
ทําความเขาใจงาย ๆกับคาใชจาย(สวนกลาง) คอน

โดฯ

เมื่อยุดเกษตรกรรมถูกเปลี่ยนแปลงไปตามความเจริญของบานเมืองเขาสู ยุดของทุนนิยม การอยูอาศัยของผูคน

ทัว่ไปจึงเปลี่ยนไปตามกาลเวลา จากที่เคยอยูบานไมที่ใตถุนบานโลง กลายเป็นหมูบานหรือตึกสูงๆ ที่เรียงรายเป็น

รูปแบบที่เหมือนกันหรือที่เราเรียกวา หมูบานจัดสรรหรือคอนโดมิเนียมการอยูอาศัยของคนสมัยกอนก็ไมตองเสียคา

สวนกลางเพราะหน าบานก็เป็นสาธารณะรัฐบาลเป็นคนดูแล แตพอระบบทุนนิยมเขามาทําใหมีคนคิดวาจะทําที่อยู

อาศัยในเมืองในรูปแบบของตึกสูงหรือคอนโดใหคนซื้ออยูหรือจะเรียกวาบานลอยฟ า

นายธนันทรเอก หวานฉ่ําประธานเจาหน าที่บริหาร บริษทั อินเตอร เรียลตีแ้มเนจเมนท จํากัด (IRM) และอดีตนายก

สมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทยกลาววา การอยูอาศัยของคนเมืองในคอนโดมิเนียมหรืออาคารชุด และคา

บริการสวนกลางที่พวกเขาจายไปตอเดือนหรือตอปีเขาคิดกันอยางไร เพราะหลายคนอยูคอนโดมาหลายสิบปี ก็ยัง

ไมรูเลยวาที่เขาเก็บเรา ตารางเมตรละ 40 บาทนัน้มันคาอะไรบาง แลวเขามีหลักเกณฑในการคิดอยางไร วันน้ีจะเลา

สูกันฟังวา คาสวนกลางที่เราจายไปนัน้มันมีที่มาที่ไปอยางไร ตามกฎหมายอาคารชุดกําหนดไววา เจาของรวม

เจาของหองชุดตองออกคาใชจาย คาดภาษี และคาใชจายสวนกลางดังน้ี

1.คาภาษีอากร ที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสินสวนกลาง โดยกําหนดใหจายตาม

อัตราสวนกรรมสิทธิ ์ที่แตละคนมีในทรัพยสวนกลาง หมายความวา ถามีพื้นที่หองชุดมากก็จายมากตามปริมาณพื้นที่

2.คาใชจายที่เกิดจากการบริการสวนกลาง หมายถึงการบริการที่ทุกหองไดรับประโยชนเป็นคาเก็บขยะ คากระแส

ไฟฟ าทางเดินสวนกลาง คาจางยามเป็นตน เจาของรวมตองจายคาใชจายสวนน้ีเทาเที่ยมกันไมคําน่ึงวาแตละหองมี

พื้นที่เทาไร ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ

3.คาใชจายที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชและสิ่งอํานวยความสะดวก อุปกรณเครื่องมือตาง ๆ หรือคากระแสไฟเครื่อง

ปรับอากาศ เป็นตน คาใชจายสวนน้ีตองออกเทาๆกันตามขอบังคับ

4.คาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาทรัพยสินสวนกลาง หมายถึง คาซอมแซมอุปกรณงานระบบตางๆ เชน ระบบไฟ

ฟ า ประปาเป็นตน คาใชจายสวนน้ี ตองออกตามอัตราสวนพื้นที่ ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ

5.คาใชจายที่เกิดจากการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง เชนคาบริหาร เงินเดือนพนักงาน อุปกรณสํานักงาน

เป็นตน คาใชจายสวนน้ีตองออกตามอัตราสวนพื้นที่หองชุด
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น่ีคือคาใชจายสวนกลางตามมาตรา 18 ของกฎหมายอาคารชุด ในฐานะที่คลุกคลีอยูในวงการน้ีมาหลายสิบปี บอก

ตามตรงวาอานแลวก็มึนตึบเหมือนกันเราลองมาแยกแยะดู 4ใน5ขอน้ีมันตางกันอยางไร

1.การออกคาใชจายตามพื้นที่หองชุด ขอ 1 คาภาษี ขอ 4 คาดูแลรักษาทรัพยสวยกลาง ขอ 5 คาดําเนินการเกี่ยวกับ

ทรัพยสวนกลาง

2.การออกคาใชจายแบบทุกหองเทากัน ขอ 2 คาบริการสวนกลาง ขอ 3 คาเครื่องมือ เครื่องใชและสิ่งอํานวยความ

สะดวก

น่ีคือการแยกใหเห็นตามขอกฎหมาย คําถามวาแลวคิดอยางไร ถาเราคิดตามกฎหมายก็ตองบอกวา การออกคาใช

จายตามพื้นที่เราจัดเก็บ ตารางเมตรละ 40 บาท สวนการออกคาใชจายแบบทุกหองเทากันเราจัดเก็บหองละ 500

บาทในทางปฏิบัติยังไมเห็นมีใครทําเพราะถาทําก็จะยุงวุนวาย ตอบคําถามไมหวาดไมไหว แลวคิดอยางไรหรือ? ใน

ทางปฏิบัติและในเชิงของการบริหารจัดการเราคํานวนรวมไปเลย คือทัง้หมดจัดเก็บตารางเมตรละ 60บาทตอเดือน

จัดเก็บลวงหน า 1 ปี น่ีเป็นความเห็นสวนตัวเพราะจะไปคํานวนใหยุงยากทําไม ในเมื่อเงินที่เก็บมาทัง้หมดก็เพื่อสวน

รวมของทุกคนซื้อแลวอยูหรือไมอยูก็ตองจายเหมือนกันหมด

ทัง้น้ี IRM มีประสบการณในการบริหารทรัพยสินทัง้ในอาคารชุดและบานจัดสรรมากวา 24 ปี ทัง้การจัดประชุมใหญ

และจดทะเบียนนิติบุคคลบานจัดสรร สนใจสอบถามขอมูลการใหบริการเพิ่มเติมไดที่ โทรศัพท 0-2204-1077-82

หรือ www.irm.co.th
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