
 

 

บทที$ 1 

บทนํา 

1.1 ความเป็นมาและความสําคญัของปัญหา  

 ที#อยู่อาศยันับเป็นปัจจยัสี#อนัเป็นปัจจยัพื4นฐานในการดาํรงชีวิต เมื#อจาํนวนประชากร 

มากขึ4นโดยเฉพาะปัจจุบนัครอบครัวไทยเป็นครอบครัวเดี#ยว ไม่เพียงเท่านั4นกลุ่มคนรุ่นหลงันิยม

แยกออกมาอาศยัอยูต่ามลาํพงัเพื#อความสะดวกและความเป็นส่วนตวั ที#อยูอ่าศยัจึงพฒันารูปแบบ

ออกไปใหส้อดรับกบัความตอ้งการของผูบ้ริโภค เหตุนี4 เองผูป้ระกอบการจึงเขา้มาแข่งขนัและลงทุน

ในธุรกิจเพื#อพฒันาอาคารชุด และบา้นจดัสรร ซึ# งผูป้ระกอบการยอ่มมีความรู้ในเรื#องของธุรกิจและ

ขอ้กฎหมายดีกว่าผูบ้ริโภคอาจเกิดช่องว่างในการเอารัดเอาเปรียบได ้รัฐซึ# งเป็นตวักลางระหว่าง

ประชาชนในฐานะผูบ้ริโภคและผูป้ระกอบการจึงจาํเป็นตอ้งตรากฎหมายขึ4นเพื#ออุดช่องว่างของ

ปัญหาที#จะเกิดขึ4นเหล่านั4น จึงไดมี้แนวคิดในการพฒันากฎหมายว่าดว้ยอาคารชุด เพื#อตอบสนอง

ปัญหาที#อยูอ่าศยัภายในเมือง อีกทั4งระบบกรรมสิทธิT ในอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชยไ์ม่อาจสนองความตอ้งการของประชาชน ซึ# งตอ้งอยูอ่าศยัในอาคารเดียวกนัโดยร่วมกนั

มีกรรมสิทธิT ห้องชุดในอาคารนั4นแยกจากกนัเป็นสัดส่วนได ้จึงเกิดแนวคิดกรรมสิทธิT ห้องชุดขึ4น 

เพื#อให้ผูที้#อยูใ่นอาคารเดียวกนัสามารถถือกรรมสิทธิT ห้องชุดของอาคารส่วนที# เป็นของตนแยก

จากกนัเป็นสดัส่วนได ้  

 ปัจจุบนัประเทศไทยทั4งในเมืองหลวงอยา่งกรุงเทพมหานคร หรือต่างจงัหวดัเขา้สู่สังคม

เมืองมากยิ#งขึ4น ส่งผลใหรู้ปแบบความตอ้งการดา้นอสังหาริมทรัพยมี์การเปลี#ยนแปลงจากอดีตเป็น

อย่างมาก และด้วยปัจจัยต่าง ๆ ซึ# งเป็นผลมาจากสภาพเศรษฐกิจและสังคมก่อให้เกิดความ

เปลี#ยนแปลงรูปแบบการใช้ชีวิตของคนเมืองตามมาจากที#พกัอาศัยแนวราบ เช่น บ้านเดี#ยว 

ทาวน์เฮาส์ ไปสู่ที#พกัอาศยัแบบตึกสูง หรืออาคารชุด เนื#องจากสะดวกในการพกัอาศยัและการดูแล

รักษา อีกทั4งทาํเลในการตั4งอาคารชุดมกัเป็นทาํเลที#มีราคาสูงหากประสงคซื์4อที#พกัแนวราบในทาํเล

เดียวกนัอาจจาํเป็นตอ้งใชเ้งินมากกวา่ถึงสองเท่า อาคารชุดจึงเป็นทางเลือกหนึ#งสาํหรับคนยคุใหม่ที#

ประสงค์ซื4ออสังหาริมทรัพยส์ําหรับพกัอาศยั ทาํให้ธุรกิจการก่อสร้างอสังหาริมทรัพยป์ระเภท

อาคารชุดนั4นเติบโตเป็นอยา่งมาก และนบัไดว้า่ ปี 2565 เป็นปีที#เห็นการกลบัมาของตลาดอาคารชุด
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จากที#ซบเซาในปี 2564 เนื#องดว้ยสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด 19 และอุปทานที#

เพิ#มขึ4นอยา่งกา้วกระโดด จากผลการสาํรวจในไตรมาสแรกของปี 2565 ผูป้ระกอบการมีการเปิดตวั

โครงการใหม่มากขึ4น จากเดิมที#มีการชะลอตวัในปี 25641 

 สืบเนื#องจากการที#พื4นดินมีอยูอ่ยา่งจาํกดัแต่ความตอ้งการในที#อยูอ่าศยัเพิ#มสูงขึ4นประเทศ

ไทยจึงไดมี้การนาํแนวความคิดเรื#องการแยกกรรมสิทธิT ออกเป็นส่วนๆ ของอาคารสูงหรือกฎหมาย

เกี#ยวกบักรรมสิทธิT อาคารชุดไวเ้ป็นกฎหมายเฉพาะ ในพ.ศ. 2522 ประเทศไทยจึงได้มีการตรา

กฎหมายควบคุมเกี#ยวกบัการจดทะเบียนอาคารชุด โดยใหอ้าํนาจหนา้ที#กรมที#ดินเป็นผูด้าํเนินการจด

ทะเบียนอาคารชุด ไดแ้ก่ พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และไดมี้การแกไ้ขเพิ#มเติมจาํนวน  

3 ครั4 ง คือ พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัที# 2) พ.ศ. 25342 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัที# 3) 

พ.ศ. 25423 และฉบบัล่าสุดคือพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัที# 4) พ.ศ. 25514 แต่จากการศึกษา

พระราชบญัญติัอาคารชุด ฯ แมจ้ะมีการแกไ้ขเพิ#มเติมหลายครั4 ง ยงัพบว่ามีปัญหาเกี#ยวกบัความ

ชดัเจนในการปฏิบติังาน อนัก่อใหเ้กิดการใชช่้องวา่งของกฎหมายเพื#อประโยชน์ของกลุ่มบุคคลใด

บุคคลหนึ#ง อนัเนื#องมาจากการไม่ชดัเจนในบทนิยามของกฎหมาย ทาํใหพ้ระราชบญัญติัอาคารชุดฯ 

จากที#เป็นพระราชบญัญติัหนึ#งที#มีวตัถุประสงคใ์นการกระตุน้เศรษฐกิจของประเทศไทย เอื4ออาํนวย

ให้มีการพฒันาที#ดินเป็นอาคารชุดเพื#อแกไ้ขปัญหาที#อยู่อาศยัของชุมชนเมือง กลบัเป็นการเอา

สิ#งก่อสร้างประเภทบา้นเดียว ตึกแถว ทาวน์เฮาส์ มาขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุด โดยมีวตัถุประสงค์

เพื#อหลีกเลี#ยงพระราชบญัญติัการจดัสรรที#ดินฯ และไม่ตอ้งปฏิบติัตามมาตรฐานสาธารณูปโภคและ

บริการสาธารณะ รวมทั4งภาระการดูแลตามกฎหมายดงักล่าว 

 ตามพระราชบญัญตัิการจดัสรรที#ดิน พ.ศ. 2543 ไดม้ีบทบญัญตัิในหมวดที# 4 เรื# อง

การบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค เพื#อใหผู้จ้ดัสรรที#ดินตอ้งหาธนาคารหรือสถาบนัการเงินมาดาํเนินการ

คํ4าประกนัเกี#ยวกบัการจดัสาธารณูปโภคในที#ดินจดัสรรตามที#ไดร้ะบุไวใ้นคาํขออนุญาตจดัสรร 

 
1 ไนทแ์ฟรงค ์ไทยแลนด.์  (2565). ตลาดคอนโดมิเนียมปรับตัวดขีึ5นจากสิ5นปี 2564 นักพฒันาฯ อสังหาดงึต่างชาติ

ร่วมทุนพฒันาคอนโดมิเนียมระดับกลาง-ล่างมากขึ5นในปีนี5.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: https://thailandproperty. 

knightfrank.co.th/news/ตลาดคอนโดปี-2564-แนวโนม้ตลา/.  [2565, 23 มิถุนายน]. 
2 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัทีE 2) พ.ศ. 2534.  (2534, 30 กนัยายน).  ราชกิจจานุเบกษา.  เล่มทีE 108 (ตอนทีE 

171 ฉบบัพิเศษ), หนา้ 1-7. 
3 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัทีE 3) พ.ศ. 2542.  (2542, 27 เมษายน).  ราชกิจจานุเบกษา.  เล่มทีE 116 (ตอนทีE 31ก), 

หนา้ 1-4.  
4 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัทีE 4) พ.ศ. 2551.  (2551, 6 มีนาคม).  ราชกจิจานุเบกษา.  เล่มทีE 125 (ตอนทีE 44ก), 

หนา้ 58-73. 
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หากผูจ้ดัสรรมิไดด้าํเนินการตามที#ระบุไวใ้นแผนผงัโครงการหรือวิธีการจดัสรร หรือดาํเนินการ

ไม่แลว้เสร็จภายในระยะเวลาที#กาํหนด ธนาคารหรือสถาบนัการเงินซึ# งเป็นผูค้ ํ4 าประกนัจะตอ้ง

รับผิดชอบตามแบบที#คณะกรรมการจดัสรรที#ดินกลางกาํหนดขึ4น มิฉะนั4นผูจ้ดัสรรจะมีความผิด

ทางอาญา และขอ้กาํหนดส่วนที#ทาํใหผู้ซื้4อที#ดินจดัสรรเสียเปรียบก็ไม่มีผลบงัคบัใช ้โดยมีเงื#อนไข

ว่าผูจ้ดัสรรที#ดินจะตอ้งดาํเนินการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคให้คงสภาพ และจะกระทาํการใดอนั

เป็นเหตุใหป้ระโยชน์ใหเ้สื#อมความสะดวกมิได้5 ทั4งนี4 ผูจ้ดัสรรที#ดินจะพน้หนา้ที#ในการบาํรุงรักษา

สาธารณูปโภคไดเ้มื#อมีการดาํเนินการอยา่งใดอยา่งหนึ#ง อาทิ ผูซื้4อที#ดินจดัสรรดาํเนินการจดัตั4งนิติ

บุคคลหมู่บา้นจดัสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื#นเพื#อรับโอนทรัพยอ์นัเป็นสาธารณูปโภคไป

จัดการดูแลบํารุงรักษา หรือเป็นกรณีที#ผู ้จัดสรรได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการจัดสรรที# ดิน

กรุงเทพมหานคร หรือคณะกรรมการจดัสรรที#ดินจงัหวดัแลว้แต่กรณี6 ซึ# งหลกัเกณฑด์งักล่าวสามารถ

สร้างความเชื#อมั#นใหก้บัผูบ้ริโภคไดว้า่ สาธารณูปโภคซึ# งเป็นส่วนสาํคญัอยา่งหนึ#งในการตดัสินใจซื4อ

อสังหาริมทรัพยน์ั4น จะอยู่ในสภาพที#ดีจนกว่าจะไดมี้การจดัตั4งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรขึ4น หรือ

ไดรั้บอนุมติัจากคณะกรรมการจดัสรรที#ดินแลว้แต่กรณี 

 ดงันั4น จึงเป็นที#สงัเกตไดว้า่อาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุดนั4น ไม่ไดมี้หลกัเกณฑ์

ดงักล่าวขา้งตน้แต่อยา่งใด ประกอบกบับทนิยามของอาคารชุด ตามพระราชบญัญตัิอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 มาตรา 4 อาคารชุด หมายความว่า อาคารที#บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิT ออกได ้

 
5 พระราชบญัญติัการจดัสรร พ.ศ. 2543.  มาตรา 43 วรรคหนึE ง สาธารณูปโภคทีEผูจ้ดัสรรทีEดินไดจ้ดัให้มีขึQนเพืEอ

การจดัสรรทีEดินตามแผนผงั และโครงการทีEไดรั้บอนุญาต เช่น ถนน สวน สนามเดก็เล่น ใหต้กอยูใ่นภาระจาํยอม

เพืEอประโยชน์แก่ทีEดินจดัสรร และให้เป็นหนา้ทีEของผูจ้ดัสรรทีEดินทีEจะบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค ดงักล่าวให้คง

สภาพดงัเช่นทีEไดจ้ดัทาํขึQนนัQนต่อไป และจะกระทาํการใดอนัเป็นเหตุให้ประโยชน์ แห่งภาระจาํยอมลดไปหรือ

เสืEอมความสะดวกมิได ้
6 พระราชบญัญติัการจดัสรร พ.ศ. 2543.  มาตรา 44 ผูจ้ดัสรรทีEดินจะพน้จากหนา้ทีEบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค ตาม

มาตรา 43 เมืEอไดด้าํเนินการอย่างหนึE งอย่างใด ภายหลงัจากครบกาํหนดระยะเวลาทีEผูจ้ดัสรรทีEดิน รับผิดชอบ

การบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) แลว้ตามลาํดบั ดงัต่อไปนีQ   

 (1) ผูซื้QอทีEดินจดัสรรจดัตัQงนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามพระราชบญัญติันีQหรือนิติบุคคล ตามกฎหมายอืEน

เพืEอรับโอนทรัพยสิ์นดงักล่าวไปจดัการและดูแลบาํรุงรักษาภายในเวลาทีE ผูจ้ดัสรรทีEดินกาํหนดซึEงตอ้งไม่นอ้ยกวา่

หนึEงร้อยแปดสิบวนันบัแต่วนัทีEไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรทีEดิน  

 (2) ผูจ้ดัสรรทีEดินไดรั้บอนุมติัจากคณะกรรมการให้ดาํเนินการอย่างหนึE งอย่างใด เพืEอการบาํรุงรักษา

สาธารณูปโภค หรือดาํเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นดงักล่าวใหเ้ป็น สาธารณประโยชน ์ 

 การดาํเนินการตามความในวรรคหนึEงใหเ้ป็นไปตามระเบียบทีEคณะกรรมการ จดัสรรทีEดินกลางกาํหนด

ทัQงนีQ  ตอ้งกาํหนดใหผู้จ้ดัสรรทีEดินรับผดิชอบจาํนวนเงินค่าบาํรุง รักษาสาธารณูปโภคส่วนหนึEงดว้ย 
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เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิT ในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธิT ร่วมใน 

ทรัพยส่์วนกลาง ก็มิไดมี้การกาํหนดไวแ้ต่อยา่งใดว่าอาคารประเภทใดที#สามารถมาขอใบอนุญาต

เพื#อสร้างเป็นอาคารชุดได ้ประกอบกบัพระราชบญัญติัควบคุมอาคารก็ไม่ไดมี้บทบญัญติัชดัเจน

เกี#ยวขอ้งกบัลกัษณะอาคารที#สร้างเป็นอาคารชุดแต่อยา่งใด เป็นเหตุใหมี้การนาํอาคารลกัษณะบา้นเดี#ยว 

บา้นทาวน์เฮา้ส์ หรือบา้นแฝด มาดาํเนินการขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุดจาํนวนหลายโครงการ 

ส่งผลใหเ้กิดปัญหาที#ตามมากล่าวคือ เมื#อกฎหมายมีช่องวา่งผูป้ระกอบการสามารถนาํสิ#งปลูกสร้าง

ประเภทบ้านเดี#ยว บ้านทาวน์เฮาส์ หรือบ้านแฝด มาดาํเนินการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได้ 

ก็อาจเป็นช่องทางใหผู้ป้ระกอบการเอารัดเอาเปรียบผูบ้ริโภคได ้เนื#องจากพระราชบญัญติัอาคารชุด

ไม่ไดก้าํหนดหลกัเกณฑแ์ละเงื#อนไขตามมาตรฐานสาธารณูปโภค เช่นเดียวกบพระราชบญัญติัการ

จดัสรรฯ ซึ# งสาธารณูปโภคนับเป็นปัจจยัสําคญัในการสร้างความสะดวกสบายของการดาํเนิน

ชีวติประจาํวนัของผูบ้ริโภค จากสภาพปัญหาดงักล่าวจึงไดก้าํหนดประเดน็ปัญหาแบ่งเป็นดงันี4  

  1) ปัญหาเกี#ยวกบัการนาํบา้นเดียว ตึกแถว ทาวน์เฮาส์ การขอจดทะเบียนเป็นอาคาร

ชุดพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 บญัญติัว่า “อาคารชุด” หมายความว่า อาคารที#

บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิT ออกได ้เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธิT

ในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธิT ร่วมในทรัพยส่์วนกลาง  

  จากบทบญัญติัดงักล่าวแสดงใหเ้ห็นวา่ผูมี้กรรมสิทธิT ในที#ดินและอาคารหากประสงค์

จดทะเบียนที#ดิน และอาคารเป็นอาคารชุด สามารถยื#นจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนกังานเจา้หนา้ที# 

พร้อมหลกัฐานตามที#กฎหมายกาํหนดไว ้แต่ทั4งนี4 พระราชบญัญติัอาคารชุดฯไม่ไดก้าํหนดอย่าง

ชดัเจนว่า อาคารที#นาํมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดตอ้งเป็นอาคารประเภทใด เพียงแต่บญัญติัว่า

อาคารชุด หมายความว่า อาคารที#แยกการถือกรรมสิทธิT ออกเป็นส่วน ๆ เท่านั4น ซึ# งอาคารชุด

ประกอบไปดว้ย กรรมสิทธิT ในทรัพยส่์วนบุคคล ซึ# งหมายความว่า ห้องชุด และหมายความรวมถึง

สิ# งปลูกสร้าง หรือที#ดินที#จัดไวใ้ห้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย และกรรมสิทธิT ในทรัพย์

ส่วนกลาง หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที#มิใช่ห้องชุด ที#ดินที#ตั4 งอาคารชุด และที#ดินหรือ

ทรัพยสิ์นอื#นที#มีไวเ้พื#อใชห้รือเพื#อประโยชน์ร่วมกนัสาํหรับเจา้ของร่วม ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการบาง

รายนาํอาคารประเภทประเภทบา้นเดี#ยว บา้นทาวน์เฮาส์ หรือบา้นแฝด มาขอจดทะเบียนเป็นอาคาร

ชุด เนื#องจากไม่ได้บทบญัญติัของกฎหมายกาํหนดลกัษณะของอาคารเอาไวจ้ากสภาพปัญหา

ดงักล่าว จึงควรมีการแกไ้ขเพิ#มเติมบทนิยามของคาํว่าอาคารชุดให้ชดัเจนรัดกุม เพื#อป้องกนัมิให้มี

ผูน้าํอาคารลกัษณะบ้านเดียว ตึกแถว ทาวน์เฮาส์ การขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได้ ทั4 งนี4

เพื#อประโยชน์ของประชาชนและลดความสบัสนของผูบ้ริโภค 
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  2) ปัญหาเกี#ยวกบัผูถื้อกรรมสิทธิT ในที#ดินและอาคารใดประสงคจ์ดทะเบียนที#ดินและ

อาคารนั4นให้เป็นอาคารชุดตามพระราชบญัญติัฯ ให้ยื#นคาํขอคาํจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนกังาน

เจา้หนา้ที#พร้อมหลกัฐานและรายละเอียด ดงัต่อไปนี4  

   (1) โฉนดที#ดิน 

   (2) แผนผงัอาคารชุด รวมทั4งเส้นทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะ 

   (3) รายละเอียดเกี#ยวกบัห้องชุด ทรัพยส่์วนบุคคล และทรัพยส่์วนกลาง ได้แก่ 

จาํนวน พื4นที# ลกัษณะการใชป้ระโยชน์และอื#น ๆ ตามที#รัฐมนตรีประกาศกาํหนด 

   (4) อตัราส่วนที#เจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิT ในทรัพยส่์วนกลางตาม

มาตรา 14 

   (5) คาํรับรองของผูย้ื #นคาํขอว่าอาคารที#ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั4นปราศจาก

ภาระผกูพนัใด ๆ เวน้แต่การจาํนองอาคารรวมกบัที#ดิน 

   (6) ร่างขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด 

   (7) หลกัฐานอื#นตามที#กาํหนดในกฎกระทรวง 

  กาํหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเงื#อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือ

กรรมสิทธิT ห้องชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. 2543 ขอ้ 3 (9) การยื#นจดทะเบียน

อาคารเป็นอาคารชุดตอ้งมีหลกัฐาน หนงัสืออนุญาตใหก่้อสร้างอาคารหรือแกไ้ขเปลี#ยนแปลงอาคาร

ตามกฎหมายเดินอากาศ หรือกฎหมายว่าดว้ยเขตปลอดภยัในราชการทหาร ในกรณีที#อาคารที#ขอ

จดทะเบียนอาคารชุดนั4นตั4งอยูใ่นเขตปลอดภยัในราชการทหาร ตามกฎหมายว่าดว้ยเขตปลอดภยั

ในราชการทหารแลว้แต่กรณี จากบทบญัญติัดงักล่าวแสดงให้เห็นว่าผูมี้กรรมสิทธิT ในที#ดินและ

อาคารหากประสงคจ์ดทะเบียนที#ดินและอาคารเป็นอาคารชุด สามารถยื#นจดทะเบียนอาคารชุดต่อ

พนกังานเจา้หน้าที# พร้อมหลกัฐานตามที#กฎหมายกาํหนดไว ้โดยกฎกระทรวงฯ ไดร้ะบุว่าตอ้งมี

หนังสือขออนุญาตให้ก่อสร้างอาคาร และตามกฎกระทรวงฯ ขอ้ 7 ที#ดินและอาคารที#จะรับจด

ทะเบียนเป็นอาคารชุดตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ ในกรณีที#อาคารที#ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั4น

ตั4 งอยู่ในท้องที#ที#กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารใช้บงัคบั อาคารนั4นต้องได้รับอนุญาตตาม

กฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารและสามารถเป็นห้องชุดและทรัพยส่์วนกลางได ้ซึ# งเอกสาร

ดงักล่าวออกโดยองคก์ารปกครองส่วนทอ้งถิ#น ในแต่ละเขตพื4นที#ที#มีอาํนาจกาํกบัดูแลการขออนุญาต

ปลูกสร้างอาคาร มีเพียงมาตรา 4 บญัญติัวา่ อาคารสูง หมายความวา่ อาคารที#บุคคลเขา้อยูห่รือเขา้ใช้

สอบไดที้#มีความสูงตั4งแต่ยี#สิบสามเมตรขึ4นไป การวดัความสูงของอาคารให้วดัจาดระดบัพื4นดินที#

ก่อสร้างถึงพื4นดาดฟ้า สําหรับอาคารทรงจั#วหรือปั4 นหยาให้วดัจากระดบัพื4นดินที#ก่อสร้างถึงยอด

ผนงัของชั4นสูง	ส่งผลให้เมื#อมีการขออนุญาตสร้างอาคารประเภทต่าง ๆ ดงันั4น จึงควรมีการแกไ้ข
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เพิ#มบทบญัญติัอาคารประเภท อยูอ่าศยัรวม หรืออาคารชุด เพื#อป้องกนัการใชช่้องวา่งของกฎหมายนี4

นาํเอาอาคารประเภทอื#น ๆ มาขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุด  

  เมื#อพิจารณาการไม่ได้มีบทนิยามคาํว่า “อาคารชุด” ที#ชัดเจนหากมีการนําอาคาร

ประเภทบา้นเดี#ยว บา้นทาวน์เฮาส์ หรือบา้นแฝด มาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดไดก้็ควรให้มีการนาํ

บทบญัญติัเกี#ยวกบัมาตรฐานสาธารณูปโภคตามพระราชบญัญติัการจดัสรรที#ดิน พ.ศ. 2543 มาใช้

บงัคบัดว้ย 

  3) ปัญหาเกี#ยวกบัการมาตรฐานสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของอาคารชุด 

  ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 31 เมื#อมีการโอนกรรมสิทธิT ในห้อง

ชุดโดยไม่ไดเ้ป็นการโอนกรรมสิทธิT ในห้องชุดทั4งหมดในอาคารชุด ให้มีการยื#นคาํขอจดทะเบียน

เป็นนิติบุคคลอาคารชุดการยื#นคาํขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุด และเมื#อไดม้ีการจดทะเบียน

จดัตั4งนิติบุคคลอาคารชุดแลว้ ตามมาตรา 33 วรรคสอง บญัญติัวา่นิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงค ์

เพื#อจดัการ และดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง และให้มีอาํนาจกระทาํการใด ๆ เพื#อประโยชน์ตาม

วตัถุประสงคด์งักล่าว ทั4งนี4  ตามมติของเจา้ของร่วม ภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติันี4  จากบทบญัญติั

ดงักล่าวการโอนขายหอ้งชุดหอ้งแรกนั4นตอ้งมีการยื#นขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในคราวเดียวกนั 

ซึ# งเมื#อมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารอาคารชุดแลว้ นิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงคใ์นการ

บริหารจดัการดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง  

 เมื#อพิจารณาจากความหมายของทรัพยส่์วนกลาง ตามบทนิยามของพระราชบญัญติั

อาคารชุดฯ แลว้ “ทรัพยส่์วนกลาง “หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที#มิใช่ห้องชุด ที#ดินที#ตั4ง

อาคารชุด และที#ดินหรือทรัพยสิ์นอื#นที#มีไวเ้พื#อใชห้รือเพื#อประโยชน์ร่วมกนัสําหรับเจา้ของร่วม 

เมื#อพิจารณาแลว้ ตามมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรที#ดิน พ.ศ. 2543 “สาธารณูปโภค” 

หมายความว่า สิ# งอาํนวยประโยชน์ที#ผูจ้ ัดสรรที#ดินได้จัดให้มีขึ4 น เพื#อให้ผูซื้4 อที#ดินจัดสรรใช้

ประโยชน์ร่วมกันตามสัญญาหรือแผนผงัโครงการที#ได้รับอนุญาต และ“บริการสาธารณะ” 

หมายความว่า การให้บริการหรือสิ#งอาํนวยความสะดวกใน โครงการจดัสรรที#ดินที#กาํหนดไวใ้น

โครงการที#ขออนุญาตจดัสรรที#ดินตามมาตรา 23 (4)  

 ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรที#ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 บญัญติัว่า สาธารณูปโภค 

ที#ผูจ้ดัสรรที#ดินไดจ้ดัใหมี้ขึ4นเพื#อการจดัสรรที#ดินตามแผนผงั และโครงการที#ไดรั้บอนุญาต เช่น ถนน 

สวน สนามเด็กเล่น ให้ตกอยู่ในภาระจาํยอม เพื#อประโยชน์แก่ที#ดินจดัสรรดงักล่าวให้คงสภาพ

ดงัเช่นที#ไดจ้ดัทาํขึ4นนั4นต่อไป และจะกระทาํการใดอนัเป็นเหตุใหป้ระโยชน์ แห่งภาระจาํยอมลดไป

หรือเสื#อมความสะดวกมิได ้ให้ผูจ้ดัสรรที#ดินและยงัอยู่ในความรับผิดชอบในการบาํรุงรักษาของ  

ผูจ้ดัสรรที#ดินตามวรรคหนึ#งกบัคณะกรรมการ และใหน้าํมาตรา 24 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม  



7 
 
 จากบทบญัญติัดงักล่าว ผูจ้ดัสรรตอ้งมีการจดัหาธนาคารหรือสถาบนัการเงินที#น่าเชื#อถือ

มาคํ4าประกนัการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค หรือไดรั้บอนุมติัจากคณะกรรมการจดัสรรที#ดินกลาง 

ซึ# งเห็นไดช้ดัวา่พระราชบญัญติัการจดัสรรที#ดินฯ แมผู้ป้ระกอบการจะดาํเนินการขายบา้นแก่ลูกคา้

รายแรกแลว้ก็ยงัไม่สามารถดาํเนินการขอจดัตั4งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได ้ตอ้งดาํเนินการตาม

ขั4นตอนที#พระราชบญัญติัการจดัสรรที#ดินฯกาํหนดก่อน อนัเป็นการคุม้ครองผูซื้4อที#ดินหรือบา้นจาก

ผูป้ระกอบการผูซึ้# งมีความรู้ดีกว่าผูบ้ริโภคได ้อนัเป็นการคุม้ครองให้สาธารณูปโภค หรือบริการ

สาธารณะซึ# งเป็นปัจจยัสาํคญัในการสร้างความสะดวกสบายให้แก่ผูอ้ยูอ่าศยั ไดรั้บความคุม้ครอง

โดยผลของกฎหมายว่าจะยงัอยู่ในสภาพดีจนกว่าจะมีการดาํเนินการตั4งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร

หรือความเห็นชอบของคณะกรรมการจดัสรรที#ดินกลางแลว้แต่กรณี ทั4งนี4บทบญัญติัดงักล่าวกลบั

ไม่มีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ เนื#องจากเมื#อมีการโอนกรรมสิทธิT ในหอ้งชุดหอ้งแรก 

จะมีการดาํเนินการตั4งนิติบุคคลอาคารชุดเพื#อดูแลทรัพยส่์วนกลางทนัที โดยนิติบุคคลผูเ้ขา้มาทาํการ

ดูแลนั4นสามารถตั4งผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด โดยจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได  ้

และไม่จาํกดัว่าจะตอ้งเป็นผูป้ระกอบการซึ# งเป็นผูข้ออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุด ส่งผลให้เมื#อ

พระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ไม่ไดมี้หลกัเกณฑห์า้มมิใหน้าํบา้นเดี#ยว บา้นทาวน์เฮาส์ หรือบา้นแฝด 

มาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด ก็จะเป็นการหลบเลี#ยงการดาํเนินการตามพระราชบญัญติัการจดัสรร

ที#ดินฯ เช่นเดียวกบัอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทเดียวกนัจึงเห็นควรใหมี้การแกไ้ขเพิ#มเติมบทนิยามของ

คาํว่าอาคารชุด ให้ระบุลกัษณะของอาคารหรือความสูงที#แน่ชดัเพื#อป้องกนัมิให้นาํอาคารประเภท

อื#นมาขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุด และเพิ#มบทบญัญติัเกี#ยวกบัมาตรฐานสาธารณูปโภค มาใชบ้งัคบั

กบัพระราชบญัญติัอาคารชุดดว้ย  

 จากสภาพปัญหาที#กล่าวมาขา้งตน้ ผูว้ิจยัจึงเห็นควรว่าการศึกษาปัญหาทางกฎหมายการ

ควบคุมการขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุด เพื#อพฒันากฎหมายอาคารชุดที#สามารถเอื4อต่อสภาพ

เศรษฐกิจและสังคมในประเทศไทย ส่งผลให้เกิดปัญหาที#ตามมากล่าวคือ เมื#อกฎหมายมีช่องว่าง

ผูป้ระกอบการสามารถนาํสิ# งปลูกสร้างประเภทบ้านเดี#ยว  บ้านทาวน์เฮาส์  หรือบ้านแฝด 

มาดาํเนินการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได้ ก็อาจเป็นช่องทางให้ผูป้ระกอบการ เช่นเดียวกับ

พระราชบญัญติัการจดัสรรฯ ซึ# งสาธารณูปโภคนบัเป็นปัจจยัสาํคญัในการสร้างความสะดวกสบาย

ของการดาํเนินชีวิตประจาํวนัของผูบ้ริโภค โดยเปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุดประเทศเพื#อนบา้น

อาทิ สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม และสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา และเป็นแนวทางในการ

พฒันากฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยต่อไป 

 



8 
 

1.2 วตัถุประสงค์ของการศึกษา 

 1. เพื#อศึกษาแนวคิด และทฤษฎี เกี#ยวกบัการจดทะเบียนอาคารชุด 

 2. เพื#อศึกษามาตรการทางกฎหมายเกี#ยวกบัรูปแบบอาคารที#นาํมาจดทะเบียนอาคารชุด

ของต่างประเทศและประเทศไทย 

 3. เพื#อศึกษาและวิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายเกี#ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุดตาม

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 4. เพื#อเสนอแนวทางปรับปรุงแกไ้ขกฎหมายเกี#ยวกบัการจดทะเบียนอาคารชุดในประเทศไทย 

1.3 สมมตฐิานของการศึกษา 

 ประเทศไทยมีแนวคิดการพฒันากฎหมายว่าดว้ยอาคารชุดเพื#อตอบสนองความตอ้งการ

ดา้นอสังหาริมทรัพยข์องคนในประเทศ เนื#องจากที#ดินเป็นทรัพยากรที#มีอยูอ่ยา่งจาํกดั ทั4งนี4  ก็ไดมี้ 

ผู ้เห็นโอกาสในการใช้ช่องว่างของพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ  ที#ย ังขาดความชัดเจนจึงมี

ผูป้ระกอบการนาํที#อยูอ่าศยัแนวราบ เช่น ประเภทบา้นเดี#ยว บา้นทาวน์เฮาส์ หรือบา้นแฝด มายื#น 

จดทะเบียนเป็นอาคารชุด ทั4 งที#อาคารเหล่านั4 นอาจมีลักษณะที#แตกต่างจากอาคารชุดหรือ

คอนโดมิเนียมในความเขา้ใจของบุคคลทั#วไป และพนกังานเจา้หนา้ที#กมี็ความจาํเป็นตอ้งดาํเนินการ

จดทะเบียนอาคารชุดให้แก่ผูที้#ยื#นคาํขอ เนื#องจากถูกตอ้งตามหลกักฎหมายและมีเอกสารหลกัฐาน

ครบถว้น และไม่ขดัต่อกฎหมายเนื#องจากพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ มิไดก้าํหนดประเภทหรือ

ลักษณะของอาคารที#สามารถนํามายื#นขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได้ อีกทั4 งพระราชบัญญัติ 

อาคารชุดฯ ก็มิไดก้าํหนดมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไวเ้ป็นการเฉพาะ  

ซึ# งแตกต่างจากพระราชบญัญติัการจดัสรรที#ดินฯที#ก่อนจะทะเบียนนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไดน้ั4น

จะตอ้งมีการคํ4าประกนัสาธารณูปโภคโดยสถาบนัการเงินที#น่าเชื#อถือ จึงอาจทาํใหผู้บ้ริโภคถูกเอารัด

เอาเปรียบ และเกิดขอ้ร้องเรียนเพิ#มขึ4นอีกเป็นจาํนวนมาก จึงเห็นควรพฒันาและปรับปรุงวาง

มาตรการจดทะเบียนอาคารชุดให้เหมาะสมและชดัเจน เพื#อให้เหมาะสมกบัสภาวะปัจจุบนัอีกทั4ง

ยงัทาํใหก้ฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดของไทยมีประสิทธิภาพยิ#งขึ4น 

1.4 ขอบเขตของการศึกษา 

 สารนิพนธ์นี4  มีขอบเขตเนื4อหาครอบคลุมถึงแนวคิด วิวฒันาการ ทฤษฎีและหลกัการ

เกี#ยวกบัการรับจดทะเบียนอาคารชุดในประเทศไทย และลกัษณะอาคารที#สามารถนาํมาใชจ้ดทะเบียน

เป็นอาคารชุด แนวความคิดเกี#ยวกบัลกัษณะหรือความสูงของอาคารที#นาํมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 
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มาตรการทางกฎหมายเกี#ยวกบัรูปแบบอาคารที#นาํมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด และการจดัการดูแล

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะพื4นฐานกรณีนาํอาคารประเภทประเภทบา้นเดี#ยว บา้นทาวน์เฮาส์ 

หรือบา้นแฝด มาขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุด โดยเปรียบเทียบกบักฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐ

สังคมนิยมเวียดนาม และสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา เพื#อเป็นแนวทางในการวิเคราะห์และ

เสนอแนะแนวทางการปรับปรุงแกไ้ขเกี#ยวกบัการควบคุมการขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุดที#เหมาะสม

สาํหรับประเทศไทยต่อไป 

1.5 วธีิดาํเนินการศึกษา 

 สารนิพนธ์นี4 เป็นการศึกษาวิจยัเอกสาร (Documentary Research) โดยทาํการคน้ควา้จาก

ตาํรา บทความ เอกสารการวจิยั วทิยานิพนธ์ สารนิพนธ์ และขอ้มูลจากสื#อทางสารสนเทศเพื#อศึกษา 

วเิคราะห์และเสนอแนะมาตรการทางกฎหมายที#เหมาะสมสภาวะการณ์ปัจจุบนั โดยทาํการเปรียบเทียบ

กบัตวับทกฎหมายของประเทศไทยและต่างประเทศ 

1.6 ประโยชน์ทีGคาดว่าจะได้รับ 

 1. ทาํใหท้ราบแนวคิด และทฤษฎี เกี#ยวกบัการจดทะเบียนอาคารชุด 

 2. ทาํใหท้ราบมาตรการทางกฎหมายเกี#ยวกบัรูปแบบอาคารที#นาํมาจดทะเบียนอาคารชุด

ของต่างประเทศและประเทศไทย 

 3. ทาํให้ทราบปัญหาทางกฎหมายเกี#ยวกบัการจดทะเบียนอาคารชุดตามพระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ. 2522 

 4. ทาํให้ทราบแนวทางปรับปรุงแก้ไขกฎหมายเกี#ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด

ในประเทศไทย 


