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นิพนธ์ ลักขณาอดิศร

จากฉบับที่แล้วต่อ

เมื่อ
ทราบระเบียบขั้นตอนในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จดัสรรแล้วจะเหน็ว่ามลี�ำดบัขัน้ตอนมากพอสมควร (ปกติ

ใช้เวลาประมาณ 1 ปี ตั้งแต่เชิญประชุมครั้งแรกจนไปโอนทรัพย์สิน

กันท่ีกรมที่ดิน) ซึ่งทางผู้ย่ืนจัดสรรจะท�ำหน้าที่เป็นเจ้าภาพในการ

ด�ำเนินการในทางกฏหมาย เพราะทางผู้ยื่นจัดสรรก็มีความต้องการ

จะพ้นภาระในการดูแลทรัพย์ส่วนกลางเหล่านี้เช่นกัน

ส�ำหรับค�ำถามที่ถือว่าเป็นค�ำถามยอดนิยมเกี่ยวกับเรื่องการ

ดูแลทรัพย์ส่วนกลาง พอสรุปเป็นประเด็น ดังนี้

1) เมื่อไรผู้จัดสรรจะน�ำเงินที่เรียกเก็บจากลูกบ้านภายใน

โครงการมาใช้จ่าย?

ตอบ ก่อนจะตอบค�ำถามอย่างสั้นๆ ห้วนๆ ผมขอเกริ่นหลัก

การในการก�ำหนดค่าใช้จ่ายในทางกฎหมายเบือ้งต้นให้พอเข้าใจทีม่า

ที่ไปเสียนิดนึง ค่าใช้จ่ายหลักๆ ที่เกิดขึ้นในการดูแลทรัพย์ส่วนกลาง

ในโครงการนั้น แบ่งเป็น 2 หมวดใหญ่คือ

(1) ค่าใช้จ่ายส่วนบรกิารสาธารณะ เป็นค่าใช้จ่ายในการดแูล

ทรัพย์สินส่วนกลางท่ีข้อก�ำหนดจัดสรรที่ดินฯ พ.ศ.2550 ก�ำหนดให ้

ผู้จัดสรรต้องมี เช่น ตามหมวดที่ 8 ข้อ 33 เรื่อง สวน สนามเด็กเล่น 

สนามกฬีา ระบไุว้ว่า “ให้กนัพืน้ทีไ่ว้เพือ่จดัท�ำสวน สนามเดก็เล่น และ/

หรือสนามกีฬา โดยค�ำนวณจากพื้นที่จัดจ�ำหน่ายไม่น้อยกว่าร้อยละ 

5 ซึ่งจะต้องมีที่ตั้ง ขนาด และรูปแปลงที่เหมาะสมสะดวกแก่การเข้า

ใช้ประโยชน์ และมีระยะแต่ละด้านไม่ต�่ำกว่า 10.00 เมตร และไม่ให้

แบ่งแยกออกเป็นแปลงย่อยหลายแห่ง เว้นแต่เป็นการกันพืน้ทีแ่ต่ละ

แห่งไว้ไม่ต�ำ่กว่า 1 ไร่ และให้ปลกูไม้ยืนต้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของ

พื้นท่ีสวน ตามหลักวิชาการของภูมิสถาปัตยกรรม และพ้ืนที่สวน 

หมู่บ้านจัดสรร

นิติบุคคล

สนามเด็กเล่น สนามกีฬาจะต้องปลอดภาระผูกพันและการรอนสิทธิ

ใดๆ”

ฉะนัน้ค่าใช้จ่ายในการดแูลทรพัย์ส่วนกลางทีผู่จ้ดัสรรระบวุ่า

เป็นไปตามพื้นที่ร้อยละ 5 ตามข้อก�ำหนดข้างต้น จะสามารถน�ำเงินที่

เรียกเก็บจากลูกบ้านมาใช้จ่ายได้

(2) ค่าใช้จ่ายส่วนสาธารณูปโภค เป็นค่าใช้จ่ายในการดูแล

ทรัพย์สินส่วนกลางที่ทางผู้จัดสรรจัดท�ำไว้เพิ่มเติมนอกเหนือจาก 

ข้อก�ำหนดจัดสรรที่ดินฯ ก�ำหนดไว้ และตอนยื่นจัดสรรทางผู้จัดสรร

ไม่ได้จดทะเบียนให้เป็นส่วนสาธารณูปโภค โดยจะจดทะเบียนเป็น

ส่วนบริการสาธารณะเพื่ออ�ำนวยความสะดวกแทน การจดทะเบียน

ทรพัย์สนิประเภทนีส้ทิธิย์งัคงเป็นของผูย้ืน่จดัสรร ฉะนัน้ ค่าใช้จ่ายใน

การดูแลทรัพย์ประเภทนี้ผู้จัดสรรจะต้องเป็นผู้รับผิดชอบจนกว่าจะ 

ส่งมอบทรัพย์ส่วนนี้ให้กับนิติบุคคล

เมื่อพอเข้าใจในหลักการดังกล่าวแล้ว ค�ำตอบของค�ำถามนี้ 

คือ ต้ังแต่ในระหว่างที่ยังไม่มีการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

ผูจ้ดัสรรสามารถน�ำเงนิส่วนกลางทีเ่รยีกเกบ็จากลกูบ้านมาใช้จ่ายได้ 

ต้ังแต่การโอนสิทธิ์บ้านหลังแรกในโครงการ เฉพาะค่าใช้จ่ายที่เป็น 

ค่าใช้จ่ายบริการส่วนสาธารณะ โดยค่าใช้จ่ายที่น�ำมาใช้นี้จะใช้จ่าย

ตามสัดส่วนการถือครองของพื้นที่จ�ำหน่าย หมายความว่า หากเริ่มมี

การโอนสิทธิ์ของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรหลังแรก สัดส่วนค่าใช้จ่ายก็จะเป็น

ของผูซ้ือ้ตามสดัส่วนถอืครอง และทีเ่หลอืจะเป็นของผูย้ืน่จดัสรรทีย่งั

ถือครองอยู่ ผู้ยื่นจัดสรรจะต้องท�ำบัญชีแสดงรายละเอียดค่าใช้จ่าย

ให้ชัดเจนเพื่อเสนอให้กับคณะกรรมการนิติฯ เมื่อมีการจัดตั้ง

(จบ)

ค่าใช้จ่ายส่วนบริการสาธารณะ (ลูกบ้าน) ค่าใช้จ่ายส่วนสาธารณูปโภค (ผู้ยื่นจัดสรร)

ค่าบริการรักษาความปลอดภัย ค่าบริการรักษาความปลอดภัย(ส่วนเพิ่มเติมจากมาตรฐานตอนยื่นจัดสรร)

ค่าบริการรักษาความสะอาดถนน ค่าดูแลสวนส่วนกลาง

ค่ากระแสไฟฟ้าไฟส่องสว่างส่วนกลางส่วนไฟถนน ค่ากระแสไฟฟ้าอาคารสโมสรและไฟฟ้าสวนส่วนกลาง

ค่าจัดเก็บขยะ ค่าน�้ำประปา, ค่าโทรศัพท์

ค่าน�้ำประปาส�ำหรับพนักงานเพื่อการอุปโภคบริโภค ค่าดูแลความสะอาดสระว่ายน�้ำ

ค่าธรรมเนียมในการบริหารจัดการ ค่าแม่บ้านท�ำความสะอาด

ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด
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เมื่อใช้ศัพท์เป็นภาษากฎหมายอาจท�ำให้เข้าใจยาก ผมขอ
แบ่งค่าใช้จ่ายท่ีเกดิขึน้ในทางปฏบิตัจิรงิออกเป็นตารางเพือ่ให้ง่ายต่อ
การท�ำความเข้าใจ ว่าค่าใช้จ่ายประเภทไหนเป็นค่าใช้จ่ายส่วน
สาธารณูปโภค ค่าใช้จ่ายไหนเป็นค่าใช้จ่ายส่วนสาธารณะ

2) ค่าส่วนกลางที่ผู้จัดสรรเรียกเก็บตอนขายบ้านมีที่มา
อย่างไร?

ตอบ ค่าบรกิารสาธารณะทีเ่รยีกเกบ็มาจากการประมาณการ
ของผู้ยื่นจัดสรร โดยแบ่งตามรายการค่าใช้จ่ายส่วนสาธารณะตาม
ตารางข้างต้น โดยจะระบุปริมาณตามสภาพแต่ละโครงการ และ
ท�ำการยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินโดยเจ้าหน้าที่ที่ดินเป็นผู้พิจารณา
เห็นชอบอัตราที่เหมาะสม ซึ่งผู้ย่ืนจัดสรรจะสามารถเรียกเก็บจาก 
ผู้ซื้อได้ในอัตราที่ก�ำหนด

3) กรณทีีเ่งนิค่าส่วนกลางทีเ่รยีกเกบ็ล่วงหน้าถกูน�ำมาใช้จน
หมดก่อนจัดตั้งคณะนิติฯ แล้วทางผู้ยื่นจัดสรรจะด�ำเนินการ
อย่างไร?

ตอบ ในกรณน้ีีจะเกิดขึน้ได้ในโครงการท่ีใช้เวลาในการพฒันา
โครงการนาน ท�ำให้เงินท่ีเรียกเก็บล่วงหน้ามาน้ันไม่เพียงพอก่อนจะ
จดัตัง้นติฯิ ทางผูย้ืน่จดัสรรจะท�ำหน้าทีแ่ทนนติฯิเรยีกเกบ็ค่าส่วนกลาง
เพิ่มเติมจากลูกบ้านได้ แต่บางกรณีผู้ย่ืนจัดสรรจะท�ำการส�ำรองเงิน
เป็นค่าใช้จ่ายไปก่อน และส่งยอดบัญชีติดลบให้กับทางนิติฯ เมื่อจัด
ตั้งแล้ว

4) ท�ำไมเมื่อจัดตั้งนิติฯ เรียบร้อยแล้ว อัตราค่าส่วนกลาง
เดิมที่เรียกเก็บมักจะไม่เพียงพอ?

ตอบ นอกจากเหตผุลตามปกตเิก่ียวกับภาวะเงินเฟ้อทีเ่กดิขึน้
ทุกปี ค่าใช้จ่ายต่างๆ ก็ปรับตัวสูงขึ้นทุกๆ ปีแล้ว ยังมีอีกเหตุส�ำคัญ
นั่นคือ ขณะที่ยังไม่จัดตั้งนิติฯ ผู้ยื่นจัดสรรจะยอมช�ำระค่าใช้จ่าย 
เพิม่เตมิเพือ่ส่งเสรมิการขาย อาท ิการมพีนกังานรกัษาความปลอดภยั
จ�ำนวนมากกว่ามาตรฐาน ไม่ว่าจะเป็นพนักงานเปิดประต,ู กางร่มให้
กบัลกูค้า, การมพีนกังานรกัษาความสะอาดจ�ำนวนมากกว่ามาตรฐาน 
เนือ่งจากต้องรกัษาภาพลักษณ์ท่ีดรีะหว่างช่วงการขายจงึมกีารจดัจ้าง
จ�ำนวนมากขึ้นเพื่อกิจกรรมบริการลูกค้า เช่น เสริฟน�้ำให้ลูกค้าใน
อาคารสโมสร, จดัเกบ็รองเท้าให้เรยีบร้อย, ท�ำความสะอาดส่วนต่างๆ 
บ่อยขึน้, การเปิดไฟส่องสว่าง, เครือ่งปรบัอากาศในอาคารส่วนกลาง
ตลอดวัน ฯลฯ

 การที่ผู้ยื่นจัดสรรเคยบริการลูกค้าเสียจนเคยชิน และภาระ
ค่าใช้จ่ายเหล่าน้ันผู้ยื่นจัดสรรเป็นผู้รับผิดชอบ เมื่อวันหนึ่งที่ลูกบ้าน
จะต้องรับผดิชอบค่าใช้จ่ายทัง้หมด และยังต้องการการบรกิารเหมอืน
เดมิท่ีเคยได้รับ อาจตกใจเมือ่เหน็ค่าใช้จ่ายทีเ่กิดขึน้จรงิ และเรยีกร้อง
ให้ผู้ยื่นจัดสรรรับผิดชอบส่วนต่างเหล่าน้ี ซึ่งหากพิจารณาเหตุปัจจัย
ทัง้หมดแล้วจะพบว่าทางผูย้ืน่จดัสรรไม่สามารถรบัผดิชอบค่าใช้จ่าย
ส่วนนีไ้ดต้ลอด ฉะนั้นเมื่อจัดตัง้คณะกรรมการนติิฯ เรยีบร้อยแล้ว จะ
ต้องท�ำการบริหารทรัพย์ส่วนกลางต่างๆ กันใหม่ให้อยู่ให้สภาพที่

เหมาะสม ท้ังในด้านค่าใช้จ่าย, ความสะดวกสบาย, และความ

ปลอดภัยของลูกบ้านทุกๆ ท่าน
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5) ข้อดีของการจัดตั้งนิติบุคคล มีอย่างไร?

ตอบ 

(1)	 ได้รับโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินส่วนกลางทั้งหมดในทาง

กฎหมาย เช่น โฉนดที่ดินแปลงถนน, สวน, อาคารสโมสร

(2) 	ได้รบัการยกเว้นค่าธรรมเนยีมการโอนทรพัย์สนิ และภาษี

อากร

(3) 	ได้รับมอบเงินสมทบค่าบ�ำรุงรักษาสาธารณูปโภค 7%

(4) 	บริหารงานโดยคณะกรรมการหมู่บ้าน ซึ่งมีอ�ำนาจหน้าที่

ตามกฎหมายท�ำหน้าที่เป็นตัวแทนแก้ปัญหาของสมาชิกส่วนรวม

(5) 	บริหารชุมชนจากความต้องการของลูกบ้าน เนื่องจาก

ปฏิบัติตามมติเสียงส่วนใหญ่ตามมติในที่ประชุม

(6) 	มลูค่าทรพัย์สินโดยรวมในโครงการจะทวีค่าเพิม่เตมิมาก

ขึ้น เมื่อจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว

6) หากไม่จัดตั้งนิติบุคคลจะเป็นอย่างไร?

ตอบ 

(1) 	แม้จะมคีณะท�ำงานบรหิารหมูบ้่านแต่ไม่ใช่นติบิคุคลฯ ก็

ไม่มีอ�ำนาจหน้าที่ตามกฎหมายที่จะด�ำเนินการใดๆ

(2) การเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางในการบ�ำรุงสาธารณู- 

ปโภคจะไม่ได้รับความร่วมมือจากสมาชิก ท�ำให้เกิดปัญหาขาดงบ

ประมาณในการด�ำเนินการ

(3) มูลค่าทรัพย์สินโดยรวมในโครงการจะลดลง เนื่องจาก

สภาพแวดล้อมภายในหมู่บ้านไม่ได้รับการดูแลรักษาอย่างถูกต้อง

*ขอขอบคุณข้อมูลการจัดต้ังนิติฯ จากพี่เล็ก ดรุณี ศรีชัยกุล 

และข้อมูลจากหนังสือกฏหมายอสังหาริมทรัพย์ อ.อรุณ ศิริจานุสรณ์

หากคุณมีค�ำถาม ปัญหา อยากเข้ามาร่วมแบ่งปันประสบ-

การณ์เกี่ยวกับเรื่องงานก่อสร้าง หรือมีข้อเสนอแนะ ติชม ผมยินดี

รับฟังผ่านทางอีเมล kobdeksangban@yahoo.co.th ครับ


