
บทท่ี 5 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 

1.  บทสรุป 
 

 จากการศึกษากฎหมายวาดวยอาคารชุดดังกลาวมาแลว จะเห็นไดวารูปแบบการถือ

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเดียวกันโดยบุคคลหลายคนแตดั้งเดิม คือ รูปแบบการถือกรรมสิทธิ์รวมตาม

กฎหมายแพง แตลักษณะของกรรมสิทธิ์รวมนั้น เจาของรวมทุกคนตางก็เปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทุก

สวนของทรัพยสินรวม รูปแบบการถือกรรมสิทธิ์ดังกลาวจึงไมเปดชองใหมีการถือกรรมสิทธิ์ในอาคาร

หลายชั้น โดยแตละชั้นมีตางเจาของกันไดหรือกลาวอีกนัยหนึ่งก็คือ ไมสามารถตอบสนองความ

ตองการในการแบงแยกกรรมสิทธิ์ในอาคารออกเปนสัดสวนเฉพาะบุคคลได นักนิติศาสตรจึงไดคิดคน

หลักกฎหมายขึ้นมาใหมเพื่อตอบสนองความตองการดังกลาว น่ันคือหลักกรรมสิทธิ์แยกสวนในอาคาร

ซึ่งเปนแนวคิดและที่มาของรูปแบบการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด หลักการดังกลาวไดพัฒนาเรื่อยมา

จนกระทั่งไดมีบทบญัญัติกฎหมายวาดวยอาคารชุด ซึ่งในตางประเทศไดบัญญัติเปนกฎหมายเฉพาะมา

เปนเวลานานแลว 

 กฎหมายวาดวยอาคารชุดมีหลักการที่สําคัญ ซึ่งแตกตางไปจากกรรมสิทธิ์รวมตาม

กฎหมายแพง คือ การกําหนดใหมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเปน 2 สวน ไดแก กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน

บุคคลซึ่งเจาของรวมแตละคนถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนนี้แยกตางหากออกจากกันเปนเอกเทศ และ

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ซึ่งเจาของรวมถือกรรมสิทธิ์รวมกันในทรพัยสวนกลางตามอัตราสวนของ

ทรัพยสวนบุคคลของแตละคน ซึ่งอาจคิดคํานวณตามฐานของราคาหรือขนาดพื้นที่ หรือวิธีการอื่นใดก็

ขึ้นอยูกับหลักเกณฑที่ไดกําหนดไวในกฎหมายอาคารชุดของแตละประเทศ กรรมสิทธิ์ในทรัพยทั้งสอง

สวนนี้จะตองอยูควบคูกันเสมอ ไมอาจแยกออกจากกันได หากแยกออกจากกันก็ไมอาจคงสภาพ

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดไวได เจาของรวมแตละคนจะถือเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์แยกออกจากกันเปน

เอกเทศ เอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ดังกลาวจะระบุกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและอัตราสวนกรรมสทิธิ์

รวมในทรัพยสวนกลาง ซึ่งเจาของรวมแตละคนสามารถนําไปเปนหลักฐานในการจําหนาย จาย โอน 

หรือกอภาระติดพันใด ๆ ไดเปนอิสระจากกัน นอกจากนั้นกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดยังไดกําหนดสิทธิ

และหนาที่ ตลอดจนขอจํากัดสิทธิของเจาของรวมไวอยางละเอียดและชัดเจน ซึ่งเปนประโยชนและ

สอดคลองแกการอยูรวมกันในอาคารชุดมากกวากรรมสิทธิ์รวมตามกฎหมายแพงที่ใชอยูแตเดิม 

 กฎหมายวาดวยอาคารชุดจึงสามารถแกไขขอขัดของของกรรมสิทธิ์รวมตามกฎหมาย

แพงที่ไดโดยนัยสําคัญ และใชกับการถือกรรมสิทธิ์ในกรณีของอาคารชุดไดอยางสอดคลองและ
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เหมาะสม รวมทั้งตอบสนองความตองการของประชาชนไดดียิ่งกวาการถือกรรมสิทธิ์ในรูปแบบอื่น ๆ 

ทั้งในดานการแยกสวนการถือกรรมสิทธิ์ ความคลองตัวในการจําหนาย โอน จํานอง หรือกอภาระติดพันใดๆ 

ความละเอียดและชัดเจนในการกําหนดสิทธิและหนาที่ของเจาของรวม ความมีประสิทธิภาพของ

ระบบการจัดการดูแลรักษาอาคาร คาใชจาย และการบังคับชําระหนี้ ตลอดจนกอใหเกิดผลดีตอสังคม

โดยรวม ไมวาจะเปนในดานประสิทธิภาพของการใชที่ดิน การประหยัดเวลาและคาใชจายในการ

คมนาคมและลดคาใชจายของรัฐในดานสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

 ประเทศไทยไดบัญญัติกฎหมายวาดวยอาคารชุดขึ้นในป 2522 ซึ่งไดใชบังคับมาเปน

เวลานานพอสมควร และมีการแกไขเพิ่มเติมถึง 3 ครั้ง แตก็ยังมีปญหาเปนอันมาก จากการศึกษาของ

ผูวิจัย โดยเปรียบเทียบกฎหมายวาดวยอาคารชุดกับกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน ซึ่งเปนกฎหมาย

เกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรพัยที่ใกลเคียงกัน และศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายวาดวยอาคารชุดของไทย

กับกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสและกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ซึ่ง

กฎหมายอาชุดของไทยใชเปนตนแบบในการราง เปรียบเทียบกับกฎหมายอาคารชุดของญี่ปุนซึ่งเปน

ประเทศที่อยูในระดับแนวหนาของเอเซีย เปรียบเทียบกับกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคม

นิยมเวียดนาม และกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปสน ซึ่งเปนประเทศในประชาคม

เศรษฐกิจอาเซียนที่มีขนาดประชากรและภาพรวมของประเทศในดานตาง ๆ ใกลเคียงกับประเทศไทย 

รวมทั้งการจัดกลุมสัมมนายอยเพื่อปรึกษาหารือ (Consultative Meeting) พบวากฎหมายวาดวย

อาคารชุดของไทยยังมีปญหาที่สําคัญ 20 ประการ ดังตอไปนี ้

 (1)  ปญหาการจดทะเบียนอาคารชุดในอาคารแนวราบ กฎหมายวาดวยอาคารชุดของ

ไทย มิไดมีบทบัญญัติหามการจดทะเบียนอาคารชุดในอาคารแนวราบ ผูประกอบการอสังหาริมทรัพย

จึงอาศัยชองวางของกฎหมายดังกลาวนําอาคารในแนวราบมาจดทะเบียนอาคารชุดเพื่อหลีกเลี่ยงการ

จดทะเบียนตามกฎหมายการจัดสรรที่ดิน และตองการลูกคาที่เปนคนตางดาวซึ่งสามารถถอืกรรมสิทธิ์

ในหองชุดไดถึงรอยละ 49 ของเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุด 

 (2)  ปญหาการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาว กฎหมายวาดวยอาคารของไทย

เปดชองใหคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดดังกลาวมาแลว และมิไดมีบทบัญญัติหามคนตางดาว

ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลที่เปนที่ดิน รวมทั้งมีบทกําหนดโทษเฉพาะบุคคลที่ถือกรรมสิทธิ์แทน

คนตางดาว แตไมมีบทกําหนดโทษคนตางดาวที่ใหผูอื่นถือกรรมสิทธิ์แทนแตประการใด 

 (3)  ปญหาเกี่ยวกับการกําหนดทรัพยสวนกลางเฉพาะสวน กฎหมายวาดวยอาคารชุด

ของไทยมีบทบัญญัติไมชัดเจนทําใหเกิดปญหาวาการกําหนดทรัพยสวนกลางเฉพาะสวนจะสามารถ

กระทําไดหรือไม ซึ่งหากทําไมไดอาจเกิดปญหาความไมเปนธรรมในการออกคาใชจายรวมกันในทรัพย

สวนกลางแตละสวนนั้น และอาจเปนเหตุของปญหาความขดัแยงดวย 
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 (4)  ปญหาการไมมีคณะกรรมการกํากับดูแล ตางจากกฎหมายการจัดสรรที่ดินที่มีทั้ง

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง และคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด การไมมีคณะกรรมการ

ดังกลาวทําใหการกําหนดนโยบาย การวางระเบียบและขอกําหนดตาง ๆ ไมมีประสิทธิภาพเทาที่ควร 

รวมทั้งการกําหนดมาตรการตาง ๆ ก็อาจไมสอดคลองและเหมาะสมกับในแตละพื้นที่ของประเทศ 

 (5)  ปญหามาตรฐานของโครงการ และมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการ

สาธารณะ กฎหมายวาดวยอาคารชุดของไทยมิไดกําหนดมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการ

สาธารณะไวเปนการเฉพาะ เปนผลใหอาคารชุดสําหรับผูมีรายไดปานกลางและรายไดต่ํา มีปญหา

มาตรฐานโครงการ รวมทั้งมาตรฐานสิ่งแวดลอมดวย 

 (6)  ปญหาการขาดกลไกในการไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาท ในลักษณะของอาคาร

สูงและมีการอยูอาศัยที่คอนขางหนาแนน ยอมจะมีปญหาความบาดหมางหรือขอพิพาทเกิดขึ้นได

โดยงาย การขาดกลไกในการไกลเลี่ยและประนอมขอพิพาทในเบื้องตน ทําใหเกิดความขัดแยงและ

เปนคดีพิพาทขึ้นสูศาล ซึ่งไมเปนผลดีตอการอยูรวมกัน 

 (7)  ปญหาการละเมิดวัตถุประสงคของอาคารชุดและหองชุด กฎหมายวาดวยอาคารชุด

ของไทย มิไดมีบทบัญญํติขอจํากัดสิทธิการใชอาคารชุดตามวัตถุประสงคไวโดยตรง ประกอบกับใน

กรณีที่มีการฝาฝน นิติบุคคลอาคารชุดสวนใหญไมมีมาตรการใชบังคับไดอยางจริงจัง ทําใหมีการใช

อาคารชุดไมตรงตามวัตถุประสงค ขาดความเปนระเบียบเรียบรอย เปนปญหาในการอยูรวมกัน 

 (8)  ปญหาที่จอดรถยนตของอาคารชุด เปนปญหาโดยทั่วไปที่อาคารชุดเกือบทุกแหงมีที่

จอดรถยนตไมเพียงพอ กอใหเกิดปญหาตอเนื่องอื่นๆ เชน เปนปญหาการเกิดขอพิพาทในการแยงที่

จอดรถยนต การนํารถยนตไปจอดขางทางสัญจรในตรอกซอกซอยตาง ๆ ทําใหเกิดปญหาการจราจร 

ปญการถูกโจรกรรมหรือสูญหาย เปนตน นอกจากนี้อาคารชุดยังไมอยูในบทบัญญัติที่กําหนดใหมีที่

จอดรถยนตและอุปกรณอํานวยความสะดวกสําหรับคนพิการดวย 

 (9)  ปญหาการคุมครองผูบรโิภคตามสัญญาจะซื้อจะขายหองชุด ซึ่งยังเปนปญหาทัง้กรณี

การสงมอบหองชุดขาดหรือล้ําจํานวนและกรณีไมมีขอสัญญาระบุพื้นที่จอดรถยนตตามสัดสวนจํานวน

คันตอจํานวนหองชุด ในแบบ อ.ช. 22 ที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 

 (10)  ปญหาการกอเหตุเดือดรอนรําคาญจากการเลี้ยงสัตวในอาคารชุด กฎหมายวาดวย

อาคารชุดมิไดมีบทบัญญัติหามการเลี้ยงสัตวในอาคารชุดไวโดยตรง แตนิติบุคคลอาคารชุดอาจกําหนด

ขอหามไวในขอบังคับ ซึ่งมักขาดประสิทธิภาพในการใชบังคับ อาคารชุดเกือบทุกแหงจึงยังคงประสบ

ปญหาการกอเหตุเดือดรอนรําคาญจากการเลี้ยงสัตวในอาคารชุด 

 (11)  ปญหาการคางชําระคาสวนกลาง มาตรการตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดที่ใช

บังคับในปจจุบันยังไมมีประสิทธิภาพเพียงพอที่จะแกไขปญหาการคางชําระคาสวนกลาง ซึ่งเปน

ปญหาที่สําคัญอยางยิ่งของนิติบุคคลอาคารชุดโดยทั่วไป 
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 (12)  ปญหาการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง กฎหมายวาดวยอาคารชุดของไทยมิไดมี

บทบัญญัติวาดวยกองทุนเพื่อบาํรุงรักษาทรัพยสวนกลาง เมื่ออาคารชุดมีอายุการใชงานนานขึ้น ก็ยอม

มีปญหาความชํารุดทรุดโทรมมากขึ้น การเก็บคาสวนกลางเพื่อบริการสาธารณูปโภคก็เปนปญหาคาง

ชําระจนไมเพียงพอตอคาใชจายตามปกติอยูแลว การบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางที่ชํารุดทรุดโทรม 

จึงเปนภาระที่ยากตอการเยียวยาแกไข 

 (13)  ปญหาเกี่ยวกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด กฎหมายวาดวยอาคารชุดของไทยมิได

กําหนดคุณสมบัติเพื่อการทาํหนาที่ในฐานะผูจดัการนิติบคุคลอาคารชุดไวเปนการเฉพาะเจาะจง จึงยัง

มีปญหาผูจัดการอาคารชุดขาดความรูเกี่ยวกับอาคารชุด รวมทั้งขาดประสบการณดานการบริหาร

จัดการอสังหาริมทรัพย นอกจากนี้ยังมีปญหากรณีนิติบุคคลเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดดวย 

 (14)  ปญหาการประชุมและการออกเสียงลงคะแนน อาคารชุดสวนใหญในประเทศไทย

ประสบปญหาเจาของรวมไมเขารวมประชุม นอกจากนี้ยังมีปญหาการลงมติยึดตามจํานวนคะแนน

เสียงโดยไมคํานึงถึงจํานวนเจาของรวม รวมทั้งปญหาสิทธิในการโตแยงหรือเพิกถอนมติของที่ประชุม

เจาของรวม 

 (15)  ปญหาเกี่ยวกับผลประโยชนทับซอนและการปฏิบัติหนาที่โดยทุจริต กฎหมายวา

ดวยอาคารชุดของไทยมิไดมีบทบัญญัติควบคุมปญหาเกี่ยวกับผลประโยชนทับซอนไวเปนการเฉพาะ 

และยังขาดมาตรการที่รัดกุมและมีประสิทธิภาพเพียงพอในการปองกันการปฏิบัติหนาที่โดยทุจริต 

ปญหาเหลานี้จึงเปนปญหาของนิติบุคคลอาคารชุดโดยทั่วไป 

 (16)  ปญหาความเสยีหายที่เกิดจากอุปกรณหรือการกอสรางชํารุดบกพรอง กฎหมายวา

ดวยอาคารชุดของไทยยังขาดมาตรการที่มีประสิทธิภาพในการแกไขปญหาดังกลาว ซึ่งเปนปญหา  

ที่เกิดขึ้นโดยทั่วไปในอาคารชุดทุกแหง 

 (17)  ปญหากรณีอาคารชุดเสียหายครึ่งหนึ่งพอดีจะใชบังคับตามบทบัญญัติใด เพราะ

กฎหมายวาดวยอาคารชุดของไทยบัญญัติกรณีอาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือเปนบางสวนแตเกิน

ครึ่งหนึ่ง กับกรณีอาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตนอยกวาครึ่งหนึ่ง จึงเกิดปญหาชองวางกรณีอาคาร

ชุดเสียหายครึ่งหนึ่งพอดีจะใชบังคับตามบทบัญญัติใด 

 (18)  ปญหาอัคคีภัย การปองกันอัคคีภัยเปนไปตามกฎหมายวาดวยอาคาร กฎหมายวา

ดวยอาคารชุดมิไดมีบทบัญญัติเพื่อปองกันปญหาอัคคีภัยไวเปนการเฉพาะแตประการใด ทั้งนี้โดย

สภาพและการใชประโยชนของอาคารชุด เปนอาคารที่เสี่ยงตอการเกิดอัคคีภัยเปนอยางยิ่ง 

 (19)  ปญหาอายุการใชงานของอาคารชุด กฎหมายวาดวยอาคารชุดของไทยมิไดมี

บทบัญญัติกําหนดอายุการใชงานของอาคารไวเปนการเฉพาะ ฉะนั้น อาคารชุดที่มีอายุการใชงานมา

เปนเวลานาน โดยเฉพาะอาคารชุดในระดับราคาต่ําและราคาปานกลาง กรณีเชนน้ีจึงเสี่ยงตอการเกิด

ภัยพิภัยเปนอยางยิ่ง 
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 (20)  ปญหาเกี่ยวกับการเลิกอาคารชุดโดยสมัครใจ กฎหมายวาดวยอาคารชุดของไทย

กําหนดใหการเลิกออาคารชุดโดยสมัครใจตองใชมติเอกฉันทของเจาของรวมเทานั้น เสมือนหนึ่งวาไม

ประสงคจะใหมีการเลิกอาคารชุด เพราะหากเจาของรวมเพียงรายเดียวคัดคานก็ไมอาจเลิกอาคารชุด

ได จึงมีปญหาวาการมุงที่จะคุมครองเจาของรวมสวนนอยจนเกินสมควร อาจเกิดความไมเปนธรรมตอ

เจาของรวมสวนใหญได 

 

2.  ขอเสนอแนะ 
 

 จากปญหากฎหมายวาดวยอาคารชุด 20 ประการ ดังที่ไดวิเคราะหมาแลว ผูวิจัย 

มีขอเสนอแนะใหแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในแตละปญหาตามลําดับ 

ดังตอไปนี ้(โดยเสนอเปนรางพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ ตามรายละเอียดในภาคผนวก) 

 2.1  การแกไขปญหาการขอจดทะเบียนอาคารชุดในอาคารแนวราบ 

  ปญหาการจดทะเบียนอาคารชุดในอาคารแนวราบ เพื่อหลีกเลี่ยงการจดทะเบียน

ตามกฎหมายการจัดสรรที่ดินและหลีกเลี่ยงขอจํากัดการถือครองที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน

ดังกลาวมาแลว หากไมมีการแกไขปญหาการหลีกเลี่ยงดังกลาวจะทวีความรุนแรงยิ่งขึ้น จึงควรแกไข

เพิ่มเติมนิยามของคําวาอาคารชุด โดยจํากัดใหแคบลงในแนวเดียวกับกฎหมายอาคารชุดของ

สาธารณรัฐสังคมเวียดนาม698 เพื่อไมใหอาคารเดี่ยว อาคารแฝด หรืออาคารแถว หรือที่เรียกวาอาคาร

ในแนวราบ ซึ่งสามารถจัดระบบการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารและที่ดินแยกตางหากออกจากกันไดอยู

แลว ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หลีกเลี่ยงหลักเกณฑตามกฎหมายอื่นเขามาจดทะเบียน

ภายใตกฎหมายอาคารชุด ทั้งนี้ อาคารแถวในประเทศไทยสวนใหญสูงไมเกิน 3 ชั้น จึงควรกําหนดให

อาคารที่จะจดทะเบียนเปนอาคารชุดได ตองเปนอาคารตั้งแต 4 ชั้นขึ้นไป ที่มีหองชุดเปนจํานวนมาก 

โดยมีทางเดินและบันไดรวมกัน และควรบัญญัติหามอาคารเดี่ยว อาคารแฝด และอาคารแถวที่

จัดระบบการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารแยกออกจากกันไดอยูแลว ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

เขามาจดทะเบียนอาคารชุด เชน อาคารแถวสูง 4 ชั้น แตจัดหองในแนวดิ่งชั้น 1 ชั้น 2 ชั้น 3 และ 

ชั้น 4 ในแนวเดียวกันเปนหนึ่งหองชุด ดังนี้ ถือวาขัดตอบทบัญญัติของกฎหมาย ไมอาจจดทะเบียนเปน

อาคารชุดได เปนตน โดยแกไขในพระราชบัญญัติอาคารชุด มาตรา 4 วรรคสอง ดังขอความตอไปนี ้

  “อาคารชุด” หมายความวา อาคารตั้งแตสี่ชั้นขึ้นไป ที่มีบันไดและทางเดินใน

อาคารรวมกัน ซึ่งในอาคารแตละชั้นแตละหองบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน ๆ 

โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

                                                             

 
698

 Law No. 65/2014/QH 13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 3 ขอ 3 
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  หามมิใหจดทะเบียนอาคารชุดแกอาคารเดี่ยว อาคารแฝด หรืออาคารแถว  

ที่สามารถถือกรรมสิทธิ์ในอาคารแยกออกจากกันในแตละหลังหรือแตละคูหา” 

 2.2  การแกไขปญหาการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาว 

  การที่พระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 ทว ิใหสิทธิคนตางดาวหรือ

นิติบุคคลตางถาวถือกรรมสทิธิ์ในหองชุดไดถึงรอยละ 49 ของเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดนี้ทําใหคนตางดาว

อาจครอบงําการบริหารจัดการอาคารชุดไดงายดังกลาวแลว ผูวิจัยจึงเห็นวา ควรลดจํานวนลงให

เทากับกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส699 ซึ่งเปนประเทศในประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน

เชนเดียวกัน นั่นคือใหคนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวถือกรรมสิทธิ์ ในหองชุดไดไม เกิน 

รอยละ 40 ของหองชุดทั้งหมด รวมทั้งมีมาตรการหามคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลที่

เปนที่ดิน เพื่อมิใหคนตางดาวหลีกเลี่ยงหลักเกณฑตามประมวลกฎหมายที่ดิน โดยแกไขเพิ่มเติม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 ทวิ ดังขอความตอไปนี ้

  “มาตรา 19 ทว ิอาคารชุดแตละอาคารชุดจะมีคนตางดาวและหรือนิติบุคคลที่ระบุ

ไวในมาตรา 19 ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเมื่อรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละสี่สิบของเนื้อที่ของ

หองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด ตามมาตรา 6 

  หามมิใหคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่ระบุไวในมาตรา 19 ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน

บุคคลที่เปนที่ดิน” 

  นอกจากนี้ กรณีการถือกรรมสิทธิ์แทนคนตางดาว (Nominee) ควรเอาโทษแกคน

ตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวที่ใหผูอื่นถือกรรมสิทธิ์แทน เชนเดียวกันกับผู

ถือกรรมสิทธิ์แทนคนตางดาว โดยเพิ่มเติมในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 67 วรรค

สอง ดังขอความตอไปนี ้

  มาตรา 67 วรรคสอง “คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว

ใหบุคคลอื่นถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดในฐานะเปนเจาของแทน ไมวาคนตางดาวหรือนิติบุคคลดังกลาว

จะมีสิทธิถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามพระราชบัญญัตินี้หรือไมก็ตาม ตองระวางโทษตามที่กําหนดไวใน

วรรคหนึ่ง” 

 2.3  การแกไขปญหาเกี่ยวกับการกําหนดทรัพยสวนกลางเฉพาะสวน 

  ปญหาเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางเฉพาะสวน ซึ่งตามกฎหมายอาคารชุดของไทยยังไม

ชัดเจนวาจะมีไดหรือไม หากไมสามารถกําหนดทรัพยสวนกลางเฉพาะสวนไดก็อาจเกิดปญหาความไม

เปนธรรมรวมถึงปญหาความขัดแยงในการอยูรวมกันนั้น ผูวิจัยเห็นวาควรแกไขบทบัญญัติของ

กฎหมายใหชัดเจน ใหสามารถกําหนดทรพัยสวนกลางเฉพาะสวนได เพื่อไมใหเกิดขอพิพาทเปนคดีขึ้น

                                                             

 
699

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 5 



- 241 - 

 

สูศาล โดยเพิ่มเติมในคําจํากัดความตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 วรรคหก และ

ในขอบังคับ มาตรา 32 (5/1) ดังขอความตอไปนี ้

  “ทรัพยสวนกลางเฉพาะสวน” หมายความวา ทรัพยสวนกลางที่เปนกรรมสิทธิ์หรือ

มีไวใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันของเจาของรวมเฉพาะกลุมหนึ่งกลุมใด 

  มาตรา 32 “(5/1) การจัดการทรัพยสวนกลางเฉพาะสวน” 

 2.4 การแกไขปญหาการไมมีคณะกรรมการกํากับดูแล 

  การไมมีคณะกรรมการกํากับดูแล ทําใหการกําหนดนโยบาย การวางระเบียบและ

ขอกําหนดตาง ๆ ไมมีประสิทธิภาพเทาที่ควร รวมทั้งมีปญหาการกําหนดมาตรการตาง ๆ ไม

สอดคลองและเหมาะสมกับในแตละพื้นที่ของประเทศ เพราะขาดกลไกดังกลาว ผูวิจัยจึงเห็นวา ควร

กําหนดใหมีคณะกรรมการอาคารชุดกลาง และคณะกรรมการอาคารชุดประจําจังหวัด ตามแนวของ

กําหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน700 โดยเพิ่มเติมในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใหมี

องคประกอบและอํานาจหนาที่ ดังขอความตอไปนี ้

  “มาตรา 5/1 ใหมีคณะกรรมการอาคารชุดกลาง ประกอบดวย ปลัดกระทรวง

มหาดไทย เปนประธานคณะกรรมการ อัยการสูงสุด อธิบดีกรมการปกครอง อธิบดีกรมโยธาธิการและ

ผังเมือง เลขาธิการคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค เลขาธิการสํานักงานนโยบายและแผน

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ผูวาการการเคหะแหงชาติ และผูทรงคุณวุฒิจํานวนหกคน  

ซึ่งรัฐมนตรีแตงตั้งจากผูมีความรู ความสามารถ หรือประสบการณดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

การผังเมือง การพัฒนาชุมชน หรือกฎหมายเปนกรรมการ 

  ใหอธิการบดีกรมที่ดินเปนกรรมการและเลขานุการ และแตงตั้งขาราชการกรมที่ดิน

จํานวนไมเกินสองคนเปนผูชวยเลขานุการ 

  กรรมการผูทรงคุณวุฒิตามวรรคหนึ่ง ใหแตงตั้งจากผูแทนภาคเอกชน ซึ่งเปน 

ผูดําเนินกิจการเกี่ยวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยไมนอยกวากึ่งหนึ่ง” 

  “มาตรา 5/2 คณะกรรมการอาคารชุดกลางมีอํานาจหนาที่กํากับดูแลอาคารชุด

โดยทั่วไป รวมทั้งใหมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี ้

  (1)  กําหนดนโยบายเกี่ยวกับอาคารชุด 

  (2)  วางระเบียบและออกขอกําหนดเกี่ยวกับอาคารชุด 

  (3)  ใหความเห็นชอบขอกําหนดเกี่ยวกับอาคารชุดที่คณะกรรมการอาคารชุดระดับ

จังหวัดเสนอ ตามมาตรา 5/8 
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  (4)  กําหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายอาคารชุด เพื่อใหรัฐมนตรี

ประกาศกําหนดตามมาตรา 5/2 

  (5)  ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัติไวในกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น 

  ระเบียบและขอกําหนดตามขอ (2) และขอ (3) เมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษา

แลวใหใชบังคับได” 

  “มาตรา 5/7 ใหมีคณะกรรมการอาคารชุดระดับจังหวัด ดังนี้ 

  (1)  ในกรุงเทพมหานคร ใหมีคณะกรรมการอาคารชุดกรุงเทพมหานคร 

ประกอบดวย อธิบดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดีกรมที่ดินซึ่งอธิบดีกรมที่ดินมอบหมาย เปนประธาน

กรรมการ ผูแทนกรมโยธาธิการและผังเมือง ผูแทนสํานักนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ

สิ่งแวดลอม ผูแทนสํานักงานอัยการสูงสุด ผูแทนกรุงเทพมหานคร และผูทรงคุณวุฒิหาคน ซึ่ง

ปลัดกระทรวงมหาดไทยแตงตั้งเปนกรรมการ และใหผูแทนกรมที่ดินเปนกรรมการและเลขานุการ 

  (2)  ในจังหวัดอื่น ใหมีคณะกรรมการอาคารชุดจังหวัด ประกอบดวย ผูวาราชการ

จังหวัดหรือรองผูวาราชการจังหวัดซึ่งผูวาราชการจังหวัดมอบหมายเปนประธานกรรมการ อัยการ

จังหวัดซึ่งเปนหัวหนาสํานักงานอัยการจังหวัด โยธาธิการและผังเมืองจังหวัด ปลัดจังหวัด พัฒนาการ

จังหวัด และผูทรงคุณวุฒิจํานวนหาคน ซึ่งปลัดกระทรวงมหาดไทยแตงตั้งเปนกรรมการ และใหเจา

พนักงานที่ดินจังหวัดเปนกรรมการและเลขานุการ 

  การแตงตั้งกรรมการผูทรงคุณวุฒิ ตาม (1) และ (2) ใหรัฐมนตรีแตงตั้งจาก

ภาคเอกชน ซึ่งไมไดเปนผูประกอบการอาคารชุด และเปนผูมีความรูความสามารถ หรือประสบการณ

ในดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย การผังเมือง การพัฒนาชุมชน หรือกฎหมาย” 

  “มาตรา 5/8 คณะกรรมการอาคารชุดระดับจังหวัด ตามมาตรา 5/7 มีอํานาจ

หนาที่กํากับดูแลอาคารชุดภายในจังหวัด ใหเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้ รวมทั้งใหมีอํานาจหนาที่ 

ดังตอไปนี ้

  (1)  ออกขอกําหนดเกี่ยวกับอาคารชุด โดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการอาคาร

ชุดกลาง 

  (2)  เสนอแนะรัฐมนตรีในการแตงตั้งผูไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาทประจําจังหวัด 

  (3)  ปฏิบัติการอื่นตามที่ไดบัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอื่น 

  ขอกําหนดตาม (1) เมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวใหใชบังคับได” 

  สําหรับวาระการดํารงตําแหนง การพนจากตําแหนง การประชุม และอื่น ๆ  ที่เกี่ยวของ

กับกรรมการ ดูรายละเอียดไดในภาคผนวก701 
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 2.5  การแกไขปญหามาตรฐานของโครงการ และมาตรฐานของสาธารณูปโภคและ

บริการสาธารณะ 

  การที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดกําหนดมาตรฐานของโครงการและ

มาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไวเปนการเฉพาะ เปนผลใหโครงการอาคารชุดเปน

จํานวนมากมีมาตรฐานของโครงการและมาตรฐานสาธารณูปโภคและบรกิารสาธารณะต่ํากวาที่ควรจะ

เปน ผูวิจัยเห็นวา ควรกําหนดนโยบายอาคารชุดเพื่อวัตถุประสงคตาง ๆ ในประกาศคณะกรรมการ

อาคารชุดกลาง โดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 5/2 (1) และ

มาตรา 5/10 (ที่ผูวิจัยไดเสนอแกไขเพิ่มเติม) โดยกําหนดในเรื่องขนาดของโครงการอาคารชุด กําหนด

ความกวางและความยาวต่ําสุด หรือเนื้อที่นอยที่สุดของหองชุด ระบบมาตรฐานของถนนประเภท

ตางๆ สัดสวนต่ําสุดของพื้นที่โดยรอบอาคารชุด ระบบการระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสียและสิ่งปฏิกูล 

ระบบและมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จําเปนตอการรักษาสภาพแวดลอม 

ระบบการรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ตลอดจนการสงเสริมสภาพความเปนอยูและ

บริการชุมชน ตามแนวของกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน702 

 2.6  การแกไขปญหาการขาดกลไกในการไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาท 

  ปญหาขอพิพาทในอาคารชุดที่เกิดขึ้นเปนจํานวนมากซึ่งอาจสงผลกระทบตอความ

เขมแข็งของชุมชนและไมเปนผลดีตอความมั่นคงของสังคมโดยรวมดังกลาวมาแลวนั้น ผูเขียนมี

ความเห็นวา ควรจัดใหมีคณะผูไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาทอาคารชุดข้ึน เพื่อทําหนาที่ดําเนินการ

ระงับขอพิพาทในเบื้องตน ลดขอพิพาทที่จะเปนคดีไปสูศาล รวมทั้งปองกันไมใหปญหาขอพิพาท 

บานปลายขยายตัวไปสูความขัดแยงในระดับชุมชน โดยจัดตั้งคณะผูไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาท

ประจําจังหวัดขึ้นในทุกจังหวัด ขอพิพาทในอาคารชุดไมวาจะเปนขอพิพาทในระหวางเจาของหองชุด

ดวยกันเองหรือระหวางเจาของหองชุดกับนิติบุคคลอาคารชุด ใหนําขอพิพาทเขาสูกระบวนการไกลเกลี่ย

และประนอมขอพิพาทได 

  สําหรับคุณสมบัติ วาระ และองคคณะของผู ไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาท 

รวมทั้งหลักเกณฑ กระบวนการ และวิธีการไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาทใหเปนไปตามขอกําหนดที่

ออกโดยคณะกรรมการอาคารชุดกลาง โดยเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 

5/15 ดังขอความตอไปนี ้

  “มาตรา 5/15 ใหมีคณะผูไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาทประจําจังหวัดในทุก

จังหวัด มีอํานาจหนาที่ในการไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาทอันเกี่ยวกับอาคารชุดในเขตจังหวัด 

                                                             

 
702

 ดรูายละเอียดเพิ่มเติมในประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง กําหนดนโยบายการจัดสรรที่ดินเพื่อ

การอยูอาศัยและพาณิชยกรรม (25 มกราคม พ.ศ. 2544) ขอ 1 ถึง ขอ 5 
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ไมวาจะเปนขอพิพาทระหวางเจาของหองชุดดวยกันเอง หรือระหวางเจาของหองชุดกับนิติบุคคล

อาคารชุด” 

  คุณสมบัติ วาระ และองคคณะของผูไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาทประจําจังหวัด 

รวมทั้งหลักเกณฑ กระบวนการ และวิธีการไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาท ใหเปนไปตามขอกําหนด

ที่ออกโดยคณะกรรมการอาคารชุดกลาง 

  การแตงตั้งผูไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาทประจําจังหวัด ใหรัฐมนตรีแตงตั้งจาก

ผูมีความรู ความสามารถ หรือมีประสบการณในดานการไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาท โดยการ

เสนอแนะของคณะกรรมการอาคารชุดระดับจังหวัด” 

 2.7 การแกไขปญหาการละเมิดวัตถุประสงคของอาคารชุดและหองชุด 

  ตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมีบทบัญญัติขอจํากัดสิทธิการใช

อาคารตามวัตถุประสงคของอาคารชุดไวโดยตรง และอาคารชุดสวนใหญไมมีมาตรการใชบังคับอยาง

จริงจังในกรณีที่มีการฝาฝน ทําใหเปนปญหาในการบริหารจัดการที่เกิดขึ้นโดยทั่วไปดังกลาวแลว 

ผูวิจัยเห็นวา ควรแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของกฏหมายโดยใหระบุวัตถุประสงคของอาคารชุดไวเปน

การเฉพาะตามแนวของกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส703 กฎหมายอาคารชุดของรัฐ

ฮาวาย สหรัฐอเมริกา704 กฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน705 และกฎหมายอาคารชุดของ

สาธารณรัฐฟลิปปนส706 ดังกลาวมาแลว รวมทั้งวัตถุประสงคของหองชุด (เพราะในอาคารชุด

เอนกประสงค หองชุดแตละสวนของอาคารมีวัตถุประสงคที่แตกตางกันได) โดยเพิ่มเติมรายละเอียด

ในคําขอจดทะเบียนอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6 (3/1) ดังขอความ

ตอไปนี ้

  “(3/1) วัตถุประสงคของอาคารชุดและวัตถุประสงคของหองชุด” 

  รวมทั้งเพิ่มเติมสาระสําคัญของขอบังคับของอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 มาตรา 32 (6/1) ดังขอความตตอไปนี้ 

  “(6/1) วัตถุประสงคของอาคารชุดและวัตถุประสงคของหองชุด” 

  สําหรับมาตรการใชบังคับในกรณทีี่มีการฝาฝนนั้น ใหเปนสิทธิของเจาของรวมในแต

ละอาคารชุดที่จะกําหนดเปนรายละเอียดไวในขอบังคับ โดมติของที่ประชุมเจาของรวม 

                                                             

 
703

 ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน Loi nº 65-557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 8 วรรคสอง 

 
704

 ดรูายละเอียดเพิ่มเติม Session Laws of Hawaii (Horizonal Property Act) 1961 มาตรา 6 (d) 

 
705

 ดูรายละเอียดเพิ่มเติม Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 13 

 
706

 ดูรายละเอียดเพิ่มเติมRepublic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 4 (e) 
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  นอกจากนี้ ควรระบุไวในแบบของสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดที่รัฐมนตรีประกาศ

กําหนด (แบบ อ.ช. 22) เพื่อใหผูซื้อไดรับทราบตั้งแตกอนการซื้อขาย โดยเพิ่มเติมไวใน ขอ 2 

ขอตกลงจะซื้อจะขาย ขอ 2.3 ดังตอไปนี ้

  “2.3 วัตถุประสงคของหองชุด คือ............................................................” 

 2.8 การแกไขปญหาที่จอดรถยนตของอาคารชุด 

  2.8.1 ปญหาที่จอดรถยนตไมเพียงพอ 

   ดังที่กลาวมาแลววาอาคารชุดสวนใหญพื้นที่ของหองชุดแตละหองชุด 

มีขนาดไมถึง 60 ตารางเมตร จึงไมตองอยูภายใตหลักเกณฑที่ตองจัดใหมีที่จอดรถยนต 1 คันตอ  

1 ครอบครัว หรือ 1 คันตอ 2 ครอบครัว แลวแตกรณตีามพระราชบัญญัติควบคุมการกอสราง พ.ศ. 2479

และกรณีนําที่จอดรถยนตไปใชประกอบกิจการอื่น ๆ ทําใหเกิดปญหาที่จอดรถยนตไมเพียงพอ ผูวิจัย

จึงเห็นวา ควรแกไขกฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการ

กอสราง พ.ศ. 2479 ขอ 2 (2) จากกําหนดใหใชบังคับกับอาคารชุดที่มีพื้นที่แตละหองชุดตั้งแต 60 

ตารางเมตรขึ้นไป เปนใหใชบังคับกับอาคารชุดที่มีพื้นที่แตละหองชุดตั้งแต 40 ตารางเมตรขึ้นไป 

เพื่อใหอาคารชุดระดับปานกลางอยูในการใชบังคับของกฎหมายดังกลาว แตไมกระทบตออาคารชุด

ระดับลางที่มีพื้นที่หองชุดไมถึง 40 ตารางเมตร ซึ่งผูอยูอาศัยสวนใหญไมมีรถยนตใช โดยแกไขดัง

ขอความตอไปนี ้

   ขอ 2 (3) “อาคารชุดที่มีพื้นที่แตละหองชุดตั้งแต 40 ตารางเมตรขึ้นไป” 

   สําหรับกรณีผูประกอบการนําพื้นที่จอดรถยนตไปใชประกอบกิจการอื่น 

หรือเก็บคาบริการจากทั้งเจาของหองชุดและบุคคลภายนอกนั้น ผูวิจัยเห็นวาควรแกไขตามแนว

กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม กลาวคือ หามคิดคาใชจายในการกอสรางที่

จอดรถเพิ่มอีกตางหากจากราคาหองชุดและหามเก็บคาเชาหรือคาบริการจอดรถยนตจากเจาของ 

หองชุด การจัดสรรที่จอดรถยนตตองจัดลําดับความสําคัญใหกับเจาของหองชุดกอน707 และหามนําที่

จอดรถยนตไปประกอบกิจการหรือใชประโยชนอยางอื่น โดยเพิ่มเติมในพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 มาตรา 17/2 ดังขอความตอไปนี ้

   “มาตรา 17/2 หามเก็บคาบริการจอดรถยนตจากเจาของรวมในพื้นที่จอด

รถยนตของอาคารชุด และหามนําพื้นที่จอดรถยนตของอาคารชุดไปประกอบกิจการหรือใชประโยชน

อยางอื่น เวนแตจะไดรับอนุมัตโิดยมิติของที่ประชุมเจาของรวม” 

  2.8.2  ปญหาที่จอดรถยนตสําหรับคนพิการ 
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 Law No. 65/2014/QH 13 (Socialist Republic of Vietname) มาตรา 101 ขอ 1 b) 
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   อาคารชุดไมไดอยูในความหมายของอาคารในลักษณะอื่นใด จึงไมอยูใน

บังคับที่จะตองมีที่จอดรถยนตหรืออุปกรณอํานวยความสะดวกแกคนพิการ ตามพระราชบัญญัติการ

ฟนฟูสมรรถภาพคนพิการ พ.ศ. 2534 อาคารชุดสวนใหญจึงไมมีที่จอดรถยนตหรืออุปกรณอํานวย

ความสะดวกแกคนพิการดังกลาวมาแลว ผูวิจัยจึงเห็นวา เพื่อเปนการดูแลและคุมครองสวัสดิภาพของ

คนพิการ จึงควรแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติแหงกฎหมายตามแนวกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐ

ฟลิปปนส โดยกําหนดใหอาคารชุดตองมีที่จอดรถยนต หรือยานยนตสําหรับคนพิการ708 รวมทั้งจัดให

มีอุปกรณอํานวยความสะดวกสําหรับคนพิการ โดยใหถือวาอาคารชุดเปนอาคารลักษณะอื่นใดตาม

พระราชบัญญัติฟนฟูสมรรถภาพคนพิการ พ.ศ. 2534 โดยเพิ่มเติมในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 มาตรา 17/3 ดังขอความตอไปนี ้

   “มาตรา 17/3  ใหมีพื้นที่สําหรับจอดรถยนตหรือยานยนตของคนพิการ 

และใหถือวาอาคารชุดเปนอาคารที่ตองมีอุปกรณที่อํานวยความสะดวกโดยตรงแกคนพิการ ตาม

พระราชบัญญัติการฟนฟูสมรรถภาพคนพิการ พ.ศ. 2534” 

 2.9  การแกไขปญหาการคุมครองผูบริโภคตามสัญญาจะซื้อจะขายหองชุด 

  2.9.1 กรณีสงมอบเนื้อท่ีอาคารชุดขาดหรือล้ําจํานวน 

   ตามแบบของสัญญาจะซื้อจะขายที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด ไมไดระบุการ

ขาดหรือล้ําจํานวนที่ใหใชราคาตามสวนนั้น ตองไมเกินรอยละ 5 หรือตองไมขาดตกบกพรองหรือล้ํา

จํานวนถึงขนาด ทําใหเกิดปญหาผูซื้อตองตกเปนฝายเสียเปรียบดังกลาวมาแลว ผูวิจัยจึงเห็นวาควร

ระบุสิทธิการเลิกสัญญาในกรณีดังกลาวไวในแบบของสัญญาจะซื้อจะขายที่รัฐมนตรีกําหนด (แบบ 

อ.ช. 22) โดยเพิ่มเติมขอ 3.2 วรรคสอง ดังตอไปนี ้

   “หากเนื้อที่หองชุดเพิ่มขึ้นหรือลดลงจากจํานวนที่ระบุไวในสัญญา ตาม

วรรคหนึ่ง เพิ่มขึ้นหรือลดลงเกินกวารอยละ 5 หรือถาเปนการขาดตกบกพรองหรือล้ําจํานวนถึงขนาด

ซึ่งหากผูจะซื้อไดทราบกอนแลวคงจะมิไดเขาทําสัญญานั้น ผูจะซื้อมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได” 

  2.9.2  กรณีการระบุพื้นที่จอดรถยนตตามสัดสวนจํานวนคันตอจํานวนหองชุด 

   ตามแบบของสัญญาจะซื้อจะขายที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด ไมมีขอสัญญา

ที่ใหผูประกอบการตองระบุพื้นที่จอดรถยนตตามสัดสวนจํานวนคันตอจํานวนหองชุดไว ทําใหผูซื้อไม

ทราบหรือไมมีขอมูลในการทักทวง หรือคัดคานดังกลาว ผูวิจัยจึงเห็นวา ควรแจงขอมูลในเรื่องที่จอด

รถยนต เพื่อใหผูซื้อประกอบการตัดสินใจวาจะซื้อหรือไมตามแนวกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐ
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สังคมนิยมเวียดนาม709 โดยระบุเพิ่มเติมไวในแบบของสัญญาจะซื้อจะขายที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 

(แบบ อ.ช. 22) ในขอ 5.5 ดังตอไปนี ้

   “5.5 ผูจะขายรับรองวาอาคารชุดมีพื้นที่จอดรถยนต เปนจํานวน........คัน

ตอ.....................หองชุด ตามแผนผังแนบทายสัญญานี้ โดยไมมีการเก็บคาเชาหรือคาบริการใด ๆ” 

 2.10  การแกไขปญหาการกอเหตุเดือดรอนรําคาญจากการเลี้ยงสัตวในอาคารชุด 

   การนําสัตวเขาไปเลี้ยงในอาคารชุด กอปญหาความเดือดรอนรําคาญ เปน

อันตรายตอสุขภาพ อนามัย และความปลอดภัยนั้น ผูวิจัยเห็นวา ควรมีมาตรการหามนําสัตวเลี้ยงเขา

ไปเลี้ยงในอาคารชุด โดยใหมีโทษปรับในทางอาญา มิใชใชเพียงมาตรการตามขอบังคับซึ่งขาด

ประสิทธิภาพในการใชบังคับ ยกเวนใหนําสัตวเขาไปเลี้ยงไดเฉพาะอาคารชุดที่จัดพื้นที่ไวสําหรับการ

เลี้ยงสัตวเปนการเฉพาะเทานั้น โดยการเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 13/1 

และมาตรา 72/2 ดังขอความตอไปนี ้

   “มาตรา 13/1 หามมิใหนําสัตวที่อาจกอเหตุเดือดรอนรําคาญเขาไปเลี้ยงใน

อาคารชุด เวนแตอาคารชุดนั้นจะจัดพื้นที่ไวสําหรับการเลี้ยงสัตวเปนการเฉพาะ” 

   “มาตรา 64/1ผูใดฝาฝนมาตรา 13/1 ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพันบาท และ

ปรับอีกไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาที่ฝาฝนอยู” 

 2.11  การแกไขปญหาการคางชําระคาสวนกลาง 

  ปญหาการคางชําระคาสวนกลางซึ่งมีผลกระทบตอเนื่องทําใหเกิดปญหาการขาด

งบประมาณในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคและทรัพยสวนกลางอื่น ๆ นั้น ผูวิจัยมีขอเสนอแนะ 3 

ประการ ดังตอไปนี ้

  (1)  การคางชําระคาสวนกลางตั้งแต 6 เดือนข้ึนไป ตามบทบัญญัติแตเดิมอาจถูก

ระงับการใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพยสวนกลางตามที่กําหนดในขอบังคับนั้น ควรเพิ่มการ

ระงับการใชสิทธิในสาธารณูปโภคใหชัดเจน ตามแนวของกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน710 โดยแกไข

ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18/1 วรรคสอง ดังขอความตอไปนี ้

  “เจาของรวมที่คางชําระเงินตามมาตรา 18 ต้ังแตหกเดือนข้ึนไป ตองเสียเงินเพิ่ม

ในอัตราไมเกินรอยละยี่สิบตอป และอาจถูกระงับการใหบริการสวนรวม การใชทรัพยสวนกลาง หรือ

การใชสิทธิในสาธารณูปโภค ตามที่กําหนดในขอบังคับ รวมทั้งไมมีสิทธิออกเสียงในที่ประชุมใหญ” 
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  (2)  ควรใหสิทธิประโยชนแกเจาของรวมที่ไมคางชําระคาสวนกลาง โดยใหไดรับ

สวนลดเปนแรงจูงใจในเชิงบวกแกเจาของรวมที่ปฏิบัติตามหนาที่ของเจาของรวมโดยถูกตองครบถวน 

โดยเพิ่มเติมในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18/2 ดังขอความตอไปนี ้

  “มาตรา 18/2 เจาของรวมที่ชําระเงินตามมาตรา 18 ครบถวนภายในเวลาที่

กําหนดติดตอกันเปนเวลาตั้งแตสิบสองเดือนขึ้นไป ใหมีสิทธิไดรับสวนลดคาใชจายตามมาตรา 18 

วรรคสอง ตามอัตราสวนที่กําหนดในขอบังคับ” 

  (3)  ควรกําหนดใหมีการเก็บเงินประกันคาสวนกลางในขณะจดทะเบียนโอนหอง

ชุดครั้งแรก ซึ่งควรจัดเก็บเทากับจํานวนคาสวนกลางไมนอยกวา 12 เดือน ในกรณีที่เจาของรวมคาง

ชําระคาสวนกลางตั้งแต 12 เดือนขึ้นไป ใหนําจํานวนคาสวนกลางและเงินเพิ่มที่คางชําระดังกลาว 

ไปหักจากเงินประกันคาสวนกลาง หากเงินคาประกันดังกลาวไมเพียงพอกับคาสวนกลางที่คางชําระ 

ใหนิติบุคคลอาคารชุดฟองรองบังคับคดีโดยเร็ว เพื่อไมใหเงินคาสวนกลางคางชําระสะสมเพิ่มมากขึ้น

จนเปนการยากที่จะชําระหนี้ได โดยเพิ่มเติมในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18/3  

ดังขอความตอไปนี ้

  “มาตรา 18/3  ใหเรียกเก็บเงินประกันคาใชจายตามมาตรา 18 จากเจาของหอง

ชุดในขณะจดทะเบียนโอนหองชุดครั้งแรก ตามอัตราที่กําหนดไวในขอบังคับ แตทั้งนี้ตองไมนอยกวา

จํานวนเงินคาใชจายตามมาตรา 18 ตั้งแตสิบสองเดือนขึ้นไป หากภายในหกเดือนนับแตการจด

ทะเบียนโอนหองชุดหองแรก ยังมีหองชุดที่ยงัไมไดโอนใหเก็บเงินประกันดังกลาวจากผูประกอบการ

โครงการอาคารชุดน้ัน 

  ในกรณีที่เจาของรวมคางชําระเงินตามมาตรา 18 ตั้งแตสิบสองเดือนข้ึนไป ใหนํา

เงินจํานวนเงินคางชําระดังกลาวหักออกจากเงินประกันตามวรรคหนึ่ง หากเงินประกันตามวรรคหนึ่ง

ไมเพียงพอกับคาสวนกลางที่คางชําระ ใหนิติบุคคลอาคารชุดฟองบังคับคดีโดยเร็ว ทั้งนี้ไมเปนการตัด

สิทธิที่นิติบุคคลอาคารชุดจะฟองบังคับคดีเจาของรวมที่คางชําระเงินตามมาตรา 18 กอนที่จะถึงสิบ

สองเดือน หรือฟองบังคับคดีเรียกเงินประกันที่ถูกหักออกเพื่อคาใชจายที่คางชําระดังกลาว” 

 2.12  การแกไขปญหาการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง 

  ปญหาการบํารุงรักษาอาคาร สาธารณูปโภคและทรัพยสวนกลางอื่น ๆ ที่ชํารุด

ทรุดโทรม ซึ่งปญหาดังกลาวจะยิ่งทวีความรุนแรงเพิ่มขึน้ตามอายุการใชงานของอาคารชุดนั้น ผูวิจัย

เห็นวา ควรจะกําหนดใหมีเงินกองทุนเพื่อการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง ตามแนวกฎหมายอาคารชุด

ของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม711 โดยกําหนดใหผูประกอบการโครงการอาคารชุด และเจาของ

รวม ตองออกเงินสมทบกองทุนตามอัตราที่คณะกรรมการอาคารชุดกลางกําหนด รวมทั้งเงินสมทบ
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จากเงินรายไดอื่นของนิติบุคคลอาคารชุดตามที่กําหนดในขอบังคับ โดยเพิ่มเติมในพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18/4 ดังขอความตอไปนี ้

  “มาตรา 18/4  ใหมีกองทุนเพื่อการบํารุงรักษาทรัพยสนกลาง ที่มาของกองทุน

ประกอบดวย 

  (1)  เงินสมทบจากผูประกอบการโครการอาคารชุดนั้น ตามอัตราที่คณะกรรมการ

อาคารชุดกลางกําหนด 

  (2)  เงินสมทบจากเจาของรวม ตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ทั้งนี้ 

ตามอัตราที่คณะกรรมการอาคารชุดกลางกําหนด 

  (3)  เงินรายไดอื่นของนิติบุคคลอาคารชุด ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ 

  (4)  เงินหรือทรัพยสินที่มีผูบริจาคหรือมอบใหกองทุน 

  (5)  ดอกผลหรือผลประโยนที่เกิดจากเงินหรือทรัพยสินของกองทุน 

  หลักเกณฑและวิธีการเกี่ยวกับการจัดการกองทุน ใหเปนไปตามที่คณะกรรมการ

อาคารชุดกลางกําหนด” 

 2.13  การแกไขปญหาเกี่ยวกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

  2.13.1  ปญหาเกี่ยวกับคุณสมบัติของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

  ปญหาผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดขาดความรูทางกฎหมายที่เกี่ยวของ 

ขาดประสบการณดานการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย รวมทั้งปญหาเกี่ยวกับคุณธรรมและ

จริยธรรมในการเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ดีนั้น ผูวิจัยเห็นวา ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

จะตองขึ้นทะเบียนและไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพการจัดการอาคารชุด โดยกําหนดใหผาน

หลักสูตรการอบรมเกี่ยวกับกฎหมายและการบริหารจัดการอาคารชุดตามที่คณะกรรมการอาคารชุด

กลางกําหนด หากฝาฝนมีโทษปรับตามกฎหมาย โดยเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด มาตรา 35 

วรรคสี่ วรรคหา และมาตรา 68/1 ดังขอความตอไปนี ้

  มาตรา 35 วรรคสี่ “ผูจัดการตองมีจรรยาบรรณวิชาชีพ ขึ้นทะเบียน

และรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพการจัดการอาคารชุด” 

  มาตรา 35 วรรคหา “จรรยาบรรณวิชาชีพ และการทดสอบความรูเพื่อ

ขึ้นทะเบียนและรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพการจัดการอาคารชุด ใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ 

และรายละเอียดที่คณะกรรมการอาคารชุดกลางกําหนด” 

  “มาตรา 68/1  ผูจัดการผูใดไมขึ้นทะเบียนและรับใบอนุญาตประกอบ

วิชาชีพการจัดการอาคารชุด ตามมาตรา 35 วรรคสี่ ตองระวางโทษปรับไมเกินหาหมื่นบาท” 

  2.13.2  ปญหากรณีนิติบุคคลเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
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   กรณีนิติบุคคลเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผูดําเนินการแทนนิติ

บุคคลในฐานะเปนผูจัดการไมอาจดําเนินการแทนไดเพราะเหตุการตาย ลาออก หรือเหตุอื่น ๆ ทําให

เกิดปญหาขาดความตอเนื่องในการดําเนินการนั้น ผูวิจัยเห็นวา เพื่อใหการบริหารจัดการอาคารชุดมี

ความตอเนื่องไมขาดตอน จึงควรกําหนดใหกรรมการผูจัดการนิติบุคคลนั้นทําหนาที่ผูจัดการไปพลาง

กอน จนกวาจะแตงตั้งบุคคลอื่นเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลนั้น โดยเพิ่มเติมมาตรา 35 วรรคสาม 

ดังขอความตอไปนี ้

   มาตรา 35 วรรคสาม “ในกรณีผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะ

ผูจัดการตามวรรคสอง ตาย ลาออก หรือไมสามารถปฏิบัติหนาที่ตามปกติได ใหกรรมการผูจัดการ

ของนิติบุคคลนั้นทําหนาที่ผูจัดการ จนกวาจะแตงตั้งบุคคลอื่นเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะ

ผูจัดการ” 

 2.14  การแกไขปญหาการประชุมและการออกเสียงลงคะแนน 

  2.14.1  ปญหาเจาของรวมไมเขารวมประชุม 

   การที่เจาของรวมเขารวมประชุมเปนจํานวนนอย เปนผลใหการประชุม

ขาดประสิทธิภาพ จํานวนเสียงไมเพียงพอที่จะลงมติตามหลักเกณฑของกฎหมายได เปนปญหาในการ

บริหารจัดการอาคารชุด รวมทั้งเปนผลใหองคกรชุมชนขาดความเขมแข็งดวยดังกลาวมาแลว ผูวิจัย

เห็นวา ควรใชมาตาการเชิงบวกจูงใจใหเจาของรวมเขารวมประชุม โดยใหเจาของรวมที่เขารวม

ประชุมครบตามหลักเกณฑไดรบัสวนลดคาใชจายสวนกลาง หรือไดรับสิทธิประโยชนอยางอื่น โดยการ

เพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 43/1 ดังขอความตอไปนี ้

   “มาตรา 43/1  เจาของรวมที่เขารวมประชุมครบตามหลักเกณฑ อาจ

ไดรับสวนลดคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคสอง หรือไดรับสิทธิประโยชนอยางอื่น ทั้งนี้ตามที่กําหนด

ไวในขอบังคับ” 

   นอกจากนี้ ควรใหสิทธิเจาของรวมสามารถลงคะแนนเสียงของตนโดย

วิธีการทางอิเล็กทรอนิกส ตามแนวกฎหมายอาคารชุดของญี่ปุน712 โดยเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 มาตรา 47/1 ดังขอความตอไปนี ้

   “มาตรา 47/1  เจาของรวมอาจออกเสียงลงคะแนนโดยวิธีการทาง

อิเล็กทรอนิกสได ตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการอาคารชุดกลางกําหนด” 

   สําหรับกรณีที่เจาของมาประชุมไมครบองคประชุม ใหเรียกประชุมใหม 

โดยการประชุมครั้งหลังไมบังคับวาจะตองครบองคประชุมนั้น ผูวิจัยเห็นวา ควรกําหนดองคประชุมไว
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 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 39 (3) 
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แมจะเปนจํานวนนอยก็ตาม ตามแนวกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน713 นั่นคือ กําหนดใหการประชมุ

ครั้งหลังตองมีผูมาประชุม ซึ่งมีเสียงลงคะแนนไมนอยกวา 1 ใน 10 ของจํานวนเสียงลงคะแนน

ทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม โดยแกไขพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 43 วรรคสอง 

ดังขอความตอไปนี ้

   “ในกรณเีจาของรวมมาประชุมไมครบองคประชุมตามที่กําหนดไวใน

วรรคหนึ่ง ใหเรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน และการประชุมครั้งหลัง

นี้จะตองมีผูมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวาหนึ่งในสิบของจํานวนเสียงลงคะแนน

ทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม” 

  2.14.2  ปญหาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวน

คะแนนเสียงทั้งหมด 

   กรณีเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนน

เสียงทั้งหมด พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 45 วรรคสอง กําหนดใหลดจํานวนคะแนน

เสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากบัจาํนวนคะแนนเสียงของบรรดาเจาของรวมคนอื่น ๆ รวมกันนั้น ผูวิจัย

เห็นวา เพื่อปองกันไมใหเจาของรวมเพียงคนเดียวครอบงําการบริหารจัดการอาคารชุดไดโดยงาย  

จึงควรแกไขใหเจาของรวมที่มีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งในการประชุมแตละครั้ง ใหลดลงเหลือ 1 ใน 3 

ของจํานวนคะแนนเสียงของผูเขารวมประชุมในการประชุมครั้งนั้น ๆ โดยแกไขพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 45 วรรคสอง ดังขอความตอไปนี ้

   “ถาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนน

เสียงทั้งหมดที่เขารวมประชุม ใหลดจํานวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับหนึ่งในสามของ

บรรดาเจาของรวมคนอื่น ๆ ที่เขารวมประชุมนั้น” 

  2.14.3  ปญหาการลงมติยึดตามจํานวนคะแนนเสียงโดยไมคํานึงถึงจํานวน

เจาของรวม 

   วัตถุประสงคของอาคารชุดเปนเรื่องของการอยูร วมกันมิ ใชการ

ประกอบกิจการรวมกันเพื่อแสวงหากําไร ผูวิจัยจึงเห็นวา ควรแกไขบทบัญญัติของกฎหมายโดยให

ความสําคัญกับจํานวนเจาของรวมดวย ตามแนวกฎหมายอาคารชุดของญี่ปุน714 กลาวคือ มติในเรื่อง

สําคัญ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 48 ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่ง
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 กฎกระทรวง วาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

พ.ศ. 2545 หมวด 2 ขอ 13 วรรคสอง 
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 ดู Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 39 (1) มาตรา 17 มาตรา 

31 (1) มาตรา 47 (1) มาตรา 55 มาตรา 61 มาตรา 69 วรรคหนึ่ง 



- 252 - 

 

หนึ่งของบรรดาเจาของรวมและตองเปนคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียง

ทั้งหมด ดังขอความตอไปนี ้

   “มาตรา 48  มติเกี่ยวกับเรื่องดังตอไปนี้ ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอย

กวากึ่งหนึ่งของบรรดาเจาของรวมทั้งหมดและตองเปนคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวน

คะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

   (1)  การซื้ออสังหาริมทรัพยหรือรับการใหอสังหาริมทรัพยที่มีคาภาระ

ติดพันเปนทรัพยสวนกลาง 

   (2)  การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย 

   (3)  การอนุญาตใหเจาของรวมทําการกอสราง ตกแตง ปรับปรุง 

เปลี่ยนแปลงหรอืตอเติมหองชุดของตนเองทีม่ีผลกระทบตอทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของ

อาคารชุดโดยคาใชจายผูของนั้นเอง 

   (4)  การแกไขเปลี่ยนแปลงขอบังคับเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการ

ทรัพยสวนกลาง 

   (5)  การแกไขเปลี่ยนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกันในขอบังคับตาม

มาตรา 32 (8) 

   (6)  การกอสรางอันเปนการเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพย

สวนกลาง 

   (7)  การจัดหาผลประโยชนในทรัพยสวนกลาง 

   ในกรณีที่เจาของรวมเขาประชุมมีคะแนนเสียงไมครบตามที่กําหนดใน

วรรคหนึ่ง ใหเรียกประชุมใหมภายในสิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน และมติเกี่ยวกับเรื่องที่

บัญญัติไวตามวรรคหนึ่ง ในการประชุมครั้งใหมนี้ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาหนึ่งในสามของ

บรรดาเจาของรวมทั้งหมด และตองเปนคะแนนเสียงไมนอยกวาหนึ่งในสามของจํานวนคะแนนเสียง

ของเจาของรวมทั้งหมด” 

  2.14.4  ปญหาสิทธิในการโตแยงมติของที่ประชุมเจาของรวม 

  การที่กฎหมายอาคารชุดของไทยมิไดมีบทบัญญัติใหสิทธิในการโตแยง

มติของที่ประชุมไวโดยตรง จึงเปนชองทางใหเจาของรวมที่มีคะแนนเสียงขางมากครอบงําการบริหาร

จัดการเพื่อเอื้อประโยชนแกกลุมของตนไดโดยงาย ผูวิจัยเห็นวาในกรณีที่ไมเปนธรรมหรืออาจเกิด

ความเสียหายตอนิติบุคคลอาคารชุดควรใหสิทธิเจาของรวมที่ไมเห็นดวยมีสิทธิโตแยงมติของที่ประชุม
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ไดตามแนวกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส715 เพื่อเปนการไมละเลยตอเสียงสวนนอยและ

เปนการเปดชองใหมีการระงับขอขัดแยงไดโดยชอบ 

  การโตแยงมติของที่ประชุมเจาของรวมดังกลาว ควรใหสิทธิเจาของรวม

ที่ไมเห็นดวยยื่นเรื่องคัดคานตอคณะผูไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาทประจําจังหวัดได หากยังไมเปน

ที่ยุติจึงอาจฟองคดีตอศาลได โดยเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 44/1  

ดังขอความตอไปนี ้

  “มาตรา 44/1 ในกรณีที่ไมเปนธรรม หรืออาจเกิดความเสียหายตอ 

นิตบิุคคลอาคารชุด เจาของรวมที่ไมเห็นดวยกับมติของที่ประชุมใหญ อาจยื่นเรื่องคัดคานตอคณะผูไกล

เกลี่ยและประนอมขอพิพาทประจําจังหวัดไดภายใน 30 วันนับแตวันลงมตินั้น หากภายใน 30 วันนับ

แตวันที่คณะผูไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาทประจําจังหวัดไดรับเรื่องแลวขอโตแยงยังไมยุติผูที่ไม

เห็นดวยอาจฟองรองตอศาลได ทั้งนี้ตองไมเกิน 60 วันนับแตวันลงมตินั้น” 

  สําหรับกรณีการเพิกถอนมติของที่ประชุมเจาของรวมที่มิชอบดวย

กฎหมายหรือฝาฝนขอบังคับของอาคารชุดนั้น ควรเพิ่มเติมบทบัญญัติของกฎหมายใหเจาของรวม 

นิติบุคคลอาคารชุด หรือกรรมการนิตบิุคคลอาคารชุด มีสิทธิฟองขอใหเพิกถอนไดภายใน 60 วันนับ

แตวันลงมติ เหตุที่ใหระยะเวลาฟองขอใหเพิกถอนมากกวากรณีของบริษัทจํากัดซึ่งใหเวลาเพียง 30 วัน 

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1195 นั้น เปนเพราะกรณีอาคารชุดมิ ไดมี

วัตถุประสงคในการคาหากําไรจึงไมจําตองใชระยะเวลาเรงรีบเชนนั้น โดยเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 44/2 ดังขอความตอไปนี ้

   “มาตรา 44/2  มติของที่ประชุมใหญที่มิชอบดวยกฎหมาย หรือ

ฝาฝนขอบังคับของอาคารชุด เมื่อเจาของรวมหรือกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดคนหนึ่งคนใด หรือ 

นิติบุคคลอาคารชุดรองขอ ใหศาลเพิกถอนมติของที่ประชุมใหญนั้นเสยี ทั้งนี้ตองรองขอภายใน 60 วัน

นับแตวันลงมตินั้น” 

 2.15  การแกไขปญหาเกี่ยวกับผลประโยชนทับซอนและการปฏิบัติหนาที่โดยทุจริต 

  2.15.1  ปญหาเกี่ยวกับผลประโยชนทับซอน 

  ปญหาผูประกอบการโครงการอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

และกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีผลประโยชนทับซอน (Conflict of interests) ทําใหเกิดความ

เสียหายแกนิติบุคคลอาคารชุด ผูวิจัยเห็นวา ควรมีมาตรการควบคุมในแนวเดียวกับกฎหมายอาคารชดุ

ของสาธารณรัฐฝรั่งเศส716 กลาวคือ นิติกรรมระหวางนิติบุคคลอาคารชุดกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

                                                             

 
715

 Loi nº 65-557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 48 

 
716

 ด ูDécret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 39 ประกอบ 
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กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด หรือผูประกอบการโครงการอาคารชุดนั้น รวมทั้งบุคคลหรือนิติบุคคล 

ที่เกี่ยวของกับบุคคลดังกลาว จะตองไดรับอนุมัติจากที่ประชุมเจาของรวม หากฝาฝนมีโทษปรับตาม

กฎหมาย โดยเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 39/1 และมาตรา 71/1  

ดังขอความตอไปนี ้

  “มาตรา 39/1  นิติกรรมระหวางนิติบุคคลอาคารชุดกับผูจัดการ ผูแทน

ผูจัดการคูสมรสหรอืญาติของผูจดัการถึงชั้นที่สาม จะตองไดรับอนุมตัิจากมติของที่ประชุมเจาของรวม 

กรณีดังกลาวใชบังคับกับนิติกรรมระหวางนิติบุคคลอาคารชุดกับนิติบุคคล ซึ่งบุคคลดังกลาวเปน

เจาของหรือหุนสวน เปนผูมีตําแหนงใด ๆ เปนลูกจาง หรือเปนตัวแทนดวย 

  บทบัญญัติตามวรรคหนึ่งใหใชบังคับกับกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด

และผูประกอบการโครงการอาคารชุดนั้นดวย” 

  “มาตรา 71/1  ผูจัดการ กรรมการ หรือผูประกอบการโครงการอาคารชุด 

ผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา 39/1 ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท” 

  2.15.2  ปญหาการปฏิบัติหนาท่ีโดยทุจริต 

  ปญหาผูจัดการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดอาศัยอํานาจหนาที่

กระทําการโดยทุจริตนั้น ผูวิจัยเห็นวาควรเพิ่มมาตรการปองกันโดยการกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุด

จัดทํางบดุลรายงานตอที่ประชุมเจาของรวมถี่ข้ึน เพื่อใหการตรวจสอบกระทําไดงายขึ้น และควรเพิ่ม

โทษแกผูจัดการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่อาศัยอํานาจหนาที่กระทําการโดยทุจริต เพื่อเปน

การปองปรามไมใหกระทําการโดยทุจริตดังกลาว โดยการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 มาตรา 38/1 วรรคหนึ่ง และมาตรา 71/2 ดังขอความตอไปนี ้

   “มาตรา 38/1  ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดทํางบดุลอยางนอยหนึ่ง

ครั้งทุกรอบหกเดือน และจัดทํางบดุลประจําปโดยใหถือวาเปนรอบปในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคาร

ชุดนั้น” 

   “มาตรา 71/2  ผูจัดการหรือกรรมการผูใดอาศัยอํานาจหนาที่ของ

ตนกระทําการโดยทุจริต ตองระวางโทษเพิ่มขึ้นอีกกึ่งหนึ่งสําหรับความผิดนั้น” 

 2.16  การแกไขปญหาความเสียหายที่เกิดจากอุปกรณหรือการกอสรางที่ชํารุด

บกพรองในอาคารชุด 

  ปญหาน้ํารั่วซึมหรือความเสียหายอื่น ๆ ที่เกิดจากอุปกรณหรือการกอสรางที่

ชํารุดบกพรองในอาคารชุดนั้น ผูวิจัยเห็นวา ควรกําหนดใหเปนอํานาจหนาที่ของนิติบุคคลอาคารชุด

ในการดําเนินการซอมแซมแกไขเปนการดวน โดยใชคาใชจายจากเงินสวนกลางของนิติบุคคลอาคาร

ชุด หากตรวจสอบพบวาความเสียหายเปนความผิดของเจาของรวมรายหนึ่งรายใด ก็ใหไลเบี้ยเอาจาก

เจาของรวมนั้น นอกจากนี้ควรเรียกเก็บเงินประกันความเสียหายจํานวนหนึ่งจากเจาของรวม โดย
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เรียกเก็บในขณะจดทะเบียนโอนหองชุดครั้งแรก โดยเพิ่มเติมในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

มาตรา 36/1 และมาตรา 36/2 ดังขอความตอไปนี ้

  “มาตรา 36/1  ใหนิติบุคคลอาคารชุดดําเนินการซอมแซมแกไขความเสียหายที่

เกิดจากอุปกรณหรือสิ่งกอสรางที่ชํารุดบกพรองที่เกิดขึ้นในอาคารชุด โดยไมตองคํานึงวาความ

เสียหายนั้นเกิดจากความผิดของผูใด ทั้งความเสียหายที่เกิดขึ้นแกทรัพยสวนกลางและทรัพยสวน

บุคคล เวนแตเจาของรวมประสงคจะดําเนินการซอมแซมแกไขเองในสวนที่เปนความเสียหายแกทรพัย

สวนบุคคล 

  เมื่อนิติบุคคลอาคารชุดดําเนินการซอมแซมแกไขความเสียหายตามวรรคหนึ่ง

แลว ในกรณีที่ความเสียหายนั้นเกิดขึ้นจากความผิดของเจาของรวมรายใดใหนําคาใชจายในการ

ซอมแซมแกไข หักจากเงินประกันความเสียหายตามมาตรา 36/2 ของเจาของรวมรายนั้น หากเงิน

ประกันความเสียหายไมเพียงพอตอคาใชจายในการซอมแซมแกไข ใหเรียกเก็บจากเจาของรวมราย

นั้น” 

  “มาตรา 36/2  ใหเรียกเก็บเงินประกันความเสียหายจากเจาของรวมในขณะจด

ทะเบียนโอนหองชุดครั้งแรก ตามอัตราที่กําหนดไวในขอบังคับ 

  ในกรณีที่เงินประกันความเสียหายถูกหักตามมาตรา 36/1 ใหเจาของรวมนั้น

จายเงินประกันความเสียหายจนครบจํานวนตามวรรคหนึ่ง ภายในหกสิบวันนับแตวันถูกหัก” 

 2.17  การแกไขปญหาในกรณีอาคารชุดเสียหายครึ่งหน่ึงพอดีจะใชบังคับตาม

บทบัญญัติใด 

  ปญหากรณีอาคารชุดเสียหายครึ่งหนึ่งพอดีจะใชบังคับตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 50 วรรคหนึ่ง หรือวรรคสองนั้น ผูวิจัยเห็นวา ควรแกไขบทบัญญัติของ

กฎหมายใหชัดเจน โดยในกรณีที่อาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือเปนบางสวนตั้งแตครึ่งหนึ่งขึ้นไป ใหใช

บังคับตามมาตรา 50 วรรคหนึ่ง เพื่ออุดชองวางของกฎหมาย ไมตองรอใหเกิดขอพิพาทเปนคดีความ

เสียกอน โดยแกไขในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 50 วรรคหนึ่ง ดังขอความตอไปนี ้

  “ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือเปนบางสวนตั้งแตครึ่งหนึ่งของจํานวน

หองชุดทั้งหมด ถาเจาของรวมมีมติโดยคะแนนเสียงตามมาตรา 48 ใหกอสรางหรือซอมแซมอาคาร

สวนที่เสียหายนั้น ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายใหคืนด”ี 

 2.18  การแกไขปญหาอัคคีภัย 

  ปญหาอัคคีภัยและความเสี่ยงตอการเกิดภัยพิบัติในอาคารสูงนั้น ผูวิจัยมี

ความเห็นวาควรมีมาตรการปองกัน 3 ประการ ดังตอไปนี ้

  (1)  กําหนดใหหองชุดแตละหองชุดมีการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง รวมทั้งมีการ

ตรวจสอบมาตรฐานการใชงานของอุปกรณที่เกี่ยวของกับระบบไฟฟาตามกําหนดระยะเวลา ทั้งนี้ตาม
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หลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการอาคารชุดกลางกําหนด โดยเพิ่มเติมในพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 มาตรา 50/3 ดังขอความตอไปนี ้

  “มาตรา 50/3  ใหหองชุดแตละหองชุดมีการติดตั้งอุปกรณดับเพลิง ตาม

มาตรฐานที่คณะกรรมการอาคารชุดกลางกําหนด  

  ใหมีการตรวจสอบมาตรฐานการใชงานของอุปกรณที่เกี่ยวของกับระบบไฟฟา

และระบบปองกันอัคคีภัย ตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการอาคารชุดกลางกําหนด” 

  (2)  กําหนดขอหามมิใหใชพลังงานประเภทแกสหรือเตาถานในการใหพลังงาน

ความรอนหรือการหุงตมในครัวเรือน หากฝาฝนมีบทกําหนดโทษทางอาญา โดยเพิ่มเติมใน

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 50/4 และ มาตรา 72/1 ดังขอความตอไปนี ้
  “มาตรา 50/4  หามมิใหเจาของหรือผูครอบครองหองชุดใชหรือยินยอมใหผูอื่น
ใชพลังงานประเภทแกสหรือเตาถานภายในหองชุดหรือบริเวณอาคารชุด” 
  “มาตรา 72/1  เจาของหองชุดหรือผูครอบครองหองชุดผูใดฝาฝน มาตรา 50/4 
ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท” 
  (3)  กําหนดขอหามมิใหใชหองชุดเปนที่เก็บหรือประกอบกิจการเกี่ยวกับวัสดุติดไฟ
หรืออาจระเบิดได กระทบตอความปลอดภัยหรือกอมลภาวะตอสิ่งแวดลอม ตามแนวกฎหมายอาคารชุด
ของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม717 โดยเพิ่มเติมในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 
50/5 และมาตรา 72/2 ดังขอความตอไปนี ้
  “มาตรา 50/5 หามมิใหผูใดใชหองชุดเปนที่เก็บหรอืประกอบกิจการเกี่ยวกับวัสดุ
ติดไฟหรืออาจระเบิดได กระทบตอความปลอดภัยหรือกอมลภาวะตอสิ่งแวดลอม” 
  “มาตรา 72/2 ผูใดฝาฝนมาตรา 50/5 ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งเดือน 
หรือปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ” 
 2.19  การแกไขปญหาอายุการใชงานของอาคารชุด 
  ตามกฎหมายอาคารชุดของไทยมิไดกําหนดอายุการใชงานของอาคารชุดไวเปน
การเฉพาะ รวมทั้งไมไดกําหนดมาตรการในการตรวจสอบเพื่อรับรองคุณภาพของอาคารดวยซึ่งเสี่ยง
ตอการเกิดความเสียหายดังกลาวมาแลว ผูวิจัยเห็นวา กฎหมายอาคารชุดของไทยควรกําหนดอายุของ
อาคารในขณะขอจดทะเบียนอาคารชุด และกําหนดมาตรการในการตรวจสอบคุณภาพของอาคาร 
ตามแนวกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม718 โดยเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มาตรา 50/1 ดังขอความตอไปนี ้
  “มาตรา 50/1  ใหกําหนดอายุการใชงานอาคารชุดตามระดับคุณภาพในการ
กอสรางตามหลักเกณฑและรายละเอียดที่คณะกรรมการอาคารชุดกลางกําหนด และใหใชเปน
หลักฐานในการยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด ตามมาตรา 6” 
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  นอกจากนี้ ควรแจงอายุการใชงานของอาคารชุดไวในสัญญาจะซื้อจะขายหองชุด
ตามแบบ อ.ช. 22 เพื่อใหผูซื้อหองชุดทราบตั้งแตในขณะทําสัญญา โดยเพิ่มเติมไวในขอ 2.2.4  
ดังขอความตอไป 
  “ขอ 2.2.4  อาคารของอาคารชุดน้ี มีอายุการใชงาน...................ป” 
  สําหรับมาตรการตรวจสอบคุณภาพของอาคารชุดนั้น ควรเพิ่มเติมไวใน
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 50/2 ดังขอความตอไปนี ้
  “มาตรา 50/2  ใหมีการตรวจสอบคุณภาพของอาคารชุด ตามหลักเกณฑและ
รายละเอียดที่คณะกรรมการอาคารชุดกลางกําหนด” 
 2.20  การแกไขปญหาเกี่ยวกับการเลิกอาคารชุดโดยสมัครใจ 
  การที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดใหการเลิกอาคารชุดโดย
สมัครใจ ตองเปนมติเอกฉันทของเจาของรวม ซึ่งเปนบทบัญญัติที่มีความมุงหมายในทางคุมครองสิทธิ
ของเจาของรวมสวนนอยในอาคารชุดมากจนเกินสมควร ซึ่งจะเปนผลเสียมากกวาผลดีนั้น ผูวิจัยเห็นวา 
ในการเลิกอาคารชุดไมควรใชมติเอกฉันท อยางไรกต็าม การเลิกอาคารชุดเปนเรื่องสําคัญที่สุดในการ
ออกเสียงลงมติ คะแนนเสียงในกรณีนี้จึงควรจะหนาแนนกวาคะแนนเสียงในกรณีทั่วไป ผูวิจัย 
จึงเห็นวา ควรแกไขตามแนวของกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ซึ่งใชคะแนนเสียง
รอยละ 80 ในการเลิกอาคารชุด719 โดยการแกไขพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 51 (2)  
ดังขอความตอไปนี ้
  “(2) เจาของรวมโดยคะแนนเสียงไมนอยกวาสี่ในหาของจํานวนคะแนนเสียง
ทั้งหมดมีมติใหเลิกอาคารชุด” 
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