
อินเตอรเรียลตีฯ้ แนะผูประกอบการเตรียมรับมือ

กฎหมายจัดสรรฉบับใหม

อินเตอรเรียลตีฯ้ แนะผูประกอบการเตรียมรับมือกฎหมายจัดสรรฉบับใหม ยํ้าตองเก็บคาสวนกลางใหเพียงพอและ

ดูแลสาธารณูปโภคกอนจดทะเบียนนิติ

อินเตอรเรียลตีแ้มเนจเมนท (IRM) เผยผูประกอบการตองปรับตัวหลังกฎหมายจัดสรรใหมประกาศใช ยํ้าตองระบุ

การเก็บคาสวนกลางใหเพียงพอ ยืนยันเก็บมากหรือน อยมีผลตอการบริหารจัดการทัง้สิน้ ชี้ผูประกอบการตอง

ซอมแซมและบํารุงสาธารณูโภคเพื่อใหหนวยงานรัฐออกใบรับรองสําหรับจดทะเบียนนิติบุคคลบานจัดสรร

นายธนันทรเอก หวานฉ่ํา กรรมการผูจัดการ บริษทั อินเตอรเรียลตีแ้มเนจเมนท จํากัด (IRM) และอดีตนายก

สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย เปิดเผยวา หลังจากกฎหมายจัดสรรที่ดินฉบับแกไขใหมมีผลประกาศบังคับ

ใช สาระสําคัญจะมีผลตอผูประกอบการจัดสรรหลายอยางดวยกัน โดยเฉพาะเรื่องการกําหนดคาใชจายสวนกลางที่

ระบุไวในการขออนุญาตจัดสรรวาจะตองกําหนดการเก็บคาสวนกลางในจํานวนที่สอดคลองกับระยะเวลาในการ

กอสรางโครงการ เน่ืองจากในระหวางการกอสราง 2-3 ปีผูประกอบการจะตองรับผิดชอบคาใชจายสวนกลาง ทัง้คา

น้ํา คาไฟ คาพนักงานรักษาความปลอดภัย ฯลฯ อยางไรก็ตาม จะจัดเก็บคาสวนกลางมากหรือน อยเกินไปจะมีผลตอ

การดําเนินงานทัง้สิน้ เพราะหากกําหนดการจัดเก็บคาสวนกลางน อยและไมเพียงพอคาใชจายผูประกอบการจะตอง

รับผิดชอบเองทัง้หมด และหากกําหนดคาสวนกลางสูงเกินไปก็จะมีผลตอการตัดสินใจซื้อของผูบริโภค

นอกจากน้ีแลวยังมีเรื่องขอบังคับเกี่ยวกับการซอมแซมและบํารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค รวมทัง้บริการสาธารณะ

ในโครงการจัดสรร ซึ่งกฎหมายใหมระบุจะตองแจงใหหนวยงานภาครัฐเขาไปตรวจสอบ เพื่อมีใบรับรองวามีความ

สมบูรณและสามารถใชงานได เพราะหากไมมีการซอมแซมและดูแลอยางสมํ่าเสมอ จะไมผานการตรวจสอบจาก

หนวยงานของรัฐ และอาจสงผลตอการจดทะเบียนนิติบุคคลบานจัดสรร เน่ืองจากสาธารณูปโภคเหลาน้ีจะตกเป็น

ของนิติบุคคลตามกฎหมาย ดังนัน้ จากน้ีไปผูประกอบการจะตองใหความสําคัญกับการดูแลทรัพยสินสวนกลางอยูตล

อดเวลา

นายธนันทรเอก เปิดเผยเพิ่มเติมวากฎหมายจัดสรรฉบับแกไขใหมยังไดระบุการจดทะเบียนนิติบุคคลไว 3 เรื่องคือ

1.ที่ประชุมตองมีมติใหจัดตัง้นิติบุคคล 2.ตองมีการรับรองขอบังคับ 3.ตองแตงตัง้ตัวแทนเพื่อดําเนินการจดทะเบียน

นิติบุคคล ซึ่งทัง้ 3 ขอน้ีจะตองมีคะแนนไมน อยกวากึ่งหน่ึงของที่จํานวนบานทัง้หมดในโครงการ สวนเรื่องการแตง

ตัง้ตัวแทนในการจดทะเบียนนิติบุคคลนัน้ กฎหมายระบุวาจะตองเป็นผูดําเนินการจัดประชุมใหญอีกครัง้ เพื่อเลือก

ตัง้กรรมการใหแลวเสร็จภายใน 30 วันนับจากเป็นนิติบุคคลแลวเสร็จ
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“อยางไรก็ตาม กอนหน าที่จะมีการแกไขกฎหมายนัน้ผูประกอบการมักจะประสบปัญหาเรื่องเงินคาใชจายสวนกลางที่

จัดเก็บไมเพียงพอ ที่สําคัญไมมีงบประมาณสําหรับการบริหารทรัพยสิน จึงตองการบริการกันเอง หากไมมีความ

เชี่ยวชาญจะสงผลตอสภาพสิ่งแวดลอมในโครงการ นอกจากน้ีแลวหากไมมีงบประมาณเขามาใชในการซอมแซมและ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภค จะทําใหเกิดการรองเรียนจากผูอยูอาศัยซึ่งนักบริหารทรัพยสินจะไมสามารถแกไขปัญหาได

ที่สําคัญปัญหาระบบสาธารณูปโภคจะสงผลตอการจดทะเบียนนิติบุคคลไมผาน และไมสามารถจัดประชุมใหญเพื่อ

เลือกกรรมการนิติบุคคลได” นายธนันทรเอกกลาว


