
บทที ่3 

กฎหมายเกีย่วกบัการจดัสรรที่ดนิของต่างประเทศและประเทศไทย 

 ในบทน้ี จะศึกษาถึงกฎหมายท่ีเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินในต่างประเทศและประเทศไทย  

ในส่วนของการดูแลทรัพยสิ์นส่วนกลางท่ีเป็นสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไดแ้ก่ 

ก ฎ ห ม า ย ข อง ส หรั ฐอเ ม ริก า  Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners’Association 

กฎหมายของเครือรัฐออสเตรเลีย  The Community Land Development Act 1989”และ“The 

Community Land Management Act 1989 และกฎหมายสหพนัธรัฐมาเลเซีย Housing Development 

(Control and licensing) Act 1966 (Act 118) เพื่อศึกษาเป็นแนวทางในการแกไ้ขพระราชบญัญติัการ

จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ของประเทศไทยต่อไป 

3.1  กฎหมายเกีย่วกบัการจัดสรรทีด่ินของต่างประเทศ 

 สําหรับการจดัสรรท่ีดินในต่างประเทศนั้น ในสหรัฐอเมริกา เครือรัฐออสเตรเลีย และ

สหพนัธรัฐมาเลเซีย มีลกัษณะแตกต่างกบัการจดัสรรท่ีดินของประเทศไทย ดงัจะกล่าวต่อไปน้ี 

 3.1.1  สหรัฐอเมริกา 

 สหรัฐอเมริกา มีองคก์รหรือนิติบุคคลท่ีตั้งข้ึนเพื่อมาดูแลชุมชน สุขอนามยัความมัน่คง

ปลอดภยั สภาพแวดลอ้ม ความเป็นอยูท่ี่ดีของชุมชนและสมาชิกในชุมชน โดยดูแลทรัพยสิ์นท่ีเป็น

ทรัพยสิ์นส่วนบุคคลและทรัพยสิ์นส่วนกลาง เพื่อประโยชน์ของเจา้ของท่ีพกัอาศยั เรียกวา่สมาคม 

ผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั1 (Homeowners Association: HOA) โดยปกติสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั 

จะเป็นเจา้ของ ดูแลพื้นท่ีส่วนกลาง เพื่อประโยชน์ของเจา้ของท่ีพกัอาศยั และเง่ือนไขหน่ึงของ

สมาคมคือเจ้าของท่ีพกัอาศยันั้น ตอ้งเป็นสมาชิกของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยัโดยอตัโนมติั 

ไม่ว่าจะเป็นบา้นหลงัเดียวหรือบา้นหลายหลงั หรือจะเป็นทาวน์เฮาส์ หรือท่ีพกัอาศยัอย่างอ่ืน 

จุดประสงค์เบ้ืองตน้ของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั ก็เพื่อปกป้องและดูแลทรัพยสิ์นส่วนบุคคล

และส่วนกลาง และวางระเบียบต่าง ๆ เช่น ระเบียบเก่ียวกบัสัตวเ์ล้ียง ท่ีจอดรถ การจราจร เป็นตน้ 

1 กิตติยา ศกัด์ิศรีมณีกูล.  (2550).  นิติบุคคลหมู่ บ้านจัดสรรกับผลในทางกฎหมายภายหลังการจดทะเบียนจัดตั้ง.  

วทิยานิพนธ์นิติศาตรมหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์,บณัฑิตวทิยาลยั มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิต.  หนา้ 55. 
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 นอกจากน้ี  สมาคมผู ้ถือครองท่ีอยู่อาศัยอาจมีหน้าท่ีรับผิดชอบในการดูแลรักษา 

และซ่อมแซมส่วนต่างๆ ของชุมชน เช่น ถนน หลงัคา และพื้นท่ีสันทนาการต่างๆ ตามท่ีกฎหมาย

กาํหนดไวก้ับสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั โดยในแต่ละรัฐจะแตกต่างกันตามความเหมาะสม 

แต่หลักเกณฑ์ส่วนใหญ่จะมีความคล้ายคลึงกัน ส่วนท่ีแตกต่างกันก็เพื่อความยืดหยุ่นในการ 

ใช้บงัคบัเพื่อความเหมาะสมในแต่ละทอ้งถ่ิน เช่น ในมลรัฐนิวยอร์ค สมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั 

จะอยู่ภายใตบ้งัคบัของกฎหมายเก่ียวกบับริษทั จดัตั้งข้ึนโดยไม่หวงัผลกาํไรของมลรัฐนิวยอร์ค 

(The Not for Profit corporation Law: NPCL) ส่วนมลรัฐฟลอริดา มีกฎหมายควบคุมดูแลสมาคม 

ผู ้ ถื อ ค ร อ ง ท่ี อ ยู่ อ า ศัย โ ด ย เ ฉ พ า ะ  คื อ  Florida Statutes Title 11 Chapter 720 Homeowner’s 

Association มีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงในปี ค.ศ.2015 และมีรายละเอียด ดงัน้ี 

  1. ความหมายของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั มาตรา 720.301(9)2 ไดใ้ห้คาํนิยาม

ความหมายของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั หมายถึง บริษทัตามกฎหมายของรัฐฟลอริดาท่ีมีหนา้ท่ี

รับผิดชอบในการบริหารชุมชนหรือชุมชนย่อย ท่ีมีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในบริษัท  

โดยผู ้ท่ี มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนต้องเป็นของเจ้าของท่ีดินแต่ละแปลงหรือตัวแทนและ 

การเป็นสมาชิกนั้น เป็นเง่ือนไขบงัคบัของการจะเขา้เป็นเจา้ของท่ีดินแต่ละแปลงและบริษทัน้ี 

มีอาํนาจท่ีจะประเมินเรียกเก็บค่าธรรมเนียม ซ่ึงหากไม่ชาํระอาจจะกลายเป็นภาระหน้ีติดไปกบัท่ีดิน 

แต่ละแปลงแต่คาํว่า “สมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั” ไม่รวมถึงเขตพฒันาอสังหาริมทรัพย  ์หรือ

โครงการอ่ืนทาํนองเดียวกนัท่ีไดสิ้ทธิทางภาระภาษีท่ีเกิดข้ึนตามกฎหมาย 

  2. เจตนารมณ์  ขอบเขต  และการบังคับใช้  เจตนารมณ์ของกฎหมายฉบับ น้ี 

เพื่อใช้กบักิจการท่ีเป็นบริษทัประเภทไม่หวงัผลกาํไร ตามกฎหมายว่าดว้ยบริษทั ท่ีบริหารชุมชน 

ท่ีพกัอาศยัในรัฐน้ี และเพื่อจะวางหลักการบริหารจดัการสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั อีกทั้ง 

เพื่อจะปกป้องสิทธิของสมาชิกสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั โดยไม่ทาํให้การบริหารจดัการของ

สมาคมเสียไป โดยกฎหมายฉบบัน้ีไม่ใชบ้งัคบั 

 

2 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners’Association ss.720.301(9) “Homeowners’ association” or 

“association” means a Florida corporation responsible for the operation of a community or a mobile home 

subdivision in which the voting membership is made up of parcel owners or their agents, or a combination 

thereof, and in which membership is a mandatory condition of parcel ownership, and which is authorized to 

impose assessments that, if unpaid, may become a lien on the parcel. The term “homeowners’ association” does 

not include a community development district or other similar special taxing district created pursuant to statute. 
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   2.1 โครงการ หรือชุมชนท่ีประกอบดว้ยทรัพยสิ์นท่ีมีจุดประสงค์ในเบ้ืองตน้เป็น

การทาํพาณิชย ์การอุตสาหกรรม หรือเพื่อใชใ้นกิจการอ่ืนท่ีไม่ใช่เพื่อการพกัอาศยั หรือ 

   2.2 แปลงท่ี ดินท่ีทํา เพื่อการพาณิชย์ หรือการอุตสาหกรรมท่ีอยู่ในชุมชน 

ท่ีมีทั้งท่ีพกัอาศยัและอาคารท่ีใช้เพื่อการพาณิชยห์รืออุตสาหกรรม สมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั 

ท่ีตั้ งข้ึนทําหน้าท่ีบริการดูแลชุมชน เพื่อการพักอาศัยในรัฐน้ี อยู่ภายใต้บังคับของกฎหมาย 

วา่ดว้ยบริษทัท่ีไม่หวงัผลกาํไร 

   2.3 การจดัตั้งสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั จากคาํนิยามของสมาคมผูถื้อครอง 

ท่ีอยูอ่าศยั3 ประกอบกบัวตัถุประสงคก์ารบงัคบัใช้4 ของ FS720 จะเห็นไดว้า่สมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่

อาศัย จะอยู่ในรูปของบริษัทท่ีจัดตั้ งข้ึนตามกฎหมาย เก่ียวกับบริษทัประเภทไม่หวงัผลกําไร 

ในตอนแรกเจา้ของโครงการจะเป็นผูก่้อตั้งสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั และเจา้ของโครงการจะเป็น

ผูว้างวตัถุประสงค ์ระเบียบขอ้บงัคบัในเบ้ืองตน้ ควบคุมและบริหารงานสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั 

แลว้ค่อยถ่ายอาํนาจการควบคุมให้เจา้ของท่ีพกัอาศยัต่อไป แต่อยา่งไรก็ตามแมเ้จา้ของโครงการจะ

เป็นผูก่้อตั้งและควบคุมสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยัก็ตาม สมาคมถือครองท่ีอยู่อาศยัเป็นองค์กร

อิสระท่ีแยกต่างหากจากกิจการของเจา้ของโครงการ แต่เจา้ของโครงการก็มีหนา้ท่ี ตอ้งปกป้องการ

ลงทุนของสมาชิก และดูแลองคก์รหรือสมาคมไปตามหลกัธุรกิจและเป็นธรรม นบัแต่เวลาท่ีปิดการ

ขายกบัผูซ้ื้อได ้ เจา้ของโครงการก็มีหนา้ท่ีตอ้งทาํตามระเบียบ ขอ้บงัคบัของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่

อาศยั ตามเง่ือนไขในเอกสารแสดงสิทธิไว ้สมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั ตอ้งจดทะเบียนจดัตั้งบริษทั 

ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีในสํานักงานท้องถ่ิน ท่ีท่ีดินตั้งอยู่และสมาคมหน่ึงอาจบริหารชุมชนได้

มากกว่า 1 แห่งก็ได ้นอกจากน้ีในเบ้ืองตน้เจา้ของโครงการจะเป็นผูว้างระเบียบ ขอ้บงัคบัของ

สมาคมในเอกสารจดัตั้งสมาคม รวมทั้งเอกสารอ่ืนๆ ดว้ย ไดแ้ก่ Declaration หมายถึง เอกสารลาย

ลกัษณ์อกัษรท่ีมีลกัษณะเดียวกบั Covenants Running with the Land ท่ีระบุวา่ท่ีดินนั้น ๆ จะมีชุมชน

ท่ีอยูภ่ายใตก้ารกาํกบัดูแลโดยสมาคม 

   โดยท่ีเจา้ของท่ีดินหรือตวัแทน จะตอ้งเป็นสมาชิกของสมาคมดงักล่าว Covenants 

Running with the Land เป็นสิทธิเหนือพื้นดิน โดยไม่ไดเ้ป็นเจา้ของประเภทหน่ึง ท่ีอยูใ่นรูปของ

การทาํข้อตกลงกันระหว่างเจ้าของท่ีดินท่ีติดกันว่าจะทาํอย่างหน่ึงอย่างใด หรืองดเวน้กระทาํ 

ส่ิงหน่ึงส่ิงใดท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีดินนั้น ตวัอยา่งเช่น สัญญาวา่จะสร้างร้ัว หรือสัญญาวา่จะไม่พฒันา

ท่ีดินเพื่อการพาณิชย ์หนงัสือรับรอง ขอ้บงัคบั หรือเอกสารอ่ืนๆ ของสมาคมท่ีมีผลผูกพนัสมาชิก 

ของสมาคม 

3 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners’Association ss. 720.301 (9) 
4 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners’Association ss.720.302  
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  3. ผลของการจดทะเบียนจดัตั้งสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั ฐานะและอาํนาจกระทาํ

การแทน  เ ม่ือสมาคมผู ้ถือครองท่ีอยู่อาศัย  จดทะเบียนเป็นบริษัทประเภทไม่หว ังผลกําไร  

โดยอยูภ่ายใตบ้งัคบัของกฎหมายแลว้ ใหมี้กรรมการเป็นผูบ้ริหารงานและมีอาํนาจกระทาํการแทน

สมาคม กรรมการของสมาคมไดรั้บคดัเลือกจากสมาชิกของสมาคม กรรมการและเจา้หน้าท่ีของ

สมาคมมีหนา้ท่ีตามวชิาชีพ ต่อสมาชิกท่ีสมาคมใหบ้ริการอยู ่

  4. การเลือกตั้ งกรรมการ และวิธีการในการเลือกตั้ งกรรมการ ต้องดําเนินการ 

ให้เป็นไปตามท่ีกําหนดไว้ในเอกสารจัดตั้ งสมาคม  สมาชิกทุกคนของสมาคม  มีสิทธิเข้า 

เป็นคณะกรรมการของสมาคมและสามารถเสนอตวัเองเป็นผูส้มคัรเป็นกรรมการในการประชุม

เลือกตั้งกรรมการได ้ เวน้แต่เอกสารจดัตั้งจะระบุไวเ้ป็นอย่างอ่ืน คณะกรรมการจะไดรั้บเลือกตั้ง 

จากการออกเสียงลงคะแนนของผูมี้สิทธิออกเสียงในแต่ละกลุ่ม 

  ข้อขัดแย้งอันเกิดจากการเลือกตั้ งระหว่างสมาชิกกับสมาคมให้ เข้า สู่ระบบ 

การอนุญาโตตุลาการท่ีกาํหนดไว ้โดยแผนกการขายท่ีดิน คอนโดมิเนียม และบา้นท่ีเคล่ือนท่ีไดข้อง

กรมควบคุมธุรกิจและวชิาชีพ กระบวนพิจารณาในชั้นอนุญาโตตุลาการ ใหเ้ป็นไปตามท่ีบญัญติัไว้5 

  การประชุมคณะกรรมการของสมาคม ตอ้งครบองค์ประชุมและตอ้งเปิดให้สมาชิก 

ทุกคนเขา้ฟังได ้เวน้แต่เป็นการประชุมของคณะกรรมการในเร่ืองท่ีเก่ียวกบัคดี ท่ีกาํลงัจะฟ้อง หรือ

คดีท่ีค้างอยู่ในศาลกับทนายความ โดยท่ีเน้ือหาของการประชุมนั้ นได้รับความคุ้มครองและ 

อยู่ภายใตเ้อกสิทธ์ิระหว่างทนายความกบัลูกความ และนอกจากสมาชิกมีสิทธิเขา้ร่วมรับฟังการ

ประชุมคณะกรรมการทุกคร้ังแลว้ ยงัสามารถแสดงความคิดเห็นไดใ้นเร่ืองท่ีอยูใ่นวาระการประชุม

ในฐานะผู ้มี สิทธิออกเสียงในระยะเวลาอย่างน้อย  3 นาที  และต้องมีการแจ้งการประชุม

คณะกรรมการใหแ้ก่เจา้ของท่ีดินและสมาชิกทราบ และหากไม่ไดก้าํหนดไวจ้ะตอ้งดาํเนินการ ดงัน้ี 

   1) การแจ้งการประชุมคณะกรรมการ  ต้องติดประกาศไว้ในท่ีท่ีเห็นได้ง่าย 

ในชุมชนล่วงหน้าอย่างน้อยก่อนประชุม 48 ชั่วโมง เวน้แต่ในกรณีเร่งด่วน อาจจะใช้วิธีการ 

ส่งไปรษณียห์รือส่งให้สมาชิกแต่ละคนอย่างนอ้ย 7 วนั ก่อนถึงวนัประชุม ในกรณีเร่งด่วนสําหรับ

ชุมชนท่ีมีบา้นพกัมากกวา่ 100 หลงั อาจจะกาํหนดวธีิการอ่ืน แทนการติดประกาศ หรือส่งไปรษณีย์

ก็ได้ เ ช่น  การตีพิมพ์หนังสือแจ้งประชุม  ตารางการประชุมคณะกรรมการ  หรือใช้วิ ธี 

ติดประกาศในท่ีเห็นง่าย พร้อมกบัการออกอากาศแจง้ซํ้ า ๆ ในเคเบิลทีวีท่ีเป็นเหมือนโทรทศัน์

ชุมชน อย่างไรก็ดีสมาชิกจะตอ้งได้ให้ความยินยอมเป็นหนังสือในการรับการแจง้การประชุม 

ทางส่ืออิเล็กทรอนิกส์อ่ืนดว้ย 

5 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners’Association ss.718.1255 
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   2) การประเมินการเรียกเก็บค่าธรรมเนียม จะไม่สามารถกระทาํไดใ้นการประชุม

คณะกรรมการ เวน้แต่หนงัสือแจง้การประชุม ไดร้ะบุไวว้า่จะมีการประชุมเร่ืองน้ีดว้ย หนงัสือแจง้

กฎเกณฑ์การใชท่ี้ดิน จะตอ้งส่งทางไปรษณีย ์หรือส่งทางอิเล็กทรอนิกส์ไปยงัสมาชิกและเจา้ของ

ท่ีดิน และติดประกาศในท่ีเห็นได้ง่ายหรือออกอากาศแจง้ทางเคเบิลภายในหมู่บา้นไม่น้อยกว่า  

14 วนั ก่อนมีการประชุม 

   3) ในการประชุมคณะกรรมการ กรรมการไม่สามารถให้ผูอ่ื้นออกเสียงลงคะแนน 

หรือลงคะแนนลบัได ้เวน้แต่การประชุมลบันั้น อาจจะใชใ้นการเลือกตั้งเจา้หนา้ท่ี และกรณีน้ียงัใช้

บงัคบักบัการประชุมของอนุกรรมการ หรือท่ีประชุมอ่ืนทาํนองเดียวกนั การถอดถอนกรรมการ 

คนใดคนหน่ึงหรือหลายคน อาจจะถูกถอนหรือให้ออกจากตาํแหน่งไดโ้ดยมีเหตุหรือไม่มีเหตุดว้ย

คะแนนเสียงส่วนใหญ่ของสมาชิกผูมี้สิทธิออกเสียง ตามท่ีเอกสารจดัตั้งกาํหนดไว ้เช่น ขอ้ตกลง

เป็นหนงัสือท่ีเก่ียวกบัท่ีดิน หนงัสือรับรอง หรือขอ้บงัคบัระบุให้เฉพาะกลุ่มของสมาชิกท่ีมีสิทธิ

ออกเสียงในการถอดถอนกรรมการท่ีเลือกข้ึนมา การถอดถอนกรรมการมี 2 วธีิ ดว้ยกนั คือ 

    วิธีท่ี 1 คือ กรรมการอาจถูกถอดถอน โดยความตกลงเป็นหนงัสือหรือหน่วย

บตัรลงคะแนน โดยไม่ตอ้งมีการประชุมสมาชิก ความตกลงเป็นหนงัสือหรือบตัรลงคะแนนหรือ

สาํเนาเอกสารดงักล่าว จะตอ้งระบุตวักรรมการใหไ้ดม้ากท่ีสุดท่ีจะมาแทนท่ีกรรมการท่ีถูกถอดถอน

ออกไป และจะตอ้งส่งให้สมาคมโดยทางไปรษณียล์งทะเบียน หรือส่งดว้ยตวัเอง ตามท่ีกาํหนด 

ในหมวดท่ี 48 และกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งของรัฐฟลอริดา กรณีหากไม่ตอ้งการถอดถอน

กรรมการนั้นแลว้ สามารถถอนคืนความตกลงหรือบตัรลงคะแนนท่ีใหถ้อดถอนนั้นได ้การถอนคืน

ความตกลง หรือบตัรลงคะแนนท่ีให้ถอดถอนจะตอ้งทาํเป็นหนงัสือ และตอ้งส่งถึงสมาคมก่อน 

จะไดรั้บความตกลงหรือบตัรลงคะแนนใหถ้อดถอนการถอนคืนจึงจะมีผลบงัคบั 

    วิธีท่ี 2 หากเอกสารจดัตั้ งระบุไวส้มาชิกอาจจะถอดถอนกรรมการคนเดียว 

หรือหลายคนใหอ้อกจากตาํแหน่ง โดยวธีิการออกเสียงลงมติในท่ีประชุมได ้ซ่ึงหากกาํหนดไว ้เช่น 

นั้นการประชุมวาระพิเศษของสมาชิก เพื่อพิจารณาเร่ืองการถอดถอนกรรมการ สามารถทาํได ้

โดยอาศยัคะแนนเสียงร้อยละ 10 ของเสียงทั้งหมด โดยมีการออกหนังสือแจง้ประชุมตามปกติ 

โดยตอ้งระบุจุดประสงค์ของการประชุมด้วย การแจง้ประชุมทางส่ืออิเล็กทรอนิกส์ไม่สามารถ

นาํมาใช้ในกรณีน้ีได้ ไม่ว่าจะทั้งหมดหรือบางส่วน เม่ือคณะกรรมการได้ขอ้ตกลงเป็นหนังสือ 

หรือบตัรลงคะแนนให้ถอดถอนหรือเม่ือมีมติให้ถอดถอนกรรมการจากการประชุมของสมาชิก 

หากคณะกรรมการไม่สามารถแจง้และจดัประชุมได้ภายใน 5 วนัทาํการ หลงัจากได้รับเอกสาร

แสดงความจาํนง ให้มีการถอดถอน หรือนบัจากเสร็จจากการประชุมสมาชิกเพื่อลงมติถอดถอน 

ให้ถือว่าการถอดถอนมีผลสมบูรณ์ และกรรมการท่ีถูกถอดถอนนั้น ตอ้งคืนบญัชีและทรัพยสิ์น 
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ต่าง  ๆ  ท่ี เ ป็นของสมาคมแก่คณะกรรมการโดยทันทีในการประชุมคณะกรรมการ  หาก

คณะกรรมการรับรองความเห็น หรือให้ความเห็นชอบในการถอดถอน การถอดถอนนั้ น 

จะมีผลทนัทีและกรรมการจะตอ้งคืนบญัชีและทรัพยสิ์นต่าง ๆ ของสมาคมท่ีอยูใ่นความครอบครอง

ของตนแก่คณะกรรมการภายใน 5 วนัทาํการหากคณะกรรมการตดัสินใจไม่รับรองความตกลงเป็น

หนงัสือ หรือบตัรลงคะแนนท่ีให้มีการถอดถอนกรรมการ หรือไม่รับรองการถอดถอน โดยการ 

ลงมติในท่ีประชุม คณะกรรมการจะตอ้งยื่นเร่ืองต่อกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพภายใน 5 วนั 

ทาํการหลังจากการประชุมเพื่อให้เร่ิมกระบวนการอนุญาโตตุลาการ และให้ฝ่ายสมาชิกท่ีทาํ 

เ ร่ืองถอดถอนไม่ว่าวิ ธีการใดเป็นคู่ความฝ่ายหน่ึง  ตามกระบวนการอนุญาโตตุลาการ  

หากอนุญาโตตุลาการรับรองการถอดถอนกรรมการ การถอดถอนนั้นมีผลเม่ือได้ส่งคาํวินิจฉัย

สุดทา้ยไปยงัสมาคม กรรมการท่ีถูกถอดถอนก็มีหนา้ท่ีส่งคืนบญัชีและทรัพยสิ์นต่างๆ แก่สมาคม

ภายใน 5 วนั ทาํการหลงัจากวนัถอดถอนเร่ิมมีผลบงัคบั กรมหรือแผนกควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ 

ท่ีเขา้มามีส่วนในกระบวนพิจารณาโดยอนุญาโตตุลาการ เห็นว่าความตกลงหรือบตัรลงคะแนน 

ท่ีมีความเห็นให้ถอดถอนในคร้ังแรกนั้น ไม่ไดมี้ขอ้บกพร่องอะไรอาจจะนาํมาใชใ้นการถอดถอน

ในคร้ังถดัมาได ้อยา่งไรก็ตามความตกลงเป็นหนงัสือหรือบตัรลงคะแนนเช่นวา่นั้น จะมีอายุไม่เกิน 

120 วนั หลังจากได้มีการลงนามโดยสมาชิก หากกรรมการท่ีถูกออกจากตาํแหน่งไม่ยอมออก 

หรือไม่ยอมคืนบัญชีทรัพย์สินต่าง ๆ ดังท่ีกล่าวมาศาลเซอร์กิตในเคาน์ต้ีนั้น ท่ีสํานักงานใหญ่ 

ของสมาคมตั้งอยูใ่นเขต อาจจะออกคาํสั่งตามท่ีสมาคมร้องขอ สั่งให้กรรมการนั้นออกจากตาํแหน่ง 

และคืนบญัชีและทรัพยสิ์นต่าง ๆ หากตาํแหน่งว่างลงในคณะกรรมการจากเหตุถอดถอน และ

จํานวนกรรมการน้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจํานวนกรรมการ ออกจากตําแหน่งสามารถทดแทน 

ตาํแหน่งว่าง ด้วยการลงมติดว้ยเสียงส่วนใหญ่ของกรรมการท่ีเหลืออยู่ สามารถเลือกกรรมการ

ทดแทนได้ด้วยการลงมติเลือกของสมาชิกท่ีลงมติให้ถอดถอน  หากเป็นการถอดถอนกัน 

ในท่ีประชุม ก็ใหเ้ลือกตวัแทนจากสมาชิกในท่ีประชุม หากการถอดถอนกระทาํโดยการส่งเอกสาร

ก็อาจจะลงมติเลือกกรรมการมาแทนไดด้ว้ยวธีิการเดียวกนั 

 สมาชิกของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั จากบทนิยาม6 จะเห็นได้ว่าการเป็น

สมาชิกของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั เป็นเง่ือนไขบงัคบัของการเป็นเจา้ของท่ีดินแต่ละแปลง 

ฉะนั้นเม่ือผูซ้ื้อซ้ือท่ีดินกฎหมายบงัคบัให้ผูซ้ื้อตอ้งเป็นสมาชิกของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยัและ

มีสิทธิในการออกเสียงในการบริหารชุมชนของตน สมาชิกแต่ละคนรวมทั้งบริวารของผูพ้กัอาศยั 

และสมาคมอยูภ่ายใตบ้งัคบัและตอ้งปฏิบติัตามบทบญัญติัในหมวดน้ี ตามเอกสารจดัตั้งรวมทั้งกฎ 

ระเบียบของสมาคม อย่างไรก็ดีก่อนท่ีผูซ้ื้อจะตกลงซ้ือท่ีพกัอาศยัและตอ้งรับเง่ือนไขการเป็น

6 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners’Association ss. 720.301 
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สมาชิกของสมาคม ผูจ้ะซ้ือตอ้งไดรั้บขอ้มูลโดยเปิดเผยก่อนเขา้ทาํสัญญาซ้ือขาย ขอ้มูลท่ีเปิดเผยน้ี 

จะตอ้งระบุถึงการตอ้งถูกผูกพนัในการเป็นสมาชิกของสมาคม ขอ้จาํกดัสิทธิในการใชแ้ละการเขา้

อยูใ่นโครงการ ภาระหนา้ท่ีในการจ่ายค่าธรรมเนียมเรียกเก็บให้กบัสมาคม และค่าธรรมเนียมพิเศษ

ให้แก่หน่วยงานทอ้งถ่ิน หากไม่จ่ายค่าธรรมเนียมพิเศษและค่าธรรมเนียม ประเมินเรียกเก็บ อาจมี

ผลทาํใหเ้กิดสิทธิเรียกร้องตกติดไปกบัทรัพยสิ์นได ้และอาจมีภาระหนา้ท่ีจ่ายค่าเช่าหรือค่าใชท่ี้ดิน

สําหรับพื้นท่ีส่วนกลางท่ีใชร่้วมกนั เป็นตน้ ขอ้มูลท่ีตอ้งเปิดเผยน้ี เจา้ของโครงการมีหนา้ท่ีทาํหรือ

โดยเจา้ของท่ีพกั ซ่ึงไม่ใช่เจา้ของโครงการท่ีเป็นผูข้าย โดยสัญญาหรือขอ้ตกลงสําหรับการขาย

จะตอ้งอา้งถึงหรือตอ้งเปิดเผยขอ้มูล และตอ้งใชภ้าษาท่ีชดัเจน และตอ้งมีขอ้ความวา่ผูท่ี้จะซ้ือจะไม่

ทาํสัญญาจนกวา่จะไดรั้บทราบและอ่านขอ้มูลก่อน หากขอ้มูลท่ีตอ้งเปิดเผยน้ีไม่ไดแ้จง้แก่ผูจ้ะซ้ือ

ก่อนลงมือทาํสัญญาซ้ือขาย สัญญาซ้ือขายถือเป็นโมฆียะผูซ้ื้อสามารถอา้งความเป็นโมฆียะของ

สัญญาได ้โดยการท่ีผูซ้ื้อส่งหนงัสือแจง้ไปยงัผูข้ายหรือตวัแทนผูข้าย ยกเลิกสัญญาภายใน 3 วนั นบั

แต่วนัท่ีไดรั้บขอ้มูลท่ีตอ้งเปิดเผย หรือก่อนจะตกลงทาํสัญญาแลว้แต่ว่าวนัไหน จะถึงก่อนซ่ึงผูซ้ื้อ

ไม่สามารถสละสิทธิในการอา้งความเป็นโมฆียะไวล่้วงหน้าไดแ้ต่สิทธิของผูซ้ื้อในการอา้งความ

เป็นโมฆะของสัญญาน้ีส้ินสุดลงเม่ือตกลงทาํสัญญา 

 สิทธิและหน้าทีข่องสมาชิกสมาคมผู้ถือครองทีอ่ยู่อาศัย 

 สมาชิกของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั มีสิทธิและหนา้ท่ีต่อสมาคม ดงัต่อไปน้ี 

  1. สมาชิกแต่ละคนและบริวารผูพ้กัอาศยั ตอ้งอยูภ่ายใตบ้งัคบัและปฏิบติัตาม

กฎหมายรัฐฟลอริดา ตามเอกสารจดัตั้ง และกฎระเบียบขอ้บงัคบัของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั7  

  2. สมาชิกทุกคน มีสิทธิเขา้ฟังการประชุมของคณะกรรมการสมาคมได ้เวน้แต่

การประชุมของคณะกรรมการในเร่ืองท่ีเ ก่ียวกับคดีท่ีกําลังจะฟ้องหรือคดีท่ีค้างอยู่ในศาล 

กบัทนายความโดยท่ีเน้ือหาของการประชุมนั้นไดรั้บความคุม้ครอง และอยูภ่ายใตเ้อกสิทธ์ิระหวา่ง

ทนายความกบัลูกความ 

  3. สมาชิกมีสิทธิเขา้ร่วมในการประชุมคณะกรรมการทุกคร้ัง และสามารถ

แสดงความเห็นได ้ในเร่ืองท่ีอยู่ในวาระการประชุม ในฐานะผูมี้สิทธิออกเสียงภายในระยะเวลา

อย่างน้อย 3 นาที ซ่ึงในการประชุมคณะกรรมการ ขอ้บงัคบัตอ้งกาํหนดให้มีการแจง้การประชุม

คณะกรรมการ ให้แก่สมาชิกทราบ และหากไม่ไดก้าํหนดไวก้ารแจง้การประชุมตอ้งติดประกาศไว้

ในท่ีท่ีเห็นไดง่้ายในชุมชน อยา่งนอ้ยล่วงหนา้ก่อนประชุม 48 ชัว่โมง เวน้แต่ในกรณีเร่งด่วน หรือ

อาจจะใช้วิธีการส่งไปรษณียห์รือส่งให้สมาชิกแต่ละคนอย่างน้อย 7 วนั ก่อนถึงวนัประชุมแทน  

เวน้แต่ในกรณีเร่งด่วน 

7 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners’Association ss. 720.305 
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  4. สมาชิกมีสิทธิในการเขา้ร่วมประชุมใหญ่สมาชิกทุกคร้ัง และมีสิทธิแสดง

ความเห็นในท่ีประชุม ในประเด็นท่ีเปิดให้มีการอภิปราย หรือบรรจุอยู่ในวาระการประชุม 

ไม่วา่ขอ้กาํหนดในเอกสารจดัตั้งสมาคมจะเป็นอยา่งไร หรือระเบียบท่ีคณะกรรมการหรือท่ีประชุม

สมาชิกตั้งข้ึนจะเป็นอย่างไร สมาชิกมีสิทธิท่ีจะแสดงความเห็นอย่างน้อย 3 นาที ในเร่ืองต่าง ๆ 

หากสมาชิกได้ยื่นคาํขอเป็นหนังสือไวล่้วงหน้า ก่อนการประชุมสมาคมสามารถวางระเบียบ 

เป็นลายลกัษณ์อกัษรเก่ียวกบัจาํนวนคร้ัง ระยะเวลาและเง่ือนไขอ่ืน ๆ ในการแสดงความเห็นของ

สมาชิกได ้ซ่ึงระเบียบเหล่านั้นตอ้งสอดคลอ้งกบัหลกัการดงักล่าว 

  5. สมาชิกมีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนดว้ยตนเองหรือโดยตวัแทน เวน้แต่

จะกาํหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน8 หรือในเอกสารจดัตั้งสมาคม และการมอบอาํนาจให้ลงคะแนน มีผลใช้

บงัคบัสาํหรับการประชุมนดัท่ีระบุไวเ้ท่านั้น เน่ืองจากการประชุมอาจจะเล่ือนและมีการประชุมคร้ัง

ใหม่ไดต้ลอดเวลา หากแบบฟอร์มหนงัสือมอบอาํนาจระบุไวช้ดัเจน ผูรั้บมอบอาํนาจจะแต่งตั้งเป็น

หนงัสือใหบุ้คคลอ่ืนทาํหนา้ท่ีแทนตนได ้

  6. สมาชิกทุกคนของสมาคม  มีสิทธิเข้าร่วมเป็นคณะกรรมการสมาคม 

และสามารถเสนอตวัเองเป็นผูส้มคัรเป็นกรรมการในการประชุมเลือกตั้งกรรมการได้ เวน้แต่

เอกสารจดัตั้งระบุไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 

  7. สมาชิกมีหนา้ท่ีจ่ายค่าใชจ่้ายและค่าธรรมเนียมท่ีสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั

ประเมิน และค่าใชจ่้ายในกรณีพิเศษ ทั้งน้ีตามมาตรา 720.308 และ 720.401 

  8. หากสมาชิกฝ่าฝืนต่อขอ้บงัคบัของสมาคม สมาชิกมีหนา้ท่ีตอ้งชาํระค่าปรับ

หรืออาจถูกระงบัสิทธิบางอยา่ง9 

  9. หากสมาชิกคนใด ไม่จ่ายค่าธรรมเนียมรายปีท่ีค้างชาํระเกินกว่า 90 วนั 

อาจถูกระงบัสิทธิในการออกเสียงลงคะแนน10 สมาชิกมีสิทธิจะดาํเนินคดีต่างๆ ท่ีกล่าวหาวา่ไม่

ปฏิบติัตามขอ้บงัคบั หรือเพื่อจะไม่ตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายท่ีอยูใ่นหมวดน้ี หรือตามเอกสารจดัตั้ง

และกฎระเบียบของสมาคมได ้โดยสมาชิกสามารถดาํเนินคดีไดก้บั 

   (ก) สมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั 

   (ข) สมาชิก 

   (ค) กรรมการหรือเจ้าหน้าท่ีของสมาคมซ่ึงโดยจงใจและโดยรู้อยู่แล้ว  

แต่ไม่ยอมปฏิบติัตามบทบญัญติัเหล่าน้ี และ 

8 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners’Association ss. 720.306(8)   
9   Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners’Association ss. 720.305(2) 
10 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners’Association ss. 720.305(3) 
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   (ง) ผูเ้ช่า แขกผูม้าพกัอยู่อาศยัในท่ีดินนั้นหรือใช้พื้นท่ีส่วนกลางคู่ความ 

ท่ีชนะคดีในการฟ้องร้องคดี จะไดรั้บเงินค่าทนายและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ตามความเหมาะสมและ 

ไม่ตดัสิทธิการไดรั้บชดใชค้่าเสียหายอ่ืนๆ 

 อาํนาจและหน้าทีข่องสมาคมผู้ถือครองทีอ่ยู่อาศัย 

 อาํนาจและหน้าท่ีของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยัให้เป็นไปตามท่ีกาํหนดไวใ้น

หมวดน้ี เวน้แต่กําหนดอาํนาจหน้าท่ีเอาไวเ้ป็นอย่างอ่ืน โดยชัดแจ้งตามความในหมวดน้ีและ 

ตามท่ีกาํหนดไวใ้นเอกสารจดัตั้ ง และกฎระเบียบข้อบังคับของสมาคม ซ่ึงสมาคมผูถื้อครอง 

ท่ีอยูอ่าศยัมีอาํนาจและหนา้ท่ี ดงัน้ี 

  1. ปกป้องดูแลทรัพยสิ์นทั้งท่ีเป็นทรัพยสิ์นส่วนบุคคลและทรัพยสิ์นส่วนกลาง

เพื่อประโยชน์ของสมาชิก 

  2. วางขอ้กาํหนด กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั ในการใชพ้ื้นท่ีส่วนกลาง เคร่ืองจกัรกล

ไฟฟ้า ส่ิงอาํนวยความสะดวกอ่ืน ๆ ท่ีสมาชิกใช้ร่วมกัน นอกจากน้ียงัมีอาํนาจควบคุมสมาคม

เปล่ียนจากเจา้ของโครงการไปสู่มือของสมาชิกแลว้ สมาคมนั้นอาจวางขอ้กาํหนดคงไว ้ในเร่ืองท่ี

เป็นประโยชน์แก่ส่วนรวมของสมาชิก เช่น เร่ืองพื้นท่ีส่วนกลาง หลงัคาหรือโครงสร้างอาคาร หรือ

การปรับปรุงอ่ืน ๆ ท่ีเป็นความรับผิดชอบของสมาคม เป็นตวัแทนของเจา้ของโครงการในเร่ือง

อาํนวยความสะดวกเหล่านั้น สมาคมสามารถดาํเนินการทั้งในทางปกป้องสิทธิ และเรียกร้องสิทธิ

ของตน 

  3. เรียกเก็บค่าใช้จ่ายหรือค่าธรรมเนียมท่ีสมาคมประเมิน และค่าธรรมเนียม

พิเศษ 

  4. มีอาํนาจระงบัไวซ่ึ้งสิทธิ ของสมาชิกหรือบริวารของสมาชิก ในการใชพ้ื้นท่ี

ส่วนกลางหรือส่ิงอาํนวยความสะดวกต่างๆ และอาจจะกาํหนดค่าปรับไม่เกิน 100 เหรียญ ต่อการฝ่า

ฝืนคําสั่ง ห้ามใช้เพื่อเรียกเก็บจากสมาชิกหรือบริวาร แต่กรณีไม่ใช้บังคับการสั่งงดใช้พื้นท่ี

ส่วนกลางชั่วคราว หรือสั่งปรับกบัสมาชิกท่ีไม่ได้จ่ายค่าธรรมเนียมหรือค่าบริการท่ีกาํหนดแล้ว 

ทั้งน้ีเม่ือเอกสารจดัตั้งกาํหนดใหก้ระทาํได ้

  5. หากเอกสารการจดัตั้งสมาคมระบุไว ้สมาคมอาจจะสั่งใหมี้การระงบัสิทธิใน

การออกเสียงลงคะแนนของสมาชิก ท่ีไม่ไดจ่้ายค่าธรรมเนียมรายปี ท่ีคา้งชาํระเกินกวา่ 90 วนั แลว้ได ้

  6. สมาคมต้องเก็บรักษาส่ิงต่าง  ๆ  เหล่าน้ี เ ม่ือสามารถกระทําได้ซ่ึงถือ 

เป็นเอกสารทางราชการหลกัๆ ไดแ้ก่ 

   (ก) เอกสารเก่ียวกบัการขออนุญาตแบบการก่อสร้างโครงการ โดยเฉพาะท่ี

เก่ียวขอ้งกบัพื้นท่ีส่วนกลาง ท่ีสมาคมจะตอ้งรับผดิชอบ 
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   (ข) สาํเนาขอ้บงัคบั รวมทั้งท่ีแกไ้ขของสมาคม 

   (ค) สาํเนาหนงัสือรับรอง รวมทั้งท่ีแกไ้ขของสมาคม 

   (ง) สาํเนาเอกสารแสดงภาระผกูพนักบัท่ีดิน ซ่ึงเป็นเหมือนเอกสารแสดงวา่

ท่ีดินน้ีตกอยูใ่นเง่ือนไขอยา่งไรบา้ง ซ่ึงเจา้ของบา้นแต่ละราย จะไดรั้บทราบถึงอาณาเขตสิทธิหรือ

แทนกรรมสิทธ์ิต่างๆ 

   (จ) สาํเนากฎระเบียบต่างๆ ของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั 

  7. สมาคมจะตอ้งจดัทาํงบประมาณประจาํปี จะตอ้งประมาณการรายไดแ้ละ

รายจ่ายสําหรับปีถดัไป และประมาณการขาดทุนหรือกาํไรเม่ือถึงส้ินปีปัจจุบนั โดยจะตอ้งแยก

แสดงค่าธรรมเนียมหรือค่าบริการท่ีจัดเก็บเป็นรายได้ จากทรัพย์ส่วนกลางไวต่้างหากไม่ว่า

ทรัพยสิ์นส่วนนั้น จะมีสมาคมหรือเจา้ของโครงการ หรือบุคคลอ่ืนเป็นเจา้ของก็ตาม สมาคมจะตอ้ง

แจกสาํเนารายงานงบประมาณประจาํปี แก่สมาชิกทุกคนหรือแจง้เป็นหนงัสือวา่ให้ขอรับไดโ้ดยไม่

ตอ้งเสียค่าใชจ่้าย สาํเนารายงานงบประมาณน้ี ตอ้งแจกแก่สมาชิกภายในระยะเวลาท่ีกาํหนด11  

  8. สมาคมจะตอ้งจดัทาํรายงานทางการเงินประจาํปีให้แลว้เสร็จภายใน 90 วนั 

นับแต่ส้ินปีงบประมาณประจาํปี และต้องแจกสําเนารายงานดังกล่าวแก่สมาชิกภายในระยะ 

ท่ีกาํหนดหรือแจง้เป็นหนงัสือแก่สมาชิกใหข้อรับสาํเนาดงักล่าวไดโ้ดยไม่เสียค่าใชจ่้าย 

  9. สมาคมมีอาํนาจดาํเนินคดีต่าง ๆ ท่ีกล่าวหาวา่ไม่ปฏิบติัตาม หรือเพื่อท่ีจะได้

ไม่ตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายในหมวดน้ี ตามเอกสารจดัตั้งและตามกฎระเบียบของสมาคมโดยอาจ

ดาํเนินคดีกบัสมาชิกหรือกรรมการ เจา้หน้าท่ีของสมาคม ซ่ึงโดยจงใจและโดยรู้อยู่แลว้แต่ไม่ยอม

ปฏิบติัตามบทบญัญติักฎหมาย หรือดาํเนินคดีกบัผูเ้ช่า แขกผูม้าพกั ทั้งผูอ้าศยัในท่ีดินนั้นหรือใช้

พื้นท่ีส่วนกลาง คู่ความท่ีชนะคดีในการฟ้องร้องคดีจะไดรั้บเงินค่าทนายและค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ตาม

ความเหมาะสมและไม่ตัดสิทธิในการได้รับชดใช้อ่ืนๆ(ถ้ามี) ซ่ึงสมาคมสามารถดําเนินการ 

ทั้งในทางปกป้องสิทธิ และเรียกร้องสิทธิของตน แต่ก่อนจะดาํเนินคดีกบัผูอ่ื้นท่ีมีทุนทรัพยม์ากกวา่

100,000 เหรียญ สมาคมจะตอ้งไดรั้บมติเห็นชอบจากเสียงส่วนใหญ่ในท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิก 

ท่ีครบองค์ประชุมเสียก่อน แต่ไม่ได้จาํกัดอาํนาจตามกฎหมาย หรือสิทธิของสมาชิกหรือกลุ่ม

สมาชิกท่ีจะฟ้องร้องดาํเนินคดีเอง โดยไม่ผา่นสมาคม และสมาชิกนั้นไม่สามารถจะกระทาํการแทน

สมาคมได้ เพียงเพราะเหตุเป็นสมาชิกสมาคม อาจมีสมาชิกแบ่งเป็นหลายกลุ่ม และอาจออก

ใบรับรองสมาชิกได ้สมาคมท่ีมีจาํนวนสมาชิกนอ้ยกวา่หรือเท่ากบั 15 คน อาจจะบงัคบัให้เจา้ของ

ปฏิบติัใหเ้ป็นไปตามขอ้กาํหนดต่าง ๆ ท่ีระบุไวใ้นโฉนดท่ีดินท่ีทาํข้ึนก่อนจะทาํการซ้ือท่ีดิน 

 

11 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners’Association ss. 720.303(6) 
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 การประเมิน และเกบ็ค่าใช้จ่ายหรือค่าธรรมเนียมส่วนกลาง 

 สําหรับโครงการท่ีก่อตั้งข้ึนหลงั 1 ตุลาคม ค.ศ. 1995 เอกสารจดัตั้งจะตอ้งระบุ

หลกัเกณฑ์ค่าใชจ่้ายวา่จะแบ่งส่วนการจ่ายอยา่งไร และระบุถึงสัดส่วนท่ีสมาชิกจะตอ้งจ่ายในส่วน

ของตน การประเมินและการเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลาง แบ่งออกเป็น 2กรณี เช่นเดียวกบักฎหมาย 

Commonhold and Leasehold Reform Act 2002 ของประเทศองักฤษ คือ กรณีการประเมินและเก็บ

ค่าใช้จ่ายรายปี และกรณีการประเมินค่าใช้จ่ายในกรณีพิเศษ ซ่ึงจะตอ้งคิดตามสัดส่วนท่ีสมาชิก 

แต่ละคนจะตอ้งจ่ายตามท่ีระบุไวใ้นเอกสารจดัตั้ง ซ่ึงสัดส่วนท่ีตอ้งจ่ายน้ีอาจจะแตกต่างกนัไป 

ในประเภทของท่ีพกั ข้ึนอยู่กบัว่าโครงการพฒันาไปถึงระดบัไหนแล้ว รวมทั้งการท่ีสมาชิกแต่ 

ละคนไดรั้บบริการในระดบัใด หรือปัจจยัอ่ืน ๆ ขณะท่ีเจา้ของโครงการยงัมีอาํนาจควบคุมสมาคม 

ผู ้ถือครองท่ีอยู่อาศัย  เจ้าของโครงการอาจจะได้รับยกเว้น  ไม่ต้องจ่ายในส่วนของตนใน 

ค่าดาํเนินการต่าง ๆ และค่าใชจ่้ายท่ีประเมินเรียกเก็บอ่ืนท่ีคิดตามจาํนวนท่ีพกัท่ีถือครองอยูใ่นช่วง

ระยะเวลาหน่ึงตามท่ีเอกสารจดัตั้งระบุไว ้ และจ่ายเพียงค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการส่วนท่ีเกินจาก

ค่าใช้จ่ายท่ีประเมินเรียกเก็บ จากสมาชิกอ่ืนรวมกบัรายไดอ่ื้น ๆ ของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั

แลว้แต่กรณีน้ีไม่ใชก้บัสมาคมในโครงการท่ีอยูอ่าศยัของรัฐ ท่ีตั้งข้ึนตามกฎหมาย ณ วนัท่ีกฎหมาย

น้ีมีผลบงัคบักรณีสมาชิก ท่ีไม่ไดจ่้ายค่าธรรมเนียมหรือค่าบริการอ่ืน ๆ ท่ีถึงกาํหนดแลว้สมาคมอาจ

สั่งงดใชพ้ื้นท่ีส่วนกลางชัว่คราวหรือสั่งปรับได ้เม่ือเอกสารจดัตั้งกาํหนดไวใ้ห้กระทาํได ้นอกจากน้ี

สมาคมอาจจะสั่งให้มีการระงับสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนของสมาชิกท่ีไม่ได้จ่าย

ค่าธรรมเนียมรายปีท่ีคา้งชาํระเกินกวา่ 90 วนัได ้หากเอกสารจดัตั้งสมาคมระบุไว ้

 การบริหารงานของสมาคมผู้ถือครองทีอ่ยู่อาศัย 

 การบริหารงานของสมาคมท่ีอยูอ่าศยัมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

  1. การประชุม 

   (ก) การประชุมประจาํปี สมาคมตอ้งจดัให้มีการประชุมสมาชิกประจาํปี 

เพื่อพิจารณาเร่ืองสําคญัท่ีเก่ียวขอ้งต่าง ๆ ณ วนัท่ี เวลาและสถานท่ีท่ีระบุไว ้หรือกาํหนดไวใ้น

ขอ้บงัคบั การเลือกตั้งกรรมการ หากจะตอ้งมีตอ้งจดัพร้อมกนั หรือเก่ียวเน่ืองกนักบัการประชุม

ประจาํปีหรือเวน้แต่ตามท่ีกาํหนดในเอกสารจดัตั้ง
12  

   (ข) การประชุมวาระพิเศษ ใหจ้ดัข้ึนเม่ือคณะกรรมการเรียกประชุมหรือเม่ือ

มีการเรียกประชุมโดยสมาชิกอยา่งนอ้ยร้อยละ 10 ของจาํนวนสมาชิกทั้งหมด ท่ีมีสิทธิออกเสียงโดย

12 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners’Association ss.720.306(2) 
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เอกสารจดัตั้งกาํหนดไว ้ และในการประชุมวาระพิเศษจาํกดัไวเ้พียงตามวตัถุประสงคท่ี์ระบุไวใ้น

หนงัสือเชิญประชุมเท่านั้น
13  

   (ค) องคป์ระชุมในการออกเสียงลงคะแนน14 ท่ีจะครบเป็นองคป์ระชุมได ้

คือตอ้งมีสมาชิกเขา้ร่วมประชุมไม่ตํ่ากว่าร้อยละ 30 ของสิทธิในการออกเสียงทั้งหมด เวน้แต่

กฎหมายของรัฐฟลอริดาในหมวดน้ี หรือหนงัสือรับรอง หรือขอ้บงัคบัของสมาคมจะกาํหนดไวเ้ป็น

อย่างอ่ืน การดาํเนินกิจการใด ๆ ท่ีตอ้งอาศยัการลงมติ ซ่ึงประกอบไปด้วยเสียงส่วนใหญ่ของ

สมาชิกในการลงคะแนนท่ีมาประชุม ไม่วา่ดว้ยตวัเองหรือผูอ้อกเสียงแทนกบัการประชุมท่ีครบองค์

ประชุมกรณีท่ีไม่ไดก้ล่าวไวใ้นเอกสารจดัตั้ง การเปล่ียนแปลงแกไ้ขเอกสารต่าง ๆ นั้นของสมาคม15 

สามารถกระทาํไดโ้ดยอาศยัเสียงสองในสามของสมาชิกในการออกเสียง เวน้แต่จะกาํหนดไวเ้ป็น

อย่างอ่ืนในเอกสารจดัตั้ง หรือตามกฎหมาย การเปล่ียนแปลง แกไ้ขสัดส่วนของสิทธิในการออก

เสียงลงคะแนน ท่ีสัมพนัธ์กบัจาํนวนแปลงท่ีดิน หรือเปล่ียนไปในทางกลบักนักบัของเดิมหรือการ

เพิ่มสัดส่วน จะตอ้งมีส่วนในการช่วยจ่ายค่าใช้จ่ายของสมาคมนั้นไม่อาจกระทาํได ้ เวน้แต่ใน

เอกสารจดัตั้งเดิมไดบ้นัทึก หรืออนุญาตไวต้ามหมวดน้ี หรือหมวดท่ี 617 ของ Florida Statutes หรือ

เวน้แต่เจา้ของท่ีดินแปลงนั้นท่ีจดทะเบียนไว ้ และผูท่ี้มีสิทธิเรียกร้องติดอยูก่บัท่ีดินแปลงนั้น ท่ีจด

ทะเบียนไวท้ั้งหมดไดท้าํการเขา้ร่วมในการเปล่ียนแปลงแกไ้ขดว้ย นอกจากน้ีการเปล่ียนแปลงองค์

ประชุม ไม่ถือเป็นการเปล่ียนแปลงสิทธิในการออกเสียงลงคะแนน 

   (ง) หนงัสือเชิญประชุมถา้ขอ้บงัคบัของสมาคมไม่ไดร้ะบุไว ้สมาคมจะตอ้ง

ส่งหนังสือเชิญประชุมแก่สมาชิกทุกคน การประชุมใหญ่สมาชิก ซ่ึงสามารถส่งทางจดหมาย 

ส่งให้กบัมือ หรือโดยส่งทางอิเล็กทรอนิกส์อย่างน้อย 14 วนั โดยเน้ือหาในหนังสือเชิญประชุม

ประจาํปี ไม่จาํเป็นตอ้งระบุ รายละเอียดวตัถุประสงคข์องการเรียกประชุม ส่วนหนงัสือเชิญประชุม

วาระพิเศษ ตอ้งระบุรายละเอียดวตัถุประสงค์ของการเรียกประชุม เวน้แต่กฎหมายหรือเอกสาร

จดัตั้งจะระบุเป็นอยา่งอ่ืน 

  2. การทาํสัญญา 

  สัญญา16 ใดท่ีทาํข้ึนเพื่อการซ้ือ เช่า เช่าวสัดุหรืออุปกรณ์ เพื่อใชใ้นกิจการตาม

วตัถุประสงคข์องสมาคมตามหมวดน้ีหรือเอกสารจดัตั้ง และสัญญาทั้งหลายเพื่อการจดัตั้ง ตอ้งทาํ

เป็นลายลกัษณ์อกัษร และหากสัญญาซ้ือ เช่า เช่าวสัดุอุปกรณ์ หรือสัญญาจดัจา้ง มีมูลค่าเกินกวา่ 

13 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners’Association ss. 720.306(3) 
14 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners’Association ss. 720.306(1) 
15 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners’Association ss. 720.306(1)(b) 
16 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners’Association ss. 720.305(5) 
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ร้อยละ 10 ของงบประมาณรายปี ของสมาคมรวมทั้งทุนสํารองดว้ย สมาคมจะตอ้งจดัให้มีการ

ประมูล แข่งขนักนัในการจดัซ้ือวสัดุอุปกรณ์ หรือจดัจา้งนั้น ๆ แต่ไม่ไดบ้งัคบัว่าสมาคมจะตอ้ง

เลือกแต่ผูป้ระมูล ท่ีใหร้าคาตํ่าสุดเท่านั้น สัญญาท่ีทาํกบัผูจ้ดัการของสมาคม หากทาํโดยการประมูล

แข่งขนัอาจจะทาํข้ึนโดยกาํหนดอายุสัญญาไดไ้ม่เกิน 3 ปี สมาคมใดท่ีเอกสารจดัตั้ง มีขอ้กาํหนด

เร่ืองประมูลแข่งขนัเพื่อจดัจา้ง อาจจะดาํเนินการตามขอ้กาํหนดนั้น แทนการปฏิบติัตามบทบญัญติั

น้ีก็ได ้หากขอ้กาํหนดเหล่านั้นไม่ไดก้าํหนดเง่ือนไขท่ีตํ่ากวา่เง่ือนไข ตามมาตราน้ี แต่อยา่งไรก็ตาม

ในกรณีดงัต่อไปน้ี ไม่อยูใ่นบงัคบัท่ีตอ้งจดัการประมูล 

   2.1 สัญญาท่ีไดท้าํก่อน 1 ตุลาคม ค.ศ. 2004 หรือท่ีไดมี้การต่ออายุสัญญา

ก่อนหนา้นั้นไม่อยูใ่นบงัคบัวา่ตอ้งมีการประมูลแข่งขนัตามมาตราน้ี 

   2.2 หากสัญญาไดท้าํข้ึน หลงัจากมีการประมูลเรียบร้อยแลว้ การต่อสัญญา

นั้นไม่อยูใ่นบงัคบัตอ้งมีการประมูลอีก หากสัญญานั้นมีขอ้สัญญาท่ีให้สิทธิคณะกรรมการยกเลิก

สัญญาไดโ้ดยมีหนงัสือแจง้ล่วงหนา้ 30 วนั 

   2.3 วสัดุอุปกรณ์หรือบริการท่ีจดัหาให้แก่สมาคม โดยสัญญาท่ีทาํกบั

หน่วยงานท่ีเป็นองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ไม่อยูใ่นบงัคบัตอ้งประมูลแข่งขนั 

   2.4 ในภาระเร่งด่วนสมาคมดาํเนินการจดัหาผลิตภณัฑ์ หรือจดัจา้งส่ิงท่ี

จาํเป็นได ้

   2.5 หากหน่วยธุรกิจท่ีสมาคมประสงคจ์ะเขา้ทาํสัญญาดว้ย เป็นเพียงแห่ง

เดียวท่ีจะจดัหาหรือจดัจา้งไดภ้ายในเขตพื้นท่ีท่ีตั้งนิติบุคคลนั้น 

   2.6 กรณีสัญญาจา้งลูกจา้งของสมาคม ต่างไม่อยูใ่นบงัคบัของบทบญัญติัใน

มาตราน้ี 

 การเปลีย่นถ่ายอาํนาจควบคุมสมาคมผู้ถือครองทีอ่ยู่อาศัย 

 เน่ืองจากวตัถุประสงค ์ของการจดัตั้งสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั17 เพื่อดูแลชุมชน 

ปกป้องและดูแลทรัพยสิ์น ทั้งส่วนบุคคลและส่วนกลาง ดว้ยแนวคิดท่ีรัฐตอ้งการกระจายอาํนาจ 

ให้แก่ทอ้งถ่ินปกครองตนเองโดยผูท่ี้อยู่อาศยันั้นเอง ซ่ึงจะทาํให้การบริหารเป็นไปตามความ

ตอ้งการของคนในชุมชน อนัเป็นการสนบัสนุนหลกัประชาธิปไตย และเป็นการช่วยลดภาระหนา้ท่ี

ของรัฐในการดูแลประชาชน ซ่ึงจากท่ีไดก้ล่าวมาแลว้ในขา้งตน้ ในตอนแรกเจา้ของโครงการเป็นผู ้

ก่อตั้ง วางระเบียบ ขอ้บงัคบัต่างๆ และควบคุมบริหารสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั ดงันั้นจึงตอ้งมี

การเปล่ียนถ่ายอาํนาจควบคุมใหแ้ก่สมาชิก ซ่ึงหลกัเกณฑก์ารเปล่ียนถ่ายอาํนาจควบคุม มีดงัน้ี 

17 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners’Association ss. 720.307 
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  1. ภายใน 3 เดือน หลงัจากท่ีหน่วยท่ีพกัในทุกๆ เฟส รวมร้อยละ 90 ท่ีจะอยูใ่น

การดูแลของสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั ไดโ้อนให้สมาชิกแลว้ หรือจาํนวนร้อยละอ่ืนของท่ีพกัท่ีมี

การโอนใหส้มาชิกแลว้ หรือเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึงเกิดข้ึนตามท่ีระบุไวใ้นเอกสารจดัตั้งเพื่อให้

เป็นไปตามเง่ือนไขของหน่วยงานของรัฐท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจาํนองท่ีพกั มีสิทธิจะเลือกกรรมการใน

จาํนวนอย่างนอ้ยพอท่ีจะเป็นเสียงขา้งมากในคณะกรรมการของสมาคมได ้ทั้งน้ีสมาชิกอ่ืนท่ีไม่ใช่

เจา้ของโครงการ หรือบุคคลอ่ืนท่ีซ้ือท่ีพกัโดยมีจุดประสงคเ์พื่อปรับปรุงเพื่อขายต่อ 

  2. เจา้ของโครงการมีสิทธิเลือกกรรมการอยา่งนอ้ย 1 คน ในคณะกรรมการของ

สมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั ตราบใดท่ีเจา้ของโครงการยงัมีหน่วยท่ีพกัในครอบครองเพื่อจะขาย

ตามปกติธุรกิจ อยา่งนอ้ยจาํนวนร้อยละ 5 ของจาํนวนหน่วยท่ีพกัทั้งหมด ในทุกๆ เฟส หลงัจาก

เจา้ของโครงการไดถ่้ายอาํนาจควบคุมสมาคมแลว้ เจา้ของโครงการสามารถจะใชสิ้ทธิในการออก

เสียงลงคะแนนในเร่ืองต่างๆ ได ้ตามสิทธิการออกเสียงลงคะแนนท่ีพิจารณาจากจาํนวนหน่วยท่ีพกั

ท่ีครอบครองอยู ่ เช่นเดียวกบัสมาชิกอ่ืนๆ เวน้แต่ในเร่ืองการกลบัเขา้มาควบคุมสมาคมหรือการ

เลือกตั้งกรรมการจาํนวนเสียงขา้งมากในคณะกรรมการของสมาคม 

  3. เม่ือถึงกําหนดเวลาท่ีสมาชิกมีสิทธิเลือกตั้ งกรรมการ เสียงข้างมากใน

คณะกรรมการของสมาคม เจา้ของโครงการโดยค่าใชจ่้ายของตนเอง ส่งมอบเอกสารและทรัพยสิ์น

ต่างๆ ต่อไปน้ีใหค้ณะกรรมการภายในไม่เกิน 90 วนั 

   3.1 เอกสารสิทธิของพื้นท่ีส่วนกลางทั้งหมด ท่ีจะเป็นของสมาคม 

   3.2 ตน้ฉบบัเอกสารแสดงรายละเอียดสิทธิและขอ้จาํกดัท่ีออกโดยสมาคม 

   3.3 สาํเนารับรองถูกตอ้งของหนงัสือรับรองของสมาคม 

   3.4 สาํเนาขอ้บงัคบั 

   3.5 สมุดบนัทึกการประชุม รวมทั้งบนัทึกการประชุมอ่ืนๆ ดว้ย 

   3.6 สมุดและบนัทึกต่างๆ ของสมาคม 

   3.7 นโยบาย กฎ และระเบียบต่างๆ หากมีท่ีบงัคบัใช ้

   3.8 หนังสือลาออกของกรรมการท่ีจะต้องออกเน่ืองจากการท่ีเจ้าของ

โครงการจะตอ้งเปล่ียนถ่ายอาํนาจควบคุมสมาคม 

   3.9 รายงานทางการเงินของสมาคม นบัแต่วนัจดัตั้งจนถึงวนัท่ีมีการเปล่ียน

ถ่ายอาํนาจควบคุม 

   3.10 รายงานเงินทุนของสมาคมและเอกสารควบคุม 

   3.11 ทรัพยสิ์นทุกอยา่งของสมาคม 

   3.12 สาํเนาสัญญาทุกฉบบัท่ีอาจยงัมีผลบงัคบัผกูพนัสมาคมอยู ่
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   3.13 บญัชีรายช่ือบุคคล ท่ีอยูแ่ละหมายเลขโทรศพัทท่ี์เป็นคู่สัญญา คู่สัญญา

ต่อเน่ืองหรืออ่ืนๆ ท่ีกาํลงัมีสัญญากบัสมาคม 

   3.14 กรมธรรมป์ระกนัภยัทุกฉบบัท่ียงัอยูใ่นอายกุรมธรรม ์

   3.15 ใบอนุญาตต่างๆ ท่ีหน่วยงานของรัฐออกใหแ้ก่สมาคม 

   3.16 สัญญาประกนัต่างๆ ท่ียงัมีผลบงัคบัอยู ่

   3.17 บญัชีรายช่ือเจา้ของบา้นท่ีเป็นปัจจุบนัรวมทั้งท่ีอยู ่หมายเลขโทรศพัท์

และเลขท่ีของโครงการ 

   3.18 สัญญาจา้งแรงงานและบริการต่างๆ ท่ียงัมีผลบงัคบั 

   3.19 สัญญาอ่ืนๆ ท่ีมีผลบงัคบัอยูท่ี่สมาคมเป็นคู่สัญญาอยู ่แต่อยา่งไรก็ตาม 

กรณีน้ีไม่ใชก้บัสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยัตั้งข้ึนแลว้ ในวนัท่ีกฎหมายน้ีมีผลบงัคบั หรือสมาคมผู ้

ถือครองท่ีอยูอ่าศยัท่ีตั้งข้ึนตามโครงการท่ีพกัอาศยัโดยการออกกฎหมายของรัฐบาล 

   3.20 บนัทึกทางการเงินต่างๆ รวมทั้งงบการเงินของสมาคม และเอกสาร

ตน้ฉบบัอ่ืนๆนบัแต่ก่อตั้งสมาคมจนถึงวนัเปล่ียนถ่ายอาํนาจ บนัทึกทางการเงินนั้นจะตอ้งได้รับ 

การตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชี รับอนุญาตสาํหรับระยะเวลานบัแต่ก่อตั้งสมาคม หรือนบัแต่เวลาท่ีมี

การตรวจสอบคร้ังสุดทา้ย ในกรณีท่ีมีการตรวจบญัชีทุกปีงบประมาณตั้งแต่ก่อตั้งสมาคม กรณีงบ

การเงินของสมาคมนั้นจะต้องมีการจดัทาํตามหลักการบญัชีท่ีรับรองทัว่ไป และตอ้งได้รับการ

ตรวจสอบตามมาตรฐานการตรวจท่ีรับรองทัว่ไป ซ่ึงกาํหนดโดยคณะกรรมการดา้นการบญัชีตาม

หมวดท่ี 473 ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตท่ีทาํการตรวจบญัชีตอ้งตรวจสอบเอกสารและบนัทึกต่าง ๆ  

ท่ีจาํเป็นรวมทั้งการชําระเงินสดและใบกาํกับสินคา้ท่ีได้ชําระไปตามวตัถุประสงค์ของสมาคม  

ไม่วา่จะเป็นใบแจง้ค่าบริการ ใบเสร็จรับเงิน และบนัทึกท่ีเก่ียวขอ้งท่ีระบุวา่เจา้ของโครงการถูกเรียก

ชาํระเงินและได้ชาํระเงินไปในจาํนวนท่ีเหมาะสมแก่การประเมิน ความขอ้น้ีให้ใช้กบัสมาคมท่ี

ก่อตั้งข้ึนหลงัวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ.2550 

 บทลงโทษ 

 ในกรณีท่ีสมาชิกทาํการฝ่าฝืนขอ้บงัคบัหรือระเบียบของสมาคม หากเอกสารจดัตั้ง

ระบุให้อาํนาจไว ้สมาคมอาจจะระงบัไวก่้อนในระยะเวลาท่ีเหมาะสมซ่ึงสิทธิของสมาชิกหรือ

บริวารอ่ืน ๆ ในการจะใช้พื้นท่ีส่วนกลางหรือส่ิงอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ และอาจจะกาํหนด

ค่าปรับท่ีเหมาะสมไม่เกิน 100 เหรียญ ต่อการฝ่าฝืนเพื่อเรียกเก็บจากสมาชิกหรือบริวารอ่ืน ๆ 

ค่าปรับท่ีกาํหนดนั้น อาจจะคาํนวณตามจาํนวนวนัท่ียงัฝ่าฝืนต่อเน่ืองไปเร่ือย ๆ ทั้งน้ีตอ้งไดมี้การ

แจง้ให้ทราบ 1 คร้ัง และให้โอกาสในการช้ีแจง้ดว้ย ค่าปรับนั้นรวมแลว้ จะตอ้งไม่เกิน 1,000 

เหรียญ เวน้แต่เอกสารจดัตั้งสมาคมจะอนุญาตไวใ้ห้ปรับจาํนวนรวมเกินกว่านั้นได ้ ค่าปรับไม่
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สามารถกลายเป็นสิทธิเรียกร้อง ตกติดไปกบัทรัพยสิ์นได ้ในการฟ้องร้องเรียกค่าปรับ คู่ความท่ีชนะ

คดีมีสิทธิจะไดรั้บค่าทนายและค่าใช้จ่ายท่ีเหมาะสม จากคู่ความท่ีแพค้ดีตามท่ีศาลจะสั่งให้ชดใช้

การจะปรับหรือห้ามใชพ้ื้นท่ีส่วนกลางชัว่คราว จะตอ้งมีการแจง้ล่วงหนา้ก่อนอยา่งนอ้ย 14 วนั ไป

ยงับุคคลท่ีจะตอ้งถูกปรับหรือถูกสั่งให้งดใช้พื้นท่ีส่วนกลาง พร้อมทั้งเปิดโอกาสให้มีการไต่สวน

โดยคณะอนุกรรมการท่ีประกอบดว้ยอนุกรรมการอย่างนอ้ย 3 คน ซ่ึงตั้งข้ึนจากกรรมการของ

สมาคม โดยไม่เป็นเจา้หนา้ท่ี กรรมการหรือลูกจา้งของสมาคม หรือเป็นคู่สมรส บิดา มารดา บุตร พี่

นอ้งของเจา้หนา้ท่ี กรรมการหรือลูกจา้งนั้น หากคณะกรรมการมีมติโดยเสียงขา้งมาก ไม่เห็นดว้ย

กบัการให้ปรับหรืองดใชพ้ื้นท่ีส่วนกลาง ก็ไม่อาจปรับหรือสั่งห้ามบุคคลนั้นใชพ้ื้นท่ีส่วนกลางได ้

แต่อยา่งไรก็ตาม การระงบัสิทธิในการใชพ้ื้นท่ีส่วนกลางชัว่คราว ไม่กระทบสิทธิของเจา้ของบา้น

หรือผูพ้กัอาศยัท่ีจะใชเ้ส้นทางเดินรถ หรือทางเดินในการเขา้หรือออกจากตวับา้น รวมถึงสิทธิใน

การจอดรถหรืออ่ืนๆ อีกทั้งการระงบัสิทธิในการใชพ้ื้นท่ีส่วนกลาง และค่าปรับน้ีไม่ใชก้บัสมาชิกท่ี

ไม่ไดจ่้ายค่าธรรมเนียมหรือค่าบริการอ่ืนๆ ท่ีถึงกาํหนดแลว้ แต่อยา่งไรก็ดีสมาคมอาจจะสั่งให้มีการ

ระงบัสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนของสมาชิกท่ีไม่ไดจ่้ายค่าธรรมเนียมรายปีท่ีคา้งชาํระเกินกวา่ 

90 วนั แลว้ได ้

  การระงับข้อพพิาท 

 ในกฎหมายของรัฐฟลอริดา ไดน้าํกระบวนการระงบัขอ้พิพาทโดยวิธีไกล่เกล่ีย

และอนุญาโตตุลาการ มาใช้บงัคบักบัขอ้พิพาทหรือขอ้โตแ้ยง้ท่ีเกิดข้ึนกบัสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่

อาศยั18อาจแบ่งได ้2 กรณี คือ 

 กรณีท่ี 1 กรณีขอ้โตแ้ยง้เร่ืองการถอดถอนกรรมการและขอ้โตแ้ยง้เก่ียวกบัการ

เลือกตั้งกรรมการระหวา่งสมาชิกกบัสมาคม กรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ จะเป็นผูด้าํเนินการใน

กรณีขอ้โตแ้ยง้ดงักล่าว โดยกระบวนการอนุญาโตตุลาการภาคบงัคบั และไม่สามารถดาํเนินการโดย

การไกล่เกล่ียได้ ขอ้โตแ้ยง้เหล่าน้ีตอ้งใช้กระบวนการอนุญาโตตุลาการ ท่ีดาํเนินการโดยกรม

ควบคุมธุรกิจและวิชาชีพเท่านั้น เม่ือถึงตอนส้ินสุดกระบวนการพิจารณา กรมควบคุมธุรกิจและ

วิชาชีพ จะเป็นผูส้ั่งให้คู่ความรับผิดชอบเบ้ืองตน้ ผูร้้องจะตอ้งออกเงินค่ายื่นคาํร้อง อยา่งนอ้ย 200

เหรียญ แก่กรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ ค่าธรรมเนียมน้ีสามารถได้รับคืนในกระบวนการ

อนุญาโตตุลาการ และคู่ความท่ีชนะคดีในกระบวนการอนุญาโตตุลาการ สามารถไดรั้บค่าใช้จ่าย

ตามท่ีสมควร และค่าทนายความในจาํนวนท่ีอนุญาโตตุลาการเห็นวา่เหมาะสม กรมควบคุมธุรกิจ

และวชิาชีพจะเป็นผูว้างขอ้กาํหนด เพื่อใหเ้ป็นไปตามจุดประสงคข์องมาตราน้ี 

18 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners’Association ss.720.311 
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 กรณีท่ี 2 ขอ้ขดัแยง้ระหวา่งสมาคมกบัเจา้ของท่ีพกั เก่ียวกบัการใชง้านหรือการ

เปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึน กบัท่ีพกัหรือพื้นท่ีส่วนกลาง หรือขอ้โตแ้ยง้เก่ียวกบัการบงัคบัตามขอ้ตกลง

เก่ียวกับท่ีดิน (Covenant) ข้อโต้แยง้เก่ียวกับการประชุมของคณะกรรมการและอนุกรรมการท่ี

คณะกรรมการตั้งข้ึน การประชุมของสมาชิกท่ีไม่ร่วมเร่ืองการเลือกตั้ง และขอ้โตแ้ยง้เก่ียวกบัการ

ขอดูเอกสารเป็นทางการต่าง ๆ ของสมาคมให้ยื่นกับกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ เพื่อเข้าสู่

กระบวนการไกล่เกล่ียภาคบงัคบัก่อนจะฟ้องคดีต่อศาล กระบวนการพิจารณาในการไกล่เกล่ีย 

ตอ้งดาํเนินการให้สอดคลอ้งกบักระบวนวิธีพิจารณาความแพ่งของมลรัฐฟลอริดา ท่ีเก่ียวขอ้งและ

กระบวนพิจารณาน้ี ถือเป็นพิเศษและเป็นความลบั เช่นเดียวกบักระบวนการพิจารณาไกล่เกล่ียท่ี

ศาลสั่ง เม่ือคณะกรรมการครบองค์ประชุมเข้าร่วมในการไกล่เกล่ีย  ไม่ถือเป็นการประชุม

คณะกรรมการ19 กรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพจะเป็นผูด้าํเนินการโดยอาศยัผูไ้กล่เกล่ีย ของกรม

ควบคุมธุรกิจและวชิาชีพ เป็นผูด้าํเนินกระบวนพิจารณาไกล่เกล่ีย หรือส่งไปให้ผูไ้กล่เกล่ียภายนอก

ท่ีไดรั้บการรับรองจากกรมควบคุมธุรกิจและวชิาชีพ คู่ความจะตอ้งร่วมกนัออกค่าใชจ่้ายในการไกล่

เกล่ียเท่า ๆ กนัรวมทั้งค่าธรรมเนียมท่ีกาํหนดโดยผูไ้กล่เกล่ีย เวน้แต่คู่ความจะตกลงเป็นอย่างอ่ืน 

ถา้หากใช้ผูไ้กล่เกล่ียของกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ ให้กรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพกาํหนด

ค่าธรรมเนียมท่ีจาํเป็นต่อค่าใช้จ่ายในการไกล่เกล่ีย รวมทั้งเงินค่าป่วยการและผลประโยชน์อ่ืนๆ 

ของผูไ้กล่เกล่ียและค่าใชจ่้ายในการเดินทางท่ีเกิดข้ึน ผูร้้องซ่ึงเป็นผูย้ื่นเร่ืองขอให้มีการไกล่เกล่ีย 

เป็นผูอ้อกค่าธรรมเนียมในการยืน่ขอใหไ้กล่เกล่ียไปก่อน จาํนวน 200 เหรียญ ซ่ึงจะนาํไปใชส้ําหรับ

ค่าใชจ่้ายในการไกล่เกล่ียเม่ือส้ินสุด กรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ จะคิดค่าธรรมเนียมท่ีมีเพิ่มเติม

จากการท่ีกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ ไดจ่้ายไปในการดาํเนินการไกล่เกล่ียกบัคู่ความ เพื่อให้จ่าย

ในอตัราส่วนเท่า ๆ กนั เวน้แต่คู่ความจะตกลงเป็นอยา่งอ่ืน หากการไกล่เกล่ียในกรณีท่ี 2 ไม่สําเร็จ 

การแกปั้ญหาทุกเร่ืองระหวา่งคู่ความ คู่ความสามารถจะยื่นฟ้องต่อศาลท่ีมีเขตอาํนาจในประเด็นท่ี

ไกล่เกล่ียไม่สําเร็จได ้ หรือจะเลือกท่ีจะเขา้สู่กระบวนการอนุญาโตตุลาการท่ีมีผลผูกพนัและไม่

ผูกพนัได ้ โดยจะดาํเนินการอนุญาโตตุลาการ ท่ีแต่งตั้งข้ึนโดยกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ หรือ

อนุญาโตตุลาการอิสระอ่ืนๆ ท่ีรับรองโดยกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพก็ได ้หากคู่ความทุกฝ่ายไม่

เห็นดว้ยกบัการใช้กระบวนการอนุญาโตตุลาการ ท่ีดาํเนินการต่อมาจากการไกล่เกล่ียท่ีไม่สําเร็จ 

คู่ความฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงอาจจะนาํคดีไปสู่ศาล คาํสั่งสุดทา้ยท่ีเกิดจากอนุญาโตตุลาการ ไม่ถือเป็น

ท่ีสุดและบงัคบัไดใ้นศาลหากไม่มีคาํร้องขอพิจารณาคดีใหม่ยื่นต่อศาล ท่ีมีเขตอาํนาจภายใน 30 วนั 

นบัจากคาํสั่งของอนุญาโตตุลาการมีผลบงัคบั 

 

19 Florida Statutes title 11 Chapter 720 Homeowners’Association ss. 720.303 
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 สถาบันดูแลเกีย่วกบัองค์กรหรือสมาคมของชุมชน 

 โดยปกติคาํวา่ สมาคมของชุมชนหมายถึง สมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั ของผูอ้ยู่

อาศยัท่ีเง่ือนไขหน่ึงของการเป็นเจา้ของท่ีอยู่อาศยันั้น ตอ้งเป็นสมาชิกในสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่

อาศยัดว้ย ไม่ว่าจะเป็นบา้นหลงัเดียวหรือหลายหลงั หรือจะเป็นทาวน์เฮาส์ วิลล่าคอนโดมิเนียม 

เคหสถาน หรือพกัอาศยัอยา่งอ่ืนก็ตาม ซ่ึงเป็นส่วนหน่ึงของโครงการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั และไดรั้บ

มอบหมายใหเ้รียกเก็บค่าธรรมเนียม ซ่ึงอาจจะกลายเป็นสิทธิยึดหน่วงเหนือท่ีดินหรือท่ีอยูอ่าศยันั้น

ได ้ สถาบนัดูแลเก่ียวกบัองคก์รหรือสมาคมของชุมชนเป็นองคก์รระดบัประเทศท่ีทาํงาน เพื่อการ

พฒันาองคก์รหรือสมาคมของชุมชนมากกวา่ 30 ปี สถาบนัดูแลเก่ียวกบัองคก์รหรือสมาคมของ

ชุมชนเป็นผูน้าํในการใหค้วามรู้และใหค้วามสนบัสนุนต่างๆ ให้แก่เจา้ของบา้นท่ีอาสามาทาํงานใน

องคก์ร หรือสมาคมของชุมชนและมืออาชีพต่าง ๆ สมาชิกของสถาบนัดูแลเก่ียวกบัองค์กรหรือ

สมาคมของชุมชนประกอบดว้ยผูน้าํในองคก์รหรือสมาคมของชุมชนท่ีอาสามาทาํงาน ผูจ้ดัการมือ

อาชีพ บริษทัรับบริหารสมาคม ตลอดจนผูป้ระกอบวิชาชีพและบริษทัอ่ืนๆ ท่ีให้บริการต่างๆ แก่

สมาคม สถาบนัดูแลเก่ียวกบัองค์กร หรือสมาคมของชุมชนไดร้วบรวมผูเ้ช่ียวชาญมาไว ้ เพื่อให้

ขอ้มูลล่าสุดเก่ียวกบัการบริหารจดัการและควบคุมองค์กรหรือสมาคมของชุมชน ให้บริการแก่

สมาชิกดว้ยหนงัสือ จดังานสัมมนา และทาํเวิร์คช็อบงานวิจยั การศึกษาต่อเน่ืองและอบรมเป็น

ระยะๆ รวมทั้งนิตยสาร Common Ground และจดหมายข่าวท่ีให้ขอ้มูลดา้นการบริหารองคก์ร หรือ

สมาคมของชุมชน และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง สถาบนัดูแลเก่ียวกบัองคก์ร หรือสมาคมของชุมชนยงั

ทาํงานดา้นให้ความเห็น แก่แนวนโยบายในการร่างกฎหมาย และระเบียบต่าง ๆ ท่ีสนบัสนุนการ

บริหารจดัการท่ีดี และประสิทธิภาพของสมาคม และทาํหน้าท่ีเป็นตวัแทนรักษาประโยชน์ของ

สมาชิกในการเสนอความเห็นต่าง ๆ ต่อสภาคองเกรส ต่อหน่วยงานของสหรัฐอเมริกา และ

หน่วยงานกาํหนดนโยบายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ภาษีการประกนัการฟ้ืนฟู กฎหมายลม้ละลายท่ี

เก่ียวกบัท่ีพกัอาศยั และการจดัท่ีพกัอาศยัท่ีเป็นธรรม นอกจากน้ีคณะทาํงานด้านกฎหมายของ

สถาบนัดูแลเก่ียวกบัองคก์รหรือสมาคมของชุมชน ก็เป็นตวัแทนของสมาชิกสถาบนัดูแลเก่ียวกบั

องคก์ร หรือสมาคมของชุมชนในการเสนอความเห็นต่อองคก์ร หรือหน่วยงานท่ีเก่ียวกบัการร่าง

กฎหมายในเร่ือง เช่น การประเมินเรียกเก็บค่าธรรมเนียม การยึดทรัพย ์และการชาํรุดบกพร่องจาก

การก่อสร้าง 
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 3.1.2 เครือรัฐออสเตรเลยี20 

 กฎหมายการจดัสรรท่ีดินในรัฐนิวเซาท์เวลส์ เครือรัฐออสเตรเลีย21มี 2 ลกัษณะดว้ยกนั 

คือกฎหมายควบคุมการจดัสรรท่ีดินท่ีไม่มีทรัพยส่์วนกลางกบักฎหมายควบคุมการจดัสรรท่ีดินโดย

มีทรัพยส่์วนกลางและมีนิติบุคคลดูแลรักษาซ่อมแซมบริหารทรัพยส่์วนกลาง ในการจดัสรรท่ีดิน

กฎหมายไม่ไดบ้งัคบัผูจ้ดัสรรวา่โครงการจดัสรรท่ีดิน จะตอ้งทาํโดยมีทรัพยส่์วนกลางหรือไม่ ถา้

หากตอ้งการให้มีทรัพยส่์วนกลางจะตอ้งดาํเนินการไปตามกฎหมาย ท่ีเรียกว่า “The Community 

Land Development Act 1989”และ“ The Community Land Management Act 1989” ซ่ึงกฎหมายทั้ง

สองฉบบั จะมีบทบญัญติั ในเร่ืองของการจดัการทรัพยส่์วนกลาง นิติบุคคลท่ีจะดูแลรักษาทรัพย์

ส่วนกลาง การจดัการทรัพยส่์วนระงบัข้อพิพาท แต่ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรไม่ต้องการให้โครงการ

จดัสรรของตนมีทรัพยส่์วนกลาง และมีนิติบุคคลทาํหนา้ท่ีบริหารเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง ผูจ้ดัสรร

ก็ตอ้งดาํเนินโครงการตามกฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมการจดัสรรท่ีดิน ซ่ึงจะเป็นส่วนหน่ึงของ

กฎหมายท่ีเรียกวา่ “The Local Government Act” โดยวทิยานิพนธ์เล่มน้ีจะศึกษาเฉพาะส่วนของการ

จดัสรรท่ีดินท่ีมีทรัพยส่์วนกลาง และมีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรทาํหนา้ท่ีดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง 

 การจัดสรรทีด่ินในรัฐนิวเซาท์เวลส์ เครือรัฐออสเตรเลยี 

  3.1.2.1 ขั้นตอนการจดัสรรท่ีดินโดยมีทรัพยส่์วนกลาง  

  ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งทาํตามระเบียบท่ีกฎหมายไดก้าํหนดไวด้งัต่อไปน้ี 

   1) ผูจ้ดัสรรท่ีดินยื่นผงัโครงการ และแบบฟอร์มแผนการพฒันาท่ีดินเพื่อการ

จดัสรรท่ีดิน ( Management Statement ) 

   2) ผูจ้ดัสรรท่ีดินยื่นแบบฟอร์มขอจดทะเบียนผงัการจดัสรรท่ีดิน โดยมีทรัพย์

ส่วนกลางพร้อมกบัแบบฟอร์มแผนการพฒันาท่ีดินเพื่อการจดัสรรท่ีดิน (Management Statement) 

โดยยื่นพร้อมกนัและถือเป็นส่วนหน่ึงของผงัการจดัสรรท่ีดินของโครงการทั้งหมด ทั้งน้ีให้ยื่นต่อ

หน่วยงานของทางราชการส่วนท้องถ่ิน เช่น เทศบาล เพื่อการอนุมัติวิธีการทาํ Management 

Statement ผูจ้ดัสรรท่ีดินเป็นผูท้าํข้ึน โดยในทางปฏิบติัจะมีท่ีปรึกษามืออาชีพไดแ้ก่ ทนายความ

หรือนกัวางผงัร่วมจดัทาํรูปแบบของ Management Statement ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งวางเป้าหมาย

หรือจุดมุ่งหมายว่าโครงการจดัสรรท่ีดินนั้น มีลกัษณะอย่างไร เช่น เป็นหมู่บา้นเพื่อการพกัผ่อน

หยอ่นใจ เพื่อทาํการเกษตร หรือเป็นท่ีพกัของคนเกษียณอายุแลว้ ซ่ึงตวั Management Statement น้ีมี

20 พิษณุพร คนัธอุลิส.(2539). ปัญหาและแนวทางของกฎหมายเพ่ือตั้งองคก์รในการบริหารและดูแลชุมชนบา้น 

จดัสรรในประเทศไทย, วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต , มหาวทิยาลยั รามคาํแหง, หนา้ 80-97. 
21 5 Community Schemes. Five years on ( Seminar papers ) : Land Titles Office , n.d., p. 4. 
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ความสาคญัอย่างยิ่งในการดาํเนินการของการจดัสรรและมีผลต่อการบริหารของนิติบุคคลบา้น

จดัสรร (Association) ในทรัพยส่์วนกลางต่อไป โดยนิติบุคคลจดัสรรจะเป็นผูบ้ริหารและดูแลรักษา

อุดมการณ์ของโครงการ อนัเป็นวตัถุประสงคห์ลกัตาม Management Statement 

   3) รูปแบบของการทาํแผนพฒันาท่ีดิน22 (Format of the Management Statement) 

กฎหมายได้กําหนดรูปแบบของแผนพฒันาท่ีดินท่ีผูจ้ ัดสรรต้องจัดทาํ Management Statement 

เอาไว ้5 ส่วน คือ 

    (1) การจดัทาํขอ้บงัคบัเพื่อระบุรายละเอียดในเร่ืองท่ีจะทาํการพฒันาท่ีดินตาม

แผนท่ีวางไวต่้อไป 

    (2) กาํหนดขอ้บงัคบัหรือเง่ือนไขขอ้จาํกดัเก่ียวกบัการใชท้รัพยสิ์นบางประเภท

ของโครงการแก่บรรดาสมาชิก เช่น ทรัพยสิ์นบางอย่าง เป็นตน้ว่า สระว่ายนํ้ า สนามเทนนิส เม่ือ

สมาชิกใชบ้ริการตอ้งเสียค่าบริการต่างหาก เป็นตน้ 

    (3) ขอ้กาํหนดท่ีเป็นส่วนบงัคบัของกฎหมายใหต้อ้งมีทุกโครงการ 

    (4) รายละเอียดเพิ่มเติมบางกรณีท่ีเจา้ของโครงการกาํหนดใหมี้ และ 

    (5) ขอ้กาํหนดท่ีพนักงานเจ้าหน้าท่ีท่ีมีอาํนาจตามกฎหมายกาํหนดให้มีข้ึน     

ซ่ึงเม่ือระบุไวแ้ล้วจะขอเปล่ียนแปลงภายหลัง จะต้องได้รับอนุญาตจากหน่วยงานท่ีมีอาํนาจ 

หนา้ท่ีนั้น ๆ 

   4) สภาพบงัคบัของขอ้บงัคบัตามแผนพฒันาท่ีดินท่ีกาํหนดไวต้ามบทบญัญติัของ

กฎหมายว่าดว้ยการบริหารชุมชนบา้นจดัสรรและท่ีดิน ไดบ้ญัญติัวา่ขอ้บงัคบัในการบริหารชุมชน

บา้นจดัสรรท่ีไดจ้ดัทาํข้ึนตามแผนพฒันาท่ีดินนั้นให้มีผลบงัคบัใชก้บันิติบุคคลจดัสรรและสมาชิก

ทุกคนท่ีเป็นเจา้ของท่ีดินในโครงการ 

   5) ข้อสัญญาผูกมัดของผู ้จ ัดสรรท่ีดินเพื่อพัฒนาโครงการ 23(Development 

Contract) ถา้ผูจ้ดัสรรไดท้าํสัญญาผูกมดัตกลงกบัผูซ้ื้อหรือเจา้ของท่ีดินแปลงยอ่ยในเร่ืองเก่ียวกบั

การปรับปรุงเพื่อพฒันาโครงการต่อไปในอนาคต เช่น สัญญาว่าจะสร้างสโมสร หรือส่ิงอาํนวย

ความสะดวกและสาธารณูปโภคต่าง ๆ ในท่ีดินซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนกลางของนิติบุคคล ผูจ้ดัสรรก็

จะตอ้งปฏิบติัตามสัญญาผูกมดันั้นและผูจ้ดัสรรสามารถเขา้ไปในท่ีดินอนัเป็นทรัพยส่์วนกลางเพื่อ

ทาํการพฒันาต่อไปได ้ซ่ึงปกติแลว้ผูจ้ดัสรรจะเขา้ไปไม่ไดเ้พราะทรัพยส่์วนกลางไดโ้อนมาเป็นของ

นิติบุคคลจดัสรรแลว้ แต่อยา่งไรก็ตามการพฒันาท่ีดินทรัพยส่์วนกลางเพื่อสร้างอาํนวยความสะดวก

22 พิษณุพร คนัธอุลิส.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 20  หนา้ 84. 
23 พิษณุพร คนัธอุลิส.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 20 หนา้ 85. 
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นั้น กฎหมายไม่ไดบ้งัคบัใหผู้จ้ดัสรรตอ้งก่อสร้างตั้งแต่เร่ิมเปิดโครงการ โดยผูจ้ดัสรรสามารถเล่ือน

กาํหนดเวลาสร้างออกไปไดจ้นกวา่จะพร้อมทางดา้นการเงินและรูปแบบทางดา้นวศิวกรรมแลว้ 

    ในรายละเอียดของขอ้กาํหนดในสัญญาผูกมดั ระหว่างผูจ้ดัสรรกบัผูซ้ื้อหรือ

เจา้ของท่ีดินแปลงยอ่ยจะตอ้งระบุในเร่ืองต่อไปน้ี 

    (1) ตวัท่ีดินหรือแปลงท่ีจะทาํการพฒันาปรับปรุง 

    (2) ส่ิงอาํนวยความสะดวกท่ีเสนอจะจดัทาํข้ึน 

    (3) รูปแบบของสถาปัตยกรรม ภูมิสถาปัตย ์และจุดมุ่งหมายหรือวตัถุประสงค์

ของโครงการจดัสรรท่ีดิน แสดงแผนภูมิท่ีคาดว่าจะสําเร็จสมบูรณ์ตามโครงการ ทั้งน้ีกฎหมาย

กาํหนดวา่เม่ือผูจ้ดัสรรท่ีดินไดต้กลงทาํสัญญาแลว้ ผูจ้ดัสรรตอ้งผูกพนัตามขอ้ตกลงนั้น ถา้ผูจ้ดัสรร

ไม่ปฏิบติัตามขอ้ตกลงดงักล่าว ผูซ้ื้อหรือเจา้ของท่ีดินแปลงยอ่ยในสัญญาสามารถฟ้องร้องต่อศาล

ท่ีดินและส่ิงแวดลอ้มไดห้รือบงัคบัผูจ้ดัสรรใหป้ฏิบติัตามสัญญา 

  3.1.2.2  ทรัพยส่์วนกลาง24 (Association Property) ในกฎหมาย The Community Land 

Development Act 1989 ยอมให้มีการจดัสรรท่ีดิน โดยมีทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงทรัพย์ส่วนกลางน้ี

เจา้ของท่ีดินแปลงย่อยในโครงการจะเป็นเจา้ของอยู่ดว้ย ตวัทรัพยส่์วนกลางอยู่ในการดาํเนินการ

และดูแลรักษาโดยนิติบุคคลจดัสรร ก่อตั้งข้ึนเม่ือมีการเสนอขอทาํการจดัสรรท่ีดิน ตวันิติบุคคล

จดัสรร เรียกว่า “Association” บรรดาเจา้ของท่ีดินทุกแปลงในหมู่บา้นจดัสรรนั้นจะเป็นสมาชิก

ทนัทีท่ีซ้ือท่ีดินในโครงการจดัสรรท่ีดินนั้น การใชท้รัพยส่์วนกลาง กฎหมายไม่ไดร้ะบุรายละเอียด

เร่ืองการใชส้อยทรัพยส่์วนกลาง ผูจ้ดัสรรท่ีดินและนิติบุคคลจดัสรรมีอิสระในการกาํหนดเร่ืองการ

ใช้ทรัพย์ส่วนกลาง แต่ถ้าการดาํเนินการเก่ียวกับทรัพย์ส่วนกลางใดท่ีต้องขออนุญาตต่อส่วน

ราชการก็ตอ้งขออนุญาตจากหน่วยราชการนั้น ๆ ก่อน โดยปกติทรัพยส่์วนกลางน้ีมกัจะใชส้ําหรับ

กรณีต่อไปน้ี ถนนในโครงการจดัสรรท่ีดิน สวนสาธารณะ สนามกีฬา สระวา่ยนํ้า และสโมสร 

  ส่วนขนาดและประเภทของทรัพยส่์วนกลาง ตลอดจนส่ิงอานวยความสะดวกอ่ืนๆ     

ท่ีผูจ้ ัดสรรจะสร้างข้ึน เป็นเร่ืองของผูจ้ดัสรรแต่ละโครงการท่ีจะสร้างสรรค์ข้ึนมาแข่งขนักัน 

การดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง กฎหมายไดก้าํหนดให้ทรัพยส่์วนกลางอยู่ในความดูแลและรักษา

โดยนิติบุคคลจดัสรร ซ่ึงทรัพยส่์วนกลางนั้นจะตกเป็นนิติบุคคลจดัสรรเม่ือมีการแบ่งแยกท่ีดินตาม

โครงการ 

  3.1.2.3 ขอ้กาํหนดการจดัการนิติบุคคลจดัสรร25 แบบแผน Management Statement 

ของผูจ้ดัสรรเป็นเอกสารท่ีกาํหนดกฎข้อบงัคบัในการบริหารและการจดัการนิติบุคคลจดัสรร

24 พิษณุพร คนัธอุลิส. อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 20 หนา้ 87. 
25 พิษณุพร คนัธอุลิส. อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 20 หนา้ 89. 
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รวมทั้งการกาํหนด หนา้ท่ีและสิทธิประโยชน์ของสมาชิกท่ีจะไดรั้บเป็นการตอบแทนจากนิติบุคคล

จดัสรรดว้ย ตวั Management Statement ถือเป็นเคร่ืองมือในการท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินจะใชใ้นการทาํตาม

แนวความคิดในการพฒันาท่ีดินนั้น แบบแผน Management Statement น้ีจะตอ้งยื่นให้จดทะเบียน

ในเวลาเดียวกบัการจดทะเบียนแผนผงัและถือเป็นส่วนหน่ึงของผงัดว้ย เม่ือผูใ้ดยื่นขอสําเนาแผนผงั

โครงการจากสานกังานท่ีดินผูจ้ดัสรรก็จะไดรั้บ Management Statement ติดไปดว้ย 

  3.1.2.4 นิติบุคคลบา้นจดัสรร26 (The Association) เม่ือผูจ้ดัสรรท่ีดินได้จดทะเบียน    

ผงัโครงการแลว้พร้อมกบัเอกสาร Management Statement ผูจ้ดัสรรตอ้งมีการจดัตั้งนิติบุคคลบา้น

จดัสรรทนัที และมีทรัพย์ส่วนกลางของโครงการโอนไปเป็นของนิติบุคคลบ้านจดัสรรต่อไป 

ทั้งน้ีนิติบุคคลบา้นจดัสรร จะเป็นผูดู้แลรักษาดาํเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง นิติบุคคลบา้น

จดัสรรประกอบไปด้วยบุคคลท่ีได้รับเลือกตั้ งเข้ามาจากบรรดาสมาชิกท่ีเป็นเจ้าของท่ีดินใน

โครงการ เรียกว่า “คณะกรรมการบริหาร” (Executive Committee) ซ่ึงหน้า ท่ีของนิติบุคคล 

บา้นจดัสรรอาจแตกต่างกันไปตามลกัษณะของโครงการ โดยแล้วแต่ความมุ่งหมายของการทาํ

โครงการและตามแต่สมาชิกจะเห็นสมควร 

  3.1.2.5 องคก์รในการควบคุมดูแลและไกล่เกล่ียขอ้พิพาทของชุมชนบา้นจดัสรร27 

   1)The Community Schemes Commissioner ไดรั้บการตั้งข้ึนโดย The Community 

Land Development Act 1989 ใหมี้หนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี 

    (1) ให้คาํแนะนําและไกล่เกล่ียข้อพิพาทก่อนเป็นทางการ(Commissioners 

advice and conciliation role) กฎหมายไดบ้ญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะวา่เจา้หนา้ท่ี (Commissioner) จะ

ใหค้าํแนะนาไดใ้นเร่ืองประเภทใดบา้งและแก่บุคคลใดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัสรรท่ีดินหรือผูท่ี้มีส่วน

ร่วมในโครงการ โดยใหค้าํแนะนาํในเร่ืองต่อไปน้ี 

    ก. สัญญาท่ีเจา้ของโครงการผกูมดัไวว้า่จะทาํการพฒันาท่ีดิน 

    ข. สัญญาหรือขอ้กฎหมาย ท่ีกาํหนดไวซ่ึ้งจะมีผลเม่ือได้ทาํการจดทะเบียน 

(Statutory Covenants) 

    ค. การใหค้วามยนิยอมต่างๆ 

     ง. การแกไ้ขหรือเปล่ียนแปลงสัญญาท่ีเจา้ของให้สัญญาวา่จะดาํเนินการต่าง ๆ 

เช่น Development Contract ,Cocenant or Consent, Covenants or Consent 

    จ. เร่ืองท่ีเก่ียวกบัการดาํเนินการ (Operation) การบริหาร (Administration) หรือการ

จดัการโครงการ (Management Statement ) 

26 พิษณุพร คนัธอุลิส.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 20 หนา้ 90. 

27 The Community Land Management Act 1989, Section 62.  
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    นอกจากน้ี Commissioner ยงัมีอาํนาจทาํการไกล่เกล่ียเร่ืองท่ีเกิดข้ึนเพื่อยุติ

ปัญหาในเบ้ืองตน้ก่อนท่ีจะลุกลามกลายเป็นขอ้พิพาทอยา่งเป็นทางการโดย Commissioner สามารถ

มีอาํนาจออกคาํสั่งชัว่คราวในปัญหาแวดลอ้ม ท่ีถือว่ามีความจาํเป็นเร่งด่วน จากการท่ีกฎหมายได้

จาํกดัขอบเขตการใหค้าํแนะนาํของเจา้หนา้ท่ี (Commissioner) นั้น ก็เพื่อมิให้ขดักบัหลกัอีกประการ

หน่ึงของ Commissioner ก็คือ การตดัสินช้ีขาดในประเด็นขอ้พิพาท เม่ือมีการยื่นคาํขอเขา้มาอยา่ง

เป็นทางการใหด้าํเนินการเก่ียวกบัขอ้พิพาท 

    (2)  วนิิจฉยัและออกคาํสั่งยติุขอ้พิพาทอยา่งเป็นทางการ 

     (1) ผูมี้สิทธิยืน่คาํร้องทุกข ์

      ก. นิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลอาคารชุด 

      ข. ผูจ้ดัการโครงการ 

      ค. เจา้ของท่ีดินแปลงท่ีจะนาํไปจดัสรรหรือท่ีจะนาํไปทาํอาคารชุด 

      ง. บุคคลท่ีมีสิทธิหรือมีส่วนได้เสียเก่ียวกบัท่ีดินหรือครอบครองท่ีดิน

นั้นอยู ่

     (2) กระบวนการในการดาํเนินการเก่ียวกบัคาํร้องทุกข์ ถา้หากมีการรับคาํ

ขอร้องทุกขแ์ลว้ Commissioner ตอ้งแจง้รายละเอียดในการบนัทึก ดงัน้ี 

      ก. พิจารณาวา่เร่ืองท่ียืน่นั้นเป็นคาํร้องทุกขห์รือคาํขอ 

      ข. เหตุผลสนบัสนุนขอ้อา้งท่ีทาํใหเ้กิดกรณีตามคาํร้องทุกข ์

      ค. คาํขอของผูอ่ื้นท่ีจะใหด้าํเนินการประการใด 

     (3) อาํนาจในการสอบสวนเก่ียวกบัคาํขอหรือคาํร้องทุกข ์เจา้หนา้ท่ีอาจทาํ

การสอบสวนตามคาํร้องเรียนเพื่อให้มีการออกคาํสั่งท่ีเห็นวา่สมควรหรืออาจปฎิเสธไม่ดาํเนินการ

ใดๆ เก่ียวกับคําขอจนกว่าจะได้มีการให้ข้อมูลเพิ่มเติม ซ่ึงในการดําเนินการ Commission 

จะมอบหมายใหผู้อ่ื้นกระทาํแทนเพื่อการออกคาํสั่งในการสอบสวน Commissioner มีอาํนาจดงัน้ี 

      ก. เขา้ไปยงัทรัพยส่์วนกลางของนิติบุคคลบา้นจดัสรร 

      ข. เขา้ไปยงัท่ีดินท่ีเป็นแปลงท่ีจะพฒันาเพื่อการจดัสรร 

      ค. เขา้ไปยงัท่ีดินซ่ึงตามโครงการจะใช้ทาํเป็นบา้นพกัอาศยัหรือเป็น

อาคารชุด แต่ Commissioner ไม่มีสิทธิเข้าไปในเคหสถาน เวน้แต่ว่าผูค้รอบครองสถานท่ีนั้ น

ยินยอม  ทั้ งน้ีตามบทบัญญัติของกฎหมาย The Community Land Development Act 1989  ได้

กาํหนดใหก้ารกระทาํบางอยา่งเป็นความผดิและมีโทษทางอาญาดว้ย เม่ือไดรั้บคาํร้องทุกขแ์ลว้ ฝ่าย

สอบสวนของสํานักงาน The Commissioner’s office จะเป็นผู ้ท ําการสอบสวนและมีอํานาจ
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ดาํเนินคดี ทั้ งน้ีอาํนาจดาํเนินคดีไม่ใช่มีเฉพาะแต่ Commissioner เท่านั้น บุคคลธรรมดาทัว่ไป 

ก็สามารถทาํได ้โดยผูด้าํเนินคดี มีหนา้ท่ีพิสูจน์การกระทาํความผดิ 

     (4) หลักเกณฑ์การออกคําสั่งของ Commissioner กฎหมายได้กําหนด

ขอบเขตอาํนาจของ Commissioner ท่ีจะออกคาํสั่งไดถ้า้เขา้องคป์ระกอบดงัต่อไปน้ี 

      ก. เม่ือมีขอ้พิพาทหรือมีการยืน่คาํร้องทุกข ์

      ข. ขอ้พิพาทหรือคาํร้องทุกขน้ี์เป็นเร่ืองท่ีระบุไวใ้นคาํขอ 

      ค. ยื่นโดยบุคคลท่ีมีสิทธิจะยื่นและไดท้าํตามแบบท่ีกฎหมายกาํหนดไว้

โดยตอ้งระบุมูลเหตุท่ีทาํให้ตอ้งยื่นคาํร้องและคาํสั่งท่ีตอ้งการให้ออกคาํบงัคบั สาเหตุท่ีทาํให้ตอ้ง

ร้องทุกข์นั้น จะต้องเก่ียวกับการกระทาํหรือไม่ยอมกระทาํการในเร่ืองท่ีกฎหมายกาหนด ซ่ึง

เก่ียวขอ้งกบัโครงการจดัสรร หรือการดาํเนินการ การบริหารและการจดัการโครงการ 

     (5) ผลของคาํสั่ง Commissioner โดยอาจกาํหนดให้จ่ายค่าเสียหายหรืออาจ

กาํหนดใหมี้ผลเป็นมติของนิติบุคคลบา้นจดัสรร ทั้งน้ีการออกคาํสั่งตอ้งอยูภ่ายใตอ้ายุความและไม่

ซํ้ าซ้อนกบัอาํนาจของ Supreme Court หรือ The Land and Environment Court ซ่ึง Commissioner 

จะออกคาสั่งมิได ้

     (6) การอุทธรณ์คาํสั่งของ Commissioner ผูท่ี้ไดรั้บคาํสั่งจาก Commissioner 

มีสิทธิอุทธรณ์คาํสั่งนั้นต่อ Community Scheme Board โดยตอ้งยื่นภายในระยะเวลาท่ีกฎหมาย

กาํหนดไว ้

   2 )The Community Scheme Board28ต า ม ก ฎ ห ม า ย  The Community Land 

Development Act 1989 กาํหนดให้ตั้ง Board ข้ึนเพื่อพิจารณาขอ้พิพาทในบางกรณีท่ีกฎหมาย

กาํหนดไว ้รายละเอียดดงัน้ี 

    (1) คณะกรรมการ ของ Board กฎหมายกาํหนดวา่ Board จะประกอบดว้ย มาจีสเตรท

ใน Local Court ซ่ึงสถานท่ีท่ีใชท้าํการพิจารณาขอ้พิพาทเป็นสถานท่ีตามท่ีรัฐมนตรีกาํหนดไวเ้ป็น

พื้นท่ี ๆ ไป 

    (2) อาํนาจของ Board กฎหมายกาํหนดให ้Board มีอาํนาจพิจารณาเร่ืองต่อไปน้ี 

     ก. ประกาศระยะเวลาเร่ิมต้นของโครงการว่าเร่ิมตน้ตั้งแต่เม่ือใดและจะ

ส้ินสุดเม่ือใดหรือยงัไม่ส้ินสุด 

     ข. การสับเปล่ียนการกาํหนดสัดส่วนของมูลค่าท่ีดิน ซ่ึงจะมีผลต่อการออก

เสียงลงคะแนนและภาระหน้ีท่ีเจา้ของท่ีดินจะตอ้งชาํระ 

28 The Community Land Management Act 1989, Section 63. 
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     ค. การเปล่ียนแปลงข้อบังคับและการจัดการนิติบุคคลบ้านจัดสรร

(Management Statement) 

     ง. การยกเลิกส่วนท่ีไม่มีผลใน Management Statement 

     จ. การสั่งใหม้ติหรือการเลือกตั้งกรรมการบริหารใดๆ เป็นโมฆะ 

     ฉ. การออกคาํสั่งเก่ียวกบัการจ่ายเงินเขา้กองกลาง 

     ช. การเปล่ียนแปลงจาํนวนเอาประกนั 

     ซ. การแต่งตั้งตวัแทนจดัการงานของนิติบุคคลบา้นจดัสรร 

     ฌ. การแกไ้ขหรือยกเลิกเพิกถอนคาํสั่งเก่าของบอร์ด 

     ญ. ดาํเนินการเก่ียวกบัเร่ืองท่ี Commissioner ส่งมาใหต้ามกฎหมาย 

    จะเห็นไดว้า่ Board มีอาํนาจเหมือนกบั Commissionerในเร่ืองท่ี Commissioner 

ส่งมาให ้Board พิจารณาตามกฎหมาย 

    3) กระบวนการในการขอให้มีคาํสั่ง คาํขอทุกเร่ืองไม่ว่าจะขอ Board หรือ 

Commissioner เป็นผูต้ดัสินในขั้นตน้ จะตอ้งยื่นต่อ Commissioner ก่อนและคาํขอจะตอ้งเป็นไป

ตามขอ้กาํหนดของกฎหมาย ในบางกรณีเร่ืองอยู่ในอาํนาจพิจารณาของ Commissioner แต่อาจส่ง

เร่ืองให ้Board พิจารณาคาํขอได ้ถา้คาํขอนั้นมีปัญหา ขอ้กฎหมายท่ียุง่ยากซบัซ้อนหรือเป็นเร่ืองท่ีมี

ความสําคญัหรืออาจเกิดข้ึนไดบ้่อยๆ ซ่ึงตามบทบญัญติัของกฎหมายไดก้าํหนดเร่ืองท่ีจะอยูใ่นการ

พิจารณาของ Commissioner และของ Board แยกออกจากกนั 

   4) บุคคลท่ีมีสิทธิเขา้ร่วมฟังการพิจารณาของ Board ไดแ้ก่ 

    (1) ผูย้ืน่คาํขอให ้Commissioner หรือ Board มีคาํสั่ง 

    (2) บุคคลท่ีไดย้ืน่หนงัสือร้องเรียน 

   ทั้งน้ี บุคคลดังกล่าวอาจให้ท่ีปรึกษา ทนายความ หรือตวัแทนให้มาดาํเนินการ

แทนได ้กระบวนการพิจารณาต่างๆ จนถึงการมีคาํตดัสินคลา้ยๆ กบัการพิจารณาคดีในศาล 

   5) การอุทธรณ์คาํสั่งของ Board ในเร่ืองท่ีเก่ียวกบักรณีพิพาทตอ้งยื่นต่อศาลและ 

จะทาํไดเ้ฉพาะในประเด็นขอ้กฎหมายเท่านั้น 

  3.1.2.6 การละเมิดสัญญาขอ้ผกูมดัการพฒันาโครงการ (Development Contract) 

  ถ้าผูจ้ ัดสรรท่ีดินทาํผิดสัญญา (Development Contract) นิติบุคคลบ้านจัดสรรหรือ

สมาชิกของนิติบุคคลบ้านจัดสรร มีสิทธินําเร่ืองฟ้องต่อศาลท่ีดินและส่ิงแวดล้อม ในทาํนอง

เดียวกัน ถ้าหากว่านิติบุคคลบ้านจัดสรรไม่ให้ค ํายินยอมในการแก้ไขสัญญา(Development 

Contract) ผูจ้ดัสรรก็มีสิทธิฟ้องต่อศาลดงักล่าวใหอ้นุมติัการแกไ้ขไดเ้ช่นกนั 
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 3.1.3  สหพนัธรัฐมาเลเซีย 

 พระราชบัญญัติการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย (ควบคุมและออกใบอนุญาต) หรือ Housing 

Development (Control and licensing) Act 1966 (Act 118) มีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่วนัท่ี 29 สิงหาคม 

1969 ในขณะท่ีระเบียบขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการพฒันาท่ีอยู่อาศยั ก็มีผลบงัคบัใช้ตั้งแต่เดือนเมษายน 

1989 เป็นตน้มา กฎหมายทั้งสองฉบบัต่างก็มีจุดมุ่งหมายเพื่อปกป้องผลประโยชน์ของผูซ้ื้อบา้น29 

 อย่างไรก็ดี กฎหมายฉบบัน้ีสามารถบงัคบัใชไ้ดเ้ฉพาะแต่ในเพนนินซูล่าเท่านั้น และไม่

รวมถึงการพฒันาท่ีดินเพื่อธุรกิจการคา้เชิงพาณิชย ์เช่น โรงแรม และการใชท่ี้ดินและส่ิงปลูกสร้าง

เพื่อประกอบธุรกิจ ซ่ึงแต่เดิมก่อนมีการใช้กฎหมายในปี 2007 นักพฒันาท่ีดินต้องอยู่ภายใต้

กฎหมายฉบบัน้ีซ่ึงจะไม่ครอบคลุมถึงกลุ่มสมาคมและตวัแทนหรือคณะบุคคลใด ๆ ก็ตามท่ีถูก

ก่อตั้งข้ึนโดยชอบดว้ยกฎหมายและอยู่ภายใตก้ารควบคุมของรัฐบาล แต่ภายหลงัจากมีการแกไ้ข

กฎหมาย ซ่ึงมีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่เม่ือวนัท่ี 12 เมษายน 2007 เป็นตน้มา กลุ่มคณะบุคคล สหกรณ์ หรือ

บริษทันิติบุคคลท่ีจดทะเบียนโดยชอบด้วยกฎหมายทั้งหลาย ท่ีเขา้มาดาํเนินธุรกิจพฒันาจดัสร้าง

โครงการท่ีอยู่อาศยัจะต้องถูกควบคุมตามข้อบงัคบัของกฎหมายใหม่ท่ีเพิ่งแก้ไขฉบบัน้ีทั้งส้ิน 

โดยผูด้าํเนินกิจการมีหน้าท่ีตอ้งยื่นคาํของมีใบอนุญาตผูป้ระกอบการ และขออนุญาตเพื่อโฆษณา

และขายตามท่ีกาํหนดไวใ้นระเบียบข้อบงัคบั ก่อนท่ีจะนําท่ีอยู่อาศยัภายในโครงการออกขาย 

สู่สาธารณชน การแกไ้ขกฎหมายในคร้ังน้ี ไดเ้สนอแนะให้มีการเปล่ียนแปลงระเบียบขอ้บงัคบัใน

อุตสาหกรรมบา้นจดัสรร เน่ืองจากมีการสนบัสนุนแนวคิดสร้างเสร็จแลว้ขาย ซ่ึงตามแนวความคิด

น้ี ผูซ้ื้อจะจ่ายเงินเพียง 10% ของราคาท่ีระบุไวใ้นสัญญาซ้ือขาย ส่วนเงินส่วนท่ีเหลือกาํหนดจ่าย

หลงัจากการก่อสร้างอาคารแลว้เสร็จ จึงทาํให้ผูป้ระกอบการถูกกระตุน้ให้นาํแนวความคิดน้ีมาใช้

มากกว่าการขายก่อนแล้วค่อยสร้าง ทั้งน้ีเพื่อหลีกเล่ียงการอยู่ภายใต้บทบญัญติัท่ีเคร่งครัดของ

กฎหมายฉบบัน้ี 

 หลงัจากมีการแกไ้ขกฎหมายในปี 2007 กฎหมายฉบบัน้ี ไดใ้ห้ความคุม้ครองแก่ผูบ้ริโภค

ท่ีซ้ือบา้นซ่ึงดาํเนินการพฒันาโดยผูป้ระกอบการเหล่าน้ีเพิ่มมากข้ึน และผูซ้ื้อก็ไม่จาํเป็นตอ้งกงัวล

เก่ียวกบัระยะเวลาและเง่ือนไขท่ีระบุในสัญญาจะซ้ือขายอีกต่อไป เน่ืองจากไดมี้การกาํหนดรูปแบบ

มาตรฐานของสัญญาหรือขอ้ตกลงซ้ือขายไวใ้นบญัชีทา้ยกฎหมายแบบ G และบญัชีทา้ยกฎหมาย

แบบ H (Schedul G, Schedule H) แนบทา้ยกฎระเบียบขอ้บงัคบัท่ีเรียกวา่ Housing Development 

(Control and licensing) Act 1989 ซ่ึงออกโดยอาศยัอาํนาจของพระราชบญัญติัน้ีแลว้ 

29 การจดัสรรท่ีดินในประเทศมาเลเซีย.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: www.hba.org.my/laws/hda/2007/ACT118 

(2007).htm.  [2558, 28 สิงหาคม] 
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 สาระสาํคญัของ พระราชบญัญติัการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั (ควบคุมและออกใบอนุญาต) หรือ 

Housing Development (Control and licensing) Act 1966 เป็นกฎหมายท่ีออกโดยมีวตัถุประสงค์

เพื่อควบคุมและออกใบอนุญาตให้การประกอบธุรกิจเก่ียวกับการพฒันาจดัสร้างท่ีอยู่อาศยัใน     

เพนนินซูล่า สหพนัธรัฐมาเลเซีย เพื่อคุม้ครองประโยชน์ของผูซ้ื้อและใช้กบัเร่ืองอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

กฎหมายฉบบัน้ีบญัญติัหา้มมิใหมี้การพฒันาก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงมีการเขา้ร่วมดาํเนินธุรกิจ บริหาร

ควบคุม หรือเป็นเหตุให้มีการควบคุมดาํเนินกิจการ โดยผูป้ระกอบการท่ีไม่ไดรั้บใบอนุญาตตาม

พระราชบญัญติัฉบบัน้ี เวน้แต่จะไดรั้บความยนิยอมเป็นหนงัสือจากผูค้วบคุม ดงันั้นผูป้ระกอบการ

ในธุรกิจบา้นจดัสรรรายใด มีความประสงคท่ี์จะเขา้มาร่วมบริหาร ดาํเนินกิจการหรือควบคุมธุรกิจ

พฒันาท่ีอยูอ่าศยั ก็จะตอ้งยืน่คาํขอต่อผูค้วบคุมเพื่อขอใบอนุญาตตามท่ีบญัญติัไวใ้นกฎหมายมาตรา 

5(3) โดยผูย้ื่นคาํขอจะตอ้งกรอกรายละเอียดลงในแบบฟอร์มใบคาํขอ พร้อมกบัแนบเอกสารต่าง ๆ 

ดงัมีรายละเอียดอยู่ในบญัชีทา้ยกฎหมาย ซ่ึงจะข้ึนอยู่กับดุลพินิจและการพิจารณาเห็นชอบของ 

ผูค้วบคุมในแต่ละคร้ัง 
 ในสหพนัธรัฐมาเลเซีย ได้ให้นิยามความหมายเก่ียวกับการพฒันาท่ีอยู่อาศัย ไวใ้น

พระราชบัญญัติการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย (การควบคุมและการออกใบอนุญาต)ท่ีแก้ไขเพิ่มเติม  

ค.ศ.2007(พ.ศ. 2552) โดยมีความหมายดงัต่อไปน้ี “บา้นจดัสรร” หมายความรวมถึง อาคาร บา้นเช่า 

หรือบา้นท่ีมีบริเวณ ซ่ึงทั้งหมดหรือส่วนใหญ่ท่ีสร้างข้ึน ดดัแปลง หรือ มุ่งหมายให้เป็นท่ีอยู่อาศยั

ของมนุษย ์หรือบางส่วนใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัของมนุษยแ์ละบางส่วนใชส้ําหรับเป็นสถานท่ีประกอบ

ธุรกิจ และรวมทั้งท่ีอยู่อาศยัประเภทอ่ืนๆ ท่ีรัฐมนตรีกาํหนดเป็นคร้ังคราวว่าให้เป็นบา้นจดัสรร

ตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 3ก ดว้ย30  

 การพฒันาท่ีอยู่อาศยั หมายถึง การพฒันาหรือก่อสร้างหรือกระทาํในลกัษณะสร้างบา้น

จดัสรรจาํนวนมากกว่าส่ียูนิต (หน่วยท่ีอยู่อาศยั) และรวมถึงการระดมเงินทุนหรือการดาํเนินงาน

ก่อสร้างอาคารเพื่อสร้างบา้นจดัสรรใน หรือบน หรือเหนือ หรือใตท่ี้ดินใด หรือการขายท่ีดินหรือ

อาคารชุดมากกว่าส่ีแปลงหรืออาคารชุดท่ีมองเห็นได้ว่ากาํลงัก่อสร้างบา้นจดัสรรมากกว่าส่ียูนิต 

(หน่วยท่ีอยูอ่าศยั)31 

 รัฐมนตรีมีอาํนาจในการกาํหนดเร่ืองบา้นจดัสรร มาตรา 3ก (1) รัฐมนตรีอาจกาํหนดเป็น

คร้ังคราวประเภทของท่ีอยู่อาศยั ท่ีพิจารณาว่าเป็นบา้นจดัสรรโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา      

30 Laws of Malaysia Act A1289 Housing Development(Control and licensing) (Amendment) Act 2007 Section 

3(b) 
31 Laws of Malaysia Act A1289 Housing Development(Control and licensing) (Amendment) Act 2007 Section 

3(c) 
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(2)ในกรณีท่ีมีเหตุสงสัยว่าบา้นจดัสรรนั้นตรงกบัความหมายภายใตพ้ระราชบญัญติัน้ีหรือไม่นั้น 

คาํวนิิจฉยัของรัฐมนตรีถือเป็นท่ีสุด32 

 มีการกาํหนดให้ ภายในวนัท่ี 21 มกราคม และ 21 กรกฎาคม ของทุกปีให้ผูป้ระกอบการ

บา้นจดัสรรส่งรายงานแสดงความถูกตอ้งและความบริบูรณ์เป็นลายลกัษณ์อกัษร เก่ียวกบัความ

คืบหนา้ของการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงผูป้ระกอบการนั้นเขา้ไปมีส่วนร่วม หรือกาํลงัดาํเนินการ หรือ

รับผิดชอบ จนกวา่จะไดรั้บใบรับรองการเสร็จสมบูรณ์และการปฏิบติัตามสําหรับบา้นจดัสรรท่ีตั้ง

อยูใ่นโครงการการพฒันาท่ีอยูอ่าศยันั้น
33 

 ภายใน 21 วนัตั้ งแต่วนัท่ีได้รับใบรับรองการเสร็จสมบูรณ์และการปฏิบัติตามจาก

ผูป้ระกอบการบ้านจดัสรร ให้ส่งใบรับรองดังกล่าวแก่ผูค้วบคุมตรวจสอบ และภายใน 21 วนั

หลงัจากวนัส่งมอบการครอบครองเพื่อเขา้ใช้ประโยชน์ในบ้านจดัสรรท่ีตั้ งอยู่ในโครงการการ

พฒันาท่ีอยูอ่าศยัใหแ้ก่ผูซ้ื้อรายแรก ให้แจง้เร่ืองการส่งมอบดงักล่าวแก่ผูค้วบคุมตรวจสอบเป็นลาย

ลกัษณ์อกัษร” 

 การโอนกรรมสิทธ์ิแก่ผูซ้ื้อ กาํหนดโดยเร่ิมตน้จากวนัส่งมอบการครอบครองเพื่อเขา้ใช้

ประโยชน์ในบา้นจดัสรรท่ีตั้งอยู่ในโครงการการพฒันาท่ีอยู่อาศยัให้แก่ผูซ้ื้อรายแรก จนกว่าจะมี

การแบ่งแยกการถือครองกรรมสิทธ์ิในบา้นจดัสรรออกจากกนั 

 กรณีท่ีผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยัฝ่าฝืนกฎ ระเบียบผูค้วบคุมตรวจสอบสามารถลงโทษไดด้งัน้ี 

  (1) ถ้าผูค้วบคุมตรวจสอบมีเหตุผลท่ีเช่ือได้ว่าผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรท่ีได้รับ

ใบอนุญาตกาํลงัดาํเนินธุรกิจในทางซ่ึงก่อให้เกิดอนัตรายหรือความเสียหายต่อผลประโยชน์ของ 

ผูซ้ื้อหรือขดักบับทบญัญติัใดแห่งพระราชบญัญติัน้ี ผูค้วบคุมตรวจสอบอาจออกคาํสั่งอายดับญัชี

การพฒันาท่ีอยูอ่าศยัเป็นลายลกัษณ์อกัษร และกาํกบัไม่ให้ธนาคารหรือบริษทัการเงิน แลว้แต่กรณี 

ใหห้รือตกลงหรือประการอ่ืนเพื่ออนุมติัการเบิกถอนเงินจากบญัชีดงักล่าว จนกวา่จะมีการเพิกถอน 

หรือเปล่ียนแปลงคาํสั่ง หรือเป็นไปตามเง่ือนไขใดๆท่ีผูค้วบคุมตรวจสอบได้ใช้ดุลพินิจเด็ดขาด

กาํหนดไวเ้ป็นคร้ังคราวในระหวา่งการใชค้าํสั่งดงักล่าว 

  (2) ธนาคารหรือบริษทัการเงิน หรือกรรมการ พนกังาน หรือลูกจา้งของธนาคาร หรือ

บริษทัการเงิน แล้วแต่กรณี ไม่ตอ้งอยู่ภายใตข้อ้อา้งสิทธิ หรือการเรียกร้อง หรือความรับผิดต่อ

บุคคลใด อนัเก่ียวกบัส่ิงท่ีกระทาํหรือละเวน้กระทาํโดยสุจริตเพื่อเป็นไปตาม หรือการปฏิบติัตาม 

32 Laws of Malaysia Act A1289 Housing Development(Control and licensing) (Amendment) Act 2007  New 

Section 3A 
33 Laws of Malaysia Act A1289 Housing Development(Control and licensing) (Amendment) Act 2007  New 

Section 7 
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หรือเตรียมจะปฏิบติัตาม หรือเก่ียวขอ้งกบัการปฏิบติัตามหรือการเตรียมจะปฏิบติัตามคาํสั่งของ 

ผูค้วบคุมตรวจสอบ ตามท่ีบญัญติัไวใ้นอนุมาตรา (1) 

   (3) บุคคลใดไม่ปฏิบติัตามคาํสั่งของผูค้วบคุมตรวจสอบตามท่ีบญัญติัไวใ้นอนุมาตรา 

(1) บุคคลนั้นกระทาํความผดิตามกฎหมายและตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหน่ึงแสนริงกิต 

 จะเห็นไดว้่าพระราชบญัญติัการพฒันาท่ีอยู่อาศยัของสหพนัธรัฐมาเลเซีย มีการควบคุม

การพฒันาท่ีอยูอ่าศยั มีการกาํหนดระเบียบหรือแนวทางการปฏิบติัและบทลงโทษต่างๆ ถา้ผูพ้ฒันา

ท่ีอยู่อาศยัไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไข แต่ไม่ได้มีการควบคุมการส่งมอบสาธารณูปโภคหรือการดูแล

ทรัพยส่์วนกลาง แต่จะเป็นการให้ความสําคญัเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีเป็นทรัพยส่์วนบุคคลมากกว่า

ส่วนรวม 

3.2 กฎหมายเกีย่วกบัการจัดสรรทีด่ินของประเทศไทย 

 ในปัจจุบนัการจดัสรรท่ีดินของประเทศไทย มีกฎหมายท่ีควบคุมและกาํหนดแนวทาง

ปฏิบติัเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินดงัต่อไปน้ี 

 3.2.1  พระราชบัญญตัิการจัดสรรทีด่ิน พ.ศ. 254334 

 การจดัสรรท่ีดินในปัจจุบนัน้ี เป็นไปตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  

ซ่ึงมีผลบงัคบัใชม้าตั้งแต่วนัท่ี 22 กรกฎาคม พ.ศ. 2543 โดยเป็นกฎหมายท่ีออกมาใชบ้งัคบัแทนท่ี

ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ท่ีใช้บงัคบัมาเป็นเวลา 27 ปี 

โดยผูมี้หนา้ท่ีเก่ียวขอ้งไดป้ระมวลขอ้บกพร่องของการใชบ้งัคบัประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 

ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ซ่ึงยงัมีหลักการและรายละเอียดไม่เหมาะสมหลายประการ 

สมควรแกไขปรับปรุงเพื่อกาํหนดมาตรการในการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร โดยเฉพาะการไดสิ้ทธิ

ในท่ีดินท่ีทาํสัญญาจะซ้ือจะขาย มาตราการในการใหมี้ผูรั้บผดิชอบในการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค

และบริการสาธารณะ มีการกระจายอาํนาจในการอนุญาตและควบคุมการจดัสรรท่ีดิน และการ

กาํหนดระยะเวลาพิจารณาการขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน การออกใบอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน 

เป็นท่ีแน่นอน เพื่อป้องกนัการทุจริตและเป็นการลดตน้ทุนค่าใช้จ่ายในการจดัสรรท่ีดินทางหน่ึง 

จึงจาํเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี 

 

34 วารสารท่ีดิน.  (2557).  การจดัสรรท่ีดิน.  กรุงเทพฯ: กองการพิมพ ์กรมท่ีดิน หนา้ 5. 
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 โดยเป็นพระราชบญัญติัท่ีใชใ้นการควบคุมการจดัสรรท่ีดินของเอกชน ท่ีมีการแบ่งท่ีดิน

จาํนวนตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป เพื่อจาํหน่าย สาระสําคญัของพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 

2543 มีดงัน้ี35 

 "การจดัสรรท่ีดิน” หมายความวา่ การจาํหน่ายท่ีดินท่ีไดแ้บ่งเป็นแปลงยอ่ยรวมกนัตั้งแต่

สิบแปลงข้ึนไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ี

ติดต่อกันโดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และให้หมายความรวมถึงการ

ดาํเนินการดงักล่าวท่ีไดมี้การแบ่งท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยไวไ้ม่ถึงสิบแปลงและต่อมาไดแ้บ่งท่ีดินแปลง

เดิมเพิ่มเติมภายในสามปี เม่ือรวมกนัแลว้มีจาํนวนตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไปดว้ย36 

  3.2.1.1 การจัดสรรท่ี ดินโดยไม่ต้องขออนุญาตและไม่อยู่ภายใต้บังคับของ

พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไดแ้ก่37 

   1) การจดัสรรท่ีดินของหน่วยงานราชการ หน่วยงานของรัฐ รัฐวิสาหกิจ ราชการ

ส่วนทอ้งถ่ินหรือองคก์รอ่ืนของรัฐท่ีมีอาํนาจหนา้ท่ีทาํการจดัสรรท่ีดินตามกฎหมาย 

   2) การจดัสรรท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาตตามกฎหมายอ่ืน 

  3.2.1.2 การทาํสญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรกบัผูจ้ดัสรรท่ีดิน 

  การทาํสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรกบัผูจ้ดัสรรท่ีดินนั้น
38 กฎหมายบงัคบัวา่ตอ้ง

ทาํตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางกาํหนดข้ึน (สัญญามาตรฐาน) ซ่ึงมี 2 แบบ คือ แบบ 

ก. สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรร (เฉพาะท่ีดิน) แบบ ข. สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรร 

(มีส่ิงปลูกสร้าง) สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัดงักล่าว หากมิไดท้าํตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรร

ท่ีดินกลางกาํหนดและไม่เป็นคุณต่อผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรแล้ว กฎหมายถือว่าสัญญาส่วนนั้นหรือ

ขอ้ตกลงนั้นไม่มีผลใชบ้งัคบั 

  3.2.1.3 ผูรั้บเงินจากผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร39ตอ้งออกหลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือ 

  ผูท่ี้รับเงินจากผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรเพื่อชาํระราคาท่ีดินท่ีซ้ือขายก็ดี เพื่อชาํระหน้ีจาํนอง

เก่ียวกบัท่ีดินแปลงท่ีจดัสรรให้แก่ผูรั้บจาํนองก็ดี ผูท่ี้รับเงินนั้นจะตอ้งออกใบเสร็จรับเงิน หรือหลกัฐาน

เป็นหนงัสือเพื่อแสดงการรับเงินแต่ละคร้ังพร้อมกบัลงลายมือช่ือของผูรั้บเงินแลว้มอบให้แก่ผูซ้ื้อ

35 สาระสาํคญัของพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: www.dol.go.th [2558, 26 

สิงหาคม] 
36 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 4 
37 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 5 
38 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 34 
39 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 35 
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ท่ีดินจดัสรรซ่ึงเป็นผูช้าํระเงิน มิฉะนั้นผูรั้บเงินมีความผิด40 ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 5,000 บาท 

หลกัฐานการชาํระเงินท่ีผูรั้บเงินออกให้แก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรดงักล่าว กฎหมายถือวา่เป็นหลกัฐาน

แสดงการชาํระราคาท่ีดินจดัสรร คือถือว่าไดมี้การชาํระราคาท่ีดินจดัสรรตามท่ีปรากฏในหนงัสือ

การรับเงินนั้นแลว้ 

  3.2.1.4 ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไถ่ถอนจาํนองเองได ้ เจา้พนกังานท่ีดินตอ้งจดทะเบียนโอน

กรรมสิทธ์ิท่ีดินใหแ้ก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรเม่ือมีหลกัฐานการชาํระราคาแลว้มีสาระสาํคญัมีดงัน้ี41 

   1) เม่ือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไดช้าํระราคาท่ีดินจดัสรรครบถว้นตามสัญญาจะซ้ือจะขาย

แลว้ ซ่ึงอาจจะมีหลกัฐานท่ีผูรั้บเงินออกให้ตามมาตรา 35 กฎหมายถือวา่ ท่ีดินแปลงนั้นพน้จากการ

ยึดหรืออายดัทั้งปวง ซ่ึงในท่ีน้ีหมายความว่าเจ้าหน้ีอ่ืนๆ นอกจากเจ้าหน้ีของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร

โดยตรง เช่น เจา้หน้ีของผูจ้ดัสรรหรือผูข้ายท่ีดินจะทาํการยดึหรืออายดัท่ีดินแปลงนั้นไม่ได ้

   2) ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรมีสิทธิร้องขอให้เจา้พนกังานท่ีดินดาํเนินการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมโอนท่ีดินและหรือบา้นซ่ึงปลูกอยูใ่นท่ีดินนั้นมาเป็นช่ือของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรได ้ โดยตอ้ง

นาํหลกัฐานต่อไปน้ีมาแสดงต่อเจา้พนกังานท่ีดิน คือ 

    2.1) หลกัฐานเป็นหนงัสือท่ีแสดงวา่ไดช้าํระราคาท่ีดินเรียบร้อยแลว้ เช่น ใบรับ

เงินท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินหรือผูรั้บจาํนองท่ีดินแปลงนั้นออกใหแ้ก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร 

    2.2) หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินซ่ึงได้แก่โฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการ 

ทาํประโยชน์ ซ่ึงปกติก็ตอ้งขอมาจากผูจ้ดัสรรท่ีดิน ถา้ผูจ้ดัสรรท่ีดินหรือผูรั้บจาํนองไม่ยอมมอบ

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงนั้ นให้แก่ผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรร ๆ ก็สามารถแก้ไขได้โดยแจ้งให ้

เจา้พนกังาน่ีดินทราบ เพื่อให้เจา้พนกังานท่ีดินใชอ้าํนาจเรียกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงนั้น

จากบุคคลอ่ืนท่ียึดถือหรือครอบครองเอกสารนั้นไว  ้ให้ส่งมาเพื่อจดทะเบียนสิธิและนิติกรรม 

ให้เป็นช่ือของผูซ้ื้อ่ีดินจดัสรรได ้ หากบุคคลดงักล่าวไม่ส่งมาภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้

คาํสั่งจากเจา้พนกังานท่ีดิน เจา้พนกังานท่ีดินมีอาํนาจออกใบแทนหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลง

นั้นแล้วดาํเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินแปลงนั้นให้แก่ผูซ้ื้อท่ีดิน

จดัสรรได ้

 

 

 

40 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 65  
41 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 37 
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  3.2.1.5 สาธารณูปโภคในท่ีดินจัดสรร ย่อมตกเป็นภาระจํายอมแก่ท่ีดินจัดสรร 

ทุกแปลงมีรายละเอียดมีดงัน้ี42 

   1) สาธารณูปโภคต่าง ๆ เช่น ถนน สวน สนามเด็กเล่น ซ่ึงผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้มี

ข้ึนเพื่อการจดัสรรท่ีดินตามท่ีระบุไวใ้นแผนผงัและโครงการท่ีได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการ

จดัสรรท่ีดินใหถื้อวา่เป็นภาระจาํยอมเพื่อประโยชน์แก่ท่ีดินจดัสรรทุกแปลงตามกฎหมาย ทั้งน้ีโดย

ไม่จาํเป็นตอ้งจดทะเบียนวา่เป็นภาระจาํยอม เม่ือตกเป็นภาระจาํยอมแก่ท่ีดินจดัสรรทุกแปลงแลว้ 

ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรทุกแปลงยอ่มมีสิทธิท่ีจะใชส้าธารณูปโภคต่าง ๆ ดงักล่าวไดต้ลอดไป 

   2) ผูจ้ดัสรรท่ีดินมีภาระหนา้ท่ีตอ้งบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคดงักล่าว ให้คงสภาพ

ดงัเช่นท่ีไดจ้ดัทาํข้ึนตลอดไป และจะกระทาํการอยา่งใดอยา่งหน่ึงเป็นเหตุใหป้ระโยชน์แห่งภาระจาํ

ยอมนั้นลดลงไปหรือเส่ือมความสะดวกลงไม่ได้ จนกว่าผูจ้ดัสรรท่ีดินจะพน้จากหน้าท่ีในการ

บาํรุงรักษาสาธารณูปโภค 

   3) นอกจากผูจ้ดัสรรท่ีดินมีภาระหน้าท่ีตอ้งบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคผูจ้ดัสรร

ท่ีดินยงัมีภาระหน้าท่ีตอ้งจดัหาธนาคารหรือสถาบนัการเงินมาสัญญาคํ้าประกนักบัคณะกรรมการ

จดัสรรท่ีดินว่า ผูจ้ ัดสรรท่ีดินจะทาํการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคตลอดไป จนกว่าจะพ้นจาก

ภาระหน้าท่ี หากผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่บาํรุงรักษาสาธารณูปโภคให้อยู่ในสภาพดงัเช่นท่ีจดัทาํข้ึน 

ผู ้ค ํ้ าประกันคือ ธนาคารหรือสถาบันการเงินก็ยินดีท่ีจะรับผิดชอบแทน มิฉะนั้ นประธาน

คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินมีหนา้ท่ีตอ้งฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายจากผูค้ ํ้าประกนัและวา่จา้งให้บุคคล

อ่ืนมาบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคเหล่านั้นต่อไป 

  3.2.1.6 หลกัฐานท่ีใชใ้นการยืน่ขออนุญาตทาํการจดัสรรท่ีดิน ไดแ้ก่43 

   1) โฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ท่ีมีช่ือผูข้อใบอนุญาตเป็นผูมี้

สิทธิในท่ีดิน  โดยท่ี ดินนั้ นต้องปลอดจากบุริมสิทธิใด  ๆ  เว ้นแต่บุ ริมสิทธิในมูลซ้ือขาย

อสังหาริมทรัพยใ์นกรณีท่ีท่ีดินท่ีขอจดัสรรท่ีดินมีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์หรือภาระ

จาํนอง ใหแ้สดงบนัทึกความยนิยอมใหท้าํการจดัสรรท่ีดินของผูท้รงบุริมสิทธิหรือผูรั้บจาํนอง และ

จาํนวนเงินท่ีผูท้รงบุริมสิทธิหรือผูรั้บจาํนองจะไดรั้บชาํระหน้ี จากท่ีดินแปลงยอ่ยแต่ละแปลงและ

ตอ้งระบุดว้ยว่า ท่ีดินท่ีเป็นสาธารณูปโภคหรือท่ีดินท่ีใชเ้พื่อบริการสาธารณะไม่ตอ้งรับภาระหน้ี

บุริมสิทธิหรือจาํนองดงักล่าว 

   2) แผนผงัแสดงจาํนวน และเน้ือท่ีดินแปลงยอ่ยท่ีขอจดัสรร 

   3) โครงการปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจดัสรร การจดัใหมี้สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

42 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 
43 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 
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   4) แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค 

   5) ภาระผกูพนัต่าง ๆ ท่ีบุคคลอ่ืนมีส่วนไดเ้สียเก่ียวกบัท่ีดิน 

   6) แบบสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร 

   7) ท่ีตั้งของสาํนกังานของผูข้อใบอนุญาตทาํการจดัสรรท่ีดิน 

   8) ช่ือธนาคารหรือสถาบนัการเงินท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางกาํหนดซ่ึงจะเป็น

ผูค้ ํ้าประกนั 

  3.2.1.7 การพิจารณาของคณะกรรมการ44 

  คณะกรรมการจะต้องพิจารณาแผนผงัโครงการ วิธีการจัดสรรท่ีดินให้แล้วเสร็จ

ภายใน 45 วัน  นับแต่ว ันท่ี เจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัด หรือเจ้าพนักงานท่ีดินสาขารับคําขอ 

ถา้คณะกรรมการไม่อาจพิจารณาให้แล้วเสร็จภายใน 45 วนัโดยไม่มีเหตุผลอนัสมควร ให้ถือว่า 

คณะกรรมการไดใ้หค้วามเห็นชอบแผนผงั โครงการ วธีิการในการจดัสรรท่ีดินนั้นแลว้ 

  3.2.1.8 การอุทธรณ์คาํสั่งของคณะกรรมการ45 

  กรณีท่ีคณะกรรมการไม่เห็นชอบหรือมีคาํสั่งไม่อนุญาต ผูข้อใบอนุญาตทาํการจดัสรร

ท่ีดิน มีสิทธิอุทธรณ์ต่อคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางภายใน 30 วนั นับแต่วนัท่ีทราบ และ

คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางจะต้องพิจารณาให้แล้วเสร็จภายใน 60 วนั นับแต่วนัท่ีได้รับ

อุทธรณ์ หากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางไม่วินิจฉัยให้แลว้เสร็จภายใน 60 วนั ให้ถือว่า ผู ้

อุทธรณ์ไดรั้บความเห็นชอบหรือไดรั้บอนุญาต คาํวินิจฉยัของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางให้

เป็นท่ีสุด 

  3.2.1.9 การก่อใหเ้กิดภาระผกูพนัแก่ท่ีดินจดัสรร46 

  ห้ามมิให้ก่อภาระผูกพนัแก่ท่ีดินซ่ึงผูจ้ดัสรรได้ทาํสัญญาจะซ้ือจะขายกบัผูซ้ื้อท่ีดิน

จดัสรรแลว้ อีกทั้งห้ามมิให้ผูจ้ดัสรรก่อภาระผูกพนัแก่ท่ีดิน โดยการจดทะเบียนภาระจาํยอม สิทธิ

อาศยั สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกินหรือภาระติดพนัในอสังหาริมทรัพย ์ เวน้แต่ไดรั้บอนุญาตจาก

คณะกรรมการ47 ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินก่อภาระผูกพนัในท่ีดินหรือท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 

โดยการจาํนองกรณีท่ีดินเปล่าวงเงินจาํนองไม่เกิน 2 ใน 3 ของราคาประเมินท่ีดินหรือราคาท่ี

คณะกรรมการเห็นชอบ กรณีท่ีดินเปล่าพร้อมส่ิงปลูกสร้าง วงเงินจาํนองไม่เกิน 2 ใน 3 ของราคา

44 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 25 
45 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 26  
46 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 33 
47 ประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เร่ืองกาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการก่อให้เกิดภาระผูกพนัแก่ท่ีดินท่ี

ไดรั้บอนุญาตจดัสรรท่ีดิน ลงวนัท่ี 27 มิถุนายน 2544 
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ประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง หรือราคาท่ีคณะกรรมการเห็นชอบ ทั้งสองกรณีดงักล่าว ผูรั้บจาํนอง

ตอ้งยนิยอมเฉล่ียหน้ีและรับชาํระหน้ีเป็นรายท่ีดินแปลงยอ่ย 

  3.2.1.10 การก่อให้เกิดภาระผูกพนัแก่ท่ีดินสาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใช้เพื่อบริการ

สาธารณะ48 

  เม่ือไดรั้บอนุญาตแลว้ ห้ามมิให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินทาํนิติกรรมก่อให้เกิดภาระผูกพนัแก่

ท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใช้เพื่อบริการสาธารณะ เวน้แต่จะได้รับอนุญาตจาก

คณะกรรมการ อีกทั้งห้ามมิให้ก่อภาระผูกพนัแก่ท่ีดินสาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใช้เพื่อบริการ

สาธารณะ โดยการจดทะเบียนจาํนอง สิทธิอาศยั สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกินหรือภาระติดพนัใน

อสังหาริมทรัพย ์เวน้แต่เป็นการนาํถนนหรือทางเทา้มาจดทะเบียน ในกรณีก่อภาระผูกพนัแก่ท่ีดินท่ี

ใชเ้พื่อบริการสาธารณะโดยการให้เช่า การเช่าตอ้งไม่ขดัแยง้กบัลกัษณะการให้บริการหรือการให้

ส่ิงอาํนวยความสะดวกในโครงการ การขออนุญาตให้เช่ากบัคู่กรณีใหม่โดยยงัอยูใ่นสัญญาเช่าเดิม

ตอ้งแสดงหลกัฐานวา่สัญญาเช่าเดิมไดร้ะงบัแลว้ ผูเ้ช่าจะให้เช่าช่วงหรือโอนสิทธิการเช่าได ้หากมี

การระบุไวใ้นสัญญาเช่าวา่ ใหท้าํไดโ้ดยไม่ตอ้งไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการ 

  3.2.1.11 บทกาํหนดโทษ 

   1) ผูจ้ดัสรรท่ีดินหรือบุคคลซ่ึงเก่ียวขอ้งผูใ้ดไม่มาให้ถอ้ยคาํ หรือไม่ส่งเอกสาร

ตามท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางหรือคณะกรรมการเรียกหรือสั่ง (ปรับไม่เกิน 10,000 บาท)49 

   2) ทาํการจดัสรรท่ีดินโดยไม่ไดรั้บอนุญาตใหท้าํการจดัสรร (จาํคุกไม่เกิน 2 ปีและ

ปรับตั้งแต่ 40,000 ถึง 100,000 บาท)50 

   3)  ผู ้จ ัดสรรท่ี ดินหรือผู ้ครอบครอง ท่ี ดินจัดสรรผู ้ใดไม่ ให้ความสะดวก 

แก่คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือบุคคลซ่ึงคณะกรรมการ

จดัสรรท่ีดินกลางแต่งตั้งในการปฏิบติังาน (ปรับไม่เกิน 10,000 บาท)51 

   4) ผูใ้ดแจง้ขอ้ความหรือแสดงหลกัฐาน หรือรายละเอียดเก่ียวกบัภาระผูกพนัต่าง ๆ 

ท่ีบุคคลอ่ืนมีส่วนไดเ้สียเก่ียวกบัท่ีดินท่ีขอจดัสรรอนัเป็นเทจ็ หรือปกปิดขอ้ความจริงซ่ึงควรบอกให้แจง้ 

(จาํคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือปรับไม่เกิน 10,000 บาท หรือทั้งจาํทั้งปรับ)52 

48  พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 33 วรรคสอง 
49  พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 50 
50  พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 59 
51  พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 60 
52  พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 60 
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   5) ผูใ้ดโฆษณาโครงการจัดสรรท่ีดินไม่ตรงตามท่ีได้รับอนุญาต (ปรับ ตั้ งแต่ 

50,000 บาท ถึง 100,000 บาท) 

   6) ผู ้จ ัดสรรท่ีดินไม่แสดงใบอนุญาต  แผนผัง  โครงการและวิธีการตามท่ี

คณะกรรมการอนุญาตไวใ้นท่ีเปิดเผยเห็นไดง่้าย ณ สํานกังานท่ีทาํการจดัสรรท่ีดิน53 (ปรับไม่เกิน 

10,000 บาท) 

   7) ผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ทาํสัญญาจะซ้ือจะขายตามแบบมาตรฐาน54 (ปรับไม่เกิน 5,000 บาท) 

   8) ผูรั้บเงินท่ีไม่ออกใบเสร็จรับเงินใหแ้ก่ผูซ้ื้อ (ปรับไม่เกิน 5,000 บาท) 

    9) ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินกระทาํการใด ๆ อนัเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจาํ

ยอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกหรือกระทาํอยา่งหนึงอยา่งใดให้ผิดไปจากแผนผงัโครงการหรือ

วิธีการจัดสรรท่ีดินท่ีได้รับอนุญาตและคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการหรือผู ้ซ่ึงกรรมการ

มอบหมายสั่งใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินระงบัการกระทาํนั้นและบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคให้คงสภาพดงัเช่น

ท่ีไดจ้ดัทาํข้ึน ตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละ 1,000 บาทตลอดระยะเวลาท่ีฝ่าฝืน55 

   10) ในกรณีท่ีผู ้กระทําความผิดซ่ึงจะต้องรับโทษตามพระราชบัญญัติน้ีเป็น 

นิติบุคคล กรรมการ ผูจ้ดัการของนิติบุคคล และบุคคลใดซ่ึงรับผิดชอบในการดาํเนินงานของนิติ

บุคคลนั้น ตอ้งรับโทษตามท่ีบญัญติัไวส้ําหรับความผิดนั้น ๆ ดว้ย เวน้แต่ จะพิสูจน์ไดว้า่ตนมิไดมี้

ส่วนในการกระทาํความผดินั้น
56 

 3.2.2 ข้อกําหนดการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที ่

24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 

 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ.251557 ท่ีออกมาใช้เป็น

กฎหมายควบคุมการจดัสรรท่ีดิน โดยเจตนารมณ์หรือวตัถุประสงค์ของการประกาศใช้บงัคับ

ควบคุมการจดัสรรท่ีดินก็เพื่อมุ่งคุม้ครองผลประโยชน์ของประชาชนท่ีซ้ือท่ีดินจดัสรร มิให้ถูกเอา

รัดเอาเปรียบหรือหลอกลวงจากผูด้าํเนินการจดัสรรท่ีดิน โดยในประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 

ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 มีสาระสาํคญั ดงัน้ี 

 

53 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 31 
54 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 63 
55 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 65 
56 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 66 
57 ยกเลิกโดยพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 3 
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  1) ในการประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัน้ี58 

  การจดัสรรท่ีดิน หมายความว่าการจดัจาํหน่ายท่ีดินติดต่อกนัเป็นแปลงยอ่ยมีจาํนวน

ตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป ไม่วา่ดว้ยวิธีใดโดยไดรั้บทรัพยสิ์นหรือประโยชน์ไม่วา่ทางตรงหรือทางออ้ม

เป็นค่าตอบแทนและมีการให้คาํมัน่หรือการแสดงออกโดยปริยายว่าจะจดัให้มีสาธารณูปโภคหรือ

บริการสาธารณะหรือปรับปรุงให้ท่ีดินนั้นเป็นท่ีอยู่อาศัยท่ีประกอบการพาณิชย์หรือประกอบ

อุตสาหกรรม 

  ใบอนุญาต หมายความวา่ ใบอนุญาตใหท้าํการจดัสรรท่ีดิน 

  ผูจ้ดัสรรท่ีดิน หมายความวา่ผูไ้ดรั้บใบอนุญาตใหท้าํการจดัสรรท่ีดิน 

  ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร หมายความว่า ผูท้าํสัญญากับผูจ้ดัสรรท่ีดินเพื่อให้ได้มาซ่ึงท่ีดิน

จดัสรร 

  คณะกรรมการ หมายความวา่ คณะกรรมการควบคุมการจดัสรรท่ีดิน 

  ประธานคณะกรรมการ หมายความวา่ ประธานคณะกรรมการควบคุมการจดัสรรท่ีดิน 

  2) ประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัน้ีไม่ใชบ้งัคบัแก่การจดัสรรท่ีดินของธนาคารอาคาร

สงเคราะห์ ตามกฎหมายว่าดว้ยธนาคารอาคารสงเคราะห์ของสํานกังานอาคารสงเคราะห์และของ

ทางราชการหรือขององคก์ารของรัฐบาลซ่ึงมีอาํนาจหนา้ท่ีทาํการจดัสรรท่ีดินตามกฎหมาย59 

  3)ให้มีคณะกรรมการคณะหน่ึงเรียกว่า “คณะกรรมการควบคุมการจดัสรรท่ีดิน” 

ประกอบด้วย ปลัดกระทรวงมหาดไทยเป็นประธาน อธิบดีกรมท่ีดินเป็นรองประธาน ผูแ้ทน

กรมการปกครอง ผูแ้ทนสํานกัผงัเมืองเป็นกรรมการ ผูแ้ทนกรมท่ีดินเป็นกรรมการและเลขานุการ

และกรรมการอ่ืนอีกไม่เกิน 5 คนซ่ึงรัฐมนตรีแต่งตั้งโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา60 

   4) กรรมการซ่ึงรัฐมนตรีแต่งตั้งอยู่ในตาํแหน่งคราวละ 2 ปี แต่เม่ือพน้จากตาํแหน่ง

แลว้อาจไดรั้บแต่งตั้งอีกได้61 

  5) นอกจากพน้จากตาํแหน่งตามวาระตามขอ้ 4 กรรมการซ่ึงรัฐมนตรีแต่งตั้งพน้จาก

ตาํแหน่งเม่ือ62 

   (1) ลาออก 

   (2) รัฐมนตรีใหอ้อก 

58 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 1 
59 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 2 

60 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 3 
61 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 4 
62 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 5 
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  เม่ือตาํแหน่งกรรมการวา่งลงระหว่างวาระรัฐมนตรีอาจแต่งตั้งผูอ่ื้นแทนไดก้รรมการ 

ซ่ึงไดรั้บแต่งตั้งตามวรรคสองอยูใ่นตาํแหน่งตามวาระของผูซ่ึ้งตนแทน 

  6) การประชุมคณะกรรมการตอ้งมีกรรมการมาประชุมไม่ตํ่ากวา่ก่ึงหน่ึงของจาํนวน

คณะกรรมการทั้งหมดจึงเป็นองคป์ระชุมถา้ในการประชุมคราวใดประธานและรองประธานไม่อยู่

ให้กรรมการซ่ึงมาประชุมเลือกกรรมการดว้ยกนัคนหน่ึงเป็นประธานในท่ีประชุมมติท่ีประชุมให้

ถือเสียงข้างมากกรรมการคนหน่ึงมีเสียงหน่ึงเสียงในการลงคะแนนถ้าคะแนนเสียงเท่ากันให้

ประธานในท่ีประชุมออกเสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงช้ีขาด63 

  7) คณะกรรมการมีอาํนาจหน้าท่ีควบคุมการจดัสรรท่ีดินให้เป็นไปตามประกาศของ

คณะปฏิวติัฉบบัน้ี อาํนาจหนา้ท่ีเช่นวา่น้ีใหร้วมถึง64 

   (1) การวางขอ้กาํหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน 

   (2) การพิจารณาคาํขออนุญาตและการออกหรือโอนใบอนุญาตจดัสรรท่ีดิน 

   (3) การตรวจสอบการจดัสรรท่ีดินเพื่อใหก้ารไดด้าํเนินไปตามท่ีไดอ้อกใบอนุญาต 

   (4) การเรียกผูจ้ดัสรรท่ีดินหรือบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งมาให้ถอ้ยคาํหรือสั่งให้บุคคล

ดงักล่าวส่งเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งตามความจาํเป็นทั้งน้ีภายในระยะเวลาท่ีคณะกรรมการกาํหนด 

  8) คณะกรรมการมีอาํนาจแต่งตั้งคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหน่ึงบุคคลใดเพื่อ

พิจารณาหรือปฏิบติัการอยา่งหน่ึงอยา่งใด ตามท่ีคณะกรรมการมอบหมายรวมทั้งการพิจารณาและ

ปฏิบติัการตามขอ้ 7 (3) และ (4)65 

  คณะอนุกรรมการและบุคคลซ่ึงคณะกรรมการแต่งตั้ ง มีอํานาจเช่นเดียวกัน 

คณะกรรมการในกิจการท่ีไดรั้บมอบหมายจากคณะกรรมการการประชุมคณะอนุกรรมการให้นาํ

ความตาม ขอ้ 6 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

  9) ในการวางขอ้กาํหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินให้คณะกรรมการกาํหนดหลกัเกณฑ์

ในการจดัทาํแผนผงัโครงการและวิธีการในการจดัสรรท่ีดิน เพื่อประโยชน์ในการอนามยัการ

คมนาคมความปลอดภยัและการผงัเมืองรวมทั้งเง่ือนไขในส่ิงต่อไปน้ีทุกประการหรือบางประการ

คือ66 

   (1) ขนาดความกวา้งและความยาวตํ่าสุดหรือเน้ือท่ีจาํนวนนอ้ยท่ีสุดของท่ีดินแปลง

ยอ่ยท่ีจะจดัสรรได ้

63 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 6 
64 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 7 
65 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 8 
66 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 9 
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   (2) ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทต่างๆ ทางเดิน ทางเทา้ในท่ีดินจดัสรร

ทั้งหมดรวมทั้งการต่อเช่ือมกบัถนนหรือทางสายนอกท่ีดินจดัสรร 

   (3) ระบบการระบายนํ้า 

   (4) ระบบและมาตรฐานของส่ิงอนัเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามท่ี

จาํเป็น 

  ขอ้กาํหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินใหป้ระกาศในราชกิจจานุเบกษา 

  10) ห้ามมิให้ผูใ้ดทาํการจดัสรรท่ีดิน เวน้แต่จะได้รับใบอนุญาตจากคณะกรรมการ 

การขอและการออกใบอนุญาตให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์เ ง่ือนไขและวิธีการท่ีกําหนดใน

กฎกระทรวงและใหเ้สียค่าธรรมเนียมตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง67 

  11) ผูข้อทาํการจดัสรรท่ีดินตอ้งแสดงหลกัฐานและรายละเอียดดงัต่อไปน้ีดว้ยคือ68 

   (1) ถ้าผูข้อมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีขอจดัสรรให้แสดงโฉนดท่ีดินนั้น ถ้ายงัไม่มี

กรรมสิทธ์ิใหแ้สดงหลกัฐานการจะไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินนั้น 

   (2) แผนผงัแสดงจาํนวนแปลงยอ่ยท่ีขอจดัสรรและเน้ือท่ีโดยประมาณของแต่ละแปลง 

   (3) โครงการปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจดัสรรการจัดให้มีสาธารณูปโภคและบริการ

สาธารณะต่าง ๆ 

   (4) รวมทั้ งการปรับปรุงอ่ืนๆตามควรแก่สภาพของท้องถ่ินโดยแสดงแผนผงั

รายละเอียดและรายการก่อสร้างประมาณการค่าก่อสร้างและกาํหนดเวลาท่ีจะจดัทาํใหแ้ลว้เสร็จดว้ย 

   (5) วธีิการจาํหน่ายท่ีดินและการชาํระค่าตอบแทน 

   (6) ภาระผกูพนัต่างๆ ท่ีบุคคลอ่ืนมีส่วนไดเ้สียกบัท่ีดินท่ีขอจดัสรรนั้น 

   (7) ท่ีตั้งสาํนกังานของผูข้อ 

   (8) หลกัฐานและรายละเอียดอ่ืนๆ ท่ีคณะกรรมการพิจารณาเห็นสมควรตามความ

จาํเป็นในกรณีท่ีผูข้อจดัสรรท่ีดินเป็นนิติบุคคลใหแ้สดงหลกัฐานการเป็นนิติบุคคลดว้ย 

  12) ในกรณีท่ีผูข้อทาํการจดัสรรท่ีดินยงัไม่มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีขอจดัสรรหรือมี

กรรมสิทธ์ิแต่มีภาระผกูพนัอยูเ่ม่ือคณะกรรมการเห็นสมควรจะอนุญาตตามคาํขอคณะกรรมการตอ้ง

ให้ผูข้อจดัการให้ท่ีดินท่ีขอจดัสรรนั้นมีช่ือผูข้อเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิโดยปราศจากภาระผูกพนัใด ๆ

ก่อนออกใบอนุญาต69 

67 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 10 
68 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 11  
69 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 12 
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  ถ้าผูข้อทาํการจดัสรรท่ีดินไม่จดัการตามวรรคหน่ึงภายในระยะเวลาท่ีคณะกรรมการ

กาํหนดซ่ึงตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 2 เดือนคณะกรรมการอาจสั่งยกเลิกคาํขอนั้นเสียได ้

  13) เม่ือคณะกรรมการเห็นสมควรจะอนุญาตให้ผูใ้ดทาํการจดัสรรท่ีดินได ้ตามคาํขอ

ก่อนออกใบอนุญาตให้ผู ้ขอทําการจัดสรรท่ี ดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเ งินใด  ท่ี

คณะกรรมการเห็นชอบมาทาํสัญญาคํ้ าประกันกับคณะกรรมการว่าถ้าผูข้อทาํการจดัสรรท่ีดิน 

ไม่จดัให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดินนั้นตามแผนผงัโครงการและ

สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดินนั้ นโครงการต้องรับผิดชดใช้เงินท่ี

คณะกรรมการใช้จ่ายไปในการดําเนินการดังกล่าวทั้ งส้ินเวน้แต่ธนาคารหรือสถาบันการเงิน 

ผูค้ ํ้าประกนัจะดาํเนินการเองภายในระยะเวลาท่ีคณะกรรมการกาํหนด70 

  ในกรณีท่ีธนาคารหรือสถาบนัการเงินผูค้ ํ้ าประกนัผิดสัญญาคํ้ าประกนัให้ประธาน

คณะกรรมการมีอาํนาจฟ้องหรือต่อสู้คดีดงักล่าวในนามคณะกรรมการ 

  14) ในกรณีท่ีคณะกรรมการมีคาํสั่งไม่อนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดินผูข้อทาํการ

จดัสรรท่ีดินมีสิทธ์ิอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีภายใน 30 วนั นบัแต่วนัท่ีทราบคาํสั่งคาํวินิจฉยัของรัฐมนตรี

ใหเ้ป็นท่ีสุด71 

  15) เม่ือได้ออกใบอนุญาตให้ผูใ้ดทาํการจดัสรรท่ีดินแล้วให้คณะกรรมการรีบส่ง

ใบอนุญาตพร้อมแผนผงัโครงการและวิธีการท่ีคณะกรรมการอนุญาตไปยงัพนักงานเจา้หน้าท่ี 

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ณ ทอ้งท่ี ท่ีท่ีดินจดัสรรนั้นตั้งอยู่ เพื่อให้

จดแจ้งในโฉนดท่ีดินภายใน 15 วนั นับแต่วนัท่ีได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการว่าท่ีดินนั้นอยู่

ภายใตก้ารจดัสรรท่ีดินและเม่ือไดอ้อกโฉนดท่ีดินแบ่งแยกเป็นแปลงยอ่ยแลว้ให้จดแจง้ไวใ้นโฉนด

ท่ีดินแบ่งแยกดว้ยทุกแปลง72 

  16) ให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินแสดงใบอนุญาตและแสดงแผนผงัโครงการและวิธีการซ่ึงตรง

ตามคณะกรรมการอนุญาตไว้ในท่ีเปิดเผยเห็นได้ง่าย ณ สํานักงานท่ีทําการจัดสรรท่ีดิน 

ถา้ใบอนุญาตสูญหายหรือชาํรุดในเน้ือหาท่ีสําคญั ให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินยื่นขอรับใบแทนตามแบบท่ี

กระทรวงมหาดไทยกาํหนด ต่อคณะกรรมการภายใน 15 วนั นับแต่วนัท่ีทราบการสูญหายหรือ

ชาํรุด73 

70 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 13  
71 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 14 
72 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 15  
73 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 16 
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  17) เม่ือได้รับใบอนุญาตจากคณะกรรมการแล้วถ้าผูจ้ดัสรรท่ีดินประสงค์จะแก้ไข

เปล่ียนแปลงแผนผังโครงการหรือวิธีการท่ีคณะกรรมการอนุญาตให้ยื่นคําขอตามแบบท่ี

กระทรวงมหาดไทยกาํหนดพร้อมทั้งแผนผงัโครงการหรือวิธีการท่ีแก้ไขเปล่ียนแปลงพร้อมกบั

หนังสือยินยอมของผู ้ค ํ้ าประกันท่ีจะผูกพันคํ้ าประกันต่อตามท่ีกรรมการจะอนุญาตต่อ

คณะกรรมการเพื่อพิจารณาอนุญาต74 

  ในกรณีท่ีคณะกรรมการอนุญาตให้แกไ้ขเปล่ียนแปลงแผนผงัโครงการหรือวิธีการท่ี

ไดย้ื่นไวใ้ห้คณะกรรมการส่งแผนผงัโครงการหรือวิธีการท่ีแกไ้ขเปล่ียนแปลงไปยงัพนกังาน จด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ณ ทอ้งท่ี ท่ีท่ีดินจดัสรรนั้นตั้งอยูแ่ละ ให้นาํ

ความในขอ้ 15 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

  18) เม่ือไดรั้บใบอนุญาตจากคณะกรรมการแลว้ ห้ามมิให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินทาํนิติกรรม

กบับุคคลใด ก่อใหเ้กิดภาระแก่ท่ีดินนั้นเวน้แต่จะไดรั้บอนุญาตเป็นหนงัสือจากคณะกรรมการ75 

  19) สัญญาระหวา่งผูจ้ดัสรรท่ีดินกบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรเพื่อให้ไดม้าซ่ึงท่ีดินจดัสรรตอ้ง

ทาํเป็นหนงัสือสัญญาซ้ือขายและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน เม่ือไดจ้ดทะเบียนตามวรรคหน่ึงแลว้ให้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีตกลงกนั

ตามสัญญาซ้ือขาย เฉพาะส่วนตามแผนผงัหรือโฉนดท่ีดินท่ีแบ่งแยกเป็นแปลงยอ่ยนั้นโอนไปยงัผู ้

ซ้ือท่ีดินจดัสรร โดยให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินมีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยส์ําหรับราคาท่ีดิน

เท่าท่ียงัคา้งชาํระอยู่และให้ถือว่าเป็นบุริมสิทธิท่ีไดจ้ดทะเบียนไวต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชยแ์ลว้76 

  20) เพื่อประโยชน์แห่งขอ้ 21 ขอ้ 25 และขอ้ 26 ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินจดัใหมี้สมุดทะเบียนจดัสรรท่ีดิน77 

  21) ในกรณีท่ียงัไม่ไดอ้อกโฉนดท่ีดินท่ีแบ่งแยกเป็นแปลงย่อยให้พนกังานเจา้หนา้ท่ี

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินจดทะเบียนการซ้ือขายท่ีดินตามขอ้ 19 ไว้

ในสมุดทะเบียนจดัสรรท่ีดินเป็นหลักฐานแทนการจดบนัทึกสาระสําคญัลงในโฉนดท่ีดินตาม

มาตรา 75 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินและเม่ือไดอ้อกโฉนดท่ีดินท่ีแบ่งแยกเป็นแปลงยอ่ยแลว้ให้

74 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 17  
75 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 18 
76 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 19 
77 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 20  
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พนักงานเจ้าหน้าท่ีดังกล่าวจดแจง้การจดทะเบียนซ้ือขายลงในโฉนดท่ีดินนั้ นให้ตรงกับสมุด

ทะเบียนจดัสรรท่ีดินดว้ย78 

  22) ในกรณีท่ีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรหรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิคนต่อไป ทาํนิติกรรมเก่ียวกบั

ท่ีดินจดัสรรซ่ึงยงัไม่ไดอ้อกโฉนดท่ีดินท่ีแบ่งแยกเป็นแปลงยอ่ยกบับุคคลภายนอก ซ่ึงนิติกรรมนั้น

กฎหมายบงัคบัวา่ตอ้งทาํเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีให้นาํความในขอ้ 21 มา

ใชบ้งัคบัโดยอนุโลม79 

  23) ในระหวา่งท่ีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรยงัชาํระราคาท่ีดินไม่ครบถว้นตามสัญญาซ้ือขายถา้

ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรหรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิคนต่อไปทาํนิติกรรมกบับุคคลอ่ืนก่อให้เกิดภาระแก่ท่ีดิน

นั้นโดยผูจ้ดัสรรท่ีดินมิได้ยินยอมด้วยแล้วอาจเป็นท่ีเส่ือมเสียแก่บุริมสิทธิของผูจ้ดัสรรท่ีดินใน

ขณะท่ีอาจบงัคบัสิทธิเรียกร้องไดผู้จ้ดัสรรท่ีดินอาจร้องขอใหเ้พิกถอนนิติกรรมนั้นเสียได้80 

  24) สัญญาซ้ือขายท่ีดินจดัสรรท่ีไดต้กลงแบ่งชาํระราคาท่ีดินเป็นคราวๆ เม่ือผูซ้ื้อท่ีดิน

จดัสรรผิดนดัไม่ชาํระราคาตั้งแต่ 2 คราวติดต่อกนัผูจ้ดัสรรท่ีดินจะใช้สิทธิเรียกร้องเอาราคาท่ีคา้ง

ชาํระทั้งหมดก็ได้81 

  25) ในกรณีท่ีมีการชาํระราคาท่ีดินบางส่วนไม่วา่คร้ังใดให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินทาํบญัชีตาม

แบบท่ีกระทรวงมหาดไทยกาํหนด ส่งไปยงัพนกังานเจา้หน้าท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดินภายในวนัท่ี 12 ของเดือนถดัไป ถ้ามีความจาํเป็นไม่อาจส่งบญัชีทนัตาม

กาํหนดในเดือนใดพนกังานเจา้หนา้ท่ีดงักล่าวจะขยายเวลาให้ตามท่ีเห็นสมควรก็ไดเ้ม่ือไดรั้บบญัชี

แลว้ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีรีบจดแจง้การชาํระราคาท่ีดินนั้นไวใ้นสมุดทะเบียนจดัสรรท่ีดินในกรณีท่ี

ผูจ้ ัดสรรท่ีดินเพิกเฉยไม่ปฏิบัติตามวรรคหน่ึงเม่ือมีคาํขอของผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรรหรือผูรั้บโอน

กรรมสิทธ์ิคนต่อไปและพนักงานเจา้หน้าท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย

ท่ีดินไดพ้ิจารณาหลกัฐานเป็นท่ีพอใจแลว้ ให้จดแจง้การชาํระราคาท่ีดินตามคาํขอของผูน้ั้นไวใ้น

สมุดทะเบียนจดัสรรท่ีดิน82 

  26) เ ม่ือผู ้ซ้ือท่ีดินจัดสรรหรือผู ้รับโอนกรรมสิทธ์ิคนต่อไปได้ชําระราคาท่ีดิน

ครบถ้วนแล้วให้ผูจ้ ัดสรรท่ีดินทาํหลักฐานเป็นหนังสือให้แก่ผู ้ซ้ือท่ีดินจัดสรรหรือผูรั้บโอน

กรรมสิทธ์ิคนต่อไปเป็นหลกัฐานเป็นท่ีพอใจแลว้ให้จดบนัทึกขอ้ความว่าท่ีดินนั้นได้ชาํระราคา

78 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 21 
79 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 22 
80 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 23  
81 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 24  
82 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 25  
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ท่ีดินครบถว้นแลว้ไวใ้นสมุดทะเบียนจดัสรรท่ีดินและถา้ไดอ้อกโฉนดท่ีดินแบ่งแยกเป็นแปลงยอ่ย

แลว้ก็ใหจ้ดบนัทึกลงในโฉนดท่ีดินฉบบัท่ีแบ่งแยกดว้ย83 

  27) ถ้าผูจ้ดัสรรท่ีดินประสงค์จะโอนใบอนุญาตให้ยื่นคาํขอตามแบบท่ีกระทรวง 

มหาดไทยกาํหนดต่อคณะกรรมการ เม่ือคณะกรรมการเห็นวา่ผูรั้บโอนมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจดัสรร

แลว้หรือจะไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจดัสรรและการโอนนั้นไม่เป็นท่ีเสียหายแก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร

และธนาคารหรือสถาบนัการเงินแลว้แต่กรณีซ่ึงเป็นคู่สัญญากบัคณะกรรมการไดย้ินยอมดว้ยแลว้

ให้คณะกรรมการอนุญาตให้โอนใบอนุญาตให้แก่ผูรั้บโอนและผูรั้บโอนตอ้งเสียค่าธรรมเนียมการ

โอนตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง84 

  28) ภายใตบ้งัคบัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เม่ือได้รับโอนใบอนุญาต

ใหแ้ก่ผูรั้บโอนแลว้ใหบ้รรดาสิทธิและหนา้ท่ีของผูโ้อนซ่ึงมีต่อผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตกไปยงัผูรั้บโอน85 

  29) ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินตายให้ผูจ้ดัการมรดกหรือทายาทยื่นคาํขอตามแบบท่ี

กระทรวงมหาดไทยกาํหนดต่อคณะกรรมการเพื่อรับโอนใบอนุญาตภายใน 60 วนั นับแต่วนัท่ี 

ผูจ้ดัสรรท่ีดินตายหรือภายในกาํหนดเวลาท่ีคณะกรรมการเห็นสมควรขยายให้เม่ือคณะกรรมการ

สอบสวนเห็นว่าผูย้ื่นคาํขอมีสิทธิในท่ีดินจดัสรรให้คณะกรรมการโอนใบอนุญาตให้แก่ผูย้ื่นคาํ

ขอรับโอนและใหค้ณะกรรมการประกาศให้ธนาคารหรือสถาบนัการเงินแลว้แต่กรณีและผูซ้ื้อท่ีดิน

จดัสรรทราบถ้าปรากฎในภายหลังว่าผูจ้ดัการมรดกหรือทายาทนั้นไม่มีสิทธิในท่ีดินจดัสรรให้

คณะกรรมการเพิกถอนการโอนใบอนุญาตนั้นเสีย86 

  ในกรณีท่ีผู ้จ ัดสรรท่ีดินตายและไม่ว่าจะมีผู ้จ ัดการมรดกหรือทายาทผู ้รับโอน

ใบอนุญาตต่อไปหรือไม่ก็ตาม ให้ถือว่าธนาคารหรือสถาบนัการเงินแลว้แต่กรณีผูเ้ป็นคู่สัญญากบั

คณะกรรมการมาแต่เดิมยงัคงผกูพนัอยูต่ามสัญญานั้น 

  ถ้าผูจ้ ัดสรรท่ีดินตายไม่มีผูจ้ ัดการมรดกหรือทายาทหรือมีแต่ผูจ้ ัดการมรดกหรือ

ทายาทมิไดย้ื่นคาํขอต่อคณะกรรมการภายในกาํหนดเวลาตามวรรคหน่ึงและผูจ้ดัสรรท่ีดินยงัมิได้

ดาํเนินการตามแผนผงัและโครงการท่ีได้รับอนุญาตไวเ้ลยหรือดําเนินการยงัไม่ครบให้ถือว่า 

ผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ปฏิบติัตามแผนผงัและโครงการท่ีไดรั้บอนุญาตไวใ้นกรณีท่ีว่าน้ีให้นาํความใน 

ขอ้ 13 มาใช้บงัคบัโดยอนุโลมและเม่ือไดป้ฏิบติัตามแผนผงัและโครงการทั้งได้ออกโฉนดท่ีดิน

แบ่งแยกเป็นแปลงยอ่ยแลว้คณะกรรมการจะประกาศยกเลิกการจดัสรรท่ีดินนั้นก็ได ้

83 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 26 
84 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 27 
85 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 28 
86 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 29 
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  30) สาธารณูปโภคซ่ึงผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้มีข้ึนเพื่อการจดัสรรท่ีดินตามแผนผงัและ

โครงการท่ีได้รับอนุญาต เช่น ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเล่นให้ถือว่าตกอยู่ในภาระจาํยอม 

เพื่อประโยชน์แก่ท่ีดินจดัสรรและใหเ้ป็นหนา้ท่ีของผูจ้ดัสรรท่ีดินหรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิคนต่อไป 

ท่ีจะบาํรุงรักษากิจการดงักล่าว ให้คงสภาพดงัท่ีไดจ้ดัทาํข้ึนโดยตลอดไป และจะกระทาํการใด ๆ 

อันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได้ หน้าท่ีในการ

บาํรุงรักษาตามวรรคหน่ึง มิให้ใชบ้งัคบัในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินหรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิคนต่อไป 

ได้อุทิศทรัพยสิ์นดงักล่าวให้เป็นสาธารณะประโยชน์หรือได้โอนให้แก่เทศบาลสุขาภิบาลหรือ

องคก์ารบริหารส่วนจงัหวดัแห่งทอ้งท่ีท่ีท่ีดินจดัสรรอยูใ่นเขต87 

  31) ถา้ผูจ้ดัสรรท่ีดินประสงค์จะขอยกเลิกการจดัสรรท่ีดินท่ียงัมิไดจ้าํหน่ายทั้งหมด

หรือบางส่วน ใหย้ืน่คาํขอตามแบบท่ีกระทรวงมหาดไทยกาํหนด ต่อคณะกรรมการในการพิจารณา

คาํขอตามวรรคหน่ึงถ้าปรากฎว่าการยกเลิกนั้น จะไม่เป็นการเสียหายแก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรให้

คณะกรรมการสั่งยกเลิกการจดัสรรท่ีดินทั้งหมดหรือบางส่วนแลว้แต่กรณี88 

  เม่ือคณะกรรมการสั่งยกเลิกการจดัสรรท่ีดินแล้วให้พนกังานเจา้หน้าท่ีจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน บนัทึกการยกเลิกนั้นลงในโฉนดท่ีดินแปลงหรือส่วน

ท่ียกเลิกทั้งฉบบัสาํนกังานท่ีดินและฉบบัเจา้ของท่ีดินใหต้รงกนั 

  32) ผูใ้ดทาํการจดัสรรท่ีดินอยู่ก่อนวนัท่ีประกาศคณะปฏิวติัฉบบัน้ี ประกาศในราช

กิจจานุเบกษาและได้จาํหน่ายท่ีดินจดัสรรบางส่วน หรือได้จดัให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการ

สาธารณะหรือไดป้รับปรุงท่ีดินจดัสรรให้เป็นท่ีอยูอ่าศยั ท่ีประกอบการพาณิชยห์รือท่ีประกอบการ

อุตสาหกรรมไปแล้วบางส่วน เม่ือผูน้ั้นได้ยื่นรายการและแสดงหลกัฐานตามแบบและวิธีการท่ี

กาํหนดในกฎกระทรวงต่อคณะกรรมการภายใน 60 วนั นบัแต่วนัท่ีประกาศคณะปฏิวติัฉบบัน้ีใช้

บงัคบัก็ให้ทาํการจดัสรรท่ีดินนั้นต่อไปได ้โดยไม่ตกอยูภ่ายใตบ้งัคบัแห่งประกาศคณะปฏิวติัฉบบั

น้ีเวน้แต่กิจการอนัเป็นสาธารณูปโภคซ่ึงผูจ้ดัสรรท่ีดินได้จดัให้มีข้ึนเพื่อการจดัสรรท่ีดินให้อยู่

ภายใตบ้งัคบัแห่งขอ้ 30 ดว้ย89 

  33) ในการตรวจสอบการจดัสรรท่ีดินของคณะกรรมการตามขอ้ 7 (3) ผูจ้ดัสรรท่ีดิน

และผูค้รอบครองท่ีดินจดัสรรตอ้งใหค้วามสะดวกตามสมควร90 

87 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 30 
88 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 31 
89 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 32  
90 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 33 
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  34) ผูจ้ดัสรรท่ีดินหรือผูค้รอบครองท่ีดินจดัสรร ผูใ้ดไม่ให้ความสะดวกแก่กรรมการ

หรืออนุกรรมการหรือบุคคลท่ีกรรมการแต่งตั้งในการปฏิบติังานตามขอ้ 7 (3) หรือผูจ้ดัสรรท่ีดิน

หรือบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งผูใ้ดไม่มาให้ถอ้ยคาํหรือไม่ส่งเอกสารตามท่ีคณะกรรมการเรียกหรือส่งตาม 

ขอ้ 7 (4) ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 1,000 บาท91 

  35) ผูใ้ดฝ่าฝืนข้อ10 วรรคหน่ึง ต้องระวางโทษจาํคุกไม่เกิน 1 ปีและปรับไม่เกิน 

10,000 บาท92 

  36) ผูใ้ดแจ้งข้อความหรือแสดงหลักฐานหรือรายละเอียดตามข้อ 11 (5) หรือ (7)  

อนัเป็นเทจ็ตอ้งระวางโทษจาํคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือปรับไม่เกิน 5,000 บาท หรือทั้งจาํทั้งปรับ93 

  37) ผูจ้ดัสรรท่ีดินผูใ้ดไม่ปฏิบติัตามขอ้ 16 ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 1,000 บาท 94 

  38) ผูจ้ดัสรรท่ีดินผูใ้ดไม่ปฏิบติัตามขอ้ 25 วรรคหน่ึง ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน  

5,000 บาท95 

  39) ผูจ้ดัสรรท่ีดินผูใ้ดโฆษณาแผนผงัโครงการหรือวธีิการจดัสรรท่ีดิน ให้ผิดไปจากท่ี

ไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการตอ้งระวางโทษจาํคุกไม่เกิน 6 เดือนหรือปรับไม่เกิน 5,000 บาท 

หรือทั้งจาํทั้งปรับ96 

  40) ผูใ้ดโฆษณาแผนผงัโครงการหรือวิธีการจดัสรรท่ีดินในท่ีดิน ซ่ึงคณะกรรมการ

จดัสรรท่ีดินยงัไม่ไดอ้อกใบอนุญาตใหจ้ดัสรร ตอ้งระวางโทษไม่เกิน 6 เดือนหรือปรับไม่เกิน 5,000 

บาทหรือทั้งจาํทั้งปรับ97 

  41) ใหรั้ฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามประกาศของคณะปฏิวติัฉบบั

น้ีและใหมี้อาํนาจออกกฎกระทรวงกาํหนดค่าธรรมเนียมไม่เกินอตัราค่าธรรมเนียมทา้ยประกาศของ

คณะปฏิวติัฉบบัน้ี กบักาํหนดกิจการอ่ืนเพื่อปฏิบติัตามประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัน้ี98 

 

91 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 34  
92 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 35 
93 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 36 
94 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 37 
95 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 38 
96 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 39 
97 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 40 
98 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ้ 41 
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 3.2.3 กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิก  

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พ.ศ. 2545 

 การประกาศใชก้ฎกระทรวงฉบบัน้ี99 เน่ืองจากมาตรา 45 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรร

ท่ีดิน พ.ศ. 2543 ได้บญัญติัในเร่ืองการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การควบ การยกเลิก และการบริหาร   

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง เพื่อเป็น

แนวทางในการดาํเนินการ ดงัน้ี 

  1. ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรโครงการใดประสงคจ์ะจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ให้ตวัแทน

ท่ีไดรั้บการแต่งตั้งตามมาตรา 45 ยื่นคาํขอจดทะเบียนตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง

กาํหนดต่อเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั หรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาแห่งทอ้งท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู ่

พร้อมดว้ยเอกสารหลกัฐาน ดงัต่อไปน้ี100 

   (1) รายงานการประชุมของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจาํนวนไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจาํนวน

แปลงย่อย ตามแผนผงัโครงการท่ีมีมติให้จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เห็นชอบขอ้บงัคบัและ

แต่งตั้งตวัแทนในการยืน่คาํขอจดทะเบียน 

   (2) สาํเนาขอ้บงัคบั 

   (3) หลกัฐานการรับแจง้ให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรและ

ระยะเวลาท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินกาํหนดใหผู้ซ้ื้อท่ีดินจดัสรรดาํเนินการตามมาตรา 44 (1) 

   (4) บญัชีท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้

มีข้ึนเพื่อการจดัสรรท่ีดินตามแผนผงัและโครงการท่ีไดรั้บอนุญาต พร้อมสําเนาหนงัสือแสดงสิทธิ

ในท่ีดินเก่ียวขอ้ง 

  2. ขอ้บงัคบัอยา่งนอ้ยตอ้งมีรายการดงัต่อไปน้ี101 

   (1) ช่ือนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

    (2) วตัถุประสงค ์

   (3) ท่ีตั้งสาํนกังาน 

99 ประกาศราชกิจจานุเบกษา ฉบบักฤษฎีกา เล่ม 119 ตอนท่ี 56ก วนัท่ี 17 มิถุนายน 2545 
100 กฎกระทรวงวา่ดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 

2545 ขอ้ 2 
101 กฎกระทรวงวา่ดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 

2545 ขอ้ 3 
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   (4) ขอ้กาํหนดเก่ียวกบัจาํนวนกรรมการ การเลือกตั้ง วาระการดาํรงตาํแหน่งการ

เร่ิมดาํรงตาํแหน่ง การพน้จากตาํแหน่ง และการประชุมคณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรซ่ึงตอ้งประชุม

อยา่งนอ้ยปีละสองคร้ัง 

   (5) ขอ้กาํหนดเก่ียวกบัการดาํเนินงาน การบญัชี และการเงิน 

   (6) ขอ้กาํหนดเก่ียวกบัสิทธิและหนา้ท่ีของสมาชิก 

   (7) ขอ้กาํหนดเก่ียวกบัการประชุมใหญ่ 

   (8) ขอ้กาํหนดเก่ียวกบัการเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบั 

   (9) ขอ้กาํหนดเก่ียวกบัการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

  3. เม่ือเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวดัหรือเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวดัสาขาได้รับคําขอ 

จดทะเบียนจดัตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรพร้อมเอกสารหลักฐานตามข้อ 2 แล้ว ให้พิจารณา 

ความถูกตอ้งครบถว้นตามกฎหมายของเอกสารและรายการดงัต่อไปน้ี102 

   (1) คาํขอและเอกสารหลกัฐาน 

   (2) สาํเนาขอ้บงัคบั 

   (3) วตัถุประสงคข์องนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

  4. ในกรณีท่ีเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาพิจารณาแลว้  

เห็นวา่คาํขอจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไม่อยูใ่นหลกัเกณฑ์ท่ีกฎหมายกาํหนด ให้สั่ง 

ไม่รับจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร103 

  5. ในกรณีท่ีเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาพิจารณาคาํขอ

แลว้เห็นวา่เอกสารและรายการตามขอ้ 3 ไม่ถูกตอ้ง ให้แจง้ผูข้อแกไ้ขเพิ่มเติมให้ถูกตอ้งภายในเวลา

ท่ีกาํหนดซ่ึง ตอ้งไม่น้อยกวา่สิบห้าวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ เม่ือผูข้อไดด้าํเนินการแกไ้ขเพิ่มเติม

แล้วให้เจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาพิจารณาดาํเนินการตาม ขอ้6 

ต่อไป104 

  6. เม่ือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาพิจารณาคาํขอแลว้  

เห็นว่าเอกสารและรายการตามข้อ 3 ถูกต้องครบถ้วนตามหลกัเกณฑ์ท่ีกฎหมายกาํหนดให้ปิด

102 กฎกระทรวงวา่ดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 

2545 ขอ้ 4 
103 กฎกระทรวงวา่ดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 

2545 ขอ้ 5 
104 กฎกระทรวงวา่ดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 

2545 ขอ้ 6 
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ประกาศคาํขอไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ สํานกังานท่ีดินจงัหวดัหรือสํานกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาสํานกังาน

เขตหรือท่ีว่าการอาํเภอหรือก่ิงอาํเภอ ท่ีทาํการแขวงหรือท่ีทาํการกาํนนัแห่งทอ้งท่ีสํานกังานหรือ 

ท่ีทาํการองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินซ่ึงท่ีดินท่ีทาํการจดัสรรนั้นตั้งอยู ่ และบริเวณท่ีทาํการจดัสรร

แห่งละหน่ึงฉบบั มีกาํหนดสามสิบวนั105 

  7. ในกรณีมีผูค้ดัคา้นภายในกาํหนดเวลาตาม ขอ้ 6 โดยอา้งเหตุวา่การขอจดทะเบียน

จัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมิได้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีกฎหมายกําหนดให ้          

เจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดัสาขาตรวจสอบขอ้เท็จจริงและสรุปเร่ือง      

ให้คณะกรรมการพิจารณาโดยเร็ว เม่ือคณะกรรมการพิจารณาเห็นเป็นประการใดให้แจง้ผูค้ดัคา้น 

และเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาทราบภายในสิบหา้วนั106 

  ในกรณีท่ีคณะกรรมการพิจารณาเห็นว่าการคดัค้านเป็นเหตุทาํให้การจดทะเบียน

จดัตั้ง นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ให้เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังาน

ท่ีดินจงัหวดัสาขาสั่งยกเลิกคาํขอจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรนั้นเสีย 

  ในกรณีไม่มีการคดัคา้นหรือมีการคดัคา้นแต่คณะกรรมการพิจารณาแลว้เห็นว่าการ

คดัค้านไม่เป็นเหตุทาํให้การจดทะเบียนจดัตั้ งนิติบุคลหมู่บ้านจดัสรรไม่ชอบด้วยกฎหมายให ้      

เจ้าพนักงานท่ีดินจงัหวดัหรือเจ้าพนักงานท่ีดินจงัหวดัสาขาสั่งรับจดทะเบียนจัดตั้ งนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรร โดยบันทึกสาระสําคัญลงในทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและบันทึก 

การจดทะเบียนในขอ้บงัคบัด้วย แลว้ออกหนงัสือสําคญัการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรรให้ผูย้ื่นคาํขอหน่ึงฉบบั และเก็บคู่ฉบบัไว ้ ณ สํานกังานท่ีดินจงัหวดัหรือสํานกังานท่ีดิน

จงัหวดัสาขาหน่ึงฉบบั 

  ทะเบียนนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรและหนงัสือสําคญัการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรตามวรรคสามใหเ้ป็นไปตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางกาํหนด 

  ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแสดงหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดตั้ งนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรตามวรรคตามไวใ้นท่ีเปิดเผยเห็นไดง่้าย ณ สาํนกังานนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

  8. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรใดประสงค์จะจดทะเบียนเปล่ียนแปลงข้อบังคับให้

คณะกรรมการหมู่บ้านจดัสรรยื่นคาํขอตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางกาํหนดต่อ 

105 กฎกระทรวงวา่ดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 

2545 ขอ้ 7 
106 กฎกระทรวงวา่ดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 

2545 ขอ้ 8 
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เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาแห่งทอ้งท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตอ้งอยูพ่ร้อมดว้ย

หลกัฐานดงัต่อไปน้ี107 

   (1) รายงานการประชุมของท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิกท่ีมีมติให้เปล่ียนแปลง

ขอ้บงัคบั 

   (2) สาํเนาขอ้บงัคบัท่ีมีการเปล่ียนแปลงใหม่ 

  เม่ือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาพิจารณาแล้วเห็นว่า

ถูกตอ้งให้จดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัไวใ้นทะเบียนนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้บนัทึกการ

จดทะเบียนไวใ้นขอ้บงัคบัฉบบัท่ีเปล่ียนแปลงดว้ย 

  เ ม่ือเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาจดทะเบียน

เปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัแลว้ ใหข้อ้บงัคบัท่ีเปล่ียนแปลงมีผลใชบ้งัคบัได ้

  9. นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตอ้งจดัใหมี้การประชุมใหญ่สามญัอยา่งนอ้ยปีละหน่ึงคร้ัง108
 

  10. นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะเรียกประชุมใหญ่วิสามัญเม่ือใดก็ได้แล้วแต่จะ

เห็นสมควร109 

  สมาชิกจาํนวนไม่น้อยกว่าหน่ึงในห้าของจาํนวนสมาชิกทั้งหมดหรือสมาชิกจาํนวน

ไม่นอ้ยกวา่ท่ีกาํหนดไวใ้นขอ้บงัคบั จะทาํหนงัสือร้องขอต่อคณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรให้เรียก

ประชุมใหญ่วสิามญัก็ได ้ในหนงัสือร้องขอนั้นตอ้งระบุวา่ประสงคใ์หเ้รียกประชุมเพื่อการใด 

  เม่ือคณะกรมการหมู่บ้านจดัสรรได้รับหนังสือร้องขอให้เรียกประชุมวิสามญัตาม

วรรคสอง ให้คณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรเรียกประชุมใหญ่วิสามญั โดยจดัให้มีการประชุมข้ึน

ภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บคาํร้องขอ 

  ถ้าคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรไม่เรียกประชุมภายในระยะเวลาตามวรรคสาม

สมาชิกผูร้้องขอให้เรียกประชุมหรือสมาชิกอ่ืนจาํนวนไม่นอ้ยกวา่ท่ีกาํหนดไวใ้นขอ้บงัคบัจะเรียก

ประชุมเองก็ได ้

 

107 กฎกระทรวงวา่ดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 

2545 ขอ้ 9  
108 กฎกระทรวงวา่ดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 

2545 ขอ้ 10 
109 กฎกระทรวงวา่ดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 

2545 ขอ้ 11 
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  11. ในการเรียกประชุมใหญ่ คณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรตอ้งส่งหนงัสือนดัประชุม

และเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งไปยงัสมาชิกทุกคนก่อนวนัประชุมไม่นอ้ยกวา่สิบหา้วนั110 

  หนงัสือนดัประชุมตามวรรคหน่ึงตอ้งระบุวนั เวลา สถานท่ี และระเบียบวาระการ

ประชุม 

  12. การประชุมใหญ่ตอ้งมีสมาชิกมาประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกนัไม่น้อยกว่า

หน่ึงในสามของจาํนวนเสียงลงคะแนนทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม เวน้แต่ขอ้บงัคบัจะกาํหนด 

องคป์ระชุมไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน111 

  ในการประชุมใหญ่คร้ังใด ถา้ไม่ไดอ้งคป์ระชุมตามท่ีกาํหนดไวแ้ละการประชุมใหญ่

นั้นไดเ้รียกตามคาํร้องขอของสมาชิกก็ให้งดการประชุม แต่ถา้เป็นการประชุมใหญ่สมาชิกมิไดเ้ป็น

ผูร้้องขอใหนิ้ติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเรียกประชุมใหญ่อีกคร้ังหน่ึง โดยจดัใหมี้การประชุมข้ึนภายใน

สามสิบวนันบัแต่วนัท่ีนดัประชุมใหญ่คร้ังแรก การประชุมคร้ังหลงัน้ีตอ้งมีสมาชิกมาประชุมซ่ึงมี

เสียงลงคะแนนรวมกนัไม่น้อยกว่าหน่ึงในสิบของจาํนวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด และมีจาํนวน

สมาชิกเขา้ร่วมประชุมไม่นอ้ยกวา่สิบคนจึงจะเป็นองคป์ระชุม 

  13. มติของท่ีประชุมใหญ่ให้ถือเอาเสียงข้างมาก เว ้นแต่ข้อบังคับจะกําหนดไว ้

เป็นอยา่งอ่ืน112 

  ในการลงคะแนนเสียง ให้สมาชิกคนหน่ึงมีเสียงเท่ากับอตัราส่วนค่าใช้จ่ายในการ

บาํรุงรักษาและจดัการสาธารณูปโภค ถ้าสมาชิกคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึงของจาํนวน

คะแนนเสียงทั้งหมดให้ลดจาํนวนคะแนนเสียงของผูน้ั้นลงมาเหลือเท่ากบัจาํนวนคะแนนเสียงของ

สมาชิกอ่ืนรวมกนั ในกรณีท่ีคะแนนเสียงเท่ากนัให้นับจาํนวนสมาชิกท่ีออกเสียงลงคะแนนเป็น

เกณฑใ์นการลงคะแนนเสียง 

 

 

110 กฎกระทรวงวา่ดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 

2545 ขอ้ 12  
111 กฎกระทรวงวา่ดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 

2545 ขอ้ 13 
112 กฎกระทรวงวา่ดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 

2545 ขอ้ 14 
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  14. ในการประชุมใหญ่คร้ังใด ถา้ไดมี้การประชุมหรือการลงมติโดยไม่ปฏิบติัตาม

หรือฝ่าฝืนกฎหมายหรือขอ้บงัคบั สมาชิกอาจร้องขอใหศ้าลสั่งเพิกถอนมติในการประชุมคร้ังนั้นได ้

แต่ตอ้งร้องขอต่อศาลภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีท่ีประชุมใหญ่ลงมติ113 

  15. ห้ามมิให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรโอนท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคหรือบริการ

สาธารณะทั้งหมดหรือบางส่วนให้เป็นสาธารณประโยชน์หรือให้แก่องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน

หรือบุคคลอ่ืน เวน้แต่ท่ีประชุมใหญ่ของสมาชินิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรจะมีมติให้ดาํเนินการได ้

และตอ้งไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการ114 

  การพิจารณาของคณะกรรมการตามวรรคหน่ึง ให้คาํนึงถึงผลกระทบต่อการใช้

ประโยชน์หรือการได้รับบริการของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรประกอบด้วยและ

คณะกรรมการจะอนุญาตโดยกาํหนดเง่ือนไขท่ีจาํเป็นเพื่อให้ผูรั้บโอนท่ีดินดงักล่าวตอ้งดาํเนินการ

ดว้ยก็ได ้

  16. ให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรรายงานกิจการ งบดุล บญัชีรายรับรายจ่าย ซ่ึงผูส้อบ

บญัชี ได้รับรองแลว้ต่อคณะกรรมการภายในสามเดือน นับแต่วนัส้ินงวดการบญัชีและประกาศ

รายงานดงักล่าวโดยเปิดเผยใหส้มาชิกทราบ115 

  ให้คณะกรรมการแต่งตั้ งคณะอนุกรรมการเพื่อตรวจสอบกิจการ การบัญชี และ

การเงินของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามท่ีคณะกรรมการกาํหนด 

  17. ในกรณีท่ีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมีขอ้บกพร่องเก่ียวกบัการเงินหรือการบญัชีตาม

รายงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือรายงานของคณะอนุกรรมการตามข้อ  16 หรือ

คณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรกระทาํการไม่ถูกตอ้งในการปฏิบติัหน้าท่ี จนทาํให้เกิดขอ้บกพร่อง

เสียหาย หรือเสียประโยชน์ของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือสมาชิก ให้คณะกรรมการแจง้เป็น

หนงัสือใหนิ้ติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือคณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรดาํเนินการแกไ้ขขอ้บกพร่อง

ตามวธีิการท่ีคณะกรรมการกาํหนด116 

113 กฎกระทรวงวา่ดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 

2545 ขอ้ 15 
114 กฎกระทรวงวา่ดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 

2545 ขอ้ 16 
115 กฎกระทรวงวา่ดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 

2545 ขอ้ 17 
116 กฎกระทรวงวา่ดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 

2545 ขอ้ 18 
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  นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรหรือคณะกรรมการหมู่บ้านจดัสรรต้องดาํเนินการแก้ไข

ข้อบกพร่องให้แล้วเสร็จภายในสามสิบวนันับแต่วนัท่ีได้รับแจ้ง ถ้าไม่แก้ไขให้เสร็จภายใน

กาํหนดเวลาดงักล่าวโดยไม่มีเหตุผลอนัสมควร คณะกรรมการอาจมีคาํสั่งดงัต่อไปน้ี 

   (1) ใหร้ะงบัการปฏิบติับางส่วนท่ีเป็นเหตุให้เกิดขอ้บกพร่องเสียหายหรือเสียประโยชน์

ของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือสมาชิก 

   (2) ให้หยุดดาํเนินการชั่วคราวเพื่อปฏิบติัการแก้ไขขอ้บกพร่องนั้นให้เสร็จตาม

วธีิการและภายในระยะเวลาท่ีคณะกรรมการกาํหนด 

  18. นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตั้งแต่สองนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรข้ึนไปซ่ึงมีพื้นท่ีติดต่อ

หรือใกลเ้คียงกนั และท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแต่ละแห่งมีมติเป็นเอก

ฉันท์ให้ควบนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  เว ้นแต่ข้อบังคับจะกําหนดมติไว้เ ป็นอย่าง อ่ืนให้

คณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแต่ละแห่งร่วมกนัยื่นคาํขอจดทะเบียนควบ

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางกาํหนดต่อเจา้พนกังานท่ีดิน

จังหวดัหรือเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวดัสาขาแห่งท้องท่ีซ่ึงท่ีดินนั้ นตั้ งอยู่ พร้อมด้วยหลักฐาน

ดงัต่อไปน้ี117 

   (1) หนงัสือสาํคญัการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแต่ละแห่ง 

   (2) รายงานการประชุมของท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิกแต่ละแห่งท่ีมีมติให้ควบนิติ

บุคคลหมู่บา้นจดัสรร และเห็นชอบกบัขอ้บงัคบัของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีเกิดจากการควบ 

   (3) สาํเนาขอ้บงัคบัของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีเกิดจากการควบ 

   (4) บญัชีหน้ีหรือภาระผูกพนัของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแต่ละแห่งและหนงัสือ

ยนิยอมของเจา้หน้ีในการควบนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร (ถา้มี) 

   (5) บญัชีท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และทรัพยสิ์นอ่ืนของนิติ

บุคคลหมู่บา้นจดัสรรแต่ละแห่ง 

  การพิจารณาจดทะเบียนควบนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรของเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั

หรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาให้นาํความในขอ้ 3 ขอ้ 4 ขอ้ 5 ขอ้ 6 และขอ้ 7  มาใชบ้งัคบัโดย

อนุโลม ทั้งน้ีให้หมายเหตุการควบนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรในทะเบียนนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร

และหนงัสือสาํคญัการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรทั้งสองฉบบัใหต้รงกนั 

117 กฎกระทรวงวา่ดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 

2545 ขอ้ 19 
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  19. เม่ือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาจดทะเบียนควบ

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแล้ว ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรใหม่ท่ีเกิดจากการควบได้ไปทั้งสิทธิ 

หนา้ท่ีและความรับผดิบรรดาท่ีมีอยูแ่ก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเดิมอนัไดม้าควบเขา้กนันั้นทั้งส้ิน118 

  20. เม่ือนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจดทะเบียนจัดตั้ งแล้ว ต่อมาท่ีประชุมใหญ่ของ

สมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมีมติเป็นเอกฉันท์ให้ยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร หรือมีกรณี  

ให้ยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามท่ีกาํหนดในขอ้บงัคบั ให้คณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรยื่น 

คาํขอจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางกาํหนด

ต่อเจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาแห่งทอ้งท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู่พร้อม

ดว้ยหลกัฐานดงัต่อไปน้ี119 

   (1) หนงัสือสาํคญัการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

   (2) รายงานการประชุมของท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิกท่ีมีมติให้ยกเลิกนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรร 

   (3) บญัชีท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และทรัพยสิ์นอ่ืนของนิติ

บุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

   (4) บญัชีหน้ีหรือภาระผูกพนัของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร และหนังสือยินยอม

ของเจา้หน้ีใหย้กเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร (ถา้มี) 

   (5) หลักฐานการจัดตั้ งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนท่ีดินอันเป็น

สาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และทรัพยสิ์นอ่ืนตาม (3) ไปจดัการและดูแลบาํรุงรักษา (ถา้มี) 

  การพิจารณาจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรของเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั

หรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาให้นาํความในขอ้ 3 ขอ้ 4 ขอ้ 5 ขอ้ 6 และขอ้ 7 มาใชบ้งัคบัโดย

อนุโลม 

  21. เม่ือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาจดทะเบียนยกเลิก

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว  ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเป็นอันยกเลิกและให้หมายเหตุ 

118 กฎกระทรวงวา่ดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 

2545 ขอ้ 20 
119 กฎกระทรวงวา่ดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 

2545 ขอ้ 21 
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การยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรในทะเบียนนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร และหนังสือสําคญัการ 

จดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรทั้งสองฉบบัน้ีให้ตรงกนั120 

  ใหท่ี้ประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร จดัตั้งผูช้าํระบญัชีภายในสิบส่ีวนั 

นบัแต่วนัท่ีจดทะเบียนยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร และใหน้าํบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมาย

แพง่และพาณิชยว์า่ดว้ยการชาํระบญัชีหา้งหุน้ส่วนจดทะเบียน หา้งหุน้ส่วนจาํกดัและบริษทัจาํกดัมา

ใช้บงัคบัแก่การชาํระบญัชีของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรโดยอนุโลม ทั้งน้ีห้ามมิให้ผูช้าํระบญัชี 

จาํหน่ายท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ เวน้แต่ท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติ

บุคคลหมู่บา้นจดัสรรจะมีมติเป็นอยา่งอ่ืนและไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการ 

  ผูช้าํระบญัชี ตอ้งจดัการชาํระบญัชีของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ให้เสร็จภายในหน่ึงปี

นับแต่ว ันท่ี ท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตั้ งตามวรรคสอง  เว ้นแต่

คณะกรรมการจะกาํหนดเวลาไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 

  22. ท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ รวมทั้งทรัพยสิ์นของนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรท่ีเหลือจากการชาํระหน้ี ให้ผูช้าํระบญัชีโอนท่ีดินและทรัพยสิ์นดงักล่าวให้แก่นิติ

บุคคลตามกฎหมายอ่ืนท่ีจดัตั้งข้ึนตามขอ้ 20 (5)121 

  ในกรณีท่ีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมิได้จดัตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอน

ท่ีดิน และทรัพยสิ์นดงักล่าวตามวรรคหน่ึง ใหผู้ช้าํระบญัชีดาํเนินการดงัต่อไปน้ี 

   (1) จดทะเบียนโอนท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคให้เป็นสาธารณประโยชน์หรือให้

องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 

   (2) จดทะเบียนโอนท่ีดินอันเป็นบริการสาธารณะให้แก่องค์กรปกครองส่วน

ทอ้งถ่ิน ทั้งน้ีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินผูรั้บโอนตอ้งไม่ดาํเนินการใด ๆ อนัเป็นการเปล่ียนแปลง

หรือส่งผลกระทบต่อการไดรั้บบริการหรือใชป้ระโยชน์ในส่ิงอาํนวยความสะดวกเดิมของผูซ้ื้อท่ีดิน

จดัสรร 

   (3) ทรัพยสิ์นอ่ืนให้จดัแบ่งแก่สมาชิกของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามอตัราส่วน

ค่าใชจ่้ายในการบาํรุงรักษาและจดัการสาธารณูปโภค 

120 กฎกระทรวงวา่ดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พ.ศ. 

2545 ขอ้ 22 
121 กฎกระทรวงวา่ดว้ยการขอจดทะเบียนจดัตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

พ.ศ. 2545 ขอ้ 23  
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 3.2.4 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน และการขออนุมัติดําเนินการเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

พ.ศ. 2545 

 ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง วา่ดว้ยการจดัตั้งนิติบุคคล หมู่บา้นจดัสรรหรือ

นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน และการขออนุมติัดาํเนินการเพื่อการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 

2545122 เป็นระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตาม  กฎหมาย

อ่ืน ท่ีกาํหนดขั้นตอนในการปฏิบติัไว ้ดงัน้ี 

  1. ผูจ้ดัสรรท่ีดินใดมีความประสงคจ์ะพน้จากหนา้ท่ีบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีไดจ้ดั

ให้มีข้ึนเพื่อการจดัสรรท่ีดินตามแผนผงัและโครงการท่ีได้รับอนุญาตภายหลังจากครบกาํหนด

ระยะเวลาท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งรับผดิชอบการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) และมีผูซ้ื้อ

ท่ีดินจดัสรรจาํนวนไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจาํนวนแปลงยอ่ยตามแผนผงัโครงการแลว้ให้ดาํเนินการ

ดงัน้ี123 

   (1) จดัทาํบญัชีทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้มีข้ึนเพื่อการ

จดัสรรท่ีดินตามแผนผงัและโครงการท่ีไดรั้บอนุญาตพร้อมรายละเอียดหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน

และเอกสารอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งรวมทั้งระบุจาํนวนเงินค่าบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค ท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้ง

รับผดิชอบ ทั้งน้ี ตอ้งไม่นอ้ยกวา่จาํนวนเงินท่ีทาํสัญญาคํ้าประกนัการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค 

   ในกรณีท่ีแผนผงัโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดินของโครงการจดัสรรท่ีดินท่ี

ได้รับอนุญาตได้จัดให้มีบริการสาธารณะให้ผูจ้ ัดสรรท่ีดินแสดงบัญชีทรัพย์สินท่ีเป็นบริการ

สาธารณะทั้งหมดและท่ีประสงคจ์ะโอนไวด้ว้ย 

   ทั้งน้ีการจดัทาํบญัชีทรัพยสิ์นตามวรรคหน่ึงและวรรคสองใหเ้ป็นไปตามแบบบญัชี

แนบทา้ยประกาศน้ี 

   (2) แจง้ให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรทุรายทราบพร้อมบญัชีทรัพยสิ์นตาม (1) เพื่อดาํเนินการ

จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนทรัพย์สินดังกล่าวไป

จดัการและดูแล บาํรุงรักษา 

   (3) การแจง้ตาม (2) ใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินทาํเป็นหนงัสือส่งทางไปรษณียล์งทะเบียนไป

ยงัภูมิลาํเนาของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร และประกาศในหนงัสือพิมพซ่ึ์งแพร่หลายในทอ้งถ่ินนั้นไม่นอ้ย

122 ประกาศราชกิจจานุเบกษา ฉบบัทัว่ไป เล่ม 120 ตอนพิเศษ 126 ลงวนัท่ี 5 พฤศจิกายน 2546 มีผลใชบ้งัคบัวนัท่ี 

6 พฤศจิกายน 2546 
123 ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง วา่ดว้ยการจดัตั้งนิติบุคคล หมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมาย

อ่ืน และการขออนุมติัดาํเนินการเพ่ือการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2545 ขอ้ 5 
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กว่าสามวนัพร้อมทั้งปิดประกาศสําเนาหนังสือแจ้งผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรและบญัชีทรัพย์สินท่ีเป็น

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตาม (1) ไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ บริเวณท่ีดินท่ีทาํการจดัสรรไวต้าม

กาํหนดระยะเวลาท่ีระบุใน (4) โดยการปิดประกาศดงักล่าวตอ้งมีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจาํนวนไม่น้อย

กวา่หา้คนลงลายมือช่ือเป็นพยาน ทั้งน้ีใหถื้อวา่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรท่ีดินในวนัท่ี

ผูจ้ดัสรรท่ีดินได้ดาํเนินการส่งหนังสือทางไปรษณีย์ลงทะเบียน ประกาศในหนังสือพิมพ์และ 

ปิดประกาศครบถว้นแลว้ 

   (4) กาํหนดระยะเวลาให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตอ้งจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือ

นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน และรับโอนทรัพยสิ์นตามบญัชีใน (1) ให้แลว้เสร็จแต่ตอ้งไม่นอ้ยกว่า

หน่ึงร้อยแปดสิบวนันบัแต่วนัท่ีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรรายสุดทา้ยไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรท่ีดิน 

  2. ในกรณีท่ีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรประสงค์จะจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรเม่ือผูซ้ื้อท่ีดิน

จัดสรรได้รับแจ้งจากผู ้จ ัดสรรท่ีดินตามข้อ 5 แล้วให้ผู ้ซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดประชุมเพื่อมีมติ 

จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร และแต่งตั้งตวัแทนยื่นคาํขอจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จดัสรรพร้อมดว้ยขอ้บงัคบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร124 

  มติท่ีประชุมให้จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามวรคหน่ึง ตอ้งมีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร

จาํนวนไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจาํนวนแปลงย่อยท่ีจดัจาํหน่ายตามแผนผงัและโครงการท่ีได้รับ

อนุญาตลงคะแนนเสียงใหจ้ดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

  3. ในการลงคะแนนเสียง125 ใหผู้ซ้ื้อท่ีดินจดัสรรแต่ละแปลงมีเสียงเท่ากบัหน่ึงคะแนนเสียง 

  ในกรณีท่ีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรได้แบ่งแยกท่ีดินแปลงย่อยตามแผนผงัและโครงการท่ี

ไดรั้บอนุญาตออกไปอีก ให้ถือว่าผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรแปลงคงเหลือและผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรแปลงท่ีได้

แบ่งแยกออกไปภายหลงัมีเสียงรวมกนัเท่ากบัหน่ึงคะแนนเสียง เช่นเดียวกบัเจา้ของรวม 

  4. ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตอ้งจดัทาํรายงานการประชุมทุกคร้ังท่ีมีการประชุม126 

  5. เม่ือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรดาํเนินการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ ให้นิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรแจง้ใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินทราบพร้อมทั้งกาํหนดวนัจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นและส่งมอบ

124 ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง วา่ดว้ยการจดัตั้งนิติบุคคล หมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 

และการขออนุมติัดาํเนินการเพ่ือการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2545 ขอ้ 6 
125 ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง วา่ดว้ยการจดัตั้งนิติบุคคล หมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 

และการขออนุมติัดาํเนินการเพ่ือการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2545 ขอ้ 7 
126 ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง วา่ดว้ยการจดัตั้งนิติบุคคล หมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 

และการขออนุมติัดาํเนินการเพ่ือการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2545 ขอ้ 8  
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จาํนวนเงินค่าบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งรับผิดชอบตามบญัชีในขอ้ 1(1) ทั้งน้ี 

การดาํเนินการดงักล่าวทั้งหมดตอ้งใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลาท่ีกาํหนดตามขอ้ 1(4)127 

  6. ในกรณีท่ีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรประสงค์จะจดัตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน128 เม่ือผูซ้ื้อ

ท่ีดินจัดสรรได้รับแจ้งจากผูจ้ ัดสรรท่ีดินตามข้อ 1 แล้วให้ผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรรดําเนินการจดัตั้ ง 

นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีกาํหนดในกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง

และตอ้งมีวตัถุประสงค์เพื่อรับโอนทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินได้จดัให้มีข้ึน 

เพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผงัและโครงการท่ีได้รับอนุญาตไปจัดการดูแลและบาํรุงรักษา  

ทั้งน้ีนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนนั้น จะตอ้งมีสมาชิก ผูถื้อหุ้น หรือผูเ้ป็นหุ้นส่วนซ่ึงเป็นผูซ้ื้อท่ีดิน

จดัสรรเท่านั้น 

  เม่ือจดัตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแลว้ ให้นิติบุคคลดงักล่าวดาํเนินการให้มีสมาชิก 

ผูถื้อหุ้นหรือผูเ้ป็นหุ้นส่วนไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจาํนวนแปลงย่อยท่ีจดัจาํหน่ายตามแผนผงั

โครงการ และแจง้ใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินทราบพร้อมทั้งกาํหนดวนัจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นและส่งมอบ

จาํนวนเงินค่าบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งรับผดิชอบตามบญัชีในขอ้ 1 (1) 

  ทั้งน้ีการดาํเนินการดงักล่าวทั้งหมดตอ้งใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลาท่ีกาํหนดตามขอ้ 1 (4) 

  7. ในการประชุมของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรเพื่อดาํเนินการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร

หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน ให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินอาํนวยความสะดวกในดา้นเอกสารบญัชีรายช่ือ     

ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรและสถานท่ีประชุมตามสมควร129 

  8. ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะพน้จากหน้าท่ีการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีไดจ้ดัให้มีข้ึนเพื่อ

การจัดสรรท่ีดินตามแผนผงัและโครงการท่ีได้รับอนุญาต เม่ือได้จดทะเบียนโอนทรัพย์สิน 

และส่งมอบจาํนวนเงินค่าบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งรับผิดชอบตามบญัชีในขอ้1 (1) 

ใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแลว้130 

127 ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง วา่ดว้ยการจดัตั้งนิติบุคคล หมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 

และการขออนุมติัดาํเนินการเพ่ือการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2545 ขอ้ 9 
128 ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง วา่ดว้ยการจดัตั้งนิติบุคคล หมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 

และการขออนุมติัดาํเนินการเพ่ือการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2545 ขอ้ 10 
129 ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง วา่ดว้ยการจดัตั้งนิติบุคคล หมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 

และการขออนุมติัดาํเนินการเพ่ือการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2545 ขอ้ 11 
130 ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง วา่ดว้ยการจดัตั้งนิติบุคคล หมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 

และการขออนุมติัดาํเนินการเพ่ือการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2545 ขอ้ 12  

                                                 



128 

  9. เม่ือพน้ระยะเวลาท่ีกาํหนดตามขอ้ 1 (4) แลว้ หากผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไม่สามารถ

จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนได ้ และผูจ้ดัสรรท่ีดินยงัประสงคจ์ะ

พน้จากหน้าท่ีบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีได้จัดให้มีข้ึนเพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผงัและ

โครงการท่ีไดรั้บอนุญาตให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินยื่นคาํขออนุมติัดาํเนินการอย่างใดอย่างหน่ึง เพื่อการ

บาํรุงรักษาสาธารณูปโภคต่อเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาแห่งทอ้งท่ี

ซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู ่พร้อมเอกสารหลกัฐาน ดงัน้ี131 

   (1) แผนงาน โครงการ เพื่อบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค 

   (2) จาํนวนเงินค่าบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งรับผิดชอบในการ

ดาํเนินการ ทั้งน้ี ตอ้งไม่นอ้ยกวา่จาํนวนเงินท่ีทาํสัญญาคํ้าประกนัการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค 

   (3) อัตราค่าใช้จ่ายในการบาํรุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคท่ีจัดเก็บ 

เป็นรายเดือน 

   (4) อ่ืนๆ (ถา้มี) 

  10. เม่ือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา ไดรั้บคาํขอตาม

ข้อ 9 แล้ว  ให้ผู ้จ ัดสรรท่ีดินแจ้งผู ้ซ้ือท่ีดินจัดสรรทุกรายทราบพร้อมรายละเอียดตาม ข้อ 9  

โดยทาํเป็นหนงัสือส่งทางไปรษณียล์งทะเบียน ไปยงัภูมิลาํเนาของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร และประกาศใน

หนังสือพิมพ์ซ่ึงแพร่หลายในท้องถ่ินนั้นไม่น้อยกว่าสามวนั พร้อมกนันั้นให้เจ้าพนักงานท่ีดินปิด

ประกาศสําเนาคาํขอพร้อมเอกสารหลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมดไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ สํานกังานท่ีดิน

จงัหวดัหรือสํานกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาทอ้งท่ีหน่ึงชุด และบริเวณท่ีดินท่ีทาํการจดัสรรอย่างนอ้ย

สามแห่งแห่งละหน่ึงชุดมีกาํหนดสามสิบวนั กรณีประกาศ ณ บริเวณท่ีดินท่ีทาํการจดัสรรตอ้งมี 

ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจาํนวนไม่นอ้ยกวา่หา้คนลงลายมือช่ือเป็นพยาน132 

  เม่ือผูจ้ดัสรรท่ีดินแจง้ให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรทราบครบกาํหนดสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีผู ้

ซ้ือท่ีดินจัดสรรรายสุดท้ายได้รับแจ้งจากผู ้จ ัดสรรท่ีดินและประกาศหนังสือพิมพ์ครบแล้ว 

ให้รวบรวมหลกัฐานส่งให้เจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดัสาขาทราบเพื่อ

ดาํเนินการ 

  เม่ือเจา้พนกังานท่ีดินปิดประกาศครบกาํหนดและไดรั้บหลกัฐานจากผูจ้ดัสรรท่ีดิน

ตามวรรคสองแลว้ ให้เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาเสนอคาํขอและ

131 ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง วา่ดว้ยการจดัตั้งนิติบุคคล หมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 

และการขออนุมติัดาํเนินการเพ่ือการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2545 ขอ้ 13  
132 ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง วา่ดว้ยการจดัตั้งนิติบุคคล หมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 

และการขออนุมติัดาํเนินการเพ่ือการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2545 ขอ้ 14 
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ขอ้โตแ้ยง้หรือขอ้เสนอแนะของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร (ถ้ามี) ให้กรรมการพิจารณาการขออนุมติัของ 

ผูจ้ดัสรรท่ีดินโดยเร็ว 

 3.2.5 หนังสือเวยีนทีเ่กีย่วข้อง 

 เน่ืองจากมีปัญหาในการปฏิบติัเก่ียวกับโอนทรัพยสิ์นอันเป็นสาธารณูปโภคให้เป็น

สาธารณประโยชน์ แต่เน่ืองจากท่ีดินอนัเป็นแปลงสาธารณูปโภคในโครงการหมู่บ้านจดัสรร

แตกต่างจากท่ีดินทั่วไป กรมท่ีดินจึงได้มีการออกหนังสือเวียนเก่ียวกับแนวทางการปฏิบัติ 

ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรดงัต่อไปน้ี 

  3.2.5.1 เร่ือง การดาํเนินการตามมาตรา 44(3) แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน 

พ.ศ. 2543133 

  คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะท่ี 7) ไดพ้ิจารณาให้ความเห็นเก่ียวกบัการจดทะเบียน

โอนทรัพย์สิน ซ่ึงเป็นสาธารณูปโภคท่ีดินจดัสรรให้เป็นสาธารณประโยชน์ตาม มาตรา 44 (3) 

แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เป็นกรณีท่ีมีลกัษณะพิเศษ แตกต่างไปจากการ

แสดงเจตนาอุทิศทรัพยสิ์น ให้เป็นสาธารณประโยชน์ในกรณีทัว่ไป ซ่ึงตอ้งมีช่ือผูรั้บโอนและตอ้ง

ไดรั้บความเห็นชอบจาก ผูรั้บโอนดว้ย โดยอยูร่ะหวา่งดาํเนินการ วางทางปฏิบติั รายละเอียดแจง้ให้

ทราบแลว้ นั้น 

  กรมท่ีดินพิจารณาแล้ว เห็นสมควรวางทางปฏิบติักรณีดังกล่าว เพื่อให้พนักงาน

เจา้หนา้ท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมถือปฏิบติัไปในแนวทางเดียวกนั ดงัน้ี 

   1. กําหนดให้ ช่ือการจดทะเบียนประเภท “โอนเป็นสาธารณประโยชน์” 

(ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 (3)) 

   2. กาํหนดให้มีผูรั้บโอนหรือผูรั้บสัญญา ลงช่ือองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินเป็น

ผูรั้บโอนและให้ความยินยอม โดยปฏิบติัตามมาตรา 72 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ส่วนในคาํขอ 

ท.ด.16 ให้เขียนขอ้ความระบุว่าท่ีดินท่ีโอนเป็นท่ีดินสาธารณูปโภค พร้อมทั้งหมายเหตุด้านขา้ง 

ดว้ยอกัษรแดงไวใ้นคาํขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.1, ท.ด.1ก) และในรายการจดทะเบียนวา่

“การโอนน้ีเป็นการดาํเนินการตามมาตรา 44(3) แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543” 

แลว้ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีลงนาม และวนั เดือน ปี กาํกบัไว ้อนุโลม 

 

 

 

133 หนงัสือเวยีน กรมท่ีดิน ท่ี มท 0515.1/ว 19372 ลงวนัท่ี 12 กรกฎาคม 2555 
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  3.2.5.2 เร่ือง การดาํเนินการตามมาตรา 44(3) แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน 

พ.ศ. 2543134 

  ด้วยคณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะท่ี 7) ได้พิจารณาตอบขอ้หารือของกรมควบคุม

มลพิษในประเด็นปัญหาเก่ียวกับเจ้าของหรือผูค้รอบครองแหล่งกําเนิดมลพิษเป็นอาคารชุด 

และท่ีดินจดัสรรตามพระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535 เร่ือง

เสร็จท่ี 795/2554 ซ่ึงคณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะท่ี 7) ได้ให้ความเห็นตามพระราชบัญญัติ 

การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไวใ้นประเด็นท่ีสามว่า “กรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์น

ท่ีเป็นระบบบาํบดันํ้ าเสียส่วนกลางให้เป็นสาธารณประโยชน์ตามมตรา 44 (3) แห่งพระราชบญัญติั

การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 จะตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากสภาองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินหรือไม่ 

เห็นว่ามาตรา 43 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ได้บญัญติัให้สาธารณูปโภค  

ท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินจดัให้มีข้ึนเพื่อการจดัสรรท่ีดินตามแผนผงัและโครงการท่ีไดรั้บอนุญาตตกอยู่ใน

ภาระจํายอม เพื่อประโยชน์แก่ท่ีดินจัดสรร และผู ้จ ัดสรรท่ีดินมีหน้าท่ีในการบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคใหค้งสภาพดงัท่ีไดจ้ดัทาํข้ึน โดยจะทาํการใดอนัเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจาํยอม

ลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได ้และมาตรา 44 (3) แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

บญัญติัให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินพน้จากหน้าท่ีบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 43 เม่ือไดจ้ดทะเบียน

โอนทรัพยสิ์นดงักล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์ จึงเห็นว่าการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นให้เป็น

สาธารณประโยชน์ตามมาตรา 44 (3) แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เป็นกรณีท่ี 

มีลกัษณะพิเศษแตกต่างไปจากการแสดงเจตนาอุทิศทรัพยสิ์นให้เป็นสาธารณประโยชน์ในกรณี

ทัว่ไป กล่าวคือ สาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินจดัให้มีข้ึนเพื่อการจดัสรรท่ีดินนั้นเป็นทรัพยสิ์นท่ี 

มีภาระจาํยอมและผูจ้ดัสรรท่ีดินมีหน้าท่ีในการบาํรุงรักษาเพื่อประโยชน์แก่ท่ีดินจดัสรร ตามท่ี 

มาตรา 44 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 บญัญติัไว ้ดงันั้นแมว้่าจะจดทะเบียน 

โอนทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภคให้เป็นสาธารณประโยชน์ แต่ทรัพยสิ์นดงักล่าวก็ยงัตกอยู่ใน

ภาระจํายอมเพื่อประโยชน์แก่ท่ีดินจัดสรรและผู ้รับโอนมีหน้าท่ีต้องดําเนินการบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคนั้นแทนผูจ้ดัสรรท่ีดินซ่ึงเป็นผูโ้อนต่อไป การจดทะเบียนโอนทรัพย์สินซ่ึงเป็น

สาธารณูปโภคให้เป็นสาธารณประโยชน์ตามมาตรา 44 (3) แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน 

พ.ศ. 2543 จึงตอ้งมีช่ือผูรั้บโอนและตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากผูรั้บโอนดว้ย 

  3.2.6 ข้ันตอนการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่จัดสรร 

  เน่ืองจากการจดัสรรท่ีดิน แบ่งเป็นช่วงระยะเวลาคือการขออนุญาตจดัสรรท่ีดินตาม

ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 และตามพระราชบญัญติัการจดัสรร

134 หนงัสือเวยีน กรมท่ีดิน ท่ี มท 0517.2/ว 14813 ลงวนัท่ี 25 พฤษภาคม 2555 
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ท่ีดิน พ.ศ.2543 จึงทาํให้มีเง่ือนไขในการขอจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร แตกต่างกนั

ออกไป ซ่ึงสามารถแบ่งไดด้งัน้ี 

  3.2.6.1 ขั้นตอนการขอจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ตามการอนุญาตให้

ทาํการจดัสรรท่ีดินตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 

  มีขั้นตอนดงัต่อไปน้ี 

 ขอ้ 1 ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตใหท้าํการจดัสรรท่ี ตามประกาศ

คณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็น

สาธารณูปโภค มิไดป้ฏิบติัหนา้ท่ีในการบาํรุงรักษากิจการอนัเป็นสาธารณูปโภค 

 ขอ้ 2 ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจาํนวนไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจาํนวนท่ีดินแปลงย่อยตาม

แผนผงัโครงการรวมตวักนั เพื่อประชุมผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในโครงการใหมี้มติจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรรโดยในการประชุมผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจะตอ้งจดัให้มีบญัชีรายช่ือสมาชิกผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรเพื่อ

ลงลายมือช่ือผูเ้ขา้ร่วมประชุมในการนบัองคป์ระชุม 

 ขอ้ 3 เม่ือท่ีประชุมมีมติเกินก่ึงหน่ึงใหจ้ดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ในการประชุม

นั้นตอ้งมีมติแต่งตั้งตวัแทนสมาชิกในการยื่นคาํขอจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรต่อเจา้พนกังาน

ท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา พร้อมรับรองขอ้บงัคบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเพื่อ

นาํไปประกอบการยนืคาํขอจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

 ขอ้ 4 เม่ือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั หรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา ไดแ้ละรับคาํขอ

แล้ว ให้ปิดประกาศคาํขอไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ สํานักงานท่ีดิน เขตหรือท่ีว่าการอาํเภอก่ิงอาํเภอ 

ท่ีทาํการแขวงหรือท่ีทาํการกาํนันแห่งทอ้งท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู่และบริเวณท่ีทาํการจดัสรรท่ีดิน 

มีกําหนดสามสิบวนั และแจ้งเป็นหนังสือให้ผูไ้ด้รับใบอนุญาตหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตตาม

ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน

อนัเป็นสาธารณูปโภค ทราบตามท่ีอยูท่ี่ใหไ้วแ้ก่พนกังานเจา้หนา้ท่ี 

 ขอ้ 5 เม่ือผูไ้ดรั้บใบอนุญาตหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 

286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค คดัคา้น

การจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรให้เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั หรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา 

ส่งเร่ืองให้คณะกรรมการพิจารณา หากคณะกรรมการพิจารณาแลว้เห็นวา่ ผูไ้ดรั้บใบอนุญาตหรือ

ผูรั้บโอนใบอนุญาตตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือ

ผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค มิไดป้ฏิบติัหน้าท่ีในการบาํรุงรักษากิจการอนัเป็น

สาธารณูปโภคจริง ให้นาํความในมาตรา 43 วรรคสองมาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม หากคณะกรรมการ

เห็นวา่ผูไ้ดรั้บใบอนุญาตหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 
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24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค ไดป้ฏิบติัหนา้ท่ีใน

การบาํรุงรักษากิจการอนัเป็นสาธารณูปโภคให้ยกเลิกการดาํเนินการจดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรร 

 ขอ้ 6 ในกรณีท่ีผูไ้ด้รับใบอนุญาตหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตตามประกาศคณะปฏิวติั 

ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค 

ไม่คดัคา้นและไม่ปฏิบติัตามมติของคณะกรรมการ ให้เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนักงาน

ท่ีดินจงัหวดัสาขา จดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

 ขอ้ 7 เม่ือจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ ให้สมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรรจดัประชุม เพื่อแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลตามขอ้บงัคบั เม่ือได้คณะกรรมการเขา้มา

บริหารแลว้ ใหค้ณะกรรมการแจง้ไปยงัผูจ้ดัสรรท่ีดิน พร้อมกาํหนดนบัวนัรับโอนสาธารณูปโภค 

  ขอ้ 8 หากผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ยินยอมโอนสาธารณูปโภคตามแผนผงัโครงการท่ีจดัให้มี

ข้ึน คณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร ตอ้งไปฟ้องศาลยุติธรรม เพื่อใช้อาํนาจศาลในการ

ตดัสินคดีวา่ใครมีสิทธ์ิท่ีจะไดเ้ป็นผูดู้แลสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน 

  3.2.5.2 ขั้นตอนการขอจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ตามการอนุญาตให้

ทาํการจดัสรรท่ีดินตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 

  มีขั้นตอนดงัต่อไปน้ี 

  ขอ้ 1 เม่ือผูจ้ดัสรรท่ีดินจดัทาํสาธารณูปโภคเสร็จส้ินแลว้ ตามระยะเวลาท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดิน

ตอ้งดูแลตามโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดิน ตามมาตรา 23 (5) และมีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจาํนวนไม่

นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของแปลงยอ่ยตามแผนผงัโครงการแลว้ 

 ขอ้ 2 ใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินจดัทาํบญัชีทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินจดัให้มี

ข้ึนตามแผนผงัโครงการท่ีไดรั้บอนุญาต พร้อมรายละเอียดหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินและเอกสาร

อ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทั้งระบุจาํนวนเงินค่าบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งรับผิดชอบ 

ในกรณีท่ีมีบริการสาธารณะ ถ้าผูจ้ดัสรรท่ีดินประสงค์ท่ีจะโอนก็ให้แสดงไวใ้นบัญชีทรัพย์ท่ี

ประสงคจ์ะโอนดว้ย 

 ข้อ 3 แจ้งให้ผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรรทุกรายทราบพร้อมทั้ งบัญชีทรัพย์สินตาม ข้อ 2 เพื่อ

ดาํเนินการจดัตั้ งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนทรัพย์สิน

ดงักล่าวไปจดัการดูแล และบาํรุงรักษา 

 ขอ้ 4 การแจง้ตาม ขอ้ 3 ให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินทาํเป็นหนงัสือส่งทางไปรษณียล์งทะเบียนไป

ยงัภูมิลาํเนาของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร และประกาศในหนงัสือพิมพซ่ึ์งแพร่หลายในทอ้งถ่ินนั้น ไม่นอ้ย

กว่าสามวนัพร้อมปิดประกาศสําเนาหนังสือแจ้งผู ้ซ้ือท่ีดินจัดสรรและบัญชีทรัพย์สินท่ีเป็น
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สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตาม ขอ้ 2ไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ บริเวณท่ีดินท่ีทาํการจดัสรรไวต้าม

กาํหนดระยะเวลาท่ีระบุใน ขอ้ 5 โดยการปิดประกาศดงักล่าวตอ้งมีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจาํนวนไม่นอ้ย

กวา่หา้คนลงลายมือช่ือเป็นพยาน ทั้งน้ีใหถื้อวา่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรท่ีดินในวนัท่ี

ผูจ้ดัสรรท่ีดินได้ดาํเนินการส่งหนงัสือทางไปรษณียล์งทะเบียน ประกาศในหนังสือพิมพแ์ละปิด

ประกาศครบถว้นแลว้ 

 ขอ้ 5 กาํหนดระยะเวลาให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ตอ้งจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติ

บุคคลตามกฎหมายอ่ืนและรับโอนทรัพยสิ์นตามบญัชีใน (2) ให้แลว้เสร็จแต่ตอ้งไม่น้อยกว่าหน่ึง

ร้อยแปดสิบวนันบัแต่วนัท่ีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรรายสุดทา้ยไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรท่ีดิน 

 ขอ้ 6 ในกรณีท่ีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรประสงค์จะจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เม่ือผูซ้ื้อ

ท่ีดินจดัสรรไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรท่ีดินตาม ขอ้ 3 ขอ้ 4 แลว้ ให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรประชุมเพื่อมีมติ

จดัตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรและแต่งตั้งตวัแทนยื่นคาํขอจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จดัสรรพร้อมดว้ยขอ้บงัคบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร  

 มติท่ีประชุมให้จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามวรรคหน่ึงตอ้งมีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร

จาํนวนไม่น้อยกว่ากึงหน่ึงของจาํนวนแปลงย่อยท่ีจดัจาํหน่ายตามแผนผงัและโครงการท่ีได้รับ

อนุญาตลงคะแนนเสียงใหจ้ดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

 ขอ้ 7 ในการลงคะแนนเสียง ให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรแต่ละแปลงมีเสียงเท่ากบัหน่ึงคะแนน

เสียง ในกรณีท่ีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรได้แบ่งแยกท่ีดินแปลงย่อยตามแผนผงัโครงการท่ีได้รับอนุญาต

ออกไปอีก ใหถื้อวา่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรแปลงคงเหลือและแปลงแยกออกไปภายหลงันั้นมีเสียงรวมกนั

เท่ากบัหน่ึงคะแนนเสียง 

 ขอ้ 8 ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตอ้งจดัทาํรายงานการประชุมทุกคร้ังท่ีมีการประชุม 

 ขอ้ 9 เม่ือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรดาํเนินการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ ให้นิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรแจง้ให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินทราบ พร้อมทั้งกาํหนดวนัจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นและส่ง

มอบเงินค่าบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งรับผดิชอบ 

 ขอ้ 10 ในกรณีท่ีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรประสงค์จะจดัตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเม่ือผูซ้ื้อ

ท่ีดินจดัสรรได้รับแจง้จากผูจ้ดัสรรท่ีดินตาม ขอ้ 3 แลว้ ให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรดาํเนินการจดัตั้งนิติ

บุคคลตามกฎหมายอ่ืน ตามหลกัเกณฑ ์วธีิการ และเง่ือนไขท่ีกาํหนดในกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งและ

ตอ้งมีวตัถุประสงค์เพื่อรับโอนทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรไดจ้ดัให้มีข้ึนตามแผนผงั

และโครงการท่ีไดรั้บอนุญาตไปจดัการดูแลและบาํรุงรักษา ทั้งน้ีนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนนั้น

จะตอ้งมีสมาชิก ผูถื้อหุน้ หรือผูเ้ป็นหุน้ส่วนเป็นผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรเท่านั้น 
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 เม่ือจดัตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแลว้ ให้นิติบุคคลดงักล่าวดาํเนินการให้มีสมาชิก 

ผูถื้อหุน้ หรือผูเ้ป็นหุน้ส่วนไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจาํนวนแปลงยอ่ยท่ีจาํหน่ายตามแผนผงัโครงการ

และแจง้ใหผู้ซ้ื้อท่ีดินจดัสรรทราบพร้อมทั้งกาํหนดวนัจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นและส่งมอบจาํนวน

เงินค่าบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ ัดสรรท่ีดินต้องรับผิดชอบตามบัญชี ในข้อ 2 ทั้ งน้ีการ

ดาํเนินการทั้งหมดตอ้งใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลาท่ีกาํหนดตาม ขอ้ 5 

 ข้อ 11 ในการประชุมผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรเพื่อการจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรหรือ 

นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน ให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินอาํนวยความสะดวกในด้านเอกสารบญัชีรายช่ือผูซ้ื้อ

ท่ีดินจดัสรรและสถานท่ีประชุมตามสมควร 

  ขอ้ 12 ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะพน้จากหนา้ท่ีในการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีไดจ้ดัให้มีข้ึน

เพื่อการจดัสรรท่ีดินตามแผนผงัและโครงการท่ีไดรั้บอนุญาตเม่ือไดจ้ดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นและ

ส่งมอบจาํนวนเงินค่าบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งรับผิดชอบตามบญัชีในขอ้ 2 

ใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแลว้ 


