
บทท่ี 2 

ลักษณะท่ัวไปของอาคารชุด 
 

 

 อาคารชุดมิใชเรื่องการกําหนดรูปแบบหรือโครงสรางของอาคาร หากแตเปนการกําหนด

หลักการถือกรรมสิทธิ์และการจัดการทรัพยสินในอาคารและที่ดินขึ้นมาใหม โดยบัญญัติเปนกฎหมาย

เฉพาะ ซึ่งแตกตางจากหลักกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายแพงที่มีอยูเดิม ในบทที่วาดวยลักษณะทั่วไปของ

อาคารชุดนี้จะไดกลาวถึง ความหมาย ประเภท และความเปนมาของอาคารชุด วิวัฒนาการของการ

ถือกรรมสิทธิ์อาคารชุด ลักษณะการถือกรรมสิทธิ์และการจัดการทรัพยสินในอาคารชุด ความแตกตาง

ระหวางการถือกรรมสิทธิใ์นอาคารชุดกับกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายแพง หลักกรรมสิทธิ์อาคารชุดกับการ

แกไขขอขัดของของกรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปรียบเทียบอาคารชุดกับ

อาคารประเภทอื่น และกฎหมายอาคารชุดกับกฎหมายการจัดสรรที่ดิน 

 

1.  ความหมายของอาคารชุด 
 

 คําวา “อาคารชุด” ตาม Black's Law Dictionary ไดใหความหมายไววาหมายถึง 

ระบบกรรมสิทธิ์ที่แยกกรรมสิทธิ์ในสวนบุคคลออกจากกรรมสิทธิ์ในสวนของอาคารทั้งหลัง (System 

of separate ownership of individual units in multiple - unit building) แตในขณะเดียวกัน 

ผูถือกรรมสิทธิ์ทุกคนก็มีกรรมสิทธิ์รวมกันในทรัพยสวนกลาง 

 กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส กําหนดไววา “กฎหมายฉบับนี้ใชบังคับแก

อาคารหรือกลุมอาคารทีก่อสรางขึ้นโดยความเปนเจาของไดแบงกันระหวางบุคคลหลายคนเปนสวน ๆ 

แตละสวนประกอบดวยสวนเฉพาะตัวสวนหนึ่ง และสวนรวมสวนหนึ่งในสวนที่เปนสวนกลาง ถาไมมี

การตกลงจัดตั้งเปนองคการอยางอืน่  กฎหมายฉบับนี้ใชบังคับดวยแกกลุมอสงัหาริมทรัพยซึง่นอกจาก

ที่ดิน การจัดปรับปรุง และการบริการสวนกลางแลวยังประกอบดวยที่ดินเปนแปลง ๆ จะไดกอสราง

หรือไมก็ตามที่เปนกรรมสิทธิ์สวนตัว”1 

 กฎหมายอาคารชุดของสหรัฐอเมริกาไดใหคําจํากัดความอาคารชุดไววาหมายถึง 

“อสังหาริมทรัพยที่แบงสวนกรรมสิทธิ์ออกเปนสวนบุคคล และสวนที่เหลือเปนกรรมสิทธิ์รวมกัน

ระหวางผูเปนเจาของสวนบุคคลเหลานั้น”2 และในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ได

                                                             

 
1
 Loi nº 65-557 du 10 Juillet 1965.  มาตรา 1 

 
2
 Uniform Condominium Act มาตรา 1 - 103 (7) 
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ใหคําจํากัดความอาคารชุดไววาหมายถึง “ที่ดินและอาคาร รวมทั้งทรัพยสวนกลางซึ่งอยูในความ

ควบคุมของระบบการควบคุมอะพารตเมนต”3 

 กฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุนใหความหมายไววา อาคารชุด คือ อาคารที่มี

หลายๆ สวนอยูในอาคารเดียวกัน ซึ่งมีโครงสรางอาคารแบงแยกเปนสัดสวนอิสระจากกันสําหรับการ

อยูอาศัย (residences) รานคา (stores) สํานักงาน (offices) โกดังเก็บสินคา (werehouses) หรือ

พื้นที่วางสวนอื่นใดที่ถูกนํามาใชเสมือนกับเปนตัวอาคาร ซึ่งในแตละสวนนั้น ๆ อาจถือกรรมสิทธิ์เปน

สัดสวนได ใหเปนไปตามพระราชบัญญัติ กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด (Act on Building Unit 

Ownership)4 

 กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ใหคําจํากัดความอาคารชุด 

หมายความวา อาคารตั้งแต 2 ชั้นขึ้นไป ที่มีหองชุดจํานวนมาก มีทางเดินและบันไดรวมกัน 

ประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง มีระบบโครงสราง

พื้นฐานสําหรับการใชงานรวมกัน สําหรับครอบครัว บุคคล และองคกร รวมทั้งอาคารที่มีหองชุดให

เชาที่สรางขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพื่อการอยูอาศัย และอาคารที่มีหองชุดใหเชาเอนกประสงค ทั้งเพื่อ

ประโยชนในการอยูอาศัยและการประกอบธุรกิจ5 

 กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส ใหความหมายวา อาคารชุด คือ 

ผลประโยชนในอสังหาริมทรัพย (Interest in real property) ซึ่งประกอบไปดวยผลประโยชนที่

แบงแยกได (Separate interest) ในหองชุด หรือทรัพยสวนบุคคล เพื่อประโยชนในการอยูอาศัย 

อุตสาหกรรม หรือพาณิชยกรรม และมีผลประโยชนที่แบงแยกไมไดในสวนกลาง (Undivided 

interest in common) ทั้งโดยตรงหรือโดยออม รวมทั้งในที่ดินซึ่งเปนที่ตั้งของอาคารและพื้นที่

สวนกลางอื่น ๆ ของอาคารชุด นอกจากนี้ยังอาจมีผลประโยชนที่แยกไวตางหากในสวนอื่น ๆ ของ

อสังหาริมทรัพย เปนตนวา มีชื่อถือกรรมสิทธิ์รวมในพื้นที่สวนกลาง รวมถึงที่ดินหรือผลประโยชน

ตอเนื่องในพื้นที่สวนกลางดังกลาว ซึ่งอาจถือโดยบริษัทที่จัดตั้งขึ้นในรปูแบบเฉพาะ (ซึ่งตอไปนี้เรียกวา

นิติบุคคลอาคารชุด) สําหรับวัตถุประสงคในการเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลในหองชุดจะ

เขาเปนสมาชิกหรือเปนผูถือหุนของอาคารชุดโดยอัตโนมัติ ทั้งนี้เพื่อเปนการแยกกรรมสิทธิ์ออกจาก

ของคนอื่น ๆ  ที่มีอยูตามสัดสวนของกรรมสิทธ์ิในทรพัยสวนบคุคลกับกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลาง6 

                                                             

 
3
 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 2 (i) 

 
4
 Act on Building Unit Ownership (Act No.69 of April 4, 1962) มาตรา 1 

 
5
 Law No. 65/2014/QH13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 3 ขอ 3 

 
6
 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 มาตรา 2 
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 สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทย ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 

ใหความหมายคําวา “อาคารชุด” หมายความวา อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได

เปนสวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย

สวนกลาง 

 จะเห็นไดวาอาคารชุดนั้น เปนเรื่องของการจัดการถือกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่มี

อาคารเปนทรัพยสินสวนหนึ่งที่สําคัญ มิไดหมายถึง ลักษณะของอาคารที่แบงเปนชุด ๆ แตประการใด 

ทั้งนี้โดยการกําหนดใหมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเปน 2 สวนคือ กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล 

(Personal Property) และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง (Common Property) กรรมสิทธิ์ทั้ง  

2 สวนนี้จะตองอยูควบคูกัน จะมีกรรมสิทธิ์เพียงสวนใดสวนหนึ่ง หรือแยกกรรมสิทธิ์สองสวนนี้ออก

ตางหากจากกันไมได และเจาของกรรรมสิทธิ์ก็จะตองเปนเจาของกรรมสิทธิ์ทั้งสองสวนดังกลาวดวย 

 อาคารชุดนั้นแตเดิมมักจะใชเพื่อการอยูอาศัยเทานั้น แตในปจจุบันนอกจากเพื่ออยูอาศัย

แลวอาจใชเปนสํานักงาน ใชประกอบการอุตสาหกรรมหรือธุรกิจ หรือประโยชนอื่นใดก็ได7 แมวาใน

กฎหมายอาคารชุดของบางประเทศจะมิไดมีบทบัญญัติในเรื่องนี้ไวโดยตรงก็ตาม และสําหรับอาคาร

ชุดหนึ่ง ๆ อาจประกอบดวยอาคารหลังเดียวหรอืหลายหลังก็ได และสําหรับอาคารหลังหนึ่ง ๆ จะเปน

อาคารชั้นเดียวหรือหลายช้ันก็ได อยางไรก็ตามกฎหมายอาคารชุดของบางประเทศก็มีขอจํากัดไว เชน 

ในกฎหมายของออสเตรเลีย กําหนดไววา โครงการที่จะจัดตั้งขึ้นตองประกอบดวย ที่ดินและอาคาร 

แบงเปนชั้น ๆ ตั้งแต 2 ช้ันขึ้นไป8 ซึ่งจะไดกลาวตอไปในเรื่องประเภทของอาคารชุด 

 อนึ่ง คําวา “อาคารชุด” ตรงกับภาษาอังกฤษวา คอนโดมิเนียม (Condominium) หรือ

ที่เรียกในชื่อตางๆ กันตามลักษณะของการใชประโยชน เชน คอนโดออฟฟศ (Condo-office), 

คอนโดคอมเพลค (Condo-complex), คอนโดเทล (Condo-tail) และคอนโดรีสอรท (Condo-

resort) เปนตน เหลานี้คือรูปแบบตาง ๆ ของอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดน่ันเอง 

 อยางไรก็ดี กฎหมายวาดวยอาคารชุดในประเทศตาง ๆ มีการใชคําศัพทที่แตกตางกัน 

เชน ในประเทศเยอรมนีใชชื่อวา Wohnungsiegentumsgesetz (พระราชบัญญัติวาดวยกรรมสิทธิ ์

ในเคหะ) ในรัฐนิวเซาทเวลลประเทศออสเตรเลียใชชื่อวา Conveyancing (Strata Titles) Act ใน 

รัฐวิกตอเรีย ประเทศออสเตรเลีย และในประเทศแคนาดาใชชื่อวา Strata Titles Act ในประเทศ 

อาเจนตินา และประเทศอื่นๆ ในลาตินอเมริกาใชชื่อวา Horizontal Property Law โดยเฉพาะใน

สหรัฐอเมริกาใชชื่อที่แตกตางกันไปในกฎหมายของแตละรัฐ เชน ในรัฐ Georgia, Kansas, 

Minnesota และ New Mexico ใชชื่อวา Apartment Ownership Act, ในรัฐ Arkansas, 

Columbia, Hawaii, Indiana, Iowa, Kentucky, Louisiana, Maryland, New Jersey, South 

                                                             

 
7
 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 2 (a) 

 
8
 Conveyancing (Strata titles) Act 1961 ของรัฐ New South Wales ประเทศออสเตรเลีย มาตรา 2 
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Carolina, Tennessee  และ Virginia ใชชื่อวา Horizontal  Property Act, ในรัฐ Arizona และ 

South Dakota ใชชื่อวา Horizontal Property Regimes, ในรัฐ Alaska และ Washington ใชชื่อวา 

Horizontal Property Regimes Act, ในรัฐ Michigan ใชชื่อวา Horizontal Real Property Act, 

ในรัฐ Connecticut, North Carolina, Oregon และ Wisconsin ใชชื่อวา Unit Ownership Act, 

ในรัฐ Pennsylvania และ West Virginia ใชชื่อวา Unit Property Act, ในรัฐ Oklakoma  

ใชชื่อวา Unit Ownership Estate Act, ในรัฐ Colorado, Rhode Island และ Utah ใชชื่อวา  

Condominium Ownership Act, ในรัฐ Florida, Mississippi, New York และ Texas ใชชื่อวา 

Condominium Act, ในรัฐ Illinois, Missouri, Nebraska และ Ohio ใชชื่อวา Condominium 

Property และในรัฐ Massachusetts ใชชื่อวา Condominium9ในประเทศญี่ปุนใชชื่อวา Act on 

Building Unit Ownership10 ในสาธารณรัฐจีน (ไตหวัน) ใชชื่อวา Condominium Administralions 

Act11 ในสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามใชชื่อวา Condominium ใน Housing Law12 ในสาธารณรัฐ

ฟลิปปนสใชช่ือวา The Condominium Act13ซึ่งลวนแตหมายถึงกฎหมายวาดวยอาคารชุดทั้งสิ้น 

 

2.  ประเภทของอาคารชุด 
 

 อาคารชุดอาจจําแนกประเภทตามวัตถุประสงคของการใชประโยชนและตามลักษณะ

โครงสรางของอาคาร ดังตอไปนี้ 

 2.1  อาคารชุดจําแนกประเภทตามวัตถุประสงคของการใชประโยชน 

  แตเดิมอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อการอยูอาศัยเทานั้น ตอมาสภาพสังคม

เปลี่ยนแปลงไปตามยุคสมัย การใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยมีความหลากหลายไปตามการ

เปลี่ยนแปลงดังกลาว อาคารชุดก็มีวัตถุประสงคในการใชประโยชนหลากหลายตามไปดวย จาก

การศึกษาอาคารชุดตามวัตถุประสงคของการใชประโยชน อาจสรุปไดเปน 8 ประเภท ดังนี ้

  (1)  อาคารชุดพักอาศัย (Residential Condominium) 

  (2)  อาคารชุดพักตากอากาศ (Resort Condominium) 

  (3)  อาคารชุดโรงแรม (Condotels) 

                                                             

 
9
 Patrich J. Rohan, Condominium  Law  and  Practice  Form. Volume 1. (New  York : Matthaw&  

Company  Incooperated, 1985), p 1:4 

 
10

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

 
11

 Condominium Administration Act Building Administration Division 

 
12

 Housing Law (Law No. 65/2014/QH 13) 

 
13

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 
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  (4)  อาคารชุดสํานักงาน (Office Condominium) 

  (5)  อาคารชุดพาณิชยกรรม (Commercial Condominium) 

  (6)  อาคารชุดอุตสาหกรรม (Industrial Condominium) 

  (7)  อาคารชุดแบบผสม (Complex Condominium) 

  (8)  อาคารชุดแบบอื่น ๆ (Other types of Condominium) 

 

  2.1.1  อาคารชุดพักอาศัย (Residential Condominium) 

   อาคารชุดพักอาศัยมีมาแตดั้งเดิม แตในปจจุบันอาคารชุดประเภทนี้ก็ยัง

แพรหลายมากที่สุด ทั้งในประเทศไทยและตางประเทศ อาคารชุดพักอาศัยสวนใหญมักตั้งอยูในเขต

เมืองโดยเฉพาะในใจกลางเมืองหรือยานธุรกิจการคาสําคัญ 

   อาคารชุดในประเทศไทยมีหนาแนนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

นอกจากยานชุมชนหนาแนนแลว ปจจุบันมีโครงการอาคารชุดมากขึ้น ตามแนวเขตของรถไฟฟา

เพราะความสะดวกในดานการคมนาคมนั่นเอง และในตางจังหวัดจะมีมากเฉพาะในเขตหัวเมืองใหญ

ของแตละภาค เชน เชียงใหม นครราชสีมา สงขลา เปนตน 

   วัตถุประสงคของอาคารชุดประเภทพักอาศัยนี้ มีทั้งใชประโยชนเปนที่อยู

อาศัยโดยตรง เปนที่พักอาศัยในชวงของวันทํางานแลวออกไปอยูบานนอกเมืองหรือตางจังหวัดใน

วันหยุด เปนที่พักอาศัยในระหวางการศึกษาเลาเรียน หรือเพื่อใชประโยชนอื่น ๆ เชน เพื่อใหเชาหรือ

เก็งกําไร เปนตน 

   อาคารชุดประเภทพักอาศัยอาจจําแนกเปน 3 กลุม ตามระดับราคา ขนาด

ของพื้นที่ และสิ่งอํานวยความสะดวก ดังนี้ 

   (1)  กลุมระดับราคาสูง ราคาตอหองชุดจํานวนหลายลานบาทจนถึงนับสิบ

ลานบาท ขนาดพื้นที่เกิน 60 ตารางเมตรขึ้นไป มีสิ่งอํานวยความสะดวกครบถวน ไมวาจะเปน

คลับเฮาส สระวายน้ํา สนามเทนนิส หองฟตเนส ฯลฯ มักจะตั้งอยูในยานธุรกิจสําคัญ เชน สุขุมวิท 

สาธร สีลม ฯลฯ ลูกคาสวนใหญเปนคหบดี นักบริหารหรือนักธุรกิจ ทั้งคนไทยและตางประเทศ 

   (2)  กลุมระดับราคาปานกลาง ราคาตอหองชุดจํานวนไมต่ํากวาหลักลานบาท 

ขนาดพื้นที่ตั้งแต 40 ถึง 60 ตารางเมตรขึ้นไป มีสิ่งอํานวยความสะดวกพอสมควร แตไมหรูหราเทา

กลุมระดับราคาสูง 

   (3)  กลุมระดับราคาต่ํา ราคาตอหองชุดอยูในจํานวนหลักแสน ขนาดพื้นที่

ประมาณ 20 ถึง 40 ตารางเมตร โดยทั่วไปขนาดพื้นที่จะพอ ๆ กับหองแถวชั้นเดียว กลุมนี้มัก

กระจายอยูในยานชุมชนผูมีรายไดนอยตามชานเมืองหรือใกลโรงงานหรือนิคมอตุสาหกรรม และมักมี
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ระบบสาธารณปูโภคที่มีมาตรฐานคอนขางต่ํา รวมทั้งระบบความปลอดภัยและสิ่งอํานวยความสะดวก

ไมเพียงพอ 

  2.1.2  อาคารชุดพักตากอากาศ (Resort Condominium) 

  อาคารชุดพักตากอากาศเปนอาคารชุดที่ใชประโยชนเพื่อการพักผอนหรือพัก

ตากอากาศตามชื่อประเภทของอาคารชุดนั่นเอง เจาของมักใชประโยชนเปนบางชวงเวลาหรือเปน 

ครั้งคราวสําหรับการพักผอนของตนเอง ครอบครัว ญาติมิตร หรือเพื่อการรับรองหรือตอนรับแขก

สวนตัว โดยลักษณะที่เจาของไมไดใชประโยชนเพื่อการอยูอาศยัอยางถาวรดังกลาว โครงการหองชุด

พักตากอากาศ จึงมักจะจัดทําโครงการใหเจาของหองชุดเขารวมเครือขายจัดหองชุดไวบริการรวมกับ 

รีสอรทหรือโรงแรมดวยในชวงที่เจาของหองชุดไมไดใชประโยชน เพื่อนํารายไดมาสมทบหรอืชดเชยคา

สวนกลางหรือคาภาระหนี้ที่ตองผอนชําระกับสถาบันการเงินตาง ๆ  

   อาคารชุดตากอากาศมักตั้งอยูในเมืองทองเที่ยว บริเวณที่มีภูมิทัศนสวยงาม

หรือมีบรรยากาศตามธรรมชาติ เชน ชายทะเล ริมทะเลสาบ ริมแมน้ํา ภูเขา ปาไม ฯลฯ สําหรับใน

ประเทศไทยอาคารชุดประเภทนี้มีที่พัทยา ชะอํา หัวหิน ภูเก็ต เชียงใหม เปนตน อาคารชุดประเภทนี้

มักมีสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวกครบถวนในลักษณะเดียวกันกับรีสอรทหรือโรงแรม 

และมีเฉพาะกลุมระดับราคาสูงกับราคาปานกลางเทานั้น ไมมีอาคารชุดตากอากาศราคาต่ํา เพราะไม

สอดคลองกับความตองของกลุมเปาหมายผูซื้อ รวมทั้งไมสอดคลองกับวัตถุประสงคของการใช

ประโยชนดังกลาว 

  2.1.3  อาคารชุดโรงแรม (Condotels) 

  อาคารชุดโรงแรมหรือดอนโดเทล คือ อาคารชุดรวมกับโรงแรม หรือ 

Condominium + Hotel นั่นเอง ความแตกตางระหวางโรงแรมทั่วไปกับคอนโดเทลที่สําคัญ คือ 

ความเปนเจาของ โรงแรมทั่วไปจะมีเจาของคนเดียว เจาของรวมในหมูเครือญาติหรือหุนสวน หรือ

เปนเจาของในรูปของบรษิัท แตคอนโดเทลจะมีเจาของในแตละหองแยกขาดจากกัน โดยถือกรรมสิทธิ์

เฉพาะบุคคลแยกสวนกันในแตละหองชุด และถือกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง อันไดแก ที่ดิน  

ตัวอาคารโรงแรม รวมทั้งสาธารณูปโภคและสาธารณูปการอื่น ๆ 

   คอนโดเทลเปนอาคารชุดที่ใชประโยชนเพื่อการพักในลักษณะเดียวกับ

โรงแรมตามชื่อนั่นเอง โดยมีสาธารณูปโภคสาธารณูปการหรือสิ่งอํานวยความสะดวกครบถวน

เชนเดียวกันกับโรงแรมทั่วไป เจาของมักใชประโยชนในการพักอาศัยเปนบางชวงเวลา หรือเปนครั้งคราว

สําหรับภารกิจในการทํางานหรือการพักผอน โดยลักษณะที่ไมใชการอยูอาศัยแบบถาวรดังกลาว 

โครงการคอนโดเทลจึงมักจัดทําโครงการใหเจาของหองชุดเขารวมเครือขายจัดหองชุดไวบริการใหเชา

พักรวมกับโรงแรมในชวงที่เจาของไมไดใชประโยชนในลักษณะเดียวกันกับหองชุดพักตากอากาศ
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ดังกลาวมาแลว แตตางกันที่คอนโดเทลมีโครงการที่ตั้งอยูในยานใจกลางเมืองดวย มิใชมีเฉพาะในเมือง

ทองเที่ยว หรือบริเวณที่มีภูมิทัศนสวยงามเทานั้น ดังเชนอาคารชุดพักตากอากาศ 

  2.1.4  อาคารชุดสํานักงาน (Office Condominium) 

  อาคารสํานักงาน (Office Building) มีมานานแลว มักเปนรูปแบบที่เจาของ

สรางอาคารขึ้นมาเพื่อใหผูประกอบการเชาหองหรือพื้นที่ทําสํานักงานในการประกอบธุรกิจตาง ๆ ซึ่ง

ประกอบธุรกิจในสํานักงานนั้นในฐานะเปนผูเชา มิใชเจาของกรรมสิทธิ์แตประการใด ภายหลังจากมี

กฎหมายอาคารชุดแลว จึงไดมีอาคารชุดสํานักงานขึ้น ทําใหผูประกอบการเปนเจาของกรรมสิทธิ์หอง

ชุดอันเปนสํานักงานนั้นได อาคารชุดสํานักงานจึงไดรับความนิยมอยางแพรหลาย อาคารชุดสํานักงาน

ในประเทศไทยมีเปนจํานวนมากในยานธุรกิจสําคัญ เชน ยานสีลม สุรวงศ สุขุมวิท สาธร รัชดาภิเษก 

เปนตน โดยเฉพาะอยางยิ่งในภาวะที่เศรษฐกิจโลกตกต่ําในหลายชวงที่ผานมา ความตองการที่จะมี

สถานประกอบการที่ใหญโตเริ่มลดลงเพราะมีคาใชจายในการลงทุนและการบํารุงรักษามาก ประกอบ

กับความกาวหนาทางเทคโนโลยีการสื่อสาร ทําใหมีสํานักงานเล็กๆ แมอยูที่ใดก็สามารถติดตอสื่อสาร

ทางธุรกิจไดทั่วโลก อาคารชุดสํานักงานจึงไดรับความนยิมอยางแพรหลายยิ่งขึ้นในปจจุบัน 

  2.1.5  อาคารชุดพาณิชยกรรม (Commercial Condominium) 

  แต เดิมการคาพาณิชยทั่ วไปมักใชอาคารหองแถวหรือตลาด ตอมา

หางสรรพสินคาไดรับความนิยมแพรหลายมากขึ้น แตผูประกอบการคาพาณิชยในตลาดหรือ

หางสรรพสินคาก็อยูในฐานะเปนผูเชาพื้นที่ ไมไดมีกรรมสิทธิ์แตประการใด และคาเชามักจะอยูใน

ระดับสูงประกอบกับโอกาสที่จะเขาไปเปนผูคาในตลาดหรือหางสรรพสินคาตาง ๆ ก็มีขอจํากัด 

หลังจากมีกฎหมายอาคารชุดจึงไดมีอาคารชุดประเภทเพื่อพาณิชยกรรมขึ้น ทําใหผูคารายยอย

สามารถมีกรรมสิทธิ์ในรานคาของตนเองไดในรูปของหองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด อาคารชุด

พาณิชยกรรมจึงไดรับความนิยมเพิ่มขึ้น 

  2.1.6  อาคารชุดอุตสาหกรรม (Industrial Condominium) 

  อาคารชุดอุตสาหกรรมมีขึ้นเพื่อตอบสนองความตองการของอุตสาหกรรม

ขนาดเล็กหรือขนาดยอม (Small Enterprise) ที่ตองการประหยัดคาใชจายในการใชสาธารณูปโภค 

สาธารณูปการรวมกัน และสถานที่ประกอบการอยูใกลลูกคา และใกลแหลงแรงงาน ทําใหลด

คาใชจายตาง ๆ ไดมาก อาคารชดุประเภทอุตสาหกรรมนี้เกดิข้ึนในตางประเทศ โดยเฉพาะประเทศที่มี

พื้นที่จํากัด เชน สิงคโปร ฮองกง ไทเป เปนตน สําหรับในประเทศไทยก็มีความพยายามที่จะพัฒนา

โครงการอาคารชุดอุตสาหกรรมขึ้น เชน โครงการคอนโดมิเนียมอุตสาหกรรมเฟส 1 (เมืองทองธานี) 

ของบริษัท บางกอกแลนด จํากัด (มหาชน) เปนตน อาคารชุดอุตสาหกรรมในประเทศไทยยังถือวาอยู

ในชวงของการเริ่มตนเทานั้น จึงยังไมแพรหลายเทาที่ควร อยางไรก็ดี ผูวิจัยเห็นวาตอไปอาคารชุด
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อุตสาหกรรมจะเปนแนวทางอยางหนึ่งที่เหมาะสมสําหรับอุตสาหกรรมขนาดยอมของประเทศไทย  

ซึ่งในอนาคตอาคารชุดอุตสาหกรรมจะไดรับความนิยมแพรหลายยิ่งขึ้น 

  2.1.7  อาคารชุดแบบผสม (Complex Condominium) 

  อาคารชุดแบบผสมเปนอาคารชุดที่ ใชประโยชนตามวัตถุประสงคที่

หลากหลาย (Multi-purpose) อยูในอาคารเดียวกัน เชน เปนทั้งศูนยการคา โรงแรม และสํานักงาน 

หรือเปนสํานักงานและพักอาศัย (Home office) เปนตน อาคารชุดแบบผสมในลักษณะของการใช

ประโยชนหลากหลายแบบครบวงจรนี้ ในตางประเทศมีแพรหลายมานานแลว สําหรับในประเทศไทย

ก็มีมากพอสมควร เชน โครงการปารคอเวนิวโฮมออฟฟศ อโศกทาวเวอร สีลมพลาซา มินิออฟฟส 

รัชดาคอมเพล็กซ เปนตน อาคารชุดแบบผสมสอดคลองกับความตองการของคนที่ทํางานในสังคม

เมืองโดยเฉพาะครอบครัวของคนรุนใหมในยุคปจจุบัน ผูวิจัยจึงเห็นวา อาคารชุดแบบผสมจะไดรับ

ความนิยมแพรหลายยิ่งขึ้น 

  2.1.8  อาคารชุดแบบอื่น ๆ (Other types of Condominium) 

  นอกจากที่กลาวมาแลวยังมีอาคารชุดแบบอื่น ๆ  ซึ่งในตางประเทศก็มีอยูบาง

แลว สําหรับในประเทศไทยก็มีแนวโนมวาจะมีอาคารชุดรปูแบบใหม ๆ  เกิดข้ึนตามพัฒนาการและการ

เปลี่ยนแปลงของสงัคม เชน อาคารชุดสําหรับที่จอดรถ (Parking Condominium) อาคารชุดเพื่อการ

พักฟนของคนปวยและคนชรา (Senior care nursing home Condominium)อาคารชุดเพื่อการ

ประชุมและการอบรมสมัมนา (Seminar and meeting Condominium) อาคารชุดสําหรับโกดังเก็บ

สินคา (Warehouses Condominium) หรืออาคารชุดเอนกประสงคอื่น ๆ (Multi-purpose 

Condominium) เปนตน 

 2.2  อาคารชุดจําแนกประเภทตามลักษณะโครงสรางของอาคาร 

  อาคารชุดในประเทศไทยเขาใจกันโดยทั่วไปวาเปนอาคารในแนวสูง (High-rise) แต

ในตางประเทศรูปแบบของอาคารชุดมีหลากหลาย ซึ่งอาจจําแนกตามลักษณะโครงสรางของอาคารได 

6 รูปแบบ ดังตอไปนี้14 

  2.2.1  อาคารชุดแบบแนวสูง (High - rise Condominium) 

   อาคารชุดแนวสูง เปนอาคารที่ขึ้นไปในทางสูง มีจํานวนตั้งแต 20 - 30 ชั้น

ขึ้นไป โดยทั่วไปอาคารชุดรูปแบบนี้มักจะอยูในพื้นทีซ่ึ่งที่ดินมีราคาสูงหรือบริเวณใจกลางเมือง จึงตอง

มีการใชประโยชนในที่ดินใหมีประสิทธิภาพ นั่นคือ ตองสรางอาคารขึ้นไปในทางสูงใหมากที่สุด 

  2.2.2  อาคารชุดแบบสูงปานกลาง (Mid-rise Condominium) 

                                                             

 
14

 Institute of Real Estate Management of the National Association of Realtors Illinois, The 

Condominium Community A Guide for Owners, Boards and Managers, p. 6-8 
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   เปนอาคารที่ขึ้นไปในแนวสูงไมมากนัก มีจํานวนประมาณ 6 - 9 ชั้น อาคาร

ชุดแบบนี้มีลักษณะคลายอะพารตเมนต 
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  2.2.3  อาคารชุดแบบบานสวน (The garden Condominium) 

   อาคารชุดแบบบานสวนเปนอาคารชุดในแนวราบ มีความสูงของอาคารไม

เกิน 3 ชั้น ที่เรียกวาอาคารชุดแบบบานสวนเพราะมบีรเิวณที่ทําเปนสวนหยอมได มักมีสนามกีฬาและ

สนามหญาอยูบริเวณรอบอาคาร 

  2.2.4  อาคารชุดแบบอาคารแถว (A townhouse Condominium) 

   อาคารชุดแบบอาคารแถวเปนอาคารชุดในลักษณะที่เปนหองติดตอกันไป

เปนแถว โดยมีการใชผนังอาคารดานขางทั้ง 2 ขางรวมกันติดตอเชื่อมโยงกันไปตลอดแนว แตละหองมี

ทางเขาของตนเองและอาจมีระเบียงหรือสนามหญาของแตละหอง โครงสรางอาคารมีลักษณะใน

ทํานองเดียวกับ “หองแถว” หรือ “ทาวนเฮาส” ในประเทศไทยนั่นเอง แตมีการถือกรรมสิทธิ์ใน

รูปแบบอาคารชุด 

  2.2.5  อาคารชุดแบบบานแฝด (A Duplex Condominium) 

   อาคารชุดแบบบานแฝด นอกจากรูปแบบแฝดสอง (A Duplex Condominium) 

แลว อาจมีแฝดสาม (Triplex) แฝดสี่ (Quadruplex) หรือแฝดหา (Fiveplex) ซึ่งมีโครงสรางอาคาร

ในลักษณะ “บานแฝด” เชนเดียวกับในประเทศไทย เพียงแตมีการถือกรรมสิทธิ์ในรูปแบบอาคารชุด 

 

3. ความเปนมาของอาคารชุด 

 

 อาคารชุดในตางประเทศมีมาเปนเวลานานแลว แตในประเทศไทยเพิ่งจะมีขึ้นเมื่อไมนาน

มานี้เอง ซึ่งในที่นี้จะไดแยกกลาวเปน 2 หัวขอคือ ความเปนมาของอาคารชุดในตางประเทศ  และ

ความเปนมาของอาคารชุดในประเทศไทย 

 3.1  ความเปนมาของอาคารชุดในตางประเทศ 

  3.1.1 อาคารชุดในยุโรป  ในยุโรปไดมีกฎหมายบัญญัติถึงเรื่องกรรมสิทธิ์รวมใน

อาคารไวโดยเฉพาะและถือปฏิบัติกันมาตั้งแตสมัยกลาง (Middles ages) ทั้งนี้เพราะเมืองสําคัญ ๆ 

ของยุโรปในสมัยนั้นคับแคบไมสามารถขยายอาณาเขตออกไปได ทําใหประชาชนตองอยูรวมกันอยาง

หนาแนน หรือมิฉะนั้นก็เกิดจากการที่บานเมืองถูกทําลายโดยอัคคีภัยหรือโดยภัยธรรมชาติเมื่อมีการ

กอสรางใหม ประชาชนจึงมักนิยมการกอสรางบานพักอาศัยรวมกันโดยเขาเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวม

ในอาคารที่กอสรางขึ้น เชน ในฝรั่งเศสเมื่อเกิดอัคคีภัยครั้งใหญที่เมือง Rennes  ใน ค.ศ. 1720 เปน

ตน เมื่อมีความจําเปนดังกลาวแลว จึงมีการบัญญัติไวเปนกฎหมายของทองถิ่นบางแหง เชน ไดบัญญัติ

ไวในจารีตประเพณีของ Paris และ Nantes  เปนตน15 แตในชวงหลังของยุคกลางไปแลวรัฐบาลของ
                                                             

 
15

 อุกฤษ  มงคลนาวิน “กรรมสิทธ์ิรวมในอาคารแฟลตตามกฎหมายฝรั่งเศส”  บทบัณฑิตย 29  (มีนาคม 2515) 

หนา 144. 
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ประเทศตาง ๆ  ในยุโรปมีความมั่นคงมากขึ้น แนวความคิดในเรื่องกรรมสิทธ์ิรวมในอาคารก็หยุดชะงักลง16 

และในบางประเทศถึงกบัยกเลิกไปเลย เชน  ประมวลกฎหมายแพงสวิส ค.ศ. 1912  ไดออกมายกเลิก

บทบัญญัติเรื่องกรรมสิทธิ์รวมในอาคาร17 เปนตน  

  หลังสงครามโลกทั้งสองครั้ง ผลของสงครามทําใหกระทบกระเทือนตอ

สภาพเศรษฐกิจและสังคมในยุโรปเปนอันมาก โดยเฉพาะอยางยิ่งปญหาเรื่องที่อยูอาศัยของประชาชน

ในเขตเมืองใหญ ๆ  หลักเรื่องกรรมสิทธิ์รวมในอาคารจึงเปนที่นิยมกันมากอีกครั้งหนึ่ง เพราะการสราง

อาคารในลักษณะดังกลาวไมเปนภาระหนักเกินไป เนื่องจากมีบุคคลหลายคนชวยกันเฉลี่ยคาใชจายที่

เปนสวนรวม หรือมิฉะนั้นในกรณีที่มีผูกอสรางอาคารเชนนี้ขึ้นก็ไมเปนภาระหนักแกผูซื้อ เพราะผูซื้อ

สามารถมีกรรมสิทธิ์เฉพาะสวนที่ตนตองการและตามกําลังเศรษฐกิจของตน18 

  อยางไรก็ดีหลักกรรมสิทธิ์รวมในอาคารตามที่ใชกันอยูเดิมในสมัยกลางนั้น 

ยังไมมีหลักเกณฑที่ครอบคลุมและชัดเจนเพียงพอ19 เมื่อความนิยมในเรื่องกรรมสิทธิ์รวมในอาคารทวี

ขึ้นอยางรวดเร็วในชวงตนศตวรรษที่ 20 ดังกลาวแลว  ซึ่งสงผลใหเกิดปญหาในทางปฏิบัติ โดยเฉพาะ

อยางยิ่งในประเทศทางยุโรปตะวันตกในระยะหลังปญหาตาง ๆ ย่ิงทวีมากขึ้น จึงไดมีการแกไขตัวบท

กฎหมายและพัฒนารูปแบบการถือกรรมสิทธิ์จนเปนกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดดังเชนในปจจุบัน โดยมี

กฎหมายเฉพาะออกมาเพื่อการนี้โดยตรง เชน ในฝรั่งเศสไดออกกฎหมายเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในอาคาร

ชุดฉบับลงวันที่ 28 มิถุนายน 1938 ขึ้น ซึ่งเปนการแกไขเพิ่มเติมเรื่องกรรมสิทธิ์รวมในอาคารตาม

มาตรา 664  แหงประมวลกฎหมายแพงของฝรั่งเศส20 ตอมากฎหมายฉบับนี้ไดมีการแกไขเพิ่มเติมอีก

หลายครั้ง จนถึงกฎหมายเลขที่ 65-557 ลงวันที่ 10 กรกฎาคม 1965 ซึ่งประเทศไทยนํามาเปน

แนวทางในการรางพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งมีผลใชบังคับอยูจนถึงปจจุบันนี้ 

  ในประเทศอังกฤษตามกฎหมายระบบ Common Law  ไดยอมใหมีหลัก

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดมานานแลว แตเนื่องจากกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดในประเทศอังกฤษเกือบจะไมมี

ปญหาเลยในทางปฏิบัติ จึงมิไดมีบทบัญญัติออกมาเปนกฎหมายเฉพาะดังเชนในประเทศอื่น ๆ21 และ

                                                             

 
16

 Bruce  Hawood, Real  Estate Principles. Virgenia : Reston Publishing Company Inc., 1977, 

p.443. 

 
17

 ดร.อุกฤษ  มงคลนาวิน  อางแลว หนา 144. 

 
18

 เรื่องเดียวกัน หนา 144-145. 

 
19

 Patrich J. Rohan, Condominium Law and Practice  Form, Volume 1, p.2-2. 

 
20

 ดร.อุกฤษ  มงคลนาวิน  "กรรมสิทธ์ิรวมในอาคารแฟลตตามกฎหมายฝรั่งเศส"  หนา 145. 

 
21

 PatrichJ.Rohan, Condominium Law and Practice Form. p.2:6. 
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ในชวงหลังสงครามโลกครั้งที่สองไดมีรูปแบบการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารเกิดขึ้นมากมายหลายรูปแบบ 

แตรูปแบบกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ยังคงเปนที่นิยมและแพรหลายมากที่สุด22 

  ในประเทศเยอรมนีภายหลังสงครามโลกครั้งที่สองก็ไดมีประกาศใช

กฎหมายเกี่ยวกับ กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดข้ึนในป 1951 เรียกวา The Wohnungsiegentumsgesetz 

(พระราชบัญญัติวาดวยกรรมสิทธิ์ในเคหะ) ลงวันที่ 15 มีนาคม 195123 

  ประเทศอื่น ๆ  ในยุโรป เชน เบลเยี่ยม อิตาลี เนเธอรแลนด และสเปนก็ไดมี

บทบัญญัติของกฎหมายเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดนี้ออกมาประกาศใชในชวงเวลาใกลเคียงกัน  

และดวยเหตุผลเชนเดียวกนักับประเทศอื่น ๆ ในยุโรปดังที่กลาวมาแลว 

  3.1.2 กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดในประเทศอื่น ๆ หลักกรรมสิทธิ์อาคารชุดได

แพรหลายไปในประเทศอื่น ๆ ทั่วโลก โดยเฉพาะอยางยิ่งในประเทศแถบลาตินอเมริกา ซึ่งไดรับเอา

รูปแบบกรรมสิทธิ์อาคารชุดไปใชเปนเวลาหลายทศวรรษแลว กลาวคือ24 บราซิลประกาศใชกฎหมาย

นี้ตั้งแตป 1928, ชิลีเมื่อ 16 สิงหาคม 1937, อาเจนตินา เมื่อ 25 กรกฎาคม 1948, อุรุกวัย เมื่อ 13 

ตุลาคม 1948, คิวบา เมื่อ 16 กันยายน 1952, เวเนซูเอลาเมื่อ 15 กันยายน 1958, กัวเตมาลา เมื่อ 

29 กันยายน 1959  โดยเฉพาะประเทศเปอรโตริโก ซึ่งประกาศใชกฎหมายนี้เมื่อป 1951 เปน

ประเทศที่มีการกอสรางอาคารชุดมากที่สุดในบรรดาประเทศแถบลาตินอเมริกาทั้งหลาย ทั้งนี้เพราะ

ประเทศเปอรโตริโก เปนเกาะเล็ก ๆ ที่มีประชากรหนาแนน การคมนาคมยังไมเจริญประกอบกับผล

จากการพัฒนาประเทศทําใหมีความตองการที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว 

  ในประเทศออสเตรเลียไดประกาศใชกฎหมายเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

(Strata Title Act) เมื่อป 1961 และในบริติชโคลัมเบียประเทศแคนาดาก็ไดประกาศใชกฎหมายนี้

เมื่อป 196625 

  ในสหรัฐอเมริกาไดประกาศใชกฎหมายวาดวยกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดขึ้นเปนฉบับ

แรก เมื่อป 195826 แตอยางไรก็ตามอาคารชุดในสหรัฐอเมริกาก็ยังมิไดมีขึ้นอยางจริงจัง จนกระทั่งใน

ป 1961 ไดมีการออกกฎหมาย The National Housing Act ขึ้น27 ซึ่งมาตรา 234 ของกฎหมายนี้ 

                                                             

 
22

 PatrichE.Kehoe, Cooperates and Condominiums, New York : Oceana  Publications  Inc., 

1974, p.7. 

 
23

 Norbert  Horn, KeinKotz  and  Hans  G.Leser, German Private  and  Commercial Law : An  

Introduction.  Translated  by  Tony Weir  (Oxford : Clarendon  Press, 1982), p. 178. 

 
24

 PatrichJ.Rohan, Condominium  Law  and  Practice  Form. Volume 1, pp. 2:8-9 

 
25

 Dennis J. Pavlich, The Strata Title Act,  pp.6-7. 

 
26

 Uniform Condominium Act, Prefatory note. 

 
27

 Patrich J. Rohan, Condominium Law and Practice Form, Volume 1, p.2:9. 
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ไดใหอํานาจ Federal Housing Administration รับรองการจํานองหองชุดในอาคารชุดได28 และ

ภายหลังจากไดมี Federal Housing Administration model condominium statute ขึ้นในป 

1962 กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดก็แพรหลายและเปนที่นิยมกันอยางกวางขวางในสหรัฐอเมริกา29 ในชวง

ที่กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดกําลังเปนที่นิยมกันอยางกวางขวางนี้เอง ไดมีองคการตาง ๆ ทั้งระดับทองถิ่น 

ระดับรัฐและระดับชาติเกิดข้ึนมาอยางมากมาย ทั้งนี้เพื่อปกปองและสงเสริมการอยูอาศัยในรูปแบบ

ของระบบกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด และที่สําคัญไดแก Community Association Institute ซึ่งได

กอตั้งขึ้นในป 1973 โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหขอมูลและคําแนะนําที่ทันเหตุการณและเปนประโยชน

มากที่สุดแกผูที่เกี่ยวของ30 

  จนถึงป 1976 ทุกมลรัฐในสหรัฐอเมริกา (ยกเวนรัฐหลุยสเซียนา) ลวนแตมีกฎหมาย

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดข้ึนใชบังคับในรัฐของตนทั้งสิ้น และประมาณวา 1 ใน 4 ของอาคารที่สรางขึ้น

ใหมในสหรัฐอเมริกาเปนอาคารที่อยูภายใตกฎหมายอาคารชุด31 และจากรายงานของ Department 

of Housing and Urban Development ไดทํานายไววาใน ค.ศ. 2000 ครึ่งหนึ่งของประชากรใน

สหรัฐจะอยูอาศัยในรูปแบบของอาคารชุด แตจากการที่อะพารตเมนตใหเชาไดเปลี่ยนแปลงไปอยู

ภายใตกฎหมายอาคารชุดเพิ่มมากขึ้นเรื่อย ๆ ทั้งชวงปลายทศวรรษที่ 1970 และตนทศวรรษที่ 1980 

ซึ่งเห็นไดวาประชากรในสหรัฐอเมริกาจะอยูอาศัยภายใตกฎหมายอาคารชุดในสัดสวนที่มากขึ้นจน

คาดหมายไดวาตอไปในเมืองใหญของทุกรัฐอาคารที่กอสรางใหมสวนใหญจะอยูภายใตกฎหมาย

อาคารชุด32 

 3.2  ความเปนมาของอาคารชุดในประเทศไทย 

  สําหรับประเทศไทยก็เหมือนกับประเทศอื่น ๆ ที่ประสบปญหาการขาดแคลนที่อยู

อาศัยภายในเมืองโดยเฉพาะอยางยิ่งในเมืองหลวง ทั้งนี้เพราะอัตราความเจริญของเมืองเพิ่มขึ้นอยาง

รวดเร็ว ในชวงกอนที่จะมีกฎหมายวาดวยอาคารชุด กรุงเทพมหานครมีอัตราการเพิ่มของประชากรไม

ต่ํากวารอยละ 5 ของทุกป33 ทําใหเกิดปญหาการขาดแคลนที่ดินเพื่อการอยูอาศัยในเมือง การที่จะ

                                                             

 
28

 Ralph E.Boyer, Survey of the Law of Property, 3rd. ed. Minnesota :West Publishing Co, 1981, 

p.659. 

 
29

 Uniform Condominium Act, Prefatory note. 

 
30

 David R. Fletcher, Condominium Sales and Listing.  Virginia :Reston Publishing Co., Inc., 1982, 

p. 2 : 12. 

 
31

 Bruce Hawood, Real Estate Principles,  p. 444 

 
32

 Ralph E.Boyer, Survey of the Law of Property, p. 2:13. 

 
33

 มานพ  พงศทัต "ปญหาผังเมืองกับที่อาศัย",  ใน รวมบทความที่นาสนใจเกี่ยวกับอาคารชุด,  รวบรวมโดยการ

เคหะแหงชาติและสมาคมหอการคาไทย (กรุงเทพมหานคร 2518) หนา 11. (อัดสําเนา) 
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ขยายเมืองออกไปในทางราบก็ประสบปญหาในดานการบริการของสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

การสิ้นเปลืองพลังงานและเวลาในการคมนาคม การสูญเสียที่ดินเปนจํานวนมากทําใหที่ดินภาค

เกษตรกรรมถูกทําลาย ตลอดจนการเสียดุลยภาพดานสภาพแวดลอม ดวยเหตุนี้จึงมีความจําเปนตอง

ขยายเมืองออกไปในทางสูงซึ่งไดแกการกอสรางอาคารขึ้นไปในทางสูง เพื่อประโยชนในการใชที่ดินให

คุมคามากที่สุด แตอาคารสูงดังกลาวก็ประสบปญหาในเรื่องกรรมสิทธิ์ในอาคารเพราะกรรมสิทธิ์ใน

อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจสนองความตองการของประชาชนซึ่ง

ตองอยูอาศัยในอาคารเดียวกันโดยรวมกันมีกรรมสิทธิ์ในอาคารนั้นแยกจากกันเปนสัดสวนได34 จึงเกิด

ความคิดที่จะนํากฎหมายอาคารชุดที่ใชกันอยูในตางประเทศมาใชกับประเทศไทย 

  ความพยายามที่จะออกกฎหมายมารองรับอาคารชุดมีมานานแลว กลาวคือ ในป 

2511 ทางราชการไดสงเจาหนาที่ 2 คน คือ ผูอํานวยการสํานักผังเมือง และหัวหนาสํานักงานอาคาร

สงเคราะห กรมประชาสงเคราะหในขณะนั้น ไปประชุมสัมมนาเกี่ยวกับ Condominium (อาคารชุด) 

ที่รัฐฮาวายสหรัฐอเมริกา เมื่อเจาหนาที่ดังกลาวไปประชุมกลับมาแลว ไดรายงานผลการประชุมให

กระทรวงมหาดไทยทราบ และไดเสนอความเห็นวา ในอนาคตจะมีการสรางอาคารชุดขึ้นในประเทศ

ไทย จึงควรมีกฎหมายเกี่ยวกับการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดข้ึนใชบังคับ เพื่อใหประชาชนสามารถซื้อ

ไดโดยมีกรรมสิทธิ์ในแตละ Unit (หองชุด) เปนเอกเทศซึ่งกระทรวงมหาดไทยไดพิจารณาแลว

เห็นชอบดวย จึงเสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อขอรับนโยบายในเรื่องนี้ คณะรัฐมนตรีไดพิจารณาแลว

เห็นชอบดวย และมีมติใหแตงตั้งคณะกรรมการขึ้นเพื่อพิจารณายกรางกฎหมาย ซึ่งมีอธิบดีกรมที่ดิน

ในขณะนั้นเปนประธานกรรมการ และมีขาราชการผูทรงคุณวุฒิจากหนวยราชการที่เกี่ยวของหลาย

หนวยงานรวมกันพิจารณายกรางโดยมอบใหกรมที่ดินเปนเจาของเรื่อง ในการยกรางกฎหมายนี้ได

อาศัยกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส และกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา 

รวมทั้งกฎหมายของบางประเทศในยุโรปเปนแนวทางในการราง35 แตโดยที่เรื่องนี้เปนของใหมสําหรับ

ประเทศไทย และโดยที่ขนบธรรมเนียมประเพณีและความเปนอยูของคนไทยก็แตกตางจากคนในชาติ

ที่เรานํากฎหมายของประเทศนั้น ๆ มาเปนแนวทางในการราง การยกรางกฎหมายนี้จึงใชเวลานาน

หลายป จนถึงปลาย พ.ศ. 2516 จึงไดแลวเสร็จ และเสนอตอคณะรัฐมนตรี คณะรัฐมนตรีไดสงเรื่องไป

ใหคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณา 

  ในการพิจารณาคณะกรรมการกฤษฎีกาไดประสบปญหาหลายประการทั้งปญหา

ขอเท็จจริงในทางปฏิบัติ และปญหาขอกฎหมาย โดยเฉพาะปญหาเรื่องฐานะนิติบุคคลของนิติบุคคล

อาคารชุด ซึ่งตามรางกฎหมายดังกลาวมีบทบัญญัติใหอาคารชุดเปนนิติบุคคล แตคณะกรรมการ

                                                             

 
34

 หมายเหตุทายพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522. 

 
35

 โสภณ  ชัยสุวรรณ  คําอธิบายกฎหมายอาคารชุด  กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพหางหุนสวนจํากัด ป.สัมพันธ

พาณิชย, 2524, หนา 1 
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กฤษฎีกาพิจารณาวา อาคารชุดนั้นจะเปนนิติบุคคลขึ้นจริงโดยถูกตองดวยกฎหมายหรือไม หรือหาก

จะถือวาเปนนิติบุคคลขึ้นโดยชอบดวยกฎหมายเพราะมีบทบัญญัติแหงกฎหมายใหเปน ปญหาก็

ยอมจะมีวาสมควรหรือไมที่จะตรากฎหมายใหมนีิติบุคคลในลักษณะที่ปรากฏตามรางนั้น และโดยเหตุ

ที่นิติบุคคลยอมมีสิทธิและหนาที่เชนเดียวกันกับบุคคลธรรมดา (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา 67) ฉะนั้นนิติบุคคลก็จะตองมีหรืออาจไดมาซึ่งทรัพยสิน อาจเปนเจาหนี้ ลูกหนี้ และอาจถูก

บังคับใหชําระหนี้กับทั้งอาจถูกพิพากษาใหเปนบุคคลลมละลายก็ไดดวย แตการจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดตามรางกฎหมายดังกลาว ไมเปนผลใหเกิดหรือมีบุคคลใดขึ้นใหม และไมมีหรืออาจมีซึ่ง

ทรัพยสินเปนเครื่องรองรับอํานาจและหนาที่เชนบุคคลธรรมดาแตอยางใด อาคารชุดที่จะใหมีขึ้นจึงไม

เปนนิติบุคคลตามเจตนาที่จะใหเปน ดังนั้นจึงไมสมควรที่จะตรากฎหมายใหมีนิติบุคคลในลักษณะดัง

ไดกลาวมา เพราะนอกจากจะเปนการบัญญัติในสิ่งที่ไมมีตัวตนและไมมีทรัพยใด ๆ เลยเปนนิติบุคคล

แลว การบัญญัติเชนนั้นยังอาจกอใหเกิดความเสียหายแกบุคคลภายนอกไดอีกดวย คณะกรรมการ

กฤษฎีกาจึงไดเสนอคณะรัฐมนตรีใหระงับรางพระราชบัญญัตินี้ไว จนกวากระทรวงผูรับผิดชอบใน

เรื่องนี้จะหาวิธีการบริหารอาคารชุดไดใหมโดยเหมาะสม36 แตกระทรวงมหาดไทยไดนําบันทึกเสนอ

คณะรัฐมนตรี โดยอางวาคณะกรรมการกฤษฎีกาเห็นวาไมจําเปนตองจัดใหอาคารชุดมีฐานะเปน 

นิติบุคคล เพราะบุคคลธรรมดาก็อาจจัดการได เจตนารมณของรางกฎหมายนี้เพียงเพื่อจะจัดระบบ

การถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดใหเปนสัดสวนแยกจากกรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย ซึ่งคณะรัฐมนตรีไดลงมติเห็นชอบ และใหคณะกรรมการกฤษฎีการางพระราชบัญญัตินี้ตอไป 

คณะกรรมการกฤษฎีกาไดใหผูแทนกรมที่ดินยกรางเสนอใหมโดยตัดเรื่องใหอาคารชุดเปนนิติบุคคล

ออกไป แตพิจารณาแลวเห็นวา อาจมีปญหาขอขัดของหลายประการอันจะทําใหเกิดความเสียหาย 

ขึ้นได ในที่สุดคณะกรรมการกฤษฎีกาขอใหผูแทนกรมที่ดินเสนอกระทรวงมหาดไทยพิจารณาหา

วิธีการที่จะจัดตั้งอาคารชุดเปนนิติบุคคลและใหนิติบุคคลอาคารชุดตองมีทรัพยสินดวย37 จากปญหา

ดังกลาวมีผลใหรางกฎหมายฉบับนี้คางอยูที่กรมที่ดินซึ่งเปนเจาของเรื่องเปนเวลาถึงประมาณ 8 ป38 

ซึ่งทําใหการประกาศใชกฎหมายกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดตองลาชาไปอีก 

                                                             

 
36

 บันทึกของเลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา เรื่อง “การพิจารณารางพระราชบัญญัติวาดวยกรรมสิทธิ์ใน

อาคารชุด พ.ศ. ......”  สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา กรกฎาคม 2517 

 
37

คําชี้แจงของนายสนั่น สตงคุณห ปรากฎในรายงานการประชุม คณะกรรมการพิจารณารางพระราชบัญญัติ

กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด พ.ศ. ......... ครั้งท่ี 2/2519 วันพุธที่ 15 ธันวาคม 2519 เวลา 13.30 น. ณ หองประชุมสํานักนโยบายและ

แผนมหาดไทย กระทรวงมหาดไทย. 

 
38

 บันทึกที่ มท.0606/1189  จากกองวิชาการกรมที่ดินเสนออธิบดีกรมที่ดิน เรื่องรางพระราชบัญญัติกรรมสิทธ์ิ

ในอาคารชุด พ.ศ. ..... ลงวันที่ 5 กรกฎาคม 2519 
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  อยางไรก็ตามในชวงที่กฎหมายที่จะรองรบัอาคารชุดกําลังพิจารณายกรางอยูนั้น ได

มีหลายฝายพยายามที่จะผลติอาคารชุดออกมาสูตลาดเทาทีป่รากฏมามีผูเริ่มนําอาคารชุดมาเสนอขาย

ในตลาดที่อยูอาศัยประมาณป 2513 โดยมีกลุมผูลงทุนจัดทําโครงการอาคารชุดแถบถนนราชดําริ 

มีการโฆษณาทําแบบกอสรางและโฆษณาอยางครึกโครม ปรากฏวามีผูใหความสนใจเปนจํานวนมาก 

แตในที่สุดก็ตองลมเลิกไป เพราะไมมีลูกคาจริงจังและสวนใหญยังเห็นวาราคาแพง นอกจากนั้นทาง

กลุมผูลงทุนก็ยังไมมีแหลงเงินทุนที่ชัดเจน ตอมาในราวป 2516 ก็มีโครงการอาคารชุดเกิดขึ้นอีกที่

ถนนสาธรใต โดยมีบริษัทพัฒนาที่ดินจากสิงคโปรและฮองกงมารวมกับบริษัทไทยนําอาคารชุดมา

เสนอขายในตลาดในราคาปานกลาง โครงการนี้เกือบจะเริ่มลงมือกอสรางก็เกิดปญหาวิกฤตการณ

ราคาน้ํามันและสงครามเวียดนามสิ้นสุดลง โครงการนี้จึงลมไป อาคารชุดในชวงแรก ๆ นี้เปนการ

เสนอขายในลักษณะใหเชาซื้อระยะยาวไปกอนจนกวารัฐจะออกกฎหมายอาคารชุดมาแลวจึงจะทํา

การโอน จากขอมูลนี้แสดงวานักพัฒนาที่อยูอาศัยบางสวนมีความเชื่อมั่นวา กฎหมายอาคารชุดไมชา 

ก็เร็วจะตองประกาศออกมาใชบังคับแนนอน39 อยางไรก็ดีปรากฏวามีนักลงทุนจํานวนมากที่พรอมจะ

ลงทุนกอสรางอาคารชุดเสนอขายแกประชาชน แตก็ยังไมกลาเสี่ยงที่จะดําเนินการ เพราะเกรงวาจะ

ไมไดรับความเชื่อมั่นและความนิยมจากประชาชน เนื่องจากยังไมมีกฎหมายออกมารองรับอาคารชุด

นั่นเอง 

  นอกจากนั้นในป 2520 มีโครงการในลักษณะคลายอาคารชุดขึ้นโครงการหนึ่งที่

พัทยา ซึ่งดําเนินการโดยบริษัท สตรามิตบอรด จํากัด แตเนื่องจากยังไมมีกฎหมายอาคารชุดออกมา

รองรับ โครงการนี้จึงเสนอออกมาในรูปแบบที่เรียกวา “บริษัทรวมกรรมสิทธิ์ จํากัด” (Co-operative 

ownership) ซึ่งเปนการนําเอากฎหมายวาดวยหุนสวนบริษัทตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

มาประยุกตใช กลาวคือใหผูซื้อหองชุดซื้อหุนในบริษัทโดยเจาของหุน 1 หุน เปนเจาของอาคารชุด  

1 หองชุด ซึ่งเปนโครงการที่ประสบผลสําเร็จเปนอยางดี40 

  ภายหลังจากมีการจัดตั้งการเคหะแหงชาติขึ้น41 การเคหะแหงชาติไดสรางอาคาร

แฟลตใหประชาชนเชาอยูอาศัยเปนจํานวนมาก ในชวงป 2519 การเคหะแหงชาติประสบปญหาการ

จัดการดูแลที่อยูอาศัยซึ่งไดแกแฟลตดังกลาว จึงมีนโยบายที่จะขายแฟลตบางแหงใหกับประชาชน แต

                                                             

 
39

 มานพ  พงศทัต "คอนโดมิเนี่ยม... การแกไขปญหาที่อยูสมัยใหม",  ใน รวมบทความที่นาสนใจเกี่ยวกับอาคารชุด 

หนา 432. 

 
40

 มานพ  พงศทัต "วิวัฒนาการคอนโดมิเนี่ยม : ปญหาและกาวตอไปขางหนา," ใน รวมบทความที่นาสนใจ

เกี่ยวกับอาคารชุด หนา 9, 62. 

 
41

 การเคหะแหงชาติจัดต้ังขึ้นตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 316 ลงวันที่ 13 ธันวาคม 2515. 
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ติดขัดอยูที่วายังไมสามารถทําไดเพราะไมมีกฎหมายอาคารชุดมารองรับ42 ประกอบกับการเคหะ

แหงชาติก็มีโครงการที่จะสรางอาคารชุดเพื่อจาํหนายแกประชาชนตอไปอีกดวย43 กระทรวงมหาดไทย

จึงไดมอบหมายเรื่องการรางกฎหมายนี้ใหการเคหะแหงชาติเปนเจาของเรื่อง เพราะเห็นวาเรื่องนี้

เกี่ยวของกับการเคหะแหงชาติซึ่งมีหนาที่ในดานนี้โดยตรง โดยใหนํารางพระราชบัญญัติกรรมสิทธิ์ใน

อาคารชุดฉบับเดิมมาพิจารณาแกไขเสียใหม และคณะรัฐมนตรีไดแตงตั้งคณะกรรมการขึ้นใหม โดยมี

นายอรรถ วิสูตรโยธาภิบาล อธิบดีกรมที่ดินในสมัยนั้นเปนประธานและไดรางตอมาจนแลวเสร็จ ซึ่ง

เรียกวา “พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522” ประกาศในราชกิจจานุเบกษา (เลมที่ 6 ตอนที่ 67 

ฉบับพิเศษ) ลงวันที่ 30 เมษายน 2522 ซึ่งจะมีผลใชบังคับเมื่อพนกําหนด 180 วัน นับแตวันประกาศ

ในราชกิจจานุเบกษา คือ มีผลใชบังคับตั้งแตวันที่ 27 ตุลาคม 2522 เปนตนไป โดยมีเหตุผลตาม

หมายเหตุทายพระราชบัญญัติดังตอไปนี ้

  “เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่ในปจจุบัน ปญหาใน

ดานที่อยูอาศัยภายในเมืองไดเพิ่มทวีมากขึ้น และระบบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยไมอาจสนองความตองการของประชาชน ซึ่งตองอยูอาศัยในอาคารเดียวกัน

โดยรวมกันมีกรรมสทิธิ์หองชุดในอาคารนั้นแยกจากกันเปนสัดสวนได สมควรวางระบบกรรมสิทธิ์หอง

ชุดขึ้น เพื่อใหผูที่อยูในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารสวนที่เปนของตนแยก

จากกันเปนสัดสวนและสามารถจัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได นอกจากนั้น

สมควรวางมาตรการควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดใหเหมาะสมเพื่อเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อ

หองชุดเพื่ออยูอาศัย จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ขึ้น” 

  จากการที่มีกฎหมายอาคารชุดออกมารองรับกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดดังกลาวจึงเริ่ม

มีผูผลิตอาคารชุดออกมาจําหนายแกประชาชน44 จากนั้นอาคารชุดก็ไดรับความนิยม และมีอัตราการ

ขยายตัวเพิ่มสูงขึ้นอยางตอเนื่อง 

  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดใชบังคับตอมา จนถึงป 2534 ไดมีการ

แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 ซึ่งมีสาระสําคัญในการกําหนด

หลักเกณฑการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดของคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินเสมือนคน 

ตางดาว ตามหมายเหตุทายพระราชบัญญัติดังตอไปนี ้

                                                             

 
42

 มานพ  พงศทัต "วิวัฒนาการคอนโดมิเนี่ยม : ปญหาและกาวตอไปขางหนา," ใน รวมบทความที่นาสนใจ

เกี่ยวกับอาคารชุด หนา 9, 62 

 
43

 โสภณ  ชัยสุวรรณ คําอธิบายกฎหมายอาคารชุด หนา 2. 

 
44

 อาคารท่ีจดทะเบียนเปนอาคารชุดหลังแรกคือ อาคารชุดแกรนดวิลเฮาส ต้ังอยูบริเวณคลองเตย พระโขนง 

กรุงเทพมหานคร ซึ่งกอต้ังโดยหางหุนสวนจํากัด ศรีเจริญไทยสถาปตย โดยจดทะเบียนเมื่อ 22 พฤษภาคม 2524. 
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  “เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่เปนการสมควรใหคน

ตางดาวหรือนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินเสมือนคนตางดาวบางประเภทอาจไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุด

ได ทั้งนี้เพื่อประโยชนในการสงเสริมการลงทุนอันจะกอใหเกิดความมั่นคงในทางเศรษฐกิจของ

ประเทศ จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี”้ 

  ตอมาในป 2540 ประเทศไทยเกิดภาวะวิกฤติทางเศรษฐกิจอยางรายแรง โครงการ

พัฒนาอาคารชุดซบเซาลงตามสภาวะของตลาดอสังหาริมทรัพยและเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม  

จึงไดมีการแกไขเพิ่มเติมหลักเกณฑการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของคนตางดาวหรือนิติบคุคลที่มสีิทธิ

ในที่ดินเสมือนคนตางดาว ใหสิทธิถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดไดเพิ่มมากขึ้น เพื่อเพิ่มกําลังซื้อใหธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยของประเทศที่กําลังประสบปญหาสภาวะซบเซา ซึ่งเปนมาตรการหนึ่งในการฟนฟู

เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ ตามหมายเหตุทายพระราชบัญญัติ ดังตอไปนี้ 

  “เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่เปนการสมควรแกไข

เพิ่มเติมหลักเกณฑการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวและนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปน

คนตางดาว เพื่อใหสอดคลองกับบทบัญญัติของกฎหมายวาดวยการควบคุมการแลกเปลี่ยนเงินที่

เปลี่ยนแปลงขอจํากัดเกี่ยวกับการนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร โดยกําหนดใหผูนํา

เงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรตองขายหรือฝากเงินตราตางประเทศนั้นแกธนาคารที่

ไดรับอนุญาตและแกไขอัตราสวนการถือกรรมสิทธิ์หองชุดในแตละอาคารชุดของคนตางดาวและนิติ

บุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวใหเหมาะสมยิ่งขึ้น เพื่ออํานวยความสะดวกในการซื้อหองชุด

ของบุคคลดังกลาว ตลอดจนเปนการเพิ่มกําลังซื้อใหกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยของประเทศที่กําลัง

ประสบปญหาสภาวะซบเซา ซึ่งเปนมาตรการหนึ่งในการฟนฟูเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม 

นอกจากนั้นไดเพิ่มเติมบทบัญญัติของรัฐธรรมนูญที่ใหอํานาจในการตรากฎหมายที่มีบทบัญญัติเปน

การจํากัดสิทธิเสรีภาพของประชาชน เพื่อใหเปนไปตามมาตรา 335 (1) ของรัฐธรรมนูญแหง

ราชอาณาจักรไทย จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี”้ 

  กฎหมายวาดวยอาคารชุดไดใชบังคับเรื่อยมา จนถึงป 2551 ไดมีการแกไขปรับปรุง

ครั้งใหญ โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ตามหมายเหตุทายพระราชบัญญัติ

ดังตอไปนี ้

  “เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยที่พระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 ไดใชบังคับมานาน และปรากฏวาหลักเกณฑและรายละเอียดหลายประการไม

สามารถใชบังคับไดจริงในทางปฏิบัติและไมเพียงพอที่จะคุมครองประชาชนที่ซื้อหองชุดเพื่อการอยู

อาศัย สมควรแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในพระราชบัญญัตินี้ เพื่อแกไขปญหาที่เกิดจากการบังคับใช

กฎหมายและคุมครองประชาชนผูซื้อหองชุดเพื่อการอยูอาศัย ใหมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น รวมทั้งสมควร

ปรับปรุงอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายใหเหมาะสมยิ่งขึ้น จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี”้ 
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  การแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 เปนการแกไข

เพิ่มเติมในสาระสําคัญหลายประการ ซึ่งสรุปไดดังตอไปนี้ 

  (1)  กําหนดหลักเกณฑการคํานวณอัตราสวนกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางใหม 

ใหเปนไปตามอัตราสวนระหวางพื้นที่ของหองชุดแตละหองชุดกับเนื้อที่ทั้งหมดในอาคารชุด 

  (2)  กําหนดหลักเกณฑการจัดการ การควบคุมดูแลการจัดการอาคารชุด ตลอดจน

มาตรการเกี่ยวกับคาสวนกลางคางชําระ 

  (3)  กําหนดหลักเกณฑเพื่อดูแลรักษาความปลอดภัย และสภาวะแวดลอมภายใน

อาคารชุด 

  (4)  กําหนดมาตรการคุมครองผูบริโภคหลายประการ โดยเฉพาะในดานสัญญาจะ

ซื้อจะขาย ตลอดจนการโฆษณา 

  (5)  กําหนดหลักเกณฑการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดของคนตางดาวหรือนิติบุคคล

ที่มีสิทธใินที่ดินเสมือนคนตางดาว ใหเหมาะสมกับภาวะการณที่เปลี่ยนแปลงไป 

  จนกระทั่งในปจจุบันอาคารชุดเติบโตและพัฒนาไปอยางรวดเร็ว จะเห็นไดชัดเจน

วาโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในกรุงเทพมหานครสวนใหญเปนโครงการอาคารชุด ซึ่งเปน

แนวโนมของตลาดอสังหาริมทรัพยของเมืองใหญเกือบทุกเมืองในประเทศตาง ๆ  

 

4.  วิวัฒนาการของการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชดุ 
 

 รูปแบบของการถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเดียวกันโดยบุคคลหลายคน แตดั่งเดิมคือการ

ถือกรรมสิทธิ์รวม (Co-ownership) ตามกฎหมายแพง แตเมื่อบานเมืองเจริญมากขึ้น ประชาชนตอง

รวมกันอยูอาศัยในชุมชนเมืองอยางหนาแนน ทําใหเกิดความจําเปนที่จะตองอยูอาศัยรวมกันในอาคาร

หลังเดียวกัน หรืออาคารสูงหลายชั้น แตการถือกรรมสิทธิ์รวมตามกฎหมายแพง เจาของทุกคนตางก็

เปนเจาของกรรมสิทธิ์ทุกสวนในอาคารรวมกัน การมีเจาของรวมหลายรายในอาคารเดียวกันจึงมักจะ

เกิดความขัดแยงกันในระหวางเจาของรวม จนเกิดเปนกรณีพิพาทอยูเสมอ45 เพื่อแกไขปญหาดังกลาว 

แนวความคิดในเรื่องกรรมสิทธิ์แยกสวน (Separate ownership) ในอาคารจึงเกิดขึ้นและพัฒนามา

เปนหลักกรรมสิทธิ์อาคารชุดดังเชนในปจจุบัน 

 เพื่อใหเขาใจววิัฒนาการของกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดไดชัดเจนยิ่งขึ้น ในที่นี้จะไดแยกกลาว

เปน 3 หัวขอ คือ การถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเดียวกันโดยบุคคลหลานคนตามกฎหมายของประเทศ

                                                             

 
45

 Patrick E.Kehoe, Cooperatives and Condominium, (New York : Oceana Publications, inc., 

1974), p. 6. 
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ระบบ Civil law, ประเทศระบบ Common Law และการถือกรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย 

 4.1  การถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเดียวกันโดยบุคคลหลายคนตามกฎหมายของ

ประเทศระบบCivil Law 

  4.1.1  กฎหมายโรมัน 

   กรรมสิทธิ์รวมตามกฎหมายโรมันแบงออกเปน 2 รูปแบบ คือ กรรมสิทธิ์

แบบ Actio Non Cito และ Communio Pro Indiviso, Condominium46 

   1)  กรรมสิทธิ์แบบ Actio Non Cito  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเดียวกันโดย

บุคคลหลายคนเปนที่รูจักในกฎหมายโรมันยุคตน ๆ ที่เรียกวา “Actio Non Cito” ซึ่งใชในกรณี

ทายาทรวมและผูเปนหุนสวนรวมกัน การถือกรรมสิทธิ์แบบนี้เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสินรวมโดยไมอาจระบุสวนแบงที่ชัดเจนได ถึงแมวาเจาของรวมแตละคนจะมีสิทธิใชสอยหรือ

โอนทรัพยสินรวมเฉพาะสวนของตนไดโดยอิสระจากเจาของรวมคนอื่น ๆ ก็ตาม เจาของรวมคนใดคน

หนึ่งอาจขอใหยกเลิกกรรมสิทธิ์รวมนี้ไดไมวาในเวลาใด วิธีการเชนนี้เรียกวา Actio Familiae 

Erciscundae กรรมสิทธิ์แบบนี้คอย ๆ ลดลงไปในชวงปลายยุค Republic และหมดไปในชวงตนยุค 

Classic 

   2)  กรรมสิทธิ์แบบ Communio Pro Indiviso, Condominium กรรมสิทธิ์

แบบนีเ้กิดข้ึนในชวงปลายยุค Republic เปนรูปแบบกรรมสิทธิ์ที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสินรวมโดยไมอาจจะระบุสวนแบงที่ชัดเจนได โดยเจาของรวมแตละคนมีสิทธิใชสอย โอน หรือ

กอภาระติดพันอื่น ๆ ในทรัพยสินรวมไดเฉพาะสวนของตน แตการโอนหรือจําหนายทรัพยสินทั้งหมด

จะกระทําไดโดยการตกลงรวมกันของเจาของรวม หากเจาของรวมเหลานั้นไมสามารถตกลงกันได 

เจาของรวมคนใดคนหนึ่งอาจรองขอใหยกเลิกกรรมสิทธิ์รวมเสียในเวลาใดก็ไดโดยการแบงแยก

ทรัพยสิน วิธีการเชนนี้เรียกวา Actio Familiae Erciscundae (ซึ่งในสมัยนั้นใชเฉพาะการแบง

ทรัพยสินรวมในระหวางทายาท) และ Actio Communi Dividundo ซึ่งใชในกรณีของการแบง

ทรัพยสินรวมโดยทั่วไป 

   กรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสินดังกลาว เจาของรวมทุกคนตางก็มีสวนเปน

เจาของกรรมสิทธิ์ในทุกๆ สวนของทรัพยสินรวม ดังนั้นจึงไมสามารถตอบสนองความตองการของ

ประชาชนที่ตองการมีกรรมสิทธิ์ในบางสวนของอาคารได สภาซีเนตของโรมัน (Roman Senate)  

จึงไดออกกฎหมายเกี่ยวกับการแยกสวนกรรมสิทธิ์ในอาคารซึ่งเรียกวากฎหมาย Condominium47

                                                             

 
46

 Max Kaser, Roman Private Law, 2 nd.ed. (Durban :Butterworths, 1968), pp. 99 - 100. 

 
47

 Bruce Hawood, Real Estate Principles, (Virginia :Reston Publishing Company Inc., 1977), p. 443. 
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เปนผลใหพลเมืองโรมันสามารถเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอาคารแยกเปนสัดสวนเฉพาะบุคคลได หลัก

กฎหมายโรมันในเรื่องกรรมสิทธิ์แยกสวน (Separate ownership) ในอาคารนี้ไดถูกนําไปใชประเทศ

ตาง ๆ ในยุโรปในชวงของยคุกลาง (Middle ages)48 และพัฒนามาจนเปนระบบกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

ดังเชนในปจจุบัน 

  4.1.2  กฎหมายเยอรมัน 

   ประมวลกฎหมายแพงเยอรมัน ไดมีบทบัญญัติวาดวยกรรมสิทธิ์รวมไวใน

มาตรา 741 ความวา ถาบุคคลหลายคนมีสทิธริวมกันใหใชบทบัญญัติมาตรา 742 - 758 บังคับ เวนแต

จะมีกฎหมายบัญญัติไวเปนอยางอื่น ลักษณะกรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงเยอรมันมี

สาระสําคัญไดดังนี้ 

   กรรมสิทธิ์รวมเปนกรรมสิทธิ์ที่แบงแยกไมไดระหวางเจาของรวม การมีสวน

ในกรรมสิทธิ์ของเจาของรวมแตละคนนั้น ในกรณีเปนที่สงสัยใหสันนิษฐานไวกอนวาเจาของรวมทุก

คนมีสวนเทากัน49 เจาของรวมแตละคนมีสิทธิจําหนายจายโอนทรัพยสินเฉพาะสวนของตน เจาของ

รวมทั้งหมดเทานั้นที่จะทําการจําหนายจายโอนทรัพยสินรวมทั้งหมดได50 เจาของรวมแตละคนมีสิทธิ

ไดดอกผลตามสวนของตนที่มีในทรัพยสิน และมีสิทธิที่จะใชทรัพยสินรวมนั้นได แตการใชสิทธิ

ดังกลาวจะตองไมรบกวนสิทธิของเจาของรวมคนอื่น ๆ51 

   การจัดการทรัพยสินรวม เจาของรวมทุกคนมีสิทธิจัดการทรัพยสินรวมกัน 

และในกรณีที่จําเปน เจาของรวมแตละคนมีสิทธิจัดการเพื่อรักษาทรัพยสินไดโดยไมตองไดรับความ

ยินยอมจากเจาของรวมคนอืน่ ๆ52 การออกกฎขอบังคับสําหรับการจัดการและการใชทรัพยสินรวม

นั้น ทําไดโดยเสียงสวนใหญของเจาของรวม เสียงสวนใหญดังกลาวใหถือตามจํานวนสวนในทรัพยสิน

รวม เจาของรวมแตละคนอาจจัดการและใชทรัพยสินรวมโดยไมเปนไปตามกฎขอบังคับ หรือขอตกลง

ของเจาของรวมก็ได แตตองกระทําโดยมีเหตุผลที่เปนมาตรฐานและโดยคํานึงถึงผลประโยชนของ

เจาของรวมทั้งหมด53 ถามีกฎขอบังคับสําหรับการจัดการและการใชทรัพยสินรวม กฎขอบังคับนั้นจะ

มีผลใชบังคับกับผูสืบสิทธิของเจาของรวมนั้นดวย54 เจาของรวมแตละคนจะตองรับภาระรวมกันกับ

                                                             

 
48

 Patrich J. Rohan, Condominium Law and Practice Form, Volum 1. (New York :Matthaw 

Bender & Company Incorporation, 1985), pp. 2 :1 - 2. 

 
49

 ประมวลกฎหมายแพงและเยอรมัน (BGB) มาตรา 742 

 
50

 ประมวลกฎหมายแพงและเยอรมัน (BGB) มาตรา 747 

 
51

 ประมวลกฎหมายแพงและเยอรมัน (BGB) มาตรา 743 

 
52

 ประมวลกฎหมายแพงและเยอรมัน (BGB) มาตรา 744 

 
53

 ประมวลกฎหมายแพงและเยอรมัน (BGB) มาตรา 745 

 
54

 ประมวลกฎหมายแพงและเยอรมัน (BGB) มาตรา 746 
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เจาของรวมคนอื่น ๆ ในภาระของทรัพยสินรวมและคาบํารุงรักษา คาจัดการ และคาใชทรัพยสินรวม

ตามสวนของตนที่มีในทรัพยสินรวมนั้น55 

   เจาของรวมแตละคนอาจเรียกรองใหยกเลิกกรรมสิทธิ์รวมนั้นในเวลาใดก็

ได56 การยกเลิกกรรมสิทธิ์จะมีผลก็ตอเมื่อไดมีการแบงทรัพยสินรวมแลว57 ถาการแบงแยกทรัพยสิน

รวมนั้นไมอาจกระทําได การยกเลิกกรรมสิทธิ์รวมจะเปนผลตอเมื่อไดขายทรัพยสินรวมนั้นแลวนําเงิน

มาแบงกัน58สิทธิเรียกรองใหยกเลิกกรรมสิทธิ์รวมนี้ไมมีอายุความ59 

   เจาของรวมจะตองรับผิดรวมกันตอหนี้อันเกี่ยวกับทรัพยสินรวมเต็มตาม

สวนของตนในทรัพยสินรวมนั้น60 ในกรณีที่มีการแบงทรัพยสินรวมเมื่อยกเลิกกรรมสิทธิ์รวม เจาของ

รวมคนหนึ่ง ๆ จะตองรับประกนัตามสวนของตนเชนเดียวกับผูขายตอขอบกพรองในสิทธิหรือคุณภาพ

ของทรัพยสินที่เจาของรวมคนอื่นไดรับไปในการแบง61 

   กรณีการถือกรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงเยอรมันดังกลาว ไม

สามารถนําไปใชกับกรณีของการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดได ในชวงยุคกลางความจําเปนที่จะตองอยู

อาศัยรวมกันในอาคารเดียวกันมีมากขึ้น กฎหมายเยอรมันจึงไดรับเอาหลักกรรมสิทธิ์แยกสวนใน

อาคารจากกฎหมายโรมันมาใช62 โดยแตเดิมไดบัญญัติไวในกฎหมายแพง 

   ประมวลกฎหมายแพงเยอรมัน มาตรา 1014 ไดบัญญัติรับรองการสืบ

กรรมสิทธิ์ในบางสวนของอาคารไว แตอยางไรก็ตาม บทบัญญัติดังกลาวยังไมครอบคลุมและชัดเจน

เพียงพอ จึงมักมีปญหาเสมอในทางปฏิบัติ ชวงหลังสงครามโลกครั้งที่สอง จึงไดมีการนําหลัก

กรรมสิทธิ์แยกสวนในอาคารดังกลาวมาปรับปรุง และไดบัญญัติกฎหมายเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในอาคาร

ชุดขึ้นเปนกฎหมายเฉพาะในป 1951 ซึ่งเรียกวา Wohnungsiegentumsgesetz (พระราชบัญญัติวา

ดวยกรรมสิทธิ์ในเคหะ) โดยมีหลักการสําคัญดังนี้ คือ63 

   (1)  เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิเ์ฉพาะ (Special ownership) 

                                                             

 
55

 ประมวลกฎหมายแพงและเยอรมัน (BGB) มาตรา 748 

 
56

 ประมวลกฎหมายแพงและเยอรมัน (BGB) มาตรา 749 

 
57

 ประมวลกฎหมายแพงและเยอรมนั (BGB) มาตรา 752 

 
58

 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (BGB) มาตรา 753 

 
59

 ประมวลกฎหมายแพงและเยอรมัน (BGB) มาตรา 758 

 
60

 ประมวลกฎหมายแพงและเยอรมัน (BGB) มาตรา 755 

 
61

 ประมวลกฎหมายแพงและเยอรมัน (BGB) มาตรา 757 

 
62

 Patrich J. Rohan, Condominium Law and Practice Form, p. 2 :2. 

 
63

 Joseph Cohn Ernst, Manual of German Law, 2 nd ed. (New York :Oceana Publications Inc., 

1968), p. 178. 
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   (2)  กําหนดสิทธิและหนาที่ของเจาของรวมไวอยางชัดเจน 

   (3)  การจัดการอาคารชุดดําเนินการโดย Verwalterภายใตการกํากับของที่

ประชุมเจาของรวม 

  4.1.3  กฎหมายฝรั่งเศส 

   กรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงฝรั่งเศส (Code Civil) หมายถึง

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินอันเดียว โดยมีบุคคลหลายคนเปนเจาของ เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์

รวมกันในทรัพยสินทั้งหมด และมีสวนแบงในทรัพยสินรวมตามสวนของตนแตจะระบุตัวทรัพยไมได 

ในทรัพยสินอันเดียวกันนั้นจะมีเจาของรวมจํานวนเทากันหรือไมเทากันก็ได เจาของรวมแตละคนมี

สิทธิใชสอยรวมกันในทรัพยสินรวมนั้น64 

   เจาของรวมคนหนึ่ง ๆ มีสิทธิเรียกใหแบงทรัพยสินรวมนั้นได เวนแตจะมี

ขอตกลงไวมิใหแบง แตขอตกลงดังกลาวจะกําหนดระยะเวลาเกินกวาคราวละ 5 ปไมได อยางไรก็ตาม

ทรัพยสินรวมของคูสมรสจะแบงแยกมไิดตราบเทาที่การสมรสยังมไิดสิ้นสุดลง เวนแตจะมีคําสั่งศาลให

แบง65 นอกจากนั้นมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสินบางประเภทที่มีลักษณะถาวรจะแบงแยกไมได เชน 

ถนน ทางเดินเทา ทางผาน ลาน กําแพง รั้ว หรือสิ่งที่ติดตอกับอื่น ๆ ของเจาของหลายคนซึ่งตองใช

รวมกัน66 

   การถือกรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงฝรั่งเศสดังกลาว ไม

สามารถนําไปใชกับกรณีของการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด เพราะไมอาจแยกการถือกรรมสิทธิ์ใน

อาคารออกเปนสัดสวนเฉพาะบุคคลได จึงตองนําหลักกรรมสิทธิ์แยกสวนในอาคารมาใช โดยแตเดิมได

บัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพง ค.ศ. 1804  มาตรา 664 แตก็มีเพียงมาตราเดียวซึ่งยังไม

ครอบคลุม และชัดเจนเพียงพอ โดยเฉพาะในสวนที่เกี่ยวกับสิทธิและหนาที่ของเจาของรวม จึงมักเกิด

ปญหาการพิพาทโตแยงกันอยูเสมอ67 จนกระทั่งถึงป 1938 จึงไดมีกฎหมายวาดวยกรรมสิทธิ์ใน

อาคารชุดข้ึนเปนกฎหมายเฉพาะ โดยมีวัตถุประสงคที่สําคัญคือ68 
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  (1)  เพื่อกําหนดสิทธิและหนาที่และความรับผิดของเจาของรวมใหชัดเจน 

โดยเฉพาะในสวนที่เกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง 

  (2)  เพื่อใหเจาของรวมโดยเสียงสวนใหญมีอํานาจตัดสินใจในการดําเนินงานโดยมี

ผลผูกพันเจาของรวมทั้งหมด 

  (3)  เพื่อใหมีการจัดตั้งสมาคม ซึ่งเปนผูทําการแทนเจาของรวมในการจัดการอาคารชุด 

  กฎหมายดังกลาวไดมีการปรับปรุงแกไขเรื่อยมา จนถึงกฎหมายเลขที่ 65-557 ลง

วันที่ 10 กรกฎาคม 1965 ซึ่งเปนผลยกเลิกมาตรา 664 แหงประมวลกฎหมายแพง ค.ศ. 1804 โดย

กําหนดขอบังคับแหงกรรมสิทธิ์รวมในอาคารซึ่งกอสรางขึ้น กฎหมายฉบับนี้มีผลใชบังคับมาจนถึง

ปจจุบัน  

 4.2  การถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเดียวกันโดยบุคคลหลายคนตามกฎหมายของประเทศ 

ระบบ Common Law 

  4.2.1  กฎหมายอังกฤษ 

   กรรมสิทธิ์ตามกฎหมายอังกฤษ มีรูปแบบกรรมสิทธิ์รวมพื้นฐาน 2 รูปแบบ 

คือ กรรมสิทธิแ์บบ Joint Tenancy และ Tenancy in common 

   1)  กรรมสิทธแบบ Joint tenancy เปนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเดียวกันโดย

บุคคลหลายคนซึ่งเจาของแตละคนเปนเจาของทรัพยสินทั้งหมด (owner of the whole)69กรรมสิทธิ์

รูปแบบนี้เกิดขึ้นโดยผูโอนไดโอนกรรมสิทธิ์ใหบุคคลตั้งแตสองคนขึ้นไป โดยไมมี “ขอความระบุการ

แบงสวน” (words of severance)70 หากเจาของรวมคนใดคนหนึ่งเสียชีวิตไป สวนของเจาของรวม

คนน้ันจะตกเปนกรรมสิทธิ์ของเจาของรวมที่ยังมีชีวิตอยู มิไดตกเปนกรรมสิทธิ์ของทายาทแตอยางใด 

ตามหลักที่เรียกวา Right of survivorship (Jus accrescendi)71 ลักษณะสําคัญของกรรมสิทธิ์

รูปแบบนี้ก็คือจะตองมีความเปนอันหนึ่งอันเดียวกัน 4 ประการ (Four unities)72 

    (1)  Unity of interest เจาของรวมทุกคนจะตองมีผลประโยชน

เปนอันหนึ่งอันเดียวกันหรือมีสวนเทากันนั่นเอง 

    (2)  Unity of title เจาของรวมทุกคนจะตองถือกรรมสิทธิ์ภายใต

เอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ฉบับเดียวกัน 
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    (3)  Unity of time เจาของรวมทุกคนจะตองไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์

ในเวลาเดียวกัน 

    (4)  Unity of possession เจาของรวมแตละคนตางก็เปนเจาของ

ทุก ๆ สวนของทรัพยสินรวม โดยไมสามารถระบุไดวาสวนใดของทรัพยสนิรวมนั้นเปนของเจาของรวม

คนใดคนหนึ่งแยกตางหากจากเจาของรวมคนอื่น ๆ  

    หากขาดลักษณะใดลักษณะหนึ่งในขอ (1), (2) หรือ (3) ก็ไมเปน 

Joint tenancy แตจะกลายเปน tenancy in common และหากขาดขอ (4) ก็จะไมเปนกรรมสิทธิ์

รวมเลยทีเดียว 

    เจาของรวมคนใดคนหนึ่งอาจเปลี่ยนแปลงการถือกรรมสิทธิ์ของ

ตนเปน tenancy in common ก็ได หากเจาของรวมคนอื่น ๆ มีจํานวนตั้งแตสองคนขึ้นไป เจาของ

คนอื่น ๆ เหลานั้นก็ยังคงถือกรรมสิทธิ์เปน Joint tenancy อยู แตถาทรัพยสินนั้นมีเจาของรวมเพียง

สองคน หากเจาของรวมคนหนึ่งเปลี่ยนเปน tenancy in common เจาของรวมอีกคนหนึ่งก็จะถูก

เปลี่ยนการถือกรรมสทิธิ์เปน tenancy in common ไปโดยปริยาย และในกรณีที่เจาของรวมคนหนึ่ง

โอนกรรมสิทธิ์สวนของตนใหแกบุคคลภายนอก บุคคลภายนอกผูรับโอนเขาถือกรรมสิทธิ์ใน tenancy 

in common มิใช Joint tenancy เพราะขาดองคประกอบในเรื่อง unity of time การเปลี่ยน

กรรมสิทธิ์ดังกลาวเรียกวา Severance73 

   2)  กรรมสิทธิ์แบบ tenancy in common เปนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน

เดียวกันโดยบุคคลหลายคน ซึ่งเจาของรวมแตละคนเปนเจาของทรัพยสินรวมในสวนแบงที่แบงแยก

ไมได (Unidivided shares) กลาวคือ เจาของรวมแตละคนตางก็เปนเจาของทุก ๆ สวนของทรัพยสิน

รวม โดยไมสามารถระบุไดวาสวนใดของทรัพยสินรวมนั้นเปนของเจาของรวมคนใดคนหนึ่งแยก

ตางหากออกจากเจาของรวมคนอื่น ๆ กรรมสิทธิ์รูปแบบนี้เกิดขึ้นโดยผูโอนไดโอนทรัพยสินใหแก

บุคคลนั้นตั้งแตสองคนขึ้นไป โดยระบุใหถือกรรมสิทธิ์แบบ tenancy in common หรือมีขอความ

ระบุการแบงสวนไว เชน ระบุขอความวา “ให ก. และ ข. เทา ๆ กัน” ดังนี้เปน tenancy in 

common74 

   หากเจาของรวมคนใดคนหนึ่งเสียชีวิตลง กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินรวมสวน

ของเจาของรวมนั้นจะตกเปนของทายาท มิไดตกเปนของเจาของรวมคนอื่น ๆ แตอยางใด และการ
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เปลี่ยนแปลงการถือกรรมสิทธิ์เปน Joint tenancy นั้นจะกระทําไดก็แตโดยการตกลงรวมกันของ

เจาของรวมทั้งหมด เจาของรวมแตเพียงคนใดคนหนึ่งจะเปลี่ยนแปลงไมได75 

   การถือกรรมสิทธิ์รวมทั้งสองรูปแบบดังกลาว ไมสามารถนําไปใชกับกรณี

ของการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดได เพราะไมอาจตอบสนองความตองการในการแบงแยกกรรมสิทธิ์

ในอาคารออกเปนสัดสวนเฉพาะบุคคลได จึงตองนําเอาหลักกรรมสิทธิ์แยกสวนในอาคารมาใช 

   ศาลอังกฤษไดตอบรับหลักการแยกสวนกรรมสิทธิ์ในอาคารมานานแลว ซึ่ง

ไดมีคําพิพากษาไวเปนบรรทัดฐานต้ังแตป 1508 โดยศาลอังกฤษพิจารณาคดีเกี่ยวกับอาคารหนึ่งซอน

อยูบนอีกอาคารหนึ่ง (one house on top of another)76จากนั้นมาหลักกรรมสิทธิ์แยกสวนก็ได

พัฒนามาเปนลําดับ แตก็ยังคงยึดหลักการตามกฎหมายคอมมอนลอวมาตลอด โดยมิไดมีการบัญญัติ

กฎหมายพิเศษเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดออกมาแตอยางใด ทั้งนี้เพราะกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด

ดําเนินมาดวยความราบรื่นจนเกือบจะไมมีคดีขึ้นสูศาลเลย77 

  4.2.2  กฎหมายสหรัฐอเมริกา 

   กรรมสิทธิ์รวมตามกฎหมายสหรัฐอเมริกา มีรูปแบบกรรมสิทธิ์รวมพื้นฐาน  

3 รูปแบบ คือ tenancies in common, Joint tenancies และ tenancy by the entirety78 

   (1)  กรรมสิทธิ์แบบ tenancies in common เปนกรรมสิทธิ์ทรัพยสิน

เดียวกันโดยบุคคลหลายคน ซึ่งเจาของรวมแตละคนตางก็มีสิทธิเปนเจาของทรัพยสินรวมนั้นทั้งหมด 

โดยจะระบุวาใครเปนเจาของสวนใดไมได เจาของรวมแตละคนไมจําเปนตองมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน

รวมเปนสวนเทา ๆ กัน อยางไรก็ตามหากเปนกรณีเปนที่สงสัย กฎหมายใหสันนิษฐานไวกอนวา 

เจาของรวมแตละคนมีสวนเทากัน เจาของรวมแตละคนมีสิทธิจําหนาย จํานอง ให หรือทําพินัยกรรม 

ในทรัพยสินรวมเฉพาะสวนของตนได หากเจาของรวมคนใดคนหนึ่งเสียชีวิตไป กรรมสิทธิ์ในสวนของ

เจาของรวมนั้นยอมตกแกทายาท79 
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   การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์รวมรูปแบบนี้ หากผูโอนมิไดมีเอกสารที่เปนลาย

ลักษณอักษร พินัยกรรม หรือวิธีการอื่นใด ซึ่งระบุโดยชัดเจนวาใหผูรับโอนทั้งหลายถือกรรมสิทธิ์แบบ 

Joint Tenancies ใหถือวาเปนกรรมสิทธิ์แบบ Tenancies in Common80 

   (2)  กรรมสิทธิ์แบบ Joint Tenancies เปนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเดียวกัน 

โดยบุคคลหลายคน ซึ่งเจาของรวมทุกคนถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินรวมนั้นเปนสวนเทา ๆ กัน ลักษณะ

ของกรรมสิทธิ์เหมือนกันกับ Joint Tenancy ของอังกฤษ กลาวคือ มีหลัก Right of Survivorship

และหลัก Four Unities ซึ่งไดแก Unity of interest, Unity of title, Unity of Time และ Unity 

of procession เชนเดียวกัน81 แตก็มีลักษณะที่แตกตางกับกฎหมายอังกฤษ กลาวคือการไดมาซึ่ง

กรรมสิทธิ์จะตองมีขอความระบุโดยชัดแจงวาใหเปนกรรมสิทธิ์แบบ Joint Tenancies เทานั้น จึงจะ

เปนกรรมสิทธิ์รูปแบบนี้82 

   (3)  กรรมสิทธิ์แบบ Tenancies by the Entirety เปนกรรมสิทธิ์ที่ใชใน

กรณีทรัพยสินของคูสมรส ซึ่งมาจากหลักกฎหมายที่วาสามีภริยาเปนเสมือนบุคคลคนเดียวกัน 

กรรมสิทธิ์รูปแบบนี้มีลักษณะที่สําคัญ 2 ประการ คือ ประการแรกใชหลัก Right of Survivorship 

เชนเดียวกันกับกรรมสิทธิ์แบบ Joint Tenancies ประการที่สอง คูสมรสคนใดคนหนึ่งทํานิติกรรม

ใดๆ อันเกี่ยวกับทรัพยสินรวมนั้น โดยไมไดรับความยินยอมจากอีกฝายหนึ่งไมได ในกรณีที่มีการหยา

เกิดข้ึน กรรมสิทธิ์แบบนี้จะกลายเปนกรรมสิทธิ์แบบ Tenancies in Common โดยอัตโนมัติ83 การ

ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์แบบนี้นั้น หากไมมีขอความระบุเปนอยางอื่น ใหถือวาคูสมรสถือกรรมสิทธิ์รวมตาม

รูปแบบนี้84 

   กรรมสิทธิ์รวมทั้ง 3 รูปแบบดังกลาว เจาของกรรมสิทธิ์มีสิทธิและหนาที่ที่

สําคัญเชนเดียวกัน 4 ประการ คือ ประการแรก เจาของรวมทุกคนยอมมีสิทธิใชสอยทรัพยสินรวม

ทั้งหมด ประการที่สอง เจาของรวมแตละคนมีสิทธิไดรับผลประโยชนจากทรัพยสินรวมนั้นตามสวน

ของตน ประการที่สาม เจาของรวมแตละคนตองชวยกันออกคาใชจายเกี่ยวกับทรัพยสินรวมนั้นตาม

สวนของตน และประการสุดทาย เจาของรวมแตละคนมีสทิธิเรียกรองใหยกเลกิกรรมสทิธิ์รวมนั้น และ
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ขอใหแบงทรัพยสินรวมนั้นได หากทรัพยสินรวมนั้นโดยสภาพไมอาจแบงแยกได ก็ใหแบงเงินที่ไดจาก

การขายทรัพยสินดังกลาว85 

   การถือกรรมสิทธิ์รวมทั้ง 3 รูปแบบดังกลาว ไมสามารถนําไปใชกับกรณีของ

การถือกรรมสิทธิใ์นอาคารชุดได ทั้งนี้เพราะกรรมสิทธิ์ทั้ง 3 รูปแบบนั้นไมอาจใหเจาของรวมแยกการ

ถือกรรมสิทธิ์ในอาคารออกเปนสดัสวนเฉพาะบุคคลได จึงตองนําเอาหลักกรรมสิทธิ์แยกสวนในอาคาร

มาใช โดยบัญญัติเปนกฎหมายเฉพาะ ซึ่งเปอรโตริโก (เดิมเปนเครือรัฐของสหรฐัอเมริกา) เปนแหงแรก

ที่บัญญัติกฎหมายวาดวยกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดขึ้นในป 1958 และในเวลาตอมาก็มีกฎหมายอาคาร

ชุดในทุกมลรัฐ  

   เหตุที่สหรัฐอเมริการับเอาหลักกรรมสิทธิ์แยกสวนในอาคารไปใชลาชากวา

ประเทศอื่น ๆ ในยุโรปอาจเปนเพราะวาแตเดิมในสหรัฐอเมริกามีที่ดินมากมาย ประกอบกับความ

สมบูรณในเรื่องสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ทําใหประชาชนมีความนิยมที่จะอยูในบานสวน

บุคคล86 และเหตุที่สหรัฐอเมริกาตองบัญญัติกฎหมายกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดเปนกฎหมายเฉพาะโดย

มิไดยึดหลักการตามกฎหมาย Common Law ดังเชนอังกฤษก็อาจเปนเพราะวาในสหรัฐอเมริกา

กฎหมายของแตละรัฐมีความแตกตางกัน หากในแตละรัฐไมบัญญัติเปนกฎหมายเฉพาะก็จะมีปญหา

มากในทางปฏิบัติ และแมวาในแตละรัฐจะไดบัญญตัิไวเปนกฎหมายเฉพาะแลวก็ตาม แตกฎหมายของ

รัฐตาง ๆ ก็มีขอแตกตางในการใชถอยคําและรายละเอียดอื่นๆ ซึ่งทําใหเกิดความสับสนยุงยากในทาง

ปฏิบัติ ทั้งทางดานสถาบันการเงินและดานผูซื้อ จึงตองบัญญัติ Uniform Condominium Act ขึ้น87 

เพื่อเปนบรรทัดฐานสําหรับกฎหมายอาคารชุด 

   เนื่องจากการที่สหรฐัอเมริกาเพิ่งจะมกีฎหมายอาคารชุดในภายหลังดังกลาว 

จึงสามารถนําหลักกรรมสิทธิ์แยกสวนที่ผานการพัฒนามาแลวมาใชเลยทีเดียว โดยปรับบางสวนให

สอดคลองกับสภาพสังคมอเมริกัน ซึ่งมีหลักการที่สําคัญคือ88 การแบงการถือกรรมสิทธิ์ออกเปน

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง การกําหนดสิทธิและหนาที่ของ

เจาของรวม และกําหนดวิธีการจัดการไวอยางละเอียด รวมทั้งใหสิทธิผูเชาอะพารตเมนตสามารถที่จะ

กอตั้งอาคารชุดไดดวย ซึ่งแตกตางจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศอื่น ๆ  

 4.3  การถือกรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

                                                             

 
85

 Ibid., pp. 54 - 56. 

 
86

 Patrick E. Kehoe, Cooperatives and Condominiums, p. 7. 

 
87

 Uniform Condominium Act, Prefatory Note. 

 
88

 สรุปจาก Uniform Condominium Act. 
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  กรรมสิทธิ์รวม หมายถึง กรรมสิทธิ์อันเดียวในทรัพยสินอันเดียว แตมีบุคคลตั้งแต

สองคนหรือมากกวานั้นขึ้นไปเปนเจาของรวมกันในกรรมสิทธิ์อันเดียวกันน้ัน89 

  4.3.1  ลักษณะของกรรมสิทธิ์รวม 

   ลักษณะของกรรมสิทธิ์รวมตองเปนหนึ่งเสมอ ตราบใดที่ยังไมไดแบงกันคน

ใดคนหนึ่งในบรรดาเจาของรวม จะชี้เอาวาสวนนั้นตรงไหนในทรัพยสินรวมนั้นเปนของตนโดยลําพัง

ไมได90 หากไดจดทะเบียนบรรยายสวนของใคร เทาไร อยูตอนไหนไวชัดแจงแลวมิใชกรรมสิทธิ์รวม91

และในกรณีที่มิไดกําหนดสวนในกรรมสทิธิ์รวมไว กฎหมายใหสันนิษฐานไวกอนวา ผูเปนเจาของรวมมี

สวนเทากัน (มาตรา 1357) 

   โดยเหตุที่กรรมสิทธิ์รวมมีลักษณะเปนอันหนึ่งอันเดียวกันดังกลาว หาก

เจาของรวมคนใดคนหนึ่งสละสวนในกรรมสิทธิ์รวมของตน สวนของเจาของรวมคนนั้นยอมจะตกไป

รวมอยูในสวนของเจาของรวมคนอื่น92 แตหากเปนกรณีที่ เจาของรวมคนใดคนหนึ่งเสียชีวิตไป 

กรรมสิทธิร์วมสวนของเจาของรวมซึ่งเสียชีวิตนั้นยอมตกเปนของทายาท 

   กรรมสิทธิ์รวมนี้อาจเกิดขึ้นไดโดยนิติกรรม และโดยทางอื่นนอกจาก 

นิติกรรม ซึ่งโดยมากไดแกโดยผลของกฎหมาย93 

  4.3.2  สิทธิของเจาของรวม 

   เจาของรวมคนใดคนหนึ่งมีสิทธิเกี่ยวกับทรัพยสินรวมดังตอไปนี้ 

   1)  มีสิทธิจัดการทรัพยสิน กฎหมายใหสันนิษฐานไวกอนวาเจาของรวมมี

สิทธิจัดการทรัพยสินรวมกัน และจําแนกการจัดการไว 4 ประเภท (มาตรา 1358) คือ 

  (1)  การจัดการเพื่อรักษาทรัพยสิน เจาของรวมคนใดคนหนึ่งมีสิทธิ

จัดการไดเสมอโดยไมตองไดรับความยินยอมจากเจาของรวมคนอื่นกอน 

  (2)  การจัดการตามธรรมดาเกี่ยวกับทรัพยสิน เจาของรวมคนใดคน

หนึ่งมีสิทธิจัดการไดเสมอ เวนแตเสียงขางมากจะตกลงใหผูใดเปนผูจัดการ 

  (3)  การจัดการอันเปนสาระสําคัญเกี่ยวแกทรัพยสิน เจาของรวมคนใด

จะเปนผูจัดการยอมแลวแตเสียงขางมากของเจาของรวมวาจะใหผูใดจัดการและเสียงขางมากนั้นตอง

มีสวนไมต่ํากวาครึ่งของคาทรัพยสิน 

                                                             

 
89

 ม.ร.ว.เสนีย ปราโมช, กฎหมายลักษณะทรัพย อธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย, (พระนคร : 

สํานักพิมพชัยฤทธ์ิ, 2497), น. 436. 

 
90

 เรื่องเดียวกัน, น. 437. 

 
91

 ตามแนวคําพิพากษาฎีกาท่ี 289/2495 
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 ม.ร.ว.เสนีย ปราโมช, กฎหมายลักษณะทรัพย อธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย, น. 438. 

 
93

 เรื่องเดียวกัน, น. 442 - 443. 
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  (4)  การจัดการในทางเปลี่ยนวัตถุประสงค เจาของรวมคนหนึ่งคนใด

จะกระทํามิได ตองใหเจาของรวมทกุคนเห็นชอบดวย 

   2)  ใชสิทธิเกี่ยวแกกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินรวม ตอสูบุคคลภายนอก หรือ

เรียกรองเอาทรัพยสินนั้นคืน (มาตรา 1359) ซึ่งเจาของรวมแตละคนสามารถใชสิทธิไดโดยไมตองให

เจาของรวมทุกคนรวมกันใชสิทธิน้ัน 

   3)  มีสิทธิใชทรัพยสินรวมไดในเมื่อไมขัดตอสิทธิของเจาของรวมคนอื่น 

และมีสิทธิไดดอกผลตามสวนของตนจากทรัพยสินนั้น (มาตรา 1360) 

   4)  มีสิทธิจําหนาย จํานอง หรือกอใหเกิดภารติดพันทรพัยสินรวมแตเฉพาะ

สวนของตน แตจะจําหนาย จํานํา จํานอง หรือกอใหเกิดการติดพนัทรัพยทั้งหมดไมได เวนแตจะไดรับ

ความยินยอมจากเจาของรวมหมดทุกคน (มาตรา 1361) 

   5)  มีสิทธิเรียกใหแบงทรัพยสินในโอกาสอันควร เวนแตจะมีนิติกรรมตกลง

ไวเปนอยางอื่น หรือวัตถุประสงคของเจาของรวมมีลักษณะเปนการถาวร (มาตรา 1363) 

   สวนวิธีการแบงนั้น เจาของรวมแตละคนมีสิทธิที่จะตกลงแบงทรัพยสิน

รวมกันอยางใดก็ได หรือจะขายทรัพยสินนั้นแลวนําเงินมาแบงกันตามสวนก็ได หากตกลงกันไมไดวา

จะแบงอยางไร เจาของรวมแตละคนมีสิทธิฟองศาล ขอใหศาลแบงใหก็ได (มาตรา 1364) 

  4.3.3  หนาท่ีของเจาของรวม 

   เจาของรวมคนใดคนหนึ่งมีหนาที่ตอเจาของดวยกัน ดังตอไปนี ้

   1)  หนาที่ในการออกคาใชจาย เจาของรวมตองชวยกันออกคาใชจายตาม

สวนของตนที่มีในทรัพยสิน ซึ่งไดแก คาจัดการ คาภาษีอากร คารักษา และคาใชทรัพยสินรวม 

(มาตรา 1362) แตถาเปนคาใชจายอันเกิดจากความผิดหรือการกระทําของเจาของรวมคนใดคนหนึ่ง

แตผูเดียว โดยเจาของรวมคนอื่นมิไดยินยอมดวย คาใชจายจะใหผูอื่นรับผิดดวยมิได 

   2)  หนาที่ในการชําระหนี้ เจาของรวมตองชวยกันชําระหนี้สินเกี่ยวกับ

ทรัพยสินรวม (มาตรา 1365) ตามปกติเจาของรวมตองชวยกันออกคาใชจายดังกลาว แตหากหนี้

ดังกลาวยังติดคางอยู มิไดชําระแกบุคคลภายนอกผูเปนเจาหนี้ หรือไดชําระแลว แตในการชําระนั้น

ตองกูยืมเงินเจาหนี้รายใหมมา ดังนี้ ในการแบงทรัพยสินรวม เจาของรวมคนใดคนหนึ่งอาจเรียกให

แบงทรัพยสินรวมบางสวนชําระหนี้ดังกลาวนั้นเสียกอนก็ได หรือจะเรียกรองใหเอาสวนที่แบงกันไป

นั้นมาเปนประกันหนี้นั้น ๆ ก็ได ในเมื่อเจาหนี้ยินยอม 

   ถาหนีเ้กี่ยวกับทรัพยสินรวมดังกลาวหรือหนี้ที่กอขึ้นใหมเพื่อชําระหนี้เดิม

นั้น เจาของรวมคนใดคนหนึ่งไดชําระแทนไปแลว เจาของรวมผูนั้นจึงกลับมาเปนเจาหนี้เจาของรวม

คนอื่นเสียเอง และในกรณีเชนน้ียอมมีสิทธิที่จะเรียกใหเอาสวนแบงของเจาของรวมผูเปนลูกหนี้หักใช

หนี้ของตนเสียกอน หรือจะนํามาเปนประกันก็ได 
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   สิทธิดังกลาวขางตนยอมบังคับไดแกผูรับโอนหรือผูสืบสิทธิในสวนของ

เจาของรวมดวยเชนเดียวกัน เพราะผูรับโอนหรือผูสืบสิทธิยอมตองรับโอนหรือสืบสิทธิไปทั้งสิทธิและ

หนาที่ดวย 

   3)  หนาที่ตองรับผิดตอเจาของรวมคนอื่น แมจะแบงทรัพยสินกันแลว

เจาของรวมแตละคนก็ยังมีหนาที่ตองรับผิดตอเจาของรวมคนอื่นในสวนแบงที่รับไปนั้นเสมือนตนเปน

ผูขาย (มาตรา 1366) ซึ่งไดแก ความรับผิดเพื่อการที่ทรัพยขาดตกบกพรองหรือล้ําจํานวน ความรับผิด

เพื่อชํารุดบกพรอง และความรับผิดในการรอนสิทธ ิ

   กรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของไทย ก็มีลักษณะ

เชนเดียวกันกับกฎหมายแพงของประเทศอื่น ๆ ที่ไมสามารถนําไปใชกับกรณีของการถือกรรมสิทธิ์ใน

อาคารชุดได ประกอบกับบทบัญญัติวาดวยสิทธิและหนาที่ของเจาของรวมตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชยก็ยังไมครอบคลุมและเหมาะสมเพียงพอกับกรณีของผูอยูอาศัยจํานวนมากที่อยูอาศัย

รวมกันในอาคารชุด จึงตองนําหลักกรรมสิทธิ์แยกสวนในอาคารมาใช โดยบัญญัติเปนกฎหมายเฉพาะ

ขึ้นในป 2522 ซึ่งเรียกวา “พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522” 

   กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มี

หลักการที่สําคัญเชนเดียวกันกับกฎหมายอาคารชุดของตางประเทศ กลาวคือ การแบงประเภทการถือ

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดออกเปนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง การ

กําหนดสิทธิและหนาที่ตลอดจนวิธีการจัดการอาคารชุดที่แตกตางไปจากประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

   จากที่กลาวมาแลวจะเห็นไดวากรรมสิทธิ์รวมทั้งในกฎหมายของประเทศ

ระบบ Civil Law และ Common Law มีลักษณะสําคัญประการหนึ่งที่เหมือนกัน คือ เจาของรวมทุก

คนตางก็เปนเจาของทุกสวนของทรัพยสินรวม ดังนี้ กรรมสิทธิ์รวมตามกฎหมายแพงจึงไมอาจ

ตอบสนองความตองการในการแบงแยกกรรมสิทธิ์ในอาคารออกเปนสัดสวนเฉพาะบุคคล และหากจะ

นําเอากรรมสิทธิ์โดยผูถือคนเดียวตามกฎหมายแพงมาใชในกรณีของอาคารชุดก็ไมสามารถนํามาใชได 

เพราะลักษณะของอาคารชุดนั้น โดยทั่วไปเปนอาคารในแนวสูง ซึ่งมีเจาของหลายรายอยูในอาคาร

ตางช้ันกัน และอาคารนั้นตองอยูบนที่ดินผืนเดียวกัน ดังนี้โดยสภาพของอาคารชุดจึงไมอาจแบงแยก

เปนกรรมสิทธิ์โดยผูถือคนเดียวตามกฎหมายแพงได 

   หากจะนํากรรมสิทธิ์โดยผูถือคนเดียวและกรรมสิทธิ์รวมตามกฎหมายแพง

มาใชในกรณีของอาคารชุด โดยกําหนดใหถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามลักษณะของกรรมสิทธิ์โดยผูถือ

คนเดียวและถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ตองใชรวมกันในลักษณะของกรรมสิทธิ์รวม ก็จะเกิดปญหา

ยุงยากซับซอนในเรื่องของสิทธิหนาที่ เชน ในสวนของกรรมสิทธิ์โดยผูถือคนเดียวซึ่งไดแกหองชุด โดย

ลักษณะของกรรมสิทธิ์โดยผูถือคนเดียว เจาของกรรมสิทธิ์ยอมสามารถใชสิทธิของตนไดอยางเต็มที่ถึง
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ขนาดวาหากเจาของกรรมสิทธิ์ตองการก็สามารถจะทําลายทรัพยสินอันเปนกรรมสิทธิ์ของตนเสียได94

หรือหากเจาของกรรมสิทธิ์จําหนายหรือถูกยึดทรัพยเฉพาะหองชุดของตนโดยมิไดรวมถึงกรรมสิทธิ์ใน

สวนของทรัพยสินรวมดวย ก็ยอมจะเกิดปญหาวาผูรับโอนจะใชหองชุดของตนไดอยางไร เมื่อหองชุด

ของตนอยูในแวดลอมของทรัพยสินของผูอื่น หรือในกรณีเจาของกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสิน จําหนาย

หรือถูกยึดทรัพยเฉพาะทรัพยสินรวมนั้น ผูรับโอนซึ่งเปนเจาของรวมรายใหมฟองรองขอแบงแยก

ทรัพยสินรวม ก็ยอมจะเกิดปญหาตอเจาของหองชุดทั้งการคงสภาพเปนหองชุดและการใชสิทธิในหอง

ชุด นอกจากนั้นก็จะมีปญหาในเรื่องของการจัดการทรัพยสินรวมดวย เชน การดูแลรักษาและการ

ซอมแซม ใครจะเปนผูดําเนินการ และจะตองประชุมปรึกษาหารือกันทุกคราวไป ซึ่งเปนเรื่องที่ยุงยาก

ซับซอน 

   ดังนี้ หากจะนํากรรมสิทธิ์โดยผูถือคนเดียวและกรรมสิทธิ์รวมตามกฎหมาย

แพงมาใชควบคูกันในกรณีของอาคารชุด ก็จะตองแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติของกฎหมายใหสอดคลอง

และเอื้ออํานวยตอการอยูรวมกันในอาคารชุดดวย แตโดยเหตุที่ในกรณีของอาคารชุดมุงเนนเฉพาะใน

เรื่องของอาคารเปนสําคัญ มิไดครอบคลุมถึงทรัพยสินโดยทั่วไป จึงไมเหมาะสมที่จะบัญญัติไวใน

กฎหมายแพงซึ่งเปนกฎหมายทั่วไป ดังนั้น ในประเทศตาง ๆ สวนใหญจึงบัญญัติกฎหมายวาดวย

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดข้ึนเปนกฎหมายเฉพาะแยกตางหากจากกฎหมายแพง 

 

5.  ลักษณะของการถือกรรมสิทธิ์และการจัดการทรัพยสินในอาคารชุด 
 

 ดังกลาวมาแลววา กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดนั้นพัฒนามาจากหลักกรรมสิทธิ์แยกสวน 

(Separate Ownership) ในอาคาร ซึ่งตามกรรมสิทธิ์รวมในกฎหมายแพงแตเดิมนั้นไมสามารถทําได 

แมในชวงแรก ๆ กฎหมายของหลายประเทศจะไดมีบทบัญญัติรับรองหลักการดังกลาวไวในกฎหมาย

แพงก็ตาม แตก็เปนเพียงการรับรองใหมีการแยกสวนกรรมสิทธิ์ในอาคารไดเทานั้น มิไดบัญญัติใน

รายละเอียดไวอยางครอบคลุมเพียงพอ ซึ่งกอใหเกิดปญหาเปนอันมากในทางปฏิบัติ ในเวลาตอมา

ประเทศตาง ๆ จึงไดมีการบัญญัติกฎหมายวาดวยกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดข้ึนเปนกฎหมายเฉพาะซึ่งใน

หัวขอตอไปนี้จะไดกลาวถึงลักษณะการถือกรรมสิทธิ์ และการจัดการทรัพยสินในอาคารชุด 

 5.1  ลักษณะของการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

  ลักษณะของการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชดุนั้นเปรยีบเสมือนกับการนําเอากรรมสทิธิ์

โดยผูถือคนเดียวและกรรมสิทธิ์รวมมาควบคูอยูในทรัพยสินอันเดียวกัน ซึ่งตามกฎหมายแพงแตเดิม

ไมไดเปดชองใหทําได กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดนําเอากรรมสิทธิ์ทั้งสองสวนดังกลาวมาควบคูกันโดยการ

                                                             

 
94

 ม.ร.ว.เสนีย ปราโมช, กฎหมายลักษณะทรัพย อธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย, น. 166 - 171. 
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กําหนดกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดออกเปน 2 ประเภท คือ กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสวนกลาง 

  5.1.1  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล เปนสวนเฉพาะของแตละบุคคล เจาของรวม

แตละคนถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลนี้แยกตางหากออกจากกันเปนเอกเทศ ทรัพยสวนบุคคลนี้

ไดแก หนวยหนึ่งในอาคารชุ (Unit หรือหองชุดตามกฎหมายไทย) ในหนวยหนึ่งอาจประกอบดวยหอง

เดียวหรือหลายหองก็ได กลาวคือ อาจมีหองนอนหองเดียว สวนหองรับแขก หองครัว หองน้ํา หรือ

อื่นๆ อาจแยกออกตางหากเปนทรัพยสวนกลางก็ได หรืออาจมีหลายหองครบถวนเสมือนบานหลัง

หนึ่งก็ได นอกจากนั้นอาจกําหนดใหทรัพยอื่น ๆ เปนทรัพยสวนบุคคลเพิ่มขึ้นอีกก็ได เชน ที่จอดรถ 

เปนตน ทรัพยสวนบุคคลซึ่งเปนสวนเฉพาะของเจาของรวมแตละคนนี้ไมจําเปนจะตองอยูติดตอกัน 

อาจจะแยกกันอยูในสวนใด ๆ ของอาคารชุดก็ได 

  5.1.2  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง เปนสวนของเจาของรวมทั้งหมด เจาของรวม

แตละคนมีกรรมสิทธิ์รวมกันในทรัพยสวนกลาง ซึ่งจะมีกรรมสิทธิ์ในอัตราสวนเทาใดนั้นก็ขึ้นอยูกับ

หลักเกณฑในกฎหมายของแตละประเทศซึ่งจะไดกลาวในบทตอไป อัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลางนี้มีลักษณะถาวร เจาของรวมคนใดคนหนึ่งไมอาจเปลี่ยนแปลงได ทรัพยสวนกลางนี้ไดแก 

ที่ดินที่ตั้งอาคาร โครงสรางของอาคาร สาธารณูปโภค สาธารณูปการ สิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ 

และทรัพยสินอื่น ๆ ของอาคารชุดที่มิไดกําหนดไวเปนทรัพยสวนบุคคล 

  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางดังกลาวจะตองอยูคู

กันเสมอ จะแยกออกจากกันไมได มิฉะนั้นจะเปนการทาํลายกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด เจาของรวมแตละ

คนจะมีกรรมสิทธิ์ทั้ง 2 ประเภทนี้ควบคูกันเสมอ และเจาของรวมแตละคนจะมีเอกสารแสดง

กรรมสิทธิแ์ยกตางหากออกจากกันซึง่เปนเอกสารแสดงทั้งสวนของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และ

อัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง การมีเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ของเจาของรวมแตละคน

ดังกลาว จึงทําใหเจาของรวมแตละคนสามารถที่จะจําหนายจายโอน หรือกอภาระผูกพันในกรรมสิทธิ์

สวนของตนได โดยไมตองเกี่ยวของกับเจาของรวมคนอื่น ๆ 

 5.2  การจัดการทรัพยสินในอาคารชุด 

  การจัดการทรัพยสินรวมตามหลักกรรมสิทธิ์รวมในกฎหมายแพงนั้นเปนเรื่องของ

เจาของรวมจะตองทําความตกลงกัน ในกรณีที่เจาของรวมเปนจํานวนมากจะมีปญหาและขอยุงยากที่

จะใหเจาของรวมทั้งหลายจะตองมาทําความตกลงกันในปญหาเล็ก ๆ นอย ๆ เกี่ยวกับการดูแลรักษา

และซอมแซมทรัพยสินซึ่งเกิดขึ้นอยูเสมอ กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดแกไขปญหาในเรื่องการจัดการ

ทรัพยสินโดยการจัดตั้งองคกรของเจาของรวมขึ้น และใหมีฐานะเปนนิติบุคคล เปนผูทําการแทน

เจาของรวมในการจัดการดูแลรักษาทรัพยสินสวนกลาง นิติบุคคลมีผูจัดการเปนผูบริหารงาน และมี
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อํานาจหนาที่จะฟองรองบังคับกับเจาของรวมผูละเมิดได นิติบุคคลนี้จะจัดตั้งขึ้นในรูปแบบใดนั้นก็

ขึ้นอยูกับกฎหมายอาคารชุดของแตละประเทศ ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

  การนําเอากรรมสทิธิ์โดยผูถือคนเดียวและกรรมสิทธ์ิรวมมาควบคูกันในลักษณะของ

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามหลักกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดน้ี เพื่อ

ประโยชนในการอยูรวมกัน ก็ยอมจะตองมีขอจํากดัสิทธิมากกวากรรมสิทธิ์ตามกฎหมายแพง กลาวคือ 

การใชสิทธิและหนาที่ของเจาของรวมจะตองอยูภายใตขอบังคับของอาคารชุด ขอบังคับดังกลาว

กฎหมายอาคารชุดใหอํานาจเขาของรวมที่จะรวมกําหนดเพื่อประโยชนในการอยูรวมกันตามสภาพ

ของแตละอาคารชุด 

  นอกจากนั้นโดยลักษณะพิเศษของกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน

บุคคลและกรรมสทิธิ์ในทรัพยสวนกลางจะตองอยูควบคูกันเสมอนี้ กอใหเกิดผลในเรื่องขอจํากัดสิทธิที่

แตกตางไปจากกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายแพงหลายประการที่สําคัญ เชน ในกรณีหนี้อันเกิดจาก

ทรัพยสินรวมนั้นตามกฎหมายแพงอาจบังคับชําระหนี้เอาจากทรัพยสินรวมนั้นได แตหนี้อันเกิดจาก

ทรัพยสวนกลางตามกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดนั้น จะบังคับชําระหนี้เอาจากทรัพยสวนกลางไมได เพราะ

จะเปนการทําลายกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด มีแตจะบังคับชําระหนี้เอาจากทรัพยสวนบุคคลซึ่งกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสวนกลางจะควบคูไปดวย และในกรณีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นมีบุริมสิทธิในหนี้ดังกลาว

เหนือทรัพยสวนบุคคลของแตละเจาของหองชุดเลยทีเดียว ซึ่งจะไดกลาวโดยละเอียดตอไป 

 

6.  ความแตกตางระหวางการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดกับกรรมสิทธิ์ตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย 
 

 กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินนั้นอาจจําแนกได 2 ประเภทคือ กรรมสิทธิ์โดยผูถือคนเดียวและ

กรรมสิทธิ์โดยผูถือหลายคน กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเดียวกันโดยผูถือหลายคนนั้นมี 2 ประเภท คือ 

กรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุด 

(ดูแผนภาพกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินประกอบ) 

 

แผนภาพกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน 

 

 

 

 

 

กรรมสทิธิ์ในอาคารชุด 

ทรัพยสิน 

ผูถือคนเดียว 

ผูถือหลายคน 

กรรมสทิธิ์รวม 
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 การถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดจึงเปนรูปแบบการถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเดียวกันโดย

บุคคลหลายคนอยางหนึ่ง เชนเดียวกันกับกรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แต

การถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดกับกรรมสทิธิ์ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มีความแตกตางกัน

หลายประการ ซึ่งจะไดกลาวถึงขอแตกตางในหลักสําคัญ 4 ประการ ดังตอไปนี้ 

 6.1  ลักษณะของกฎหมายกรรมสิทธิ์ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปน

กฎหมายทั่วไป ซึ่งใชบังคับกับทรัพยสินทั่วไป ทั้งสังหาริมทรัพยและอสังหาริมทรัพย แตกรรมสิทธิ์ใน

อาคารชุดเปนกฎหมายพิเศษ ซึ่งมุงเนนกรรมสิทธิ์ในอาคารและที่ดินเปนสําคัญ ดังนั้น ในกรณีของ

อาคารชุดจึงตองใชบัญญัติในกฎหมายอาคารชุดใชบังคับกอน หากไมมีจึงจะใชบทบัญญัติตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 6.2  การกอตั้งกรรมสทิธิ์ ทรัพยสินโดยทั่วไปอยูภายใตบังคับของกรรมสิทธิ์ตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยอยูแลว โดยไมตองมีการกอตั้งกรรมสิทธิ์แตอยางใด แตกรรมสิทธิ์ในอาคาร

ชุดนั้น หากเจาของอาคารและที่ดินใดประสงคจะใหอาคารและที่ดินนั้นอยูภายใตบังคับกฎหมาย

อาคารชุด จะตองจดทะเบียนกอตั้งเปนอาคารชุดตามบทบัญญัติของกฎหมาย95 

 6.3  ลักษณะของกรรมสิทธิ์ กรรมสิทธิ์ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย อาจ

จําแนกได 2 ประเภท คือ กรรมสิทธิ์โดยผูถือคนเดียว และกรรมสิทธิ์รวม ทรัพยสินภายใตกรรมสิทธิ์

รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั้น เจาของรวมทุกคนเปนเจาของทุกสวนในทรัพยสินรวม

อันเดียวกันน้ัน หรือกลาวอีกนัยหนึ่งกรรมสิทธิ์รวมยอมใหมีเฉพาะทรัพยที่เปนสวนกลางของเจาของ

รวมทุกคนเทานั้น แตทรัพยสินอันเดียวกันตามกฎหมายอาคารชุดนั้นยินยอมใหมีไดทั้งทรัพยสวน

บุคคล และทรัพยสวนกลาง ซึ่งอยูควบคูกันและจะแยกออกจากกันไมได96 ทรัพยสวนบุคคลนั้นเปน

สวนเฉพาะตัวของเจาของรวมแตละคน ซึ่งในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เรียกวา 

“กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล” ในขณะที่ทรัพยสวนกลางนั้นเปนสวนกลางของเจาของรวมทุกคน ซึ่ง

ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เรียกวา “กรรมสิทธิ์รวม97 ในทรัพยสวนกลาง” 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6. 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 16. 
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 เหตุที่ใชคําวา “กรรมสิทธ์ิรวม...” เพราระบบกรรมสิทธ์ิรวมในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกับใน

กฎหมายอาคารชุดมีความแตกตางกัน ผูรวมกฎหมายอาคารชุดจึงไดบัญญัติศัพทใหแตกตางไปจากคําวา “กรรมสิทธ์ิรวม” ใน

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เพื่อใหสับสนกัน. 
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  มีขอที่นาสังเกตวา กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลตามกฎหมายอาคารชุดนั้นมิใชวา

บุคคลเพียงคนเดียวเทานั้นที่จะเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลสวนหนึ่งได หากแตบุคคล

หลายคนก็อาจเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมกันในทรัพยสวนบุคคลสวนเดียวนั้นได ในฐานะเจาของรวม

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

  การถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดนั้นสามารถระบุตัวทรัพยไดวาเจาของรวมผูใดเปน

เจาของกรรมสิทธิ์สวนใด โดยจดทะเบียนระบุไวในทรัพยสวนบุคคลและระบุอัตราสวนกรรมสิทธิ์รวม

ในทรัพยสวนกลางไวดวย สวนกรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั้น เจาของรวม

อาจตกลงบรรยายสวนกันไว แตถาเจาของรวมไดจดทะเบียนระบุสวนไวโดยชัดแจงวาผูใดเปนเจาของ

กรรมสิทธิ์ในตัวทรัพยสวนใดแลวก็มิใชเจาของรวมหรือมิไดอยูภายใตกรรมสิทธิ์รวมอีกตอไป ทั้งนี้ 

ตามแนวคําพิพากษาฎีกาที่ 289/249598 

  กรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสินสวนกลางตามกฎหมายอาคารชุดนั้นเจาของรวมแตละ

คนมีกรรมสิทธิ์ตามอัตราสวนที่กําหนดไว แตจะขอแบงแยกออกจากกันไมไดไมวาจะเปนความ

ประสงคของเจาของรวมเองหรือถูกฟองรองบังคับคดีก็ตาม99 เวนแตจะไดจดทะเบียนเลิกอาคารชุด

แลว ทั้งนี้ เพราะวาทรัพยสวนกลางมีสภาพเปนอันหนึ่งอันเดียวกันกับอาคารชุดซึ่งเปนสาระสําคัญ

ของการคงอยูของอาคารชุด หากยินยอมใหแบงแยกไดแลวก็จะหมดสภาพการเปนอาคารชุด แต

กรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั้นเจาของรวมคนหนึ่ง ๆ มีสิทธิเรียกใหแบง

ทรัพยสินได เวนแตจะมีนิติกรรมขัดอยูหรือวัตถุประสงคที่เปนเจาของรวมกันนั้นมีลักษณะเปนการ

ถาวร100 

  สําหรับเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์น้ัน โฉนดที่ดินเปนหนังสือสําคัญที่แสดงกรรมสิทธิ์

ที่ดินโดยเฉพาะ สวนอสังหาริมทรัพยอยางอื่นบนที่ดินที่มีโฉนดที่ดินจะเปนเจาของที่ดินหรือไมนั้น 

ยอมเปนไปตามหลักสวนควบแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย101 แตหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์

หองชุดตามกฎหมายอาคารชุดน้ันเปนเอกสารที่แสดงกรรมสิทธิ์ ทั้งกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและ

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง น่ันคือแสดงกรรมสิทธิ์ทั้งที่ดินและอาคารนั่นเอง 
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 คําพิพากษาฎีกาที่ 289/2495 “เจาของรวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1357 นั้น ตอง

เปนเจาของทรัพยสินอันรวมกันอยูไมทราบวาสวนของใครเทาไรตรงไหนในทรัพยนั้น ๆ กฎหมายจึงสันนิษฐานไวกอนวา ผูเปน

เจาของรวมมีสวนเทากัน โฉนดที่ดินมีชื่อบุคคล 2 คน เปนผูถือกรรมสิทธ์ิ แตไดจดทะเบียนบรรยายสวนของใครไวในโฉนดแลววา

ของใครอยูตอนไหนเปนจํานวนเนื้อที่เทาไรชัดแจงแลว เชนนี้หาใชเปนเจาของรวมไม...” 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 2 และมาตรา 16. 
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 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1363. 
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 ดูรายละเอียดในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 107 - 109. 
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 6.4  สิทธิในการจัดการทรัพยสิน กรรมสิทธิ์ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั้น 

หากเปนกรรมสิทธิ์โดยผูถือคนเดียว เจาของกรรมสิทธิ์ยอมมีสิทธิในการจัดการทรัพยสินเปนเอกเทศ

ของตนเอง สวนกรรมสิทธิ์รวมนั้น กฎหมายใหสิทธิเจาของรวมเปนผูจัดการทรัพยสินรวมกัน โดย

เจาของรวมคนหนึ่ง ๆ อาจทําการเพื่อรักษาทรัพยสินไดเสมอในเรื่องจัดการตามธรรมดาใหตกลงโดย

คะแนนเสียงขางมากของเจาของรวม ในเรื่องจัดการอันเปนสาระสําคัญใหตกลงโดยคะแนนเสียงขาง

มากของเจาของรวมและคะแนนขางมากนั้นตองมีสวนไมต่ํากวาครึ่งหนึ่งของคาทรัพยสิน และในกรณี

เปลี่ยนแปลงวัตถุประสงค จะตองไดรับความเห็นชอบจากเจาของรวมทุกคน102 แตตามกรรมสิทธิ์ใน

อาคารชุดนั้น กฎหมายอาคารชุดกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูมีอํานาจหนาที่ในการจัดการ

ทรัพยสินของอาคารชุด103 ซึ่งเจาของรวมเปนผูควบคุมการจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด โดยผาน

การออกเสียงลงคะแนนในที่ประชุม เจาของรวมตามกฎหมายอาคารชุดมิไดเปนผูจัดการทรัพยสินเอง

ดังเชนเจาของรวมตามกรรมสิทธิ์รวมแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 

7.  หลักกรรมสิทธิ์อาคารชุดกับการแกไขขอขัดของของกรรมสิทธิ์รวมตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย 
 

 ดังไดกลาวมาแลววา การถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด เปนหลักกรรมสิทธิ์ที่เกิดขึ้นใหม

สําหรับประเทศไทย ทั้งนี้ก็เพื่อแกไขขอขัดของของกรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยที่ใชอยูเดิม ซึ่งจะไดกลาวถึงการแกไขขอขัดของในสาระสําคัญ 2 ประการ คือ สิทธิของผูถือ

กรรมสิทธิ์และหนาที่ของผูถือกรรมสิทธิ ์

 7.1  สิทธิของผูถือกรรมสิทธิ ์

  การถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด สามารถแกไขขอขัดของของกรรมสิทธิ์รวมตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในเรื่องสิทธขิองผูถือกรรมสิทธิ์ไดดังตอไปนี้ 

  7.1.1  การแยกกรรมสิทธ์ิสวนบุคคล กรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย ไมสามารถที่จะแยกกรรมสิทธิ์รวมออกเปนกรรมสิทธิ์สวนบุคคลของแตละเจาของรวมได ซึ่ง

หากบรรยายสวนระบุของใคร เทาไร อยูตอนไหนไวชัดเจน ก็มิใชกรรมสิทธิ์รวมดังที่ไดกลาวมาแลว 

แตกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์เปนสวนเฉพาะแตละบุคคลได โดยมีกรรมสิทธ์ิ

ในทรัพยสวนบุคคลและมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง ซึ่งสามารถตอบสนองความตองการของ

ประชาชนในการมีกรรมสิทธิ์ในอาคารเดียวกัน โดยแยกถือกรรมสิทธิ์ออกจากกันเปนสัดสวนได 
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 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1358. 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 33 วรรค 2. 
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   โดยเหตุที่กรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมสามารถ

แยกการถือกรรมสิทธิ์เปนสวนบุคคลได ดังนั้นจึงตองถือกรรมสิทธิ์รวมกันโดยมีเอกสารแสดง

กรรมสิทธิ์รวมกัน ซึ่งไดแกโฉนดที่ดินที่เจาของรวมทุกคนมีชื่อเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมอยูโฉนด

เดียวกัน แตการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดนั้นมีเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ของแตละบุคคล ไดแก หนังสือ

กรรมสิทธิห์องชุดแตละหองชุดในอาคาร ซึ่งเปนเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ทั้งกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน

บุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางอยูในฉบับเดียวกัน 

  7.1.2  การจําหนายจายโอนกรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

นั้นเจาของรวมแตละคนมีสิทธิที่จะจําหนายจายโอนเฉพาะสวนของตนได แตตัวทรัพยสินรวม ถือวา

เจาของรวมทุกคนมีกรรมสิทธิ์รวมกัน ฉะนั้น การจําหนายจายโอนตัวทรัพยนั้น จะตองไดรับความ

ยินยอมจากเจาของรวมทุกคน ซึ่งเปนเรื่องที่ยุงยาก โดยเฉพาะในกรณทีี่มีเจาของรวมเปนจํานวนมาก 

ในขณะที่การถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด เจาของแตละคนสามารถจําหนายจายโอนหองชุดของตนได

อยางอิสระ โดยไมตองไดรับความยินยอมจากเจาของรวมคนอื่น ๆ ทั้งนี้เพราะเจาของรวมแตละคน

ตางก็มีกรรมสิทธิใ์นหองชุดของตนแยกเปนสัดสวนจากกัน และการแกไขทางทะเบียนก็สะดวกกวา

มาก ทั้งทางเอกสารและในทางปฏิบัติ เพราะเจาของรวมแตละคนตางก็มีหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์หอง

ชุดแยกตางหากเปนของตนเองดังกลาวแลว 

  7.1.3  การจํานองกรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั้น การ

จํานองก็เปนกรณีเชนเดียวกันกับการจําหนายจายโอน แตการจํานองทรัพยสินเปนการประกันหนี้สิน

เทานั้น มิไดโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยสนิไปเลย ซึ่งจะประสบปญหามากกวาการจําหนายจายโอน เพราะ

เปนการยากที่จะหาผูรับจํานอง ทั้งนี้เนื่องจากเปนเรื่องยุงยากในกรณีที่จะตองมีการบังคับจํานองขึ้น 

แตการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดมีความสะดวกมากกวาในการหาผูรับจํานองและการบังคับจํานอง 

ทั้งนี้เพราะเจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดของตนแยกเปนสัดสวนจากกันดังกลาวแลว ซึ่ง

ไมจําตองยุงเกี่ยวกับเจาของรวมคนอื่น ๆ 

  7.1.4  การใชสิทธิในทรัพยสิน กรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยกําหนดไววา เจาของรวมคนหนึ่ง ๆ มีสิทธิใชทรัพยสินได แตการใชสิทธินั้นจะตองไมขัดตอ

สิทธิของเจาของรวมคนอื่น ๆ ซึ่งในกรณีที่ทรัพยสินรวมเปนอาคารจะประสบปญหายุงยากเพราะ

เจาของรวมจะแบงแยกใหตางคนไดใชเปนสัดสวนไมได มิฉะนั้นจะเปนการแบงแยกกรรมสิทธิ์รวมที่

แบงแยกไมได กรรมสทิธิ์รวมนั้นตางคนตางเปนเจาของชอบที่จะใชทรัพยสินนั้นไดหมดทกุสวน104 และ

ในกรณีที่กรรมสิทธิ์รวมนั้นมีเจาของรวมเปนจํานวนมาก การใชสิทธิในทรัพยสินรวมก็ยิ่งจะมีปญหา

ยุงยากมากยิ่งขึ้น การเอารัดเอาเปรียบและการขัดแยงกันจะเกิดขึ้นไดโดยตรง แตการถือกรรมสิทธิ์ใน

                                                             

 
104

 ม.ร.ว.เสนีย ปราโมช. กฎหมายลักษณะทรัพย อธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย, น. 456. 
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อาคารชุดนั้น เจาของรวมแตละคนสามารถใชสิทธิในทรัพยสวนบุคคลในสวนของตนไดเปนเอกเทศ 

คงใชสิทธิรวมกันเฉพาะในทรัพยสวนกลางเทานั้น แตอยางไรก็ตามกฎหมายอาคารชุดก็มีบทบัญญัติ

ในเรื่องการใชสิทธิและขอจํากัดการใชสิทธิในกรณีตาง ๆ ไว นอกจากนั้นยังมีขอบังคับของอาคารชุด

เปนกรอบในการใชสิทธิของเจาของรวมไวดวย ซึ่งเปนการขจัดหรือลดปญหาความขัดแยงที่จะเกิดขึ้น 

ดังในกรณกีรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

  7.1.5  การจัดการดูแลรักษาทรัพยสิน กรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย กําหนดใหเจาของรวมมีสิทธิจัดการทรัพยสินรวมกันโดยจําแนกการจัดการไวกวาง ๆ 

เปน 4 ประเภท ดังที่กลาวมาแลว ในขณะที่การจัดการทรัพยสินโดยเฉพาะในกรณีของอาคารซึ่งมี

เจาของรวมจํานวนมากนั้น มีเรื่องที่เปนรายละเอียดมากมาย การปลอยใหเจาของรวมตกลงกันเองใน

เรื่องตางๆ โดยไมมีบทบัญญัติของกฎหมายกํากับไวอยางละเอียดและชัดเจนเพียงพอ ก็ยอมจะนําไปสู

ความขัดแยงในระหวางเจาของรวมไดโดยงาย ซึ่งไมเปนผลดีตอการอยูรวมกัน แตการถือกรรมสิทธิ์ใน

อาคารชุดนั้น กฎหมายอาคารชุดกําหนดใหมีผูทําการแทนเจาของอาคารชุด ซึ่งในกฎหมายอาคารชุด

ของไทยเรียกวา นิติบุคคลอาคารชุด เปนผูจัดการดูแลรักษาทรัพยสิน โดยเจาของรวมเปนผูควบคุม

การจัดการ และมีบทบัญญัติของกฎหมายกําหนดอํานาจหนาที่ของผูทําการแทนและรายละเอียดอื่นๆ 

ไวอยางชัดเจน รวมทั้งสิทธิในการควบคุมการจัดการของเจาของรวมดวย ซึ่งเปนการแกไขปญหาขอ

ขัดแยงอันอาจจะเกิดข้ึนได ดังเชนกรณีของกรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 7.2  หนาที่ของผูถือกรรมสิทธิ์ 

  การถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดสามารถแกไขขอขัดของของกรรมสิทธิ์รวมตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ในเรื่องหนาที่ของผูถือกรรมสิทธิ์ไดดังตอไปนี ้

  7.2.1  หนาที่ในการออกคาใชจาย กรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย กําหนดหนาที่ในการออกคาใชจายไววา เจาของรวมตองออกคาใชจายตามสวนของตนที่มีใน

ทรัพยสิน ซึ่งไดแก คาจัดการ คาภาษีอากร คารักษา และคาใชจายทรัพยสินรวม ซึ่งเปนบทบัญญัติที่

กวางเกินไป โดยเฉพาะในกรณีของอาคารที่มีเจาของรวมเปนจํานวนมาก จะเกิดปญหาขอขัดแยงได

โดยงาย เชน เจาของรวมที่มิไดใชทรัพยสินรวมหรือใชประโยชนเพียงเล็กนอย แตตองออกคาใชจาย

ตามสวนของตนที่มีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินนั้น ก็อาจจะไมยินยอมออกคาใชจายในสวนนี้ เพราะเห็นวา

เปนการไมยุติธรรมสําหรับตน เปนตน ในขณะที่การถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด จะมีบทบัญญัติให

กําหนดการออกคาใชจายในกรณีตาง ๆ ไวอยางละเอียดและชัดเจนกวา เชน จําแนกคาใชจายที่

เจาของรวมจะตองออกไวเปน 2 ประเภท คือ คาใชจายตามสวนแหงประโยชน และคาใชจายตาม

อัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินสวนกลาง รวมทั้งคาใชจายสําหรับในกรณทีี่ทรัพยสินสวนใดสวนหนึ่ง

ตองมีการซอมแซมหรือกอสรางขึ้นใหม เปนตน ซึ่งจะเห็นไดวากรรมสิทธิ์ในอาคารชุดมีวิธีการที่

ละเอียดและรัดกุมมากกวากรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
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  7.2.2  หนาที่อื่น ๆ กฎหมายอาคารชุดมีบทบัญญัติกําหนดหนาที่อื่น ๆ ใหเจาของ

รวมปฏิบัติไวละเอียดกวากรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งเปนประโยชนตอ

การอยูรวมกัน เชน กําหนดหนาที่ในการปฏิบัติตามขอบังคับของอาคารชุด หนาที่ในการปฏิบัติตาม

มติของเจาของรวม และหนาที่ในการใหความรวมมือสําหรับการดูแลรักษาและซอมแซมอาคารชุด  

เปนตน ในขณะที่กรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั้น เจาของรวมจะตองทํา

ความตกลงกันเอง ซึ่งอาจจะกอใหเกิดความขัดแยงและไมเปนผลดีตอการอยูรวมกัน 

  จากที่กลาวมาขางตน จะเห็นไดวาการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดสามารถแกไข
ขอขัดของของกรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในประการที่สําคัญ ๆ ได และ
เหมาะสมมากกวาในการใชบังคับกรณีของอาคารและที่ดินเดียวกัน โดยมีบุคคลหลายคนเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์หรือที่เรียกวาอาคารชุดนั่นเอง 
 

8.  เปรียบเทยีบอาคารชดุกับอาคารประเภทอื่น 
 
 ในเรื่องเปรียบเทียบอาคารชุดกับอาคารประเภทอื่นนี้ จะไดจําแนกอธิบายออกเปน 2 
หัวขอ คือ เปรียบเทียบความแตกตางระหวางอาคารชุดกับอาคารประเภทอื่นและเปรียบเทียบขอดี
และขอเสียของอาคารชุดกับอาคารประเภทอื่น 
 8.1  เปรียบเทียบความแตกตางระหวางอาคารชุดกับอาคารประเภทอ่ืน 
  การจัดกรรมสิทธิ์ในอาคารและที่ดินนี้มีหลายรูปแบบดวยกัน ซึ่งขึ้นอยูกับลักษณะ
โครงสรางทางกายภาพและความประสงคของเจาของอาคารวาจะจัดกรรมสิทธิ์ในรูปแบบใดและการ
จัดกรรมสิทธิ์ในอาคารที่แตกตางกัน ก็ยอมตองอยูภายใตระบบการควบคุมของกฎหมายที่แตกตางกัน 
ทั้งนี้ขึ้นอยูกับกฎหมายของแตละประเทศดวยวาจะมีระบบควบคุมมากนอยเพียงใด ซึ่งในที่นี้จะได
กลาวถึงความแตกตางระหวางอาคารชุดกับอาคารบาน (House) อาคารแถว (Townhouse) สหกรณ
อาคารชุด (Cooperative Apartment) และบริษัทอาคารชุด (Condominium Corporation) ซึ่งมี
รูปแบบอาคารและกรรมสิทธ์ิที่แตกตางกัน (ดูแผนภาพเปรียบเทียบโครงสรางและการจัดกรรมสิทธิ์ใน
อาคารและที่ดินประกอบ) 

  8.1.1  ความแตกตางระหวางอาคารชุดกับอาคารบาน (House) และอาคาร

แถว (Townhouse) 

  อาคารบาน (House) มีลักษณะการอยูอาศัยและโครงสรางของอาคารแยก

เปนเอกเทศจากกัน ตามแผนภาพ 1. ทั้ง ก. และ ข. ตางก็มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตลอดจน

แดนแหงกรรมสิทธิ์ทั้งเหนือพื้นดินและใตพื้นดิน (ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1335) แยกเปนเอกเทศจากกัน 

สวนอาคารแถว (Townhouse) ไดรวมเอาลักษณะการอยูอาศัยแบบบานและอาคารชุดเขาไวดวยกัน 
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แตโครงสรางของอาคารจะมีลกัษณะเปนบานมากกวาอาคารชุด105 ตามแผนภาพ 2. ทั้ง ก. ข. และ ค. 

ตางก็มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารแยกตางหากออกจากกัน (ยกเวนดานที่ใชผนังรวมกันยอมมี

กรรมสิทธิ์รวมกันตามกฎหมายแพง) ตลอดจนมีแดนแหงกรรมสิทธิ์แยกตางหากออกจากกันดวย และ

อาจเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมกันในพื้นที่ที่จัดไวเปนสวนกลาง (ถามี) เชน ทางถนน สนามเด็กเลน 

สระวายน้ํา ฯลฯ เจาของกรรมสิทธิ์อาคารบานหรืออาคารแถวนี้ หากเปนกรณีเจาของคนเดียวก็ยอม

อยูภายใตบทบัญญัติของกฎหมายลักษณะกรรมสิทธิ์โดยผูถือคนเดียว ตามกฎหมายแพง และหากเปน

กรณีเจาของตั้งแตสองคนขึ้นไป ก็ยอมตองอยูภายใตบทบัญญัติของกฎหมายวาดวยกรรมสิทธิ์รวม 

ตามกฎหมายแพง ทั้งกรณีอาคารบานและอาคารแถวหากมีการดําเนินการในลักษณะของการจัดสรร

ที่ดิน ก็ตองอยูภายใตกฎหมายการจัดสรรที่ดินดวย 

  

                                                             

 
105

 Bruce Hawood, Real Estate Principles, p.455 
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แผนภาพเปรียบเทียบโครงสรางและการจัดกรรมสิทธิ์ในอาคารและที่ดิน 
 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : Bruce Hawood, Real Estate Principles, (Virginia : Reston Publishing  
 Company Inc., 1977), P. 446. 

 

ใตดิน ใตดิน 
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ก ข 
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Condominium Corporation 



- 47 - 

  สวนอาคารชุดมีลักษณะการอยูอาศัยและโครงสรางของอาคารรวมกัน โดย

ไมสามารถแยกออกจากกันเปนเอกเทศอยางอาคารบานได เพราะโครงสรางของอาคารมีลักษณะซอน

กันอยูหลายช้ัน และแตละชั้นมีเจาของกรรมสิทธิ์หลายราย ตามแผนภาพ 3 ทั้ง ก. ข. ค. และ ง. แต

ละคนจะมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน 2 สวน ควบคูกันคือ  

  1) กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล เจาของกรรมสิทธิ์จะถือกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนบุคคลนี้แยกออกจากกันเปนสัดสวน โดยมีหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์แยกออกจากกันอยาง

ชัดเจน ทรัพยสวนบุคคลนี้ไดแก Unit (หองชุด) ในอาคาร ซึ่งอาจประกอบดวย หองหลาย ๆ หอง 

เชน หองนอน หองรับแขก หองครัว ฯลฯ นอกจากนี้ยังอาจมีที่ดินที่กาํหนดไวเปนทรัพยสนิสวนบุคคล

ดวยก็ได เชน ที่จอดรถ ที่ดินสําหรับทําสวนดอกไม เปนตน 

  2) กรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง เจาของกรรมสิทธิ์แตละคนจะถือ

กรรมสิทธิ์รวมกันในทรัพยสวนกลางโดยมีอัตราสวนตามที่กําหนดไว และตองถือกรรมสิทธิ์รวมกัน

เสมอ จะแยกกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางออกจากกันเปนเอกเทศไมได ทรัพยสวนกลางนี้ไดแก 

ที่ดินที่ตั้งอาคาร โครงสรางของอาคาร และสิ่งอํานวยความสะดวกอื่น ๆ ที่จัดไวเปนกรรมสิทธิ์รวมกัน 

  สําหรับฝาผนังหอง พื้น หรือเพดาน ที่กั้นระหวางหองชุดที่อยูติดตอกัน ถือ

วาเปนกรรมสิทธิ์รวมระหวางเจาของหองชุดที่อยูติดตอกันนั้น ซึ่งเฉพาะสวนนี้เปนไปตามบทบัญญัติ

ของกฎหมายวาดวยกรรมสิทธิ์รวมตามกฎหมายแพง 

  อาคารชุดจึงเปรียบเสมือนการนําบานหลาย ๆ หลังมาซอนอยูรวมกันใน

อาคารและที่ดินเดียวกัน ซึ่งโดยสภาพของการอยูอาศัย และโครงสรางของอาคารไมสามารถจะแยก

ออกจากกันเปนเอกเทศได ดังเชนอาคารในลักษณะของบาน และอาคารชุดนี้อยูภายใตการควบคุม

ของกฎหมายเฉพาะซึ่งไดแกกฎหมายวาดวยกรรมสิทธิ์ ในอาคารชุด (ตามกฎหมายไทยคือ 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522) 

  8.1.2  ความแตกตางระหวางอาคารชุดกับสหกรณอาคารชุด (Cooperative 

Apartment) และบริษัทอาคารชุด (Condominium Corporation)  

   สหกรณอาคารชุด (Cooperation Apartment) และบริษัทอาคารชุด 

(Condominium Corporation) มีแพรหลายและเปนที่นิยมในสหรัฐอเมริกาในชวงกอนมีกรรมสิทธิ์

ในอาคารชุด แตภายหลังจากมีกรรมสทิธิ์ในอาคารชุดแลว สหกรณอาคารชุดและบริษัทอาคารชุดก็ลด

ความนิยมลดไป แตก็ยังคงมีอยูจํานวนมากในบางรัฐ คือ New York City, Miami, Chicago, San 

Francisco และ Honolulu106 นอกจากนั้น รูปแบบบริษัทอาคารชุดยังแพรเขามาในเอเชียดวย ซึ่ง

ไดแกในฟลิปปนส กฎหมายกําหนดใหสามารถกอตั้งอาคารชุดในลักษณะของบริษัทอาคารชุดได 
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   สหกรณอาคารชุดและบริษัทอาคารชุดมีลักษณะที่เหมือน ๆ กัน เพราะ

สวนใหญของสหกรณอาคารชุดในสหรัฐอเมริกาก็ตั้งขึ้นในรูปของบริษัท (Corporation) และมีการ

กอตั้งสหกรณอาคารชุดในรูปของหางหุนสวนสามัญ (General Partnership) หางหุนสวนจํากัด 

(Limited Partnership) และทรัสท (Trust) ดวย แตไมเปนที่นิยมเทากับการกอตัง้ในรปูของบริษัท107 

ในที่นี้จึงจะไดกลาวในลักษณะรวมกันไป 

   สหกรณอาคารชุดและบริษัทอาคารชุด มีลักษณะการอยูอาศัยและ

โครงสรางของอาคารที่คลายคลึงกับในอาคารชุดมากกวาอาคารในลักษณะอื่น ๆ (ดูแผนภาพ 3 และ 

4 ประกอบ) แตมีลักษณะการจัดระบบกรรมสิทธิ์ที่แตกตางกัน กลาวคือสหกรณอาคารชุดหรือบริษัท

อาคารชุดจะจัดตั้งขึ้นมาโดยวัตถุประสงคเพื่อซื้อที่ดินและอาคารหรือหากเปนที่ดินวางเปลาก็จะทํา

การกอสรางอาคารขึ้นใหม ในการที่จะไดเงินมาเพื่อการนี้ สหกรณหรือบริษัทจะทําการกูยืมเงินโดย

การจํานองที่ดิน หรือที่ดินรวมทั้งอาคารนั้น สวนที่เหลือจะไดจากการขายหุนของสหกรณหรือบริษัท 

ผูถือหุนของสหกรณหรือบริษัทก็จะไดรับสิทธิในการเขาอยูอาศัยในอาคารชุดโดยการเชา108 อยางไรก็

ตามผูถือหุนจะตองมีคุณสมบัติและถือหุนครบตามจํานวนที่สหกรณหรือบริษัทกําหนดไวจึงจะมีสิทธิ

ทําสัญญาเชาได109 

   การเชาดังกลาวเปนการเชาระยะยาวที่เรียกวาเปนเจาของตลอดระยะเวลา

ในการเชา กลาวคือ ผูเชาจะไดรับสิทธิทั้งหมดทางดานเศรษฐกิจเหมือนกับการเปนเจาของ แตอยางไร

ก็ตามการเปนเจาของตลอดระยะเวลาในการเชา ตามกฎหมายก็คือการเชานั่นเอง ซึ่งตองอยูภายใต

บทบัญญัติของกฎหมายวาดวยการเชาทรัพย 

   ผูเชาจะตองจายเงินซึ่งเปรียบเสมือนคาเชาใหแกสหกรณหรือบริษัท โดยมี

การตกลงชําระเปนรายเดือน ซึ่งประกอบไปดวย สัดสวนของจํานวนเงินคาจํานอง คาบํารุงรักษา

อาคาร หนี้สิน และคาใชจายเพื่อการดําเนินงานของคณะกรรมการสหกรณหรือคณะกรรมการ

อํานวยการ (Board of Director) ของบริษัท หากรายใดไมจายเงินจํานวนนี้ ผูเชาที่เหลือจะตองจาย

แทน เพราะเปนการจํานองอาคารทั้งหลัง (ซึ่งตางกับกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดที่สามารถจํานองบางสวน

ของอาคารโดยแยกเปนแตละหองชุดได) แลวจึงใชสิทธิไลเบี้ยเอากับผูคางชําระนั้น หากผูคางชําระยัง

ไมยินยอมจายอีกก็อาจถูกถอนสภาพออกจากการเปนผูถือหุนในสหกรณหรือบริษัท110 
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   สหกรณอาคารชุดหรือบริษัทอาคารชุดนี้ดําเนินงานโดยคณะกรรมการ

สหกรณหรือคณะกรรมการอํานวยการซึ่งไดรับการเลือกตั้งจากสมาชิกหรือผูถือหุน โดยสิทธิในการ

ออกเสียงอาจกําหนดใหขึ้นอยูกับจํานวนการถือหุนหรือ 1 เสียง ตอ 1 หองชุดก็ได111 

   นอกจากนั้นสหกรณอาคารชุดหรือบริษัทอาคารชุดนี้ ยังมีขอจํากัดสิทธิใน

การโอนและการเชาชวง กลาวคือ การโอนหรือการใหเชาชวงจะตองผานการอนุมัติจากคณะกรรมการ

สหกรณหรือคณะกรรมการอํานวยการเสียกอน112 

   จากที่กลาวมาแลวจะเห็นไดวาสหกรณอาคารชุดหรือบริษัทอาคารชุดนี้ 

กรรมสิทธิ์ในอาคารและที่ดินเปนของสหกรณหรือบริษัท มิใชเปนของผูอยูอาศัย โดยผูอยูอาศัยใน

อาคารอยูในฐานะของผูถือหุนในสหกรณหรือบริษัท และอยูอาศัยในฐานะเปนผูเชาซึ่งตางกับ

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ที่ผูอยูอาศัยในอาคารเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอาคารและที่ดินโดยตรง โดยแต

ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางดังกลาวมาแลว 

 

   สําหรับอาคารสูงในประเทศไทยที่มีลักษณะเปนหองชุด ซึ่งมีการจัดสวน

เปนหองนอน หองรับแขก หองน้ํา หองครัว พรอมอยูในหองชุดเดียวกัน คลายกับอาคารชุด โดยใชชื่อ

ตาง ๆ กัน เปนตนวา แมนชั่น (Mansion) อะพารตเมนต (Apartment) แฟลต (Flat) เหลานี้เปน

หองชุดพักอาศัยใหเชา อยูภายในบังคับของกฎหมายลักษณะเชาทรัพย ตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย หากมิไดจดทะเบียนกอตั้งอาคารชุดจะใชชื่อวา “อาคารชุด” (Condominium) ไมได 

 8.2  เปรียบเทียบขอดีและขอเสียของอาคารชุดกับอาคารประเภทอ่ืน 

  กฎหมายอาคารชุดมีมานานแลวและแพรหลายไปทั่วโลกดังกลาวมาแลว ดังนั้น 

อาคารชุดยอมจะตองมีขอดีมากมายหลายประการ แตอยางไรก็ตาม ก็ยอมจะตองมีขอเสียอยูบาง ซึ่ง

ในที่นี้จะไดกลาวถึงขอดีและขอเสียของอาคารชุดโดยเปรียบเทียบกับกรรมสิทธิ์หรืออาคารประเภท

อื่นๆ 

  8.2.1  ขอดีของอาคารชุด 

   เมื่อเปรียบเทียบอาคารชุดกับอาคารประเภทอื่น ๆ แลว อาคารชุดมีขอดี

ดังตอไปนี ้

   1)  การเปนเจาของกรรมสิทธิ์ ในอาคารชุดนั้นเจาของรวมแตละคนใน

อาคารชุดตางก็แยกการถือกรรมสิทธิ์เปนสัดสวนเฉพาะตัวของแตละบุคคล ตลอดจนมีหนังสือแสดง

กรรมสิทธิ์แยกตางหากออกจากกันดวย เมื่อเปรียบเทียบกับกรรมสิทธิ์รวมตามกฎหมายแพง เจาของ
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รวมถือกรรมสิทธิ์รวมกันในทุกสวนของทรัพยสินรวม ตลอดจนมีหนังสือกรรมสิทธิ์รวมอยูในฉบับ

เดียวกัน และเมื่อเปรียบเทียบกับสหกรณอาคารชุดหรือบริษัทอาคารชุด ผูอยูอาศัยในอาคารมิไดเปน

เจาของกรรมสิทธิ์ แตกรรมสิทธิ์เปนของสหกรณอาคารชุดหรือบริษัทอาคารชุด โดยผูอยูอาศัยอยูใน

ฐานะของผูเชาและผูถือหุนเทานั้น 

   2)  ผลจากการเปนเจาของกรรมสิทธิ์ ผลจากการที่เจาของรวมในอาคารชุด

สามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์เปนสัดสวนเฉพาะตัวของแตละบุคคลดังกลาวในขอ 1) ทําใหการ

จําหนายจายโอนและการจํานองสามารถกระทาํไดคลองตัวมากกวา เมื่อเปรียบเทียบกับกรรมสิทธิ์รวม

ตามกฎหมายแพงและสหกรณอาคารชุดหรือบริษัทอาคารชุด 

   3)  ผลที่ไดรับจากการจํานอง ผลที่ไดรับจากความสะดวกและความ

คลองตัวในการจํานองดังกลาวในขอ 2) จะทําใหเจาของรวมในอาคารชุดอาจไดรับเงินจากการจํานอง

สูงกวา ซึ่งจะสงผลใหการจําหนายจายโอนไมวาจะเปนในรูปของการซื้อหรือการขายยิ่งจะคลองตัว

มากขึ้น และจะสงผลโดยตรงใหขยายวงของผูซื้อใหกวางออกไป ดังจะเห็นตัวอยางไดชัดเจนใน

สหรัฐอเมริกา เมื่อมีอาคารชุดเกิดข้ึนแลว อาคารในรูปแบบอื่น ๆ ก็ลดความนิยมลงไปดังที่กลาวแลว 

ซึ่งขอดีน้ีเปนปจจัยที่สําคัญมากประการหนึ่ง 

   4)  การจัดการดูแลรักษาอาคาร สําหรับอาคารชุดนั้น การจัดการดูแลรักษา

อาคาร กระทําโดยผูทําการแทนเจาของอาคารชุดซึ่งมีฐานะเปนนิติบุคคลและมีคณะกรรมการควบคุม

การจัดการ ตลอดจนมีระเบียบกฎเกณฑตาง ๆ ของอาคารชุด ซึ่งไดรับการรับรองดวยกฎหมาย เมื่อ

เปรียบเทียบกับกรรมสิทธิ์รวมตามกฎหมายแพงเจาของรวมจะตองทําความตกลงกันเอง ซึ่งหากมี

เจาของมากรายก็จะเกิดปญหาขัดแยงไดโดยงาย และเมื่อเปรียบเทียบกับอาคารในรูปแบบอื่น ไดแก 

อาคารบานจัดสรร หรืออาคารแถวซึ่งถือกรรมสิทธิ์โดยผูถือคนเดียวตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยนั้น แมผูอยูอาศัยจะสามารถจัดตั้งคณะกรรมการขึ้นจัดการดูแลรักษาอาคารไดก็ตาม แตถามี

ผูอยูอาศัยบางคนหรือบางกลุมไมใหความรวมมือดวย คณะกรรมการก็ไมอาจดําเนินการอยางไรได 

เพราะไมไดรับการรับรองดวยกฎหมาย เวนแตจะไดจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

   5)  คาใชจายของอาคาร สําหรับในอาคารชุดนั้น การกําหนดประเภทของ

รายจาย การกําหนดสวนเฉลี่ยของคาใชจาย ตลอดจนการบังคับชําระหนี้ กฎหมายอาคารชุดได

กําหนดหลักเกณฑตาง ๆ ไวละเอียดชัดเจน และรัดกุมมากกวาเมื่อเปรียบเทียบกับระบบกรรมสิทธิ์

รวมตามกฎหมายแพง ซึ่งกําหนดไวกวาง ๆ  

   นอกจากนั้นหากเปรียบเทียบกับอาคารใหเชา เจาของรวมตามกฎหมายใน

อาคารชุดสามารถกําหนดจํานวนคาใชจายในเรื่องตาง ๆ เชน การบํารุงรักษา การซอมแซมอาคาร 

เปนตน ไดตามความตองการโดยใชสิทธิในที่ประชุมเจาของรวม แตอาคารใหเชานั้น เจาของอาคาร

เปนผูกําหนดในรูปของคาเชา ซึ่งสามารถกําหนดไดตามอําเภอใจ โดยเฉพาะในกรณีของประเทศไทย 
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ซึ่งยังไมมีกฎหมายวาดวยการควบคุมคาเชาอาคารในลักษณะดังกลาวนี้ สภาพของอาคารชุดยอมจะ

ไดรับการดูแลและบํารุงรักษาดีกวาอาคารใหเชา เพราะแตละคนเปนเจาของอาคารอยูดวยก็ยอมจะมี

แรงจูงใจในการดูแลรักษาสูงกวา 

   6)  ขอดีอื่น ๆ การมีอาคารชุดทําใหประชาชนนิยมเขาอยูอาศัยในอาคารสูง

เปนจํานวนมากขึ้น ซึ่งเปนผลดีหลายประการ เชน ชวยลดเวลาและคาใชจายในการเดินทาง ทําใหลด

ปญหาการจราจรโดยสวนรวม ลดการสิ้นเปลืองพลังงาน ลดคาใชจายของรัฐบาลในการบริการ

สาธารณูปโภค เชน ลดระยะทางการเดินทอประปา ทอระบายน้ํา และการปกเสาพาดสายไฟฟา ทํา

ใหประสิทธิภาพการใชที่ดินสูงขึ้น เปนตน 

  8.2.2  ขอเสียของอาคารชุด 

   เมื่อเปรียบเทียบอาคารชุดกับอาคารประเภทอื่น ๆ แลว อาคารชุดมีขอเสีย

ดังตอไปนี ้

   1)  คาสวนกลาง สําหรับอาคารชุดมีคาใชจายในการดูแลรักษาและใช

ประโยชนในทรัพยสวนกลางรวมกันหรือที่เรยีกวา “คาสวนกลาง” ซึ่งมีกฎหมายรองรับใหเจาของหอง

ชุดตองรับภาระรวมกัน โดยเฉพาะอาคารชุดที่มีอายุการใชงานมานาน ก็ยิ่งจะมีคาใชจายสวนนี้มาก

ยิ่งขึ้น สวนอาคารบานโดยทั่วไปเปนเรื่องเอกเทศของแตละหลัง ไมมีคาสวนกลางดังกลาว แตอยางไร

ก็ดี อาคารบานที่อยูในหมูบานจัดสรรที่จดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร รวมทั้งสหกรณอาคารชุด

และบริษัทอาคารชุดก็มีคาใชจายสวนกลาง ซึ่งมีกฎหมายรองรับในลักษณะที่ใกลเคียงกัน 

   2)  การจํานองในภายหลัง สําหรับอาคารชุด การที่เจาของรวมแตละคนใน

อาคารชุดสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์เปนสัดสวนเฉพาะตัวของแตละบุคคลไดนั้น ก็อาจเปนขอเสีย

ไดในกรณีที่ตอมาในภายหลังเกิดมีความจําเปนจะตองนําอาคารชุดไปจํานองเพื่อนําเงินมาทาํการอยาง

ใดอยางหนึ่ง เชน อาคารบางสวนหรือบางหลังเสียหายจําเปนที่จะตองซอมแซมหรือกอสรางขึ้นใหม 

เปนตน การที่จะนําอาคารและที่ดินทั้งหมดของอาคารชุดไปจํานองเปนปญหาที่ยุงยากมาก เพราะ

เจาของรวมแตละคนตางก็แยกการถือกรรมสทิธิ์เฉพาะสวนของตน จึงจะตองนําไปจดทะเบียนทั้งหมด 

และบางรายอาจจะเปนเจาของกรรมสิทธิ์โดยปราศจากภาระผูกพัน แตบางรายอาจยังติดจํานองหรือ

มีภาระผูกพันอื่น ๆ อยู ซึ่งเปนไปไดยากที่จะทําการจํานองไดในกรณีดังกลาว 

   3)  สิทธิสวนบุคคล แมวาอาคารชุดนั้น เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์

สวนบุคคลในหองชุดของตนก็ตาม แตยังมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสินสวนกลางดวย ซึ่งในลักษณะของ

การอยูอาศัยจะตองอยูรวมกัน ดังนั้น สิทธิสวนบุคคลและความเปนสวนตัวก็จําเปนจะตองมีขอจํากัด

หรือลดนอยลงไปเมื่อเปรียบเทียบกับอาคารบานเดี่ยวหรืออาคารแถว ขอจํากัดดังกลาวมีทั้งขอจํากัด

ตามกฎหมาย ซึ่งกําหนดไวในขอบังคับของอาคารชุด และขอจํากัดตามลักษณะโครงสรางของอาคาร 
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รวมทั้งมารยาทางสังคมในการอยูรวมกันดวย แตอยางไรก็ตามหากเปรียบเทียบกับสหกรณอาคารชุด

หรือบริษัทอาคารชุดก็มีลักษณะเดียวกันหรือไมตางกันมากนัก 

 

9.  เปรียบเทยีบกฎหมายอาคารชุดกบักฎหมายการจัดสรรทีด่ิน 
 

 กฎหมายอาคารชุด (Condominium Law) กับกฎหมายการจัดสรรที่ดิน (Land 

Allocation Law) ตางก็เปนกฎหมายเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยตรงเชนเดียวกัน ซึ่งมีทั้งขอที่

เหมือนและขอที่แตกตางกัน การเปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุดกับกฎหมายการจัดสรรที่ดินจะทําให

เขาใจกฎหมายธุรกิจของอสังหาริมทรัพยทั้งระบบและจะเปนประโยชนในการวิเคราะหปญหาและ

แสวงหาแนวทางแกไขกฎหมายอาคารชุดไดชัดเจนและครอบคลุมยิ่งขึ้น ซึ่งจะไดเปรียบเทียบเฉพาะ

กฎหมายของประเทศไทย อันไดแก พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กับ พระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 โดยจะไดเปรียบเทียบสาระสําคัญใน 13 ประเด็น ดังตอไปนี ้

 9.1  หลักกรรมสิทธิ ์

  ดังกลาวมาแลววาการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดน้ันจําแนกออกเปน 2 ประเภท คือ 

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล ไดแก หองชุด รวมถึงสิ่งปลูกสรางหรือที่ดินที่จัดไวใหเจาของหองชุดแต

ละราย และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง ไดแก สวนของอาคารที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 

และที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม113 โดยหนังสือ

แสดงกรรมสิทธิ์ก็คือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด114 

  สําหรับการถือกรรมสิทธิ์ในกรณีการจัดสรรที่ดินนั้น เปนการถือกรรมสิทธิ์ตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไมไดมีการกําหนดหลักกรรมสิทธิ์ขึ้นมาใหมดังเชนอาคารชุดแต

ประการใด โดยหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ก็คือโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนซึ่งเปนสิทธิ

ครอบครองแลวแตกรณี 

 9.2  การกอตั้ง 

  การกอตั้งอาคารชุดจะตองจดทะเบยีนอาคารชุดตามกฎหมาย บุคคลใดจะตกลงกัน

กอตั้งอาคารชุดขึ้นเองโดยไมจดทะเบียนไมได แตการกอตั้งอาคารชุดเปนเรื่องของความสมัครใจ 

กฎหมายไมไดบังคับ หากประสงคจะใหที่ดินพรอมอาคารนั้นอยูภายในบังคับของกฎหมายอาคารชุด 

                                                             

 
113

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 

 
114

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 20, มาตรา 21 



- 53 - 

ก็ตองดําเนินการจดทะเบียน115 แตตองเปนที่ดินพรอมอาคาร ที่ดินอยางเดียวโดยไมมีอาคารจะ 

จดทะเบียนอยูภายในบังคับของกฎหมายอาคารชุดไมได 

  อยางไรก็ดี กฎหมายอาคารชุดมิไดกําหนดวาการจดทะเบียนอาคารชุดจะตองมี

หองชุดตั้งแตจํานวนเทาใดขึ้นไปจึงจะจดทะเบียนได และไมไดกําหนดวาจะตองมีหองชุดไมเกิน

จํานวนเทาใดดวย 

  สําหรับกฎหมายการจัดสรรที่ดินนั้น กฎหมายบังคับวาการจําหนายที่ดินที่ได

แบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแต 10 แปลงขึ้นไป ไมวาจะเปนที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลาย

แปลงที่มีพื้นที่ติดตอกันโดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน และใหหมายรวมถึงการ

ดําเนินการดังกลาวที่ไดมีการแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวไมถึง 10 แปลง และตอมาไดแบงที่ดินแปลง

เดิมเพิ่มเติมภายใน 3 ป เมื่อรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแต 10 แปลงขึ้นไปดวย116 ตองขออนุญาตจัดสรร

ที่ดินโดยจดทะเบียนการจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย117 

  ที่ดินและอาคารที่จะจดทะเบียนอาคารชุดนั้น จะตองเปนที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์หรือมี

โฉนดที่ดินเทานั้นจึงจะจดทะเบียนได แตการจัดสรรที่ดินจะเปนที่ดินมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ

ครอบครอง118 ก็ได นั่นคือ ที่ดินมีโฉนดหรือมีหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.3 หรือ น.ส.3 ก) ก็

ขออนุญาตจดทะเบียนจัดสรรที่ดินได119 

 9.3  วัตถุประสงค 

  วัตถุประสงคของอาคารชุดน้ัน กฎหมายอาคารชุดมิไดกําหนดวัตถุประสงคในการ

ใชประโยชนไวเปนการเฉพาะเจาะจง แตจําแนกตามการใชประโยชนจรงิไดเปน 7 ประเภท ดังตอไปนี ้

  (1)  อาคารชุดพักอาศัย (Residential Condominium) 

  (2)  อาคารชุดพักตากอากาศ (Resort Condominium) 

  (3)  อาคารชุดสํานักงาน (Office Condominium) 

  (4)  อาคารชุดพาณิชยกรรม (Commercial Condominium) 

  (5)  อาคารชุดอุตสาหกรรม (Industrial Condominium) 

  (6)  อาคารชุดแบบผสม (Complex Condominium) 

  (7)  อาคารชุดแบบอื่น ๆ (Other types of Condominium) 

                                                             

 
115

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6 

 
116

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 4 

 
117

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 21, มาตรา 23 

 
118

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 4 

 
119

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 (1) 
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  สําหรับกฎหมายการจัดสรรที่ดิน ไดมีการจําแนกวัตถุประสงคของการใชประโยชน

ไวตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ดังตอไปนี้120 

  (1)  ที่ดินที่ใชเพื่อประกอบอุตสาหกรรม 

  (2)  ที่ดินที่ใชเพื่อประกอบพาณิชยกรรม 

  (3)  ที่ดินที่ใชเพื่อเกษตรกรรม 

  (4)  ที่ดินที่ใชเพื่ออยูอาศัย 

  (5)  ที่ดินเปลา 

  อยางไรก็ดี วัตถุประสงคของการใชประโยชนดังกลาว เปนการจําแนกประเภทตาม

ระเบียบวาดวยการกําหนดคาใชจายฯ เทานั้น กฎหมายมิไดจํากัดวัตถุประสงคของการจัดสรรที่ดินไว

แตเพียงเทานี้ การจัดสรรที่ดินจงึอาจมีวัตถุประสงคเพื่อการใชประโยชนอยางอื่น ๆ ก็ได หากไมขัดตอ

บทบัญญัติของกฎหมายหรือขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนก็ใชบังคับได 

 9.4  คณะกรรมการ 

  กฎหมายอาคารชุดไมมีบทบัญญัติกําหนด “คณะกรรมการอาคารชุด” ขึ้นมากํากับ

ดูแลอาคารชุดเปนการเฉพาะแตประการใด ตางกับกฎหมายการจัดสรรที่ดินที่กําหนดใหมี 

“คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง” และ “คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด” ขึ้นเพื่อกํากับดูแลการ

จัดสรรที่ดิน ดังนี้ 

  9.4.1  คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางประกอบดวยปลัดกระทรวงมหาดไทยเปน

ประธานกรรมการ อัยการสูงสุด อธิบดีกรมการปกครอง อธิบดีกรมชลประทาน อธิบดีกรมโยธาธิการ

และผังเมือง เลขาธิการคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค เลขาธิการสํานักงานนโยบายและแผน

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม และผูทรงคุณวุฒิจํานวนหกคน ซึ่งรัฐมนตรีแตงตั้งจากผูมีความรู 

ความสามารถ หรือประสบการณในดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย การผังเมือง การบริหารชุมชน 

หรือกฎหมาย เปนกรรมการ 

  ใหอธิบดีกรมที่ดินเปนกรรมการและเลขานุการ และแตงตั้งขาราชการกรม

ที่ดิน จํานวนไมเกินสองคนเปนผูชวยเลขานุการ121 

  คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีอํานาจหนาที่กํากบัดูแลการจัดสรรที่ดิน

โดยทั่วไปรวมทัง้ใหมอีํานาจหนาที่ดังตอไปนี้122 

                                                             

 
120

 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง วาดวยการกําหนดคาใชจาย หลักเกณฑ และวิธีการเก็บคาใชจายใน

การบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคและการจัดทําบัญชี พ.ศ. 2545 หมวด 1 ขอ 5 

 
121

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 7 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 

 
122

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 8 
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  (1)  กําหนดนโยบายการจัดสรรที่ดิน 

  (2)  วางระเบียบเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 

  (3)  ใหความเห็นชอบขอกาํหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินทีค่ณะกรรมการเสนอ 

  (4)  กําหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรเพื่อใหผูขอ

ใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินใชในการประกอบกิจการตามพระราชบัญญัตินี ้

  (5)  วินิจฉัยชี้ขาดปญหาเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินตามคํารองหรือคําอุทธรณ

ของผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินหรือผูจัดสรรที่ดิน 

  (6)  ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอื่น 

  9.4.2  คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด โดยกําหนดใหมีคณะกรรมการจัดสรร

ที่ดินจังหวัดทุกจังหวัด ดังนี้123 

  (1)  ในกรุงเทพมหานครใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร 

ประกอบดวยอธิบดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดีกรมที่ดินซึ่งอธิบดีกรมที่ดินมอบหมายเปนประธาน

กรรมการ ผูแทนกรมชลประทาน ผูแทนกรมโยธาธิการและผงัเมือง ผูแทนสํานักงานนโยบายและแผน

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ผูแทนสํานักงานอัยการสูงสุด ผูแทนกรุงเทพมหานคร และ

ผูทรงคุณวุฒิจํานวนสี่คนซึ่งปลัดกระทรวงมหาดไทยแตงตั้ง เปนกรรมการ และใหผูแทนกรมที่ดินเปน

กรรมการและเลขานุการ 

  (2)  ในจังหวัดอื่นใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดประกอบดวยผูวา

ราชการจังหวัดหรือรองผูวาราชการจังหวัดซึ่งผูวาราชการจังหวัดมอบหมายเปนประธานกรรมการ 

ผูแทนกรมชลประทาน อัยการจังหวัดซึ่งเปนหัวหนาสํานักงานอัยการจังหวัด โยธาธิการและผังเมือง

จังหวัด ปลัดจังหวัด นายกองคการบริหารสวนจังหวัด และผูทรงคุณวุฒิจํานวนสี่คนซึ่งปลัดกระทรวง

มหาดไทยแตงตั้ง เปนกรรมการ และใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดเปนกรรมการและเลขานุการ 

  ในกรณีที่เปนการพิจารณาหรอือนุมัติเกี่ยวกับการจดัสรรที่ดินที่ตั้งอยูในเขต

องคการปกครองสวนทองถิ่นใดใหผูแทนผูบริหารองคการปกครองสวนทองถิ่นแหงนั้นเปนกรรมการ

รวมดวยแหงละหนึ่งคน 

  คณะกรรมการมีอํานาจหนาที่กํากับดูแลการจัดสรรที่ดินภายในจังหวัดให

เปนไปตามพระราชบัญญัตินี้รวมทั้งใหมีอํานาจหนาที่ดังตอไปนี้124 

  (1)  ออกขอกํ าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินโดยความเห็นชอบจาก

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 

                                                             

 
123

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 13 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 

 
124

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 14 
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  (2)  พิจารณาเกี่ยวกับคําขออนุญาตการออกใบอนุญาต การโอนใบอนุญาต

หรือการเพิกถอนการโอนใบอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน 

  (3)  ตรวจสอบการจัดสรรที่ดินเพื่อใหเปนไปตามแผนผังโครงการหรือ

วิธีการที่ไดรับอนุญาต 

  (4)  ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ หรือ

กฎหมายอื่น 

  การที่กฎหมายการจัดสรรที่ดินกําหนดใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง

ขึ้นเพื่อกํากับดูแลการจัดสรรที่ดินเปนการเฉพาะ เปนผลใหมีการออกระเบียบและประกาศตาง ๆ  เปน

จํานวนมาก ทําใหการใชบังคับกฎหมายจดัสรรทีด่ินมีประสทิธิภาพยิ่งขึ้น ประกอบกับมีคณะกรรมการ

จัดสรรที่ดินจังหวัดดวย ทําใหการใชบังคับกฎหมายจัดสรรที่ดินสอดคลองกับสภาพการณในแตละ

ทองถิ่นย่ิงขึ้น 

 9.5  การจัดตั้งนิติบุคคล 

  กฎหมายอาคารชุดบังคับใหตองจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด มิฉะนั้นจะโอน

กรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกบุคคลหนึ่งบุคคลใดไมได125 นั่นคือจะโอนหองชุดใหแกผูซื้อไมไดนั่นเอง 

  นิติบุคคลอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย โดย 

นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจดัการและดูแลทรพัยสวนกลาง และใหมีอํานาจกระทําการใดๆ 

เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว ทั้งนี้ตามมติของเจาของรวมภายในบังคับของพระราชบัญญัติ

อาคารชุด126 

  สําหรับกฎหมายการจัดสรรที่ดิน ไมบังคับใหตองจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรร แตใหเปนความสมัครใจ โดยผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอย

ตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดตั้ง127 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่จดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล

ตามกฎหมาย128 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรดังกลาวมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้129 

  (1)  กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการใชประโยชนสาธารณูปโภค 

  (2)  กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัยและการจราจรภายในที่ดินจัดสรร 

  (3)  เรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคในสวนที่

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาที่บํารุงรักษาจากสมาชิก 

                                                             

 
125

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 31 

 
126

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 33 

 
127

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 45 

 
128

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 46 

 
129

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 48 
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  (4)  ยืน่คํารองทุกขหรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีที่กระทบสิทธิหรือ

ประโยชนของสมาชิกจํานวนตั้งแตสิบรายข้ึนไป 

  (5)  จัดใหมีบริการสาธารณะเพื่อสวัสดิการของสมาชิกหรือจดัสรรเงินหรือทรัพยสนิ

เพื่อสาธารณประโยชน 

  (6)  ดําเนินการอื่นใดใหเปนไปตามกฎกระทรวงระเบียบของคณะกรรมการจัดสรร

ที่ดินกลางหรือขอบังคับของคณะกรรมการที่ออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญตัิการจดัสรรที่ดิน 

  การดําเนินการตาม (1) (2) และ (5) จะตองไดรับความเห็นชอบจากมติที่ประชุม

ใหญของสมาชิก 

  ในสวนนิติบุคคลอาคารชุด กฎหมายอาคารชุดกําหนดใหมีผูจัดการ ซึ่งจะเปน

บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได130 เปนผูแทนนิติบุคคลอาคารชุด และมีอํานาจหนาที่ในการบริหาร

จัดการอาคารชุด ตามขอบเขตที่กฎหมายบัญญัติไว131 ตางจากนิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่กฎหมายการ

จัดสรรที่ดิน กําหนดใหมีคณะกรรมการหมูบานจดัสรรเปนผูดําเนินกิจการของนิตลิุคคลหมูบานจัดสรร

ตามกฎหมายและขอบังคับของนิติบคุคลหมูบานจัดสรร ภายใตการควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญของ

สมาชิก และคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการอัน

เกี่ยวกับบุคคลภายนอก132 สําหรับจํานวนกรรมการนั้นใหกําหนดไวในขอบังคับ133  

  สําหรับคณะกรรมการบริหารบุคคลอาคารชุดน้ัน มิไดทําหนาที่เปนผูดําเนินกิจการ

ของนิติบุคคลดังเชนคณะกรรมการหมูบานจัดสรร แตมีอํานาจหนาที่ในการควบคุมการจัดการของ 

นิติบุคคลอาคารชุด134 

  นิติบุคคลหมูบานจัดสรรอาจควบรวมกันได โดยนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตั้งแต  

2 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นไป ซึ่งมีพื้นที่ติดตอหรือใกลเคียงกัน และที่ประชุมใหญของสมาชิก 

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรแตละแหงมีมติเปนเอกฉันทใหควบรวมกัน135 แตกฎหมายอาคารชุดมิไดมี

บทบัญญัติเชนนั้น การที่จะควบรวมนิติบุคคลอาคารชุด 2 แหงเขาดวยกันจึงไมอาจทําได มีแตตอง 

จดทะเบียนเลิกอาคารชุดแตละแหงเสียกอน แลวรวมกันมาจดทะเบียนอาคารชุดใหมเทานั้น 
                                                             

 
130

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2535 มาตรา 35 

 
131

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 36 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) 

พ.ศ. 2551 
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 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2522 มาตรา 46 

 
133

 กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

พ.ศ. 2545 ขอ 3 (4) 

 
134

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 37 

 
135

 กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบและยกเลกินิติบุคคลหมูบานจัดสรร  

พ.ศ. 2545 หมวด 3 ขอ 19 
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  นิติบุคคลหมูบานจัดสรรอาจยกเลิกได เมื่อที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรมีมติเอกฉันทใหเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือมีกรณีใหยกเลิกนิติบุคคลหมูบาน

จัดสรรตามที่กําหนดในขอบังคับ โดยใหคณะกรรมการหมูบานจัดสรรยื่นคําขอจดทะเบียนยกเลิก 

นิติบุคคลหมูบานจัดสรร136 แตตามกฎหมายอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุดเปนอันยกเลิกเมื่อมีการ 

จดทะเบียนเลิกอาคารชุด137 จะเลิกนิติบุคคลอาคารชุดโดยไมไดจดทะเบียนเลิกอาคารชุดไมได 

 9.6  ขอบังคับ 

  ในการยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด กฎหมายอาคารชุดกําหนดใหตองมีสําเนา

ขอบังคับของอาคารชุดดวย138โดยขอบังคับอยางนอยตองมีสาระสําคัญ ดังตอไปนี้139 

  (1)  ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองมีคําวา“นิติบุคคลอาคารชุด”ไวดวย 

  (2)  วัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด 

  (3)  ที่ตั้งสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งจะตองตัง้อยูในอาคารชุด 

  (4)  จํานวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของรวมตองชําระลวงหนา 

  (5)  การจัดการทรัพยสวนกลาง 

  (6)  การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 

  (7)  อัตราสวนที่เจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรพัยสวนกลางตามที่ขอ

จดทะเบียนอาคารชุด 

  (8)  ขอความอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

  การแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับที่ไดจดทะเบียนไว จะกระทําไดก็แตโดยมติของที่

ประชุมใหญเจาของรวม และผูจัดการตองนําไปจดทะเบยีนตอพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับ

แตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติ 

  ในการยื่นคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรร กฎหมายการจัดสรรที่ดินก็

กําหนดใหตองมีสําเนาขอบังคับเชนเดียวกัน140 โดยขอบังคับอยางนอยตองมีรายการดังตอไปนี้141 

                                                             

 
136

 กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบและการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

พ.ศ. 2545 หมวด 4 ขอ 21 

 
137

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 57 

 
138

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 31 

 
139

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 32 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) 

พ.ศ. 2551 

 
140

 กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

พ.ศ. 2545 หมวด 1 ขอ 2 
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  (1)  ชื่อนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  (2)  วัตถุประสงคของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  (3)  ที่ตั้งสํานักงาน 

  (4)  ขอกําหนดเกี่ยวกับจํานวนกรรมการการเลอืกตั้งวาระการดํารงตําแหนงการพน

จากตําแหนงและการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรซึ่งตองประชุมอยางนอยปละสองครั้ง 

  (5)  ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินงานการบัญชีและการเงิน 

  (6)  ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิและหนาที่ของสมาชิก 

  (7)  ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ 

  (8)  ขอกําหนดเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงขอบังคับ 

  (9)  ขอกําหนดเกี่ยวกับการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

  การเปลี่ยนแปลงขอบังคับจะกระทําไดโดยมิติของที่ประชุมใหญ142และมติของที่

ประชุมใหญใหถือเอาเสียงขางมาก เวนแตขอบังคับจะกําหนดไวเปนอยางอื่น143 ฉะนั้น การ

เปลี่ยนแปลงขอบังคับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร จึงอาจกําหนดมติของที่ประชุมใหญในการ

เปลี่ยนแปลงขอบังคับในแตละเรื่องหรือแตละขอใหใชคะแนนเสียงมากนอยตางกันได ตาม

ความสําคัญมากนอยของขอบังคับนั้น ๆ ตางจากกฎหมายอาคารชุดที่ตองใชมติของที่ประชุมใหญ

เจาของรวมดวยคะแนนเสียงขางมากในทุกกรณ ี 

 9.7  สาธารณูปโภคและสาธารณูปการของโครงการ 

  กฎหมายอาคารชุดกําหนดใหสาธารณูปโภคและสาธารณูปการของโครงการอาคารชุด

เปนทรัพยสวนกลาง ไมวาจะเปนถนน ทางเขาออก สถานที่ที่มีไวเพื่อบริการสวนรวมแกอาคารชุด 

สิ่งกอสรางหรือระบบที่สรางขึ้นเพื่อรักษาความปลอดภัยหรือสภาพแวดลอมภายในอาคารชุด144 ฯลฯ 

โดยเจาของรวมมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ซึ่งอยูในการจัดการและดูแลรักษา

ของนิติบุคคลอาคารชุด 

                                                                                                                                                                              

 
141

 กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

พ.ศ. 2545 หมวด 1 ขอ 3 

 
142

 กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

พ.ศ. 2545 หมวด 1 ขอ 3 

 
143

 กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

พ.ศ. 2545 หมวด 2 ขอ 14 

 
144

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 15 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) 

พ.ศ. 2551 
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  สําหรับกฎหมายการจัดสรรที่ดิน กําหนดใหสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมี

ขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต เชน ถนน สวน สนามเด็กเลน ใหตก

อยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรรและใหเปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินที่จะบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นนั้นตอไปและจะกระทําการใดอันเปนเหตุให

ประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได ผูจัดสรรที่ดินตองจัดหาธนาคารหรือ

สถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคซึ่งผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นและ

ยังอยูในความรับผิดชอบในการบํารุงรักษาของผูจัดสรรที่ดิน145 

  ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินกระทําการใดๆอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอม

ดังกลาว ลดไปหรือเสื่อมความสะดวกหรือกระทําการอยางหนึ่งอยางใดใหผิดไปจากแผนผังโครงการ

หรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดใหคณะกรรมการ

คณะอนุกรรมการหรือผูซึ่งคณะกรรมการมอบหมายมีอํานาจสั่งใหผูจัดสรรที่ดินระงับการกระทํานั้น

และบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทาํขึ้นหรือดําเนินการตามแผนผงัโครงการหรือ

วิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการภายในระยะเวลาที่กําหนด146 

  ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาว เมื่อไดมีการ

ดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดภายหลังจาครบกําหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินรับผิดชอบการ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภคแลวตามลําดับดังตอไปนี้147 

  (1)  ผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้หรือนิติบุคคล

ตามกฎหมายอื่นเพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุ งรักษาภายในเวลาที่ 

ผูจัดสรรที่ดินกําหนดซึ่งตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน 

  (2)  ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหนึ่งอยางใด

เพื่อการบํารุ งรักษาสาธารณูปโภค หรือดําเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวให เปน

สาธารณประโยชน 

  การดําเนินการตาม (1) และ (2) ใหเปนไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรร

ที่ดินกลางกําหนดทั้งนี้โดยตองกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินรับผิดชอบจํานวนเงินคาบํารุ งรักษา

สาธารณูปโภคสวนหนึ่งดวย 

                                                             

 
145

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 

 
146

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 52 

 
147

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 
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  กรณีผูจัดสรรที่ดินมิไดจัดใหมีสาธารณูปโภค บริการสาธารณะหรือการปรับปรุง

ที่ดิน หรือดําเนินการยังไมแลวเสร็จตามแผนผังและโครงการ กฎหมายจัดสรรที่ดินกําหนดมาตรการไว

ดังนี้148 

  คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด จะตองใหผูจัดสรรที่ดินจัดหาธนาคารหรือ

สถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดมาทําสัญญาค้ําประกันกับคณะกรรมการ

จัดสรรที่ดินจังหวัดวา ถาผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินไมจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการ

สาธารณะ หรือการปรับปรงุทีด่ินใหแลวเสรจ็ตามแผนผัง โครงการ และกําหนดเวลาที่ไดรับอนุญาตไว 

หรือมีกรณีที่เชื่อไดวาจะไมแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาตามที่ไดรับอนุญาต ธนาคารหรือสถาบัน

การเงินผูค้ําประกันตองชําระเงินใหแกคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดตามจํานวนที่คณะกรรมการ

จัดสรรที่ดินจังหวัดกําหนดไวในสัญญาค้ําประกันภายในเวลาที่กําหนด เพื่อคณะกรรมการจะไดใชเงิน

นั้นในการดําเนินการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรอืบรกิารสาธารณะหรือปรับปรงุทีด่ินนั้นใหแลวเสร็จตาม

แผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต และถามีเงินเหลือใหคืนแกผูค้ําประกันโดยไมชักชา 

  คณะกรรมการจัดสรรทีด่ินจังหวัดอาจมอบหมายใหผูค้ําประกันรับไปดําเนินการจัด

ใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จภายในเวลาที่กําหนดแทนการ

เรียกใหผูค้ําประกันชําระเงินก็ได ถาผูค้ําประกันไมเริ่มทําการในเวลาอันควรหรือไมทําใหแลวเสร็จ

ภายในกําหนด คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดมีอํานาจเรียกใหผูค้ําประกันชําระเงินดังกลาวได 

  ในขณะที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดใหผูจัดสรรที่ดินจัดหาธนาคารหรือ

สถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกันดังกลาว และใหผู จัดสรรที่ดินทําหนังสือรับรองกับ

คณะกรรมการจัดสรรทีด่ินจังหวัดดวยวา ถาจํานวนเงินที่ผูค้ําประกันไดคํ้าประกันไวไมเพียงพอแกการ

ดําเนินการหรือผูค้ําประกันไมจายเงินตามที่ประกันไวทั้งหมดหรือบางสวน ผูจัดสรรที่ดินจะเปน 

ผูจายเงินตามจํานวนที่ขาดใหคณะกรรมการเพื่อดําเนินการใหแลวเสร็จ 

  ดังกลาวมาแลว จะเห็นไดวากฎหมายการจัดสรรที่ดินมีมาตรการในการคุมครอง

ผูบริโภคในเรื่องสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะกําหนดไวเปนการเฉพาะซึ่งชัดเจนและรัดกุมยิ่ง

กวากฎหมายอาคารชุด 

 9.8  มาตรฐานของโครงการและระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการ 

  กฎหมายอาคารชุดมิไดกําหนดมาตรฐานของโครงการและระบบสาธารณูปโภค

สาธารณูปการไวเปนการเฉพาะ ตางจากกฎหมายการจัดสรรที่ดินที่กําหนดมาตรฐานของการจัดสรร

ที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรมไว ดังตอไปนี้149 

                                                             

 
148

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 24 

 
149

 ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง กําหนดนโยบายการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม 

(25 มกราคม พ.ศ. 2544) ขอ 1 ถึง ขอ 5 
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  9.8.1  ขนาดของโครงการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม ให

พิจารณาจากจํานวนที่ดินที่ทําการรังวัดแบงเปนแปลงยอยเพื่อจัดจําหนายและจํานวนเนื้อที่โดย

แบงเปน 3 ขนาด คือ 

   1)  ขนาดเล็ก จํานวนแปลงยอยไมเกิน 99 แปลง หรือ เนื้อที่ต่ํากวา 19 ไร 

   2)  ขนาดกลาง จํานวนแปลงยอยตั้งแต 100 - 499 แปลง หรือ เนื้อที่เกิน

กวา 19 - 100 ไร 

   3)  ขนาดใหญ จํานวนแปลงยอยตั้งแต 500 แปลง หรือ เนื้อที่เกินกวา 100 ไร 

  9.8.2  การกําหนดขนาดความกวางและความยาวต่ําสุด หรือเนื้อที่จํานวนนอย

ที่สุดของที่ดินแปลงยอยที่จะจัดสรร 

   1)  การจัดสรรที่ดินเพื่อการจําหนายเฉพาะที่ดิน หรือ ที่ดินพรอมอาคาร

ประเภทบานเดี่ยว ที่ดินแปลงยอยตองมีขนาดความกวางหรือความยาวไมต่ํากวา 10.00 เมตร และมี

เนื้อที่ไมต่ํากวา 50 ตารางวา หากความกวางหรือความยาวไมไดขนาดดังกลาว ตองมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 

60 ตารางวา 

   2)  การจัดสรรที่ดินเพื่อการจําหนายพรอมอาคารประเภทบานแฝด ที่ดิน

แตละแปลงตองมีความกวางไมต่ํากวา 8.00 เมตร และมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 35 ตารางวา 

   3)  การจัดสรรที่ดินเพื่อการจําหนายพรอมอาคารประเภทบานแถวหรือ

อาคารพาณิชยที่ดินแตละแปลงตองมีความกวางไมต่ํากวา 4.00 เมตรและมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 

16ตารางวา 

  9.8.3  ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทตางๆทางเดินและทางเทาในที่ดิน

จัดสรรทั้งหมดรวมทั้งการตอเชื่อมกับถนนหรือทางสายนอกที่ดินจัดสรร 

   1)  ขนาดของถนนที่ตองจัดใหมีในการจดัสรรที่ดินแตละโครงการใหมีความ

กวางของเขตทางและผิวจราจรเปนสัดสวนกับจํานวนที่ดินแปลงยอยดังนี้ 

   (1)  ถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยไมเกิน 99 แปลง หรือ

เนื้อที่ต่ํากวา 19 ไร ตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา 8.00 เมตร โดยมีความกวางของผิวจราจร

ไมต่ํากวา 6.00 เมตร 

   (2)  ถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยตั้งแต 100 - 299 แปลง

หรือเนื้อที ่19 - 50 ไรตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา12.00เมตรโดยมีความกวางของผิวจราจร

ไมต่ํากวา 6.00 เมตร 

   (3)  ถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยตั้งแต 300 - 499 แปลง

หรือเนื้อที่เกินกวา 50 ไร แตไมเกิน 100 ไร ตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา 16.00 เมตร โดยมี

ความกวางของผิวจราจรไมต่ํากวา 6.00 เมตร 



- 63 - 

   (4)   ถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยตั้งแต 500 แปลงขึ้นไป

หรือมากกวา 100 ไรขึ้นไป ตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา 18.00 เมตร โดยมีความกวางของ

ผิวจราจรไมต่ํากวา 6.00 เมตร 

   2)  ถนนที่เปนทางเขาออกของโครงการจัดสรรที่ดินที่บรรจบกับทางหลวง

แผนดินหรือทางสาธารณประโยชนตองมีความกวางของเขตทางไมนอยกวาเกณฑที่กําหนด นอกจาก

จะมีเกณฑบังคับเปนอยางอื่น 

   3)  การจัดทําทางเดินและทางเทาใหเปนไปตามมาตรฐานของทองถิ่น 

  9.8.4  ระบบการระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสียและการกําจัดขยะสิ่งปฏิกูล 

   1)  ระบบการระบายน้ําและการบําบัดน้ําเสีย 

   (1)  ในทองที่ที่อยูภายใตบังคับกฎหมายวาดวยควบคุมอาคารและใน

เขตเทศบาลใหเปนไปตามกฎหมายวาดวยควบคุมอาคารและกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของโดยจะตองจัดทํา

ขึ้นตามมาตรฐานทางวิศวกรรมสอดคลองกับรายการคํานวณทางวิชาการที่สามารถตรวจสอบความ

เพียงพอและความมั่นคงแข็งแรงของอุปกรณของระบบไดโดยตองมกีารตรวจรบัรองจากวิศวกรที่ไดรบั

ใบอนุญาตการประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม 

   (2)  ในเขตอื่นๆนอกจากนี้ใหเปนอํานาจของคณะกรรมการจดัสรรทีด่ิน

จังหวัดที่จะพิจารณาใหเหมาะสมกับสภาพทองที่ 

   (3)  ระบบบําบัดน้ําเสียที่จัดใหมีตองมีประสิทธิภาพและสามารถบําบัด

น้ําเสียใหมีคุณภาพน้ําทิ้งไดเกณฑมาตรฐานตามที่หนวยงานที่เกี่ยวของกําหนด 

   2)  ระบบการกําจัดขยะสิ่งปฏิกูลใหเปนไปตามขอบัญญัติของทองถิ่นใน

กรณีที่ไมมีขอบัญญัติของทองถิ่นใชบังคับใหเปนอํานาจของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดที่จะ

พิจารณาใหเหมาะสมกับสภาพทองที่ 

  9.8.5  ระบบและมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จําเปนตอ

การรักษาสภาพแวดลอมการสงเสริมสภาพความเปนอยูและการบริหารชุมชน 

   1)  ระบบไฟฟาผูจัดสรรที่ดินตองจัดใหมีระบบไฟฟาและดําเนินการจัดทํา

ตามแบบแปลนแผนผังที่ไดรับความเห็นชอบจากหนวยราชการหรือองคการของรัฐซึ่งมีหนาที่ควบคุม

เรื่องไฟฟา 

   2)  ระบบประปาผูจัดสรรที่ดินตองจัดใหมีระบบประปาในกรณีที่ดินจัดสรร

ตั้งอยูในบริเวณที่การประปานครหลวง การประปาสวนภูมิภาค หรือการประปาสวนทองถิ่นแลวแต

กรณีสามารถใหบริการไดตองใชบริการของหนวยงานนั้น ในกรณีอื่นใดนอกเหนือไปจากนี้ใหผูจัดสรร

ที่ดินเสนอแบบกอสรางระบบผลิตและจายน้ําพรอมทั้งรายละเอียดประกอบแบบรายการคํานวณโดยมี
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วิศวกรเปนผูลงนามรับรองแบบและรายการคํานวณดังกลาวเพื่อขอรับความเห็นชอบจาก

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดแลวแตกรณ ี

   3)  ผูจัดสรรที่ดินตองกันพื้นที่ไวเพื่อจัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการ

สาธารณะดังนี ้

   (1)  สวน สนามเด็กเลน และหรือสนามกีฬาโดยคํานวณจากพื้นที่จัด

จําหนายไมนอยกวารอยละ 5 ทั้งนี้ไมใหแบงแยกออกเปนแปลงยอยหลายแหงเวนแตเปนการกันพื้นที่

แตละแหงไวไมต่ํากวา 1 ไร 

   (2)  ในกรณีเปนการจัดสรรที่ดินขนาดใหญ ผูจัดสรรที่ดินจะตองกัน

พื้นที่ไวเปนที่ตั้งโรงเรียนอนุบาลจํานวน1แหงเนื้อที่ไมนอยกวา 200 ตารางวา และตองจัดใหมีพื้นที่

ดังกลาวเพิ่มขึ้นทุกๆ 500 แปลง หรือทุกๆ 100 ไร ในกรณีที่ไมสามารถจัดตั้งโรงเรียนอนุบาลตาม

ระเบียบกระทรวงศึกษาธิการไดใหใชพื้นที่ดังกลาวจัดตั้งโรงเรียนประเภทอื่นทั้งนี้ตองเปนไปตาม

ระเบียบกระทรวงศึกษาธิการ หากไมสามารถจัดตั้งโรงเรียนประเภทอื่นไดใหจัดทําบริการสาธารณะ

และหรือสาธารณูปโภคอื่น เชน ศูนยเด็กเล็ก สวน สนามเด็กเลน สนามกีฬา เปนตน 

  9.8.6  การออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม

และการพิจารณาเกี่ยวกับคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินตองอยูภายใตบทบัญญัติของกฎหมายอื่นที่

เกี่ยวของ เชน กฎหมายวาดวยการสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม กฎหมายวาดวยการผังเมือง

กฎหมายวาดวยควบคุมอาคาร เปนตน 

   การที่กฎหมายอาคารชุดมิไดกําหนดมาตรฐานของโครงการและระบบ

สาธารณูปโภคสาธารณูปการไวเปนการเฉพาะ เปนผลใหโครงการอาคารชุดจํานวนมาก โดยเฉพาะ

โครงการอาคารชุดที่มีราคาต่ํา มีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการต่ํากวามาตรฐานที่ควรจะเปน ซึ่งจะ

ไดกลาวตอไป 

 

 9.9  คาสวนกลาง 

  กฎหมายอาคารชุดกําหนดใหเจาของรวมจายคาสวนกลางตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสวนกลางและตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ดังนี้ 

  9.9.1  คาภาษีกร  เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรตามสวนที่เจาของรวม

แตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง150 คาภาษีอากรนี้ใหถือวาเปนบุริมสิทธิ์ในลําดับเดียวกับการ
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) 
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คางคาเชาอสังหาริมทรัพย และมีอยูเหนืออสังหาริมทรัพยที่เจาของหองชุดนั้นนํามาไวในหองชุดของ

ตน151 

  9.9.2  คาใชจายเพื่อการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด152 รวมทั้งคาใชจาย

เพื่อประโยชนรวมกันและคาใชจายเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายตาม

อัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง หรือตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหอง

ชุดแลวแตกรณี ทั้งนี้ ตามที่กําหนดในขอบังคับ153 คาใชจายดังกลาวใหถือวาเปนบุริมสิทธิในลําดับ

เดียวกับลูกหนี้ในการรักษาอสังหาริมทรัพยและมีอยูเหนือทรัพยสวนบุคคลของแตละเจาของหอง

ชุด154 

  สําหรับกฎหมายการจัดสรรที่ดิน คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการ

สาธารณูปโภคใหจัดเก็บเปนรายเดือนจากที่ดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรที่ดินทุกแปลงทั้งนี้อาจ

กําหนดคาใชจายในอัตราที่แตกตางกันตามประเภทการใชประโยชนที่ดินหรือขนาดพื้นที่ไดตาม

ระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกาํหนด155 และคาใชจายในการบํารุงรักษาบริการสาธารณะ

ใหเรียกเก็บไดตามอัตราที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดเห็นชอบ156 

  หนี้คาใชจายในการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค รวมทั้งคาใชจายในการ

บํารุงรักษาบริการสาธารณะ ใหถือวาเปนบุริมสิทธิในมูลรักษาอสังหาริมทรัพยเหนือที่ดินจัดสรรของ 

ผูคางชําระ157 

  มาตรการในกรณีคางชําระคาสวนกลาง กฎหมายอาคารชุดกําหนดใหเจาของรวมที่

คางชําระตองเสียเงินเพิ่มในอัตราไมเกินรอยละ 12 ตอป ของจํานวนเงินที่คาง พรอมนี้ตามที่กําหนด

ในขอบังคับ เจาของรวมที่คางชําระตั้งแต 6 เดือนขึ้นไปตองเสียเงินเพิ่มในอัตราไมเกินรอยละ 20 ตอป 

และอาจถูกระงับการใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพยสวนกลางตามที่กําหนดในขอบังคับ รวมทั้ง

ไมมีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ158 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 41 (1) 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 40 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 วรรคสอง แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 41 (2) 
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 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 49 
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 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 53 
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 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 50 วรรคสาม 
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 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 18/1 เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) 

พ.ศ. 2551 
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  สําหรับกฎหมายการจัดสรรที่ดิน กําหนดใหหนี้คางชําระคาสวนกลางจะตองจาย

คาปรับสําหรับการจายเงินลาชาตามอัตราที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดกําหนด159 โดยระเบียบ

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครกําหนดใหชําระคาปรับสําหรับที่ดินเพื่อประกอบการ

อุตสาหกรรมและพาณิชยกรรมในอัตราทีน่ิติบุคคลกาํหนด แตตองไมเกินรอยละ 15 ของจํานวนสินคา

ที่คางชําระ สวนที่ดินเพื่อเกษตรกรรมเพื่อที่อยูอาศัยและที่ดินเปลา ตองชําระคาปรับในอัตราที่นิติบุคคล

กําหนด แตตองไมเกินรอยละ 10 ของจํานวนเงินที่คางชําระ160 

  ผูที่คางชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคติดตอกันตั้งแต  

3 เดือนขึ้นไป อาจถูกระงับการใหบริการหรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภค และในกรณีที่คางชําระ

ติดตอกันตั้งแต 6 เดือนขึ้นไป พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน

ที่ดินจัดสรรของผูคางชําระจนกวาจะชําระใหครบถวน ทั้งนี้ ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการ 

ที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดกําหนด161 

  มาตรการในกรณีคางชําระคาสวนกลางดังกลาว ตามกฎหมายการจัดสรรที่ดิน 

มีความเด็ดขาดมากกวาในกรณีที่สามารถระงบัการใหบริการหรอืการใชสิทธิในสาธารณูปโภคได ซึ่งจะ

ไดกลาวตอไป 

 9.10  การประชุมใหญและการออกเสียงลงคะแนน 

  กฎหมายอาคารชุดกําหนดใหคณะกรรมการนิติบคุคลอาคารชุดจัดใหมกีารประชุม

ใหญสามัญปละ 1 ครั้ง162 ในกรณีมีเหตุจําเปนจะเรียกใหมีการประชุมใหญวิสามัญเมื่อใดก็ได163 การ

ประชุมใหญตองมีผูมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียง

ทั้งหมดจึงจะเปนองคประชุม ในกรณีที่เจาของรวมมาประชุมไมครบองคประชุม ใหเรียกประชุมใหญ

ภายใน 15 วัน นับแตเรียกประชุมครั้งกอน และการประชุมใหญครั้งหลังนี้ไมบังคับวาจะตองครบ 

องคประชุม164 
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 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 50 วรรคหนึ่ง 
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 ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร วาดวยการกําหนดคาปรับกรณีท่ีชําระเงินคาบํารุงรักษา

และการจัดการสาธารณูปโภคลาชากวาเวลาท่ีกําหนด พ.ศ. 2546 ขอ 3 (1) และ (2) 
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 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 50 วรรคสอง 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/1 เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4)  

พ.ศ. 2551 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/2 เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4)  

พ.ศ. 2551 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 43 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) 

พ.ศ. 2551 
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  สําหรับกฎหมายการจัดสรรที่ดิน กําหนดใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตองจัดใหมี

การประชุมใหญสามัญอยางนอยปละ 1 ครั้ง165 นิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะเรียกประชุมใหญวิสามัญ

เมื่อใดก็ไดแลวแตจะเห็นสมควร 

  สมาชิกจํานวนไมนอยกวา 1 ใน 5 ของจํานวนสมาชิกทั้งหมดหรือสมาชิกจํานวน

ไมนอยกวาที่กําหนดไวในขอบังคับ จะทําหนังสือรองขอตอคณะกรรมการหมูบานจัดสรรใหเรียก

ประชุมใหญวิสามัญก็ได ในหนังสือรองขอนั้นตองระบุวาประสงคใหเรียกประชุมเพื่อการใด166
 

  การประชุมใหญตองมีสมาชิกมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวา  

1 ใน 3 ของจํานวนเสียงลงคะแนนทัง้หมดจึงจะเปนองคประชุม เวนแตขอบังคับจะกําหนดองคประชุม

ไวเปนอยางอื่นในการประชุมใหญครั้งใด ถาไมไดองคประชุมตามที่กําหนดไวและการประชุมใหญนั้น

ไดเรียกตามคํารองขอของสมาชิก ก็ใหงดการประชุม แตถาเปนการประชุมใหญสมาชิกมไิดเปนผูรองขอให

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเรียกประชุมใหญอีกครั้งหนึ่ง โดยจัดใหมีการประชุมขึ้นภายใน 30 วันนับแต

วันที่นัดประชุมใหญครั้งแรก การประชุมครั้งหลงันี้ตองมีสมาชิกมาประชุม ซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกัน

ไมนอยกวา 1 ใน 10 ของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมดและมีจํานวนสมาชิกเขารวมประชุม 

ไมนอยกวา 10 คนจึงจะเปนองคประชุม167 การประชุมครั้งหลังนี้ตางจากกฎหมายอาคารชุดที่ไม

บังคับวาจะตองครบองคประชุม 

  ในการลงคะแนนเสียง กฎหมายอาคารชุดกําหนดใหมติของที่ประชุมใหญตอง

ไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขาประชุม เวนแตกรณีที่กฎหมายกําหนดไวเฉพาะเปน

อยางอื่น168 

  ในการลงคะแนนเสียงใหเจาของรวมแตละรายมีคะแนนเสียงเทากับอัตราสวนที่

ตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ถาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึง่หนึ่งของจํานวนคะแนน

เสียงทั้งหมดใหลดจํานวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียงของบรรดา

เจาของรวมอื่นๆรวมกัน169 
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 กฎกระทรวง วาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

พ.ศ. 2545 หมวด 2 ขอ 10 
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 กฎกระทรวง วาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

พ.ศ. 2545 หมวด 2 ขอ 11 
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 กฎกระทรวง วาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริการ การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

พ.ศ. 2545 หมวด 2 ขอ 13 วรรคสอง 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 44 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 45 
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  เมื่อมีขอบังคับกําหนดใหเจาของรวมเพียงบางคนตองเสียคาใชจายในการใด

โดยเฉพาะใหเจาของรวมเหลานี้เทานั้นมีสวนออกเสียงในมติที่เกี่ยวกับคาใชจายในการนั้นโดยแตละ

คนมีคะแนนเสียงตามอัตราสวนที่กําหนดไวในขอบังคับ170 

  สําหรับกฎหมายการจัดสรรที่ดิน มติของที่ประชุมใหญใหถือเอาเสียงขางมาก เวนแต

ขอบังคับจะกําหนดไวเปนอยางอื่น ในการลงคะแนนเสียง ใหสมาชิกคนหนึ่งมีเสียงเทากับอัตราสวน

คาใชจายในการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค ถาสมาชิกคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของ

จํานวนคะแนนเสียงทั้งหมดใหลดจํานวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียง

ของสมาชิกอื่นรวมกัน ในกรณีที่คะแนนเสียงเทากัน ใหนับจํานวนสมาชิกที่ออกเสียงลงคะแนนเปน

เกณฑในการลงคะแนนเสียง171 

  นอกจากนี้ กฎหมายจัดสรรที่ดินยังไดกําหนดในกรณีการประชุมใหญครั้งใด ถาได

มีการประชุมหรือการลงมติโดยไมปฏิบัติตามหรือฝาฝนกฎหมายหรือขอบังคับ สมาชิกอาจรองขอให

ศาลสั่งเพิกถอนมติในการประชุมครั้งนั้นได แตตองรองขอตอศาลภายใน 30 วันนับแตวันที่ที่ประชุม

ใหญลงมติ172 ซึ่งกฎหมายอาคารชุดมิไดมีบทบัญญัติในเรื่องการเพิกถอนมติของที่ประชุมใหญแต

ประการใด 

 9.11  การโฆษณาและสัญญาจะซื้อจะขาย 

  กฎหมายอาคารชุดกําหนดมาตรการในการควบคุมการโฆษณาขายหองชุดไว

ดังตอไปนี้173 

  ผูจัดทําโครงการอาคารชุดจะทําการโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดตองเก็บ

สําเนาขอความหรือภาพที่โฆษณาหรือหนังสือชักชวนที่นําออกโฆษณาแกบุคคลทั่วไปไมวาจะทําใน

รูปแบบใดไวในสถานที่ทําการจนกวาจะมีการขายหองชุดหมดและตองสงสําเนาเอกสารดังกลาวให 

นิติบุคคลอาคารชุดจัดเก็บไวอยางนอยหนึ่งชุด 

  การโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดในสวนที่เกี่ยวกับหลักฐานและรายละเอียดที่

กําหนดไว ขอความหรือภาพที่โฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่ยื่นพรอมคําขอจด

ทะเบียนและตองระบุรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางนอกจากที่กฎหมายระบุไวใหชัดเจน ใหถือ

วาขอความหรือภาพที่โฆษณาหรือหนังสือชักชวนเปนสวนหนึ่งของสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อ
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 46 
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 กฎกระทรวง วาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริการ การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

พ.ศ. 2545 หมวด 2 ขอ 14 วรรคหนึ่ง 
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 กฎกระทรวง วาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริการ การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

พ.ศ. 2545 หมวด 2 ขอ 15 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6/1 เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 
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ขายหองชุดแลวแตกรณ ีหากขอความหรือภาพใดมีความหมายขัดหรือแยงกับขอความในสัญญาจะซื้อ

จะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุดใหตีความไปในทางที่เปนคุณแกผูจะซื้อหรือผูซื้อหองชุด 

  สําหรับกฎหมายการจัดสรรที่ดินก็มีมาตรการในการควบคุมการโฆษณาขายที่ดิน

จัดสรรไวในลักษณะเดียวกัน กลาวคือ การโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับรายการ 

ที่กําหนดไวในคําขออนุญาตจัดสรรที่ดิน ขอความในโฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและรายละเอียด 

ที่กําหนดไวในคําขออนุญาตดวย174 

  สวนในเรื่องของสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุดนั้น กฎมหาย

อาคารชุดกําหนดมาตรการในการคุมครองผูบริโภคไวดังนี้175 

  สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุดระหวางผูจัดทําโครงการอาคารชุด

กับผูจะซื้อหรอืผูซื้อหองชุดตองทาํตามแบบสัญญาที่รฐัมนตรีประกาศกําหนด สัญญาจะซื้อจะขายหรือ

สัญญาซื้อขายหองชุดดังกลาวสวนใดมิไดทําตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดและไมเปนคุณ

ตอผูจะซื้อหรือผูซื้อหองชุด สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ 

  สําหรับกฎหมายการจัดสรรที่ดินก็กําหนดมาตรการไวในทํานองเดียวกัน 

กลาวคือ สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อที่ดินจัดสรรตองทําตามแบบที่

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินดังกลาว หากมิไดทําตามแบบที่

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอผูซื้อที่ดินจัดสรรสัญญาสวนนั้นไมมีผลใช

บังคับ176 

 9.12  การถือกรรมสิทธิ์ของคนตางดาว 

  ในเรื่องการถือกรรมสิทธิ์ของคนตางดาว กฎหมายการจัดสรรที่ดินมิไดมี

บทบัญญัติกําหนดไวเปนการเฉพาะจึงตองเปนไปตามประมวลกฎหมายที่ดินและกฎหมายอื่นที่

เกี่ยวของ สําหรับกฎหมายอาคารชุด มีบทบัญญัติกําหนดการถือกรรมสิทธิ์ของคนตางดาวไวเปนการ

เฉพาะ โดยคนตางดาวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวที่มีคุณสมบัติตามกฎหมาย177 

มีสิทธิถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดในแตละอาคารชุดไดไมเกินอัตรารอยละ 49 ของเนื้อที่ของหองชุด
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 29 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6/2 เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 
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 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 34 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) 

พ.ศ. 2534  
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ทั้งหมดในอาคารชุดน้ัน ในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด178 โดยอยูภายใตเงื่อนไขและรายละเอียด

ตามที่กฎหมายกําหนด 

  หากคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดเกินอัตราที่กําหนดดังกลาวไมวาในกรณใีด 

ตองจําหนายเฉพาะหองชุดที่เกินอัตราที่กําหนดนั้น179 

  สําหรับคนไทยที่ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดในฐานะเปนเจาของแทน (Nominee) 

ของคนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ไมวาคนตางดาวหรือนิติบุคคลดังกลาว

จะมีสิทธิถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามกฎหมายอาคารชุดหรือไมก็ตาม ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 2 ป 

หรือปรับไมเกิน 20,000 บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ180 

 9.13  การยกเลิก 

  กฎหมายอาคารชุดกําหนดเหตุที่อาคารชุดที่ไดจดทะเบียนไวแลว อาจเลิกไดดวย

เหตุใดเหตุหนึ่ง ดังตอไปนี้181 

  (1)  ในกรณีที่ยังไมไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ผูขอจดทะเบียนอาคารชุด

หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดในอาคารชุด แลวแตกรณี ขอเลิกอาคารชุด 

  (2)  เจาของรวมมีมติเปนเอกฉันทใหเลิกอาคารชุด 

  (3)  อาคารชุดเสียหายทั้งหมด และเจาของรวมมีมติไมกอสรางอาคารนั้นข้ึนใหม 

  (4)  อาคารชุดถูกเวนคืนทั้งหมดตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 

  สําหรับกฎหมายการจัดสรรที่ดินนั้น การเลิกการจัดสรรที่ดินอาจทําไดโดย 

ผูจัดสรรที่ดินยื่นคําขอตอพนักงานที่ดินจงัหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจงัหวัดสาขาแหงทองทีซ่ึ่งทีด่ินนัน้

ตั้งอยู182 แตทั้งนี้จะตองไมมีผูซื้อที่ดินจัดสรรนั้นคัดคาน หากมีผูซื้อที่ดินจัดสรรนั้นคัดคานแมแตราย

เดียวก็ไมอาจยกเลิกการจัดสรรที่ดินนั้นได183 อยางไรก็ดี กฎหมายการจัดสรรที่ดินไมไดมีบทบัญญัติ

ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรมีสิทธิยื่นคําขอเพื่อยกเลิกการจัดสรรที่ดินนั้น เชนนี้ แมผูซื้อที่ดินจัดสรรมีมติ

ยกเลิกการจัดสรรที่ดิน กฎหมายก็ไมเปดชองใหทําได เวนแตผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายไดจําหนายที่ดิน

นั้นแลวถูกนําไปใชประโยชนที่ดินเปนประการอื่นที่มิใชการจัดสรรที่ดิน เชน เจาของรายใหมซื้อที่ดิน
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 ทวิ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) 

พ.ศ. 2551 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 เบญจ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) 

พ.ศ. 2534 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 67 เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 51 
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 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 54 
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 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 56 
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จัดสรรทั้งหมดไปทําหางสรรพสินคา เปนตน การจัดสรรที่ดินยอมยกเลิกไปโดยสภาพ นอกจากนี้ 

กรณีที่ดินจัดสรรทั้งหมดถูกเวนคืน ตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ที่ดินจัดสรรนั้น

ยอมยกเลิกไปโดยปริยาย 

  อยางไรก็ดี นิติบุคคลหมูบานจัดสรรที่จดทะเบียนแลว อาจยกเลิกไดโดยที่ประชุม

ใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีมติเปนเอกฉันทใหยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือมี

กรณีใหยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามที่กําหนดไวในขอบังคับ184 แตกรณีนี้เปนการยกเลิกเฉพาะ

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรเทานั้น ที่ดินจัดสรรยังคงอยูภายใตกฎหมายจัดสรรที่ดิน มิไดถูกยกเลิกไปดวย

แตประการใด กรณีน้ีตางจากกฎหมายอาคารชุด ในกฎหมายอาคารชุดบังคับใหตองจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุด (มิใชเปนการสมคัรใจดังเชนกรณีการจดัสรรที่ดิน) ฉะนั้น จึงยกเลกิเฉพาะนิติบคุคลอาคารชดุ

ไมได มีแตตองเลิกอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุดจึงถูกยกเลิกไปโดยสภาพ 
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 กฎกระทรวง วาดวยการขอจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

พ.ศ. 2545 หมวด 4 ขอ 21 




