
 

 

บทที$ 5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

5.1 บทสรุป 

 จากผลการศึกษาวิจยัเรื0 องปัญหาการจดทะเบียนอาคารชุดของประเทศไทยในปัจจุบนั 

ประกอบกบักฎหมายที0เกี0ยวขอ้งกบัอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม และสาธารณรัฐ

แห่งสหภาพเมียนมา นัMน กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยไม่ไดก้าํหนดรูปแบบของอาคารที0

นาํมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดเอาไวโ้ดยละเอียด ฉะนัM นจึงเห็นควรให้กฎหมายอาคารชุด

ในประเทศไทยกาํหนดหลกัเกณฑใ์หช้ดัเจน เพื0อใหก้ารจดทะเบียนอาคารชุดเป็นไปอยา่งมีมาตรฐาน

และเป็นไปแนวทางเดียวกนั อีกทัMงยงัเป็นการสร้างความเชื0อมั0นทัMงผูป้ระกอบการ และประชาชน

ซึ0 งเป็นผูบ้ริโภค ให้มั0นใจว่าหน่วยงานของรัฐโดยมีกรมที0ดิน สังกดักระทรวงมหาดไทย ซึ0 งเป็น

องคก์รหลกัในการควบคุการจดทะเบียนเป็นอาคารชุด ไดใ้ชดุ้ลยพินิจตามหลกัของรัฐธรรมนูญแห่ง

ราชอาณาจกัรไทยอยา่งยติุธรรม อีกทัMงยงัเป็นการลดขอ้ครหาต่าง ๆ วา่พนกังานเจา้หนา้ที0ออกคาํสั0ง

โดยมิชอบ เมื0อเปรียบเทียบกบัสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม และสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา 

ซึ0 งเป็นประเทศใน สมาคมประชาชาติแห่งเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ (Association of South East 

Asian Nations) หรือ อาเซียน (ASEAN) และเป็นประเทศเพื0อนบา้นของไทย 

 สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม และสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา ไดใ้ห้ความสาํคญั

กบัการกาํหนดรูปแบบของอาคารที0นาํมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด และยงัเลง็เห็นความสาํคญัของ

พนกังานเจา้หนา้ที0ที0ทาํหนา้ที0เกี0ยวกบัการจดทะเบียนอาคารชุด  

 ตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย ไดก้าํหนดใหสิ้ทธิและเสรีภาพนัMนเป็นเรื0องสาํคญั 

ดังนัM นบุคคลจะถูกจํากัดสิทธิและเสรีภาพไม่ได้ ตราบเท่าที0การใช้สิทธิหรือเสรีภาพจะไม่

กระทบกระเทือนหรือเป็นอนัตรายต่อความมั0นคงของรัฐ ความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของ

ประชาชนและไม่ละเมิดสิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลอื0น เนื0องจากการก่อสร้างอาคารชุดเป็นการ

ก่อสร้างขนาดใหญ่ ในการก่อสร้างแต่ละครัM งรวมถึงการจดทะเบียนอาคารชุด รัฐจึงจาํเป็นตอ้ง

เขา้มาดูแล ควบคุม อนัเป็นการจาํกดัสิทธิและเสรีภาพของผูป้ระกอบการ เพื0อความสงบเรียบร้อย 

สุขภาพอนามยั และเป็นการคุม้ครองประชาชนผูบ้ริโภค และเพื0อความคลอ้งตวัในการดาํเนินการ
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ของเจา้หนา้ที0ของรัฐ รัฐจึงเปิดช่องใหพ้นกังานเจา้หนา้ที0ใชดุ้ลยพินิจในการพิจารณาตามกฎหมายได ้

แต่เนื0องมาจากปัจจุบนัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และที0แกไ้ขเพิ0มเติม (ฉบบัที0 4) พ.ศ. 2551 

ไม่ไดก้าํหนดไวว้า่อาคารประเภทใดคืออาคารชุด เพียงแต่อาคารนัMนตอ้งสามารถแยกการถือกรรมสิทธิY

ออกเป็นส่วน ๆ ได ้โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธิY ในทรัพยส่์วนบุคคล จึงเป็นการดีหากได้

มีการปรับปรุง เพิ0มเติมกฎหมายอาคารชุดให้ละเอียด และรัดกุมมากยิ0งขึMน และเพื0อเป็นการตอบ

ประเด็นปัญหาของวตัถุประสงคข์องการศึกษาวิจยันีM  1) เพื0อศึกษาแนวคิด วิวฒันาการ และ ทฤษฎี 

หลกัการเกี0ยวกบัการจดทะเบียนอาคารชุดในประเทศไทย 2) เพื0อศึกษามาตรการทางกฎหมายเกี0ยวกบั

รูปแบบอาคารที0นาํมาจดทะเบียนอาคารชุดของต่างประเทศและประเทศไทย 3) เพื0อศึกษาและ

วิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายเกี0ยวกบัการจดทะเบียนอาคารชุดในประเทศไทย 4) เพื0อเสนอแนวทาง

ปรับปรุงแกไ้ขกฎหมายเกี0ยวกบัการจดทะเบียนอาคารชุดในประเทศไทย  ดงันัMน การวิจยัครัM งนีM

จึงไดมี้การกาํหนดประเดน็การศึกษาและวเิคราะห์ปัญหา ออกเป็น 3 ประเดน็ปัญหาดงัต่อไปนีM  

 ประเดน็ที0 1 ปัญหาของรูปแบบอาคารมาที0นาํมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด  

 ประเทศไทยไม่มีบทกฎหมายกาํหนดเรื0 องรูปแบบของอาคารที0นาํมาจดทะเบียน

เป็นอาคารชุดไวอ้ยา่งชดัเจน เพียงแต่ระบุว่า “อาคารชุด” หมายความว่า “อาคารที0บุคคลสามารถ

แยกการถือกรรมสิทธิY ไดเ้ป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธิY ในทรัพยส่์วนบุคคล

และกรรมสิทธิY ร่วมในทรัพยส่์วนกลาง” จากคาํจาํกดัความดงักล่าวขา้งตน้จะเห็นไดว้่าลกัษณะ

สาํคญัของระบบกรรมสิทธิY ในอาคารชุดนัMนจะตอ้งประกอบดว้ย กรรมสิทธิY  2 ประเภทคือกรรมสิทธิY

ส่วนบุคคล ในทรัพยสิ์นส่วนที0จดัไวเ้พื0อประโยชน์หรือใหไ้วเ้ป็นของส่วนบุคคล ดงันัMนส่งผลใหมี้

ผูน้าํสิ0งปลูกสร้างประเภทบา้นเดี0ยว บา้นแฝด ทาวน์เฮาส์ มาขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได ้ตาม

ตวัอยา่งความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกาที0เรื0องเสร็จที0 81/2553 ที0มีความเห็นวา่ ไดพ้ิจารณา

ขอ้หารือของกรมที0ดินโดยมีผูแ้ทนกระทรวงมหาดไทย เป็นผูชี้M แจงขอ้เท็จจริง พระราชบญัญติั

อาคารชุดมีไวเ้พื0อวางระบบกรรมสิทธิY ห้องชุดเพื0อให้ผูอ้าศยัอยู่ในอาคารเดียวกัน สามารถถือ

กรรมสิทธิY ห้องชุดในอาคารส่วนที0เป็นของตน แยกจากกนัเป็นสัดส่วน ซึ0 งกฎหมายไดก้าํหนด

รายละเอียดเกี0ยวกบัการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด กรรมสิทธิY ในหอ้งชุด หนงัสือกรรมสิทธิY หอ้งชุด 

นิติบุคคลอาคารชุด และการเลิกอาคารชุด โดยมิไดก้าํหนด ลกัษณะ หรือรูปแบบของอาคารชุดไว ้

คงปรากฏเพียงบทนิยาม “อาคารชุด” ในมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าววา่ เป็นอาคารที0บุคคล

สามารถแยกการถือกรรมสิทธิY ออกไดเ้ป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธิY ในทรัพย์

ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิY  ร่วมในทรัพยส่์วนกลางเท่านัMน  

 กฎหมายไม่ได้กาํหนดลกัษณะไวว้่าอาคารชุดตอ้งมีลกัษณะหรือรูปแบบเช่นใด หาก

พนกังานเจา้หนา้ที0พิจารณาเห็นว่า อาคารนัMนสามารถแยกการถือกรรมสิทธิY เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละ
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ส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธิY ในทรัพยส่์วนบุคคลอนัไดแ้ก่ หอ้งชุด สิ0งปลูกสร้าง หรือที0ดินที0จดัให้

เจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย และกรรมสิทธิY ร่วมในทรัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่ ส่วนของอาคารชุดที0มีไวเ้พื0อ

ใช ้หรือเพื0อประโยชน์ร่วมกนัสําหรับเจา้ของร่วม และเจา้ของโครงการไดด้าํเนินการถูกตอ้งตาม

บทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ พนกังานเจา้หนา้ที0ก็มีอาํนาจจดทะเบียนอาคารนัMนเป็น

อาคารชุดนัMนได ้

 ประเดน็ปัญหาที0 2 ปัญหาเกี0ยวกบัการจดทะเบียนอาคารชุดในประเทศไทย 

 ประเทศไทยได้กําหนดว่าขัMนตอนการขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุดให้ยื0นคาํขอต่อ

พนกังานเจา้หนา้ที0ในทอ้งที0ที0อาคารชุดนัMนตัMงอยู ่ซึ0 งเป็นหนา้ที0ของสาํนกังานที0ดินในทอ้งที0นัMนเป็น

ผูรั้บคาํขอจดทะเบียนอาคารชุด โดยเอกสารที0นาํมายื0นจดทะเบียนเป็นอาคารชุด คือ 1)โฉนดที0ดิน 

2) แผนผงัอาคารชุด รวมทัMงเส้นทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะ ตามสภาพความเป็นจริง 3) รายละเอียด

เกี0ยวกับห้องชุด ทรัพย์ส่วนบุคคล และทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ จาํนวน พืMนที0 ลักษณะการใช้

ประโยชน์และอื0น ๆ ตามที0รัฐมนตรีประกาศกาํหนด 4) อตัราส่วนที0เจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุด

มีกรรมสิทธิY ในทรัพยส่์วนกลาง 5) คาํรับรองของผูย้ื0นคาํขอว่าอาคารที0ขอจดทะเบียนอาคารชุดนัMน

ปราศจากภาระผูกพนัใด ๆ เวน้แต่การจาํนองอาคารรวมกบัที0ดิน 5) ร่างขอ้บงัคบัของนิติบุคคล

อาคารชุด 6)หลกัฐานอื0นตามที0กาํหนดในกฎกระทรวง โดยไม่ไดก้าํหนดห้ามเรื0องการจดทะเบียน

อาคารประเภทใด หรือการจดทะเบียนหลายอาคารเป็นอาคารชุดเดียวกนั ซึ0 งเมื0อพิจารณาจาก

กฎหมายที0อยู่อาศยัของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามไดก้าํหนดไวอ้ย่างชดัเจนว่า เจา้หน้าที0ที0

สามารถดาํเนินการจดทะเบียนอาคารชุดได้นัMนจะตอ้งเขา้ร่วมการฝึกอบรมหลกัสูตร ทบทวน

เกี0ยวกบัการพฒันาและการจดัการที0อยู่อาศยั และไดรั้บใบรับรองการฝึกอบรมตามระเบียบของ

รัฐมนตรีกระทรวงการก่อสร้าง อีกทัMงกฎหมายที0อยูอ่าศยัยงัหา้ม รัฐบาลยงัหา้มจดัสรรพืMนที0บา้นโดย

มิชอบดว้ยกฎหมาย ภายใตก้รรมสิทธิY รวมหรือเจา้ของอื0น ๆ ในรูปแบบใด ๆ การเปลี0ยนแปลง

โครงสร้างรับนํM าหนกั หรือการออกแบบส่วนต่าง ๆ ภายใตก้รรมสิทธิY ส่วนบุคคลในอาคารชุดโดย

ไม่ไดรั้บอนุญาต และพนกังานเจา้หนา้ที0จะดาํเนินการใหสิ้ทธิชาวต่างชาติอยูอ่าศยัในหอ้งชุดตํ0ากวา่

ชัMนที0 3 ไม่ได ้

 ประเด็นปัญหาที0 3 ปัญหาเกี0ยวกบัมาตรฐานทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุด ไม่ไดบ้ญัญติั

ไวเ้หมือนกบัพระราชบญัญติัการจดัสรรที0ดิน พ.ศ. 2543 

 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และที0แกไ้ขเพิ0มเติม (ฉบบัที0 4) พ.ศ. 2551 ไม่ได้

กาํหนดกรณีการคํMาประกนัสาธารณูปโภคของทรัพยส่์วนกลางเอาไว ้ซึ0 งแตกต่างกบัพระราชบญัญติั

การจดัสรรที0ดินฯ เมื0อพิจารณาความหมายของ “ทรัพยส่์วนกลาง” ตามพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ มี

ความหมายใกลเ้คียงกบั “สาธารณูปโภค” ของพระราชบญัญติัการจดัสรรที0ดิน พ.ศ 2543 ที0ผูจ้ดัสรร
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จะตอ้งปฏิบติัตามวิธีการคํMาประกนัสาธารณูปโภคดว้ย กล่าวคือผูจ้ดัสรรตอ้งมีการจดัหาธนาคาร

หรือสถาบนัการเงินที0น่าเชื0อถือมาคํMาประกนัการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค เนื0องจากสาธารณูปโภค 

หรือบริการสาธารณะซึ0 งเป็นปัจจยัสําคญัในการสร้างความสะดวกสบายให้แก่ผูอ้ยู่อาศยั สมควร

ไดรั้บความคุม้ครองโดยผลของกฎหมาย ซึ0 งถือว่าเป็นการที0กฎหมายเปิดช่องให้ภาครัฐเขา้มาดูแล

ในการบริหารจดัการเพื0อคุม้ครองประชาชนซึ0 งเป็นผูบ้ริโภคเสริมแนวคิดการคุม้ครองผูบ้ริโภค 

แต่บทบญัญติัดงักล่าวไม่ไดบ้ญัญติัเอาไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุด 

 ดงันัMนเพื0อให้ทรัพยส่์วนกลางในอาคารชุดมีมาตรฐานเดียวกบัสาธารณูปโภคและ

บริการสาธารณะของที0อยูอ่าศยัในแนวราบ ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรที0ดิน และเพื0อลดปัญหา

การที0ผูป้ระกอบการใชช่้องว่างของกฎหมายนาํอาคารที0อยู่อาศยัในแนวราบมาดาํเนินการขอจด

ทะเบียนเป็นอาคารชุด เพื0อหลีกเลี0ยงพระราชบญัญติัการจดัสรรที0ดิน การนาํเอาวิธีการคํMาประกนั

สาธารณูปโภคของพระราชบญัญติัการจดัสรรฯ มาใชก้บัพระราชบญัญติัอาคารชุด เป็นวิธีการที0

น่าจะเป็นผลดีกบัประชาชน 

5.2 ข้อเสนอแนะ  

 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ที0เกี0ยวกบัการจดทะเบียนอาคารชุดในประเทศไทย 

และมาตรฐานทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุดนัMน ประเทศไทยประสบปัญหาและขอ้ขดัขอ้งหลาย

ประการ เนื0องจากพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่ไดก้าํหนดรูปแบบของอาคารที0นาํมาจด

ทะเบียนอาคารชุด ประกอบกบัพนกังานเจา้หนา้ที0ที0ดาํเนินการจดทะเบียนอาคารชุด ขาดการอบรม

ความรู้จากภาครัฐอยา่งสมํ0าเสมอ อีกทัMงเรื0องมาตรฐานของทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุด ที0ไม่ได้

มาตรฐานเทียบเท่ากบัพระราชบญัญติัการจดัสรรที0ดิน พ.ศ. 2543 หากมีการหลบเลี0ยงนาํเอาบา้น

เดี0ยว บา้นแฝด ทาวน์เฮาส์ มาดาํเนินการจดทะเบียนเป็นอาคารชุด ยอ่มก่อให้เกิดความเสียหายต่อ

ผูบ้ริโภค จึงเกิดแนวคิดที0จะปรับปรุงเพื0อให้ปัญหาหรือขอ้ขดัขอ้งต่าง ๆ หมดไปหรือลดน้อยลง 

โดยมีขอ้เสนอแนะ ดงันีM  

  1) ปัญหาเกี0ยวกบัรูปแบบอาคารที0นาํมาจดทะเบียนอาคารชุด มีขอ้เสนอแนะ ดงันีM  

   (1) ผูเ้ขียนเห็นควรเพิ0มนิยาม บทบญัญติัคาํวา่ “อาคารชุด” ใหรั้ดกมุยิ0งขึMน จึงเสนอ

เสนอใหแ้กไ้ขพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ซึ0 งปัจจุบนับญัญติัไวด้งันีM  

   มาตรา  4 “อาคารชุด” หมายถึง อาคารตัMงแต่หา้ชัMนขึMนไป ที0บุคคลสามารถแยกการ

ถือกรรมสิทธิY ได้เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิY ในทรัพยส่์วนบุคคลและ

กรรมสิทธิY ร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 
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   (2) ผูเ้ขียนเห็นควรจะแกไ้ขเพิ0มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยระบุ

วา่ 

   “อาคารชุด หมายถึง อาคารตัMงแต่หา้ชัMนขึMนไป ที0บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิY

ไดเ้ป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธิY ในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธิY ร่วมใน

ทรัพยส่์วนกลาง” 

   เพื0อเป็นการกาํหนดรูปแบบความสูงของอาคารที0นํามาจดทะเบียนอาคารชุด 

หลีกเลี0ยงการนาํบา้นเดี0ยว บา้นแฝด ทาวน์เฮาส์ หรืออาคารที0อยูอ่าศยัในแนวราบมาขอจดทะเบียน

เป็นอาคารชุด และเห็นควรเพิ0มบทบญัญติัไม่ให้นาํอาคารที0พกัอาศยัแนวราบมาจดทะเบียนเป็น

อาคารชุด 

   “มาตรา... ห้ามมิให้นําที0พกัอาศยัประเภทบ้านเดี0ยว บ้านแถว บ้านแฝด หรือ

ทาวน์เฮาส์มาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด” 

  2) ปัญหาการจดทะเบียนอาคารชุดในประเทศไทย 

  เพื0อแกไ้ขปัญหาการใช้ดุลยพินิจของพนักงานเจา้หน้าที0ในการรับจดทะเบียนเป็น

อาคารชุด และเพื0อมาตรฐานในการปฏิบติังานของพนักงานเจา้หน้าที0 ควรเพิ0มบทบญัญติัให้มี

คณะกรรมการกลางรับจดทะเบียนอาคารชุด เช่นเดียวกับพระราชบญัญติัการจัดสรรที0ดินฯ 

ที0มีคณะกรรมการจดัสรรที0ดินกลาง ในการร่วมพิจารณาเกี0ยวกบัการจดัสรรที0ดิน ซึ0 งสามารถลด

ความผิดพลาดในการพิจารณาของพนกังานเจา้หนา้ที0ได ้อีกทัMงยงัเป็นการช่วยควบคุมความชาํรุด

บกพร่องของทรัพยส่์วนกลางดว้ย 

   (1) ผู ้เขียนเห็นควรเพิ0มบทบัญญัติ “มาตรา...พนักงานเจ้าหน้าที0 ที0สามารถ

ดาํเนินการจดทะเบียนอาคารชุดไดน้ัMนจะตอ้งไดรั้บการฝึกอบรมในการพฒันาและการจดัการที0อยู่

อาศยั”  

   (2) บทบญัญตัิเรื0 องให้ผูที้0ทาํหน้าที0บริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งผ่าน

การอบรมดว้ยนัMน ผูเ้ขียนเห็นว่ายงัไม่เป็นการสมควรที0จะมีการบญัญติัไวใ้นกฎหมาย เนื0องจาก

การบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุด เป็นการบริหารในรูปแบบของเอกชนที0อยู่ภายใตค้วาม

ควบคุมของรัฐเท่านัMน จึงควรเป็นเรื0องที0เอกชนจะตดัสินใจเองวา่ควรบริหารงานภายใน ในรูปแบบ

ใด ทัM งนีM หน่วยงานภาครัฐกล่าวคือกรมที0ดิน ควรมีหลักสูตรอบรมให้แก่เอกชนผูส้นใจอย่าง

สมํ0าเสมอ เนื0องจากการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุดนัMนเป็นการบริหารเกี0ยวกบัการอยูอ่าศยั และ

สวสัดิภาพของประชาชนจาํนวนมาก และการที0ผูบ้ริหารนิติบุคคลอาคารชุดมีความรู้ความเขา้ใจ

ในพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ก็จะส่งผลให้การดาํเนินการจดทะเบียนอาคารชุดของพนักงาน

เจา้หนา้ที0ดาํเนินไปไดด้ว้ยดี 
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  3) ปัญหาเกี0ยวกบัมาตรฐานทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุด 

  ทรัพยส่์วนกลางถือเป็นปัจจยัสําคญัในการตดัสินใจซืMออาคารชุด เนื0องจากห้องชุด

โดยทั0วไปมีขนาดเลก็ ทรัพยส่์วนกลางที0ใหค้วามสะดวกสบายจึงมีส่วนสาํคญัในการตดัสินใจ ทัMงนีM

พระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ไม่ไดก้าํหนดเรื0องงมาตรฐานของทรัพยส่์วนกลางเอาไว ้

  ผูเ้ขียนเห็นควรเพิ0มบทบญัญติัเรื0 องมาตรฐานทรัพยส่์วนกลางเพื0อให้เทียบเท่ากบั

มาตรฐานสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ของพระราชบญัญติัการจดัสรรที0ดิน พ.ศ. 2543 

  “มาตรา...ทรัพยส่์วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุด ไดจ้ดัให้มีขึMนเพื0อประโยชน์ของ

เจา้ของร่วม ใหเ้ป็นหนา้ที0ของเจา้ของโครงการที0จะบาํรุงรักษาทรัพยส่์วนกลาง ใหค้งสภาพดงัเช่นที0

ไดจ้ดัทาํขึMนนัMนต่อไป และจะกระทาํการใดอนัเป็นเหตุใหเ้สื0อมความสะดวกมิได ้ดงันัMน ใหเ้จา้ของ

โครงการจดัหาธนาคารหรือสถาบนัการเงินมาทาํสัญญาคํMาประกนัการบาํรุงรักษาทรัพยส่์วนกลาง 

และยงัอยูใ่นความรับผิดชอบในการบาํรุงรักษาของเจา้ของโครงการ จนกว่าจะไดรั้บอนุญาตจาก

คณะกรรมการรับจดทะเบียนอาคารชุด” ผูเ้ขียนเห็นวา่หลกัเกณฑด์งักล่าวสามารถสร้างความเชื0อมั0น

ให้กบัผูบ้ริโภคไดว้่า ทรัพยส่์วนกลางจะอยู่ในสภาพที0ดี ซึ0 งเป็นมาตรฐานเดียวกนักบัการจดัสรร

ที0ดินในนาวราบ 

 กล่าวโดยสรุป จากปัญหาและอุปสรรคต่าง ๆ ที0เกี0ยวกบัการขดทะเบียนอาคารชุด ตาม

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 พบว่า มีความจาํเป็นที0จะตอ้งดาํเนินการปรับปรุงเพื0อเพิ0ม

ประสิทธิภาพของกฎหมายใหเ้อืMออาํนวยต่อการรับจดทะเบียนอาคารชุดของพนกังานเจา้หนา้ที0 และ

ป้องกนัการหลีกเลี0ยงกฎหมายอื0นดว้ย ดงันัMน การดาํเนินการแกไ้ข ปรับปรุง จะตอ้งคาํนึงถึง

ความเหมาะสมของสภาพสงัคมและเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศดว้ย 


