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คณะอนุกรรมาธิการศึกษากลั่นกรองเรื่องร้องเรียนและสภาพปัญหาการคุ้มครองผู้บริโภค  
ในคณะกรรมาธิการการคุ้มครองผู้บริโภค สภาผู้แทนราษฎร มีการประชุมเพ่ือพิจารณาศึกษากรณี
ผู้บริโภคขาดประโยชน์จาการใช้บริการส่วนกลางของโครงการอาคารชุด 

ตามที่คณะอนุกรรมาธิการฯ ได้มีการพิจารณาเรื่องร้องเรียนกรณีผู้บริโภคขาดประโยชน์  
จากการใช้บริการส่วนกลางของโครงการอาคารชุด และได้มีมติให้เจ้าของโครงการด าเนินการแก้ไขพื้นที่
ต่าง ๆ และทรัพย์ส่วนกลาง รวมถึงให้ความอนุเคราะห์ค่าส่วนกลาง ตลอดจนซ่อมแซมห้องชุดให้แก่ 
ผู้ร้องเรียน ซึ่งต่อมาผู้ร้องเรียนได้มีหนังสือแจ้งกลับมายังคณะกรรมาธิการว่า มีปัญหาในบางประการ 
ที่ยังไม่ได้รับการแก้ไข เพ่ือพิจารณาศึกษาประเด็นปัญหาและหาแนวทางแก้ไขปัญหาดังกล่าวเพ่ิมเติม  
ที่ประชุมจึงมีมติเห็นควรให้เชิญหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเข้าร่วมประชุมกับคณะอนุกรรมาธิการอีกครั้งหนึ่ง 
ซึ่งจากการประชุมดังกล่าว สรุปสาระส าคัญได้ดังนี้ 

ผู้เสนอเรื่องและคณะเป็นเจ้าของรว่มในโครงการอาคารชุด เคยร้องเรียนต่อคณะกรรมาธิการการ
คุ้มครองผู้บริโภค ในกรณีผู้เสนอเรื่องขาดประโยชน์จากการใช้บริการส่วนกลางของ โครงการอาคาร 
ชุดดังกล่าวแล้ว แต่อย่างไรก็ตาม ปัจจุบันทรัพย์สวนกลางหลายส่วนในโครงการอาคารชุดยังคงมีปัญหา
บางประการที่ไม่ได้รับการแก้ไข ผู้ เสนอเรื่องจึงขอเอกสารการบริหารจัดการรายละเอียดต่าง  ๆ  
กับนิติบุคคลอาคารชุด แต่เอกสารดังกล่าวไม่ปรากฏรายละเอียดที่ต้องแสดงตามที่กฎหมายก าหนดไว้  
อีกทั้ง ทราบภายหลังว่ามีการเปลี่ยนแปลงและแต่งตั้งนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นใหม่ โดยไม่ได้แจ้งให้เจ้าของร่วม
ในอาคารทราบแต่อย่างใด นอกจากนี้ นิติบุคคลอาคารชุดในฐานะผู้ให้เช่า ได้ตกลงท าสัญญาเช่าพ้ืนที่
ลานจอดรถกับบุคคลภายนอก เพ่ือใช้เป็นพ้ืนที่ส าหรับเก็บวัสดุก่อสร้างและเป็นห้องพักส าหรับคนขับรถ 
ท าให้ผู้เสนอเรื่องและคณะได้รับความเดือดร้อนไม่สามารถใช้ประโยชน์ในอาคารชุดที่ตนเป็นเจ้าของร่วมได้ 

ส านักงานเขตห้วยขวาง และ ส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร ชี้แจงว่า บริษัทเจ้าของโครงการ
อาคารชุด ได้ยื่นขออนุญาตจัดตั้งและก่อสร้างอาคารชุดต่อส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร  
โดยด าเนินการอย่างถูกต้องตามกฎหมายแล้ว ส าหรับการบริหารจัดการตา่ง ๆ บริเวณที่จอดรถ เป็นหน้าที่
ของนิติบุคคลอาคารชุด ว่าจะด าเนินการอย่างไรให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ที่แจ้งไว้ต่อเจ้าของร่วม  
ในอาคารชุด อีกทั้งชี้แจงเพิ่มเติมกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงนิติบุคคลว่า หากมีการเปลี่ยนแปลงนิติบุคคล
ต้องด าเนินการแจ้งให้เจ้าของร่วมในอาคารชุดทราบ โดยค านึงถึงความรู้ความสามารถเฉพาะตัว  
ของนิติบุคคลนั้นด้วย  

 

 



ผู้แทนส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค ชี้แจงว่า กฎหมายก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุด
มีหน้าที่จัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง และให้มีอ านาจกระท าการใด ๆ เพ่ือประโยชน์ตามมติ 
ของเจ้าของร่วม เมื่อทรัพย์ส่วนกลางเกิดความช ารุดขึ้น จึงเป็นหน้าที่ของนิติบุคคลอาคารชุดที่ต้อง 
เร่งด าเนินการซ่อมแซมให้กลับมาพร้อมใช้งานได้ปกติอยู่เสมอ  

โครงการอาคารชุด ชี้แจงว่า ก่อนที่จะมีการส่งมอบอาคารชุดให้กับเจ้าของร่วมในอาคารชุด  
ได้ด าเนินการตรวจสอบมาตรฐานต่าง ๆ และผังโครงการทั้งหมดโดยถูกต้องตามกฎหมายแล้ว ส าหรับ
การให้เช่าที่จอดรถนั้น เป็นการให้เช่าเพ่ือให้ผู้รับเหมาก่อสร้างใช้พ้ืนที่ส าหรับซ่อมแซมห้องชุดที่ช ารุด 
โดยช าระค่าเช่าให้กับผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และได้ยืนยันว่าการด าเนินการต่าง ๆ เพ่ือดูแลรักษา
ทรัพย์สินส่วนกลางในขณะนัน้ ไม่ว่าจะเป็นการซอ่มบ ารุงดูแลรกัษาทรพัย์ส่วนกลาง งบการเงิน หรือการเบิกเงนิ
ค่าใช้จ่ายใด ๆ ต้องเป็นไปตามมติที่ประชุมคณะกรรมการเจ้าของร่วมในอาคารชุดทุกครั้ง 

ข้อสังเกตและข้อเสนอแนะ 
1. แม้ผู้แทนส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร ยืนยันว่าการยื่นขออนุญาตจัดตั้งอาคารชุด 

ได้ด าเนินการอย่างถูกต้องตามกฎหมายแล้ว แต่อย่างไรก็ตามควรมีการตรวจสอบตามข้อเท็จจริงด้วยว่า 
โครงการอาคารชุด ได้ด าเนินการก่อสร้างโดยถูกต้องตามกฎหมายหรือไม่ 

2. ส านักงานเขตห้วยขวางและส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร ควรตรวจสอบข้อเท็จจริงว่า 
การให้เช่าที่จอดรถ ได้ด าเนินการถูกต้องตามแบบ และวัตถุประสงค์ตามที่กฎหมายบัญญัติไว้หรือไม่ 

3. โครงการอาคารชุด ควรหาแนวทางในการเยียวยาเจ้าของร่วมที่ห้องชุดมีความช ารุดบกพร่อง
เกิดขึ้น เนื่องจากหากปล่อยให้เกิดปัญหาดังกล่าว ย่อมส่งผลกระทบต่อชื่อเสียงของบริษัทได้  
และนิติบุคคลอาคารชุดก็มีหน้าที่ตามกฎหมาย ที่ต้องด าเนินการตรวจสอบและซ่อมแซม หากพบว่า
ทรัพย์สวนกลางมีความช ารุดบกพร่องเกิดขึ้น 

มติที่ประชุม 
ที่ประชุมพิจารณาแล้วเห็นว่า เพ่ือให้ปัญหาดังกล่าวได้รับการแก้ไข จึงมีมติให้มีหนังสือ 

ไปยังส านักงานเขตห้วยขวางและส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร ลงพ้ืนที่ร่วมกันเพ่ือตรวจสอบ
ข้อเท็จจริงที่เกิดขึ้น ว่าได้ด าเนินการก่อสร้างโดยถูกต้องตามแบบ และวัตถุประสงค์ตามที่กฎหมาย
บัญญัติไว้หรือไม่ รวมทั้งขอให้ร่วมกันพิจารณาหาแนวทางแก้ไขปัญหาอื่นใด เพ่ือเป็นการบรรเทา  
ความเดือดร้อนของผู้บริโภค 
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