
 

 

บทที$ 4 

วเิคราะห์ปัญหาทางกฎหมายเกี$ยวกบัการจดทะเบียนอาคารชุด 

ตามพระราชบัญญตักิารจดัสรรที$ดนิ พ.ศ. 2522 

  จากการไดศึ้กษาแนวคิด ทฤษฎี และกฎหมายที9เกี9ยวขอ้งในบทที9 2 และบทที9 3 เกี9ยวกบั

การจดทะเบียนอาคารชุดของต่างประเทศและประเทศไทย จะเห็นไดว้่ากฎหมายที9อยู่อาศยัของ

สาธารณรัฐสงัคมนิยมเวยีดนาม และกฎหมายอาคารชุด ของสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา ซึ9 งเป็น

ประเทศเพื9อนบา้นและอยูใ่นประชาคมอาเซียนเช่นเดียวกบัประเทศไทย ไดมี้การกาํหนดรูปแบบ

ของอาคารที9นาํมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดทัQงสิQน อีกทัQงยงัมีการกาํหนดมาตรฐานของพนกังาน

เจา้หนา้ที9ที9ดาํเนินการจดทะเบียนอาคารชุด วา่จะตอ้งผา่นการอบรมความรู้อ่างสมํ9าเสมอ ประกอบ

กับเมื9อศึกษาพระราชบัญญัติการจัดสรรที9ดิน พ.ศ. 2543 ได้มีการกาํหนดหลักการคํQ าประกัน

สาธารณูปโภคของโครงการ โดยผูจ้ ัดสรรต้องมีการจัดหาผูค้ ํQ าประกันที9น่าเชื9อถือ เพื9อเป็น

หลกัประกันว่าสาธารณูปโภคจะอยู่ในสภาพดีอยู่เสมอก่อนที9จะมีการดาํเนินการตัQ งนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรร เป็นตน้ ในขณะที9พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ9 งเป็นกฎหมายเกี9ยวกบัการ

จดทะเบียนอาคารชุดในประเทศไทย ในบทนีQผูว้ิจยัจะทาํการวิเคราะห์ปัญหากฎหมายของประเทศ

ไทยเกี9ยวกบัการจดทะเบียนอาคารชุด โดยเปรียบเทียบกบักฎหมายวา่ดว้ยที9อยูอ่าศยัของสาธารณรัฐ

สงัคมนิยมเวยีดนาม และกฎหมายอาคารชุดของสาธารรัฐแก่งสหภาพเมียนมา 

4.1 ปัญหาเกี)ยวกบัการรูปแบบอาคารมาที)นํามาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 

 จากการศึกษาเรื9 องรูปแบบอาคารที9นํามาจดทะเบียนอาคารชุดนัQน เมื9อพิจารณาจาก

พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ .ศ .2522 และที9 แก้ไขเ พิ9ม เ ติม  (ฉบับที9  4) พ .ศ .  2551 ซึ9 ง เ ป็น

พระราชบญัญติัหลกั ในการควบคุมการจดทะเบียนเป็นอาคารชุด รวมทัQงกาํหนด อาํนาจหนา้ที9ของ

พนักงานเจา้หน้าที9 ที9จะดาํเนินการจดทะเบียนอาคารชุด เอกสาร และขัQนตอนวิธีการต่าง ๆ 

ประกอบกบั กฎกระทรวง ที9กาํหนดหลกัเกณฑ์วิธีการและเงื9อนไขในการจดทะเบียนอาคารชุด 

การออกหนงัสือกรรมสิทธิZ หอ้งชุด และจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. 2553 ประกอบกนัแลว้ 

ไม่ไดมี้การกาํหนดรูปแบบอาคารที9นาํมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดแต่อยา่งใด 
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 เมื9อพนกังานเจา้หนา้ที9รับคาํขอจดทะเบียนอาคารชุดจากผูป้ระกอบการ และไดด้าํเนินการ

ตรวจสอบเอกสารแล้วนัQน พนักงานเจ้าหน้าที9ก็จะนําเอกสารส่งให้ผูบ้งัคบับญัชาเป็นผูส้ั9งจด

ทะเบียนอาคารชุด การที9พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่ไดก้าํหนดรูปแบบ หรือลกัษณะ

อาคารที9นาํมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด ก่อให้เกิดปัญหาการนาํเอาบา้นเดี9ยวบา้นแถวบา้นแฝด  

มาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด ซึ9 งเมื9อพิจารณาแลว้นัQนหากพนักงานเจา้หน้าที9 จะมีคาํสั9งไม่รับจด

ทะเบียน อาคารชุดใดนัQนจะตอ้งใชห้ลกัดุลพินิจในการพิจารณาเรื9องนัQน ๆ วา่ถูกตอ้งตามที9กฎหมาย

ใหอ้าํนาจไวห้รือไม่ หากไม่ขดัต่อหลกักฎหมายพนกังานเจา้หนา้ที9 กรั็บคาํขอจดทะเบียนเป็นอาคาร

ชุดหรือคาํขอนัQน หากพนกังานเจา้หนา้ที9ไม่รับคาํขอ คาํสั9งไม่รับคาํขอซึ9 งถือเป็นคาํสั9งทางปกครอง 

ผูย้ื9นคาํขอสามารถอุทธรณ์ ตามาตรา 11 พระราชบญัญติัอาคารชุดฯ โดยการยื9นอุทธรณ์เป็นหนงัสือ

ต่อรัฐมนตรีภายใน 30 วนั นบัแต่วนัที9ไดรั้บทราบคาํสั9ง ซึ9 งรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยตอ้ง

วนิิจฉยั 60 วนันบัแต่วนัที9ไดรั้บอุทธรณ์ คาํวนิิจฉยัของรัฐมนตรีใหเ้ป็นที9สุด 

 เมื9อพิจารณาตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และที9แกไ้ขเพิ9มเติม (ฉบบัที9 4) 

พ.ศ. 2551 มาตรา 4 ไดใ้ห้คาํนิยามว่า “อาคารชุด” หมายความว่า อาคารที9บุคคลสามารถแยกการ

ถือกรรมสิทธิZ ออกไดเ้ป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธิZ ในทรัพยส่์วนบุคคลและ

กรรมสิทธิZ ร่วมในทรัพยส่์วนกลาง ซึ9 งทรัพยส่์วนบุคคลไดแ้ก่ห้องชุด ซึ9 งหมายความว่าส่วนของ

อาคารชุดที9แยกการถือกรรมสิทธิZ ออกเป็นส่วน ๆ เฉพาะของแต่ละบุคคล ไม่ว่าจะเป็นอาคาร

ประเภทใด หากสามารถแยกการถือกรรมสิทธิZ ออกเป็นส่วน ๆ และสามารถแยกทรัพยส่์วนบุคคล 

และทรัพย์ส่วนกลางได้อย่างชัดเจน  ก็สามารถนํามาจดทะเบียน  อาคารชุดได้ทัQ งหมด  

เพียงแต่ยื9นเอกสารหลกัฐานตามที9กาํหนดไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุด ดงันัQน เมื9อบา้นเดี9ยว  

บ้านแฝด ทาวน์เฮาส์ หรือสิ9 งปลูกสร้างที9มีลักษณะแตกต่างจากอาคารชุดในความเข้าใจของ

ประชาชนส่วนใหญ่ สามารถแบ่งถือกรรมสิทธิZ ออกเป็นส่วน ๆ ได ้และสามารถแยกทรัพยส่์วน

บุคคล กล่าวคือ ห้องชุด ร่วมทัQงส่วนที9เป็นที9ดินที9จดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของห้องชุดแต่ละราย อนั

ไดแ้ก่พืQนที9เก็บของส่วนบุคคล พืQนที9จอดรถส่วนบุคคล หรือพืQนที9อื9น ๆ แลว้แต่ความประสงคข์อง

ผูป้ระกอบการ และทรัพยส่์วนกลาง คือ ที9ดินที9ตัQงอาคารชุด และที9ดินหรือทรัพยสิ์นอื9นที9มีไวเ้พื9อใช้

หรือเพื9อประโยชน์ร่วมกนัสาํหรับเจา้ของร่วม เช่น ถนน บนัได บนัไดหนีไฟ โถงทางเดิน เป็นตน้ ก็

สามารถรับจดทะเบียนเป็นอาคารชุดไดท้ัQงสิQน 

 เมื9อพิจารณากฎกระทรวงกาํหนดหลกัเกณฑว์ิธีการเงื9อนไขการจดทะเบียนอาคารชุดการ

ออกหนงัสือกรรมสิทธิZ หอ้งชุดและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ขอ้ที9 2 วางหลกัวา่ ผูมี้กรรมสิทธิZ

ในที9ดินและอาคารประเภทใด ประสงคจ์ะขอจดทะเบียนที9ดินและอาคารนัQนให้เป็นอาคารชุด 

ให้ยื9นคาํขอตามแบบที9อธิบดีกรมที9ดินประกาศกาํหนดต่อพนกังานเจา้หนา้ที9 ณ สาํนกังานที9ดิน
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แห่งทอ้งที9 ที9ที9ดินและอาคารนัQนตัQงอยู ่โดยไม่ไดก้าํหนดลกัษณะของอาคารไวแ้ต่อยา่งใดซึ9 งคาํขอ

ตามขอ้ 2 นัQนจะตอ้งยื9นพร้อมหลกัฐานโฉนดที9ดิน แผนผงัแสดงเขตที9ดิน และที9ตัQงของอาคารชุด 

รวมทัQงเส้นทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะตามสภาพความเป็นจริง แผนผงัรายละเอียดของอาคารชุดแต่

ละชัQน โดยระบุ ความกวา้ง ยาว สูง และเนืQอที9รวมทัQงหมายเลขประจาํหอ้งชุดแต่ละหอ้งชุด โดยไม่มี

กาํหนดขัQนตํ9าของจาํนวนหอ้งชุดในแต่ละอาคารชุดแต่อยา่งใด แผนผงัแสดงรายละเอียดทรัพยส่์วน

บุคคล และทรัพยส่์วนกลางในอาคารชุดให้ชดัเจน บญัชีแสดงรายการเกี9ยวกบัอตัราส่วนที9เจา้ของ

ห้องชุดแต่ละห้องมีกรรมสิทธิZ ในทรัพยส่์วนกลาง โดยไม่ไดก้าํหนดไวว้่าทรัพยส่์วนกลาง และ

หนงัสืออนุญาตก่อสร้างอาคาร ซึ9 งตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคารฯ นัQนก็มิไดก้าํหนดลกัษณะ

ของอาคารอยูอ่าศยัรวมหรืออาคารชุดไวว้า่จะตอ้งมีรูปแบบหรือลกัษณะแบบใด ซึ9 งกฎกระทรวงได้

กาํหนดเพียงแต่ว่ากรณีการที9อาคารที9ขอจดทะเบียนอาคารชุดนัQนตัQงอยูใ่นทอ้งที9ที9กฎหมายว่าดว้ย

ควบคุมอาคารใชบ้งัคบัอาคารนัQนตอ้งไดรั้บอนุญาตตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร และ

สามารถใชเ้ป็นหอ้งชุดและทรัพยส่์วนกลางได ้ 

 จากการเปรียบเทียบกฎหมายว่าด้วยที9อยู่อาศัยของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม  

เกี9ยวกบัการจดทะเบียนอาคารชุด ซึ9 งกาํหนดไวอ้ย่างชดัเจนว่า อาคารที9สามารถนาํมาจดทะเบียน

อาคารชุดนัQนจะตอ้งเป็นอาคารที9มีลกัษณะความสูงตัQงแต่ 2 ชัQนขึQนไป อนัเป็นการกาํหนดเพื9อไม่ให้

นาํเอาบา้นซึ9งมีรูปแบบเป็นบา้นชัQนเดียว มาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได ้อีกทัQงยงักาํหนดไวเ้ป็นการ

เฉพาะว่าชาวต่างชาติ ไม่สามารถซืQอห้องชุดเป็นกรรมสิทธิZ ของตนเด็ดขาดได ้ทาํไดเ้พียงแต่สิทธิ

ตามสัญญาเช่า และสามารถเช่าได้ตัQ งแต่ชัQน 3 ขึQนไปเท่านัQน อนัเป็นการบญัญติัไวอ้ย่างชัดเจน  

เพื9อป้องกันไม่ให้บุคคลใด นําลักษณะอาคาร ประเภทบ้านเดี9ยว บ้านแฝด หรือทาวน์เฮาส์  

มาดาํเนินการจดทะเบียนเป็นอาคารชุด เพื9อเป็นการเอืQอประโยชน์ให้ชาวต่างชาติได้มีโอกาส  

มีกรรมสิทธิZ ในอาคารหรือสิ9งปลูกสร้าง คลา้ยคลึงกบัการไดถื้อกรรมสิทธิZ  ที9ดินและสิ9งปลูกสร้าง 

ประเภทแนวราบ ซึ9 งจะตอ้งขออนุญาตตามพระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ.2520  และ

พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 

 นอกจากนัQน จากการเปรียบเทียบกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดของสาธารณแห่งสหภาพเมียนมา 

เกี9ยวกบัการจดทะเบียนอาคารชุด ผูว้จิยัพบวา่กฎหมายดงักล่าวไดก้าํหนดลกัษณะของอาคารที9นาํมา

จดทะเบียนเป็นอาคารชุดไวว้า่จะตอ้งเป็นอาคารที9มีความสูงตัQงแต่ 6 ชัQนขึQนไป ซึ9 งปลูกสร้างอยูบ่น

เนืQอที9อยา่งนอ้ย 20,000 ตารางฟุต อนัเป็นการป้องกนัไม่ให้นาํอาคารรูปแบบลกัษณะแนวราบ เพื9อ

มาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด  ซึ9 งคือกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดของสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมาได้

ยกเลิกข้อกําหนดในฉบับร่างที9อนุญาตให้ชาวต่างชาติซืQ อห้องชุดตัQ งแต่ชัQ นที9  6 ขึQ นไปของ

คอนโดมิเนียมไดเ้ท่านัQน ชาวต่างชาติจึงมีอิสระที9จะซืQอหอ้งชุดที9ระดบัใดกไ็ดข้องหอ้งชุดที9พวกเขา



73 
 
ตอ้งการ ภายในเกณฑค์วามเป็นเจา้ของที9กาํหนดไว้1 ทัQงนีQ การอนุมติัและการจาํหน่ายห้องชุดของ

ชาวต่างชาติจะตอ้งทาํโดยหน่วยงานราชการและตอ้งเป็นการโอนเงินต่างปะเทศเขา้มาในประเทศ

โดยตรงเท่านัQน โดยให้กระทรวงการก่อสร้างเป็นหน่วยงานที9กาํหนด จาํนวนชัQน  จาํนวนยูนิต 

ที9จอดรถ เพื9อเพียงพอ รวมถึงสิ9 งอาํนวยความสะดวกส่วนรวมเพื9อให้เป็นไปตามมาตรฐาน

เทคโนโลยขีองอาคารชุด และสิ9งอาํนวยความสะดวกและขอ้กาํหนดดา้นความปลอดภยั 

 จึงจะเห็นได้ว่า เมื9อมีการยื9นคาํขอจดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมายที9อยู่อาศยัของ

สาธารณรัฐสงัคมนิยมเวยีดนาม พนกังานเจา้หนา้ที9จะพิจารณาวา่อาคารทีนาํมาจดทะเบียนอาคารชุด

นัQนเป็นอาคารที9มีความสูงตัQงแต่ 2 ชัQนขึQนไปหรือไม่ และการขอจดทะเบียนอาคารชุดตอ้งยื9นคาํขอ

กบักระทรวงการก่อสร้าง รวมทัQงการเขา้ถือครองห้องชุดของชาวต่างชาติสามารถเขา้ถือครองใน

รูปแบบการเช่าระยะยาว โดยทาํสัญญาเช่าครัQ งละ 50 ปี ต่อสัญญาไดอี้ก 1 ครัQ ง ไม่สามารถเขา้ถือ

กรรมสิทธิZ ไดอ้ยา่งเช่นกฎหมายในประเทศไทยที9สามารถถือกรรมสิทธิZ ไดไ้ม่เกินร้อยละ 49 ของเนืQอ

ที9ห้องชุดทัQงหมดในอาคารชุด ส่วนกฎหมายว่าดว้ยอาคารชุดของสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา 

อาคารที9นาํมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดไดน้ัQนจะตอ้งเป็นอาคารที9มีความสูงตัQงแต่ 6 ชัQนขึQนไป 

 ผลจากการที9กฎหมายของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม และสาธารณรัฐแห่งสหภาพ

เมียนมา กาํหนดใหอ้าคารที9สามารถนาํมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดไดจ้ะตอ้งเป็นอาคารแบบ 2 ชัQน 

และ 6 ชัQน ตามลาํดบันัQน มีขอ้ดีและขอ้ดอ้ย ดงันีQ  

 ขอ้ดี คือ การที9กฎหมายกาํหนดไวอ้ย่างชดัเจนว่า อาคารประเภทความสูงกี9ชัQนสามารถ

นาํมาจกทะเบียนเป็นอาคารชุดไดน้ัQน ลดปัญหาการหลีกเลี9ยงกฎหมาย อีกทัQงการจดทะเบียนอาคาร

ชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามยงัไดร้ะบุให้ชาวต่างชาติมีสิทธิอยูอ่าศยัในชัQนที9สามขึQนไป

เท่านัQน ส่งผลให้หากนาํมาปรับใชก้บักฎหมายของประเทศไทยก็จะเป็นการลดการหลีกเลี9ยงนาํ

อาคารประเภทบา้นเดี9ยว บา้นแฝด และทาวน์เฮาส์ มาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได ้เนื9องจากการ

นาํเอาอาคารประเภทอื9นมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดนอกจากจะเป็นการหลีกเลี9ยงพระราชบญัญติั

การจดัสรรที9ดิน พ.ศ. 2543 แลว้ ยงัเป็นการหลีกเลี9ยงให้ชาวต่างชาติสามารถมีกรรมสิทธิZ ในบา้น

เดี9ยว บา้นแฝด หรือทาวน์เฮาส์ ที9ตามปกติแลว้ต่างชาติไม่สามารถถือครองไดห้ากไม่ไดรั้บอนุญาต

จากรัฐบาล ตามพระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2530 และพระราชบญัญติันิคมอุตสาหกรรม

แห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 

 
1 Pedro Jose Bernardo.   ( 2018) .   Land rights and the Myanmar Condominium Law.   ( Online) .  Available: 

https://www.mingalarrealestateconversation.com/blog/pedro-jose-f-bernardo-swee-gim-cheah/land-rights-and-myanmar-

condominium-law/condominium-law.  [2023, April 20]. 
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 ส่วนกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา นอกจากจะกาํหนดชดัเจนให้

อาคารที9มีความสูงตัQงแต่ 6 ชัQนขึQนไปสามารถนาํมาจดทะเบียนอาคารชุดได ้ยงักาํหนดห้ามมิให้

ดาํเนินการจดทะเบียนอาคารชุดแก่บา้นเดี9ยว หรือสิ9งปลูกสร้างอื9นในทาํนองเดียวกนันีQ  เพื9อเป็นการ

ลดปัญหาการนาํบา้นเดี9ยว บา้นแฝด ทาวน์เฮาส์ มาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 

 ขอ้ดอ้ย คือ กฎหมายว่าดว้ยที9อยู่อาศยัของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ไม่ไดมี้การ

กาํหนดวา่สิ9งปลูกสร้างประเภทใดสามารถนาํมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได ้เพียงแต่กาํหนดวา่สิ9ง

ปลูกสร้างที9นาํมาจดทะเบียนอาคารชุดไดน้ัQนจะตอ้งเป็นสิ9งปลูกสร้างที9มีความสูงตัQงแต่สองชัQนขึQน

ไปเท่านัQน ส่งผลให้อาจมีการหลบเลี9ยงเอาอาคารประเภทอื9น ๆ มาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได้

เช่นกนั เนื9องจากปัจจุบนัอาคารประเภทอื9น ๆ กมี็ความสูงมากกวา่  2 ชัQน 

 ผูว้ิจยัมีความเห็นว่าปัญหาเกี9ยวกบั รูปแบบอาคารที9นาํมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดนัQน  

หากพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ของประเทศไทย มีการเพิ9มรูปแบบอาคารที9สามารถนํามาจด

ทะเบียนเป็นอาคารชุดให้ชดัเจน รวมถึงกาํหนดจาํนวนชัQนของอาคารที9นาํมาจดทะเบียนอาคารชุด 

จึงทาํให้การทาํงานของเจา้หนา้ที9เป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ และเป็นไปในแนวทางเดียวกนั 

เพื9อป้องกนัการใชช่้องว่างของกฎหมายและนาํเอาบา้นเดี9ยว บา้นแฝด ทาวน์เฮาส์ มายื9นคาํขอจด

ทะเบียนเป็นอาคารชุดได ้

4.2 ปัญหาเกี)ยวกบัการจดทะเบียนอาคารชุดในประเทศไทย 

 จากการศึกษาเรื9 องรูปแบบอาคารที9นํามาจดทะเบียนอาคารชุดนัQน เมื9อพิจารณาจาก

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และที9แกไ้ขเพิ9มเติม (ฉบบัที9 4) พ.ศ. 2551 ผูถื้อกรรมสิทธิZ ใน

ที9ดิน และอาคารใดประสงค์จดทะเบียนที9ดิน และอาคารนัQนให้เป็นอาคารชุด ให้ยื9นคาํขอคาํจด

ทะเบียนอาคารชุดต่อพนกังานเจา้หนา้ที9 พร้อมหลกัฐานและรายละเอียด ดงัต่อไปนีQ  

  (1) โฉนดที9ดิน  

  โฉนดที9ดินเป็นที9ตัQงของอาคารชุด พระราชบญัญติัอาคารชุดฯ กาํหนดวา่เมื9อไดจ้ดแจง้

ในโฉนดที9ดินแลว้ อนัเป็นการรับจดทะเบียนเป็นที9ตัQ งของอาคารชุดแลว้นัQน โฉนดที9ดินแปลง

ดงักล่าวจะไม่สามารถก่อใหเ้กิดภาระผกูพนัในโฉนดที9ดินได้2 

 

 
2 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และที4แกไ้ขเพิ4มเติม (ฉบบัที4 4) พ.ศ. 2551.  มาตรา 10 เมื4อมีการจดทะเบียน

อาคารชุดและเจา้พนกังานที4ดินไดจ้ดแจง้ในโฉนดที4ดินตามมาตรา 9 แลว้ หา้มมิใหจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี4ยวกบัที4ดินดงักล่าว อีกต่อไป เวน้แต่กรณีที4บญัญติัไวต้ามพระราชบญัญติันีJ  และหา้มมิใหข้อจดทะเบียนอาคาร

ชุดนัJน ก่อภาระผกูพนัเกี4ยวกบัอาคารชุดดงักล่าว. 
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  (2) แผนผงัอาคารชุด รวมทัQงเส้นทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะ  

  พระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ไม่ไดก้าํหนดลกัษณะความกวา้งของทางเขา้ออกสู่ทาง

สาธารณะของอาคารชุดไว ้เพียงแต่การรับจดทะเบียนเป็นอาคารชุดไดน้ัQนจะตอ้งมีทางเขา้ออกสู่

ทางสาธารณะ และแผนผงัของอาคารชุดจะตอ้งแสดงถึงพืQนที9การใชส้อยของอาคารชุดในแต่ละชัQน 

  (3) รายละเอียดเกี9ยวกบัหอ้งชุด ทรัพยส่์วนบุคคล และทรัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่ จาํนวน 

พืQนที9 ลกัษณะการใชป้ระโยชน์และอื9น ๆ ตามที9รัฐมนตรีประกาศกาํหนด 

  (4) อตัราส่วนที9เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิZ ในทรัพยส่์วนกลางตาม

มาตรา 14 

  อตัราส่วนกรรมสิทธิZ ในทรัพยส่์วนกลางจะระบุไวช้ดัเจนในขัQนตอนการขอจดทะเบียน

เป็นอาคารชุด ในเอกสารที9เรียกวา่ (อ.ช.25) และอตัราส่วนกรรมสิทธิZ ในทรัพยส่์วนกลางจะระบุไว้

ในหนงัสือกรรมสิทธิZ ห้องชุดอีกครัQ งหนึ9 ง ซึ9 งอตัราส่วนกรรมสิทธิZ ในทรัพยส่์วนกลางนีQ จะใชเ้ป็น

อตัราส่วนในการออกคะแนนเสียงของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละหอ้งขณะที9มีการจดัประชุมเจา้ของร่วม

ในแต่ละครัQ ง และนาํไปใชใ้นการคาํนวณอตัราการถือกรรมสิทธิZ ของคนต่างดา้วในหอ้งชุดอีกดว้ย 

  (5) คาํรับรองของผูย้ื9นคาํขอว่าอาคารที9ขอจดทะเบียนอาคารชุดนัQนปราศจากภาระ

ผกูพนัใด ๆ เวน้แต่การจาํนองอาคารรวมกบัที9ดิน 

  (6) ร่างขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด 

  (7) หลกัฐานอื9นตามที9กาํหนดในกฎกระทรวง 

 กาํหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื9อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือ

กรรมสิทธิZ ห้องชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. 2543 ขอ้ 3 (9) การยื9นจดทะเบียน

อาคารเป็นอาคารชุดตอ้งมีหลกัฐาน หนงัสืออนุญาตใหก่้อสร้างอาคารหรือแกไ้ขเปลี9ยนแปลงอาคาร

ตามกฎหมายเดินอากาศ หรือกฎหมายวา่ดว้ยเขตปลอดภยัในราชการทหาร ในกรณีที9อาคารที9ขอจด

ทะเบียนอาคารชุดนัQนตัQงอยูใ่นเขตปลอดภยัในราชการทหาร ตามกฎหมายว่าดว้ยเขตปลอดภยัใน

ราชการทหารแลว้แต่กรณี จากบทบญัญติัดงักล่าวแสดงใหเ้ห็นวา่ผูมี้กรรมสิทธิZ ในที9ดินและอาคาร

หากประสงคจ์ดทะเบียนที9ดินและอาคารเป็นอาคารชุด สามารถยื9นจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนกังาน

เจา้หนา้ที9 พร้อมหลกัฐานตามที9กฎหมายกาํหนดไว ้โดยกฎกระทรวงฯ ไดร้ะบุว่าตอ้งมีหนงัสือขอ

อนุญาตให้ก่อสร้างอาคาร และตามกฎกระทรวงฯ ขอ้ 7 ที9ดินและอาคารที9จะรับจดทะเบียนเป็น

อาคารชุดตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ในกรณีที9อาคารที9ขอจดทะเบียนอาคารชุดนัQนตัQงอยูใ่นทอ้งที9ที9

กฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารใชบ้งัคบั อาคารนัQนตอ้งไดรั้บอนุญาตตามกฎหมายว่าดว้ยการ

ควบคุมอาคารและสามารถเป็นหอ้งชุดและทรัพยส่์วนกลางได ้ซึ9 งเอกสารดงักล่าวออกโดยองคก์าร

ปกครองส่วนท้องถิ9น ในแต่ละเขตพืQนที9ที9มีอาํนาจกาํกับดูแลการขออนุญาตปลูกสร้างอาคาร  
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มีเพียงมาตรา 4 ของพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 วางหลกัวา่ “อาคารสูง” หมายความวา่ 

อาคารที9บุคคลเขา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยไดที้9มีความสูงตัQงแต่ยี9สิบสามเมตรขึQนไป การวดัความสูงของ

อาคารให้วดัจาดระดบัพืQนดินที9ก่อสร้างถึงพืQนดาดฟ้า สาํหรับอาคารทรงจั9วหรือปัQ นหยาให้วดัจาก

ระดบัพืQนดินที9ก่อสร้างถึงยอดผนงัของชัQนสูง ส่งผลใหเ้มื9อมีการขออนุญาตสร้างอาคารประเภทต่าง ๆ 

ดงันัQน จึงควรมีการแกไ้ขเพิ9มบทบญัญติัอาคารประเภท อยูอ่าศยัรวม หรืออาคารชุด เพื9อป้องกนัการ

ใชช่้องวา่งของกฎหมายนีQนาํเอาอาคารประเภทอื9น ๆ มาขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุด  

 พระราชบญัญตัิอาคารชุดกาํหนดไวว้่าหน่วยงานที9ควบคุมการจดทะเบียนอาคารชุด 

คือ กระทรวงมหาดไทย และเป็นหน้าที9ของกรมที9ดินในการดาํเนินการตามกฎหมายดงักล่าว 

ซึ9 งพนกังานเจา้หนา้ที9ถือเป็นเจา้พนกังานตามประมวลกฎหมายอาญา แต่กฎหมายมิไดก้าํหนดไวว้า่

พนกังานเจา้หนา้ที9ตามพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ จะตอ้งผ่านการอบรม หรือมีใบอนุญาตที9ออก

โดยรัฐเพิ9มเติมแต่อยา่งใด 

 เมื9อพิจารณาการไม่ไดมี้บทนิยามคาํว่า “อาคารชุด” ที9ชดัเจนหากมีการนาํอาคารประเภท

ประเภทบา้นเดี9ยว บา้นทาวน์เฮาส์ หรือบา้นแฝด  มาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดไดก้็ควรให้มีการนาํ

บทบญัญติัเกี9ยวกบัมาตรฐานสาธารณูปโภคตามพระราชบญัญติัการจดัสรร พ.ศ. 2543 มาใชบ้งัคบั

ดว้ยซึ9งจะไดก้ล่าวในหวัขอ้ถดัไป 

 จากการศึกษา ผูว้ิจัยเห็นว่ากรณีการสร้างคอนโดมิเนียมแนวราบ3 เคยเป็นประเด็น

วิพากวิจารณ์พอสมควรถึงความเหมาะสม เนื9องจากมีการใชช่้องวา่งของกฎหมายนีQนาํเอาบา้นเดี9ยว 

บ้านแฝด ทาวน์เฮาส์ มาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดเปิดโอกาสให้ชาวต่างชาติเข้ามาถือครอง

กรรมสิทธิZ ในที9อยู่อาศยัแนวราบได้ ซึ9 งขดักบักฎหมายที9มีอยู่ในประเทศไทย ซึ9 งได้มีกรณีของ 

บริษทั โอทูวิลล่าส์ จาํกดั ยื9นคาํขอจดทะเบียนอาคารชุด “ออกซิเจน คอนโดมิเนียม” จงัหวดัภูเก็ต 

ลกัษณะเป็นอาคารสูง 2 ชัQน 5 อาคาร จาํนวน 16 ห้องชุด แบ่งเป็นอาคารเอ และอาคารบี ลกัษณะ

เป็นตึกแถว ส่วนอาคารซี ดี และอี ลกัษณะเป็นบา้นแฝด โดยการนาํอาคารที9มีลกัษณะเป็นบา้นเดี9ยว

หลายอาคารมาจดทะเบียนเป็นอาคาชุด ซึ9 งจะทาํให้ผูซื้Qอที9เป็นคนต่างชาติสามารถมีสิทธิในอาคาร

และที9ดินได ้และการยอมให้จดทะเบียนไดจ้ะทาํให้เกิดการหลีกเลี9ยงกฎหมาย ว่าดว้ยการควบคุม

การจดัสรรที9ดินโดยคณะกรรมการกฤษฎีกาไดติ้ดสินกรณีดงักล่าวแลว้ว่า กฎหมายไดก้าํหนด

หลกัฐานและรายละเอียดต่าง ๆ สาํหรับการยื9นขอจดทะเบียนอาคารชุดแต่ไม่ไดก้าํหนดหลกัเกณฑ์

ไวว้่าอาคารชุดตอ้งมีลกัษณะหรือรูปแบบเช่นใด เมื9อผลการพิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกา

ออกมาลกัษณะ เจา้หนา้ที9ตอ้งจดทะเบียนให้อาคารชุดให้กบัโครงการ "ออกซิเจน คอนโดมิเนียม" 

 
3 TerraBKK.com.  (2566).  “คอนโดมิเนียมแนวราบ” ทางออกนักพฒันาอสังหาฯ สําหรับชาวต่างชาติ.  (ออนไลน์).  

เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.terrabkk.com/articles/112913.  [2566, 20 เมษายน]. 
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ในที9สุด ดงันัQน จากการณีศึกษานีQ เป็นเครื9องยนืยนัวา่การจดทะเบียนอาคารชุดใหก้บัอสงัหาริมทรัพย์

ประเภทนีQสามารถทาํไดอ้ยา่งถูกตอ้ง 

 จากการศึกษาพบว่า การจดทะเบียนอาคารลกัษณะเป็นบา้นเดี9ยว บา้นแฝด ทาวน์เฮาส์  

อนัมีลกัษณะหลีกเลี9ยงกฎหมายซึ9 งภายในอาคารไม่ไดมี้การแยกการถือกรรมสิทธิZ ออกเป็นส่วน ๆ 

และกรรมสิทธิZ รวมในทรัพยส่์วนกลาง กรรมสิทธิZ ในตวัอาคารมีเพียงหอ้งชุดที9เป็นทรัพยส่์วนบุคคล

เท่านัQน ยกเวน้ส่วนที9เป็นโครงสร้างของอาคารซึ9งเป็นทรัพยส่์วนกลาง ซึ9 งการพิจารณาของพนกังาน

เจา้หน้าที9ตามกฎหมายก็มิไดก้าํหนดหลกัเกณฑ์ว่าอาคารชุดตอ้งมีลกัษณะหรือรูปแบบใด ดงันัQน

พนกังานเจา้หนา้ที9รับคาํขอจดทะเบียนอาคารชุด และไดต้รวจสอบเอกสารรวมทัQงตรวจสอบสภาพ

ที9ดินและอาคารที9นาํมาจดทะเบียนอาคารชุดแลว้ เห็นวา่ที9ดินและอาคารที9นาํมายื9นคาํขอจดทะเบียน

อาคารชุดเป็นไปตามบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ พนักงานเจา้หน้าที9ก็สามารถจด

ทะเบียนอาคารชุดให้กับผู ้ขอได้ แต่หากไม่เข้าลักษณะของอาคารชุด  ตามมาตรา  4 แห่ง

พระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 พนักงานเจา้หน้าที9ก็ชอบที9จะมีคาํสั9งไม่รับจดทะเบียน

อาคารชุด 

 อยา่งไรก็ตาม การศึกษากฎหมายของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ซึ9 งเป็นประเทศที9

น่าจบัตามองเรื9องอสงัหาริมทรัพยแ์ละการลงทุนเป็นอยา่งมาก อาคารชุดกเ็ป็นสิ9งปลูกสร้างประเภท

หนึ9 งที9ไดรั้บความนิยมในสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามเช่นกนั การจดทะเบียนอาคารชุดตาม

กฎหมายว่าดว้ยที9อยู่อาศยัของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม กาํหนดไวอ้ย่างชดัเจนว่า อาคารที9

สามารถนาํมาจดทะเบียนอาคารชุดนัQนจะตอ้งเป็นอาคารที9มีลกัษณะความสูงตัQงแต่ 2 ชัQนขึQนไป 

อีกทัQงยงักาํหนดไวเ้ป็นการเฉพาะว่าชาวต่างชาติ ไม่สามารถซืQอห้องชุดเป็นกรรมสิทธิZ ของตน

เด็ดขาดได ้รัฐเป็นผูบ้ริหารจดัการในการที9ประชาชนจะใชที้9ดินแบบมีกาํหนดเวลาแบบระยะยาว 

ทัQงนีQกเ็พื9อเป็นการป้องกนัมิใหน้าํอาคารประเภทบา้นชัQนเดียวมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 

 พนักงานเจา้หน้าที9ที9สามารถดาํเนินการจดทะเบียนอาคารชุดไดน้ัQนจะตอ้งไดรั้บการ

ฝึกอบรมในการพฒันาและการจดัการที9อยูอ่าศยั โดยขา้ราชการและลูกจา้งของรัฐที9เกี9ยวขอ้งกบัการ

พฒันา และการจดัการที9อยูอ่าศยัในภาคส่วนต่าง ๆ และในระดบัต่าง ๆ จะตอ้งเขา้ร่วมการฝึกอบรม 

และหลกัสูตรทบทวนเกี9ยวกบัการพฒันาและการจดัการที9อยูอ่าศยั แสดงใหเ้ห็นวา่สาธารณรัฐสงัคม

นิยมเวียดนามได้ให้ความสําคญักับการใช้ดุลยพินิจของพนักงานเจ้าหน้าที9 นอกจากจะมีการ

ควบคุมดูแลโดยกระทรวงการก่อสร้างแลว้ พนกังานเจา้หนา้ที9ทุกระดบัยงัตอ้งเขา้รับการฝึกอบรม

อบรม เพื9อเสริมสร้างความรู้และความเขา้ใจในการปฏิบติังานอีกดว้ย ซึ9 งแตกต่างกบัพระราชบญัญติั

อาคารชุดฯ ของไทยที9ไม่ไดก้าํหนดเอาไวว้่าพนกังานเจา้หนา้ที9จะตอ้งเขา้รับการฝักอบรมความรู้
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แต่อย่างใด เพียงแต่กาํหนดไวว้่าเป็นหนา้ที9ของกระทรวงมหาดไทย โดยกรมที9ดิน และพนกังาน

เจา้หนา้ที9ตามพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ เป็นพนกังานเจา้หนา้ที9ตามประมวลกฎหมายอาญาเท่านัQน 

 ส่วนผูที้9ทาํงานบริหารอาคารชุด หรือทาํงานในหน่วยงานบริหารอาคารชุด ตามกฎหมาย

ที9อยูอ่าศยัของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม จะตอ้งเขา้รับการอบรมและทบทวนความรู้ดา้นการ

บริหารอาคารชุดและตอ้งไดรั้บใบรับรองการฝึกอบรมตามระเบียบของรัฐมนตรีว่าการกระทรวง

การก่อสร้าง เพื9อเสริมสร้างมาตรฐานการดูแลบริหารอาคารชุดให้มีปัญหานอ้ยที9สุด และสามารถ

แกไ้ขปัญหาไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ นอกจากมีความรู้ความสามารถในการจดัการปัญหาโดยทั9วไป

แลว้ สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามก็ยงัเห็นความสาํคญัของความรู้ดา้นกฎหมายที9เกี9ยวขอ้ง และ

มาตรฐานดงักล่าวนัQนถูกควบคุมโดยรัฐ 

 จากการศึกษากฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด ของสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมาไม่ไดก้าํหนด

เอาไวว้่าพนกังานเจา้หนา้ที9หรือคณะกรรมการบริหารอาคารชุด จะตอ้งเขา้รับการฝึกอบรมความรู้

ในการพฒันาที9อยูอ่าศยัแต่อยา่งใด ดงันัQนจึงมีความคลา้ยคลึงกนักบัพระราชบญัญตัิอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 ของประเทศไทย 

 ผลจากการที9กฎหมายของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ที9กาํหนดเรื9องการเขา้รับการ

อบรมของพนกังานเจา้หนา้ที9 รวมทัQงผูที้9บริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด มีขอ้ดีและขอ้ดอ้ย ดงันีQ  

 ข้อดี คือ เป็นการกําหนดเพื9อให้พนักงานเจ้าหน้าที9สามารถดําเนินการได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ และเป็นที9เขา้ใจในกฎหมายไปในทางเดียวกนั เมื9อมีการอยู่อาศยัร่วมกนัของคน

จาํนวนมากในอาคารชุดยอ่มก่อให้เกิดปัญหาที9ตามมามากมาย การที9มีนิติบุคคลเขา้มาจดัการดูแล

ทรัพยส่์วนกลางรวมทัQงประโยชน์อื9น ๆ  ที9เกี9ยวขอ้งกบัอาคารชุดนัQน หากใหบุ้คคลที9ผา่นการอบรม

ความรู้ความสามารถยอ่มเป็นการเชื9อมั9นในระดบัหนึ9 งว่าผูที้9เขา้มาเป็นผูจ้ดัการ หรือกรรมการนิติ

บุคคลอาคารชุด จะเป็นผูมี้ความรู้ความสามารถ และเขา้ใจกฎหมายเกี9ยวกบัอาคารชุดอยา่งท่องแท้

และไดรั้บการอบรมโดยรัฐ 

 ขอ้ดอ้ย คือ ขาดความคลอ้งตวัในการปฏิบติังาน หากมีการกาํหนดใหผู้ที้9มีผา่นการอบรม

โดยหน่วยงานของรัฐเท่านัQนเป็นผูที้9สามารถเขา้มาบริหารอาคารชุดได ้หากอาคารชุดใดตอ้งการ

บริหารกนัเอง ซึ9 งเป็นเรื9องที9สามารถตกลงกนัไดภ้ายในอาคารชุด เนื9องจากนิติบุคคลอาคารชุดถือ

เป็นนิติบุคคลยอ่มสามารถกาํหนดวธีิการบริหารจดัการภายในไดด้ว้ยตนเอง ดงันัQนหากในอาคารชุด

ใดยงัไม่มีบุคคลที9ผ่านการอบรมความรู้โดยรัฐ ก็มีความจาํเป็นที9จะตอ้งจา้งบุคคลภายนอกมาดูแล 

ซึ9 งอาจจะส่งผลกระทบต่อรายจ่ายของนิติบุคคลได ้

 ผูว้จิยัพบวา่ปัญหาเกี9ยวกบัการจดะทะเบียนอาคารชุดของประเทศไทย ใหอ้าํนาจพนกังาน

เจา้หน้าที9ในการใชดุ้ลยพินิจมากจนเกินไป โดยพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ กาํหนดรายละเอียด
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เอกสารที9จะใชจ้ดทะเบียนอาคารชุดไวอ้ย่างกวา้ง ๆ เพื9อเปิดโอกาสให้พนกังานเจา้หนา้ที9ใชดุ้ลย

พินิจอยา่งเต็มที9ในการพิจารณา ซึ9 งอาจก่อให้เกิดความเสียหายได ้หากพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ 

ของประเทศไทย ออกกฎระเบียบเพิ9มเติมอย่างเคร่งครัด ก็จะเป็นการลดปัญหาที9จะตามมาหลงั 

จดทะเบียนอาคารชุด ประกอบกบัการจดทะเบียนอาคารชุดแต่ละอาคารนัQนใชเ้งินลงทุนจาํนวนมาก 

หากเกิดความเสียหายภายหลงัจะก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อเศรษฐกิจได ้อีกทัQงเห็นควรมีการกาํหนดวา่

อาคารแบบใดที9สามารถนาํมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดให้ชดัเจน รวมถึงกาํหนดจาํนวนชัQนของ

อาคารที9นาํมาจดทะเบียนอาคารชุด เพื9อใหก้ารทาํงานของเจา้หนา้ที9เป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ และ

เป็นไปในแนวทางเดียวกนั เพื9อป้องกนัการใชช่้องว่างของกฎหมายและนาํเอาบา้นเดี9ยว บา้นแฝด 

ทาวน์เฮาส์ มายื9นคาํขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุด เพื9อเป็นการหลีกเลี9ยงกฎหมายและเปิดโอกาส

ให้ช่าวต่างชาติถือกรรมสิทธิZ ในห้องชุด เนื9องจากประเทศไทยอนุญาตให้ชาวต่างชาติเขา้มามี

กรรมสิทธิZ ในอาคารชุดได้ ซึ9 งแตกต่างกับ สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ซึ9 งไม่อนุญาตให้

ชาวต่างชาติเขา้ถือครองกรรมสิทธิZ ในห้องชุด กาํหนดไวเ้พียงแต่สิทธิการเช่าเท่านัQน และควร

กาํหนดให้พนักงานเจา้หน้าที9ผ่านการอบรมเกี9ยวกบัพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ อย่างสมํ9าเสมอ

เช่นเดียวกบักฎหมายอาคารของสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวยีดนาม  

4.3 ปัญหาเกี)ยวกบัมาตรฐานทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด 

 จากการศึกษาพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และที9แกไ้ขเพิ9มเติม (ฉบบัที9 4) พ.ศ. 2551 

เกี9ยวกบัมาตรฐานทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุด พบว่ามิได้มีการกาํหนดมาตรฐานของทรัพย์

ส่วนกลางไวแ้ต่อยา่งใด ตามปกติแลว้เมื9อพนกังานเจา้หนา้ที9รับคาํขอจดทะเบียนอาคารชุดแลว้นัQน 

พนกังานเจา้หนา้ที9กจ็ะดาํเนินการตรวจสอบโฉนดที9ดิน  แผนผงัอาคารชุด รวมทัQงเส้นทางเขา้ออกสู่

ทางสาธารณะ รายละเอียดเกี9ยวกบัห้องชุด ทรัพยส่์วนบุคคล และทรัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่ จาํนวน

พืQนที9 ลกัษณะการใชป้ระโยชน์และอื9น ๆ ตามที9รัฐมนตรีประกาศกาํหนด รวมถึงอตัราส่วนที9เจา้ของ

ห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิZ ในทรัพยส่์วนกลาง ประกอบกบัเอกสารยินยอมให้จดทะเบียน

อาคารจากผูรั้บจาํนอง (หากมี) เมื9อตรวจสอบรายละเอียดครบถว้นแลว้ พนกังานเจา้หน้าที9จะสั9ง

รับคาํขอจดทะเบียนอาคารชุด และออกหนงัสือกรรมสิทธิZ ห้องชุด ผูป้ระกอบการก็จะพร้อมนาํเอา

หอ้งชุดออกจาํหน่าย 

 เมื9อมีการยื9นคาํขอโอนกรรมสิทธิZ ในห้องชุดห้องแรก และไม่ใช่การโอนกรรมสิทธิZ

ห้องชุดทัQงหมดในหอ้งชุดใหแ้ก่บุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิZ รวม ตอ้งมีการยื9นคาํ

ขอโอนกรรมสิทธิZ ห้องชุด พร้อมกบัคาํขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไปในคราวเดียวกนัเสมอ 

หลงัจากนัQนพนกังานเจา้หนา้ที9กจ็ะดาํเนินการประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ประกอบ
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กบัประกาศลงในราชกิจจานุเบกษา นิติบุคคลที9ไดด้าํเนินการจดทะเบียนแลว้มีฐานะเป็นนิติบุคคล

ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด จากการศึกษาพบวา่นิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงคเ์พื9อจดัการและ

ดูแลทรัพยส่์วนกลาง เช่นเดียวกบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

 เมื9อพิจารณาคาํวา่ ทรัพยส่์วนกลางตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 หมายความวา่  

ส่วนของอาคารชุดที9มิใช่ห้องชุด ที9ดินที9ตัQงอาคารชุด และที9ดินหรือทรัพยสิ์นอื9นที9มีไวเ้พื9อใชห้รือ

เพื9อประโยชน์ร่วมกันสําหรับเจ้าของร่วม ซึ9 งเมื9อพิจารณาแล้วมีความหมายคล้ายคลึงกันกับ  

คาํว่า สาธารณูปโภค ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรที9ดิน พ.ศ. 2543 หมายความว่า สิ9 งอาํนวย

ประโยชน์ที9ผูจ้ดัสรรที9ดินไดจ้ดัให้มีขึQน เพื9อให้ผูซื้Qอที9ดินจดัสรรใชป้ระโยชน์ร่วมกนัตามสัญญา 

หรือแผนผงัโครงการที9ไดรั้บอนุญาต 

 จากการศึกษาพระราชบญัญติัการจดัสรรที9ดิน พ.ศ. 2543 ในมาตรา 43 ซึ9 งกาํหนดว่า

สาธารณูปโภคที9ผูจ้ดัสรรที9ดินไดจ้ดัใหมี้ขึQน เพื9อการจดัสรรที9ดินตามแผนผงั และโครงการที9ไดรั้บ

อนุญาต เช่น ถนน สวน สนามเด็กเล่น ใหต้กอยูใ่นภาระจาํยอมเพื9อ ประโยชน์แก่ที9ดินจดัสรร และ

เป็นหนา้ที9ของผูจ้ดัสรรที9ดินที9จะบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค ดงักล่าวให้คงสภาพดงัเช่นที9ไดจ้ดัทาํ

ขึQนนัQนต่อไป และจะกระทาํการใดอนัเป็นเหตุใหป้ระโยชน์แห่งภาระจาํยอมลดไป หรือเสื9อมความ

สะดวกมิได้  โดยผูจ้ดัสรรที9ดินตอ้งจดัหาธนาคาร หรือสถาบนัการเงินมาทาํสัญญาคํQ าประกนั  

การบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค ซึ9 งผูจ้ดัสรรที9ดินไดจ้ดัให้มีขึQน และยงัอยูใ่นความรับผิดชอบในการ

บาํรุงรักษาของผูจ้ดัสรรที9ดินกบัคณะกรรมการจดัสรรที9ดิน ในกรณีที9คณะกรรมการเห็นสมควร

อนุญาตให้ผูใ้ดทาํการจดัสรรที9ดิน และผูน้ัQนยงัมิไดจ้ดัให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ

หรือการปรับปรุงที9ดินหรือดาํเนินการ ยงัไม่แลว้เสร็จตามแผนผงัและโครงการ คณะกรรมการ

จะตอ้งให้ผูข้อใบอนุญาตทาํการจดัสรรที9ดิน จดัหาธนาคารหรือสถาบนัการเงิน ที9คณะกรรมการ

จดัสรรที9ดินกลางกาํหนด มาทาํสัญญาคํQ าประกนักบัคณะกรรมการว่า ถา้ผูข้อใบอนุญาตทาํการ

จดัสรรที9ดิน ไม่จดัให้มีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที9ดินให้แลว้เสร็จ

ตามแผนผงัโครงการ และกาํหนดเวลาที9ไดรั้บอนุญาตไว ้หรือมีกรณีที9เชื9อไดว้่าจะไม่แลว้เสร็จ

ภายในกาํหนดเวลาตามที9ไดรั้บอนุญาต ธนาคารหรือสถาบนัการเงินผูค้ ํQาประกนัตอ้งชาํระเงินใหแ้ก่

คณะกรรมการตามจํานวนที9คณะกรรมการกําหนดไว้ในสัญญาคํQ าประกัน  ภายในเวลาที9

คณะกรรมการกาํหนด เพื9อคณะกรรมการจะไดใ้ชเ้งินนัQนในการดาํเนินการจดัให้มีสาธารณูปโภค 

หรือบริการสาธารณะ หรือปรับปรุงที9ดินนัQนใหแ้ลว้เสร็จตามแผนผงัและโครงการที9ไดรั้บอนุญาต

หากถา้มีเงินเหลือให้คืนแก่ผูค้ ํQ าประกนั หรือคณะกรรมการอาจมอบหมายให้ผูค้ ํQ าประกนั รับไป

ดาํเนินการจดัใหมี้สาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือปรับปรุงที9ดินใหแ้ลว้เสร็จภายในเวลา

ที9คณะกรรมการกาํหนดแทน โดยเรียกให้ผูค้ ํQาประกนัชาํระเงินก็ได ้ถา้ผูค้ ํQาประกนัไม่เริ9มทาํการ



81 
 
ในเวลาอนัควรหรือไม่ทาํให้แลว้เสร็จภายในกาํหนด คณะกรรมการมีอาํนาจเรียกให้ผูค้ ํQ าประกนั

ชาํระเงินดงักล่าวได ้

 ผูจ้ดัสรรจะพน้จากหน้าที9บาํรุงรักษาสาธารณูปโภคเมื9อผูจ้ดัสรรที9ดินไดรั้บอนุมติัจาก

คณะกรรมการใหด้าํเนินการเพื9อการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค หรือดาํเนินการโอนทรัพยสิ์นนัQนให้

เป็นสาธารณประโยชน์ หรือผูซื้Qอที9ดินจดัสรรสามารถจดัตัQงนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เพื9อรับโอน

ทรัพยอ์นัเป็นสาธารณูปโภคไปจดัการและดูแลบาํรุงรักษา แสดงใหเ้ห็นวา่ผูจ้ดัสรรตอ้งมีการจดัหา

ธนาคารหรือสถาบนัการเงินที9น่าเชื9อถือมาคํQาประกนัการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค และยงัมีภาระ

ผกูพนัที9จะบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคจนกว่าจะมีการตัQงนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร หรือไดรั้บอนุมติั

จากคณะกรรมการจัดสรรที9 ดินกลาง  ซึ9 ง เห็นได้ชัดว่าพระราชบัญญัติการจัดสรรที9 ดินฯ 

แม้ผูป้ระกอบการจะดาํเนินการขายบา้นแก่ลูกคา้รายแรกแลว้ก็ยงัไม่สามารถดาํเนินการขอจดัตัQง 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ต้องดําเนินการตามขัQนตอนที9พระราชบัญญัติการจัดสรรที9 ดินฯ 

กาํหนดก่อน อนัเป็นการคุม้ครองผูซื้Qอที9ดิน หรือบา้นจากผูป้ระกอบการผูซึ้9 งมีความรู้ดีกวา่ผูบ้ริโภค

ได ้อีกทัQงยงัเป็นการคุม้ครองให้สาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะซึ9 งเป็นปัจจยัสําคญัในการ

สร้างความสะดวกสบายให้แก่ผูอ้ยู่อาศยั ไดรั้บความคุม้ครองโดยผลของกฎหมายว่าจะยงัอยู่ใน

สภาพดีจนกว่าจะมีการดํา เนินการตัQ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  หรือความเห็นชอบของ

คณะกรรมการจดัสรรที9ดินกลางแลว้แต่กรณี 

 จากการศึกษาพบวา่ บทบญัญติัดงักล่าวกลบัไม่มีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ 

เนื9องจากเมื9อมีการโอนกรรมสิทธิZ ในหอ้งชุดหอ้งแรก จะมีการดาํเนินการตัQงนิติบุคคลอาคารชุดเพื9อ

ดูแลทรัพยส่์วนกลางทนัที โดยนิติบุคคลผูเ้ขา้มาทาํการดูแลนัQนสามารถตัQงผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

โดยจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได ้และไม่จาํกดัว่าจะตอ้งเป็นผูป้ระกอบการซึ9 งเป็นผูข้อ

อนุญาตจดทะเบียนอาคารชุด ส่งผลให้เมื9อพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ไม่ไดมี้หลกัเกณฑห์้ามมิให้

นาํบา้นเดี9ยว บา้นแฝด ทาวน์เฮาส์  มาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด ก็จะเป็นการเปิดช่องให้หลบเลี9ยง

การดาํเนินการตามพระราชบญัญติัการจดัสรรที9ดินฯ หากทรัพยส่์วนกลางเกิดการชาํรุดเสียหาย

เนื9องจากความบกพร่องของผูป้ระกอบการ ก็จะไม่ได้รับความคุ้มครองตามบทบัญญัติของ

พระราชบญัญติัการจดัสรรฯ เช่นเดียวกบัอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทเดียวกนั 

 จากการศึกษาพบวา่ พระราชบญัญติัการจดัสรรที9ดิน พ.ศ. 2543 มีการกาํหนดรายละเอียด

พืQนที9ส่วนกลางและสาธารณูปโภค ไดช้ัดเจนกว่ารวมถึงกาํหนดสัดส่วนพืQนที9สีเขียวหรือพืQนที9

สาธารณะสําหรับโครงการไวอี้กด้วย แต่ในขณะที9พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่ได้

กาํหนดพืQนที9สีเขียวของโครงการไว  ้หากแต่มีกาํหนดไวใ้นพระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษา

คุณภาพสิ9งแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535 (EIA) และยงัมีพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
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ที9กาํหนดรายละเอียดระยะของอาคาร สาํหรับสาธารณูปการอื9น ๆ แต่พระราชบญัญติัอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 ซึ9 งเป็นกฎหมายที9เกี9ยวขอ้งโดยตรง และกฎกระทรวงที9เกี9ยวขอ้งกลบัไม่มีการกาํหนด

รายละเอียดของมาตรฐานพืQนที9ส่วนกลางไว ้

 ส่วนกฎหมายว่าดว้ยที9อยูอ่าศยัของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม และกฎหมายอาคาร

ชุดของสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา ไม่ไดก้าํหนดเรื9องมาตรฐานทรัพยส่์วนกลาง หรือการคํQา

ประกนัทรัพยส่์วนกลางเอาไวเ้หมือนกบัพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ของประเทศไทย 

 ผูเ้ขียนเห็นว่าปัญหาเกี9ยวกบัมาตรฐานทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุด หากไดมี้การแกไ้ข

เพิ9มเติมบทนิยามของคาํวา่อาคารชุด ใหร้ะบุลกัษณะของอาคารหรือความสูงที9แน่ชดัเพื9อป้องกนัมิให้

นาํอาคารประเภทอื9นมาขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุด และเพิ9มบทบญัญติัเกี9ยวกบัมาตรฐานทรัพย์

ส่วนกลาง มาใชบ้งัคบักบัพระราชบญัญติัอาคารชุด เพื9อใหมี้มาตรฐานเทียบเท่าพระราชบญัญติัการ

จดัสรรที9ดิน พ.ศ. 2543 ดว้ยจะทาํใหพ้ระราชบญัญติัอาคารชุดมีประสิทธิภาพและส่งผลดีต่อเศรษฐกิจ

ของประเทศมากยิ9งขึQน 


