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       บทคดัย่อ 

 สารนิพนธ์น้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการจดทะเบียนอาคารชุด
ในประเทศไทย โดยศึกษากฎหมายว่าดว้ยการก่อสร้างของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม และ
กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสหภาพเมียนมา ถึงประเด็นการจดทะเบียนอาคารให้เป็นอาคารชุด 
รูปแบบของอาคารชุด การถือกรรมสิทธ์ิของชาวต่างชาติในอาคารชุด เปรียบเทียบกบัพระราชบญัญติั
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เพื่อศึกษาหาวิธีการแก้ไข เพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ 
ท่ีเป็นปัญหาต่อไป 
 ผลการศึกษาพบว่า แมว้่าในปัจจุบนัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไ้ข
เพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 ไดก้ าหนดแนวทางการจดทะเบียนอาคารชุด และการบริหารจดัการ
อาคารชุดไว ้แต่ยงัไม่มีบทบญัญติัท่ีชดัเจนวา่อาคารประเภทใด สามารถน ามาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 
เน่ืองจากพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 ไดว้างหลกั
ไวอ้ย่างกวา้ง ๆ ท าให้มีผูเ้ห็นช่องว่างของกฎหมายน าอาคารท่ีอยู่อาศยัแนวราบ มาขอจดทะเบียน
เป็นอาคารชุด และเม่ือไม่มีกฎหมายก าหนดไวอ้ย่างชดัเจน พนกังานเจา้หนา้ท่ีก็จ  าตอ้งด าเนินการ
จดทะเบียนอาคารดงักล่าวเป็นอาคารชุดให้แก่ผูข้อส่งผลให้เป็นการเปิดช่องให้ชาวต่างชาติ 
สามารถมีกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดไดร้้อยละ 49 ของเน้ือท่ี ของหอ้งชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ในขณะท่ี
ขอจดทะเบียนอาคารชุด เข้าซ้ือห้องชุดท่ีมีลักษณะเป็นอาคารท่ีอยู่อาศัยแนวราบ ซ่ึงขัดกับ
พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 อีกทั้งการอนุญาตให้น าอาคารประเภทท่ีอยู่อาศยั
แนวราบมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดนั้น ยงัเป็นการหลีกเล่ียงการขออนุญาตจัดสรรท่ีดินตาม
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 อีกดว้ย และเม่ือศึกษากฎหมายท่ีอยูอ่าศยัของสาธารณรัฐ
สังคมนิยมเวียดนาม และกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา ปรากฎว่า
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ทั้งสองประเทศมีบทบญัญตัิเร่ืองบทนิยามและรูปแบบอาคารท่ีน ามาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด
ไวช้ดัเจน 
 ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงเห็นควรปรับปรุงแกไ้ขพระราชบญัญติัอาคารชุดใหมี้บทบญัญติัเก่ียวกบั
ค านิยาม ให้ชัดเจน และห้ามมิให้น าส่ิงปลูกสร้างประเภท บ้านเด่ียว บ้านแฝด ทาวน์เฮาส์ 
มาด าเนินการจดทะเบียนเป็นอาคารชุด รวมทั้งเพิ่มบทบญัญติัเร่ืองการค ้าประกนัสาธารณูปโภค
ในอาคารชุด โดยอา้งอิงกฎหมายเพื่อใหมี้มาตรฐานเดียวกบัการจดัสรรท่ีดิน และกฎหมายท่ีอยูอ่าศยั
ของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม และกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา 
ซ่ึงจะท าให้ปัญหาในทางกฎหมายที่เกิดในประเทศไทยเก่ียวกับการจดทะเบียนอาคารชุด
ได้รับการแกไ้ข 
 


