
IRM เผยการแกไขพ.ร.บ.จัดสรรที่ดินคุมครองทัง้ผู

บริโภคและผูประกอบการ

IRM เผยการแกไขพ.ร.บ.จัดสรรที่ดินคุมครองทัง้ผูบริโภคและผูประกอบการ

ยํ้าสาระสําคัญที่ควรรูคือเรื่องโฉนดพื้นที่สวนกลางและการโอนสาธารณูปโภค

อินเตอรเรียลตี(้IRM)เผยสาระสําคัญของการแกไขพ.ร.บ.จัดสรรที่ดินลาสุด คุมครองโฉนดที่ดินพื้นที่สวนกลาง และ

การตรวจสอบความสมบูรณของสาธารณูปโภคกอนโอนใหกับนิติบุคคลบานจัดสรร ยืนยันทัง้ผูบริโภคและผูประกอบ

การไดรับประโยชน

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

สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย เปิดเผยวา เมื่อเร็ว ๆ น้ีภาครัฐไดมีการแกไขพ.ร.บ.จัดสรรที่ดินหลายมา

ตรา โดยสาระสําคัญที่เกี่ยวของกับผูซื้อบานจัดสรรและผูประกอบการนัน้ คือเรื่องโฉนดที่ดินที่เป็นสาธารณูปโภคหรือ

โฉนดทีด่นิที่เป็นสิง่อาํนวยความสะดวกและบรกิารสาธารณะ เชน สนามหญา ทางเดนิ สระวายน้ําฯลฯ ซึ่งกอนหน าน้ี

ไมไดจดแจงไวหลังโฉนดวาเป็นที่ดินสวนกลางสําหรับสาธารณะ ซึ่งอาจถูกนําไปโอนใหกับบุคคลอื่นได จึงมีการแกไข

กฎหมายเพื่อเป็นการคุมครองผูบริโภค และไดระบุไวหลังโฉนดวาที่ดินแปลงดังกลาวอยูภายใต พ.ร.บ.การจัดสรร

ที่ดินไมสามารถโอนได เพื่อป องกันมิใหผูประกอบการนําเอาที่ดินสวนกลางดังกลาวไปทําอยางอื่นหรือโอนใหบุคคล

อื่น นอกจากเป็นการโอนที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรหรือตามกฎหมายเวนคืนที่ดิน

นอกจากน้ีแลวยังมีการแกไขเรื่องการโอนสาธารณูปโภคใหกับนิติบุคคลบานจัดสรร เดิมพ.ร.บ.จัดสรรที่ดินปี 2543

ระบุวา เมื่อผูประกอบการสรางสาธารณูปโภคเสร็จเรียบรอยและดูแลครบ 1 ปี ใหผูซื้อจัดตัง้นิติบุคคลบานจัดสรร

และทําการโอนสาธารณูปโภคใหกับนิติบุคคล โดยจะตองมีการซอมแซมใหเกิดความสมบูรณ ที่ผานมาจึงมีปัญหา

ตางๆ เกิดขึ้นและไมสามารถโอนได กฎหมายฉบับน้ีไดเปลี่ยนแปลงวาเมื่อจัดตัง้นิติบุคคลแลวสามารถโอน

สาธารณูปโภคไดเลย โดยจะมีคณะกรรมการกลางจากภาครัฐเป็นผูตรวจสอบความสมบูรณของสาธารณูปโภคกอน

สงมอบใหกับนิติบุคคล แตหากไมสามารถจดทะเบียนนิติบุคคลไดหรือมีองคประชุมไมครบ หรือมีมติไมจัดตัง้นิติ

บุคคล หากครบ 180 วันแลวผูประกอบการสามารถโอนสาธารณูปโภคใหกับเทศบาลหรือองคกรปกครองสวนทองถิ่น

ไดทันที

นายธนันทรเอกเปิดเผยเพิ่มเติมวา การแกไขพ.ร.บ.จัดสรรที่ดินในครัง้น้ี ทัง้ผูบริโภคและผูประกอบการจะไดรับ

ประโยชนจากการคุมครองของกฎหมาย โดยในสวนของผูบริโภคนัน้จะมัน่ใจวาพื้นที่สวนกลางจะไมถูกนําไปใช

ทําประโยชนอยางอื่นโดยผูประกอบการ และเรื่องการโอนสาธารณูปโภคโดยอัตโนมัติหลังจากไดจดทะเบียน

นิติบุคคลบานจัดสรรนัน้ จะมีการตรวจเรื่องความสมบูรณโดยคณะกรรมการกลางจากกรมที่ดิน ทําใหลดความขัด

แยงระหวางทัง้ผูซื้อและผูประกอบการได ที่สําคัญหากโครงการใดไมจดทะเบียนนิติบุคคล ผูซื้อตองทราบวาที่ดิน
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สวนกลางจะตกเป็นของสาธารณะที่อยูภายใตการดูแลของเทศบาลไมใชของนิติบุคคลอีกตอไป ซึ่งจะสงผลกระทบ

ตอการอยูอาศัยในโครงการ เชน เรื่องความปลอดภัย ความสงบ การดูแลอื่น ๆ ฯลฯ เน่ืองจากใครก็สามารถเขามาใน

โครงการได ดังนัน้ จะตองตระหนักและวิเคราะหอยางละเอียดในเรื่องน้ี ในขณะเดียวกันผูประกอบการที่เคยประสบ

ปัญหาเรื่องผูอยูอาศัยไมยอมรับสาธารณูปโภค เน่ืองจากมีขออางที่ไมมีเหตุผลทําใหผูจัดสรรตองดูแลพื้นที่สวนกลาง

ตลอดไปก็จะไมเกิดขึ้นอีก ดังนัน้ การเปลี่ยนแปลงกฎหมายในครัง้น้ีจะคุมครองทัง้ผูบริโภคและผูประกอบการ

“การเปลี่ยนแปลงกฎหมายดังกลาว จะทําใหการบริหารจัดการของผูบริหารทรัพยสินมีความชัดเจนมากขึ้น เพราะ

กอนหน าน้ีไมมีคนกลางเขามาตรวจโอนสาธารณูปโภค เมื่อมีคณะกรรมการจากภาครัฐเขามาทําหน าที่จะทําใหเกิด

ความนาเชื่อถือมากขึ้น นอกจากน้ีแลวผูบริหารทรัพยสินจะตองชีแ้จงใหผูอยูอาศัยทราบวาหากสวนกลางตกไปเป็น

ของสาธารณะแลวจะเกิดผลกระทบทางดานใดบาง เชน ทําใหมูลคาโครงการลดลงเน่ืองจากความเสื่อมโทรมของ

โครงการ ดังนัน้ จะตองใหความรูกับผูอยูอาศัย” นายธนันทรกลาว

สื่อมวลชนสอบถามขอมูลเพิ่มเติมไดที่
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