
 

 

บทที่ 3 

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับผลของกฎหมายภายหลังการจดทะเบียนจัดต้ัง 
รวมทั้งอํานาจและหนาที่ของกรรมการหมูบานจัดสรร 
ในกฎหมายตางประเทศ เปรียบเทียบกับประเทศไทย 

พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 เปนกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมธุรกิจการ
จัดสรรท่ีดิน ซ่ึงใชบังคับแทนท่ีประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ.
2515 ท่ีใชบังคับมาเปนเวลานาน โดยผูมีหนาท่ีเกี่ยวของไดประมวลขอบกพรองของการใชบังคับ
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ท่ียังมีหลักการและรายละเอียดไมเหมาะสมหลายประการ อาทิ
เชน มาตรการในการคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรรใหไดสิทธิในท่ีดินท่ีทําสัญญาจะซ้ือขาย การกําหนด
มาตรการในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ นอกจากนี้ไดกระจายอํานาจในการ
อนุญาตและการควบคุมดูแลการจัดสรรท่ีดินไปสูคณะกรรมการระดับจังหวัด เพื่อใหเกิดความ
คลองตัวในการดําเนินธุรกิจการจัดสรรท่ีดิน พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ไดบัญญัติ
เร่ืองนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนคร้ังแรก โดยบัญญัติไวเกี่ยวกับการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
การกําหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัย อํานาจและหนาท่ีคณะกรรมการจัดการของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร การจัดเก็บคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค รวมถึงการพนจากความ
รับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดิน และเปนการแกไขปญหาชุมชนใน
โครงการจัดสรรท่ีดินภายหลังท่ีมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตามพระราชบัญญัติการจัดสรร
ท่ีดิน พ.ศ.2543 ซ่ึงมีผลกระทบกับประชาชนที่จําเปนตองซ้ือท่ีอยูอาศัยทุกคน นอกจากนี้ยังสงผล
ไปถึงการเติบโตของเมือง ผังเมืองรวม การกระจายตัวของเมืองท่ีจะตองจัดการใหเปนระเบียบ 
ปองกันการเกิดปญหาสภาวะแวดลอมท่ีเปนพิษตางๆ ภาครัฐจึงไดเห็นถึงความสําคัญของการออก
กฎหมาย เพื่อใชในการควบคุมดูแลธุรกิจจัดสรรท่ีดินของเอกชน เพื่อเปนการคุมครองผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรและผูอาศัยภายในโครงการหมูบานจัดสรร อยางไรก็ตามการจัดระเบียบหมูบานจัดสรร รัฐ
ไมสามารถอํานวยประโยชนไดอยางเต็มท่ีในอันท่ีจะบํารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการ
สาธารณะตางๆ ซ่ึงรัฐมีหนาท่ีตองกระทํา และมีอยูมากมายไดอยางท่ัวถึง และสอดคลองกับความ
ตองการของชุมชนในแตละหมูบาน ไดมีการนําเอาแนวคิดในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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ไดมีการนําเอาแนวคิดในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมาดําเนินการ ซ่ึงจะสามารถ
สนองความตองการของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร และผูอาศัยใหไดผลอยางเต็มท่ี เพื่อกระจายความเจริญข้ัน
พื้นฐานไปสูหมูบานจัดสรรตางๆ โดยกําหนดใหคนในชุมชนหมูบานจัดสรรสามารถดําเนินกิจการ
ไดดวยตนเอง เพราะคนในชุมชนหมูบานจัดสรรยอมทราบไดดีวา ทองถ่ินของตนตองการกิจการ
ใดบาง ท้ังนี้ โดยมีราชการบริหารสวนกลางเขามาทําหนาท่ีดูแลการดําเนินการของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรอีกช้ันหนึ่ง ในการศึกษาคร้ังนี้ ผูศึกษาจึงไดประมวลขอกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับการ
จัดสรรท่ีดินตลอดจนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท้ังในและตางประเทศเพื่อเปรียบเทียบหาขอดีและ
ขอดอยเพื่อนํามาปรับปรุงแกไข ซ่ึงมีรายละเอียด ดังนี้ 

การจัดต้ังองคกรดูแลบริหารงานหมูบานจัดสรรในตางประเทศ 

การจัดต้ังองคกรบานจัดสรรท่ีทําหนาท่ีดูแลบริหารงานหมูบานจัดสรรในตางประเทศ ใน
ท่ีนี้ไดทําการศึกษาประเทศอังกฤษและประเทศสหรัฐอเมริกา ตามลําดับ ดังนี้ 

1. การจัดต้ังองคกรดูแลบานจัดสรรในประเทศอังกฤษ 
ในประเทศอังกฤษและเวลสมีแบบการเปนเจาของท่ีดินอยู 2 แบบ คือ แบบที่ 1 การ

เปนเจาของท่ีดินอยางสมบูรณในลักษณะของกรรมสิทธ์ิ เรียกวา freehold แบบท่ี 2 เปนการไดมาซ่ึง
สิทธิเหนือพื้นดิน ถือวาเปนเจาของท่ีดินในชวงระยะเวลาช่ัวคราวระยะหนึ่ง ท้ังนี้ข้ึนอยูกับเง่ือนไข
ตามสัญญาเชา เรียกวา leasehold ประเทศอังกฤษประสบปญหาเกี่ยวกับการเปนเจาของท่ีพักอาศัย
ในอสังหาริมทรัพยท่ีอาศัยอยูรวมกันนานแลวเชนเดียวกับประเทศอ่ืนๆ และในป พ.ศ.2545 ไดมี
การออกกฎหมายเกี่ยวกับการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ซ่ึงมีผลบังคับใชเม่ือ 27 กันยายน 
พ.ศ.2547 การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางนั้น ไมถือวาเปนแบบใหมของการเปนเจาของ
ท่ีดิน แตถือเปนรูปแบบใหมของการเปนเจาของทรัพยแบบท่ี 1 คือ แบบกรรมสิทธ์ิ โดยรูปแบบการ
เปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง นําความเปนเจาของแบบกรรมสิทธ์ิในท่ีพักอาศัยของโครงการ
มารวมกับการเปนสมาชิกในองคกรหรือนิติบุคคล ท่ีเรียกวา สมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 
ซ่ึงเปนองคกรท่ีเหมือนเปนตัวแทนของเจาของท่ีพักอาศัยจะเปนเจาของ และรับผิดชอบในการ
ควบคุมดูแลท่ีพักอาศัย และบริหารจัดการพื้นท่ีสวนกลางในโครงการ 

1.1 ลักษณะและโครงสรางของการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 
การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ประกอบดวย 
- หนวยท่ีพักอาศัย อยางนอย 2 หนวยซ่ึงอาจจะแยกกันหรือจะติดกันก็ได หรืออยูใน

ตึกเดียวกันก็ได ทรัพยสินแตละหนวยในโครงการที่มีระบบการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 
จะเรียกวา “หนวย” ซ่ึงอาจจะเปนแฟลต หรือบาน รานคา หรือโรงงานขนาดเล็กก็ได และหนึ่ง
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หนวยอาจจะประกอบดวยแฟลตและท่ีจอดรถซ่ึงไมไดอยูติดกับแฟลต หรือรานคา บวกกับโรงเก็บ
ของ และแตละหนวยอาจถูกแบงโดยทางแนวตั้งเชนบานแบบทาวนเฮาส หรือแบงตามแนวนอน
เชน รูปแบบแฟลต หรืออาจจะแยกจากกันแบบบานจัดสรรท่ัวไป หรือเปนโรงงานขนาดเล็กแยก
เปนโรงๆ ไป  

เจาของทรัพยสินจะเรียกวา เจาของหนวย ซ่ึงตามมาตรา 12 ไดใหบทนิยามของคําวา 
เจาของหนวยท่ีพักอาศัย วาใหความหมายรวมถึงผูซ้ือหนวยท่ีพักอาศัยท่ียังไมไดไปโอนทาง
ทะเบียนดวย เพราะถือวาเปนผูมีสิทธิ ในการจดทะเบียนทรัพยสินใหเปนสวนหนึ่งของระบบการ
เปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 

- พื้นท่ีสวนกลาง หมายความถึง ทุกๆ สวนของพื้นท่ีในโครงการ การเปนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางท่ีไมไดกําหนดไวในขอกําหนดชุมชน เจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ซ่ึงเปน
เอกสารท่ีระบุแดนสิทธิของแตละหนวยท่ีพักอาศัย เชน ผนังตึก ทางเดินรวม บันได ลิฟต สวน หรือ
ถนนในพ้ืนท่ีโครงการ เปนตน แตอยางไรก็ตาม แมจะเปนพื้นท่ีสวนกลาง แตไมใชวาเจาของหนวย
ท่ีพักอาศัยทุกคนจะมีสิทธิใชสอยไดอยางเต็มท่ี เชน กรณีระเบียงท่ีโดยสภาพมีเพียงหองเดียว หรือ
สองหองเทานั้นท่ีจะผานเขาไปได ก็แตเฉพาะเจาของหองบริเวณนั้นเทานั้นท่ีมีสิทธิใชสอยได  

1.2 การจดทะเบียนการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง  
โครงการท่ีตองการจดทะเบียน เปนระบบการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง มี

ข้ันตอนการจดทะเบียนดังตอไปนี้ 
- เร่ิมตนจะตองนําท่ีดินท่ีมีกรรมสิทธ์ิ มายื่นขอตออธิบดีกรมท่ีดินทะเบียนเปน

ทรัพยสินหรือเปนท่ีดินในโครงการ การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางกอน โดยบุคคลท่ีมี
อํานาจยื่นจดทะเบียนตองเปนผูมีช่ือในทะเบียนวาเปนกรรมสิทธ์ิ หรือเปนผูมีสิทธ์ิท่ีจะขอจด
ทะเบียนได และไมมีสวนใดสวนหนึ่งของท่ีดินไดจดทะเบียนเปนท่ีดินในโครงการ การเปนเจาของ
รวมทรัพยสินสวนกลางอยูกอนแลว เพื่อใหม่ันใจวาผูยื่นขอจดทะเบียนเปนผูมีอํานาจขอจดทะเบียน
จริง และไมตองการใหมีการจดทะเบียนซํ้าซอน 

- เม่ือจดทะเบียนท่ีดินเปนทรัพยสินในโครงการ เปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
แลว ตองมีการจัดต้ังองคกรหรือนิติบุคคลข้ึน เรียกวา สมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ในรูป
ของบริษัทเอกชนประเภทจํากัดโดยคํารับรอง ไดแบงออกเปน 2 ประเภท คือ 1. บริษัทจํากัด โดย
หุน (Company Limited by Shares) ซ่ึงผูถือหุนรับผิดไมเกินจํานวนคาหุนของตน 2. บริษัทจํากัด
โดยคํารับรอง (Company Limited by Guarantee) ซ่ึงผูถือหุนหรือสมาชิกรับผิดตามจํานวนท่ีสัญญา
ไวจะจายเม่ือเลิกกิจการ สวนใหญเปนบริษัทเกี่ยวกับการสงเสริมวิชาชีพ การคา หรือกิจการของ
สมาคมหรือสโมสร ซ่ึงสมาชิกจายคาบํารุงเปนประจําป เปนบริษัทซ่ึงมีรายจายตามปกติ ไมมีการ
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ลงทุนเปนการเส่ียงภัยแตอยางใด สมาชิกจะจํากัดเฉพาะเจาของหนวยทุกคนในโครงการเทานั้น 
และการจัดต้ังองคกรหรือนิติบุคคลดังกลาว ใหจดทะเบียนจัดต้ังกับสํานักงานทะเบียนบริษัทโดยมี
หนังสือบริคณหสนธิ วัตถุประสงค และขอบังคับตามมาตรฐานท่ีไดประกาศกําหนดไว 

- ตองมีการจัดทําขอกําหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง วางระเบียบการ
ดําเนินงานตางๆ ในโครงการ การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง และตองทํารูปแบบเอกสาร
ใหอยูในรูปแบบมาตรฐานตามมาตรา 31 ดวย ซ่ึงในมาตรา 31 ไดกําหนดรูปแบบและเนื้อหาของ
ขอกําหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง  

1. ตองกําหนดขอกําหนดตางๆ ใหกับท้ังสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางและ
เจาของหนวยท่ีพักอาศัย 

2. เอกสารนี้ตองอยูในรูปแบบท่ีกําหนด 
3. กําหนดสิทธิและหนาท่ีของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง และเจาของ

หนวยท่ีพักอาศัย และกระบวนการและอํานาจในการตัดสินใจในกิจการท่ีเกี่ยวของกับโครงการของ
การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 

4. สิทธิหนาท่ีตางๆ ท่ีกําหนดไวในเอกสารน้ีตองไมขัดกับบทบัญญัติในสวนท่ี 1 ของ
พระราชบัญญัตินี้ และไมขัดกับหลักเกณฑตางๆ ตามที่ระบุไวในขอกําหนดจัดต้ังสมาคมเจาของ
รวมทรัพยสินสวนกลางดวย 

5. แสดงตัวอยางหนาท่ีท่ีอาจจะวางเปนขอกําหนดได 
6. เม่ือหนาท่ีนั้น หมายถึง หนาท่ีตองจายเงินไมวาจะระบุไวใน (5) หรือไมก็ตาม ยอม

ครอบคลุมไปถึงหนาท่ีตองจายดอกเบ้ียดวยหากมีการชําระเงินลาชา 
7. สิทธิบางอยางท่ีเกี่ยวเนื่องกับท่ีดินสามารถกําหนดไวในเอกสารนี้ไดโดยไมตองมี

การกระทําการอันใด เชน ไมตองดําเนินการจดทะเบียน 
8. กําหนดไวลวงหนาวาหากมีเง่ือนไขอนาคตใดเกิดข้ึน ใหการเปนเจาของรวม

ทรัพยสินสวนกลางนี้เสียสิทธิบางอยางไปไมได 
9. ขอกําหนดท่ีทําไวเปนลายลักษณอักษรในขอกําหนดนี้หากขัดกับมาตรา 32 (เปน

เร่ืองใหอํานาจในการวางขอกําหนดตางๆ เพื่อระบุไวในตัวขอกําหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสิน
สวนกลาง) หรือขัดกับมาตราหน่ึงมาตราใดในสวนท่ี 1 ของพระราชบัญญัตินี้ หรือขัดกับการจัดต้ัง
สมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางใหขอกําหนดนั้นไมมีผลบังคับ  

นอกจากนี้ การวางขอกําหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางจะตองกําหนดถึง
วิธีการในการแกไขเปล่ียนแปลงเอกสารดังกลาว และตองนําขอกําหนดท่ีแกไขเปล่ียนแปลงแลวไป
จดทะเบียนกับกรมท่ีดิน โดยยื่นขอกําหนดท่ีเกี่ยวของพรอมคํารับรองของผูยื่นขอจดทะเบียนวาการ
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เปล่ียนแปลงแกไขนี้ไมขัดตอบทบัญญัติในสวนท่ี 1 และหากการเปล่ียนแปลงแกไขมีผลกระทบตอ
ขอบเขตสิทธิของเจาของหนวยท่ีพัก หรือพื้นท่ีสวนกลาง ก็ตองยื่นหลักฐานวาไดรับความยินยอม
จากเจาของหนวยท่ีพักท่ีเกี่ยวของดวยแลว 

- เม่ือมีการจดทะเบียนจัดต้ัง สมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางแลว เจาของ
โครงการหรือผูลงทุนในโครงการท่ีตองการเปล่ียนสภาพโครงการจากการใหเชา เปนโครงการการ
เปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง เชน เปล่ียนจากแฟลตใหเชาเปนแฟลตท่ีมีสมาคมเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลาง ตองนําสมาคมดังกลาวรวมท้ังพื้นท่ีสวนกลางและสวนท่ีเกี่ยวของอ่ืนๆ นั้นไป
จดทะเบียนกับกรมท่ีดินโดยตองแสดงหลักฐานตางๆ ประกอบ ไดแก หนังสือบริคณหสนธิ 
ขอบังคับ และขอกําหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ซ่ึงเอกสารเหลานี้เปนกฎระเบียบ
ของแตละโครงการของการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ระบุรายละเอียดในการใชพื้นท่ีและ
ส่ิงปลูกสราง รวมถึงบทบาทภาระหนาท่ีของเจาของหนวยและสมาคม ซ่ึงท้ังหมดจะจดทะเบียนไว
กับกรมท่ีดิน 

นอกจากนี้ โครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางสามารถจัดต้ังไดท้ังเพื่อท่ี
พักอาศัยและเพื่อการพาณิชย หรือท้ังสองอยางและอาจจะมีท่ีดินมากกวา 1 ผืนภายใตโครงการการ
เปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางเดียวกัน เชน ต้ังอยูคนละฝงถนนแตมีการเกี่ยวของสัมพันธกัน 
อีกท้ังไมวาจะเปนกรณีโครงการใหมยังไมมีผูพักอาศัย หรือเปนกรณีปรับปรุงโครงการเดิมท่ีมีผูพัก
อาศัยแลว สามารถจดทะเบียนโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางได 

ท่ีดินท่ีไมอาจนํามาจดทะเบียนโครงการ การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางได
ตามมาตรา 4 ประกอบกับตาราง 2 ระบุท่ีดินท่ีไมอาจนํามาจดทะเบียนโครงการการเปนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางไดมี 3 กลุม คือ  

กลุมท่ี 1 โครงการพัฒนาที่ทําในระดับเหนือพื้นดิน แตวาพื้นท่ีตํ่าลงไปมีโครงสราง
ไมไดอยูในการยื่นขอจดทะเบียนเปนโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางไดดวย เชน 
สรางแฟลตเหนือรานคาข้ึนไปอีก อยางนี้รานคาก็คงอยูภายใตสัญญาเชาตอไป ซ่ึงเทากับวาพื้นดิน
และรานคาเอามาจดทะเบียนเปนโครงการ การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางไมได 

กลุมท่ี 2 พื้นท่ีทางการเกษตร 
กลุมท่ี 3 ท่ีดินท่ีมีกรรมสิทธ์ิแตมีภาระผูกพันบางอยางในอนาคต 
1.3 ผลของการจดทะเบียน การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 
ผลของการจดทะเบียนข้ึนอยูกับลักษณะของโครงการวาเปนโครงการใหมท่ียังไมมีผู

พักอาศัย หรือเปนโครงการเดิมท่ีมีการปรับปรุงและมีหรือไมมีผูพักอาศัย 
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1.3.1 การจดทะเบียนกรณียังไมมีผูพักอาศัย 
โดยปกติในการจดทะเบียนโครงการ การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางได   

ผูมีสิทธิท่ีจะขอจดทะเบียนตองนําท่ีดินท่ีมีกรรมสิทธ์ิมายื่นขอจดทะเบียนเปนท่ีดินตองยื่นเอกสาร
คําช้ีแจงรายละเอียดของเจาของหนวยท่ีพักอาศัย แตเนื่องจากกรณีนี้เปนกรณีท่ียังไมมีผูพักอาศัย
หรือยังไมมีผูพักอาศัยหรือยังไมมีผูซ้ือหนวยท่ีพักอาศัย จึงไมไดยื่นเอกสารดังกลาวในขณะจด
ทะเบียน ในกรณีนี้ผูยื่นคําขอยังคงสามารถจดทะเบียนไดในฐานะเปนเจาของกรรมสิทธ์ิไดท้ังหมด 
และตัวขอกําหนดชุมชนเจาของจําตองมีการยื่นคําขอจดทะเบียนอีก และถือเปนการทําให
ขอกําหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางมีผลบังคับข้ึนดวย 

แตอยางไรก็ตาม ระยะเวลาระหวางดําเนินการจดทะเบียนไปจนถึงการจดทะเบียน
เสร็จสมบูรณเม่ือมีผูซ้ือยูนิตแรกนั้น แมขอกําหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางจะยังไมมี
ผลบังคับ แตกฎหมายก็ใหอํานาจแกผูยื่นขอจดทะเบียนสามารถกระทําการบางอยางได  

1.3.2 การจดทะเบียนกรณีท่ีมีผูพักอาศัยแลว 
เม่ือปรากฏขอเท็จจริง ตามเอกสารที่ผูขอจดทะเบียนไดยื่นครบถวนและมีคนเขา

พักอาศัยแลว จะผูกพันนายทะเบียนตองจดทะเบียนใหเปนโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสิน
สวนกลางทันที และขอกําหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางก็มีผลใชบังคับทันที 

1.4 สมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง  
- ประเภทของบริษัทท่ีไดมีการจัดต้ังเปนสมาคมเจาของรวมทรัพยสิน 
ไดระบุใหสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางจัดต้ังเปนในรูปแบบบริษัทจํากัด โดย

คํารับรองและวัตถุประสงคของบริษัทจะตองระบุวาเพื่อทําหนาท่ีอยางเหมาะสมในฐานะเปน
สมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง และในโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางมี
ทุนชําระแลวจากสมาชิกตองไมตํ่ากวา 1 ปอนด 

- ข้ันตอนการจัดต้ังสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 
จากท่ีกลาวมาแลวขางตน ในการดําเนินการจดทะเบียนท่ีดินโครงการ การเปนเจาของ

รวมทรัพยสินสวนกลางจะเห็นไดวากฎหมายบังคับใหมีการจัดต้ังสมาคมเจาของรวมทรัพยสิน
สวนกลางในรูปของบริษัทข้ึนดวย โดยตองยื่นจดทะเบียนจัดต้ังตอสํานักงานทะเบียนบริษัท และนํา
หนังสือบริคณหสนธิ วัตถุประสงคและขอบังคับตามมาตรฐาน Lord Chancellor ไดประกาศ
กําหนด  พรอมกับหลักฐานการจดทะเบียนสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง นําไป
ประกอบการจดทะเบียนโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางท่ีกรมท่ีดิน 
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- ผลของการจดทะเบียน จัดต้ังสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 
เม่ือสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ไดทําการจัดต้ังข้ึนในรูปบริษัทตาม The 

Company Act 1985 สมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง จึงมีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย
เปนเจาของทรัพยสินสวนกลาง รับผิดชอบและบริหารจัดการทรัพยสิน โดยมีคณะกรรมการเปน
ผูดําเนินการแทน และสมาชิกของสมาคมจํากัดเฉพาะเจาของหนวยทุกคนในโครงการเทานั้น และ
เม่ือจดทะเบียนจัดต้ังแลว สมาคม และสมาชิกตองปฏิบัติตามกฎหมาย หนังสือรับรอง หนังสือ
บริคณหสนธิ และขอกําหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 

สิทธิและอํานาจหนาท่ีของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 
1. ตองทําการบริหารใหเปนไปในทางท่ีเปนประโยชนแกเจาของท่ีพักอาศัย หรือผูพัก

อาศัย  
2. มีสิทธิท่ีจะจัดการบังคับเอากับเจาของหนวยท่ีพัก หรือผูอาศัยท่ีฝาฝนไมปฏิบัติตาม

หนาท่ีของตน  
3. มีสิทธิท่ีจะเลือกไมใชวิธีการบังคับแตหันไปใชวิธีการยื่นในการแกไขขอขัดแยง

แทนการฟองรองคดีตอศาล เชน การไกลเกล่ีย  
4. มีสิทธิทําการโอนผลประโยชนพื้นท่ีสวนกลาง เชน การขายบางสวนของพื้นท่ี

สวนกลางออกไป หรือกอใหเกิดสิทธิเหนือพื้นท่ีสวนกลางก็ได เชน สิทธิในการใชทาง สิทธิในการ
ผานท่ีดินไปยังท่ีดินของผูอ่ืนหรือภาระจํายอม เปนตน 

5. มีสิทธิในการเขาตรวจสอบพื้นท่ี ของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 
6. มีหนาท่ีเก็บคาใชจายเพื่อดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลาง 
สิทธิและหนาท่ีของสมาชิกสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 
1. มีหนาท่ีตองปฏิบัติตามขอกําหนดการจัดต้ัง หนังสือรับรอง หนังสือบริคณหสนธิ

และขอกําหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 
2. สมาชิกทุกคนมีสิทธิออกเสียงเกี่ยวกับการตัดสินใจ แกปญหาเร่ืองใดเร่ืองหน่ึงของ

สมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ท้ังนี้เปนไปตามเง่ือนไขของขอกําหนดท่ีเกี่ยวของใน
หนังสือบริคณหสนธิ หรือหนังสือรับรอง หรือเอกสารรับรอง หรือเอกสารของโครงการการเปน
เจาของรวมทรัพยสินสวนกลางตามมาตรา 36  

3. เจาของหนวยท่ีพัก หรือเจาของยูนิต สามารถทําการโอนหนวยท่ีพักอาศัยของตน
ใหกับผูอ่ืนได แมจะมีขอกําหนดหามโอนหรือจํากัดสิทธิการโอนไวในขอกําหนดชุมชนเจาของ
รวมทรัพยสินสวนกลาง แตผูรับโอนจะตองรับไปท้ังสิทธิและหนาท่ีท่ีผูโอนมีอยู ท้ังนี้ผูโอนยังคง
ยังตองรับผิดในผลของการกระทํากอนการโอนน้ัน 
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4. เจาของหนวยท่ีพักอาศัย อาจนําทรัพยสินในครอบครองของตนเองออกใหเชาได
หากในขอกําหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางกําหนดใหกระทําได แตอาจมีขอจํากัดใน
การทําสัญญาเชา เชน ระยะเวลาเอาออกใหเชาตอหนึ่งคร้ังไมเกิน 7 ป และระเบียบขอบังคับตางๆ 
ในเอกสารดังกลาวจะมีผลบังคับตอผูเชาดวย และผูเชาอาจจะมีภาระตองจายเงินแทนเจาของผูให
เชาแกสมาคมในบางกรณี  

5. เจาของหนวยท่ีพัก มีสิทธิท่ีจะยื่นคํารองขอตอศาลภายในกําหนดเวลา 3 เดือนนับ
แตไดเขาเปนเจาของท่ีพัก เพื่อใหศาลมีคําส่ังวาเอกสารจัดต้ังสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง
และขอกําหนดชุมชนเจาของรวมทรัพย สินสวนกลางท่ีเกี่ ยวกับสมาคมนั้นไมชอบดวย
พระราชบัญญัตินี้ หรือระเบียบท่ีออกตามพระราชบัญญัตินี้ และเม่ือศาลส่ังวาเอกสารดังกลาวนั้นไม
ชอบ ศาลก็อาจจะวางมาตรการอ่ืนๆ ตามไปดวยก็ได ซ่ึงรวมถึงอาจจะส่ังใหเจาหนาท่ีของสมาคมทํา
การอยางหน่ึงอยางใดเพ่ือแกไขเอกสารดังกลาวใหถูกตอง หรือส่ังใหจายคาชดใชหรือถึงท่ีสุด
อาจจะส่ังใหท่ีดินนั้นส้ินสภาพโครงการ การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางเลยก็ได 

6. สมาชิกมีหนาท่ีตองจายคาใชจายสวนกลาง รวมถึงดอกเบ้ียกรณีชําระลาชาดวย 
การเก็บคาใชจายสวนกลาง 
การเก็บคาใชจายสวนกลางแบงออกไดเปน 2 กรณี คือ กรณีการเรียกเก็บเงินรายป เพื่อ

เปนงบดําเนินการของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ซ่ึงกรรมการของสมาคมตองกําหนด
ประมาณการรายรับประจําปท่ีจะตองเรียกเก็บจากเจาของหนวย เพื่อมาเปนคาใชจายของสมาคม 
และอีกกรณีหนึ่ง คือ กรณีการเรียกเก็บเงินจากเจาของหนวยนอกเหนือจากการประมาณรายป ซ่ึง
กรรมการของสมาคมจะทําประมาณการเปนระยะๆ 

สวนการประเมินคาใชจายท่ีจะเรียกเก็บ จากเจาของหนวยท่ีพักอาศัยในแตละหนวยนัน้
จะคํานวณตามสัดสวนเปอรเซ็นท่ีตองรับผิดชอบ ซ่ึงอาจกําหนดใหหนวยท่ีพักใด มีสัดสวนการ
จายเงินท่ีรอยละ 0 ก็ได เชน กรณีท่ีสมาคมเปนเจาของหนวยท่ีพักอาศัยอยูจึงไมจําเปนตองประเมิน
ใหตัวเองตองจายเงินอีก ท้ังนี้การประเมินคาใชจายดังกลาวตองไดมีการแจงแกเจาของหนวยท่ีพัก
ใหทราบถึงการประเมินดังกลาวกอน  

นอกจากนี้ การวางระเบียบของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางในขอกําหนด
ชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางนั้น จะตองกําหนดหลักเกณฑเร่ืองการตั้งและดูแลเงินกองทุน
ท่ีใชสําหรับการซอมแซมและดูแลรักษาส่ิงตางๆ ในโครงการท้ังท่ีเปนพื้นท่ีสวนกลาง หรือพื้นท่ีพัก
อาศัย หรือท้ังสองอยางก็ตาม และตองมีการกําหนดสัดสวนเงินคาบํารุงท่ีจะเรียกเก็บเอาจากเจาของ
หนวยท่ีพักอาศัยในแตละหนวยเวนแตบางหนวยท่ีเปนพิเศษอาจจะกําหนดสัดสวนไวท่ีรอยละ 0      
ก็ไดและเงินจากกองทุนนั้นจะนําไปชําระหนี้ใดท่ีนอกเหนือจากหนี้ตามคําพิพากษาท่ีเกี่ยวของกับ
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กิจการตามท่ีระบุไวในขอกําหนดชุมชนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางไมได ดังนั้น ถาหนี้คาซอม
หลังคาเปนกิจการท่ีอนุญาตไวใหจายเงินจากกองทุนได หากเจาหนี้คาซอมหลังคาชนะคดีก็สามารถ
จายเงินออกไปจากกองทุนได แตหากเปนหนี้ท่ีอยูนอกเหนือกิจการที่ยอมใหจายจากกองทุนได 
แมวาจะเปนหนี้ตามคําพิพากษาแลวก็จายไมได เวนแตจะไปรอขอรับชําระหนี้หากมีการลมละลาย  

การบริหารงานของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 
สมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ตองดําเนินการบริหารงาน ดังนี้ 
1. กรรมการของสมาคมตองใชอํานาจท่ีมีในการอนุญาต หรือชวยเหลือเทาท่ีจะทําได

ในเร่ืองของการใชสิทธิของเจาของหนวยหรือผูเชาหนวยแตละคน และการใชสอยโดยปกติสุข ซ่ึง
กรรมสิทธ์ิในหนวยท่ีพักของเจาของหนวยท่ีพักหรือผูเชาหนวยท่ีพักแตละราย  

2. กรรมการของสมาคมจะตองใชสิทธิอํานาจ หรือกระบวนการตางๆ ในการที่จะเรียก
เก็บเงินหรือคาเสียหายตางๆ เพื่อประโยชนในการปองกัน เยียวยา หรือแกไขความผิดพลาดท่ีเกิดแต
เจาของหนวยหรือผูเชาหนวย ในการจะปฏิบัติตามเง่ือนไขหรือหนาท่ีตามท่ีระบุไวในเอกสารของ
โครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง หรือบทบัญญัติตามพระราชบัญญัตินี้  

3. ในกรณีเร่ืองความผิดพลาดอันเกิดจากเจาของหนวยท่ีพัก หรือหนวยท่ีพักกรรมการ
ของสมาคมไมจําเปนตองดําเนินการอยางใด หากเช่ือโดยสมควรวาการไมดําเนินการเปนส่ิงท่ีดีกวา
ในการสรางความสัมพันธ และความเปนอันหนึ่งอันเดียวระหวางเจาของหนวยทุกคน และจะไม
สรางความเสียหาย หรือเสียเปรียบใหเจาของหนวยคนอ่ืนจนเกินไป และตองคํานึงถึงการเอา
กระบวนการอนุญาโตตุลาการหรือไกลเกล่ียประนีประนอมมาใชดวยแทนการฟองคดีเม่ือใดก็
ตามท่ีเห็นควร 

4. สมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง ตองจัดใหสมาชิกทุกคนไดรับโอกาสให
ออกเสียงลงมติในการตัดสินใจแกปญหาเรื่องใดเรื่องหน่ึงของสมาคม โดยเปนไปตามเง่ือนไขของ
ขอกําหนดท่ีเกี่ยวของในหนังสือบริคณหสนธิ หนังสือรับรอง หรือเอกสารของโครงการการเปน
เจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 
การเลิกสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง 

การเลิกสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง มี 3 กรณี คือ 
1. การเลิกกันดวยความสมัครใจ  
การเลิกกันโดยความสมัครใจของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางอาจเกิดข้ึนได 

เชน กรณีเห็นรวมกันวาตึกท่ีอยูรวมกันนั้นเกามากและจะตองกระทําการทุบท้ิง หรือมีผูพัฒนา
อสังหาริมทรัพย รายใหมมาทําการเสนอซ้ือท่ีดินโดยใหราคาท่ีนาพอใจ โดยแยกเปนกรณีส้ินสุด
เนื่องมาจากการลงมติเอกฉันทกับกรณีมติเสียงสวนใหญ 
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การเลิกของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง จะมีผลตอเม่ือไดมีการทําการ
ประกาศเลิกกิจการโดยกรรมการของสมาคมในรูปแบบท่ีกําหนด และเอกสารแสดงการเลิกกิจการ 
และจําหนายทรัพยสินนั้นไดผานความเห็นชอบสมาชิกไมนอยกวารอยละ 80 

กรณีการเลิกกิจการโดยการลงมติเอกฉันท เม่ือผูชําระบัญชีของสมาคมไดรับมติของ
สมาชิกรอยเปอรเซ็นตแลว จะตองยื่นขอเลิกกิจการภายใน 6 เดือน หากไมยื่นภายในกําหนดเจาของ
ท่ีพัก หรือบุคคลอ่ืนท่ีกําหนดเอาไวอาจเปนผูยื่นแทนได 

กรณีการเลิกกิจการโดยมติเสียงสวนใหญ เม่ือไดรับเสียงรอยละ 80 ข้ึนไปใหผูชําระ
บัญชียื่นรายละเอียดตอศาลเพ่ือพิจารณา เง่ือนไขในเอกสารเกี่ยวกับการเลิกกิจการตางๆ โดยตองยื่น
ภายในกําหนดเวลาท่ีระบุในระเบียบท่ีออกตามพระราชบัญญัตินี้ นับแตวันท่ีไดรับมติและตอง
ดําเนินการยื่นของเลิกกิจการภายใน 3 เดือน นับแตศาลมีคําส่ังอนุญาต หากไมทันตามกําหนด
เจาของท่ีพักหรือบุคคลท่ีกําหนดไวอาจเปนผูยื่นแทนได 

2. การเลิกกิจการโดยคําส่ังศาล 
การเลิกกิจการโดยคําส่ังศาล อันเน่ืองมาจากเจาหนี้ของสมาคมเจาของรวมทรัพยสิน

สวนกลางรองขอตอศาลใหสมาคมเลิกกัน แตเนื่องจากสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางตอง
ยังคงอยู เพื่อประโยชนของโครงการการเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางตอไป มาตรา 51 จึงให
อํานาจศาลจัดต้ังสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางชวง เปนสมาคมใหมแทนสมาคมท่ีจะเลิก
กันได และเพ่ือใหสมาชิกของสมาคมเดิมท่ีไดชําระหนี้คงคางใหกับเจาหนี้หมดแลว ไดเขามาเปน
สมาชิกของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางท่ีเกิดข้ึนใหมตอไป 

เม่ือศาลมีคําส่ังตามคํารองใหสมาคมเลิกกัน และใหต้ังสมาคมเจาของรวมทรัพยสิน
สวนกลางชวงข้ึน สมาคมใหมนี้จะอยูในฐานะจดทะเบียนเปนเจาของพื้นท่ีสวนกลาง และสมาคม
เดิมก็ส้ินสิทธิในฐานะเจาของไปในเวลาเดียวกัน หนาท่ีความรับผิดชอบตางๆ ของสมาคมท่ีเลิกกัน
ใหโอนไปยังสมาคมท่ีต้ังข้ึนใหม นับแตมีคําส่ังใหเลิกกัน  

3. การส้ินสุดของสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง กรณีอ่ืน 
1. เม่ือศาลมีคําส่ังใหท่ีดินผืนนั้นส้ินสุดโครงการ การเปนเจาของรวมทรัพยสิน

สวนกลางเนื่องจากไมควรไดรับการจดทะเบียนมาแตแรก หรือเอกสารการจัดต้ัง และเอกสารอื่นไม
ชอบดวยกฎหมาย ศาลก็มีอํานาจส่ังใหสมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางเลิกกันได 

2. ในกรณีท่ีดินส้ินสุดโครงการ การเปนเจาของรวมทรัพยสินสวนกลาง เนื่องจาก
การเวนคืนท่ีพักอาศัยหรือพื้นท่ีสวนกลางหรือสวนหน่ึงสวนใดของท่ีพักหรือพนท่ีดังกลาว เวนแต
จะพิสูจนใหนายทะเบียนท่ีดินพอใจวาผูเวนคืนประสงคใหท่ีดินนั้นเปนท่ีดินในโครงการ การเปน
เจาของรวมทรัพยสินสวนกลางตอไป 
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2. นิติบุคคลหมูบานจัดสรรของประเทศสหรัฐอเมริกา 
ประเทศสหรัฐอเมริกา มีองคกรหรือนิติบุคคลท่ีต้ังข้ึนเพื่อมาดูแลชุมชนสวนบุคคล 

สุขอนามัยความม่ันคงปลอดภัย ความเปนอยูท่ีดีของชุมชนและสมาชิกในชุมชน ปกปองดูแล
ทรัพยสินท้ังท่ีเปนสวนบุคคลและสวนกลางหรือสวนรวม เพื่อประโยชนของเจาของท่ีพักอาศัย 
เรียกวา สมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย (Homeowners Association: HOA) ซ่ึงมีลักษณะคลายคลึงกับ
สมาคมเจาของรวมทรัพยสินสวนกลางของประเทศอังกฤษ โดยปกติสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัยจะ
เปนเจาของดูแลพื้นท่ีสวนกลาง หรือสวนรวมเพื่อประโยชนของเจาของท่ีพักอาศัย และเง่ือนไข
หนึ่งของสมาคม คือ เจาของท่ีพักอาศัยนั้นตองเปนสมาชิกของสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัยโดย
อัตโนมัติไมวาจะเปนบานหลังเดียวหรือบานหลายหลัง หรือจะเปนทาวนเฮาส หรือท่ีพักอาศัยอยาง
อ่ืน จุดประสงคเบ้ืองตนของสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย ก็เพื่อปกปองและดูแลทรัพยสินสวนบุคคล
และสวนกลาง และวางระเบียบตางๆ เชน ระเบียบเกี่ยวกับสัตวเล้ียง ท่ีจอดรถ การจราจร เปนตน 
นอกจากนี้ สมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย อาจมีหนาท่ีรับผิดชอบในการดูแลรักษาและซอมแซมสวน
ตางๆ ของชุมชน เชน ถนน หลังคา และพ้ืนท่ีสันทนาการตางๆ 

กฎหมายท่ีใชบังคับกับสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย ในแตละรัฐจะแตกตางกันตาม
ความเหมาะสมในแตละรัฐ แตหลักเกณฑสวนใหญจะมีความคลายคลึงกัน สวนท่ีแตกตางกันก็เพื่อ
ความยืดหยุนในการใชบังคับเพื่อความเหมาะสมแตละทองถ่ิน เชน ในมลรัฐนิวยอรค สมาคมผูถือ
ครองท่ีอยูอาศัยจะอยูภายใตบังคับของกฎหมายเกี่ยวกับบริษัท จัดต้ังข้ึนโดยไมหวังผลกําไรของมล
รัฐนิวยอรค (The Not for Profit corporation Law: NPCL) 

สวนมลรัฐฟลอริดา มีกฎหมายควบคุมดูแลสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัยโดยเฉพาะ คือ 
มีการแกไขเปล่ียนแปลงในป 2547 และมีผลบังคับใชต้ังแต 1 ตุลาคม พ.ศ.2547 มีรายละเอียด ดังนี้ 

2.1 ความหมายของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย มาตรา 720.301 ไดใหคํานิยาม
ความหมายของสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย หมายถึง บริษัทตามกฎหมายของรัฐฟลอริดาท่ีมีหนาท่ี
รับผิดชอบในการบริหารชุมชน หรือชุมชนยอยท่ีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในบริษัทเปนของ
เจาของท่ีดินแตละแปลง หรือตัวแทนหรือท้ังสองอยาง และการเปนสมาชิกนั้นเปนเง่ือนไขบังคับ
ของการจะเขาเปนเจาของท่ีดินแตละแปลง และบริษัทนี้มีอํานาจท่ีจะประเมินเรียกเก็บคาธรรมเนียม
ซ่ึงหากไมชําระอาจจะกลายเปนภาระหนี้ติดไปกับท่ีดินแตละแปลง แตคําวา “สมาคมผูถือครองท่ีอยู
อาศัย” ไมรวมถึงเขตพัฒนาอสังหาริมทรัพย หรือโครงการอ่ืนทํานองเดียวกันท่ีไดสิทธิทางภาระ
ภาษีท่ีเกิดข้ึนตามกฎหมาย 

2.2 วัตถุประสงค ขอบเขต และการบังคับใช จุดประสงคของกฎหมายฉบับนี้ เพี่อ
ใชกับกิจการท่ีเปนบริษัทประเภทไมหวังผลกําไรตามกฎหมายวาดวยบริษัทท่ีบริหารชุมชนท่ีพัก
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อาศัยในรัฐนี้ และเพื่อจะวางหลักการบริหารจัดการสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย อีกท้ังเพื่อจะปกปอง
สิทธิของสมาชิกสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัยโดยไมทําใหความสามารถในการทําหนาท่ีของสมาคม
เสียไป 

กฎหมายฉบับนี้ไมใชบังคับ 
1. โครงการ หรือชุมชนท่ีประกอบดวยทรัพยสินท่ีมีจุดประสงคในเบ้ืองตน เปน

การทําพาณิชย การอุตสาหกรรม หรือเพื่อใชในกิจการอ่ืนท่ีไมใชเพื่อการพักอาศัย หรือ 
2. แปลงท่ีดินท่ีทําเพื่อการพาณิชยหรือการอุตสาหกรรมท่ีอยูในชุมชนท่ีมีท้ังท่ีพัก

อาศัยและอาคารที่ใชเพื่อการพาณิชยหรืออุตสาหกรรม 
สมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย ท่ีต้ังข้ึนทําหนาท่ีบริการดูแลชุมชนเพื่อการพักอาศัย

ในรัฐนี้ อยูภายใตบังคับของกฎหมาย วาดวยบริษัทท่ีไมหวังผลกําไร 
2.3 การจัดต้ังสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย จากคํานิยามของสมาคมผูถือครองท่ีอยู

อาศัยในมาตรา 720.301 ประกอบกับวัตถุประสงคการบังคับใชในมาตรา 730.302 ของ FS720 จะ
เห็นไดวาสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยจะอยูในรูปของบริษัทท่ีจัดต้ังข้ึนตามกฎหมายเก่ียวกับบริษัท
ประเภทไมหวังผลกําไร ในตอนแรกเจาของโครงการจะเปนผูกอต้ังสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย 
และเจาของโครงการจะเปนผูวางวัตถุประสงค ระเบียบขอบังคับในเบ้ืองตน ควบคุมและบริหารงาน
สมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัยแลวตอมาคอยถายอํานาจการควบคุมใหเจาของท่ีพักอาศัยในปตอๆ มา 
แตอยางไรก็ตาม แมเจาของโครงการจะเปนผูกอต้ังและควบคุมสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัยก็ตาม 
สมาคมถือครองท่ีอยูอาศัยเปนองคกรอิสระท่ีแยกตางหากจากกิจการของเจาของโครงการ แต
เจาของโครงการก็มีหนาท่ี ตองปกปองการลงทุนของสมาชิก และดูแลองคกรหรือสมาคมไปตาม
หลักธุรกิจและเปนธรรม นับแตเวลาท่ีปดขายกับผูซ้ือได เจาของโครงการก็มีหนาท่ีตองทําตาม
ระเบียบขอบังคับของสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย และตามเง่ือนไขในเอกสารแสดงสิทธิไว 

สมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัยตองจดทะเบียนจัดต้ังบริษัทตอพนักงานเจาหนาท่ีใน
สํานักงานทองถ่ินท่ี ท่ีดินต้ังอยูและสมาคมหน่ึงอาจบริหารชุมชนไดมากกวา 1 แหงก็ได 

นอกจากนี้ แมวาในเบ้ืองตนเจาของโครงการจะเปนผูวางระเบียบขอบังคับของ
สมาคมแตในเอกสารจัดต้ังสมาคม รวมทั้งเอกสารอ่ืนๆ ดวย ไดแก Declaration หมายถึง เอกสาร
ลายลักษณอักษรท่ีมีลักษณะเดียวกับ Covenants Running with the Land ท่ีระบุวาท่ีดินนั้นๆ จะมี
ชุมชนท่ีอยูภายใตการกํากับดูแลโดยสมาคม โดยที่เจาของที่ดินหรือตัวแทนจะตองเปนสมาชิกของ
สมาคมดังกลาว 

Covenants Running with the Land เปนสิทธิเหนือพื้นดินโดยไมไดมีความเปน
เจาของประเภทหน่ึงท่ีอยูในรูปของการทําขอตกลง กันระหวางเจาของท่ีดินท่ีติดกันวาจะทําอยาง
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หนึ่งอยางใด หรืองดเวนกระทําส่ิงหนึ่งส่ิงใดที่เกี่ยวของกับท่ีดินนั้น ตัวอยางเชน สัญญาวาจะสราง
ร้ัว หรือสัญญาวาจะไมพัฒนาท่ีดินเพื่อการพาณิชย) หนังสือรับรอง ขอบังคับ หรือเอกสารอ่ืนๆ ของ
สมาคมท่ีมีผลผูกพันสมาชิกของสมาคม หามมิใหกําหนดขอความซ่ึงมีผลดังตอไปนี้ 

2.4 ผลของการจดทะเบียนจัดต้ังสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัยฐานะและผูมีอํานาจ
กระทําการแทน เม่ือสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย จดทะเบียนเปนบริษัทประเภทไมหวังผลกําไร ซ่ึง
อยูภายใตบังคับของกฎหมายแลว โดยมีกรรมการเปนผูบริหารงานหรือมีอํานาจกระทําการแทน
สมาคม 

กรรมการของสมาคมไดรับคัดเลือกจากสมาชิกของสมาคม กรรมการและ
เจาหนาท่ีของสมาคมมีหนาท่ีตามวิชาชีพ ตอสมาชิกท่ีสมาคมใหบริการอยู 

การเลือกต้ังกรรมการ  
กระบวนการในการเลือกต้ังกรรมการ ตองดําเนินการใหเปนไปตามท่ีกําหนดไว

ในเอกสารจัดต้ังสมาคม สมาชิกทุกคนของสมาคม มีสิทธิเขาเปนคณะกรรมการของสมาคมและ
สามารถเสนอตัวเองเปนผูสมัครเปนกรรมการในการประชุมเลือกต้ังกรรมการได เวนแตเอกสาร
จัดต้ังจะระบุไวเปนอยางอ่ืน คณะกรรมการจะไดรับเลือกต้ังจากการออกเสียงลงคะแนนของผูมี
สิทธิออกเสียงแตละกลุม ขอขัดแยงอันเกิดจากการเลือกต้ังระหวางสมาชิกกับสมาคมใหเขาสูระบบ
การอนุญาโตตุลาการท่ีกําหนดไวโดยแผนกการขายท่ีดิน คอนโดมิเนียม และบานท่ีเคล่ือนท่ีไดของ
กรมควบคุมธุรกิจ และวิชาชีพ กระบวนพิจารณาในช้ันอนุญาโตตุลาการใหเปนไปตามท่ีบัญญัติไว
ในมาตรา 718.1255 

การประชุมคณะกรรมการ  
การประชุมของคณะกรรมการของสมาคม ตองกระทําครบองคประชุมและตอง

เปดใหสมาชิกทุกคนเขาฟงไดเวนแตเปนการประชุมของคณะกรรมการในเร่ืองท่ีเกี่ยวกับคดี ท่ีกําลัง
จะฟอง หรือคดีท่ีคางอยูในศาลกับทนายความโดยท่ีเนื้อหาของการประชุมนั้นไดรับความคุมครอง 
และอยูภายใตเอกสิทธิระหวางทนายความกับลูกความ และนอกจากสมาชิกมีสิทธิเขารวมประชุม
คณะกรรมการทุกคร้ังแลว ยังสามารถแสดงความคิดเห็นไดในเรื่องท่ีอยูในวาระการประชุมใน
ฐานะผูมีสิทธิออกเสียงในระยะเวลาอยางนอย 3 นาที และตองมีการแจงการประชุมคณะกรรมการ
ใหแกเจาของท่ีดินและสมาชิกทราบ และหากไมไดกําหนดไวจะตองดําเนินการ ดังนี้ 

1. การแจงการประชุมคณะกรรมการ  ตองติดประกาศไวในท่ีท่ีเห็นไดงายใน
ชุมชนลวงหนาอยางนอยกอนประชุม 48 ช่ัวโมงเวนแตในกรณีเรงดวน หรืออาจจะใชวิธีการสง
ไปรษณียหรือสงใหสมาชิกแตละคนอยางนอย 7 วัน กอนถึงวันประชุมแทนเวนแตในกรณีเรงดวน 
สําหรับชุมชนท่ีมีบานพักมากกวา 100 หลัง อาจจะกําหนดวิธีการอ่ืนแทนการติดประกาศหรือสง
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ไปรษณียก็ได เชน การตีพิมพหนังสือแจงประชุม ตารางการประชุมคณะกรรมการ หรือใชวิธีติด
ประกาศในท่ีเห็นงายพรอมกับการออกอากาศแจงซํ้าๆ ในเคเบิลทีวีท่ีเปนเหมือนโทรทัศนชุมชน 
อยางไรก็ดี สมาชิกจะตองไดใหความยินยอมเปนหนังสือในการรับการแจงการประชุมทางส่ือ
อิเล็กทรอนิกสอ่ืนดวย 

2. การประเมินการเรียกเก็บคาธรรมเนียม จะไมสามารถกระทําไดในการประชุม
คณะกรรมการเวนแตหนังสือแจงการประชุมจะไดระบุไววาจะมีการประชุมเร่ืองนี้ดวย หนังสือแจง
กฎเกณฑการใชท่ีดินจะตองสงทางไปรษณียนําสง หรือสงทางอิเล็กทรอนิกสไปยังสมาชิกและ
เจาของท่ีดิน และติดประกาศในที่เห็นไดงายท่ีทรัพยสิน หรือออกอากาศแจงทางเคเบิลภายใน
หมูบานไมตํ่ากวา 14 วัน กอนมีการประชุม  

3. ในการประชุมคณะกรรมการ กรรมการไมสามารถใหผูอ่ืนออกเสียงลงคะแนน
หรือดวยการลงคะแนนลับได เวนแตการประชุมลับนั้นอาจจะใชในการเลือกต้ังเจาหนาท่ี และกรณี
นี้ยังใชบังคับกับการประชุมของอนุกรรมการหรือท่ีประชุมอ่ืนทํานองเดียวกัน 

การถอดถอนกรรมการ 
คณะกรรมการคนใดคนหน่ึงหรือหลายคนอาจจะถูกถอน หรือใหออกจาก

ตําแหนงไดโดยมีเหตุหรือไมมีเหตุดวยคะแนนเสียงสวนใหญของสมาชิกผูมีสิทธิออกเสียงท่ี
เอกสารจัดต้ังตางๆ เชน ขอตกลงเปนหนังสือท่ีเกี่ยวกับท่ีดิน หนังสือรับรองหรือขอบังคับ ระบุให
เฉพาะกลุมของสมาชิกมีสิทธิออกเสียงในการถอดถอนกรรมการที่เลือกข้ึนมา การถอดถอน
กรรมการมี 2 วิธีดวยกัน คือ 

วิธีท่ี 1 คือ กรรมการบอรดอาจถูกถอดถอนออกโดยความตกลงเปนหนังสือหรือ
หนวยบัตรลงคะแนนโดยไมตองมีการประชุมสมาชิก ความตกลงเปนหนังสือหรือบัตรลงคะแนน
หรือสําเนาเอกสารดังกลาวจะตองระบุตัวกรรมการใหไดมากท่ีสุด ท่ีจะมาแทนท่ีกรรมการท่ีถูกถอด
ถอนออกไป และจะตองสงใหสมาคมดวยไปรษณียลงทะเบียน หรือสงดวยตัวเองตามท่ีกําหนดใน
หมวดท่ี 48 และกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงของรัฐฟลอริดา 

กรณีหากไมตองการถอดถอนกรรมการน้ันแลว สามารถถอนคืนความตกลงหรือ
บัตรลงคะแนนท่ีใหถอดถอนนั้นได การถอนคืนความตกลง หรือบัตรลงคะแนนท่ีใหถอดถอน
จะตองทําเปนหนังสือ และตองสงถึงสมาคมกอนจะไดรับความตกลงหรือบัตรลงคะแนนใหถอด
ถอนการถอนคืนจึงจะมีผลบังคับ 

วิธีท่ี 2 หากเอกสารจัดต้ังตางๆ ระบุไว สมาชิกอาจจะถอดถอนกรรมการคนเดียว
หรือหลายคนใหออกจากตําแหนงโดยวิธีการออกเสียงลงมติในท่ีประชุมได ซ่ึงหากกําหนดไว
เชนนั้นการประชุมวาระพิเศษของสมาชิก เพื่อพิจารณาเร่ืองการถอดถอนสามารถทําไดโดยอาศัย
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คะแนนเสียง 10% ของเสียงท้ังหมด โดยมีการออกหนังสือแจงประชุมตามปกติและตองระบุไวใน
จุดประสงคของการประชุมดวย การแจงประชุมทางส่ืออิเล็กทรอนิกสไมอาจนํามาใชในกรณีนี้ได
ไมวาจะท้ังหมดหรือบางสวน 

เม่ือคณะกรรมการไดขอตกลงเปนหนังสือ หรือบัตรลงคะแนนใหถอดถอน หรือ
เมื่อมีมติใหถอดถอนกรรมการจากการประชุมของสมาชิก หากคณะกรรมการไมสามารถแจงและ
จัดประชุมไดภายใน 5 วันทําการหลังจากไดรับเอกสารแสดงความจํานงใหมีการถอดถอน หรือนับ
จากเสร็จจากการประชุมสมาชิกเพื่อลงมติถอดถอน ใหถือวาการถอดถอนมีผลสมบูรณ และ
กรรมการท่ีถูกถอดถอนน้ันตองคืนบันทึกและทรัพยสินตางๆ ที่เปนของสมาคมแกคณะกรรมการ
โดยทันที 

ในการประชุมคณะกรรมการ หากคณะกรรมการรับรองความเห็น หรือใหความ
เห็นชอบในการถอดถอน การถอดถอนนั้นจะมีผลทันที และกรรมการจะตองคืนบันทึกหรือ
ทรัพยสินตางๆ ของสมาคมท่ีอยูในความครอบครองของตนแกคณะกรรมการภายใน 5 วันทําการ 

หากคณะกรรมการตัดสินใจไมรับรองความตกลงเปนหนังสือ หรือบัตรลงคะแนน
ท่ีใหมีการถอดถอนกรรมการ หรือไมรับรองการถอดถอนโดยการลงมติในท่ีประชุมคณะกรรมการ
จะตองยื่นเร่ืองตอกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ ภายใน 5 วันทําการหลังจากการประชุมเพื่อใหเร่ิม
กระบวนการอนุญาโตตุลาการ และใหฝายสมาชิกท่ีทําเร่ืองถอดถอน ไมวาวิธีการใดเปนคูความ      
ฝายหนึ่ง ตามกระบวนการอนุญาโตตุลาการหากอนุญาโตตุลาการรับรองการถอดถอนกรรมการ 
การถอดถอนน้ันมีผลเม่ือไดสงคําวินิจฉัยสุดทาย ไปยังสมาคมกรรมการท่ีถูกถอดถอนก็มีหนาท่ี
สงคืนเอกสารทรัพยสินตางๆ คืนแกสมาคมภายใน 5 วันทําการหลังจากวันถอดถอนเร่ิมมีผลบังคับ 

กรมหรือแผนกควบคุมธุรกิจและวิชาชีพท่ีเขามามีสวนในกระบวนพิจารณาโดย
อนุญาโตตุลาการเห็นวาความตกลงหรือบัตรลงคะแนนท่ีมีความเห็นใหถอดถอนในคร้ังแรกนั้น
ไมไดมีขอบกพรองอะไรอาจจะนํามาใชในการถอดถอนในคร้ังถัดมาไดอยางไรก็ตามความตกลง
เปนหนังสือหรือบัตรลงคะแนนเชนวานั้นจะมีอายุไมเกิน120 วันหลังจากไดมีการลงนามโดย
สมาชิก 

หากกรรมการท่ีถูกออกจากตําแหนงไมยอมออก หรือคืนเอกสารทรัพยสินตางๆ 
ดังท่ีกลาวมา ศาลเซอรกิตในเคานต้ีนั้นท่ีสํานักงานใหญของสมาคมต้ังอยูในเขต อาจจะออกคําส่ัง
ตามท่ีสมาคมรองขอส่ังใหกรรมการนั้นออกเสียจากตําแหนงและคืนบันทึกและทรัพยสินตางๆ 

หากเกิดตําแหนงวางข้ึนในคณะกรรมการจากเหตุถอดถอน และจํานวนกรรมการ
นอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการออกจากตําแหนง สามารถทดแทนตําแหนงวางดวยการลงมติ
ดวยเสียงสวนใหญของกรรมการท่ีเหลืออยู (เลือกกรรมการใหมมาแทน) หากตําแหนงวางเกิดข้ึน
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จากเหตุถอดถอน และมากกวากึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการตองออกจากตําแหนง สามารถเลือก
กรรมการทดแทนไดดวยการลงมติเลือกของสมาชิกท่ีลงมติใหถอดถอน หากเปนการถอดถอนกัน
ในท่ีประชุมก็ใหเลือกตัวแทนจากสมาชิกในท่ีประชุม หากการถอดถอนกระทําโดยการสงเอกสารก็
อาจจะลงมติเลือกกรรมการมาแทนไดดวยวิธีการเดียวกัน 

1. สมาชิกของสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย 
จากบทนิยามของสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย ในมาตรา 720.301 จะเห็นไดวาการ

เปนสมาชิกของสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย เปนเง่ือนไขบังคับของการเปนเจาของท่ีดินแตละแปลง 
ฉะนั้นเม่ือผูซ้ือซ้ือท่ีดิน กฎหมายบังคับใหผูซ้ือตองเปนสมาชิกของสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัยดวย 
และเม่ือเปนสมาชิกก็มีสิทธิในการออกเสียงในการบริหารชุมชนของตน สมาชิกแตละคนรวมท้ัง
บริวารผูพักอาศัยตางๆ และสมาคมแตละแหงอยูภายใตบังคับและตองปฏิบัติตามบทบัญญัติใน
หมวดนี้ตามเอกสารจัดต้ัง รวมท้ังกฎระเบียบของสมาคม  

แตอยางไรก็ดี กอนท่ีผูซ้ือจะตกลงซ้ือท่ีพักอาศัยและตองรับเง่ือนไขการเปน
สมาชิกของสมาคม ผูจะซ้ือตองไดรับสรุปขอมูลโดยเปดเผยกอนเขาทําสัญญาซ้ือขาย สรุปขอมูลท่ี
เปดเผยนี้จะตองระบุถึงการตองถูกผูกพันในการเปนสมาชิกของสมาคม ขอจํากัดสิทธิในการใชและ
การเขาอยูในโครงการนี้  ภาระหนาท่ีในการจายคาธรรมเนียมเรียกเก็บใหกับสมาคมและ
คาธรรมเนียมพิเศษใหแกหนวยงานทองถ่ิน หากไมจายคาธรรมเนียมพิเศษและคาธรรมเนียม
ประเมินเรียกเก็บอาจมีผลทําใหเกิดสิทธิเรียกรองตกติดไปกับทรัพยสินได และอาจมีภาระหนาท่ี
จายคาเชาหรือคาใชท่ีดินสําหรับพื้นท่ีสันทนาการที่ใชรวมกัน เปนตน  

ขอมูลท่ีตองเปดเผยนี้เจาของโครงการมีหนาท่ีทํา หรือโดยเจาของท่ีพัก ซ่ึงไมใช
เจาของโครงการเปนผูขาย ซ่ึงสัญญาหรือขอตกลงสําหรับการขายจะตองอางถึงหรือตองรวมเขาไว 
ซ่ึงสรุปการเปดเผยขอมูล และตองใชภาษาท่ีชัดเจน และตองมีขอความวาผูท่ีกําลังซ้ือจะไมทํา
สัญญาดวยจนกวาจะไดรับทราบและอานสรุปการเปดเผยขอมูลกอน  

หากสรุปขอมูลท่ีตองเปดเผยนี้ ไมไดแจงแกผูกําลังจะซ้ือกอนลงมือทําสัญญาซ้ือ
ขาย สัญญาซ้ือขายถือเปนโมฆียะผูซ้ือสามารถอางความเปนโมฆะของสัญญาไดโดยการท่ีผูซ้ือสง
หนังสือแจงไปยังผูขายหรือตัวแทนผูขาย ยกเลิกสัญญาภายใน 3 วันนับแตวันท่ีไดรับสรุปขอมูลท่ี
ตองเปดเผยหรือกอนจะตกลงทําสัญญา แลวแตวาวันไหนจะถึงกอนซ่ึงผูซ้ือไมสามารถสละสิทธิใน
การอางความเปนโมฆียะไวลวงหนาไดแตสิทธิของผูซ้ือในการอางความเปนโมฆะของสัญญาน้ี
ส้ินสุดลงเม่ือตกลงทําสัญญา 
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2. สิทธิและหนาท่ีของสมาชิกสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย 
2.1 สมาชิกแตละคนและบริวารผูพักอาศัยตางๆ อยูภายใตบังคับและตองปฏิบัติตาม

กฎหมายรัฐฟลอริดาในหมวดนี้ตามเอกสารจัดต้ัง และกฎระเบียบขอบังคับของสมาคมผูถือครองท่ี
อยูอาศัย (มาตรา 720.305) 

2.2 สมาชิกทุกคน มีสิทธิเขาฟงการประชุมของคณะกรรมการสมาคมได เวนแตการ
ประชุมของคณะกรรมการในเร่ืองท่ีเกี่ยวกับคดีท่ีกําลังจะฟองหรือคดีท่ีคางอยูในศาลกับทนายความ
โดยท่ีเนื้อหาของการประชุมนั้นไดรับความคุมครอง และอยูภายใตเอกสิทธิระหวางทนายความกับ
ลูกความ  

2.3 สมาชิกมีสิทธิเขารวมในการประชุมคณะกรรมการทุกคร้ัง และสามารถแสดง
ความเห็นไดในเร่ืองท่ีอยูในวาระการประชุม ในฐานะผูมีสิทธิออกเสียงในระยะเวลาอยางนอย 3 
นาที ซ่ึงในการประชุมคณะกรรมการขอบังคับตองกําหนดใหมีการแจงการประชุมคณะกรรมการ
ใหแกเจาของท่ีดินและสมาชิกทราบ และหากไมไดกําหนดไวการแจงการประชุมตองติดประกาศไว
ในท่ีท่ีเห็นไดงายในชุมชนอยางนอยลวงหนากอนประชุม 48 ช่ัวโมง เวนแตในกรณีเรงดวน หรือ
อาจจะใชวิธีการสงไปรษณียหรือสงใหสมาชิกแตละคนอยางนอย 7 วันกอนถึงวันประชุมแทน เวน
แตในกรณีเรงดวน  

2.4 สมาชิกและเจาของท่ีพักมีสิทธิในการเขารวมประชุมใหญสมาชิกทุกคร้ัง และมี
สิทธิแสดงความเห็นในท่ีประชุมในประเด็นท่ีเปดใหมีการอภิปราย หรือบรรจุอยูในวาระการ
ประชุม ไมวาขอกําหนดในเอกสารจัดต้ังสมาคมจะเปนอยางไร หรือระเบียบท่ีคณะกรรมการหรือท่ี
ประชุมสมาชิกต้ังข้ึนจะเปนอยางไร สมาชิกและเจาของท่ีพักมีสิทธิท่ีจะแสดงความเห็นอยางนอย 3 
นาทีในเร่ืองตางๆ หากสมาชิกหรือเจาของท่ีพักไดยื่นคําขอเปนหนังสือไวลวงหนากอนการประชุม 
สมาคมสามารถวางระเบียบเปนลายลักษณอักษรเกี่ยวกับจํานวนคร้ัง ระยะเวลา และเง่ือนไขอ่ืนๆ 
ในการแสดงความเห็นของสมาชิกและเจาของท่ีพักได ซ่ึงระเบียบเหลานั้นตองสอดคลองกับ
หลักการดังกลาว  

2.5 สมาชิก มีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนดวยตนเองหรือโดยตัวแทนเวนแตจะ
กําหนดไวเปนอยางอ่ืนในมาตรา 720.3055(8) หรือในเอกสารจัดต้ังสมาคม และการมอบอํานาจให
ลงคะแนนมีผลใชไดสําหรับการประชุมนัดท่ีระบุไวเทานั้น เนื่องจากการประชุมอาจจะเล่ือนและมี
การประชุมคร้ังใหมไดตลอดเวลา หากแบบฟอรมหนังสือมอบอํานาจระบุไวชัดเจน ผูไดรับมอบ
อํานาจจะแตงต้ังเปนหนังสือใหบุคคลอ่ืนทําหนาท่ีแทนตนได 
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2.6 สมาชิกทุกคนของสมาคม มีสิทธิเขารวมเปนคณะกรรมการสมาคม และสามารถ
เสนอตัวเองเปนผูสมัครเปนกรรมการในการประชุมเลือกต้ังกรรมการได เวนแตเอกสารจัดต้ังระบุ
ไวเปนอยางอ่ืน 

2.7 สมาชิกมีหนาท่ีจายคาใชจาย และคาธรรมเนียมท่ีสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย
ประเมิน และคาใชจายในกรณีพิเศษท้ังนี้ตามมาตรา 720.308 และ 720.401 

2.8 หากสมาชิกฝาฝนตอขอบังคับของสมาคมสมาชิกมีหนาท่ีตองชําระคาปรับหรือ
อาจถูกระงับสิทธิบางอยางตามมาตรา 720.305(2) 

2.9 หากสมาชิกคนใด ไมจายคาธรรมเนียมรายปท่ีคางชําระเกินกวา 90 วันอาจถูก
ระงับสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนไดตามมาตรา 720.305(3) สมาชิกมีสิทธิจะดําเนินคดีตางๆ ท่ี
กลาวหาวาไมปฏิบัติตาม หรือเพื่อจะไมตองปฏิบัติตามกฎหมายท่ีอยูในหมวดนี้ หรือตามเอกสาร
จัดต้ังและกฎระเบียบของสมาคมได โดยสมาชิกสามารถดําเนินคดีไดกับ 

(ก) สมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย 
(ข) สมาชิกคนหนึ่ง 
(ค) กรรมการหรือเจาหนาท่ีของสมาคมซ่ึงโดยจงใจและโดยรูอยูแลวแตไมยอม

ปฏิบัติตามบทบัญญัติเหลานี้ และ 
(ง) ผูเชา แขกผูมาพักอยูอาศัยในท่ีดินนั้นหรือใชพื้นท่ีสวนกลางคูความท่ีชนะ

คดีในการฟองรองคดี จะไดรับเงินคาทนายและคาใชจายตางๆ ตามความเหมาะสมและไมตัดสิทธิ
การไดรับชดใชคาเสียหายอ่ืนๆ 

3. อํานาจและหนาท่ีของสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย 
อํานาจหนาท่ีของสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัยใหเปนไปตามท่ีกําหนดไวในหมวดนี้ 

เวนแตกําหนดอํานาจหนาท่ีเอาไวเปนอยางอ่ืน โดยชัดแจงตามความในหมวดน้ีและตามท่ีกําหนดไว
ในเอกสารจัดต้ัง และกฎระเบียบขอบังคับของสมาคม ซ่ึงสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัยมีอํานาจและ
หนาท่ี ดังนี้ 

3.1 ปกปองดูแลทรัพยสินท้ังท่ีสวนบุคคลและสวนกลางเพื่อประโยชนของสมาชิก 
3.2 วางขอกําหนด กฎระเบียบ ขอบังคับ ในการใชพื้นท่ีสวนกลาง เคร่ืองจักรกล 

ไฟฟา ส่ิงอํานวยความสะดวกอื่นๆ ท่ีสมาชิกใชรวมกัน นอกจากนี้ หลังจากอํานาจควบคุมสมาคม
เปล่ียนจากเจาของโครงการไปสูมือของสมาชิกแลว สมาคมนั้นอาจวางขอกําหนดคงไว ตกลงหรือ
อุทธรณ หรือไตสวนในนามของตนเองแทนหมูสมาชิกไดในเร่ืองท่ีเปนประโยชนแกสวนรวมของ
สมาชิก เชน เร่ืองพื้นท่ีสวนกลาง หลังคาหรือโครงสรางอาคาร หรือการปรับปรุงอ่ืนๆ ท่ีเปนความ
รับผิดชอบของสมาคม เคร่ืองจักรกล ไฟฟา ทอประปาตางๆ ท่ีเปนความรับผิดชอบ เปนตัวแทน
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ของเจาของโครงการในเร่ืองอํานวยความสะดวกเหลานั้น สมาคมสามารถดําเนินการท้ังในทาง
ปกปองสิทธิ และเรียกรองสิทธิของตน  

3.3 เรียกเก็บคาใชจาย หรือคาธรรมเนียมท่ีสมาคมประเมิน และคาธรรมเนียมพิเศษ 
3.4 มีอํานาจระงับไวกอนซ่ึงสิทธิของสมาชิกหรือบริวารอ่ืนๆ จะใชพื้นท่ีสวนกลาง 

หรือส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ และอาจจะกําหนดคาปรับไมเกิน 100 เหรียญตอการฝาฝนคําส่ัง
หามใชเพื่อเรียกเก็บจากสมาชิกหรือบริวารอื่นๆ แตกรณีไมใชบังคับการส่ังงดใชพื้นท่ีสวนกลาง
ช่ัวคราวหรือส่ังปรับกับสมาชิกท่ีไมไดจายคาธรรมเนียมหรือคาบริการอื่นๆ ท่ีกําหนดแลว ท้ังนี้เม่ือ
เอกสารจัดต้ังกําหนดใชใหกระทําได  

3.5 หากเอกสารจัดต้ังสมาคมระบุไว สมาคมอาจจะส่ังใหมีการระงับสิทธิในการ
ออกเสียงลงคะแนนของสมาชิกท่ีไมไดจายคาธรรมเนียมรายปท่ีคางชําระเกินกวา 90 วันแลวได  

3.6 สมาคมตองเก็บรักษาส่ิงตางๆ เหลานี้เม่ือสามารถกระทําไดซ่ึงถือเปนเอกสาร
ทางราชการหลักๆ ไดแก  

(ก) เอกสารเกี่ยวกับการขออนุญาตแบบการกอสรางหรือแปลนโครงการตางๆ 
โดยเฉพาะท่ีเกี่ยวของกับพื้นท่ีสวนกลางท่ีสมาคมจะตองรับผิดชอบ 

(ข) สําเนาขอบังคับรวมท้ังท่ีแกไขของสมาคม 
(ค) สําเนาหนังสือรับรองรวมท้ังท่ีแกไขของสมาคม 
(ง) สําเนาเอกสารแสดงภาระผูกพันท่ีติดกับท่ีดินซ่ึงเปนเหมือนเอกสารแสดงวา

ท่ีดินนี้ตกอยูในเง่ือนไขอยางไรบาง ซ่ึงเจาของบานแตละรายจะไดรับทราบถึงอาณาเขตสิทธิหรือ
แทนกรรมสิทธ์ิตางๆ 

(จ) สําเนากฎระเบียบตางๆ ของสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย 
3.7 สมาคมจะตองจัดทํางบประมาณ ประจําป งบประมาณดังกลาวจะตองประมาณ

การรายไดและรายจายสําหรับปถัดไป และประมาณการขาดทุนหรือกําไรเม่ือถึงส้ินปปจจุบัน 
งบประมาณจะตองแยกแสดงคาธรรมเนียมหรือคาบริการที่จัดเก็บเปนรายไดจากการสันทนาการไว
ตางหากไมวาทรัพยสินสวนนั้นจะมีสมาคมหรือเจาของโครงการ หรือบุคคลอ่ืนเปนเจาของก็ตาม 
สมาคมจะตองแจกสําเนารายงานงบประมาณประจําปแกสมาชิกทุกคน หรือแจงเปนหนังสือวาให
ขอรับไดโดยไมตองเสียคาใชจาย สําเนารายงานงบประมาณน้ีตองแจกแกสมาชิกภายในระยะเวลาท่ี
กําหนด (มาตรา 720.303(6) 

3.8 สมาคมจะตองจัดทํารายงานทางการเงินประจําปใหแลวเสร็จภายใน 60 วันนับ
แตส้ินปงบประมาณประจําป และตองแจกสําเนารายงานดังกลาวแกสมาชิกภายในระยะท่ีกําหนด 
หรือแจงเปนหนังสือแกสมาชิกวาใหขอรับสําเนาดังกลาวไดโดยไมเสียคาใชจาย  
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3.9 สมาคมมีอํานาจดําเนินคดีตางๆที่กลาวหาวาไมปฏิบัติตาม หรือเพื่อท่ีจะไดไม
ตองปฏิบัติตามกฎหมายในหมวดน้ี ตามเอกสารจัดต้ังและตามกฎระเบียบของสมาคม โดยอาจ
ดําเนินคดีกับสมาชิก หรือกรรมการ เจาหนาท่ีของสมาคม ซ่ึงโดยจงใจและโดยรูอยูแลวแตไมยอม
ปฏิบัติตามบทบัญญัติกฎหมาย หรือดําเนินคดีกับผูเชา แขกผูมาพัก ท้ังผูอาศัยในที่ดินนั้น หรือใช
พื้นท่ีสวนกลาง คูความท่ีชนะคดีในการฟองรองคดีจะไดรับเงินคาทนายและคาใชจายตางๆ ตาม
ความเหมาะสม และไมตัดสิทธิและการไดรับชดใชท่ีจะมีอ่ืนๆ ซ่ึงสมาคมสามารถดําเนินการท้ัง
ในทางปกปองสิทธิและเรียกรองสิทธิของตน แตกอนจะดําเนินคดีกับผูอ่ืนท่ีมีทุนทรัพยมากกวา 
100,000 เหรียญ สมาคมจะตองไดรับมติเห็นชอบจากเสียงสวนใหญในท่ีประชุมใหญของสมาชิกท่ี
ครบองคประชุมเสียกอน แตไมไดจํากัดอํานาจตามกฎหมาย หรือสิทธิตามคอมมอนลอวของ
สมาชิกหรือกลุมสมาชิกกลุมใดกลุมหนึ่งท่ีจะฟองรองดําเนินคดีเอง โดยไมผานสมาคม และสมาชิก
นั้นไมสามารถจะกระทําการแทนสมาคมได เพียงเพราะเหตุเปนสมาชิกสมาคมอาจมีสมาชิก
แบงเปนหลายกลุม และอาจออกใบรับรองสมาชิกได สมาคมที่มีจํานวนสมาชิกท่ีเปนเจาของท่ีดิน
นอยกวาหรือเทากับ 15 คน อาจจะดูแลบังคับใหเจาของปฏิบัติใหเปนไปตามขอกําหนดตางๆ ท่ีระบุ
ไวในโฉนดท่ีทําข้ึนกอนจะทําการซ้ือท่ีดิน  

4. การประเมิน และเก็บคาใชจายหรือคาธรรมเนียมสวนกลาง 
สําหรับโครงการที่กอต้ังข้ึนหลัง 1 ตุลาคม ค.ศ.1995 เอกสารจัดต้ังจะตองระบุ

หลักเกณฑคาใชจายวาจะแบงสวนการจายอยางไร และระบุถึงสัดสวนท่ีสมาชิกจะตองจายในสวน
ของตน การประเมินและการเก็บคาใชจายสวนกลางแบงออกเปน 2 กรณีเชนเดียวกับกฎหมาย 
Commonhold and Leasehold Reform Act 2002 ของประเทศอังกฤษ คือ กรณีการประเมินและเก็บ
คาใชจายรายป และกรณีการประเมินคาใชจายในกรณีพิเศษ ซ่ึงจะตองคิดตามสัดสวนท่ีสมาชิกแต
ละคนจะตองจายตามที่ระบุไวในเอกสารจัดต้ัง ซ่ึงสัดสวนท่ีตองจายนี้อาจจะแตกตางกันไปใน
ประเภทของที่พักข้ึนอยูกับวาโครงการพัฒนาไปถึงระดับไหนแลว รวมท้ังการท่ีสมาชิกแตละคน
ไดรับบริการในระดับใด หรือปจจัยอ่ืนๆ ขณะท่ีเจาของโครงการยังมีอํานาจควบคุมสมาคมผูถือ
ครองท่ีอยูอาศัย เจาของโครงการอาจจะไดรับยกเวนไมตองจายในสวนของตนในคาดําเนินการ
ตางๆ และคาใชจายท่ีประเมินเรียกเก็บอ่ืนท่ีคิดตามจํานวนท่ีพักท่ีถืออยูในชวงระยะเวลาหน่ึงตามท่ี
เอกสารจัดตั้งระบุไว และจายเพียงคาใชจายในการดําเนินการสวนท่ีเกินจากคาใชจายท่ีประเมินเรียก
เก็บจากสมาชิกอ่ืนรวมกับรายไดอ่ืนๆ ของสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัยแลว แตกรณีนี้ไมใชกับ
สมาคมในโครงการท่ีอยูอาศัยของรัฐท่ีต้ังข้ึนตามกฎหมาย ณ วันท่ีกฎหมายนี้มีผลบังคับแลว  

กรณีสมาชิกท่ีไมไดจายคาธรรมเนียมหรือคาบริการอื่นๆ ท่ีถึงกําหนดแลวสมาคม
อาจส่ังงดใชพื้นท่ีสวนกลางช่ัวคราวหรือส่ังปรับได ท้ังนี้เม่ือเอกสารจัดต้ังกําหนดไวใหกระทําได
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นอกจากนี้สมาคมอาจจะส่ังใหมีการระงับสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนของสมาชิกท่ีไมไดจาย
คาธรรมเนียมรายปท่ีคางชําระเกินกวา 90 วัน แลวได หากเอกสารจัดต้ังสมาคมระบุไว  

5. การบริหารงานของสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย 
การบริหารงานของสมาคมท่ีอยูอาศัยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
1. การประชุม 

(ก) การประชุมประจําป 
สมาคมตองจัดใหมีการประชุมสมาชิกประจําป เพื่อพิจารณาเร่ืองสําคัญท่ีเกี่ยวของ

ตางๆ ณ เวลา วันท่ี และสถานท่ีท่ีระบุไว หรือกําหนดไวในขอบังคับการเลือกต้ังกรรมการ หาก
จะตองมี ตองจัดพรอมกัน หรือเกี่ยวเนื่องกันกับการประชุมประจําป หรือเวนแตตามท่ีกําหนดใน
เอกสารจัดต้ัง  

(ข) การประชุมวาระพิเศษ 
การประชุมวาระพิเศษใหจัดข้ึน เม่ือคณะกรรมการเรียกประชุมหรือเม่ือมีการเรียก

ประชุมโดยสมาชิกอยางนอย 10% ของจํานวนสมาชิกท้ังหมดท่ีมีสิทธิออกเสียงซ่ึงเอกสารจัดต้ัง
กําหนดไว และกิจการท่ีจะทําในการประชุมวาระพิเศษจํากัดไวเพียงตามวัตถุประสงคท่ีระบุไวใน
หนังสือเชิญประชุมเทานั้น  

(ค) องคประชุม 
สิทธิในการออกเสียงลงคะแนน ท่ีจะครบเปนองคสมาชิกได คือ ไมตํ่ากวารอยละ 

30 ของสิทธิในการออกเสียงท้ังหมด เวนแตกฎหมายของรัฐฟลอริดาในหมวดนี้หรือหนังสือรับรอง 
หรือขอบังคับของสมาคมจะกําหนดไวเปนอยางอ่ืน การตัดสินใจดําเนินการใดๆ ท่ีตองอาศัยการลง
มติจะตองประกอบไปดวย อยางนอยเสียงสวนใหญของสิทธิในการลงคะแนนท่ีมาประชุม ไมวา
ดวยตัวเองหรือผูออกเสียงแทนกับการประชุมท่ีครบองคประชุม 

กรณีท่ีไมไดกลาวไวในเอกสารจัดต้ัง การเปล่ียนแปลงแกไขเอกสารตางๆ นั้นของ
สมาคม สามารถกระทําไดโดยอาศัยเสียงสองในสามของสิทธิในการออกเสียงเวนแตจะกําหนดไว
เปนอยางอ่ืนในเอกสารจัดต้ัง หรือตามกฎหมาย 

การเปล่ียนแปลง แกไขสัดสวนของสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนท่ีสัมพันธกับ
จํานวนแปลงท่ีดิน ท่ีเปล่ียนแปลงอยางมาก หรือเปล่ียนไปในทางกลับกันกับของเดิมหรือการเพ่ิม
สัดสวนหรือรอยละท่ีท่ีดินหนึ่งแปลงจะตองมีสวนในการชวยจายคาใชจายของสมาคมน้ันไมอาจ
กระทําได เวนแตในเอกสารจัดต้ังเดิมไดบันทึก หรืออนุญาตไวตามหมวดน้ี หรือหมวดท่ี 617 ของ 
Florida Statutes หรือเวนแตเจาของท่ีดินแปลงนั้นท่ีจดทะเบียนไว และผูท่ีมีสิทธิเรียกรองติดอยูกับ
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ท่ีดินแปลงนั้นท่ีจดทะเบียนไวท้ังหมดไดทําการเขารวมในการเปล่ียนแปลงแกไขดวย นอกจากนี้          
การเปล่ียนแปลงองคประชุมไมถือเปนการเปล่ียนแปลงสิทธิในการออกเสียงลงคะแนน  

(ง) หนังสือเชิญประชุม 
ถาขอบังคับของสมาคมไมไดระบุไว สมาคมจะตองสงหนังสือเชิญประชุมแก

เจาของท่ีพักและสมาชิกทุกคนแจงการประชุมใหญสมาชิก ซ่ึงสามารถสงทางจดหมาย สงใหกับมือ 
หรือโดยสงทางอิเล็กทรอนิกสอยางนอย 14 กอนวันประชุมโดยเนื้อหาในหนังสือเชิญประชุม
ประจําป ไมจําเปนตองระบุรายละเอียดวัตถุประสงคของการเรียกประชุมสวนหนังสือเชิญประชุม
วาระพิเศษ ตองระบุรายละเอียดวัตถุประสงคของการเรียกประชุม เวนแตกฎหมายหรือเอกสาร
จัดต้ังจะระบุเปนอยางอ่ืน  

2. การทําสัญญาจัดหาผลิตภัณฑและบริการ  
สัญญาใดท่ีทําข้ึนเพื่อการซ้ือ เชา เชาวัสดุหรืออุปกรณ เพื่อใชในกิจการตาม

วัตถุประสงคของสมาคมตามหมวดน้ีหรือเอกสารจัดต้ัง และสัญญาท้ังหลายเพื่อการจัดต้ัง ตองทํา
เปนลายลักษณอักษร และหากสัญญาซ้ือ เชา เชาวัสดุอุปกรณ หรือสัญญาจัดจาง มีมูลคาเกินกวา 
10% ของงบประมาณรายปท้ังหมดของสมาคมรวมท้ังทุนสํารองดวย สมาคมจะตองจัดใหมีการ
ประชุมแขงขันกันในการจัดซ้ือวัสดุอุปกรณ หรือจัดจางนั้นๆ แตไมไดบังคับวาสมาคมจะตองเลือก
แตผูประมูลท่ีใหราคาตํ่าสุดเทานั้น 

สัญญาท่ีทํากับผูจัดการของสมาคม หากทําโดยการประมูลแขงขันอาจจะทําข้ึนโดย
กําหนดอายุสัญญาไดถึงไมเกิน 3 ป สมาคมใดท่ีเอกสารจัดต้ังตางๆ มีขอกําหนดเรื่องประมูลแขงขัน
เพื่อจัดจาง อาจจะดําเนินการตามขอกําหนดนั้นแทนการปฏิบัติตามบทบัญญัตินี้ก็ไดหากขอกําหนด
เหลานั้นไมไดกําหนดเง่ือนไขท่ีตํ่ากวาเง่ือนไขตางๆ ตามมาตรานี้ 

แตอยางไรก็ตาม ในกรณีดังตอไปนี้ไมอยูในบังคับท่ีตองจัดการประมูล 
1. สัญญาท่ีไดลงมือปฏิบัติไปแลวกอน 1 ตุลาคม ค.ศ.2004 หรือท่ีไดมีการตออายุ

สัญญากอนหนานั้นไมอยูในบังคับวาตองมีการประมูลแขงขันตามมาตรานี้  
2. หากสัญญาไดทําข้ึนหลังจากมีการประมูลเรียบรอยแลวการตอสัญญานั้นไมอยูใน

บังคับตองมีการประมูลอีก หากสัญญานั้นมีขอสัญญาท่ีใหสิทธิคณะกรรมการยกเลิกสัญญาไดโดยมี
หนังสือแจงลวงหนา 30 วัน 

3. วัสดุอุปกรณ หรือบริการที่จัดหาใหแกสมาคม โดยสัญญาท่ีทํากับหนวยงานท่ีเปน
องคกรปกครองสวนทองถ่ินไมอยูในบังคับตองประมูลแขงขัน 

4. ในภาระเรงดวนสมาคมดําเนินการจัดหาผลิตภัณฑ หรือจัดจางส่ิงท่ีจําเปนได 
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5. หากหนวยธุรกิจท่ีสมาคมประสงคจะเขาทําสัญญาดวย เปนเพียงแหงเดียวท่ีจะ
จัดหาหรือจัดจางไดภายในเขตพ้ืนท่ีท่ีต้ังนิติบุคคลนั้น 

6. กรณีสัญญาจางลูกจางของสมาคมและสัญญาจางทนายความ นักบัญชี สถาปนิก 
ผูจัดการสมาคม วิศวกร และนักภูมิสถาปตย ตางไมอยูในบังคับของบทบัญญัติในมาตรานี้ 

6. การเปล่ียนถายอํานาจควบคุมสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย  
เนื่องจากวัตถุประสงคของการจัดต้ังสมาคม ผูถือครองท่ีอยูอาศัยข้ึน เพื่อดูแลชุมชน 

ปกปอง และดูแลทรัพยสินท้ังสวนบุคคลและสวนกลาง และดวยแนวคิดท่ีรัฐตองการกระจายอํานาจ
ใหแกทองถ่ินปกครองตนเองโดยผูท่ีอยูอาศัยนั้นเอง ซ่ึงจะทําใหการบริหารเปนไปตามความ
ตองการของคนในชุมชน อันเปนการสนับสนุนหลักประชาธิปไตย และเปนการชวยลดภาระหนาท่ี
ของรัฐในการดูแลประชาชน ซ่ึงจากท่ีไดกลาวมาแลวในขางตน ในตอนแรกเจาของโครงการเปนผู
กอต้ังวางระเบียบขอบังคับตางๆ และควบคุมบริหารสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย ดังนั้น จึงตองมี
การเปล่ียนถายอํานาจควบคุมใหแกสมาชิกท่ีไมใชเจาของโครงการ ซ่ึงหลักเกณฑการเปล่ียนถาย
อํานาจควบคุมมีดังนี้ 

1. ภายใน 3 เดือน หลังจากท่ีหนวยท่ีพักในทุกๆ เฟส รวมรอยละ 90 ท่ีจะอยูในการ
ดูแลของสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัยไดโอนใหสมาชิกแลว หรือจํานวนรอยละอ่ืนของท่ีพักท่ีมีการ
โอนใหสมาชิกแลว หรือวันใดวันหนึ่ง หรือเหตุการณใดเหตุการณหนึ่งเกิดข้ึนตามท่ีระบุไวใน
เอกสารจัดต้ังเพื่อใหเปนไปตามเง่ือนไขของหนวยงานของรัฐท่ีเกี่ยวของกับการจํานองท่ีพัก มีสิทธิ
จะเลือกกรรมการในจํานวนอยางนอยพอท่ีจะเปนเสียงขางมากในคณะกรรมการของสมาคมได 
ท้ังนี้ สมาชิกอ่ืนท่ีไมใชเจาของโครงการซ่ึงไมรวมถึงผูรับเหมา คูสัญญา หรือบุคคลอ่ืนท่ีซ้ือท่ีพัก
โดยมีจุดประสงคเพื่อปรับปรุงเพื่อขายตอ 

2. เจาของโครงการมีสิทธิเลือกกรรมการอยางนอย 1 คนในคณะกรรมการของสมาคม
ผูถือครองที่อยูอาศัย ตราบใดท่ีเจาของโครงการยังมีหนวยท่ีพักในครอบครองเพื่อจะขายตามปกติ
ธุรกิจอยางนอยจํานวนรอยละ 5 ของจํานวนหนวยท่ีพักท้ังหมดในทุกๆ เฟส หลังจากเจาของ
โครงการไดถายอํานาจควบคุมสมาคมแลว เจาของโครงการสามารถจะใชสิทธิในการออกเสียง
ลงคะแนนในเร่ืองตางๆ ได ตามสิทธิการออกเสียงลงคะแนนท่ีพิจารณาจากจํานวนหนวยท่ีพักท่ี
ครอบครองอยู เชนเดียวกับสมาชิกอ่ืนๆ เวนแตในเร่ืองการกลับเขามาควบคุมสมาคมหรือการ
เลือกต้ังกรรมการจํานวนเสียงขางมากในคณะกรรมการของสมาคม 

3. เ ม่ือถึงกําหนดเวลา  ท่ีสมาชิกมีสิทธิจะเลือกต้ังกรรมการ  เสียงขางมากใน
คณะกรรมการของสมาคมเจาของโครงการโดยคาใชจายของตนเอง สงมอบเอกสาร และทรัพยสิน
ตางๆ ตอไปนี้ใหคณะกรรมการภายในไมเกิน 90 วัน 
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3.1 เอกสารสิทธิของพื้นท่ีสวนกลางท้ังหมดท่ีจะเปนของสมาคม 
3.2 ตนฉบับเอกสารแสดงรายละเอียดสิทธิและขอจํากัดท่ีออกโดยสมาคม 
3.3 สําเนารับรองถูกตองของหนังสือรับรองของสมาคม 
3.4 สําเนาขอบังคับ 
3.5 สมุดบันทึกการประชุม รวมท้ังบันทึกการประชุมอ่ืนๆ ดวย 
3.6 สมุดและบันทึกตางๆ ของสมาคม 
3.7 นโยบาย กฎ และระเบียบตางๆ หากมีท่ีบังคับใช 
3.8 หนังสือลาออกของกรรมการท่ีจะตองออก เนื่องจากการท่ีเจาของโครงการ

จะตองเปล่ียนถายอํานาจควบคุมสมาคม 
3.9 รายงานทางการเงินของสมาคม นับแตวันจัดต้ังจนถึงวันท่ีมีการเปล่ียนถาย

อํานาจควบคุม 
3.10 รายงานเงินทุนของสมาคมและเอกสารควบคุม 
3.11 ทรัพยสินทุกอยางของสมาคม 
3.12 สําเนาสัญญาทุกฉบับท่ีอาจยังมีผลบังคับผูกพันสมาคมอยู 
3.13 บัญชีรายช่ือบุคคล ท่ีอยูและหมายเลขโทรศัพทท่ีเปนคูสัญญา คูสัญญาตอเนื่อง 

หรืออ่ืนๆ ท่ีกําลังมีสัญญากับสมาคม 
3.14 กรมธรรมประกันภัยทุกฉบับท่ียังอยูในอายุกรมธรรม 
3.15 ใบอนุญาตตางๆ ท่ีหนวยงานของรัฐออกใหแกสมาคม 
3.16 สัญญาประกันตางๆ ท่ียังมีผลบังคับอยู 
3.17 บัญชีรายช่ือเจาของบานท่ีเปนปจจุบันรวมท้ังท่ีอยู หมายเลขโทรศัพทและเลขท่ี

ของโครงการ 
3.18 สัญญาจางแรงงานและบริการตางๆ ท่ียังมีผลบังคับ 
3.19 สัญญาอ่ืนๆ ท่ีมีผลบังคับอยูท่ีสมาคมเปนคูสัญญาอยู 
แตอยางไรก็ตาม กรณีนี้ไมใชกับสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัยต้ังข้ึนแลวในวันท่ี

กฎหมายนี้มีผลบังคับ หรือสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัยท่ีต้ังข้ึนตามโครงการท่ีพักอาศัยโดยการออก
กฎหมายของรัฐบาล 

7. มาตรการลงโทษในกรณีท่ีสมาชิกทําการฝาฝนขอบังคับ 
กรณีท่ีสมาชิกทําการฝาฝนกฎหมายน้ี เอกสารจัดต้ังหรือระเบียบ ขอบังคับของ

สมาคม หากเอกสารจัดต้ังระบุใหอํานาจไว สมาคมอาจจะระงับไวกอนในระยะเวลาที่เหมาะสมซ่ึง
สิทธิของสมาชิกหรือบริวารอื่นๆ ในการจะใชพื้นท่ีสวนกลางหรือส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ และ
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อาจจะกําหนดคาปรับท่ีเหมาะสมที่ไมเกิน 100 เหรียญตอการฝาฝน เพื่อเรียกเก็บจากสมาชิกหรือ
บริวารอื่นๆ คาปรับท่ีกําหนดนั้นอาจจะคํานวณตามจํานวนวันท่ียังฝาฝนตอเนื่องไปเร่ือยๆทั้งนี้ตอง
ไดมีการแจงใหทราบ 1 คร้ังและใหโอกาสในการช้ีแจงดวย คาปรับนั้นรวมแลวจะตองไมเกิน 1,000 
เหรียญ เวนแตเอกสารจัดต้ังสมาคมจะอนุญาตไวใหปรับจํานวนรวมเกินกวานั้นได คาปรับไม
สามารถกลายเปนสิทธิเรียกรองตกติดไปกับทรัพยสินได ในการฟองรองเรียกคาปรับ คูความท่ีชนะ
คดีมีสิทธิจะไดรับคาทนายและคาใชจายท่ีเหมาะสมจากคูความท่ีแพคดีตามท่ีศาลจะส่ังใหชดใช 

การจะปรับหรือหามใชพื้นท่ีสวนกลางช่ัวคราว จะตองมีการแจงลวงหนากอนอยาง
นอย 14 วัน ไปยังบุคคลผูจะตองถูกปรับหรือถูกส่ังใหงดใชพื้นท่ีสวนกลางพรอมท้ังเปดโอกาสใหมี
การไตสวนโดยคณะอนุกรรมการท่ีประกอบดวยอนุกรรมการอยางนอย 3 คน ซ่ึงต้ังข้ึนจาก
กรรมการของสมาคม โดยไมเปนเจาหนาท่ี กรรมการหรือลูกจางของสมาคม หรือเปนคูสมรส บิดา
มารดา บุตร พี่นองของเจาหนาท่ี กรรมการ หรือลูกจางนั้น หากคณะกรรมการมีมติโดยเสียงขาง
มาก ไมเห็นดวยกับการใหปรับหรืองดใชพื้นท่ีสวนกลาง ก็ไมอาจปรับหรือส่ังหามบุคคลนั้นใช
พื้นท่ีสวนกลางได 

แตอยางไรก็ตาม การระงับสิทธิในการใชพื้นท่ีสวนกลางช่ัวคราวไมกระทบสิทธิของ
เจาของบานหรือผูพักอาศัยท่ีจะใชเสนทางเดินรถ หรือทางเดินในการเขาหรือออกจากตัวบาน 
รวมถึงสิทธิในการาจอดรถหรืออ่ืนๆ ดวย 

อีกท้ังการระงับสิทธิในการใชพื้นท่ีสวนกลาง และคาปรับนี้ไมใชกับสมาชิกท่ีไมได
จายคาธรรมเนียมหรือคาบริการอ่ืนๆ ท่ีถึงกําหนดแลว แตอยางไรก็ดี สมาคมอาจจะส่ังใหมีการ
ระงับสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนของสมาชิกท่ีไมไดจายคาธรรมเนียมรายปท่ีคางชําระเกินกวา 
90 วันแลวได  

8. การระงับขอพิพาท  
ในกฎหมายของรัฐฟลอริดา ไดนํากระบวนการระงับขอพิพาทโดยวิธีไกลเกล่ียและ

อนุญาโตตุลาการมาใชบังคับกับขอพิพาทหรือขอโตแยงท่ีเกิดข้ึนกับสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย 
อาจแบงได 2 กรณี คือ 

กรณีท่ี 1 กรณีขอโตแยงเร่ืองการถอดถอนกรรมการและขอโตแยงเกี่ยวกับการ
เลือกต้ังกรรมการระหวางสมาชิกกับสมาคม กรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพจะเปนผูดําเนินการใน
กรณีขอโตแยงดังกลาว โดยกระบวนการอนุญาโตตุลาการภาคบังคับ และไมสามารถดําเนินการโดย
การไกลเกล่ียได ขอโตแยงเหลานี้ตองใชกระบวนการอนุญาโตตุลาการที่ดําเนินการ โดยกรม
ควบคุมธุรกิจและวิชาชีพเทานั้น เม่ือถึงตอนส้ินสุดกระบวนการพิจารณากรมควบคุมธุรกิจและ
วิชาชีพจะเปนผูส่ังใหคูความรับผิดชอบเบ้ืองตน ผูรองจะตองออกเงินคายื่นคํารองอยางนอย 200 
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เหรียญแกกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ คาธรรมเนียมท่ีออกไปนี้สามารถไดรับคืนในกระบวนการ
อนุญาโตตุลาการได และคูความท่ีชนะคดีในกระบวนการอนุญาโตตุลาการสามารถไดรับคืนเงิน
คาใชจายท่ีสมควร และคาทนายความในจํานวนท่ีอนุญาโตตุลาการเห็นเหมาะสม กรมควบคุมธุรกิจ
และวิชาชีพจะเปนผูวางขอกําหนดท่ีเพื่อใหเปนไปตามจุดประสงคของมาตราน้ี 

กรณีท่ี 2 ขอขัดแยงระหวางสมาคมกับเจาของท่ีพักเกี่ยวกับการใชสอยหรือการ
เปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึนกับท่ีพักหรือพื้นท่ีสวนกลาง หรือขอโตแยงเกี่ยวกับการบังคับตามขอตกลง
เกี่ยวกับท่ีดิน (Covenant) อ่ืนๆ ขอโตแยงเกี่ยวกับการเปล่ียนแปลงเอกสารจัดต้ัง ขอโตแยงเกี่ยวกับ
การประชุมของคณะกรรมการและอนุกรรมการที่คณะกรรมการตั้งข้ึน การประชุมของสมาชิกท่ีไม
รวมเรื่องการเลือกต้ัง และขอโตแยงเกี่ยวกับการขอดูเอกสารเปนทางการตางๆ ของสมาคมเหลานี้
ใหยื่นกับกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ เพื่อเขาสูกระบวนการไกลเกล่ียภาคบังคับกอนจะฟองคดีตอ
ศาลกระบวนพิจารณาในการไกลเกล่ียตองดําเนินการใหสอดคลองกับกระบวนวิธีพิจารณาความ
แพงของมลรัฐฟลอริดาท่ีเกี่ยวของ และกระบวนพิจารณานี้ ถือเปนพิเศษและเปนความลับ
เชนเดียวกับกระบวนการพิจารณาไกลเกล่ียท่ีศาลส่ัง เม่ือคณะกรรมการครบองคประชุมเขารวมใน
การไกลเกล่ีย การไกลเกล่ียนี้ไมถือเปนการประชุมคณะกรรมการตามมาตรา 720.303 กรมควบคุม
ธุรกิจและวิชาชีพจะเปนผูดําเนินการโดยอาศัยผูไกลเกล่ียของกรมควบคุมธุรกิจ และวิชาชีพเปนผู
ดําเนินกระบวนพิจารณาไกลเกล่ีย หรือสงไปใหผูไกลเกล่ียภายนอกท่ีไดรับการรับรองจากกรม
ควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ คูความจะตองรวมกันออกคาใชจายในการไกลเกล่ียเทาๆ กัน รวมท้ัง
คาธรรมเนียมท่ีกําหนดโดยผูไกลเกล่ีย ถาหากมี เวนแตคูความจะตกลงเปนอยางอ่ืน ถาหากใชผูไกล
เกล่ียของกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ ใหกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพกําหนดคาธรรมเนียมท่ี
จําเปนตอคาใชจายใน การไกลเกล่ีย  รวมท้ังเงินคาปวยการและผลประโยชนอ่ืนๆ ของผูไกลเกล่ีย
และคาใชจายในการเดินทางท่ีเกิดข้ึน ผูรองซ่ึงเปนผูยื่นเร่ืองขอใหมีการไกลเกล่ียเปนผูออก
คาธรรมเนียมในการยื่นขอใหไกลเกล่ียไปกอนจํานวน 200 เหรียญ ซ่ึงจะนําไปใชสําหรับคาใชจาย
ในการไกลเกล่ีย เม่ือไกลเกล่ียส้ินสุด กรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพจะคิดคาธรรมเนียมท่ีมีเพิ่มเติม
จากการท่ีกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพไดจายไปในการดําเนินการไกลเกล่ียกับคูความเพื่อใหจาย
ในอัตราสวนเทาๆ กัน เวนแตคูความจะตกลงเปนอยางอ่ืน 

หากการไกลเกล่ียในกรณีท่ี 2 ไมสําเร็จในการแกปญหาทุกเร่ืองระหวางคูความ คู
ความสามารถจะยื่นฟองตอศาลท่ีมีเขตอํานาจในประเด็นท่ีไกลเกล่ียไมสําเร็จได หรือจะเลือกท่ีจะ
เขาสูกระบวนการอนุญาโตตุลาการท้ังท่ีมีผลผูกพันและไม ผูกพันได  โดยจะดําเนินการ
อนุญาโตตุลาการท่ีแตงต้ังข้ึนโดยกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพหรืออนุญาโตตุลาการอิสระอ่ืนๆ ท่ี
รับรองโดยกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพก็ได หากคูความทุกฝายไมเห็นดวยกับการใชกระบวนการ
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อนุญาโตตุลาการท่ีดําเนินการตอมาจากการไกลเกล่ียท่ีไมสําเร็จ คูความฝายใดฝายหนึ่งอาจจะนําคดี
ไปสูศาล คําส่ังสุดทายท่ีเกิดจากอนุญาโตตุลาการภาคไมบังคับถือเปนท่ีสุดและบังคับไดในศาล 
หากไมมีคํารองขอพิจารณาคดีใหมยื่นตอศาลท่ีมีเขตอํานาจภายใน 30 วัน นับจากคําส่ังของ
อนุญาโตตุลาการมีผลบังคับ 

กรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพจะเปนผูพัฒนาหลักสูตรการอบรม สําหรับผูไกลเกล่ีย
และอนุญาโตตุลาการอิสระเพื่อเพิ่มความเช่ียวชาญ และประสบการณในดานการบริหารงานองคกร
หรือสมาคมของชุมชน ผูไกลเกล่ียและอนุญาโตตุลาการจะไดรับการรับรองตอเม่ือไดเขารวมการ
อบรมอยางนอย 20 ชั่วโมง หรือตอเม่ือผูไกลเกล่ียหรืออนุญาโตตุลาการคนน้ันไดเคยไกลเกล่ีย หรือ
เปนอนุญาโตตุลาการในคดีเกี่ยวของกับองคกรหรือสมาคมของชุมชนมาไมนอยกวา 10 คดีภายใน 
5 ป กอนยื่นสมัครกับกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพหรือตอเม่ือเคยไกลเกล่ียหรือเปน
อนุญาโตตุลาการมาไมนอยกวา 10 คดี ในคดีประเภทใดก็ไดภายใน 5 ป ท่ีผานมากอนยื่นสมัครรวม
กับจบการอบรมหลักสูตรอบรม 20 ช่ัวโมงเกี่ยวกับขอพิพาทท่ีเกี่ยวกับสมาคม นอกจากนี้ในการจะ
ไดการรับรองจากกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ ผูไกลเกล่ียจะตองไดรับการรับรองจากศาลฎีกาของ
ฟลอริดาดวย กรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพอาจเปนผูดําเนินการจัดฝกอบรมเชนวานั้นเอง หรือจาง
บุคคลภายนอกทําการฝกอบรมใหก็ได คาใชจายในการดําเนินการจัดฝกอบรมจะไดจายจากเงิน
คาธรรมเนียม ในการยื่นขอใหเขาสูกระบวนการอนุญาโตตุลาการท่ีเกี่ยวกับขอพิพาทเกี่ยวกับการ
ถอดถอนหรือเลือกต้ังกรรมการ และจากคาธรรมเนียมในการยื่นขอใหมีการไกลเกล่ียตามท่ีกลาวมา
ในขางตนและจากคาฝกอบรมท่ีเรียกเก็บ 

กรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพจะพัฒนาหลักสูตรใหความรูแกเจาของท่ีพัก สมาคม 
คณะกรรมการและผูจัดการ เพื่อเพิ่มความเขาใจและใหความรูเกี่ยวกับการบริหารงานสมาคมผูถือ
ครองท่ีอยูอาศัยตามกฎหมายนี้ และใหเขาใจในการใชเทคนิคตางๆ ของ ADR เพื่อระงับขอพิพาท
ระหวางเจาของท่ีพักกับสมาคม หรือระหวางเจาของท่ีพักดวยกันเอง โครงการใหความรูนี้รวมถึง
การปรับปรุงแผนพับและเอกสารแนะนําอ่ืนๆ การจัดหองอบรมโดยเจาหนาท่ีของกรมควบคุมธุรกิจ
และวิชาชีพ หรือผูรับจางจัดอบรมข้ึนอยูกับกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพจะเห็นสมควร รวมท้ังการ
สรางและดูแลเว็บไซดท่ีมีเอกสารแนะนําอยูคาใชจายโครงการใหความรูในเบ้ืองตน จายโดยเงิน
และคาธรรมเนียมท่ีมาจากการยื่นขอใชกระบวนการอนุญาโตตุลาการ ในขอขัดแยงเกี่ยวกับการ
ถอดถอนหรือการเลือกต้ังกรรมการ และการยื่นขอใชวิธีการไกลเกล่ียในขอขัดแยงอ่ืนท่ีกลาวไว
ขางตน 
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9. สถาบันดูแลเกี่ยวกับองคกรหรือสมาคมของชุมชน  
โดยปกติคําวา สมาคมของชุมชน หมายถึง สมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัย ของผูอยูอาศัย

ท่ีเง่ือนไขหนึ่งของการเปนเจาของท่ีอยูอาศัยนั้นตองเปนสมาชิกในสมาคมผูถือครองท่ีอยูอาศัยดวย 
ไมวาจะเปนบานหรือบานเคล่ือนท่ีหลังเดียว หรือหลายหลัง หรือจะเปนทาวนเฮาส วิลลา 
คอนโดมิเนียม สหกรณเคหสถาน หรือพักอาศัยอยางอ่ืนก็ตาม ซ่ึงเปนสวนหนึ่งของโครงการพัฒนา
ท่ีอยูอาศัย และไดรับมอบหมายใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมซ่ึงอาจจะกลายเปนสิทธิยึดหนวงเหนือ
ท่ีดินหรือท่ีอยูอาศัยนั้นได 

สถาบันดูแลเก่ียวกับองคกรหรือสมาคมของชุมชนเปนองคกรระดับประเทศท่ีทํางาน
เพื่อการพัฒนาองคกรหรือสมาคมของชุมชนมากกวา 30 ป สถาบันดูแลเกี่ยวกับองคกรหรือสมาคม
ของชุมชนเปนผูนําในการใหความรูและใหความสนับสนุนตางๆ ใหแกเจาของบานท่ีอาสามา
ทํางานในองคกรหรือสมาคมของชุมชนและมืออาชีพตางๆ สมาชิกของสถาบันดูแลเกี่ยวกับองคกร
หรือสมาคมของชุมชนประกอบดวยผูนําในองคกรหรือสมาคมของชุมชนท่ีอาสามาทํางาน ผูจัดการ
มืออาชีพ บริษัทรับบริหารสมาคมตลอดจนผูประกอบวิชาชีพและบริษัทอ่ืนๆ ท่ีใหบริการตางๆ แก
สมาคม สถาบันดูแลเกี่ยวกับองคกรหรือสมาคมของชุมชนไดรวบรวมผูเช่ียวชาญมาไว เพื่อให
ขอมูลลาสุดเกี่ยวกับการบริหารจัดการและควบคุมองคกรหรือสมาคมของชุมชน ใหบริการแก
สมาชิกดวยหนังสือ จัดงานสัมมนา และทําเวิรคช็อบงานวิจัย การศึกษาตอเนื่องและอบรมเปน
ระยะๆ รวมท้ังนิตยสาร Common Ground และจดหมายขาวท่ีใหขอมูลดานการบริหารองคกรหรือ
สมาคมของชุมชน และกฎหมายท่ีเกี่ยวของ สถาบันดูแลเกี่ยวกับองคกรหรือสมาคมของชุมชนยัง
ทํางานดานใหความเห็นแกแนวนโยบายในการรางกฎหมาย และระเบียบตางๆ ท่ีสนับสนุนการ
บริหารจัดการท่ีดี และประสิทธิภาพของสมาคม และทําหนาท่ีเปนตัวแทนรักษาประโยชนของ
สมาชิกในการเสนอความเห็นตางๆ ตอสภาคองเกรส ตอหนวยงานของสหรัฐ และหนวยงาน
กําหนดนโยบายอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวของกับเร่ือง เชน ภาษีการประกันการฟนฟูกฎหมายลมละลายท่ี
เกี่ยวกับท่ีพักอาศัยและการจัดท่ีพักอาศัยท่ีเปนธรรม นอกจากนี้ คณะทํางานดานกฎหมายของ
สถาบันดูแลเกี่ยวกับองคกรหรือสมาคมของชุมชน ก็เปนตัวแทนของสมาชิกสถาบันดูแลเกี่ยวกับ
องคกรหรือสมาคมของชุมชนในการเสนอความเห็นตอองคกร หรือหนวยงานท่ีเกี่ยวกับการราง
กฎหมายในเร่ือง เชน การประเมินเรียกเก็บคาธรรมเนียม การยึดทรัพย และการชํารุดบกพรองจาก
การกอสราง 
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นิติบุคคลหมูบานจัดสรรในประเทศไทยตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 

เนื่องจากปญหาของการดูแลบํารุงสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ เชน ปญหาท่ี
เจาของโครงการจัดสรรท่ีดินละท้ิงโครงการ หรือเจาของโครงการจัดสรรที่ดินอุทิศทรัพยสินท่ีเปน
สาธารณูปโภคใหแกรัฐ แตรัฐไมมีงบประมาณเพียงพอท่ีจะดูแลรักษาได เปนตน จึงกอใหเกิดสภาพ
ท่ีอยูอาศัยชํารุดเส่ือมโทรม ไมมีการดูแลบํารุงรักษา พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 จึงได
บัญญัติเกี่ยวกับเร่ืองการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไวในหมวด 4 ซ่ึง
พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดินไดใหคํานิยามคําวา บริการสาธารณะ หมายความวาการใหบริการหรือ
ส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีกําหนดไวในโครงการท่ีขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน
ตามมาตรา 23(4) จากหลักของกฎหมายดังกลาว จะเห็นไดวาบริการสาธารณะแตกตางจาก
สาธารณูปโภคกลาวคือ บริการสาธารณะกฎหมายไมบังคับใหผูจัดสรรท่ีดินตองจัดใหมี แตเปน
ความสมัครใจของผูจัดสรรท่ีดินเองท่ีจะจัดใหมีบริการสาธารณะอยางไรบาง เพื่อเปนการอํานวย
ความสะดวกแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรร เชน บริการรักษาความปลอดภัย บริการรับสงจากหมูบานเขาไป
ในเมืองท่ีจอดเรือยอรช เปนตน เม่ือตกลงใจกําหนดส่ิงใดใหเปนบริการสาธารณะในการจัดสรร
ท่ีดินก็มีภาระหนาท่ีตามกฎหมายท่ีจะตองจัดใหมีบริการสาธารณะดังกลาว 

อนึ่ง กฎหมายไมสามารถใหคําจํากัดความของคําวา บริการสาธารณะ ไดครอบคลุม
ชัดเจนในตัว เพราะถากําหนดความหมายของบริการสาธารณะลงไปตายตัวแลวก็จะไมยืดหยุนเพียง
พอท่ีจะนําไปใชสําหรับการจัดสรรท่ีดินท่ัวประเทศไดอยางเหมาะสม เนื่องจากการจัดสรรท่ีดิน
แบงออกไดหลายประเภท ตามลักษณะ ตามสภาพทองถ่ิน ทุนทรัพยและความตองการของผูซ้ือ 
ฯลฯ ดังนั้น จึงใหผูจัดสรรท่ีดินเปนผูกําหนดเองวาจะจัดใหมีบริการสาธารณะอะไรบาง โดยระบุไว
ในโครงการท่ีขออนุญาตจัดสรรท่ีดินตามมาตรา 23(4) ซ่ึงจะมีผลตอเนื่องไปวาจะตองจัดใหมีและ
บํารุงรักษาบริการสาธารณะเหลานั้น  

สวน สาธารณูปโภค นั้น พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มิไดใหคําจํากัดความไว 
แตจากมาตรา 43 พอจะเห็นไดวา สาธารณูปโภค หมายถึง ส่ิงท่ีทางโครงการตองจัดใหมีตามมาตรา 
23 (4) เชน ถนน สวน สนามเด็กเลน ทอระบายน้ํา ระบบบําบัดน้ําเสีย เปนตน ซ่ึงสาธารณูปโภคท่ีผู
จัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีข้ึนเพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผัง และโครงการท่ีไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัด ใหถือวาเปนภาระจํายอมเพ่ือประโยชนแก
ท่ีดินจัดสรรทุกแปลงตามกฎหมาย ท้ังนี้โดยไมจําเปนตองจดทะเบียนวาเปนภาระจํายอม กลาวคือ 
ถือวาเปนภาระจํายอมโดยปริยายตามบทบัญญัติของกฎหมาย เม่ือตกเปนภาระจํายอมแกท่ีดิน
จัดสรรทุกแปลงแลว ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทุกแปลงยอมมีสิทธิจะใชสาธารณูปโภคตางๆ ดังกลาวได
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ตลอดไป และมาตรา 43 ไดกําหนดใหเปนหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดินท่ีจะบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
ดังกลาวใหคงสภาพดังเชนท่ีไดจัดทําข้ึนนั้นตอไป และจะกระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชน
แหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได นอกจากน้ีผูจัดสรรที่ดินยังมีภาระหนาท่ีตอง
จัดหาธนาคาร หรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาคํ้าประกันกับคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพ
หรือจังหวัดวา ผูจัดสรรท่ีดินจะทําการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตลอดไปจนกวาจะพนภาระหนาท่ี
ตามมาตรา 44 และใหนําบทบัญญัติมาตรา 24 มาใชบังคับโดยอนุโลม คือ ถาผูจัดสรรไมบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคตอไปใหอยูในสภาพดังเชนท่ีไดจัดทําข้ึน ผูคํ้าประกัน คือ ธนาคารหรือสถาบัน
การเงินก็ยินดีจะตองรับผิดชอบแทน มิฉะนั้น ประธานคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร
หรือจังหวัด มีหนาท่ีตองฟองรองเรียกคาเสียหายจากผูคํ้าประกัน และวาจางใหบุคคลอ่ืนมา
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคเหลานั้นตอไป ตามมาตรา 24 การที่กฎหมายกําหนดไวเชนนี้เพื่อเปน
หลักประกันวาจะตองมีผูรับผิดชอบดูแลรักษาสาธารณูปโภคใหอยูในสภาพท่ีดีตอไป 

แตอยางไรก็ตาม แมพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 จะไดกําหนดใหผูจัดสรรท่ีดิน
เปนผูมีหนาท่ีในการดูแลสาธารณูปโภค แตหากจะใหผูจัดสรรที่ดินเปนผูมีหนาท่ีดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคตลอดไปโดยไมส้ินสุดยอมเปนการฝนธรรมชาติ และไมเปนธรรม ดังนั้น กฎหมาย
จึงไดกําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินพนจากหนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 43 ไดโดย
เม่ือไดมีการดําเนินการอยางหนึ่งอยางใด ภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดิน
รับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตาม มาตรา 23 (5) แลว ตามลําดับดังตอไปนี้ 

1. ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้ หรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอ่ืน เพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา ภายในเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดิน
กําหนด ซ่ึงตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดิน 

2. ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ ใหดําเนินการอยางหนึ่งอยางใด เพื่อเปน
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

3. ผูจัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณะประโยชน 
การดําเนินการตาม (1) และ (2) ใหเปนไปตามระเบียบท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง

กําหนด ท้ังนี้ โดยตองกําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินรับผิดชอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
สวนหนึ่งดวย  

นับไดวานิติบุคคลหมูบานจัดสรรไดถูกบัญญัติข้ึนเปนคร้ังแรกในพระราชบัญญัติจัดสรร
ท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 45-53 และมาตรา 70 โดยไดบัญญัติถึงการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
การบริหารจัดการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร อํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร การเก็บ
คาใชจายในการบํารุงจัดการสาธารณูปโภค กําหนดบทลงโทษแกผูท่ีไมชําระคาบํารุงรักษาและ
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จัดการสาธารณูปโภคการจดทะเบียนสิทธิ  และนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนทรัพยสินท่ีเปน
สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร นอกจากนี้ยังมีกฎหมายอ่ืนท่ี
เกี่ยวของ เชน กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางวาดวยการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรหรือนิ ติ บุคคลตามกฎหมายอ่ืนและการขออนุ มั ติดํา เนินการเพื่อการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค พ.ศ.2545 ระเบียบคณะกรรมการท่ีดินกลางวาดวยการกําหนดคาใชจาย หลักเกณฑ 
และวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค และการจัดทําบัญชี 
พ.ศ.2545 ประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง เร่ืองการกําหนดระยะเวลาในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค และระเบียบคณะกรรมการการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครวาดวยการกําหนด
อัตราคาปรับกรณีท่ีชําระเงินคาบํารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภคลาชาเวลาท่ีกําหนด พ.ศ. 
2546 เปนตน 

นอกจากนี้ โครงการจัดสรรท่ีดินท่ีมีอยูเดิมตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 กอน
การใชบังคับพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 สามารถนําหลักเกณฑเกี่ยวกับการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามกฎหมายฉบับนี้ไปใชบังคับไดตามบทเฉพาะกาล มาตรา 70 กลาวคือ 
การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และการจัดการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร การจัดเก็บคา
บํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค และบทบังคับเกี่ยวกับผูฝาฝนไมยอมชําระคาบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค เพื่อใหการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของหมูบานจัดสรรท่ีมีอยูเดิมสามารดําเนินการ
ไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยมีความมุงหมายวาสามารถแกไขปญหาโครงการจัดสรรท่ีดินท่ี
ผูประกอบการละท้ิงหลบหนีไป หรือส้ินสุดโครงการไปนานแลวทําใหสาธารณูปโภคชํารุดทรุด
โทรมอันเปนปญหาเร้ือรังมานานแลว สามารถเร่ิมตนจัดต้ังองคกรข้ึนมาบูรณะและดูแลรักษา
สาธารณูปโภคไดเชนเดียวกับการจัดสรรท่ีดินตามกฎหมายนี้ โดยไมจําเปนตองส้ินเปลือง
งบประมาณท่ีทางราชการจะตองเขาไปดําเนินการใหแตอยางใด เพื่อพิจารณาในดานผูจัดสรรท่ีดิน
ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 หนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคส้ินสุดลง เม่ือมีการอุทิศ
ทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคใหเปนสาธารณะประโยชน หรือไดโอนใหแกองคการบริหารสวน
ทองถ่ินแหงทองท่ี สาธารณูปโภค ซ่ึงผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีข้ึนเพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผัง
และโครงการท่ีไดรับอนุญาต เชน ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน ใหถือวาตกอยูในภาระจํายอม
เพื่อประโยชนแกท่ีดินจัดสรรและใหเปนหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดินหรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิคนตอไป
ท่ีจะบํารุงรักษากิจการดังกลาว ใหคงสภาพดังเชนท่ีไดจัดทําข้ึนโดยตลอดไป และจะกระทําการใดๆ 
อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไป หรือเส่ือมความสะดวกมิไดหนาท่ีในการ
บํารุงรักษาตามวรรคหน่ึงมิใหใชบังคับในกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดิน หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิคนตอไปได
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อุทิศทรัพยสินดังกลาว ใหเปนสาธารณประโยชน หรือไดโอนใหแกเทศบาลสุขาภิบาล หรือ
องคการบริหารสวนจังหวัดแหงทองท่ีท่ีท่ีดินจะจัดสรรอยูในเขต โดยไมจําเปนตองไดรับความ
ยินยอมจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรร เม่ือใชบังคับกฎหมายฉบับนี้แลว การพนภาระการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดินจะตองดําเนินการตามข้ันตอนท่ีกําหนดไวในมาตรา 44 

การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จากบทบัญญัติ ตามมาตรา 44(1) จะเห็นไดวาผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจะจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนก็ไดเพื่อรับ
โอนทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา ซ่ึงการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543ไดบัญญัติไวในมาตรา 45 ดังนี้ คือ 

การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ
จํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดต้ัง และแตงต้ังตัวแทนยื่นคําขอจดทะเบียนตอเจา
พนักงานท่ีดินจังหวัด หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา พรอมดวยขอบังคับท่ีมีรายการตามท่ี
กําหนดในกฎกระทรวงซ่ึงอยางนอยตองมีรายการดังตอไปนี้ 

1. ช่ือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
2. วัตถุประสงค 
3. ท่ีต้ังสํานักงาน 
4. ขอกําหนดเกี่ยวกับจํานวนกรรมการ การเลือกต้ัง วาระการดํารงตําแหนง การพนจาก

ตําแหนง และการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 
5. ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินงานการบัญชีและการเงิน 
6. ขอกําหนดเกี่ยวกบัสิทธิและหนาท่ีของสมาชิก 
7. ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ 
การขอจดทะเบียนจัดต้ัง การควบ การยกเลิก และการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรให

เปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง  
จากหลักกฎหมายดังกลาวจะเห็นไดวา การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นจัดต้ังข้ึน

โดยมติเสียงขางมากของผูซ้ือท่ีดิน เปนการต้ังนิติบุคคลลักษณะเฉพาะข้ึนตามกฎหมายนี้ โดย
กําหนดใหยื่นคําขอจดทะเบียนตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา ซ่ึงจะ
เปนเจาพนักงานดูแลกํากับการดําเนินการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอไป สวนหลักเกณฑการ
จัดต้ังและการบริหารใหดําเนินการตามหลักเกณฑ และวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 
 



 

 

72

1. ข้ันตอนการจัดต้ัง 
ข้ันตอนการจัดต้ังนิติบุคคลแบงออกเปนข้ันตอนการจัดต้ังนิติบุคคลในโครงการจัดสรร

ท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 และข้ันตอนการจัดต้ังนิติบุคคล
ในโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 

ในการดําเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร มีกลุมบุคคลที่เกี่ยวของ คือ ผูจัดสรร
ท่ีดิน ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร และพนักงานเจาหนาท่ีกรมที่ดิน ดังนั้นข้ันตอนในการจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร จึงพิจารณาตามบุคคลท่ีเกี่ยวของดังนี้ 

ผูจัดสรรท่ีดิน 
ผูจัดสรรที่ดินใดมีความประสงค จะพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีไดจัดใหมี

ข้ึน เพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลา 
ท่ีผูจัดสรรท่ีดินตองรับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23(5) และมีผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการแลว ใหดําเนินการดังนี้ 
(ยุวดี ศิริ และสุรเชษฐ มนตแกว, 2547, หนา 45)  

ระเบียบวาดวยการจัดต้ังนิติบุคคลฯ ขอ 5.11 
1. จัดทําบัญชีทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ (ถามี) ตามแผนผัง

และโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตซ่ึงประกอบดวยรายละเอียด ดังนี้ 
1.1 หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินและเอกสารอ่ืนท่ีเกี่ยวของ 
1.2 จํานวนเงินคาบํารุง รักษาสาธารณูปโภคผูจัดสรรท่ีดินตองรับผิดชอบ ซ่ึงตองไม

นอยกวาเงินท่ีทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค (รอยละเจ็ดของประมาณการคา
จัดทําสาธารณูปโภคท้ังโครงการ) ตามราคาคากอสรางกลางของทางราชการในขณะทําสัญญาคํ้า
ประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ซ่ึงไมรวมคาจัดทําระบบไฟฟาและประปา 

1.3 ระบุบริการสาธารณะใดบางท่ีประสงคจะโอนให 
2. แจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทุกรายทราบ พรอมบัญชีทรัพยสินตาม (1) เพื่อดําเนินการ

จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไป
จัดการและดูแลบํารุงรักษา โดยกําหนดระยะเวลาใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรร ตองจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรและรับโอนทรัพยสินตามบัญชีใหแลวเสร็จ ซ่ึงตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันท่ีผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรสุดทายไดรับแจงดังกลาว ใหทําเปนหนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังภูมิลําเนาของผู
ซ้ือท่ีดินจัดสรร 
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3. การแจงตาม (2) ใหผูจัดสรรท่ีดินทําเปนหนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบียนไปยัง
ภูมิลําเนาของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร และประกาศในหนังสือพิมพซ่ึงแพรหลายในทองถ่ินนั้นไมนอยกวา
3 วัน 

4. ปดประกาศสําเนาหนังสือแจงผูซ้ือท่ีดินบัญชีทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะไวในท่ีเปดเผย ณ บริเวณท่ีดินท่ีทําการจัดสรรไวตามกําหนดระยะเวลาที่ระบุ
หนังสือแจง โดยการปดประกาศดังกลาวตองมีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวา 5 คนลงลายมือ
ช่ือเปนพยาน ท้ังนี้ใหถือวาผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดินในวันท่ีผูจัดสรรท่ีดินได
ดําเนินการดังกลาวท้ัง 3 ประการ คือ สงหนังสือทางไปรษณียลงทะเบียนประกาศในหนังสือพิมพ 
และปดประกาศครบถวนแลว 

5. อํานวยความสะดวกในดานเอกสารบัญชีรายช่ือผูซ้ือท่ีดินจัดสรร และสถานท่ี
ประชุมตามสมควรแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรรในการดําเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติ
บุคคลตามกฎหมายอ่ืน 

ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  
เม่ือไดรับหนังสือแจงจากผูจัดสรรท่ีดินใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติ

บุคคลตามกฎหมายข้ึนเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคไปจัดการดูแล และบํารุงรักษาจะตองดําเนินการ
ดังนี้ ระเบียบวาดวยการจัดต้ังนิติบุคคล ขอ 6,7 

1. จัดใหมีการประชุมผูซ้ือท่ีดินจัดสรร เพื่อมีมติจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและ
แตงต้ังตัวแทนยื่นคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร พรอมดวยขอบังคับนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร (มติดังกลาวตองมีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยท่ีจัด
จําหนายตามแผนผังและโครงการท่ีรับอนุญาตลงคะแนนเสียงใหจัดต้ัง และในการลงคะแนนเสียง
เชนเดียวกับเจาของรวม) 

2. จัดทําขอบังคับ ท่ีมีรายการตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวงวาดวยการจัดต้ัง การควบ 
การยกเลิก และการบริหารของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซ่ึงผูซ้ือท่ีดินจัดสรรมีมติใหความเห็นชอบ
ในท่ีประชุม ซ่ึงขอบังคับอยางนอยตองมีรายการดังนี้ 

2.1 ช่ือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
2.2 วัตถุประสงค 
2.3 ท่ีต้ังสํานักงาน 
2.4 ขอกําหนดเกี่ยวกับจํานวนกรรมการการเลือกต้ังวาระการดํารงตําแหนง การ

เร่ิมดํารงตําแหนงกรรมการหมูบานจัดสรรซ่ึงตองประชุมอยางนอยปละ 2 คร้ัง 
2.5 ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินงานการบัญชีและการเงิน 
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2.6 ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิและหนาท่ีของสมาชิก 
2.7 ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ 
2.8 ขอกําหนดเกี่ยวกับการเปล่ียนแปลงขอบังคับ 
2.9 ขอกําหนดเกี่ยวกับการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

3. จัดทํารายงานการประชุมคร้ังท่ีมีการประชุม 
4. ตัวแทนผูไดรับแตงต้ังตามมาตรา 45 ยื่นคําขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดแหงทองท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นต้ังอยูพรอม
ดวยเอกสารหลักฐาน ดังนี้  

4.1 รายงานการประชุมของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ
จํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการท่ีมีมติใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเห็นชอบขอบังคับ 
และแตงต้ังตัวแทนในการยื่นคําของจดทะเบียน  

4.2 สําเนาขอบังคับ 
4.3 หลักฐานการรับแจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและ

ระยะเวลาที่ผูจัดสรรท่ีดินกําหนดใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรดําเนินการ ตามมาตรา 44(1) 
4.4 บัญชีท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดจัด

ใหมีข้ึน เพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต พรอมสําเนาหนังสือแสดง
สิทธิในท่ีดินท่ีเกี่ยวของ 

5. เม่ือผูซ้ือท่ีดินจัดสรร สามารถดําเนินการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ไดแลวใหดําเนินการดังนี้ 

5.1 แจงใหผูจัดสรรท่ีดินทราบ พรอมกําหนดวันจดทะเบียนโอนทรัพยสินและสง
มอบเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินตองรับผิดชอบตามบัญชีทรัพยสิน ซ่ึงการ
ดําเนินการดังกลาวท้ังหมด ตองใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดินกําหนดในหนังสือแจง 
และผูจัดสรรท่ีดินจะพนจากหนาท่ีการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีไดจัดใหมีข้ึน เพื่อการจัดสรร
ท่ีดิน ตามแผนผัง และโครงการท่ีไดรับอนุญาต เม่ือไดจดทะเบียนโอนทรัพยสิน และสงมอบ
จํานวนเงินคาบํารุงรักษาฯ ตามบัญชีทรัพยสินดังกลาวใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายข้ึนแลว 

5.2 ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทุกราย (ผูท่ีเห็นชอบและไมเห็นชอบ) ใหจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกรณีมีท่ีดินจัดสรรแปลงยอย ยังไมมีผูใดซ้ือ
หรือไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรท่ีดิน ใหผูจัดสรรท่ีดินเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
(มาตรา 47) 
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5.3 ใหแสดงหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไวในท่ี
เปดเผยเห็นไดงาย ณ สํานักงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  

พนักงานเจาหนาท่ี ดําเนินการดังนี้  
1. เม่ือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาไดรับจดทะเบียน

จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร พรอมเอกสารหลักฐานตามกฎกระทรวงฯ ขอ 2 แลวใหพิจารณา
ความถูกตองครบถวนตามกฎหมายของเอกสารและรายการตอไป 

1.1 คําขอและเอกสารหลักฐาน 
1.2 สําเนาขอบังคับ 
1.3 วัตถุประสงคของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

2. ในกรณีท่ีเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาพิจารณาแลว
เห็นวาคําขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมอยูในหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนดใหส่ัง
ไมรับจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

3. ในกรณีท่ีเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาพิจารณาคําขอ
แลวเห็นวาเอกสารและรายการดังกลาวไมถูกตอง ใหแจงผูขอแกไขเพิ่มเติมใหถูกตองภายในเวลาท่ี
กําหนดซ่ึงตองไมนอยกวาสิบหาวันนับแตวันท่ีไดรับแจง เม่ือผูขอไดดําเนินการแกไขเพ่ิมเติมแลว 
ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาพิจารณาดําเนินการตามกฎกระทรวง 
ขอ 7 ตอไป 

4. เม่ือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด หรือเจาพนักงานทีดินจังหวัดสาขาพิจารณาคําขอแลว
เห็นวาเอกสารและรายการตามขอ 4 ถูกตองครบถวนตามหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนดใหปด
ประกาศคําขอไวในท่ีเปดเผย ณ สํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินจังหวัดสาขา สํานักงาน
เขตหรือท่ีวาการอําเภอ หรือกิ่งอําเภอ ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันแหงทองท่ีสํานักงานหรือท่ี
ทําการองคกรปกครองสวนทองถ่ิน ซ่ึงท่ีดินท่ีทําการจัดสรรนั้นต้ังอยู และบริเวณท่ีทําการจัดสรร
แหงละหนึ่งฉบับ มีกําหนด 30 วัน 

5. เม่ือครบกําหนดระยะเวลาและไมมีผูคัดคานใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด หรือเจา
พนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา ส่ังรับจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร โดยบันทึกสาระสําคัญ
ลงในทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และบันทึกการจดทะเบียนในขอบังคับดวยแลวออกหนังสือ
สําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ใหแกผูท่ียื่นคําขอหนึ่งฉบับ และเก็บคูฉบับไว 
ณ สํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินจังหวัดสาขาหนึ่งฉบับ 

ทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรตามวรรคสาม ใหเปนไปตามแบบท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนด 
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ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรตามวรรคสาม ใหเปนไปตามแบบท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนด 

ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  แสดงหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรตามวรรคสามไวในท่ีเปดเผยเห็นไดงาย ณ สํานักงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

6. ในกรณีมีผูคัดคานภายในกําหนดเวลา โดยอางเหตุวา การขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรมิไดเปนไปตามหลักเกณฑ และวิธีการที่กฎหมายกําหนด ใหเจาพนักงานท่ีดิน
จังหวัด หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาตรวจสอบขอเท็จจริง และสรุปเร่ืองใหคณะกรรมการ
พิจารณาโดยเร็ว เม่ือคณะกรรมการพิจารณาเห็นเปนประการใดใหแจงผูคัดคานและเจาพนักงาน
ท่ีดินจังหวัดสาขาทราบภายใน 15 วัน 

6.1 คณะกรรมการพิจารณาแลวเห็นวา การคัดคานเปนเหตุทําใหการจดทะเบียน
จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมชอบดวยกฎหมายใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด หรือเจาพนักงาน
ท่ีดินสาขายกเลิกคําขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้นเสีย 

6.2 หากคณะกรรมการพิจารณาแลวเห็นวา การคัดคานไมเปนเหตุทําใหการจด
ทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมชอบดวยกฎหมาย ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจา
พนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา ส่ังรับจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดําเนินการตามขอ 5 
เชนเดียวกับกรณีท่ีไมมีผูคัดคาน 

2. ข้ันตอนการจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 
เม่ือผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดินใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือ

นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เพื่อรับโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคท่ีระบุไวในบัญชีทรัพยสินฯ 
จัดการดูแลและบํารุงรักษา และผูซ้ือท่ีดินจัดสรรประสงคจะจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน จะตอง
ดําเนินการดังนี้  

1. จัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนตามหลักเกณฑ วิธีการและเง่ือนไขกําหนดใน
กฎหมายอ่ืนท่ีเกี่ยวของ และตองมีวัตถุประสงคเพื่อรับโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรร
ท่ีดินไดจัดใหมีข้ึน เพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาตไปจัดการดูแลและ
บํารุงรักษา ท้ังนี้ นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนนั้นจะตองมีสมาชิก ผูถือหุนหรือผูเปนหุนสวนซ่ึงเปนผู
ซ้ือท่ีดินจัดสรรเทานั้น และในการลงคะแนนเสียงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแตละแปลงมีเสียเทากับหนึ่ง
คะแนนเสียง และหากไดแบงแยกท่ีดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการไดรับอนุญาตออกไปอีก ให
ถือวาผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแปลงคงเหลือและผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแปลงท่ีแยกออกไป มีเสียงรวมกันเทากับ
หนึ่งคะแนนเสียงเชนเดียวกับเจาของรวม  
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2. เม่ือสามารถจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแลวใหนิติบุคคลดังกลาวดําเนินการให
สมาชิกหรือผูถือหุนหรือผูเปนหุนสวนเปนผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลง
ยอยท่ีจัดจําหนายตามแผนผังโครงการ 

3. แจงใหผูจัดสรรท่ีดินทราบพรอมกําหนดวันจดทะเบียนโอนทรัพยสินสงมอบจํานวน
เงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินตองรับผิดชอบตามบัญชีทรัพยสิน ซ่ึงการ
ดําเนินการดังกลาวท้ังหมดตองใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดินกําหนดในระเบียบฯ 
ขอ 5(4) 

ผูจัดสรรท่ีดินจะพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีไดจัดใหมีข้ึนเพื่อการจัดสรร
ท่ีดินตามแผนผัง และโครงการท่ีไดรับอนุญาต เม่ือไดจดทะเบียนโอนทรัพยสินและสงมอบจํานวน
เงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ท่ีผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบตามบัญชีทรัพยสินฯ ใหแกนิติ
บุคคลตามกฎหมายอ่ืนแลว 

การจัดต้ังนิติบุคคลข้ึน เพื่อทําหนาท่ีจัดการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสําหรับท่ีดินจัดสรร
ท่ีมีอยูตามกฎหมายเดิม สามารถทําไดกรณีเดียว คือการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ไมสามารถ
เลือกใชวิธีการจัดต้ังเปนนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนได และสามารถดําเนินการจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรไดตอเม่ือผูจัดสรรที่ดิน หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค ไมทํา
หนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

สวนวิธีการในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น ผูจัดสรรท่ีดินหรือผูรับโอน
ใบอนุญาต หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคสามารถยื่นขอจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร ไดเองโดยดําเนินการ ดังนี้ 

1. ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวาคร่ึงหนึ่งของจํานวนท่ีดินแปลงยอยตามแผนผัง
โครงการจัดสรรท่ีดินยื่นคําขอจัดต้ังตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา
แหงทองท่ีซ่ึงท่ีดินท่ีทําการจัดสรรต้ังอยู 

2. หลักฐานท่ีใชประกอบในการยื่นคําขอ ไดแก 
2.1 รายงานการประชุมของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวน

แปลงยอย ตามแผนผังโครงการท่ีมีมติใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเห็นชอบบังคับและแตงต้ัง
ตัวแทนในการยื่นคําขอจดทะเบียน 

2.2 สําเนาขอบังคับ 
2.3 บัญชีท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค สําเนาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 
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3. การพิจารณาจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
3.1 เม่ือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาไดรับคําขอจด

ทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรถูกตองครบถวนตามกฎหมายของคําขอ และเอกสาร
หลักฐาน สําเนา ขอบังคับ และวัตถุประสงคของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

3.2 เม่ือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาไดรับคําขอ
จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหปดประกาศคําขอไวในท่ีเปดเผย ณ สํานักงานท่ีดินเขตหรือท่ีวา
การอําเภอหรือกิ่งอําเภอ ที่ทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันแหงทองท่ี ซ่ึงท่ีดินนั้นต้ังอยูและบริเวณ
ท่ีดินท่ีทําการจัดสรร มีกําหนด 30 วัน และแจงเปนหนังสือใหผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอน
ใบอนุญาต อนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ.2515 หรือ
ผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคทราบตามท่ีอยูท่ีไดใหไวกับพนักงานเจาหนาท่ี 

3.3 กรณีผูจัดสรรท่ีดินคัดคานการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร คณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินจังหวัด  จะตองพิจารณาวาผูจัดสรรท่ีดินไดปฏิบัติหนา ท่ีในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคหรือไม หากพิจารณาไดวาผูจัดสรรท่ีดินไมไดปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคก็ใหนํามาตรา 43 วรรคสองมาใชบังคับโดยอนุโลม โดยใหผูจัดสรรท่ีดินจัดหา
ธนาคารหรือสถาบันการเงินมาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ซ่ึงผูจัดสรรไดจัดใหมีข้ึน 
แตหากพิจารณาไดวาผูจัดสรรที่ดินไดปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคก็จะส่ังยกเลิก
คํารองขอจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร และใหผูจัดสรรท่ีดินเปนผูบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคนั้นตอไป โดยตองจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาคํ้าประกันการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค และเขาสูระบบปกติในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามหมวด 4 การบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  

3.4 ถาผูจัดสรรท่ีดินไม คัดคานหรือไม ทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคตามท่ีคณะกรรมการมีมติใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด
สาขาส่ังใหจดทะเบียนจัดต้ัง นิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 

จะเห็นไดวาการขอจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ของโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีไดรับ
อนุญาตตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 มีกระบวนการที่แตกตางจากการขอจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรตามปกติ เพราะจะเปดโอกาสใหผูจัดสรรท่ีดินคัดคานการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรได 

แผนแสดงข้ันตอนในการจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตามพระราชบัญญัติ
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 และตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 โดยการอนุโลมน้ัน มีดังนี้ 
(สุรเชษฐ มนตแกว, 2547, หนา 19-20) 
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แผนแสดงข้ันตอนและชวงเวลาการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรรอเวลา 3 ข้ันตอน 
1. ระยะเวลากอสรางสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะตามมาตรา 23 (4) เฉล่ีย

ประมาณ 1-3 ป 
2. ระยะเวลาบํารุงรักษาของผูจัดสรรตาม มาตรา 23(5) อยางนอย 1 ป นับแตสราง

สาธารณูปโภคแลวเสร็จท้ังโครงการ 
3. ชวงเวลาหาลูกคาตองมีผูซ้ือไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอย (มาตรา 45) 

อนึ่ง สามารถโฆษณาขายและแบงแยกแปลงยอยกอนออกใบอนุญาตจัดสรรได แตขอความใน
โฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและรายละเอียดท่ีกําหนดไวในคําขออนุญาต 

รอการตัดสินใจสองฝาย 
1. ฝายผูจัดสรรท่ีดินประสงค จะพนหนาท่ีบํารุงรักษา ภายหลังครบกําหนดเวลาท่ี

ตองรับผิดชอบ 
2. ฝายผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไมนอยกวากึ่งหนึ่งของแปลงจําหนายมีมติใหจัดต้ังหรือไม

ข้ึนอยูกับการตัดสินใจของผูท่ีจัดสรรท่ีดินกอน แลวผูซ้ือสวนใหญเห็นดวย แตถาเปนการจัดสรร
ตามประกาศคณะปฏิวัติ 286 การจัดต้ังจะตองเร่ิมตนจากผูซ้ือท่ีดินตาม มาตรา 70 วรรค 4 ถาผู
จัดสรรหรือบุคคลตามวรรค 7 ไมคัดคาน นิติบุคคลจึงจะเกิดข้ึนได 

ชวงเวลาการจัดต้ัง 
ผูซ้ือตองจัดต้ังภายในเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดินกําหนด (ไมนอยกวา 180 วัน นับแตวันท่ีผู

ซ้ือรายสุดทายไดรับแจง) ซ่ึงอาจแบงการดําเนินการเปน 3 ข้ันตอนหลัก ดังนี้ 
1. การเตรียมการ 

- ผูจัดสรรท่ีดิน 
1. จัดทําบัญชีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามแบบ 
2. แจงผูซ้ือใหจัดต้ังตามวิธี 3 ประการในขอ 5(3) และรับโอนทรัพยสินตาม

บัญชี ภายในเวลาท่ีกําหนด 
3. อํานวยความสะดวกในดานสถานท่ีประชุม และบัญชีรายช่ือผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  

- ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 
1. ประชุมผูซ้ือไมนอยกวากึ่งหนึ่งของแปลงยอย เพื่อมีมติจัดต้ังและต้ังตัวแทน

ยื่นคําขอจดทะเบียน (คะแนนเสียงผูซ้ือตามจํานวนแปลงยอยไมใชจํานวนคนซ้ือ) 
2. จัดทําขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  โดยความเห็นชอบของผู ซ้ือ 

เชนเดียวกับมติใหจัดต้ัง กฎกระทรวงฯ ขอ 2(1) 
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2. การขอจดทะเบียนจัดต้ัง  
1. ตัวแทนผูซ้ือยื่นคําขอ จสก. 6 ตอเจาพนักงานท่ีดินพรอมหลักฐาน 4 รายการ

ตามกฎกระทรวงฯ ขอ 2 
2. ปดประกาศคําขอ 30 วัน ในท่ีเปดเผย 5 แหง ถามีคัดคานใหเสนอกรรมการ 

พิจารณาวาจะทําใหการจัดต้ังไมชอบหรือไม 
3. เจาพนักงานท่ีดินส่ังจดทะเบียนใน จสก. 11 และออก จสก. 10 

3. การรับโอนทรัพยสิน  
นิติบุคคลแจงผลจัดต้ังให ผูจัดสรรทราบพรอมนัดวันจดทะเบียนโอนท่ีดิน

สาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และรับมอบเงินบํารุงรักษา  
อนึ่งเงินคาใชจายใหคณะกรรมการหมูบานเปนผูกําหนดอัตรารายเดือน โดยความ

เห็นชอบของท่ีประชุมใหญสมาชิก กอนเรียกเก็บเดือนแรก จะตองแจงใหสมาชิกทราบลวงหนา ไม
นอยกวา 30 วันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญมีมติเห็นชอบและระบุ 

คาปรับ ไมเกินอัตราท่ีคณะกรรมการกําหนดหรือเห็นชอบ หรือมาตรการบังคับกรณี
ชําระลาชารวมท้ังแจงใหทราบวาหนี้ดังกลาวเปนหนี้บุริมสิทธ์ิ ในมูลรักษาอสังหาริมทรัพยเหนือ
ที่ดินจัดสรรของผูคางชําระ 

การจดทะเบียนโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภค

และบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลตามมาตรา 44(1) ใหไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมและภาษี
อากร 

เงินท่ีนิติบุคคลตามมาตรา 44(1) ไดรับจากผูจัดสรรท่ีดินหรือผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเพื่อ
นําไปใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ใหไดรับยกเวนภาษีอากร  

การยกเวนภาษีอากรตามวรรคหนึ่งและวรรคสองใหตราเปนพระราชกฤษฎีกาตาม
ประมวลรัษฎากร โดยจะกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขดวยก็ได พระราชกฤษฎีกาออกตาม
ความในประมวลรัษฎากรวาดวยการยกเวนรัษฎากร ฉบับท่ี 378 พ.ศ.2544 

มาตรา 3 ใหยกเวนภาษีเงินไดตามสวน 2 และสวน 3 หมวด 3 ภาษีมูลคาเพิ่ม ตาม
หมวด 4 ภาษีธุรกิจเฉพาะตามหมวด 5 และอากรแสตมปตามหมวด 6 ในลักษณะ 2 แหงประมวล
รัษฎากรใหแกผูจัดสรรท่ีดินสําหรับรายได รายรับ และการกระทําตราสารอันเนื่องมาจากผูจัดสรร
ท่ีดินไดจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
ใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังข้ึนตาม
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พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ท้ังนี้ ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีอธิบดี
กรมสรรพากรประกาศกําหนด 

มาตรา 4 ใหยกเวนภาษีมูลคาเพิ่มตามหมวด 4 ในลักษณะ 2 แหงประมวลรัษฎากร
ใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังข้ึน สําหรับ
มูลคาของฐานภาษีอันเนื่องมาจากการใหบริการในการบํารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภคแก
สมาชิกของนิติบุคคลนั้นตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ท้ังนี้ ตามหลักเกณฑ 
วิธีการ และเง่ือนไขท่ีอธิบดีกรมสรรพากรประกาศกําหนด 

นอกจากนี้ กรมท่ีดินไดออกหนังสือท่ี ถึงผูวาราชการจังหวัดทุกจังหวัด เร่ืองการจด
ทะเบียนโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภค และ/หรือบริการสาธารณะ โดยวางแนวปฏิบัติเพื่อให
พนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมถือปฏิบัติใหเปนไปในแนวทางเดียวกัน ซ่ึง
สามารถสรุปข้ันตอนการโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะมาเปนของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรตามระเบียบปฏิบัติทางราชการ มีดังนี้ (นคร มุธุศรี, 2546, หนา 86) 

ลําดับแรก นิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยประธานคณะกรรมการท่ีไดรับแตงต้ังจากท่ี
ประชุมใหญ แจงวันเวลารับโอนทรัพยสินและรับเงินท่ีผูจัดสรรท่ีดินตองรับผิดชอบจํานวนเงินคา
บํารุงสาธารณูปโภคสวนหนึ่ง ตามมาตรา 44 วรรคทาย จากผูจัดสรรท่ีดินสําหรับรายการทรัพยสิน
ท่ีรับมอบประกอบดวย  ท่ีดินในสวนท่ีเปนท่ี ต้ังของถนนท้ังหมด  สวนเงินคาบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินตองรับผิดชอบสวนหนึ่งนั้น ผูจัดสรรท่ีดินจะตองจายใหกับนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรตามประกาศของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ในจํานวนอัตรารอยละเจ็ดของ
มูลคากอสรางสาธารณูปโภคท้ังโครงการ 

ลําดับท่ีสอง แจงการรับโอนทรัพยสินตอกรมสรรพากรเพื่อประโยชนทางดานการ
ยกเวนคาธรรมเนียม และภาษีโดยผูจัดสรรท่ีดินจะตองเปนผูดําเนินการตามประกาศของอธิบดีท่ี
กําหนดไว คือใหผูจัดสรรท่ีดินแจงการโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตาม
แผนผังโครงการตออธิบดีกรมสรรพากร โดยผานพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรม ในขณะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ีเปนสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ใชแบบการแจงโอนทรัพยสินท่ี
เปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของกรมสรรพากร 

ลําดับท่ีสาม จดทะเบียนโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหกับนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร ณ สํานักงานเขตท่ีดินท่ีโครงการนั้นต้ังอยู 

ลําดับท่ีส่ี ภายหลังจดทะเบียนนิติกรรมการโอนลําดับท่ีสามเสร็จเรียบรอยแลว 
สุดทายนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะตองสงสําเนารายการทรัพยสินตอกรมสรรพากรอีกคร้ัง ซ่ึง
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เปนไปตามระเบียบปฏิบัติในประกาศฉบับเดียวกัน คือ ใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรท่ีต้ังข้ึน
แจงการรับโอนทรัพยสินตามข้ันตอนท่ีสอง และการเปนผูใหบริการในการบํารุงรักษาและการ
จัดการสาธารณูปโภคแกสมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น ตามพระราชบัญญัติการจัดสรร
ท่ีดิน พ.ศ.2543 ตออธิบดีกรมสรรพากร 

ในขณะท่ียื่นคําขออนุญาตทําการจัดสรรท่ีดิน ผูจัดสรรท่ีดินจะตองระบุระยะเวลาท่ี
จะดูแลสาธารณูปโภคเปนเวลากี่ป ซ่ึงตองไมนอยกวาหนึ่งป ประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน
กลาง เร่ือง การกําหนดระยะเวลาในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ.2545 การยื่นคําขออนุญาต
ทําการจัดสรรท่ีดิน ผูขอทําการจัดสรรท่ีดินตองกําหนดระยะเวลาในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
ตามมาตรา 23(5) ไวไมนอยกวาหนึ่งปนับแตวันท่ีจัดทําสาธารณูปโภคท้ังโครงการแลวเสร็จ นับแต
วันท่ีจัดทําสาธารณูปโภคท้ังโครงการแลวเสร็จ ในชวงเวลาดังกลาวผูจัดสรรท่ีดินไมสามารถรอง
ขอใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได และจะตองดูแลสาธารณูปโภคจนครบ
ตามท่ีไดแสดงความจํานงไว เม่ือครบกําหนดแลวผูจัดสรรท่ีดินตองแจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรรวมตัว
กันจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรข้ึน ท้ังนี้โครงการจัดสรรท่ีดินนั้นๆ ตองมียอดขายไมนอยกวา 
50% ดวย หากมียอดขายไมถึงก็ไมสามารถแจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ได และผูจัดสรรท่ีดินตองดูแลสาธารณูปโภคตอไป  

เมื่อจดทะเบียนโอนทรัพยสินท่ีเปนงานดานสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลตาม
พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 แลว ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาท่ีการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคท่ีไดจัดใหมีข้ึน เพื่อการจัดสรรตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาต เม่ือไดจด
ทะเบียน โอนทรัพยสินและสงมอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินตอง
รับผิดชอบ ตามบัญชีในขอ 5(1) ใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแลว 
ระเบียบวาดวยการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนๆ ขอ 12 

ผลของการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
1. ฐานะและผูมีอํานาจกระทําการแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 44 ไดบัญญัติวา ใหนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรท่ีจดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีคณะกรรมการ
หมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมาย และขอบังคับของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรร ภายใตการควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญของสมาชิก 

คณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการอัน
เกี่ยวกับบุคคลภายนอก 
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จากบทบัญญัติมาตราดังกลาว จะเห็นไดวานิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีฐานะเปนนิติ
บุคคลตามกฎหมายมาตราน้ี เพื่อเปนการรองรับฐานะทางกฎหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรให
สามารถทํานิติกรรมสัญญา เปนโจทกฟองคดีหรือเปนจําเลย ไดและกําหนดใหนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรมีคณะกรรมการหมูบานจัดสรร เปนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ท้ังนี้ 

1. ภายใตกฎหมาย 
2. ภายใตขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
3. ภายใตการควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญ ของสมาชิกหมูบานจัดสรร 
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการอัน

เกี่ยวกับบุคคลภายนอก หมายความวานอกจากคณะกรรมการหมูบานจัดสรรจะเปนผูมีอํานาจ
ดําเนินการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซ่ึงเปนเร่ืองภายในหมูบานดวยกันเองแลวยังเปนผูแทนของ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการท่ีเกี่ยวกับบุคคลภายนอก เชน การทํานิติกรรมสัญญา ซ้ือส่ิงของ
ตางๆ การวาจาง การฟองรองเรียกคาเสียหายหรือเรียกหน้ีสินจากบุคคลภายนอกในนามของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรท่ีเกี่ยวกับทรัพยสินสาธารณูปโภค ซ่ึงเปนทรัพยสวนกลางของหมูบานจัดสรร 

การไดมาซ่ึงคณะกรรมการหมูบานจัดสรร (อัญชลิกา เรืองกิตติวิลาส, 2546, หนา 
43) 

คณะกรรมการหมูบานจัดสรร มาจากการเลือกต้ังของสมาชิกในหมูบานจัดสรรและ
มีจํานวนเทาใด มีวาระการดํารงตําแหนงนานเทาใด ตองเปนไปตามท่ีระบุไวในขอกําหนดการ
จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามท่ีระบุไวในมาตรา 45(4) 

การไดมาซ่ึงคณะกรรมการหมูบานนั้น สามารถแบงวิธีการไดมาของคณะกรรมการ
เปน 2 วิธี คือ  

1. วิธีการไดมาซ่ึงคณะกรรมการหมูบานจากการเลือกต้ัง ซ่ึงพบวามีท้ังทางตรงและ
ทางออมรวมท้ังส้ิน 4 แบบ 

แบบท่ี 1 การไดมาซ่ึงคณะกรรมการโดยการเลือกต้ังแบบระบุจํานวนและตําแหนง
รูปแบบนี้ไมพบในหมูบานขนาดใหญ และเปนรูปแบบท่ีคอนขางนํามาใชลําบาก เนื่องจากผูสมัคร
เปนคณะกรรมการมีไมครบจํานวนและไมครบทุกตําแหนง 

แบบท่ี 2 การไดมาซ่ึงคณะกรรมการโดยการเลือกต้ังแบบระบุจํานวนแตไมระบุ
ตําแหนงรูปแบบนี้จะพบในหมูบานทุกขนาดและทุกระดับราคา เปนรูปแบบทีความยืดหยุน
คอนขางมาก เนื่องจากลูกบานจะเลือกคณะกรรมการหมูบานโดยตรง ตามจํานวนท่ีหมูบานกําหนด
และเม่ือไดคณะกรรมการครบจํานวนท่ีกําหนดไวคณะกรรมการดังกลาวจะไปทําการตัดสินใจใน
คณะวาบุคคลใดจะดํารงตําแหนง 
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แบบท่ี 3 การไดมาซ่ึงคณะกรรมการโดยการเลือกต้ังแบบเลือกตัวแทนพื้นท่ีใหเปน
กรรมการในพื้นท่ีนั้นๆ และกรรมการท่ีไดมาเหลานี้จะตัดสินใจ เลือกประธานหมูบาน และ
คณะกรรมการในตําแหนงอ่ืน รูปแบบนี้พบในหมูบานท่ีมีขนาดใหญและพบในหมูบานท่ีมีระยะ
กอสรางมากกวา 1 ระยะ/เพศ โดยรูปแบบนี้ไมพบในหมูบานขนาดเล็ก 

แบบท่ี 4 การไดมาซ่ึงคณะกรรมการโดยการเลือกต้ังแบบเลือกประธานหมูบาน       
1 ตําแหนง แลวประธานหมูบานท่ีไดจะทําการเลือกคณะกรรมการหมูบานแทนลูกบาน รูปแบบนี้
พบวานํามาใชนอยมาก แมวารูปแบบนี้มีความยืดหยุนมากท่ีสุด แตเนื่องจากการท่ีลูกบานเลือก
ประธานเพียงคนเดียวใหมาตัดสินใจเลือกคณะกรรมการคนอ่ืนแทนคน ลูกบานไมใชผูเลือกเองและ
อาจไดคนท่ีลูกบานไมตองการ รูปแบบนี้ใหความสําคัญกับความนาเช่ือถือของประธานหมูบาน 
โดยไมพบในหมูบานขนาดใหญ เนื่องจากคณะกรรมการหมูบานขนาดใหญตองรับผิดชอบตอ
ลูกบานเปนจํานวนมาก 

2. วิธีการไดมาซ่ึงคณะกรรมการหมูบานจากการแตงต้ัง การแตงต้ังบุคคล หรือกลุม
คนใหเปนคณะกรรมการพบวามี 2 แบบ 

แบบท่ี 1 การไดมาซ่ึงคณะกรรมการโดยการแตงต้ังจากลูกบาน 
แบบท่ี 2 การไดมาซ่ึงคณะกรรมการโดยการแตงต้ังตนเองและแตงต้ังคณะ รูปแบบ

โครงสรางคณะกรรมการหมูบาน (อัญชลิกา เรืองกิตติวิลาสม, 2546, หนา 75-76) 
รูปแบบโครงสรางคณะกรรมการหมูบานท่ีการศึกษาพบวามีหลากหลายซ่ึงสามารถ

แบงไดเปน 2 รูปแบบ คือ 
1. โครงสรางแบบคณะกรรมการหมูบาน ตามระเบียบกรุงเทพฯ วาดวยกรรมการ

ชุมชน 2534 
เม่ือมีการประกาศระเบียบกรุงเทพมหานคร วาดวยคณะกรรมการชุมชน ป พ.ศ.2534 

ใหหมูบานท่ีตองการการดูแลจากเขต ทําเร่ืองขอจดทะเบียนเปนชุมชน โดยปฏิบัติตามระเบียบ
กรุงเทพมหานคร ท่ีมีการระบุเกณฑของการไดมาซ่ึงคณะกรรมการหมูบาน พรอมใหสิทธิตางๆ แก
หมูบานท่ีจดทะเบียนชุมชน เชน การดูแลรักษาสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ในหมูบาน หรือ
อํานวยความสะดวกในการติดตอประสานงานกับหนวยราชการตางๆ แตภาพลักษณ ความเปน
ชุมชนมีสวนทําใหบางหมูบานไมตองจดทะเบียนชุมชน โดยเฉพาะหมูบานท่ีมีระดับราคาปานกลาง
คอนขางสูง แตอยางไรก็ดี หมูบานเหลานี้ เห็นถึงประโยชนในการปฏิบัติตามเกณฑของระเบียบ
กรุงเทพมหานคร เพื่อเปนเกณฑการคัดสรรคณะกรรมการหมูบาน จึงไดนําระเบียบมาประยุกตใช
โดยไมไดจดทะเบียนเปนชุมชน 
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โครงสรางแบบคณะกรรมการหมูบานตามระเบียบกรุงเทพฯ วาดวยกรรมการชุมชน 
พ.ศ.2534 จะถูกกําหนดตําแหนง ใหมีระเบียบขอจัดต้ังคณะกรรมการชุมชนหมูบาน ประธาน
คณะกรรมการหมูบานและกรรมการหมูบาน ไดรับการเลือกต้ังจากลูกบานซ่ึงมีฐานะเปนองคการที่
กําหนดนโยบายและการบริหารจัดการดูแลชุมชนหมูบาน ประธานคณะกรรมการหมูบานมีฐานะ
เสมอกับกรรมการหมูบานทุกคน ตําแหนงหนาท่ีตางๆ จะข้ึนอยูกับความถนัดของกรรมการแตละ
คนและสอดคลองกับตําแหนงท่ีกําหนดไว และตําแหนงอ่ืนๆ ท่ีสามารถเพ่ิมไดตามเห็นสมควรแต
คณะกรรมการหมูบานมีไดไมเกิน 25 คนตอ 1 ชุด คณะกรรมการบริหารหมูบานจะไมมีเงินเดือนให 
แตจะไดเงินบํารุงบริหารงานหมูบานจากเขตทองท่ี เดือนละ 2,000 บาท และงบประมาณท่ีถูก
กําหนดโดยหนวยงานราชการ เชน หมูบานเคหะธานี เปนตน 

2. โครงสรางคณะกรรมการหมูบาน ท่ีไมเปนไปตามระเบียบกรุงเทพมหานครวา
ดวยกรรมการชุมชน ป พ.ศ.2534 

โครงสรางคณะกรรมการหมูบานแบบนี้ เปนแบบท่ีมีการใชกันอยางมาก ประธาน
คณะกรรมการหมูบานและคณะกรรมการหมูบาน ไดรับการเลือกต้ังจากลูกบานซ่ึงมีฐานะเปน
องคกรท่ีกําหนดแนวทางการบริหารจัดการดูแลหมูบาน มีความรับผิดชอบรวมกันตอหมูบานท่ีดูแล
จํานวนคณะกรรมการหมูบานข้ึนอยูกับขนาดของหมูบาน ตําแหนงหนาท่ีตางๆ จะข้ึนอยูกับความ
ถนัดของกรรมการแตละคน คณะกรรมการหมูบานจะไมมีเงินเดือนใหทุกคนเสียสละมาชวยกัน
ทํางานเม่ือมีการจัดกิจกรรมตางๆ ภายในหมูบาน 

สิทธิในการเลือกต้ังของลูกบาน  
ผูมีสิทธิในการลงคะแนนเลือกต้ังคณะกรรมการหมูบาน 
หมูบานจัดสรรท่ีสวนใหญ จะมีการกําหนดสิทธิผูมีสิทธิลงคะแนนเลือกต้ังท่ีมี

ลักษณะคลายคลึงกัน ดังนี้ 
1. สิทธิแบบ 1 บาน 1 เสียง เจาบานท่ีครอบครองหนวยท่ีอยูอาศัยหนวยมีสิทธิใน

การออกเสียงเลือกต้ัง 1 เสียง 
2. สิทธิแบบ 1 คน 1 เสียง สิทธิแบบ 1 คน 1 เสียง ตามระเบียบกรุงเทพมหานครวา

ดวยคณะกรรมการชุมชน ป พ.ศ.2534 กําหนดคุณสมบัติผูมีสิทธิเลือกต้ัง ดังนี้ 
2.1 สัญชาติไทย 
2.2 มีช่ือเสียงอยูในทะเบียนบานชุมชนติดตอกัน ถึงวันสมัครเลือกต้ังไมนอยกวา 

90 วัน 
2.3 อายุ 20 ปบริบูรณในวันท่ี 1 มกราคม ของปท่ีมีการเลือกต้ัง 
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การแบงพื้นท่ีเลือกต้ังคณะกรรมการหมูบาน 
การแบงเขตพื้นท่ีการไดมาของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรมี 2 รูปแบบ คือ   
รูปแบบท่ี 1  
แบบพื้นท่ีรวมท้ังหมูบาน:ไมมีการแบงออกเปนโซน/ซอย ใหถือเปนสิทธิเดียวกัน

ท้ังหมูบานในการเลือกต้ังแลวใหผูมีสิทธิเลือกต้ังมาลงคะแนนเลือกประธานคณะกรรมการหมูบาน 
รองประธานกรรมการฝายตางๆ ในท่ีประชุมรวมท้ังหมดเปนคณะกรรมการหมูบาน เชน หมูบาน
พนาสนธ การเดนทโฮม รูปแบบนี้เปนรูปแบบท่ีมีการนํามาใชมากในหองสมุด 

รูปแบบท่ี 2 
แบบแบงพื้นท่ี: เปนรูปแบบที่มีการแบงพื้นท่ีในการใชสิทธิการแบงเปนพื้นท่ี

ตางๆ อันประกอบดวยซอยตางๆ Block ตางๆ ระยะกอสราง เปนตน แลวใหผูมีสิทธิเลือกต้ังในแต
ละพื้นท่ีเลือกต้ังตัวแทนพื้นท่ี และใหตัวแทนพื้นท้ังหมดเปนคณะกรรมการแลวมาประกอบเปน
คณะกรรมการหมูบาน เชน หมูบานธารารมยบางกะป จะเลือกตัวแทนกรรมการแตละ Phasing/
โครงการ 

จํานวนของคณะกรรมการ 
พบวา การมีจํานวนคณะกรรมการจะแตกตางกันไปอยูกับความเหมาะสมและ

ตําแหนงหนาท่ีในการบริหารดูแลของหมูบานแตละโครงการ ซ่ึงหมูบานขนาดเล็กและหมูบาน
ขนาดกลางสวนใหญมีจํานวนคณะกรรมการไมเกิน 20 คนใน 1 ชุด หมูบานขนาดใหญมักจะมี
จํานวนคณะกรรมการตั้งแต 11 คนข้ึนไป 

วาระในการทํางานของคณะกรรมการหมูบาน 
การกําหนดอายุการทํางานข้ึนอยูกับการกําหนด หรือขอตกลงของคณะกรรมการ

กับลูกบานของแตละหมูบานวาระการทํางานของคณะกรรมการในแตละชุดสวนใหญมีวาระ 2 ป
รองลงมา มีวาระ 1 ป 

บทบาทและหนาท่ีของ “คณะกรรมการหมูบานจัดสรร”   
1. เปนผูแทน โดยชอบตามกฎหมายของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  
2. ออกกฎระเบียบ ขอปฏิบัติในการใชสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ โดย

ความเห็นชอบของท่ีประชุมใหญสมาชิก 
3. มอบหมาย หรือมอบอํานาจใหบุคคลอ่ืนกระทําการแทนคณะกรรมการหมูบาน

จัดสรรเพื่อประโยชนตอสวนรวม 
4. อนุมัติคาใชจายท่ีเกิดจากการบริหารงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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5. มีอํานาจลงนามจัดทํานิติกรรมและสัญญาตางๆ ภายใตความเห็นชอบของท่ี
ประชุมคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 

6. ดําเนินการแกไขขอพิพาท ขอโตแยง และประนีประนอมยอมความเร่ืองการใช
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของสมาชิกและเร่ืองอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวของ 

7. วินิจฉัยขอพิพาท ขอโตแยง และปญหาท่ีเกิดข้ึนระหวางนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรกับบุคคลภายนอก 

8. เรียกประชุมใหญสมาชิก 
9. ตรวจสอบการรับมอบงานของผูรับมอบหมายจากคณะกรรมการหมูบาน 

ตลอดจนวางแผนนโยบายการปฏิบัติงานใหกันผูบริหารนิติบุคคล หมูบานจัดสรร 
10. เ ร่ือง อ่ืนๆ  ท่ี เกี่ ยวของภายใตขอบัง คับของนิ ติ บุคคลหมูบ านจัดสรร

พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 และกฎหมายอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวของ 
2. สมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
เม่ือมีการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตามมาตรา 46 แลวใหผูซ้ือท่ีดิน

จัดสรรทุกรายเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยผลของกฎหมายบังคับไว แมวาในขณะลง
มติจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรรายใดจะเปนฝายขางนอยท่ีไมไดใหความ
เห็นชอบในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรก็ตาม อีกท้ังสมาชิกผูใดไมพอใจในการปฏิบัติหนาท่ี 
หรือการดําเนินการของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรก็ไมสามารถลาออกจากการเปนสมาชิกหรือ
ปฏิเสธ ไมชําระคาธรรมเนียมตางๆ ตราบท่ียังเปนเจาของท่ีดินจัดสรรนั้นอยู ซ่ึงเปนการบังคับโดย
ทางออมใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองเขารวมประชุมใหญ เพื่อคัดเลือกผูบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
และกํากับดูแลการดําเนินงานของคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบานจัดสรร การท่ีกฎหมายบังคับไว
เชนนี้เนื่องจากตองการใหเจาของท่ีดินแปลงยอยในท่ีดินจัดสรรทุกแปลงมีสวนรวมในการบริหาร
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร และรวมรับภาระในการออกคาใชจายเพื่อบํารุงรักษาสาธารณูปโภคเพ่ือ
ความสามัคคีในระหวางหมูคณะ  

สําหรับในกรณีท่ีมีท่ีดินจัดสรรแปลงยอยท่ียังไมมีผูใดซ้ือหรือมี แตตอมาไดโอน
กลับมาเปนของผูจัดสรรท่ีดิน มาตรา 47 วรรคสอง ไดกําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินเปนสมาชิกของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรดวยซ่ึงสําหรับคะแนนเสียงของผูจัดสรรท่ีดิน ในฐานะสมาชิกมีเพียงคะแนน
เดียว หรือมีจํานวนเทากับแปลงท่ีดิน ข้ึนอยูกับขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตามมาตรา 
45(7) 

 
 



 

 

88

ดังนั้น จึงสรุปไดวาสมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ไดแก 
1. ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทุกรายเปนสมาชิก 
2. ผูจัดสรรท่ีดินในกรณีท่ีมีท่ีดินจัดสรรแปลงยอยท่ียังไมไดขายหรือไดโอนกลับมา

เปนของผูจัดสรรท่ีดิน 
3. อํานาจและหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ โดยมีความมุงหมายเพื่อ

ดูแลรักษาผลประโยชนของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร โดยเฉพาะเพ่ือการบํารุงรักษาและการใชทรัพยสินซ่ึง
เปนสาธารณูปโภค นิติบุคคลหมูบานจัดสรร นอกจากจะมีอํานาจหนาท่ีตามท่ีระบุไวในขอบังคับ
ขณะยื่นคํารองขอจดทะเบียนตอเจาพนักงานท่ีดิน ตามท่ีระบุไวในมาตรา 45 แลว นิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรยังมีอํานาจหนาท่ีตามกฎหมาย คือมาตรา 48 ดังนี้ 

1. กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการใชสาธารณูปโภค เชน กําหนดเวลาเก่ียวกับการใช
อาคารสโมสร สระวายน้ํา สนามเทนนิส ระเบียบการนําบุคคลภายนอกเขามาใชทรัพยสินท่ีเปน
สาธารณูปโภคดังกลาว 

2. กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัย  และการจราจรภายในที่ดินจัดสรร เชน หาม
มิใหสงเสียงดัง หามมิใหปลอยสุนัขออกมาถายตามถนนในหมูบาน หรือหนาบานของผูอ่ืนควบคุม
ระบบการจราจร เชน ใหรถวิ่งทางเดียว กําหนดทางเขา ทางออกของถนนในหมูบาน จัดใหมีบัตร 
หรือสต๊ิกเกอรสําหรับติดรถยนตท่ีจะผานเขาออกในหมูบาน กําหนดอัตราความเร็วของรถท่ีจะวิ่ง
ในหมูบาน หามสงเสียงดังหรือเปดวิทยุ หรือโทรทัศนดังออกมานอกบานของแตละหลัง 

3. เรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภคในสวนท่ี
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาท่ีบํารุงรักษาจากสมาชิก การเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาในการ
จัดสาธารณูปโภคในหมูบานนั้นตองเปนไปตามท่ีระบุไวในมาตรา 49 ดวยคาใชจายดังกลาวจะเร่ิม
เก็บตามท่ีระบุไวในมาตรา 49 วรรคส่ี 

4. ยื่นคํารองขอทุกขหรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีท่ีกระทบสิทธิหรือ
ประโยชนของสมาชิกจํานวนต้ังแต 10 รายข้ึนไป นิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะตองทําหนาท่ีเปน
ตัวแทนของสมาชิกในหมูบานจัดสรร ท่ีไดรับความเดือดรอน เนื่องจากถูกกระทบสิทธิหรือ
ประโยชนของตนต้ังแต 10 รายข้ึนไป โดยใหทําหนาท่ีเปนผูยื่นคํารองทุกขหรือเปนโจทกฟองแทน
สมาชิกของหมูบานจัดสรรเหลานั้น เปนขอกําหนดท่ีกฎหมายบัญญัติข้ึนเปนพิเศษ โดยผูท่ีไดรับ
ความเดือดรอนนั้นไมตองมอบอํานาจใหไปรองทุกขหรือเปนโจทก 
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5. จัดใหมีบริการสาธารณะเพื่อสวัสดิการของสมาชิกหรือจัดสรรเงินหรือทรัพยสิน
เพื่อสาธารณะประโยชนการจัดใหมีบริการสาธารณะ  เชน  จัดใหมีหองสมุดหรือมีหรือมี
หนังสือพิมพรายวันหรือรายปกษไวท่ีสโมสร จัดใหมีบริการเร่ืองสุขภาพ 

6. ดําเนินการอ่ืนใดไปตามกระทรวง ระเบียบของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน หรือ 
ขอบังคับของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร หรือจังหวัดท่ีออกโดยอาศัยตาม
พระราชบัญญัตินี้ 

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะดําเนินการตาม (1) หรือ (2) หรือ (5) ไดตอเม่ือไดรับ
ความเห็นชอบจากมติท่ีประชุมใหญของสมาชิกหมูบานจัดสรรแลว 

4. คาใชจายการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคคาใชบริการ และคาบํารุงรักษา
สาธารณะ 

1. คาใชจายในการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค 
เนื่องจากการบํารุงและการจัดการสาธารณูปโภคท่ีอยูในหมูบานจัดสรรจําเปนตองใช

เงินหรือมีคาใชจาย เชน การจางคนทําสวนหรือทําความสะอาดทอระบายน้ํา หรือถนนในหมูบาน 
กฎหมายจึงกําหนดใหผู ซ้ือท่ีดินจัดสรรทุกแปลงตองจายเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภค โดยใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเรียกเก็บจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรซ่ึงตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 49 ไดกําหนดไว ดังนี้ 

มาตรา 49 คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคใหจัดเก็บเปนราย
เดือนจากท่ีดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรท่ีดินทุกแปลง ท้ังนี้ อาจกําหนดคาใชจายในอัตราท่ี
แตกตางกันตามประเภทการใชประโยชนท่ีดิน หรือขนาดพ้ืนท่ีไดตามระเบียบท่ีคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกลางกําหนดใหผู ซ้ือท่ีดินจัดสรรออกคาใชจายในการบํารุงรักษา และการจัด
สาธารณูปโภคสําหรับท่ีดินจัดสรรท่ีตนซ้ือ และใหผูจัดสรรท่ีดินออกคาใชจายในการบํารุงรักษา 
และการจัดการสาธารณูปโภคสําหรับท่ีดินแปลงยอยท่ียังไมมีผูซ้ือ 

การกําหนดและการแกไขอัตราคาใชจ ายในการบํา รุง รักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคจะตองไดรับความเห็นชอบจากมติท่ีประชุมใหญของสมาชิกมาตรา 44(1) หรือ
คณะกรรมการตามมาตรา 44(2) 

ใหเร่ิมเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเมื่อเร่ิมจัดต้ังนิติ
บุคคลตามมาตรา 44(1) หรือเม่ือไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา 44(2) โดยใหนิติบุคคล
ตามมาตรา 44(1) หรือผูซ่ึงดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามท่ีไดรับอนุมัติจาก
คณะกรรมการตามมาตรา 44(2) ท่ีมีหนาท่ีในการบํารุงรักษาการจัดการสาธารณูปโภค มีอํานาจใน
การจัดเก็บ 
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หลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
และการจัดทําบัญชีใหเปนไปตามระเบียบท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนด 

จากมาตรา 49 ของพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 จึงสามารถสรุปหลักเกณฑ
การจัดการเก็บคาบํารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภคมีดังนี้ 

1. เจาของท่ีดินจัดสรรทุกแปลงจะตองรับผิดชอบคาใชจายในการบํารุงรักษาและการ
จัดการสาธารณูปโภค กลาวคือ ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรออกคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคในท่ีดินจัดสรรท่ีตนซ้ือ และใหผูจัดสรรท่ีดินออกคาใชจายสําหรับท่ีดินแปลงยอยท่ี
ยังไมมีผูซ้ือในฐานะสมาชิกท่ัวไป นอกเหนือจากจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนหนึ่ง
ท่ีเปนเงินกอน ซ่ึงผูจัดสรรท่ีดินตองรับผิดชอบเพื่อการบริหารเบ้ืองตนใหแกหมูบาน เม่ือมีการ
จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 44 วรรค 2 เวนแต
กรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินโอนสาธารณูปโภคใหเปนสาธารณะประโยชน หรือกรณีผูไดรับอนุญาตให
จัดสรรท่ีดินตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิ ท้ังนี้ ไมตองรับผิดชอบ
จํานวนเงินคาบํารุงสาธารณูปโภคสวนหนึ่งในมาตรา 44 วรรค 2 เพราะประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 
286 ไมไดกําหนดใหทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไว ผูจัดสรรท่ีดินจึงไมได
เตรียมเงินดังกลาวไวสําหรับใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนท้ังนี้ตาม
หนังสือของกรมท่ีดิน มท 0517.2/ว 7569 

2. การกําหนดใหเรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดสาธารณูปโภค 
สามารถกําหนดคาใชจายในอัตราท่ีแตกตางกันไดตามประเภทการใชประโยชนท่ีดิน หรือขนาด
ท่ีดินเพื่อความเหมาะสมแกภาระในการเสียคาใชจายในการบํารุงรักษา และเปนธรรมแกผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรท่ีดินทุกราย เชน ท่ีดินจัดสรรท่ีนําไปใชประกอบธุรกิจท่ีมีภาระในการใชสาธารณูปโภค
มากกวาบานเรือนอยูอาศัยควรเรียกเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในอัตราท่ีสูงกวา 
หรือท่ีดินขนาดใหญท่ีสรางบานขนาดใหญมีคนอยูมาก ยอมจะมีภาระในเร่ืองการทิ้งน้ําเสียมากกวา
บานเรือนขนาดเล็ก จึงควรท่ีจะตองเสียคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคมากกวา 

3. ในกรณีท่ีมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลอ่ืนใดตามมาตรา 
44(1) เพื่อรับผิดชอบในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค การกําหนด หรือการแกไข
เปล่ียนแปลงอัตราคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคจะตองกระทําโดยมติท่ีประชุมใหญ
สมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือมติของท่ีประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลประเภทอ่ืนตาม
มาตรา 44(1) แตถาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคกระทําโดยวิธีการไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินจังหวัดมาตรา 42(2) การกําหนดหรือการแกไขหรือเปล่ียนแปลงอัตราคาใชจายตอง
นําเสนอคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดเปนผูอนุมัติ 
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4. การเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตราน้ีใหเร่ิมเก็บได
ตอเม่ือมีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลประเภทอ่ืนมาตรา 44 (1) หรือไดรับ
อนุมัติวิธีการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคจากคณะกรรมการตามมาตรา 44 (2) ดังนั้น ในระยะเวลา
เร่ิมตนของการจัดสรรท่ีดิน ซ่ึงเปนชวงระยะเวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดินยังมีหนาท่ีรับผิดชอบในการดูแล
รักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) ประกอบกับมาตรา 43 ผูจัดสรรท่ีดินจะเรียกเก็บคาใชจายใน
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรร โดยอาศัยอํานาจตามมาตรานี้ไมได และ
สาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินโดยใหเปนสาธารณประโยชนตามมาตรา 44 (3) ก็จะเรียกเก็บ
คาใชจายในการบํารุงรักษาจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไมไดเชนเดียวกัน 

2. การชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดสาธารณูปโภคลาชา  
ผูมีหนาท่ีชําระเงินคาบํารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภคตามมาตรา 49 วรรค

สอง ท่ีชําระเงินดังกลาวลาชากวาเวลาท่ีกําหนดจะตองจายคาปรับสําหรับการจายเงินลาชาตามอัตรา
ท่ีคณะกรรมการกําหนด 

ผูท่ีคางชําระเงินคาบํารุงรักษา และการสาธารณูปโภคติดตอกันต้ังแต 3 เดือนข้ึนไป 
อาจถูกระงับการใหบริการหรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภค และในกรณีท่ีคางชําระติดตอกันต้ังแต 
6 เดือนข้ึนไป พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรในท่ีดินจัดสรรของ
ผูคางชําระจนกวาจะชําระใหครบถวน ท้ังนี้ ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีคณะกรรมการ
กําหนด 

ใหถือวาหนี้คาบํารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภคเปนหนี้บุริมสิทธิในมูลรักษา
อสังหาริมทรัพยเหนือท่ีดินจัดสรรของผูคางชําระ (มาตรา 50) 

จากบัญญัติดังกลาวสมาชิกของหมูบานจัดสรรซ่ึงเปนผูมีหนาท่ีชําระเงินคาบํารุงรักษา
และการจัดการสาธารณูปโภคตามท่ีระบุไวในมาตรา 49 วรรคสองถาชําระลาชาหรือไมชําระมีการ
กําหนดบทลงโทษไวโดยมีข้ันตอนการลงโทษ ไวเปนลําดับ คือ 

1. การชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคชากวาท่ีกําหนดตั้งแต 1 
เดือนยังไมถึง 3 เดือนจะตองเสียคาปรับตามอัตราท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดกําหนด 

2. การชําระคาบํารุงรักษาลาชาต้ังแต 3 เดือนแตไมถึง 6 เดือนอาจถูกระงับการ
ใหบริการหรือใชสิทธิในสาธารณูปโภคท่ีตนไดรับประโยชนนั้นไปซ่ึงหมายความวาคณะกรรมการ
หมูบานจัดสรรอาจจะหามมิใหใชทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคของหมูบาน เชน หามใชสระนํ้า 
หามใชสนามเทนนิส ไมบริการเร่ืองเก็บขยะใหและถาการบริการสาธารณูปโภคท่ีเปนของหมูบาน
จัดสรรให เชน น้ําประปาหรือไฟฟาท่ีหมูบานเปนผูจัดสรรใหก็อาจจะถูกตัดได 
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3. กรณีคางชําระเงินคาบํารุงรักษาติดตอกันต้ังแต 6 เดือนเจาพนักงานท่ีดินมีอํานาจ
ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจัดสรรของผูคางชําระจนกวาจะชําระครบถวน 

การกําหนดคาปรับก็ดี การระงับไมใหใชบริการหรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภคก็ดี
การระงับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินท่ีจัดสรรของผูท่ีคางชําระเงินคาบํารุงรักษาและการ
จัดการสาธารณูปโภคดังกลาวก็ดี ตองเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีคณะกรรมการจัดสรร
ท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดกําหนดไวดวย ไดกําหนดอัตราคาปรับไว ดังนี้ 

1. ท่ีดินท่ีใชเพื่อประกอบการอุตสาหกรรมและท่ีดินท่ีใชเพื่อประกอบการพาณิชยก
รรมตองชําระคาปรับในอัตราท่ีนิติบุคคลกําหนดตามนัยขอ 9 ของระเบียบคณะกรรมการการ
จัดสรรท่ีดินกลางวาดวยการกําหนดคาใชจาย หลักเกณฑ และวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการ
บํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค และการจัดทําบัญชี พ.ศ.2545 แตตองไมเกินรอยละ 15
ของจํานวนเงินท่ีคางชําระ 

2. ท่ีดินท่ีใชเพื่อเกษตรกรรม ท่ีดินท่ีใชเพื่อท่ีอยูอาศัย และที่ดินเปลาตองชําระคาปรับ
ในอัตราท่ีนิติบุคคลกําหนดตามนัย ขอ 9 ของระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางวาดวยการ
กําหนดคาใชจาย หลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บ คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคและการจัดทําบัญชี พ.ศ.2545 รอยละ 10 ของจํานวนเงินท่ีคางชําระ 

3. คาใชบริการและคาบํารุงรักษาและบริการสาธารณะ 
มาตรา 53 แหงพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 บัญญัติวาการใหมีและการ

บํารุงรักษาบริการสาธารณะใหนําความในมาตรา 50 มาใชบังคับโดยอนุโลม ท้ังนี้ใหเรียกเก็บคาใช
บริการและคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะไดตามอัตราท่ีคณะกรรมการใหความเห็นชอบ 

พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ไดแจงเร่ืองการจัดการและการบํารุงรักษา
สาธารณะกับการจัดการและการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคออกจากกัน เนื่องจากการใหบริการ
สาธารณะกฎหมายไมไดบังคับใหผูจัดสรรท่ีดินตองจัดใหมี แตเปนความสมัครใจของผูจัดสรรท่ีดิน
การใหบริการสาธารณะกฎหมาย จึงไดกําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินจะตองจัดใหมีการคํ้าประกัน
เหมือนกับสาธารณูปโภค ดังนั้นจึงไมนํามาตรการในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคมาใชกับการ
บริการสาธารณะ ยกเวนมาตรการลงโทษ แตผูท่ีคางชําระหรือไมจายคาใชจายและคาบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคมาใชบังคับกับการบริการสาธารณโดยอนุโลม 

ดังนั้น คาใชจายท่ีสมาชิกของหมูบานจัดสรรหรือผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจะตองจายหรือ
ชําระมี 2 ประเภท คือ 
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1. คาใชจายท่ีใชในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตางๆ ตามท่ีไดระบุไว
ในมาตรา49 

2. คาใชจายในการบํารุงรักษาบริการสาธารณะตามมาตรา 53 ซ่ึงเปนคาใชจายสําหรับ
บริการและการบํารุงรักษาบริการสาธารณะ เชน คาจางยามรักษาความปลอดภัยในหมูบาน 
คาใชจายในการจางคนเก็บขยะ คาใชจายสวนนี้คณะกรรมการหมูบานจัดเก็บใหตามอัตราท่ี
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดใหความเห็นชอบ 

การบริหารงาน การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ตามกฎกระทรวงวาดวยการจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ.2545 ไดกําหนดหลักเกณฑ ดังนี้ 
การบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
การบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
หลักเกณฑวิธีการเกี่ยวกับการประชุมใหญมีดังนี้ 
การประชุมใหญมี 2 ประเภท ไดแก ประชุมใหญสามัญ และประชุมใหญวิสามัญ 

กลาวคือ 
1. ประชุมใหญสามัญ 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตองจัดใหมีการประชุมใหญสามัญอยางนอยปละ 1 คร้ัง 
2. ประชุมใหญวิสามัญ 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะเรียกประชุมใหญวิสามัญเม่ือใดก็ไดแลวแตจะเห็นสมควร 

โดยสมาชิกจํานวนไมนอยกวา 1 ใน 5 ของจํานวนสมาชิกท้ังหมด หรือสมาชิกใหเรียกประชุมใหญ
วิสามัญก็ได ในหนังสือรองขอนั้นตองระบุวาประสงคใหเรียกประชุมเพื่อการใดเม่ือคณะกรรมการ
หมูบานจัดสรรไดรับหนังสือรองขอนั้น  ตองระบุประสงคใหเ รียกประชุมเพื่อการใดเม่ือ
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรไดรับหนังสือรองขอใหเรียกประชุมใหญวิสามัญใหคณะกรรมการ
หมูบานจัดสรรเรียกประชุมใหญวิสามัญโดยจัดใหมีการประชุมข้ึนภายใน 30 วันนับแตวันท่ีได
รับคํารองขอ ถาคณะกรรมการหมูบานจัดสรรไมเรียกประชุมภายในระยะเวลาดังกลาว สมาชิกผู
รองขอใหเรียกประชุม หรือสมาชิกอ่ืนจํานวนไมนอยกวาท่ีกําหนดไวในขอบังคับจะเรียกประชุม
เองก็ได 

3. การเรียกประชุมใหญ 
ในการเรียกประชุมใหญ คณะกรรมการหมูบานจัดสรรตองสงหนังสือนัดประชุม และ

เอกสารท่ีเกี่ยวของไปยังสมาชิกทุกคนกอนวันประชุมไมนอยกวา 15 วัน หนังสือนัดประชุม
ดังกลาวจะตองระบุวัน เวลา สถานท่ี และระเบียบวาระการประชุม 
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4. องคประชุม 
การประชุมใหญตองมีสมาชิกมาประชุม ซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวา1 ใน 3 

ของจํานวนเสียงลงคะแนนท้ังหมดจึงจะเปนองคประชุม เวนแตขอบังคับจะกําหนดองคประชุมไว
เปนอยางอ่ืนในการประชุมใหญคร้ังใดถาไมไดองคประชุมตามท่ีกําหนดไว และการประชุมใหญ
นั้นไดเรียกตามคํารองขอของสมาชิกก็ใหงดการประชุม แตถาเปนการประชุมใหญท่ีสมาชิกมิได
เปนผูรองขอ ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเรียกประชุมใหญอีกคร้ัง โดยจัดใหมีการประชุมข้ึนภายใน 
30 วัน นับแตวันท่ีนัดประชุมใหญคร้ังแรก การประชุมคร้ังหลังนี้ตองมีสมาชิกมาประชุม ซ่ึงมีเสียง
คะแนนรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 10 ของจํานวนเสียงลงคะแนนท้ังหมด และจํานวนสมาชิกเขารวม
ประชุมไมนอยกวาสิบคน จึงจะเปนองคประชุม 

5. มติของท่ีประชุมใหญ 
มติของท่ีประชุมใหญใหถือเอาเสียงขางมาก เวนแตขอบังคับจะกําหนดไวเปนอยางอ่ืน 

ในการลงคะแนนเสียงใหสมาชิกคนหนึ่งมีเสียงเทากับอัตราสวนคาใชจายในการบํารุงรักษาและ
จัดการสาธารณูปโภค ถาสมาชิกคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงท้ังหมด
ใหลดจํานวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียงของสมาชิกอ่ืนรวมกัน ใน
กรณีท่ีคะแนนเสียงกัน ใหนับจํานวนสมาชิกท่ีออกเสียงลงคะแนนเปนเกณฑในการลงคะแนนเสียง 

6. การเพิกถอนมติ 
ในการประชุมใหญคร้ังใด ถาไดมีการประชุมหรือการลงมติโดยไมปฏิบัติหรือฝาฝน

กฎหมายหรือขอบังคับ สมาชิกอาจตองขอใหศาลเพิกถอนมติในการประชุมคร้ังนั้นไดแตตองรอง
ขอตอศาลภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมใหญลงมติ 

1. ขอหาม 
หามมิใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโอนท่ีดินเปนสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ

ท้ังหมด หรือบางสวนใหเปนสาธารณะประโยชนหรือใหแกการปกครองสวนทองถ่ินหรือบุคคลอ่ืน 
เวนแตท่ีประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหมูบานจัดสรรจะมีมติใหดําเนินการได
และตองไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ 

ในการพิจารณาของคณะกรรมการดังกลาว ใหคํานึงถึงผลกระทบตอการใชประโยชน
หรือการไดรับบริการของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรประกอบดวย และคณะกรรมการจะ
อนุญาต โดยกําหนดเง่ือนไขท่ีจําเปนเพื่อผูรับโอนท่ีดินดังกลาวตองดําเนินการดวยก็ได 

2. รายงานกิจการ งบดุล บัญชี 
ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรรายงานกิจการ งบดุล บัญชีรายรับรายจายซ่ึงผูสอบบัญชี

ไดรับรองแลวตอคณะกรรมการภายในสามเดือน นับแตวันส้ินงวดการบัญชี และประกาศรายงาน
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ดังกลาวโดยเปดเผยใหสมาชิกทราบในการนี้ใหคณะกรรมการแตงต้ังอนุกรรมการเพื่อตรวจสอบ
กิจการ การบัญชี และการเงินของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามท่ีคณะกรรมการกําหนด 

3. ขอบกพรอง 
ในกรณีท่ีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีขอบกพรองเกี่ยวกับการเงิน หรือการบัญชีตาม

รายงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือรายงานของคณะอนุกรรมการ ตามขอ 2,3 หรือ
คณะกรรมการหมูบานจัดสรรกระทําการไมถูกตองในการปฏิบัติหนาท่ีจนทําใหเกิดขอบกพรอง
เสียหาย หรือเสียประโยชนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือสมาชิกใหคณะกรรมการแจงเปน
หนังสือใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือคณะกรรมการหมูบานจัดสรรดําเนินการแกไขขอบกพรอง
ตามวธีิการที่คณะกรรมการกําหนด 

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือคณะกรรมการหมูบานจัดสรรตองดําเนินการแกไข
ขอบกพรองแลวเสร็จภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจงถาไมแกไขภายในกําหนดเวลาดังกลาว 
โดยไมมีเหตุผลอันสมควร คณะกรรมการอาจมีคําส่ังดังตอไปนี้ 

1. ใหระงับการปฏิบัติบางสวนท่ีเปนเหตุใหเกิดขอบกพรอง เสียหายหรือเสียประโยชน
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือสมาชิก 

2. ใหหยุดดําเนินการช่ัวคราวเพ่ือปฏิบัติการแกไขขอบกพรองนั้นใหแลวเสร็จตาม
วิธีการและภายในระยะเวลาท่ีคณะกรรมการ 

นิติบุคคลอาคารชุดในประเทศไทยตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  
และพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2551 

เม่ือเจาของท่ีดินและอาคารชุด ไดรับการจดทะเบียนเปนอาคารชุดแลวหากจะทําการโอน
กรรมสิทธ์ิในหองชุดเปนหองแรก ไมวาจะเปนหองเดียวหรือหลายหอง (ซ่ึงตองไมใชการโอนหอง
ชุดท้ังหมดในอาคารใหแกบุคคลคนเดียว หรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธ์ิรวม ใหแกผูใดก็ตองยื่นคํา
ขอโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดนั้นพรอมกับตองยื่นคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ดวยเหตุท่ี
กฎหมายกําหนดใหมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พรอมกับการโอนกรรมสิทธ์ิหองชุดใน
หองแรกน้ันก็เนื่องจากวาเม่ือเร่ิมมีการครอบครองกรรมสิทธ์ิโดยผูอ่ืนแลว ก็มักจะเร่ิมมีปญหา
ยุงยากเกิดข้ึนตามมา เพราะวาผูเปนเจาของหองชุดแตละหองนั้น จะตองมีกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพย
สวนกลางดวย ซ่ึงเฉพาะกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลนั้นก็คงจะไมมีปญหาเทาใดนักเพราะตาง
คนตางตองจัดการดูแลทรัพยสินของตนอยูแลว แตกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลาง ไมใชของใคร
คนใดคนหน่ึง แตเปนของเจาของหองชุดในทุกๆ หองนั่นเอง จึงมีคําถามวาใครจะเปนผูดูแลจัดการ
ทรัพยสวนกลาง เพื่อใหเจาของรวมทุกคนไดรับประโยชนดีท่ีสุดในการใชทรัพยสินสวนกลางนั้น 
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ดังนั้นกฎหมายจึงตองกําหนดใหมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พรอมกับการโอนกรรมสิทธ์ิ
ในหองชุดหองแรกเพื่อเปนผูดูแลรักษาทรัพยสวนกลางท้ังนี้โดยมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงจะ
เปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลอ่ืนก็ไดเปนผูดูแลรักษาทรัพยสวนกลางนั้นและผูดูแลรักษาทรัพย
สวนกลางท่ีไดจดทะเบียนตามท่ีพระราชบัญญัติอาคารชุดนี้กําหนดมีช่ือเรียกวา นิติบุคคลอาคารชุด 

เม่ือไดยื่นจดทะเบียนพรอมหลักฐานครบถวนแลว และพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาแลว
เห็นวาถูกตองครบถวน พนักงานเจาหนาท่ีก็จะรับจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดนั้น และจะตอง
ประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในราชกิจจานุเบกษา และยังผลใหนิติบุคคลอาคารชุดมี
ฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย โดยพนักงานเจาหนาท่ีก็จะออกหนังสือสําคัญการจดทะเบียนเปน
นิติบุคคลอาคารชุดใหผูยื่นคําขอไว 1 ฉบับ 

หากพิจารณาแลว จะเห็นไดวา การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด จะตองจดทะเบียนไป
พรอมกับการโอนกรรมสิทธ์ิหองชุดในคร้ังแรก ดังนั้น ไมวาจะเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด และอํานาจในการกระทําการใดๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดยอมมาจาก
การพิจารณาของเจาของอาคารชุดท้ังส้ิน กรณีเชนนี้จึงอาจยังผลใหผูจัดการหรือขอบังคับ หรือ
อํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด มีแนวโนมท่ีจะเปนประโยชนแกเจาของอาคารชุดไดมากใน
ระยะแรกเร่ิมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  

วัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด 
จากเหตุและผลรวมท้ังท่ีมาของนิติบุคคลอาคารชุดตามท่ีไดกลาวมาแลว จึงสามารถแยก

วัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุดได 2 ลักษณะ คือ 
1. วัตถุประสงคตามท่ีกฎหมายกําหนด 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 33 บัญญัติวา นิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจด

ทะเบียนตามมาตรา 31 ใหมีฐานะเปนนิติบุคคล 
นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและใหมี

อํานาจกระทําการใดๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาวท้ังนี้ตามมติของเจาของรวมภายใต
บังคับแหงพระราชบัญญัตินี้ 

จะเห็นไดวาตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 33 ไดกําหนดไวโดยชัดเจน
วา นิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจดทะเบียนตามกฎหมายน้ี มีวัตถุประสงคเพื่อทําหนาท่ีจัดการและดูแล
รักษาทรัพยสวนกลาง และใหมีอํานาจกระทําการใดๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว ท้ังนี้
ตามมติของเจาของรวมภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัติอาคารชุดนี้ 

ดังนั้น อาศัยวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด ตามที่กฎหมายกําหนดนั้น จึงอาจแยก
หนาท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดไดเปน 3 หนาท่ีหลัก คือ 
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1. หนาท่ีจัดการในทรัพยสวนกลาง 
2. หนาท่ีดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง 
3. หนาท่ีอ่ืนๆ เพื่อประโยชนแตตองเปนไปตามมติของเจาของรวมท่ีถูกตองตาม

พระราชบัญญัตินี้  
2. วัตถุประสงคตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
นอกเหนือจากวัตถุประสงคตามท่ีกฎหมายกําหนดดังกลาวไวขางตนแลว กฎหมายยังเปด

ชองใหนิติบุคคลอาคารชุด กําหนดวัตถุประสงคในการดําเนินการใดๆ เพื่อประโยชนในการจัดการ
ดูแลรักษาทรัพยสวนกลางดวย ซ่ึงอาจเปนไปตามมติของท่ีประชุมใหญเจาของรวม หรืออาจ
กําหนดไวในขอบังคับท่ีไดยื่นขอจดทะเบียนไวในคราวท่ียื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดหรือ
ท่ีแกไขเพิ่มเติม และไดจดทะเบียนขอท่ีแกไขเพ่ิมเติมตอพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุดแลว แตท้ังนี้วัตถุประสงคตามขอบังคับนี้ยอมตองอยูภายใตวัตถุประสงคท่ีกฎหมาย
กําหนด อนึ่ง สมควรจะกําหนดเร่ืองการจัดการการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและอํานาจกระทําการ
ตางๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดไวใหเหมาะสมกับประเภทของอาคารชุดในขอบังคับของนิติบุคคล
อาคารชุด โดยไมใหขัดตอบทบัญญัติของกฎหมายอาคารชุด 

องคประกอบและโครงสรางของนิติบุคคลอาคารชุด 

การดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด มีองคประกอบและโครงสราง ซ่ึงประกอบไป
ดวยบุคคล อํานาจ และหนาท่ี ดังตอไปนี้ 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
เนื่องจากนิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดรับจดทะเบียนตามมาตรา 31 แหงพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ.2522 แลวก็มีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย ตามมาตรา 33 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ.2522 ดังนั้น จึงตองมีผูแทนนิติบุคคลเชนเดียวกับนิติบุคคลอ่ืน เชน หางหุนสวนจํากัด บริษัท 
ตามมาตรา 35 จึงกําหนดวานิติบุคคลอาคารชุดตองมีผูจัดการหนึ่งคน เพื่อดําเนินการตาม
วัตถุประสงคของนิติบุคคลแหงนั้นโดยเฉพาะผูจัดการดังกลาวนั้น จะเปนบุคคลธรรมดา หรือจะ
เปนนิติบุคคลก็ได หมายความวา อาจจะมีนิติบุคคลตามกฎหมายแพงและพาณิชยเปนผูจัดการของ
นิติบุคคลอาคารชุดนั้นอีกช้ันหนึ่งก็ได ในกรณีเชนนี้ก็ใหนิติบุคคลนั้นแตงต้ังบุคคลธรรมดาคน
หนึ่ง เปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลนั้นในฐานะเปนผูจัดการของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดแหง
นั้น (วิชัย ตันติกุลานันท, 2551, หนา 106) 

อํานาจหนาท่ีของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เม่ือมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดแลว
ผูจัดการก็จะมีอํานาจหนาท่ีตามท่ีระบุไวใน มาตรา 36 ซ่ึงมีรายละเอียด ดังนี้ 
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1. ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุดตามขอบังคับ ตามมติ
ของท่ีประชุมใหญเจาของรวมตามมติคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

2. ในกรณีจําเปนและเรงดวน ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองส่ังใหบุคคลใดบุคคลหน่ึง
หรือลงมือกระทําการใดๆ เองเพื่อความปลอดภัยของอาคารชุด เชนเดียวกับวิญูชนจะพึ่งรักษาและ
จัดการทรัพยสินของตนเอง  

3. ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองจัดใหมีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบเรียบรอย
ภายในอาคารชุดนั้น 

4. ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจเขาทําสัญญา
หรือฟองรองดําเนินคดีหรือตอสูคดีกับบุคคลภายนอก รวมท้ังผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงเปนนิติ
บุคคลก็มีอํานาจแตงต้ังใหบุคคลใดเปนผูดําเนินกิจการแทนในฐานะผูจัดการ และผูจัดการของนิติ
บุคคลท่ีทําหนาท่ีเปนนิติบุคคลอาคารชุดไดดวย  

5. ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองจัดใหมีการทําบัญชีรายรับ-รายจายประจําเดือนทุก
เดือน และตองปดประกาศใหเจาของรวมทราบภายใน15วันนับแตวันส้ินเดือนโดยตองปดประกาศ
เปนเวลาไมนอยกวา 15 วัน ตอเนื่องกันดวย หากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดละเวนไมปฏิบัติตามขอ
นี้ก็มีความผิดทางอาญาตามมาตรา 68 ซ่ึงมีโทษปรับไมเกินหาหม่ืนบาท และปรับอีกไมเกินวันละ
หารอยบาท ตลอดเวลาท่ียังไมปฏิบัติมาใหถูกตอง 

6. ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีหนาท่ีตองดําเนินการฟองรองเจาของหองชุดท่ีคางชําระ
คาใชจายตามมาตรา 18 เกินกวา 6 เดือนข้ึนไป เพื่อขอใหศาลบังคับใหเจาของรวมดังกลาวชําระหนี้
ท่ีคางนั้น ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจหนาท่ีในการทํานิติกรรมสัญญาในนามของนิติบุคคล
อาคารชุดกับบุคคลภายนอกภายใตขอบเขตของกฎหมาย และภายใตขอบังคับ หรือตามมติของ
เจาของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด แตตองไมขัดตอกฎหมาย กรณีนิติบุคคลอาคารชุดมีขอ
พิพาทเปนคดีเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง ผูมีหนาท่ีใหการตอสูดําเนินคดีหรือฟองรองคดีก็คือผูจัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดเจาของหองชุด แมจะมีกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลางท่ีพิพาทกันก็ไมใชผูมี
หนาท่ีท่ีจะกระทําการแทนนิติบุคคลอาคารชุด จึงไมใชผูมีสวนไดเสียในผลแหงคดี ตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพงมาตรา 57(2) เจาของหองชุดจึงไมสามารถเขามาในคดีเพื่อเปนจําเลย
รวมนิติบุคคลอาคารชุดนั้น 

ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด มีภาระหนาท่ีตองจัดใหมีการประชุมใหญสามัญคร้ังแรก 
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงมีหนาท่ีเรียกประชุมใหญ โดยตองจัดใหมีการประชุมใหญสามัญคร้ัง
แรกภายใน 6 เดือนนับแตวันท่ีไดมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว 
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กรณีท่ีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ไมจัดใหมีการประชุมใหญสามัญคร้ังแรกภายใน
กําหนดเวลา 6 เดือน นับแตวันท่ีไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดดังกลาว ก็จะมีความผิดทางอาญา
ตามมาตรา 69 ตองระวางโทษปรับไมเกิน 5 พันบาท  

7. ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีหนาท่ีอยางอ่ืนนอกเหนือจากท่ีกลาวมาแลวตามท่ีกําหนด
ไวในกฎกระทรวง หมายความวาถามีกฎกระทรวงกําหนดวากิจการใดใหมีอํานาจหนาท่ีของ
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ผูจัดการนั้นก็มีอํานาจหนาท่ีตามท่ีกําหนด  

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2551 ไดเพิ่มเติมบทกําหนดโทษท่ีเกี่ยวของกับผูจัดการนิติ
บุคคลใชในหมวด 8 ดังนี้ 

1. ผูจัดการผูใดไมดําเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ใหแกเจาของรวมภายใน 
15 วัน นับแตวันท่ีไดรับคํารองขอและเจาของรวมไดชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา18 
ครบถวนแลว ตองระวางโทษปรับไมเกินหาหม่ืนบาทและปรับอีกไมเกินหารอยบาทตลอดเวลาท่ียัง
ไมปฏิบัติใหถูกตอง 

2. ผูจัดการตองจัดใหมีการทําบัญชีรายรับ รายจายประจําเดือนและติดประกาศใหเจาของ
รวมทราบภายใน 15 วัน นับแตวันส้ินเดือน และตองปดประกาศเปนเวลาไมนอยกวา 15 วัน
ตอเนื่องกันมิเชนนั้นจะมีโทษปรับ 

3. ผูจัดการผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามวัตถุประสงคของอาคารชุดไมนําหลักฐานหรือ
สัญญาจางแตงต้ังผูจัดการ การแตงต้ังกรรมการ และจัดใหมีการประชุมใหญนิติบุคคลอาคารชุดตอง
ระวางโทษปรับไมเกินหารอยบาท 

4. นิติบุคคลอาคารชุดใดฝาฝนหรือไมจัดทํางบดุล รายงานประจําป และเก็บรักษารายงาน
ประจําปแสดงผลการดําเนินงานและงบดุลพรอมท้ังขอบังคับ ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหม่ืน
บาท 

ในกรณีท่ีนิติบุคคลอาคารชุดกระทําความผิดดังกลาว ผูจัดการตองรับโทษตามน้ันดวย 
เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวนในการกระทํา  

คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
นอกจากจะมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูดําเนินกิจการตาง ๆของนิติบุคคลอาคาร

ชุดแลว เจาของรวมอาจแตงต้ังคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนได ซ่ึง
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบดวยกรรมการไมนอยกวา 3 คน แตไมเกิน 9 คนไดรับ
แตงต้ังโดยมติท่ีประชุมใหญตองไดรับคะแนนเสียงขางมากจากเจาของรวมท่ีเขาประชุม 

กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ต้ังข้ึนมาเพ่ือควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เปน
ตัวแทนของเจาของหองชุดท้ังหมด มีอํานาจกํากับดูแลการทํางานของนิติบุคคลอาคารชุดเสมือน
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หนึ่งเปนกรรมการบริษัทนั่นเอง สวนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีทําหนาท่ีเหมือนกับกรรมการ
ผูจัดการของบริษัท กฎหมายมิไดบังคับทีเดียววาจะตองมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

1. ผูมีสิทธิไดรับแตงต้ังเปนกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
ผูท่ีมีสิทธิท่ีจะไดรับการแตงต้ัง ใหเปนกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดได

นั้นจะตองเปนบุคคลดังตอไปนี้ 
1.1 เจาของรวมหรือคูสมรสของเจาของรวม 
1.2 ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาลหรือผูพิทักษของเจาของรวมในกรณีท่ีเจาของรวม

เปนผูเยาว คนไรความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถแลวแตกรณี 
1.3 ผูจัดการหรือผูแทนอ่ืนของนิติบุคคล ในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนเจาของรวม 
อํานาจและหนาท่ีของคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
เดิมกฎหมายมิไดกําหนดอํานาจและหนาท่ีของคณะกรรมการไวเปนท่ีชัดเจนเพียงแต

ระบุใหอํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการใหเปนไปตามมติเสียงขางมากของท่ีประชุมใหญ เจาของ
รวม แตปจจุบันไดมีพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2551 มาตรา 22 ใหยกเลิกความใน
มาตรา 38 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และใหคณะกรรมการนิติบุคคลมีอํานาจหนาท่ี
ดังตอไปนี้ 

1. ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หมายความวามีหนาท่ีกํากับดูแลการ
บริหารงานตลอดจนกํากับดูแลการปฏิบัติหนาท่ีของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และพนักงานของ
นิติบุคคลอาคารชุด 

2. ในกรณีท่ีไมมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หรือผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไม
สามารถปฏิบัติหนาท่ีตามปกติไดเกิน 7 วัน เชน ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดลาปวย ลาพักรอน หรือ
ขาดงานเกินกวา 7 วัน ก็ใหคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดแตงต้ังกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
คนหนึ่งข้ึนทําหนาท่ีเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนการชั่วคราวเทานั้น หากตําแหนงผูจัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดวางลงก็ตองดําเนินการใหมีการเลือกผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ตามมาตรา 
35/2 

3. คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดตองจัดใหมีการประชุมคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดอยางนอย 1 คร้ังในทุก 6 เดือนหมายความวาจะจัดใหมีการประชุมมากกวา 1 คร้ังดังกลาว
ก็ไดแตจะมีการประชุมเกินกวา 6 เดือนไมไดมิฉะนั้นกรรมการทุกคนจะมีความผิดทางอาญาตาม  
มาตรา 70 คือ ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท 
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4. คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีหนาท่ีอ่ืนตามท่ีกําหนดไวในกฎกระทรวง 
หมายความวา หากมีกฎกระทรวงมหาดไทยออกมากําหนดใหคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมี
หนาท่ีอยางไรก็ตองปฏิบัติไปตามนั้น 

หากพิจารณาดีๆ จะพบวาตัวคณะกรรมการเงาไมมีอํานาจหนาท่ีในการบริหาร (วิชัย 
ตันติกุลานันท, 2551, หนา 121) 

อํานาจ หนาท่ี และการบริหารของนิติบุคคลอาคารชุด 
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2551 ไดบัญญัติใหนิติบุคคลอาคารชุดมี

อํานาจและหนาท่ี ดังนี้ 
1. นิติบุคคลอาคารชุดตองจัดทํางบดุลประจําป เนื่องจากนิติบุคคลอาคารชุดเปนนิติ

บุคคลประเภทหน่ึงและมีรายรับ รายจายเพราะเปนผูบริหารดูแลจัดการทรัพยสินสวนกลางของ
อาคารชุดแหงนั้นๆ ดังนั้นกฎหมายจึงบังคับวานิติบุคคลอาคารชุดจะตองจัดทํางบดุลประจําปอยาง
นอย 1 คร้ังทุกรอบ 12 เดือน โดยใหถือวาเปนรอบปในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดแหงนั้น 

งบดุลของนิติบุคคลอาคารชุดดังกลาวตองมีรายการดังตอไปนี้ 
1. รายการแสดงจํานวนสินทรัพยและหนี้สินของนิติบุคคลอาคารชุด 
2. รายการบัญชีรายรับรายจายของนิติบุคคลอาคารชุด 
3. ตองจัดใหมีผูสอบบัญชี ตรวจสอบงบดุลดังกลาว 
4. ตองนําเสนองบดุลดังกลาว  เพื่อขออนุมัติจากท่ีประชุมใหญเจาของรวมภายใน

120 วันนับแตวันส้ินปทางบัญชี 
นิติบุคคลอาคารชุดแหงใดไมดําเนินการจัดทํางบดุลตามท่ีกลาวมาแลวขางตน ก็จะ

เปนความผิดทางอาญามีโทษตามมาตรา 71 คือตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหม่ืนบาท และใน
กรณีดังกลาวผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะตองรวมกันรับผิดหรือรับโทษตามท่ีกลาวดวย เวนแต
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวนในการกระทําความผิดนั้นดวย ท้ังนี้ตาม
มาตรา 71 วรรคสอง  

2. นิติบุคคลชุดตองทํารายงานประจําป นอกจากจะตองทํางบดุลตามท่ีกลาวมาแลวใน
มาตรา 38/1 นิติบุคคลอาคารชุดยังตองจัดทํารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานของนิติบุคคล
อาคารชุดนั้น เพื่อนําเสนอตอท่ีประชุมใหญเจาของรวม พรอมกับการเสนองบดุลตามมาตรา 38/1 
ดังกลาวมาแลว และตองสงสําเนาเอกสารรายงานประจําปดังกลาวใหแกเจาของรวมทุกหองชุดกอน
วันนัดประชุมใหญลวงหนาไมนอยกวา 7 วันดวย 

นิติบุคคลใดไมจัดทํารายงานประจําปดังกลาวเสนอ ตอท่ีประชุมใหญของเจาของรวมก็
ดี ไมสงสําเนาเอกสารรายงานประจําปใหแกเจาของรวมกอนวันนัดประชุมไมนอยกวา 7 วันก็ดี ก็มี
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ความผิดทางอาญาตามมาตรา 71 คือ ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหม่ืนบาท และในกรณีดังกลาว
กฎหมายถือวาผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองรับผิดรวมดวยเวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวนใน
การกระทําความผิดนั้น ท้ังนี้ตามมาตรา 71 วรรคสอง 

3. นิติบุคคลอาคารชุดตองเก็บรักษาเอกสารสําคัญ นิติบุคคลมีหนาท่ีตองเก็บรักษา
เอกสารสําคัญดังตอไปนี้ ณ สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อใหพนักงานเจาหนาท่ี หรือ
เจาของรวมตรวจดูไดตลอดเวลา ดังนี้ 

1. เก็บรักษารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานตามมาตรา 38/2 
2. เก็บรักษางบดุลประจําปตามมาตรา 38/1 
3. เก็บรักษาขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 32 
เฉพาะรายงานประจําป แสดงผลการดําเนินงานและงบดุลตามท่ีกลาวมาแลวนั้น นิติ

บุคคลอาคารชุดตองเก็บรักษาเอาไวไมนอยกวา 10 ป นับแตวันท่ีไดรับอนุมัติจากท่ีประชุมใหญ
เจาของรวม 

นิติบุคคลอาคารใดไมปฏิบัติตามมาตรา 38/3 มีความผิดทางอาญาตามมาตรา 71 คือ 
ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหม่ืนบาท และกรณีดังกลาวผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองรับโทษ
รวมดวยเวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวนในการกระทําความผิดนั้น ท้ังนี้ตามมาตรา 71 วรรค
สอง 

4. นิติบุคคลอาคารชุดใชสิทธิแทนเจาของรวมเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางได นิติบุคคล
อาคารชุดมีฐานะเปนนิติบุคคล และมีอํานาจหนาท่ีดูแลทรัพยสวนกลางบริหารทรัพยสวนกลางของ
อาคารชุดนั้นๆ ดังกลาว มาตรา 39 จึงใหอํานาจนิติบุคคลอาคารชุดในการใชสิทธิของเจาของหอง
ชุดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางท้ังหมดในการตอสูกับบุคคลภายนอก หรือเรียกรองเอาทรัพยคืน
กลาวคือ สามารถท่ีจะฟองรองเรียกทรัพยสวนกลางคืนหรือฟองเรียกคาใชจายหรือหนี้สินอางวา
เปนเจาหนี้ของทรัพยสวนกลาง ท้ังนี้เพื่อประโยชนของเจาของรวมท้ังหมด  

5. คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีหนาท่ีตองจัดใหมีการประชุมใหญสามัญ
ประจําป ปละ 1 คร้ัง โดยจัดใหมีการประชุมใหญสามัญประจําปภายใน 120 วัน นับแตวันส้ินปทาง
บัญชีของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงตามมาตรา 38/1 ใหถือวารอบปในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุด 
คือ ทุกรอบ 12 เดือน การประชุมใหญสามัญประจําปเพื่อพิจารณาเร่ืองดังตอไปนี้ 

1. พิจารณาอนุมัติงบดุล ซ่ึงนิติบุคคลอาคารชุดจัดทําข้ึนอยางนอย 1 คร้ัง ทุกรอบ 12 
เดือน ตามมาตรา 38/1 วรรคแรก งบดุลดังกลาวตองมีรายการ 38/1 วรรคสอง 

2. พิจารณารายงานประจําป ซ่ึงนิติบุคคลอาคารชุดตองจัดทํารายงานประจําปเพื่อ
แสดงผลการดําเนินงานเสนอตอท่ีประชุมใหญเจาของรวมตามมาตรา 38/2 
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3. แตงต้ังผูสอบบัญชี งบดุลท่ีจะเสนอใหท่ีประชุมใหญพิจารณาอนุมัตินั้นตองผาน
การตรวจสอบ โดยผูสอบบัญชีตรวจสอบตามมาตรา 38/1 วรรคสอง ดังนั้น ในการประชุมใหญ
สามัญประจําปจึงตองมีการแตงต้ังผูสอบบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดดวย 

4. พิจารณาเร่ืองอ่ืนๆ 
กรณีท่ีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ไมจัดใหมีการประชุมใหญปละคร้ังตาม

มาตรา 42/1 ก็ไมมีกฎหมายบัญญัติลงโทษทางอาญา ตางกับกรณีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดถาไมมี
จัดใหมีการประชุมใหญสามัญคร้ังแรกภายใน 6 เดือนนับแตวันท่ีไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
ก็มีความผิดตามมาตรา 67 ซ่ึงมีโทษปรับไมเกินหาพันบาท 

รายไดและรายจายของนิติบุคคลอาคารชุด 
ในการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุดก็จําเปนท่ีจะตองมี

ท้ังรายได และรายจายตางๆ ของกิจการ ซ่ึงสามารถแยกพิจารณาไดดังนี้ 
รายไดของนิติบุคคลอาคารชุด 
เพื่อใหนิติบุคคลอาคารชุดมีรายไดท่ีจะนํามาใชจายในการดําเนินการตางๆ ตาม

อํานาจหนาท่ี พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2551 ไดกําหนดท่ีมาของรายไดนิติบุคคล
อาคารชุดไว 3 ประการ ดังตอไปนี้ คือ 

1. รายไดจากเงินกองทุนตามมาตรา 32(4) และมาตรา 40(1)  
คือเงินท่ีเจาของหองชุดแตละหองชุดจะตองชําระลวงหนาใหแกนิติบุคคลอาคารชุด 

เพื่อไวเปนคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงเจาของหองชุดนั้นจะตองชําระตามจํานวนเงินท่ีระบุ
ไวในขอบังคับ (ซ่ึงโดยสวนมากจะเก็บตามอัตราสวนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลาง) เม่ือมีการโอน
กรรมสิทธ์ิหองชุด เงินกองทุนนี้เก็บจากเจาของหองชุดก็เพื่อท่ีจะนําไปไวใชเปนคาใชจายตางๆ 
ของนิติบุคคลอาคารชุด ท้ังนี้ก็เพื่อใหกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดดําเนินไปโดยเรียบรอย เชน 
คาใชจายในการซ้ืออุปกรณสํานักงาน คาจางบุคลากรของนิติบุคคลอาคารชุด เปนตน นอกจากนี้เงิน
จํานวนนี้ก็จะเก็บไวเปนเงินสํารองเพ่ือไวใชจายในการดูแลบํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลางอ่ืนๆ ของ
อาคารชุดในโอกาสตอไป 

2. รายไดจากคาบริการสวนรวม และเคร่ืองมือเคร่ืองใช  
รายไดดังกลาวนี้ นิติบุคคลอาคารชุดจะเรียกเก็บตามอัตราที่กําหนดไวในขอบังคับ 

จากเจาของหองชุดทุกคนเพื่อการบริการสวนรวม และบริการเคร่ืองมือเคร่ืองใชเพื่อประโยชน
รวมกันของเจาของหองชุดทุกคนที่เรียกวา เจาของรวม อนึ่ง หากเจาของรวมรายใดไมชําระ
คาใชจายในสวนนี้ นิติบุคคลอาคารชุด จะมีบุริมสิทธิในการบังคับชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายใน
สวนนี้ดวย 
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3. รายไดจากคาดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและคาภาษีอากรตามมาตรา 40(2) และ 
(3) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

รายไดสวนนี้เรียกเก็บจากผูมีกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลาง ซ่ึงก็คือเจาของหอง
ชุดหรือเจาของรวมนั่นเอง เพื่อเปนคาดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและคาภาษีอากร อยางไรก็ดี ก็
จะตองกําหนดไวในขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดวาใหเรียกเก็บจากเจาของหองชุดได สวน
อัตราการเรียกเก็บก็จะเปนไปตามอัตราสวนท่ีเจาของหองชุดแตละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย
สวนกลาง และสวนมากก็จะเก็บเปนรายเดือน 

4. รายไดอ่ืนๆ จากผูท่ีไมใชเจาของรวม 
เงินไดสวนนี้ไมมีบัญญัติไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แตนิติบุคคล

อาคารชุดก็ยอมมีอํานาจกระทําได เชน การวางระเบียบการเก็บเงินคาบริการที่จอดรถ สระวายน้ํา 
สนามเทนนิส หองออกกําลังกาย ซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง จากผูท่ีไมใชเจาของรวม หรือแมจาก
เจาของรวมซ่ึงซ้ือสินคาจากรานคาสวัสดิการที่อาจจัดข้ึน โดยนิติบุคคลอาคารชุด เปนตน 

รายจายของนิติบุคคลอาคารชุด 
ตามท่ีไดกลาวถึงเร่ืองรายไดมาแลวนั้น ก็ไดระบุใหเห็นแลววานิติบุคคลอาคารชุดรับ

เงินคาใชจายตางๆ มาเพ่ือดําเนินกิจการใดบาง ดังนั้นเม่ือนิติบุคคลอาคารชุดรับเงินนั้นตาม
วัตถุประสงคของรายไดอยางไร นิติบุคคลอาคารชุดก็ตองจายไปตามวัตถุประสงคอยางนั้น หรือจาย
ไปตามมติท่ีประชุมใหญเจาของรวม หรือตามขอบังคับท่ีกําหนดไว 

ซ่ึงเงินคาใชจายสวนกลางตางๆ นี้ เจาของหองชุดทุกคนจะตองชําระใหแกนิติบุคคล
อาคารชุด เพื่อกิจการ ดังจะแยกใหเห็นดังตอไปนี้ 

1. คาใชจายท่ีเกิดจากบริการสวนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใชท่ีมีไวเพื่อ
ประโยชนรวมกัน ก็คือคาบริการและคาเคร่ืองมือเคร่ืองใชท่ีมีไวเพื่อประโยชนแกเจาของหองชุดทุก
คน ซ่ึงเจาของหองชุดทุกคนจะไดรับประโยชนจากบริการและเคร่ืองมือเคร่ืองใชนี้โดยเทาเทียมกัน 
คาใชจายในการบริการ เชน คาใชจายในการเก็บขยะมูลฝอย คาจางยามรักษาความปลอดภัย เปนตน 
สวนคาใชจายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเครื่องใช ก็เชน คาโทรทัศนสวนกลาง คาโทรศัพทสวนกลาง คา
เคร่ืองมือท่ีใชในการทําความสะอาดทรัพยสวนกลาง เปนตน คาใชจายในสวนนี้เจาของหองชุดทุก
หองชุดจะตองออกตามสวนแหงประโยชนท่ีมีหองชุด และตามท่ีกําหนดไวในขอบังคับนั่นคือ 
เจาของหองชุดแตละหองออกคาใชจายในสวนนี้เทาๆ กัน 

2. คาภาษีอากรและคาใชจายท่ีเกิดจากการดูแลรักษา และการดําเนินการเกี่ยวกับ
ทรัพยสวนกลาง กลาวคือเปนคาใชจายเกี่ยวกับ คาภาษีอากรตางๆ ท่ีตองจายในนามของนิติบุคคล
อาคารชุด คาบริหารจัดการ เชน เงินเดือน คาจางพนักงานของนิติบุคคลอาคารชุด คาดูแลรักษาลิฟต 
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เปนตน รวมไปถึงเงินทุนหรือเงินอ่ืนตามท่ีขอบังคับระบุไว หรือตามมติของท่ีประชุมใหญเจาของ
รวมจะกําหนด ซ่ึงคาใชจายในสวนนี้จะเรียกเก็บตามอัตราสวนท่ีเจาของหองชุดแตละคนมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลาง และโดยสวนมากก็จะจายเปนรายเดือน 


