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งานสปัดาหวิศวกรรมแหงชาติ งานสปัดาหวิศวกรรมแหงชาติ 25542554

มาตรฐานสาธารณูปโภคมาตรฐานสาธารณูปโภค
ในหมูบานจัดสรร ในหมูบานจัดสรร และอาคารคอนโดมิเนียมและอาคารคอนโดมิเนียม

ประสบการณจากสมาชิกหมูบานจัดสรร ประสบการณจากสมาชิกหมูบานจัดสรร 
โดย : นายไพรัช   ศุภวิวรรธน 

ูู

วันศุกร ที่ วันศุกร ที่ 25 25 มนีาคม มนีาคม 2554 2554 เวลา เวลา 0909::00 00 –– 1212::00 00 นน. . 
หอง หอง MR MR 213  213  ไบเทคไบเทค  บางนาบางนา

การซื้อบานเพื่ออยูอาศัยอาจแบงเปน 3 ชวงเวลา 
1 ชวง I -----> เลือกซื้อ1.ชวง I -----> เลอกซอ

                   ทําเลที่ต้ัง, การเดินทาง, สิ่งแวดลอม, ความ    
   ปลอดภัย, คุณภาพ, ราคา

2.ชวง II -----> ตกลงใจ, ทําสัญญา และ
                         อยระหวางกอสราง                         อยูระหวางกอสราง
3.ชวง III-----> รับโอนและเขาอยูอาศยั,                  

           จัดตั้งนิติบุคคล
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 หนวยงานที่เก่ียวของ
●ดานผูประกอบการ

 โ ี ฝ ื: ผูจัดการโครงการและทมีงาน, ฝายขาย, Designer, Consultant ควบคุมงาน (หรือ
ควบคุมเอง), ผูรับเหมากอสราง, ผูรับเหมายอย และ Supplier ตาง ๆ
●ดานผูซื้อ

: ตรวจงานและประสานงานเองหรือจาง Consult มาชวยตรวจ ยกเวนซ้ือในนามนิติ
บุคคลอาจมีหนวยงานดานวิศวกรรมมาชวยดาํเนินการ
●หนวยงานเกี่ยวของอื่นๆ : 

-   คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
 ั ี่ ิ ั ั-  คณะกรรมการจดสรรทดนจงหวด

- คณะอนกุรรมการ
-   สํานักงานคุมครองผูบริโภค
-   กทม.
-   หนวยงานของรัฐที่เกี่ยวของ (ประปา, ไฟฟา, โทรศัพท)

ประเภทของผูประกอบการ
● ขนาดใหญ  มีชื่อเสียง  ประสบการณ● ขนาดใหญ, มชอเสยง, ประสบการณ
● ขนาดกลาง
● ขนาดเล็ก, บางรายเพิ่งเริ่มตน
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ขอเท็จจริงที่เกิดขึ้น

● Designer อาจกําหนดแบบไมละเอียดเพียงพอ  หรือเจาของโครงการ
   กําหนดคุณภาพวัสดุไมตรงตามที่โฆษณา
● อาจไดผูรับเหมาที่ทํางานคุณภาพไมดพีอ
● ผูซ้ือคาดหวังสูงเกิน เกดิขอโตแยง
● ฝายขายแจงขอเท็จจริงในสาระสําคัญไมหมด ชวงขาย – กอนทําสัญญา

้ ่ ่● ผูซ้ือไมมีความเขาใจในขอกฎหมายของการจัดสรร ซ่ึงมารูภายหลังเมื่อ 
  ตองจดทะเบยีนนิติบุคคล และรับโอนการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
  สวนกลาง

กฎหมายที่เก่ียวของกันและควรรู 
●พระราชบัญญัติ

- พระราชบัญญัติ วิธีพิจารณาคดีผบริโภค  2551 พระราชบญญต วธพจารณาคดผูบรโภค, 2551 
- พระราชบัญญัติ การจัดสรรที่ดิน, 2543

●กฎกระทรวง ดานการจัดสรรที่ดิน
- กฎกระทรวง กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงือ่นไขการยกเลิกการจัดสรรที่ดิน, 

2550
- กฎกระทรวง วาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิก

นิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร  2545 จดสรร, 2545 

- กฎกระทรวง กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงือ่นไขในการอนุญาตและการออก
ใบอนุญาตตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน, 2544

- กฎกระทรวง กําหนดคาธรรมเนียมตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน, 2544
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ระเบียบ / ขอกาํหนด การจัดสรรที่ดิน
- ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยอาศัยและพาณิชกรรม - ขอกาหนดเกยวกบการจดสรรทดนเพอทอยูอาศยและพาณชกรรม 

พศ 2550
- ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร 2549
- ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 2545, วาดวยการจัดตั้งนิติ

บุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นและการขออนุมัติ
ดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคุ ู
● ขอบัญญัติ กทม. เร่ืองควบคุมอาคาร 2544  
● มาตรฐาน วสท. 
● มาตรฐานงานตาง ๆ

ปญหาตางๆ ที่เกิดขอโตแยง
ซ่ึงสวนใหญจะเกดิขอโตแยงขึ้นหลังจากเขาอยูอาศัย
● ดานกฎหมาย - เมื่อมีการจัดตั้งนิติบคคล● ดานกฎหมาย  เมอมการจดตงนตบุคคล

- คาใชจายสวนกลาง ----> กอนเขาอยูอาศัยและหลังเขาอยูอาศัย 
(การเขาอยูไมพรอมกัน)

- ปญหาบานขางเคียง, ตอเติม มีผลกระทบกบัขางเคียง ---> ขัดตอ
ระเบียบและขอบังคับหมูบานแตหนวยงานรัฐอนุญาต / ไมขัดกฎหมาย 
( ั   ศั )(หลงเขาอยูอาศย)
●  ดานเทคนคิ - คุณภาพของงาน (QA, QC)

- ตัวบาน, บริเวณบาน (การทรุดตัวของดินรอบบริเวณบาน)
- สาธารณูปโภค
- สาธารณูปโภคสวนกลาง
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เม่ือเกิดปญหา

ผบริโภคจะแกปญหาโดยผูบรโภคจะแกปญหาโดย
● อาศัยสํานักงานคุมครองผูบริโภค (สคบ.), 
หนังสือพิมพ, หรือรายการวิทยุ
● วสท., กทม.  ,
● บริษัทที่ปรึกษา, เพื่อน, อื่นๆ

สรุป
บทบาทที่ วสท. ควรมีสวนรวม

● แนะนําหรอืกําหนดมาตรฐานงานตาง ๆ ดานวิศวกรรมตอ● แนะนาหรอกาหนดมาตรฐานงานตาง ๆ ดานวศวกรรมตอ
หนวยงานที่กํากับดูแล
● อาจชวยกําหนดมาตรฐานผูประกอบการ, ผูควบคุมงาน, 
Designer, และผูรับเหมากอสราง 
โ ี ื  ั้ ป โดยการจดทะเบียนหรอืแบงชัน (เกรด) เปนตน
● เปนหนวยงานกลางในการไกลเกลี่ยขอพพิาทดานเทคนิค


