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บทคัดย่อ 

ประเทศไทยมีพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ที่ก าหนดเรื่องนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรขึ้นเป็นครั้งแรก แต่จนกระทั่งปัจจุบันยังไม่มีบทบัญญัติที่ครอบคลุมถึงการจัดการนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรและการก ากับดูแลอย่างเป็นระบบ โดยการที่รัฐให้เสรีภาพแก่เอกชนในการบริหาร
จัดการกันเองโดยไม่ได้บัญญัติกฎหมายในการก ากับดูแล ท าให้เกิดปัญหาข้อพิพาทระหว่างสมาชิกใน
หมู่บ้านจัดสรรในการใช้พ้ืนที่และทรัพย์สินส่วนกลางที่เกิดจากความไม่เข้าใจสิทธิและหน้าที่ของตน 
ปัญหาระหว่างสมาชิกและคณะกรรมการที่ไม่ไว้วางใจในการบริหารจัดการของคณะกรรมการ ปัญหา
การทุจริต การท างานที่ไม่โปร่งใส ไม่มีการตรวจสอบและถ่วงดุลอ านาจของคณะกรรมการที่เพียงพอ 
ซึ่งก่อให้เกิดปัญหาการจัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางได้ไม่ครบถ้วนเนื่องจากสมาชิกปฏิเสธการช าระเพ่ือ
ตอบโต้ปัญหาการท างานของคณะกรรมการ ส่งผลให้สาธารณูปโภคส่วนกลางที่สมาชิกใช้ร่วมกันต้อง
เสื่อมโทรมลง คุณภาพชีวิตของประชาชนลดลงไม่เป็นไปตามวัตถุประสงค์ในการตราพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และยังท าให้สังคมหมู่บ้านจัดสรรอยู่อย่างไม่สงบ เกิดปัญหาความขัดแย้ง
ภายในหมู่บ้านจัดสรรที่ควรจะต้องอยู่ร่วมกันเป็นชุมชนที่อยู่กันอย่างผาสุก ปัญหาข้อพิพาทยังน าไปสู่
การฟ้องร้องคดีต่อศาลจ านวนมาก การศึกษานี้มีวัตถุประสงค์ 1. เพ่ือศึกษาสถานะของกฎหมายของ
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นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โครงสร้างองค์กร อ านาจ หน้าที่และการได้มาซึ่งคณะกรรมการหมู่บ้าน
จัดสรร การคุ้มครองสิทธิของสมาชิก และรูปแบบการก ากับดูแลจากภาครัฐหรือภาคเอกชนที่มีอยู่ใน
ปัจจุบัน 2. เพ่ือศึกษาหลักกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับสถานะของกฎหมายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
โครงสร้างองค์กร อ านาจหน้าที่และการได้มาซึ่งคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร การคุ้มครองสิทธิของ
สมาชิก และศึกษารูปแบบกฎหมายต้นแบบของต่างประเทศ ได้แก่ กฎหมายของรัฐฟลอริด้า ประเทศ
สหรัฐอเมริกา และรัฐนิวเซาท์เวลล์ ประเทศออสเตรเลีย 3. เพ่ือเสนอแนวทางแก้ไขพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และกฎหมายที่เกี่ยวข้องในการพัฒนารูปแบบการบริหารจัดการหมู่บ้าน
จัดสรร การคุ้มครองสิทธิของสมาชิกหมู่บ้านจัดสรรรวมทั้งการก ากับดูแลนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
เพ่ือให้การบังคับใช้กฎหมายเป็นไปได้อย่างมีประสิทธิภาพและมีความเป็นธรรมที่สอดคล้องกับบริบท
ทางสังคมและเศรษฐกิจต่อไปในอนาคต การศึกษานี้ใช้วิธีวิจัยเชิงเอกสาร (Documentary Research) 
โดยศึกษาจากบทบัญญัติกฎหมายต่างๆ ที่เก่ียวข้อง รวมถึงค าพิพากษา ค าวินิจฉัยของศาลที่เกี่ยวข้อง
กับการจัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทั้งของไทยและต่างประเทศในฐานะข้อมูลปฐมภูมิ และศึกษา
วิทยานิพนธ์ งานวิจัย บทความ ทางวิชาการ บทวิเคราะห์ ในฐานะข้อมูลทุติยภูมิ รวมทั้งศึกษาหลัก
กฎหมายและทฤษฎีที่ส าคัญในเรื่อง นิติบุคคล การจัดการทรัพย์สินส่วนรวม หลักกรรมสิทธิ์รวม หลัก
กรรมสิทธิ์ร่วม หลักตัวการตัวแทน เป็นต้น ผลการวิจัยพบว่า นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เป็นองค์กรที่
จัดตั้งขึ้นมาเพ่ือบริหารจัดการทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคที่ใช้ร่วมกันของสมาชิก  โดยสมาชิกมี
หน้าที่ตามกฎหมายที่ต้องช าระค่าใช้จ่ายตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายก าหนด ทั้งนี้เพ่ือให้สาธารณูปโภค
ของหมู่บ้านได้รับการดูแลให้อยู่ในสภาพดี สมาชิกอยู่ร่วมกันอย่างสงบสุข เพ่ือให้คุณภาพชีวิตที่ดีแก่
สมาชิกในหมู่บ้านและเพ่ือลดภาระของภาครัฐในการจัดการสาธารณูปโภค ในการบริหารจัดการที่
ภาครัฐปล่อยให้เป็นหน้าที่ของเอกชนนั้น หากเกิดปัญหารัฐควรเข้ามาท าหน้าที่ในการก ากับดูแลและ
จัดการข้อพิพาท ปัญหาในปัจจุบันพบว่ามีปัญหาข้อพิพาทในสังคมหมู่บ้านจัดสรรมีความขัดแย้งกันที่มี
สาเหตุหลักมาจากการบริหารจัดการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ที่ให้อ านาจคณะกรรมการอย่าง
กว้างขวาง โดยไม่มีการก ากับดูแลจากภาครัฐที่เพียงพอ ท าให้สมาชิกไม่ได้รับความเป็นธรรม และตอบ
โต้ด้วยการไม่ช าระค่าใช้จ่าย ท าให้สาธารณูปโภคไม่ได้รับการดูแลรักษาที่เพียงพอ เกิดความเสื่อม
โทรม ไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย และคดีหมู่บ้านจัดสรรเป็นคดีที่มีลักษณะที่ต่างจากคดี
แพ่งทั่วไปที่คู่กรณีต้องอยู่ร่วมกันในหมู่บ้านเดียวกันต่อไป จึงควรที่จะต้องมีรูปแบบการไกล่เกลี่ยข้อ
พิพาทที่ได้รับการเอาใจใส่ให้สามารถกลับไปอยู่ร่วมกันได้อย่างปกติสุขในสังคมเดียวกันต่อไป ผู้ศึกษา
จึงมีข้อเสนอแนะ ให้มีรูปแบบการจัดตั้ง การบริหารและ การก ากับดูแลจากภาครัฐในการบริหาร
จัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน และตรากฎหมาย
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ล าดับรองเพ่ือรองรับหน่วยงานก ากับดูแล รวมไปถึงหน่วยงานที่ท าหน้าที่ในการไกล่เกลี่ยข้อพิพาท 
เพ่ือลดภาระของศาลยุติธรรม  

ค าส าคัญ: ค่าส่วนกลาง, คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร, การก ากับดูแลนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร, สมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 
Abstract 

In Thailand, the “Housing Estate Juristic Person” is established in accordance 
with the “Land Allocation Act B.E. 2543 (2000)” or the “Act”. However, until present, 
there have not been enough provisions to systematically cover the management of 
the Housing Estate Juristic Person, causing problems in Housing Estate communities, 
such as disputes between members related to the use of common properties, from 
members’ rights and responsibilities not being properly addressed, disputes between 
members and committees arising from distrust of the management, corruption and 
non-transparent management. Moreover, there are no provisions for checks and 
balances. These issues lead to problems with the collection of common fees resulting 
from members’ refusal to pay in response to the aforementioned management 
problems. This leads to the public facilities becoming deteriorated, members’ quality 
of life being decreased and a failure to achieve the purpose of the Act. This has also 
resulted in numerous cases brought before the court. This study aims 1. to study the 
existing law related to the establishment, authority and responsibility of the committee 
in relation to the Housing Estate Juristic Person, 2. Study legal principle in relating to 
the establishment, authority and responsibility of the committee in relation to the 
Housing Estate Juristic Person and studying law model from the State of Florida, United 
States of America and the State of New South Wales, Australia 3. to find a suitable 
approach to develop the laws related to management of the Housing Estate Juristic 
Person in Thailand. This study’s research methodology is documentary research, by 
studying the relevant legal provisions, the court judgement both in Thailand and foreign 
countries as primary source. Studying theses, research documents, academic 
documents, analysis articles as secondary sources. In addition, studying related legal 
principles and theories which are the principle of Legal Entity, the management of 
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common properties, principle of joint ownership, and tenancy in common, law of 
agency etc. The study outcome showed that the Housing Estate Juristic Person is a 
specific legal entity established to manage the common properties, jointly utilized by 
its members. Giving that members are having their legal duty to pay for expenses by 
law. This is to ensure that the common properties are well maintained in good 
condition and members enjoy living peacefully with good quality of life which will 
decrease public sector’s responsibilities as utilities provider. By giving the private sector 
freedom to manage themselves, if there are problem public sector should step in to 
supervise and resolve disputes. At present, there are numerous disputes in Housing 
Estate Communities mostly caused from lack of good management, the existing law 
giving broadly power to committee with not enough supervision. Causing unfair 
treatment to members who then responded to be in default on payment of common 
fee. Finally, the common properties are deteriorated lack of maintenance this is not 
meet the purpose and objective of the Law. Additionally, the Housing Estate dispute 
cases are different from traditional civil cases which the dispute parties will be living in 
the same community after case resolved. The form of dispute resolution should be 
more carefully taken care of to restore peacefully living in the community. The study 
therefore has suggested to provide form establishment and management of Housing 
Estate Juristic Person and supervision from public sector in management of Housing 
Estate Juristic Person by suggested for amendment of Land Allocation Act B.E. 2543 
and related secondary law to support supervision from public sector. In addition, to 
provide alternative dispute resolution unit, to reduce dispute case in Housing Estate 
Juristic Person cases.  

Keywords:  Housing Estate Juristic Person, Common Fees, Housing Estate 
Committee, Corporate Governance of Housing Estate Juristic Person, Members of 
Housing Estate Juristic Person’s rights. 
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1. บทน า 
 

1.1 ความส าคัญและความเป็นมาของปัญหา 
 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเกิดขึ้นโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 (พ.ร.บ. 

การจัดสรรที่ดินฯ) มีสถานะทางกฎหมายเป็นนิติบุคคล ด าเนินกิจการโดยสมาชิกของหมู่บ้านผ่านทาง
ผู้แทน ซึ่งได้แก่คณะกรรมการที่มาจากการเลือกตั้งของที่ประชุมใหญ่สมาชิก นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
ท าหน้าที่ในการบริหารจัดการสาธารณูปโภค รวมทั้งดูแลทรัพย์สินส่วนกลางของหมู่บ้าน และอ านวย
ความสะดวกในหลายๆ ด้านให้กับสมาชิก หากการบริหารจัดการนั้นด าเนินไปได้ด้วยดีย่อมจะท าให้
สังคมหมู่บ้านจัดสรรมีความสงบสุข และยังเป็นการลดภารกิจของภาครัฐในการจัดการบริการ
สาธารณะแก่ชุมชนอีกทางหนึ่งด้วย1 

 ในปัจจุบันพบว่าเกิดปัญหาข้อพิพาทระหว่างสมาชิกกับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ระหว่าง
สมาชิกด้วยกันเอง และระหว่างสมาชิกและ คณะกรรมการหมู่บ้าน ที่มตีั้งแต่ปัญหาเรื่องความไม่
ไว้วางใจในการท างานของคณะกรรมการ การจัดเก็บค่าส่วนกลางไม่ถูกต้อง การจัดซื้อจัดจ้างเป็นไปโดย
ไม่โปร่งใส สะท้อนให้เห็นว่าการบริหารจัดการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ภาครัฐปล่อยให้ดูแลตนเอง 
เป็นไปโดยไม่มีประสิทธิภาพ เกิดความขัดแย้งระหว่างคนในชุมชนที่ควรจะอยู่ร่วมกันอย่างสงบสุข  

 ในขณะที่ พ.ร.บ. การจัดสรรที่ดินฯ บังคับใช้นั้นรัฐต้องเข้ามาควบคุมการขออนุญาต
จัดสรรที่ดินของผู้จัดสรร โดยบัญญัติเป็นกฎหมายในระดับพระราชบัญญัติ และกฎหมายล าดับรอง
จ านวนมาก แต่ในเรื่องนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ต้องเป็นผู้รับดูแลสาธารณูปโภคต่อจากผู้จัดสรรที่ดิน
นั้น รัฐกลับไม่ได้บัญญัติกฎหมายรองรับการบริหารจัดการและการก ากับดูแลเอาไว้อย่างเพียงพอ โดย
มีการก าหนดสถานะของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรว่าเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายนี้เอาไว้ในมาตรา 46 
ก าหนดการจัดตั้งนิติบุคคลไว้ในมาตรา 44 (1) และก าหนดให้ผู้ซื้อที่ดินทุกรายเป็นสมาชิกนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร ตามมาตรา 47 เท่านั้น 

 ผู้ศึกษาจึงมีประเด็นปัญหาที่ต้องการศึกษาดังนี้  
 1.1.1 ปัญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
  ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่ในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคได้โดยแจ้งให้ผู้ซื้อ

ที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เพ่ือรับโอนทรัพย์สิน
ดังกล่าวไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษาภายในเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินก าหนด ซึ่งต้องไม่น้อยกว่าหนึ่งร้อย

                                                           
1 ณัฐวดี  แซ่ อ้ึง , ปัญหาการจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  (นิติศาสตรมหาบัณฑิต 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2561), หน้า 3. 
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แปดสิบวัน2 โดยต้องมีผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจ านวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยตามแผนผัง
โครงการ ซึ่งไม่ใช่เป็นเรื่องง่าย และผู้ซื้อที่ดินไม่ใช่ผู้มีความรู้ความสามารถและขาดความเชี่ยวชาญใน
การปฏิบัติการตามที่กฎหมายก าหนด ท าให้การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเกิดขึ้นน้อยกว่า
โครงการที่เกิดข้ึนจริง จึงสะท้อนถึงปัญหาที่เกิดขึ้นจากประเด็นการจัดตั้ง  

 1.1.2 ปัญหาเกี่ยวกับอ านาจหน้าที่ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โครงสร้างองค์กร และ
การได้มาของคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

  พ.ร.บ. การจัดสรรที่ดินฯ ก าหนดให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่จดทะเบียนแล้วมี
ฐานะเป็นนิติบุคคล โดยให้มีคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเป็นผู้ด าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรตามกฎหมายและตามข้อบังคับที่ใช้ภายใต้การควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก 
คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเป็นผู้แทนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในกิจการอันเกี่ยวกับ
บุคคลภายนอก และให้ผู้ซื้อที่ดินทุกคนเป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ตามมาตรา 46 

  พ.ร.บ. การจัดสรรที่ดินฯ ยังก าหนดอ านาจหน้าที่ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
และก าหนดให้คณะกรรมการเป็นด าเนินกิจการของนิติบุคคล ซึ่งเป็นอ านาจเดียวกันกับนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรที่มีอ านาจหน้าที่อย่างกว้างขวางและคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรอาจด าเนินการได้
อย่างอิสระเสรีไม่ต้องอยู่ภายใต้การก ากับดูแลแต่อย่างใด ในขณะที่หน้าที่ในการบริหารนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรนี้มีความส าคัญ ที่ต้องจัดการกับทรัพย์สินมูลค่าสูง แต่ไม่ปรากฏว่ามีการก าหนด
คุณสมบัติของผู้ที่จะเข้ามาเป็นกรรมการหมู่บ้านจัดสรรแต่อย่างใด โดยปัจจุบันปัญหาในการบริหาร
จัดการที่ไม่มีประสิทธิภาพอาจเกิดจากคณะกรรมการไม่ได้เป็นผู้มีความรู้ความสามารถในการบริหาร
จัดการ และในบางหมู่บ้านที่สมาชิกมีพวกพ้องที่มีสิทธิออกเสียงเมื่อรวมกันเป็นเสียงข้างมากอาจใช้
ประโยชน์ในการเข้ามาเป็นกรรมการ เพ่ือแสวงหาผลประโยชน์แก่พวกพ้องของตน และสมาชิกเสียง
ข้างน้อยก็ไม่อาจชนะการเลือกตั้งได้  

  ปัญหาในปัจจุบันยังพบว่าการเข้ามาเป็นกรรมการไม่มีกฎหมายก าหนดถึง
คุณสมบัติของกรรมการ จึงเป็นเรื่องของแต่ละหมู่บ้านในการก าหนดรายละเอียด การก าหนด
คุณสมบัติของกรรมการจึงมีเฉพาะคุณสมบัติโดยทั่วไป เช่น ต้องเป็นสมาชิกของนิติบุคคลฯ ไม่ค้าง
ช าระค่าใช้จ่าย เป็นต้น แต่ไม่ได้ก าหนดคุณสมบัติที่เกี่ยวข้องกับต าแหน่งหน้าที่ ซึ่งมีความจ าเป็น
เนื่องจากการบริหารจัดการทรัพย์สินส่วนกลางมีมูลค่าสูง จึงควรมีผู้ที่มีประสบการณ์ในการจัดการ
ทรัพย์สิน และต้องเป็นผู้ที่มีความเสียสละในการเข้ามาท าหน้าที่  โดยในปัจจุบันเกิดปัญหาสมาชิกไม่
พอใจการท างานของคณะกรรมการ การน าพวกพ้องของตนมาเป็นคณะกรรมการและเอ้ือประโยชน์
แก่ตน รวมไปถึงการทุจริตในการจัดซื้อจัดจ้าง และการเบียดบังทรัพย์สินส่วนกลางไปเป็นของตน  
                                                           

2 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543, มาตรา 44 (1). 
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  ส่วนในเรื่องสิทธิและหน้าที่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้น พ.ร.บ. การ
จัดสรรที่ดินฯ ก าหนดหน้าที่ของสมาชิกในการช าระค่าใช้จ่ายไว้ใน มาตรา 47 (3) และก าหนดให้
สมาชิกโดยที่ประชุมใหญ่สมาชิกมีหน้าทีต่้องให้ความเห็นชอบในเรื่อง (1) ก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการ
ใช้ประโยชน์ในสาธารณูปโภค (2) ก าหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยู่อาศัยและจราจรภายในที่ดินจัดสรร 
(5) จัดให้มีบริการสาธารณะเพ่ือสวัสดิการของสมาชิก  หรือจัดสรรเงินหรือทรัพย์สินเ พ่ือ
สาธารณประโยชน์ และ (6) ก าหนดให้การด าเนินงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องอยู่ภายใต้การ
ควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่ และตามมาตรา 50 มีบทก าหนดโทษแก่สมาชิกที่ช าระค่าใช้จ่ายล่าช้ากว่า
ที่ก าหนด ว่าต้องช าระค่าปรับ และหากค้างช าระเกินกว่าสามเดือน จะถูกระงับการให้บริการสาธารณะ 
หากค้างช าระเกินกว่าหกเดือน เจ้าพนักงานที่ดินอาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และหนี้
ค่าใช้จ่ายเป็นหนี้บุริมสิทธิ์ในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์ของที่ดินจัดสรรแปลงนั้น  

  จะเห็นได้ว่ากฎหมายก าหนดบทลงโทษแก่สมาชิกไว้อย่างชัดเจน แต่ไม่ได้ก าหนด
สิทธิของสมาชิกเอาไว้ให้เพียงพอให้สมาชิกเข้าใจถึงสิทธิของตนในการเข้าเป็นสมาชิก และการได้มาซึ่ง
สิทธิเหล่านั้นต้องแลกมาซึ่งหน้าที่อย่างไรบ้าง เมื่อสมาชิกไม่เข้าใจในสิทธิของตน ท าให้สมาชิกไม่
ปฏิบัติตามหน้าที่ เนื่องจากไม่เข้าใจว่าท าไปเพ่ืออะไร จนเกิดปัญหาการไม่ช าระค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ซึ่งท าให้เกิดปัญหาสาธารณูปโภคไม่ได้รับการดูแล และสาธารณูปโภคเสื่อม
โทรมลง  

 1.1.3 ปัญหาการก ากับดูแลจากหน่วยงานภาครัฐและการระงับและไกล่เกลี่ยข้อพิพาท 
  พ.ร.บ. การจัดสรรที่ดินฯ มีโครงสร้างการก ากับดูแลจากภาครัฐเอาไว้แล้ว โดย

ก าหนดให้มีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ตามมาตรา 7 ในฐานะผู้ก ากับดูแลตามพระราชบัญญัติ
ฉบับนี้ และมาตรา 4 ได้ก าหนดให้มีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครและคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินจังหวัด แต่ก็เป็นการก าหนดอ านาจหน้าที่ก ากับดูแลในส่วนของการจัดสรรที่ดินเท่านั้น 
ไม่ได้ก าหนดให้มีอ านาจหน้าที่ในการก ากับดูแลนิติบุคคล ซึ่งในความเป็นจริงแล้วนนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรเป็นผู้รับโอนภาระหน้าที่ในการบ ารุงสาธารณูปโภคต่อจากผู้จัดสรรที่ดิน ซึ่งกฎหมายประสงค์
จะให้ความคุ้มครอง ซึ่งหากการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคไม่ส าเร็จ  หรือไม่ได้ประสิทธิภาพ 
สาธารณูปโภคเหล่านั้นก็จะเสื่อมโทรมลง ไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของการตรา พ.ร.บ. การจัดสรร
ที่ดินฯ และอาจตกเป็นภารกิจของรัฐในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคเหล่านั้นต่อไป  โดยปัญหา
ปัจจุบันพบว่าไม่มีกฎหมายก ากับดูแลการท างานของคณะกรรมการที่มีอ านาจอย่างกว้างขวาง ดังที่
กล่าวมาแล้วว่าเกิดปัญหาสมาชิกไม่ไว้วางใจการท างานของคณะกรรมการ  จึงปฏิเสธที่จะไม่ช าระ
ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จึงเห็นควรว่าควรต้องมีรูปแบบการก ากับดูแลนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรด้วย 
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1.2  ทบทวนวรรณกรรม 
 
 ในการพัฒนากฎหมายเกี่ยวกับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทีเ่ป็นการรวมกลุ่มกันเป็นชุมชน การ
จัดตั้งนิติบุคคลจึงต้องน าหลักเรื่องการเกิดของนิติบุคคล จากการศึกษาพบว่า นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
เป็นนิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 สาระส าคัญในการจัดตั้งนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้นเพ่ือรับโอนทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรได้ก่อสร้างตามแบบ
แปลนที่ได้วางผังโครงการและขออนุญาตจัดสรรไว้ และมีหน้าที่ในการบ ารุงรักษา โดยผู้จัดสรรจะพ้น
หน้าที่ในการบ ารุงรักษาได้ก็ด้วยการที่ผู้ซื้อที่ดินรวมตัวกันเพ่ือจัดตั้งเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตาม
พระราชบัญญัตินี้ หรือผู้ซื้อที่ดินอาจจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนก็ได้ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจึง
เป็นนิติบุคคลตามกฎหมายเอกชน ที่มีการแสดงเจตนาโดยท าเป็นสัญญาจัดตั้งหรือนิติกรรมฝ่ายเดียว
แล้วไปขอจดทะเบียนต่อเจ้าพนักงานเมื่อเจ้าพนักงานจดทะเบียนเรียบร้อยแล้ว ก็จะมีฐานะเป็นนิติ
บุคคล จึงเป็นไปตามหลักนิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้นโดยมีผู้ริเริ่ม โดยมีหลักเกณฑ์ที่ภาครัฐก าหนดไว้ 
(Normative System) 
 เมื่อเกิดนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จ าต้องมีผู้บริหารที่จะเป็นผู้มีอ านาจตามที่กฎหมายก าหนด
ในด าเนินงานในกิจการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ตลอดจนการออกกฎเกณฑ์ที่ส่งผลกระทบต้อง
สิทธิและหน้าที่แก่สมาชิกของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั่นเอง โดยหากการบริหารจัดการเป็นไปอย่างมี
ประสิทธิภาพย่อมท าให้การบ ารุงรักษาทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค เป็นไปได้โดยมีประสิทธิภาพ
ด้วย อันจะส่งผลให้คุณภาพชีวิตของคนในหมู่บ้านดีขึ้นเป็นไปตามเจตนารมย์ของกฎหมาย โดยสิ่ง
ส าคัญในการบริหารจัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร คือการมีส่วนร่วมของผู้อยู่อาศัยในชุมชน 
(Residents Participation) และ  ก า รด า เ นิ น ก า ร โ ดย มี ค ว า มส า นึ ก ร่ ว ม กั น  (Collective 
Consciousness) ของผู้อยู่อาศัยในชุมชนเพ่ือที่จะปรับปรุงสภาพความเป็นอยู่ ในชุมชน และ
สภาพแวดล้อมของชุมชนให้ดีขึ้น ซึ่งการด าเนินการดังกล่าว แสดงออกมาในรูปของพฤติกรรมร่วม 
(Collective Behavior)3 นอกจากนั้น การที่บุคคลจะเข้ามามีส่วนร่วมในกิจกรรมร่วมกันนั้นต้องเป็น
เรื่องที่บุคคลนั้นๆ ได้ผลประโยชน์จากการเข้าร่วม ตามแนวคิดด้านผลประโยชน์ของ Mancor Olson 
ที่สรุปว่าแรงจูงใจเป็นปัจจัยส าคัญให้บุคคลเข้ามามีส่วนร่วมในกิจกรรมทางสังคม และหากชุมชนมี
ขนาดที่ใหญ่ขึ้น สมาชิกในชุมชนจะเพ่ิมระดับความต้องการในการได้รับความสะดวกสบายในบรรดา
สาธารณูปโภคและได้ใช้สิทธิในการใช้ประโยชน์ของตนอย่างเต็มที่ ดังนั้นโครงการหมู่บ้านจัดสรรจะ
ประสบความส าเร็จได้ต่อเมื่อการจัดท าบริการสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะให้เป็นไปตามความ
                                                           

 3 สากล  จริยวิทยานนท์. การประกอบการทางสังคม (Social Entrepreneurship) หลักการ
และแนวคิดเพ่ือการพัฒนาสังคม. วารสารพัฒนาสังคม (มิถุนายน 2553) ปีที่ 12 เล่มที่ 1 หน้า 45-68.  
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ต้องการของสมาชิกส่วนใหญ่4  ซึ่งเป็นไปตามหลักแนวคิดในเรื่องผลประโยชน์ นอกจากนั้นยังต้องมี
ความเสมอภาคกันทั้งผู้รับผลประโยชน์ และผู้ที่เสียค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา5 นอกจากนี้ยังมีแนวคิด
ในเรื่องประโยชน์สาธารณะ หรือ Public Interest ที่เป็นหน้าที่ของรัฐที่ต้องด าเนินงานโดยใช้กฎหมาย
เป็นเครื่องมือในการก ากับดูแล โดยในกรณีของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจะเกิดขึ้นในกรณีที่ไม่อาจ
จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนมาดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และ
โอนสาธารณูปโภคนั้นให้เป็นของรัฐ เมื่อรัฐเป็นผู้ดูแลรักษาสาธารณูปโภคนั้นแล้วจึงต้องดูแลรักษาเพ่ือ
ผลประโยชน์ของคนส่วนมาก ไม่อาจให้ประโยชน์เพ่ือคนกลุ่มหนึ่งกลุ่มใดได้อีกต่อไป รัฐจึงมีความ
จ าเป็นในการใช้อ านาจรัฐในการควบคุมและก ากับดูแลให้เกิดประโยชน์แก่ประชาชนส่วนมาก และเม่ือ
พิจารณาในเรื่องการบริหารจัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว หากเกิดปัญหาที่นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรไม่อาจดูแลกันเองได้และเกิดปัญหา รัฐก็ย่อมต้องเข้ามามีส่วนร่วมในการแก้ไขปัญหาและก ากับ
ดูแลเพื่อให้เกิดความสงบสุขของประชาชน 
 ในเรื่องอ านาจหน้าที่ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร อ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการ เมื่อศึกษา
ถึงหลักของตัวการตัวแทน พบว่าในเรื่องความสัมพันธ์ระหว่างคณะกรรมการที่มีต่อนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรนั้นมีความสัมพันธ์ตามกฎหมายที่ให้อ านาจเอาไว้ และความสัมพันธ์ระหว่างคณะกรรมการกับ
สมาชิกนั้นเป็นไปในลักษณะที่เป็นเจ้าของร่วมในทรัพย์สินตกลงมอบหมายให้กลุ่มคนกลุ่มหนึ่งมาท า
หน้าที่ในการบริหารจัดการทรัพย์สินแทนตน โดยความสัมพันธ์นี้มีลักษณะที่ต้องอาศัยหลักความ
ซ่ือสัตย์ในฐานะที่เป็นผู้ที่ได้รับความไว้วางใจ ซึ่งเป็นไปตามหลักกฎหมายทรัสต์ ที่ก าหนดหน้าที่ของ
ผู้ดูแลผลประโยชน์จะต้องมีหน้าที่โดยเฉพาะที่ต้องรักษาผลประโยชน์ในทรัพย์สินในระดับที่สูงกว่า
ปกติ และความสัมพันธ์ระหว่างคณะกรรมการกับบุคคลภายนอกนั้นเป็นไปตามหลักตัวการตัวแทนที่
คณะกรรมการต้องรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอกในกรณีที่กระท าการโดยเกินขอบอ านาจของตน 
กระท าการโดยไม่สุจริตหรือประมาทเลินเล่อร้ายแรง และสุดท้ายความสัมพันธ์ระหว่างคณะกรรมการ
กับภาครัฐนั้น เป็นไปตามหลักการก ากับดูแลของภาครัฐในกิจการของเอกชนที่มีการจัดการบริการ
สาธารณะเพ่ือประโยชน์ของส่วนรวม ภาครัฐจึงมีบทบาทในฐานะผู้ก าหนดบทบาทหน้าที่ของ
คณะกรรมการและก าหนดการก ากับดูแลในระดับที่เหมาะสมที่ไม่เป็นการแทรกแซงกิจการของเอกชน
จนเกินไปและในขณะเดียวกันก็ไม่ปล่อยปละละเลยจนเกิดปัญหาข้อขัดแย้ง  

                                                           
4 อิสระ บุญยัง, “มหกรรมคุ้มครองผู้บริโภคด้านอสังหาริมทรัพย์,” วารสารสมาคมธุรกิจ

บ้านจัดสรร (เมษายน-มิถุนายน 2554):3-5.  
5 โชคชัย สุทธาเวศ, “กระบวนทัศน์การปฏิรูปประเทศไทย :ข้อพิจารณาเพ่ือการปฏิรูป

ส่วนรวม และการปฏิรูปตนเอง,” รัฐสภาสาร (2556):28.  
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 จากการศึกษาอ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการนั้นพบว่า หลักบรรษัทภิบาลที่ดีมีความจ าเป็น
ในการก าหนดคุณสมบัติและอ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการที่มีความรับผิดชอบต่อสมาชิกในฐานะที่
เป็นผู้ได้รับความไว้วางใจตามหลักหน้าที่ของกรรมการตามกฎหมาย ตามหลัก Fiduciary Duty ที่ต้อง
ปฏิบัติตามหลักจริยธรรมโดยทั่วไปและเพ่ิมเติมหน้าที่ในฐานะที่เป็นผู้ ได้รับความไว้วางใจจากเจ้าของ
ทรัพย์สิน มีหน้าที่ในการใช้ความระมัดระวัง ตามหลัก Duty of care โดยต้องใช้ความระมัดระวังอย่าง
เพียงพอ และกระบวนการตัดสินใจของคณะกรรมการต้องเป็นไปตามหลักการกระท าโดยเห็นโดย
สุจริต (good faith) กระบวนการตัดสินใจต้องเป็นไปโดย ใช้ความเอ้ือเฟ้ือสอดส่องอย่างบุคคลค้าขาย
ผู้ประกอบด้วยความระมัดระวัง ต้องมีข้อมูลในการตัดสินใจที่เพียงพอและคณะกรรมการต้องไม่มี
ความสงสัยในความถูกต้องของข้อมูลนั้นๆ นอกจากนั้นยังเห็นว่าอ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการมี
ความส าคัญในการบริหารจัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ต้องอาศัยความรู้ความสามารถและทักษะ
เฉพาะด้านในบางเรื่องจึงจะสามารถบริหารงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
และในบางเรื่องอาจต้องอาศัยผู้เชี่ยวชาญเฉพาะเรื่องมาด าเนินการแทนภายใต้การก ากับดูแลของ
คณะกรรมการโดยในรูปแบบการบริหารจัดการอาจเป็นไปตามความเหมาะสมของแต่ละหมู่บ้าน 
  ในส่วนของการก ากับดูแลและการระงับข้อพิพาท จากการศึกษาหลักการระงับข้อพิพาทโดย
การไกล่เกลี่ยทางเลือกเพ่ือศึกษาแนวทางก าหนดการระงับข้อพิพาทโดยหน่วยงานภาครัฐก่อนฟ้องเพ่ือ
ลดภาระของศาลในการพิจารณาคดี ซึ่งเป็นในรูปแบบที่ไม่เป็นทางการที่ประกอบไปด้วยบุคคลใน
หมู่บ้านนั้นเองเพ่ือลดค่าใช้จ่าย และลดความกดดันโดยมีวัตถุประสงค์ที่จะลดความขัดแย้งและ
ท้ายที่สุดลดข้อพิพาทท่ีมีในหมู่บ้านจัดสรรได้ 
 
1.3 วิธีวิจัย 
 
 การศึกษานี้ใช้วิธีวิจัยเชิงเอกสาร (Documentary Research) โดยศึกษาจากบทบัญญัติ
กฎหมายต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงค าพิพากษา ค าวินิจฉัยของศาลยุติธรรม และศาลปกครองที่
เกี่ยวข้องกับการจัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทั้งของไทยและต่างประเทศในฐานะข้อมูลปฐมภูมิ  
และศึกษาวิทยานิพนธ์ งานวิจัย บทความ ทางวิชาการ บทวิเคราะห์ ในฐานะข้อมูลทุติยภูมิ รวมทั้ง
ศึกษาหลักกฎหมายและทฤษฎีที่ส าคัญในเรื่อง ข้อความคิดเกี่ยวกับนิติบุคคล การมีส่วนร่วมในการ
จัดการทรัพย์สินส่วนรวม หลักกรรมสิทธิ์รวม หลักกรรมสิทธิ์ร่วม หลักตัวการตัวแทน เป็นต้น 
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1.4  ผลการวิจัย  
 
ผลการวิจัยพบว่า “นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร” เป็นองค์กรที่จัดตั้งขึ้นมาตาม พ.ร.บ. การ

จัดสรรที่ดินฯ เพ่ือบริหารจัดการทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคที่ใช้ร่วมกันของสมาชิก โดยสมาชิกมี
หน้าที่ตามกฎหมายที่ต้องช าระค่าใช้จ่ายตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายก าหนด ทั้งนี้เพ่ือให้สาธารณูปโภค
ของหมู่บ้านได้รับการดูแลให้อยู่ในสภาพดี สมาชิกอยู่ร่วมกันอย่างสงบสุข เพ่ือให้คุณภาพชีวิตที่ดีแก่
สมาชิกในหมู่บ้านและเพ่ือลดภาระของภาครัฐในการจัดการสาธารณูปโภค ปัญหาในปัจจุบันพบว่ามี
ปัญหาข้อพิพาทในสังคมหมู่บ้านจัดสรรมีความขัดแย้งกันที่มีสาเหตุหลักมาจากการบริหารจัดการของ
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ทีใ่ห้อ านาจคณะกรรมการอย่างกว้างขวาง โดยไม่มีการก ากับดูแลจากภาครัฐ
ที่เพียงพอ ท าให้สมาชิกไม่ได้รับความเป็นธรรม และตอบโต้ด้วยการไม่ช าระค่าใช้จ่าย ท าให้
สาธารณูปโภคไม่ได้รับการดูแลรักษาที่เพียงพอ เกิดความเสื่อมโทรม ไม่เป็นไปตามเจตนารมย์ของ
กฎหมาย โดยมีผลของการวิจัยตามประเด็นที่ศึกษาดังต่อไปนี้ 

 
1.4.1  ประเด็นปัญหาเรื่องการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และสถานะทางกฎหมาย  
 ในประเทศสหรัฐอเมริกามีการจัดตั้งองค์กรหรือนิติบุคคลที่ตั้งขึ้นเพ่ือมาดูแลชุมชนส่วน

บุคคล รวมถึงการบ ารุงรักษาและจัดการดูแลทรัพย์สินทั้งที่เป็นส่วนบุคคล และส่วนกลางเพ่ือประโยชน์ของ
เจ้าของที่พักอาศัย เรียกว่า “สมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัย” (Homeowners’ Association หรือ HOA) โดย
เทียบเคียงได้กับโครงสร้างของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของประเทศไทย 

 HOA จะบังคับให้ผู้ซื้อต้องเข้าเป็นสมาชิกของ HOA และมีหน้าที่ต้องปฏิบัติตามข้อบังคับ
ของ HOA เรียกว่า Covenants, Conditions, and Restrictions (CC&R) ซึ่งมีความส าคัญ และมีรายละเอียด
ที่แตกต่างในแต่ละโครงการผู้ซื้อที่ดินจึงต้องท าความเข้าใจข้อบังคับดังกล่าวโดยละเอียดก่อนตัดสินใจซื้อ ซ่ึง
ประเด็นนี้มีความส าคัญและแตกต่างกับกฎหมายไทยมาก นอกจากนี้ยังก าหนดในเรื่องการแก้ปัญหาข้อพิพาท 
และการก าหนดบทลงโทษต่างๆ ไว้ด้วย โดยหลักทั่วไปกฎหมายเปิดช่องให้ HOA เป็นผู้ก าหนดเรื่องต่างๆ เอง 
แต่กฎหมายได้ก าหนดในเรื่องการลงโทษผู้ที่ฝ่าฝืนจะรวมถึง การปรับ การฟ้องร้อง หรือการก าหนดสิทธิ
เรียกร้องตามกฎหมายเอาไว้อย่างชัดเจน 

 ในรัฐฟลอริดา ประเทศสหรัฐอเมริกา มีกฎหมายที่เกี่ยวข้อง คือ Florida Homeowners’ 
Association Act (HOA Act)6 เป็นกฎหมายหลักที่ก ากับดูแล HOA ก าหนดเกี่ยวกับการจัดตั้ง การบริหาร 
อ านาจ และการด าเนินการใดๆ ของ HOA ประเด็นที่ส าคัญคือ HOA เป็นองค์กรที่ไม่แสวงหาก าไร (not-for-

                                                           
6 Florida Homeowners Association Act. 
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profit organizations) โดยกฎหมายก าหนดให้ใช้กฎหมายเฉพาะขององค์กรที่ไม่แสวงหาก าไร และไม่ให้น า
กฎหมายในเรื่องบริษัทเอกชนมาใช้ 

 ประเด็นในเรื่องการจัดตั้งปรากฏอยู่ในส่วนที่ 2 ของ HOA Act ข้อก าหนดเกี่ยวกับการเปิดเผย
ข้อมูลก่อนการซื้อที่ดินจัดสรรเพ่ือพักอาศัยที่ก าหนดให้ ผู้จัดสรรที่ดินต้องระบุข้อความในเอกสารขณะที่ผู้ซื้อ
ที่ดินเข้าท าสัญญา โดยมีใจความส าคัญที่ต้องระบุในเอกสารจัดตั้ง เช่น 1) ผู้ซื้อที่ดินในโครงการนี้ต้องเป็น
สมาชิกของสมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัย 2) มีบันทึกข้อตกลงที่จ ากัดการใช้และควบคุมการครอบครอง
ทรัพย์สินในชุมชน 3)สมาชิกมีหน้าที่ต้องช าระค่าใช้จ่ายเพ่ือการบ ารุงสาธารณูปโภค ซึ่งอาจมีการ
เปลี่ยนแปลงได้ ปัจจุบันอยู่ที่อัตรา .....ต่อพ้ืนที่ 4) หากสมาชิกไม่ปฏิบัติหน้าที่ในการช าระค่าใช้จ่าย หนี้อัน
เกิดจากค่าใช้จ่ายนี้จะตกเป็นหนี้บุริมสิทธิในที่ดิน เป็นต้น7 นอกจากนี้ ยังก าหนดในกรณีที่มีข้อมูลที่เปิดเผย
ที่เป็นเท็จ ผู้ซื้อที่ดินมีเหตุในการบอกเลิกสัญญา และเรียกร้องค่าเสียหายได้8  

 ในรัฐนิวเซาท์เวลล์ ประเทศออสเตรเลีย มีกฎหมายที่ใช้ชื่อว่า Community Land 
Development Act 1989 ที่ก าหนดให้ผู้จัดสรรมีหน้าที่ต้องจัดตั้ง Owner Corporation9 ในการจัดตั้ง 
องค์กรที่บริหารจัดการต้องจดทะเบียนตั้งแต่ผู้จัดสรรขออนุญาตจัดสรรที่ดิน และต้องเป็นไปตามรายการที่
กฎหมายก าหนด10 มีการก าหนดจ านวนคะแนนเสียง และสิทธิของสมาชิกแต่ละคน และบทลงโทษหากสมาชิก
ไม่ปฏิบัติตามข้อก าหนดเกี่ยวกับการใช้ การจัดเก็บค่าใช้จ่ายจากสมาชิก11 

 ซึ่งเป็นไปในทิศทางเดียวกับรัฐฟลอริด้า แต่ความแตกต่างของรัฐนิวเซาท์เวลล์ที่มีการแยก
กฎหมายที่เกี่ยวกับการจัดการและก ากับดูแลองค์กร Owner Corporation ออกเป็นรัฐบัญญัติอีกหนึ่งฉบับ ที่
ใช้ชื่อเรียกว่า Community Land Management Act 1989 ซึ่งก าหนดในรายละเอียดในรูปแบบการประชุม
หน้าที่ต้องจัดประชุมใหญ่ครั้งแรก12 การประชุมในครั้งอ่ืนๆ ตามที่กฎหมายก าหนด ซึ่งมีทั้งกรณีที่กฎหมาย
บังคับให้ประชุม และกฎหมายไม่บังคับแต่ Owner Corporation อาจจัดประชุมได้13 

 โดยในประเด็นการจัดตั้งนี้จะเห็นได้ว่า การก าหนดข้อบังคับและข้อก าหนดในการ
ด าเนินงาน มีส่วนส าคัญในการให้สมาชิกเข้ามามีส่วนร่วมตั้งแต่ก่อนเข้าซื้อทรัพย์  ผู้ซื้อที่ดินต้อง
ตรวจสอบรายละเอียดเกี่ยวกับการบริหารจัดการที่ดินที่ตนต้องการจะซื้อ  รวมถึงตรวจสอบรูปแบบ
                                                           

7 Ibid, Article 720.401 
8 Ibid, Article 720.402 
9 Community Land Development Act 1989. Section 25 
10 Community Land Management Act 1989, Section 5 
11 Ibid, Section 11 
12 Ibid, Section 10. 
13 Ibid, Section 11. 
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การบริหารจัดการ สาธารณูปโภค และรายการค่าใช้จ่ายที่ตนมีภาระต้องช าระ และสิทธิของตนเมื่อ
เกดิเหตุการณ์การปกปิดข้อมูล และ การเปิดเผยข้อมูลที่เป็นเท็จ เพ่ือที่จะสามารถใช้สิทธิเรียกร้อง 

 ภายในระยะเวลาที่กฎหมายก าหนด จึงเป็นการให้การคุ้มครองสิทธิของสมาชิกตั้งแต่
ก่อนเข้าซื้อทรัพย์ 

 พ.ร.บ. การจัดสรรที่ดินฯ ทั้ง 2 ฉบับ ไม่ได้ก าหนดค านิยามตามกฎหมายของค าว่า 
“นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร”เอาไว้แต่พบในมาตรา 44 ซึ่งก าหนดว่า ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคได้ก็ต่อเมื่อด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งตามล าดับ และสิ่งที่ต้องเป็นล าดับ
แรกตามที่ก าหนดในมาตรา 44(1) คือ ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจะต้องจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพ่ือรับโอนทรัพย์สินส่วนกลางของ
หมู่บ้านจัดสรรไปจัดการและดูแลต่อจากผู้จัดสรรที่ดิน จึงจะท าให้ผู้จัดสรรที่ดินหลุดพ้นหน้าที่ ดูแล
สาธารณูปโภคของหมู่บ้านจัดสรรได้  

 เมื่อ พ.ร.บ. การจัดสรรที่ดิน ฯ ก าหนดไว้ว่าผู้ซื้อที่ดินจัดสรรมีหน้าที่จัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรร14 การจะขอจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้นั้น จะต้องมีผู้ซื้อที่ดินจัดสรร
จ านวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยตามแผนผังโครงการ ร่วมกันมีมติให้จัดตั้ง และต้อง
แต่งตั้งตัวแทนเพ่ือไปยื่นค าขอจดทะเบียนต่อเจ้าพนักงานที่ดิน15  

 ข้อบังคับนี้มีความส าคัญอย่างมากเนื่องจากมีการก าหนดรายละเอียดที่เกี่ยวข้องกับ
สิทธิและหน้าที่ตามกฎหมายของบุคคลต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไว้ หลายเรื่องมี
ประเด็นทางกฎหมายที่ซับซ้อนและอาจจ าเป็นต้องขอความเห็นจากนักกฎหมาย แต่กฎหมายไม่ได้
ก าหนดรายละเอียดไว้อย่างชัดเจน แต่เปิดช่องให้เอกชนตัดสินใจสิ่งที่เหมาะสมกับหมู่บ้านจัดสรรของ
ตนเอง การให้อิสระในการก าหนดข้อบังคับดังกล่าวแม้จะเป็นเรื่องดี แต่ก็เป็นเรื่องเฉพาะทางมาก 
กฎหมายจึงควรจะก าหนดมาตรฐานในบางเรื่องไว้ หรืออย่างน้อยมีคู่มือหรือแนวปฏิบัติไว้เป็นแนวทาง
ช่วยเหลือให้กับประชาชน  

  ผลทางกฎหมายของการจดทะเบียน ก าหนดว่า นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่จด
ทะเบียนแล้วมีฐานะเป็น “นิติบุคคล” และให้มี “คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร” เป็นผู้บริหารจัดการ
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามกฎหมายและข้อบังคับ รวมถึงเป็น “ผู้แทน” ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
ในกิจการที่เกี่ยวกับบุคคลภายนอก16 นอกจากนี้ ยังก าหนดให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกคนเป็นสมาชิกนิติ

                                                           
14 อ้างแล้ว, มาตรา 44. 
15 อ้างแล้ว, มาตรา 45. 
16 อ้างแล้ว, มาตรา 46.  
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บุคคลหมู่บ้านจัดสรร17 โดยมีหน้าที่ส าคัญในการควบคุมดูแลคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรผ่านที่
ประชุมใหญ่ของสมาชิก และยังก าหนดว่าเมื่อมีการจดทะเบียนจัดตั้งเรียบร้อยแล้ว ให้ถือว่าทรัพย์สิน
อันเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร18  

 โดยสรุปแล้ว จะเห็นได้ว่าการจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้น มีทั้ง
เงื่อนไข เงื่อนเวลา และเอกสารส าคัญต่างๆ ที่ต้องจัดเตรียมจ านวนมาก นอกจากนี้ กฎหมายยังให้
อ านาจแก่พนักงานเจ้าหน้าที่ในการใช้ดุลยพินิจอย่างค่อนข้างกว้างขวาง รวมถึงการใช้สิทธิคัดค้าน 
หากข้อจ ากัดเหล่านี้ท าให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรเลือกที่จะใช้นิติบุคคลประเภทอ่ืนจัดการแทน ย่อมไม่เป็นไป
ตามเจตนารมณ์ของกฎหมายที่ออกแบบมาเพ่ือช่วยเหลือหมู่บ้านจัดสรรโดยเฉพาะ  

 
1.4.2 ประเด็นปัญหาเรื่องโครงสร้าง อ านาจหน้าที่ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร อ านาจหน้าที่

ของคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรและ สิทธิหน้าที่ของสมาชิก  
 กฎหมาย HOA Act ของรัฐฟลอริด้า ได้ก าหนดอ านาจหน้าที่ของ HOA โดยมีประเด็น

กฎหมายที่ส าคัญ คือ เจ้าหน้าที่และกรรมการของ HOA มีหน้าที่และความสัมพันธ์ตามกฎหมาย (Fiduciary 
Relationship) ต่อสมาชิก หลังจากที่สมาชิกเข้าควบคุมจัดการ HOA แทนผู้จัดสรรที่ดินแล้ว ให้ HOA มี
อ านาจเริ่ม ด าเนินการ ยุติ หรืออุทธรณ์ การกระท าหรือการไต่สวนใดๆ ในด้วยตนเอง แต่ในฐานะ “ผู้แทน” 
ของสมาชิกทุกคน ในเรื่องที่เกี่ยวกับประโยชน์ร่วมกัน ทรัพย์สินส่วนกลางและสาธารณูปโภคต่างๆ ที่ HOA 
ต้องเป็นผู้บ ารุงรักษา19  

 อย่างไรก็ตาม แม้กฎหมายจะก าหนดรายละเอียดไว้ แต่คณะกรรมการและสมาชิกของ HOA 
สามารถแก้ไขเปลี่ยนแปลงให้เหมาะสมกับการบริหารจัดการชุมชนได้ โดยสามารถก าหนดเพ่ิมเติมไว้ใน
ข้อบังคับ หากเป็นกรณีที่ข้อบังคับไม่ได้ก าหนดไว้ ก็ให้น ามาตราต่างๆ มาบังคับใช้ได้โดยอัตโนมัติ จะเห็นว่า
กฎหมายไทยไม่ได้ก าหนดรายละเอียดเพ่ือเป็นแนวทางช่วยเหลือนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไว้ แต่จะเน้นก าหนด
องค์ประกอบที่ต้องมีในข้อบังคับ โดยให้อิสระกับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในการก าหนดรายละเอียดต่างๆ ได้
เอง แต่หากข้อบังคับเขียนได้ไม่ครอบคลุมหรือมีช่องโหว่ บางครั้งอาจไม่มีกฎหมายมาช่วยแก้ปัญหาได้ ท าให้
ไม่เป็นประโยชน์ต่อสมาชิกของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  

 การเลือกตั้งคณะกรรมการ HOA โดยสมาชิกมีสิทธิเลือกกรรมการที่มาจากสมาชิกเพ่ือเข้า
เป็นคณะกรรมการ HOA และยังก าหนดเรื่องการถอดถอนกรรมการ HOA ไว้เป็นการเฉพาะ โดยคณะกรรมการ
คนใดคนหนึ่งหรือหลายคนอาจจะถูกถอน หรือให้ออกจากต าแหน่งได้โดยมีเหตุหรือไม่มีเหตุก็ได้  
                                                           

17 อ้างแล้ว, มาตรา 47. 
18 อ้างแล้ว, มาตรา 44. 
19 Ibid, Article 720.303. 
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 สมาชิกของ HOA มีสิทธิในการออกเสียงในการบริหารชุมชนของตน โดยเฉพาะสิทธิในการ
เลือกตั้งและถอดถอนกรรมการ แต่อย่างไรก็ดี ก่อนที่ผู้ซื้อจะตกลงซื้อที่พักอาศัยและต้องรับเงื่อนไขการเป็น
สมาชิกของสมาคม ผู้จะซื้อต้องได้รับสรุปข้อมูลโดยเปิดเผยก่อนเข้าท าสัญญาซื้อขาย สรุปข้อมูลที่เปิดเผยนี้ 
จะต้องระบุถึงการต้องเข้าผูกพันในการเป็นสมาชิกของสมาคม ข้อจ ากัดสิทธิในการใช้และการเข้าอยู่ใน
โครงการนี้ ภาระหน้าที่ในการจ่ายค่าธรรมเนียมเรียกเก็บให้กับสมาคมและค่าธรรมเนียมพิเศษให้แก่หน่วยงาน
ท้องถิ่น หากไม่จ่ายอาจมีผลท าให้เกิดสิทธิเรียกร้องตกติดไปกับทรัพย์สินได้  

 ในประเทศออสเตรเลีย รัฐนิวเซาท์เวลล์ ในเรื่องอ านาจของ Owner Corporation หรือ
เทียบเคียงกับอ านาจของ HOA ของ ประเทศสหรัฐอเมริกา และ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของประเทศไทย 
ก าหนดให้ Owner Corporation มีอ านาจควบคุม บริหารจัดการ สาธารณูปโภค ทรัพย์สินส่วนกลางเพ่ือ
ประโยชน์แก่สมาชิกทุกคน และหากจะน าเอาพ้ืนที่ส่วนกลางไปท าประโยชน์เชิงพาณิชย์ ต้องได้รับความ
ยินยอมจากสมาชิกด้วย มีอ านาจในการจัดเก็บค่าใช้จ่ายจากสมาชิก มีหน้าที่ต้องท าบัญชีงบประมาณ รายรับ
รายจ่าย มีอ านาจตามข้อบังคับในการออกค าบังคับ หนังสือเตือน ก าหนดบทลงโทษตามข้อบังคับตามที่
ข้อบังคับได้ก าหนดไว้20 โดยหน้าที่ที่เกี่ยวข้องกับการเงิน โดยก าหนดให้เป็นหน้าที่เฉพาะ ของ Treasurer 
หรือผู้ที่ Treasurer มอบหมายให้ด าเนินการร่วมกันตามค าสั่งของ Executive Committee หรือ Managing 
Agent หรือ นักบัญชีที่ได้รับมอบหมายให้ด าเนินการ โดยก าหนดบทลงโทษแก่ผู้ที่ไม่มีอ านาจจัดการในเรื่อง
การเงินเอาไว้ด้วย21 นอกจากนี้อาจจ่ายค่าตอบแทนผู้มาท าหน้าที่เป็นประธาน เลขานุการ เหรัญญิก หรือ
คณะกรรมการตามที่ Association ก าหนดและได้รับอนุมัติในที่ประชุมใหญ่สมาชิก22 ซึ่งเป็นเรื่องใหม่ที่ยังไม่
พบในกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาหรือในประเทศไทย โดยผู้มาท าหน้าที ่อาจแต่งตั้ง Managing Agent 
มาท าหน้าที่บริหารได้ โดยจะต้องได้รับมติจากที่ประชุมใหญ่สมาชิก โดย ด าเนินการในฐานะตัวแทนของ 
Corporation23 โดยผู้ที่มาท าหน้าที่นั้นจะต้องมีใบอนุญาตตามที่กฎหมายก าหนด24  

 ในประเทศสหรัฐอเมริกา รัฐฟลอริด้า เรื่องของสิทธิและหน้าที่ของสมาชิกแต่ละคนและบริวาร
ผู้พักอาศัยต่างๆ ต้องถูกบังคับภายใต้ข้อบังคับและต้องปฏิบัติตามกฎหมาย เมื่อมีการไม่ปฏิบัติตาม
ข้อบังคับของ HOA และHOA สามารถก าหนดค่าปรับได้ตามเหมาะสม นอกจากนี้ HOA อาจระงับ

                                                           
20 Ibid, CLDA section 5-25. 
21 Ibid, CLMA Section 36.   
22 Ibid, CLMA Section 38A.   
23 Ibid, CLMA Section 50(1). 
24 Ibid, CLMA Section 50(3)(4).  
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สิทธิของสมาชิกและบริวารของสมาชิก ในการใช้ประโยชน์ในสาธารณูปโภคและทรัพย์สินส่วนกลาง แต่ห้าม
ปิดกั้นช่องทางการเข้าถึงที่ดินหรือบริการพ้ืนฐาน เช่น ไฟฟ้า น้ าประปา เป็นต้น25  

 หากสมาชิกไม่ช าระค่าใช้จ่าย ค่าปรับ หรือค่าอ่ืนๆ ตามท่ีก าหนดเกินกว่า 90 วัน HOA 
อาจระงับสิทธิทั้งหลายของสมาชิกและบริวาร จากการใช้ประโยชน์ในสาธารณูปโภคและทรัพย์สิน
ส่วนกลางจนกว่าจะช าระหนี้ที่ค้างเสร็จสิ้น รวมไปถึงระงับการใช้สิทธิออกเสียงของสมาชิกหรือที่ดินที่
ไม่ช าระค่าใช้จ่าย ค่าปรับ หรือค่าอ่ืนใดที่ค้างเกินกว่า 90 วัน กฎหมายให้อ านาจและหน้าที่ของ HOA 
เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ และหลังจากที่สมาชิกเข้าควบคุมจัดการ HOA แทนผู้จัดสรรที่ดินแล้ว ให้
สมาคมมีอ านาจจัดการเรื่องส าคัญ HOA มีอ านาจเข้าต่อสู้คดีความหรือเป็นผู้ฟ้องกลับได้ แต่ก่อนที่จะ
มีการฟ้องคดีในนามของ HOA ที่เกี่ยวข้องกับข้อพิพาทที่มีมูลค่าเกิน 100,000 เหรียญดอลลาร์สหรัฐ 
จะต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกเสียก่อน26 และมีการก าหนดให้ เจ้าหน้าที่และ
กรรมการของ HOA มีหน้าที่และความสัมพันธ์ตามกฎหมาย (fiduciary relationship) ต่อสมาชิก27  

 ในการประชุมคณะกรรมการ HOA กฎหมายก าหนดว่าการประชุมกรรมการต้องเปิด
สาธารณะให้สมาชิกสามารถเข้าร่วมได้ ยกเว้นการประชุมที่เกี่ยวข้องกับคดีความซึ่งได้รับการคุ้มครองภายใต้
เอกสิทธิ์ และยังค านึงถึงสิทธิของผู้พิการด้วย สมาชิกมีสิทธิที่จะเข้าร่วมประชุมกรรมการ HOA ได้ทุกการ
ประชุม รวมถึงสิทธิที่จะแสดงความคิดเห็น  

 การประเมินการเรียกเก็บค่าธรรมเนียม จะไม่สามารถกระท าได้ในการประชุม
คณะกรรมการ และในการประชุมคณะกรรมการนั้น กรรมการไม่สามารถให้ผู้อ่ืนออกเสียงลงคะแนน
หรือด้วยการลงคะแนนลับได ้

 สมาชิกจ านวน ร้อยละ 20 ของจ านวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด ร้องขอให้มีการพิจารณา
ประเด็นเรื่องใด ให้คณะกรรมการจัดให้มีการพิจารณาในการประชุมครั้งหน้า โดยสมาชิกแต่ละคนมี
สิทธิแสดงความคิดเห็นได้อย่างน้อย 3 นาทีในแต่ละวาระตามที่ได้แสดงความประสงค์ไว้ นอกจากนี้

                                                           
25Ibid, Article 720.305 (2) 
26 Ibid, […] The association may defend actions in eminent domain or bring 

inverse condemnation actions. Before commencing litigation against any party in the 
name of the association involving amounts in controversy in excess of $100,000, the 
association must obtain the affirmative approval of a majority of the voting interests at 
a meeting of the membership at which a quorum has been attained. 

27  Ibid, […] The officers and directors of an association have a fiduciary 
relationship to the members who are served by the association.  
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กฎหมายยังก าหนดเกี่ยวกับรายงานการประชุม การจัดเก็บเอกสารทางการต่าง ๆ การตรวจสอบและ
ท าส าเนาเอกสารและบันทึกข้อความต่างๆ 

 อย่างไรก็ตาม แม้กฎหมายจะก าหนดรายละเอียดไว้ แต่คณะกรรมการและสมาชิกของ 
HOA สามารถแก้ไขเปลี่ยนแปลงให้เหมาะสมกับการบริหารจัดการชุมชนได้  โดยสามารถก าหนด
เพ่ิมเติมไว้ในข้อบังคับ หากเป็นกรณีที่ข้อบังคับไม่ได้ก าหนดไว้ ก็ให้น ามาตราต่างๆ มาบังคับใช้ได้โดย
อัตโนมัติ 

 ในกฎหมายของรัฐนิวเซาท์เวลล์ ประเทศออสเตรเลียนั้น ก็มีการบัญญัติก าหนดสิทธิ
และหน้าที่ของสมาชิกเอาไว้เป็นการเฉพาะ ไม่ว่าจะเป็น สิทธิในการใช้ทรัพย์สิน (Section 134) 
ตามปกติ และเป็นไปตามข้อบังคับและกฎหมาย และการก าหนดโทษในกรณีที่สมาชิกที่ไม่ปฏิบัติตาม
กฎหมายในระดับรัฐบัญญัติ เช่น การใช้สิทธิโดยไม่เป็นไปตามข้อบังคับหรือกฎหมายมีบทลงโทษ
ก าหนดโดย Tribunal (Section 138) เช่น ไม่ขวางทางสาธารณะ ขัดขวางการใช้ของผู้อ่ืนไม่ก่อความ
เดือดร้อนวุ่นวาย การใช้ทรัพย์สินโดยกระทบสิทธิของผู้อ่ืน ท าให้สมาชิกได้รับรู้ถึงสิทธิและหน้าที่ของ
ตนที่ต้องปฏิบัติตามที่กฎหมายก าหนดไว้มิเช่นนั้นจะต้องได้รับผลกระทบจากค่าปรับที่ก าหนดโดย
กฎหมาย  

 ในส่วนของอ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการบริหาร หรือ Managing Agent ที่ท าหน้าที่
บริหารมีกฎหมายบัญญัติเอาไว้เป็นการเฉพาะ และมีการก าหนดอ านาจหน้าที่ในเรื่องต่างๆ เอาไว้เป็น
การเฉพาะ เช่น อ านาจหน้าที่ด้านการเงิน ก าหนดการจัดการเงินภายใน การจัดการเงินกองทุน การใช้
เงินของ association ในวัตถุประสงค์อ่ืน (Section 80)  การจัดท าบัญชี (Section 82) และยัง
ก าหนดให้ ประมาณการณ์ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา ในการเรียกร้องเงินสมทบที่ค้างช าระและ
ดอกเบี้ย ต่อ Tribunal  (Section 91) หรือโดย association ยื่นค าร้อง (Section 91(2)) หรือยื่นค า
ฟ้องต่อศาลที่มีเขตอ านาจในกรณี 1) สมาชิกไม่ช าระเงินสมทบเกินก าหนดหนึ่งเดือนนับแต่วันถึง
ก าหนดช าระ (Section 91(3)) โดยสามารถเรียกร้องดอกเบี้ยในเงินสมทบค้างช าระ และค้างใช้จ่ายที่
เกิดข้ึนจากการใช้สิทธิเรียกร้องนั้น association ต้องบอกกล่าวล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 21 วันก่อนยื่นค า
ฟ้อง หน้าที่ในการจัดท ารายงานทางการเงิน (Section 96) ตามรายการที่กฎหมายก าหนด (Section 
97) การตรวจบัญชีโดยผู้สอบบัญชี (Section 99) หน้าที่การเก็บรักษารายงานทางบัญชี (Section 
100) หน้าที่ในการเก็บรักษาบัญชีความเคลื่อนไหวรายการ (Section 102) หน้าที่ในการออก
ใบเสร็จรับเงิน (Section 101) อ านาจในการกู้เงิน โดยมติที่ประชุมใหญ่ (Section 104) การใช้บริการ
ด้านกฎหมายต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมใหญ่ (Section 106) นอกจากมีเหตุจ าเป็นเพ่ือป้องกัน
ผลประโยชน์ของ association และค่าธรรมเนียมไม่เกิน $10,000 
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 นอกจากนี้ยังก าหนดคุณสมบัติของผู้มาเป็นคณะกรรมการ  และผู้ไม่มีสิทธิเป็น
กรรมการ รวมไปถึงบทคุ้มครองกรรมการที่ท าหน้าที่โดยสุจริต และให้อ านาจกรรมการในการแต่งตั้ง
เจ้าหน้าที ่ 

 ในขณะที่ พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดิน ฯ และกฎหมายล าดับรองไม่ได้ก าหนดสิทธิของ
สมาชิกเอาไว้ในที่ใดและกลับมีบทก าหนดโทษในกรณีที่สมาชิกค้างช าระค่ าใช้จ่าย หรือช าระล่าช้าไว้
เพียงอย่างเดียว การก าหนดสิทธิและหน้าที่ท าโดยข้อบังคับที่ออกโดยที่ประชุมใหญ่สมาชิกในครั้งแรก
ที่เกิดจากผู้ซื้อที่ดินที่ไม่มีประสบการณ์ในการบริหารจัดการหมู่บ้านมาก่อน และการให้อ านาจ
คณะกรรมการในการก าหนดสิทธิของสมาชิกยังก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมและเอ้ือประโยชน์ให้แก่
คณะกรรมการที่มีฐานเสียงจ านวนที่มากกว่าที่จะเป็นควบคุมมติที่ประชุมใหญ่  

 และเมื่อพิจารณารายละเอียดของอ านาจและหน้าที่ทั้ง 6 ข้อ ของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร พบว่าอ านาจหน้าที่หลักจะเกี่ยวข้องกับการบ ารุงรักษาและจัดการทรัพย์สินอันเป็น
สาธารณูปโภค โดยเฉพาะการเก็บเงินค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคจากสมาชิก เพราะการ
ซ่อมแซมดูแลสภาพแวดล้อมของหมู่บ้านจัดสรรย่อมมีค่าใช้จ่ายหลายประการ ที่ เป็นเรื่องที่ส าคัญและ
ต้องดูแลอย่างสม่ าเสมอ ดังนั้น การก าหนดระเบียบเรื่องการใช้ประโยชน์สาธารณูปโภค และการเก็บ
เงินค่าใช้จ่ายนี้ จึงมีความจ าเป็น โดยปัญหาหลักที่เกิดขึ้นในหมู่บ้านจัดสรรส่วนใหญ่เกี่ยวข้องกับการ
ไม่สามารถเก็บเงินส่วนนี้ได้อย่างเต็มเม็ดเต็มหน่วยและมีประสิทธิภาพ ซึ่งอาจมาจากสาเหตุจากหลาย
ประการ เช่น สมาชิกไม่ไว้ใจการท างานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เกิดการทุจริตของกรรมการหรือ
ผู้จัดการที่แต่งตั้งโดยคณะกรรมการ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไม่สามารถสื่อสารหรือไม่อยากมีปัญหา
กับสมาชิก ไม่มีแรงจูงใจในการท างานเนื่องจากไม่มีค่าตอบแทนให้กับกรรมการ หรือสมาชิกไม่ให้
ความร่วมมือและมีส่วนร่วมกับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เป็นต้น 

 จึงมีความจ าเป็นต้องก าหนดบุคคลที่มีหน้าที่ต้องออกค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและ
การจัดการสาธารณูปโภคไว้อย่างชัดเจน กล่าวคือ ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรมีหน้าที่ตามกฎหมายที่จะต้องออก
ค่าใช้จ่ายนี้28 โดยต้องช าระส าหรับที่ดินที่ตนซื้อแม้ว่าจะตนจะไม่ได้เข้ามาใช้ประโยชน์ และกฎหมาย
ยังก าหนดให้ผู้จัดสรรที่ดินมีหน้าที่ต้องออกค่าใช้จ่ายส าหรับที่ดินแปลงย่อยที่ยังไม่มีผู้ซื้อด้วย หน้าที่
ดังกล่าวของทั้งผู้ซื้อที่ดินจัดสรรและผู้จัดสรรที่ดิน จึงเป็นหน้าที่ตามกฎหมายซึ่งหากไม่ปฏิบัติตาม 
กฎหมายจึงได้ก าหนดบทลงโทษไว้ โดยให้อ านาจนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรสามารถเรียกค่าปรับส าหรับ
การจ่ายเงินล่าช้าตามอัตราที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด และยังให้อ านาจระงับการ
ให้บริการหรือการใช้สิทธิในสาธารณูปโภคในกรณีที่ค้างช าระตั้งแต่ 3 เดือนขึ้นไป และหากเป็นการ
ค้างช าระเกิน 6 เดือนขึ้นไป พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดิน
                                                           

28 อ้างแล้ว, มาตรา 49 วรรคสอง 
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ของผู้ค้างช าระจนกว่าจะมีการช าระให้ครบถ้วน29 นอกจากนี้ กฎหมายยังให้ถือว่าหนี้ค่าใช้จ่ายนี้เป็น
หนี้บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์เหนือที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระ แต่ในกรณีนี้จะต้องมีการ
ฟ้องร้องบังคับคดีเกิดขึ้น ในทางปฏิบัตินิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมักไม่เป็นโจทก์ฟ้องร้องคดีเอง เพราะมี
ความยุ่งยากและมูลหนี้อาจไม่สูงมาก แต่ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นอาจไม่คุ้มกับเวลาและเงินที่ต้องเสียไป  

 นอกจากนี้การมีส่วนร่วมและความร่วมมือร่วมใจกันของสมาชิก เป็นปัจจัยส าคัญอย่าง
ยิ่งต่อการจัดการหมู่บ้านจัดสรร กฎหมายจึงมีบทลงโทษส าหรับผู้ที่ไม่ช าระค่าใช้จ่ายแยกต่างหาก แต่
การให้อ านาจนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเรื่องค่าปรับและการระงับการให้บริการหรือการใช้ประโยชน์ใน
สาธารณูปโภค ก็อาจยังไม่ได้ช่วยแก้ปัญหาเรื่องการไม่ช าระค่าใช้จ่าย เพราะแม้จะมีการก าหนด
ค่าปรับ แต่หากผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่ช าระอยู่ดี นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรก็ต้องไปฟ้องร้องเอง หรือใน
กรณีที่การระงับการใช้ประโยชน์สาธารณูปโภค อาจใช้กับผู้ซื้อที่ดินจัดสรรที่ซื้อไว้เพ่ือขายต่อเก็งก าไร
ไม่ได้ เพราะไม่ได้เข้ามาใช้ประโยชน์เหล่านั้น ท้ายที่สุดหากมีผู้ไม่ช าระค่าใช้จ่ายหลายราย ย่อมกระทบ
ต่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค แนวทางแก้ไขปัญหาประการหนึ่งคือ ท าให้สมาชิกเห็นความส าคัญ
ของการเลือกคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรซึ่งเป็นผู้แทนของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และการมีส่วน
ร่วมในท่ีประชุมใหญ่สม่ าเสมอ  

 เมื่อมีการจดทะเบียนจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเรียบร้อยแล้ว จะต้องมี
คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร โดยท าหน้าที่เป็นผู้ด าเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตาม
กฎหมาย และข้อบังคับ คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร เป็นตัวแทนนิติบุคคลนั่นเอง ดังนั้น เมื่อกฎหมาย
ก าหนดอ านาจหน้าที่ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไว้ ย่อมหมายความว่า การกระท าการใดๆ ของ
คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรจะต้องอยู่ภายใต้กรอบอ านาจหน้าที่ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตาม
กฎหมายก าหนดไว้ด้วย เมื่อกฎหมายไม่ได้ก าหนดรายละเอียดต่างๆ เกี่ยวกับคณะกรรมการไว้โดยชัด
แจ้ง โดยเพียงระบุว่า ข้อบังคับจะต้องมีข้อก าหนดเกี่ยวกับจ านวนกรรมการ การเลือกตั้ง วาระการด ารง
ต าแหน่ง การพ้นจากต าแหน่ง และการประชุมของคณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรซึ่งต้องมีการจัดประชุม
อย่างน้อยปีละ 2 ครั้ง ในเรื่องหน้าที่และความรับผิดควรต้องน าหลักตัวการตัวแทนมาปรับใช้ด้วย  

 อย่างไรก็ตาม พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดินฯ ก าหนดให้คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรต้องอยู่
ภายใต้การควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก แต่ก็ไม่มีการก าหนดว่าคณะกรรมการควรมี
จ านวนกี่คน แต่ในทางปฏิบัตินั้น มีการก าหนดจ านวนไว้ตั้งแต่ 5-18 คน ขึ้นอยู่กับขนาดของที่ดิน
จัดสรรและจ านวนผู้ซื้อที่ดินจัดสรรที่แตกต่างกัน หากพิจารณาจากปัญหาเรื่องการซื้อที่ดินเพ่ือเก็ง
ก าไรแล้ว การก าหนดจ านวนกรรมการขั้นต่ าและก าหนดว่ากรรมการทุกคนจะต้องเป็นผู้ที่ใช้ประโยชน์
ในทรัพย์สินสาธารณูปโภคก็น่าจะเป็นประโยชน์ 
                                                           

29 อ้างแล้ว,  มาตรา 50  
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 นอกจากนี้ กรรมการที่จะเข้ามาบริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรควรต้องเป็นบุคคลที่
อย่างน้อยมีเวลา พร้อมที่จะทุ่มเท ซื่อสัตย์สุจริต รอบคอบระมัดระวัง และมีความสามารถในการ
บริหารจัดการได้ เช่น มีประสบการณ์ในการเป็นกรรมการมาก่อน ซึ่งกฎหมายในปัจจุบันไม่ได้พูดถึง
เรื่องต่างๆ เหล่านี้ไว้ แน่นอนว่าการก าหนดเป็นกฎหมายอาจท าให้เป็นภาระและมีข้อจ ากัด แต่อย่าง
น้อยหน่วยงานรัฐที่เกี่ยวข้องควรมีแนวทางที่จะช่วยเหลือ หรือก าหนดเป็นมาตรฐาน เช่น การก าหนด
คุณสมบัติของกรรมการ หรือการให้ค่าประชุมกรรมการ เพ่ือเป็นการอ านวยความสะดวกให้กับนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรในการบริหารงานได้ 

 โครงสร้างตามกฎหมายอีกประการของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร คือ ที่ประชุมใหญ่ของ
สมาชิก พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินก าหนดไว้เพียงว่า ข้อบังคับจะต้องมีข้อก าหนดเกี่ยวกับการ
ประชุมใหญ่30 และที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีหน้าที่ควบคุมดูแลการด าเนินงานของคณะกรรมการ
หมู่บ้านจัดสรรเท่านั้น31 รายละเอียดเกี่ยวกับที่ประชุมใหญ่มีสาระส าคัญ ดังนี้32 

 1)  นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีหน้าที่ต้องจัดประชุมใหญ่สามัญอย่างน้อยปีละหนึ่งครั้ง33  
 2)  นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรสามารถเรียกประชุมวิสามัญเมื่อใดก็ได้ หรือสมาชิกก็

สามารถเรียกประชุมวิสามัญได้ แต่ต้องมีจ านวนสมาชิกไม่น้อยกว่าหนึ่งในห้าของจ านวนสมาชิก
ทั้งหมด หรือตามที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับ และคณะกรรมการต้องจัดการประชุมขึ้นภายใน 30 วันนับ
จากวันที่ได้รับค าขอ34 

 3)  องค์ประชุมของที่ประชุมใหญ่ต้องประกอบด้วยสมาชิกที่มาประชุมซึ่งมีเสียง
ลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่าหนึ่งในสามของจ านวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด แต่สามารถก าหนดเป็น
อย่างอ่ืนได3้5 

 4)  มติของที่ประชุมให้ใช้เสียงข้างมาก แต่ก็สามารถก าหนดเป็นอย่างอ่ืนได้ และใน
การลงคะแนนให้ระบบสมาชิกคนหนึ่งมีเสียงเท่ากับอัตราส่วนค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจัดการ
สาธารณูปโภค หรือหมายถึง หากสมาชิกยิ่งเสียค่าใช้จ่ายมากเท่าใด ก็ให้มีจ านวนเสียงที่ลงคะแนน
มากกว่าคนที่เสียค่าใช้จ่ายน้อยกว่า แต่มีข้อยกเว้นว่าหากสมาชิกคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่ง
                                                           

30 อ้างแล้ว, มาตรา 45(7). 
31 อ้างแล้ว, มาตรา 46 วรรคสอง. 
32 กฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติ

บุคคลหมู่บ้านจัดสรร พ.ศ. 2545. 
33 อ้างแล้ว, ข้อ 10. 
34 อ้างแล้ว, ข้อ 11. 
35 อ้างแล้ว, ข้อ 13. 
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ของเสียงทั้งหมด ก็ให้ลดจ านวนคะแนนเสียงลงมาเหลือเท่ากับจ านวนคะแนนเสียงของสมาชิกอ่ืน
รวมกัน หากคะแนนเสียงเท่ากัน ก็ให้นับจ านวนคนที่มาลงคะแนนแทน36  

 จะเห็นว่า กฎหมายต้องการให้สิทธิแก่ผู้ที่ต้องเสียค่าใช้จ่ายมาก ซึ่งหมายถึงผู้ที่มีส่วนได้
ส่วนเสียจากการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินสาธารณูปโภคมาก แต่กฎหมายก็ยังต้องการป้องกันปัญหา
การคุมคะแนนเสียงโดยคนเพียงคนเดียว และเพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมแก่สมาชิกคนอ่ืนๆ ด้วย 
โดยเฉพาะสมาชิกเสียงข้างน้อย เพราะในกรณีที่เสียงเท่ากัน จะใช้วิธีนับจ านวนคนแบบหนึ่งคนหนึ่ง
เสียงแทน ซึ่งวิธีการเหล่านี้จะช่วยให้สมาชิกอยากเข้ามีส่วนร่วมกับการประชุมใหญ่ แต่จริงๆ แล้ว การ
เข้าร่วมประชุมใหญ่ควรเป็นหน้าที่ของสมาชิกทุกคน เพราะท่ีประชุมใหญ่เป็นเครื่องมือส าคัญที่จะช่วย
ให้เกิดการพบปะพูดคุยกันของสมาชิก และตัดสินใจเรื่องส าคัญร่วมกัน โดยเฉพาะเรื่ องการเลือกตั้ง
กรรมการซึ่งจะไปท าหน้าที่เป็นตัวแทนให้กับสมาชิกทุกคนอีกที แต่กฎหมายปัจจุบันยังไม่มีเครื่องมือที่
จะช่วยให้สมาชิกตระหนักถึงความส าคัญของการเข้าร่วมประชุมใหญ่ดังกล่าว  

 นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรร และที่ประชุมใหญ่ของสมาชิก
นั้น จึงมีความเกี่ยวข้องกันอย่างมาก การบริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่มีประสิทธิภาพ จะต้องมี
กรรมการที่ทุ่มเท ซื่อสัตย์ และเป็นนักบริหาร แต่การจะหากรรมการที่มีคุณสมบัติที่เหมาะสมได้ 
จ าเป็นจะต้องได้รับความร่วมมือจากสมาชิกทุกคนผ่านที่ประชุมใหญ่ การจัดการนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรจึงไม่แตกต่างจากการอยู่ร่วมกันของคนในชุมชนและสังคมเลย  

 
1.4.3 ประเด็นปัญหาเรื่องการก ากับดูแล การระงับและไกล่เกลี่ยข้อพิพาท  
 HOA Act  ของรัฐฟลอริดา  มีการระงับข้อพิพาทโดยวิธี ไกลเกลี่ ยและการ

อนุญาโตตุลาการมาใช้บังคับกับข้อพิพาทหรือข้อโต้แย้งที่เกิดขึ้นกับสมาคม เพ่ือประโยชน์ในการลด
จ านวนคดีที่ขึ้นสู่ศาล ทั้งยังเป็นทางเลือกที่มีประสิทธิภาพและประหยัดค่าใช้จ่ายมากกว่าการฟ้องคดี  
โดยอาจแบ่งได้ 2 กรณีคือ 

 กรณีที่ 1 กรณีข้อพิพาทเรื่องการถอดถอนและเลือกตั้งกรรมการ ก ากับดูแลโดยกรม
ควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ (Department of Business and Professional Regulation) โดยไม่
สามารถใช้วิธีไกล่เกลี่ยก่อนฟ้องได้ (Presuit Mediation) โดยจะต้องน ากระบวนการอนุญาโตตุลาการ
มาใช้หรือน าคดีข้ึนสู่ศาลเท่านั้น37 

 กรณีที่ 2 ก าหนดเกี่ยวกับข้อพิพาทระหว่าง HOA กับเจ้าของที่ดินเกี่ยวกับการใช้สอย 
หรือการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นกับที่พักหรือพ้ืนที่ส่วนกลาง หรือข้อพิพาทเกี่ยวกับการบังคับตาม
                                                           

36 อ้างแล้ว,  ข้อ 14 
37 Ibid, Article 720.303(10), 718.112 (2) (l), 718.1255 
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ข้อตกลงเกี่ยวกับที่ดินอ่ืนๆ ข้อพิพาทเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงเอกสารจัดตั้ง ข้อพิพาทเกี่ยวกับการประชุม
ของคณะกรรมการและอนุกรรมการที่คณะกรรมการตั้งขึ้น การประชุมของสมาชิกที่ไม่รวมเรื่องการเลือกตั้ง 
และข้อพิพาทเกี่ยวกับการขอดูเอกสารทางการต่างๆ ของสมาคม โดยเข้าสู่กระบวนการไกล่เกลี่ยภาคบังคับ
ก่อนจะฟ้องคดีต่อศาล โดยกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพจะเป็นผู้ด าเนินการเอง หรือส่งไปให้ผู้ไกล่เกลี่ย
ภายนอกที่ได้รับการรับรองจากกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพก็ได้38  

 หากการไกล่เกลี่ยในกรณีที่ 2 ไม่ส าเร็จ คูค่วามสามารถจะยื่นฟ้องต่อศาลที่มีเขตอ านาจ หรือ
จะเลือกที่จะเข้าสู่กระบวนการอนุญาโตตุลาการที่แต่งตั้งขึ้นโดยกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพ  หรือ
อนุญาโตตุลาการอิสระอ่ืนๆ ที่รับรองโดยกรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพก็ได้ หากคู่ความทุกฝ่ายไมเ่ห็นด้วยกับ
การใช้กระบวนการอนุญาโตตุลาการที่ด าเนินการต่อมาจากการไกล่เกลี่ยที่ไม่ส าเร็จ คูค่วามฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง
อาจจะน าคดีไปสู่ศาล ค าสั่งที่เกิดจากอนุญาโตตุลาการ ถือเป็นที่สุด  

 ในประเทศออสเตรเลีย มี Registrar ท าหน้าที่ในการระงับข้อพิพาทในกิจการตาม
กฎหมายก าหนด และก าหนดให้ต้องมีการไกล่เกลี่ยข้อพิพาทโดยคนกลางก่อนน าเรื่องมายื่นต่อ 
Registrar39 มี Adjudicator ท าหน้าที่คล้ายองค์กรศาลในการออกค าสั่งให้บังคับตามข้อตกลงที่ได้จาก
การไกล่เกลี่ย40 นอกจากนี้ยังมีอ านาจหน้าที่ในการพิจารณาในกรณีที่ Corporation จัดเก็บค่าใช้จ่าย
ที่สูงเกินไป หรือน้อยเกินไป และการจัดเก็บเป็นไปโดยไม่สมเหตุสมผล41 การจัดหาประกันภัยใน 
corporation ต้องเป็นไปโดยค านึงถึงความเหมาะสม การเริ่มต้นค าร้องกระท าได้โดยสมาชิก หรือผู้มี
ส่วนได้เสีย42 

 กฎหมายที่เกี่ยวกับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือ HOA Act ของรัฐฟลอริด้า และ นิว
เซาท์เวลล์ มีการบัญญัติในเรื่อง สถานะของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โครงสร้างของนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร อ านาจหน้าที่ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร อ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการ และสิทธิหน้าที่
ของสมาชิกเอาไว้รัฐบัญญัติฉบับหลัก ได้แก่ Florida Homeowners’ Association Act ในประเทศ
ออสเตรเลียมีการออกเป็นกฎหมายที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการองค์กรโดยเฉพาะใน Community 
Land Management Act ซึ่งแยกออกมาจาก Community Land Development Act. โดยผู้มีส่วน
ได้เสียสามารถเข้าถึงได้โดยง่าย จึงเห็นว่าควรน ามาเป็นแบบอย่างในการร่างพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน ฉบับแก้ไขต่อไป นอกจากนั้น ยังมีการบัญญัติในเรื่องกระบวนการไกล่เกลี่ยข้อพิพาทที่มี
                                                           

38 Ibid, Article 720.311 (2) (a). 
39 Ibid, CLMA Section 64. 
40 Ibid, CLMA Section 68. 
41 Ibid, CLMA Section 83. 
42 Ibid, CLMA Section 84. 
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การแยกเรื่องที่จ าเป็นต้องไปใช้อนุญาโตตุลาการ หรืออาจใช้กรมควบคุมธุรกิจและวิชาชีพได้ ซึ่งเป็น
รูปแบบการก ากับดูแล และระงับข้อพิพาทโดยการไกล่เกลี่ยข้อพิพาททางเลือก อันน่าจะเป็นประโยชน์
ในการน ามาปรับใช้ในการก าหนดรูปแบบการก ากับดูแลจากหน่วยงานภาครัฐของไทย  

 กฎหมายไทยในปัจจุบันก าหนดให้มี “คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง”43 ซึ่งประกอบ
ไปด้วยผู้แทนจากหน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชนร่วมเป็นกรรมการ โดยอ านาจหน้าที่ของ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางจะเกี่ยวข้องกับการก ากับดูแลการจัดสรรที่ดินโดยทั่วไป และเน้นการ
ก าหนดนโยบายหรือวางระเบียบต่างๆ ที่เกี่ยวข้องดังนี้44 1) ระเบียบคณะกรรมการการจัดสรรที่ดิน
กลาง ว่าด้วยการเก็บรักษาเงิน การน าส่งเงิน และการเบิกจ่ายเงินตามสัญญาค้ าประกันหรือหนังสือ
รับรองการจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดินและการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค พ.ศ. 25442) ระเบียบคณะกรรมการการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน และขออนุ มัติด าเนินการเพ่ือการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค พ.ศ. 25453) ระเบียบคณะกรรมการการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการก าหนดค่าใช้จ่าย 
หลักเกณฑ์และวิธีการจัดเก็บค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา และการจัดการสาธารณูปโภคและการจัดท า
บัญชี พ.ศ. 25454) ระเบียบคณะกรรมการการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการโอนสาธารณูปโภคให้แก่
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน และการขออนุมัติด าเนินการเพ่ือการบ ารุง
สาธารณูปโภค หรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์ พ.ศ. 2559 จะเห็น
ว่ากฎหมายพยายามจะไม่เข้าแทรกแซงจัดการ และให้เป็นการแก้ปัญหาของภาคเอกชนเป็นหลัก เช่น 
ปัญหาการไม่ช าระค่าใช้จ่าย แนวทางการแก้ปัญหาของภาคเอกชนคือ การฟ้องร้องทางแพ่ง แต่ในทาง
ปฏิบัติมักจะไม่เกิดขึ้นเพราะไม่คุ้มค่ากับเวลาและเงินที่ต้องเสียไป 

 อย่างไรก็ตาม การฟ้องร้องไม่ใช่ทางแก้ปัญหาที่เกิดขึ้นกับการอยู่ร่วมกันในชุมชนเสมอ
ไป เพราะแม้จะฟ้องร้องกันแล้ว ก็อาจยังต้องอยู่ร่วมกันต่อ ซึ่งย่อมไม่เป็นประโยชน์กับคู่กรณีฝ่ายใด
เลย แนวทางหนึ่งที่อาจเป็นไปได้คือ การใช้ระบบไกล่เกลี่ยระหว่างนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและ
สมาชิก โดยหาคนกลางที่ได้รับความเชื่อถือจากทั้งสองฝ่าย ตรงจุดนี้เองที่ภาครัฐสามารถเข้ามา
ช่วยเหลือนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ โดยอาจก าหนดให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดเป็นผู้ไกล่
เกลี่ย แต่ปัจจุบันกฎหมายยังไม่มีเครื่องมือช่วยเหลือใดที่จะช่วยระงับข้อพิพาทที่เกิดขึ้น ระหว่าง
คู่พิพาทซึ่งอยู่ร่วมกันในชุมชนหรือที่ดินจัดสรรเดียวกัน ลักษณะข้อพิพาทแบบนี้จะแตกต่างจากข้อ
พิพาททางแพ่งทั่วไปที่คู่กรณีอาจไม่ต้องใช้ชีวิตอยู่ร่วมกัน ดังนั้น บทบาทของภาครัฐในการเข้า
ช่วยเหลือในประเด็นนี้จึงมีความส าคัญมาก 
                                                           

43 อ้างแล้ว, มาตรา 7. 
44 อ้างแล้ว, มาตรา 8. 
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1.5  สรุปและข้อเสนอแนะ 
 
จากการศึกษาการบริหารจัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในประเทศไทยจากการศึกษาหลัก

กฎหมายที่เกี่ยวข้องและการศึกษากฎหมายของต่างประเทศที่ประสบความส าเร็จในการบริหารจัดการ จึง
อาจกล่าวได้ว่า นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเป็นองค์กรตามกฎหมายเอกชนที่เป็นองค์กรที่ไม่แสวงหาก าไร 
การบริหารจัดการจึงควรที่จะมีรูปแบบการบริหารจัดการเฉพาะที่แยกต่างหากจากรูปแบบที่ใช้ในองค์กร
เอกชนธุรกิจทั่วไปที่ต้องการผลก าไรสูงสุด โดยในการบริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรควรที่จะค านึงถึง
ประโยชน์สูงสุดของสมาชิกทั้งหมด ในเรื่องของการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้น ควรให้เป็นหน้าที่ของ
ผู้จัดสรรที่เป็นผู้เริ่มก่อการในการจัดตั้งรูปแบบองค์กรให้เหมาะสมกับสภาพแวดล้อมที่ตนได้วางแผนผังไว้ 
รวมไปถึงการวางระบบการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและระบบการจัดเก็บและการค านวณอัตราจัดเก็บที่
เหมาะสม ในฐานะที่ผู้จัดสรรเป็นผู้ที่อยู่ในธุรกิจ ที่มีความเชี่ยวชาญและมีผู้มีความรู้และประสบการณ์
มากกว่าผู้ซื้อที่ดิน และผู้จัดสรรต้องท าหน้าที่บริหารจนกว่าผู้ซื้อที่ดินจะครบจ านวนร้อยละ 90 จึงอาจพ้น
หน้าที่ได ้และการส่งมอบอ านาจบริหารควรเป็นไปในรูปแบบที่ผู้ซื้อที่ดินมีความพร้อมในการบริหารจัดการ
ต่อไปจากผู้จัดสรรด้วย โดยต้องมีหน่วยงานก ากับดูแลที่ต้องเข้ามาท าหน้าที่ตรวจสอบการจัดการในช่วง
เปลี่ยนถ่ายอ านาจบริหาร คณะกรรมการที่มาบริหารนิติบุคคลนอกจากที่ต้องมีความจ าเป็นต้องมี
คุณสมบัติที่เหมาะสมในการบริหารแล้วการก าหนดอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบรวมไปถึงข้อยกเว้น
การรับผิดในกรณีท่ีกระท าการโดยสุจริตจึงอาจเป็นวิธีที่ท าให้การท างานของคณะกรรมการมีประสิทธิภาพ
มากขึ้นอันจะส่งผลให้การเกิดข้อพิพาทลดน้อยลง และเกิดความเข้าใจกันมากข้ึนระหว่างสมาชิกที่อยู่
ร่วมกันในหมู่บ้านจัดสรรนั่นเอง  

ในส่วนของการก ากับดูแลพบว่าในปัจจุบันพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มีการ
ก าหนดโครงสร้างคณะกรรมการจัดสรรที่ดินที่ประกอบไปด้วยคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร
และคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด โดยมีอ านาจหน้าที่ในการก ากับดูแลในการจัดสรรที่ดินเท่านั้น มี
การก าหนดโทษแก่ผู้จัดสรรในกรณีที่ไม่ปฏิบัติการตามกฎหมาย แต่เนื่องจากไม่ได้มีการบัญญัติกฎหมาย
ในส่วนของการก ากับดูแลนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเอาไว้ท าให้การก ากับดูแลในส่วนการจัดการนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรเกิดปัญหา ในขณะที่ต่างประเทศ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในประเทศออสเตรเลีย มีการ
ก าหนดอ านาจหน้าที่และบทลงโทษในส่วนของการบริหารจัดการเอาไว้ด้วย และในส่วนของการระงับ
ข้อพิพาท พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินไม่ได้กล่าวในเรื่องนี้เอาไว้เป็นการเฉพาะ แม้จะมีรูปแบบการ
ก ากับดูแลจากภาครัฐที่มีโครงสร้างของคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน แต่ก็เป็นไปเฉพาะส่วนของการ
จัดสรรที่ดินเท่านั้น ไม่ได้มีการบัญญัติในส่วนของการบริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรด้วย ในการศึกษา
หลักการไกล่เกลี่ยข้อพิพาทท าให้เห็นว่าการมีรูปแบบการไกล่เกลี่ยข้อพิพาทในหมู่บ้านก่อนที่จะน าคดี
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ไปสู่ศาลขณะเดียวกับกฎหมายของทั้งสองประเทศท่ีน ามาศึกษามีการก าหนดองค์กรที่มาท าหน้าที่ระงับ
ข้อพิพาทโดยเฉพาะ จึงเป็นเรื่องที่น่าพิจารณาในการน ามาปรับใช้กับประเทศไทย  
 
ข้อเสนอแนะ  
 

จากประเด็นที่กล่าวมาข้างต้นทั้งหมด ผู้ศึกษาจึงได้ท าเสนอในการแก้ไขกฎหมายในส่วนที่
เกี่ยวข้องใน พ.ร.บ. การจัดสรรที่ดินฯ ตามประเด็นที่ศึกษาดังต่อไปนี้  

 
1.  ประเด็นการจัดตั้งและสถานะทางกฎหมาย  
 เห็นว่าควรมีการแก้ไขเพ่ิมเติมในเรื่องค านิยามของนิติบุคลหมู่บ้านจัดสรร แก้ไขเพ่ิมเติม 

ในเรื่องการจัดตั้ง โดยให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จัดท าข้อบังคับ
และข้อก าหนดตามที่กฎหมายก าหนด และท าหน้าที่บริหารแทนผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจนโครงการจัดสรร
ส่วนใหญ่ขายหมดแล้ว จึงสามารถแสดงความประสงค์ในการโอนอ านาจบริหารนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรให้แก่ผู้ซื้อท่ีดินต่อไป 

 นอกจากนั้นควรก าหนดรูปแบบการบริหารจัดการซึ่งแม้อาจมีความแตกต่างกันขึ้นอยู่กับ
ขนาดและความพร้อมในโครงการนั้นๆ โดยให้ผู้จัดสรรศึกษาแนวทางท่ีเหมาะสมและเสนอรูปแบบของ
การจัดการตามที่ผู้จัดสรรเห็นสมควร ในการขออนุญาตจัดสรร 

 และในส่วนสถานะทางกฎหมายของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยก าหนดให้นิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรเป็นนิติบุคคลที่ไม่แสวงหาก าไร และให้ได้รับสิทธิทางภาษีและให้อยู่ในสถานะผู้
ประกอบกิจการในพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภคประเภทพิเศษที่ได้รับการยกเว้นค่าธรรมเนียมศาล
ทุกประเภท เพ่ือลดภาระค่าใช้จ่ายให้แก่องค์กรที่ไม่แสวงหาก าไร 

 
2.  ประเด็นโครงสร้างและอ านาจหน้าที่ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร อ านาจหน้าที่ของ

คณะกรรมการและสิทธิหน้าที่ของสมาชิก 
 เห็นว่าว่าควรแก้ไขอ านาจหน้าที่ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและคณะกรรมการในเรื่อง

การปฏิบัติหน้าที่ ให้คณะกรรมการแต่งตั้งผู้ท าหน้าที่บริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยอาจเป็น
บริษัทที่บริหารจัดการที่เป็นมืออาชีพ แต่ต้องไม่เป็นบริษัทที่คณะกรรมการเป็นผู้มีผลประโยชน์ทับ
ซ้อนอยู ่เพ่ิมเติมอ านาจหน้าที่ของกรรมการและเจ้าหน้าที่ฝ่ายบริหารว่าต้องปฏิบัติหน้าที่ตามหลักการ
ตามกฎหมายของผู้ที่รับความไว้วางใจจากเจ้าของทรัพย์สิน หลักความระมัดระวัง และหลักซื่อสัตย์
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สุจริต และก าหนดให้หากกรรมการหรือเจ้าหน้าที่ถูกกล่าวหาว่ากระท าผิดทางการเงิน ให้พ้นจาก
หน้าที่ทันท ีเป็นต้น 

 ในส่วนของบทลงโทษที่ปรากฏใน พ.ร.บ.การจัดสรรที่ดินฯ ในปัจจุบันที่มีเฉพาะส่วนของ
ผู้จัดสรรเห็นว่าควรแก้ไขให้ขยายบทลงโทษครอบคลุมถึงนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหากปฏิบัติการที่ฝ่า
ฝืนต่อกฎหมายก าหนดไว้ด้วยและเห็นว่านว่าควรเพ่ิมเติมบทคุ้มครองกรรมการผู้ท าหน้าที่โดยสุจริต  
และแก้ไขเพ่ิมเติมสิทธิของสมาชิกในการเสนอวาระในการประชุม การออกเสียง สิทธิในการแสดง
ความคิดเห็น สิทธิในการถอดถอนกรรมการ สิทธิในการเพิกถอนมติที่ประชุม สิทธิในการร้องเรียนต่อ
คณะกรรมการก ากับดูแลนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 ในส่วนของการป้องกันความเสียหาย เห็นว่าควรก าหนดให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้อง
จัดให้มีการประกันภัยความเสียหายในทรัพย์สินส่วนกลาง และหากหมู่บ้านใดมีความพร้อมให้มีการ
ประกันภัยความเสียหายต่อบุคคลภายนอกจากการกระท าความผิดของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  

 
3.  ประเด็นเรื่องการก ากับดูแลและการระงับข้อพิพาททางเลือก  
 ในเรื่องการก ากับดูแล เห็นควรให้เพ่ิมคณะกรรมการก ากับดูแลนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

อยู่ภายใต้การก ากับดูแลของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง โดยให้มีคณะกรรมการก ากับดูแลนิติ
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรกรุงเทพมหานคร และ คณะกรรมการก ากับดูแลนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มีหน้าที่
ก ากับดูแล ออกข้อก าหนดที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เพ่ือปฏิบัติการตาม
กฎหมาย 

 ในส่วนเรื่องการระงับข้อพิพาท ก าหนดให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร อาจจัดตั้งผู้ไกล่เกลี่ย
ภาคชุมชนซึ่งเป็นบุคคลที่เป็นกลางที่คู่กรณียอมรับ โดยหากตกลงกันไม่ได้ให้ยื่นเป็นค าร้องต่อ 
คณะกรรมการก ากับดูแลนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  

 นอกจากนั้น เห็นว่าควรก าหนดให้ข้อพิพาทในนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเฉพาะกรณีการ
เลือกตั้งและการถอดถอนกรรมการเท่านั้นที่อาจน าไปฟ้องต่อศาลได้ กรณีข้อพิพาทอ่ืนให้ยื่นเป็นค าร้อง
ต่อ คณะกรรมการก ากับดูแลนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดย คณะกรรมการก ากับดูแลนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรร มีอ านาจออกค าสั่งให้บุคคลใดกระท าการหรือไม่กระท าการใดๆ ให้บุคคลใดต้องชดใช้ค่าเสียหาย
ได้ และค าสั่งของคณะกรรมการก ากับดูแลนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร อาจอุทธรณ์ได้ต่อคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลาง และค าตัดสินของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางถือเป็นที่สุด ในการบังคับให้ปฏิบัติ
ตามค าสั่ง ให้ยื่นค าร้องต่อศาลยุติธรรมเพ่ือรับรองค าสั่งและให้ด าเนินการบังคับคดีดังคดีปกติได้ 
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