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บทคัดย่อ1

บทความช้ินนี้ได้เสนอชีวิตความเป็นอยู่อาศัยในอาคารชุดของหมู่บ้านเอื้ออาทรแห่งหนึ่ง 

จังหวัดเชียงใหม่ เพื่อแสดงให้เห็นถึงความไม่สอดคล้องของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กฎ

ระเบยีบของชมุชนและการอยูอ่าศยักบัชวีติจรงิ ว่ากฎหมายและกฎระเบยีบต่างๆ ของชมุชนนัน้ ส่งผล

ต่อสภาพความเป็นอยู่ในชีวิตประจ�ำวันของประชาชนอย่างไร และเพื่อศึกษาท�ำความเข้าใจต่อปัญหา

ที่เกิดขึ้นของการอยู่อาศัย และท่าทีของสมาชิกในชุมชนที่มีต่อการบังคับใช้กฎหมาย กฎระเบียบใน

ชุมชนอาคารชดุ โดยใช้วธิกีารศกึษาการสงัเกตการณ์และการสมัภาษณ์เชงิลกึสมาชกิในชมุชนบางส่วน 

การศึกษาชีวิตความเป็นอยู่ในชุมชนอาคารชุดนี้จึงเป็นสิ่งส�ำคัญต่อการเรียนรู้ชุมชนเมือง เพื่อน�ำไปใช้

ในการพัฒนาชุมชนหรือแก้ไข ปรับปรุงกฎหมาย กฎระเบียบของชุมชนให้มีความเหมาะสมกับสภาพ

ของชุมชนต่อไป

ค�ำส�ำคัญ: กฎหมายอาคารชุด; ชุมชนอาคารชุด; บ้านเอื้ออาทร; ชุมชนเมือง
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Abstract

This article is a study of a living in condominium community; Government 

Housing Complex in Chiang Mai, to illustrate the inconsistency of the Condominium 

Act of 1979 with the regulations and the real life; in which these rules and  

regulations have an impact on people living there; also, to understand the problems 

of living in condominium including attitudes of community members on the  

enforcement of Condominium Act, versus condominium regulations. The author 

used an observational method and in depth interview selected community  

members. The study of living in condominium community is significance for  

urban community learning, as it can be used to improve the community and  

implementation of the Condominium Act by law.

Keywords: Condominium Act; condominium community; government housing 

complex; urban community

บทน�ำ

การอาศยัอยูใ่นอาคารชดุหรอืคอนโดมเินยีมส�ำหรบัผูม้รีายได้น้อยนัน้ มไิด้ถอืว่าเป็นเรือ่งที่

เพ่ิงเกิดข้ึนมาใหม่ส�ำหรับสังคมไทย เนื่องจากในอดีตที่ผ่านมาท้ังรัฐและเอกชนต่างก็เคยสร้างที่อยู่

อาศัยในแนวสูง2ให้กับประชาชนผู้มีรายได้น้อยได้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง อาทิ แฟลตดินแดง3 

แฟลตปลาทอง4 เป็นต้น ซึ่งลักษณะของการอาศัยอยู่ในอาคารชุดนี้ สมาชิกในชุมชนทุกคนจะต้อง

ปฏิบัติตามกฎหมายพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และกฎระเบียบของชุมชนที่สร้างขึ้นมา

จากสมาชิกในชุมชน แต่อย่างไรก็ตาม การอาศัยอยู่ในอาคารชุดซึ่งมีห้องชุดหลายๆ ห้อง ภายใน

อาคารเดียวกัน และมีการใช้พื้นที่ส่วนกลางร่วมกันนี้ กฎหมายหรือกฎระเบียบของชุมชนนั้นไม่

2	 ในการจัดหาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ เรียกโครงการจัดสร้างอาคาร ออกเป็น 2 แบบ คือ แนวราบ ซึ่งหมายถึง
การปลูกสร้างบ้านเป็นหลัง กับแนวสูง ซึ่งหมายถึงการปลูกสร้างอาคารแบบอพาร์ทเมนท์ หรืออาคารชุด 

3	 การเคหะแห่งชาติ, การพัฒนาที่อยู่อาศัยในประเทศไทย, รายงานประจ�ำปี 2549, น. 2-3.

4	 Think of Living, “แฟลตปลาทอง”, สืบค้นวันที่ 3 สิงหาคม 2560, จาก http://thinkofliving.com/2013/12/28/
แฟลตปลาทอง-รังสิตซิตี้/
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สามารถใช้บังคบัได้อย่างทนัท่วงที เพราะในการด�ำเนนิชีวติประจ�ำวนัของสมาชิกในชุมชนนัน้มโีอกาส

ที่จะก่อให้เกิดการฝ่าฝืนกฎระเบียบอยู่ตลอดเวลา ทั้งข้อจ�ำกัดทางด้านพื้นที่ของการอยู่อาศัย  

ภูมิหลังและอัตลักษณ์ของสมาชิกในชุมชนแต่ละคน อันได้แก่ เพศ อายุ การศึกษา อาชีพ เป็นต้น 

ซึง่ท�ำให้การอยูร่่วมกนัของสมาชกิในชมุชนมคีวามซบัซ้อนของปัญหาทีเ่กิดขึน้จากการอยู่อาศยั โดย

เฉพาะปัญหาข้อจ�ำกัดทางด้านพื้นที่ของห้องชุดท่ีก�ำหนดให้เจ้าของห้องชุดหรือผู้เช่าอยู่อาศัยนั้น  

มีสิทธิเด็ดขาดเฉพาะในพื้นที่ห้องชุดของตนเท่านั้นส่วนพื้นที่ในส่วนกลางที่นอกเหนือไปจากนั้น 

สมาชิกทุกคนจะต้องปฏิบัติตามกฎระเบียบของชุมชน ซึ่งส่งผลให้ปัญหาที่เกิดจากการอยู่อาศัยใน

ห้องชุดและการใช้พื้นที่ส่วนกลางร่วมกันนี้มีความเกี่ยวเนื่องกันอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ ดังเช่นเสียง

สะท้อนของสมาชิกที่อาศัยอยู่ภายในหมู่บ้านเอื้ออาทรแห่งหนึ่งในจังหวัดเชียงใหม่ 

“อาคารนี้ ตอนเย็นเวลา3-4 ทุ่ม ท�ำกับข้าว เปิดทีวีเหมือนโรงหนัง ส่งเสียงดังทุกวัน 

กินเหล้าเสียงดังทุกวัน น่าเบื่อ”

“อาคารนี ้ไม่ทะเลาะกนัเสยีงดงั กม็เีดก็ร้องไห้เสยีงดงัแทบทกุเช้า ช่วยเกรงใจคนรอบ

ข้างบ้างเถอะค่ะ”5 

“ สูบบุหรี่ในอาคารหรือบริเวณระหว่างอาคารส่งกลิ่นเหม็นไปทั่ว เช้า-เย็นได้กลิ่น

ตลอด เปิดบานเกร็ดไม่ได้เลย ร�ำคาญมากๆ”6 

“ไม่รู้ห้องไหนเอาหมามาเลี้ยงบางวันเห่าตลอด ตอนนี้กลิ่นเหม็นเข้ามาถึงห้อง7 

“ผมพักอยู่ห้องติดบันได สมาชิกเอารถมาจอดตรงใต้บันไดบ้าง ตรงหัวนอนบ้าง ขี่รถ

เข้ามาเสยีงดงัหรอืสตาร์ทออกไป ผมสะดุง้ตืน่ประจ�ำเพราะห้องห่างไม่เกิน 5 เมตร...” 

เป็นต้น 8 

จากข้อเทจ็จริงในข้างต้น จะเหน็ได้ว่าการอาศยัอยูใ่นอาคารชดุนัน้ ในสภาพแห่งความเป็น

จริง กฎหมายและกฎระเบียบที่เกี่ยวข้องกับการอยู่อาศัยร่วมกัน บางครั้งแทบจะไม่มีการบังคับใช้

หรือมีการบังคับใช้ที่น้อยมาก ซึ่งสะท้อนให้เห็นถึงปัญหาการอยู่อาศัยในอาคารชุด ทั้งการบริหาร

จัดการชุมชน การเคารพกฎระเบียบและคุณภาพชีวิตของผู้พักอาศัย ซึ่งปัญหาต่างๆ เหล่าน้ีเป็น

เพียงส่วนหนึ่งที่สมาชิกในชุมชนบางรายจะต้องพบเจอในแต่ละวัน 

5	 เก็บข้อมูลโดยวิธีการสังเกตการณ์, วันที่ 7 ธันวาคม 2559

6	 เรื่องเดียวกัน

7	 เก็บข้อมูลโดยวิธีการสังเกตการณ์, วันที่ 15 มกราคม 2560

8	 เก็บข้อมูลโดยวิธีการสังเกตการณ์, วันที่ 26  มีนาคม 2560 
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ดงัน้ัน ในบทความนีจึ้งมุง่ทีจ่ะอธบิาย ลกัษณะการอยูอ่าศยัของผูค้นในชมุชนอาคารชดุ ว่า

มีท่าทีต่อกฎหมายอาคารชุดและกฎระเบียบของชุมชนอย่างไร ผ่านค�ำบอกเล่าของประธานชุมชน 

แม่บ้านในชุมชน เจ้าของร้านเสริมสวยในห้องชุดและลูกบ้านที่อาศัยอยู่ในชุมชน ซึ่งท้ังหมดเป็น

สมาชิกที่อาศัยอยู่ในชุมชน

1. ที่มาของกฎหมายว่าด้วยพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522

ส�ำหรับประเทศไทยการอาศัยอยู่ในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมนั้น ถือได้ว่าพัฒนาการ

ค่อนข้างช้ากว่าหลายๆ ประเทศในทวปีเอเชยีอย่างเช่นประเทศญีปุ่่น สงิคโปร์ หรอื ฮ่องกง เน่ืองจาก

สภาพภูมิศาสตร์และความเป็นอยู่ของสังคมไทยที่มีพื้นท่ีประเทศกว้างใหญ่ อีกทั้งคนไทยเองก็มี

ขนบธรรมเนียมประเพณีและวัฒนธรรมต่างๆ ที่แตกต่างกับชาวต่างประเทศอื่นๆ และนิยมอยู่เป็น

ครอบครัวใหญ่ แบบสังคมที่เป็นกลุ่มก้อนจึงท�ำให้มีความผูกพันกันมากกว่าในสังคมแบบยุโรปและ

อเมริกา9 ซึ่งท�ำให้อาคารชุดที่เกิดขึ้นในช่วงยุคแรกๆ (พ.ศ.2513) จึงไม่ประสบความส�ำเร็จ เพราะ

ยังเป็นเรื่องที่ใหม่มากส�ำหรับการอยู่ร่วมกันของสังคมไทย10 อีกทั้งยังไม่มีกฎหมายรองรับจึงท�ำให้

เกดิปัญหาว่าผูก่้อสร้างและผูซ้ือ้จะต้องยดึกฎหมายอะไร รวมถงึเรือ่งกรรมสทิธิแ์ละการซือ้ขายต่างๆ 

และหลักเกณฑ์ส�ำหรบัการบรหิารงานต่างๆ ในอาคารชดุ ซึง่ปัญหาการไม่มกีฎหมายเฉพาะใช้บังคบั

นี้ ส่งผลให้การท�ำธุรกิจอาคารชุดในขณะนั้นต้องน�ำหลักกฎหมายอ่ืนมาใช้เทียบเคียงเพื่อให้ธุรกิจ

อาคารชุดด�ำเนินการต่อไปได้ เช่น การใช้รูปแบบการถือกรรมสิทธิ์แบบบริษัทร่วมกรรมสิทธิ์” (Co-

Operative Ownership) คือ ผู้ซื้อต้องมีการซื้อหุ้นในบริษัท ซึ่งหมายความว่าหนึ่งหุ้นเท่ากับการ

เป็นเจ้าของอาคารชุด 1 ห้อง11 หรืออีกวิธีหนึ่งก็คือ การเช่าซึ่งถือว่าเป็นกรรมสิทธิ์ขั้นต�่ำที่สุดและ

ความแน่นอนในกรรมสทิธ์ิกน้็อยทีส่ดุ เนือ่งจากขึน้อยูก่บัระยะเวลาท่ีเช่าอาจจะเป็นในลกัษณะเดอืน

ต่อเดือน ปีต่อปี หรือทุก 30 ปีตามกฎหมายไทยอนุญาต เป็นต้น12 

แนวคดิเก่ียวกบักฎหมายอาคารชดุนัน้ ปรากฏข้ึนครัง้แรกในสมัยรฐับาลของ จอมพลถนอม 

กิตติขจร (พ.ศ. 2511) เมื่อทางราชการได้ส่งเจ้าหน้าที่ 2 คน คือผู้อ�ำนวยการส�ำนักผังเมืองและ

หัวหน้าส�ำนักงานอาคารสงเคราะห์ กรมประชาสงสงเคราะห์ในขณะนั้น ไปประชุมสัมมนาเกี่ยวกับ 

condominium (อาคารชุด) ทีรั่ฐฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมรกิา และเมือ่เจ้าหน้าทีท่ัง้สองไปประชมุ

9	 ประสงค์ แสงพายัพ, การบริหารคอนโดมิเนียม, กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยรามค�ำแหง, 2532, น. 3

10	 ซอฟท์บิส พลัส, วิวัฒนาการคอนโดมิเนียม : แนวคิด ทฤษฎี กฎหมาย การบริหารนิติบุคคลอาคารชุด, สืบค้นวันที่ 3 
สงิหาคม 2560, จาก http://www.softbizplus.com/condominium/693-concept-in-evolutionary-theory-and-
operation-of-condominiums

11	 อ้างแล้ว,ประสงค์ แสงพายัพ, การบริหารคอนโดมิเนียม, น. 4-5.

12	 มานพ พงศทัต, รวมเรื่องอาคารชุดของประเทศไทย, ม.ป.ป., 2527, น. 1-2.
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กลับมาได้รายงานผลการประชุมให้กระทรวงมหาดไทยทราบและได้เสนอความเห็นว่า ในอนาคต

จะมีการสร้างอาคารชุดขึ้นในประเทศไทย จึงควรมีกฎหมายเกี่ยวกับการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด

ขึ้นใช้บังคับ เพื่อให้ประชาชนสามารถซื้อได้โดยมีกรรมสิทธิ์ในแต่ละ unit ห้องชุด เป็นเอกเทศ โดย

มกีารแต่งต้ังให้คณะกรรมการและข้าราชการผูท้รงคณุวุฒิจากหน่วยราชการท่ีเกีย่วข้องหลายหน่วย

งานร่วมกนัพจิารณาร่างพระราชบัญญติัว่าด้วยกรรมสทิธิใ์นอาคารชดุ พ.ศ. ... 13 ซึง่ในการพจิารณา

ร่างกฎหมายดังกล่าวคณะกรรมการกฤษฎีกา เห็นว่ามีปัญหาหลายประการทั้งปัญหาข้อเท็จจริงใน

ทางปฏิบัติและปัญหาข้อกฎหมาย โดยเฉพาะปัญหาเรื่อง ฐานะนิติบุคคลของนิติบุคคลอาคารชุด14 

จึงได้เสนอคณะรัฐมนตรีให้ระงับร่างพระราชบัญญัตินี้ไว้ จนกว่ากระทรวงผู้รับผิดชอบในเร่ืองนี้จะ

หาวิธีการบริหารอาคารชุดได้ใหม่โดยเหมาะสม แต่เนื่องจากกระทรวงมหาดไทยได้น�ำบันทึกเสนอ

คณะรฐัมนตรแีละอ้างว่า คณะกรรมการกฤษฎกีาเหน็ว่า ไม่จ�ำเป็นต้องจดัให้อาคารชดุมีสถานะเป็น

นติิบุคคล เพราะบคุคลธรรมดาก็อาจจดัการได้ เจตนารมณ์ของร่างกฎหมายนีเ้พยีงเพือ่จะจดัระบบ

การถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดให้เป็นสัดส่วนแยกจากกรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์เท่าน้ัน คณะรฐัมนตรีจงึได้ลงมติเหน็ชอบและให้คณะกรรมกฤษฎีการร่างพระราชบญัญัตนิี้

ต่อไป แต่อย่างไรก็ตามร่างกฎหมายพระราชบัญญัติว่าด้วยกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด พ.ศ. ... ยังคงมี

ข้อขดัข้องหลายประการ อนัจะท�ำให้เกดิความเสยีหายขึน้ได้จงึได้มกีารเสนอให้ปรบัปรงุร่างกฎหมาย

ดงักล่าว15 ซ่ึงส่งผลให้ร่างกฎหมายฉบบันีค้้างอยู่ทีก่รมท่ีดนิผูเ้ป็นเจ้าของเร่ืองเป็นเวลาประมาณ 8 ปี16 

จนกระทั่งต่อมาราวปี พ.ศ. 2519-2520 ร่างพระราชบัญญัติกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด พ.ศ. 

... ได้ถกูน�ำมาพิจารณาใหม่อีกครั้ง โดยการเคหะแห่งชาติซึง่ในขณะนั้นมีปญัหาเกี่ยวกับการจดัการ

ทีอ่ยูอ่าศยั และมนีโยบายทีจ่ะขายแฟลตบางแห่งให้กับประชาชนแต่ไม่สามารถท�ำได้เน่ืองจากตดิขัด

อยูท่ีไ่ม่มข้ีอกฎหมายรองรบั การเคหะแห่งชาตจิงึได้มีการฟ้ืนฟกูารร่างกฎหมายคอนโดมเินยีมหรอื 

13	 โสภณ ชัยสุวรรณ, ค�ำอธิบายกฎหมายอาคารชุด, กรุงเทพฯ: ส�ำนักพิมพ์ห้างหุ้นส่วนจ�ำกัด ป.สัมพันธ์พาณิชย์, 2524 น. 
1 อ้างใน วิกรณ์ รักษ์ปวงชน, กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด, นิติศาสตร์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 
2528, น.13.

14	 บันทึกของเลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา เรื่อง “การพิจารณาร่างพระราชบัญญัติว่าด้วยกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด พ.ศ. 
.......” ส�ำนกังานคณะกรรมการกฤษฎีการ, กรกฎาคม 2517 อ้างใน วกิรณ์  รักษ์ปวงชน, กรรมสทิธิใ์นอาคารชดุ, นติิศาสตร์
มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2528, น.14. 

15	 ค�ำชี้แจงของนายสนั่น สตงคุณห์ ปรากฏในรายงานการประชุม คณะกรรมการร่างพระราชบัญญัติกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 
พ.ศ. ... ครั้งที่ 2 /2519 วันพุธที่ 15 ธันวาคม 2519 เวลา 13.30 น. ณ ห้องประชุมส�ำนักนโยบายและแผนมหาดไทย 
กระทรวงมหาดไทย อ้างใน วิกรณ์  รกัษ์ปวงชน, กรรมสิทธ์ิในอาคารชดุ, นติศิาสตร์มหาบณัฑิต คณะนติศิาสตร์ มหาวทิยาลยั
ธรรมศาสตร์, 2528, น.14-15.

16	 บันทึก มท.0606/1189 จากกองวิชาการกรมที่ดินเสนออธิบดีกรมที่ดิน เรื่องร่างพระราชบัญญัติกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด
พ.ศ. .... ลงวันที่ 5 กรกฎาคม 2519 อ้างใน วิกรณ์  รักษ์ปวงชน, กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด, นิติศาสตร์มหาบัณฑิต คณะ
นิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2528, น.14-15

วิถีชีวิตในชุมชนอาคารชุด: กรณีศึกษาหมู่บ้านเอื้ออาทร จังหวัดเชียงใหม่
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“กฎหมายอาคารชุด” ขึ้นใหม่อีกคร้ังโดยได้ท�ำการศึกษากฎหมายอย่างละเอียดและมีการส่งผู้

ช�ำนาญการเฉพาะเรื่องนี้เดินทางไปศึกษาและประชุมเก่ียวกับคอนโดมิเนียมเพิ่มมากข้ึน พร้อมทั้ง

ท�ำการเปรยีบเทยีบกฎหมายของต่างประเทศ เช่น ฝรัง่เศส อเมรกิา องักฤษและฟิลปิปินส์ เป็นต้น17 

จนเป็นที่ยอมรับและมีการประกาศใช้ในพระราชกิจจานุเบกษา เมื่อวันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 252218 

	 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ “ปัญหาในด้านที่อยู่อาศัยภายในเมือง

ได้เพิม่ทวมีากขึน้ และระบบกรรมสิทธ์ิในอสังหารมิทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ไม่

อาจสนองความต้องการของประชาชน ซึง่ต้องอยูอ่าศยัในอาคารเดยีวกนัโดยร่วมกันมีกรรมสทิธิห้์อง

ชุดในอาคารน้ันแยกจากกันเป็นสัดส่วนได้ สมควรวางระบบกรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้นเพื่อให้ผู้ที่อยู่ใน

อาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสทิธ์ิห้องชดุในอาคารส่วนทีเ่ป็นของตนแยกจากกนัเป็นสดัส่วนและ

สามารถจัดระบบค่าใช้จ่ายในการบ�ำรุงรักษาอาคารร่วมกันได้ นอกจากนั้นสมควรวางมาตรการ

ควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดให้เหมาะสมเพื่อเป็นหลักประกันให้แก่ผู้ที่จะมาซื้อห้องชุดเพื่ออยู่อาศัย 

จึงจ�ำเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ขึ้น”19

ในปัจจุบันกฎหมายอาคารชุดได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมใหม่ถึง 3 ครั้งด้วยกัน ได้แก่พระราช

บญัญตัอิาคารชดุ(ฉบบัที ่2 ) พ.ศ.2534 แก้ไขเรือ่งการถือกรรมสทิธิข์องบคุคลต่างด้าวหรือนติิบคุคล

ที่มีสิทธิในที่ดินเหมือนคนต่างด้าวบางประเภท20 พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2542 

แก้ไขหลกัเกณฑ์การได้มาซึง่กรรมสทิธิใ์นห้องชดุของคนต่างด้าวและนติิบคุคลทีก่ฎหมายถอืว่าเป็น

คนต่างด้าวให้เหมาะสมยิง่ขึน้ เพือ่อ�ำนวยความสะดวกในการซือ้ห้องชุด21 และพระราชบญัญตัอิาคาร

ชดุ(ฉบบัที ่4 ) พ.ศ.2551 แก้ไขหลกัเกณฑ์หรอืรายละเอยีดบางประการทีไ่ม่สามารถใช้บังคบัได้จรงิ

และไม่เพยีงพอทีจ่ะคุม้ครองประชาชนทีซ่ือ้ห้องชดุเพือ่การอยูอ่าศัย อาท ิเรือ่งการประกอบการค้า

ในอาคารชุดและบทลงโทษ เป็นต้น22 

สาระส�ำคญัของกฎหมายอาคารชดุ กล่าวถงึผูม้สีทิธิข์อจดทะเบียนเป็นอาคารชดุว่าจะต้อง

เป็นเจ้าของทีด่นิและมโีฉนดทีดิ่นซึง่เป็นทีต่ัง้ของอาคารชุดน้ันๆ โดยมีหลกัการส�ำคญัว่า บคุคลแต่ละ

คนสามารถแยกกันถือกรรมสิทธ์ิในอาคารหลังเดียวกันออกเป็นส่วนๆ และกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด

17	 อ้างแล้ว, ประสงค์ แสงพายัพ, การบริหารคอนโดมิเนียม, หน้า 5-6.

18	 ราชกิจจานุเบกษา เล่มที่ 96 ตอน 67 พ.ศ. 2522

19	 หมายเหตุ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522

20	 หมายเหตุ พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2 ) พ.ศ.2534

21	 หมายเหตุ พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3 ) พ.ศ.2542

22	 หมายเหตุ พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4 ) พ.ศ.2551

วารสารนิติสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ ปีที่ 10 ฉบับที่ 2 กรกฎาคม-ธันวาคม 2560
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จะประกอบไปด้วยกรรมสทิธิใ์นทรพัย์ส่วนบคุคล (Personal Property) ห้องชดุแต่ละห้องชดุ และ

กรรมสิทธิ์ส่วนร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง (Common Property) ได้แก่ โครงสร้างตัวอาคาร ที่ดินที่

เป็นที่ปลูกสร้างอาคาร บันได ระเบียง ลิฟต์ สนามหญ้า ที่จอดรถ และอื่นๆ ที่ก�ำหนดไว้ ซึ่งเมื่อจด

ทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมายแล้ว เจ้าหน้าที่รัฐจึงสามารถออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด หรือ

โฉนดบนอากาศให้กับเจ้าของห้องชดุแต่ละรายได้ ซึง่โฉนดดงักล่าวมค่ีาและสทิธเิท่ากบัโฉนดบนพืน้

ดินทั่วๆ ไป กล่าวคือกฎหมายรับรองสิทธิในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดว่ามีอยู่จริงและสามารถใช้จด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้ อาทิ ซื้อขาย จ�ำนอง ให้เช่า เป็นต้น นอกจากเร่ืองของกรรมสิทธ์ิ 

กฎหมายอาคารชุดยังได้ระบุถึงการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อท�ำหน้าที่ดูแลทรัพย์สินส่วนกลาง 

รวมถึงก�ำหนดภาระหน้าที่ของเจ้าของห้องชุดและบทลงโทษอีกด้วย23 

ด้วยเหตุนี้ กฎหมายอาคารชุดจึงถูกร่างขึ้นมาเพื่อเป็นการแก้ไขปัญหาเกี่ยวกับกรรมสิทธิ ์

ในอาคารชุดไว้โดยเฉพาะ รวมทั้งก�ำหนดวิธีการบริหารจัดการอาคารชุด ก�ำหนดสิทธิและหน้าที่ 

ของเจ้าของห้องชุดให้สามารถอยู่กันภายในอาคารชุดได้อย่างสงบสุขซึ่งเป็นหัวใจส�ำคัญของ 

การอยู่อาศัยร่วมกันภายในอาคารชุด แต่ในทางตรงข้ามการอาศัยอยู่ร่วมกันของผู้คนจ�ำนวนมากนี้ 

กฎหมายอาคารชุดมิได้เป็นสิ่งเดียวที่จะสามารถบังคับและก�ำหนดกฎเกณฑ์ในการอาศัยอยู ่ 

ร่วมกันของผู้คนได้อย่างตายตัว การมีกฎหมายอาคารชุด จึงเป็นเพียงแบบแผนท่ีใช้เป็นแนวทาง 

ในการออกข้อบังคับหรือกฎระเบียบต่างๆ ในการอาศัยอยู่ร่วมกันภายในชุมชนเท่านั้น เพราะการ 

เห็นอกเห็นใจกัน การรู ้จักเข้าใจกันผ่อนหนักผ่อนเบาและเกรงใจผู ้ร ่วมอาคารชุดด้วยกัน 

นั้น24 ถือได้ว่าเป็นธรรมเนียมปฏิบัติของการอยู่ร่วมกันภายในอาคารชุด มากกว่าการค�ำนึงถึง

แบบแผนตามกฎหมายหรอืกฎเกณฑ์ต่างๆ ซึง่ส่งผลให้การอาศยัอยูใ่นอาคารชุดนอกจากจะประกอบ

ไปด้วยกฎหมายอาคารชุด ข้อบังคับและกฎระเบียบของชุมชนแล้ว ยังหมายความถึงกฎอื่นๆ ที่ไม่

เป็นทางการส�ำหรับการอาศัยอยู่ร่วมกันภายในอาคารชุดอีกด้วย

2. กฎหมายกับชุมชนอาคารชุด

เมื่อกล่าวถึงการอาศัยอยู่ในอาคารชุด สิ่งแรกที่คนทั่วไปนึกถึงอาจเป็นภาพของตึกสูงหรือ

คอนโดมเินียมทีห่รูหรา มสีิง่อ�ำนวยความสะดวกทีค่รบครนัและมรีะบบรกัษาความปลอดภยัทีด่ ีแต่เมือ่

เน้นย�้ำถึงความเป็น “ชุมชน” ภาพที่ปรากฏเด่นชัดออกมากลับกลายเป็นแฟลตหรือที่อยู่อาศัยส�ำหรับ

ผู้มีรายได้น้อยที่รัฐได้จัดหาให้กับประชาชน ภาพของผู้คนอาศัยอยู่กันอย่างหนาแน่นในอาคารชุดหรือ

23	 วิชัย ตันติกุลานันท์ และจุฬาลักษณ์ ตันติกุลานันท์, ค�ำอธิบายกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด กฎหมายคอนโดมิเนียม, 
กรุงเทพฯ: ห้างหุ้นส่วนจ�ำกัดพิมพ์อักษร, 2559, หน้า 1-4.

24	 อ้างแล้ว, มานพ พงศทัต, รวมเรื่องอาคารชุดของประเทศไทย, หน้า 2-17, 2-18.

วิถีชีวิตในชุมชนอาคารชุด: กรณีศึกษาหมู่บ้านเอื้ออาทร จังหวัดเชียงใหม่
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แฟลตที่ไม่ค่อยจะมีความเป็นระเบียบเรียบร้อยและไม่น่าอยู่อาศัยเอาเสียเลย อย่างไรก็ตาม ชุมชน

อาคารชุดนี้ ยังคงมีข้อกังขาของความเป็นชุมชนว่าการอาศัยอยู่ในอาคารชุดนั้น จะถือว่าเป็นชุมชนได้

หรือไม่ หรือจะเป็นเพียงชุมคนเท่านั้น 

ส�ำหรับชุมชนอาคารชุด (หมู่บ้านเอื้ออาทรแห่งหนึ่งในจังหวัดเชียงใหม่) ในทัศนะของผู้เขียน

เหน็ว่า ชุมชนอาคารชดุมลีกัษณะของความเป็นชมุชนตามแนวคดิของชุมชนเชิงสถาบัน กล่าวคอื ชุมชน

เป็นองค์กรทางสังคมท่ีผู้คนมารวมตัวกันโดยสมัครใจบนพ้ืนฐานของการร่วมมือ การเป็นเจ้าของร่วม

กนั เน้นความเท่าเทยีมกัน ยอมรบัคณุค่าอนัเดยีวกนัในการปกครองตนเอง โดยชุมชนดงักล่าวอาจเป็น

ได้ทั้ง ชุมชนในฐานะที่เป็นหน่วยของพื้นที่ ชุมชนที่เป็นโครงสร้างเชิงสถาบันหรือมองว่าชุมชนมีนัย

ครอบคลมุไปถงึประสบการณ์ของกลุม่ทีแ่ตกต่างกัน ซึง่ท�ำให้ชมุชนตามแนวความคดินีส้ามารถผนัแปร

ไปได้หลายรูปแบบ25 

เพราะเหตนุี ้ชมุชนอาคารชุดจงึถอืได้ว่าเป็นชมุชนเชงิสถาบนัอกีรปูแบบหนึง่ อนัเกดิขึน้มา

จากการรวมตวักนัของผูค้นทีม่ทีีม่าต่างกนัและเข้ามาอาศยัอยูใ่นอาคารชดุเดยีวกนัด้วยความสมัคร

ใจ มคีวามเป็นเจ้าของในทรัพย์ส่วนกลางร่วมกันและยอมรบัในกฎหมายอาคารชุด ข้อบงัคบัและกฎ

ระเบียบของชุมชนร่วมกัน รวมถึงการยอมรับในความเป็นหมู่บ้านเอื้ออาทรท่ีเป็นโครงการของรัฐ 

อันจัดท�ำข้ึนมาเพ่ือช่วยเหลือประชาชนผู้มีรายได้น้อยร่วมกัน ซึ่งการยอมรับในความเป็นชุมชนดัง

กล่าวของสมาชกิในชมุชนนี ้ส่งผลให้สมาชกิในชมุชนทกุคนต่างมสีทิธแิละหน้าทีท่ีจ่ะต้องปฏบิตัต่ิอ

ผู้พักอาศัยด้วยกันและต่อชุมชนที่อยู่อาศัย ตามกฎหมายอาคารชุด และกฎระเบียบของชุมชนที่

ก�ำหนดไว้

	 2.1 สิทธิของเจ้าของห้องชุด 

เจ้าของห้องชุดมีสิทธิในทรัพย์ส่วนบุคคล ได้แก่ ห้องชุด และรวมถึงสิ่งปลูกสร้าง หรือที่ดิน

ที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย และสิทธิในทรัพย์ที่เป็นกรรมสิทธิ์ส่วนกลาง ซึ่งหมาย

ถึงส่วนของอาคารชุดที่ไม่ใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดและที่ดินหรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือ

เพือ่ประโยชน์ร่วมกนัส�ำหรบัเจ้าของร่วม26 ได้แก่ ทรพัย์ทีจ่ดัไว้ส�ำหรับเจ้าของห้องชดุใช้ร่วมกนั เช่น 

ฐานราก เสาเข็ม เสาหลังคา ดาดฟ้า บันไดขึ้นลงสู่อาคารทุกชั้น และทรัพย์สินที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อ

ประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วมทุกคน เช่น ลานจอดรถ สนามกีฬา สวนหย่อม บันได รั้ว เครื่อง

ปั๊มน�้ำ ถังเก็บน�้ำ เครื่องตัดหญ้า และทรัพย์อื่นๆ ตามที่กฎหมายก�ำหนด เป็นต้น27 ทั้งนี้ในการใช้

25	 อานันท์ กาญจนพันธุ์, ถกความคิดสังคมศาสตร์ในสังคมไทย, เชียงใหม่:ภาควิชาสังคมวิทยาและมานุษยวิทยา คณะ
สังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเชียงใหม่, 2555, น.63-64.

26	 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522, มาตรา 4

27	 อ้างแล้ว,วิชัย ตันติกุลานันท์ และ จุฬาลักษณ์ ตันติกุลานันท์, ค�ำอธิบายกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด กฎหมาย
คอนโดมิเนียม, หน้า 11.

วารสารนิติสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ ปีที่ 10 ฉบับที่ 2 กรกฎาคม-ธันวาคม 2560
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สิทธิในทรัพย์ส่วนตัว เจ้าของห้องชุดจะต้องไม่กระท�ำการใดๆ ต่อทรัพย์ส่วนบุคคลของตนอันอาจ

จะเป็นการกระทบกระเทอืนต่อโครงสร้างความมัน่คง หรอืกระทบต่อการป้องกนัความเสยีหายทีต่่อ

ตัวอาคารไม่ได้ หรือการอื่นตามที่ก�ำหนดไว้ในข้อบังคับ28  

	 2.2 หน้าที่ของ เจ้าของห้องชุดหรือเจ้าของร่วม

หน้าที่ของเจ้าของห้องชุด ได้แก่ การงดเว้นการกระท�ำใดๆ ต่อทรัพย์ส่วนกลาง อันอาจก่อ

ให้เกิดอันตราย ความเสียหาย ความไม่เป็นระเบียบเรียบร้อย ความเดือดร้อนร�ำคาญหรือรบกวน

การอยู่อาศัยของผู้อื่น การงดเว้นการประกอบการค้าในอาคารชุดเว้นแต่ในพื้นท่ีท่ีมีการจัดไว้เพื่อ

เป็นการเฉพาะ การเข้าร่วมประชุมของเจ้าของร่วมเพื่อพิจารณาเรื่องราวต่างๆ และลงมติตามที่

ก�ำหนดไว้ในกฎหมาย ข้อบังคับและระเบียบของอาคารชุด การออกค่าใช้จ่ายของเจ้าของร่วมและ

ช�ำระเงนิอืน่ๆ ตามทีก่�ำหนดไว้ในกฎหมาย ข้อบงัคบัและระเบียบของอาคารชุดหรอืตามมตทิีป่ระชุม

ใหญ่ของเจ้าของร่วม เจ้าของร่วมต้องปฏิบัติตามมติที่ประชุมใหญ่หรือมติของเจ้าของร่วม หรือมติ

ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดภายในกรอบของกฎหมาย ข้อบังคับและระเบียบของ 

อาคารชุด เป็นต้น29 

อย่างไรกต็าม นอกจากสทิธแิละหน้าทีต่ามกฎหมายทีเ่จ้าของห้องชดุจะต้องปฏบิตัติามแล้ว 

ในการอาศัยอยู่ร่วมกันในชุมชนอาคารชุด พบว่ายังคงมีกฎระเบียบ ข้อบังคับอื่นๆ ในการอาศัยอยู่

ร่วมกัน ซ่ึงชุมชนอาคารชุดในแต่ละแห่งนั้นจะมีกฎระเบียบที่แตกต่างกันออกไป แต่โดยส่วนใหญ่

แล้วมกัจะสอดคล้องและเป็นไปตามทีก่ฎหมายอาคารชุดก�ำหนด อย่างเช่นระเบียบการอยูอ่าศยัของ

โครงการหมู่บ้านเอื้ออาทรแห่งหนึ่งในจังหวัดเชียงใหม่ ซึ่งประกอบไปด้วยระเบียบเก่ียวกับการใช้

และการจัดการห้องพักของตนเอง ระเบียบเกี่ยวกับการอยู่อาศัยภายในห้องชุดและระเบียบเก่ียว

กับการใช้ประโยชน์ทรัพย์ส่วนกลาง 

ระเบียบเกี่ยวกับการใช้และการจัดการห้องพักของตนเอง อาทิ การเข้าอยู่อาศัยต้องใช้

ห้องชดุส�ำหรบัพกัอาศัยเท่านัน้และต้องดแูลรกัษาให้อยูใ่นสภาพเรยีบร้อยด ีหากเป็นห้องให้เช่าหรอื

ให้ผู้อื่นพัก ขอให้แจ้งข้อมูลผู้พักและข้อมูลที่จ�ำเป็นให้ส�ำนักงานผู้จัดการบริหารงานโครงการบ้าน

เอื้ออาทรทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเช่น โรคประจ�ำตัว ระยะเวลาการพัก การตกแต่งต่อเติม 

ห้องชดุ ต้องมกีารขออนญุาตและได้รับอนญุาตจากส�ำนักงานผูจั้ดการบรหิารโครงการบ้านเอ้ืออาทร 

ก่อนจึงจะด�ำเนินการได้ เจ้าของห้องชุดต้องไม่ใช้ห้องชุดกระท�ำการใดๆ อันส่อเจตนาไปในทางผิด

กฎหมาย หรือขัดต่อความสงบเรียบร้อย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชนและไม่ใช้ห้องชุดเป็นที ่

28	 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522, มาตรา 13 วรรคสอง

29	 การเคหะแห่งชาติ, หนังสือหมอบ้าน ฉบับคู่มือการอาศัยในอาคารชุด, สืบค้นวันที่ 29 กรกฎาคม 2560, จาก https://
www.nha.co.th / assets/portals/1/ files/ download / arkanchood.pdf, หน้า 24-27 

วิถีชีวิตในชุมชนอาคารชุด: กรณีศึกษาหมู่บ้านเอื้ออาทร จังหวัดเชียงใหม่
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เก็บศพ ท�ำพิธีศพ หรือพิธีกรรมต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับศพ

ระเบียบเกี่ยวกับการอยู่อาศัยภายในห้องชุด อาทิ เจ้าของห้องชุดต้องไม่เลี้ยงสัตว์หรือส่ง

เสรมิการเลีย้งสตัว์ไม่ว่ารปูแบบใดๆ เช่นคอยให้น�ำ้แมว ให้อาหารนก ให้อาหารสนุขั เป็นต้น เจ้าของ

ห้องชุดต้องแนะน�ำ ตักเตือนบริวารมิให้ส่งเสียงอึกทึกจนเกิดความเดือดร้อนร�ำคาญแก่ผู้อาศัยใกล้

เคียง เช่น การเปิดเสียงเครื่องรับวิทยุ โทรทัศน์เสียงดังหรือส่งเสียงดังเกินควร เป็นต้น เจ้าของห้อง

ชุดต้องไม่วางถังขยะบริเวณทางเดินหน้าห้องชุดและควรใส่ถุงพลาสติก (ถุงด�ำ) หรือมัดปากถุงให้

แน่นก่อนน�ำมาทิง้ถงัรบัขยะ ณ จุดทีเ่ตรยีมไว้แต่ละอาคาร โดยแยกประเภทของขยะตามความเหมาะ

สมก่อนทิ้ง เจ้าของห้องชุดต้องไม่วางรองเท้า ราวตากผ้าหรือตากผ้า รวมทั้งอุปกรณ์อื่นๆ บริเวณ

ทางเดินหน้าห้องชุด เจ้าของห้องชุดต้องไม่ตาก แขวน ผึ่ง หรือพาดสิ่งใดสิ่งหน่ึงหรือวางกระถาง

ต้นไม้เหนือราวระเบยีงของห้องชดุ ผนงัภายนอกห้องชุด พืน้ท่ีด้านหลงัอาคารชุดและพืน้ท่ีส่วนกลาง

อื่นๆ ของชุมชน

ระเบียบเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ทรัพย์ส่วนกลาง ทรัพย์ส่วนกลาง หมายถึง ส่วนอาคาร

ชุดที่ไม่ใช่ห้องชุด อาทิ ที่ดินที่ตั้งของอาคารชุดหรือทรัพย์สินอื่นๆ ที่มีไว้ใช้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน

ส�ำหรับผู้พักอาศัยในอาคารชุด เช่น ระเบียง ทางเดิน โถงบันได ระบบไฟฟ้า ประปาประจ�ำอาคาร 

สวนสาธารณะ สนามเดก็เล่น เป็นต้น ซึง่ในการใช้ประโยชน์จากทรพัย์ส่วนกลางเจ้าของห้องชุด หรอื

ผู้พักอาศัยจะต้องปฏิบัติตามกฎระเบียบของชุมชน ได้แก่ เจ้าของห้องชุดจะต้องไม่ละเมิดสิทธิการ

ใช้ประโยชน์ จากทรัพย์ส่วนกลางโดยมิได้รับอนุญาตและห้ามด�ำเนินการใดๆ ในลักษณะถือครอง 

เช่น ล้อมรั้ว กั้นเป็นแนว หรือด�ำเนินการใดๆ ที่เป็นการละเมิดสิทธิของผู้พักรายอื่น เจ้าของห้องชุด

จะต้องไม่ตั้งวาง ตอกตรึงสิ่งของบริเวณทรัพย์ส่วนกลาง เช่น กระถางต้นไม้ ราวผ้า ฯลฯ เป็นต้น 

รวมทัง้ต้องไม่ปิดแผ่นภาพ ป้ายชือ่หรือป้ายโฆษณา บรเิวณผนงัระเบยีงนอกห้องชดุ เจ้าของห้องชุด

ต้องช�ำระค่าธรรมเนยีมหรอืค่าบรกิารตามความเหมาะสมหรอืตามทีก่�ำหนด บคุคลภายนอกทีไ่ม่ใช่

เจ้าของห้องชุดหรือบริวารจะเข้ามาในบริเวณอาคารชุดหรือใช้ทรัพย์ส่วนกลางโดยมิได้รับอนุญาต

ไม่ได้ หากเจ้าของห้องชุดใดอนุญาตบุคคลภายนอกเข้ามาต้องรับผิดชอบหากเกิดความเสียหายขึ้น

กับทรัพย์ส่วนกลางและเม่ือพบเห็นว่ามีการบุกรุกใช้ทรัพย์ส่วนกลาง หรือพบเห็นความเสียหายท่ี

เกิดกับทรัพย์ส่วนกลางต้องแจ้งเจ้าหน้าที่ผู้รับผิดชอบด�ำเนินการแก้ไข เจ้าของห้องชุดและบริวาร

จะต้องไม่กระท�ำการใดๆ บริเวณทรัพย์ส่วนกลาง หรือในห้องชุดอันเป็นการก่อกวนและสร้างความ

เดือดร้อนการอยู่อาศัยของผู้อื่น เช่น มั่วสุมดื่มสุราส่งเสียงดัง สูบบุหรี่ เปิดเสียงเครื่องใช้ไฟฟ้าดัง

เกินควร เป็นต้น30

30	 ระเบียบของโครงการบ้านเอื้ออาทรอาคารชุด ตามมติการประชุมของคณะกรรมการนิติบุคคล เมื่อวันที่ 28 กุมภาพันธ์ 
พ.ศ. 2560

วารสารนิติสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ ปีที่ 10 ฉบับที่ 2 กรกฎาคม-ธันวาคม 2560
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จากกฎระเบยีบต่างๆ ในข้างต้น เม่ือพจิารณาถงึสภาพแห่งความเป็นจรงิในการบงัคบัใช้กฎ

ระเบียบของชุมชนอาคารชุด อย่างเช่นในกรณีของหมู่บ้านเอื้ออาทร พบว่ายังไม่ค่อยมีสภาพแห่ง

การบงัคบัเท่าทีค่วร เนือ่งจากวิถีแห่งการด�ำเนนิชวิีตของผูค้นในชมุชนอาคารชดุแห่งนีม้คีวามหลาก

หลาย ทัง้ในด้านสถานภาพ หน้าทีก่ารงาน อายุ เพศ ภูมิหลงั ซึง่ท�ำให้ยากต่อการบงัคบัใช้กฎระเบียบ 

อีกทั้งในด้านของวัฒนธรรมทางสังคมในการอาศัยอยู ่ร ่วมกันภายในอาคารชุดยังคงมีความ

อะลุ่มอล่วยต่อการกระท�ำผิดกฎหมายและกฎระเบียบในการอยู่อาศัยอยู่เป็นจ�ำนวนมาก จนน�ำไป

สู่การบังคับใช้กฎระเบียบอย่างไม่เป็นทางการของชุมชนอาคารชุดมากขึ้น ซึ่งสะท้อนผ่านการ

สังเกตการณ์โดยการเข้าพกัอยูอ่าศัยภายในชมุชนบ้านเอือ้อาทรของผูเ้ขยีนระหว่างช่วงเดอืนตลุาคม 

2559-สิงหาคม 2560 ในการปฏิบัติตามระเบียบเกี่ยวกับการใช้และการจัดการห้องพักของตนเอง 

ระเบียบเกี่ยวกับการอยู่อาศัยภายในห้องชุดและระเบียบเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ทรัพย์ส่วนกลาง 

พบว่า

สมาชกิทีอ่าศัยอยูภ่ายในชมุชนมมีมุมองทีห่ลากหลายต่อกฎหมายอาคารชุดและกฎระเบยีบ

ของชุมชน อันประกอบไปด้วยสมาชิกที่เห็นว่าควรมีการปฏิบัติตามกฎระเบียบของชุมชนอย่างตรง

ไปตรงมา สมาชกิทีเ่ห็นว่าควรมกีารอะลุม่อล่วยกนับ้างในบางกรณแีละสมาชกิท่ีอาศยัอยูใ่นห้องชดุ

อย่างเป็นเอกเทศโดยไม่มีความเห็นใดๆ ต่อกฎหมายหรือกฎระเบียบของชุมชน ซึ่งอาจกล่าวได้ว่า

มมุมองต่างๆ ของสมาชกิในชมุชนแห่งนีล้้วนแต่ตัง้อยูบ่นพืน้ฐานของการอาศยัอยูร่่วมกนัในลกัษณะ

ที่จะต้องไม่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนแก่เพ่ือนบ้าน ซ่ึงลักษณะร่วมดังกล่าวนี้ได้ส่งผลต่อสภาพแห่ง

การบังคับใช้กฎระเบียบของชุมชนในการอาศัยอยู่ร่วมกัน31 อาทิ

- กรณห้ีองให้เช่าหรอืให้ผู้อ่ืนพกั เจ้าของห้องชุดมีการแจ้งข้อมลูให้ส�ำนักงานผูจั้ดการบรหิาร

งานโครงการบ้านเอื้ออาทรทราบน้อยมาก ซึ่งส่งผลให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่สามารถระบุได้ว่าใน

หมู่บ้านเอื้ออาทรแห่งนี้มีผู้เช่าหรือผู้อ่ืนพักอยู่อาศัยมีจ�ำนวนเท่าใดและเป็นใครบ้าง อันส่งผลต่อ

ความปลอดภัยในการพักอาศัยของสมาชิกในชุมชนคนอื่นๆ 

- กรณีการเลี้ยงสัตว์ภายในห้องชุด แม้ว่าจะมีกฎระเบียบเกี่ยวกับการอยู่อาศัยภายในห้อง

ชุดห้ามไว้แล้วก็ตาม แต่ในสภาพแห่งความเป็นจริงยังคงมีการน�ำสัตว์มาเลี้ยงไว้ภายในห้องชุดและ

มีการอะลุ่มอล่วยให้กบัผูเ้ลีย้งสัตว์ทีไ่ม่ก่อให้เกดิความเดอืดร้อนแก่ห้องข้างๆ และจะผดิกฎระเบยีบ

เมื่อมีการร้องเรียนความเดือดร้อนเกี่ยวกับสัตว์นั้นต่อนิติบุคคลอาคารชุด 

- การใช้พื้นที่ส่วนกลาง แม้ว่าจะมีกฎระเบียบเกี่ยวกับการใช้พื้นที่ส่วนกลางแล้วก็ตาม แต่

ในการอยู่อาศยัน้ันพืน้ทีด่งักล่าวมคีวามยดืหยุน่สงู เช่น การอนญุาตให้วางรองเท้าหน้าห้องได้ไม่เกนิ 

3 คู่ (ซึ่งส่วนใหญ่เกิน) รวมทั้งการวางสิ่งของหรืออุปกรณ์ต่างๆ บริเวณทางเดินหน้าห้องชุด หรือ

31	 ข้อมูลที่ได้จากการสังเกตการณ์ ของผู้เขียน จากการเข้าพักอาศัยในบ้านเอื้ออาทร เพื่อการเก็บข้อมูลในการศึกษาครั้งนี้

วิถีชีวิตในชุมชนอาคารชุด: กรณีศึกษาหมู่บ้านเอื้ออาทร จังหวัดเชียงใหม่
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แม้แต่การตากผ้ายื่นออกมานอกระเบียงหรือในพื้นท่ีส่วนกลาง ปลูกต้นไม้หรือวางกระถางต้นไม้

เหนือราวระเบียงของห้องชุดก็มิได้ถือว่าเป็นการท�ำผิดกฎระเบียบของชุมชน และสามารถพบเห็น

ได้ทัว่ไปตามอาคารต่างๆ รวมถงึการวางราวตากผ้าและสิง่ของต่างๆ ในลกัษณะกึง่ถาวรในพืน้ทีส่่วน

กลาง (วางไว้โดยไม่เก็บเข้าห้องชุดของตนเอง) และการใช้พื้นที่ส่วนกลางเก็บทรัพย์สินของตนเอง 

เช่น จอดรถตายตัวในพื้นที่ส่วนกลาง ซึ่งลักษณะการอยู่อาศัยดังกล่าวแม้ว่าจะเป็นการกระท�ำที่ผิด

กฎระเบียบของชุมชนโดยชัดแจ้งแล้วก็ตาม แต่เมื่อสมาชิกชุมชนโดยส่วนใหญ่ได้ใช้ประโยชน์ กฎ

ระเบียบดังกล่าวก็สามารถอะลุ่มอล่วยกันได้ 

อกีท้ังในการด�ำเนนิชวิีตประจ�ำวันของสมาชกิในชมุชนเอง ยงัคงพบว่ามกีารฝ่าฝืนกฎหมาย

อาคารชุด โดยเฉพาะเรื่องการประกอบอาชีพในห้องชุด เช่นร้านเสริมสวย ร้านเย็บผ้า ร้านซักผ้า

หรอืการใช้ห้องชดุเป็นทีต่ัง้ส�ำนักงาน เป็นต้น ซึง่การใช้ห้องชุดนอกเหนือไปจากการใช้เป็นท่ีอยูอ่าศัย

นี้ แม้ว่าจะเป็นการกระท�ำความผิดตามพระราชบัญญัติอาคารชุดมาตรา 17/1 วรรคสอง ก�ำหนด

ห้ามไม่ให้มกีารประกอบการค้าในห้องพกัของตนเอง32 แต่ในสภาพแห่งความเป็นจรงินัน้ สมาชกิใน

ชุมชนต่างได้ใช้ประโยชน์จากการประกอบอาชีพดังกล่าว และการประกอบอาชีพในห้องชุดนั้น ผู้ที่

อยู่อาศัยทั้งท่ีเป็นผู้เปิดร้าน มีความเห็นว่า สิ่งที่ตนเองท�ำก็มิได้ท�ำให้เพ่ือนบ้านเดือดร้อน ในทาง

กลบักนั ผู้พกัอาศัยคนอืน่ๆ ทีม่าใช้บริการ กย็งัมองว่า เป็นการอ�ำนวยความสะดวกแก่ตนเองในการ

อยู่อาศัยอีกด้วย

อย่างไรก็ตาม การบังคับใช้กฎระเบียบต่างๆ นี้ ย่อมข้ึนอยู ่กับนิติบุคคลอาคารชุด  

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดและสมาชิกในชุมชนในแต่ละแห่ง ว่าต้องการให้ชุมชนอาคารชุด

ของตนเองมคีวามเป็นระเบยีบเรยีบร้อยเพยีงใด โดยเฉพาะอย่างยิง่การมส่ีวนร่วมของสมาชกิในการ

ตระหนักถึงปัญหาและหาวิธีการแก้ไข ซึ่งเห็นได้จากเรื่องเล่าของสมาชิกในชุมชนในหัวข้อถัดไป

3. ชีวิตในอาคารชุด ชีวิตในชุมชนบ้านเอื้ออาทร 

การอาศัยอยูภ่ายในชมุชนบ้านเอือ้อาทรแห่งน้ี สมาชิกของชุมชนแต่ละคนต่างมีภมิูหลงัและ

เงื่อนไขของการด�ำเนินชีวิตที่แตกต่างกัน การอาศัยอยู่ในอาคารชุดส�ำหรับสมาชิกบางคนอาจเป็น

เพียงจุดเริ่มต้นของการด�ำเนินชีวิตที่ยังไม่สมบูรณ์แบบ ตามความต้องการพื้นฐานของมนุษย์ท่ี

ต้องการมบ้ีานสกัหลงัเป็นของตนเอง แต่สมาชกิบางคนอาจมองว่าการอาศัยอยู่ในอาคารชุดเป็นทาง

เลือกหน่ึงของชีวิตและอาจเป็นแหล่งที่พักพิงสุดท้ายยามแก่ชรา ซึ่งไม่ว่าจะมีทัศนะแบบใดแต่เมื่อ

เข้ามาอยูอ่าศยัภายในชมุชนบ้านเอ้ืออาทรแล้วทกุคนต่างกเ็ป็นส่วนหนึง่ของชุมชน และจะต้องปฏบิตัิ

32	 พระราชบัญญัติอาคารชุดมาตรา 17/1 วรรคสอง “ห้ามผู้ใดประกอบการค้าในอาคารชุด เว้นแต่เป็นการประกอบการค้า
ในพื้นที่ของอาคารชุดที่จัดไว้”

วารสารนิติสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ ปีที่ 10 ฉบับที่ 2 กรกฎาคม-ธันวาคม 2560
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ตามกฎระเบียบในการอาศัยอยู่ร่วมกันของชุมชน ในการสัมภาษณ์สมาชิกท่ีเป็นตัวแทน จากผู้อยู่

อาศัยในบ้านเอื้ออาทรนี้ ผู้เขียนได้พิจารณาจากผู้หญิงท้ังหมดโดยมีเง่ือนไขมาจากผู้ท่ีมีบทบาทท่ี

โดดเด่น ในการท�ำกิจกรรมของชุมชน ซึ่งเรื่องราวต่อไปน้ี จะเป็นการสะท้อนผ่านเรื่องเล่าการอยู่

อาศัยภายในอาคารชุดและชุมชนของโครงการบ้านเอื้ออาทรแห่งหนึ่ง ในจังหวัดเชียงใหม่ ได้แก่ 

ป้ารัศมี(นามสมมุติ) ป้าจันทร์(นามสมมุติ) พี่สวย(นามสมมุติ) และพี่มะลิ (นามสมมุติ) ซึ่ง

บุคคลทั้ง 4 รายนี้ ถือได้ว่าเป็นตัวแทนของผู้ที่อาศัยอยู่ในชุมชนโดยแท้33 เนื่องจากการด�ำเนินชีวิต

ประจ�ำวันของทั้ง 4 รายโดยส่วนใหญ่แอบอิงอยู่กับชุมชนตลอดเวลา กล่าวคือ ป้ารัศมีมีฐานะเป็น

ประธานชุมชนและเป็นแม่ค้าขายของในหมู่บ้าน ป้าจันทร์เป็นแม่บ้านของชุมชนซึ่งต้องท�ำงานอยู่

ภายในชุมชนตั้งแต่วันจันทร์ถึงวันเสาร์ ส่วนพี่สวยท�ำงานอยู่ในห้องชุดภายในชุมชนเปิดร้านเสริม

สวยและซักผ้า สดุท้ายพีม่ะลิเปน็สมาชิกชุมชนทั่วไปอาศยัอยูใ่นชุมชนและไมไ่ด้ท�ำงาน ซึง่แตกตา่ง

ไปจากสมาชกิในชมุชนส่วนใหญ่ทัง้ผู้ชายและผู้หญงิทีต้่องออกไปท�ำงานนอกชมุชน อกีทัง้ในการท�ำ

กิจกรรมหรือประกอบอาชีพในชุมชนส่วนใหญ่ผู้หญิงจะเข้ามามีบทบาทในการท�ำกิจกรรมมากกว่า

ผู้ชาย

	 3.1 ป้ารัศมี (นามสมมุติ)

ป้ารศัมอีาศยัอยูใ่นชมุชนบ้านเอือ้อาทรแห่งนีน้บัตัง้แต่แรกเริม่โครงการ ปัจจบุนัอาย ุ55 ปี 

เรยีนจบชัน้ ม.ศ.5 เป็นชาวจังหวดัล�ำปางมอีาชพีเป็นแม่ค้าและครสูอนร�ำให้กบัโรงเรยีนใกล้ๆ ชุมชน

บ้านเอือ้อาทร ป้ารศัมถีอืได้ว่าเป็นบคุคลหนึง่ทีม่คีวามส�ำคญัต่อหมูบ้่านเอือ้อาทรในการช่วยพฒันา

และแก้ไขปัญหาของชุมชน และถือว่าเป็นที่รู้จักทั้งสมาชิกในชุมชนและนอกชุมชน

“ตอนที่ป้าอยู่ที่นี่มีช่วงหนึ่งที่ป้าไปเลี้ยงหลานที่กรุงเทพฯ และหมู่บ้านเรามีงานกีฬา

พอดี ประธานชุมชนคนแรกก็โทรไปหาให้ป้าก็ช่วยประสานงานยืมของจากทาง

โรงเรยีน จนหมู่บ้านเราได้รางวัลกองเชียร์หรอือย่างสวนหย่อม ปลกูพชืผกั ปลกูดอกไม้

ป้าก็เป็นคนริเริ่ม ตอนนั้นได้งบมาจากบริษัทซีแพคที่อยู่ข้างหมู่บ้านเรา” 

และด้วยลกัษณะนสิยัของป้ารศัมทีีเ่ป็นคนตรงๆ โผงผางไม่ยอมคน ไม่ชอบอะไรกมั็กจะค้าน

หวัชนฝานั้น ท�ำให้ป้ารัศมไีดรู้จ้ักกบัหวัหน้าการเคหะ (ชุดแรก) จากการเขา้ร่วมประชมุของหมู่บ้าน 

จึงได้ถูกชักชวนให้เข้ามาท�ำหน้าที่เป็นคณะกรรมการชุมชน “ป้าท�ำงานตรงนี้มา 7 ปีแล้วอยู่ใน

ต�ำแหน่งท้ังคณะกรรมการชมุชน ประธานชมุชน กรรมการนติบิคุคลกเ็หน็อะไรหลากหลาย” เพราะ

การอยูอ่าศยัในชมุชนบ้านเอือ้อาทรในช่วง 5 ปีแรกนัน้ การเคหะแห่งชาตจิะเป็นผูด้แูลชมุชนในเชงิ

บูรณาการ คือมีการจ้างบริษัทนิติบุคคลอาคารชุดเข้ามาบริหารชุมชนและเข้มงวดต่อกฎระเบียบ 

33	 ผู้ที่อาศัยอยู่ในชุมชนโดยแท้ หมายถึง ผู้ที่พักอาศัยอยู่ภายในโครงการหมู่บ้านเอื้ออาทร (อาคารชุด) และเข้าร่วมกิจกรรม
ของชุมชนอยู่บ่อยครั้งหรือเป็นประจ�ำ รวมถึงผู้พักอาศัยที่ให้ความร่วมมือและช่วยเหลืองานของชุมชน

วิถีชีวิตในชุมชนอาคารชุด: กรณีศึกษาหมู่บ้านเอื้ออาทร จังหวัดเชียงใหม่
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“เคยมีคนเปิดร้านมินิมาร์ทในอาคารชุด การเคหะสั่งให้รื้อเลย เพราะการท�ำกิจการในห้องชุดมัน

ผิดกฎหมาย แต่ในปัจจุบันอย่างร้านเสริมสวย เจ้าของมันหัวแข็งไม่ยอม ก็เลยอะลุ่มอล่วยกันไป”

การอาศัยอยู่ในชุมชนและท�ำงานให้กับชุมชนแห่งน้ีมาโดยตลอด ท�ำให้ป้ารัศมีพบเจอกับ

ปัญหามากมาย “เพราะที่นี่อยู่กันเป็นสังคมเมืองแบบต่างคนต่างอยู่ ข้าไม่สน มีอะไรก็ไม่สน แต่พอ

มีเรื่องเดือดร้อนก็จะมาแสดงตัว” ซึ่งปัญหาส่วนใหญ่ที่ป้ารัศมีพบเจอนั้น มักเป็นเรื่องเกี่ยวกับการ

ด�ำเนินชีวิตประจ�ำวันของสมาชิกในชุมชน เช่น การจอดรถซ้อนคันโดยไม่ปลดเบรกมือ การต�ำน�้ำ

พริกเสียงดัง การเปิดทีวีเสียงดัง การเลี้ยงสัตว์ในห้องชุด การวางราวตากผ้าไว้ในพื้นท่ีส่วนกลาง 

เป็นต้น ซึง่ปัญหาต่างๆ เหล่านีจ้ะถกูแจ้งให้ทราบผ่านแอปพลเิคชัน่ LINE กลุม่ของชมุชนหรอื LINE 

ส่วนตัว หรือพูดคุยผ่านทางโทรศัพท์หรือเดินมาบอกกับป้ารัศมีด้วยตนเอง ซึ่งปัญหาต่างๆ เหล่านี้

เมือ่ป้ารศัมไีด้รบัเรือ่งก็มกัจะด�ำเนนิการด้วยวธิกีารขึน้เสยีงตามสาย ขอความร่วมมอืจากสมาชกิใน

ชมุชนรวมทัง้อธบิายเรือ่งกฎของชมุชนและพระราชบญัญตัอิาคารชดุด้วยเสมอ รวมถงึการประสาน

งานกับนิติบุคคลอาคารชุดให้เข้ามาช่วยจัดการปัญหาต่างๆ 

นอกจากแก้ไขปัญหาต่างๆ แล้ว ป้ารัศมใีนฐานะประธานชุมชนยงัมหีน้าทีแ่จ้งข้อมลูข่าวสาร

ต่างๆ ของทางราชการให้สมาชกิในชุมชนทราบอกีด้วย “บ้านเอือ้อาทรเป็นลกูเมยีน้อย” เสยีงสะท้อน

หนึง่ของป้ารศัมต่ีอการได้รบัข้อมลูข่าวสารทีล่่าช้าจากทางราชการ เน่ืองจากหมู่บ้านเอือ้อาทรแห่งน้ี

ตัง้อยูใ่นชมุชนด้ังเดมิ การรบัข้อมลูข่าวสารต่างๆ จึงถกูส่งผ่านผูใ้หญ่บ้านอกีท ี“เวลาทีม่งีานอะไรป้าก็

จะรูก่้อน 1 วนั” ด้วยเหตนุี ้ท�ำให้ป้ารัศมจีงึมคีวามคดิทีจ่ะลงสมคัรผูใ้หญ่บ้านหรอืได้รบัเลอืกเป็นผูช่้วย

ผู้ใหญ่บ้าน เพ่ือให้งบประมาณต่างๆ และข้อมูลข่าวสารได้เข้ามาถงึสมาชิกในชุมชน 

ส่วนการจัดกิจกรรมต่างๆ หรือขอใช้พื้นที่ส่วนกลางชุมชนนั้น ป้ารัศมีในฐานะของคณะ

กรรมการนิติบุคคลได้รับหน้าที่ให้เป็นผู้รับผิดชอบในการจัดกิจกรรมต่างๆ ซึ่งการจัดกิจกรรมต่างๆ 

ในหมูบ้่านเอือ้อาทรนี ้ก�ำหนดให้มกีารขออนญุาตการใช้พืน้ทีจ่ากการเคหะก่อนทกุครัง้ เพราะพืน้ที่

ส่วนกลางยงัคงเป็นของการเคหะแห่งชาติ อย่างเช่น การจัดแข่งขันกีฬาเปตองเพือ่สานสมัพนัธ์คนใน

ชมุชน แต่งานครัง้นัน้เป็นงานใหญ่มกีารเชญิคนจากเทศบาลและคนภายนอกเข้ามาร่วมแข่งขนัด้วย 

โดยผูจ้ดัแข่งขนักฬีาไม่ได้แจ้งให้ป้ารศัมทีราบจงึให้ส่งเรือ่งขอใช้พืน้ทีไ่ม่ทนั ซึง่จากเหตกุารณ์ในครัง้

นัน้ท�ำให้ป้ารศัมรีูส้กึถงึความไม่ได้รบัวางไว้วางใจจากเจ้าหน้าท่ีของการเคหะเหมือนกบัในอดตีท่ีผ่าน

มา “ป้าเกิดปัญหากับการเคหะชุดใหม่ ขาดความน่าเชื่อถือและไม่ไว้วางใจป้าเหมือนเดิม” อย่างไร

ก็ตาม จากประสบการณ์ท�ำงานที่ผ่านมาของป้ารัศมีและปัญหาต่างๆ ของชุมชนที่จะต้องพบเจอใน

แต่วัน รวมถึงการขาดความน่าเชื่อถือและความไม่ไว้วางใจ ส่งผลให้ป้ารัศมีเริ่มมีความคิดที่จะย้าย

ออกไปอยู่อื่นขึ้นมา

“ป้าเบ่ือมากๆ บางครั้งอยากขายบ้านทิ้งแล้วย้ายไปอยู่ที่อื่น แต่ลุงไม่ยอมเพราะไม่

วารสารนิติสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ ปีที่ 10 ฉบับที่ 2 กรกฎาคม-ธันวาคม 2560
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อยากไปเริ่มต้นใหม่อีก” 34

	 3.2  ป้าจันทร์ (นามสมมุติ)

“ การอยู่ที่นี่กับบ้านเดิมมันต่างกัน ถึงแม้ป้าจะเคยอยู่หอมาก่อนก็เถอะ เพราะอยู่ที่

น่ีจะท�ำอะไรก็ต้องเกรงใจ อยากเปิดทีวีดังก็ไม่ได้ บางครั้งก็อยากเปิดเสียงทีวีตามที่

ต้องการบ้างแต่ก็ท�ำไม่ได้ หรืออย่างตึกท่ีป้าอาศัยอยู่มีคนต�ำน�้ำพริกทุกวันเลย  

เสียงดังก้องจนต้องออกไปยืนนอกอาคารว่าห้องไหนต�ำ ”

ป้าจันทร์เดิมเป็นคนละแวกนี้ เมื่อก่อนอาศัยอยู่อีกหมู่บ้านหนึ่งใกล้ๆ กับหมู่บ้านเอื้ออาทร

ที่อาศัยอยู่ในปัจจุบัน การที่ป้าจันทร์ตัดสินใจเข้ามาอาศัยอยู่ในหมู่บ้านเอื้ออาทรนั้น ส่วนหนึ่งเกิด

จากปัญหาทางบ้านท�ำให้ต้องออกมาหางานท�ำพร้อมๆ กับขายบ้านอันเป็นที่อยู่เดิมของตน ซึ่งเป็น

ช่วงเวลาเดยีวกนักบัการจบัจองห้องชดุจากการประกาศของผู้ใหญ่บ้านในช่วงของรัฐบาลทักษณิเพือ่

ช่วยเหลือคนจน ปัจจุบันป้าจันทร์ท�ำงานเป็นแม่บ้านให้กับนิติบุคคลอาคารชุดในหมู่บ้านเอื้ออาทร

แห่งนี้ พร้อมกับเป็นอาสาสมัครป้องกันภัยฝ่ายพลเรือน (อปพร.) 

ป้าจันทร์ถือได้ว่าเป็นสมาชิกชุมชนรุ่นแรกๆ ของโครงการท่ียังคงอาศัยอยู่ในหมู่บ้านเอ้ือ

อาทรและไม่เคยย้ายออกไปอาศยัอยูท่ีอ่ื่น การพกัอาศัยอยูภ่ายในชุมชนและท�ำงานในชุมชนน้ี ท�ำให้

ป้าจันทร์พบเจอกับปัญหาเป็นจ�ำนวนมากโดยเฉพาะเรื่องเสียงดัง เสียงสัตว์เลี้ยง ท่อน�้ำตัน น�้ำซึม 

โดยเฉพาะชั้น 1 เพราะการใช้ท่อเดียวกันเวลาท�ำอาหารเศษไขมันจึงเข้าไปอุดตันท่อ ท�ำให้เกิดการ

อุดตันทุกอาคาร หรือบางครั้งป้าจันทร์เองก็ท�ำหน้าที่เช่นเดียวกันกับพนักงานรักษาความปลอดภัย

ของชมุชน ช่วยสอดส่องดแูลลกูบ้านเมือ่สมาชกิในชมุชนร้องขอ “บางคืนลกูบ้านกโ็ทรมาตามให้ป้า

ไปช่วยระงับเหตุการณ์ทะเลาะกันหน้าตึก คืนนั้นฝนตกป้าก็ออกมาบอกเขา พอเขาไม่ฟังป้าก็เลย

กลับป้าคิดว่าเขาคงเมาด้วย” หรือ “เรื่องการลักขโมยป้าก็เคยเจอห้องที่เสียหายอยู่ชั้น 4 ห้องติด

กันเลย เพราะเขาไม่ท�ำเหลก็ดดัทัง้คูแ่ละมรีอยเท้าการปีนข้ามมางัดประตจูากด้านหลงั และคนขโมย

กย็งัไปงดัห้องข้างๆ จากข้างหน้าอกี ป้ากไ็ปขอร้องให้น้องห้องทีเ่สยีหายไปแจ้งความ” อย่างไรกต็าม 

ภายหลังจากเหตุการณ์ดังกล่าวผู้กระท�ำความผิดได้ถูกต�ำรวจจับตัวไปด�ำเนินคดี พร้อมๆ กับการ

ย้ายออกจากหมู่บ้านเอ้ืออาทรของครอบครัวผู้กระท�ำความผิด เนื่องจากเป็นผู้มาเช่าอยู่อาศัยและ

ท�ำความเดือดร้อนให้กับเพื่อนบ้านในอาคารชุด

จากประสบการณ์ทีผ่่านมาส่งผลให้ป้าจันทร์มคีวามคดิว่า “ปัญหาส่วนใหญ่มาจากคนเช่า” 

เนือ่งจากผูท้ีม่าเช่าพกัอาศยันัน้ไม่ค่อยจะรูจั้กกฎระเบียบเท่าทีค่วร เช่น กรณกีารเลีย้งสตัว์ สนุขัและ

แมว เมื่อผู้มาเช่าพักอาศัยอยู่ไประยะหนึ่งก็จะไปซื้อสัตว์มาเลี้ยงและเมื่อเลี้ยงดูไม่ไหวก็จะปล่อยไม่

รับผิดชอบ เป็นต้น และเมื่อกล่าวถึงเรื่องผู้เช่าที่ท�ำให้เกิดปัญหานี้ การเช่าห้องชุดในโครงการบ้าน

34	 สัมภาษณ์ป้ารัศมี (นามสมมุติ), วันที่ 31 มกราคม พ.ศ. 2560 และวันที่ 13 พฤษภาคม พ.ศ. 2560 

วิถีชีวิตในชุมชนอาคารชุด: กรณีศึกษาหมู่บ้านเอื้ออาทร จังหวัดเชียงใหม่
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เอือ้อาทรในช่วงของสมยัรฐับาลทกัษิณป้าจันทร์เองคดิว่ามนัเป็นสิง่ทีผ่ดิ เพราะวตัถุประสงค์ของรฐั

คือต้องการช่วยเหลือคนจน แต่ช่วงหลังๆ เรื่องการให้คนอื่นเช่าห้องหรือปล่อยห้องเช่าไม่ได้เป็นสิ่ง

ที่ผิดแล้ว “บ้านเอ้ืออาทรเอ้ือให้คนรวย” เพราะเจ้าของห้องชุดในหมู่บ้านโดยส่วนใหญ่จะเป็นผู้มี

ฐานะดี “ซ้ือไว้แล้วปล่อยเช่า” เจ้าของห้องชดุบางคนถอืกรรมสทิธิห์ลายห้องซ่ึงแต่ละห้องกม็กีารใช้

ชื่อลูกหลานหรือญาติพี่น้องแทน

ส�ำหรับการอยู่อาศัยและท�ำงานเป็นแม่บ้านอยู่ในชุมชนแห่งนี้ ท�ำให้ป้าจันทร์เองมีสถานะ

เป็นทั้งเจ้าของห้องชุดและลูกจ้างของสมาชิกในชุมชน ซึ่งเมื่อเกิดปัญหาจากการบริหารจัดการของ

นิติบุคคลอาคารชุด ป้าจันทร์ก็มักจะถูกว่ากล่าวในนามของบริษัท อีกทั้งปัญหาของจ�ำนวนแม่บ้าน 

4 คนที่จะต้องดูแลทั้ง 20 ตึกและพื้นที่ส่วนกลางเองก็เป็นปัญหาและอุปสรรคต่อการท�ำงานและ

อ�ำนวยความสะดวกให้กบัสมาชกิในชมุชน เนือ่งจากป้าจันทร์ในฐานะของหัวหน้าแม่บ้านได้แบ่งการ

ท�ำงานเป็น 2 ส่วน คือท�ำงานบนอาคาร 2 คน (1 คนต่อ 10 อาคาร) และอีก 2 คนจะท�ำงานนอก

อาคาร ซ่ึงถือว่าเป็นงานที่หนักพอสมควร นอกจากน้ีป้าจันทร์ยังให้เหตุผลว่า การท่ีบริษัทไม่จ้าง

พนักงานท�ำความสะอาดเพิ่มนั้นเป็นเพราะก�ำไรของบริษัทจะลดลงและเมื่อเทียบกับการบริหาร

จัดการของบริษัทก่อนหน้าที่การเคหะฯ เป็นผู้จ้างบริหารโครงการนั้น ประสิทธิภาพในการดูแล

พนักงานจะดีกว่า

อย่างไรก็ตาม ส�ำหรับปัญหาต่างๆ ในการอาศัยอยู่ในอาคารนั้น จะเห็นได้ว่าป้าจันทร์

สามารถแก้ไขปัญหาได้ด้วยตนเองในระดับหนึ่งทั้งในฐานะของเจ้าของห้องชุดและในฐานะของแม่

บ้าน เว้นเสียแต่ว่าปัญหาดังกล่าวเป็นเรื่องที่ต้องอาศัยอ�ำนาจการตัดสินใจจากคณะกรรมการ

นติบิคุคลท�ำให้ต้องรอการอนมุตั ิเช่น การตดัต้นไม้ เป็นต้น และอกีช่องทางหนึง่ของการแก้ไขปัญหา

คือส่งเรื่องให้ประธานชุมชน (ป้ารัศมี) เป็นผู้ด�ำเนินการแทน 

“ตอนนี้ป้าไปซื้อที่ดินไว้ปลูกบ้านอยู่ที่อื่น ไม่กี่ตารางเมตรหรอก แต่ไกลจากที่นี่  

อยู่นอกๆ เมือง” 35

	 3.3 พี่สวย (นามสมมุติ)

“พี่ไม่ได้ตั้งใจมาซ้ือ มาซื้อเล่นๆ ข�ำๆ และไม่เคยคิดจะมาซื้อด้วย เพราะรู้สึกว่า 

บ้านเอื้ออาทรกระจอกมาก ในความคิดพี่คือโลว์คลาสมากไม่น่าอยู่และอยู่ไกลมาก 

เพราะเมื่อ 6 ปีที่แล้วมันดูไกลเมืองมากไม่มีความคิด แต่ตอนนั้นเพื่อนชวนมาก็มาดู

ถ้ามีชั้น 1 ก็จะเอา เผื่อไว้เปิดร้านได้จะได้ไม่ต้องไปเช่าเขาไม่ได้คิดอะไรเลย”

พี่สวยเป็นชาวจังหวัดพิจิตร เคยแต่งงานและได้เลิกกับสามีไปนานแล้วมีลูกชาย 1 คน 

35	 สัมภาษณ์ป้าจันทร์ (นามสมมุติ), วันที่ 24 กรกฎาคม พ.ศ. 2560

วารสารนิติสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ ปีที่ 10 ฉบับที่ 2 กรกฎาคม-ธันวาคม 2560
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ปัจจุบันอาย ุ46 ปี เรยีนจบชัน้ม.ปลายและเคยไปเรยีนเสรมิสวยต่อทีก่รงุเทพฯ จงึยดึอาชพีเป็นช่าง

เสริมสวยและซักรีดเส้ือผ้าเป็นอาชีพมาโดยตลอด ซึ่งก่อนที่จะเข้ามาอาศัยอยู่ในหมู่บ้านเอื้ออาทร

แห่งนี้ พี่สวยเคยเปิดร้านเสริมสวยและร้านซักรีดอยู่แถวหลังมหาวิทยาลัยเชียงใหม่ และด้วยค�ำ

ชกัชวนของเพือ่นพีส่วยจงึได้ซือ้ห้องชดุในหมูบ้่านเอือ้อาทรไว้ แม้ว่าในตอนนัน้พีส่วยจะไม่ค่อยสนใจ

เท่าไรแต่เมื่อมีห้องถูกใจและสามารถเปิดร้านเสริมสวยได้จึงได้ซื้อเก็บไว้เพราะราคาค่อนข้างถูก

ต่อมาด้วยเหตุจ�ำเป็น พี่สวยจึงได้ขายบ้านท่ีใช้เป็นร้านเสริมสวยและร้านซักรีดหลัง

มหาวทิยาลยัเชยีงใหม่ และย้ายเข้ามาอยูอ่าศยัให้หมูบ้่านเอือ้อาทร พร้อมทัง้เปิดร้านเสรมิสวยและ

ร้านซกัรดีในห้องชดุ ซึง่การพกัอาศยัอยูใ่นชมุชนแห่งน้ีตวัพีส่วยเองยังไม่เคยเจอปัญหาเรือ่งร้องเรยีน

อะไร เพราะส่วนใหญ่เพือ่นบ้านข้างห้องของพีส่วยนัน้ จะออกไปท�ำงานในช่วงตอนกลางวนัและจะ

กลบัเข้าทีพ่กัอกีทก็ีเป็นช่วงเวลาเยน็-กลางคนืซึง่เป็นช่วงเวลาทีพ่ีส่วยได้ปิดร้านแล้ว การเปิดร้านใน

ห้องชุดนี้พี่สวยได้แจ้งให้ทางนิติบุคคลทราบเรื่องแล้ว และหากพิจารณาตามกฎระเบียบแล้วพี่สวย

ไม่สามารถเปิดร้านเสริมสวยได้ แต่ด้วยลักษณะนิสัยของพี่สวยท่ีเป็นคนพูดจาฉะฉาน ไม่ยอมคน

และเมื่อคิดว่าตัวเองไม่ได้ท�ำอะไรผิดและไม่ได้ท�ำให้ใครเดือดร้อน จึงท�ำให้พี่สวยกล้าที่จะเปิดร้าน

เสริมสวยในห้องชุดต่อไป โดยพี่สวยให้เหตุผลว่า

“เพราะพีต้่องท�ำมาหากินอาชพีนีพ้ีท่�ำมาเนิน่นานแล้ว ถ้าพีไ่ปท�ำข้างนอกพีก่ต้็องเสยี

ค่าเช่ารายจ่ายมันก็ต้องเพิ่มขึ้น ในเมื่อพี่ซื้อและผ่อนธนาคารอยู่แล้วพี่ก็ต้องท�ำอะไร

ได้แต่ก็ต้องไม่ไปรบกวนคนอ่ืน แต่หากสมมตุว่ิาเป็นกฎระเบยีบแล้วจะใช้กฎหมายมา

บังคับโน้นนี่นั่น ถ้าว่าการเคหะสามารถบังคับการเคหะท่ัวประเทศไทยไม่ให้เปิดได้

น้ันแหละพีถ่งึยอม เพราะมนัเป็นสทิธิข์องพีถ้่าเขาออกกฎหมายมาจรงิๆ แล้วมาบงัคบั

พีบ่อกไว้เลยทีอ่ื่นก็มเีหมอืนกนัหมดนัน่และ ตอนทีพ่ีม่าอยูใ่หม่ๆ เคยมคีนมาแจ้งบอก

ไม่ให้เปิด พี่บอกเลยถ้าการเคหะสามารถใช้กฎหมายบังคับไม่ให้เปิดร้านในการเคหะ

บงัคบัได้ทัว่ประเทศไทย พีก่จ็ะยอมทีอ่ืน่ก็เปิดร้านกฎระเบยีบโน้นนีน่ัน้ถ้ามนัห้ามได้

ก็ต้องห้ามทั้งหมด” 

อย่างไรก็ตาม นอกจากบ้านในชุมชนเอื้ออาทรที่ใช้เป็นที่ท�ำงานและที่พักอาศัยแล้ว พี่สวย

ยังได้ซื้อบ้านไว้หลังหนึ่งอยู่ที่สันป่าตอง นานๆ ทีถึงจะกลับไป36

	 3.4 พี่มะลิ (นามสมมุติ) 

ผู้เขียนได้รู้จักและมีโอกาสได้พูดคุยกับพี่มะลิในช่วงท่ีหมู่บ้านช่วยกันเตรียมงานท�ำบุญ 

ปี๋ใหม่เมือง ระหว่างที่ช่วยกันเตรียมงานพี่มะลิได้เล่าถึงชีวิตและประสบการณ์ของการอยู่อาศัยอยู่

ในชุมชนบ้านเอื้ออาทรให้ผู้เขียนฟังว่า

36	 สัมภาษณ์พี่สวย (นามสมมุติ), วันที่ 2 สิงหาคม พ.ศ. 2560

วิถีชีวิตในชุมชนอาคารชุด: กรณีศึกษาหมู่บ้านเอื้ออาทร จังหวัดเชียงใหม่
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พี่มะลิเดิมเป็นคนจังหวัดล�ำปาง อายุประมาณ 30 ปีต้นๆ พักอาศัยอยู่ในหมู่บ้านเอื้ออาทร

แห่งนีก้บัแฟนมานานแล้วโดยห้องทีพ่กัอาศัยอยูใ่นปัจจบุนันัน้เป็นของญาต(ิแฟนพีม่ะล)ิ โดยไม่ต้อง

เสียค่าเช่าห้องและห้องพักยังใกล้กับที่ท�ำงานของแฟนที่อยู่ในเมือง จึงท�ำให้สะดวกในการเดินทาง 

ส่วนบ้านที่จังหวัดล�ำปางนั้นพี่มะลิจะเดินทางกลับไปบ้างเป็นบางครั้ง ในวันเสาร์อาทิตย์ การท่ีพี่

มะลิอาศัยอยู่ที่บ้านเอ้ืออาทรแห่งนี้เป็นเวลานานและไม่ได้ท�ำงาน จึงท�ำให้พี่มะลิรู้จักและสนิทกับ

คนในชุมชนพอสมควร โดยเฉพาะเจ้าของร้านขายอาหารท่ีถือได้ว่าเป็นเพ่ือนและช่วยเหลือกันมา

ตลอด “พีน่ีแ่หละทีพ่านดิเจ้าของร้านขายอาหารไปซือ้สตูรผดัไทยมาขายทีน่ี”่ หรอือย่างป้ารศัมเีอง

พี่มะลิก็รู้จักจึงได้ถูกชักชวนให้มาช่วยกิจกรรมของชุมชนอยู่บ่อยๆ 

“พี่พักอยู่ที่นี่เบื่อมากเลยอยากจะออก ยิ่งเรื่องขี้นกพี่ไม่ชอบเลยมันเยอะมาก ห้องพี่

ติดกรงลวดหมดแล้วนกมันขี้อยู่ด้านบนมาติดที่ลูกกรงพี่ คือกลิ่นเหม็นมากมันเหม็น

จริงๆ หน้าต่างนี่เปิดไม่ได้เลยยิ่งวันไหนฝนตกกลิ่นยิ่งออก แฟนพี่เคยคิดจะไปท�ำกับ

ดกัข้างบนด้วยเพราะทนไม่ได้และมอียูว่นัหนึง่ ห้องข้างบนล้างขีน้กแล้วน�ำ้ไหลมาทาง

ห้องพี่ (ข้ีนกไหลลงมาในจานผัดกระเพราะ) กระเพราพี่มีแต่ข้ีนก ได้เททิ้งหมดเลย 

(พร้อมกับหัวเราะออกมา) พี่ก็เลยตะโกนบอกเขาว่ากระเพราเรามีแต่ข้ีนกหมดแล้ว 

เขาก็ตะโกนขอโทษเราใหญ่เลยแต่ก็ไม่ทันแล้วไง ก็เซ็งๆ แต่ก็ต้องทนๆ ไป เพราะยัง

ไม่มีเงินซ้ือบ้าน นอกจากเรื่องนี้แล้ว เรื่องห้องข้างๆ พี่ก็เบื่อมาก ทั้งเลี้ยงหมาเลี้ยง

แมว กลิ่นของสัตว์เหม็นมาก ไหนจะเสียงร้องมันอีก คือลูกของห้องข้างๆ ปากดีมาก 

ใครท�ำอะไรเสียงดังมันก็ด่าเขาไปหมด ยิ่งตึกที่พี่อยู่สกปรกมาก คนเช่าอยู่เยอะ ยิ่ง

พวกคนงานไทใหญ่ ถอดรองเท้าถุงเท้าไว้หน้าห้องกลิ่นออกแบบเหม็นมาก พี่ยังเคย

กลั้นหายใจก่อนเข้าห้องด้วยเพราะทนไม่ไหวจริงๆ”

อย่างไรกต็าม เรือ่งราวทีพ่ีม่ะลิสะท้อนเก่ียวกบัปัญหาของการอยูอ่าศยันัน้ จงึเป็นเพยีงการ

จบักลุม่พดูคยุถงึปัญหาของการอยูอ่าศยัในชมุชนอย่างไม่เป็นทางการ รวมท้ังแสวงหาค�ำตอบในการ

จัดการจากกลุ่มผู้ร่วมพูดคุยเท่านั้น37 เพื่อที่พี่มะลิเองจะได้คลายปัญหาความทุกข์ใจให้กับคนที่พัก

อาศัยอยู่ในชุมชนเดียวกันได้รับฟังและอาจน�ำไปสู่หนทางการแก้ไขต่อไป

จากตัวอย่างของทัง้ 4 คน เป็นเรือ่งเล่าประสบการณ์ในการด�ำเนนิชีวติของสมาชิกในชมุชน

อาคารชุดของรัฐทั้ง 4 รายในข้างต้น จะเห็นได้ว่า การอาศัยอยู่ในชุมชนอาคารชุดนั้นนอกจากการ

มีกฎหมายอาคารชุดและกฎระเบียบของชุมชนที่บังคับใช้ภายในชุมชนแล้ว ยังมีปัจจัยอื่นๆ เข้ามา

เกี่ยวข้องทั้งด้านเศรษฐกิจ ด้านสังคมและด้านวัฒนธรรม อันส่งผลให้การบังคับใช้กฎหมายอาคาร

ชดุหรอืกฎระเบยีบต่างๆ ของชมุชนจึงมคีวามยดืหยุน่ต่อการบงัคบัใช้สงู อกีท้ังการอาศยัอยูใ่นอาคาร

37	 สัมภาษณ์พี่มะลิ (นามสมมุติ), วันที่ 29 เมษายน พ.ศ. 2560

วารสารนิติสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ ปีที่ 10 ฉบับที่ 2 กรกฎาคม-ธันวาคม 2560
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ชุดของรัฐที่มีวัตถุประสงค์หลักเพื่อช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อยด้วยแล้วนั้น ท�ำให้สมาชิกในชุมชนโดย

ส่วนใหญ่ตกอยู่ในสถานะของผู้มีรายได้น้อยไปจนถึงฐานะปานกลาง ซึ่งท�ำให้มีความเห็นอกเห็นใจ

ในการอยูอ่าศยัร่วมกนัมากกว่าการอาศยัอยูใ่นอาคารชุดท่ีมีราคาแพงของบรษิทัเอกชน สะท้อนออก

มาให้เห็นผ่านมุมมอง การกระท�ำและวิธีคิดในการอยู่อาศัยของสมาชิกในแต่ละราย

กรณขีองป้าจนัทร์ ซึง่มอีาชพีเป็นแม่บ้านท�ำให้พบเจอปัญหาเกีย่วกบัการฝ่าฝืนกฎระเบยีบ

ของชุมชนอยู่เป็นประจ�ำ มองว่าปัญหาในการฝ่าฝืนกฎระเบียบหรือการก่อความเดือดร้อนร�ำคาญ

ส�ำหรบัการอยูอ่าศยัในห้องชดุนัน้ มกัเกดิจากผูเ้ช่าอยูอ่าศยัทีไ่ม่ค่อยรูเ้รือ่งกฎระเบยีบหรอือาจจะรู้

แต่ไม่ปฏิบัติตาม ซ่ึงการมองว่าผู้เช่าส่วนใหญ่เป็นผู้กระท�ำผิดกฎระเบียบของป้าจันทร์ได้สะท้อน

ภาพของความเป็นอ่ืนระหว่างเจ้าของห้องชุดท่ีอาศัยอยู่ในชุมชนกับผู้เช่าอยู่อาศัยได้เป็นอย่างดี 

พร้อมๆ กับการแบ่งแยกสถานะทางสังคมของชุมชนอาคารชุดระหว่างเจ้าของห้องชุดกับผู้เช่าพัก

อาศัย และสะท้อนให้เห็นถึงสถานะแห่งการจัดการและอ�ำนาจที่ไม่เท่าเทียมกันระหว่างสมาชิกใน

ชุมชน กล่าวคือผู้เช่าพักอาศัยจะต้องปฏิบัติตามกฎระเบียบของชุมชนอย่างไม่มีเงื่อนไข เพราะเมื่อ

ใดก็ตามที่ผู้เช่าอยู่อาศัยได้สร้างปัญหาให้กับสมาชิกในชุมชน ผู้เช่าอยู่อาศัยอาจจะต้องเป็นฝ่ายท่ี

ย้ายออกไปจากชมุชน อย่างเช่น กรณทีีผู่เ้ช่าพกัอาศัยท�ำความเดอืดร้อนให้กับชุมชนโดยการลกัขโมย

ของของเพื่อนบ้าน และเมื่อถูกจับได้ครอบครัวของผู้กระท�ำผิดก็ต้องย้ายออกจากห้อง หรือในกรณี

ทีผู่เ้ช่าเลีย้งสตัว์และสร้างความเดอืดร้อนให้แก่เพือ่นบ้าน เมือ่ถกูแจ้งเตอืนและไม่ปรบัปรงุกต้็องย้าย

ออกไปเช่นกนั แต่ในทางตรงกนัข้ามหากสถานะความเป็นเจ้าของห้องชุดเป็นผูก้ระท�ำผดิกฎระเบียบ

หรอืกฎหมายเสยีเอง อ�ำนาจแห่งการต่อรองในการอยูอ่าศยักจ็ะมากกว่าผูเ้ช่าอยูอ่าศยั ซึง่เหน็ได้ชดั

ในกรณีของพีส่วยทีใ่ช้ห้องชดุเป็นร้านเสรมิสวย หรือ กรณขีองพีม่ะล ิทีห้่องข้างๆ ห้องเลีย้งสตัว์และ

ส่งเสียงดังรบกวน แม้ว่าจะมีการแจ้งให้เจ้าของห้องทราบแล้วก็ตาม อีกทั้งตัวของพี่มะลิเองก็ไม่ได้

อยู่ในสถานะของเจ้าของห้องชุด วิธีการจัดการปัญหาจึงเป็นไปในลักษณะแบบไม่เป็นทางการ ซ่ึง

สะท้อนผ่านเรื่องเล่าของพี่มะลิในข้างต้น เช่นการซุบซิบนินทาเพื่อนบ้าน เป็นต้น

อย่างไรกต็าม มมุมองหรอืท่าทต่ีอการอยูอ่าศยัของสมาชกิในชุมชนอาคารชดุนัน้ ย่อมแตก

ต่างกนัออกไปตามสภาพแห่งการอยูอ่าศยัในอาคารชดุแต่ละแห่งและภมูหิลงัของแต่ละคน และนัน่

อาจหมายความว่าการฝ่าฝืนกฎระเบียบหรอืการก่อความเดอืดร้อนร�ำคาญให้กับเพือ่นบ้านนัน้ อาจ

จะมไิด้เกดิจากผูเ้ช่าอยูอ่าศยัเท่านัน้แต่ยงัรวมถงึเจ้าของห้องชดุเองกส็ามารถก่อความเดอืดร้อนและ

การฝ่าฝืนกฎระเบียบได้ด้วยเช่นกัน แต่ไม่ว่าอย่างไรการฝ่าฝืนกฎระเบียบต่างๆ ของชุมชนทั้งจาก

เจ้าของห้องชุดเองหรือจากผู้เช่าพักอาศัยนั้น ยังคงมีความอะลุ่มอล่วยต่อกฎเกณฑ์ มีการแจ้งเตือน

การกระท�ำความผดิเพือ่ให้โอกาสในการปรบัปรงุแก้ไขซึง่ถอืว่าเป็นธรรมเนยีมปฏบิตัขิองการบงัคบั

ใช้กฎระเบียบของชุมชน มีการผ่อนหนักผ่อนเบาต่อการกระท�ำความผิดที่สามารถเป็นที่ยอมรับได้

และไม่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนแก่สมาชิกคนอื่นๆ

วิถีชีวิตในชุมชนอาคารชุด: กรณีศึกษาหมู่บ้านเอื้ออาทร จังหวัดเชียงใหม่
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และในทางกลับกันหากมองในเชงิทฤษฎว่ีาด้วยพืน้ที ่ (space) อาคารชดุเปรียบเสมอืนกบั 

“พืน้ทีช่วีติ” (lived space)38 ซึง่เป็นปฏบิตักิารเชงิพ้ืนทีใ่นระดับชีวติประจ�ำวนัของสมาชิกในการอยู่

อาศยัอยู่ในชมุชน เป็นกลุม่คนสามัญชนทีใ่นแต่ละวนัจะต้องผจญกับชีวิตประจ�ำวนัอนัแปลกแยกและ

น่าเบือ่ของเมอืงสมยัใหม่ โดยเฉพาะการมชีวิีตอยูภ่ายใต้ข้อจ�ำกดัและการถกูจองจ�ำผ่านการจดัการเชงิ

พ้ืนที ่การตกแต่งสิง่ปลกูสร้างทางกายภาพ เช่น ห้องเล็กๆ ให้กลายเป็นสถานทีท่ีเ่รยีกว่า “บ้าน” ไม่

ว่าจะเป็น แฟลต คอนโด ได้กลายเป็นเงือ่นไขทีผู่ค้น (เช่น แรงงานอพยพ คนต่างด้าว คนจนเมือง 

เป็นต้น) จ�ำเป็นต้องต่อรอง ต่อต้าน ผ่านการดดัแปลง ตกแต่ง ต่อเตมิหรอืสร้างสถานทีท่ีเ่รยีกว่า “บ้าน” 

รวมไปจนถึงความเป็นเพื่อนบ้านและ “ชุมชน” ขึ้นมาใหม่ ซึ่งการฝ่าฝืนหรือการไม่ปฏิบัติตามกฎ

ระเบียบของชมุชน เช่น การเลีย้งสตัว์ในห้อง การเปิดทวีเีสียงดงั การต�ำน�ำ้พรกิเสียงดงั การสงัสรรค์

ในห้องชดุ การเอาชัน้รองเท้าวางไว้หน้าห้องอนัเป็นพืน้ท่ีส่วนกลาง การวางราวตากผ้าในพืน้ท่ีส่วนกลาง 

การเปิดร้านเสรมิสวย เป็นต้น จงึเป็นการต่อต้านกฎระเบียบของชุมชนไปพร้อมๆ กบัการต่อรองให้

สามารถด�ำเนนิชีวติในห้องชดุเฉกเช่นเดยีวกันกบัการอาศยัอยูใ่น “บ้าน” แม้ว่าการท�ำผดิกฎระเบยีบ

ของชุมชนจะเป็นความผิด แต่เมื่อความผิดดังกล่าวไม่ได้สร้างความเดือดร้อนให้กับเพื่อนบ้าน ซ่ึง

ลกัษณะร่วมดงักล่าวของสมาชกิในชมุชนนีจึ้งถอืได้ว่าเป็นการต่อรองในการด�ำเนนิชวีติในอาคารชดุ 

เช่น สามารถเลีย้งแมวหรือสนุขัได้หากไม่ท�ำให้เพือ่นบ้านเดอืดร้อน เป็นต้น

และในกรณีของพี่สวยที่มองว่า การเปิดร้านเสริมสวยและร้านซักรีดในอาคารชุดน้ันเป็น

สิทธท่ีิจะกระท�ำได้และไม่ใช่สิง่ทีผิ่ดกฎหมายเพราะไม่ได้ท�ำให้ใครเดอืดร้อนนัน้ นอกจากจะเป็นการ

ต่อต้านในเชงิพืน้ทีช่วีติเกีย่วกบัอาชพีทีพ่ีส่วยท�ำมาเนิน่นานแล้ว เพราะหากพีส่วยไม่ท�ำในพืน้ทีต่รง

นี(้ห้องชดุ) พีส่วยเองกจ็ะมรีายจ่ายทีเ่พิม่มากขึน้และไม่สามารถหาเงินผ่อนธนาคารได้ตามทีต่ัง้ใจไว้ 

การปฏบิตักิารเชงิพืน้ทีน่ีข้องพีส่วยจงึท�ำให้ในปัจจบุนัพีส่วยยงัคงสามารถเปิดร้านเสรมิสวยและรบั

ซกัรดีในห้องชดุได้ต่อไป อกีทัง้การกระท�ำดงักล่าวยงัสะท้อนให้เหน็ถงึส�ำนกึทางกฎหมายของพีส่วย 

ทีม่ต่ีอกฎหมายอาคารชดุและการบงัคบัใช้กฎหมายของหน่วยงานรฐัทีแ่ทบจะไม่เคยถกูบงัคบัใช้โดย

เจ้าหน้าที่ของรัฐเลย “ถ้าว่าการเคหะสามารถบังคับการเคหะทั่วประเทศไทยไม่ให้เปิดได้นั้นแหละ

พ่ีถึงยอม” ถ้อยค�ำดังกล่าวได้แสดงให้เห็นถึงการฝ่าฝืนข้อกฎหมายเกี่ยวกับการประกอบอาชีพใน

ห้องชุดที่มิได้มีเพียงเฉพาะในชุมชนที่พี่สวยอยู่เท่านั้น แต่ยังมีการท�ำในลักษณะเดียวกันกับพี่สวย

อย่างกว้างขวางและมิได้มีความหวั่นเกรงต่อบทลงโทษที่กฎหมายได้บัญญัติไว้แต่อย่างใด ด้วยเหตุ

นี้ท่าทีของพี่สวยที่มีต่อกฎหมายอาคารชุดในการฝ่าฝืนกฎหมายเปิดร้านเสริมสวยโดยไม่กลัวบท

ลงโทษทางกฎหมายนัน้ จงึเป็นนติิส�ำนกึ (legal consciousness) ทีพ่ีส่วยรบัรูแ้ละเข้าใจสภาพแห่ง

การบังคับของกฎหมายอาคารชุดที่ไม่สามารถกระท�ำต่อตัวพี่สวยได้39 

38	 วสันต์ ปัญญาแก้ว, วัฒนธรรมศึกษาเบื้องต้น, เชียงใหม่:คณะสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเชียงใหม่, 2560, น.98.

39	 สมชาย ปรีชาศิลปกุล, พรมแดนความรู้ของการศึกษากฎหมายแนวนิติส�ำนึกในสังคมไทย, วารสารนิติสังคมศาสตร ์

วารสารนิติสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ ปีที่ 10 ฉบับที่ 2 กรกฎาคม-ธันวาคม 2560
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นอกจากนีใ้นมมุมองทางด้านสงัคม การเปิดร้านเสริมสวยดงักล่าวของพีส่วย ยงัสามารถยก

สถานะให้ห้องชุดของพี่สวยท่ีเป็นพ้ืนที่ส่วนตัวให้กลายเป็นพื้นที่กึ่งส่วนตัวที่ใครๆ ก็สามารถเข้าถึง

ได้หมายถึงการเข้า-ออกห้องชุดของพี่สวยโดยที่ไม่ต้องขออนุญาตในช่วงเวลาของการเปิดร้าน และ

ด้วยลักษณะการอยู่อาศัยของพี่สวยที่ท�ำงานอยู่ในห้องชุดตลอดเวลา พี่สวยจึงเสียสละค่าไฟและ

พื้นที่ห้องบางส่วนเพื่อติดต้ังกล้องวงจรปิดทั้งตึก จึงท�ำให้สมาชิกในตึกโดยส่วนใหญ่ต่างให้การ

ยอมรับพีส่วย แม้ว่าพีส่วยจะใช้พืน้ทีส่่วนกลางวางราวตากผ้าในลกัษณะกึง่ถาวร (วางไว้ตลอดเวลา) 

และเปิดร้านเสริมสวยในอาคารชุดอันเป็นการท�ำผิดกฎหมายอาคารชุดและกฎระเบียบของชุมชน

กต็าม แต่ด้วยสถานะทางสงัคมในชมุชนของพีส่วยจงึท�ำให้พ่ีสวยไม่เคยถกูร้องเรยีนใดๆ จากสมาชกิ

ในอาคารชุดของตนเลย 

หรือในกรณีของป้ารัศมี การอาศัยอยู่ในชุมชนอาคารชุดยังเป็นการสร้างตัวตนใหม่ให้กับ

สมาชิกในชุมชน โดยที่ไม่ต้องค�ำนึงถึงภูมิหลังใดๆ เพราะทุกคนต่างเป็นผู้อยู่อาศัยหน้าใหม่ด้วยกัน

ทัง้สิน้ ซึง่แตกต่างไปจากการอาศัยอยูใ่นชมุชนแนวราบหรอืชมุชนดัง้เดมิของไทย เนือ่งจากการก้าว

เข้ามาเป็นผู้น�ำของชุมชนได้นั้นต้องมีภูมิหลังที่ดีและเป็นที่รู้จักของชุมชนมาก่อน ซึ่งสะท้อนให้เห็น

ผ่านกรณีของป้ารัศมีที่นอกเหนือจากการเป็นแม่ค้าและคุณครูสอนร�ำแล้ว การเป็นคณะกรรม

นิติบุคคลและประธานคณะกรรมการชุมชน ยังสามารถสร้างตัวตนใหม่ให้กับป้ารัศมีได้เป็นที่รู้จัก

นบัหน้าถอืตาและไว้วางใจในการแก้ไขปัญหาต่างๆ ในชุมชน รวมถึงการตดิต่อประสานงานกับหน่วย

งานภายนอก เช่น องค์กรปกครองส่วนท้องถิน่ การเคหะแห่งชาติ เป็นต้น จากสถานภาพทางสงัคม

ในชุมชนอาคารชดุนี ้ป้ารศัมจึีงกลายเป็นพลเมอืงทีต่ระหนกัรูถ้งึสทิธขิองตนตามกฎหมายอาคารชดุ

และกฎระเบยีบของชมุชม รวมถงึการเข้าไปมบีทบาทในการแก้ไขปัญหาของชมุชนร่วมกบันติบิคุคล

อาคารชุดในการบริหารจัดการชุมชนและรัฐ ซึ่งต่างไปจากการอยู่อาศัยในชุมชนเดิมของป้ารัศมีที่

มิได้มีบทบาทใดๆ ในชุมชน

ด้วยเหตุนี้ การอาศัยอยู่ในชุมชนอาคารชุดทั้งของป้ารัศมี ป้าจันทร์ พี่สวยและพี่มะลิ นับ

ตัง้แต่แรกเริม่ของการตัดสนิใจเข้าอยูอ่าศัยไปจนถงึการคดิทีจ่ะย้ายออกจากชมุชนนัน้ พบว่ามปัีจจยั

หลายอย่างเข้ามาเกี่ยวข้องทั้งสถานะทางเศรษฐกิจของสมาชิกในชุมชน ราคาของที่อยู่อาศัย การ

เคยสูญเสียที่อยู่อาศัย สถานภาพทางสังคมในชุมชน สภาพแวดล้อมและข้อจ�ำกัดของการอยู่อาศัย

ในอาคารชดุ รวมไปถงึความแตกต่างทางวฒันธรรมในการใช้ชวีติของแต่ละบคุคล ซึง่ทัง้หมดนีล้้วน

แต่เป็นหน่ึงในปัจจยัทีจ่ะท�ำให้สมาชกิของชมุชนเลอืกท่ีจะยงัคงอาศยัอยูใ่นชุมชนต่อไปหรอืย้ายออก

ไปสู่สังคมใหม ่

4. บทสรุป 

มหาวิทยาลัยเชียงใหม,่ ปีที่ 8 (1¬2558) :น.24-33 
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จากเรื่องเล่าประสบการณ์ของสมาชิกที่อาศัยอยู่ในชุมชนอาคารชุดในข้างต้น ได้สะท้อนให้

เหน็ถงึลักษณะการด�ำเนนิชวิีตของผูค้นทีอ่าศยัอยูใ่นอาคารชดุแห่งหนึง่ในจังหวดัเชยีงใหม่ ซึง่เป็นเพยีง

ตัวอย่างของกรณีศึกษาชุมชนอาคารชุดเท่านั้น จึงไม่อาจอ้างได้ว่าการอาศัยอยู่ในชุมชนอาคารชุดทุก

แห่งจะมีลักษณะเช่นเดียวกันกับชุมชนแห่งนี้ แต่อย่างไรก็ตาม เมื่อกล่าวถึงชุมชนอาคารชุดแล้วไม่ว่า

จะตั้งอยู่แห่งหนใด หรือผู้ใดเป็นเจ้าของโครงการจะเป็นของรัฐหรือของเอกชน ก็ล้วนแต่อยู่ภายใต ้

พระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ.2522 อันเป็นหัวใจส�ำคัญของการเริ่มต้นชีวิตในชุมชนอาคารชุด

ส�ำหรับการใช้ชีวิตอยู่ในชุมชนอาคารชุดในแต่ละแห่งนั้น สมาชิกในชุมชนไม่สามารถเลือก

เพื่อนบ้านของตนเองได้ว่าจะเป็นใครและมาจากไหน หรือมีภูมิหลังของชีวิตอย่างไร เว้นเสียแต่ว่า

สมาชิกได้มีการชักชวนเพื่อนฝูงหรือญาติพี่น้องให้มาซื้อห้องชุดในอาคารเดียวกัน ช้ันเดียวกันและ

ห้องชุดติดๆ กัน แต่ในสภาพแห่งความเป็นจริงการใช้ชีวิตอยู่ในชุมชนอาคารชุดและมีเพื่อนบ้านที่

รู้จักมาก่อนเป็นเรื่องที่เกิดขึ้นได้น้อยหรือพบเห็นได้ไม่บ่อยนัก และด้วยความหลากหลายของผู้คน

ที่อยู่อาศัยภายในชุมชนอาคารชุดนี้เอง กฎหมายอาคารชุดและระเบียบของชุมชนจึงเป็นสิ่งส�ำคัญ 

ส�ำหรบัการใช้ชวีติอยูใ่นชมุชนอาคารชดุร่วมกนัของผูค้นให้มคีวามสงบสขุและเป็นระเบยีบเรยีบร้อย 

แต่ในขณะเดยีวกนักฎหมายอาคารชดุและกฎระเบยีบของชมุชนมไิด้เป็นเพยีงสิง่เดยีวทีจ่ะสามารถ

บังคับให้สมาชิกในชุมชนปฏิบัติตามได้ เพราะยังคงมีปัจจัยอื่นๆ ท่ีเข้ามาเกี่ยวข้องในการอาศัยอยู่

ในชุมชนอาคารชุด ทั้งสภาพสังคมของชุมชน สภาพเศรษฐกิจของสมาชิกในชุมชนรวมถึงภูมิหลัง

และอตัลกัษณ์ของสมาชกิในชมุชนแต่ละคนทีไ่ม่เหมอืนกัน ท�ำให้กฎระเบยีบทีเ่ป็นทางการจงึไม่อาจ

บังคับได้เสมอไป การเห็นอกเห็นใจกันและการอะลุ่มอล่วยต่อการกระท�ำความผิดจึงถือว่าเป็น

ธรรมเนียมปฏิบัติอีกรปูแบบหนึง่ของชมุชนอาคารชดุ ซึง่เป็นกฎระเบยีบทีไ่ม่เป็นทางการแต่สมาชกิ

ทุกคนต่างยอมรับในการกระท�ำดังกล่าว 

เพราะฉะนัน้ ในชมุชนอาคารชดุแต่ละแห่งสมาชกิของชมุชน จงึมท่ีาทต่ีอกฎหมายหรอืกฎ

ระเบียบของชมุชนทีแ่ตกต่างกนัออกไป ซึง่เหน็ได้จากภาพสะท้อนการด�ำเนินชีวติประจ�ำวนัในชุมชน

อาคารชุดของสมาชิกชุมชนทั้ง 4 รายในข้างต้น กล่าวคือ ป้าจันทร์มีท่าทีต่อเพื่อนบ้านที่มาเช่าพัก

อาศัยว่าไม่ค่อยจะรู้กฎระเบียบหรือรู้แต่ไม่ปฏิบัติตาม แต่ส่วนตัวป้าจันทร์เองเป็นเจ้าของห้องชุด

และแม่บ้าน จึงเข้าใจและปฏิบัติตามกฎระเบียบของชุมชน หรือพี่มะลิต่างก็มีท่าทีต่อเพื่อนบ้านทั้ง

ทีเ่ป็นเจ้าของห้องและผูเ้ช่าโดยเฉพาะคนชายขอบอย่างคนไทใหญ่ว่าไม่ค่อยจะปฏบิติัตามกฎระเบยีบ 

จงึท�ำให้พีม่ะลเิองรูส้กึเบือ่หน่ายกบัการพกัอาศยัในชุมชนอาคารชุด ส่วนพีส่วยเจ้าของร้านเสรมิสวย 

แม้จะรู้ว่าการกระท�ำของตนผิดกฎระเบียบแต่เมื่อไม่ได้ท�ำให้ผู้อื่นเดือดร้อน จึงท�ำให้พี่สวยข้ามพ้น

ความกลวัว่าจะต้องรับผดิจากการเปิดร้านเสรมิสวยในห้องชดุของตน สดุท้ายป้ารศัมเีมือ่ก้าวเข้ามา

เป็นคณะกรรมการนิติบุคคลและประธานชุมชนแล้ว การรักษากฎระเบียบของชุมชนจึงเป็นเรื่อง

ส�ำคญั ป้ารศัมจีงึกลายเป็นพลเมืองทีต่ระหนกัสทิธแิละหน้าท่ีของตนในการอาศยัอยูใ่นชุมชนอาคาร
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ชุด แต่ในขณะเดียวกันในความเป็นชุมชนที่ต้องเห็นอกเห็นใจซึ่งกันและกันนี้ ป้ารัศมีก็จะมีการ

อะลุ่มอล่วยต่อกฎระเบียบในบางข้อ เพื่อไม่ให้เกิดความขัดแย้งในชุมชนอาคารชุดด้วยเช่นกัน

สุดท้ายนี้ จะเห็นได้ว่าในการด�ำเนินชีวิตประจ�ำวันตามความเป็นจริงของสมาชิกในชุมชน

อาคารชดุนัน้ บางครัง้กฎหมายอาคารชดุและกฎระเบยีบของชมุชนอาจไม่สอดคล้องต่อวถิชีวีติของ

ประชาชน จึงท�ำให้มีการฝ่าฝืนและละเมิดกฎหมายอาคารชุดและกฎระเบียบของชุมชน ดังนั้น 

กฎหมายจงึควรเปิดช่องทางให้สมาชกิในชมุชนได้มสีทิธกิ�ำหนดรปูแบบชมุชนของตนได้อย่างอสิระ

บนฐานของมติสมาชิกในชุมชน เช่น การยินยอมให้ประกอบอาชีพบางประเภทในห้องชุดได้โดยไม่

เป็นความผิดต่อกฎหมาย
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