
IRM เคลียรคําถามซือ้บานกับโครงการที่ยังไมไดรับ

ใบอนุญาตเสี่ยงหรือไม

IRM เคลียรคําถามซื้อบานกับโครงการที่ยังไมไดรับใบอนุญาตเสี่ยงหรือไม ชี้ความไมชัดเจนของกฎหมายเปิดทางให

ขายกอนไดรับใบอนุญาตจัดสรร

อินเตอร เรียลตีแ้มเนจเมนท จํากัด (IRM) เคลียรตอบคําถาม “ผูประกอบการเปิดขายบานและที่ดินจัดสรรกอนได

รับอนุญาตผิดกฎหมายหรือไม” แนะผูบริโภคตรวจสอบชื่อเสียงบริษทัพัฒนาที่ดิน แนะความไมชัดเจนของกฎหมาย

จัดสรรที่ดินทําใหโครงการจัดสรรเปิดขายไปพรอม ๆ กับการขอใบอนุญาตจัดสรร เตือนซื้อโครงการขนาดเล็กอาจมี

ความเสี่ยง

นายธนันทรเอก หวานฉ่ํา ประธานเจาหน าที่บริหาร บริษทั อินเตอร เรียลตีแ้มเนจเมนท จํากัด (IRM) และอดีต

นายกสมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทยเปิดเผยวา ที่ผานมามีผูบริโภคจํานวนไมน อยที่ตัดสินใจซื้อบาน

จัดสรรแตมีความกังวลใจวาจะเกิดปัญหาตาง ๆ ตามมา เชน บานสรางเสร็จชาไมเป็นไปตามสัญญา หรือบานไมมี

คุณภาพตามที่ตองการ และปัญหาเรื่องสาธารณูปโภคภายในโครงการฯลฯ โดยเฉพาะการซื้อบานกับโครงการขนาด

เล็ก ซึ่งปัจจุบันน้ีมีนักพัฒนาที่ดินหน าใหมเกิดขึ้นจํานวนมาก และปัญหาหน่ึงที่ผูซื้อบานมักจะตรวจสอบกอนตัดสิน

ใจซื้อก็คือ เรื่องผูประกอบการไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดินถูกตองตามกฎหมายหรือไม เพราะมักจะมีการสอบถาม

พนักงานขายหรือขอดูใบเอกสารที่ไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน กรมที่ดิน ทัง้น้ี เพื่อ

เป็นการสรางความมัน่ใจวาจะไมเกิดปัญหาซื้อบานแลวไมไดบาน ทัง้น้ี โครงการที่เปิดขายมานานมักจะมีใบอนุญาต

จัดสรรที่ดินโชวใหลูกคาดู แตสําหรับโครงการใหมมักจะเปิดขายไปพรอม ๆ กับการดําเนินการยื่นขอใบอนุญาตจัด

สรร เพราะตองการดําเนินธุรกิจและปิดการขายใหเร็วที่สุด อยางไรก็ตาม มีผูซื้อบานบางรายทราบภายหลังวา

โครงการที่ทําสัญญาซื้อ-ขายไปแลวนัน้ยังไมผานการอขออนุญาตจัดสรรอยางถูกตองตามกฎหมาย แตไดทําการผอน

ชําระเงินงวดไปแลวจํานวนหน่ึง จึงดําเนินการฟ องรองเพื่อตองการเอาเงินดาวนที่ผอนไปแลวหลายงวดคืน เพราะ

เขาใจวาโครงการทําผิดกฎหมายจึงขาดความมัน่ใจ

นายธนันทรเอกกลาวเพิ่มเติมวา โครงการบานจัดสรรสวนใหญมักจะเปิดขายบานในระหวางการขออนุญาตจัดสรร

จึงมีคําถามที่ผูบริโภคสวนใหญตองการรูวาการที่ผูประกอบการเสนอขายบานจัดสรรกอนไดรับอนุญาตนัน้ผิด

กฎหมายหรือไม และถาตัดสินใจซื้อไปแลวจะตองทําอยางไร คําตอบน้ีจะตองดูจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน

พ.ศ.2543 มาตร 21 วรรหน่ึง ที่บัญญัติวา “หามมิใหผูใดทําการจัดสรรที่ดินเวนแตจะไดรับอนุญาตจากคณะกรรม
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การ” แลวทําไมผูประกอบการสวนใหญประกาศขายกอนไดรับใบอนุญาต เพราะมีแนวคิดวา แมกฎหมายไดหาม

ทําการจําหนายที่ดินจัดสรรโดยไมไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ แตมิไดบัญญัติไวโดยชัดเจนวาจําหนายที่ดิน

จัดสรรกอนไดรับอนุญาต ดังนัน้ การเปิดใหจองโครงการระหวางดําเนินการขออนุญาต ไมถือเป็นการจําหนายที่ดิน

จัดสรรโดยไมไดรับอนุญาตจึงไมขัดตอกฎหมายที่สําคัญการทําสัญญาจองหรือทําสัญญาจะซื้อจะขายไมใชเป็นการซื้อ

โดยเด็ดขาด เพราะกรรมสิทธิ ์ในที่ดินยังเป็นของผูประกอบการ

อยางไรก็ตาม ยังมีแนวคิดวาการที่โครงการจะขออนุญาตจัดสรรที่ดินหรือไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการหรือไม ถือ

เป็นเรื่องที่ภาครัฐตองเขามาควบคุมดูแลใหดําเนินการตามที่ทางราชการกําหนด กลาวคือ ตองเป็นไปดวยความ

เรียบรอยเพื่อผลทางเศรษฐกิจ สังคม ผังเมือง และผลประโยชนของผูซื้อที่ดินจัดสรร หากผูประกอบการไมปฏิบัติ

ตามกฎหมายเจาหน าที่จะใชดุลพินิจดําเนินการเอาผิด ดังนัน้ แมผูประกอบการจะเปิดขายกอนไดรับอนุญาตถือ

เป็นการฝาผืนกฎหมาย แตการขายกอนมิไดถือวาโครงการจะไมทําการจัดสรรที่ดินแตประการใด และสัญญาซื้อขาย

ถือวาทําขึ้นโดยชอบแลว

นอกจากน้ีแลวการที่ผูซื้อเขาเยี่ยมชมโครงการและตัดสินใจทําสัญญาซื้อขาย เกิดขึ้นดวยความสมัครใจมิไดถูกหลอ

ฤกลวง ฉอฉล หรือขมขูใหซื้อ ทัง้น้ี แมผูซื้อจะไมทราบหรือทางโครงการจะไมไดแจงวายังไมไดรับใบอนุญาตในวัน

ทําสัญญาซื้อขายก็ไมมีผลทําใหสัญญาดังกลาวตกเป็นโมยะกรรม เมื่อผูซื้อที่ทราบวาโครงการยังไมไดรับใบอนุญาต

จัดสรร แลวหยุดชําระเงินดาวนรวมทัง้ดําเนินการขอเงินงวดที่สงไปคืน นอกจากไมไดเงินแลวอาจเป็นฝ ายที่ผิด

สัญญา ทางโครงการมีสิทธิบอกเลิกสัญญาและริบเงินดาวน ดังนัน้ จะตองมีการศึกษาชื่อเสียงของผูประกอบการ

เพราะความไมชัดเจนของกฏหมายจัดสรรที่ดินเปิดทางใหโครงการสามารถขายกอนไดรับใบอนุญาตจัดสรร ที่ผานมา

มีหลายโครงการที่ลูกคาผอนชําระเงินดาวนหมดแลวแตไมยังไมโอนกรรมสิทธิ ์ไดเน่ืองจากมีปัญหาตาง ๆ ซึ่งอาจมี

ปัญหาเกี่ยวกับการขอใบอนุญาตจัดสรรดวยจึงไมสามารถดําเนินการกอสรางได กรณีน้ีจึงตองดําเนินการฟ องรอง

ตามขัน้ตอนตอไป

ทัง้น้ี IRM มีประสบการณในการบริหารทรัพยสินทัง้ในอาคารชุดและบานจัดสรรมากวา 24 ปี ทัง้การจัดประชุมใหญ

และจดทะเบียนนิติบุคคลบานจัดสรร สนใจสอบถามขอมูลการใหบริการเพิ่มเติมไดที่ โทรศัพท 0-2204-1077-82

หรือ www.irm.co.th

สื่อมวลชนสอบถามขอมูลเพิ่มเติมไดที่
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