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คําแนะนําที่เปนประโยชนตอการศึกษาจนเสร็จสมบูรณ 

 นอกจากน้ี งานนิพนธฉบับน้ีคงจะสําเร็จไมไดหากปราศจากบิดามารดา ที่ไดใหกําลังใจ
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คําแนะนําและขอมูลที่เปนประโยชนแกผูเขียนที่มิไดเอยนามไว ณ ที่น้ีดวย 

 ผูวิจัยหวังเปนอยางยิ่งวางานนิพนธฉบับน้ีจะเปนประโยชนแกการพัฒนา และปรับปรุง

กฎหมายตอไป คุณคาและประโยชนที่ไดจากการศกึษางานนิพนธฉบับน้ี ผูวิจัยขอนอมอุทิศใหแก    

ผูมีพระคุณทุกทานขางตน และหากมีสวนผิดพลาดหรือขอบกพรองใด ๆ ผูวิจัยกราบขออภัยมา ณ 

โอกาสน้ี และขอนอมรับไวแตเพียงผูเดียว    
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หมูบานจัดสรร ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 รวมทั้งระเบียบและกฎหมายอ่ืนๆที่

เกี่ยวของ เพื่อใหทราบถึงปญหาและอุปสรรคในการดําเนินงานของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 

ทั้งน้ีแมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จะบัญญัติรองรับการดําเนินการของ

คณะกรรมการหมูบานจัดสรร แตพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินดังกลาวก็ไมไดบัญญัติอํานาจ

หนาที่และการควบคุมกาํกับดูแลการปฏิบัติงานของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรใหจัดเจนและ

เขาใจไดดีพอทีจ่ะทําใหสมาชิกในหมูบานไววางใจในการมอบหมายอํานาจทั้งปวงใหกํากบัดูแล

แทน ทั้งสมาชกิในหมูบานอาจไมเชื่อมั่นในศักยภาพของบุคคลที่เขามาดําเนินการในฐานะ

คณะกรรมการหมูบานจัดสรร ซึ่งเปนเหตุผลหน่ึงที่ทําใหการบริหารจัดการงานของคณะกรรมการ

หมูบานไมไดประสิทธิผลที่ดีพอ  และเมื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดรับความเสียหายหนาที่หลัก

ในการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคก็ยอมกระทบไปดวย  เปนผลใหนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรไดรับความเสียหายในที่สุด 

 ดังน้ัน งานนิพนธฉบับน้ีจึงมีขอเสนอแนะวา ควรจะมีการแกไขเพิ่มเติมกฎหมายและ

ระเบียบที่เกี่ยวของเกี่ยวกับการดําเนินงานของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรใหมีอํานาจและหนาที่

ที่ชัดเจนและมากกวาเดิม ลดขอจํากัดบางประการเพื่อใหการบริหารจัดการของคณะกรรมการ

หมูบานสัมฤทธิ์ผล รวมทั้งกําหนดหลักเกณฑและคุณสมบัติของบุคคลที่จะเขามาเปน

คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน เพื่อสรางความเชื่อมั่นและ เพื่อประโยชนในการบริหารจัดการของ

คณะกรรมการหมูบานไดอยางมีประสิทธิภาพ และเปนไปตามเจตนารมณแหงกฎหมาย 
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 This study aims to examine the management problems and obstacles of housing estate 

committee under The Land Allocation Act, B.E. 2543 and other related regulations and laws. 

Although this act validates the committee’s performance, it does not specify the committee’s 

authority and supervision so clearly and understandably that the committee is trusted by housing 

estate members. Another cause is that the estate members do not rely on the committee member’s 

potential. This also obstructs the effectiveness of the housing estate committee’s performance. 

Once the juristic body’s reputation of the housing estate is impaired, its infrastructure 

maintenance and management function is negatively affected which eventually leads to the ruin 

of the juristic body of the housing estate.  

 The suggestions are that there should be other law and regulation legislated to promote 

the authority of the committee. Some restrictions should be removed to facilitate the effectiveness 

of the committee’s performance. Requirements and qualifications of the committee member 

should be specified which will establish the committee’s trustworthiness and facilitate the 

effectiveness of the committee’s performance and the intendment of law. 
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บทที ่1 

บทนํา 

 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา  

 สืบเน่ืองดวยสภาพสังคมที่เปลี่ยนแปลงไป มนุษยยังตองอาศัยปจจัยสี่ในการดํารงชีวิต ที่

อยูอาศัยเปนปจจัยหน่ึงในสี่ที่สําคัญและไดทวีความสําคัญมากยิ่งขึ้น จากเดิมที่อยูอาศัยเปนเพียง

สถานที่สําหรับหลับนอนและคุมแดดคุมฝนเทาน้ัน สภาพแวดลอม สาธารณูปโภค และสิ่งอํานวย

ความสะดวก หาใชสิ่งจําเปนหลักที่ตองมาควบคูกับที่อยูอาศัยไม แตปจจุบันยุคสมัยเปลี่ยนแปลงไป 

วิวัฒนาการดานเทคโนโลยีที่เจริญรุงเรืองขึ้นสงผลใหสภาพสังคมเปลี่ยนแปลงไป ทั้งประชากรที่

เพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วแตพื้นที่กลับมีเพียงจํากัด ทําใหมนุษยเร่ิมใหความสําคัญกับที่อยูอาศัยมากขึ้น 

และเร่ิมแสวงหาที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพ มีสิ่งอํานวยความสะดวก และปลอดภัย มีสาธารณูปโภค

รวมทั้งสภาพแวดลอมในชุมชนที่ดีถูกสุขลักษณะและมีการพึ่งพาอาศัยซึ่งกันและกันในชุมชน เมื่อ

เกิดความตองการที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพ นักธุรกิจ นักลงทุนภาคเอกชนจึงเขามาดําเนินการประกอบ

กิจการหมูบานจัดสรรและที่ดิน เพื่อเปนทางเลือกใหกับประชาชนหรือผูบริโภค และนับวาเปน

ทางเลือกที่ไดรับความนิยมเปนอยางสูง ธุรกิจการจัดสรรบานและที่ดินไดรับการยอมรับและขยาย

ตัวอยางรวดเร็วและเพื่อเปนการคุมครองประโยชนของภาคเอกชนและภาครัฐ รัฐจึงไดเขามามี

บทบาทในการควบคุมการใชที่ดินโดยการประกาศใชกฎหมายฉบับแรกเรียกวาประกาศของคณะ

ปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 2515 ซึ่งถือเปนกฎหมายฉบับแรกที่ควบคุมการจัดสรร

ที่ดินใหเปนไปตามระเบียบ แตเน่ืองจากเปนกฎหมายฉบับแรกและใชบงัคับเปนระยะเวลานาน เมื่อ

สภาพสังคมเปลี่ยนแปลงไปประกาศคณะปฏิวัติฉบับดังกลาวจึงเกิดการลาสมัยและเกิดชองโหวให

ผูประกอบการและผูซื้อที่ดินหลบเลี่ยง อยางเชนปญหาเร่ืองการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ซึ่ง

ผูประกอบการจัดสรรมักทอดทิ้งไมดูแลบํารุงรักษา หรือปญหาจากผูซื้อที่ดินจัดสรรที่ไมดําเนินการ

ตามขอบังคับแตกฎมายกไ็มสามารถกําหนดบทลงโทษแกบุคคลดังกลาวได อีกทั้งรัฐไมสามารถเขา

ไปดูแลไดเน่ืองจากเปนกรรมสิทธิ์ของผูจัดสรรที่ดิน จากขอบกพรอง และชองโหวของประกาศ

คณะปฏิวัติดังกลาวจึงไดมีการปรับปรุงแกไขกฎหมายขึ้นใหมเปน พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

พ.ศ. 2543 ซึ่งประกาศบังคบัใชเปนกฎหมายเมื่อวันที่ 22 กรกฎาคม พ.ศ. 2543 อันเปนผลใหเปน

การยกเลิกประกาศคณะปฏวัิติฉบับที่ 286 

 ปญหาประการแรกคือ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไมไดกําหนด

หลักเกณฑและคณุสมบัติของบุคคลที่จะเขามาทําหนาที่คณะกรรมการหมูบานไว วาตองมีอายุ 

สัญชาติ และการศึกษาเชนใด ซึ่งกําหนดเพียงบุคคลที่เขามาทําหนาที่คณะกรรมการหมูบานจัดสรร
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ตองเปนสมาชิกผูซื้อที่ดินจัดสรรเทาน้ัน สงผลใหเกิดความไมเชื่อมั่นของสมาชิกในชุมชนหรือ

หมูบานน้ัน ๆ ทําใหสมาชิกไมใหความรวมมือในการดําเนินงานของคณะกรรมการ ทั้งน้ีเมื่อมีการ

จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลวหนาที่ในการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการ

สาธารณะก็จะตกอยูในความรับผิดชอบของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซึ่งคณะกรรมการหมูบาน

จะตองดําเนินการดูแลตอไป อันเปนผลใหผูจัดสรรที่ดินพนจากหนาที่ในการดูแลบํารุง

สาธารณูปโภค ซึ่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 แกไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 ไดกําหนดไววาผูจัดสรรที่ดินพนจากหนาที่

ในการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 2 วิธีคือ 

 1. ผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติน้ี หรือนิติบุคคล

ตามกฎหมายอ่ืน เพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและบํารุงรักษาภายในเวลาที่ผูจัดสรรที่ดิน

กําหนด ซึ่งตองไมนอยกวา 180 วัน นับแตวันที่ไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน 

 2. ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางใดอยางหน่ึง เพื่อการ 

บํารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปน

สาธารณประโยชน 

 การที่กฎหมายใหผูซื้อที่ดินจัดสรรต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพื่อรับโอนทรัพยสิน

ดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษากันเอง เน่ืองจากผูซื้อที่ดินจัดสรรและผูอาศัยเปนผูที่ไดรับ

ผลกระทบมากที่สุด ผูซื้อที่ดินจัดสรรจะทราบความตองการที่แทจริงในชุมชนของตน แตเมื่อหนาที่

ในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคเปนหนาที่ของคณะกรรมการ แตคณะกรรมการไมสามารถบริหาร

จัดการไดอยางมีประสิทธิภาพได เน่ืองจากผูที่เขามาบริหารจัดการขาดความรูความเขาใจ สภาพ

สังคมในชุมชนก็จะเกิดความขัดแยง สมาชิกในชุมชนไมใหความรวมมือในการปฏิบัติตามขอบงัคับ

ที่กําหนดขึ้น 

 ปญหาประการที่สองคือ ปญหาการควบคุมการบริหารจัดการของคณะกรรมการ จะเห็น

วาพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดินกําหนดใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรมีอํานาจและหนาที่ในการ

บริหารจัดการ รวมทั้งอํานาจในการดําเนินการตอสมาชิกผูกระทําการฝาฝนขอบังคับและดําเนินคดี

ตอบุคคลภายนอกทีส่รางความเสียหายแกสมาชิกและนิติบุคคลหมูบานจัดสรร แตพระราชบัญญัติ

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไมไดกาํหนดมาตรการในการตรวจสอบหรือถวงดุลการใชอํานาจใน

การกระทําหรือไมกระทําการตามอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรไว เชนน้ียอม

สงผลใหเกิดการลุแกอํานาจและใชอํานาจหนาที่สรางผลประโยชนแกตนเอง เกิดผลประโยชนที่ทับ

ซอน และเมื่อเกิดขอพิพาทขึ้นระหวางคณะกรรมการหมูบานจัดสรรกับสมาชิกจะเห็นวา

พระราชบญัญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 48(4) กําหนดแตเพียงวาใหนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรมีอํานาจหนาที่ยื่นคํารองทุกขหรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีที่กระทบสิทธิ
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หรือประโยชนของสมาชิกจํานวนต้ังแตสิบรายขึ้นไปได แตไมไดกําหนดบทบัญญัติกรณีที่เกิดการ

พิพาทระหวางคณะกรรมการหมูบานจัดสรรกับสมาชิกไววาตองทําเชนไร ซึ่งเมื่อเกิดขอพิพาทกรณี

ดังกลาวขึ้นก็ตองยอมกลับไปใชบทบัญญัติแหงกฎหมายทั่วไปกันตอไป ซึ่งแนนอนวายอมเกิด

ความลาชาและเกิดคาใชจายที่สูงตามมา 

 นอกจากกรณีปญหาที่กลาวมาขางตน ปญหาสําคัญประการที่สาม คือ ปญหาการบังคับ

ชําระหน้ีสวนกลาง แมกฎหมายจะใหอํานาจคณะกรรมการหมูบานจัดสรรในการเรียกเก็บคาใชจาย

ในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคในสวนที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาที่

บํารุงรักษาตามมาตรา 48 (3) แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และใหอํานาจแก

คณะกรรมการหมูบานจัดสรรในการดําเนินมาตรการอยางหน่ึงอยางใดแกบุคคลที่ฝาฝนไมชําระคา

สวนกลางหรือชําระลาชาไวตามมาตรา 50 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินก็ตามแตปญหา

ดังกลาวยังไมเปนที่ยุติ ดังจะเห็นไดจากความพยายามปรับปรุงแกไขกฎหมายในสวนที่เกี่ยวของ

เพื่อแกไขและเยียวยาใหการดําเนินการบริหารจัดการและการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสามารถ

ดําเนินการไดอยางมีประสิทธิภาพอยางเชน กรณีตามระเบียบกฎหมายที่ดิน ที่ มท 0517.22/ว 10141

ลงวันที่ 30 เมษายน 2558 เร่ืองการจดทะเบียนโอนที่ดินในระหวางระงับการจดทะเบียนจากนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรร ไดชี้แจงขอหารือกรณีมีบุคคลซื้อทรัพย (บานพรอมที่ดินที่อยูภายใตจดสรร)

จากการขายทอดตลาดและที่ดินน้ันมีการอายัดโดยคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตาม

มาตรา 50 วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีดิ่น พ.ศ. 2543 เน่ืองจากผูเปนเจาของทรัพย

น้ันไมชําระคาสวนกลาง ซึ่งจากขอหารือดังกลาวไดระบุวาแมที่ดินแปลงดังกลาวจะมีรายการอายัด 

ซึ่งเปนการอายัดตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินประกอบประมวลกฎหมายที่ดิน แตบุคคลผูซื้อ

ทรัพยจากการขายทอดตลาดเปนบุคคลภายนอกสามารถรับโอนที่ดินดังกลาวไดและหากจะขาย

ตอไปยังบุคคลอ่ืนก็ชอบจะขายได โดยนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะไดรับชําระหน้ีจากการคางชําระ

คาบํารุงสาธารณูปโภคโดยการกันสวนไวในชั้นบังคับคดีซึ่งแมกฎหมายจะกําหนดใหนิติบุคคล

หมูบานสามารถไดรับการชําระหน้ีโดยการกันสวนไวในชั้นบังคับคดีก็ตาม แตจะเห็นวาการ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภคยอมตองดําเนินการไปตามระยะเวลาที่กําหนด แตการรับชําระหน้ีโดยการ

กันสวนในชั้นบังคับคดีน้ันไมมีระยะเวลาที่แนนอน และหากเกิดกรณีการบังคับคดีแกสมาชิกใน

หมูบานหลายราย ยอมสงผลกระทบตอการจัดเก็บงบประมาณที่คณะกรรมการตองดําเนินการ เมื่อ

งบประมาณทีจั่ดเก็บไมเพียงพอ และไมเปนไปตามระยะเวลาทีก่ําหนดยอมทําใหการบํารุงรักษา

หรือซอมแซมสาธารณูปโภคและการบริการสาธารณะตองลาชาหรือไมมีประสิทธิภาพอยางที่ควร

จะเปน 

 นอกจากน้ีการกําหนดใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรจัดเก็บคาบํารุงรักษาและจัดการ

สาธารณูปโภคจากสมาชิกเปนรายเดือน อาจสงผลใหการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
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ไมเปนไปตามระยะเวลาและเปาหมายที่กําหนดไดเชนกนั เพราะเมื่อไมสามารถจัดเก็บจากสมาชิก

ในโครงการหมูบานจัดสรรในแตละเดือนได หรือจัดเก็บไดแตไมครบถวน เงินที่ไดมาจึงไม

เพียงพอตอการนํามาจัดการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการตามเปาหมายที่กําหนด ซึ่งหาก

คณะกรรมการจัดสรรสามารถจัดเก็บผลประโยชนจากทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคในโครงการ

ไดก็จะเปนการแกไขปญหางบประมาณในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการไมเพียงพอได 

แตทั้งน้ีบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 กําหนดให

สาธารณูปโภคที่มีขึ้นตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตจัดสรรใหตกอยูในบังคับภาระจํา

ยอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรร และจะกระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอม

ลดไปหรือเสื่อมความสะดวกไมได ดังน้ันการจัดหาผลประโยชนที่มีผลใหสาธารณูปโภคใน

โครงการลดลงหรือเสื่อมความสะดวกลงจึงไมสามารถทําได แมวาจะเปนการสรางรายไดใหเกิดขึ้น

แกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเองก็ตาม 

 

วัตถุประสงคการศึกษา 

 1. เพื่อศึกษาประวัติความเปนมา แนวคิด ทฤษฎีและหลักทั่วไปของการจัดสรรที่ดิน 

 2. เพื่อศึกษากฎหมายที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 

 3. เพื่อศึกษาวิเคราะหสภาพปญหาการบริหารจัดการของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร

ภายหลังการจดทะเบยีนจัดต้ังนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

 4. เพื่อใหทราบแนวทางในการบังคับใชกฎหมาย  แกไข เพิ่มเติมพระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 รวมทั้งกฎกระทรวง ระเบียบและประกาศของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินที่

เกี่ยวของ เพื่อใหการดําเนินการของคณะกรรมการหมูบานเปนไปอยางมีประสิทธิภาพและตาม

เจตนารมณของกฎหมาย 

 

สมมติฐานของการศึกษา 

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดกําหนดใหมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรซึ่งดําเนินการโดยคณะกรรมการหมูบานจัดสรรมาดําเนินการในการบํารุงและดูแล

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตอจากผูจัดสรรที่ดิน ซึ่งคณะกรรมการหมูบานมาจากผูซื้อที่ดิน

และผูอาศัยเปนการเปดโอกาสใหผูซื้อที่ดินและผูอาศัยไดดําเนินการบริหารหมูบานจัดสรรกันเอง 

แตปญหาที่ตามมาคือเมื่อมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นมาแลวปรากฏวาเกิดปญหาในการ

บริหารจัดการซึ่งไมสามารถบริหารจัดการใหเปนไปตามเจตนารมณของกฎหมายได เน่ืองจาก

กฎหมายไมไดกําหนดหลักเกณฑและคุณสมบัติของบุคคลที่จะเขามาทําหนาทีค่ณะกรรมการ
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หมูบานจัดสรรวาตองมีคุณสมบัติเชนใด และไมมกีารควบคุมการใชอํานาจ อีกทั้งอํานาจหนาที่ของ

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรถูกจํากัดดวยกฎหมาย คณะกรรมการหมูบานที่ต้ังขึ้นไมสามารถดําเนินการ

และบังคับใชกฎหมายไดอยางมีประสิทธิภาพ ทําใหเกิดความไมเชื่อมั่นจากสมาชิก นอกจากน้ี

สมาชิกเองก็ขาดความตระหนักในหนาทีท่ี่ตองดําเนินการชาํระคาบํารุงรักษาและจัดการ

สาธารณูปโภค แมจะมีกฎหมายกําหนดบทลงโทษไวก็ตาม จึงจําเปนตองมีการทบทวนปรับปรุง 

แกไข กฎหมายใหมีความชัดเจนและสอดคลองตอการดําเนินการของนิติบุคคลหมูบานโดยการ

กําหนดหลักเกณฑของบุคคลที่เขามาทาํหนาที่และหนวยงานทีค่วบคุมดูแล ตลอดจนการกําหนด

อํานาจและหนาที่ใหกวางขวางยิ่งขึ้น เพื่อสามารถบังคับใชไดอยางมีประสิทธิภาพและเกิด

ประโยชนสูงสุดแกผูซื้อที่ดินจัดสรรซึ่งการกําหนดหลักเกณฑของบุคคลที่เขามาทําหนาที่เปน

คณะกรรมการหมูบานเพื่อแกปญหาความไมเชื่อมั่นในศักยภาพของบุคคลและจัดใหมีที่ปรึกษา

คณะกรรมการโดยบุคคลทีม่ีความรูความสามารถดานการปกครองและการจัดสรรที่ดินรวมถึงการ

ควบคุมการบริหารจัดการของคณะกรรมการหมูบาน อันเปนการถวงดุลการใชอํานาจ เพื่อใหเกิด

ความโปรงใสในการดําเนินงาน และกําหนดมาตรการบทลงโทษตามมาตรา 50 แหง

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินใหรุนแรงขึ้นเพื่อใหสมาชิกตระหนักถึงหนาที่ที่ตองดําเนินการ

ชําระคาสวนกลาง เพื่อใหการบริหารจัดการบรรลุผลตามเจตนารมณแหงกฎหมาย 

 

ขอบเขตการศึกษา 

 การศึกษาคร้ังน้ีผูวิจัยจะมุงเนนศึกษาในเร่ืองปญหาการบริหารจัดการของคณะกรรมการ

หมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 โดยศกึษาทั้งปญหาขอเท็จจริงและ

ปญหาขอกฎหมายที่เกี่ยวของตลอดจนอํานาจและหนาที่ของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 

 

วิธีดําเนินการศึกษา 

 การศึกษาวิจัยเปนการเปนการศึกษาวิจัยทางเอกสาร (Documentary research) จาก

กฎหมาย ประกาศ กฎกระทรวง ระเบียบและขอกําหนดตาง ๆ ที่เกี่ยวของ โดยการศึกษาคนควาจาก

ตัวบทกฎหมาย ตํารา คาํบรรยาย บทความ วารสาร จุลสาร รายงานการวิจัย วิทยานิพนธ รวมทั้ง

ขอมูลเอกสารทางกฎหมายที่เกี่ยวของกับอํานาจและหนาที่ของคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรร โดยวิธีการเขียนและใชวิธีพรรณนาและวิเคราะห (Description and analytical method) 

 

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 1. ทราบถึงประวัติความเปนมา แนวคิด ทฤษฎี และหลักทั่วไปของการจัดสรรที่ดิน 
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 2. ทราบถึงกฎหมายที่เกีย่วของกับการบริหารจัดการของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 

 3. ทราบถึงสภาพปญหาการบริหารจัดการของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร ตาม

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

 4. ทราบแนวทางในการบังคับใชกฎหมายตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

แกไข หรือเพิ่มเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 รวมทั้งกฎกระทรวง ระเบียบและ

ประกาศของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินทีเ่กี่ยวของ เพื่อใหการดําเนินการของคณะกรรมการหมูบาน

เปนไปอยางมีประสทิธิภาพและเจตนารมณของกฎหมาย 
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บทที ่2 

ประวัติความเปนมา แนวคิด ทฤษฎีและหลักกฎหมายทั่วไป 

ของการจัดสรรที่ดินและการบริหารจัดการของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 

  

 ปญหาการบริหารจัดการของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร ตามพระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เปนปญหาที่กระทบตอความเปนอยูของสมาชิกในชุมชน สมาชิกในชมุชน

จะมีความเปนอยูที่ดี มคีวามสงบสุข และเปนระเบียบเรียบรอย ก็ตอเมื่อสมาชิกในชุมชนอยูภายใต

กฎเกณฑและกติกาที่ชุมชนกําหนด ในขณะเดียวกันบุคคลที่ควบคุมกฎกติกาตองบริหารจัดการเพื่อ

ประโยชนสวนรวม และบริหารจัดการใหเปนไปตามเจตนารมณแหงกฎหมาย ซึง่พระราชบัญญัติ

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดกําหนดใหมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ดําเนินการโดย

คณะกรรมการซึง่มาจากสมาชิกในหมูบาน ทําหนาที่บริหารจัดการและดูแลบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหคงสภาพไมเสื่อมโทรม ภายหลังจากผูจัดสรรหลุดพนจาก

หนาที่ ซึ่งการบริหารจัดการใหบรรลุวัตถุประสงคและเปนไปตามเจตนารมณแหงกฎหมายได ยอม

ตองศึกษาใหทราบถึงประวัติความเปนมา แนวคิด ทฤษฎี และหลักทั่วไปของการจัดสรรที่ดินและ

การบริหารจัดการของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 

 

ประวัติความเปนมาของการจัดสรรที่ดิน 

 การจัดสรรที่ดินไดเร่ิมมีขึ้นในรูปแบบของการคาที่ดินโดยภาคเอกชน  เน่ืองจากความ

ตองการที่อยูอาศยัของประชาชนมีมากขึ้นทําใหรัฐไมสามารถจัดหาแหลงที่อยูใหเพียงพอตอความ

ตองการได ภาคเอกชนจึงเขามามีบทบาทในการจัดหาที่ดินใหแกประชาชนในลักษณะของการคา

ที่ดิน  ซึ่งการคาที่ดินไดเริมมีขึ้นในเขตชานเมืองซึ่งมีที่วางจํานวนมากและราคาคอนขางตํ่า จึงมีผูหา

ซื้อที่ดินเอาไวขายตอทั้งแปลงโดยไมมีการพัฒนาที่ดินในลักษณะของการเก็งกําไร ตอมาเมื่อที่ดินมี

ราคาสูงขึ้น นักธุรกิจใหความสนใจและหันมาลงทนุคาที่ดินโดยการนําที่ดินแปลงใหญมาแบงขาย

เปนแปลงยอยโดยไมมีการปลูกสรางอาคารหรือที่อยูอาศัย ซึ้งผูซื้อตองมาปลูกสรางเองทําใหเสีย

คาใชจายและเสียเวลาเปนอยางมาก นักธุรกิจจึงเห็นชองทางที่จะดึงดูดผูซื้อที่ดินโดยการจัดแบง

แปลงที่ดินเปนแปลงยอยพรอมกับสรางบานในที่ดินใหดวย ที่เรียกวา “บานจัดสรร” ซึง่การ

ดําเนินการในลักษณะน้ีจะเสียคาใชจายนอยกวาเน่ืองจากผูจัดสรรกอสรางบานในคราวเดียวกัน

จํานวนหลายหลังจะลงทุนนอยกวา ทําใหบานและที่ดินถูกกวาที่ประชาชนจะดําเนินการกอสราง

กันเอง อีกทั้งเปนการสะดวกสบายแกผูซื้อที่ไมตองยุงยากในการดูแลการกอสรางบานการจัดสรร

ที่ดินไดมีการเปลี่ยนแปลงและพัฒนาตามยุคสมัยดังน้ี 
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 ในยุคที่มีการเร่ิมตนการพัฒนาอุตสาหกรรมในประเทศไทย ตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจ

และสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 1 ป พ.ศ. 2500 ทําใหเมืองสําคัญ ๆ โดยเฉพาะอยางยิ่งใน

กรุงเทพมหานครขาดที่อยูอาศัยซึ่งสะสมมานานต้ังแตหลังสงครามโลกคร้ังที่ 2 ทําใหความตองการ

ที่อยูอาศัยของประชากรเพิ่มจํานวนมากขึ้น และเมื่อป พ.ศ. 2502 รัฐบาลของคณะปฏิวัติซึ่งมี ฯพณฯ           

จอมพลสฤษด์ิ ธนะรัชต เปนหัวหนาคณะปฏิวัติไดออกคําสั่งคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 49 ใหยกเลิก

บทบัญญัติวาดวยการกําหนดสิทธิในที่ดินตามมาตรา 34-39 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยอาง

เหตุผลวากฎหมายดังกลาวเปนอุปสรรคตอการลงทนุในประเทศ แตกลับเปนการเปดโอกาสใหเกิด

การกวานซื้อที่ดินเก็งกําไรในระยะตอมามีการจัดสรรที่ดิน โดยการแบงขายเปนแปลงยอยพรอมกับ

สาธารณูปโภค เชน ไฟฟา ประปา และถนนใหตามสมควร ยุคน้ีจึงเปนยุคที่เรียกไดวา “ยุคที่ดิน/

จัดสรร” และในยคุน้ีราคาที่ดินมีราคาสูงขึ้นอยางรวดเร็ว การลงทุนมักจะใชทุนของตนเอง สถาบัน

การเงินตาง ๆ ยังไมกลาที่จะเขามามีบทบาทมากนัก เพราะกลัววาจะเปนการกระตุนใหราคาที่ดินพุง

สูงเร็วขึ้น และอยากลงทุนในกิจการอ่ืนที่มีลักษณะปลอดภัย หรือลดความเสี่ยงในเร่ืองการเก็งกําไร

ทําใหธุรกิจจัดสรรที่ดินซบเซา (กิตติยา ศักด์ิศรีมณีกุล, 2552, หนา 7-8) 

 ในป พ.ศ. 2510 มีผูประกอบการบางรายหาทางออกดวยการลงทุนแบบใหม คือทํา

โครงการบานจัดสรรขายที่ดินพรอมปลูกสรางบานสําเร็จรูปแบบบานเด่ียว และใหระบบ

สาธารณูปโภค เชน ถนน ไฟฟา นํ้าประปา และระบบระบายนํ้า โดยดําเนินการแถบชานเมืองของ

กรุงเทพฯโครงการแรก คือ หมูบานมิตรภาพ ที่ซอยออนนุช โดยบรรษัทขามชาติจากสหรัฐอเมริกา

สองรายเขามารวมทุนกับบริษัทในประเทศไทย เพื่อดําเนินธุรกิจสรางบานจัดสรรตามแนวนโยบาย

สงเสริมใหประชาชนมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง อันจะทําใหเกิดความรูสึกรวมและหวงแหนในการ

เปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินและประเทศชาติ และจากผลสาํเร็จของการขายโครงการน้ี ทําใหชวย

สรางความมั่นใจแกผูประกอบการและนักลงทนุเปนอยางมาก ในชวงระหวางป พ.ศ. 2511-2515 

เปนชวงเวลาที่เฟองฟูมาก จึงอาจกลาวไดวาเปน”ยุคเร่ิมตนของบานจัดสรร” และจากการขยาย

ตัวอยางรวดเร็วของการดําเนินธุรกิจจัดสรรที่ดินในปลายป พ.ศ. 2515 รัฐบาลไดมีประกาศคณะ

ปฏิวัติ ฉบับที่ 286 เพื่อควบคุมและจัดระเบียบการจัดสรรที่ดิน (กิตติยา ศักด์ิศรีมณีกุล, 2552, หนา 

8) 

 ป พ.ศ. 2516 เกิดภาวะ “วิกฤติการณนํ้ามัน” สงผลกระทบใหราคาวัสดุกอสรางมีราคา

แพง คาจางแรงงานสูงขึ้น ทําใหกิจการบานจัดสรรมีตนทุนการกอสรางสูงขึ้น ในขณะที่อํานาจการ

ซื้อของประชาชนลดลงเพราะอัตราเงินเฟอ ธุรกิจบานจักสรรประสบกับภาวะถดถอยอยางรุนแรง 

และกระเต้ือขึ้นในป พ.ศ. 2518 ผูประกอบการจึงหันมาสรางบานในเมืองที่เรียกวา “ทาวนเฮาส” 

เปนการลดเน้ือที่ปลูกสราง และเสนอราคาใกลเคียงกับบานจัดสรรแถบชานเมือง และหลังจากน้ัน

ธุรกิจบานจัดสรรตองซบเซาอีก เน่ืองจากวิกฤติการณนํ้ามันคร้ังที่ 2 ประกอบกับป พ.ศ. 2522 มีการ
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ออกพระราชบัญญัติอาคารชุดขึ้น ทําใหผูประกอบการบางรายหันไปทําโครงการอาคารชุดในใจ

กลางเมือง บางรายกหั็นไปสรางทาวนเฮาสในบริเวณชานเมือง เพื่อใหราคาถูกลง (กิตติยา       

ศักด์ิศรีมณีกุล, 2552, หนา 8) 

 ป พ.ศ. 2529 ประเทศไทยเร่ิมมีแนวโนมที่จะพฒันาเศรษฐกิจเปนประเทศอุตสาหรรม

ใหม (Newly Industrialized Countries: NICS) เศรษฐกิจเร่ิมเติบโตอยางรวดเร็ว ธุรกิจบานจัดสรร

หันเหทิศทางมาลงทุนทาํโครงการบานจัดสรรระดับผูมีรายไดนอยกันเปนจํานวนมากเพราะบาน

ระดับราคาตํ่ามีความตองการสงู 

 ป พ.ศ. 2534 ไดรับผลกระทบจากสงครามอาวเปอรเซีย ธุรกิจบานจัดสรรซบเซา ราคา

ของบานจึงมีราคาถูกลงประกอบกับประเทศไทยมีการยึดอํานาจการปกครองโดยคณะรักษาความ

สงบเรียบรอยแหงชาติ (รสช.) และเกิดการเรียกรองระบบประชาธิปไตย จนเกิดเหตุการณ “พฤษภา

ทมิฬ” เมื่อเหตุการณคลี่คลายในป พ.ศ. 2535 ธุรกิจบานจัดสรรเร่ิมกระเต้ืองขึ้น                                 

(กิตติยา ศักด์ิศรีมณีกุล, 2552, หนา 9) 

 ในป พ.ศ. 2536 รัฐบาลเปดตลาดเสรีทางการเงิน มีเงินลงทุนจากตางประเทศไหลเขามา

ในประเทศเปนจํานวนมาก ทําใหสภาพคลองทางการเงินสูง และรัฐบาลตระหนักถึงปญหาการขาด

แคลนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยและปานกลาง จึงมีการลดหยอนภาษีนิติบุคคลใหกับ

ผูประกอบการที่สรางที่อยูอาศัยในระดับกลางไมเกิน 600,000 บาท พื้นที่ตอหนวยตองไมนอยกวา 

31 ตารางเมตร (สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนแหงประเทศไทย, 2536) 

        ป พ.ศ. 2540-2542 เกิดวิกฤติทางเศรษฐกจิ รัฐบาลตองประกาศลอยตัวคาเงินบาท และกูยืมเงิน

จาก IMF มีการปดบริษัทเงินทุน ทําใหธุรกิจบานจัดสรรซบเซาอยางตอเน่ือง 

 ป พ.ศ. 2543-2545 อัตราดอกเบี้ยลดลงมาก สภาพคลองทางการเงินดี ผูประกอบการไมมี

ความจําเปนตองขายขาดทุนอีกตอไปผูบริโภคเร่ิมกลับมาซื้อที่อยูอาศัย บานสวนใหญจะเร่ิมสราง

กอนขายเพราะตองการใหผูบริโภคมั่นใจ ดอกเบี้ยตํ่าสภาพคลองตัวสูง ลดความเสี่ยง วัสดุกอสราง

ขึ้นราคา รัฐบาลออกมาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะที่อยูอาศยัหลายมาตรการเปนผล

ใหผูประกอบการอสังหาริมทรัพยดานที่อยูอาศัยฟนตัว เพราะจํานวนผูประกอบการลดลงจาก

วิกฤตการณแตผูบริโภคมีกําลังการซื้อมากขึ้น (กิตติยา ศักด์ิศรีมณีกุล, 2552, หนา 9) 

 ป พ.ศ. 2547 จนถึงปจจุบัน ธุรกิจบานจัดสรรมีการพัฒนาขยายตัวอยางตอเน่ืองออกไป

จากกรุงเทพมหานคร โดยขยายออกไปยังจังหวัดขางเคียง เชน ปทุมธานี นนทบุรี สมุทรปราการ 

อยุธยา ชลบุรี ระยอง เปนตน (กิตติยา ศักด์ิศรีมณีกุล, 2552, หนา 9) 
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แนวคิดและเหตุผลในการควบคุมการจัดสรรที่ดิน 

 การจัดสรรที่ดินพรอมบานหรือที่เรียกวาโครงการบานจัดสรรเร่ิมมีปรากฏชัดเจนขึ้นใน

ป พ.ศ. 2510 โดยผูประกอบการทําโครงการบานจัดสรรขายบานพรอมทีดิ่นและจัดใหมี

สาธารณูปโภคขึ้นภายในโครงการ เปนทางเลือกใหมที่ไดรับความสนใจจากประชาชนเปนอยาง

มากเปนผลใหกิจการหมูบานจัดสรรเติบโตและขยายตัวขึ้นอยางรวดเร็ว และเกิดการแขงขันที่สูงขึ้น

ในบรรดาผูประกอบการเพื่อจูงใจผูซื้อ เมื่อเกิดการแขงขันความขัดแยงก็มักจะเกิดขึ้นตามมา การให

คํามั่นเพื่อจูงใจผูซื้อ แตตอมาเมื่อผูซื้อ ซื้อแลวกลับไมปฏิบัติตามคํามั่น  เชนไมมีการจัดทํา

สาธารณูปโภค ถนน ทอระบายนํ้า ไฟฟา ประปา ตามที่ใหคํามั่นสัญญาไว ทําใหเกิดปญหาแหลง

เสื่อมโทรม หรือเมื่อขายหมดแลวหรือผานไประยะหน่ึงแลว เจาของโครงการก็ละทิ้งหรือไมดูแล

รับผิดชอบปญหาตาง ๆ ที่เกิดขึ้นในชุมชน ซึ่งในขณะน้ันไมมีกฎหมายควบคุมหรือคุมครองไว

โดยเฉพาะจึงตองบงัคับตามบทบัญญัติทั่วไปตามบทบัญญัติประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กวา

ผูซื้อจะไดรับความคุมครองหรือเยียวยาก็เกิดความเสียหายขึ้นจนไมอาจแกไขได เพื่อเปนการแกไข

ปญหาที่เกิดขึ้นทั้งเพื่อสนับสนุนและพัฒนาธุรกิจการจัดสรรที่ดิน และตอบสนองความตองการของ

ประชาชน รัฐบาลในขณะน้ันจึงอออกประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ในชวงปลายป พ.ศ. 

2515 เพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินโดยใหเหตุผลในการประการใชวา 

 “โดยที่ปจจุบัน ไดมีผูดําเนินการจัดสรรที่ดินเปนจํานวนมาก แตก็ยังไมมีกฎหมายเพื่อ

ควบคุมการจัดสรรที่ดินโดยเฉพาะ เปนเหตุใหมีการพิพาทกัน อีกทั้งการวางแผนผังโครงการหรือ

วิธีการในการจัดสรรที่ดินยังไมถูกตองตามหลักวิชาการผังเมือง จําเปนจะตองมีกฎหมาย เพื่อ

ควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเปนที่เรียบรอยและเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคมและ

การเมือง” 

 ตอมาเมื่อสถานการณการจัดสรรที่ดินไดเปลี่ยนแปลงไป เน่ืองจากความเจริญทางดาน

เศรษฐกิจ และสงัคม ประชาชนตองการที่อยูอาศัยมากขึ้น เกิดการแขงขันในธุรกิจจัดสรรที่ดิน 

รัฐบาลจึงไดประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 โดยใหเหตุผลวา 

 “โดยที่ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 2515 ซึ่งเปน

กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน ไดประกาศใชบังคับเปนเวลานานแลว มีหลักการและรายละเอียดที่

ไมเหมาะสมหลายประการ สมควรแกไขปรับปรุงเพื่อกําหนดมาตรการในการคุมครองผูซื้อที่ดิน

จัดสรร โดยเฉพาะการไดสิทธิในที่ดินจัดสรร และกําหนดใหมีผูรับผิดชอบบํารุงรักษา

สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ นอกจากน้ันเพื่อใหเกิดความคลองตัวในการดําเนินธุรกิจ

จัดสรรที่ดินไปสูระดับจังหวัด และกําหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตใหแนนอนจึงจําเปนตองตรา

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ใชบังคับ” (กิตติยา ศักด์ิศรีมณีกุล, 2552, หนา 10) 
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ความเปนมา แนวคิด ทฤษฏี และหลักทั่วไปของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 ความเปนมาและแนวคิดของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 จากการขยายตัวของเศรษฐกิจและสังคม รวมถึงจํานวนประชากรที่เพิ่มขึน้อยางรวดเร็ว 

สงผลใหความตองการที่อยูอาศยัเพิ่มมากขึ้น รัฐไดใหความสําคัญในการจัดหาที่อยูอาศัยใหกับ

ประชาชน โดยการกําหนดนโยบายสงเสริมใหประชาชนไดมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง ทําให

ผูประกอบการจํานวนมากหันมาทําโครงการหมูบานจัดสรรขึ้นหลากหลายรูปแบบ ซึ่งโครงการ

หมูบานจัดสรรแตละโครงการยอมประกอบไปดวยผูอยูอาศัยจํานวนมากรวมตัวกันมีความสัมพันธ

กันฉันทเพื่อนบานมีการใชประโยชนจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรวมกัน เชน ถนน 

ไฟฟา ทอระบายนํ้า เปนตน ซึ่งการอยูรวมกันเชนน้ีเปนลักษณะของการอยูรวมกันเปนชุมชน

(ชุมชน หมายถึงกลุมคนที่มีชีวิตอยูในอาณาเขตบริเวณเดียวกันมีความสัมพันธใกลชิดกัน มีฐานะ

หรืออาชีพที่คลายคลึงกัน มีลักษณะของการใชชีวิตรวมกันมีความเปนอันหน่ึงอันเดียวกัน) ดังน้ัน

การบริหารและการจัดการชุมชนที่อยูอาศัยในหมูบานจัดสรรจึงมคีวามจําเปนอยางมากเพื่อใหทุก

คนในโครงการสามารถอยูอาศัยใชประโยชนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรวมกันไดอยาง

สงบเรียบรอยและเปนธรรม มีประสิทธิภาพและสามารถใชประโยชนไดตลอดไป ซึ่งจะสงผลให

คนในชุมชนมีความสุขและมีคุณภาพชีวิตที่ดี 

 ตามหลักดานการบริหารน้ัน การบริหารงานจะตองมีการจัดองคกร เพื่อมารองรับงานที่

วางไว มีการกําหนดขอบเขตของงานและแบงแยกแผนงานไวอยางชัดเจน การกําหนดองคกรจะ

ประกอบดวยโครงสรางของงานที่แตละฝายตองดําเนินการรวมถึงการประสานงานระหวางฝายที่

เกี่ยวของและภายในเอง ดังน้ันการบริหารหรือการจัดการชุมชนหมูบานจัดสรร จึงตองจัดต้ังองคกร

ขึ้นมาบริหารจัดการและดูแลหมูบานจัดสรร (วสันต วิษณุวัฒนากิจ, 2537, หนา 9) 

        ดังน้ัน การจัดการหมูบานจัดสรรจึงตองจัดต้ังองคกรขึ้นมาบริหารจัดการ และดูแลหมูบาน

จัดสรร 

 แนวคิดในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 แนวคิดในการัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประกอบดวยแนวคิด 3 ดานดวยกันคือ 

 1. แนวคิดดานนโยบายการกระจายอํานาจ 

 นิติบุคลหมูบานจัดสรรเปนรูปแบบการกระจายอํานาจบริหาร เปนวิธีการที่รัฐมอบ

อํานาจใหมกีารปกครองในสวนทองถิ่นของตนเอง หลักการสําคัญของการใหอํานาจแกประชาชน

ปกครองตนเองอันเปนรูปแบบของการกระจายอํานาจ ประกอบดวย 

  1.1 ตองจัดใหมีการเลือกต้ัง เพื่อใหคนในทองถิ่นไดมีโอกาสเปนตัวแทนของ

ประชาชน ดวยการเปนฝายนิติบัญญัติและฝายบริหารขององคกรปกครองทองถิ่นน้ัน ๆ 
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  1.2 ตองมีองคกรที่สําคัญ ซึ่งหมายถึง สภาทองถิ่น เพื่อเปนสถาบันในการที่จะแสดง

ถึงเจตจํานงของตนในทองถิ่น 

  1.3 ตองมีเขตพื้นที่ในการบริหารและความรับผิดชอบตามที่มีหนาที่กําหนดไวตาม

กฎหมาย และเขตพื้นที่จะตองสอดคลองกับงบประมาณหรือรายไดเพื่อการบริหารการปกครอง

ตนเองอยางเพียงพอ 

  1.4 ตองใหองคกรที่จัดต้ังขึ้นมีสวนเปนนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายเพื่อผล

สมบูรณของกฎหมายในการปกครองตนเอง 

  1.5 ตองใหหนวยงานการปกครองที่ต้ังขึ้นมีรายไดและมีอํานาจในการจัดทํา

งบประมาณเพื่อการบริหารงานในหนาทีท่ี่ตนรับผิดชอบ 

  1.6 ตองไมใหหนวยงานการปกครองทองถิ่นน้ัน ๆ อยูในสายการบังคับบัญชา หรืออยู

ภายใตอํานาจการปกครองบังคับบัญชาของหนวยงานทางปกครองทางราชการหรือหนวยปกครอง

ทองถิ่นดวยกัน ทั้งน้ีเพื่อความอิสระในการปกครองตนเองแตหนวยการปกครองทองถิ่นน้ันจะตอง

อยูในการควบคุมกํากับหรือดูแลของรัฐ 

 2. แนวคิดทางดานการมีสวนรวม  

 แนวคิดการมีสวนรวมมีพื้นฐานแนวคิดมาจากการมีสวนรวมทางการเมืองของประชาชน 

ปรัชญาของการมีสวนรวมของชุมชนในทัศนะของสมัชชาแหงสหประชาชาติมีพื้นฐานอยูบนการ

จัดการชุมชนดวยเหตุผล 2 ประการคือ 1. เหตุผลดานจิตวิทยา การมีสวนรวมของบุคคล ครอบครัว 

และชุมชน จะทําใหทุกคนเกิดความพึงพอใจในวัตถปุระสงคของชุมชน และการพึ่งตนเอง 2. 

เหตุผลดานการจัดการ ความสําเร็จตามวัตถุประสงคของชุมชน ขึ้นอยูกับการมีสวนรวมของคนใน

ชุมชนที่จะจัดการแกปญหาของชุมชน (มนุชญ วัฒนโกเมร และคณะ, 2529, หนา14) 

       เมื่อพิจารณาในแงของแนวคิดแลว การมีสวนรวมของชุมชนสะทอนใหเห็นแนวคิดที่สําคัญ 3 

ประการ ดังน่ี 

 1. ความสมัครใจ-ประชาธิปไตย การมีสวนรวมของชุมชนจะเกิดขึ้นไดเมื่อประชาชนใน

ชุมชน มีความยินยอมพรอมใจและเต็มใจ รวมทั้งมีความเสมอภาคอยางเทาเทียมกัน โดยสมาชิก

ของชุมชนจะตองมีความสํานึกในสิทธิและหนาที่ดวย 

 2. จุดมุงหมาย-วิธีการ การมีสวนรวมของชุมชนเปนต้ังจุดมุงหมายและวิธีการในตัวเอง 

 3. องคการ-การจัดการ การมีสวนรวมของชุมชนจะเกิดขึ้นไดและมีความตอเน่ืองตอเมื่อ

ชุมชนน้ันมีการจัดต้ังองคการชุมชนเปนกลไกระดมการมีสวนรวมจากประชาชน รวมตลอดถึงมี

การจัดชุมชน 

 4. เพื่อใชประโยชนทรัพยากรในชุมชนใหบรรลวัุตถุประสงคและเปาหมายของชุมชน

และแบงปนประโยชนใหแกสมาชิกของอยางเปนธรรม (วรวิทย กอกองวิศรุต, 2546, หนา 30) 
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 ดังน้ัน จากที่บุคคลอาศัยอยูรวมกันในหมูบานจัดสรร เปนบุคคลที่หลากหลาย มีอาชีพ 

พื้นฐานครอบครัวและการศึกษาที่แตกตางกัน เมื่ออาศัยอยูรวมกัน การบริหารจัดการหมูบานจัดสรร

ใหมีประสิทธิภาพจึงตองอาศัยการรวมแรงรวมใจกนัและการยอมรับกันของคนทุกฝาย การกําหนด

กฎระเบียบ ขอบังคับ จะกําหนดใหคนกลุมใดกลุมหน่ึงไดประโยชนโดยละเลยกลุมอ่ืนไมได ดังน้ัน

กระบวนการบริหารจัดการหมูบานจัดสรรจึงตองอาศัยสวนรวมของคนทุกกลุม 

 3. แนวคิดดานผลประโยชน 

 โครงการหมูบานจัดสรรที่จะสามารถประสบความสาํเร็จ ในการจัดต้ังเปนนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรไดน้ันผลประโยชนในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของตน

เปนปจจัยที่สําคัญมาก เน่ืองจากลูกบานสวนใหญไมตองการใหผลประโยชนในทรัพยสวนกลางใน

โครงการของตนตกอยูในมือของบุคคลอ่ืน ซึ่งเปนบุคคลจากภายนอก เชนการยกถนน หรือ

สวนสาธารณะตาง ๆ ในโครงการเปนสาธารณประโยชนใหกับบุคคลภายนอก เปนตน (วรวิทย       

กอกองวิศรุต, 2546, หนา 33) 

 ทฤษฎีนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 นิติบุคคลหมูบานจัดสรร ไมมีการกําหนดทฤษฎีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไวชัดเจน 

แตจากการศึกษานิติบุคคลหมูบานจัดสรรซึ่งเกิดขึ้นจากการที่กลุมบุคคลซึ่งเปนผูซื้อที่ดินจัดสรรซึ่ง

มีความสัมพันธกันรวมตัวกันเพื่อจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นเพื่อรับโอนทรัพยสินตาง ๆ อัน

เปนสาธารณูปโภคมาดูแลบํารุงรักษาและบริหารจัดการโดยกลุมบุคคลดังกลาว ซึ่งจากการศึกษา

ทฤษฎีทางสังคม วาดวยทฤษฎีโครงสราง-หนาที่นิยม (Structural and functionalism theory) เชื่อวา

โครงสรางของสังคมเปนสิ่งสําคัญที่สุดของสังคม โครงสรางแตละสวนของสังคมจะมีหนาที่ของ

ตนเอง และประสานสัมพันธกับโครสรางอ่ืน ๆ สังคมจึงจะมีดุลภาพ นักทฤษฎีคนสําคัญคือ ออ

กุสท คอมท เฮอรเบิรท สเปนเซอร เอมิลี เดอรไคม ทัลคอทท พารสัน โรเบิรท เค เมอรตัน และเจฟ

ฟรีย อเลกซานเดอร นักทฤษฎีเหลาน้ีเสนอแนวความคิดและสาระสําคัญของทฤษฎีไวดังน้ี 

 คอมท (Comte, 1854 อางถึงใน มานพ จิตตภูษา, 2555) เสนอวาสังคมประกอบดวย

โครงสรางตาง ๆ หลายสวน เชนเดียวกับรางกายของมนุษยที่ประกอบดวยอวัยวะตาง ๆ โครงสราง

แตละสวนเหลาน้ีจะทําหนาที่แตกตางกันออกไปอยางชัดเจน แตตางประสานสัมพันธกันอยางเปน

ระบบ สังคมจึงจะดํารงอยูไดอยางสงบสุขหรือมีดุลยภาพ (Equilibrium) 

 สเปนเซอร (Spencer, 1882 อางถึงใน มานพ จิตตภูษา, 2555) มีความคิดเห็นเชนเดียวกับ

ออกุสท คอมท และขยายความเพิ่มเติมวา โครงสรางของสังคมจะเพิ่มความสลับซับซอนมากยิ่งขึ้น 

ทําใหเกิดความหลากหลายและแตกตางไปจากโครงสรางเดิมเสมอ แตจะยังคงเชื่อมโยงประสาน

ไมไดแยกออกจากกัน แตจะรวมกันในลักษณะของการบูรณาการ (Integration) เมือ่สมาชิกของ

สังคมเพิ่มจํานวนขึ้นก็ยิง่ทําใหเกดิความแตกตางทางสังคมมากยิ่งขึ้น ทําใหสังคมขาด ดุลยภาพ 
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สมาชิกจึงตองปรับตัวในรูปแบบตาง ๆ เชน การแบงงานกันทํา การจัดระเบียบทางสังคม เปนตน 

ทําใหสังคมยิ่งเพิ่มความซับซอน และเกิดความแตกตางกันเปนความพิเศษเฉพาะอยาง 

(Specialization) แตสังคมจะมีดุลยภาพ เพราะโครงสรางตาง ๆ ไดปฏิบัติหนาที่ของตนและ

ประสานสัมพันธกับโครงสรางอ่ืน ๆ ดวย 

 เดอรไคม (Durkhime, 1912 อางถึงใน มานพ จิตตภูษา, 2555) ไดเสนอเร่ืองการมีดุลย

ภาพของสังคมวา เกิดจากการยึดเหน่ียวทางสังคม (Social solidarity) โดยในสังคมขนาดเล็กที่มี

โครงสรางงาย ๆ จะมีการยึดเหน่ียวทางสังคมโดยยึดถือคานิยม จารีต ประเพณี ความคิด ความเชื่อ 

เจตคติแบบเดียวกัน (Mechanical solidarity) สวนสังคมขนาดใหญที่มีโครงสรางซับซอน การยึด

เหน่ียวทางสังคมจะเปนไปตามสถานภาพและบทบาทที่บคุคลดํารงอยู (Organic solidarity) การยึด

เหน่ียวทางสังคมจะเปลี่ยนแปลงจากแบบแรกไปเปนแบบที่สอง ตามการเปลี่ยนแปลงทางสังคมที่

เปลี่ยนแปลงจากสังคมที่มโีครงสรางงาย ๆ ไปสูสังคมที่โครงสรางซับซอนเสมอ 

 พารสัน (Parson, 1966 อางถึงใน มานพ จิตตภูษา, 2555) นักสังคมวิทยา ชาวอเมริกัน 

เปนนักทฤษฎีคนสําคัญที่ทาํใหทฤษฎีโครงสราง – หนาที่นิยม เปนที่ยอมรับอยางกวางขวางจนเปน

ทฤษฎีหลักของสังคมวิทยาทฤษฎีหน่ึง แนวความคิดที่สําคญัคือ 

 1. แนวความคิดเกี่ยวกับองคการทางสังคม มนุษยเขาไปอยูในสังคมและรวมกันเปน

องคการดวยความสมัครใจ การตัดสินใจกระทําทางสังคมของบุคคลจะขึ้นอยูกับความสัมพันธ

ระหวางผูกระทํา (Actor) เปาหมาย (Goals) วิธีการที่เลือกใช (Means) สถานการณที่ผูกระทําตอง

เลือกวิธีใดวิธีหน่ึง (Situational conditions) และตัวกาํหนดเชิงบรรทัดฐาน คือ บรรทัดฐานทาง

สังคม คานิยม และความคดิตาง ๆ ที่ผูกระทํานํามาใชเพื่อเลือกวิธีการที่จะใหบรรลุเปาหมาย 

 2. แนวความคิดเร่ืองระบบการกระทํา ระบบการกระทาํเกิดขึ้นจากการที่ผูกระทําแสดง

บทบาทตามสถานภาพที่ดํารงอยู สถานภาพและบทบาทเหลาน้ี จะประสานสัมพันธกันในรูปแบบ

ของระบบตาง ๆ อันเปนระบบการกระทําระหวางกัน (System of interaction) ประกอบดวยผูกระทํา

จํานวนมาก ซึ่งมีสถานภาพและบทบาทที่รวมกัน เรียกวา ระบบสังคม แตการตัดสินใจในการ

กระทําทางสังคมของบุคคลก็ยังคงเปนเชนเดิม คือ เกี่ยวของกับการตัดสินใจเลือกวิธีการไปสู

เปาหมาย ภายใตกฎระเบียบหรือบรรทัดฐานทางสังคม คานิยม ความเชื่อ ความคิดตาง ๆ และ

จะตองนําสภาพการณตาง ๆ เขามาพิจารณาดวย ที่สําคัญคือระบบยอยของสังคม ความตองการ

จําเปนเชิงหนาที่ แบบแผนตาง ๆ ของตัวแปร กระบวนการทางสังคม และลักษณะทีส่ําคญัของ

ระบบสังคม 

 3. แนวความคิดเร่ืองความจําเปนพื้นฐานของระบบสังคม ระบบการกระทําทางสังคมมี

ความตองการจําเปนพื้นฐาน 4 ประการ คือ การปรับตัว (Adaptation) การบรรลุเปาหมาย (Goal 
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attainment)การบูรณาการหรือผสมผสานสวนตาง ๆ เขาดวยกัน (Integration) และการจัดการกับ

ความตึงเครียดโดยใชกฎระเบียบตาง ๆ (Latency) (ระบบตองธํารงและฟนฟู) 

  3.1 การปรับตัว (Adaptation) ระบบจําเปนตองปรับใหเขากับสถานการณตาง ๆ ใน

ภายนอก คือ ปรับใหเขากับสิ่งแวดลอมและความตองการของสังคม 

  3.2 การบรรลุเปาหมาย (Goal attainment) ระบบจะตองกําหนดและตอบสนองตอ

เปาหมายหลัก 

  3.3 การบูรณาการ (Integnation) ระบบจะตองกําหนดความสัมพันธระหวาง

องคประกอบตาง ๆ และจะตองจัดการความสัมพันธระหวางหนาที่พื้นฐานอ่ืน ๆ  

  3.4 ระบบตองธํารง และฟนฟู (Latency pattern maintenance) การรักษาแบบแผนไว 

ระบบตองธํารงไว รักษา ฟนฟู ทั้งการกระตุนปจเจกชน และแบบแผนทางวัฒนธรรมที่สรางและ

สนับสนุนแรงจูงใจน้ัน 

 4. แนวความคิดเร่ืองลําดับขั้นของขาวสารในการควบคุมระบบสังคม เน่ืองจากระบบ

ยอยของสังคมมีความเกี่ยวของสัมพันธกัน จึงตองมีลําดับขั้นของการควบคุมขาวสาร เพือ่ให

ความสัมพันธประสานกลมกลืนกัน โดยระบบวัฒนธรรมจะควบคุมขาวสารของระบบสังคม ระบบ

สังคมจะควบคุมระบบขาวสารของระบบบุคลิกภาพ ระบบบุคลิกภาพจะควบคุมขาวสารของระบบ

อินทรีย ตามลําดับ  

 5. แนวความคิดเร่ืองสื่อกลางการแลกเปลี่ยน (Generalized symbolic media of exchange) 

ระบบยอยของระบบสังคมจะมีความสัมพันธทั้งภายในระบบและระหวางระบบโดยมีขาวสารเปน

สื่อสัญลักษณกลางในการแลกเปลี่ยน ซึ่งกระทําไดหลายแนวทาง เชน  

  5.1 การแลกเปลี่ยนระหวางระบบโดยใชสื่อเปนสัญลักษณ เชน อํานาจ อิทธิพล และ

ความผูกพัน  

  5.2 การแลกเปลี่ยนภายในระบบใดระบบหน่ึง มีลักษณะเชนเดียวกับการแลกเปลี่ยน

ระหวางระบบ  

  5.3 การแลกเปลีย่นหนาทีเ่ฉพาะของแตละระบบ เชน การปรับตัว การบรรลุเปาหมาย 

จะเปนตัวกําหนดสื่อกลางที่จะใชในระบบหรือระหวางระบบ 

 6. แนวความคิดเร่ืองการเปลี่ยนแปลงทางสังคม การเปลี่ยนแปลงทางสังคมเกิดจาก

กระบวนการความสัมพันธเกี่ยวกับขาวสาร พลังงานภายในระบบ และพลังงานระหวางระบบตาง ๆ 

ถาหากมีขาวสารและพลังงานมากเกินไป จะทําใหมีขาวสารหรือพลังงานเปนผลออกของระบบมาก

เกินไป ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงทางสังคมขึ้น เชน ถาคนในสังคมมีเหตุจูงใจมากจะทํางานหรือ

แสดงบทบาทมาก และอาจทําใหตนเองเกิดการจัดระเบยีบ บทบาท บรรทัดฐาน และระบบคานิยม

ของสงัคมใหม แตถาหากมีขาวสารหรือพลังงานนอยเกินไป เชน ถาคนในสังคมมีคานิยมขัดแยงกัน 



16 

จะทําใหเกิดการขัดแยงทางบรรทัดฐานหรือเกิดการเสียระเบียบขึ้น ก็จะสงผลตอระบบบุคลิกภาพ

และระบบอินทรีย ดังน้ัน การควบคุมขาวสาร จึงเปนทั้งแหลงที่จะทําใหเกิดดุลยภาพและเกิดการ

เปลี่ยนแปลงในสังคมขึ้นได การเปลีย่นแปลงทางสังคมควรเปนแบบวิวัฒนาการ เพราะเหตุผลที่

สําคัญคือ  

  6.1 ทําใหเกิดการจําแนกความแตกตางระหวางระบบยอยของสังคม  

  6.2 ทําใหเกิดการจําแนกความแตกตางในแตละระบบยอยของสังคม  

  6.3 ทําใหเกิดการเรงในเร่ืองบูรณาการของสังคม เกิดหนวยหรือโครงสรางดาน    

บูรณาการใหม ๆ  

  6.4 ทําใหระบบยอยของสังคมสามารถดํารงอยูได 

 อเลกซานเดอร (Alexander, 1910 อางถึงใน มานพ จิตตภูษา, 2555) นักทฤษฎีโครงสราง

และหนาที่นิยมอีกคนหน่ึง ไดเสนอแนวความคิดที่จะปรับปรุงทฤษฎีใหมีความเหมาะสมมากยิ่งขึ้น 

โดยเสนอใหเปลี่ยนแปลงทฤษฎีโครงสราง – หนาที่นิยม เปนทฤษฎีหนาที่นิยมแนวใหม (Neo – 

functionalism) และเสนอแนวความคิดไว ดังน้ี 

 1. ตองดําเนินการโดยอาศัยตัวแบบเชิงพรรณนาของสังคม ซึ่งประกอบดวยสวนสําคัญ

ตาง ๆ ที่มีปฏิสัมพันธตอกันและกัน จะกอใหเกิดรูปลักษณอันเปนแบบแผนขึ้น แบบแผนดังกลาว 

จะทําใหระบบมีความแตกตางไปจากสภาพแวดลอมของระบบองคประกอบของระบบจะมีความ

เกี่ยวพันกันในรูปของการสังเคราะห (Symbiotic connected) และปฏิสัมพันธขององคประกอบ    

ตาง ๆ น้ี จะไมถูกกําหนดโดยพลังครอบงําใด ๆ  

 2. ตองใหความสําคัญในเร่ืองการกระทําและความเปนระเบียบ ทั้งในระดับ มหภาคและ

จุลภาค ทั้งการกระทําที่มีเหตุและการแสดงออกตาง ๆ ดวย ซึ่งมีขอบเขตที่กวางขวางขึ้น  

 3. บูรณาการเปนสิ่งที่มีความสําคญั เพราะการเบี่ยงเบนและการควบคุมทางสังคมเปนสิ่ง

ที่ทุกสังคมไมอาจหลีกเลี่ยงไดบูรณาการทําใหสังคมมีดุลยภาพ แตเปนดุลยภาพที่เกิดจากดุลยภาพ

ขององคประกอบตาง ๆ ของระบบ รวมกับดุลยภาพที่เปนพลวัต  

 4. บคุลิกภาพ วัฒนธรรม และระบบสังคม มีความสําคัญตอโครงสรางสังคม และการ

แทรกซึมของระบบดังกลาวเขาไปภายใน จะกอใหเกิดความตึงเครียด จึงทําใหสังคมเกิดความ

เปลี่ยนแปลง และตองควบคุมอยูตลอดเวลา  

 5. การเปลี่ยนแปลงทางสังคม กอใหเกิดความแตกตางในระบบสังคม ระบบวัฒนธรรม

และระบบบุคลิกภาพ การเปลี่ยนแปลงจึงไมไดเปนผลของการปฏิบัติตาม หรือความกลมกลืนเปน

อันหน่ึงอันเดียวกัน แตเปนผลจากความกดดันของบุคคลและสถาบันทางสังคม  
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 6. ทฤษฎีโครงสราง – หนาที่นิยมแนวใหม ตองเปนอิสระในการสรางแนวความคิดและ

ทฤษฎี จากระดับอ่ืน ๆ ของการวิเคราะหทางสงัคมวิทยา (สุเทพ สุนทรเภสัช, 2540, หนา 120 – 

121)  

 ทฤษฎีโครงสราง – หนาที่นิยมที่กลาวมาแลว สรุปสาระสําคัญไดวา สังคมจะ

ประกอบดวยโครงสรางที่เปนระบบยอย ๆ หลายระบบ แตละระบบจะมีหนาที่ของตนเองแตกตาง

กันออกไป ซึ่งทําหนาที่ที่ตางกันน้ีจะกอใหเกิดความสมดุลในสังคมน้ัน ๆ แตถาโครงสรางที่เปน

ระบบยอย ๆ ใดเกิดความบกพรองในการปฏบิติัหนาที่ จะทําใหสังคมน้ันขาดความสมดุล ระบบ

ยอยทั้งหมดก็จะตองปรับตัวเขาหากันใหม เพื่อใหเกิดความสมดุลดังเดิม ทําใหสังคมมีการ

เคลื่อนไหว เปลี่ยนแปลง และปรับตัวอยูเสมอ การปรับตัวน้ีเปนการใชวิธีการตาง ๆ เพื่อควบคุม

สังคม 

 นักสังคมวิทยารุนหลัง ไดพัฒนาทฤษฎีบทบาทและหนาที่ตอมา และขอสมมติพื้นฐาน

ของทฤษฎีบทบาทและหนาที่ในยุคใหม สรุปไดดังน้ี 

 1. สังคมเปนระบบที่ประกอบดวยสวนตาง ๆ ประสานสอดคลองกัน 

 2. ระบบตาง ๆ ของสงัคมมีแนวโนมที่จะดํารงอยูไดอยางมั่งคั่ง เพราะวาแตละระบบมี

กลไก สําหรับควบคุมสมาชิกอยูภายในตัวของมันเอง 

 3. สวนตาง ๆ ของสังคมอาจมีหนาที่ในทางลบ หรือผลเสีย ตอสังคม แตสังคมจะมีการ

ปรับตัวเพื่อแกปญหาไดเองในระยะยาว 

 4. การเปลี่ยนแปลงของสังคมจะเปนไปทีละเล็กทีละนอย 

 5. ความเปนอันหน่ึงอันเดียวกันทางสังคม เกิดจากการที่สมาชิกสวนใหญของสังคมมี

คานิยมรวมกัน ระบบคานิยมเปนสวนที่ดํารงอยูอยางมั่นคงที่สุดในระบบสังคม (มหาวิทยาลัย

ราชฎัชอุดรธานี, 2561) 

 ฉะน้ันจึงจัดไดวานิติบุคคลหมูบานจัดสรรอยูในหลักทฤษฎีทางสังคมวาดวยทฤษฎี

โครงสรางหนาที่นิยม 

 ความหมายและหลักทั่วไปของนิติบุคคลหมูบานจัดสร 

 ความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 46 กลาวถึงนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ไววา ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่จดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคลและใหนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรเปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมายและขอบังคับของนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรภายใตการควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญของสมาชิก และใหคณะกรรมการหมูบาน

เปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกจิการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก 
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 กรมที่ดินไดใหความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไววา นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

คือ นิติบุคคลที่มีวัตถุประสงคเพื่อรับโอนที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่ผู

จัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังโครงการที่ไดรับอนุญาต ไปจัดการดูแล

บํารุงรักษาใหคงสภาพดีดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นเพื่อประโยชนรวมกันของสมาชิกหมูบานจัดสรร และ

ใหมีอํานาจกระทําการใด ๆ ตามวัตถุประสงคดังกลาวภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัติการจัดสรร

ที่ดิน พ.ศ. 2543 

 วิรัช มัญชูศรี (2547, หนา 12) ใหความหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรวา นิติบุคคล

หมูบานจัดสรรคือ หนวยงานที่ต้ังขึ้นตามกฎหมายคลายกับบริษัท หรือหางหุนสวน โดยตองมาจาก

ผูซื้อที่ดินจัดสรร ซึ่งมีจํานวนไมนอยกวาคร่ึงหน่ึงของจํานวนแปลงที่ดินจัดสรรทั้งหมด ประชุมตก

ลงกันวาจะจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยมีวัตถุประสงคที่จะรับโอนทรัพยสินประเภท

สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะจากผูจัดสรรที่ดินมาจัดการและบํารุงรักษา และที่ประชุมมีมติ

ที่จะต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และยอมรับขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่รวมกันจัดต้ังขึ้นมา

และมีมติแตงต้ังตัวแทนไปจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินขึ้นเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและจด

ทะเบียนรับโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคตาง ๆ ที่ผูจัดสรรที่ดินไดจดทะเบียนไวตอนขอ

อนุญาตจัดสรรที่ดิน 

 หลักทั่วไปของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 1. หลักทั่วไปของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

(ฉบับที่ 2), 2558) พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 กําหนดใหสาธารณูปโภค

ในโครงการจัดสรรที่ดินตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรร และใหเปนหนาที่ของผู

จัดสรรที่ดินที่จะบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพเดิม โดยผูจัดสรรที่ดินจะกระทําการ

ใดอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกไมได นอกจากน้ันยัง

กําหนดใหผูจัดสรรที่ดินตองจัดการหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกันการ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภคซึ่งผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้น (รอยละ 7 ของราคาคากอสรางกลางของ

ทางราชการ ตามประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เร่ือง กําหนดขั้นตอน หลักเกณฑและวิธี

พิจารณาแผนผังโครงการและวิธีการในการจัดสรรที่ดินและการขอแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง

โครงการ ขอ 4) 

 มาตรา 4 การดําเนินการทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา 43 

แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ใหกําหนดอัตรารอยละเจ็ดของราคากอสรางกลาง

ของราชการในขณะทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค และยังอยูในความรับผิดชอบ

ในการบํารุงรักษาของผูจัดสรรที่ดินและคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน 

 2. การพนหนาที่ในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรที่ดิน 
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 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ

การจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 กําหนดวา ภายหลังจาก ครบกําหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรร

ที่ดินรับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่ บํารุงรักษา

สาธารณูปโภคเมื่อไดมีการดําเนินการอางหน่ึงอยางใดตามลําดับดังน้ี 

 1. ผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับ

โอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา 

 2. ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหน่ึงอยางใดเพื่อการ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณูปโภค 

 ผูซื้อที่ดินจัดสรรสามารถเลือกการจัดต้ังไดโดย “จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตาม

พระราชบัญญัติน้ี” หรือ “จัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน” เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคไปจัดการ

ดูแลบํารุงรักษาซึง่การจัดต้ังนิติบคุคลตามกฎหมายอ่ืน มี 5 รูปแบบคือ 

  2.1 จัดต้ังเปนหางหุนสวนสามัญนิติบุคคล 

  2.2 การจัดต้ังเปนบริษัทจํากัด 

  2.3 การจัดต้ังเปนสมาคม 

  2.4 การจัดต้ังเปนมูลนิธิ 

  2.5 การจัดต้ังเปนสหกรณ 

 3. ประโยชนของการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (นคร มุธุศรี, 2546, หนา 66-67) 

  3.1 ความสามารถรับโอนทรัพยสิน และสาธารณูปโภคในโครงการจากผูจัดสรรมา

เปนของผูซื้อบานทุก ๆ คน ซึ่งกอนจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมสามารถกระทําได

แตหลังจากจดทะเบียนต้ังเรียบรอยแลวจะมีทรัพยสินหลายรายการที่ผูขายตองโอนใหนิติบุคคล

หมูบานจัดสรร อาทิ โฉนดที่ดินที่เปนถนนทางเทา สนามเด็กเลน บอบําบัดนํ้าเสีย และคูคลอง หรือ

ทะเลสาบ รวมทั้งที่ดินที่ต้ังสโมสร คลับเฮาส เปนตน 

  3.2 ไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมโอนหลักทรัพย และภาษีอากรจากรัฐไมวาในสวน

ที่กรมที่ดินเรียกเก็บขณะทํานิติกรรม หรือภาษีบํารุงทองที่ประจําป รวมทั้งภาษีมูลคาเพิ่มของ

กรมสรรพากรจากสมาชิกที่อยูภายในโครงการรวมกันชําระคาบริหารจัดการและบํารุงรักษา

สาธารณูปโภค 

  3.3 เจาของกรรมสทิธิ์ที่ดินทุกรายในโครงการมีสวนรวมในการบริหารหมูบานต้ังแต

การกําหนดกฎระเบียบที่ใชบังคับในชุมชน การออกสิทธิ์ออกเสียงคัดคานหรือใหความเห็นชอบใน

ที่ประชุมใหญ รวมทั้งการแตงต้ังสมาชิกคนหน่ึงคนใดเปนคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบาน 
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  3.4 ปญหาความเดือดรอนรําคาญตาง ๆ จะไดรับการแกไขใหนอยลงไมวาการต้ังโตะ 

ต้ังอุปกรณการหาบเร แผงลอย ทีว่างระเกะระกะบนถนนบนทางเทา ตลอดจนระเบียบในการจอด

รถ เปนตน 

  3.5 ถนนหนทาง ไฟฟา ประปา อีกทัง้บริการทางดานสาธารณะที่ชํารุดทรุดโทรม จะ

มีงบประมานปรับปรุงซอมแซมแนนอน ทั้งน้ีเพราะคณะกรรมการหมูบานจัดเก็บเงินคาใชจาย

สวนกลางไดอยางมีประสิทธิภาพมากขึ้น 

  3.6 หมูบานจะมีกฎหมายจัดระเบียบของตนเองเรียกวา “ขอบังคับ” ซึ่งยกรางและให

ความเห็นชอบโดยสมาชิกในโครงการ 

  3.7 เจาของที่ดินทุกแปลงทุกราย แมแตเจาของโครงการที่ขายบานที่ดินยังไมหมด

จะตองอยูภายใตกฎกติกาเดียวกันและมีหนาที่รวมกันออกเงินคาดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลาง 

  3.8 มูลคาทรัพยสินจะทวีเพิ่มขึ้นไมวาจะเปนที่ดินและตัวบาน 

  3.9 ชุมชนที่พักอาศัยจะมีแตความสุข สะอาดและปลอดภัย ปราศจากมลพิษใด ๆ อีก

ทั้งไมมีการทะเลาะเบาะแวงกัน 

 การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจัดสรร 

 จากบทบัญญัติมาตรา 44 (1) ผูซื้อที่ดินจัดสรรจะจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตาม

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 หรือนิติบคุคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนทรัพยสินอัน

เปนสาธารณูปโภคไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา ซึ่งการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตาม

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดบัญญัติไวในมาตรา 45 กลาวคือ การจัดต้ังนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรใหผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหน่ึงของจํานวนแปลงยอยตามแผนผัง

โครงการมีมติใหจัดต้ัง และแตงต้ังตัวแทนยื่นคําขอจดทะเบียนตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจา

พนักงานที่ดินจังหวัดสาขา พรอมดวยขอบังคับที่มีรายการตามที่กําหนดในกฎกระทรวงซึ่งอยาง

นอยตองมีรายการดังตอไปน้ี 

 1. ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 2. วัตถุประสงค 

 3. ที่ต้ังสํานักงาน 

 4. ขอกําหนดเกี่ยวกับจํานวนกรรมการ การเลือกต้ัง วาระการดํารงตําแหนง การพนจาก

ตําแหนง และการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 

 5. ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินงาน การบัญชี และการเงิน   

 6. ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิและหนาที่ของสมาชิก  

 7. ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ 
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 การจดทะเบยีนจัดต้ัง การควบ การยกเลิก การบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหเปนไป

ตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง (มาตรา 45) 

 ขั้นตอนการจัดต้ัง 

 ขั้นตอนการจัดต้ังนิติบุคคล แบงออกเปนขั้นตอนการจัดต้ังนิติบุคคลในโครงการจัดสรร

ที่ดินที่ไดรับอนุญาตตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และขั้นตอนการจัดต้ังนิติ

บุคคลในโครงการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ซึ่งมี

รายละเอียดดังน้ี    

 1. ขั้นตอนการจัดต้ังนิติบุคคลในโครงการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตตาม

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

 ขั้นตอนการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กลุม

บุคคลที่เกี่ยวของในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรคือ ผูจัดสรรที่ดิน ผูซื้อที่ดินจัดสรร และ

พนักงานเจาหนาที่กรมที่ดิน  

 ผูจัดสรรที่ดิน (ยุวดี ศิริ และสุรเชษฐ มนตแกว, 2547, หนา45) 

 ผูจัดสรรที่ดินใดมีความประสงคจะพนจากหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมี

ขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลา

ที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23(5) และมีผูซื้อที่ดิน

จัดสรรไมนอยกวากึ่งหน่ึงของของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการแลว ใหดําเนินการดังน้ี 

(ระเบียบวาดวยการจัดต้ังนิติบุคคลฯ ขอ 5.11) 

 1. จัดทําบัญชีทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ(ถามี) ตามแผนผังและ

โครงการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาต  ประกอบดวยรายละเอียด ดังน้ี 

  1.1. หนังสือแสดงสิทธิ์ในที่ดินและเอกสารอ่ืนที่เกี่ยวของ 

  1.2 จํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบ ซึ่งตองไม

นอยกวาเงินที่ทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค (รอยละเจ็ดของประมาณการคา

จัดทําสาธารณูปโภคทั้งโครงการ) ตามราคาคากอสรางกลางของทางราชการในขณะทําสัญญาค้ํา

ประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคซึ่งไมรวมคาจัดทําระบบไฟฟาและประปา 

  1.3 ระบุบริการสาธารณะใดบางที่ประสงคจะโอนให   

 2. แจงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายทราบพรอมบัญชีทรัพยสินตาม(1) เพื่อดําเนินการจัดต้ัง

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการ

บํารุงดูแลรักษา โดยกําหนดระยะเวลาใหผูซื้อที่ดินจัดสรรตองจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและ

รับโอนทรัพยสินตามบัญชีใหแลวเสร็จ ซึ่งตองไมนอยกวาหน่ึงรอยแปดสิบวันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดิน
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จัดสรรสุดทายไดรับแจงโดยการแจงดังกลาวใหทําเปนหนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบียนไปยงั

ภูมิลําเนาของผูซื้อที่ดินจัดสรร 

 3. การแจงตาม (2) ใหผูจัดสรรที่ดินทําหนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบียนไปยัง

ภูมิลําเนาของผูซื้อที่ดินจัดสรรหรือโดยวิธีการใหบุคคลนําไปสงโดยมีหลักฐานวามีผูรับหนังสือไว 

 4. ปดประกาศสําเนาหนังสือแจงผูซื้อที่ดินจัดสรร และบัญชีทรัพยสินที่เปน

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไวในทีเ่ปดเผย ณ บริเวณที่ดินที่ทําการจัดสรร  

 5.อํานวยความสะดวกในดานเอกสารบัญชีรายชื่อผูซื้อที่ดินจัดสรร และสถานที่ประชุม

ตามสมควรแกผูซื้อที่ดินจัดสรรในการดําเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตาม

กฎหมายอ่ืน 

 ผูซื้อที่ดินจัดสรร เมื่อไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดินใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน เพื่อรับโอน

ทรัพยสินตามที่บัญญัติไวในบัญชีทรัพยสินไปจัดการดูแลบํารุงรักษาจะตองดําเนินการดังน้ี 

 1. จัดใหมีการประชุมผูซื้อที่ดินจัดสรร เพื่อมีมติจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และ

แตงต้ังตัวแทนยื่นคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรพรอมดวยขอบังคับนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรร (มติดังกลาวตองมีผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหน่ึงของจํานวนแปลงยอยที่จัด

จําหนายตามแผนผังและโครงการที่รับอนุญาตลงคะแนนเสียงใหจัดต้ังและในการลงคะแนนเสียงผู

ซื้อที่ดินจัดสรรแตละแปลงมีเสยีงเทากับหน่ึงคะแนนเสียงและหากไดแบงแยกที่ดินแปลงยอยตาม

แผนผังโครงการที่ไดรับอนุญาตออกไปอีกใหถือวาผูถือกรรมสิทธิ์แปลงคงเหลือและแปลงที่ได

แบงแยกไปมีเสียงรวมกันเทากับหน่ึงคะแนนเสียงเชนเดียวกับเจาของรวม 

 2. จัดทําขอบังคบัที่มีรายการตามที่กําหนดในกฎกระทรวงวาดวยการจัดต้ัง บริหารการ

ควบ และการยกเลิก ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. 2545 ซึ่งผูซื้อที่ดินจัดสรรมีมติใหความ

เห็นชอบในที่ประชุม ซึ่งขอบังคับอยางนอยตองมีรายการดังน้ี 

  2.1 ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  2.2 วัตถุประสงค 

  2.3 ที่ต้ังสํานักงาน 

  2.4 ขอกําหนดเกี่ยวกับจํานวนกรรมการ การเลือกต้ัง วาระการดํารงตําแหนง การเร่ิม

ดํารงตําแหนงการพนจากตําแหงและการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรซึ่งตองประชุม

อยางนอยปละสองคร้ัง 

  2.5 ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินงาน การบัญชี และการเงิน 

  2.6 ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิและหนาที่ของสมาชิก 

  2.7 ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ 

  2.8 ขอกําหนดเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงขอบังคับ 
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  2.9 ขอกําหนดเกี่ยวกับการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 3. จัดทํารายงานการประชุมทุกคร้ังที่มีการประชุม 

 4. ตัวแทนผูไดรับแตงต้ังตามมาตรา 45 ยื่นคําขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดแหงทองที่ซึ่งที่ดินน้ันต้ังอยู ภายใน 

30 วัน นับแตวันที่ที่ประชุมผูซื้อที่ดินจัดสรรมีมติ พรอมดวยเอกสารหลักฐานดังน้ี  

  4.1 รายงานการประชุมของผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหน่ึงของจํานวน

แปลงยอยตามแผนผังโครงการที่มีมติใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเห็นชอบขอบังคับ และ

แตงต้ังตัวแทนในการยื่นคําขอจดทะเบียน 

  4.2 สําเนาขอบังคบั(ตามขอ 2 )     

  4.3 หลักฐานการรับแจงใหผูซื้อที่ดินจัดสรร จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และ

ระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินกําหนดใหผูซื้อที่ดินจัดสรรดําเนินการตามมาตรา 44 (1) 

  4.4 บัญชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมี

ขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต พรอมสําเนาหนังสือแสดงสิทธิ์ใน

ที่ดินที่เกี่ยวของ 

 5. เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรร สามารถดําเนินการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได

แลว ใหดําเนินการดังน้ี (ระเบียบวาดวยการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ขอ 9 ,12) 

  5.1 แจงใหผูจัดสรรที่ดินทราบ พรอมกําหนดวันจดทะเบียนโอนทรัพยสินและสง

มอบเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบตามบัญชีทรัพยสิน ซึ่งการ

ดําเนินการดังกลาวทั้งหมด ตองใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินกําหนดในหนังสือแจง

และผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรร

ที่ดิน ตามแผนผัง และโครงการที่ไดรับอนุญาต เมื่อไดจดทะเบียนโอนทรัพยสินและสงมอบเงินคา

บํารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามบัญชีทรัพยสินดังกลาว ใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  

  5.2 ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกราย (ผูที่เห็นชอบและไมเห็นชอบ) ใหจัดต้ังนิติบุคคล

หมูบานจัดสรร เปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกรณีมีที่ดินจัดสรรแปลงยอย ยังไมมีผูใดซื้อ

หรือไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรที่ดิน ใหผูจัดสรรที่ดินเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

(มาตรา 47) 

  5.3 ใหแสดงหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไวในที่

เปดเผยเห็นไดงาย ณ สํานักงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (กฎกระทรวงฯ ขอ 8 วรรคทาย) 

  5.4 หลักฐานการตรวจสาธารณูปโภค 
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  หลักฐานการตรวจสาธารณูปโภค เปนเอกสารหลักฐานที่กรมที่ดินกําหนดขึ้น เพื่อ

การตรวจสอบสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดิน (รอบสอง) ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน

เพื่อดําเนินการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยมีแบบ 2 ชนิด ไดแก 

   5.4.1 แบบรายงานการตรวจสอบระบบสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดินซึ่ง

ประกอบดวยรายงานประเภทสาธารณูปโภค เชน ถนน คสล. ที่กลับรถ ทางเทา คสล. ทอระบายนํ้า 

คสล. บานพักรวม คสล. บอตรวจคุณภาพนํ้า เปนตน 

   5.4.2 หนังสือรับรองการตรวจสอบระบบสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดิน

โดยผูลงนามไดแก ประธานอนุกรรมการ หรือบุคคลที่ไดรับมอบหมายจากคณะกรรมการจัดสรร       

พนักงานเจาหนาที ่  

 ดําเนินการดังน้ี 

 1. เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ไดรับจดทะเบียน

จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรพรอมเอกสารหลักฐานตามกฎกระทรวง ขอ 2 แลวใหพิจารณาความ

ถูกตองครบถวนตามกฎหมายของเอกสารและรายการตอไปน้ี 

  1.1 คําขอและเอกสารหลักฐาน 

  1.2 สําเนาขอบังคับ 

  1.3 วัตถุประสงคของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 2. ในกรณีที่เจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา พิจารณาแลว

เห็นวาคําขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมอยูในหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนด ใหสั่ง

ไมรับจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 3. ในกรณีที่เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา พิจารณาคําขอ

แลวเห็นวาเอกสารและรายการดังกลาวไมถูกตองใหแจงผูขอแกไขเพิ่มเติมใหถูกตองภายในเวลาที่

กําหนดซึ่งตองไมนอยกวาสิบหาวันนับแตวันที่ไดรับแจง เมื่อผูขอไดดําเนินการแกไขเพิ่มเติมแลว 

ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาดําเนินการตามกฎกระทรวงขอ 7 

ตอไป 

 4. เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา พิจารณาคําขอแลว

เห็นวาเอกสารและรายการตามขอ 4 ถูกตองครบถวนตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนดใหปด

ประกาศคําขอไวในที่เปดเผย ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา สํานักงาน

เขตหรือที่วาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ ที่ทําการแขวงหรือที่ทําการกํานันแหงทองที่สํานักงานหรือที่

ทําการองคกรปกครองสวนทองถิ่นซึ่งที่ดินที่ทําการจัดสรรน้ันต้ังอยู และบริเวณที่ทําการจัดสรร

แหงละหน่ึงฉบับ มีกําหนดสามสิบวัน 
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 5. เมื่อครบกําหนดระยะเวลาและไมมีผูคัดคานใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจา

พนักงานที่ดินจังหวัดสาขา สั่งรับจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยบันทึกสาระสําคัญ

ลงในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและบันทึกรายการจดทะเบียนในขอบังคับดวย แลวออก

หนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหผูยื่นคําขอหน่ึงฉบับและเก็บคูฉบับ

ไว ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาหน่ึงฉบับ 

 ทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรตามวรรคสามใหเปนไปตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด ใหนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรแสดงหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามวรรค

สามไวในที่เปดเผยเห็นไดงาย ณ สํานักงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 6. ในกรณีที่มีผูคัดคานภายในกําหนดเวลาโดยอางเหตุวาการขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรมิไดเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กฎหมายกําหนด ใหเจาพนักงานที่ดิน

จังหวัด หรือเจาพนักงานทีดิ่นจังหวัดสาขาตรวจสอบขอเท็จจริงและสรุปเร่ืองใหคณะกรรมการ

พิจารณาโดยเร็ว เมื่อคณะกรรมการพิจารณาเห็นเปนประการใดใหแจงผูคัดคานและเจาพนักงาน

ที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาทราบภายในสิบหาวัน 

  6.1 คณะกรรมการพิจารณาแลวเห็นวาการคัดคานเปนเหตุทําใหการจดทะเบียนจัดต้ัง

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมชอบดวยกฎหมายใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดิน

จังหวัดสาขา สั่งยกเลิกคําขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  6.2 หากคณะกรรมการพิจารณาแลวเห็นวา การคัดคานไมเปนเหตุทําใหการจด

ทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมชอบดวยกฎหมายใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจา

พนักงานที่ดินจังหวัดสาขา สั่งรับจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดําเนินการตามขอ 5 

เชนเดียวกับกรณีไมมีผูคัดคาน 

 2. ขั้นตอนการจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 

 เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน ใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือ

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมายอ่ืน  เพื่อรับโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคที่ระบุไวใน

บัญชีทรัพยสินฯ จัดการดูแลและบํารุงรักษา และผูซื้อที่ดินจัดสรรประสงคจะจัดต้ังนิติบุคคลตาม

กฎหมายอ่ืนจะตองดําเนินการดังน้ี  

 1. การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานตามกฎหมายอ่ืนตามหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไข ที่

กําหนดในกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวของและตองมีวัตถุประสงคเพื่อรับโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภค

ที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตไป

จัดการดูแลและบํารุงรักษา ทั้งน้ี นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนน้ัน จะตองมีสมาชิก ผูถือหุนหรือผูเปน

หุนสวนซึ่งเปนผูซื้อที่ดินจัดสรรเทาน้ัน และในการลงคะแนนเสียงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรแตละแปลง
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มีเสียงเทากับหน่ึงคะแนนเสียง และหากไดแบงแยกที่ดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการที่ไดรับ

อนุญาตออกไปอีก ใหถือวาผูซื้อที่ดินจัดสรรแปลงคงเหลือและผูซื้อที่ดินจัดสรรแปลงที่แยกออกไป

มีเสียงรวมกันเทากับหน่ึงคะแนนเสียงเชนเดียวกับเจาของรวม 

 2. เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรมีมติใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว ใหตัวแทนที่ผูซื้อที่ดิน

จัดสรรแตงต้ังตามขอ 8 มีหนาที่ยื่นคําขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตอเจาพนักงาน

ที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมผูซื้อที่ดิน

จัดสรรมีมติ พรอมดวยหลักฐานตามที่กําหนดในกฎกระทรวง และหลักฐานตรวจสอบ

สาธารณูปโภค 

 เมื่อไดจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว ใหบรรดาทรัพยสินอันเปน

สาธารณูปโภคตกเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร นับแตวันที่ไดจดทะเบียน หากผูจัดสรรที่ดินได

สงเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ตองรับผิดชอบใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไวแลว ใหผู

จัดสรรที่ดินพนจากหนาที่การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตาม

แผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต 

 3. เมื่อไดรับการตรวจสอบจากคณะกรรมการตามขอ 6 แลววาสาธารณูปโภคยังคงสภาพ

ดังเชนที่ไดจัดทําขึ้น หากผูซื้อที่ดินจัดสรรประสงคจะจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เมื่อผูซื้อ

ที่ดินจัดสรรไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดินตามขอ 7 แลว ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรดําเนินการจัดต้ังนิติ

บุคคลตามกฎหมายอ่ืนตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่กําหนดในกฎหมายที่เกี่ยวของ และ

ตองมีวัตถุประสงคเพื่อรับโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการ

จัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตไปจัดการดูแลและบํารุงรักษา ทั้งน้ี นิติบุคคล

ตามกฎหมายอ่ืนจะตองมีสมาชิก ผูถือหุน หรือผูเปนหุนสวนซึ่งเปนผูซื้อที่ดินจัดสรรเทาน้ัน 

 เมื่อจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแลว ใหนิติบุคคลดังกลาวดําเนินการใหมีสมาชิก ผู

ถือหุนหรือผูเปนหุนสวนที่เปนผูซื้อที่ดินจัดสรรไมนอยกวากึ่งหน่ึงของจํานวนแปลงยอยตาม

แผนผังและโครงการจึงจะมีสิทธิรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา ทั้งน้ีใหนิติ

บุคคลตามกฎหมายอ่ืนแจงใหผูจัดสรรที่ดินทราบพรอมทั้งกําหนดวันจดทะเบียนโอนทรัพยสินและ

สงเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบตามบัญชีในขอ 7 (1) 

 เมื่อไดจดทะเบียนโอนทรัพยสิน และสงเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดิน

ตองรับผิดชอบตามบัญชีในขอ 7 (1) ใหแกนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแลว ผูจัดสรรที่ดินยอมพนจาก

หนาที่การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผัง และโครงการที่

ไดรับอนุญาต 

 4. เมื่อสามารถจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแลวใหนิติบุคคลดังกลาวดําเนินการให

สมาชิกหรือผูถือหุนหรือผูเปนหุนสวนเปนผูซื้อที่ดินจัดสรรไมนอยกวากึ่งหน่ึงของจํานวนแปลง
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ยอยที่จัดจําหนายตามแผนผังและโครงการ จึงจะมีสิทธิรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการดูแล

บํารุงรักษา        

 5. แจงใหผูจัดสรรที่ดินทราบพรอมกําหนดวันจดทะเบียนโอนทรัพยสิน สงมอบจํานวน

เงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคทีผู่จัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบตามบัญชีทรัพยสิน ซึ่งการ

ดําเนินการทั้งหมดตองใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินกําหนดในระเบียบ ขอ 5 (4) 

 6. ผูจัดสรรที่ดินจะพันจากหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่จัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรร

ที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต เมื่อไดจดทะเบียนโอนทรัพยสินและสงมอบจํานวน

เงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบตามบัญชีทรัพยสินฯ ใหแกนิติบุคคล

ตามกฎหมายอ่ืนแลว 

 ขั้นตอนการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตตาม

ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 (กรมที่ดิน, 2559) 

 กรณีผูจัดสรรที่ดิน หรือผูรับโอนใบอนุญาตหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินอันเปน

สาธารณูปโภคประสงคจะพนหนาที่ในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ผูจัดสรรที่ดิน ผูซื้อที่ดิน

จัดสรร และพนักงานเจาหนาที่ใชหลักการเดียวกับการดําเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ของโครงการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ทุก

ประการยกเวนจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนหน่ึง เน่ืองจากการจัดสรรที่ดินตาม

ประกาศของคณะปฏิวัติฯดังกลาวไมไดกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินจัดทําสัญญาค้ําประกันการ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภคไว 

 กรณีผูจัดสรรที่ดิน หรือผูรับโอนใบอนุญาตหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินอันเปน

สาธารณูปโภคไมบํารุงรักษาสาธารณูปโภคผูซื้อที่ดินจัดสรรสามารถยื่นขอจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรไดเองโดยดําเนินการดังน้ี 

 กรณีผูจัดสรรที่ดินหรือผูรับโอนใบอนุญาตหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินอันเปน

สาธารณูปโภคไมบํารุงรักษาสาธารณูปโภคผูซื้อที่ดินจัดสรรสามารถยื่นขอจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรไดเองโดยดําเนินการดังน้ี 

 1. ผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวาคร่ึงหน่ึงของจํานวนที่ดินแปลงยอยตามแผนผัง

โครงการที่ไดรับอนุญาตยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา

แหงทองที่ซึ่งที่ดินที่ทําการจัดสรรต้ังอยู  

 2. หลักฐานทีใ่ชประกอบในการยืน่คําขอไดแก 

  2.1 รายงานการประชุมของผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหน่ึงของจํานวน

แปลงยอยที่มีมติใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเห็นชอบขอบังคับและแตงต้ังตัวแทนในการยื่น

คําขอจดทะเบียน 
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  2.2 สําเนาขอบังคับ 

  2.3 บัญชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค,สําเนาหนังสือแสดงสิทธิในทีดิ่น 

 3. การพิจารณาจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  3.1 เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาไดรับคําขอจด

ทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลวใหพจิารณาความถูกตองครบถวนตามกฎหมายของคํา

ขอและเอกสารหลักฐาน สําเนา ขอบังคับ และวัตถุประสงคของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  

  3.2 ปดประกาศคําขอ30วันและแจงเปนหนังสือใหผูจัดสรรที่ดินทราบ 

  3.3 กรณีผูจัดสรรที่ดินคัดคานการจัดต้ังนิติบุคลหมูบานจัดสรรใหเจาพนักงานที่ดิน

จังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสงเร่ืองใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดพิจารณาถา

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดเห็นวาผูจัดสรรที่ดินไมบํารุงรักษาจริงตองใหผูจัดสรรทําสัญญา

ค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคแตถาคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดเห็นวาผูจัดสรร

ที่ดินยังบํารุงรักษาสาธารณูปโภคอยูใหยกเลิกการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร    

  3.4 ถาผูจัดสรรที่ดินไมคัดคานหรือไมทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดสั่งใหจดทะเบียนจัดต้ัง นิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรได 

 การขอจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตตาม

ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 (2515) มีกระบวนการที่แตกตางจากการขอจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เพราะจะเปดโอกาสใหผูจัดสรรที่ดินคัดคาน

การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 

              แผนแสดงขั้นตอนในการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 (2515)โดยอนุโลมมีดังน้ี (สุรเชษฐ 

มนตแกว, 2547, หนา 19-20) 

 แผนแสดงขั้นตอนและชวงเวลาการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรรอเวลา 3 ขั้นตอน 

 1. ระยะเวลากอสรางสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะตามมาตรา 23 (4) เฉลี่ย

ประมาณ 1-3 ป 

 2. ระยะเวลาบํารุงรักษาของผูจัดสรรตามาตรา 23 (5) อยางนอย 1 ป นับแตสราง

สาธารณูปโภคแลวเสร็จทั้งโครงการ   

 3. ชวงเวลาหาลูกคาตองมีผูซื้อไมนอยกวากึ่งหน่ึงของจํานวนแปลงยอย (มาตรา 45) อน่ึง

สามารถโฆษณาขายและแบงแยกแปลงยอยกอนออกใบอนุญาตจัดสรรได แตขอความในโฆษณา

จะตองตรงกับหลักการและรายละเอียดที่กําหนดไวในคําขออนุญาต 

 รอการตัดสินใจสองฝาย 
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 1. ฝายผูจัดสรรที่ดินประสงคจะพนหนาที่บํารุงรักษาภายหลังจากครบกําหนดที่

รับผิดชอบ 

 2. ฝายผูซื้อที่ดินจัดสรรไมนอยกวากึ่งหน่ึงของแปลงจําหนายมีมติใหจัดต้ังหรือไมขึ้นอยู

กับการตัดสินใจของผูจัดสรรที่ดินกอน แลวผูซื้อสวนใหญเห็นดวย แตถาเปนการจัดสรรตาม

ประกาศของคณะปฏิวัติ 286 การจัดต้ังจะตองเร่ิมตนจากผูซื้อที่ดินตามมาตรา 70 วรรคสี่ ถาผู

จัดสรรหรือบุคคลตามวรรคเจ็ดไมคัดคาน นิติบุคคลจึงจะเกิดขึ้นได 

 ชวงเวลาการจัดต้ัง 

 ผูซื้อตองจัดต้ังภายในเวลาที่ผูจัดสรรกําหนด (ไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ผูซื้อราย

สุดทายไดรับแจง) ซึ่งอาจแบงการดําเนินการเปน 3 ขั้นตอนหลักดังน้ี 

 1. การเตรียมการ 

   1.1 ผูจัดสรรที่ดิน 

   1.1.1 จัดทําบัญชีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามแบบ 

   1.1.2 แจงผูซื้อใหจัดต้ังตามวิธี 3 ประการในขอ 5 (3) และรับโอนทรัพยสินตาม

บัญชีภายในเวลาที่กําหนด 

   1.1.3 อํานวยความสะดวกในดานสถานที่ประชุม และบัญชีรายชื่อผูซื้อที่ดิน

จัดสรร 

  1.2 ผูซื้อที่ดินจัดสรร 

   1.2 1 ประชุมผูซื้อไมนอยกวากึ่งหน่ึงของแปลงยอย เพื่อมีมติจัดต้ังและต้ังตัวแทน

ยื่นคําขอจดทะเบียน(คะแนนเสียงผูซื้อตามจํานวนแปลงยอยไมใชจํานวนคนซื้อ) 

   1.2 2 จัดทําขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยความเห็นชอบของผูซื้อ

เชนเดียวกับมติใหจัดต้ัง กฎกระทรวงขอ 2 (1)        

 2. การขอจดทะเบียนจัดต้ัง 

  2.1 ตัวแทนผูซื้อยื่นคําขอ จสก.6 ตอเจาพนักงานที่ดินพรอมหลักฐาน4 รายการตาม

กฎกระทรวงขอ 2  

  2.2 ปดประกาศคําขอ 30 วัน ในทีเ่ปดเผย 5 แหง ถามีการคัดคานใหเสนอกรรมการ

พิจารณาวาจะทําการจัดต้ังไมชอบหรือไม 

  2.3 เจาพนักงานที่ดินสั่งจดทะเบียนใน จสก . 10 

 3. การรับโอนทรัพยสิน 

 นิติบุคคลแจงผลจัดต้ังใหผูจัดสรรทราบพรอมนัดวันจดทะเบียนโอนที่ดินสาธารณูปโภค 

บริการสาธารณะ และรับมอบเงินบํารุงรักษา 
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 อน่ึง เงินคาใชจายใหคณะกรรมการหมูบานเปนผูกําหนดอัตรารายเดือนโดยความ

เห็นชอบของที่ประชุมใหญสมาชิก กอนเรียกเก็บเดือนแรก จะตองแจงใหสมาชิกทราบลวงหนาไม

นอยกวา 30 วันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญมีมติเห็นชอบ และระบุคาปรับไมเกินอัตราที่คระกรรมการ

กําหนดหรือเห็นชอบ หรือมาตรการบังคับกรณีชําระลาชารวมทั้งแจงใหทราบวาหน้ีดังกลาวเปน

หน้ีบุริมสิทธิ์ในมูลรักษาอสังหาริมทรัพยเหนือที่ดินจัดสรรของผูคางชําระ 

 การจดทะเบยีนโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

 บรรดาทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคตกเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนับแตวันที่

จดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยไมตองจดทะเบียนโอนแตอยางใด 

 เงินที่นิติบุคคลตามมาตรา 44 (1) ไดรับจากผูจัดสรรที่ดินหรือผูซื้อที่ดินจัดสรรเพื่อ

นําไปใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคใหไดรับยกเวนอากร 

         การยกเวนภาษอีากรตามวรรคหน่ึงและวรรคสองใหตราเปนพระราชกฤษฎีกาตามประมวล

กฎหมายรัษฎากร โดยจะกําหนดหลกัเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขดวยก็ไดตามประมวล กฎหมาย

รัษฎากร พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร ฉบับที ่378 พ.ศ.2544 มาตรา 3 ให

ยกเวนภาษีเงินไดตามสวน 2 และสวน 3 หมวด 3 ภาษีมูลคาเพิ่ม ตามหมวด 4 ภาษีธุรกิจเฉพาะตาม

หมวด 5 และอากรแสตมปตามหมวด 6 ในลักษณะ 2 แหงประมวลรัษฎากรใหแกผูจัดสรรที่ดิน

สําหรับรายได รายรับ และการกระทําตราสารอันเน่ืองมาจากผูจัดสรรที่ดินไดจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดต้ังขั้นตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 

2543 ทั้งน้ีตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่อธิบดีกรมสรรพากรประกาศกําหนด 

 มาตรา 4 ใหยกเวนภาษีมูลคาเพิ่มตามหมวด 4 ในลักษณะ 2 แหงประมวลกฎหมาย

รัษฎากรใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดต้ังขึ้น 

สําหรับมูลคาของฐานภาษีอันเน่ืองมาจากการใหบริการในการบํารุงรักษาและการจัดการ

สาธารณูปโภคแกสมาชิกของนิติบุคคลน้ันตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ทั้งน้ี 

ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่อธิบดีกรมสรรพากรประกาศกําหนด 

 นอกจากน้ี กรมที่ดินไดออกหนังสือที่ มท 0505/ว3783 ลงวันที่ 7 กุมภาพันธ 2546 ถึง

ผูวาราชการจังหวัดทุกจังหวัด เร่ืองการจดทะเบียนโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและหรือ

บริการสาธารณะ โดยวางแนวทางปฏบิัติเพื่อใหพนักงานเจาหนาที่ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมถือปฏิบัติใหเปนไปในแนวทางเดียวกัน ซึ่งสามารถสรุปขั้นตอนการตอนการโอนทรัพยสินที่

เปนสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะมาเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามระเบียบทาง

ราชการมีดังน้ี (นคร มุธุศรี, 2546, หนา 86) 
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 1. นิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยประธานกรรมการที่ไดรับแตงต้ังจากที่ประชุมใหญ แจง

วันเวลารับโอนทรัพยสินและรับเงินที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคสวนหน่ึง ตามมาตรา 44 วรรคทาย จากผูจัดสรรที่ดินสําหรับรายการทรัพยสินที่รับ

มอบประกอบดวย ที่ดินในสวนที่เปนที่ต้ังของถนนทั้งหมด สวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่

ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบสวนหน่ึงน้ัน ผูจัดสรรที่ดินจะตองจายใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ตามประกาศของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางในจํานวนอัตรารอยละเจ็ดของมูลคากอสราง

สาธารณูปโภคทั้งโครงการ 

 2. แจงการรับโอนทรัพยสินที่กรมสรรพากร เพื่อประโยชนทางดานการยกเวน

คาธรรมเนียมและภาษี โดยผูจัดสรรที่ดินจะตองเปนผูดําเนินการตามประกาศของอธิบดีที่กําหนด

ไว คือใหผูจัดสรรที่ดินแจงการโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามแผนผัง

และโครงการตออธิบดีกรมสรรพากร โดยผานพนักงานเจาหนาทีผู่รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ในขณะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่เปนสาธารณูปโภคและบริการ

สาธารณะตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ใชแบบการแจงโอนทรัพยสินที่เปน

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของกรมสรรพากร 

 3. จดทะเบียนโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ณ 

สํานักงานที่ดินที่โครงการน้ันต้ังอยู 

 4. ภายหลังจดทะเบียนเสร็จเรียบรอยแลว นิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะตองสงสําเนา

รายการทรัพยสินตอกรมสรรพากรอีกคร้ัง ซึ่งเปนไปตามระเบียบปฏิบัติในประกาศฉบับเดียวกัน 

คือใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรที่ต้ังขึ้นแจงการรับโอนทรัพยสิน และการเปนผูใหบริการใน

การบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคแกสมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรน้ันตาม

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ตออธิบดีกรมสรรพากร 

 ทั้งน้ีพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 ไดแกไขบทบัญญัติวาดวย

การโอนทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคโดยกําหนดในมาตรา 44 วรรคสอง วา เมื่อเจาพนักงาน

ที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา จดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลวให

ทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคตกเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใหพนักงานเจาหนาที่จด

แจงในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนโดยไมตองจดทะเบียนโอนอีกตอไป 

 ในขณะที่ยื่นคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน ผูจัดสรรที่ดินจะตองระบุระยะเวลาที่จะ

ดูแลสาธารณูปโภคไวในคําขอวาจะดูแลสาธารณูปโภคเปนเวลากี่ปซึ่งตองไมนอยกวาหน่ึงป การ

ยื่นคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินผูขอทําการจัดสรรที่ดินตองกําหนดระยะเวลาในการบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) ไมนอยกวา 1 ปนับแตวันที่จัดทําสาธารณูปโภคทั้งโครงการแลว

เสร็จ ในชวงเวลาดังกลาวผูจัดสรรที่ดินไมสามารถรองขอใหผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคล
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หมูบานจัดสรรได และจะตองดูแลสาธารณูปโภคจนครบตามที่ไดแสดงความจํานงไว เมื่อครบ

กําหนดแลวผูจัดสรรที่ดินตองแจงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรรวมตัวกันจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้น 

ทั้งน้ีโครงการที่ดินจัดสรรน้ัน ๆ ตองมียอดขายไมนอยกวาหาสิบเปอรเซ็นตดวย หากมียอดขายไม

ถึงก็ไมสามารแจงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดและผูจัดสรรที่ดินตองดูแล

สาธารณูปโภคตอไป 

 เมื่อมีการจัดต้ังนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 แลว ผูจัดสรร

ที่ดินจะพนจากหนาที่การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรตามแผนผังและ

โครงการที่ไดรับอนุญาต เมื่อไดสงมอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตอง

รับผิดชอบตามบัญชีในขอ 5 (1) ใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแลว 

และใหถือวาทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคตกเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยผลของ

กฎหมาย  

 ผลของการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 1. ฐานะและผูมีอํานาจกระทําการแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 เมื่อมีการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

พ.ศ. 2543 มาตรา 46 ใหถือวานิติบุคคลหมูบานจัดสรรน้ันมีฐานะเปนนิติบุคคล และดําเนินกิจการ

โดยคณะกรรมการหมูบานจัดสรรโดยดําเนินการตามกฎหมายและขอบังคับของนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรภายใตการควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญของสมาชิก 

 คณะกรรมการหมูบานจัดสรร 

 คณะกรรมการหมูบานจัดสรรคือกลุมบุคคลซึ่งดําเนินการในนามนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรทั้งเร่ืองภายในหมูบานและเปนผูแทนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการอันเกี่ยวกับ

บุคคลภายนอก เชน การทํานิติกรรมสัญญา ซื้อสิ่งของตาง ๆ การวาจาง การฟองรองเรียกคาเสียหาย

หรือเรียกหน้ีสินจากบุคคลภายนอกในนามของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่เกี่ยวกับทรัพยสิน

สาธารณูปโภคซึ่งเปนทรัพยสินสวนกลางของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้งน้ี 

 1. ภายใตกฎหมาย 

 2 . ภายใตขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 3. ภายใตการควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญของสมาชกิหมูบานจัดสรร 

 การไดมาซึ่งคณะกรรมการหมูบานจัดสรร (อัญชลิกา เรืองกิตติวิลาส, 2546, หนา 43)           

 คณะกรรมการหมูบานจัดสรรมาจากการเลือกต้ังของสมาชิกในหมูบานจัดสรร มีจํานวน

เทาใด มีวาระการดํารงตําแหนงนานเทาใด ตองเปนไปตามที่ระบุไวในขอกําหนดการจัดต้ังนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรตามที่ระบุไวในมาตรา 45 (4) 

การไดมาซึ่งคณะกรรมการหมูบานน้ัน สามารถแบงวิธีการไดมาของคณะกรรมการเปน 2 วิธีคือ 
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         1. การไดมาซึ่งคณะกรรมการหมูบานจากการเลือกต้ัง  

 วิธีการไดมาซึ่งคณะกรรมการหมูบานจากการเลือกต้ัง ซึง่พบวามีทั้งทางตรงและ

ทางออมรวมทั้งสิ้น 4 แบบ 

  1.1 การไดมาซึ่งคณะกรรมการโดยการเลือกต้ังแบบระบุจํานวนและตําแหนง รูปแบบ

น้ีไมพบในหมูบานขนาดใหญ และเปนรูปแบบที่คอนขางนํามาใชลําบาก เน่ืองจากผูสมัครเปน

คณะกรรมการมีไมครบจํานวนและไมครบทุกตําแหนง 

  1.2 การไดมาซึ่งคณะกรรมการโดยการเลือกต้ังแบบระบุจํานวนแตไมระบุตําแหนง 

รูปแบบน้ีจะพบในหมูบานทุกขนาดและทุกระดับราคา เปนรูปแบบทีม่ีความยืดหยุนคอนขางมาก 

เน่ืองจากลูกบานจะเลือกคณะกรรมการหมูบานโดยตรง ตามจํานวนที่หมูบานกําหนด และเมื่อได

คณะกรรมการครบจํานวนที่กําหนดไว คณะกรรมการดังกลาวจะไปทําการตัดสินใจในคณะวา

บุคคลใดจะดํารงตําแหนง 

  1.3 การไดมาซึ่งคณะกรรมการโดยการเลือกต้ังแบบเลือกตัวแทนพื้นที่ใหเปน

กรรมการในพื้นที่น้ัน ๆ และกรรมการที่ไดมาเหลาน้ีจะตัดสินใจเลือกประธานหมูบานและ

คณะกรรมการในตําแหนงอ่ืน รูปแบบน้ีพบในหมูบานที่มีขนาดใหญและไมพบในหมูบานขนาด

เล็ก 

  1.4 การไดมาซึ่งคณะกรรมการโดยการเลือกต้ังแบบเลือกประธานหมูบาน 1 ตําแหนง 

แลวประธานหมูบานที่ไดจะทาํการเลือกคณะกรรมการหมูบานแทนลูกบาน รูปแบบน้ีพบวา

นํามาใชนอยมาก แมวารูปแบบน้ีมีความยืดหยุนมากที่สุดแตเน่ืองจากลูกบานเลือกประธานเพียงคน

เดียวใหมาตัดสินใจเลือก กับความนาเชื่อถือของประธานหมูบานโดยไมพบในหมูบานขนาดใหญ 

เน่ืองจากคณะกรรมการหมูบานขนาดใหญตองรับผิดชอบตอลูกบานเปนจํานวนมาก 

 2. การไดมาซึ่งคณะกรรมการหมูบานจากการแตงต้ัง มี 2 แบบ 

  2.1 การไดมาซึ่งคณะกรรมการโดยการแตงต้ังจากลูกบาน 

  2.2 การไดมาซึ่งคณะกรรมการโดยการแตงต้ังตนเองและแตงต้ังคณะ รูปแบบ

โครงสรางคณะกรรมการหมูบาน (อัญชลิกา เรืองกิตติวิลาส, 2546, หนา 75-76)  

 รูปแบบโครงสรางคณะกรรมการหมูบานที่พบวามีหลากหลายซึ่งสามารถแบงไดเปน2 

รูปแบบคือ 

 1. โครงสรางแบบคณะกรรมการหมูบาน ตามระเบียบกรุงเทพฯ วาดวยกรรมการชุมชน

2534 

 เมือ่มกีารประกาศระเบียบกรุงเทพมหานคร วาดวยคณะกรรมการชุมชน ป พ.ศ. 2534 ให

หมูบานที่ตองการดูแลจากเขตทําเร่ืองขอจดทะเบยีนเปนชุมชน โดยปฏิบัติตามระเบียบ

กรุงเทพมหานคร ซึ่งมีการระบุเกณฑของการไดมาซึ่งคณะกรรมการหมูบานพรอมใหสิทธิตาง ๆ 
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แกหมูบานที่จดทะเบียนชุมชน เชนการดูแลรักษาสาธารณูปโภคหรืออํานวยความสะดวกในการ

ติดตอประสานงานกับหนวยราชการตาง ๆ แตภาพลักษณความเปนชุมชนมีสวนทําใหบางหมูบาน

ไมตองจดทะเบยีนชมุชนโดยเฉพาะหมูบานที่มีระดับราคาปานกลาง คอนขางสูง แตอยางไรก็ตาม 

หมูบานเหลาน้ี เห็นถึงประโยชนในการปฏิบัติตามเกณฑของระเบียบกรุงเทพมหานคร เพื่อเปน

เกณฑการคัดสรรคณะกรรมการหมูบาน จึงไดนําระเบียบมาประยุกตใชโดยไมไดจดทะเบียนเปน

ชุมชน 

 โครงสรางแบบคณะกรรมการหมูบานตามระเบียบกรุงเทพมหานครวาดวยกรรมการ

ชุมชน พ.ศ. 2534 จะถูกกําหนดตําแหนง ใหมีระเบียบขอจัดต้ังคณะกรรมการชุมชนหมูบาน

ประธานคณะกรรมการหมูบานและกรรมการหมูบาน ไดรับการเลือกต้ังจากลูกบานซึ่งมีฐานะเปน

องคการทีก่ําหนดนโยบายและการบริหารจัดการดูแลชุมชนหมูบาน ประธานคณะกรรมการหมูบาน

มีฐานะเสมอกับกรรมการหมูบานทุกคน ตําแหนงหนาที่ตาง ๆ จะขึ้นอยูกับความถนัดของกรรมการ

แตละคนและสอดคลองกับตําแหนงที่กําหนดไว และตําแหนงอ่ืน ๆ ที่สามารถเพิ่มไดตามความ

เห็นสมควรแตคณะกรรมการหมูบานมีไดไมเกิน 25 คนตอ 1 ชุด คณะกรรมการบริหารหมูบานจะ

ไมมีเงินเดือนใหแตจะไดเงินบํารุงบริหารงานหมูบานจากเขตทองที่เดือนละ 2,000 บาท และ

งบประมาณทีถู่กกําหนดโดยหนวยงานราชการ เชน หมูบานเคหะธานีเปนตน 

 2.โครงสรางคณะกรรมการหมูบาน ที่ไมเปนไปตามระเบียบกรุงเทพมหานครวาดวย

กรรมการชมุชนป พ.ศ. 2534 

 โครงสรางคณะกรรมการหมูบานแบบน้ีเปนแบบที่มีการใชกันอยางมาก ประธาน

คณะกรรมการหมูบานและคณะกรรมการหมูบาน ไดรับการเลือกต้ังจากลูกบานซึ่งมีฐานะเปน

องคกรที่กําหนดแนวทางการบริหารจัดการดูแลหมูบาน มีความรับผดิชอบรวมกันตอหมูบานที่ดูแล 

จํานวนคณะกรรมการหมูบานขึ้นอยูกับขนดของหมูบาน ตําแหนงหนาที่ตาง ๆ จะขึ้นอยูกับความ

ถนัดของกรรมการแตละคน คณะกรรมการหมูบานจะไมมีเงินเดือนใหทุกคนเสียสละมาชวยกัน

ทํางานเมื่อมีการจัดกิจกรรมตาง ๆ ภายในหมูบาน 

 ผูมีสิทธิในการลงคะแนนเลือกต้ังคณะกรรมการหมูบาน (อัญชลิกา เรืองกิตติวิลาส, 

2546, หนา 75-76) 

 หมูบานจัดสรรสวนใหญจะมีการกําหนดสิทธิผูมีสิทธิลงคะแนนเลือกต้ังที่มีลักษณะ

คลายคลึงกันดังน้ี 

 1. สิทธิแบบหน่ึงบานหน่ึงเสียง เจาบานที่ครอบครองหนวยที่อยูอาศัยหน่ึงหนวยมีสิทธิ

ในการออกเสียงเลือกต้ังหน่ึงเสียง 

 2. สิทธิแบบหน่ึงคนหน่ึงเสียง ตามระเบียบกรุงเทพมหานครวาดวยคณะกรรมการชุมชน 

ป 2534 กําหนดคุณสมบัติผูมีสิทธิเลือกต้ังดังน้ี 
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  2.1 สัญชาติไทย 

  2.2 มีชื่ออยูในทะเบียนบานชุมชนติดตอกันถึงวันสมัครเลือกต้ังไมนอยกวาเกาสิบวัน 

  2.3 อายุยี่สิบปบริบูรณ ในวันที่ 1 มกราคม ของปที่มีการเลือกต้ัง 

 การแบงพื้นที่เลือกต้ังของคณะกรรมการหมูบาน 

 การแบงเขตพื้นที่การไดมาของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรมี 2 รูปแบบคือ 

 รูปแบบที่ 1 แบบพื้นที่รวมทั้งหมูบาน ไมมีการแบงออกเปนโซน/ซอย ใหถือเปนสิทธิ

เดียวกันทั้งหมูบานในการเลือกต้ังแลวใหผูมีสิทธิ์เลือกต้ังมาลงคะแนนเลือกประธานกรรมการ

หมูบาน รองประธานกรรมการฝายตาง ๆ ในที่ประชมุรวมทั้งหมดเปนคณะกรรมการหมูบาน เชน 

หมูบานการเดนโฮม รูปแบบน้ีเปนรูปแบบที่นํามาใชมากในหองสมุด 

 รูปแบบที่ 2 แบบแบงพื้นที่ เปนรูปแบบที่มีการแบงพื้นที่ในการใชสิทธิ การแบงพื้นที่

ตาง ๆ อันประกอบดวยซอยตาง ๆ บล็อกตาง ๆ ระยะกอสราง เปนตน แลวใหผูมีสิทธิ์เลือกต้ังแตละ

พื้นที่เลือกต้ังตัวแทนพื้นที่ และใหตัวแทนพื้นที่ทั้งหมดเปนคณะกรรมการแลวมาประกอบเปน

คณะกรรมการหมูบาน เชน หมูบานธารารมยบางกะป จะเลือกตัวแทนกรรมการแตละ Phasing/

โครงการ 

 จํานวนของคณะกรรมการ 

 การมีจํานวนคณะกรรมการจะแตกตางกันไปขึน้อยูกับความเหมาะสมและตําแหนง

หนาที่ในการบริหารดูแลของหมูบานแตละโครงการ ซึ่งหมูบานขนาดเล็กและหมูบานขนาดกลาง

สวนใหญมีจํานวนกรรมการไมเกิน 20คน ใน 1 ชุด หมูบานขนาดใหญมักจะมีจํานวน

คณะกรรมการต้ังแต 11คนขึ้นไป 

 วาระในการทํางานของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 

 การกําหนดอายุการทํางานขึ้นอยูกับการกําหนดหรือขอตกลงของคณะกรรมการกับ

ลูกบานของแตละหมูบานวาระการทํางานของคณะกรรมการในแตละชุดสวนใหญมีวาระ 2 ป 

รองลงมามีวาระ 1 ป 

 

การบริหารจัดการของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 

 คณะกรรมการหมูบานจัดสรร คือคณะบุคคลที่ดําเนินการในนามของนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรร มี 2 สถานะคือเปนผูบริหารนิติบุคคลและเปนผูแทนของนิติบุคคลในกิจการอันเกี่ยวกับ

บุคคลภายนอก (มาตรา 46) และในขณะเดียวกันก็เปนผูแทนของสมาชิก จึงตองทําหนาที่รักษา

ผลประโยชนของทั้งสองฝาย 

 นิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีฐานะเปนนิติบุคคล มีคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผู

ดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมายตามขอบังคับ โดยอยูภายใตการ
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ควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญสมาชิกคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรในกิจการเกี่ยวกับบุคคลภายนอก (ประมาณ เลืองวัฒนะวณิช, 2558) 

 อํานาจหนาที่ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  

 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีวัตถุประสงคเพื่อรับโอนที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและ

บริการสาธารณะที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังโครงการที่ไดรับ

อนุญาตไปจัดการและบํารุงรักษาใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นเพื่อประโยชนรวมกันของสมาชิก

หมูบานจัดสรรและใหมีอํานาจหนาที่ดําเนินการตามวัตถุประสงคดังกลาวภายใตบงัคับบทบัญญัติ

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ดังน้ี 

 1. กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการใชสาธารณูปโภค 

 2. กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัยและการจราจรภายในที่ดินจัดสรร 

 3. จัดการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการภายในหมูบานจัดสรรใหคงสภาพ

เพื่อสมาชิกใชประโยชนไดตลอดเวลา 

 4. เรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคและบริการ

สาธารณะในสวนที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาที่บํารุงรักษาจากสมาชิก รวมทั้งคาปรับกรณีที่

ชําระคาใชจายลาชากวาเวลาที่กําหนด 

 5. จัดใหมีบริการสาธารณะเพื่อสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงินหรือทรัพยสินเพื่อ 

สาธารณประโยชน 

 6. ยื่นคํารองทุกขหรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีที่กระทบสิทธิหรือ

ประโยชนของสมาชิก ทั้งแต สิบรายขึ้นไป 

 7. ดําเนินการเกี่ยวกับการชําระหน้ี กรณีที่สมาชิกไมชําระคาใชจายตาง ๆ ตามที่เรียกเก็บ 

 8. ดําเนินการติดตอ วาจางบุคคลหรือนิติบุคคล หนวยราชการรัฐวิสาหกกิจที่เกี่ยวของให

เขามาดูแล บํารุงรักษา ซอมแซมสาธารณูปโภคสวนกลาง 

 9. ดําเนินการอ่ืนใดใหเปนไปตามกฎกระทรวง ระเบียบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน

กลางหรือขอบังคับของคณะกรรมการที่ออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ.

2543 (กรณีตาม 1, 2 และ 5 ตองไดรับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญของสมาชิก) 

  



บทที ่3 

กฎหมายที่เกีย่วของกับการบริหารจัดการของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 

 

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดกําหนดใหมีหนวยงานหรือองคกรเขามา

ดูแลกิจการโครงการจัดสรรภายหลังผูจัดสรรที่ดินพนจากภาระหนาที่ เรียกวานิติบุคคลหมูบาน

จัดสรร ซึง่ในตางประเทศเชนประเทศอังกฤษและประเทศสหรัฐอเมริกา ก็มีการจัดต้ังองคกรหรือ

หนวยงานที่เขามาควบคุมดูแลเชนเดียวกัน โดยในประเทศอังกฤษเรียกองคกรดูแลบานจัดสรรวา 

สมาคมเจาของรวมทรัพยสนิสวนกลาง  สวนในประเทศสหรัฐอเมริกา เรียกองคกรดูแลบานจัดสรร

วาสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย ซึ่งไมวาจะเปนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของประเทศไทย สมาคม

เจาของรวมทรัพยสินสวนกลางของประเทศอังกฤษ หรือสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยของประเทศ

สหรัฐอเมริกา  ตางก็มีวัตถุประสงคหลักเพื่อดูแลบานจัดสรรดวยกันทั้งสิ้น  จะแตกตางกันใน

รายละเอียดโดยเฉพาะในประเทศสหรัฐอเมริกานอกจากมีองคกรดูแลหมูบานจัดสรรที่เรียกวา

สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยแลวยังมีการจัดต้ังสถาบันเพื่อใหความรูและใหการสนับสนุนการ

ดําเนินงานของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยอีกดวย เรียกวาสมาคมของชุมชนหรือ CAI (Community 

Association Institute) ซึ่งจะกลาวในรายละเอียดตอไป 

 

การจัดตั้งองคกรดูแลบริหารงานหมูบานจัดสรรในประเทศไทย 

 องคกรที่จัดต้ังขึ้นเพื่อดูแลและบริหารงานหมูบานจัดสรรในประเทศไทย เรียกวา นิติ

บุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งจัดต้ังขึ้นตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรในประเทศไทยตามพระราชบัญญัติการจัดสรรทีดิ่น พ.ศ. 2543 

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  ไดบัญญัติถึงนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้น

เปนคร้ังแรกตาม มาตรา 45-53 และมาตรา 70 โดยไดบัญญัติถึงการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

การบริหารจัดการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร อํานาจหนาที่ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร การเก็บ

คาใชจายในการบํารุงจัดการสาธารณูปโภค กําหนดบทลงโทษแกผูที่ไมชาํระคาบํารุงรักษาและ

จัดการสาธารณูปโภค การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนทรัพยสินที่เปน

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร นอกจากน้ียังมีกฎหมายอ่ืนที่

เกี่ยวของ เชน กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ การยกเลิกนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรร ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน และการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษา

สาธารณูปโภค พ.ศ. 2545 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการกําหนดคาใชจาย 
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หลักเกณฑ และวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคและการ

จัดทําบัญชี พ.ศ. 2545 ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเร่ืองการกําหนดระยะเวลาในการ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภค และระเบียบคณะกรรมการการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร วาดวยการ

กําหนดอัตราคาปรับกรณีทีช่ําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคลาชากวาเวลาที่

กําหนด พ.ศ. 2546 เปนตนนอกจากน้ีพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินไดกลาวถึงการบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะเพื่อแกปญหาการบํารุงรักษาบริการสารธารณะและ

สาธารณูปโภคในโครงการหมูบานจัดสรรโดยบัญญัติไวในหมวด 4 มาตรา 43 วา สาธารณูปโภคที่

ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดอนุญาต เชน ถนน 

สวน สนามเด็กเลน ใหตกอยูในบังคับภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรร และใหเปนหนาที่

ของผูจัดสรรที่ดินที่จะบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นน้ันตอไป 

และจะกระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได

และไดใหคํานิยามคําวา บริการสาธารณะ หมายความวาการใหบริการหรือสิ่งอํานวยความสะดวก

ในโครงการจัดสรรที่ดินที่กําหนดไวในโครงการที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามมาตรา 23 (4) 

(โครงการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรร การจัดใหมีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรวมทัง้การ

ปรับปรุงอ่ืนตามควรแกสภาพแหงทองถิ่นโดยการแสดงแผนผัง รายละเอียดและรายการกอสราง 

และกําหนดเวลาที่จะจัดทําใหแลวเสร็จในกรณีที่ไดมีการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรรหรือไดจัดทํา

สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะแลวเสร็จทั้งหมดหรือบางสวนกอนขอทําการจัดสรรที่ดินให

แสดงแผนผังรายละเอียดและรายการกอสรางที่ไดจัดทําเสร็จแลวนน้ันดวย) จากหลักของกฎหมาย

ดังกลาวจะเห็นวาบริการสาธารณะจะแตกตางจากสาธารณูปโภค กลาวคือบริการสาธารณะ

กฎหมายไมบังคับใหผูจัดสรรที่ดินตองจัดใหมี แตเปนความสมัครใจของผูจัดสรรที่ดินเองที่จะจัด

ใหมีการบริการสาธารณะ เพื่อเปนการอํานวยความสะดวกแกผูซื้อที่ดินจัดสรร โดยกฎหมายไมได

จํากัดความของการบริการสาธารณะไวตายตัว ทั้งน้ีเพื่อใหเกิดความยืดหยุนในการนําไปใชจัดสรร

ที่ดินทั่วประเทศไดอยางเหมาะสม ซึ่งเมื่อผูจัดสรรตกลงใจกําหนดสิ่งใดใหเปนบริการสาธารณะใน

การจัดสรรที่ดินก็มีภาระหนาที่ตามกฎหมายที่จะตองจัดใหมีบริการสาธารณะดังกลาว เชนบริการ

รักษาความปลอดภัย บริการรับสงจากหมูบานเขาไปจากในเมืองที่จอดเรือยอรชเปนตน สวน

สาธารณูปโภค พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43ไดกลาวถึงสาธารณูปโภควา

หมายถึงสิ่งที่ทางโครงการตองจัดใหมีตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต ตามมาตรา 23 (4) 

เชน ถนน สวน สนามเด็กเลน ทอระบาย ตามที่กลาวมาแลวขางตน ซึ่งคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน

กรุงเทพมหานครหรือจังหวัด ใหถือวาเปนภาระจํายอม กลาวคือถือวาเปนภาระจํายอมโดยปริยาย

ตามบทบัญญัติของกฎหมายและเมื่อตกเปนภาระจํายอมแกที่ดินจัดสรรทุกแปลงแลว ผูซื้อที่ดิน

จัดสรรทุกแปลงยอมมีสิทธจิะใชสาธารณูปโภคตาง ๆ ดังกลาวไดตลอดไป และมาตรา 43 ได
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กําหนดใหเปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินที่จะบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพดังเชนที่

ไดจัดทําขึ้นน้ันตอไปและจะกระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือ

เสื่อมความสะดวกไมได นอกจากหน้ีผูจัดสรรที่ดินยังมีหนาที่ตองจัดหาธนาคาร หรือสถาบัน

การเงินมาทําสัญญาค้ําประกันกับคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพหรือจังหวัดวา ผูจัดสรรที่ดิน

จะทําการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคตลอดไปจนกวาจะพนภาระหนาที่ตามมาตรา 44 และไดนํา

บทบัญญัติมาตรา 24 มาใชบังคับโดยอนุโลม คือผูจัดสรรไมบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตอไปใหอยู

ในสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้น ผูค้ําประกัน คือธนาคาร หรือสถาบันการเงิน ก็ยินดีจะตองรับผิดชอบ

แทน มิฉะน้ัน ประธานคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร หรือจังหวัด มีหนาที่ตอง

ฟองรองเรียกคาเสียหายจากผูค้ําประกัน และวาจางใหบุคคลอ่ืนมาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค

เหลาน้ันตอไป ตามมาตรา 24 การที่กฎหมายกําหนดไวเชนน้ีเพื่อ เปนหลักประกันวา จะตองมี

ผูรับผิดชอบดูแลรักษาสาธารณูปโภคใหอยูในสภาพที่ดีตอไป 

 นอกจากน้ีพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 ไดกําหนดใหผูจัดสรร

ที่ดินพนจากหนาที่ในการดูแลสาธารณูปโภคโดยเห็นวาหากใหผูจัดสรรเปนผูดูแลสาธารณูปโภค

ตลอดไปก็จะไมเปนธรรมแกผูจัดสรร และผูจัดสรรที่ดินจะพนหนาที่เมื่อไดดําเนินการอยางหน่ึง

อยางใดภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินรับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค

ตามมาตรา 23 (5) แลวตามลําดับดังตอไปน้ี (มาตรา 44) 

 1. ผูซื้อที่ดินจัดสรรต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติน้ี หรือนิติบุคคลตาม

กฎหมายอ่ืน เพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการดูแลบํารุงรักษาภายในเวลาที่ผูจัดสรรที่ดิน

กําหนด ซึ่งตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันที่ไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน 

 2. ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหน่ึงอยางใดเพื่อการ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณะ

ประโยชน 

 การดําเนินการตาม 1 และ 2 ใหเปนไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง

กําหนด ทั้งน้ีโดยตองกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินรับผิดชอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค

สวนหน่ึงดวย (ตาม มาตรา 44) 

 สวนโครงการหมูบานจัดสรรที่ดินที่ไดจัดต้ังขึ้นตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 

กอนการใชบังคับพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 น้ันสามารถนําหลักเกณฑเกี่ยวกับการ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามกฎหมายฉบับน้ีมาใชบังคับไดตามบทเฉพาะกาล มาตรา 70 กลาวคอื 

การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และการจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร การจัดเก็บคา

บํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค และบทบังคับเกี่ยวกับผูฝาฝนไมยอมชําระคาบํารุงรักษา

สาธารณูปโภค เพื่อใหการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของหมูบานจัดสรรที่มีอยูเดิมสามารถ
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ดําเนินการไดอยางมีประสิทธิภาพอันเปนการแกไขปญหาชํารุดทรุดโทรมของสาธารณูปโภคใน

โครงการที่ผูประกอบการละทิ้งหลบหนีไปหรือสิ้นสุดโครงการไปนานแลวโดยการจัดต้ังองคกร

ขึ้นมาบูรณะและดูแลรักษาสาธารณูปโภคไดเชนเดียวกับการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายน้ี ซึ่ง

ประกาศของคณะปฏวัิติ ฉบับที่ 286 หนาที่รักษาสาธารณูปโภคสิ้นสุดลง เมื่อมีการอุทิศทรัพยสิน

อันเปนสาธารณูปโภคใหเปนสาธารณะประโยชนหรือไดโอนใหแกองคกรการบริหารสวนทองถิ่น

แหงทองที่ (ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ 30  

สาธารณูปโภค ซึ่งผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับ

อนุญาต เชน ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน ใหถือวาตกอยูภายใตบังคับภาระจํายอมเพื่อ

ประโยชนแกที่ดินจัดสรรและใหเปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์คนตอไปที่จะ

บํารุงรักษากิจการดังกลาวใหคงสภาพดังเชนที่ไดทําขึ้นโดยตลอดไป  และจะกระทําการใด ๆ อัน

เปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกไมได หนาที่ในการบํารุงรักษา

ตามวรรคหน่ึง มิใหใชบังคับในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์คนตอไปไดอุทิศ

ทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน หรือไดโอนใหแกเทศบาลสุขาภิบาล หรือองคกร

บริหารสวนจังหวัดแหงทองที่ ที่ดินจะจัดสรรอยูในเขต) โดยไมจําเปนตองไดรับความยินยอมจากผู

ซื้อที่ดินจัดสรร  แตเมื่อพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินใชบงัคับแลวการพนภาระการบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคของผูจัดสรรที่ดินจะตองดําเนินการตามขั้นตอนที่กําหนดไวในมาตรา 44 แหง

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

 บทบาทและหนาที่ของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร (อัญชลิกา เรืองกิตติวิลาสม, 2546, 

หนา 75-76) 

 1 . เปนผูแทนโดยชอบตามกฎหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 2. ออกกฎระเบียบ ขอปฏิบัติในการใชสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะโดยความ

เห็นชอบของที่ประชุมใหญสมาชิก 

 3. มอบหมายหรือมอบอํานาจใหบุคคลอ่ืนกระทําการแทนคณะกรรมการหมูบานจัดสรร

เพื่อประโยชนตอสวนรวม 

 4. อนุมัติคาใชจายที่เกิดจากการบริหารงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 5. มีอํานาจลงนามจัดทํานิติกรรมและสัญญาตาง ๆ ภายใตความเห็นชอบของที่ประชุม

คณะกรรมการหมูบานจัดสรร 

 6. ดําเนินการแกไขขอพิพาท ขอโตแยง และประนีประนอมยอมความเร่ืองการใช

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของสมาชิกและเร่ืองอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของ 

 7. วินิจฉัยขอพิพาท ขอโตแยง และปญหาที่เกิดขึ้นระหวางนิติบุคคลจัดสรรกับ

บุคคลภายนอก 
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 8. เรียกประชุมใหญสมาชิก 

 9. ตรวจสอบการรับมอบงานของผูรับมอบหมายจากคณะกรรมการหมูบานตลอดจน

วางแผนนโยบายการปฏิบัติงานใหกับผูบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 10. เร่ืองอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของภายใตขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร พระราชบัญญัติ

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และกฎหมายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของ 

 สมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 เมือ่มีการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตามมาตรา 46 แลว มาตรา 47 แหง

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน ไดกําหนดใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรร แมวา ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายน้ันจะเปนฝายขางนอยที่ไมไดใหความเห็นชอบในการจัดต้ังนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรก็ตาม และกรณีที่สมาชิกผูใดไมพอใจในการปฏิบัติหนาที่หรือการดําเนินการ

ของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรก็ไมสามารถลาออกจากการเปนสมาชิกหรือปฏเิสธ ไมชําระ

คาธรรมเนียมตาง ๆ ตราบที่ยังเปนเจาของที่ดินจัดสรรน้ันอยูซึ่งเปนการบังคับโดยทางออมใหผูซื้อ

ที่ดินจัดสรรตองเขารวมประชุมใหญเพื่อคัดเลือกผูบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและกํากับดูแล

การดําเนินงานของคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร นอกจากผูซื้อที่ดินจัดสรรแลว มาตรา 47 

วรรคสอง กําหนดใหผูจัดสรรที่ดินเปนสมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร สําหรับที่ดินจัดสรร

แปลงยอยที่ยังไมมีผูใดซื้อหรือมีแตตอมาไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรร ดังน้ันจึงสรุปไดวา

สมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดแก 

 1. ผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายเปนสมาชิก 

 2. ผูจัดสรรที่ดินในกรณีที่มีที่ดินจัดสรรแปลงยอยที่ยังไมไดขายหรือไดโอนกลับมาเปน

ของผูจัดสรรที่ดิน              

 อํานาจหนาที่ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมอํีานาจหนาที่ตามทีร่ะบุไวในขอบังคับขณะยืน่คํารองขอจด

ทะเบียนตอเจาพนักงานที่ดินตามที่ระบุไวในมาตรา 45 และมีอํานาจหนาทีต่ามกฎหมาย คือ มาตรา 

48 ดังน้ี 

 1. กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการใชสาธารณูปโภคเชน กําหนดเวลาเกีย่วกบัการใชอาคาร

สโมสร สระวายนํ้า สนามเทนนิส ระเบียบการนําบุคคลภายนอกเขามาใชทรัพยสินที่เปน

สาธารณูปโภคเปนตน 

 2. กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัย และการจราจรภายในที่ดินจัดสรร เชนหามมิให

สงสียงดัง หามมิใหปลอยสุนัขออกมาถายตามถนนในหมูบานหรือหนาบานของผูอ่ืน ควบคุม

ระเบียบการจราจร เชนใหรถว่ิงทางเด่ียว กําหนดทางเขา ออกของถนนในหมูบานจัดใหมีบัตรหรือ
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สติกเกอรสําหรับติดรถยนตที่จะผานเขาออกในหมูบาน กําหนดอัตราความเร็วของรถที่จะว่ิง หาม

สงเสียงดังหรือเปดวิทยุดังออกนอกบานของแตละหอง 

 3. เรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภคในสวนที่นิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาที่บํารุงรักษาจากสมาชิก ทั้งน้ีตองเปนไปตามที่ระบุไวไวในมาตรา 49 

คาใชจายดังกลาวจะเร่ิมเกบ็ตามทีร่ะบุไวในมาตรา 49 วรรคสี ่

 4. ยื่นคํารองทุกขหรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีที่กระทบสิทธิหรือ

ประโยชนของสมาชิกต้ังแต 10 รายขึ้นไป เปนขอกําหนดที่กฎหมายบัญญัติขึ้นเปนพิเศษ โดยผูที่

ไดรับความเดือดรอนน้ันไมตองมอบอํานาจใหไปรองทุกขหรือเปนโจทก 

 5. จัดใหมีบริการสาธารณะเพื่อสวัสดิการของสมาชิกหรือจัดสรรเงินหรือทรัพยสินเพื่อ

สาธารณะประโยชน การจัดใหมีบริการสาธารณะ เชนจัดใหมีหองสมุด หรือมีหนังสือพิมพรายวัน

หรือรายปกษไวในสโมสร จัดใหมีบริการเร่ืองสุขภาพ 

 6. ดําเนินการอ่ืนใดไปตามกฎกระทรวง ระเบียบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินหรือ

ขอบังคับของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดที่ออกโดยอาศัยตาม

พระราชบัญญัติน้ี 

 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะดําเนินการตาม 1 หรือ 2 หรือ 5 ไดตอเมื่อไดรับความ

เห็นชอบของสมาชิกหมูบานจัดสรรแลว 

 นอกจากน้ีกฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร และการยกเลิกนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. 2545 ไดกําหนดอํานาจหนาที่ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในการ

บริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไวในหมวด 2 ขอ 10-18 ดังน้ี 

 ขอ 10 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตองจัดใหมีการประชุมใหญสามัญอยางนอยปละ   หน่ึง

คร้ัง 

 ขอ 11 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะเรียกประชุมใหญวิสามัญเมื่อใดก็ไดแลวแตจะ

เห็นสมควร สมาชิกจํานวนไมนอยกวาหน่ึงในหาของจํานวนสมาชิกทั้งหมดหรือสมาชิกจํานวนไม

นอยกวาที่กําหนดในขอบังคับจะทําหนังสือรองขอตอคณะกรรมการหมูบานจัดสรรใหเรียกประชุม

ใหญวิสามัญก็ไดในหนังสือรองขอน้ันตองระบุวาประสงคใหเรียกประชุมเพื่อการใดเมื่อ

คณะกรรมการหมูบานจัดสรรไดรับหนังสือรองขอใหเรียกประชุมใหญวิสามัญตามวรรคสองให

คณะกรรมการหมูบานจัดสรรเรียกประชุมใหญวิสามัญโดยจัดใหมีการประชุมขึ้นภายในสามสิบวัน

นับแตวันที่ไดรับคํารองขอถาคณะกรรมการหมูบานจัดสรรไมเรียกประชุมภายในระยะเวลาตาม

วรรคสามสมาชิกผูรองขอใหเรียกประชุมหรือสมาชิกอ่ืนจํานวนไมนอยกวาทีก่ําหนดไวใน

ขอบังคับจะเรียกประชุมเองก็ได 
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 ขอ 12 ในการเรียกประชุมใหญคณะกรรมการหมูบานจัดสรรตองสงหนังสือนัดประชุม

และเอกสารที่เกี่ยวของไปยังสมาชิกทุกคนกอนวันประชุมไมนอยกวาสิบหาวัน หนังสือนัดประชุม

ตามวรรคหน่ึงตองระบุวันเวลาสถานที่และระเบียบวาระการประชุม 

 ขอ 13 การประชุมใหญตองมีสมาชิกมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวา

หน่ึงในสามของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมดจึงจะเปนองคประชุมเวนแตขอบังคับจะกําหนดองค

ประชุมไวเปนอยางอ่ืน ในการประชุมใหญคร้ังใดถาไมไดองคประชุมตามที่กําหนดไวและการ

ประชุมใหญน้ันไดเรียกตามคํารองขอของสมาชิกก็ใหงดการประชุมแตถาเปนการประชุมใหญที่

สมาชิกมิไดเปนผูรองขอใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเรียกประชุมใหญอีกคร้ังหน่ึงโดยจัดใหมีการ

ประชุมขึ้นภายในสามสิบวันนับแตวันที่นัดประชุมใหญคร้ังแรกการประชุมคร้ังหลังน้ีตองมีสมาชิก

มาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวาหน่ึงในสิบของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด

และมีจํานวนสมาชิกเขารวมประชุมไมนอยกวาสิบคนจึงจะเปนองคประชุม 

 ขอ 14 มติของที่ประชุมใหญใหถือเอาเสียงขางมากเวนแตขอบังคับจะกําหนดไวเปน

อยางอ่ืน ในการลงคะแนนเสียงใหสมาชิกคนหน่ึงมีเสียงเทากับอัตราสวนคาใชจายในการ

บํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค ถาสมาชิกคนเดียวมีคะแนนเสยีงเกินกึ่งหน่ึงของจํานวน

คะแนนเสียงทัง้หมด ใหลดจํานวนคะแนนเสียงของผูน้ันลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียงของ

สมาชิกอ่ืนรวมกัน ในกรณีที่คะแนนเสียงเทากันใหนับจํานวนสมาชิกที่ออกเสียงลงคะแนนเปน

เกณฑในการลงคะแนนเสียง 

 ขอ 15 ในการประชุมใหญคร้ังใดถาไดมีการประชุมหรือการลงมติโดยไมปฏิบัติตามหรือ

ฝาฝนกฎหมายหรือขอบังคับสมาชิกอาจรองขอใหศาลสั่งเพิกถอนมติในการประชุมคร้ังน้ันไดแต

ตองรองขอตอศาลภายในสามสิบวันนับแตวันทีท่ี่ประชุมใหญลงมติ 

 ขอ 16 หามมิใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโอนที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคหรือบริการ

สาธารณะทัง้หมดหรือบางสวนใหเปนสาธารณประโยชนหรือใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่น

หรือบุคคลอ่ืนเวนแตที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะมีมติใหดําเนินการได

และตองไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ 

 การพิจารณาของคณะกรรมการตามวรรคหน่ึงใหคํานึงถึงผลกระทบตอการใชประโยชน

หรือการไดรับบริการของสมาชกินิติบุคคลหมูบานจัดสรรประกอบดวยและคณะกรรมการจะ

อนุญาตโดยกําหนดเงื่อนไขที่จําเปนเพื่อใหผูรับโอนที่ดินดังกลาวตองดําเนินการดวยก็ได 

 ขอ 17 ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรรายงานกิจการงบดุลบัญชีรายรับรายจายซึ่งผูสอบ

บัญชีไดรับรองแลวตอคณะกรรมการภายในสามเดือนนับแตวันสิ้นงวดการบัญชีและประกาศ

รายงานดังกลาวโดยเปดเผยใหสมาชิกทราบ ใหคณะกรรมการแตงต้ังคณะอนุกรรมการเพื่อ

ตรวจสอบกิจการการบัญชีและการเงินของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามที่คณะกรรมการกําหนด 
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 ขอ 18 ในกรณีที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีขอบกพรองเกี่ยวกับการเงินหรือการบัญชีตาม

รายงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือรายงานของคณะอนุกรรมการตามขอ 17 หรือ

คณะกรรมการหมูบานจัดสรรกระทําการไมถูกตองในการปฏิบัติหนาที่จนทําใหเกิดขอบกพรอง

เสียหายหรือเสียประโยชนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือสมาชิกใหคณะกรรมการแจงเปน

หนังสือใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือคณะกรรมการหมูบานจัดสรรดําเนินการแกไขขอบกพรอง

ตามวิธีการที่คณะกรรมการกําหนด นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือคณะกรรมการหมูบานจัดสรรตอง

ดําเนินการแกไขขอบกพรองใหแลวเสร็จภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง ถาไมแกไขให

เสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาวโดยไมมีเหตุผลอันสมควรคณะกรรมการอาจมีคําสั่งดังตอไปน้ี 

  (1) ใหระงบัการปฏิบัติบางสวนที่เปนเหตุใหเกิดขอบกพรองเสียหายหรือเสียประโยชน 

ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือสมาชิก 

  (2) ใหหยุดดําเนินการชั่วคราวเพื่อปฏิบัติการแกไขขอบกพรองน้ันใหเสร็จตามวิธีการ 

และภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการกําหนด 

 คาใชจายการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค คาใชบริการและคาบํารุงรักษา

สาธารณะ (กิตติยา ศักด์ิศรีมณีกูล, 2552, 101-105) 

 1. คาใชจายในการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 

 เน่ืองจาการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคที่อยูในหมูบานจัดสรรจําเปนตองใช

เงินหรือมีคาใชจาย เชน การจางคนทําสวนหรือทําความสะอาดทอระบายนํ้า หรือถนนในหมูบาน 

กฎหมายจึงกําหนดใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกแปลงตองจายเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการ

สาธารณูปโภคโดยใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเรียกเก็บจากผูซื้อที่ดินจัดสรร ซึ่งตาม

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 49 ไดกําหนดไวดังน้ี 

 มาตรา 49 คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคใหจัดเก็บเปนราย

เดือนจากที่ดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรที่ดินทุกแปลงทั้งน้ีอาจกาํหนดคาใชจายในอัตราที่

แตกตางกันตามประเภทการใชประโยชนที่ดินหรือขนาดพื้นที่ไดตามระเบียบที่คณะกรรมการ

จัดสรรที่ดินกลางกําหนดใหผูซื้อที่ดินจัดสรรออกคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการ

สาธารณูปโภคสําหรับที่ดินจัดสรรที่ตนซื้อ และใหผูจัดสรรที่ดินออกคาใชจายในการบํารุงรักษา

และการจัดการสาธารณูปโภคสําหรับที่ดินแปลงยอยที่ยังไมมีผูซื้อ 

 การกําหนดและการแกไขอัตราคาใชจายในการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 

จะตองไดรับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญของสมาชิกตามมาตรา 44 (1) หรือคณะกรรมการ

ตามมาตรา 44 (2) ใหเร่ิมเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเมื่อเร่ิมจัดต้ัง

นิติบุคคลตามมาตรา 44 (1) หรือเมื่อไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการตามาตรา 44 (2) โดยใหนิติ

บุคคลตามมาตรา 44 (1) หรือผูซึ่งดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามที่ไดรับอนุมัติ
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จากคณะกรรมการตามมาตรา 44 (2) ที่มีหนาที่ในการบํารุงรักษาการจัดการสาธารณูปโภคมีอํานาจ

ในการจัดเก็บ 

 หลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค

และการจัดทําบัญชีใหเปนไปตามระเบียบที่คณะกรรมการการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

 มาตรา 49 ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จึงสามารถสรุปหลกัเกณฑการ

จัดเก็บคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคมีดังน้ี 

 1. เจาของที่ดินจัดสรรทุกแปลงจะตองรับผิดชอบคาใชจายในการบํารุงรักษาและการ

จัดการสาธารณูปโภค กลาวคือ ผูซื้อที่ดินจัดสรรออกคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการ

สาธารณูปโภคในที่ดินจัดสรรที่ตนซื้อ และใหผูจัดสรรที่ดินออกคาใชจายสําหรับที่ดินแปลงยอยที่

ยังไมมีผูซื้อในฐานะสมาชิกทั่วไปนอกเหนือจากจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนหน่ึงที่

เปนเงินกอน ซึ่งผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบเพื่อการบริหารเบื้องตนใหแกหมูบานเมื่อมีการจัดต้ัง

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 วรรค 2 เวนแต

กรณีที่ผูจัดสรรที่ดินโอนสาธารณูปโภคใหเปนสาธารณะประโยชน หรือกรณีผูไดรับอนุญาตให

จัดสรรที่ดินตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที ่286 (พ.ศ. 2515) หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ ทั้งน้ี ไมตอง

รับผิดชอบจํานวนเงินคาบํารุงสาธารณูปโภคสวนหน่ึงในมาตรา 44 วรรคสอง เพราะประกาศคณะ

ปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ไมไดกําหนดใหทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไว 

ผูจัดสรรที่ดินจึงไมไดเตรียมเงินดังกลาวไวสําหรับใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตาม

กฎหมายอ่ืน ทั้งน้ีตามหนังสือของกรมที่ดิน มท 0517.2/ว7569 (กรมที่ดิน, 2547) 

 2. การกาํหนดใหเรียกเกบ็เงินคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดสาธารณูปโภค

สามารถกําหนดคาใชจายในอัตราที่แตกตางกันไดตามประเภทการใชประโยชนที่ดินหรือขนาดของ

ที่ดิน เพื่อความเหมาะสมแกภาระในการเสียคาใชจายในการบํารุงรักษาและเปนธรรมแกผูซื้อที่ดิน

จัดสรรทุกราย เชนที่ดินจัดสรรที่นําไปใชประกอบธุรกิจที่มีภาระในการใชสาธารณูปโภคมากกวา

บานเรือนอยูอาศัยควรเรียกเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในอัตราที่สงูกวา หรือ

ที่ดินขนาดใหญที่สรางบานขนาดใหญมีคนอยูมากยอมจะมีภาระในเร่ืองการทิ้งนํ้าเสียมากกวา

บานเรือนขนาดเล็ก จึงควรที่จะตองเสยีคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคมากกวา 

 3. ในกรณีที่มีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลอ่ืนใดตามมาตรา 44 (1) 

เพื่อรับผิดชอบในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค การกําหนดหรือการแกไข

เปลี่ยนแปลงอัตราคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคจะตองกระทําโดยที่ประชุมใหญ

สมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือมติของที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลประเภทอ่ืนตาม

มาตรา 44 (1) แตถาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคกระทําโดยวิธีการไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ
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จัดสรรที่ดินจังหวัดมาตรา 42 (2) การกําหนดหรือการแกไขหรือเปลี่ยนแปลงอัตราคาใชจายตอง

นําเสนอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดเปนผูอนุมัติ 

 (4) การเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตราน้ีใหเร่ิมเก็บไดตอเมื่อมี

การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลประเภทอ่ืนตามมาตรา 44 (1) หรือไดรับอนุมัติ

วิธีการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคจากคณะกรรมการตามมาตรา 44 (2) ดังน้ันในระยะเวลาเร่ิมตน

ของการจัดสรรที่ดินซึ่งเปนชวงระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินยังมีหนาที่รับผิดชอบในการดูแลรักษา

สาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) ประกอบกับมาตรา 43 ผูจัดสรรที่ดินจะเรียกเก็บคาใชจายในการ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผูซื้อที่ดินจัดสรร โดยอาศัยอํานาจตามมาตราน้ีไมไดและ

สาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินโดยใหเปนสาธารณะประโยชนตามมาตรา 44 (3) ก็จะเรียกเก็บ

คาใชจายในการบํารุงรักษาจากผูซื้อที่ดินจัดสรรไมไดเชนเดียวกัน 

 2. การชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดสาธารณูปโภคลาชา 

 ผูมีหนาที่ชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตามาตรา 49วรรคสอง ที่

ชําระเงินดังกลาวลาชากวาเวลาที่กําหนด จะตองจายคาปรับสําหรับการจายเงินลาชาตามอัตราที่

คณะกรรมการกําหนด 

 มาตรา 50 ผูที่คางชําระเงนิคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคติดตอกันต้ังแต

สามเดือนขึ้นไปอาจถูกระงับการใหบริการหรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภคและ ในกรณีที่คาง

ชําระติดตอกันต้ังแตหกเดือนขึ้นไปพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมในที่ดินจัดสรรของผูคางชําระจนกวาจะชําระใหครบถวน ทั้งน้ีใหเปนไปตามหลักเกณฑและ

วิธีการที่คณะกรรมการกําหนด ใหถือวาหน้ีคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเปนหน้ี

บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพยเหนือที่ดินจัดสรรของผูคางชําระ           

 จะเห็นวาสมาชิกหมูบานจัดสรรเปนผูมีหนาที่ชําระคาบํารุงรักษาและการจัดการ

สาธารณูปโภคตามที่ระบุไวตามมาตรา 49 วรรคสอง ถาชําระลาชาหรือไมชําระก็จะมีการกําหนด

บทลงโทษตามลําดับคือ 

  2.1 การชําระเงินคาบาํรุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคลาชากวาที่กําหนดต้ังแต

หน่ึงเดือนยังไมถึงสามเดือน จะตองเสียคาปรับตามอัตราที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด

กําหนด 

  2.2 การชําระคาบํารุงรักษาลาชาต้ังแตสามเดือนแตไมถึงหกเดือนอาจถูกระงับการ

ใหบริการหรือใชสิทธิในสาธารณูปโภคที่ตนไดรับประโยชนน้ันไป ซึ่งหมายความวา

คณะกรรมการหมูบานจัดสรรอาจจะหามมิใหใชทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคของหมูบานเชนหาม

ใชสระนํ้า หามใชสนามเทนนิส เปนตน 
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  2.3 กรณีคางชําระเงินคาบํารุงรักษาติดตอกันต้ังแตหกเดือน เจาพนักงานที่ดินมีอํานาจ

ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผูคางชําระจนกวาจะชําระครบถวน 

  ทั้งน้ีการกําหนดคาปรับ การระงับไมใหใชบริการหรือใชสิทธิในสาธารณูปโภค หรือ

แมกระทั่งการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินที่จัดสรรของผูคางชําระเงินคา

บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตองเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน

กรุงเทพมหานครหรือจังหวัดกําหนดไว ซึ่งไดกําหนดอัตราคาปรับไวดังน้ี 

  2.4 ที่ดินที่ใชเพื่อประกอบการอุตสาหกรรม และที่ดินใชเพื่อประกอบการพาณิชย

กรรมตองชําระคาปรับในอัตราที่นิติบุคคลกําหนดตามนัยขอ 9 ของระเบียบคณะกรรมการการ

จัดสรรที่ดินกลางวาดวยการกําหนดคาใชจาย หลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการ

บํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคและการจัดทําบัญชี พ.ศ. 2545 แตตองไมเกินรอยละสิบหา

ของจํานวนเงินที่คางชําระ 

  2.5 ที่ดินที่ใชเพื่อเกษตรกรรม ที่ดินที่ใชเพื่ออยูอาศัย และที่ดินเปลา ตองชําระคาปรับ

ในอัตราที่นิติบุคคลกําหนดตามนัยขอ 9 ของระเบียบคณะกรรมการการจัดสรรที่ดินกลางวาดวยการ

กําหนดคาใชจาย หลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บ คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการ

สาธารณูปโภคและการจัดทําบัญชี พ.ศ. 2545 รอยละสิบของจํานวนเงินที่คางชําระ 

 3. คาใชบริการและคาบํารุงรักษาและบริการสาธารณะ 

 มาตรา 53 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 บัญญัติวา การจัดใหมีและการ

บํารุงรักษาบริการสาธารณะใหนําความในมาตรา 50 มาใชบังคับโดยอนุโลม ทั้งน้ี ใหเรียกเก็บคาใช

บริการและคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะไดตามอัตราที่คณะกรรมการใหความเห็นชอบ  

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดแยกเร่ืองการจัดการและการบํารุงรักษา

สาธารณะกับการจัดการและการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคออกจากกัน เน่ืองจากการใหบริการ

สาธารณะกฎหมายไมไดบังคับใหผูจัดสรรที่ดินตองจัดใหมีแตเปนความสมัครใจของผูจัดสรรที่ดิน 

การใหบริการสาธารณะกฎหมายจึงไมไดกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินจะตองจัดใหมีการค้ําประกัน

เหมือนกับสาธารณูปโภค ดังน้ันจึงไมนํามาตรการในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคมาใชกับบริการ

สาธารณะ ยกเวนมาตรการลงโทษ แตผูที่คางชําระหรือไมจายคาใชจายและคาบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคมาใชบังคับกับการบริการสาธารณะโดยอนุโลม 

 ดังน้ัน คาใชจายที่สมาชิกของหมูบานจัดสรรหรือผูซื้อที่ดินจัดสรรจะตองจายหรือชําระมี 

2 ประเภทคือ 1. คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตามที่ระบุในมาตรา 49 

และ 2. คาใชจายในการบํารุงรักษาบริการสาธารณะตามาตรา 53 ซึ่งเปนคาใชจายสําหรับบริการ

และการบํารุงรักษาบริการสาธารณะ เชนคาจางยามรักษาความปลอดภัยในหมูบาน คาใชจายในการ
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จางคนเก็บขยะ คาใชจายสวนน้ีคณะกรรมการหมูบานจัดเก็บไดตามอัตราที่คณะกรรมการการ

จัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดใหความเห็นชอบ 

 สิทธิและหนาที่ของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 1. มีหนาที่ในการชําระเงนิคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของหมูบาน

เปนรายเดือน 

 2. มีสิทธิลงคะแนนเสียงกําหนดหรือเปลี่ยนแปลงอัตราคาใชจายในการบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในที่ประชุมใหญสมาชิก 

 3. มีหนาที่ชําระคาปรับกรณีการชําระลาชา กรณีไมชําระคาใชจายบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตรงตามกําหนดเวลาที่แจงในใบแจงหน้ีของนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรร 

 สิทธิพิเศษเกี่ยวกับคาธรรมเนียมและภาษีอากร 

 นิติบุคคลหมูบานจัดสรร ไดรับสิทธิพิเศษในการยกเวนคาธรรมเนียมและภาษีอากร ใน

กรณีดังตอไปน้ี (มาตรา51) 

 1. กรณีเมื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา 44 (1) จดทะเบียนรับโอนทรัพยสินที่

เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะจากผูจัดสรรที่ดิน 

 2. เงินคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคที่นิติบุคคลตาม       

มาตรา 44 (1) ไดรับจากผูจัดสรรที่ดินหรือผูซื้อที่ดินจัดสรร 

 ทั้งน้ีการยกเวนภาษีอากรใหตราเปนพระราชกฤษฎีกาตามประมวลรัษฎากร โดยจะ

กําหนดหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขดวยก็ได 

 เหตุผลที่กําหนดใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดรับยกเวนภาษีอากรในสวนน้ี เพราะเห็น

วาการดําเนินการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เปนการชวยแบงเบา

ภาระหนาที่และงบประมาณของสวนราชการอันเปนการชวยเหลือสวนราชการใหไมตองจัด

งบประมาณขึ้นเพื่อสรางและดูแลรักษาสาธารณูปโภคใหแกประชาชนจึงเห็นเปนการสมควรที่จะ

ลดภาระหนาทีส่วนน้ีใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. 2545ไดกําหนดหลักเกณฑในการบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรดังน้ี 

 การบริหารนิติบคุคลหมูบานจัดสรร 

 1. การประชุมใหญ 

 มี 2 ประเภทคือ การประชุมใหญสามัญ และการประชมุใหญวิสามัญ 
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 การประชุมใหญสามัญนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตองจัดใหมีอยางนอยปละหน่ึงคร้ัง 

 การประชุมใหญวิสามัญนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะจัดใหมีขึ้นเมื่อใดก็ไดแลวแตจะ

เห็นสมควร สมาชิกจํานวนไมนอยกวาหน่ึงในหาของจํานวนสมาชิกทั้งหมดหรือสมาชิกจํานวนไม

นอยกวาที่กําหนดไวในขอบังคับจะทําหนังสือรองขอตอคณะกรรมการหมูบานจัดสรรใหเรียก

ประชุมใหญวิสามญัก็ได ในหนังสือรองขอน้ันตองระบุวาประสงคใหเรียกประชุมเพื่อการใดเมื่อ

คณะกรรมการหมูบานจัดสรรไดรับหนังสือรองขอใหเรียกประชุมใหญวิสามัญตามวรรคสองให

คณะกรรมการหมูบานจัดสรรเรียกประชุมใหญวิสามัญโดยจัดใหมีการประชุมขึ้นภายในสามสิบวัน

นับแตวันที่ไดรับคํารองขอ ถาคณะกรรมการหมูบานจัดสรรไมเรียกประชุมภายในระยะเวลาตาม

วรรคสาม สมาชิกผูรองขอใหเรียกประชุมหรือสมาชิกอ่ืนจํานวนไมนอยกวาที่กําหนดไวใน

ขอบังคับจะเรียกประชุมเองก็ได 

 ในการเรียกประชุมใหญคณะกรรมการหมูบานจัดสรรตองสงหนังสือนัดประชุมและ

เอกสารที่เกี่ยวของไปยังสมาชิกทุกคนกอนวันประชุมไมนอยกวาสิบหาวัน หนังสือนัดประชุมตาม

วรรคหน่ึงตองระบุวันเวลาสถานที่และระเบียบวาระการประชุม 

 การประชุมใหญตองมีสมาชิกมาประชุมซึ่งมีเสยีงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวาหน่ึงใน

สามของจํานวนเสยีงลงคะแนนทั้งหมดจึงจะเปนองคประชุม เวนแตขอบังคับจะกําหนดองคประชุม

ไวเปนอยางอ่ืน ในการประชุมใหญคร้ังใดถาไมไดองคประชุมตามที่กําหนดไวและการประชุมใหญ

น้ันไดเรียกตามคํารองขอของสมาชิกก็ใหงดการประชุม แตถาเปนการประชุมใหญที่สมาชิกมิได

เปนผูรองขอใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเรียกประชุมใหญอีกคร้ังหน่ึงโดยจัดใหมีการประชุมขึ้น

ภายในสามสบิวันนับแตวันที่นัดประชุมใหญคร้ังแรก การประชุมคร้ังหลังน้ีตองมีสมาชิกมาประชุม

ซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวาหน่ึงในสิบของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด และมีจํานวน

สมาชิกเขารวมประชุมไมนอยกวาสิบคนจึงจะเปนองคประชุม 

 มติของที่ประชมุใหญใหถือเอาเสียงขางมาก เวนแตขอบังคบัจะกําหนดไวเปนอยาอ่ืน ใน

การลงคะแนนเสียงใหสมาชิกคนหน่ึงมีเสียงเทากับอัตราสวนคาใชจายในการบํารุงรักษาและจัดการ

สาธารณูปโภคถาสมาชิกคนเดียวมีคะแนนเสยีงเกินกึ่งหน่ึงของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมดใหลด

จํานวนคะแนนเสยีงของผูน้ันลงมาเหลือเทากบัจํานวนคะแนนเสียงของสมาชิกอ่ืนรวมกัน ในกรณี

ที่คะแนนเสียงเทากันใหนับจํานวนสมาชิกที่ออกเสียงลงคะแนนเปนเกณฑในการลงคะแนนเสียง 

 ในการประชุมใหญคร้ังใดถาไดมีการประชุมหรือการลงมติโดยไมปฏิบัติตามหรือฝาฝน

กฎหมายหรือขอบงัคับสมาชิกอาจรองขอใหศาลสั่งเพิกถอนมติในการประชุมคร้ังน้ันไดแตตองรอง

ขอตอศาลภายในสามสบิวันนับแตวันที่ที่ประชมุใหญลงมติ 

 2. ขอหาม 
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 หามมิใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโอนที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ

ทั้งหมดหรือบางสวนใหเปนสาธารณประโยชนหรือใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่นหรือบคุคล

อ่ืนเวนแตที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะมีมติใหดําเนินการไดและตองไดรับ

อนุญาตจากคณะกรรมการ การพิจารณาของคณะกรรมการใหคํานึงถึงผลกระทบตอการใช

ประโยชนหรือการไดรับบริการของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประกอบดวย และ

คณะกรรมการจะอนุญาตโดยกําหนดเงื่อนไขที่จําเปนเพื่อใหผูรับโอนที่ดินดังกลาวตองดําเนินการ

ดวยก็ได 

 3. การรายงานกิจการ งบดุล บัญชี 

 ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรรายงานกิจการงบดุลบัญชีรายรับรายจายซึ่งผูสอบบัญชไีดรับ

รองแลวตอคณะกรรมการภายในสามเดือนนับแตวันสิ้นงวดการบัญชีและประกาศรายงานดังกลาว

โดยเปดเผยใหสมาชิกทราบใหคณะกรรมการแตงต้ังคณะอนุกรรมการเพื่อตรวจสอบกิจการการ

บัญชีและการเงินของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามที่คณะกรรมการกําหนด 

 4. ขอบกพรอง 

 ในกรณีที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีขอบกพรองเกีย่วกับการเงินหรือการบัญชีตาม

รายงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือรายงานของคณะอนุกรรมการตามขอ ๑๗ หรือ

คณะกรรมการหมูบานจัดสรรกระทําการไมถูกตองในการปฏิบัติหนาทีจ่นทําใหเกิดขอบกพรอง

เสียหายหรือเสียประโยชนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือสมาชิก ใหคณะกรรมการแจงเปน

หนังสือใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือคณะกรรมการหมูบานจัดสรรดําเนินการแกไขขอบกพรอง

ตามวิธีการที่คณะกรรมการกําหนด นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือคณะกรรมการหมูบานจัดสรรตอง

ดําเนินการแกไขขอบกพรองใหแลวเสร็จภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง ถาไมแกไขให

เสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาวโดยไมมีเหตุผลอันสมควรคณะกรรมการอาจมีคําสั่งดังตอไปน้ี 

 1. ใหระงับการปฏิบัติบางสวนที่เปนเหตุใหเกิดขอบกพรองเสียหายหรือเสียประโยชน

ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือสมาชิก 

 2. ใหหยุดดําเนินการชั่วคราวเพื่อปฏิบัติการแกไขขอบกพรองน้ันใหเสร็จตามวิธีการและ

ภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการกําหนด 

 การควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 การควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหลักเกณฑ วิธีการ ดังน้ี 

 1. หลักเกณฑและวิธีการควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรต้ังแตสองนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นไปซึ่งมีพื้นที่ติดตอหรือ

ใกลเคียงกันและที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหงมีมติเปนเอกฉันทให

ควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เวนแตขอบังคับจะกําหนดมติไวเปนอยางอ่ืน ใหคณะกรรมการ
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หมูบานจัดสรรของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหงรวมกนัยื่นคําขอจดทะเบียนควบนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ

เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินน้ันต้ังอยูพรอมดวยหลักฐานดังตอไปน้ี 

  1.1 หนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหง 

  1.2 รายงานการประชมุของที่ประชุมใหญของสมาชิกแตละแหงที่มีมติใหควบนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรและเห็นชอบกับขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่เกิดจากการควบ 

  1.3 สําเนาขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่เกิดจากการควบ 

  1.4 บัญชีหน้ีหรือภาระผูกพันของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหงและหนังสือ

ยินยอมของเจาหน้ีในการควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (ถามี) 

  1.5 บัญชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคบริการสาธารณะและทรัพยสินอ่ืนของนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรแตละแหง 

 2. การพิจารณาจดทะเบียนควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 การพิจารณาจดทะเบียนควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ

เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาใหนําความในขอ 4 ขอ 5 ขอ 6 ขอ 7 และ ขอ 8 แหงกฎกระทรวงวา

ดวยการจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. 2545 

มาใชบังคับโดยอนุโลมทั้งน้ีใหหมายเหตุการณควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในทะเบียนนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรและหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้งสองฉบับให

ตรงกัน 

 3. ผลของการควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาจดทะเบียนควบนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรแลวใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหมที่เกิดจากการควบไดไปทั้งสิทธิหนาที่และ

ความรับผิดบรรดาที่มีอยูแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเดิมอันไดมาควบเขากันน้ันทั้งสิ้น 

 การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหลักเกณฑและวิธีการดังน้ี 

 1. หลักเกณฑวิธีการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 เมื่อนิติบคุคลหมูบานจัดสรรจดทะเบียนจัดต้ังแลวตอมาที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรมีมติเปนเอกฉันทใหยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือมีกรณีใหยกเลิกนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรตามที่กําหนดในขอบังคับใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรยื่นคําขอจด

ทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดตอเจา

พนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินน้ันต้ังอยูพรอมดวย

หลักฐานดังตอไปน้ี 
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  1.1 หนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  1.2 รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญของสมาชกิที่มีมติใหยกเลิกนิติบุคคล

หมูบานจัดสรร 

  1.3 บัญชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคบริการสาธารณะและทรัพยสินอ่ืนของนิติบุคคล

หมูบานจัดสรร 

  1.4 บัญชีหน้ีหรือภาระผูกพันของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและหนังสือยินยอมของ

เจาหน้ีใหยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (ถามี) 

  1.5 หลักฐานการจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนที่ดินอันเปน

สาธารณูปโภคบริการสาธารณะและทรัพยสินอ่ืนตาม 3 ไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา (ถามี) การ

พิจารณาจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงาน

ที่ดินจังหวัดสาขาใหนําความในขอ 4 ขอ 5 ขอ 6 ขอ 7 และ ขอ 8 แหงกฎกระทรวงวาดวยการจด

ทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. 2545 มาใชบงัคับ

โดยอนุโลม 

 2. การพิจารณาจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 การพิจารณาจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหนําความในขอ 4 ขอ 5 ขอ 6 

ขอ 7 และขอ 8 แหงกฎกระทรวงวาดวยการจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลกิ

นิติบุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. 2545 มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 3. ผลของการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาจดทะเบียนยกเลิกนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรแลว ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนอันยกเลิกและใหหมายเหตุ การยกเลิก

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และหนังสือสําคัญการจดทะเบียน

จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้งสองฉบับน้ีใหตรงกัน 

 4. การชําระบัญชีนิติบคุคลหมูบานจัดสรร 

 ใหที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรต้ังผูชําระบัญชีภายในสิบสี่วันนับ

แตวันที่จดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชยวาดวยการชําระบัญชีหางหุนสวนจดทะเบียน หางหุนสวนจํากัดและบริษัทจํากัดมาใช

บังคับแกการชาํระบัญชีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยอนุโลมทั้งน้ีหามมิใหผูชําระบัญชีจําหนาย

ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ เวนแตที่ประชมุใหญของสมาชิกนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรจะมีมติเปนอยางอ่ืนและไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ ผูชําระบัญชีตองจัดการ

ชําระบัญชีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหเสร็จภายในหน่ึงปนับแตวันที่ที่ประชุมใหญของสมาชกิ

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรต้ังตามวรรคสอง เวนแตคณะกรรมการจะกําหนดเวลาไวเปนอยางอ่ืน 
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 5. การโอนที่ดินและทรัพยสินของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรวมทั้งทรัพยสินของนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรที่เหลือจากการชําระหน้ีใหผูชําระบัญชีโอนที่ดินและทรัพยสินดังกลาวใหแกนิติบุคคลตาม

กฎหมายอ่ืนที่จัดต้ังขึ้นตามขอ 21 (5) แหงกฎกระทรวงวาดวยการจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การ

ควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. 2545 

 ในกรณีที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมิไดจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนที่ดิน 

และทรัพยสินดังกลาวตามวรรคหน่ึงใหผูชําระบัญชีดําเนินการดังตอไปน้ี 

  5.1 จดทะเบียนโอนที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคใหเปนสาธารณประโยชนหรือใหแก

องคกรปกครองสวนทองถิ่น 

  5.2 จดทะเบียนโอนที่ดินอันเปนบริการสาธารณะใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่น

ทั้งน้ีองคกรปกครองสวนทองถิ่นผูรับโอนตองไมดําเนินการใด ๆ อันเปนการเปลี่ยนแปลงหรือ

สงผลกระทบตอการไดรับบริการหรือใชประโยชนในสิ่งอํานวยความสะดวกเดิมของผูซื้อที่ดิน

จัดสรร 

  5.3 ทรัพยสินอ่ืนใหจัดแบงแกสมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามอัตราสวน

คาใชจายในการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค    

 6. การจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 

 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ไดกําหนดคาใชจาย หลักเกณฑ และวิธีการ

จัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ดังน้ี 

  6.1 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน หรือผูซึ่งดําเนินการเพื่อ

การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา 44 (2) อาจกําหนด

คาใชจายที่จะจัดเก็บจากที่ดินแปลงยอยในโครงการการจัดสรรที่ดินทุกแปลง ในอัตราตามประเภท

การใชประโยชนที่ดินหรือขนาดพื้นที่ ดังตอไปน้ี 

   6.1.1 ที่ดินที่ใชเพื่อประกอบการอุตสาหกรรม 

   6.1.2 ที่ดินที่ใชเพื่อประกอบการพาณิชยกรรม 

   6.1.3 ที่ดินที่ใชเพื่อเกษตรกรรม 

   6.1.4 ที่ดินที่ใชเพื่ออยูอาศัย 

   6.1.5 ที่ดินเปลา 

  6.2 กรณีการจัดต้ังนิติบุคคลคลหมูบานจัดสรร เมื่อจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว 

ใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรกําหนดอัตราคาใชจายและเสนอใหที่ประชุมใหญของสมาชกิมีมติ

เห็นชอบ 
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  เมือ่ที่ประชุมใหญของสมาชิกมีมติเห็นชอบการกาํหนดอัตราคาใชจายดังกลาวแลว 

ใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรแจงใหสมาชิกทราบวาจะจัดเก็บคาใชจายเปนรายเดือนในอัตรา

เทาใด จะเร่ิมจัดเก็บคาใชจายจากสมาชิกภายในวันที่เทาใดของทุกเดือน พรอมทั้งวิธีการและ

สถานที่ในการจัดเก็บ 

  การกําหนดวันเร่ิมจัดเก็บคาใชจายของเดือนแรกจะตองกําหนดระยะเวลาไมนอยกวา

สามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญของสมาชกิมีมติเห็นชอบการกําหนดอัตราคาใชจาย  

  6.3 กรณีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมายอ่ืน เมื่อจัดต้ังนิติบุคคลตาม

กฎหมายอ่ืนแลว ใหนิติบุคคลดังกลาวแจงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกราย และผูจัดสรรที่ดินในกรณีที่

ยังไมมีผูใดซื้อหรือไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรที่ดินทราบวาจะจัดเก็บคาใชจายเปนรายเดือนใน

อัตราเทาใด จะเร่ิมจัดเก็บคาใชจายภายในวันที่เทาใดของทุกเดือนพรอมทั้งวิธีการและสถานที่ใน

การจัดเก็บ 

  การกําหนดวันเร่ิมจัดเก็บคาใชจายของเดือนแรกจะตองกําหนดระยะเวลาไมนอยกวา

สามสิบวันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกราย และผูจัดสรรที่ดินในกรณีที่ยังไมมีผูใดซื้อหรือได

โอนกลับมาเปนของผูจัดสรรที่ดินไดรับแจง 

  6.4 กรณีผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดให

ดําเนินการอยางหน่ึงอยางใดเพือ่การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 44(2) และคณะกรรมการ

จัดสรรที่ดินจังหวัดไดใหความเห็นชอบอัตราคาใชจายแลว ใหผูซึ่งดําเนินการเพื่อการเพื่อการ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภคแจงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทราบวาจะจัดเก็บคาใชจายเปนรายเดือนในอัตรา

เทาใด จะเร่ิมเก็บคาใชจายจากผูซื้อที่ดินจัดสรรภายในวันที่เทาใดของทุกเดือน พรอมทั้งวิธีการและ

สถานที่ในการจัดเก็บ 

  การกําหนดวันเร่ิมจัดเก็บคาใชจายของเดือนแรกจะตองกําหนดระยะเวลาไมนอยกวา

สามสิบวันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรับแจง 

  6.5 การแจงตามขอ 2-4 ตองระบุคาปรับหรือมาตรการบังคับในกรณีที่ผูมีหนาที่ชําระ

คาใชจายไดชําระเงนิลาชากวาเวลาที่กาํหนด หรือคางชําระเงินติดตอกันต้ังแตสามเดือนขึ้นไปและ

ต้ังแตหกเดือนขึ้นไป 

  6.6 การจัดเก็บคาใชจายตามขอ 6.2-6.4 ใหผูรับเงินออกหลักฐานเปนหนังสือใหแกผู

ชําระเงินทุกคร้ัง โดยหลักฐานดังกลาวทุกฉบับใหมีสําเนาอยางนอยหน่ึงฉบับ 

  หลักฐานดังกลาวอยางนอยตองมีรายการดังน้ี 

   6.6.1 ชื่อของสํานักงานผูรับชําระเงิน 

   6.6.2 วัน เดือน ป ที่รับเงิน 

   6.6.3 ชื่อผูชําระเงิน 
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   6.6.4 จํานวนเงินที่รับชําระทั้งตัวเลขและตัวอักษร 

   6.6.5 ขอความที่ระบุวาไดมีการรับเงินคาใชจายประจําเดือนใดไวเปนการถูกตอง 

   6.6.6 ขอความที่ระบุวาไดมีการรับเงินคาปรับประจําเดือนใดไวเปนการถูกตอง 

(ถามี) 

   6.6.7 ลายมือชื่อผูรับเงิน พรอมตราประทับ (ถามี) 

 

การจัดตั้งองคกรดูแลบริหารงานหมูบานจัดสรรในตางประเทศ  

 การจัดต้ังองคกรบานจัดสรรที่ทําหนาที่ดูแลบริหารหมูบานจัดสรรในตางประเทศในที่น้ี

ไดทาํการศึกษาประเทศอังกฤษ และสหรัฐอเมริกาดังน้ี 

 การจัดต้ังองคกรดูแลบานจัดสรรในประเทศอังกฤษ 

 ประเทศอังกฤษมีการจัดต้ังหนวยงานหรือองคกรขึ้นมาดูแลบริหารงานเชนเดียวกับนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรในประเทศไทย ซึ่งองคกรหรือหนวยงานที่จัดต้ังขึ้นน้ันเรียกวา สมาคมเจาของ

รวมทรัพยสินสวนกลาง โดยต้ังขึ้นในรูปของบริษัทตาม The Company Act 1985 และมฐีานะเปน

นิติบุคคลตามกฎหมายเปนเจาของทรัพยสินสวนกลาง รับผิดชอบและบริหารจัดการทรัพยสิน โดย

มีคณะกรรมการเปนผูดําเนินการแทนและสมาชิกของสมาคมจํากัดเฉพาะเจาของหนวยทุกคนใน

โครงการเทาน้ันและเมื่อจดทะเบียนจัดต้ังแลว สมาคม และสมาชิกตองปฏบิัติตามกฎหมาย หนังสือ

รับรอง หนังสือบริคณหสนธิ และขอกําหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 

 สิทธิและหนาที่ของสมาคมเจาของรวนทรัพยสินสวนกลาง 

 1. ตองทําการบริหารใหเปนไปในทางที่เปนประโยชนแกเจาของที่พักอาศัยหรือผูพัก

อาศัย(มาตรา 35) 

 2. มีสิทธิที่จะจัดสรรบังคับเอากับเจาของหนวยที่พักหรือผูอาศัยที่ฝาฝนไมปฏิบัติตาม

หนาที่ของตน (มาตรา35 (2)) 

 3. มสีิทธิที่จะเลือกไมใชวิธีการบังคับแตหันไปใชวิธีการอ่ืนในการแกไขขอขัดแยงแทน

การฟองรองคดีตอศาล เชนการไกลเกลี่ย (มาตรา35 (3)) 

 4. มีสิทธิทําการโอนผลประโยชนพื้นที่สวนกลาง เชนการขายบางสวนของพื้นที่

สวนกลางออกไป หรือกอใหเกิดสิทธิเหนือพื้นที่สวนกลางก็ได เชน สิทธิในการใชทาง สิทธิในการ

ผานที่ดินไปยังที่ดินของผูอ่ืนหรือภาระจํายอม เปนตน(มาตา 27) 

 5. มีสิทธิในการเขาตรวจสอบพื้นที่ ของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 

  6. มีหนาที่เก็บคาใชจายเพื่อดูแลบํารุงรักษาทรัพยสิสวนกลาง 

 สิทธิและหนาที่ของสมาชิกสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 
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 1. มีหนาที่ตองปฏิบัติตามขอกําหนดการจัดต้ัง หนังสือรับรอง หนังสือบริคณหสนธิ และ

ขอกําหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 

 2. สมาชิกทุกคนมีสิทธิออกเสียงเกี่ยวกับการตัดสินใจ แกปญหาเร่ืองใดเร่ืองหน่ึงของ

สมาคมเจาของรวมทรัพยสนิสวนกลาง ทั้งน้ีเปนไปตามเงื่อนไขของขอกําหนดที่เกี่ยวของใน

หนังสือบริคณหสนธิ หรือหนังสือรับรอง หรือเอกสารรับรองหรือเอกสารของโครงการการเปน

เจาของรวมทรัพยสินสวนกลางตามมาตรา 36 

 3. เจาของหนวยที่พัก หรือเจาของยูนิต สามารถทําการโอนหนวยที่พักอาศัยของตน

ใหกับผูอ่ืนได แมจะมีขอกําหนดหามโอนไวในขอกําหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง แต

ผูรับโอนจะตองรับไปทั้งสิทธิและหนาที่ที่ผูโอนมีอยูทั้งน้ีผูโอนยังคงตองรับผิดในผลของการ

กระทํากอนการโอนน้ัน (มาตรา 16) 

 4. เจาของหนวยที่พักอาศัย อาจนําทรัพยสินในครอบครองของตนเองออกใหเชาได หาก

ในขอกําหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางกําหนดใหกระทําได แตอาจมขีอจํากัดในการทํา

สัญญาเชา เชนระยะเวลาในการเอาออกใหเชาตอหน่ึงคร้ังไมเกิน 7 ป (มาตรา 17) และระเบียบ

ขอบังคับตาง ๆ ในเอกสารดังกลาวจะมีผลบังคับตอผูเชาดวย และผูเชาอาจจะมีภาระตองจายเงิน

แทนเจาของผูใหเชาแกสมาคมในบางกรณี (มาตรา 49) 

 5. เจาของหนวยที่พัก มีสิทธิที่จะยื่นคํารองขอตอศาลภายในกําหนดเวลา 3 เดือนนับแต

วันที่ไดเขาเปนเจาของที่พัก เพื่อใหศาลมีคําสั่งวาเอกสารการจัดต้ังสมาคมเจาของรวมทรัพยสิน

สวนกลางและขอกําหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางที่เกีย่วกับสมาคมน้ัน ไมชอบดวย

พระราชบัญญัติน้ี หรือระเบียบที่ออกตามพระราชบัญญัติน้ี และเมื่อศาลสั่งวาเอกสารดังกลาวน้ันไม

ชอบ ศาลก็อาจจะวางมาตรการอ่ืน ๆ ตามไปดวยก็ได ซึ่งรวมถึงอาจจะสั่งใหเจาหนาที่ของสมาคม

ทําการอยางหน่ึงอยางใดเพื่อแกไขเอกสารดังกลาวใหถูกตองหรือสั่งใหจายคาชดใชหรือถึงที่สุด

อาจจะสั่งใหที่ดินน้ันสิ้นสภาพโครงการ การเปนเจาของรวงทรัพยสินสินสวนกลางเลยก็ได 

 6. สมาชิกมีหนาที่ตองจายคาใชจายสวนกลาง รวมถึงดอกเบี้ยกรณีชําระลาชาดวย 

 การเก็บคาใชจายสวนกลาง 

 การเก็บคาใชจายสวนกลางแบงออกเปน 2 กรณี คือ กรณี ซึ่งกรรมการของสมาคมเกบ็

เงินรายป เพื่อเปนงบดําเนินการของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ซึ่งกรรมการของสมาคม

ตองกําหนดประมาณการรายรับประจําปที่จะตองเรียกเก็บจากเจาของหนวย เพื่อมาเปนคาใชจาย

ของสมาคม และอีกกรณีหน่ึงคือ กรณีการเรียกเก็บเงินจากเจาของหนวยนอกเหนือจากการประมาณ

รายปซึ่งกรรมการของสมาคมจะทําประมาณการเปนระยะ ๆ  

 สวนการประเมินคาใชจายที่จะเรียกเก็บจากเจาของหนวยที่พักอาศัยในแตละหนวยน้ัน

จะคํานวณตามสัดสวนเปอรเซ็นตที่ตองรับผิดชอบ ซึ่งอาจกําหนดใหหนวยที่พักใด มีสัดสวนการ
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จายเงินที่รอยละศูนยก็ได เชนกรณีที่สมาคมเปนเจาของหนวยที่พักอาศัยอยูจึงไมจําเปนตอง

ประเมินใหตัวเองตองจายเงินอีก ทั้งน้ีการประเมินคาใชจายดังกลาวตองไดมีการแจงแกเจาของ

หนวยที่พักใหทราบถึงการประเมินดังกลาวกอน (มาตรา 38) 

 นอกจากน้ี การวางระเบียบของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางในขอกําหนด

ชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางน้ัน กําหนดหลักเกณฑเร่ืองการต้ังและดูแลเงินกองทุนที่ใช

สําหรับการซอมแซมและดูแลรักษาสิ่งตาง ๆ ในโครงการทั้งที่เปนพื้นที่สวนกลาง หรือพื้นที่พัก

อาศัย หรือทั้งสองอยางก็ตาม และตองมีการกําหนดสัดสวนเงินคาบํารุงที่จะเรียกเก็บเอาจากเจาของ

หนวยที่พักอาศัยในแตละหนวยเวนแตบางหนวยที่เปนพิเศษอาจจะกําหนดสัดสวนไวที่รอยละศูนย

ก็ไดและเงินจากกองทุนน้ันจะนําไปชําระหน้ีใดที่นอกเหนือจากหน้ีตามคําพิพากษาที่เกี่ยวของกับ

กิจการตามที่ระบุไวในขอกําหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางไมได ดังน้ันถาหน้ีคาซอม

หลังคาเปนกิจการที่อนุญาตไวใหจายเงินจากกองทุนไดเจาหน้ีใหจายจากกองทุนไดแมวาจะเปนหน้ี

ตามคําพิพากษาแลวก็จายไมได เวนแตจะไปรอขอรับชําระหน้ีหากมีการลมละลาย 

 การบริหารงานของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 

 สมาคมเจาของรวมทรัพยสนิสวนกลาง ตองดําเนินการบริหารงานดังน้ี 

 1. กรรมการของสมาคมตองใชอํานาจที่มีในการอนุญาต หรือชวยเหลือเทาที่จะทําไดใน

เร่ืองของการใชสิทธิของเจาของหนวยหรือผูเชาหนวยแตละคน และการใชสอยโดยปกติสุข ซึ่ง

กรรมสิทธิ์ในหนวยที่พักหรือผูเชาหนวยที่พักแตละราย (มาตรา 35) 

 2. กรรมการของสมาคมจะตองใชสิทธิ อํานาจ หรือกระบวนการตาง ๆ ในการเรียกเก็บ

เงินหรือคาเสียหายตาง ๆ เพื่อประโยชนในการปองกัน เยียวยา หรือแกไขความผิดพลาดที่เกิดแต

เจาของหนวยหรือผูเชาหนวย ในการจะปฏิบัติตามเงื่อนไขหรือหนาที่ตามที่ระบุในเอกสารของ

โครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางหรือบทบัญญัติตาม พ.ร.บ.น้ี (มาตรา 35 (2)) 

 3. ในเร่ืองความผิดพลาดอันเกิดจากเจาของหนวยที่พักหรือผูเชาหนวยที่พัก กรรมการ

ของสมาคมไมจําเปนตองดําเนินการอยางใด หากเชื่อโดยสมควรวาการไมดําเนินการเปนสิ่งที่ดีกวา

ในการสรางความสัมพันธและความเปนอันหน่ึงอันเดียวกันระหวางเจาของหนวยทุกคน และจะไม

สรางความเสียหาย หรือเสียเปรียบใหเจาของหนวยคนอ่ืนจนเกินไป และตองคํานึงถึงการเอา

กระบวนการอนุญาโตตุลาการหรือไกลเกลี่ยประนีประนอมมาใชแทนการฟองคดีเมื่อใดก็ตามที่

เห็นสมควรดวย 

 4. สมาคมเของรวมทรัพยสินสวนกลาง ตองจัดใหสมาชิกทุกคนไดรับโอกาสใหออก

เสียงลงมติในการตัดสินใจแกปญหาเร่ืองใดเร่ืองหน่ึงของสมาคม โดยเปนไปตามเงื่อนไขของ

ขอกําหนดที่เกี่ยวของในหนังสือบริคณหสนธิ หนังสือรับรอง หรือเอกสารของโครงการการเปน

เจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง (มาตรา 36) 
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 การเลิกสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 

 การเลิกสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ม ี3 กรณี 

 1. การเลิกกันดวยความสมัครใจ 

 การเลิกกันโดยความสมัครใจของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางอาจเกิดขึ้นได 

เชน กรณีเห็นรวมกันวาตึกที่อยูรวมกันน้ันเกามากและตองทุบทิ้ง หรือมีผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย

รายใหมมาเสนอซื้อที่ดินโดยใหราคาที่นาพอใจ โดยแยกเปนกรณีสิ้นสุดเน่ืองมาจาการลงมติเอก

ฉันทกับกรณีมติเสียงสวนใหญ 

 การเลิกของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง จะมีผลตอเมื่อมีการประกาศเลิก

กิจการโดยกรรมการของสมาคมในรูปแบบทีก่ําหนด และเอกสารแสดงการเลิกกิจการและจําหนาย

ทรัพยสินน้ันไดผานความเห็นชอบสมาชิกไมนอยกวา 80% (มาตรา 43) 

 กรณีการเลิกกิจการโดยการลงมติเอกฉันท เมื่อผูชําระบัญชีของสมาคมไดรับมติของ

สมาชิก 100% แลวจะตองยื่นขอเลิกกิจการภายใน 6 เดือน หากไมยื่นภายในกําหนดเจาของที่พัก 

หรือบุคคลอ่ืนที่กําหนดไวอาจเปนผูยื่นแทนได 

 กรณีการเลิกกิจการโดยมติเสียงสวนใหญ เมื่อไดรับเสียง 80% ขึ้นไปใหผูชําระบัญชียื่น

รายละเอียดตอศาลเพื่อพิจารณา เงื่อนไขในเอกสารเกี่ยวกับการเลิกกิจการตาง ๆ โดยตองยื่นภายใน

กําหนดเวลาที่ระบุในระเบียบ การยื่นขอเลิกตามพระราชบัญญัติน้ี นับแตวันที่ไดรับมติ และตอง

ดําเนินการขอเลิกกิจการภายใน 3 เดือน นับแตศาลมีคําสั่งอนุญาต หากไมทันตามกําหนดเจาของที่

พักหรือบุคคลที่กําหนดอาจเปนผูยื่นแทนได 

 2. การเลิกกิจการโดยคําสั่งศาล  

 การเลิกกิจการโดยคําสั่งศาลอันเน่ืองมาจากเจาหน้ีของสมาคมเจาของรวมทรัพยสิน

สวนกลางรองขอตอศาลใหสมาคมเลิกกนั แตเน่ืองจากสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางตอง

ยังคงอยูเพื่อประโยชนของโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางตอไป มาตรา 51 จึงให

อํานาจศาลจัดต้ังสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางชวงเปนสมาคมใหมแทนสมาคมที่จะเลิก

กันได และเพือ่ใหสมาชิกของสมาคมเดิมที่ไดชําระหน้ีคงคางใหกับเจาหน้ีหมดแลวไดเขามาเปน

สมาชิกของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางที่เกิดขึ้นใหมตอไป 

 เมื่อศาลมีคําสั่งตามคํารองใหสมาชิกเลิกกนั และใหต้ังสมาคมเจาของรวมทรัพยสิน

สวนกลางชวงขึ้น สมาคมใหมน้ีจะอยูในฐานะจดทะเบียนเจาของพื้นที่สวนกลางและสมาคมเดิมก็

สิ้นสิทธิในฐานะเจาของไปในเวลาเดียวกัน (มาตรา 52) หนาที่ความรับผิดชอบตาง ๆ ของสมาคมที่

เลิกกันใหโอนไปยังสมาคมที่ต้ังขึ้นใหม นับแตมีคําสั่งใหเลิกกัน (มาตรา 53) 

 3. การสิ้นสุดของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางกรณีอ่ืน 
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  3.1 เมื่อศาลมีคําสั่งใหที่ดินผืนน้ันสิ้นสุดโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสิน

สวนกลาง เน่ืองจากไมควรไดรับการจดทะเบียนมาแตแรก หรือเอกสารการจัดต้ังและเอกสารอ่ืนไม

ชอบดวยกฎหมาย ศาลก็มีอํานาจสั่งใหสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางเลิกกนัได (มาตรา 55) 

 3.2 ในกรณีที่ดินสิ้นสุดโครงการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางเน่ืองจากการเวนคืน

ที่พักอาศัยหรือพื้นที่สวนกลาง หรือสวนหน่ึงสวนใดของที่พัก หรือพื้นที่ดังกลาว เวนแตจะพิสูจน

ใหนายทะเบียนที่ดินพอใจวาผูเวนคืนประสงคใหที่ดินน้ันเปนที่ดินในโครงการการเปนเจาของรวม

ทรัพยสินสวนกลาง 

 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรของประเทศสหรัฐอเมริกา  

 องคกรที่ทําหนาที่ดูแลหมูบานจัดสรรในประเทศสหรัฐอเมริกา เรียกวา สมาคมผูถือ

ครองที่อยูอาศัย ต้ังขึ้นเพื่อดูแลชุมชนสวนบุคคล สุขอนามัยความมั่นคงปลอดภัย ความเปนอยูที่ดี

ของชุมชนและสมาชิกในชุมชน ปกปองดูแลทรัพยสินทั้งที่เปนสวนบุคคลและสวนกลางหรือ

สวนรวม เพื่อประโยชนของที่พกัอาศัยมีลักษณะคลายคลงึกับสมาคมเจาของรวมทรัพยสิน

สวนกลางของประเทศอังกฤษ โดยปกติสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยจะเปนเจาของดูแลพื้นที่

สวนกลาง หรือสวนรวมเพื่อประโยชนของเจาของที่พักอาศัย และเงื่อนไขหน่ึงของสมาคมคือ 

เจาของที่พักอาศัยน้ันตองเปนสมาชิกของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยโดยอัตโนมัติไมวาจะเปนบาน

หลังเดียวหรือบานหลายหลัง หรือจะเปนทาวเฮาสหรือที่พักอยางอ่ืน จุดประสงคเบื้องตนของ

สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยก็เพื่อปองกันดูแลทรัพยสินสวนบุคคลและสวนกลาง และวางระเบียบ

ตาง ๆ เชน ระเบียบเกี่ยวกับสัตวเลี้ยง ที่จอดรถ กาจราจร เปนตน นอกจากน้ี สมาคมผูถือครองที่อยู

อาศัย อาจมีหนาที่รับผิดชอบในการดูแลรักษาและซอมแซมสวนตาง ๆ ของชุมชน เชน ถนน 

หลังคา และพื้นที่สันทนาการตาง ๆ  

 กฎหมายที่ใชบังคับกบัสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยในแตละรัฐจะแตกตางกันตามความ

เหมาะสมในแตละรัฐ แตหลักเกณฑสวนใหญจะคลายคลึงกัน สวนที่แตกตางกันก็เพื่อความยืดหยุน

ในการใชบังคับเพื่อความเหมาะสมแตละทองถิ่น เชน ในมลรัฐนิวยอรค สมาคมผูถือครองที่อยู

อาศัยจะอยูภายใตบังคับของกฎหมายเกี่ยวกับบริษัท จัดต้ังขึ้นโดยไมหวังผลกําไรของมลรัฐ

นิวยอรค 

 สวนมลรัฐฟอริดา มีกฎหมายควบคุมดูแลสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยโดยเฉพาะ ซึ่งมี

การแกไขเปลี่ยนแปลงในป 2004 และมีผลใชบังคับต้ังแต 1 ตุลาคม 2004 มีรายละเอียดดังน้ี      

(ภาสกร ชัยรุงโรนสกุล, 2552, หนา 50-67) 

 1. ความหมายของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย มาตรา 720.301 ไดใหคํานิยามความหมาย

ของสมาคมผูถือครองทีอ่ยูอาศยั หมายถึง บริษัทตามกฎหมายของรัฐฟลอริดาที่มีหนาที่รับผิดชอบ

ในการบริหารชุมชน หรือชมุชนยอยที่มีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในบริษัทเปนของเจาของ
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ที่ดินแตละแปลง หรือตัวแทนหรือทั้งสองอยาง และการเปนสมาชิกน้ันเปนเงื่อนไขบังคับของการ

จะเขาเปนเจาของที่ดินแตละแปลง และบริษัทมีอํานาจที่จะประเมินเรียกเก็บคาธรรมเนียมซึ่งหาก

ไมชําระอาจจะกลายเปนภาระหน้ีติดไปกับที่ดินแตละแปลง แตคําวา “สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย” 

ไมรวมถึงเขตพัฒนาอสังหาริมทรัพย หรือโครงการอ่ืนทํานองเดียวกันที่ไดสิทธิทางภาระภาษีที่

เกิดขึ้นตามกฎหมาย 

 2. วัตถุประสงค ขอบเขต และการบังคับใช จุดประสงคของกฎหมายฉบับน้ี เพื่อใชกับ

กิจการที่เปนบริษัทประเภทไมหวังผลกําไรตามกฎหมายวาดวยบริษัทที่บริหารชุมชนที่พักอาศัยใน

รัฐน้ี และเพื่อวางหลักการบริหารจัดการสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย ทั้งเพื่อจะปกปองสิทธิของ

สมาชกิสมาคมผูถือครองที่อยูอาศยัโดยไมทําใหความสามารถในการทําหนาที่ของสมาคมเสียไป 

 3. ฐานะและผูมีอํานาจกระทําการแทน 

 เมื่อสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยจดทะเบียนเปนบริษัทประเภทไมหวังผลกําไร ซึ่งอยู

ภายใตบงัคับของกฎหมายแลวโดยมีกรรมการเปนผูบริหารงานหรือมีอํานาจกระทําการแทนสมาคม 

 กรรมการของสมาคมไดรับคัดเลือกจากสมาชิกของสมาคม กรรมการและเจาหนาที่ของ

สมาคมมีหนาที่ตามวิชาชีพตอสมาชกิที่สมาคมใหบริการอยู (มาตรา 720.303) 

 4. สิทธิและหนาที่ของสมาชิกสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย 

  4.1 สมาชิกแตละคนและบริวารผูพักอาศัยตาง ๆ อยูภายใตบังคับ และตองปฏิบัติตาม

กฎหมายรัฐฟลอริดาในหมวดน้ีตามเอกสารจัดต้ัง และกฎระเบียบขอบังคับของสมาคมผูถือครองที่

อยูอาศัย (มาตรา 720.305) 

  4.2 สมาชิกทุกคนมีสทิธิเขาฟงการประชุมของคณะกรรมการสมาคมได เวนแตการ

ประชุมของคณะกรรมการในเร่ืองที่เกี่ยวกบัคดีที่กําลังจะฟองหรือคดีที่คางอยูในศาลกับทนายความ

โดยที่เน้ือหาของการประชุมน้ันไดรับความคุมครองและอยูภายใตเอกสิทธิระหวางทนายความกับ

ลูกความ (มาตรา 720.303 (2) ( a)) 

  4.3 สมาชิกมีสิทธิเขารวมประชุมคณะกรรมการทุกคร้ังและสามารถแสดงความเห็น

ไดในเร่ืองที่อยูในนวาระการประชุมในฐานะผูมีสิทธิออกเสียงในระยะเวลาอยางนอย 3 นาที ซึ่งใน

การประชุมคณะกรรมการขอบังคับตองกําหนดใหมีการแจงการประชมุคณะกรรมการใหแกเจาของ

ที่ดินและสมาชิกทราบและหากไมไดกําหนดไว การแจงการประชุมตองติดประกาศไวในที่ที่เห็น

ไดงายในชุมชนอยางนอยลวงหนากอนประชุม 48 ชั่วโมง เวนแตในกรณีเรงดวนหรืออาจจะใช

วิธีการสงไปรษณียหรือสงใหสมาชิกแตละคนอยางนอย 7 วันกอนถึงวันประชุมแทน เวนแตใน

กรณีเรงดวน (มาตรา 720.303 (2)) 

  4.4 สมาชิกของเจาของทีพ่ักมีสทิธิในการเขารวมประชุมใหญสมาชิกทุกคร้ังและมี

สิทธิแสดงความเห็นในที่ประชุมในประเด็นที่เปดใหมีการอภิปรายหรือบรรจุอยูในวาระการประชุม 
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ไมวาขอกําหนดในเอกสารจัดต้ังสมาคมจะเปนอยางไร หรือระเบียบที่คณะกรรมการหรือทีป่ระชุม

สมาชิกต้ังขึ้นจะเปนอยางไร สมาชิกและเจาของที่พกัมีสิทธิที่จะแสดงความเห็นอยางนอย 3 นาทีใน

เร่ืองตาง ๆ หากสมาชิกหรือเจาของที่พักไดยื่นคําขอเปนหนังสือไวลวงหนากอนการประชุม 

สมาคมสามารถวางระเบียบเปนลายลักษณอักษรเกี่ยวกับจํานวนคร้ัง ระยะเวลา และเงื่อนไขอ่ืน ๆ 

ในการแสดงความเห็นของสมาชิก และเจาของที่พักได ซึ่งระเบียบเหลาน้ันตองสอดคลองกับ

หลักการดังกลาว (มาตรา 720.306 (6)) 

  4.5 สมาชิกมีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนไดดวยตนอง หรือโดยตัวแทน เวนแตจะ

กําหนดไวเปนอยางอ่ืนในมาตรา 720.3055 (8) หรือในเอกสารจัดต้ังสมาคมและการมอบอํานาจให

ลงคะแนนมีผลใชไดสําหรับการประชุมนัดที่ระบุไวเทาน้ัน เน่ืองจากการประชุมอาจจะเลื่อนและมี

การประชุมคร้ังใหมไดตลอดเวลา หากแบบฟอรมหนังสือมอบอํานาจระบุไวชัดเจน ผูไดรับมอบ

อํานาจอาจจะแตงต้ังเปนหนังสือใหบุคคลอ่ืนทําหนาที่แทนตนได 

  4.6 สมาชกิทุกคนของสมาคมมีสิทธเิขาเปนคณะกรรมการของสมาคมและสามารถ

เสนอตัวเองเปนผูสมัครเปนกรรมการในการประชุมเลือกต้ังกรรมการได เวนแตเอกสารจัดต้ังระบุ

ไวเปนอยางอ่ืน (มาตรา 720.306 (9)) 

  4.7 สมาชิกมีหนาที่จายคาใชจายและคาธรรมเนียมที่สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย

ประเมิน และคาใชจายในกรณีพิเศษทั้งน้ีตามมาตรา 720.308 และ720.401 

  4.8 หากสมาชกิฝาฝนตอขอบังคับของสมาคมสมาชิกมีหนาที่ตองชําระคาปรับหรือ

อาจถูกระงับสทิธิบางอยางตามาตรา 720.305 (2) 

  4.9 หากสมาชกิใดไมจายคาธรรมเนียมรายปที่คางชําระเกินกวา 90 วันอาจถูกสั่งให

ระงับสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนได ตามมาตรา 720.305 (3) สมาชิกมีสิทธิจะดําเนินคดีตาง ๆ 

ที่กลาวหาวาไมปฏิบัติตามหรือเพื่อจะไมตองปฏิบัติตามกฎหมายที่อยูในหมวดน้ีหรือตามเอกสาร

จัดต้ังและกฎระเบียบของสมาคมไดโดยสมาชิกสามารถดําเนินคดีไดกับ 

   4.9.1 สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย 

   4.9.2 สมาชิกคนหน่ึง 

   4.9.3 คณะกรรมการหรือเจาหนาที่ของสมาคมซึ่งโดยจงใจ และโดยรูอยูแลวแตไม

ยอมปฏิบัติตามบทบัญญัติเหลาน้ี และ 

   4.9.4 ผูเชา แขกผูมาพักอยูอาศัยในที่ดินน้ันหรือใชพื้นที่สวนกลาง คูความที่ชนะ

คดีในการฟองรองคดี จะไดรับเงินคาทนายและคาใชจายตาง ๆ ตามความเหมาะสมและไมตัดสิทธิ

การไดรับชดใชคาเสียหายอ่ืน ๆ 

 5. อํานาจและหนาที่ของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย 
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 อํานาจหนาที่ของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศยัเปนไปตามที่กําหนดไวในหมวดน้ี เวนแต

กําหนดอํานาจหนาที่ไวเปนอยางอ่ืนโดยชัดแจงตามความในหมวดน้ี และตามที่กําหนดไวใน

เอกสารจัดต้ัง และกฎระเบียบขอบังคับของสมาคมซึ่งสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยมีอํานาจและ

หนาที่ดังน้ี 

  5.1 ปกปองดูแลทรัพยสินทั้งที่เปนสวนบุคคลและสวนกลางเพื่อประโยชนของ

สมาชิก 

  5.2 วางขอกําหนด กฎระเบยีบ ขอบังคับ ในการใชพื้นที่สวนกลาง เคร่ืองจักรกล 

ไฟฟา สิ่งอํานวยความสะดวกอ่ืน ๆ ที่สมาชกิใชรวมกนั นอกจากน้ี หลังจากอํานาจควบคุมสมาคม

เปลี่ยนจากเจาของโครงการไปสูมือของสมาชิกแลว สมาคมน้ันอาจวางขอกําหนดคงไว ตกลง หรือ

อุทธรณ หรือไตสวนในนามของตนเองแทนหมูสมาชิกไดในเร่ืองที่เปนประโยชนสวนรวมของ

สมาชิก เชนเร่ืองพื้นที่สวนกลาง หลังคาหรือโครงสรางอาคาร หรือการปรับปรุงอ่ืน ๆ ที่เปนความ

รับผิดชอบของสมาคม เคร่ืองจักรกล ไฟฟา ทอประปาตาง ๆ ที่เปนความรับผิดชอบ เปนตัวแทน

ของเจาของโครงการในเร่ืองเกี่ยวกับสิ่งอํานวยความสะดวกอ่ืน ๆ ที่ปกติสมาชิกใชรวมกันและคอย

คัดคานการประเมินเก็บภาษใีนสิ่งอํานวยความสะดวกเหลาน้ัน สมาคมสามารถดําเนินการทั้ง

ในทางปกปองสิทธิและเรียกรองสิทธิของตน (มาตรา720.306 (9)) 

  5.3 เรียกเก็บคาใชจายหรือคาธรรมเนียมที่สมาคมประเมินและคาธรรมเนียมพิเศษ 

  5.4 มีอํานาจระงับไวกอนซึ่งสิทธิของสมาชิกหรือบริวารอ่ืน ๆ ในการจะใชพื้นที่

สวนกลาง หรือสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ และอาจกําหนดคาปรับไมเกิน 100 เหรียญ ตอการฝา

ฝนคําสั่งหามใชเพื่อเรียกเก็บจากหรือบริวารอ่ืน ๆ แตกรณีไมใชบังคับกับการสั่งงดใชพื้นที่

สวนกลางชั่วคราว หรือสั่งปรับกับสมาชิกที่ไมไดจายคาธรรมเนียมหรือคาบริการอ่ืน ๆ ที่ถึงกําหนด

แลว ทั้งน้ีเมื่อเอกสารจัดต้ังกําหนดใหกระทําได (มาตรา 720.305 (2) (b)) 

  5.5 หากเอกสารจัดต้ังสมาคมระบุไว สมาคมอาจจะสั่งใหมีการระงับสิทธิในการออก

เสียงลงคะแนนของสมาชิกที่ไมไดจายคาธรรมเนียมรายปที่คางชําระเกินกวา 90วัน แลวได (มาตรา

720.305 (3)) 

  5.6 สมาคมตองเก็บรักษาสิ่งตาง ๆ เหลาน้ีเมื่อสามารถกระทําไดซึ่งถือเปนเอกสาร

ราชการ เอกสารหลัก ๆ ไดแก 

   5.6.1 เอกสารเกี่ยวกับการขออนุญาต แบบการกอสรางหรือแปลนโครงการโดย

เฉพาะที่เกี่ยวของกับพื้นที่สวนนกลางที่สมาคมจะตองรับผิดชอบ 

   5.6.2 สําเนาขอบังคับรวมทั้งที่แกไขของสมาคม 

   5.6.3 สําเนาหนังสือรับรองรวมทั้งที่แกไขของสมาคม 
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   5.6.4 สําเนาเอกสารแสดงภาระผูกพันที่ติดกับที่ดินซึ่งเปนเหมือนเอกสารแสดงวา

ที่ดินน้ีตกอยูในเงื่อนไขอยางไรบาง ซึ่งเจาของบานแตละรายจะไดรับทราบถึงอาณาเขตสิทธิ หรือ

แทนกรรมสิทธิ์ตาง ๆ  

   5.6.5 สําเนากฎระเบียบตาง ๆ ของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย 

  5.7 สมาคมจะตองจัดทํางบประมาณประจําป งบประมาณดังกลาวจะตองประมาณ

การรายไดและรายจายสําหรับปถัดไป และประมาณการขาดทุนหรือกําไรเมื่อถึงสิน้ปปจจุบัน 

งบประมาณจะตองแยกแสดงคาธรรมเนียมหรือคาบริการที่จัดเก็บเปนรายไดจาการสันทนาการไว

ตางหาก ไมวาทรัพยสินสวนน้ันจะมีสมาคมหรือเจาของโครงการ หรือบุคคลอ่ืนเปนเจาของก็ตาม 

สมาคมจะตองแจกสําเนารายงานงบประมาณประจําปแกสมาชิกทุกคน หรือแจงเปนหนังสือวาให

ขอรับไดโดยไมตองเสียคาใชจาย สําเนารายงานงบประมาณน้ีตองแจกแกสมาชิกภายในระยะเวลาที่

กําหนดไว (มาตรา 720.303 (6)) 

  5.8 สมาคมจะตองจัดทํารายงานทางการเงินประจําปภายใน 60 วันนับแตสิ้น

ปงบประมาณประจําป และตองแจกสําเนารายงานดังกลาวแกสมาชิกภายในระยะที่กาํหนดหรือแจง

เปนหนังสือแกสมาชิกวาใหขอรับสําเนาดังกลาวไดโดยไมเสียคาใชจาย (มาตรา 720.303 (7)) 

  5.9 สมาคมมีอํานาจดําเนินคดีตาง ๆ ที่กลาวหาวาไมปฏิบัติตามหรือเพื่อจะไมตอง

ปฏิบัติตามกฎหมายในหมวดน้ี ตามเอกสารจัดต้ัง และตามกฎระเบียบของสมาคม โดยอาจ

ดําเนินคดีกับสมาชิก หรือกรรมการ เจาหนาที่ของสมาคม ซึ่งโดยจงใจหรือโดยรูอยูแลวแตไมยอม

ปฏิบัติตามบทบัญญัติกฎหมาย หรือดําเนินคดีกับผูเชา แขกผูมาพัก ทั้งผูอาศัยในที่ดินน้ัน หรือใช

พืน้ที่สวนกลาง คูความที่ชนะคดีในการฟองรองคดีจะไดรับเงินคาทนายและคาใชจายตาง ๆ ตาม

ความเหมาะสม และไมตัดสิทธิและการไดรับชดใชทีจ่ะมีอ่ืน ๆ (มาตรา720.305) ซึ่งสมาคมสามารถ

ดําเนินการทั้งในทางปกปองสิทธิและเรียกรองสิทธิของตน แตกอนจะดําเนินคดีกับผูอ่ืนที่มีทุน

ทรัพยมากกวา 100,0000 เหรียญ สมาคมจะตองไดรับมติเห็นชอบจากเสียงสวนใหญในที่ประชุม

ใหญของสมาชิกครบองคประชุมเสียกอน แตไมไดจํากัดอํานาจตามกฎหมายหรือสิทธิตาม               

คอมมอลลอวของสมาชิกหรือกลุมสมาชิกกลุมใดกลุมหน่ึงที่จะฟองรองดําเนินคดีเองโดยไมผาน

สมาคมและสมาชิกน้ันไมสามารถกระทําการแทนสมาคมได เพียงเพราะเหตุเปนสมาชิกสมาคมอาจ

มีสมาชิกแบงเปนหลายกลุมและอาจออกใบรับรองสมาชิกได สมาคมที่มีจํานวนสมาชิกที่เปน

เจาของที่ดินนอยกวาหรือเทากับ 15 คนอาจจะดูแลบังคับใหเจาของปฏิบัติใหเปนไปตามขอกําหนด

ตาง ๆ ที่ระบุไวในโฉนดที่ทําขึ้นกอนทําการซื้อที่ดิน 

 6. การประเมินและเก็บคาใชจายหรือคาธรรมเนียมสวนกลาง 

 สําหรับโครงการที่กอต้ังขึ้นหลัง 1 ตุลาคม 1995 เอกสารจัดต้ังจะตองระบุหลักเกณฑ

คาใชจายวาจะแบงสวนการจายอยางไร และระบุถึงสัดสวนที่สมาชิกจะตองจายในสวนของตนการ
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ประเมินและการเก็บคาใชจายสวนกลางแบงออกเปน 2 กรณี เชนเดียวกับกฎหมายของประเทศ

อังกฤษ คือกรณีการประเมินและเก็บคาใชจายรายป และกรณีการประเมินคาใชจายในกรณีพิเศษ ซึ่ง

จะตองคิดตามสัดสวนที่สมาชิกแตละคนจะตองจายตามที่ระบุไวในเอกสารจัดต้ัง ซึ่งสัดสวนที่

จะตองจายน้ีอาจจะแตกตางกันไปในประเภทของที่พักขึ้นอยูกับวาโครงการพัฒนาไปถึงระดับไหน

แลว รวมทั้งการที่สมาชิกแตละคนไดรับบริการในระดับใดหรือปจจัยอ่ืน ๆ ขณะที่เจาของโครงการ

ยังมีอํานาจควบคุมสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย เจาของโครงการอาจจะไดรับยกเวนไมตองจายใน

สวนของตนในคาดําเนินการตาง ๆ และคาใชจายที่ประเมินเรียกเก็บอ่ืนที่คิดตามจํานวนที่พักที่ถือ

อยูในชวงระยะเวลาหน่ึงตามที่เอกสารจัดต้ังระบุไว และจายเพียงคาใชจายในการดําเนินการสวนที่

เกินจากคาใชจายที่ประเมินเรียกเก็บจากสมาชิกอ่ืนรวมกับรายไดอ่ืน ๆ ของสมาคมผูถือครองที่อยู

อาศัยแลว แตกรณีน้ีไมใชกับสมาคมในโครงการที่อยูอาศัยของรัฐที่ต้ังขึ้นตามกฎหมาย ณ วันที่

กฎหมายน้ีมีผลบังคับแลว (มาตรา720.302) 

 กรณีสมาชิกที่ไมไดจายคาธรรมเนียมหรือคาบริการอ่ืน ๆ ที่ถึงกําหนดแลว สมาคมอาจ

สั่งงดใชพื้นที่สวนกลางชั่วคราวหรือสั่งปรับได ทั้งน้ีเมื่อเอกสารจัดต้ังกําหนดไวใหกระทําได 

(มาตรา720.305 (2)) นอกจากน้ีสมาคมอาจจะสั่งใหมีการระงับสิทธใินการออกเสียงลงคะแนนนข

องสมาชิกที่ไมไดจายคาธรรมเนียมรายปที่คางชําระเกินกวา 90วัน แลวไดหากเอกสารจัดต้ังสมาคม

ระบุไว (มาตรา 720.305 (3)) 

 7. การบริหารงานของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย 

 การบริหารงานของสมาคมที่อยูอาศัยมีรายละเอียดดังตอไปน้ี 

  7.1 การประชุมประจําป 

   7.1.1 การประชุมประจําปสมาคมตองจัดใหมีการประชุมสมาชิกประจําปเพื่อ

พิจารณาเร่ืองสําคัญที่เกี่ยวของตาง ๆ ณ เวลา วันที่ และสถานที่ที่ระบุไว หรือกําหนดไวในขอบังคับ

การเลือกต้ังกรรมการ หากจะตองมี อาจจัดพรอมกันหรือที่เกี่ยวเน่ืองกันกับการประชุมประจําป 

หรือเวนแตตามที่กําหนดในเอกสารจัดต้ัง (มาตรา720.306 (2)) 

   7.1.2 การประชุมวาระพิเศษ ใหจัดต้ังขึ้นเมื่อคณะกรรมการเรียกประชุมหรือเมื่อมี

การเรียกประชุมโดยสมาชิกอยางนอย 10% ของจํานวนสมาชิกทัง้หมดที่มีสิทธิออกเสียง ซึ่งเอกสาร

จัดต้ังกําหนดไว และกิจการที่จะทําในการประชุมวาระพิเศษ จํากัดไวเพียงตามวัตถุประสงค ที่ระบุ

ไวตามหนังสือเชิญประชุมเทาน้ัน (720.306 (3)) 

   7.1.3 องคประชุม สทิธิในการออกเสียงลงคะแนนที่จะครบเปนองคประชุม

สมาชิกไดคือ ไมตํ่ากวารอยละ 30 ของสิทธิในการออกเสียงทั้งหมด เวนแตกฎหมายของรัฐ

ฟลอริดาในหมวดน้ีหรือหนังสือรับรองหรือขอบังคับจะกําหนดไวเปนอยางอ่ืน การตัดสินใจ
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ดําเนินการใด ๆ ที่ตองอาศัยการลงมติจะตองประกอบไปดวย อยางนอยเสียงสวนใหญของสิทธิใน

การลงคะแนนที่มาประชุมไมวาดวยตนเองหรือผูออกเสียงแทนกับการประชุมที่ครบองคประชุม 

   กรณีที่ไมไดกลาวไวในเอกสารจัดต้ัง การเปลี่ยนแปลงแกไขเอกสารตาง ๆ ของ

สมาคมน้ันสามารถกระทําไดโดยอาศัยเสียงสองในสามของสิทธิในการออกเสียงเวนแตจะกําหนด

ไวเปนอยางอ่ืนในเอกสารจัดต้ังหรือตามกฎหมาย 

   การเปลี่ยนแปลงแกไขสัดสวนของสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนที่สัมพันธกับ

จํานวนแปลงที่ดิน (หรือบาน) ที่เปลี่ยนแปลงอยางมากหรือเปลี่ยนแปลงไปในทางกลับกนักับ

ของเดิม หรือการเพิ่มสัดสวนหรือรอยละที่ที่ดินหน่ึงแปลงจะตองมีสวนในการชวยจายคาใชจาย

ของสมาคมน้ันไมอาจกระทําได เวนแตในเอกสารจัดต้ังเดิมไดบันทึกหรืออนุญาตไวตามหมวดน้ี 

หรือเวนแตเจาของที่ดินแปลงน้ันที่จดทะเบียนไวและผูที่มีสิทธิเรียกรองติดอยูกับที่ดินแปลงน้ันที่

จดทะเบียนไวทั้งหมดไดเขารวมในการเปลี่ยนแปลงแกไขดวย นอกจากน้ี การเปลี่ยนแปลงองค

ประชุมไมถือเปนการเปลี่ยนแปลงสิทธิในการออกเสียงลงคะแนน (มาตรา 720.306 (1)) 

   7.1.4 หนังสือเชิญประชุม  ถาขอบังคับของสมาคมไมไดระบุไวสมาคมจะตองสง

หนังสือเชิญประชุมแกเจาของที่พักและสมาคมทุกคนแจงการประชุมใหญสมาชิก ซึ่งสามารถสง

ทางจดหมาย สงใหกับมือ หรือโดยสงทางอิเล็กทรอนิกส อยางนอย 14 วัน กอนวันประชุม โดย

เน้ือหาในหนังสอืเชิญประชุมประจําปไมจําเปนตองระบุรายละเอียดวัตถุประสงคของการเรียก

ประชุม สวนหนังสือเชิญประชุมวาระพิเศษตองระบุรายละเอียดวัตถุประสงคของการเรียกประชุม 

เวนแตกฎหมายหรือเอกสารจัดต้ังจะระบุเปนอยางอ่ืน (มาตรา 720.306 (4)) นอกเหนือจากการสง

หนังสือเชิญประชุมทางจดหมาย สงใหกับมือ หรือสงทางอิเล็กทรอนิกสแลวสมาคมอาจจะใช

วิธีการติดประกาศในที่ที่เห็นไดงายและประกาศซ้ํา ๆ ถึงหนังสือเชิญประชมุและวาระการประชุม

ทางเคเบิลทีวีวงจรปด ที่ใชอยูในชุมชน (มาตรา 720.306 (5)) 

  7.2 การทําสัญญาจัดหาผลิตภัณฑ 

  สัญญาใดที่ทําขึ้นเพื่อการซื้อ เชา (อสังหาริมทรัพย) เชาวัสดุ หรืออุปกรณ เพื่อใชใน

กิจการตามวัตถุประสงคของสมาคมตามหมวดน้ีหรือตามเอกสารจัดต้ังและสัญญาทั้งหลายเพื่อการ

จัดจาง ตองทําเปนลายลักษณอักษร และหากสัญญาเชาซื้อ เชา (อสังหาริมทรัพย)เชาวัสดุอุปกรณ 

หรือสัญญาจัดจางมีมูลคาเกินกวา 10% ของงบประมาณรายปทั้งหมดของสมาคมรวมทั้งทุนสํารอง

ดวย สมาคมจะตองจัดใหมีการประมูลแขงขันกันในการจัดซื้อวัสดุอุปกรณ หรือจัดจางน้ัน ๆ แต

ไมไดบังคับวาสมาคมจะตองเลือกแตผูประมูลที่ใหราคาตํ่าสุดเทาน้ัน 

  สัญญาที่ทํากับผูจัดการของสมาคมหากทําโดยการประมูลแขงขันอาจจะทําขึ้นโดย

กําหนดอายุสัญญาไดไมเกิน 3 ป สมาคมใดที่เอกสารจัดต้ังตาง ๆ มีขอกําหนดเร่ืองการประมูล
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แขงขันเพื่อจัดจางอาจจะดําเนินการตามขอกาํหนดน้ันแทนการปฏิบัติตามบทบัญญัติน้ีก็ได หาก

ขอกําหนดเหลาน้ันไมไดกําหนดเงื่อนไขที่ตํ่ากวาเงื่อนไขตาง ๆ ตามมาตราน้ี 

 8. มาตรการลงโทษในกรณีที่สมาชิกทําการฝาฝนขอบังคับ 

 กรณีที่สมาชิกฝาฝนกฎหมายน้ี เอกสารจัดต้ังหรือระเบียบขอบังคบัของสมาคม หาก

เอกสารจัดต้ังระบุใหอํานาจไว สมาคมอาจจะระงับไวกอนในระยะเวลาที่เหมาะสมซึ่งสิทธิของ

สมาคมหรือบริวารอ่ืน ๆ ในการจะใชพื้นที่สวนกลางหรือสิง่อํานวยความสะดวกตาง ๆ และอาจจะ

กําหนดคาปรับที่เหมาะสมที่ไมเกิน 100 เหรียญตอการฝาฝน (คําสั่งหามใช) เพื่อเรียกเก็บจาก

สมาชิกหรือบริวารอ่ืน ๆ คาปรับที่กําหนดน้ันอาจจะคํานวณตามจํานวนวันที่ยังฝาฝนตอเน่ืองไป

เร่ือย ๆ ทั้งน้ีตองไดมีการแจงใหทราบ 1 คร้ัง และใหโอกาสในการชี้แจงดวย คาปรับน้ันรวมแลว

ตองไมเกิน 100 เหรียญ เวนแตเอกสารจัดต้ังสมาคมจะอนุญาตไวใหปรับจํานวนรวมเกินกวาน้ันได 

คาปรับไมสามารถกลายเปนสทิธิเรียกรองตกติดไปกับทรัพยสินไดในการฟองรองเรียกคาปรับ 

คูความที่ชนะคดีมีสิทธิไดรับคาทนายและคาใชจายที่เหมาะสมจากคูความที่แพคดีตามที่ศาลจะสั่ง

ใหชดใช 

 การจะปรับหรือหามใชพื้นที่สวนกลางชั่วคราวจะตองมีการแจงลวงหนากอนอยางนอย 

14 วัน ไปยังบุคคลที่จะตองถูกปรับหรือถูกสั่งใหงดใชพื้นที่สวนกลางพรอมทั้งเปดโอกาสใหมีการ

ไตสวนโดยคณะอนุกรรมการที่ประกอบดวยอนุกรรมการอยางนอย 3 คนซึ่งต้ังขึ้นจากกรรมการ

ของสมาคมโดยไมเปนเจาหนาที่ กรรมการ หรือลูกจางของสมาคมหรือเปนคูสมรส บิดามารดา 

บุตร ธิดา พี่นองของเจาหนาที่ กรรมการ หรือลูกจางน้ัน หากคณะอนุกรรมการมีมติโดยเสยีงขาง

มาก ไมเห็นดวยกับการใหปรับหรืองดใชพื้นที่สวนกลางก็ไมอาจปรับหรือสั่งหามบุคคลน้ันใช

พื้นที่สวนกลางได 

 แตอยางไรก็ตาม การระงับสิทธใินการใชพื้นที่สวนกลางชั่วคราวไมกระทบสิทธิของ

เจาของบานหรือผูอาศัยที่จะใชเสนทางเดินรถหรือทางเดินในการเขาหรือออกจากตัวบานรวมถึง

สิทธิในการจอดรถหรืออ่ืน ๆ ดวย 

 อีกทั้งการระงับสิทธิในการใชพื้นที่สวนกลางและการปรับน้ีไมใชกับสมาชกิที่ไมไดจาย

คาธรรมเนียมหรือคาบริการอ่ืน ๆ ที่ถึงกําหนดแลว แตอยางไรก็ดีสมาคมอาจจะสั่งใหมีการระงับ

สิทธิในการออกเสียงลงคะแนนของสมาชิกทีไ่มไดจายคาธรรมเนียมรายปที่คางชําระเกินกวา 90 วัน

แลวได (มาตรา 720.305 (2), (3)) 

 9. การระงับขอพิพาท 

 ในกฎหมายของรัฐฟลอริดา ไดนํากระบวนการระงับขอพิพาทโดยวิธีการไกลเกลี่ย และ

อนุญาโตตุลาการมาใชบังคับกับขอโตแยงที่เกิดขึ้นกับสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย อาจแบงได 2 

กรณีคือ 
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  9.1 กรณีขอโตแยงเกี่ยวกับการถอดถอนกรรมการ และขอโตแยงเกี่ยวกับการเลือกต้ัง

กรรมการระหวางสมาชิกกบัสมาคม กรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพจะเปนผูดําเนินการในกรณีขอ

โตแยงดังกลาว โดยกระบวนการอนุญาโตตุลาการภาคบังคับและไมสามารถดําเนินการโดยการไกล

เกลี่ยได ขอโตแยงเหลาน้ีตองใชกระบวนการอนุญาโตตุลาการที่ดําเนินการโดยกรมควบคุมธุรกิจ

และวิชาชีพเทาน้ัน เมื่อถึงตอนสิน้สุดกระบวนการพิจารณากรมควบคมุธุรกิจและวิชาชีพ จะเปนผู

สั่งใหคูความรับผิดชอบเบื้องตน ผูรองจะตองออกเงินคายื่นคํารองอยางนอย 200 เหรียญแกกรม

ควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ คาธรรมเนียมที่ออกไปน้ีสามารถไดรับคืนในกระบวนการการ

อนุญาโตตุลาการได และคูความที่ชนะคดีในกระบวนอนุญาโตตุลาการสามารถไดรับคืนเงิน

คาใชจายที่สมควรและคาทนายความในจํานวนที่อนุญาโตตุลาการเห็นเหมาะสม กรมควบคุมธุรกิจ

และวิชาชีพจะเปนผูวางขอกาํหนดเพื่อใหเปนไปตามจุดประสงคของกฎหมาย 

  9.2 ขอขัดแยงระหวางสมาคมกบัเจาของที่พักเกี่ยวกบัการใชสอยหรือการ

เปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นกับที่พักหรือพื้นที่สวนกลาง หรือขอโตแยงเกีย่วการบังคับตามขอตกลง

เกี่ยวกับที่ดิน ขอโตแยงเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงเอกสารจัดต้ัง ขอโตแยงเกี่ยวกับการประชุมของ

คณะกรรมการและอนุกรรมการที่คณะกรรมการต้ังขึ้น การประชุมของสมาชิกที่ไมรวมเร่ืองการ

เลือกต้ัง และขอโตแยงเกี่ยวกับการขอดูเอกสารเปนทางการตาง ๆ ของสมาคมเหลาน้ี ใหยื่นกับกรม

ควบคุมธุรกิจและวิชาชีพเพื่อเขาสูกระบวนการไกลเกลี่ยภาคบังคับกอนจะฟองคดีตอศาล 

กระบวนการพิจารณาในการไกลเกลี่ยตองดําเนินการใหสอดคลองกับกระบวนวิธีพิจารณาความ

แพงของมลรัฐฟลอริดา ที่เกี่ยวของ และกระบวนพิจารณาน้ีถือเปนพิเศษและเปนความลับ

เชนเดียวกับกระบวนพิจารณาไกลเกลี่ยที่ศาลสั่ง เมื่อคณะกรรมการครบองคประชุมเขารวมในการ

ไกลเกลี่ย การไกลเกลีย่น้ีไมถือเปนการประชุมคณะกรรมการตามมาตรา 720.303 กรมควบคุมธุรกจิ

และวิชาชีพจะเปนผูดําเนินการโดยอาศัยผูไกลเกลี่ยของกรมธุรกิจและวิชาชีพเปนผูดําเนินกระบวน

พิจารณาไกลเกลี่ย หรือสงไปใหผูไกลเกลี่ยภายนอกที่ไดรับการรับรองจากกรมควบคุมธุรกิจและ

วิชาชีพ คูความจะตองรวมกันออกคาใชจายในการไกลเกลี่ยเทา ๆ กัน รวมทั้งคาธรรมเนียมที่

กําหนดโดยผูไกลเกลี่ย ถาหากมี เวนแตคูความจะตกลงเปนอยางอ่ืน ถาหากใชผูไกลเกลี่ยของกรม

ควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ ใหกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพกําหนดคาธรรมเนียมที่จําเปนตอ

คาใชจายในการไกลเกลี่ยรวมทั้งเงินคาปวยการของผูไกลเกลี่ย และคาใชจายในการเดินทางที่

เกิดขึ้น ผูรองซึ่งเปนผูยื่นเร่ืองขอใหมีการไกลเกลี่ยเปนผูออกคาธรรมเนียมในการยื่นขอใหไกลเกลี่ย

ไปกอนจํานวน 200 เหรียญ ซึ่งจะนําไปใชสําหรับคาใชจายในการไกลเกลี่ย เมื่อการไกลเกลี่ยสิ้นสุด 

กรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ จะคิดคาธรรมเนียมที่มีเพิ่มเติมจากการที่กรมควบคุมธุรกิจและ

วิชาชีพไดจายไปในการดําเนินการไกลเกลี่ยกับคูความเพื่อใหจายในอัตราสวนเทา ๆ กันเวนแต

คูความจะตกลงกันเปนอยางอ่ืน 



68 

  หากการไกลเกลี่ยในกรณีที่ 2 ไมสําเร็จในการแกปญหาทุกเร่ืองระหวางคูความ คู

ความสามารถจะยื่นฟองตอศาลที่มีเขตอํานาจในประเด็นที่ไกลเกลี่ยไมสําเร็จได หรือจะเลือกเขาสู

กระบวนการอนุญาโตตุลาการทั้งที่มีผลผูกพันและไมผูกพันไดโดยจะดําเนินการอนุญาโตตุลาการที่

แตงต้ังขึ้นโดยกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพได หากคูความทุกฝายไมเห็นดวยกับการใช

กระบวนการอนุญาโตตุลาการที่ดําเนินการตอมาจากการไกลเกลี่ยที่ไมสําเร็จคูความฝายใดฝายหน่ึง

อาจจะนําคดีไปสูศาล คําสั่งสดุทายที่เกิดขึ้นจากอนุญาโตตุลาการภาคไมบังคับถือเปนที่สุด และ

บังคับไดในศาล หากไมมีคํารองขอพิจารณาคดีใหมยืน่ตอศาลที่มีเขตอํานาจภายในสามสิบวัน นับ

จากคําสั่งของอนุญาโตตุลาการมีผลบังคับ 

  กรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพจะเปนผูพัฒนาหลักสูตรการอบรมสําหรับผูไกลเกลี่ย

และอนุญาโตตุลาการอิสระเพื่อเพิ่มความเชี่ยวชาญและประสบการณในดานการบริหารงานองคกร

หรือสมาคมความรูเกี่ยวกับการบริหารงานสมาคมผูถือครองที่อยูอาศยัและใหเขาใจในการใช

เทคนิคตาง ๆ เพื่อระงับขอพิพาทระหวางเจาของที่พักกับสมาคมหรือระหวางเจาของที่พักดวย

กันเอง รวมถึงการปรับปรุงแผนพับและเอกสารแนะนํา รวมทั้งการสรางและดูแลเว็บไซตที่มี

เอกสารแนะนําอยู 

 10. สถาบันดูแลเกี่ยวกับองคกรหรือสมาคมของชุมชน (Community Association 

Institute) 

 โดยปกติคําวาสมาคมของชุมชน หมายถึงสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย ของผูอยูอาศัยที่

เงื่อนไขหน่ึงของการเปนเจาของที่อยูอาศัยน้ันตองเปนสมาชิกในสมาคมผูถอืครองที่อยาอาศัยดวย

ไมวาจะเปนบานหรือบานเคลื่อนที่หลังเดียว หรือหลายหลัง หรือจะเปนทาวเฮาส วิลลา 

คอนโดมิเนียม สหกรณเคหสถาน หรือที่พักอาศัยอยางอ่ืนก็ตาม ซึ่งเปนสวนหน่ึงของโครงการ

พัฒนาที่อยูอาศัย และไดรับมอบหมายใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมซึ่งอาจจะกลายเปนสิทธิยึดหนวง

เหนือที่ดินหรือที่อยูอาศัยน้ันได 

 สถาบันดูแลเกี่ยวกบัองคกร หรือสมาคมของชุมชน (Community Association Institute)

หรือ CAI เปนองคกรระดับประเทศที่ทํางานเพื่อการพัฒนาองคกรหรือสมาคมของชุมชนมากกวา 

30 ปสถาบันดูแลเกี่ยวกับองคกรหรือสมาคมของชุมชนเปนผูนําในการใหความรู และใหความ

สนับสนุนตาง ๆ ใหแกเจาของบานทีอ่าสาทํางานในองคกรหรือสมาคมของชุมชนและมืออาชีพ 

ตาง ๆ ใหแกเจาของบานที่อาสามาทํางานในองคกรหรือสมาคมของชุมชนและมืออาชีพตาง ๆ 

สมาชิกของสถาบันดูแลเกี่ยวกบัองคกรหรือสมาคมของชุมชนประกอบดวยผูนําในองคกรหรือ

สมาคมของชุมชนที่อาสามาทํางานผูจัดการมอือาชีพ บริษัทรับบริหารสมาคมตลอดจนผูประกอบ

วิชาชีพและบริษัทอ่ืน ๆ ที่ใหบริการตาง ๆ แกสมาคม สถาบันดูแลเกี่ยวกบัองคกรหรือสมาคมของ

ชุมชนไดรวบรวมผูเชี่ยวชาญมาไวเพื่อใหขอมูลลาสุดเกี่ยวกับการบริหารจัดการ และควบคุมองคกร
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หรือสมาคมของชุมชนใหบริการสมาชิกดวยหนังสือ จัดการสมัมนา และทําเวิรคชอบงานวิจัย 

การศึกษาตอเน่ืองและการอบรมเปนระยะ ๆ รวมทั้งนิตยสารและจดหมายขาวที่ใหขอมูลดาน

บริหารองคกรหรือสมาคมของชุมชน และกฎหมายที่เกี่ยวของ สถาบันดูแลเกี่ยวกับองคกรหรือ

สมาคมของชุมชนยังทํางานดานใหความเห็นแกนโยบายในการรางกฎหมายและระเบียบตาง ๆ ที่

สนับสนุนการบริหารจัดการที่ดีและประสิทธิภาพของสมาคมและที่เปนตัวแทนรักษาประโยชน

ของสมาชิกในการรักษาความเห็นตาง ๆ ตอสภาคองเกรส ตอหนวยงานของสหรัฐ และหนวยงาน

กําหนดนโยบายตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับเร่ือง เชน ภาษีการประกันการฟนฟูกฎหมายลมละลายที่

เกี่ยวกับที่พักอาศัยและการจัดที่พักอาศัยที่เปนธรรม นอกจากน้ีคณะทํางานดานกฎหมายของ

สถาบันดูแลเกี่ยวกบัองคกรหรือสมาคมของชุมชนกเ็ปนตัวแทนของสมาชิกสถาบันดูแลเกี่ยวกับ

องคกรหรือสมาคมของชุมชนในการเสนอความเห็นตอองคกร หรือหนวยงานที่เกี่ยวกับการราง

กฎหมายในเร่ือง เชนการประเมินเรียกเก็บคาธรรมเนียมการยึดทรัพย และการชํารุดบกพรองจาก

การกอสราง 



บทที ่4 

วิเคราะหปญหาการบริหารจัดการของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 

ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

 

 เน่ืองจากปจจุบันกิจการจัดสรรไดเติบโตอยางรวดเร็ว พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

พ.ศ. 2543 ไดเขามามบีทบาทสาํคัญในการควบคุมการจัดสรร ทั้งน้ีเพื่อเปนการแบงเบาภาระหนาที่

ของภาครัฐในการจัดสรรงบประมาณมาบริหารจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใน

โครงการ โดยกําหนดใหมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดําเนินการโดยคณะกรรมการเขามา

ควบคุมและดูแลการบริหารจัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะภายในโครงการจัดสรร

ภายหลังที่ผูจัดสรรพนจากหนาที่ในการบํารุงรักษา อันเปนการปองกันและแกปญหาสภาพสังคม

เสื่อมโทรม ในขณะเดียวกันพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ถือเปนกฎหมายที่เขามา

ควบคุมและรักษาประโยชนของผูบริโภคหรือผูซื้อที่ดินจัดสรรใหไมตองโดนเอารัดเอาเปรียบจากผู

จัดสรร โดยกําหนดใหผูประกอบการหรือผูจัดสรรตองจัดใหมีสาธารณูปโภคตามที่กฎหมาย

กําหนดโดยจะตองระบุไวในแผนผังโครงการที่ขออนุญาต และจะทําใหสาธารณูปโภคดังกลาว

เสื่อมประโยชนแกที่ดินที่ขอจัดสรรไมได ทั้งมีหนาที่ตองบํารุงรักษาสาธารณูปโภคจนกวาจะพน

จากหนาที่ตามกฎหมายกําหนด และตองจัดหาธนาคารหรือสถาบนัการเงินมาค้ําประกนั

สาธารณูปโภคดังกลาวดวย 

 แตถึงอยางไรก็ดีแมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จะใชบังคับมาเปนเวลา

กวาสิบป แตก็ยังคงเปนเร่ืองใหมสําหรับบุคคลที่เกี่ยวของ โดยเฉพาะผูซื้อที่ดินจัดสรรซึ่งบอยคร้ัง

เมื่อเกิดปญหาวาดวยสาธารณูปโภคในโครงการเสื่อมสภาพก็มักจะมาแจงใหสํานักงานที่ดินในเขต

พื้นที่น้ัน ๆ เขาไปจัดการให ซึ่งอํานาจหนาที่ดังกลาวเมื่อมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลวก็

ยอมเปนหนาที่ของคณะกรรมการหมูบานในการบริหารจัดการตอไป และเมื่อกลาวถึง

คณะกรรมการหมูบานหรือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร สมาชิกหมูบานจํานวนไมนอยที่ไมเขาใจถึง

การจัดต้ังหรือที่มาของกลุมบุคคลดังกลาว รวมถึงอํานาจหนาที่ไมเชื่อมั่นในการบริหารจัดการของ

คณะกรรมการจนในบางคร้ังลูกบานก็เกดิการละเลยในหนาที่ที่ตองทําอยางเชนการจายคา

บํารุงรักษาสาธารณูปโภค และเมื่อสมาชกิไมชําระคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคก็ยอมกระทบตอ 

หนาที่หลกัของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรในการจัดเก็บงบประมาณบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

เมื่อไมมีงบประมาณในการซอมแซมและดูแลสาธารณูปโภค ก็ยอมสงผลใหเกิดสภาพสังคมเสื่อม

โทรมในที่สุด 
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 ในบทน้ีจึงขอวิเคราะหถึงสภาพปญหาในสามประเด็น โดยประเด็นแรกคือปญหาวาดวย

การบริหารจัดการอันเน่ืองจากคุณสมบัติของคณะกรรมการหมูบาน ประเด็นที่สองคือ ปญหาวาดวย

การควบคุมการบริหารจัดการของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรและประเด็นสุดทายคือปญหาการ

บังคับชําระหน้ีสวนกลาง 

 

ปญหาการบริหารจัดการอันเนื่องมาจากคุณสมบัติของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 

 หลักเกณฑและคณุสมบัติของบุคคลที่เขามาทําหนาทีบ่ริหารจัดการหนวยงาน หรือ

ชุมชน เปนสิ่งสําคัญที่สรางความเชื่อมั่น และศักยภาพของงานใหมีความนาเชื่อถือและเกิดผล

สัมฤทธิ์ในการบริหารจัดการ ดังน้ันการบริหารจัดการไมวาจะเปนระดับประเทศ จังหวัด อําเภอ 

หรือหมูบาน ตางกําหนดหลักเกณฑและคณุสมบัติของบุคคลที่จะเขามาทําหนาที่บริหารจัดการใน

หนวยงานน้ัน ๆ เชน การกําหนดคุณสมบัติของบุคคลที่เขาทําหนาที่ผูใหญบาน ซึ่งพระราชบัญญัติ

ลักษณะปกครองทองที่ (ฉบับที ่11) พ.ศ. 2551 มาตรา 12 กําหนดวาบุคคลที่เขามาทําหนาที่

ผูใหญบานตองมีคุณสมบัติดังตอไปน้ี 

 1. มีสัญชาติไทยโดยการเกิด 

 2. อายุไมตํ่ากวายี่สิบหาปบริบูรณในวันรับเลือก 

 3. มีภูมิลําเนาหรือถิ่นที่อยูเปนประจํา และมีชื่อในทะเบียนบานตามกฎหมายวาดวย

ทะเบียนราษฎรในหมูบานน้ันติดตอกันมาแลวไมนอยกวาสองปจนถึงวันเลือกและเปนผูที่ประกอบ

อาชีพเปนหลักฐาน 

 4. เปนผูเลื่อมใสในการปกครองตามรัฐธรรมนูญดวยความบริสุทธิ์ใจ 

 5. ไมเปนภิกษ ุสามเณร นักพรต หรือนักบวช 

 6. ไมเปนผูมีรางกายทุพพลภาพจนไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได วิกลจริต จิตฟนเฟอน ไม

สมประกอบ ติดยาเสพติดใหโทษ หรือเปนโรคตามที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยประกาศ

กําหนดในราชกิจจานุเบกษา 

 7. ไมเปนสมาชิกรัฐสภา สมาชิกสภาทองถิ่น หรือผูบริหารทองถิ่น ขาราชการการเมือง 

ขาราชการประจํา พนักงาน เจาหนาที่ หรือลูกจางของหนวยงานของรัฐ หรือของรัฐวิสาหกิจ หรือ

ขององคกรปกครองสวนทองถิ่น หรือลูกจางของสวนราชการ หรือลูกจางของเอกชนที่มีหนาที่

ทํางานประจํา 

 8. ไมเปนผูมีอิทธิพลหรือเสียชื่อในทางพาลหรือทางทุจริต หรือเสื่อมเสียในทางศีลธรรม 

 9. ไมเปนผูเคยถูกใหออก ปลดออก หรือไลออกจากราชการ หนวยงานของรัฐ 

รัฐวิสาหกิจ หรือองคกรปกครองสวนทองถิ่น เพราะทุจริตตอหนาที่และยังไมพนกําหนดเวลาสิบป

นับแตวันพนโทษ 
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 10. ไมเปนผูเคยตองรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุด เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดที่ไดกระทาํโดยประมาท หรือความผิดลหุโทษ และยังไมพนกําหนดเวลาสิบปนับแตวัน

พนโทษ 

 11. ไมเปนผูเคยตองคําพิพากษาถึงที่สุดวากระทําผิดเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยปาไม 

กฎหมายวาดวยปาสงวนแหงชาติ กฎหมายวาดวยการสงวนและคุมครองสัตวปา กฎหมายวาดวย

อุทยานแหงชาติ กฎหมายวาดวยศุลกากร กฎหมายวาดวยอาวุธปน วัตถุระเบิด ดอกไมเพลิง และสิ่ง

เทียมอาวุธปน ในฐานะความผิดเกี่ยวกับอาวุธปน เคร่ืองกระสุนปน  หรือวัตถุระเบิดที่นายทะเบียน

ไมอาจออกใบอนุญาตใหได กฎหมายวาดวยที่ดินในความผิดเกี่ยวกับที่สาธารณะประโยชน 

กฎหมายวาดวยยาเสพติด กฎหมายวาดวยการเลือดต้ัง และกฎหมายวาดวยการพนัน ในฐาน

ความผิดเปนเจามือหรือสํานัก 

 12. ไมเปนผูเคยถูกใหออกจากตําแหนงตามมาตรา 14(6) หรือ (7) และยังไมพน

กําหนดเวลาสิบปนับแตวันถูกใหออก 

 13. ไมเปนผูเคยถูกลงโทษใหออก ปลดออก หรือไลออกจากตําแหนงกํานัน ผูใหญบาน 

แพทยประจําตําบล หรือผูชวยผูใหญบาน ตามกฎหมายวาดวยระเบียบขาราชการพลเรือน และยังไม

พนกําหนดเวลาสิบปนับแตวันถกูใหออก ปลดออก หรือไลออก 

 14. มีพืน้ความรูไมตํ่ากวาการศึกษาภาคบังคับ หรือที่กระทรวงศึกษาธิการเทียบไมตํ่ากวา

การศึกษาภาคบังคับ เวนแตในทองที่ใดไมอาจเลือกผูมีพื้นความรูดังกลาวได ผูวาราชการจังหวัด

โดยอนุมัติรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย อาจประกาศในราชกิจจานุเบกษายกเวนหรือผอนผัน

ได 

 จากการศึกษาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดกําหนดบุคคลซึ่งเขามาทํา

หนาที่คณะกรรมการหมูบานจัดสรรในมาตรา 45 ซึ่งกําหนดวา การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรไมนอยกวากึ่งหน่ึงของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดต้ัง 

และมาตรา 45 (4) กําหนดวาจํานวนกรรมการ การเลือกต้ัง วาระการดํารงตําแหนงการพนจาก

ตําแหนง และการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรใหเปนไปตามที่กําหนดไวในขอบังคับ  

โดยใหถือวาผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายเปนสมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร สวนที่ดินที่ยังไมมี

การจําหนายหรือโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรใหถือวาผูจัดสรรเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรร (มาตรา 47) และมาตรา 6 กําหนดใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีคณะกรรมการหมูบานเปน

ผูดําเนินการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมายและขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ภายใตการควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ 

 จากบทบัญญัติของกฎหมายดังกลาวจะเห็นวาบุคคลที่เขามาทําหนาที่เปนคณะกรรมการ

หมูบานจัดสรร คือ 
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 1. ผูซื้อที่ดินจัดสรร 

 2. ผูจัดสรรที่ดินสําหรับที่ดินที่ไมยังมีการจําหนายหรือโอนกลับมาเปนของผูจัดสรร 

 ดังน้ันคณะกรรมการหมูบานจัดสรรจึงมาจากบุคคลเพียงสองกลุมตามที่กลาวมาขางตน 

ซึ่งบุคคลจากสองกลุมดังกลาว พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไมไดกําหนดวาตองมี

หลักเกณฑหรือคุณสมบัติเชนไรจึงจะสามารถเขามาทําหนาที่คณะกรรมการหมูบานจัดสรรได ตาง

จากการสรรหาบุคคลเขามาทําหนาทีผู่ใหญบานตามที่กลาวมาขางตน ซึ่งพระราชบัญญัติลักษณะ

ปกครองทองที่ ไดกําหนดคุณสมบัติและลักษณะตองหามของบุคคลที่จะเขามาบริหารจัดการ

หมูบานไวอยางชัดเจน ซึ่งเหตุผลที่กําหนดเชนน้ีก็เพื่อใหไดบุคคลที่มีศักยภาพ เปนคนดีมีความสาม

รถ สามารถพัฒนางานพัฒนาองคกร และเสริมสรางความเชื่อมั่นจากสมาชิกในชุมชน ทําใหชุมชน

เกิดการพัฒนาและบริหารจัดการไดอยางมีประสิทธิภาพ เมื่อพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน    พ.ศ. 

2543 กําหนดเพียงวาบุคคลที่เขาที่ทําหนาที่คณะกรรมการหมูบานจัดสรรมาจากผูซื้อที่ดินจัดสรร

หรือผูจัดสรรที่ดินสําหรับที่ดินที่ยังไมมีการจําหนายหรือโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรที่ดิน ปญหา

ที่เกิดขึ้นคือ บุคคลที่เขามาทําหนาที่บริหารจัดการดังกลาวจะสามารถสรางความเชื่อมั่นใหกับ

สมาชิก ในการบริหารจัดไดหรือไมเพียงใด เพราะหลักการบริหารจัดการใหบรรลุวัตถุประสงคได

น้ัน องคประกอบที่สําคัญประการหน่ึงคือความสมัครสมานสามัคคีและรวมแรงรวมใจกันของ

สมาชิกทุกคนในการปฏิบัติตามกฎ กติกา และขอบังคับที่กําหนดขึ้น แตหากบุคลากรที่เขามาทํา

หนาที่คณะกรรมการหมูบานจัดสรรไมสามารถสรางความเชื่อมั่น และทําใหสมาชิกในชุมชน

เชื่อถือได ความสมัครสมานสามัคคใีนชุนชนก็ยอมไมเกิดขึ้น ซึ่งความไมเชื่อถือหรือไมเชื่อมั่นอาจ

มาจากหลายสาเหตุดวยกันเชน อายุ ความสามารถ หรือเปนผูมีอิทธิพลหรือเสื่อมเสียในทางศีลธรรม 

หรือประกอบอาชีพที่มีลักษณะที่อาจกอใหเกิดผลประโยชนที่ทับซอน เปนตน เชนน้ีการบริหาร

จัดการของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเพื่อใหเปนไปตามขอบังคับก็ยอมกระทบไปดวย ไมวาจะ

เปนเร่ืองการเรียกประชุมหมูบาน การเรียกเก็บผลประโยชนตามขอกําหนดหมูบานไมวาจะเปนการ

จัดเก็บคาบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคหรือคาสวนกลาง และคาใชจายที่จําเปนอ่ืน ๆ ซึ่ง

สมาชิกอาจมองวาคาใชจายที่จัดเก็บไปอาจเปนไปเพื่อประโยชนของบุคคลใดบุคคลหน่ึง หรืออาจมี

ผลประโยชนทับซอน อันสงผลใหการบริหารงานของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร ไมเปนไปตาม

เจตนารมณแหงกฎหมายที่ตองการใหชุมชนสามารถบริหารจัดการกันเองตามหลักการกระจาย

อํานาจ และเพื่อสนองความตองการของชุมชนไดอยางตรงจุด 

 จากการศึกษากฎหมายของประเทศอังกฤษ และประเทศสหรัฐอเมริกา ตางกําหนดใหมี

การจัดต้ังหนวยงานหรือองคเขามาบริหารเชนเดียวกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในประเทศไทย ซึ่ง

องคกรหรือหนวยงานที่ต้ังขึ้นของประเทศอังกฤษเรียกวา สมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 

โดยมีคณะกรรมการเปนผูดําเนินการแทนและสมาชิกของสมาคมมาจากเจาของหนวยทุกคน ซึ่ง
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เทียบเคียงไดกับสมาชิกผูซื้อที่ดินจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และใน

ประเทศสหรัฐอเมริกา องคกรที่ทําหนาที่บริหารจัดการหมูบานเรียกวา สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย 

ซึ่งบังคับใหสมาชิกมาจากเจาของที่ดินแตละแปลงเชนเดียวกับพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินของ

ไทย เชนกัน และทั้งกฎหมายของประเทศอังกฤษและประเทศสหรัฐอเมริกาตางก็ไมไดกําหนด

หลักเกณฑและคณุสมบัติของบุคคลที่ทําหนาที่คณะกรรมการสมาคมเจาของรวมทรัพยสิน

สวนกลาง และสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย แตจากการศึกษากฎหมายของตางประเทศดังกลาว แม

จะไมไดกําหนดหลักเกณฑและคุณสมบัติของบุคคลที่เขามาทําหนาที่บริหารจัดการสมาคม 

เชนเดียวกับพระราชบัญญัติการจัดสรรทีดิ่นของไทยกต็าม  แตพบวาประเทศสหรัฐอเมริกาไดสราง

ความเชื่อมั่นในการบริหารจัดการใหเกิดขึ้นแกสมาชิกโดยการจัดต้ังสถาบันเขามาดูแลองคกรหรือ

สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย ซึ่งสถาบันน้ีเรียกวา สถาบันดูแลเกีย่วกับองคอรหรือสมาคมของชุมชน

(CAI) สถาบันดูแลเกี่ยวกบัองคกรหรือสมาคมของชุมชนเปนผูนําในการใหความรู และใหการ

สนับสนุนตาง ๆ โดยรวบรวมผูเชี่ยวชาญมาไวเพื่อใหขอมูลลาสุดที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการ ให

ความเห็นในการกําหนดนโยบายในการรางกฎหมายและระเบียบตาง ๆ ซึ่งจะเห็นวาในตางประเทศ

แมสมาชิกของคณะกรรมการซึ่งทําหนาที่บริหารจัดการหมูบานจัดสรรมาจากผูซื้อที่ดินจัดสรร

เชนเดียวกับพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินของไทย แตตางประเทศมีการจัดต้ังองคกรหรือ

หนวยงานซึ่งประกอบดวยผูเชี่ยวชาญดานตาง ๆ ขึ้นมาควบคุม ใหความรู และกําหนดแนวทางใน

การบริหารจัดการของคณะกรรมการ อันเปนการสรางความเชื่อมั่นใหเกิดขึ้นแกสมาชิกในชุมชนวา

บุคลากรทีท่ําหนาที่คณะกรรมการหมูบานเปนผูมีศักยภาพและสามารถบริหารจัดการหมูบาน

จัดสรรไดอยางมีประสิทธิภาพ 

 

ปญหาการควบคุมการบริหารจัดการของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 

 เมื่อมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว คณะกรรมการหมูบานจัดสรรก็จะเปน

ผูแทนโดยชอบดวยกฎหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่ในการ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามที่กลาวมาแลวขางตนและหนาที่ดังกลาวก็จะถูกถายโอนมาเปนหนาที่

ของคณะกรรมการหมูบาน ซึ่งมาตรา 48 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินและกฎกระทรวงวา

ดวยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร               

พ.ศ. 2545 หมวด 2 ไดกําหนดหนาที่ของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรไวดังน้ี 

 1. หนาที่เกี่ยวกับการกําหนดระเบียบเกี่ยวกับการใชประโยชนสาธารณูปโภค (ตองไดรับ

ความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญของสมาชิก) 

 2. หนาที่เกี่ยวกับการกําหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัยและการจราจรภายในที่ดิน

จัดสรร (ตองไดรับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญของสมาชิก) 
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 3. หนาที่ในการเรียกเกบ็เงินคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคใน

สวนที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาที่บํารุงรักษาจากสมาชิก 

 4. หนาที่ในการยื่นคํารองทุกขหรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีที่กระทบ

สิทธิหรือประโยชนของสมาชิกทั้งแตสิบรายขึ้นไป 

 5. หนาที่ในการจัดใหมีบริการสาธารณะเพื่อสวัสดิการของสมาชิกหรือจัดสรรเงินหรือ

ทรัพยสินเพื่อสาธารณะประโยชน(ตองไดรับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญของสมาชิก) 

 6. หนาที่ในการดําเนินการอ่ืนใดใหเปนไปตามกฎกระทรวง ระเบียบของคณะกรรมการ

จัดสรรที่ดินกลาง หรือขอบังคับของคณะกรรมการที่ออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดิน 

 7. หนาที่ในการจัดใหมีการประชุมใหญอยางนอยปละหน่ึงคร้ัง 

 8. หนาที่ในการเรียกประชุมใหญวิสามัญเมื่อใดก็ไดแลวแตจะเห็นสมควร 

 9. หนาที่ในการรายงานกิจการ งบดุล บัญชีรายวัน รายจาย ซึ่งผูสอบบัญชีไดรับรองแลว

ตอคณะกรรมการภายในสามเดือนนับแตวันสิ้นงวดการบัญชีและประกาศรายงานดังกลาวโดย

เปดเผยใหสมาชิกทราบ และใหคณะกรรมการแตงต้ังคณะอนุกรรมการเพื่อตรวจสอบกิจการ การ

บัญชีและการเงินของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามที่คณะกรรมการกําหนด 

 10. หนาที่ในการแจงเปนหนังสือใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือคณะกรรมการหมูบาน

จัดสรรดําเนินการแกไขขอบกพรองตามวิธีการที่คณะกรรมการกําหนด กรณีที่มีขอบกพรอง

เกี่ยวกับการเงินหรือการบัญชตีามรายงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือตามรายงานของ

คณะอนุกรรมการตามขอ 9 หรือคณะกรรมการหมูบานจัดสรรกระทําการไมถูกตองในการปฏิบัติ

หนาที่ จนทําใหเกิดความบกพรองเสยีหายหรือเสียประโยชนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือ

สมาชิก 

 จากที่กลาวมาขางตน จะเห็นวากฎหมายกําหนดอํานาจและกําหนดหนาที่แก

คณะกรรมการหมูบานจัดสรรไว แตไมมีมาตราในการควบคุมการดําเนินการตามอํานาจและหนาที่

ของคณะกรรมการ การกําหนดใหบุคคลมีอํานาจแตไมกําหนดขอบเขตการใชอํานาจ ยอมกอใหเกิด

ปญหาการใชอํานาจที่เกินขอบเขต เกิดการลุแกอํานาจ สมาชิกยอมไดรับความเดือดรอน และสราง

ความเสียหายใหเกิดขึ้นในที่สุด พระราชบัญญัติการจัดสรร พ.ศ. 2543 ก็เชนเดียวกัน เมื่อกําหนดให

คณะกรรมการหมูบานจัดสรรมีอํานาจในการบริหารจัดการ แมจะกําหนดชัดเจนวาการบริหาร

จัดการน้ันเพื่อประโยชนแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร แตการไมกาํหนดขอบเขตหรือมาตรการใน

การควบคุมอํานาจใหชัดเจน ไมกําหนดใหมีการตรวจสอบการใชอํานาจ การใชอํานาจน้ันอาจเกิน

ขอบเขตและสรางความเสยีหายได ทั้งอาจเปนการใชอํานาจเพื่อเอ้ือประโยชนแกบุคคลกลุมใดกลุม

หน่ึง หรือเพื่อประโยชนแกตนเองได  เมื่อเกิดกรณีเชนน้ีขึ้น สมาชิกในชุมชนอาจแยกกันเปนฝกฝาย
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เพื่อประโยชนของพวกพอง สมาชิกบางกลุมอาจใหความรวมมือในการบริหารจัดการ แตบางกลุม

อาจไมใหความรวมมือ และสมาชิกบางกลุมอาจไดรับประโยชน แตอีกกลุมอาจไดรับความ

เดือดรอนเสียหาย ดังน้ันการกําหนดองคกรหรือหนวยงานเขามาตรวจสอบและควบคุมการใช

อํานาจก็จะเปนการถวงดุลการใชอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการได นอกจากน้ีเมื่อเกิดกรณีพิพาท

ขึ้นพบวาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กําหนดแตเพียงวาคณะกรรมการมีหนาที่ใน

การยื่นคํารองทุกขหรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีที่กระทบสิทธิประโยชนของสมาชิก

ทั้งแตสิบรายขึ้นไป ซึ่งไมปรากฏวามกีารกําหนดมาตรการในการระงับขอพพิาทที่เกิดขึ้นระหวาง

คณะกรรมการกับสมาชิกไวแตอยางใด เมื่อเกิดกรณีพิพาทขึ้นจึงตองไปใชวิธีการตามหลักกฎหมาย

ทั่วไป น่ันก็คือประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง ซึ่งการเสนอขอพิพาทตอศาลตามหลัก

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพงน้ันตองใชระยะเวลาที่ยาวนาน และคาใชจายที่สูงอันเปนการไม

คุมคาตอความเสียหายที่เกิดขึ้น 

 ทั้งน้ีจากการศึกษากฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาตามที่กลาวมาแลวขางตนน้ัน 

สหรัฐอเมริกามีการต้ังสถาบันที่เรียกวา สถาบันดูแลเกีย่วกับองคกรหรือสมาคมของชุมชน(CAI) ซึ่ง

สถาบันดังกลาวนอกจากจะใหความรู ใหคําแนะนํา และใหความเห็นในการกําหนดนโยบายในการ

รางกฎหมายและระเบียบตาง ๆ แกคณะกรรมการ(สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย) แลว สมาคมของ

ชุมชน หรือ CIA ยังมีหนาทีใ่นการควบคมุและตรวจสอบการดําเนินงานของสมาคมผูถือครองที่อยู

อาศัย เพื่อใหการดําเนินงานของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยเปนไปตามระเบียบขอบงัคับ และเพื่อ

ประโยชนแกสมาชิกของชุมชน 

 นอกจากน้ีประเทศสหรัฐอเมริกายงัมีการกําหนดมาตรการในการระงับขอพิพาทที่เกิดขึ้น

ระหวางสมาคมกับสมาชิก โดยใชวิธีการไกลเกลี่ย และอนุญาโตตุลาการมาใชบังคับ ในขณะที่

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินกําหนดหนาที่ใหคณะกรรมการหมูบานสามารถรองทุกขหรือ

ฟองรองแทนสมาชิกที่ไดรับความเสียหายทั้งแตสิบรายขึ้นไป และหากเกิดการพิพาทระหวาง

คณะกรรมการกับสมาชิกก็ตองระงับขอพิพาทโดยการนําคดีขึ้นสูศาลตามหลักกฎหมายวิธีพิจารณา

ความแพง การระงับขอพิพาทโดยวิธีการไกลเกลี่ยและอนุญาโตตุลาการตามกฎหมายของรัฐ

ฟลอริดาของประเทศสหรัฐอเมริกาแบงเปน 2 กรณี คือ 

 1. กรณีขอโตแยงเกี่ยวกับการถอดถอนกรรมการ และขอโตแยงเกี่ยวกับการเลือกต้ัง

กรรมการระหวางสมาชิกกบัสมาคม ใชวิธกีารระงับขอพิพาทโดยใชกระบวนการอนุญาโตตุลาการ 

โดยกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพจะเปนผูชี้ขาดและวางขอกําหนดเพื่อใหเปนไปตามจุดประสงค

ของกฎหมาย 

 2. ขอโตแยงระหวางสมาคมกับเจาของที่พักเกี่ยวกับการใชสอยหรือการเปลี่ยนแปลงที่

เกิดขึ้นกับที่พักหรือพื้นที่สวนกลาง หรือขอโตแยงเกี่ยวกับการบังคับตามขอตกลงเกี่ยวกับที่ดิน ขอ
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โตแยงเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงเอกสารจัดต้ัง ขอโตแยงเกี่ยวกับการประชุมของคณะกรรมการและ

อนุกรรมการที่คณะกรรมการต้ังขึ้น  การระงับขอพิพาทในประเด็นน้ีใชวิธีการไกลเกลี่ย และหาก

การไกลเกลี่ยไมสําเร็จ คูความสามารถยื่นฟองตอศาลที่มีเขตอํานาจในประเด็นที่ไกลเกลี่ยไมสําเร็จ

ได หรือจะเลือกเขาสูกระบวนการอนุญาโตตุลาการ หากคูความไมเห็นพองดวยกับขบวนการ

อนุญาโตตุลาการอาจนําคดีไปสูศาลได คําสั่งสุดทายที่เกิดขึ้นจากอนุญาโตตุลาการถือเปนที่สุด หาก

ไมมีคํารองขอพิจารณาคดีใหมยื่นตอศาลที่มีเขตอํานาจภายในสามสิบวัน นับจากคําสั่ง

อนุญาโตตุลาการมีผลบังคับ   

 สําหรับประเทศอังกฤษ พบวาไดบัญญัติรับรองสิทธิของสมาชิกที่สามารถดําเนินคดีแก

สมาคมไวอยางชัดเจน โดยใหสิทธิเจาของที่พักอาศัยยื่นตอศาลเพื่อใหศาลมีคําสั่งวาขอกําหนด

จัดต้ังสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางไมชอบดวยกฎหมายหากศาลสั่งวาขอกําหนดดังกลาว

ไมชอบ ก็อาจวางมาตรการอ่ืน ๆ ดวยก็ได ซึ่งรวมถึงใหแกไขขอกําหนดดังกลาวใหถูกตองหรือสั่ง

ใหชดใชคาเสียหายดวยและกรณีการพิพาทระหวางสมาชิกดวยกันหรือระหวางสมาชิกกับสมาคม

เจาของรวมทรัพยสินสวนกลางประเทศอังกฤษไดนําวิธีการระงับขอพิพาทโดยการใชวิธีการไกล

เกลี่ยประนีประนอมและอนุญาโตตุลาการมาใชบังคับแทนการฟองคดี เชนเดียวกับประเทศ

สหรัฐอเมริกา 

 

ปญหาการบังคับชําระหนี้สวนกลาง 

 จากการศึกษาพบวาปญหาการบริหารจัดการของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรอีก

ประการหน่ึงคือปญหาเกี่ยวดวยการจัดเก็บคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ซึ่ง

กําหนดใหมีการจัดเก็บจากสมาชิกเดือนละหน่ึงคร้ัง ปญหาที่เกิดขึ้นคือไมสามารถบังคับใหสมาชิก

ชําระคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคได แมมาตรา 50 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินจะกําหนด

บทลงโทษแกสมาชกิผูฝาฝนไมชําระคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคไวก็ตาม ซึ่ง

กําหนดไวในสามประเด็นคือ 

 1. กรณีคางชําระคาบํารุงรักษาหรือการจัดการสาธารณูปโภคเปนเวลาต่ังแตหน่ึงเดือนแต

ไมเกินสามเดือนผูมีหนาที่ชําระจะตองจายคาปรับตามอัตราที่คณะกรรมการกําหนด 

 2. กรณีคางชําระคาบํารุงรักษาหรือการจัดการสาธารณูปโภคติดตอกันต้ังแตสามเดือนขึ้น

ไป สมาชิกผูคางชําระอาจถูกระงับการใหบริการหรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภคน้ันได เชนการ

หามใชสระนํ้า เปนตน แตในประเด็นขอน้ีมีขอใหพิจารณาตอไปวา หากเปนสาธารณูปโภคที่

โครงการจัดสรรจัดใหมีขึ้นจําพวก ถนน หรือสวนสาธารณะ เปนตน สาธารณูปโภคประเภทน้ีการ

จํากัดสิทธิหรือระงับสิทธิของสมาชิกไมใหใชถนนในโครงการ หรือเดินผานหรือใชสวนสาธารณะ

ในโครงการจะทําไดจริงหรือไม คณะกรรมการอาจจํากัดสิทธิไดเพียงการหามสมาชิกผูฝาฝนจอด
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รถภายในโครงการไดเพียงเทาน้ัน แตคงไมอาจหามสมาชิกเดินเขามาในโครงการหรือเดินเลนใน

สวนสาธารณะหรือสนามเด็กเลนที่โครงการจัดใหมีขึ้นอันเปนสาธารณูปโภคของโครงการได

เพราะเปนการจํากัดเสรีภาพในการเดินทางของประชาชน ตามรัฐธรรมนูญ แหงราชอาณาจักรไทย

พ.ศ. 2560 มาตรา 38  บุคคลยอมมีเสรีภาพในการเดินทาง   

 3. กรณีคางชําระคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคต้ังแตหกเดือนขึ้นไป พนักงานเจาหนาที่

สามารถระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจนกวาจะมีการชําระครบถวน ซึ่งกรณีน้ีระเบียบ

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง พ.ศ. 2545 และพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไมได

กําหนดแนวทางการปฏิบัติไว และมักเกิดปญหาโตเถียงในประเด็นที่วา สมาชิกซึ่งถูกระงับการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในเอกสารสิทธิ์ไมไดรับแจงเปนหนังสือจากคณะกรรมการใหชําระคา

บํารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือหนังสือจัดสงไปไมถึงสมาชิก หรือไมไดแจงตามภูมิลําเนาของ

สมาชิก ซึ่งสมาชิกสวนใหญที่คางชําระคาบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคต้ังแตหกเดือนมักเปนสมาชิกที่

ไมไดอาศัยในหมูบานดังกลาวเปนเพียงการซื้อทิ้งไวและใชเปนที่พักอาศัยเพียงคร้ังคราวเทาน้ัน 

หรือมีการเปลี่ยนแปลงที่อยูหรือไปตางประเทศ  ซึ่งในทางปฏิบัติกอนที่เจาพนักงานที่ดินจะทําการ

ระงับการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมตามคําขอของคณะกรรมการ พนักงานเจาหนาที่จะให

คณะกรรมการหมูบานแสดงเอกสารหนังสือแจงขอระงับการทํานิติกรรมพรอมดวยเอกสาร

หลักฐานหนังสือแจงแกสมาชิกผูคางชําระใหชําระเงินพรอมคาปรับภายในเวลาที่กําหนด พรอม

หลักฐานไปรษณียลงทะเบียนตอบรับที่แสดงใหเห็นวาบุคคลดังกลาวไดรับหรือไมไดรับหนังสือ

ดังกลาว ซึ่งควรกําหนดหลักเกณฑการแจงสมาชิกผูคางชําระคาสวนกลางที่ไมไดรับหนังสือ 

หรือไมยอมรับหนังสือหรือดวยเหตุผลประการอ่ืนใดที่ทําใหสมาชิกไมไดรับหนังสือแจง โดย

กําหนดใหมีการจัดสงหนังสือแกบุคคลดังกลาวอีกคร้ังเพื่อปองกันการโตแยงกรณีหนังสือแจงไมถึง

มือผูรับดังกลาว  และปญหาที่ตามมาอีกประการหน่ึงคือ เมื่อสมาชิกซึ่งที่ดินของตนถูกระงับการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีความประสงคจะขายที่ดินดังกลาวแกบุคคลอ่ืน สมาชิกจะเกดิความ

กระตือรือรนในการชําระเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ตนคางชาํระเปนอยางมาก แตเมื่อไป

ติดตอสํานักงานนิติบคุคลหมูบานจัดสรรเพื่อชําระเงินดังกลาวก็มีปญหาตามมาวาคณะกรรมการผูมี

อํานาจลงนามในหนังสอืแจงใหสาํนักงานที่ดินยกเลิกการระงับการทํานิติกรรมไมอยู เน่ืองจาก

คณะกรรมการดังกลาวคือบุคคลผูซื้อที่ดินจัดสรรในหมูบานจัดสรรน้ันเอง ซึ่งตางคนตางมีอาชีพ

เปนของตนเองไมไดประจําอยูที่สํานักงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ทําใหบุคคลดังกลาวไม

สามารถทําการซื้อขายที่ดินดังกลาวภายในกําหนดเวลาสงผลใหเกิดคดีพิพาทตามมา เพื่อไมใหเกิด

ปญหาดังกลาวขึ้น อาจกําหนดเพิ่มเติมในขอบังคับใหมีบุคคลใดบุคคลหน่ึงอยูประจําสํานักงานเพื่อ

ทําหนาที่ออกเอกสารดังกลาวอีกทั้งควรกําหนดใหสมาชิกที่ตองนําเอกสารสิทธิของตนจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมตอสํานักงานที่ดินตองแสดงเอกสารหนังสือรับรองการปลอดหน้ีที่ออกโดย
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คณะกรรมการหมูบานทุกคร้ัง เพื่อเปนการเพิ่มประสิทธิภาพในการจัดเก็บคาบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคใหบรรลุวัตถุประสงคตามที่กฎหมายกําหนดไว 

 จากกรณีที่กลาวมาขางตนแมมาตรา 50 วรรคสองแหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินจะ

ใหอํานาจแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในการยื่นเอกสารตอพนักงานเจาหนาที่เพื่อระงับการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแกสมาชิกที่คางชําระเงินคาบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคต้ังแต

หกเดือนขึ้นไป อันเปนการคุมครองสิทธิของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในการไดรับชําระหน้ีก็ตาม 

แตกรมที่ดินไดมีแนวทางปฏบิัติ กรณีการซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาดที่อยูระหวางการระงับการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจากนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตามหนังสือที่ มท 0517.2/ว1141 ลง

วันที ่30 เมษายน 2558 โดยมีมติวา หน้ีคาบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคเปนน้ีบุริมสิทธิใน

มูลรักษาอสังหาริมทรัพยเหนือที่ดินจัดสรรของผูคางชําระตามมาตรา 50 วรรคสองและวรรคสาม 

แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  เมื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมิไดไปจดทะเบียน

บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพยไวในโฉนดที่ดิน บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพยจึง

มิไดมีอยูเหนือที่ดินจัดสรรที่คางชําระคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคอันจะไดรับชําระ

หน้ีกอนสิทธิจํานอง ทั้งน้ีตามมาตรา 285 ประกอบกับมาตรา 287 แหงประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย แตเปนหน้ีที่มีอยูเหนือบุคคลหรือบุคคลสิทธิที่จะไดรับชําระหน้ีเอาจากผูซื้อที่ดินจัดสรรที่

คางชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเปนการสวนตัวการลงบัญชีอายัดระงับการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักงานเจาหนาที่จึงไมสามารถบังคับเอากับผูซื้อทรัพยจากการ

ขายทอดตลาดได พนักงาน เจาหนาที่จึงสามารถดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพรอมสิ่ง

ปลูกสรางใหกับผูซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาดได และเมื่อไดทะเบียนโอนที่ดินใหแลวตอมาผู

ซื้อที่ดินจากการขายทอดตลาดประสงคจะจดทะเบียนขายที่ดินดังกลาวยังบุคคลอ่ืนก็สามารถ

ดําเนินการใหผูขอตามความประสงคได และเมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดจดทะเบียนขายทอดตลาด

แลวใหแจงนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทราบวา คําสั่งใหระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน

ที่ดินจัดสรรของผูคางชําระดังกลาวไดสิ้นผลแลว นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตองบังคับชําระหน้ีเงิน

คาบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคที่คางชําระเอาจากผูซื้อที่ดินจัดสรรรายเดิม (หนังสือเวียน

กรมที่ดินที่ มท 00517.2/ว10141 ลงวันที่ 30 เมษายน 2558) จากแนวทางการดําเนินการกรณีการจด

ทะเบียนโอนที่ดินในระหวางระงับการจดทะเบียนจากนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดังกลาวจะเห็นวา 

แมกฎหมายกําหนดใหสิทธิแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในการดําเนินการระงับการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมแกสมาชิกที่คางชําระคาบํารุงและการจัดการสาธารณูปโภคต้ังแตหกเดือนขึ้นไปแต

หากไมไดดําเนินการจดทะเบียนบุริมสทิธดัิงกลาวในโฉนดที่ดินหากมีการซื้อทรัพยไดจากการขาย

ทอดตลาดแลวนิติบุคคลหมูบานจัดสรรก็ไมอาจไดรับชําระหน้ีดังกลาวเชนเดิม การที่กฎหมาย

กําหนดใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเรียกเก็บเอาจากผูคางชําระคาบํารุงรักษาและจัดการ
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สาธารณูปโภครายเดิมเปนเร่ืองที่ไมอาเปนไปไดเพราะการที่บคุคลดังกลาวโดนยึดทรัพยขาย

ทอดตลาดยอมหมายความวาบุคคลดังกลาวไมมีสภาพคลองทางการเงิน หรืออาจเปนบุคคลที่ไม

สามรถติดตอได แลวนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะสามารถเรียกเก็บเงินจากบุคคลดังกลาวไดเชนไร 

 ตอมาพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 ไดมีการแกไขบทบัญญัติมาตรา 

50 วรรคสอง จากเดิมบัญญัติวา “ผูที่คางชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค

ติดตอกันต้ังแตสามเดือนขึ้นไปอาจถูกระงับการใหบริการหรือการใชสทิธิในสาธารณูปโภคและใน

กรณีที่คางชําระติดตอกันต้ังแตหกเดือนขึ้นไป พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจระงับการดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผูคางชําระจนกวาจะชําระใหครบถวน ทั้งน้ีใหเปนไปตาม

หลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการกําหนด” และแกไขใหมโดยบัญญัติวา “ผูที่คางชําระเงินคา

บํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคต้ังแตสามเดือนขึ้นไป อาจถูกระงบัการใหบริการหรือการ

ใชสิทธิในสาธารณูปโภค และในกรณีที่คางชําระต้ังแตหกเดือนขึ้นไป พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจ

ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผูคางชําระจนกวาจะชําระใหครบถวน  

ทั้งน้ีใหเปนไปหลักเกณฑที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด” 

 จากบทบัญญัติที่แกไขใหม ไดแกไขถอยคําโดยตัดคําวาติดตอกันออกไป เปนผลใหนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรสามารถระงับการใหบริการหรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภค หรือแจงให

พนักงานเจาหนาที่ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในโฉนดที่ดินของผูคางชําระคา

บํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตามระยะเวลาที่กําหนดไวในแตละกรณีได โดยผูคางชําระ

ไมจําตองคางชําระเปนระยะเวลาติดตอกัน หากแตคางชําระครบกําหนดสามเดือนหรือหกเดือน

แลวแตกรณี นิติบุคคลหมูบานจัดสรรก็สามรารถดําเนินการระงับการใหบริการ หรือแจงให

พนักงานเจาหนาที่ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได ซึ่งการแกไขพระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดินมาตรา 50 วรรคสองน้ี ทายพระราชบัญญัติไดใหเหตุผลในการแกไขวา เพื่อใหเกิด

ความเหมาะสมยิง่ขึ้นในการกําหนดระยะเวลาการคางชําระคาบํารุงรักษาและการจัดการ 

 นอกจากน้ีประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเร่ือง กําหนดหลักเกณฑและวิธีการ

ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร ขอ 6 ยังกําหนดใหสามารถระงับการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผูคางชําระคาบริการและคาบํารุงรักษาบริการ

สาธารณะไดดวย ซึ่งเดิมกําหนดใหระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดแตเฉพาะกรณีการคาง

ชําระคาบริการและจัดการสาธารณูปโภคเทาน้ัน (ขอ 6 ผูจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุมัติจาก

คณะกรรมการ ใหจัดเก็บคาใชบริการและคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะอาจขอใหระงับการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผูคางชําระได) 

 ตอมาเมื่อมีการแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ฉบับที่ 29)      

พ.ศ. 2558 ซึ่งไดแกไขเพิ่มเติมหลักเกณฑการขายทอดตลาดหองชุดในอาคารชดุตามกฎหมายอาคาร
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ชุดและที่ดินจัดสรรตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน โดยเพิ่มเติมมาตรา 309 จัตวา แหงประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง เปนผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงแนวทางปฏิบัติในกรณีที่มีการระงับ

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไวตามมารตรา 50 แหงพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

 มาตรา 309 จัตวา 

 เมือ่ทําการขายทอดตลาดทรัพยสินที่มีกฎหมายกําหนดไวใหจดทะเบียนใหเจาพนักงาน

บังคับคดีแจงนายทะเบียนพนักงานเจาหนาที่หรือบุคคลอ่ืนผูมีอํานาจหนาที่ตามกฎหมายให

ดําเนินการแกไขเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนทรัพยสินน้ันใหแกผูซื้อ 

 ถาทรัพยสินที่จะขายทอดตลาดเปนหองชดุตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดกอนทําการขาย

ทอดตลาดใหเจาพนักงานบังคับคดีบอกกลาวใหนิติบุคคลอาคารชุดแจงรายการหน้ีคาใชจายที่ตอง

ชําระเพื่อการออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดตอเจาพนักงานบังคับ

คดีภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับคําบอกกลาวเมื่อขายทอดตลาดแลวใหเจาพนักงานบังคับคดี

กันเงินที่ไดจากการขายทอดตลาดไวเพื่อชําระหน้ีที่คางชําระดังกลาวจนถึงวันขายทอดตลาดแกนิติ

บุคคลอาคารชุดกอนเจาหน้ีจํานองและใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อ

โดยไมตองใชหนังสือรับรองการปลอดหน้ี 

 หากนิติบุคคลอาคารชุดไมแจงรายการหน้ีที่คางชําระดังกลาวตอเจาพนักงานบังคับคดี

ภายในกําหนดเวลาตามวรรคสองหรือแจงวาไมมีหน้ีที่คางชําระใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน

โอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อโดยไมตองใชหนังสือรับรองการปลอดหน้ี 

 ถาทรัพยสนิที่จะขายทอดตลาดเปนที่ดินจัดสรรตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินกอน

ทําการขายทอดตลาดใหเจาพนักงานบังคับคดีบอกกลาวใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแจงรายการหน้ี

คาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคพรอมคาปรับตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินตอเจา

พนักงานบังคับคดีภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับคําบอกกลาวเมื่อขายทอดตลาดแลวใหเจา

พนักงานบังคับคดีกันเงินที่ไดจากการขายทอดตลาดไวเพื่อชําระหน้ีที่คางชําระดังกลาวจนถึงวัน

ขายทอดตลาดแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกอนเจาหน้ีจํานองและใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน

โอนสิทธิในที่ดินใหแกผูซื้อทั้งน้ีหากมีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไวใหการระงับ

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมน้ันเปนอันยกเลิกไป 

 หากนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมแจงรายการหน้ีที่คางชําระดังกลาวตอเจาพนักงานบังคับ

คดีภายในกําหนดเวลาตามวรรคสี่หรือแจงวาไมมีหน้ีที่คางชําระหรือในกรณีที่ยังมิไดจัดต้ังนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนโอนสิทธิในที่ดินใหแกผูซื้อทั้งน้ีหากมีการ

ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไวใหการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมน้ันเปนอัน

ยกเลกิไป 
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 จากการแกไขบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงมาตรา 309 จัตวา 

เปนผลใหกรมที่ดินไดกําหนดแนวทางปฏิบัติในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร 

ในกรณีที่มีการระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไวตามมาตรา 50 แหงพระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เพิ่มเติมโดยวางแนวทางใหถือปฏิบัติวา กรณีการขายทอดตลาดที่ดินจัดสรร

ตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน หากมีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามมาตรา 

50 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 หากเปนกรณีการขายทอดตลาดตามหลักเกณฑ

และวิธีการของกฎหมายที่แกไขใหม การระงับการจดทะเบยีนสทิธิและนิติกรรมดังกลาวยอมเปน

อันยกเลกิไป และพนักงานเจาหนาทีส่ามารถจดทะเบียนโอนใหแกผูซื้อจากการขายทอดตลาดได

ตามผลของกฎหมายตอไป โดยกอนจดทะเบียนโอนใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการยกเลิกการ

บันทึกอายัด แตหากเปนกรณีการขายตอดตลาดตามกฎหมายเดิม ที่ดินดังกลาวยังคงตองถือวามีการ

ระงับการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมตามมาตรา 50 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.

2543 เชนเดิม และถือปฏิบัติตามแนวทางเดิมตอไป (หนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท 00515.3/ว  

30697 ลงวันที ่23 ธันวาคม 2558) 

 จากการแกไขบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงดังกลาวเปนผลให

กรมที่ดินวางแนวทางปฏิบัติเพิ่มเติม อันเปนการเพิ่มศักยภาพแหงบทบัญญัติตามมาตรา 50 แหง

พระราชบัญญัติจัดสรรใหมีผลบงัคับใชไดอยางมีประสิทธิภาพ จากเดิมถือวาการยื่นขอระงับการทํา

นิติกรรมโดยนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา 50 แหงพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน หากไมไดจด

ทะเบียนบุริมสิทธิ์ในมูลรักษาอสังหาริมทรัพยในโฉนดที่ดินก็ไมสามารถบังคบัชําระหน้ีเอาจาก

บุคคลผูซื้อทรัพยจากการขายตอดตลาดได และหากผูซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาดขายทรัพย

ดังกลาวไปยังบคุคลอ่ืนก็ชอบที่จะทําได โดยถือวาการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซึ่งนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรไดยื่นไวตอพนักงานเจาหนาที่เปนอันระงับไป และนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ตองบังคับหน้ีคางชําระคาบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคจากเจาของเดิมผูคางชําระคา

บํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค ซึ่งสภาพความเปนจริงแลวไมอาจบังคับชําระไดและอาจไม

สามารถติดตามบุคคลผูคางชําระคาบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคใหมาดําเนินการชําระได

ดวยซ้ําไปซึ่งถือไดวาบทบัญญัติดังกลาวไมอาจบังคับใหเปนไปตามเจตนารมณแหงกฎหมายไดจริง 

จนกระทั่งมีการแกไขบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงมาตรา 309 จัตวา และ

เพิ่มเติมแนวทางปฏิบัติของกรมที่ดินใหสอดคลองกับบทบัญญัติดังกลาว โดยการตรวจสอบที่ดิน

แปลงที่ขายทอดตลาดวาเปนที่ดินที่อยูภายใตการจัดสรรและมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

แลวหรือไม เพื่อตรวจสอบวาทีดิ่นแปลงดังกลาวมีการคางชําระคาบํารุงรักษาและการจัดการ

สาธารณูปโภคหรือไม และหากมีการคางชําระดังกลาว เมื่อมีการขายทอดตลาดพนักงานบังคับคดีก็

จะกันจํานวนเงินคาบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคไวใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เปนผล
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ใหบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติการจัดสรรมาตรา 50 มีผลบังคับใชอยางมีประสิทธิผลและเปนไป

ตามเจตนารมณแหงกฎหมายอยางแทจริง 

 แตทั้งน้ีแมกฎหมายจะกําหนดมาตรการใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรสามารถรับชําระหน้ี

จากการขายทอดตลาดโดยการกนัสวนจากการขายทอดตลาดไดก็ตาม แตการบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคยอมตองดําเนินการไปตามระยะเวลาที่กําหนด สวนการรับชําระหน้ีโดยการกันสวน

ในชั้นบังคับคดีน้ันไมมีระยะเวลาที่แนนอน อีกทั้งหากเกิดกรณีการบังคับคดีแกสมาชิกในหมูบาน

หลายราย แมคณะกรรมการจะไดรับการชําระหน้ีโดยการกันสวนในชั้นบังคับคดีของสมาชิกทุกราย 

แตก็ยอมสงผลกระทบตอการจัดเก็บงบประมาณที่คณะกรรมการตองดําเนินการ เมื่องบประมาณที่

จัดเก็บไมเพียงพอ และไมเปนไปตามระยะเวลาที่กําหนดยอมทําใหการบํารุงรักษาหรือซอมแซม

สาธารณูปโภคและการบริการสาธารณะตองลาชาหรือไมมีประสิทธิภาพอยางที่ควรจะเปน และจาก

การตรวจสอบการระงับการทํานิติกรรมของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซึ่งผูวิจัยไดตรวจสอบการ

ระงับการทํานิติกรรมของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนาวีเฮาส 12 ในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2560 ของ

สํานักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี สาขาสัตหีบ ซึ่งมีสถิติการระงับการทํานิติกรรมโดยนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรร บอยที่สุด ซึ่งในเดือนพฤศจิกายน 2560 ระงับการทํานิติกรรม จํานวน 3 ราย และทุกรายได

รับการชําระหน้ีและปลดการอายัดโดยไมไดใชวิธีการกันสวนในชั้นบังคับคดี เน่ืองจากสมาชิกผู

เปนเจาของสิ่งปลูกสรางน้ัน ๆ ไดทําการชําระคาบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคแกนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรเพราะตองการนําที่ดินและสิ่งปลูกสรางน้ัน ๆ ไปขายหรือจํานองตอสถาบันการเงิน

ตอไป และจากการตรวจสอบการระงับการทํานิติกรรมของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ของสํานักงาน

ที่ดินจังหวัดชลบุรี สาขาสัตหีบ พบวาโฉนดที่ดิน ที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดระงับการทํานิติ

กรรมตามพระราชบัญญัติการจัดสรร พ.ศ. 2543 มาตรา 50 น้ัน มีจํานวนนอยรายที่นิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรจะไดรับชําระหน้ีในชั้นบังคับคดีโดยการกันสวน และไมเคยปรากฏวานิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรฟองรองสมาชิกตอศาลเพื่อใหสมาชกิชาํระหน้ีคาคางบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 

ทั้งน้ีเพราะหน้ีสวนน้ีเปนหน้ีสวนนอยเมื่อเทียบกับหน้ีอ่ืน ๆ ที่สมาชิกตองโดนบังคับคดีขาย

ทอดตลาดน้ันเอง ดังน้ันบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 309 จัตวา ที่

แกไขเพิ่มเติมใหมใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรสามารถรับชําระหน้ีคาคางชําระคาบํารุงรักษาและ

การจัดการสาธารณูปโภคโดยวิธีการกันสวนในชั้นบังคับคดีไดแมจะเปนวิธีการที่ดีก็ตาม แตวิธีการ

ดังกลาวนํามาใชบังคับจริงนอยมากตามที่กลาวมาขางตน 

 ฉะน้ันการกําหนดมาตรการดานบทลงโทษแกสมาชิกที่คางชําระคาบํารุงรักษาและการ

จัดการสาธารณูปโภคใหรุนแรงขึ้น ไมวาจะเปนในเร่ืองของคาปรับที่เพิ่มใหสูงขึ้น จากเดิมซึ่ง

ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครไดกาํหนดอัตราคาปรับกรณีที่ชําระคา

บํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคลาชากวากําหนด ไว 2 กรณี คือ 



84 

 

 1. ที่ดินที่ใชเพื่อประกอบการอุตสาหกรรม และที่ดินที่ใชเพื่อประกอบการพาณิชยตอง

ชําระคาปรับในอัตราที่นิติบุคคลกําหนดแตไมเกินรอยละสิบหาของจํานวนเงินที่คางชําระและ 

 2. ที่ดินที่ใชเพื่อเกษตรกรรม ที่ดินที่ใชเพื่ออยูอาศัยและที่ดินเปลาตองชําระคาปรับตามที่

นิติบุคคลกําหนดแตไมเกินรอยละสิบของจํานวนเงินที่คางชําระ 

 โดยเปลี่ยนแปลงอัตราคาปรับในกรณีแรกจากรอยละสิบหาเปนรอยละยี่สิบหา และ

เปลี่ยนอัตราคาปรับในกรณีที่สองจากรอยละสิบเปนรอยละยี่สิบ 

 หรือกําหนดมาตรการระยะเวลาคางชําระคาบํารุงรักษาซึ่งจากเดิมสามารถระงับการจด

ทะเบียนไดกรณีคางชําระเปนเวลาหกเดือนก็ควรเปลี่ยนเปนระยะเวลาเพียงสามเดือนก็สามารถ

ระงับการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมตลอดจนระงับการใชสาธารณูปโภคในโครงการได เพี่อให

สมาชิกในหมูบานเกิดความกระตือรือรนและเห็นความสําคัญในการชําระคาบาํรุงรักษาและจัดการ

สาธารณูปโภคมากขึ้น 

 นอกจากน้ีการกําหนดใหสมาชิกแสดงหนังสือรับรองการปลอดหน้ีจากนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรในทุกคร้ังที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอสํานักงานที่ดิน ก็จะเปนการลด

ปญหาการคางชําระคาบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคไดและเพิ่มศักยภาพในการจัดเก็บคา

บํารุงรักษาสาธารณูปโภคไดอยางมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 

 จากที่กลาวมาขางตนเมื่อคณะกรรมการหมูบานไมสามารถเรียกเก็บคาบํารุงรักษาและ

จัดการสาธารณูปโภคไดตามเวลาทีก่ฎหมายกําหนด ยอมสงผลใหคณะกรรมการหมูบานไมสามารถ

จัดสรรงบประมาณเพื่อนํามาปรับปรุงหรือบํารุงรักษาสาธารณูปโภคภายในโครงการตามระยะเวลา

ที่กําหนดไวได อันเปนผลใหเกิดสภาวะสภาพสังคมเสื่อมโทรมได ซึ่งไมเปนไปตามเจตนารมณ

แหงกฎหมายที่ตองการใหเกิดการกระจายอํานาจโดยไมตองพึ่งพางบประมาณภาครัฐมาบริหาร

จัดการ การใหอํานาจคณะกรรมการในการจัดหางบประมาณหรือรายไดจากสาธารณูปโภคใน

โครงการเพื่อมาทดแทนจํานวนเงนิที่ไมสามารถเรียกเก็บจากสมาชิกภายในกําหนดเวลาได นาจะ

เปนอีกแนวทางหน่ึงที่จะสามารถแกไขปญหาการขาดแคลนงบประมาณที่ใชในการบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคอันเน่ืองมาจากสมาชิกไมชําระหรือชําระลาชาไดแตปรากฏวากฎหมายกลับกําหนด

หามคณะกรรมการดําเนินการใด ๆ อันเปนการกอใหเกิดภาระผูกพันแกทรัพยสินอันเปน

สาธารณูปโภคได อยางเชนการใหเชาสถานที่อันเปนสาธารณูปโภคเชนสวนสาธารณะหรือคลับ

เฮาส เพื่อจัดเก็บรายไดเขากองกลางเพื่อบํารุงรักษาสาธารณูปโภค แมวาที่ประชุมใหญจะมีมติให

ดําเนินการไดก็ตาม ก็ไมสามารถทําไดเพราะขัดบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีดิ่น

มาตรา 43 กําหนดวาสาธารณูปโภคตาง ๆ ตกเปนภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรรและ

สมาชกินิติบุคคลหมูบานจัดสรรทุกคน ซึ่งจาการศึกษากฎหมายของประเทศอังกฤษไดใหอํานาจ

สมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางมีสิทธิโอนผลประโยชนพื้นที่สวนกลางที่เปนสาธารณูปโภค



85 

 

ตามความหมายของไทย เชนการขายพื้นที่สวนกลางบางสวนหรือกอใหเกิดสิทธิเหนือพื้นที่

สวนกลางได อันเปนการสรางรายไดใหเกิดขึ้นแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในการบริหารจัดการ

สาธารณูปโภคได และในกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาก็ไดกําหนดกรณีที่สมาคมผูถือครองที่

อยูอาศัยจะทําการซื้อ-เชาอสังหาริมทรัพย เชาวัสดุหรืออุปกรณเพื่อใชในกิจการตามวัตถุประสงค

ของสังคมโดยการจัดใหมีการประมูลแขงขัน ซึ่งหากประเทศไทยจะนําหลักการของประเทศ

สหรัฐอเมริกาและประเทศอังกฤษมาใชก็ควรตองมีการปรับปรุงเพิ่มเติมกฎหมายใหครอบคลุมใน

ประเด็นน้ีเพื่อไมใหขัดกับบทบัญญัติมาตรา 43 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินที่กลาวไวแลว

ขางตน และทั้งน้ีตองคํานึงถึงความเหมาะสมของแตละโครงการเปนหลักเพราะบางโครงการอาจมี

พืน้ที่ไมมากพอที่จะนําใหเชาหรือขายบางสวนอยางกฎหมายตางประเทศได และอาจสรางความ

เดือดรอนเสียหายแกสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได  นอกจากน้ีควรกําหนดใหคณะกรรมการ

หมูบานจัดสรร สามารถจัดเก็บเงินจากบุคคลภายนอกที่เขามาใชบริการสาธารณูปโภคในโครงการ

ได 

 นอกจากที่กลาวมาแลวขางตน การที่กฎหมายกาํหนดใหจัดเก็บคาบํารุงรักษาและการ

จัดการสาธารณูปโภคจากสมาชิกเปนรายเดือนและเมื่อจัดเก็บไมไดหรือจัดเก็บไดลาชา ก็สงผลให

การบาํรุงรักษาและซอมแซมสาธารณูปโภคซึ่งตองดําเนินการตามระยะเวลาที่กําหนดไวตองชะลอ

หรือลาชาไป การกักทุนเงินซึ่งจะนํามาใชเพื่อบํารุงรักษาสาธารณูปโภคจึงนาจะเปนอีกแนวทาง

หน่ึงที่จะชวยใหการดําเนินการในการจัดบํารุงและซอมแซมสาธารณูปโภคเปนไปตามระยะเวลา 

โดยการปรับเปลี่ยนการจัดเก็บจากรายเดือนเปนระยะเวลาที่เหมาะสม 

 



บทที ่5 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 

บทสรุป  

 การจัดสรรที่ดินไดมีวิวัฒนาการมาอยางยาวนานและพัฒนาปรับปรุงมาเร่ือยมา เพื่อให

สอดคลองตอยุคสมัยและสังคมที่เปลี่ยนแปลงไปตลอดจนสนองตอความตองการของผูอาศัย ทั้ง

เพื่อเปนการคุมครองประโยชนและสรางความเปนธรรมใหเกิดแกทั้งผูประกอบการและประชาชนผู

ซื้อที่ดินจากการจัดสรร ซึ่งกฎหมายที่เขามาควบคุมการจัดสรรฉบับแรกคือประกาศคณะปฏิวัติ 

ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 เปนกฎหมายที่เขามาควบคุมการจัดสรรเพื่อคุมครองประโยชนของ

ประชาชนผูซื้อที่ดินจัดสรรใหไดรับความเปนธรรม แตเมื่อสภาพสังคมมีความเปลีย่นแปลงไป 

วิวัฒนาการที่เจริญกาวหนาอยางรวดเร็ว กฎหมายที่เคยใชอยูก็ยอมไมทันตอยุคมัยทีเ่ปลี่ยนแปลงไป 

เกิดความลาหลัง เกิดเปนชองวางทางกฎหมายที่ผูประกอบการนํามาเปนชองทางเอารัดเอาเปรียบ

ผูบริโภคและเปนชองทางใหตนเองพนจากความรับผิดชอบ โดยเฉพาะอยางยิ่งเร่ืองของการ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภค ซึ่งผูประกอบการมักจะละทิ้งไมดูแล และในขณะเดียวกันผูประกอบการ

เองก็มีความเห็นวาหนาที่ในการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการหากกําหนดให

ผูประกอบการเปนฝายดูแลตลอดไปแมมีการจําหนายหมดแลวก็ไมเปนธรรมแกผูประกอบการ

เชนกัน เพื่อใหทันตอยุคสมัยที่เปลี่ยนแปลงไปกับทั้งเพื่อเปนการอุดชองวางทางกฎหมายที่เกิดขึน้ 

จึงไดมีการปรับปรุงแกไขกฎหมายและประกาศใช ซึ่งกฎหมายฉบับใหมที่นํามาประกาศใชคือ

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 บัญญัติขึ้นเพื่อคุมครองประโยชนของ

ผูบริโภคหรือผูซื้อที่ดินจัดสรร ในขณะเดียวกันก็ใหความเปนธรรมแกผูจัดสรรที่ดิน โดยเฉพาะ

อยางยิ่งในเร่ืองของการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการโดยกาํหนดใหผูจัดสรรที่ดินตองจัด

ใหมีสาธารณูปโภคตามที่กําหนดไวในแผนผังโครงการ และตองหาสถาบันการเงินมาเปนผูค้ํา

ประกันสาธารณูปโภคดังกลาว ตลอดจนผูจัดสรรตองดูแลสาธารณูปโภคน้ันจนกวาจะพนจาก

หนาที่ตามที่กฎหมายกาํหนด ซึ่งเมื่อผูจัดสรรพนจากหนาที่ในการดูแลสาธารณูปโภคดังกลาวแลว 

ก็จะมีกลุมบุคคลกลุมหน่ึงเขามาทําหนาที่ดูแลแทนซึ่งเรียกกลุมบุคคลน้ีวา นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

มีฐานะเปนนิติบุคคล ดําเนินการโดยคณะกรรมการหมูบานซึ่งคณะกรรมการหมูบานมาจากสมาชิก

ในหมูบานหรือผูซื้อที่ดินจัดสรรและจากผูจัดสรรที่ดินสําหรับที่ดินแปลงจัดสรรที่ยังไมมีการ

จําหนาย การกําหนดใหมีกลุมบุคคลเขามาบริหารจัดการก็โดยอาศยัแนวคิดดาน 
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การบริหารและการมีสวนรวมเขามาปรับใช และการบริหารจัดการโดยกลุมบุคคลภายในชุมชนก็

เปนการบริหารจัดการโดยใชหลักการกระจายอํานาจใหกลุมบุคคลที่มีความเกี่ยวของโดยตรง

บริหารจัดการกันเอง ซึ่งบุคคลเหลาน้ียอมรูถึงความตองการของชุมชนตนเอง ทําใหสามารถบริหาร

จัดการใหเปนไปตามความตองการของชุมชุนอยางตรงจุด  แตทั้งน้ีแมจะมีการบัญญัติกฎหมายใหม

ขึ้นมาเพื่อชวยอุดชองโหวของกฎหมายที่มีความลาหลังแตเน่ืองจากมีบุคคลนอยมากที่เขาใจและให

ความสนใจกฎหมายวาดวยการจัดสรร ไมวาจะเปนสวนราชการ ผูจัดสรร แมกระทั่งผูซื้อที่ดิน

จัดสรรซึ่งเปนกลุมบุคคลที่มีสวนไดสวนเสียโดยตรง ตลอดจนคณะกรรมการหมูบานซึ่งทําหนาที่

บริหารจัดการหมูบาน ซึ่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เองก็ไมไดกําหนดไวใน

กฎหมายอยางชัดเจนวาบุคคลที่จะเขามาเปนคณะกรรมการหมูบานจัดสรร ทําหนาที่บริหารจัดการ

กิจการของหมูบานตองมีคุณสมบติัเชนไร หากเปนสมาชิกหรือผูซื้อที่ดินจัดสรรในหมูบานหรือผู

จัดสรรที่ดินสําหรับแปลงที่ยังไมมีการจําหนาย ก็ยอมที่จะเปนคณะกรรมการหมูบานจัดสรรไดแลว 

การไมกําหนดคุณสมบัติของบุคคลที่เขาทําหนาที่เสมือนหน่ึงเปนผูบริหารชุมชน ยอมกอใหเกิด

ความไมเชื่อมัน่จากสมาชิกในการบริหารจัดการ เมื่อสมาชิกเกิดความไมเชื่อมั่นในตัวบุคลากรผูทํา

หนาที่ในการบริหารจัดการ ความรวมมือจากสมาชิกก็ยอมไมเกิดขึ้น และหากศึกษาถึงคุณสมบัติ

ของบุคคลที่เขามาทําหนาที่บริหารไมวาระดับหมูบาน ตําบล อําเภอ จังหวัด หรือระดับประเทศ ตาง

กําหนดคุณสมบัติบุคคลที่เขามาทาํหนาที่ในฐานะเปนผูบริหารในระดับตาง ๆ ไวดวยกันทั้งสิ้น ซึ่ง

ผูวิจัยไดยกตัวอยางกรณีการกําหนดคุณสมบัติของบุคคลที่เขาทําหนาที่ผูใหญบาน ตาม

พระราชบัญญัติลักษณะปกครองทองที่ (ฉบับที ่11) พ.ศ. 2551 มาตรา 12 ซึ่งการกําหนดคุณสมบัติ

ของบุคคลที่เขามาบริหารจัดการจะเปนการสรางความเชื่อมั่นแกสมาชิก เพราะการกําหนด

คุณสมบัติของบุคคลนอกจากจะเปนการคัดสรรบุคคลที่ดีมีความสามารถยังเปนการคัดกรองบุคคล

ที่มีคุณธรรมและจริยธรรมเขามาทําหนาที่อันจะเปนการสรางความเชื่อมั่นและเชื่อถือจากสมาชิก

และทําใหสมาชิกเกิดความรวมมือสมัครสมานสามัคคีกนัได 

 นอกจากน้ีพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไมมีมาตรการควบคุมและ

ตรวจสอบการบริหารจัดการของคณะกรรมการอยางชัดเจน หากแตกําหนดอํานาจและหนาที่ของ

คณะกรรมการไวแตเพียงสามารถรองทุกขตอบุคคลภายนอกที่กอใหเกิดความเสียหายแกสมาชิก

ต้ังแตสิบรายขึ้นไปเทาน้ัน การกําหนดใหบุคคลมีอํานาจแตไมกําหนดขอบเขตการใชอํานาจ ยอม

กอใหเกิดปญหาการใชอํานาจที่เกินขอบเขต เกิดการลุแกอํานาจ สมาชิกยอมไดรับความเดือดรอน 

และสรางความเสียหายใหเกดิขึ้น แมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน จะกําหนดชัดเจนวาการ

บริหารจัดการน้ันเพื่อประโยชนแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร แตการไมกําหนดขอบเขตหรือ
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มาตรการในการควบคุมอํานาจใหชัดเจน ไมกําหนดใหมีการตรวจสอบการใชอํานาจ การใชอํานาจ

น้ันอาจเกินขอบเขตและสรางความเสียหายได ทั้งอาจเปนการใชอํานาจเพื่อเอ้ือประโยชนแกบุคคล

กลุมใดกลุมหน่ึง หรือเพื่อประโยชนแกตนเองได เมื่อเกิดกรณีเชนน้ีขึ้น สมาชิกในชุมชนอาจ

แยกกันเปนฝกฝายเพื่อประโยชนของพวกพอง สมาชิกบางกลุมอาจใหความรวมมือในการบริหาร

จัดการ แตบางกลุมอาจไมใหความรวมมือ และสมาชิกบางกลุมอาจไดรับประโยชน แตอีกกลุมอาจ

ไดรับความเดือดรอนเสียหาย  ดังน้ันการกําหนดองคกรหรือหนวยงานเขามาตรวจสอบและควบคุม

การใชอํานาจก็จะเปนการถวงดุลการใชอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการได นอกจากน้ีเมื่อเกิดกรณี

พิพาทขึ้นพบวาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กําหนดแตเพียงวาคณะกรรมการมี

หนาที่ในการยื่นคํารองทุกขหรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีที่กระทบสิทธิประโยชน

ของสมาชิกทั้งแตสิบรายขึ้นไป ซึ่งไมปรากฏวามีการกําหนดมาตรการในการระงบัขอพิพาทที่

เกิดขึ้นระหวางคณะกรรมการกับสมาชิกไวแตอยางใด เมื่อเกิดกรณีพิพาทขึ้นจึงตองไปใชวิธีการ

ตามหลักกฎหมายทั่วไป น่ันก็คือประมวลกฎหมายวิธพีิจารณาความแพง ซึง่การเสนอขอพิพาทตอ

ศาลตามหลักกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงน้ันตองใชระยะเวลาที่ยาวนาน และคาใชจายที่สูงอัน

เปนการไมคุมคาตอความเสียหายที่เกิดขึ้น 

 จากการศึกษาจะเห็นวา หนาที่หลักของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรตาม

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินคือ การบริหารจัดการบํารุงรักษาและซอมแซมสาธารณูปโภคใน

โครงการไมใหเสื่อมโทรม ซึ่งงบประมาณทีนํ่ามาบาํรุงรักษาและซอมแซมดังกลาวกค็อืงบประมาณ

ที่จัดเก็บจากสมาชิก ซึ่งเรียกวาคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ซึ่งกฎหมายกําหนดให

สมาชิกตองชําระใหแกคณะกรรมการหมูบานทุกเดือนเดือนละหน่ึงคร้ังแตปญหาที่เกิดขึ้นคือ

สมาชิกไมใหความรวมมือ ไมชําระคาสวนกลางหรือคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค

ดังกลาว สงผลกระทบใหหนาที่หลักในการบริหารจัดการดานการบํารุงรักษาและซอมแซม

สาธารณูปโภคไมเปนไปตามระยะเวลาที่กําหนด ซึ่งปญหาสมาชิกไมใหความรวมมือน้ันนอกจาก

จะมาจากสาเหตุสมาชิกจากขาดความเชื่อมั่นในบุคคลากรที่เขามาทําหนาที่ตามที่กลาวมาแลว

ขางตน ยังมีสมาชิกอีกจํานวนไมนอยที่ไมใหความสําคัญหรือเพิกเฉยตอหนาที่ในการจัดสงคา

บํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค บางรายจัดเก็บไมไดเน่ืองจากไมไดพักอาศัยอยูหรือซื้อ

เพื่อการเก็งกําไรและไมสามารถติดตอบุคคลดังกลาวเพื่อเรียกเก็บคาบํารุงรักษาและจัดการ

สาธารณูปโภคได และบางรายรูแตไมยอมจายเน่ืองจากคิดวาไมมีเหตุผลและความจําเปนที่จะตอง

จาย เมื่อคณะกรรมการหมูบานจัดสรรไมสามารถจัดเก็บคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคจากสมาชิกได

กําหนดเวลาในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคก็อาจตองเลื่อนออกไปไมเปนไปตามระยะเวลาที่

กําหนดไว แมจะมีบทบัญญัติใหเอาผิดกับสมาชิกที่ไมชําระคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ไมวาจะ

เปนการเรียกคาปรับจากสมาชิกที่คางชําระเปนระยะเวลาไมเกนิสามเดือน ระงับการใช
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สาธารณูปโภคในโครงการสําหรับสมาชิกที่คางชําระเปนเวลาสามเดือนขึ้นไป และระงับการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับสมาชิกที่คางชําระต้ังแตหกเดือนขึ้นไป ปญหาการคางชําระคา

บํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคก็ยังคงมีเร่ือยมา ดังน้ันการกําหนดระยะเวลาทีเ่หมาะสม

ในการจัดเก็บคาบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคหรือกําหนดเมาตราการดานการบังคับที่

รุนแรงขึ้นหรือการกําหนดเงื่อนไขบางประการในการจัดเก็บเงินดังกลาว ตลอดจนการจัดหารายได

จากสาธารณูปโภคในโครงการอันเปนการสรางรายไดเพื่อนํามาบํารุงรักษาและซอมแซม

สาธารณูปโภคในโครงการนาจะเปนแนวทางที่เหมาะสมที่จะทําใหการบริหารจัดการเกิด

ประสิทธิภาพสูงสุด 

 แมการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะเปนการบริหารจัดการไปตามหลกัการกระจาย

อํานาจก็ตาม แตกฎหมายก็ไมไดใหอํานาจคณะกรรมการหมูบานจัดสรรในการบริหารจัดการเพื่อ

เพิ่มรายไดใหเกิดขึ้นแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ในการดําเนินการแกที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค

เพื่อสรางรายไดใหเกิดขึ้นและนํารายไดดังกลาวมาใชในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการ

แทนจํานวนเงินทีไ่มสามารถจัดเก็บจากสมาชิกได แมวาการดําเนินการดังกลาวจะไดรับความเห็น

ชอบจากที่ประชุมใหญก็ตามและเปนกรณีจําเปนก็ตาม เพราะเปนการขัดตอพระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดินที่บัญญัติใหที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคตกเปนภาระจํายอมแกที่ดินแปลงจัดสรรใน

โครงการ นอกจากน้ีจะเห็นวาเมื่อเกิดขอพิพาทขึ้นระหวางสมาชิกดวยกันหรือระหวางสมาชิกกับ

คณะกรรมการหมูบานจัดสรร หากไมสามารถตกลงกันไดแลววิธีการระงับขอพิพาทของกลุมบุคคล

ดังกลาวก็โดยการนําคดีขึ้นสูศาลตามหลักประมวลกฎหมายวิธีวิพิจารณาความแพงซึ่งตองใชเวลา

และคาใชจายสูง ทั้งน้ีเพราะพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดินกําหนดใหคณะกรรมการหมูบานสามารถ

ดําเนินคดีไดแตเฉพาะกับบุคคลภายนอกที่กอใหเกิดความเสียหายแกสมาชิกทั้งแตสิบรายขึ้นไป

เทาน้ัน 

 

ขอเสนอแนะ 

 จากการศึกษาปญหาการบริหารจัดการของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรตาม

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินดังกลาว ผูวิจัยมีขอเสนอแนะในการปรับปรุงแกไขดังน้ี 

 1. ปญหาการบริหารจัดการอันเน่ืองมาจากคุณสมบติัของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 

 การกําหนดคุณสมบัติของบุคคลที่เขามาทําหนาที่คณะกรรมการหมูบาน  

 คุณสมบัติของบุคคลที่เขามาเปนคณะกรรมการหมูบาน ทําหนาที่ในนามนิติบุคคล

หมูบานจัดสรร เปนตัวแทนของสมาชิกในการดําเนินกิจการตาง ๆ ทั้งภายในหมูบานและตอ

บุคคลภายนอกมีบทบาทสําคัญตอความเชื่อมั่นของสมาชิกภายในหมูบาน และตอบุคคลภายนอก 
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ดังน้ันการสรรหาบุคคลที่จะเขามาทําหนาที่คณะกรรมการหมูบานจึงควรกําหนดไวในกฎหมาย

อยางชัดเจนมากพอที่จะบริหารกิจการตาง ๆ ใหสําเร็จลุลวงไปดวยดี 

 จากการศกึษาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดกําหนดบุคคลซึ่งเขามาทํา

หนาที่คณะกรรมการหมูบานจัดสรรในมาตรา 45 ซึ่งกําหนดวา การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรไมนอยกวากึ่งหน่ึงของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดต้ัง 

และมาตรา 45 (4) กําหนดวาจํานวนกรรมการ การเลือกต้ัง วาระการดํารงตําแหนงการพนจาก

ตําแหนง และการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรใหเปนไปตามที่กําหนดไวในขอบังคับ  

โดยใหถือวาผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายเปนสมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร สวนที่ดินที่ยังไมมี

การจําหนายหรือโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรใหถือวาผูจัดสรรเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรร (มาตรา 47) และมาตรา 6 กําหนดใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีคณะกรรมการหมูบานเปน

ผูดําเนินการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมายและขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ภายใตการควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ  ซึ่งบุคคลที่เขามาทําหนาที่ควรมีความรูความสามารถ มี

ความเขาใจ และความเสียสละ แตพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กําหนดคุณสมบัติ

เพียงวาเปนผูซื้อที่ดินจัดสรรในโครงการและผูจัดสรรสําหรับที่ดินที่ไมมีการจําหนายหรือกลับมา

เปนของผูจัดสรร 

 ผูวิจัยเห็นวาควรนําหลักเกณฑการสรรหาบุคคลเขาดํารงตําแหนงผูใหญบานตาม

พระราชบัญญัติลักษณะปกครองทองที่(ฉบับที ่11 ) พ.ศ.2551 มาตรา 12 มาปรับใชกับการสรรหา

บุคคลเขาทําหนาที่คณะกรรมการหมูบานจัดสรร ซึ่งพระราชบัญญัติลักษณะปกครองทองที่ได

กําหนดถงึคุณสมบติัและลักษณะตองหามของบคุคลที่จะเขามาทําหนาที่ผูใหญบานไวอยางชัดเจน 

อันเปนการคัดกรองกลุมบุคคลในชั้นหน่ึงกอนไมวาจะเปนในดานวัยวุฒิ คุณวุฒิ  ไมมีการพิกายจน

ไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได ไมเปนคนวิกลจริตจิตฟนเฟอน เปนตน ซึ่งการกําหนดขอกําหนด

เหลาน้ีจะเปนการสรางความเชื่อมั่นแกสมาชิก และสรางความเชื่อมั่นตอบุคคลภายนอก วา

คณะกรรมการจะสามารถบริหารจัดการงานไดอยางมีประสทิธิภาพ        

 ผูวิจัยเห็นวาการกําหนดคุณสมบัติของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรอาจเทียบเคียงจาก

การกําหนดบุคคลเขามาทําหนาที่ผูใหญบาน ดังน้ี 

 1. มีอายุไมตํ่ากวายี่สิบหาปบริบูรณ 

 2. ไมเปนภิกษุ สามเณร นักพรต หรือนักบวช 

 3. ไมเปนผูมีรางกายทุพพลภาพจนไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได วิกลจริต จิตฟนเฟอน ไม

สมประกอบ ติดยาเสพติดใหโทษ หรือเปนโรคตามที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยประกาศ

กําหนดในราชกิจจานุเบกษา 

 4. ไมเปนผูมีอิทธิพลหรือเสียชื่อในทางพาลหรือทางทุจริต หรือเสื่อมเสียในทางศีลธรรม 
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 5. ไมเปนผูเคยถูกใหออก ปลดออก หรือไลออกจากราชการ หนวยงานของรัฐ 

รัฐวิสาหกิจ หรือองคกรปกครองสวนทองถิ่น เพราะทุจริตตอหนาที่และยังไมพนกําหนดเวลาสิบป

นับแตวันพนโทษ 

 6. ไมเปนผูเคยตองรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุด เวนแตเปนโทษสําหรับความผิด

ที่ไดกระทําโดยประมาท หรือความผิดลหุโทษ และยังไมพนกําหนดเวลาสิบปนับแตวันพนโทษ 

 7. ไมเปนผูเคยตองคําพิพากษาถึงที่สุดวากระทําผิดเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยศุลกากร 

กฎหมายวาดวยอาวุธปน วัตถุระเบิด ดอกไมเพลิง และสิ่งเทียมอาวุธปน ในฐานะความผิดเกี่ยวกับ

อาวุธปน เคร่ืองกระสุนปน  หรือวัตถุระเบิดที่นายทะเบียนไมอาจออกใบอนุญาตใหได กฎหมายวา

ดวยที่ดินในความผิดเกี่ยวกับที่สาธารณะประโยชน กฎหมายวาดวยยาเสพติด กฎหมายวาดวยการ

เลือดต้ัง และกฎหมายวาดวยการพนัน ในฐานความผิดเปนเจามือหรือสํานัก 

 8. มีพืน้ความรูไมตํ่ากวาการศึกษาภาคบังคับ หรือที่กระทรวงศึกษาธิการเทียบไมตํ่ากวา

การศึกษาภาคบังคับ เวนแตในทองที่ใดไมอาจเลือกผูมีพื้นความรูดังกลาวได ผูวาราชการจังหวัด

โดยอนุมัติรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย อาจประกาศในราชกิจจานุเบกษายกเวนหรือผอนผัน

ได 

 นอกจากน้ีจากการศึกษากฎหมายวาดวยการจัดสรรของประเทศสหรัฐอเมริกาและ

อังกฤษ ไดทราบวาประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศอังกฤษตางมีการจัดต้ังคณะบุคคลเขามาทํา

หนาที่บริหารจัดการกิจการของหมูบานจัดสรรโดยเรียกวาสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย และสมาคม

เจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ตามลําดับ ซึ่งเทียบเคียงไดกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตาม

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินของไทย และสมาชิกของสมาคมก็มาจากสมาชิกผูซื้อที่ดินจัดสรร 

เชนเดียวกับกฎหมายไทยเชนกัน ตางกันที่ประเทศสหรัฐอเมริกามีการจัดต้ังสถาบันดูแลเกี่ยวกับ

องคกร ที่เรียกวาสมาคมของชมุชน หรือ CAI ซึ่งสมาคมน้ีจะประกอบไปดวยผูเชี่ยวชาญทางดาน

ตาง ๆ ซึ่งจะทําหนาที่ใหความรู ใหคําแนะนํา ฝกอบรม และใหความเห็นในการกําหนดระเบียบ

และนโยบายตาง ๆ ดังน้ันสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยของประเทศสหรัฐอเมริกาจึงเปรียบเสมือนมี

พี่เลี้ยงคอยใหคําแนะนํา ใหความรู ตลอดจนการกําหนดระเบียบและนโยบายตาง ๆ อันเปนการ

สรางความเชือ่มั่นในศักยภาพของสมาคมที่มีตอสมาชิกและตอบุคคลภายนอกอีกชั้นหน่ึง 

 สําหรับนิติบคุคลหมูบานจัดสรรของไทยก็เชนกนันอกจากสรางความเชื่อมั่นแกสมาชิก

โดยการกําหนดคุณสมบัติของคณะกรรมการโดยเทียบเคียงกบัคุณสมบัติของ บุคคลที่เขามาทํา

หนาที่ผูใหญบานตามกฎหมายลักษณะปกครองที่กลาวมาแลว การจัดใหคณะกรรมการหมูบานมีพี่

เลี่ยงคอยใหคําแนะนํา ฝกอบรมใหความรู จะเปนการสรางความเชื่อมั่นตอสมาชิกในศักยภาพของ

คณะกรรมการในการบริหารจัดการดังน้ันกอนที่จะใหบุคคลดังกลาวเขามาทําหนาที่ควรจัดใหมีการ

อบรมใหความรูในการบริหารจัดการ จากบุคคลผูมีความรูความเชี่ยวชาญทางดานการจัดสรร การ
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บริหารจัดการและดานการปกครอง เพื่อใหบุคคลดังกลาวเขาใจและเห็นความสําคัญของการจัดต้ัง

นิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตลอดจนอํานาจและหนาที่ของคณะกรรมการหมูบานและสมาชิกใน

หมูบานโดยวิทยากรที่เขามาใหความรูควรเปนวิทยากรที่มีความรูความชํานาญดานการจัดสรรที่ดิน

โดยใหผูจัดสรรที่ดินเปนผูออกคาใชจายดังกลาว รวมทั้งการกําหนดตําแหนงคณะกรรมการหมูบาน

จากหนวยงานที่เกี่ยวของดานการบริหารเขามาแกปญหาและใหคําปรึกษาในการบริหารจัดการของ

คณะกรรมการหมูบาน เพื่อใหเกิดความเชื่อมั่น และการบริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพสูงสุดตอไป      

 2. ปญหาการควบคุมการบริหารจัดการของคณะกรรมการ 

 จากปญหาการควบคุมการบริหารจัดการของคณะกรรมการที่กลาวมาแลวขางตน ผูวิจัย

ขอเสนอแนะแนวทางแกไข ดังน้ี 

  2.1 จัดต้ังองคกรหรือหนวยงานเขามาดูแลตรวจสอบการใชอํานาจตลอดจนให

คําปรึกษาในการบริหารงานของคณะกรรมการหมูบานอันจะเปนการใหความชวยเหลือและควบคุม

การใชอํานาจของคณะกรรมการไมใหเกินไปกวาขอบเขตที่กฎหมายใหอํานาจไว ซึ่งจะเปนการ

ถวงดุลการใชอํานาจได 

 จากการศึกษากฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา ซึ่งผูวิจัยไดกลาวไวในประเด็นขางตน

แลวน้ัน วาสหรัฐอเมริกามีการจัดต้ังสถาบันดูแลองคกรชุมชนที่เรียกวา Community Association 

Institute (CAI) เปนองคกรที่ทํางานเพื่อการพัฒนาชุมชน ใหความรู สนับสนุนและใหขอมูลเกี่ยวกับ

การบริหารจัดการและควบคุมสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย ซึ่งสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยเทียบเคียง

ไดกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของไทย และหากประเทศไทยนําหลักการจัดต้ังสถาบันดูแลองคกร

ชุมชนหรือจัดต้ังองคกรหรือหนวยงานดังเชนของประเทศสหรัฐอเมริกามาใชเพื่อใหความรูและ

ขอมูลเกี่ยวกับการบริหารจัดการแกคณะกรรมการหมูบานและควบคุมการทํางานของคณะกรรมการ

หมูบานก็จะชวยสรางความเชื่อมั่นแกสมาชิกและสรางศักยภาพในการบริหารจัดการของ

คณะกรรมการหมูบานใหมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ซึ่งหนวยงานหรือองคกรที่จัดต้ังขึ้นควร

ประกอบดวยบุคคลากรที่มีความรูความเขาใจในเร่ืองของการบริหารจัดการ และกลุมบุคคลากรที่มี

ความรูความเขาใจดานการจัดสรรที่ดิน 

 หลักการจัดต้ังสถาบันดูแลองคกรชุมชนหรือจัดต้ังองคกรหรือหนวยงานดังเชนของ

ประเทศสหรัฐอเมริกา ดังกลาว กิตติยา ศักด์ิสรีมณีกูล (2549, หนา129) นักศึกษามหาวิทยาลัยธุรกิจ

บัณฑิต ไดเคยศึกษาวิจัยในประเด็นน้ีและใหความเห็นไววาการจัดต้ังองคกรหรือหนวยงานขึ้นมา

ดูแลบริหารจัดการและใหความรูแกคณะกรรมการหมูบานจัดสรรจะเปนการเพิ่มศักยภาพในการ

บริหารจัดการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และสรางความเชื่อมั่นตอสมาชิกในการบริหารจัดการ

ไดอยางมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้นซึ่งผูวิจัยเองก็เห็นพองดวยกับแนวทางดังกลาว และมีขอเสนอแนะ

เพิ่มเติมวาองคกรหรือหนวยงานที่จัดต้ังขึ้นดังกลาว ควรเปนคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 
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เน่ืองจากมีความรูความสามารถในดานการจัดสรรโดยตรง และสามารถสรางความเชื่อมั่นในการ

บริหารจัดการแกสมาชิก และเพื่อใหแนวทางปฏิบัติทุก ๆ หมูบานในจังหวัดเดียวกันเปนไปใน

แนวทางเดียวกัน อันจะสงผลใหการบริหารจัดการของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรประสบ

ผลสัมฤทธิ์และเปนไปตามเจตนารมณแหงกฎหมาย 

  2.2 การกําหนดมาตรการระงับขอพิพาทระหวางคณะกรรมการหมูบานจัดสรรกบั

สมาชิก 

  จากาการศึกษาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไมปรากฏวามีการกาํหนด

มาตรการ การระงับขอพิพาทที่ขึ้นระหวางคณะกรรมการหมูบานจัดสรรกับสมาชิกไว และการ

ดําเนินการเพื่อระงับขอพิพาทก็ตองเปนไปตามหลกักฎหมายทั่วไปตามประมวลกฎหมายวิธี

พิจารณาความแพง มาตรา 55 คือเมื่อมีการโตแยงสิทธิ หรือจําตองใชสิทธิทางศาลก็ใหนําคดีขึ้นสู

ศาลเพื่อใหศาลพิจารณา ซึ่งการใชสิทธิตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงยอมตองใช

ระยะเวลาที่ยาวนานกวาคดีจะเสร็จสิ้น และเมื่อคดีเสร็จสิ้นแลวอาจจะไมสามารถเยียวยาความ

เสียหายที่เกิดขึ้นไดเพราะระยะเวลาที่ยาวนานน่ันเอง อีกทั้งการใชสิทธิตามประมวลกฎหมายวิธี

พิจารณาความแพงยอมตองใชคาใชจายเปนจํานนวนมาก ซึ่งอาจไมคุมคากับความเสียหายทีเ่กิดขึ้น 

  จากการศึกษากฎหมายของประเทศอังกฤษ พบวาไดบัญญัติรับรองสิทธิของสมาชิกที่

สามารถดําเนินคดีแกสมาคมไวอยางชัดเจน โดยใหสิทธิเจาของที่พักอาศัยยื่นตอศาลเพื่อใหศาลมี

คําสั่งวาขอกําหนดจัดต้ังสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางไมชอบดวยกฎหมายหากศาลสั่งวา

ขอกําหนดดังกลาวไมชอบ ก็อาจวางมาตรการอ่ืน ๆ ดวยก็ได ซึ่งรวมถึงใหแกไขขอกําหนดดังกลาว

ใหถูกตองหรือสั่งใหชดใชคาเสียหายดวยและกรณีการพิพาทระหวางสมาชิกดวยกันหรือระหวาง

สมาชิกกับสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางประเทศอังกฤษไดนําวิธีการระงบัขอพิพาทโดย

การใชวิธีการไลเกลี่ยประนีประนอมและอนุญาโตตุลาการมาใชบังคับแทนการฟองคดี เชนเดียวกับ

ประเทศสหรัฐอเมริกาที่ใหนําวิธีการไกลเกลี่ยและอนุญาโตตุลาการมาใชในการระงับขอพิพาท ซึ่ง

หากเปนขอพิพาทในเรืองการถอดถอนกรรมการ หรือการเลอืกต้ังกรรมการอันเปนขอพิพาท

ระหวางสมาชิกกับสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยก็จะนํากระบวนการอนุญาโตตุลาการมาใช แตจะไม

ใชวิธีการไกลเกลี่ย แตหากเปนขอพพิาทระหวางสมาชิกกับสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยเกี่ยวกับการ

ใชสอยที่พักหรือพื้นที่สวนกลาง หรือพิพาทเกี่ยวกับการบังคับตามขอบังคับหรือเกี่ยวกับการ

ประชุม สามารถนํากระบวนการไกลเกลี่ย มาใชบังคับกอนฟองคดี หรือหากการไกลเกลี่ยไมสําเร็จ

คูความอาจเลือกใชวิธีการอนุญาโตตุลาการกอนนําคดีสูศาลได ซึ่งหากประเทศไทยสามารถนํา

วิธีการไกลเกลี่ยหรืออนุญาโตตุลาการมาใชบังคับอาจเปนการแกไขปญหาที่ตรงจุดมากกวาการนํา

คดีขึ้นสูศาลและเปนการไมสิ้นเปลืองงบประมาณ อีกทั้งเปนการแกไขปญหาคดีรกศาลดวย ซึ่ง

ผูวิจัยเห็นวาคดีพิพาทที่เกิดขึ้นระหวางคณะกรรมการกับสมาชิก ควรใชวิธีการระงบัขอพิพาทใน



94 

 

ลําดับตนดวยวิธีการไกลเกลี่ยกอน หากไมสามารถยุติไดก็ใหจัดต้ังคณะอนุญาโตตุลาการขึ้นมา

พิจารณาแกไขขอพิพาทดังกลาว หากคณะอนุญาโตตุลาการไมสามารถระงับขอพิพาทไดก็ใหนําคดี

ขึ้นสูศาล โดยกําหนดระยะเวลาการนําคดีขึ้นสูศาลภายในสามสบิวันนับแตวันที่อนุญาโตตุลาการมี

คําวินิจฉัยชี้ขาด การกําหนดระยะเวลาในการนําขอพิพาทขึ้นสูศาลก็เพื่อปองกันมิใหคูความยื้อคดี 

สําหรับบุคคลที่เขามาทําหนาที่เปนผูไกลเกลี่ยและอนุญาโตตุลาการ ผูวิจัยมีความเห็นวา คณะบคุคล

ที่เขามาทําหนาที่ไกลเกลี่ยซึ่งเปนการระงับขอพิพาทในลําดับตน คือเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือ

เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา แตหากเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา

ไมสามารถไกลเกลี่ยได คณะบุคคลที่จะทําหนาที่คณะอนุญาโตตุลาการที่จะเปนผูวินิจฉัยขอพิพาท

ในลําดับถัดมาคือคณะกรรมการจัดสรรจังหวัด นอกจากน้ีผูวิจัยเห็นวาควรบัญญัติหลักเกณฑในการ

ระงับขอพิพาทโดยวิธีการไกลเกลี่ยและอนุญาโตตุลาการในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินเพื่อให

เปนขอกฎหมายที่ตองปฏิบัติตามตอไป 

 3. ปญหาการบังคับชําระหน้ีสวนกลาง 

 ผูวิจัยมีขอเสนอแนะในประเด็นน้ีดังน้ี 

  3.1 ระยะเวลาในการจัดเก็บคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 

  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินไดกําหนดใหคณะกรรมการหมูบานจัดเก็บคา

บํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคจากสมาชิกไดเดือนละหน่ึงคร้ัง ซึ่งปญหาที่พบคือ

คณะกรรมการหมูบานไมสามารถดําเนินการจัดเก็บคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคจากสมาชิกภายใน

หมูบานภายในระยะเวลาที่กําหนดได สงผลใหงบประมาณที่นํามาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไม

เพียงพอและเกิดปญหาสภาพเสื่อมโทรมในที่สุดแมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินจะกําหนดโทษ

แกสมาชิกที่ฝาฝนตามมาตรา 50 โดยกําหนดใหคณะกรรมการสามารถเรียกคาปรับจากสมาชิกที่ฝา

ฝน หรือระงบัการใหบริการหรือระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแกสมาชิกผูฝาฝนไมชําระ

เงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคได ตลอดจนกําหนดใหคณะกรรมการหมูบานสามารถกันสวน

สําหรับเงินคางชําระคาบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคในชั้นบงัคับคดีตามมาตรา 309 จัตวา 

แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงก็ตาม แตผลจากการที่คณะกรรมการหมูบานไม

สามารถเรียกเก็บคาใชจายสวนน้ีได หรือแมแตการไดรับชําระหน้ีโดยการกันสวนในชั้นบังคับคดี

จากจํานวนลูกหน้ีนอยรายหรือหลายรายก็ตาม ก็ยอมเปนระยะเวลาที่เน่ินนาน สงผลให

คณะกรรมการหมูบานไมสามารถจัดสรรงบประมาณเพื่อนํามาปรับปรุงหรือบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคภายในโครงการตามระยะเวลาที่กําหนดไวได อันสงผลใหเกิดสภาวะสภาพสังคม

เสื่อมโทรมในที่สุด ซึ่งไมเปนไปตามเจตนารมณแหงกฎหมายที่ตองการใหเกิดการกระจายอํานาจ

โดยไมตองพึ่งพางบประมาณภาครัฐมาบริหารจัดการ 
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  สํารับผูวิจัย ผูวิจัยเห็นวาการเรียกเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการ

สาธารณูปโภคเปนรายเดือนอาจเกิดปญหาการขาดสภาพคลองทางการเงินแกนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรร เน่ืองจากไมสามารถจัดเก็บไดอยางครบถวนได ทําใหการบริหารงานเกิดการชะงักและไมมี

ประสิทธิภาพ แตหากมีการแกไขใหมีการจัดเก็บคาใชใชเปนรายป ผูวิจัยเห็นวาจะเปนการเพิ่มภาระ

ใหแกผูซื้อหรือสมาชิกในหมูบานมากเกินไป และเห็นวาควรกําหนดไวในกฎหมายใหสามารถเรียก

เก็บคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคจากสมาชิกไดลวงหนาในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ ์ณ 

สํานักงานที่ดินโดยกําหนดใหผูซื้อจัดเตรียมเงนิสําหรับชําระคาบํารุงรักษาและจัดการ

สาธารณูปโภคเปนเวลาสามเดือนและสงมอบใหแกผูจัดสรรในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ โดย

เงินสวนน้ีผูจัดสรรตองกันไวและสงมอบใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในวันที่มีการจัดต้ังนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรร และหากสมาชิกโอนกรรมสิทธิ์ใหบุคคลอ่ืนสมาชิกก็ไดรับเงินในสวนที่

จัดเก็บลวงหนาคืนไป สวนผูขายหรือนิติบุคคลหมูบานก็ชอบที่จะเรียกเก็บเงินสวนน้ีจากผูซื้อหรือ

สมาชิกรายใหมซึ่งการเพิ่มเติมและแกไขกฎหมายเชนน้ีจะเปนการเพิ่มศักยภาพในการบริหาร

จัดการของคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 

  3.2 ใหคณะกรรมการหมูบานสามารถจัดหารายไดจากสาธารณูปโภคภายในโครงการ

ได 

  การใหอํานาจแกคณะกรรมการหมูบานจัดสรรในการจัดหารายไดจากสาธารณูปโภค

ในโครงการ ก็เปนอีกวิธีการหน่ึงอันจะชวยสงเสริมใหการบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคในโครงการเปนไปตามระยะเวลาที่กําหนดและสัมฤทธิผลตามเปาหมายที่กําหนดไว 

แตทั้งน้ีพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินมาตรา 43 กําหนดวาสาธารณูปโภคตาง ๆ ตกเปนภาระจํา

ยอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรรและสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทุกคน คณะกรรมการ

หมูบานจัดสรรจึงไมสามาถนําทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคดังกลาวออกกระทําการอ่ืนใดอันเปน

การสรางรายไดใหเกิดขึ้นได แมจะไดรับความเห็นชอบจากที่ประชุมใหญก็ตามและแมวาการ

ดําเนินการน้ัน ๆ จะเปนการสรางรายไดใหเกิดขึ้นก็ตาม ซึ่งจาการศึกษากฎหมายของประเทศ

อังกฤษไดใหอํานาจสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางมีสิทธิโอนผลประโยชนพื้นที่สวนกลาง

ที่เปนสาธารณูปโภคตามความหมายของไทย เชนการขายพื้นที่สวนกลางบางสวนหรือกอใหเกิด

สิทธิเหนือพื้นที่สวนกลางได อันเปนการสรางรายไดใหเกิดขึ้นแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในการ

บริหารจัดการสาธารณูปโภคได และในกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาก็ไดกาํหนดกรณีที่

สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยจะทําการซื้อ-เชาอสังหาริมทรัพย เชาวัสดุหรืออุปกรณเพื่อใชในกิจการ

ตามวัตถุประสงคของสังคมโดยการจัดใหมีการประมูลแขงขัน ซึ่งประเทศไทยควรนําหลักการของ

ประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศอังกฤษมาใชโดยตองมีการปรับปรุงเพิ่มเติมกฎหมายให

ครอบคลุมในประเด็นน้ีเพื่อไมใหขัดกับบทบัญญัติมาตรา 43 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินที่
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กลาวไวแลวขางตน และทั้งน้ีตองคํานึงถึงความเหมาะสมของแตละโครงการเปนหลักเพราะบาง

โครงการอาจมีพืน้ที่ไมมากพอที่จะนําใหเชาหรือขายบางสวนอยางกฎหมายตางประเทศได และอาจ

สรางความเดือดรอนเสียหายแกสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได ดังน้ันจึงควรแกไขและเพิ่มเติม

บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินมาตรา 43โดยเพิ่มเติมวา “ใหนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรสามารถดําเนินการใด ๆ ตอทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคในโครงการในอันที่จะเปน

ประโยชนหรือสรางรายไดใหเกิดแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยความเห็นชอบของสมาชิกโดย

คะแนนเสียงตองเกินกึ่งหน่ึงของสมาชิกทั้งหมด และหากสมาชิกผูมีอํานาจออกเสียงไมมาออกเสียง

หรือมาออกเสียงไมไดใหถือวาสมาชิกน้ันไมเห็นชอบดวยและแมวาคะแนนเสียงจะเปนเอกฉันให

ดําเนินการได แตหากการดําเนินการดังกลาวสรางภาระแกสมาชิกเกินสมควร ก็ใหการดําเนินการ

ดังกลาวเปนอันยกเลิกไป และคณะกรรมการหมูบานจัดสรรอาจตองชดใชความเสียหายที่เกิดขึ้น

ตามควรแกกรณี 

  การกําหนดแนวทางแกไขตามที่กลาวมาจะเปนทางออกในการสรางรายไดใหเกิดขึ้น

แกนิติบุคคลเพื่อการบริหารจัดการอยางมีประสิทธิภาพและลดปญหาการจัดสรรงบประมาณในการ

บริหารจัดการสาธารณูปโภค และการกาํหนดเงื่อนไขในการออกเสียงของสมาชิกเพื่อใหสมาชิกได

เขามาเปนสวนหน่ึงในการตัดสินใจ และหากการดําเนินการกอใหเกิดภาระแกสมาชิก การ

กําหนดใหคณะกรรมการชดใชคาเสียหายก็เพื่อไมใหคณะกรรมการดําเนินการตามโครงการที่ไดรับ

ความเห็นชอบไปดวยความรอบคอบ 

  3.3 การกําหนดมาตรการดานบทลงโทษแกสมาชิกที่คางชําระคาบํารุงรักษาและการ

จัดการสาธารณูปโภคใหรุนแรงขึ้น 

   3.3.1 การกําหนดมาตรการดานบทลงโทษแกสมาชิกที่คางชําระคาบํารุงรักษาและ

การจัดการสาธารณูปโภคใหรุนแรงขึ้น ในเร่ืองของคาปรับที่เพิ่มใหสูงขึ้นจากกําหนดเดิมใหเรียก

เก็บคาปรับจากสมาชิกในอัตราที่นิติบุคคลกําหนดแตไมเกินรอยละสิบหาของจํานวนเงินที่คางชําระ

สําหรับที่ดินที่ใชเพื่อประกอบการอุตสาหกรรมหรือประกอบการพาณิชยเปนรอยละยี่สิบหา และ

สําหรับที่ดินที่ดินเพื่อการเกษตรหรือเพื่ออยูอาศัยหรือที่ดินเปลา ซึ่งกําหนดเดิมไมเกินอัตรารอยละ

สิบของจํานวนเงินที่คางชําระเปนรอยละยี่สิบ 

   3.3.2 การกําหนดมาตรการดานบทลงโทษแกสมาชิกที่คางชําระคาบํารุงรักษาและ

จัดการสาธารณูปโภคใหรุนแรงขึ้น ในเร่ืองของระยะเวลาคางชาํระคาบํารุงรักษาและจัดการ

สาธารณูปโภค ซึ่งจากเดิมสามารถ เรียกใหชําระคาปรับไดกรณีคางชําระทั้งแตหน่ึงเดือนถึงสาม

เดือน ระงับการใชสาธารณูปโภคกรณีคางชําระทั้งแตสามเดือนขึ้นไป และสามารถระงับการจด

ทะเบียนไดกรณีคางชําระเปนเวลาทั้งแตหกเดือน ควรเปลี่ยนระยะเวลาเปนสามารถระงับการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและระงับการใชสาธารณูปโภคในโครงการไดหากสมาชิกคางชําระเปน
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เวลาต้ังแตสามเดือน แตหากไมถึงสามเดือนสามารถเรียกคาปรับได ซึ่งการปรับเปลี่ยนระยะเวลาให

กระชั้นชิดขึ้นเพื่อใหสมาชิกไมน่ิงนอนใจในการดําเนินการชําระคาบํารุงรักษาและการจัดการ

สาธารณูปโภค และใหความสําคัญกับการชําระคาบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค    

  3.4 การกําหนดใหสมาชกิแสดงหนังสือรับรองการปลอดหน้ีจากนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรทุกคร้ังที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอสํานักงานที่ดิน 

  การกําหนดใหสมาชิกตองแสดงหนังสือรับรองการปลอดหน้ีทุกคร้ังที่มีการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอสํานักงานที่ดิน ไมวาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังกลาวจะมี

ผลใหมีการเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ในที่ดินหรือไมก็ตาม ซึ่งจะเปนการลดปญหาการคางชําระคา

บํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคไดและเพิ่มศักยภาพในการจัดเก็บคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค

ไดอยางมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น และนอกจากน้ีตองจัดใหมีคณะกรรมการหมูบานประจํา

สํานักงานเพื่อออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีใหแกสมาชิก 
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พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.  2543 

 

 มาตรา 1 พระราชบัญญัติน้ีเรียกวา “พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543” 

 มาตรา 2 พระราชบัญญัติน้ีใหใชบังคับเมื่อพนกําหนดหกสิบวันนับแตประกาศในราช

กิจจานุเบกษา เปนตนไป (ประกาศในรจ. 117 กตอนที่ 45 วันลงรจ. 23 พฤษภาคม 2543) 

 มาตรา 3 ใหยกเลิกประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 

25152 

 มาตรา 4 ใหพระราชบัญญัติน้ี 

 “การจัดสรรที่ดิน” หมายความวาการจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันต้ังแต

สิบแปลงขึ้นไปไมวาจะเปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่

ติดตอกันโดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทนและใหหมายความรวมถึงการ

ดําเนินการดังกลาวที่ไดมีการแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบงที่ดินแปลง

เดิมเพิ่มเติมภายในสามปเมื่อรวมกันแลวมีจํานวนต้ังแตสิบแปลงขึ้นไปดวย 

 “สิทธิในที่ดิน” หมายความวากรรมสิทธิ์และใหหมายความรวมถึงสิทธิครอบครองดวย 

 “ใบอนุญาต” หมายความวาใบอนุญาตใหการจัดสรรที่ดิน 

 “ผูจัดสรรที่ ดิน” หมายความวาผูไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ ดินและให

หมายความรวมถึงผูรับโอนใบอนุญาตดวย 

 “ผูซื้อที่ดินจัดสรร” หมายความวาผูทําสัญญากับผูจัดสรรที่ดินเพื่อใหไดมาซึ่งที่ดิน

จัดสรรและใหหมายความรวมถึงผูรับโอนสิทธิในที่ดินคนตอไปดวย 

 “บริการสาธารณะ” หมายความวาการใหบริการหรือสิ่งอํานวยความสะดวกในโครงการ

จัดสรรที่ดินที่กําหนดไวในโครงการที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามมาตรา 23 (4) 

 “คณะกรรมการ” หมายความวาคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครและ

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 

 “พนักงานเจาหนาที่” หมายความวาเจาพนักงานที่ดินซึ่งเปนผูปฏิบัติการในการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายทีดิ่น 

 “รัฐมนตรี” หมายความวารัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบญัญัติน้ี 

 มาตรา 5 พระราชบัญญัติน้ีมิใหใชบังคับแก 

 (1) การจัดสรรที่ดินของหนวยราชการหนวยงานของรัฐรัฐวิสาหกิจราชการสวนทองถิ่น

หรือองคกรอ่ืนของรัฐที่อํานาจหนาที่ทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย 

 (2) การจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตตามกฎหมายอ่ืน 
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 มาตรา 6 ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัติน้ีและใหมี

อํานาจออกกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมไมเกินอัตราทายพระราชบัญญัติน้ีและกําหนดกิจการ

อ่ืนเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัติน้ี 

 กฎกระทรวงน้ันเมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวใหใชบังคับได 

 

หมวด 1 

คณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน 

 มาตรา 7 ใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางประกอบดวยปลัดกระทรวงมหาดไทยเปน

ประธานกรรมการอัยการสูงสุดเลขาธิการคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเลขาธิการสํานักงาน

นโยบายและแผนสิ่งแวดลอมอธิบดีกรมการปกครองอธิบดีกรมการผังเมืองอธิบดีกรมชลประทาน

อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมืองและผูทรงคุณวุฒิอีกหกคนซึ่งรัฐมนตรีแตงต้ังจากผูมีความรู

ความสามารถหรือประสบการณในดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพยการผังเมืองการบริหารชุมชน

หรือกฎหมายเปนกรรมการและอธิบดีกรมที่ดินเปนกรรมการและเลขานุการ 

 กรรมการผูทรงคุณวุฒิตามวรรคหน่ึงใหแตงต้ังจากผูแทนภาคเอกชนซึ่งเปนผูดําเนิน

กิจการเกี่ยวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยไมนอยกวากึ่งหน่ึง 

 มาตรา 8 คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีอํานาจหนาที่กํากับดูแลการจัดสรรที่ดิน

โดยทั่วไปรวมทั้งใหมีอํานาจหนาที่ดังตอไปน้ี 

 (1) กําหนดนโยบายการจัดสรรที่ดิน 

 (2) วางระเบียบเกี่ยวกับการจัดสรรทีดิ่น 

 (3) ใหความเห็นชอบขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินที่คณะกรรมการเสนอตาม

มาตรา 14 (1) 

 (4) กําหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรเพื่อใหผูขอใบอนุญาตทํา

การจัดสรรที่ดินใชในการประกอบกิจการตามพระราชบัญญัติน้ี 

 (5) วินิจฉัยชี้ขาดปญหาเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินตามคํารองหรือคําอุทธรณของผูขอ

ใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินหรือผูจัดสรรที่ดิน 

 (6) ปฏิบัติการอ่ืนตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัติน้ีหรือกฎหมายอ่ืน 

 ระเบียบตาม (2) เมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวใหใชบังคับได 

 มาตรา 9 กรรมการผูทรงคุณวุฒิมีวาระการดํารงตําแหนงคราวละสองป 

 กรรมการซึ่งพนจากตําแหนงอาจไดรับแตงต้ังอีกไดแตจะดํารงตําแหนงเกินสองวาระ

ติดตอกันมิได 
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 มาตรา 10 นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระตามมาตรา 9 กรรมการผูทรงคุณวุฒิพน

จากตําแหนงเมื่อ 

 (1) ตาย 

 (2) ลาออก 

 (3) รัฐมนตรีใหออกเพราะมีความประพฤติเสื่อมเสียบกพรองหรือไมสุจริตตอหนาที่หรือ

หยอนความสามารถ 

 (4) เปนบุคคลลมละลาย 

 (5) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

 (6) ไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุกเวนแตเปนโทษสําหรับความผิดที่ได

กระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

 มาตรา 11 ในกรณีที่กรรมการผูทรงคุณวุฒิพนจากตําแหนงกอนวาระรัฐมนตรีอาจแตงต้ัง

ผูอ่ืนเปนกรรมการแทนไดและใหผูไดรับแตงต้ังดํารงตําแหนงแทนอยูในตําแหนงเทากับวาระที่

เหลืออยูของผูซึ่งตนแทน 

 มาตรา 12 การประชุมคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางตองมีกรรมการมาประชุมไมนอย

กวากึงหน่ึงของจํานวนกรรมการทั้งหมดจึงจะเปนองคประชุมในการประชุมของคณะกรรมการ

จัดสรรที่ดินกลางถาประธานกรรมการไมมาประชุมหรือไมอาจปฏิบัติหนาที่ไดใหกรรมการที่มา

ประชุมเลือกกรรมการคนหน่ึงเปนประธานในที่ประชุมการวินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชุมใหถือเสียง

ขางมากกรรมการคนหน่ึงมีเสียหน่ึงในการลงคะแนนถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในที่ประชุม

ออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหน่ึงเปนเสียงชี้ขาด 

 มาตรา 13 ใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดทุกจังหวัดดังน้ี 

 (1) ในกรุงเทพมหานครใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครประกอบดวย

อธบิดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดีกรมที่ดินซึ่งอธิบดีกรมที่ดินมอบหมายเปนประธานกรรมการผูแทน

สํานักงานอัยการสูงสุดผูแทนกรุงเทพมหานครผูแทนกรมการผังเมืองผูแทนกรมชลประทานผูแทน

สํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมและผูทรงคุณวุฒิอีกสี่คนซึ่ง

ปลัดกระทรวงมหาดไทยแตงต้ังเปนกรรมการและผูแทนกรมที่ดินเปนกรรมการและเลขานุการ 

 (2) ในจังหวัดอ่ืนใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดประกอบดวยผูวาราชการจังหวัด

หรือรองผูวาราชการจังหวัดซึ่งผูวาราชการจังหวัดมอบหมายเปนประธานกรรมการอัยการจังหวัด

ซึ่งเปนหัวหนาที่ทําการอัยการจังหวัดปลัดจังหวัดโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดโยธาธิการจังหวัด

ผูแทนกรมชลประทานนายกองคการบริหารสวนจังหวัดและผูทรงคุณวุฒิอีกสี่คนซึ่งปลัดกระทรวง

มหาดไทยแตงต้ังเปนกรรมการและเจาพนักงานที่ดินจังหวัดเปนกรรมการและเลขานุการ 
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 ในกรณีที่เปนการพิจารณาหรืออนุมัติเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินที่ต้ังอยูในเขตองคการ

ปกครองสวนทองถิ่นใดใหผูแทนผูบริหารองคการปกครองสวนทองถิ่นแหงน้ันเปนกรรมการรวม

ดวยแหงละหน่ึงคน 

 การแตงต้ังกรรมการผูทรงคุณวุฒิตาม (1) และ (2) ใหปลัดกระทรวงมหาดไทยแตงต้ัง

จากภาคเอกชนซึ่งไมไดเปนผูจัดสรรที่ดินและเปนผูมีความรูความสามารถหรือประสบการณใน

ดานการพัฒนาอสงัหาริมทรัพยการผังเมืองการบริหารชุมชนหรือกฎหมาย 

 มาตรา 14 คณะกรรมการมีอํานาจหนาที่กํากับดูแลการจัดสรรที่ดินภายในจังหวัดให

เปนไปตามพระราชบัญญัติน้ีรวมทั้งใหมีอํานาจหนาที่ดังตอไปน้ี 

 (1) ออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินโดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดสรร

ที่ดินกลาง 

 (2) พิจารณาเกี่ยวกับคําขออนุญาตการออกใบอนุญาตการโอนใบอนุญาตหรือการเพิก

ถอนการโอนใบอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน 

 (3) ตรวจสอบการจัดสรรที่ดินเพื่อใหเปนไปตามแผนผังโครงการหรือวิธีการที่ไดรับ

อนุญาต 

 (4) ปฏิบัติการอ่ืนตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัติน้ีหรือกฎหมายอ่ืน 

 ขอกําหนดตาม (1) เมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวใหใชบังคับได 

 มาตรา 15 ในการปฏิบัติหนาที่ตามพระราชบัญญัติน้ีใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง

และคณะกรรมการมีอํานาจเรียกเปนหนังสือใหบุคคลใดมาใหขอเท็จจริงคําอธิบายความเห็น

คําแนะนําทางวิชาการหรือใหสงเอกสารหรือขอมูลเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินหรือกิจการอ่ืนที่

เกี่ยวเน่ืองกับการจัดสรรที่ดินตามที่เห็นสมควร 

 มาตรา 16 การออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินตามมาตรา 14 (1) ให

คณะกรรมการกําหนดหลักเกณฑการจัดทําแผนผังโครงการและวิธีการในการจัดสรรที่ดินเพื่อ

ประโยชนเกี่ยวกับการสาธารณสุขการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมการคมนาคมการจราจรความ

ปลอดภัยการสาธารณูปโภคและการผังเมืองตลอดจนการอ่ืนที่จําเปนในการจัดสรรที่ดินให

เหมาะสมกับสภาพทองที่ของจังหวัดน้ันโดยใหกําหนดเงื่อนไขในสิ่งตอไปน้ีดวยคือ 

 (1) ขนาดความกวางและความยาวตํ่าสุดหรือเน้ือที่จํานวนนอยที่สุดของที่ดินแปลงยอยที่

จะจัดสรรได 

 (2) ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทตางๆทางเดินและทางเทาในที่ดินจัดสรร

ทั้งหมดรวมทั้งการตอเชื่อมกับถนนหรือทางสายนอกที่ดินจัดสรร 

 (3) ระบบการระบายนํ้าการบําบัดนํ้าเสียและการกําจัดขยะสิ่งปฏิกูล 
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 (4) ระบบและมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จําเปนตอการรักษา

สภาพแวดลอมการสงเสริมสภาพความเปนอยูและการบริหารชุมชน 

 มาตรา 17 ใหนํามาตรา 9 มาตรา 10 มาตรา 11 และมาตรา 12 มาใชบังคับแก

คณะกรรมการโดยอนุโลม 

 มาตรา 18 ในการปฏิบัติหนาที่ตามพระราชบัญญัติน้ีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางและ

คณะกรรมการมีอํานาจแตงต้ังคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหน่ึงบุคคลใดเพื่อใหพิจารณาหรือ

กระทําการอยางใดตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหรือคณะกรรมการมอบหมายไดเวนแต

การดําเนินการตามมาตรา 14(1) และ (2) 

 คณะอนุกรรมการและบุคคลซึ่งคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหรือคณะกรรมการ

แตงต้ังมีอํานาจหนาที่เชนเดียวกับคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหรือคณะกรรมการในกิจการที่

ไดรับมอบหมาย 

 มาตรา 19 ใหนํามาตรา 12 มาใชบังคับแกการประชุมของคณะอนุกรรมการโดยอนุโลม 

 มาตรา 20 ในการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัติน้ีใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง

คณะกรรมการคณะอนุกรรมการและบุคคลซึ่งไดรับแตงต้ังตามมาตรา 18 เปนเจาพนักงานตาม

ประมวลกฎหมายอาญา 

 

หมวด 2 

การขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน 

 มาตรา 21 หามมิใหผูใดทําการจัดสรรที่ดินเวนแตจะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการการ

ขออนุญาตและการออกใบอนุญาตใหเปนไปตามหลักเกณฑวิธีการและเงื่อนไขที่กําหนดใน

กฎกระทรวง 

 มาตรา 22 ผูใดขอแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยมีจํานวนต้ังแตสิบแปลงขึ้นไปและไมอาจ

แสดงใหเปนที่เชื่อไดวามิใชเปนการแบงแยกที่ดินเพื่อการจัดสรรที่ดินใหพนักงานเจาหนาที่แจงให

ผูขอดําเนินยื่นคําขอทําการจัดสรรที่ดินและรอการดําเนินการเร่ืองการแบงแยกที่ดินไวกอนหากผูขอ

ไมเห็นดวยใหมีสิทธิอุทธรณตอคณะกรรมการภายในกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง 

 ใหคณะกรรมการวินิจฉัยอุทธรณภายในกําหนดสี่สิบหาวันนับแตวันที่คณะกรรมการ

ไดรับอุทธรณถาคณะกรรมการมิไดมีคําวินิจฉัยภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหพนักงานเจาหนาที่

ดําเนินการเร่ืองการแบงแยกที่ดินน้ันตอไป 

 คณะกรรมการมีคําวินิจฉัยอุทธรณเปนประการใดแลวใหแจงคําวินิจฉัยเปนหนังสือใหผู

อุทธรณทราบภายในเจ็ดวันนับแตวันที่คณะกรรมการมีคําวินิจฉัยคําวินิจฉัยของคณะกรรมการให

เปนที่สุด 
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 มาตรา 23 ผูใดประสงคจะทําการจัดสรรที่ดินใหยื่นคําขอตอพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ

เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินน้ันต้ังอยูพรอมหลักฐานและรายละเอียดดังตอไปน้ี 

 (1) โฉนดที่ดินหรือหนังสอืรับรองการทาํประโยชนที่มีชื่อผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรร

ที่ดินเปนผูมีสิทธิในที่ดินโดยที่ดินน้ันตองปลอดจากบุริมสิทธิใดๆเวนแตบุริมสิทธิในมูลซื้อขาย

อสังหาริมทรัพย 

 (2) ในกรณีที่ที่ดินที่ขอทําการจัดสรรที่ดินมีบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือ

ภาระการจํานองใหแสดงบันทึกความยินยอมใหทําการจัดสรรที่ดินของผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับ

จํานองและจํานวนเงินที่ผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหน้ีจากที่ดินแปลงยอยแตละ

แปลงและตองระบุดวยวาที่ดินที่เปนสาธารณูปโภคหรือที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะไมตอง

รับภาระหน้ีบุริมสิทธิหรือจํานองดังกลาว 

 (3) แผนผังแสดงจํานวนที่ดินแปลงยอยที่จะขอจัดสรรและเน้ือที่โดยประมาณของแตละ

แปลง 

 (4) โครงการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรรการจัดใหมีการสาธารณูปโภคและบริการ

สาธารณะรวมทั้งการ ปรับปรุงอ่ืนตามควรแกสภาพของทองถิ่นโดยแสดงแผนผังรายละเอียดและ

รายการกอสราประมาณการคากอสรางและกําหนดเวลาที่จะจัดทําใหแลวเสร็จในกรณีที่ไดมีการ

ปรับปรุงที่ดินที่ขอที่ดินใหแสดงแผนผังรายละเอียดและรายการกอสรางที่ไดจัดทําแลวเสร็จน้ันดวย 

 (5) แผนงานโครงการและระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

 (6) วิธีการจําหนายที่ดินจัดสรรและการชําระราคาหรือคาตอบแทน 

 (7) ภาระผูกพันตางๆที่บุคคลอ่ืนมีสวนไดเสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรน้ัน 

 (8) แบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร 

 (9) ที่ต้ังสํานักงานของผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน 

 (10) ชื่อธนาคารหรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดซึง่จะเปน

ผูค้ําประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดินและค้ําประกัน

การบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

 มาตรา 24 ในกรณีที่คณะกรรมการเห็นสมควรอนุญาตใหผูใดทําการจัดสรรที่ดินและผู

น้ันยังมิไดจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดินหรือดําเนินการยังไม

แลวเสร็จตามแผนผงัและโครงการคณะกรรมการจะตองใหผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินจัดหา

ธนาคารหรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดมาทําสัญญาค้ําประกันกับ

คณะกรรมการวาถาผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินไมจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการ

สาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จตามแผนผังโครงการและกําหนดเวลาที่ไดรับอนุญาต

ไวหรือมีกรณีมีเชื่อไดวาจะไมแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาตามที่ไดรับอนุญาตธนาคารหรือสถาบัน
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การเงินผูค้ําประกันตองชําระเงินใหแกคณะกรรมการตามจํานวนที่คณะกรรมการกําหนดไวใน

สัญญาค้ําประกันภายในเวลาที่คณะกรรมการกําหนดเพื่อคณะกรรมการจะไดใชเงินน้ันในการ

ดําเนินการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงที่ดินน้ันใหแลวเสร็จตาม

แผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตและถามีเงินเหลือใหคืนแกผูค้ําประกันโดยไมชักชา 

 คณะกรรมการอาจมอบหมายใหผูค้ําประกันรับไปดําเนินการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือ

บริการสาธารณะหรือปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จภายในเวลาที่คณะกรรมการกําหนดแทนการเรียก

ใหผูค้ําประกันชําระเงินก็ไดถาผูค้ําประกันไมเร่ิมทําการในเวลาอันควรหรือไมทําใหแลวเสร็จ

ภายในกําหนดคณะกรรมการมีอํานาจเรียกใหผูค้ําประกันชําระเงินดังกลาวตามวรรคหน่ึงได 

 ในกรณีที่คณะกรรมการใหผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินจัดหาธนาคารหรือสถาบัน

การเงินมาทําสัญญาค้ําประกันตามวรรคหน่ึงคณะกรรมการตองใหผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรร

ที่ดินทําหนังสือรับรองกับคณะกรรมการดวยวาถาจํานวนเงินที่ผูค้ําประกันไดค้ําประกันไวไม

เพียงพอแกการดําเนินการตามวรรคหน่ึงก็ดีหรือผูค้ําประกันไมจายเงินตามที่ประกันไวทั้งหมดหรือ

บางสวนก็ดีผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินจะเปนผูจายเงินตามจํานวนที่ขาดใหคณะกรรมการ

เพื่อดําเนินการใหแลวเสร็จ 

 ในกรณีที่มีการผิดสัญญาที่ทํากับคณะกรรมการใหประธานคณะกรรมการมีอํานาจฟอง

และตอสูคดีในนามคณะกรรมการ 

 การเก็บรักษาเงินการนําสงเงินและการเบิกจายเงินใหเปนไปตามระเบียบที่

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

 มาตรา 25 การพิจารณาแผนผังโครงการและวิธีการในการจัดสรรที่ดินใหคณะกรรมการ

กระทําใหแลวเสร็จภายในสี่สิบหาวันนับแตวันที่เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดิน

จังหวัดสาขาไดรับคําขอถาคณะกรรมการไมอาจพิจารณาใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาว

โดยไมมีเหตุผลอันสมควรใหถือวาคณะกรรมการไดใหความเห็นชอบแผนผังโครงการและวิธีการ

ในการจัดสรรที่ดินน้ันแลว 

 การพิจารณาแผนผังโครงการและวิธีการในการจัดสรรที่ดินตามวรรคหน่ึงใหเปนไปตาม

ขั้นตอนหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

 มาตรา 26 ในกรณีที่คณะกรรมการไมเห็นชอบหรือมีคําสั่งไมอนุญาตใหทําการจัดสรร

ที่ดินผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินมีสิทธิอุทธรณตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางภายใน

สามสิบวันนับแตวันที่ทราบคําสั่งและใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวินิจฉัยอุทธรณใหแลว

เสร็จภายในหกสิบวันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณหากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางไมวินิจฉัยให

แลวเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหถือวาผูอุทธรณไดรับความเห็นชอบหรือไดรับอนุญาตใหทํา

การจัดสรรที่ดิน 
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 คําวินิจฉัยอุทธรณของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางใหเปนที่สุด 

 มาตรา 27 การออกใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินใหคณะกรรมการออกใบอนุญาต

ภายในกําหนดเจ็ดวันนับแต 

 (1) วันที่คณะกรรมการใหความเห็นชอบหรือถือวาไดใหความเห็นชอบแผนผังโครงการ

และวิธีการในการจัดสรรทีดิ่นตามมาตรา 25 หรือ 

 (2) วันที่ไดรับทราบคําวินิจฉัยของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกรณีที่คณะกรรมการ

จัดสรรที่ดินกลางเห็นควรอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินหรือนับแตวันที่ถือวาผูอุทธรณไดรับ

อนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินตามมาตรา 26เมื่อคณะกรรมการออกใบอนุญาตใหผูใดทําการจัดสรร

ที่ดินแลวใหคณะกรรมการแจงใหผูทําการจัดสรรที่ดินทราบภายในเจ็ดวันนับแตวันที่ออก

ใบอนุญาต 

 มาตรา 28 เมื่อไดออกใบอนุญาตใหผูใดทําการจัดสรรที่ดินแลวใหคณะกรรมการรับสง

ใบอนุญาตพรอมทั้งแผนผังโครงการและวิธีการที่คณะกรรมการอนุญาตไปยังพนักงานเจาหนาที่

แหงทองที่ซึ่งที่ ดินจัดสรรน้ันต้ังอยู เพื่อใหจดแจงในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทํา

ประโยชนภายในสิบหาวันนับแตวันที่ไดรับใบอนุญาตจากคณะกรรมการวาที่ดินน้ันอยูภายใตการ

จัดสรรที่ดินและเมื่อไดออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่แบงแยกเปนแปลง

ยอยแลวใหจดแจงไวในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่แบงแยกทุกฉบับ 

 มาตรา 29 การโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับรายการที่กําหนดไวใน

มาตรา 23ขอความในโฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่กําหนดไวในคําขออนุญาต

ดวย 

 มาตรา 30 ในกรณีที่ที่ดินจัดสรรมีบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือการจํานอง

ติดอยูเมื่อไดออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ดินที่แบงแยกเปนแปลงยอยแลว

ใหพนักงานเจาหนาที่จดแจงบุริมสิทธิหรือการจํานองน้ันในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทํา

ประโยชนที่แบงแยกเปนแปลงยอยทุกฉบับพรอมทั้งระบุจํานวนเงินที่ผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับ

จํานองจะไดรับชําระหน้ีจากที่ดินแปลงยอยแตละแปลงในสารบัญสําหรับจดทะเบียนดวยและให

ถือวาที่ดินแปลงยอยแตละแปลงเปนประกันหน้ีบุริมสิทธิหรือหน้ีจํานองตามจํานวนเงินที่ระบุไว

น้ัน 

 ใหที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะปลอดจากบุริมสิทธิใน

มูลซื้อขายอสังหาริมทรัพยและภาระการจํานอง 
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หมวด 3 

การดําเนินการจัดสรรท่ีดิน 

 มาตรา 31 ใหผูจัดสรรที่ดินแสดงใบอนุญาตแผนผังโครงการและวิธีการตามที่

คณะกรรมการอนุญาตไวในที่เปดเผยเห็นไดงาย ณ สํานักงานที่ทําการจัดสรรที่ดิน 

 ถาใบอนุญาตสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญใหผูจัดสรรที่ดินยื่นคําขอรับใบแทนตาม

แบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดตอคณะกรรมการภายในสิบหาวันนับแตวันที่ทราบ

การสูญหายหรือชํารุด 

 มาตรา 32 ถาผูจัดสรรที่ดินประสงคจะแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการหรือวิธีการที่

ไดรับอนุญาตใหผูจัดสรรที่ดินยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัด

สาขาตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดพรอมทั้งแผนผังโครงการหรือวิธีการที่จะ

แกไขเปลี่ยนแปลงพรอมกับหนังสือยินยอมของธนาคารหรือสถาบันการเงินผูค้ําประกันเพื่อเสนอ

ใหคณะกรรมการพิจารณา 

 ในการพิจารณาแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการหรือวิธีการที่ไดยื่นไวตามวรรคหน่ึง

ใหนํามาตรา 25 มาตรา 26 มาตรา 27 มาตรา 28 และมาตรา 30 มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 มาตรา 33 เมื่อไดรับใบอนุญาตแลวหามมิใหผูจัดสรรที่ดินทํานิติกรรมกับบุคคลใดอัน

กอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะเวนแตจะ

ไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการทั้งน้ีให เปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

 การกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินอ่ืนนอกจากที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใช

เพื่อบริการสาธารณะใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

 มาตรา 34 สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรรตอง

ทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

 สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามวรรคหน่ึงสวนใดหากมิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการ

จัดสรรที่ดินกลางกําหนดและไมเปนคุณคาผูซื้อที่ดินจัดสรรสัญญาสวนน้ันไมมีผลใชบังคับ 

 มาตรา 35 ในการชําระราคาที่ ดินหรือการชําระหน้ีบุริมสิทธิในมูลซื้อขาย

อสังหาริมทรัพยหรือหน้ีจํานองจากผูซื้อที่ดินจัดสรรใหผูรับเงินออกหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือ

ชื่อผูรับเงินใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรรและใหถือวาหลักฐานการชําระเงินดังกลาวเปนหลักฐานแสดง

การชําระราคาที่ดินจัดสรร 

 มาตรา 36 ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนที่ดินที่ทําการจัดสรรใหแกผูซื้อที่ดิน

จัดสรรตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรผูจัดสรรที่ดินตองโอนที่ดินใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรรโดย

ปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพยและภาระการจํานองในที่ดินน้ัน 
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 ถาผูจัดสรรที่ดินไมปฏิบัติตามวรรคหน่ึงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรมีสิทธิชําระหน้ีบุริมสิทธิใน

มูลซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือหน้ีจํานองตอผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองไดโดยใหถือวาเปน

การชําระราคาที่ดินแกผูจัดสรรที่ดินสวนหน่ึงดวย 

 มาตรา 37 เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรไดชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว

ใหถือวาที่น้ันพนจากการยึดหรืออายัดทั้งปวงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรนําหลักฐานเปนหนังสือที่แสดงวา

ไดชําระราคาดังกลาวพรอมดวยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรตอพนักงานเจาหนาที่เมื่อไดรับเอกสารและหลักฐานดังกลาวแลว

ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรรตอไป 

 ถาที่ดินจัดสรรตามวรรคหน่ึงมีการจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย

หรือการจํานองและมีหลักฐานการชําระหน้ีบุริมสิทธิหรือจํานองครบถวนแลวใหที่ดินน้ันปลอด

จากบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือภาระการจํานองและใหพนักงานเจาหนาที่จด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรร 

 ในกรณีที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรไมสามารถนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาแสดงตอพนักงาน

เจาหนาที่ไดเพราะบุคคลอ่ืนยึดถือหรือครอบครองไวเมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรรองขอใหพนักงาน

เจาหนาที่มีอํานาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ ดินจากบุคคลที่ยึดถือหรือครอบครองไวมา

ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรรได 

 เมื่อพนกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่บุคคลที่ยึดถือหรือครอบครองหนังสือแสดงสิทธิ

ในที่ดินไดรับแจงหรือถือวาไดรับแจงคําสั่งพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจออกใบแทนหนังสือแสดง

สิทธิในที่ดินเพื่อดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรรได 

 มาตรา 38 ถาผูจัดสรรที่ดินประสงคจะโอนใบอนุญาตใหยื่นคําขอตอคณะกรรมการตาม

แบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

 เมื่อคณะกรรมการเห็นวาการโอนน้ันไมเปนที่เสียหายแกผูซื้อที่ดินจัดสรรและธนาคาร

หรือสถาบันการเงินซึ่งเปนผูค้ําประกันตามมาตรา 24 หรือมาตรา 43 วรรคสองไดยินยอมดวยแลว

ใหคณะกรรมการอนุญาตใหโอนใบอนุญาตใหแกผูรับโอน 

 คาธรรมเนียมการโอนใบอนุญาตใหเปนไปตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 มาตรา 39 เมื่อไดโอนใบอนุญาตใหแกผูรับโอนแลวใหบรรดาสิทธิและหนาที่ของผูโอน

ซึ่งมีตอผูซื้อที่ดินจัดสรรตกไปยังผูรับโอน 

 มาตรา 40 ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินตายใหผูจัดการมรดกหรือทายาทยื่นคําขอรับโอน

ใบอนุญาตตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดตอคณะกรรมการภายในหกสิบวันนับ

แตวันที่ ผู จัดสรรที่ ดินตายหรือภายในกําหนดเวลาที่คณะกรรมการเห็นสมควรขยายใหเมื่อ

คณะกรรมการสอบสวนแลวเห็นวาผูยื่นคําขอมีสิทธิในที่ดินที่จัดสรรใหคณะกรรมการโอน
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ใบอนุญาตใหแกผูยื่นคําขอรับโอนและใหคณะกรรมการแจงใหธนาคารหรือสถาบันการเงินและผู

ซื้อที่ดินจัดสรรทราบ 

 ถาผูจัดสรรที่ดินที่ที่ตายไมมีผูจัดการมรดกหรือทายาทหรือมีแตผูจัดการมรดกหรือ

ทายาทมิไดยื่นคําขอตอคณะกรรมการภายในกําหนดเวลาตามวรรคหน่ึงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรชําระ

ราคาที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขายตอสํานักงานวางทรัพยและใหนํามาตรา 24 วรรคหน่ึงมาใชบังคับ

โดยอนุโลม เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรไดชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลวใหนํา

มาตรา 37 มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 ในกรณีที่ผูจักสรรที่ดินตายไมวาจะมีผูจัดการมรดกหรือทายาทผูรับโอนใบอนุญาต

ตอไปหรือไมใหถือวาธนาคารหรือสถาบันการเงินที่เปนผูค้ําประกันตามมาตรา 24 หรือมาตรา 43 

วรรคสองยังคงผูกพันอยูตามสัญญาค้ําประกันน้ัน 

 มาตรา 41 เมื่อมีการบังคับคดีที่ดินที่ทําการจัดสรรของผูจัดสรรที่ดินใหผูซื้อที่ดินจัดสรร

ชําระราคาที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขายตอเจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพย

แลวแตกรณีแทนการชําระตอบุคคลที่กําหนดไวในสัญญาและในระหวางที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรมิได

ปฏิบัติผิดสัญญาจะซื้อจะขายใหงดการขายทอดตลาดหรือจําหนายที่ดินจัดสรรน้ันไวกอนเวนแตจะ

เปนการขายทอดตลาดที่ดินจัดสรรทั้งโครงการตามวรรคสี ่

 เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลวใหที่ดินจัดสรร

น้ันพนจากการยึดอายัดหรือการบังคับคดีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหนําความในมาตรา 37 

มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 เมื่อไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรรแลวใหพนักงานเจาหนาที่

แจงใหเจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพยทราบถึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมและการพนจากการยดึอายัดหรือการบังคับคดีของที่ดินแปลงน้ันภายในเจ็ดวันนับแตวันที่ได

จดทะเบียน 

 ในการขายทอดตลาดที่ดินจัดสรรทั้งโครงการผูซื้อจะตองรับโอนใบอนุญาตใหทําการ

จัดสรรที่ดินและรับไปทั้งสิทธิและหนาที่ที่ผูจัดสรรที่ดินมีตอผูซื้อที่ดินจัดสรร 

 มาตรา 42 ในกรณีนิติบุคคลเปนผูดําเนินการจัดสรรที่ดินและนิติบุคคลน้ันตองเลิกไป

โดยยังมิไดดําเนินการตามแผนผังและโครงการทีไ่ดรับอนุญาตหรือดําเนินการยังไมครบถวนใหนํา

มาตรา 40 วรรคสองวรรคสามและวรรคสี่มาใชบังคับโดยอนุโลม 
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หมวด 4 

การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

 มาตรา 43 สาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจักสรรที่ดินตามแผนผัง

และโครงการที่ไดรับอนุญาตเชนถนนสวนสนามเด็กเลนใหตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแก

ที่ดินจัดสรรและใหเปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินที่จะบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพ

ดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นน้ันตอไปและจะกระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไป

หรือเสื่อมความสะดวกมิได 

 ใหผูจัดสรรที่ดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคซึ่งผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นและยังอยูในความรับผิดชอบในการบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคซึ่งผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นและยังอยูในความรับผิดชอบในการบํารุงรักษาของผู

จัดสรรที่ดินตามวรรคหน่ึงกับคณะกรรมการและใหนํามาตรา 24 มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 มาตรา 44 ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 43 เมื่อได

มีการดําเนินการอยางหน่ึงอยางใดภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินรับผิดชอบการ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) แลวตามลําดับดังตอไปน้ี 

 (1) ผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติน้ีหรือนิติบุคคล

ตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษาภายในเวลาที่ผูจัดสรร

ที่ดินกําหนดซึ่งตองไมนอยกวาหน่ึงรอยแปดสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน 

 (2) ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหน่ึงอยางใดเพื่อการ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

 (3) ผูจัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชนการ

ดําเนินการตาม (1) และ (2) ใหเปนไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดทั้งน้ี

โดยตองกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินรับผิดชอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนหน่ึงดวย 

 มาตรา 45 การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่ง

หน่ึงของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดต้ังและแตงต้ังตัวแทนยื่นคําขอจด

ทะเบียนตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานทีดิ่นจังหวัดสาขาพรอมดวยขอบังคับที่มี

รายการตามที่กําหนดในกฎกระทรวงซึ่งอยางนอยตองมีรายการดังตอไปน้ี 

 (1) ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 (2) วัตถุประสงค 

 (3) ที่ต้ังสํานักงาน 

 (4) ขอกําหนดเกี่ยวกับจํานวนกรรมการการเลือกต้ังวาระการดํารงตําแหนงการพนจาก

ตําแหนงแลการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 
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 (5) ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินงานการบัญชีและการเงิน 

 (6) ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิและหนาที่ของสมาชิก 

 (7) ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญการขอจดทะเบียนจัดต้ังการควบการยกเลิกและ

การบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 มาตรา 46 ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่จดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคลใหนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรมีคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ตามกฎหมายและขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรภายใตการควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ

ของสมาชิกคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการอัน

เกี่ยวกับบุคคลภายนอก 

 มาตรา 47 เมือ่จัดต้ังนิติบคุคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา 45 แลวใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทุก

รายเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกรณีที่มีที่ดินจัดสรรแปลงยอยที่ยังไมมีผูใดซื้อหรือได

โอนกลับมาเปนของผูจัดสรรที่ดินใหผูจัดสรรที่ดินเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 มาตรา 48 เพื่อประโยชนของผูซื้อที่ดินจัดสรรใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีอํานาจหนาที่

ดังตอไปน้ี 

 (1) กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการใชประโยชนสาธารณูปโภค 

 (2) กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัยและการจราจรภายในที่ดินจัดสรร 

 (3) เรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคในสวนที่นิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาที่บํารุงรักษาจากสมาชิก 

 (4) ยื่นคํารองทุกขหรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีที่กระทบสิทธิหรือ

ประโยชนของสมาชิกจํานวนต้ังแตสิบรายขึ้นไป 

 (5) จัดใหมีบริการสาธารณะเพื่อสวัสดิการของสมาชิกหรือจัดสรรเงินหรือทรัพยสินเพื่อ

สาธารณประโยชน 

 (6) ดําเนินการอ่ืนใดใหเปนไปตามกฎกระทรวงระเบยีบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน

กลางหรือขอบังคับของคณะกรรมการที่ออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติน้ีการดําเนินการ

ตาม (1) (2) และ (5) จะตองไดรับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญของสมาชิก 

 มาตรา 49 คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคใหจัดเก็บเปนราย

เดือนจากที่ดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรที่ดินทุกแปลงทั้งน้ีอาจกําหนดคาใชจายในอัตราที่

แตกตางกันตามประเภทการใชประโยชนที่ดินหรือขนาดพื้นที่ไดตามระเบียบที่คณะกรรมการ

จัดสรรที่ดินกลางกําหนด 



116 
  

 ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรออกคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค

สําหรับที่ดินจัดสรรที่ตนซื้อและใหผูจัดสรรที่ดินออกคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการ

สาธารณูปโภคสําหรับที่ดินแปลงยอยที่ยังไมมีผูซื้อ 

 การกําหนดและการแกไขอัตราคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค

จะตองไดรับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญของสมาชิกตามมาตรา 44 (1) หรือคณะกรรมการ

ตามมาตรา 44 (2)ใหเร่ิมเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเมื่อเร่ิมจัดต้ัง

นิติบุคคลตามมาตรา 44 (1) หรือเมื่อไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา 44 (2) โดยใหนิติ

บุคคลตามมาตรา 44(1) หรือผูซึ่งดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามที่ไดรับอนุมัติ

จากคณะกรรมการตามมาตรา44 (2) ที่มีหนาที่ในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคมี

อํานาจในการจัดเก็บ 

 หลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค

และการจัดทําบญัชใีหเปนไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

 มาตรา 50 ผูมีหนาที่ชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตามมาตรา 49 

วรรคสองที่ชําระเงินดังกลาวลาชากวาเวลาที่กําหนดจะตองจายคาปรับสําหรับการจายเงินลาชาตาม

อัตราที่คณะกรรมการกําหนด 

 ผูที่คางชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคติดตอกันต้ังแตสามเดือนขึ้น

ไปอาจถูกระงับการใหบริการหรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภคและในกรณีที่คางชําระติดตอกัน

ต้ังแตหกเดือนขึ้นไปพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดิน

จัดสรรของผูคางชําระจนกวาจะชําระใหครบถวนทั้งน้ีใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่

คณะกรรมการกําหนด 

 ใหถือวาหน้ีคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเปนหน้ีบุริมสิทธิในมูลรักษา

อสังหาริมทรัพยเหนือที่ดินจัดสรรของผูคางชําระ 

 มาตรา 51 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนทรัพยสินที่เปน

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลตามมาตรา 44 (1) ใหไดรับยกเวนคาธรรมเนียม

และภาษีอากร 

 เงินที่นิติบุคคลตามมาตรา 44 (1) ไดรับจากผูจัดสรรที่ดินหรือผูซื้อที่ดินจัดสรรเพื่อ

นําไปใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคใหไดรับการยกเวนภาษีอากร 

 การยกเวนภาษีอากรตามวรรคหน่ึงและวรรคสองใหตราเปนพระราชกฤษฎีกาตาม

ประมวลรัษฎากรโดยจะกาํหนดหลักเกณฑวิธีการและเงื่อนไขดวยก็ได 

 มาตรา 52 ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินกระทําการใดๆอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํา

ยอมตามมาตรา 43 ลดไปหรือเสื่อมความสะดวกหรือกระทําการอยางหน่ึงอยางใดใหผิดไปจาก
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แผนผังโครงการหรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการใหคณะกรรมการ

คณะอนุกรรมการหรือผูซึ่งคณะกรรมการมอบหมายมีอํานาจสั่งใหผูจัดสรรที่ดินระงับการกระทํา

น้ันและบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นหรือดําเนินการตามแผนผัง

โครงการหรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการภายในระยะเวลาที่กําหนด 

 มาตรา 53 การจัดใหมีและการบํารุงรักษาบริการสาธารณะใหนําความในมาตรา 50 มาใช

บังคับโดยอนุโลมทั้งน้ีใหเรียกเก็บคาใชบริการและคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะไดตามอัตราที่

คณะกรรมการใหความเห็นชอบ 

 

หมวด 5 

การยกเลิกการจัดสรรท่ีดิน 

 มาตรา 54 ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินประสงคจะยกเลิกการจัดสรรที่ดินใหยื่นคําขอตอเจา

พนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินน้ันต้ังอยูการขอยกเลิก

การจัดสรรที่ดินใหเปนไปตามหลักเกณฑวิธีการและเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 มาตรา 55 ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานทีดิ่นจังหวัดสาขาปดประกาศคํา

ขอยกเลิกการจัดสรรที่ดินไวในที่เปดเผย ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขา

สํานักงานของผูจัดสรรที่ดินบริเวณที่ดินที่ทําการจัดสรรที่วาการอําเภอที่ทําการองคการบริหารสวน

ตําบลมีกําหนดหกสิบวันและใหผูจัดสรรที่ดินประกาศในหนังสือพิมพซึ่งแพรหลายในทองถิ่นน้ัน

ไมนอยกวาเจ็ดวันและแจงเปนหนังสือใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทราบ 

 มาตรา 56 ใหผูซึ่งมีประโยชนเกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดินที่ประสงคจะคัดคานคําขอ

ยกเลิกการจัดสรรที่ดินยื่นคําคัดคาตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา

ภายในสามสบิวันนับแตวันครบกําหนดปดประกาศตามมาตรา 55 

 ถาไมมีผูใดคัดคานภายในกําหนดเวลาตามวรรคหน่ึงใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจา

พนักงานที่ดินจังหวัดสาขาเสนอเร่ืองใหคณะกรรมการสั่งยกเลิกการจัดสรรที่ดิน 

ถาในกรณีที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรคัดคานใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา

ยกเลิกเร่ืองขอยกเลิกการจัดสรรที่ดินแตถามีผูคัดคานแตมิใชผูซื้อที่ดินจัดสรรใหเจาพนักงานที่ดิน

จังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาเสนอคําขอยกเลิกการจัดสรรที่ดินคําคัดคานให

คณะกรรมการพิจารณา 

 คําวินิจฉัยของคณะกรรมการตามวรรคสามผูจัดสรรที่ดินหรือผูคัดคานอาจอุทธรณตอ

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางไดภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจงคําวินิจฉัย 

 มาตรา 57 เมื่อคณะกรรมการสั่งยกเลิกการจัดสรรที่ดินแลวใบอนุญาตที่ไดออกตาม

มาตรา 27 ใหเปนอันยกเลิก 
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หมวด 6 

บทกําหนดโทษ 

 มาตรา 58 ผูจัดสรรที่ดินหรือบุคคลซึ่งเกี่ยวของผูใดไมมาใหถอยคําหรือไมสงเอกสาร

ตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหรือคณะกรรมการเรียกหรือสั่งตามมาตรา 15 หรือผูจัดสรร

ที่ดินหรือผูครอบครองที่ดินจัดสรรผูใดไมใหความสะดวกแกคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง

คณะกรรมการคณะอนุกรรมการหรือบุคคลซึ่งคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางแตงต้ังในการ

ปฏิบัติงานตามมาตรา 18 ตองระวางโทษปรับไมเกินหน่ึงหมื่นบาท 

 มาตรา 59 ผูใดฝาฝนมาตรา 21 ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสองปและปรับต้ังแตสี่หมื่น

บาทถึงหน่ึงแสนบาท 

 มาตรา 60 ผูใดแจงขอความหรือแสดงหลักฐานหรือรายละเอียดตามมาตรา 23 (7) อัน

เปนเท็จหรือปกปดขอความจริงซึง่ควรบอกใหแจงตองระวางโทษจําคุกไมเกินหกเดือนหรือปรับไม

เกินหน่ึงหมื่นบาทหรือทั้งจําทั้งปรับ 

 มาตรา 61 ผูใดโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินโดยฝาฝนมาตรา 29 ตองระวางโทษปรับต้ัง

แตหาหมื่นบาทถึงหน่ึงแสนบาท 

 มาตรา 62 ผูจัดสรรที่ดินผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา 31 ตองระวางโทษปรับไมเกินหน่ึง

หมื่นบาท 

 มาตรา 63 ผูจัดสรรที่ดินผูใดฝาฝนมาตรา 34 ตองระวางโทษปรับไมเกนิหาพันบาท 

 มาตรา 64 ผูใดฝาฝนมาตรา 35 ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท 

 มาตรา 65 ผูใดฝาฝนคําสั่งของคณะกรรมการคณะอนุกรรมการหรือผูซึ่คณะกรรมการ

มอบหมายตามมาตรา 52 นอกจากตองปฏิบัติตามคําสั่งดังกลาวแลวตองระวางโทษปรับอีกวันละ

หน่ึงพันบาทตลอดเวลาที่ยังฝาฝน 

 มาตรา 66 ในกรณีที่ผูกระทําความผิดซึ่งจะตองรับโทษตามพระราชบัญญัติน้ีเปนนิติ

บุคคลกรรมการผูจัดการของนิติบุคคลและบุคคลใดซึ่งรับผิดชอบในการดําเนินงานของนิติบุคคล

น้ันตองรับโทษตามที่บัญญัติไวสําหรับความผิดน้ันๆดวยเวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวนในการ

กระทําผิดน้ัน 

 

บทเฉพาะกาล 

 มาตรา 67 บรรดากฎกระทรวงและขอกําหนดที่ออกตามประกาศขอคณะปฏิวัติฉบับที่ 

286 ลงวันที ่24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ใหคงมีผลใชบงัคับไดตอไปเทาทีไ่มขัดหรือแยงกับบทแหง

พระราชบัญญัติน้ีจนกวาจะไดมีกฎกระทรวงและขอกําหนดที่ออกตามพระราชบัญญัติน้ีใชบังคับ 
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 มาตรา 68 ใหคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 

286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ปฏิบัติหนาที่ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางและ

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครจนกวาจะไดมีการแตงต้ังคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน

กลางและคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครตามพระราชบัญญัติน้ีใหคณะอนุกรรมการ

ควบคุมการจัดสรรที่ดินจังหวัดตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 

พ.ศ. 2515 ปฏิบัติหนาที่ของคณะกรรมการจัดสรรที่ ดินจังหวัดจนกวาจะไดมีการแตงต้ัง

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดตามพระราชบัญญัติน้ี 

 มาตรา 69 ใบอนุญาตหรือการอนุญาตใดๆที่ไดใหไวตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 

286ลงวันที ่24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ที่ยังมีผลใชบังคับอยูในวันที่พระราชบัญญัติน้ีใชบังคับใหถือ

วาเปนใบอนุญาตและการอนุญาตตามพระราชบัญญัติน้ี 

 มาตรา 70 การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหนํามาตรา 45 มาตรา 46 มาตรา 47 มาตรา 48

มาตรา 49 มาตรา 50 มาตรา 51 และมาตรา 52 มาใชบังคับแกการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะ

ปฏิวัติฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ดวยโดยอนุโลม 

 การบาํรุงรักษาบริการสาธารณะใหนํามาตรา 53 มาใชบังคับแกการจัดสรรที่ดินตาม

ประกาศของคณะปฏวัิติฉบับที ่286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ดวยโดยอนุโลม 

 การพนจากความรับผดิชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูไดรับใบอนุญาตหรือ

ผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือ

ผูรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคใหนํามาตรา 44 มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 ในกรณีที่ผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที ่

286 ลงวันที ่24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคมิได

ปฏิบัติหนาที่ในการบํารุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภคผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวา

กวากึ่งหน่ึงของจํานวนที่ดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการอาจยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด

หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาเพื่อจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 

 เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาไดรับคําขอจัดต้ังนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรใหปดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย ณ สํานักงานที่ดินเขตหรือที่วาการอําเภอ

หรือกิ่งอําเภอที่ทําการแขวงหรือที่ทําการกํานันแหงทองที่ซึ่งที่ดินน้ันต้ังอยูและบริเวณใบอนุญาต

ตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที ่286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์

ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคทราบตามที่อยูที่ไดใหไวกับพนักงานเจาหนาที่ 

 เมื่อผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 

ลงวันที่24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคคัดคานการ

จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสง
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เร่ืองใหคณะกรรมการพิจารณาหากคณะกรรมการพิจารณาแลวเห็นวาผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับ

โอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรับ

โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคมิไดปฏิบัติหนาที่ในการบํารุงรักษากิจการอันเปน

สาธารณูปโภคจริงใหนําความในมาตรา43 วรรคสองมาใชบังคับโดยอนุโลมหากคณะกรรมการเห็น

วาผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 

พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคไดปฏิบัติหนาที่ในการ

บํารุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภคใหยกเลิกการดําเนินการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรร 

 ในกรณีที่ผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที ่

286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคไม

คัดคานหรือไมปฏิบัติตามมติของคณะกรรมการตามวรรคหกใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจา

พนักงานที่ดินจังหวัดสาขาจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและใหมีอํานาจจดทะเบียน

โอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอไป 

 มาตรา 71 ในระหวางที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางยังมิไดกําหนดแบบมาตรฐาน

ของสญัญาตามมาตรา 8 (4) มิใหนําความในมาตรา 34 และมาตรา 63 มาใชบังคับ 

 มาตรา 72 บรรดาคําขออนุญาตการออกหรือโอนใบอนุญาตใหจัดสรรที่ดินที่อยูระหวาง

การพิจารณาดําเนินการของคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินคณะอนุกรรมการในวันที่

พระราชบัญญัติน้ีใชบังคับใหดําเนินการตามพระราชบัญญัติน้ีเวนแตการอุทธรณใหดําเนินการตาม

ประกาศของคณะปฏวัิติฉบับที่ 286 ลงวันที ่24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ข 

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 
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พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี2) พ.ศ. 2558 

 มาตรา 1 พระราชบัญญัติน้ีเรียกวา“พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่2)พ.ศ. 2558” 

 มาตรา 2 พระราชบัญญัติน้ีใหใชบังคับเมื่อพนกําหนดหกสิบวันนับแตวันประกาศในราช

กิจจานุเบกษาเปนตนไป 

 มาตรา 3 ใหเพิ่มบทนิยามคําวา “สาธารณูปโภค” ระหวางบทนิยามคําวา “ผูซื้อที่ดิน

จัดสรร” และคําวา “บริการสาธารณะ” ในมาตรา4แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

 “สาธารณูปโภค” หมายความวาสิ่งอํานวยประโยชนที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อให

ผูซื้อที่ดินจัดสรรใชประโยชนรวมกันตามสัญญาหรือแผนผังโครงการที่ไดรับอนุญาต” 

 มาตรา 4 ใหยกเลิกความในมาตรา7แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543และ

ใหใชความตอไปน้ีแทน 

 “มาตรา 7 ใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางประกอบดวยปลัดกระทรวงมหาดไทย

เปนประธานกรรมการอัยการสูงสุดอธิบดีกรมการปกครองอธิบดีกรมชลประทานอธิบดีกรมโยธาธิ

การและผังเมืองเลขาธกิารคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเลขาธิการสํานักงานนโยบายและแผน

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมและผูทรงคุณวุฒิจํานวนหกคนซึ่งรัฐมนตรีแตงต้ังจากผูมี

ความรูความสามารถหรือประสบการณในดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพยการผังเมืองการบริหาร

ชุมชนหรือกฎหมายเปนกรรมการใหอธิบดีกรมที่ดินเปนกรรมการและเลขานุการและแตงต้ัง

ขาราชการกรมที่ดินจํานวนไมเกินสองคนเปนผูชวยเลขานุการกรรมการผูทรงคุณวุฒิตามวรรคหน่ึง

ใหแตงต้ังจากผูแทนภาคเอกชนซึ่งเปนผูดําเนินกิจการเกี่ยวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยไมนอย

กวากึ่งหน่ึง” 

 มาตรา 5 ใหยกเลิกความในวรรคหน่ึงของมาตรา 13 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

พ.ศ. 2543 และใหใชความตอไปน้ีแทน 

 “มาตรา 13 ใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดทุกจังหวัดดังน้ี 

 (1) ในกรุงเทพมหานครใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครประกอบดวย

อธิบดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดีกรมที่ดินซึ่งอธิบดีกรมทีดิ่นมอบหมายเปนประธานกรรมการผูแทน

กรมชลประทานผูแทนกรมโยาธิการและผังเมืองผูแทนสํานักงานนโยบายและแผน

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมผูแทนสํานักงานอัยการสูงสุดผูแทนกรุงเทพมหานครและ

ผูทรงคุณวุฒิจํานวนสี่คนซึ่งปลัดกระทรวงมหาดไทยแตงต้ังเปนกรรมการและใหผูแทนกรมที่ดิน

เปนกรรมการและเลขานุการ 

 (2) ในจังหวัดอ่ืนใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดประกอบดวยผูวาราชการจังหวัด

หรือรองผูวาราชการจังหวัดซึ่งผูวาราชการจังหวัดมอบหมายเปนประธานกรรมการผูแทนกรม

ชลประทานอัยการจังหวัดซึ่งเปนหัวหนาสํานักงานอัยการจังหวัดโยธาธิการและผังเมืองจังหวัด
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ปลัดจังหวัดนายกองคการบริหารสวนจังหวัดและผูทรงคุณวุฒิจํานวนสี่คนซึ่งปลัดกระทรวง

มหาดไทยแตงต้ังเปนกรรมการและใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดเปนกรรมการและเลขานุการ” 

มาตรา 6 ใหยกเลิกความในมาตรา28แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543และใหใชความ

ตอไปน้ีแทน 

 “มาตรา 28 เมื่อไดออกใบอนุญาตใหผูใดทําการจัดสรรที่ดินแลวใหคณะกรรมการจัดสง

ใบอนุญาตพรอมทั้งแผนผังโครงการและวิธีการทีค่ณะกรรมการอนุญาตไปยังพนักงานเจาหนาที่

แหงทองที่ซึ่งที่ดินจัดสรรน้ันต้ังอยูโดยเร็วเพื่อใหจดแจงในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทํา

ประโยชนภายในสิบหาวันนับแตวันที่ไดรับใบอนุญาตจากคณะกรรมการวาที่ดินน้ันอยูภายใตการ

จัดสรรที่ดินและเมื่อไดออกโฉนดทีดิ่นหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่แบงแยกเปนแปลง

ยอยแลวใหจดแจงไวในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่แบงแยกทุกฉบับสําหรับ

ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะใหจดแจงดวยวาที่ดินแปลงดังกลาว

เปนที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคหรือที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะตามแผนผังและโครงการที่ไดรับ

อนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินแลวแตกรณี” 

 มาตรา 7 ใหเพิ่มความตอไปน้ีเปนมาตรา 43/1 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 

2543 

 “มาตรา 43/1 หามโอนที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคเวนแตเปนการโอนตาม

พระราชบัญญัติน้ีหรือกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย” 

มาตรา 8 ใหยกเลิกความในมาตรา 44 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543และใหใช

ความตอไปน้ีแทน 

 “มาตรา 44 ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 43 เมื่อ

ไดดําเนินการอยางหน่ึงอยางใดภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินรับผิดชอบการ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) แลวตามลําดับดังตอไปน้ี 

 (1) ผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติน้ีหรือนิติบุคคล

ตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษาภายในเวลาที่ผูจัดสรร

ที่ดินกําหนดซึ่งตองไมนอยกวาหน่ึงรอยแปดสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน 

 (2) ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหน่ึงอยางใดเพื่อการ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปน

สาธารณประโยชนการดําเนินการตามความในวรรคหน่ึงใหเปนไปตามระเบียบที่คณะกรรมการ

จัดสรรที่ดินกลางกําหนดทั้งน้ีตองกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินรับผิดชอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคสวนหน่ึงดวย 
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 เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาจดทะเบียนจัดต้ังนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรตาม (1) แลวใหทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคตกเปนของนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรโดยใหพนักงานเจาหนาที่จดแจงในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนหาก

ไมไดโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนมาใหถือวาสูญหายและใหพนักงานเจาหนาที่

ออกใบแทนเพื่อดําเนินการดังกลาวตอไป” 

 มาตรา 9 ใหยกเลิกความในวรรคสองของมาตรา50แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

พ.ศ. 2543 และใหใชความตอไปน้ีแทน 

 “ผูที่คางชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคต้ังแตสามเดือนขึ้นไปอาจ

ถูกระงับการใหบริการหรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภคและในกรณีที่คางชําระต้ังแตหกเดือนขึ้น

ไปพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผูคางชาํระ

จนกวาจะชําระใหครบถวนทั้งน้ีใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน

กลางกําหนด” 

 มาตรา 10 ผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 

286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคที่ยังมิได

จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหากภายหลังไดดําเนินการตามมาตรา70แหงพระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  และไดจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลวใหทรัพยสินอันเปน

สาธารณูปโภคตกเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยใหพนักงานเจาหนาที่จดแจงในโฉนดที่ดิน

หรือหนังสือรับรองการทาํประโยชนหากไมไดโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนมา

ใหถือวาสูญหายและใหพนักงานเจาหนาที่ออกใบแทนเพื่อดําเนินการดังกลาวตอไป 

 มาตรา 11 ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัติน้ีผูรับ

สนองพระบรมราชโองการ 
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พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ฉบับที่29) พ.ศ. 2558 
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พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ฉบับท่ี29) พ.ศ. 2558 

 มาตรา 1 พระราชบัญญัติน้ีเรียกวา “พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธี

พิจารณาความแพง (ฉบบัที่ 29) พ.ศ. 2558” 

 มาตรา 2 พระราชบัญญัติน้ีใหใชบังคับต้ังแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา

เปนตนไป 

 มาตรา 3 ใหเพิ่มความตอไปน้ีเปนมาตรา309จัตวาแหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา

ความแพง 

 “มาตรา 309 จัตวา เมื่อทําการขายทอดตลาดทรัพยสินที่มีกฎหมายกําหนดไวใหจด

ทะเบียนใหเจาพนักงานบังคับคดีแจงนายทะเบียนพนักงานเจาหนาที่หรือบุคคลอ่ืนผูมีอํานาจหนาที่

ตามกฎหมายใหดําเนินการแกไขเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนทรัพยสินน้ันใหแกผูซื้อ 

 ถาทรัพยสนิที่จะขายทอดตลาดเปนหองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดกอนทําการขาย

ทอดตลาดใหเจาพนักงานบังคับคดีบอกกลาวใหนิติบุคคลอาคารชุดแจงรายการหน้ีคาใชจายที่ตอง

ชําระเพื่อการออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดตอเจาพนักงานบังคับ

คดีภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับคาํบอกกลาวเมื่อขายทอดตลาดแลวใหเจาพนักงานบังคับคดี

กันเงินที่ไดจากการขายทอดตลาดไวเพื่อชําระหน้ีที่คางชําระดังกลาวจนถึงวันขายทอดตลาดแกนิติ

บุคคลอาคารชุดกอนเจาหน้ีจํานองและใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อ

โดยไมตองใชหนังสือรับรองการปลอดหน้ี 

 หากนิติบุคคลอาคารชุดไมแจงรายการหน้ีที่คางชําระดังกลาวตอเจาพนักงานบังคับคดี

ภายในกําหนดเวลาตามวรรคสองหรือแจงวาไมมีหน้ีที่คางชําระใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบยีน

โอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อโดยไมตองใชหนังสือรับรองการปลอดหน้ี 

 ถาทรัพยสินที่จะขายทอดตลาดเปนที่ดินจัดสรรตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินกอน

ทําการขายทอดตลาดใหเจาพนักงานบังคับคดีบอกกลาวใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแจงรายการหน้ี

คาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคพรอมคาปรับตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินตอเจา

พนักงานบังคับคดีภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับคําบอกกลาวเมื่อขายทอดตลาดแลวใหเจา

พนักงานบังคับคดีกันเงินที่ไดจากการขายทอดตลาดไวเพื่อชําระหน้ีที่คางชําระดังกลาวจนถึงวัน

ขายทอดตลาดแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกอนเจาหน้ีจํานองและใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน

โอนสิทธิในที่ดินใหแกผูซื้อทั้งน้ีหากมีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไวใหการระงับ

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมน้ันเปนอันยกเลิกไป 

 หากนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมแจงรายการหน้ีที่คางชําระดังกลาวตอเจาพนักงานบังคับ

คดีภายในกําหนดเวลาตามวรรคสี่หรือแจงวาไมมีหน้ีที่คางชําระหรือในกรณีที่ยังมิไดจัดต้ังนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนโอนสิทธิในที่ดินใหแกผูซื้อทั้งน้ีหากมีการ
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ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไวใหการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมน้ันเปนอัน

ยกเลกิไป 

 การจายเงนิที่กันไวตามวรรคสองและวรรคสี่ใหเปนไปตามบทบัญญัติในหมวดน้ี” 

 

หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับน้ีคือโดยที่ปจจุบันการขายทอดตลาด

หองชุดในอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดและที่ดินจัดสรรตามกฎหมายวาดวยการจัดสรร

ที่ดินซึ่งมีการคางชาํระคาใชจายสวนกลางไมเปนที่นาสนใจของตลาดเทาที่ควรเพราะผูซื้อได

จะตองรับผิดชอบภาระคาใชจายสวนกลางที่คางชําระแทนลูกหน้ีตามคําพิพากษาสมควรเพิ่มมาตรา

๓๐๙จัตวาเพื่อใหผูซื้อหองชุดในอาคารชุดและที่ดินจัดสรรจากการขายทอดตลาดของเจาพนักงาน

บังคับคดีไดรับความเปนธรรมยิ่งขึ้นและเพื่อลดอุปสรรคในการขายทอดตลาดหองชุดและที่ดิน

จัดสรรใหสามารถจําหนายออกไปไดภายในระยะเวลาที่รวดเร็วสงผลดีตอผูมีสวนไดเสียในการ

บังคับคดีและระบบเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวมจึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัติน้ี 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ง 

กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดต้ังการบริหารการควบ 

และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้งการบริหารการควบ 

และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. 2545 

 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา6 และมาตรา 45แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินพ.ศ. 

2543อันเปนพระราชบัญญัติทีม่ีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของ

บุคคลซึ่งมาตรา 29ประกอบกบัมาตรา48และมาตรา 50ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย

บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมายรัฐมนตรีวาการ

กระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไวดังตอไปน้ี 

 ขอ 1ในกฎกระทรวงน้ี 

 “ขอบังคับ” หมายความวาขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 

หมวด 1 

การขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับ 

 ขอ 2 ผูซื้อที่ดินจัดสรรโครงการใดประสงคจะจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหตัวแทน

ที่ไดรับการแตงต้ังตามมาตรา 45 ยื่นคําขอจดทะเบียนตามแบบทีค่ณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง

กําหนดตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินน้ันต้ังอยู

พรอมดวยเอกสารหลักฐานดังตอไปน้ี 

 (1) รายงานการประชุมของผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหน่ึงของจํานวนแปลง

ยอยตามแผนผังโครงการที่มีมติใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเห็นชอบขอบังคับและแตงต้ัง

ตัวแทนในการยื่นคําขอจดทะเบียน 

 (2) สําเนาขอบังคับ 

 (3) หลักฐานการรับแจงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและระยะเวลา

ที่ผูจัดสรรที่ดินกําหนดใหผูซื้อที่ดินจัดสรรดําเนินการตามมาตรา 44 (1) 

 (4) บัญชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้น

เพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตพรอมสําเนาหนังสือแสดงสิทธิใน

ที่ดินที่เกี่ยวของ 

 ขอ 3 ขอบังคับอยางนอยตองมีรายการดังตอไปน้ี 

 (1) ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 (2) วัตถปุระสงค 

 (3) ที่ต้ังสํานักงาน 
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 (4) ขอกําหนดเกี่ยวกับจํานวนกรรมการการเลือกต้ังวาระการดํารงตําแหนงการเร่ิมดํารง

ตําแหนงการพนจากตําแหนงและการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรซึ่งตองประชุมอยาง

นอยปละสองคร้ัง 

 (5) ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินงานการบัญชี และการเงิน 

 (6) ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิและหนาที่ของสมาชิก 

 (7) ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ 

 (8) ขอกําหนดเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงขอบังคับ 

 (9)ขอกําหนดเกี่ยวกับการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 ขอ 4 เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาไดรับคําขอจด

ทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรพรอมเอกสารหลักฐานตามขอ๒ แลวใหพิจารณาความ

ถูกตองครบถวนตามกฎหมายของเอกสารและรายการดังตอไปน้ี 

 (1) คําขอและเอกสารหลักฐาน 

 (2) สําเนาขอบังคับ 

 (3) วัตถุประสงคของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 ขอ 5ในกรณีที่เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาพิจารณาแลว

เห็นวาคําขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมอยูในหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนดใหสั่ง

ไมรับจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 ขอ 6 ในกรณีที่เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาพิจารณาคําขอ

แลวเห็นวาเอกสารและรายการตามขอ4 ไมถูกตองใหแจงผูขอแกไขเพิ่มเติมใหถูกตองภายใน 

เวลาที่กําหนดซึ่งตองไมนอยกวาสิบหาวันนับแตวันที่ไดรับแจงเมื่อผูขอไดดําเนินการแกไขเพิ่มเติม

แลวใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาพิจารณาดําเนินการตามขอ7 

ตอไป 

 ขอ 7 เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาพิจารณาคําขอแลว

เห็นวาเอกสารและรายการตามขอ4ถูกตองครบถวนตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนดใหปด

ประกาศคําขอไวในที่เปดเผย ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาสํานักงาน

เขตหรือที่วาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอที่ทําการแขวงหรือที่ทาํการกํานันแหงทองที่สํานักงานหรือที่

ทําการองคกรปกครองสวนทองถิ่นซึ่งที่ดินที่ทําการจัดสรรน้ันต้ังอยูและบริเวณที่ทําการจัดสรรแหง

ละหน่ึงฉบับมีกําหนดสามสิบวัน 

 ขอ 8 ในกรณีมีผูคัดคานภายในกําหนดเวลาตามขอ7โดยอางเหตุวาการขอจดทะเบียน

จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมิไดเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กฎหมายกําหนดใหเจา

พนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาตรวจสอบขอเท็จจริงและสรุปเร่ืองให
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คณะกรรมการพิจารณาโดยเร็วเมื่อคณะกรรมการพิจารณาเห็นเปนประการใดใหแจงผูคัดคานและ

เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ 

เจาพนักงานงานที่ดินจังหวัดสาขาทราบภายในสิบหาวัน 

 ในกรณีที่คณะกรรมการพิจารณาแลวเห็นวาการคัดคานเปนเหตุทําใหการจดทะเบียน

จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมชอบดวยกฎหมายใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงาน

ที่ดินจังหวัดสาขาสั่งยกเลิกคําขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรน้ันเสีย 

 ในกรณีไมมีการคัดคานหรือมีการคัดคานแตคณะกรรมการพิจารณาแลวเห็นวาการ

คัดคานไมเปนเหตุทําใหการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมชอบดวยกฎหมายใหเจา

พนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสั่งรับจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรโดยบันทึกสาระสําคัญลงในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและบันทึกการจดทะเบียนใน

ขอบังคับดวยแลวออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหผูยื่นคําขอ

หน่ึงฉบับและเก็บคูฉบับไว ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาหน่ึงฉบับ 

 ทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรตามวรรคสามใหเปนไปตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

 ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแสดงหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรตามวรรคสามไวในที่เปดเผยเห็นไดงาย ณ สํานักงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 ขอ 9 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรใดประสงคจะจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับให

คณะกรรมการหมูบานจัดสรรยื่นคําขอตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดตอเจา

พนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินน้ันต้ังอยูพรอมดวย

หลักฐานดังตอไปน้ี 

 (1) รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญของสมาชิกที่มีมติใหเปลี่ยนแปลงขอบังคับ 

 (2) สําเนาขอบงัคับที่มีการเปลี่ยนแปลงใหม 

 เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาพิจารณาแลวเห็นวา

ถูกตองใหจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงขอบังคับไวในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลวบันทึกการ

จดทะเบียนไวในขอบังคับฉบับที่เปลี่ยนแปลงดวย 

 เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาจดทะเบียนเปลี่ยนแปลง

ขอบังคับแลวใหขอบังคับที่เปลี่ยนแปลงมีผลใชบงัคับได 
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หมวด 2 

การบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 ขอ 10  นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตองจัดใหมีการประชุมใหญสามัญอยางนอยปละหน่ึง

คร้ัง 

 ขอ 11 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะเรียกประชุมใหญวิสามัญเมื่อใดก็ไดแลวแตจะ

เห็นสมควร 

 สมาชิกจํานวนไมนอยกวาหน่ึงในหาของจํานวนสมาชิกทั้งหมดหรือสมาชิกจํานวนไม

นอยกวาที่กําหนดไวในขอบังคับจะทําหนังสือรองขอตอคณะกรรมการหมูบานจัดสรรใหเรียก

ประชุมใหญวิสามัญก็ไดในหนังสือรองขอน้ันตองระบุวาประสงคใหเรียกประชุมเพื่อการใด 

 เมื่อคณะกรรมการหมูบานจัดสรรไดรับหนังสือรองขอใหเรียกประชุมใหญวิสามัญตาม

วรรคสองใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเรียกประชุมใหญวิสามัญโดยจัดใหมีการประชุมขึ้น

ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับคํารองขอ 

 ถาคณะกรรมการหมูบานจัดสรรไมเรียกประชุมภายในระยะเวลาตามวรรคสามสมาชิกผู

รองขอใหเรียกประชุมหรือสมาชิกอ่ืนจํานวนไมนอยกวาที่กําหนดไวในขอบังคับจะเรียกประชุมเอง

ก็ได 

 ขอ 12 ในการเรียกประชุมใหญคณะกรรมการหมูบานจัดสรรตองสงหนังสือนัดประชุม

และเอกสารที่เกี่ยวของไปยังสมาชิกทุกคนกอนวันประชุมไมนอยกวาสิบหาวัน 

 หนังสือนัดประชุมตามวรรคหน่ึงตองระบุวันเวลา สถานที่และระเบียบวาระการประชุม 

 ขอ 13 การประชมุใหญตองมีสมาชิกมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวา

หน่ึงในสามของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมดจึงจะเปนองคประชุมเวนแตขอบังคับจะกําหนดองค

ประชุมไวเปนอยางอ่ืน 

 ในการประชุมใหญคร้ังใดถาไมไดองคประชุมตามที่กําหนดไวและการประชุมใหญน้ัน

ไดเรียกตามคาํรองขอของสมาชิกก็ใหงดการประชุมแตถาเปนการประชุมใหญที่สมาชิกมิไดเปนผู

รองขอใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเรียกประชุมใหญอีกคร้ังหน่ึงโดยจัดใหมีการประชุมขึ้นภายใน

สามสิบวันนับแตวันที่นัดประชุมใหญคร้ังแรกการประชุมคร้ังหลังน้ีตองมีสมาชิกมาประชุมซึ่งมี

เสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวาหน่ึงในสิบของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมดและมีจํานวน

สมาชิกเขารวมประชุมไมนอยกวาสิบคนจึงจะเปนองคประชุม 

 ขอ 14 มติของที่ประชุมใหญใหถือเอาเสียงขางมากเวนแตขอบังคับจะกําหนดไวเปน

อยางอ่ืน 

 ในการลงคะแนนเสียงใหสมาชิกคนหน่ึงมีเสียงเทากับอัตราสวนคาใชจายในการ

บํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคถาสมาชกิคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหน่ึงของจํานวน
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คะแนนเสียงทั้งหมดใหลดจํานวนคะแนนเสียงของผูน้ันลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียงของ

สมาชิกอ่ืนรวมกันในกรณีที่คะแนนเสียงเทากันใหนับจํานวนสมาชิกที่ออกเสียงลงคะแนนเปน

เกณฑในการลงคะแนนเสียง 

 ขอ 15 ในการประชุมใหญคร้ังใดถาไดมีการประชุมหรือการลงมติโดยไมปฏิบัติตามหรือ

ฝาฝนกฎหมายหรือขอบังคับสมาชิกอาจรองขอใหศาลสั่งเพิกถอนมติในการประชุมคร้ังน้ันไดแต

ตองรองขอตอศาลภายในสามสิบวันนับแตวันที่ทีป่ระชุมใหญลงมติ 

 ขอ 16 หามมิใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโอนที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคหรือบริการ

สาธารณะทัง้หมดหรือบางสวนใหเปนสาธารณประโยชนหรือใหแกองคกรปกครองสวนทองถิน่

หรือบุคคลอ่ืนเวนแตที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะมีมติใหดําเนินการได

และตองไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ 

 การพิจารณาของคณะกรรมการตามวรรคหน่ึงใหคํานึงถึงผลกระทบตอการใชประโยชน

หรือการไดรับบริการของสมาชกินิติบุคคลหมูบานจัดสรรประกอบดวยและคณะกรรมการจะ

อนุญาตโดยกําหนดเงื่อนไขที่จําเปนเพื่อใหผูรับโอนที่ดินดังกลาวตองดําเนินการดวยก็ได 

 ขอ 17 ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรรายงานกิจการงบดุลบัญชรีายรับรายจายซึง่ผูสอบ

บัญชีไดรับรองแลวตอคณะกรรมการภายในสามเดือนนับแตวันสิ้นงวดการบัญชีและประกาศ

รายงานดังกลาวโดยเปดเผยใหสมาชิกทราบ 

 ใหคณะกรรมการแตงต้ังคณะอนุกรรมการเพื่อตรวจสอบกิจการการบัญชีและการเงิน

ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามที่คณะกรรมการกําหนด 

 ขอ 18 ในกรณีที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีขอบกพรองเกี่ยวกับการเงินหรือการบัญชีตาม

รายงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือรายงานของคณะอนุกรรมการตามขอ๑๗หรือ

คณะกรรมการหมูบานจัดสรรกระทําการไมถูกตองในการปฏิบัติหนาทีจ่นทําใหเกดิขอบกพรอง

เสียหายหรือเสียประโยชนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือสมาชิกใหคณะกรรมการแจงเปน

หนังสือใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือคณะกรรมการหมูบานจัดสรรดําเนินการแกไขขอบกพรอง

ตามวิธีการที่คณะกรรมการกําหนด 

 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือคณะกรรมการหมูบานจัดสรรตองดําเนินการแกไข

ขอบกพรองใหแลวเสร็จภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจงถาไมแกไขใหเสร็จภายใน

กําหนดเวลาดังกลาวโดยไมมีเหตุผลอันสมควรคณะกรรมการอาจมีคําสั่งดังตอไปน้ี 

 (1) ใหระงับการปฏิบัติบางสวนที่เปนเหตุใหเกิดขอบกพรองเสียหายหรือเสียประโยชน

ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือสมาชิก 

 (2) ใหหยุดดําเนินการชั่วคราวเพื่อปฏิบัติการแกไขขอบกพรองน้ันใหเสร็จตามวิธีการ

และภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการกําหนด 
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หมวด 3 

การควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 ขอ 19 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรต้ังแตสองนิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นไปซึ่งมีพื้นที่

ติดตอหรือใกลเคียงกันและที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหงมีมติเปน

เอกฉันทใหควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเวนแตขอบังคับจะกําหนดมติไวเปนอยางอ่ืนให

คณะกรรมการหมูบานจัดสรรของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหงรวมกันยื่นคําขอจดทะเบียน

ควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดตอเจาพนักงาน

ที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินน้ันต้ังอยูพรอมดวยหลักฐาน

ดังตอไปน้ี 

 (1) หนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหง 

 (2) รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญของสมาชิกแตละแหงที่มีมติใหควบนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรและเห็นชอบกับขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่เกิดจากการควบ 

 (3) สําเนาขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่เกิดจากการควบ 

 (4) บัญชีหน้ีหรือภาระผูกพันของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหงและหนังสือยินยอม

ของเจาหน้ีในการควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (ถามี) 

 (5) บัญชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคบริการสาธารณะและทรัพยสินอ่ืนของนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรแตละแหง 

 การพิจารณาจดทะเบียนควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ

เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาใหนําความในขอ4 ขอ 5 ขอ 6 ขอ  และขอ 8 มาใชบังคับโดยอนุโลม

ทั้งน้ีใหหมายเหตุ การควบนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและ

หนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้งสองฉบับใหตรงกัน 

 ขอ 20 เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาจดทะเบียนควบ

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลวใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหมที่เกิดจากการควบไดไปทั้งสิทธิหนาที่

และความรับผิดบรรดาที่มีอยูแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเดิมอันไดมาควบเขากันน้ันทั้งสิ้น 

  

หมวด  4 

การยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 ขอ 21 เมื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจดทะเบียนจัดต้ังแลวตอมาที่ประชุมใหญของสมาชิก

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีมติเปนเอกฉันทใหยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือมีกรณีใหยกเลิก

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามที่กําหนดในขอบังคับใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรยื่นคําขอจด

ทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดตอเจา
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พนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งที่ดินน้ันต้ังอยูพรอมดวย

หลักฐานดังตอไปน้ี 

 (1) หนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 (2) รายงานการประชุมของที่ประชุมใหญของสมาชิกที่มีมติใหยกเลิกนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรร 

 (3) บัญชีที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคบริการสาธารณะและทรัพยสินอ่ืนของนิติบุคคล

หมูบานจัดสรร 

 (4) บัญชีหน้ีหรือภาระผูกพันของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและหนังสือยินยอมของเจาหน้ี

ใหยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (ถามี) 

 (5) หลักฐานการจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค

บริการสาธารณะและทรัพยสินอ่ืนตาม (3)ไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา (ถามี)การพิจารณาจด

ทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัด

สาขาใหนําความในขอ4 ขอ 5 ขอ 6 ขอ 7 และขอ 8มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 ขอ 22 เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาจดทะเบียนยกเลกิ

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลวใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนอันยกเลิกและใหหมายเหตุการยกเลิก

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและหนังสือสําคัญการจดทะเบียน

จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทั้งสองฉบับน้ีใหตรงกัน 

 ใหที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรต้ังผูชําระบัญชีภายในสิบสี่วันนับ

แตวันที่จดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชยวาดวยการชําระบัญชีหางหุนสวนจดทะเบียนหางหุนสวนจํากัดและบริษัทจํากัดมาใช

บังคบัแกการชําระบัญชีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยอนุโลมทั้งน้ีหามมิใหผูชําระบัญชีจําหนาย

ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะเวนแตที่ประชมุใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรจะมีมติเปนอยางอ่ืนและไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ 

 ผูชําระบัญชีตองจัดการชําระบญัชีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหเสร็จภายในหน่ึงปนับ

แตวันที่ที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรต้ังตามวรรคสองเวนแตคณะกรรมการ

จะกําหนดเวลาไวเปนอยางอ่ืน 

 ขอ 23 ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรวมทั้งทรัพยสินของนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรที่เหลือจากการชําระหน้ีใหผูชําระบัญชีโอนที่ดินและทรัพยสินดังกลาวใหแกนิติ

บุคคลตามกฎหมายอ่ืนที่จัดต้ังขึ้นตามขอ 21 (5) 

 ในกรณีที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมิไดจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนที่ดิน

และทรัพยสินดังกลาวตามวรรคหน่ึงใหผูชําระบัญชีดําเนินการดังตอไปน้ี 
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 (1) จดทะเบียนโอนที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคใหเปนสาธารณประโยชนหรือใหแก

องคกรปกครองสวนทองถิ่น 

 (2) จดทะเบียนโอนที่ดินอันเปนบริการสาธารณะใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่น  

ทั้งน้ีองคกรปกครองสวนทองถิ่นผูรับโอนตองไมดําเนินการใดๆอันเปนการเปลี่ยนแปลงหรือสงผล

กระทบตอการไดรับบริการหรือใชประโยชนในสิ่งอํานวยความสะดวกเดิมของผูซื้อที่ดินจัดสรร 

 (3) ทรัพยสินอ่ืนใหจัดแบงแกสมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามอัตราสวน

คาใชจายในการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 

 

หมายเหตุ  -  เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับน้ี  คือ  โดยที่มาตรา 45 แหง

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 บัญญัติใหการขอจดทะเบียนจัดต้ัง  การควบ  การยกเลิก  

และการบริหารนิติบุคคล  หมูบานจัดสรรเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดใน

กฎกระทรวง  จึงจําเปนตองออกกฎกระทรวงน้ี 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก จ 

ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 

วาดวยการโอนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน และ

การขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิน

ใหเปนสาธารณะประโยชน พ.ศ. 2559 
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ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง 

วาดวยการโอนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น และ 

การขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิน

ใหเปนสาธารณะประโยชน พ.ศ. 2559 

 

 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 8(2) แหงพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และ

มาตรา 44 แหงพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดิน(ฉบับที่2) พ.ศ.2558คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง จึงออกระเบียบไวดังตอไปน้ี 

 ขอ 1 ระเบียบน้ีเรียกวา “ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง วาดวยการโอน

สาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน และการขออนุมัติ

ดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสินใหเปน

สาธารณประโยชน พ.ศ.2559” 

 ขอ 2 ระเบียบน้ีใหใชบังคับต้ังแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 

 ขอ 3 ใหยกเลิกระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง วาดวยการจัดต้ังนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน และการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษา

สาธารณูปโภค พ.ศ.2545 

 บรรดาระเบียบ  ขอบังคับ หรือคําสั่งอ่ืนใดที่ขัดหรือแยงกับระเบียบน้ีใหใชระเบียบน้ี

แทน 

 ขอ 4 ในระเบียบน้ี 

 “ภูมิลําเนา"หมายความวา ถิ่นที่อยูอันบุคคลน้ันไดพักอาศัยเปนแหลงสําคัญ หรือที่ไดใช

ประกอบกิจการงาน หรือที่ปรากฏในหลักฐานทะเบียนราษฎร หรือที่ไดแจงไวคร้ังสุดทายตอ

สํานักงานที่ดิน 

 “กฎกระทรวง” หมายความวา กฎกระทรวงที่ออกโดยอาศัยอํานาจตามความในมาตรา 45 

แหงพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  

 ขอ 5 ใหอธิบดีกรมที่ดินรักษาการตามระเบียบน้ี 

 ในกรณีที่มีปญหาเกี่ยวกับการปฏิบัติตามระเบียบน้ี ใหอธิบดีกรมที่ดินเสนอให

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเปนผูวินิจฉัยชี้ขาด 

 

 

 

 



139 
  

หมวดท่ี 1 

การพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดิน 

 ขอ 6 ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินประสงคจะพนหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตาม มาตรา 

44 ใหยื่นความประสงคตอคณะกรรมการ เพื่อตรวจสอบสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมี

ขึ้นตามแผนผังและโครงการวายังคงมีสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้น 

 ใหคณะกรรมการตามวรรคหน่ึงมีอํานาจแตงต้ังคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหน่ึงบุคคล

ใดเพื่อดําเนินการตามที่ไดรับมอบหมาย 

 เมื่อตรวจสอบแลวเห็นวาระบบสาธารณูปโภคยังคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้น ใหบันทึก

ผลการตรวจสอบไวเปนหลักฐาน ทั้งน้ี หลักฐานการตรวจสอบใหมีอายุหน่ึงป นับแตวันออก

หลักฐานเปนตนไป ถาหากปรากฏวาผูจัดสรรที่ดินไมไดบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหคงสภาพ

ดังเชนที่ไดจัดทําขึน้ หรือกระทําการอยางหน่ึงอยางใดใหผิดไปจากแผนผังและโครงการหรือ

วิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ ใหคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผูซึ่ง

คณะกรรมการมอบหมาย พจิารณาดําเนินการตามมาตรา 52 แหงพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ.

2543 ตอไป เมื่อผูจัดสรรที่ดินไดดําเนินการใหถูกตองตามที่คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือ

ผูซึ่งคณะกรรมการมอบหมาย สั่งใหดําเนินการแลวจึงใหบันทึกผลการตรวจสอบไวเปนหลักฐาน 

 หลักฐานการตรวจใหเปนไปตามแบบทายระเบียบน้ี 

 ขอ 7 ผูจัดสรรที่ดินที่คณะกรรมการไดตรวจสอบแลว เห็นวาไดดุแลบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่

ไดรับอนุญาตภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบการบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคตามาตรา 23(5) และมีผูซื้อที่ดินจัดสรรไมนอยกวากึ่งหน่ึงของจํานวนแปลงยอยตาม

แผนผังและโครงการแลว ใหดําเนินการดังน้ี 

 (1) จัดทําบัญชีทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการ

จัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตพรอมรายละเอียดหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน

และเอกสารอ่ืนที่เกี่ยวของรวมทั้งระบุจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตอง

รับผิดชอบ ทั้งน้ีตามจํานวนที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

 ในกรณีที่แผนผัง โครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินของโครงการจัดสรรที่ดินที่ไดรับ

อนุญาตไดจัดใหมีบริการสาธารณะ ใหผูจัดสรรที่ดินแสดงบัญชีทรัพยสินที่เปนบริการสาธารณะ

ทั้งหมดและที่ประสงคจะโอนไวดวย 

 ทั้งน้ี การจัดทําบัญชทีรัพยสินตามวรรคหน่ึงและวรรคสองใหเปนไปตามแบบบัญชีทาย

ระเบียบน้ี 
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 (2) แจงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายทราบพรอมบัญชีทรัพยสินตาม(1) เพื่อดําเนินการ

จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไป

จัดการและดุแลบํารุงรักษา 

 (3) การแจงตาม (2) ใหผูจัดสรรที่ดินทําเปนหนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบียนไปยัง

ภูมิลําเนาของผูซื้อที่ดินจัดสรร หรือโดยวิธีใหบุคคลนําไปสงโดยมีหลักฐานของงผูซื้อที่ดินจัดสรร

หรือบุคคลที่บรรลุนิติภาวะที่อยูหรือทํางานในที่น้ันไดรับหนังสือไว และใหปดประกาศสําเนา

หนังสือแจงผูซื้อที่ดินจัดสรรและบัญชีทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตาม(1) 

ไวในที่เปดเผย ณ บริเวณที่ดินที่ทําการจัดสรรตามกําหนดระยะเวลาที่ระบุใน(4) ทั้งน้ี การแจงใหมี

ผลเมื่อผูจัดสรรที่ดินไดสงหนังสือแจงถึงผูซื้อที่ดินรายสุดทายทราบ และปดประกาศครบถวนแลว 

 (4) กําหนดระยะเวลาใหผูซื้อที่ดินจัดสรรตองจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติ

บุคคลตามกฎหมายอ่ืน ใหแลวเสร็จแตตองไมนอยกวาหน่ึงรอยแปดสิบวันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดิน

จัดสรรรายสุดทายไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน 

 

หมวด 2 

การโอนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น 

 ขอ 8 เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดินตามขอ 7 แลว ใหผูซื้อที่ดินจัดสรร

จัดประชุมเพื่อมีมติจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และใหแตต้ังบุคคลขึ้นทําหนาที่เปนตัวแทนยื่น

คําขอจดทะบัลเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 มติที่ประชุมใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามวรรคหน่ึง ตองมีผูซื้อที่ดินจัดสรร

จํานวนไมนอยกวากึ่งหน่ึงของจํานวนแปลงยอยที่จัดจําหนายตามแผนผังและโครงการที่ไดรับ

อนุญาตลงคะแนนเสียงใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 ขอ 9 ในการลงคะแนนเสียง ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรแตละแปลงมีเสียงเทากับหน่ึงคะแนน

เสียง 

 ในกรณีที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรไดแบงแยกที่ดินแปลงยอยตามแผนผังและโครงการที่ไดรับ

อนุญาตออกไปอีกใหถือวาผูซื้อที่ดินจัดสรรแปลงคงเหลือและผูซื้อที่ดินจัดสรรแปลงที่ไดแบงแยก

ออกไปภายหลังมีเสียงรวมกันเทากับหน่ึงคะแนนเสียง เชนเดียวกับเจาของรวม 

 ขอ 10 ใหตัวแทนที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรแตงต้ังตามขอ 8 มีหนาที่ตองจัดทํารายงานการ

ประชุมของผูซื้อที่ดินจัดสรรที่มีการประชุมเพื่อจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไวเปนหลักฐาน 

 ขอ 11 ในการประชุมของผูซื้อที่ดินจัดสรรเพื่อดําเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน ใหผูจัดสรรที่ดินมีหนาที่อํานวยความสะดวกในดานเอกสารบัญชี

รายชื่อผูซื้อที่ดินจัดสรร และสถานที่ประชุม 
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 ขอ 12 เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรมีมติใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว ใหตัวแทนที่ผูซื้อ

ที่ดินจัดสรรแตงต้ังตามขอ 8 มีหนาที่ยื่นคําขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตอเจา

พนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ที่ประชุมผู

ซื้อที่ดินจัดสรรมีมติ พรอมดวยหลักฐานตามที่กําหนดในกฎกระทรวง และหลักฐานการตรวจสอบ

สาธารณูปโภค 

 เมื่อไดจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว ใหบรรดาทรัพยสินอันเปน

สาธารณูปโภคตกเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร นับแตวันที่ไดจดทะเบียน หากผูจัดสรรที่ดินได

สงเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ตองรับผิดชอบใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไวแลว ใหผู

จัดสรรที่ดินพนจากหนาที่การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตาม

แผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต 

 ขอ 13 คําขอจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่ไดดําเนินการไวกอนระเบียบน้ี มีผลใช

บังคับถาผูจัดสรรที่ดินยังไมดําเนินการใหเปนไปตามขอ 6 และขอ 12 วรรคสอง ใหผูจัดสรรที่ดินมี

หนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตอไป 

 ขอ 14 เมื่อไดรับตรวจสอบจากคณะกรรมการตามขอ 6  แลววาสาธารณูปโภคยังคง

สภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้น หากผูซื้อที่ดินจัดสรรประสงคจะจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เมื่อผู

ซื้อที่ดินจัดสรรไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดินตามขอ 7 แลว ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรดําเนินการจัดต้ังนิติ

บุคคลตามกฎหมายอ่ืน ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่กําหนดในกําหมายที่เกี่ยวของ และ

ตองมีวัตถุประสงคเพื่อรับโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการ

จัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตไปจัดการดูแลและบํารุงรักษา ทั้งน้ี  นิติบุคคล

ตามกฎหมายอ่ืนน้ันจะตองมีสมาชิก ผูถือหุน หรือผูเปนหุนสวนซึ่งเปนผูซื้อที่ดินจัดสรรเทาน้ัน 

 เมื่อจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแลว ใหนิติบุคคลดังกลาวดําเนินการใหมีสมาชิก ผู

ถือหุน หรือผูเปนหุนสวนที่เปนผูซื้อที่ดินจัดสรรไมนอยกวากึ่งหน่ึงของจํานวนแปลงยอยตาม

แผนผังและโครงการ จึงจะมีสิทธิรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา ทั้งน้ีให

นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแจงใหผูจัดสรรที่ดินทราบพรอมทั้งกําหนดวันจดทะเบียนโอนทรัพยสิน

และสงเงินคาบํารุงรักษาสาธารณุปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบตามบัญชีในขอ 7(1) 

 เมื่อไดจดทะเบียนโอนทรัพยสิน และสงเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดิน

ตองรับผิดชอบตามบัญชีในขอ 7(1) ใหแกนิติบุคคลตามกหมายอ่ืนแลว ผูจัดสรรที่ดินยอมพนจาก

หนาที่การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผัง และโครงการที่

ไดรับอนุญาต 
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หมวด 3 

การขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิน

ใหเปนสาธารณประโยชน 

 ขอ 15 ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินไดแจงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทราบตามขอ 7(2) หรือเมื่อพน

ระยะเวลาตามขอ 7(4)แลว หากผูซื้อที่ดินจัดสรรไมมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติ

บุคคลตามกฎหมายอ่ืน เมื่อผูจัดสรรที่ดินยังประสงคจะพนจากหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ได

จัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต ใหยื่นคําขออนุมัติ

ดําเนินการอยางใดอยางหน่ึงเพื่อการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค หรือดําเนินการจดทะเบียนโอน

ทรัพยสินใหเปนสาธารณะประโยชนตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 

แหงทองที่ซึ่งที่ดินต้ังอยู 

 ขอ 16 คําขออนุมัติดําเนินการอยางใดอยางหน่ึงเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคอยาง

นอยตองแสดงรายละเอียดพรอมเอกสารหลกัฐานดังน้ี 

 (1) หลักฐานการตรวจสอบตามขอ 6 

 (2) แผนงาน โครงการ เพื่อบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

 (3) หลักฐานการสงเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบใน

การดําเนินการ ทั้งน้ี ตามจํานวนเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

 (4) อัตราคาใชจายในการบาํรุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคที่จัดเก็บเปนรายเดือน 

 (5) อ่ืนๆ ถามี 

 ขอ 17 เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ไดรับคําขอตาม

ขอ 15 แลว ใหผูจัดสรรที่ดินแจงผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายพรอมรายละเอียดตามขอ 16 โดยทาํเปน

หนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังภูมิลําเนาของผูซื้อที่ดินจัดสรร หรือโดยวิธีใหบุคคลนําไป

สงโดยมีหลักฐานของผูซื้อที่ดินจัดสรรหรือบุคคลที่บรรลุนิติภาวะที่อยูหรือทํางานในที่น้ันไดรับ

หนังสือไว และใหเจาพนักงานที่ดินปดประกาศสําเนาคําขอพรอมเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของ

ทั้งหมดไวในที่เปดเผย ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาทองที่หน่ึงชุด 

และบริเวณที่ดินที่ทําการจัดสรรอยางนอยสามแหง แหงละหน่ึงชุดมีกําหนดสามสิบวัน 

 เมื่อพนกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจงจากผูจัดสรร

ที่ดินใหผูจัดสรรที่ดินรวบรวมหลักฐานสงใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัด

สาขาทราบเพื่อดําเนินการ 

 เมื่อเจาพนักงานที่ดินปดประกาศครบกําหนดและไดรับหลักฐานจากผูจัดสรรที่ดินตาม

วรรคสองแลว ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา เสนอคําขอละขอ
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โตแยงหรือขอเสนอแนะของผูซื้อที่ดินจัดสรร(ถามี) ใหคณะกรรมการพิจารณาการขออนุมัติแผน

ดําเนินการของผูจัดสรรที่ดินโดยเร็ว 

 ขอ 18 ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินประสงคจะจดทะเบียนโอนทรัพยสินใหเปน

สาธารณประโยชน ตองแสดงรายละเอียดพรอมเอกสารหลักฐานดังน้ี 

 (1) หลักฐานการตรวจสอบตามขอ 6 

 (2) หลักฐานแสดงวาผูซื้อที่ดินจัดสรรไมอาจดําเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

ตามขอ 7 ภายในเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินกําหนด 

 (3) หลักฐานการสงเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบใน

การดําเนินการ ตามจํานวนเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 

 (4) หลักฐานการรับทราบจากหนวยงานที่จะรับโอนทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคให

เปนสาธารณประโยชน 

 (5) หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่เปนแปลงสาธารณูปโภค 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ฉ 

ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 

เร่ือง กําหนดหลักเกณฑและวิธีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรร 
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ประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง 

เร่ือง กําหนดหลักเกณฑและวิธีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจัดสรร 

 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 8 (6) และมาตรา 53 แหงพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน 

พ.ศ. 2543 และมาตรา 50วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซึ่งแกไขโดย

พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางจึงออกประกาศ

ไวดังตอไปน้ี 

 ขอ 1 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน หรือผูซึ่งดําเนินการเพื่อ

การบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคตามที่รับอนุมัติจากคณะกรรมการ หากมีความประสงคขอให

พนักงานเจาหนาที่ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผูคางชําระเงินคา

บํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ในกรณีที่คางชําระต้ังแตหกเดือนขึ้นไป ใหบุคคลดังกลาว

แจงเปนหนังสือตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา หรือนายอําเภอ ซึ่ง

ที่ดินน้ันต้ังอยู พรอมดวยหลักฐานดังน้ี 

 (1) หนังสือที่แจงใหผูคางชําระไดทราบ ซึ่งตองมีเวลาใหชําระเงินลวงหนาไมนอยกวา

สบหาวันนับแตวันที่ไดรับหนังสือแจง โดยสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับไปยังผูคางชําระ 

 (2) หลักฐานแสดงวาเปนผูมีอํานาจทําการแทนบุคคลดังกลาวหรือหนังสือมอบอํานาจ 

 ขอ 2 เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา หรือนายอําเภอ 

ไดรับแจงและเห็นวามีหลักฐานครบถวนตามขอ 1 แลว ใหสั่งระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมในที่ดินจัดสรรของผูคางชําระ โดยดําเนินการดังน้ี 

 (1) ลงบัญชีอายัด (บ.ท.ด.27)  โดยระบุวา “ระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม

มาตรา 50วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน(ฉบับที่2) พ.ศ. 2558 ตามหนังสือ..........................(ชื่อบุคคล/นิติ

บุคคล)...........................ลงวันที่ .............................” แลวลงลายมือชื่อ พรอมวัน เดือน ป กํากับไว 

 (2) เขียนคําสั่งหามโอน (ท.ด.37) กลัดติดไวตรงดานหนาของหนังสือแสดงสิทธิ์ในที่ดิน

ฉบับสํานักงานที่ดิน สําหรับที่ดินแปลงที่ถูกระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 ในกรณีที่ใชระบบคอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ใหมีการบันทึก

ขอมูลการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในระบบคอมพิวเตอรไวดวย ทั้งน้ีใหนําความใน

หมวด 6 ของคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ 635/2547 เร่ืองการอายัดที่ดิน มาใชบังคับโดยอนุโลมเมื่อ

ดําเนินการตามวรรคหน่ึงแลว ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 

หรือนายอําเภอ มีหนังสือแจงเจาของที่ดินใหทราบ เร่ืองการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

โดยทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับภายในวันที่ลงบัญชีอายัดหรือวันทําการถัดไปเปนอยางชา 
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 ขอ 3 เมื่อเจาของที่ดินผูคางชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ไดชําระ

เงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคพรอมคาปรับครบถวนถูกตองแลว ใหนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน หรือผูซึ่งดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคตามที่รับอนุมัติจากคณะกรรมการ มีหนังสือแจงเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจา

พนักงานที่ดินจังหวัดสาขา หรือนายอําเภอ เพื่อใหยกเลิกการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมภายในเจ็ดวัน นับแตวันที่เจาของที่ดินผูคางชําระ ไดชําระเงินจํานวนดังกลาว หรือเมื่อเจาของ

ที่ดินไดนําหลักฐานการชําระเงินดังกลาวมาแสดงแกพนักงานเจาหนาที่แลว ใหเจาพนักงานที่ดิน

จังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา หรือนายอําเภอ ดําเนินการสอบสวนพยานหลักฐานเทาที่

จําเปน เมื่อเปนที่เชื่อไดวาชําระเงินถูกตองครบถวนแลว จึงสั่งยกเลิกการระงับการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมได 

 ในกรณีที่เจาของที่ดินนําหลักฐานการชําระเงินมาแสดง ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือ

เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา หรือนายอําเภอ ทําหนังสือแจงนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติ

บุคคลตามกฎหมายอ่ืน หรือผูซึ่งดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามที่ไดรับอนุมัติจาก

คณะกรรมการใหทราบเร่ืองยกเลิกการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยทางไปรษณีย

ลงทะเบียนตอบรับภายในวันที่ยกเลิกบัญชีอายัดหรือวันทําการถัดไปเปนอยางชา 

 ขอ 4 เมื่อยกเลิกการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามขอ 3 แลว ใหพนักงาน

เจาหนาที่ขีดฆารายการในบัญชีอายัดดวยหมึกสีแดง แลวบันทึกไวในชอง 6(จัดการเสร็จ) โดยระบุ

วา “ยกเลิกคําสั่งระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามหนังสือ.............(ชื่อบุคคลหรือนิติ

บุคคล)......................ลงวันที่........................” หรือ “ยกเลิกคําสั่งระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรม ตามหลักฐานการชําระเงินเลขที่......................ลงวันที่........................”แลวลงลายมือชื่อพรอม

วัน เดือน ป กํากับไว และปลดคําสั่งหามโอน (ท.ด.37) อออก 

 ขอ 5 การระงบัการการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรตามระเบียบคระ

กรรมการที่มีอยูกอนวันที่ประกาศน้ีใชบังคับยังคงมีอยูตอไป 

 ขอ 6 ผูจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ ใหจัดเก็บคาใชบริการและคา

บํารุงรักษาบริการสาธารณะ อาจขอใหระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผู

คางชําระไดตามประกาศน้ี ใหนําความในขอ 1 ถึงขอ 4 มาใชบังคับโดยอนุโลม 

ทั้งน้ี  ต้ังแตบัดน้ีเปนตนไป   ประกาศ ณ วันที่ 27 พฤษภาคม 2559 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ช 

หนังสือเวียนกรมที่ดิน 

เร่ือง การจดทะเบียนโอนที่ดินในระหวางระงับการจดทะเบียนจากนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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หนังสือเวียนกรมที่ดิน 

เร่ือง การจดทะเบียนโอนที่ดินในระหวางระงับการจดทะเบียนจากนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

(ที ่มท 0517.2/ว10141 ลงวันที่ 30 เมษายน 2558) 

 ดวยมีเร่ืองหารือในกรณีที่สํานักงานบังคับคดีมีหนังสือแจงใหพนักงานเจาหนาที่จด

ทะเบียนระงับจํานองแลวโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใหแกผูซื้อทอดตลาด แตปรากฏวาที่ดินแปลงดังกลาว

มีคําสั่งระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผูคางชําระไวจนกวาจะชําระคา

บํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ตามมาตรา 50 วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติการจัดสรร

ที่ดิน พ.ศ. 2543 พนักงานเจาหนาที่จะสามารถดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลง

ดังกลาวใหแกผูซื้อทอดตลาดไดหรือไม และเมื่อรับโอนที่ดินไวแลวจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์

ไปยังบุคคลอ่ืนไดหรือไม 

 กรมที่ดินไดพิจารณาแลว กรณีดังกลาวคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของ

กรมที่ดินในการประชุมคร้ังที่ 2/2557 เมือ่วันที่ 2 กรกฎาคม 2557 ไดมีมติวา หน้ีคาบํารุงรักษาและ

การจัดการสาธารณูปโภคเปนหน้ีบุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพยเหนือที่ดินจัดสรรของผูคาง

ชําระ ทั้งน้ีตามมาตรา 50 วรรคสองและวรรคสาม แหงพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เมื่อ

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมิไดไปจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพยไวในโฉนดที่ดิน 

บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพยจึงมิไดมีอยูเหนือที่ดินจัดสรรที่คางชําระเงินคาบํารุงรักษาและ

การจัดการสาธารณูปโภคอันจะไดรับชําระหน้ีกอนสิทธจํิานอง ทั้งน้ีตามมาตรา 285 ประกอบกับ

มาตรา 287 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแตเปนหน้ีที่มีอยูเหนือบุคคลหรือบุคคลสิทธิที่

จะไดรับชําระหน้ีเอาจากผูซื้อที่ดินจัดสรรที่คางชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการ

สาธารณูปโภคเปนการสวนตัว การลงบัญชีอายัดระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ

พนักงานเจาหนาที่จึงไมสามารถบังคับเอาจากผูซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาดได พนักงาน

เจาหนาที่จึงสามารถดําเนินการจดทะเบียนดอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางใหกับผูซื้อทรัพย

จากการขายทอดตลาดได 

 ดังน้ัน เมื่อมีกรณีที่เจาพนักงานบังคับคดีแจงใหโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใหแกผูซื้อที่ดินจาก

การขายทอดตลาด ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อที่ดินจาก

การขายทอดตลาดไดเน่ืองจากหน้ีคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเปนหน้ีที่มีอยูเหนือ

บุคคลหรือบุคคลสิทธิที่จะไดรับชําระหน้ีเอาจากผูซื้อที่ดินจัดสรรเปนการสวนตัว การลงบัญชีอายัด

ระงับการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมของพนักงานเจาหนาที่จึงไมสามรถบังคับเอากับผูซื้อทรัพย

จากการขายทอดตลาดได และเมื่อไดจดทะเบียนโอนใหแลวตอมาผูซื้อที่ดินจากการขายทอดตลาด

ประสงคจะจดทะเบียนขายที่ดินดังกลาวยังบุคคลอ่ืนก็สามารถดําเนินการใหผูขอตามความประสงค
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ไดเชนเดียวกัน ทั้งน้ี เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดจดทะเบียนขาดทอดตลาดแลวใหแจงใหผูจัดการนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรทราบ คําสั่งใหระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผู

คางชําระรายดังกลาวไดสิ้นผลแลว นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตองบังคับชําระหน้ีเงินคาบํารุงรักษา

และจัดการสาธารณูปโภคที่คางชําระเอาจากผูซื้อที่ดินจัดสรรรายเดิม ตามตัวอยางหนังสือที่แนบมา

พรอมน้ี 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ และแจงใหพนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบัติตอไป 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ซ 

ระเบียบกรมที่ดิน 
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ระเบียบกรมท่ีดิน 

เร่ือง การจดทะเบียนโอนหองชุดและท่ีดินจัดสรรใหแกผูซื้อไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล 

(ดวนท่ีสุด ท่ี มท 0515.3/ว30697 ลงวันท่ี 23 ธันวาคม 2558) 

 ตามหนังสือที่อางถึง (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 0505.4/ว29116 ลงวันที่ 1 ธันวาคม 2558) 

ไดแจงใหทราบวา พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ฉบับที่ 

29) พ.ศ. 2558 ไดประกาศในราชกิจจานุเบกษา ฉบับกฤษฎีกา เลม 132 ตอนที่ 110 ก วันที่19 

พฤศจิกายน 2558 แลว โดยใชบงัคับต้ังแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา (วันที่ 20 

พฤศจิกายน 2558) เปนตนไป ซึ่งเปนการแกไขเพิ่มเติมหลักเกณฑการขายทอดตลาดหองชุดใน

อาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุด และที่ดินจัดสรรตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน โดยเพิ่มเติม

มาตรา 309 จัตวา แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มีผลเปนการยกเวนบทบัญญัติ

เกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด 

มาตรา 29 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 และเกี่ยวของกับแนวทางปฏิบัติในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดิน

จัดสรร ในกรณีที่มีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไวตามาตรา 50 แหงพระราชบัญญัติ

จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 น้ัน 

 กรมที่ดินพิจารราแลวเห็นวา เพื่อใหการจดทะเบียนโอนใหแกผูซื้อหองชุดตามกฎหมาย

อาคารชุดหรือที่ดินจัดสรรตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล

เปนไปตามกฎหมายที่แกไขเพิ่มเติมใหม จึงวางแนวทางใหพนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบัติดังน้ี 

 (1) กรณีการขายทอดตลาดหองชุดใหพนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบหนังสือที่สํานักงาน

บังคับคดีแจงมากอนวาเปนการขายทอดตลาดตามวิธีการและหลักเกณฑตามมาตรา 309 จัตวา แหง

ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ฉบบัที่ 29 พ.ศ.2558 หรือไม หากเปนกรณีการขายทอดตลาดตาม

หลักเกณฑและวิธีการของกฎหมายที่แกไขเพิ่มเติมใหม ใหเจาพนักงานที่ดินสามารถจดทะเบียน

โอนขายตามคําสั่งศาลไดโดยไมตองใชหนังสือรับรองการปลอดหน้ีจากนิติบุคคลอาคารชุด ตา

มาตรา 29 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แตอยางใด แตหากเปนกรณีขายทอดตลาดตาม

กําหมายเดิม เจาพนักงานที่ดินจะจดทะเบียนโอนไดยังจําเปนตองมีหนังสือรับรองการปลอดหน้ี 

ตามมาตรา 29 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เชนเดิม 

 (2) กรณีการขายทอดตลาดที่ดินจัดสรรตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน หากมีการ

ระงับการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรม ตามมาตรา 50 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 

2543  ไว ใหพนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบเชนเดียวกับกรณีการขายทอดตลาดหองชุด ตามขอ 1 หาก

เปนกรณีการขายททอดตลาดตามหลักเกณฑและวิธีการของกฎหมายที่แกไขเพิ่มเติมใหม การระงับ
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การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังกลาวยอมเปนอันยกเลิกไป และเจาพนักงานที่ดินสามารถจด

ทะเบียนโอนใหแกผูซื้อจากการขายทอดตลาดไดตามผลของกําหมายตอไป โดยกอนจดทะเบียน

โอนใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการยกเลิกการบันทึกอายัดตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ 

635/2547 ลงวันที่ 21 ธนัวาคา 2547 เร่ืองการอายัด หมวด 5 การยกเลิกและสิน้สุดการอายัดให

เรียบรอยกอน แตหากเปนกรณีขายทอดตลาดตามกฎหมายเดิม ที่ดินดังกลาวยังคงตองถือวามีการ

ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามาตรา 50 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 

2543 เชนเดิม และยังคงตองถือปฏิบัติตามแนวทางปฏิบัติเดิมตอไป 

 (3) กรณีมีขอสงสยัวาการขายทอดตลาดตามที่สํานักงานบังคับคดีมีหนังสือแจงมาใหจด

ทะเบียนโอนใหแกผูซื้อจากการขายทอดตลาดเปนการขายทอดตลาดตามหลักเกณฑและวิธีการของ

ประมวลกําหมายวีพจิารราความแพงเดิม หรือตามพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกําหมายวิธี

พิจารณาความแพง (ฉบับที่ 29) พ.ศ. 2558 ใหพนักงานเจาหนาที่สอบถามสํานักงานบังคับคดีที่มี

หนังสือแจงมาใหไดขอยติุวาเปนการขายทอดตลาดตามกฎหมายใดกอนจดทะเบียน 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ และแจงใหพนักงานเจาหนาที่ทราบเพื่อถือปฏิบัติตอไป 
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ระเบียบกรมท่ีดิน 

เร่ือง ซอมความเขาใจในการปฏิบัติตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง 

(มท 0517.2/ว16276 ลงวันท่ี 1 กรกฎาคม 2559) 

 ตามที่ไดสงระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง วาดวยการโอนสาธารณูปโภคใหแก

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน และการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสินใหเปนสาธารณประโยชน พ.ศ. 

2559  มาเพื่อแจงใหเจาหนาที่ศึกษาทําความเขาใจ และถือปฏิบัติเมื่อไดลงประกาศใน                      

ราชกิจจานุเบกษา น้ัน 

  เน่ืองจากมีกรณีการดําเนินการขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ที่ได

ดําเนินการกอนวันที่ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีผลใชบังคับ จึงกําหนดแนวทางให

พนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบัติ ดังน้ี 

 1. ในกรณีที่ไดมีการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไวกอนวันที่ 24 

พฤศจิกายน 2558 ซึ่งเปนวันที่พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่2) พ.ศ. 2558 มีผลใชบังคับ 

ถายังมิไดมีการจดทะเบียนโอนทรัพยสินและสงมอบเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่จะตอง

รับผิดชอบใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาว

ตามาตรา 44 (1) แหงพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซึง่เปนกฎหมายที่ใชบังคับในขณะที่มี

การจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรน้ันตอไป 

 2. ในกรณีที่ไดมีการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรต้ังแตวันที่ 24 พฤศจิกายน

2558 เปนตนมา จนถงึวันที่ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางขางตนมีผลใชบังคับ บรรดา

ทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคของผูจัดสรรที่ดินตกเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยผลของ

กฎหมาย แตผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาทีก่ารบํารุงรักษาสาธารณูปโภคก็ตอเมื่อดําเนินการตามขอ 

6 และขอ 12 วรรคสอง ของระเบียบคณะกรรมการจัดสรรทีดิ่นกลางฯ พ.ศ.2559 ในกรณีน้ีให

พนักงานเจาหนาที่มีหนังสือแจงผูจัดสรรที่ดินทราบเพื่อดําเนินการตอไป 

 3. ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินไดดําเนินการขอพนจากหนาที่ตามมาตรา 44 แหง

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไวครบถวนถูกตองตามขั้นตอนและไดยื่นขอจด

ทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไวตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง วาดวยการ

จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน และการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2545 แตพนักงานเจาหนาที่ยังมิไดจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคล

หมูบานจัดสรร กอนจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหพนักงานเจาหนาที่มีหนังสือแจงผู

จัดสรรที่ดินเพื่อดําเนินการตามขอ 6 ของระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางฯ พ.ศ. 2559 แลว

จึงพิจารณาดําเนินการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอไป 
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 4. ในกรณีจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนโอน

ทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคตามขอ 14 ของระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางฯ พ.ศ. 

2559 เน่ืองจากนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 

ที่มีผลใหบรรดาทรัพยสินตกเปนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ไมรวมถึงนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน

เปนผุรับโอน 

 5. เมื่อผูจัดสรรที่ดินไดขอดําเนินการอยางหน่ึงอยางใดเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค

แลวหรือประสงคจะโอนทรัพยสินใหเปนสาธารณประโยชนไวกอนวันที่พระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 ใชบังคับ ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตอไปเมื่อผูจัดสรร

ที่ดินไดแสดงเอกสารหลักฐานครบถวนตามระเบียบน้ี ทั้งน้ี สําหรับผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอน

ใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 (พ.ศ. 2515) หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอัน

เปนสาธารณูปโภค ไมตองรับผิดชอบเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคแตอยางใด 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ และแจงใหพนักงานเจาหนาที่ทราบและถือปฏิบติัตอไป 
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ระเบียบกรมท่ีดิน 

เร่ือง การจัดทําสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรท่ีดิน 

(มท 0517.2/ว3739 ลงวันท่ี 30 มิถุนายน 2559) 

 เน่ืองจากปรากฏวา มีโครงการจัดสรรที่ดินที่มีการทําสญัญาค้าํประกันการจัดทํา

สาธารณูปโภคในสวนที่ยังจัดทําไมแลวเสร็จไวตามาตรา 24 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

พ.ศ. 2543  หลายโครงการเมื่อไดลวงเลยกําหนดระยะเวลาการจัดทําตามทีไ่ดรับอนุญาตจาก

คณะกรรมการมานานแลว แตก็ยังจัดทําสาธารณูปโภคภายในโครงการจัดสรรที่ดินไมแลวเสร็จ ทํา

ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรไดรับความเดือดรอนเสียหาย 

 ดังน้ัน เพื่อเปนการคุมครองผูซื้อที่ดินจัดสรรใหไดรับประโยชนในการใชสาธารณูปโภค

ในโครงการจัดสรรที่ดินไดอยางครบถวนสมบูรณตามสิทธิของผูซื้อที่ดินจัดสรร จึงขอให

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดเรงรัดผูจัดสรรที่ดิน สําหรับโครงการจัดสรรที่ดินที่มีการทํา

สัญญาค้ําประกันการจัดทําสาธารณูปโภคที่ยังจัดทําไมแลวเสร็จไวกับคณะกรรมการ และปจจุบัน

ยังไมดําเนินการจัดทําสาธารณูปโภคใหแลวเสร็จตามแผนผัง โครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินที่

ไดรับอนุญาต ใหเรงดําเนินการจัดทําสาธารณูปโภคดังกลาวใหแลวเสร็จโดยเร็ว หากผูจัดสรรที่ดิน

ไมดําเนินการใหคระกรรมการพิจารณานําเงินตามสัญญาค้ําประกันการจัดทาํสาธารณูปโภค มา

จัดทําสาธารณูปโภคใหแลวเสร็จตามนัยมาตรา 24 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

ตอไป 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบและพิจารณาดําเนินการตอไป 
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ระเบียบกรมท่ีดิน 

วาดวยการจดแจงรายชื่อคระกรรมการหมูบานจัดสรรของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. 2552 

 โดยที่เปนการสมควรใหมีการจดแจงราบชื่อคระกรรมการหมูบานจัดสรรของนิติบุคคล

หมูบานจัดสรร เพื่อประโยชนสําหรับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในการติดตอ หรืออางอิงในกิจการ

อันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก กรมที่ดินจึงวางระเบียบไวดังตอไปน้ี 

 ขอ 1 ระเบียบน้ีเรียกวา “ระเบียบกรมที่ดินวาดวยการจดแจงรายชื่อคณะกรรมการ

หมูบานจัดสรรของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร” 

 ขอ 2 ระเบียบน้ีใหใชบังคับต้ังแตบัดน้ีเปนตนไป 

 ขอ 3 เมื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ไดมีการเลือกต้ังคระกรรมการหมูบานจัดสรรไมวาจะ

เปนกรณีใดๆ ใหแจงรายชื่อคระกรรมการหมูบานจัดสรรเปนหนังสือ พรอมหลักฐานรายงานการ

ประชุมของที่ประชุมใหญตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ 

ซึ่งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรน้ัน 

 สําหรับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่ไดมีการเลือกต้ังคณะกรรมการหมูบานจัดสรรกอน

ระเบียบน้ีใชบังคับ ใหแจงรายชื่อคณะกรรมการหมูบานจัดสรรชุดปจจุบันเปนหนังสือ พรอม

หลักฐานรายงานการประชมุของที่ประชุมใหญตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดิน

จังหวัดสาขาแหงทองที่ หรือนิติบุคคลหมูบานจัดสรรน้ันต้ังอยูดวย 

 ขอ 4ใหพนักงานเจาหนาที่จัดทําระเบียบรายชื่อคณะกรรมการหมูบานจัดสรรตามแบบ

แนบทายระเบียบน้ี โดยเรียงลําดับเลขทะเบียน ตามหนังสือสําคญัการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคล

หมูบานจัดสรร (จ.ส.ก.10) 

 ขอ 5 เมื่อไดรับการแจงรายชื่อคณะกรรมการหมูบานจัดสรรจากนิติบุคคลหมูบานจัดสรร

พรอมหลักบานตามขอ  3 แลว ใหพนักงานเจาหนาที่จดแจงรายชื่อคระกรรมการหมูบานจัดสรรลง

ในทะเบยีนราบชื่อคณะกรรมการหมูบานจัดสรร และใหหมายเหตุมติที่ประชุมใหญพรอม

รายละเอียด แลวลงลายมือชื่อพรอมวัน เดือน ปกํากับไว 

 ขอ 6 ในกรรีที่มีการเปลี่ยนแปลงราบชื่อคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนบางคน ให

พนักงานเจาหนาที่จดแจงโดยกรายชื่อกรรมการที่ไมมีการเปลี่ยนแปลงมาจดแจงไวเปนลําดับตน

และจดแจงรายชื่อกรรมการที่ไดรับการแตงต้ังใหมไวในลําดับถัดไป และใหหมายเหตุมติที่ประชุม

ใหญพรอมรายละเอียดแลวลงลายมือชื่อพรอมวัน เดือน ปกํากับไว 

 ในกรรีที่มีการเปลี่ยนแปลงรายชื่อคณะกรรมการหมูบานจัดสรรทั้งคณะ ใหพนักงาน

เจาหนาที่จดแจงรายชื่อคณะกรรมการฯที่ไดรับการแตงต้ังใหม ตามนัยขอ 5 โดยอนุโลม 

ประกาศ ณ วันที่ 11 พฤศจิกายน พ.ศ. 2552 
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ระเบียบกรมท่ีดิน 

เร่ือง การบริการสาธารณะตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

(มท 0517.2/ว20707 ลงวันท่ี 3 สิงหาคม 2552) 

 ดวยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 4 ไดกําหนดใหมีการบริการ

สาธารณะในโครงการจัดสรรที่ดิน โดยไดใหความหมายวาหมายถึง การใหบริการหรือสิ่งอํานวย

ความสะดวกในโครงการจัดสรรที่ดินที่กําหนดไวในโครงการที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน ตามมาตรา 

23 (4) และในมาตรา 53 ไดกําหนดใหเรียกเก็บคาบริการและคาบาํรุงรักษาบริการสาธารณะไดตาม

อัตราที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินใหความเห็นชอบ 

 ขอเท็จจริงปรากฏวา ยังคงมีผูจัดสรรที่ดิน ผูซื้อที่ดินจัดสรรรวมทั้งพนักงานเจาหนาที่

บางรายเขาใจความหมายของ “บริการสาธารณะ” ไมเปนไปในแนวทางเดียวกัน ดังน้ันเพื่อใหทุก

ฝายไดมีความเขาใจที่ถูกตองตรงกัน จึงขอซอมความเขาใจดังตอไปน้ี 

 1. วัตถุประสงคของการบริการสาธารณะ 

 บริการสาธารณะแตกตางจากสาธารณูปโภคที่กฎหมายไมบังคับใหผูจัดสรรตองจัดใหมี 

แตเปนความสมัครใจของผูจัดสรรที่ดินที่ดินเองที่จะจัดใหมีบริการสาธารณะเพื่อเปนการใหบริการ 

หรืออํานวยความสะดวกแกผูซื้อที่ดินจัดสรร ทั้งน้ี กฎหมายไมไดใหคําจํากัดความของของ “บริการ

สาธารณะ” ไดครอบคลุมจัดเจนในตัว ดังน้ัน จึงเปนความประสงคของผูจัดสรรที่ดินจะเปนผู

กําหนดเองวาควรจัดใหมีบริการสาธารณะอะไรบาง เพื่อประโยชนที่ผูจัดสรรที่ดินจะไดรับคือ

สามารถนําไปใชในการโฆษณาเพื่อสงเสริมการขายได ตามมาตรา 29 โดยระบุไวในโครงการที่ขอ

อนุญาตจัดสรรที่ดินตามมาตรา 23 (4) ซึ่งจะมีผลบังคับใหผูจัดสรรที่ดิน จะตองจัดใหมีและ

บํารุงรักษาบริการสาธารณะเหลาน้ัน 

 2. ประเภทของการบริการสาธารณะ 

 จาการตรวจสอบโครงการจัดสรรโดยทั่วไป ผูจัดสรรที่ดินจะจัดใหมีการบริการ

สาธารณะประเภทใดประเภทหน่ึงหรือหลายประเภทในแตละโครงการ เชน 

  2.1 การใหบริการรักษาความปลอดภัย ไดแก การจัดจางพนักงานรักษาความปลอดภัย 

การบาํรุงรักษากลองโทรทศันวงจรปด 

  2.2  การรักษาความสะอาด ไดแกการจางพนักงานกวาดถนน 

  2.3 การใหบริการจายกระแสไฟฟาสองสวางบริเวณสวนกลาง 

  2.4 การใหบริการจัดเก็บขยะ 

  2.5 การใหบริการนํ้าประปาสําหรับพนักงานเพื่ออุปโภคบริโภค 

  2.6 การใหบริการสโมสร และสระวายนํ้า 
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  2.7 การบริหารจัดการการบริการสาธารณะ ไดแกจัดจางพนักงานเพื่อกํากับ

ควบคุมดูแลการใหบริการสาธารณะประเภทตางๆ ใหเปนไปดวยความเรียบรอยรวมทั้งการจัดทํา

บัญชี 

 3. การกําหนดอัตราคาใชบริการหรือคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะ 

  3.1 ผูจัดสรรที่ดินควรตองจัดทําประมารการรายรับ-รายจาย การบริการสาธารณะ 

เพื่อใหคระกรรมการจัดสรรที่ดินใชประกอบในการพิจารณากําหนดอัตราคาใชบริการหรือคา

บํารุงรักษาบริการสาธารณะที่เหมาะสมและเปนธรรม 

  3.2  ผูจัดสรที่ดินจะเรียกเก็บคาใชจายหรือคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะจากผูซื้อ

ที่ดินจัดสรรได ตามอัตราที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินใหความเห็นชอบเทาน้ัน และเมื่อไดรับความ

เห็นชอบใหจัดเก็บในอัตราใดแลว ก็ตองจัดเก็บในอัตราน้ัน แตตอมาหากประสงคเปลี่ยนแปลง

แกไขอัตราการจัดเก็บใหมตองไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกอนทุกคร้ัง 

 4. การจัดเก็บคาใชบริการหรือคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะ 

  4.1 ผูจัดสรรที่ดินอาจเสนออัตราการจัดเก็บคาใชบริการ หรือคาบํารุงรักษาสาธารณะ

ที่จะจัดเก็บจากผูซื้อที่ดินจัดสรร โดยกําหนดเปนอัตราตอตารางวาตอเดือน เชน 20บาทตอตารางวา

ตอเดือน หรือเปนอัตราใหบริการแตละคร้ังตามประเภทของบริการ เชน คาใชบริการสระวายนํ้า

คร้ังละ 80 บาทตอคน 

  4.2การจัดเก็บคาบาํรุงรักษาบริการสวาธารณะ อาจจะจัดเก็บลวงหนาก็ได เชนจัดเก็บ

ลวงหนา 2 ป นับแตวันที่โอนกรรมสิทธิ์ หรืออาจกําหนดระยะเวลาการจัดเก็บเปนปปฏิทินที่

แนนอน เชนจัดเก็บลวงหนา 2 ป นัดแตวันที่ 1 มกราคม 2553 ถึง31 ธันวาคม 2555 

 5. หนาที่ของผูจัดสรรที่ดิน กรณีการใชเงิน การจัดทําบัญชี และการคืนเงินคาใชบริการ

หรือคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะ 

  5.1 เมื่อผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีบริการสาธารณะแลว ผูจัดสรรที่ดินก็สามารถนําเงิน

คาใชบริการหรือคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะ มาใชในกิจการบริการสาธารณะแตละประเภทได

โดยการใชจายตองเปนไปอยางสมเหตุสมผล มีหลักฐานและเปนการใชจายจริง 

  5.2 ผูจัดสรรที่ดินตองจัดทําบัญชีรายรับรายจายการบริการสาธารณะเปนประจําทุก

เดือน และเปดโอกาสใหผูซื้อที่ดินจัดสรรสามารถตรวจสอบคาใชจายไดโดยสะดวกหรืออาจปด

ประกาศบัญชีรายรับรายจายฯ ไวในที่เปดเผยภายในโครงการ 

  5.3 เมื่อผูจัดสรรที่ดินพนจากหนาที่ในการบํารุงรักษาบริการสาธารณะ หากมีเงินคา

บํารุงรักษาบริการสาธารณะเหลือจาย ผูจัดสรรที่ดินจะตองสงเงินคืนใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรรแตละ

รายหรือสงมอบใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เพื่อเฉลี่ยเปนคาใชจายในการบํารุงรักษาและการ
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จัดการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ตามสวนที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรน้ันจะตองจายใหแกนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรตอไป 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ และขอไดโปรดแจงใหคณะกรรมการ เจาหนาที่ทุกฝายที่

เกี่ยวของไดทราบและถือปฏิบัติตอไปดวย 
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Commonhold and Leasehold Reform Act 2002 

CHAPTER 15 

 An Act to make provision about commonhold land and to amend the law about 

leasehold property. 

 [1st May 2002] 

 Be it enacted by the Queen’s most Excellent Majesty, by and with the advice and 

consent of the Lords Spiritual and Temporal, and Commons, in this present Parliament 

assembled, and by the authority of the same, as follows: 

 

Part 1 E+W  Commonhold 

 Nature of commonhold 

 1. Commonhold land E+W 

  (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. 
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 Registration 

 2. Application E+W 

  (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. 

  (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 E+W 

  (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); 
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   (d) for consent given for the purpose of one application under section 2 to have 

effect for thepurpose 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. 

  

 4. Land which may not be commonhold E+W 

 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 E+W 

  (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. 
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 6. Registration in error E+W 

  (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. 

  (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 toalter 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 nonoccurrence 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 E+W 

  (1) This section applies where— 
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        (a) a freehold estate in land is registered as a freehold estate in commonhold land 

in pursuanceof 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 thecommonhold 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 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 thecommonhold 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 E+W 

  (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 
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       (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 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 E+W 

  (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 

unitholders. 

  (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 

commonholdunit shall be entitled to be registered as the proprietor of the freehold estate in the 

unit, 
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        (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. 

  

 10. Extinguished lease: liability E+W 

  (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 inrespect 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 E+W 

  (1) In this Part “commonhold unit” means a commonhold unit specified in a 

commonholdcommunity statement in accordance with this section. 
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  (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. 

  

 12. Unit-holder E+W 

 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 E+W 

  (1) Two or more persons are joint unit-holders of a commonholdunit 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 
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   (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 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 E+W 

  (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 unitholder. 
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 15. Transfer E+W 

  (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 

acommonhold unit. 

  (3) On the transfer of a commonhold unit 

 the new unit-holder shall notify the commonholdassociation 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. 

 

 16. Transfer: effect E+W 

  (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 
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   •“new unit-holder” means a person to whom acommonhold unit is transferred 

(whether or not he has yet become the registered proprietor). 

 

 17. Leasing: residential E+W 

  (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 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. Annotations: Modifications etc. 

(not altering text)C1S. 17 applied (prosp.) by Law of Property Act 1922 (c. 16), Sch. 15 para. 5(3) 

(as added (prosp.) by Commonhold and Leasehold Reform Act 2002 (c. 15), s. 68, Sch. 5 para. 

1); s. 17 applied (prosp.) by Law of Property Act 1925 (c.20), s. 149(8) (as added (prosp.) by 

Commonhold and Leasehold Act 2002 (c. 15), s. 68, {Sch. 5 para 3}) 
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 18. Leasing: non-residential E+W 

 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. Annotations: 

Modifications etc. (not altering text) C2S. 18 applied (prosp.) by Law of Property Act 1922 (c. 

16), Sch. 15 para. 5(3) (as added (prosp.) by Commonhold and Leasehold Reform Act 2002 (c. 

15), s. 68, Sch. 5 para. 1); s.18 applied (prosp.) by Law of Property Act 1925 (c. 20), s. 149(8) (as 

added (prosp.) by Commonhold and Leasehold Reform Act 2002 (c. 15), s. 68, Sch. 5 para. 3) 

 

 19. Leasing: supplementary E+W 

  (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 unitholder, or 

   (b) are due in accordance with the commonhold community statement to be 

made by anothertenant 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 common law or from an enactment) in its application to a term of years in a 

commonholdunit. 
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  (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 E+W 

  (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 E+W 

  (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, 



174 
  

   (b) the creation of a term of years absolute in part only of a non-residential 

commonholdunit,or 

   (c) the transfer of the freehold estate in part only of a commonhold unit where 

thecommonhold 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 aprovision 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). 
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 22. Part–unit: charging E+W 

  (1) It shall not be possible to create a charge over part only of an interest in a 

commonholdunit. 

  (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 E+W 

  (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 E+W 

  (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. 
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  (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— 

   (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 E+W 

  (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 E+W 

 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. 
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 27. Transactions E+W 

  (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. 

 

 28. Charges: general prohibition E+W 

  (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 E+W 

  (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. 
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  (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 E+W 

  (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. 

  (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 E+W 

  (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; 
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   (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 

commonholdunit; 

   (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; 

   (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, 
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   (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 

commonholdassociation. 

 

 32. Regulations E+W 

  (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). 

  (4) The regulations may— 

   (a) make different provision for different descriptions of commonhold 

association or unitholder; 

   (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 E+W 
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  (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 acommonhold 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 

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 E+W 

  (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 

commonholdassociation 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). 
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  (2) Schedule 3 (which makes provision about the constitution of a commonhold 

association) shall have effect. 

 

 35. Duty to manage E+W 

  (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 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 E+W 

  (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. 
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  (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 E+W 

  (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; 

   (e) permitting a unit-holder to enforce a duty imposed on another unit-holder, on 

acommonholdassociation or on a tenant; 

   (f) permitting a commonhold association to enforce a duty imposed on a unit-

holder or a tenant; 
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   (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 

commonholdcommunity statement in accordance with regulations made by virtue of section 

32(5)(b). 

 

 38. Commonhold assessment E+W 

  (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 

payment is due. 

  (2) For the purpose of subsection (1)(c)— 

  (a) the percentages allocated by a commonhold community statement to the 

commonholdunits must amount in aggregate to 100; 
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  (b) a commonhold community statement may specify 0 per cent. in relation to a 

unit. 

 

 39. Reserve fund E+W 

  (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 

andmaintenance 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 setunder 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 

commonholdunits 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. 

  (5) For the purpose of subsection (4) 
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   (a)“reserve fund activity” means an activity which in accordance with the 

commonholdcommunity 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 E+W 

  (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 toalter 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 nonoccurrence 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 E+W 

  (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, 
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   (b) on registration the commonhold association shall be entitled to be registered 

(if it 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 thecommonhold community 

statement shall, in so far as they affect the added land, come into force on registration. 

 

 42. Ombudsman E+W 

  (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 acommonhold 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. 
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  (4) If a commonhold association fails to comply with regulations under subsection 

(1) a unitholdermay apply to the High Court for an order requiring the directors of the 

commonholdassociation 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. 

 

Termination: voluntary winding-up 

 43.  Winding-up resolution E+W 

  (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 E+W 

  (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). 
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  (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 E+W 

  (1) This section applies where a commonhold association— 

   (a) has passed a winding-up resolution and a termination-statement resolution 

with at 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 E+W 

  (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. 
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  (3) On receipt of a termination application the Registrar shall note it in the register. 

 

 47.  Termination statement E+W 

  (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 

commonholdcommunity 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 E+W 

  (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. 
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  (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 E+W 

  (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 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. 
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Termination: winding-up by court 

 50. Introduction E+W 

  (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 E+W 

  (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 

commonholdassociation. 

  (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— 

   (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. 
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 52. Assets and liabilities E+W 

  (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 E+W 

  (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; 

   (b) copies of records; 

   (c) information. 

  (4) An order under subsection (3) may include terms as to— 

   (a) timing; 

   (b) payment. 
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 54.  Termination of commonhold E+W 

  (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), 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. 
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Termination: miscellaneous 

 55.  Termination by court E+W 

  (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 E+W 

 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 E+W 

  (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 E+W 

  (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 E+W 

  (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 E+W 

  (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 

commonholdland 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 



200 
  

   (b) a person acquiring land which he is obliged to acquire by virtue of a 

prescribed enactment or in prescribed circumstances. 

 

 61. Matrimonial rights E+W 

 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 E+W 

  (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 E+W 

 This Part binds the Crown. 

 

General 

 

 64.  Orders and regulations E+W 

  (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, 
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   (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 E+W 

  (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. 
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  (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 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 E+W 

  (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 E+W 

  (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, 
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   •“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. 

  (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 E+W 

 Schedule 5 (consequential amendments) shall have effect. 

 

 69. Interpretation E+W 

  (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. 

 

  



204 
  

70.  Index of defined expressions E+W 

 In this Part the expressions listed below are defined by the provisions specified. 
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STATE OF FLORIDA STATUTES 

CHAPTER 720 

HOMEOWNERS' ASSOCIATIONS 

 720.301 Definitions. 

 720.302 Purposes, scope, and application. 

 720.303 Association powers and duties; meetings of board; official records; 

budgets;financial reporting. 

 720.304 Right of owners to peaceably assemble; display of flag. 

 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. 

 720.306 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. 

 720.309 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. 

 

 720.301 Definitions.--As used in ss. 720.301-720.312, 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 
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   (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 

ofcovenants 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) "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. 

  (6) "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. 

  (7) "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. 

  (8) "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. 

  (9) "Parcel" means a platted or unplatted lot, tract, unit, or other ubdivision of real 

property within a community, as described in the declaration: 
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   (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. 

  (10) "Parcel owner" means the record owner of legal title to a parcel. 

  (11) "Voting interest" means the voting rights distributed to the members of the 

homeowners' association, pursuant to the governing documents. 

History.--s. 33, ch. 92-49; s. 52, ch. 95-274; s. 4, ch. 99-382; s. 44, ch. 2000-258. 

Note.--Former s. 617.301. 

 

 720.302 Purposes, scope, and application.-- 

  (1) The purposes of ss. 720.301-720.312 are to give statutory recognition to 

corporations 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. 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.720.301-720.312 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) Sections 720.301-720.312 do not apply to: 

   (a) A community that is composed of property primarily intended for 

commercial, industrial, or other nonresidential use; or 

   (b) The commercial or industrial parcels in a community that contains both 

residential parcels and parcels intended for commercial or industrial use. 
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  (4) Sections 720.301-720.312 do 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. 

History.--s. 34, ch. 92-49; s. 53, ch. 95-274; s. 45, ch. 2000-258. 

Note.--Former s. 617.302. 

 

 720.303 Association powers and duties; meetings of board; official records; budgets; 

financial reporting.-- 

  (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 recordedin 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. A member does not have authority to 

act for the association by virtue of being a member. An association may have more than one class 

of members and may issue membership certificates. 

  (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 or provision of a schedule of board meetings. An assessment may not be 

levied at a board meeting unless the notice of the meeting includes a statement that assessments 
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will be considered and the nature of the assessments. 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. 

  (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 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. 

   (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 
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association has any obligation or responsibility. Bids received by the association for work to be 

performed must also be onsidered 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. 

 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. 

  (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. 

   (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 orminimum 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, and manner of inspections, and may impose fees to cover the costs of 

providing copies of the official records, including, without limitation, the costs 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, and may charge only its actual 
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costs for reproducing and furnishing these documents to those persons who are entitled to receive 

them. 

  (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. The financial report must consist of either: 

   (a) Financial statements presented in conformity with generally accepted 

accounting principles; or 

   (b) A financial report of actual receipts and expenditures, cash basis, which 

report must show: 

 1. The amount of receipts and expenditures by classification; and 

 2. The beginning and ending cash balances of the association. 

  (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 fundswith his or her funds or with the funds of any other homeowners' association or 

community 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. 
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History.--s. 35, ch. 92-49; s. 54, ch. 95-274; s. 1, ch. 97-311; s. 1, ch.98-261; s. 46, ch. 2000-258. 

Note.--Former s. 617.303.1 

 

 720.304 Right of owners to peaceably assemble; display of flag.--- 

  (1) All common areas and recreational facilities serving any homeowners' 

association shall be 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 in a 

respectful manner, 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. 

History.--s. 36, ch. 92-49; s. 51, ch. 2000-258; s. 1, ch. 2002-50. 

1Note.--Section 3, ch. 2002-50, provides that "[t]his act applies retroactively regardless of any 

declaration rules or requirements of a homeowners' association dealing with flags or decorations." 

Note.--Former s. 617.304. 

 

 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 
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alleged failure orrefusal 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 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) 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 90days. 
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  (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. 

History.--s. 37, ch. 92-49; s. 55, ch. 95-274; s. 2, ch. 97-311; s. 51,ch. 2000-258. 

Note.--Former s. 617.305. 

 

 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, an amendment may not affect vested rights unless the record owner of the affected 

parcel and all record owners of liens on the affected parcels join in the execution of the 

amendment. 



216 
  

  (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. 

  (5) 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. 

  (6) 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 adjournedand 

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. 

  (7) 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 
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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. 

  (8) 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. 

History.--s. 38, ch. 92-49; s. 56, ch. 95-274; s. 4, ch. 96-343; s. 1718, ch. 97-102; s. 47, ch. 2000-

258. 

1Note.--Section 617.0707 does not exist. 

Note.--Former s. 617.306. 

 

 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 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 
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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. 

   (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 
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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. 

History.--s. 57, ch. 95-274; s. 2, ch. 98-261; s. 48, ch. 2000-258. 

Note.--Former s. 617.307. 

 

 

 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 suchclauses 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 
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United States 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. 

History.--s. 3, ch. 98-261; s. 49, ch. 2000-258; s. 47, ch. 2000-302; s. 8, ch. 2001-252; s. 2, ch. 

2002-50. 

1Note.--Section 3, ch. 2002-50, provides that "[t]his act applies retroactively regardless of any 

declaration rules or requirements of a homeowners' association dealing with flags or decorations." 

Note.--Former s. 617.3075. 

 

 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. 

History.--s. 58, ch. 95-274; s. 51, ch. 2000-258. 

Note.--Former s. 617.308. 

 

 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 
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before control of the association is turned over to the members other than the developer, which 

providefor operation, maintenance, or management of the association or common areas must be 

fair and reasonable. 

History.--s. 59, ch. 95-274; s. 51, ch. 2000-258. 

Note.--Former s. 617.309. 

 

 720.310 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 shallnotify 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 conditions upon which he or she would consider selling the facilities, and to consider 
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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 



223 
  

clauses are hereby declared void. For purposes of this section, an escalation clause is any clause 

in a lease which 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. 

History.--s. 60, ch. 95-274; s. 107, ch. 97-102; s. 51, ch. 2000-258. 

Note.--Former s. 617.31. 

 

 720.311 Dispute resolution.--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. At any time after the filing in a court of competent jurisdiction of a 

complaint relating to a dispute under ss. 720.301-720.312, the court may order that the parties 

enter mediation or arbitration procedures. 

History.--s. 61, ch. 95-274; s. 50, ch. 2000-258. 

Note.--Former s. 617.311. 

 

 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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History.--s. 62, ch. 95-274; s. 51, ch. 2000-258. 

Note.--Former s. 617.312. 
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