
IRM เผยกฎหมายจัดสรรใหมเพิ่มอํานาจนิติบุคคล

จัดการคนไมชําระคาสวนกลาง

เผยกฎหมายจัดสรรใหมเพิ่มอํานาจนิติบุคคลจัดการคนไมชําระคาสวนกลาง IRM เผยผูจัดสรรที่ดินมีสิทธิสงเรื่อง

อายัดการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

อินเตอรเรียลตีแ้มเนจเมนท (IRM) เผยเตือนผูคางชําระคาสวนกลางบานจัดสรร กฎหมายเปิดทางนิติบุคคลและผู

ประกอบการ สงเรื่องระงับอายัดการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม นักบริหารทรัพยสินชี้สงผลเสียตอคุณคาโครงการ

และการอยูอาศัย ยํ้ามืออาชีพตองเนนความพึงพอใจทัง้ดานความสะอาดและปลอดภัย ป องกันการอางไมจายคาสวน

กลาง

นายธนันทรเอก หวานฉ่ํา กรรมการผูจัดการ บริษทั อินเตอรเรียลตีแ้มเนจเมนท จํากัด (IRM) และอดีตนายก

สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทยเปิดเผยวา ที่ผานมาโครงการบานจัดสรรจํานวนไมน อยประสบปัญหาเรื่อง

การจัดเก็บคาสวนกลาง เน่ืองจากผูอยูอาศัยอางเรื่องความไมพึงพอใจในบริการ และไมไดอยูอาศัยในโครงการ หรือ

แมแตการจงใจไมจายฯลฯ ไมวาจะดวยเหตุผลใดก็ตามสงผลตอการบริหารทรัพยสินภายในโครงการ เพราะหากมีงบ

ประมาณไมเพียงพอตอการบํารุงซอมแซมสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ จะสงผลความเสื่อมโทรมของโครงการ

อยางหลีกเลี่ยงไมได อยางไรก็ตาม เชื่อวาปัญหาเหลาน้ีจะคอย ๆ ลดลงเพราะภาครัฐไดประกาศใชกฎหมายจัดสรร

ที่ดินฉบับแกไขใหม ซึ่งไดมีการกําหนดหลักการและวิธีการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (อายัด) ในกรณีที่

คางชําระคาใชจายสวนกลาง สงผลใหเจาของบานไมสามารถทํานิติกรรมใด ๆ กับบานของตนเองได ทัง้น้ี สาระ

สําคัญของกฎหมายจัดสรรที่ดินฉบับแกไขน้ี ไดเปิดโอกาสใหนิติบุคคลบานจัดสรรและผูประกอบการสามารถแจงให

เจาพนักงานที่ดินระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (อายัด) ในที่ดินจัดสรรแปลงที่คางชําระคาสวนกลางไดแต

ตัง้ 6 เดือนขึ้นไป

นายธนันทรเอก กลาววา ในกรณีที่นิติบุคคลบานจัดสรรจะดําเนินการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กับ

ที่ดินแปลงที่มีปัญหาเรื่องคาสวนกลาง จะตองมีหนังสือแจงใหผูคางชําระทราบกอน โดยตองบอกลวงหน าใหชําระไม

น อยกวา 15 วันนับจากวันที่ไดรับหนังสือ และตองสงไปรษณียลงทะเบียนแบบตอบรับเพื่อใชเป็นหลักฐานในการ

แจงใหเจาพนักงานที่ดินสัง่ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (อายัด) หลังจากนัน้ทางที่ดินจะมีหนังสือแจงให

เจาของที่ดินไดรับทราบเรื่องการถูกระงับดังกลาวหากเจาของที่ดินตระหนักถึงการถูกระงับและดําเนินการชําระคา

สวนกลางแลว นิติบุคคลบานจัดสรรหรือผูประกอบการ จะตองทําหนังสือแจงไปยังเจาพนักงานที่ดินเพื่อใหยกเลิก

การระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมภายใน 7 วัน นับจากวันที่เจาของที่ดินชําระคาสวนกลาง
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https://www.thaimediapr.com/irm-%e0%b9%80%e0%b8%9c%e0%b8%a2%e0%b8%81%e0%b8%8e%e0%b8%ab%e0%b8%a1%e0%b8%b2%e0%b8%a2%e0%b8%88%e0%b8%b1%e0%b8%94%e0%b8%aa%e0%b8%a3%e0%b8%a3%e0%b9%83%e0%b8%ab%e0%b8%a1%e0%b9%88%e0%b9%80%e0%b8%9e/


นอกจากน้ีแลวกฎหมายจัดสรรที่ดินฉบับแกไขใหมน้ี ยังระบุถึงกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ

จัดสรรที่ดินใหสามารถจัดเก็บคาบริการสวนกลาง แตยังไมไดจัดตัง้นิติบุคคลบานจัดสรร ซึ่งสวนใหญไดจัดเก็บลวง

หน าจากผูซื้อไปแลว และหมูบานจัดสรรสวนใหญจะเก็บคาสวนกลางลวงหน า 2 ปี เมื่อครบกําหนด 2 ปีแลวผูจัดสรร

ที่ดินสามารถแจงการจัดเก็บรอบใหมไดอีกครัง้ หากผูซื้อที่ดินจัดสรรยังไมชําระและคางชําระตัง้แต 6 เดือนขึ้นไป ผู

ประกอบการสามารถแจงใหเจาหน าที่ที่ดินระงับการจัดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเชนกัน

“สําหรับผูที่คางชําระนอกจากจะตองถูกอายัดในเรื่องการจดทะเบียนและนิติกรรมตาง ๆ แลว จะตองเสียคาปรับ

10%ของจํานวนยอดเงินที่คางชําระ รวมทัง้อาจไมไดรับความสะดวกในบริการตาง ๆ ในหมูบาน เชน คียการดไมเขา

-ออกหมูบานไมสามารถใชงานได ตองแลกบัตรเขาโครงการเหมือนผูที่มาติดตอ ซึ่งจะเป็นการสรางความยุงยากใน

อยูอาศัย ที่สําคัญจะสงผลเสียตอมูลคาโครงการจะลดลง ดังนัน้ นิติบุคคลบานจัดสรรและผูจัดสรรจะตองมีการ

ประชาสัมพันธเรื่องบริการตาง ๆ และมีการปรับปรุงการทํางาน เชน เรื่องความสะอาดและปลอดภัยในโครงการ เพื่อ

ป องกันมิใหผูอยูอาศัยนํามาใชเป็นขออางในการจายคาสวนกลาง นอกจากน้ีแลว นักบริหารมืออาชีพจะตองทําหน าที่

ตาง ๆ ในการสรางความพึงพอใจใหกับผูอยูอาศัยในโครงการ”นายธนันทรเอกกลาว

ทัง้น้ี IRM มีประสบการณในการบริหารทรัพยสินทัง้ในอาคารชุดและบานจัดสรรมากวา 20 ปี ทัง้การจัดประชุมใหญ

และจดทะเบียนนิติบุคคลบานจัดสรร สนใจสอบถามขอมูลการใหบริการเพิ่มเติมไดที่ โทรศัพท 0-2204-1077-82

หรือ www.irm.co.th

สอบถามขอมูลเพิ่มเติมไดที่
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