
 

 

บทที$ 2 

แนวคดิและทฤษฎเีกี$ยวกบัการจดทะเบียนอาคารชุด 

 จากการศึกษาพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ของประเทศไทยนั=น คาํว่าอาคารชุดมีรากฐาน

มาจากภาษาละตินคาํว่า “Joint - Dominion” แปลว่า สิทธิอาํนาจร่วมกนัระหว่างบุคคลหลายคน 

ดงันั=น อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม จึงหมายถึงสถานทีOทีOมีผูค้นอยู่ร่วมกนั และสามารถแบ่งแยก 

กรรมสิทธิS ออกเป็นส่วน ๆ ได ้โดยประเทศไทยไดมี้ความพยายามในการพฒันากฎหมายอาคารชุด 

หลายครั= ง โดยแต่ละครั= งไดน้าํเอาประเดน็ปัญหาทีOเกิดขึ=นในขณะนั=นมาปรับปรุงแกไ้ขใหเ้หมาะสม 

กับการปรับใช้เรืO อยมา ผสานกับแนวความคิด ทฤษฎีและหลกัการเกีOยวกับการรับจดทะเบียน 

อาคารชุด ทั=งของไทยและประเทศต่าง ๆ จนกระทัOงเป็นกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดทีOใชก้นัในปัจจุบนั 

ซึO งมีทีOมาจากแนวคิด ดงัต่อไปนี=  

2.1 แนวคดิและความหมายเกี0ยวกบัอาคารชุด 

 ประเทศไทยไดรั้บอิทธิพลการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดมาจากประเทศสหรัฐอเมริกา 

โดยกระทรวงมหาดไทยไดส่้งขา้ราชการเขา้ร่วมอบรมทีOรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา เพืOอนาํมาพฒันา

และปรับปรุง จนกระทัOงไดมี้พระราชบญัญติัอาคารชุดในปัจจุบนั ประกอบกบัขณะนั=นปัญหาดา้น 

ทีOอยูอ่าศยัในชุมชนเมืองไดเ้พิOมมากขึ=นไม่อาจสนองความตอ้งการประชาชนได ้โดยมีแนวคิดและ

ทฤษฎีต่าง ๆ ทีOนาํมาประกอบจนกระทัOงมีการตราพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ในปัจจุบนั 

 2.1.1 ความหมายเกี*ยวกบัอาคารชุด 

 ตามพจนานุกรมของ Black’s Law Dictionary “อาคารชุด” หมายความวา่ ระบบกรรมสิทธิS  

ทีOแยกกรรมสิทธิS ในส่วนบุคคลออกจากกรรมสิทธิS ในส่วนของอาคารทั=งหลงั (System of Separate 

Ownership of Individuals Unit in Multiple - Unit Building) แต่ในขณะเดียวกันผู ้ถือกรรมสิทธิS  

ทุกคนก็มีกรรมสิทธิS ร่วมกนัในทรัพยสิ์นส่วนกลาง1 อาคารชุด คือ รูปแบบการถือกรรมสิทธิS หนึO ง

ภายในอสังหาริมทรัพยที์Oเป็นอาคารหลงัเดียวกนั โดยบุคคลสามารถแบ่งแยกการถือกรรมสิทธิS เป็น

 
1 อมเรศ กระบวนสิน.  (2560).  กฎหมายอาคารชุดเปรียบเทยีบของประเทศไทยกบัรัฐคอนเนตทคิตั สหรัฐอเมริกา.  

วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวชิากฎหมายธุรกิจ, มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช.  หนา้ 9. 
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เอกเทศของตนเองได ้ทั=งนี= บุคคลเหล่านั=นสามารถใชส้อยทรัพยสิ์นในพื=นทีOส่วนรวมร่วมกนั โดยถือ

วา่แต่ละบุคคลมีกรรมสิทธิS ในทรัพยสิ์นส่วนกลางนั=นเช่นกนั 

 โดยในประเทศไทยมกัเรียก “อาคารชุด” ว่า “คอนโดมิเนียม” ซึO งคาํว่า “Condominium”  

เป็นศพัทที์Oใชก้นัทัOวไปโดยเฉพาะในสหรัฐอเมริกา และแคนาดา แต่อาจมีชืOอเรียกในเชิงกฎหมายได้

หลายแบบ เช่น ในมณฑล British Columbia ของแคนาดา อาจเรียกรูปแบบการถือครองอสงัหาริมทรัพย์

ประเภทนี= ว่า Strata Title และใน Quebec ของแคนาดา อาจเรียกว่า Divided Co-property หรือ 

Co-Ownership และในแอฟริกาใตอ้าจเรียกว่า “Sectional Title”2 สาํหรับในประเทศไทย บุคคลทัOวไป

เรียกการถือกรรมสิทธิS ประเภทนี= ว่า คอนโดมิเนียม แต่ในทางกฎหมายแลว้นั=นพระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ. 2522 รวมทั=งทีOแกไ้ขเพิOมเติม คาํวา่ “อาคารชุด” หมายถึง อาคารทีOบุคคลสามารถ

แยกการถือกรรมสิทธิS ออกไดเ้ป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธิS ในทรัพยส่์วนบุคคล

และกรรมสิทธิS ร่วมในทรัพยส่์วนกลาง อีกทั=งการเป็นอาคารชุดทีOถูกตอ้งตามกฎหมายนั=นตอ้งมีการ

จดทะเบียนอาคารชุดดว้ย 

 นอกจากนี=  พระราชบญัญติัอาคารชุดยงัไดนิ้ยามความหมายของ “ทรัพยส่์วนบุคคล” วา่ 

หมายถึง ห้องชุด และรวมถึงสิOงปลูกสร้าง หรือทีOดินทีOจดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของห้องชุดแต่ละราย 

เป็นกรรมสิทธิS ส่วนตวัของเจา้ของห้องชุดแต่ละราย เจา้ของห้องชุดอืOนจะใชส้อยทรัพยเ์หล่านี=ดว้ย

ไม่ได ้ 

 ส่วนคาํวา่ "หอ้งชุด" หมายถึงส่วนของอาคารชุดทีOแยกการถือกรรมสิทธิS ออกไดเ้ป็นส่วน

เฉพาะของแต่ละบุคคล โดยกฎกระทรวงมหาดไทยฉบบัทีO 55 ขอ้ 19 กาํหนดวา่ใหอ้าคารทีOอยูอ่าศยั

รวมตอ้งมีพื=นทีOภายในแต่ละหน่วยเพืOอการอยูอ่าศยัไม่นอ้ยกวา่ 20 ตารางเมตร 

 “ทรัพยส่์วนกลาง” หมายถึงส่วนของอาคารชุดทีOมิใช่หอ้งชุด ทีOดินทีOตั=งอาคารชุดและทีOดิน

หรือทรัพยสิ์นทีOมีไวเ้พืOอใชห้รือเพืOอประโยชน์ร่วมกนัสาํหรับเจา้ของร่วม โครงสร้างและสิOงก่อสร้าง

เพืOอความมัOนคงและเพืOอป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคารชุด อาคารหรือส่วนของอาคารและเครืOอง

อุปกรณ์ทีOมีไวเ้พืOอใช้หรือเพืOอประโยชน์ร่วมกัน เครืO องมือและเครืO องใช้ทีOมีไวเ้พืOอใช้หรือเพืOอ

ประโยชน์ร่วมกนั ทรัพยสิ์นอืOนทีOมีไวเ้พืOอใชห้รือเพืOอประโยชน์ร่วมกนั ดงันั=น จึงรวมถึงฐานราก 

เสาเขม็ เสาหลงัคา ดาดฟ้า ระเบียง กนัสาด บนัไดขึ=นลงไปสู่อาคารทุกชั=น ทีOดินแปลงทีOปลูกสร้าง

อาคารชุด ซึO งอาจจะมีโฉนดเดียวหรือหลายโฉนดก็ได ้ลานจอดรถร่วมกนั สระว่ายนํ= า สนามกีฬา 

 
2 สัมมา คีตสิน.  (2566).  กฎหมายคอนโดมิเนียม.  (ออนไลน์).  เจา้ถึงไดจ้าก: https://www.sena.co.th/articles/ 

%E0%B8%81%E0%B8%8E%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%84%E0%

B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94%E0%B8%A1%E0%B8%B4%E0%B9%80%E0%B8%99

%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%A1/.  [2566, 24 มีนาคม]. 
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สวนหย่อม สวนดอกไม ้ลิฟท์ บนัไดระเบียง รั= ว โรงจอดรถส่วนกลาง ถงัเก็บนํ= า เสาอากาศทีว ี

รวมถึงระบบป้องกนัอคัคีภยั การจดัแสงสว่าง การระบายอากาศ การปรับอากาศ การระบายนํ= า  

การบาํบดันํ= าเสียหรือการกาํจดัขยะมูลฝอยและสิOงปฏิกูล ฯลฯ และทรัพยสิ์นทีOใชเ้งินซึO งเจา้ของร่วม

ออกค่าใชจ่้าย 

 โดยอาคารชุดเป็นประเภทสิOงก่อสร้างชนิดหนึO งทีOใชเ้พืOอแกปั้ญหาดา้นทีOอยู่อาศยัในเขต

ชุมชนเมือง เนืOองจากความต้องการด้านทีOอยู่อาศัยภายในเมืองได้เพิOมทวีมากขึ= น และระบบ

กรรมสิทธิS ในอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ไม่อาจสนองความตอ้งการ

ของประชาชน ซึO งตอ้งอยู่อาศยัในอาคารเดียวกนัโดยร่วมกนัมีกรรมสิทธิS ห้องชุดในอาคารนั=น 

แยกจากกนัเป็นสัดส่วนได ้รัฐบาลจึงสมควรวางระบบกรรมสิทธิS หอ้งชุดขึ=น เพืOอใหผู้ที้Oอยูอ่าศยัใน

อาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิS ห้องชุดในอาคาร ส่วนของตนแยกจากกันเป็นสัดส่วน  

และสามารถจดัระบบค่าใชจ่้ายในการบาํรุงรักษาอาคารร่วมกนัได ้นอกจากนั=นสมควรวางมาตรการ

ควบคุมการจดัตั=งอาคารชุดใหเ้หมาะสมเพืOอเป็น หลกัประกนัใหแ้ก่ผูที้Oจะมาซื=อหอ้งชุดเพืOออยูอ่าศยั 

 ดงัจะเห็นแลว้วา่อาคารชุดนั=นจะตอ้งประกอบไปดว้ยกรรมสิทธิS  2 ประเภทคือ กรรมสิทธิS

ส่วนบุคคล กล่าวคือทรัพยสิ์นทีOจัดไวเ้พืOอประโยชน์ของบุคคลหนึO ง ๆ โดยเฉพาะ และทรัพย์

ส่วนกลาง คือ ทรัพยสิ์นทีOมีไวเ้พืOอใชป้ระโยชน์ร่วมกนัของเจา้ของร่วมทุกคน อาคารชุดหนึO งจะ

ประกอบดว้ยตวัอาคารหลงัเดียวหรือหลายหลงัก็ได ้และจะเป็นอาคารชั=นเดียวหรือหลายชั=นก็ได้

เช่นเดียวกนัเนืOองจากกฎหมายไดมี้ไม่ไดมี้การจาํกดั ไวแ้ต่อยา่งใด ทั=งนี=กฎหมายไดจ้าํกดัแต่เพียงวา่

ตวัอาคารจะตอ้งมีความสามารถในการแบ่งออกเป็นส่วนๆใหบุ้คคลแยกกนัถือกรรมสิทธิS ตามสิทธิS

เฉพาะบุคคลและตอ้งมีส่วนทีOเป็นทรัพยส่์วนกลางซึO งเป็นกรรมสิทธิS ร่วมระหว่างผูเ้ป็นเจา้ของ

กรรมสิทธิS เฉพาะส่วนบุคคลเท่านั=น ส่วนเฉพาะกรรมสิทธิS บุคคลจะแบ่งเป็นหอ้งหรือแบ่งเป็นชั=น ๆ

หรือแบ่งอยา่งไรก็ไดโ้ดยไม่จาํกดัเนื=อทีOและไม่จาํเป็นตอ้งอยูติ่ดกนัทั=งหมด แต่อยา่งนอ้ยจะตอ้งมี

ส่วนเฉพาะบุคคลตั=งแต่สองส่วนขึ=นไปจึงจะเป็นอาคารชุดใด อยา่งไรก็ตามการทีOทาํใหอ้าคารหนึOง

เป็นอาคารชุดใด อาคารนั=นจะตอ้งจดทะเบียนดงันั=นตราบใดทีOยงัไม่ไดมี้การจดทะเบียนเป็นอาคาร

ชุดแมว้า่ลกัษณะของอาคารจะเป็นนกัขนัชุดดงัทีOกล่าวมากต็ามอาคารดงักล่าวยอ่มไม่เป็นอนัชุดและ

ไม่อยูใ่นบงัคบั ของกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด3 ปัจจุบนัอาคารชุดไดแ้บ่งตามลกัษณะการใชง้านดงันี=  

  1) อาคารชุดทีOเป็นทีOอยู่อาศยั (Residential) เป็นอาคารชุดทีOสร้างขึ=นเพืOอการอยู่อาศยั

รองรับกลุ่มลูกคา้ทีOไม่สามารถซื=อบา้นเดีOยว ในทาํเลเดียวกนัไดแ้ละตอ้งการหลีกเลีOยงปัญหา รถติด

ในขณะเดินทาง รวมถึงความสะดวกในการ ใช ้ชีวติประจาํวนั 

 
3 สรศกัดิG  แขนภูเขียว.  (2561).  ปัญหาทางกฎหมายเกี?ยวกับทรัพย์ส่วนกลางและอํานาจหน้าที? ของนิติบุคคล

อาคารชุด.  สารนิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวชิากฎหมายธุรกิจ, มหาวทิยาลยัศรีปทุม.  หนา้ 12. 
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  2) อาคารชุดทีOเป็นสาํนกังาน (Commercial)  เป็นอาคารชุดทีOใชเ้พืOอดาํเนินการทางธุรกิจ 

ไม่ไดมี้ไวเ้พืOอพกัอาศยั ลูกคา้กลุ่มนี=มองเห็นวา่ การซื=ออาคารชุดลกัษณะนี= ดีกวา่เชา้และไดก้รรมสิทธิS

ในทรัพยสิ์นอีกดว้ยอีกทั=งยงัทาํให้การติดต่อธุรกิจสะดวกยิOงขึ=นเนืOองจากทาํเลดีและมีทีOจอดรถ 

เพียงพอ 

  3) อาคารชุด ทีOใช้สาํหรับพกัผ่อน (Resort) เป็นอาคารชุดทีOมีไวเ้พืOอรองรับลูกคา้

ทีOอยากมีทีOพกัผอ่นเป็นของตนเอง ในสถานทีOท่องเทีOยวสาํคญั และอาจนาํไปเช่าต่อเนืOองจาก มีทาํเลทีOดี 

  4) อาคารชุด ประเภท ผนวกรวม (Mixed-Use) เป็นอาคารชุดทีOผนวกรวมโครงการ

ทั=งทีOอยูอ่าศยัและเพืOอการพาณิชยเ์ขา้ไวด้ว้ยกนั ดว้ยแนวคิดการพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์บบใหม่ 

อยูร่่วมกนัระหว่าง ทีOพกัอาศยัและ สํานักงาน โรงแรม ศูนย ์การคา้ ซึO งเป็นศูนยก์ลางของการอยู่

อาศยัและการจับจ่ายใช้สอยก่อให้เกิดความสะดวกสบายในการใช้ชีวิตและดึงดูดผูค้นให้ซื= อ

โครงการมากยิOงขึ=น 

 2.1.2 แนวคดิและววิฒันาการเกี*ยวกบัอาคารชุด 

 ในอดีตยคุโรมนัเริOมมีการอยูอ่าศยัหลากหลายมากขึ=นโดยจะต่างกนัไปตามแต่ชนชั=นทาง

สังคม และเมืOอมีเริO มประชากรหนาแน่น จึงมีแนวคิดสร้างการอยู่อาศยัแบบแนวตั=ง โดยอาคาร

ลกัษณะเหล่านี= เป็นทีOอยู่อาศยัแบบอาคารอยู่อาศยัรวม ซึO งคลา้ยกบัแนวคิดอาคารชุดในปัจจุบนั  

โดยมีอาคารความสูง 6 – 7 ชั=น ห้องทีOดีทีOสุดอยู่ชั=นล่างและห้องทีOยิOงสูงเป็นห้องทีOมีคุณภาพตํOา 

บางแห่งสร้างโดยวสัดุทีOไม่คงทนมีคุณภาพตํOามีการอยูอ่ยา่งแออดั ในปี ค.ศ. 400 มีอาคารลกัษณะนี=

อยู่ถึง 4,000 แห่ง ในขณะทีOบา้นเดีOยวมีเพียง 1,800 แห่ง4  นอกจากนี= ยงัมีวิวฒันาการการอยู่อาศยั

แบบแนวตั=งปรากฎในเมืองอีกหลายแห่งเรืOอยมาจนกระทัOงช่วงก่อนปฏิวติัอุตสาหกรรม ประชาชน

นิยมพกัอาศยัในเขตกาํแพงเมืองอย่างหนาแน่น เนืOองจากเป็นพื=นทีOปลอดภยัและอยู่ในเขตความ

เจริญ และเนืOองจากพื=นทีOจาํกดัจึงมีการก่อสร้างบา้นพกัอาศยัแบบแนวตั=งมากเพิOมขึ=น 

 คอนโดมิเนียมอาคารแรกในสหรัฐสร้างขึ=นเมืOอปี ค.ศ. 19605 (พ.ศ. 2503) ทีOเมือง 

Salt Lake City รัฐ Utah โดยในปีนั=นเองมีการออกกฎหมาย Utah Condominium Act ในปีนั=น 

แต่ Condominium เฟืO องฟูมากในช่วงต่อมาทีOมลรัฐ Florida เนืOองจากผูมี้ฐานะดีเริOมหาซื=อบา้นพกั

ในย่านดงักล่าว และสามารถซื=อขายไดใ้นราคาถูกกว่าบา้นแนวราบในช่วงนั=น และต่อมามีการ

ก่อสร้าง Condominium อีกมากมายในอีกเมืองใหญ่ทัOวสหรัฐอเมริกา ไดแ้ก่ New York, San Francisco, 

 
4 ภณัฑิรา จูละยานนท ์และ อภิวฒัน์ รัตนวราหะ.  (2563).  โครงการวิจัยคนเมือง 4.0 อนาคตชีวิตเมืองในประเทศไทย 

(Urbanites 4.0: The Futures of Thai Urban Life) โครงการย่อยที? 2-1 การอยู่อาศัยในเมือง. เสนอต่อ สาํนกังาน

การวจิยัแห่งชาติ (วช.) ภายใตแ้ผนงานยทุธศาสตร์เป้าหมาย (Spearhead) ดา้นสงัคม คนไทย 4.0.  หนา้ 17. 
5 Condominium Act 1976.  (chapter 825), section 47-70. (a) 
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Los Angeles, Chicago, Boston และขยายออกไปจนมีในแทบทุกเมืองนอ้ยใหญ่ ในช่วง 40 กว่าปีทีO

ผ่านมา มีการก่อสร้างอาคารสูงมากมายทัOวทั= งภูมิภาคเอเชีย เป็นไปตามความเจริญเติบโตและ

พฒันาการทางเศรษฐกิจของประเทศเหล่านั=นรวมทั=งในประเทศไทย Condominium กเ็ป็นส่วนหนึOง

ของปรากฏการณ์อาคารสูงคู่ขนานไปกบัอาคารสาํนกังานและอาคารโรงแรมหรู โดยเริOมในเมือง

ใหญ่ของญีOปุ่น ในฮ่องกง ในสิงคโปร์ มหานครในสาธารณรัฐประชาชนจีน เอเชียตะวนัออก เอเชีย

ตะวนัออกเฉียงใต  ้คอนโดมิเนียมปรากฏเป็นรูปธรรมในกรุงเทพมหานครตั=งแต่ก่อนปี พ.ศ. 

2522 จนเริO มมีกฎหมายอาคารชุดออกมาควบคุม ในปี พ.ศ. 2522 ในรอบหลายปีทีOผ่านมามีการ

ก่อสร้าง คอนโดมิเนียมหนาแน่นมากขึ=นในพื=นทีOกรุงเทพมหานคร และพื=นทีOเมืองชายทะเล รวมไป

ถึงจงัหวดัหัวเมืองหลกัในภูมิภาค ซึO งผูป้ระกอบการรายใหญ่เริOมมุ่งเน้นการพฒันาโครงการใน

ต่างจงัหวดัมากขึ=น จนในทุกวนันี= แมก้ระทัOงจงัหวดัขนาดเล็กในภูมิภาคทั=งเหนือ อีสาน กลาง ใต ้

ก็มีทีOอยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมเกิดขึ=นมากมาย6 

 สาํหรับประเทศไทยเมืOอประมาณ พ.ศ. 2513 เขา้สู่สังคมเมืองและมีการเรียนรู้วฒันธรรม

จากตะวนัตกมากขึ=น  แม้ขณะนั= นยงัมีพื=นทีOทีOสามารถสร้างทีOอยู่อาศัยแนวราบอีกมากมาย 

แต่เนืOองจากการเพิOมขึ= นของประชากรอย่างรวดเร็วโดยเฉพาะในเขตพื=นทีO เมืองหลวงอย่าง

กรุงเทพมหานคร จึงมีแนวคิดตามแบบชาติตะวนัตก ซึO งขณะนั=นชาติตะวนัตกมีอาคารอยู่อาศยั

ประเภทคอนโดมิเนียมเป็นระยะเวลานานแลว้ ประกอบกับประชาชนในประเทศไทยมีความ

ตอ้งการดา้นทีOอยูอ่าศยัเพิOมมากขึ=น แต่ทีOดินมีอยูอ่ยา่งจาํกดัทีOดินและบา้นซึO งเป็นปัจจยัสาํคญัในการ

ดาํเนินชีวิตแต่กลบัมีราคาแพงจึงมีการริเริOมจดัทาํโครงการคอนโดมิเนียมตามแบบต่างชาติครั= งแรก

บริเวณถนนราชดาํริ แต่ไม่มีผูส้นใจจึงยกเลิกโครงการ7 ต่อมาในปีพ.ศ. 2520 ไดมี้โครงการพฒันา

คอนโดมิเนียมขึ=นในเมืองพทัยา แต่รูปแบบการแบ่งครอบครองการถือกรรมสิทธิS ในอาคารยงัไม่

สามารถกระทาํไดเ้นืOองจากไม่มีกฎหมายรองรับ จึงมีการเขา้ถือกรรมสิทธิS ในรูปแบบของหุ้นส่วน

บริษทั โดยผูซื้=อห้อง 1 ห้อง เท่ากบัหุ้น 1 หุ้น8 และในขณะเดียวกนันั=นเองการเคหะแห่งชาติ

ซึO งเป็นหน่วยงานทีOมีนโยบายเพืOอให้ประชาชนมีทีOอยูอ่าศยัก็ไดมี้นโยบายสร้างทีOอยูอ่าศยัแบบแนวสูง 

ซึO งในขณะนั=นใชชื้Oอว่า แฟลต (Flat) เพืOอแกปั้ญหาชุชมชนแออดัในพื=นทีOกรุงเทพมหานคร จึงเริOม

ผลกัดนัใหมี้การร่างกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด ประเทศไทยโดยกระทรวงมหาดไทยไดส่้งขา้ราชการ

ไปศึกษาทีO รัฐฮาวาย  สหรัฐอเมริกา  จนกระทัOงร่างพระราชบัญญัติอาคารชุดก็ได้ตราเป็น

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ทาํใหเ้กิดการพฒันาอาคารชุดเพืOอจาํหน่ายในประเทศไทยเพิOม

 
6 อมเรศ กระบวนสิน.  อา้งแลว้ เชิงอรรถทีQ 1.  หนา้ 11. 
7 อมเรศ กระบวนสิน.  อา้งแลว้ เชิงอรรถทีQ 1.  หนา้ 11. 
8 วกิรณ์ รักษป์วงชน.  (2531).  ปัญหากฎหมายอาคารชุด: กรรมสิทธิG ช่องวา่งในอากาศ.  บทบัณฑติย์, 44, หนา้ 52.  
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มากขึ=น โดยผูเ้ป็นเจา้ของร่วมในอาคารชุดสามารถมีกรรมสิทธิS ในอาคารชุดได ้คือ กรรมสิทธิS ใน

ทรัพยส่์วนบุคคล และกรรมสิทธิS ร่วมในทรัพยส่์วนกลาง อนัเป็นการตอบสนองความตอ้งการของ

การเคหะแห่งชาติทีOประสงคจ์ดัสร้างอาคารชุดเพืOอขยายโอกาสใหผู้ที้Oประสงคอ์ยากมีทีOพกัอาศยัเป็น

ของตนเอง ตามเจตนารมณ์ของการเคหะแพ่งชาติ และผูป้ระกอบธุรกิจภาคเอกชน รวมถึงเจา้ของ

กรรมสิทธิS ร่วมเองเนืOองจากนอกจากการใช้ห้องชุดในการพกัอาศัย ยงัสามารถนําไปใช้เป็น

หลกัประกนัต่อสถาบนัการเงินอีกดว้ย9 

 ตั=งแต่ปี 2551 เป็นตน้มา จาํนวนทีOอยูอ่าศยัใหม่ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลประเภท

โครงการแนวสูง (คอนโดมิเนียม) มีสดัส่วนสูงกวา่โครงการแนวราบ (บา้นเดีOยวและ ทาวน์เฮา้ส์) มา

โดยตลอด โดยโครงการคอนโดมิเนียมครองส่วนแบ่งตลาดคิดเป็นสัดส่วนเฉลีOยเกือบ ร้อยละ 70 

ของจาํนวนทีOอยูอ่าศยัใหม่ทั=งหมด เป็นผลจากราคาทีOดินในทาํเลทีOมีศกัยภาพปรับขึ=นต่อเนืOองและมี

พื=นทีOเหลือนอ้ย ประกอบกบัการขยายแนวเส้นทางรถไฟฟ้า (MRT และ BTS) ในกรุงเทพมหานคร 

และปริมณฑล ทาํใหเ้กิดการพฒันาพื=นทีOตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าต่อเนืOอง ส่งผลใหโ้ครงการแนว

สูงเป็นทีOนิยมมากขึ=นเป็นลาํดับ10 ทั= งนี= ในต่างจังหวดัทีOอยู่อาศยัในพื=นทีOต่างจังหวดัการพฒันา

โครงการส่วนใหญ่เป็นบา้นแนวราบมากกวา่แนวสูง มีสัดส่วนเฉลีOย ร้อยละ 60 ของการขออนุญาต

ก่อสร้างทีOอยู่อาศยัทั=งหมด เนืOองจากยงัมีพื=นทีOว่างอยู่มาก ประกอบกบัราคาทีOดินยงัไม่สูงมากนกั 

นอกจากนี= ราคาเฉลีOยต่อพื=นทีOของบา้นแนวราบมีความคุม้ค่ามากกว่าคอนโดมิเนียมซึO งมีตน้ทุนการ

ก่อสร้างต่อตารางเมตรสูงกวา่11 

 ซึO งจะเห็นไดว้่า วิวฒันาการของทีOอยู่อาศยัในประเทศไทยขึ=นอยู่กบักฎหมายนอกจาก

สภาพสังคมและเศรษฐกิจแลว้ กฎหมายยงัเป็นเครืOองมือสาํคญัในการวิวฒันาการทีOอยูอ่าศยัของ

คนในชาติเช่นกนั จากทีOเห็นไดช้ดัว่าประชาชนมีความมัOนใจทีOจะซื=อสิOงปลูกสร้างประเภทนั=น ๆ 

มากขึ=นเมืOอมีกฎหมายมารองรับและคุม้ครองประชาชนทั=งในฐานะผูป้ระกอบการและผูบ้ริโภค 

 
9 กรุณา ทาแกว้.  (2552).  ปัญหากฎหมายเกี?ยวกบัธุรกจิอาคารชุด: ศึกษากรณพีระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์

ของคู่ สัญญา พ.ศ. 2551.  วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์มหาวิทยาลยัธุรกิจ 

บณัฑิตย.์  หนา้ 37-38.  
10 พชัรา กลิQนชวนชืQน.  (2563).  แนวโน้มธุรกิจ/อุตสาหกรรม ปี 2563-2565: ธุรกิจที?อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และ

ปริมณฑล.  (ออนไลน์).  เข้าถึงได้จาก: https://www.krungsri.com/th/research/industry/industry-outlook/real-

estate/housing-in-bmr/io/io-housing-in-BMR.  [2563, 30 เมษายน]. 
11 พชัรา กลิQนชวนชืQน.  (2563).  แนวโน้มธุรกิจ/อุตสาหกรรม ปี 2563-2565: ธุรกิจที?อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และ

ปริมณฑล.  (ออนไลน์).  เข้าถึงได้จาก: https://www.krungsri.com/th/research/industry/industry-outlook/real-

estate/housing-in-bmr/io/io-housing-in-BMR.  [2563, 30 เมษายน]. 
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ส่งผลให้เกิดการจา้งงานและสภาพเศรษฐกิจดีขึ=นได ้รัฐจึงมีส่วนสําคญัเป็นอย่างมากทีOจะออก

กฎหมายหรือนโยบายเพืOอใหส้อดรับกบัความตอ้งการของประชาชน 

 ตั=งแต่ปี 2551 เป็นตน้มา จาํนวนทีOอยูอ่าศยัใหม่ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลประเภท

โครงการแนวสูง (คอนโดมิเนียม) มีสัดส่วนสูงกวา่โครงการแนวราบ (บา้นเดีOยวและ ทาวน์เฮา้ส์) 

มาโดยตลอด โดยโครงการคอนโดมิเนียมครองส่วนแบ่งตลาดคิดเป็นสัดส่วนเฉลีOยเกือบร้อยละ 70 

ของจาํนวนทีOอยูอ่าศยัใหม่ทั=งหมด เป็นผลจากราคาทีOดินในทาํเลทีOมีศกัยภาพปรับขึ=นต่อเนืOองและมี

พื=นทีOเหลือนอ้ย ประกอบกบัการขยายแนวเส้นทางรถไฟฟ้า (MRT และ BTS) ในกรุงเทพมหานคร 

และปริมณฑล ทาํใหเ้กิดการพฒันาพื=นทีOตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าต่อเนืOอง ส่งผลใหโ้ครงการแนว

สูงเป็นทีOนิยมมากขึ=นเป็นลาํดับ12 ทั= งนี= ในต่างจังหวดัทีOอยู่อาศยัในพื=นทีOต่างจังหวดัการพฒันา

โครงการส่วนใหญ่เป็นบา้นแนวราบมากกว่าแนวสูง มีสัดส่วนเฉลีOยร้อยละ 60 ของการขออนุญาต

ก่อสร้างทีOอยู่อาศยัทั=งหมด เนืOองจากยงัมีพื=นทีOว่างอยู่มาก ประกอบกบัราคาทีOดินยงัไม่สูงมากนกั 

นอกจากนี= ราคาเฉลีOยต่อพื=นทีOของบา้นแนวราบมีความคุม้ค่ามากกว่าคอนโดมิเนียมซึO งมีตน้ทุนการ

ก่อสร้างต่อตารางเมตรสูงกวา่13 

  1) ทฤษฎีการซื=ออาคารชุด14 

  ภายใตพ้ระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ชาวต่างชาติสามารถถือครองห้องชุดได้

ในอตัราส่วนร้อยละ 49 ไม่เกินอตัราร้อยละสีOสิบเกา้ของเนื=อทีO ของหอ้งชุดทั=งหมดในอาคารชุดนั=น

ในขณะทีOขอจดทะเบียนอาคารชุด15 ผูซื้=อชาวต่างชาติจะตอ้งขอจดหมายรับรองสัดส่วนต่างชาติจาก

นิติบุคคลอาคารชุด ซึO งจะตอ้งนาํไปยืOนกบักรมทีOดินเพืOอใชใ้นการโอนกรรมสิทธิS เพืOอเป็นการรับรอง

 
12 พชัรา กลิQนชวนชืQน.  (2563).  แนวโน้มธุรกิจ/อุตสาหกรรม ปี 2563-2565: ธุรกิจที?อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และ

ปริมณฑล.  (ออนไลน์).  เข้าถึงได้จาก: https://www.krungsri.com/th/research/industry/industry-outlook/real-

estate/housing-in-bmr/io/io-housing-in-BMR.  [2563, 30 เมษายน]. 
13 พชัรา กลิQนชวนชืQน.  (2563).  แนวโน้มธุรกิจ/อุตสาหกรรม ปี 2563-2565: ธุรกิจที?อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และ

ปริมณฑล.  (ออนไลน์).  เข้าถึงได้จาก: https://www.krungsri.com/th/research/industry/industry-outlook/real-

estate/housing-in-bmr/io/io-housing-in-BMR.  [2563, 30 เมษายน]. 
14 สาํนกังานเทพนาคินการบญัชีและกฎหมาย.  (2566).  ความรู้เกี?ยวกบัการถอืกรรมสิทธิTในอสังหาริมทรัพย์และ

ที?ดินของชาวต่างชาติ.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: http://thaiaccandlaw.com/knowlage-estastslocal/.  [2563, 30 

เมษายน]. 
15 มาตรา 19 ทวิ อาคารชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามทีQระบุไวใ้น มาตรา 19  ถือกรรมสิทธิG

ในห้องชุดไดเ้มืQอรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละสีQสิบเกา้ของเนืUอทีQ ของห้องชุดทัUงหมดในอาคารชุดนัUนใน

ขณะทีQขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6. 
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ว่านิติบุคคลอาคารชุดดงักล่าวมีสัดส่วนการถือครองกรรมสิทธิS ของต่างชาติไม่เกินกว่าจาํนวนทีO

กฎหมายกาํหนด 

  การทาํธุรกรรมเงินตราต่างประเทศ ผูซื้=อชาวต่างชาติตอ้งนาํเงินทุนทั=งหมด เขา้มาจาก

ต่างประเทศเป็นเงินสกุลต่างชาติและจาํเป็นตอ้งใชแ้บบการทาํธุรกรรมเงินตราต่างประเทศจาก

ธนาคาร ทีOรับรองโดยธนาคารแห่งประเทศไทย เพืOอเป็นหลกัฐานการโอนเงินและนาํไปแสดงต่อ

สาํนกังานทีOดินแห่งทอ้งทีOทีOทาํการจดทะเบียนขายหอ้งชุด เนืOองจากกฎระเบียบดา้นการป้องกนัการ

ฟอกเงินจึงจาํเป็นตอ้งมีแบบการทาํธุรกรรมเงินตราต่างประเทศขึ=นเพืOอเป็นการหลีกเลีOยงความ

ยุง่ยากและยงัเป็นการหลีกเลีOยงภาษีเมืOอตอ้งการโอนเงินกลบัไปยงัต่างประเทศในกรณีทีOชาวต่างชาติ

ตอ้งการขายอาคารชุดนั=นในภายหลงั ซึO งชาวต่างชาติสามารถขอรับแบบการทาํธุรกรรมเงินตรา

ต่างประเทศสาํหรับการนาํเงินเขา้มาเป็นจาํนวนเงินมากกวา่ 20,000 ดอลลาร์เท่านั=น โดยหมายเหตุ

ว่าจะตอ้งระบุวตัถุประสงคใ์นการโอนเงินในแบบฟอร์มในช่องขอ้มูลผูรั้บรวมทั=งจะตอ้งระบุชืOอ

อาคารชุดและเลขทีOหอ้งพกัดว้ย 

  ส่วนผูมี้สญัชาติไทยหากประสงคซื์=อหรือขายหอ้งชุด ใหน้าํหนงัสือกรรมสิทธิS หอ้งชุด

มาจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ทีO ในกรณีทีOขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิS ใน

หอ้งชุด พนกังานเจา้หนา้ทีOจะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเ้มืOอหอ้งชุดดงักล่าวปลอดจากหนี=

อนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตาม มาตรา 18 โดยตอ้งมีหนงัสือรับรองการปลอดหนี=คราวทีOสุดจากนิติบุคคล

อาคารชุดมาแสดง ผูจ้ดัการตอ้งดาํเนินการออกหนงัสือรับรองการปลอดหนี=ตามวรรคสอง ให้แก่

เจา้ของร่วม ภายในสิบห้าวนันับแต่วนัทีOไดรั้บคาํร้องขอและเจา้ของร่วมไดช้าํระหนี= อนัเกิดจาก

ค่าใชจ่้ายตาม มาตรา 18 ครบถว้นแลว้16 

 2.1.3 แนวคดิเกี*ยวกบัการจะทะเบียนอาคารชุด 

 ก่อนทีOอาคารใดจะเป็นอาคารชุดได ้ผูมี้กรรมสิทธิS ในทีOดินละอาคารจะตอ้งดาํเนินการ

ยืOนคาํขอจดทะเบียนอาคารชุด ต่อพนกังานเจา้หนา้ทีOเสียก่อน ซึO งเป็นหนา้ทีOของกรมทีOดินทีOจะเป็น 

 
16 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522.  มาตรา 29 ผูใ้ดประสงคจ์ะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกีQยวกบัหอ้งชุด

ตาม พระราชบญัญติันีU  ให้นาํหนังสือกรรมสิทธิG ห้องชุดมาจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าทีQ ในกรณีทีQขอจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิG ในห้องชุด พนกังานเจา้หนา้ทีQ จะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้

เมืQอห้องชุดดงักล่าวปลอดจากหนีU อนัเกิดจากค่าใชจ้่ายตาม มาตรา 18 โดยตอ้งมีหนงัสือรับรองการปลอดหนีU

คราวทีQสุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง ผูจ้ดัการตอ้งดาํเนินการออกหนงัสือรับรองการปลอดหนีUตามวรรคสอง

ใหแ้ก่เจา้ของร่วม ภายในสิบหา้วนันบัแต่วนัทีQไดรั้บคาํร้องขอและเจา้ของร่วมไดช้าํระหนีUอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตาม 

มาตรา 18 ครบถว้นแลว้ 
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ผูรั้บคาํขอ โดยตามมาตรา 6 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้าํหนดให้ตอ้งมีเอกสาร

หลกัฐาน ดงันี=  

  1) โฉนดทีOดิน  

  2) แผนผงัอาคารชุด รวมทั=งเส้นทางเขา้ออกสู่สาธารณะ 

  3) รายละเอียดเกีOยวกบัห้องชุด ทรัพยส่์วนบุคคล และทรัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่ จาํนวน 

พื=นทีO ลกัษณะการใชป้ระโยชน์และอืOน ๆ ตามทีOรัฐมนตรีประกาศกาํหนด 

  4) อตัราส่วนทีOเจา้ของหอ้งชุดแต่ละหอ้งชุดมีกรรมสิทธิS ในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 14 

  5) คาํรับรองของผูย้ืOนคาํขอว่าอาคารทีOขอจดทะเบียนอาคารชุดนั=นปราศจากภาระ

ผกูพนัใด ๆ เวน้แต่การจาํนองอาคารรวมกบัทีOดิน หากเป็นการจาํนองแต่เฉพาะอาคารไม่รวมกบัทีOดิน

หา้มไม่ใหจ้ดทะเบียนอาคารชุด 

  6) ร่างขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด 

  7) หลกัฐานอืOนตามทีOกาํหนดในกฎกระทรวง อาทิใบรับรองการก่อสร้างอาคารหรือ

ดดัแปลงอาคาร, ใบอนุญาตให้เปลีOยนการใชอ้าคาร, หนงัสืออนุญาตให้ก่อสร้างอาคารตามฎหมาย

วา่ดว้ยการเดินอากาศหรือตามกฎหมายวา่ดว้ยเขตปลอดภยัในราชการทหาร 

 ซึO งเมืOอพนกังานเจา้หนา้ทีOดาํเนินการรับคาํขอจดทะเบียนอาคารชุดแลว้ พนกังานเจา้หนา้ทีO

ก็จะจดัทาํแบบรับคาํขอ อ.ช 1 ซึO งหากมีเจา้หนี= จาํนองหรือเจา้หนี= บุริมสิทธิเหนือพื=นดิน พนกังาน

เจา้หนา้ทีOจะดาํเนินการทาํประกาศคาํขอ พร้อมกบัมีหนงัสือแจง้ให้เจา้หนี= แสดงเอกสารหลกัฐาน

การเป็นเจา้หนี=หรือถือบุริมสิทธิS ในทรัพยสิ์นภายใน 30 วนันบัแต่วนัทีOไดรั้บหนงัสือแจง้ 

 ซึO งกรณีดงักล่าวขา้งตน้นี=หากพนักงานเจา้หน้าทีOเห็นว่าการขอจดทะเบียนอาคารชุด

ไม่ถูกตอ้ง พนกังานเจา้หนา้ทีOสามารถมีคาํสัOงไม่รับจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได ้โดยตอ้งมีคาํสัOงรับ

จดทะเบียนอาคารชุดและมีหนงัสือแจง้ไปยงัผูย้ืOนคาํขอพร้อมดว้ยเหตุผลโดยไม่ชกัชา้ โดยผูย้ืOนคาํ

ขอมีสิทธิอุทธรณ์เป็นหนงัสือต่อรัฐมนตรีภายใน 30 วนันบัแต่วนัทีOรับทราบคาํสัOง แต่หากพนกังาน

เจ้าหน้าทีO เห็นว่าเอกสารต่าง ๆ ถูกต้องครบถ้วนแล้ว และกรณีทีOโฉนดทีO ดินติดภาระผูกพนั  

ผูรั้บจาํนองหรือผูท้รงบุริมสิทธิได้ให้ความยินยอมเป็นหนังสือแล้ว พนักงานเจ้าหน้าทีOรับจด

ทะเบียนอาคารชุดได้ โดยการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดให้พนักงานเจ้าหน้าทีOประกาศใน 

ราชกิจจานุเบกษา 

 ทั=งนี=พระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ไม่ไดก้าํหนดหลกัเกณฑว์า่ลกัษณะอาคารประเภทใดจะ

สามารถนาํมายืOนขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได ้ดงันั=นหากผูย้ืOนคาํขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 

และไดป้ลูกสร้างอาคารมีเอกสารตามทีOพระราชบญัญติัอาคารชุดกาํหนดแลว้ก็สามารถนาํมา

จดทะเบียนเป็นอาคารชุดได ้
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 2.1.4 แนวคดิการเกี*ยวกบัการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

 เมืOอพ.ศ.2511 หลงัจากทีOประเทศไทยไดส่้งขา้ราชไปเขา้ร่วมประชุมสัมมนาเรืOองอาคารชุด 

ณ รัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา จนกระทัOงไดมี้การยกร่างกฎหมายโดยอธิบดีกรมทีOดินเป็นประธาน

คณะกรรมการ โดยมีการศึกษากฎหมายของประเทศต่าง ๆ ไดแ้ก่ กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐ

ฝรัOงเศส กฎหมายอาคารชุดรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา และประเทศอืOน ๆ ในยโุปอีกหลายประเทศ

เพืOอนาํมาพิจารณายกร่างพระราชบญัญติัอาคารชุด 

 เมืOอ พ.ศ. 2516 คณะกรรมการกฎษฎีกาได้พิจารณาว่าร่างพระราชบญัญติัอาคารชุด

มีปัญหาหลายประการ อีกทั=งมีความขดัแยง้กบักฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ซึO งเป็นบทกฎหมายหลกั

เรืOองการถือกรรมสิทธิS ของเอกชน และหนึO งปัญหาทีOสําคญัคือความเป็นนิติบุคคลของ นิติบุคคล

อาคารชุด ว่าจะถูกตอ้งตามกฎหมายและสามารถนาํมาบงัคบัใชไ้ดห้รือไม่ เนืOองจากนิติบุคคล 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มีสิทธิและหนา้ทีOเช่นเดียวกบับุคคลธรรมดา และนิติบุคคล

อาคารชุดจะชอบดว้ยกฎหมายหรือไม่ ซึO งนิติบุคคลอาคารชุดอาจเป็นเจา้หนี=  หรือลูกหนี=  และอาจถูก

บงัคบัให้ชาํระหนี= ตามคาํพิพากษาและสามารถตกเป็นบุคคลลม้ละลายได้ด้วย คณะกรรมการ

กฤษฎีกาจึงมีความเห็นว่ายงัไม่สมควรให้มีนิติบุคคลอาคารชุด และระงบัร่างกฎหมายดงักล่าว 

จนกว่าจะมีวิธีการบริหารอาคารชุดทีOเหมาะสมต่อไป17 ส่วนกระทรวงมหาดไทยเล็งเห็นว่าไม่มี

ความจาํเป็นตอ้งมีนิติบุคคลอาคารชุด เนืOองจากบุคคลธรรมดาสามารถดูแลรักษา และจดัการทรัพย์

ส่วนกลางไดเ้ช่นกนั อีกทั=งพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ มีขึ=นเพืOอจดัระบบการถือกรรมสิทธิS ของ

อาคารชุด แยกต่างหากจากแบบกรรมสิทธิS รวมของกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์แต่คณะกรรมการ

กฤษฎีกาขอให้กรมทีOดินพิจารณาให้จดัตั=งนิติบุคคลอาคารชุด เพืOอป้องกนัปัญหาทีOอาจก่อให้เกิด

ความเสียหายได ้

 จนกระทัOง พ.ศ. 2519 การเคหะแห่งชาติมีนโยบายจดัสร้างทีOอยู่อาศยัแบบสูง 4 – 5 ชั=น 

ขายให้แก่ประชาชนผูมี้รายไดน้้อย และยงัสามารถนาํไปใชเ้ป็นหลกัประกนัการชาํระหนี=  แต่ยงั

ติดขดัปัญหาเรืOองการถือกรรมสิทธิS  จึงมีการผลกัดนักฎหมายทีOรองรับการถือกรรมสิทธิS แบบอาคาร

ชุดอีกครั= ง จนกระทัOงตราเป็นพระราชบญัญติัอาคารชุดไดส้าํเร็จ และใหมี้นิติบุคคลอาคารชุดในการ

จดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางซึOงถือเป็นทรัพยส่์วนรวมในอาคารชุด 

 
17 สํานกัคณะกรรมการกฤษฎีกา.  (2517).  บันทึกของเลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา เรื?อง การพิจารณาร่าง

พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. ... 25 มกราคม พ.ศ. 2517.  กรุงเทพฯ: สาํนกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา.  อา้งถึง

ใน สุวรรณ บวัเจริญ.  (2543).  ปัญหาทางกฎหมายเกี?ยวกบัผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุด กรณศึีกษา: ผู้จดัการทาํผดิ

สัญญาทางแพ่งและทําละเมิดต่อบุคคลภายนอก.  วิทยานิพนธ์นิติศาสตร์มหาบณัฑิต มหาวิทยาลยัรามคาํแหง.  

หนา้ 20-21.  
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 นิติบุคคลอาคารชุดจะจดัตั=งเมืOอมีการโอนกรรมสิทธิS ในหอ้งชุดใหแ้ก่บุคคลหนึOงบุคคลใด 

โดยไม่เป็นการโอนกรรมสิทธิS ในห้องชุดทั=งหมดในอาคารชุดให้แก่บุคคลคนเดียวหรือหลายคน

โดยการถือกรรมสิทธิS รวม และจะกระทาํไดต่้อเมืOอผูข้อโอนและผูข้อรับโอนกรรมสิทธิS ในห้องชุด

ดังกล่าวยืOนคําขอโอนกรรมสิทธิS ในห้องชุดพร้อมกับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  

โดยมีสาํเนาขอ้บงัคบัและ หลกัฐานในการจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนกังานเจา้หนา้ทีO เมืOอพนกังาน

เจา้หนา้ทีOพิจารณาเห็นว่าถูกตอ้ง พนกังานเจา้หนา้ทีOจะดาํเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิS ในห้อง

ชุดให้แก่ผูข้อรับโอนกรรมสิทธิS ในห้องชุดและจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดพร้อมกนัไปและ

ประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ในราชกิจจานุเบกษา  

 2.1.5 แนวคิดทฤษฎีเกี *ยวกับหลักการถือกรรมสิทธิBรวม และกรรมสิทธิBในกฎหมาย

อาคารชุด18 

 การถือกรรมสิทธิS ในอาคารชุดมีทีOมาจากการถือกรรมสิทธิS ในทรัพยสิ์นเดียวกนัโดยบุคคล

หลายคน ตามแบบหลกักรรมสิทธิS รวมของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์แต่เมืOอชุมชนเมือง

ประสบปัญหาดา้นทีOอยูอ่าศยั การพกัอาศยัของประชาชนจึงมีความจาํเป็นตอ้งประหยดัพื=นทีOในการ

ก่อสร้าง และเพืOอเป็นการลดต้นทุนในการใช้ทีO ดินซึO งทําเลในการก่อสร้างเป็นปัจจัยสําคัญ  

จึงเริOมมีแนวคิดการอยู่อาศยัในแนวสูงหลายชั=น และพฒันามาสู่หลกักรรมสิทธิS ในอาคารชุดเช่น

ปัจจุบนั 

  1) การถือกรรมสิทธิS ในทรัพยสิ์นเดียวกนัของบุคคลในกลุ่มประเทศกฎหมาย Civil Law  

  การถือกรรมสิทธิS แบบ (Actio Non Cito) เป็นชืOอเรียกการถือกรรมสิทธิS ในทรัพยสิ์น

เดียวกนัโดยบุคคลลหลายคน เป็นกรณีทายาทหรือผูเ้ป็นหุน้ส่วนร่วมกนัถือกรรมสิทธิS ในทรัพยสิ์น 

โดยการถือกรรมสิทธิS จะไม่สามารถระบุส่วนของผูถื้อกรรมสิทธิS รวมแต่ละรายได ้ต่อมาความนิยม

ในการถือกรรมสิทธิS แบบ Actio Non Cito กค่็อย ๆ ลดลงในช่วงตน้สมยัยคุคลาสสิค 

  การถือกรรมสิทธิS แบบ  (Communio Pro Indiviso , Condominium) เ ป็นรูปแบบ

กรรมสิทธิS ทีOเจา้ของร่วมแต่ละรายมีกรรมสิทธิS รวมในทรัพยสิ์นและไม่สามารถระบุแยกส่วนของ

เจา้ของร่วมแต่ละราย ทั=งนี= เจา้ของร่วมสามารถใชส้อย โอนกรรมสิทธิS  และก่อให้เกิดภาระผูกพนั 

ในเฉพาะส่วนของตนได ้และสามารถตกลงโอนกรรมสิทธิS รวมทั=งหมดไดโ้ดยการตกลงร่วมกนั

ระหว่างเจา้ของร่วมทั=งหมด แต่หากไม่สามารถตกลงกนัได ้เจา้ของร่วมคนหนึO งอาจขอให้ยกเลิก

กรรมสิทธิS รวมได ้

 
18 อมเรศ กระบวนสิน.  อา้งแลว้ เชิงอรรถทีQ 1.  หนา้ 11.  
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  ทั=งนี=การถือกรรมสิทธิS รวมดงักวา่กย็งัไม่สามารถตอบสนองความตอ้งการของประชาชน

ในการมีกรรมสิทธิS ในพื=นทีOบางส่วนของอาคารอย่างเช่น หลกักรรมสิทธิS รวมในอาคารชุดเช่น

ปัจจุบนัได ้จึงมีการนาํแนวคิดนี=มาพฒันาเป็นระบบกรรมสิทธิS อาคารชุดในปัจจุบนั 

  2) การถือกรรมสิทธิS ในทรัพยสิ์นเดียวกนัของบุคคลในสาธารณรัฐฝรัOงเศส 

  การถือกรรมสิทธิS รวมตามกฎหมายแพ่งของประเทศฝรัOงเศส คือ กรรมสิทธิS ใน

ทรัพยสิ์นเดียวและมีบุคคลหลายคนเป็นเจา้ของกรรมสิทธิS  โดยเจา้ของร่วมมีส่วนแบ่งในทรัพยสิ์น

ตามส่วนของตน แต่ไม่สามารถระบุหรือแบ่งแยกออกเป็นส่วน ๆ ได ้โดยไม่ไดก้าํหนดวา่จะตอ้งมี

เจา้ของร่วมจาํนวนกีOราย และผูถ้ือกรรมสิทธิS ร่วมแต่ละคนจะถือกรรมสิทธิS เท่ากนัหรือไม่ก็ได  ้

แต่สามารถใช้สอยทรัพย์สินซึO งเป็นกรรมสิทธิS รวมด้วยกันทั= งหมด กฎหมายแพ่งฝรัOงเศสได้

กาํหนดใหมี้กรรมสิทธิS ร่วมในทรัพยสิ์นบางประเภททีOมีลกัษณะถาวร ไม่สามารถแบ่งแยกจากกนัได้

เช่น ถนน ทางเดินเทา้ กาํแพง รั= ว หรือสิOงทีOเจา้ของร่วมตอ้งใชป้ระโยชน์ร่วมกนั 

  การถือกรรมสิทธิS ในทรัพยสิ์นเดียวกนัโดยบุคคลหลายคนหรือหลกักรรมสิทธิS ร่วม

ของกฎหมายฝรัOงเศสจึงยงัไม่สามารถนาํหลกัดงักล่าวไปใชก้บัการถือกรรมสิทธิS ในอาคารชุดทีOมี

ความตอ้งการแบ่งถือกรรมสิทธิS ในอาคารออกเป็นสดัส่วนเฉพาะรายบุคคล จนกระทัOงไดมี้กฎหมาย

ว่าดว้ยกรรมสิทธิS ในอาคารชุดขึ=นเป็นกฎหมายเฉพาะ เพืOอกาํหนดสิทธิและหนา้ทีOความรับผิดชอบ

ของเจา้ของร่วมให้ชัดเจนโดยเฉพาะส่วนทีOเกีOยวขอ้งกบัทรัพยส่์วนกลาง การประชุมใหญ่ของ

เจา้ของร่วมทีOมีผลผูกพนัต่อเจา้ของร่วมทั=งหมด และวิธีการลงคะแนนเสียง การจดัตั=งสมาคม

ซึO งเป็นผูแ้ทนเจา้ของร่วมในการจดัการทรัพยส่์วนกลางและอาคารชุด 

  3) การถือกรรมสิทธิS ในทรัพยสิ์นเดียวกนัของบุคคลในประเทศองักฤษ 

  การถือกรรมสิทธิS แบบ (Joint Tenancy) เป็นการถือกรรมสิทธิS ในทรัพยสิ์นเดียวกนั 

โดยรูปแบบการถือกรรมสิทธิS นี= จะเกิดขึ=นโดยผูโ้อนไดโ้อนทรัพยสิ์นใหแ้ก่บุคคลตั=งแต่สองคนขึ=นไป

ในคราวเดียวกนั และเป็นเอกสารสิทธิS ฉบบัเดียวกนั เจา้ของร่วมทุกคนจะตอ้งมีผลประโยชน์

ในทรัพยสิ์นเป็นอนัหนึOงอนัเดียวกนั หรือมีส่วนเท่า ๆ กนั ไม่สามารถระบุส่วนของผูถื้อกรรมสิทธิS

แยกต่างหากจากเจ้าของร่วมอีกคนหนึO งได้ โดยหากเจ้าของร่วมคนใดคนหนึO งเสียชีวิตไป 

ส่วนเจา้ของรวมคนนั=นตกเป็นกรรมสิทธิS ของ เจา้ของร่วมทีOยงัมีชีวติอยู ่

  การถือกรรมสิทธิS แบบ (Tenancy in Common) เป็นการถือกรรมสิทธิS ในทรัพยสิ์นเดียวกนั

โดยบุคคลหลายคน ซึO งเจา้ของร่วมแต่ละคนเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นร่วม ไม่สามารถระบุไดว้า่ส่วนใด

ในทรัพยสิ์นเป็นของเจา้ของร่วมคนใดคนหนึO งแยกต่างหากจากเจา้ของรวมคนอืOน โดยการโอน

มีขอ้ความระบุการแบ่งส่วน วา่โอนใหบุ้คคลใดเท่าใด หรือใหบุ้คคลคนละเท่า ๆ กนัขณะโอนกรรมสิทธิS  
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หากเจา้ของรวมคนใดเสียชีวิตลงกรรมสิทธิS ในทรัพยสิ์นส่วนนั=นจะตกทอดแก่ทายาทโดยไม่ได้

ตกเป็นของเจา้ของร่วมอีกคน 

  การถือกรรมสิทธิS ในทรัพยสิ์นเดียวกนัโดยบุคคลหลายคน ตามกฎหมายองักฤษ 

จึงยงัไม่อาจนาํไปปรับใชก้บักรณีการถือกรรมสิทธิS ในอาคารชุดเนืOองจากไม่อาจตอบสนองความ

ตอ้งการในการแบ่งแยกกรรมสิทธิS อาคารออกเป็นสัดส่วนเฉพาะบุคคล จึงตอ้งมีการนาํเอาหลกั

กรรมสิทธิS ในการแยกส่วนอาคารมาใช ้จนกระทัOงไดมี้คาํพิพากษา ของศาลในประเทศองักฤษ และ

ไดมี้การพฒันาเรืOอยมา แต่ทั=งนี=  กฎหมายองักฤษก็ยงัคงยึดหลกัตามระบบกฎหมาย Common Law 

โดยมิไดมี้การบญัญติัหลกักรรมสิทธิS แยกส่วนเป็นกฎหมายพิเศษเกีOยวกบักรรมสิทธิS ในอาคารชุด

ออกมาแต่อยา่งใด เนืOองจากกรรมสิทธิS ในอาคารชุดแทบจะไม่มีคดีขึ=นสู่ศาลเลย 

  4) การถือกรรมสิทธิS ในทรัพยสิ์นเดียวกนัของบุคคลตามกฎหมายสหรัฐอเมริกา 

  การถือกรรมสิทธิS รวมของสหรัฐอเมริกามีรากฐานแนวความคิดมาจากระบบกฎหมาย 

Common Law ประเทศองักฤษ โดยสหรัฐอเมริกามีความอุดมสมบูรณ์ในเรืOองสาธารณูปโภค 

ทาํให้ประชาชนนิยมทีOจะอยูบ่า้นส่วนบุคคล กฎหมายสหรัฐอเมริกา มีรูปแบบ กรรมสิทธิS รวมทีOเป็น

พื=นฐาน 3 รูปแบบ คือ กรรมสิทธิS รวมแบบ Tenancies in Common, Joint Tenancies และ Tenancy 

by The Entirety โดยเจา้ของกรรมสิทธิS รวมทุกคนมีสิทธิครอบครองและใชส้อยในทรัพยสิ์นทั=งหมด 

มีสิทธิไดรั้บผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นรวมนั=นตามส่วนของตน และเจา้ของร่วมแต่ละคนมีสิทธิS

เรียกร้องให้ยกเลิกกรรมสิทธิS รวม และขอให้แบ่งทรัพยสิ์นรวมได้ หากโดยสภาพแลว้ไม่อาจ

แบ่งแยกไดก้ใ็หข้ายและแบ่งเงินทีOไดจ้ากการขายดงักล่าว 

  การถือกรรมสิทธิS ในทรัพย์สินเดียวกันหรือกรรมสิทธิS รวมทั= งสามรูปแบบของ

สหรัฐอเมริกายงัไม่สามารถตอบสนองความตอ้งการ และนาํไปใชใ้นการแบ่งแยกการถือกรรมสิทธิS

ของอาคารชุดได ้เพราะหลกัพื=นฐานคือไม่อาจให้เจา้ของร่วมแบ่งแยกการถือกรรมสิทธิS ออกเป็น

ส่วน ๆ เฉพาะรายบุคคล จึงตอ้งนาํหลกักรรมสิทธิS และการแยกส่วนของอาคารมาใช ้โดยบญัญติัขึ=น

ครั= งแรกในรัฐเปอร์โตริโก เนืOองจากสหรัฐอเมริกาประกอบดว้ยหลายรัฐ ซึO งมีกฎหมายพื=นฐานของ 

แต่ละรัฐแตกต่างกนัออกไป จึงจาํเป็นตอ้งมีการบญัญติักฎหมายเฉพาะ ทั=งนี= เมืOอแต่ละรัฐไดบ้ญัญติั

กฎหมายเฉพาะเป็นของตนจึงก่อใหเ้กิดความสบัสนยุง่ยากในการปฏิบติังาน สหรัฐอเมริกาจึงมีการ

บญัญติั Uniform Condominium Act 1980 เพืOอใชเ้ป็นกฎหมายกลางสาํหรับกฎหมายกรรมสิทธิS ใน

อาคารชุด โดยมีหลกัการคือการแบ่งการถือกรรมสิทธิS ในอาคารชุด ออกเป็นทรัพยส่์วนบุคคลและ

กรรมสิทธิS ในทรัพยส่์วนกลาง กาํหนดสิทธิและหนา้ทีOของเจา้ของร่วม รวมทั=งการอยูอ่าศยัในอาคาร

ประเภทอืOน ๆ เช่น อะพาร์ตเมนต ์ทีOสามารถก่อตั=งเป็นกรรมสิทธิS ในอาคารชุดไดด้ว้ย 
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  5) การถือกรรมสิทธิS ในทรัพยสิ์นเดียวกนัของบุคคลในประเทศไทย 

  การถือกรรมสิทธิS ร่วมโดยบุคคลหลายคน ในกฎหมายประเทศไทยปรากฏอยู่ใน

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์กรรมสิทธิ( รวม หมายถึง ทรัพยสิ์นที5มีบุคคลหลายคนเป็น

เจา้ของรวมกนั ทัAงนีA  การครอบครองของเจา้ของรวมคนหนึ5 งถือว่าเป็นการครอบครองแทน

เจา้ของรวมคนอื5นดว้ย ซึO งเป็นไปตามบรรพ 4 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์

  ลกัษณะของกรรมสิทธิS ร่วมคือ ผูเ้ป็นเจา้ของร่วมต่างมีสิทธิในการใชท้รัพยสิ์นรวมนั=น

ทั=งหมดทุกส่วน ถา้ไม่ไดเ้ป็น การเสียหายหรือขดัแยง้ต่อเจา้ของร่วมคนอืOน19 โดยเจา้ของรวม

คนหนึO งอาจใชสิ้ทธิS อนัเกิดแต่กรรมสิทธิS ในทรัพยสิ์นรวมทั=งหมดเพืOอต่อสู้กบับุคคลภายนอก 

โดยเจา้ของร่วมแต่ละคนสามารถใชสิ้ทธิดงักล่าวโดยไม่ตอ้งให้เจา้ของร่วมทุกคนร่วมกนัใชสิ้ทธิS

หรืออนุญาตให้ใช้สิทธินี= 20 และเจา้ของร่วมมีสิทธิS เรียกให้มีการแบ่งทรัพยสิ์นรวมในโอกาส

อนัสมควรเวน้แต่จะมีนิติกรรมตกลงกนัไวเ้ป็นอยา่งอืOน ก็ไม่สามารถเรียกให้มีการแบ่งทรัพยสิ์น

รวมได้21 

  การถือกรรมสิทธิS ในทรัพยสิ์นเดียวกนัของบุคคลหลายคนตามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชยมี์ลกัษณะเช่นเดียวกนักบักฎหมายแพง่ของประเทศอืOน และไม่สามารถนาํไปใชก้บัการ

ถือกรรมสิทธิS ในรูปแบบของอาคารชุดใด เนืOองจากถือวา่เจา้ของรวมทุกคนต่างเป็นเจา้ของทุกส่วน

ในทรัพยสิ์นรวม อีกทั=งบทบญัญติัเรืOองสิทธิและหนา้ทีOตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยย์งัไม่

ครอบคลุมเพียงพอกบักรณีของผูพ้กัอาศยัจาํนวนมากทีOอาศยัร่วมกนัในอาคารชุด หลกักรรมสิทธิS

รวมตามกฎหมายแพ่งและพาณิชยจึ์งไม่อาจตอบสนองความตอ้งการในการแบ่งแยกกรรมสิทธิS  

ในอาคารออกเป็นสัดส่วนได ้เนืOองจากลกัษณะของอาคารชุดเป็นนกัฆ่าในแนวสูงมีเจา้ของหลาย

รายอยูใ่นอาคารนั=น และอาคารจะตอ้งตั=งอยูบ่นทีOดินผืนเดียวกนั โดยสภาพของอาคารชุดจึงไม่อาจ

แบ่งแยกกรรมสิทธิS โดยผูถื้อกรรมสิทธิS เพียงคนเดียวตามกฎหมายแพ่งได ้จึงตอ้งนาํหลกักรรมสิทธิS

 
19 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 1360 เจา้ของรวมคนหนึQง ๆ มีสิทธิใชท้รัพยสิ์นได ้แต่การใชน้ัUนตอ้ง

ไม่ขดัต่อสิทธิแห่งเจา้ของรวมคนอืQน ๆ 

               ท่านใหส้นันิษฐานไวก่้อนวา่เจา้ของรวมคนหนึQง ๆ มีสิทธิไดด้อกผลตามส่วนของตนทีQมีในทรัพยสิ์นนัUน 
20 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 1359 เจา้ของรวมคนหนึQง ๆ อาจใชสิ้ทธิอนัเกิดแต่กรรมสิทธิG ครอบ

ไปถึงทรัพยสิ์นทัUงหมดเพืQอต่อสู้บุคคลภายนอก แต่ในการเรียกร้องเอาทรัพยสิ์นคืนนัUน ท่านว่าตอ้งอยูใ่นบงัคบั

แห่งเงืQอนไขทีQระบุไวใ้นมาตรา 302 แห่งประมวลกฎหมายนีU  
21 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์  มาตรา 1363  เจา้ของรวมคนหนึQง ๆ มีสิทธิเรียกใหแ้บ่งทรัพยสิ์นได ้เวน้แต่

จะมีนิติกรรมขดัอยู่ หรือถา้วตัถุทีQประสงคที์Qเป็นเจา้ของรวมกนันัUนมีลกัษณะเป็นการถาวร ก็เรียกให้แบ่งไม่ได ้

               สิทธิเรียกใหแ้บ่งทรัพยสิ์นนัUน ท่านวา่จะตดัโดยนิติกรรมเกินคราวละสิบปีไม่ได ้

               ท่านวา่เจา้ของรวมจะเรียกใหแ้บ่งทรัพยสิ์นในเวลาทีQไม่เป็นโอกาสอนัควรไม่ได ้
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แยกส่วนของอาคารมาบญัญตัิไวเ้ป็นการเฉพาะ ประเทศไทยจึงไดม้ีการตราพระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ. 2522 เพืOอบงัคบัใชแ้ยกต่างหากจากกฎหมายแพง่เช่นเดียวกบัประเทศอืOน 

2.2 แนวคดิทางกฎหมายที0เกี0ยวกบัอาคารชุดและกฎหมายที0เกี0ยวข้อง 

 ดงัทีOกล่าวไปแลว้ขา้งตน้เมืOอประเทศไทยรับเอาแนวคิดการถือกรรมสิทธิS ในอาคารเดียว

ร่วมกนัหลายคน โดยแต่ละบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิS ออกได  ้เป็นส่วน ๆ และแต่ละ

ส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิS ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิS ร่วมใน  ทรัพย์ส่วนกลาง 

อนัเป็นการเห็นชอบแลว้ว่าควรมีการตราพระราชบญัญติัอาคารชุด ผูเ้ขียนจึงไดร้วบรวมแนวคิด

ในการตรากฎหมายฉบบัต่าง ๆ ทีOเกีOยวขอ้งดงันี=  

 2.2.1 ลกัษณะการถือกรรมสิทธิB 

 การถือกรรมสิทธิS ในอาคารชุดเป็นการนาํลกัษณะการถือกรรมสิทธิS ในทรัพยสิ์นขอ_

งบุคคลคนเดียวในทรัพยสิ์นหนึOงสิOงมารวมกบัการถือกรรมสิทธิS รวม ซึO งไม่ไดมี้บทบญัญติัลกัษณะ

ดงักล่าวในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์โดยกาํหนดการถือกรรมสิทธิS ออกเป็นทรัพยส่์วน

บุคคล และทรัพยส่์วนกลาง 

  1) กรรมสิทธิS ในทรัพยส่์วนบุคคล 

  ตามพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ “ทรัพยส่์วนบุคคล” หมายความรวมถึง ห้องชุด และ

หมายความรวมถึงสิOงปลูกสร้าง หรือ ทีOดินทีOจดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของห้องชุดแต่ละราย ทรัพย์

ส่วนบุคคลจึงเป็นทรัพยสิ์นของเจา้ของร่วมท่านหนึOง ๆ แยกต่างหากเป็นเอกเทศจากทรัพยส่์วนกลาง 

โดยอาคารชุดอาจกาํหนดส่วนอืOนนอกจากพื=นทีOภายในหอ้งชุดเป็นทรัพยส่์วนบุคคลไดอี้ก อาทิเช่น 

พื=นทีOจอดรถยนตส่์วนบุคคล พื=นทีOวางเครืOองปรับอากาศ ระเบียง โดยพื=นทีOเล่านั=นไม่จาํเป็นตอ้ง

อยูติ่ดกนักบัพื=นทีOหอ้งชุดกไ็ด ้

 2.2.2 กรรมสิทธิBในทรัพย์ส่วนกลาง 

 ตามพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ “ทรัพยส่์วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดทีO

มิใช่หอ้งชุด ทีOดินทีOตั=งอาคารชุด และทีOดินหรือทรัพยสิ์นอืOนทีOมีไวเ้พืOอใชห้รือเพืOอประโยชน์ร่วมกนั

สาํหรับเจ้าของร่วม22 อตัราส่วนในทรัพยส่์วนกลางจะปรากฏในหนังสือกรรมสิทธิS ห้องชุด 

ซึO งทรัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่ ทีOดินทีOตั= งอาคารชุด โครงสร้างของอาคารชุด สาธารณูปโภคและ

สิOงอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ ทีOเจา้ของร่วมมีไวเ้พืOอใชร่้วมกนั รวมถึงทรัพยส่์วนอืOน ๆ ทีOไม่ได้

กาํหนดไวใ้นทรัพยส่์วนบุคคล ซึO งจะปรากฏในเอกสารแนบทา้ย อ.ช. 10 

 
22 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522.  เจา้ของร่วม” หมายความวา่ เจา้ของหอ้งชุดในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด 
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 กรรมสิทธิS ในทรัพยส่์วนกลางและกรรมสิทธิS ในทรัพยส่์วนบุคคลจะแยกออกจากกนัมิได ้

โดยเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธิS ทั=งสองประเภทควบคู่เสม มิเช่นนั=นก็จะไม่ใช่เป็นการถือ

กรรมสิทธิS ในอาคารชุด โดยกรรมสิทธิS ทั=งส่วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลางของเจา้ของร่วมจะปรากฎ

ในหนงัสือกรรมสิทธิS อาคารชุด อ.ช. 2 เสมอ 

 โดยผูข้อจดทะเบียนอาคารใดเป็นอาคารชุดตอ้งเป็นเจา้ของทีOดินและอาคารทีOตั=งอยู่บน

ทีOดินนั=น เมืOออาคารสร้างแลว้เสร็จและไดรั้บใบอนุญาตใหใ้ชอ้าคารไดส้ามารถอาคารนั=นมาจดทะเบียน

เป็นอาคารชุดได ้โดยกฎหมายไม่ไดก้าํหนดว่าจะตอ้งเป็นอาคารลกัษณะใด เพียงแต่อาคารนั=น

จะตอ้งสามารถแยกการถือกรรมสิทธิS ออกเป็นส่วน ๆ ได  ้เมืOอจดทะเบียนเป็นอาคารชุดแลว้ 

โฉนดทีOดินแปลงทีOตั=งของอาคารชุดก็จะไม่สามารถดาํเนินการใดเพืOอให้เกิดภาระผูกพนั และ

ไม่สามารถนาํมาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่อไปได ้และห้องชุดแต่ละห้องก็จะไดรั้บหนงัสือ

กรรมสิทธิS ห้องชุด ซึO งหนงัสือกรรมสิทธิS ห้องชุดนี= ไดรั้บการรับรองสิทธิตามกฎหมายเช่นเดียวกบั

โฉนดทีOดินทุกประการ สามารถนําไปก่อให้เกิดภาระผูกพนัต่าง ๆ ได้ และสามารถใช้เป็น

หลกัประกนัหนี=ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ดเ้ช่นเดียวกนั จนกว่าจะมีการจดทะเบียน

ยกเลิกอาคารชุดนั=น 

 2.2.3 สิทธิและหน้าที*ของผู้ถือกรรมสิทธิBในอาคารชุด 

 การถือกรรมสิทธิS ในอาคารชุดมีขอจาํกดัสิทธิS มากกว่ากฎหมายแพ่ง เนืOองจากอยู่ภายใต้

การจดัการกรรมสิทธิS ในแบบของกฎหมายอาคารชุด ซึO งจะถูกกาํหนดไวโ้ดยขอ้บงัคบัของนิติบุคคล

อาคารชุด โดยขอ้บงัคบั และระเบียบอาคารชุดเป็นขอ้ตกลงร่วมกนัของเจา้ของร่วม เจา้ของร่วม

สามารถประชุมเพืOอแกไ้ขขอ้งบงัคบันิติบุคคลอาคารชุดได ้ตามมิติของทีOประชุมใหญ่ซึO งกาํหนดไว้

ในพระราชบญัญติัอาคารชุด สิทธิของผูถื้อกรรมสิทธิS ในอาคารชุดสามารภแกปั้ญหาบางประการ

ของกรรมสิทธิS รวมในประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยไ์ด ้ดงันี=  

  1) สิทธิทีOเกิดจากการแยกกรรมสิทธิS  กรรมสิทธิS รวมในประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์

แมจ้ะเป็นการบรรยายส่วนวา่บุคคลใดถือกรรมสิทธิS กีOส่วนในทรัพยน์ั=น ๆ กไ็ม่อาจจะแบ่งแยกไดว้า่

บุคคลใดถือกรรมสิทธิS ในตาํแหน่งใด จนกว่าจะมีการตกลงแบ่งแยกกรรมสิทธิS ออกเป็นส่วน ๆ 

เท่ากบัว่าเป็นการทาํลายกรรมสิทธิS รวมให้แยกต่างหากจากกนั แต่กรรมสิทธิS ในทรัพยส่์วนบุคคล

ตามพระราชบญัญตัิอาคารชุด เจา้ของร่วมในห้องชุดแต่ละห้องสามารถแยกกนัถือกรรมสิทธิS  

โดยแต่ละหอ้งชุดต่างมีหนงัสือกรรมสิทธิS หอ้งชุด แยกต่างหากจากกนัและเจา้ของร่วมแต่ละหอ้งชุด 

สามารถใชห้นังสือกรรมสิทธิS ห้องชุดไปเป็นหลกัคํ=าประกนัการชาํระหนี= ไม่ว่าของตนเองหรือ

บุคคลอืOนได ้เสมือนมีเอกสารสิทธิS เป็นของตนเอง อีกทั=งยงัมีกรรมสิทธิS ในทรัพยส่์วนบุคคลและ

ทรัพยส่์วนกลางแสดงอยูใ่นฉบบัเดียวกนั 
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  2) สิทธิการจาํหน่ายหรือโอนกรรมสิทธิS  การถือกรรมสิทธิS ห้องชุด เจา้ของร่มแต่ละราย

สามารถจาํหน่ายหรือโอนกรรมสิทธิS ในทรัพยสิ์นเฉพาะส่วนของตนได ้เช่นเดียวกบัตามประมวล

กฎหมายแพง่และพาณิชย ์แต่หากจะจาํหน่ายหอ้งชุดทั=งหมดไม่ตอ้งรับความยนิยอมจากเจา้ของร่วม

ท่านอืOน เพียงแต่ต้องขอหนังสือสาํคญัการปลอดหนี= จากนิติบุคคลอาคารชุด ว่าได้ชาํระหนี=

ค่าส่วนกลางแลว้ เพืOอแสดงต่อพนกังานเจา้หนา้ทีOทีOทาํการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิS เท่านั=น และ

หากหอ้งชุดมีคาํสัOงใหย้ดืหรืออายดั กส็ามารถยดึหรืออายดัไดเ้ฉพาะหอ้งชุดของเจา้ของร่วมท่านนั=น ๆ 

เป็นราย ๆ ไปเรืOองจากเจา้ของร่วมแต่ละคนมีหนงัสือแสดงกรรมสิทธิS หอ้งชุดแยกต่างหากจากกนั 

  3) หนา้ทีOในการดูแลทรัพยสิ์น ตามพระราชบญัญติัอาคารชุดมีการกาํหนดหลกัเกณฑ์

ให้แต่ละอาคารชุดมีขอ้ตกลงร่วมกันของเจ้าของร่วม เรียกว่าขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุด 

ซึO งหากอาคารชุดแห่งใดประสงคจ์ะแกไ้ขขอ้บงัคบัหากเป็นขอ้บงัคบัทัOวไปทีOไดจ้ดทะเบียนไว ้

จะกระทาํได้ก็แต่โดยมติของทีOประชุมใหญ่เจ้าของร่วม และผูจ้ดัการตอ้งนาํไปจดทะเบียนต่อ

พนักงานเจา้หน้าทีOภายในสามสิบวนั นับแต่วนัทีOทีOประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ หากพนักงาน

เจา้หน้าทีOเห็นว่าการแกไ้ขหรือเพิOมเติมขอ้บงัคบันั=นไม่ขดัต่อกฎหมาย ให้พนักงานเจา้หน้าทีOรับ 

จดทะเบียนการแกไ้ขหรือเพิOมเติมขอ้บงัคบันั=น แต่หากเป็นการแกไ้ขเปลีOยนแปลงขอ้บงัคบัเกีOยวกบั

การใช้หรือการจดัการทรัพยส่์วนกลาง หรือการแก้ไขเปลีOยนแปลงอตัราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกนั  

ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ากึO งหนึO ง ของจาํนวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั= งหมด 

เนืOองจากเป็นการแกไ้ขขอ้บงัคบัทีOสาํคญัและกระทบถึงเจา้ของร่วมทุกคน 

  ดงัจะเห็นไดว้่าหน้าทีOในการดูแลทรัพยสิ์นของอาคารชุดนอกจากผูเ้ป็นเจา้ของร่วม

จะตอ้งดูแลทรัพยสิ์นขอตนเองแลว้ พระราชบญัญติัอาคารชุดยงักาํหนดให้นิติบุคคลอาคารชุด  

ทีOไดจ้ดทะเบียนตามมาตรา 31 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุดมีฐานะเป็นนิติบุคคล และมีวตัถุประสงค์

เพืOอจดัการ และดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง และให้มีอาํนาจกระทาํการใด ๆ เพืOอประโยชน์ตาม

วตัถุประสงคข์องนิติบุคคบอาคารชุด ทั=งนี=ตามมติของเจา้ของร่วม 

  4) หน้าทีOของผูถื้อกรรมสิทธิS ห้องชุด ผูถื้อกรรมสิทธิS ห้องชุดมีหน้าทีOในการออก

ค่าใชจ่้ายค่าส่วนกลางตามอตัราส่วนการถือกรรมสิทธิS ของตน และนิติบุคคลอาคารชุดอาจกาํหนด

ขอ้บงัคบัให้ผูถื้อกรรมสิทธิS ออกเงินค่ากองทุนเพืOอเก็บไวส้ําหรับการซ่อมแซม หรือกิจการอืOน ๆ 

ของอาคารชุดได ้ซึO งรายละเอียดของในการออกค่าใชจ่้ายตามพระราชบญัญติัอาคารชุดมีรายละเอียด

มากกวา่การถือกรรมสิทธิS รวมตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์

 จากทีOไดก้ล่าวมาแลว้ขา้งตน้การถือกรรมสิทธิS ในหอ้งชุด เป็นการถือกรรมสิทธิS ทีOมีลกัษณะ

แตกต่างจากการถือกรรมสิทธิS ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และเป็นการเหมาะสมกว่า
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ในการบงัคบัใชก้รณีทีOบุคคลหลายคนถือกรรมสิทธิS ร่วมกนัในอาคารเดียวกนั เนืOองจากสามารถ

แบ่งแยกการถือครองไดอ้อกเป็นส่วน ๆ นั=นเอง 

 2.2.4 แนวคดิการตราพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เนืOองจากในขณะนั=น 

ปัญหาในดา้นทีOอยูอ่าศยัภายในเมืองไดเ้พิOมทวีมากขึ=น และระบบกรรมสิทธิS ในอสงัหาริมทรัพยต์าม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยน์ั=น ไม่อาจสนองความตอ้งการของประชาชน ซึO งตอ้งอยู่

อาศยัในอาคารเดียวกนัโดยร่วมกนัมีกรรมสิทธิS ห้องชุดในอาคารนั=นแยกจากกนัเป็นสัดส่วนได ้

สมควรวางระบบการถือกรรมสิทธิS ห้องชุดขึ=น เพืOอให้ผูที้Oอยู ่ในอาคารเดียวกนัสามารถถือ

กรรมสิทธิS ห้องชุดในอาคารส่วนทีOเป็นของตน แยกจากกนัเป็นสัดส่วนและสามารถจดัระบบ

ค่าใชจ่้ายในการบาํรุงรักษาอาคาร ร่วมกนัได ้นอกจากนั=นเห็นสมควรวางมาตรการควบคุมการจดัตั=ง

อาคารชุดให้เหมาะสม เพืOอเป็นหลักประกันให้แก่ผูที้Oจะมาซื= อห้องชุดเพืOออยู่อาศัย จึงมีความ

จาํเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติันี= ขึ=น 

 2.2.5 แนวคดิการตราพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที* 2) พ.ศ. 2534 

 ในปี พ.ศ. 2534 ไดมี้การแกไ้ขเพิOมเติมพระราชบญัญติัอาคารชุดฉบบัทีOสองขึ=น โดย

มีเหตุผลสาํคญัคือ พระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ฉบบัเริOมแรกไม่ไดบ้ญัญติัเรืOองการถือครองกรรมสิทธิS

ของคนต่างดา้วเอาไวอ้ยา่งชดัเจน ประกอบกบัเมืOอมีต่างชาติเขา้มาลงทุนในประเทศไทยมากขึ=น 

จึงเปิดโอกาสให้ชาวต่างชาติหรือนิติบุคคลไม่ว่าไทยหรือต่างด้าว มีสิทธิในการถือครองซึO ง

กรรมสิทธิS ห้องชุด เพืOอประโยชน์ในการส่งเสริมการลงทุนอนัก่อให้เกิดความมัOนคงทางเศรษฐกิจ

ของประเทศ จึงจาํเป็นตอ้งแกไ้ขเพิOมเติมพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ  

 2.2.6 แนวคดิการตราพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที* 3) พ.ศ. 2542 

 ในปี พ.ศ. 2542 แกไ้ขเพิOมเติมพระราชบญัญติัอาคารชุดฉบบัทีOสาม โดยมีเหตุผลประการ

สาํคญัคือ ประสงค์เพิOมเติมหลกัเกณฑ์การไดม้าซึO งกรรมสิทธิS ในห้องชุดของคนต่างดา้ว และ

นิติบุคคลทีOกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว เพืOอให้สอดคล้องกับกฎหมายว่าด้วยการควบคุม

แลกเปลีOยนเงิน ทีOเปลีOยนแปลงขอ้จาํกดัเกีOยวกบัการนาํเงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัร

โดยกาํหนดใหผู้น้าํเงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัร ตอ้งขายหรือฝากเงินตราต่างประเทศ

นั=น แก่ธนาคารทีOไดรั้บอนุญาต และแกไ้ขสัดส่วนการถือกรรมสิทธิS ในหอ้งชุดแต่ละอาคารชุดของ

คนต่างดา้ว และนิติบุคคลทีOกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วใหเ้หมาะสมยิOงขึ=น เพืOออาํนวยความสะดวก

ในการซื=อหอ้งชุดของบุคคลดงักล่าว และยงัเพิOมโอกาสในการฟื= นฟูเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม 

นอกจากนั=นไดเ้พิOมเติมบทบญัญติัของรัฐธรรมนูญฯ ทีOใหอ้าํนาจในการตรากฎหมายทีOมีบทบญัญติั

เป็นการจาํกดัสิทธิเสรีภาพของประชาชน เพืOอใหเ้ป็นไปตามรัฐธรรมนูญทีOใชใ้นขณะนั=น 
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 2.2.7 แนวคดิการตราพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที* 4) พ.ศ. 2551 

 ในปี พ.ศ. 2551 ได้มีการแก้ไขเพิOมเติมพระราชบญัญติัอาคารชุดฉบบัทีO โดยมีเหตุผล

ประการสําคญั คือ พระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ได้บงัคบัมานาน และปรากฏว่าหลกัเกณฑ์และ

รายละเอียดหลายประการไม่สามารถบงัคบัได้จริงในทางปฏิบติั และไม่เพียงพอทีOจะคุม้ครอง

ประชาชนทีOซื=อห้องชุดเพืOอการอยูอ่าศยั สมควรแกไ้ขเพิOมเติมพระราชบญัญติันี= เพืOอให้ แกปั้ญหาทีO

เกิดขึ= นจากการบังคับใช้กฎหมาย และการคุ้มครองประชาชนผูซื้= อห้องชุดเพืOอการอยู่อาศัย 

ให้มีประสิทธิภาพยิOงขึ=น รวมทั=งปรับปรุงอตัราค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายให้เหมาะสมยิOงขึ=น 

จึงจาํเป็นตอ้งมีการแกไ้ข 

 การแก้ไขครั= งทีOสีO นี= การกาํหนดเพิOมนิยามคาํว่า “การประชุมใหญ่” “คณะกรรมการ” 

“กรรมการ” “ผูจ้ดัการ” กาํหนดรายละเอียดวิธีการผูย้ืOนคาํขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงาน

เจ้าหน้าทีO พร้อมทั= งหลกัฐานและรายละเอียดต่าง ๆ ซึO งเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภคมากยิOงขึ=น 

โดยผูมี้สิทธิในทีOดินและอาคาร จะตอ้งเก็บสาํเนาขอ้ความหรือภาพทีOโฆษณาหรือหนงัสือชกัชวน 

ทีOนาํออกโฆษณาแก่บุคคลทัOวไปไม่ว่าจะรูปแบบใด ไวใ้นสถานทีOทาํการก่อนจะมีการขายห้องชุด

หมด และตอ้งส่งสาํเนาเอกสารดงักล่าวใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดเกบ็ไวอ้ยา่งนอ้ยหนึOงชุด โดยภาพหรือ

โฆษณาจะตอ้งตรงกบัหลกัฐานและรายละเอียดทีOยืOนพร้อมคาํขอจดทะเบียนอนัเป็นการคุม้ครอง

สิทธิของผูบ้ริโภค อีกทั=งใหถื้อวา่ภาพหรือขอ้ความทีOโฆษณาเป็นส่วนหนึOงของสัญญาจะซื=อจะขาย

อีกดว้ย  

 การกาํหนดใหเ้จา้ของร่วม ร่วมกนัออกภาษีอากรตามอตัราส่วนทีOเจา้ของร่วมแต่ละคนมี

กรรมสิทธิS  กาํหนดอตัราดอกเบี= ยทีOเจา้ของร่วมจะตอ้งชาํระหากคา้งชาํระค่าส่วนกลาง กาํหนด

คุณสมบติัของผูจ้ดัการทีOเขา้มาบริหารนิติบุคคลอาคารชุด ให้รัดกุมมากยิOงขึ=น อีกทั=งยงัเป็นการ

กาํหนดหน้าทีOของผูจ้ดัการทีOไดรั้บแต่งตั=ง รวมทั=งกรรมการของนิติบุคคลอาคารชุดอีกดว้ย ทั=งนี=

เพืOอใหก้ารอยูอ่าศยัของ เจา้ของร่วมมีความสงบสุขมากยิOงขึ=น 

 ดงัจะเห็นไดจ้ากทีOกล่าวมาขา้งตน้การตราและแกไ้ขเพิOมเติมพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ 

ทั=งสีOครั= ง กลบัไม่ไดมี้การแกไ้ขหรือกาํหนดรูปแบบของอาคารทีOนาํมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดแต่

อยา่งใด ส่งผลใหมี้การนาํเอาอาคารประเภทอืOน ๆ เช่น บา้นเดีOยว บา้นแถว ทาวน์เฮาส์ มาดาํเนินการ

จดทะเบียนเป็นอาคารชุด ตามทีOคณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะทีO 2) ได้

พิจารณาปัญหาดงักล่าวขา้งตน้ประกอบกบัคาํชี=แจงของผูแ้ทนกระทรวงมหาดไทย (กรมทีOดินและ

การเคหะแห่งชาติ) แลว้ มีความเห็นว่าอาคารซึO งจะไดชื้Oอว่าเป็น “อาคารชุด” ตามพระราชบญัญติั

อาคารชุด (ฉบบัทีO 4) พ.ศ. 2551 จะตอ้งเป็นอาคารทีOสร้างเสร็จเรียบร้อยแลว้และตั=งอยูบ่นทีOดินทีOมี

โฉนดและไดจ้ดทะเบียนทีOดินและอาคารใหเ้ป็นอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ เมืOอไดจ้ด
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ทะเบียนเป็นอาคารชุดแลว้ กฎหมายจะให้สิทธิบุคคลแต่ละคนสามารถแบ่งแยกการถือกรรมสิทธิS

ในอาคารหลงัเดียวกนัออกเป็นส่วน ๆ และกรรมสิทธิS ในอาคารชุดแต่ละส่วนนั=นประกอบดว้ย

กรรมสิทธิS  2 ประเภทดว้ยกนั คือ 

  1) กรรมสิทธิS ในทรัพยส่์วนบุคคลอนัไดแ้ก่ ห้องชุดแต่ละห้องชุด และอาจรวมถึง

สิOงปลูกสร้างอยา่งอืOนทีOจดัไวใ้ห้แก่เจา้ของห้องชุดแต่ละราย หรือทีOดินทีOจดัไวใ้ห้เจา้ของห้องชุด

แต่ละราย  

  2) กรรมสิทธิS ร่วมในทรัพยส่์วนกลางอนัไดแ้ก่ ส่วนของอาคารชุดทีOมิใช่ห้องชุด เช่น 

โครงสร้างตวัอาคารและทีOดินซึO งเป็นทีOปลูกสร้างอาคาร และทรัพยสิ์นอืOนทีOมีไวเ้พืOอใชห้รือเพืOอ

ประโยชน์ร่วมกนั เช่น บนัได ระเบียง กนัสาด ดาดฟ้า ฯลฯ 

 จากการศึกษา ผูเ้ขียนเห็นว่าอาคารใดสามารถแยกการถือกรรมสิทธิS ออกไดเ้ป็นส่วน ๆ 

โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธิS ในทรัพยส่์วนบุคคลอนั23 ไดแ้ก่ ห้องชุด สิOงปลูกสร้างหรือ

ทีOดินทีOจดัให้เจา้ของห้องชุดแต่ละราย และกรรมสิทธิS ร่วมในทรัพยส่์วนกลางอนัไดแ้ก่ ส่วนของ

อาคารชุดทีOมิใช่ห้องชุด ทีOดินทีOตั= งอาคารชุด และทีOดินหรือทรัพยสิ์น อืOนทีOมีไวเ้พืOอใช้ หรือเพืOอ

ประโยชน์ร่วมกนัสําหรับเจา้ของร่วม เช่น โครงสร้างและสิOงก่อสร้าง เพืOอความมัOนคงและเพืOอ

ป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคารชุด เครืOองอุปกรณ์ เครืOองมือ เครืOองใชแ้ละทรัพยสิ์นอืOน ทีOมีไวเ้พืOอ

ใชห้รือเพืOอประโยชน์ร่วมกนั หรือสถานทีOทีOมีไวเ้พืOอบริการส่วนรวมแก่ อาคารชุดแลว้ และเจา้ของ

โครงการไดด้าํเนินการถูกตอ้งตามบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ พนกังานเจา้หนา้ทีOกมี็

อาํนาจจดทะเบียนอาคารนั=นเป็นอาคารชุดได ้ดงันั=น พนกังานเจา้หนา้ทีOตอ้งใชดุ้ลยพินิจพิจารณา

ขอ้เท็จจริงในแต่ละกรณีว่า อาคารชุดทีOจะนาํมาจดทะเบียนนั=น เป็นไปตามหลกัเกณฑที์Oกฎหมาย

กาํหนดหรือไม่ โดยเฉพาะการแยกการถือกรรมสิทธิS ในทรัพย  ์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิS ร่วม

ในทรัพยส่์วนกลาง แต่ทั=งนี=กมิ็ไดมี้บทบญัญติัของกฎหมายกาํหนดไวอ้ยา่งชดัเจน 

2.3 การนําอาคารประเภทต่าง ๆ มาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 

 พระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ไม่ได้มีหลกัเกณฑ์กาํหนดว่าสิO งปลูกสร้างลกัษณะ หรือ

รูปแบบใด จึงจะสามารถนาํมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได ้เพียงแต่กาํหนดว่าอาคารนั=นจะตอ้ง

สามารถแบ่งแยกการถือกรรมสิทธิS ออกเป็นส่วน ๆ ได้ และนาํมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 

ซึO งแนวความคิดนี=ตรงกบัลกัษณะของ Condominium ในต่างประเทศ 

 
23 กรมทีQดิน.  (2553, 14 พฤษภาคม).  การจดทะเบียนเป็นอาคารชุด.  เอกสาร กรมทีQดิน เลขทีQ มท 0517.3/ ว 15166.  

กรมทีQดิน 
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 2.3.1 การนําอาคารประเภทบ้านเดี*ยว บ้านแฝด ทาวน์เฮาส์มาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 

 เมืOอพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ มิได้กาํหนดรูปแบบของอาคารทีOนาํมาจดทะเบียน

เป็นอาคารชุดจนกระทัOงเกิดขอ้ร้องเรียน และกระแสวิพากษ์วิจารณ์ถึงความเหมาะสมในการ

จดทะเบียนอาคารชุดของพนกังานเจา้หนา้ทีO กรมทีOดินจึงไดมี้หนงัสือ ทีO มท 0517/34134 ลงวนัทีO 19 

พฤศจิกายน 2542 ถึงสาํนกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปความไดว้่า ขณะนี= ไดมี้ผูป้ระกอบการ

หลายราย นาํอาคารทีOมีลกัษณะแตกต่างจากอาคารชุดทัOว ๆ ไป เช่น บา้นเดีOยว บา้นแฝด บา้นแถว 

มายืOนคาํขอจดทะเบียนอาคารชุด และจดทะเบียนใหห้อ้งชุดมีทีOดินเป็นทรัพยส่์วนบุคคลนอกหอ้งชุด 

ซึO งอาจทาํใหผู้ซื้=อหอ้งชุดไดก้รรมสิทธิS ทีOเป็นทรัพยส่์วนบุคคลไปทั=งทีOดินและอาคาร ทาํใหเ้กิดปัญหา 

การพิจารณารับจดทะเบียนอาคารชุดของพนักงานเจ้าหน้าทีOว่าอาคารดงักล่าวเขา้ลกัษณะตาม 

ความหมายของอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 หรือไม่ ประกอบกบั คณะกรรมการ

พิจารณาปัญหาขอ้กฎหมายของกรมทีOดินไดพิ้จารณากรณีจงัหวดัภูเก็ตหารือ เรืOอง บริษทั โอทูวิลล่าส์ 

จาํกดั ยืOนคาํขอจดทะเบียนอาคารชุด “ออกซิเจน คอนโดมิเนียม” ลกัษณะเป็น อาคารสูง 2 ชั=น 5 

อาคาร จาํนวน 16 หอ้งชุด ประกอบดว้ยอาคารเอ และอาคารบีลกัษณะเป็น ตึกแถว ส่วนอาคารซี ดี 

และอี ลกัษณะเป็นบา้นแฝด  

 การดาํเนินการดังกล่าวอาจจะถือว่า เป็นการอาศยัช่องว่างของกฎหมายอาคารชุด 

ในการเลีOยงบทบญัญติัเกีOยวกบัการจาํกดัการถือกรรมสิทธิS ในทีOดินของคนต่างดา้ว โดยการนาํอาคาร

ทีOมีลกัษณะเป็นบา้นเดีOยวหลายอาคารมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด อนัจะทาํใหผู้ซื้=อทีOเป็นคนต่างดา้ว

สามารถมีสิทธิในอาคารและทีOดินได้ ซึO งผิดเจตนารมณ์ของกฎหมายทีOอนุญาตให้คนต่างด้าว 

มีกรรมสิทธิS เฉพาะในห้องชุดบางส่วนในอาคารชุดเท่านั=น และการยอมให้จดทะเบียนตามกรณี

ปัญหาดงักล่าวจะทาํใหเ้กิดการหลีกเลีOยง การปฏิบติัตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมการจดัสรรทีOดิน 

และคณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะทีO 2) ไดเ้คยพิจารณาให้ความเห็น 

กรณีการเคหะแห่งชาติขอหารือว่า การนาํอาคารหลายอาคารจดทะเบียนเป็นหนึO งอาคารชุดจะ

กระทาํได้หรือไม่ (เรืO อง การจดทะเบียนอาคารหลายอาคารเป็นอาคารชุดหนึO งอาคารชุดตาม

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522) ซึO งคณะกรรมการกฤษฎีกาไดมี้ความเห็นวา่ “การจดทะเบียน

อาคารชุดโดยมีอาคารหลาย อาคารตั=งอยูใ่นทีOดินแปลงเดียวหรือโฉนดฉบบัเดียวเป็นหนึOงอาคารชุด

นั=นยอ่มกระทาํได”้ แต่โดย ทีOความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกาดงักล่าวมีขอ้สังเกตวา่เป็นกรณี

ของการเคหะแห่งชาติ โดยอาคารทีOขอจดทะเบียนอาคารชุดมีลกัษณะเป็นการก่อสร้างแบบอาคารทีO

มีทีOอยูอ่าศยัหลายร้อย หน่วยในหนึOงอาคาร ขอ้เทจ็จริงเกีOยวกบัลกัษณะของอาคารจึงมีความแตกต่าง

กบักรณีอาคารชุด “ออกซิเจน คอนโดมิเนียม” 
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 กรมทีOดินพิจารณาแลว้วา่มาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด  พ.ศ. 2542 ใหค้วามหมาย

ของ “อาคารชุด” หมายความว่า อาคารทีOบุคคลสามารถแยกกรรมสิทธิS ออกได้เป็นส่วน ๆ 

โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธิS ในทรัพยส่์วนบุคคล และกรรมสิทธิS ในทรัพยส่์วนกลาง 

โดยไม่ไดก้าํหนดลกัษณะหรือรูปแบบของอาคารไว ้ทาํให้เกิดปัญหาการพิจารณารับจดทะเบียน

เป็นอาคารชุดเพืOอเป็นการวางแนวทางปฏิบติัแก่พนกังานเจา้หนา้ทีO และเพืOอป้องกนัความเสียหายทีO

อาจเกิดขึ=นกบัผูเ้กีOยวขอ้ง เช่น ผูป้ระกอบอาคารชุด ประชาชนผูซื้= อห้องชุด ตลอดจนพนักงาน

เจา้หน้าทีO จึงอาจส่งผลให้เกิดความเสียหายต่อเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวมได ้จึงขอหารือ

ลกัษณะหรือรูปแบบของอาคารทีOจดทะเบียนเป็นอาคารชุดว่าอาคารลกัษณะทีOเป็นบา้นเดีOยว 

บา้นแถวหรือบา้นแฝดจะสามารถจดทะเบียนเป็นอาคารชุดไดห้รือไม่หรือควรมีลกัษณะอยา่งไร 

 คณะกรรมการกฤษฎีกา ไดพิ้จารณาขอ้หารือของกรมทีOดินโดยมีผูแ้ทนกระทรวงมหาดไทย 

เป็นผูชี้= แจงขอ้เทจ็จริง พระราชบญัญติัอาคารชุดมีไวเ้พืOอวางระบบกรรมสิทธิS หอ้งชุดเพืOอใหผู้อ้าศยั

อยูใ่นอาคารเดียวกนั สามารถถือกรรมสิทธิS หอ้งชุดในอาคารส่วนทีOเป็นของตน แยกจากกนัเป็นสดัส่วน 

ซึO งกฎหมายไดก้าํหนดรายละเอียดเกีOยวกบัการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด กรรมสิทธิS ในหอ้งชุด 

หนงัสือกรรมสิทธิS หอ้งชุด นิติบุคคลอาคารชุด และการเลิกอาคารชุด โดยมิไดก้าํหนด ลกัษณะ หรือ

รูปแบบของอาคารชุดไว ้คงปรากฏเพียงบทนิยาม “อาคารชุด” ในมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติั

ดังกล่าว ว่าเป็นอาคารทีO บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิS ออกได้เป็นส่วนๆโดยแต่ละ

ส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธิS ในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธิS  ร่วมในทรัพยส่์วนกลางเท่านั=น เมืOอ

พิจารณาประกอบกบัมาตรา 6 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ซึO งแกไ้ขเพิOมเติมโดยพระราชบญัญติั

อาคารชุดฉบบัทีO 4 สอง ไดก้าํหนดรายละเอียดสาํหรับการยืOนขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนกังาน

เจา้หนา้ทีO โดยตอ้งแสดงหลกัฐาน ดงัต่อไปนี=  

  1) โฉนดทีOดิน  

  2) แผนผงัแสดงเขตทีOดิน และทีOตั=งของคนัชุด 

  3) แผนผงัแสดงรายละเอียดของอาคารชุดแต่ละชั=น 

  4) แผนผงัและรายการแสดงรายละเอียดเกีOยวกบัทรัพยส่์วนบุคคล และทรัพยส่์วนกลาง 

ในอาคารชุดนั=น 

  5) บญัชีแสดงรายการเกีOยวกบัอตัราส่วนทีOเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิS

ในทรัพยส่์วนกลาง 

  6) คาํรับรองเป็นหนงัสือของผูย้ืOนคาํขอว่าอาคารชุดนั=นไม่ติดจาํนอง เวน้แต่เป็นการ

จาํนองอาคารรวมกบัทีOดิน 
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  7) ใบรับรองการก่อสร้างอาคารดดัแปลงอาคาร หรือใบอนุญาตเปลีOยนการใชอ้าคาร

ตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร 

  8) หนังสืออนุญาตให้ก่อสร้างอาคารตามกฎหมายว่าดว้ยการเดินอากาศ หรือตาม

กฎหมายวา่ดว้ยเขตปลอดภยัในราชการทหาร 

 จะเห็นไดว้่ากฎหมายไม่ไดก้าํหนดลกัษณะไวว้่าอาคารชุดตอ้งมีลกัษณะหรือรูปแบบ

เช่นใด หากพนกังานเจา้หน้าทีOพิจารณาเห็นว่า อาคารนั=นสามารถแยกกรรมสิทธิS ออกเป็นส่วน ๆ 

โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธิS ในทรัพยส่์วนบุคคลอนัไดแ้ก่ ห้องชุด สิOงปลูกสร้าง หรือ

ทีOดินทีOจดัใหเ้จา้ของหอ้งชุดแต่ละราย และกรรมสิทธิS ร่วมในทรัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่ ส่วนของอาคาร

ชุดทีOมีไวเ้พืOอใช ้หรือเพืOอประโยชน์ร่วมกนัสาํหรับเจา้ของร่วม และเจา้ของโครงการไดด้าํเนินการ

ถูกตอ้งตามบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ พนักงานเจา้หน้าทีOก็มีอาํนาจจดทะเบียน

อาคารนั=นเป็นอาคารชุดนั=นได ้

 2.3.2 การจดทะเบียนอาคารหลายอาคารเป็นอาคารชุด 

 การเคหะแห่งชาติไดมี้หนงัสือ ทีO มท 5604/2144 ลงวนัทีO 13 กรกฎาคม 2536 ถึงสาํนกังาน

คณะกรรมการกฤษฎีกา เพืOอหารือวา่ การเคหะแห่งชาติเป็นรัฐวิสาหกิจ สังกดักระทรวงมหาดไทย 

มีวตัถุประสงค์ประการหนึO ง เพืOอจดัสรรทีOอยู่อาศยัให้ประชาชนเช่า เช่าซื=อ หรือซื=อ ซึO งในการ

ดาํเนินการตามวตัถุประสงคด์งักล่าว การเคหะแห่งชาติไดจ้ดัทีOอยู่อาศยับางโครงการในลกัษณะ

อาคารชุด โดยไดอ้อกแบบวางผงัสาธารณูปโภคต่าง ๆ และทรัพยสิ์นส่วนกลางรวมไวด้ว้ยกนัใน

ระหวา่งอาคารหลายอาคาร ซึO งอาคารแต่ละอาคารจะประกอบดว้ยหอ้งพกัอาศยัจาํนวนหลายหน่วย 

ทั=งนี=  โดยกาํหนดให้กลุ่มอาคารในลกัษณะเดียวกนันั=นรวมกนัเป็นหนึO งอาคารชุด เพืOอเป็นการลด

ค่าใชจ่้ายในการก่อสร้าง และให้ผูอ้ยู่อาศยัในกลุ่มอาคารสามารถเฉลีOยภาระค่าใชจ่้ายในการดูแล

บริหารอาคารชุดไดถู้กลง ตามเป้าหมายของการจดัทาํโครงการลกัษณะนี=  ซึO งมีวตัถุประสงคที์Oจะ

ช่วยเหลือผูม้ีรายได้น้อยและรายได้ปานกลางให้สามารถมีกรรมสิทธิS ในห้องชุดได้ ทั= งนี=  

การก่อสร้างอาคารชุดในลกัษณะดงักล่าว การเคหะแห่งชาติไดด้าํเนินการมาแลว้หลายโครงการ 

และในบางโครงการไดน้าํไปจดทะเบียนเป็นอาคารชุดเรียบร้อยแลว้ 

 ต่อมากรมทีOดินไดมี้หนังสือ ทีO มท 0605/ว 16997 ลงวนัทีO 29 มิถุนายน 2535 แจง้ต่อ

ผูว้ ่าราชการจงัหวดัทุกจงัหวดัว่า การนาํอาคารหรือบา้นเดีOยวหลายหลงัมาจดทะเบียนเป็นหนึO ง

อาคารชุดไม่อาจกระทาํได ้จึงมีผลกระทบต่อโครงการของการเคหะแห่งชาติ ทั=งโครงการทีOก่อสร้าง

เสร็จแลว้ซึO งจะตอ้งดาํเนินการรังวดัแบ่งแยกทีOดินใหม่ให้เป็นทีOดินหนึO งแปลงต่อหนึO งอาคาร และ

โครงการในอนาคตซึOงจะตอ้งมีค่าใชจ่้ายตน้ทุนในโครงการสูงขึ=น เพราะตอ้งจดัใหมี้สาธารณูปโภค

และทรัพยส่์วนกลางของแต่ละอาคาร ทาํให้เป็นภาระของผูมี้รายไดน้้อยและรายไดป้านกลาง 
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การเคหะแห่งชาติไดมี้หนงัสือขอให้กรมทีOดินผ่อนผนัให้การเคหะแห่งชาติ แต่กรมทีOดินแจง้ว่า

ไม่สามารถผ่อนผนัได  ้การเคหะแห่งชาติจึงไดม้ีหนงัสือถึงกระทรวงมหาดไทยขอให้ทบทวน

เรืOองดงักล่าวโดยขอความเห็นจากสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ปลดักระทรวงมหาดไทย

พิจารณาแลว้เห็นชอบใหก้ารเคหะแห่งชาติหารือสาํนกังานคณะกรรมการกฤษฎีกาเพืOอใหไ้ดข้อ้ยติุ

และถือเป็นแนวปฏิบติัต่อไป 

 คณะกรรมการกฤษฎีกา ไดพ้ิจารณาปัญหาดงักล่าวเห็นว่าเนืOองจากไม่มีบทบญัญติัใด

ในพระราชบญัญติัอาคารชุดบญัญติัว่าการจดทะเบียนอาคารชุดจะทาํไดเ้ฉพาะอาคารหนึO งอาคาร

เท่านั=น การจดทะเบียนอาคารชุดโดยมีอาคารหลายอาคารตั=งอยูใ่นทีOดินแปลงเดียวหรือโฉนดฉบบั

เดียวเป็นอาคารชุดหนึOงอาคารชุดนั=น ยอ่มกระทาํได ้

2.4 แนวคดิเกี0ยวกบัการจดทะเบียนอาคารชุดของต่างประเทศ 

 การศึกษาปัญหาทางกฎหมายเกีOยวกบัการควบคุมการขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 

เพืOอพฒันากฎหมายอาคารชุดทีOสามารถเอื=อต่อสภาพเศรษฐกิจและสังคมในประเทศไทย 

โดยเปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุดประเทศเพืOอนบา้นอาทิ สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม และ

สาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา และเป็นแนวทางในการพฒันากฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย

ต่อไป 

 2.4.1 กฎหมายเกี*ยวกบัอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวยีดนาม 

 สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามตั=งอยู่ทางทิศตะวนัตกของคาบสมุทรอินโดจีนมีพื=นทีO

ประมาณ 331,150 ตารางกิโลเมตร ความหนาแน่นของประชากรเป็น 260 ตารางกิโลเมตรต่อคน 

สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ปกครองด้วยระบบสังคมนิยมมีพรรคการเมืองเดียวคือพรรค

คอมมิวนิสต์แห่งเวียดนาม (Communist Party of Vietnam หรือCPV) สุดๆตามรัฐธรรมนูญแห่ง

สาธารณรัฐสงัคมนิยมเวยีดนาม ค.ศ. 1992 มีสภาแห่งชาติ (National Assembly) ทีOมาจากการเลือกตั=ง 

 เนืOองจากเวียดนามตกอยู่ภายใตก้ารปกครองของจีนเป็นระยะเวลาประมาณหนึO งพนัปี

กฎหมายเวยีดนามจึงไดรั้บอิทธิพลจากกฎหมายจารีตของลทัธิขงจื=อ24 ภายใตก้ารเป็นประเทศอาณานิคม

ของฝรัOงเศส เวียดนามมีระบบกฎหมายสองระบบคู่ขนานกนั กล่าวคือ ระบบทีOใชใ้นเวียดนามเหนือ 

และเวยีดนามกลางและอีกระบบหนึOงใชที้Oเวยีดนาม ในรัฐอารักขาเวยีดนามเหนือและเวยีดนามกลาง

 
24 คณะนิติศาสตร์มหาวิทยาลยัเชียงใหม่.  (2559).  ข้อมูลกฎหมายของประเทศเวียดนามและข้อกฎหมายที?

เกี?ยวข้อง กบัการค้าและการลงทุนของประเทศเวยีดนาม.  รายงานการศึกษาฉบบัสมบูรณ์สาํนกังานคณะกรรมการ

กฤษฎีกา. 
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มีการบงัคบัใชก้ฎหมาย บา้งครับกบัชาวเวียดนามและชาวจีนเท่านั=นแต่ไม่บงัคบัใชก้บัชาวฝรัOงเศส

ทีOอยู ่ภายใตบ้งัคบัของกฎหมายฝรัOงเศส ส่วนชาวเวียดนามตอนใต ้มีสิทธิS เลือกวา่จะอยูภ่ายใตบ้งัคบั

กฎหมายฝรัOงเศสหรือไม่ ภายหลงัเวียดนามไดป้ระกาศเอกราช ยงัคงใชบ้ทบญัญติักฎหมายแพง่ของ

ฝรัOงเศสมาใชบ้งัคบั 

 ในปี  ค .ศ .  2015 สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม 25 ตดัสินใจเปิดภาคส่วนต่าง  ๆ 

ให้กบันักลงทุนต่างชาติ ตั=งแต่นั=นมา เสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวยีดนามกมี็ความกา้วหนา้อยา่งรวดเร็ว 

และยนิดีตอ้นรับบริษทั นกัลงทุน ชาวต่างชาติ นกัท่องเทีOยว และอสงัหาริมทรัพยจ์ากทัOวทุกมุมโลก 

ดว้ยผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศ (GDP) เฉลีOยมากกว่าร้อยละ 7 ต่อปี จึงไม่ยากทีOจะเห็นว่า

เวียดนามมีศกัยภาพและโอกาสทีOดีสาํหรับนกัลงทุนต่างชาติ หนึOงในตลาดทีOมีแนวโนม้มากทีOสุด

ในเวียดนามทีO มีส่วนช่วยให้เศรษฐกิจเติบโตคือตลาดอสังหาริมทรัพย์ การลงทุนในภาค

อสังหาริมทรัพยก์าํลงัหลัOงไหลเขา้มาในประเทศจากทัOวทุกมุมโลก เนืOองจากอสังหาริมทรัพยข์อง

สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามยงัคงมีราคาไม่แพงมาก เมืOอเทียบกบัประเทศอืOน ๆ ในอาเซียน เช่น 

สิงคโปร์ 

 กรมบริหารทีOดินภายใตก้ระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิOงแวดลอ้ม เป็นหน่วยงาน  

จดทะเบียนทีOดิน กรมบริหารทีOดินยงัช่วยกระทรวงในการบริหารจดัการการจดทะเบียนสิทธิ การใช้

ทีOดินทัOวประเทศและยงัเป็นหน่วยงานของรัฐทีOเกีOยวขอ้งกบัทีOดินในระดบัจงัหวดัและศูนยก์ลางทีO

สามารถจดัตั=งแผนกสาํนกังานและองคก์รบริการสาธารณะเพืOอดาํเนินกิจกรรมเกีOยวกบัการบริหาร

และเพืOอช่วยกรมในการบริหารจดัการทีOดิน นอกจากนี= ในระดบัจงัหวดัคณะกรรมการประชาชน

จงัหวดัและเมืองทีOอยูภ่ายใตก้ารบริหารจากส่วนกลางสามารถจดัตั=งแผนกทรัพยากรธรรมชาติและ

สิOงแวดลอ้มประจาํจงัหวดัซึO งจะทาํหนา้ทีOเป็นสาํนกังานจดทะเบียนทีOดิน แต่ละเขตจะมีสาํนกังาน

จดทะเบียนทีOดินเพืOออาํนวยความสะดวกใหแ้ก่ผูใ้ชที้Oดินนอกจากนี= ในระดบัทอ้งถิOนคณะกรรมการ

ประชาชนผ่านกรมทรัพยากรธรรมชาติและสิOงแวดลอ้มในทุกระดบั มีหนา้ทีOในการจดัการทีOดิน

ของรัฐในเขตอาํนาจของตน ดงันั=นรูปแบบของโครงสร้างองคก์รหน่วยงานของรัฐทีOเกีOยวกบัทีOดิน

ไดถู้กจดัตั=งระหว่างแบบแผนจากหน่วยงานกลาง ซึO งไดแ้ก่ กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ

สิOงแวดลอ้ม ผูป้ระกอบการทีOตอ้งการดาํเนินการเกีOยวกบัสิทธิในการใชที้OดินเพืOอประกอบกิจการของ

ตนจะตอ้งติดต่อสาํนกังานทีOดินทอ้งถิOนหรือส่วนกลางโดยสามารถหาขอ้มูลเกีOยวกบัการจดทะเบียน

สิทธิและการใชที้Oดินไดที้OกรมบริหารทีOดิน โดยทีOดินทั=งหมดในสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม

เป็นของรัฐบาล ประชาชนมีสิทธิS ในการใชป้ระโยชน์จากทีOดินเท่านั=นไม่ใช่เป็นเจา้ของทีOดิน 

 
25 Beach & Houses.  (2566).  ขายอสังหาริมทรัพย์ เวยีดนาม.  (ออนไลน)์.  เขา้ถึงไดจ้าก: https://beachandhouses. 

com/th/how-to-buy-property-in-vietnam-as-a-foreigner/.  [2566, 20 เมษายน]. 
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 การลงทุนซื= อคอนโดของต่างชาติในสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามจะเต็มไปด้วย

กฎระเบียบเคร่งครัดและไม่เอื=อต่อการลงทุน ภายหลงัไดมี้การแกก้ฎหมายอาคาร รัฐบาลไดผ้อ่นผนั

กฎหมายให้ผูซื้=อต่างชาติสามารถเช่าห้องชุดไดไ้ม่จาํกดัจาํนวนห้องชุด จากเดิมจาํกดัตั=งแต่วงเงิน

สามารถและเช่าสูงสุดไดเ้พียงแค่หนึO งห้องเท่านั=น26 ตามกฎหมายชาวต่างชาติไม่ไดก้รรมสิทธิS ใน

ห้องชุดแต่เป็นสิทธิเช่า โดยระยะเวลาเช่า คือ 50 ปี และสามารถต่อสัญญาใหม่ได ้1 ครั= ง อีก 50 ปี 

แต่หากมีคู่สมรสชาวเวียดนามก็สามารถครอบครองกรรมสิทธิS ได ้ทั=งนี=  อตัราส่วนกรรมสิทธิS ของ

ชาวต่างชาติ จะตอ้งไม่เกินสามร้อยละ 3027 ของจาํนวนยนิูตในอาคาร และสามารถเปลีOยนถ่ายโอน 

ขายสิทธิS ใหก้บัชาวต่างชาติรายอืOนไดแ้ต่ตอ้งอยูภ่ายในระยะเวลาเช่าทีOเหลืออยู ่

 ในกฎหมายอาคารของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม28 กาํหนดวา่ “อาคารชุด” หมายถึง

อาคารทีOมีตั=งแต่สองชั=นขึ=นไป โดยมีหอ้งชุดหลายหอ้ง และมีทางเดิน และบนัไดร่วมกนั มีส่วนทีOอยู่

ภายใตก้รรมสิทธิS ส่วนบุคคลและส่วนทีOอยูภ่ายใตท้รัพยส่์วนกลาง และระบบสิOงอาํนวยความสะดวก

โครงสร้างพื=นฐานสาํหรับการใชง้านร่วมกนั โดยอาคารชุดประกอบดว้ยอาคารทีOสร้างเพืOอวตัถุประสงค์

ในการอยู่อาศยั และอาคารทีOสร้างขึ=นเพืOอวตัถุประสงค์ในการอยู่อาศยัและเพืOอการพาณิชย ์

 
26 Property 101 Thailand.  (2564).  ส่องอสังหาเวียดนาม น้องใหม่ในเอเชีย.  (ออนไลน์).  เข้าถึงได้จาก: 

https://property101thailand.com/news-review/vietnam-real-estate/.  [2566, 20 เมษายน]. 
27  Housing Law No. 65/2014/QH13 Article 161. Rights of house owners being foreign organizations and 

individuals  

 2. Foreign organizations and individuals prescribed at Points b and c, Clause 1, Article 159 of this 

Law have the rights of house owners like Vietnamese citizens but shall comply with the following provisions:  

 a/ They may only purchase, rent-purchase or receive as donation or inheritance, and own no more 

than 30% of the number of apartments in a condominium. For individual houses, including villas and semi-

detached houses, in an area with a population equivalent to a ward- level administrative unit, they may only 

purchase, rent-purchase or receive as donation or inheritance and own no more than two hundred and fifty houses.  
28 Housing Law No. 65/2014/QH13 Article 3. Interpretation of terms  

Condominium means a building with two or more stories and many apartments and having common 

passageways and stairways, sections under private ownership and sections under common ownership and a 

system of infrastructure facilities for common use by households, individuals and organizations. Condominiums 

include those constructed for the residential purpose and those constructed for combined residential and 

commercial purposes.  



36 
 
 การก่อสร้างอาคารชุดจะตอ้งก่อสร้างตามแบบแผนรายละเอียดการก่อสร้างทีOไดรั้บอนุมติั

จากสาํนกังานทอ้งถิOน และมีระยะเวลารับประกนัอยา่งนอ้ย 60 เดือนหลงัจากทีOไดส้ร้างอาคารชุด

และนาํไปใชง้าน29 

 ดงัจะเห็นไดว้่าสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามไดมี้บทบญัญติัของกฎหมาย เพืOอป้องกนั

การขอจดทะเบียนอาคารชุดในอาคารแนวราบ และเพืOอมิให้เป็นการหลีกเลีOยงการจดทะเบียนตาม

กฎหมายการจดัสรรทีOดิน และหลีกเลีOยงขอ้จาํกดัการถือครองทีOดินของคนต่างดา้ว โดยกาํหนด

รูปแบบของอาคารทีOนาํมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดไวใ้นกฎหมายอาคารว่า จะตอ้งเป็นอาคารทีOมี

ลกัษณะเป็นสองชั=นขึ=นไป ซึO งหากประเทศไทยมีการกาํหนดรูปแบบของอาคารทีOสามารถนาํมา

จดทะเบียนเป็นอาคารชุดดงัเช่นสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวียดนาม กจ็ะเป็นการแกไ้ขปัญหาการนาํเอา

บา้นเดีOยว บา้นแถว ทาวน์เฮาส์ มาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด จึงควรแกไ้ขเพิOมเติมนิยามของคาํว่า

อาคารชุด โดยจาํกดัใหแ้คบลงในแนวเดียวกบักฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสงัคมเวยีดนาม  

 2.4.2 กฎหมายเกี*ยวกบัอาคารชุดของสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา 

 สาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา ตั=งอยูใ่นภูมิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใตติ้ดกบัทะเล

อนัดามนัและอ่าวเบงกอล อยูร่ะหวา่งประเทศบงัคลาเทศและราชอาณาจกัรไทย มีพื=นทีOโดยรวมของ

ประเทศประมาณ 676,578 ตาราง กิโลเมตร สาธารณะรัฐแห่งสหภาพเมียนมา มีการปกครองแบบ

สาธารณรัฐ (Republic) โดยมีประมุขของรัฐเป็นผูน้าํประเทศซึO งไดรั้บการเลือกตั=งจากประชาชน 

สาธารณะรัฐแห่งสหภาพเมียนมาถือเป็นรัฐเดียว ซึO งรัฐธรรมนูญบญัญติัใหมี้รัฐบาลเพียงระดบัเดียว

ในการใช้อาํนาจอธิปไตย ถือว่ารัฐบาลกลางมีอาํนาจสูงสุดและเต็มทีOในการใช้อาํนาจอธิปไตย

เพียงแต่ผูเ้ดียว การปกครองระดบัทอ้งถิOนภายใตรู้ปแบบรัฐ โดยถือเป็นส่วนหนึOงของรัฐบาลกลาง

ซึO งคือรัฐบาลทหาร โดยรัฐบาลกลางทาํการแบ่งเขตการปกครองออกเป็นเขต ในแต่ละเขตการ

ปกครองจะมีขา้ราชการส่วนกลางไปประจาํเพืOอดูแล หรือดาํเนินการให้เป็นไปตามนโยบายของ

รัฐบาลกลาง หรือตามคาํสัOงของรัฐบาลกลาง 

 รัฐบาลของสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมาไดเ้ริOมเล็งเห็นความสําคญัของการกระตุน้

เศรษฐกิจใหท้ดัเทียมประเทศเพืOอนบา้น จึงเริOมมีการอนุญาตใหล้งทุนดา้นอสงัหาริมทรัพยเ์พิOมมากขึ=น 

 
29 Article 85. House warranty 

  2. House warranty shall be provided for the following period after houses are completely constructed, 

tested for acceptance, and put into use:  

 a/ For condominiums: At least 60 months.  
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เนืOองจากปัจจุบนัภาคสังหาริมทรัพยใ์นสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมาสามารถดึงดูดเม็ดเงินลงทุน

ไดม้ากทีOสุดในบรรดาธุรกิจ 12 ประเภท ทีOทางการเมียนมาอนุญาตให้พลเมืองเขา้ไปลงทุนได้30 

 ตามทีOกล่าวไปแลว้ขา้งตน้อุตสาหกรรมก่อสร้างเป็นอุตสาหกรรมทีOมีการเติบโตอยา่งมาก

ในสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา เนืOองจากการปฏิรูปทางการเมือง และการยกเลิกการคว ํOาบาตร

ทางการคา้จากหลายประเทศในประชาคมโลกในช่วงปี ค.ศ. 2012 ก่อให้เกิดการก่อสร้างใหม่ ๆ 

ทีOมีขนาดใหญ่โดยเฉพาะการก่อสร้างทีOมีเงินจากเงินทุนต่างชาติ  โดยการก่อสร้างจะตอ้งถูกกาํกบั

โดยหน่วยงานทีOขึ=นตรงกบัรัฐบาลกลาง ซึO งอาคารต่าง ๆ ทีOสร้างในสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมาร์ 

ตามกฎหมายแลว้ตอ้งถูกควบคุมโดยกระทรวงการก่อสร้าง (Ministry of Construction : MOC) 

มีความอยู่ในความรับผิดชอบของกรมโยธาธิการ ซึO งตั=งขึ=นในปี ค.ศ. 1888 ตามกฎหมายก่อสร้าง

ของสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา การก่อสร้างอาคารสูง (อาคารทีOมีความสูงตั=งแต่ 12 ชั=นขึ=นไป) 

มีคณะกรรมการควบคุมโครงการอาคารสูง (Committee for Quality Control of High-rise Building 

Projects (CQHP) ควบคุมเป็นพิเศษ โดยเหตุผลทางมาตรฐานและความปลอดภยั31  

 ทีOดินในสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา มีทั=งทีOเป็นของรัฐบาล และกรรมสิทธิS ของเอกชน 

โดยทางกฎหมายชาวต่างชาติไม่สามารถถือครองทีOดินในเมียนมาได ้ทาํไดเ้พียงแต่เช่าระยะยาว 

ซึO งมีกาํหนดสูงสุดทีO 50 ปี และสามารถต่อสัญญาออกไปไดอี้กไม่เกินสองครั= ง ครั= งละไม่เกิน 10 ปี 

รวมระยะเวลาไม่เกิน 70 ปี การอนุมติัและการต่อสญัญาเช่าจะตอ้งทาํโดยหน่วยงานราชการเท่านั=น 

 ต่อมาในปี ค.ศ. 2016 รัฐบาลสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา จึงไดต้ราพระราชบญัญติั

อาคารชุดฯ เนืOองจากมีแนวโนม้การลงทุนทีOดีในเขตเมืองหลวงและเมืองหลกัของประเทศ แต่ทั=งนี=

เมืOอไม่อนุญาตให้ชาวต่างชาติครอบครองทีOดิน ดงันั=นชาวต่างชาติจึงไม่สามารถครอบครองอาคาร

หรือสิOงปลูกสร้างบนทีOดิน แมก้ระทัOงอาคารชุด เช่นกนั มีเพียงสิทธิการเช่าเท่านั=น ซึO งกฎหมาย 

อาคารชุดของสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา ได้กําหนดสัดส่วนชาวต่างชาติให้มีสิทธิใน 

อาคารชุดคอนโด ไม่เกินร้อยละ 49 ของพื=นทีOอาคารชุดทั=งหมด ซึO งเหมือนกนักบัพระราชบญัญติั

อาคารชุดฯของไทย  

 กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา ผูป้ระกอบธุรกิจพฒันาอาคารชุด 

จะตอ้งยืOนคาํร้องต่อคณะกรรมการจดัการทีOเกีOยวขอ้ง เพืOอขอใบอนุญาตประกอบธุรกิจ (ใบอนุญาต

 
30 กรุงเทพธุรกิจ.  (2557).  พม่าเปิดขายคอนโดฯหรูกลางย่างกุ้ ง.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงได้จาก: https://www. 

bangkokbiznews.com/world/619229.  [2566, 20 เมษายน]. 
31 กรมโยธาธิการและผงัเมือง.  (ม.ป.ป.).  โครงการศึกษาวิเคราะห์เปรียบเทียบและปรากฎหมายในกลุ่มประเทศ

อาเซียน เรื?องกฎหมายว่าด้วยควบคุมอาคารเพื?อเตรียมความพร้อมในการเข้าสู่การเป็นประชาคมอาเซียน.  

กรุงเทพฯ: กรมโยธาธิการและผงัเมือง.  หนา้ 221. 
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นักพฒันาสําหรับแต่ละโครงการ) และขออนุญาตก่อสร้างอาคารบนทีOดินซึO งสร้างบนเนื=อทีO 

อย่างนอ้ย 0.5 เอเคอร์หรือ 20,000 ตารางฟุต โดยขั=นตอนนี=สามารถขอไปพร้อมกนัได ้“อาคารชุด” 

หมายถึง อาคารทีOสร้างขึ=นตามกฎหมายนี=  เป็นอาคารทีOมีความสูงตั=งแต่ 6 ชั=นขึ=นไป ทีOไดจ้ดทะเบียน

บนทีOดิน ร่วมถึงทรัพยสิ์นทีOเป็นเจา้ของร่วมกนั ทีOมีไวเ้พืOอวตัถุประสงคใ์นการใชง้านของเจา้ของ

ร่วมดว้ย32 โดยทรัพยสิ์นทีOเป็นเจา้ของร่วมกนั หมายถึง ทรัพยสิ์นทีOเกีOยวขอ้งกบัอาคารชุด ไดแ้ก่ 

ทีOดินซึO งเป็นทีOตั=งของอาคารชุด ส่วนควบของห้องชุด เวน้แต่เป็นส่วนทีOเป็นทรัพยส่์วนบุคล และ

อาคารทีOสร้างขึ=น หรือมีไวเ้พืOอใช้เพืOอประโยชน์ของเจ้าของร่วม อาทิ สวน ตน้ไมแ้ละดอกไม  ้

นํ=าประปา สิOงอาํนวยความสะดวกในการกาํจดัของเสีย และสุขอนามยั ถนน สะพาน และท่อระบายนํ=า 

 นอกจากนี=  กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา  ยงัไดม้ีการ

กาํหนดให้มีการจดัตั=งสมาคม เพืOอดูแลจดัการ เรืOองต่าง ๆ ภายในอาคารชุดอีกดว้ย  

 หน่วยงานหลกัทีOทาํหน้าทีOดูแลเรืO องอาคารชุดโดยตรงคือ กรมการตั=งถิOนฐานและการ

พฒันาการเคหะ (Department of Human Settlement and Housing) สังกัดกระทรวงการก่อสร้าง 

(Ministry of Construction) โดยผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย  ์เมืOอไดร้ับอนุญาต ให้สร้างอาคารชุด

บนทีOดินแลว้ สามารถขายห้องชุดให้แก่ชาวต่างชาติไดไ้ม่เกินร้อยละสีOสิบตามกฎหมายฉบบันี= 33 

ซึO งการพฒันาอาคารชุดบนทีOดินอยู่ภายใตก้ารควบคุมของรัฐบาล และจะตอ้งไดรั้บอนุญาตจาก

รัฐบาลเท่านั=น การใหสิ้ทธิแก่ชาวต่างชาติกระทาํไดเ้ฉพาะเป็นการโอนเงิน และมีหลกัฐานการโอนเงิน

อยา่งเป็นทางการจากต่างประเทศเท่านั=น 

 
32 The Condominium Law Pyidaungsu Hluttaw Law No. 24, 2016  

Chapter (1) Title and definitions (a) Condominium means a building constructed according to this law 

as collectively owned high- rise unit building with six floors or more on collectively owned registered land. In 

this expression, collectively owned properties managed for the purpose of being used by co-owners are also 

included;  

33 The Condominium Law Pyidaungsu Hluttaw Law No. 24, 2016 Chapter (5) Registration and 

establishment of a condominium  

15. The developer –  

(b)  may sell not more than 40% of units in a condominium to foreigners according to this law;  

Chapter (7) The rights and duties of developers  

24 The rights of developers are as follows-  

(c)  May sell not more than 40% of the units in a condominium to foreigners in accordance with this law.  
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 การออกกฎหมายอาคารชุดฉบบัใหม่ของสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา แสดงใหเ้ห็นถึง

ความพยายามทีOสําคญัอีกประการหนึO งทีOจะส่งเสริมการลงทุนจากต่างประเทศ และการพฒันา

เศรษฐกิจในเมียนมาร์ และเป็นการยอมรับการลงทุนจากต่างประเทศในเมียนมา 

2.5 แนวคดิและววิฒันาการเกี0ยวกบัการจดัสรรที0ดนิ 

 เนืOองจากทีOพกัอาศยัแนวราบเป็นประเภททีOพกัอาศยัทีOมีมาอย่างช้านาน วิวฒันาการ

เกีOยวกบัการจดัสรรทีOดินจึงมีการพฒันาเป็นอยา่งมาก จากทีOพกัอาศยัเพียงอยา่งเดียว ถูกดดัแปลงเป็น

ทีOพกัอาศยัและเพืOอการพาณิชยภ์ายในอาคารเดียวกนั ทั=งนี=กฎหมายก็มีส่วนสาํคญัในการพฒันาของ

การปลูกสร้าง และการจดัสรรทีOดินในแนวราบเช่นกนั จนกระทัOงปัจจุบนัไม่เพียงแต่กาํหนดในเรืOอง

ของคุณลกัษณะและความปลอดภยัเท่านั=น กฎหมายยงัมีส่วนสาํคญัในการคุม้ครองผูบ้ริโภค

ซึO งซื=อทีOดินทีOอยูภ่ายใตก้ารจดัสรรอีกดว้ย ซึO งกฎหมายทีOควบคุมการจดัการเกีOยวกบัอาคารแนวราบ 

คือ พระราชบญัญติัการจดัสรรทีOดิน พ.ศ. 2543 

 2.5.1 แนวคดิและววิฒันาการพืWนฐานเกี*ยวกบัการจัดสรรที*ดนิ 

 ในอดีตประเทศไทย มีการก่อสร้างบา้นเรือนของคนไทยเป็นการปลูกสร้างบา้นเรือน

โดยแบ่งจากทีOดินของพวกขนุนางซึOงไดรั้บพระราชทานทีOดินจากพระมหากษตัริย ์ประชาชนจึงปลูก

สร้างบา้นบนทีOดินตามแต่ฐานะของตนเอง โดยเริOมจากบา้นพกัอาศยัทีOทาํจากไม ้ปลูกสร้างบา้น 

ห่าง ๆจากกนัในทีOดินของตนเอง มีลกัษณะเป็นบา้นในสวนเนืOองจากคนในประเทศในขณะนั=น 

ส่วนใหญ่ประกอบอาชีพเกษตรกร จนกระทัOงเอกชนเริOมแบ่งทีOดินเพืOอจาํหน่าย และมีการจดัสรร

บา้นพร้อมทีOดิน ประกอบกบัประเทศไทยมีการพฒันาทางเศรษฐกิจและเขา้สู่สังคมเมืองมากขึ=น  

จึงมีการพฒันาโครงการและมีการก่อสร้างบา้นแถวมากขึ=น เป็นเหตุให้รัฐบาลเลง็เห็นความสาํคญั

และไดอ้อกหมายจากคณะปฏิวติั ฉบบัทีO 286 ลงวนัทีO 24 พฤศจิกายน 251534 ซึO งเป็นกฎหมาย

ทีOเขา้มาควบคุมเรืOองการจดัสรรในประเทศไทยเป็นฉบบัแรก เพืOอคุม้ครองประชาชนผูซื้=อทีOดิน

จดัสรรใหไ้ดรั้บความคุม้ครองมากขึ=น นบัเป็นการสร้างความเชืOอมัOนใหแ้ก่ประชาชนเป็นอยา่งมาก 

ทาํใหเ้กิดการพฒันาโครงการจดัสรรเป็นจาํนวนมาก ประเทศไทยจึงเริOมมีสิOงปลูกสร้างจากบา้นเดีOยว ทีO

ต่างคนต่างปลูกในทีOดินของตนมาเป็นบา้นแถว บา้นแฝด และอาคารพาณิชยเ์พืOอการคา้ขายมากขึ=น

 
34 พระราชบญัญติัการจดัสรรทีQดิน พ.ศ. 2543.  มาตรา 4.  
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ซึO ง ตึกแถว 35 หรืออาคารพาณิชย์36 กฎกระทรวงฉบับทีO  55 (พ .ศ . 2543) ออกตามความใน

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไดใ้ห้ความหมายไวไ้ม่เหมือนกนักล่าวคือ ตึกแถว คือ

อาคารทีOก่อสร้างต่อเนืOองกนัเป็นแถวยาวตั=งแต่สองคูหาขึ=นไป มีผนงัแบ่งอาคารเป็นคูหา ส่วนอาคาร

พาณิชย ์เป็นอาคารประเภทใดก็ไดแ้ต่เป็นอาคารทีOมีวตัถุประสงคใ์ชเ้พืOอประโยชน์ในการพาณิชยก

รรม หรือธุรกิจโดยเฉพาะ โดยตึกแถวในประเทศไทยมีมาตั=งแต่สมยัสุโขทยั แต่ไดมี้การปรับปรุง

โครงสร้าง รวมถึงวสัดุทีOนาํมาใชเ้รืOอยมา โดยส่วนมากมีวตัถุประสงคเ์พืOอคา้ขายกลุ่มผูใ้ชง้านอาคาร

ลกัษณะนี= ส่วนใหญ่เป็นชาวจีนทีOมาทาํกิจการคา้ขายในประเทศไทย ปัจจุบนัตึกแถวไดพ้ฒันเป็น

อาคารทีOมีความมัOนคงแข็งแรงมากขึ=น จากเดิมทีOใชเ้ป็นเพียงอาคารเพืOอคา้ขายก็ไดม้ีการพฒันา

เป็นทีOอยูอ่าศยัก่อใหเ้กิดอาคารประเภทบา้นแถว ทาวน์เฮาส์เป็นจาํนวนมาก 

 ต่อมาเมืOอรัฐบาลเห็นว่าชประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัทีO 286 ลงวนัทีO 24 พฤศจิกายน 

พ.ศ. 2515 ซึO งเป็นกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมการจดัสรรทีOดินไดป้ระกาศใชบ้งัคบัมาเป็นเวลานาน

แลว้ มีหลกัการ และรายละเอียดไม่เหมาะสมสภาวะการณ์ในขณะนั=นหลายประการ สมควรแกไ้ข

ปรับปรุงเพืOอกาํหนดมาตรการในการ คุม้ครองผูซื้=อทีOดินจดัสรรโดยเฉพาะการไดสิ้ทธิในทีOดิน

จัดสรรและการกําหนดให้มี ผู ้รับผิดชอบบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

นอกจากนั=น เพืOอให้เกิดความ คล่องตวัในการดาํเนินธุรกิจการจดัสรรทีOดินไดก้ระจายอาํนาจการ

อนุญาตและการ ควบคุมดูแลการจดัสรรทีOดินไปสู่ระดบัจงัหวดั และกาํหนดเวลาในการพิจารณา

อนุญาตใหแ้น่นอน จึงมีการตราพระราชบญัญติัการจดัสรรทีOดิน พ.ศ. 2542 ขึ=นใชบ้งัคบั 

 จนกระทัOงเมืOอประเทศไทยเขา้สู่สังคมเมืองและมีการเรียนรู้วฒันธรรมจากตะวนัตก 

ซึO งขณะนั=นประเทศฝัOงตะวนัตกมีอาคารประเภทคอนโดมิเนียมเป็นระยะเวลานานแลว้ ประกอบกบั

ประชาชนในประเทศไทยมีความตอ้งการดา้นทีOอยู่อาศยัเพิOมมากขึ=น แต่ทีOดินมีอยู่อย่างจาํกดัทีOดิน

และบา้นซึO งเป็นปัจจยัสาํคญัในการดาํเนินชีวิตแต่กลบัมีราคาแพงจึงมีการพฒันาอาคารชุดขึ=นใน

เมืองพทัยา แต่รูปแบบการแบ่งครอบครองการถือกรรมสิทธิS ในอาคารยงัไม่สามารถกระทาํได้

เนืOองจากไม่มีกฎหมายรองรับ จึงมีการเขา้ถือกรรมสิทธิS ในรูปแบบของหุน้ส่วนบริษทั โดยผูซื้=อหอ้ง 

 
35 กฎกระทรวงฉบบัทีQ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522.  “ตึกแถว” 

หมายความว่า อาคารทีQก่อสร้างต่อเนืQองกนัเป็นแถวยาวตัUงแต่สองคูหาขึUนไป มีผนังแบ่งอาคารเป็นคูหาและ

ประกอบดว้ยวสัดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่. 
36 กฎกระทรวงฉบบัทีQ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522.  “อาคารพาณิชย”์ 

หมายความวา่ อาคารทีQใชเ้พืQอประโยชน์ในการพาณิชยกรรม หรือบริการธุรกิจ หรือ อุตสาหกรรมทีQใชเ้ครืQองจกัร

ทีQมีกาํลงัการผลิตเทียบไดน้อ้ยกว่า 5 แรงมา้ และให้หมายความรวมถึงอาคารอืQนใดทีQก่อสร้างห่าง จากถนนหรือ

ทางสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร ซึQ งอาจใชเ้ป็นอาคารเพืQอประโยชนใ์นการพาณิชยกรรมใด. 
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1 หอ้ง เท่ากบัหุน้ 1 หุน้ และในขณะเดียวกนันั=นเองการเคหะแห่งชาติซึO งเป็นหน่วยงานทีOมีนโยบาย

เพืOอให้ประชาชนมีทีOอยู่อาศยัก็ไดมี้นโยบายสร้างทีOอยู่อาศยัแบบแนวสูง ซึO งในขณะนั=นใช้ชืOอว่า 

แฟลต (Flat) เพืOอแกปั้ญหาชุมชนแออดัในพื=นทีOกรุงเทพมหานคร การเคหะแห่งชาติจึงเริOมผลกัดนั

ให้มีการร่างกฎหมายว่าดว้ยอาคารชุด ประเทศไทยโดยกระทรวงมหาดไทยจึงไดส่้งขา้ราชการไป

ศึกษาดูงานกฎหมายอาคารชุดทีOมลรัฐฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกา จนกระทัOงร่างพระราชบญัญติั

อาคารชุดก็ไดต้ราเป็นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ทาํใหเ้กิดการพฒันาอาคารชุดเพืOอจาํหน่าย

ในประเทศไทยเพิOมมากขึ=น 

 ซึO งจะเห็นได้ว่าวิวฒันาการของทีOอยู่อาศยัในประเทศไทยขึ=นอยู่กบักฎหมายนอกจาก

สภาพสังคมและเศรษฐกิจแลว้ กฎหมายยงัเป็นเครืOองมือสาํคญัในการวิวฒันาการทีOอยูอ่าศยัของคน

ในชาติเช่นกนั จากทีOเห็นไดช้ดัวา่ประชาชนมีความมัOนใจทีOจะซื=อสิOงปลูกสร้างประเภทนั=น ๆ มากขึ=น

เมืOอมีกฎหมายมารองรับและคุม้ครองประชาชนทั=งในฐานะผูป้ระกอบการและผูบ้ริโภค ส่งผลให้

เกิดการจา้งงานและสภาพเศรษฐกิจดีขึ=นได ้รัฐจึงมีส่วนสาํคญัเป็นอยา่งมากทีOจะออกกฎหมายหรือ

นโยบายเพืOอใหส้อดรับกบัความตอ้งการของประชาชน 

 2.5.2 แนวคดิเรื*องการคํWาประกนัสาธารณูปโภค 

 ในทีOดินจดัสรรและการกาํหนดให้มี ผูรั้บผิดชอบบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการ

สาธารณะ ซึO งถือว่าเป็นการทีOกฎหมายเปิดช่องให้ภาครัฐเขา้มาดูแลในการบริหารจัดการเพืOอ

คุม้ครองประชาชนซึO งเป็นผูบ้ริโภคเสริมแนวคิดการคุม้ครองผูบ้ริโภคทีOใส่เพิOมเขา้มาในส่วนนี= 37  

พระราชบญัญติัการจดัสรร พ.ศ. 2543 ไดใ้ห้ความหมายของคาํว่า “การจดัสรร” 38 หมายความว่า 

การจาํหน่ายทีOดินทีOไดแ้บ่งเป็นแปลงย่อย รวมกนัตั=งแต่ 10 แปลงขึ=นไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจาก

ทีOดินแปลงเดียวกันหรือแบ่งจากทีOดินหลายแปลงทีOมีพื=นทีOติดต่อกันโดยได้รับทรัพย์สินหรือ

ประโยชน์เป็นค่าตอบแทน ฯลฯ ซึO งกรณีทีOจะเป็นการจดัสรร ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรทีOดินฯนั=น 

สามารถดาํเนินการไดท้ั=งกรณีแบ่งแยกทีOดินเปล่า และทีOดินพร้อมอาคารโดยทีOดินแปลงยอ่ยแต่ละ

 
37 ฌานิศา ภู่เงิน.  (2555).  มาตรการทางกฎหมายเกี?ยวกบัความรับผดิเพื?อความชํารุดบกพร่องของผู้ประกอบธุรกจิ

อสังหาริมทรัพย์: ศึกษากรณีธุรกจิบ้านจัดสรรและอาคารชุด.  วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์

ปรีดี พนมยงค ์มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์ 
38 พระราชบญัญติัการจดัสรรทีQดิน พ.ศ. 2543.  มาตรา 4 “การจดัสรร” หมายความว่า การจาํหน่ายทีQดินทีQได้

แบ่งเป็นแปลงยอ่ย รวมกนัตัUงแต่ 10 แปลงขึUนไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากทีQดินแปลงเดียวกนัหรือแบ่งจากทีQดิน

หลายแปลงทีQมีพืUนทีQติดต่อกนัโดยไดรั้บทรัพยสิ์นหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และหมายความรวมถึงการ

ดาํเนินการดงักล่าวทีQไดมี้การแบ่งทีQดินเป็นแปลงยอ่ยไวไ้ม่ถึง 10 แปลง และต่อมาไดแ้บ่งทีQดินแปลงเดิมเพิQมเติม

ภายในสามปีเมืQอรวมกนัแลว้มีจาํนวนตัUงแต่ 10 แปลงขึUนไปดว้ย. 
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แปลงนั=นกฎหมายจะกาํหนดขนาดเนื=อทีOของทีOดินแตกต่างกนัตามลกัษณะของอาคารทีOปลูกสร้าง

บนทีOดินนั=น 

 สาธารณูประโภคทีOผูจ้ดัสรรทีOดิน ไดจ้ดัให้มีขึ=นเพืOอการจดัสรรทีOดิน ตามแผนผงัและ

โครงการทีOไดรั้บอนุญาต เช่น ถนน สวน สนามเด็กเล่น ใหต้กอยูภ่ายใตภ้าระจาํยอมเพืOอประโยชน์

แก่ทีOดินจดัสรร และให้เป็นหน้าทีOของผูจ้ดัสรรทีOดิน ทีOจะบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคดงักล่าว 

ให้คงสภาพดงัเช่นทีOไดจ้ดัทาํขึ=นต่อไป และจะกระทาํการใดอนัเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภารจาํยอม

ลดไปหรือเสืOอมความสะดวกไม่ได ้นอกจากนั=นผูจ้ดัสรรทีOดินจะตอ้งหาธนาคารหรือสถาบนัการเงิน 

มาคํ=าประกนัการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค จดัสรรทีOดินจะพน้จากหนา้ทีOบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค

ก็ต่อเมืOอผูจ้ดัสรรทีOดินจดัตั=งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได ้ตามพระราชบญัญติันี=  หรือนิติบุคคลตาม

กฎหมายอืOน หรือผูจ้ดัสรรทีOดินไดร้ับอนุมติัจากคณะกรรมการให้ดาํเนินการอยา่งหนึO งอยา่งใด

เพืOอการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค หรือผูจ้ดัสรรทีOดินจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นดงักล่าวใหเ้ป็น

สาธารณประโยชน์ โดยได้มีการดาํเนินการอย่างหนึO งอย่างใด ภายหลงัจากทีOพน้ระยะเวลาทีO

ผูจ้ดัสรรทีOดินรับผดิชอบการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคแลว้ 

 การจดัตั=งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เพืOอดูแลสาธารณูปโภคนั=น ผูซื้=อทีOดินจดัสรรจาํนวน

ไม่นอ้ยกว่ากึOงหนึO งของจาํนวนแปลงยอ่ยตามโครงการ มีมติให้จดัตั=งและแต่งตั=งตวัแทนยืOนขอจด

ทะเบียนต่อเจา้พนกังานทีOดินจงัหวดั หรือเจา้พนกังานทีOดินจงัหวดัสาขา เมืOอจดัตั=งนิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรรใหผู้ซื้=อทีOดินจดัสรรทุกคนเป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร โดยนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร

มีอาํนาจหน้าทีOในการกาํหนดกฎระเบียบเกีOยวกบัการใช้ประโยชน์ของสาธารณูปโภค กาํหนด

กฎระเบียบเกีOยวกบัการอยู่อาศยั และการจราจรภายในทีOดินจดัสรร เรียกเก็บเงินค่าใชจ่้ายในการ

บาํรุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคในส่วนทีOนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร มีหน้าทีOบาํรุงรักษา 

จากสมาชิก รวมถึงการยืOนคาํร้องทุกข์ หรือเป็นโจทก์ฟ้องแทนสมาชิก เกีOยวกับกรณีทีOได้รับ

ผลกระทบ หรือสิทธิประโยชน์ของสมาชิกจาํนวนตั=งแต่สิบรายขึ=นไป โดยการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติบุคลเกีOยวกบัการโอนทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ ให้แก่นิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรจะไดรั้บยกเวน้ค่าธรรมเนียมและภาษีอากร 

 ดังจะเห็นได้ว่าการจัดสรรทีO ดินมีการกําหนดรายละเอียดของพื=นทีO ส่วนกลางและ

สาธารณูปโภคไวอ้ยา่งชดัเจน มีการกาํหนดหลกัเกณฑใ์ห้ธนาคารในฐานะผูค้ ํ=าประกนั คํ=าประกนั

ความสมบูรณ์ของสาธารณูปโภคจนกว่าผูจ้ดัสรรจะมีการดาํเนินการตามทีOกฎหมายกาํหนด 

ส่วนพระราชบญัญติัอาคารชุดกลบัมีรายละเอียดเนื=อหาเกีOยวขอ้งกบักรรมสิทธิS วา่ดว้ยอาคารชุด และ

การบริหารจดัการอาคารชุด โดยมิไดก้ล่าวถึงสาธารณูปโภคซึO งนับเป็นปัจจยัสําคญัในการสร้าง

ความสุขแก่ผูอ้ยูอ่าศยั หากมีการดาํเนินการตั=งนิติบุคคลอาคารชุดซึO งจะดาํเนินการพร้อมกนักบั
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การขายห้องชุดห้องแรกแลว้ นิติบุคคลอาคารชุดก็จะรับหนา้ทีOในการดูแลพื=นทีOส่วนกลางให้อยู่

ในสภาพสมบูรณ์ เท่ากบัวา่ภาระหนา้ทีOตกเป็นของเจา้ของหอ้งชุด ซึO งเป็นผูบ้ริโภคโดยทนัที 

2.6 แนวคิดทางกฎหมายเกี0ยวกับอํานาจหน้าที0ของพนักงานเจ้าหน้าที0เกี0ยวกับการ

ขอจดทะเบียนอาคารชุด 

 ภายใต้หลักนิติรัฐกฎหมายเป็นเครืO องมือและทีOมาของอาํนาจของฝ่ายปกครอง 

โดยหลกัการใชดุ้ลยพินิจเป็นอาํนาจทีOกฎหมายเปิดช่องใหฝ่้ายปกครองสามารถเลือกทีOจะกระทาํการ

อยา่งใดอยา่งหนีOงไดต้ราบเท่าทีOการใชดุ้ลยพินิจนั=นไม่ขดัต่อกฎหมาย 

 หลกัการใช้ดุลยพนิิจ 

 หลกัเรืO องอาํนาจดุลยพินิจนั=นในระบบกฎหมายปกครองไดมี้การศึกษาและมีบทบาท

นาํมาใชใ้นทางปฏิบติัมากทีOสุด เนืOองจากฝ่ายปกครองเจา้หนา้ทีOของรัฐเป็นแกนหลกัในการจดัทาํ

บริการสาธารณะ จึงเป็นทีOยอมรับว่าตามโครงสร้างของรัฐ ฝ่ายปกครองอาจมีดุลยพินิจได้39 

ซึO งการใชดุ้ลยพินิจของฝ่ายปกครองมีหลกัเกณฑส์าํคญั ดงันี=  

  1) ความหมายดุลยพินิจของฝ่ายปกครอง คือ การกระทาํการอยา่งใดอยา่งหนึOงภายใน

ขอบเขตของกฎหมาย40 ซึO งเปิดช่องให้กระทาํไดเ้พืOอกาํกบัดูแลภาคเอกชน เพืOอให้เจา้หนา้ทีOของรัฐ

ใชก้ฎหมายไดอ้ย่างยืดหยุ่นและสอดคลอ้งกบัขอ้เท็จจริงเฉพาะเรืOองเฉพาะราย ป้องกนัมิให้การ

บังคบัใช้กฎหมายแข็งกระด่าง หรือแน่นอนตายตัว นักวิชาการทางกฎหมายหลายท่านได้ให้

ความหมายของคาํว่า “อาํนาจดุลพินิจ” ไวส้รุปความไดว้่า อาํนาจดุลพินิจเป็นอาํนาจทีOกฎหมาย

บญัญติัเปิดช่องให้ฝ่ายปกครองสามารถเลือกตดัสินใจ และเลือกปฏิบติัดว้ยตนเองอย่างอิสระ

เพืOอดาํเนินการตามหนา้ทีOและความรับผิดชอบของตน ภายในขอบเขต แห่งกฎหมาย ซึO งอาจมีการ

ปฏิบติัและการตดัสินใจไดห้ลายอยา่งและแต่ละอยา่งกช็อบดว้ยกฎหมาย เช่นเดียวกนั  

  2) ความสาํคญัของการใชอ้าํนาจดุลยพินิจ 

  ตามปกติแลว้การบงัคบัใช้กฎหมายมีความแน่นอนตายตวั เพืOอป้องกนัไม่ให้ผูใ้ช้

กฎหมายก่อใหเ้กิดความอยติุธรรมแก่ผูอื้Oนได ้ทั=งนี= ฝ่ายนิติบญัญติัก็ยงัตอ้งเปิดช่องใหฝ่้ายปกครอง

ใชดุ้ลยพินิจเพืOอลดทอนความแข็งกระดา้งของกฎหมาย เนืOองจากเจา้หน้าทีOฝ่ายปกครองเป็นผูที้O

ใกลชิ้ดกบัสถานการณ์ทีOสามารถปรับใช้กบักฎหมายมากทีOสุด อีกทั=งยงัมีความรู้ ความสามารถ

 
39 ชัยภทัร ทัQงทอง.  (2559).  การใช้อํานาจดุลยพินิจในนิติกรรมทางปกครองและความรับผิดทางอาญาของ

เจ้าหน้าที?ของรัฐ.  วทิยานิพนธ์นิติศาสตรดุษฎีบณัฑิต  สาขากฎหมาย, มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์.  หนา้ 1. 
40 กมลชยั รัตนสกาวงศ.์  (2551).  กฎหมายปกครอง (พิมพค์รัU งทีQ 7).  กรุงเทพฯ: วญิbูชน.  หนา้ 48. 



44 
 
เฉพาะทางในดา้นทีOตนใชก้ฎหมายเป็นเครืOองมือ ยอ่มใชว้ิจรณญาณทีOเหมาะสมแก่กรณีเพืOออาํนวย

ความยติุธรรมให้แก่ประชาชนตามเจตนารมณ์ของรัฐเสรีประชาธิปไตย ดงันั=นการใชดุ้ลยพินิจ

จึงตอ้งตั=งอยูบ่นขอ้เท็จจริง ขอ้กฎหมาย และการใชเ้หตุผลประกอบการพิจารณาการใชดุ้ลยพินิจ

ไดอ้ยา่งเหมาะสม นอกจากนี=  ปัจจุบนัรัฐยงัแทรกแซงทางสงัคม และเศรษฐกิจ การดาํเนินการต่าง ๆ 

ตามภารกิจของรัฐสมยัใหม่ไม่สามารถอาศยักฎหมายเพียงอยา่งเดียว การใหอ้าํนาจดุลยพินิจแก่ฝ่าย

ปกครองเป็นสิOงสาํคญัอีกประการหนึOงทีOจะทาํใหรั้ฐดาํเนินการตามวตัถุประสงคแ์ละสามารถแกไ้ข

ปัญหาต่าง ๆ ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

  3) ประเภทของการใชอ้าํนาจดุลยพินิจ 

  การใชอ้าํนาจดุลยพินิจของฝ่ายปกครองสามารถแยกไดเ้ป็น  2 กรณี ดงันี=  

   (1) ดุลยพินิจวินิจฉัย เป็นกรณีทีO ฝ่ายปกครอง โดยเจ้าหน้าทีOของรัฐจะต้อง

ตรวจสอบขอ้เท็จจริงทีOเกิดขึ=น และปรับขอ้เท็จจริงนั=นให้เขา้กบัองคป์ระกอบของตวับทกฎหมาย 

เรียกว่า “ดุลยพินิจวินิจฉัย” ซึO งในการตรวจสอบการใชดุ้ลยพินิจนั=นเจา้หน้าทีOของรัฐไม่สามารถ

เลือกตดัสินตามความพอใจ แต่จะตอ้งพิจารณาจากพยานหลกัฐานตามขอ้เท็จริงนั=น ถึงแมว้่า

การวนิิจฉยัขอ้เทจ็จริงอาจมีความเห็นทีOแตกต่างกนัได ้แต่ในทีOสุดตอ้งมีคาํวนิิจฉยัทีOเดด็ขาดเป็นทีOยติุ

จากผูที้Oกฎหมายใหอ้าํนาจไว ้

   (2) ดุลยพินิจตดัสินใจ เจา้หนา้ทีOของรัฐจะตดัสินใจดาํเนินการอยา่งหนึO งอยา่งใด

ตามทีOกฎหมายเปิดช่องให้สามารถกระทาํได  ้โดยจะตอ้งเป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย 

ซึO งแบ่งไดเ้ป็น 2 กรณี คือ ดุลยพินิจตดัสินใจวา่จะดาํเนินการหรือไม่ดาํเนินการ และ ดุลยพินิจเลือก

วธีิการดาํเนินการ41  
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