
IRM เผยทางออกปัญหาการใชอาคารและที่พักอาศัย

ผิดประเภท

เปิดธุรกิจในคอนโดและบานจัดสรรผิดกฎหมายหรือไม IRM เผยทางออกปัญหาการใชอาคารและที่พักอาศัยผิดประ

เภท

IRM เผยทางออกปัญหาการใชอาคารและที่พักอาศัยผิดประเภท ยืนยันที่ผานมามีการฝ าฝืนกฎหมายเปิดสถาน

ประกอบการและธุรกิจในโครงการที่อยูอาศัย แนะผูบริหารทรัพยสินมืออาชีพออกกฎระเบียบและควบคุมเพื่อความ

เรียบรอยของผู

อยูอาศัย

นายธนันทรเอก หวานฉ่ํา ประธานกรรมการเจาหน าที่บริหาร บริษทั อินเตอร เรียลตี ้แมเนจเมนท จํากัด (IRM)

และอดีตนายกสมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย เปิดเผยวา ที่ผานมาโครงการบานจัดสรรและอาคารชุด

จํานวนมากมักจะมีสํานักงานหรือสถานประกอบการอื่นๆ ปะปนกับการอยูอาศัยทัว่ไป และมีการรองเรียนเกี่ยวกับ

ปัญหาดังกลาวเน่ืองจากผูอยูอาศัยไมปฏิบัติตามกฎหมายและขอบังคับของนิติบุคคล ทําใหเกิดผลกระทบตาง ๆ ตาม

มา เชน มีผลตอมูลคาทรัพยสินลดลง เน่ืองจากความไมเป็นระเบียบของชุมชนและการอยูอาศัย และทําใหเกิดความ

ไมปลอดภัยเพราะจะมีคนเขา-ออกโครงการอยูตลอดเวลา นอกจากน้ีแลวยังทําใหเกิดความขัดแยงระหวางผูอยู

อาศัยดวยกันเอง ที่สําคัญจะทําใหโครงการมีคาใชจายสวนกลางเพิ่มขึ้น เน่ืองจากความถี่ในการใชทรัพยสินสวน

กลางทําใหเกิดความเสื่อมไดเร็วกวาโครงการพักอาศัยทัว่ไป

ทัง้น้ี โครงการอสังหาริมทรัพยตองระบุวัตถุประสงคในการขออนุญาตกอสรางซึ่งจะตองเป็นไปตามกฎหมายกําหนด

หากเป็นโครงการบานจัดสรรและคอนโดฯ ที่ระบุวาเป็นที่พักอาศัยอยางเดียวไมสามารถนําไปใชเป็นสถานประกอบ

การเชิงพาณิชยได แตมีบางโครงการที่มีการขออนุญาตกอสรางเพื่อพักอาศัยและประกอบการพาณิชยไดบางสวน ซึ่ง

ในขอบังคับจะตองกําหนดวาอาคารหรือสิ่งปลูกสราง เลขที่เทาไหรที่สามารถประกอบการเชิงพาณิชยได ซึ่งผู

ประกอบการมืออาชีพมักจะระบุไวในลักษณะน้ี ซึ่งจะตองมีทางเขา-ออกแยกจากสวนการพักอาศัย ซึ่งเรื่องน้ี

กฎหมายบังคับไวชัดเจน ที่สําคัญ จะตองระบุใหตองเสียคาสวนกลางมากกวาการอยูอาศัยแบบปกติ ขึ้นอยูกับความ

ตองการใชพื้นที่สวนกลางวามีมากน อยแคไหน

“หากโครงการอาคารชุดและหมูบานจัดสรรตองการใหใชพื้นที่เพื่อการพาณิชยได จะตองมีการควบคุมและระบุ

ประเภทที่ตองมีบริการนัน้ ๆ อยางชัดเจน เชน มีบริการตาง ๆ ที่จําเป็นตอการอยูอาศัย แตตองจํากัดประเภทของ
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บริการ เชน หามมีรานสุราหรือสถานบันเทิง หรือธุรกิจสรางความเดือนรอนใหกับการอยูอาศัย ที่สําคัญตองมีการ

ควบคุมราคาและคาบริการเพื่อประโยชนของผูพักอาศัย นอกจากน้ีแลวผูบริหารทรัพยสินจะตองคอยดูแลเรื่องขอ

บังคับวาควรจะมีบริการใดที่เหมาะสม หากมีสถานประกอบการรวมกับที่พักอาศัยจะตองอยูในกฎระเบียบ เชน หาม

นําของมาวางหน าหอง หรือรานอาหารจะตองดูแลเรื่องควันและดูแลเรื่องความสะอาด หากมีการฝ าฝืนผูบริหาร

ทรัพยสินตองเขมงวดเพื่อใหสมาชิกทําตามกฎระเบียบ ตองออกระเบียบและมีประกาศที่ชัดเจนวาจะตองปฏิบัติ

อยางไร และหากมีการฝ าฝืนตองยกเลิกบริการนัน้ ๆ ทันที”นายธนันทรเอกกลาว

อยางไรก็ตาม การฝ าฝืนกฎระเบียบและทําใหเกิดความเสียหายตอภาพรวม หากมีการรองเรียนวาไมถูกตองตามที่

ขออนุญาตไวโครงการจะถูกดําเนินคดีตามกฎหมาย หากนิติบุคคลเกิดความเสียหายจากการฝ าฝืนผูบริหารทรัพยสิน

สามารถดําเนินการฟ องรองกับผูที่กระทําผิดได ดังนัน้ ผูอยูอาศัยจะตองรูจักบทบาทของตนเองและปฏิบัติตาม

ระเบียบของสถานที่นัน้ ๆ และผูบริหารทรัพยมืออาชีพจะตองออกประกาศอยางชัดเจนหามทําอะไรในโครงการบาง

สวนผูประกอบการจะตองมีความชัดเจนตัง้แตขัน้ตอนการขออนุญาตกอสราง

IRM มีประสบการณในการบริหารทรัพยสินทัง้ในอาคารชุดและบานจัดสรรมากวา 20 ปี ทัง้การจัดประชุมใหญและ

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