
 

 

บทที$ 3 

มาตรการทางกฎหมายเกี$ยวกบัการจดทะเบียนอาคารชุด 

ของต่างประเทศและประเทศไทย 

  ในปัจจุบนัปัญหาในดา้นที/อยูอ่าศยัในเมืองไดเ้พิ/มทวีมากขึ@น และระบบกรรมสิทธิG  

ในอสงัหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยไ์ม่อาจสนองความตอ้งการของประชาชน 

ที/ตอ้งอยูอาศยัในอาคารเดียวกนั โดยร่วมกนัมีกรรมสิทธิG ห้องชุดในอาคารนั@นแยกจากกนัเป็น

สัดส่วนได ้สมควรวางระบบกรรมสิทธิG ห้องชุดเพื/อแกไ้ขปัญหา ประกอบกบัที/ดินมีราคาสูงขึ@น 

ปัจจุบนัจึงมีการก่อสร้างอาคารชุดขึ@นเป็นจาํนวนมาก ซึ/ งประเทศไทยไดมี้การตราพระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ. 2522 เพื/อใชใ้นการควบคุม การจดทะเบียนอาคารชุด รวมทั@งดูแลบริหารจดัการ

อาคารชุดนั@น แต่จากการศึกษาพบว่า พระราชบญัญติัดงักล่าวยงัมีขอ้บกพร่อง ซึ/ งจากการศึกษา

ประวติัความเป็นมาของอาคารชุดของประเทศไทย ประกอบกบัการพิจารณากฎหมายต่างประเทศ

กล่าวคือ สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม และสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา ซึ/ งเป็นประเทศเพื/อน

บา้นและมีวฒันธรรมการดาํรงชีวิตที/คลา้ยคลึงกบัประเทศไทย เพื/อนาํไปใชเ้ป็นแนวทางการแกไ้ข

ปัญหาการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดของประเทศไทยต่อไป 

3.1 มาตรการทางกฎหมายเกี-ยวกบัการจดทะเบียนอาคารชุดของต่างประเทศ 

 จากการศึกษากฎหมายที/ เกี/ยวข้องกับพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ ทั@ งของไทยและ

ต่างประเทศ ผูเ้ขียนมีความสนใจที/จะศึกษากฎหมายที/เกี/ยวขอ้งกบัการจดทะเบียนอาคารชุดของ

สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม และสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา เพื/อนาํมาเปรียบเทียบกบั

พระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ของประเทศไทยในบทถดัไป 

 3.1.1 สาธารณรัฐสังคมนิยมเวยีดนาม 

  1) ความหมายของอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวยีดนาม 

  กฎหมายที/อยูอ่าศยัของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามได ้วางหลกัไวว้า่ “อาคารชุด” 

หมายถึง อาคารที/มีตั@ งแต่ 2 ชั@นขึ@นไปและห้องชุดหลายห้องและมีทางเดินและบันไดร่วมกัน 

ประกอบไปด้วยกรรมสิทธิG ส่วนบุคคล และกรรมสิทธิG รวม และระบบสิ/งอาํนวยความสะดวก
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โครงสร้างพื@นฐานสําหรับการใช้งานร่วมกันของครัวเรือน บุคคล และองค์กร  อาคารชุด

ประกอบด้วยอาคารที/สร้างขึ@ นเพื/อวัตถุประสงค์ในการอยู่อาศัยและอาคารที/สร้างขึ@ นเพื/อ

วตัถุประสงคใ์นการอยูอ่าศยัรวมและการพาณิชย์1 

  เจา้ของอาคารชุด หมายถึง เจา้ของหอ้งชุดหรือพื@นที/ชั@นอื/นในอาคารชุด2 

  กรรมสิทธิG ส่วนบุคคลในอาคารชุด หมายถึง พื@นที/ภายในห้องชุด หรือพื@นที/ชั@นอื/น ๆ 

ในอาคารชุด ซึ/ งจดัอยูภ่ายใตก้รรมสิทธิG ส่วนบุคคล และอุปกรณ์สาํหรับใชส่้วนตวั ภายในห้องชุด

หรือพื@นที/ชั@นอื/น ๆ3 

  กรรมสิทธิG รวมของอาคารชุด หมายถึง พื@นที/ของอาคารชุดอื/นที/ไม่ใช่กรรมสิทธิG

ส่วนบุคคล และอุปกรณ์สาํหรับใชส่้วนกลางสาํหรับอาคารชุด4 

  2) การจดทะเบียนอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวยีดนาม 

  ตามกฎหมายที/อยู่อาศยัของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามไดว้างหลกัว่า พนกังาน

เจา้หนา้ที/ที/สามารถดาํเนินการจดทะเบียนอาคารชุดไดน้ั@นจะตอ้งไดรั้บการฝึกอบรมในการพฒันา

และการจดัการที/อยูอ่าศยั โดยขา้ราชการและลูกจา้งของรัฐที/เกี/ยวขอ้งกบัการพฒันา และการจดัการ
ที/อยูอ่าศยัในภาคส่วนต่าง ๆ และในระดบัต่าง ๆ จะตอ้งเขา้ร่วมการฝึกอบรม และหลกัสูตรทบทวน

เกี/ยวกบัการพฒันาและการจดัการที/อยูอ่าศยั ผูที้/ทาํงานบริหารอาคารชุดหรือทาํงานในหน่วยงาน

 
1 Article 3. Interpretation of terms  

 3. 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.  
2 Article 3. Interpretation of terms  

 13. Condominium owner means an owner of an apartment or another floor area in a condominium. 
3Article 3. Interpretation of terms  

 15.Sections under private ownership in a condominium means floor areas inside apartments or within 

other floor areas in a condominium which are recognized as under the private ownership of condominium owners 

and equipment for private use by condominium owners inside their apartments or within other floor areas in 

accordance with this Law. 
4 Article 3. Interpretation of terms  

 16. Sections under common ownership of a condominium means floor areas of a condominium other 

than those under the private ownership of condominium owners and equipment for common use for the 

condominium in accordance with this Law. 
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บริหารอาคารชุดจะตอ้งเขา้รับการอบรมและทบทวนความรู้ดา้นการบริหารอาคารชุดและตอ้งไดรั้บ

ใบรับรองการฝึกอบรมตามระเบียบของรัฐมนตรีวา่การกระทรวงการก่อสร้าง5 

  การก่อสร้างที/อยู่อาศยัของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ไดก้าํหนดห้ามก่อสร้าง

บา้นบนที/ดินที/ไม่ใช่ที/อยูอ่าศยั การก่อสร้างบา้นไม่เป็นไปตามมาตรฐานแบบ และพื@นที/ใชส้อยที/รัฐ

กาํหนดสาํหรับบา้นแต่ละประเภท ใชว้ิธีการคาํนวณพื@นที/ใชส้อยภายในบา้นที/กฎหมายกาํหนดไว้

ไม่ถูกต้องในสัญญาซื@อขายบ้านหรือสัญญาเช่าซื@อ6  และห้ามจัดสรรพื@นที/บ้านโดยมิชอบด้วย

กฎหมาย การรุกลํ@าพื@นที/และส่วนต่าง ๆ ภายใตก้รรมสิทธิG รวมหรือเจา้ของอื/น ๆ ในรูปแบบใด ๆ 

การเปลี/ยนแปลงโครงสร้างรับนํ@ าหนกั หรือการออกแบบส่วนต่าง ๆ ภายใตก้รรมสิทธิG ส่วนบุคคล

ในอาคารชุดโดยไม่ไดรั้บอนุญาต7 

  สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามยงัไดก้าํหนดการรับประกนัที/อยูอ่าศยัไวอ้ยา่งชดัเจน 

เพื/อให้ผูป้ระกอบการประกนัความเสียหายที/จะเกิดขึ@น อนัเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภคอีกทางหนึ/ ง 

ตามมาตรา 85 การรับประกนับา้น 

   (1) องคก์รและบุคคลที/สร้างบา้นจะตอ้งรับประกนับา้นตามกฎหมายการก่อสร้าง 

องคก์รและบุคคลที/จดัหาอุปกรณ์ภายในบา้น จะตอ้งรับประกนัอุปกรณ์ดงักล่าวตามอายกุารใชง้าน

ที/แนะนาํโดยผูผ้ลิต 

   ในกรณีสร้างบา้นเพื/อขายหรือเช่าซื@อ ผูข้ายหรือผูใ้หเ้ช่าบา้นจะตอ้งรับประกนัตาม

ขอ้ 2 และ 3 ของขอ้นี@  ผูข้ายหรือผูใ้หเ้ช่าบา้นอาจร้องขอใหอ้งคก์ร และบุคคลที/สร้างบา้น หรือจดัหา

อุปกรณ์สาํหรับบา้นใหรั้บประกนัตามกฎหมาย 

 
5 Article 173. Training and retraining in housing development and management 

 1. Civil servants and public employees engaged in housing development and management in different 

sectors and at different levels shall participate in training and refresher courses on housing development and 

management. Individuals participating in condominium management work or working in condominium operation 

management units shall participate in training and refresher courses on condominium operation management and 

must obtain certificates of training according to regulations of the Minister of Construction. 
6 Article 6. Prohibited acts  

 4. Constructing houses on non-residential land; constructing houses not in conformity with design 

and floor area standards prescribed by the State for each type of house. Improperly applying methods of 

calculating house use areas prescribed by law in house purchase and sale or lease-purchase contracts. 
7 5. Illegally appropriating house floor areas; encroaching in any form upon space and sections under the common 

ownership or of other owners; changing without permission the force-bearing structure or the design of the 

sections under the private ownership in a condominium. 
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   (2) การรับประกนับา้นจะมีระยะเวลาดงัต่อไปนี@  หลงัจากที/บา้นสร้างเสร็จ 

ตรวจรับ และเขา้ใชง้าน: 

   a/ สาํหรับคอนโดมิเนียม: อยา่งนอ้ย 60 เดือน; 

   b/ สาํหรับบา้นเดี/ยว: อยา่งนอ้ย 24 เดือน8 

  3) การถือกรรมสิทธิ>ในอสังหาริมทรัพย์ 

  กฎหมายที/อยู่อาศยัของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม  ผูมี้สิทธิเป็นเจา้ของบา้น

ในเวยีดนาม คือ 

   (1) องคก์รในประเทศ ครัวเรือน และบุคคลทั/วไป 

   (2) ชาวเวยีดนามโพน้ทะเล 

   (3) องคก์รต่างประเทศและบุคคลที/กาํหนดไวใ้นขอ้ 1 มาตรา 159 ของกฎหมายนี@  

ขอ้ 8. เงื/อนไขในการรับรู้กรรมสิทธิG บา้น 

  ตามกฎหมายที/อยูอ่าศยัของสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวยีดนาม ไม่อนุญาตใหช้าวต่างชาติ

ถือกรรมสิทธิG ในทรัพยสิ์น ไม่วา่จะเป็นกรรมสิทธิG ในหอ้งชุด หรือที/อยูอ่าศยัแนวราบ แต่เปิดโอกาส

ให้โดยระยะเวลาเช่า คือ 50 ปี และสามารถต่อสัญญาใหม่ได ้1 ครั@ ง อีก 50 ปี แต่หากมีคู่สมรสชาว

เวียดนามก็สามารถครอบครองกรรมสิทธิG ได ้ทั@งนี@  อตัราส่วนกรรมสิทธิG ของชาวต่างชาติ จะตอ้งไม่

เกินสามร้อยละ 30 ของจาํนวนยนิูตในอาคาร 
  รัฐเป็นผูบ้ริหารจดัการในการที/ประชาชนจะใชที้/ดินแบบมีกาํหนดเวลาแบบระยะยาว 

ถึงแมว้า่เอกชนจะไม่ไดรั้บอนุญาตใหถื้อครองกรรมสิทธิG ในที/ดิน แต่บุคคลต่าง ๆ อาจจะมีสิทธิตาม

กฎหมายในการใชที้/ดินในประเทศเวียดนาม และจะถือเป็น “ผูใ้ชที้/ดิน” ในกรณีที/ผูใ้ชที้/ดินไดรั้บ

สิทธิในการใชที้/ดินระยะยาว บุคคลดงักล่าวจะมีสิทธิที/คลา้ยคลึงกบักรรมสิทธิG เหนือที/ดินนั@น ๆ 

 
8 Article 85. House warranty 

 1.  Organizations and individuals that construct houses shall provide house warranty in accordance 

with the construction law; organizations and individuals that supply house equipment shall provide warranty for 

such equipment according to their useful life recommended by manufacturers. 

In case of construction of houses for sale or lease-purchase, house sellers or lessors shall provide warranty under 

Clauses 2 and 3 of this Article. House sellers or lessors may request organizations and individuals that have 

constructed houses or supplied house equipment to provide warranty in accordance with law. 

 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; 

 b/ For individual houses: At least 24 months. 
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ทั@งนี@  อาจมีกรรมสิทธิG เหนือบา้นที/อยูอ่าศยัและห้องชุดได ้ระบบการบริหารจดัการที/ดินและการใช้

ที/ดินในปัจจุบนัรวมถึงสิทธิและหนา้ที/ของผูใ้ชที้/ดินกาํหนดในกฎหมายที/ดินเลขที/ 45/2013/คิวเอช9  

ซึ/ งไดรั้บความเห็นชอบจากสภาแห่งชาติเวียดนามเมื/อวนัที/ 29 พฤศจิกายน 2556 และมีผลใชบ้งัคบั

ตั@งแต่วนัที/ 1 กรกฎาคม 2557 เป็นตน้มา รวมถึงกฎระเบียบที/ออกภายใตก้ฎหมายดงักล่าวดว้ย 

  รัฐเป็นผูก้าํหนดเรื/องต่าง ๆ เกี/ยวขอ้งกบัที/ดินซึ/ งรวมถึงเรื/องดงัต่อไปนี@  ระยะเวลาใน

การใชที้/ดิน การจดัสรรและการใหเ้ช่าที/ดิน การเพิกถอนที/ดิน วตัถุประสงคใ์นการใชที้/ดินบางแห่ง 

การประเมินที/ดิน ค่าธรรมเนียมการใชที้/ดิน ค่าเช่าที/ดิน ภาษีที/ดิน และสิทธิและหนา้ที/ของผูใ้ชที้/ดิน 

โดยสิทธิในการใชที้/ดินจะถูกกาํหนดตามประเภทของการใชที้/ดิน (เพื/อการเกษตร เพื/อการอื/นที/มิใช่

การเกษตร ซึ/ งรวมถึงเพื/อเป็นที/อยู่อาศยั และเพื/ออุตสาหกรรม และที/ดินที/ไม่มีการใชง้าน) และ

ประเภทของผูใ้ชที้/ดิน สิทธิในการใชที้/ดินอาจไดม้าโดย 

   (1) รัฐจดัสรรให ้

   (2) การเช่าจากรัฐ 

   (3) การชนะประมูล/ประกวดราคาในการประมูล/การประกวดราคาซึ/ งจดัขึ@นโดย

หน่วยงานที/มีอาํนาจ  

   (4) การเช่าจากผูใ้ห้เช่าที/มีอาํนาจ (ยกตวัอยา่งเช่น ผูพ้ฒันานิคม/พื@นที/อุตสาหกรรม) 

หรือ 

   (5) การโอนสิทธิในการใชที้/ดิน (ในลกัษณะการแลกเปลี/ยน การโอนสิทธิ การรับ

มรดก การให ้การบริจาค หรือการสนบัสนุนเงินทุน) วิสาหกิจซึ/ งลงทุนโดยต่างชาติไม่ไดรั้บอนุญาต

ให้ใชที้/ดินในรูปแบบของการจดัสรรที/ดินโดยมีการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการใชที้/ดินเพื/อธุรกิจ

ของตน (โดยมีขอ้ยกเวน้บางประการในกรณีที/วิสาหกิจซึ/ งลงทุนโดยต่างชาติใชที้/ดินเพื/อพฒันา

โครงการเพื/อการลงทุนและการก่อสร้างบา้นเพื/อที/อยู่อาศยัเพื/อขายหรือเพื/อขายประกอบกบั

การให้เช่า) 

  ในกรณีการจัดสรรที/ดิน วิสาหกิจจะต้องชาํระค่าธรรมเนียมการใช้ที/ดินสําหรับ

ระยะเวลาที/ไดรั้บการจดัสรรที/ดิน หรือในกรณีการเช่าที/ดิน วิสาหกิจอาจเลือกชาํระค่าเช่าที/ดินทั@ง

จาํนวนครั@ งเดียวสาํหรับระยะเวลาเช่าหรือชาํระค่าเช่าเป็นงวดรายปี โดยวิธีการชาํระเงินนั@นมีผลต่อ

สิทธิ (โดยเฉพาะสิทธิในการใชที้/ดิน) ของวิสาหกิจเหนือที/ดินที/เช่าหรือที/ไดรั้บจดัสรร วิสาหกิจที/

ชาํระค่าธรรมเนียมการใชที้/ดินโดยไม่ใชง้บประมาณของรัฐ หรือชาํระค่าเช่าที/ดินทั@งจาํนวนครั@ ง

 
9 บริษทั เซ็นทรัล รีเทล คอร์ปอเรชั2น จาํกดั (มหาชน).  (2566).  กฎหมายสําคัญที.เกี.ยวข้องกบัการดําเนินธุรกจิของ

กลุ่มบริษทัฯ.  (ออนไลน)์.  เขา้ถึงไดจ้าก: https://market.sec.or.th/public/ipos/IPOSGetFile.aspx?TransID=272427 

&TransFileSeq=343.  [2556, 20 เมษายน]. 
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เดียวจะไดรั้บสิทธิต่าง ๆ ซึ/ งรวมถึงสิทธิในการจาํนองหรือชาํระเงินทุนโดยใชสิ้ทธิในการใชที้/ดิน

และทรัพย์สินที/ ติดอยู่กับที/ ดินนั@ น เมื/อเปรียบเทียบกับการชําระเงินแบบอื/น วิสากิจที/ชําระ

ค่าธรรมเนียมการใชที้/ดินโดยใชง้บประมาณของรัฐหรือชาํระค่าเช่าที/ดินเป็นงวดรายปีจะมีเพียงแต่

สิทธิในการจาํนองหรือชาํระเงินทุนโดยใชท้รัพยสิ์นที/ติดอยู่กบัที/ดินนั@นเท่านั@น วิสาหกิจที/ลงทุน

โดยต่างชาติอาจใชที้/ดินทั@งในลกัษณะชาํระค่าเช่าล่วงหนา้หรือชาํระค่าเช่ารายปีเพื/อประกอบธุรกิจ

ของตน ผูใ้ชที้/ดินซึ/ งมีสิทธิโดยชอบดว้ยกฎหมายมีสิทธิที/จะไดรั้บหนงัสือรับรองสิทธิในการใช้

ที/ดินในชื/อของตน เฉกเช่นเดียวกนันั@น เจา้ของทรัพยสิ์นหรืออาคารที/ก่อสร้างบนที/ดินซึ/งมีสิทธิโดย

ชอบดว้ยกฎหมายก็มีสิทธิที/จะไดรั้บหนงัสือรับรองกรรมสิทธิG ในทรัพยสิ์น หนงัสือรับรองเหล่านี@

เป็นพยานหลกัฐานขั@นตน้เพื/อพิสูจน์สิทธิของผูใ้ชที้/ดินและเจา้ของทรัพยสิ์น และยงัเป็นเอกสารที/

ผูใ้ช้ที/ดินหรือเจ้าของทรัพยสิ์นสามารถใช้เป็นฐานในการใช้สิทธิต่าง ๆ เช่น สิทธิในการโอน 

จาํนอง หรือจาํหน่ายสิทธิในการใชที้/ดินหรือทรัพยสิ์น 

  ดงันั@น การเช่าที/ดินจะมีกาํหนดระยะเวลาการเช่าเท่ากบัระยะเวลาของโครงการลงทุน

ซึ/ งจะตอ้งไม่เกิน 50 ปี (หรือ 70 ปีในบางกรณี) ยกเวน้บางกรณีซึ/ งผูใ้ชที้/ดินมีสิทธิใชที้/ดินโดยไม่มี

กาํหนดระยะเวลา (เช่น ที/ดินที/ใชเ้ป็นที/อยู่อาศยัของครอบครัวหรือบุคคลธรรมดาชาติเวียดนาม) 

โดยระยะเวลาดงักล่าวก็ใชก้บัวิสาหกิจซึ/ งลงทุนโดยต่างชาติดว้ย เมื/อระยะเวลาใช/้เช่าที/ดินสิ@นสุด

ลง รัฐจะพิจารณาขยายระยะเวลาดงักล่าวหากผูใ้ชที้/ดินประสงคที์/จะใชที้/ดินต่อไปและไดป้ฏิบติั

ตามเงื/อนไขดงัต่อไปนี@  (ก) ผูใ้ชที้/ดินปฏิบติัตามกฎหมายที/ดินอยา่งเคร่งครัดตลอดระยะเวลาใชที้/ดิน 

และ (ข) การใช้ที/ ดินโดยปฏิบัติตามการกาํหนดเขตที/ดินที/ได้รับอนุญาต อย่างไรก็ดี ในช่วง

ระยะเวลาดังกล่าวรัฐมีสิทธิตามกฎหมายที/จะเรียกคืนที/ดินเพื/อวตัถุประสงค์ในการปกป้อง

ราชอาณาจกัรและความมั/นคงของชาติ ประโยชน์แห่งชาติ ประโยชน์สาธารณะ หรือการพฒันา

เศรษฐกิจ 

  การขอจดทะเบียนอาคารชุดในอาคารแนวราบ เป็นการหลีกเลี/ยงการจดทะเบียนตาม

กฎหมายจัดสรรที/ดิน และหลีกเลี/ยงข้อจาํกัดการถือครองที/ดินของคนต่างด้าว ตามประมวล

กฎหมายที/ดิน หากไม่มีการแกไ้ขปัญหาดงักล่าวจะทวีความรุนแรงยิ/งขึ@น หากแกไ้ขเพิ/มเติมนิยาม

ของคาํว่าอาคารชุด โดยจาํกดัให้แคบลงในแนวเดียวกบักฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคม

เวยีดนาม10 กอ็าจแกไ้ขปัญหานี@ได ้

 

 

 

 
10 กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสงัคมนิยมเวยีดนาม (Law No. 65/2014/QH) 
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 3.1.2 สาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา 

  1) ความหมายของอาคารชุดของสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา 

  จากการศึกษากฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา ไดว้างหลกั

นิยามความหมายของคาํว่า  “อาคารชุด”  ไวว้่า อาคารที/สร้างขึ@นตามกฎหมายนี@  เป็นอาคารที/แบ่ง

การถือกรรมสิทธิG ออกเป็นส่วน ๆ มีความสูงตั@งแต่ 6 ชั@นขึ@นไป บนที/ดินที/จดทะเบียนกรรมสิทธิG รวม 

รวมถึงทรัพยสิ์นที/เป็นเจา้ของร่วมกนัซึ/งไดรั้บการจดัการเพื/อวตัถุประสงคใ์นการใชง้านโดยเจา้ของ

ร่วมรวมอยูด่ว้ย11 

  “ทรัพย์สินที/ เป็นกรรมสิทธิG รวม” หมายถึง ทรัพย์สินที/ เกี/ยวข้องกับอาคารชุด 

ดงัต่อไปนี@ - 

   (1) ที/ดินกรรมสิทธิG รวมที/ไดจ้ดทะเบียนตามกฎหมายนี@  

   (2) ส่วนควบของห้องชุดและส่วนควบที/เป็นของเจา้ของร่วมทั@งหมด เวน้แต่เป็น

ทรัพยส่์วนบุคคล 

   (3) อาคารที/สร้างหรือจดัการเพื/อใชเ้พื/อประโยชน์ของเจา้ของร่วม รวมถึงอาคาร

สโมสรสุขภาพ และทรัพยสิ์นอื/น  สวน ตน้ไมแ้ละดอกไม ้นํ@าประปา สิ/งอาํนวยความสะดวกในการ

กาํจดัของเสียและสุขอนามยั สิ/งอาํนวยความสะดวกการจ่ายพลงังาน ถนน สะพาน และท่อระบาย

นํ@า สิ/งอาํนวยความสะดวกเพื/อการโทรคมนาคม
12 

 
11 Chapter (1) Title and definitions 

 2. The following expressions contained in this law shall have the meanings given hereunder- 

 (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; 
12  (b) Collectively owned property means property related to a condominium as follows-  

 (1)  Collectively owned land registered according to this law;  

 (2)  the parts of the condominium and fixtures belonging to all co-owners, except individually owned 

units constructed on the collectively owned land;  

 (3)  buildings constructed or managed to be used for the benefit of the co-owners, educational and 

health buildings and properties, compounds, gardens, trees and flowers, water supply, waste disposal and sanitary 

facilities, energy distribution facilities, roads, bridges and drains, telecommunication facilities.  
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  “เจา้ของร่วม” หมายถึง บุคคลที/ไดรั้บใบทะเบียนกรรมสิทธิG ห้องชุดเพื/อเป็นเจา้ของ

ห้องชุด อย่างเป็นทางการตามกฎหมายนี@  ให้หมายความรวมถึงทายาทหรือผูรั้บโอนของบุคคลนี@

ดว้ย13 

  เจา้หนา้ที/รับจดทะเบียน หมายความวา่ เจา้หนา้ที/รับจดทะเบียนอาคารชุดที/ไดรั้บการ

แต่งตั@งจากกระทรวงการก่อสร้าง ซึ/ งมีหนา้ที/จดทะเบียนตราสารและเอกสารเกี/ยวกบัอาคารชุดและ

ที/ดินที/เป็นกรรมสิทธิG รวม14 

  อาคารตั@งแต่สี/ชั@นขึ@นไป ที/มีบนัไดและทางเดินในอาคาร ร่วมกนั ซึ/ งในอาคารแต่ละชั@น

แต่ละห้องบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิG ออกไดเ้ป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ย

กรรมสิทธิG ในทรัพยส่์วนบุคคและกรรมสิทธิG ร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 

  ห้ามมิให้จดทะเบียนอาคารชุดแก่อาคารเดี/ยว อาคารแฝด หรืออาคารแถว ที/ ถือ

กรรมสิทธิG ในอาคารแยกออกจากกนัในแต่ละหลงัหรือแต่ละคูหา” 

  2) การจดทะเบียนอาคารชุดของสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา 

  การจดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา 

ไดก้าํหนดหลกัเกณฑไ์ว ้ดงันี@  

   (1) ที/ดินและหอ้งชุดที/เป็นกรรมสิทธิG รวมจะตอ้งจดทะเบียนตามกฎหมายนี@ 15 

   (2) ผูพ้ฒันาจะตอ้งสร้างอาคารชุดเฉพาะบนที/ดินกรรมสิทธิG รวมที/ไดจ้ดทะเบียนไว ้

กบั สาํนกัทะเบียนที/เกี/ยวขอ้งตามกฎหมายนี@ 16 

   (3) ที/ดินที/อาจจดทะเบียนเป็นที/ดินกรรมสิทธิG รวม ตามกฎหมายนี@  เพื/อประโยชน์ 

สร้างคอนโดมิเนียม (ก) ตอ้งเป็นประเภทที/อาจใชส้ร้างที/อยู่อาศยัและประเภทที/ อนุญาตให้โอน

กรรมสิทธิG ตามกฎหมายที/ใช้บังคบั (ข) กรรมสิทธิG จะได้รับโอนจากเจ้าของปัจจุบันเป็นที/ดิน

กรรมสิทธิG รวม (กล่าวคือ จะตอ้งแปลงเป็นที/ดินกรรมสิทธิG รวม] ที/สาํนกัทะเบียน (ค) จะตอ้งเป็นไป

 
13 (f) Co-owner means a person who has received a unit ownership registration certificate for owning officially a 

unit or units according to this law. In this expression, an heir or transferee to this person is also included; 
14 (p) Registration officer means the condominium registration officer appointed by the Ministry of Construction 

which is charged with registering the instruments and documents relating to condominiums and collectively 

owned land. 
15 8. All collectively owned land and condominiums shall be registered according to this law 
16 9. The developer shall construct the condominium only on collectively owned land registered with the  

collectively owned land and condominiums shall be registered according to this law. relevant registration office 

under this law.  
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ตามขอ้กาําหนดที/กาําหนดโดยหน่วยงานของรัฐที/เกี/ยวขอ้งหรือ องคก์รเพื/อการผงัเมือง (ง) ตอ้งมี

พื@นที/มากกวา่ 20,000 ตารางฟุต17 

   (4) ให้กระทรวงกาํหนดขอ้กาํหนดขั@นตํ/าของอาคารชุดรวมทั@งขั@นตํ/า จาํนวนชั@น 

จาํนวนยนิูต ที/จอดรถเพียงพอ สิ/งอาํนวยความสะดวกส่วนรวม มาตรฐานเทคโนโลยขีองอาคารชุด

และสิ/งอาํนวยความสะดวกและขอ้กาํหนดดา้นความปลอดภยั18 

   ผูพ้ฒันาอาคารชุดเมื/อไดรั้บใบอนุญาต ใหส้ร้างอาคารชุดบนที/ดินที/ไดจ้ดทะเบียน

กรรมสิทธิรวมตามกาําหนด ซึ/ งสามารถจาํหน่ายหอ้งชุดใหแ้ก่ชาวต่างชาติไดไ้ม่เกินร้อยละ 40 ของ

ยูนิตทั@งหมดตามกฎหมายนี@  อาจพฒันาอาคารชุดบนที/ดินที/เป็นของรัฐหรืออยู่ภายใตก้ารควบคุม

ของรัฐบาล และองคก์รพฒันาโดยไดรั้บความเห็นชอบจากรัฐบาลสหภาพฯ19 

   การจดทะเบียนลงทะเบียนอาคารชุดนั@ นให้กระทรวงการก่อสร้างแต่งตั@ ง

เจ ้าพนักงานทะเบียนเพื/อขึ@นทะเบียนตราสารและบนัทึกขอ้มูลเกี/ยวกบัที/ดินกรรมสิทธิG รวมและ

อาคารชุดตามกฎหมายนี@  โดยเจา้พนักงานทะเบียนจะรับจดทะเบียนอาคารชุดภายหลงัจากที/มี
เอกสารตามที/กาํหนด ซึ/ งที/ดินที/ไดรั้บการจดทะเบียนเป็นที/ดินกรรมสิทธิG รวมแลว้ จะถือกรรมสิทธิG

 
17 Land which may be registered as collectively owned land under this law for the purpose of constructing a 

condominium -  

 (a)  shall be of the of the type which may be used for housing development and of the type that allows 

the transfer of ownership under the law in force;  

 (b)  its ownership shall have been transferred from the current owner as collectively owned land [i.e., 

it shall have been converted into collectively owned land] at the registration office;  

 (c)  shall be in conformity with the provisions stipulated by the relevant government department or 

organization for urban planning;  

 (d)  shall have an area of more than 20,000 square feet.  
18 The ministry shall specify the minimum requirements of a condominium including the minimum number of 

floors, the minimum number of units, enough parking space, collective facilities, technology standard of the 

condominium and its facilities and security requirements.  
19 15. The developer -  

(a)  shall, upon receiving the permit issued under section 14, construct the condominium on the 

registered collectively owned land as prescribed;  

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

(c)  may develop a condominium on land which is state-owned or under the control of a government 

department or governmental organization or city development committee or any city development organization 

with the approval of the Union government.  
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ในนามของบุคคลใดโดยเฉพาะไม่ได ้ให้เจา้หน้าที/รับจดทะเบียนเก็บสาํเนาใบสาํคญัแสดงการ

จดทะเบียนหน่วยไวเ้มื/อไดอ้อกหน่วยแลว้ 

  การจาํหน่ายหอ้งชุดใหก้บัชาวต่างชาตินอกจากจะกาํหนดใหจ้าํหน่ายไดไ้ม่เกินร้อยละ 40 

ของยนิูตแลว้ ยงัตอ้งพิจารณาวา่หากขายหอ้งชุดใหก้บัชาวต่างชาติ ขายเฉพาะสกลุเงินต่างประเทศที/

มีการโอนอยา่งเป็นทางการจากต่างประเทศเท่านั@น20 

  จากการศึกษากฎหมายอาคารรชุด ที/อนุญาตใหช้าวต่างชาติซื@อคอนโดมิเนียมไดอ้ยา่ง

ถูกตอ้ง อยา่งไรก็ตาม กรรมสิทธิG ของชาวต่างชาติในโครงการใดโครงการหนึ/งจาํกดัอยูที่/ร้อยละ 40 

ของพื@นที/โครงการทั@งหมด กฎหมายคอนโดมิเนียนกาํหนดเกณฑที์/จาํเป็นสาํหรับโครงการเพื/อใหมี้

คุณสมบติัตามกฎหมายอาคารตอ้งเป็นไปตามขอ้กาํหนดหลกัดงันี@  

   (1) ผูพ้ฒันาที/ไดรั้บใบอนุญาตจะตอ้งสร้างอาคารบนที/ดิน นี/คือที/ดินของบุคคลที/

ไดรั้บใบรับรองการจดทะเบียนกรรมสิทธิG หอ้งชุด ที/ดินจะตอ้งลงทะเบียนผา่นหน่วยงานทอ้งถิ/น

วา่เป็นที/ดินที/มีกรรมสิทธิG ร่วมกนั แม่วา่ผูพ้ฒันาจะเป็นเจา้ของที/ดินที/แทจ้ริงกต็าม 

   (2) ก่อนการพฒันาโครงการ ผูพ้ฒันาโครงการตอ้งไดรั้บอนุญาตจากกระทรวงการ

ก่อสร้างจึงจะถือวา่อาคารเป็นอาคารชุดได ้หลงัจากก่อสร้างเสร็จและตรวจสอบอาคารแลว้ จะตอ้ง

ไดรั้บ “ใบอนุญาตอยูอ่าศยั” 

   (3) อาคารชุดตอ้งสร้างบนที/อยา่งนอ้ย 0.5 เอเคอร์หรือ 20,000 ฟุต 

  ดงันั@น แนวโนม้การออกกฎหมายอาคารชุดฉบบัใหม่แสดงถึงความพยายามที/สาํคญั

อีกประการหนึ/งในการส่งเสริมการลงทุนจากต่างประเทศและการพฒันาเศรษฐกิจในเมียนมา แมว้า่

จะไม่แน่นอนว่าโครงการที/มีอยู่ก่อนหน้านี@ บางโครงการสามารถจดัประเภทคอนโดมิเนียมได้

หรือไม่ และจะอนุญาตให้มีกิจการเชิงพาณิชยบ์างประเภทหรือไม่ แต่กฎหมายอาคารชุดยงัเปิด

ตลาดเพิ/มเติมสาํหรับการลงทนุจากต่างประเทศในเมียนมา 

3.2 กฎหมายเกี-ยวกบัการจดทะเบียนอาคารชุดในประเทศไทย 

 ประเทศไทยมีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และที/แกไ้ขเพิ/มเติม (ฉบบัที/ 4) พ.ศ. 2551 

เป็นกฎหมายหลกัในการควบคุม และวางหลกัเกณฑใ์นการจดทะเบียนอาคารชุด โดยอาศยัอาํนาจ

จากรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย ที/ไดใ้หอ้าํนาจไวด้งัต่อไปนี@  

 

 
20 The duties of developers are as follows-  

(j) If the unit is sold to a foreigner: Selling only for foreign currency which was officially transferred 
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 3.2.1 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาญาจักรไทย พ.ศ. 2560 

 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย ไดก้าํหนดหลกัการพื@นฐานในการอยู่อาศยัร่วมกนั

ของประชาชน ทั@งได ้กาํหนดกลไกเพื/อจดัระเบียบและสร้างความเขม้แขง็แก่การปกครองประเทศ

ขึ@นใหม่ โดยจดัโครงสร้างหน้าที/และอาํนาจขององค์กรต่าง ๆ ตามรัฐธรรมนูญ ความสัมพนัธ์

ระหว่างฝ่ายนิติบญัญติักบัฝ่ายบริหารให้เหมาะสม และมีส่วนในการป้องกนัหรือแกไ้ขวิกฤติของ

ประเทศตามความจาํเป็นและความเหมาะสม การรับรองปกป้องและคุม้ครองสิทธิเสรีภาพของ

ปวงชนชาวไทยให้ชดัเจนครอบคลุมอย่างกวา้งขวางยิ/งขึ@น โดยถือว่าสิทธิเสรีภาพเป็นหลกัการ 

จาํกดัตดัสิทธิเสรีภาพเป็นขอ้ยกเวน้ แต่การใชสิ้ทธิเสรีภาพดงักล่าวจะตอ้งอยู่ภายใตก้ฎเกณฑ์

เพื/อคุม้ครองส่วนรวม 

  1) สิทธิเสรีภาพของประชาชน 

  ตามคาํกล่าวที/วา่ “สงัคมไดไ้ม่มีการคุม้ครองสิทธิเสรีภาพสงัคม นั@นไม่มีรัฐธรรมนูญ”21 

แสดงให้เห็นถึงการรับรองสิทธิเสรีภาพของประชาชนเป็นสิ/งที/จาํเป็นอย่างยิ/งของการปกครอง

ในระบอบประชาธิปไตย ที/ใหค้วามสาํคญักบัการรับรองสิทธิเสรีภาพของประชาชน 

  รัฐธรรมนูญ แห่งราชอาณาจกัรไทย ไดบ้ญัญติัคุม้ครองเรื/องสิทธิและเสรีภาพของ

ปวงชนชาวไทยไว  ้กล่าวคือการใดที/มิได้ห้ามหรือจาํกดัไวใ้นรัฐธรรมนูญฯ ทุกคนย่อมมีสิทธิ

เสรีภาพที/จะกระทาํการนั@น ตราบเท่าที/การใชสิ้ทธิหรือเสรีภาพจะไม่กระทบกระเทือนหรือเป็น

อนัตรายต่อความมั/นคงของรัฐ ความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชนและไม่ละเมิด

สิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลอื/น22 

  พระราชบญัญติัอาคารชุดฯ เป็นกฎหมายหนึ/งที/ตราขึ@น อนัเป็นการจดัจาํกดัสิทธิและ

เสรีภาพของประชาชน เนื/องจากประชาชนไม่สามารถที/จะจดัสร้างอาคาร แลว้นาํออกขาย ตาม

อาํเภอใจไดจ้ะตอ้งตกอยูภ่ายใตบ้ทบญัญติัของกฎหมายพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ซึ/ งตราขึ@นเพื/อ

จาํกัดสิทธิเสรีภาพ โดยผูป้ระกอบการ จะต้องนําอาคาร และที/ดินซึ/ งเป็นที/ตั@ งของอาคารไป

ดาํเนินการจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนกังานเจา้หนา้ที/ ให้ถูกตอ้งตามกฎหมาย เนื/องจากรัฐเห็นว่า

หากปล่อยให้ประชาชนมีการใชสิ้ทธินั@น โดยรัฐไม่เขา้มาควบคุมอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบต่อ

 
21 คาํประกาศสิทธิมนุษยชนและพลเมือง ค.ศ. 1789.  ขอ้ 6. 
22 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศกัราช 2560.  มาตรา 25 สิทธิและเสรีภาพของปวงชนชาวไทย 

นอกจากที2บญัญติัคุม้ครองไวเ้ป็นการเฉพาะในรัฐธรรมนูญแลว้การใดที2มิไดห้า้มหรือจาํกดัไวใ้นรัฐธรรมนูญหรือ

กฎหมายอื2นบุคคลยอมมีสิทธิและเสรีภาพ ที2จะกระทาํการนัTนไดแ้ละไดรั้บความคุม้ครองตามรัฐธรรมนูญตราบ

เท่าที2การใชสิ้ทธิหรือเสรีภาพเช่นว่านัTนไม่กระทบกระเทือนหรือเป็นอนัตรายต่อความมั2นคงของรัฐความสงบ

เรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชนและไม่ละเมิดสิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลอื2น. 
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ความสงบเรียบร้อย และความปลอดภยัของประชาชนได ้เช่น การก่อสร้างที/ไม่ไดม้าตรฐาน  อีกทั@ง

พระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ยงัไดก้าํหนดกฎเกณฑใ์นการอยูร่่วมกนัของบุคคลภายในอาคารชุด โดย

บงัคบัวา่ตอ้งมีการตั@งนิติบุคคลอาคารชุด เพื/อดูแลบริหารจดัการทรัพยส่์วนกลาง หรือประโยชน์อื/น 

ๆ ของเจา้ของห้องชุดภายในอาคารชุดนั@น และยงัให้มีการจดัตั@งผูจ้ดัการนิติบุคคล เพื/อทาํหน้าที/

จดัการดูแลความปลอดภยั หรือความสงบเรียบร้อยภายในอาคารชุด แลว้ยงัมีอาํนาจฟ้องบงัคบัชาํระ

หนี@ จากเจา้ของร่วมที/คา้งชาํระค่าใชจ่้ายทรัพยส่์วนกลางเกินกว่า 6 เดือนขึ@นไปอีกดว้ย รวมถึงการ

ก่อสร้างอาคารชุด จะตอ้งถูกตอ้งตามแบบ และไดม้าตรฐานตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคารฯ 

  2) หน้าทีKของรัฐ 

  รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย มาตรา 58 ไดว้างหลกัวา่ การดาํเนินการใดของรัฐ 

หรือรัฐจะอนุญาตใหบุ้คคลใดดาํเนินการถา้การนั@นอาจมีผลกระทบต่อทรัพยากรธรรมชาติคุณภาพ

สิ/งแวดลอ้ม สุขภาพอนามยั คุณภาพชีวิต หรือส่วนไดเ้สียสําคญัอื/นใดของประชาชน หรือชุมชน

หรือ สิ/งแวดลอ้ม อย่างรุนแรง รัฐตอ้งดาํเนินการให้มีการศึกษา และประเมินผลกระทบต่อ

คุณภาพสิ/งแวดลอ้ม และสุขภาพของประชาชน หรือชุมชน หรือจดัใหมี้การรับฟังความคิดเห็นของ

ผูมี้ส่วนไดเ้สีย และประชาชนในชุมชนที/เกี/ยวขอ้งก่อน เพื/อนาํมาประกอบการพิจารณาดาํเนินการ 

หรือการอนุญาตตามที/กฎหมายบญัญติั โดยบุคคลและชุมชนยอ่มมีสิทธิไดรั้บขอ้มูลคาํชี@ แจง และ

เหตุผลจากหน่วยงานของรัฐก่อนการดาํเนินการ หรือการอนุญาต ในการอนุญาตรัฐตอ้งระมดัระวงั

ใหเ้กิดผลกระทบต่อประชาชนชุมชนสิ/งแวดลอ้มและความหลากหลายทางชีวภาพใหน้อ้ยที/สุด และ

ตอ้งดาํเนินการให้มีการเยียวยาความเดือดร้อนเสียหายแก่ประชาชน หรือชุมชนที/ไดรั้บผลกระทบ

อยา่งเป็นธรรมโดยไม่ชกัชา้ 

  เมื/อพิจารณาแลว้จะเห็นวา่การดาํเนินการขอจดทะเบียนอาคารชุดของประเทศไทยจะ 

ต้องผ่านการประเมินผลกระทบสิ/ งแวดล้อม “EIA” (Environmental Impact Assessment) ดังที/

สามารถเห็นไดจ้ากการก่อสร้างอาคารชุดจะมีสัญลกัษณ์ “EIA Approved” เพื/อแสดงว่าโครงการ

ก่อสร้างดงักล่าว ไดผ้่านการตรวจสอบจดัทาํรายงานเพื/อคาดการณ์ถึงผลกระทบทั@งทางบวก และ

ทางลบจากการก่อสร้างโครงการหรือกิจการที/สําคญั และผ่านการกาํหนดมาตรการป้องกนัและ

แกไ้ขผลกระทบต่อสิ/งแวดลอ้ม นอกจากรายงานดงักล่าวจะเป็นประโยชน์ต่อผูบ้ริโภคแลว้ยงัเป็น

เสมือนแนวทางสาํหรับการตดัสินใจของผูป้ระกอบการวา่ควรเดินหนา้จดัทาํโครงการต่อไปหรือไม่ 

โดยอาคารชุดที/ต้องจัดทาํรายงาน “EIA” ตามพระราชบัญญัติส่งเสริมและการรักษาคุณภาพ

สิ/งแวดลอ้มแห่งชาติ (ฉบบัที/ 2) พ.ศ. พ.ศ.2561 มาตรา 48 คืออาคารที/มีหอ้งพกัตั@งแต่ 80 หอ้งขึ@นไป
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หรือโครงการที/มีพื@นที/ใชส้อยตั@งแต่ 4,000 ตารางเมตรขึ@นไป และโครงการบา้นจดัสรรที/มีจาํนวน

แปลงที/ดินยอ่ยตั@งแต่หา้ร้อยแปลงขึ@นไปหรือเนื@อที/เกินกวา่ร้อยไร่23 

  การจดทะเบียนอาคารชุดนั@ น พนักงานเจ้าหน้าที/จะขอตรวจสอบหลักฐานการ

ประเมินผลกระทบสิ/งแวดลอ้ม หากมีเอกสารดงักล่าวและเอกสารที/เกี/ยวขอ้งตามที/ไดก้าํหนดไวใ้น

พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ จึงสามารถจดทะเบียนอาคารชุดได้ ทั@ งนี@ การประเมินผลกระทบ

สิ/งแวดลอ้มมีการกาํหนดหลกัเกณฑ์เรื/องอาคารชุด และที/อยู่อาศยัแบบแนวราบที/แตกต่างกนั 

จึงควรมีการกาํหนดลกัษณะที/อาคารที/นาํมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดให้ชดัเจนเพื/อป้องกนัการนาํ

สิ/งปลูกสร้างประเภทบา้นเดี/ยว ทาวน์เฮาส์ บา้นแฝด มาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 

 3.2.2 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

  1) ความหมายของอาคารชุด 

  พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ .ศ .2522 ได้กําหนดนิยามของคําว่า  “อาคารชุด” 

หมายความว่า อาคารที/บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิG ออกได้ เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละ

ส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธิG ในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธิG ร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 

  เป็นที/สังเกตว่าพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และที/แกไ้ขเพิ/มเติม (ฉบบัที/ 4) 

พ.ศ. 2551 ไม่ไดก้าํหนดไวว้า่อาคารประเภทใดคืออาคารชุด เพียงแต่อาคารนั@นตอ้งสามารถแยกการ

ถือกรรมสิทธิG ออกเป็นส่วน ๆ ได ้โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธิG ในทรัพยส่์วนบุคคล24 

กล่าวคือห้องชุด และหมายความรวมถึงสิ/งปลูกสร้าง หรือ ที/ดินที/จดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของห้องชุด

แต่ละราย ซึ/ งห้องชุด คือส่วนของอาคารชุดที/แยกการถือกรรมสิทธิG เป็นของเฉพาะแต่ละบุคคล 

เจา้ของร่วมแต่ละรายจะมีเอกสารสิทธิG  คือ หนังสือกรรมสิทธิG ห้องชุด (อ.ช. 2) และตอ้งมีทรัพย์

ส่วนกลาง25 ซึ/ งเป็นส่วนของอาคารชุดที/ไม่ใช่หอ้งชุด อนัไดแ้ก่ ที/ดินซึ/ งเป็นที/ตั@งของอาคารชุด หรือ

ส่วนอื/น ๆ ที/มีไวเ้พื/อใชป้ระโยชน์ร่วมกนัของเจา้ของร่วม อาทิ สวน สระวา่ยนํ@า สโมสร เครื/องออก

กาํลงักาย ดงันั@นไม่วา่อาคารรูปแบบใด หากเป็นอาคารที/สามารถแบ่งกรรมสิทธิG ของเจา้ของออกได้

 
23 กลุ่มงานอาํนวยการและประชาสัมพนัธ์ สาํนกันโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ2งแวดลอ้ม.  (2564).  

EIA” เรื.องใกล้ตัว ที.ผู้บริโภครู้ไว้ ได้ประโยชน์.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.onep.go.th/eia-เรื2องใกล้

ตวั-ที2ผูบ้ร/.  [2566, 20 เมษายน]. 
24 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522.  มาตรา 4 ในพระราชบญัญติันีT  “ทรัพยส่์วนบุคคล” หมายความวา่ หอ้งชุด 

และหมายความรวมถึงสิ2งปลูกสร้าง หรือ ที2ดินที2จดัไวใ้หเ้ป็นของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย. 
25 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522.  มาตรา 4 ในพระราชบญัญติันีT  ทรัพยส่์วนกลาง” หมายความวา่ ส่วนของ

อาคารชุดที2มิใช่ห้องชุด ที2ดินที2ตัTงอาคารชุด และที2ดินหรือทรัพยสิ์นอื2นที2มีไวเ้พื2อใชห้รือเพื2อประโยชน์ร่วมกนั

สาํหรับเจา้ของร่วม. 
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เป็นส่วน ๆ และสามารถแบ่งทรัพยส่์วนกลางได้ ก็สามารถนํามาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได้ 

เนื/องจากไม่ไดมี้บทบญัญติัของกฎหมายกาํหนดไว ้

  การจดทะเบียนเป็นอาคารชุดจาํเป็นตอ้งมีเอกสารเป็นหนงัสือขออนุญาตใหก่้อสร้าง 

หรือแกไ้ขเปลี/ยนแปลงอาคาร ซึ/ งเอกสารดงักล่าวนั@นสามารถขออนุญาตไดจ้ากสาํนกังานเขต หรือ

สํานักงานท้องถิ/นที/ดูแลเกี/ยวกับการจัดการและควบคุมการก่อสร้างอาคารในท้องที/ ซึ/ งตาม

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ก็ไม่ไดก้าํหนดนิยามของคาํว่า “อาคารชุด” ไวเ้ป็นการ

เฉพาะ26 เพียงแต่มีการกาํหนดลกัษณะ “อาคารสูง” หมายความว่า อาคารที/บุคคลเขา้อยูห่รือเขา้ใช้

สอยไดที้/มีความสูงตั@งแต่ 23 เมตรขึ@นไป ซึ/ งการวดัความสูงของอาคารให้วดัจากระดบัพื@นดินที/

ก่อสร้างถึงพื@นดาดฟ้า และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ หมายความว่า อาคารที/ก่อสร้างขึ@นเพื/อใชพื้@นที/

อาคารหรือส่วนใดของอาคารเป็นที/อยูอ่าศยั หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท

โดยมีพื@นที/รวมกนัทุกชั@นในหลงัเดียวกนัตั@งแต่หนึ/ ง 10,000 เมตรขึ@นไป ตามปกติแลว้อาคารชุด

ในประเทศไทยจะอยู่ในเกณฑ์อาคารขนาดใหญ่พิเศษ และอาคารสูงเนื/องจากมีพื@นที/ใชส้อยกว่า 

10,000 เมตรขึ@นไปแทบทั@งสิ@น 

  กฎกระทรวง ฉบบัที/ 55 (พ.ศ.2543) ซึ/ งออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522 กไ็ม่ไดก้าํหนดรูปแบบของอาคารชุดไวแ้ต่อยา่งใด โดยไดก้าํหนดนิยาม “อาคารอยูอ่าศยั” ไว้

วา่ อาคารซึ/ งโดยปกติบุคคลใชอ้ยูอ่าศยั ไดท้ั@งกลางวนั และกลางคืน ไม่วา่จะเป็นการอยูอ่าศยัอยา่ง

ถาวรหรือชั/วคราว และไดบ้ญัญติัวา่ อาคารอยูอ่าศยัรวม หมายความวา่อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ/ง

ของอาคารที/ใชเ้ป็นที/อยูอ่าศยัสาํหรับหลายครอบครัวโดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกนัสาํหรับแต่

ละครอบครัว  ซึ/ งเมื/อพิจารณาแลว้ลกัษณะของอาคารอยู่อาศยัรวมตามกฎกระทรวงฉบบัที/ 55 

สามารถเทียบเคียงไดก้บั “อาคารชุด” ในพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ซึ/ งเมื/อตามมีลกัษณะเป็นอาคาร

อยู่อาศยัรวม ก็ต้องดาํเนินการก่อสร้างให้ถูกต้องตามแบบพนักงานเจ้าหน้าที/จึงสามารถออก

ใบอนุญาตก่อสร้างให้ได ้เช่น ตอ้งก่อสร้างบนัได บนัไดหนีภายในอาคารให้ไดม้าตรฐานตาม

กฎกระทรวง ซึ/ งเป็นไปตามหลกัเรื/องความปลอดภยั โดยตามกฎกระทรวงไดก้าํหนดมาตรฐานของ

อาคารแต่ละประเภทไวอ้ย่างชัดเจน เมื/อเป็นไปโดยถูกต้องตามกฎหมายพนักงานเจ้าหน้าที/

จึงดาํเนินการออกใบอนุญาตก่อสร้างให ้

  เมื/อพิจารณาแลว้เมื/อพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ไม่ไดก้าํหนดรูปแบบของอาคารที/

นาํมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได ้ประกอบกบัเมื/ออาคารใดผ่านหลกัเกณฑ์ตามมาตรฐานของ

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 แลว้นั@นยอ่มสามารถจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได ้

 
26 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522.  มาตรา 4 ในพระราชบญัญติันีT  “อาคาร” หมายความว่าตึกบา้นเรือน

โรงร้านแพคลงัสินคา้สาํนกังานและสิ2งก่อสร้างอยา่งอื2นซึ2งบุคคลเขา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยได ้ฯลฯ. 
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  2) การจดทะเบียนอาคารชุด 

  พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดว้างหลกัไวใ้น มาตรา 6 ว่า ผูมี้กรรมสิทธิG

ในที/ดินและอาคาร หากประสงคจ์ดทะเบียนที/ดินและอาคารนั@นให้เป็นอาคารชุด ให้ยื/นคาํขอ

จดทะเบียนอาคารชุดต่อพนกังานเจา้หนา้ที/ ณ สาํนกังานที/ดินแห่งทอ้งที/ที/ที/ดินและอาคารนั@นตั@งอยู ่

พร้อมหลกัฐานรายละเอียดดงัต่อไปนี@  

   (1) โฉนดที/ดิน 

   (2) แผนผงัอาคารชุด รวมทั@งเส้นทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะ ตามสภาพความเป็นจริง 

   (3) รายละเอียดเกี/ยวกบัห้องชุด ทรัพยส่์วนบุคคล และทรัพยส่์วนกลาง ได้แก่ 

จาํนวน พื@นที/ ลกัษณะการใชป้ระโยชน์และอื/น ๆ ตามที/รัฐมนตรีประกาศกาํหนด 

   (4) อตัราส่วนที/เจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิG ในทรัพยส่์วนกลางตาม

มาตรา 14 

   (5) คาํรับรองของผูย้ื/นคาํขอวา่อาคารที/ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั@นปราศจากภาระ

ผกูพนัใด ๆ เวน้แต่การจาํนองอาคารรวมกบัที/ดิน 

   (6) ร่างขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด 

   (7) หลกัฐานอื/นตามที/กาํหนดในกฎกระทรวง27 

 
27 กฎกระทรวงกาํหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเงื2อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนงัสือกรรมสิทธิ[ หอ้ง

ชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. 2553.  ขอ้ 3 คาํขอตามขอ้ 2 ใหย้ื2นพร้อมหลกัฐานและรายละเอียด 

ดงัต่อไปนีT  

 (1) โฉนดที2ดิน 

 (2) แผนผงัแสดงเขตที2ดินและที2ตัTงของอาคารชุดแต่ละอาคารชุด และสิ2งปลูกสร้างโดยมี มาตราส่วน 1 

: 1000 หรือ 1 : 500 หรือตามความเหมาะสม รวมทัTงเสน้ทางเขา้ออกสู่ ทางสาธารณะตามสภาพความเป็นจริง  

 (3) แผนผงัแสดงรายละเอียดของอาคารชุดแต่ละชัTนโดยระบุความกวา้ง ความยาว ความสูง และเนืTอที2 

รวมทัTงหมายเลขประจาํของหอ้งชุดแต่ละหอ้งชุด  

 (4) แผนผงัและรายการแสดงรายละเอียดของหอ้งชุด ทรัพยส่์วนบุคคล และทรัพย ์ส่วนกลางในอาคาร

ชุดนัTน ไดแ้ก่ จาํนวนพืTนที2 ลกัษณะการใชป้ระโยชน์ และรายละเอียดอื2น ๆ ตามที2รัฐมนตรีประกาศกาํหนด ตาม

มาตรา6 (3)  

 (5) บัญชีแสดงรายการเกี2ยวกับอัตราส่วนที2 เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ[  ในทรัพย์

ส่วนกลาง  

 (6) คาํรับรองเป็นหนงัสือของผูย้ื2นคาํขอวา่อาคารที2ขอจดทะเบียนอาคารชุดนัTน ปราศจากภาระผกูพนั

ใด ๆ เวน้แต่การจาํนองอาคารรวมกบัที2ดิน  

 (7) ร่างขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด  
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  เมื/อพนักงานเจา้หน้าที/รับคาํขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 แลว้ ถา้มีรายชื/อ

เจา้หนี@ จาํนอง หรือเจา้หนี@ บุริมสิทธิG เหนือที/ดิน และอาคารที/ขอจดทะเบียนปรากฏอยูใ่นโฉนดที/ดิน 

ให้พนักงานเจา้หน้าที/ประกาศคาํขอ พร้อมกบัมีหนังสือแจง้ไปยงัเจา้หนี@ ดงักล่าว ให้มาแจง้แก่

พนกังานเจา้หนา้ที/พร้อมแสดงหลกัฐานภายใน 30 วนันบัตั@งแต่วนัแรกที/ไดรั้บหนงัสือแจง้ และเมื/อ

พนกังานเจา้หนา้ที/พิจารณาแลว้เห็นวา่เป็นการถูกตอ้ง และที/ดินนั@นปราศจากภาระผกูพนัใด ๆ หรือ

ในกรณีที/ที/ ดินนั@ นติดกันจาํนอง แต่ผูรั้บจาํนองยินยอมให้จดทะเบียนอาคารชุดได้ พนักงาน

เจา้หนา้ที/ ก็สามารถรับจดทะเบียนอาคารชุด เวน้แต่กรณีที/อาคารมีการจาํนองโดยไม่รวมถึงที/ดิน

หา้มไม่ใหรั้บจดทะเบียนอาคารชุด 

  ในกรณีที/พนักงานเจ้าหน้าที/ เห็นว่าการขอจดทะเบียนอาคารชุดไม่ถูกต้อง ให้

พนกังานเจา้หนา้ที/มีคาํสั/งไม่รับจดทะเบียนอาคารชุดและมีหนงัสือแจง้ไปยงัผูย้ื/นคาํขอ พร้อมทั@ง

เหตุผลดว้ยโดยไม่ชกัชา้ การจดทะเบียนอาคารชุดใหพ้นกังานเจา้หนา้ที/ประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

ซึ/ งตามกฎกระทรวงฯได้กาํหนดว่า28 ที/จะรับจดทะเบียนเป็นอาคารชุดใด จะต้องเป็นไปตาม

หลกัเกณฑ ์กล่าวคือที/ดินและอาคารนั@นตอ้งเป็นกรรมสิทธิG ของผูย้ื/นคาํขอโดยปราศจากภาระผกูพนั 

เวน้แต่จะไดรั้บอนุญาตจากเจา้หนี@ จาํนองแลว้ และตอ้งมีเส้นทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะ ในกรณีที/

อาคารที/ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั@นตั@งอยูใ่นทอ้งที/ที/กฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารใชบ้งัคบั นั@น

 
 (8) ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือเคลื2อนยา้ยอาคาร หรือใบอนุญาต เปลี2ยนการใช้

อาคารตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร ในกรณีที2อาคารที2ขอจดทะเบียน อาคารชุดนัTนตัTงอยู่ในทอ้งที2ที2

กฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารใชบ้งัคบั  

 (9) หนังสืออนุญาตให้ก่อสร้างอาคารหรือแก้ไขเปลี2ยนแปลงอาคารตามกฎหมายว่าด้วย การ

เดินอากาศหรือกฎหมายวา่ดว้ยเขตปลอดภยัในราชการทหาร ในกรณีที2อาคารที2ขอ จดทะเบียนอาคารชุดนัTนตัTงอยู่

ภายในเขตปลอดภยัในการเดินอากาศตามกฎหมายว่าดว้ย การเดินอากาศหรือในบริเวณเขตปลอดภยัในราชการ

ทหารตามกฎหมายวา่ดว้ยเขตปลอดภยั ในราชการทหาร แลว้แต่กรณี 
28 กฎกระทรวงกาํหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเงื2อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนงัสือกรรมสิทธิ[ หอ้ง

ชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. 2553.  ขอ้ 7 ที2ดินและอาคารที2จะรับจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได ้

ตอ้งเป็นไปตาม หลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปนีT   

 (1) ที2ดินและอาคารนัTนตอ้งเป็นกรรมสิทธิ[ ของผูย้ื2นคาํขอโดยปราศจากภาระผกูพนัใด ๆ นอกจากการ

จาํนองซึ2งเขา้หลกัเกณฑต์าม (2) และตอ้งมีเสน้ทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะ  

 (2) ในกรณีที2ที2ดินหรือทัTงที2ดินและอาคารติดการจาํนอง ตอ้งปรากฏว่าผูรั้บจาํนอง ยินยอมให้จด

ทะเบียนเป็นอาคารชุดโดยยนิยอมที2จะรับชาํระหนีTจากหอ้งชุดแต่ละหอ้งชุด ตามจาํนวนเงินที2ตกลงกนัแลว้  

 (3) ในกรณีที2อาคารที2ขอจดทะเบียนอาคารชุดนัTนตัTงอยูใ่นทอ้งที2ที2กฎหมายว่าดว้ย การควบคุมอาคาร

ใชบ้งัคบั อาคารนัTนตอ้งไดรั้บอนุญาตตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุม อาคารและสามารถใชเ้ป็นห้องชุดและ

ทรัพยส่์วนกลางได.้ 
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ตอ้งไดรั้บอนุญาตตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารและสามารถใช้เป็นห้องชุดและทรัพย์

ส่วนกลางได ้

  ตามมาตรา 10 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ วางหลกัว่า  เมื/อมีการจดทะเบียน

อาคารชุด และเจา้พนกังานที/ดินไดจ้ดแจง้ในโฉนดที/ดินแลว้ หา้มมิใหจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี/ยวกบัที/ดินดงักล่าวอีกต่อไป เวน้แต่กรณีที/บญัญติัไวต้ามพระราชบญัญติันี@  และห้ามมิให้ขอ

จดทะเบียนอาคารชุดนั@น ก่อภาระผกูพนัเกี/ยวกบัอาคารชุดดงักล่าว  

  ในกรณีพนกังานเจา้หนา้ที/มีคาํสั/งไม่รับจดทะเบียนอาคารชุดฯ ผูย้ื/นคาํขอมีสิทธิG อุทธรณ์

เป็นหนงัสือต่อรัฐมนตรีภายใน 30 วนันบัแต่วนัที/ไดรั้บทราบคาํสั/ง และใหรั้ฐมนตรีวินิจฉยัภายใน 

60 วนันบัแต่วนัที/ไดรั้บอุทธรณ์ คาํวนิิจฉยัของรัฐมนตรีใหเ้ป็นที/สุด 

  เมื/อพิจารณาแลว้จะเห็นว่าขั@นตอนการรับคาํขอจดทะเบียนอาคารชุดของพนักงาน

เจา้หนา้ที/มีเพียงใหป้ราฎเอกสารถูกตอ้งครบถว้น ตามมาตรา 6 ของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

ประกอบกบักฎกระทรวง ฯ เท่านั@น โดยไม่จาํเป็นตอ้งพิจารณาถึงรูปแบบหรือลกัษณะของอาคารที/

นาํมายื/นคาํขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุดแต่อยา่งใด 

  3) การถือกรรมสิทธิ>ในห้องชุด 

  พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 วางหลกัไวว้่า กรรมสิทธิG ในห้องชุดจะแบ่งแยก

ไม่ได ้และทรัพยส่์วนกลางที/เป็นอสงัหาริมทรัพย ์จะถูกฟ้องใหแ้บ่งแยกบงัคบัจาํนอง หรือบงัคบัให้

ขายทอดตลาด แยกจากทรัพยส่์วนบุคคลไม่ได ้ ซึ/ งพระราชบญัญติัอาคารชุดไดใ้ห้โอกาสคนต่าง

ดา้วและนิติบุคคลซึ/งกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วสามารถถือกรรมสิทธิG ในหอ้งชุดได้29 โดยอาคาร

ชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคนต่างดา้ว หรือนิติบุคคลต่างดา้ว ถือกรรมสิทธิG ในห้องชุดเมื/อรวมกนัแลว้

ตอ้งไม่เกินร้อยละ 49 ของเนื@อที/หอ้งชุดทั@งหมดในอาคารชุดขณะที/ขอจดทะเบียนอาคารชุด 

 
29 พระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522.  มาตรา 19 คนต่างดา้วและนิติบุคคลซึ2 งกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว 

อาจถือ กรรมสิทธิ[ ในหอ้งชุดได ้ถา้เป็นคนต่างดา้วและนิติบุคคล ดงัต่อไปนีT   

 (1) คนต่างดา้วซึ2งไดรั้บอนุญาตใหมี้ถิ2นที2อยูใ่นราชอาณาจกัรตามกฎหมายวา่ดว้ยคนเขา้เมือง  

 (2) คนต่างดา้วซึ2งไดรั้บอนุญาตใหเ้ขา้มาในราชอาณาจกัรตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริม การลงทุน  

 (3) นิติบุคคลตามที2กาํหนดไวใ้นมาตรา 97 และมาตรา 98 แห่งประมวลกฎหมายที2ดิน ซึ2 งจดทะเบียน

เป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย  

 (4) นิติบุคคลซึ2 งเป็นคนต่างดา้วตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัที2 281 ลงวนัที2 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 

2515 และไดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริม การลงทุน  

 (5) คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลที2กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วซึ2 งนาํเงินตรา ต่างประเทศเขา้มาใน

ราชอาณาจกัรหรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลที2มีถิ2นที2อยู่นอก ประเทศหรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝาก

เงินตราต่างประเทศ. 
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  การโอนกรรมสิทธิG ในห้องชุดให้แก่คนต่างดา้วเป็นหนา้ที/ของนิติบุคคลอาคารชุดที/

จะตอ้งดาํเนินการออกหนังสือแสดงอตัราส่วนกรรมสิทธิG การถือครองห้องชุดของคนต่างด้าว 

ภายในอาคารชุดของตนเพื/อนาํมาแสดงต่อพนกังานเจา้หนา้ที/ดว้ย 

  4) มาตรการเกีKยวกบัการคํNาประกนัความเสียหายในทรัพย์ส่วนกลาง 

  พระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ไม่ไดมี้บทบญัญติัเรื/ องการคํ@ าประกนัความเสียหายใน

ทรัพย์ส่วนกลางแต่อย่างใด เพราะเนื/องจากได้มีการดาํเนินการขายห้องชุดห้องแรก ซึ/ งต้อง

ดาํเนินการไปในคราวเดียวกนักบัการขอจดทะเบียนนิติบุคคอาคารชุด ทรัพยส่์วนกลางก็จะตกอยู่

ภายใตก้ารดูแลของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ/ งนิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงคเ์พื/อจดัการ และดูแล

ทรัพยส่์วนกลาง โดยนิติบุคคลอาคารชุดจะเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลกไ็ด ้ส่งผลใหห้ากเกิด

ความเสียหายขึ@นแก่ทรัพยส่์วนกลาง เจา้ของห้องชุดก็ตอ้งดาํเนินการเรียกร้องกฎหมายอื/น เช่น 

พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค 

  ซึ/ งเมื/อพิจารณาแลว้พระราชบญัญติัการจดัสรรที/ดิน พ.ศ. 2543 ไดร้ะบุถึงวิธีการ

คํ@าประกนัสาธารณูปโภคไวอ้ยา่งชดัเจน ส่งผลใหผู้ที้/ซื@อที/ดินพร้อมสิ/งปลูกสร้าง ซึ/ งเป็นที/อยูอ่าศยั

แบบแนวราบนั@น ไดค้วามคุม้ครองจากกฎหมายดงักล่าว หากสามารถนาํเชอาคารประเภท ตึกแถว 

บา้นเดี/ยว ทาวน์เฮาส์ มาดาํเนินการขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุดไดน้ั@น เสมือนเป็นการอนุญาตโดย

ชอบธรรมใหผู้ป้ระกอบการหลีกเหลี/ยงกฎหมาย ซึ/ งส่งผลใหป้ระชาชนซึ/งเป็นผูบ้ริโภคและเป็นผูที้/

อาจมีความเชี/ยวชาญทางดา้นกฎหมายนอ้ยกว่าผูป้ระกอบการเสียเปรียบได ้โดยวิธีการคํ@าประกนั

สาธารณูปโภคจะอธิบายในหวัขอ้ถดัไป 

  5) การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

  ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2543 มาตรา 31 ไดว้างหลกัไวว้า่ การโอนกรรมสิทธิG

ในหอ้งชุดใหแ้ก่บุคคลหนึ/งบุคคลใด โดยไม่เป็นการโอนกรรมสิทธิG ในหอ้งชุดทั@งหมดในอาคารชุด

ใหแ้ก่บุคคลคนเดียว หรือหลายคนถือกรรมสิทธิG รวมกนั จะทาํไดก้ต่็อเมื/อผูข้อโอนและผูข้อรับโอน

กรรมสิทธิG ในห้องชุด ยื/นคาํขอโอนกรรมสิทธิG ห้องชุด พร้อมกบัคาํขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

โดยมีสําเนาขอ้บงัคบั และหลกัฐานในการจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนกังานเจา้หน้าที/ ที/ดินแห่ง

ทอ้งที/ที/อาคารชุดนั@นตั@งอยู่30 โดยยื/นพร้อมหลกัฐานตามที/กาํหนดไวใ้นกฎกระทรวง31 

 
30

 กฎกระทรวงกาํหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเงื2อนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนงัสือกรรมสิทธิ[ ห้อง

ชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. 2553.  ขอ้ 13 ผูป้ระสงคจ์ะขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ให้

ยื2นคาํขอตามแบบที2อธิบดี กรมที2ดินประกาศกาํหนดต่อพนกังานเจา้หนา้ที2 ณ สาํนกังานที2ดินแห่งทอ้งที2ที2อาคาร

ชุดนัTนตัTงอยู ่
31 ขอ้ 14 คาํขอตามขอ้ 13 ใหย้ื2นพร้อมหลกัฐาน ดงัต่อไปนีT  
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  พนกังานเจา้หนา้ที/พิจารณาแลว้เห็นว่าถูกตอ้ง ก็สามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิG

ในห้องชุดให้แก่ผูข้อรับโอนกรรมสิทธิG  และจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไปพร้อมกนั และให้

ประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในราชกิจจานุเบกษา ดงันั@นการจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดจะกระทาํไดก้็ต่อเมื/อไดผู้ป้ระสงคซื์@อหอ้งชุดหอ้งแรกในอาคารชุดนั@นกล่าวคือผูข้อรับโอน 

และผูโ้อน กล่าวคือผูป้ระกอบการ ขอไดด้าํเนินการขายห้องชุดห้องแรกจะตอ้งยื/นคาํขอพร้อมกบั

การจัดตั@ งนิติบุคคลอาคารชุดไปในคราวเดียวกัน โดยยื/นพร้อมเอกสารตามที/กําหนดไวใ้น

พระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ประกอบกบักฎกระทรวง และเมื/อพนักงานเจา้หน้าที/เห็นว่าเป็นการ

ถูกตอ้งกจ็ะรับคาํขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ส่งผลใหอ้าํนาจในการดูแล บริหารจดัการทรัพย์

ส่วนกลางตกอยูภ่ายใตก้ารดูแลของนิติบุคคลอาคารชุด 

  นิติบุคคลอาคารชุดที/ไดจ้ดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ที/มีฐานะเป็นนิติบุคคล ซึ/ งนิติ

บุคคลอาคารชุดนี@ มีวตัถุประสงคเ์พื/อการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง และยงัมีอาํนาจใน

การกระทาํการใด ๆ เพื/อประโยชน์ตามวตัถุประสงคต์ามมติของเจา้ของร่วม32 โดยนิติบุคคลอาคารชุด 

จะมีผูจ้ดัการซึ/ งจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได ้โดยการแต่งตั@งผูจ้ดัการให้เป็นไปตามมติ

ของที/ประชุมใหญ่เจา้ของร่วม และผูจ้ดัการตอ้งนาํสญัญาจา้ง หรือนาํหลกัฐานต่าง ๆ ไปจดทะเบียน

ต่อพนกังานเจา้หนา้ที/ภายในสามสิบวนันบัแต่วนัที/ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ 

 3.2.3 พระราชบัญญัติการจัดสรรทีKดนิ พ.ศ 2543 

 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2543 ไม่ไดก้าํหนดกรณีการคํ@าประกนัสาธารณูปโภคของ

ทรัพยส่์วนกลางเอาไว ้ซึ/ งแตกต่างกบัพระราชบญัญติัการจดัสรรที/ดินฯ ที/เมื/อมีการจดัสรรที/ดินแลว้

ยงัไม่สามารถจดัตั@งนิติบุคคลอาคารชุดไดท้นัที และผูจ้ดัสรรจะตอ้งปฏิบติัตามวิธีการคํ@าประกนั

สาธารณูปโภคดว้ย ทั@งนี@ เนื/องจากรัฐบาลไดเ้ลง็เห็นความสาํคญัของการคุม้ครองผูบ้ริโภค ในที/ดิน

จดัสรรและการกาํหนดให้มี ผูรั้บผิดชอบบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ซึ/ งถือว่า

 
 (1) หลกัฐานในการจดทะเบียนอาคารชุด 

 (2) สาํเนาขอ้บงัคบั 

 (3) ชื2อและที2อยูข่องผูจ้ดัการ ในกรณีที2นิติบุคคลเป็นผูจ้ดัการให้ระบุชื2อและที2อยูข่อง บุคคลธรรมดา

ซึ2 งเป็นผูด้าํเนินการแทนนิติบุคคลพร้อมทัTงหลกัฐานการแต่งตัTงตามมาตรา ๓๕ และหลกัฐานแสดงการก่อตัTงนิติ

บุคคลนัTนดว้ย  
32 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522.  มาตรา 33 นิติบุคคลอาคารชุดที2ไดจ้ดทะเบียนตามมาตรา 31 ให้มีฐานะ

เป็นนิติบุคคล  

 นิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงคเ์พื2อจดัการ และดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง และใหมี้ อาํนาจกระทาํ

การใด ๆ เพื2อประโยชน์ตามวตัถุประสงคด์งักล่าว ทัTงนีT  ตามมติของเจา้ของร่วม ภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติั

นีT . 
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เป็นการที/กฎหมายเปิดช่องใหภ้าครัฐเขา้มาดูแลในการบริหารจดัการเพื/อคุม้ครองประชาชนซึ/งเป็น

ผูบ้ริโภคเสริมแนวคิดการคุม้ครองผูบ้ริโภคที/ใส่เพิ/มเขา้มาในส่วนนี@  

  1) ความหมายของการจัดสรรทีKดนิ 

  “การจดัสรรที/ดิน” หมายความว่า การจาํหน่ายที/ดินที/ไดแ้บ่งเป็นแปลงย่อยรวมกนั 

ตั@งแต่สิบแปลงขึ@นไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากที/ดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากที/ดินหลายแปลงที/มี 

พื@นที/ติดต่อกนัโดยไดรั้บทรัพยสิ์นหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และให้หมายความรวมถึงการ 

ดาํเนินการดงักล่าวที/ไดม้ีการแบ่งที/ดินเป็นแปลงยอ่ยไวไ้ม่ถึงสิบแปลงและต่อมาไดแ้บ่งที/ดิน

แปลงเดิมเพิ/มเติมภายในสามปีเมื/อรวมกนัแลว้มีจาํนวนตั@งแต่สิบแปลงขึ@นไปดว้ย 

  “ผูจ้ ัดสรรที/ดิน” หมายความว่า ผูไ้ด้รับใบอนุญาตให้ทาํการจัดสรรที/ดินและให้ 

หมายความรวมถึงผูรั้บโอนใบอนุญาตดว้ย  

  “ผูซื้@อที/ดินจดัสรร” หมายความว่า ผูท้าํสัญญากบัผูจ้ดัสรรที/ดินเพื/อให้ไดม้าซึ/ งที/ดิน 

จดัสรร และใหห้มายความรวมถึงผูรั้บโอนสิทธิในที/ดินคนต่อไปดว้ย  

  “สาธารณูปโภค”33 หมายความว่า สิ/งอาํนวยประโยชน์ที/ผูจ้ดัสรรที/ดินไดจ้ดัให้มีขึ@น 

เพื/อใหผู้ซื้@อที/ดินจดัสรรใชป้ระโยชน์ร่วมกนัตามสญัญาหรือแผนผงัโครงการที/ไดรั้บอนุญาต  

  “บริการสาธารณะ” หมายความวา่ การใหบ้ริการหรือสิ/งอาํนวยความสะดวกใน โครงการ

จดัสรรที/ดินที/กาํหนดไวใ้นโครงการที/ขออนุญาตจดัสรรที/ดินตามมาตรา 23 (4)  

  “คณะกรรมการ” หมายความว่า คณะกรรมการจดัสรรที/ดินกรุงเทพมหานครและ 

คณะกรรมการจดัสรรที/ดินจงัหวดั  

  “พนกังานเจา้หน้าที/” หมายความว่า เจา้พนกังานที/ดินซึ/ งเป็นผูป้ฏิบติัการในการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที/ดิน  

  2) การขออนุญาตจัดสรรทีKดนิ 

  พระราชบญัญติัการจดัสรรที/ดินฯ ไดว้างหลกัเรื/องการขออนุญาตจดัสรรที/ดินไวด้งันี@  

มาตรา 21 ห้ามมิให้ผูใ้ดทาํการจดัสรรที/ดิน เวน้แต่จะได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการ การขอ

อนุญาตและการออกใบอนุญาตให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื/อนไขที/ กําหนดใน

กฎกระทรวง  

  มาตรา 22 ผูใ้ดขอแบ่งแยกที/ดินเป็นแปลงยอ่ยมีจาํนวนตั@งแต่ 10 แปลงขึ@นไป และไม่

อาจแสดงให้เป็นที/เชื/อไดว้่ามิใช่เป็นการแบ่งแยกที/ดินเพื/อการจดัสรรที/ดิน ให้พนกังานเจา้หนา้ที/แจง้ 

ใหผู้ข้อดาํเนินการยื/นคาํขอทาํการจดัสรรที/ดินและรอการดาํเนินการเรื/องการแบ่งแยกที/ดินไวก่้อน 

หากผูข้อไม่เห็นดว้ยใหมี้สิทธิอุทธรณ์ต่อคณะกรรมการภายในกาํหนด 30 วนันบัแต่วนัที/ไดรั้บแจง้  

 
33 มาตรา 4 บทนิยามคาํวา่ “สาธารณูปโภค” เพิ2มโดยพระราชบญัญติัการจดัสรรที2ดิน (ฉบบัที2 2) พ.ศ. 2558. 
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  ให้คณะกรรมการวินิจฉัยอุทธรณ์ภายในกาํหนด 45 วนันับแต่วนัที/คณะกรรมการ 

ไดรั้บอุทธรณ์ ถา้คณะกรรมการมิไดมี้คาํวินิจฉยัภายในกาํหนดเวลาดงักล่าวให้พนกังานเจา้หนา้ที/ 

ดาํเนินการเรื/องการแบ่งแยกที/ดินนั@นต่อไป 

  เมื/อคณะกรรมการมีคาํวินิจฉยัอุทธรณ์เป็นประการใดแลว้ ใหแ้จง้คาํวินิจฉยัเป็นหนงัสือ 

ใหผู้อุ้ทธรณ์ทราบภายในเจด็วนันบัแต่วนัที/คณะกรรมการมีคาํวนิิจฉยั คาํวนิิจฉยัของ คณะกรรมการ

ใหเ้ป็นที/สุด 

  ดงัจะเห็นไดว้่า การยื/นจดัสรรที/ดินนั@นจะเป็นกรณีแบ่งแยกที/ดินแปลงยอ่ยออกเป็น 

10 แปลงขึ@นไป โดยพระราชบญัญติัการจัดสรรที/ดินฯ ได้ให้อาํนาจพนักงานเจ้าหน้าที/ในการ

พิจารณาหากผูข้อจดัสรรไม่อาจแสดงให้เห็นเป็นที/น่าเชื/อถือไดว้่าไม่ใช่เป็นการแบ่งแยกเพื/อการ

จดัสรรที/ดิน สามารถแจง้ผูข้อเพื/อรอการดาํเนินการไวก่้อนได ้อนัเป็นการให้อาํนาจแก่พนกังาน

เจา้หนา้ที/ในการใชดุ้ลยพินิจประกอบการพิจารณา 

  พระราชบญัญติัการจดัสรร พ.ศ. 2543 ไดใ้ห้ความหมายของคาํว่า “การจดัสรร” 34

หมายความวา่ การจาํหน่ายที/ดินที/ไดแ้บ่งเป็นแปลงยอ่ย รวมกนัตั@งแต่ 10 แปลงขึ@นไป ไม่วา่จะเป็น

การแบ่งจากที/ดินแปลงเดียวกนัหรือแบ่งจากที/ดินหลายแปลงที/มีพื@นที/ติดต่อกนัโดยไดรั้บทรัพยสิ์น

หรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน ฯลฯ ซึ/ งกรณีที/จะเป็นการจดัสรร ตามพระราชบญัญติัการจดัสรร

ที/ดินฯนั@น สามารถดาํเนินการไดท้ั@งกรณีแบ่งแยกที/ดินเปล่า และที/ดินพร้อมอาคารโดยที/ดินแปลง

ยอ่ยแต่ละแปลงนั@นกฎหมายจะกาํหนดขนาดเนื@อที/ของที/ดินแตกต่างกนัตามลกัษณะของอาคารที/

ปลูกสร้างบนที/ดินนั@น 

  3) การคํNาประกนัสาธารณูปโภค 

  สาธารณูประโภคที/ผูจ้ดัสรรที/ดิน ไดจ้ดัใหมี้ขึ@นเพื/อการจดัสรรที/ดิน ตามแผนผงัและ

โครงการที/ไดรั้บอนุญาต เช่น ถนน สวน สนามเด็กเล่น ใหต้กอยูภ่ายใตภ้าระจาํยอมเพื/อประโยชน์

แก่ที/ดินจดัสรร และให้เป็นหนา้ที/ของผูจ้ดัสรรที/ดิน ที/จะบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคดงักล่าว ให้คง

สภาพดงัเช่นที/ไดจ้ดัทาํขึ@นต่อไป และจะกระทาํการใดอนัเป็นเหตุใหป้ระโยชน์แห่งภารจาํยอมลดไป

หรือเสื/อมความสะดวกไม่ได ้นอกจากนั@นผูจ้ดัสรรที/ดินจะตอ้งหาธนาคารหรือสถาบนัการเงิน 

มาคํ@าประกนัการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค จดัสรรที/ดินจะพน้จากหนา้ที/บาํรุงรักษาสาธารณูปโภค

 
34 พระราชบญัญติัการจดัสรรที2ดิน พ.ศ. 2543.  มาตรา 4 “การจดัสรร” หมายความว่า การจาํหน่ายที2ดินที2ได้

แบ่งเป็นแปลงยอ่ย รวมกนัตัTงแต่ 10 แปลงขึTนไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากที2ดินแปลงเดียวกนัหรือแบ่งจากที2ดิน

หลายแปลงที2มีพืTนที2ติดต่อกนัโดยไดรั้บทรัพยสิ์นหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และหมายความรวมถึงการ

ดาํเนินการดงักล่าวที2ไดมี้การแบ่งที2ดินเป็นแปลงยอ่ยไวไ้ม่ถึง 10 แปลง และต่อมาไดแ้บ่งที2ดินแปลงเดิมเพิ2มเติม

ภายในสามปีเมื2อรวมกนัแลว้มีจาํนวนตัTงแต่ 10 แปลงขึTนไปดว้ย. 
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ก็ต่อเมื/อผูจ้ดัสรรที/ดินจดัตั@งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได ้ตามพระราชบญัญติันี@  หรือนิติบุคคลตาม

กฎหมายอื/น หรือผูจ้ดัสรรที/ดินไดรั้บอนุมติัจากคณะกรรมการใหด้าํเนินการอยา่ง หนึ/งอยา่งใดเพื/อ

การบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค หรือผูจ้ ัดสรรที/ ดินจดทะเบียนโอนทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็น

สาธารณประโยชน์ โดยไดมี้การดาํเนินการอยา่งหนึ/งอยา่งใด ภายหลงัจากที/พน้ระยะเวลาที/ผูจ้ดัสรรที/ดิน

รับผดิชอบการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคแลว้ 

  การจดัตั@ งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เพื/อดูแลสาธารณูปโภคนั@น ผูซื้@ อที/ดินจดัสรร

จาํนวนไม่นอ้ยกวา่กึ/งหนึ/งของจาํนวนแปลงยอ่ยตามโครงการ มีมติใหจ้ดัตั@งและแต่งตั@งตวัแทนยื/น

ขอจดทะเบียนต่อเจา้พนกังานที/ดินจงัหวดั หรือเจา้พนกังานที/ดินจงัหวดัสาขา เมื/อจดัตั@งนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรรให้ผูซื้@ อที/ดินจัดสรรทุกคนเป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โดยนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรรมีอํานาจหน้าที/ ในการกําหนดกฎระเบียบเกี/ ยวกับการใช้ประโยชน์ของ

สาธารณูปโภค กาํหนดกฎระเบียบเกี/ยวกบัการอยูอ่าศยั และการจราจรภายในที/ดินจดัสรร เรียกเกบ็

เงินค่าใชจ่้ายในการบาํรุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคในส่วนที/นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร มี

หนา้ที/บาํรุงรักษาจากสมาชิก รวมถึงการยื/นคาํร้องทุกข ์หรือเป็นโจทก์ฟ้องแทนสมาชิก เกี/ยวกบั

กรณีที/ไดรั้บผลกระทบ หรือสิทธิประโยชน์ของสมาชิกจาํนวนตั@งแต่สิบรายขึ@นไป โดยการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติบุคลเกี/ยวกบัการโอนทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ 

ใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรจะไดรั้บยกเวน้ค่าธรรมเนียมและภาษีอากร 

  ดงัจะเห็นไดว้่าการจดัสรรที/ดินมีการกาํหนดรายละเอียดของพื@นที/ส่วนกลางและ

สาธารณูปโภคไวอ้ยา่งชดัเจน มีการกาํหนดหลกัเกณฑใ์ห้ธนาคารในฐานะผูค้ ํ@าประกนั คํ@าประกนั

ความสมบูรณ์ของสาธารณูปโภคจนกว่าผูจ้ดัสรรรจะมีการดาํเนินการตามที/กฎหมายกาํหนด ส่วน

พระราชบญัญติัอาคารชุดกลบัมีรายละเอียดเนื@อหาเกี/ยวขอ้งกบักรรมสิทธิG วา่ดว้ยอาคารชุด และการ

บริหารจดัการอาคารชุด โดยมิไดก้ล่าวถึงสาธารณูปโภคซึ/งนบัเป็นปัจจยัสาํคญัในการสร้างความสุข

แก่ผูอ้ยูอ่าศยั หากมีการดาํเนินการตั@งนิติบุคคลอาคารชุดซึ/ งจะดาํเนินการพร้อมกนักบัการขาย

ห้องชุดห้องแรกแลว้ นิติบุคคลอาคารชุดก็จะรับหนา้ที/ในการดูแลพื@นที/ส่วนกลางให้อยู่ในสภาพ

สมบูรณ์ เท่ากบัวา่ภาระหนา้ที/ตกเป็นของเจา้ของหอ้งชุด ซึ/ งเป็นผูบ้ริโภคโดยทนัที 
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3.3 เปรียบเทียบกฎหมายที-เกี-ยวข้องกับอาคารชุดต่างประเทศ กับพระราชบัญญัติการ

จดัสรรที-ดนิ พ.ศ. 2543 และพระราชบัญญตัอิาคารชุด พ.ศ. 2522 

 3.5.1 ตารางเปรียบเทยีบกฎหมายทีKเกีKยวข้องกบัอาคารชุดต่างประเทศ กบัพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ 2522 

เรืKอง ประเทศไทย สาธารณรัฐสังคม

นิยมเวยีดนาม 

สาธารณรัฐแห่ง

สหภาพเมียนมา 

รู ป แ บ บ อ า ค า ร ทีK

ส า ม า ร ถ นํ า ม า จ ด

ทะเบียนเป็นอาคารชุด 

พระราชบญัญติัอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 ไม่ได้

กาํหนดรูปแบบอาคาร

ที/ สามารถนํามาจด

ทะ เ บียนอาคาร ชุด

เอาไว ้เพียงแต่กาํหนด

ว่ า  “ อ า ค า ร ชุ ด ” 

หมายความว่า อาคาร

ที/บุคคลสามารถแยก

การถือกรรมสิทธิG ออก

ได้เป็นส่วนๆโดยแต่

ละส่วนประกอบดว้ย

กรรมสิทธิG ในทรัพย์

ส่ ว น บุ ค ค ล แ ล ะ

กรรม สิท ธิG ร่ ว ม ใน

ท รั พ ย์ ส่ ว น ก ล า ง 

ดังนั@นหากอาคารนั@น

สามารถแยกทรัพย์

ส่วนบุคคล และทรัพย์

ส่วนกลางไดอ้อกเป็น

ส่ วน  ๆ  ก็ ส าม า รถ

นาํมาจดทะเบียนเป็น

อาคารชุดได ้

กฎหมายวา่ดว้ยอาคาร

ของสาธารณรัฐสังคม

นิยมเวียดนาม ระบุว่า

อาคารที/สามารถนาํมา

จดทะเบียนเป็นอาคาร

ชุดไดน้ั@น จะตอ้งเป็น

อ าค าร ที/ มี ลักษณะ

ความสูงตั@ งแต่  2 ชั@ น

ขึ@นไป มีหอ้งชุดหลาย

ห้อง  และมีทางเดิน

และบันได ร่วมกัน 

ป ร ะ ก อ บ ไ ป ด้ ว ย

กรรมสิทธิG ส่วนบุคคล 

และกรรมสิทธิG รวม 

และระบบสิ/ งอาํนวย

ค ว า ม ส ะ ด ว ก

โครงสร้าง พื@ นฐาน

สําห รับการใช้ง าน

ร่วมกนัของครัวเรือน 

บุคคล ประกอบด้วย

อาคารที/สร้างขึ@นเพื/อ

วตัถุประสงค์ในการ

อยูอ่าศยั และอาคารที/

อาคารที/สามารถนาํมา

จดทะเบียนเป็นอาคาร

ชุดได้นั@ น  ต้อง เ ป็น

อาคารสามารถแบ่ง

ก า ร ถื อ ก ร รม สิท ธิG

ออกเป็นส่วน ๆ และ 

มีความสูงตั@งแต่ 6 ชั@น

ขึ@ นไป บนที/ ดินที/จด

ทะเบียนกรรมสิทธิG

รวม รวมถึงทรัพยสิ์น

ที/เป็นเจ้าของร่วมกนั

ซึ/ งได้รับการจัดการ

เพื/อวตัถุประสงค์ใน

การใชง้านโดยเจา้ของ

ร่วมรวมอยูด่ว้ย 
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เรืKอง ประเทศไทย สาธารณรัฐสังคม

นิยมเวยีดนาม 

สาธารณรัฐแห่ง

สหภาพเมียนมา 

 ส ร้ า ง ขึ@ น เ พื/ อ

วตัถุประสงค์ในการ

อยู่อาศยัรวมและการ

พาณิชย ์

หน่วยงานทีK รั บจด

ทะเบียนอาคารชุด 

กรมที/ ดิน กระทรวง 

มหาดไทย  

กระทรวงการก่อสร้าง กรมการพัฒนาการ

เคหะและที/อยู่อาศัย

ของมนุษย ์(Department 

of Human Settlement and 

Housing Development) 

กระทรวงการก่อสร้าง 

การเข้ารับการอบรม

ของพนักงานเจ้าหน้าทีK

ทีKรับจดทะเบียน 

มิ ไ ด้ กํ า หนด ไ ว้ว่ า

พนักงานเจ้าหน้า ที/

ตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุดฯ  จะต้อง

ผ่านการอบรม หรือมี

ใบอนุญาตที/ออกโดย

รัฐเพิ/มเติมแต่อยา่งใด 

พนักงานเจ้าหน้าที/ที/

สามารถดาํเนินการจด

ทะเบียนอาคารชุดได้

จ ะ ต้ อ ง ไ ด้ รั บ ก า ร

ฝึกอบรมในการพฒันา 

และการจัดการที/อยู่

อาศยั  

มิ ไ ด้ กํ า หนด ไ ว้ว่ า

พนักงานเจ้าหน้า ที/  

จะตอ้งผ่านการอบรม

ห รื อ มี ใ บ อ นุ ญ า ต

เพิ/มเติมแต่อยา่งใด 

การถือครองกรรมสิทธิ>

ห้องชุดของคนต่างด้าว 

ชาวต่างชาติสามารถ

ถือครองกรรมสิทธิG

ห้องชุดไดไ้ม่เกินร้อย

ละ 49 ของเนื@อที/ของ

ห้อง ชุดทั@ งหมดใน

อาคารชุดนั@น 

ชาวต่างชาติสามารถ

ใชสิ้ทธิการเช่าห้อชุด

ได้ไม่เกินร้อยละ 30 

ของโครงการ 

ชาวต่างชาติสามารถมี

กรรมสิทธิG ในห้อชุด

ได้ไม่เกินร้อยละ 40 

ของโครงการ 

การเข้าอบรมของผู้

ดาํรงตําแหน่งเกีKยวกบั

การบริหารอาคารชุด 

ไม่ไดก้าํหนดหลกัเกณฑ์

การเข้าอบรมความรู้ 

และไม่ต้อง เ ป็นผู ้มี

ใบอนุญาตบริหารงาน

นิติบุคคลแต่อยา่งใด 

ผู ้ ที/ ท ํ า ง า นบ ริ ห า ร

อาคารชุดหรือทาํงาน

ในหน่วยงานบริหาร

อาคารชุดจะต้องเข้า

รั บ ก า ร อบรมและ

ไม่ไดก้าํหนดหลกัเกณฑ์

การเข้าอบรมความรู้ 

และไม่ต้อง เ ป็นผู ้มี

ใบอนุญาตบริหารงาน

นิติบุคคลแต่อยา่งใด 
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เรืKอง ประเทศไทย สาธารณรัฐสังคม

นิยมเวยีดนาม 

สาธารณรัฐแห่ง

สหภาพเมียนมา 

ทบทวนความรู้ด้าน

การบริหารอาคารชุด

และตอ้งไดรั้บใบรับรอง

การฝึกอบรมตามระเบียบ

ของรัฐมนตรีว่าการ

กระทรวงการก่อสร้าง 

 3.5.2 ตารางเปรียบเทียบมาตรฐานทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 กับมาตรฐานสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของทีKดินจัดสรร ตาม

พระราชบัญญัติการจัดสรรทีKดนิ พ.ศ. 2543 

มาตรฐานทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด 

พระราชบัญญัติอาคาร ชุด 

พ.ศ. 2522 

ไม่ได้กาํหนดมาตรฐานของทรัพยส่์วนกลางเอาไว  ้เพียงแต่

กาํหนดว่าก่อนที/พนักงานเจ้าหน้าที/จะรับคาํขอจดทะเบียน

อาคารชุดนั@น ผูข้อตอ้งแสดงเอกสาร โฉนดที/ดิน, แผนผงัอาคาร

ชุด รวมทั@งเส้นทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะ, รายละเอียดเกี/ยวกบั

ห้องชุด, ทรัพยส่์วนบุคคล และทรัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่ จาํนวน 

พื@นที/  ลักษณะการใช้ประโยชน์และอื/น ๆ ตามที/ รัฐมนตรี

ประกาศกาํหนด รวมถึงอตัราส่วนที/เจา้ของห้องชุดแต่ละห้อง

ชุดมีกรรมสิทธิG ในทรัพยส่์วนกลาง 

พระราชบัญญัติการจัดสรร  

พ.ศ. 2543 

ผู ้จัดสรรต้องมีการจัดหาธนาคาร  หรือสถาบันการเงินที/

น่าเชื/อถือมาคํ@าประกนัการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค และยงัมี

ภาระผูกพนัที/จะบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคจนกว่าจะมีการตั@ง

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ

จดัสรรที/ดินกลาง 

 


