
บทท่ี 6

การประกอบธุรกิจอาคารชุด'ใบประ เทศไทย ปัจจุบันมิปัญหาท่ีกระทบต่อสิทธิ 
ของผู้ซอหลายประการ การทัพนาบองธุรกิจอาคารชุดที่ผ่านมา เป็นการทัพนาบองภาค เอกซน ไดย 
ภาครัฐบาลมิได้มีส่วน เบ้าไปซ่วย เหสือจังทำให้ เกิดความได้ เปรียบ เสีย เปรียบระหว่างผู้ประกอบการ 
อาคารชุดกับผู้ซอ จากการที่ผู้วิจัยได้นไ เสนอกฎหมายและระ เบียบท่ี เกี่ยวบ้องกับการประกอบ
ธุรกิจอาคารชุดในบทที่ 2 ปัญหาทางกฎหมายที่กระทบต่อสิทธิของผู้ซอจากการประกอบธุรกิจอาคาร 
ชุด และแนวทางแก้ไขปัญหาเที่อคุ้มครองผู้ซออาคารชุด ไนบทท่ี 4 และบทท่ี 5 ดามลฯดับน้น ผู้ 
วิจัยได้ศึกษาวิ เคราะห้ประ เด็นดังกล่าวดังต่อไปบ

6.1  บทสรุป

6 . 1 . 1  จากการศึกษากฎหมายอาคารชุด ตามพระราซปัญญัติอาคารชุด
ห .ศ .2522 (แก ้ไข เห ม เต ิม  ห .ศ .2534) เมื๋อเปรียบเทียบกับกฎหมายจัดสรรที่ด ิน ลามประกาศ 
คผะปฏิวัติฉบับท่ี 286 พ .ศ .2515 แล้ว จะเห ็นได ้ว ่าเจตนารมย ์ของกฎหมายอาคารช ุดม ุ่งเน ้นการ  
จัดระบบกรรมสิทธิ้ไนอาคารชุด เป็นสำคัญในขผะที่กฎหมายจัดสรรที่ดิน มุ่งที่จะคุ้มครองผู้ธอไดยจัด
ไครงสร้างไนการจ ัดสรรท ี่ด ิน  เพื่อไห้ผู้ซอได้รับความคุ้มครองทางกฎหมายมากที่สด จากจุดประ เด็น 
ด ังกล ่าวแสดงให ้เห ็นกง เจตนารมย์ของผู้ปัญญัติกฎหมายว่ามิจุดมุ่งหมายแดกต่างกัน ดังน้นล้กษผะ
กฎหมายในการไห้ความคุ้มครองผู้ซอจังแตกต่างกับไปด้วย เซ่น ไบบผะที่กฎหมายจัดสรรที่ดินมีการ 
กฯหนดมาตรการการขออนุญาตจัดสรรที่ดินต่อกรมที่ดินก่อน จ ังจะสามารทใมษผาประกาศขาย
ไครงการตลอดจนมีการค้ำประกันระบบสาธารผูปไภคที่ผ ู้ประกอบการที่จะจัดทำขั้น แต่ในขผะที่การ 
ประกอบธุรกิจอาคารชุดไม่ม ิขั้นดอนการขออนุญาตประกอบธุรกิจอาคารชุด มิ เพียงแต่การขออนุญาต 
ปล ูกสร ้างอาคารก ั๊สามารทไมษผาขายไครงการได ้ ส่วนระบบสาธารผูปไภคนนกฎหมายอาคารชุด
ไม่เน ้นในจุดน จะด้องขั้นอยู่ก ับกฎหมายที่เกี่ยวบ้องได้แก่พระราซปัญญัติอาคารชุด ห .ศ . 2522
และกฎกระทรวงที่ เก ี่ยวบ ้องว ่า การขออน ุญ าตปล ูกสร้างอาคารจะต ้องม ีมาตฐานอย่างไรน ้างและ
กฎหมายผังเม ือง ท .ศ . 2518 ไนการกำหนดไซนท ี่อย ู่อาค ้ยว ่าการปล ูกสร ้างอาคารจะด ้องก ่อสร ้าง  
ตามผัง เม ีองที่ได ้กำหนดไว เท่าบน จากการคุ้มครองผู้ซอของกฎหมายอาคารชุดไนปัจจุบันจังไม่มี
กฎหมายกำหนดคุ้มครองผู้ซอไว้ไดย เฉพาะ ขั้นอยู่กับประมวลกฎหมายแพ่งและหาผิธย์และหระราซปัญญัติ 
ค ุ้มครองผ ู้บร ีไภคห.ศ.2522

บทสรุปและข้อ 1สนอนนะ
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6 . 1 . 2  การ เย้าทอกรรมสิทธของผู้ซออาคารธุดนื่น ผู้ซอได้มีการทำ 
สัญญากับผู้ประกอบการตงแต่การทำสัญญาจองสัญญาจะซอจะขายอาคารชุด ตลอตจบการวาง เงิน
จอง และ เงินตาวนไนปัจจุบันยังไม่มีบทบัญญัติคุ้มครองสิทธิของผู้ซออย่าง เทียงทอ เน ื่องจากผู้
ประกอบการมัก เอ า เปรียบผู้ซอหลายประการ เซ่น การกำหนตสัญญาจะซอจะขายอาคารซุดที่ เอา  
รัด เอ า เปรียบ ผู้ธอไครงการกำหนดบทบัญญัติภายไนตัวสัญญาที่ไม่ เป็นธรรม การกำหนดย้อสัญญาที 
ไม ่ด ้องรับผ ิดไว้ ผู้ธอส่วนไหญ่ที่ เย้าทำสัญญามักจะ เย้าทำสัญญาไดยตน เอง เป็นฝ่าย เสีย เปรียบผู้
ประกอบการ กฎหมายแท่งและทาผิซน์ท ี่จะไย้บ ังคับไม่สามารถที่จะตอบสนองความด้องการของ
ประซาซนได้เท ียงหอ เน ื่องจากการกำหนด เงึ๋อนไขสัญญาของผู้ประกอบการไว้หลายประการ เซ่น 
การแยกสัญญาจะซอจะขายออก เป็นหลายสัญญา เซ่นสัญญาจะซอจะขาย, สัญญาขายวัสดุอุปกรผิ
ตกแต่งห้องชุด, สัญญาจ้างตกแต่ง การที่ผ ู้ซอจะห้องร้องบังคับไห้ผู้ประกอบการรับผิดชอบไนการไอน  
กรรมสิทธิและ เร ียกค ่า เสียหายที่ เกิดขนจะด้องแยกห้องคู่สัญญา เป็นราย  ๆ ไป จะห้องบังคับกับผู ้
ประกอบการ เจ ้าข องไครงการได ยต รงไม ่ได ้ เนื่องจากมีไซ่คู่สัญญา ซึ่งตามประมวลกฎหมายแท่ง 
และพาผิซน์กำหนดว่าคู่สัญญาไดผิดสัญญาย่อมจะด้องห้องร้อง เอากับคู่สัญญานื่ม จะไปห้องร้องบังคับ 
เอากับบุคคลอื่นที่มีไซ่คู่สัญญาย่อมไม่มีผลบังคับ

6 . 1 . 3  การควบดุมเกี่ยวกับการไมษผาขายห้องชุดมีบัญหาว่าผู้ประกอบ 
การมักจะไมษผาขายอาคารชุดก่อนก่อสร้างอาคาร หรือก่อนที่จะได้รับอนุญาตไห้ปลุกสร้างอาคาร 
ตามพระราซบัญญัติควบดุมอาคาร ท. ศ. 2522 ก่อไห้เกิดผลกระทบต่อผูซ้อ หากผู้ประกอบการมีได้ 
ก่อสร้างไครงการตามที่ไมษผาไว ้ หรือก่อสร้างแต่มีได้มีองค์ประกอบอย่างที่ไมษผาไว้ดํ้งแต่ตอน
เรัมไมชผา เก็บ เงินจองและ เงินดาวน์ และบทบัญญัติกฎหมายควบคุมผู้บริไภคท่ีควบคุมผู้ประกอบการ 

มีไห้ฝ่าฝืนยังมีบทลงไทษทีไม่รุนแรง หากผู้ประกอบการคิดว่าผลประไยซน์ที่คาดว่าจะได้รับมีมาก
กว่าไทษทีจ่ะได้รับ ผู้ประกอบการอาจจะทำการฝ่าฝืนบทบัญญัติดังกล่าวก่อไห้ เกิดผลกระทบต่อผู้ธอ 
อาคารชุด

6 .1 .4  ภายหลังผู้ซึ่อได้เย้าอยู่อาศัยไนอาคารชุดแล้ว นิติบุคคลอาคาร 
ชุด บริหารงานก่อไห้ เกิดผลกระทบกระ เทีอนต่อผู้ซ่ึอหลายประการ เซ่น เร่ืองการกำหนดตัวผู้
จัดการนิติบคคลอาคารซด เนื่องจากไนการจดทะ เบียนนิติบคคลอาคารซด ผ้ประกอบการมักจะแต่ง
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ต้งบริวาร หริอตน เอง เป็นผู้จัดการบิตบุคคลอาคารชุด ไม่ไต้มาจากการแต่งตงของ เจ้า!)องร่วม 
ไม เร่ืองการกำหนดอัตราส่วนกรรมสิทธไนทรัพย์ส่วนกลาง และอัตราส่วนการชำระค่าไข้จ่ายนำรง 
รักษาทรัพย์ส่วนกลางท่ีไม่ เป็นธรรมต่อผู้ธอ ผู้ซอห้องท่ีมีขนาด เล็กอาจจะมีกรรมสิทธไนอัตราส่วน
ทรัพย์ส่วนกลางมากกว่าห้องท่ีมีขนาดไหญ่ไต้ เน่ืองจากการกำหนอัตราส่วนไนทรัพย์ส่วนกลาง เป็น 
ดามราคาห้องชุด ผู้ประกอบการอาจจะกำหนดราคาห้องชุดไห้สูงต่ำไม่ เท่ากันไต้ ทำไห้ เกิดผล
กระทบต่อกรรมสิทธไนทรัพย์ส่วนกลาง, การลงคะแนน เสียง และการออกค่าไข้จ่ายบำรงรักษา
ทรัพย์ส่วนกลางอีกท้งป๋ญหาการประอันภัยและการกำหนดอำนาจหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีก่อไห้ 
เกิดผลกระทบต่อผู้ซอหริอ เจ้าของร่าม เซ่น เดียวอับ

6 .2  ข้อเฝึนอแนะ
เม่ือได้พิจารเนาข้อ เท็จจริงและนัญหาต่าง  ๆ ดังกล่าวท่ีกล่าวมาแล้วไมบทก่อน 

หน้าน่ื ผู้วิจัยขอ เสนอแบะแนวทางและมาตรการท่ีจะปรับปรงแล้ไขหลัก เกเนท็และมาตรฐานต่าง  ๆ
ดังต่อไปน่ื

1. รัฐควรสนับสบุนให้มิการจัดตงองค์กรกลางระหว่างผู้ธอกับผู้ขายองค์กร 
กลางอาจ เป็นธนาคารหริอบริษัทประอับชีวิตประอันภัยทริอบริษัทท่ีต้งขน เห๋ึอการน่ืไดย เฉพาะ เพ่ือ 
น้องอันมีไห้ผู้ประกอบการไกงผู้ซอ เซ่น ไม่ยอมไอนกรรมสิทธห้องชุด เม่ือไต้รับ เงินดาวนครบล้วน
แล้ว ไนต่างประเทศเรียกว่า Escrow Agent "เอสใคร เอเย่นต" เป็นหน่วยงานกลางไนการ 
ดูแลการซอขายอาคารชุดไห้ เป็นไปใดยถูกต้องและสุจริต าดยทำหน้าท่ีรับ เงินจากลูกค้าผู้ซอและรับ 
ใอน เอกสารสิทธิจากผู้ขาย เพื่อใอนต่อไปไห้ผู้ธอตามรายละ เอียดไนล้ญญาท่ีตกลงอันไว้ ไนกรผีท่ีมี 
การซอขายตงแต่ เริมต้นไครงการ องค์กรกลางอาจจะ เป็นธนาคารท่ีไห้กู้ เงินจัดทำไครงการนน
ไดยตรง ท่ีงน่ืไดยผู้ซอจะวาง เงินมัดจำและ เงินดาวย์ไว้อับธนาคารไดย เปิด เป็นบัญชีร่วมของผู้ซอผู้ 
ขายไว้ เพื่อธนาคารดังกล่าวได้รับ เงินแล้วผู้ประกอบการก็สามารท เบิก เงินดังกล่าวไปดำ เนิบ
ใครงการไต้ ซิ๋งผลดีล็ค์อจะทำให้ธนาคารสามารกควบคุมการไข้จ่าย เงินและความล้าวหน้าของ
ใครงการไต้อย่างไกล้ธิด และ เป็นการน้องกับมิไห้ผู้ประกอบการนำ เงินไปไข้จ่ายไนทางมิซอบก่อน 
การก่อสร้างแล้ว เสร็จไต้
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2. รัฐจะต้องกำหนดไห้ผู้ประกอบการท่ัวประ เทศย๋ึน เอกสารยออนุญาต
การปลุกสร้างอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารและจะต้องได้รับอนุญาตการก่อสร้างก่อน จึงจะ
สามารถลงไมษเนาและ เป็ดยายไครงการไต้และผู้ประกอบการอาคารชุดไม่ว่าจะ เป็นนิติบุคคล 
อาคารชุดหริอบุคคลธรรมดาจะต้อง เป็น เจ้าของกรรมสิทธไนท่ีดินท่ีจะปลุกสร้างอาคารชุดก่อนท่ีจะ 
ปลูกสร้างอาคารและดำ เนินการไมษเนายาย เท่ีอสร้างความม๋ันไจไห้กับผู้ซอ

3. รัฐจะต้องควบคุมและกำหนดวิธีการไมษเนาบายไครงการอาคารชุด
ไห้ เป็นไปตามข้อกำหนดตามกฎหมายคุ้มครองผู้บริไภค หาก เกิน เลยความจริง กรมท่ีดินจะต้อง
ประสานงาบกับคเนะกรรมการควบคุมผู้บริไภคไนการควบคุมตรวจสอบและควรจะกำหนดบทลงไทษ 
หากผู้ประกอบการฝ่าฝืนไห้ลุงกว่าไทษไนปัจจุบันและควรมีมาตรการข้องกินผู้ประกอบการท่ีกระทำ 
ความผิดข้ำอีก

4. รัฐควรกำหนดไห้กรมท่ีดินรับจดทะ เบียนอาคารชุดไนหลักการไต้ล้ง 
แต่ เริมต้นไครงการก่อนดำ เนินงานก่อสร้างไต้ไคยไม่จำ เป็นต้องคอยไห้จดทะ เบียนไต้ต่อ เมึ๋ออาคาร 
สร้างเสร็จแล้ว หริอหลังจากก่อสร้างไปแล้ว 80% ดังท่ีเป็นอยู่ไนปัจจุบัน ท่ังบกรมท่ีดินจะต้อง 
แล้ไยเที่มเติมไนระเบียนกรมที่ดินว่าต้วยอาคารชุด ห .ศ .2522 ไนส่วนยองการรับและไม่รับจด 
ทะ เบียนอาคารชุดก่อนการก่อสร้างนบ ควร เป็นการจดทะ เบียนรับไนหลักการ เท่าบนว่า อาคารน้ัน 
จะก่อสร้าง เป็นอาคารชุด จากน้ัน เม๋ือถึง เวลาท่ีงานก่อสร้างทงหมด เสร็จแล้ว กรมท่ีดินจึงส่ง เจ้า 
หน้าท่ีออกไปตรวจสอบสภาหยองอาคารและห้องชุดตลอดจนทรัหย์ส่วนกลางต่าง  ๆ ว่าถูกต้อง ตรง 
กับท่ีย๋ึนคำยอไว้หริอไม่ หากถูกต้องแล้วจึงดำ เนินการจดทะ เบียนอาคารชุดดามกฎหมายต่อไป

การพจารเนารับคำยอก่อนการสร้างและการตรวจสอบสภาพอาคารดังกล่าว 
ข้างต้นจะ เป็นการสร้างความ เซ๋ึอม่ันไห้แก่ผู้ซอด้วยว่า อาคารชุดท่ีซอน้ันจะไม่ เปล่ียนสภาพการไซ้ 
เพ่ือประไยธน้อ่ืนตามท่ีไต้ไมษเนาหริอจคทะ เบียนไว้ตงแต่ต้น

5. รัฐจะต้องแล้ไยหระราชปัญญัติอาคารชุด พ .ศ .2522 ไนส่วนท่ีจะ 
ช่วยไห้การบริหารงานยองนิติบุคคล เป็นไปอย่าง เรียบร้อยและบีประสิทธิภาหมากขบดังบ
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ก. การบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุด กฎหมายกำหนดไห้มีผู้จัลการ 
คน เดียว เป็นผู้คำ เนิบการผู้วิจัย เห็นว่าควรจะตง‘ในรูปของกลุ่มบุคคล เพ่ือช่วยกันคิด และตัดสินไจ 
กระทำการ เพ่ือ เป็นประใยซบ์ต่อผู้ธอซ่ึงอยู่อาศัยไนอาคารชุดมากขน

ข. หลัก เกผห็ในการกำหนดอัตราส่วนกรรมสิทธไนทรัพย์ส่วนกลาง เดิม 
น้น ทจารผาจากราคาห้องชุดมา เป็น เกผท่ไนการคิดคำนวผ ผู้วิจัย เห็นว่ายัง เกิดการได้ เปรียบ
เสีย เปรียบขนระหว่างผู้ซ่ึอไนการคำนวผราคาห้องชุดของผู้ประกอบการ เห็นสมควรไซ้ขนาดของ 

ห้องมา เป็น เกผซไนการคำนวผอัตรากรรมสิทธไนทรัพย์ส่วนกลาง

ค. ควรกำหนดไห้มีทรัพย์ส่วนกลาง เฉพาะไนพระราซบัญญัติอาคารชุด
เน่ืองจากบัจจุบับมีอาคารชุดบางแห่งกำหนดทรัพย์ส่วนกลางบางประ เภทไว้ไซ้ประใยซนสำหรับ เจ้า 
ของร่วมบางกลุ่ม เท่านน ตังน่ืนจึง เห็นสมควรว่า เจัาของร่วม เหล่าน่ืนจะด้องรับผิดค่าไซ้จ่ายไนการ 
ดูแลรักษาไนทรัพย์ส่วนกลางตังกล่าว

6. รัฐควรกำหนดไห้สำนักงานคุ้มครองผู้บริใภค กำหนดรูปแบบข้อสัญญา
มาตรฐานขนมาไห้ผู้ประกอบการอาคารชุดนำไปไซ้ทำสัญญากับประชาซบและใมษผารูปแบบข้อความ 
สาระสำคัญต่าง  ๆ ท่ีจะมีไนสัญญาไห้ประซาซนได้ เข้าไจ เพราะบัญหาท่ีอยู่อาศัยของประซาซบ 
เป็นบัญหาสำคัญ

7. รัฐควรกำหนดไห้ผู้ประกอบการแจ้งภาระค่าไซ้จ่ายไนทรัพย์ส่วนกลาง 
ไห้ผู้ซ่ึอได้ทราบใมขผะท่ีผู้ประกอบการใมษผาขายหรีอระบุไนสัญญาจะซ่ึอจะขายไห้ผู้ซ่ึอทราบใดยซัด 
แจ้ง เนื่องจากผู้ประกอบการส่วนใหญ่มักจะแจ้งภาระค่าไซ้จ่ายในทรัพย์ส่วนกลาง เน่ือผู้ธอได้ เซ้า 
อยู่อาศัยแล้ว ซ่ึงก่อไห้ เกิดความไม่ เป็นธรรมต่อผู้ซ่ึอ

8. รัฐควรจะกำหนดมาตรฐานของอาคารชุดให้ เป็นมาดรฐาน เดียวกับทงไบ 
ด้านการป็องกันอัคคิภัย อุปกรผ์หนีไปต่าง  ๆ เห๋ือประใยซนแก่ผู้ซ่ึอท่ีอยู่อาศัยร่วมกับไนอาคารชุด

9. รัฐควรกำหนดสภาพแวดสัอมของอาคารชุดตามผังเมีองรวม และสักษผะ 
ภูมิประ เทศของ เมืองนื่นเพื่อไม่ให้ เกิดความแออัดจนกลาย เป็นแหล่งชุมซน เส่ือมใทรม
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