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บทคัดย่อ 
การวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษา 1) ความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี และหลักทั่วไปเกี่ยวกับนิติบุคคล
ชุมชนการเคหะ ตลอดจนอ านาจหน้าที่นิติบุคคลชุมชนการเคหะ 2) มาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
กับนิติบุคคลชุมชนการเคหะ 3) วิเคราะห์ปัญหาและอุปสรรคทางกฎหมายเกี่ยวกับอ านาจและหน้าที่
ของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ 4) เสนอแนะแนวทางการแก้ไขปัญหานิติบุคคลชุมชนการเคหะ 
ผลการวิจัย พบว่า การจัดตั้งนิติบุคคลชุมชนการเคหะยังไม่ประสบผลส าเร็จเท่าที่ควรเนื่องจาก  
ปัญหาอ านาจและหน้าที่ในการบริหารจัดการสาธารณูปโภคและทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์ร่วมกัน 
ปัญหาอ านาจและหน้าที่ในการเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ ปัญหาการ
ลงโทษสมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะที่ไม่ช าระค่าบริการหรือช าระค่าบริการล่าช้า ปัญหาสิทธิใน
การด าเนินคดีของนิติบุคคลชุมชนการเคหะและสมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะ 
ด้วยเหตุนี้จึงได้มีการศึกษาปัญหาข้อเท็จจริงและข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับอ านาจและหน้าที่ของนิติ
บุคคลชุมชนการเคหะ โดยได้ศึกษาเปรียบเทียบกับนิติบุคคลหมูบ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และกฎหมายที่เกี่ยวข้องของต่างประเทศ เพ่ือน ามาเป็นแนวทางในการ
ปรับปรุงแก้ไข เพ่ิมเติมบทบัญญัติของกฎหมายให้สามารถใช้บังคับได้อย่างมีประสิทธิภาพสมดัง
เจตนารมณ์แห่งพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.2537 มากยิ่งขึ้น 
ค าส าคัญ: การเคหะแห่งชาติ นิติบุคคลชุมชนการเคหะ ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 
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Abstract 
The objectives of this research were to study 1) Background, concepts, theories, and 
general principles concerning the housing community juristic person as well as the 
powers and duties of the housing community juristic person, 2) Legal Measures 
Related to Housing Community Juristic Persons, 3) Analyze legal problems and 
obstacles regarding the powers and duties of the housing community juristic person, 
and 4) Suggest solutions to the housing community juristic person problem. 
The results of the research revealed that the establishment of a housing community 
juristic person was not as successful as it should be, been due to problems of 
powers and duties in the management of public utilities and assets that are used 
together, problems with the power and duty of collecting central expenses of the 
housing community juristic person, problems with penalties for members of the 
housing community juristic person who does not pay for service or late payment, 
problems on the right to litigate the Housing Community Juristic Person and the 
Housing Community Juristic Person Member. 
Therefore, it has studied facts and legal issues related to the powers and duties of 
the housing community juristic person. The study was compared with the juristic 
person housing under the Land Allocation Act B.E. 2543 and related laws of foreign 
countries. To be used as a guideline for improvement Additional provisions of the 
law to be able to be effectively enforced in accordance with the intent of the 
National Housing Act, B.E.2537. 
 
Keywords: National Housing Authority, housing community juristic person, common 

expenses 
 
บทน า 

เนื่องจากปัจจัยพ้ืนฐานในการด ารงชีวิตของมนุษย์นั้น คือ “ที่อยู่อาศัย” โดยทั่วไปแล้ว
พฤติกรรมการอยู่อาศัยของมนุษย์มีความต้องการคือ กิน นอน พักผ่อน ดังนั้นรูปแบบของที่อยู่อาศัยจึง
ถูกสร้างขึ้นเพ่ือตอบสนองความต้องการพ้ืนฐานของมนุษย์ 3 ทาง (เสกสรร ค าสม, 2550: ออนไลน์) คือ 
1. ตอบสนองความต้องการทางด้านร่างกาย 2. ตอบสนองความต้องการทางสังคม 3. ตอบสนองความ
ต้องการทางจิตใจ ซึ่งความต้องการของมนุษย์แบ่งออกเป็น 3 มิติ (สากล จริยวิทยานนท์ และ จิระพร 
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บูรณสิน, 2552: 21) คือ มิติด้านกายภาพของมนุษย์ซึ่งเป็นความต้องการในการอยู่รอดและปลอดภัย มิติ
ด้านจิตวิทยาของมนุษย์ มิติด้านจิตวิญญาณเป็นความต้องการในการแสวงหาที่อยู่อาศัย จึงท าให้เกิด
ปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัย ภาครัฐจึงได้เข้ามาช่วยเหลือในการจัดหาที่อยู่อาศัยให้แก่ประชาชน
ส าหรับผู้มีรายได้น้อย  รัฐบาลจึงได้จัดตั้งการเคหะแห่งชาติขึ้นเพื่อท าหน้าที่ด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย
โดยตรง การเคหะแห่งชาติเป็นหน่วยงานรัฐวิสาหกิจ สังกัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคง
ของมนุษย์ ได้ก่อตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 12 กุมภาพันธ์ 2516 ตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 316 ลงวันที่ 13 
ธันวาคม 2515 ซึ่งได้ประกาศใช้บังคับมาใช้เป็นเวลานาน พบว่าบทบัญญัติบางประการไม่เหมาะสม และ
ไม่รัดกุมกับสภาพการณ์ในขณะนั้น จึงได้มีการปรับปรุงกฎหมายใหม่โดยออกเป็นพระราชบัญญัติการ
เคหะแห่งชาติ พ.ศ.2537 มีวัตถุประสงค์เพ่ือจัดให้มีเคหะ เพ่ือให้ประชาชนได้มีที่อยู่อาศัย พร้อมทั้งจัด
ให้มีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ สิ่งอ านวยความสะดวก แก่ผู้อยู่อาศัย ท านุบ ารุง ปรับปรุง และ
พัฒนาผู้อยู่อาศัยให้มีคุณภาพชีวิตที่ดีข้ึน ทั้งทางสังคม เศรษฐกิจ และสิ่งแวดล้อม และให้ความช่วยเหลือ
ทางการเงินแก่ประชาชนที่ประสงค์จะมีเคหะเป็นของตนเอง (การเคหะแห่งชาติ, 2564: ออนไลน์) ต่อมา
ภาครัฐได้มีการออกพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2550 โดยเป็นการเพ่ิมหมวด 2/1 
“นิติบุคคลชุมชนการเคหะ” มาตรา 25/1 ถึงมาตรา 25/16 แห่งพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.
2537  

โดยให้มีการจัดตั้งนิติบุคคลชุมชนการเคหะข้ึน เพ่ือต้องการส่งเสริมให้ประชาชนผู้อยู่อาศัยใน
โครงการของการเคหะแห่งชาติได้มีการรวมตัวจัดตั้งเป็นนิติบุคคลชุมชนการเคหะ เพ่ือมาบริหาร
จัดการสาธารณูปโภค และทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์ร่วมกัน ตลอดจนมีส่วนร่วมในการดูแลรักษาความ
เป็นระเบียบเรียบร้อยของผู้อยู่อาศัยด้วยกันเอง ฉะนั้นจึงเปิดโอกาสให้เจ้าของเคหะ และผู้อาศัยใน
โครงการการเคหะแห่งชาติมาบริหารจัดการนิติบุคคลชุมชนการเคหะกันเอง เพ่ือความมุ่งหมายให้อยู่
ร่วมกันอย่างมีความสุขและช่วยเหลือซึ่งกันและกันในการแก้ไขปัญหาต่าง ๆ ในชุมชนของตน 

แต่การจัดตั้งนิติบุคคลชุมชนการเคหะตามกฎหมายนั้นยังไม่มีความชัดเจนและเป็นรูปธรรม
เท่าที่ควรที่เจ้าของเคหะ และผู้อาศัยในโครงการจะสามารถด าเนินการให้เป็นไปตามเจตนารมณ์ของ
กฎหมายให้ประสบผลส าเร็จในการบริหารจัดการนิติบุคคลชุมชนการเคหะได้เนื่องจาก 

1. คณะกรรมการชุมชนการเคหะยังขาดความรู้ความเข้าใจ ไม่มีประสบการณ์ ในการบริหาร
องค์กร ประกอบกับอ านาจในการจัดหาผลประโยชน์จากสาธารณูปโภคและทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์
ร่วมกันในโครงการ มิได้มีการโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่นิติบุคคลชุมชนการเคหะ และยังมีข้อก าหนดในการ
ใช้ทรัพย์สินในโครงการ ท าให้ไม่มีความชัดเจนในการหารายได้หรือผลประโยชน์จากทรัพย์สินใน
โครงการได้  จึงท าให้เกิดปัญหาในเรื่องอ านาจและหน้าที่ในการบริหารจัดการสาธารณูปโภคและ
ทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์ร่วมกันของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ 
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2. ในการเรียกเก็บค่าบริการต่าง ๆ ยังไม่มีความชัดเจน ทั้งมิได้ก าหนดให้นิติบุคคลชุมชนการ
เคหะสามารถเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางในอัตราที่แตกต่างตามประเภทการใช้ประโยชน์ของเคหะ
หรือขนาดพ้ืนที่ จึงท าให้เกิดปัญหาในเรื่องอ านาจและหน้าที่ในการเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางของนิติ
บุคคลชุมชนการเคหะ 

3. การก าหนดให้นิติบุคคลชุมชนการเคหะมีอ านาจก าหนดเงินเพ่ิมได้ไม่เกินอัตราร้อยละ 2 
ต่อเดือนของจ านวนเงินที่ไม่ช าระหรือช าระล่าช้า เป็นการก าหนดเงินเพิ่มที่มีอัตราที่สูง จึงไม่เป็นธรรม
แก่สมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะผู้ที่มีรายได้น้อย ทั้งมิได้มีการก าหนดมาตรการลงโทษอ่ืน  ๆ
เพ่ือที่จะลงโทษแก่สมาชิกที่ไม่ช าระค่าบริการหรือช าระค่าบริการล่าช้า ท าให้การบริหารงานของนิติ
บุคคลชุมชนการเคหะไม่ประสบผลส าเร็จเท่าที่ควร จึงท าให้เกิดปัญหาในเรื่องมาตรการลงโทษสมาชิก
นิติบุคคลชุมชนการเคหะท่ีไม่ช าระค่าบริการหรือช าระค่าบริการล่าช้า 

4. มิได้มีการก าหนดให้สิทธินิติบุคคลชุมชนการเคหะในการด าเนินคดีกับสมาชิกนิติบุคคล
ชุมชนการเคหะที่ท าการฝ่าฝืนกฎหมาย ข้อบังคับหรือระเบียบของนิติบุคคลชุมชนการเคหะโดยไม่มี
สภาพบังคับทางกฎหมาย ท าให้ผู้ที่ฝ่าฝืนไม่เกิดความเกรงกลัวในการบังคับใช้ ทั้งมิได้ก าหนดให้สิทธิใน
การด าเนินคดีของสมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะเพ่ือที่สมาชิกจะสามารถฟ้องร้องด าเนินคดีต่าง ๆ ได้
เช่นเดียวกัน จึงท าให้เกิดปัญหาในเรื่องสิทธิในการด าเนินคดีของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ และสิทธิใน
การด าเนินคดีของสมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะ 

ดังนั้นผู้ศึกษาเห็นว่าควรศึกษาปัญหาที่กล่าวมาข้างต้น เพ่ือน าปัญหาและอุปสรรคในการ
บังคับใช้มาปรับปรุง แก้ไขและเพ่ิมเติมบัญญัติของกฎหมายให้ดียิ่งขึ้น เพ่ือให้สอดคล้องกับความ
ต้องการของชุมชน และให้สามารถใช้บังคับใช้ได้อย่างเป็นรูปธรรม มีประสิทธิภาพในการบริหารงาน
ของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ และเพ่ือสิทธิประโยชน์ของสมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะนั้น 
 
วัตถุประสงค์การวิจัย 

1. เพ่ือศึกษาความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี และหลักทั่วไปเกี่ยวกับนิติบุคคลชุมชนการเคหะ 
ตลอดจนอ านาจหน้าที่นิติบุคคลชุมชนการเคหะตามพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.2537 
และต่างประเทศ 

2. เพ่ือศึกษามาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับนิติบุคคลชุมชนการเคหะของต่างประเทศ
และของประเทศไทย 

3. เพ่ือศึกษาวิเคราะห์ปัญหาและอุปสรรคทางกฎหมายเกี่ยวกับอ านาจและหน้าที่ของ        
นิติบุคคลชุมชนการเคหะตามพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.2537 

4. เพ่ือเสนอแนะแนวทางการแก้ไขปัญหานิติบุคคลชุมชนการเคหะให้สามารถด าเนินการใช้
อ านาจหน้าที่นิติบุคคลชุมชนการเคหะให้เป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย 
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ขอบเขตการวิจัย 
การศึกษาวิจัยครั้งนี้ ผู้ศึกษาได้ศึกษาความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี และหลักทั่วไปเกี่ยวกับนิติ

บุคคลชุมชนการเคหะ ตลอดจนอ านาจและหน้าที่ของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ มาตรการทาง
กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับนิติบุคคลชุมชนการเคหะ ปัญหาและอุปสรรคทางกฎหมายเกี่ยวกับอ านาจ
และหน้าที่ของ นิติบุคคลชุมชนการเคหะ ตามพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.2537 แก้ไข
เพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) และกฎหมายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้อง โดยได้ศึกษาเปรียบเทียบกับการจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และกฎหมายที่เกี่ยวข้องของ
ต่างประเทศ เพ่ือน ามาเป็นแนวทางในการปรับปรุง แก้ไขและเพ่ิมเติมบัญญัติของกฎหมายให้ดียิ่งขึ้น
ให้สามารถใช้บังคับได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
 
วิธีการวิจัย 

การศึกษาวิจัยโดยวิธีวิจัยทางเอกสาร (Documentary Research) โดยศึกษาจากกฎหมาย 
ประกาศ กฎกระทรวง ระเบียบและข้อก าหนดต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง โดยการศึกษาค้นคว้าจากตัวบท
กฎหมาย ต ารา ค าบรรยาย บทความ วารสาร จุลสาร รายงานการวิจัย วิทยานิพนธ์ สื่ออิเล็กทรอนิกส์ 
รวมทั้งข้อมูลเอกสารทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องเพ่ือน ามาวิเคราะห์ และวิจัยเพ่ือให้ได้มาซึ่งข้อสรุปและ
แนวทางในการปรับปรุง แก้ไขกฎหมายที่เก่ียวกับอ านาจและหน้าที่ของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ ด้วย
วิธีการเขียนจะใช้วิธีพรรณนาและวิเคราะห์ (Description and Analytical Method) 

 
ผลการวิจัย 

ประวัติความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี และหลักทั่วไปเกี่ยวกับนิติบุคคลชุมชนการเคหะ 
เนื่องจากการขยายตัวทางเศรษฐกิจและสังคม และจ านวนประชากรที่มีการขยายตัวอย่าง

รวดเร็ว ท าให้มีความต้องการที่อยู่อาศัยเพ่ิมมากขึ้น รัฐจึงให้ความส าคัญในเรื่องของการจัดหาที่อยู่
อาศัยให้กับประชาชน โดยเฉพาะส าหรับประชาชนผู้มีรายได้น้อย ให้มีโอกาสเข้าถึงที่อยู่อาศัยที่มั่นคง 
และมีสภาพแวดล้อมการเป็นอยู่อาศัยที่เหมาะสม และเพ่ือเปิดโอกาสให้ผู้เป็นเจ้าของเคหะใน
โครงการของการเคหะแห่งชาติ ได้มีส่วนในการบริหารจัดการสาธารณูปโภค บริการสาธารณะต่างๆ 
และทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์ร่วมกันตลอดจนให้มีส่วนร่วมในการดูแลรักษาความเป็นระเบียบเรียบร้อย
ของผู้อยู่อาศัยด้วยกันเองภายในชุมชนของตน จึงก าหนดให้มีการจัดตั้งนิติบุคคลชุมชนการเคหะข้ึน 

ด้วยการออกพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2550 โดยเป็นการเพ่ิมหมวด 
2/1 “นิติบุคคลชุมชนการเคหะ” เพ่ือให้ผู้แทนของชุมชนการเคหะสามารถด าเนินกิจการที่เกี่ยวข้อง
ในการบริหารจัดการสาธารณูปโภค บริการสาธารณะต่าง ๆ และทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์ร่วมกันต่าง ๆ
ในชุมชนการเคหะ โดยให้มีฐานะเป็นนิติบุคคลตามกฎหมาย ซึ่งการด าเนินกิจการของนิติบุคคลนั้น 
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นิติบุคคลย่อมต้องแสดงเจตนาออกทางผู้แทนของนิติบุคคล เมื่อผู้แทนของนิติบุคคลแสดงเจตนาอยู่ใน
อ านาจหน้าที่ของผู้แทนภายในขอบวัตถุประสงค์ของนิติบุคคลเจตนานั้นก็ผูกพันนิติบุคคลถือว่าเป็น
เจตนาของนิติบุคคลเอง (กิตติศักดิ์ ปรกติ, 2563: 300) 

แนวคิดในการจัดตั้งนิติบุคคลชุมชนการเคหะ มีดังนี้ 
1. แนวคิดทางด้านนโยบายกระจายอ านาจบริหาร นิติบุคคลชุมชนการเคหะน ารูปแบบการ

กระจายอ านาจบริหาร ที่รัฐมอบอ านาจให้มีการปกครองในส่วนชุมชนของตนเอง ซึ่งการจัดตั้งนิติ
บุคคลชุมชนการเคหะ ก็จัดเป็นการกระจายอ านาจในการบริหารระบบการปกครองท้องถิ่น 

2. แนวคิดทางด้านการมีส่วนร่วมของชุมชน มีพ้ืนฐานมาจากแนวคิดการมีส่วนร่วมทางการ
เมืองของประชาชนการมีส่วนร่วมของบุคคลครอบครัว และชุมชน จะท าให้ทุกคนเกิดความพึงพอใจ
ในวัตถุประสงค์ของชุมชน และการพึ่งตนเอง ให้สามารถจัดการแก้ปัญหาของชุมชนได้ 

3. แนวคิดทางด้านผลประโยชน์ บุคคลจะไม่มีส่วนร่วมในกิจกรรมนอกเสียจากว่าจะเห็น
ผลประโยชน์ ดังนั้นผลประโยชน์ส่วนบุคคลคือแรงจูงใจและเป็นปัจจัยที่ส าคัญให้มีส่วนร่วมในกิจกรรม
ทางสังคม และสมาชิกผู้ที่มีประโยชน์ที่เพียงพอในทรัพย์สินส่วนรวมเท่านั้นจึงจะมีความต้องการเข้าไป
เป็นผู้น า (วรวิทย์ ก่อก้องวิศรุต, 2546: 32) 

ทฤษฎีนิติบุคคลชุมชนการเคหะ 
ทฤษฎีการเกิดสภาพนิติบุคคลนั้น(ประสิทธิ์ โฆวิไลกุล, 2549: 5)  มีอยู่หลายทฤษฎีตามความ

แตกต่างกันตามระบบกฎหมายและนักนิติศาสตร์แตล่ะท่านมีความคิดแตกต่างกัน เช่น ทฤษฎีที่สมมติ
ว่าเป็นบุคคล ทฤษฎีที่ยึดถือนิติบุคคลเกิดจากการรวมกลุ่มของคณะบุคคล เป็นต้น 

โดยนิติบุคคลชุมชนการเคหะ เกิดจากการรวมกลุ่มของเจ้าของเคหะเป็นคณะบุคคลจัดตั้งนิติ
บุคคลชุมชนการเคหะเข้าหลักทฤษฎีที่ยึดถือนิติบุคคลเกิดจากการรวมกลุ่มของคณะบุคคล อีกทั้งเมื่อ
ได้จัดตั้งนิติบุคคลชุมชนการเคหะขึ้นมาแล้ว นิติบุคคลชุมชนการเคหะจะมีฐานะเป็นนิติบุคคลตาม
พระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.2537 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2550 ซึ่งกฎหมายได้รับ
รองให้โดยมีสถานะภาพแยกออกจากบุคคลธรรมดามีสิทธิและหน้าที่เสมือนบุคคลธรรมดา ถือว่าเป็น
บุคคลที่กฎหมายสมมติข้ึนจึงจัดอยู่ในหลักทฤษฎีที่สมมติว่าเป็นบุคคลด้วยเช่นกัน 

มาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับนิติบุคคลชุมชนการเคหะของต่างประเทศและของ
ประเทศไทย 

การจัดตั้งองค์กรดูแลที่อยู่อาศัยในสหราชอาณาจักรตามกฎหมาย Commonhold And 
Leasehold Reform Act 2002 (The Stationery Office, 2002: Online) 

ในสหราชอาณาจักรมีแบบการเป็นเจ้าของที่ดินอยู่ 2 แบบ คือ แบบที่ 1 การเป็นเจ้าของ
ที่ดินอย่างสมบูรณ์ในลักษณะของกรรมสิทธิ์ แบบที่ 2 เป็นการได้มาซึ่งสิทธิเหนือพ้ืนดิน ถือว่าเป็น
เจ้าของที่ดินในช่วงระยะเวลาชั่วคราวระยะหนึ่ง สหราชอาณาจักรประสบปัญหาเกี่ยวกับการเป็น
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เจ้าของที่อยู่อาศัยในอสังหาริมทรัพย์ที่อาศัยอยู่ร่วมกันนานแล้วเช่นเดียวกับประเทศอ่ืน ๆ และในปี
ค.ศ.2002 ได้มีการออกกฎหมายเกี่ยวกับการเป็นเจ้าของรวมทรัพย์สินส่วนกลางขึ้นได้แก่ 
Commonhold and Leasehold Reform Act 2002 ซึ่งมีผลบังคับในเดือน กันยายน ค.ศ.2004 ซึ่ง
เป็นองค์กรที่เหมือนเป็นตัวแทนของเจ้าของที่อยู่อาศัย และรับผิดชอบในการควบคุมดูแลที่อยู่อาศัย
และบริหารจัดการพ้ืนที่ส่วนกลางในโครงการที่เรียกว่า สมาคมเจ้าของรวมทรัพย์สินส่วนกลาง 
(Commonhold Association)  (Symons, 2018: Online) 

การจัดตั้งองค์กรดูแลที่อยู่อาศัยในสหรัฐอเมริกาตามข้อก าหนดรัฐฟลอริดา  (Florida 
Statutes Chapter 720 Homeowners’ Associations) (Sunshine, 2020: Online) 

สหรัฐอเมริกา มีองค์กรหรือนิติบุคคลที่ตั้งขึ้นเพ่ือมาดูแลชุมชนส่วนบุคคลสุขอนามัยความ
มั่นคงปลอดภัย ความเป็นอยู่ที่ดีของชุมชนและสมาชิกในชุมชน ปกป้องดูแลทรัพย์สินทั้งที่เป็นส่วน
บุคคลและส่วนกลางหรือส่วนรวม เพ่ือประโยชน์ของเจ้าของที่อยู่อาศัย เรียกว่า สมาคมผู้ถือครองที่
อยู่อาศัย (Homeowners Association: HOA) ซึ่งมีลักษณะคล้ายคลึงกับสมาคมเจ้าของรวม
ทรัพย์สินส่วนกลางของสหราชอาณาจักร โดยปกติสมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัยจะเป็นเจ้าของดูแล
พ้ืนที่ส่วนกลาง หรือส่วนรวมเพ่ือประโยชน์ของเจ้าของที่อยู่อาศัย และเงื่อนไขหนึ่งของสมาคมคือ
เจ้าของที่อยู่อาศัยนั้นต้องเป็นสมาชิกของสมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัยโดยอัตโนมัติ จุดประสงค์
เบื้องต้นของสมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัยก็เพ่ือดูแลทรัพย์สินส่วนบุคคล ส่วนกลาง วางระเบียบต่างๆ 
(Rohan & Healy, 2021: Online) 

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
ได้ก าหนดให้ผู้จัดสรรที่ดินเป็นผู้มีหน้าที่ในการดูแลสาธารณูปโภคแต่หากจะให้ผู้จัดสรรที่ดิน

เป็นผู้มีหน้าที่ดูแลบ ารุงรักษา สาธารณูปโภคตลอดไปโดยไม่สิ้นสุดย่อมไม่เป็นธรรม จึงได้ก าหนดให้มี
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรขึ้นเป็นครั้งแรกในพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ตามมาตรา 45 ถึง
มาตรา53 และมาตรา 70 โดยได้บัญญัติถึงการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  การบริหารจัดการของ
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  อ านาจหน้าที่ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  การเก็บค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษาจัดการสาธารณูปโภค ก าหนดบทลงโทษแก่ผู้ที่ไม่ช าระค่าบ ารุงรักษาจัดการสาธารณูปโภค  
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
ให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร (กรมท่ีดิน, 2559: 4-6) 

ปัญหาและอุปสรรคทางกฎหมายเกี่ยวกับอ านาจและหน้าที่ของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ 
1. ปัญหาอ านาจและหน้าที่ในการบริหารจัดการสาธารณูปโภค และทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์

ร่วมกันของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ ตามมาตรา 25/10 และมาตรา25/11 แห่งพระราชบัญญัติการ
เคหะแห่งชาติ พ.ศ.2537 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2550 ประกอบกับข้อ 28 และข้อ 30 แห่ง
ระเบียบการเคหะแห่งชาติ ว่าด้วยการจัดตั้ง การรับจดทะเบียน การขึ้นทะเบียนนิติบุคคล การควบ 
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การเพิกถอน และการก ากับดูแล นิติบุคคลชุมชนการเคหะ พ.ศ.2552 นั้น จากการที่ได้ศึกษาพบว่า
นิติบุคคลชุมชนการเคหะไม่มีอ านาจในการน าเอาทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภค และทรัพย์สินที่ใช้
ประโยชน์ร่วมกันในโครงการในการออกให้เช่าเพ่ือหารายได้ หรือจัดหาผลประโยชน์ได้เท่าที่ควร 
เนื่องจากมีอ านาจเพียงเท่าที่การเคหะแห่งชาติได้ก าหนดไว้ให้สามารถกระท าได้เท่านั้น  จะ
เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์มิได้ ทั้งนี้ทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภค และทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์
ร่วมกันในโครงการนั้นมิได้มีการโอนกรรมสิทธิ์ในโครงการมาเป็นของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ การที่
นิติบุคคลชุมชนการเคหะจะน าเอาทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภค และทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์ร่วมกัน
ในโครงการออกให้เช่าเพ่ือหารายได้ หรือจัดหาผลประโยชน์นั้น จึงไม่สามารถท่ีจะด าเนินการได้ 

2. ปัญหาอ านาจและหน้าที่ในการเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ  ตาม
มาตรา 25/11 (7) แห่งพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.2537 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ.
2550 จากการที่ได้ศึกษาพบว่าในการดูแลและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์
ร่วมกัน (มาตรา 25/11 (1)) และการจัดให้มีบริการสาธารณะ และการรักษาความปลอดภัย (มาตรา 
25/11 (6)) ในโครงการนั้นมีค่าใช้จ่ายในการดูแลและบ ารุงรักษา โดยนิติบุคคลชุมชน การเคหะจะ
ได้รับเงินที่เรียกเก็บจากสมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะ มาเป็นค่าใช้จ่ายในการดูแล และบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค ทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์ร่วมกัน และค่าบริการสาธารณะ และการรักษาความปลอดภัย
เท่านั้น จึงอาจมีรายรับไม่เพียงพอในการบริหารจัดการ ทั้งมิได้ก าหนดวิธีการจัดเก็บ ท าให้ไม่มีความ
ชัดเจนในการใช้อ านาจของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ 

3. ปัญหาการลงโทษสมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะที่ไม่ช าระค่าบริการหรือช าระค่าบริการ
ล่าช้า ตามมาตรา 25/11 (7) และมาตรา 25/12 แห่งพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.2537 
แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2550 จากการที่ได้ศึกษาพบว่า สมาชิกของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ
เป็นผู้มีหน้าที่ต้องช าระค่าบริการในการดูแลและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือทรัพย์สินที่ใช้
ประโยชน์ร่วมกัน และค่าบริการในการจัดให้มีบริการสาธารณะและการรักษาความปลอดภัย หาก
สมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะไม่ช าระหรือช าระล่าช้า ท าให้นิติบุคคลชุมชนการเคหะมีอ านาจใน
การก าหนดเงินเพิ่มได้ไม่เกินอัตราร้อยละ 2 ต่อเดือนของจ านวนเงินที่ไม่ช าระหรือช าระล่าช้าเป็นการ
ก าหนดเงินเพ่ิมที่มีอัตราที่สูง จึงไม่เป็นธรรมแก่สมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะผู้ที่มีรายได้น้อย ทั้ง
มิได้มีการก าหนดมาตรการลงโทษอ่ืน ๆ ไว้ เพ่ือที่จะลงโทษแก่สมาชิกที่ไม่ช าระค่าบริการหรือช าระ
ค่าบริการล่าช้า ท าให้การบริหารงานของนิติบุคคลชุมชนการเคหะไม่ประสบผลส าเร็จเท่าที่ควร 

4. ปัญหาสิทธิในการด าเนินคดีของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ และสิทธิในการด าเนินคดีของ
สมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะ 

 4.1 สิทธิในการด าเนินคดีของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ ตามมาตรา 25/11 (9) แห่ง
พระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.2537 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2550 จากการศึกษา
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พบว่าเป็นการให้อ านาจแก่นิติบุคคลชุมชนการเคหะในการด าเนินคดีกับบุคคลภายนอกเท่านั้น มิได้ให้
อ านาจนิติบุคคลชุมชนการเคหะด าเนินคดีกับสมาชิกที่ฝ่าฝืนกฎหมาย ข้อบังคับหรือระเบียบของนิติ
บุคคลชุมชนการเคหะ ท าให้นิติบุคคลชุมชนการเคหะไม่สามารถด าเนินคดีกับสมาชิกที่ฝ่าฝืนกฎหมาย 
ข้อบังคับหรือระเบียบของนิติบุคคลชุมชนการเคหะได้ 

 4.2 สิทธิในการด าเนินคดีของสมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะ  ตามพระราชบัญญัติการ
เคหะแห่งชาติ พ.ศ.2537 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2550 พบว่ามิได้บัญญัติรับรองถึงสิทธิของ
สมาชิกท่ีจะด าเนินคดีกับนิติบุคคลชุมชนการเคหะหรือสมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะด้วยกันเองได้ 
 
อภิปรายผล 

1. จากปัญหาอ านาจและหน้าที่ในการบริหารจัดการสาธารณูปโภค และทรัพย์สินที่ใช้
ประโยชน์ร่วมกันของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ 

ในการศึกษาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ตามนัยมาตรา 44 พบว่า ได้
ก าหนดให้ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่ในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค เมื่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได้จัดตั้ง
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน
เพ่ือรับโอนทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดการและดูแลบ ารุงรักษา ทั้งนี้ เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจดทะเบียนจัดตั้ง
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรย่อม
ถือได้ว่าเป็นการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคไปให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไปจัดการ
และดูแลบ ารุงรักษาทรัพย์สินแล้ว และท าให้ผู้จัดสรรที่ดินพ้นภาระหน้าที่นั้น 

ส าหรับในสหราชอาณาจักรจากการศึกษาพบว่าบทบัญญัติมาตรา 27 ของ Commonhold 
and Leasehold  Reform Act 2002 ได้ให้อ านาจหน้าที่สมาคมเจ้าของรวมทรัพย์สินส่วนกลาง มีสิทธิ
ท าการโอนผลประโยชน์พื้นที่ส่วนกลาง ซึ่งหมายความรวมถึงทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคและทรัพย์สิน
ที่ใช้ประโยชน์ร่วมกัน เช่น การขายพ้ืนที่บางส่วนของพ้ืนที่ส่วนกลางออกไป หรือก่อให้เกิดสิทธิเหนือ
พ้ืนที่ส่วนกลางก็ได้  ทั้งนี้ เมื่อจดทะเบียนโครงการการเป็นเจ้าของรวมทรัพย์สินส่วนกลางแล้ว สมาคม
เจ้าของรวมทรัพย์สินส่วนกลางเป็นเจ้าของพ้ืนที่ส่วนกลาง และท าให้ข้อก าหนดชุมชนเจ้าของรวม
ทรัพย์สินส่วนกลางมีผลบังคับ ท าให้สมาคมเจ้าของรวมทรัพย์สินส่วนกลางเป็นเจ้าของพ้ืนที่ส่วนกลางมี
อ านาจหน้าที่ในการจัดการบริหารทรัพย์สินส่วนกลางได้อย่างเต็มที่ 

ส าหรับในสหรัฐอเมริกาจากการศึกษาพบว่า บทบัญญัติใน Florida Statues 720 นั้น
มิได้กล่าวถึงอ านาจของสมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัยในการน าทรัพย์สินส่วนกลางออกให้เช่า มีแต่เพียง
บทบัญญัติในกรณีที่สมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัยจะท าการซื้อ เช่า อสังหาริมทรัพย์ เช่าวัสดุหรือ
อุปกรณ์ เพ่ือใช้ในกิจการตามวัตถุประสงค์ของสมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัย 
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ดังนั้นควรก าหนดให้มีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภค และทรัพย์สินที่
ใช้ประโยชน์ร่วมกันในโครงการให้แก่นิติบุคคลชุมชนการเคหะ เช่นเดียวกับพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ.2543 เพ่ือจะได้สามารถน าเอาทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภค และทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์
ร่วมกันในโครงการออกให้เช่า หรือจัดหาผลประโยชน์ได้อย่างเต็มที่ตามความประสงค์ของนิติบุคคล
ชุมชนการเคหะเช่นเดียวกับกฎหมาย Commonhold and Leasehold  Reform Act 2002 ของ 
สหราชอาณาจักร เนื่องจากการบริหารจัดการและดูแลบ ารุงรักษาทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภค และ
ทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์ร่วมกันในโครงการ เป็นหน้าที่ของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ ซึ่งจะต้องมี
ค่าใช้จ่ายในบริหารจัดการ โดยรายได้ของนิติบุคคลการเคหะนั้นจะได้รับมาจากการที่เรียกเก็บ
ค่าบริการจากสมาชิกเท่านั้น โดยหากมองว่าการที่น าเอาทรัพย์สินออกให้เช่านั้น นิติบุคคลชุมชนการ
เคหะก็จะมีรายได้เพ่ิมข้ึนอีกทางหนึ่งในการน ามาเพ่ือบริหารจัดการ 

2. จากปัญหาอ านาจและหน้าที่ในการเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ 
ในการศึกษาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ตามนัยมาตรา 48 และมาตรา 49 

พบว่าการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ให้เริ่มเก็บค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเมื่อมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ซึ่งให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร
ที่เป็นสมาชิกของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรออกค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
ส าหรับที่ดินจัดสรรที่ตนเองได้ซื้อ และให้ผู้จัดสรรที่ดินออกค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคส าหรับที่ดินแปลงย่อยที่ยังไม่มีผู้ซื้อในฐานะสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยให้เรียก
เก็บเป็นรายเดือนจากที่ดินแปลงย่อยในโครงการจัดสรรที่ดินทุกแปลง และอาจก าหนดค่าใช้จ่ายในอัตรา
ที่แตกต่างกันตามประเภทการใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือขนาดพ้ืนที่ เพ่ือความเหมาะสมแก่ภาระในการเสีย
ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาได้ตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางก าหนด ทั้งนี้ การก าหนด
และการแก้ไขอัตราค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคจะต้องได้รับความ
เห็นชอบจากมติท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

ส าหรับในสหราชอาณาจักรการเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางแบ่งออกได้เป็น 2 กรณี คือ กรณี
การเรียกเก็บเงินรายปีเพ่ือเป็นงบด าเนินการของสมาคมเจ้าของรวมทรัพย์สินส่วนกลาง อีกกรณีหนึ่ง
คือ กรณีการเรียกเก็บเงินจากเจ้าของนอกเหนือจากการประมาณรายปีซึ่งกรรมการของสมาคมจะท า
ประมาณการเป็นระยะ ๆ นอกจากนี้ได้วางระเบียบของสมาคมเจ้าของรวมทรัพย์สินส่วนกลางในเรื่อง
การตั้งและดูแลเงินกองทุนที่ใช้ส าหรับการซ่อมแซมและดูแลรักษาสิ่งต่าง ๆ  

ส าหรับในสหรัฐอเมริกาก าหนดหลักเกณฑ์ค่าใช้จ่ายโดยระบุถึงสัดส่วนที่สมาชิกจะต้อง
จ่ายในส่วนของตนตามการประเมินและการเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางแบ่งออกเป็น 2 กรณี คือ กรณีการ
ประเมินและเก็บค่าใช้จ่ายรายปี และกรณีการประเมินค่าใช้จ่ายในกรณีพิเศษ ซึ่งจะต้องคิดตาม
สัดส่วนที่สมาชิกแต่ละคนจะต้องจ่ายตามที่ระบุไว้ในเอกสารจัดตั้ง ซึ่งสัดส่วนที่ต้องจ่ายนี้อาจจะ



บทความวิจัย วารสารมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยราชพฤกษ ์
ปีที่ 8 ฉบับท่ี 3 (กันยายน – ธันวาคม 2565) 

 

350 

แตกต่างกันไปในประเภทของที่พัก รวมทั้งการที่สมาชิกแต่ละคนได้รับบริการในระดับใด หรือปัจจัย
อ่ืน ๆ 

ดังนั้นควรก าหนดให้นิติบุคคลชุมชนการเคหะสามารถเรียกเก็บค่าบริการในการดูแลและ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์ร่วมกัน ค่าบริการในการจัดให้มีบริการสาธารณะ
และการรักษาความปลอดภัย ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ จากสมาชิกเป็นรายเดือน และให้สามารถก าหนดค่าบริการ
ในอัตราที่แตกต่างกันตามประเภทการใช้ประโยชน์ของเคหะ หรือขนาดพ้ืนที่อยู่อาศัย เช่นเดียวกับ
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และให้นิติบุคคลชุมชนการเคหะสามารถเรียกเก็บค่าบริการ
จากสมาชิกนอกเหนือจากเงินรายเดือน เป็นค่าใช้จ่ายในกรณีพิเศษ โดยประเมินตามสัดส่วนที่สมาชิก
ต้องรับผิดชอบตามประเภทการใช้ประโยชน์เช่นเดียวกับกฎหมาย Commonhold and Leasehold  
Reform Act 2002 ของสหราชอาณาจักร และกฎหมาย“Florida Statutes Chapter 720 
Homeowners’ Associations” ของสหรัฐอเมริกา ทั้งนี้ในการเรียกเก็บค่าบริการและการแก้ไขอัตรา
ค่าบริการในการดูแลและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์ร่วมกัน ค่าบริการในการ
จัดให้มีบริการสาธารณะและการรักษาความปลอดภัย ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ จะต้องได้รับความเห็นชอบจากท่ี
ประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะด้วย 

3. จากปัญหาการลงโทษสมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะที่ไม่ช าระค่าบริการหรือช าระ
ค่าบริการล่าช้า 

ในการศึกษาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ตามนัยมาตรา 50 พบว่ามาตรการ
ลงโทษส าหรับสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ไม่ช าระหรือช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคล่าช้า โดยสมาชิกของหมู่บ้านจัดสรรเป็นผู้มีหน้าที่ต้องช าระเงินค่าบ ารุงรักษา และการ
จัดการสาธารณูปโภคตามที่ระบุไว้ในมาตรา 49 วรรคสอง และหากสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรใดไม่
ช าระหรือช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคล่าช้ากว่าเวลาที่ก าหนด จะมีมาตรการ
ลงโทษโดยมีขั้นตอนการลงโทษไว้ตามล าดับดังนี้ 1) ผู้ที่ค้างช าระตั้งแต่ 1 เดือนยังไม่ถึง 3 เดือนจะต้อง
เสียค่าปรับตามอัตราที่คณะกรรมการก าหนด 2) ผู้ที่ค้างช าระตั้งแต่ 3 เดือนแต่ไม่ถึง 6 เดือน อาจถูก
ระงับการให้บริการหรือการใช้สิทธิในสาธารณูปโภคที่ตนได้รับประโยชน์นั้น 3) ผู้ที่ค้างช าระตั้งแต่ 6 
เดือนขึ้นไป พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินจัดสรรของผู้ค้าง
ช าระจนกว่าจะช าระครบถ้วน ทั้งนี้ ยังถือว่าหนี้ค่าบ ารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเป็นหนี้
บุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพย์เหนือที่ดินจัดสรรของผู้ค้างช าระด้วย 

ส าหรับในสหราชอาณาจักรได้ก าหนดมาตรการลงโทษส าหรับสมาชิกสมาคมเจ้าของรวม
ทรัพย์สินส่วนกลาง ที่ไม่ช าระหรือช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางล่าช้าไว้ใน มาตรา 31  (6) ของ 
Commonhold and Leasehold Reforms Act 2002 โดยได้ก าหนดถึงหน้าที่ของสมาชิกสมาคม
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เจ้าของรวมทรัพย์สินส่วนกลางต้องจ่ายเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลาง โดยให้ครอบคลุมถึงหน้าที่ในการต้องจ่าย
ดอกเบี้ยในกรณีที่ไม่ช าระหรือช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางล่าช้าด้วย 

ส าหรับในสหรัฐอเมริกาได้ก าหนดมาตรการลงโทษส าหรับสมาชิกสมาคมผู้ถือครองที่อยู่
อาศัยไว้ในมาตรา 720.305 ของ Florida Statutes FS 720 Homeowners’ Associations โดยก าหนด
ว่าหากสมาชิกสมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัยคนใดไม่จ่ายค่าธรรมเนียมรายปีที่ค้างช าระเกินกว่า 90 วัน
สมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัยอาจสั่งให้มีการระงับสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนได้ ทั้งนี้กรณีที่สมาชิก
สมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัยไม่ได้จ่ายค่าธรรมเนียมหรือค่าบริการอ่ืน ๆ สมาคมอาจสั่งงดใช้พ้ืนที่
ส่วนกลางชั่วคราวหรือสั่งปรับได้ เมื่อเอกสารจัดตั้งได้ก าหนดไว้ให้สามารถกระท าได้ หากมิได้ก าหนดไว้
สมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัยก็ไม่อาจใช้มาตรการงดใช้พ้ืนที่ส่วนกลางชั่วคราวหรือสั่งปรับได้ 

ดังนั้นควรก าหนดให้อ านาจหน้าที่นิติบุคคลชุมชนการเคหะให้มีมาตรการลงโทษเป็นล าดับ
ขั้นตอนในการลงโทษสมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะที่ไม่ช าระค่าบริการหรือช าระค่าบริการล่าช้า 
เช่นเดียวกับพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และกฎหมาย Commonhold and Leasehold 
Reform Act 2002 ของสหราชอาณาจักร และกฎหมาย “Florida Statutes Chapter 720 
Homeowners’ Associations” ของสหรัฐอเมริกา แต่ส าหรับการก าหนดเงินเพ่ิมในอัตราไม่เกินร้อยละ 2 
ต่อเดือนของจ านวนเงินที่ไม่ช าระหรือช าระล่าช้านั้น เป็นการก าหนดในอัตราที่ไม่เป็นธรรมแก่สมาชิก 
เนื่องจากเป็นอัตราที่สูงกว่าที่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 654 ก าหนดไว้ว่าซึ่งเท่ากับ 1.25 
ต่อเดือนเท่านั้น ซึ่งอาจท าให้สมาชิกได้รับความเดือนร้อนเกินสมควร 

4. ปัญหาสิทธิในการด าเนินคดีของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ และสิทธิในการด าเนินคดีของ
สมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะ 

 4.1 จากปัญหาสิทธิในการด าเนินคดีของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ 
ส าหรับในสหราชอาณาจักรจากการศึกษาพบว่าบทบัญญัติมาตรา35 ของ 

Commonhold and Leasehold  Reform Act 2002 ได้ก าหนดให้สมาคมเจ้าของรวมทรัพย์สิน
ส่วนกลางมีสิทธิและอ านาจหน้าที่ในการด าเนินคดีกับสมาชิกเจ้าของหน่วยที่อยู่อาศัย หรือผู้ที่อยู่
อาศัย กรรมการของสมาคมเจ้าของรวมทรัพย์สินส่วนกลางที่ฝ่าฝืนไม่ปฏิบัติหน้าที่ของตนได้ แต่หาก
เกิดจากความผิดพลาดที่ไม่จ าเป็นต้องด าเนินการอย่างใด ๆ หากเชื่อโดยสมควรว่าการไม่ด าเนินการ
นั้นเป็นสิ่งที่ดีกว่า และไม่สร้างความเสียหาย หรือเสียเปรียบให้แก่สมาชิกเจ้าของหน่วยคนอ่ืน
จนเกินไป โดยค านึงถึงการไกล่เกลี่ยประนีประนอมมาใช้ด้วยแทนการฟ้องคดีตามที่เห็นควร 

ส าหรับในสหรัฐอเมริกาจากการศึกษาพบว่าบทบัญญัติมาตรา 720.305 ของ Florida 
Statues 720 ได้ก าหนดให้สมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัยมีอ านาจในการด าเนินคดีต่าง ๆ ที่กล่าวหาว่า
สมาชิกไม่ปฏิบัติตาม หรือเพ่ือที่จะไม่ต้องปฏิบัติตามกฎหมายและตามเอกสารจัดตั้ง และกฎระเบียบของ
สมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัย โดยอาจด าเนินคดีกับสมาชิก หรือกรรมการเจ้าหน้าที่ของสมาคม ซึ่งโดยจง
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ใจและโดยรู้อยู่แล้วแต่ไม่ยอมปฏิบัติตามบทบัญญัติของกฎหมาย หรือด าเนินคดีกับผู้เช่า แขกผู้มาพัก ทั้ง
ผู้อาศัยในที่ดินนั้น หรือใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง ซึ่งสมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัยสามารถด าเนินการทั้งในทาง
ปกป้องสิทธิและเรียกร้องสิทธิของสมาคมได้  

ดังนั้นควรก าหนดรับรองการให้อ านาจแก่นิติบุคคลชุมชนการเคหะให้สามารถ
ด าเนินคดีกับสมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะที่ท าการฝ่าฝืนกฎหมาย  ข้อบังคับหรือระเบียบของนิติ
บุคคลชุมชนการเคหะไว้เช่นเดียวกับกฎหมาย Commonhold and Leasehold  Reform Act 
2002 ของ สหราชอาณาจักร และกฎหมาย“Florida Statutes Chapter 720 Homeowners’ 
Associations” ของสหรัฐอเมริกา จะท าให้การด าเนินการในการบริหารจัดการของนิติบุคคลชุมชน
การเคหะมีประสิทธิภาพมากขึ้น ท าให้สมาชิกเกิดความเกรงกลัวในการที่จะปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย  

 4.2 จากสิทธิในการด าเนินคดีของสมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะ 
 ส าหรับในสหราชอาณาจักรจากการศึกษาพบว่าบทบัญญัติมาตรา 40 ของ 

Commonhold and Leasehold Reform Act 2002 ได้ก าหนดให้สิทธิสมาชิกสมาคมเจ้าของรวม
ทรัพย์สินส่วนกลาง เจ้าของหน่วยที่อยู่อาศัย มีสิทธิที่จะยื่นค าร้องขอต่อศาลภายในก าหนดเวลา 3 เดือน
นับแต่ได้เข้าเป็นเจ้าของที่อยู่ เพ่ือให้ศาลมีค าสั่งว่าเอกสารจัดตั้งสมาคมเจ้าของรวมทรัพย์สินส่วนกลาง 
และข้อก าหนดชุมชนเจ้าของรวมทรัพย์สินส่วนกลางที่เกี่ยวกับสมาคมนั้นไม่ชอบด้วยพระราชบัญญัติ 
หรือระเบียบที่ออกตามพระราชบัญญัติ และเมื่อศาลสั่งว่าเอกสารดังกล่าวนั้นไม่ชอบ อาจจะสั่งให้
เจ้าหน้าที่ของสมาคมท าการอย่างหนึ่งอย่างใดเพ่ือแก้ไขเอกสารดังกล่าวให้ถูกต้อง หรือสั่งให้ค่าชดใช้
ค่าเสียหาย และอาจจะสั่งให้ที่ดินนั้นสิ้นสภาพโครงการการเป็นเจ้าของรวมทรัพย์สินส่วนกลางเลยก็ได้ 

 ส าหรับในสหรัฐอเมริกาจากการศึกษาพบว่าบทบัญญัติมาตรา 720.305 ของ Florida 
Statues 720 ได้ก าหนดให้สมาชิกสมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัยมีสิทธิที่จะการด าเนินคดีต่าง ๆ ที่กล่าวหา
ว่าไม่ปฏิบัติตาม หรือเพ่ือที่จะไม่ต้องปฏิบัติตามกฎหมายและตามเอกสารจัดตั้ง และกฎระเบียบของ
สมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัย โดยสมาชิกสามารถด าเนินคดีได้กับ 1) สมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัย 
2) สมาชิกคนหนึ่ง 3) กรรมการหรือเจ้าหน้าที่ของสมาคมซึ่งโดยจงใจและโดยรู้อยู่แล้วแต่ไม่ยอมปฏิบัติ
ตามบทบัญญัติของกฎหมาย 4) ผู้เช่าผู้มาอยู่อาศัยในที่ดินนั้นหรือใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง 

 ดังนั้นควรก าหนดรับรองสิทธิในการด าเนินคดีของสมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะ
ไว้เช่นเดียวกับกฎหมาย Commonhold and Leasehold  Reform Act 2002 ของ สหราช
อาณาจักร และกฎหมาย“Florida Statutes Chapter 720 Homeowners’ Associations” ของ
สหรัฐอเมริกา ตามหลักกฎหมายที่ว่าเมื่อถูกโต้แย้งสิทธิ หรือใช้สิทธิทางศาลได้ก็ต่อเมื่อกฎหมาย
รับรองคุ้มครองให้สิทธิ ทั้งนี้ตามพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.2537 แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 
2) พ.ศ.2550 มิได้ระบุให้สิทธิในการด าเนินคดีของสมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะให้ชัดเจน
เหมือนกับการให้สิทธิการด าเนินคดีของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ จึงควรก าหนดรับรองสิทธิแก่สมาชิก
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นิติบุคคลชุมชนการเคหะให้สามารถฟ้องร้องด าเนินคดีต่าง ๆ ได้เช่นเดียวกัน เพ่ือความเท่าเทียมและ
ถ่วงดุลอ านาจกัน 
 
ข้อเสนอแนะ 

ข้อเสนอแนะจากการวิจัย 
1. ตามปัญหาอ านาจและหน้าที่ในการบริหารจัดการสาธารณูปโภค และทรัพย์สินที่ใช้

ประโยชน์ร่วมกันของนิติบุคคลชุมชนการเคหะนั้น ผู้ศึกษาจึงขอเสนอว่า ควรแก้ไขเพ่ิมเติม
พระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.2537 ดังนี้  

มาตรา 25/3 “เมื่อการเคหะแห่งชาติรับจดทะเบียนข้อบังคับ และขึ้นทะเบียนชุมชนการ
เคหะเป็นนิติบุคคลชุมชนการเคหะแล้ว ให้การเคหะแห่งชาติจดทะเบียนโอนสาธารณูปโภค และ
ทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์ร่วมกันในโครงการให้แก่นิติบุคคลชุมชนการเคหะเป็นผู้ดูแลและบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค และทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์ร่วมกันในโครงการ” 

มาตรา 25/10 “ให้นิติบุคคลชุมชนการเคหะมีอ านาจในการปกครอง ดูแล บ ารุงรักษา ใช้ 
ให้เช่า จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภค และทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์ร่วมกันใน
โครงการ...”  

2. ตามปัญหาอ านาจและหน้าที่ในการเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ  
ผู้ศึกษาจึงขอเสนอว่า ควรแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.2537 ดังนี้ 

มาตรา 25/... “ให้เริ่มเก็บค่าบริการในการดูแลและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและ
ทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์ร่วมกันตามมาตรา 25/11(1) และค่าบริการในการจัดให้มีบริการสาธารณะ 
และรักษาความปลอดภัยตามมาตรา 25/11(6) เมื่อเริ่มจัดตั้งนิติบุคคลชุมชนการเคหะ โดยให้นิติ
บุคคลชุมชนการเคหะมีอ านาจในการจัดเก็บ 

ค่าบริการในการดูแลและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์ร่วมกัน
ตามมาตรา 25/11(1) และค่าบริการในการจัดให้มีบริการสาธารณะ และรักษาความปลอดภัยตาม
มาตรา 25/11(6) ให้จัดเก็บเป็นรายเดือนจากสมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะ ทั้งนี้ อาจก าหนด
ค่าบริการในอัตราที่แตกต่างกันตามประเภทการใช้ประโยชน์ของเคหะ หรือขนาดพ้ืนที่อยู่อาศัย 

การก าหนดและแก้ไขอัตราค่าบริการในการดูแลและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และ
ทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์ร่วมกันตามมาตรา 25/11(1) และค่าบริการในการจัดให้มีบริการสาธารณะ 
และรักษาความปลอดภัยตามมาตรา 25/11(6) และค่าใช้จ่ายอ่ืน จะต้องได้รับความเห็นชอบจากที่
ประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะ” 
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3. ตามปัญหาการลงโทษสมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะที่ไม่ช าระค่าบริการหรือช าระ
ค่าบริการล่าช้า ผู้ศึกษาจึงขอเสนอว่า ควรแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.2537 
ดังนี้ 

มาตรา 25/12 “สมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะมีหน้าที่ช าระเงินค่าบริการในการดูแล
และบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์ร่วมกันตามมาตรา 25/11( 1) และ
ค่าบริการในการจัดให้มีบริการสาธารณะ และรักษาความปลอดภัยตามมาตรา 25/11( 6) และ
ค่าใช้จ่ายอื่น หากไม่ช าระเงินหรือช าระเงินดังกล่าวล่าช้ากว่าเวลาที่ก าหนด จะต้องจ่ายเงินเพ่ิมไม่เกิน
อัตราร้อยละหนึ่งต่อเดือนของจ านวนเงินที่ไม่ช าระหรือช าระล่าช้า 

สมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะที่ค้างช าระเงินค่าบริการและค่าใช้จ่ายอ่ืน ตามวรรคหนึ่ง
ตั้งแต่สามเดือนขึ้นไป อาจถูกระงับการให้บริการหรือการใช้สิทธิในสาธารณูปโภค และทรัพย์สินที่ใช้
ประโยชน์ร่วมกันในโครงการ ตั้งแต่หกเดือนขึ้นไป อาจถูกระงับการจดทะเบียนและนิติกรรมส าหรับ
เคหะของผู้ค้างช าระ โดยให้เจ้าพนักงานที่ดินรับจดทะเบียนได้ ต่อเม่ือผู้ขอจดทะเบียนได้แสดงหนังสือ
รับรองจากนิติบุคคลชุมชนการเคหะหรือการเคหะแห่งชาติ แล้วแต่กรณี ว่าได้มีการช าระเงิน
ค่าบริการและเงินเพ่ิมตามวรรคหนึ่ง ส าหรับเคหะนั้นครบถ้วนแล้ว” 

4. ตามปัญหาสิทธิในการด าเนินคดีของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ และสิทธิในการด าเนินคดี
ของสมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะ 

 4.1 ตามปัญหาสิทธิในการด าเนินคดีของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ ผู้ศึกษาจึงขอเสนอว่า 
ควรแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.2537 ดังนี้ 

 มาตรา 25/11 “เพ่ือประโยชน์ของผู้อยู่อาศัย ให้นิติบุคคลชุมชนการเคหะมีอ านาจ
ดังต่อไปนี้ 

 (…) มีอ านาจด าเนินคดีกับสมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะ กรรมการชุมชนการเคหะหรือ
เจ้าหน้าที่ของนิติบุคคลชุมชนการเคหะที่ฝ่าฝืนกฎหมาย ข้อบังคับหรือระเบียบของนิติบุคคลชุมชน
การเคหะ” นอกจากนี้ควรมีการก าหนดบทลงโทษส าหรับการฝ่าฝืนกฎหมาย ข้อบังคับหรือระเบียบ
ของนิติบุคคลชุมชนการเคหะเพ่ิมเติมไว้ในพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.2537 ด้วย 

 4.2 ตามปัญหาสิทธิในการด าเนินคดีของสมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะ ผู้ศึกษาจึงขอ
เสนอว่า ควรแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.2537 ดังนี้ 

 มาตรา 25/... “ให้สมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะมีสิทธิที่จะการด าเนินคดีกับบุคคลที่ฝ่า
ฝืนกฎหมาย ข้อบังคับ หรือระเบียบของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ โดยสมาชิกนิติบุคคลชุมชนการ
เคหะสามารถด าเนินคดีได้กับบุคคลดังต่อไปนี้ (1) นิติบุคคลชุมชนการเคหะ (2) กรรมการชุมชนการ
เคหะหรือเจ้าหน้าที่ของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ (3) สมาชิกนิติบุคคลชุมชนการเคหะ” 
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ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งต่อไป 
1. ควรศึกษารูปแบบวิธีการด าเนินการของนิติบุคคลชุมชนการเคหะในโครงการของการ

เคหะแห่งชาติที่เป็นอาคารชุด ซึ่งมิได้น ารูปแบบนิติบุคคลชุมชนการเคหะตามพระราชบัญญัติการ
เคหะแห่งชาติ (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2550 ไปใช้บังคับ 

2. ควรศึกษาบทบาทหน้าที่ของการเคหะแห่งชาติในก ากับดูแลการด าเนินการของนิติบุคคล
ชุมชนการเคหะในที่จะการส่งเสริม สนับสนุนและให้ความช่วยเหลืออย่างจริงจังและให้สมประโยชน์
กับความต้องการของคนในชุมชนการเคหะแห่งชาติ 
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