
IRM เคลียร​คําถาม​ซือ้​บาน​กับ​โครงการ​ที่​ยัง​ไม​ได​รับ

ใบ​อนุญาต​เสี่ยง​หรือ​ไม

IRM เคลียร​คําถาม​ซื้อ​บาน​กับ​โครงการ​ที่​ยัง​ไม​ได​รับ​ใบ​อนุญาต​เสี่ยง​หรือ​ไม​ ชี้​ความ​ไม​ชัดเจน​ของ​กฎหมาย​เปิด​ทาง​ให

ขาย​กอน​ได​รับ​ใบ​อนุญาต​จัด​สรร

อิน​เตอร​ เรี​ยล​ตีแ้มเนจเมน​ท จํากัด (IRM) เคลียร​ตอบ​คําถาม​ “ผู​ประกอบ​การ​เปิด​ขาย​บาน​และ​ที่ดิน​จัดสรร​กอน​ได

รับ​อนุญาต​ผิด​กฎหมาย​หรือ​ไม​” แนะ​ผู​บริโภค​ตรวจ​สอบ​ชื่อ​เสียง​บริษทั​พัฒนา​ที่​ดิน​ แนะ​ความ​ไม​ชัดเจน​ของ​กฎหมาย

จัดสรร​ที่ดิน​ทําให​โครงการ​จัดสรร​เปิด​ขาย​ไป​พรอม​ ๆ กับ​การ​ขอ​ใบ​อนุญาต​จัด​สรร​ เตือน​ซื้อ​โครงการ​ขนาด​เล็ก​อาจ​มี

ความ​เสี่ย​ง

นาย​ธนันท​รเอก​ หวาน​ฉ่ํา ประธาน​เจา​หน าที่​บริหาร​ บริษทั​ อิน​เตอร​ เรี​ยล​ตีแ้มเนจเมน​ท จํากัด (IRM) และ​อดีต

นายก​สมาคม​บริหาร​ทรัพยสิน​แหง​ประเทศไทย​เปิด​เผย​วา​ ที่​ผาน​มา​มี​ผู​บริโภค​จํานวน​ไม​น อย​ที่​ตัดสิน​ใจ​ซื้อ​บาน

จัดสรร​แต​มี​ความ​กังวล​ใจ​วา​จะ​เกิด​ปัญหา​ตาง​ ๆ ตาม​มา​ เชน​ บานสราง​เสร็จ​ชา​ไม​เป็น​ไป​ตาม​สัญญา​ หรือ​บาน​ไมมี

คุณภาพ​ตาม​ที่​ตอง​การ​ และ​ปัญหา​เรื่อง​สาธารณูปโภค​ภายใน​โครงการ​ฯลฯ​ โดย​เฉพาะ​การ​ซื้อ​บาน​กับ​โครงการ​ขนาด

เล็ก​ ซึ่ง​ปัจจุบัน​น้ี​มี​นัก​พัฒนาที่ดิน​หน า​ใหม​เกิด​ขึ้น​จํานวน​มาก​ และ​ปัญหา​หน่ึง​ที่​ผู​ซื้อ​บาน​มัก​จะ​ตรวจ​สอบ​กอน​ตัดสิน

ใจ​ซื้อ​ก็​คือ​ เรื่อง​ผู​ประกอบ​การ​ได​รับ​อนุญาต​จัดสรร​ที่ดิน​ถูก​ตองตา​มก​ฎหมาย​หรือ​ไม​ เพราะ​มัก​จะ​มี​การ​สอบถาม

พนักงาน​ขาย​หรือ​ขอ​ดู​ใบ​เอกสาร​ที่​ได​รับ​อนุญาต​จัดสรร​ที่ดิน​จาก​คณะ​กรรมการ​จัดสรร​ที่​ดิน​ กรม​ที่​ดิน​ ทัง้​น้ี​ เพื่อ

เป็นการ​สราง​ความ​มัน่ใจ​วา​จะ​ไม​เกิด​ปัญหา​ซื้อ​บาน​แลว​ไม​ได​บา​น ​ทัง้​น้ี​ โครงการ​ที่​เปิด​ขาย​มา​นาน​มัก​จะ​มี​ใบ​อนุญาต

จัดสรร​ที่ดิน​โชว​ให​ลูกคา​ดู​ แต​สําหรับ​โครงการ​ใหม​มัก​จะ​เปิด​ขาย​ไป​พรอม​ ๆ กับ​การ​ดําเนิน​การ​ยื่น​ขอ​ใบ​อนุญาต​จัด

สรร​ เพราะ​ตองการ​ดําเนิน​ธุรกิจ​และ​ปิด​การ​ขาย​ให​เร็ว​ที่​สุด​ อยางไร​ก็​ตาม​ มี​ผู​ซื้อ​บาน​บาง​ราย​ทราบ​ภาย​หลัง​วา

โครงการ​ที่​ทําสัญญา​ซื้อ​-ขาย​ไป​แลว​นัน้​ยัง​ไม​ผาน​กา​รอ​ขอ​อนุญาต​จัดสรร​อยาง​ถูก​ตองตา​มก​ฎหมาย​ แต​ได​ทําการ​ผอน

ชําระ​เงิน​งวด​ไป​แลว​จํานวน​หน่ึง​ จึง​ดําเนิน​การ​ฟ อง​รอง​เพื่อ​ตองการ​เอา​เงิน​ดาวน​ที่​ผอน​ไป​แลว​หลาย​งวด​คืน​ เพราะ

เขาใจ​วา​โครงการ​ทําผิด​กฎหมาย​จึง​ขาด​ความ​มัน่​ใจ

นาย​ธนันท​รเอก​กลาว​เพิ่ม​เติม​วา​ โครงการ​บาน​จัดสรร​สวน​ใหญ​มัก​จะ​เปิด​ขาย​บาน​ใน​ระหวาง​การ​ขอ​อนุญาต​จัด​สรร​

จึง​มี​คําถาม​ที่​ผู​บริโภค​สวน​ใหญ​ตองการ​รู​วาการ​ที่​ผู​ประกอบ​การ​เสนอ​ขาย​บาน​จัดสรร​กอน​ได​รับ​อนุญาต​นัน้​ผิด

กฎหมาย​หรือ​ไม​ และ​ถา​ตัดสิน​ใจ​ซื้อ​ไป​แลว​จะ​ตอง​ทําอยาง​ไร​ คําตอบ​น้ี​จะ​ตอง​ดู​จาก​พระ​ราช​บัญญัติ​การ​จัดสรร​ที่ดิน​

พ​.​ศ.​2543 มาตร​ 2​1 วรรหน่ึง​ ที่​บัญญัติ​วา​ “หาม​มิ​ให​ผู​ใด​ทําการ​จัดสรร​ที่ดิน​เวน​แต​จะ​ได​รับ​อนุญาต​จาก​คณะ​กรรม
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การ​” แลว​ทําไม​ผู​ประกอบ​การ​สวน​ใหญ​ประกาศ​ขาย​กอน​ได​รับ​ใบ​อนุญาต​ เพราะ​มี​แนวคิด​วา​ แม​กฎหมาย​ได​หาม

ทําการ​จําหนาย​ที่ดิน​จัดสรร​โดย​ไม​ได​รับ​อนุญาต​จาก​คณะ​กรรม​การ​ แต​มิได​บัญญัติ​ไว​โดย​ชัดเจน​วา​จําหนาย​ที่ดิน

จัดสรร​กอน​ได​รับ​อนุญาต​ ดัง​นัน้​ การ​เปิด​ให​จอง​โครงการ​ระหวาง​ดําเนิน​การ​ขอ​อนุญาต​ ไม​ถือ​เป็นการ​จําหนาย​ที่ดิน

จัดสรร​โดย​ไม​ได​รับ​อนุญาต​จึง​ไม​ขัด​ตอ​กฎหมาย​ที่​สําคัญ​การ​ทําสัญญา​จอง​หรือ​ทําสัญญา​จะ​ซื้อ​จะ​ขาย​ไมใช​เป็นการ​ซื้อ

โดย​เด็ด​ขาด​ เพราะ​กรรมสิทธิ ์​ใน​ที่ดิน​ยัง​เป็น​ของ​ผู​ประกอบ​การ

อยางไร​ก็​ตาม​ ยัง​มี​แนวคิด​วาการ​ที่​โครงการ​จะ​ขอ​อนุญาต​จัดสรร​ที่ดิน​หรือ​ได​รับ​อนุญาต​จาก​คณะ​กรรมการ​หรือ​ไม​ ถือ

เป็น​เรื่อง​ที่​ภาค​รัฐ​ตอง​เขา​มา​ควบคุม​ดูแล​ให​ดําเนิน​การ​ตาม​ที่ทาง​ราชการ​กําหน​ด กลาว​คือ​ ตอง​เป็น​ไป​ดวย​ความ

เรียบรอย​เพื่อ​ผล​ทาง​เศรษฐ​กิจ​ สังคม​ ผัง​เมือง​ และ​ผล​ประโยชน​ของ​ผู​ซื้อ​ที่ดิน​จัด​สรร​ หาก​ผู​ประกอบ​การ​ไม​ปฏิบัติ

ตาม​กฎหมาย​เจา​หน าที่​จะ​ใช​ดุลพินิจ​ดําเนิน​การ​เอา​ผิด​ ดัง​นัน้​ แม​ผู​ประกอบ​การ​จะ​เปิด​ขาย​กอน​ได​รับ​อนุญาต​ถือ

เป็นการ​ฝา​ผืน​กฎ​หมาย​ แต​การ​ขาย​กอน​มิได​ถือวา​โครงการ​จะ​ไม​ทําการ​จัดสรร​ที่ดิน​แต​ประการ​ใด​ และ​สัญญา​ซื้อ​ขาย

ถือวา​ทําขึ้น​โดย​ชอบ​แล​ว

นอกจาก​น้ี​แลว​การ​ที่​ผู​ซื้อ​เขา​เยี่ยม​ชม​โครงการ​และ​ตัดสิน​ใจ​ทําสัญญา​ซื้อ​ขาย​ เกิด​ขึ้น​ดวย​ความ​สมัคร​ใจ​มิได​ถูก​หลอ

ฤกล​วง​ ฉอ​ฉล​ หรือ​ขมขู​ให​ซื้อ​ ทัง้​น้ี​ แม​ผู​ซื้อ​จะ​ไม​ทราบ​หรือ​ทาง​โครงการ​จะ​ไม​ได​แจง​วา​ยัง​ไม​ได​รับ​ใบ​อนุญาต​ใน​วัน

ทําสัญญา​ซื้อ​ขาย​ก็​ไมมี​ผล​ทําให​สัญญา​ดัง​กลาว​ตก​เป็น​โมยะ​กร​รม​ เมื่อ​ผู​ซื้อ​ที่​ทราบ​วา​โครงการ​ยัง​ไม​ได​รับ​ใบ​อนุญาต

จัด​สรร​ แลว​หยุด​ชําระ​เงิน​ดาวน​รวม​ทัง้​ดําเนิน​การ​ขอ​เงิน​งวด​ที่​สง​ไป​คืน​ นอกจาก​ไม​ได​เงิน​แลว​อาจ​เป็น​ฝ าย​ที่​ผิด

สัญญา​ ทาง​โครงการ​มี​สิทธิ​บอก​เลิก​สัญญา​และ​ริบ​เงิน​ดาวน​ ดัง​นัน้​ จะ​ตอง​มี​การ​ศึกษา​ชื่อ​เสียง​ของ​ผู​ประกอบ​การ​

เพราะ​ความ​ไม​ชัดเจน​ขอ​งก​ฏหมาย​จัดสรร​ที่ดิน​เปิด​ทาง​ให​โครงการ​สามารถ​ขาย​กอน​ได​รับ​ใบ​อนุญาต​จัด​สรร​ ที่​ผาน​มา

มี​หลาย​โครงการ​ที่​ลูกคา​ผอน​ชําระ​เงิน​ดาวน​หมด​แลว​แต​ไม​ยัง​ไม​โอน​กรรมสิทธิ ์​ได​เน่ืองจาก​มี​ปัญหา​ตาง​ ๆ ซึ่ง​อาจ​มี

ปัญหา​เกี่ยว​กับ​การ​ขอ​ใบ​อนุญาต​จัดสรร​ดวย​จึง​ไม​สามารถ​ดําเนิน​การ​กอสราง​ได​ กรณี​น้ี​จึง​ตอง​ดําเนิน​การ​ฟ อง​รอง

ตาม​ขัน้​ตอน​ตอ​ไป

ทัง้​น้ี IRM มี​ประสบการณ​ใน​การ​บริหาร​ทรัพยสิน​ทัง้​ใน​อาคาร​ชุด​และ​บาน​จัดสรร​มากวา​ 2​4 ปี​ ทัง้​การ​จัด​ประชุม​ใหญ

และ​จด​ทะเบียน​นิติบุคคล​บาน​จัด​สรร​ สนใจ​สอบถาม​ขอมูล​การ​ให​บริการ​เพิ่ม​เติม​ได​ที่​ โทร​ศัพท​ 0-2204-1077-82

หรือ www.irm.co.th

สื่อมวลชน​สอบถาม​ขอมูล​เพิ่ม​เติม​ได​ที่

บริษทั​ พี​อา​รบูม​ จํากัด​ คุณ​อภิญญา​ โทร. 081-438-7353 Email: prboomcompany@gmail.com


