
IRM เตือนผูอยูอาศัยในคอนโดฯ ตรวจสอบการจาย

คาสวนกลางและเงินกองทุน

เตือนผูอยูอาศัยในคอนโดฯ ตรวจสอบการจายคาสวนกลางและเงินกองทุน แนะศึกษากฎหมายหองที่ยังไมไดโอน

กรรมสิทธิ ์ใครเป็นผูรับผิดชอบ

อินเตอร เรียลตี ้แมเนจเมนท จํากัด (IRM) เตือนผูอยูอาศัยในคอนโดนิเมียมตรวจสอบเรื่องการจายคาสวนกลาง

และเงินกองทุน แนะศึกษากฎหมายประเด็นหองที่ยังไมไดโอนกรรมสิทธิ ์ใครเป็นผูรับผิดชอบ กรณีผูจัดการ

นิติบุคคลเป็นคนของโครงการตองรูวา “ใครไดเปรียบและเสียเปรียบ”

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

นายกสมาคมบริหารทรัพยสินแหงประเทศไทย เปิดเผยวา โครงการคอนโดมิเนียมที่จดทะเบียนเป็นนิติบุคคล

เรียบรอยแลวหมายความวาตองมีการโอนกรรมสิทธิ ์ตัง้แตรายแรกเป็นตนไป หลายคนอาจจะไมรูวาหองที่ยังขายไม

ไดผูประกอบการตองรับผิดชอบหรือมีบทบาทหน าที่อะไรบาง เชน โครงการคอนโดมิเนียมแหงหน่ึงมีหองจํานวน

100 ยูนิต และไดโอนไปแลวประมาณสัก 50 ยูนิต สวนที่เหลืออีก 50 ยูนิตเป็นกรรมสิทธิ ์ของผูประกอบการ ซึ่ง พ.

ร.บ.อาคารชุดกําหนดไววาหองที่ยังไมโอนหรือยังขายไมไดถือวาเป็นเจาของรวม นัน่หมายความวาเจาของโครงการ

ที่มีหองเหลืออยูและยังไมโอน ตองเป็นเจาของรวมเชนเดียวกับผูอยูอาศัยที่รับโอนไปแลว ดังนัน้ จึงตองรับผิดชอบ

เรื่องการจายเงินคาสวนกลางเชนเดียวกับเจาของรวมรายอื่น ๆ ที่ ซึ่งจะมีอยู 2 สวนดวยกัน สวนแรกคือเงิน “กอง
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ทุน” สวนใหญแตละอาคารจะมีขอบังคับกําหนดใหเก็บเป็น 10 เทาของคาสวนกลาง เชน คาสวนกลาง 50 บาท

ตอตารางเมตร 10 เทาก็คือ 500 บาท ดังนัน้ จะถูกเรียกเก็บเงินกองทุนจํานวน 500 บาท

อยางไรก็ตาม สิ่งที่ผูอยูอาศัยในอาคารชุดจะตองทราบก็คือ จํานวนหองชุดที่ยังขายไมหมดและเป็นกรรมสิทธิ ์ของ

โครงการ เจาของโครงการตองจายคาสวนกลางและเงินกองทุนที่เหลือมาทัง้ปีหรือไม หากโครงการใดกําหนดเก็บทัง้

ปีแปลวาเจาของรวมทุกรายตองจายทัง้ปีดวยเชนกัน ทัง้น้ี เจาของโครงการสวนใหญใหเหตุผลวาหองที่ยังไมโอน

หรือยังขายไมไดขอจายคาสวนกลางเป็นรายเดือน สวนเงินกองทุนจะจายเมื่อมีการโอน เหตุผลดังกลาวจะทําให

เจาของรวมรายอื่น ๆ เสียเปรียบ โดยเฉพาะอาคารชุดราคาแพงเงินที่จายคาสวนกลางและเงินคากองทุนก็จะสูงไป

ดวย ทําใหเสียโอกาสที่จะไดรับดอกเบีย้ ในขณะเดียวกันจะเกิดความไมเทาเทียมกันหากลูกบานจายทัง้ปีแตเจาของ

โครงการจายเป็นรายเดือน

นายธนันทรเอกเปิดเผยเพิ่มเติมวา กฎหมายไดระบุวาตัง้แตมีการโอนกรรมสิทธิ ์รายแรกก็ถือวาทุกหองเป็นเจาของ

รวมหมด เมื่อเจาของรวมรายอื่นปฏิบัติตามกฎหมายผูประกอบการตองปฏิบัติเชนเดียวกัน มิเชนนัน้จะเกิดประเด็น

ปัญหาตามมา กลาวคือ หากโครงการยืนยันวาไมจายทัง้ปีแตจะขอจายเป็นรายเดือน ทัง้ที่ผูจัดการนิติหรือกรรมการ

ไดขอใหจายทัง้ปีเชนเดียวกับเจาของรวมรายอื่นแตก็ไมยอมจาย เมื่อครบ 30 วันถาไมจายจะเริ่มมีเบีย้ปรับ กลาว

คือ คาง 3 เดือนมีคาปรับ 12% คาง 6 เดือนขึ้นไปมีคาปรับ 20% แตก็ยังมีบางโครงการที่ไมจายเบีย้ปรับ เน่ืองจาก

โครงการสวนใหญมีผูจัดการนิติบุคคลซึ่งแตงตัง้โดยผูประกอบการเองแตแรก ซึ่งจะมีการเซ็นหนังสือปลอดหน้ีเอง

ทัง้ที่ยังไมปลอดหน้ี 100% ดังนัน้ ผูอยูอาศัยในอาคารชุดจะตองศึกษาประเด็นพวกน้ี และรีบจัดการเปลี่ยนผูจัดการ

นิติบุคคลมาเป็นลูกบานหรือเป็นคนกลางที่สามารถตรวจสอบได อยางไรก็ตาม หากรูวาถูกเอาเปรียบจากโครงการใน

เรื่องดังกลาวเจาของรวมสามารถทําหนังสือถึงที่ดินเพื่อใหภาครัฐเขามาดําเนินตอไป

ทัง้น้ี IRM มีประสบการณในการบริหารทรัพยสินทัง้ในอาคารชุดและบานจัดสรรมากวา 25 ปี ทัง้การจัดประชุมใหญ

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