
IRM เผยถึงเวลาผูซือ้บานจัดสรรตาสวางเรื่องการจัด

ตัง้นิติบุคคลบานจัดสรร

IRM เผยถึงเวลาผูซื้อบานจัดสรรตาสวางเรื่องการจัดตัง้นิติบุคคลบานจัดสรร

เผยมาตรา 4 เปิดทางผูที่ไมไดโอนกรรมสิทธิ ์รวมประชุมคัดเลือกกรรมการ

อินเตอรเรียลตีแ้มเนจเมนท (IRM) เผยถึงเวลาผูซื้อบานจัดสรรตาสวาง ชี้กฎหมายจัดสรรมาตรา 4 ระบุชัดเจน “ผู

ทําสัญญากับผูจัดสรรที่ดินแมจะยังไมไดโอนกรรมสิทธิ ์สามารถรวมประชุมและเลือกกรรมการ” แตภาครัฐและ

เอกชนยังไมเขาใจกฎหมาย ทําใหผูซื้อบานจัดสรรที่ยังไมไดโอนกรรมสิทธิ ์เสียโอกาสรวมประชุมจัดตัง้นิติบุคคล

นายธนันทรเอก หวานฉ่ํา กรรมการผูจัดการ บริษทั อินเตอร เรียลตี ้แมเนจเมนท จํากัด (IRM) และอดีตนายก

สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย เปิดเผยวา หลังจากที่มีธุรกิจบานจัดสรรเกิดขึ้นไดมีการนําเอาประกาศ

คณะปฏิวัติเขามาควบคุมการดําเนินธุรกิจ โดยสวนใหญไดระบุเฉพาะบทบาทของผูจัดสรรวาจะตองดําเนินการอยาง

ไร แตไมไดกําหนดบทบาทและหน าที่ของผูซื้ออยางชัดเจน ทําใหเกิดปัญหาเรื่องการเรียกรองสิทธิในกรณีที่ผูจัดสรร

ไมทําตามสัญญาและไมดูแลสาธารณูปโภค แตหลังจากมี พ.ร.บ.จัดสรรที่ดินปี 2543 และปี 2558-2559 โดยก

ฏหมายฉบับน้ีอยูภายใตการดูแลและควบคุมของคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน ซึ่งแตงตัง้โดยภาครัฐเพื่อทําหน าที่

พิจารณากฎเกณฑตาง ๆ ใหเป็นไปตามกรอบของกฎหมาย กลาวคือเมื่อผูจัดสรรสรางบานและทําการขายไปแลวไม

ตํ่ากวา 50% ของจาํนวนแปลงทัง้หมด ซึ่งกฎหมายระบุเบื้องตนวาผูจดัสรรจะตองดแูลสาธารณปูโภคอยางน อย 1 ปี

นับจากกอสรางเสร็จ หากตองการจะพนจากการหน าที่ดูแลจะตองจัดใหลูกบานมีการประชุมใหญเพื่อจัดตัง้นิติบุคคล

บานจัดสรร และรับโอนสาธารณูปโภคมาดูแลเอง โดยผูที่มีสิทธิเขารวมประชุมจะตองเป็นไปตามมาตรา 4 คือทัง้ผู

ซื้อที่โอนกรรมสิทธิ ์แลวและผูที่ทําสัญญาจะซื้อจะขายกับผูจัดสรร

แตที่เป็นปัญหาถกเถียงกันอยูในปัจจุบันก็คือสวนใหญจะเขาใจวาผูที่โอนกรรมสิทธิ ์แลวเทานัน้จึงจะมีสิทธิ ์รวม

ประชุมใหญเพื่อจัดตัง้นิติบุคคลบานจัดสรร ทัง้ที่มาตรา 4 ระบุชัดเจนวา “ผูซื้อที่ดินจัดสรรคือผูทําสัญญากับผูจัดสรร

ที่ดิน เพื่อใหไดมาซึ่งที่ดินจัดสรร แมจะยังไมไดโอนกรรมสิทธิ ์ก็สามารถเขารวมประชุมได” แตปัญหาน้ีทัง้ภาครัฐ

และเอกชนยังไมเขาใจเจตนารมณของกฎหมาย จึงคิดวาเฉพาะผูที่โอนกรรมสิทธิ ์เทานัน้ จึงทําใหผูที่ทําสัญญาจะซื้อ

จะขายแตยังไมไดโอนเสียสิทธิไปดวย

นายธนันทรเอกใหความเห็นวา ผูซื้อบานจัดสรรที่ทําสัญญาจะซื้อจะขายแลวไมเขารวมประชุม จะเสียโอกาสที่จะรับรู

วาโครงการจัดทําสาธารณูปโภคไวครบถวนหรือไม เพราะบางโครงการอาจจะโฆษณาไวอยางหน่ึงแตทําไมเป็นไป

ตามโฆษณาไว ที่สําคัญยังเสียประโยชนไมมีโอกาสไดรับเลือกเป็นคณะกรรมการชุดเฉพาะกาลเพื่อตรวจสอบ

สาธารณูปโภคที่ทําแลวสมบูรณหรือไม รวมทัง้อาจหมดสิทธิ ์ในการเลือกตัง้คณะกรรมการในครัง้ตอไป และหากมี
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การประชุมใหญในอนาคตเพื่อจัดเก็บคาใชจาย ก็จะไมมีสิทธิ ์รวมพิจารณาและแสดงความคิดเห็นไดเลย เพราะทุกคน

ยังเขาใจผิดวาอยูในประเภทผูจะซื้อจะขายยังไมไดโอนกรรมสิทธิ ์

ทัง้น้ี IRM มีประสบการณในการบริหารทรัพยสินทัง้ในอาคารชุดและบานจัดสรรมากวา 23 ปี ทัง้การจัดประชุมใหญ

และจดทะเบียนนิติบุคคลบานจัดสรร สนใจสอบถามขอมูลการใหบริการเพิ่มเติมไดที่ โทรศัพท 0-2204-1077-82

หรือ www.irm.co.th


