
ในปัจจุบันการประกอบธุรกิจอาคารชุดขยายตัวฃนอย่างรวด เร็ว การซอชาย 
อาคารชุดทำชนไค้ง่ายคาย เทียงแต่ลงนามซอกันใบกระดาห เท่านบ ไดยยังไม่มีการก่อสร้างอาคาร 
ท้ังบ เทราะ ผู้ประกอบการส่วนใหญ่แข่งชันกัน เปิดตัวใครงการและ เปิดให้ประซาซนจับจองไดยท่ียัง 
ไม่มีการชออนุญาตก่อสร้างอาคารใบบางไครงการ เทียงแต่ เชียบภาทจำลองไครงการ เสร็จก็ เปิด 
ไมษเนาชาย

ไดยผู้ซอค้องซำระ เง่นค่าจองและ เงินดาวน์ เป็นราย เดีอบ ซ่ึงมีมูลค่าประมา01 
ร้อยละ 20 -  30 ของราคาชาย และในกรรที เป็นไครงการใหญ่ใช้เวลาก่อสร้างนาน ผู้ซอ 
อาจค้องจ่าย เงินดาวน์จบครบ เป็น เวลา 2 - 1 8  เดอนก่อนทีอาคารจะสร้าง เสร็จและสามารถ 
ใอนกรรมสิทธให้ผู้ธอไค้ ซึ่งหากการดำ เนิบการไครงการของผู้ประกอบการ เกิดป็ญหาขนไม่ว่าจะ 
ใด ย ตงใจหรีอมีอุปสรรคอ่ืนใด ทำให้ค้องล้ม เลิกใครงการไป ผู้ซ่ึอจะไม่มีบุริมสิทธ เหนิอทร ัพ ย ์สินนนๆ  
ไม่ว่าจะสร้างแล้ว เสร็จหรีอไม่ก็ดาม ในกรเรนผู้ซอก็ต้องฟ้องผู้ประกอบการต่อศาล เท๋ึอ เรียก เงิน 
ท่ีธำระไปคีบ ซ่ึงไอกาสท่ีจะไค้คีน เป็นไปไค้ยาก เพราะหลักทรัพย์ไครงการมักถกจำนองไร้ เป็น 
ประกับกับสถาบันการ เงินท่ีให้สิน เซึ่อใครงการและ เป็นผู้มีบุริมสิทธ เหนิอทรัพย์สินนบ ด้วย เหตุนผู้ธอ 
ซ่ึงอยู่ในฐานะท่ี เสีย เปรียบ เพราะขาดหลักประกันความมั่นใจว่าจะไม่ถูกใกงหรีอจะไค้รับ เงินคีน 
กรรที่ไครงการค้องล้ม เลิกไป ซ่ึงผู้ซ่ึอส่วนใหญ่จ่าย เงินครบแล้ว แต่ไม่ไค้กรรมสิทธ

นอกจากประ เด็นการชาดหลักประกันใบ เรึ๋องการซึ่อชาย ก็มีประ เล็นการ
ใมษเนาองค์ประกอบของไครงการและส์งอำนวยความสะดวกสบายต่าง า ในใครงการว่าจะจัดทำ 
ให้ผู้ซ่ึอหลายประการ แต่หลังจากผู้ซ่ึอไค้ทำลัญญาซ่ึอ และไครงการไค้ดำ เนินการ เสร็จไปแล้ว
ปรากฎว่าผู้ประกอบการไม่ไค้จัดทำส์งอำนวยความสะดวกดามที่ไค้ไมษ!นาไร้ และ เมื่ออาคารชุด
ก่อสร้าง เสร็จไค้มีการจดทะ เบียนอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงนิติบุคคลอาคารชุด มีหน้าท่ี 
ในการจัดการดูแลทรัพย์ส่วนกลางรวมท้ังบริหารงานอ่ืน  ๆ ของอาคารชุด ตามมติของ เจ้าของร่วม 
( ผู้ซอ) ค้วย ในปัจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดหลายแห่งมีป๋ญหาในค้านการบริหารอาคารชุด เซ่นการ 
เก็บค่าใช้จ่ายในการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดไดยไม่ เป็นธรรม ทำให้ เกิดความขัดแยง
ระหว่าง เจ้าของไครงการอาคารชุดและผู้ซึ่อไครงการ ปัญหาดังกล่าว เกิดขนจากการไม่มีประสบ

ปัญหาทางกฎ หมายท่ีกระทบ«อสิทธิของผู้ซอจากการประกอบธรกิจอาคารชุ ด
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การผไนการบริหารงานของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และกฎหมายอาคารชุดยังมีข้อบกหร่อง‘ใน 
การจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เข่นการไม่ตรวจสอบทรัพย์ส่วนกลางตรงกับท่ีใมษผาไร้หรีอไม่ การ 
จดทะ เบียนอัตราส่วนกรรมสิทธ และอัตราส่วน เฉลื่ยค่าไข้จ่ายท่ีไม่รัดกุมและ เป็นธรรมและการไม่ 
กำหนดบทบาท และหน้าท่ีของกรรมการควบคุมนิติบุคคลอาคารชุด และ เจ้าของร่วมไห้ขัด เจนดาม 
กฎหมาย

ขผะ เดียวกับผู้ประกอบการส่วนไหญ่ จะดำ เนินการก่อสร้างอาคารชุดไน 
ราคาถูกสำหรับผู้มีรายไห้น้อยแต่ เนื่องจากราคาขาย เป็นตัวกำหนดคุผภาหใครงการและการปลุก 
สร้าง ทำไห้อาคารชุดราคาถูกดังกล่าวมีปัญหา เกี่ยวกับระบบสาธารผูปใภดและมาตรฐานของอาคาร 
ตลอดจนระบบรักษาความปลอดภัยภายไนอาคาร ก่อไห้ เกิดผล เสียแก่ผู้ซอเป็นอย่างมาก

จากปัญหาดังกล่าวมาข้างตับน่ื ปัจจุบันน่ืผู้ขออาคารชุดยังไม่ไห้รับความคุ้ม
ครองสิทธิ เท่าท่ีควร เน่ืองจากกฎหมายอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุดห . ศ. 2522 เป็นกฎ 
หมายท่ีวางระบบกรรมสิทธร่วมไนทรัพย์สินและการจัดการดูแลรักษาทรัพย์สินส่วนกลาง เท่าบน ไน 
บทน่ืผู้วิจัยจะไห้ศึกษาปัญหาท่ีกระทบต่อสิทธิของผู้ซอไนอาคารชุด ตงแต่ผู้ซอเริ,มวาง เงินจองต่อ เจ้า 
ของใครงการ การ เสนอขายห้องชุดใดยการใมษผาของผู้ประกอบการ การทำนิติกรรมสัญญา การ 
จัดการดูแลทรัพย์สินท่ีมีกรรมสิทธร่วมกันใดยฝายบุคคลกลุ่มทน่ืง ซํ่งแต่งตงมาจาก เจ้าของร่วมอาคาร 
ชุด ซ่ํงตามกฎหมายอาคารชุด เรียกว่า "นิติบุคคลอาคารชุด" การคุ้มครองความปลอดภัยไนทรัพย์ 
สินอาคารชุดใดยระบบประกันภัย และการควบคุมมาตรฐานและระบบสาธารผูปใภคของอาคารชุด 
ตลอดจนปัญหาอ่ืน  ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับบทปัญญัติของพระราชปัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 ท่ียังไม่เป็น 
ธรรมต่อผู้ซอ

4 .1  ปัญหาการจัดจำหน่ายอาคารชุดก่อนจดทะเบียนจัดพงอาคารชุด
การประกอบธุรกิจอาคารชุดไนปัจจุบันแม้จะมีหระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 บังคับไข้ แด่เน่ือหาของกฎหมายส่วนไหญ่มุ่งไปยังการควบคุมการบริหารอาคารชุดและการ 
ถีอกรรมสิทธิ้ไนอาคารชุดภายหลังจากที่ผู้ซอไห้เข้าอยู่อาคัยแล้ว ตังนนจุดปัญหาของการประกอบ
ธุรกิจอาคารชุดจึงอยู่ตรงข่วงระยะ เวลาก่อนที่อาคารจะก่อสร้างแล้ว เสร็จ เพราะตามหระราชบัญญัติ 
อาคารชุด อาคารจะจดทะ เบียน เป็นอาคารชุดไห้ก็ด่อ เมื๋อก่อสร้าง เสร็จแล้วแล้วหรีอ เกิอบแล้ว เสร็จ
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ด้งนนธ่วงระหว่างการ เปิดจองซ๋ิงส์วนมากจะ เป็นระหว่างที่ยังทำการก่อสร้างกฎหมายอาคารชุดยัง 
ไม่ได้ไห้ความคุ้มครองแก่ผู้ซอ ซ่ืงประ Iด้นน เป็นอันตรายอย่างย์งสำหรับผู้บรีไภค ธ๋ึงบัญหานไม่ เคย 
ได้รับการดูแลหรีอควบคุมจากรัฐ เลย ดังนนความผิดทลาดหรีอความไม่ เข้าไจฃอง เจ้าบองไครงการ 
ย่อม เกิดมีบนและก่อ1ไห้ เกิดความ เสียหายแก่ผู้ซอห้องชุดอย่างหลีก เลี่ยงไม่ได้ เหราะตลอด เวลาท่ี
ประกาศบาย และดำ เนินการก่อสร้างต่างก็ไม่ได้รับการควบคุมจาก เจ้าหน้าที่แต่อย่างได หาก
ใครงการอาคารชุดแต่ละไครงการ ได้รับการตรวจพิจารเนาและควบคุมจากหนักงาน เจ้าหน้าท่ี
เสียก่อนท่ีจะดำ เนินการก่อสร้างและประกาศบาย ก็จะก่อไห้ เกิดผลดีแก่ เจ้าของใครงการและผู้ธอ 
อย่างมาก กล่าวคีอทางด้าน เจ้าของไครงการมีความมั๋นไจว่าใครงการของตนซึ่งต้องลงทุน เป็น เงิน 
จำนวนมากนน ได้ผ่านกาวกล่ันกรองว่ากกต้องจากหนักงาน เจ้าหน้าท่ี ท้งในด้านการจัดแผนผังของ 
อาคารชุด การแบ่งรายละ เอียดของห้องชุดและทรัพย์ส่วนกลาง การกำหนดอัตราส่วนท่ี เจ้าของ 
ห้องชุดแต่ละห้องจะมีกรรมสิทธไนทรัพย์ส่วนกลาง ฯลฯ ทำให้ เกิดความมั๋บใจว่าไครงการบอง เขา 
ได้มาตรฐานถูกดัอง และจะไม่ก่อไห้เกิดปัญหาตามมาภายหลัง นอกจากบ ไนการดำเนินการออก 
หนังสือสำคัญห้องชุดของกรมท่ีดินก็ด้องไข้ เวลานานหลาย เสือน ชึ่งทำให้ผู้ลงทุบก่อสร้างอาคารชุด 
ต้องรับภาระหนัก เกี่ยวกับค่าก่อสร้างอาคารชุด เพราะไม่สามารกไอนกรรมสีทธไห้ผู้ซ่ึอ เรียก เก็บ 
เงินได้ กงแม้ว่าอาคารชุดน้นจะได้ก่อสร้าง เสร็จ เรียบร้อยแล้วก็ตาม ส่วนทางด้านผู้ซอ เมื่ออาคาร 
ก่อสร้าง เสร็จก็จะได้รับห้องชุดตามคุเนสมบัติท่ี เจ้าของไครงการประกาศขายทุกประการ ได้ไฉนด 
ห้องชุดตาม เนอท่ีท่ีซอ ได้กรรมสิทธไนทรัพย์สินส่วนกลางอย่างกุกต้อง เหมาะสม มีท่ีจอดรถและ
ระบบความปลอดภัยต่าง  ๆ ไห้ดามท่ีกัญญาไว้อย่างแน่นอน

กำหนดไว้ว่า
การจดทะเบียนจัดตงอาคารชุด พระราชบัญญัติอาคารชุดห.ศ.2522 ได้

"ผู้มีกรรมสิทธใบท่ีดินและอาคารไดประสงค์จะจดทะ เบียนท่ีดินและอาคารนน 
ให้ เป็นอาคารชุดตามหระราซบัญญัดิน ไห้ย๋ึบคำขอจดทะ เบียนอาคารชุดต่อพนักงาน เจ้าหน้าท่ี พร้อมด้วย

(1) ไฉนดท่ีดิน
(2) แผนผังอาคารชุด
(3) อัตราส่วนท่ี เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องมีกรรมสีทธในทรัพย์ส่วนกลางลาม 

มาตรา 14
(4) รายละเอียดเกี่ยวกับห้องชุด ทรัพย์ส่วนบุคคล และทรัพย์ส่วนกลาง
(5) หลักฐานอ๋ึบตามท่ีกำหนดไนกฎกระทรวง"
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ดังน้บการบอจดทะ เบียนอาคารชุดผู้ท่ีจะมาขอจดทะ เบียนได้ จะต้อง เป็นผู้บี 
กรรมสิทธ้ิไนท่ีดินและอาคารและจะต้องย่ืนหลักฐานตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว้ เท่ีอไห้เจ้าหนักงานท่ีดิน 
ไต้ตรวจและพิจารเนาควบคุมรายละเอียดต่าง  ๆ ที่เป็นสาระสำคัญของแต่ไครงการอาคารชุด ไน 
การท่ี เจ้าหนักงานท่ีดินจะรับคำบอจดทะ เบียนอาคารชุด จะต้องปฏิบัติตามระ เบียบกรมท่ีดินว่าด้วย 
อาคารชุด พ.ศ. 2523 ซ๋ึงกำหนดไว้ไนข้อ 4 (5) และ ข้อ 6 ชึ๋งกำหนดว่าไนการรับคำขอ 
จดทะ เบียนอาคารชุดไห้ เจ้าหนักงาบออกตรวจสภาพท่ีดิน และอาคารท่ีขอจดทะ เบียนไนการตรวจ 
สอบไห้ตรวจสอบว่าห้องชุดนนบีความกว้าง ความยาว ความสูง และ เนอท่ีตามคำขอหริอไม่ หาก 
ตรวจสอบแล้วถูกต้องจึงจะรับจดทะ เบียนไต้ ดังนนจึง เป็นหลักใดยปริยายของกรมท่ีดินว่าอาคาร 
ชุดจะต้องก่อสร้างแล้ว เสร็จก่อนจึงจะย่ืนขอจดทะ เบียนอาคารชุด และ เจ้าหน้าท่ีท่ีดินจะไม่รับ
พิจารเนาตรวจสอบไนขเนะท่ีอาคารยังก่อสร้างไม่แล้ว เสร็จ จึง เป็นการก่อไห้ เกิดนัญหาแก่ผู้'ซอ เป็น 
อย่างมาก

ประ เล็นท่ีสำคัญอีกประ เล็นหยื่งก็คีอการจำหน่ายอาคารชุดบบผู้ประกอบการ 
สามารถท่ีจะดำ เนินการจำหน่ายอาคารชุดไต้ เพียงแต่มีแผนผังไครงการก็สามารถขายไบจอง เก็บ 
เงินมัดจำ ไดยท่ีผู้ประกอบการไม่ต้องขออนุญาตปลูกสร้างอาคารตามพระราซบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ. ศ. 2522 และ เม๋ือขายไต้พอมั เงินทุนท่ีจะดำ เนินการต่อไปแล้วจึงย่ืน เร่ืองขออนุญาตก่อสร้างและ 
ดำ เนินการก่อสร้าง แต่ล้าหากขายไม่ไต้ตามที่ต้องการก็อาจล้ม เลิกไครงการ ทำไห้ผัธออาคารชุด 
บีความ เสียงสูงว่าผู้ประกอบการจะดำ เนินการดามท่ีไต้สัญญาไว้หริอไม่ และไนการก่อสร้างอาคาร 
ที่ตงอยู่นอกเขตเทศบาล และเขตสุขาภิบาล พระราธบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไม่ไดับีบท 
บัญญัติบังคับไห้ผู้ก่อสร้าง ต้องไต้รับอนุญาตก่อสร้าง และอนุญาตไห้ไข้อาคารจาก เจ้าพนักงานแต่ 
ประการได จึงทำไห้ผู้ประกอบการสามารถก่อสร้างไต้ไดยไม่ต้องคำนึงถึงว่าอาคารจะไต้มาตรฐาน 
มีความม่ันคงปลอดภัย เพียงได ธึ่งอาจก่อไห้ เกิดอันตรายและ เป็นผล เสียต่อผู้ธอ จากประ เล็นบัญหา 
ดังกล่าวผู้วิจัย เห็นว่ากฎหมายอาคารชุดและกฎหมายควบคุมอาคาร ยังบีข้อบกพร่องไนการควบคุม 
ดูแลการประกอบธุรกิจอาคารชุด จึง เห็นสมควรแก้ไขบทบัญญัติไนกฎหมายอาคารชุด และกฎหมาย 
ควบคุมอาคารไห้คุ้มครองสิทธิของผู้ซอไห้มากขนกว่าท่ี เป็นอยู่ไนนัจจุนัน ซ๋ึงผู้วิจัยจะนำ เสนอแนว
ทางแก้ไขไนบทต่อไป
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4 .2  ป ัญ หาการ 'ไมพเท
ใบการประกอบธุรกิจอาคารอุค ที่มีการขยายตัวอย่างราต เร็วน ปัจจุบันส์งหน่ืง 

ที่จะดึงดูดลูกค้าให้มาสนใจใน'ใครงการ ค้อการทาามษผา เปิดขาย‘ไครงการประกอบกับการซ่ึอขาย 
ดังกล่าวทำกันได้ง่ายดาย เพียงการลงนามบอในกระดาษาดยยังไม่ เห็นตัวอาคารหริอก่อสร้าง
บางแห้ง เพียง เยียนภาห จำลองาครงการ เสร็จก็ เปิดการามษพาขาย ใดยผู้ซึ่อจะต้องชำระค่า เง่บ 
จอง เฟ้นรายเดึอน ซ่ีงมีมลค่าประมาพร้อยละ 20-30 ของราคาขาย และในกรรที่ เป็นาครงการ 
ขนาดใหญ่ใช้ เวลาก่อสร้างนาน ผู้ธออาจจะต้องจ่าย เงินดาวน์จนครบ เป็น เวลา 12-18 เดึอบก่อน 
ที่อาคารจะก่อสร้าง เสร็จและสามารถใอนกรรมสิทธให้ผู้ซ่ึอได้ ซึ่งหากการดำ เนนาครงการของ
ผู้ประกอบธุรกิจ เกิดปัญหาขนไม่ว่าจะใดยต้ังใจหริอมีอุปสรรคอ๋ึนใดให้ด้องล้ม เลิกาครงการไป ผู้ซ่ึอ 
จะไม่มีบุริมสิทธิ เหนีอทรัพย์สินบน  ๆ ไม่ว่าจะสร้างแล้ว เสร็จหริอไม่ก็ตาม ซ่ึงในกรรบจะต้องดำ เนน 
การห้องคดีต่อศาล ในการห้องร้อง เรียก เงินมัดจำค้น แต่าอกาสในการได้ เงินค้นบนค่อนข้าง เป็น 
ไปได้ยาก เน่ืองจากที่ดินและอาคารซ่ึง เป็นหลักทรัพย์ใบใครงการมักจะถูกจำนองไว้ เป็นประกันกับ 
สถาบันการ เงินท่ีให้สิน เธ่ึอใครงการและมีบุริมสิทธ เหป็อทรัพย์สินนน ด้วย เหตุน่ืผู้ซอจึงอยู่ในฐานะ 
ท่ี เสีย เปรียบ เพราะขาดหลักประกันความมั๋มใจว่าจะไม่ถทูากง หรีอจะได้รับ เงินค้นในกรรท่ี
าค รงการต้องล้ม เลิกไป

บอกจากประ เด็นการขาดหลักประกันใน เรึ๋องการซึ่อขายนื่แล้ว ก็มีประ เดึน 
ปัญหาการใมษผาองค์ประกอนาครงการ สาธารผูปใภคและส์งอำนวยความสะดวกต่าง  ๆ ซ่ึงผู้
ประกอบธุรกิจได้ามษพาว่า ใครงการจะมีสระว่ายน้ำหริอสปอร่ตคอม เพล็กธ สนามเด็กเล่น หริอมี 
ลิฟน์ 4 -  5 ตัว แต่หลังจากผู้ซ่ึอได้ทำลัญญาจะซอขายกับผู้ประกอบธุรกิจอาคารอุด เรียบร้อยแล้ว 
ภายหลังปรากฎว่า เมื่อาครงการสร้าง เสร็จกลับไม่มีทรัพย์สินตามท่ีได้ามษพาไว้ต้ังแต่ต้น

นอกจากนนานพระราซบัญญัติอาคารอุด พ .ศ .2522 ซ่ึงเป็นกฎหมายท่ีกำหนด 
กฎ เกณฑ์ เกี่ยวกับการจดตั้งกรรมสิทธและการจัดการบริหารงาน เพ่ือผู้อยู่อาศัยร่วมกัน ก็ไม่ได้มีบท 
บัญญัติซัด เจนที่จะให้ความคุ้มครองผู้ธออาคารอุด หากจะต้องประสบกับปัญหาดังกล่าวข้างต้นประ เด็น 
น่ืจะแตกต่างจากการประกอบธุรกิจทางด้านจัดสรรท่ีดินอับมี ประกาศคผะปฏิวัติฉบับท่ี 286 ( ห . ศ. 
2515) เป็นกฎหมายท่ีกำหนดการคุ้มครองผู้ซ่ึอมิให้ถูก เอา เปรียบจากผู้ประกอบธุรกิจใบกรรการจัด 
จำหน่ายและการใมษพา ตามมาตรา 39 และ 40 ดังต่อไปบ
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มาตรา 39 ผู้จัดสรรท่ีดิบผู้ใดใมษผาแผนผัง ‘โครงการ หริอวิธีการจัดสรร 
ที่ดินให้ผิดไปจากท่ีได้รับอนุญาตจากคผะกรรมการต้องระวางใทษจำคุกไม่ เกนหก เดิอบ หรีอปรับไม่ 
เกินห้าพับบาทหรัอท่ีงจำท้ํงปรับ

มาตรา 40 ผู้ใดใมษผาแผนผัง ใครงการหรีอวิธีการจัดสรรท่ีดินในท่ีดินซ่ึง 
คผะกรรมการยังไม่ได้ออกใบอนญาตให้จัดสรร ต้องระวางใทษจำคุกไม่ เกินหก เติอนหริอปรับไม่
เกินห้าพันบาทหริอทงจำทงปรับ

จากประ เด็บดังกล่าวท่ีก่อให้ เกิดปัญหาการจัดจำหน่ายและการใมษผา เม่ือมอง 
กงสา เหตุท่ีแห้จริงแล้วจะทบว่า เม่ืองจากผู้ประกอบกิจการส่วนใหญ่มีปัญหาทางด้านการ เงินใดยจะ 
ต้องอาค้ย เงินทุนจากธนาคาร หริอสถาบันการ เงินมาดำ ฌั้นการ ทงในรูปการนำหลักทรัทยั เข้าคำ 
ประกันการกู้ยัม เงินหริอ เบิก เงิน เกินบัญชี การท่ีจะจัดหา เงินจำนวนดังกล่าวไปดำ เนินการได้ ผู้
ประกอบธุรกิจจังทำการใฃษผาใครงการ เท่ือให้ประซาซนผู้สนใจมาจับจองอาคารชุด ใดยในการ 
จองดังกล่าวจะต้องมีการวาง เงินจองตามท่ีทราบ หากมีประซาซนสนใจมาจองก็จะได้ เงินมาก
สามารถนำมาทดแทน เป็นค่าดอก เบยท่ีต้อง เสียให้แก่ธนาคาร หากมีการกู้ เงินออกมาก่อนหริอยัง
ไม่ไต้กู้มาในระยะแรก ก็จะ เป็นการ เที่มกำไร,ให้แก่ผู้ประกอบธุรกิจ ถ้าหากนำ เงินท่ีประซาซนจอง 
เหล่าน่ีนไปฝากไว้กับธนาคาร น่ี เป็นสา เหตุซองปัญหาใบทางปฏิบัติท่ีแก้ไขได้ค่อนข้างยาก เม่ืองจาก 

ถึงอย่างไรนักธุรกิจก็พังจะ เลีอกการดำ เนินธุรกิจ เซ่นน่ีใบธุรกิจอสังหาริมทรัทยั เกีอบทุกประ เภทจาก 
ปัญหาดังกล่าวข้างด้บผู้วิจัยจะได้ศึกษาถึงแนวทางการแก้ไขปัญหาในบทท่ี 5 ต่อไป

อย่างไรก็ตาม แม้จะแก้ปัญหาใบสาเหตุดังกล่าวไม่ได้ นักกฎหมายต่างก็
พยายาม เสนอแนวทางท่ีอาจทอบรร เทาปัญหาท่ี เกิดฃนน่ีบไต้อาทิ เซ่น การควบคุมทางต้านการใมษผา 
และประ เด็นการควบคุมทางต้านใมษผาจะต้องพัจารผาดามกฎหมายคุ้มครองผู้บริใภค(หระราซปัญญัติ 
คุ้มครองผับริ'ใภค พ.ศ. 2522)

ความสำค ัญ และ เหต ุผลในด ้านควบค ุมด ้าน ใมษทท

การใมษผาหริอประซาสัมพันธ์ เป็นสีงจำ เป็นสำหรับธุรกิจการค้า หริอสินค้าเกิอบทุก 
ประ เภทยิงสินค้าออกมาใหม่ยังจำ เป็นต้องใมษผาให้ประซาชนท่ัวไปได้รับรู้ เทราะถ้าไม่มีการ
ใฆษผาประซาซนไม่รู้ สินค้าก็คงจำหน่ายไม่ไต้ หริอได้บ้างก็ไม่มาก ไม่คุ้มค่ากับการลงทุน ปัจจปัน
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การ'ไมษผาก็คีอการลงทุนท่ีจะต้องด้งงบประมาณ,ในการ!มษผาบวก'โปกับการลงทุนด้วย การ‘โมษผา 
นบไม่ เฉพาะสินค้าท่ี เกิด‘ใหม่ เท่านบแม้แต่สินค้าท่ีผลิตมานับสิบป็ ก็ยังโหมการใมษผาและสินค้าท่ี
ใมษผานนก็ไม่จำเพาะเจาะจงว่า เป็นสินค้าประเภทไต แต่จะมีการโมษผาสินค้าทุก!)บิต จะเห็น 
ว่าการโมษผาจะ เป็นสิ'งท่ีทวก เราหลีก เลี่ยงไม่ได้

"คฯโมษผา" หรีอ "ข้อความท่ีโมษผา" จึง เป็นสิ,งสำคัญตามมาเมึ๋อมีการโมษผาคฯ 
โมษผาก็จะด้องหากคำที่ เลิศ เลอท่ีจะซ่วยผล!)องการโมษผามีมากม้อยต่างคัน เพราะคฯโมษผาท่ี
สามารถทำไห้ประซาธนจดจำได้ติลหูติดตา ความสำ เร็จไนด้านการจำหน่ายสินค้าก็จะ เพมมากขน

จากความสำคัญธองการโมษผาดังกล่าว บริษัทโมนผาจึง เกิดขบมาอย่างมากมายไน
เมีองไทย อาปีพการทำโมษผาหริอประ!)าสัมพันธ์กลาย เป็นอารพท่ีทอว่า เป็นธุรกิจพับล้านมาพันท่ี
เม่ือมีการแบ่งข้นไนโมษผาสินค้าการแท่งข้นไนธุรกิจการโมษผาท่ีมีมากขบเพ่ีอจูงไจไห้บริษัทจำหน่าย 
สินค้ามาว่าจ้างทำโมษผาไห้ "การใมษผาซวนเชื่อ" จึงแอบแฝงซ่อนเร้นเข้ามาด้วย 2 ลักษผะค้อ 
"รู้เท่าไม่ถึงการผ" และ "รู้เท่าจนเกินการผ"1 ประซาซนผู้บริโภคจึงเกิดความสับสน

ด้วย เหตุผลด้งกล่าวข้างด้น จึงมีความจำ เป็นจะด้องมีการควบคุมการโมษผา เพ่ีอ เป็น 
แนวทางไห้การไมษผาอยู่ไนกรอบของความ เป็นจริง มีไห้ เอารัด เอา เปรียบประซาซนผู้ซอ

และไนประ เด็นดังกล่าวสามารถศึกษาถึงการควบคุมโมษผาได้จากพระราซบัญญัติคุ้มครอง 
ผู้บริโภคพ.ศ.2522 โดยท่ีผู้ซอก็ได้ซ่ีอว่าเป็นผู้บริโภคประเภทหม่ืง มาตรการได  ๆ ไนการคุ้มครอง 
ผู้บริโภคจึงสมควร เป็นการคุ้มครองผู้ธอได้อีกด้วย

ก ารค วบ ค ุม ก าร โม บ ผ าต าม พ ระราซ ป ้ญ ญ พ ิค ุ้ม ค รอ งผ ู้บ ร ิโภ ค  พ . ค . 2 5 2 2  

การไห้ความคุ้มครองประซาซนผู้บริโภค ไนด้านโมษผา สำหรับประเทศไทยโดยท๋ัวไป 
ได้ไห้ความคุ้มครองมา เป็น เวลานานแล้ว โดยได้กำหนดการควบคุมการโมษผาไว้ไนสักษผะกระจ้ค 
กระจายอยู่ไนกฎหมายแด่ละ เรึ่อง เซ่น การควบคุมการโฃษผาของสถานประกอบโรคศิลป็ตาม

1 สันพัต วผิซพันธุ "คุ่มีอผู้'โมษผา" สำนักงานคผะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค
ห .ศ .2528, หน้า 6
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มาตรา 22 แห่งพระราธบัญญัติควบคุมการประกอบไรคค้ลป็ พ.ศ. 2479 ไดยมีวัตถุประสงค์ท่ีจะมิ 
ไห้สกาบประกอบไรคศิลป็ท่ีกุกถอนทบอนุญาต ไมชผาหลอกลวงผู้บริไภคว่าตบสามารกรับรักษาใรค 
ได้ ไนขผะท่ีตนกกกอบ1ทบอนุญาต การห้ามนำรายงานการวั เคราะห์อาหารลัตวัของพนักงาน เด้า 
หน้าท่ีไปทฆษผา เท๋ึอประไยธนทนการค้าตามมาตรา 8 แห่งพระราธบัญญัติควบคุมคุผภาพอาคาร
ลัตว์ พ. ศ. 2506 การห้ามไฃษผาสรรพคุผอาหารเป็นเท็จ หรือเกินความจรัง ตามมาตรา 18 
แห่งพระราชบัญญัติควบคุมคุผภาพอาหาร พ.ศ. 2507 การห้ามบริษัทประกันชีวิตและบริษัทประกับภัย 
ไมษผาจูงไจไห้ผู้บริไภค เข้ารับบริการไดยไซ้ข้อความ เป็น เท็จหรือ เกินความจริง ตามท่ีบัญญัติไว้ทบ 
มาตรา 27 และมาตรา 23 แห่งพระราธบัญญัติประกันชีวิต พ.ศ. 2510 และพระราซบัญญัติประกัน 
ภัย ท.ศ. 2510 เป็นต้น2 บทบัญญัติดังกล่าวล้วนแต่ไห้ความคุ้มครองประซาธนผู้บริไภคต้านไมษผาท่ัง 
(เน แต่ เนื่องจากบังมิสินค้าและการบริการอยุ่อีก เป็นจำนวนมากท่ีไม่ได้มิกฎหมายควบคุมใดย เฉพาะ 
และผู้ประกอบการหรือตัวแทนของผู้ประกอบการท่ังหลายไต้ไมษผา เสนอขายสินค้าหรือบริการ เหล่า 
น่ืน ไดยนำยุทธวิธีการไมษผามาไซ้ใบการส่ง เสริมการขาย และบริการไดยไม่มิขอบ เขต จนประ 
ธาซนผู้บริไภคต้องตก เป็นผู้ เสีย เปรียบ แม้ประธาธบผู้บริใภคจำนวนไม่บัอยท่ีมิความสามารถไนการ 
แยกแยะว่า อะไรค้อ "การไมษผา" อะไรค้อ "การหลอกลวงไห้หลง เช่ือ เป็น เท็จหรือ เกินความ 
จริง"และสามารถ เลอกธอหรือไซ้บริการได้อย่างกุกต้อง ไม่กุก เอารัด เอา เปรียบ แต่ก็มิประธาธน 
ผู้บริไภคอีกจำนวนมากที่ไม่สามารทแยกแยะไต้ว่า ควรจะซอหรือไข้บริการอย่างไรตี อาจจะกุก 
ซ้กนำไปกับ เทคนิคการไมษผา ท่ี เกิดขนมา'ไหม่  ๆ และแปลก  ๆ เซ่น การไฆษผาท่ีอาจไซ้ข้อความ 
ท่ีไม่มิความจริง หรือไห้ข้อความจริงแต่ เพียงบางส่วน เพ๋ือไห้ผู้บริไภคหลง เข้าไจผิด เอา เอง
ลักษผะอย่างน่ืถือว่าประซาซบผู้บริไภคอยู่ในฐานะ เสีย เปรียบ ดังน้น รัฐบาลจึง เห็นความจำ เป็นท่ี 
จะช่วยผู้บริใภคไต้รับความคุ้มครองไห้พ้นจากการกุกหลอกลวง และ เอา เปรียบจากผู้ประกอบธุรกิจ 
ธ๋ึงเป็นผู้ผลิต ผู้ขายสินค้า หรือบริการเหล่าน่ืน ไดยตรากฎหมายคุ้มครองผู้บริไภคขบไซ้บังคับ เน่ือ 
นิ พ .ศ .2522 เพ๋ึอไห้ครอบคลุมรักษาประใยซห์ของผู้บริไภคเป็นการท่ัวไป ไดยตราเป็นพระราธ 
บัญญัติคุ้มครองผู้บริใภคห.ศ.2522 ขนมีผลบังคับไซ้เม๋ึอวันท่ี 5 พฤษภาคม ท .ศ .2522

2 อมร จันทรสมนุรผ์, คุ่มีอไมษผา, สำนักงาบคผะกรรมการคุ้มครองผู้บริไภค,
พ .ศ .2528, หน้า 8
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ฝึาระสำคัญจองพระรา«บัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค ห . ศ. 2522 ไฆล่วูบท่ีเกัยากับการโมษแท 
พระรา«บัญญัติคุ้มครองผู้บริโภคไ«บัญญัติรับรองสิทธิของผู้บริโภคไว้ 4 ประการด้วยกันคอ3
1. สิทธิท่ีจะได้รับข่าวสารรวมทงคำพรร!นาคุ!นภาพท่ีถูกต้องและ เพียงหอ เก่ียวกับสินค้าหรีอ 

บริการ
2. สิทธิท่ีจะมีอิสระไนการ เลือกทาสินค้าหริอบริการ
3. สิทธิท่ีจะได้รับความปลอดภัยจากการไซ้สินค้าหริอบริการ
4. สิทธิท่ีจะไต้รับการพิจาร!นาและซด เซยความ เสียหาย

จะ เห็นได้ว่าสิทธิของประซาซบผู้บริโภคทง 4 ประการดังกล่าว ท่ีบัญญัติไว้สิทธิประการ 
แรกก็คือ สิทธิท่ีจะได้รับข่าวสารคำพรร!นาคุ!นภาพสินค้า หริอบริการท่ีถูกต้องน่ันคือ สิทธิจะได้รับรุ้ 
เรื่องราวการไมษ!นา ตามความ เป็นจริงน่ัน เอง กล่าวคือการ'โมษ an หริอการแสดงฉลากดาม 
ความ เป็นจริงและปราศจากพิษภัย ประซาซนผู้บริโภคได้ทราบข้อมูล เกี่ยวกับสินค้าหริอบริการอย่าง 
ถูกต้องและ เพียงพอท่ีจะไม่หลงผิดไนการซอสินค้าหริอรับบริการโดยไม่ เป็นธรรม

แต่ เติมน่ัน ถือว่าประซาธนทุกคนมีสิทธิ เท่าเทียมกัน ทุกดนมีอิสระที่จะเข้าทำสัญญาต่อกัน 
อย่างไรก ็ไต ้ (Freedom o f C on tract) เมึ๋อตกลง เข้าทำสัญญาอย่างไดอย่างหนึ่งต่อกันแล้วก ็
ต้องบังคับไปตามนั่น กัามีความบกพร่องหรือ เส ียหายอย่างไร ไนการ เข้าทำสัญญาหรือซอสินค้า
บริการต่าง  ๆ แล้ว ผู้ซอก็ต้องรับภาระ เอง เนึ่องจากไต้ไซ้สิทธิ เลือกซอสินค้าหรือ เลือก เข้าทำ 
สัญญาน่ัน (หลักนั่เริยกกันว่า C avest emptor หรือ l e t  th e  buyer b ew are)4 จนมีการนำ 
หลักนั่มาขยายความ เป็นกฎหมายพาผิซย์ เพราะถือหริอ เชื่อกันว่า "คนทุกคนมีความรู้และความ
สามารถ เท่า เทียมกัน คนทุกคนจึงมีอิสระ เท่า เทียมกับ ท่ีจะตกลงไห็มีนิติสัมพันธ์กัน เซ่นไดก็ไต้" ซ่ึง 
ล้าทุกคนมีความ เท่า เทียมกันจริง หลักกฎหมายน่ัก็ เป็นธรรม โดย เฉพาะไนการ เท่า เทียมกันท่ีจะได้ 
รับข่าวสารการโมษ!นาก่อนที่จะ เข้าทำสัญญา ถือว่าประซาซบผู้บริโภคจะต้องคุ้มครองบัองกันตน เอง 
จากอิทธิพลของการโมษ!นา แต่ เราต้องยอมรับว่า ประซาธนผู้บริโภคจำนวนไม่น้อย ที่ไม่สามารถ

3 พระราธบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค ห .ศ .2522 มาตรา 4
4 ชัยวัพน่ั วงศ์วัแเนศานต์, การควบคุมโมษ!นา เพ่ือคุ้มครองผู้บริโภค, วารสารนิติศาลตรุ, 

ปิท่ี 10 ฉบับท่ี 2 ห.ศ. 2521 หน้า 245
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แยกแยะไต้ว่า อะไรคีอ "การไมษ{นา" และอะไรคือ "การหลอกลวงไห้หลงเซึ๋อ เป็นเท็จ หรือ 
เกินความจริง" ไนการ เลือกทำลัญญาหริอธอสินค้าไต้อย่างถูกต้องใดยไม่ถูก เอารัด เอา เปรียบ
เพราะอิทธิหลของการใมษผามีอิทธิพลต่อจัดใจผู้บริใภคสูงมาก การตัดสินไจของประซาธนผุ้บริไภค 

มักจะถูกซักจูงไปด้วยพลังการไหมไมษรทอยู่ตลอด เวลา ลักษผะอย่างนจังลือว่าประซาธนผ้บรืไภค 
ถูก เอารัด เอา เปรียบหริออยู่ไบฐานะ เลืย เปรียบ จังไต้มีการออกพระราชบัญญัติคุ้มครองผุ้บริไภค
พ.ศ. 2522 มาเพื่อรับรองสิทธิของประซาซนผู้บริใภคดังกล่าว ท็ง 4 ข้อ แม้จะมีการรับรองสิทธ ิ
ของประซาซนตังกล่าวไว้แล้วก็ตาม แต่สิทธิของประซาธนผู้บริใภคที่ถูกละ เมีดอยู่ตลอด เวลาจาก
อิทธิพลของ เทคนิคการไมษ{นาทีพยายามหลีก เลี่ยงอยู่ตลอด เวลา เซ่น เดียวกัน เพราะการรับรอง
สิทธิดังกล่าวตามมาตรา 4 พระราขบัญญัติคุ้มครองผู้บริใภคนน เป็นการรับรองสิทธิใดยฑั่ว  ๆ ไป 
ของประซาซบผู้บริใภด ส่วนการคุ้มครองสิทธิแต่ละต้านนํ้น จะต้องไปบัญญัติกฎหมาย เฉพาะต้านออก 
มาบังคับไข้อีกต่างหาก จังจะสามารถคุ้มครองไต้ถูกต้องครบล้วนไนแต่ละต้าน หริอล้าหากไม่มี
กฎหมายของต้านนบ  ๆ ออกบังคับไซ้ก็อาค้ยบทบัญญัติท่ัวๆ ไป ตามท่ีพระราซบัญญัติคุ้มครองผุ้บริไภค 
ไต้บัญญัติ เอาไว ้3 *

นอกจากสิทธิของผู้บรืไภคที่บัญญัติไว้แล้ว ก็ไต้บัญญัติหลัก เก{นทั่ไนการไมษผา 
สินค้าหริอบริการไว้ตังน6

การไมษผาจะต้องไม่ไซ้ข้อความที่ เป็นการไม่ เป็นธรรมต่อล้บริใภค หริอไซ้ 
ข้อความที่อาจก่อไห้ เกิดผล เลียต่อลังคม เป็นส่วนรวม ทั่งนไม่ว่าข้อความตังกล่าวนนจะ เป็นข้อความ 
ที่เกี่ยวกับแหล่งกำเนิด สภาพคุผภาพ หริอลักษผะของสินค้า หริอบริการ ตลอดจนการส่งมอบ
การจัดหา หริอการไซ้สินค้าหรือบริการและยังกำหนดข้อความที่ลือว่าไม่ เป็นธรรมต่อผู้บริไภค หรือ 
อาจ เกิดความ เลียหายไนลังคมส่วนรวมด้วยคือ

1 . ข้อความที่เป็นเท็จหรือเกินความจริง

2 . ข้อความที่จะก่อไห้ เกิดความเข้าไจผิดไนสาระสำคัญเกี่ยวกับสินค้า หรือ 
บริการไม่ว่าจะกระทำใดยไซ้หริอล้างอิง รายงานทางวิชาการสลืติหริอ 
ลี่งไดลี่งหน๋ึงอัน'ไม่ เป็นความจริง หริอ เกินความจริง หริอไม่ก็ตาม

3 พระราซบัญญัติคุ้มครองผู้บรืไภค พ .ศ .2522 มาตรา 21
6 หระราซบัญญตคุ้มครองผ้บริ‘โภค ห .ศ .2522 มาดรา 22
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3. ข้อความท่ีเป็บการสนับสบุมไดยตรง หรือใดยอ้อม ไห้มีการกระทำผิด
กฎหมายหรือศีลธรรม หรือบำไปสู่ความ เสือม เสียไนวัตเนธรรมยองชาติ

4 . ข้อความที่จะทำไห้ เก ิดความแตกแยก หรือเส ือมเสียความสามัคคีไนหมู่
ประซาธน

5 . ข้อความอย่างอื๋นตามที่กำหนดไนกฎกระทรวง

ข้อความที่ไข ้ไนการไมษเนาที่บ ุคคลทั๋วไปสามารถรู้ได ้ว่า เป็นข้อความที่ไม่
อาจ เป ็นความจริงได ้ไดยแน่แห ้ ไม่ เป็นข้อความที่ต้องห้ามไนการไมษเนาตาม I 7

อ งค ์ก ร ไน ก ารป ฏ ิบ ัต ิง าน  เห ึ๋อคุ้มค รอ งผ ุ้น ร ิไภ ค

ว ิธ ีการลำ เน ินการตามหระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริไภค ได้บัญญัติไห้มีองค์กรยองรัฐมี
อำนาจหน้าที่ ตรวจตรา ตุแล และประสานงานการปฏิบ ัต ิงานยองส่วนราชการต ่าง  ๆ ไนการไห ้ 
ความคุ้มครองแก่ผ ู้บริใ/ไค รวมที่ง เป็นหน่วยงาบที่ให้ผู้บริาภค ได ้ไข ้บร ิการ เมึ๋อถูกละ เมิดสิทธิองค์กร 
ยองรัฐท ี่จ ัดตงขนดังกล่าวได้แก่

1 . คผะกรรมการคุ้มครองผู้บริใภค
2 . สำนักงานคผะกรรมการคุ้มครองผู้บริใภค
3 . คเนะกรรมการเฉทาะเร ื่องได ้แก ่

3 .1  ค[นะกรรมการว่าด้วยการไมษ[นา
3 .2  ค[นะกรรมการว่าด้วยฉลาก

คผะกรรมการคุ้มครองผฺบริไภคประกอบด้วย
1. นายกรัฐมนตริ ประธานกรรมการ
2. ปลัดสำนักนายกรัฐมนตรี กรรมการ
3. ปลัดกระทรวงอุตสาหกรรม กรรมการ

7 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริใภค ห .ศ .2522 มาตรา 22 วรรค 2
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4 . ปลัดกระทรวงหา!นชย์ กรรมการ
5 . ปลัดกระทรวง เกษตรและสหกรเแ กรรมการ
6 . เลขาธ ิการค!นะกรรมการอาหารและยา กรรมการ
7 . ผู้ทรงค!นวุริไม่ เกิน 6 คบที่ค!นะรัฐมนตรีแต่งตง กรรมการ
8 . ผู้อำนวยการสำนักงานค!นะกรรมการคุ้มครอง กรรมการแล

ผู้บริโภค เลขาน ุการ

รวมกรรมการคเนะกรรมการค้มครองผ้บริโภคที่งสืบ 13 คบ8

อำนาจหน้าที่ของค!นะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค

1 . พิจาร!นา เร ื่องราวร ้องท ุกข ์จากผ ู้บร ิโภค ท ี่ได ้รับความเดีอดร้อนหรือ เสียหายอัน 
เน ื่องมาจากการกระทำของผู้ประกอบธุรก ิจ

2 . ดำเน ินการเก ี่ยวก ับส ินค ้าท ี่อาจเป ็นอ ันตรายแก่ผ ู้บร ัไภค (ตามมาตรา 36)

3 . แจ้งหรัอไมษเนาข่าวสาร เก ี่ยวก ับส ินค ้าหรีอบรัการท ี่อาจก ่อไห ้เก ิดความเส ียหาย  
หรือ เสือม เสียแก่สิทธิของผู้บริ'โภค ไนการนื่จะระบุซื๋อสินค้าหรือบริการหรือซื่อของ 
ผู้ประกอบธุรกิจด้วยก็ได้

4 . ไห้คำปรึกษาแนะนำแก่คเนะกรรมการ เฉพาะ เร ื่อง และพิจารเนาวินิจฉัยการอุทธรผ 
คำส์งของคเนะกรรมการ เฉพาะ เร ื่อง

5 . วางระเบียบเก ี่ยวกับการปฏิบ ัต ิหน ้าท ี่ของคเนะกรรมการ เฉ พ าะเร ึ๋อ ง  และคเนะ 
อนุกรรมการ

8 พระราธบัเฃญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ .ศ .2522 มาตรา 9
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6 .  สอดส่อง เร่งรัดพนักงาน เจ้าหน้าที่ ส ่วนราชการหรือหน่วยงานอึ๋นของรัฐ ไห้ปฏิบัติ
การตามอำนาจและหน้าที่ท ี่กฎหมายกำหนด ตลอดจน เร่งร ัดหนักงาน เจ้าหน้าที่ไห้
ดำ เนิบคดีไนความผิด เก ี่ยวก ับการละ เม็ดสิทธิของผุ้บรี,โภค

7 . ดำเน ินคด ีเก ี่ยวก ับการละเม ็ดส ิทธ ิของผ ู้บร ีใภค ที่คผะกรรมการ เห็นสมควรหรือม็ผู ้
ร้องขอ ตามมาตรา 39 และ เห็นว่าจะ เป็นประใยธน์ต่อส่วนรวม

8 . รับรองสมาคมที่ม ีวัตถุประสงค์ไนกาวคุ้มครองผู้บรีใภค ตามมาตรา 40

9 . เสนอความ เห็นต่อคผะรัฐมนตรี เก ี่ยวก ับนใยบายและมาตรการไนการค ุ้มครองผ ุ้บร ีใภค  
และพิจารผาไห ้ความ เห็นใน เร ื่องได   ๆ ท่ี เก ี่ยวกับการคุ้มครองผู้บรืใภคลามที่คผะ 
รัฐมนตรีหรือรัฐมนตรีมอบหมาย

1 0 . ปฏิบัติการอึ๋นไดตามที่ม ็กฎหมายกำหนดไว้ไห้เป ็นอำนาจและหน้าที่ของคผะกรรมการ9

คผะกรรมการว ่าด ้วยการใมบผา
คผะกรรมการว ่าด ้วยการใมษผา เป็นคผะกรรมการ เฉพาะ เร ื่องแต ่งตงขนตามมาตรา 

14 แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บรีใภค พ .ศ . 2522 ประกอบด้วยกรรมการผ ู้ทรงคุผวุ«ไนเร ื่องท ี่ 
เก ี่ยวข ้อง ม ีจำนวนไม่น้อยกว่า 7 คน แต ่ไม ่เก ิน 13 คน กรรมการด ังกล ่าวอย ู่ไนตำแหน ่งคราว  
ละ 2 ปี กรรมการที่พ ้นจากตำแหน่งอาจได้ร ับแต่งตงอีกได ้10

การดำ เน ิบงานของคผะกรรมการว่าด ้วยการใฆษผา เป็นการไห้ความคุ้มครอง 
สิทธิของผู้บริใภคไนประการแรกค้อ สิทธิท ี่จะได้ร ับข่าวสาร รวมที่งคำพรรผาคุผภาพที่ถ ุกด้องและ 
เพียงพอ เก ี่ยวก ับส ินค้าหรือบริการลักษผะของการดำ เน ินงานแยกได้ เป็น 2 ลักษผะค้อไนด้านบริหาร 
(การว ิน ิจฉ ัยและออกคำส ์ง) และไนด้านกฎหมาย (การร ่างกฎ กระท รวง) ในปัจจุบันคผะกรรมการ 
ว่าด ้วยการใมษผาได ้แต ่งด ้งคผะอน ุกรรมการ 2 ชุดค้อ คผะอนุกรรมการพิจารผาใฆษผาที่ด ิน น้าน 
จัดสรร และอาคารช ุด และคผะอนุกรรมการวิน ิจฉ ัยการใมษผา

9 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บรีใภค พ.ศ. 2522 มาตรา 10
10 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บรีใภค พ .ศ .2522 มาตรา 14
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คผะกรรมการว่าด้วยการโมษผา เป็นองค์กรบริหารที่จะวางกรอบการโมษผา 
ไห้อยู่โนฃอบ เขตท่ีกฎหมายบัญญัติ ส่วนคผะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค เป็นองค์กรกลางท่ีจะตรวจสอบ 
การตำ เนินงาบของคผะกรรมการว่าด้วยการโมษผา

อำนาจหน้าที่ของคผะกรรมการว่าด้วยการโมบผา
คผะกรรมการว่าด้วยการใมษผา มีอำนาจหน้าท่ีดำ เนินการคุ้มครองผู้บริโภคตามมาตรา 

22 กงมาดรา 29 แห่งพระราซบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค ห.ศ. 2522 เฉพาะเร่ืองท่ียังมีได้มีบัญญัติ 
ไว้ไนกฎหมายอ๋ีบด้งน

1 . ไนกรผีที่ผ ู้ประกอบธุรกิจโมษผาไซ้ธ้อความที่ไม่ เป็นธรรมต่อผู้บริโภคหริอ 
ไซ้ซ ้อความที่อาจก่อไห้ เกดผล เสียต่อด้งคม เป็นส่วนรวม

(ก) ก ัาข ้อความด้งกล ่าว เป็นซ้อความที่เป ็นเท็จ หริอเก ินความจริง 
หริอ เป็นข้อความที่จะก่อ1ไห้ เก ิดความ เข้าๆ.จผิด ไนสาระสำคัญ เที่ยวกับสินคัา หริอบริการคผะกรรม  
การว ่าด ้วยการโม ษ ผา ม ีอำนาจออกคำส ํงให ้ผ ู้กระทำการโมษผาแก ้ไขข ้อความหริอว ิธ ีการไนการ  
โมษผา ห ้ามการไซ ้ข ้อความบางอย ่าง ท ี่ปรากฎไนการโมชผา ห ้ามการโมษผา หริอห ้ามไซ้ว ิธ ีการ 
นบไนการใมษผา และหริอไห้โมษผา เท ี่อแก้ไขความ เข ้าไจผ ิด ของผู้บริโภคที่อาจ เกิดขนแก้วดาม 
หลัก เกผฑ และว ิธ ีการท ี่คผะกรรมการว่าด ้วยการโมษผากำหนด

(ข) ก ัาข ้อความด้งกล ่าว เป็นข้อความที่ เป็นการสนับสนนโดยตรง หริอ 
โดยอ้อมไห้มีการกระทำผิดกฎหมายหริอศีลธรรมหรือนำไปส่ความ เสือม เสียไนวั«นธรรมของชาติหริอ 
เป็นข้อความที่จะทำไห้ เกิดความแดกแยกหริอ เสือม เสียความสามัคคีไนหมู่ประชาชน หริอ เป็นข้อ

ความอย่างอนตามที่กำหนดไนกฎกระทรวง คผะกรรมการว ่าด ้วยการใมษผาม ีอำนาจออกคำส ์งไน  
ทำนองเด ียวก ับ (ก) หริอเสนอความเห ็น เที่อไห้คผะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคดำเน ินคดีกับผู้ 
กระทำการโมษผาด ้งกล ่าว

อนึ่งไนบัจจุบันกฎกระทรวงที่ออกตามความไนพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค 
ศีอกฎกระทรวงฉบับที่ 3 ( ห .ศ .25 26 ) เป ็นการควบคุมการโมษผาแจกแถมและการให ้รางว ัลด ้วย  
ก าร เส ีย งโช ค  ฯลฯ และกฎกระทรวงฉบับนึ่ม ีการแก้ไขเท็มเติมโดยกฎกระทรวงฉบับที่ 4 (พ .ศ .



2 5 2 8 ) ค วบ ค ุม การโฆ ษ ผ าข ายอาค าร!เดท ี่ด ิน และบ ้าน จ ัด ส รร ซึ่ง เป ็น การขยายขอบ  เขตการค ุ้ม ค รอง

ผ ู้บ ร ิโภ คไห ้กว ้างขน

2 . ไนกรผีที่ผ ู้ประกอบธุรกิจโมษผา ใดยไบ ้ว ิธ ีการอ ันอาจเป ็นอ ันตรายต ่อ  
สุขภาหร ่างกายหรือจ ิตไจหรืออ ันอาจก ่อให ้เก ิดความรำคาญ แก่ผ ู้บร ิโภค ตามที่กำหนดไนกฎกระทรวง 
คผะกรรมการว ่าด ้วยการโมษผาม ีอำนาจออกคำส ์งไนทำนอง เดียวกับ ( ก) หรือ เสนอความ เห็บ 
เท ี่อไห้คผะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค คำ เน ินคดีก ับผู้กระทำการใมษผาได้

อนึ่ง ไนบ ้จจ ุบ ันคผะกรรมการว ่าด ้วยการใมษผากำล ังดำเน ินการ ไห ้ม ีการ 
ออกกฎกระทรวงไน เร ื่องด ังกล ่าว

3 . ไนกรผ ีท ี่คผะกรรมการว่าด ้วยการใมษผา เห ็บว ่าส ินค ้าไดอาจเป ็บอ ันตราย  
แก ่ผู้บริใภค และคผะกรรมการว่าด ้วยฉลากได้กำหนดไห้ส ินค้านึ่น เป็นสินค้าที่ควบคุมฉลากไห้คผะ 
กรรมการว ่าด ้วยการโมษผาม ีอำนาจออกคำส ์ง กำหนดไห้การใฆษผานึ่นด้องกระทำไปทร้อมกับคำ 
แนะนำหรือคำ เตือน เกี่ยวกับ วิธีไซ้หรืออันตราย ตาม เง ื๋อนไขท ี่คผะกรรมการว ่าด ้วยการใมษผา 
กำหนด ที่งนึ่ โดยคผะกรรมการว ่าด ้วยการใมษผาจะกำหนด เงื่อนไขไห้แตกต่างกัน สำหรับการ 
ใมษผาท ี่1ไซ้สิอโฆษผาต่างกับก็'ได้ จำกัดการไซ้สือโมษผาสำหรับสินค้านึ่บ ห้ามการใมษผาสินค้านึ่น

อนึ่ง ไนการออกคำส ์งจำก ัดการไซ ้ส ือโมษผาและห ้ามการโมษผาสินค ้าน ึ่บไห ้ 
นำมาไซ ้บ ังค ับแก ่การโมษผาท ี่คผะกรรมการว ่าด ้วยการโมษผา เห็นว่า การไซ ้หรือประโยธนของ 
สินค้านึ่บข้อต่อนโยบายทางลังคม ศีลธรรมหรือว้ตเนธรรมของธาตืด้วย

4 . ไนกรผ ีท ี่คผะกรรมการว่าด ้วยการใมษผา เห็นว่าสินค้าหรือบริการได 
ผู้บรืโภคจำ เป็นต้องทราบข้อ เท ็จจริง เกี่ยวกับสภาท รานะ และรายละ เอ ียดอย่างอ ื่น เกี่ยวกับผู้ประ 
กอบธุรกิจ คผะกรรมการว่าด ้วยการโมชผาม ีอำนาจกำหนดให ้การใมษผาสินค ้าหรือบริการบนด้อง  
ให้ข้อ เท ็จจริงด ังกล ่าวตามท ี่คผะกรรมการว ่าด ้วยการโมษผากำหนดได ้

5 . ไนกรผ ีท ี่คผะกรรมการว่าด ้วยการโมษผาเห ็นว ่า ข ้อความไนการโมษผา 
โดยทางส ึ๋อโมษผาได สมควรแจ้งให ้ผ ู้บร ิโภคทราบว่า ข้อความนึ่น เป็นข้อความที่มีความมุ่งหมาย
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เพ ื่อการโมงผา คผะกรรมการว ่าด ้วยการโมงผา ม ีอำนาจกำหนดาห ้การใมงผาโดยทางส ิอโมงผา 
นนด้องมีถ ้อยคำซแจงกำกับาห้ประซาชนทราบว่า ข ้อความดังกล่าว เป ็นการไฃษผาได ้ และคผะ
กรรมการว ่าด ้วยการโมงผาจะกำหนด เงื๋อนไขอย่างาดาห ้ด ้องปฏิบ ัต ิด ้วยก็ได ้

6 . ผ ู้ประกอบธุรก ิจผ ู้าดสงลัยว่าการโมงผาของตน จะ เป็นการฝ่าฝืนหริอไม่ 
เป็นไปดามพระราชบัญญติคุ้มครองผู้บริโภค พ. ศ. 2522 ผู้ประกอบธุรกิจผู้นนอาจขอาห้คผะกรรม 

การว ่าด ้วยการโมษผาพ ิจารผาาห ้ความ เห็นาน เร ื่องนบก ่อนทำการโมงผาได ้ านกรผีนคผะกรรมการ 
ว ่าด ้วยการโมษผา จะต้องาห็ความ เห็บและแจ้งาห็ผ ู้ขอทราบภายาบ 30 วันนับแต่วันที'คผะกรรมการ 
ว่าด ้วยการไมษผาได ้ร ับคำขอ ถ้าไม ่แจ ้งภายาบกำหนดระยะ เวลาด ้งกล ่าว  ไห ้ถ ือว ่าคผะกรรมการ 
ว ่าด ้วยการโมชผาาห ้ความ เห็นชอบแล้ว

การาห ้ความ เห ็นของคผะกรรมการว ่าด ้วยการโมชผา ไม ่ถ ือว ่า เป็นการดัด 
อำนาจของคผะกรรมการว่าด ้วยการใมษผาท ี่จะพ ิจารผาวิน ิจฉ ัยาหม ่ เป็นอย่างอึ๋น เมื๋อมี เหตุอับสมควร

การาดที่ผ ู้ประกอบธุรกิจได ้กระทำไปลามความ เห ็นของคผะกรรมการว่าด ้วย 
การโมษผา ม ีาห ้ถ ือว ่าการกระทำนน เป็นความฝืดทางอาญา

สำหรับปัญหาการคุ้มครองประชาชนที่ซออาคารชุด ตามพระราชบัญญัติคุ้ม
ครองผู้บริโภคนบ เมื่อพิจารผาบทบัญญัติาน เรื่องการค ุ้มครองผ ู้บร ิโภค ตามพระราชบัญญัติคุ้มครอง 

ผู้บริโภค พ .ศ .2522 แล้ว จ ะ เห ็บได้ว ่า ได้บัญญัติหลักการต่าง  ๆ ไว ้แบบกว ้าง า เพื่อจะาห้ 
ครอบคลุมหรีอคุ้มครองประชาธบานทุก  ๆ ด้านเซ่น สิทธ 4 ประการของผู้บริโภคที่ควรจะได้ร ับ  
การค ุ้มครองตามมาตรา 4 และการจัดตงคผะกรรมการชุดต ่าง  ๆ านการปฏิบ ัต ิงานตามมาดรา 9 
และมาตรา 14 ด ้งได ้กล ่าวมาแล ้ว

อบี่ง การคุ้มครองผู้บริโภคด้านโมษผาของผู้ประกอบธุรกิจอาคารชุดนบ นอก 
จากบทบัญญัติมาตรา 22 ยังได้มีการออกกฎกระทรวงฉบับที่ 4 ( พ .ศ .25 28 ) ข้อ 6 กำหนดข้อ 
ความานการโมษผาขายห ้องช ุดไว ้ด ังต ่อไปน
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(6 )  ข้อความโมษผาขายห้องชุดใบอาคารชุดทางหนังสือทิมพ ส์งทิมพ หรือ 
ป็ายโมษผา ใดยข ้อความใมษผาล ังกล ่าวม ิไต ้ระบ ุรายละ เอียดต่อไปน

( ก) ใบกรผีท ี่อาคารยังม ิได ้จดทะ เบียบ เป ็นอาคารชุดดามกฎหมายว่าด ้วยอาคารธุด
1) ข ้อความแสดงว่าอาคารล ังกล ่าวย ังม ิได ้จดทะ เบียน เป็นอาคารชุด 

ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด

2) ขื่อผู้ม ีกรรมสิทธในที่ด ินที่จะก่อสร้างอาคาร เป็นอาคารชุด ตำแหน่งที่ดิน 
เลขที่ของโฉนดที่ดิน และจำนวน เนอที่ที่ดินที่จะ เป็นทรัพย์ส่วนกลาง

3) ซื๋อผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดที่,โมษผาห้องชุด ในกรผีผู้ประกอบธุรกิจ 
ลังกล่าวมิใธ่ผู้มีกรรมสิทธในที่ดินนบ

4) ทุนจดทะเบียน ทุนที่ธำระแล้วและซื่อกรรมการ ผู้จ ัดการ หรือหุ้นส่วน 
ผู้จ ัดการของผู้ประกอบธุรกิจขายห้องธุดที่ใมษผาขายห้องชุด ที่ง เป็น 
นิติบุคคล

5) ภาระผูกทิน เก ี่ยวก ับท ี่ด ินและอาคารดังกล่าวถ ้าม ี

6) วัน เดิอน นิ ท ี่เร ึ๋มต ้นก ่อสร ้างอาคารล ังกล ่าวและท ี่คาดหมายว ่าจะ  
ก่อสร้าง เสร็จ

ข) ในกรผีที่อาคารน้นได้จดทะ เบียน เป ็นอาคารชุดตามกฎหมายว่าด ้วยอาคาร
ชุดแล้ว
1) เลขที่ของทะเบ ียนอาคารชุด

2) ข่ือ เจ้าของห้องชุด เลขที่ของห้องชุด ตำแหน่งที่ดิน เลขที่ของโฉนด 
ที่ดินและจำนวน เนอท่ีท่ีดินท่ี เป็นทรัพย์สิบส่วนกลาง
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3) ซ่ือผู้ประกอบธุรกิจขายห้องธุดท่ีใมษเนาขายห้องชุด ‘ในกรรท่ึผุ้ประกอบ 
ธุรกิจดังกล่าวมิไซ่ เจ้าของห้องซุด

4) ทุนจดทะเบียน ทุบท่ีซำระแล้ว และซ่ือกรรมการผู้จัดการ หริอหุนส่วน 
ผู้,จัดการของผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดท่ี,โมษanขายห้องขุด ซ่ึง เป็น 
นิติบุคคล

5) ภาระผูกพัน เก่ียวกับห้องชุดดังกล่าว ล้ามีการกำหนดขอบ เขลของการ
‘ไมษanขายอาคารชุด หระราซบัญญัติคุ้มครองผู้บริใภคไต้บัญญัติคุ้มครอง 
ไห้ความคุ้มครองแก่ประซาซนผู้ซ่ึอ ไลย เห็บว่าประซาธนควรมิสืฑธิท่ีจะ 
รับทราบรายละเอียดต่าง  ๆ ของการไมษททขายอาคารชุด ซ่ึง
ข้อความต่าง  ๆ ท่ีบัญญัติไว้ไนกฎกระทรวงฉบับท่ี 4 มน

จากบทกำหนดไห้ผู้ประกอบการอาคารชุดดำ เนิบการไมษเนาขายห้องชุดทาง 
หนังสือหิมพั หริอสืงหิมพัอ่ืนใดยระบุไห้ผู้ประกอบการระบุรายละ เอียดข้างต้น แต่ปรากฎว่าผู้
ประกอบการบางรายมิไดัปฏิบัติดามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 4 (พ. ศ .2528) ข้อ 6 อย่างเคร่งครัล
ไดยผู้ประกอบการไม่ได้ระบุรายละ เอียด เกี่ยวกับไครงการไห้ครบล้วน ดามท่ีกฎกระทรวงกำหนด 
ไว้ ดังตัวอย่างไนต่อไปน เซ่น ใครงการแห่งหนึ่งไนย่านบางบา ซึ่งประกอบธุรกิจอาคารชุดไต้ทำ 
การไมษเนาขายอาคารชุด ลงไนหนังสือพัมหมิ เน่ึอหาว่า "ไครงการอาคารชุด.. .  จะจดทะ เบียน 
เป็นอาคารชุดเมื่อก่อสร้างแล้วเสร็จตาม หรบ.อาคารชุด เจ้าของไครงการ: บริษัท.. . จำกัด

กรรมการผู้จัดการ:ดร----- ทุนจดทะเบียน: 20 ล้านบาท สกาบที่ดงไครงการ:ถนน.. . แขวง____
เขต...กทม. ไฉนดท่ีดินเลขท่ี............รวมเนอท่ีไครงการประมาญ 13.74 ไร่ เร็มพัดเบาใครง
การ:มีนาคม 2537 คาดว่าจะแล้วเสร็จที่งใครงการ:กลางบี 2539 (จากหนังสือพัมหไทยรัฐ 
ฉบับวับท่ี 30 เมษายน 2537 หน้า 25)

จากรายละ เอียดไครงการท่ีปรากฎไนใมษเนาข้างต้น เม่ือพัจารเนาตามกฎ
กระทรวงฉบับท่ี 4 แล้วหบว่ายังมีข้อบกพร่องดังบ
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1. โครงการดังกล่าวไม่ระบุผู้ เป็นเจ้าของกรรมสิทธท่ีดิน หากแต่ระบุเทียง 
เจ้าธองโครงการซึ่ง เจ้าของโครงการดังกล่าวอาจจะไม่โธ่ เจ้าของกรรมสิทธท่ีดินก็ไต้

2 . โครงการดังกล่าวระบทุ ุบ จดทะเบียน 20 ล้านบาท แต่ไม่ได้ระบุว่าทุบท่ี 
ซำระแล้วขำระ เต็มหรีอขำระทุนจดทะ เบียนไว้แล้ว เท่าไร

โครงการอีกแห่งหนึ่งอย่างพหลโยธินได้ทำการลงโมษรทขายอาคารซดโดยมี
เน่ึอหาดังน่ึ " เจ้าของกรรมสิทธท่ีดินและดำ เนินการโดยบริษัท.. . จำกัด กรรมการผู้จัดการ.........

ทุนจดทะเบียน 30 ล้านบาท ขำระเต็ม เริมก่อสร้างต็งแต่ปิ 2537 คาดว่าจะแล้วเสร็จโบเดิอน 
พฤษภาคม 2538 โฉนดท่ีดินเลขท่ี___ (หนังสือทีมทีผู้จัดการวันท่ี 11-17 เมษายน 2537)

จากรายละ เอียดโครงการที่ปรากป็โนโมษรทข้างด้น เม๋ือพิจารผาตามกฎ 
กระทรวงฉบับท่ี 4 แล้ว โมษผาดังกล่าวย้งมีข้อบกพร่องดังต่อไปน่ึ

1 . โครงการดังกล่าวมิได้ระบุข้อความว่าอาคารดังกล่าวยังมีได้จดทะเบียน 
เป็นอาคารขุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. 2522

2 . มีได้ระบุตำแหน่งท่ีดิน และจำนวนเนอท่ีท่ีเป็นทรัพย์ส์วนกลาง

นอกจากนบแต่ เดิมการโข้ข้อความไนการโมษผาขายห้องขุดไนอาคารขุด มีได้ 
ระบุรายละ เอียด เก่ียวกับห้องขุดและรายละ เอียด เก่ียวกับสภาพฐานของผู้ประกอบธุรกิจ อัน เป็น
การไม่ เป็นธรรมต่อผู้บริโภค หริออาจก่อไห้ เกิดผล เสิยต่อสิงคมส่วนรวมและไนกรผีท่ีไม่ปป็นัดิตาม 
มาตรา 22 ท่ีบัญญัติ เก่ียวกับการโมษผา พระราซบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภคได้กำหนดความผดไว้ไน 
มาตรา 48 ซ่ึงมีโทษปรับอย่างสูงไม่เกินสามหม๋ึนบาท ผู้วิจัยเห็นว่า การไข้มาตรการโทษปรับเท่ีอ 
คุ้มครองผู้บริโภคไนป๋จจุบันยังน้อยหากผู้ประกอบการมี เจตนาละ เมีดน่าฮนข้อนัญญติดังกล่าว เพราะ 
ได้ผลประโยขนัดอบแทนมากกว่าโทษปรับดังกล่าวมาก จึง เห็นสมควรแก้ไขบทลงโทษไห้ เหมาะสม 
โดยผู้วิจัยจะได้หาแนวทางแก้ไขคุ้มครองผู้ชอไนบทท่ี 5 ต่อไป
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4 ป็ญหาต้านการทำนิติกรรมสัญซท
การดำ เนินธุรกิจอาคารชุดใบบัจจุบับผู้ประกอบการส่วนใหญ่จะไข้วิธีระดม เงินจากประซาซน 

ที่ต้องการซออาคารชุดมาไข้ เป็น เงินทุนหมุน เวียนทนการดำ เนินการส่วนหน๋ึง บอกจาก เงินทุบหมุน เวียน 
ของตบหรือท่ีจะต้องไปกัยีมจากสถาบันการ เงินมาดำ เนิบการแล้ว การระดม เงินทุนจากประซาธนผู้ต้อง 
การซออาคารชุดดังกล่าว สามารถทำไต้ดังต่อไปน

(1) เงินจอง ใดยท่ัวไปแล้วผู้ประกอบการมักจะซอท่ีดินมาจากเจ้าของเดิม 
หรีอ ทำล้ญญาจะซ่ึอจะขายจาก เจ้าของ เดิมแล้วจึงนำมาออกแบบการก่อสร้างใครงการอาคารชุด 
ใดยสถาปนิก เมึ๋อไต้ภาทจำลอง (P ersp ectiv e) ของใครงการแล้วจึงนำออกจำหน่ายใฃษผา 
ใ VIประซาซน เข้าจองอาคารชุด ใดยมีการจัดพิมพ์แผ่นปลิวท่ีมีรูปแผนผังห้องชุดและใครงการอาคาร 
ชุดที่จัดทำอย่างสวยงามแจกจ่ายไห้แก่ผู้สนใจ ซ่ึงไนขผะบ้ับผู้ประกอบการยังไม่ไต้ทำการก่อสร้าง 
อาคารหรือพัดเนาท่ีดินท่ีจะก่อสร้างอาคารชุด เลย

ไนการจอง ผู้จองจะต้องนำ เงินไปซำระให้แก่ผู้ประกอบการ เป็นค่าจอง
ตงแต่สามพันบาทขบไป แล้วแต่ว่าใครงการอาคารชุดบั้นจะมีราคาต่ำหรือสูงแตกต่างกันออกไปแต่ 
ละใครงการ

เงินจองท่ีประซาซนนำมาจองอาคารชุดดังกล่าว เม่ือรวมกับหลาย  ๆ ราย 
ก๊ัจะมีจำนวนมากหอ ที่ผู้ประกอบการสามารถจะนำไปไข้ เป็น เงินทุนหมุน เวียนไนการประกอบธุรกิจ 
อาคารชุด ซึ่งไนการซำระค่า เงินจองห้องชุดดังกล่าว ผู้จองจะไต้ เพียงไนรับ เงินไว้ เป็นหลักฐาน 
เท่าบ้ัน ล้าหากผู้ประกอบการไม่ดำ เนินการก่อสร้างอาคาร หรือ เก็บ เงินจองแล้วหลบหนีไป

ประซาซนผู้ท่ี'วาง เงินจองไว้ก็จะ เป็นผู้ เสียหาย

(2) เงินพาวน ภายหลังจากผู้ประกอบการเปิดให้ประซาธนจองห้องชุด
ใดยไห้ประซาธนวาง เงินจองแล้ว ผู้ประกอบการก็จะไห้ประซาธนท่ีจองธำระ เงินดาวนก่อนท่ี
อาคารชุดจะก่อสร้างแล้ว เสร็จ หรือก่อนใอนกรรมสิทธ้ิจำนวน 30-40% ของราคาห้องชุด บาง 
ใครงการอาจมีข้อ เสนอไห้ผู้ซอสามารถผ่อนธำระ เงินดาวนไต้นานประมาผ 12 เดีอน ถึง 24 
เดีอน ใดยไม่ เสียดอก เบ้ัย ซ่ึงข้อ เสนอดังกล่าว เป็นท่ีพีงพอใจแก่ผู้ซ่ึอ เพราะสามารถผ่อนธำระ
เป็นงวด  ๆ ใดยไม่ต้อง เสีย เงิน เป็นจำนวนมาทไนการซอห้องชุด ผู้ประกอบการก็จะนำ เงินท่ีผู้ซอ 
ห้องธุดท่ีผ่อนซำระมาบ้ันไปลงทุบไนการดำ เนินการประกอบธุรกิจอาคารชุด
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ในขญะท่ีผู้ธอผ่อนชำระเงินดาวห้เป็บงวด  ๆ ให้แก่ผู้'ประกอบการบน ผู้ประกอบ 
การอาจยังไม่ได้ดำ เนินการก่อสร้างอาคารหรีอขออนุญาตปลูกสร้างอาคาร การกระทำ เซ่นบนอกจาก 
เป็นการ เอา เปรียบผู้ซอแล้ว ผู้ซอยังไม่มีหลักประกันในกรญีท่ีผู้ประกอบการไม่ดำ เนินการก่อสร้างอาคาร

สา เหตุท่ีผู้ประกอบการไม่ดำ เนินการก่อสร้างอาคารชุดต่อไปนน อาจมาจาก 
หลายสาเหตุหลายประการด้วยกัน ดังน

1 . การแข่งบันด้านธุรกิจใบการก่อสร้างอาคารชุดบัจจุบันมีมาก ผู้ประกอบ 
การบางรายอาจขาดความรับผิดชอบ เมึ๋อใครงการท่ีตนจัดทำขนมาประชาชนให้ความสนใจมาจอง 
ห้องชุดห้อย ผู้ประกอบการ เห็นว่าคงจะขาดทุนจึงล้ม เลิกใครงการดังกล่าว เสีย

2 . ภาวะผันผวนทางด้าน เศรษฐกิจล่งผลกระทบต่อตลาดอลังหารีมทรัพย์และ 
อาคารชุด ทำให้ไม่สามารกดำเนินการต่อไปได้ เซ่นบัญหาค่าแรงกรรมกร

3. การขาดแคลนวัสดุก่อสร้างหรีอราคาวัสดุก่อสร้างลุงขน

4. อัตราดอก เบย เงินกู้อาจลุงขนจบไม่สามารถดำ เนินการต่อไปได้

5. ผู้ประกอบการบางรายอาจ เป็นผู้ไม่มีความร้ ความเข้า,ใจ ในการ 
ประกอบธุรกิจอาคารชุด เม่ือ เห็นคนอ่ืนประกอบกิจการแล้วมีกำไรดี ก็ เสียง เข้ามาดำ เนินการใดย 
ไม่ได้ศึกษาการประกอบธุรกิจด้านนให้ดี เสียก่อน

3. การทำสัญญา เมื่อประซาซนผู้จองอาคารชุดได้ชำระเงินจองแล้วผู้
ประกอบการมักกำหนด เวลาให้ผู้ซอมาทำลัญญาภายในกำหนดระยะ เวลาท่ีผู้ประกอบการกำหนดไว้ 
หลังจากผู้ซอได้ทำสัญญาจะซอขายแล้ว จึงมีการผ่อนชำระ เงินดาวน ใดยสัญญาจะซอจะขายนบผู้ 
ประกอบการ เป็นผู้กำหนดหรีอ เขียนสัญญามาแต่ผ่าย เดียวแล้วให้ผู้ซอลงนามทำสัญญาจะซอจะขาย 
ทำให้ผู้ซอ เสีย เปรียบในข้อสัญญาท่ีผู้ประกอบการจัดทำขบ

สาระสำคัญของสัญญาจะซอจะขายท่ีผู้ประกอบการอาคารชุดกำหนดขนผ่าย เดียว 
น้น จะมีรายละเอียดดังต่อไปน
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1 . กำหนดแบบของห้องชุคท่ีประซาซนจองไว้ว่า เป็นห้องชุดแบบใด ซ้นใด 
อาคารใด ตามแผนผังท่ีผู้ประกอบการจัดทำซ้นในการทำสัญญาจะซ้อจะขาย

2 . กำหนดหลัก เกเนท์การซำระ เงินดาวน์ของผู้ธอว่าจะต้องชำระ เงินดาวน
แก่ผู้ประกอบการ เป็นรายเดีอน เดือนถะเท่าไร จำนวนก่ีเดือน ซ่ึงไดยมากการกำหนดจำนวน
เดือนซำระ เงินดาวน์บนก็ตามท่ีผู้ประกอบการคาดว่าจะดำ เนินการก่อสร้างอาคารธุดแล้ว เสร็จ 
และสามารกดำ เนินการจดทะ เบียนอาคารชุดไอนกรรมสิทธ้ิให้กับประซาซนผู้ซ้อได้

3. กำหนดการผิดนิดซำระ เงินดาวน์ของประซาธนผู้ซ้อว่าหากผิดบัดชำระก่ี 
งวด ผู้ประกอบการมีสิทธิ เลิกสัญญาจะซอจะขายและริบ เงินมัดจำและ เงินท่ีชำระไปแล้วทงหมด

4. กำหนดเวลาที่ผู้ประกอบการจะดำเนินการก่อสร้างให้แล้วเสร็จ และจล 
ทะ เบียนอาคารชุดต่อ เจ้าหน้าท่ีท่ีดืนพร้อมท่ืจะไอนห้องชุดให้แก่ประซาซนผู้ซ้อได้ ซึ่งใดยมากก็ เป็น 
กำหนดระยะ เวลา เดียวกันกับท่ีกำหนดให้ประซาธนผัซ้อผ่อนชำระ เงินดาวน์

5. กำหนดการผิดบัดชำระหนของผู้ประกอบการว่าหากผู้ประกอบการผิดบัด 
ไม่สามารถไอนกรรมสิทธิห้องชุดให้แก่ผู้ซ้อภายในกำหนด ประซาธนผู้ซ้อสามารกบอก เลิกสัญญา
และ เรียก เงินท่ีชำระไปแล้วท่ีงหมดคีนได้พร้อมดอก เบยตามกฎหมาย ผู้ประกอบการบางรายอาจจะ 
ไม่กำหนดไว้ในสัญญาจะซ้อจะขาย

ต่อไปน เป็นตัวอย่างข้อความใบสัญญาจะซ้อจะขายอาคารชุดท่ีผู้ประกอบการ 
อาคารชุดนำมาใช้กับประซาซนผู้ซ้อในส่วนท่ี เก่ียวกับ เง๋ึอบไขความรับผิดของผู้จะซ้อและผู้จะขาย

ตัวอย่าง
ก. ความรับผิดของผู้จะซอในกรณีผิดบัดชำระหน

ข้อ___ "ล้าผู้จะซ้อผิดสัญญาข้อหน่ึงข้อใดหริอผิดบัดไม่ชำระ เงินงวดใด
งวดหน่ึงก็ดื ผู้จะซอยินยอมให้ถีอว่าผิดสัญญาทงหมดและยิบยอมให้ผู้จะขายริบ เงินที่ได้รับไว้แล้ว
ทงหมด พร้อมฑงยินยอมให้ผู้จะขายบอก เลิกสัญญาได้ทันที"
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สัญญาน่ึกำหนดการผิดนัดของผู้จะซอว่า หากผิดสัญญาข้อหน่ึงข้อไดหรีอผิดนัดชำระ เงินงวด‘ไดงวดหน่ึง 
ผู้จะขายมีสิทธิบอก เลิกสัญญาและริบ เงินท่ีผ่อนชำระไว้แล้วท่ีงหมดซ๋ึงไม่ เป็นธรรมต่อผู้ซอ

ช. ความรับผิดชองผู้จะขายไนกรผีผิดนัดชำระหน่ึ
ข้อ.........."หากผู้จะขายผิดสัญญาประการไดประการหน่ึง ผู้จะขายยิน

ยอมไห้ผู้จะซอฟ้องร้อง ผู้จะขาย เรียกค่า เสียหายและไห้ปฏิบัติตามสัญญา"

สัญญาน่ึแม้ว่าจะไม่ได้ เขียนทงความรับผิดของผู้จะขาย เอาไว้ก็ตาม ผู้จะซอก็มีสิทธิฟ้องร้องผู้จะขาย 
ได้อยู่แล้ว เพียงแต่จะฟ้องบังคับได้แค่ไหน เพราะไนสัญญาไม่มีกำหนดความรับผิดของผู้จะขายไว้ว่า 
จะต้องซดไซ้ค่า เสียหายไนล่วนไตบ้าง

ค. ข้อกำหนดขยายระยะ เวลาการตำ เนินการก่อสว้างอาคารของผู้จะขาย
ข้อ........."ผู้จะขายจะดำ เนิบการก่อสร้างอาคารชุดไห้เสร็จ เรียบร้อย

ภายไนสองปี อย่างไรก็ดาม หากระยะ เวลาการก่อสร้างจะต้องขยายออกไป เนึ๋องจาก เหตุความ 
จำเป็นได  ๆ ของผู้จะขายแล้ว ระยะเวลาที่ขยายออกไปนึ่นจะต้องไม่เกิน 6 เติอน นับจากวัน 
ครบกำหนดดังกล่าว"

สัญญาบผู้จะขายได้กำหนดการขยายระยะ เวลาไนการก่อสร้างออกไป ทำไห้ก่อไห้ เกิดความล่าข้า 
ไนการไอนกรรมสิทธห้องชุดไห้แก่ผู้จะซอและไม่ได้ซด เชยค่า เสียหายไนการล่าข้าไห้แก่ผู้จะซอแต่ 
ประการได

ง. ข้อกำหนดการ เรียก เก็บ เงินผู้ซอเม๋ึอมีการไอบสิทธิลามสัญญาจะซอจะขาย
ข้อ............"ไนระหว่างอายุสัญญาบ หากผู้จะซอมีความประสงค์จะไอน

สิทธิตามสัญญาน่ึไห้แก่บุคคลอ๋ึน จะต้องได้รับความยินยอม เป็นหนังสีอจากผู้จะขายก่อน ไดยผู้จะธอ 
จะต้องมีหนังสือแจ้งไห้แก่ผู้จะขายทราบล่วงหน้า และผู้จะซอจะต้องชำระค่าธรรม เนียมการไอน 
สิทธิไห้แก่ผู้จะขายเป็บจำนวนเงิน 10,000 บาท (หน่ึงหม๋ึนบาทล้วน) ด้วยทุกครง"
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สัญญาฟ้อน่ึหากผู้จะซอต้องการไอนสิทธิการซอไปยังบุคคลอ่ืนจะต้องจ่ายค่าไอนสิทธิแก่ผู้จะขาย เป็น 
เงิน 10,000 บาท อีกต้าย ซ่ึงกิอเป็นการจำกัดสิทธิของผู้ซอว่าหากจะมีการไอนสิทธิการซอไปยัง 

บุคคลภายนอกจะต้อง เสียค่าตอบแทนแก่ผู้จะขายก่อนจึงจะไอมไต้ เป็นการ เอา เปรียบผู้จะซออย่าง 
มาก เทราะการไอนสิทธิการชอนนไม่ไต้ทำ'ให้ผู้จะขาย เสียสิทธิอะไร เลย เทียงแต่ต้องการค่าตอบ 
แทน เป็น เงินกิน เปล่า เท่าบ้น

จากตัวอย่างฟ้อสัญญาจะซอจะขายอาคารชุดตามตัวอย่างข้างต้น จะ เห็นไต้ 
ว่าผู้ประกอบการมักจะกำหนดฟ้อสัญญา เอา เปรียบผู้จะซอและฟ้อสัญญาดังกล่าว เป็นสัญญาที,ไม่ เป็น 
ธรรมต่อประซาซนผู้บริไภค เป็นอย่างมาท

อีกประการหน่ึง ผู้ประกอบการปัจจุบันมักจะทำการขายห้องชุดไดยฑำสัญญาจะ 
ซอจะขายห้องชุดห้อง เดียวแยก เป็นหลายสัญญา เซ่น การทำสัญญาจะซอจะขายห้องชุด สัญญาซอขาย 
วัสดุและอุปกร{นตกแต่งห้องชุด สัญญาว่าจ้างตกแต่งห้องชุด ไดยมีคู่สัญญาฝ่ายผู้จะขายแยกออกไปแต่ 
ละสัญญา จึง เกิดปัญหาว่า เม่ือ เกิดการผิดบัดซำระหน'ในแด่ละสัญญาไค ผู้จะซอจะต้องห้องคดีกับคุ่ 
สัญญาฝ่ายน้นจะห้องร้องไห้เจ้าของไครงการหรือผู้ประกอบการรับผิดซอบไดยลรงไม่ไต้เทราะอาจ 
จะไม่ไซ่คู่สัญญาไนการทำสัญญาดังกล่าวข้างต้น

จากปัญหาตังกล่าวข้างต้นจะเห็บไต้ว่าพระราธปัญญัติอาคารชุด ท.ศ. 2522 
(แก้ไขเพมเ ติ ม 2534) มีไต้บัญญัติเก่ียวกับการทำสัญญาระหว่างผู้ประกอบการกับผู้ซอเอาไร้จึง
ต้องบังคับก้นตามกฎหมายท่ัวไปคีอกฎหมายแพ่งและทาผิซยั

( 4 )  ท า รห ้อ ง  เ ร ีย ก ค ่า  เ ส ีย ห า ย

ดังไต้กล่าวมาแล้วว่า การดำ เนิบการของผู้ประกอบกิจการอาคารชุด 
ส่วนไหญ่จะไห้ผู้ซอวาง เงินจองไร้ก่อนไนลำดับแรก ต่อมากิจะไห้ผู้ซอทำสัญญาจะซอจะขายแล้วผ่อน 
ซำระ เงินดาวน เป็นราย เดีอบ ไนฃณะท่ีผู้ประกอบการมี'ไต้ดำ เนินการก่อสร้างอาคาร เลย จึงมี 
ไอกาสท่ัจะ เกิดความ เสียหายแก่ประซาซนผู้ซ้ัอ ไนกรผีท่ีผู้กระกอบการไม่ดำ เนินการก่อสร้าง
อาคารต่อไป หรือผิดสัญญาจะซ่ึอจะขายท่ีทำไร้กับประซาธนผู้ธอ เก่ียวกับ เงินจอง เงินดาวน์ท่ีผ่อน 
ซำระไปแล้ว ปัญหาท่ี เกิดขนคีอ ประซาซนผู้ซอจะไต้รับการซด เซยความ เสียหายท่ี เกิดขนหรือ เรียก
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เงินท่ีธำระแก่ผู้ประกอบการคีนมาไล้อย่างไรบ้าง เน่ืองจาก การบ้องร้อง เรียกค่า เสียหายจะล้อง 
ตำ เนินการไปตามกฎหมายแพ่งและพาผิซย์ ซ่ึงกว่าจะไล้รับซดไซ้ความ เสียหายก็ เสีย เวลาและค่า 
ไซ้จ่ายมาก บางครงหากผู้ประกอบการหลบหนิไปหรือผู้ประกอบการท่ี เป็นนิติบุคคลแล้วภายหลังมี
การจดทะ เบียน เลกนิติบุคคล ประซาธบผู้ซอกไม่สามารกท่ีจะดำ เนินคติไล้

ปัญหา เหล่าน่ื เป็นปัญหาท่ี เกิดขนจากการประกอบธุรกิจอาคารซูดไนปัจจุบัน 
ไดยท่ีประซาซนยังไม่ไล้รับความคุ้มครองจากกฎหมายเลย ซึ่งเคยเกิดปัญหาเมื่อบี ท . ศ. 2532 
ไครงการปลามบีธทาว เวอร้คอนไดมี เนิยมท่ีพัทยาซ่ึงมีมูลค่าประมาเน 500 ล้านบาท ไล้ล้มเลิกไครง 
การไดยหุ้นล่วบไหญ่ท่ี เป็นซาวอังกฤษไล้หอบ เงินหนีกลับประ เทศ ก่อไห้ เกิดความน่ืนปวนไนวงการ 
อาคารซูดและ เกิดความไม่ม่ันไจต่อประชาธนผู้ธอ ไนกรรท่ีผู้ประกอบการหลบหนีไป ไอกาสท่ีผู้ซอ 
จะไล้ เงินคีนมีน้อย และไนการดำเนิบการตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาผิซย์หรือตามประมวล
กฎหมายอาญา ประซาซนผู้ซ่ึอแต่ละคนจะต้องต่างคนต่างดำ เนินการไป เอง หากรายไดไม่ดำ เนิน 
การก็ไม่มีสิทธิไล้ เงินคืน เพราะทำสัญญาก้น เอง รัฐไม่สามารทย่ืนมีอ เข้าไป เกี่ยวข้องดำ เนิบการ
แทบไล้ จึง เป็นหน้าท่ีของประซาธนผู้ธอ ท่ีแต่ละคบจะต้องดำ เนินการ เพ๋ึอไห้ไล้สิทธิท่ีตนควรจะไล้ 
ไนการดำเนินคติน้น ไครงการอาคารซูดหนึ่ง  ๆ มีประซาธนเข้าทำสัญญาเป็นร้อย  ๆ ราย การ 
บ้องคติจะต้องจ่ายค่าไซ้จ่ายไนการบ้องร้อง และทำไห้ เกิดคติไปสู่การพิจารผาของศาลจำบวบมาก 
ไน เวลาไกล้ เคียงก้น ซ่ึง เป็นการไม่สะดวกไนการท่ีจะไห้ประซาธนจำนวนมากดำ เนินคติดาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาผิธย์ต่อผู้ประกอบการอาคารซูด เพียงราย เดียว หากรัฐย่ืนมีอ เข้าไป
ดำ เนินการแทน ไดยมีกฎหมายมารองรับแล้ว ก็จะ เป็นการสะดวกและประหยัดและไห้ความคุ้มครอง 
ผลประไยธน้ของประซาธนผู้ซ่ึอไล้มากขนอีกล้วย ผู้วิจัยจะไล้ทำการ เสนอแนวทางแก้ไขปัญหาการ 
ทำนิติกรรมสัญญาไนบทท่ี 5 ต่อไป

4 . 4  ป ัญ ห า ก า ร จ ัด ก า ร อ า ค า ร ซ ูด

ตามกฎหมายอาคารซูด บอกจากมีการจดทะ เบียนจัดตงอาคารซูดแล้วกฎหมายยังกำหนด 
ไห้อาคารซูดทุกแห่งจะต้องจัดตงนิติบุคคลอาคารซูดขบมา เม่ือมีการไอนกรรมสิทธ์ไนห้องซ ูดไห้แก่ผู้ 
ซอ นิติบุคคลอาคารซูดจะทำหน้าท่ีไนการดูแลรักษาทรัพย์สิบส่วนกลางรวมท่ีงการบริหารอ๋ึบ  ๆ ของ 
อาคารซูด ตามมติของ เจ้าของร่วมล้วย จึงปับว่านิติบุคคลอาคารซูด เป็นกลไกสำคัญไนการดำ เนิน 
การบริหารจัดการ เพ่ือประใยซน์ของ เจ้าของร่วมไนอาคารซูต แต่ไนปัจจุบันการบริหารงานอาคาร
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ชุดหลายแห่งมีบัญหาทนการบริหารงานอาคารชุด เซ่น เรึ๋องการ เก็บค่า,ใช้จ่ายทนการบริหารงาน 
อาคารชุด การบริหารของฝ่ายจัดการไม่ เทียงหอหริอไม่ เป็นธรรม เป็นต้น จึงก่อไห้ เกิดความฟ้อ 
บัดแย้งกับ เจัาฃองร่วม ท่ีงนปัญหาดังกล่าวอาจ เกิดมาจากความไม่ เบ้าทจกฎหมายอาคารชุดของ
เจ้าของไครงการและผู้ธอ รวมทงบ้อบกพร่องของกฎหมายอาคารชุด เองด้วย

ผู้วิจัยจะดำ เนินการวิ เคราะห์ปัญหาท่ี เกิดจากระบบการจัดการอาคารชุดโดยนิติบุคคลอา 
คารธุดดังล่อไปน

1 .  จ อ บ เจ ต อ ำน าจ จอ งน ิต ิบ ุค ค ล อ าค ารช ุด

หระราธปัญญัติอาคารชุดของไทยได้กำหนดอำนาจหน้าท่ีของนิติบุคคล 
อาคารชุดไว้กว้างกล่าวคัอ นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตทประสงค์ เพ่ือจัดการและดูแลรักษาทรัหย้ส่วน
กลางและมีอำนาจกระทำการทด  ๆ เพ่ือประไยซนดามวัตถุประสงค์ทงนตามมติของ เจ้าของร่วม 
ภายทด้บทบังคับแห่งพระราชบัญญัติน! 1

ส่วนทบ เร่ืองหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด ตามหระราซปัญญัติอาคารชุด 
กำหนดไว้น้อย เซ่น หน้าท่ีปฏิบัติการตามมติแห่งท่ีประชุมหน้าท่ีคัน เงินไนกรผี เวนคันห้องชุดไห้แก่
เจ้าของร่วม หน้าท่ี เก็บค่าทบ้จ่ายไดยหน้าท่ีดังกล่าว เป็นหน้าท่ีท๋ัวไปท่ีนิติบุคคลอาคารชุดอยุ่แล้ว ผู้วิจัย 
เห็นว่าหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดยังไม่ได้กำหนดก็งหน้าท่ีจัดหาประกันภัย หน้าท่ีจัดหา เคร่ืองมีอ 
น้องกันวินาศภัย ไดย เรื่อง เหล่านปัจจุบัน เจ้าของร่วมผู้อยู่อาศัยจะต้องกำหนดขน เอง ดังน้น
มาตรการคุ้มครองผู้ซอซ่ึง เป็น เจ้าของร่วมทนอาคารชุดจึงมีมาตรฐานไม่ เท่า เทียมกัน บางอาคาร 
ชุดอาจจะละ เลยหน้าท่ีดังกล่าว ก่อไห้ เกิดความ เสียหายแก่ เจ้าของร่วม

กฎหมายอาคารชุด ยังไม่มีการกำหนดว่าหากนิติบุคคลอาคารชุด เทีก เฉยทน 
การบำรุงรักษาความสะดวก เคร่ืองมีอ เครื่องทช้จ่ายล่าง  ๆ จะมีการตรวจสอบนิติบุคคลอาคาร 
ชุดและลงไทษนิติบุคคลอาคารชุดไต้อย่างไร จากปัญหาดังกล่าวอาจทำไห้นิติบุคคลอาคารชุดบาง
โครงการละ เลยทบการดูแลรักษาความสะอาด จนก่อไห้ เกิดมลภาวะล่อผู้อยู่ร่วมกับได้

11 หระราชบัญญัติอาคารชุด ห .ศ .2522 มาตรา 33
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2 .  ก ารป ระช ุม ให ญ ่น ิต ิบ ุคคลอาค ารช ุด

การประชุมใหญ่ของนิติบุคคลอาคารชุด เป็นการประชุมใหญ่ของ เจ้าของ 
ร่วมโนอาคารชุด เป็น เร่ืองสำคัญ เนื่องจาก เป็นโอกาสที เจ้าของร่วมโนอาคารชุดจะได้ใช้สิทธิออก 
ความคิด เห็น และออกเสียง การประชุมโหญ่ของนิติบุคคลอาคารชุดมีปัญหาว่า ควรประชุมนิละก่ํคร่ืง 
และใคร เป็นผู้มีอำนาจ เรียกประชุม ตามแระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ .2522 ได้กำหนดโห้มีการ 
ประชุมนิละหน่ึงคร่ืง เป็นอย่างน้อย12 ส่วนผู้มีอำนาจ เรียกประชุม เป็นอำนาจของนิติบุคคลอาคารชุด 
ไนการจัดโห้มีประชุมโหญ่ภายโน 6 เดีอน นับตงแต่วันจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และต่อจาก 
น่ืนโห้มีการประชุมโหญ่นิละหน่ึงคร่ืง เป็นอย่างน้อย

ปัญหาท่ี เกิดขน เนื่องจากอาคารชุดมีหลายประ เภท แต่ละประ เภทจะมีปัญหา 
มากน้อยแตกต่างกัน การท่ีกำหนดการประชุมใหญ่นิติบุคคลอาคารชุดยังไม่พอ เพียงต่อการ เสนอ
ปัญหาท่ี เกิดขนโห้นิติบุคลอาคารชุดแก้ไข

3 . ท ารแ ต ่งพ งค ท เะก รรม ก าร

คผะกรรมการโนท่ีบหมายกง บุคคลผู้ดำ เนินการบริหารงานอาคารชุด 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ .2522 กำหนดโห้ผู้มีหน้าท่ีบริหารงานอาคารชุดคิอผู้จัดการ โดยมี 
เพียงหน่ึงคนจะ เป็นบุคคลธรรมดาหรีอนิติบุคคลก็ได้ สำหรับคำว่า "คผะกรรมการ" ตามความ 

หมายของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ .2522 หมายกง คผะบุคคลผู้ทำหน้าท่ีควบคุมการดำเนิน 
งาบการจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ๋งแต่ละโครงการจะจัดตงให้มีหรีอไม่มีก็ได้

ปัญหาท่ี เกิดขบคีอการดำ เนิบการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีผู้ 
จัดการ เพียง 1 คนจะดำ เนินการให้ลุล่วงไปตามมติแห่ง เจ้าของร่วมโนอาคารชุด เป็นไปได้ช้า 
เกิดประสิทธิภาพน้อยกว่าการบริหารกับ เป็นคผะ โบจุดน่ึ เป็นปัญหาท่ีจะต้องแก้ไข เพราะหากผู้จัด 

การดำ เนินการล่าช้าจะก่อให้ เกิดผล เสียต่อ เจ้าของร่วมท่ีอาคัยโนอาคารชุดทุกคน

4 .  อ งค ์ป ระช ุม ขอ งน ิต ิบ ุค ค ล อ าค ารช ุด  ค ว ร ม ีอ ัพ ร า ส ่ว น เท ่า โด

พระราชบัญญัติอาคารชุด ท . ศ .2522 ได้กำหนดองค์ประชุมจำนวนหน่ึงโน 
สามน่ึบ เหมาะสมกับอาคารชุดบางประ เภท และไม่ เหมาะสมกับอาคารชุดบางประ เภท เน่ืองจาก
ปัจจุบันผู้อย่อาคัยโนอาคารชุดมักจะไม่ใส่ใจละ เลยในการ เข้าประชุมอาคารชุดบางประ เภท เช่น

12 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ .2522 มาตรา 42
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อาคารหักผ่อนหย่อน1ใจ (R esort Condominium) การประชุมจะจัดขบยาก เบื่องจาก เจ้าของ 
ส่วนใหญ่มีได้อาศัยอยู่ในอาคาร จากปัญหาดังกล่าวจัง เห็นสมควรแก้ไขอัตราส่วนการประชุมให้
เหมาะสมกับประ เภทของอาดา—

ออก เสียงฉะนนบุคคลอ๋ึนนอกจาก เจ้าของร่วมจังไม่มีสิทธิออก เสียง ปัจจุบันอาคารชุด เป็นจำนวน
มากท่ีผู้ซอจัดให้ผู้ เช่า เข้าอยู่อาศัยในอาคารชุด ใบการออก เสียงของ เจ้าของร่วมดังกล่าวก็ย่อม
กระทบกระ เทอนอีงผู้ เช่าด้วย เช่น เดียวกัน และผู้ เช่าส่วนใหญ่จะ เป็นผู้รับภาระค่าใช้จ่ายใบทร้หย 
ส่วนกลางด้วย ซึ่งผู้เช่าอาจจะนำไป เสียใดยตรงต่อนิดบุคคลอาคารชุด หรัออาจ เสียงในทางอัอม 
กล่าวคีอ อัตราค่า เช่าท่ีผู้ เช่า เสียให้กับผู้ให้ เช่าย่อมรวมกงภาระใบการออกค่าใช้จ่ายด้วย จาก 
ปัญหาท่ี เกัดขน จัง เห็นสมควรท่ีจะแก้ไขบทปัญญัติในทระราธปัญญัติอาคารชุดให้ผู้ เช่ามีสิทธิออก เสียง 
หรือไม่ เพียงใด

ด้วย และในการจดทะ เบียนจัดต้ํงอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด ใดยทั๋วไปครงแรก เจ้าของ
ใครงการมักจะแต่งลงตัว เขา เองหรือบริวารของ เจ้าของใครงการการ เก็บค่าใช้จ่ายต่าง  ๆ อาจ 
เกิดตามลำ เอียง เกิดขนได้ ปัญหาตังกล่าวจัง เห็นสมควรแก้ไขต่อไป

4 .5  ปัญหาสีบเบ่ืองมาจากความไม่ซัดเจนของบทปัญญัติในหระราจปัญญัติอาคารซด พ .ศ .2522
ตังได้กล่าวมาแล้วการประกอบธุรกิจอาคารชุดนนมีกฎหมายควบคุมใดยตรงได้แก่หระราซ 

ปัญญัติอาคารชุด ท. ศ .2522 (แก้ไขเพีมเติมห.ศ.2534) หลักการของกฎหมายนส่วนใหญ่มุ่งควบคุม 
การบริหารใดรงการหรือนิติบุคคลอาคารชุด หลังจากท่ีมีผู้ซ่ึออยู่อาศัยแล้ว จากบทปัญญัติของหระราซ 
ปัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 (แก้ไขเพีมเติม พ.ศ. 2534) ผู้วิจัยเห็นว่ายังมีความไม่ซัดเจนท่ีเป็นผล 
กระทบต่อผู้ธอหรือผู้อยู่อาศัยร่วมกันท่ีกฎหมายอาคารชุด เรียกว่า เจ้าของร่วม ปัญหาตังกล่าวแยกได้ 
ดังต่อไปน้ั

5. ผู้มีสิทธิออกเสียงในท่ีประชุม
พระราธปัญญัติอาคารชุดได้กำหนดว่าผู้ เป็น เจ้าของร่วมในห้องชุด มีสิทธิ

6. ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดควรมาจาทบุคคลทลุ่มใด
ปัจจุบันจะหบว่า เจ้าของใครงการอาคารชุดจะมีกรรมสิทธในอาคารชุด
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1 .  ก ารก ำห ุบ พอัพร า ส ่ว น ก ร ร ม สิทธไน ทรัพย์ส ่วน ก ล าง

อาคารซดนบจะมีทรัพย์สองส่วบคอ ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่าบกลางโตย เจ้าธอง 
ห้องชุดแต่ละห้องชุตจะมีกรรมสิทธ้ิ1ในทรัพย์ส่วนบุคคล และขญะ เดียวกันก็มีกรรมสิทธร่วมไนทรัพย์สิน 
ส่วนกลางด้วย กรรมสิทธ้ิไนทรัพย์ส่วนบุคคลบ้ันกฎหมายอาคารชุดได้กำหนดไห้ เจ้าของห้องชุดมี
กรรมสิทธไนทรัพย์ส่วนบุคคลแต่กรรมสิทธไนทรัพย์ส่วนกลางบ้ัน กฎหมายระบุว่า เจ้า!เองห้องธุดทุก 
ห้องมีกรรมสิทธิไนทรัพย์สิบส่วนกลางเป็นเท่าไตบ้ัน พระราขบัญญัติอาคารชุด ห.ศ. 2522 มาตรา 
14 ได้กำหนดหลัก Iกณไท เท่ียวกับอัตราส่วนกรรมสิทธไนทรัพย์ส่วนกลางไว้ว่า กรรมสิทธ้ิ1ไนทรัพย์ 
ส่วนกลางไว้ว่า "กรรมสิทธ้ิส่วนท่ี เป็น เจ้าของร่วมไนทรัพย์ส่วนกลางไห้ เป็นไปตามอัตราส่วนระหว่าง 
ราคาห้องชุดแต่ละห้องชุดกับราคารวมของห้องชุดบ้ังหมดไนขเนะท่ีขอจดทะ เบียนอาคารชุดตามมาตรา 
16" ด้งบ้ันการกำหนดอัตราส่วนกรรมสิทธ้ิไนทรัพย์ส่วนกลาวงจึงไซ้ราคาห้องชุดแต่ละห้องชุดกับ
ราคารวมของห้องชุดบ้ังหมด เป็นหลักไนการคำนวเน เช่น อาคารชุดแห่งหน่ึงมีบ้ังหมด 10 ห้องชุด 
ราคาห้องชุดละ 1 ล้านบาท เท่ากันทุกห้องชุด ด้งบ้ันราคารวมห้องชุดบ้ังหมดก็คิอ 10x10,000,000  
คิดเป็นราคา 10 ล้านบาท อัตราส่วนระหว่างห้องชุดแต่ละห้องชุดกับราคารวมของห้องชุดบ้ังหมด 
ไนท่ีนคิอ 1 ,0 0 0 ,0 0 0 /1 0 ,0 0 0 ,0 0 0  เท่ากับ 1/10 หร็อ 1 ล้านต่อ 10 ล้านบาท หรีอคิดเป็น 
อัตราส่วน 1 ต่อ 10 ไมกรรน เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธร่วมไนทรัพย์ส่วนกลางคิด เป็น 
อัตราส่วนเท่ากับ 1 ต่อ 10 ส่วนหรีอ 1 ไน 10 ส่วน

ไนกรรท่ีห้องชุดแต่ละห้องชุดราคาไม่ เท่ากัน ก็ไห้กำหนดอัตราส่วนมากน้อย 
แล้วแต่กรรเช่น อาคารชุดแห่งหน่ึงมีห้องชุดบ้ังหมด 230 ห้องชุด ห้องชุดหมายเลข 1 ถึง หมาย 
เลข 10 รวม 10 ห้อง มีราคาห้องชุด 5 แสนบาท ห้องชุดหมายเลข 11 ถึงหมายเลข 20 ราม 
10 ห้อง มีราคาห้องชุดละ 1 ล้านบาท ด้งนการคิดอัตราส่วนกั๊ไห้คิดระหว่างราคาห้องชุดแต่ละ 
ห้องชุดกับราคารวมของห้องชุดบ้ังหมดไนท่ีนราคารวมของห้องชุดบ้ังหมด 20 ห้องรวมเป็นเงิน 15 
ล้านบาท เจ้าของห้องชุดหมาย เลขท่ี 1 ถึง 10 แต่ละห้องมีกรรมสิทธไนทรัพย์ส่วนกลาง เท่ากับ 1 
ต่อ 30 หรือ 1 ไน 30 ส่วนของราคาห้องชุดบ้ังหมด ส่วน เจ้าของห้องชุดหมาย เลข 11 -  20 
กรรมสิทธไมทรัพย์ส่วนกลางคิด เป็นอัตราส่วนห้องชุดละ 2 ไน 30 ส่วน*

* วิชัย ตันติกุลาบันท์ คำอธิบายกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด (กฎหมายคอนโดมีเนียม) 
พิมพ์ครงท่ี 2 กรุงเทพมหานคร, สมขายการพิมพ์, 2535 หน้า 22-23
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จากหลัก เก{นท์การคิดอัตราส่วนจากราคาห้องชุดกับราคารวมของห้องชุดฑงหมดดังกล่าว 
ข้างต้น ปัจจุบันมีฟ้ญหา 1กัตขนจากการไข้หลัก เกผท์ดังกล่าวข้างต้นตามมาหลายประการ เซ่น
ผู้ประกอบการสานารกกำหนลอัตราส่วนกรรมสิทธ้ิไนทรัพย์ล่วนกลางไห้ เป็น เท่าไตก็ไล้ เบ๋ึองจาก 
มิไล้มีหลัก เก{นทไนการกำหนดราคาห้องชุด จงทำไห้ราคาห้องชุตอาจจะมิความแตกต่าง เหล่ือมลัำ 
กันไต้ไนกรญีท่ีผู้ประกอบการขายห้องชุด เป็นช่วง  ๆ ทำไห้ราคาห้องชุดคแต่ละช่วงท่ีผู้ขอ ธอต่วงกัน 
ออกไปหรือการท่ึผู้ประกอบการขายห้องชุดขนาด เท่ากันแต่บางห้องมิการตกแต่ง เท่อร์นิ เจอรื อุปกรผ์ 
พั เศษบางประการทำไห้ราคาแตกต่างกัน บางกรรผู้ประกอบการอาจจะกำหนดราคาห้องชุดไห้ต่ำ 
เพ่ือขายไห้คนท่ีสนิทสนมกับ หรือขอไว้ เอง อีกประการหน่ึงไนปัจจุบันนอาคารชุดมิรูปร่างลักษรเะ 
การไข้สอยแตกต่างกันออกไป แบ่งออกไต้เป็นหลายประเภทคีอ อาคารชุดพักอยู่อาศัย, อาคาร 
ชุดสำนักงาน, และอาคารชุดพักผ่อน ไนการไข้ราคาห้องชุดไนการคำนวผอัตราส่วนจะ เกิดความ 
เล่ือมล้ำกัน เนื่องจากอาคารชุดพักอาศัย และอาคารชุดพักผ่อนส่วนมากจะมิการตกแต่ง เท่อรืนิ เจอร ื

อุปกรรพั เศษ เข้าไปราคาจึง เพ่ืมขนไนข{นะท่ีอาคารชุดสำนักงาน เป็น เนอท่ี .ๆล่ง แม้ว่าขนาดห้องชุดมี 
ความ เท่า เทียมกับก็ตาม การไข้ราคาไนการคำนวผอัตราส่วนกรรมสิทธไนทรัพย์ส่วนกลางจึง เกิด 
ความไม่ เป็นธรรม เกิดขบ เน่ืองจากอัตราส่วนกรรมสิทธไนทรัพย์ส่วนกลางน่ึไว้ เป็นราบไนการกำหนด 
อัตราค่าไข้จ่ายร่วมหาก เจ้าของชุดมีกรรมสิทธไนทรัพย์ส่วนกลางมาก ก็ย่อมรับภาระค่าไข้จ่ายร่วม 
มาก และอัตราส่วนกรรมสิทธไนทรัพย์ส่วนกลาง เป็นฐานไนการกำหนดคะแนน เสียงของ เจ้าของร่วม 
ไนอาคารชุดแต่ละรายอีกล้วย

จากการท่ีผู้ประกอบการกำหนดอัตราส่วนกรรมลิทธไนทรัพย์ส่วนกลางดังท่ีกล่าวมาข้างล้น 
เกิดการไล้ เปรียบ เสีย เปรียบกันขนมาไล้และไล้ เกิดมิการร้อง เรียนต่อพนักงาน เจ้าหน้าท่ี แต่ก็ไม่ 
อาจดำ เนินการไล้ เพราะการกำหนดดังกล่าวมิไล้กระทำผิดต่อบทบัญญัติกฎหมายอาคารชุดแต่
ประการได เน่ืองจากบทปัญญัติ เปิดซ่องไห้ไว้ ผู้วิจัย เห็นว่าบทปัญญัติท่ีไห้คำนวทเอัตราส่วนกรรมสิฑธ 
ทรัพย์ส่วนกลางจากราคาห้องชุดกับราคารวมห้องชุดท่ีงหมดยังบกพร่อง ผู้วิจัยจะไล้ เสนอแนวทาง 
แก้ไขไนบทท่ี 5 ต่อไป

2 .  ก ารท ำห น ด ท ร ัพ ย ์ส ่วน ก ล าง เฉ พ าะส ่วน

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กำหนดหลักเกผท์ทรัพย์ส่วนกลาง 
ไว้ว่า หมายกัง ส่วนของอาคารท่ีมิไซ่ห้องชุด ท่ีดินท่ีตงอาคารชุด และท่ีดินหรือทรัพย์สินอ๋ึนท่ีมิไว้ 
เพ่ือไข้หรือ เพ่ือประไยธนัร่วมกันสำหรับ เจ้าของร่วม
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จากบทบัญญัติลังกล่าว มีได้กำหนดไว้ว่ามีไว้ไซ้ เท่ีอประ!ยธน้ของ เจ้า
ของร่วมทงหมด หรีอ เทียงบางส่วน ทำไห้ เกิดบัเyหายนว่า เกิดกรรการได้ เปรียบ เสีย เปรียบกันบน 
ระหว่าง เจ้ายองร่วม ท้าหากใครงการลังกล่าวมีทรัพย์ส่วนกลาง เซ่น สิฟทมี'ไว้'ไห้ เจ้ายองห้องปีน 
บนสุดไซ้ เป็นการ เฉพาะ เนื่อพิจารผาใน เรื่องค่าไซ้จ่ายที่ เกิดขนจากการบรีการดามมาดรา 18 
วรรคแรกกรรค่าไซ้จ่ายที่ เกิดจากการไซ้บริการ เซ่น ค่ากระแสไฟฟ้าสำหรับสีฟท์ เจ้าของร่วม 
ธนบนสุดลัองรับภาระ เพราะ เป็นผู้ได้รับประ!ยธน้แด่ เมึ๋อพิจารผาสีงค่าไซ้จ่ายอัน เกิดจากการดุแล 
รักษา ดามมาตรา 18 วรรค 2 เซ่นค่าซ่อมบำรุง ไนกรผี เจ้าของร่วมทงหมดจะต้องร่วมกันเฉลึ่ย 
รับภาระตามอัตราส่วนท่ีแด่ละคนมีกรรมสิทธในทรัพย์ส่วนกลาง ก็จะ เกิดความไม่ เป็นธรรมแก่ เจ้า 
ของร่วมธนอ๋ีบท่ีมีได้ไซ้ประ!ยธบ์จากสิฟท์น่ืแด่อย่างใด จึงมีบัเyหาว่าดามบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติ 
อาคารชุด พ. ศ. 2522 นบ มีการกำหนดไห้มีทรัพย์ส่วนกลางเฉพาะหรีอไม่ เพราะท้าหากไม่มีการ 
กำหนดก็อาจ เกิดบัญหาความไม่ เป็นธรรมกับ เจ้าของร่วมตามบัญหาข้างลันได้

. 3 .  ก ารก ำพ บ «ฅ วาม ร ับ ผ ิด ค ่า ไซ ้จ ่า ย ท ร ัพ ย ์ส ่วน ก ล าง

พระราธบัญญัติอาคารธุด ห . ศ .2522 กำหนดอัตราการเสียค่าไซ้จ่ายไน 
ทรัพย์ส่วนกลางตามหลักอัตราส่วนกรรมสิทธไนทรัพย์ส่วนกลางใดยทอตามราคาห้องชุด เป็น เกผท์'ไน 
การกำหนดค่าไซ้จ่าย ผู้วิจัย เห็นว่ายั งไม่ เป็นธรรมด่อผู้ซอ เนื่องจากหลักการ เสียค่าไซ้จ่ายไน
ทรัพย์ส่วนกลางย่อมมีพนฐานว่า ผู้มีกรรมสิฑธใบทรัพย์ส่วนกลางมากย่อมต้อง เสียค่าไซ้จ่ายมาก ผู้มี 
กรรมสิทธไนทรัพย์กลางน้อยย่อมจะ เสียค่าไซ้จ่ายน้อย การกำหนด เกผห็ราคาห้องชุดมาไซบั้ งคั บจะ 
เห็นว่า เกิดการได้เปรียบ เสีย เปรียบ เพราะกรรห้องธุดมีขนาด เท่ากับ ตงอยู่ในทำเล เดียวกัน แด่มี 
ราคาแตกด่างกันขนอยู่กับการตกแต่งและวัสดุอุปกรรห้อง แด่ด้อง เสียค่าไซ้จ่ายทรัพย์ส่วนกลาง เท่า 
กัน จากประ เด็นลังกล่าวจึง เห็นสมควรแท้ไข เท่ีอไห้ เกิดความ เป็นธรรมแก่ผู้ซอ

4 .  ก ารก ำห น ด ข ้อ บ ังค ับ ไน อ าค ารช ุด แ ล ะก ารผ ิาผ ิน ข ้อ บ ังค ับ

ห้องชุดไนอาคารชุดแด่ละห้องชุดมีกรรมส ิทธ ั้อยู่สองส่วน คัอกรรมสิทธ
ท ร ัพ ย ์ส่วนบุคคล และกรรมส ิทธไนทร ัพ ย ์ส่วนกลางพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 มีได้มีบท 
บัญญัติ เกี่ยวกับการซอขายห้องชุดว่าจะด้องมีการขายให้แก่บุคคลประ เภทใด และต้องได้รับความ
ยินยอมจาก เจ้าของร่วมไนท ร ัพ ย ์ส่วนกลางหรีอไม่ หากผู้ประกอบการจะกำหนดไนข้อบังคับว่าห้าม 
เจ้าของห้องชุดจำหน่ายจ่าย!อนกรรมส ิทธ ิ้ในห้องชุด หรีอห้ามจำหน่ายจ่าย!อบส ิท ธ ิ!ดยม้ได้รับความ
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ยินยอมจากบรรดา เจ้าของร่วม ข้อบังคับดังกล่าวจะมีผลบังคับไล้หรีอไม่ เพียงๆ,ด และไนกรผีท่ีผ้ 
ประกอบการกำหนดข้อบังคับว่าห้าม เปล่ียนแปลงสภาพห้องขด การกำหนดดังกล่าวมีผลอย่างไร
เนองจากตามหลักกรรมลิทธ้ิแล้วผู้ เป็น เจ้าของกรรมลิทธย่อมสามารถจะจำหน่ายจ่ายไอน และ
แก้ไข เปล่ียนแปลงวัตถุท่ี เป็นกรรมลิทธของตน เองไล้ จากการท่ีบทบัญญัติลามพระราซบัญญัติอาคาร 
ขุดมีไล้ กำหนดรายละ เอียดไว้จึง เกิดบัญหาดังกล่าวขบ

5 . การกำหนดวัตถุประสงคัในอาคารขุด
หระราธบัญญัติอาคารขุด พ.ศ .2522 มีไล้กำหนดๆห้ผู้ก่อตั้งอาคารขุดขอ 

จดทะ เบียนอาคารขุดระบุว่า อาคารขุดท่ีขอจดทะ เบียน เป็นอาคารขุดท่ีมีวัตถุประสงค์อย่างไร เข่น 
ไห้เป็นที่อยู่อาคัย หรีอ เพ่ือการการล้าพาผีชยหรีอ เท่ีอหักผ่อน จึง เกิดบัญหาขนว่าหาก เจ้าของร่วม 
เปล่ียนวัตถุประสงค์ไนการไข้ห้องขุด เข่น เปล่ียนจากห้องขุด เที่อการอย่อาคัย เป็นห้องขุด เพ๋ือ
การพาผีธย์ ในกรผีดังกล่าวจะมีมาตรการควบคุมอย่างไรและไนกรผีที่ผู้ประกอบการกำหนดไว้ไน 
ข้อบังคับว่า ห้าม เปล่ียนวัตถุประสงค์ไนการไข้ห้องขุด ข้อบังคับดังกล่าวจะมีผลบังคับอย่างไร

6. การเลิกอาคารขุด
ไนกรผีท่ี เจ้าของร่วมมีความประสงค์จะ เลิก.อาคารขุดไดยสมัครไจ พระ 

ราชบัญญัติอาคารขุด ห .ศ .2522 มาตรา 51(2) บัญญัติว่าเจ้าของร่วมล้องมีมติเป็นเอกฉันท์ไห้ 
เลิกอาคารขุด หมายความว่าหากล้องการ เลิกอาคารขุด จะล้องไห้ เจ้าของร่วมบุกคนตกลงยินยอม 

ไห้ เลิกอาคารขุด มีฉะนบก็จะไม่สามารถ เลิกอาคารขุดไล้ เลย

จากหลักการดังกล่าวจะ เห็บว่า หากมี เจ้าของร่วมรายหนิ๋งรายไดไม่ยิบ 
ยอมจะไห้ เลิกอาคารขุดแล้ว ก็ไม่สามารถ เลิกอาคารขุด จึง เห็นว่าไม่ เป็นธรรมแก่ เจ้าของร่วมส่วน 
ไหญ่ จึง เห็นสมควรท่ีจะกำหนดมติการลงคะแนน เสียงไห้ เหมาะสมสำหรับการ เลิกอาคารขุดไว้ไน 
กฎหมายต่อไป

4 .6  ปัญหาเก่ียวกับการประกันวินาคภัยไนอาคารขุด
อาคารขุดบนมีผุ้อยุ่อาศัยร่วมก้น เป็นจำนวนมาก จึงมีความจำ เป็นท่ีจะล้องมีการประกัน 

ภัยความ เสียหายท่ีจะ เกิดขนแก่ตัวอาคาร เพ่ือ เป็นการให้ความคุ้มครองแก่ เจ้าของร่วมไนอาคารขุด



พระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ .2522 (แก้ไขเพื่มเติม 2534) มิได้บัญญัติ 
กฎ เกเนท์ถีงการบำทรัพย์สินไนอาคารชุดไปประกับภัย จึงไห้ เป็นความตกลงระหว่างผู้ เป็น เด้าของ 
ร่วมไนอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุดไนการนไอาคารชุดไปประกันภัย

จากการท่ีพระราชบัญญัติอาคารชุดไม่ได้กำหนด เรึ๋องประกันภัยไว้ไดยตรงทำ 
ไห้ เกิดปัญหาว่า การประกันภัยไนอาคารชุดทำได้อย่างไร และไครมีอำนาจ เอาประกันภัยทรัพย์ 
ส่วนไดบัาง เน่ืองจากการประกันภัยน่ืนผู้ เอาประกันภัยจะต้องมีส่วนได้ เสียไน เหตุท่ีประกันไว้ ซ่ึง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาผิซย์ มาตรา 863 บัญญัติว่า "อันกัญญาประกันภัยน่ืบ ก้าผู้เอาประกัน 
ภัยมีได้มีส่วนได้ เสียไน เหตุทีประก้นภัยไว้น่ืนไธร้ ท่านว่าย่อมไม่ผูกพันคู่กัญญาแต่อย่างได"

ประ เด็นปัญหาแรกคือ นิติบุคคลอาคารชุดสามารกนำทรัพย์ส่วนกลางไปประ 
กันภัยได้หรือไม่ และประ เดึบปัญหาต่อมาคือ นิติบุคคลอาคารชุดสามารทจะนำทรัพย์ส่วนบุคคลไป
ประกันภัยได้หรือไม่

จากประ เด็นปัญหาแรกนิติบุคคลอาคารชุดสามารทนำทรัพย์ส่วนกลางไปประ 
ก้นภัยได้หรือไม่ เม่ือพิจารรทพระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ.2522 มาตรา 32 วรรคสองบัญญัติว่า 
"นิติบุคคลอาคารชุดมีวัดบุประสงค์ เพื่อจัดการดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางและมีอำนาจกระทำการไดา 
เพื่อประไยธย์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว" จึงทอไต้ว่านิติบุคคลอาคารชุด เป็นผู้มีส่วนได้ เสียท่ีจะนำ 

ทรัพย์ส่วนกลางไปประกันได้

ประ เด็นปัญหาท่ีสอง นิติบุคคลอาคารชุดสามารถจะนำทรัพย์ส่วนบุคคลไป
ประกันภัยได้หรือไม่ มีความเห็นแตกต่างก้นเป็น 2 กรรคือ นักกฎหมายบางท่าน เห็นว่าการประกัน 
ภัยอาคารชุดทงหมดน่ืนสามารถกระทำได้ไดยนิติบุคคลอาคารชุด13 ซ่ึงกล่าวอีกนัยหน่ีงคือนิติบุคคล 
อาคารชุดสามารถจะนำทรัพย์ส่วนบุคคลไปประกับภัยได้ ส่วนนักกฎหมายอีกม่ายหน่ึง เห็นว่า นิติบุคคล 
อาคารชุดไม่ เป็นผู้มีส่วนได้ เสียไนทรัพย์ส่วนบุคคล เน่ืองจากวัตถุประสงค์ของนิติบุคคลอาคาร

13 พิเศษ เลตเสถียร "ระบบกรรมสิทรไนคอนไดมีเนียม" วารสารกฎหมาย
จุฟ้าลงกรรมหาวัทยาลัย หน้า 53-54
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ชุดจำทัด เฉพาะการจัดการและดุแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง เท่าน้น ถ้าก้าวล่วงไปจัดการทังทรัพย์ส่วน 
บุคคลของ เจ้าของห้องชุดด้วยใดยกฎหมายไม่ได้ไห้อำนาจไว้ ก็จะกลาย เป็น เร๋ีองนอก!)อบวัตถุประ 
สงค์!)องนิติบุคคลอาคารชุดไป เว้นแต่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด จะกระทำไนฐานะตัวแทน!)อง เจ้า 
ธองห้องชุด เท่าน่ึน ไดยท่ีประชุมใหญ่ต้องมิมติ เป็น เอกฉันท่ัไห้นำอาคารชุดไปประทันภัย

จากปัญหาตังกล่าว เห็นสมควรท่ีจะหามาตรการกฎหมายไนการคุ้มครองความ 
ปลอดภัยไนชีวิตและทรัพย์สินบอง เจ้า!)องร่วมต่อไปไนบทท่ี 5

4 .7  ปัญหาการกำทบดมาตร!ทนแสะสีงแวูดล้อมไนอาทารชุด
ในปัจจุบันผู้ประกอบการอาคารชุดส่วนใหญ่จะบุ่ง เน้นการปลูกสร้าง 

อาคาร เพ่ีอบายไห้ทับผู้ท่ีมีรายได้ปานกลาง หรือรายได้ต่ำ เพราะตลาดรองรับไนส่วนนมีมาก การ 
ก่อสร้างอาคารตังกล่าว เม๋ึอมีคนอยู่อาศัยรวมทัน เป็นจำนวนมากจังทำไห้ เกดปัญหาด้านสภาพแวดล้อม 
เกิดบนทำไห้ เกิดผล เสียต่อการดำรงชีวิตไนอาคารชุด •ซ่ึงจะมิสภาพ เป็นชุมชนแออัดซ่ึง เห็นได้ท่ัวไป 

หลายไดรงการ อาคารชุดน้นมีหลายประ เภทด้วยทับ เช่นอาคารชุดท่ีมีปัญหามาตรฐานของอาคาร 
และส์งแวดล้อมมากได้แก่อาคารชุดท่ีอยู่อาศัย ตัวอย่าง เช่น ไครงการอาคารชุดพักอาศัยใครงการ 
หน่ึงแถวจังหวัดปทุมธานี ได้ขออบุญาตจดทะเบียนอาคารชุดบนหลายติก ในบผะเดียวทัน เม๋ือบีดีก 
ขนสูง  ๆ เรียงลำทัดบทับไป ทางผู้ประกอบการมิได้คำบีงทังสภาพแวดล้อมว่าผผู้ท่ีอยู่อาศัย จะด้อง 
การที่ว่าง เพ่ีอไห้มิลักชผะไม่แออัด ซ่ึงกฎหมายอาคารชุดไม่ได้กำหนดมาตรฐาน เหมือนทับกฎหมาย 
จัดสรรท่ีดินที'จะด้อง เว้นระยะห่างหรือมิท่ีว่างตามท่ีกฎหมายกำหนดไว้ จังทำไห้ เกิดปัญหาการอยู่
อย่างแออัด ก่อให้ เกิดสภาพแวดล้อมท่ีไม่ดีต่อผู้อยู่อาศัย จากข้อบกพร่องของกฎหมายตังกล่าวผู้ประ 
กอบการสามารทสร้างอาคารชุดได้ เม๋ือมิทรัพย์ส่วนกลางและทรัพย์ส่วนบุคคลตามท่ีกฎหมายอาคาร 
ชุดกำหนดไว้ ไดยจัดทำแผนผังแบบแปลนลูกต้องลามกฎหมายควบคุมอาคารก็สามารถก่อสร้าง
อาคารชุดได้ จากปัญหาตังกล่าวรัฐควรจะคำนง•ทังสภาพแวดล้อมของอาคารชุดท่ีมิผลกระทบต่อผู้อยู่ 
อาศัยด้วย หากกฎหมายอาคารชุดและกฎหมายควบคุมอาคารยังคงไห้ผู้ประกอบการปลูกสร้าง
อาคารลักษผะดังกล่าว ปัญหาสภาพแวดล้อมของอาคารชุดจะ เพ่ีมทวิมากย์งบน

ปัญหาท่ีสำคัญอีกประ เด็นหน่ึงก็คีอการกำหนดมาตรฐานไนอาคารชุด เน่ือง
จากพระราชปัญญัติอาคารชุดพ.ศ. 2522 มิได้มิบทปัญญัติได้กำหนดไนเร๋ึองมาตรฐานอาคารชุดไว้
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ทงท่ีอาคารชุด เป็นอาคารท่ีมีผ้อยู่อาศัยร่วมกัน เป็นจำนวนมาก ท่ีงนอาคารชุดท่ีอยู่นอำ เขต เทศบาล 
ไม่ต้องได้รับการอนญาตปลูกสร้างอาคารก็สามารถปลูกสร้างอาคารได้ ทำไห้ระบบความม่ันคง
ความปลอดภัย และระบบสาธารผุปไภคของอาคารชุดไม่ เพียงหอ เซ่น ระบบประปา ระบบกำจัด 
น้ำเสีย การจัด เก็บขยะมุลฝอย ท่ีจอดรถ ก่อไห้ เกิดผลกระทบต่อผู้ชอท่ีอยู่อาศัยรวมกับเป็นอย่าง 
มาก และหากนิดิบุคคลอาคารชุดละ เลยหน้าที่ไนการจัดการดแลรักษาความสะอาด ความ เรียบร้อย 
ฃองอาคารชุด เซ่น การกำหนดการดากผ้า การทำความสะอาดทรัพย่ล่วนกลางจะทำไห้สภาพแวด 
ล้อมภายไนอาคารสูญเสียไป อาจก่อไห้เกิดปัญหาแหล่งชุมชนแออัด หรีออาจเรียกว่า "สลัมลอยห้า" 
ได้ จึงควรมีมาตรการควบคุมมาตรฐานและส์งแวดล้อมไนอาคารชุด ไดยผู้วิจัยจะได้นำ เสนอหา 
แนวทางแก้ไขไนบทท่ี 5 ต่อไป
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