
บทท่ี 1

บทนำ

ค วาม  เป ็น ม าแ ล ะค วาม ส ำค ัญ ข อ งป ัพ ท

ปัจจุบันปัญหาท่ีอยู่อาศัย เป็นปัญหาที่สำคัญอย่างหนึ่งไนการดำรงชีวิตของ
ประยาธน ‘โดย เฉหาะกับประซาซบที่มีรายได้ปานกลางหริอรายได้ต่ำต่างกับไนสมัยก่อน ปัญหาท่ีอยู่ 
อาศัยจะมีน้อย เนื่องจากที่ดินมีจำนวนมาก เทียงหอกับความต้องการของประยายน ผู้ไดจะย์ดถึอจับ 
จองที่ตรงไหนก็สามารถทำไต้ทันที ทว่าไนปัจจุบันการกระทำดังกล่าวไม่สามารกทำไต้เนื่องจาก
จำนวนประยาซน เหมขนมากอย่างรวด เร็ว ไบฃผะท่ีปริมา[นท่ีดินมี เท่า เดิม ก่อไห้ เกัดปัญหาการขาด 
แคลนที่ดินและความต้องการที่อยู่อาศัย ไดย เฉหาะประซาซนไน เขตกรุง เทหมหานครและจังหวัด
ใกล ้เค ียงท ี่ เป็นศูนย์กลางความ เจริญ จะพบว่าประสบกับปัญหาดังกล่าว เป็นจำนวนมาก จากปัญหา 
ดังกล่าวรัฐและหน่วยงานของรัฐ ได้ตระหนักถึงความ เดีอดร้อน จึงได้หยายาม เข้ามาช่วย เหลอ 
ไดยการจัดสร้างที่อยู่อาศัยไห้ เพี่อจำหน่ายไห้แก่ประซาซน ภายได้การดำ เนินการของการ เคหะ 
แห่งซาติ แต่ก็'ไม่ เทียงหอต่อความต้องการของประซาซนจึงทำไห้ เกิดธุรกิจ เกี่ยวกับที่อยู่อาศัย ซ่ึง 
ดำ เนินการไดย เอกซนใดย เร็มแรกมีการลงทุนซอที่ดิน เพ่ีอ เก็งกำไรไนอนาคตไดยแน่งขายที่งแปลง 
ต่อผู้ซ่ึอ ต่อมาจึง เกิดธุรกิจที่ เร ียกว่า "หมู่บ้านจัดสรร" มีลักษผะคีอนำที่ดินมาแน่งขาย เป็นแปลงย่อย 
ที่งมีลังปลุกสร้างและไม่มีส์งปลูกสร้าง ระบบผ่อนล่ง ไดยจัดให้มีสาธารผูปไภคเช่น ถนน, ประปา, 
ไปห้า เพี่อจูงไจผู้ธอ แต่ไนการแข่งขับดำ เนินธุรกิจดังกล่าว ก่อไห้ เกิดความขัดแย้งระหว่างผู้จัดสรร 
กับผู้ซ่ึอ เนื่องจากผู้จัดสรรไม่ไต้ทำตามคำไมษผาหริอคำมั่นสัญญาทีให้ไร้กับผุ้ซึ่อก่อไห้เกิดปัญหาทาง 
ต้านสาธารผูปใภคขนอย่างมาก จากปัญหาดังกล่าวรัฐไต้ออกกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดินตาม
ประกาศคผะปฏิวัติฉบับท่ี 286 ลงวันท่ี 24 หฤศจิกายน ห .ศ .2515 ขนมาไซ้ปังคับไลยมีจุดมุ่งหมาย 
เพี่อคุ้มครองน้องกับประซาธนผู้ซึ่อท่ีดินจัดสรรของ เอกธน มิไห้ลุกหลอกลางและลุกฉ้อไกงที่ดินและ 
สาธารผูปใภคจากผู้จัดสรรที่ดินเอกซน รวมที่งควบคุมการวางผังไครงการหริอวิธีการจัดสรรไห้
ลุกต้องตามหลักผัง เมีอง

ต่อมาที่ด ินที่ใซ้ประกอบธุรกิจจัดสรรมีราคาสูงมากขน ไดย เฉหาะอย ่างยงไน  
เม ีองและการลงทุนจัดทำสาธารผุปไภคไนที่ด ินจัดสรรมีราคาส ูง เพ่ีมขน ทำให้ต้นทุนในการประกอบ 
กิจการส ูงตามไปด้วย และตลอดจบความยุ่งยากของระ เมียบขัอปังคับไนการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน
ทำไห้ผู้ประกอบธุรกิจอสังหาริมทร้หย์หันมาประกอบธุรกิจ "อาคารช ุด" หริอ "คอนไดมีเนิยม" ไดย
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แยกไต้ เป็นหลายประ เภท เช่น อาคารชุด เหึ๋อการหักอาศัย, อาคาร ชุด เห ื่อการตากอากาศ หริอหักผ่อน 
อาคารชุดสำนักงาน เที่อตอบสนองความต้องการของประซาธน แต่อย่างไรก็ตามการประกอบธุรกิจ 
อาคารชุดดังกล่าว เมึ๋อมีการแช่งขันมากขนจึง เกิดมีบัญหาที่มีผลประทบต่อผู้ธอตามมาหลายประการ เช่น 
ผู้ประกอบธุรกิจอาคารชุดส่วนไหญ่จะจัดจำหน่ายห้องชุด โดยที่ย ังไม่มีการก่อสร้างอาคาร มีแต่ เทียง 
แบบจำลองโครงการ ก็สามารทจัดจำหน่าย เก็บ เงินจองและ เงินดาวน์จากผู้ซึ่อและไนการโฃษเนา
ขายอาคารชุด ผู้ประกอบการไต้มีการหลอกลวงทางต้านโมษเนา โดยมีไต้ระบุข้อมุลที่ถูกต้องแก่ผู้ซอ 
ฃเนะ เดียวกันในการทำนิติกรรมสัญญาระหว่างผู้ซึ่อกับผู้ประกอบการ ผู้ประกอบการไต้ระบุข้อสัญญา
จะซอจะขายที่ไต้เปรียบผู้ซอไร้หลายประการ ตลอดจนมีการแยกสัญญาจะซอจะขายห้องชุด, สัญญา 
ว่าจ้างตกแต่งห้องชุด โดยที่มีคู่สัญญาแยกออกจากสัญญาจะซอจะขายห้องชุด ทำไห้การบังคับดาม
สัญญาจะซอจะขายห้องชุดน้นมีข้อยุ่งยาก หากผู้ประกอบการไม่สุจริตไนการคำ เนิบโครงการ บาง 
โครงการอาจจะล้ม เล ิกการก ่อสร้างโครงการ เสียและ เก็บ เงินจอง เงินดาวน์ของผู้ซอหลบหมีไปทำไห ้
เกิดผล เสียหายแก่ประซาธน เป็นจำนวนมาก

และ เมึ๋อผู้ซึ่อไต้ เข ้าอย ู่อาศ ัยไนอาคารช ุด ผู้ประกอบการไต้จัดตํ้งนิติบุคคล
อาคารช ุด และกำหนดข้อบังคับ เก ี่ยวก ับการจัดการอาคารช ุดขนมา จ ัดการอาคารช ุดหล ังการขายท ี่ 
ก่อไห้ เก ิดความ เสีย เปรียบแก่ผ ู้ซออยู่หลายประการ อีกที่งไนปัจจุบันผู้ประกอบการอาคารชุดไต้จัด 
สร้างอาคารช ุดราคาถ ูกจำหน ่ายไห ้แก ่ประซาธน เป็นจำนวนมาก แต ่อาคารช ุดด ้งกล ่าวย ังขาด
มาตรฐานสาธาร!นูปโภค ก่อไห้ เกิดผล เสียต่อผู้ซอที่อาศัยรวมกันไนอาคารชุด ซ ึ่งอาจจะกลาย เป็น 
แหล่งชุมธนไนการอยู่อาศัยร่วมกันขนมาไต้ ซึ่งจากนัญหาทงหมดด้งที่กล่าวมาข้างต้น ไนปัจจุบันม ี
เท ียงกฎหมายอาคารชุดอันได้แก ่ หระราธบัญญัติอาคารชุด ห .ศ . 2522 แก ้ไข เห ม เต ิม ห .ศ . 2534  
เป ็นกฎหมายที่ควบคุมการจัดกรรมสีทธิ้อาคารชุดโดยตรง จากนัญหาด้งที่กล่าวข้างต้นนผู้วิจัย เห็บว่า 

มาตรการทางกฎหมายที่ควบคุมและบัองกันมิ,ไห้ผ่ายผู้ซึ่อต้อง เสียหายหรีอ เสีย เปรียบยังไม ่ เทียงหอที ่
จะบังคับไข้จึง เห็นสมควรศึกษา เกี่ยวกับประ เต็นตามสภาพนัญหาด้งกล่าวข้างต้น รวมที่งหยายามหา 
ม าตรการต ่าง  ๆ จากสมมติฐานที่ผู้-วิจัยต้งขน เท ี่อเป ็นแนวทางปรับปรุงกฎหมายเห ื่อเป ็นประโยธน์ 
แก่ประซาธนต่อไป

ส ม ม ต ิร าน ไน ก ารว ิจ ัย

กฎหมาย เกี่ยวกับอาคารชุดที่มีผลไข้บังคับอยู่ใบปัจจุบันยังไม่มีความ เหมาะสม และไม่มี 
ประสิทธิภาห เทียงพอไนการคุ้มครองผู้ธออาคารชุด จากการ เอา เปรียบของผู้ประกอบการไม่ว่าจะ
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ว ัต ถ ุป ร ะ ส งค ์ซ อ งก า ร ว ิจ ัย

ไนการวิจัยน ผู้วิจัยนุ่งศึกษากฎหมายที่ เกี่ยวม้องกับการประกอบการอาคารซุดที่ไม้บังคับ 
ไนบัจจุบันว่ามีมาตรการไนการคุ้มครองประซาซนผู้'ซออาคารซุต เพึ๋อหาแนวทางหริอวิธีการแก้ไขบท 
บัญญัติหริอมาตรการทางกฎหมายที่นำมาไม้บังคับ ไม้สามารทคุ้มครองผลประไยธห์ของประซาธนผู ้
บริใภค มีไม้ถูก เอารัด เอา เปรียบจากผู้ประกอบธุรกิจอาคารชุดต่อไป

ขอบ เข ต ซ อ งก ารว ิจ ัย

เป็นไนขนตอนก่อนทำการก่อสร้างและแม้จะ เม ้าไปอยู่1ใบอาคารซุตที่ซอแล้ว นิติบุคลอาคารชุดที่จัดตง
ขนก้มีไล้ดำ เนินการไม้ เกิดประไยซห์อย่างแม้จริงแก่ผู้ซึ่อ

การวิจ ัยบ ั้ผ ู้ว ิจ ัยจะทำการศ ึกษาวิ เคราะห์ด ังต่อไปน
1 . ศึกษาวิ เคราะห ์กงมาตรการไนทางกฎหมายที่ร ัฐจะ เม ้าไปควบคุมผู้ประกอบการอาคาร

ชุดว่าม ีมาตรการทางกฎหมายที่ เหมาะสมหริอไม่ เพ ียงไค ซึ่งกฎหมายที่จะศึกษานไล้แก่ทระราธบัญญัติ
«

ควบคุมอาคารท. ศ. 2522 ไดยศึกษา เปรียบ เทียบกับกฎหมายที่ควบคุมการจัตสรรที่ดินตามประกาศคอ]ะ 
ปฏิวัติฉบับท่ี 286 (ห.ศ .2515)

2 . ศึกษาวิ เคราะห ์ก ิงมาตรการทางกฎหมายท ี่ควบคุมการไมษผาขายอาคารชุดว่าม ีความ  
เหมาะสมหริอไม่ท ี่จะไม้ความคุ้มครองแก่ประซาธนที่ม ีความต้องการจะ เม ้าทำล้ญญาจองซึ่ออาคารชุด 

กฎหมายดังกล่าวท ี่จะศึกษาเป็นหลักได้แก่ พระราซบัญญัติคุ้มครองผู้บริไภค พ .ศ . 2522 และกฎกระทรวง 
ท่ี เก ี่ยวของ

3 . ศึกษาวิเคราะห์กิงผลบังคับทางกฎหมายของฺสัญญาประเภทต่าง  ๆ ที่ได้ทำขนระหว่าง
ผู้ประกอบการกับผู้ซึ่ออาคารชุด ว่าสัญญาดังกล่าวนบมีความ เหมาะสมมีความได้ เปรียบ เสีย เปรียบ
ระหว่างคู่สัญญาที่งสองม่าย เพียงได กฎหมายที่จะนำมาศึกษาวิ เคราะห์ได้แก่ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาผิซย์ และกฎหมายสักษผะนอัน เป็นบทบัญญัติหนฐานไดยท่ัวไป

4 . ศึกษาวิเคราะห์ไนกรผีท ี่ม ีการก่อสร้างอาคารชุดสำเร็จเรียบร้อยตามไครงการ และ 
ไล้มีการจัดตงนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งจะไล้ศึกษาวิ เคราะห์ว่านิติบุคคลอาคารชุดไต้ตำ เนิบการจัดการ
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เพ่ือ'ให้ เกิด เป็นประ‘ไยซน และคุ้มครองผู้ซออาคารชุด เพียง,ใด ยังมีซ้อที่ควรปรับปรุงแก้ไขหรัอไม ่
สำหรับการดำ เนินการของนิติบุคคลอาคารชุด บทกฎหมายที่จะนำมาศึกษาวิ เคราะห้ได้แก่ ทระราธ 
บัญญัติอาคารชุดท.ศ.2522 แก้ไขเพื่มเติม พ .ศ .2534 และกฎหมายอาคารชุดต่างประเทศ

5. ศึกษาวิเคราะห์ทงบทบัญญัติไนหระราธบัญญัติอาคารชุด พ .ศ .2522 แก้ไข เทม เติม 
พ. ศ. 2534 ว่ามีบทบัญญัติที่ยังบกพร่องที่ควรแก้ไขไห้คุ้มครองผลประใยธน์ของผู้ซออย่างไรบัาง บท 
กฎหมายที่นำมาศึกษาวิเคราะห์ได้แก่ พระราซบัญญัติอาคารชุดพ.ศ.2522 แก้ไขเพื่มเติมห.ศ. 2534

ว ิธ ีพ ำ เน ิน ก ารว ิจ ัย

ไนการดำ เนินการวิจัยนจะไซ้วิธีวิจัย เอกสาร เป็นหลัก ใดยจะศึกษาจากข้อมูลดำรากฎหมาย 
บทความ วารสารและเอกสารต ่าง  ๆ ทงไนและต่างประเทศ ตลอดจนแนวทางแก้ไขบัญหาจากผู้ม ี
ประสบการเนทางด้านอาคารชุด ไนประเด็นและแง่มุมต่าง ๆ

ป ร ะ ใย ธ น ท ี่ค า ด ว ่า จ ะ ได ้ร ับ จ า ก ก า ร ว ิจ ัย

1. เป็นแนวทางนำไปพิจารรทแก้ไข เพื่มเติมกฎหมายที่มีอยู่แล้ว ไห้มีผลบังคับไซ้ที่เป็น 
ประใยธนต่อประซาธนมากขน

2 . เพื่อหาแนวทางมาตรการทางกฎหมายอึ๋นมาไซ้ ไห้มีผลบังคับอย่างมีประสิทธิภาพ

3 . เพื่อไห้เจ้าหน้าที่ของรัฐสามารถนำมาคันคว้าทางวิธาการไปประยุกด็ไซ้ไนทางปฏิบัติ
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