
บทท 5

แนวทางการแก้ไขปัญหา เท่ีอคุ้มครองผู้ซ่ึออาคารซด

ลังได้กล่าวมาแล้ว‘ในบทท่ี 4 ซ่ึงผู้วิจัยได้พิจารผาและ เรียบ เรียงถึงปัญหาท่ี 
เกิดขบต่อผู้ซ่ึอไนการประกอบธุรกิจอาคารชุด ต้งแด่ข้นตอนแรกตามลำลับ ซ่ึงปัญหาด่าง  ๆ ท่ีทบล่ง 

ผลไห้ประซาธนผู้ซ่ึอตกอยู่ไนฐานะ เสีย เปรียบ ไนบทนผู้วิจัยจะได้ศึกษาแนวทางและมาตรการไน
การแก้ไซปัญหาตามลำลับลังน

5 .1  มาตรการทางกฎหมายไนการจัดจำหน่ายอาคารซดก่อนจดทะเบียนจัดตงอาคารจุด

จากปัญหาท่ีผู้ประกอบการซายอาคารชุดก่อนท่ีจะก่อสร้างอาคารแล้ว เสร็จ 
ทำไห้ผู้ธอไม่สามารถจะตรวจสอบหลักฐานคำขอจดทะ เบียนอาคารชุด ว่าอาคารลังกล่าวมีทรัพย์
ส่วนกลางหรีอทรัพย์ล่วนบุคคลตรงตามท่ีผู้ประกอบการไมษผาขายไว้หรีอไม่ เม่ืองจากไนปัจจุปัน
กฎหมายอาคารชุด และระ เบียบกรมท่ีดินว่าด้วยอาคารชุด เพียงแด่กำหนดไห้ผู้ประกอบการย่ืนคำขอ 
จดทะ เบียน เมื่ออาคารชุดนนสร้าง เสร็จแล้ว ซ่ึงจุดลังกล่าวก่อไห้ เกิดความ เสียหายแก่ผู้ซ่ึอได้
เพราะไครงการยังไม่ได้รับการตรวจพิจารผาจาก เจ้าหน้าที่ว่า ได้มาตรฐานถูกต้องตามคำขอจด 

ทะ เบียนอาคารชุด

ประ เค็นนผู้วิจัยมีความ เห็นว่าควรไห้ เจ้าหน้าท่ีได้มีไอกาสตรวจสอบคำขอจด 
ทะ เบียนอาคารชุดของผู้ประกอบการ ก่อนที่จะก่อสร้างอาคารแล้ว เสร็จหรีอก่อนท่ีจัดจำหน่าย เท่ีอ 
ไห้เจ้าหน้าที่ได้ตรวจสอบหลักฐานดามมาตรา 6 ของพระราชปัญญัติอาคารชุด พ. ศ. 2522 ลังด่อไปน

1. ตรวจสอบไฉนคท่ีดินว่าผู้ประกอบการท่ีย่ืนคำขอนน เป็นผู้ถึอกรรมสิทธ้ิ'ใน 
ท่ีดินหรีอไม่

2. ตรวจสอบแผนผังอาคารชุดว่าแบบแปลบถูกต้องตรงกับไฉนดท่ีดิน และมี 
มาตรส่วนท่ี เหมาะสมหรีอไม่
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3. ตรวจสอบอัตราส่วนของผู้ธอห้องชุดแต่ละห้องว่ามีกรรมสิทธใบทรัพย์ส่วน 
กลางถูกต้องตามท่ีคำนวเนไว้หรือไม่

4. ตรวจสอบรายละเอียดเก่ียวกับห้องชุดกังแบบแปลนแผนผังของห้องชุดว่า 
ระบุความกว้าง, ความยาว, ความสูงไว้อย่างไร และตรวจสอบทรัพย์ 
ส่วนกลางว่ามีรายการอะไรบ้าง เข่น มีลฟ่ท์ก่ีตัว มีท่ีจอตรถก่ีคับ มีสระ 
ว่ายบ้ฯ สนาม เทนนิสหรือไม่

5. ตรวจสอบคำรับรองของ เจ้าของใครงการผู้ยื่นคำขอว่า อาคารนบไม่ติด 
จำนอง เว้นแต่การจำนองอาคารรวมกับท่ีดินซ่ึง เจ้าหนผู้รับจำนอง เข็น 
หนังสีอไห้จัดทำไครงการอาคารธุล

6. ตรวจสอบว่าอาคารตังกล่าวไต้รับอนุญาตไห้ปลูกสร้างอาคารหรือไม่

จากข้อกำหนดของหระราซบัญญัติอาคารชุด และกฎกระทรวงไต้ไห้อำนาจ
เจ้าหนักงานท่ีดินไนการตรวจสอบ เอกสารหลักฐานของผู้ประกอบการอย่าง เต็มท่ีอย่แล้ว จังไม่
จำ เป็นท่ีจะมีระ เมียบกรมท่ีดิน จะต้องกำหนดรอไห้อาคารท่อสร้างแล้ว เสร็จจังจะพิจารเนาตรวจรับ 
คำขอจดทะ เมียบ ตังนจังควรแก้ไขไดยตัดข็นตอบการออกไปตรวจสอบสภาพอาคารไว้ท่อน และ
ควร เพมข็นตอนการตรวจรับคำขอ ใดยไห้ไอกาสแท่ผู้ประกอบการย่ืนคำขอจดทะ เมียนอาคารชุดไต้ 
นับแต่ เร็มใครงการท่อนดำ เนินงานท่อสร้าง เม๋ึอไต้รับคำขอ เจ้าพนักงานท่ีดินต้องตรวจคำขอและ 
พิจารเนาหลักฐานต่าง า ทง 6 ข้อท่ีกล่าวมาข้างต้นว่าถูกต้อง เรียบร้อยหรือไม่ เม๋ึอถูกต้องจังรับ 
คำขอและนำคำขอลงบัญชีรับประจำวับ (บทด.2) กับลงบัญชีคุมเร่ืองตามแบบ อช.6 แต่หาก 
เอกสารทง 6 ข้อไม่ เรียบร้อยและยังไม่ถูกต้อง เจ้าพนักงานก็พิจารเนาไม่รับคำขอและไห้ผู้ประกอบ 
การไปแก้ไขไห้ถูกต้อง เสียก่อน สำหรับใครงการท่ีมีหลักฐานถูกต้องและ เจ้าหน้าท่ีไต้ตรวจรับคำขอ 
ไว้ เรียบร้อยแล้วให้ลำ เนินการจัดจำหน่ายได้ จากน้น เยื่อการท่อสร้างทงหมดตามไครงการแล้ว
เสร็จจังกัง เวลาท่ีพนักงาน เจ้าหน้าท่ีจะออกไปตรวจสอบสภาพของอาคารและห้องชุดคลอดจนทรัพย์ 
ส่วนกลางว่าถูกด้องตรงกับท่ีได้ยื่นคำขอไว้หรือไม่ แล้วจังดำ เนินการจดทะ เบียนอาคารชุด
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จากที่กล่าวมาการตรวจพิจารÜทรับคำขอก่อนการก่อสร้าง และการรอตรวจ 
สภาพอาคารหลังการก่อสร้างนบับว่า เหมาะสมท่ีสุต 'โดยกระทำได้ เพียงแก้ไข เพีม เติมข้อความไน 
ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุดห.ศ.2523 (ข้อ 4) เท่านนก็จะสามารทสร้างมาตรฐานและ 
ขจัดปัญหาความไม่ เหมาะสมของบทปัญญัติดังกล่าวได้ ก่อไห้ เกิดความม่ันไจต่อการลงทุบของถู้
ประกอบการ ตลอดจน เป็นแนวทางคุ้มครองและควบคุมการดำ เนินใครงการอาคารชุดไห้ เป็นไป
ตามขบตอนของกฎหมายพร้อมท่ีงมีประสิทธิภาพสร้างความเซ๋ึอม่ันไห้แก่ผู้ซอ

ดังบนรัฐใดยกรมท่ีดินควรจะกำหนดไห้บีการรับจดทะ เบียนอาคารชุดไนหลักการ 
ต้งแต่ เร๋ึมด้น'ใครงการก่อนดำ เนิบงานก่อสร้างได้ ใดยไม่จำ เป็นต้องดอยให้จดทะ เบียนได้ต่อ เม่ือ 
สร้างอาคาร เสร็จแล้ว หร็อหลังจากก่อสร้างไปแล้ว 80% ด้งท่ี เป็นอยู่ไนปัจจุบัน ทงนกรมท่ีดินจะ 
ต้องแก้ไขเหมเติมเล็กน้อยไนระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุดพ. ศ .2522 ไนล่วนของการรับและ 
ไม่รับจดทะเบียนอาคารชุด สำหรับเง่ือนไขอ๋ืน  ๆ ไนการรับจดอาคารชุดไห้คงไว้ตานเดิม อน๋ึง 
การรับจดทะ เบียนอาคารชุดก่อนการก่อสร้างบน ควร เป็นการจดทะ เบียนรับไนหลักการ เท่าน้นว่า 
อาคารบนจะก่อสร้างใดยเป็นอาคารชุด จากนนเมื่อทงเวลาที่งานก่อสร้างที่งหมดเสร็จแล้ว กรม 
ท่ีดินจึงล่ง เจ้าหน้าท่ีออกไปตรวจสอบสภาพของอาคารและห้องชุดตลอดจนทรัพย์ส่วนกลางต่างๆ ว่า 
ถูกต้อง ตรงกับท่ีย่ืนคำขอไว้บนหรัอไม่ หากถูกต้องแล้วจึงดำเนินการ "จดทะเบียนอาคารชุด" 
ตามกฎหมายต่อไป

การพิจารเนารับคำขอก่อบการก่อสร้าง และการตรวจสอบสภาพอาคารหลัง 
การก่อสร้าง เสร็จบจะทำไห้ เกิดความม่ันไจต่อการลงทุบของ เจ้าของใครงการ และ เป็นการสร้าง 
ความ เซ่ึอม่ันให้แก่ผู้ซอด้วยว่า อาคารชุคท่ีคนซอน้น จะไม่ เปลียนสภาพการไข้ เพ๋ือประใยธน้ย่ืบตาม 
ท่ีได้ใมษเนาหรือจดทะ เบียนไว้แต่ด้น

ประ เต็บท่ีสำคัญอีกประการหน๋ึงท่ีควรจะได้รับการพิจาร:นาว่าไนระหว่างท่ีผู้ซอ 
ได้ เร็มซำระ เงินจอง และผ่อนซำระ เงิน จะบีวิฮีการอย่างไรท่ีจะไห้ความคุ้มครองนก่ผู้ซอ เป็นหลัก 
ประก้น ล้าหากผู้ซอได้ซำระราคาครบล้วนแล้ว เขาจะได้รับการใอบกรรมสิทธไนอาคารธุดที่ตกลง 
ซอขายนนไน เร๋ึองบผู้'วิจัย เห็บว่า
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รัฐควรสนับสนุน'ให้มีการจัดตงองค์กรกลางระหว่าง ผู้ซ่ึอกับผู้ขายองค์กรกลาง 
อาจ เฟ้นธนาคารหริอบริษัทประกับชีวิตประกันภัย หริอบริษัทท่ีตงขน เพ๋ึอการน'เตย เฉทาะ เพ่ือฟ้องกับ 
มิ'ให้ผู้ประกอบการใกงผู้ซอ เซ่นไม่ยอมใอนกรรมสิทธห้องขุด เม่ือได้รับ เงินดาวนครบถ้วนแล้ว ทบ
ต่างประเทศเรียกว่า Escrow Agent "เอสใคร เอเย่นต์1, เป็นหน่วยงานกลางในการดูแลการ 
ซอขายอาคารขุดให้ เฟ้นไปใดยถูกต้อง และสุจริต าดยทำหน้าท่ีรับ เงินจากถูกค้าผู้ซอและรับใอบ
เอกสารสิทธิจากผู้ขาย เพ่ือใอนต่อไปให้ผู้ซอ ลามรายละ เอียดใบล้ญญาท่ีตกลงกันไว้

ในกรรท่ีมีการซอขายต้งแต่ เริมด้นใครงการ องค์กรกลางอาจจะ เฟ้นธนาคาร 
ท่ีให้กั เงินจัดทำใครงการนบใดยตรง ท่ังน่ึใดยผู้ซ่ึอจะวาง เงินมัดจำและ เงินดาวน์ไว้กับธนาคาร
ใลย เปิด เป็นบัญชีร่วมของผู้ซอผู้ขายไว้ เพ่ือธนาคารไต้รับ เงินด้งกล่าวแล้วผู้ประกอบการก็สามารท 
เบิก เงินดังกล่าวไปดำ เมินใครงการได้ ซ่ึงผลดีก็คือ จะทำให้ธนาคารสามารถควบคุมการใช้จ่าย 
เงินและความก้าวหน้าของใครงการไต้อย่างใกล้ชีด และ เป็นการน้องกันมิให้ผู้ประกอบการนำ เงิน 

ไปใช้จ่ายในทางมิซอบก่อนการสร้าง เสร็จไต้ สำหรับจำนวนดอก เบย เงินฝากทีเกิดขนน์บอาจแบ่ง 
ออกเป็น 3 ล่วนคือ องค์กรกลางส์วบหน่ึง และส่วนท่ี เหลีอให้ตก เป็นของผู้ธอและผู้ขายในส่วน
เท่า า กัน

อน่ึง รัฐจะต้องกำหนดมาตรการ ให้ผู้ประกอบการย่ืนแบบขออนุญาตการปถูก 
สร้างอาคารตามพระราซบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคารพ.ศ. 2522 และจะต้องไต้รับใบอนุญาต 
ปฐกสร้างอาคารจากหน่ายงาบของรัฐก่อนจังจะสามารทใมษเนา เปิดขายใครงการและลงมิอก่อสร้าง 
ได้อีกท่ังควรกำหนดให้ผู้ก่อสร้างอาคารขุดท่ัวประ เทศไม่ว่าจะอยู่ใน เขต เทศบาล สุขาภับาลหริอไม่ 
ต้องไต้รับอนุญาตให้ปถูกสร้างอาคารก่อนทำการก่อสร้าง เซ่น เดียวกับการก่อสร้างอาคารใด เขต 
เทศบาลและสุขาภิบาล
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ใดยการแก้ไขเพมเติมพระราซบัญญัติควบคุมอาคาร พ .ศ .2522 และผู้ 
ประกอบการอาคารขุดไม่ว่าจะ เป็นนิติบุคคลหรีอบุคคลธรรมดา จะต้อง เป็น เจ้าของกรรมสิทธ้ิไนท่ีติน 
ที่จะปลุกสร้างอาคารขุดก่อนที่จะไมษเนาและปลูกสร้างอาคาร เท๋ึอท่ีจะสร้างความม๋ันไจแก่ผู้ธอไต้ไน 
ระดับหน่ึง15

5 .2  มาดรทารพางกฎหมายไนการคุ้มครองผุ้ธอเก่ียวทบบัญพาต้านไมพนา

ไนการดฯ เนิบธุรกิจอาคารขุด มาตรการอย่างหนึ่งที่ไธ้ เป็น เครื่อง
หมายไนการจัดจำหน่ายใครงการก็อีอการใมษผา เพื๋อจัดขายไครงการ และไนบัจจุบัน เท่าท่ีทราบ 
จะพบว่าการไมษเนากลับส่งผล เบ่ียง เบนจาก เจตนาดง เติม และนำไปส่ความ เสีย เปรียบแก่ผู้ซอ
ไครงการ ท่ีงท่ีองค์ประกอบของการใมชเนาท่ีแท้จริงต้องมีลักษผะ 2 ประการคิอ

1. จะต้องคุ้มครองผู้บริไภค ไดยผู้บริใภคจะต้องไต้รับข่าวสารที่ล ุกต้อง 
จากผู้ขาย

2. ต้องไม่ทำไห้ เกิดการแข่งขันต้านการค้าไดยไม่ เป็นธรรม

ไนปัญหาต้านไมษเนาอาคารขุดนน ผู้วิจัยมีความ เห็นว่า สมควรท่ีไซ้มาตร
การควบคุมการใมษผาตามพระราซบัญญัติคุ้มครองผู้บริไภคพ.ศ. 2522 ซ๋ึงมีเน่ึอหาไนการควบคุม
การไมษผา ไดย เฉพาะไนมาตรา 22-29 และพระรา«บัญญัติคุ้มครองผู้บริไภคไต้กำหนดไห้มีการ 
คุ้มครองแก่ประซาซนไดย เห็นว่าประซาซนควรจะมีสิทธิ ตามมาตรา 4 ของหระราซบัญญัติท่ีจะ
ทราบรายละเอียดต่าง  ๆ ของการไฃษผาขายอาคารขุด ซ่ึงข้อความต่าง  ๆ ท่ีบัญญัติอาคารขุด 
ไนกฎกระทรวงฉบับท่ี 4 บน ต้องระบุรายละเอียดไนการลงไมชผาดังต่อไปนึ่ 1

1 สุขุม บวพับธิ "แนวทางการหัตเบาท่ีอยู่อาศัยไนประเทศไทย: สืกชาเน้นกรรท่ีอยู่แบบ
อาคารขุด "เอกสารวิจัย วิทยาลัยน้องกันราซอาผาจักร, 2532 หน้า 112-115
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ก. ฟ้อความแสดงว่าอาคารดังกล่าวยังไม่ไร้จดทะ เบียนอาคารชุดตามกฎหมาย 
ว่าร้ายอาคารชุด

ข. ซ่ือผู้มิกรรมสิทธิไนท่ีดินท่ีจะก่อสร้าง เป็นอาคารชุด, ตำแหน่งท่ีดิน, เลข 
ไฉนลท่ีดิน และจำนวน เนอท่ีดินท่ีจะ เป็นทร้ทยัสินส่วนกลาง

ค. ซ่ือผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุดท่ีไมษผาขายห้องชุดไนกรผีท่ีผู้ประกอบธุรกิจ 
ดังกล่าวมิไข่ผู้มีกรรมสิทธไนท่ีดินนบ

ง. ทุนจดทะเบียน ทุบชำระแล้ว และซ่ือกรรมการผู้จัดการ หรึอหุนส่วนผู้จัดการ 
ของผู้ประกอบธุรกิจขายห้องชุด ท่ีใมษผาขายห้องธุดท่ีง เป็นนิติบุคคล

จ. ภาระผูกพันเกี่ยวกับที่ดินและอาคารดังกล่าว (ล้ามิ)

ฉ. วันเติอนบีที่เร้มก่อสร้างอาคารดังกล่าว และที่คาดหมายว่าจะก่อสร้าง 
แล้ว เสร็จ

ผู้วิจัยมิความเห็บว่าควรจะมิรายละเอียดมากกว่าที่กำหนดไร้ไนมาตรา 4 ของ 
กฎกระทรวงฉบับท่ี 4 เข่น ควรจะมิฟ้อความเกี่ยวกับการกำหนดเงินมัดจำ ราคาเงินสด ราคาเงิน  
ผ่อนหรีออัตราดอก เบ้ัยทรผีท่ี เป็นการผ่อนชำระ เพ่ือไห้ผู้ธอทราบถึงภาระผูกพันท่ีตน เองจะ เข้าฑำสัญญา

ทระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริไภค พ. ศ. 2522 ยังไร้กำหนดไทษไวัไนมาตรา 45- 
62 และบทลงไทษท่ีหระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บรํไภคกำหนดไร้สำหรับกระทำความผิดท่ีผ่าฝ็นมาตรา 22 
มีความผิดตามมาตรา 48 ซ่ึงไทษปรับไม่ เกินสามหม๋ึนบาท
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ไดยบทลงไทษลามหระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริไภค ห .ศ .2522 ๓ ยากับการ 
ไมษผาได้กำหนดตามมาตรา 47-51 ได้บัญญัติไทษปรับไว้สูงสุดไม่ เกินหบ่ึงแสนบาท ไตยกำหบต 
ไทษสำหรับการใมษผาอัน เป็บ เท็จหรือไมษผาช้อความที่รัหรือควรรัอย่แล้วว่าอาจจะก่อไห้ เกัตความ 
เช้าไจผิดมีไทษปรับอย่าง เดียวไม่ เกิน 5 หบ่ืนบาท และถ้ากระทำผิดช้ำอีกไม่ เกิน 6 เติอน มีไทษ 
จำคุกไม่ เกินหบ่ึงใ]หรือปรับไม่ เกินหบ่ึงแสบบาท2 การไมษผาฟ้ามีนบทบัญญัติไนมาตรา 22-26  
มีไทษปรับอย่าง เดียวไม่ เกินสามหม่ืนบาท3 การไม่ปฏิบัติตามคำส์งของคผะกรรมการว่าด้วยการ 
ไมษสา ตามมาตรา 27-28 มีไทษจำคุกไม่เกิบ 6 เตีอน หรีอปรับไม่ เกินห้าหมึ๋นบาทหรีอท็งจำท็ง 
ปรับ4 5

การกระทำความผิดตามมาตรา 47-49  ถ้า เป็นการกระทำของ เจ้าของสิอ 
ไมษผาหรือผู้ประกอบกิจการไมษผาได้รับไทษกึ่งหบึ่งร

ถ้ากระทำผิดตามมาตรา 47-50 เป็นความผิตต่อ เบื่องต้องรับไทบปรับวันละ 
ไม่เก ิน 5 ,0 0 0  บาท หรือไม่เกิน 2 เท่าของค่าไช้จ่ายที่ไช้ไนการใมษผา6 ตลอดเวลาทีฟ้ามีน

วัตถุประสงค่ไนการลงไทบไบ เร ึ๋องการไมยผา

การลงไทษผู้กระทำความผิด เกี่ยวกับการไมษผาที่ไม่ เป็นธรรมต่อผู้บริไภคมี 
วัตถุประสงค่สองประการ7 ค้อ

2 หระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริไภค พ .ศ .2522 มาตรา 47
3 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริใภค ห .ศ .2522 มาตรา 48
4 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บรัไภค ห .ศ .2522 มาตรา 49
5 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริไภค ห .ศ .2522 มาตรา 50
6 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บรัใภค ห .ศ .2522 มาตรา 51
7 รองหล เจริญหันธ การไซ้ไทษปรับ เป็นมาตรการคุ้มครองผู้บริไกคไบเรึ๋อง

คำหรรผาคุผภาพสินค้าหรือการไมษผาที่ไม่ เป็นธรรมต่อผู้บริไกค, วารสารนิติศาสตร์, 2521 
หน้า 316
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1 . คุ้มครองผู้บริโภค (consumer p r o te c t io n )  เป็นวัตถุประสงค์เบอง 
ต้นของการลงโทษอาญา (Prim ary g o a l)  การคุ้มครองนื่นก็มุ่งไปไนจุดที่ว่าผู้บริโภคนํ้นจะไม่ 
ประสบความล้ม เหลวทาง เศรษฐกิจหริอบริโภคสิ,ง เป็นอันตรายต่อธีวัต สุขภาพและร่างกายอัน เป็น 
ผลมาจากได้รับบ่าวสารที่ไม่กุกด้องจากผู้ขาย

2 . ป๋องกันมิไห้เกิดการแฆ่งบันทางการค้าที่ไม่เป็นธรรม (U n fa ir
Compention) วัตถุประสงค์ลำดับรองนบ ก็ เที่อมิไห้สภาวะการแฆ่งบันไนการค้านนก็งจุตระ เมิด 
ค้าปล่อยไห้ฟ่อค้าได้ประโยซนัจากการไซ้วัธีที่ไม่ เป็นธรรมไนการโฃษผาทำไห้คู่แบ่งบับที่สุจริตและมี 
มโนธรรม เสีย เปรียบไนการแบ่งบันอย่างมากยังผลไห้สภาวะการค้ายายไนตลาด เกิดการฟ้นปวนขน

ตามวัตถุประสงค์ทงสองด้งกล่าว จะเห็นได้ว่า มาตรการลงโทษหริอมรลร 
การอื่นที่จะทำไห้บรรลุวัตถุประสงค์นื่น จะต้องก่อไห้ เกิดผลดังบอีอ

1. ต้องมีผลห้ามมิไห้ฟ่อค้า ผู้กระทำผิดกระทำการดังกล่าวซ้ำอีก และไน 
ขผะ เดียวค้นเาด้องมีผลไห้บุคคลอื่นหวาดกลัวไม่กระทำการไนทำนอง เดียวกันซ้ำอีก

2. ต้องมีผลเป็นการแก้ไขข้อความไฆษผาที่ผิดเสียไหม่ ไห้ประซาซนเป็น 
จำนวนมากทราบ เพราะประซาซนผู้บริโภค เป็นจำนวนมากไต้ทราบข่าวสารที่ผิดไปมากแล้ว ก่อนท่ี 
จะมีการลงโทษ ด้งนนผู้กระทำความผิดด้องแค้ไขข้อความโมษผาของตน เสียไหม่

ฉะนื่นโทษปรับที่จะนำมาไซ้กับการคุ้มครองผู้บริโภคนื่นต้อง เป็นโทษท่ีหนักมาก 
และด้องมีมาตรการอื่นมา เสริมอีกด้วย จึงจะมีประสีทธิภาพ เพราะการคุ้มครองผู้บริโภค เป็นนัญหา 
ทิ เศษ ซึ่งจะนำโทษจำคุกมาไซ้ เป็นหลักไม่ได้ การไซ้โทษปรับรุนแรงจะ เป็นประโยธนักว่าด้าย
เหตุผล 3 ประการคีอ

1. ผู้ประกอบการอาคารชุดส่วนไหญ่เป็นมิตับุคคล ซึ่งมิอาจรับโทษจำคุกได้
เนื่องจากนัดีบุคคลแยกต่างหากจากผู้บริหารนิติบุคคล การไซ้โทษปรับที่รุนแรงสำหรับการกระทำ
ความผิดไน เรื๋องโมษผาจึง เป็นการ เหมาะสมกว่าที่จะไซ้โทษจำคุก

2 . ความผิดทึ่ เกิดจากการโมษผาอาคารชุดนนโดยมาก เป็นความผิดทาง 
เศรษฐกิจไม่เหมีอนความผิดอาญาทั่ว  ๆ ไป การลงโทษก็ เทื๋อทำไห้ เขาเสียซื่อเสียงจนประซาธน 
เอื่อมศรัทธา และมีผลทางด้านธุรกิจของ เขา เท่านันก็ เพียงหอแล้ว ไม่จำ เป็นต้องกงกับลงโทษจำคุก

3 . ความ เสียทายที่ เกิดขนจากการโมษผามิไต้ เกิดขนทุกวัน เม่ือ เกิดขนแล้ว 
จะกระทบต่อ เศรษฐกิจของประซาธนมาก การลงโทษปรับจึง เป็นการ เหมาะสมกว่า

4 . การลงโทษที่รุนแรงจะมีผลกระทบกระเทอนเศรษฐกิจทางการเงินของผู้ 
ประกอบการอาคารชุดอย่างมาก จะทำไห้ผู้กระทำความผิดหลาบจำ
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พระราธบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ . ศ .2522 เป็นกฎหมายท่ีมุ่งคุ้มครอง 
ประซาซนและผู้,ใช้บริการต่าง  ๆ ให้ได้รับประใยซบ์ตามท่ีฃายประกาศ‘โมษผาไว้ กิจการท่ีอยู่ใน 
บอบซ่ายของกฎหมายฉบับน่ึมีมาก แต่โทษท่ีใช้สำหรับผู้กระทำความผิตเป็นโทษท่ีไม่สูงนัก ตังท่ีกล่าว 
มาแล้วจึงทำให้มีผู้ฝ่าฝืน โดย เฉพาะการโมษผาขายอาคารชุด ซ๋ึง เป็นทรัพย์สินขนาดใหญ่มีราคาสูง 
สามารททำกำไรให้แก่ผู้ประกอบการได้อย่างมหาศาล หากผู้ประกอบการ เอา เปรียบประซาปีนผู้ซอ 
หากกกจับได้โทษในบัจจุบันยังไม่สูงนัก ทำให้ผู้ขายไม่ เกรงกลัวต่อกฎหมาย ผู้วิจัยจึง เห็นว่าสมควร 
แก้ไขกฎหมายพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ .ศ .2522 ให้มีบทลงโทษรุนแรงสูงกว่าโทษอาญา 
ธรรมดาและควร เพมบทลงโทษแก่ผู้กระทำผิดช้ำอีก ให้ผู้กระทำความผิดหลาบจำด้วย

5 .3  มาพรการทางกฎหมายในการคุ้มครองผู้ซอเก่ียวกับการทำนิติกรรมลัญญว
ตังที่ทราบกับแล้วว่าการประกอบธุรกิจอาคารชุดผู้ประกอบการมักจะม ี

การระดม เงินทุนล่วนหนึ่งจากการ เปิดให้ประซาธนจองและ เข้าทำสัญญาจะซอจะขายโดยผอนชำระ 
ดาวน์ ซึ่งการดำเนินธุรกิจประเภทนึ่ มักจะปรากฎในรูปของนิติบุคคล ประเภทบริษัทจำกัด หรีอ 
ห้างหุ้นส่วนต่าง  ๆ ในการดำเนินธุรกิจในรูปของนิติบุคคลเหล่าน์น มักจะมีที่ปรึกษากฎหมายไว้คอย 
ให้คำแนะนำรวมที่งทำการร่างสัญญาต่าง  ๆ ที่จะนำมาใช้กับกิจการของตน เอง ส่วนผู้ซึ่ออาคารชุด 
โดยมากจะ เป็นประชาธนทั่ว  ๆ ไปจึง เป็น เหตุทำให้ฐนะของผู้ธอและผู้ขายแตกต่างกันมาก อำนาจ 
ต่อรองใน เร๋ืองสัญญาผู้ซอซ่ึง เป็นประซาธนธรรมดาโดยทั่วไปมักจะ เป็นฝ่าย เสีย เปรียบ บริษัทผู้ประ 
กอบการที่มีนักกฎหมายคอยให้คำแนะนำอยู่ตลอด เวลา ประกอบกับการทำสัญญาในประ เทศไทยซึ่ง 
ใช้ระบบประมวลกฎหมาย ก็ยึดหลักความกักดสิทธิแห่งการแสดง เจตนา ( P r in c ip le  o f  automy 
o f  th e  w i l l )  กล่าวคีอ หากคู่กรผีมีเจตนาที่ผุกนิติสัมพันธ์กันแล้ว การ เสนอและการสนองทุก 
ต้องตรงกันนิติกรรมย่อม เกิดขน และโดยหลักตังกล่าวนึ่จึงทำให้ทุกคบสามารถก่อนิติสัมพันธ์ทาง
สัญญากันได้โดยอิสระตาม เจตนาของตน หลักความกักดสิทธแห่งการแสดง เจตนาน่ึเป็นหลักท่ีสนับ
สบุบคู่สัญญาให้มีอีสระในการทำสัญญาจึง เป็นที่มาแห่งหลักที่ว่าด้วย เสรีภาพใบการทำสัญญา 
( P r in c ip le  o f  freedom  o f c o n tr a c t)  8

จากหลักนึ่จึง เป็น เหตุให้คุ่สัญญาฝ่ายที่มีอำนาจต่อรอง เหนิอกว่า และย์งเป ็นผู้ 
ร่างสัญญา ซึ่งคีอผู้ประกอบการ บุคคลดังกล่าวจึงสามารทกำหนดสาระสำคัญของข้อสัญญาที่มีลักษผะ

8 ไชยยศ เหมะรัชตะ, หลักกฎหมายสัญญา เปรียบ เทียบ "วารสารกฎหมายจ ฺฟ ็าลงทรผ  ์
ฉบับพิเศษ อบุสรผศาสตราจารย์หยุด แสงอุทัย พ .ศ .2523 หน้า 125
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เอา เปรียบผู้ซอ'โดยการกำหนด ยก เว้นบทบัญญัติซองฟ้อกฎหมายบ้าง หรีอกำหนด1ให้แตกต่างจากกฎ 
หมายบัญญัติไว้บ้าง ทำ'ให้ไม่ เป็นธรรมต่อผู้ซออาดารชุด ไดย เฉพาะอย่างย์งฝ่ายผู้ประกอบการจะม ี
การกำหนดแบบสัญญาสำเร็จรูป (Standard form Contract) ซน'โดยกำหนดเงึ๋อนไบต่างๆ 
ไว้ เรียบร้อยแล้วผู้ซอ เพียงแต่มีหน้าท่ีท่ีจะลงนามไนล้ญญาเฟ้าผูกพัน เท่าบนและสัญญาสำ เร็จรูปท่ีฝ่าย 
ผู้ประกอบการจัดทำซบล่วงหน้ามักจะกำหนด เง๋ึอนไฃ ท่ีทำไห้ฝายผู้ธอตกอยู่ไนฐานะ เสีย เปรียบ
เนึ๋องจากสัญญาไม่ได้มาจากการ เจรจาต่อรองซองคุ่สิญญาท่ีงสองฝ่าย แต่ผู้ซอก็ต้องปฏิบัติตามสัญญาท่ี 

ตนลงนามไว้น้นจะมาได้แย้งเง๋ึอนไฃไนสัญญาภายหลังไม่ได้ เพราะฉะนนผู้ซอส่วนไหญ่จังไม่มีทาง 
เลีอกอ่ืน เพราะความต้องการที่อยู่อาลัย เป็นของตน เองจังยอม เฟ้าทำสัญญากับผู้ประกอบการแม้จะรู้ 
ว่าตนอยู่ไนฐานะ เสีย เปรียบก็ดาม

จากปัญหาดังกล่าวผู้วิจัย เป็นว่าดวรมีการไซ้สัญญามาตรฐานไบการทำสัญญา 
จะซอจะขายอาคารชุดโดยสัญญามาตรฐานดังกล่าวจะกำหนดถึงสิทธิและหน้าที่ของผู้จะซอและผู้จะ 
ขายด้วยความ เป็นธรรมที่งสองฝ่าย เพ๋ึอไม่ไห้ผู้ขายไซ้ฟ้อสัญญาที่ไม่ เป็นธรรม เอา เปรียบผู้จะซ
อาคารชุด โดยสักษญะสัญญาจะซอจะขายอาคารชุดมาตรฐานสมควรจะมี เนอหาที่สำคัญดังต่อไปน

1. บัญญัติถึงกำหนดอัตราส่วนของทรัพย์ล่วบบุคคลและทรัทย์ส่วนกลางไห้ผู้จะ 
ซอทราบว่าห้องธุดที่ผู้จะซอได้ทำสัญญาจะซอขายอาคารธุดมีสัดส่วนไนการถึอกรรมสิทธไนอาคารชุด 
เป็นกี่ส่วนไนอาคารชุด พร้อมกำหนดรายละ เอียดไนทรัพย์สิบกลางของอาคารชุดไห้ซัด เจน

2. บัญญัติถึงฟ้อกำหนดการผิดบัดไนการซำระราคาของผู้ซอไห้มีความ เป็น 
ธรรมย์งขน เซ่นกำหนดฟ้อสัญญาไว้ว่าหากผู้จะซอผิดบัดไม่ซำระ เงินผ่อนดาวน์สองงวดติดต่อกันและ 
ผู้จะขายได้ทำการบอกกล่าวทวงทาม เป็นหนังสือโดยไห้ เวลาพอสมควร แต่ที่งบต้องไม่น้อยกว่า 30 
วัน หากผู้จะซอยังไม่ซำระผู้จะขายจังมีสิทธิบอก เสิกสัญญาและ เรียกค่าสิบไหมทดแทนได้

3. บัญญัติถึงฟ้อกำหนดเกี่ยวกับระยะเวลาการก่อสร้างอาคารชุดของผู้จะ 
ขาย โดยกำหนดว่าหากผู้จะขายก่อสร้างอาคารชุดไม่ เสร็จ เรียบร้อยภายไนกำหนด ผู้จะซอจะ 
ต้องรับผิดไนค่า เสียหายที่ เกิดขน

4. บัญญัติถึงฟ้อกำหนดความรับผิดแก่ผู้จะขาย หากมีการล้มเลิกโครงการ 
โดยที่ไม่มี เหตุหรีอฟ้ออ้างตามกฎหมาย ผู้จะขายจะต้องคน เงินที่รับไว้ที่งหมดพร้อมด้วยดอก เบยร้อย 
ละ 15 ต่อปี แก่ผู้จะซอและไม่ดัดสิทธิผู้จะซอที่จะ เรียกค่า เสียหายอันหากมีความ เสียหาย เกิดขบ

5. บัญญัติถึงฟ้อกำหนดความรับผิดไนความธำรุดบกพร่องไนการก่อสร้าง 
อาคารหรีอห้องชุดของผู้จะขายโดยกำหนดระยะ เวลาที่จะไห้ผู้จะขายรับผิดหากมีความ เสียหายหรีอ 
ธำระบกพร่องไนห้องชุดที่ก่อสร้างขบนับตงแต่วันจดทะ เปียนนติบุคคลธรรมดา
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6 . กำหนดถึงหน้าที่»องผู้จะ»อ เกี่ยวกับการ เสียค่า1ใ»จ่ายโนการบำรุงรักษา 
ทรัพย์ส่วนกลางโดยกำหนดไห้ผู้จะ»อทราบว่าผู้จะ»อมีหน้าที่จะต้องชำระค่าไข้จ่ายไนส่วนไดบ้าง

7 . บัญญัติข้อกำหนดไห้ผู้จะ»ายจัดทำสาธารผูปโภค เธ่บ ระบบไฟฟ้า,ระบบ 
ประปา, และอ๋ึน  ๆ อัน เป็นปัจจัยขนทนฐาน»องการอยู่อาคัยร่วมกัน

ประ เดน'โน เรื่องบผู้วิจัยมีความ เห็นว่า รัฐควรจะ เป็นฝ่าย เข้าไปธ่วย เหสีอ 
คุ้มครองผลประโย»นของผู้ขอ โดยโ»มาตรการดังด่อไปน

1. การไห้อำนาจฝ่ายบริหารตรวจสีญญา
วิธีนึ่สามารถไข้กลไก»องฝ่ายบริหารมาแค้ปัญหา โดยรัฐตงกรรมการ»น 

มาทำหน้าที่ตรวจสอบสัญญาและไห้การ เห็น»อบ เก่ียวกับข้อสัญญามาตรฐาน ที่งมาตรการดังกล่าว
ต่างประ เทศไต้นำมาโข้อย่างแพร่หลาย เพราะการ เจรจาโดยทำ เป็นข้อตกลงไว้ล่วงหน้าจำนวน 
มากน่ึน ควรไข้มาตรการทางกฎหมายมากกว่าจะไข้มาตรการทางต้านจิตไจ เพราะปัจจุบันการ
เจรจาต่อรองไม่ไต้ทำไนสักษผะที่จะผูกพันอย่างแห้จริง แต่ทำโดยไม่มีพัธีการแสดงออกแต่อย่างได 
การกระทำอย่างนึ่ทำไห้องค์ประกอบต้านจิตไจไรัคุผค่า แต่ทางธุรกิจก็ทอว่า เป็นการแสดง เจตบา 
แล้ว และมีความหมาย เช่นน้นด้วย (T y p ica l S ense) ฉะน่ึน การแสดง เจตนา»องคู่สัญญาโดย 
การ เจรจาต่อรองกัน ไต้ลดน้อยลงไปมากไนทางปฏิบัติ เกี่ยวกับการทำสัญญากับประ»าซบจำนวน
มาก  ๆ การแกับัญหาดังกล่าว เห็นว่าควรที่จะมีผู้มีอำนาจเหนอกว่านักธุรกิจทำหน้าที่ออกระเบียบ 
หรีอกฎสำหรับคุ้มครองผลประใย»น้แก่ประ»า»บ

2. การไข้วิธีทางนิติบัญญัติเพื่อการคุ้มครองผู้ชอ
เกี่ยวกับการคุ้มครองผู้บริโภค1ในต้านนิติกรรมสัญญานน ก่อนที,จะมีการ

ประกาศไข้พระรา»บัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ .ศ .2522 ไต ้มีการร่างพระรา»บัญญัติฉบับน่ึไห้คุ้ม
ครองผู้บริโภคต้านนิติกรรมสัญญาไ ว ้ไนส่วนท่ี 3 มาตรา 38 ท่ีงมีข้อความว่า "ไนการประกอบ 
ธุรกิจฃายสินค้าหรีอบริการอย่างไดอย่างหน่ึงท่ีกฎหมายกำหนดไห้ต้องทำ เป็นหนังสือหริอมีกรมธรรม 
หริอไนทางปฏิบัติทางการค้าจะต้องทำ เป็นหนังสิอสัญญา คผะกรรมการว่าต้วยนิติกรรมสัญญามี
อำนาจประกาศในรา»กิจจานุ เบกษา กำหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหริอบริการบน เป็นธุรกิจ 
ท่ีควบคุมแบบนิติกรรมสัญญาไต้ ท้งน่ึ เพ่ือไห้ผู้บริโภคช๋ึง เป็นคู่สัญญาอักฝ่ายหน่ึงทราบข้อความไน
สัญญา และ เข้าไจข้อความที่ เป็นสาระสำคัญก่อนท่ีจะ เข้าทำสัญญา
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'ในการประทอบธุรกิจท่ีควบคุมแบบนิติกรรมสัญญา ให้ผู้ประกอบธุรกิจ
จัดทำนิติกรรมสัญญา ตามแบบหรือใดยมิข้อความหรือใช้ถ้อยคำตามท่ีคผะกรรมการว่าด้วยนิติกรรม 
สัญญากำหนด"

เมึ๋อพิจารผาข้อความและความหมายฃองมาตรานแล้ว จะ เห็นว่าผู้ร่าง 
กฎหมายดังกล่าว ได้มุ่งท่ีจะคุ้มครองผู้บริใภคด้านนิติกรรมสัญญา ใดยให็มีคผะกรรมการว่าด้าย
นิติกรรมสัญญา เป็นผู้ควบคุมการทำสัญญา ใดยกำหบดแบบหรือข้อความหร่อถ้อยคำท่ีจะใข้สัญญา เท่ีอ 
ให้ผู้บริใภคได้ทราบข้อความหรือ เข้าใจข้อความใบสัญญา เท่ีอให้ผู้บริใภคได้ทราบข้อความหรือ เข้า 
ใจข้อความใบสัญญาท่ี เป็นล่าระสำคัญก่อบ เข้าทำสัญญา และแบบหรือข้อความหรือถ้อยคำท่ีผู้ประกอบ 
ธุรกิจจะจัดทำ เป็นนิติกรรมสัญญาน้น ต้อง เป็นไปดามท่ีคผะกรรมการกำหบด แล่น่า เสียดายท่ีสภานิติ 
บัญญัติแห่งชาติ ใบสมัยนบไม่ เห็นด้วย จังได้ถูกตัดทอบออกไปใดย เห็นว่าจะ เกิดบัญหาย่งยากในการ 
ตรวจสอบ ท่ีงไม่อาจทำได้ในทางปฏิบัติ

สำหรับการแถ้บัญหาด้านนิติกรรมสัญญาระหว่างผู้ประกอบการกับผู้ซึ่อ 
เที่อให้ เกิดความ เป็บธรรมบน รัฐควรจะยื๋นมีอ เข้า เกี่ยวข้องอย่างจริงจัง เหราะบัญหาที่อยู่อาศัย 
ฃองประชาชนเป็นบัญหาสำคัญ เมึ๋อรัฐไม่สามารถจัดหาที่อยู่อาศัยให้แก่ประซาธนได้ที่วสง ใดย เปิด 
ใอกาสให ้ เอกธน เข้ามาช่วยดำ เนินการ รัฐก็ควรจะควบคุมดูแล เหื่อไม่ให้ประชาชนผู้ซอถูกผู้
ประกอบการ เอารัด เอา เปรียบ ใดย เฉพาะด้านนิติกรรมสัญญาอัน เป็นบัญหาลำดับล่อนา หลังจาก 
การควบคุมการใมษผาแล้ว เมื๋อประซาธนผู้ด้องการที่อยู่อาศัย เข้าทำสัญญากับผู้ประกอบการ ซ่ึง 
ใดยมากผู้ประกอบการมักจะทำสัญญาสำ เร็จรูปไว้แล้ว เหึ๋อให้ประชาชนผู้ด้องการซึ่ออาคารชุด เข้า 
ทำสัญญาด้วย การร่างและจัดทำสัญญาที่ผู้ประกอบการจะนำมาใช้กับประชาชนผู้ซอนน ควรที่รัฐใน 
ฐานะที่อยู่ เหนีอกว่า เข้าไปตรวจสอบมิให้ผู้ประกอบการร่างหรือจัดทำนิติกรรมสัญญาที่จะ เป็นการ 
เอารัด เอา เปรียบประซาชนผู้ซึ่อดังกล่าว ซึ่งอยู่ในฐานะที่ด้อยหรือ เสีย เปรียบผู้ประกอบการ ซึ่งรัฐ 
อาจจะมิวิธีการ เข้าไปควบคุมได้ 2 รูปแบบด้วยกันคีอ

ประการแรก ควบคุมใคยน่ายบริหาร ค ีอการควบคุมใดยสำนักงานคผะกรรม 
การคุ้มครองผู้บร ืใภค ใดยการกำหนดรูปแบบข้อความสัญญาจะซึ่อจะบายมาตรฐานบนมา ให้ผู้
ประกอบการอาคารชุดนำไปใช้ทำสัญญากับประซาธนและใฆษผารูปแบบ ข ้อความสาระสำคัญต่าง  ๆ
ที่จะต้องมิในสัญญาให้ประชาชนทั๋วไปได้ทราบและ เข ้า ใจ
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ประการท่ีสอง ควบคุม'เตยฝ่ายนิติบัญญัติ คิอ การนำร่างพระราชบัญญัติคุ้ม 
ครองนู้บริใภค พ.ศ. 2522 ส่วนท่ี 3 ว่าด้วยการคุ้มครองนู้บริใภคด้านนิติกรรมสัญญา ซ่ึงไม่ผ่าน 
สภานิติบัญญัติแห่งชาติ'ใบสมัยน้ํบ มาบัญญัติ เป็นกฎหมาย เพม เติมลงในพระราชบัญญัติคุ้มครองนู้บริไภค 
พ .ศ .2522 เห๋ีอให้คเนะกรรมการว่าด้วยนิติกรรมสัญญา ทำหน้าท่ีเป็นนู้ควบคุมนิติกรรมสัญญาท่ีนู้
ประกอบธุรกิจต่าง  ๆ ท่ีจะทำนิติกรรมสัญญามาใช้กับประชาชนจำนวนมาก  ๆ เช่น สัญญาท่ีประกอบการ 
จะนำมาใช้กับประชาซนที่ด้องการอาคาร เพ๋ึอ เป็นท่ีอยู่อาศัยด้งกล่าว แมันู้ร่างกฎหมายฉบับบ้ัจะได้นำ 
เอาแนวความคิดนมาจากกฎหมายของต่างประ เทศ ในการที่รัฐจะ เช้าไปแทรกแซงการทำนิติกรรม 
สัญญา แต่แนวความคิดด้งกล่าวก็มีจุดประสงค เห๋ือท่ีจะให้นู้บริใภคซ่ึง เป็นคู่สัญญาอิกผ่ายท่ี'ไม่มี'โอกาส 
ได้มีส่วนร่วมในการกำหนดรุปแบบ ช้อความในสัญญา เลย ได้ทราบช้อความในสัญญาและ เช้าใจช้อ 
ความท่ี เป็นสาระสำคัญ ก่อนท่ีจะ เช้าทำสัญญา และใบการปฏิบัติหน้าท่ีชองค!นะกรรมการว่าด้วยนิติ 
กรรมสัญญา ก็ถีอ เสมีอนเป็นตัวแทนของประชาชนท่ีจะน้องกับมีให้ฝ่ายนู้ประกอบธุรกิจ ใดย เฉพาะนู้ 
ประกอบการ เป็นนู้กำหนดช้อสัญญา เป็นการ เอารัด เอา เปรียบประซาซน ใดยนู้ประกอบการจะด้อง 
เสนอแบบและช้อความหรีอทอยคำท่ีจะใช้ เป็นสัญญากับประชาชนให้ค!นะกรรมการฯ ตรวจดู เสียก่อน 
และด้องได้รับความ เห็นชอบจากค!นะกรรมการฯ จึงจะสามารถนำออกใช้กับประชาชนได้ ท้ังน เพ๋ึอ 
คอยพิทักษ์ผลประใยซน้ของประซาธนนู้บริใภค มีให้ถูก เอารัด เอา เปรียบด้านการทำนิติกรรมสัญญา 
การที่รัฐจำ เป็นต้อง เช้ามา เก่ียวช้องในการทำนิติกรรมสัญญาระหว่าง เอกซนกับ เอกธน เพราะ เท่าท่ี 
ผ่านมา การดำเนินการชองภาคเอกธน ทำให้ความสงบเรียบร้อยใดยส่วนรวม ได้รับความกระทบ 
กระ เท่อน จึงมีความจำ เป็นต้องออกกฎหมายมารองรับให้เจ้าพนักงานของรัฐมีอำนาจหน้าที่ในการ 
คุ้มครองสาธาร!นธนให้ได้รับความ เป็นธรรม ซึ่งมาตรการนได้มีการใช้ในต่างประ เทศแล้ว เช่น
กฎหมายว่าด้วยสัญญาประกันภัย หริอพระราชบัญญัติประกันชีวิตและพระราชบัญญัติประกันวินาศภัยท่ี 
เรากิอปฏิบัติอยู่1ในข!นะน นู้วิจัย เห็นว่าประ เทศไทยควรนำกฎหมายควบคุมการทำนิติกรรมสัญญามา 

ใช้บังคับ ใดยจัดให้มีคผะกรรมการว่าด้วยนิติกรรมสัญญาขนมาควบคุมการทำนิติกรรมสัญญาท่นู้
ประกอบการจะนำมาใช้กับประชาชนจำนวนมาก ใดยคผะกรรมการฯ ด้งกล่าวอาจตงคผะกรรม 
การ เฉพาะด้านขนมาในแต่ละด้าน เช่นหากต้องการควบคุมการทำสัญญาจะซอขายอาคารชุด ก็ตง 
คผะอนุกรรมการว่าด้วยนิติกรรมสัญญาในการประกอบธุรกิจอาคารชุด เพ่ึอพิจารผาตวจสอบให้ความ 
เห็นชอบสัญญาท่ีนู้ประกอบการจะนำมาใช้กับนู้ซ่ึอ เป็นด้น
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5 . 4  ม า ต ร ก า ร ท า ง ก ก ห ม า ย ใน ก า ร จ ัด ก า ร อ า ค า ร ขุด

ก่อบท่ีผู้วิจัยจะ เสนอแนวทางแก้ไขปัญหาการจัดการอาคารขุดในบทท่ี 4
ผู้วิจัย'ใคร่จะศึกษามาตรการกฎหมายของต่างประ เทศในประ เด็นการจัดการอาคารขุด เพ่ือท่ีจะ
เปรียบ เทียบและนำไปสู่การหามาตรการแก้ไขปัญหาการจัดการอาคารขุดของไทยใบที่สุด

การศึกษาในส่วนนจะ เปรียบ เทียบกับกฎหมาย Uniform
Condominium Act ค .ศ .1980 ของสหรัฐอเมริกาและ Land T it le  (s tr a ta )  Act 
ค.ศ. 1986 ของสิงคใปรีในประเด็นที่เกี่ยวข้อง ซึงจะศึกษาตามปัญหาท่ีกล่าวไว้บทท่ี 4 เปันลำดับ

1 .  ขอบ เขต อ ำน าจขอ งน ิต ิบ ุค ค ลอ าค ารข ุด

กฎหมาย Uniform Condominium Act ค .ศ .1980 ของสหรัฐอเมริกาได ้
กำหนดอำนาจหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารขุด ซ่ึงกฎหมายดังกล่าว เรียกว่าสมาคม เจ้าของห้องขุดไว้ดังน 

มาตรา 3-102 อำนาจของสมาคม เจ้าของห้องขุด
(Powers of Unit Owners' A ssocia tion )

(ก) เว้นแต่จะเป็นไปตามข้อ (ข) และขมอยู่กับข้อความจดทะเบียนของสมาคม 
( แม้ว่าจะไม่จดทะ เบียนจัดตงก็ดาม) อาจจะ

(1) ยอมรับ และแก้ไขข้อบังคับ กฎและระเบียบ

(2) ยอมรับและแก้ไขงบประมาเนสำหรับภาษีอากร ค่าใข้จ่ายและ เงินสำรอง 
และการ เรียก เก็บ เงินประ เมินสำหรับ เป็นค่าใข้จ่ายทั่วไปจาก เจ้าของห้องขุด

(3) จ้างตัวแทนปฏิบัติหน้าท่ีบริหารงาน และลูกจ้างอ่ืนๆ ตัวแทนและการทำ 
สัญญากับคู่สัญญา เป็นราย เฉพาะ 4

(4) จัดตง ต่อสู้คดี หรีอห้องคดี หริอกระบวนการใด  ๆ ใดยซ่ึอของตน เอง 
ใดยตนเอง หรีอใดยเจ้าของห้องขุดตงแต่ 2 คบหรีอมากกว่า ในเรื่องที ่
กระทบกับอาคารขุด
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(5) ทำสัญญา และก่อหน

(6) ออกกฎระเบียบการ‘ใช้ การบำรุงรักษา ธ่อม บูรผะ หริอเปล่ืยบแปลง 
ทรัฑย์ส่วนกลาง

(7) ก่อ‘ให้ทรัพย์ส่วนท่ี เท่ีม เติม เช้า เป็นส่วนหน่ึง'ของทรัพย์ส่วนกลาง

(8) ทำ‘ให้ได้มา ถือ กีดขวางและส่งมอบไนนามตน เองไนเรึ๋อง เก่ียวกับสิทธิ 
หรีอประไยซน์ท่ี เก่ียวกับทรัพย์สิทธิหรัอทรัพย์ของบุคคล แต่ทรัพย์ส่วนกลาง 
อาจจะด้องอยู่ไนบังคับไน เรึ๋องการประกันวนาศภัยตามมาดรา 3-112

(9) การได้รับสิทธิดามกฎหมาย การไห้เช่า ไห้สิทธิบัตร หรีอการไห้สัมปทาน 
ไนทรัพย์ส่วนกลาง

(10) กำหนดหรีอรับการขำระ เงินค่าธรรม เนียม หรีอค่าบริการได  ๆ สำหรับ 
การไช้ การไห้เช่า หริอการดำเนินกิจการไนทรัพย์ส่วนกลาง (เว้นแต่ 
ทรัพย์ส่วนกลางเฉพาะ ซ่ึงกำหนดไว้ไนมาตรา 2-102(2) และ (4) 
และสำหรับการบริการแก่ เจ้าของห้องขุด)

(11) กำหนดค่าธรรม เนียม สำหรับการจ่าย เงินล่วงหนา เวลาสำหรับ เงิน 
ค่าไช้จ่ายซึ่งประ เนิบไว้ ภายหลังมีหนังสือแจ้งไป รวมทงระยะ เวลาหน่ึง 
ซ่ึงได้ทราบ เรึ๋องแล้ว และการกำหนดค่าปรับอันสมควรสำหรับการกระทำ 
ผิดกฎจากช้อความจดทะเบียน ช้อบังคับ กฎ หริอระเบียบของสมาคม

(12) กำหนดค่าธรรม เนียมอันสมควรสำหรับการจัด เตริยมและการจดทะ เบียน 
การแล้ไขไนคำขอจดทะ เบียน การจัดทำหนังสือรับรองห้องขุดท่ีออกไห้ 
สำหรับการขายครงไหม่ (r e sa le  c e r t i f ic a te d )  ซ่ึงกำหนดไว้ 
ดามมาตรา 4-109 หริอค่าธรรมเนียมสำหรับเงินประเนิบค่าไช้จ่ายที่ 
ด้างจ่าย
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(13) จัดหาค่า เสียหายไว้สำหรับความรับผิดของ เจ้าหน้าท่ี นละกรรมการบรัหาร 
และจัดหาไว้ซ่ึงประกันความรับผิดของ เจ้าหน้าที่และกรรมการ

(14) เรียกสิทธิการได้รายได้ท่ีเท่ีมขนไนอนาคต ซ่ึงรวมกังสิทธิรับ เงินประ เมิน 
ค่าไซ้จ่าย แต่จะด้องเป็นเรึ๋องที่คำขอจดแจ้งทางทะเบียนได้ระบุไว้

(15) ไซ้อำนาจได  ๆ ที่ระบุไว้ไนคำแจ้งจดทะเบียน และไนข้อบังคับ

(16) ไซ้อำนาจต่าง  ๆ ท่ีงหมดซ่ึงอาจไซ้ภายไนรัฐน ไดยหน่วยงาบทางกฎหมาย 
ซ่ึงมีลักษผะ เซ่นสมาคม และ

(17) ไห้อำนาจได  ๆ ที่จำเป็น และสมควรไนการรักษา และดำเนิบงาบสมาคม

(ข) ไม่อาจจะกำหนดจำกัดอำนาจของสมาคม ไนการที่จะดำเนินการได า ต่อผุ้ย๋ึน 
คำขอประกาศ ซึ่งการจำกัดอำนาจบนเป็นการจำกัดอำนาจของสมาคมมากกว่า 
ไนการดำเนินการได  ๆ ต่อบุคคลผุ้อ๋ึมไนการขอแจ้งจดทะเบียน

และมาตรา 3-110 Uniform Condominium Act ค .ศ .1980 ของ 
สหรัฐอเมริกา เรอง สิทธิการออกเสียง ; การรับมอบฉันทะ ได้บัญญัติว่า

ก............................................
ข............................................
ค............................................
ง. ห้องขุคท่ีเป็น เจ้าของใดยสมาคมน้น ไม่มีสิทธิไนการออก เสียงลงคะแนน"

จากบทบัญญัติมาตรา 3-110 ย่อมแสดงนัยไห้ เห็นว่า สมาคมสามารถมีสิทธิ 
ทอกรรมสิทธ้ิห้องขุดไนนามของตน เองได้ แต่ไม่มีสิทธิออก เสียงไบท่ีประขุม เจ้าของห้องขุด
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ขอบ เขตอำนาจของนิติบุคคลอาคารขุดน้บจะกว้างหรือแคบ เพียง,ได ย่อมขน 
อยู่กับ เจตนารมย์ของกฎหมายอาคารขุดแต่ละประ เทศด้วย สำหรับกฎหมายของสหรัฐอ เมริกาไน
ส่วนท่ีว่าด้วยอำนาจของสมาคม เจ้าของห้องขุดน้นกล่าวใดยรวม  ๆ ได้กำหนด'ให้สมาคมท่ีตงขนนิ
อำนาจจัดการ ดูแล รักษาและดำเนินการไนเรื๋องต่าง  ๆ ท่ีเก่ียวกับส่วนรวมของอาคารขุดท้งหมด 
และกำหนดไห้สมาคมนิสิทธิรับ ทอ ก่อภาระผูกทัน และใอบไนนามของตน เอง ซ่ึงสิทธิกรรมสิทธ้ิ 
หรือผลประใยซนได  ๆ ไนสิงหาริมทรัพย์หรืออสังหาริมทรัพย์9 10 ดังบนสมาคมจึงนิสิทธิทอกรรมสิทธ้ิ 
ห้องขุดไนนามของตน เองได้ แต่ไม่นิสิทธิออก เสียงไนท่ีประขุม เจ้าของห้องขุด1° นอกจากน้นยังนิ 
สิทธิไห้อำนาจได  ๆ เช่นเดียวกับท่ีนิติบุคคลประเภทเดียวกับสมาคมสามารถกระทำได้อีกด้วย เช่น 
ถ้าสมาคมก่อตงขนไนสิกษผ ะบริษัทก ็สามารถให้สิทธิ เช่น เดียวกับบริษัทได้ อำนาจของสมาคมตาม
กฎหมายอาคารขุดของสหรัฐอ เมริกาจึงค่อนข้างกว้างมาก11

ตาม Uniform Condominium Act มาตรา 3-102 ไนข้อ (4) นิข้อ 
บ่าสิง เกตุว่ากฎหมายไห้อำนาจสมาคมไนการยี่บทัองได้ ( รวมท่ีงทูกย๋ืนฟ้องได้ด้วย) ซ๋ึงเป็นผลไห้ 
สมาคมนิอำนาจในการฟ้องรัองคดีได้ บางมลรัฐไนสหรัฐอ เมริกา นิ'ได้กำหนดบทบัญญัติข้อนไว้เป็น 
ผลไห้ศาลดัดสิบว่า สมาคมไม่นิผลประใยชย์ในทางความ เป็น เจ้าของไนอาคารขุด จึงไม่อาจย๋ีน 
ฟ้องต่อสิคดี หรือสอดเข้าไปเกี่ยวในคดีความได้ด้ายลนเอง12

Land T i t l e s  ( s t r a t a )  Act ค .ศ .1988 ของสิงคใปริ ได้กำหนดหลัก 
เกผทเรื่อง อำนาจหน้าที่ของบริษัทบริหารงาน (management C orp oration ) ดังต่อไปบ

หน้าที่ใดยหลักของบริษัทบริหารงาน ได้แก่ หน้าท่ีซ่ึง เกี่ยวข้องกับการบำรุง 
รักษาทรัพย์สินร่วมกัน (Common P rop erty ) และการบริหารกิจกรรม เกี่ยวกับใดรงการลดราคา 
(S tr a ta  P lan)

9 Uniform Condominium Act ค .ศ .1980 S e c t io n  3 -102  (8)
10 Uniform Condominium Act ค .ศ .1980 S e c t io n  3 -110  (d)
11 จากคำอธิบาย Uniform Condominium Act ค .ศ . 1980 ไนส่วน 

C om m issioners' Comment
12 The Uniform Condominium Act ค .ศ . 1980 ไนส่วนของ 

Com m issioner' Comment ไนมาตรา 3-102



100

1) หน้าท่ึบำรุงรักษา
บริษัทบริหารงาน มีหน้าท่ีบำรุงรักษาทรัพย์สินร่วมกันไน้อยู่ไนสภาพที'ดี

และทำหน้าที,บริหารซ่อมบำรุง ซึ่งการบำรุงรักษานึ่ไม่จำกัด เฉพาะอาคาร แค่รวมกงสิงอ่ืน  ๆ ด้วย 
อันได้แก่ สิฟที เคร่ีองมีอ สระว่ายน้ำ บันได ลาน ร้ารอบอาคาร นึงท่ีงหมดน่ึจะต้องอยู่ในสภาพ 
สะอาด เรียบร้อย ไนทางปฏิบัติ เป็น เรื๋องยากที่จะบอกได้ถึงมาตรฐานการซ่อมบำรุงหรีอความ
สะอาด ที่งมเนึ๋องจากส์งเหล่าบ ขนอยู่กับความร้สืกนึกคิด และความปรารภบาส่วนบุคคลท่ีจะ
จัดการดูแลส์งเหล่าน้น13

2) หน้าท่ีบริหารงาน
บริษัทบริหารงานมีหน้าท่ี ควบคุม ดำเนินการและดำเน้นธุรกิจเที่ยวกับ 

ทรัพย์สิน เพ๋ึอประใยธนแห่งผู้อยู่อาศัยทุกคบ และน้ามมิไน้ดำ เนินหน้าท่ี เป็นประใยธนึแก่ผู้อยู่อาศัยแต่ 
กลุ่มไดกลุ่มหน่ึง หรีอ เป็นไปตามความประสงค์ของกลุ่มอ๋ึนได การบริหารจะต้องอยู่ภายได้การ
ครอบงำของมติแห่งท่ีประธม และเรื่องดังต่อไปบต้องอยู่ภายไต้มติพิเศษ ซ่ึงได้แก่ การติดตงหรีอ 
ดท่ีม เติม เครื่องอำนวยความสะดวก หรีอการปรับปรุงทรัพย์สินร่วมกัน ซ่ึงจะ เป็นประใยซนแก่ผู้อยู่ 
อาศัยเซ่น การก่อสร้างสระว่ายน้ำ สนามเทนนิส หรีอเตาบาร้บัคิว14

3) หน้าท่ี เก็บรักษา เอกสาร
บริษัทบริหารงานมีไน้ท่ีรักษา บันทีก และดำส์งต่างๆ ซ่ึงระบุไร้ในกฎ 

เก01ท์น่ึหรีอตามกฎหมายอ่ืน หรีอลามคำส์งศาล15

13 Lim Lan Yuan, A Guide to  Management Corporation, P .33 อ้างถึง 
Land T it le s  ( s tr a ta )  Act, S ection  4 5 (1 ) (b)

14 I b id .,P .3 4  อ้างถึง Land T it le s ( s t r a t a )  Act, S ection  4 8 (1 ) (a )(d )
15 Ib id .,P .3 5  อ้างถึง Land T it le s ( s t r a ta )  A ct, S ection  4 8 ( 1 ) (a )(e )
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4) หน้าท่ีจัดทำสมุดบัญชีและ เอกสารทางการ เงิน
บริษัทบริหารมีหน้าท่ีรักษาสมุดบัญชีแสดงรายการใช้จ่ายและรายรับ16

5) หน้าท่ีจัดประชุมใหญ่ประจำปี และรักษารายงานการประชุม17

6) หน้าท่ีนิจารon เงิบทุบค่าบริหาร และ เงินทุนสำรอง (Sinking Fund)
และก่อต้งเงินทุบสำรองดังกล่าว
บริษัทบริหารจะต้องกำหนด เงินงบประมาพ และค่าใช้จ่าย ท่ีงหมายกึง 

จำนวน เงินท่ีคำนวเนว่า ผู้อยู่อาศัยแต่ละรายจะต้องชำระ เป็นจำบวบ เท่าใด และ เงินดังกล่าวนจะ 
ต้องนิจารเนาในท่ีประชุมใหญ่ อน่ึงหนังสอ เรียกประชุมท่ีส่งใปยังผู้อยู่อาศัยจะต้องกำหนดจำนวน เงิน 
ดังกล่าวและดอก เบย ในกรญี เกินกำหนดชำระด้วย เงินทุนบริหารน่ึนจัดไ'ไ เท่ีอ เป็นค่าใช้จ่ายตาม 
ปกติ เซ่น เบยประกันภัย เงินต้องชำระหน่วยงาบชองทางการ และค่าใช้จ่ายอึ๋น  ๆ ชองบริษัท 
บริหารงาน ส่วน เงินสำรองจัดไว้สำหรับเรื๋องใหญ่  ๆ คอ การซ่อมแซมและปรับปรุง เซ่น การ 
เปล่ียนแปลงระบบไปฟ้า และ เครื่องอำนวยความสะดวก เท่ียวกับ เทคนคต่าง  ๆ และ เป็นค่าใช้จ่าย 

ธ๋ึงอนุมติใดยท่ีประชุมใหญ่บริษัทบริหารงานการบริหารงานท่ีดีฃองบริษัทบริหารงาน จะต้องจัดใหมี 
เงินกองทุนดังกล่าวเพียงพอ และจะต้องไม่ปรากป็ว่ามีเงินทุนปริมาผเกินพอในเงินทุบสำรอง18

7) หน้าท่ีจัดทำ เอกสารสิทธิ (S trata)
บริษัทบริหารงานมีหน้าท่ีลำ เนินการจดทะ เบียนผู้ เป็น เจ้าของ เอกสารดัง 

กล่าวจะออกฉบับเดียวต่อผู้เป็นเจ้าของล๊อต ( l o t )  อาศัยน้น และจดบันพีกรายละเอียด เซ่นซ่ํอท่ี 
อยู่ชองผู้ เป็น เจ้าชอง จำนวนหนในล๊อตอาศัย และซ๋ึอทับท่ีอยู่ของผู้รับจำนอง

16 I b i d . อ ้างกึง Land T i t l e s ( s t r a t a )  A ct, S e c t io n  4 8 ( 1 ) ( j ) ( k )  และ 
S e c t io n  5 6 ( 5 ) ( 7 ) ( 6 )

17 I b i d . อ้างกึง Land T i t l e s ( s t r a t a )  A ct, S e c t io n  38(1)แล ะ  S e c t io n
48 (1 ) (1 )

18 Ibid. อ้างกึง Land T i t le s  (strata) Act, Section 55
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1อกสารดังกล่าวมีความสำคัญล่อการส่งหนังสิอประชุม และแสลงว่า
ใคร เป็นผู้มีสิทธิออก เสียงและ เป็นผู้มีความรับผิด ลังมนจะต้องคุว่า เอกสารสิทธิ (S tra ta ) ม้ัน 
ถูกต้องและมีผล‘ใช้อยู่‘ในปัจจุบัน19

8) หน้าท่ีไห้อ้อมูลต่าง ๆ
บริษัทบริหารมีหน้าทีจัลหาช้อมูล เฉทาะ‘ใด  ๆ ไห้แก่ผุ้อยู่อาศัย ผุ้รับ

จำนองและผู้มีอำนาจของบุคคล เหล่า:นน20

9) มีหน้าท่ีปฏิบัติตามมติของบริษัทบริหารงาบ

10) หน้าท่ีติดตงต้รับจดหมาย
บริษัทบริหารงานมีหน้าท่ีจัลหาคุ้รับจลหมายติคตง และรักษาไว้21

11) หน้าท่ีแจ้งท่ีอยู่ เปล่ียนแปลง22

12) หน้าท่ีปฏิบัติลามกฎช้อบังคับ23

13) หน้าท่ีรักษาความสะอาด
ภายไต้กฎหมาย Land T it le s  (s tr a ta )  Act ค.ศ. 1988 ของ 

สิงคโปร์ ไต้บัญญัติว่า "หากอาคารไดหริอทรัทย์สินรวมใดไม่รักษาไห้อยู่ไนสภาทท่ีดีไม่จัดการซ่อม 
แซมหริอไม่อยู่ไนสภาพท่ีสะอาดและ เหมาะสม หมักงาน เจ้าหน้าท่ีผู้มีอำนาจ (Commissioner) 
อาจจะมีหนังสือแจ้งไปยัง เจ้าของไห้ดำ เนินจัดการซ่อมแซม หริอรักษาไห้อยู่ไนสภาทท่ีดีใดยกำหนด

19 I b id . ,P .38 อ้างกง Land T it le s  (s tr a ta )  Act, S ection  46
20 Ib id . อ้างถึง Land T it le s  (s tr a ta )  Act, S ection  46 (1)
21 Ib id . อ้างถึง Land T it le s  (s tr a ta )  Act, S ection  46 (1)
22 Ib id . อ้างถึง Land T it le s  (s tr a ta )  Act, S ection  46 (1)
23 Ib id . อ้างถึง Land T it le s  (s tr a ta )  Act, S ection  46 (1)
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ทลาไท้ลำ เนินการไท้ เรียบร้อย" ย์งไปกว่าน้น ภายไต้กฎหมายฉบับ เลียวกันไต้กำหนล'ไทษสำหรับ 
การไม่ลำ เนินการตามคำส์งว่า "หากผ้ไตไม่ปฏิบัติตามหนังสีอแจ้งจะต้องม้ความผิดถูกลงไทษปรับ 
ไนอัตราสูงสุด 5,000 เหรียญ และจะต้องถูกปรับต่อเร๋ึอยไปทุกวันถ้ายังไม่ปฏิบัติตามแต่ไม่เกิน 
วันละ 25 เหรียญ

และภายไต้ B uild ing and Common Property (maintenance 
and Management) Rules ค.ศ. 1985 ของสิงคไปว์ ไต้กำหนลกฎเกณฑไท้ เจ้าของตก หรีอ 
เจ้าของทรัพย์สินร่วมกับ จะต้องจัดการทรัหยสินลังต่อไปนไท้อยู่ไนสภาพสะอาด และรักษา เป็น 
อย่างลีไต้แก่

(ก) สวน
(ข) ต้นไม้ ไม้ เลอย และราต้นไม้ 
(ค) ลานม้าน ทางเตินรท และท่ีจอลรท 
(ง) รางบัำ แผ่นหิน และท่อระบายน้ำ 
(จ) ท่ีท่ีงขาลไม่ไซ้แล้ว
( ฉ) สถานท่ีหักผ่อน สนามเล่น เครึ๋องกิท่า และสืงอำนวยความสะลวกอบ  ๆ
(ธ) ประตู และร้า

นอกจากทรัพย์สิบข้างต้นแล้ว เจ้าของอาคารหรีอ เจ้าของทรัพย์สินร่วมจะ
ต้องจัลการทรัพย์สินลังต่อไปน ไท้อยู่ไนสภาพท่ีลีคือ

(ก) กำแพงภายบอกของอาคารต้องทำไท้สะอาลเรียบร้อย และจะต้องทาสี 
ไหม่อย่างน้อยหท่ีงคร้งต่อระยะ เวลา 5 ปี 

(ข) จัลไท้หน้าต่างและประตูทาสีเรียบร้อยสม่ำเสมอ และ เก็บรักษาอยู่ไน 
สภาพท่ีลีและจ้ลการช่อมแชม เป็นประจำ 

(ค) เครึ๋องมออำนวยความสะลวกต่าง  ๆ จ้ลไท้ติลดงอยู่ไนสภาพท่ีสามารถ 
ไซ้งานไต้

(ง) หลังคาและรางน้ำ เมึ๋อเสียหายจะต้องจัดการรักษาไลยพลัน 
(จ) ระเบียง ทางเติบ ลาบ บันได ช่องระบายอากาศ ทางเข้าออกของ 

ตืก ชนไต้ดิน ท่ีจอตรถ สวบไนร่ม เครื๋องอำนวยความสะลวก ท่ีท่ีงขยะ 
ท้องน้ำส่วนรวม และท้องส้วม จะต้องอยู่ไนสภาพสะอาด และเรียบร้อย
อย่ เสมอ
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(ฉ) ต้องจัด‘ให้มีเครึ๋องระบายอากาศ และไฟฟ้าอย่าง เมียงพอ1ในทุกทาง
เดิน ลาน บันได สิฟท และห้องไทง และจะต้องจำกัดไดยฑลับ ซ่ึงส๋ึง 

ท่ีจะก่อไห้ เกัดการระ เบิดสายไฟฟ้า เก่า และสาดธไฟฟ้า เก่า
('ซ) ห้ามมีให้วางท่ีงซ่ึง กล่อง ขวด หรือส์งอ๋ึนใด ไว้ตามทาง เดินของอาคาร 

หรือในล่วนใดล่วนหน่ึงของหนท่ีใล่ง หรือบนหลังคาของอาคาร
(ซ) อาคารจะต้องอยู่ในสภาหท่ีสะอาด และปราศจากการขีด เขียนหรอกุก 

วาดบนผนัง พน หรือเพดาน24

ยงไปกว่าน่ึน ในกรรท่ีอาคารใดมีลิฟมี กฎหมายฉบับ เดียวกันของสิงคไปรีไต ้
กำหนดว่า ลิฟมีจะต้องอยู่ในสภาพท่ีสะอาดและอยู่ในสภาพท่ีสามารถจะให้งานไต้ตลอด เวลาและจะ 
ให้สิฟทก่อนไม่ไต้ จนกว่าจะไต้รับหนังสีอรับรองจากพนักงาบเจัาหน้าท่ีผุ้มีอำนาจก่อน บอกจากบ ใน 
ปิค. ศ .1898 กฎหมายฉบับน่ึไต้กุกแก้ไข เหม เดิมว่า เจัาของอาคารและทรัพย์สินร่วมกันจะต้องจัด 
การดูแลให้หน้าต่าง ซึ่งเป็นกระจกและกรุหน้าต่างอยู่ในสภาพสะอาดเรียบรัอย25

การศึกษาในล่วนบไดย เปรียบ เมียบกับกฎหมายของต่างประ เทศศึอกฎหมาย 
Uniform Condominium Act ค .ศ .1980 ของสหรัฐอเมริกา และ Land T it le s  
(S tra ta ) Act ค.ศ. 1988 ของสิงคไปรีสามารทสรุปไต้ลังน่ึ

อำนาจหน้าท่ีของสมาคม เจัาของอาคารชุดตามกฎหมาย Uniform
Condominium Act ค .ศ .1980 ของสหรัฐอเมริกานบไต้กำหนดรายละเอียดการให้อำนาจหน้าที่ 
ไว้ในรายละ เอียดท่ีมากจบถึงขนาดให้สิทธิสมาคมถึอกรรมสิทธิห้องชุดใบนามของตน เองไต้

24 I b id . ,P .16 อ้างถึง B uild ing and common Property (Maintenance 
and Management) Rules 1974

25 I b id .,P .1 7  อ้างถึง B uilding and common Property (Maintenance 
and Management) Rules 1989
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อำนาจหน้าที่ของบริษัทบริหารงานตามกฎหมายสิงคไปร์นั้น ไต้ เน้นราย 
ละเอียดไนการบำรุงรักษาทรัพยส่วนกลาง เช่น ลิท่ท่ สระว่ายน้ำ การปรับปรุง ซ่อมแชม ไดย 
เฉหาะหน้าที่รักษาความสะอาดนั้น กฎหมายชองสิงคไปร์ไต้กำหนด เกผท์มาตราฐานไว้สูงมากและมี 
รายละ เอียดชองกฎหมายซัด เจนต้วย นอกจากบน กฎหมายสิงคไปร์ยังได้กำหนด เรึ๋องหน้าที่การ 
หิจารผา เงินทุนค่าบริหาร ธี่งจะนำมาไซัไนการดำ เนินการบริหารและ เงินทุบสำรอง รวมที่งการ 
ตรวจสอบไดยรัฐอีกด้วย

อำนาจหน้าท่ีชองนิต้บุคคลอาคารชุด ลามหระราซบัญญัติอาคารชุดชองไทยบน 
ได้กำหนดไว้ ไดยมีชอบ เขตกว้างๆ กล่าวอีอนิติบุคคลอาคารชุดมีหน้าท่ีดำ เนินงานตามวัตถุประสงค์ 
ชองอาคารชุด คือเพ๋ึอจัดการและดุแลรักษาทรัหย์ล่วนกลาง และปฏิบัติตามมติ เจ้าของร่วม มีหน้าท่ี 
เก็บค่าไซ้จ่าย ช่ึง เป็นการกำหนดหน้าท่ีไว้ไนชอบ เขตกว้าง อีกท่ีงมีได้กำหนดมาตรฐานหรีอ เกผทอ่ืน  ๆ
ไนหน้าท่ีดำ เนินงานของนิติบุคคลอาคารชุด

จากการศึกษากฎหมายต่างประ เทศด้งกล่าวข้างต้นพบว่านิติบุคคลอาคารชุด 
ตามกฎหมายไทย ไต้กำหนดหน้าท่ีไว้ เทียงไม่กึ่ เรึ๋อง เช่นหน้าท่ีปฏิบัติการดามมติแห่งท่ีประชุม หน้าท่ี 
คน เงินไนกรผี เวนคีนห้องชุดไห้แก่ เ จ้าของร่วมหน้าท่ี เก็บค่าไซ้จ่าย ช่ีง เป็นหน้าท่ีท่ี เป็นท่ีนฐานช่ํงนิติ 
บุคคลอาคารชุดมีหน้าท่ีท่ีจะต้องทำอยู่แล้ว หระราชบัญญัติอาคารชุดของไทยยังไม่ได้คำนึงกงหน้าท่ีอ่ืนๆ 
ท่ีควรจะต้องกระทำอีก เซ่น หน้าท่ีจัดหาประกันภัย หน้าท่ีจัดหา เคร่ืองมีอน้องกันวินาศภัย เรื่อง 
เหล่าน เป็น เร่ืองท่ี เจ้าของร่วมผู้อยู่อาศัยจะต้องกำหนดขน เอง จึงซไห้ เห็นว่า มาตรการคุ้มครอง 
ของกฎหมายอาคารชุดต่อผู้ซอ (เจ้าของร่วม) ยังมีมาตรฐานที่ไม่เท่าเทียมกับ ด้งน้ันจึงเห็บว่า
สมควรแก้ไขอำนาจหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดไห้มีขอบ เขตที่กว้างทว่า เดิม

อีกประ เด็นท่ีควรจะพิจารผาคือบัจจุบันนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายไทยมี 
บัญหาว่านิติบุคคลอาคารชุดขาด เงินทุนไนการดำ เนินการต่าง  ๆ เพ๋ือไห้บรรลุวัตถุประสงค์ เม๋ีอ
เปรียบเทียบกับ Uniform Condominium Act ค .ศ .1980 ที่ไห้อำนาจสมาคมเจ้าของร่วมไน 
อาคารชุดทอกรรมสิทธไนห้องชุดได้ ไดยบัญญัติไว้ไนมาตรา 3-102(8) ว่าสมาคมเจ้าของห้องชุด
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มีอำนาจ "ทำไท้'ได้มา......... ‘ในนามของตนเอง 'ใน เร่ืองท่ืเก่ียวกับทรัพย์ของบุคคล ตังนบหากเจ้า
ของห้องขุดต้องการขายห้องธุต สมาคมสามารถท่ีจะธอใว้เพ่ือขายต่อให้บุคคลอ่บ เพื่อแสวงหากำไร 
ก็ย่อมทำไต้ และมาตรา 3-102(9) ยังกำหนดให้สมาคมมีอำนาจในการให้เช่า ให้สิทธิบัตรหริอ 
ให้สืมปทานใบทรัพย์ส่วนกลางซ่ึง เป็นการแสวงหากำไรอีกด้วย

กฎหมายอาคารขุดของไทยจึงควร เปีดไอกาสให้นิติบุคคลอาคารขุด มีอำนาจ 
แสวงหากำไรใดยทารกระทำตังกล่าวจะต้องอยู่ภายใต้มติของที่ประขุม เจ้าของร่วม เพ่ือให้ฐานะ 
การ เงินของนิติบุคคลอาคารขุดม่ันคงในการบริหารจัดการตามวัตถุประสงค์ไต้ดีย์งขน

ขผะ เดียวกับอำนาจหน้าที่ในการดำ เนินการตามวัตถุประสงค์มีไต้กำหนดบท 
ลงไทษไวัทาหากนิติบุคคลอาคารขุดไม่ดำ เนิบการบำรุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง แต่ตามกฎหมาย
สิงคไปร่ไต้กำหนดหน้าที่ใบการบำรุงรักษา ทรัพย์ส่วนกลางและหน้าท่ีรักษาความสะอาด ใดยมีการ 
กำหนดรายละเอียดในการบำรุงรักษา เคร๋ึองมีอ เครื่องใช้ สิฟ่ท์ และกำหนดกฎเกผ•ทว่า อย่าง 
ไรจะกีอว่าไต้ทำหน้าที่รักษาความสะอาด และยังการดรวจสอบใน เรื่องการบำรุงรักษา การรักษา 
ความสะอาด ไดยพนักงาบ เจ้าหน้าท่ีผุ้มีอำนาจ และหากบริษัทบริหารงาน เพิก เฉยไม่ปฏิบัติดามก็มี 
บทบัญญัติลงไทษด้วย

ผุ้วิจัยจึงมีความ เห็บว่าควรมีการกำหนดบทลงไทษแก่นิติบุคคลอาคารขุดไวั 
ด้วย หากนิติบุคคลอาคารขุด เพิก เฉยในการจัดการตามวัตถุประสงค์ เพ่ือน้องกันความ เสียหายท่ีจะ 
เกิดกับผู้'ซอ ( เจ้าของร่วม) ในการอยู่อาศัยร่วมกัน

2. การประขุมนิติบุคคลอาคารขุด
กฎหมาย Uniform Condominium Act ค .ศ .1980 ของสหรัฐ 

อ เมริกาไต้บัญญัติ เรื่องการประขุมไว้ตังน

มาตรา 3-108 การประขุม
"จะต้องจัดให้มีการประขุมสมาคมอย่างน้อยปิละหน่ึงครง กาวประขุมวิสามัญ 

ของสมาคมอาจจะจัดไต้ไดยการ เรียกประขุมไดยประธานสมาคมหริอไลยคะแนน เสียงส่วนใหญ่ของ 
คผะกรรมการ หริอไดย เจ้าของห้องขุดร้อยละ 20 หริอใบร้อยละซึ่งต่ำกว่ามซึ่งระบุไว้ใบข้อ 
บังคับและก่อนการประขุมไม่ม่อยกว่า 10 วับ และไม่มากกว่า 60 วับ เลขาบุการหริอบุคคลใดซ่ึง 
กำหนดไว้ใบข้อบังคับจะต้องส่งหนังสิอไปกงมีอ ไดยส่งไปทางไปรชผีย์ใบประ เทศสหรัฐอ เมริกา
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ไ ปย ังท ี ่ อย ุ ่บอง เ จ ้ า ของท ุ กคบหร ี อไ ปย ั งท ี ่ อย ู ่ อ ื ่น  ซึ ่ งผู ้ เป็น เ จ ้ า ธ อ ง  เ ก ็ บไ ว ้ เ ป ็ น ลา ยล ั กษเ นอ ั กษร  ไ น

ห น ั ง ส ื อ แ จ ้ ง ก า ร ป ร ะ ช ุ ม จ ะ ต ้ อ ง ก ำ ห น ด  เ ว ล า ส ก า บ ท ี ่ ไ น ก า ร ป ร ะ ช ุ ม  แ ล ะ ว า ร ะ ก า ร ป ร ะ ช ุ ม  ซ ึ ่ งร วม กง  

เ ร ื ่ อ ง ท ี ่ ป ร ะ ส ง ค ์ จ ะ แ ก ้ ค ำ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น ข ้ อ บ ั ง ค ั บ  ง บ ป ร ะ ม า EU ห ร ี อ ว า ร ะ ก า ร ป ร ะ ช ุ ม อ ื ่ น  ห ร อ ก า ร ย ก  

เ ล ิ ก ก ร ร ม ก า ร ห ร ี อ  เจ ้ าหน้ าที ่

กฎหมาย B uild ing and Common Property (Maintenance and 
Management) Act ค .ศ .1985 ของสิงคใปร่ ไต้บัญญัติว่า เมื่อบีผู้ธออาคารชุดมากกว่า 3 ราย 
แล้ว ไห้จัดการประชุไหญ่ของบริษัทบริหารงาน

ตามกฎหมายลิงดไปร์ การประชุมไหญ่ครงแรกบีขบ เพ่ือวัตถุประสงค์หลักคีอ 
การ เสือกตัวดเนะกรรมการ C ouncil) ขน เพื่อการบริหารงาน26

การประชุมไหญ่ เป็น เรื่องสำคัญและจำ เป็นต้องบีตังไต้กล่าวแล้วแต่ข้างต้น 
จากการศึกษาไนส่วนบทบว่า Uniform Condominium Act ค .ศ .1980 ของสหรัฐอเมริกา 
ไต้บัญญัติรายละ เอียดไนการจัลประชุมไหญ่ ไลยไห้ลิทธิประธานสมาคม คเนะกรรมการหริอ เจ้าของ 
ห้องชุดเรียกประชุมไต้ต้วย เพราะอาจเป็นไปไต้ว่า การประชุมเทียงบีละ 1 ครงไม่เทียงทอ

ทระราซบัญญัติอาคารชุดของไทยกำหนดว่าไห้บีการประชุมบีละหซ่ึงตร่ืง เป็น 
อย่างน้อย27 เน่ืองจากอาคารชุดไนบัจจุบันบีหลายประ เภท เซ่น อาคารชุดทักอาคัย, อาคารชุด
สำนักงาน, อาคารชุดทักผ่อนตากอากาศ เป็นต้น ปัญหาการบริหารจัดการอาคารชุดแต่ละประเภท 
จังแตกต่งกันออกไป เซ่นอาคารชุดทักอาคัยนักจะบีบัญหามากกว่าอาคารชุดสำนักงาน ซ่ึงมีผู้ทำงาน 
เข้าไป เย็นกลับไม่ เหมือนกับอาคารชุดทักอาศัยท่ีบีคบอยู่ประจำ ดังนบการท่ีจะกำหนดไห้บีการ

ประชุมไหญ่ปิละหน่ึงครงบนอาจจะไม่ เทียงทอ ควรจะต้องบีบทบัญญัติยัดหยู่นอย่างอ่ืนอีกต้วย เซ่นไห้ 
อำนาจ เจ้าของร่วมไนการ เรียกประชุมไหญ่ไต้ฑงนไตยการทีจารเนา เทียบ เคียงกับ Uniform 
Condominium Act ค .ศ .1980 ของสหรัฐอเมริกามาตรา 3-108 ซ่ึงไห้อำนวยประธานสมาคม

26 Lim Lan Yuan, A Guide to  Management Corporation Page 42
27 ทระราธบัญญัติอาคารชุด ท .ศ .2522 มาตรา 42
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หรีอคผะกรรมการ (ไดยมติข้างมาก) หรีอเจ้าของห้องชุด (จำบวนร้อยละ 20) มีอำบาจเรียก 
ประชุมได้ตามความจำ เป็นและ เหมาะสม ซ่ึงผู้วิจัย เห็นว่าวิธีการน้ัสามารถนำมาไข้ได้ตามกฎหมาย 
ไทยแม้พระราซบัญญัติอาคารชุดพ.ศ.2522 ของไทย จะกำหนดการประชุมไทญ่ไร้ไนมาตรา 42 
แด่ เพียงว่าไห้มีการประชุมไหญ่ภายไนทุก เติอนบับแด่วันท่ึจดทะ เบียนนิติบุคคลอาคารชุดและต่อจากน่ึน 
ไห้มีการประชุมไหญ่บีละหน่ึงคร้ํงอย่างน้อยก็ดามแต่มีมาตรา 32 ไน เร๋ึองข้อบังคับได้ เปิดซ่องไว้ว่า
"ข้อบังคับอย่างน้อยจะต้องมีสาระอย่างน้อยต่อไปน่ึ___ (9) การ เรียกประชุมไหญ่และวิธีการ
เรียกประชุมไหญ่ของเจ้าของร่วม.. .ซึ่งผู้วิจัยเห็นว่าสามารถนำเรื่องด้งกล่าวมาไล่ไว้ไนข้อบังคับได้

3. ก า ร น ด ่ ง พ ง » ผ ะ ก ร ร ม ก า ร

กฎหมาย Uniform Condominium Act ค .ศ .1980 ของสหรัฐ 
อเมริกาเรียกผู้ทำหน้าที่บริหารงานอาคารชุดว่า คผะกรรมการ (Board of D irectors)

กฎหมาย Land T it le s  (s tr a ta )  Act ค .ศ .1988 ของสิงคไปร้ 
เรียกว่า Council Members

สำหรับกฎหมายนิติบุคคลอาคารชุดของไทย กำหนดไห้มีการแต่งตงผู้จัดการ 
1 คน ขนมาบริหารงาบ ไนประเด็นน่ึผู้วิจัยเห็นว่า ผู้จัดการเพียง 1 คนซ่ึงจะทำหน้าท่ีบริหารงาน 
ไห้สำ เรีจลุล่วงไปตามมติแห่งท่ีประชุม เจ้าของร่วมไนอาคารชุด จะมีประสิทธิภาพไนการดำ เนิน 
การน้อยกว่าการดำ เนิบการบริหารงานไดยบุคคล เป็นกลุ่ม เนึ่องจากการจัดตงองค์กรขน เป็นทีม
จะมีส่วนไห้การบริหารงานมีประสิทธิภาพมากขน ยงกว่าน้นไนบางครื่งจำ เป็นจะด้องมีคผะบุคคลขน 
เพ่ือการจัดสินบัญหาและลงมติตัดสินไจไนการกระทำต่าง  ๆ ไดยท่ีจำนวนคผะกรรมการ เหล่าบน 
สามารถคัดเลือกได้จากเจ้าของห้องชุดด่างๆ กับ อาทีเซ่น ต่างแบบ (model) ต่างประเภท 
(type) หรีอต่างซ่ึนกับ (f lo o r )  อันจะทำไห้เข้าปัญหาไนทุกด้านเป็นอย่างดี

บัจจุบันกฎหมายอาคารชุดได้กำหนดไห้มีคผะกรรมการควบคุมการทำงานของ 
นิติบุคคลอาคารชุดหรีอไม่ก็ได้ จังทำไห้ผู้ประกอบการล่วนไหญ่ละ เลยไม่จัดไห้มีคผะกรรมการควบคุม 
นิติบุคคลอาคารชุดขนมาควบคุมการทำงานของนิติบุคคลอาคารชุด ผู้วิจัยจังมีความ เห็นว่าควร
กำหนดไห้แ น ่ข ้ดว่าทุกไครงการจะต้องจัดไห้มีคผะกรรมการควบคุมการจัดการของนิติบุคลอาคารชุด 
ไว้ดอยควบคุมดุแลตรวจสอบ เพ่ือประไยซน้ฃองผู้ชอ ( เจ้าของร่วม) ไนการอย่อาคัยร่วมกับ



109

4. องค์ประชุมของนิติบุคคลอาคารชุดควรมีอั«ราส่วน เท่าได
กฎ■ อมาย Uniform Condominium Act ค .ศ .1980 ของสหรัฐ 

อ1มริกาไต้บัญญัติหลัก เกพท์ไน เร่ืององค์ประชุนไว้ดัง■ น

องค์ประชุม
มาตรา 3-109 องค์ประชุม

"(ก) เว้นแต่ข้อบังคับจะไต้กำหนดไว้เป็นอย่างอ๋ีน องค์ประชุมแห่งท่ี
ประชุม เจ้าของอาคารชุด จะต้องประกอบด้วยผู้มีสิทธิออก เสียง จำนวนร้อยละ 20 ซ่ึงมาประชุม 
ด้วยตน เองหริอ,ไดยผู้รับมอบฉันทะ ไนขผะ เริมการประชุม

(ข) เว้นแต่ข้อบังคับจะไต้กำหนดไว้เป็นอย่างอ๋ึน องค์ประชุมแห่งคผะ 
กรรมการอาคารชุด จะต้องประกอบต้วบบุคคลผู้ เป็นกรรมการซ่ึงมีสิทธิออก เสียงจำนวนร้อยละ
50 ของคผะกรรมการอาคารชุด ซ่ึงมาประชุมด้วยตน เอง ไนขผะเริมการประชุม

เหตุท่ี The Uniform Condominium Act ค.ศ. 1980 ของสหรัฐ 
อเมริกากำหนดไห้องค์ประชุมแห่งที่ประชุมเจ้าของอาคารธุดมีร้อยละ 20 กล่าวคีอ การที่เจ้าของ 
ร่วมอาคารชุดจะมาร่วมประชุมไนอัตราจำนวนคนร้อยละมาก  ๆ และจะ เห็นไต้ว่าไนกรผีอาคารชุด 
ซ่ึง เป็นท่ีตากอากาศ (Resort Condominiums) ซ่ึงผู้ เป็น เจ้าของมีไต้อาศัยอยู่ไนอาคารตลอด 
ย่อมจะจัดไห้มีการประชุมยาก หากตง เกผห็ไน เร่ืององค์ประชุมไว้ไน เกผท์สูง

กฎหมาย Land T it le s  (s tr a ta ) Act ค .ศ .1988 ของสิงคใปริ ไต้ 
กำหนดหลัก เกผท์ เร่ืององค์ประชุมไว้ดังต่อไปน

การประชุมไหญ่ของบริษัทบริหาร จะต้องประกอบด้วยบุคคลซ่ึงมีสิทธิออก
เสียงลงคะแนน ซ่ึงรวมสิทธิไนการออกคะแนน เสียงแล้วอย่างน้อยร้อยละ 25 ของจำนวนหุ้นทงหมด28

28 Lim Lan Yuan, A Guide to  Management Corporation P .41
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การประชุมของดผะกรรมการ ต้องประกอบด้วยจำนวนคผะกรรมการ ๓ น 
กว่าก่ึงหน่ึงของจำบวบคผะกรรมการท่ีงหมด เธ่น ไนกรผีท่ีมีคผะกรรมการจำนวน 8 คบ จะต้อมี 
องค์ประชุมไม่น้อยกว่า 5 คบ อย่างไรก็ตาม'ใบกรผีท่ีมีคผะกรรมการ เทียงคบ เดียว องค์ประชุมจึง 
ประกอบด้วยบุคคล เทียงคน เดียว29

จากการศึกษาไนส่วนน่ึจะ เห็นได้ว่า องค์ประชุมไนกรผีการประชุมไหญ่ เจ้า 
ของร่วมไบอาคารชุค ซึ๋งของไทยเรียกว่า การประชุมไหญ่นิติบุคคลอาคารชุด ของสหรัฐอเมริกา 
เรียกว่า การประชุมไหญ่สมาคม เจ้าของห้องชุดและของสิงคไปร์ เรียกว่าการประชุมไหญ่บริษัท

บริหารงานน่ึบ กฎหมายได้กำหนดองค์ประชุมไว้ไน เกผห็ต่ำ ศึอของไทยจำนวนหน่ึงไนสาม (ร้อย 
ละ 33.33) ของสหรัฐอเมริการ้อยละ 20 และของสิงคไปร์จำนวนร้อยละ 25

ปัจจุบัน เจ้าของร่วมที่อาศัยอยู่ไนอาคารชุดมักละ เลยการ เข้าร่วมประชุม น่ึง 
อาจมีสา เหตุมาจากความไม่ไสํไจหรีอดามประ เภทของอาคารชุดบางลักษผะอาจจะจ้คการประชุม 
ขนยาก เนื่องจากผู้อยู่อาศัยไม่ได้อยู่ไนอาคารชุดนึ่น เช่าอาคารชุดตากอากาศ

ผู้วิจัยจึง เห็นควรกำหนดอัตราส่วนองค์ประชุมไห้ เหมาะสมกับประ เภทของ 
อาคารธุดน่ึน และนิติบุคคลอาคารชุดจะกำหนดสถานท่ีประชุม เจ้าของร่วมอาคารชุดไห้สะดวกท่ีสุค 
ขผะ เดียวกันควรกำหนดนัดไห้ เจ้าของร่วม เข้ามาประชุม ควรทำ เป็นหนังสีอ เวิยนบอกล่วงหน้าก่อน

5. ผู้มีสิฑธ้ออกเสียงไนท่ีประชุม
กฎหมาย Uniform Condominium Act ค .ศ .1980 ของสหรัฐ 

อเมริกาได้ปัญญัติถึงเรื่องการออกเสียง และผู้รับมอบฉันทะ* ดังบ

29 I b i d . ,p .50
* พระราธปัญญัติอาคารชุด พ.ศ.,2522 ก็ได้ปัญญัติเร่ืองผู้รับมอบฉันทะไว้ไนมาตรา 

47 ว่า "เจ้าของร่วมอาจมอบฉันทะเป็นหนังสือไห้ผู้อ่ืนออกเสียงแทนตนได้ แต่ผู้รับมอบฉันทะคนหน่ึง 
จะรับมอบฉันทะไห้ออก เสียงไนการประชุมครงหน่ึง เกินสามรายมิได้ ผู้จัดการและคู่สมรสของผู้
จัดการจะ เป็นประธานไนท่ีประชุมหรีอจะรับมอบฉันทะไห้ออก เสียงแทน เจ้าของร่วมคนไดมิได้"
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มาตรา 3-110 การออก เสียงผู้รับมอบฉับทะ
" (ก) หากผู้เป็น เจ้าบองคบหน่ึงคน,โด'luห้องชุต เข้าประชุมสมาคมด้วย 

ตน เอง ‘ให้มีสิทธิออก เสียงสำหรับห้องชุดบนไค้ หากผู้ เป็น เจ้าของห้องชุดมากกว่าคนหน่ึง เข้าประชุม 
การออก เสียงของห้องชุตบบ ไห้ลงคะแนนตามข้อตกลงสํวนใหญ่แห่ง เจาของร่วม เว้นแต่คำขอจต 
ทะ เบียนจะไค้ระบุไว้ เป็นอย่างน้น และไห้ทอว่าหากผู้ เป็น เจ้าของร่วมคบไตไค้ลงคะแนนไตย
ปราศจากการคัตค้านทันทีจาก เจ้าของร่วมคนอ๋ึนท่ีอยู่ไนท่ีประชุม เป็นการลงคะแนนไดย เสียงส่วน 
ใหญ่แห่งผู้ เป็น เจ้าของร่วมไนห้องธุดน่ึนแล้ว

( ข) การลงคะแนน เสียงอาจลงคะแนน เสียงไตยผู้รับมอบฉันทะน่ึงไค้ 
รับมอบอำนาจจาก เจ้ของห้องชุด ล้าห้องชุด เป็น เจ้าของไตยบุคคลหลายคน เจ้าของร่วมจะลง
คะแนน เสียง เห็นค้วยหรัอค้ตค้านไตยผ่านผู้รับมอบฉันทะก็ไค้ เจ้าของห้องชุดไม่อาจจะทอดถอนผู้รับ 
มอบฉันทะไค้ เว้นแต่จะมีหนังสือการทอนถอนไปยังบุคคลของสมาคมน่ึงอยู่ไนกาวประชุมน้น หนังสิอ 
ตงผู้รับมอบฉันทะ เป็นอันไข้ไม่ไค้หากไม่ลงวันท่ีหรัอ เขียนว่าสามารทถอตถอนไค้ ใตยไม่แจ้งล่วง
หน้าก็ไค้ หนังสือด้งตัวแทนมีอายุหน่ึงบีนับแต่ว้นท่ีลงใบหนังสิอหรีอน้อยกว่านนหากไค้ระบุ เอาไว้

(ค) ล้าตราสารจัดตงระบุว่าการออก เสียงบาง เรื่องสามารถลง 
คะแนนเสียงไค้ไดยผู้ เซ่าแล้ว (1) ข้อนัเบฺญัติข้างค้นไนข้อ (ก) และ (ข) ให้นำมาไข้เสมีอบว่าผู้ 
เช่า เป็น เจ้าของห้องชุด (2) ผู้เป็นเจ้าของห้องชุดน่ึงนำห้องชุดออกไห้เช่าหมดสิทธิออก เสียงไน 
เร่ืองท่ีระบุไว้น่ึน และ (3) ผู้เช่ามีสิทธิไค้รับหนังสือเรียกประชุม และสิทธิอ๋ึน  ๆ ในฐานะเสมีอน 
กับ เจ้าของห้องชุด

ล ง ค ะ แ บ น

( ง )  ห ้ อ ง ธ ุ ต ท ี ่ เ ป ็ น เ จ ้ า ข อ ง ใ ต ย ส ม า ค ม บ น  ไ ม ่ ม ี ส ิ ท ธ ิ ใ บ ก า ร อ อ ก เ ส ี ย ง

จ า ก ก า ร ศ ึ ก ษ า ก ฎ ห ม า ย  U n i f o r m  C o n d o m i n i u m  A c t  ค . ศ . 1 9 8 0  ของ  

ส ห ร ั ฐ อ เ ม ร ิ ก า  จะ พบว ่ า  กฎหมายต ั งกล ่ าวม ี ล ั กษณะย ึ ดหย ุ ่น ก ล ่ า วศ ึ อ  ก า ร จ ั ด ด ้ ง อ า ค า ร ช ุ ด ส า ม า ร ถ  

ระบุ ไห้ ผู ้  เ ช ่ า ล ง ค ะ แ น น  เ ส ี ย ง ไ ค ้  เ พร า ะผ ู ้  เ ช ่ า ก ็ ย ่ อ ม จ ะ ค ้ อ ง ม ี ผ ล ป ร ะ ไ ย ช ย ์ ใ น ก า ร ไ ข ้ ท ร ั พ ย ์ ส ิ น ร ่ ว ม ก ั น  

ไ นอาคารช ุ ดจ ึ งน ั บว ่ า เป ็ นบทบั ญญั ต ิ ท ี ่ม ี ความย ึ นหย ุ ่ น เ ป ็ น อ ย ่ า ง ด ี เ พ ร า ะ ไ ม ่ จ ำ ก ั ด ก า ร อ อ ก เ ส ี ย ง เ ฉ พ า ะ  

เ จ ้ า ข อ ง ห ้ อ ง ช ุ ด  เ ท ่ าบน
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แ ต ่ ก ฎ ห ม า ย ไ ท ย ไ ล ้ ก ำ ห น ล ว ่ า  ไ น ก า ร อ อ ก  เ ส ี ย ง  เ จ ้ า ข อ ง ห ้ อ ง ช ุ ด เ ท ่ า น บ m3สิทธิ  

อ อก  เ ส ี ย ง  ซึ ่ งผ ู ้ ว ิ จ ั ยม ี ความ เ ห็ นว ่ า ไ น ป ั จ จ ุ บ ั น น ผ ู ้ ซ ึ ่ อ อา คา ร ช ุ ด ไล ้ น ำอ าค าร ช ุ ด อ อก ไ ห ้ บ ุ คค ล ท ี ่ ส า ม เ ช ่ า  

อย ู ่ อาศ ั ย ห า ก ก ำ ห น ด ไ ห ้ เ จ ้ า ข อ ง ห ้ อ ง ช ุ ด  เห็บผู ้มีสิทธิออก เ ส ี ย ง ก ็ จ ะ ไ ม ่  เ ก ิ ด ป ร ะ ไ ย ซ น  เนึ ๋ องจากผู ้ท ี ่  เ ช ่ า  

ห ้องซ ุ ดย ่ อมม ี ความ เ ข ้ า ไ จ ป ั ญ ห า ต ่ า ง  ๆ ใ น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ล ้ ด ี ก ว ่ า  เ พ ร า ะ  เ ห ็ บ ผ ู ้ ไ ล ้ ร ั บ ผ ล ก ร ะ ท บ ใ ด ย ต ร ง  

จ า ก ภ า ร ะ ผ ู ก พ ั น ต ่ า ง  ๆ ไ น อ า ค า ร ช ุ ด  ก า ร แ ห ้ ป ั ญ ห า น อ า จ ก ำ ห น ด ใ ห ้ ผ ู ้ เ ช ่ า ส า ม า ร ถ อ อ ก เ ส ี ย ง ล ง

ค ะ แ น น ไ ล ้ ไ น บ า ง  เ ร ี ๋ อ ง ใ ด ย น ำ ไ ป ร ะ บ ุ ไ ว ้ ไ น ข ้ อ ป ั ง ค ั บ  ใ ด ย อ า ศ ั ย ก า ร ด ี ค ว า ม ฃ อ ง ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด

ม า ต ร า  32 ท ี ่ ก ำ ห น ด เ ห ็ น ม า ด ร ฐ า น ต ่ ำ ส ุ ด ว ่ า  " ข ้ อ บ ั ง ค ั บ อ ย ่ า ง น ้ อ ย จ ะ ล ้ อ ง ม ี ส า ร ะ ส ำ ค ั ญ ด ั ง ต ่ อ ไ ป น . . . "  

ซ ึ ่ ง ด ี ค ว า ม ไ ล ้ ม า ต ร า  32 เ พ ี ย ง ก ำ ห น ด บ ั ง ค ั บ ใ ห ้ อ ย ่ า ง น ้ อ ย จ ะ ล ้ อ ง ม ี ส า ร ะ ส ำ ค ั ญ ท ี ่ จ ำ  เห็ นลามที ่บัญญัติ ไว้  

ดั งน้ นหากมี  เ ร ึ ๋ องอ ึ ๋นใดท ี ่ สำค ั ญ ก ็ ส า ม า ร ถ น ำ ม า ใ ส ่ ไ ว ้ ใ น ข ้ อ บ ั ง ค ั บ ไ ล ้  ใ ดยมต ิ ท ี ่ประช ุ มใหญ่  เ จ ้ า ซ อ ง ร ่ ว ม

6. ผ ู้จ ัดการน ัด ิบ ุคคลอาคารช ุดควรมาจากบ ุคคลได

ไนการจดทะ เมียนจัดต้งอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุดนบ จะพบว่า
เจ้าของใครงการอาคารชุดจะมีกรรมสิทธอยู่ไนอาคารชุดด้วย เบึ๋องจากอาคารชุดดังกล่าวอาจยัง 
จำหน่ายให้แก่ผู้,ซอไม่หมด

ในการจดทะ เบียนนิติบุคคลอาคารชุด เจ้าซองใครงการมักจะแต่งตงดัว 
เขา เองทรีอบริวาร เห็นผู้จัดการอาคารชุด เพราะ เห็นการขอจดทะ เบียนครงแรกย ังมีไล้มีการ

ประชุมเจ้าของร่วมไห้ลงมติว่าไห้ผู้ไดเห็นผู้จัดการอาคารชุด จึงทำไห้ผู้ธอ (เจ้าของร่วม) เสีย 
เปรียบไนการควบคุมการบริหารใครงการ เพราะว่าผู้จัดการที่ถูกแต่งตงใดย เจ้าของใครงการอาจ 
จะจัดการอาคารชุดไปไนแนวที่ เข้าข้าง เจ้าของใครงการไล้

ผู้วิจัยจึงมีความ เห็บว่า การดำรงตำแหน่งผู้จัดการควรจะมาจากการ
แต่งดงของ เจ้าของร่วมทงหมดอย่างแท้จริง จึงควรบัญญัติกำหนดให้มีการ เลอกต้งกรรมการใหม่
ภายในกำหนด 6 เดือนไนการประชุมใหญ่เจ้าของร่วม นับแต่วันท่ีไล้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด

5 .5  ม า ต ร ก า ร ท า ง ก ฎ ห ม า ย ไ น ก า ร แ ห ้ ไ ข บ ัญ ห า ค ว า ม ไ ม ่ ซ ั ด เ จ น ข อ ง บ ท บ ัญ ญ ั ต ิ ไ น พ ร ะ ร า ซ บ ัญ ญ ั ต ิ อ า ค ว ร ช ุ ด  

พ . ศ . 2 5 2 2

จากปัญหาความไม่ซัดเจนของบทบัญญัติในพระราธบัญญัติอาคารชุด พ .ศ .2522 ท่ี 
ก่อไห้เกิดผลกระทบต่อผู้ซ่ึอหริอผู้อยู่อาศัยร่วมกันท่ีกฎหมายอาคารชุด เรียกว่า " เจ้าของร่วม" ซ่ึงผู้ 
วิจัยไล้นำ เสนอไว้ในบทท่ี 4 นน ผู้วิจัยไล้ เสนอแนวทางแห้ไขปัญหาดังกล่าวตามลำดับดังน
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1. การกำหบดอัตราส่วนกรรมสิฑรใบทรัพย์ส่วนกลาง
จากปัญหาบองพระราซบัญญัติอาคาร«ตมาตรา 14 ท่ีกำหนดหลัก เกอเท์ เท่ียวอับ 

อัตราส่วนกรรมสิทธในทรัพย์ส่วนกลางให้เป็นไปตามอัตราส่วนระหว่างราคาของห้องชุดแต่ละห้อง 
อับราคารวมนองห้องชุดท่ีงหมต ก่อให้ เกิดความแตกต่าง เหลึ๋อมล้ำทางด้านราคา เน๋ึองจากมิได้มี 
เก!นท์ใบการกำหนดราคาห้องชุด ผู้ประกอบการสามารถจะกำหนด เซ่น'ไรกได้นบ ผู้วิจัยมีความ เห็น 
ว่า หากจะให้มีการใช้ราคาห้องชุด เป็นฐานในการกำหนดอัตราส่วนกรรมสิทธในทรัพย์ส่วนกลาง
จะต้องมีมาตรการในการกำหนดราคาซ่ึงควบคุมใดยรัฐดังนื่คีอ

1. จะต้องกิอราคาประ เมินของกรมท่ีดัม เป็นมาตรฐานในการกำหนดราคา 
เน่ืองจากทางกรมท่ีดินย่อมจะประ เมินราคาให้ใกล้ เคียงอับความ เป็นจรังตามขนาดห้อง และตาม 

ทำ เลยท่ีตงห้อง เป็นสำคัญ

2. จะต้องปรับปรุงราคาประเมินกรรมสิทธห้องชุดใบทุกห้องท่ีเสียใหม่ ใดย 
มีวิธีประ เมินจากการ เก็บข้อมูลว่าอาคารชุดในแต่ละแห่ง มีหนท่ีขายอาคารแลกต่างอันหรีอไม่ มีส์ง 
อำนวยความสะดวกอย่งไรห้าง

3. จะต้องมีวิธีการประเมินอย่างละเอียดในเก!นทราคา ตามระดับธนความ 
สูงของอาคารชุดและการใช้ประใยธน เซ่นห้องชุดในประ เภทพักอาศัยท่ีอยู่ธ้นสูง อาจจะมีราคาแหง 
กว่าธนล่าง เหราะสามารถธมทัศนียภาพได้มากกว่า ส่วนห้องชุดในอาคารประ เภทสำนักงานห้องชุด 
ซนล่างจะมีราคาแพงกว่า เพราะมีความสะดวกในการติดต่องานมากกว่า

4. กรรเป็นห้องชุดท่ีมีฃนาดเท่าอัน มีการตกแต่งเหมีอนอัน อยู่ธนเดียวอัน 
หากมีราคาแตกต่างอัน ผู้วิจัยมีความ เห็นว่า หากผู้ประกอบการนำไปจดทะ เนียนอาคารชุดจะต้อง 
อธิบาย เหตุผลในการจดทะ เนียนดังกล่าวและให้เจ้าหน้าที่ตรวจสอบพิจารผาอนุมัติด้วย

5. กำหนดให้ผู้ประกอบการจะต้องแจ้งให้ผู้ซ่ึอทราบกิงกรรมสิทธ้ิในทรัพย์ 
ส่วนกลางท่ีซ่ึออาคารชุดด้วย เพราะผู้ซึ่อจะต้องมีภาระในการจ่ายค่าใช้จ่ายในการดุแลรักษาทรัพย ์
ส่วนกลาง เพ่ือให้ผู้ธอทราบถงสิทธิและหน้าท่ีของตน เอง จะได้ตรวจสอบว่าผู้ประกอบการคำนวผ 
ราคาห้องแตกต่างจากผู้ชอรายอึ๋นหรัอไม่ เพียงใด
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อน่ึง เบ่ืองจากอัตราส่วนกรรมสิทธไนทรัพย์ส่วนกลางไซ้ เป็นฐาน‘ในการกำหนด 
ค่า‘ใช้จ่ายร่วม หากมีกรรมสิทธ'ในทรัพย์ส่วนกลางมาก ก็จะย่อมรับภาระคำไซ้จ่ายมากตามไปด้วย 
และอัตราส่วนกรรมสิทร'ในทรัพย์ส์วนกลาง เป็นฐานไนการกำหนดคะแนน เสียงของ เจ้าของร่วมไน 
อาคารชุดแต่ละรายอีกด้วย

ผู้วิจัยมีความ เห็บว่า เห็นควรแก้ไขไห้กำหนดอัตราส่วนกรรมสิทธไนทรัพย์
ส่วนกลางไห้ เป็นไปตามขนาดของห้อง มิไข่'ไห้อีอตามราคาห้องชุด เพราะ เบ่ืองจากห้องชุดท่ืมี
ขนาดไหญ่ ย่อมจะมีภาระไนการดุแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางมากกว่าห้องท่ีมีขนาด เล็ก

การกำหนดอัตราส่วนกรรมสิทธ้ิไนทรัพย์ส่วนกลางตามขนาดของห้องย่อม เป็น 
ธรรมกว่าการกำหนดตามราคา เพราะการกำหนดตามราคานน เจ้าของห้องชุดที่มีราคาสูงอาจไช้ 
สอยทรัพย์ส่วนกลาง เท่ากับ เจ้าของห้องชุดที่มีราคาต่ำ และมูลค่าของห้องชุดอาจแดกต่างกันได้ ไน 
ขผะทีขอจดทะ เบียนและภายหลังการจดทะ เบียนอาคารชุด

ดังบ่ืนผู้วิจัยจังเห็บว่า ควรจะแก้ไขหระราชบัญญัติอาคารชุด พ. ศ. 2522 ไห้ 
ไซ้ เกผทีกำหนดอัตราส่วนกรรมสิทธไนทรัพย์ส่วนกลางไห้อาศัย เกผที'ไน เร่ืองของขนาดห้องชุด 
เพราะจะ เป็นธรรมแก่ผู้ธอมากท่ีสุด

2 . การกำหนดทรัพย์ส่วนกลางเฉพาะ
จากการท่ีกฎหมายอาคารชุดมิได้มีบทบัญญัติไน เร่ืองทรัพย์ส่วนกลาง เฉพาะหรัอ 

ปง เฉพาะว่าทรัพย์สินได เป็นทรัพย์สินร่วมกันของ เจ้าของร่วมบางกลุ่ม จังก่อไห้ เกิดบัญหาความไม่ 
เปนธรรมขน หาก เจ้าของร่วมบางกลุ่มไช้ทรัพย์สินท่ีมีอยู่ เข่น การกำหนดไห้ไซ้ลิฟทีตัวไดตัวหน่ึง 
เฉพาะ เจ้ของร่วมท่ีอยู่ชนบนสูด เมื่อพิจารผากงค่าไซ้จ่ายไน เรื่องการจัดการดุแลรักษาแล้ว จะพบ 

ว่าพระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ. 2522 มาตรา 18 วรรค 2 กำหนดไห้เจ้าของร่วมท่ีงหมลจะด้อง 
ร่วมกัน เฉล่ึยรับภาระตามส่วนท่ีแต่ละคนมีกรรมสิทธไนทรัพย์ส่วนกลาง ชึ่งไม่ เป็นธรรมแก่ เจ้าของ 
ร่วมท่ีไม่ได้ไซ้ลิพทีด้งกล่าว จังมีบัญหาว่า ตามบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ.2522
จะมีการกำหนดไห้มีทรัพย์ส่วนกลาง เฉพาะได้หรัอไม่ ผู้วิจัยมีความ เห็นว่า ควรกำหนดทรัพย์ส่วน 
กลาง เฉพาะไว้ไนข้อบังคับ เบ่ืองจากลัทษผะข้อบังคับตามมาตรา 32 แห่งหระราชบัญญัติอาคารชุด 
เพียงแต่วางกรอบกำหนดไห้มีสาระสำคัญอย่างน้อยตามท่ีกำหนดไว้ ตังนบหากตองการ เพีม เติม
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เร๋ึองทรัพย์สํวนกลาง เฉ')ทะ การ1ไซ้ทรัพย์ส่วนกลาง เฉพาะ การ เรียก เก็บค่า'ใช้จ่ายดุแลรักษา
ทรัพย์ส่วนกลาง เฉพาะ จังสามารถกำหนดไว้ในข้อปังคับไล้ เห๋ึอให้ เกิดความ เป็นธรรมแก่ผู้ซอหรีอ 
ผู้อยู่อาคัยร่วมกัน

3. การกำหนดความรับผิดค่าใช้จ่ายทรัพย์ส่วนกลาง
บัญหาว่าการ เสียค่าใช้จ่ายใบทรัพย์ส่วนกลางใดยทอหลักตามอัตราส่วน 

กรรมสิทธในทรัพย์ส่วนกลาง เป็นธรรมหรีอไม่ ปัญหาน่ึลัมพันธ์กับปัญหา เร๋ึองการกำหนดกรรมสิทธ้ิ 
ส่วนท่ี เป็น เจ้าของร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง

ผู้วิจัย เห็นว่ายังไม่ เป็นธรรมต่อผู้ขอ และมีความ เห็นว่า ควรอาศัย เกเแท
เร๋ึองขนาดห้องขุด เน่ืองจากหากใช้อัตราส่วนระหว่างฃบาดของห้องชุด แต่ละห้องชุดกับขนาดราม 
ของห้องชุดทงหมดแล้ว อัตราส่วนกรรมสิทธ้ิใบทรัพย์ส่วนกลางจะคงท่ีแน่นอน เสมอไม่ เหมีอบ morn 
ราคาสูงต่ำที่ไม่ เท่ากับตามแต่จะกำหนดในขญะขอจลทะ เบียนอาคารชุด เพราะพบท่ีในแต่ละห้องชุด 
ย่อมกำหนดไว้อย่างแน่นอนในหปังสิอกรรมสิทธห้องชุดอยู่แล้ว ดังนนค่าใช้จ่ายซ่ึง เก็บลาม Iกณไท
ของห้องชุด ก็ย่อมมีความเป็นธรรมล้วย อีกประการหน่ืงคีอการ เก็บค่าใช้จ่ายมากน้อย ตามที่เจ้า 
ของห้องชุดห้องหน่ึงมีพนท่ีมากกว่า เจ้าของห้องชุดอีกห้องหน่ึง ย่อม เป็นธรรมกว่าการกำหนดการ
เรียก เก็บค่าใช้จ่ายตามราคาห้องชุด ตามท่ีกล่าวมาแล้วใบหัวข้อการกำหนดอัตราส่วนกรรมสิทธ้ัใน 

ทรัพย์ส่วนกลาง
อีกประ เด็บหน่ึง ผู้วิจัย เห็นว่าผู้ประกอบการควรจะ เปิด เผยกงค่าใช้จ่ายใน 

ทรัพย์ส่วนกลางว่าผู้จะซอมีภาระท่ีจะต้อง เสียค่าใช้จ่ายให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดในการบำรุงรักษา 
อาคารชุดอย่างไรน้าง ใดยกำหนดไว้ให้ผู้ธอทราบใดยซัดแจ้ง ซ่ึงอาจระบุไว้ในสัญญาจะซอจะขาย 
อาคารชุด เพ๋ือ เป็นหลักฐานให้แก่ผู้ซึ่อทราบถึงภาระท่ีจะต้องจ่ายค่าใช้จ่ายในทรัพย์ส่วนกลางในการ 
อยู่อาศัยในปัจจัยมีใครงการจำนวนมากท่ีปกปิดข้อ เห็จจริงใบส่วนน่ึ ผู้ประกอบการจะแจ้งให้ผู้ซ่ึอ
ทราบก็ต่อ เม่ือมีการใอนกรรมสิทธให้ผู้ซ่ึอ ซ่ึงทำให้ เกิดปัญหาตามมาอย่างมากมาย 4

4. การกำหนดข้อบังคับใบอาคารชุดและการย่าฝืนข้อบังคับ
การกำหนดข้อปังคับห้ามมิให้ เจ้าของห้องชุดจำหน่ายจ่ายใอนกรรมสิฑธิ้ใบห้อง 

ชุด หรีอห้ามจำหน่ายจ่ายใอนกรรมสิทธ์ใดยมิไล้รับความยินยอมจาก เจ้าของร่วม ข้อปังคับดัง
กล่าวปังคับไล้หรีอไม่นน ผู้วิจัยมีความ เห็นว่า ข้อปังคับดังกล่าวมีผลผูกพันกันใบ เซิงสัญญา และ
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สามารถเรียกร้องไห้ปฏิบัติการตามสัญญาได้ จากบัญหาด้งกล่าวไนกรรท่ีเจ้าของห้องขุดส่ามีนข้อ
บังดับบน บัจจุบันมีความ เห็นท่ีจะห้องร้องบังดับคติมิ 2 แนวทางคีอ แนวทางแรก เห็นว่า เป็นละเมีต 
เทราะพระราธบัญญัติอาคารขุดฑ.ศ.2522 มาตรา 17 และมาตรา 32(7) กำหบตไห้เจ้าฃอง 
ร่วมด้องไข้สิทธิไนทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลางไห้ เป็นไปตามข้อบังดับ เจ้าของร่วมจึงมีหน้าท่ี 
ตามบทบัญญัตแห่งกฎหมายท่ีจะด้องปฏิบัติตามข้อบังคับหากฟ้ามีนไม่ปฏิบัติตามจึง เป็นละ เมิด

แนวทางท่ีสองมีความ เห็นว่า เป็นการผิตสัญญา เพราะข้อบังดับ เป็นการตกลง 
ร่วมกันฃอง เจ้าของร่วม จึงทอว่า เจ้าของร่วม เป็นคู่สัญญาท่ีมีหบัาท่ีด้องปฏิบัติตามสัญญา หากส่ามีน 
ไม่ปฏิบัติตามข้อบังดับจึง เป็นการผิดสัญญา

จากแนวความดัดทงสองแนวทางบัจจุบันยังไม่มีคำพิพากษาศาลฎีกาตัดสินไร้ 
ด้งนบ เพ่ือไห้ เกิดความซัด เจนไนประ เด็นน เห็นสมควรแก้ปัญหาไดยไห้ผู้ก่อตงอาคารขุดจัดทำ
เอกสาร เป็นข้อตกลงไห้ เจ้าของร่วมทุกคมปฏิบัติตาม ไตยลงนาม เป็นคู่สัญญาและกำหนด เบยปรับ 

ไนการส่ามีน

5. การกำหนดวัตถุประสงค์ไนอาคารขุด

หระราขบัญญัติอาคารขุดพ. ศ .2522 มิได้กำหนดบังดับไร้ไห้ระบุวัตถุประสงค์ 
ไนการไข้อาคารข ุ ด ไ ร ้ไนคำขอจลทะ เบียน ดังอาคารขุดจะ เสือกท่ีจะกำหนดไห้มี เร๋ึองวัตถุประสงค์ 
ไนการไข้อาคารขุดไร้ไนข้อบังดับหรือไม่ห็ได้ หากมีการกำหนดวัทตประสงค์ไร้ไนข้อบังดับ ต่อมามี 
การส่ามีน ผู้วิจัยมิความ เห็นว่า ห้องขุด เป็นกรรมสิทธไนทรัพย์ส่วนบุคคล เม่ือ'ไ ม ่มีข้อบังคับจำกัดสิทธิ 
ด้งกล่าว เจ้าของห้องขุ ดย่อมมีสิทธิ เปล่ียนแปลงวัตถุประสงค์ของห้องขุดของตน เองไ ด ้  ดามหสัก 
กรรมสิทธซ่ึงประมวลกฎหมายแท่งและพารซย์ มาตรา 1336 บัญญัติว่า "ภายไนบังดับแห่งกฎหมาย 
เจ้าของมีสิทธิติดตามและ เอาดันซ่ึงทรัพย์สินของตนจากบุคคลซ่ึงไม่มีสิทธิจะยึดทอไร้ และมีสิทธิขัด 

ขวางมีไห้ผู้อ่ีนสอด เข้า เก่ียวข้องกับทรัพย์สินนน‘โดยมิขอบด้วยกฎหมาย แต่การ เปล่ียนแปลงดังกล่าว 
จะด้องไม่ก่อไห้ เกิดความ เสียหาย หรือกระทบกระ เทือนทงสิทธิ เจ้าของร่วมคนอ่ืนๆ มิฉะนบผู้นบจะ 
ต้องรับผิดไนฐานละเมิด ตามประมวลกฎหมายแท่งและพารขย์มาตรา 420 นอกจากนอาจจะรับผิด 
ไนทางอาญาตามประมวลกฎหมายอาญามาตรา 370 เข่นก่อไห้ เกิด เสียงด้ง เกินควรทำความ เดอด 
ร้อนรำคาญไห้แก่ผู้อ่ืน
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6 . 1ลิกอาคารชุด
จากปัญหาพระรา«บัญญัติอาคารชุดพ. ศ .2522 กำหบลการ เลิกอาคารชุดไดย 

สมัคร'ใจไว้'ในมาตรา 51(2) ว่าจะต้อง,ให้เจ้าของร่วมมัมติเป็นเอกฉันทีไห้เลิกอาคารชุด ดังนน 
หาก เจ้าของร่วมคนไดคนหน่ึงไม่ยินยอมให้ เลิกก็จะไม่สามารถ เลิกอาคารชุดไดั

ไน เร่ืองน่ึผุ้วิจัยมีความ เห็นว่า ควรจะ เปรียบ เทียบกับกฎหมายอาคารชุดล่าง 
ประเทศเซ่น Uniform Condominium Act ค .ศ .1980 ของสหรัฐอเมริกาและกฎหมายอาคาร 
ชุดของมลรัฐอาวาย สหรัฐอ เมริกาที่กำหนดไว้ว่าการ เลิกอาคารชุดไดย เจ้าของห้องชุดน่ึนอาจ
กระทำได้ หากเจ้าของห้องชุดจำนวนไม่น้อยกว่าว้อยละ 90 ดกลงให้ เลิกอาคารชุด ดังน่ึนจืงเห็น 
สมควรท่ีจะได้มีการแก้ไขพระรา«ปัญญัติอาคารชุด พ. ศ. 2522 ไนการกำหนดอัตราคะแนน เสียง 
การลงมติไห้ เหมาะสมกว่าท่ี เป็นอยู่ล่อไป

5 .5  มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการประกันวินาศภัยไนอาคารจุด
เน่ึองจากกฎหมายอาคารชุดของไทยมีได้ปัญญัติหลัก เกเนที เร่ืองประกันวินาศภัยไว ้

ไนตัวกฎหมายไดยตรง จึง เกิดปัญหาการบังคับใ«กฎหมายขน สำหรับในกฎหมายด่างประ เทศ เซ่น 
The Uniform Condominium Act ค.ศ. 1980 ของสหรัฐอเมริกา และกฎหมาย stra ta  
T it le  Act ค .ศ .1988 ของประเทศสิงคใปรีได้บัญญัติเรื่องประกับกัยไว้ไดยตรงดังมีรายละเอียด 
ล่อไปน่ึ

ภัยไว้ดังน่ึ

ก. กปิหมายสหรัฐอ เมริกา
The Uniform Condominium Act ค.ศ. 1980 ได้บัญญัติเร่ืองประกับ

มาตรา 3-113 (ประกันภัย)
(ก) ไนกรรเมึ๋อมีการส่งห้องชุดให้แท่ผุ้ขอแล้วจะด้องจัดไห้มีสีงตังกล่าวล่อไปนึ่

อย่าง เหมาะสม
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(1) การประกันภัยทรัพย์ส่วนกลาง ซ่ึง เอาประกับความ เสียงโดยตรง 
ต่อสภาพบองทรัพย์ส่วนกลาง และการประกันภัยโดยท๋ัวไปต่อทรัพย์ 
ส่วนกลาง การประกันไปและการครอบคลุมอับตรายอย่างอึ๋บ วง 
เงินท่ี เอาประกันภายหลังการหักค่าไซ้จ่ายต่าง  ๆ แล้วจะต้องไม่ 

น้อยกว่าร้อยละ 80 ของทรัพย์ท่ี เอาประกันที่ดิราคา เป็น เงินสดไน 
เวลาที่ เอาประกันและ ผ เวลาท่ีกำหนดวัน เอาประกันไหม่
(Renewal Date) ทรัพย์ส่วนกลางจำพวกท่ีดินฐานรากอาคาร 
และอย่างอ๋ืนคล้ายคลังกันไม่จัดอยู่ไนการ เอาประกันทรัพย์ส้นลามซ้อน

(2) การประกันความรับผิดซ่ึงรวมลังการประกันการรักษาพยาบาลไน 
วง เงินซ่ึงกำหนดไดยคผะกรรมการอาคารชุด แต่จะต้องไม่น้อยกว่า 
จำนวน เงินท่ีกำหนดไว้ไนซ้อความจดทะ เบียนและครอบคลุมลังกรร 
ซ่ึงไดยปกติ เอาประกันต่อความตายการบาล เจ็บทางร่างกายและ 
ความ เสียหายต่อทรัพย์ส้นซ่ึง เกิด เกี่ยวซ้องกับการไซ้และการบำรุง 
รักษาทรัพย์ส่วนกลาง

(ข) ไนกรรท่ีเป็นอาคารแนวสูงตามท่ีไต้ปรากฎไนคำขอจดทะเบียน การ
ประกันภัยตามข้อ (ก) (1) อาจจะจัดประกับภัยเท่ีมเดิมตามสมควร 
ไต้ โดยรวมลังการประกันหัองชุด แต่ไม่จำต้องรวมลังการประกันภัยต่อ 
การปรับปรุงหรัอการทำห้องชุดไห้ดิขน

(ค) หากการประกับภัยตามข้อ (ก )(ข) ไม่สามารถจัดไต้อย่างเหมาะสม 
สมาคมแห่ง เจ้าของอาคารชุด จะต้องออกหนังลัอไดยทันที โดยแจ้งข้อ 
เท็จจริงดังกล่าว ทางการส่งไห้ลังมิอหรือทางไปรบรย์ลังผู้ เป็น เจ้าของ

ทุกราย
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(ง) การ เอาประกันตามข้อ (ก) จะต้องจัดส่งดังต่อไปน

(1) ผู้ เป็นเจ้ายองแต่ละคน'ไนห้องชุด เป็นผู้รับประใยนต่อความผัดท่ี 
เกิดบนจากทรันยส่วนกลาง หรีอจากการ เป็นสมายักไนสมาคม 
เจ้ายองอาคารชุด

(2) ผู้รับประกันภัย ยกเว้นสิทธิการสวมสิทธิ เจ้าหนไนการ เอาประกับภัยน 
เพ่ือ เรียกร้อง เอาจาก เจ้าหนไนการ เอาประกันภัยน เพ่ือ เรียกร้อง 
เอาจาก เจ้าของอาคารชุดหรีอสมายักไนครอบครัว

(3) ห้ามมิไห้กระทำหรีอละเว้นไดยเจ้ายองห้องชุด ไนการยกเลกไม่ไห้
มีการทำใครงการประกันภัยหรีอมิ เงื๋อบไย การซด เซยอันไคต่อ
ไครงการประกันภัย

(4) ถ้าไน เวลา เดียวกับมิความ เสียหาย เกิดขนตามสัญญาประกันภัยและ 
ขผะ เดียวกันก็มีการ เอาประกันภัยอีกอัน ซ่ึงทำไนนามของผู้ เป็น 
เจ้าของห้องชุด ไนกรรบไห้ไซ้สัญญาประกันภัยซ่ึงทำไดยสมาคม 
เจ้าของห้องชุด

(จ) ..............................................................

(ฉ) ใครงการประกันภัยน้นไม่ห้าม เจ้าของห้องชุดในการรับประไยซนจาก 
การประกันภัยสำหรับประใยซนของ เขา เอง

(ซ)
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(a )  ถ้าทรัพย์ท ี่บ ังค ับ'ให ้เอาประกันตามมาดรานเสียหาย หริอทกทำลายและ 
จะต้องข่อมแซมหรัอจัด เปลี่ยนใหม่‘ไดยพลัน ใดยสมาคม เจ้าของห้องซุด 
แต ่จะไม ่ดำเน ิน การด ังกล ่าวถ ้า (1 )  เม ึ๋อม ีการเล ิกอาคารช ุด  (2 )
การข ่อมและการจ ัด เปลี่ยนจะ เป็นการผิดกฎหมายแห่งรัฐหรัอคำส์งของ 
ท้องกึ๋นใบเรึ๋องสุขภาพและความปลอดภัย (3 )  ผ ู้เป ็น เจ ้าของห ้องช ุด  
ร้อยละ 80 ตกลงไม ่ให ้ม ีการสร้างทรัพย์ส ่วนกลางใหม่ ลงคะแนนว่า 
ไม ่ให ้สร ้างให ้ม ีค ่าใช ้จ ่ายในการซ ่อมแซมหริอจ ัด เปลี่ยนใหม่ซึ่ง เก ิดจาก 
เงินที่ เอาประกันและ เง ินสำรองให ้ถ ือ เป ็นค ่าใช ้จ ่ายท ั๋วไป ถ ้าอาคารช ุด  

ที่งหมดมีไต้ซ่อมแซมหริอจัด เปลี่ยนที่งหมดการประกันที่มีต่อความ เสียหาย 
ในทรัพย์ล ่านกลาง จะต ้องนำมาใช ้ เพ ึ๋อการรักษาบริ เวผที่ เส ียหายและ 
ต้องให ้เช ้าก ันไต ้ก ับบริทเนส ่วนอื่นของอาคารชุด (4 )  การประกันภัยซึ่ง 
จ่ายแก่ห ้องชุดและการประกันต่อทรัพย์ส ่วนกลาง ซ ึ่งม ีไต ้ม ีการสร้าง
ใหม ่จะต ้องแจกจ่ายไปย ัง เจ ้าของห้องชุดและ เจ้าของห้องชุดซึ่งทรัพย์ลิบ 
ส่วนกลาง เฉพาะน้น ไต้กำหนดไว้สำหรับ เจ ้าของห้องช ุดด ังกล่าวหริอ 
เจ้าหนผู้ยัดทรัพย์

(ญ) ช ้อความในมาดรานอาจ เปลี่ยนแปลงหริอยก เว ้นไต ้ในกรผ ีของอาคารช ุด
ซึ่งกำหนดไว้สำหรับ เป ็นอาคารไม ่ใช ่ เท ี่อการอย ู่อาค ัย ( n o n - r e s i d e n t i a l  
u s e )

กฎหมายอเมริกากำหนดให ้เป ็นหน้าท ี่ของสมาคมเจ้าของห้องช ุด (The U n it  
O w n er's A c c o c ia t io n )  ในการจัดทำประกันภัยและยังกำหนดให้สมาคม เจ ้าของห้องชุดต้องจัดทำ 
การประกันภัยอาคารชุด ไม ่ช ้ากว ่าการใอนห ้องช ุดให ้แก ่ผ ู้ธอครงแรกต ้วย

ใบกรผ ีอาคารธ ุดท ี่ไม ่ใช ่สำหรับ เพ ื๋อการอยู่อาศ ัย ผู้ เป็น เจ ้าของอาคารจะ
เถือกที่ประกัน เองไต ้ ดามมาตรา 3 -1 1 3  ตอนท้ายของมาดรานไต้บัญญัตให้ดกลงเป็นอย่างอื่นไต้
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ข. กฎหมายสิงค‘เปร
Land T i t l e s  ( S t r a t a )  A ct ค .ศ . 1988 ของประเทศสิงค'เปร 

บัญญัติในเรึ๋องการประกับวินาศภัยให้ เป็นหน้าที่ของบริษัทบริหารงาบ (Management
Corporation) ในการจัดหาประกันให ้แท ่อาคารและจัดหาประกันอ ึ๋นๆ เซ่นการประกับความรับ 
ผิดต่โสาธารผะ ( P u b lic  L i a b i l i t y  P o l i c y )  ประกันธลใซ้ค ่า เส ียหายให้คนงาน
(พท-kmen1ร C om p ensation  P o l i c y )  ซ ึ่งกำหนดไว้ในกฎหมายนอกจานั้การบริหารงานที่ด  ี
หมายสีงการจัดหานใยบายประกันภัย ซ ึ่งจ ัดหาไว้และจำนวน เงินประกันบนครอบคลุม เหมาะสมกับ 
ก i ผีบ้น

จากการห ิจารผากฎหมายอาคารช ุดของสหรัฐอเมริกา The U niform
Condominium A ct ค .ศ . 1980 และกฎหมายอาคารช ุดของส ิงคใปร้ Land T i t l e s  
( S t r a t a  A ct ค .ศ . 1988 การประกับภัยเป ็นหน้าท ี่ของสมาคมเจ้าของห้องชุด (The U n it  
O wner’ s A s s o c ia t io n )  และบริษัทบริหารงาน (managment c o r p o r a t io n )  ใดย เฉหาะ 
เจ าะจ ง  เนื่อผลประใยซนของผู้อยู่อาศัยร่วมกันหริอ เจ ้าของร ่วม ในขผะที่กฎหมายอาคารชุดของ

ไทยมิไล้มีบทบัญญัติดังกล่าว

ผู้วิจัยจึงมีความ เห็บว่า สมควรจะกำหนดให้ เป็นอำนาจและหน้าที่ของนิติบุคคล 
อาคารช ุดในการจ ัดการประก ันวินาศภ ัย เที่อปกบัองผล เสียที่จะ เทิดขนแท่ เจ ้าของร ่วมในอาคารช ุด

5 .7  มาดรการทางกฎหมายในการทำหนพมาพรฐานและ'สิงแวดล้อมในอาคารชุด
จากบัญหาการกำหนดมาตรฐานและสิงแวดล้อมในอาคารชุดในบัจจุบ ันจะทบ 

ว่า อาคารช ุดบ างใครงการปล ุกสร ้างอาคารช ุด ใน  เนอที่ล่อ เน ื่องกันไปใดยผู้ประกอบกาวจะท่อ
สร้างอาคารและจดทะ เบียนอาคารชุด เป ็น ใครงการแต ่ละใครงการต ่อ  เนื่องกันไป เน ื่อ ใครงการ  

จ ่าวแล ้ว เสร็จสมบุรผจะท่อให้ เทิดความแออัด เน ื่องจากกฎหมายอาคารช ุดไม ่ไล ้กำหนดการ
•การใซ ้ท ี่ด ินไว้ท ่อให ้เก ิดผล เส ียต ่อผ ู้อย ู่อาศ ัยใดยววมทั๋วไป ซึ่งกฎหมายที่ เท ี่ยวจ้องไล้แท่ 

จวบคุมอาคาร และกฎหมายผังเม ีองย ังคงบกหร่อง การท ่อสร้างอาคารขนาดใหญ ่ 
’คำนงถึงผลกระทบของทารใซ้ที่ด ิน ที่มีต่อสภาวะแวดล้อม และวิทซีวิดการอยู่
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อาศัยของประซาซน ที่งบ เพื่อความปลอดภัย สุบอบามัยซองประซาซบ ระเบ ียบแบบแพนการเต ิบไต  
ซอง tมิอง ประใยธน์สุขของมหาธนใดยส่วนรวม ด ังนนในการก ่อสร้างอาคารธ ุดผ ุ้ว ิจ ัย เห็นว่าจะ 
ต้องคำบีงถึงการกำหนดสัดส่วนของการใช้ท ี่ด ินดังน

1 . อัตราส่วนพบที่คลุมดินต่อพนที่ว่างบนดิน (G .A .C .-G ro u n d  Area
C o v e r a g l)  หมายถึงการกำหนดที่ว่างซองพบที่ เพึ๋อที่จะให็มีพนที่ เหถึอเป ็นที่ใส ่งว ่างไม่หนาแน่น
ปัจจุบ ันกฎหมายควบคุมอาคารกำหนดอัตราส่วนคลุมดินของอาคารที่อยุ่อาศัยไว้ 70% เหถึอที่ว ่าง 30%

2 . อัตราส่วนพนที่อาคารต่อเนอที่ ( F .A .R .- F lo o r  A rea R a t io )  
หมายถึงอ ัตราส่วนการก่อสร้างอาคารต่อห ็นที่ด ิน ซึ่งจะ เป็นตัวกำหนดวความ เข้มข้นของการใช้ที่ด ิน 
ว่าม ีความหนาแน่นของการใข้ท ี่ด ิน เท ่าใด

3 . การถอยร่น (S e t  Back) จุดประสงค์ในทารกำหนดการทอยร่นตัว 
อาคารจากพนที,รอบด้านก็ เพ ื่อจะก่อให้ เกดท ี่ว ่างหรีฮซ ่องว่าง เพ ื่อจะไม ่ให ้ เกิดความแออัดขน การ 
ถอยร่นนจะกำหนดรอบตัวอาคารใดยจะกำหนดการถอยร่นด้านหน้าให้ค ่อนข้างมาก และการถอยร่น  
ด้านหน้าและด้านที่ติดกับถนนสาธารเนะนนจะกำหนดให้เป็นสัดส่วนกับความกว้างของถนน เพ ื่อให ้เก ิด  
ความ เป็นระ เมียบ เรียบร้อย

4 . ความสูง (H ig h t)  อาคารที่อยู่ใกล้ซ ิดดิดภันควรจะกำหนดความสูงเพ ื่อ 
ไม ่ให ้ป ังแสงแดดและลมของอาคารข ้าง เค ียง

ดังน้นรัฐควรจะกำหนดให้มีการใช้ที่ด ินพิจารเนาแยกไปดามใซน (Zone)
ของผัง เมีองรวมหรอ'ใซน (Z on e) ของราคารที่ด ิน ที่งนใคยพิจารเนาถึงความ เหมาะสมด้าน
กายภาพของเม ีอง ระบบการจราจรและสักษเนะทาง เศรษฐกิจอื่น  ๆ ประกอบไม่ควรจะกำหนด 
เหมีอบกันหมดทั๋วประ เทศ
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ประ เด็นที่สำคัญอีกประ เดั๊นหนงอีอการควบคุมมาตรฐานของอาคารชุด และ 
ระบบสาธารผูปโภค ผู้วิจัย เห็นว่า รัฐควรจะออกกฎระ เบียบ1ให้อาคารรุดที่อยู่'ในหรือนอก เขล เทศ 
บาลจะต้องใ]ออน ุญาตปลูกสร้างอาคารท ุกอาคาร เที่อควบคุมมาตรฐานความปลอดภัย
สาธารผ ูปโภคต ่าง  ๆ 'ให้ลูกสุฃลักษผะและ'ให้ เพียงพอต่อความต้องการของ เจ ้าของร ่วม ใน อาคาร  
รุด เข่นมีระบบประปา ระบบกฯจัดน้ำ เสีย การ เก็บขยะมูลฝอย และอุปกรผน้องกันภัยต่าง  ๆ เข่น 
อุปกรผ์ดับ เหล ิง, ทางหนีไฟและรัฐจะต้องดูแลควบคุมอาคารชุด เป็นพี เศษในการควบคุมอาคาร
ขนาดใหญ่ หร ืออาคารส ูง เพ ื่อให ้ระบบสาธารผูปโภค ระบบความปลอดภัยไต้มาตรฐานตามที่
กำหนดไร้ ขผะ เดียวกันควรจะกำหนดบทลงโทษนิติบ ุคคลอาคารรุดไร้ต ้วย หากนิติบ ุคคลอาคารรุด 
ใดละ เลยในการด ูแลจ ัดการร ักษาความสะอาดส ์งแวดล ัอมภายใบอาคารช ุด จะต้องไต้ร ับโทษ เพ่ือ 
น ้องก ับไม ่ให ้อาคารร ุดกลาย เป็นแหล่งรุมซนแออัดในการอยู่ร่วมกัน โดย เฉพ าะอย ่างย ึ๋งอาคารร ุด  
ราคาถูกสำหรับผู้ม ีรายไต้น ้อย
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