
IRM เผยปัญหาสุดฮอตในหมูบานจัดสรรและคอนโด

มิเนียม

IRM เผยปัญหาสุดฮอตในหมูบานจัดสรรและคอนโดมิเนียม ยํ้าทุกโครงการตองมีกฎเหล็กและผูอยูอาศัยตองมีวินัย

อินเตอร เรียลตี ้แมเนจเมนท จํากัด (IRM) เผยปัญหาที่เกิดขึ้นในหมูบานจัดสรรและคอนโดมิเนียม แนะทางออกให

กับผูอยูอาศัยและแนวทางการทํางานของนิติบุคคล ยํ้าทุกหมูบานตองกําหนดกติกาและผูอยูอาศัยตองมีวินัย เพื่อ

ป องกันมิใหเกิดปัญหาตาง ๆ ตามมา

นายธนันทรเอก หวานฉ่ํา ประธานกรรมการบริหาร บริษทั อินเตอร เรียลตี ้แมเนจเมนท จํากัด (IRM) และอดีต

นายกสมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย เปิดเผยวา การอยูอาศัยในอาคารและบานจัดสรรในปัจจุบันมักจะมี

ปัญหาตาง ๆ เกิดขึ้น ทัง้น้ี สวนใหญจะเป็นปัญหาเรื่องบานราวและบานทรุด ซึ่งจะมีการรองเรียนกันอยูเสมอ ปัญหา

น้ีผูอยูอาศัยตองไปดูสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งมีการประกันโครงสรางและวัสดุกอสราง หากเป็นสวนประกอบของบานมี

ระยะเวลาในการประกัน 1 ปี สวนโครงสรางมีระยะเวลาการประกัน 5-10 ปี ดังนัน้ ตอนรับบานจะตองตรวจสอบให

ดี ถามีการชํารุดสามารถใหผูจัดสรรแกไข และเมื่ออยูอาศัยมาสักระยะหากมีการชํารุดผูจัดสรรจะตองซอมแซมตาม

สัญญา นอกจากน้ีแลวยังมีปัญหาเรื่องของความปลอดภัย ซึ่งนิติบุคคลจะตองตกลงเรื่องน้ีกับบริษทัรักษาความ

ปลอดภัยที่หมูบานใชบริการอยูใหชัดเจน โดยเฉพาะเรื่องหลักเกณฑความรับผิดชอบ เพราะที่ผานมาเมื่อเกิด

เหตุการณตาง ๆ ขึ้นบริษทัรักษาความปลอดภัยจะอางเหตุผลตาง ๆ เพื่อจะปัดความรับผิดชอบ เชน มีป อมยามและ

เจาหน าที่รักษาความปลอดภัยน อย ดังนัน้ ควรกําหนดมาตรการรักษาความปลอดภัยใหดี เชน การเขาออกจะใช

การดหรือสติก๊เกอร และมีวิธีการดูแลบุคคลภายนอกที่เขาออกหมูบาน

อยางไรก็ตาม ปัญหาเรื่องสาธารณูปโภคสวนกลางใหไมครบก็เป็นอีกปัญหาหน่ึงที่บานจัดสรรตองเผชิญ เพราะการ

จัดสรรที่ดินจะมีการระบุวามีสาธารณูปโภคอะไรบาง เชน ถนนเมน สระวายน้ํา สโมสร เป็นตน ถาไมสังเกตเราจะ

ไมรูวามีครบหรือไม ควรจะตรวจสอบจากใบสัญญาจะซื้อจะขาย หรือดูจากเอกสารตอนขายระบุวามีอะไรบาง และ

กอนจะรับมอบบานควรตรวจสอบกอนวามีสาธารณูปโภคสวนกลางมาใหครบตามสัญญาหรือไม หากไมครบก็

สามารถเรียกรองจากผูจัดสรรได ปัญหาน้ีเคยเป็นคดีฟ องรองกันอยูตอเน่ือง นอกจากน้ีแลวยังมีปัญหาอื่น ๆ อีกมาก

มาย ไมวาจะเป็นปัญหาเรื่องของปลวก แมวาผูจัดสรรสวนใหญไดวางระบบทอกําจัดปลวก แตบานที่มีการตอเติม

บานอาจทําใหทอระบบกําจัดปลวกถูกทําลาย จึงตองสรางระบบกําจัดปลวกใหมหรือตองเจาะพื้นบาน

นายธนันทรเอกกลาวเพิ่มเติมวา ปัญหาการจอดรถกรีดขวางหรือไมเป็นระเบียบเป็นอีกปัญหาหน่ึงที่เกิดขึ้นใน
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หมูบานจัดสรร เชน จอดรถนอกบานหรือจอดหน าบานคนอื่น นิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะตองกําหนดกฎเกณฑหรือ

ชีแ้จงวาจอดรถอยางไรไดบาง รวมทัง้ปัญหาเรื่องการตกแตงตอเติม ปกติหมูบานจัดสรรจะไมเหมือนคอนโด เพราะ

สวนใหญจะตองตกแตงตอเติมเพิ่ม เพราะฉะนัน้ระเบียบในการตกแตงตอเติมเพิ่มก็ตองขออนุญาตกับคณะ

กรรมการหรือผูจัดการที่ดูแล ซึ่งแตละแหงจะมีกฎระเบียบแตกตางกัน สําหรับปัญหายอดฮิตที่ทําใหผูบริหาร

ทรัพยสินปวดหัวคือปัญหาลูกบานไมจายคาสวนกลาง ดังนัน้ นิติบุคคลตองมีประสิทธิภาพในการติดตามทวงถาม

และตองรายงานผลใหกับคณะกรรมการหมูบานทราบอยูตลอดเวลา

“ที่มีปัญหาอีกเรื่องหน่ึงคือเพื่อนบานสงเสียงดัง ซึ่งเป็นเรื่องที่แกคอนขางยาก นิติบุคคลตองทําหน าที่ดูแลวาบาน

ไหนที่มีกิจกรรมงานเลีย้ง ไมวาจะฉลองเทศกาลตาง ๆ ทําบุญบาน งานมงคลตาง ๆ ตองไปขออนุญาตบานขางเคียง

ในการใชเสียง ระบุไปใหชัดเจนวาจะใชเวลาไหนกี่โมงถึงกี่โมงหลังจากนัน้จะตองหยุด ทําระบบเหลาน้ีใหคลาย ๆ

เป็นระบบของโรงแรม เพราะวาการอาศัยอยูรวมกันถาเราไมมีกติกาตัง้แตตนปัญหาเหลาน้ีจะเกิดขึ้นและอาจสงผลก

ระทบดานอื่น ๆ ตามมา” นายธนันทรเอกกลาว

ทัง้น้ี IRM มีประสบการณในการบริหารทรัพยสินทัง้ในอาคารชุดและบานจัดสรรมากวา 25 ปี ทัง้การจัดประชุมใหญ

และจดทะเบียนนิติบุคคล สนใจสอบถามขอมูลการใหบริการเพิ่มเติมไดที่ โทรศัพท 0-2204-1077-82 หรือ
www.irm.co.th
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