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นิพนธ์ ลักขณาอดิศร

เมื่อ
เราอยูร่ะหว่างตดัสนิใจจะซือ้บ้านสกัหลงั ราคาเป็นตวัแปร
หลักในการพิจารณาเลือกซื้อ ราคาบ้านท่ีเราเห็นนั้น 

นอกจากต้นทุนท่ีดิน และตัวบ้านที่เจ้าของบ้านครอบครองโดยตรง
แล้ว ยังประกอบไปด้วยต้นทุนงานสาธารณูปโภคภายในโครงการ 
อกีด้วย เรยีกเป็นภาษาทางการว่าทรพัย์ส่วนกลางท่ีถือว่าเราครอบครอง
ร่วมด้วย ฉะนั้น เมื่อเราจะเสียเงินซื้อบ้านสัก 1 หลัง เราไม่ได้เสียเงิน
ซือ้แค่บ้าน และท่ีดนิ แต่เราเสยีเงนิซือ้ทรพัย์ส่วนกลางทัง้หมดภายใน
โครงการด้วย จึงน่าเป็นเรื่องที่เป็นประโยชน์หากจะท�าความเข้าใจ
เบื้องต้นเกี่ยวกับการบริหารทรัพย์ส่วนกลางทั้งหลายเหล่านี้  

หมู่บ้านจัดสรรสมัยนี้มีทรัพย์สินต่างๆ ภายในโครงการที่เป็น
ทรัพย์สินส่วนกลางอยู่หลากหลาย ไม่ว่าจะเป็นถนน ทางเท้าภายใน
หมู่บ้าน สวน ต้นไม้ส่วนกลาง สนามเดก็เล่น อาคารสโมสร สระว่ายน�า้ 
ฟิตเนส ฯลฯ ในระหว่างที่ผู ้จัดสรรที่ดินก�าลังด�าเนินการเปิดขาย 
บ้านผู้จัดสรรจะเป็นผู้ดูแลส่วนกลางเหล่าน้ีท้ังหมดให้อยู่ในสภาพ
เหมาะสม แต่เมื่อผู้จัดสรรได้ด�าเนินการพัฒนาโครงการจนแล้วเสร็จ 
หน้าที่ทั้งหลายเหล่านี้จะโอนมาเป็นของลูกบ้านภายในโครงการ ลูก
บ้านจะจัดตั้งตัวแทนของพวกเขาขึ้นมาเพื่อบริหารจัดการดูแล
กิจกรรมต่างๆ ที่กระทบต่อคุณภาพชีวิตส่วนรวมของสมาชิกทุกคน
ภายในโครงการ เราเรียกกลุ่มบุคคลน้ีว่า “นิติบุคคล” โดยเรียกให้
เฉพาะเจาะจงส�าหรับหมู่บ้านแนวราบว่า นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
และส�าหรับหมู่บ้านแนวดิ่ง (คอนโดฯ) ว่า นิติบุคคลอาคารชุด

นิติบุคคล ความหมายตามพจนานุกรมหมายถึง กลุ่มบุคคล 
องค์กร หรือทรัพย์สนิทีจ่ดัสรรไว้
เป็นกองทุนเพื่อด�าเนินกิจการ 
อนัใดอันหนึง่ ซึง่กฎหมายบญัญตัิ
ให้เป็นบุคคลอีกประเภทหนึ่งที่
มิใช่บุคคลธรรมดา นิติบุคคลจะ
มีขึ้นได้ก็แต่ ด้วยอาศัยอ�านาจ
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์หรือกฎหมายอ่ืน นิติ-
บุคคลย่อมมีสิทธิ และหน้าท่ี 
ตามบทบัญญัติแห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์หรือ
กฎหมายอื่น ภายในขอบแห่ง
อ�านาจหน้าที่หรือวัตถุประสงค์
ดังได้บัญญัติหรือก�าหนดไว้ใน
กฎหมาย ข้อบังคับหรือตราสาร
จัดตั้ง นอกจากนั้น นิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรร

นิติบุคคล

ย่อมมีสิทธิ และหน้าที่เช่นเดียวกับบุคคลธรรมดา เว้นแต่สิทธิ และ
หน้าทีซ่ึง่โดยสภาพจะพงึมพีงึเป็น ได้เฉพาะแก่บคุคลธรรมดาเท่านัน้ 
เช่น กระทรวง ทบวง กรม องค์การ บริหารส่วนจังหวัด เทศบาล 
องค์การบริหารส่วนต�าบล กรุงเทพมหานคร เมืองพัทยา บริษัทจ�ากัด 
สมาคม มูลนิธิ 

เมื่อมาเป็นนิติบุคคลหมู่บ้าน ผมขอสรุปความหมายแบบ
บ้านๆ ว่า เป็นกลุ่มบุคคลซึ่งมีหน้าที่บริหารดูแลจัดการทรัพย์สิน
ภายในหมูบ้่านทีไ่ด้รบัโอนจากผูจ้ดัสรรทีด่นิ เช่น การบรหิารงานรกัษา
ความปลอดภยัภายในโครงการ ความสะอาด เรียบร้อย พร้อมใช้งาน
ของทรพัย์ส่วนกลางต่างๆ รวมถึงการบรหิารควบคุมกฏระเบยีบต่างๆ 
ภายในหมูบ้่านเพือ่ให้สามารถการอยู่อาศัยร่วมกันของลกูบ้านมคีวาม
ปลอดภยั สะดวกสบายตามความต้องการโดยรวมของลกูบ้านภายใน
โครงการ การบรหิารงานของลูกบ้านทกุคนจะกระท�าผ่านตัวแทนของ
พวกเขา จากการคัดเลือกโดยการจัดประชุม และลงคะแนนเลือก
ตัวแทนลกูบ้านทีเ่สนอตัวอาสาเข้ามาท�าหน้าทีบ่รหิาร เราเรยีกตวัแทน
ลกูบ้านนีว่้าคณะกรรมการนติบิคุคลหมูบ้่าน ประกอบไปด้วยประธาน
นิติฯ รองประธานนิติฯ และสมาชิกคณะกรรมการนิติฯ ซึ่งจะมีวาระ
ในการท�างาน 2 ปี แล้วจงึท�าการคดัเลอืกใหม่ หน้าทีห่ลกัของสมาชกิ
นติบิคุคลฯ คอืต้องช�าระค่าใช้จ่ายตามกฎระเบยีบก�าหนด และกระท�า
ตามกฎระเบยีบตามมติในทีป่ระชมุหมูบ้่าน ตามทีท่างคณะกรรมการ
นิติฯ บริหารไว้

ขั้นตอนการจัดตั้งนิติฯหมู่บ้านจัดสรร
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นติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรรจะถกูจดัตัง้ขึน้โดยผูจ้ดัสรรทีดิ่นเป็น
เจ้าภาพในการด�าเนินการเพราะผู้จัดสรรที่ดินเขาก็อยากจะพ้นภาระ
การดูแลพื้นที่ส่วนกลางตรงน้ีเหมือนกัน แต่ต้องมีเง่ือนไขหลัก 2 
ประการคือ 

1) ต้องมีผู ้ซื้อท่ีดินจัดสรรไปแล้วไม่น้อยกว่าก่ึงหนึ่งของ
จ�านวนแปลงย่อย แสดงว่าจะนับจากจ�านวนแปลงที่ขายได้ว่าทาง
โครงการขายได้ 50% ขึ้นไปของจ�านวนแปลงทั้งหมดไปแล้วหรือยัง

2) ต้องด�าเนินการก่อสร้างทรัพย์ส่วนกลางครบถ้วนตามที่
ได้ยื่นขอจัดสรรเอาไว้แล้ว และผู้จัดสรรต้องดูแลสาธารณูปโภค
ทั้งหมดนี้เป็นเวลาอย่างน้อย 1 ปี ในทางกฏหมายเม่ือด�าเนินการ
ก่อสร้างสาธารณูปโภคตามที่ย่ืนขอจัดสรรไว้แล้วเสร็จ ทางผู้จัดสรร
จะต้องท�าหนังสือแจ้งทางกรมที่ดินว่าด�าเนินการก่อสร้างสาธารณู- 
ปโภคครบถ้วนแล้ว เพื่อให้ทางกรมท่ีดินด�าเนินการส่งคณะอนุกรรม
การฯ มาตรวจสอบหน้างาน เมือ่ตรวจสอบแล้วว่าผูจ้ดัสรรด�าเนนิการ
ถูกต้องครบถ้วน ก็จะออกบันทึกยืนยันว่าทางผู้จัดสรรได้ด�าเนินการ
ก่อสร้างสาธารณปูโภคตามทีย่ืน่จดัสรรถกูต้องครบถ้วนแล้ว ผูจ้ดัสรร
จะสามารถไถ่ถอนหนังสือค�้าประกันการก่อสร้างสาธารณูปโภคที่ได้
ยื่นไว้เมื่อตอนขอจัดสรรไว้ (มูลค่าประมาณ15% ของต้นทุนประเมิน
การก่อสร้างสาธารณูปโภคทั้งโครงการ) และทางกรมที่ดินจะท�าการ
ประมาณการเงินกองทุนจัดตั้งนิติฯ ที่ทางผู้จัดสรรต้องมอบให้นิติฯ 
เม่ือจัดตั้ง (มูลค่าประมาณ 7% ของต้นทุนประเมินการก่อสร้าง
สาธารณปูโภคท้ังโครงการ) เพือ่ให้ทางผูจ้ดัสรรวางหนงัสอืค�า้ประกนั
เอาไว้ เมือ่ท�าเร่ืองไถ่ถอนหนงัสอืค�า้ประกนั 15% ออกไป จากนัน้ทาง
ผูจ้ดัสรรจะต้องดแูลสาธารณปูโภคนีไ้ปอกีอย่างน้อย 1 ปี โดยนบัจาก
วันท่ีที่ระบุในบันทึกนี้ จึงจะด�าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัด 
สรรได้

ผู้จัดสรรที่ดินจะต้องจัดท�าบัญชีแสดงทรัพย์สินส่วนกลาง
ทัง้หมดทีจ่ะโอนให้นติฯิ และบญัชแีสดงเงนิค่าบ�ารงุสาธารณปูโภคที่
ผู ้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบไว้ด้วย จากนั้นจึงแจ้งไปยังลูกบ้าน
ทัง้หมดนดัประชมุเพือ่จดัตัง้นติหิมูบ้่านจดัสรร และจดัตัง้ตวัแทนเพือ่

รับมอบส่วนกลาง โดยต้องแจ้งล่วงหน้าอย่างน้อย 3 วัน กระบวนการ
จัดตั้งนิติฯ จะต้องด�าเนินการให้จบภายใน 180 วัน เริ่มนับจากวัน
ประกาศให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทราบเรื่องการประชุมจัดต้ังนิติฯ ในที่
ประชุมจะมีการโหวตออกเสียงประสงค์ให้มีการจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบ้่านจดัสรร (หากเงือ่นไขทีผู่จ้ดัสรรด�าเนนิการครบถ้วนแล้วในการ
จดัต้ังนติิฯ แล้วลูกบ้านโหวตไม่ประสงค์จะจดัต้ังนติิฯ ผู้จดัสรรจะโอน
ทรัพย์ส่วนกลางทั้งหมดของโครงการเป็นสาธารณประโยชน์ เพื่อจะ
ได้ยุติการดูแลทรัพย์ส่วนกลางเหล่านี้)

ทางผู้จัดสรรต้องจัดการรวบรวมรายงานการประชุมในการ
แสดงความประสงค์ในการจัดตั้งนิติฯ และเอกสารอื่นที่เกี่ยวข้อง
ทั้งหมดไปจดทะเบียนจัดตั้งนิติฯ หมู ่บ้านที่กรมที่ดิน การจัดตั้ง
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรถือว่าเสร็จส้ินในทางกฏหมายเม่ือได้รับ
หนังสือส�าคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือที่
เรียกว่าใบจสก.10 (มักใช้เวลาด�าเนินการประมาณ 3 เดือนหลังจัด
ประชุม) เมื่อได้ใบจสก.10 แล้วทางผู้จัดสรรจะท�าการจัดประชุมเพื่อ
จัดต้ังคณะกรรมการนิติบุคคลเพื่อมาบริหารนิติบุคคลแทนผู้จัดสรร 
กฏหมายก�าหนด เรียกสั้นๆ ว่าจัดประชุมใหญ่ การประชุมนี้จะมีการ
โหวตคดัเลอืกตวัแทนจากลกูบ้านเข้ามาท�าหน้าทีบ่รหิารนติฯิ โดยทาง
ผู้จัดสรรจะไม่มีสิทธิ์ในการโหวต

เมื่อได้คณะกรรมการนิติฯ แล้วก็จะท�าหน้าที่เป็นตัวแทนใน
การรบัมอบสาธารณปูโภคทัง้หมดภายในโครงการ โดยผูจ้ดัสรรจะยุติ
การท�าหน้าที่ดูแลทรัพย์ส่วนกลางเมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์ไปให้
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเรียบร้อย

หากคุณมีค�าถาม ปัญหา อยากเข้ามาร่วมแบ่งปันประสบ-
การณ์เกี่ยวกับเรื่องงานก่อสร้าง หรือมีข้อเสนอแนะ ติชม ผมยินดีรับ
ฟังผ่านทางอีเมล kobdeksangban@yahoo.co.th ครับ

ต่อฉบับหน้าอ่าน




