการจดัตัง้บรษิทัจ ํากดั ตองด ําเนนิตามขัน้ตอนตามทีก่ฎหมายก ําหนด
ดังนี้

(1) ผูเริม่กอการซึ่งมีจํ านวนตั้งแต 7 คนขึ้นไป เขาชื่อกันทํ าหนังสือ
บริคณหสนธิตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1097 ซ่ึงจะตองมีรายละเอียดตางๆ  
ตามทีบ่ัญญัติไวในมาตรา 1098 เชน ช่ือบริษัท ที่ตั้งสํ านักงาน วัตถุประสงคของบริษัท จํ านวนหุน 
และมูลคาหุน เปนตน

(2) น ําหนังสือบริคณหสนธิไปจดทะเบียน ซ่ึงหากบริษัทตั้งอยูใน
กรุงเทพมหานครนํ าไปจดที่กรมทะเบียนการคากระทรวงพาณิชย ถาเปนตางจังหวัดจดทะเบียน     
ทีสํ่ านักงานพาณิชยจังหวัด

(3) เปดใหมีการลงชื่อซ้ือหุนจนครบ
(4) ผูเริ่มกอการตองนัดเรียกผูเขาชื่อซ้ือหุน มาประชุมจัดตั้งบริษัท 

ตามมาตรา 1107 และจะตองมกีารแตงตัง้กรรมการบรษิทัดวย เพือ่รับงานจากผูเร่ิมกอการไปด ําเนนิงานตอ
(5) กรรมการชุดแรกตองจัดการเรียกใหผูเริ่มกอการ และเขาชื่อหุน

ทัง้หลายใชเงินคาหุนครั้งแรกอยางนอยรอยละ 25 ตามมาตรา 1110
(6) หลังจากมีการชํ าระคาหุนเสร็จแลว กรรมการบริษัทตองไปขอ

จดทะเบยีนบริษัทภายใน 3 เดือน นับแตวันประชุมตั้งบริษัทตามมาตรา 1111
เมือ่จดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล ตามมาตรา 1015 มีสิทธิ

และหนาทีภ่ายในขอบแหงอ ํานาจหนาที ่หรือวตัถุประสงคทีก่ ําหนดไวในขอบงัคบัหรือตราสารจดัตัง้
ดงันัน้ ผลของการน ําการบรหิารจดัการดแูลบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค

และบริการสาธารณะไปจดทะเบียนในรูปแบบบริษัท เมื่อจดทะเบียนบริษัทที่กรมทะเบียนการคา
กระทรวงพาณิชยแลว มีฐานะเปนนิติบุคคล ถือวาเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินในโครงการเปนผูถือหุน
ท ําหนาทีบ่รหิาร และเงนิลงหุนของแตละคนเปนคาใชจายในการดแูลบ ํารงุรกัษาทรพัยสินสวนกลาง
รายเดือนหรือรายป ซ่ึงขอเสียของการจัดตั้งเปนบริษัท คือคณะกรรมการบริหารหมูบานจะควบคุม
การใชประโยชนบานของสมาชิกที่ตอเติมปรับปรุง เชน จากการใชที่อยูอาศัยกลายเปนโรงงาน 
หรือรานคาไดลํ าบาก เนื่องจากยังไมมีกฎหมายรองรับสิทธิและอํ านาจของคณะกรรมการหมูบาน
ในสวนอื่นๆ ที่ไมใชสวนกลางของโครงการ

DPU



36

3) การจัดตั้งเปนสมาคม
การจดัตัง้เปนสมาคมนัน้มลัีกษณะเปนองคกรทีด่ ําเนนิกจิการโดยมใิช

เปนการหาผลกํ าไรหรือรายไดมาแบงปนกัน ซ่ึงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 78 
ซ่ึงบญัญตัวิา “การกอตัง้สมาคมเพือ่กระท ําการใดๆ อันมลัีกษณะตอเนือ่งรวมกนัและมใิชเปนการหา
ผลก ําไรหรือรายไดมาแบงปนกัน ตองมีขอบังคับและจดทะเบียนตามประมวลกฎหมายนี้” และเมื่อ 
จดทะเบยีนแลวมฐีานะเปนนติบิคุคลตามมาตรา 83 โดยคณะกรรมการของสมาคมเปนผูด ําเนนิกจิการ
ของสมาคมตามกฎหมาย และขอบังคับภายใตการควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ และเปนผูแทน
ของสมาคมในกจิการอนัเกีย่วกบับคุคลภายนอก (มาตรา 87) บรรดากจิการทีค่ณะกรรมการของสมาคม
ไดกระทํ าไป แมจะปรากฎภายหลังวามีขอบกพรองเกี่ยวกับการตั้งหรือคุณสมบัติของกรรมการ  
ของสมาคมกิจการนั้นยอมมีผลสมบูรณ (มาตรา 88)  ในกรณีที่มีการเลิกสมาคม ใหมีการชํ าระบัญชี
สมาคมและใหนํ าบทจํ ากัด และบริษัทจํ ากัดมาใชบังคับแกการชํ าระบัญชีสมาคมโดยอนุโลม 
(มาตรา 106) เมือ่ไดชํ าระบญัชแีลว ถามทีรัพยสินเหลอือยูเทาใด จะแบงใหแกสมาชกิของสมาคมนัน้
ไมได ทรัพยสินที่เหลือนั้นจะตองโอนใหแกสมาคมหรือมูลนิธิ หรือนิติบุคคลที่มีวัตถุประสงค 
เกีย่วกบัสาธารณะกุศล ตามที่ไดระบุช่ือไวในขอบังคับของสมาคม หรือถาขอบังคับไมไดระบุช่ือไว
ก็ใหเปนไปตามมติของที่ประชุมใหญ แตถาขอบังคับของสมาคมหรือท่ีประชุมใหญมิไดระบุผูรับ
โอนทรพัยสินดงักลาว หรือระบไุวแตไมสามารถปฏบิตัไิด ใหทรัพยสินทีเ่หลืออยูนัน้ตกเปนของแผนดนิ
(มาตรา 107)

โครงการที่จะทะเบียนการจัดการดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค      
ในรปูสมาคม เชน หมูบานศรีนครพัฒนา ถนนสุขาภิบาล 1 คลองกุม

4) การจัดตั้งเปนมูลนิธิ
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 110 ไดบัญญัติวา 

“มลูนธิิ ไดแก ทรัพยสินทีจ่ดัสรรไวโดยเฉพาะเพือ่การกศุลสาธารณะ การศาสนา ศลิปะ วทิยาศาสตร
วรรณคด ี การศึกษาหรือเพื่อสาธารณประโยชนอยางอื่น โดยมิไดมุงหาผลประโยชนมาแบงปนกัน 
และไดจดทะเบยีนตามบทบญัญตัแิหงประมวลกฎหมายนี ้ การจดัการทรพัยสินของมลูนธิิ ตองไมใช
เปนการหาผลประโยชนเพื่อบุคคลใดนอกจากเพื่อดํ าเนินการตามวัตถุประสงคของมูลนิธินั่นเอง

มลูนธิิทีไ่ดจดทะเบียนแลวเปนนิติบุคคล (มาตรา 122) ในกรณีที่มี
การเลิกมูลนิธิ ใหมีการชํ าระบัญชีมูลนิธิและใหนํ าบทบัญญัติในบรรพ 3 ลักษณะ 22 วาดวย        
การช ําระบญัชีหางหุนสวนจดทะเบียน หางหุนจํ ากัด และบริษัทจํ ากัดมาใชบังคับแกการชํ าระบัญชี
มลูนธิิโดยอนโุลม ทัง้นีใ้หผูชํ าระบญัชเีสนอรายงานการช ําระบญัชตีอนายทะเบยีน และใหนายทะเบยีน
เปนผูอนุมัติรายงานนั้น (มาตรา 133) เมื่อไดชํ าระบัญชีแลว ใหโอนทรัพยสินของมูลนิธิใหแกมูลนิธิ
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หรือนิติบุคคลที่มีวัตถุประสงคตามมาตรา 110 ซ่ึงไดระบุช่ือไวในขอบังคับของมูลนิธิ ถาขอบังคับ
ของมลูนธิิไดระบช่ืุอมลูนธิิหรือนติบิคุคลดงักลาวไว พนกังานอยัการผูชํ าระบญัชหีรือผูมสีวนไดเสยี
คนหนึ่งคนใด อาจรองขอตอศาลใหจัดสรรทรัพยสินนั้นแกมูลนิธิหรือนิติบุคคลอื่นที่ปรากฎวามี
วัตถุประสงคใกลชิดที่สุดกับวัตถุประสงคของมูลนิธินั้นได ถามูลนิธินั้นถูกศาลสั่งใหเลิกเมื่อมีเหตุ
ตามทีก่ ําหนดในขอบงัคบั หรือ ถามลูนธิิตัง้ขึน้ไวเฉพาะเวลาใด เมือ่ส้ินระยะเวลานัน้ หรือการจดัสรร
ทรัพยสินตามวรรคหนึ่งไมอาจกระทํ าได ใหทรัพยสินของมูลนิธิตกเปนของแผนดิน (มาตรา 134) 
โครงการที่จดทะเบียนการจัดการดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในรูปมูลนิธิไมคอยมี

5) การจัดตั้งเปนสหกรณ
พระราชบญัญตัิสหกรณ พ.ศ. 2542 ไดนยิามค ําวา สหกรณ หมายความวา

คณะบุคคลซึ่งรวมกันดํ าเนินกิจการเพื่อประโยชนทางเศรษฐกิจและสังคม โดยชวยตนเองและ    
ชวยเหลือซ่ึงกนัและกนั และไดจดทะเบยีนตามพระราชบญัญตันิีแ้ละตองมวีตัถุประสงคเพือ่สงเสรมิ 
ผลประโยชนทางเศรษฐกจิและสงัคมของบรรดาสมาชกิโดยวธีิชวยตนเอง และชวยเหลือซ่ึงกนัและกนั
ตามหลักการสหกรณและตอง

(1)  มกีจิการรวมกันตามประเภทของสหกรณที่ขอจดทะเบียน
(2)  มสีมาชิกเปนบุคคลธรรมดาและบรรลุนิติภาวะ
(3) มีทุนซึ่งแบงเปนหุนมีมูลคาเทาๆ กัน และสมาชิกแตละคน    

จะตองถือหุนอยางนอยหนึ่งหุน แตไมเกินหนึง่ในหาของหุนที่ชํ าระแลวทั้งหมด
(4) มสีมาชกิซึง่มคีณุสมบตัติามทีก่ ําหนดในขอบงัคบัภายใตบทบญัญตัิ

มาตรา 43 (7)  (มาตรา 33 วรรคแรก)
ประเภทของสหกรณทีจ่ะรบัจดทะเบยีนใหก ําหนดโดยกฎกระทรวง

(มาตรา 33 วรรค 2) ใหสหกรณทีไ่ดจดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล (มาตรา 37 วรรคทาย)
ผลดีของการจัดตั้งสหกรณบริการชุมชนบานจัดสรร ไดแก35

(1) สามารถบ ํารุงรักษาและแกไขสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะ
ไดอยางมีประสิทธิภาพจากเงินคาหุนที่สมาชิกชํ าระมาเปนคาใชจาย

(2) สามารถบ ํารุงรักษาและแกไขสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะ
ใหทนัตอความตองการของสมาชิก โดยมีคณะกรรมการเปนผูบริหารงาน

(3) มอํี านาจในการฟองรองตอสูคดทีีเ่กดิขึน้ได เนือ่งจากการจดัตัง้
สหกรณเปนการจัดตั้งองคกรที่มีกฎหมายรับรอง

                                                       
35 จุไรพร ภูเผือก. (2529). การจัดสรรที่ดินเอกชน. หนา 128.
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(4)  การด ําเนนิการโดยสมาชกิ (หรือผูแทนของสมาชกิ) เพือ่สมาชกิ
(หรือตามความตองการของสมาชิก) ถือเปนแนวทางในการเสริมสรางประชาธิปไตย

แตอยางไรก็ตาม การจัดตั้งสหกรณเพื่อจัดการดูแลหมูบานจัดสรร 
มขีอเสยี คอื หากสมาชกิรายใดคางช ําระคาใชจายสวนกลางตดิตอกนัหลายเดอืน คณุสมบตักิารเปนสมาชกิ
ก็จะหมดไป ทํ าใหคณะกรรมการสหกรณไมสามารถบังคับเอาคาใชจายสวนกลางกับรายนั้นได   
อีกตอไป

โครงการทีจ่ะทะเบยีนการจดัการดแูลบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคในรปู
สหกรณ เชน หมูบานแมกไม (รามอินทรา) ถนนรามอินทรา

ผูซ้ือทีด่นิจดัสรรทีม่คีวามประสงคจะจดัตัง้นติบิคุคลตามกฎหมายอืน่36

เมื่อไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน ใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น
เพือ่รับโอนสาธารณปูโภคทีร่ะบไุวในบญัชทีรัพยสินฯ ไปจดัการดแูลและบ ํารุงรักษาจะตองด ําเนนิการ
ดงันี้ (ระเบียบขอ 10, 12)

(1) จัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นตามหลักเกณฑ วิธีการ และ
เงือ่นไข ทีก่ ําหนดในกฎหมายอืน่มวีตัถุประสงคเพือ่รับโอนทรพัยสินทีเ่ปนสาธารณปูโภคทีผู่จดัสรร
ทีด่นิไดจดัใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการ ทั้งนี้ นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นนั้น
จะตองมีสมาชิกผูถือหุน หรือผูเปนหุนสวนซึ่งเปนผูซ้ือที่ดินจัดสรรเทานั้น และในการลงคะแนน
เทากับหนึ่งคะแนนเสียง และหากไดแบงแยกที่ดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการที่ไดรับอนุญาต
ออกไปอีกใหถือวาผูถือหุนออกไป มีเสียงรวมกันเทากับหนึ่งคะแนนเสียงเชนเดียวกับเจาของรวม 
(ระเบยีบวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลฯ ขอ 7)

(2) เมื่อสามารถจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแลว ใหนิติบุคคล
ดังกลาวดํ าเนินการใหมีสมาชิกผูถือหุนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํ านวนแปลงยอยที่จัดจํ าหนาย     
ตามแผนผังโครงการ

(3) แจงใหผูจัดสรรที่ดินทราบพรอมกํ าหนดวันจดทะเบียนโอน
ทรัพยสินและสงมอบจํ านวนเงินรับผิดชอบตามบัญชีทรัพยสิน ซ่ึงการดํ าเนินการดังกลาวทั้งหมด
ตองใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินกํ าหนดให

                                                       
36 กรมที่ดิน. (ม.ป.ป.). การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร. สืบคนเมื่อ 19 มกราคม 2549, จาก

http://www.dol.go.th/lo/sst/jusl.htm.
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(4) ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่บํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ได
จัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินโครงการที่ไดรับอนุญาต เมื่อไดจดทะเบียนโอนทรัพยสินและ       
สงมอบจํ านวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินบัญชีทรัพยสินฯ ใหแกนิติบุคคล 
ตามกฎหมายอื่นแลว

การจดทะเบียนจดัตัง้นิติบุคคลหมูบานจัดสรร37

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเมื่อจดทะเบียนแลว มีฐานะเปนนิติบุคคล       
มคีณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดํ าเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมายภายใต
การควบคมุดแูลของทีป่ระชมุใหญสมาชกิ และคณะกรรมการหมูบานจดัสรรเปนผูแทนของนติบิคุคล
หมูบานจัดสรรในกิจการที่เกี่ยวกับบุคคลภายนอก

อํ านาจหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
1) จดัการและดูแลบํ ารุงรักษาทรัพยสินที่รับโอนจากผูจัดสรรที่ดิน
2) กํ าหนดระเบียบการใชประโยชนสาธารณูปโภค การอยูอาศัยและ

การจราจร
3) เรยีกเก็บเงินคาใชจาย
4) เปนโจทกแทนสมาชิก (ตั้งแต 10 รายข้ึนไป)
5) จดัใหมีบริการสาธารณะ
6) ด ําเนินการอื่นตามกฎหมาย

ประโยชนของการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร38

ประโยชนของการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีรายละเอียดดังนี้
1) ความสามารถรับโอนทรัพยสินและสาธารณูปโภคในโครงการ  

จากผูจดัสรรมาเปนของผูซ้ือบานทกุๆ คน ซ่ึงกอนจดทะเบยีนจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมสามารถ
กระท ําได แตหลังจดทเบยีนจดัตัง้เรยีบรอยแลวจะมทีรัพยสินหลายรายการทีผู่ขายตองโอนใหนติบิคุคล

                                                       
37 กรมที่ดิน. (ม.ป.ป.). การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร. สืบคนเมื่อ 19 มกราคม 2549, จาก

http://www.dol.go.th/lo/sst/jusl.htm.
38 นคร มุธุศรี. (2546). “จดทะเบียนนิติบุคคลผูซื้อบานไดอะไร.” THE PROPERTY 2. หนา 66-67.
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หมูบานจัดสรร อาท ิ โฉนดที่ดินที่เปนถนนทางเทา สวนพักผอน สนามเด็กเลน บอบํ าบัดนํ้ าเสีย  
และคูคลองหรือทะเลสาบ รวมทั้งที่ดินที่ตั้งสโมสร คลับเฮาส เปนตน

2) ไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมการโอนหลักทรัพยและภาษีอากร
จากรฐั ไมวาในสวนที่กรมที่ดินเรียกเก็บขณะทํ านิติกรรมหรือภาษีบํ ารุงทองที่ประจํ าป รวมทั้งภาษี
มูลคาเพิ่มของกรมสรรพากรจากสมาชิกในโครงการรวมกันชํ าระคาบริหารจัดการและดูแลบํ ารุง
รักษาสาธารณูปโภคสวนกลาง

3) เจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินทุกรายในโครงการมีสวนรวมในการบริหาร
หมูบาน ตั้งแตการกํ าหนดกฎระเบียบที่ใชบังคับในชุมชน การออกสิทธิ ออกเสียงคัดคานหรือให
ความเหน็ชอบในทีป่ระชมุใหญ รวมทัง้การแตงตัง้สมาชกิคนหนึง่คนใดเปนคณะกรรมการนติบิคุคล
หมูบาน

4) ปญหาความเดือดรอนรํ าคาญตางๆ จะไดรับการแกไขใหนอยลง 
ไมวาการตั้งโตะ ตั้งอุปกรณและหาบเรแผงลอยที่วางระเกะระกะบนถนนบนทางเทา ตลอดจน
ระเบียบในการจอดรถ เปนตน

5) ถนนหนทางและไฟฟา ประปา อีกทั้งบริการสาธารณะที่ชํ ารุด  
ทรุดโทรม จะมีงบประมาณปรับปรุงซอมแซมแนนอน ทั้งนี้ทั้งนั้นก็เพราะคณะกรรมการหมูบาน
สามารถจัดเก็บเงินคาใชจายสวนกลางไดอยางมีประสิทธิภาพมากขึ้น

6) หมูบานนั้นจะมีกฎหมายจัดระเบียบของตนเอง เรียกวา “ขอบังคับ” 
ซ่ึงยกรางและใหความเห็นชอบโดยสมาชิกในโครงการ

7) เจาของทีด่นิทกุแปลงทกุรายแมแตเจาของโครงการทีข่ายบานขายทีด่นิ
ยงัไมหมดจะตองอยูภายใตกฎกตกิาเดยีวกนั และมหีนาทีร่วมกนัออกเงนิคาดแูลบ ํารงุรกัษาสวนกลาง

8) มลูคาทรัพยสินจะทวีเพิ่มขึ้นไมวาจะเปนที่ดินและตัวบาน
9) ชุมชนทีพ่ักอาศัยจะมีแตความสุข สะอาด และปลอดภัยปราศจาก

มลพษิใดๆ อีก ไมมีการทะเลาะเบาะแวงกัน

2.5  เปรียบเทียบนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

นติบิคุคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิยและนติบิคุคลหมูบานจดัสรรมคีวามแตกตางกนั
ดังนี้
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2.5.1 การแบงประเภท
นติบิคุคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แบงออกเปน 4 ประเภท คือ
1) หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล (มาตรา 1025)
2) บริษัทจํ ากัด (มาตรา 1096 ประกอบมาตรา 1097)
3) สมาคม (มาตรา 78)
4) มูลนิธิ (มาตรา 110)
สวนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 นั้น 

โครงการจดัสรรทีด่นิ ไมวาจะเปนการแบงขายทีด่นิเปนแปลงยอยตัง้แต 10 แปลงขึน้ไป แบงประเภท
การจัดสรรที่ดินเปน (มาตรา 4)

1) เพื่อเปนที่อยูอาศัย
2) เพือ่ประกอบการพาณิชย
3) เพื่อประกอบอุตสาหกรรม หรือ
4) เพื่อประกอบเกษตรกรรม

2.5.2 วัตถุประสงค
นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มีวัตถุประสงคแตกตางกันไป

ตามประเภทของนิติบุคคล คือ
หางหุนสวนสามัญนิติบุคคลและบริษัทจํ ากัด มีวัตถุประสงคจะแบงปนกํ าไร 

อันจะพึงไดแตกิจการคาที่ทํ ารวมกัน (มาตรา 1012)
สมาคม มวีตัถุประสงคเพือ่กระท ําการใดๆอนัมลัีกษณะตอเนือ่งรวมกนั และมใิช

เปนการหากํ าไร หรือรายไดมาแบงปนกัน (มาตรา 78)
มลูนิธิ มีวัตถุประสงคเพื่อการกุศลสาธารณะ การศาสนา ศิลปะ วิทยาศาสตร   

วรรณคดี การศึกษา หรือเพื่อสาธารณประโยชนอยางอื่น โดยมิไดมุงหาประโยชนมาแบงปนกัน 
(มาตรา 110)

สวนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543นั้น    
มวีตัถุประสงคเพือ่รับโอนสาธารณปูโภคทีผู่จดัสรรทีด่นิไดจดัใหมขีึน้ เพือ่การจดัสรรทีด่นิตามแผนผงั
และโครงการที่ไดรับอนุญาต เชน ถนน สวน สนามเด็กเลน ตามมาตรา 43 วรรคแรก ไปจัดการดูแล
บํ ารุงรักษา (มาตรา 44 (1))
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2.5.3 การจดทะเบียน
นติบิคุคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย เมือ่ไดจดทะเบยีนตามบทบญัญตัิ

แหงลักษณะนี้แลว มีฐานะเปนนิติบุคคล ดวยอาศัยอํ านาจแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
(มาตรา 65)

สวนนติบิคุคลหมูบานจดัสรร ตามพระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 เมือ่ได
จดทะเบียนตามบทบัญญัติแหงลักษณะนี้แลว มีฐานะเปนนิติบุคคล ดวยอาศัยอํ านาจกฎหมายอื่น  
ซ่ึงก็คือพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 65)

2.5.4 ผูแทน
นติบิคุคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย ตองมผูีแทนคนหนึง่หรอืหลายคน

ตามทีก่ฎหมาย ขอบงัคบั หรือตราสารจดัตัง้จะไดก ําหนดไว (มาตรา 70) ความประสงคของนติบิคุคล
ยอมแสดงออกโดยผูแทนของนิติบุคคล (มาตรา 70 วรรค 2) ในกรณีที่นิติบุคคลมีผูแทนหลายคน 
การดํ าเนินกิจการใหเปนไปตามเสียงขางมากของผูแทนของนิติบุคคลนั้น เวนแตจะไดมีขอกํ าหนด
ไวเปนประการอื่นในกฎหมาย ขอบังคับ หรือตราสารจัดตั้ง (มาตรา 71)

สวนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543         
มีคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดํ าเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมาย และ
ขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ภายใตการควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญของสมาชิก 
(มาตรา 46 วรรค 2) คณะกรรมการหมูบานจดัสรร เปนผูแทนของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรในกจิการ
อันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก (มาตรา 46 วรรคทาย)

2.5.5 อํ านาจและหนาท่ี
นติบิคุคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย มอํี านาจและหนาทีต่ามบทบญัญตัิ

แหงประมวลกฎหมายนี ้ ภายในขอบอ ํานาจ หรือวตัถุประสงคดงัไดบญัญตัหิรือก ําหนดไวในกฎหมาย
ขอบังคับ หรือตราสารจัดตั้ง (มาตรา 66) มีสิทธิและหนาที่เชนเดียวกับบุคคลธรรมดา เวนแตสิทธิ
และหนาที่ ซ่ึงโดยสภาพจะพึงมีพึงไดเฉพาะแกบุคคลธรรมดานั้น (มาตรา 67)

สวนนติบิคุคลหมูบานจดัสรรตามพระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มอํี านาจ
และหนาที่ตามบทบัญญัติกฎหมายอื่น ซ่ึงก็คือ พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ภายใน   
ขอบแหงอํ านาจหนาที่ หรือวัตถุประสงคดังไดบัญญัติหรือกํ าหนดไวในกฎหมาย ขอบังคับ หรือ
ตราสารจัดตั้ง (มาตรา 66) มีสิทธิและหนาที่เชนเดียวกับบุคคลธรรมดา เวนแตสิทธิและหนาที่      
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ซ่ึงโดยสภาพจะพงึมพีงึไดเฉพาะแกบคุคลธรรมดานัน้ (มาตรา 67) ซ่ึงตามพระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ
พ.ศ. 2543 อํ านาจและหนาที่ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีดังนี้

(1) จดัการและดูแลบํ ารุงรักษาทรัพยสินที่รับโอนจากผูจัดสรรที่ดิน
(2) ก ําหนดระเบียบการใชประโยชนสาธารณูปโภค การอยูอาศัย และการจราจร
(3) เรยีกเก็บเงินคาใชจาย
(4) เปนโจทกแทนสมาชิก (ตั้งแต 10 รายข้ึนไป)
(5) จดัใหมีบริการสาธารณะ
(6) ด ําเนินการอื่นตามกฎหมายDPU



บทที่ 3
นติิบุคคลหมูบานจัดสรรกับผลทางกฎหมายภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้ง

ของตางประเทศเปรียบเทียบกับประเทศไทย

ในบทนี้จะไดศึกษาถึงการจัดตั้งองคกรหรือนิติบุคคลบานจัดสรรในตางประเทศ ซ่ึงมีระบบ
กฎหมายการดแูลทรพัยสินทีร่วมกนั และมกีารจดัตัง้องคกรขึน้มาดแูลบรหิารทรพัยสินในหมูบานจดัสรร
เปรียบเทียบกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของประเทศไทย เพื่อเปนแนวทางในการแกไขปรับปรุง
กฎหมายนติิบุคคลหมูบานจัดสรรของประเทศไทยตอไป ซ่ึงมีรายละเอียดดังจะกลาวตอไปนี้

3.1  การจดัตั้งองคกรดูแลบริหารงานหมูบานจัดสรรในตางประเทศ

การจดัตัง้องคกรบานจดัสรรทีท่ ําหนาทีด่แูลบรหิารงานหมูบานจัดสรรในตางประเทศในที่นี้
ไดทํ าการศึกษาประเทศอังกฤษและประเทศสหรัฐอเมริกา ตามลํ าดับ ดังนี้

3.1.1 การจัดตั้งองคกรดูแลบานจัดสรรในประเทศอังกฤษ
ในประเทศอังกฤษและเวลสมีแบบการเปนเจาของที่ดินอยู 2 แบบ คือ แบบที่ 1    

การเปนเจาของที่ดินอยางสมบูรณในลักษณะของกรรมสิทธิ์ เรียกวา freehold แบบที่ 2 เปนการไดมา 
ซ่ึงสทิธเิหนอืพืน้ดิน ถือวาเปนเจาของที่ดินในชวงระยะเวลาชั่วคราวระยะหนึ่ง ทั้งนี้ขึ้นอยูกับเงื่อนไข
ตามสัญญาเชา เรียกวา leasehold ประเทศอังกฤษประสบปญหาเกี่ยวกับการเปนเจาของที่พักอาศัย      
ในอสงัหารมิทรพัยทีอ่าศยัอยูรวมกนันานแลวเชนเดยีวกบัประเทศอืน่ๆ และในป 2002 ไดมกีารออกกฎหมาย
เกีย่วกบัการเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง คอื Commonhold and Leasehold Reforms Act 2002 ขึน้
ซ่ึงมผีลบังคับใชเมื่อ 27 กันยายน 2004 การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง หรือ Commonhold นั้น 
ไมถือวาเปนแบบใหมของการเปนเจาของทีด่นิ แตถือเปนรปูแบบใหมของการเปนเจาของทรพัยแบบที ่ 1
คอื แบบกรรมสทิธิ์ โดยรูปแบบการเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง (Commonhold) น ําความเปนเจาของ
แบบกรรมสิทธิ์ในที่พักอาศัยของโครงการมารวมกับการเปนสมาชิกในองคกรหรือนิติบุคคล ทีเ่รียกวา
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“สมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง” (Commonhold Association) ซ่ึงเปนองคกรที่เหมือน   
เปนตวัแทนของเจาของที่พักอาศัยจะเปนเจาของ และรับผิดชอบในการควบคุมดูแลที่พักอาศัย และ
บริหารจัดการพื้นที่สวนกลางในโครงการ1

3.1.1.1 ลักษณะและโครงสรางของการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ประกอบดวย
1) หนวยท่ีพกัอาศยั อยางนอย 2 หนวย ซ่ึงอาจจะแยกกนั หรือจะตดิกนั

ก็ได หรืออยูในตึกเดียวกันก็ได ทรัพยสินแตละหนวยในโครงการที่มีระบบการเปนเจาของรวม
ทรพัยสินสวนกลาง จะเรยีกวา “หนวย” ซ่ึงอาจจะเปนแฟลต หรือบาน รานคา หรือโรงงานขนาดเลก็
ก็ได และหนึ่งหนวยอาจจะประกอบดวยแฟลตและที่จอดรถซึ่งไมไดอยูติดกับแฟลต หรือรานคา
บวกกับโรงเก็บของ และแตละหนวยอาจถูกแบงโดยทางแนวตั้งเชนบานแบบทาวนเฮาส หรือ    
แบงตามแนวนอนเชนรูปแบบแฟลต (ช้ันละหนึง่ยนูติ) หรืออาจจะแยกจากกนัแบบบานจดัสรรทัว่ไป
หรือเปนโรงงานขนาดเล็กแยกเปนโรงๆ ไป2

เจาของทรัพยสินจะเรียกวา “เจาของหนวย” ซ่ึงตามมาตรา 12 
(Commonhold  and Leasehold Reforms Act 2002) ไดใหบทนยิามของค ําวา “เจาของหนวยทีพ่กัอาศยั”
วาใหหมายความรวมถงึผูซ้ือหนวยทีพ่กัอาศยัทีย่งัไมไดไปโอนทางทะเบยีนดวย เพราะถือวาเปนผูมสิีทธิ
ในการจดทะเบียนทรัพยสินใหเปนสวนหนึ่งของระบบการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง

2) พื้นท่ีสวนกลาง หมายความถึง ทุกๆ สวนของพื้นที่ในโครงการ
การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางที่ไมไดกํ าหนดไวในขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสิน
สวนกลาง (Commonhold Community Statement หรือ CCS ซ่ึงเปนเอกสารทีร่ะบแุดนสทิธิของแตละหนวย
ทีพ่กัอาศยั) เชน ผนงัตกึ ทางเดนิรวม บนัได ลิฟต สวน หรือถนนในพืน้ทีโ่ครงการ เปนตน แตอยางไรกต็าม
แมจะเปนพื้นที่สวนกลาง แตไมใชวาเจาของหนวยที่พักอาศัยทุกคนจะมีสิทธิใชสอยไดอยางเต็มที่  
เชน กรณรีะเบียงที่โดยสภาพมีเพียงหองเดียว หรือสองหองเทานั้นที่จะผานเขาไปได กแ็ตเฉพาะ  
เจาของหองบริเวณนั้นเทานั้นที่มีสิทธิใชสอยได (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

โครงการที่ตองการจดทะเบียนเปนระบบการเปนเจาของรวมทรัพยสิน
สวนกลาง มีขัน้ตอนการจดทะเบียนดงัตอไปนี้

1) เริ่มตนจะตองนํ าที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์มายื่นขอตออธิบดีกรมที่ดิน  
ใหจดทะเบียนเปนทรัพยสินหรือเปนที่ดินในโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางกอน 
โดยบคุคลทีม่อํี านาจยืน่จดทะเบยีนตองเปนผูมช่ืีอในทะเบยีนวาเปนเจาของกรรมสทิธิ์ หรือเปนผูมสิีทธิ
ที่จะขอจดทะเบียนได และไมมีสวนใดสวนหนึ่งของที่ดินไดจดทะเบียนเปนที่ดินในโครงการ    
การเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางอยูกอนแลว4 เพือ่ใหมัน่ใจวาผูยืน่ขอจดทะเบยีนเปนผูมอํี านาจ
ขอจดทะเบียนจริง และไมตองการใหมีการจดทะเบียนซ้ํ าซอน

2) เมื่อจดทะเบียนที่ดินเปนทรัพยสินในโครงการการเปนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางแลว ตองมีการจัดตั้งองคกรหรือนิติบุคคลขึ้น เรียกวา “สมาคมเจาของรวม 
ทรัพยสินสวนกลาง” (Commonhold Association) ในรปูของบรษิทัเอกชนประเภทจ ํากัดโดยค ํารับรอง
(company limited by guarantee)5 สมาชกิจะจํ ากัดเฉพาะเจาของหนวยทุกคนในโครงการเทานั้น6

และการจัดตั้งองคกรหรือนิติบุคคลดังกลาว ใหจดทะเบยีนจัดตั้งกับสํ านักงานทะเบียนบริษัทโดยมี
หนงัสอืบริคณหสนธิ วตัถุประสงค และขอบงัคบับรษิทัตามมาตรฐานที ่Lord Chancellor จะไดประกาศ
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) ไดแบงออกเปน 2 ประเภท คือ 1. บริษัทจํ ากัด   โดย

หุน (company limited by shares) ซึ่งผูถือหุนรับผิดไมเกินจํ านวนคาหุนของตน 2. บริษัทจํ ากัดโดยคํ ารับรอง 
(company limited by guarantee) ซึง่ผูถอืหุนหรอืสมาชกิรบัผดิตามจ ํานวนทีส่ญัญาไวจะจายเมือ่เลกิกจิการ สวนใหญ
เปนบริษัทเกี่ยวกับการสงเสริมวิชาชีพ การคา หรือกิจการของสมาคมหรือสโมสร ซึ่งสมาชิกจายเงินคาบํ ารุง    
เปนประจํ าป เปนบริษัทซึ่งมีรายจายตามปกติ ไมมีการลงทุนเปนการเสี่ยงภัยแตอยางใด

6 Judith-anne MacKenzie and Mary Phillips. (2002). Textbook on Land Law. pp. 272-273.
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3) ตองมีการจัดทํ าขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 
(Commonhold Community Statement) วางระเบยีบการด ําเนนิงานตางๆ ในโครงการการเปนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลาง และตองทํ ารูปแบบเอกสารใหอยูในรูปแบบมาตรฐานตามมาตรา 31 ดวย ซ่ึงใน
มาตรา 31 ไดก ําหนดรูปแบบและเนื้อหาของขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง7 ดังนี้

(1) ตองกํ าหนดขอกํ าหนดตางๆ ใหกับทั้งสมาคมเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลาง และเจาของหนวยที่พักอาศัย

(2)  เอกสารนีต้องอยูในรูปแบบที่กํ าหนด
(3) ก ําหนดสทิธแิละหนาทีข่องสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง

และเจาของหนวยที่พักอาศัย และกระบวนการและอํ านาจในการตัดสินใจในกิจการที่เกี่ยวของ    
กับโครงการของการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง

(4) สิทธิหนาทีต่างๆ ทีก่ ําหนดไวในเอกสารนี้ตองไมขดักบับทบญัญตัิ
ในสวนที่ 1 ของพระราชบัญญัตินี้ และไมขัดกับหลักเกณฑตางๆ ตามที่ระบุไวในขอกํ าหนดจัดตั้ง
สมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางดวย

(5)  แสดงตัวอยางหนาที่ที่อาจจะวางเปนขอกํ าหนดได
(6) เมื่อหนาที่นั้น หมายถึง หนาที่ตองจายเงินไมวาจะระบุไวใน 

(5) หรือไมกต็าม ยอมครอบคลุมไปถึงหนาที่ตองจายดอกเบี้ยดวยหากมีการชํ าระเงินลาชา
(7) สิทธิบางอยางที่ เกี่ยวเนื่องกับที่ดินสามารถกํ าหนดไวใน

เอกสารนี้ไดโดยไมตองมีการกระทํ าการอันใด เชน ไมตองดํ าเนินการจดทะเบียน
(8) กํ าหนดไวลวงหนาวาหากมีเงื่อนไขอนาคตใดเกิดขึ้น ใหการ

เปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางนี้เสียสิทธิบางอยางไปไมได
(9) ขอกํ าหนดที่ทํ าไวเปนลายลักษณอักษรในขอกํ าหนดนี้หากขัด

กับมาตรา 32 (เปนเรื่องใหอํ านาจในการวางขอกํ าหนดตางๆ เพื่อระบุไวในตัวขอกํ าหนดชุมชน   
เจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง) หรือขัดกับมาตราหนึ่งมาตราใดในสวนที่ 1 ของพระราชบัญญัตินี้ 
หรือขัดกบัการจัดตั้งสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ใหขอกํ าหนดนั้นไมมีผลบังคับ

                                                       
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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นอกจากนี้การวางขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 
จะตองกํ าหนดถึงวิธีการในการแกไขเปลี่ยนแปลงเอกสารดังกลาว และตองนํ าขอกํ าหนดที่แกไข
เปลีย่นแปลงแลวไปจดทะเบียนกับกรมที่ดิน โดยยื่นขอกํ าหนดที่เกี่ยวของพรอมคํ ารับรองของผูยื่น
ขอจดทะเบยีนวาการเปลี่ยนแปลงแกไขนี้ไมขัดตอบทบัญญัติในสวนที่ 1 และหากการเปลี่ยนแปลง
แกไขมผีลกระทบตอขอบเขตสิทธิของเจาของหนวยที่พัก หรือพื้นที่สวนกลาง ก็ตองยื่นหลักฐานวา
ไดรับความยินยอมจากเจาของหนวยที่พักที่เกี่ยวของดวยแลว

4) เมื่อมีการจดทะเบียนจัดตั้งสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
แลว  เจาของโครงการหรอืผูลงทนุในโครงการทีต่องการเปลีย่นสภาพโครงการจากการใหเชา เปนโครงการ
การเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง เชน เปลีย่นจากแฟลตใหเชาเปนแฟลตทีม่สีมาคมเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลาง ตองนํ าสมาคมดังกลาวรวมทั้งพื้นที่สวนกลางและสวนที่เกี่ยวของอื่นๆ นั้น   
ไปจดทะเบียนกับกรมที่ดินโดยตองแสดงหลักฐานตางๆ ประกอบ ไดแก หนังสือบริคณหสนธิ  
ขอบังคับ และขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ซ่ึงเอกสารเหลานี้เปนกฎระเบียบ    
ของแตละโครงการของการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ระบุรายละเอียดในการใชพื้นที่และ
ส่ิงปลูกสราง รวมถึงบทบาทภาระหนาที่ของเจาของหนวยและสมาคม ซ่ึงทัง้หมดจะจดทะเบียนไว
กับกรมที่ดิน

นอกจากนี ้โครงการการเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางสามารถ
จดัตัง้ไดทัง้เพื่อที่พักอาศัยและเพื่อการพาณิชย หรือทั้งสองอยาง และอาจจะมีที่ดินมากกวา 1 ผืน 
ภายใตโครงการการเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางเดยีวกนั เชน ตัง้อยูคนละฝงถนน แตมกีารเกีย่วของ
สัมพนัธกนั อีกทัง้ไมวาจะเปนกรณโีครงการใหมยงัไมมผูีพกัอาศยั หรือเปนกรณปีรับปรงุโครงการเดมิ
ทีม่ผูีพกัอาศัยแลว สามารถจดทะเบียนโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางได

ท่ีดินที่ไมอาจนํ ามาจดทะเบียนโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสิน
สวนกลางได

ตามมาตรา 4 ประกอบกับตาราง 2 ทาย Commonhold and Leasehold 
Reform Act 2002 ระบทุีด่นิทีไ่มอาจน ํามาจดทะเบยีนโครงการการเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง
ไดมี 3 กลุม คือ8

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

http//www.landreg.gov.uk/legislation/
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กลุมที่ 1 โครงการพัฒนาที่ทํ าในระดับเหนือพื้นดิน แตวาพื้นที่ตํ่ าลงไป
มีโครงสรางไมไดอยูในการยื่นขอจดทะเบียนเปนโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
ไดดวย เชน สรางแฟลตเหนอืรานคาขึน้ไปอกี อยางนีร้านคากค็งอยูภายใตสัญญาเชาตอไป ซ่ึงเทากบัวา
พืน้ดนิและรานคาเอามาจดทะเบียนเปนโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางไมได

กลุมที่ 2 พื้นที่ทางการเกษตร
กลุมที่ 3 ที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์แตมภีาระผูกพันบางอยางในอนาคต

3.1.1.3 ผลของการจดทะเบียนโครงการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางได
ผลของการจดทะเบียนขึ้นอยูกับลักษณะของโครงการวาเปนโครงการ

ใหมที่ยังไมมีผูพักอาศัย  หรือเปนโครงการเดิมที่มีการปรับปรุงและมีหรือไมมีผูพักอาศัย
1) การจดทะเบียนกรณียังไมมีผูพักอาศัย

โดยปกติในการจดทะเบียนโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสิน
สวนกลางได ผูมีสิทธิที่จะขอจดทะเบียนตองนํ าที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์มายื่นขอจดทะเบียนเปนที่ดิน
หรือทรัพยสินในโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ซ่ึงในการยื่นคํ าขอจดทะเบียน
ตองยืน่เอกสารค ําชีแ้จงรายละเอยีดของเจาของหนวยทีพ่กัอาศยั แตเนือ่งจากกรณนีีเ้ปนกรณทีีย่งัไมมี
ผูพกัอาศยัหรือยงัไมมผูีซ้ือหนวยทีพ่กัอาศยั จงึไมไดยืน่เอกสารดงักลาวในขณะจดทะเบยีน ในกรณนีี้
ผูยืน่ค ําขอยงัคงสามารถจดทะเบยีนไดในฐานะเปนเจาของกรรมสทิธิ์ไดทัง้หมด และตวัขอก ําหนดชมุชน
เจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง จะยงัไมมผีลบงัคบัจนกวาจะมกีารซือ้ยนูติแรก และเมือ่มกีารซือ้ยนูติแรกแลว
นายทะเบยีนสามารถจดทะเบยีนใหสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางเปนเจาของพืน้ทีส่วนกลาง
ไดทนัทโีดยไมจ ําตองมกีารยืน่ค ําขอจดทะเบยีนอีก และถือเปนการท ําใหขอก ําหนดชมุชนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางมีผลบังคับขึ้นดวย  (มาตรา 7 (3))

แตอยางไรก็ตาม ระยะเวลาระหวางดํ าเนินการจดทะเบียนไปจนถึง
การจดทะเบยีนเสรจ็สมบรูณเมือ่มผูีซ้ือยนูติแรกนัน้ แมขอก ําหนดชมุชนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง
จะยังไมมีผลบังคับ แตกฎหมายก็ใหอํ านาจแกผูยื่นขอจดทะเบียนสามารถกระทํ าการบางอยางได
(มาตรา 8)

2) การจดทะเบียนกรณีที่มีผูพักอาศัยแลว
เมื่อปรากฏขอเท็จจริงตามเอกสารที่ผูขอจดทะเบียนไดยื่นครบถวน

และมคีนเขาพกัอาศยัแลว จะผกูพนันายทะเบยีนตองจดทะเบยีนใหเปนโครงการการเปนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางทันที และขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางก็มีผลใชบังคับทันทีดวย
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3.1.1.4 สมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง (Commonhold Association)
1) ประเภทของบรษิทัท่ีจัดตัง้เปนสมาคมเจาของรวมทรพัยสนิสวนกลาง

ตามมาตรา 349 ไดระบุใหสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
จดัตัง้เปนในรปูแบบบรษิทัจ ํากดัโดยค ํารับรอง และวตัถุประสงคของบรษิทัจะตองระบวุาเพือ่ท ําหนาที่
อยางเหมาะสมในฐานะเปนสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง และในโครงการการเปนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางมีทนุช ําระแลวจากสมาชิกตองไมตํ่ ากวา 1 ปอนด

2) ขัน้ตอนการจัดตั้งสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
จากทีก่ลาวมาแลวขางตนในการด ําเนนิการจดทะเบยีนทีด่นิโครงการ

การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางจะเหน็ไดวากฎหมายบังคับใหมีการจดัตัง้สมาคมเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางในรปูของบรษิทัขึน้ดวย โดยตองยืน่จดทะเบยีนจดัตัง้ตอสํ านกังานทะเบยีนบรษิทั
และนํ าหนงัสอืบริคณหสนธิ วัตถุประสงคและขอบังคับตามมาตรฐาน Lord Chancellor ไดประกาศ
กํ าหนด พรอมกับหลักฐานการจดทะเบียนสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางนํ าไปประกอบ
การจดทะเบียนโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางที่กรมที่ดิน

3) ผลของการจดทะเบยีนจดัตัง้สมาคมเจาของรวมทรัพยสนิสวนกลาง
เมื่อสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง จัดตั้งขึ้นในรูปบริษัท

ตาม The Company Act 1985 สมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางจงีมฐีานะเปนนติบิคุคลตามกฎหมาย
เปนเจาของทรัพยสินสวนกลาง รับผิดชอบและบริหารจัดการทรัพยสิน10 โดยมีคณะกรรมการ    
เปนผูดํ าเนินการแทน และสมาชิกของสมาคมจํ ากัดเฉพาะเจาของหนวยทุกคนในโครงการเทานั้น 
และเมื่อจดทะเบียนจัดตั้งแลว สมาคมและสมาชิกตองปฏิบัติตามกฎหมาย Commonhold and 
Leasehold Reform Act 2002 หนงัสอืรับรอง หนงัสอืบริคณหสนธ ิและขอก ําหนดชมุชนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลาง

                                                       
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 านาจหนาท่ีของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
1) ตองบริหารไปในทางที่เปนประโยชนแกเจาของที่พักอาศัย หรือผูพักอาศัย 

(มาตรา 35)
2) มสิีทธิทีจ่ะจดัการบงัคบัเอากบัเจาของหนวยทีพ่กั หรือผูอาศยัทีฝ่าฝนไมปฏิบตัิ

ตามหนาที่ของตน (มาตรา 35(2))
3) มสิีทธิทีจ่ะเลอืกไมใชวธีิการบงัคบั แตหนัไปใชวธีิการยืน่ในการแกไขขอขดัแยง

แทนการฟองรองคดีตอศาล เชนการไกลเกลี่ย (มาตรา 35(3))
4) มีสิทธิโอนผลประโยชนพื้นที่สวนกลาง เชน การขายบางสวนของพื้นที่

สวนกลางออกไป หรือกอใหเกดิสทิธเิหนอืพืน้ทีส่วนกลางกไ็ด เชน สิทธใินการใชทาง สิทธใินการผาน
ทีด่นิไปยังที่ดินของผูอ่ืน หรือภาระจํ ายอม เปนตน (มาตรา 27)

5) มสิีทธิในการเขาตรวจสอบพื้นที่ของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
6) มหีนาที่เก็บคาใชจายเพื่อดูแลบํ ารุงรักษาทรัพยสินสวนกลาง

สทิธิและหนาท่ีของสมาชิกสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
1) มีหนาที่ตองปฏิบัติตามขอกํ าหนดการจัดตั้ง หนังสือรับรอง หนังสือ

บริคณหสนธิ และขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
2) สมาชกิทกุคนมสิีทธอิอกเสยีงเกีย่วกบัการตดัสนิใจแกปญหาเรือ่งใดเรือ่งหนึง่

ของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ทั้งนี้เปนไปตามเงื่อนไขของขอกํ าหนดที่เกี่ยวของ     
ในหนงัสือบรคิณหสนธ ิหรือหนงัสือรับรอง หรือเอกสารของโครงการการเปนเจาของรวมทรพัยสิน
สวนกลางตามมาตรา 36

3) เจาของหนวยที่พักหรือเจาของยูนิตสามารถโอนหนวยที่พักอาศัยของตน  
ใหกบัผูอ่ืนได แมจะมีขอก ําหนดหามโอนหรอืจ ํากดัสิทธิการโอนไวในขอก ําหนดชมุชนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลาง แตผูรับโอนจะตองรับไปทั้งสิทธิและหนาที่ที่ผูโอนมีอยู ทั้งนี้ผูโอนยังคงตอง
รับผิดในผลของการกระทํ ากอนการโอนนั้น (มาตรา 16)

4) เจาของหนวยทีพ่กัอาศยัอาจน ําทรพัยสินของตนออกใหเชาไดหากในขอก ําหนด
ชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางกํ าหนดใหกระทํ าได แตอาจมีขอจํ ากัดในการทํ าสัญญาเชา 
เชน ระยะเวลาเอาออกใหเชาตอหนึ่งครั้งไมเกิน 7 ป (มาตรา 17) และระเบียบขอบังคับตางๆ         
ในเอกสารดงักลาวจะมผีลบงัคบัตอผูเชาดวย และผูเชาอาจจะมภีาระตองจายเงนิแทนเจาของผูใหเชา
แกสมาคมในบางกรณี  (มาตรา19)
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5) เจาของหนวยทีพ่กัมสิีทธทิีจ่ะยืน่ค ํารองขอตอศาลภายในก ําหนดเวลา 3 เดอืน
นบัแตไดเขาเปนเจาของทีพ่กั เพือ่ใหศาลมคี ําส่ังวาเอกสารจดัตัง้สมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง  
และขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางที่เกี่ยวกับสมาคมนั้นไมชอบดวย พรบ. นี้ หรือ
ระเบยีบทีอ่อกตาม  พรบ. นี ้และเมือ่ศาลสัง่วาเอกสารดงักลาวนัน้ไมชอบ ศาลกอ็าจจะวางมาตรการอืน่ๆ
ตามไปดวยก็ได ซ่ึงรวมถึงอาจจะสั่งใหเจาหนาที่ของสมาคมทํ าการอยางหนึ่งอยางใดเพื่อแกไข
เอกสารดงักลาวใหถูกตอง หรือส่ังใหจายคาชดใช หรือถึงทีสุ่ดอาจจะสัง่ใหทีด่นินัน้สิน้สภาพโครงการ
การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางเลยก็ได

6) สมาชกิมหีนาทีต่องจายคาใชจายสวนกลาง รวมถึงดอกเบีย้กรณชํี าระลาชาดวย

การเก็บคาใชจายสวนกลาง
การเกบ็คาใชจายสวนกลางแบงออกไดเปน 2 กรณี คอื กรณีการเรยีกเกบ็เงนิรายป

เพือ่เปนงบด ําเนนิการของสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง ซ่ึงกรรมการของสมาคมตองก ําหนด
ประมาณการรายรับประจํ าปที่จะตองเรียกเก็บจากเจาของหนวย เพื่อมาเปนคาใชจายของสมาคม
และอีกกรณีหนึ่ง คือ กรณีการเรียกเก็บเงินจากเจาของหนวยนอกเหนือจากการประมาณรายป      
ซ่ึงกรรมการของสมาคมจะท ําประมาณการเปนระยะๆ

สวนการประเมนิคาใชจายทีจ่ะเรยีกเกบ็จากเจาของหนวยทีพ่กัอาศยัในแตละหนวยนัน้
จะค ํานวณตามสดัสวนเปอรเซ็นทีต่องรับผิดชอบ ซ่ึงอาจก ําหนดใหหนวยทีพ่กัใดมสัีดสวนการจายเงนิ
ที่ 0 % กไ็ด เชน กรณีที่สมาคมเปนเจาของหนวยที่พักอาศัยอยูจึงไมจํ าเปนตองประเมินใหตัวเอง
ตองจายเงินอีก ทั้งนี้การประเมินคาใชจายดังกลาวตองไดมีการแจงแกเจาของหนวยที่พักใหทราบถึง
การประเมินดังกลาวกอน (มาตรา 38) 

นอกจากนี ้ การวางระเบยีบของสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางในขอก ําหนด
ชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางนั้น จะตองก ําหนดหลกัเกณฑเร่ืองการตั้งและดูแลเงินกองทุน
ที่ใชสํ าหรับการซอมแซมและดูแลรักษาสิ่งตางๆ ในโครงการทั้งที่เปนพื้นที่สวนกลาง หรือพ้ืนที่ 
พกัอาศยั หรือทัง้สองอยางกต็าม และตองมกีารก ําหนดสดัสวนเงนิคาบ ํารุงทีจ่ะเรยีกเกบ็เอาจากเจาของ
หนวยทีพ่ักอาศัยในแตละหนวย  เวนแตบางหนวยที่เปนพิเศษอาจจะกํ าหนดสัดสวนไวที่  0 % ก็ได  
และเงนิจากกองทนุนัน้จะน ําไปชํ าระหนี้ใดที่นอกเหนือจากหนี้ตามคํ าพิพากษาที่เกี่ยวของกับกิจการ
ตามทีร่ะบไุวในขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางไมได ดังนั้น ถาหนี้คาซอมหลังคา
เปนกจิการที่อนุญาตไวใหจายเงินจากกองทุนได หากเจาหนี้คาซอมหลังคาชนะคดีก็สามารถจายเงิน
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ออกไปจากกองทนุได แตหากเปนหนีท้ีอ่ยูนอกเหนอืกจิการทีย่อมใหจายจากองทนุได แมวาจะเปนหนี้
ตามค ําพพิากษาแลวก็จายไมได  เวนแตจะไปรอขอรับชํ าระหนี้หากมีการลมละลาย11

การบริหารงานของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
สมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางตองดํ าเนินการบริหารงาน ดังนี้
1) กรรมการของสมาคมตองใชอํ านาจทีม่ใีนการอนญุาต หรือชวยเหลือเทาทีจ่ะท ําได

ในเรื่องของการใชสิทธิของเจาของหนวยหรือผูเชาหนวยแตละคน และการใชสอยโดยปกติสุข    
ซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหนวยที่พักของเจาของหนวยที่พักหรือผูเชาหนวยที่พักแตละราย (มาตรา 35)

2) กรรมการของสมาคมจะตองใชสิทธิ อํ านาจ หรือกระบวนการตางๆ          
ในการเรยีกเกบ็เงนิหรือคาเสยีหายตางๆ เพือ่ประโยชนในการปองกนั เยยีวยา หรือแกไขความผดิพลาด
ทีเ่กดิแตเจาของหนวยหรือผูเชาหนวย ในการจะปฏิบัติตามเงื่อนไขหรือหนาที่ตามที่ระบุในเอกสาร
ของโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง หรือบทบัญญัติตาม พรบ. นี้ (มาตรา 35 (2))

3) ในกรณเีร่ืองความผดิพลาดอนัเกดิจากเจาของหนวยทีพ่กัหรือผูเชาหนวยทีพ่กั
กรรมการของสมาคมไมจํ าเปนตองดํ าเนินการอยางใด หากเชื่อโดยสมควรวาการไมดํ าเนินการ  
เปนสิ่งที่ดีกวาในการสรางความสัมพันธและความเปนอันหนึ่งอันเดียวระหวางเจาของหนวยทุกคน 
และจะไมสรางความเสียหาย หรือเสียเปรียบใหเจาของหนวยคนอื่นจนเกินไป และตองคํ านึงถึง  
การเอากระบวนการอนญุาโตตลุาการหรอืไกลเกล่ียประนปีระนอมมาใชดวยแทนการฟองคดเีมือ่ใดกต็าม
ทีเ่ห็นควร

4) สมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง ตองจดัใหสมาชกิทกุคนไดรับโอกาส
ใหออกเสียงลงมติในการตัดสินใจแกปญหาเรื่องใดเรื่องหนึ่งของสมาคม โดยเปนไปตามเงื่อนไข
ของขอกํ าหนดที่เกี่ยวของในหนังสือบริคณหสนธิ หนังสือรับรอง หรือเอกสารของโครงการ      
การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง (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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การเลิกสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
การเลิกสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง มี 3 กรณี คือ
1) การเลิกกันดวยความสมัครใจ12

การเลิกกันโดยความสมัครใจของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
อาจเกิดขึ้นได เชน กรณีเห็นรวมกันวาตึกที่อยูรวมกันนั้นเกามากและตองทุบทิ้ง หรือมีผูพัฒนา
อสังหารมิทรพัยรายใหมมาเสนอซือ้ทีด่นิโดยใหราคาทีน่าพอใจ โดยแยกเปนกรณส้ิีนสุดเนือ่งมาจาก
การลงมติเอกฉันทกับกรณีมติเสียงสวนใหญ

การเลกิของสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง จะมผีลตอเมือ่มกีารประกาศ
เลิกกิจการโดยกรรมการของสมาคมในรูปแบบที่กํ าหนด และเอกสารแสดงการเลิกกิจการ และ
จ ําหนายทรัพยสินนั้นไดผานความเห็นชอบสมาชิกไมนอยกวา 80% (มาตรา43)

กรณีการเลิกกิจการโดยการลงมติเอกฉันท เมื่อผูชํ าระบัญชีของสมาคม     
ไดรับมติของสมาชิก 100% แลว จะตองยื่นขอเลิกกิจการภายใน 6 เดือน หากไมยื่นภายในกํ าหนด
เจาของที่พัก หรือบุคคลอื่นที่กํ าหนดเอาไวอาจเปนผูยื่นแทนได

กรณีการเลิกกิจการโดยมติเสียงสวนใหญ เมื่อไดรับเสียง 80% ขึ้นไป       
ใหผูชํ าระบัญชียื่นรายละเอียดตอศาลเพื่อพิจารณา เงื่อนไขในเอกสารเกี่ยวกับการเลิกกิจการตางๆ 
โดยตองยื่นภายในกํ าหนดเวลาที่ระบุในระเบียบที่ออกตามพระราชบัญญัตินี้ นับแตวันที่ไดรับมติ 
และตองด ําเนนิการยืน่ขอเลกิกจิการภายใน 3 เดอืน นบัแตศาลมคี ําสัง่อนญุาต หากไมทนัตามก ําหนด
เจาของที่พักหรือบุคคลที่กํ าหนดไวอาจเปนผูยื่นแทนได

2) การเลิกกิจการโดยคํ าสั่งศาล
การเลิกกิจการโดยคํ าสั่งศาลอันเนื่องมาจากเจาหนี้ของสมาคมเจาของรวม

ทรัพยสินสวนกลางรองขอตอศาลใหสมาคมเลกิกนั แตเนือ่งจากสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง
ตองยังคงอยูเพื่อประโยชนของโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางตอไป มาตรา 51  
จงึใหอํ านาจศาลจดัตัง้สมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางชวง (successor commonhold association)
เปนสมาคมใหมแทนสมาคมที่จะเลิกกันได และเพื่อใหสมาชิกของสมาคมเดิมที่ไดชํ าระหนี้คงคาง
ใหกับเจาหนี้หมดแลวไดเขามาเปนสมาชิกของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางที่เกิดขึ้นใหม
ตอไป

                                                       
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 ารองใหสมาคมเลิกกัน และใหตั้งสมาคมเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางชวงขึ้น สมาคมใหมนีจ้ะอยูในฐานะจดทะเบียนเปนเจาของพื้นที่สวนกลาง และ
สมาคมเดิมก็ส้ินสิทธิในฐานะเจาของไปในเวลาเดียวกัน (มาตรา 52) หนาที่ความรับผิดชอบตางๆ 
ของสมาคมที่เลิกกันใหโอนไปยังสมาคมที่ตั้งขึ้นใหม นับแตมีคํ าส่ังใหเลิกกัน (มาตรา 53)

3) การสิ้นสุดของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง  กรณีอ่ืน
(1) เมื่อศาลมีคํ าสั่งใหที่ดินผืนนั้นสิ้นสุดโครงการการเปนเจาของรวม

ทรัพยสินสวนกลาง เนื่องจากไมควรไดรับการจดทะเบียนมาแตแรก หรือเอกสารการจัดตั้งและ
เอกสารอืน่ไมชอบดวยกฎหมาย ศาลกม็อํี านาจสัง่ใหสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางเลกิกนัได
(มาตรา 55)

(2) ในกรณีที่ดินสิ้นสุดโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
เนือ่งจากการเวนคนืทีพ่กัอาศยัหรือพืน้ทีส่วนกลาง หรือสวนหนึง่สวนใดของทีพ่กัหรอืพืน้ทีด่งักลาว
เวนแตจะพิสูจนใหนายทะเบียนที่ดินพอใจวาผูเวนคืนประสงคใหที่ดินนั้นเปนที่ดินในโครงการ
การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางตอไป

3.1.2 นติบิุคคลหมูบานจัดสรรของประเทศสหรัฐอเมริกา
ประเทศสหรฐัอเมรกิา มอีงคกรหรอืนติบิคุคลทีต่ัง้ขึน้เพือ่มาดแูลชมุชนสวนบคุคล

สุขภาพอนามัยความมั่นคงปลอดภัย ความเปนอยูที่ดีของชุมชนและสมาชิกในชุมชน ปกปองดูแล
ทรัพยสินทั้งที่เปนสวนบุคคลและสวนกลางหรือสวนรวมเพื่อประโยชนของเจาของที่พักอาศัย  
เรียกวา “สมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย” (Homeowners Association หรือ HOA) ซ่ึงมีลักษณะ
คลายคลึงกับสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางของประเทศอังกฤษ โดยปกติสมาคมผูถือครอง
ที่อยูอาศัยจะเปนเจาของดูแลพื้นที่สวนกลาง หรือสวนรวมเพื่อประโยชนของเจาของที่พักอาศัย 
และเงือ่นไขหนึง่ของสมาคม คอื เจาของทีพ่กัอาศยันัน้ตองเปนสมาชกิของสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยั
โดยอัตโนมตัไิมวาจะเปนบานหลังเดียวหรือบานหลายหลัง หรือจะเปนทาวนเฮาส หรือที่พักอาศัย
อยางอืน่ จดุประสงคเบือ้งตนของสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยั กเ็พือ่ปกปองและดแูลทรพัยสินสวนบคุคล
และสวนกลาง และวางระเบียบตางๆ เชน ระเบียบเกี่ยวกับสัตวเล้ียง ที่จอดรถ การจราจร เปนตน 
นอกจากนี ้ สมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยั อาจมหีนาทีรั่บผิดชอบในการดแูลรักษาและซอมแซมสวนตางๆ
ของชุมชน เชน ถนน หลังคา และพื้นที่สันทนาการตางๆ
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กฎหมายที่ใชบังคับกับสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย ในแตละรัฐจะแตกตางกัน
ตามความเหมาะสมในแตละรัฐ  แตหลักเกณฑสวนใหญจะมีความคลายคลึงกัน สวนที่แตกตางกัน 
ก็เพือ่ความยดืหยุนในการใชบังคับเพื่อความเหมาะสมแตละทองถ่ิน เชน ในมลรัฐนิวยอรค สมาคม
ผูถือครองที่อยูอาศัยจะอยูภายใตบังคับของกฎหมายเกี่ยวกับบริษัทจัดตั้งขึ้นโดยไมหวังผลกํ าไร 
ของมลรัฐนิวยอรค  หรือ  The Not – for – Profit  Corporation  Law  (NPCL)

สวนมลรฐัฟลอรดิา มกีฎหมายควบคมุดแูลสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยัโดยเฉพาะ
คอื “Florida Statutes FS 720 Homeowner’s Association” ซ่ึงมีการแกไขเปลี่ยนแปลงในป 2004 
และมผีลบงัคบัใชตัง้แต 1 ตลุาคม 2004 ซ่ึงในหมวดที ่720 เร่ือง Homeowners Association มรีายละเอยีด
ดังนี้

3.1.2.1 ความหมายของสมาคมผูถอืครองท่ีอยูอาศยั (Homeowners  Association)
มาตรา 720.301 ไดใหคํ านิยามของ “สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย” 

(Homeowners Association หรือ “Association”) หมายถงึ บริษทัตามกฎหมายของรฐัฟลอรดิาทีม่หีนาที่
รับผิดชอบในการบริหารชุมชน หรือชุมชนยอยที่สิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในบริษัทเปนของ
เจาของที่ดินแตละแปลง หรือตัวแทนหรือทั้งสองอยาง และการเปนสมาชิกนั้นเปนเงื่อนไขบังคับ
ของการจะเขาเปนเจาของที่ดินแตละแปลง และบริษัทนี้มีอํ านาจที่จะประเมินเรียกเก็บคาธรรมเนียม
ซ่ึงหากไมชํ าระอาจจะกลายเปนภาระหนีต้ดิไปกบัทีด่นิแตละแปลง แตค ําวา “สมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยั”
ไมรวมถึงเขตพฒันาอสงัหารมิทรพัย หรือโครงการอืน่ท ํานองเดยีวกนัทีไ่ดสิทธิทางภาระภาษทีีเ่กดิขึน้
ตามกฎหมาย

3.1.2.2 วตัถปุระสงค ขอบเขต และการบังคับใช13

จุดประสงคของกฎหมายฉบับนี้เพื่อใชกับกิจการที่เปนบริษัทประเภท
ไมหวังผลกํ าไรตามกฎหมายวาดวยบริษัทที่บริหารชุมชนที่พักอาศัยในรัฐนี้ และเพื่อจะวางหลัก 
การบรหิารจดัการสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยั อีกทัง้เพือ่จะปกปองสทิธขิองสมาชกิสมาคมผูถือครอง
ทีอ่ยูอาศัยโดยไมทํ าใหความสามารถในการทํ าหนาที่ของสมาคมเสียไป

                                                       
13 Florida Statutes Fs 720 Homeowners Association – Homeowner’s Association, Section 730.302.
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กฎหมายฉบับนี้ไมใชบังคับกับ
1) โครงการหรอืชุมชนทีป่ระกอบดวยทรัพยสินที่มีจุดประสงคเบื้องตน

เปนการทํ าพาณิชย การอุตสาหกรรม หรือเพื่อใชในกิจการอื่นที่ไมใชเพื่อการพักอาศัย หรือ
2) แปลงทีด่นิทีท่ ําเพือ่การพาณชิย หรือการอตุสาหกรรมทีอ่ยูในชมุชน

ทีม่ทีัง้ที่พักอาศัยและอาคารที่ใชเพื่อการพาณิชยหรืออุตสาหกรรม
สมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยัทีต่ัง้ขึน้ท ําหนาทีบ่ริการดแูลชมุชนเพือ่การพกัอาศยั

ในรัฐนี้ อยูภายใตบังคับของกฎหมาย Florida Statutes Title 35 chapter 617 วาดวยบริษัทที่ไมหวัง
ผลกํ าไร

3.1.2.3 การจดัตั้งสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย (Homeowners Association)
จากคํ านิยามของสมาคมผู ถือครองที่อยู อาศัยในมาตรา  720.301 

ประกอบกับวตัถุประสงคการบังคับใชในมาตรา 730.302 ของ FS720 จะเห็นไดวาสมาคมผูถือครอง
ที่อยูอาศัยจะอยูในรูปของบริษัทที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายเกี่ยวกับบริษัทประเภทไมหวังผลกํ าไร    
ในตอนแรกเจาของโครงการจะเปนผูกอตั้งสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย และเจาของโครงการจะเปน
ผูวางวัตถุประสงค ระเบียบขอบังคับในเบื้องตน ควบคุมและบริหารงานสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย
แลวตอมาคอยถายอํ านาจการควบคุมใหเจาของที่พักอาศัยในปตอๆ มา แตอยางไรก็ตาม แมเจาของ
โครงการจะเปนผูกอตั้งและควบคุมสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยก็ตาม สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย
เปนองคกรอิสระที่แยกตางหากจากกิจการของเจาของโครงการ แตเจาของโครงการก็มีหนาที่ตอง
ปกปองการลงทุนของสมาชิก (ผูซ้ืออสังหาริมทรัพย) และดูแลองคกรหรือสมาคมไปตามหลักธุรกิจ 
และเปนธรรม นบัแตเวลาทีป่ดขายกบัผูซ้ือไดเจาของโครงการกม็หีนาทีต่องท ําตามระเบยีบขอบงัคบั
ของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย และตามเงื่อนไขในเอกสารแสดงสิทธิไว

สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยตองจดทะเบียนจดัตั้งบริษัท (incorporated)  
ตอพนกังานเจาหนาทีใ่นส ํานกังานทองถ่ินทีท่ีด่นิตัง้อยู และ สมาคมหนึง่อาจบรหิารชมุชนไดมากกวา
1 แหงก็ได
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นอกจากนี ้ แมวาในเบือ้งตนเจาของโครงการจะเปนผูวางระเบยีบขอบงัคบั
ของสมาคมแตในเอกสารจดัตั้งสมาคม รวมทั้งเอกสารอื่นๆ ดวย ไดแก declaration of covenants14

หนังสือรับรอง ขอบังคับ หรือเอกสารอื่นๆ ของสมาคมที่มีผลผูกพันสมาชิกของสมาคม หามมิให
ก ําหนดขอความซึ่งมีผลดังตอไปนี้15

1) เจาของโครงการมีความสามารถแตเพียงฝายเดียว หรือมีสิทธิที่จะ
เปลี่ยนแปลงแกไขเอกสารของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย หลังจากไดมีการเปลี่ยนถายอํ านาจ    
การควบคุมสมาคม จากเจาของโครงการไปยังสมาชิกอ่ืนที่ไมใชเจาของโครงการแลว ดังที่บัญญัติ
ในมาตรา 720.307

2) สมาคมถูกจํ ากัดหามมิใหฟองรองดํ าเนินคดีกับเจาของโครงการ
3) หลังจากไดมกีารเปลีย่นถายอ ํานาจควบคมุจากเจาของโครงการไปยงั

สมาชกิทีไ่มใชเจาของโครงการแลวตามมาตรา 720.307 เจาของโครงการมสิีทธโิหวตในจ ํานวนเสยีง
ทีเ่กนิกวา 1 เสียงตอ 1 หนวยที่พัก

หากมีการกํ าหนดขอความดังกลาว มีผลทํ าใหขอความนั้นตกเปนโมฆะ
และไมมีผลบังคับเนื่องจากขัดกับนโยบายสาธารณะของรัฐ

3.1.2.4 ผลของการจดทะเบียนจัดตั้งสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย
1) ฐานะและผูมีอํ านาจกระทํ าการแทน

เมื่อสมาคมผู ถือครองที่อยู อาศัยจดทะเบียนเปนบริษัทประเภท    
ไมหวงัผลกํ าไร ซ่ึงอยูภายใตบังคับของกฎหมาย Florida Statutes Title 35 chapter 617 แลว โดยมี
กรรมการเปนผูบริหารงานหรือมีอํ านาจกระทํ าการแทนสมาคม

กรรมการของสมาคมไดรับคดัเลอืกจากสมาชกิของสมาคม กรรมการ
และเจาหนาที่ของสมาคมมีหนาที่ตามวิชาชีพ (fiduciary) ตอสมาชิกที่สมาคมใหบริการอยู    
(มาตรา 720.303)

                                                       
14 ใน section 720.301 “Declaration of covenants” หรือ “declaration” หมายถึง เอกสารลายลักษณอักษร  

ที่มีลักษณะเดียวกับ covenants running with the land ที่ระบุวาที่ดินนั้นๆ จะมีชุมชนที่อยูภายใตการกํ ากับดูแล
โดยสมาคม (เดียวหรือหลายสมาคม) โดยที่เจาของที่ดินหรือตัวแทนจะตองเปนสมาชิกของสมาคมดังกลาว

  “covenants running with the land” เปนสทิธเิหนอืพ้ืนดนิโดยไมไดเปนเจาของประเภทหนึง่ทีอ่ยูในรปู  
ของการท ําขอตกลง (สญัญา) กนั ระหวางเจาของทีด่นิทีติ่ดกนัวาจะท ําอยางหนึง่อยางใด หรอืงดเวนกระท ําสิง่หนึง่
สิ่งใดที่เกี่ยวของกับที่ดินนั้น ตัวอยางเชน สัญญาวาจะสรางรั้ว หรือสัญญาวาจะไมพัฒนาที่ดินเพื่อการพาณิชย

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

กระบวนการในการเลอืกตัง้กรรมการตองด ําเนนิการไปตามทีก่ ําหนด
ไวในเอกสารจัดตั้งสมาคม สมาชิกทุกคนของสมาคม มีสิทธิเขาเปนคณะกรรมการของสมาคมและ
สามารถเสนอตวัเองเปนผูสมคัรเปนกรรมการในการประชมุเลอืกตัง้กรรมการได เวนแตเอกสารจดัตัง้
จะระบไุวเปนอยางอืน่ คณะกรรมการจะไดรับเลอืกตัง้จากการออกเสยีงลงคะแนนของผูมสิีทธอิอกเสยีง
แตละกลุม ขอขดัแยงอนัเกดิจากการเลอืกตัง้ระหวางสมาชกิกบัสมาคมใหเขาสูระบบการอนญุาโตตลุาการ
ที่กํ าหนดไวโดยแผนกการขายที่ดิน คอนโดมิเนียม และบานที่เคล่ือนที่ไดของกรมควบคุมธุรกิจ
และวิชาชีพ (division)17 กระบวนพิจารณาในชั้นอนุญาโตตุลาการใหเปนไปตามที่บัญญัติไวใน
มาตรา 718.1255

การประชุมคณะกรรมการ18

การประชมุของคณะกรรมการของสมาคม ตองกระท ําครบองคประชุม
และตองเปดใหสมาชกิทกุคนเขาฟงไดเวนแตเปนการประชมุของคณะกรรมการในเรือ่งทีเ่กีย่วกับคดี
ทีก่ ําลังจะฟองหรือคดทีีค่างอยูในศาลกบัทนายความโดยทีเ่นือ้หาของการประชมุนัน้ไดรับความคุมครอง
และอยูภายใตเอกสิทธิระหวางทนายความกับลูกความ และนอกจากสมาชิกมีสิทธิเขารวมประชุม
คณะกรรมการทกุครั้งแลว ยงัสามารถแสดงความคดิเหน็ไดในเรือ่งทีอ่ยูในวาระการประชมุในฐานะ
ผูมสิีทธิออกเสียงในระยะเวลาอยางนอย 3 นาที และตองมกีารแจงการประชุมคณะกรรมการใหแก
เจาของทีด่นิและสมาชิกทราบ และหากไมไดกํ าหนดไวจะตองดํ าเนินการ ดังนี้

(1) การแจงการประชมุคณะกรรมการตองตดิประกาศไวในที่ที่เห็น
ไดงายในชมุชนลวงหนาอยางนอยกอนประชมุ 48 ช่ัวโมงเวนแตในกรณเีรงดวน หรืออาจจะใชวธีิการ
สงไปรษณยีหรือสงใหสมาชกิแตละคนอยางนอย 7 วนั กอนถึงวนัประชมุแทนเวนแตในกรณเีรงดวน
สํ าหรับชมุชนที่มีบานพักมากกวา 100 หลัง อาจจะกํ าหนดวิธีการอื่นแทนการติดประกาศหรือสง
ไปรษณยีกไ็ด เชน การตพีมิพหนงัสอืแจงประชมุ ตารางการประชมุคณะกรรมการ หรือใชวธีิตดิประกาศ
ในที่เห็นงายพรอมกับการออกอากาศแจงซ้ํ าๆ ในเคเบิลทีวีที่เปนเหมือนโทรทัศนชุมชน อยางไรก็ดี
สมาชกิจะตองไดใหความยนิยอมเปนหนงัสอืในการรบัการแจงการประชมุทางสือ่อิเล็กทรอนกิสอ่ืนดวย

                                                       
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) การประเมนิเรยีกเกบ็คาธรรมเนยีมไมสามารถกระท ําไดในการประชมุ
คณะกรรมการเวนแตหนังสือแจงการประชุมจะไดระบุไววาจะมีการประชุมเรื่องนี้ดวย หนังสือแจง
การประชุมใดที่จะมีการประเมินคาธรรมเนียมหรือมีการพิจารณาการแกไขเปลี่ยนแปลงกฎเกณฑ
การใชที่ดินจะตองสงทางไปรษณียนํ าสง หรือสงทางอิเล็กทรอนิกสไปยังสมาชิกและเจาของที่ดิน 
และติดประกาศในที่เห็นไดงายที่ทรัพยสิน หรือออกอากาศแจงทางเคเบิลภายในหมูบานไมตํ่ ากวา 
14 วนั กอนมีการประชุม (เทากับตองใชอยางนอยสองวิธี)

(3) ในการประชุมคณะกรรมการ กรรมการไมสามารถใหผูอ่ืน
ออกเสยีงลงคะแนนหรือดวยการลงคะแนนลับได เวนแตการประชุมลับนั้นอาจจะใชในการเลือกตั้ง
เจาหนาที่ และกรณีนี้ยงัใชบงัคับกับการประชุมของอนุกรรมการหรือที่ประชุมอ่ืนทํ านองเดียวกัน

การถอดถอนกรรมการ19

คณะกรรมการคนใดคนหนึ่งหรือหลายคนอาจจะถูกถอน หรือให
ออกจากตํ าแหนงไดโดยมีเหตุหรือไมมีเหตุ ดวยคะแนนเสยีงสวนใหญของสมาชิกผูมีสิทธิออกเสียง
ทีเ่อกสารจดัตัง้ตางๆ เชน ขอตกลงเปนหนงัสอืทีเ่กีย่วกบัทีด่นิ (declaration of covenant) หนงัสือรับรอง  
หรือขอบังคับ ระบุใหเฉพาะกลุมของสมาชิกมีสิทธิออกเสียงในการถอดถอนกรรมการที่เลือกขึ้นมา  
การถอดถอนกรรมการมี 2 วิธีดวยกัน คือ

วธีิที ่1 กรรมการบอรดอาจถกูถอดถอนออกโดยความตกลงเปนหนงัสือ
หรือหนวยบตัรลงคะแนนโดยไมตองมกีารประชมุสมาชกิ ความตกลงเปนหนงัสอืหรือบตัรลงคะแนน
หรือสํ าเนาเอกสารดงักลาวจะตองระบตุวักรรมการใหไดมากทีสุ่ดทีจ่ะมาแทนทีก่รรมการทีถู่กถอดถอน
ออกไป และจะตองสงใหสมาคมดวยไปรษณยีลงทะเบยีน หรือสงดวยตวัเองตามทีก่ ําหนดในหมวดที ่48
และกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงของรัฐฟลอริดา

กรณีหากไมตองการถอดถอนกรรมการนั้นแลว สามารถถอนคืน
ความตกลงหรือบัตรลงคะแนนที่ใหถอดถอนนั้นได การถอนคืนความตกลงหรือบัตรลงคะแนน    
ทีใ่หถอดถอนจะตองท ําเปนหนงัสอื และตองสงถึงสมาคมกอนจะไดรับความตกลงหรอืบตัรลงคะแนน
ใหถอดถอนการถอนคืนจึงจะมีผลบังคับ

                                                       
19 Florida Statutes Fs 720 Homeowners Association – Homeowner’s Association, Section 720.303 (10).
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วิธีที่ 2 หากเอกสารจัดตั้งตางๆ ระบุไว สมาชิกอาจจะถอดถอน
กรรมการคนเดียวหรือหลายคนใหออกจากตํ าแหนงโดยวิธีการออกเสียงลงมติในที่ประชุมได      
ซ่ึงหากกํ าหนดไวเชนนั้นการประชุมวาระพิเศษของสมาชิกเพื่อพิจารณาเรื่องการถอดถอนสามารถ
ทํ าไดโดยอาศัยคะแนนเสยีง 10% ของเสียงทั้งหมด โดยมีการออกหนังสือแจงประชุมตามปกติและ
ตองระบุไวในจดุประสงคของการประชุมดวย การแจงประชุมทางสื่ออิเล็กทรอนิกสไมอาจนํ ามาใช
ในกรณนีี้ไดไมวาจะทั้งหมดหรือบางสวน

เมื่อคณะกรรมการไดขอตกลงเปนหนังสือหรือบัตรลงคะแนน    
ใหถอดถอน (ตามวธีิที่ 1) หรือเมือ่มมีตใิหถอดถอนกรรมการจากการประชมุของสมาชกิ (ตามวธีิที ่ 2)
หากคณะกรรมการไมสามารถแจงและจัดประชุมไดภายใน 5 วัน ทํ าการหลังจากไดรับเอกสาร
แสดงความจ ํานงใหมกีารถอดถอน หรือนบัจากเสรจ็จากการประชมุสมาชกิเพือ่ลงมตถิอดถอน ใหถือวา
การถอดถอนมีผลสมบูรณ และกรรมการที่ถูกถอดถอนนั้นตองคืนบันทึกและทรัพยสินตางๆ         
ทีเ่ปนของสมาคมแกคณะกรรมการโดยทันที

ในการประชุมคณะกรรมการ หากคณะกรรมการรับรองความเห็น
หรือใหความเหน็ชอบในการถอดถอน การถอดถอนนัน้จะมผีลทนัท ี และกรรมการจะตองคนืบนัทกึ
หรือทรพัยสินตางๆ ของสมาคมทีอ่ยูในความครอบครองของตนแกคณะกรรมการภายใน 5 วนัท ําการ

หากคณะกรรมการตัดสินใจไมรับรองความตกลงเปนหนังสือหรือ
บตัรลงคะแนนที่ใหมีการถอดถอนกรรมการ หรือไมรับรองการถอดถอนโดยการลงมติในที่ประชุม 
คณะกรรมการจะตองยืน่เรือ่งตอกรมควบคมุธุรกจิและวชิาชพี (Department of Business and Professional
Regulation) ภายใน 5 วันทํ าการหลังจากการประชุมเพื่อใหเร่ิมกระบวนการอนุญาโตตุลาการและ
ใหฝายสมาชกิทีท่ ําเรือ่งถอดถอนไมวาวธีิการใดเปนคูความฝายหนึง่ตามกระบวนการอนญุาโตตลุาการ
หากอนญุาโตตลุาการรบัรองการถอดถอนกรรมการ การถอดถอนนัน้มผีลเมือ่ไดสงค ําวนิจิฉยัสุดทาย
ไปยังสมาคม กรรมการที่ถูกถอดถอนก็มีหนาที่ตองสงคืนเอกสารทรัพยสินตางๆ คืนแกสมาคม  
ภายใน 5 วันทํ าการหลังจากวันถอดถอนเริ่มมีผลบังคับ

กรมหรอืแผนกควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ ที่เขามามีสวนในกระบวน
พิจารณาโดยอนุญาโตตุลาการเห็นวา ความตกลงหรือบัตรลงคะแนนที่มีความเห็นใหถอดถอน     
ในครัง้แรกนัน้ไมไดมขีอบกพรองอะไรอาจจะน ํามาใชในการถอดถอนในครัง้ถัดมาได อยางไรกต็าม
ความตกลงเปนหนงัสอืหรือบตัรลงคะแนนเชนวานัน้ จะมอีายไุมเกนิ 120 วนั หลังจากไดมกีารลงนาม
โดยสมาชิก
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หากกรรมการที่ถูกออกจากตํ าแหนงไมยอมออก หรือคืนเอกสาร
ทรัพยสินตางๆ ดังที่กลาวมา ศาลเซอรกิตในเคานตี้นั้นที่สํ านักงานใหญของสมาคมตั้งอยูในเขต 
อาจจะออกคํ าสั่งตามที่สมาคมรองขอสั่งใหกรรมการนั้นออกเสียจากตํ าแหนงและคืนบันทึกและ
ทรัพยสินตางๆ

หากเกิดตํ าแหนงวางขึ้นในคณะกรรมการจากเหตุถอดถอน และ
นอยกวากึง่หนึ่งของจํ านวนกรรมการออกจากตํ าแหนง สามารถทดแทนตํ าแหนงวางดวยการลงมติ
ดวยเสียงสวนใหญของกรรมการที่เหลืออยู (เลือกกรรมการใหมมาแทน) หากตํ าแหนงวางเกิดขึ้น
จากเหตุถอดถอน และมากกวากึ่งหนึ่งของจํ านวนกรรมการตองออกจากตํ าแหนง สามารถเลือก
กรรมการทดแทนไดดวยการลงมติเลือกของสมาชิกที่ลงมติใหถอดถอน หากเปนการถอดถอนกัน
ในที่ประชุมก็ใหเลือกตัวแทนจากสมาชิกในที่ประชุม หากการถอดถอนกระทํ าโดยการสงเอกสาร 
กอ็าจจะลงมติเลือกกรรมการมาแทนไดดวยวิธีการเดียวกัน (ไมจํ าตองมีการประชุม)

2) สมาชิกของสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย
จากบทนิยามของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยในมาตรา 720.301  

จะเห็นไดวาการเปนสมาชิกของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย เปนเงื่อนไขบังคับของการเปนเจาของ
ทีด่นิแตละแปลง ฉะนัน้เมือ่ผูซ้ือซ้ือทีด่นิ กฎหมายบงัคบัใหผูซ้ือตองเปนสมาชกิของสมาคมผูถือครอง
ที่อยูอาศัยดวย และเมื่อเปนสมาชิกก็มีสิทธิในการออกเสียงในการบริหารชุมชนของตน สมาชิก   
แตละคนรวมทั้งบริวารผูพักอาศัยตางๆ และสมาคมแตละแหงอยูภายใตบังคับ และตองปฏิบัติตาม
บทบัญญัติในหมวดนี้ตามเอกสารจัดตั้ง รวมทั้งกฎระเบียบของสมาคม20

แตอยางไรกด็ ี กอนทีผู่ซ้ือจะตกลงซือ้ทีพ่กัอาศยัและตองรับเงือ่นไข
การเปนสมาชิกของสมาคม ผูจะซื้อตองไดรับสรุปขอมูลโดยเปดเผยกอนเขาทํ าสัญญาซื้อขาย    
สรุปขอมูลที่เปดเผยนี้จะตองระบุถึงการตองถูกผูกพันในการเปนสมาชิกของสมาคม ขอจํ ากัดสิทธิ
ในการใชและการเขาอยูในโครงการนี้ ภาระหนาที่ในการจายคาธรรมเนียมเรียกเก็บใหกับสมาคม 
และคาธรรมเนียมพิเศษใหแกหนวยงานทองถ่ิน หากไมจายคาธรรมเนียมพิเศษและคาธรรมเนียม
ประเมินเรียกเก็บอาจมีผลทํ าใหเกิดสิทธิเรียกรองตกติดไปกับทรัพยสินได และอาจมีภาระหนาที่
จายคาเชาหรือคาใชที่ดินสํ าหรับพื้นที่สันทนาการที่ใชรวมกัน เปนตน ซ่ึงรายละเอียดแบบฟอรม
สรุปขอมูลที่ตองเปดเผยอยูในภาคผนวก ฉ. ทายวิทยานิพนธฉบับนี้

                                                       
20 Florida Statutes Fs 720 Homeowners Association – Homeowner’s Association, Section 720.305 (1).
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ขอมลูทีต่องเปดเผยนีเ้จาของโครงการมหีนาทีท่ ํา หรือโดยเจาของทีพ่กั
ซ่ึงไมใชเจาของโครงการเปนผูขาย ซ่ึงสัญญาหรือขอตกลงสํ าหรับการขายจะตองอางถึงหรือ      
ตองรวมเขาไว ซ่ึงสรปุการเปดเผยขอมลู และตองใชภาษาทีชั่ดเจน และตองมีขอความวาผูทีก่ ําลังซือ้
จะไมท ําสัญญาดวยจนกวาจะไดรับทราบและอานสรุปการเปดเผยขอมูลกอน (มาตรา 720.401)

หากสรปุขอมลูทีต่องเปดเผยนี ้ ไมไดแจงแกผูก ําลังจะซือ้กอนลงมอื
ทํ าสัญญาซื้อขาย สัญญาซื้อขายถือเปนโมฆียะ ผูซ้ือสามารถอางความเปนโมฆะของสัญญาได    
โดยการที่ผูซ้ือสงหนังสือแจงไปยังผูขายหรือตัวแทนผูขาย ยกเลกิสัญญาภายใน 3 วัน นับแตวันที่
ไดรับสรุปขอมูลที่ตองเปดเผยหรือกอนจะตกลงทํ าสัญญา แลวแตวาวันไหนจะถึงกอน ซ่ึงผูซ้ือ    
ไมสามารถสละสิทธิในการอางความเปนโมฆียะไวลวงหนาได แตสิทธิของผูซ้ือในการอาง     
ความเปนโมฆะของสัญญานี้ส้ินสุดลงเมื่อตกลงทํ าสัญญา

3) สทิธิและหนาท่ีของสมาชิกสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย
(1) สมาชกิแตละคนและบรวิารผูพกัอาศยัตางๆ อยูภายใตบงัคบั และ

ตองปฏิบตัิตามกฎหมายรฐัฟลอริดาในหมวดนีต้ามเอกสารจดัตัง้ และกฎระเบยีบขอบงัคบัของสมาคม 
ผูถือครองที่อยูอาศัย (มาตรา 720.305)

(2) สมาชิกทุกคนมีสิทธิเขาฟงการประชุมของคณะกรรมการ
สมาคมได เวนแตการประชุมของคณะกรรมการในเรื่องที่เกี่ยวกับคดีที่กํ าลังจะฟอง หรือคดีที่คาง 
อยูในศาลกบัทนายความโดยทีเ่นือ้หาของการประชมุนัน้ไดรับความคุมครอง และอยูภายใตเอกสทิธิ
ระหวางทนายความกับลูกความ (มาตรา 720.303 (2) (a))

(3) สมาชิกมีสิทธิเข าร วมประชุมคณะกรรมการทุกครั้งและ
สามารถแสดงความเห็นไดในเรื่องที่อยูในวาระการประชุมในฐานะผูมีสิทธิออกเสียงในระยะเวลา
อยางนอย 3 นาที ซ่ึงในการประชุมคณะกรรมการขอบังคับตองกํ าหนดใหมีการแจงการประชุม
คณะกรรมการใหแกเจาของที่ดินและสมาชิกทราบ และหากไมไดกํ าหนดไวการแจงการประชุม
ตองตดิประกาศไวในที่ที่เห็นไดงายในชุมชนอยางนอยลวงหนากอนประชุม  48  ช่ัวโมง  เวนแต  
ในกรณีเรงดวน หรืออาจจะใชวิธีการสงไปรษณียหรือสงใหสมาชิกแตละคนอยางนอย 7 วัน     
กอนถึงวันประชุมแทน เวนแตในกรณีเรงดวน (มาตรา 720.303 (2))

(4) สมาชิกและเจาของที่พักมีสิทธิในการเขารวมประชุมใหญ
สมาชิกทุกครั้งและมีสิทธิแสดงความเห็นในที่ประชุมในประเด็นที่เปดใหมีการอภิปรายหรือบรรจุ
อยูในวาระการประชมุ ไมวาขอก ําหนดในเอกสารจดัตัง้สมาคมจะเปนอยางไร หรือระเบยีบทีค่ณะกรรมการ
หรือทีป่ระชุมสมาชกิตัง้ขึน้จะเปนอยางไร สมาชกิและเจาของทีพ่กัมสิีทธทิีจ่ะแสดงความเหน็อยางนอย
3 นาทใีนเรือ่งตางๆ หากสมาชกิหรือเจาของทีพ่กัไดยืน่ค ําขอเปนหนงัสอืไวลวงหนากอนการประชมุ 
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สมาคมสามารถวางระเบียบเปนลายลักษณอักษรเกี่ยวกับจํ านวนครั้ง ระยะเวลา และเงื่อนไขอื่นๆ 
ในการแสดงความเหน็ของสมาชกิและเจาของทีพ่กัได ซ่ึงระเบยีบเหลานัน้ตองสอดคลองกบัหลักการ
ดงักลาว (มาตรา 720.306 (6))

(5) สมาชกิมสิีทธิในการออกเสยีงลงคะแนนดวยตนเอง หรือโดยตวัแทน
เวนแตจะกํ าหนดไวเปนอยางอื่นในมาตรา 720.3055 (8) หรือในเอกสารจัดตั้งสมาคม และการมอบ
อํ านาจใหลงคะแนนมผีลใชไดสํ าหรับการประชมุนดัทีร่ะบไุวเทานัน้ เนือ่งจากการประชมุอาจจะเลือ่น
และมกีารประชมุครัง้ใหมไดตลอดเวลา หากแบบฟอรมหนงัสอืมอบอ ํานาจระบไุวชัดเจน ผูไดรับมอบ
อํ านาจอาจจะแตงตั้งเปนหนังสือใหบุคคลอื่นทํ าหนาที่แทนตนได

(6) สมาชกิทกุคนของสมาคม มสิีทธิเขาเปนคณะกรรมการของสมาคม
และสามารถเสนอตัวเองเปนผูสมัครเปนกรรมการในการประชุมเลือกตั้งกรรมการได เวนแต
เอกสารจดัตั้งระบุไวเปนอยางอื่น (มาตรา 720.306 (9))

(7) สมาชกิมหีนาทีจ่ายคาใชจายและคาธรรมเนยีม ทีส่มาคมผูถือครอง
ที่อยูอาศัยประเมิน  และคาใชจายในกรณีพิเศษทั้งนี้ตามมาตรา 720.308  และ  720.401

(8) หากสมาชิกฝาฝนตอขอบังคับของสมาคม สมาชิกมีหนาที่ตอง
ชํ าระคาปรับหรืออาจถูกระงับสิทธิบางอยางตามมาตรา 720.305 (2)

(9) หากสมาชกิใดไมจายคาธรรมเนยีมรายปทีค่างช ําระเกนิกวา 90 วนั
อาจถูกสั่งใหระงับสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนไดตามมาตรา 720.305 (3) สมาชิกมีสิทธิจะ
ดํ าเนินคดีตางๆ ที่กลาวหาวาไมปฏิบัติตาม หรือเพื่อจะไมตองปฏิบัติตามกฎหมายที่อยูในหมวดนี้
หรือตามเอกสารจัดตั้งและกฎระเบียบของสมาคมได โดยสมาชิกสามารถด ําเนินคดีไดกับ

ก) สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย
ข) สมาชิกคนหนึ่ง
ค) กรรมการหรือเจาหนาที่ของสมาคมซึ่งโดยจงใจ และโดยรู

อยูแลวแตไมยอมปฏิบัติตามบทบัญญัติเหลานี้ และ
ง) ผูเชา แขกผูมาพกัอยูอาศยัในทีด่นินัน้หรือใชพืน้ทีส่วนกลาง

คูความที่ชนะคดีในการฟองรองคดี จะไดรับเงินคาทนายและคาใชจายตางๆ ตามความเหมาะสม 
และไมตัดสิทธิการไดรับชดใชคาเสียหายอ่ืนๆ
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4) อํ านาจและหนาท่ีของสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย
อํ านาจหนาที่ของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย เปนไปตามทีก่ ําหนด

ไวในหมวดนี้ (chapter 720) เวนแตกํ าหนดอํ านาจหนาที่เอาไวเปนอยางอื่นโดยชัดแจงตามความ  
ในหมวดนี้และตามที่กํ าหนดไวในเอกสารจัดตั้ง และกฎระเบียบขอบังคับของสมาคม ซ่ึงสมาคม   
ผูถือครองที่อยูอาศัยมอํี านาจและหนาที่ ดังนี้

(1) ปกปองดแูลทรพัยสินทัง้ทีส่วนบคุคล และสวนกลางเพือ่ประโยชน
ของสมาชิก

(2) วางขอกํ าหนด กฎระเบียบ ขอบังคับ ในการใชพื้นที่สวนกลาง  
เครือ่งจกัรกล ไฟฟา ส่ิงอํ านวยความสะดวกอื่นๆ ที่สมาชิกใชรวมกัน นอกจากนี้ หลังจากอํ านาจ
ควบคมุสมาคมเปลีย่นจากเจาของโครงการไปสูมอืของสมาชกิแลว สมาคมนัน้อาจวางขอก ําหนดคงไว
ตกลง หรืออุทธรณ หรือไตสวนในนามของตนเองแทนหมูสมาชกิไดในเรือ่งทีเ่ปนประโยชนสวนรวม
ของสมาชิก เชน เร่ืองพื้นที่สวนกลาง หลังคาหรือโครงสรางอาคาร หรือการปรับปรุงอ่ืนๆ ที่เปน
ความรับผิดชอบของสมาคม  เครือ่งจักรกล ไฟฟา ทอประปาตาง ๆ ที่เปนความรับผิดชอบ เปนตัว
แทนของเจาของโครงการในเรื่องเกี่ยวกับสิ่งอํ านวยความสะดวกอื่นๆ ที่ปกติสมาชิกใชรวมกัน และ
คอยคัดคานการประเมินเก็บภาษีในสิ่งอํ านวยความสะดวกเหลานั้น สมาคมสามารถดํ าเนินการ    
ทัง้ในทางปกปองสิทธิและเรียกรองสิทธิของตน (มาตรา 720.306 (9))

(3) เรยีกเกบ็คาใชจายหรือคาธรรมเนยีมทีส่มาคมประเมนิ และคาธรรมเนยีม
พิเศษ

(4) มีอํ านาจระงับไวกอนซึ่งสิทธิของสมาชิกหรือบริวารอื่นๆ ใน
การจะใชพืน้ทีส่วนกลาง หรือส่ิงอํ านวยความสะดวกตางๆ และอาจจะก ําหนดคาปรบัไมเกนิ 100 เหรียญ
ตอการฝาฝนคํ าส่ังหามใชเพื่อเรียกเก็บจากสมาชิกหรือบริวารอื่นๆ แตกรณีไมใชบังคับกับการสั่งงด
ใชพื้นที่สวนกลางชั่วคราว หรือส่ังปรับกับสมาชิกที่ไมไดจายคาธรรมเนียมหรือคาบริการอื่นๆ       
ทีถึ่งก ําหนดแลว ทั้งนี้เมื่อเอกสารจัดตั้งกํ าหนดใชใหกระทํ าได (มาตรา 720.305 (2) (b))

(5) หากเอกสารจดัตัง้สมาคมระบไุว สมาคมอาจจะสัง่ใหมกีารระงบั
สิทธใินการออกเสียงลงคะแนนของสมาชิกที่ไมไดจายคาธรรมเนียมรายปที่คางชํ าระเกินกวา 90 วัน
แลวได (มาตรา 720.305 (3))
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(6) สมาคมตองเก็บรักษาสิ่งตางๆ เหลานี้เมื่อสามารถกระทํ าได  
ซ่ึงถือเปนเอกสารทางราชการ เอกสารหลักๆ ไดแก21

ก) เอกสารเกี่ยวกับการขออนุญาต แบบการกอสรางหรือ
แปลนโครงการตางๆ โดยเฉพาะที่เกี่ยวของกับพื้นที่สวนกลางที่สมาคมจะตองรับผิดชอบ

ข)  สํ าเนาขอบังคับรวมทั้งที่แกไขของสมาคม
ค)  สํ าเนาหนังสือรับรองรวมทั้งที่แกไขของสมาคม
ง) สํ าเนาเอกสารแสดงภาระผูกพันที่ติดกับที่ดิน ซ่ึงเปน

เหมือนเอกสารแสดงวาทีด่นินีต้กอยูในเงือ่นไขอยางไรบาง ซ่ึงเจาของบานแตละรายจะไดรับทราบถงึ
อาณาเขตสทิธิหรือแทนกรรมสิทธิ์ตางๆ

จ)  สํ าเนากฎระเบียบตางๆ ของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย
(7) สมาคมจะตองจัดทํ างบประมาณประจํ าป งบประมาณดังกลาว 

จะตองประมาณการรายไดและรายจายสํ าหรบัปถัดไป และประมาณการขาดทนุหรือก ําไรเมือ่ถึงสิน้ป
ปจจบุนั งบประมาณจะตองแยกแสดงคาธรรมเนยีมหรือคาบรกิารทีจ่ดัเกบ็เปนรายไดจากการสนัทนาการ
ไวตางหากไมวาทรัพยสินสวนนั้นจะมีสมาคมหรือเจาของโครงการ หรือบุคคลอื่นเปนเจาของก็ตาม  
สมาคมจะตองแจกสํ าเนารายงานงบประมาณประจํ าปแกสมาชิกทุกคน หรือแจงเปนหนังสือวา    
ใหขอรับไดโดยไมตองเสยีคาใชจาย สํ าเนารายงานงบประมาณนีต้องแจกแกสมาชกิภายในระยะเวลา
ทีก่ํ าหนดไว (มาตรา 720.303 (6))

(8) สมาคมจะตองจัดทํ ารายงานทางการเงินประจํ าปภายใน 60 วัน 
นบัแตส้ินปงบประมาณประจ ําป และตองแจกส ําเนารายงานดงักลาวแกสมาชกิภายในระยะทีก่ ําหนด
หรือแจงเปนหนงัสือแกสมาชกิวาใหขอรับส ําเนาดงักลาวไดโดยไมเสยีคาใชจาย (มาตรา 720.303(7))

(9) สมาคมมีอํ านาจดํ าเนินคดีตางๆ ที่กลาวหาวาไมปฏิบัติตาม 
หรือเพือ่จะไมตองปฏบิตัติามกฎหมายในหมวดนี ้ ตามเอกสารจดัตัง้ และตามกฎระเบยีบของสมาคม
โดยอาจดํ าเนินคดีกับสมาชิก หรือกรรมการ เจาหนาที่ของสมาคม ซ่ึงโดยจงใจและโดยรูอยูแลว   
แตไมยอมปฏิบัติตามบทบัญญัติกฎหมาย หรือด ําเนินคดีกับผูเชา แขกผูมาพัก ทั้งผูอาศัยในที่ดินนั้น
หรือใชพื้นที่สวนกลาง คูความที่ชนะคดีในการฟองรองคดีจะไดรับเงินคาทนายและคาใชจายตางๆ 
ตามความเหมาะสม และไมตัดสิทธิและการไดรับชดใชที่จะมีอ่ืนๆ (มาตรา 720.305) ซ่ึงสมาคม
สามารถดํ าเนินการทั้งในทางปกปองสิทธิและเรียกรองสิทธิของตน แตกอนจะดํ าเนินคดีกับผูอ่ืน   
ทีม่ทีนุทรพัยมากกวา 100,000 เหรยีญ สมาคมจะตองไดรับมตเิหน็ชอบจากเสยีงสวนใหญในทีป่ระชมุใหญ

                                                       
21 Florida Statutes Fs 720 Homeowners Association – Homeowner’s Association, Section 720.303 (4).
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ของสมาชกิทีค่รบองคประชมุเสยีกอน แตไมไดจ ํากดัอ ํานาจตามกฎหมายหรอืสิทธติามคอมมอนลอว
ของสมาชิกหรือกลุมสมาชิกกลุมใดกลุมหนึ่งที่จะฟองรองดํ าเนินคดีเองโดยไมผานสมาคม และ
สมาชิกนั้นไมสามารถจะกระทํ าการแทนสมาคมได เพยีงเพราะเหตุเปนสมาชิกสมาคมอาจมีสมาชิก
แบงเปนหลายกลุมและอาจออกใบรับรองสมาชิกได สมาคมที่มีจํ านวนสมาชิกที่เปนเจาของที่ดิน
นอยกวาหรือเทากับ 15 คน อาจจะดูแลบังคับใหเจาของปฏิบัติใหเปนไปตามขอกํ าหนดตางๆ ที่ระบุ
ไวในโฉนดที่ทํ าขึ้นกอนจะทํ าการซื้อที่ดิน (มาตรา 720.303 (1))

5) การประเมินและเก็บคาใชจายหรือคาธรรมเนียมสวนกลาง
สํ าหรับโครงการทีก่อตัง้ขึน้หลัง 1 ตลุาคม 1995 เอกสารจดัตัง้จะตอง

ระบุหลักเกณฑคาใชจายวาจะแบงสวนการจายอยางไร และระบุถึงสัดสวนที่สมาชิกจะตองจาย    
ในสวนของตนการประเมินและการเก็บคาใชจายสวนกลางแบงออกเปน 2 กรณีเชนเดียวกับ
กฎหมาย Commonhold and Leasehold Reform Act 2002 ของประเทศอังกฤษ คือ กรณีการประเมิน
และเก็บคาใชจายรายป และกรณีการประเมินคาใชจายในกรณีพิเศษ ซ่ึงจะตองคิดตามสัดสวน        
ทีส่มาชกิแตละคนจะตองจายตามทีร่ะบไุวในเอกสารจดัตัง้ ซ่ึงสดัสวนทีต่องจายนีอ้าจจะแตกตางกนัไป
ในประเภทของที่พักขึ้นอยูกับวาโครงการพัฒนาไปถึงระดับไหนแลว รวมทั้งการที่สมาชิกแตละคน
ไดรับบรกิารในระดบัใด หรือปจจยัอ่ืนๆ ขณะทีเ่จาของโครงการยงัมอํี านาจควบคมุสมาคมผูถือครอง
ทีอ่ยูอาศยั เจาของโครงการอาจจะไดรับยกเวนไมตองจายในสวนของตนในคาดํ าเนินการตางๆ และ
คาใชจายที่ประเมินเรียกเก็บอื่นที่คิดตามจํ านวนที่พักที่ถืออยูในชวงระยะเวลาหนึ่งตามที่เอกสาร  
จัดตั้งระบุไว และจายเพียงคาใชจายในการดํ าเนินการสวนที่เกินจากคาใชจายที่ประเมินเรียกเก็บ 
จากสมาชิกอื่นรวมกับรายไดอ่ืนๆ ของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยแลว แตกรณีนีไ้มใชกับสมาคม
ในโครงการทีอ่ยูอาศยัของรฐัทีต่ัง้ขึน้ตามกฎหมาย ณ วนัทีก่ฎหมายนีม้ผีลบงัคบัแลว (มาตรา 720.308)

กรณีสมาชกิทีไ่มไดจายคาธรรมเนยีมหรือคาบรกิารอืน่  ๆ ทีถึ่งก ําหนดแลว
สมาคมอาจสั่งงดใชพื้นที่สวนกลางชั่วคราวหรือส่ังปรับได ทั้งนี้เมื่อเอกสารจัดตั้งกํ าหนดไวให
กระทํ าได (มาตรา 720.305 (2)) นอกจากนี้สมาคมอาจจะสั่งใหมีการระงับสิทธิในการออกเสียง    
ลงคะแนนของสมาชิกที่ไมไดจายคาธรรมเนียมรายปที่คางชํ าระเกินกวา 90 วัน แลวได หากเอกสาร
จดัตั้งสมาคมระบุไว (มาตรา 720.305 (3))
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6) การบริหารงานของสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย
การบริหารงานของสมาคมที่อยูอาศัยมีรายละเอียดดังตอไปนี้
(1) การประชุม

ก) การประชุมประจํ าป
สมาคมต องจัดให มีการประชุมสมาชิกประจํ  าปเพื่อ

พจิารณาเรื่องสํ าคัญที่เกี่ยวของตางๆ ณ เวลา วันที่ และสถานที่ที่ระบุไว หรือกํ าหนดไวในขอบังคับ 
การเลอืกตั้งกรรมการ หากจะตองมี ตองจัดพรอมกัน หรือเกี่ยวเนื่องกันกับการประชุมประจํ าป หรือ
เวนแตตามที่กํ าหนดในเอกสารจัดตั้ง (มาตรา 720.306 (2))

ข) การประชุมวาระพิเศษ
การประชมุวาระพเิศษใหจดัขึน้เมือ่คณะกรรมการเรยีกประชมุ

หรือเมือ่มีการเรียกประชุมโดยสมาชิกอยางนอย 10% ของจํ านวนสมาชิกทั้งหมดที่มีสิทธิออกเสียง
ซ่ึงเอกสารจดัตัง้ก ําหนดไว และกจิการทีจ่ะท ําในการประชมุวาระพเิศษจ ํากดัไวเพยีงตามวตัถุประสงค
ทีร่ะบุไวในหนังสือเชิญประชุมเทานั้น (มาตรา 720.306 (3))

ค) องคประชุม
สิทธิในการออกเสียงลงคะแนนที่จะครบเปนองคประชุม

สมาชกิได คอื ไมตํ ่ากวารอยละ 30 ของสทิธใินการออกเสยีงทัง้หมด เวนแตกฎหมายของรฐัฟลอรดิา
ในหมวดนี้ หรือหนงัสือรับรอง หรือขอบังคับของสมาคมจะกํ าหนดไวเปนอยางอื่น การตัดสินใจ
ดํ าเนินการใดๆ ที่ตองอาศัยการลงมติจะตองประกอบไปดวย อยางนอยเสียงสวนใหญของสิทธิ    
ในการลงคะแนนทีม่าประชมุ ไมวาดวยตวัเองหรอืผูออกเสยีงแทน กบัการประชมุทีค่รบองคประชมุ

กรณทีี่ไมไดกลาวไวในเอกสารจดัตัง้ การเปลีย่นแปลงแกไข
เอกสารตางๆ นัน้ ของสมาคม สามารถกระท ําไดโดยอาศยัเสียงสองในสามของสทิธใินการออกเสยีง
เวนแตจะกํ าหนดไวเปนอยางอื่นในเอกสารจัดตั้ง หรือตามกฎหมาย

การเปลี่ยนแปลงแกไขสัดสวนของสิทธิในการออกเสียง 
ลงคะแนนทีสั่มพนัธกบัจ ํานวนแปลงทีด่นิ (หรือบาน) ทีเ่ปลีย่นแปลงอยางมาก หรือเปลีย่นไปในทางกลบักนั
กบัของเดมิ หรือการเพิ่มสัดสวนหรือรอยละที่ที่ดินหนึ่งแปลงจะตองมีสวนในการชวยจายคาใชจาย
ของสมาคมนั้นไมอาจกระทํ าได เวนแตในเอกสารจัดตั้งเดิมไดบนัทึก หรืออนุญาตไวตามหมวดนี้
หรือ หมวดที่ 617 ของ Florida Statutes หรือเวนแตเจาของที่ดินแปลงนั้นที่จดทะเบียนไว และ       
ผูที่มีสิทธิเรียกรองติดอยูกับที่ดินแปลงนั้นที่จดทะเบียนไวทั้งหมดไดเขารวมในการเปลี่ยนแปลง  
แกไขดวย นอกจากนี้ การเปลี่ยนแปลงองคประชุมไมถือเปนการเปลี่ยนแปลงสิทธิในการออกเสียง
ลงคะแนน (มาตรา 720.306 (1))
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ง) หนังสือเชิญประชุม
ถาขอบังคับของสมาคมไมไดระบุไว สมาคมจะตองสง

หนังสือเชิญประชุมแกเจาของที่พักและสมาชิกทุกคนแจงการประชุมใหญสมาชิก ซ่ึงสามารถ      
สงทางจดหมาย สงใหกับมือ หรือโดยสงทางอิเล็กทรอนิกส อยางนอย 14 วัน กอนวันประชุม     
โดยเนือ้หาในหนงัสือเชญิประชมุประจ ําปไมจ ําเปนตองระบรุายละเอยีดวตัถุประสงคของการเรยีกประชมุ
สวนหนังสือเชิญประชุมวาระพิเศษตองระบุรายละเอียดวัตถุประสงคของการเรียกประชุม เวนแต
กฎหมายหรือเอกสารจัดตั้งจะระบุเปนอยางอื่น (มาตรา 720.306 (4)) นอกเหนือจากการสงหนังสือ
เชิญประชุมทางจดหมาย สงใหกับมือ หรือสงทางอิเล็กทรอนิกสแลว สมาคมอาจจะใชวิธีการ      
ตดิประกาศในทีท่ีเ่หน็ไดงายและประกาศซํ ้าๆ ถึงหนงัสอืเชญิประชมุ และวาระการประชมุในทางเคเบลิ 
ทวีวีงจรปด ที่ใชอยูในชุมชน (มาตรา 720.306 (5))

(2) การทํ าสัญญาจัดหาผลิตภัณฑและบริการ22

สัญญาใดที่ทํ าขึ้นเพือ่การซื้อ เชา (อสังหาริมทรัพย) เชาวัสดุ
หรืออุปกรณ เพื่อใชในกิจการตามวัตถุประสงคของสมาคมตามหมวดนี้หรือตามเอกสารจัดตั้ง และ
สัญญาทัง้หลายเพือ่การจดัจาง ตองท ําเปนลายลักษณอักษร และหากสญัญาซือ้ เชา (อสังหารมิทรพัย)
เชาวัสดุอุปกรณ หรือสัญญาจัดจาง มีมูลคาเกินกวา 10% ของงบประมาณรายปทั้งหมดของสมาคม 
รวมทัง้ทนุสํ ารองดวย สมาคมจะตองจัดใหมีการประมูลแขงขันกันในการจัดซื้อวัสดุอุปกรณ หรือ
จัดจางนั้นๆ  แตไมไดบังคับวาสมาคมจะตองเลือกแตผูประมูลที่ใหราคาตํ่ าสุดเทานั้น

สัญญาทีท่ ํากบัผูจดัการของสมาคมหากท ําโดยการประมลูแขงขนั
อาจจะท ําขึ้นโดยกํ าหนดอายุสัญญาไดถึงไมเกิน 3 ป สมาคมใดที่เอกสารจัดตั้งตางๆ มีขอกํ าหนด
เรือ่งประมลูแขงขนัเพือ่จดัจาง อาจจะด ําเนนิการตามขอก ําหนดนัน้แทนการปฏบิตัติามบทบญัญตันิีก้ไ็ด
หากขอก ําหนดเหลานั้นไมไดกํ าหนดเงื่อนไขที่ตํ่ ากวาเงื่อนไขตางๆ ตามมาตรานี้

แตอยางไรก็ตาม ในกรณีดังตอไปนี้ไมอยูในบังคับที่ตองจัด
การประมูล

ก) สัญญาที่ไดลงมือปฏิบัติไปแลวกอน 1 ตุลาคม 2004 หรือ
ทีม่กีารตออายุสัญญากอนหนานั้นไมอยูในบังคับวาตองมีการประมูลแขงขันตามมาตรานี้

ข) หากสัญญาไดทํ าขึ้นหลังจากมีการประมูลเรียบรอยแลว 
การตอสัญญานัน้ไมอยูในบงัคบัตองมกีารประมลูอีกหากสญัญานัน้มขีอสัญญาทีใ่หสิทธิคณะกรรมการ
ยกเลิกสัญญาไดโดยมีหนังสือแจงลวงหนา 30 วัน

                                                       
22 Florida Statutes Fs 720 Homeowners Association – Homeowner’s Association, Section 720.3055.
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ค) วสัดอุุปกรณ หรือบริการที่จัดหาใหแกสมาคม โดยสัญญา
ทีท่ ํากบัหนวยงานที่เปนองคกรปกครองสวนทองถ่ินไมอยูในบังคับตองประมูลแขงขัน

ง) ในภาวะเรงดวนสมาคมด ําเนนิการจดัหาผลิตภณัฑ หรือจดัจาง
ส่ิงที่จํ าเปนได

จ ) หากหนวยธุรกิจที่สมาคมประสงคจะเขาทํ าสัญญาดวย 
เปนเพยีงแหงเดียวที่จะจัดหาหรือจัดจางไดภายในเขตพื้นที่ที่ตั้งนิติบุคคลนั้น

ฉ) กรณสัีญญาจางลกูจางของสมาคมและสญัญาจางทนายความ
นกับญัช ีสถาปนิก ผูจัดการสมาคม วิศวกร และนักภูมิสถาปตย ตางไมอยูในบังคับของบทบัญญัติ
ในมาตรานี้

7) การเปลี่ยนถายอํ านาจควบคุมสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย23

เนื่องจากวัตถุประสงคของการจัดตั้งสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยขึ้น
เพื่อดูแลชุมชน ปกปอง และดูแลทรัพยสินทั้งสวนบุคคลและสวนกลาง และดวยแนวคิดที่รัฐ
ตองการกระจายอํ านาจใหแกทองถ่ินปกครองตนเองโดยผูที่อยูอาศัยนั้นเอง ซ่ึงจะทํ าใหการบริหาร
เปนไปตามความตองการของคนในชมุชน อันเปนการสนบัสนนุหลักประชาธปิไตย และเปนการชวย
ลดภาระหนาที่ของรัฐในการดูแลประชาชน  ซ่ึงจากที่ไดกลาวมาแลวในขางตน ในตอนแรกเจาของ
โครงการเปนผูกอตั้ง วางระเบียบขอบังคับตางๆ และควบคุมบริหารสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย   
ดังนั้นจึงตองมีการเปลี่ยนถายอํ านาจควบคุมใหแกสมาชิกที่ไมใชเจาของโครงการ ซ่ึงหลักเกณฑ
การเปลี่ยนถายอํ านาจควบคุมมีดังนี้

(1) ภายใน 3 เดือน หลังจากที่หนวยที่พักในทุกๆ เฟส รวม 90%   
ที่จะอยูในการดูแลของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยไดโอนใหสมาชิกแลว หรือจํ านวนรอยละอื่น
ของที่พักที่มีการโอนใหสมาชิกแลว หรือวันใดวันหนึ่ง หรือเหตุการณใดเหตุการณหนึ่งเกิดขึ้น  
ตามทีร่ะบไุวในเอกสารจดัตัง้เพือ่ใหเปนไปตามเงือ่นไขของหนวยงานของรฐัทีเ่กีย่วของกบัการจ ํานอง
ทีพ่กั มสิีทธิจะเลอืกกรรมการในจ ํานวนอยางนอยพอทีจ่ะเปนเสยีงขางมากในคณะกรรมการของสมาคมได
ทัง้นี้ สมาชิกอื่นที่ไมใชเจาของโครงการซึ่งไมรวมถึงผูรับเหมา คูสัญญา หรือบุคคลอื่นที่ซ้ือที่พัก
โดยมีจุดประสงคเพื่อปรับปรุงเพื่อขายตอ

                                                       
23 Florida Statutes Fs 720 Homeowners Association – Homeowner’s Association, Section 720.307.
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(2) เจาของโครงการมสิีทธิเลือกกรรมการอยางนอย 1 คน ในคณะกรรมการ
ของสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยั ตราบใดทีเ่จาของโครงการยงัมหีนวยทีพ่กัในครอบครองเพือ่จะขาย
ตามปกตธุิรกจิอยางนอยจํ านวน 5% ของจํ านวนหนวยที่พักทั้งหมดในทุกๆ เฟส หลังจากเจาของ
โครงการไดถายอํ านาจควบคมุสมาคมแลว เจาของโครงการสามารถจะใชสิทธใินการออกเสยีงลงคะแนน
ในเรือ่งตางๆ ได ตามสิทธิการออกเสียงลงคะแนนที่พิจารณาจากจํ านวนหนวยที่พักที่ครอบครองอยู
เชนเดียวกับสมาชิกอ่ืนๆ เวนแตในเรื่องการกลับเขามาควบคุมสมาคมหรือการเลือกตั้งกรรมการ
จ ํานวนเสียงขางมากในคณะกรรมการของสมาคม (ซ่ึงไมอาจกระทํ าได)

(3) เมือ่ถึงก ําหนดเวลาทีส่มาชกิมสิีทธิจะเลอืกตัง้กรรมการเสยีงขางมาก
ในคณะกรรมการของสมาคมเจาของโครงการโดยคาใชจายของตนเอง สงมอบเอกสาร และทรพัยสินตางๆ
ตอไปนี้ ใหคณะกรรมการ ภายในไมเกิน 90 วัน

ก) เอกสารสทิธขิองพืน้ทีส่วนกลางทัง้หมดทีจ่ะเปนของสมาคม
ข) ตนฉบับเอกสารแสดงรายละเอียดสิทธิและขอจํ ากัดที่ออก

โดยสมาคม
ค) สํ าเนารับรองถูกตองของหนังสือรับรองของสมาคม
ง) สํ าเนาขอบังคับ
จ) สมดุบนัทกึการประชมุ รวมทัง้บนัทกึการประชมุอืน่ๆ ดวย
ฉ) สมุดและบันทึกตางๆ ของสมาคม
ช) นโยบาย กฎ และระเบียบตางๆ หากมีที่บังคับใช
ซ) หนงัสือลาออกของกรรมการที่จะตองออก เนื่องจากการที่

เจาของโครงการจะตองเปลี่ยนถายอํ านาจควบคุมสมาคม
ฌ) รายงานทางการเงินของสมาคม นับแตวันจัดตั้งจนถึงวันที่

มกีารเปลี่ยนถายอํ านาจควบคุม
ญ) รายงานเงินทุนของสมาคมและเอกสารควบคุม
ฎ) ทรัพยสินทุกอยางของสมาคม
ฏ) สํ าเนาสัญญาทุกฉบับที่อาจยังมีผลบังคับผูกพันสมาคมอยู
ฐ) บญัชรีายช่ือบคุคล ทีอ่ยู และหมายเลขโทรศพัททีเ่ปนคูสัญญา

คูสัญญาตอเนื่อง หรืออ่ืนๆ ที่กํ าลังมีสัญญากับสมาคม
ฑ) กรมธรรมประกันภัยทุกฉบับที่ยังอยูในอายุกรมธรรม
ฒ) ใบอนญุาตตางๆ ที่หนวยงานของรัฐออกใหแกสมาคม
ณ) สัญญาประกันตางๆ ที่ยังมีผลบังคับอยู
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ด) บญัชรีายช่ือเจาของบานทีเ่ปนปจจบุนัรวมทัง้ทีอ่ยู หมายเลข
โทรศัพทและเลขที่ของโครงการ

ต) สัญญาจางแรงงานและบริการตางๆ ที่ยังมีผลบังคับ
ถ) สัญญาอื่นๆ ที่มีผลบังคับอยูที่สมาคมเปนคูสัญญาอยู

แตอยางไรกต็าม กรณีนีไ้มใชกบัสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยัทีต่ัง้ขึน้แลว
ในวันที่กฎหมายนี้มีผลบังคับ หรือสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยที่ตั้งขึ้นตามโครงการที่พักอาศัย   
โดยการออกกฎหมายของรัฐบาล

8) มาตรการลงโทษในกรณีท่ีสมาชิกทํ าการฝาฝนขอบังคับ
กรณีที่สมาชิกทํ าการฝาฝนกฎหมายนี้ เอกสารจัดตั้งหรือระเบียบ 

ขอบังคับของสมาคม หากเอกสารจัดตั้งระบุใหอํ านาจไว สมาคมอาจจะระงับไวกอนในระยะเวลา  
ที่เหมาะสมซึ่งสิทธิของสมาชิกหรือบริวารอื่นๆ ในการจะใชพื้นที่สวนกลางหรือส่ิงอํ านวย       
ความสะดวกตางๆ และอาจจะก ําหนดคาปรบัทีเ่หมาะสมทีไ่มเกนิ 100 เหรยีญตอการฝาฝน (ค ําสัง่หามใช)
เพือ่เรียกเกบ็จากสมาชกิหรอืบรวิารอืน่ๆ คาปรบัทีก่ ําหนดนัน้อาจจะค ํานวณตามจ ํานวนวนัทีย่งัฝาฝน
ตอเนือ่งไปเรื่อยๆ ทั้งนี้ ตองไดมีการแจงใหทราบ 1 คร้ัง และใหโอกาสในการชี้แจงดวย คาปรับนั้น
รวมแลวจะตองไมเกิน 1,000 เหรียญ เวนแตเอกสารจัดตั้งสมาคมจะอนุญาตไวใหปรับจํ านวนรวม
เกนิกวานั้นได คาปรับไมสามารถกลายเปนสิทธิเรียกรองตกติดไปกับทรัพยสินได ในการฟองรอง
เรียกคาปรับ คูความที่ชนะคดีมีสิทธิจะไดรับคาทนายและคาใชจายที่เหมาะสมจากคูความที่แพคดี
ตามที่ศาลจะสั่งใหชดใช

การจะปรับหรือหามใชพื้นที่สวนกลางชั่วคราวจะตองมีการแจง
ลวงหนากอนอยางนอย 14 วัน ไปยังบุคคลผูจะตองถูกปรับหรือถูกสั่งใหงดใชพื้นที่สวนกลาง  
พรอมทัง้เปดโอกาสใหมกีารไตสวนโดยคณะอนกุรรมการทีป่ระกอบดวยอนกุรรมการอยางนอย 3 คน
ซ่ึงตั้งขึ้นจากกรรมการของสมาคมโดยไมเปนเจาหนาที่ กรรมการ หรือลูกจางของสมาคม หรือ  
เปนคูสมรส บดิามารดา บตุร ธิดา พีน่องของเจาหนาที ่กรรมการ หรือลูกจางนัน้ หากคณะอนกุรรมการ
มีมติโดยเสียงขางมาก ไมเห็นดวยกับการใหปรับหรืองดใชพื้นที่สวนกลาง ก็ไมอาจปรับหรือส่ัง
หามบุคคลนั้นใชพื้นที่สวนกลางได

แตอยางไรก็ตาม การระงับสิทธิในการใชพื้นที่สวนกลางชั่วคราว
ไมกระทบสิทธิของเจาของบานหรือผูพักอาศัยที่จะใชเสนทางเดินรถหรือทางเดินในการเขาหรือ
ออกจากตัวบาน รวมถึงสิทธิในการจอดรถหรืออ่ืนๆ ดวย
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อีกทั้งการระงับสิทธิในการใชพื้นที่สวนกลางและการปรับนี้ไมใช
กับสมาชิกที่ไมไดจายคาธรรมเนียมหรือคาบริการอื่นๆ ที่ถึงกํ าหนดแลว แตอยางไรก็ดี สมาคม  
อาจจะสั่งใหมีการระงับสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนของสมาชิกที่ไมไดจายคาธรรมเนียมรายป 
ทีค่างชํ าระเกินกวา 90 วันแลวได (มาตรา 720.305 (2), (3))

9) การระงับขอพิพาท24

ในกฎหมายของรฐัฟลอรดิา FS 720 ไดน ํากระบวนการระงบัขอพพิาท
โดยวธีิการไกลเกลีย่ และอนญุาโตตลุาการมาใชบงัคบักบัขอพพิาทหรอืขอโตแยงทีเ่กดิขึน้กบัสมาคม
ผูถือครองที่อยูอาศัย อาจแบงได 2 กรณี คือ

กรณทีี่ 1 กรณีขอโตแยงเรื่องการถอดถอนกรรมการ และขอโตแยง
เกีย่วกบัการเลอืกตัง้กรรมการระหวางสมาชกิกบัสมาคม กรมควบคมุธุรกจิและวชิาชพีจะเปนผูด ําเนนิการ
ในกรณีขอโตแยงดังกลาว โดยกระบวนการอนุญาโตตุลาการภาคบังคับและไมสามารถดํ าเนินการ
โดยการไกลเกลีย่ได ขอโตแยงเหลานีต้องใชกระบวนการอนญุาโตตลุาการทีด่ ําเนนิการโดยกรมควบคมุ
ธุรกิจและวิชาชีพเทานั้น เมื่อถึงตอนสิ้นสุดกระบวนการพิจารณากรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ     
จะเปนผูส่ังใหคูความรับผิดชอบเบื้องตน ผูรองจะตองออกเงินคายื่นคํ ารองอยางนอย 200 เหรียญ 
แกกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ คาธรรมเนียมที่ออกไปนี้สามารถไดรับคืนในกระบวนการ
อนญุาโตตลุาการได และคูความทีช่นะคดใีนกระบวนการอนญุาโตตลุาการสามารถไดรับคนืเงนิคาใชจาย
ทีส่มควรและคาทนายความในจ ํานวนทีอ่นญุาโตตลุาการเหน็เหมาะสม กรมควบคมุธุรกจิและวชิาชพี
จะเปนผูวางขอกํ าหนดที่เพื่อใหเปนไปตามจุดประสงคของมาตรานี้

กรณทีี ่ 2 ขอขัดแยงระหวางสมาคมกบัเจาของทีพ่กัเกีย่วกบัการใชสอย
หรือการเปลีย่นแปลงทีเ่กดิขึน้กบัทีพ่กัหรือพืน้ทีส่วนกลาง หรือขอโตแยงเกีย่วกบัการบงัคบัตามขอตกลง
เกีย่วกับที่ดิน (covenant) อ่ืนๆ ขอโตแยงเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงเอกสารจัดตั้ง ขอโตแยงเกี่ยวกับ
การประชุมของคณะกรรมการและอนุกรรมการที่คณะกรรมการตั้งขึ้น การประชุมของสมาชิก       
ทีไ่มรวมเรือ่งการเลอืกตัง้ และขอโตแยงเกีย่วกบัการขอดเูอกสารเปนทางการตางๆ ของสมาคมเหลานี้ 
ใหยืน่กบักรมควบคมุธุรกจิและวชิาชพีเพือ่เขาสูกระบวนการไกลเกล่ียภาคบงัคบักอนจะฟองคดตีอศาล
กระบวนพิจารณาในการไกลเกลี่ยตองดํ าเนินการใหสอดคลองกับกระบวนวิธีพิจารณาความแพง
ของมลรฐัฟลอรดิา (Florida Rules of Civil Procedure) ทีเ่กีย่วของ และกระบวนพจิารณานีถื้อเปนพเิศษ
และเปนความลบัเชนเดยีวกบักระบวนการพจิารณาไกลเกล่ียทีศ่าลสัง่ เมือ่คณะกรรมการครบองคประชุม
เขารวมในการไกลเกลี่ย การไกลเกลี่ยนี้ไมถือเปนการประชุมคณะกรรมการตามมาตรา 720.303 

                                                       
24 Florida Statutes Fs 720 Homeowners Association – Homeowner’s Association, Section 720.311.
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กรมควบคมุธุรกจิและวชิาชพีจะเปนผูด ําเนนิการโดยอาศยัผูไกลเกล่ียของกรมควบคมุธุรกจิและวชิาชพี
เปนผูดํ าเนินกระบวนพิจารณาไกลเกลี่ย หรือสงไปใหผูไกลเกลี่ยภายนอกที่ไดรับการรับรอง      
จากกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ คูความจะตองรวมกันออกคาใชจายในการไกลเกลี่ยเทาๆ กัน  
รวมทัง้คาธรรมเนยีมทีก่ ําหนดโดยผูไกลเกลีย่ ถาหากม ี เวนแตคูความจะตกลงเปนอยางอืน่ ถาหากใช
ผูไกลเกลี่ยของกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ ใหกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพกํ าหนดคาธรรมเนียม
ที่จํ าเปนตอคาใชจายในการไกลเกล่ียรวมทั้งเงินคาปวยการและผลประโยชนอ่ืนๆ ของผูไกลเกล่ีย 
และคาใชจายในการเดนิทางทีเ่กดิขึน้ ผูรองซึง่เปนผูยืน่เรือ่งขอใหมกีารไกลเกลีย่เปนผูออกคาธรรมเนยีม
ในการยืน่ขอใหไกลเกลีย่ไปกอนจ ํานวน 200 เหรียญ ซ่ึงจะน ําไปใชสํ าหรับคาใชจายในการไกลเกลีย่
เมือ่การไกลเกล่ียส้ินสดุ กรมควบคมุธุรกจิและวชิาชพีจะคดิคาธรรมเนยีมทีม่ีเพิม่เตมิจากการทีก่รมควบคมุ
ธุรกิจและวิชาชีพไดจายไปในการดํ าเนินการไกลเกล่ียกับคูความเพื่อใหจายในอัตราสวนเทาๆ กัน 
เวนแตคูความจะตกลงเปนอยางอื่น

หากการไกลเกลี่ยในกรณีที่ 2 ไมสํ าเร็จในการแกปญหาทุกเรื่อง
ระหวางคูความ คูความสามารถจะยื่นฟองตอศาลที่มีเขตอํ านาจในประเด็นที่ไกลเกล่ียไมสํ าเร็จได 
หรือจะเลอืกทีจ่ะเขาสูกระบวนการอนญุาโตตลุาการทัง้ทีม่ผีลผูกพนัและไมผูกพนัได โดยจะด ําเนนิการ
อนุญาโตตุลาการที่แตงตั้งขึ้นโดยกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพหรืออนุญาโตตุลาการอิสระอ่ืนๆ    
ทีรั่บรองโดยกรมควบคมุธรุกจิและวชิาชพีกไ็ด หากคูความทกุฝายไมเหน็ดวยกบัการใชกระบวนการ
อนญุาโตตุลาการที่ดํ าเนินการตอมาจากการไกลเกลี่ยที่ไมสํ าเร็จ คูความฝายใดฝายหนึ่งอาจจะนํ าคดี
ไปสูศาล คํ าสั่งสุดทายที่เกิดจากอนุญาโตตุลาการภาคไมบังคับถือเปนที่สุดและบังคับไดในศาล  
หากไมมคี ํารองขอพจิารณาคดใีหมยืน่ตอศาลทีม่เีขตอ ํานาจภายใน 30 วนั นบัจากค ําสัง่ของอนญุาโตตลุาการ
มีผลบังคับ

กรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพจะเปนผูพัฒนาหลักสูตรการอบรม
สํ าหรับผูไกลเกลี่ยและอนุญาโตตุลาการอิสระเพื่อเพิ่มความเชี่ยวชาญและประสบการณในดาน   
การบรหิารงานองคกรหรือสมาคมของชมุชน (community association) ผูไกลเกล่ียและอนญุาโตตลุาการ
จะไดรับการรับรองตอเมื่อไดเขารวมการอบรมอยางนอย 20 ช่ัวโมง หรือตอเมื่อผูไกลเกลี่ยหรือ
อนุญาโตตุลาการคนนั้นไดเคยไกลเกลี่ยหรือเปนอนุญาโตตุลาการในคดีที่เกี่ยวของกับองคกรหรือ
สมาคมของชุมชนมาไมนอยกวา 10 คดีภายใน 5 ป  กอนยื่นสมัครกับกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ
หรือตอเมื่อเคยไกลเกลี่ยหรือเปนอนุญาโตตุลาการมาไมนอยกวา 10 คดีในคดีประเภทใดก็ได     
ภายใน 5 ปที่ผานมา กอนยื่นสมัครรวมกับจบการอบรมหลักสูตรอบรม 20 ช่ัวโมงเกี่ยวกับขอพิพาท
ที่เกี่ยวกับสมาคม นอกจากนี้ในการจะไดการรบัรองจากกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ ผูไกลเกลี่ย 
จะตองไดรับการรบัรองจากศาลฎกีาของฟลอรดิาดวย กรมควบคมุธรุกจิและวชิาชพีอาจเปนผูด ําเนนิการ
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จดัฝกอบรมเชนวานัน้เอง หรือจางบคุคลภายนอกท ําการฝกอบรมใหกไ็ด คาใชจายในการด ําเนนิการ
จดัฝกอบรมจะไดจายจากเงนิคาธรรมเนยีมในการยืน่ขอใหเขาสูกระบวนการอนญุาโตตลุาการทีเ่กีย่วกบั
ขอพพิาทเกีย่วกบัการถอดถอนหรอืเลือกตัง้กรรมการ และจากคาธรรมเนยีมในการยืน่ขอใหมกีารไกลเกลีย่
ตามที่กลาวมาในขางตน และจากคาฝกอบรมที่เรียกเก็บ

กรมควบคมุธุรกจิและวชิาชพีจะพฒันาหลกัสตูรใหความรูแกเจาของ
ทีพ่ัก สมาคม คณะกรรมการ และผูจัดการ เพือ่เพิ่มความเขาใจและใหความรูเกี่ยวกับการบริหารงาน
สมาคมผู ถือครองที่อยู อาศัยตามกฎหมายนี้ และใหเขาใจในการใชเทคนิคตางๆ ของ ADR 
(Alternative Dispute Resolution) เพือ่ระงับขอพิพาทระหวางเจาของที่พักกับสมาคม หรือระหวาง
เจาของที่พักดวยกันเอง โครงการใหความรูนี้รวมถึงการปรับปรุงแผนพับและเอกสารแนะนํ าอ่ืนๆ 
การจัดหองอบรมโดยเจาหนาที่ของกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ หรือผูรับจางจัดอบรมขึ้นอยูกับ
กรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพจะเห็นสมควร รวมทั้งการสรางและดูแลเว็บไซดที่มีเอกสารแนะนํ าอยู 
คาใชจายโครงการใหความรูในเบื้องตน จายโดยเงินและคาธรรมเนียมที่มาจากการยื่นขอใช
กระบวนการอนุญาโตตุลาการในขอขัดแยงเกี่ยวกับการถอดถอนหรือการเลือกตั้งกรรมการ และ
การยืน่ขอใชวิธีการไกลเกลี่ยในขอขัดแยงอ่ืนที่กลาวไวขางตน

10) สถาบนัดแูลเกีย่วกับองคกรหรอืสมาคมของชมุชน (Community Association
Institute)25

โดยปกติคํ าวา “สมาคมของชุมชน” (Community Association) 
หมายถึง สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย (Homeowners Association (HOA)) ของผูอยูอาศัยที่เงื่อนไข
หนึ่งของการเปนเจาของที่อยูอาศัยนั้นตองเปนสมาชิกในสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยดวย ไมวา    
จะเปนบานหรือบานเคลื่อนที่หลังเดียว หรือหลายหลัง หรือจะเปนทาวนเฮาส วิลลา คอนโดมิเนียม 
สหกรณเคหสถาน หรือพักอาศัยอยางอื่นก็ตาม ซ่ึงเปนสวนหนึ่งของโครงการพัฒนาที่อยูอาศัย และ
ไดรับมอบหมายใหเรยีกเกบ็คาธรรมเนยีมซึง่อาจจะกลายเปนสทิธยิึดหนวงเหนือที่ดินหรือที่อยูอาศัย
นั้นได

สถาบันดูแลเกี่ยวกับองคกรหรือสมาคมของชุมชน (Community 
Association Institute) หรือ CAI เปนองคกรระดบัประเทศทีท่ ํางานเพือ่การพฒันาองคกรหรือสมาคม
ของชมุชนมากกวา 30 ป สถาบนัดแูลเกีย่วกบัองคกรหรือสมาคมของชมุชนเปนผูน ําในการใหความรู
และใหความสนับสนุนตางๆ ใหแกเจาของบานที่อาสามาทํ างานในองคกรหรือสมาคมของชุมชน

                                                       
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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และมอือาชีพตางๆ สมาชิกของสถาบันดูแลเกี่ยวกับองคกรหรือสมาคมของชุมชนประกอบดวยผูนํ า
ในองคกรหรือสมาคมของชมุชนทีอ่าสามาท ํางาน ผูจดัการมอือาชพี บริษทัรับบรหิารสมาคมตลอดจน
ผูประกอบวิชาชีพและบริษัทอ่ืนๆ ที่ใหบริการตางๆ แกสมาคม สถาบันดูแลเกี่ยวกับองคกรหรือ
สมาคมของชุมชนไดรวบรวมผูเชี่ยวชาญมาไวเพื่อใหขอมูลลาสุดเกี่ยวกับการบริหารจัดการและ
ควบคมุองคกรหรือสมาคมของชมุชน ใหบริการแกสมาชกิดวยหนงัสอื จดังานสมัมนา และท ําเวริคชอป
งานวจิยั การศกึษาตอเนือ่งและอบรมเปนระยะๆ รวมทัง้นติยสาร Common Ground และจดหมายขาว
ทีใ่หขอมูลดานการบรหิารองคกรหรือสมาคมของชมุชน และกฎหมายทีเ่กีย่วของ สถาบนัดแูลเกีย่วกบั
องคกรหรือสมาคมของชุมชนยังทํ างานดานใหความเห็นแกแนวนโยบายในการรางกฎหมายและ
ระเบยีบตางๆ ทีส่นบัสนนุการบรหิารจดัการทีด่แีละประสทิธภิาพของสมาคม และท ําหนาทีเ่ปนตวัแทน
รักษาประโยชนของสมาชิกในการเสนอความเห็นตางๆ ตอสภาคองเกรส ตอหนวยงานของสหรัฐ 
และหนวยงานก ําหนดนโยบายอืน่ๆ ทีเ่กีย่วของกบัเรือ่ง เชน ภาษ ีการประกนั การฟนฟกูฎหมายลมละลาย
ทีเ่กีย่วกบัทีพ่กัอาศัยและการจดัทีพ่กัอาศยัทีเ่ปนธรรม นอกจากนี ้คณะท ํางานดานกฎหมายของสถาบนั
ดแูลเกีย่วกบัองคกรหรือสมาคมของชมุชน (Legislative Action Committees) กเ็ปนตวัแทนของสมาชกิ
สถาบันดูแลเกี่ยวกับองคกรหรือสมาคมของชุมชนในการเสนอความเห็นตอองคกรหรือหนวยงาน 
ที่เกี่ยวกับการรางกฎหมายในเรื่อง เชน การประเมินเรียกเก็บคาธรรมเนียม การยึดทรัพย และ      
การชํ ารุดบกพรองจากการกอสราง

3.2  นติบิุคคลหมูบานจัดสรรในประเทศไทย

เนือ่งจากปญหาของการดแูลบ ํารงุสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะ เชน ปญหาทีเ่จาของ
โครงการจดัสรรทีด่นิละทิง้โครงการ หรือเจาของโครงการจดัสรรทีด่นิอทุศิทรพัยสินทีเ่ปนสาธารณปูโภค
ใหแกรัฐ แตรัฐไมมีงบประมาณเพียงพอที่จะดูแลรักษาได เปนตน จึงกอใหเกิดสภาพที่อยูอาศัย
ชํ ารุดเสือ่มโทรม ไมมกีารดแูลบ ํารุงรักษา พระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 จงึไดบญัญตัเิกีย่วกบั
เร่ืองการบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะไวในหมวด 4 ซ่ึงพระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ
ไดใหค ํานยิามค ําวา “บริการสาธารณะ” หมายความวา การใหบริการหรอืส่ิงอ ํานวยความสะดวกในโครงการ
จดัสรรทีด่ินที่กํ าหนดไวในโครงการที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามมาตรา 23 (4) จากหลักกฎหมาย
ดงักลาวจะเหน็ไดวาบรกิารสาธารณะแตกตางจากสาธารณปูโภค กลาวคอื บริการสาธารณะกฎหมาย
ไมบงัคบัใหผูจดัสรรทีด่นิตองจดัใหม ี แตเปนความสมคัรใจของผูจดัสรรทีด่นิเองทีจ่ะจดัใหมบีริการ
สาธารณะอยางไรบาง เพือ่เปนการอ ํานวยความสะดวกแกผูซ้ือทีด่นิจดัสรร เชน บริการรกัษาความปลอดภยั
บริการรถรับสงจากหมูบานเขาไปในเมือง ที่จอดเรือยอรช เปนตน แตเมื่อตกลงใจกํ าหนดสิ่งใด   
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ใหเปนบริการสาธารณะในการจัดสรรที่ดินแลวผูจัดสรรที่ดินก็มีภาระหนาที่ตามกฎหมายที่จะตอง
จดัใหมีบริการสาธารณะดังกลาว

อนึง่ กฎหมายไมสามารถใหคํ าจํ ากัดความของคํ าวา “บริการสาธารณะ” ไดครอบคลุม
ชัดเจนในตัว เพราะถากํ าหนดความหมายของบริการสาธารณะลงไปตายตัวแลว ก็จะไมยืดหยุน
เพยีงพอทีจ่ะน ําไปใชสํ าหรบัการจดัสรรทีด่นิทัว่ประเทศไดอยางเหมาะสม เนือ่งจากการจดัสรรทีด่นิ
แบงออกไดหลายประเภท ตามลกัษณะ ตามสภาพทองถ่ิน ทนุทรพัยและความตองการของผูซ้ือ ฯลฯ
ดงันัน้ จงึใหผูจดัสรรทีด่นิเปนผูก ําหนดเองวาจะจดัใหมบีรกิารสาธารณะอะไรบาง โดยระบไุวในโครงการ
ทีข่ออนญุาตจัดสรรที่ดินตามมาตรา 23 (4) ซ่ึงจะมีผลตอเนื่องไปวาจะตองจัดใหมีและบํ ารุงรักษา
บริการสาธารณะเหลานั้น26

สวน “สาธารณปูโภค” นัน้ พระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มไิดใหค ําจ ํากดัความไว
แตจากมาตรา 43 พอจะเห็นไดวา “สาธารณูปโภค” หมายถึง ส่ิงที่ทางโครงการตองจัดใหมีตาม
มาตรา 23 (4) เชน ถนน สวน สนามเดก็เลน ทอระบายนํ ้า ระบบบ ําบดันํ ้าเสยี เปนตน ซ่ึงสาธารณปูโภค
ทีผู่จดัสรรทีด่นิไดจดัใหมขีึน้เพือ่การจดัสรรทีด่นิตามแผนผงัและโครงการทีไ่ดรับอนญุาตจากคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัด ใหถือวาเปนภาระจํ ายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรร
ทุกแปลงตามกฎหมาย ทั้งนี้โดยไมจํ าเปนตองจดทะเบียนวาเปนภาระจํ ายอม กลาวคือ ถือวา       
เปนภาระจํ ายอมโดยปริยายตามบทบัญญัติของกฎหมาย เมื่อตกเปนภาระจํ ายอมแกที่ดินจัดสรร   
ทกุแปลงแลว ผูซ้ือที่ดินจัดสรรทุกแปลงยอมมีสิทธิจะใชสาธารณูปโภคตางๆ ดังกลาวไดตลอดไป 
และมาตรา 43 ไดกํ าหนดใหเปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินที่จะบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาว   
ใหคงสภาพดงัเชนทีไ่ดจดัท ําขึน้นัน้ตอไป และจะกระท ําการใดอนัเปนเหตใุหประโยชนแหงภาระจ ํายอม
ลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได นอกจากนี้ผูจัดสรรที่ดินยังมีภาระหนาที่ตองจัดหาธนาคารหรือ
สถาบนัการเงนิมาท ําสัญญาคํ ้าประกนักบัคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกรงุเทพหรอืจงัหวดัวา ผูจดัสรรทีด่นิ
จะท ําการบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคตลอดไปจนกวาจะพนภาระหนาทีต่ามมาตรา 44 และใหน ําบทบญัญตัิ
มาตรา 24 มาใชบังคับโดยอนุโลม คือ ถาผูจัดสรรไมบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตอไปใหอยูในสภาพ
ดงัเชนทีไ่ดจดัท ําขึน้ ผูคํ ้าประกนั คอื ธนาคารหรอืสถาบนัการเงนิกย็นิดจีะตองรับผิดชอบแทน มฉิะนัน้
ประธานคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกรงุเทพมหานครหรอืจงัหวดั มหีนาทีต่องฟองรองเรยีกคาเสยีหาย
จากผูคํ้ าประกัน และวาจางใหบุคคลอื่นมาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคเหลานั้นตอไปตามมาตรา 24 

                                                       
26 หมายเหต ุการพิจารณาพระราชบญัญติัการจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ของส ํานกังานคณะกรรมการกฤษฎกีา.

หนา 80.
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การทีก่ฎหมายก ําหนดไวเชนนี ้ เพือ่เปนหลักประกนัวาจะตองมผูีรับผิดชอบดแูลรักษาสาธารณปูโภค
ใหอยูในสภาพที่ดีตอไป

แตอยางไรกต็าม แมพระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 จะไดก ําหนดใหผูจดัสรรทีด่นิ
เปนผูมีหนาที่ในการดูแลสาธารณูปโภค แตหากจะใหผูจัดสรรที่ดินเปนผูมีหนาที่ดูแลบํ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคตลอดไปโดยไมส้ินสุดยอมเปนการฝนธรรมชาติและไมเปนธรรม ดังนั้นกฎหมาย  
จึงไดกํ าหนดใหผูจัดสรรที่ดินพนจากหนาที่ในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 43 ได   
โดยเมือ่ไดมกีารด ําเนนิการอยางหนึง่อยางใด ภายหลังจากครบก ําหนดระยะเวลาทีผู่จดัสรรทีด่นิรับผิดชอบ
การบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตาม มาตรา 23 (5) แลว ตามลํ าดับดังตอไปนี้

(1) ผูซ้ือที่ดินจัดสรรตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้ หรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอื่น  เพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํ ารุงรักษา ภายในเวลาที่ผูจัดสรร
ทีด่นิก ําหนด ซ่ึงตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน

(2) ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดํ าเนินการอยางหนึ่งอยางใด      
เพื่อการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค

(3) ผูจดัสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณะประโยชน
การด ําเนินการตาม (1) และ (2) ใหเปนไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน

กลางก ําหนด ทัง้นี ้โดยตองก ําหนดใหผูจดัสรรทีด่นิรับผิดชอบจ ํานวนเงนิคาบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค
สวนหนึ่งดวย (มาตรา 44)

นบัไดวานติบิคุคลหมูบานจดัสรรไดถูกบญัญตัขิึน้เปนครัง้แรกในพระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ
พ.ศ. 2543 มาตรา 45 – 53 และมาตรา 70 โดยไดบญัญตัถึิงการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรการบริหาร
จัดการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร อํ านาจหนาที่ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร การเก็บคาใชจาย
ในการบํ ารุงจัดการสาธารณูปโภค กํ าหนดบทลงโทษแกผูที่ไมชํ าระคาบํ ารุงรักษาและจัดการ
สาธารณูปโภคการจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร นอกจากนี้ยังมีกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ เชน   
กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบยีนจดัตัง้ การบรหิาร การควบ และการยกเลกินติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอื่น และการขออนุมัติดํ าเนินการเพื่อการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2545 ระเบียบ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการกํ าหนดคาใชจาย หลักเกณฑ และวิธีการจัดเก็บคาใชจาย
ในการบ ํารุงรักษาและการจดัการสาธารณปูโภคและการจดัท ําบญัช ีพ.ศ. 2545 ประกาศคณะกรรมการ
จดัสรรทีด่นิกลาง เรือ่งการก ําหนดระยะเวลาในการบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภค และระเบยีบคณะกรรมการ
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การจดัสรรที่ดินกรุงเทพมหานครวาดวยการกํ าหนดอัตราคาปรับกรณีที่ชํ าระเงินคาบํ ารุงรักษา และ
การจัดการสาธารรูปโภคลาชาเวลาที่กํ าหนด พ.ศ. 2546 เปนตน

นอกจากนี้ โครงการจัดสรรที่ดินที่มีอยูเดิมตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 
กอนการใชบงัคบัพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 สามารถน ําหลักเกณฑเกีย่วกบัการบ ํารุง
รักษาสาธารณปูโภคตามกฎหมายฉบบันีไ้ปใชบงัคบัไดตามบทเฉพาะกาล มาตรา 70 กลาวคอื การจดัตัง้
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร และการจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร การจัดเก็บคาบํ ารุงรักษาและ  
การจัดการสาธารณูปโภค และบทบังคับเกี่ยวกับผูฝาฝนไมยอมชํ าระคาบํ ารุงรักษาสาธารณปูโภค 
เพือ่ใหการบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคของหมูบานจดัสรรทีม่อียูเดมิสามารถด ําเนนิการไดอยางมปีระสิทธิภาพ
โดยมีความมุงหมายวาสามารถแกไขปญหาโครงการจัดสรรที่ดินที่ผูประกอบการละทิ้งหลบหนีไป
หรือส้ินสุดโครงการไปนานแลวทํ าใหสาธารณปูโภคช ํารดุทรดุโทรมอนัเปนปญหาเรือ้รังมานานแลว
สามารถเริม่ตนจดัตัง้องคกรขึน้มาบรูณะและดแูลรักษาสาธารณปูโภคไดเชนเดยีวกบัการจดัสรรทีด่นิ
ตามกฎหมายนี้ โดยที่ไมจํ าเปนตองสิ้นเปลืองงบประมาณที่ทางราชการจะตองเขาไปดํ าเนินการให
แตอยางใด เมือ่พจิารณาในดานผูจดัสรรทีด่นิตามประกาศของคณะปฏวิตั ิฉบบัที ่ 286 หนาทีก่ารบ ํารุง
รักษาสาธารณปูโภคสิน้สดุลง เมือ่มกีารอทุศิทรพัยสินอนัเปนสาธารณปูโภคใหเปนสาธารณะประโยชน
หรือไดโอนใหแกองคการบริหารสวนทองถ่ินแหงทองที่27 โดยไมจํ าเปนตองไดรับความยินยอม
จากผูซ้ือที่ดินจัดสรร เมื่อใชบังคับกฎหมายฉบับนี้แลว การพนภาระการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ของผูจดัสรรที่ดินจะตองดํ าเนินการตามขั้นตอนที่กํ าหนดไวในมาตรา 44

                                                       
27 ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515
ขอ 30 สาธารณูปโภค ซึ่งผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการ   

ทีไ่ดรบัอนญุาต เชน ถนน สวนสาธารณะ สนามเดก็เลน ใหถอืวาตกอยูในภาระจ ํายอมเพือ่ประโยชนแกทีด่นิจดัสรร
และใหเปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์คนตอไปที่จะบํ ารุงรักษากิจการดังกลาวใหคงสภาพ
ดังเชนที่ไดจัดทํ าขึ้นโดยตลอดไป และจะกระทํ าการใดๆ อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํ ายอมลดไปหรือ
เสื่อมความสะดวกมิได

หนาที่ในการบํ ารุงรักษาตามวรรคหนึ่งมิใหใชบังคับในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์
คนตอไปไดอุทิศทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน หรือไดโอนใหแกเทศบาลสุขาภิบาล หรือองคการ
บริการสวนจังหวัดแหงทองที่ที่ที่ดินจะจัดสรรอยูในเขต
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3.2.1 การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
จากบทบญัญัติ มาตรา 44 (1) จะเห็นไดวาผูซ้ือที่ดินจัดสรรจะจัดตั้งนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นก็ได 
เพื่อรับโอนทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคไปจัดการและดูแลบํ ารุงรักษา ซ่ึงการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดบัญญัติไวในมาตรา 45 ดังนี้ คือ

การจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรจํ านวนไมนอยกวากึ่งหนึ่ง
ของจํ านวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดตั้ง และแตงตั้งตัวแทนยื่นคํ าขอจดทะเบียน  
ตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา พรอมดวยขอบังคับที่มีรายการ   
ตามทีก่ ําหนดในกฎกระทรวงซึ่งอยางนอยตองมีรายการดังตอไปนี้

(1) ช่ือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
(2) วัตถุประสงค
(3) ที่ตั้งสํ านักงาน
(4) ขอกํ าหนดเกี่ยวกับจํ านวนกรรมการ การเลือกตั้ง วาระการดํ ารงตํ าแหนง 

การพนจากตํ าแหนง และการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร
(5) ขอก ําหนดเกี่ยวกับการดํ าเนินงาน การบัญชี และการเงิน
(6) ขอก ําหนดเกี่ยวกับสิทธิและหนาที่ของสมาชิก
(7) ขอก ําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ
การขอจดทะเบยีนจดัตัง้ การควบ การยกเลกิ และการบรหิารนติบิคุคลหมูบานจดัสรร

ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กํ าหนดในกฎกระทรวง (มาตรา 45)
จากหลักกฎหมายดังกลาวจะเห็นไดวา การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น 

จัดตั้งขึ้นโดยมติเสียงขางมากของผูซ้ือท่ีดิน เปนการตั้งนิติบุคคลลักษณะเฉพาะขึ้นตามกฎหมายนี้
โดยกํ าหนดใหยื่นคํ าขอจดทะเบียนตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
ซ่ึงจะเปนเจาพนักงานดูแลกํ ากับการดํ าเนินการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอไป  สวนหลักเกณฑ
การจดัตัง้และการบริหารใหดํ าเนินการตามหลักเกณฑ และวิธีการที่กํ าหนดในกฎกระทรวง

3.2.1.1 ขัน้ตอนการจัดตั้ง
ขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคล แบงออกเปนขั้นตอนการจัดตั้งนิติบุคคล 

ในโครงการจดัสรรทีด่นิทีไ่ดรับอนญุาตตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 และขัน้ตอน
การจัดตั้งนิติบุคคลในโครงการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 
(2515)  ซ่ึงมีรายละเอียดดังนี้
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1) ขัน้ตอนการจัดตั้งนิติบุคคลในโครงการจัดสรรที่ดินท่ีไดรับอนุญาต
ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543

(1) ขัน้ตอนการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรตามพระราชบญัญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543

ในการดํ าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีกลุมบุคคล
ทีเ่กีย่วของ คือ ผูจัดสรรที่ดิน ผูซ้ือที่ดินจัดสรร และพนักงานเจาหนาที่กรมที่ดิน ดังนั้น ขั้นตอน   
ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จึงพิจารณาตามบุคคลที่เกี่ยวของดังนี้

ก) ผูจัดสรรที่ดิน
ผูจัดสรรที่ดินใดมีความประสงคจะพนจากหนาที่บํ ารุง

รักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต
ภายหลังจากครบกํ าหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ตามมาตรา  23 (5)  และมผูีซ้ือทีด่นิจดัสรรจ ํานวนไมนอยกวากึง่หนึง่ของจ ํานวนแปลงยอยตามแผนผงั
โครงการแลว ใหดํ าเนินการดังนี้28

ระเบยีบวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลฯ ขอ 5, 11
1. จัดทํ าบัญชีทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการ

สาธารณะ (ถาม)ี ตามแผนผังและโครงการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตซึ่งประกอบดวยรายละเอียด 
ดังนี้

1.1 หนงัสอืแสดงสทิธิในทีด่นิและเอกสารอืน่ทีเ่กีย่วของ
1.2 จ ํานวนเงนิคาบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคทีผู่จดัสรรทีด่นิ

ตองรับผิดชอบ ซ่ึงตองไมนอยกวาเงนิทีท่ ําสญัญาคํ ้าประกนัการบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค (รอยละเจด็
ของประมาณการคาจัดทํ าสาธารณูปโภคทั้งโครงการ) ตามราคาคากอสรางกลางของทางราชการ 
ในขณะท ําสัญญาคํ ้าประกนัการบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคซึง่ไมรวมคาจดัท ําระบบไฟฟาและประปา

1.3 ระบบุริการสาธารณะใดบางที่ประสงคจะโอนให
2. แจงใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรทกุรายทราบพรอมบญัชทีรัพยสิน

ตาม (1) เพือ่ด ําเนนิการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรหรอืนติบิคุคลตามกฎหมายอืน่เพือ่รับโอนทรพัยสิน
ดงักลาวไปจดัการและดแูลบ ํารุงรักษา โดยก ําหนดระยะเวลาใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรร ตองจดัตัง้นติบิคุคล
หมูบานจัดสรรและรับโอนทรัพยสินตามบัญชีใหแลวเสร็จ ซ่ึงตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวัน 

                                                       
28 ยุวดี ศิริ และสุรเชษฐ มนตแกว. (2547). ขั้นตอนระยะเวลาและวิธีการแกปญหาการจัดต้ังนิติบุคคล

หมูบานจัดสรร. หนา 45.
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นบัแตวนัทีผู่ซ้ือทีด่นิจดัสรรสดุทายไดรับแจงโดยการแจงดังกลาวใหทํ าเปนหนังสือสงทางไปรษณีย
ลงทะเบียนไปยังภูมิลํ าเนาของผูซ้ือที่ดินจัดสรร

3. การแจงตาม (2) ใหผูจดัสรรทีด่นิท ําเปนหนงัสือสงทาง
ไปรษณยีลงทะเบียนไปยังภูมิลํ าเนาของผูซ้ือที่ดินจัดสรร และประกาศในหนังสือพิมพซ่ึงแพรหลาย
ในทองถ่ินนั้นไมนอยกวาสามวัน

4. ปดประกาศสํ าเนาหนังสือแจงผูซ้ือท่ีดินจัดสรร และ
บญัชทีรพัยสินทีเ่ปนสาธารณปูโภค และบรกิารสาธารณะไวในทีเ่ปดเผย ณ บริเวณทีด่นิทีท่ ําการจดัสรรไว
ตามก ําหนดระยะเวลาที่ระบุหนังสือแจง โดยการปดประกาศดังกลาวตองมีผูซ้ือที่ดินจัดสรรจํ านวน
ไมนอยกวาหาคนลงลายมือช่ือเปนพยาน ทั้งนี้ใหถือวาผูซ้ือที่ดินจัดสรรไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน
ในวนัทีผู่จดัสรรที่ดินไดดํ าเนินการดังกลาวทั้ง 3 ประการ คือ สงหนังสือทางไปรษณียลงทะเบียน 
ประกาศในหนังสือพิมพ  และปดประกาศครบถวนแลว

5. อํ านวยความสะดวกในดานเอกสารบัญชีรายช่ือผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรร และสถานที่ประชุมตามสมควรแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรรในการดํ าเนินการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น

ข) ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร29

เมื่อไดรับหนังสือแจงจากผูจัดสรรที่ดินใหจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายขึ้นเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคไปจัดการดูแล และบํ ารุง
รักษาจะตองดํ าเนินการดังนี้ ระเบยีบวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคล ขอ 6, 7

1. จัดใหมีการประชุมผูซ้ือที่ดินจัดสรร เพื่อมีมติจัดตั้ง
นติบิคุคลหมูบานจดัสรรและแตงตัง้ตวัแทนยืน่ค ําขอจดทะเบยีนนติบิคุคลหมูบานจดัสรร พรอมดวย
ขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (มติดังกลาวตองมีผูซ้ือที่ดินจัดสรรจํ านวนไมนอยกวากึ่งหนึ่ง 
ของจํ านวนแปลงยอยที่จัดจํ าหนายตามแผนผังและโครงการที่รับอนุญาตลงคะแนนเสียงใหจัดตั้ง 
และในการลงคะแนนเสียงเชนเดียวกับเจาของรวม)

2. จดัท ําขอบงัคบัทีม่รีายการตามทีก่ ําหนดในกฎกระทรวง
วาดวยการจดัตัง้ การควบ การยกเลกิ และการบรหิารของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรซึง่ผูซ้ือทีด่นิจดัสรร
มมีตใิหความเห็นชอบในที่ประชุม ซ่ึงขอบังคับอยางนอยตองมีรายการดังนี้

                                                       
29 กรมที่ดิน. (ม.ป.ป.). การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร. สืบคนเมื่อ 19 มกราคม 2549, จาก

http://www.dol.go.th/lo/sst/jus/htm.
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2.1 ช่ือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
2.2 วัตถุประสงค
2.3 ที่ตั้งสํ านักงาน
2.4 ขอกํ าหนดเกี่ยวกับจํ านวนกรรมการ การเลือกตั้ง  

วาระการดํ ารงตํ าแหนง การเริม่ดํ ารงตํ าแหนงกรรมการหมูบานจัดสรรซึ่งตองประชุมอยางนอยปละ
สองครั้ง

2.5 ขอก ําหนดเกี่ยวกับการดํ าเนินงาน การบัญชี และ
การเงิน

2.6 ขอก ําหนดเกี่ยวกับสิทธิและหนาที่ของสมาชิก
2.7 ขอก ําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ
2.8 ขอก ําหนดเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงขอบังคับ
2.9 ขอก ําหนดเกีย่วกบัการยกเลกินติบิคุคลหมูบานจดัสรร

3. จดัทํ ารายงานการประชุมครั้งที่มีการประชุม
4. ตวัแทนผูไดรับแตงตัง้ตามมาตรา 45 ยืน่ค ําขอจดทะเบยีน

จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดแหงทองที่
ซ่ึงทีด่นินัน้ตั้งอยูพรอมดวยเอกสารหลักฐานดังนี้ (กฎกระทรวง ขอ 2)

4.1 รายงานการประชุมของผูซ้ือที่ดินจัดสรรจํ านวน
ไมนอยกวากึง่หนึง่ของจ ํานวนแปลงยอยตามแผนผงัโครงการทีม่มีตใิหจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร
เหน็ชอบขอบังคับ และแตงตั้งตัวแทนในการยื่นคํ าของจดทะเบียน

4.2  สํ าเนาขอบังคับ (ตามขอ 2)
4.3 หลักฐานการรับแจงใหผูซ้ือที่ดินจัดสรร จัดตั้ง

นิติบุคคลหมูบานจัดสรร และระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินกํ าหนดใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรดํ าเนินการตาม 
มาตรา 44 (1)

4.4 บญัชทีีด่นิอนัเปนสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะ
ที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต พรอม
สํ าเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่เกี่ยวของ

5. เมื่อผูซ้ือที่ดินจัดสรร สามารถดํ าเนินการจดทะเบียน
จดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรไดแลว ใหด ําเนนิการดงันี ้(ระเบยีบวาดวยการจดัตัง้นติบิคุคลฯ ขอ 9, 12)
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5.1 แจงใหผูจดัสรรทีด่นิทราบ พรอมก ําหนดวนัจดทะเบยีน
โอนทรัพยสินและสงมอบเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบตามบัญชี
ทรัพยสิน ซ่ึงการดํ าเนินการดังกลาวทั้งหมด ตองใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดิน
กํ าหนดในหนังสือแจง และผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่การบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดให
มขีึน้ เพือ่การจดัสรรทีด่นิ ตามแผนผงั  และโครงการทีไ่ดรับอนญุาต   เมือ่ไดจดทะเบยีนโอนทรพัยสิน
และสงมอบจํ านวนเงินคาบํ ารุงรักษาฯ ตามบัญชีทรัพยสินดังกลาว ใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายขึ้นแลว

5.2 ใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรทุกราย (ผูที่เห็นชอบ และ   
ไมเหน็ชอบ) ใหจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร เปนสมาชกินติบิคุคลหมูบานจดัสรรในกรณมีทีีด่นิจดัสรร
แปลงยอย ยังไมมีผูใดซื้อหรือไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรที่ดิน ใหผูจัดสรรที่ดินเปนสมาชิก
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร (มาตรา 47)

5.3 ใหแสดงหนงัสอืสํ าคญัการจดทะเบยีนจดัตัง้นติบิคุคล
หมูบานจดัสรรไวในทีเ่ปดเผยเหน็ไดงาย ณ สํ านกังานนติบิคุคลหมูบานจดัสรร (กฎกระทรวงฯ ขอ 8
วรรคทาย)

ค) พนักงานเจาหนาท่ี
ด ําเนินการดังนี้ (กฎกระทรวงฯ ขอ 4, 5, 6, 7, 8)
1. เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดิน

จงัหวดัสาขา ไดรับจดทะเบยีนจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร พรอมเอกสารหลกัฐานตามกฎกระทรวงฯ
ขอ 2 แลวใหพิจารณาความถูกตองครบถวนตามกฎหมายของเอกสารและรายการตอไป

1.1 ค ําขอและเอกสารหลักฐาน
1.2 สํ าเนาขอบังคับ
1.3 วัตถุประสงคของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

2. ในกรณทีีเ่จาพนกังานทีด่นิจงัหวดั หรือเจาพนกังานทีด่นิ
จงัหวดัสาขา พจิารณาแลวเหน็วาค ําขอจดทะเบยีนจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมอยูในหลกัเกณฑ
ทีก่ฎหมายกํ าหนด ใหส่ังไมรับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

3. ในกรณทีีเ่จาพนกังานทีด่นิจงัหวดัหรือเจาพนกังานทีด่นิ
จงัหวดัสาขา พจิารณาค ําขอแลวเหน็วาเอกสารและรายการดงักลาวไมถูกตอง ใหแจงผูขอแกไขเพิม่เตมิ
ใหถูกตองภายในเวลาทีก่ ําหนดซึง่ตองไมนอยกวาสบิหาวนันบัแตวนัทีไ่ดรับแจง เมือ่ผูขอไดด ําเนนิการ
แกไขเพิม่เตมิแลว ใหเจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัหรอืเจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัสาขาพจิารณาด ําเนนิการ
ตามกฎกระทรวง ขอ 7 ตอไป
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4. เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดิน
จงัหวดัสาขา พจิารณาค ําขอแลวเหน็วาเอกสารและรายการตามขอ 4 ถูกตองครบถวนตามหลกัเกณฑ
ทีก่ฎหมายก ําหนดใหปดประกาศคํ าขอไวในที่เปดเผย ณ สํ านักงานที่ดินจังหวัดหรือสํ านักงานที่ดิน
จงัหวดัสาขา สํ านกังานเขตหรอืทีว่าการอ ําเภอหรอืกิง่อ ําเภอ ทีท่ ําการแขวงหรอืทีท่ ําการก ํานนัแหงทองที่
สํ านักงานหรือที่ทํ าการองคกรปกครองสวนทองถ่ินซ่ึงที่ดินที่ทํ าการจัดสรรนั้นตั้งอยู และบริเวณ   
ทีท่ ําการจัดสรรแหงละหนึ่งฉบับ มีกํ าหนดสามสิบวัน

5. เมือ่ครบก ําหนดระยะเวลา และไมมผูีคดัคาน ใหเจาพนกังาน
ที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ส่ังรับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
โดยบนัทกึสาระส ําคญัลงในทะเบยีนนติบิคุคลหมูบานจดัสรรและบนัทกึการจดทะเบยีนในขอบงัคบัดวย
แลวออกหนังสือสํ าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหผูยื่นคํ าขอหนึ่งฉบับ และ
เกบ็คูฉบบัไว ณ สํ านักงานที่ดินจังหวัดหรือสํ านักงานที่ดินจังหวัดสาขาหนึ่งฉบับ

ทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และหนังสือสํ าคัญ
การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามวรรคสาม ใหเปนไปตามแบบที่คณะกรรมการ
จดัสรรที่ดินกลางกํ าหนด

ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และหนังสือสํ าคัญการจด
ทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามวรรคสามใหเปนไปตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรร   
ทีด่ินกลางกํ าหนด

ใหนิติบุคคลหมู บ านจัดสรรแสดงหนังสือสํ าคัญ    
การจดทะเบยีนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามวรรคสามไวในที่เปดเผยเห็นไดงาย ณ สํ านักงาน
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร

6. ในกรณีมีผูคัดคานภายในกํ าหนดเวลา โดยอางเหตุวา
การขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมิไดเปนไปตามหลักเกณฑ และวิธีการที่กฎหมาย
ก ําหนด ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาตรวจสอบขอเท็จจริง และ
สรุปเรือ่งใหคณะกรรมการพิจารณาโดยเร็ว  เมื่อคณะกรรมการพิจารณาเห็นเปนประการใดใหแจง
ผูคดัคาน และเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาทราบภายในสิบหาวัน

6.1 คณะกรรมการพิจารณาแลวเห็นวา การคัดคาน
เปนเหตทุ ําใหการจดทะเบยีนจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมชอบดวยกฎหมาย ใหเจาพนกังานทีด่นิ
จังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสั่งยกเลิกคํ าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
นั้นเสีย
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6.2 หากคณะกรรมการพจิารณาแลวเหน็วา การคดัคาน
ไมเปนเหตทุ ําใหการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมชอบดวยกฎหมาย ใหเจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ส่ังรับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ด ําเนนิการตามขอ 5 เชนเดียวกับกรณีที่ไมมีผูคัดคาน

(2) ขัน้ตอนการจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น
เมือ่ผูซ้ือทีด่นิจดัสรรไดรับแจงจากผูจดัสรรทีด่นิ ใหจดัตัง้นติบิคุคล

หมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น เพื่อรับโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคที่ระบุไว
ในบัญชีทรัพยสินฯ จัดการดูแลและบํ ารุงรักษาและผูซ้ือที่ดินจัดสรร ประสงคจะจัดตั้งนิติบุคคล
ตามกฎหมายอื่น จะตองด ําเนินการดังนี้ (ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เร่ืองการจัดตั้ง
นติบิุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นฯ ขอ 10, 12)

1. จัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นตามหลักเกณฑ วิธีการ 
และเงือ่นไข ที่กํ าหนดในกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของและตองมีวัตถุประสงคเพื่อรับโอนทรัพยสินที่เปน
สาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับ
อนญุาตไปจัดการดูแลและบํ ารุงรักษา ทั้งนี้ นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นนั้นจะตองมีสมาชิก ผูถือหุน 
หรือผูเปนหุนสวนซึ่งเปนผูซ้ือที่ดินจัดสรรเทานั้น และในการลงคะแนนเสียงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรร
แตละแปลงมีเสียเทากับหนึ่งคะแนนเสียง และหากไดแบงแยกที่ดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการ
ไดรับอนญุาตออกไปอกี ใหถือวาผูซ้ือท่ีดนิจดัสรรแปลงคงเหลอืและผูซ้ือทีด่นิจดัสรรแปลงทีแ่ยกออกไป
มเีสยีงรวมกนัเทากับหนึ่งคะแนนเสียงเชนเดียวกับเจาของรวม (ระเบียบวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลฯ 
ขอ 7)

2. เมือ่สามารถจดัตัง้นติบิคุคลตามกฎหมายอืน่แลว ใหนติบิคุคล
ดงักลาวด ําเนนิการใหสมาชกิหรือผูถือหุนหรือผูเปนหุนสวนเปนผูซ้ือทีด่นิจดัสรรไมนอยกวากึง่หนึง่
ของจ ํานวนแปลงยอยที่จัดจํ าหนายตามแผนผังโครงการ

3. แจงใหผูจัดสรรที่ดินทราบพรอมกํ าหนดวันจดทะเบียน
โอนทรัพยสินและสงมอบจํ านวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบ
ตามบญัชทีรัพยสิน ซ่ึงการด ําเนนิการดงักลาวทัง้หมดตองใหแลวเสรจ็ภายในระยะเวลาทีผู่จดัสรรทีด่นิ
ก ําหนดในระเบียบฯ ขอ 5 (4)

4. ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่บํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค  
ที่ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผัง และโครงการที่ไดรับอนุญาต เมื่อไดจดทะเบียน
โอนทรัพยสินและสงมอบจํ านวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบ
ตามบญัชีทรัพยสินฯ ใหแกนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแลว
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2) ขัน้ตอนการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรของโครงการจดัสรรทีด่นิ
ท่ีไดรับอนุญาตตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 (2515)

การจดัตัง้นติบิคุคลขึน้เพือ่ท ําหนาทีจ่ดัการบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภค
สํ าหรับทีด่นิจดัสรรทีม่อียูตามกฎหมายเดมิ สามารถท ําไดกรณเีดยีว คอื การจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ไมสามารถเลือกใชวิธีการจัดตั้งเปนนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นได และสามารถดํ าเนินการจัดตั้ง    
นติบิคุคลหมูบานจดัสรรไดตอเมื่อผูจัดสรรที่ดินหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค
ไมทํ าหนาที่บํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค

สวนวิธีการในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นผูจัดสรรที่ดิน 
หรือผูรับโอนใบอนญุาต หรือผูรับโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิอันเปนสาธารณปูโภค สามารถยืน่ขอจดัตัง้
นติบิคุคลหมูบานจัดสรรไดเองโดยดํ าเนินการ ดังนี้

1. ผูซ้ือที่ดินจัดสรรจํ านวนไมนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํ านวนที่ดิน
แปลงยอยตามแผนผงัโครงการจดัสรรทีด่นิยืน่ค ําขอจดัตัง้ตอเจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัหรอืเจาพนกังาน
ทีด่นิจังหวัดสาขาแหงทองที่ซ่ึงที่ดินที่ทํ าการจัดสรรตั้งอยู

2. หลักฐานที่ใชประกอบในการยื่นคํ าขอ ไดแก
- รายงานการประชุมของผูซ้ือที่ดินจัดสรรจํ านวนไมนอยกวา

กึ่งหนึ่งของจํ านวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการที่มีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเห็นชอบ
บงัคบัและแตงตั้งตัวแทนในการยื่นคํ าขอจดทะเบียน

- สํ าเนาขอบังคับ
- บัญชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค สํ าเนาหนังสือแสดงสิทธิ

ในที่ดิน
3. การพิจารณาจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

- เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัด
สาขาไดรับคํ าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรถูกตองครบถวนตามกฎหมายของคํ าขอ
และเอกสารหลักฐาน สํ าเนา ขอบังคับ  และวัตถุประสงคของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

- เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัด
สาขาไดรับค ําขอจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร ใหปดประกาศค ําขอไวในทีเ่ปดเผย ณ สํ านกังานทีด่นิ
เขตหรือที่วาการอํ าเภอหรือกิ่งอํ าเภอ ที่ทํ าการแขวงหรือที่ทํ าการกํ านันแหงทองที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยู
และบรเิวณที่ดินที่ทํ าการจัดสรร มีกํ าหนดสามสิบวัน และแจงเปนหนังสือใหผูไดรับใบอนุญาตหรอื
ผูรับโอนใบอนญุาตอนญุาตตามประกาศของคณะปฏวิตั ิฉบบัที ่286 ลงวนัที ่24 พฤศจกิายน พ.ศ. 2515 หรือ
ผูรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคทราบตามที่อยูที่ไดใหไวกับพนักงานเจาหนาที่
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- กรณีผูจัดสรรที่ดินคัดคานการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดจะตองพิจารณาวาผูจัดสรรที่ดินไดปฏิบัติหนาที่ในการบํ ารุง
รักษาสาธารณูปโภคหรือไม หากพิจารณาไดวาผูจัดสรรที่ดินไมไดปฏิบัติหนาที่ในการบํ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคก็ใหนํ ามาตรา 43 วรรคสองมาใชบังคับโดยอนุโลม โดยใหผูจัดสรรที่ดินจัดหา
ธนาคารหรือสถาบันการเงินมาคํ้ าประกันการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ซ่ึงผูจัดสรรไดจัดใหมีขึ้น 
แตถาหากพจิารณาไดวาผูจดัสรรที่ดินไดปฏิบัติหนาที่ในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคก็จะสั่งยกเลิก
คํ ารองของจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของผูซ้ือที่ดินจัดสรร และใหผูจัดสรรที่ดินเปนผูบํ ารุง
รักษาสาธารณูปโภคนั้นตอไป โดยตองจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาคํ้ าประกันการบํ ารุง
รักษาสาธารณูปโภค และเขาสูระบบปกติในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามหมวด 4 การบํ ารุง
รักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ

- ถาผูจดัสรรทีด่นิไมคดัคานหรอืไมท ําสญัญาคํ ้าประกนัการบ ํารุง
รักษาสาธารณูปโภคตามที่คณะกรรมการมีมติใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดิน
จงัหวดัสาขาสั่งใหจดทะเบียนจัดตั้ง นิติบุคคลหมูบานจัดสรรได

จะเห็นไดวาการขอจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรร
ที่ดินที่ไดรับอนุญาตตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 (2515) มีกระบวนการที่แตกตางจาก     
การขอจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรตามปกตเิพราะจะเปดโอกาสใหผูจัดสรรที่ดินคัดคานการจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรได

แผนแสดงขั้นตอนในการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตาม  
พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 และตามประกาศคณะปฏวิตั ิฉบบัที ่286 (2515) โดยอนโุลม
มีดังนี้30

                                                       
30 สุรเชษฐ มนตแกว. เลมเดิม. หนา 19-20.
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ภาพที่ 3.1  แผนผงัแสดงขัน้ตอนในการจดทะเบยีนนติบิคุคลหมูบานจดัสรรตาม พ.ร.บ. การจดัสรรทีด่นิ
พ.ศ. 2543 และตาม ปว. 286 โดยอนุโลม

ผูจดัสรรที่ตองการและประสงคจะพนจากหนาที่
ในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค (หลังพนกํ าหนดความรับผิดชอบ)

ผูจัดสรรที่ดินตองจัดเตรียมเอกสารดังนี้
- จดัทํ าบัญชีทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภค
- รายระเอียดหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
- จ ํานวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่จะรับผิดชอบของผูจัดสรร

7% ของราคาคากอสรางสาธารณูปโภคทั้งโครงการ
(กรณีโครงการจัดสรรเกาตาม ปว. 286 ไมตองสงมอบเงิน 7%)

ผูจดัสรรแจงใหผูซ้ือที่ดินทราบพรอมรายละเอียดของเอกสารโดยใหดํ าเนินการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจดัสรรภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรกํ าหนด(แตตองไมนอยกวา 180 วัน)

รายละเอียดในการแจงมีดังนี้
- ท ําเปนหนังสือทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังภูมิลํ าเนาผูซ้ือ
- ประกาศในหนังสือพิมพซ่ึงแพรหลายในทองถ่ินไมนอยกวา 3 วัน
- ปดประกาศ ณ บริเวณทํ าการจัดสรร (ตองมีรายช่ือผูซ้ือเซ็นกํ ากับพยานไมนอยกวา 5 ราย)

ผูซ้ือตองประชุมรวมกันเพื่อมีมติ ดังตอไปนี้
- มมีตใิหจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรโดยมคีะแนนเสยีงไมนอยกวากึง่หนึง่ของจ ํานวนแปลง
        ยอยตามแผนผงัโครงการ(การลงคะแนนเสยีงใหผูซ้ือแตละแปลงมเีสยีง 1 คะแนนเสยีง)
- แตงตัง้ตัวแทนไปยื่นคํ าขอจดทะเบียน
- เห็นชอบขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
- ตองจัดทํ ารายงานการประชุมทุกครั้ง

มีมตใิหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
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ภาพที่ 3.1 (ตอ)

เจาพนกังานที่ดินตรวจสอบรายการเอกสารและความถูกตองตามที่กฎหมายกํ าหนด

กรณเีจาพนักงานที่ดินแจงวาเอกสาร
ครบถวนและถูกตอง

- ตวัแทนไปยืน่คํ าขอจดทะเบียนตอพนักงานที่ดินสาขาโดยเตรียมเอกสารและหลักฐานดังนี้
- รายงานการประชุมที่ผูซ้ือที่ดินมีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและเห็นชอบขอบังคับ

มตแิตงตั้งตัวแทนยื่นคํ าขอจดทะเบียน
- สํ าเนาขอบังคับ
- หลักฐานการรับแจงใหผูซ้ือจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
- บญัชทีรัพยสินยงัอนัเปนสาธารณปูโภค,สํ าเนาหนงัสอืแสดงสทิธทิีด่นิและเอกสารอืน่ๆ ทีเ่กีย่วของ

กรณเีจาพนักงานที่ดินแจงวาเอกสารหรือรายการ
ไมถูกตองใหดํ าเนินการแกไขใหแลวเสร็จ

ภายในเวลาที่กํ าหนด(แตตองไมนอยกวา 15 วัน)

ใหด ําเนินการปดประกาศคํ าขอไวในที่เปดเผยโดยมีกํ าหนด 30 วัน

กรณมีผูีคัดคานใหเจาพนักงานตรวจสอบดังนี้
- กรณไีมชอบดวยกฎหมายใหเจาพนกังานทีด่นิ

ส่ังยกเลิกการจดทะเบียน
- กรณถูีกตองแลวใหเจาพนักงานที่ดินสั่งรับจดทะเบียน กรณีถูกตองและไมมีผูคัดคาน

เจาพนักงานดํ าเนินการดังนี้
- บนัทกึสาระสํ าคัญลงในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
- บนัทกึการจดทะเบียนในขอบังคับ
- ออกหนังสือสํ าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

- แจงใหผูจดัสรรทีด่นิทราบ พรอมนดัหมายก ําหนดวนัโอนทรพัยสินและสงมอบเงนิคาบ ํารุงรักษา
สาธารณปูโภค 7% ตามกฎหมาย (กรณโีครงการจดัสรรเกาตาม ปว. 286 ไมตองสงมอบเงนิ 7%)

- จดทะเบียนโอนทรัพยสินและรับมอบเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผูจัดสรรที่กรมที่ดิน

จบขั้นตอน
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3.2.1.2 การจดทะเบียนโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนทรัพยสินที่เปน

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลตามมาตรา 44 (1) ใหไดรับยกเวนคาธรรมเนียม
และภาษีอากร (มาตรา 51 วรรคแรก)

เงนิที่นิติบุคคลตามมาตรา 44 (1) ไดรับจากผูจัดสรรที่ดินหรือผูซ้ือที่ดิน
จัดสรรเพื่อนํ าไปใชจายในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ใหไดรับยกเวนภาษีอากร 
(มาตรา 51 วรรค 2)

การยกเวนภาษอีาการตามวรรคหนึง่และวรรคสอง ใหตราเปนพระราชกฤษฎกีา
ตามประมวลรษัฎากร โดยจะกํ าหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขดวยก็ได (มาตรา 51 วรรคทาย)
พระราชกฤษฎกีาออกตามความในประมวลรษัฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบบัที ่378) พ.ศ. 2544

มาตรา 3 ใหยกเวนภาษเีงนิไดตามสวน 2 และสวน 3 หมวด 3 ภาษมีลูคาเพิม่
ตามหมวด 4 ภาษีธุรกิจเฉพาะตามหมวด 5 และอากรแสตมปตามหมวด 6 ในลักษณะ 2 แหง
ประมวลรัษฎากรใหแกผูจัดสรรที่ดินสํ าหรับรายได รายรับ และการกระทํ าตราสารอันเนื่องมาจาก
ผูจัดสรรที่ดินไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นที่ผูซ้ือที่ดินจัดสรรจัดตั้งขึ้น
ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ทัง้นี ้ ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่อธิบดี
กรมสรรพากรประกาศกํ าหนด

มาตรา 4 ใหยกเวนภาษีมูลคาเพิ่มตามหมวด 4 ในลักษณะ 2 แหง
ประมวลรัษฎากรใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นที่ผูซ้ือที่ดินจัดสรร
จดัตัง้ขึน้ สํ าหรับมูลคาของฐานภาษีอันเนื่องมาจากการใหบริการในการบํ ารุงรักษา และการจัดการ
สาธารณูปโภคแกสมาชิกของนิติบุคคลนั้นตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ทั้งนี้ 
ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่อธิบดีกรมสรรพากรประกาศกํ าหนด

นอกจากนี้ กรมที่ดินไดออกหนังสือที่ มท 0505/ว 3783 ลงวันที่ 7 
กมุภาพนัธ 2546 ถึงผูวาราชการจงัหวดัทกุจงัหวดั เร่ืองการจดทะเบยีนโอนทรพัยสินทีเ่ปนสาธารณปูโภค
และ/หรือบริการสาธารณะ โดยวางแนวปฏิบัติเพื่อใหพนักงานเจาหนาที่ในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมถือปฏิบัติใหเปนไปในแนวทางเดียวกัน ซ่ึงสามารถสรุปขั้นตอนการโอนทรัพยสินที่เปน
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สาธารณปูโภค และบรกิารสาธารณะมาเปนของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรตามระเบยีนปฏิบตัทิางราชการ
(หนงัสอืออกโดยกรมที่ดินที่ มท 0505/ว 3783) มีดังนี้31

ลํ าดบัแรก นิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยประธานคณะกรรมการที่ไดรับ
แตงตั้งจากที่ประชุมใหญ แจงวันเวลารับโอนทรัพยสินและรับเงินที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบ
จํ านวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนหนึ่ง ตามมาตรา 44 วรรคทาย จากผูจัดสรรที่ดิน
สํ าหรับรายการทรัพยสินที่รับมอบประกอบดวย ที่ดินในสวนที่เปนที่ตั้งของถนนทั้งหมด สวนเงิน
คาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบสวนหนึ่งนั้น ผูจัดสรรที่ดินจะตองจาย
ใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามประกาศของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางในจํ านวนอัตรา
รอยละเจ็ดของมูลคากอสรางสาธารณูปโภคทั้งโครงการ

ลํ าดับที่สอง แจงการรับโอนทรัพยสินตอกรมสรรพากร เพื่อประโยชน
ทางดานการยกเวนคาธรรมเนียมและภาษี โดยผูจัดสรรที่ดินจะตองเปนผูดํ าเนินการตามประกาศ
ของอธิบดีที่กํ าหนดไว คือ ใหผูจัดสรรที่ดินแจงการโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะตามแผนผังโครงการตออธิบดีกรมสรรพากร โดยผานพนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียน
สิทธแิละนติกิรรม ในขณะจดทะเบยีนสทิธิและนติกิรรมเกีย่วกบัอสังหารมิทรพัยทีเ่ปนสาธารณปูโภค
และบริการสาธารณะตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ใชแบบการแจงโอนทรัพยสิน
ทีเ่ปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของกรมสรรพากร

ลํ าดบัที่สาม จดทะเบียนโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหกับ
นติบิคุคลหมูบานจัดสรร ณ สํ านักงานเขตที่ดินที่โครงการนั้นตั้งอยู

ลํ าดบัทีส่ี่ ภายหลังจดทะเบยีนนติกิรรมการโอนล ําดบัทีส่ามเสรจ็เรยีบรอยแลว
สุดทายนติบิคุคลหมูบานจดัสรรจะตองสงสํ าเนารายการทรพัยสินตอกรมสรรพากรอกีครัง้ ซ่ึงเปนไป
ตามระเบยีบปฏิบตัใินประกาศฉบบัเดยีวกนั คอื ใหคณะกรรมการหมูบานจดัสรรทีต่ัง้ขึน้แจงการรบัโอน
ทรพัยสินตามขัน้ตอนทีส่อง และการเปนผูใหบรกิารในการบ ํารงุรกัษาและการจดัการสาธารณปูโภค
แกสมาชกิของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรนัน้ ตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ตออธิบดี
กรมสรรพากร

                                                       
31 นคร มธุศุร.ี (2546, 9-16 พฤศจกิายน). “4 ขัน้ตอนโอนทรพัยสนิสวนกลางใหนติิบคุคลหมูบานจดัสรรดแูล.”  

อาคารที่ดินวันนี้. หนา 86.
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ในขณะที่ยื่นคํ าขออนุญาตทํ าการจัดสรรที่ดิน ผูจัดสรรที่ดินจะตองระบุ
ระยะเวลาทีจ่ะดแูลสาธารณปูโภคไวในค ําขอวาจะดแูลสาธารณปูโภคเปนเวลากีป่ ซ่ึงตองไมนอยกวา
หนึ่งป32 นับแตวันที่จัดทํ าสาธารณูปโภคทั้งโครงการแลวเสร็จ ในชวงเวลาดังกลาวผูจัดสรรที่ดิน
ไมสามารถรองขอใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรได และจะตองดแูลสาธารณปูโภค
จนครบตามที่ไดแสดงความจํ านงไว เมื่อครบกํ าหนดแลวผูจัดสรรที่ดินตองแจงใหผูซ้ือที่ดินจัดสรร
รวมตวักนัจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรขึน้ ทัง้นีโ้ครงการจดัสรรทีด่นินัน้ๆ ตองมยีอดขายไมนอยกวา
50% ดวย หากมยีอดขายไมถึงกไ็มสามารถแจงใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรได
และผูจัดสรรที่ดินตองดูแลสาธารณูปโภคตอไป33

เมื่อจดทะเบียนโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลตาม
พระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 แลว ผูจดัสรรทีด่นิจะพนจากหนาทีก่ารบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค
ทีไ่ดจดัใหมขีึน้ เพือ่การจดัสรรตามแผนผงัและโครงการทีไ่ดรับอนญุาต เมือ่ไดจดทะเบยีนโอนทรพัยสิน
และสงมอบจ ํานวนเงนิคาบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภคทีผู่จดัสรรทีด่นิตองรบัผิดชอบ ตามบญัชใีนขอ 5 (1)
ใหแกนติบิคุคลหมูบานจดัสรร หรือนติบิคุคลตามกฎหมายอืน่แลว (ระเบยีบวาดวยการจดัตัง้นติบิคุคล
หมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นๆ ขอ 12)

3.2.2 ผลของการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
3.2.2.1 ฐานะและผูมีอํ านาจกระทํ าการแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 ไดบัญญัติวา
“ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่จดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล 

ใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรมคีณะกรรมการหมูบานจดัสรรเปนผูด ําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบาน
จดัสรรตามกฎหมายและขอบงัคบัของนติบิคุคลหมูบานจดัสรร ภายใตการควบคมุดแูลของทีป่ระชมุใหญ
ของสมาชิก

คณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ในกจิการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก”

                                                       
32 ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง การกํ าหนดระยะเวลาในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค  

พ.ศ. 2545.
การยื่นคํ าขออนุญาตทํ าการจัดสรรที่ดิน ผูขอทํ าการจัดสรรที่ดินตองกํ าหนดระยะเวลาในการบํ ารุง

รักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) ไว ไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันที่จัดทํ าสาธารณูปโภคทั้งโครงการแลวเสร็จ
33 “หวงงบฯ นิติบุคคลจัดสรรงาน กรมที่ดินออกโรงคุมเพดานคาปรับ.”. (2546, 7 – 13 กันยายน).

สรรพสารตลาดบาน. หนา 4.
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จากบทบญัญตัมิาตราดงักลาว จะเหน็ไดวา นติบิคุคลหมูบานจดัสรรมฐีานะ
เปนนติบิคุคลตามกฎหมายมาตรานี ้เพือ่เปนการรองรบัฐานะทางกฎหมายของนติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ใหสามารถท ํานติกิรรมสญัญา เปนโจทกฟองคดหีรือเปนจ ําเลยไดและก ําหนดใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรร
มคีณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดํ าเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทั้งนี้

1. ภายใตกฎหมาย
2. ภายใตขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
3. ภายใตการควบคมุดแูลของทีป่ระชมุใหญของสมาชกิหมูบานจดัสรร
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ในกจิการอนัเกีย่วกบับคุคลภายนอก หมายความวา นอกจากคณะกรรมการหมูบานจดัสรรจะเปนผูมอํี านาจ
ดํ าเนินการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซึ่งเปนเรื่องภายในหมูบานดวยกันเองแลว ยังเปนผูแทน
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการที่เกี่ยวกับบุคคลภายนอก เชน การทํ านิติกรรมสัญญา       
ซ้ือส่ิงของตางๆ การวาจาง การฟองรองเรียกคาเสียหายหรือเรียกหนี้สินจากบุคคลภายนอกในนาม
ของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีเ่กีย่วกบัทรพัยสินสาธารณปูโภคซึง่เปนทรพัยสวนกลางของหมูบานจดัสรร

การไดมาซึ่งคณะกรรมการหมูบานจัดสรร34

คณะกรรมการหมูบานจัดสรรมาจากการเลือกตั้งของสมาชิกในหมูบาน
จดัสรรและมจี ํานวนเทาใด มวีาระการด ํารงต ําแหนงนานเทาใด ตองเปนไปตามทีร่ะบไุวในขอก ําหนด
การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามที่ระบุไวในมาตรา 45 (4)

การไดมาซึ่งคณะกรรมการหมูบานนั้น สามารถแบงวิธีการไดมาของ
คณะกรรมการเปน 2 วิธี คือ

1) วิธีการไดมาซึ่งคณะกรรมการหมูบานจากการเลือกตั้ง ซ่ึงพบวา    
มีทั้งทางตรงและทางออมรวมทั้งส้ิน 4 แบบ

แบบที ่ 1 การไดมาซึง่คณะกรรมการโดยการเลอืกตัง้แบบระบจุ ํานวน
และต ําแหนงรปูแบบนีไ้มพบในหมูบานขนาดใหญ และเปนรูปแบบทีค่อนขางน ํามาใชลํ าบาก เนือ่งจาก
ผูสมคัรเปนคณะกรรมการมีไมครบจํ านวนและไมครบทุกตํ าแหนง

                                                       
34 อัญชลิกา เรืองกิตติวิลาส. (2546). การไดมาซึ่งคณะกรรมการหมูบานจัดสรรระดับราคาปานกลาง

ในเขตกรุงเทพมหานคร. หนา 81-82.
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แบบที ่ 2 การไดมาซึง่คณะกรรมการโดยการเลอืกตัง้แบบระบจุ ํานวน
แตไมระบตุ ําแหนงรูปแบบนีจ้ะพบในหมูบานทกุขนาดและทกุระดบัราคา เปนรูปแบบทีค่วามยดืหยุน
คอนขางมาก เนือ่งจากลูกบานจะเลือกคณะกรรมการหมูบานโดยตรง ตามจํ านวนที่หมูบานกํ าหนด  
และเมื่อไดคณะกรรมการครบจํ านวนที่กํ าหนดไว คณะกรรมการดังกลาวจะไปทํ าการตัดสินใจ    
ในคณะวาบุคคลใดจะดํ ารงตํ าแหนง

แบบที ่ 3 การไดมาซึง่คณะกรรมการโดยการเลอืกตัง้แบบเลอืกตวัแทน
พืน้ที ่ใหเปนกรรมการในพื้นที่นั้นๆ และกรรมการที่ไดมาเหลานี้จะตัดสินใจ เลือกประธานหมูบาน
และคณะกรรมการในต ําแหนงอืน่ รูปแบบนีพ้บในหมูบานทีม่ขีนาดใหญ และพบในหมูบานทีม่รีะยะ
กอสรางมากกวา 1 ระยะ/เพส โดยรูปแบบนี้ไมพบในหมูบานขนาดเล็ก

แบบที ่4 การไดมาซึง่คณะกรรมการโดยการเลอืกตัง้แบบเลอืกประธาน
หมูบาน 1 ตํ าแหนง แลวประธานหมูบานที่ไดจะทํ าการเลือกคณะกรรมการหมูบานแทนลูกบาน 
รูปแบบนีพ้บวานํ ามาใชนอยมาก แมวารูปแบบนี้มีความยืดหยุนมากที่สุด แตเนื่องจากการที่ลูกบาน
เลือกประธานเพยีงคนเดยีวใหมาตดัสนิใจเลอืกคณะกรรมการคนอืน่แทนคน ลูกบานไมใชผูเลือกเอง
และอาจไดคนที่ลูกบานไมตองการ รูปแบบนี้ใหความสํ าคัญกับความนาเชื่อถือของประธานหมูบาน 
โดยไมพบในหมูบานขนาดใหญ เนือ่งจากคณะกรรมการหมูบานขนาดใหญตองรับผิดชอบตอลูกบาน
เปนจํ านวนมาก

2) วธีิการไดมาซึง่คณะกรรมการหมูบานจากการแตงตัง้ การแตงตัง้บคุคล
หรือกลุมคนใหเปนคณะกรรมการพบวา มี 2 แบบ

แบบที ่1 การไดมาซึ่งคณะกรรมการโดยการแตงตั้งจากลูกบาน
แบบที ่2 การไดมาซึ่งคณะกรรมการโดยการแตงตั้งตนเองและคณะ

รูปแบบโครงสรางคณะกรรมการหมูบาน35

รูปแบบโครงสรางคณะกรรมการหมูบานทีก่ารศกึษาพบวา มหีลากหลาย
ซ่ึงสามารถแบงไดเปน 2 รูปแบบ คือ

                                                       
35 อัญชลิกา เรืองกิตติวิลาส. แหลงเดิม. หนา 75-76.
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1) โครงสรางแบบคณะกรรมการหมูบานตามระเบยีบกรงุเทพฯ วาดวย
กรรมการชุมชน  2534

เมือ่มกีารประกาศระเบยีบกรงุเทพมหานครวาดวยคณะกรรมการชมุชน
ป พ.ศ. 2534 ใหหมูบานที่ตองการการดูแลจากเขต ทํ าเรื่องขอจดทะเบียนเปนชุมชนโดยปฏิบัติตาม
ระเบยีบกรงุเทพมหานครทีม่กีารระบเุกณฑของการไดมาซึง่คณะกรรมการหมูบาน พรอมใหสิทธิตางๆ
แกหมูบานที่จดทะเบียนชุมชน เชน การดูแลรักษาสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ในหมูบาน หรือ
อํ านวยความสะดวกในการตดิตอประสานงานกบัหนวยราชการตางๆ แตภาพลักษณ ความเปนชมุชน
มีสวนทํ าใหบางหมูบานไมตองจดทะเบียนชุมชน โดยเฉพาะหมูบานที่มีระดับราคาปานกลาง   
คอนขางสูง แตอยางไรก็ดี หมูบานเหลานี้ เห็นถึงประโยชนในการปฏิบัติตามเกณฑของระเบียบ
กรุงเทพมหานคร เพื่อเปนเกณฑการคัดสรรคณะกรรมการหมูบาน จึงไดนํ าระเบียบมาประยุกตใช  
โดยไมไดจดทะเบียนเปนชุมชน

โครงสรางแบบคณะกรรมการหมูบานตามระเบยีบกรงุเทพฯ วาดวย
กรรมการชุมชน 2534 จะถกูกํ าหนดตํ าแหนง ใหมีระเบียบขอจัดตั้งคณะกรรมการชุมชนหมูบาน 
ประธานคณะกรรมการหมูบานและกรรมการหมูบาน ไดรับการเลอืกตัง้จากลกูบานซึง่มฐีานะเปนองคการ
ทีก่ ําหนดนโยบายและการบริหารจัดการดูแลชุมชนหมูบาน ประธานคณะกรรมการหมูบานมีฐานะ
เสมอกบักรรมการหมูบานทกุคน ต ําแหนงหนาทีต่างๆ จะขึน้อยูกบัความถนดัของกรรมการแตละคน
และสอดคลองกับตํ าแหนงที่กํ าหนดไว และตํ าแหนงอ่ืนๆ ที่สามารถเพิ่มไดตามเห็นสมควร         
แตคณะกรรมการหมูบานมีไดไมเกิน 25คน/1 ชุด คณะกรรมการบริหารหมูบานจะไมมีเงินเดือนให  
แตจะไดเงนิบ ํารุงบรหิารงานหมูบานจากเขตทองที ่ เดอืนละ 2,000 บาท และงบประมาณทีถู่กก ําหนด
โดยหนวยงานราชการ เชน หมูบานเคหะธานี เปนตน
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ภาพที่ 3.2 แผนภมูแิสดงโครงสรางการบริหารแบบคณะกรรมการหมูบานตามระเบียบกรุงเทพฯ
โครงสรางการบริหารดูแลหมูบานตามระเบียบกรุงเทพมหานครวาดวยกรรมการชุมชน
พ.ศ. 2534

2) โครงสรางคณะกรรมการหมูบานทีไ่มเปนไปตามระเบยีบกรงุเทพมหานคร
วาดวยกรรมการชุมชน ป พ.ศ. 2534

โครงสรางคณะกรรมการหมูบานแบบนี้ เปนแบบที่มีการใชกัน
อยางมาก ประธานคณะกรรมการหมูบานและคณะกรรมการหมูบาน ไดรับการเลือกตั้งจากลูกบาน
ซ่ึงมีฐานะเปนองคกรที่กํ าหนดแนวทางการบริหารจัดการดูแลหมูบานมีความรับผิดชอบรวมกัน  
ตอหมูบานที่ดูแลจํ านวนคณะกรรมการหมูบานขึ้นอยูกับขนาดของหมูบาน ตํ าแหนงหนาที่ตางๆ 
จะขึน้อยูกบัความถนดัของกรรมการแตละคน คณะกรรมการหมูบานจะไมมีเงนิเดอืนให ทกุคนเสยีสละ
มาชวยกันทํ างานเมื่อมีการจัดกิจกรรมตางๆ ภายในหมูบาน

สทิธิในการเลือกตั้งของลูกบาน36

ผูมีในการลงคะแนนเลือกตั้งคณะกรรมการหมูบาน
หมูบานจดัสรรทีส่วนใหญ จะมกีารก ําหนดสทิธผูิมสิีทธลิงคะแนนเลอืกตัง้

ทีม่ีลักษณะคลายคลึงกัน ดังนี้

                                                       
36 อัญชลิกา เรืองกิตติวิลาส. แหลงเดิม.

ประธานกรรมการ

ประธานกรรมการ

ประธานกรรมการ

เหรัญญิก นายทะเบียน ประชาสัมพันธ กรรมการทั่วไป กรรมการทั่วไป
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1) สิทธแิบบ 1 บาน 1 เสยีง: เจาบานทีค่รอบครบัหนวยทีอ่ยูอาศยั 1 หนวย
มีสิทธิในการออกเสียงเลือกตั้ง 1 เสียง

2) สิทธิแบบ 1 คน 1 เสียง: สิทธิแบบ 1 คน 1 เสียง ตามระเบียบ
กรุงเทพมหานครวาดวยคณะกรรมการชุมชน ป พ.ศ. 2534 กํ าหนดคุณสมบัติผูมีสิทธิเลือกตั้งดังนี้

- สัญชาติไทย
- มีช่ือเสียงอยูในทะเบียนบานชุมชนติดตอกันถึงวันสมัครเลือกตั้ง

ไมนอยกวา 90 วัน
- อายุ 20 ปบริบูรณ ในวันที่ 1 มกราคม ของปที่มีการเลือกตั้ง

การแบงพื้นที่เลือกตั้งคณะกรรมการหมูบาน37

การแบงเขตพืน้ทีก่ารไดมาของคณะกรรมการหมูบานจดัสรรม ี2 รูปแบบ คอื
รูปแบบที่ 1
แบบพื้นท่ีรวมท้ังหมูบาน: ไมมีการแบงออกเปนโซน/ซอย ใหถือเปน

สิทธเิดยีวกนัทัง้หมูบานในการเลอืกตัง้ แลวใหผูมสิีทธเิลือกตัง้มาลงคะแนนเลอืกประธานคณะกรรมการ
หมูบาน รองประธาน กรรมการฝายตางๆ ในที่ประชุมรวมทั้งหมด เปนคณะกรรมการหมูบาน เชน 
หมูบานพนาสนธ การเดนทโฮม รูปแบบนี้เปนรูปแบบที่มีการนํ ามาใชมากในหองสมุด

รูปแบบที่ 2
แบบแบงพื้นท่ี: เปนรูปแบบที่มีการแบงพื้นที่ในการใชสิทธิมีการแบง

เปนพื้นที่ตางๆ อันประกอบดวย ซอยตางๆ Block ตางๆ ระยะการกอสราง (Phasing) เปนตน      
แลวใหผูมสิีทธเิลือกตัง้ในแตละพืน้ทีเ่ลือกตัง้ตวัแทนพืน้ที ่และใหตวัแทนพืน้ทัง้หมดเปนคณะกรรมการ
แลวมาประกอบเปนคณะกรรมการหมูบาน เชน หมูบานธารารมณบางกะป จะเลอืกตวัแทนกรรมการ
แตละ Phasing/โครงการ

จํ านวนของคณะกรรมการ
พบวา การมจี ํานวนคณะกรรมการจะแตกตางกนัไปในอยูกบัความเหมาะสม

และต ําแหนงหนาที่ในการบริหารดูแลของหมูบานแตละโครงการ ซ่ึงหมูบานขนาดเล็กและหมูบาน
ขนาดกลางสวนใหญมีจํ านวนคณะกรรมการไมเกิน 20 คนใน 1 ชุด หมูบานขนาดใหญมักจะมี
จ ํานวนคณะกรรมการตั้งแต 11 คนขึ้นไป

                                                       
37 อัญชลิกา เรืองกิตติวิลาส. แหลงเดิม.
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วาระในการทํ างานของคณะกรรมการหมูบาน
การก ําหนดอายกุารท ํางานขึน้อยูกบัการก ําหนด หรือขอตกลงของคณะกรรมการ

กับลูกบานของแตละหมูบานวาระการทํ างานของคณะกรรมการในแตละชุดสวนใหญมีวาระ 2 ป 
รองลงมา มีวาระ 1 ป

บทบาทและหนาท่ีของ “คณะกรรมการหมูบานจัดสรร”38

1) เปนผูแทนโดยชอบตามกฎหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
2) ออกกฎระเบียบ ขอปฏิบัติในการใชสาธารณูปโภคและบริการ

สาธารณะ โดยความเห็นชอบของที่ประชุมใหญสมาชิก
3) มอบหมายหรอืมอบอ ํานาจใหบคุคลอืน่กระท ําการแทนคณะกรรมการ

หมูบานจัดสรร  เพื่อประโยชนตอสวนรวม
4) อนมุตัคิาใชจายที่เกิดจากการบริหารงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
5) มีอํ านาจลงนามจัดทํ านิติกรรมและสัญญาตางๆ ภายใตความเห็น

ชอบของที่ประชุมคณะกรรมการหมูบานจัดสรร
6) ด ําเนนิการแกไขขอพิพาท ขอโตแยง และประนีประนอมยอมความ

เรือ่งการใชสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของสมาชิกและเรื่องอื่นๆ ทีเ่กี่ยวของ
7) วินิจฉยัขอพพิาท ขอโตแยง และปญหาที่เกิดขึ้นระหวางนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรกับบุคคลภายนอก
8) เรียกประชุมใหญสมาชิก
9) ตรวจสอบการรับมอบงานของผูรับมอบหมายจากคณะกรรมการ

หมูบาน ตลอดจนวางแผนนโยบายการปฏิบัติงานใหกันผูบริหารนิติบุคคล หมูบานจัดสรร
10) เรือ่งอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของภายใตขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และกฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวของ

3.2.2.2 สมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
เมือ่มกีารจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา 46 แลว 

ใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรทุกรายเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยผลของกฎหมายบังคับไว 
(มาตรา 47 วรรคแรก) แมวาในขณะลงมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ผูซ้ือที่ดินจัดสรรรายใด

                                                       
38 อัญชลิกา เรืองกิตติวิลาส. แหลงเดิม.
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จะเปนฝายขางนอยที่ไมไดใหความเห็นชอบในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรก็ตาม อีกทั้ง
สมาชกิผูใดไมพอใจในการปฏบิตัหินาทีห่รือการด ําเนนิการของคณะกรรมการหมูบานจดัสรรกไ็มสามารถ
ลาออกจากการเปนสมาชกิหรอืปฏิเสธไมชํ าระคาธรรมเนยีมตางๆ ตราบทีย่งัเปนเจาของทีด่นิจดัสรร
นัน้อยู ซ่ึงเปนการบงัคบัโดยทางออมใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรตองเขารวมประชมุใหญ เพือ่คดัเลอืกผูบริหาร
นติบิคุคลหมูบานจัดสรร และกํ ากับดูแลการดํ าเนินงานของคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
การที่กฎหมายบังคับไวเชนนี้เนื่องจากตองการใหเจาของที่ดินแปลงยอยในที่ดินจัดสรรทุกแปลง   
มีสวนรวมในการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและรวมรับภาระในการออกคาใชจายเพื่อบํ ารุง
รักษาสาธารณูปโภคเพื่อความสามัคคีในระหวางหมูคณะ39

สํ าหรับในกรณทีีม่ทีีด่นิจดัสรรแปลงยอยทีย่งัไมมผูีใดซือ้ หรือมี แตตอมา
ไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรที่ดิน มาตรา 47 วรรคสอง ไดกํ าหนดใหผูจัดสรรที่ดินเปนสมาชิก
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดวยซ่ึงสํ าหรับคะแนนเสียงของผูจัดสรรที่ดินในฐานะสมาชิกมีเพียง
คะแนนเดียว หรือมีจํ านวนเทากับแปลงที่ดิน ขึ้นอยูกับขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร    
ตามมาตรา 45 (7)

ดงันัน้ จึงสรุปไดวาสมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ไดแก
1) ผูซ้ือที่ดินจัดสรรทุกรายเปนสมาชิก
2) ผูจดัสรรที่ดินในกรณีที่มีที่ดินจัดสรรแปลงยอยที่ยังไมไดขาย หรือ

ไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรที่ดิน

3.2.2.3 อํ านาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
นติบิคุคลหมูบานจดัสรรตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญตัฉิบบันี ้ โดยมคีวามมุงหมาย

เพื่อดูแลรักษาผลประโยชนของผูซ้ือที่ดินจัดสรรโดยเฉพาะเพื่อการบํ ารุงรักษาและการใชทรัพยสิน
ซ่ึงเปนสาธารณูปโภค นิติบุคคลหมูบานจัดสรรนอกจากจะมีอํ านาจหนาที่ตามที่ระบุไวในขอบังคับ
ขณะยืน่ค ํารองขอจดทะเบยีนตอเจาพนกังานทีด่นิตามทีร่ะบไุวในมาตรา 45 แลว นติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ยงัมีอํ านาจหนาที่ตามกฎหมาย คือ มาตรา 48 ดังนี้

1) กํ าหนดระเบียบเกี่ยวกับการใชสาธารณูปโภค เชน กํ าหนดเวลา
เกี่ยวกับการใชอาคารสโมสร สระวายนํ้ า สนามเทนนิส ระเบียบการนํ าบุคคลภายนอกเขามาใช
ทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคดังกลาว

                                                       
39 เหตุผลในการตรวจพิจารณาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ของสํ านักงานคณะกรรมการ

กฤษฎีกา. หนา 165.
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(2) ก ําหนดระเบยีบเกีย่วกบัการอยูอาศยัและการจราจรภายในทีด่นิจดัสรร
เชน หามมิใหสงเสียงดัง หามมิใหปลอยสุนัขออกมาถายตามถนนในหมูบานหรือหนาบานของผูอ่ืน 
ควบคมุระบบการจราจร เชน ใหรถวิง่ทางเดยีว ก ําหนดทางเขาทางออกของถนนในหมูบาน จดัใหมบีตัร
หรือสติ๊กเกอรสํ าหรับติดรถยนตที่จะผานเขาออกในหมูบาน กํ าหนดอัตราความเร็วของรถที่จะวิ่ง
ในหมูบาน หามสงเสียงดังหรือเปดวิทยุหรือโทรทัศนดังออกมานอกบานของแตละหลัง

(3) เรยีกเกบ็เงนิคาใชจายในการบ ํารงุรกัษา และการจดัการสาธารณปูโภค
ในสวนที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาที่บํ ารุงรักษาจากสมาชิก การเก็บคาใชจายในการบํ ารุง
รักษาในการจดัสาธารณูปโภคในหมูบานนั้นตองเปนไปตามที่ระบุไวในมาตรา  49  ดวย  คาใชจาย
ดงักลาวจะเริ่มเก็บตามที่ระบุไวในมาตรา  49  วรรคสี่

(4) ยื่นคํ ารองขอทุกขหรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณี      
ทีก่ระทบสิทธิหรือประโยชนของสมาชิกจํ านวนตั้งแต  10  รายข้ึนไป  นิติบุคคลหมูบานจัดสรร   
จะตองท ําหนาทีเ่ปนตวัแทนของสมาชกิในหมูบานจดัสรรทีไ่ดรับความเดอืดรอน เนือ่งจากถกูกระทบ
สิทธหิรือประโยชนของตนตั้งแต 10 รายข้ึนไป โดยใหทํ าหนาที่เปนผูยื่นคํ ารองทุกขหรือเปนโจทก
ฟองแทนสมาชกิของหมูบานจดัสรรเหลานัน้ เปนขอก ําหนดทีก่ฎหมายบญัญตัขิึน้เปนพเิศษโดยผูทีไ่ดรับ
ความเดือดรอนนั้นไมตองมอบอํ านาจใหไปรองทุกขหรือเปนโจทก

(5) จดัใหมีบริการสาธารณะเพื่อสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงิน
หรือทรัพยสินเพื่อสาธารณะประโยชน การจัดใหมีบริการสาธารณะ เชน จัดใหมีหองสมุด หรือมี
หนงัสอืพิมพรายวันหรือรายปกษไวที่สโมสร จัดใหมีบริการเรื่องสุขภาพ

(6) ด ําเนนิการอืน่ใดไปตามกระทรวง ระเบยีบของคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิ
หรือขัดบังคับของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดที่ออกโดยอาศัยตาม  
พระราชบัญญัตินี้

นติบิคุคลหมูบานจัดสรรจะดํ าเนินการตาม (1) หรือ (2) หรือ (5) ได  
ตอเมื่อไดรับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญของสมาชิกหมูบานจัดสรรแลว

3.2.2.4 คาใชจายการบ ํารงุรกัษาและจดัการสาธารณปูโภคคาใชบรกิารและคาบ ํารุง
รักษาสาธารณะ

1) คาใชจายในการบํ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค
เนือ่งจากการบ ํารุงรักษาและการจดัการสาธารณปูโภคทีอ่ยูในหมูบาน

จัดสรรจํ าเปนตองใชเงินหรือมีคาใชจาย เชน การจางคนทํ าสวนหรือทํ าความสะอาดทอระบายนํ้ า
หรือถนนในหมูบาน กฎหมายจึงกํ าหนดใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรทุกแปลงตองจายเงินคาบํ ารุงรักษา
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และการจัดการสาธารณูปโภค โดยใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเรียกเก็บจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 
ซ่ึงตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 49 ไดกํ าหนดไวดังนี้

มาตรา 49 คาใชจายในการบ ํารุงรักษาและการจดัการสาธารณปูโภค
ใหจดัเกบ็เปนรายเดอืนจากทีด่นิแปลงยอยในโครงการจดัสรรทีด่นิทกุแปลง ทัง้นี ้อาจก ําหนดคาใชจาย
ในอตัราทีแ่ตกตางกนัตามประเภทการใชประโยชนทีด่นิหรอืขนาดพืน้ทีไ่ดตามระเบยีบทีค่ณะกรรมการ
จดัสรรที่ดินกลางกํ าหนด

ใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรออกคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและการจัด
สาธารณูปโภคสํ าหรับที่ดินจัดสรรที่ตนซื้อ และใหผูจัดสรรที่ดินออกคาใชจายในการบํ ารุงรักษา
และการจัดการสาธารณูปโภคสํ าหรับที่ดินแปลงยอยที่ยังไมมีผูซ้ือ

การกํ าหนดและการแกไขอัตราคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและ  
การจดัการสาธารณปูโภค จะตองไดรับความเหน็ชอบจากมตทิีป่ระชมุใหญของสมาชกิมาตรา 44 (1)
หรือคณะกรรมการตามมาตรา 44 (2)

ใหเริม่เก็บคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
เมื่อเร่ิมจัดตั้งนิติบุคคลตามาตรา 44 (1) หรือเมื่อไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา 44 (2) 
โดยใหนติบิคุคลตามมาตรา 44 (1) หรือผูซ่ึงด ําเนนิการเพือ่การบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคตามทีไ่ดรับ
อนุมัติจากคณะกรรมการตามาตรา 44 (2) ที่มีหนาที่ในการบํ ารุงรักษาการจัดการสาธารณูปโภค     
มอํี านาจในการจัดเก็บ

หลักเกณฑและวธีิการจดัเกบ็คาใชจายในการบ ํารงุรักษาและการจดัการ
สาธารณปูโภคและการจัดทํ าบัญชี ใหเปนไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกํ าหนด

จากมาตรา 49 ของพระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 จงึสามารถ
สรุปหลักเกณฑการจัดการเก็บคาบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคมีดังนี้

(1) เจาของทีด่นิจดัสรรทกุแปลงจะตองรับผิดชอบคาใชจายในการบ ํารุง
รักษาและการจัดการสาธารณูปโภค กลาวคือ ผูซ้ือที่ดินจัดสรรออกคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและ
การจดัการสาธารณปูโภคในทีด่นิจดัสรรทีต่นซือ้ และใหผูจดัสรรทีด่นิออกคาใชจายส ําหรับทีด่นิแปลงยอย
ที่ยังไมมีผูซ้ือในฐานะสมาชิกทั่วไปนอกเหนือจากจํ านวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนหนึ่ง
ทีเ่ปนเงนิกอน ซ่ึงผูจดัสรรทีด่นิตองรบัผดิชอบเพือ่การบรหิารเบือ้งตนใหแกหมูบาน เมือ่มกีารจดัตัง้
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 วรรค 2 เวนแตกรณี
ทีผู่จดัสรรทีด่นิโอนสาธารณปูโภคใหเปนสาธารณะประโยชน หรือกรณผูีไดรับอนญุาตใหจดัสรรทีด่นิ
ตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 (2515) หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ ทั้งนี้ ไมตองรับผิดชอบ
จ ํานวนเงนิคาบ ํารุงสาธารณปูโภคสวนหนึง่ในมาตรา 44 วรรค 2 เพราะประกาศคณะปฏวิตั ิฉบบัที ่286
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(พ.ศ. 2515) ไมไดกํ าหนดใหทํ าสัญญาคํ้ าประกันการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคไว ผูจัดสรรที่ดิน   
จึงไมไดเตรียมเงินดังกลาวไวสํ าหรับใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น  
ทัง้นี้ตามหนังสือของกรมที่ดิน มท 0517.2/ ว 7569

(2) การกํ าหนดใหเรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและ  
การจดัสาธารณปูโภคสามารถก ําหนดคาใชจายในอตัราทีแ่ตกตางกนัไดตามประเภทการใชประโยชนทีด่นิ
หรือขนาดของทีด่นิ เพือ่ความเหมาะสมแกภาระในการเสยีคาใชจายในการบ ํารุงรักษา และเปนธรรม
แกผูซ้ือทีด่นิจดัสรรทีด่นิทกุราย เชน ทีด่นิจดัสรรทีน่ ําไปใชประกอบธรุกจิทีม่ภีาระในการใชสาธารณปูโภค
มากกวาบานเรือนอยูอาศัยควรเรียกเก็บคาใชจายในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในอัตราที่สูงกวา
หรือทีด่นิขนาดใหญที่สรางบานขนาดใหญมีคนอยูมาก  ยอมจะมีภาระในเรื่องการทิ้งนํ้ าเสียมากกวา
บานเรอืนขนาดเล็ก จึงควรที่จะตองเสียคาใชจายในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคมากกวา

(3) ในกรณีที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคล
อ่ืนใดตามมาตรา 44 (1) เพือ่รับผิดชอบในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค การกํ าหนด
หรือการแกไขเปลีย่นแปลงอตัราคาใชจายในการบ ํารุงรกัษาสาธารณปูโภคจะตองกระท ําโดยมตทิีป่ระชุมใหญ
สมาชิกนิติบุคคลหมู บานจัดสรรหรือมติของที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลประเภทอื่น       
ตามมาตรา 44 (1) แตถาการบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภคกระท ําโดยวธีิการไดรับอนมุตัจิากคณะกรรมการ
จดัสรรทีด่นิจงัหวดัมาตรา 42 (2) การก ําหนดหรอืการแกไขหรือเปล่ียนแปลงอตัราคาใชจายตองน ําเสนอ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดเปนผูอนุมัติ

(4) การเก็บคาใชจายในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรานี้
ใหเร่ิมเก็บไดตอเมื่อมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลประเภทอื่นมาตรา 44 (1) 
หรือไดรับอนมุตัวิธีิการบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภคจากคณะกรรมการตามาตรา 44 (2) ดงันัน้ ในระยะเวลา
เริ่มตนของการจัดสรรที่ดินซึ่งเปนชวงระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินยังมีหนาที่รับผิดชอบในการดูแล
รักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) ประกอบกับมาตรา 43 ผูจัดสรรที่ดินจะเรียกเก็บคาใชจาย  
ในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผูซ้ือที่ดินจัดสรร โดยอาศัยอํ านาจตามมาตรานี้ไมได และ
สาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินโดยใหเปนสาธารณประโยชนตามาตรา 44 (3) กจ็ะเรยีกเก็บคาใชจาย
ในการบํ ารุงรักษาจากผูซ้ือที่ดินจัดสรรไมไดเชนเดียวกัน

2) การช ําระเงินคาบํ ารุงรักษาและการจัดสาธารณูปโภคลาชา
ผูมีหนาที่ชํ าระเงินคาบํ ารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภค

ตามมาตรา 49 วรรคสอง ทีชํ่ าระเงนิดงักลาวลาชากวาเวลาทีก่ ําหนด จะตองจายคาปรบัส ําหรบัการจายเงนิ
ลาชา ตามอัตราที่คณะกรรมการกํ าหนด
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ผูที่คางชํ าระเงินคาบํ ารุงรักษาและการสาธารณูปโภคติดตอกัน    
ตั้งแตสามเดือนขึ้นไป อาจถูกระงับการใหบริการหรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภค และในกรณี    
ทีค่างช ําระติดตอกันตั้งแตหกเดือนขึ้นไป พนักงานเจาหนาที่มีอํ านาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและ
นติกิรรมในที่ดินจัดสรรของผูคางชํ าระจนกวาจะชํ าระใหครบถวน ทั้งนี้ ใหเปนไปตามหลักเกณฑ
และวิธีการที่คณะกรรมการกํ าหนด

ใหถือวาหนีค้าบ ํารุงรักษาและการจดัการสาธารณปูโภคเปนหนีบ้ริุมสทิธิ
ในมลูรักษาอสังหาริมทรัพยเหนือที่ดินจัดสรรของผูคางชํ าระ (มาตรา 50)

จากบัญญัติดังกลาว สมาชิกของหมูบานจัดสรรซึ่งเปนผูมีหนาที่
ชํ าระเงินคาบํ ารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภคตามที่ระบุไวในมาตรา 49 วรรคสอง  ถาชํ าระ
ลาชาหรือไมชํ าระ มีการกํ าหนดบทลงโทษไวโดยมีขั้นตอนการลงโทษ (Sanction) ไวเปนลํ าดับ คือ

(1) การช ําระเงนิคาบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคชากวา
ทีก่ ําหนดตัง้แตหนึง่เดอืนยงัไมถึงสามเดอืน จะตองเสยีคาปรบัตามอตัราทีค่ณะกรรมการจดัสรรทีด่นิ
จงัหวัดกํ าหนด

(2) การชํ าระคาบํ ารุงรักษาลาชาตั้งแตสามเดือนแตไมถึงหกเดือน  
อาจถูกระงบัการใหบริการหรอืใชสิทธิในสาธารณปูโภคทีต่นไดรับประโยชนนัน้ไป ซ่ึงหมายความวา
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรอาจจะหามมิใหใชทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคของหมูบาน เชน 
หามใชสระนํ้ า หามใชสนามเทนนิส ไมบริการเรื่องเก็บขยะใหและถาการบริการสาธารณูปโภค     
ทีเ่ปนของหมูบานจัดสรรให เชน นํ้ าประปา หรือไฟฟาที่หมูบานเปนผูจัดสรรใหก็อาจจะถูกตัดได

(3) กรณคีางช ําระเงนิคาบ ํารุงรักษาตดิตอกนัตัง้แต 6 เดอืน เจาพนกังาน
ที่ดินมีอํ านาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผูคางชํ าระจนกวาจะชํ าระ
ครบถวน

การกํ าหนดคาปรับก็ดี การระงับไมใหใชบริการหรือการใชสิทธิ
ในสาธารณูปโภคก็ดีการระงับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินที่จัดสรรของผูที่คางชํ าระเงิน
คาบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคดังกลาวก็ดี ตองเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการ        
ทีค่ณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดกํ าหนดไวดวย ไดกํ าหนดอัตราคาปรับไว
ดังนี้
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(1) ทีด่นิทีใ่ชเพือ่ประกอบการอตุสาหกรรม และทีด่นิใชเพือ่ประกอบ
การพาณชิยกรรมตองช ําระคาปรบัในอตัราทีน่ติบิคุคลก ําหนดตามนยัขอ 9 ของระเบยีบคณะกรรมการ
การจดัสรรทีด่นิกลางวาดวยการก ําหนดคาใชจาย หลักเกณฑและวธีิการจดัเกบ็คาใชจายในการบ ํารงุรกัษา
และการจดัการสาธารณปูโภคและการจดัท ําบญัช ีพ.ศ. 2545 แตตองไมเกนิรอยละสบิหาของจ ํานวนเงนิ
ที่คางชํ าระ

(2) ที่ดินที่ใชเพื่อเกษตรกรรม ที่ดินที่ใชเพื่อที่อยูอาศัย และท่ีดิน
เปลาตองชํ าระคาปรับในอัตราที่นิติบุคคลกํ าหนดตามนัย  ขอ  9  ของระเบียบคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางวาดวยการกํ าหนดคาใชจาย หลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บ คาใชจายในการบํ ารุงรักษา 
และการจัดการสาธารณูปโภคและการจัดทํ าบัญชี  พ.ศ.  2545  รอยละสิบของจํ านวนเงินที่คางชํ าระ

3) คาใชบริการและคาบํ ารุงรักษาและบริการสาธารณะ
มาตรา 53 แหงพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 บัญญัติวา 

การจัดใหมีและการบํ ารุงรักษาบริการสาธารณะใหนํ าความในมาตรา 50 มาใชบังคับโดยอนุโลม 
ทั้งนี้ ใหเรียกเก็บคาใชบริการและคาบํ ารุงรักษาบริการสาธารณะไดตามอัตราที่คณะกรรมการให
ความเห็นชอบ

พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดแจงเรื่องการจัดการและ
การบํ ารุงรักษาสาธารณะกับการจัดการและการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคออกจากกัน เนื่องจาก  
การใหบริการสาธารณะกฎหมายไมไดบังคับใหผูจัดสรรที่ดินตองจัดใหมี แตเปนความสมัครใจ
ของผูจัดสรรที่ดิน การใหบริการสาธารณะกฎหมายจึงไดกํ าหนดใหผูจัดสรรที่ดินจะตองจัดใหมี
การคํ้ าประกันเหมือนกับสาธารณูปโภค ดังนั้นจึงไมนํ ามาตรการในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
มาใชกบัการบรกิารสาธารณะ ยกเวนมาตรการลงโทษ แตผูทีค่างช ําระหรอืไมจายคาใชจายและคาบ ํารุง
รักษาสาธารณูปโภคมาใชบังคับกับการบริการสาธารณโดยอนุโลม

ดังนั้น คาใชจายที่สมาชิกของหมูบานจัดสรรหรือผูซ้ือที่ดินจัดสรร
จะตองจายหรือชํ าระมี 2 ประเภท คือ

(1) คาใชจายในการบ ํารุงรักษาและการจดัการสาธารณปูโภคตามทีร่ะบุ
ไวในมาตรา 49

(2) คาใชจายในการบํ ารุงรักษาบริการสาธารณะตามมาตรา 53    
ซ่ึงเปนคาใชจายส ําหรับบรกิารและการบ ํารุงรักษาบรกิารสาธารณะ เชน คาจางยามรกัษาความปลอดภยั
ในหมูบาน คาใชจายในการจางคนเกบ็ขยะ คาใชจายสวนนีค้ณะกรรมการหมูบานจดัเกบ็ใหตามอตัรา
ทีค่ณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดใหความเห็นชอบ
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3.2.2.5 สทิธิและหนาท่ีของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
1) มีหนาที่ในการชํ าระเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการ

สาธารณะของหมูบานเปนรายเดือน
2) มีสิทธิลงคะแนนเสียงกํ าหนดหรือเปลี่ยนแปลงอัตราคาใชจาย     

ในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะในที่ประชุมใหญสมาชิก
3) มีหนาที่ชํ าระคาปรับการชํ าระลาชา กรณีไมชํ าระคาใชจายบํ ารุง

รักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะตรงตามกํ าหนดเวลาที่แจงในใบแจงหนี้ของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร

3.2.2.6 สิทธิพิเศษเกี่ยวกับคาธรรมเนียมและภาษีอากร
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนทรัพยสินที่เปน

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลตามาตรา 44 (1) ใหไดรับยกเวนคาธรรมเนียม
และภาษีอากร

เงนิทีน่ติบิคุคลตามาตรา 44 (1) ไดรับจากผูจดัสรรทีด่นิหรอืผูซ้ือทีด่นิจดัสรร
เพือ่น ําไปใชในการจายในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคใหไดรับยกเวนภาษีอากร

การยกเวนภาษอีากรตามวรรคหนึง่และวรรคสอง ใหตราเปนพระราชกฤษฎกีา
ตามประมวลรัษฎากร โดยจะกํ าหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงือ่นไขดวยก็ได (มาตรา 51)

เนื่องจากนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตั้งขึ้นมาโดยมีวัตถุประสงคเพื่อดูแล
รักษาทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของหมูบานจัดสรร ถือวาการจัดทํ าและ
บริหารจดัการสาธารณูปโภคภายในหมูบานจัดสรรนั้น เปนการชวยเหลือทางราชการสวนหนึ่งดวย 
เนื่องจากทางราชการมีหนาที่โดยตรงในการจัดสรางและดูแลรักษาสาธารณูปโภคใหแกประชาชน
ในเขตพื้นที่ แตกรณีนี้แทนที่ทางราชการจะตองจัดงบประมาณขึ้นเพื่อสรางและบํ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคใหแกประชาชนในหมูบานจัดสรรตามหนาที่ ผูจัดสรรที่ดินเปนฝายจัดสรางขึ้นมา
และโอนใหแกนติบิคุคลหมูบานจดัสรรดแูลตอ โดยคาใชจายทัง้หมดทางราชการไมตองออกทัง้ในเรือ่ง
การจดัสรางและการบ ํารุงรักษา จงึเปนการสมควรทีจ่ะยกเวนไมเกบ็ภาษอีากรส ําหรับการโอนสาธารณปูโภค
ใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และเงินที่นิติบุคคลหมูบานไดรับจากผูซ้ือที่ดินจัดสรรเพื่อนํ าไปใช
ในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
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ตามมาตรา 51 สรุปไดวาสิทธิพิเศษที่ไดรับยกเวนคาธรรมเนียม ภาษี 
และอากรแสตมป

1) กรณีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรับโอน
ทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะจากผูจัดสรรที่ดิน ไดรับการยกเวนไมตองเสีย
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนรับโอนและไมตองเสียภาษีอากร

2) เงนิคาใชจายในการบ ํารุงรักษาและการจดัการสาธารณปูโภคทีน่ติบิคุคล
หมูบานจัดสรรเรียกเก็บจากสมาชิกก็ไมตองเสียภาษีอากรหรือเสียคาภาษีมูลคาเพิ่ม

อยางไรกต็าม การยกเวนภาษอีากรดงักลาวนัน้ตองตราเปนพระราชกฤษฎกีา
ตามประมวลรษัฏากรอีกทีหนึ่ง โดยจะกํ าหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขไวดวยก็ได

3.2.3 การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ตามกฎกระทรวงวาดวยการจดทะเบยีนจดัตัง้ การบรหิาร การควบ และการยกเลกิ

นติบิคุคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. 2545 ไดกํ าหนดหลักเกณฑดังนี้

3.2.3.1 การบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
การบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีรายละเอียดดังตอไปนี้
1) หลักเกณฑ  วิธีการเกี่ยวกับการประชมใหญมีดังนี้

การประชมุใหญม ี2 ประเภท ไดแัก ประชมุใหญสามญัและประชมุใหญ
วิสามัญ กลาวคือ

(1) ประชุมใหญสามัญ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตองจัดใหมีการประชุมใหญสามัญ

อยางนอยปละหนึ่งครั้ง
(2) ประชุมใหญวิสามัญ

นติบิคุคลหมูบานจดัสรรจะเรยีกประชมุใหญวสิามญัเมือ่ใดก็ได
แลวแตจะเห็นสมควร โดยสมาชิกจํ านวนไมนอยกวาหนึ่งในหาของจํ านวนสมาชิกทั้งหมดหรือ
สมาชิกใหเรียกประชุมใหญวิสามัญก็ได ในหนังสือรองขอนั้นตองระบุวาประสงคใหเรียกประชุม
เพือ่การใดเมือ่คณะกรรมการหมูบานจดัสรรไดรับหนงัสือรองขอนัน้ตองระบปุระสงคใหเรยีกประชมุ
เพื่อการใด เมื่อคณะกรรมการหมูบานจัดสรรไดรับหนังสือรองขอใหเรียกประชุมใหญวิสามัญ     
ใหคณะกรรมการหมูบานจดัสรรเรยีกประชมุใหญวสิามญัโดยจดัใหมกีารประชมุขึน้ภายในสามสบิวนั
นบัแตวนัทีไ่ดรับค ํารองขอ ถาคณะกรรมการหมูบานจดัสรรไมเรียกประชมุภายในระยะเวลาดงักลาว
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สมาชิกผูรองขอใหเรียกประชุมหรือสมาชิกอื่นจํ านวนไมนอยกวาที่กํ าหนดไวในขอบังคับจะเรียก
ประชุมเองก็ได

(3) การเรียกประชุมใหญ
ในการเรียกประชุมใหญ คณะกรรมการหมูบานจัดสรรตองสง

หนังสือนัดประชุมและเอกสารที่เกี่ยวของไปยังสมาชิกทุกคนกอนวันประชุมไมนอยกวาสิบหาวัน 
หนงัสอืนดัประชุมดังกลาวจะตองระบุวัน เวลา สถานที่ และระเบียบวาระการประชุม

(4) องคประชุม
การประชุมใหญตองมีสมาชิกมาประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนน

รวมกันไมนอยกวาหนึ่งในสามของจํ านวนเสียงลงคะแนนทั้งหมดจึงจะเปนองคประชุม เวนแต   
ขอบังคับจะกํ าหนดองคประชุมไวเปนอยางอื่น ในการประชุมใหญคร้ังใด ถาไมไดองคประชุม  
ตามทีก่ ําหนดไวและการประชุมใหญนั้นไดเรียกตามคํ ารองขอของสมาชิกก็ใหงดการประชุม แตถา
เปนการประชุมใหญที่สมาชิกมิไดเปนผูรองขอใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเรียกประชุมใหญอีกครั้ง  
โดยจัดใหมีการประชุมขึ้นภายในสามสิบวันนับแตวันที่นัดประชุมใหญคร้ังแรก การประชุมครั้ง
หลังนี้ตองมีสมาชิกมาประชุม ซ่ึงมีเสียงคะแนนรวมกันไมนอยกวาหนึ่งในสิบของจํ านวนเสียง    
ลงคะแนนทัง้หมดและจํ านวนสมาชิกเขารวมประชุมไมนอยกวาสิบคน จึงจะเปนองคประชุม

(5) มติของท่ีประชุมใหญ
มติของที่ประชุมใหญใหถือเอาเสียงขางมาก เวนแตขอบังคับ

จะก ําหนดไวเปนอยางอืน่ ในการลงคะแนนเสยีงใหสมาชกิคนหนึง่มเีสยีงเทากบัอตัราสวนคาใชจาย
ในการบ ํารุงรักษาและจดัการสาธารณปูโภค ถาสมาชกิคนเดยีวมคีะแนนเสยีงเกนิกึง่หนึง่ของจ ํานวน
คะแนนเสียงทั้งหมด ใหลดจํ านวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํ านวนคะแนนเสียง  
ของสมาชกิอืน่รวมกนั ในกรณทีีค่ะแนนเสยีงกนั ใหนบัจ ํานวนสมาชกิทีอ่อกเสยีงลงคะแนนเปนเกณฑ
ในการลงคะแนนเสียง

(6) การเพิกถอนมติ
ในการประชุมใหญคร้ังใด ถาไดมีการประชุมหรือการลงมติ

โดยไมปฏิบตัหิรือฝาฝนกฎหมายหรอืขอบงัคบั สมาชกิอาจตองขอใหศาลเพกิถอนมตใินการประชมุ
คร้ังนั้นได แตตองรองขอตอศาลภายในสามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญลงมติ
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2) ขอหาม
หามมิใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโอนที่ดินเปนสาธารณูปโภคหรือ

บริการสาธารณะทัง้หมด หรือบางสวนใหเปนสาธารณะประโยชนหรือใหแกการปกครองสวนทองถ่ิน
หรือบุคคลอื่น เวนแตที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะมีมติใหดํ าเนินการได
และตองไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ

ในการพิจารณาของคณะกรรมการดังกลาว ใหคํ านึงถึงผลกระทบ
ตอการใชประโยชนหรือการไดรับบริการของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประกอบดวย และ
คณะกรรมการจะอนุญาตโดยกํ าหนดเงื่อนไขที่จํ าเปนเพื่อผูรับโอนที่ดินดังกลาวตองดํ าเนินการดวย
ก็ได

3) การรายงานกิจการ งบดุล บัญชี
ใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรรายงานกจิการ งบดลุ บญัชรีายรับรายจาย

ซ่ึงผูสอบบญัชไีดรับรองแลวตอคณะกรรมการภายในสามเดอืนนบัแตวนัสิน้งวดการบญัชแีละประกาศ
รายงานดังกลาวโดยเปดเผยใหสมาชิกทราบ ในการนี้ใหคณะกรรรมการแตงตั้งอนุกรรมการเพื่อ
ตรวจสอบกิจการ การบัญชี และการเงินของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามที่คณะกรรมการกํ าหนด

4) ขอบกพรอง
ในกรณีที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีขอบกพรองเกี่ยวกับการเงิน

หรือการบญัชตีามรายงานของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรหรอืรายงานของคณะอนกุรรมการ ตามขอ 2, 3
หรือคณะกรรมการหมูบานจดัสรรกระท ําการไมถูกตองในการปฏิบัติหนาที่จนทํ าใหเกิดขอบกพรอง
เสยีหาย หรือเสียประโยชนของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรหรอืสมาชกิ ใหคณะกรรมการแจงเปนหนงัสอื
ใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรหรอืคณะกรรมการหมูบานจดัสรรด ําเนนิการแกไขขอบกพรองตามวธีิการ
ทีค่ณะกรรมการกํ าหนด

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือคณะกรรมการหมูบานจัดสรรตอง
ด ําเนนิการแกไขขอบกพรองใหแลวเสร็จภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง  ถาไมแกไขภายใน
ก ําหนดเวลาดังกลาวโดยไมมีเหตุผลอันสมควร  คณะกรรมการอาจมีคํ าส่ังดังตอไปนี้

(1) ใหระงบัการปฏบิตับิางสวนทีเ่ปนเหตใุหเกดิขอบกพรอง เสยีหาย
หรือเสียประโยชนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  หรือสมาชิก

(2) ใหหยุดดํ าเนินการชั่วคราวเพื่อปฏิบัติการแกไขขอบกพรองนั้น
ใหเสรจ็ตามวิธีการและภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการกํ าหนด
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3.2.3.2 การควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
การควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีหลักเกณฑ วิธีการ การพิจารณา   

จดทะเบียนควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และผลของการควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ดังนี้
1) หลักเกณฑและวิธีการควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตั้งแตสองนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นไป
มีพื้นที่ติดตอหรือใกลเคียงกัน และที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหง    
มีมติเปนเอกฉันทใหควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เวนแตขอบังคับจะกํ าหนดมติไวเปนอยางอื่น   
ใหคณะกรรมการหมูบานจดัสรรของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหงรวมกันยื่นคํ าขอจดทะเบียน
ควบนติบิคุคลหมูบานจดัสรรตามแบบทีค่ณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกลางก ําหนดตอเจาพนกังานที่ดิน
จงัหวดัหรอืเจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัสาขาแหงทองถ่ินทีซ่ึ่งทีด่นิตัง้อยู พรอมดวยหลักฐานดงัตอไปนี้

(1) หนังสือสํ าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
แตละแหง

(2) รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญของสมาชิกแตละแหง    
ทีม่มีตใิหควบนติบิคุคลหมูบานจดัสรรและเหน็ชอบกบัขอบงัคบัของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีเ่กดิจาก
การควบ

(3) สํ าเนาขอบงัคบัของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีเ่กดิจากการควบ
(4) บญัชหีนีห้รือภาระผูกพนัของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรแตละแหง

หนงัสอืยินยอมของเจาหนี้ในการควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (ถามี)
(5) บญัชทีีด่นิอนัเปนสาธารณปูโภค บริการสาธารณะ และทรพัยสินอืน่

นติบิุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหง
2) การพิจารณาจดทะเบียนควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

การพจิารณาจดทะเบยีนควบนติบิคุคลหมูบานจดัสรรของเจาพนกังาน
ทีด่นิจงัหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ใหน ําความในขอ 1.3 มาใชบังคับโดยอนุโลม ทั้งนี้
ใหหมายเหตกุารควบนติบิคุคลหมูบานจดัสรรในทะเบยีนนติบิคุคลหมูบานจดัสรรและหนงัสอืสํ าคญั
การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้งสองฉบับใหตรงกัน

3) ผลของการควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  

จดทะเบียนควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหมที่เกิดจากการควบ  
ไดไปทั้งสิทธิหนาที่และความรับผิดบรรดาที่มีอยูแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเดิมอันไดมาควบ    
เขากันนั้นทั้งส้ิน
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3.2.3.3 การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
การยกเลกินติบิคุคลหมูบานจดัสรร มหีลักเกณฑ วธีิการ ผลของการยกเลกิ

นติบิคุคลหมูบานจัดสรร และรายละเอียดตางๆ ดังตอไปนี้
1) หลักเกณฑวิธีการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

เมือ่นติบิคุคลหมูบานจดัสรรจดทะเบยีนจดัตัง้แลวตอมาทีป่ระชุมใหญ
ของสมาชกินติบิคุคลหมูบานจดัสรรมมีตเิปนเอกฉนัทใหยกเลกินติบิคุคลหมูบานจดัสรร หรือมกีรณี
ใหยกเลกินติบิคุคลหมูบานจดัสรรตามทีก่ ําหนดในขอบงัคบั  ใหคณะกรรมการหมูบานจดัสรรทีด่นิกลาง
กํ าหนดตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซ่ึงที่ดินตั้งอยู  
พรอมดวยหลักฐานดังตอไปนี้

(1) หนงัสือสํ าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
(2) รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญสมาชิก ทีม่มีติใหยกเลิก

นิติบุคคลหมูบานจัดสรร
(3) บญัชทีีด่นิอนัเปนสาธารณปูโภค บริการสาธารณะและทรพัยสินอืน่

ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
(4) บัญชีหนี้ หรือภาระผูกพันของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และ

หนงัสอืยินยอมของเจาหนี้ใหยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (ถามี)
(5) หลักฐานการจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นเพื่อรับโอนที่ดิน

อันเปนสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และทรัพยสินอื่นตาม (3) ไปจัดการและดูแลบํ ารุง (ถามี)
2) การพิจารณาจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

การพจิารณาจดทะเบยีนยกเลกินติบิคุคลหมูบานจดัสรรของเจาพนกังาน
ทีด่นิจงัหวดั หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ใหนํ าความในขอ 1.3 มาใชบังคับโดยอนุโลม

3) ผลของการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  

จดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลวใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนอันยกเลิกและ      
ใหหมายเหตกุารยกเลกินติบิคุคลหมูบานจดัสรรในทะเบยีนนติบิคุคลหมูบานจดัสรรและหนงัสอืสํ าคญั
การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้งสองฉบับนี้ใหตรงกัน

4) การชํ าระบัญชีนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ใหทีป่ระชมุใหญของสมาชกินติบิคุคลหมูบานจดัสรรตัง้ผูชํ าระบญัชี

ภายในสบิสีว่นันบัแตวนัทีจ่ดทะเบยีนยกเลกินติบิคุคลหมูบานจดัสรร และใหน ําบทบญัญตัแิหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยการชํ าระบัญชีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยอนุโลม ทั้งนี้    
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หามมใิหผูชํ าระบญัชจี ําหนายทีด่นิอนัเปนสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะ เวนแตทีป่ระชมุใหญ
ของสมาชกินติบิคุคลหมูบานจัดสรรจะมีมติเปนอยางอื่น และไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ

ผูชํ าระบัญชีตองจัดการชํ าระบัญชีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   
ใหเสรจ็ภายในหนึง่ปนบัแตวนัทีท่ีป่ระชมุใหญของสมาชกินติบิคุคลหมูบานจดัสรรตัง้ดงักลาวขางตน
เวนแตคณะกรรมการกํ าหนดเวลาไวเปนอยางอื่น

5) การโอนที่ดินและทรัพยสินของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ทีด่นิอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ รวมทั้งทรัพยสิน

ของนติบิคุคลจัดสรรที่เหลือจากการชํ าระหนี้ ใหผูชํ าระบัญชีโอนที่ดินและทรัพยสินดังกลาวใหแก
นติบิคุคลตามกฎหมายอื่นที่จัดตั้งขึ้นตามขอ 4.1 (5)

ในกรณทีีน่ติบิคุคลหมูบานจดัสรรมไิดจดัตัง้นติบิคุคลตามกฎหมายอืน่
เพือ่รับโอนที่ดินและทรัพยสินดังกลาวตามวรรคหนึ่ง ใหผูชํ าระบัญชีดํ าเนินการดังตอไปนี้

(1) จดทะเบยีนโอนทีด่นิเปนสาธารณปูโภคใหเปนสาธารณประโยชน  
หรือใหแกองคการปกครองสวนทองถ่ิน

(2) จดทะเบยีนโอนทีด่นิเปนบรกิารสาธารณะใหแกองคกรปกครอง
สวนทองถ่ิน ทัง้นี ้องคการปกครองสวนทองถ่ินผูรับโอนตองไมด ําเนนิการใดๆ อันเปนการเปลีย่นแปลง
หรือสงผลกระทบตอการไดรับบรกิารหรอืประโยชนในสิง่อ ํานวยความสะดวกเดมิของผูซ้ือทีด่นิจดัสรร

(3) ทรัพยสินอื่นใหจัดแบงแกสมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ตามอตัราสวนคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค
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บทที่ 4
วเิคราะหปญหาและผลทางกฎหมายภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543

เนื่องจากการขยายตัวของประชากรที่เพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว ความตองการที่อยูอาศัย    
เพิม่ขึน้ไปดวย จงึเปนเหตใุหธุรกจิบานจดัสรรขยายตวัอยางรวดเรว็ รัฐจงึไดออกกฎหมายมาควบคมุ
การจดัสรรทีด่นิ ซ่ึงกฎหมายทีใ่ชบงัคบัอยูในปจจบุนั คอื พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543
และในพระราชบัญญัตินี้ไดบัญญัติในเรื่อง “นิติบุคคลหมูบานจัดสรร” เพื่อรับโอนทรัพยสินอันเปน
สาธารณปูโภคไปดแูลจดัการและบ ํารุงรักษาไว ซ่ึงในตางประเทศไดมกีารจดัรูปแบบการบรหิารจดัการ
หมูบานจดัสรรในรปูแบบทีต่างๆ กนั ดงัไดกลาวไวแลวในบทที ่ 3 สํ าหรับประเทศไทยนัน้ นติบิคุคล
หมูบานจดัสรรเปนรูปแบบหนึง่ในการบรหิารจดัการหมูบานจดัสรร ซ่ึงจดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญตัิ
การจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 หลังจากที่มีการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ปรากฏวา  
นติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมประสบผลส ําเรจ็ตามเจตนารมณของกฎหมาย ดงันัน้ในบทนีจ้ะไดศกึษา
วเิคราะหถึงปญหาตางๆ และผลในทางกฎหมายภายหลงัการจดทะเบยีนจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร

4.1  ปญหาเกี่ยวกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 ไดกํ าหนดใหผูจัดสรรที่ดิน
เปนผูมีหนาที่บํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินเปนผูไดจัดใหมีขั้นตามแผนผังและโครงการ
ใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทํ าขึ้นตอไป แตหากผูจัดสรรที่ดินตองการพนหนาที่ในการบํ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคตามมาตรา 43 ได โดยดํ าเนินการตามมาตรา 44 กลาวคือ ภายหลังจากครบกํ าหนด
ระยะเวลาทีผู่จดัสรรทีด่นิก ําหนดตามมาตรา 23 (5) ผูจดัสรรทีด่นิแจงใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรทกุรายทราบ
พรอมบัญชีทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ใหดํ าเนินการจัดตั้งนิติบุคคล      
หมูบานจดัสรรเพือ่รับโอนทรพัยสินดงักลาวไปจดัการและดแูลบ ํารงุรกัษา แตอยางไรกต็าม แมผูซ้ือ
ทีด่นิจดัสรรไดจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรขึน้มาแลวกต็าม ผูจดัสรรทีด่นิจะพนหนาทีจ่ากการดแูล
บ ํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้นเมือ่ไดจดทะเบียนโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภค และ
จํ านวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรตองรับผิดชอบ ซ่ึงตองไมนอยกวาจํ านวนเงิน     
ทีท่ ําสัญญาคํ ้าประกนัตามระเบยีบวาดวยการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรหรอืนติบิคุคลตามกฎหมายอืน่
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ขอ 12 ใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร แตปรากฏวาเมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นมาแลว  
นติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมยอมรบัโอนสาธารณปูโภคและเงนิคาบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค เนือ่งจาก
สาธารณูปโภคชํ ารุดเสียหาย  ตองการใหผูจัดสรรซอมแซมใหอยูในสภาพเรียบรอยกอนสงมอบ   
แตฝายผูจดัสรรไมยอมซอมแซมและเรยีกรองใหรับโอนทรพัยสิน ดงันัน้เมือ่ผูจดัสรรทีด่นิไมสามารถ
สงมอบทรัพยสินดังกลาวได ผูจัดสรรจึงยังไมพนหนาที่ในการดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค    
ตามระเบียบวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ขอ 12 จงึเกดิ
เปนขอโตแยงระหวางนติบิคุคลหมูบานจดัสรรกบัผูจดัสรรทีด่นิ ท ําใหการด ําเนนิการดแูลบํ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคหยุดชะงักไมอาจดํ าเนินการตอไปได จากสภาพปญหาดังกลาวจึงมีประเด็นปญหา   
ที่ตองวินิจฉัยวานิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่ตั้งขึ้นมามีอํ านาจเขามาบริหาร และเก็บคาใชจายหรือ   
คาธรรมเนียมสวนกลางไดหรือไม

ในประเด็นปญหานี้ นกักฎหมายบางทานไดใหความเห็นในเรื่องนี้ไว ดังนี้
นายวโิรจน เตชะจนัตะ1 ไดใหความเหน็วา นติบิคุคลหมูบานจดัสรรนาจะเขาไปบรหิารงาน

ในการดแูลบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภครวมถงึการเกบ็คาใชจายสวนกลางได เพือ่คุมครองผูซ้ือทีด่นิจดัสรร
สวนเรือ่งหนาทีข่องผูจดัสรรทีด่นินัน้ ตามกฎหมายระเบยีบวาดวยการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจัดสรร
หรือนติบิคุคลตามกฎหมายอืน่ ขอ 12 ผูจดัสรรทีด่นิยงัไมพนหนาทีใ่นการดแูลบ ํารงุรักษาสาธารณปูโภค
ฉะนัน้ ในประเดน็เรือ่งการซอมแซมของผูจดัสรรยงัคงมหีนาทีซ่อมแซมอยู ดงันัน้จงึเหน็วาควรแกไข
กฎหมายก ําหนดใหชัดเจนวาใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรมอํี านาจเขาไปบรหิารงานและรบัมอบสาธารณปูโภค
และเงนิคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค สวนในเรื่องการฟองรองใหซอมแซม ใหดํ าเนินการฟองรอง
ตอไป

นายบญุเชดิ คดิเหน็2  ไดใหความเหน็วา  เมือ่มกีารจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรขึน้มาแลว
แตนติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมยอมรับโอน เชนนี ้ ผูจดัสรรทีด่นิยงัไมพนหนาทีใ่นการตามทีก่ฎหมาย
ก ําหนด ผูจัดสรรที่ดินยังมีหนาที่ในการดูแลสาธารณูปโภค ซ่ึงหากผูจัดสรรที่ดินปลอยปละละเลย
ไมดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค คณะกรรมการจัดสรรที่ดินก็มีอํ านาจสั่งใหดํ าเนินการซอมแซม 
ซอมบ ํารุงใหอยูในสภาพดไีด ซ่ึงกรณปีญหาในเรือ่งการโอนนีเ้กดิจากพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ
พ.ศ. 2543 ใหมกีารจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรในภายหลงัทีผู่จดัสรรทีด่นิไดขายโครงการไปไดบางแลว

                                                       
1 วิโรจน เตชะจันตะ. ผูอํ านวยการสวนมาตรฐานการจัดสรรที่ดิน สํ านักควบคุมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

กรมที่ดิน. สัมภาษณ 20 กรกฎาคม 2549.
2 บุญเชิด คิดเห็น. ผูอํ านวยการกองสํ านักควบคุมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรมที่ดิน.

สัมภาษณ 4 มกราคม 2549.

DPU



115

จึงทํ าใหตองมีการโอนสาธารณูปโภคจากผูจัดสรรที่ดินไปยังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซ่ึงตางจาก
นติบิุคคลอาคารชุดที่ใหผูประกอบการเปนผูจัดตั้งตั้งแตเร่ิมโครงการ

นายเฉลิมลาภ รักษสุวรรณ3 ไดใหความเห็นวา ถาจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว  
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมยอมรับโอนสาธารณูปโภคจากผูจัดสรรที่ดิน ในเรื่องนี้นาจะมีการตั้ง
คณะกรรมการรวมระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซ้ือ และตรวจสอบสาธารณูปโภคกอนที่จะรับโอน 
ดวยความเปนกลางและเปนธรรมวาสาธารณูปโภคชํ ารุดเสียหายอยางไรตามระยะเวลาของสภาพ
การใชสอยตามปกติหรือไม ซ่ึงหากเปนเชนนั้นผูประกอบการหรือผูจัดสรรที่ดินก็ไมควรที่จะตอง
รับผิดชอบ  

ดงันัน้ จากสภาพปญหาทีน่ติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมยอมรบัโอนสาธารณปูโภคจากผูจดัสรร
ท ําใหผูจดัสรรยงัไมพนหนาทีใ่นการดแูลบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค และกอใหเกดิปญหาวานติบิคุคล
หมูบานจดัสรรทีจ่ดัตัง้ขึน้มาแลวมอํี านาจเกบ็คาใชจายสวนกลางและบรหิารงานไดหรือไม ในกรณนีี้
จะเห็นไดวา นติบิคุคลหมูบานจัดสรรเมื่อไดจดทะเบียนจัดตั้งแลว มีฐานะเปนนิติบุคคลดวยอาศัย
อํ านาจกฎหมาย คอื พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ซ่ึงตามประมวลตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณชิย มาตรา 65 และตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มาตรา 46 นติบิคุคล
หมูบานจดัสรรจงึเปนบคุคลทีก่ฎหมายรบัรองใหมสีภาพบคุคลมสิีทธแิละหนาทีภ่ายในขอบวตัถุประสงค
คือ เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นตามแผนผัง และโครงการที่ไดรับ
อนญุาตไปจัดการดูแลบํ ารุงรักษาตามมาตรา 44 (1) แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
และมอํี านาจหนาทีจ่ดัการและดแูลบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคทีรั่บโอนจากผูจดัสรรทีด่นิ เรียกเกบ็เงนิ
คาใชจายและก ําหนดระเบยีบการใชประโยชนสาธารณปูโภคตามมาตรา 48 ดงันัน้ เมือ่จดัตัง้นติบิคุคล
หมูบานจัดสรรขึ้นมาแลว นติบิคุคลหมูบานจัดสรรจึงมีอํ านาจหนาที่ตามกฎหมาย อีกทั้งมาตรา 49 
วรรค 4 ไดก ําหนดใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรเริม่เกบ็คาใชจาย เมือ่ไดจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ตามมาตรา 44 (1) โดยมิไดกํ าหนดวาจะตองมีการโอนสาธารณูปโภคจากผูจัดสรรที่ดินกอน  ดังนั้น 
นติบิคุคลหมูบานจดัสรรจงึมสิีทธหินาทีเ่รยีกเกบ็เงนิคาใชจายสวนกลาง และมอํี านาจเขาบรหิารงาน
ดแูลบ ํารุงรกัษาสาธารณปูโภคได ซ่ึงจะเหน็ไดวากรณดีงักลาวกอใหเกดิการทบัซอนอ ํานาจหนาทีก่นั
ระหวางผูจดัสรรทีด่นิซ่ึงยงัไมพนหนาที่ตามระเบยีบคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกลางวาดวยการจดัตัง้
นติบิคุคลหมูบานจดัสรร พ.ศ. 2545 ขอ 12 กบัอ ํานาจหนาทีข่องนติบิคุคลหมูบานจดัสรรซึง่ถูกจดัตัง้ขึน้
ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 46

                                                       
3 เฉลิมลาภ รักษสุวรรณ. เจาพนักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี. สัมภาษณ 8 มกราคม 2549.
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สํ าหรับตางประเทศ ในประเทศองักฤษไมมปีญหาในเรือ่งการโอนสาธารณปูโภคในลกัษณะ
ของประเทศไทย เนื่องจากระบบการบริหารการจัดการดูแลทรัพยสินสวนกลางที่เรียกวาระบบ 
“การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง” (commonhold) นัน้ ตามพระราชบัญญัติ Commonhold 
and Leasehold Reform Act 2002 มาตรา 25 ไดใหคํ านิยามคํ าวา “พื้นที่สวนกลาง” หมายความถึง 
ทุกๆ สวนของพื้นที่ในโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางที่ไมไดระบุกํ าหนดไว     
ในขอก ําหนดชมุชนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง (commonhold community statement) (ซ่ึงเปนเอกสาร
ทีร่ะบแุดนสิทธิของแตละหนวยที่พักอาศัยตามมาตรา 11) เชน ผนังตึก ทางเดินรวม บันได ลิฟต 
ถนนในพืน้ทีใ่นโครงการ สวน เปนตน จากค ํานยิามดงักลาวจะเหน็ไดวาสาธารณปูโภคตามมาตรา 43  
ของพระราชบัญญัติการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึงเปนสิ่งที่โครงการตองจัดใหมีตามมาตรา 23 (4) 
เชน ถนน สวน สนามเด็กเลน เปนตนนั้น อยูในความหมายของพื้นที่สวนกลางตามกฎหมาย       
การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางของประเทศอังกฤษ และเมื่อมีการจดทะเบียนเปนทรัพยสิน
ในโครงการแลว กฎหมายการเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางก ําหนดใหตองมกีารจดทะเบยีนจดัตัง้
องคกรหรือนติบิคุคลทีเ่รียกวา “สมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง” (Commonhold Association)
ขึน้เพือ่ดแูลและบรหิารทรพัยสินสวนกลาง ซ่ึงสมาคมรวมทัง้พืน้ทีส่วนกลางและสวนทีเ่กีย่วของอืน่
ตองไปจดทะเบยีนกบักรมทีด่นิ และตองมกีารจดัท ําขอก ําหนดชมุชนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง
วางระเบยีบตางๆ ในโครงการ ไมวาจะเปนขอกํ าหนดของสมาคมและเจาของหนวยที่พักอาศัย สิทธิ
และหนาทีข่องสมาคมและเจาของหนวยทีพ่กัอาศยั และกระบวนการอ ํานาจในการตดัสินใจในกจิการ
ทีเ่กีย่วกบัโครงการการเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางและอืน่ๆ ตามมาตรา 32 ซ่ึงเมือ่จดทะเบยีน
เปนโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางแลว มีผลดังนี้ คือ

ก. กรณยีงัไมมีผูพักอาศัย ขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางจะยังไมมี
ผลบงัคบัจนเมือ่มกีารซือ้ยนูติแรก นายทะเบยีนสามารถจดทะเบยีนใหองคกรหรือสมาคมเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางเปนเจาของพื้นที่สวนกลางไดทันที โดยไมตองยื่นขอจดทะเบียนอีก

ข . กรณีมีผูพักอาศัยแลว เมื่อปรากฏขอเท็จจริงตามเอกสารที่ผูขอจดทะเบียนยื่น
ครบถวนแลว นายทะเบียนตองจดทะเบียนโครงการเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางใหทันที และ
เมือ่มคีนพักอาศัยแลวขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางการเปนเจาของรวมทรัพยสิน
สวนกลางก็มีผลบังคับใชทันที

จะเห็นไดวา นอกจากสาธารณูปโภคตามมาตรา 43 ของพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน   
จะอยูในความหมายของพื้นที่สวนกลางในกฎหมายการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางแลว
สมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางถกูจดัตัง้ขึน้ตัง้แตตอนจดทะเบยีนโครงการการเปนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลาง ทัง้กรณีทีย่งัไมมผูีพกัอาศยัหรือทีม่ผูีพกัอาศยัแลว ซ่ึงขอก ําหนดชมุชนเจาของรวม
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ทรัพยสินสวนกลางจะมีผลบังคับเมื่อมีผูพักอาศัยอยางนอย 1 หนวย และสมาคมเปนเจาของพื้นที่
สวนกลางทนัท ีดงันัน้ จงึไมมกีารโอนทรพัยสินสวนกลางแกสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง

สํ าหรบัประเทศสหรฐัอเมรกิา ในรฐัฟลอรดิากเ็ชนเดยีวกบัประเทศองักฤษ ในรฐัฟลอรดิา
มีองคกรหรือนิติบุคคลที่เรียกวา “สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย” (Homeowner Association) ซ่ึงตั้งขึ้น
มาเพื่อดูแลชุมชน ปกปองทรัพยสินทั้งที่เปนสวนบุคคลและสวนกลางเพื่อประโยชนของเจาของ    
ทีพ่กัอาศยั ซ่ึงสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยัอยูภายใตกฎหมาย  Florida Statue 720  สมาคมนีถู้กจดัตัง้ขึน้
โดยเจาของโครงการซึ่งเปนผูวางวัตถุประสงค ระเบียบ และขอบังคับในเบื้องตนและบริหารงาน
สมาคม แลวตอมาคอยถายอํ านาจการควบคมุใหเจาของทีพ่กัอาศยั ดงันัน้ ตามกฎหมาย Florida statue 720
จึงไมมีการโอนสาธารณูปโภคหรือทรัพยสินสวนกลางใหแกสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย และ    
เปนเจาของพืน้ทีส่วนกลางทนัท ีมอํี านาจการบรหิารงานตัง้แตเร่ิมโครงการเชนเดยีวกบัประเทศองักฤษ

จากสภาพปญหาที่กลาวมาขางตน ในเรื่องของการโอนสาธารณูปโภคภายหลัง         
การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว จะเห็นไดวาองคกรที่ดูแลหมูบานจัดสรร       
ของตางประเทศไมวาจะเปนสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางของประเทศอังกฤษ ทั้งกรณี
โครงการใหมทีย่งัไมมผูีพกัอาศยัและกรณโีครงการทีม่ผูีพกัอาศยัแลว หรือสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยั
ของประเทศสหรฐัอเมรกิา ในมลรฐัฟลอรดิา กฎหมายก ําหนดใหการจดัตัง้สมาคมของทัง้สองประเทศ
เปนเงื่อนไขของการจดทะเบียนโครงการ สมาคมจึงถูกจัดตั้งขึ้นตั้งแตเร่ิมโครงการจัดสรรที่ดิน   
พืน้ที่สวนกลางจึงตกอยูในสมาคมทนัทโีดยผลของกฎหมาย มีอํ านาจบริหารงานของสมาคม ดังนั้น 
จึงไมตองมีการโอนสาธารณูปโภคจากผูจัดสรรที่ดินไปยังสมาคมหรือองคกรเหลานี้ ซ่ึงตางกับ
ประเทศไทยที่การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเกิดขึ้นภายหลังโครงการไดขายไปบางแลว และ
ตองมีผูซ้ือที่ดินจัดสรรจํ านวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํ านวนแปลงยอยตามระเบียบคณะกรรมการ
จดัสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ขอ 5 จึงตองมีการโอนสาธารณูปโภค
จากผูจัดสรรที่ดินไปยังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และแมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของไทย
จะมกีารจดัตัง้ภายหลังจดทะเบียนโครงการและมีผูซ้ือโครงการไมนอยกวากึ่งหนึ่งแลว ซ่ึงคลายกับ
กรณีการจัดตั้งสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางในโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสิน
สวนกลางที่มีผูพักอาศัยแลวของประเทศอังกฤษก็ตาม แตก็แตกตางกันเพราะการจัดตั้งสมาคม     
เจาของรวมทรัพยสินสวนกลางตองจัดตั้งขึ้นพรอมกับการจดทะเบียนโครงการการเปนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลาง ซ่ึงเมือ่มกีารจดทะเบียนทีด่นิเปนทีด่นิในโครงการการเปนเจาของรวมทรพัยสิน
สวนกลาง และจดทะเบียนจัดตั้งสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางแลว พื้นที่สวนกลางตกเปน
ของสมาคมทนัทโีดยผลของกฎหมาย จงึไมมปีญหาการโอนสาธารณปูโภคในลกัษณะของประเทศไทย
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บทบัญญัติกฎหมายของประเทศไทยตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543    
ทีก่ ําหนดใหมกีารจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรภายหลงัทีโ่ครงการไดขายไปบางสวนแลว เปนชองวาง
ของกฎหมายที่กอใหเกิดปญหาตองมีการโอนสาธารณูปโภคในภายหลัง และเกิดอํ านาจทับซอน
ของอํ านาจหนาที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับผูจัดสรรที่ดิน

แตอยางไรก็ตาม แมกรณีการจัดตั้งสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย และสมาคมเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางจะมกีารจดัตัง้มาตัง้แตเร่ิมโครงการโดยผูจัดสรรหรอืเจาของโครงการเปนผูกอตัง้
จะไมมปีญหาในการโอนสาธารณปูโภคกต็าม  แตกรณกีารจดัตัง้ดงักลาว จะเหน็ไดวา อาจจะกอใหเกดิ
ปญหาตามมาในเรือ่งของอ ํานาจการบรหิารสมาคมทีจ่ะถกูผูจดัสรรทีด่นิครอบง ําอ ํานาจการบรหิารไว
โดยในการจัดตั้งผูจัดสรรหรือเจาของโครงการจะท ําระเบียบขอบังคับ หรือวางขอกํ าหนดใหอํ านาจ 
สิทธ ิ และหนาที่ใหเปนประโยชนแกฝายตัวผูจัดสรรเอง ซ่ึงในกรณีนี้บทบัญญัติของรัฐฟลอริดาใน 
Florida Statue 720 ในมาตรา 720.301 ไดแกปญหาในเรือ่งนีโ้ดยก ําหนดวา หนงัสอืรับรอง ขอบงัคบั
หรือเอกสารอืน่ๆ ของสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยัทีม่ผีลผูกพนัสมาชกิของสมาคมทีม่ผีล หรือก ําหนดวา

(a) ผูจดัสรรหรอืเจาของโครงการมคีวามสามารถแตเพยีงฝายเดยีว หรือมสิีทธจิะเปลีย่นแปลง
แกไขเอกสารของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย หลังจากไดมีการเปลี่ยนถายอํ านาจการควบคุม 
สมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยัของชมุชนจากเจาของโครงการไปยงัสมาชกิอืน่ทีไ่มใชเจาของโครงการแลว

(b) สมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยัถูกหามหรอืจ ํากดัมใิหด ําเนนิคดตีอผูจดัสรรหรอืเจาของ
โครงการ

(c) หลังจากไดมีการเปลี่ยนถายอํ านาจการควบคุมจากผูจัดสรรหรือเจาของโครงการ
ไปยังสมาชิกที่ไมใชเจาของโครงการแลว เจาของโครงการมีสิทธิโหวตในจํ านวนเสียงที่เกินกวา    
1 เสียง ตอ 1 หนวยที่พัก

ขอความตางๆ เหลานี้ ใหตกเปนโมฆะ และไมมีผลบังคับ
จะเหน็ไดวา แมการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตั้งแตเร่ิมโครงการโดยผูจัดสรรที่ดิน

จะมขีอบกพรองในเรือ่งของผูจดัสรรทีด่นิอาจครอบง ําอ ํานาจบรหิารนติบิคุคลไวไดกต็าม แตขอบกพรอง
ดังกลาวสามารถแกไขปญหาไดโดยการกํ าหนดบทบัญญัติกฎหมายในลักษณะเดียวกับกฎหมาย
ของประเทศสหรฐัอเมรกิาทีห่ามก ําหนดขอความทีเ่ปนเปนการเอือ้ประโยชนแกผูจดัสรรทีด่นิฝายเดยีว
หรือเปนการเอาเปรยีบผูซ้ือทีด่นิจดัสรร หรือผูบริโภค ดงันัน้กฎหมายของประเทศไทยในพระราชบญัญตัิ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ทีก่ ําหนดใหมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรภายหลังที่โครงการ  
ไดขายไปบางสวนแลว จึงควรไดรับการพิจารณาบทบัญญัติกฎหมายใหมีความเหมาะสมตอไป
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4.2  ปญหาเกี่ยวกับผูจัดสรรที่ดิน

จากปญหาดังกลาวขางตนในขอ 4.1 ปญหาที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมยอมรับโอน
สาธารณปูโภค ในทางกลบักนัเมือ่จดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรแลวตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ
พ.ศ. 2543 มาตรา 44 โดยผูจดัสรรเปนผูแจงใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรด ําเนนิการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร
แตปรากฏวาผูจัดสรรที่ดินไมยอมดํ าเนินการโอนสาธารณูปโภคและทรัพยสินใหแกนิติบุคคล     
หมูบานจัดสรร เนื่องจากผูจัดสรรที่ดินยังตองการใชประโยชนจากสาธารณูปโภคนั้นอยู เพราะ 
โครงการบางสวนยงักอสรางไมเสรจ็ และเนือ่งจากในระหวางทีผู่จดัสรรยงัไมพนหนาทีด่แูลบ ํารุงรักษา
สาธารณปูโภค มาตรา 43 และมาตรา 23 (5) มกีารเกบ็เงนิจากผูซ้ือทีด่นิจดัสรรมาดแูลสาธารณปูโภค
ไมวาจะเปนสนามเด็กเลน สวน ถนน หรือทอระบายนํ้ า เปนตน และดูแลบริการสาธารณะ เชน     
คาไฟฟา ยาม ซ่ึงโครงการใชเวลาในการขายนาน เมือ่เกบ็เงนิมาอาจจะใชเงนิไมตรงตามความเปนจรงิ
และไมจดัท ําบญัชคีาใชจายทีชั่ดเจน จงึไมสามารถแสดงเอกสารหลกัฐานใหแกนติบิคุคลหมูบานจดัสรรได

ในเรื่องนี้ นายบญุเชดิ คิดเห็น ไดใหความเห็นวา ถานิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดจัดตั้ง
ขึน้แลว แตผูประกอบการหรอืผูจดัสรรทีด่นิไมยอมโอนสาธารณปูโภคใหแกนติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ผูประกอบการหรือผูจัดสรรที่ดินก็ยังไมพนหนาที่ในการดูแลสาธารณูปโภค จะพนหนาที่เมื่อ
จดทะเบยีนโอนใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลวเทานั้น แตกรณีเปนขอเสนอของผูประกอบการ
หรือผูจัดสรรที่ดินเองที่ตองการพนภาระหนาที่ในการดูแลสาธารณูปโภค ซ่ึงเปนคนแจงใหผูซ้ือ    
ที่ดินจัดสรรทํ าการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เมื่อจัดตั้งแลวแตไมดํ าเนินการโอนก็คงตองไป
ดํ าเนินการทางศาลฟองบังคับใหผูประกอบการจดทะเบียนโอนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร

นายวโิรจน เตชะจนัตะ ไดใหความเหน็วา เมือ่จดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรแลว ใหการโอน
สาธารณูปโภคเปนไปโดยผลของกฎหมาย และในระหวางที่ผูจัดสรรที่ดินยังไมพนจากหนาที่      
ในการดูแลรักษาสาธารณูปโภค และยังไมไดมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ผูจัดสรรที่ดิน
ตองทํ าบัญชีแจกแจงคาใชจายสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหชัดเจน และแจงใหผูซ้ือที่ดิน
จดัสรรทกุรายทราบ โดยตองมีการประกาศติดไวในหมูบานดวย

จากที่กลาวมาขางตนในขอ 4.1 ปญหาในเรื่องการโอนสาธารณูปโภคไมเกิดขึ้น         
ในประเทศอังกฤษและสหรัฐอเมริกา เนื่องจากการจัดตั้งองคกรดูแลชุมชนหรือในหมูบาน ไมวา  
จะเปนสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางของประเทศอังกฤษ หรือสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย
ของประเทศสหรฐัอเมรกิา องคกรหรือสมาคมเหลานี ้ กฎหมายบงัคบัใหมกีารจดัตัง้ตัง้แตเร่ิมโครงการ
โดยผูจดัสรรทีด่นิ และใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรจะตองเปนสมาชกิของสมาคมหรอืองคกรดงักลาว ดงันัน้
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จึงไมมีปญหาในเรื่องของการโอนสาธารณูปโภคในภายหลัง เพราะมีการแยกทรัพยสินที่องคกร
หรือสมาคมจะตองดแูลตัง้แตแรก และเมือ่จดัตัง้องคกรหรือสมาคมดงักลาวขึน้ อํ านาจหนาทีใ่นการดแูล
บริหารทรัพยสินเกิดขึ้นทันที

การจัดตั้งองคกรหรือสมาคมตั้งแตเริ่มโครงการโดยผูจัดสรรที่ดิน นอกจากจะมีขอดี  
ดังกลาวแลว การจัดตั้งองคกรหรือสมาคมตั้งแตเริ่มโครงการ ยังทํ าใหการจัดทํ าบัญชีคาใชจาย   
ขององคกรเปนระบบมากกวาการจดัตั้งองคกรหรือสมาคมในภายหลังจัดตั้งโครงการ เมื่อจดัตั้งขึ้น  
องคกรหรือสมาคมมอํี านาจหนาทีเ่กดิขึน้ทนัท ี หนาทีต่องจดัท ําบญัชคีาใชจายของนติบิคุคลหมูบานจดัสรร
จงึเกิดขึ้นตั้งแตเร่ิมโครงการ

ดงันัน้ กฎหมายการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 นอกจากจะกอใหเกดิปญหาการโอนสาธารณปูโภค และปญหาการทบัซอนกนัของอ ํานาจ
หนาที่แลว ยังมีขอบกพรองในเรื่องระบบการจัดทํ าบัญชีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพราะจะตอง
มกีารโอนสาธารณปูโภคพรอมกบับญัชทีรัพยสิน ซ่ึงผูจดัสรรยงัไมพนหนาทีจ่ดัเกบ็คาใชจาย ไดน ําเงนิ
ทีจ่ัดเก็บไดไปใชจายที่ไมตรงกับความเปนจริง จงึไมมีการจัดทํ าบัญชี

4.3  ปญหาสิทธิการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. 2543  มาตรา  44  กํ าหนดใหผูจัดสรรที่ดิน
จะพนหนาทีใ่นการบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค เมือ่ไดด ําเนนิการอยางหนึง่อยางใดภายหลงัครบก ําหนด
ระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินรับผิดชอบการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) แลว ตามลํ าดับ
ตอไปนี้ คือ

(1) ผูซ้ือทีด่นิจดัสรรจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการ
และดแูลบ ํารงุรกัษาภายในเวลาทีผู่จดัสรรทีด่นิก ําหนด ซ่ึงตองไมนอยกวา 180 วนั นบัแตวนัทีไ่ดรับแลว
จากผูจดัสรรทีด่นิ ซ่ึงการด ําเนนิการตาม (1) ใหเปนไปตามระเบยีบทีค่ณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกลาง
ก ําหนด

(2) ....................................................
(3) ....................................................
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และระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
พ.ศ. 2545

ขอ 5 ไดก ําหนดใหผูจดัสรรทีด่นิทีม่คีวามประสงคจะพนหนาทีบ่ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค
ภายหลังครบกํ าหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินรับผิดชอบตามมาตรา  23(5)  และมีผูซ้ือที่ดินจัดสรร
จ ํานวนไมนอยกวากึง่หนึง่ของจ ํานวนแปลงยอย ผูจดัสรรทีด่นิตองแจงใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรทกุรายทราบ
พรอมบัญชีทรัพยสินเพื่อดํ าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาว  
ตอไป และใน

ขอ 6 ในกรณีที่ผูซ้ือที่ดินจัดสรรประสงคจะขอจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เมื่อผูซ้ือ
ทีด่นิจดัสรรไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดินตามขอ 5 แลว ใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรจัดประชุมเพื่อมีมติจัดตั้ง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร

อีกทัง้ตามกฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบยีนจดัตัง้ การบรหิาร การควบคมุ การยกเลกิ
ของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรในขอ 2 ไดก ําหนดใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรทีจ่ะจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ตองยืน่ค ําขอจดทะเบียนตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินสาขาแหงทองที่ที่ดินนั้น
ตัง้อยู พรอมตัวเอกสารหลักฐานตางๆ ซ่ึงใน (3) ไดกํ าหนดใหตองยื่นเอกสารหลักฐานการรับแจง
จากผูจัดสรรที่ดินใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และระยะเวลาที่ผูจัดสรร
ก ําหนดใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรดํ าเนินการตามมาตรา 44 (1) ดวย

จากบทกฎหมายดังกลาว จะเห็นไดวา การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะเกิดขึ้น   
เมื่อผูจัดสรรที่ดินตองการพนหนาที่ในการดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค หากผูซ้ือที่ดินจัดสรร
ตองการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร ผูซ้ือทีด่นิจดัสรรตองไดรับแจงใหด ําเนนิการจดัตัง้จากผูจดัสรร
ที่ดินกอน ซ่ึงจะเกิดขึ้นเมื่อผูจัดสรรที่ดินตองการพนหนาที่ อีกทั้งในการดํ าเนินการจดทะเบียน    
จดัตัง้นติบิุคคลหมูบานจัดสรร ผูซ้ือที่ดินจัดสรรตองนํ าหลักฐานการแจงใหจัดตั้งจากผูจัดสรรที่ดิน
มายืน่พรอมกบัการยืน่ขอจดทะเบยีนจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร การจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร
จงึเปนทางเลอืกของผูจดัสรรฝายเดยีว ซ่ึงหากผูจดัสรรไมตองการโอนสาธารณปูโภค จงึไมแจงใหผูซ้ือ
ทีด่นิจดัสรรด ําเนนิการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร และเมือ่ผูซ้ือไมไดรับการแจงจากผูจดัสรรทีด่นิ
ผูซ้ือที่ดินจัดสรรไมอาจดํ าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได สิทธิในการจัดตั้งนิติบุคคล  
หมูบานจัดสรร จึงขึ้นอยูกับความประสงคของผูจัดสรรที่ดินฝายเดียว
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ในกรณนีี้มขีอพจิารณาไดวา บทบญัญตัขิองกฎหมายดงักลาวเปนการจ ํากดัสิทธิและเสรภีาพ
ของบคุคล ซ่ึงบคุคลยอมเสมอกนัในกฎหมาย และตองไดรับความคุมครองตาม กฎหมายอยางเทาเทยีมกนั
ตามรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 25404 มาตรา 29 และมาตรา 30

4.4  ปญหาการเก็บคาใชจายสวนกลาง

ปญหาการเก็บคาใชจายสวนกลาง เกดิจากกรณีวิธีการจัดเก็บ และกรณีผูซ้ือที่ดินจัดสรร
น ําทรัพยสินออกใหเชา กลาวคือ

4.4.1 วิธีการเก็บคาใชจายสวนกลาง
ตามบทบญัญตักิฎหมายมาตรา 48 แหงพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543

ไดก ําหนดใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรเปนผูมีอํ านาจหนาที่ในการเก็บเงินคาใชจายในการบํ ารุงรักษา
และการจัดการสาธารณูปโภคในสวนที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาที่บํ ารุงรักษาจากสมาชิก 
โดยในมาตรา 49 ใหเร่ิมเก็บคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเมื่อเร่ิมจัดตั้ง
นิติบุคคลตามมาตรา 44 (1) และใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรซึ่งเปนสมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ออกคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคสํ าหรับที่ดินจัดสรรที่ตนซื้อ  และให
ผูจัดสรรที่ดินออกคาใชจายดังกลาวสํ าหรับที่ดินแปลงยอยที่ยังไมมีผูซ้ือ การกํ าหนดและการแกไข
อัตราคาใชจายในการบ ํารงุรกัษาและจดัการสาธารณปูโภค จะตองไดรับความเหน็ชอบจากทีม่ตทิีป่ระชุมใหญ
ของสมาชิกตามมตรา 44 (1) นอกจากนี้ ในมาตรา 49 กํ าหนดวิธีการจดัเก็บคาใชจายในการบํ ารุง
รักษาและการจัดการสาธารณูปโภค โดยใหจัดเก็บเปนรายเดือนจากที่ดินแปลงยอยในโครงการ    
จดัสรรทีด่นิทกุแปลง โดยอาจกํ าหนดคาใชจายในอัตราที่แตกตางกันตามประเภทการใชประโยชน
ที่ดินหรือขนาดพื้นที่ไดตามระเบียบที่คณะกรรมการที่ดินกลางกํ าหนด ซ่ึงจากการศึกษาพบวา     
ในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะไดเงินที่เก็บจากสมาชิก
เทานัน้มาเปนคาใชจายในการจัดการดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค

                                                       
4 ปจจุบันรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 ไดยกเลิกแลว โดยประกาศคณะปฏิรูป

การปกครองในระบอบประชาธปิไตยอนัมพีระมหากษตัรยิทรงเปนประมขุ เมือ่วันที ่ 19 กนัยายน พุทธศกัราช 2549
โดยกํ าหนดใหใชรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยฉบับช่ัวคราว พุทธศักราช 2549 บังคับไวแทน
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ในประเด็นนี้ นายเฉลิมลาภ รักษสุวรรณ ไดใหความเห็นวา การเก็บคาใชจาย
สวนกลางเปนรายเดือน ทํ าใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมมีเงินทุนหมุนเวียนในการใชจายบริหาร
งานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ขาดสภาพคลองทางการเงินทํ าใหการบริหารงานของนิติบุคคล
หมูบานจดัสรรตองหยดุชะงกั ไมมปีระสิทธิภาพจงึเหน็วาควรใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรเกบ็คาใชจาย
สวนกลางเปนรายป

สํ าหรับในตางประเทศ จากการที่ไดศึกษามาพบวา โดยหลักการเก็บคาใชจาย
สวนกลางในประเทศองักฤษและประเทศสหรฐัอเมรกิามหีลักการเชนเดยีวกบัประเทศไทย โดยสมาคม
เปนผูมีอํ านาจหนาที่การเรียกเก็บเงินคาใชจายสวนกลางจากสมาชิกหรือเจาของที่พักอาศัย และ
อัตราคาใชจายอาจแตกตางกันไปตามประเภทของที่พักหรือการใชประโยชน และหากสมาชิกฝาฝน
ไมชํ าระคาใชจายสวนกลาง  หรือชํ าระลาชา  มีมาตรการลงโทษแกสมาชิกที่ฝาฝนไมชํ าระคาใชจาย
สวนกลาง แตวิธีการในการจัดเก็บคาใชจายและมาตรการลงโทษของประเทศไทยจะแตกตางกับ 
ตางประเทศ โดยประเทศอังกฤษและประเทศสหรัฐอเมริกาจะเรียกเก็บเงินเปน 2 ประเภท คือ 
ประเภทเก็บเงินรายป เพื่อเปนงบดํ าเนินการของสมาคมโดยการประเมินคาใชจายจากงบประมาณ
ประจํ าปที่จะตองเรียกเก็บจากสมาชิกเพื่อมาเปนคาใชจายของสมาคม และอีกประเภทหนึ่ง คือ  
ประเภทเกบ็เงนิจากสมาชิกนอกเหนือจากเงินรายป เปนคาใชจายในกรณีพิเศษ ซ่ึงคิดตามสัดสวน  
ทีส่มาชกิตองรบัผดิชอบตามประเภทการใชประโยชนหรือปจจยัอ่ืนๆ และหากสมาชกิฝาฝนไมชํ าระ
คาใชจายสวนกลางหรือชํ าระลาชา ในประเทศอังกฤษพระราชบัญญัติ Commonhold and Leasehold 
Reform Act 2002 มาตรา 31 (6) ไดกํ าหนดถึงหนาที่ที่สมาชิกตองจายเงินใหครอบคลุมถึงหนาที่
ตองจายดอกเบี้ยในกรณีชํ าระเงินลาชาดวย สวนประเทศสหรัฐอเมริกาหากสมาชิกทํ าการฝาฝน    
ไมชํ าระคาใชจายรายปโดยคางช ําระเกนิกวา 90 วนั องคกรหรือสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยั อาจจะสัง่
ใหมีการระงับสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนได แตไมอาจใชมาตรการงดใชพื้นที่สวนกลางหรือ
ส่ังปรับได

นอกจากนี้ประเทศอังกฤษไดกํ าหนดใหการวางระเบียบของสมาคมเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลาง  ตามมาตรา  32 ของ  Commonhold  and  Leasehold Reform Act 2002  ในขอก ําหนด
ชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางนั้น จะตองวางหลักเกณฑการตั้งและดูแลเงินกองทุนที่ใช
สํ าหรับการซอมแซมและดูแลรักษาพื้นที่สวนกลาง หรือพื้นที่พักอาศัย หรือทั้งสองอยางก็ตาม  
และตองมีการกํ าหนดสัดสวนเงินคาบํ ารุงที่จะเรียกเก็บเอาจากเจาของที่พักอาศัย
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ดงันัน้ การเกบ็คาใชจายสวนกลางเปนรายปในประเทศองักฤษและสหรฐัอเมรกิา
จะทํ าใหสมาคมมีเงินทุนหมุนเวียนใชจายในการดูแลรักษาชุมชนไดอยางมีประสิทธิภาพมากกวา
การเกบ็คาใชจายสวนกลางเปนรายเดอืนของประเทศไทย การที่กฎหมายพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ
พ.ศ. 2543 มาตรา 49 กํ าหนดใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจัดเก็บเปนรายเดือน ทํ าใหเกิดการขาด
สภาพคลองทางการเงินของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในการบริหารงานดูแลชุมชน เนื่องจากรายได
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดมาจากการเก็บคาใชจายสวนกลางจากสมาชิกเทานั้น และสภาพ
ความเปนจรงิ นติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมสามารถจดัเกบ็เงนิคาใชจายจากผูซ้ือทีด่นิจดัสรร ซ่ึงเปนสมาชกิ
ของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรไดทกุรายในแตละเดอืน อาจมสีาเหตหุลายประการ เชน ผูซ้ือทีด่นิจดัสรร
บางรายซือ้ทีด่นิจดัสรรไวแตไมไดอยูพกัอาศยัเองโดยอาจซือ้ไวเพือ่เกง็ก ําไร หรือมกีารน ําออกใหผูอ่ืนเชา
เปนตน จงึท ําใหยากแกการจดัเกบ็ จงึเกดิการโตแยงกนัในเรือ่งการจายคาใชจายระหวางผูซ้ือทีด่นิจดัสรร
ซ่ึงเปนผูใหเชากบัผูเชา เปนตน แมวาพระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มาตรา 50 จะมมีาตรการ
ลงโทษแกผูที่ชํ าระเงินดังกลาวลาชากวาเวลาที่กํ าหนด จะตองจายคาปรับตามอัตราที่คณะกรรมการ
ก ําหนด หรือหากคางชํ าระติดตอกันตั้งแต 3 เดือนขึ้นไป อาจถูกระงับการใหบริการหรือการใชสิทธิ
ในสาธารณปูโภค และในกรณีที่คางชํ าระติดตอกันตั้งแต 6 เดือนขึ้นไป พนักงานเจาหนาที่มีอํ านาจ
ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผูคางชํ าระจนกวาจะชํ าระครบถวนก็ตาม 
แตการมีมาตรการลงโทษแกสมาชกิทีไ่มชํ าระคาใชจายสวนกลางหรือชํ าระลาชาตามพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 50 ดงักลาว เห็นไดวามาตรการลงโทษดังกลาวที่มีการลงโทษ
ตามลํ าดับขั้น เปนมาตรการลงโทษที่เหมาะสมแลว เพื่อเปนบทบังคับแกสมาชิกปฏิบัติการชํ าระ   
คาใชจายโดยเครงครัด และทํ าใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรสามารถดํ าเนินการบริหารและจัดเก็บ   
คาใชจายสวนกลางเพื่อมาดูแลสาธารณูปโภคได

4.4.2 กรณีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรนํ าทรัพยสินออกใหเชา
ตามหลกัแดนแหงกรรมสทิธิแ์ละการใชกรรมสทิธิใ์นประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย

มาตรา 1336 เจาของทรพัยสินมสิีทธใิชสอย จ ําหนาย และไดซ่ึงดอกผลแหงทรพัยสินนัน้ กบัทัง้มสิีทธิ
ตดิตามและเอาคนืซ่ึงทรพัยสินของตนจากบคุคลผูไมมสิีทธจิะยดึถือไว และมสิีทธขิดัขวางมใิหผูอ่ืน
สอดเขาเกีย่วของกบัทรพัยสินนัน้โดยมชิอบดวยกฎหมาย ดงันัน้ผูซ้ือทีด่นิจดัสรรจงึมสิีทธิน ําทรพัยสิน
หรือที่ดินที่ซ้ือออกใหเชาได แตเมื่อผูซ้ือที่ดินจัดสรรซึ่งเปนเจาของนํ าทรัพยสินหรือที่ดินจัดสรร
ของตนออกใหเชาตามมาตรา 48 (3) พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ใหอํ านาจนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรเรียกเก็บคาใชจายสวนกลางในการบํ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคจากสมาชิก
ซ่ึงเปนผูซ้ือที่ดินจัดสรรหรือจากเจาของเทานั้น มิไดรวมถึงผูเชาหรือผูอาศัยในที่ดินจัดสรรดวย    
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ซ่ึงหากผูซ้ือที่ดินจัดสรรหรือเจาของมิไดอยูอาศัยในหมูบานจัดสรรนั้น เชน อยูตางประเทศ เปนตน 
จงึท ําใหยากแกการจัดเก็บคาใชจายสวนกลาง ปญหาดังกลาวจึงเปนเหตุใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ไมสามารถเก็บคาใชจายสวนกลางไดอยางครบถวน ทํ าใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขาดสภาพคลอง
ทางการเงินซึ่งยังสงผลกระทบถึงประสิทธิภาพการบริหารงานของนิติบุคคลจัดสรรได

จากการทีไ่ดศกึษามาพบวา ประเทศองักฤษไมไดหามเจาของหนวยทีพ่กัน ําทรพัยสิน
ของตนออกใหเชา แตอาจมขีอจ ํากดัในการท ําสญัญาเชา เชน ก ําหนดระยะเวลาออกใหเชาตอหนึง่ครัง้
ไมเกนิ 7 ป เนือ่งจากแนวนโยบายของรฐัทีม่รีะบบการเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางกเ็พือ่ตองการ
ใหเจาของไดครอบครองทรพัยเสมอืนวาเปนผูมกีรรมสทิธิ ์ โดยไมตองการใหเกดิปญหาทีเ่คยเกดิขึน้
ในระบบสญัญาเชา คอื ผูเชาไมคอยใหความรวมมอืรวมใจในการดแูลทรพัยสินสวนตนและสวนกลาง  
เพราะถือวาทรัพยสินที่เชาไมใชของตนเอง นอกจากนี้ในมาตรา 19 ของ Commonhold and 
Leasehold Reform Act 2002 ยงัก ําหนดถึงระเบียบขอบังคับตางๆ ตามขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวม
ทรพัยสินสวนกลางใหมผีลบงัคบัตอผูเชาจากเจาของหนวยทีพ่กัดวย และผูเชาอาจมภีาระตองจายเงนิ
แทนเจาของผูใหเชาแกสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง และในมาตรา 35 ในเรือ่งอ ํานาจหนาที่
การบรหิารของกรรมการสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางในการวางขอก ําหนดในการเรยีกเกบ็เงนิ
หรือคาเสียหายตางๆ เพื่อประโยชนในการปองกัน หรือแกไขความผิดพลาดที่เกิดแกเจาของยูนิต  
ใหรวมถึงผูเชายูนติดวย

จากสภาพปญหาดงักลาว เมือ่จดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรแลว พระราชบญัญตัิ
จดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มาตรา 47 ไดก ําหนดใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรทกุรายเปนสมาชกินติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ซ่ึงเปนสมาชิกโดยผลของกฎหมาย ทั้งนี้ เพื่อใหเจาของที่ดินแปลงยอยในที่ดินจัดสรรทุกแปลง      
มสีวนรวมในการบรหิารนติบิคุคลหมูบานจดัสรร และรวมรับผิดชอบคาใชจายสวนกลางในการดแูล
บ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคตามมาตรา 49 วรรค 2 ดงันัน้ จากบทบญัญตัดิงักลาวจะเหน็ไดวา หากผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรรซึ่งเปนเจาของ นํ าทรัพยสินหรือที่ดินจัดสรรของตนออกใหเชา ผูเชาที่ดินหรือผูอาศัย
ในที่ดินจัดสรรซึ่งมิไดเปนคูสัญญากับผูจัดสรรที่ดิน จึงไมตองถูกบังคับใหเปนสมาชิกนิติบุคคล 
หมูบานจดัสรร แมวาจะอยูอาศัยภายในหมูบานจัดสรรนั้นก็ตาม เพราะไมใชผูซ้ือที่ดินจัดสรร และ
ตามมาตรา 48 (3) พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ใหอํ านาจนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
เรียกเกบ็คาใชจายสวนกลางในการบ ํารุงรักษาและจดัการสาธารณปูโภคจากสมาชกิซึง่เปนผูซ้ือทีด่นิจดัสรร
หรือจากเจาของเทานั้น มิไดรวมถึงผูเชาหรือผูอาศัยในที่ดินจัดสรรดวย ดังนั้น ผูซ้ือที่ดินจัดสรร   
ซ่ึงเปนเจาของตองช ําระคาใชจายสวนกลาง แมวาจะไมไดอยูอาศยักต็าม และแมวาในการท ําสัญญาเชา
ผูใหเชาตกลงกบัผูเชาใหผูเชาเปนผูจายคาใชจายสวนกลางกต็าม ขอตกลงดงักลาวกเ็ปนเพยีงบคุคลสทิธิ
ทีบ่งัคบักนัไดระหวางผูใหเชาหรอืผูซ้ือทีด่นิจดัสรรกบัผูเชาเทานัน้ นติบิคุคลหมูบานจดัสรรจะอาศยั
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สิทธิตามสัญญาเชามาบังคับกับผูเชาใหชํ าระคาใชจายสวนกลางไมได ดังนั้น การเก็บคาใชจาย  
สวนกลางดังกลาว นิติบุคคลหมูบานจัดสรรจึงมีอํ านาจจัดเก็บจากสมาชิกซึ่งเปนผูซ้ือท่ีดินจัดสรร
หรือเจาของที่ดินเทานั้น อีกทั้งในบทบัญญัติเร่ืองเชาทรัพยกํ าหนดหนาที่และความรับผิดของผูเชา
และผูใหเชาในการบํ ารุงรักษาซอมแซมเฉพาะกรณีทรัพยสินที่ใหเชาเทานั้นและตามมาตรา 557 
และ 553 ไมไดรวมถึงทรพัยสินสวนกลางทีเ่ปนสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะ อีกทัง้ตามมาตรา 539
คาฤชาธรรมเนยีมทีคู่สัญญาพงึออกใชเสมอกนัทัง้สองฝายนัน้ เปนคาฤชาธรรมเนยีมการท ําสญัญาเชา
มใิชคาธรรมเนยีมหรือคาใชจายสวนกลาง ดวยเหตดุงักลาวจงึท ําใหยากแกการจดัเกบ็คาใชจายสวนกลาง
เพราะผูซ้ือทีด่นิจดัสรรหรอืเจาของมไิดอยูอาศยัในหมูบานจดัสรรนัน้ เปนเหตใุหนติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ไมสามารถเก็บคาใชจายสวนกลางไดอยางครบถวน ทํ าใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขาดสภาพคลอง
ทางการเงินซ่ึงยังสงผลกระทบถึงประสิทธิภาพการบริหารงานของนิติบุคคลจัดสรรได ซ่ึงตางกับ
กฎหมายของประเทศอังกฤษไดใหอํ านาจแกสมาคมเขาของรวมทรัพยสินสวนกลางในการเรียกเก็บ
คาใชจายสวนกลางนอกจากสมาชิกแลว ยังรวมไปถึงผูเชาจากสมาชิกอีกดวย จึงทํ าใหสมาคม
สามารถเก็บคาใชจายสวนกลางไดครอบคลุมครบถวน งายตอการจัดเก็บ และทํ าใหสมาคมสามารถ
มเีงนิทนุหมนุเวยีน ทัง้ยงัสงผลตอการบรหิารงานของสมาคมสามารถบรหิารงานไดอยางมปีระสิทธภิาพ

ดงันั้น เมื่อพิจารณาบทบัญญัติของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
จะเหน็ไดวายงัมชีองวางทางกฎหมาย คอื การมไิดก ําหนดสทิธแิละหนาทีใ่นการช ําระคาใชจายสวนกลาง
ใหชัดเจนรวมไปถึงผูเชา และมิไดกํ าหนดใหอํ านาจแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีอํ านาจเรียกเก็บ  
คาใชจายสวนกลางจากผูเชานอกจากผูซ้ือทีด่นิจดัสรร ซ่ึงชองวางดงักลาวท ําใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ไมสามารถจดัเกบ็คาใชจายสวนกลางไดอยางมปีระสทิธภิาพ และยงัสงผลกระทบถงึการบรหิารงาน
ของนติบิคุคลหมูบานจดัสรร อีกทัง้บทบญัญตัปิระมวลกฎหมายแพงและพาณชิยในเรือ่งสญัญาเชาทรพัย
เปนเพยีงบุคคลสิทธิบังคับกันระหวางผูใหเชากับผูเชา แมผูเชาตกลงกับผูใหเชาเปนผูชํ าระคาใชจาย
สวนกลางก็ตาม นิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะอาศัยสิทธิแหงสัญญาเชาดังกลาวบังคับกับผูเชาไมได 
และกฎหมายการเชาทรัพยใหความคุมครองเฉพาะทรัพยสินที่เชาเทานั้น ไมไดคุมครองทรัพยสิน
สวนกลางอันเปนสาธารณูปโภคดวย

4.5  ปญหาอํ านาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มาตรา 48 ไดก ําหนดใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรร
มอํี านาจหนาที่ดังตอไปนี้
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(1) ก ําหนดระเบียบเกี่ยวกับการใชประโยชนสาธารณูปโภค
(2) ก ําหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัยและการจราจรภายในที่ดินจัดสรร
(3) เรยีกเกบ็เงนิคาใชจายในการบ ํารงุรกัษา และการจดัการสวนทีน่ติบิคุคลหมูบานจดัสรร

มหีนาที่บํ ารุงรักษาจากสมาชิก
(4) ยืน่ค ํารองทกุข หรือเปนโจทกฟองแทนสมาชกิเกีย่วกบักรณทีีก่ระทบสทิธิหรือประโยชน

ของสมาชิกจํ านวนตั้งแตสิบรายขึ้นไป
(5) จดัใหมีบริการสาธารณะเพื่อสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงิน หรือทรัพยสิน 

เพื่อสาธารณประโยชน
(6) ด ําเนนิการอืน่ใดใหเปนไปตามกฎกระทรวง ระเบยีบของคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกลาง  

หรือขอบังคับของคณะกรรมการที่ออกโดยอาศัยอํ านาจตามพระราชบัญญัตินี้
การด ําเนนิการตาม  (1)  (2)  และ  (5)  จะตองไดรับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญ

ของสมาชิก
จากบทบญัญตัดิงักลาวจะเหน็ไดวา นติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมมอํี านาจในการน ําทรพัยสิน

ทีเ่ปนสาธารณูปโภค ซ่ึงไดแก ถนน สวน หรือสนามเด็กเลน เปนตน ออกใหเชาเพื่อหารายได      
ซ่ึงแมจะน ําเรือ่งการน ําสาธารณปูโภคออกใหเชาเขาประชมุและมมีตจิากทีป่ระชมุใหญใหออกใหเชาได
ก็ตาม เพราะมาตรา 48 มิไดใหอํ านาจนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไว

ในเรือ่งนี ้นายวโิรจน เตชะจนัตะ ยงัมคีวามเหน็วานอกจากมาตรา 48 แหงพระราชบญัญตัิ
การจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 จะมไิดใหอํ านาจไวแลว มาตรา 43 ยงัไดก ําหนดใหสาธารณปูโภคตกอยูใน
ภาระจํ ายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรร สมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทุกคนจึงเปนเจาของ
ภารยทรัพย ซ่ึงตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1390 หามมิใหเจาของภารยทรัพย
ประกอบกรรมใดๆ อันจะเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํ ายอมลดไป หรือเส่ือมความสะดวก 
ฉะนั้นแมจะมีมติที่ประชุมใหนํ าออกใหเชาไดก็ตาม การออกใหเชาก็เปนการทํ าใหประโยชน     
ของสาธารณปูโภคอนัเปนภารยทรัพยลดไป หรือเส่ือมประโยชน นติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมมอํี านาจ
น ําทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคออกใหเชาได

สํ าหรับเรื่องนี้ในประเทศอังกฤษ บทบัญญัติของ Commonhold and Leasehold  Reform 
Act 2002 ในมาตรา 27 ไดใหอํ านาจสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง มสิีทธิโอนผลประโยชน
พืน้ทีส่วนกลาง ซ่ึงรวมถึงทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคตามความหมายของประเทศไทยดวย เชน 
การขายพื้นที่สวนกลางบางสวนออกไป หรือกอใหเกิดสิทธิเหนือพื้นที่สวนกลางก็ได อีกทั้ง        
เมือ่จดทะเบยีนโครงการการเปนเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง สมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง
เปนเจาของพื้นที่สวนกลาง และทํ าใหขอกํ าหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางมีผลบังคับ  
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ซ่ึงจะเห็นไดวา ฐานะของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางเปนเจาของพื้นที่สวนกลาง         
ในขณะที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรของประเทศไทยเปนเพียงตัวแทนของสมาชิกที่มีอํ านาจหนาที่ 
ในการบริหารจัดการดูแลสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะรวมทั้งชุมชน และสาธารณูปโภค
ของประเทศไทยเปนภาระจ ํายอม นติบิคุคลหมูบานจดัสรรมไิดเปนเจาของทรพัยสินทีส่าธารณปูโภค

สวนประเทศสหรัฐอเมริกา จากที่ไดศึกษาพบวา บทบัญญัติใน Florida Statues 720   
ไมไดกลาวถึงอํ านาจของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยในการนํ าทรัพยสินสวนกลางออกใหเชา         
มเีพยีงแตบทบัญญัติในกรณีที่สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยจะทํ าการซื้อ เชา อสังหาริมทรัพย เชาวัสดุ
หรืออุปกรณ เพื่อใชในกิจการตามวัตถุประสงคของสังคม ซ่ึงในการทํ าสัญญาดังกลาว สมาคม   
ตองจัดใหมีการประมูลแขงขันตามมาตรา 720. 3055

ประเดน็ปญหาในเรือ่งนี ้จะเหน็ไดวา วตัถุประสงคของการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ก็เพือ่ใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรรับโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคไปจัดการและดูแลรักษากันเอง และ
กฎหมายไดก ําหนดใหทรพัยสินทีเ่ปนสาธารณปูโภคจดัท ําขึน้เพือ่ประโยชนแกผูซ้ือทีด่นิจดัสรรทกุราย
และตกอยูในภาระจํ ายอม การที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรนํ าสาธารณูปโภคออกใหเชาจึงเปนการขัด
ตอวตัถุประสงคและหลกักฎหมายดงักลาว และแมการบรหิารจดัการดแูลชมุชนในหนาทีข่องนติบิคุคล
หมูบานจัดสรรจะตองมีคาใชจายในการดํ าเนินการ ซ่ึงเงินไดที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดรับนั้น 
มาจากการเก็บจากสมาชิกเทานั้น ซ่ึงหากแมมองในอีกแงหนึ่งของการนํ าทรัพยสินออกใหเชา คือ 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะมีเงินไดอีกทางหนึ่งมาใชจายในการบริหารงานดูแลชุมชน อีกทั้ง      
เปนการลดภาระคาใชจายของสมาชกิอกีทางหนึง่ดวยกต็าม แตโครงการบานจดัสรรของประเทศไทย
ตางกับโครงการบานจัดสรรของตางประเทศ โครงการบานจัดสรรของประเทศไทยมีพื้นที่โครงการ
เล็กกวาของตางประเทศ อีกทั้งผู จัดสรรที่ดินของไทยจะดํ าเนินการจัดสรรแบงที่ดินใหเกิด
ประโยชนสูงสุดแกตนเพื่อจํ าหนายใหไดมากที่สุด การดํ าเนินการแบงที่ดินเพื่อการสาธารณูปโภค
จงึท ําอยางจ ํากดัตามทีก่ฎหมายก ําหนดเทานัน้ พืน้ทีท่ีเ่ปนสาธารณปูโภคจงึมจี ํานวนนอย เมือ่น ําออก
ใหเชาอกี ท ําใหสาธารณปูโภคทีก่ฎหมายก ําหนดใหจดัขึน้เพือ่ประโยชนแกผูซ้ือทีด่นิจดัสรรในการใช
จึงไมเปนไปตามวัตถุประสงคของกฎหมายในการบังคับใหมีการจัดทํ าสาธารณูปโภค ซ่ึงตางกับ
โครงการของตางประเทศที่เปนโครงการขนาดใหญ มีพื้นที่สวนกลางเปนจํ านวนมาก จึงสามารถนํ า
ทรัพยสินสวนกลางนั้นหาประโยชนได โดยไมกระทบกระเทือนสิทธิการใชประโยชนของผูซ้ือ    
ทีด่นิจดัสรร ดวยเหตุดังกลาวประเทศไทยไมอาจนํ าบทบัญญัติของ Commonhold and Leasehold 
Reform Act 2002 ประเทศอังกฤษ มาตรา 27 ในเรื่องการใหอํ านาจแกสมาคมนํ าทรัพยสินสวนกลาง
ออกหาประโยชนได และแมวาบทบญัญตัิดงักลาวของประเทศองักฤษจะไมเหมาะสมกบัประเทศไทย

DPU



129

แตบทบัญญัติกฎหมายของไทยไมมีความชัดเจน จึงทํ าใหเกิดปญหาขอโตแยงถกเถียงกันอยูเสมอ
ในปจจบุนั บทบัญญัติกฎหมายจึงควรไดรับการพิจารณาเพื่อมิใหเกิดปญหาดังกลาวขึ้น

4.6  ปญหาการบริหารงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ตามกฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิก
นติบิคุคลหมูบานจดัสรร พ.ศ. 2545 ขอ 10 และ 11 นติบิคุคลหมูบานจดัสรรตองจดัใหมกีารประชมุใหญ
หรือเรียกใหประชุมวิสามัญก็ได อีกทั้งยังใหสิทธิแกสมาชิกรองขอตอคณะกรรมการหมูบานจัดสรร
ใหเรียกประชุมใหญวิสามัญได และในการเรียกประชุมใหญ ขอ 12 กํ าหนดใหคณะกรรมการ      
หมูบานจัดสรรตองสงหนังสือนัดประชุมและเอกสารที่เกี่ยวของไปยังสมาชิกทุกคนกอนวันประชุม
ไมนอยกวา 15 วนั ซ่ึงในเรือ่งการสงหนงัสอืนดัประชมุ Florida Statue 720 ของประเทศสหรฐัอเมรกิา
ไดกํ าหนดวิธีการสงหนังสือนัดประชุมไวหลายวิธีโดยอาจจะสงทางจดหมาย สงใหกับตัวสมาชิก 
หรือสงโดยทางอเิล็กทรอนกิส อีกทัง้อาจจะตดิประกาศในทีท่ีเ่หน็ไดงาย และประกาศซํ ้าๆ ถึงหนงัสือ
นดัประชมุทางโทรทศันวงจรปดทีใ่ชอยูในชมุชน จะเหน็ไดวา กฎหมายของสหรฐัอเมรกิาใหความส ําคญั
กบัการประชมุ อํ านวยความสะดวกใหแกสมาชิก เพื่อตองการใหสมาชิกเขารวมประชุม และทราบ
ความตองการอันแทจริงของสมาชิก และเปนการกระตุนใหสมาชิกทราบและรักษาสิทธิประโยชน
ของตน ซ่ึงตางกับกฎหมายของประเทศไทยที่แจงการประชุมแตเพียงการสงหนังสือนัดประชุม   
ใหสมาชกิทราบเทานั้น ไมไดใหความสํ าคัญของการประชุม การอํ านวยความสะดวก การแจงให
สมาชิกทราบถึงการประชุมยังไมมีประสิทธิภาพเทาที่ควร

อีกทั้ง Florida Statue 720 ของประเทศสหรัฐอเมริกา นอกจากจะใหสิทธิแกสมาชิก   
ในการเขาประชมุออกเสยีงลงมตใินการประชมุประจ ําปและประชมุวสิามญัแลว กฎหมายยงัใหสิทธิ
แกสมาชกิในการเขารวมการประชมุและแสดงความคดิเหน็ในการประชมุของคณะกรรมการไดอีกดวย
ซ่ึงตางกับกฎหมายของประเทศไทยซึ่งไมมีบทบัญญัติกฎหมายที่ใหสิทธิแกสมาชิกในการเขารวม
การประชุมและแสดงความคิดเห็นในการประชุมของคณะกรรมการ อีกทั้งประกอบกับลักษณะ
นิสัยของคนไทยไมคอยใหความรวมมือในการออกเสียงและแสดงความคิดเห็น จะแสดงออก      
ซ่ึงความคดิเหน็กต็อเมือ่มีการกระทบสทิธหิรือประโยชนของตน จะเหน็ไดวา กฎหมายของประเทศ
สหรฐัอเมริกาใหความสํ าคัญกับการประชุมเปนอยางมาก อันเปนการสนับสนุนหลักการมีสวนรวม
ใหทกุฝายไดมสีวนรวมในการบรหิารจดัการ รับฟงความคดิเหน็และเสนอแนะ ซ่ึงเปนไปตามแนวคดิ
และหลักการของการจัดตั้งองคกรหรือสมาคมขึ้นมาเพื่อบริหารชุมชน
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ดงันัน้ กฎหมายของประเทศไทยยังไมใหความสํ าคัญของการประชุม การใหแสดงออก
ซ่ึงความคิดเห็น เปนจะเปนการสนับสนุนหลักการของการมีสวนรวมที่ใหทุกฝายไดมีสวนรวม    
ในการบรหิารงานซึ่งเปนแนวคิดประการการหนึ่งของกฎหมายการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

4.7  ปญหาสิทธิในการดํ าเนินคดี

ปญหาสทิธิในการด ําเนนิคด ี เกดิขึน้ทัง้สทิธิในการด ําเนนิคดขีองนติบิคุคลหมูบานจดัสรร  
และของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร กลาวคือ

4.7.1 สทิธิในการดํ าเนินคดีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มาตรา 48 ไดใหอํ านาจนติบิคุคล

หมูบานจัดสรรยื่นคํ ารองทุกขหรือเปนโจทกฟองคดีแทนสมาชิกกรณีที่กระทบสิทธิหรือประโยชน
ของสมาชิกจํ านวนตั้งแต 10 รายข้ึนไป จะเห็นไดวาบทบัญญัติดังกลาวไดใหอํ านาจแกนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรในการดํ าเนินคดีกับบุคคลภายนอกเทานั้น มิไดใหอํ านาจนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ด ําเนนิคดกีบัสมาชกิทีฝ่าฝนขอบงัคบัของนติบิคุคลหมูบานจดัสรร แมวามาตรา 50 จะมสีภาพบงัคบั
ลงโทษแกผูที่ฝาฝน แตก็เฉพาะกรณีที่สมาชิกคางชํ าระเงินคาบํ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค
เทานั้น มไิดมีมาตรการลงโทษกรณีที่สมาชิกฝาฝนระเบียบขอบังคับอื่นๆ เชน ในเรื่องที่การจอดรถ 
การจราจร หรือในเรื่องของสัตวเล้ียง เปนตน

ในประเทศองักฤษ มาตรา 35 (3) ของ Commonhold and Leasehold Reform Act 2002
ไดใหอํ านาจแกสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางในการทีจ่ะด ําเนนิคดแีกสมาชกิได แตใหค ํานงึถึง
การน ํากระบวนการไกลเกลี่ยและอนุญาโตตุลาการมาใชบังคับดวย

สวนในประเทศสหรัฐอเมริกา มาตรา 720.305 ของ Florida Statue 720 สมาคม 
ผูถือครองที่อยูอาศัยมีอํ านาจดํ าเนินคดีตางๆ ที่กลาวหาวาไมปฏิบัติตาม หรือเพื่อจะไมตองปฏิบัติ
ตามกฎหมายและตามเอกสารจัดตั้ง และกฎระเบียบของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย

พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ไมมบีทบญัญตัใินการรบัรองใหอํ านาจ
แกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรสามารถดํ าเนินคดีแกสมาชิกที่ทํ าการฝาฝนได จึงทํ าใหการดํ าเนินการ
บริหารจัดการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมมีประสิทธิภาพ ไมสามารถบังคับแกสมาชิกที่ฝาฝน 
และทํ าใหสมาชิกไมเกิดความเกรงกลัวในการปฏิบัติการฝาฝนกฎหมาย ระเบียบและขอบังคับ    
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
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4.7.2 สทิธิในการดํ าเนินคดีของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มิไดบัญญัติรับรองถึงสิทธิ    

ของสมาชิกที่จะดํ าเนินคดีกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซ่ึงตางกับตางประเทศที่กฎหมายไดบัญญัติ
รับรองสิทธิของสมาชิกที่สามารถดํ าเนินคดีกับสมาคมไดไวอยางชัดเจน โดยในประเทศอังกฤษ
Commonhold and Leasehold Reform Act 2002 มาตรา 40 (1) ใหสิทธิเจาของที่พักอาศัยยื่นตอศาล
เพื่อใหศาลมีคํ าสั่งวาขอกํ าหนดจัดตั้งสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางไมชอบดวยกฎหมาย 
หากศาลสั่งวาขอกํ าหนดดงักลาวไมชอบ ก็อาจจะวางมาตรการอื่นๆ ดวยก็ได ซ่ึงรวมถึงใหแกไข
ขอกํ าหนดดงักลาวใหถูกตองหรือส่ังใหชดใชจายคาเสียหายดวย

สวนในประเทศสหรัฐอเมริกา สมาชิกมีสิทธิที่จะดํ าเนินคดีตางๆ ทีก่ลาวหาวา
ไมปฏิบตัติาม หรือเพือ่ไมตองปฏบิตัติามตามเอกสารจดัตัง้และกฎระเบยีบของสมาคมตามมาตรา 720.305
ของ Florida Statue 720

จะเหน็ไดวา สิทธกิารด ําเนนิคดขีองสมาชกินติบิคุคลหมูบานจดัสรรในประเทศไทย
เปนไปตามหลักประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 55 เมื่อถูกโตแยงสิทธิ หรือใชสิทธิ
ทางศาลเมือ่กฎหมายรบัรอง คุมครองใหสิทธิ ซ่ึงจากการศกึษาพบวาสทิธิในการด ําเนนิคดขีองสมาชกิ
จะกํ าหนดไวในขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มิไดระบุสิทธิดังกลาวไวในพระราชบัญญัติ
การจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ชัดเจนเหมอืนกบัการใหสิทธกิารด ําเนนิคดขีองนติบิคุคลหมูบานจดัสรร  
ดังนั้น เมื่อใหอํ านาจแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในการดํ าเนินคดีแกสมาชิกได ในทางกลับกัน 
กฎหมายตองบญัญตัรัิบรองสทิธแิกสมาชกิใหสามารถด ําเนนิคดฟีองรองตางๆ ไดเชนกนั เพือ่ความเทาเทยีม
และเพื่อถวงดุลอํ านาจของกันและกัน

4.8  ปญหาของการระงับขอพิพาท

ในเรือ่งการระงบัขอพพิาท กรณเีกดิปญหาโตแยงระหวางสมาชกิดวยกนัเอง หรือระหวาง
สมาชิกกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ไมวาจะเปนกรณีขอโตแยงระหวางนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
กบัสมาชกิในเรือ่งเกีย่วกบัการใชสอย หรือการเปลีย่นแปลงทีพ่กัหรอืพืน้ทีส่วนกลางหรอืสาธารณปูโภค
หรือขอโตแยงในการบงัคบัตามขอบงัคบั หรือขอโตแยงเกีย่วกบัการเลอืกตัง้กรรมการ ขอโตแยงเหลานี้
สมาชกิจะตองนํ าไปดํ าเนินคดีตอศาลตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 55 ซ่ึงหาก
จะด ําเนนิการฟองรองจะตองใชคาใชจายสงู และกวาทีส่มาชกิซึง่เปนผูซ้ือทีด่นิจดัสรร หรือผูพกัอาศยั
จะไดรับการเยยีวยาแกไขตองใชเวลานาน อีกทัง้ยงัมผีลกระทบตอความสมัพนัธและความเปนอนัหนึง่
อันเดยีวกนัระหวางสมาชิกดวยกันซึ่งตองอาศัยอยูรวมกัน
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สํ าหรับในตางประเทศทั้งประเทศอังกฤษและประเทศสหรัฐอเมริกาไดนํ าวิธีการระงับ
ขอพพิาทโดยการไกลเกลีย่และอนญุาโตตลุาการมาใชบงัคบักบัการแกไขปญหาดงักลาว โดยในประเทศ
อังกฤษไดใหอํ านาจแกกรรมการสมาคมเจาของรวมทรพัยสินสวนกลางตองค ํานงึถึงการเอากระบวนการ
อนญุาโตตลุาการหรอืการไกลเกลีย่ประนปีระนอมมาใชแทนการฟองคดเีมือ่ใดกไ็ดตามทีเ่หน็สมควร
ในกรณีที่สมาชิกทํ าใหเกิดความผิดพลาด

สวนประเทศสหรัฐอเมริกาไดนํ ากระบวนการระงับขอพิพาทโดยวิธีการไกลเกลี่ย
และอนญุาโตตลุาการมาใชบงัคบักบัขอโตแยงทีเ่กดิขึน้กบัสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศยัใน 2 กรณ ีคอื

กรณีที่ 1 ขอโตแยงในเรื่องการถอดถอนกรรมการและขอโตแยงเกี่ยวกับการเลือกตั้ง
กรรมการ ระหวางสมาชิกกับสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยโดยใหใชกระบวนการอนุญาโตตุลาการ
เทานัน้ จะใชกระบวนการไกลเกลี่ยไมได

กรณีที่ 2 ขอโตแยงระหวางสมาชิกกับสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยเกีย่วกับการใชสอย  
ทีพ่กัหรือพืน้ที่สวนกลาง ขอโตแยงเกี่ยวกับการบังคับตามขอบังคับ ขอโตแยงเกี่ยวกับการประชุม 
ใหน ํากระบวนไกลเกลีย่มาใชบงัคบักอนจะฟองคดตีอศาล หรือจะเขาสูกระบวนการอนญุาโตตลุาการ
ก็ได

จากทีไ่ดศกึษามาขางตน การทีพ่ระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ไมมบีทบงัคบั
ทางกฎหมายในการนํ าวิธีการระงับขอพิพาทโดยการไกลเกลี่ยและอนุญาโตตุลาการมาใชบังคับ
กอนนํ าคดีขึ้นสูศาล เปนการกอใหเกิดปญหาการใชสิทธิทางศาลอยางฟุมเฟอย ซ่ึงความจริงแลว
ปญหาขอโตแยงของผูอยูอาศัยบางปญหายังไมจํ าเปนตองนํ าคดีมาสูศาล และการดํ าเนินคดีฟองรอง
ยงัเปนอุปสรรคตอการอยูอาศยัรวมกนัของคนในชมุชนหรอืหมูบานจดัสรรเดยีวกนั ซ่ึงการน ําวธีิการ
ระงับขอพิพาทโดยการไกลเกล่ียและกระบวนการอนุญาโตตุลาการมาใชบังคับกอนดํ าเนินคดีสูศาล
ดงัเชนประเทศสหรัฐอเมริกา จะเปนการรักษาไวซ่ึงความสัมพันธอันดีและการอยูรวมกันในชุมชน
เดยีวกนั เปนการสะดวก รวดเร็ว และประหยัดคาใชจายกวาการดํ าเนินคดีทางศาลอยางมาก

4.9  ปญหาของการไมมีสภาพบังคับทางกฎหมาย

เมือ่จดัตัง้นิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นแลว กฎหมายกํ าหนดใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
มีหนาที่ในการบริหารจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เชน ตองจัดใหมีการประชุมใหญประจํ าป  
และใหจัดทํ าบัญชีรายรับรายจายและงบดุลเกี่ยวกับสินทรัพย หนี้สิน ตามกฎกระทรวงวาดวย     
การขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และระเบียบ
คณะกรรมการการจดัสรรทีด่นิกลางวาดวยการก ําหนดคาใชจาย หลักเกณฑ และวธีิการเกบ็คาใชจาย
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ในการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และการจัดทํ าบัญชี พ.ศ. 2545 เปนตน แตปรากฏวาคณะกรรมการ
หมูบานกระทํ าการทุจริต หรือกระทํ าการใดๆ ในการบริหารจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร       
เกดิความเสยีหายตอทรัพยสินหรือประโยชนของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรหรอืของสมาชกิ ซ่ึงบทบญัญตัิ
พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ไมไดก ําหนดถงึบทก ําหนดโทษในการกระท ําดงักลาวดวย
อีกทัง้บทก ําหนดโทษตามมาตรา 50 ตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 กเ็ปนบทลงโทษ
แกสมาชกิทีฝ่าฝนไมชํ าระหรอืชํ าระคาใชจายในการบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคลาชา และบทก ําหนดโทษ
ในหมวด 6 เปนการกํ าหนดโทษกรณีอ่ืน ไมไดบังคับแกคณะกรรมการหมูบานในเรื่องเกี่ยวกับ   
การบริหารจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

จะเหน็ไดวา กฎหมายก ําหนดบทลงโทษแกสมาชกิและผูจดัสรรทีด่นิเทานัน้ ไมมสีภาพบงัคบั
กบัคณะกรรมการหมูบานหรอืนติบิคุคลหมูบานจดัสรร ดงันัน้ การทีก่ฎหมายไมมสีภาพบงัคบัดงักลาว
นอกจากจะเปนชองทางแกบุคคลที่เปนคณะกรรมการ หรือบุคคลที่จะเขามาเปนคณะกรรมการ
แสวงหาประโยชนโดยมิชอบ โดยอาศัยที่ตนเปนคณะกรรมการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว 
บทบญัญตัิดังกลาวไมมีความเทาเทียมกันในเรื่องของมาตรการลงโทษที่กํ าหนดบทลงโทษ แตกรณี
สมาชิกปฏิบัติการฝาฝนระเบียบขอบังคับเทานั้น แตมิไดกํ าหนดถึงบทลงโทษหรือสภาพบังคับ    
แกคณะกรรมการหมูบานเมื่อกระทํ าความเสียหายแกสมาชิกและนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จึงเปน
การขัดตอบทบัญญัติของกฎหมายรัฐธรรมนญูแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 มาตรา 30 
ที่กํ าหนดใหบุคคลยอมเสมอกันในกฎหมายและไดรับความคุมครองตามกฎหมายเทาเทียมกัน      
ซ่ึงจากบทบัญญัติดังกลาวยอมหมายความรวมถึงมาตรการการลงโทษดวย และการไมมีสภาพบังคับ
ดงักลาวยงัสงผลใหไมมกีารถวงดลุอํ านาจการบรหิารจดัการของคณะกรรมการหมูบานหรอืนติบิคุคล
หมูบานจัดสรรไว เพือ่ใหเกิดความเปนธรรมแกสมาชิกหรือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

นอกจากนี้ เมื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและคณะกรรมการหมูบานไดจัดตั้งขึ้นแลว 
อํ านาจหนาที่รวมถึงความรับผิดชอบยอมเกิดขึ้นดวย ซ่ึงนอกจากคณะกรรมการหมูบานหรือ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาที่รับผิดชอบในการบริหารจัดการดูแลนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ตองบริหารจัดการตอบสนองตอความตองการของสมาชิกและคนอื่นๆ ทีเ่กีย่วของภายใตระยะเวลา
ทีเ่หมาะสมแลว คณะกรรมการหมูบานหรอืนติบิคุคลหมูบานจดัสรรตองรบัผิดชอบตอผลแหงการกระท ํา
ที่มีผลกระทบตอผูมีสวนไดเสียดวย ซ่ึงเปนตามหลักความรับผิดชอบ (Responsibility) อันเปน   
องคประกอบหนึ่งของหลักธรรมาภิบาล หรือหลักการบริหารจัดการที่ดี
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4.10  ปญหาทางดานบุคลากร

เนื่องจากในการคัดเลือกคณะกรรมการบริหารหมูบานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   
จะทํ าการคัดเลือกจากสมาชิกในหมูบาน ซ่ึงบุคคลที่ไดรับคัดเลือกยังขาดความรูความสามารถหรือ
ไมมปีระสบการณในการบริหารองคกร และผูซ้ือที่ดินจัดสรร ผูอยูอาศัย รวมทั้งเจาหนาที่ ก็ยังขาด
ความรูความเขาใจของสทิธิ หนาที ่ และอ ํานาจของตนในการด ําเนนิการของนติบิคุคลหมูบานจดัสรร
อีกทั้งประเทศไทยไมมีสถาบันที่ดูแลองคกรชุมชนโดยเฉพาะเหมือนกับประเทศสหรัฐอเมริกา    
ซ่ึงจะมีสถาบันดูแลองคกรชุมชน หรือที่เรียกวา “Community Association Institute” (CAI)          
ซ่ึงสถาบนันี้เปนองคกรที่ทํ างานเพื่อการพัฒนาชุมชน ใหความรู สนับสนุน และใหขอมูลเกี่ยวกับ
การบริหารจัดการและควบคุมสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย

จากการศกึษาพบวา ตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มาตรา 6 ไดก ําหนด
แตเพยีงใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรมคีณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดํ าเนินกิจการของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรตามกฎหมายและขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรภายใตการควบคุมดูแล   
ของทีป่ระชุมใหญของสมาชิกเทานั้น มิไดกํ าหนดถึงคุณสมบัติของคณะกรรมการบริหารหมูบาน

การทีพ่ระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มไิดก ําหนดถงึคณุสมบตัขิองผูทีจ่ะเขามา
เปนคณะกรรมการบริหารหมูบาน จึงทํ าใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดบุคคลที่เขามาทํ างานบริหาร 
ไมมีความรู ความสามารถ ไมมีวุฒิภาวะเพียงพอในการบริหารงานองคกร จึงสงผลใหนิติบุคคล  
หมูบานจัดสรรที่จัดตั้งขึ้นไมสามารถดํ าเนินการบริหารไดอยางมีประสิทธิภาพตามเจตนารมณ   
ของกฎหมายในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
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บทที่ 5
บทสรุปและขอเสนอแนะ

5.1  บทสรุป

ธุรกิจจัดสรรบานและที่ดินมีวิวัฒนาการมายาวนานและมีอัตราการขยายตัวอยางรวดเร็ว 
ซ่ึงรัฐบาลไดออกประกาศคณะปฏบิตั ิฉบบัที ่286 (2515) เพือ่มาควบคมุการจดัสรรทีด่นิและเพือ่คุมครอง
ประโยชนของประชาชนผูซ้ือที่ดินจัดสรรใหไดรับความเปนธรรม แตแมวาจะประกาศใชกฎหมาย
ฉบับนี้แลว กย็งัเกดิปญหาขึ้นมากมายโดยเฉพาะในเรื่องของการดูแลรักษาสาธารณูปโภคเนื่องจาก
ผูจดัสรรไมดูแลรักษาสาธารณูปโภค ไมวาเปนกรณีที่ผูประกอบการจัดสรรขายบานหมดแลว หรือ 
ผูประกอบการเลกิกจิการไปแลว หรือไมอาจดแูลรักษาสาธารณปูโภคได ท ําใหเกดิปญหาแหลงเสือ่มโทรม
และกฎหมายไมมสีภาพบงัคบั หรือไมมบีทลงโทษแกผูจดัสรรทีด่นิดงักลาวได หรือปญหาจากผูจดัสรร
ไมยอมโอนใหเปนสาธารณะประโยชนเพราะอาจขัดผลประโยชนที่ผูจัดสรรไดรับ หรือปญหา   
จากการทีผู่จดัสรรตองการโอนสาธารณปูโภคใหแกหนวยงานของรฐั แตหนวยงานของรฐัไมสามารถ 
ดแูลรบัผิดชอบได เพราะขาดงบประมาณ และแมผูประกอบการจดัสรรจะโอนใหแกผูซ้ือหรือผูอยูอาศยั
กไ็มทราบจะโอนใหผูใด หรือแมวาหมูบานจัดสรรนั้นจะตั้งคณะกรรมการหมูบานนั้นเอง แตก็ไมมี
กฎหมายรองรับและใหสิทธิในการบริหารจัดการของคณะกรรมการหมูบานที่จัดตั้งขึ้นนี้มากนัก
จากปญหาดังกลาวและเนื่องจากกฎหมายฉบับนี้ไดประกาศใชบังคับมาเปนเวลานาน รัฐจึงไดออก
กฎหมายใหม เปน “พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543”  ซ่ึงใชบังคับอยูในปจจุบัน

เนือ่งดวยแนวคิดที่รัฐตองการกระจายอํ านาจการบริหารใหแกประชาชนปกครองตนเอง
เพราะผูซ้ือทีด่นิจดัสรรหรอืผูอยูอาศยัจะทราบถงึความตองการทีแ่ทจริงในชมุชนของตน และแนวคดิ
การมสีวนรวมของคนในชุมชนเมื่ออาศัยอยูรวมกันในหมูบานจัดสรรเดียวกัน เพราะการบริหารงาน
ชุมชนตองอาศัยความรวมมือรวมใจกันของคนในชุมชน รวมถึงแนวคิดดานผลประโยชนเนื่องจาก
สมาชิกหรือผูอยูอาศัยในหมูบานจัดสรรมีผลประโยชนรวมกันในทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภค
หรือทรัพยสินของสวนรวม จงึไดมกีารออกกฎหมาย “นติบิคุคลหมูบานจดัสรร” ไวในพระราชบญัญตัิ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ดวย โดยนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีฐานะเปนนิติบุคคล มีวัตถุประสงค
เพือ่รับโอนทีด่นิอนัเปนสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะทีผู่จดัสรรทีด่นิไดจดัใหมขีึน้เพือ่การจดัสรรทีด่นิ
เพือ่ประโยชนรวมกนัของสมาชกิหมูบานจดัสรร และดแูลบ ํารุงรักษาใหคงสภาพด ี โดยใหคณะกรรมการ
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หมูบานจดัสรรซึง่ไดรับการคดัเลอืกจากสมาชกิเปนผูด ําเนนิการภายใตการควบคมุดแูลของทีป่ระชุมใหญ
ของสมาชกิ และคณะกรรมการหมูบานเปนผูแทนของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรในกจิการอนัเกีย่วกบั
บคุคลภายนอก แตปรากฏวาตั้งแตไดมีการประกาศใชบังคับพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดินในป 2543 
เปนตนมาจนถึงปจจุบัน พบวามีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนอยมาก เมื่อเทียบกับจํ านวน
โครงการจัดสรรที่ดินที่เกิดขึ้น และนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่จัดตั้งขึ้นแลวก็ไมประสบผลสํ าเร็จ
ในการดํ าเนินการบริหารงาน เนื่องดวยสาเหตุหลายประการดังนี้ คือ ปญหาจากตัวผูจัดสรรที่ดิน
หรือจากนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในเรื่องของการโอนสาธารณูปโภค เนื่องจากพระราชบัญญัติ   
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 กํ าหนดใหสาธารณูปโภคตกอยูในภาระจํ ายอม และกํ าหนด
ใหผูจัดสรรที่ดินเปนผูมีหนาที่ในการดูแลบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ซ่ึงผูจัดสรรที่ดินสามารถ     
พนจากหนาที่ดังกลาวได โดยอาจแจงผูซ้ือที่ดินรวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้น ดังนั้น 
ระบบการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 จงึถูกจดัตัง้ขึน้
ภายหลังทีผู่จดัสรรทีด่นิไดขายโครงการไปบางแลว และผูจดัสรรทีด่นิจะพนหนาทีต่อเมือ่มกีารจดทะเบยีน
โอนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว จึงเกิดขอโตแยงระหวางผูจัดสรรที่ดิน      
กบันิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมยอมโอนหรือรับโอนสาธารณูปโภค เพราะนติิบุคคลหมูบานจัดสรร
ตองการใหผูจัดสรรที่ดินซอมแซมสาธารณูปโภคกอนการโอน หรือเพราะผูจัดสรรที่ดินยงัตองการ
ใชประโยชนจากสาธารณปูโภคนัน้อยูอีก หรือจดัท ําบญัชไีมตรงกบัความเปนจรงิ เปนตน ซ่ึงเมือ่ยงัไมมี
การโอน ผูจดัสรรทีด่นิกย็งัไมพนหนาทีใ่นดแูลบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคดงักลาว จงึท ําใหเกดิอํ านาจ
ทับซอนกันระหวางผูจัดสรรที่ดินกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่จัดตั้งขึ้น ปญหาการเก็บคาใชจาย
สวนกลางซึ่งเกิดจากวิธีการจัดเก็บ เนื่องจากกฎหมายกํ าหนดใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจัดเก็บ    
คาใชจายสวนกลางจากสมาชกิเปนรายเดอืน จงึท ําใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรขาดสภาพคลองทางการเงนิ
ไมมีเงินทุนหมุนเวียนในการบริหารงาน เพราะนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมอาจจัดเก็บคาใชจาย
สวนกลางจากสมาชิกไดทุกรายในแตละเดือน และอีกกรณีหนึ่ง คือ เกดิจากกรณีที่ผูซ้ือที่ดินจัดสรร
น ําทรพัยสินหรือทีด่นิจดัสรรออกใหเชา กฎหมายไมไดใหอํ านาจแกนติบิคุคลหมูบานจดัสรรเรียกเกบ็
คาใชจายสวนกลางจากผูเชาได จงึเรยีกเกบ็ไดจากสมาชกิกค็อืผูซ้ือทีด่นิจดัสรรซึง่เปนเจาของไดเทานัน้
ซ่ึงผูซ้ือที่ดินจัดสรรหรือผูใหเชามิไดอยูอาศัยในโครงการดวย เชน อาจอยูตางประเทศ จงึทํ าใหยาก
แกการจัดเก็บ นติบิุคคลหมูบานจัดสรรไมสามารถจัดเก็บคาใชจายไดอยางครบถวน และยังสงผลถึง
การบริหารงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมมีประสิทธิภาพดวย ปญหาสิทธิการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจดัสรร เนือ่งจากกฎหมายก ําหนดใหสิทธแิกผูซ้ือทีด่นิจดัสรรจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรได
แตปรากฏวากฎหมายกํ าหนดใหการจัดตั้งผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองไดแจงจากผูจัดสรรที่ดินและตองมี
หลักฐานการแจงดงักลาว ซ่ึงจะเกดิขึน้เมือ่ผูจดัสรรทีด่นิตองการพนหนาที ่การจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร
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จึงเปนทางเลือกของผูจัดสรรที่ดินฝายเดียว ปญหาอํ านาจหนาที่ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร        
น ําทรพัยสินสวนกลางอนัเปนสาธารณปูโภคซึง่กฎหมายใหจดัท ําขึน้เพือ่ประโยชนแกผูซ้ือทีด่นิจดัสรร
ทุกรายนั้น ออกหารายไดหรือหาประโยชน เชน น ําออกใหเชาทํ าเปนตลาดนัดขายของ เปนตน 
ปญหาของการบรหิารงานของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีก่ฎหมายยงัไมคอยใหความส ําคญักบัการประชมุ
และแสดงความคิดเห็น การสงหนังสือนัดประชุม การอํ านวยความสะดวกแกสมาชิกในการประชุม
และแสดงความคดิเหน็อนัเปนการกระตุนและเปนการสนบัสนนุแนวคดิหลักการมสีวนรวมซึง่เปนแนวคดิ
ในการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรยังไมมีประสิทธิภาพเพียงพอ ปญหาสิทธิในการดํ าเนินคดี
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่ไมไดใหสิทธิในการดํ าเนินคดีแกสมาชิกที่ทํ าการฝาฝนคํ าสั่ง หรือ
ขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จึงทํ าใหคํ าส่ังของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมเกิดผลบังคับ 
สมาชกิไมเกดิความเกรงกลวัในการปฏบิตัฝิาฝนค ําสัง่ และขอบงัคบั หรือปญหาสทิธิในการด ําเนนิคดี
ของสมาชกิซึง่พระราชบญัญตัจิดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ไมไดระบสิุทธิและหนาทีข่ัน้พืน้ฐานของสมาชกิ
ใหชัดเจนไวในกฎหมาย ปญหาการระงับขอพิพาทระหวางนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับสมาชิก      
ทีต่องด ําเนินคดีทางศาล ซ่ึงยุงยาก ลาชา เสียคาใชจายสูง และเปนปฏิปกษตอการอาศัยอยูรวมกัน 
ปญหาของการทีก่ฎหมายไมมสีภาพบงัคบัแกคณะกรรมการหมูบานทีก่ระท ําการทจุริต หรือกระท ําการใดๆ
กอใหเกิดความเสียหายแกสมาชิก หรือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซ่ึงทํ าใหเปนชองทางของบุคคล    
ทีจ่ะเขามาเปนคณะกรรมการหมูบานเพือ่แสวงหาประโยชนโดยมชิอบ อีกทัง้ปญหาทางดานบคุลากร
ซ่ึงผูซ้ือทีด่นิจดัสรรซึง่เปนสมาชกิ คณะกรรมการหมูบานไมมคีวามรูความสามารถ หรือขาดประสบการณ
ในการบริหารงานนติบิุคคลหมูบานจัดสรร

ดงันัน้จะเหน็ไดวา ปญหาหลายประการทีเ่กดิขึน้ดงักลาวเกดิจากบทบญัญตัขิองกฎหมาย
ทีม่ชีองวางและขาดสภาพบงัคบัไมสามารถใชบงัคบัไดอยางมปีระสิทธภิาพตามเจตนารมณของกฎหมาย   
ผูเขยีนเหน็วา ควรมกีารปรบัปรงุ แกไข หรือเพิม่เตมิกฎหมายทีเ่กีย่วของกบันติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ใหสามารถบงัคบัใชไดอยางมปีระสทิธภิาพ มสีภาพบงัคบัในการน ําไปปฏบิตั ิใหทนักบัความเปลีย่นแปลง
ของเศรษฐกิจและสังคมตอไปในอนาคต ซ่ึงจากปญหาดังกลาว ผูเขียนจึงมีขอเสนอแนะดังตอไปนี้

5.2  ขอเสนอแนะ

จากการศึกษาและวิเคราะหเปรียบเทียบนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของตางประเทศ
และประเทศไทย ผูเขยีนเหน็วา นติบิคุคลหมูบานจดัสรรของตางประเทศมรีะบบการบรหิารจดัการทีด่ี
สามารถบรหิารงานไดอยางมปีระสิทธิภาพ สามารถน ํามาใชเปนแนวทางในการแกไขปญหาขอขดัแยง
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ตามความเหมาะสม เพือ่ใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรของประเทศไทยสามารถบรหิารงานไดอยางมปีระสิทธิภาพ
ผูเขยีนจึงขอเสนอแนะแนวทางในการแกไขปญหา ดังนี้

5.2.1 เนือ่งจากระบบการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรของประเทศไทยเกดิขึน้ภายหลงั
จากที่ผูจัดสรรที่ดินไดขายโครงการใหแกผูซ้ือที่ดินไปแลว ผูจัดสรรที่ดินตองโอนสาธารณูปโภค
ใหแกนติบิคุคลหมูบานจดัสรร ผูจดัสรรทีด่นิจงึจะพนหนาทีต่ามกฎหมาย ซ่ึงท ําใหเกดิปญหาโตแยง
ระหวางผูจดัสรรทีด่นิกบันติบิคุคลหมูบานจดัสรร อีกทัง้เมือ่จดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรขึน้มาแลว
กอใหเกิดอํ านาจทับซอนกันระหวางนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับผูจัดสรรที่ดิน

ผูเขียนขอเสนอแนะวา ควรแกไขระบบการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร      
ใหมีการจัดตั้งนติบิุคคลหมูบานจัดสรรตั้งแตเร่ิมโครงการจัดสรร กลาวคือ ใหมีการจัดตั้งมาตั้งแต
เร่ิมโครงการจัดสรร โดยผูจัดสรรเปนผูกอตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรพรอมกับยื่นคํ าขอโครงการ
จดัสรรทีด่ิน  ยื่นแผนงานการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  และกํ าหนดวัตถุประสงค  ขอบังคับ 
ระเบียบของนิติบุคคล หมูบานจัดสรรในเบื้องตน และกํ าหนดใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรเปนสมาชิก    
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเมื่อเขาซ้ือที่ดินจัดสรรเชนเดียวกับระบบการจัดตั้งของประเทศอังกฤษ 
และประเทศสหรฐัอเมรกิา ซ่ึงจะท ําใหไมตองมกีารโอนสาธารณปูโภคจากผูจดัสรรทีด่นิไปยงันติบิคุคล
หมูบานจัดสรร เพราะเมื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรถูกจัดตั้งขึ้น อํ านาจการบริหารงานเกิดขึ้นทันที 
และไมเกิดปญหาอํ านาจทับซอนกันของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับผูจัดสรรที่ดิน อีกทั้งกํ าหนด
ใหผูจดัสรรที่ดินตองแจงใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรทราบถึงภาระผูกพันดังกลาว รวมถึงระเบียบขอบังคับ
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกอนทํ าสัญญาซื้อขาย

นอกจากนี้ เพื่อเปนการปองกันผูจัดสรรหรือเจาของโครงการครอบงํ าอํ านาจ
การบรหิารไว โดยการจดัท ําระเบยีบ ขอบังคบั หรือเอกสารตาง  ๆของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรเอือ้ประโยชน
แกผูจัดสรรฝายเดียว หรือเปนการเอาเปรียบหรือไมเปนธรรมแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร จึงควรตองมี
บทบัญญัติของกฎหมายเชนเดียวกับประเทศสหรัฐอเมริกาที่หามผูจัดสรรที่ดินกํ าหนดขอความ      
ที่มีผลหรือกํ าหนดใหผูจัดสรรที่ดินมีความสามารถฝายเดียว หรือมีสิทธิเปลี่ยนแปลงแกไขเอกสาร
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือกํ าหนดหามมิใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรฟองรองดํ าเนินคดี    
กับผูจัดสรรที่ดิน ซ่ึงหากมกีารกํ าหนดขอความเชนวานั้น ใหตกเปนโมฆะ

นอกจากนี้ การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตั้งแตเริ่มโครงการจัดสรรที่ดิน
โดยผูจดัสรรทีด่นิ นอกจากจะแกไขปญหาในเรือ่งการโอนสาธารณปูโภคและอ ํานาจการเขาบรหิารงาน
ขององคกรไดแลว ยงัสามารถแกไขปญหาขัน้ตอนการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีม่คีวามยุงยาก
ประกอบกับโดยลักษณะนิสัยของคนไทยที่ไมคอยใหความรวมมือรวมใจ หรือขาดการมีสวนรวม
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ในการรับผิดชอบเพื่อสวนรวม การรวมตัวของผูซ้ือที่ดินจัดสรรเพื่อกอตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
จงึทํ าไดยาก

5.2.2 หากเปลี่ยนระบบการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหมีการจัดตั้งตั้งแตเร่ิม
โครงการจัดสรรที่ดินตามขอ 5.2.1 แลว ในสวนสํ าหรับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่จัดตั้งขึ้นแลว
ตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 นติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีจ่ดัตัง้ขึน้กย็งัคงเปนนติบิคุคล
หมูบานจัดสรรอยู แตควรแกไขกฎหมายใหสาธารณูปโภคโอนไปยังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทันที
โดยผลของกฎหมายเมื่อมีการจดทะเบียนจัดตั้ง โดยแกไขในระเบียบวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคล    
หมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ใน

ขอ 12 วา “เมือ่จดทะเบยีนจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรขึน้แลว ใหสาธารณปูโภค
โอนไปยังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทันที”

สํ าหรบัขอโตแยงในเรือ่งการซอมแซมสาธารณปูโภคระหวางผูจดัสรรทีด่นิกบัผูซ้ือ
ทีด่นิจดัสรร นายวโิรจน เตชะจนัตะ เหน็วาใหด ําเนนิการทางศาลนัน้ ผูเขยีนมคีวามเหน็วากรณโีตแยง
พพิาทในประเด็นดังกลาวหากดํ าเนินคดีทางศาล จะท ําใหกระบวนพิจารณาลาชา เสียคาใชจายมาก 
อีกทัง้คูกรณีฝายผูจัดสรรที่ดินหากยังขายโครงการไมหมด กฎหมายกํ าหนดใหผูจัดสรรเปนสมาชิก
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดวย และผูซ้ือที่ดินจัดสรรก็ยังตองอยู รวมกันและใชประโยชน        
จากทรพัยสินสวนกลางรวมกนั การด ําเนนิการทางศาลจะท ําใหเกดิความรูสึกขดัแยงกนัเปนอปุสรรค
ตอการอยูรวมกัน ผูเขียนจึงขอเสนอวา ควรนํ ากระบวนพิจารณาไกลเกลี่ยหรืออนุญาโตตุลาการ   
มาใชบังคับในกรณีเกิดขอโตแย งดังกลาว โดยบังคับใชกระบวนพิจารณาไกลเกลี่ยหรือ
อนญุาโตตลุาการกอนจะน ําไปด ําเนนิคดทีางศาล โดยเพิม่บทบญัญตัใินระเบยีบวาดวยการจดัตัง้นติบิคุคล
หมูบานจดัสรรหรอืนติบิคุคลตามกฎหมายอืน่ ใหด ําเนนิการไกลเกลีย่ หรืออนญุาโตตลุาการในขอพพิาท
เร่ืองการซอมแซมสาธารณูปโภคกอนนํ าคดีมาฟองตอศาล ซ่ึงเปนวิธีการระงับขอพิพาทที่รวดเร็ว
และประหยัดกวาการนํ าคดีไปสูศาลจะทํ าใหเกิดประโยชนมากกวา อีกทั้งกอใหเกิดความรูสึกที่ดี 
ตอกนั  เปนประโยชนตอการใชชีวิตอยูรวมกันอยางสันติสุข

5.2.3 การจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร จะจดัตัง้ไดตอเมือ่ผูจดัสรรทีด่นิตองการพนหนาที่
ในการดูแลสาธารณูปโภค โดยแจงใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรรวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
การจดัตัง้นิติบุคคลหมูบานจัดสรร จึงขึ้นอยูกับความตองการของผูจัดสรรฝายเดียว ดังนั้น จึงควร
เพิม่บทบญัญตัอีิกมาตราหนึง่ในกฎหมายพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ใหสิทธแิกผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรรรวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ไดโดยไมตองรอการแจงจากผูจัดสรรที่ดิน 
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เพราะผูซ้ือที่ดินจัดสรรควรไดรับสิทธิ รับรอง คุมครองจากกฎหมายอยางเทาเทียมกันตามกฎหมาย
รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 มาตรา 29 และมาตรา 30 มิใชกํ าหนดใหเปน
ทางเลือกแกผูจัดสรรที่ดินฝายเดียว

5.2.4 ในเรือ่งของการเกบ็คาใชจาย บทบญัญตัมิาตรา 49 แหงพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ
พ.ศ. 2543 ไดก ําหนดใหจัดเก็บคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคเปนรายเดือน 
จึงทํ าใหขาดเงินทุนหมุนเวียนในการใชจายของนิติบุคคลหมูบานจดัสรร ดงันัน้ เพือ่ใหนติบิคุคล   
หมูบานจดัสรรมเีงนิทนุหมนุเวยีนในการใชจายและบรหิารงานไดอยางมปีระสิทธิภาพ ผูเขยีนเสนอวา
ควรแกไขบทบัญญัติพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543

มาตรา 49 “การเกบ็คาใชจายในการบ ํารุงรักษาและจดัการสาธารณปูโภค ใหจดัเกบ็
เปนรายป”

นอกจากนี ้การเกบ็คาใชจายกรณผูีซ้ือทีด่นิจดัสรรน ําทรพัยสินออกใหเชา เกดิปญหา
โตแยงระหวางผูซ้ือที่ดินจัดสรรกับผูเชาในการออกคาใชจายสวนกลาง ทํ าใหไดรับผลกระทบ      
ไมสามารถจดัเกบ็คาใชจายสวนกลางได ควรปรบัปรงุกฎหมายโดยเพิม่เตมิบทบญัญตัพิระราชบญัญตัิ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ดงันี้

มาตรา 47 “ก ําหนดใหผูเชาจากผูซ้ือทีด่นิจดัสรรเปนสมาชกินติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ดวย”

มาตรา 48 เร่ืองอํ านาจหนาที่ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
อนมุาตรา (3) “ใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรมอํี านาจหนาทีเ่กบ็เงนิคาใชจายในการบ ํารุง

รักษาสาธารณูปโภคจากสมาชิก รวมถึงผูเชาจากสมาชิก”

5.2.5 เนื่องจากนิติบุคคลหมู บานจัดสรรที่จัดตั้งขึ้นเพื่อดูแลรักษาสาธารณูปโภค        
ซ่ึงเปนทรัพยสินสวนรวมที่ผูจัดสรรจัดตั้งขึ้นเพื่อประโยชนแกผูอยูอาศัยและตกอยูในภาระจํ ายอม 
อีกทัง้โครงการหมูบานจดัสรรของประเทศไทยมขีนาดไมใหญ พืน้ทีท่ีเ่ปนสาธารณปูโภคมจี ํานวนจ ํากดั
ซ่ึงตางกับโครงการบานจัดสรรของตางประเทศที่มีขนาดใหญ เชนนี้นิติบุคคลหมูบานจัดสรร     
ของประเทศไทยจึงไมอาจนํ าทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคออกใหเชา หรือขายได  จึงควรกํ าหนด
หามมใิหนติบิุคคลหมูบานจัดสรรนํ าทรัพยสินออกใหเชา หรือขาย โดยกํ าหนดไวในอํ านาจหนาที่
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหชัดเจนในมาตรา 48 ผูเขียนขอเสนอวา ควรเพิ่มเติมบทบัญญัติ   
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  ดังนี้

มาตรา 48 (4) “หามมิใหนํ าทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคออกใหเชาหรือขาย”
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นอกจากนี้ ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. 2543 มาตรา 48 (5) ไดให
อํ านาจนิติบุคคลจัดใหมีบริการสาธารณะเพื่อสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงิน หรือทรัพยสิน
เพือ่สาธารณประโยชนได ดังนั้นนิติบุคคลหมูบานจัดสรรอาจจัดใหมีบริการสาธารณะ เชน จัดใหมี
สโมสร สระวายนํ้ า และจัดบริการใหยังสมาชิกและบุคคลภายนอกเขามาใชบริการและเก็บคาใชจาย 
ซ่ึงจะเปนรายไดเสริมในการบริหารงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได

5.2.6 การสงหนงัสอืนดัประชมุตามกฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบยีนจดัตัง้ การบรหิาร
การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. 2545 ขอ 12 ก ําหนดใหคณะกรรมการ       
หมูบานจัดสรรตองสงหนังสือนัดประชุมและเอกสารที่เกี่ยวของไปยังสมาชิกทุกคนกอนวันประชุม
ไมนอยกวา 15 วัน จะเห็นไดวา กฎหมายของประเทศไทยการแจงการประชุมกระทํ าแตเพียงการสง
หนังสือนัดประชุมใหสมาชิกทราบเทานั้น ซ่ึงเมื่อเปรียบเทียบกับประเทศสหรัฐอเมริกาแลวการสง
หนังสือนัดประชุมไดกํ าหนดไวหลายวิธีโดยอาจจะสงทางจดหมาย สงใหกับตัวสมาชิก หรือสง
โดยทางอิเล็กทรอนิกส อีกทั้งอาจจะติดประกาศในที่ที่เห็นไดงาย และประกาศซํ้ าๆ ถึงหนังสือ    
นดัประชมุทางโทรทัศนวงจรปดที่ใชอยูในชุมชน และกฎหมายยังใหสิทธิแกสมาชิกในการเขารวม
การประชุมและแสดงความคิดเห็นในการประชุมของคณะกรรมการไดอีกดวย จึงแสดงใหเห็นวา
กฎหมายของประเทศไทยไมคอยใหความสํ าคัญของการประชุม การอํ านวยความสะดวก การแจง
ใหสมาชิกทราบถึงการประชุมยังไมมีประสิทธิภาพเทาที่ควร ดังนั้นควรแกไขเพิ่มเติมกฎกระทรวง
วาดวยการขอจดทะเบยีนจดัตัง้ การบรหิาร การควบ และการยกเลกินติบิคุคลหมูบานจดัสรร พ.ศ. 2545

ขอ 12  “การสงหนังสือนัดประชุมอาจกระทํ าการสงไดโดยสงทางจดหมาย     
สงใหกบัตัวสมาชิก หรือสงโดยทางอิเล็กทรอนิกส อีกทั้งอาจจะติดประกาศในที่ที่เห็นไดงาย และ
ประกาศซํ้ าๆ ถึงหนังสือนัดประชุมทางโทรทัศนวงจรปดที่ใชอยูในชุมชนก็ได”

การติดประกาศการประชุม หรือประกาศซํ้ าๆถึงการประชุม จะเปนการกระตุน
ใหสมาชกิออกมาใชสิทธ ิและแสดงความคดิเหน็มากขึน้ได และเพือ่เปนการสนบัสนนุหลักการมสีวนรวม
ใหทกุฝายไดมสีวนรวมในการบรหิารจดัการ รับฟงความคดิเหน็ และเสนอแนะ ซ่ึงเปนไปตามแนวคดิ
และหลักการของการจัดตั้งองคกรหรือนิติบุคคลขึ้นมาเพื่อบริหารชุมชน ควรเพิ่มเติมบทบัญญัติไว
ในกฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคล       
หมูบานจดัสรร พ.ศ. 2545 ใหสิทธแิกสมาชกิในการเขารวมประชมุและแสดงความคดิเหน็ในการประชมุ
คณะกรรมการได
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5.2.7 แมวาบทบญัญตัใินพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มบีทลงโทษแกสมาชกิ
ทีฝ่าฝนไมชํ าระคาใชจายสวนกลางไวในมาตรา 50 แตมไิดก ําหนดใหอํ านาจแกนติบิคุคลหมูบานจดัสรร
ในการด ําเนนิคดแีกสมาชกิทีฝ่าฝนไมปฏิบตัติามบทลงโทษ ดงันัน้ จงึควรเพิม่อํ านาจหนาทีข่องนติบิคุคล
หมูบานจัดสรรใหสามารถดํ าเนินคดีกับสมาชิกที่ฝาฝนบทลงโทษไดเชนเดียวกับประเทศอังกฤษ
และประเทศสหรัฐอเมริกา เพื่อรับรองอํ านาจใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรสามารถดํ าเนินคดี     
แกสมาชิกที่ทํ าการฝาฝนได จะทํ าใหการดํ าเนินการบริหารจัดการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร    
ไดอยางมีประสิทธิภาพ

โดยควรเพิ่มเติมบทบัญญัติพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ดังนี้
มาตรา 48 ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีอํ านาจหนาที่ ดังตอไปนี้
มอํี านาจดํ าเนินคดีกับสมาชิกที่ฝาฝนขอบังคับ

5.2.8 บทบญัญตัใินพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 มไิดก ําหนดสทิธิของสมาชกิ
ในการด ําเนนิคดีใหชัดเจนเหมือนกับประเทศอังกฤษและประเทศสหรัฐอเมริกา จึงควรกํ าหนดสิทธิ
ในการดํ าเนินคดีแกสมาชิกใหชัดเจนไวในกฎหมาย เปนการรับรองสิทธิแกสมาชิกใหสามารถ
ด ําเนินคดีฟองรองตางๆ ได เพือ่ความเทาเทียมและเพื่อถวงดุลอํ านาจของกันและกัน

5.2.9 เนื่องจากคณะกรรมการหมูบานไดรับการคัดเลือกจากสมาชิกหรือผูอยูอาศัย 
ซ่ึงบุคคลดังกลาวยังขาดความรูความเขาใจ และยังขาดประสบการณในการบริหารงานนิติบุคคล
หมูบานจดัสรร จงึท ําใหการบรหิารงานนติบิคุคลหมูบานจดัสรรไมมปีระสิทธิภาพ ดงันัน้ ควรเพิม่เตมิ
บทบญัญตักิ ําหนดคณุสมบตัขิองคณะกรรมการหมูบานไวในมาตรา 46 แหงพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ
พ.ศ. 2543 เชน ก ําหนดอายุไมตํ่ ากวา 25 ปบริบูรณ วุฒิการศึกษาขั้นตํ่ ามัธยมศึกษาปที่ 6 หรือไมเปน
บคุคลลมละลายหรือถูกศาลมีคํ าส่ังพิทักษทรัพย เปนตน

อีกทั้งรัฐควรจัดอบรมการบริหารประจํ าป พรอมกับรับฟงปญหาและแนวทาง
แกไขใหแกนติบิคุคลหมูบานจดัสรร และมกีารประชาสมัพนัธใหความรูกฎหมาย และขอมลูขาวสาร
แกทกุฝายทีเ่กีย่วของ ไมวาจะเปนผูจดัสรรทีด่นิ ผูซ้ือทีด่นิจดัสรร ผูอยูอาศยั รวมถึงเจาพนกังานของรฐั
เพือ่ใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีจ่ดัตัง้ขึน้สามารถบรหิารงานไดอยางมปีระสทิธภิาพตามเจตนารมณ
ของกฎหมาย
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5.2.10 เนือ่งดวยนติบิคุคลหมูบานจดัสรร เปนองคกรทีถู่กจดัตัง้ขึน้โดยผูซ้ือทีด่นิจดัสรร
เพื่อเปนตัวแทนของผูซ้ือที่ดินจัดสรรหรือผูพักอาศัยในการบริหารดูแลความเปนอยูของชุมชน     
ในโครงการ เพือ่ความมุงหมายทีจ่ะใหผูอยูอาศยัในโครงการบานจดัสรรเดยีวกนัอยูรวมกนัอยางมคีวามสขุ
สงบเรยีบรอย ดงันัน้ เพือ่ใหการบรหิารงานของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรเปนไปอยางมปีระสิทธภิาพ
ตามความมุงหมายของกฎหมาย ควรน ําหลักการบรหิารจดัการทีด่ี หรือหลักธรรมาภบิาล (Good Governance)
มาใชกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดวย องคประกอบของหลักธรรมาภิบาล 8 ประการ มีดังนี้

1) หลักนติธิรรม (Rule of Law) หมายถึง ระบบกฎหมายและกระบวนการยตุธิรรม
ทีส่งเสรมิการพฒันาและการบรหิารจดัการ โดยจะตองมคีวามชดัเจน ปรับใชไดกบัทกุเรือ่ง มกีารก ําหนด
บทลงโทษสํ าหรับผูไมปฏิบัติตามอยางเทาเทียม ใหความสํ าคัญตอการคุมครองสิทธิมนุษยชน  
รวมท้ังตอตานการทุจริตในทุกระดับ

2) หลักความรับผิดชอบ (Responsibility) หมายถึง บุคคลหรือสถาบันใดๆ ที่มี
หนาทีรั่บผดิชอบ ตองตอบสนองตอความตองการของทกุฝายทีเ่กีย่วของภายใตระยะเวลาทีเ่หมาะสม
รวมถึงรับผดิชอบตอผลแหงการกระท ําทีม่ผีลกระทบตอผูมสีวนไดเสีย ซ่ึงในหลกัการนีม้นีกัวชิาการ
และองคกรหลายแหงไดยึดหลักการนี้เชนกัน

3) หลักความโปรงใส (Transparency) หมายถึง การเปดเผยทาทีหรือขอมูลของ
การด ําเนนิการตาง  ๆ ทีเ่ปนไปตามกฎกตกิาและขัน้ตอน พรอมทัง้จดัใหมขีอมลูขาวสารใหแกผูมสีวนไดเสีย
รับทราบดวยภาษาที่เขาใจงาย และสามารถเขาถึงไดอยางตรงไปตรงมา

4) หลักการตรวจสอบได (Accountability) หมายถงึ การทีอ่งคกรหรือสถาบนัใดๆ
ทีม่หีรือไดรับหนาที่ใหกระทํ าการใดๆ ที่สงผลกระทบตอผูมีสวนไดเสีย ตองพรอมที่จะใหองคกร 
หรือบุคคลใดๆ เขาตรวจสอบหรือติดตามถึงขั้นตอนการดํ าเนินการนั้นๆ ไดตลอดเวลา รวมถึง   
การเปดกวางเพื่อรับฟงความคิดเห็น คํ าวิพากษวิจารณ ตลอดจนขอรองเรียนตางๆ

5) หลักความคุมคา ประสิทธภิาพและประสทิธผิล (Efficiency And Effectiveness)  
หมายถงึ กระบวนการในการจดัสรรทรพัยากรตางๆ ไดอยางคุมคาและเหมาะสม ตอบสนองความตองการ
ของคนในสังคมโดยรวมไดอยางรวดเร็ว มีคุณภาพ และกอประโยชนสูงสุด

6) หลักการมีสวนรวม (Participation) หมายถึง กระบวนการที่ทุกฝายสามารถ
เขาไปมีสวนรวมในการรับฟง รวมคิดและเสนอแนะ ตลอดจนมีสวนรวมในการตัดสินใจ และ     
ในการควบคุมปจจัยตางๆ ที่อาจสงผลกระทบตอการดํ าเนินชีวิต ซ่ึงเปนการแสดงออกถึงเสรีภาพ
ในการแสดงออก และการรวมกลุมในสังคม
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7) หลักความเสมอภาค (Equity And Inclusiveness) หมายถึง การทีท่กุคนในสงัคม
มคีวามสามารถเขาถึงโอกาสตางๆ ไดอยางเทาเทยีมกนั เพือ่รักษาผลประโยชนของตนเอง ของชมุชน
ทีอ่ยูอาศัย และรวมถึงสังคมโดยสวนรวมดวย

8) หลักฉนัทานมุตั ิ (Consensus Oriented) หมายถึง กระบวนการสรางการประสาน
ผลประโยชนที่แตกตางของกลุมคนในสังคม ใหเกิดขึ้นอยางสอดคลองในสังคม ชุมชน รวมทั้ง  
การสรางเปาหมายทีเ่ปนความเหน็พองรวมกนัเพือ่การพฒันาทีย่ัง่ยนื โดยมกีารสรางความเขาใจรวมกนั
ในดานประวตัศิาสตร วฒันธรรม ตามบรบิททางสงัคมและชมุชน บนพืน้ฐานของสิง่ทีเ่ปนประโยชน
สูงสุดของสังคมโดยรวม

5.2.11 กรณทีีเ่กดิขอพพิาทระหวางสมาชกิกบันติบิคุคลหมูบานจดัสรร การระงบัขอพพิาท
ดงักลาวจะตองดํ าเนินคดีทางศาล ซ่ึงจะทํ าใหลาชา และเปนปฏิปกษตอการอยูอาศัยรวมกัน ดังนั้น 
ควรน ําการระงบัขอพพิาทในระบบการไกลเกล่ียและอนญุาโตตลุาการมาใชบงัคบักอนน ําคดไีปสูศาล
เพือ่เปนการรกัษาไวซ่ึงความสมัพนัธอันดแีละการอยูรวมกนัในชมุชนเดยีวกนั เปนการสะดวก รวดเรว็
และประหยัดคาใชจายกวาการดํ าเนินคดีทางศาล

5.2.12 กรณทีีค่ณะกรรมการหมูบานด ําเนนิการบรหิารงานนติบิคุคลหมูบานจดัสรรกระท ําการ
ทจุริต หรือกระทํ าการใดๆ กอใหเกิดความเสียหายแกสมาชิกและนิติบุคคลหมูบานจัดสรร กฎหมาย
ที่เกี่ยวของกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมมีสภาพบังคับหรือบทลงโทษแกคณะกรรมการหมูบาน  
ที่กระทํ าการดังกลาว มีแตบทลงโทษแกสมาชิกที่ฝาฝนไมชํ าระคาใชจายสวนกลางเทานั้น ดังนั้น 
จงึควรเพิม่บทลงโทษแกคณะกรรมการหมูบานกระท ําการทจุริตหรือกระท ําการบรหิารจดัการนติบิคุคล
หมูบานจัดสรร กอใหเกิดความเสียหายแกสมาชิกและนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยควรเพิ่มเติม  
บทลงโทษสํ าหรับคณะกรรมการหมูบานที่กระทํ าการทุจริต หรือกระทํ าการใดๆ อันกอใหเกิด
ความเสยีหายแกสมาชกิหรอืนติบิคุคลหมูบานจดัสรร รวมทัง้ชดใชคาเสยีหายอนัเกดิจากการนัน้ดวย
ไวในหมวด 6 ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543
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กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งการบริหาร
การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

______________________

อาศยัอํ านาจตามความในมาตรา 6 และมาตรา 45 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 อันเปนพระราชบัญญัติที่มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํ ากัดสิทธิและเสรีภาพ 
ของบคุคล ซ่ึงมาตรา 29 ประกอบกบัมาตรา 48 และมาตรา 50 ของรฐัธรรมนญูแหงราชอาณาจกัรไทย
บญัญตัใิหกระท ําไดโดยอาศยัอํ านาจตามบทบญัญตัแิหงกฎหมาย รัฐมนตรวีาการกระทรวงมหาดไทย
ออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปนี้

ขอ 1 ในกฎกระทรวงนี้
“ขอบังคับ” หมายความวา ขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

หมวด 1
การขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

และการจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอบังคับ

ขอ 2 ผูซ้ือทีด่นิจดัสรรโครงการใดประสงคจะจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร ใหตวัแทน
ที่ไดรับการแตงตั้งตามมาตรา 45 ยื่นคํ าขอจดทะเบียนตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กํ าหนด ตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยู 
พรอมดวยเอกสารหลักฐานดังตอไปนี้

(1) รายงานการประชุมของผูซ้ือที่ดินจัดสรรจํ านวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ
จํ านวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการที่มีมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เห็นชอบขอบังคับ 
และแตงตั้งตัวแทนในการยื่นคํ าขอจดทะเบียน

(2)  สํ าเนาขอบังคับ
(3) หลักฐานการรับแจงใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

และระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินกํ าหนดใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรดํ าเนินการตามมาตรา 44 (1)
(4) บัญชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่ผูจัดสรรที่ดิน   

ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต พรอมสํ าเนาหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินที่เกี่ยวของ

DPU



154

ขอ 3 ขอบังคับอยางนอยตองมีรายการดังตอไปนี้
(1) ช่ือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
(2) วัตถุประสงค
(3) ที่ตั้งสํ านักงาน
(4) ขอก ําหนดเกี่ยวกับจํ านวนกรรมการ การเลือกตั้ง วาระการดํ ารงตํ าแหนง 

การเริ่มดํ ารงตํ าแหนง การพนจากตํ าแหนง และการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร      
ซ่ึงตองประชุมอยางนอยปละสองครั้ง

(5) ขอก ําหนดเกี่ยวกับการดํ าเนินงาน การบัญชี และการเงิน
(6) ขอกํ าหนดเกี่ยวกบัสิทธิและหนาที่ของสมาชิก
(7) ขอก ําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ
(8) ขอก ําหนดเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงขอบังคับ
(9) ขอก ําหนดเกี่ยวกับการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ขอ 4 เมือ่เจาพนกังานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ไดรับคํ าขอจด
ทะเบยีนจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรพรอมเอกสารหลกัฐานตามขอ 2 แลว ใหพจิารณาความถกูตอง
ครบถวนตามกฎหมายของเอกสารและรายการดังตอไปนี้

(1) ค ําขอและเอกสารหลักฐาน
(2) สํ าเนาขอบังคับ
(3) วัตถุประสงคของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ขอ 5 ในกรณทีีเ่จาพนกังานทีด่นิจงัหวดัหรือเจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัสาขาพจิารณาแลว
เหน็วาค ําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมอยูในหลักเกณฑที่กฎหมายกํ าหนด ใหส่ัง
ไมรับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ขอ 6 ในกรณีที่เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาพิจารณา
ค ําขอแลวเห็นวาเอกสารและรายการตามขอ 4 ไมถูกตอง ใหแจงผูขอแกไขเพิ่มเติมใหถูกตองภายใน 
เวลาทีก่ ําหนดซึ่งตองไมนอยกวาสิบหาวันนับแตวันที่ไดรับแจง เมื่อผูขอไดดํ าเนินการแกไขเพิ่มเติม
แลวใหเจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัหรือเจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัสาขาพจิารณาด ําเนนิการตามขอ 7 ตอไป

ขอ 7 เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาพิจารณาคํ าขอ
แลวเห็นวาเอกสารและรายการตามขอ 4 ถูกตองครบถวนตามหลักเกณฑที่กฎหมายกํ าหนดใหปด
ประกาศค ําขอไวในทีเ่ปดเผย ณ สํ านกังานทีด่นิจงัหวดัหรือสํ านกังานทีด่นิจงัหวดัสาขา สํ านกังานเขต
หรือทีว่าการอ ําเภอหรอืกิง่อ ําเภอ ทีท่ ําการแขวงหรอืทีท่ ําการก ํานนัแหงทองที ่ สํ านกังานหรอื ทีท่ ําการ
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องคกรปกครองสวนทองถ่ินซ่ึงทีด่นิทีท่ ําการจดัสรรนัน้ตัง้อยู และบรเิวณทีท่ ําการจดัสรรแหงละหนึง่ฉบบั
มกีํ าหนดสามสิบวัน

ขอ 8 ในกรณีมีผูคัดคานภายในกํ าหนดเวลาตามขอ 7 โดยอางเหตุวาการขอจด
ทะเบยีนจดัตัง้นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมิไดเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กฎหมายกํ าหนด ให
เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาตรวจสอบขอเท็จจริงและสรุปเรื่องให
คณะกรรมการพิจารณาโดยเร็ว เมื่อคณะกรรมการพิจารณาเห็นเปนประการใดใหแจงผูคัดคาน และ
เจาพนกังานทีด่ินจังหวัดหรือเจาพนักงานงานที่ดินจังหวัดสาขาทราบภายในสิบหาวัน

ในกรณีที่คณะกรรมการพิจารณาแลวเห็นวา การคัดคานเปนเหตุทํ าให       
การจดทะเบยีนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมชอบดวยกฎหมาย ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ
เจาพนกังานที่ดินจังหวัดสาขาสั่งยกเลิกคํ าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นเสีย

ในกรณีไมมีการคัดคานหรือมีการคัดคานแตคณะกรรมการพิจารณาแลว   
เห็นวาการคัดคานไมเปนเหตุทํ าใหการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมชอบดวย
กฎหมายใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสั่งรับจดทะเบียนจัดตั้ง    
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยบันทึกสาระสํ าคัญลงในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและบันทึก
การจดทะเบียนในขอบังคับดวย แลวออกหนังสือสํ าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัด
สรรใหผูยื่นคํ าขอหนึ่งฉบับ และเก็บคูฉบับไว ณ สํ านักงานที่ดินจังหวัดหรือสํ านักงานที่ดินจังหวัด
สาขาหนึ่งฉบับ

ทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและหนังสือสํ าคัญการจดทะเบียนจัดตั้ง   
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามวรรคสามใหเปนไปตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
ก ําหนด

ใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรแสดงหนงัสอืสํ าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรตามวรรคสามไวในที่เปดเผยเห็นไดงาย ณ สํ านักงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ขอ 9 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรใดประสงคจะจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับ ให
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรยื่นคํ าขอตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกํ าหนดตอ       
เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยูพรอมดวย
หลักฐานดังตอไปนี้

(1) รายงานการประชมุของทีป่ระชมุใหญของสมาชิกทีม่มีตใิหเปลีย่นแปลงขอบงัคบั
(2) สํ าเนาขอบังคับที่มีการเปลี่ยนแปลงใหม
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เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาพิจารณาแลว
เห็นวาถูกตอง ใหจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับไวในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร         
แลวบันทกึการจดทะเบียนไวในขอบังคับฉบับที่เปลี่ยนแปลงดวย

เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาจดทะเบียน
เปลี่ยนแปลงขอบังคับแลว ใหขอบังคับที่เปลี่ยนแปลงมีผลใชบังคับได
 

หมวด 2
การบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ขอ 10 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตองจัดใหมีการประชุมใหญสามัญอยางนอยปละ
หนึ่งครั้ง

ขอ 11 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะเรียกประชุมใหญวิสามัญเมื่อใดก็ไดแลวแตจะเห็น
สมควร

สมาชิกจํ านวนไมนอยกวาหนึ่งในหาของจํ านวนสมาชิกทั้งหมดหรือสมาชิก
จํ านวนไมนอยกวาที่กํ าหนดไวในขอบังคับ จะทํ าหนังสือรองขอตอคณะกรรมการหมูบานจัดสรร
ใหเรียกประชมุใหญวสิามญักไ็ด ในหนงัสือรองขอนัน้ตองระบวุาประสงคใหเรยีกประชมุเพือ่การใด

เมื่อคณะกรรมการหมูบานจัดสรรไดรับหนังสือรองขอใหเรียกประชุมใหญ
วสิามญัตามวรรคสอง ใหคณะกรรมการหมูบานจดัสรรเรยีกประชมุใหญวสิามญั โดยจดัใหมกีารประชมุขึน้
ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับคํ ารองขอ

ถาคณะกรรมการหมูบานจดัสรรไมเรยีกประชมุภายในระยะเวลาตามวรรคสาม
สมาชิกผูรองขอใหเรียกประชุมหรือสมาชิกอื่นจํ านวนไมนอยกวาที่กํ าหนดไวในขอบังคับจะเรียก
ประชุมเองก็ได

ขอ 12 ในการเรยีกประชมุใหญ คณะกรรมการหมูบานจดัสรรตองสงหนงัสอืนดัประชมุ
และเอกสารที่เกี่ยวของไปยังสมาชิกทุกคนกอนวันประชุมไมนอยกวาสิบหาวัน

หนงัสอืนดัประชุมตามวรรคหนึ่งตองระบุวัน เวลา สถานที่ และระเบียบวาระ
การประชุม

ขอ 13 การประชมุใหญตองมสีมาชกิมาประชมุซ่ึงมเีสยีงลงคะแนนรวมกนัไมนอยกวา
หนึ่งในสามของจํ านวนเสียงลงคะแนนทั้งหมดจึงจะเปนองคประชุม เวนแตขอบังคับจะกํ าหนด 
องคประชุมไวเปนอยางอื่น

DPU



157

ในการประชุมใหญครั้งใด ถาไมไดองคประชุมตามที่กํ าหนดไวและ           
การประชมุใหญนั้นไดเรียกตามคํ ารองขอของสมาชิก ก็ใหงดการประชุม แตถาเปนการประชุมใหญ
ที่สมาชิกมิไดเปนผูรองขอใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเรียกประชุมใหญอีกครั้งหนึ่ง โดยจัดใหมี 
การประชุมขึ้นภายในสามสิบวันนับแตวันที่นัดประชุมใหญคร้ังแรก การประชุมครั้งหลังนี้ตองมี
สมาชิกมาประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวาหนึ่งในสิบของจํ านวนเสียงลงคะแนน   
ทัง้หมดและมีจํ านวนสมาชิกเขารวมประชุมไมนอยกวาสิบคนจึงจะเปนองคประชุม

ขอ 14 มติของที่ประชุมใหญใหถือเอาเสียงขางมาก เวนแตขอบังคับจะกํ าหนดไว 
เปนอยางอื่น

ในการลงคะแนนเสียง ใหสมาชิกคนหนึ่งมีเสียงเทากับอัตราสวนคาใชจาย  
ในการบ ํารุงรักษาและจดัการสาธารณปูโภค ถาสมาชกิคนเดยีวมคีะแนนเสยีงเกนิกึง่หนึง่ของจ ํานวน
คะแนนเสียงทั้งหมด ใหลดจํ านวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํ านวนคะแนนเสียง  
ของสมาชิกอื่นรวมกันในกรณีที่คะแนนเสียงเทากัน ใหนับจํ านวนสมาชิกที่ออกเสียงลงคะแนน 
เปนเกณฑในการลงคะแนนเสียง

ขอ 15 ในการประชุมใหญคร้ังใด ถาไดมีการประชุมหรือการลงมติโดยไมปฏิบัติตาม
หรือฝาฝนกฎหมายหรือขอบังคับ สมาชิกอาจรองขอใหศาลสั่งเพิกถอนมติในการประชุมครั้งนั้น 
ไดแตตองรองขอตอศาลภายในสามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญลงมติ

ขอ 16 หามมิใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโอนที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะทั้งหมดหรือบางสวนใหเปนสาธารณประโยชนหรือใหแกองคกรปกครองสวนทองถ่ิน
หรือบุคคลอื่น เวนแตที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะมีมติใหดํ าเนินการได 
และตองไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ

การพจิารณาของคณะกรรมการตามวรรคหนึง่ ใหค ํานงึถึงผลกระทบตอการใช
ประโยชนหรือการไดรับบรกิารของสมาชกินติบิคุคลหมูบานจดัสรรประกอบดวย และคณะกรรมการ
จะอนญุาตโดยก ําหนดเงื่อนไขที่จํ าเปนเพื่อใหผูรับโอนที่ดินดังกลาวตองดํ าเนินการดวยก็ได

ขอ 17 ใหนติบิคุคลหมูบานจดัสรรรายงานกจิการ งบดลุ บญัชรีายรับรายจายซึง่ผูสอบ
บญัชไีดรับรองแลวตอคณะกรรมการภายในสามเดอืนนบัแตวนัสิน้งวดการบญัชแีละประกาศรายงาน
ดงักลาวโดยเปดเผยใหสมาชิกทราบ

 ใหคณะกรรมการแตงตั้งคณะอนุกรรมการเพื่อตรวจสอบกิจการ การบัญชี 
และการเงินของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามที่คณะกรรมการกํ าหนด
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ขอ 18 ในกรณีที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีขอบกพรองเกี่ยวกับการเงินหรือการบัญชี
ตามรายงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือรายงานของคณะอนุกรรมการตามขอ 17 หรือ      
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรกระทํ าการไมถูกตองในการปฏิบัติหนาที่ จนทํ าใหเกิดขอบกพรอง 
เสียหาย หรือเสียประโยชนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือสมาชิก ใหคณะกรรมการแจงเปน
หนังสือใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือคณะกรรมการหมูบานจัดสรรดํ าเนินการแกไขขอบกพรอง
ตามวิธีการที่คณะกรรมการกํ าหนด

นติบิคุคลหมูบานจดัสรรหรอืคณะกรรมการหมูบานจดัสรรตองด ําเนนิการแกไข
ขอบกพรองใหแลวเสร็จภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง ถาไมแกไขใหเสร็จภายในกํ าหนด
เวลาดังกลาวโดยไมมีเหตุผลอันสมควร คณะกรรมการอาจมีคํ าส่ังดังตอไปนี้

(1) ใหระงับการปฏิบัติบางสวนที่เปนเหตุใหเกิดขอบกพรอง เสียหาย หรือ
เสียประโยชนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือสมาชิก

(2) ใหหยุดดํ าเนินการชั่วคราวเพื่อปฏิบัติการแกไขขอบกพรองนั้นใหเสร็จ
ตามวธีิการและภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการกํ าหนด

หมวด 3
การควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ขอ 19 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตั้งแตสองนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นไปซึ่งมีพื้นที่
ติดตอหรือใกลเคียงกัน และที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหงมีมติ   
เปนเอกฉันทใหควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เวนแตขอบังคับจะกํ าหนดมติไวเปนอยางอื่น ให 
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหงรวมกันยื่นคํ าขอจดทะเบียน
ควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกํ าหนดตอเจาพนักงาน    
ที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยูพรอมดวยหลักฐาน     
ดังตอไปนี้

(1)  หนงัสอืสํ าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหง
(2) รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญของสมาชิกแตละแหงที่มีมติให

ควบนติบิคุคลหมูบานจดัสรร และเหน็ชอบกบัขอบงัคบัของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรทีเ่กดิจากการควบ
(3)  สํ าเนาขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่เกิดจากการควบ
(4) บัญชีหนี้หรือภาระผูกพันของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหง และ

หนงัสอืยินยอมของเจาหนี้ในการควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (ถามี)
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(5) บัญชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และทรัพยสินอื่น   
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหง

การพิจารณาจดทะเบียนควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของเจาพนักงานที่ดิน
จงัหวดัหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาใหนํ าความในขอ 4 ขอ 5 ขอ 6 ขอ 7 และขอ 8 มาใช
บงัคบัโดยอนุโลมทั้งนี้ ใหหมายเหตุการควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน
จดัสรรและหนังสือสํ าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้งสองฉบับใหตรงกัน

ขอ 20 เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาจดทะเบียน
ควบนติบิคุคลหมูบานจัดสรรแลว ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหมที่เกิดจากการควบไดไปทั้งสิทธิ 
หนาทีแ่ละความรับผิดบรรดาที่มีอยูแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเดิมอันไดมาควบเขากันนั้นทั้งส้ิน

หมวด 4
การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ขอ 21 เมื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจดทะเบียนจัดตั้งแลว ตอมาที่ประชุมใหญ     
ของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีมติเปนเอกฉันทใหยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือมี
กรณใีหยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามที่กํ าหนดในขอบังคับ ใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรร
ยื่นคํ าขอจดทะเบียน ยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กํ าหนดตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยู 
พรอมดวยหลักฐานดังตอไปนี้

(1)  หนงัสือสํ าคัญการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
(2) รายงานการประชมุของทีป่ระชมุใหญของสมาชกิทีม่มีตใิหยกเลกินติบิคุคล

หมูบานจัดสรร
(3)  บญัชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และทรัพยสินอื่นของ

นิติบุคคล หมูบานจัดสรร
(4)  บญัชหีนีห้รือภาระผูกพนัของนติบิคุคลหมูบานจดัสรร และหนงัสอืยนิยอม

ของเจาหนี้ใหยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (ถามี)
(5) หลักฐานการจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นเพื่อรับโอนที่ดินอันเปน

สาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และทรัพยสินอื่นตาม (3) ไปจัดการและดูแลบํ ารุงรักษา (ถามี)  
การพจิารณาจดทะเบยีนยกเลกินติบิคุคลหมูบานจดัสรรของเจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัหรือเจาพนกังาน
ทีด่นิจงัหวัดสาขาใหนํ าความในขอ 4 ขอ 5 ขอ 6 ขอ 7 และขอ 8 มาใชบังคับโดยอนุโลม
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ขอ 22 เมือ่เจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัหรือเจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัสาขาจดทะเบยีน ยกเลกิ
นติบิคุคลหมูบานจัดสรรแลว ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนอันยกเลิกและใหหมายเหตุการยกเลิก
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และหนังสือสํ าคัญการจดทะเบียน  
จดัตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้งสองฉบับนี้ใหตรงกัน

ใหที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตั้งผูชํ าระบัญชีภายใน
สิบสี่วันนับแตวันที่จดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และใหนํ าบทบัญญัติแหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยการชํ าระบัญชีหางหุนสวนจดทะเบียน หางหุนสวนจํ ากัดและ
บริษทัจ ํากัดมาใชบังคับแกการชํ าระบัญชีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยอนุโลม ทั้งนี้ หามมิให  
ผูชํ าระบัญชีจํ าหนายที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ เวนแตที่ประชุมใหญ        
ของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะมีมติเปนอยางอื่น และไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ

ผูชํ าระบัญชีตองจัดการชํ าระบัญชีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหเสร็จภายใน
หนึ่งป นับแตวันที่ที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตั้งตามวรรคสอง เวนแต  
คณะกรรมการจะกํ าหนดเวลาไวเปนอยางอื่น

ขอ 23 ทีด่นิอนัเปนสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะ รวมทัง้ทรพัยสินของนติบิคุคล
หมูบานจัดสรรที่เหลือจากการชํ าระหนี้ ใหผูชํ าระบัญชีโอนที่ดินและทรัพยสินดังกลาวใหแก      
นติบิคุคลตามกฎหมายอื่นที่จัดตั้งขึ้นตามขอ 21 (5)

ในกรณีที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมิไดจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นเพื่อ
รับโอนทีด่ินและทรัพยสินดังกลาวตามวรรคหนึ่ง ใหผูชํ าระบัญชีดํ าเนินการดังตอไปนี้

(1) จดทะเบียนโอนที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคใหเปนสาธารณประโยชน
หรือใหแกองคกรปกครองสวนทองถ่ิน

(2) จดทะเบยีนโอนทีด่นิอนัเปนบรกิารสาธารณะใหแกองคกรปกครองสวนทองถ่ิน
ทัง้นี ้ องคกรปกครองสวนทองถ่ินผูรับโอนตองไมดํ าเนินการใดๆ อันเปนการเปลี่ยนแปลงหรือสง
ผลกระทบตอการไดรับบริการหรือใชประโยชนในสิ่งอํ านวยความสะดวกเดิมของผูซ้ือที่ดินจัดสรร

(3) ทรัพยสินอืน่ใหจดัแบงแกสมาชกิของนติบิคุคลหมูบานจดัสรรตามอตัราสวน
คาใชจายในการบํ ารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค
 

ใหไว ณ วันที่ 6 มิถุนายน พ.ศ. 2545
(นายสมบัติ อุทัยสาง)

รัฐมนตรีชวยวาการกระทรวงมหาดไทย ปฏิบัติราชการแทน
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
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(ประกาศราชกิจจานุเบกษา ฉบับกฤษฎีกา เลม 119 ตอนที่ 56 ก วันที่ 17 มถุินายน 2545)

หมายเหตุ - เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับนี้ คือ โดยที่มาตรา 45 แหงพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 บญัญตัใิหการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การควบ การยกเลิก และการบริหาร
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กํ าหนดในกฎกระทรวง จึงจํ าเปนตอง
ออกกฎกระทรวงนี้DPU



162

ภาคผนวก ข
ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้ง
นติบิคุคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น

และการขออนุมัติดํ าเนินการเพื่อการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
พ.ศ. 2545
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ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดตั้ง
นติบิคุคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น

และการขออนุมัติดํ าเนินการเพื่อการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2545
__________________________

อาศยัอํ านาจตามความในมาตรา 8 (2) และมาตรา 44 แหงพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ
พ.ศ. 2543 คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางจึงกํ าหนดระเบียบไว ดังตอไปนี้

ขอ 1 ระเบยีบนีเ้รียกวา “ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง วาดวยการจัดตั้ง
นติบิคุคล หมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น และการขออนุมัติดํ าเนินการเพื่อการบํ ารุง
รักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2545”

ขอ  2 ระเบยีบนีใ้หใชบงัคบัตัง้แตวนัถัดจากวนัประกาศในราชกจิจานเุบกษาเปนตนไป
ขอ  3 บรรดาระเบียบ ขอบังคับ หรือคํ าส่ังอ่ืนใดที่ขัดหรือแยงกับระเบียบนี้ใหใช

ระเบียบนี้แทน
ขอ  4 ใหอธิบดกีรมทีด่นิรักษาการตามระเบยีบนี้ ในกรณทีีม่ปีญหาเกีย่วกบัการปฏบิตัิ

ตามระเบยีบนี้ ใหอธิบดีกรมที่ดินเสนอใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเปนผูวินิจฉัยช้ีขาด

หมวด 1
การจดัตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น

ขอ 5 ผูจดัสรรทีด่นิใดมคีวามประสงคจะพนจากหนาทีบ่ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภคทีไ่ดจดั
ใหมขีึน้เพือ่การจดัสรรทีด่นิตามแผนผงัและโครงการทีไ่ดรับอนญุาตภายหลงัจากครบก ําหนดระยะเวลา
ทีผู่จดัสรรทีด่นิตองรับผิดชอบการบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคตามมาตรา 23 (5) และมผูีซ้ือทีด่นิจดัสรร
จ ํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํ านวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการ แลวใหดํ าเนินการดังนี้

(1) จดัท ําบัญชีทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อ
การจดัสรรทีด่นิตามแผนผงัและโครงการทีไ่ดรับอนญุาตพรอมรายละเอยีดหนงัสือแสดงสทิธใินทีด่นิ
และเอกสารอื่นที่เกี่ยวของรวมทั้งระบุจํ านวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตอง
รับผิดชอบ ทัง้นีต้องไมนอยกวาจํ านวนเงินที่ทํ าสัญญาคํ้ าประกันการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
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ในกรณทีีแ่ผนผังโครงการและวธีิการจดัสรรทีด่นิของโครงการจดัสรรทีด่นิ
ที่ไดรับอนุญาต ไดจัดใหมีบริการสาธารณะ ใหผูจัดสรรที่ดินแสดงบัญชีทรัพยสินที่เปนบริการ
สาธารณะทั้งหมดและที่ประสงคจะโอนไวดวย ทั้งนี้ การจัดทํ าบัญชีทรัพยสินตามวรรคหนึ่งและ
วรรคสองใหเปนไปตามแบบบัญชีแนบทายประกาศนี้

(2) แจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทุกรายทราบพรอมบัญชีทรัพยสินตาม (1) เพื่อ
ด ําเนนิการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรหรอืนติบิคุคลตามกฎหมายอืน่เพือ่รับโอนทรพัยสินดงักลาว
ไปจัดการ และดูแลบํ ารุงรักษา

(3) การแจงตาม (2) ใหผูจดัสรรทีด่นิท ําเปนหนงัสอืสงทางไปรษณยีลงทะเบยีน
ไปยังภูมิลํ าเนาของผูซ้ือที่ดินจัดสรร และประกาศในหนังสือพิมพซ่ึงแพรหลายในทองถ่ินนั้น      
ไมนอยกวาสามวัน พรอมทั้งปดประกาศสํ าเนาหนังสือแจงผูซ้ือที่ดินจัดสรรและบัญชีทรัพยสิน     
ที่เปนสาธารณูปโภค และบรกิารสาธารณะตาม (1) ไวในที่เปดเผย ณ บริเวณที่ดินที่ทํ าการจัดสรร
ไวตามกํ าหนดระยะเวลาที่ระบุใน (4) โดยการปดประกาศดังกลาวตองมีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํ านวน 
ไมนอยกวาหาคนลงลายมือช่ือเปนพยาน ทั้งนี้ ใหถือวาผูซ้ือที่ดินจัดสรรไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน
ในวันที่ผูจัดสรรที่ดินไดดํ าเนินการสงหนังสือทางไปรษณียลงทะเบียน ประกาศในหนังสือพิมพ 
และปดประกาศครบถวนแลว

(4) กํ าหนดระยะเวลาใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรตองจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
หรือนติบิคุคลตามกฎหมายอืน่ และรับโอนทรพัยสินตามบญัชใีน (1) ใหแลวเสรจ็ แตตองไมนอยกวา
หนึง่รอยแปดสิบวันนับแตวันที่ผูซ้ือที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน

ขอ 6 ในกรณีที่ผูซ้ือที่ดินจัดสรรประสงคจะจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เมื่อผูซ้ือ
ทีด่นิจดัสรรไดรับแจงจากผูจดัสรรทีด่นิตามขอ 5 แลว ใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรจดัประชมุ เพือ่มมีตจิดัตัง้
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร และแตงตั้งตัวแทนยื่นคํ าขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
พรอมดวยขอบงัคบันติบิคุคลหมูบานจดัสรร มตทิีป่ระชมุใหจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรตามวรรคหนึง่
ตองมีผูซ้ือที่ดินจัดสรรจํ านวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํ านวนแปลงยอยที่จัดจํ าหนายตามแผนผัง
และโครงการที่ไดรับอนุญาตลงคะแนนเสียงใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ขอ 7 ในการลงคะแนนเสยีง ใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรแตละแปลงมเีสยีงเทากบัหนึง่คะแนนเสยีง
ในกรณีที่ผูซ้ือที่ดินจัดสรรไดแบงแยกที่ดินแปลงยอยตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต  
ออกไปอีกใหถือวาผูซ้ือที่ดินจัดสรรแปลงคงเหลือและผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแปลงที่ไดแบงแยกออกไป
ภายหลังมเีสยีงรวมกันเทากับหนึ่งคะแนนเสียงเชนเดียวกับเจาของรวม

ขอ 8 ผูซ้ือที่ดินจัดสรรตองจัดทํ ารายงานการประชุมทุกครั้งที่มีการประชุม
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ขอ 9 เมือ่ผูซ้ือทีด่นิจดัสรรด ําเนนิการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรรแลว ใหนติบิคุคล
หมูบานจดัสรรแจงใหผูจดัสรรทีด่นิทราบ พรอมทัง้ก ําหนดวนัจดทะเบยีนโอนทรพัยสินและสงมอบ
จ ํานวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบ ตามบัญชีในขอ 5 (1) ทั้งนี้
การด ําเนนิการดังกลาวทั้งหมดตองใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่กํ าหนดตามขอ 5 (4)

ขอ 10 ในกรณทีีผู่ซ้ือทีด่นิจดัสรรประสงคจะจดัตัง้นติบิคุคลตามกฎหมายอืน่ เมือ่ผูซ้ือ
ทีด่นิจดัสรรไดรับแจงจากผูจดัสรรทีด่นิตามขอ 5 แลว ใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรด ําเนนิการจดัตัง้นติบิคุคล
ตามกฎหมายอื่น ตามหลกัเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่กํ าหนดในกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ และตองมี
วตัถุประสงคเพือ่รับโอนทรพัยสินทีเ่ปนสาธารณปูโภคทีผู่จดัสรรทีด่นิไดจดัใหมขีึน้ เพือ่การจดัสรรทีด่นิ
ตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตไปจัดการดูแลและบํ ารุงรักษา ทั้งนี้ นิติบุคคลตามกฎหมาย
อ่ืนนัน้จะตองมีสมาชิก ผูถือหุน หรือผูเปนหุนสวนซึ่งเปนผูซ้ือที่ดินจัดสรรเทานั้น

เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแลว ใหนิติบุคคลดังกลาวดํ าเนินการใหมี
สมาชกิหรอืผูถือหุน หรือผูเปนหุนสวนเปนผูซ้ือทีด่นิจดัสรรไมนอยกวากึง่หนึง่ของจ ํานวนแปลงยอย
ที่จัดจํ าหนายตามแผนผังโครงการ และแจงใหผูจัดสรรที่ดินทราบพรอมทั้งกํ าหนดวันจดทะเบียน
โอนทรัพยสิน และสงมอบจํ านวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบ
ตามบญัชใีนขอ 5 (1) ทัง้นีก้ารด ําเนนิการดงักลาวทัง้หมดตองใหแลวเสรจ็ภายในระยะเวลาทีก่ ําหนด
ตามขอ 5 (4)

ขอ 11 ในการประชมุของผูซ้ือทีด่นิจดัสรรเพือ่ด ําเนนิการจดัตัง้นติบิคุคลหมูบานจดัสรร
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ใหผูจัดสรรที่ดินอํ านวยความสะดวกในดานเอกสารบัญชีรายช่ือ     
ผูซ้ือที่ดินจัดสรร และสถานที่ประชุมตามสมควร

ขอ 12 ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่การบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดให มีขึ้น
เพือ่การจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต เมื่อไดจดทะเบียนโอนทรัพยสิน และ
สงมอบจํ านวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบตามบัญชีในขอ 5 (1)
ใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแลว

หมวด 2
การขออนุมัติดํ าเนินการเพื่อการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค

ขอ 13 เมือ่พนระยะเวลาที่กํ าหนดตามขอ 5 (4) แลว หากผูซ้ือที่ดินจัดสรรไมสามารถ 
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นได และผูจัดสรรที่ดินยังประสงค     
จะพนจากหนาทีบ่ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคทีไ่ดจดัใหมขีึน้เพือ่การจดัสรรทีด่นิตามแผนผงัและโครงการ
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ที่ไดรับอนุญาต ใหผูจัดสรรที่ดินยื่นคํ าขออนุมัติดํ าเนินการอยางใดอยางหนึ่งเพื่อการบํ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซ่ึงที่ดินนั้น
ตัง้อยู พรอมเอกสารหลักฐานดังนี้

(1)  แผนงาน โครงการ และระยะเวลาด ําเนนิการเพือ่บ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภค
(2) จํ านวนเงินคาบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบ  

ในการด ําเนนิการ ทัง้นีต้องไมนอยกวาจ ํานวนเงนิทีท่ ําสัญญาคํ ้าประกนัการบ ํารงุรกัษาสาธารณปูโภค
(3) อัตราคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคที่จัดเก็บ

เปนรายเดือน
(4) อ่ืนๆ (ถามี)

ขอ 14 เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ไดรับคํ าขอ
ตามขอ 13 แลวใหผูจัดสรรที่ดินแจงผูซ้ือที่ดินจัดสรรทุกรายทราบพรอมรายละเอียดตามขอ 13โดย
ทํ าเปนหนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังภูมิลํ าเนาของผูซ้ือที่ดินจัดสรร และประกาศใน
หนังสือพิมพซ่ึงที่แพรหลายในทองถ่ินนั้นไมนอยกวาสามวัน พรอมกันนั้นใหเจาพนักงานที่ดิน  
ปดประกาศสํ าเนาคํ าขอพรอมเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของทั้งหมดไวในที่เปดเผย ณ สํ านักงานที่ดิน 
จังหวัดหรือสํ านักงานที่ดินจังหวัดสาขาทองที่หนึ่งชุดและบริเวณที่ดินที่ทํ าการจัดสรรอยางนอย
สามแหงแหงละหนึง่ชดุมกี ําหนดสามสบิวนั กรณปีระกาศ ณ บริเวณทีด่นิทีท่ ําการจดัสรรตองมผูีซ้ือทีด่นิ
จดัสรรจํ านวนไมนอยกวาหาคนลงลายมือช่ือเปนพยาน

เมือ่ผูจัดสรรที่ดินแจงใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรทราบครบกํ าหนดสามสิบวัน นับแต
วนัทีผู่ซ้ือที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน และประกาศหนังสือพิมพครบแลวให
รวบรวม หลักฐานสงใหเจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัหรือเจาพนกังานทีด่นิจงัหวดัสาขาทราบเพือ่ด ําเนนิการ

เมือ่เจาพนกังานทีด่นิปดประกาศครบก ําหนดและไดรับหลักฐานจากผูจดัสรรทีด่นิ
ตามวรรคสองแลวใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาเสนอคํ าขอและ 
ขอโตแยงหรือขอเสนอแนะของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร (ถามี) ใหคณะกรรมการพิจารณาการขออนุมัติ
ของผูจัดสรรที่ดินโดยเร็ว

ประกาศ ณ วันที่ 7 พฤศจิกายน พ.ศ. 2545
(นายประวิทย สีหโสภณ)

รองปลัดกระทรวงมหาดไทย
หวัหนากลุมภารกิจดานกิจการความมั่นคงภายใน

ประธานกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
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ภาคผนวก ค
ระเบยีบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยหลักเกณฑและวิธีการ

จดัเก็บคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
และการจัดทํ าบัญชี พ.ศ. 2545
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ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยหลักเกณฑและวิธีการ
จัดเกบ็คาใชจายในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค

และการจัดทํ าบัญชี พ.ศ. 2545
__________________

อาศยัอํ านาจตามความในมาตรา 8 (2) และมาตรา 49 วรรคหนึง่และวรรคหา แหงพระราชบญัญตัิ
การจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางจึงกํ าหนดระเบียบไว ดังตอไปนี้

ขอ 1 ระเบยีบนีเ้รยีกวา “ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการกํ าหนด
คาใชจายหลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคและ
การจัดทํ าบัญชี พ.ศ. 2545”

ขอ 2 ระเบยีบนีใ้หใชบงัคบัตัง้แตวนัถัดจากวนัประกาศในราชกจิจานเุบกษาเปนตนไป
ขอ 3 ในระเบียบนี้

“คาใชจาย” หมายความวาคาใชจายในการบ ํารุงรักษาและการจดัการสาธารณปูโภค
“นติบิคุคลตามกฎหมายอืน่” หมายความวา นติบิคุคลตามกฎหมายอืน่ทีจ่ดัตัง้ขึน้

เพือ่รับโอนทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคไปจัดการและดูแลบํ ารุงรักษา ตามมาตรา 44 (1) แหง
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543

ขอ 4 ใหอธิบดกีรมทีด่นิรักษาการตามระเบยีบนีแ้ละในกรณทีีม่ปีญหาเกีย่วกบัการปฏบิตัิ
ตามระเบยีบนี้ ใหอธิบดีกรมที่ดินเสนอใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเปนผูวินิจฉัยช้ีขาด

หมวด 1
คาใชจายในการบํ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค

ขอ 5 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น หรือผูซ่ึงดํ าเนินการ
เพือ่การบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา 44 (2) อาจกํ าหนด  
คาใชจายที่จะจัดเก็บจากที่ดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรที่ดินทุกแปลง ในอัตราตามประเภท  
การใชประโยชนที่ดินหรือขนาดพื้นที่ดังตอไปนี้

(1) ทีด่นิที่ใชเพื่อประกอบการอุตสาหกรรม
(2) ทีด่นิที่ใชเพื่อประกอบการพาณิชยกรรม
(3) ทีด่นิที่ใชเพื่อเกษตรกรรม
(4) ทีด่ินที่ใชเพื่ออยูอาศัย
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(5) ที่ดินเปลา

หมวด 2
หลกัเกณฑและวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํ ารุงรักษาและการจัดทํ าสาธารณูปโภค

ขอ 6 กรณีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
แลวใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรกํ าหนดอัตราคาใชจายและเสนอใหที่ประชุมใหญของสมาชิก
มีมติเห็นชอบเมื่อที่ประชุมใหญของสมาชิกมีมติเห็นชอบการกํ าหนดอัตราคาใชจายดังกลาวแลว  
ใหคณะกรรมการหมูบานจดัสรรแจงใหสมาชกิทราบวาจะจดัเกบ็คาใชจายเปนรายเดอืนในอตัราเทาใด
จะเริ่มจัดเก็บคาใชจายจากสมาชิกภายในวันที่เทาใดของทุกเดือน พรอมทั้งวิธีการและสถานที่ใน
การจัดเก็บการกํ าหนดวันเริ่มจัดเก็บคาใชจายของเดือนแรกจะตองกํ าหนดระยะเวลาไมนอยกวา
สามสบิวนันับแตวันที่ที่ประชุมใหญของสมาชิกมีมติเห็นชอบการกํ าหนดอัตราคาใชจาย

ขอ 7 กรณีการจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น
แลวใหนิติบุคคลดังกลาวแจงใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรทุกราย และผูจัดสรรที่ดินในกรณีที่ยังไมมีผูใด  
ซ้ือหรือไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรที่ดินทราบวาจะจัดเก็บคาใชจายเปนรายเดือนในอัตราเทาใด
จะเริม่จดัเกบ็คาใชจายภายในวันที่เทาใดของทุกเดือนพรอมทั้งวิธีการและสถานที่ในการจัดเก็บ

การก ําหนดวนัเริม่จดัเกบ็คาใชจายของเดอืนแรกจะตองก ําหนดระยะเวลาไมนอยกวา
สามสิบวันนับแตวันที่ผูซ้ือที่ดินจัดสรรทุกราย และผูจัดสรรที่ดินในกรณีที่ยังไมมีผูใดซื้อหรือ      
ไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรที่ดินไดรับแจง

ขอ 8 กรณทีีผู่จดัสรรทีด่นิไดรับอนมุตัจิากคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิจงัหวดัใหด ําเนนิการ
อยางหนึง่อยางใดเพือ่การบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภคตามมาตรา 44 (2) และคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิ
จังหวัดไดใหความเห็นชอบอัตราคาใชจายแลวใหผูซ่ึงดํ าเนินการเพื่อการบํ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
แจงใหผูซ้ือทีด่นิจดัสรรทราบวาจะจดัเกบ็คาใชจายเปนรายเดอืนในอตัราเทาใด จะเริม่จดัเกบ็คาใชจาย
จากผูซ้ือทีด่ินจัดสรรภายในวันที่เทาใดของทุกเดือน พรอมทั้งวิธีการและสถานที่ในการจัดเก็บ

การกํ าหนดวันเริ่มจัดเก็บคาใชจายของเดือนแรกจะตองกํ าหนดระยะเวลา    
ไมนอยกวาสามสิบวันนับแตวันที่ผูซ้ือที่ดินจัดสรรรับแจง

ขอ 9 การแจงตามขอ 6 ขอ 7 และขอ 8 ตองระบุคาปรับหรือมาตรการบังคับในกรณี
ที่ผูมีหนาที่ชํ าระคาใชจายไดชํ าระเงินลาชากวาเวลาที่กํ าหนด หรือคางชํ าระเงินติดตอกัน ตั้งแต  
สามเดอืนขึน้ไปและตัง้แตหกเดอืนขึน้ไป รวมทัง้แจงใหทราบวาหนีค้าใชจายดงักลาวเปนหนีบ้ริุมสิทธิ
ในมลูรักษาอสังหาริมทรัพยเหนือที่ดินจัดสรรของผูคางชํ าระ
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ขอ 10 การจดัเกบ็คาใชจายตามขอ 6 ขอ 7 และขอ 8 ใหผูรับเงนิออกหลักฐานเปนหนงัสอื
ใหแกผูชํ าระเงินทุกครั้ง โดยหลักฐานดังกลาวทุกฉบับใหมีสํ าเนาอยางนอยหนึ่งฉบับหลักฐานตาม
วรรคหนึ่งอยางนอยตองมีรายการดังนี้

(1) ช่ือของสํ านักงานผูรับชํ าระเงิน
(2) วนั เดือน ป ที่รับเงิน
(3) ช่ือผูชํ าระเงิน
(4) จ ํานวนเงินที่รับชํ าระทั้งตัวเลขและตัวอักษร
(5) ขอความทีร่ะบวุาไดมกีารรบัเงนิคาใชจายประจ ําเดอืนใดไวเปนการถกูตอง
(6) ขอความทีร่ะบวุาไดมกีารรบัเงนิคาปรบัประจ ําเดอืนใดไวเปนการถกูตอง (ถาม)ี
(7) ลายมือช่ือผูรับเงิน พรอมตราประทับ (ถามี)
กรณมีบีทบญัญตัติามกฎหมายอืน่ก ําหนดใหนิติบุคคลซึ่งเปนผูจัดเก็บคาใชจาย

ตามวรรคหนึง่ตองด ําเนนิการเกีย่วกบัหลักฐานการรบัเงนิไวโดยเฉพาะ ใหนติบิคุคลดงักลาวด ําเนนิการ
ไปตามกฎหมายนั้น แตตองมีรายการตามวรรคสองดวย

หมวด 3
การจัดทํ าบัญชี

ขอ 11 เมือ่เร่ิมจัดเก็บคาใชจายตามขอ 6 ใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรจัดทํ าบัญชี
ในแตละเดือนเก็บไว ณ ที่ตั้งสํ านักงาน ตามขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรวาดวยขอกํ าหนด
เกีย่วกบัการดํ าเนินงาน การบัญชี และการเงิน

การจดัท ําบญัชตีามวรรคหนึง่ตองมรีายการแสดงงบรายรบัรายจายตามมาตรฐาน
หลักการบญัชี และงบดุลเกี่ยวกับสินทรัพย หนี้สิน และสวนของสมาชิกดวย

ขอ 12 เมือ่เร่ิมจดัเกบ็คาใชจายตามขอ 7 ใหผูแทนนติบิคุคลตามกฎหมายอืน่จดัท ําบญัชี
ในแตละเดอืนเก็บไว ณ ที่ตั้งสํ านักงาน ตามที่บัญญัติไวในกฎหมายที่เกี่ยวของกับนิติบุคคลนั้น

ขอ 13 เมือ่เริม่จดัเกบ็คาใชจายตาม ขอ 8 ใหผูซ่ึงด ําเนนิการเพือ่การบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค
จัดทํ าบัญชีในแตละเดือนเก็บไว ณ ที่ตั้งสํ านักงาน โดยตองมีรายการแสดงงบรายรับรายจายตาม
มาตรฐานหลักการบัญชี และงบดุลเกี่ยวกับสินทรัพยและหนี้สินดวย
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ขอ 14 ในกรณีผูมีหนาที่ชํ าระเงินมีความประสงคจะขอตรวจหรือสํ าเนาเอกสารบัญชี
หรือรายงานในหมวดนี้ ใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรร ผูแทนนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น หรือผูซ่ึง
ด ําเนนิการเพือ่การบ ํารุงรักษาสาธารณปูโภค แลวแตกรณ ีด ําเนนิการใหผูขอ โดยมสิีทธเิรียกเกบ็คาใชจายได
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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.
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     (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.
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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.

DPU



201

     (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.
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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
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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.
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(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
สรปุขอมูลท่ีตองเปดเผย
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สรุปขอมูลที่ตองเปดเผย
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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ประวัติผูเขียน

ช่ือ – นามสกุล นางสาวกิตติยา  ศกัดิ์ศรีมณีกูล
วนัเดือนปเกิด 25 กรกฎาคม 2517
ประวัติการศึกษา - นติศิาสตรบณัฑติ มหาวทิยาลยัมหาวทิยาลยัรามค ําแหง

ป พ.ศ. 2538
- เนติบัณฑิตไทย สมัยที่ 51 ปการศึกษา 2541
- ประกาศนยีบัตรส ํานกัฝกอบรมวชิาวาความแหงสภาทนายความ
คร้ังที่ 3/2540DPU
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