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บทคัดย่อ  (Abstract) 

พระราชบัญญัติอาคารชุดมีการกำหนดหน้าที่ของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ไว้ในเรื่องการซื้อขายห้องชุด ซึ่งไม่

ครอบคลุมเรื่องสำคัญคือ ทรัพย์ส่วนกลางและการจัดการทรัพย์ส่วนกลาง ซึ่งส่งผลกระทบต่อผู้ซื้ออาคารชุดจำนวนมาก

และมีมูลค่าของอาคารมหาศาล ประกอบกับข้อพิพาทในอาคารนั้น นอกจากจะมีเรื่องที่ต้องปฏิบัติตามสัญญาซื้อขาย

แล้ว ยังเป็นเรื่องเกี่ยวกับความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินอีกด้วย ฉะนั้นการซื้อขายอาคารชุดจึงเป็นการซื้อขายที่มี

ลักษณะพิเศษและมีความสำคัญที่รัฐจะต้องเข้าไปคุ้มครอง มิใช่เป็นเรื่องพิพาทระหว่างผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์กับผู้ซื้อ

เท่านั้น  

 การศึกษากฎหมายอาคารชุดของประเทศสิงคโปร์ และการสัมภาษณ์เจาะลึก ที่ผู้วิจัยได้ดำเนินการสัมภาษณ์ 

ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด เจ้าหน้าที่นิติบุคคลอาคารชุด ผู้ซื้อห้องชุดหรือเจ้าของร่วมพบว่า เป็นกฎหมายที่ควบคุมใน

เรื่องหน้าที่ของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์อย่างชัดเจน โดยผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต้องมีหน้าที่และความรับผิดชอบใน

การดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง และการจัดการสาธารณูปโภคส่วนกลางด้วย กฎหมายมีเนื้อหาที่รัฐเข้าไปกำกับดูแลถึง

เรื ่องการบริหารจัดการ และการบำรุงรักษาอาคารและสาธารณูปโภค หากผู ้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์งดเว้นการ
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ดำเนินการดังกล่าว ถือว่าเป็นการกระทำความผิดอันเป็นอาชญากรรมอย่างหนึ่ง นอกจากในเรื่องหน้าที่เกี่ยวการจด

ทะเบียนแล้ว กฎหมายยังได้กำหนดหน้าที่ของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในการบริหารจัดการในช่วงเวลาริเริ่มก่อนที่จะมี

การจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดโดยเจ้าของร่วม เพราะถือว่า ก่อนจะมีการประชุมใหญ่และเลือกคณะกรรมการเจ้าของ

ร่วม ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในฐานะผู้ดูแลผลประโยชน์ (trust) แทนนิติบุคคลอาคารชุด โดยมีการกำหนดขั้นตอนที่มี

ลักษณะครบวงจรมีการกำหนดภาระหน้าที่ของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์นับตั้งแต่เริ่มแรกสุด จนถึงเมื่อได้ส่งมอบอำนาจ

และทรัพย์สินให้แก่นิติบุคคลหลังจากประชุมใหญ่เจ้าของร่วมแล้ว โดยมีเจ้าพนักงานรัฐคือ คณะกรรมการอาคารชุด มี

อำนาจกำกับดูแลอาคารชุด นอกจากนั้น กฎหมายอาคารชุดของประเทศสิงคโปร์ยังสอดคล้องกับลักษณะการจัดการ

ของอาคารชุด การปรับปรุงแก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุดตามแนวคิดของกฎหมายอาคารชุดประเทศสิงคโปร์จะเป็น

การลบช่องโหว่ของกฎหมายในเรื่องหน้าที่และความรับผิดชอบที่มีต่อเจ้าของร่วมของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์และ

พัฒนากฎหมายให้มีประสิทธิภาพในการคุ้มครองเจ้าของร่วมหรือผู้ซื้อมากขึ้น  

คำสำคัญ: อาคารชุด ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ นิติบุคคลอาคารชุด 

 

Abstract 

Thai Condominium Act has details on roles of property developers on buying and selling 

condominiums, but it excludes important details on common property and common property 

management. Since condominium has a large number of residents, it is easy for the residents to have 

some conflicts with each other.  Apart from the problem of buying and selling contracts, life and 

property safety in the property is also an issue that concerns most tenants.  Buying and selling 

condominium is different from buying and selling other properties, and therefore, it requires some 

legal protection from the government.  

When studying Singapore Condominium Law and conducting an in- depth Interview with 

developer, condominium manager, condominium staff, as well as joint owner, it was found that 

Singapore has a strict legislation enforcing upon the property developers to comply with the law. 

Property developers have roles and responsibilities in maintaining common property and common 

utility maintenance.  In addition, Singapore Condominium Law has specific details on the roles of 

government in managing the building and maintaining common utilities. In the case that the property 

developers do not maintain their roles, the Singapore Condominium Law has clearly stated that 

criminal lawsuit will be filed upon the property developers. 

The Singapore Condominium Law also specifies that the property developers have the role in 

managing the building before juristic condominium is formed.  The developers are the trust of the 
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building, their roles start since the first day of the condominium building and last until the juristic 

condominium is formed and then the power will be legally transferred to the joint owners. The power 

transfer from the developer to the juristic condominium is done under the supervision of 

Commissioner of Buildings together with a government official.  If Condominium Act in Thailand has 

been adjusted in line with Singapore condominium Law, it could heighten role and responsibility of 

developer and can also give some protection to buyers and joint owners as well.  

Keywords: Condominium, developer, juristic condominium 

 

บทนำ (Introduction) 

 ในปัจจุบันอาคารชุดถือเป็นสิ่งปลูกสร้างและที่อยู่อาศัย ที่มีความต้องการเพิ่มขึ้นโดยตลอด เนื่องจาก ราคา

ที่ดิน และราคาสิ่งปลูกสร้างสูงขึ้น ทำให้ราคาบ้านเดี่ยว บ้านแฝด อาคารพาณิชย์ และทาวเฮาส์ โดยเฉพาะในที่ตั้งแหล่ง

เศรษฐกิจมีราคาสูงมาก อีกทั ้งความหนาแน่นของที ่อยู ่อาศัยที ่มากขึ ้น โดยเมื ่อพิจารณาจำนวนผู ้อาศัยใน

กรุงเทพมหานคร ทั้งที่มีทะเบียนสำมโนครัว และทั้งประชากรแฝง มีความหนาแน่นถึง 5,509.2 คน ต่อหนึ่งตาราง

กิโลเมตร จึงทำให้ประชาชนมีความต้องการซื้ออาคารชุดมากขึ้น เมื่อเทียบจำนวนหน่วยจากสถิตินับแต่ปี 2546 ถึง 

เดือนมีนาคม 2560 มีจำนวนอาคารชุดที่จดทะเบียนตั้งขึ้นในกรุงเทพฯ 2,602 อาคาร เป็นจำนวน 386,019 หน่วย 

และต่างจังหวัด 5,776 อาคาร เป็นจำนวน 412,699 หน่วย เมื่อพิจารณาโดยรวมแล้วตลอดระยะเวลา 15 ปีที่ผ่านมา มี

อาคารชุดจดทะเบียนถึง 8,378 อาคาร และ 798,728 หน่วย นอกจากนั้นอาคารชุดยังเป็นที่อยู่อาศัยที่มียอดขายในปี 

พ.ศ.2557-2559 ต่อหน่วยที่มากที่สุด และมีอัตราเติบโตที่มากท่ีสุด เมื่อเทียบกับบ้านเดี่ยว บ้านแฝด และทาวเฮ้าส์ อีก

ด้วย 

 จากความต้องการของผู้บริโภคประกอบการขยายตัวของอาคารชุดข้างต้น จึงทำให้มีประชาชนจำนวนมาก  

ซื้อและอยู่อาศัยในอาคารชุดเพิ่มขึ้นด้วย แต่เมื่อพิจารณาข้อมูลจากการรับร้องเรียนร้องทุ กข์จากผู้บริโภค ในประเภท

อสังหาริมทรัพย์และที่อยู่อาศัยแล้ว พบว่าประมาณร้อยละ 70 เป็นการร้องทุกข์ในเรื่อง อาคารชุดอันเกี่ยวกับเรื่องการ

ก่อสร้าง เรื่องสาธารณูปโภค และการไม่ปฏิบัติตามสัญญา เป็นต้น 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด มีการกำหนดหน้าที่ของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ไว้ในบางเรื่อง ซึ่งไม่ครอบคลุมถึง

เรื่องสำคัญคือ เรื่องการจัดการทรัพย์ส่วนกลางเพื่อส่งมอบให้กับนิติบุคคลอาคารชุด ฉะนั้นเมื่อในการส่งมอบทรัพยส์ิน

ส่วนกลางได้มีการใช้กฎหมายแพ่งทั่วไป และกฎหมายอื่นประกอบที่มิได้มีวัตถุประสงค์หรือเนื้อหาเหมาะสมกับ สภาพ

อาคารชุด 

 เมื่อเรื่องการตรวจรับอาคารและการแก้ข้อบกพร่องในการก่อสร้างอาคารชุดนั้น ตามกฎหมายของประเทศไทย 

มิได้มีกำหนดไว้ในพระราชบัญญัติอาคารชุด แต่อย่างใด และส่วนกฎหมายควบคุมอาคาร ก็กำหนดให้มีการตรวจสอบ

เฉพาะในการก่อสร้างโดยฝ่ายโยธาธิการ และในการก่อสร้างตามแบบ,ความมั่ นคงแข็งแรง และการดัดแปลงอาคาร
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เท่านั้น มิได้ครอบคลุมถึงช่วงระยะเวลาภายหลังจากที่มีการอนุญาตให้ใช้อาคารแล้ว ที่ย่อมจะมีงานชำรุดและแก้ไข 

(Defect) ของทรัพย์ส ่วนกลาง และการตรวจสอบของฝ่ายโยธาธิการก็ไม่ครอบคลุมถึงหน้าที ่ของผู ้พ ัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ในเรื่องเกี่ยวกับอาคารชุด โดยตรง เช่น เรื่อง เงินส่วนกลาง,การตกแต่ง,สาธารณูปโภค คำสัญญาต่างๆ

เป็นต้น ฉะนั้นเมื่อมีข้อพิพาทก็จะเป็นเรื่องระหว่างผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ กับเจ้าของร่วมเองโดยตรง  

ทั้งนี้เมื่อพิจารณาถึงสถานะของผู้ซื้อห้องชุดที่เป็นผู้บริโภค ที่ขาดความรู้ และขาดความสามารถในการต่อรอง

กับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ อีกท้ังมีผู้ซื้อห้องชุดคือเจ้าของร่วม ที่ซื้อห้องชุดนั้น ก็เป็นบุคคลที่ทั่วไป แตกต่างกันในที่มา 

จึงไม่อาจที่จะเรียกรวมตัวกันได้ เนื่องจากตามพระราชบัญญัติอาคารชุด การจะประชุมหรือมีมติใดๆได้จะต้องอาศัย

จำนวนพ้ืนที่ห้องชุดที่กฎหมายกำหนด โดยเฉพาะยิ่งถ้าหากผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ไม่จัดประชุมเจ้าของร่วม ตาม

กฎหมาย หรือ ไม่สนับสนุนการรวมตัวของเจ้าของร่วม จึงทำให้เจ้าของร่วมเพียงบางคนย่อมไม่สามารถเรียกร้องหรือ

ต่อสู้กับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างเป็นธรรม 

จากแนวคิดในการคุ้มครองผู้บริโภคที่ผู้ซื้อไม่อาจปรับตัวให้ทันกับความรู้ความชำนาญ เงินทุนและเทคโนโลยี

ของผู้ประกอบการได้ อีกทั้งความระมัดระวังโดยทั่วไปของผู้ซื้อจึงไม่อาจจะช่วยผู้ซื้อได้ หากต้องต่อสู้หรือตรวจสอบ

ผู้ประกอบการ ทำให้ประเทศต่างๆหันมาพิจารณาสิทธิของผู้บริโภคให้ได้รับความคุ้มครองและรักษาผลประโยชน์ 

มากกว่าสิทธิในทางสัญญาและทางละเมิดตามกฎหมายทั่วไป อันนำมาซึ่งการเปลี่ยนแปลงกฎหมายให้รั ฐมุ่งเน้นการ

ควบคุมการทำธุรกรรมรวมถึงการฟ้องร้องคดีเพ่ือผู้บริโภคด้วย จากเหตุดังกล่าวจะทำให้เกิดความไม่เป็นธรรมและความ

เสียหาย ในอาคารชุดอย่างมาก โดยมีสภาพปัญหา ดังนี้ 

1.พระราชบัญญัติอาคารชุดไม่ได้บัญญัติให้สอดคล้องกับลักษณะของอาคารชุด 

 ปัจจุบัน พระราชบัญญัติอาคารชุด ยังไม่มีมาตรการที่สามารถคุ้มครองผู้ซื้อหรือเจ้าของร่วมได้อย่ างเพียงพอ 

มาตรการตามกฎหมายไม่มีลักษณะที่สอดคล้องกับลักษณะของอาคารชุดที่จะมีขั้นตอนที่พิเศษที่จะแตกต่างจากการ

คุ้มครองผู้ซื้อบ้านหรืออาคารทั่วไป เนื่องจากอาคารชุดมีลักษณะพิเศษคือ การมีทรัพย์ส่วนกลางซึ่งเป็นทรัพย์ที่มีหรือไว้

ใช้เพื่อประโยชน์ของเจ้าของร่วมทุกราย รวมถึงมีช่วงระยะเวลาริเริ่มที่ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์จะต้องจัดการอาคารชุด

ไปพลางก่อนที่จะมีการจัดประชุมเจ้าของร่วมครั้งแรกซึ่งจะเกิดนิติบุคคลอาคารชุดที่เป็นผู้ดำเนินการไปตามเจตจำนงค์

ของเจ้าของร่วม และได้จัดให้มีคณะกรรมการเจ้าของร่วม รวมถึงเรื่องการส่งมอบอำนาจและทรัพย์สินจากผู้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ไปสู่เจ้าของร่วมทั้งหลาย ซึ่งเมื่อกฎหมายไม่ได้กำหนดขั้นตอน ตลอดจนถึงหน้าที่และความรับผิดชอบ

ของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่เหมาะสม จึงเกิดปัญหากฎหมายไม่สอดคล้องลักษณะอาคารชุด และการดำเนินการของ

นิติบุคคลอาคารชุดเป็นภาระต่อผู้ซื้อห้องชุดรายย่อยหากจะต้องมีข้อพิพาทหรือคดีความในเรื่องทรัพย์ส่วนกลางกับ

ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ย่อมจะเป็นเรื่องที่ยากลำบาก ประกอบกับข้อพิพาทต่างๆในเรื่องอาคารชุดนั้นจะเป็นเรื่อง

เกี่ยวกับ อาคาร,สาธารณูปโภค และทรัพย์ส่วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุด หากไม่มีข้อกำหนดหน้าที่ของผู้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ย่อมถูกงดเว้นหรือมีการกระทำที่ผิดได้อันมีผลกระทบต่อการใช้อาคารหรือสาธารณูปโภคของเจ้าของ

ร่วมหรือผู้อยู่อาศัยทั ้งอาคาร ฉะนั้นการคุ้มครองผู้ซื ้อหรือเจ้าของร่วมในอาคารชุดจึงต้องมีมาตราพิเศษมีความ

สอดคล้องกับลักษณะอาคารชุด การใช้มาตราคุ้มครองในกฎหมายทั่วไปจึงไม่เหมาะสม 
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 2. พระราชบัญญัติอาคารชุดไม่ได้กำหนดผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

 จากแนวคิดของการคุ้มครองผู้บริโภคในการซื้อขายระหว่างบุคคลที่เป็นผู้ประกอบการกับผู้บริโภคนั้นมิใช่เรื่อง

ส่วนตัวอันจะเป็นเพียงเรื่องทางแพ่ง แต่เป็นเรื่องที่รัฐจะดำเนินการกำกับดูแลโดยใช้อำนาจตามกฎหมายด้วย ฉะนั้น

บทบัญญัติของกฎหมายและมาตรการต่างๆ จะต้องเป็นไปในทางการคุ้มครองไม่ให้ผู ้บริโภคเสียเปรียบ โดยมีการ

กำหนดหน้าที่ของผู้ประกอบการ ดำเนินการอย่างเป็นธรรม โดยมีมาตรการเพิ่มเติมจากกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

นอกจากนั้นเมื่อเป็นเรื ่องเกี่ยวกับอาคารชุดก็มิได้มีแต่การพิพาทในเรื่องห้องชุดส่วนตัวเท่านั้น แต่จะมีเรื่องทรัพย์

ส่วนกลางอีกด้วย ซึ่งเมื่อพิจารณาพระราชบัญญัติอาคารชุดแล้ว หน้าที่ของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีเพียงเรื่องการจด

ทะเบียนและการโฆษณาเท่านั้น แต่ในเรื่องการจัดการในอาคาร และการส่งมอบอำนาจและทรัพย์สินจากผู้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ไปสู่นิติบุคคลที่ควบคุมโดยเจ้าของร่วม นั้นยังไม่ได้มีกำหนดไว้ หากมีข้อพิพาทก็ต้องไปเรียกร้องกับ

ผู ้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ แต่การที ่กฎหมายไม่ได้กำหนดหน้าที ่ของผู ้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์จึงทำให้ผู ้พ ัฒนา

อสังหาริมทรัพย์มิต้องรับผิดชอบ ถือว่ากฎหมายไม่เป็นไปตามแนวคิดและวัตถุประสงค์ที่จะคุ้มครองผู้บริโภค  

 อีกทั้งการใช้อำนาจการจัดการอาคารชุดได้กำหนดให้เป็นของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งแต่งตั้งมาจาก

ผู ้พ ัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จ ึงเป็นเร ื ่องการทับซ้อนของผลประโยชน์ในการจะพิพาทและโต้แย้งกับผู ้พ ัฒนา

อสังหาริมทรัพย์แทนเจ้าของร่วม นอกจากนั้นหากผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดลาออกไป ก็จะไม่มีผู้ดำเนินการและ

ผู้รับผิดชอบในกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดด้วย ฉะนั้นผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์จึงควรมีหน้าที่ในการจัดการอาคารชุด

นี้เป็นเบื้องแรก 

 3.พระราชบัญญัติอาคารชุดไม่ได้กำหนดขั้นตอนในช่วงเวลาริเริ่ม( initial period) รวมถึงการส่งมอบอำนาจ

จากผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ไปสู่นิติบุคคลอาคารชุดที่ควบคุมโดยเจ้าของร่วม 

 พระราชบัญญัติอาคารชุดมิได้มีการกำหนดช่วงเวลาริเริ ่ม( initial period) รวมถึงการส่งมอบอำนาจจาก

ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ไปสู่นิติบุคคลอาคารชุดที่ควบคุมโดยเจ้าของร่วม ซึ่งในช่วงระยะเวลาดังกล่ าวผู้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ได้เป็นผู้ควบคุมทรัพย์ส่วนกลางแทนเจ้าของร่วมซึ่งจะมีความแตกต่างในเรื่องผลประโยชน์และขั้นตอน

วิธีการในการจัดการทรัพย์ส่วนกลาง ที่เจ้าของร่วมหรือคณะกรรมการเจ้าของร่วมควบคุมทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นทรัพย์

ของตนเองซึ่งต้องมีการประชุม,การลงมติ หรือการตรวจสอบ เช่น การจัดซื้ออุปกรณ์ส่วนกลางในช่วงที่ยังไม่มีการ

ประชุมใหญ่เลือกคณะกรรมการเจ้าของร่วมนั้น ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ย่อมกระทำได้เลยโดยไม่มีการประชุมการลงมติ

แต่อย่างใด เมื่อไม่มีการกำหนดหน้าที่ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ไว้เมื่อได้จดทะเบียนจัดตั้ งนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว

ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์จึงหมดหน้าที่และความรับผิดชอบในทันที มีผลให้ผู้ต้องรับภาระและรับความเสียหายนี้คือผู้ซื้อ

อาคารชุดหรือเจ้าของร่วม 

 4.พระราชบัญญัติอาคารชุดไม่มีการกำหนดผู้มีหน้าที่กำกับดูแลและตรวจสอบการดำเนินการของผู้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ 
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 ด้วยเหตุที่พระราชบัญญัติอาคารชุดมิได้กำหนดให้ผู ้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ในการจัดการทรัพย์

ส่วนกลางรวมถึงการส่งมอบอำนาจและทรัพย์สินของนิติบุคคลอาคารชุดแต่อย่างใด เจ้าพนักงานจึงไม่อาจตรวจสอบ

และลงโทษผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้ ด้วยเหตุนี้ทำให้เมื่อมีข้อพิพาทเกี่ยวกับอาคารชุดจึงเป็นเรื่องที่เจ้าของร่วมจะต้อง

ดำเนินการติดตามหรือดำเนินคดีตามกฎหมายเอง และเป็นเร ื ่องยากที ่เจ้าของร่วมจะสามารถเข้าถึงข้อมูล

,พยานหลักฐาน ของอาคารชุด ที่อยู่ในความครอบครองของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ด้วยเหตุดังกล่าวจึงเป็นเหตุที่

ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์บางรายละเว้นหน้าที่หรือฝ่าฝืนกฎหมายอาคารชุดอันทำให้เกิดผลเสียต่อเจ้าของร่วมและ

อาคารรวมถึงทรัพย์ส่วนกลางเป็นอย่างมาก แม้พระราชบัญญัติอาคารชุดจะได้บัญญัติให้มี “พนักงานเจ้าหน้าที่” โดยมี

การแต่งตั้งให้อธิบดีกรมที่ดิน , ผู้ว่าราชการจังหวัด และเจ้าพนักงานที่ดิน เป็นเจ้าพนักงานตามพระราชบัญญัติอาคาร

ชุดดังกล่าว แต่อย่างไรก็ตาม พนักงานเจ้าหน้าที่นี้ มีลักษณะอำนาจและหน้าที่เป็นเพียง นายทะเบียน ที่รับคําขอและ

จดทะเบียนแตงตั้งและเปลี่ยนแปลง มิได้เป็นผู้กำกับดูแลและตรวจสอบการดำเนินการของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์

โดยตรงแต่อย่างใด  

5.พระราชบัญญัติอาคารชุดไม่มีโทษที่จะมีสภาพบังคับกับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่ทำผิดหน้าที่ 

 เมื่อพิจารณาเรื่องการลงโทษผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ที่บัญญัติในพระราชบัญญัติอาคารชุดโดยตรงนั้นจะ มี
เพียง มาตราเดียวคือ พระราชบัญญัติอาคารชุด มาตรา 63 ที่บัญญัติกำหนดโทษต้องระวางโทษปรับไม่เกินหนึ่งแสน
บาทให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์จะ ต้องส่งสำเนาเอกสารการโฆษณาขายห้องชุดให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดเก็บไว้ ตาม
มาตรา 6/1 และ การจัดทำสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุดระหว่างผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์กับผู้จะซื้อ
หรือผู้ซื้อห้องชุดต้องทำตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกำหนด อันเป็นหน้าที่ในส่วนการขายและการโฆษณาเท่านั้น 
แต่มิได้กำหนดโทษในกรณีกระทำการฝ่าฝืนหรืองดเว้นหน้าที่ตามกฎหมายอื่น ฉะนั้นเมื่อผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์
กระทำผิดก็จะต้องว่ากล่าวไปตามกฎหมายทั่วไป อีกทั้งเมื่อพระราชบัญญัติอาคารชุด ไม่ได้กำหนดหน้าที่และความ
รับผิดชอบเกือบทั้งหมดอันมีโทษ ให้เป็นของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด หากมีการละเว้นหรือกระทำผิดกฎหมายของ
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดที ่ผู ้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์แต่ งตั ้งมา ก็ไม่อาจจะมีผลร้ายหรือมีการลงโทษผู้พัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ได้ เรื่องดังกล่าวจึงถือว่าเป็นช่องโหว่ทางกฎหมายอันไม่อาจเอาผิดกับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้ ทำให้
ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์งดเว้นหน้าที่หรือฝ่าฝืนกฎหมายได้ ถือว่าพระราชบัญญัติอาคารชุดเป็นกฎหมายที่ ขาดสภาพ
บังคับต่อผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย ์
ในการศึกษาครั้งนี้มีแนวคิดว่า การก่อสร้างและจำหน่ายอาคารชุดของผู้พัฒนาโครงการนั้น เป็นเรื่องเฉพาะ โดยมิใช่

การซื้อขายที่เป็นการเสร็จเด็ดขาด แบบการซื้อขายทั่วไป แต่จะต้องมีขั้นตอนของการจัดตั้งนิติบุคคล และขั้นตอนใน

การบริหารทรัพย์ส่วนกลาง เป็นต้น กฎหมายแพ่งและพาณิชย์โดยทั่วไปจึงไม่อาจจะบังคับได้อย่างเหมาะสม จึงต้องใช้

กฎหมายที่มีมาตรการพิเศษเข้ามากำหนดหน้าที่และความรับผิดชอบที่ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และคุ้มครองผู้ซื้อใน

ฐานะผู้บริโภคได้อย่างเพียงพอ  
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วัตถุประสงค์การวิจัย (Research Objectives) 

1.เพ่ือศึกษาแนวคิดและวัตถุประสงค์ของกฎหมายอาคารชุด 

2.เพื่อศึกษาแนวคิดและวัตถุประสงค์ใน เรื่องหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ตาม

กฎหมายอาคารชุดกฎหมายอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติ อาคารชุด 

3.เพื่อศึกษาแนวคิดและวัตถุประสงค์ใน เรื่องหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ของ

ประเทศสิงคโปร์  

4.เพื่อเปรียบเทียบ แนวคิดและวัตถุประสงค์ใน เรื่องหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด กับ กฎหมายอาคารชุดของประเทศสิงคโปร์ 

  

 สมมุติฐานของการวิจัย (Research Hypothesis) 
1.หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เป็นเรื ่องจำเป็นและสำคัญที่ควรจะกำหนดใน

กฎหมายอาคารชุด 

  2. กฎหมายพระราชบัญญัติ อาคารชุด กับกฎหมายอาคารชุดของประเทศสิงคโปร์ มีการบัญญัติที่แตกต่างกัน 

เมื่อได้ศึกษากฎหมายเปรียบเทียบของทั้งสองประเทศแล้ว จะนำมาพัฒนากฎหมายพระราชบัญญัติอาคารชุดในเรื่องใน

เรื่องหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างมีประสิทธิภาพและทำให้เกิดความเป็นธรรมต่อผู้

ซื้ออาคารชุด 

 

วิธีการดำเนินการวิจัย (Research Methods) 

งานวิจัยครั้งนี้ จะใช้การวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research)เป็นการศึกษาเพื่อให้เปรียบเทียบแนวคิด

และวัตถุประสงค์ในเรื่องหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด กับ 

กฎหมายอาคารชุดของประเทศสิงคโปร์ โดยวิจัยเชิงเอกสารเป็นหลักและมีการสัมภาษณ์เพื่อทราบความคิดเห็นต่อ

ประเด็นของการศึกษา โดยมีการวิจัยกฎหมายสองประเทศ ที่บังคับใช้ในปี พ.ศ. 2560โดยมีวิธีการรวบรวมข้อมูล ดังนี้ 

1.การวิจัยเอกสาร ( Documentary Research ) ผู้วิจัยได้ศึกษาค้นคว้าและรวบรวมเอกสารข้อมูลทางด้าน

กฎหมายจากแหล่งข้อมูลต่าง ๆ  คือ 

1.1 เอกสารปฐมภูมิ ประกอบด้วย กฎหมายที ่เกี ่ยวข้องกับหน้าที ่และความรับผิดชอบ ของผู ้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ พระราชบัญญัติอาคารชุด, ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์,พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค ของ

ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย แ ล ะ  Sale of goods act , Land titles ( Strata)  act ,  Building Maintenance and Strata 

Management Act , Executive Condominium Housing Scheme act ของประเทศสิงคโปร์ 
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1.2 เอกสารทุติยภูมิ ประกอบด้วย หนังสือ บทความ วารสารกฎหมาย วิทยานิพนธ์ เอกสารที่เกี่ยวข้องกับ 

หน้าที่และความรับผิดชอบ ของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ในอาคารชุด 

1.3 หมวดเว็ปไซต์ ตัวอย่างเช่น เว็ปไซต์ของ หน่วยงาน ,องค์กร, สมาคม เป็นต้น ที่เก่ียวข้องกับอาคารชุด   

2.การวิจัยภาคสนาม (Field Research) ผู้วิจัยได้ดำเนินวิธีการเก็บรวบรวมข้อมูลโดยได้กำหนดขั้นตอนของ

การดำเนินการวิจัยไว้ ดังต่อไปนี้ คือ 

2.1 การเก็บข้อมูลจากสถิติข้อพิพาทระหว่างผู้พัฒนาสังหาริมทรัพย์ กับ ผู้ซื้ออาคารชุด และนิติบุคคลอาคาร

ชุด 

2.2 การสัมภาษณ์เจาะลึก (In-depth Interview) ผู้วิจัยได้ดำเนินการสัมภาษณ์ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชดุ,

เจ้าหน้าที่นิติบุคคลอาคารชุด, ผู้ซื้อห้องชุดหรือเจ้าของร่วม ที่มีส่วนเกี่ยวข้องซึ่งมีความสำคัญต่อการบังคับใช้กฎหมาย

เพื ่อตอบคำถามและแสดงความคิดเห็นในทุกแง่มุมของประเด็นปัญหา  โดยมีเป้าหมายหรือวัตถุประสงค์เพ่ือ

ประกอบการวิจัยเอกสารให้ได้มา  ซึ่งสภาพปัญหาที่เกี่ยวข้องบังคับคดีในปัจจุบัน ผลดี ผลเสีย ปัญหาและอุปสรรคของ

การนำหลักเกณฑ์การบังคับคดี  รวมทั้งหลักเกณฑ์และมาตรการทางกฎหมายของการบังคับคดี  ตลอดจนหาข้อคิดเห็น

และข้อเสนอแนะต่างๆ เกี่ยวกับแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขกฎหมายที่เหมาะ 

 

อภิปรายผล 
 ผู้วิจัยขอสรุปผลจากวิธีการดำเนินการวิจัย ดังนี้ 

1. ผลจากการศึกษาจากเอกสาร(Documentary Research) 

1.1 ผลการศึกษาแนวคิดและวัตถุประสงค์ของกฎหมายอาคารชุด 

อาคารชุด และกฎหมายอาคารชุด มีรากฐานและประวัติศาสตร์มาจากการใช้ทรัพย์ส่วนกลางร่วมกัน รวมถึงอำนาจ

หน้าที่ของนิติบุคคลอาคารชุดในการจัดการทรัพย์ส่วนกลางด้วย ฉะนั้นอาคารชุดจึงมีลักษณะพิเศษ ต่างจากการซื้อขาย

บ้านหรืออาคารทั่วไป การทำนิติกรรมต่างๆท่ีเกี่ยวกับอาคารชุดนั้นมิใช่เรื่องเฉพาะสิ่งปลูกสร้าง หรือห้องชุดที่ซื้อขายกัน

เท่านั้น แต่ยังรวมถึงทรัพย์ส่วนกลาง และสิทธิในการมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการ ฉะนั้นอาคารชุดจึงมีลักษณะพิเศษ 

คือ ระบบแยกทรัพย์ส่วนกลางกับทรัพย์ส่วนตัว โดยในอาคารชุดหนึ่ง ในทางการกายภาพนั้น ประกอบด้วย ทรัพย์หลาย

ประเภท เป็นสิ่งปลูกสร้าง เช่นอาคาร ที่ดิน ที่จอดรถ สวนต้นไม้ สระว่ายน้ำ  วัสดุอุปกรณ์ที่ใช้ร่วมกัน รวมถึงทรัพย์

ประเภทที่เป็นเงิน หรือ ส่วนที่เป็นการลงทุน เป็นต้น นิติกรรมซื้อขายอาคารชุดนั้น จึงมิใช่เพียงการซื้อแต่ห้องชุดของ

ตนเท่านั้น ยังรวมถึงการเป็นเจ้าของทรัพย์ส่วนกลางและได้ใช้ทรัพย์ส่วนกลางด้วย จึงถือว่าทรัพย์ส่วนกลางนี้เป็ นสว่น

หนึ่งของการซื้อขายด้วย และเม่ือมีทรัพย์ส่วนกลางแล้ว การที่จะแต่งตั้งผู้ใดเข้ามาควบคุมการใช้ทรัพย์ส่วนกลาง รวมถึง

มีหน้าที่ต่าง ๆ ตามกฎหมายนั้น ซึ่งกฎหมายกำหนดให้นิติบุคคล ฯ เป็นผู้ดำเนินการ อย่างไรก็ตามเมื่อพิจารณาถึง

ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นผู้ขายห้องชุดให้กับผู้ซื้อ ซึ่งตามกฎหมายทั่วไปย่อมโอนไปเมื่อมีการทำหนังสือและจด
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ทะเบียนต่อเจ้าหน้าที่ ผู้ขายคงมีเพียงการส่งมอบ สิทธิครอบครองย่อมเป็นของผู้ซื้อในสภาพที่ไม่ชำรุดและรับผิดชอบใน

การรอนสิทธิเท่านั้น แต่อาคารชุดนั้นนอกจากการซื้อขายตัวห้องชุดแล้ว ยังรวมถึงการซื้อขายทรัพย์ส่วนกลางด้วย และ

เมื่อเป็นทรัพย์ส่วนกลางแล้วการดำเนินการต่าง ๆก็จะต้องถูกดำเนินการตามเจตนาร่วมกันของเจ้าของร่วมทั้งหมด แต่

การจะให้เจ้าของร่วมทั้งหมดเข้ามาดำเนินการต่าง ๆ เองทั้งสิ้นย่อมไม่อาจจะทำได้เนื่องจากเจ้าของร่วมแต่ละคนย่อม

ไม่อาจเขา้มาดำเนินการพร้อมกันทุกคนได้ อีกท้ังในการดำเนินการต่างๆเจ้าของร่วมแต่ละคนย่อมมีความเห็นที่แตกต่าง

กันได้ อย่างไรก็ตาม อำนาจในการบริหารจัดการอาคารชุดในช่ว งริเริ ่มจะเป็นการดำเนินการโดยเมื ่อยังไม่ถึง

กำหนดเวลาที่จะเรียกประชุมใหญ่เจ้าของร่วมครั้งแรกนั้น ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์จึงเป็นผู้แทนนิติบุคคลหรือเป็นผู้

แต่งตั้งผู้จัดการนิติบุคคล ฯ  อีกทั้งจะไม่มีเจ้าของร่วมที่จะเป็นคณะกรรมการตรวจสอบการดำเนินการดังกล่าวด้วย 

ประกอบกับสภาพอันมีการทับซ้อนของหน้าที่และผลประโยชน์ ย่อมทำให้เกิดปัญหาข้อพิพาทและไม่อาจคุ้มครองผู้ซื้อ

หรือเจ้าของร่วมได้ หากใช้กฎหมายทั่วไป ฉะนั้นกฎหมายอาคารชุดจึงต้องเป็นกฎหมายที่กำหนดเป็นพิเศษให้สอดคล้อง

กับลักษณะของอาคารชุด   

1.2 ผลการศึกษาแนวคิดและวัตถุประสงค์ใน เรื่องหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 นั้น มิได้นิยาม หรือ กำหนดหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ไว้โดยตรง แต่จะบัญญัติถึง ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในฐานะผู้ขาย,ผู้มีกรรมสิทธิที่ดินและอาคารผู้ขอจด

ทะเบียนอาคารชุด ซึ่งเมื่อผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้จดทะเบียนนิติบุคคลแล้ว ก็จะไม่มีหน้าที่และความรับผิดชอบใน

การจัดการทรัพย์ส่วนกลางอีกต่อไป และมีเหลือเพียงหน้าที่และความรับผิดชอบในฐานะผู้ขายและผู้มีกรรมสิทธิที่ดิน

เป็นเจ้าของร่วมห้องที่ยังมิได้จำหน่ายเท่านั้น อีกส่วนหนึ่งหน้าที่ของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์พระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ.2522 กำหนดหน้าที่ไว้ ดังเช่นผู้ประกอบการที่จำหน่ายทรัพย์ให้แก่ผู ้บริโภค ซึ่งมีการคุ้มครองผู้ซื้ออาคารชุด 

มากกว่าการคุ้มครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  โดยมีการกำหนดหน้าที่ให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ใน

ฐานะผู้จะขายหรือผู้ขายให้ต้องปฏิบัติตาม และยังกำหนดให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์รับผิดชอบในการโฆษณาหรือการ

ชักชวนผู ้ซื ้อให้เข้าทำสัญญา รวมถึงการกำหนดให้ผู ้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ระบุทรัพย์ส่วนกลางให้ชัดเจนด้วย 

นอกจากนั้นกฎหมายได้มีบทบังคับให้การทำสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายอาคารชุดตามที่รัฐกำหนด อย่างไรก็

ตามในสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายอาคารชุดยังมีลักษณะเป็นการซื้อขายห้องชุดที่มิได้ระบุหน้าที่และความ

รับผิดชอบในทรัพย์ส่วนกลางอย่างชัดเจน จึงทำให้เกิดปัญหาเป็นข้อพิพาทและการใช้สิทธิในส่วนทรัพย์ส่วนกลาง อีก

ทั้งการใช้สิทธิเรียกร้องในทรัพย์ส่วนกลางยังตกเป็นภาระของผู้ซื้อหรือเจ้าของร่วมอันจะต้องใช้สิทธิที่มีอยู่ในสัญญาจะ

ซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายอาคารชุด ยังไม่เป็นเรื่องส่วนรวมของเจ้าของร่วม หรือไม่มีหน่วยงานรัฐเข้าม าดำเนินการ

เพื่อคุ้มครองผู้ซื้อหรือเจ้าของร่วมที่เหมาะสมกับเรื่องอาคารชุด ในส่วนเจ้าพนักงานของรัฐ จะเป็นอธิบดีกรมที่ดิน ,ผู้ว่า

ราชการจังหวัด และกรมที่ดิน นั้นมีหน้าที่เป็นนายทะเบียนผู้รับจดทะเบียน รวมถึงแก้ไขใดๆทางทะเบียนที่ผู้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ได้นำมาขอจดทะเบียน และเนื่องจากผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ไม่มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการ

จัดการทรัพย์สินและนิติบุคคล ฯ จงึไม่อาจจะดำเนินการหรือลงโทษผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้ 
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โดยสรุปการกำหนดหน้าที่ของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ที่ได้กำหนดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ก็

มีเพียง 3 ประการในการเป็นผู้ขายและผู้จดทะเบียนเท่านั้น คือ  

1) หน้าที่จะต้องทำสัญญาจะซ้ือจะขายและ/หรือสัญญาซื้อขายตามแบบที่กฎหมายกำหนด  

2) หน้าที่ในการเก็บเอกสารและข้อมูลในการโฆษณาให้กับนิติบุคคล ฯ และเจ้าหน้าที่   

3) หน้าที่ในการจดทะเบียนต่อเจ้าหน้าที่  

เมื่อพิจารณาหน้าที่อื่นๆในส่วนการบริหารจัดการอาคารชุด,ดูแลทรัพย์ส่วนกลาง,จัดประชุม,จัดทำบัญชี นั้น

เป็นหน้าที่ของผู้จัดการนิติบุคคลทั้งสิ้น อันทำให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์แทบจะมีเพียงหน้าที่ตามสัญญาจะซื้อจะขาย

หรือสัญญาซื้อขายห้องชุดเท่านั้น จึงทำให้ไม่อาจจะคุ้มครองผู้ซื้อห้องชุดหรือเจ้าของร่วมได้อย่างเหมาะสม ฉะนั้นจึงทำ

ให้เมื่อมีการกระทำละเว้นหน้าที่หรือความผิดใดๆของผู้จัดการนิติบุคคล ก็ไม่อาจจะมีผลร้ายหรือมีการลงโทษผู้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ได้ แม้ผู้จัดการนิติบุคคลนั้นจะเป็นคนที่ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์แต่งตั้งขึ้นมาเองก็ตาม รวมถึงในกรณี

ผู้จัดการนิติบุคคลลาออกไปแล้ว ก็จะมีสภาวะเป็นสูญญากาศในหน้าที่และอำนาจกระทำแทนนิติบุคคล จึงถือว่าเป็น

ช่องโหว่ทางกฎหมายอันไม่อาจเอาผิดกับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้ และทำให้นิติบุคคล ฯ และทรัพย์ส่วนกลาง

เสียหายได้ 

 นอกจากนั้นพระราชบัญญัติอาคารชุด ยังไม่ได้กำหนดวิธีการต่อผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่มีลักษณะเฉพาะของ

อาคารชุด โดยเฉพาะอย่างยิ่งกฎหมายได้ให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้แต่งตั้งผู้จัดการนิติบุคคล ฯ ในช่วงเวลาริเริ่ม

(initial period) ซึ่งเป็นผู้จัดการนิติบุคคล ฯ คนเดียวที่มิได้รับการลงคะแนนจากเจ้าของร่วม แต่จะเป็นบุคคลที่ผู้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์แต่งตั้งเอง ในช่วงเวลาก่อนที่จะมีการประชุมใหญ่ครั้งแรกที่เจ้าของร่วมได้สิทธิพิจารณาถอดถอนหรือ

เลือกผู้จัดการได้เองเป็นครั้งแรก จึงถือว่าเป็นการมีผลประโยชน์ที่ทับซ้อนอย่างชัดเจน ซึ่งเป็นเรื่องที่ไม่ปกติที่ผู้จัดการ

นิติบุคคลนั้นจะพิพาทหรือฟ้องร้องดำเนินคดีกับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์แต่งตั้งตนเองมา ด้วยเหตุดังกล่าวทำให้ขาด

ประสิทธิภาพในการคุ้มครองผู้ซื้อห้องชุดหรือเจ้าของร่วม และไม่สอดคล้องกับลักษณะของอาคารชุด 

  1.3 ผลการศึกษาแนวคิดและวัตถุประสงค์ใน เรื่องหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศสิงคโปร์  

กฎหมายอาคารชุดของประเทศสิงคโปร์จะมีลักษณะเป็นกฎหมายมหาชน โดยรัฐจะเป็นผู้ดำเนินการกำกับดูแล 
หรือคู่กรณีกับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เพื่อรักษากฎหมายและให้ความเป็นธรรมกับผู้ซื้อห้องชุดหรือเจ้าของร่วม โดย
แนวคิดของ Building Maintenance and Strata Management Act นี้มีเนื้อหาที่รัฐเข้าไปกำกับดูแลถึงเรื่อง การ
บริหารจัดการ และการบำรุงรักษาอาคารและสาธารณูปโภคด้วย ถึงขนาดที่รัฐสามารถสั่งให้ ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์
หรือเจ้าของร่วมทำการ ซ่อม และบำรุงรักษา (Building Maintenance and Strata Management Act section 6) 

กฎหมายที่ควบคุมในเรื่องหน้าที่ของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์นั้น จะมีการระบุไว้อย่างชัดเจน โดยนอกจากใน

เรื่องหน้าที่เกี่ยวกับการจดทะเบียนแล้ว กฎหมายยังได้กำหนดหน้าที่ของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในการบริหารจัดการ

ในช่วงเวลาริเริ่มก่อนที่จะมีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดโดยเจ้าของร่วม เพราะถือว่าก่อนจะมีการประชุมใหญ่และเลือก
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คณะกรรมการเจ้าของร่วม ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์อยู่ในฐานะผู้ดูแลผลประโยชน์ ( trust) แทนนิติบุคคลอาคารชุด

เท่านั้น 

  Building Maintenance and Strata Management Act เป็นกฎหมายที่มีลักษณะครบวงจรที่การควบคุม

ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และมีการกำหนดภาระหน้าที่ของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ นับตั้งแต่เริมแรกสุด ในขั้นริเริ่ม

อาคารชุด โดยการกำหนดหน้าที่การจดทะเบียน , เสนอขายไม่ได้หากยังไม่ได้รับอนุญาต และในช่วงที ่ผู ้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ดำเนินการควบคุมอาคารชุด ก่อนที่จะมีการประชุมใหญ่ โดยให้มีหน้าที่การดูแลรักษาให้อยู่ในระดับ

มาตรฐานความปลอดภัยเพ่ือป้องกันไม่ให้มีการพังทลายไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน, การจัดตั้งกองทุนเพ่ือการบำรุงรักษา

ทั่วไป (Maintenance Funds) ซึ่งกฎหมายได้กำหนดเงื่อนไขการใช้เงินดังกล่าวไว้ด้วย และช่วงการจัดประชุมใหญ่ครั้ง

แรก รวมถึงการสอบอำนาจหน้าที่และทรัพย์สินให้แก่นิติบุคคล ฯ และคณะกรรมการเจ้าของร่วมที่ตั้งจะมาจากที่

ประชุมใหญ่ อีกท้ังผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ยังมีหน้าที่เก็บรักษาข้อมูลและเอกสารการเงินและเอกสารอ่ืนของนิติบุคคล

ไว้เพื่อให้ นิติบุคคล ฯ สามารถตรวจสอบหรือทำสำเนาได้ ไม่น้อยกว่าสองปี ซึ่งหากผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติ

ตามจะมีโทษโดยตรงทั้งโทษปรับ โทษปรับต่อเนื่องจนกว่าจะดำเนินตามหน้าที่ รวมถึงโทษจำคุกด้วย นอกจากนั้น 

กฎหมายรัฐยังมี คณะกรรมาธิการอาคารชุด (Commissioner of Buildings) ที่จะกำกับดูแลให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ต้องรายงาน, ขออนุญาตหากจะมีการเรียกเก็บเงินค่าบริหารจัดการและค่าบำรุงรักษา ,ขออนุญาตหากจะซ่อมแซมที่

เปลี่ยนแปลงลักษณะภายนอกอาคารหรือเปลี่ยนแปลงทรัพย์สินที่ใช่ร่วมกัน,สั่งให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เยียวยา

ชดเชยในเรื่องค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นได้ รวมถึงหากมีหนี้ที่เกิดจากผู้ขัดขืนคำสั่งของคณะกรรมการอาคารชุดดังกล่าว คณะ

กรรมมาการอาคารชุดก็สามารถเรียกเงินได้เอง รวมถึงฟ้องร้องคดีได้เองด้วย  (Building Maintenance and Strata 

Management Act section 7)   

จากการพิจารณากฎหมายอาคารชุดของประเทศสิงคโปร์ข้างต้นจึงสรุปได้ว่า เป็นกฎหมายที่มีความพิเศษ

เฉพาะเจาะจงสอดคล้องกับแนวคิดของการคุ้มครองผู้บริโภค และยังคุ้มครองไปถึงลักษณะพิเศษของอาคารชุด ไว้ว่าจะ

เป็นเรื่องดูแลทรัพย์ส่วนกลาง หรือ กระบวนการในช่วงริเริ่มการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด ( initial period) หรือ เรื่อง

การจัดตั้งกองทุนเพื่อการบำรุงรักษาทั่วไป (Maintenance Funds) เป็นต้น และกฎหมายได้นำลักษณะต่างๆนี้ไป

กำหนดหน้าที่ให้แก่ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้ดำเนินการ แทนที่จะให้ผู้ซื้อหรือเจ้าของร่วมต้องเรียกร้องติดตามเอง 

รวมถึงการที่กฎหมายมีโทษทางอาญาโดยตรงกับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ด้วย ด้วยเหตุผลดังกล่าวจึงทำให้กฎหมาย

อาคารชุดของประเทศสิงคโปร์สามารถคุ้มครองผู้ซื้อและเจ้าของร่วมได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

  1.4 ผลการเปรียบเทียบ แนวคิดและวัตถุประสงค์ในเร ื ่องหน้าที ่และความรับผิดชอบของผู ้พ ัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด กับ กฎหมายอาคารชุดของประเทศสิงคโปร์ ผู ้วิจัยขอนำเสนอข้อ

เปรียบเทียบตามตารางดังนี้ 
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ตารางเปรียบเทียบหน้าที่และความรับผิดชอบ 

ที่มีต่อเจ้าของร่วมของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายอาคารชุด 

ระหว่างพระราชบัญญัติอาคารชุด กับ กฎหมายอาคารชุดของประเทศสิงคโปร์ 

 

  กฎหมายอาคารชุด 
ประเทศไทย 

กฎหมายอาคารชุด 
ประเทศสิงคโปร์ 

1. แนวคิด 1.กฎหมายแพ่งและพาณิชย์    
   หน้าที่ซึ ่งต้องการให้มีการส่งมอบ
ทรัพย์ที ่ทำการซื ้อขายแก่ผ ู ้ซ ื ้อให้
สมบูรณ์ 
2.กฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค 
   คุ้มครองไม่ให้ผู้บริโภคเสียเปรียบ 
โดยมีการกำหนดหน้าที่ของ
ผู้ประกอบการ ดำเนินการการอย่าง
เป็นธรรม โดยมีมาตรการเพ่ิมเติมจาก
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
3.พระราชบัญญัติอาคารชุด 
   อย ู ่อาศัยในอาคารเด ียวกันโดย
ร่วมกันมีกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคาร
นั้นแยกจากกันเและสามารถจัดระบบ
ค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาอาคาร
ร ่วมกันได ้นอกจากนั ้นสมควรวาง 
มาตรการควบคุมการจัดตั้งอาคารชุด
ให ้เหมาะสมเพื ่อเป ็นหลักประกัน
ให้แก่ผู้ที่จะมาซื้อห้องชุดเพื่ออยู่อาศัย  
(*ไม่ได้ระบุให้เป็นหน้าที ่ผ ู ้พ ัฒนา
อสังหาริมทรัพย์) 
 

1.Sale of goods act 
  ผู้ขายให้ส่งสินค้าให้มีคุณภาพ โดยผู้ซื้อ
สามารถปฏิเสธสินค้าได้  
 
 2 . Building Maintenance and Strata 
Management Act 
   นอกจากเรื่องการปฏิบัติตามสัญญาซื้อ
ขายแล้วผู ้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต้องมี
หน้าที ่และความรับผิดชอบในการดูแล
ร ักษาทร ัพย ์ส ่ วนกลาง  การจ ัดการ
สาธารณูปโภคส่วนกลางรัฐเข้าไปกำกับ
ดูแลถึงเร ื ่อง การบริหารจัดการ ,การ
บำรุงรักษาอาคารและสาธารณูปโภคด้วย 
หากผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์งดเว้นการ
ดำเนินการดังกล่าวถือว่าเป็นการกระทำ
ความผิดอันเป็นอาชญากรรมอย่างหนึ่ง 

2. หน้าที่ผู้พัฒนา
อสังหาริมทรัพย์
นอกจากท่ี
กำหนดตาม
กฎหมายว่าด้วย
การซื้อขาย 

1.หน้าที่จะต้องทำสัญญาจะซื้อจะขาย
และ/หรือสัญญาซื ้อขายตามแบบที่
กฎหมายกำหนด 
2.หน้าที่ในการเก็บเอกสารและข้อมูล
ในการโฆษณาให้กับนิติบุคคลและ
เจ้าหน้าที่   

1.หน้าที ่จะต้องทำสัญญาจะซื ้อจะขาย
และ/หร ือส ัญญาซ ื ้ อขายตามแบบที่
กฎหมายกำหนด 
2.หน้าที่ในการจดทะเบียนต่อเจ้าหน้าที่ 
3.จัดตั้ง กองทุนเพื่อการบำรุงรักษาทั่วไป 
(Maintenance Funds) 
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3 .หน ้ าท ี ่ ใ นการจดทะเบ ี ย นต่ อ
เจ้าหน้าที่ 
 

4.นำกองทุนเพื ่อการบำรุงร ักษาทั ่วไป 
(Maintenance Funds) ไปบำร ุ งร ั กษา
อาคารชุดเพื ่อวัตถุประสงค์ที ่กฎหมาย
กำหนดเท่านั้น 
5.ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์บริหารจัดการ
ก่อนที่จะมีการจัดตั้งคณะบริหารอาคารชุด
นี้ ในฐานะผู้ดูแลผลประโยชน์แทนเจ้าของ
ร่วม (trust) 
6.แต่งตั้งผู ้ตรวจสอบบัญชีของนิติบุคคล
อาคารชุดตลอดจนกว่าจะได้ข้อสรุปของ
การประชุมใหญ่ครั ้งแรก เพื่อตรวจสอบ
และจ ัดทำบ ัญช ี  เพ ื ่ อนำข ้อม ู ลแ ละ
ความเห็นทางบัญชีเสนอต่อที่ประชุมใหญ่
เจ้าของร่วม 
7.จ ัดประช ุมใหญ ่คร ั ้ งแรกเม ื ่ อครบ
ระยะเวลาตามกฎหมายหรือภายใน 8 
สัปดาห์นับตั้งแต่เจ้าของร่วม อย่างน้อย 
10% เรียกร้อง 
8.จัดให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคาร
ชุดและผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์จะต้องส่ง
มอบอำนาจหน้าที่ภายใน 1 สัปดาห์หลัง
วันประชุมใหญ่ 
9.เปิดบัญชีและส่งมอบเงินให้กับนิติบุคคล
อาคารชุด 
10.ส ่งมอบข ้อม ูลและเอกสารให ้กับ
คณะกรรมการเจ้าของร่วม 
11.หน้าที่ต้องซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลาง
ตามหน้าที่ตามกฎหมายด้วยค่าใช้จ่ายของ
ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เอง 
12.เก็บบันทึกรายละเอียดทางการเงินที่
เกี่ยวข้องกับนิติบุคคลอาคารชุด ที่มีในช่วง
ก่อนการถ่ายโอนอำนาจการควบคุมให้แก่
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น ิต ิบ ุคคลอาคารช ุดอย ่างน ้อย 2 ปี
นับตั้งแต่วันส่งมอบ 

3. ความสอดคล้อง
กับลักษณะของ
อาคารชุด 

กฎหมายได ้กำหนดเร ื ่ องการอยู่
ร่วมกันและการใช้ทรัพย์ส่วนกลางใน
การดำเนินการของนิติบุคคลอาคาร
ชุดในช่วงหลังการประชุมใหญ่ครั้งแรก
ไว้ แต่มิได้กำหนดขั้นตอนวิธีการและ
อำนาจการดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง
ในช่วงริเริ่มการจัดตั้งนิติบุคคล รวมถึง
ไม่ได้กำหนดเรื่องการส่งมอบอำนาจ
และทรัพย์ส่วนกลางให้แก่นิติบุคคล 
อีกทั้งรัฐมิได้กำหนดให้การดำเนินการ
ด ังกล ่าวเป ็นหน ้าท ี ่ของผ ู ้พ ัฒนา
อสังหาริมทรัพย์  
 

กฎหมายที ่มีความพิเศษเฉพาะจงเจาะ
สอดคล้องกับแนวคิดของการคุ ้มครอง
ผู ้บริโภคและยังคุ ้มครองไปถึงลักษณะ
พิเศษของอาคารชุด ไว้ว่าจะเป็นเรื่องดูแล
ทรัพย์ส่วนกลาง หรือ กระบวนการในช่วง
ริเริ ่มการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด หรือ 
เรื่องการจัดตั้งกองทุนเพื่อการบำรุงรักษา
ท ั ่วไป (Maintenance Funds) เป ็นต้น 
และกฎหมายได้นำลักษณะต่างๆนี ้ไป
ก ำ ห น ด ห น ้ า ท ี ่ ใ ห ้ แ ก่ ผ ู ้ พ ั ฒ น า
อส ั ง ห า ร ิ ม ท ร ั พ ย ์ ใ น ฐ า น ะ ผ ู ้ ด ู แ ล
ผลประโยชน์แทนเจ้าของร่วม (trust) 

4. กำหนดขั้นตอน
ในช่วงเวลา
ริเริ่ม(initial 
period) 

นอกจากเรื่องจดทะเบียนมิได้กำหนด
ขั้นตอนในช่วงเวลาริเริ่ม  

กำหนดขั้นตอนในช่วงเวลาริเริ่มสอดคล้อง
กับหน้าที่ของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ใน
ฐานะผู้ดูแลผลประโยชน์แทนเจ้าของร่วม 
(trust) มีขั ้นตอนการตรวจสอบ,การจัด
ประชุมใหญ่,ระยะเวลา,เอกสาร,ข้อมูล,
ทรัพย์สินในการส่งมอบ เป็นต้น 

5. เจ้าหน้าที่รัฐผู้มี
หน้าที่กำกับ
ดูแลและ
ตรวจสอบการ
ดำเนินการของ
ผู้พัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ 
 

1.เจ้าหน้าที ่รัฐเป็นนายทะเบียนคือ
อธิบดีกรมท่ีดิน,ผู้ว่าฯ,สำนักงานที่ดิน 
2.เจ้าหน้าที่รัฐไม่มีหน้าที่ตรวจสอบ
ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
3.กรณีมีข้อพิพาทเกี่ยวกับอาคารชุด
เป็นหน้าที่ระหว่างผู้ซื ้อหรือเจ้าของ
ร่วมกับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ไม่มี
กฎหมายเฉพาะ และผู้ซื้อหรือเจ้าของ
ร่วมเป็นผู้ดำเนินการตามกฎหมายเอง 

คณะกรรมการอาคารชุด (Commissioner 
of Buildings) 
1.อำนาจหน้าที่ในส่วนการให้ดำเนินการ
ซ่อมบำรุง 
คณะกรรมการอาคารชุด อาจแจ้งเป็นลาย
ล ั ก ษ ณ ์ อ ั ก ษ ร ใ ห ้ ม ี ก า ร ซ ่ อ ม แ ซ ม 
เปลี่ยนแปลงตัวอาคาร อุปกรณ์ภายนอก
ตัวอาคาร บริเวณทรัพย์สินส่วนกลางหรือ
ทรัพย์สินที่จำกัดให้ใช้ร่วมกันหนี้ที่เกิดจาก
ผู้ขัดขืนคำสั่งของคณะกรรมการอาคารชุด
ด ังกล ่าว คณะกรรมการอาคารช ุดก็
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สามารถเรียกเงินได้เอง รวมถึงฟ้องร้องคดี
ได้เอง รวมถึงมีโทษ 
2.อำนาจหน้าหน้าที่ควบคุมให้ปฏิบัติตาม
กฎหมาย 
คณะกรรมการอาคารชุดมีอำนาจกำกับ
ดูแลอาคารชุด โดยการตรวจสอบโดยการ
เรียกข้อมูล,เอกสาร,เรียกมาให้ข้อมูลหรือ
เข้าไปในอาคารชุด เป็นต้น จากบุคคลทั้ง 
ผ ู ้พ ัฒนาอสังหาร ิมทร ัพย ์ ,เจ ้าหน ้าที่ ,
คณะกรรมการเจ้าของร่วม และบุคคล
อื ่นๆที ่เกี ่ยวข้อง ในขั ้นตอนทั ้งหมดใน
อาคารชุดตั้งแต่การก่อสร้าง,การเงินการ
บัญชี,การบำรุงรักษาอาคาร ตรวจสอบตัว
อาคาร ทรัพย์ส่วนกลาง หรือ ทรัพย์สินที่
จำกัดการใช้ร่วมกัน การฝ่าฝืนในเรื่องต่าง 
ๆ ภายใต้พระราชบัญญัตินี้ 
3.หากผู้ใดเพิกเฉยหรือฝ่าฝืน คำสั่งของ
คณะกรรมาธิการอาคารชุด โดยจงใจมี
ความร ับผ ิดในการเส ียค ่าปร ับไม ่ เกิน 
$5,000 และจำคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือทั้ง
จำทั้งปรับ 
 

6. สภาพบังคับ   
กับผู้พัฒนา
อสังหาริมทรัพย์
ที่ผิดหน้าที่ 

ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่เพียง 
3 ข้อที่ระบุในข้อ 2. จึงมีกำหนดโทษ
ต้องระวางโทษปรับไม่เกินหนึ่งแสน
บาท 

1.โทษในเร ื ่องการทำให ้ เก ิดความไม่

ปลอดภัยภายนอกอาคารรับผิดและเสีย

ค่าปรับไม่เกิน $10,000 หรือจำคุกไม่เกิน 

12 เดือน หรือทั้งจำท้ังปรับ 

 2.โทษในเรื่องการขายหรือจะขายห้องชุด

ก่อนได้การรับรองจากคณะกรรมการรับ

ผิดและเสียค่าปรับไม่เกิน $10,000 หรือ

จำคุกไม่เกินกว่า 12 เดือน หรือทั้งจำทั้ง

ปรับ 
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3.โทษที่ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ไม่จัดตั้ง

กองทุนเพ่ือการบำรุงรักษา มีความผิดและ

ต้องเสียค่าปรับไม่เกินกว่า $  10,000 และ

ในกรณีที่ยังกระทำความผิดต่อเนื่องต้อง

เสียค่าปรับไม่เกินกว่าวันละ $100 

4.โทษที ่ผ ู ้พ ัฒนาอสังหาร ิมทร ัพย ์ ไม่

จัดการดูแลรักษากองทุนมีความรับผิดเป็น

ค่าปรับไม่เกิน $ 10,000 และหากมีการ

กระทำความผิด ต่อเนื่องต้องเสียค่าปรับ

ไม่เกิน $100 ต่อวัน 

5.โทษที่ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ไม่จัดทำ

บัญชีกองทุนให้ผู้ซื้อตรวจสอบต้องรับผิด

เป็นค่าปรับไม่เกิน $ 2,000 และหากมีการ

กระทำความผิดต่อเนื่องต้องเสียค่าปรับไม่

เกิน $100 ต่อวัน 

6.โทษที ่ผู ้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ไม่จัด

ประช ุมใหญ่คร ั ้งแรกภายในกำหนด มี

ความผ ิดและต ้องจ ่ายค ่าปร ับไม ่ เกิน 

$5,000 และหากมีการกระทำความผิด

ต่อเนื่องต้องเสียค่าปรับไม่เกิน $100 ต่อ

วัน 

8.บทลงโทษทั่วไป หากบุคคลใด รวมถึง

ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ที่กระทำความผิด

ภายใต้พระราชบัญญัตินี ้ และไม่มีการ

กำหนดบทลงโทษไว้อย่างชัดแจ้ง ให้ถือว่า

บ ุคคลนั ้นต ้องเส ียค ่าปร ับไม่ เก ินกว่า 

$10,000 
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2. ผลจากการสัมภาษณ์ 

   ผู ้ว ิจัยได้ดำเนินการสัมภาษณ์ คือ ผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด,เจ้าหน้าที ่นิติบุคคลบุคคลอาคารชุด,

คณะกรรมการเจ้าของร่วม, ผู้ซื้อห้องชุดหรือเจ้าของร่วม ที่มีส่วนเกี่ยวข้องซึ่งมีความสำคัญต่อการบังคั บใช้กฎหมาย

ประสบการณ์โดยตรงในเรื่องที่ทำการวิจัยรวม 34 คน ได้รับทราบเจตคติของผู้ให้สัมภาษณ์ ดังนี้ 

  2.1 การพิพาทกับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในเรื ่องหน้าที่และความรับผิดชอบในอาคารชุดของผู้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์เป็นเรื่องที่เกิดขึ้นและเป็นภาระที่ยากลำบากที่เจ้าของร่วมที่จะพิพาทหรือฟ้องร้องดำเนินคดีกับผู้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ 

       เนื่องจากอำนาจในการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตั้งแต่เริ ่มต้นเป็นของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และ

ผู้จัดการนิติบุคคลที่ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์แต่งตั้งมา ประกอบกับข้อมูลและเอกสารต่างๆที่จะใช้เป็นพยานหลักฐานก็

อยู่ในความครอบครองของบุคคลเหล่านี้ด้วย อีกทั้งผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีบุคลากรที่เชี่ยวชาญและมีทุนทรัพย์ที่จะ

ต่อสู้คดีได้ จึงเป็นเรื่องที่ยากลำบากที่เจ้าของร่วมจะขึ้นมาต่อสู้พิพาทกับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในเรื่องเกี่ยวกับทรัพย์

ส่วนกลางหรือการที่ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ใช้อำนาจในการละเว้นหรือไม่ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  

  2.2 ควรมีกฎหมายที่กำหนดหน้าที่และความรับผิดชอบผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

       พระราชบัญญัติอาคารชุด ควรจะเป็นกฎหมายที ่กำหนดหน้าที ่และความรับผิดชอบของผู ้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์อย่างชัดเจน ให้เกิดรูปธรรม และบังคับได้ เพื่อไม่ให้เกิดการเอารัดเอาเปรียบระหว่างกัน โดยถือเป็น

เรื่องส่วนรวมที่มีผลต่ออาคารและเจ้าของร่วมผู้ซื้อห้องชุดจำนวนมาก การให้นิติบุคคลหรือเจ้าของร่วมเป็นผู้ติดตาม  

พิพาท รวมถึงฟ้องร้องคดีเอง เป็นเรื่องไม่เกิดภาระและค่าใช้จ่าย นอกจากนั้นหากกำหนดหน้าที่และความรับผิดชอบ

ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์แล้วมีการจัดการและบำรุงรักษาอาคารได้ดีแล้ว ย่อมเป็นการเพ่ิมมูลค่าของอาคารชุดนั้นด้วย 

  2.3 กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยในเรื่องหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่มีใน

ปัจจุบัน ยังไม่มีความเหมาะสม  

       พระราชบัญญัติอาคารชุด ยังไม่ได้มีการกำหนดหน้าที่ของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์อย่างเหมาะสมและ

ครอบคลุมลักษณะของอาคารชุดได้ ทั้งเรื่องการส่งมอบทรัพย์ ,เงิน,การเงินการบัญชี,เรื่องการรับผิดชอบในงานก่อสร้าง 

ทำให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์สามารถหลีกเลี่ยงและหาช่องโหว่ที่จะไม่รับผิดชอบได้ อีกทั้งยังไม่มีการกำหนดโทษที่

เหมาะสมที่จะมีสภาพบังคับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

  2.4 กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย ควรกำหนดหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์

ให้ครอบคลุมกับลักษณะของอาคารชุด  

       ผู้ให้สัมภาษณ์เสนอว่า กฎหมายจะต้องกำหนดหน้าที ่ของผู ้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้ครอบคลุมกับ

ลักษณะของอาคารชุดที่มีการจัดการทั้งในเรื่องการก่อสร้าง ,การซ่อมบำรุง,การเงิน และการจัดประชุมครั้งแรก มิใช่

กำหนดหน้าที่เฉพาะการเป็นผู้ขายเท่านั้น เนื่องจาก ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดก็ตาม ข้อบังคั บก็ตาม และการ
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ดำเนินการในช่วงที่มีการส่งมอบอำนาจและทรัพย์สินให้กับนิติบุคคลอาคารชุดที่มาจากการเลือกของที่ประชุมใหญ่ครั้ง

แรกนั้นล้วนแต่งตั้งมาจากผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และอยู่ในความครอบงำของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

  2.5 ควรกำหนดหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์โดยจัดให้มีผู้บริหารอาคารที่มีความรู้

ความสามารถ โปร่งใสและตรวจสอบได้ 

       เนื่องด้วยปัจจุบันการแต่งตั้งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดครั้งแรกจะเป็นบุคคลที่ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์

แต่งตั้งมา โดย พระราชบัญญัติอาคารชุดได้กำหนดคุณสมบัติผู้จัดการไว้เป็นแบบผู้มีความสามารถท่ัวไป มิได้มีมาตรฐาน

วิชาชีพ หรือองค์กรวิชาชีพที่มีอำนาจควบคุมดูแล จึงทำให้เกิดการบริหารที่ไม่มีคุณภาพ หรือการดำเนินการที่ไม่ถูกต้อง

ตามกฎหมาย รวมถึงการทุจริตได้ โดยความเสียหายนี้พระราชบัญญัติอาคารชุดก็ไม่ได้กำหนดให้ต้องรับผิดชอบแต่อย่าง

ใด  

  2.6 ควรกำหนดหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่มีกำหนดเรื่องการส่งมอบอำนาจ

และทรัพย์สินให้แก่นิติบุคคลอาคารชุด 

       เนื่องด้วยในช่วงริเริ่มอำนาจการจัดการอาคารชุด รวมถึงทรัพย์สินของอาคารชุดจะอยู่ในความรับผิดชอบ

ของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดครั้งแรกจะเป็นบุคคลที่ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์แต่งตั้งมา ซึ่งเป็นเรื่องผลประโยชน์ที่ทับ

ซ้อนกันระหว่างการแต่งตั้ง กับการรักษาผลประโยชน์หรือการเรียกร้องค่าเสียหายจากผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์แทน

เจ้าของร่วม ฉะนั้นกฎหมายควรกำหนดให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีความรับผิดชอบในเรื่องการส่งมอบอำนาจและ

ทรัพย์สินให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดฯ อย่างมีวิธีการและระยะเวลาที่แน่นอนชัดเจน หากผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ไม่

ดำเนินการควรมีการลงโทษ 

  2.7 ควรมีการกำหนดหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เรื่องรับประกันผลงานหลังโอน

กรรมสิทธิ์ 

      กฎหมายควรกำหนดหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้มีมาตรการดูแล เยียวยา 

หลังการขาย โดยมีระยะเวลารับประกันผลงานตามสมควร ไม่ใช่รับผิดชอบแค่หลังจากสร้างเสร็จ แต่ระยะเวลา

รับประกันควรครอบคลุมไปถึงหลังโอนกรรมสิทธิ์ โดยมิใช่ให้เจ้าของร่วมต้องไปเรียกร้องหรือฟ้องร้องคดีเอง เนื่องจาก

เรื่องทรัพย์ส่วนกลางถือเป็นเรื่องส่วนรวมและประโยชน์ของอาคารมิใช่เรื่องส่วนตัวแต่อย่างใด  

  2.8 ควรมีโทษที่รุนแรง ทั้งทางอาญาและทางแพ่ง 

        บทลงโทษแก่ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ควรเป็นบทบัญญัติตามกฎหมายที่ชัดเจนมีโทษทางอาญา ซึ่งจะเป็น

คุณแก่เจ้าของร่วม เพราะเนื่องจากได้เกิดปัญหาต่าง ๆ มากมาย เกี่ยวกับหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ หากมีการกำหนดบทลงโทษทางอาญา ก็จะลดปัญหาดังกล่าวลงได้บ้างไม่มากก็น้อยซึ่งปัจจุบันผู้บริโภค

ส่วนใหญ่ที่พิพาทกันกับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์(ผู้ประกอบการ) จะต้องมีค่าใช้จ่ายในการดำเนินคดีความทางกฎหมาย

ต่าง ๆ เพื่อบังคับเอากับผู้ประกอบการ หรือบังคับให้ปฏิบัติตาม 
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 จากผลการวิจัยนี้จึงพบว่า แนวคิดในเรื่องอาคารชุดของประเทศไทยและพระราชบัญญัติอาคารชุด ยังมีความ

ไม่สมบูรณ์และไม่ครอบคลุมในส่วนหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่จะคุ้มครองผู้ซื้ออาคารชุด

ได้อย่างมีประสิทธิภาพเพ่ือเทียบกับแนวคิดและกฎหมายของประเทศสิงคโปร์ 

 

ข้อเสนอแนะการวิจัย (Research Suggestions) 
จากการศึกษาวิจัยแล้ว ผู้วิจัยขอเสนอให้ปรับเปลี่ยนแนวคิดในเรื่องอาคารชุดของรัฐ และปรับปรุงแก้ไข

กฎหมายพระราชบัญญัติอาคารชุด ดังนี้ 

1. เสนอให้ปรับเปลี่ยนแนวคิดในเรื่องอาคารชุดของรัฐ 

1.1 ปรับเปลี่ยนแนวคิดในเรื่องหน้าที่ความรับผิดชอบของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ให้ถือเป็นอาชญากรรม

อย่างหนึ่งมิใช่เพียงการผิดสัญญาซื้อขาย  

เนื่องด้วยเรื่องอาคารชุดเป็นเรื่องที่มีพบกระทบต่อประชาชนจำนวนมากและมีมูลค่ามหาศาล โดยมีผู้ซื้อ

หลายร้อยรายในหนึ่งโครงการและเป็นโครงการที่มีเงินลงทุนหลายร้อยหลายพันล้านบาท ประกอบกับเรื่องข้อพิพาทใน

อาคารนั้นนอกจากจะมีเรื่องหน้าที่ตามสัญญาซื้อขายแล้วแล้ว ยังจะมีเรื่องเกี่ยวกับความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน

อีกด้วย นอกจากนั้นในการดำเนินการในช่วงริเริ่ม ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในฐานะผู้ดูแลผลประโยชน์แทนเจ้าของร่วม 

(trust) ที่จะต้องมีมาตรฐานและรัฐจะต้องสร้างความเชื่อมั่นในการลงทุนจากประชาชน ฉะนั้นการซื้อขายอาคารชุดจึง

เป็นการซื้อขายที่มีลักษณะพิเศษและมีความสำคัญที่รัฐจะต้องเข้าไปคุ้มครอง มิใช่เป็นเรื่องพิพาทระหว่างผู้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์กบัผู้ซื้อเท่านั้น  

1.2 ปรับเปลี่ยนแนวคิดในเรื่องหน้าที่ความรับผิดชอบของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จากการเรื่องการซื้อขาย

ห้องชุด ให้เป็นการซื้อขายห้องชุดและทรัพย์ส่วนกลาง  

การซื้อขายอาคารชุดเป็นการซื้อขายทรัพย์สินที่มีลักษณะพิเศษ โดยนอกจากการซื้อห้องชุดของผู้ซื้อยัง

รวมถึงการเป็นเจ้าของทรัพย์ส่วนกลางและได้ใช้ทรัพย์ส่วนกลาง เช่น อาคาร ที่ดิน ที่จอดรถ สวนต้นไม้ สระว่ายน้ำ 

วัสดุอุปกรณ์ที่ใช้ร่วมกัน รวมถึงทรัพย์ประเภทที่เป็นเงิน หรือ ส่วนที่เป็นการลงทุน เป็นต้นด้วย และถือว่าทรัพย์

ส่วนกลางนี้เป็นส่วนหนึ่งของการซื้อขายด้วย จึงไม่อาจจะนำกฎหมายทั่วไปหรือพระราชบัญญัติอาคารชุดที่มีในปัจจุบัน

จะบังคับได้ครอบคลุมทั้งหมด  

2. เสนอให้ปรับปรุงแก้ไขกฎหมายพระราชบัญญัติอาคารชุด 

2.1 แก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุดให้สอดคล้องกับลักษณะของอาคารชุด 

 ปัจจุบัน พระราชบัญญัติอาคารชุด ยังไม่มีมาตรการที่สามารถคุ้มครองผู้ซื้อหรือเจ้าของร่วมได้อย่าง

เพียงพอ มาตรการตามกฎหมายไม่มีลักษณะที่สอดคล้องกับลักษณะของอาคารชุด อีกทั้งยังไม่มีการกำหนดหน้าที่ของ

ผู้พฒันาอสังหาริมทรัพย์อย่างชัดเจน จึงควรแก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุดให้สอดคล้องกับลักษณะของอาคารชุด โดย
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มีการควบคุมตั้งแต่การทำสัญญา,การจดทะเบียน,การจัดตั้งกองทุน,วิธีการเก็บรักษากองทุน, เงื่อนไขการใช้กองทุน,

การเงินการบัญชี,การจัดประชุมใหญ่ รวมถึงการส่งมอบอำนาจและทรัพย์สินให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดที่จัดตั้งจากที่

ประชุมใหญ่เจ้าของรวม และให้หน้าที่และความรับผิดชอบในช่วงระยะเวลาดังกล่าวเป็นของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

 2.2 แก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุดโดยกำหนดให้ผู ้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที ่และความ

รับผิดชอบ 

 เมื่อตามแนวคิดของการคุ้มครองผู้บริโภคในการซื้อขายระหว่างบุคคลที่เป็นผู้ประกอบการกับผู้บริโภค 

นั้นมิใช่เรื่องส่วนตัวอันจะเป็นเพียงเรื่องทางแพ่ง แต่พระราชบัญญัติอาคารชุดกลับกำหนดให้เป็นของผู้จัดการนิติบุคคล

อาคารชุดแต่เพียงผู้เดียวที่จะมีอำนาจจัดการอาคารชุดได้ในช่วงริเริ่มนิติบุคคล (initial period)  ซึ่งผู้จัดการนิติบุคคล

อาคารชุดคนแรกนี้จะถูกแต่งตั้งมาจากผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จึงเป็นเรื่องการทับซ้อนของผลประโยชน์ในการจะ

พิพาทและโต้แย้งกับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์แทนเจ้าของร่วม นอกจากนั้นหากผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดลาออกไป ก็

จะไม่มีผู้ดำเนินการและผู้รับผิดชอบในกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดด้วย 

  ฉะนั้นบทบัญญัติของกฎหมายต้องกำหนดหน้าที่ของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ให้เป็นผู้รับผิดชอบ

นอกเหนือจากหน้าที่ตามสัญญาซื้อขายแล้ว ก็ให้เป็นผู้อยู่ในฐานะผู้ดูแลผลประโยชน์แทนเจ้าของร่วม (trust)ด้วยที่

จะต้องจัดการงานนิติบุคคลอาคารชุดไปพลางก่อน โดยถูกกฎหมายและเป็นธรรม โดยเฉพาะเรื่องในเรื่องการจัดการใน

อาคาร และการส่งมอบอำนาจและทรัพย์สินจากผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ไปสู่นิติบุคคลอาคารชุดต่อไป หากงดเว้น

หน้าที่หรือฝ่าฝืนกฎหมายต้องได้รับโทษ  

2.3 แก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุดให้กำหนดขั้นตอนในช่วงเวลาริเริ่ม ( initial period) รวมถึงการส่งมอบ
อำนาจจากผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ไปสู่นิติบุคคลอาคารชุดที่ควบคุมโดยเจ้าของร่วม 

 เนื ่องจากช่วงเวลาริเริ ่ม( initial period)เป็นส่วนที่ผู ้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ผู ้อยู ่ในฐานะผู ้ด ูแล

ผลประโยชน์แทนเจ้าของร่วม (trust) ที่จะต้องจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไปพลางก่อนที่จะมีการประชุมใหญ่ ซึ่งเป็น

ส่วนเวลาที่มีลักษณะพิเศษมิใช่การบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดปกติ อันต้องมีขั้นตอนที่จะต้องกำหนดหน้าที่และ

ความรับผิดชอบของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ไว้ ซึ่งกฎหมายจะต้องกำหนดเงื่อนไขการทำหน้าที่ไว้อย่างชัดเจนให้

สอดคล้องกับลักษณะของการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด ไม่ว่าเรื่องการตั้งกองทุน,เงื่อนไขการใช้กองทุน,การประชุมใหญ่,

การมอบอำนาจจากผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ไปสู่นิติบุคคลอาคารชุดที่ควบคุมโดยเจ้าของร่วม รวมถึงหน้าที่อื่นๆที่อยู่

ในช่วงริเริ่ม(initial period) ให้ครบถ้วน 

 2.4 แก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุดให้เจ้าหน้าที่มีหน้าที่กำกับดูแลและตรวจสอบการดำเนินการของ

ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย ์

 แม้พระราชบัญญัติอาคารชุดจะได้บัญญัติให้มี “พนักงานเจ้าหน้าที่” โดยมีการแต่งตั้งให้อธิบดีกรม

ที่ดิน , ผู้ว่าราชการจังหวัด และเจ้าพนักงานที่ดิน เป็นเจ้าพนักงานตามพระราชบัญญัติอาคารชุดดังกล่าว แต่นอกจาก

อำนาจและหน้าที่ลักษณะ นายทะเบียนที่รับคําขอและจดทะเบียน กฎหมายควรกำหนดหน้าที่พนักงานเจ้าหน้าที่มี
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หน้าที่เชิงรุก ให้ตรวจสอบและลงโทษผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงสามารถเข้าถึงข้อมูล,พยานหลักฐาน ของอาคาร

ชุด ที่อยู่ในความครอบครองของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้ เพราะหากให้ผู้ซื้อดำเนินคดีเองย่อมเกิดความยากลำบากที่

จะติดตามหาข้อมูลและพยานหลักฐานได้  และหากผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ละเว้นหน้าที่หรือฝ่าฝืนกฎหมายอาคารชุด

อันทำให้เกิดผลเสียต่อเจ้าของร่วมและอาคารรวมถึงทรัพย์ส่วนกลาง ให้เจ้าพนักงานลงโทษเองได้  

2.5 แก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุดให้มีโทษที่จะมีสภาพบังคับกับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่ทำผิดหน้าที่ 

          เมื่อได้แก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุด ที่กำหนดผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่และความรับผิดชอบ
แล้วก็ ให้แก้ไขกฎหมายให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่ละเว้นหน้าที่หรือฝ่าฝืนกฎหมายอาคารชุดอันทำให้เกิดผลเสียต่อ
เจ้าของร่วมและอาคารรวมถึงทรัพย์ส่วนกลาง ต้องรับโทษทางอาญา โดยการจำคุก และปรับ เพื่อให้กฎหมายมีผล
บังคับได้จริง   
          จากการวิจัยหน้าที่และความรับผิดชอบที่มีต่อเจ้าของร่วมของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมาย

อาคารชุด ศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยและประเทศสิงคโปร์แล้ว ได้ข้อสรุปว่ากฎหมายอาคาร

ชุดของประเทศไทยยังมีข้อบกพร่องหลายประการในเรื่องหน้าที่และความรับผิดชอบที่มีต่อเจ้าของร่วมของผู้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ที่ทำให้การคุ้มครองผู้ซื้อและเจ้าของร่วมมิอาจทำได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยผู้วิจัยโดยขอเสนอแนะให้

ปรับเปลี่ยนแนวคิด และเสนอให้มีการแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุดเพื่อเป็นการลบช่องโหว่ของกฎหมายใน

เรื่องหน้าที่และความรับผิดชอบที่มีต่อเจ้าของร่วมของ ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์และพัฒนากฎหมายให้มีประสิทธิภาพ

และสอดคล้องกับลักษณะของอาคารชุดต่อไปที่จะสามารถคุ้มครองผู้ซื้อหรือเจ้าของร่วมได้อย่างเหมาะสม 
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