
บทท่ี 1 

บทนํา 
 

 

1.  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 

 กฎหมายอาคารชุด เปนกฎหมายที่กําหนดรปูแบบการถือกรรมสทิธิ์ในอาคารและที่ดนิซึง่

ในตางประเทศโดยเฉพาะในยุโรปไดมีการบัญญัติกฎหมายวาดวยกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดเปนกฎหมาย

เฉพาะมาเปนเวลาเกือบศตวรรษแลว โดยมีวัตถุประสงคเพื่อตอบสนองความตองการในการมี

กรรมสิทธิ์ในอาคารที่สามารถแยกออกจากกันเปนสัดสวนได ทั้งนี้เนื่องจากปญหาความเจริญเติบโต

ของเมืองที่ เพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว  ทําใหเกิดปญหาการขาดแคลนที่ดิน ปญหาสาธารณูปโภค 

สาธารณูปการ และปญหาอื่น ๆ ซึ่งเปนปจจัยทําใหตองขยายเมืองออกไปในทางสูง นั่นคือ การ

กอสรางอาคารสูง ๆ นั่นเอง กรรมสิทธิ์ตามกฎหมายแพงซึ่งมีอยูเดิม ไมสามารถตอบสนองความ

ตองการในการมีกรรมสิทธิ์แยกสวนเฉพาะบุคคลในอาคารสูงได จึงมีการบัญญัติกฎหมายวาดวย

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดข้ึน 

 สําหรับประเทศไทยก็เหมือนกับประเทศอื่น ๆ ที่ประสบปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัย

ภายในเมือง โดยเฉพาะอยางยิ่งในเมืองหลวง ทั้งนี้เพราะอัตราความเจริญของเมืองเพิ่มขึ้นอยาง

รวดเร็ว ทําใหเกิดปญหาการขาดแคลนที่ดินเพื่อการอยูอาศัยในเมือง การที่จะขยายเมืองออกไป

ในทางราบก็ประสบปญหาในดานการบริการของสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ การสิ้นเปลือง

พลังงานและเวลาในการคมนาคม การสูญเสียที่ดินเปนจํานวนมากทําใหที่ดินภาคเกษตรกรรมถูก

ทําลาย ตลอดจนการเสียดุลภาพดานสภาพแวดลอม ดวยเหตุนี้จึงมีความจําเปนตองขยายเมืองออกไป

ในทางสูงซึ่งก็ไดแกการกอสรางอาคารขึ้นไปในทางสูง เพื่อประโยชนในการใชที่ดินใหคุมคามากที่สุด 

แตอาคารสูงดังกลาวก็ประสบปญหาในเรื่องกรรมสิทธิ์ในอาคาร เพราะกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจสนองความตองการของประชาชนซึ่งตองอยูอาศัยใน

อาคารเดียวกัน โดยรวมกันมีกรรมสิทธิ์ในอาคารนั้นแยกจากกันเปนสัดสวนได จึงไดมีการตรา

พระราชบัญญัติอาคารชุดข้ึนและประกาศใชใน พ.ศ. 2522 ดวยเหตุผลที่วา  “โดยที่ในปจจุบันปญหา

ในดานที่อยูอาศัยภายในเมืองไดเพิ่มทวีมากข้ึน และระบบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจสนองความตองการของประชาชน ซึ่งตองอยูอาศัยในอาคารเดียวกัน 

โดยรวมกันมีกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารนั้นแยกจากกันเปนสัดสวนได  สมควรวางระบบกรรมสิทธิ์

หองชุดขึ้น เพื่อใหผูที่อยูในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธหองชุดในอาคารสวนที่เปนของตน

แยกจากกันเปนสัดสวน และสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได 



 - 2 -

นอกจากนั้นสมควรวางมาตรการควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดใหเหมาะสม เพื่อเปนหลักประกันใหแก 

ผูที่จะมาซื้อหองชุดเพื่ออยูอาศัย จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ขึ้น” 

 จากการที่มีกฎหมายอาคารชุดออกมารองรับกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดดังกลาวจึงเริ่มมีการ

กอสรางอาคารชุดออกมาจําหนายแกประชาชนและไดรับความนิยมจากประชาชนโดยเฉพาะในสังคม

เมือง อาคารชุดมีอัตราการขยายตัวเพิ่มสูงข้ึนอยางตอเนื่อง จนในปจจุบันโครงการอสังหาริมทรัพยใหม

กวาครึ่งในกรุงเทพมหานครลวนเปนโครงการอาคารชุดทั้งสิ้น 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใชบังคับมาเปนเวลานานพอสมควร และมีการ

แกไขเพิ่มเติมถึง 3 ครั้ง ไดแก พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 พระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 และพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 แตในการใช

บังคับก็ยังมีปญหาเปนอันมาก ไมวาจะเปนปญหาการจดทะเบียนอาคารชุดในอาคารแนวราบ ซึ่งมี

สาเหตุมาจากผูประกอบการตองการหลีกเลีย่งการจดทะเบยีนตามกฎหมายการจัดสรรที่ดิน เพื่อจะได

ไมตองปฏิบัติตามมาตรฐานสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ รวมทั้งภาระการดูแลตามกฎหมาย

ดังกลาว ตลอดจนเปนชองทางใหคนตางดาวเขาถึงกรรมสทิธิ์ในที่ดินได โดยผานกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

ซึ่งใหสิทธิคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดถึงรอยละ 49 ของเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคาร

ชุดนั้นและมิไดมีบทบัญญัติหามคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลที่เปนที่ดินดวย ปญหา

ความไมชัดเจนวาจะกําหนดทรัพยสวนกลางเฉพาะสวนไดหรอืไม ซึ่งอาจเกิดความไมเปนธรรมในเรื่อง

คาใชจายเกี่ยวกับการกอสรางและบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางสวนตาง ๆ นั้น ปญหาการไมมี

คณะกรรมการอาคารชุดกลางและคณะกรรมการอาคารชุดระดับจังหวัดในการกํากับดูแล ทําใหการ

กําหนดนโยบาย การวางระเบียบและขอกําหนดตาง ๆ ไมมีประสิทธิภาพเทาที่ควร ปญหาการไมมี

บทบัญญัติกําหนดมาตรฐานของโครงการ มาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของ

อาคารชุดไวเปนการเฉพาะ ทําใหอาคารชุดเปนจํานวนมากโดยเฉพาะอาคารชุดสําหรับผูมีรายได 

ปานกลางและผูมีรายไดต่ํา มีมาตรฐานโครงการ มาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

ต่ํากวามาตรฐานที่ควรจะเปน 

 ปญหาการขาดกลไกในการไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาทในเบื้องตน ทําใหเกิดปญหา

ความขัดแยงและเกิดคดีขอพิพาทขึ้นสูศาลโดยไมจําเปน ปญหาการละเมดิวัตถุประสงคของอาคารชุด

และหองชุด ทําใหการใชประโยชนในอาคารชุดไมเปนไปตามที่กําหนดไว ขาดความเปนระเบียบและ

กระทบตอการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง รวมทั้งกอความเดือดรอนรําคาญ ซึ่งเปนผลเสียตอสวนรวม 

ปญหาที่จอดรถยนตไมเพียงพอ รวมทั้งไมมีบทบัญญัติกําหนดใหมีที่จอดรถยนตและอุปกรณอํานวย

ความสะดวกสําหรับคนพิการ ปญหาการคุมครองผูบริโภคตามสัญญาจะซื้อจะขายหองชุด ทั้งกรณี

การสงมอบเนื้อที่หองชุดขาดหรือล้ําจํานวนและกรณีการระบุพื้นที่จอดรถยนตตามสัดสวนจํานวนคัน
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ตอจํานวนหองชุด ปญหาการกอเหตุเดือดรอนรําคาญจากการเลี้ยงสัตวในอาคารชุด ซึ่งเปนปญหา

โดยทั่วไปของอาคารชุดเกือบทุกแหง 

 ปญหาการคางชําระคาสวนกลางซึ่งยังไมมีมาตรการที่มีประสิทธิภาพเพียงพอที่จะแกไข

ได อันเปนปญหาสําคัญอยางยิ่งของนิติบุคคลอาคารชุดโดยทั่วไป เปนผลตอเนื่องทําใหเกิดปญหาการ

ขาดงบประมาณในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ปญหาการขาดกองทุนในการ

บํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง ซึ่งในอนาคตอาคารชุดที่ชํารุดทรุดโทรมจะเพิ่มสูงขึ้นไปตามอายุการใชงาน 

ปญหาการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางจะทวีความรุนแรงยิ่งขึ้น ปญหาเกี่ยวกับผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุด ทั้งในกรณีทีก่ฎหมายอาคารชุดมิไดมีบทบัญญัติการขึ้นทะเบียนและรับใบอนุญาตประกอบ

วิชาชีพการจัดการอาคารชุด และกรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด เมื่อพนักงานซึ่ง

ดําเนินการแทนในฐานะผูจัดการตาย ลาออก หรือมีเหตุไมอาจจะปฏิบัติหนาที่แทนนิติบุคคลที่เปน

ผูจัดการนั้นทําใหเกิดปญหาการขาดความตอเนื่องในการดําเนินงาน ปญหาเกี่ยวกับการประชุมและ

การออกเสียงลงคะแนน ทั้งปญหาเจาของรวมไมเขาประชุม ปญหาการลงมติยึดตามจํานวนคะแนน

เสียงโดยไมคํานึงถึงจํานวนเจาของรวม รวมทั้งปญหาสิทธใินการโตแยงหรือเพิกถอนมติของที่ประชุม

เจาของรวม ปญหาเกี่ยวกับผลประโยชนทับซอนและการปฏิบัติหนาที่โดยทุจริต ซึ่งกฎหมายอาคาร

ชุดของไทยมิไดมีบทบัญญัติควบคุมเกี่ยวกับผลประโยชนทับซอนไวเปนการเฉพาะ และยังขาด

มาตรการที่มีประสิทธิภาพในการปองกันการปฏิบัติหนาที่โดยทุจริตของผูจัดการและกรรมการ 

นิติบุคคลอาคารชุด 

 ปญหาความเสียหายที่เกดิจากอปุกรณหรอืการกอสรางชํารุดบกพรองในอาคารชุด ทําให

เกิดความเสียหายแกทรัพยสินของหองชุด รวมทั้งทรัพยสวนกลาง ปญหาชองวางทางกฎหมายกรณี

อาคารชุดเสียหายครึ่งหนึ่งพอดี จะใชบังคับตามบทบัญญัติใดซึ่งมีเกณฑที่แตกตางกัน ปญหาอัคคีภัย 

ซึ่งกรณีของอาคารชุดยังไมมีมาตรการควบคุมและตรวจสอบอยางมีประสิทธิภาพเพียงพอ เมื่ออาคาร

ชุดมีอายุการใชงานมากขึ้น อุปกรณเกี่ยวกับระบบไฟฟาหรือการใชเชื้อเพลิงยอมจะมีความชํารุด

บกพรองไปตามกาลเวลา ความเสี่ยงตออุบัติภัยยอมสูงขึ้น การเกิดอุบัติภัยในอาคารสูงที่มีการอยู

อาศัยอยางหนาแนน จึงเสี่ยงตอการเกิดโศกนาฏกรรมเปนอยางยิง่ ปญหาอายุการใชงานของอาคารชุด 

ซึ่งกฎหมายอาคารชุดของไทยมิไดมีบทบัญญัติกําหนดอายุการใชงานไวเปนการเฉพาะ รวมทั้งไมได

กําหนดมาตรฐานการตรวจสอบเพื่อรับรองคุณภาพของอาคารไวแตประการใด สภาพอาคารชุดที่

ชํารุดทรุดโทรมในปจจุบันมีอยูเปนจํานวนมาก โดยเฉพาะอาคารชุดในระดับราคาปานกลางและราคา

ต่ํา หากอาคารชุดทรุดหรือพงัทลายจะสรางความเสียหายอยางรายแรง นอกจากนี้ยังมีปญหาเกี่ยวกับ

การเลิกอาคารชุดโดยสมัครใจ ซึ่งกฎหมายอาคารชุดของไทยกําหนดใหเจาของรวมตองมีมติเปนเอกฉันท 

หากมีเจาของรวมเพียงรายเดียวไมตกลงยินยอมดวย ก็ไมอาจเลิกอาคารชุดไดไมวาจะเกิดสถานการณ

วิกฤตใด บทบัญญัติเชนน้ีหากไมมีการแกไขจึงเสมือนเปนการ “ผูกปมปญหา” ใหยากตอการเยียวยา
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แกไขในอนาคต เหลานี้เปนปญหาเดิมที่ยังไมไดรบัการปรบัปรุงแกไขรวมทั้งเปนปญหาใหมที่จะเกิดขึน้

และทวีความรุนแรงยิ่งขึ้น จึงจําเปนตองศึกษาวิจัยเพื่อแสวงหามาตรการปรับปรุงแกไขใหมี

ประสิทธิภาพและปองกันหรือหามาตรการรองรับปญหารายแรงที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 

 

2.  วัตถุประสงคของการวิจัย 
 

 2.1  เพื่อศึกษาลักษณะทั่วไปของอาคารชุด ตั้งแตความหมาย ประเภท ความเปนมา 

วิวัฒนาการ การถือกรรมสิทธิ์ อาคารชุดกับอาคารประเภทอื่น ตลอดจนเปรียบเทียบกฎหมายอาคาร

ชุดกับกฎหมายการจัดสรรที่ดิน 

 2.2  เพื่อศึกษาหลักเกณฑและมาตรการตาง ๆ ของกฎหมายอาคารชุด ของประเทศไทย

เปรียบเทียบกับกฎหมายอาคารชุดของตางประเทศ 

 2.3  เพื่อวิเคราะหปญหาการใชบังคับกฎหมายอาคารชุดและแสวงหาแนวทางการแกไข

ที่มีประสิทธิภาพ 

 2.4  เพื่อเสนอแนะแนวทางการแกไขปญหาสําหรับการปรับปรุงและพัฒนากฎหมาย

อาคารชุดใหเหมาะสมยิ่งขึ้นตอไป 
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3.  ขอบเขตของการวิจัย 
 
 ศึกษาวิจัยกฎหมายวาดวยอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เปน
สําคัญ โดยวิเคราะหเปรียบเทียบกับกฎหมายอาคารชุดของฝรั่งเศส และกฎหมายอาคารชุดของรัฐ
ฮาวาย สหรัฐอเมริกา ซึ่งเปนฉบับที่ใชเปนตนแบบในการรางกฎหมายอาคารชุดของไทย อันจะทําให
ทราบที่มาของบทบัญญัติกฎหมายอาคารชุดของไทยไดอยางชัดเจน รวมทั้งกฎหมายอาคารชุดของ
ประเทศญี่ปุนซึ่งเปนประเทศที่มีความเจริญในระดับแนวหนาของทวีปเอเซีย และประเทศใน
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (Asean Economies Community) ไดแก สาธารณรัฐสังคมนิยม
เวียดนาม และสาธารณรัฐฟลิปปนส อันเปนประเทศที่มีขนาดประชากรและภาพรวมของประเทศใน
ดานตาง ๆ ใกลเคียงกับประเทศไทย ซึ่งมีบทบัญญตัิที่นาสนใจในหลายประการ โดยเปรยีบเทียบทั้งใน
สวนของหลักกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด การกอตั้งอาคารชุด การยกเลิกอาคารชุด สิทธิและขอจํากัดสิทธิ
ของเจาของรวมและหนาที่ของเจาของรวม นอกจากนี้จะไดศึกษากฎหมายอื่น ๆ เฉพาะที่เกี่ยวของกับ
ประเด็นของการวิจัย ไดแก ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน 
กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร กฎหมายวาดวยการควบคุมการกอสราง และกฎหมายวาดวยการ
ฟนฟูสมรรถภาพคนพิการ 
 
4.  ระเบียบวิธกีารวิจัย 
 
 การวิจัยนี้เปนการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) โดยการวิจัยเอกสาร 
(Documentary Research) ซึ่งจะไดศึกษาคนควาจากหนังสือ ตํารา เอกสาร บทความ รายงานการ
วิจัย ประมวลกฎหมาย คําพิพากษาของศาล วิทยานิพนธ รายงานการวิจัย ขอมูลทางสื่อ
อิเล็กทรอนิกส และเครือขายอินเตอรเน็ต (Internet) และบทบัญญัติของกฎหมายที่เกี่ยวของ ทั้งของ
ไทยและตางประเทศ รวมทั้งการรวบรวมขอมูล ความคิดเห็น และขอเสนอจากการจัดกลุมสัมมนา
ยอยเพื่อปรึกษาหารือ (Consultative Meeting) โดยมีผูทรงคุณวุฒิ นักวิชาการ นักกฎหมาย และผูที่
เกี่ยวของกับธุรกิจอาคารชุดเขารวมในการสัมมนา 
 
5.  ประโยชนทีค่าดวาจะไดรบั 
 
 5.1  ทราบลักษณะทั่วไปของอาคารชุด ตั้งแตความหมาย ประเภท ความเปนมา 
วิวัฒนาการ การถือกรรมสิทธิ์ อาคารชุดกับอาคารประเภทอื่น ตลอดจนความแตกตางระหวาง
กฎหมายอาคารชุดกับกฎหมายการจัดสรรที่ดิน 
 5.2  ทราบหลักเกณฑและมาตรการตาง ๆ ของกฎหมายอาคารชุด ทั้งของไทยและ
ตางประเทศ 
 5.3  ทราบปญหาและขอเสนอแนะในการแกไขซึ่งจะเปนประโยชนแกหนวยงานภาครัฐที่
เกี่ยวของในการปรับปรุงแกไขพระราชบัญญัตอิาคารชุดตอไป 
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 5.4  มีเอกสารการวิจัยใชในการศึกษากฎหมายทรัพยสนิและธุรกิจอสังหาริมทรัพยชั้นสูง 
ในหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต แกมหาวิยาลัยที่มีการสอนในระดับบัณฑิตศึกษา ซึ่งจะตอบสนอง
วัตถุประสงคไดโดยตรงและครอบคลุมยิ่งขึ้น 
 5.5  สามารถนําผลของการศึกษาวิจัยไปใชเปนขอมูลในการเขียนบทความ หนังสือ หรือ
ตําราคําอธิบายกฎหมายวาดวยอาคารชุด และนําไปใชในการอบรมสัมมนาเกี่ยวกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย  




