
IRM เผย​การ​แก​ไข​พ.​ร.​บ.​จัดสรร​ที่ดิน​คุมครอง​ทัง้​ผู

บริโภค​และ​ผู​ประกอบ​การ

IRM เผย​การ​แก​ไข​พ.​ร.​บ.​จัดสรร​ที่ดิน​คุมครอง​ทัง้​ผู​บริโภค​และ​ผู​ประกอบ​การ

ยํ้าสาระ​สําคัญ​ที่​ควร​รู​คือ​เรื่อง​โฉนด​พื้นที่​สวน​กลาง​และ​การ​โอน​สา​ธาร​ณูปโภค

อิน​เตอร​เรี​ยล​ตี(้IRM)เผย​สาระ​สําคัญ​ของ​การ​แก​ไข​พ.​ร.​บ.​จัดสรร​ที่ดิน​ลา​สุด​ คุมครอง​โฉนด​ที่ดิน​พื้นที่​สวน​กลาง​ และ

การ​ตรวจ​สอบ​ความ​สมบูรณ​ของ​สาธารณูปโภค​กอน​โอน​ให​กับ​นิติบุคคล​บาน​จัด​สรร​ ยืนยัน​ทัง้​ผู​บริโภค​และ​ผู​ประกอบ

การ​ได​รับ​ประ​โย​ชน

นาย​ธนันท​รเอก​ หวาน​ฉ่ํา กรรมการ​ผู​จัด​การ​ บริษทั​ อิน​เตอร​ เรี​ยล​ตี ้แมเนจเมน​ท จํากัด (IRM) และ​อดีต​นายก

สมาคม​บริหาร​ทรัพยสิน​แหง​ประเทศ​ไทย​ เปิด​เผย​วา​ เมื่อ​เร็ว​ ๆ น้ี​ภาค​รัฐ​ได​มี​การ​แก​ไข​พ.​ร.​บ.​จัดสรร​ที่ดิน​หลาย​มา

ตรา​ โดย​สาระ​สําคัญ​ที่​เกี่ยวของ​กับ​ผู​ซื้อ​บาน​จัดสรร​และ​ผู​ประกอบ​การ​นัน้​ คือ​เรื่อง​โฉนด​ที่ดิน​ที่​เป็น​สาธารณูปโภค​หรือ

โฉนด​ทีด่นิ​ที่​เป็น​สิง่​อาํนวย​ความ​สะดวก​และ​บรกิาร​สา​ธารณะ​ เชน​ สนาม​หญา​ ทาง​เดนิ​ สระ​วาย​น้ําฯ​ลฯ ซึ่ง​กอน​หน า​น้ี

ไม​ได​จด​แจง​ไว​หลัง​โฉนด​วา​เป็น​ที่ดิน​สวน​กลาง​สําหรับ​สา​ธารณะ​ ซึ่ง​อาจ​ถูก​นําไป​โอน​ให​กับ​บุคคล​อื่น​ได​ จึง​มี​การ​แกไข

กฎหมาย​เพื่อ​เป็นการ​คุมครอง​ผู​บริโภค​ และ​ได​ระบุ​ไว​หลัง​โฉนด​วาที่​ดิน​แปลง​ดัง​กลาว​อยู​ภาย​ใต​ พ​.​ร.​บ.​การ​จัดสรร

ที่ดิน​ไม​สามารถ​โอน​ได​ เพื่อ​ป องกัน​มิ​ให​ผู​ประกอบ​การนําเอา​ที่ดิน​สวน​กลาง​ดัง​กลาว​ไป​ทําอยาง​อื่น​หรือ​โอน​ให​บุคคล

อื่น​ นอกจาก​เป็นการ​โอน​ที่​ได​รับ​อนุญาต​จาก​คณะ​กรรมการ​จัดสรร​หรือ​ตาม​กฎหมาย​เวนคืน​ที่​ดิน

นอกจาก​น้ี​แลว​ยัง​มี​การ​แกไข​เรื่อง​การ​โอน​สาธารณูปโภค​ให​กับ​นิติบุคคล​บาน​จัด​สรร​ เดิม​พ.​ร.​บ.​จัดสรร​ที่ดิน​ปี​ 2​543

ระบุ​วา​ เมื่อ​ผู​ประกอบ​การ​สราง​สาธารณูปโภค​เสร็จ​เรียบรอย​และ​ดูแล​ครบ​ 1 ปี​ ให​ผู​ซื้อ​จัด​ตัง้​นิติบุคคล​บาน​จัด​สรร​

และ​ทําการ​โอน​สาธารณูปโภค​ให​กับ​นิติ​บุคคล​ โดย​จะ​ตอง​มี​การ​ซอมแซม​ให​เกิด​ความ​สม​บูร​ณ ที่​ผาน​มา​จึง​มี​ปัญหา

ตางๆ​ เกิด​ขึ้น​และ​ไม​สามารถ​โอน​ได​ กฎหมาย​ฉบับ​น้ี​ได​เปลี่ยนแปลง​วา​เมื่อ​จัด​ตัง้​นิติบุคคล​แลว​สามารถ​โอน

สาธารณูปโภค​ได​เลย​ โดย​จะ​มี​คณะ​กรรมการ​กลาง​จาก​ภาค​รัฐ​เป็น​ผู​ตรวจ​สอบ​ความ​สมบูรณ​ของ​สาธารณูปโภค​กอน

สง​มอบ​ให​กับ​นิติ​บุคคล​ แต​หาก​ไม​สามารถ​จด​ทะเบียน​นิติบุคคล​ได​หรือ​มี​องค​ประชุม​ไม​ครบ​ หรือ​มี​มติ​ไม​จัด​ตัง้​นิติ

บุคคล​ หาก​ครบ​ 180 วัน​แลว​ผู​ประกอบ​การ​สามารถ​โอน​สาธารณูปโภค​ให​กับ​เทศบาล​หรือ​องคกร​ปกครอง​สวน​ทอง​ถิ่น

ได​ทัน​ที

นาย​ธนันท​รเอก​เปิด​เผย​เพิ่ม​เติม​วา​ การ​แก​ไข​พ.​ร.​บ.​จัดสรร​ที่ดิน​ใน​ครัง้​น้ี​ ทัง้​ผู​บริโภค​และ​ผู​ประกอบ​การ​จะ​ได​รับ

ประโยชน​จาก​การ​คุมครอง​ของ​กฎ​หมาย​ โดย​ใน​สวน​ของ​ผู​บริโภค​นัน้​จะ​มัน่ใจ​วา​พื้นที่​สวน​กลาง​จะ​ไม​ถูก​นําไป​ใช

ทําประโยชน​อยาง​อื่น​โดย​ผู​ประกอบ​การ​ และ​เรื่อง​การ​โอน​สาธารณูปโภค​โดย​อัตโนมัติ​หลัง​จาก​ได​จด​ทะเบียน

นิติบุคคล​บาน​จัดสรร​นัน้​ จะ​มี​การ​ตรวจ​เรื่อง​ความ​สมบูรณ​โดย​คณะ​กรรมการ​กลาง​จาก​กรม​ที่​ดิน​ ทําให​ลด​ความ​ขัด

แยง​ระหวาง​ทัง้​ผู​ซื้อ​และ​ผู​ประกอบ​การ​ได​ ที่​สําคัญ​หาก​โครงการ​ใด​ไม​จด​ทะเบียน​นิติ​บุคคล​ ผู​ซื้อ​ตอง​ทราบ​วาที่​ดิน
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สวน​กลาง​จะ​ตก​เป็น​ของ​สาธารณะ​ที่​อยู​ภาย​ใต​การ​ดูแล​ของ​เทศบาล​ไมใช​ของ​นิติบุคคล​อีก​ตอ​ไป​ ซึ่ง​จะ​สง​ผลก​ระ​ทบ

ตอ​การ​อยู​อาศัย​ใน​โครง​การ​ เชน​ เรื่อง​ความ​ปลอดภัย​ ควา​มสงบ​ การ​ดูแล​อื่น​ ๆ ฯลฯ​ เน่ืองจาก​ใคร​ก็​สามารถ​เขา​มา​ใน

โครงการ​ได​ ดัง​นัน้​ จะ​ตอง​ตระหนัก​และ​วิเคราะห​อยาง​ละเอียด​ใน​เรื่อง​น้ี​ ใน​ขณะ​เดียวกัน​ผู​ประกอบ​การ​ที่​เคย​ประสบ

ปัญหา​เรื่อง​ผู​อยู​อาศัย​ไม​ยอมรับ​สา​ธาร​ณูปโภค​ เน่ืองจาก​มี​ขอ​อาง​ที่​ไมมี​เหตุผล​ทําให​ผู​จัดสรร​ตอง​ดูแล​พื้นที่​สวน​กลาง

ตลอด​ไป​ก็​จะ​ไม​เกิด​ขึ้น​อีก​ ดัง​นัน้​ การ​เปลี่ยนแปลง​กฎหมาย​ใน​ครัง้​น้ี​จะ​คุมครอง​ทัง้​ผู​บริโภค​และ​ผู​ประกอบ​การ

“กา​รเปลี่ยนแปลง​กฎหมาย​ดัง​กลาว​ จะ​ทําให​การ​บริหาร​จัดการ​ของ​ผู​บริหาร​ทรัพยสิน​มี​ความ​ชัดเจน​มาก​ขึ้น​ เพราะ

กอน​หน า​น้ี​ไมมี​คนกลาง​เขา​มา​ตรวจ​โอน​สา​ธาร​ณูปโภค​ เมื่อ​มี​คณะ​กรรมการ​จาก​ภาค​รัฐ​เขา​มา​ทําหน าที่​จะ​ทําให​เกิด

ความ​นา​เชื่อ​ถือ​มาก​ขึ้น​ นอกจาก​น้ี​แลว​ผู​บริหาร​ทรัพยสิน​จะ​ตอง​ชีแ้จง​ให​ผู​อยู​อาศัย​ทราบ​วา​หาก​สวน​กลาง​ตก​ไป​เป็น

ของ​สาธารณะ​แลว​จะ​เกิด​ผลก​ระ​ทบ​ทาง​ดาน​ใด​บาง​ เชน​ ทําให​มูลคา​โครงการ​ลด​ลง​เน่ืองจาก​ความ​เสื่อมโทรม​ของ

โครง​การ​ ดัง​นัน้​ จะ​ตอง​ให​ความ​รู​กับ​ผู​อยู​อาศัย​” นาย​ธนันท​รกลา​ว

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