
บทท่ี 4 

วิเคราะหปญหากฎหมายอาคารชุด 
 

 

 พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 มีผลใชบังคับตั้งแตวันที่ 27 ตุลาคม พ.ศ. 2522  

มีการแกไขเพิ่มเติม 3 ครั้ง คือ พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 ซึ่งมีสาระสําคัญใน

การกําหนดหลักเกณฑการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดของคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดิน

เสมือนคนตางดาว631 พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 กําหนดหลักเกณฑการถือ

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดของคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินเสมือนคนตางดาวใหถือกรรมสิทธิ์

ในอาคารชุดไดเพิ่มมากขึ้น เพื่อเพิ่มกําลังซื้อใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยของประเทศที่กําลังประสบ

ปญหาสภาวะซบเซา ซึ่งเปนมาตรการหนึ่งในการฟนฟูเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ632 และ

พระราชบัญญัติอาคารชดุ (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 กําหนดหลักเกณฑการคํานวณอัตราสวนกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสวนกลางใหม โดยเปลี่ยนจากฐานราคาของหองชุดเปนฐานเนื้อที่ของหองชุด กําหนด

หลักเกณฑการจัดการการควบคุมดูแลการจัดการ รวมทั้งมาตรการเกี่ยวกับคาสวนกลางคางชําระ 

กําหนดหลักเกณฑเพื่อดูแลรักษาความปลอดภัยและสภาวะแวดลอม กําหนดมาตรการคุมครอง

ผูบริโภคเพิ่มขึ้น ตลอดจนกําหนดหลักเกณฑการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดของคนตางดาวหรือ 

นิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินเสมือนคนตางดาวใหเหมาะสมกับสภาวะการณที่เปลี่ยนไป633 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีผลใชบังคับมาเปนเวลานานพอสมควรและมีการ

แกไขเพิ่มเติมถึง 3 ครั้งดังกลาว แตก็ยังมีปญหาเปนอันมาก จากการศึกษาของผูวิจัยทั้งกฎหมายวา

ดวยอาคารชุดของไทยและของตางประเทศ รวมทั้งการจัดกลุมสัมมนายอยเพื่อปรึกษาหารือ 

(Consultative meeting) โดยมีผูทรงคุณวุฒิ นักวิชาการของสถาบันที่ เกี่ยวของกับธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ผูมีประสบการณเกี่ยวของกับอาคารชุด นักกฎหมายและผูสนใจรวมในการสมัมนา634 

พบวามีปญหาสําคัญ 20 ประการ ซึ่งจะไดวิเคราะหดังตอไปนี ้

 

1.  ปญหาการขอจดทะเบียนอาคารชุดในอาคารแนวราบ 

                                                             

 
631

 ดูหมายเหตุทายพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 ประกอบ 
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 ดูหมายเหตุทายพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 ประกอบ 

 
633

 ดูหมายเหตุทายพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ประกอบ 

 
634

 การจัดกลุมสัมมนายอยเพื่อปรึกษาหรือ (Consultative meeting) วันท่ี 6 ธันวาคม พ.ศ. 2558 ณ อาคาร

สัมมนา 2 หองประชุม 231 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 
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 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 ใหคํานิยาม คําวา “อาคารชุด” 

หมายความวา “อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน ๆ โดยแตละ

สวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง” เชนนี้ หาก

จัดระบบการถือกรรมสิทธิต์ามลักษณะดังกลาวก็อยูในความหมายของอาคารชุดดังกลาวได ตางจาก

กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามที่ใหความหมายอาคารชุด หมายความวา 

“อาคารตั้งแต 2 ชั้นขึ้นไป ที่มีหองชุดจํานวนมาก มีทางเดินและบันไดรวมกัน ประกอบดวยกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง มีระบบโครงสรางพื้นฐานสําหรับการใชงาน

รวมกัน...”635 ซึ่งจํากัดความหมายอาคารชุดไวเจาะจงกวากฎหมายอาคารชุดของไทย 

 ดวยคําจํากัดความอาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดของไทยที่มีขอบเขตกวางดังกลาว

ขางตน จึงมีผูประกอบการอาคารชุดอาศัยชองวางของกฎหมายดังกลาว ขอกอตั้งอาคารชุดในอาคาร

แนวราบ โดยนําอาคารเดี่ยว อาคารแฝด และอาคารแถว มาขอจดทะเบียนอาคารชุด ซึ่งเปนปญหา

ตอเนื่องมานานแลว เมื่อไมมีบทบัญญัติของกฎหมายหามไว เจาพนักงานที่ดินก็ตองจดทะเบียนให

เพราะเกรงวาจะถูกฟองรองคดี จนถึงป 2552 กรมที่ดินไดทําหนังสือถึงสํานักงานคณะกรรมการ

กฤษฎีกาขอหารือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุดของบริษัท โอทูวิลลา จํากัด ยื่นขอจดทะเบียน

อาคารชุด “ออกซิเจนคอนโดมิเนียม” ลักษณะเปนอาคารสูง 2 ชั้น 5 อาคาร จํานวน 16 หองชุด 

ประกอบดวยอาคารเอและอาคารบี ลักษณะเปนตึกแถว สวนอาคารซี ดี และอี ลักษณะเปนบาน

แฝด636 คณะกรรมการกฤษฎีกามีความเห็นวา กฎหมายมิไดกําหนดหลักเกณฑวาอาคารชุดตองมี

ลักษณะหรือรูปแบบเชนใด หากอาคารใดสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน ๆ โดยแตละ

สวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง เจาของ

โครงการไดดําเนินการถูกตองตามบทบัญญัติดังกลาว พนักงานเจาหนาที่ก็มีอํานาจจดทะเบียนอาคาร

นั้นเปนอาคารชุดได ตามบันทึกสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาดังตอไปนี ้

 เรื่องเสร็จที่ 81/2553 บันทึกสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา เรื่อง การจดทะเบียน

เปนอาคารชุด 

 “กรมที่ดินไดมีหนังสือ ที่ มท 0517.3/34134 ลงวันที่ 19 พฤศจิกายน 2552 ถึง

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปความไดวา ขณะนี้ไดมีผูประกอบการหลายรายนําอาคารที่มี

ลักษณะแตกตางจากอาคารชุดทั่ว ๆ ไป เชน บานเดี่ยว บานแฝด บานแถว มายื่นคําขอจดทะเบียน

อาคารชุด และจดทะเบียนใหหองชุดมีที่ดินเปนทรพัยสวนบุคคลนอกหองชุด ซึ่งอาจทําใหผูซื้อหองชุด
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 Law No. 65/2014/QH 13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 3 ขอ 3 

 
636

 หนังสือที่ มท.0517.3/34134 ลงวันท่ี 19 พฤศจิกายน 2552 
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ไดกรรมสิทธิ์ที่เปนทรัพยสวนบุคคลไปทั้งทีด่ินและอาคาร ทําใหเกิดปญหาการพิจารณารับจดทะเบียน

อาคารชุดของพนักงานเจาหนาที่วาอาคารดังกลาวเขาลักษณะตามความหมายของอาคารชุดตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 หรือไม ประกอบกับคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมาย

ของกรมที่ดินไดพิจารณากรณีจังหวัดภูเก็ตหารือ เรื่อง บริษัท โอทูวิลลาส จํากัด ย่ืนคําขอจดทะเบียน

อาคารชุด“ออกซิเจน คอนโดมิเนียม” ลักษณะเปนอาคารสูง 2 ชั้น 5 อาคาร จํานวน 16 หองชุด 

ประกอบดวยอาคารเอและอาคารบี ลักษณะเปนตึกแถว สวนอาคารซี ดี และอี ลักษณะเปนบานแฝด 

เห็นวา การดําเนินการดังกลาวอาจจะถือวาเปนการอาศัยชองวางของกฎหมายอาคารชุดในการเลี่ยง

บทบัญญัติเกี่ยวกับการจํากัดการถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาว โดยการนําอาคารที่มีลักษณะ

เปนบานเดี่ยวหลายอาคารมาจดทะเบียนเปนอาคารชุด อันจะทําใหผูซื้อที่เปนคนตางดาวสามารถมี

สิทธิในอาคารและที่ดินได ซึ่งผิดเจตนารมณของกฎหมายทีอ่นุญาตใหคนตางดาวมีกรรมสิทธิ์เฉพาะใน

หองชุดบางสวนในอาคารชุดเทานั้น และการยอมใหจดทะเบียนตามกรณีปญหาดังกลาวจะทําใหเกิด

การหลีกเลี่ยงการปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยการควบคุมการจัดสรรที่ดิน และคณะกรรมการกฤษฎีกา 

(กรรมการรางกฎหมาย คณะที่ 2) ไดเคยพิจารณาใหความเห็นกรณีการเคหะแหงชาติขอหารือวา การ

นําอาคารหลายอาคารจดทะเบยีนเปนหนึ่งอาคารชุดจะกระทําไดหรือไม (เรื่อง การจดทะเบียนอาคาร

หลายอาคารเปนอาคารชุดหนึ่งอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522) ซึ่งคณะกรรมการ

กฤษฎีกาไดมีความเห็นวา “การจดทะเบียนอาคารชุดโดยมีอาคารหลายอาคารตั้งอยูในที่ดินแปลง

เดียวหรือโฉนดฉบับเดียวเปนหนึ่งอาคารชุดนั้นยอมกระทําได” แตโดยที่ความเห็นของคณะกรรมการ

กฤษฎีกาดังกลาวมีขอสังเกตวาเปนกรณีของการเคหะแหงชาติโดยอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดมี

ลักษณะเปนการกอสรางแบบอาคารที่มีที่อยูอาศัยหลายรอยหนวยในหนึ่งอาคาร ขอเท็จจริงเกี่ยวกับ

ลักษณะของอาคารจึงมีความแตกตางกับกรณีอาคารชุด “ออกซิเจน คอนโดมิเนียม” 

 กรมที่ดินพิจารณาแลวเห็นวา มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

ใหความหมายของ “อาคารชุด” วาหมายความวา อาคารที่บุคคลสามารถแยกกรรมสิทธิ์ออกไดเปน

สวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย

สวนกลาง โดยไมไดมีการกําหนดลักษณะหรือรูปแบบของอาคารไว ทําใหเกิดปญหาการพิจารณารับ

จดทะเบียนอาคารชุด เพื่อเปนการวางแนวทางปฏิบัติแกพนักงานเจาหนาที่ และเพื่อปองกันความ

เสียหายที่อาจเกิดกับผูที่เกี่ยวของ เชน ผูประกอบการอาคารชุด ประชาชนผูซื้อหองชุด ตลอดจน

พนักงานเจาหนาที่ ซึ่งอาจสงผลใหเกิดความเสียหายตอเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวมได จึงขอ

หารือลักษณะหรือรูปแบบของอาคารที่จดทะเบียนเปนอาคารชุดวา อาคารที่มีลักษณะเปนบานเดี่ยว 

บานแถว หรือบานแฝด จะสามารถจดทะเบียนเปนอาคารชุดไดหรือไม หรือควรมีลักษณะอยางไร 

 คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ 5) ไดพิจารณาขอหารือของกรมที่ดิน โดยมีผูแทน

กระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดินและกรมโยธาธิการและผังเมือง) เปนผูชี้แจงขอเท็จจริงแลวมีความเห็น
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วา พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีขึ้นเพื่อวางระบบกรรมสิทธิ์หองชุด เพื่อใหผูที่อยูอาศัยใน

อาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารสวนที่เปนของตนแยกจากกันเปนสัดสวน ซึ่ง

กฎหมายไดกําหนดรายละเอียดเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด กรรมสิทธิ์ในหองชุด หนังสือ

กรรมสิทธิ์หองชุด นิติบุคคลอาคารชุด และการเลิกอาคารชุด โดยมิไดกําหนดลักษณะหรือรูปแบบของ

อาคารชุดไว คงปรากฏเพียงบทนิยาม “อาคารชุด” ในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติดังกลาววา เปน

อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสทิธิ์ออกไดเปนสวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลางเทานั้น เมื่อพิจารณาประกอบกับมาตรา 6 แหง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 

2551 ที่ไดกําหนดหลักฐานและรายละเอียดสําหรับการยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงาน

เจาหนาที่ ดังตอไปนี้ (1) โฉนดที่ดิน (2) แผนผังอาคารชุดฯ (3) รายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด ทรัพย

สวนบุคคล และทรัพยสวนกลางฯ (4) อัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลางฯ (5) คํารับรองของผูยื่นคําขอวาอาคารชุดที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นปราศจากภาระ

ผูกพันใด ๆ เวนแตการจํานองอาคารรวมกับที่ดิน (6) รางขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด และ (7) 

หลักฐานอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง ซึ่งตามขอ 2 แหงกฎกระทรวง (พ.ศ. 2523) ออกตามความ

ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 5 (พ.ศ. 2541) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดกําหนดใหยื่นเอกสารดังตอไปนี้พรอมการ

ขอจดทะเบียนที่ดินและอาคารนั้นใหเปนอาคารชุด (1) โฉนดที่ดิน (2) แผนผังแสดงเขตที่ดินและที่ตั้ง

ของอาคารชุดฯ (3) แผนผังแสดงรายละเอียดของอาคารชุดแตละชั้นฯ (4) แผนผังและรายการแสดง

รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางในอาคารชุดนั้น (5) บัญชีแสดงรายการ

เกี่ยวกับอัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง (6) คํารับรองเปน

หนังสือของผูยื่นคําขอวาอาคารชุดน้ันไมติดการจํานอง เวนแตเปนการจํานองอาคารรวมกับที่ดิน (7) 

ใบรับรองการกอสรางอาคารหรือดัดแปลงอาคารหรือใบอนุญาตเปลี่ยนการใชอาคารตามกฎหมายวา

ดวยการควบคุมอาคารฯ และ (8) หนังสืออนุญาตใหกอสรางอาคารตามกฎหมายวาดวยการ

เดินอากาศหรือตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหารฯ จะเห็นวาเปนกรณีที่กฎหมายมิได

กําหนดหลักเกณฑไววาอาคารชุดตองมีลักษณะหรือรูปแบบเชนใด หากพนักงานเจาหนาที่พิจารณา

แลวเห็นวาอาคารใดสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวย

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลอันไดแก หองชุด สิ่งปลูกสรางหรือที่ดินที่จัดใหเจาของหองชุดแตละราย 

และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางอันไดแก สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 

และที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม เชน โครงสราง

และสิ่งกอสรางเพื่อความมั่นคงและเพื่อปองกนัความเสยีหายตอตัวอาคารชุด เครื่องอุปกรณ เครื่องมอื 

เครื่องใช และทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน หรือสถานที่ที่มีไวเพื่อบริการ

สวนรวมแกอาคารชุดแลว และเจาของโครงการไดดําเนินการถูกตองตามบทบัญญัติแหง
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พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ พนักงานเจาหนาที่ก็มีอํานาจจดทะเบียนอาคารนั้นเปนอาคารชุด

ได  ดังนั้น พนักงานเจาหนาที่ตองใชดุลพินิจพิจารณาขอเท็จจริงในแตละกรณีวา อาคารชุดที่จะนํามา

จดทะเบียนนั้นเปนไปตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนดหรือไม โดยเฉพาะการแยกการถือกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง” 

 ภายหลังการพิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกาดังกลาว นายอนุวัฒน เมธีวิบูลวุฒิ 

อธิบดีกรมที่ดิน มีความเห็นวา การขอยื่นจดทะเบียนบานเดี่ยว หรือบานแฝดเปนอาคารชุดสวนใหญ

เกิดตามแหลงทองเที่ยว เชน ภูเก็ต พัทยา เปนตน แมกรมที่ดินจะมีนโยบายชัดเจนที่จะไมใหคนตางดาว

ถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดิน แตเมื่อผลการพิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกาออกมาลักษณะดังกลาว 

เจาหนาที่จําเปนตองจดทะเบียนให และเชื่อวาหลังจากนี้จะมีโครงการลักษณะดังกลาวเพิ่มขึ้น637 

 เหตุที่มีการขอจดทะเบียนสําหรับอาคารชุดในอาคารแนวราบนั้น มิไดเกิดจากปญหาการ

ถือกรรมสิทธิ์ เพราะอาคารในแนวราบดังกลาว สามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารและที่ดิน

ออกเปนสัดสวนของแตละบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไดอยูแลว แตวัตถุประสงคที่

แทจริงเกิดจากเหตุ 2 ประการ ดังตอไปนี้638 

  (1)  ผูประกอบการตองการหลีกเลี่ยงการจดทะเบียนตามกฎหมายการจัดสรรที่ดิน 

เพราะกฎหมายอาคารชุดมิไดกําหนดมาตรฐานของโครงการ และมาตรฐานของสาธารณูปโภคและ

บริการสาธารณะไวเปนการเฉพาะดังเชนกฎหมายการจัดสรรที่ดิน639 ดังกลาวมาแลว และในการ

จัดสรรที่ดิน ผูประกอบการจะตองมภีาระในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะจนกวา

จะเปนไปตามเงื่อนไขของกฎหมาย640 แตตามกฏหมายอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุดเปนผูดูแลทั้งสิ้น 

  (2)  ผูประกอบการตองการลูกคาที่เปนคนตางดาว เพราะตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 คนตางดาวมีสิทธิถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดดถึงรอยละ 49 ของเนื้อที่ของหองชุด

ทั้งหมดในอาคารชุด ซึ่งเปนการอาศัยชองวางของกฎหมายอาคารชุดในการหลีกเลี่ยงบทบัญญัติ

เกี่ยวกับการจํากัดการถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

 

 2.  ปญหาการถือกรรมสิทธิ์ในหองชดุของคนตางดาว 
 

                                                             

 
637

 หนังสือพิมพมติชน 24 กุมภาพันธ พ.ศ. 2553 

 
638

 ผลสรุปการจัดกลุมสัมมนายอยเพื่อปรึกษาหรือ (Consultative Meeting) วันท่ี 6 ธันวาคม พ.ศ. 2558  

ณ อาคารสัมมนา 2 หองประชุม 231 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช (ดูภาคผนวกประกอบ) 

 
639

 ดูรายละเอยีดเพิ่มเติมในคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง กําหนดนโยบายการจัดสรรที่ดินเพื่อท่ีอยูอาศัย

และพาณิชยกรรม (25 มกราคม 2544) ขอ 1 ถึงขอ 5 

 
640

 ดูพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 
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 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 ทวิ กําหนดใหอาคารชุดแตละ

อาคารชุดจะมีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเมื่อรวมกันแลวตองไมเกิน

รอยละ 49 ของเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดน้ัน ในกรณีนี้กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐ

ฟลิปปนสซึ่งเปนประเทศในประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนเชนเดียวกับประเทศไทย ยังใหสิทธิแกคนตาง

ดาวถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดไมเกินรอยละ 40 เทานั้น641การใหสิทธคินตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในหอง

ชุดไดเกือบกึ่งหนึ่งดังกลาว เปนชองทางใหคนตาวดาวครอบงําการบริหารจัดการอาคารชุดไดโดยงาย 

เพราะมติของที่ประชุมใหญตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขาประชุม ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 44 สําหรับการประชุมใหญดังกลาวตองมีผูมาประชุมที่

มีคะแนนเสียงรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 4 ของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมดจึงจะเปนองคประชุม 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 43 และมติเกี่ยวกับเรื่องสําคัญตองไดรับคะแนน

เสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมดเทานั้น ซึ่งโดยทั่วไปแลวคน

ตางดาวสามารถรวมตัวกันเปนกลุมกอนไดมากกวา และเจาของหองชุดคนไทยเปนปญหาโดยทั่วไปที่

ไมชอบเขารวมประชุม642 โดยเหตุดังกลาวจึงเปนชองทางใหคนตางดาวเขาครอบงําการบริหารจัดการ

อาคารชุดไดโดยงาย 

 นอกจากนี้ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยังมิไดมีบทบัญญัติหามคนตาง

ดาวถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลที่เปนที่ดิน จึงเปนชองวางใหคนตางดาวเขามาถือกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดินไดโดยตรงผานกฎหมายอาคารชุดดังกลาว 

 สําหรับกรณีการถือกรรมสิทธิ์แทนคนตางดาว (Nominee) ตามพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 67 มีบทกําหนดโทษเฉพาะบุคคลที่ถือกรรมสิทธิ์แทนคนตางดาว แตไมมีบท

กําหนดโทษคนตางดาวที่ใหผูอื่นถือกรรมสิทธิ์แทน เชนนี้ คนตางดาวจึงไมเกรงกลัวที่จะฝาฝน

กฎหมายโดยใหผูอื่นถือกรรมสิทธิ์แทนดังกลาว การถือกรรมสิทธิ์แทนคนตางดาวจึงเปนปญหาที่

เกิดขึ้นโดยทั่วไป โดยเฉพาะในพื้นที่อันเปนแหลงทองเที่ยวของประเทศไทย643 หากไมมีมาตรการ

แกไข ปญหาดังกลาวจะเพิ่มความรุนแรงยิ่งขึ้น 

 

3.  ปญหาเกี่ยวกับการกําหนดทรัพยสวนกลางเฉพาะสวน 
 

                                                             

 
641

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

 
642

 ผลสรุปการจัดกลุมสัมมนายอยเพื่อปรึกษาหารือ (Consultative Meeting) วันท่ี 6 ธันวาคม พ.ศ. 2558  

ณ อาคารสัมมนา 2 หองประชุม 231 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช (ดูภาคผนวกประกอบ) 

 
643

 เรื่องเดียวกัน 
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 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 ใหคําจํากัดความทรัพยสวนกลางวา 

หมายถึง สวนของอาคารที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดและที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือ

เพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม โดยมิไดระบุวาสําหรับเจาของรวมทั้งหมด หรือเจาของรวม

แตเพียงบางสวนก็ได และมิไดมีบทบัญญัติอื่นใดที่ระบุทรัพยสวนกลางทั้งหมดของอาคารชุดจะตอง

เปนกรรมสิทธิ์ของเจาของรวมทุกคน รวมทั้งมิไดมีบทบัญญัติใดที่ระบุใหมีทรัพยสวนกลางเฉพาะสวน

หรือทรัพยสวนกลางที่เปนของเจาของรวมบางกลุมได ตางจากกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐ

ฝรั่งเศส ซึ่งกําหนดไววา ทรัพยสวนกลางหมายถึง อาคารและที่ดิน รวมทั้งทรัพยสินอื่นที่กําหนดไว

ตามกฎหมาย ที่มีไวใหเพื่อประโยชนของเจาของรวมทุกคนหรือหลายคนในบรรดาเจาของรวม644 อัน

เปนบทบัญญัติที่ชัดเจนวาสามารถกําหนดใหมีทรัพยสวนกลางเฉพาะสวนได และกฎหมายอาคารชุด

ของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา บัญญัติใหมี “ทรัพยสวนกลางอันจํากัด” (Limited common 

elements) แยกตางหากจากทรัพยสวนกลาง โดยใหความหมายทรพัยสวนกลางอันจํากดัวา หมายถึง 

ทรัพยสินสวนกลางทั้งหลาย ซึ่งไดระบุไวในตราสาร จํากัดใหใชเพื่อประโยชนของอะพารตเมนตใด 

อะพารตเมนตหนึ่ง หรือหลายอะพารตเมนต เปนสวนหนึ่งตางหากจากอะพารตเมนตอื่น ๆ645 ซึ่งเปน

บทบัญญัติที่กําหนดใหมีทรัพยสวนกลางเฉพาะสวนไดอยางชัดเจน 

 จึงมีปญหาวาตามบทบัญญัติหมายวาดวยอาคารชุดของไทย จะกําหนดใหมีทรัพย

สวนกลางเฉพาะสวนไดหรือไม มีนักวิชาการบางสวนเห็นวาทรัพยสวนกลางนั้นไมจําเปนตองเปน

เจาของรวมทุกคน ทรัพยสินบางอยางอาจเปนทรัพยสวนของเจาของรวมกลุมใดกลุมหนึ่งก็ได ทั้งนี้

ขึ้นอยูกับความประสงคของการจัดตั้งอาคารชุด หรือขอตกลงของเจาของรวมในอาคารชุดน้ัน646 แตก็

เปนเพียงความเห็นเทานั้น ยังไมมีขอยุติที่ชัดเจนจนกวาจะเปนคดีขึ้นสูศาลและมีคําวินิจฉัยของศาล

ฎีกาเปนบรรทัดฐาน ซึ่งก็ไมอาจคาดเดาไดวาศาลฎีกาจะวินิจฉัยไปในแนวทางใด 

 หากไมสามารถกําหนดใหมีทรัพยสวนกลางเฉพาะสวนได ก็อาจเกิดปญหาความไมเปน

ธรรมและเปนขอพิพาทขึ้นได เปนตนวา อาคารชุดแหงหนึ่ง ประกอบดวยอาคาร 2 หลัง อาคาร ก. 

เปนอาคารหรูหราราคาแพงมีลิฟท สระวายน้ํา และเครื่องอํานวยความสะดวกอื่น ๆ อาคารชุด ข. 

เปนอาคารแบบประหยัด แตทั้งอาคาร ก. และอาคาร ข. แตละหองชุดมีพื้นที่เทากัน ฉะนั้น เจาของ

รวมทุกคนในอาคารทั้ งสองหลังจึงมีอัตราส วนกรรมสิทธิ์ ในทรัพยสวนกลางเทากัน ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 14 หากอาคารชุด ก. ไดรับความเสียหาย การกอสราง

และซอมแซมสวนกลางของอาคาร ก. ยอมมีคาใชจายสูง แตเจาของรวมในอาคารชุด ข. ก็ตองรวม

                                                             

 
644

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 3 

 
645

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

 
646

 วิวัฒน รุจทิฆัมพร, “อาคารชุด” วารสารฉบับพิเศษ 10 ปแหงการสถาปนาการเคหะแหงชาติ, น.7 
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เฉลี่ยออกตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางเทากับเจาของรวมในอาคารชุด ก. เชนนี้ยอม

เกิดความไมเปนธรรมแกเจาของรวมในอาคารชุด ข. ซึ่งอาจมีปญหาความไมเปนธรรมเกิดขึ้นไดอีกใน

หลายกรณี เหลานี้ นอกจากปญหาความไมเปนธรรมแลว อาจเปนสาเหตุทําใหเกิดความขัดแยงซึ่งไม

เปนผลดีในการอยูรวมกันของประชาคมอาคารชุด 

 

4.  ปญหาการไมมคีณะกรรมการกํากับดูแล 
 

 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย

เปนผูมีอํานาจหนาที่ในการกํากับดูแลเพื่อใหการปฏิบัติการเปนไปตามพระราชบัญญัติ647 โดยไมได

บัญญัติใหมีคณะกรรมการเขามาชวยในการกํากับดูแล ตางจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  

พ.ศ. 2543 ซึ่งเปนกฎหมายเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเภทที่ใกลเคียงกัน ในกฎหมายวา

ดวยการจัดสรรที่ดินดังกลาวกําหนดใหมีทั้งคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง648 และคณะกรรมการ

จัดสรรที่ดินจังหวัดทุกจังหวัด649 ซึ่งประกอบไปดวยกรรมการผูทรงคุณวุฒิและมีความเชี่ยวชาญ

เฉพาะดานเขามาชวยกํากับดูแลดวย กรณีผูกํากับดูแลเฉพาะรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ซึ่งมี

ภาระกิจมากและมีอํานาจหนาที่ในการกํากับดูแลตามกฎหมายเปนจํานวนนับรอยฉบับ เชนนี้ทําให

การกําหนดนโยบาย การวางระเบียบและขอกําหนดตาง ๆ ไมมีประสิทธิภาพเทาที่ควร รวมทั้งการ

กําหนดมาตรการตาง ๆ ใหสอดคลองและเหมาะสมกันในแตละพื้นที่ของประเทศก็เปนไปไดยาก 

เพราะการขาดกลไกของคณะกรรมการดังกลาว 

 

5.  ปญหามาตรฐานของโครงการและมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการ

สาธารณะ 
 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2512 มิไดมีบทบัญญัติกําหนดมาตรฐานของโครงการ 

และมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของอาคารชุดไวเปนการเฉพาะแตประการใด 

ตางจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ที่กําหนดมาตรฐานของการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู

อาศัยและพาณิชยกรรมไว ทั้งในเรื่องขนาดของโครงการจัดสรรที่ดิน กําหนดขนาดความกวางและ

ความยาวต่ําสุด หรือเนื้อที่จํานวนนอยที่สุดของที่ดินแปลงยอยที่จะจัดสรร ระบบและมาตรฐานของ

                                                             

 
647

 ดูพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 5 

 
648

 ดูพระราชบัญญัตกิารจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 7 

 
649

 ดูพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 13 
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ถนนประเภทตาง ๆ ทางเดินและทางเทาในที่ดินจดัสรรทั้งหมด รวมทั้งการตอเชื่อมกับถนนหรือทาง

สายนอกที่ดินจัดสรร ระบบการระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสียและการกําจัดขยะและสิ่งปฏิกูล ระบบ

และมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จําเปนตอการรักษาสภาพแวดลอม การ

สงเสริมสภาพความเปนอยูและการบริหารชุมชน650 

 การที่กฎหมายอาคารชุดมิไดกําหนดมาตรฐานของโครงการและมาตรฐานของ

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไว เปนผลใหโครงการอาคารชุดเปนจํานวนมากโดยเฉพาะอาคาร

ชุดสําหรับผูมีรายไดปานกลางและผูมีรายไดต่ํา มีมาตรฐานของโครงการ มาตรฐานของสาธารณูปโภค

และบริการสาธารณะต่ํากวามาตรฐานที่ควรจะเปน651 ซึ่งสอดคลองกับผลการศึกษาของรวิ พวงกนก 

ที่สรุปวาอาคารชุดสําหรับผูมีรายไดปานกลางและรายไดตํ่ามีปญหามาตรฐานโครงการและมาตรฐาน

สิ่งแวดลอมจนอาจกอใหเกิดปญหาแหลงชุมชนแออัดที่เรียกวา “สลัมลอยฟา”652 ปญหาเหลานี้หาก

ไมมีมาตรการเยียวยาแกไข ย่ิงเวลาผานไปเนิ่นนานเทาใด อาคารชุดก็จะยิ่งทรุดโทรม ปญหาดังกลาว

ก็ยิ่งจะทวีความรุนแรงยิ่งขึ้น 

 

6.  ปญหาการขาดกลไกในการไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาท 
 

 อาคารชุดโดยทั่วไปเปนอาคารในแนวสูง มีเจาของรวมพักอาศัยอยูรวมกันเปนจํานวน

มากในลักษณะของชุมชนหนาแนน เจาของรวมแตละรายเปนเจาของหองชุดอันเปนกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนบุคคล และเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางรวมกัน การพักอาศัยรวมกันใน

ลักษณะดังกลาวจึงมีโอกาสที่จะเกิดขอพิพาทข้ึนไดโดยงาย ทั้งขอพิพาทในระหวางเจาของหองชุดดวย

กันเอง เจาของหองชุดกับเจาของรวม เจาของหองชุดกับคณะกรรมการอาคารชุด รวมทั้งเจาของหอง

ชุดกับนิติบุคคลอาคารชุด ไมวาจะเปนปญหาการใชทรัพยสวนกลาง การใชทรัพยสวนบุคคล ปญหา

เกี่ยวกับกฎหมายอาคารชุดโดยตรงหรือเกี่ยวของกับกฎหมายอื่น ๆ  ปญหาเกี่ยวกับการฝาฝนขอบังคับ 

การทําละเมิดในลักษณะตาง ๆ เชน การสงเสียงดัง การทําใหเกิดกลิ่น ควัน ความเดือดรอนรําคาญ

จากการเลี้ยงสัตว การทิ้งขยะ การทําของตกหลนจากชั้นบน การทําใหเกิดการสั่นสะเทือน การทําให

น้ําซึมรั่วไหล ฯลฯ ปญหาการคางชําระคาสวนกลาง ปญหาเกี่ยวกับความแตกแยก รวมทั้งปญหา
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เกี่ยวกับการอยูรวมกันอื่น ๆ เหลานี้เปนปญหาขอพิพาทที่เกิดขึ้นเปนจํานวนมาก ทั้งที่เปนคด ี 

ขอพิพาทขึ้นสูศาลและในหลายกรณเีปนปญหาความขัดแยงตอเนื่องเรื้อรังยากตอการเยียวยาแกไข653 

ซึ่งไมเปนผลดีตอการอยูรวมกันอยางสันติสุข ปญหาเหลานี้หากไมมีกลไกในการแกไขที่เหมาะสมและ

มีประสิทธิภาพก็อาจสงผลกระทบตอความเขมแข็งของชุมชน ซึ่งไมเปนผลดีตอความมั่นคงของสังคม

โดยรวม 

7.  ปญหาการละเมิดวัตถุประสงคของอาคารชุดและหองชุด 
 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมีบทบัญญัติขอจํากัดสิทธิการใชอาคารตาม

วัตถุประสงคของอาคารชุดไวโดยตรง เพียงแตมีบทบัญญัติหามประกอบการคาในอาคารชุด เวนแต

เปนการประกอบการคาในพื้นที่ของอาคารชุดที่จัดไวให 654 ตางจากกฎหมายอาคารชุดของ

ตางประเทศที่บัญญัติไวโดยตรง เชน กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส กําหนดใหการใชสิทธิ

ของเจาของรวมจะตองไมกระทบกระเทือนถึงวัตถุประสงคของอาคารชุด655 กฎหมายอาคารชุดของรัฐ

ฮาวาย สหรัฐอเมริกา กําหนดใหเจาของอะพารตเมนตจะตองใชประโยชนในอาคารชุดตาม

วัตถุประสงคที่แสดงไวในตราสารโดยเฉพาะเจาะจง656 กฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน หามใช

อาคารขัดตอวัตถุประสงคของอาคารชุด657 กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนด

ขอจํากัดเจาของรวมตามวัตถุประสงคของอาคารชุดและตามประกาศขอบังคับของอาคารชุด658 

 การที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมีบทบัญญัติขอจํากัดสิทธิการใชอาคาร

ตามวัตถุประสงคของอาคารชุดไวโดยตรงดังกลาว ประกอบกับนิติบุคคลอาคารชุดสวนใหญไมมี

มาตรการใชบังคับอยางจริงจังในกรณีที่มีการฝาฝน ทําใหมีการใชประโยชนในอาคารชุดไมเปนไปตาม

วัตถุประสงค ขาดความเปนระเบียบ กระทบตอการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง รวมทั้งกอความ

เดือดรอนรําคาญ ซึ่งเปนผลเสียตอสวนรวม ปญหาสวนใหญเปนกรณีที่ใชหองชุดเพื่อการอยูอาศัยไป
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 8 วรรคสอง 
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 Session Law of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 6 (d) 
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 Act on Building Unit Ournership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 13 
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 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966, มาตรา 4 (e) 
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ประกอบการคาหรือทําเปนสํานักงาน เหลานี้เปนปญหาในการบริหารจัดการอาคารชุดที่เกิดขึ้น

โดยทั่วไป659 

 

8.  ปญหาที่จอดรถยนตของอาคารชุด 
 

 ในเรื่องที่จอดรถยนตของอาคารชุดนี้ อาจจําแนกไดเปน 2 กรณี คือ ปญหาที่จอดรถยนต

ไมเพียงพอ และปญหาที่จอดรถยนตสําหรับคนพิการ 

 8.1  ปญหาที่จอดรถยนตไมเพียงพอ 

  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมีบทบัญญัติในเรื่องที่จอดรถยนตไวเปน

การเฉพาะ แตมีบัญญัติไวในพระราชบัญญัติควบคุมการกอสราง พ.ศ. 2479 ซึ่งเปนกฎหมายที่มีมา

กอนที่จะมีกฎหมายวาดวยอาคารชุด โดยบัญญัติคําวา “อาคารชุด” หมายความวา อาคารหรือสวน

หนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนที่พักอาศัยหลายครอบครัว โดยแตละครอบครัวมีหองนอน ครัวไฟ  

หองสวม และหองน้ําเปนอิสระ และมีทางเดิน และมีบันไดขึ้นชั้นบนหรือลิฟทที่ใชรวมกัน660 ซึ่ง

อาคารชุดที่ประกอบไปดวยหองชุดตาง ๆ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็อยูใน

ความหมายของอาคารชุด ตามบทบัญญัติดังกลาว 

  ตามพระราชบัญญัติควบคุมการกอสราง พ.ศ. 2479 กําหนดใหอาคารชุดที่มีพื้นที่

แตละครอบครัว ตั้งแต 60 ตารางเมตรขึ้นไป เปนประเภทของอาคารซึ่งตองมีที่จอดรถยนต ที่กลับ

รถยนต และทางเขาออกรถยนต661 โดยจําแนกตามเขตทองที่ ดังตอไปนี้ 

  1)  ในเขตทองที่กรุงเทพมหานคร ใหอาคารชุดมีที่จอดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอ 

1 ครอบครัว662 

  2)  ในเขตเทศบาลทุกแห งหรือในเขตทองที่ที่ ไดมีพระราชบัญญัติให ใช

พระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2479 ใชบังคับ ใหอาคารชุดมีที่จอดรถยนตไมนอยกวา 

1 คันตอ 2 ครอบครัว เศษของ 2 ครอบครัว ใหคิดเปน 2 ครอบครัว663 
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  แมจะมีมาตรการตามบทบัญญัติดังกลาว แตปญหาที่จอดรถยนตไมเพียงพอก็ยัง

เปนปญหาใหญของอาคารชุดเกือบทุกแหง โดยเฉพาะอาคารชุดในระดับราคาปานกลางถึงระดับราคาต่ํา 

ซึ่งเกิดจากสาเหตุสําคัญ ๆ 2 ประการ ดังตอไปนี้664 

  (1)  อาคารชุดสวนใหญ พื้นที่ของหองชุดแตละหองชุดมีขนาดไมถึง 60 ตารางเมตร 

จึงไมอยูภายใตการใชบังคับที่ตองจัดใหมีที่จอดรถยนต 1 คันตอ 1 ครอบครัว หรือ 1 คันตอ  

2 ครอบครัว แลวแตกรณี ตามบทบัญญัติของกฎหมายดังกลาว 

  (2)  ตามแผนผังในขณะจดทะเบียนอาคารชุดมีพื้นที่จอดรถยนตตามหลักเกณฑ

ของกฎหมาย แตตอมาผูประกอบการอาคารชุดนั้นนําพื้นที่ไปใชประกอบกิจการอื่น ๆ เชน ทําเปน

ตลาดนัด ใหเชาเปนที่ประกอบกิจการตาง ๆ หรือยังเปนพื้นที่จอดรถยนตอยูแตเก็บคาบริการจากทั้ง

เจาของหองชุดและบุคคลภายนอก เปนตน 

  ปญหาที่จอดรถยนตไมเพียงพอดังกลาว กอใหเกิดปญหาตอเนื่องอื่น ๆ เชน เกิดขอ

พิพาทในการแยงที่จอดรถยนตในระหวางเจาของหองชุด หรือเจาของหองชุดตองนํารถยนตไปจอด

ขางทางสัญจรในตรอกซอกซอยตาง ๆ ทําใหเกิดปญหาการจราจร สรางความเดือดรอนใหแกผูอยู

อาศัยในบริเวณใกลเคียง รวมทั้งเกิดปญหารถยนตถูกเฉี่ยวชนเสียหาย ถูกโจรกรรมทรัพยสินหรือ 

สูญหาย665 เปนตน 

 

 8.2  ปญหาที่จอดรถยนตและอุปกรณอํานวยความสะดวกสําหรับคนพิการ 

  ตามพระราชบัญญัติการฟนฟูสมรรถภาพคนพิการ พ.ศ. 2534 กําหนดลักษณะ

อาคารที่ตองมีอุปกรณที่อํานวยความสะดวกโดยตรงแกคนพิการ ไดแก อาคารของสถานสงเคราะหคน

พิการหรือคนชรา สถานศึกษาสําหรับคนพิการ โรงพยาบาล โรงแรม หอประชุม สถานศึกษา สถานี

ขนสงมวลชน และอาคารในลักษณะอื่นใด ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารกําหนด666 และ

สถานที่ที่ตองมีอุปกรณอํานวยความสะดวกโดยตรงแกคนพิการ ไดแก667 

  (1)  สวนสาธารณะ สวนสัตว หรือสถานที่ที่ใหบริการทํานองเดียวกัน 

                                                             

 
664

 ผลสรุปการจัดกลุมสัมมนายอยเพื่อปรึกษาหารือ (Consultative Meeting) วันท่ี 6 ธันวาคม พ.ศ. 2558   

ณ อาคารสัมมนา 2 หองประชุม 231 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช (ดูภาคผนวกประกอบ) 

 
665

 เรื่องเดียวกัน 
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  (2)  สถานที่อื่นใดที่ไดจัดไวเพื่อใหบริการสาธารณะ หรือใหประชาชนกลุมหนึ่งกลุม

ใด ซึ่งอาจมีคนพิการรวมอยูดวยไดใชบริการ 

  อยางไรก็ดี อาคารชุดมิใชอาคารหรือสถานที่ที่มีลักษณะตามพระราชบัญญัติการ

ฟนฟูสภาพคนพิการ พ.ศ. 2534 ดังกลาว และไมมีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารกําหนดให

อาคารชุดเปนอาคารในลักษณะอื่นใดตามบทบัญญัติแหงกฎหมายดังกลาว ฉะนั้น นิติบุคคลอาคารชุด

จึงไมมีหนาที่ตามกฎหมายที่จะตองจัดที่จอดรถยนตใหแกคนพิการ ดวยเหตุนี้ อาคารชุดสวนใหญ 

จึงไมมีที่จอดรถยนตและอุปกรณอํานวยความสะดวกเปนการเฉพาะสําหรับคนพิการ 

  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาฎีกาที่ 1214/2557  คดีนี้โจทกไมมีขอเท็จจริงใดมานําสืบใหเห็นวา 

อาคารชุด ด. จัดเปนอาคารในลักษณะอื่นใดตามที่กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารกําหนด ตามที่

กําหนดไวในกฎกระทรวง ฉบับที่ 4 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญัติการฟนฟู

สมรรถภาพคนพิการ พ.ศ. 2534 ขอ 2 ซึ่งมีขอความวา ลักษณะอาคารที่ตองมีอุปกรณอํานวยความ

สะดวกโดยตรงแกคนพิการ ไดแก อาคารของสถานสงเคราะหคนพิการหรือคนชรา สถานศึกษา

สําหรับคนพิการ โรงพยาบาล โรงแรม หอประชุม สถานศึกษา สถานีขนสงมวลชน และอาคารใน

ลักษณะอื่นใดตามที่กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารกําหนด เมื่อขอเท็จจริงไมปรากฏวามีกฎหมาย

วาดวยการควบคุมอาคารกําหนดใหอาคารชุดเปนอาคารในลักษณะอื่นใดตามความในขอ 2 ของ

กระทรวงนี้ จึงไมอาจรับฟงไดวา อาคารชุด ด. เปนอาคารในลักษณะอื่นใดตามที่กําหนดไวใน

กฎกระทรวงฉบับที่ 4 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญัติการฟนฟูสมรรถภาพคนพิการ 

พ.ศ. 2534 ขอ 2 ที่จะตองมีอุปกรณที่อํานวยความสะดวกโดยตรงแกคนพิการ ทั้งไมปรากฏวาอาคาร

ชุดดังกลาวเปนสถานที่ที่กําหนดไวในกฎกระทรวงดังกลาว ขอ 3668 อันไดแก (1) สวนสาธารณะ สวน

สัตว หรือสถานที่ที่ใหบริการทํานองเดียวกัน (2) สถานที่อื่นใดที่ไดจัดไวเพื่อบริการสาธารณะหรือ

ประชาชนกลุมหนึ่งกลุมใดซึ่งอาจมีคนพิการรวมอยูดวยไดใชบริการ อาคารชุดดังกลาวจึงไมใชสถานที่

ที่มีลักษณะตามกฎกระทรวงดังกลาวอันจะตองมีสถานที่จอดรถสําหรับคนพิการเพื่ออํานวยความ

สะดวกโดยตรงแกคนพิการตามที่กําหนดไวในหมวด 2 ขอ 5 ของระเบียบคณะกรรมการฟนฟู

สมรรถภาพคนพิการวาดวยมาตรฐานอุปกรณหรือสิ่งอํานวยความสะดวกโดยตรงแกคนพิการ  

พ.ศ. 2544 ที่โจทกฎีกาวา อาคารชุด ด. เปนอาคารที่อยูในความหมายของอาคารในลักษณะอื่นใด

ตามที่กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารกําหนดนั้น จึงไมอาจรับฟงไดตามนั้น เมื่ออาคารชุด ด. ไมใช

อาคารหรือสถานที่ตามกฎหมายที่จะตองมีอุปกรณหรือสิ่งอํานวยความสะดวกโดยตรงแกคนพิการ 

จําเลยจึงยอมไมมีหนาที่ตามกฎหมายที่จะตองจัดที่จอดรถใหแกโจทกอางมาในฟอง 
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9.  ปญหาการคุมครองผูบริโภคตามสัญญาจะซื้อจะขายหองชุด 
 

 ปญหาการคุมครองผูบริโภคตามสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดมี 2 กรณี คือ กรณีการสง

มอบเนื้อที่หองชุดขาดหรือล้ําจํานวน และกรณีการระบุพื้นที่จอดรถยนตตามสัดสวนจํานวนคันตอ

จํานวนหองชุด 

 9.1  กรณีการสงมอบเน้ือท่ีหองชุดขาดหรือล้ําจํานวน 

  ตามสัญญาจะซื้อจะขายหองชุด (แบบ อ.ช. 22) ขอ 3.2 “ในกรณีที่อาคารชุดยัง

ดําเนินการกอสรางไมแลวเสร็จ ตอมาเมื่อมีการกอสรางแลวเสร็จปรากฏวามีเนื้อที่หองชุดเพิ่มขึ้นหรือ

ลดลงจากจํานวนที่ระบุไวในสัญญา คูสัญญาตกลงคิดราคาหองชุดสวนที่เพิ่มขึ้นหรือลดลงในราคาตอ

หนวยที่กําหนดในขอ 3.1 และใหนําราคาหองชุดในสวนที่เพิ่มขึ้นหรือลดงไปเพิ่มหรือลดลงจากราคา

หองชุดตามขอ 3.1 และจํานวนเงินที่ตองชําระราคาตามขอ 4.2” 

  ตามแบบของสัญญาจะซื้อจะขายที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดดังกลาว การสงมอบ

พื้นที่ขาดหรือล้ําจํานวนใหคิดราคาตามสวน โดยไมไดระบุวากรณีดังกลาวจะตองเปนการขาดหรือล้ํา

จํานวนไมเกินรอยละ 5 และไมไดระบุใหสิทธิผูซื้อที่อาจจะเลิกสัญญาเสียไดในเมื่อขาดตกบกพรอง

หรือล้ําจํานวนถึงขนาด ซึ่งหากผูซื้อไดทราบกอนแลวคงจะมิไดเขาทําสัญญานั้น ตามประมวล

กฎหมายแพงและพาริชย มาตรา 466 วรรคสอง การมิไดระบุไวใหชัดเจนอาจทําใหผูซื้อที่ไมมีความรู

ทางกฎหมายเขาใจผิดวาอยางไรก็ตองรับตามที่ผูประกอบการสงมอบ หรือผูประกอบการที่ไมมีความรู

ทางกฎหมายหรือแมแตมีความรูแตมเีจตนาไมสุจริต การทําการสงมอบขาดตกบกพรองหรือล้ําจํานวน 

ทําใหเกิดปญหาผูซื้อตองยอมรับสภาพการตกเปนผูเสียเปรียบ หรือเกิดเปนปญหาขอพิพาทเปนคดี

ฟองรองในศาล ซึ่งเคยมีคดีในทํานองนี้มาแลว 

  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 975/2543 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 466 

วรรคสอง มิใชกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยหรือศลีธรรมอันดีของประชาชน คูกรณีจึงอาจ

กําหนดไวในสัญญาเปนการแตกตางกับบทบัญญัตินี้ได 

  โจทกและจําลยไดทําสัญญาซื้อขายอาคารชุดที่พักอาศัยในราคา 2,865,000 บาท 

สัญญาดังกลาวไดกําหนดไววา “หองชุดผูซื้อจะมีพื้นที่ประมาณ 94.5 ตารางเมตรทั้งนี้โดยขึ้นอยูกับ

การปรับขนาดพื้นที่ตามการกอสรางที่เปนจริงและการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดิน ถาพื้นที่จริงของ

หองชุดผูซื้อมีมากกวาหรือนอยกวาที่ระบุขางตนคูสัญญายังคงตองผูกพันตนตามสัญญานี้ แตถา

แตกตางตั้งแตรอยละหา (5%)หรือมากกวานั้น ราคาที่ตองชําระตามสัญญานี้จะตองปรับเพิ่มหรือ

ลดลงตามสวนโดยการปรบัราคาจะกระทาํในการชําระเงินงวดสุดทายของราคา”แมขอสัญญาดังกลาว



- 227 - 

 

ไมขัดตอกฎหมาย ยอมใชบังคับไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 151 แตศาลก็ตอง

ตีความสัญญาใหเปนไปตามความประสงคของคูสัญญาในทางสุจริต โดยพิเคราะหถึงปกติประเพณี 

กลาวคือ เจตนาของคูสัญญาที่กระทําโดยสุจริตซึ่งพิเคราะหถึงปกติประเพณีประกอบแลว คงมิได

หมายความถึงขนาดที่วาไมวาเนื้อที่ของอาคารชุดจะแตกตางมากกวารอยละหาสักเพียงใด 

ก็ตาม โจทกก็ตองรับโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดโดยไมอาจปฏิเสธได โดยเฉพาะอยางยิ่ง อาคารชุด

พิพาทมีเนื้อที่ล้ําจํานวนถึง 29.98 ตารางเมตร คิดเปนรอยละ 31.7 ซึ่งโจทกจะตองชําระเงินเพิ่มอีก

ประมาณ 900,000 บาท รวมทั้งจําเลยไดบังคับใหโจทกรับมอบซอกมุมหองที่ติดกันซึ่งมีเนื้อที่อีก  

30 ตารางเมตร โดยมีฝากั้นหอง ระหวางเนื้อที่ 95.5 ตารางเมตรกับ 30 ตารางเมตร เปนฝากั้นซึ่งเปน

คานรับน้ําหนักของตัวอาคาร โดยจําเลยไดทําชองใหเขาไปไดทางดานหลังเพียงเล็กนอยเทานั้น สวนที่

ล้ําจํานวนเปนสวนของเนื้อที่ซอกมุมหองที่ติดกัน ซึ่งหากพิจารณาถึงความประสงคในทางสุจริต โดย

พิเคราะหถึงปกติประเพณีแลว ก็ควรบังคับใหโจทกตองจายเงินเพิ่มเปนจํานวนมากเพื่อรับเอาเนื้อที่

ล้ําจํานวนที่ไรประโยชนดังกลาวนั้นหรือไม เพราะหากโจทกไดทราบกอนแลวคงจะมิไดเขาทําสัญญา

นั้นอยางแนนอน อีกประการหนึ่งเมื่อคํานึงถึงมาตรา 11 ดวยแลว ในกรณีเชนวานี้เมื่อสัญญามีขอ

สงสัยวาโจทกตองผูกพันตามสัญญาดังกลาวนี้หรือไม ศาลยอมตองตีความใหเปนคุณแกโจทกผูตอง

เสียในมูลหนี้ โจทกจึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ไดในเมื่อล้ําจํานวนถึงขนาด ซึ่งหากโจทกไดทราบกอน

แลวคงมิไดทําสัญญานั้นตามมาตรา 466 วรรคสอง อันเปนผลใหคูกรณีตองกลับคืนสูฐานะเดิมตาม

มาตรา 391 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย จําเลยจึงตองคืนเงินที่รับไวจากโจทกทั้งหมด 

พรอมดอกเบี้ยอัตรารอยละ 7.5 ตอป นับแตวันที่จําเลยไดรับไว 

 9.2  กรณีการระบุพ้ืนที่จอดรถยนตตามสัดสวนจํานวนคันตอจํานวนหองชุด 

  ตามแบบของสัญญาจะซื้อจะขายที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด (แบบ อ.ช. 22) ไมมี

หัวขอสัญญาที่ใหผูประกอบการตองระบุพื้นที่จอดรถยนตตามสัดสวนจํานวนคันตอจํานวนหองชุดไว

แตประการใด ทําใหผูซื้อหองชุดไมทราบขอมูลดังกลาว เปนเหตุประการหนึ่งที่ผูประกอบการนําพื้นที่

จอดรถยนตไปประกอบการอยางอื่น หรือเก็บคาบรกิารในการจอดรถ โดยผูซื้อไมทราบหรือไมมีขอมูล

ในการทักทวงหรือคัดคาน669 ทําใหปญหาที่จอดรถยนตเปนปญหาสําคัญของอาคารชุดเกือบทุกแหง 

 

10.  ปญหาการกอเหตุเดือดรอนรําคาญจากการเลี้ยงสัตวในอาคารชุด 
 

 ปจจุบันความนิยมในการเลีย้งสตัวมีสูงขึ้นทั้งสตัวเลี้ยง สัตวเลื้อยคลาน และสัตวปานานา

ชนิด ในอาคารชุดก็เชนเดียวกัน สัตวที่นิยมนําเขาไปในเลี้ยงในอาคารชุดมากที่สุดคือสุนัข รองลงมา
                                                             

 
669
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คือแมว การเลี้ยงสัตวในอาคารชุดซึ่งมีลกัษณะการอยูอาศัยกันอยางหนาแนน ยอมเปนปญหามากกวา

หมูบานจัดสรร ไมวาจะเปนปญหาการกอเหตุเดือดรอนรําคาญจากเสียง กลิ่นเหม็นจากมูลสัตว ความ

สกปรกเลอะเทอะ เชื้อโรคจากการเลี้ยงที่ไมถูกสุขลักษณะ รวมทั้งอันตรายจากสัตวประเภทที่ดุราย 

แมอาคารชุดหลายแหงจะมีขอบังคับหามนําสัตวเขาไปเลี้ยงในหองชุด แตก็มีการฝาฝนหรือหลบเลี่ยง

กันเปนจํานวนมาก เพราะขอบังคับของอาคารชุดขาดประสิทธิภาพในการใชบังคับ ปญหาการนําสัตว

เขาไปเลี้ยงในอาคารชุดจึงเปนปญหาโดยทัว่ไปของอาคารชุดเกือบทุกแหง670 หากไมมีมาตรการในการ

แกไขที่มีประสิทธิภาพ นอกจากจะเปนปญหาตอสุขภาพ อนามัย และความปลอดภัยแลว  

ยังกอใหเกิดความบาดหมาง ความขัดแยง และความแตกแยก ซึ่งไมมีผลดีตอการอยูรวมกันใน

ประชาคมอาคารชุด 

 

11.  ปญหาการคางชําระคาสวนกลาง 
 

 คาใชจายที่เจาของรวมตองรวมกันออกตามพระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 

หรือที่เรียกวา “คาสวนกลาง” นั้น มีมาตรการบังคับชําระหนี้คาใชจายดังกลาว โดยใหนิติบุคคล

อาคารชุดมีบุริมสิทธิ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 41 และไดมีการแกไขเพิ่มเติม 

ตามมาตรา 18/1 ใหเจาของรวมที่คางชําระคาสวนกลางตองเสียเงินเพิ่ม และอาจถูกระงับการ

ใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพยสวนกลางตามทีก่ําหนดในขอบังคับ671 แตการใชมาตรการดังกลาว

จะตองไมเปนการรบกวนสิทธิหรือทําใหเสื่อมความสะดวกในการใชหองชุดหรือทรัพยสวนบุคคลของ

เจาของรวม มิฉะน้ันจะถือวาเปนการทําละเมิดตอเจาของรวมตามคําวินิจฉัยของศาลฎีกา672 และการ

หามหรือขัดขวางการใชทรัพยสวนกลางเพื่อบงัคับใหเจาของรวมชําระคาสวนกลาง ศาลฎีกาวินิจฉัยวา

เปนการทําละเมดิตอเจาของรวมเชนเดียวกัน673ปญหาการคางชําระคาสวนกลางจึงเปนปญหาสาํคัญที่

นิติบุคคลอาคารชุดสวนใหญยังไมสามารถแกไขใหลุลวงไปได และปญหาการคางชําระคาสวนกลาง

ดังกลาวยังสงผลกระทบตอเนื่อง ทําใหเกิดปญหาการขาดงบประมาณในการดูแลรักษาสาธารณูปโภค

และบริการสาธารณะ674 
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 เรื่องเดียวกัน 
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 เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
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 ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 8512/2553 
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 จึงเห็นไดวามาตรการทางกฏหมายที่ใชบังคับอยู ยังไมมีประสิทธิภาพเพียงพอที่จะแกไข

ปญหาการคางชําระคาสวนกลาง ซึ่งเปนปญหาสําคัญอยางยิ่งของนิติบุคคลอาคารชุดโดยทั่วไปได 

 

12.  ปญหาการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง 
 

 พระราชบัญญัติอาคารชุดของไทยตราขึ้นในป 2522 อาคารชุดที่จดทะเบียนในชวงแรกๆ 

ปจจุบันมีสภาพเปนอาคารที่เกา เนื่องจากมีอายุการใชงานมาเปนเวลานานพอสมควรแลว อาคารชุด 

ที่มีอายุการใชงานมากขึ้น ก็ยอมจะมีความชํารุดทรุดโทรมมากขึน้เปนธรรมดา ในปจจุบันมีอาคารชุด

เปนจํานวนมากที่มีปญหาการบํารุงรักษาอาคาร สาธารณูปโภค และทรัพยสวนกลางอื่น ๆ ที่ชํารุด

ทรุดโทรม โดยเฉพาะอยางยิ่งอาคารชุดระดับราคาต่ําและราคาปานกลาง675 เพราะการเก็บคา

สวนกลางจากเจาของรวมซึ่งมีปญหาการคางชําระมากอยูแลว การที่จะเก็บคาสวนกลางเพิ่มขึ้นเพื่อ

การบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางที่ชํารุดทรุดโทรมดังกลาว ปญหาการคางชําระคาสวนกลางก็ยิ่งจะ

เพิ่มขึ้น และในอนาคตอาคารชุดที่ชํารุดทรุดโทรมจะเพิ่มสูงขึ้นไปตามอายุการใชงาน ปญหาการ

บํารุงรักษาทรัพยสวนกลางจะทวีความรุนแรงยิ่งขึ้น 

 กรณีการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางดังกลาว กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคม

นิยมเวียดนาม กําหนดใหมีกองทุนสําหรับการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง โดยผูประกอบการจะตอง

ชําระเงินเขากองทุนเปนจํานวนรอยละ 2 ของราคาหองชุดทั้งหมด และเจาของรวมอาจตองสนับสนุน

เงินกองทุนเพิ่มเติมตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง กองทุนดังกลาวจะนําไปใชสนับสนุน

ในกรณีที่ตองรื้อถอนอาคารเพื่อกอสรางอาคารชุดข้ึนทดแทนดวย676 จะเห็นไดวากฎหมายอาคารชุด

ของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามมีมาตรการปองกันปญหาการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางไวอยาง

ชัดเจน รวมถึงปญหาที่อาคารชุดหมดอายุการใชงานตองทําการรื้อถอนและกอสรางอาคารชุดใหมขึ้น

ทดแทนอาคารชุดเดิมดวย ซึ่งกฎหมายวาดวยอาคารชุดของไทยหาไดมีบทบัญญัติดังกลาวไม 

 

13.  ปญหาเกี่ยวกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 

 13.1  ปญหาเกี่ยวกับคุณสมบัติของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
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 เรื่องเดียวกัน 
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 ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน Law No. 65/2014/QH 13 (Socialish Reupblic of Vietnam) มาตรา 107 ถึง

มาตรา 109 
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  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดคุณสมบัติของผูจัดการ 

นิติบุคคลอาคารชุดตองมีอายุไมต่ํากวา 25 ปบริบูรณ และไมมีลักษณะตองหามบางประการ677 ซึ่ง

เปนคุณสมบัติทั่ว ๆ ไปเทานั้น ไมไดกําหนดคุณสมบัติเพื่อการทําหนาที่ในฐานะผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดไวเปนการเฉพาะเจาะจงแตประการใด จึงมีปญหาวาผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจํานวนไม

นอยที่ยังขาดความรูเกี่ยวกับอาคารชุด โดยเฉพาะอยางยิ่งความรูทางกฎหมาย ทั้งกฎหมายวาดวย

อาคารชุดโดยตรง กฎกระทรวง กฎระเบียบตาง ๆ และกฎหมายอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ ขาดประสบการณ

ดานการบริหารอสังหาริมทรัพย รวมทั้งยังมีปญหาเกี่ยวกับคุณธรรมและจริยธรรมในการเปนผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุดที่ดีดวย678 เหลานี้เปนปญหาและอุปสรรคในการบริหารจัดการอาคารชุด 

 13.2  ปญหากรณีนิติบุคคลเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

  กรณีนิติบุคคลเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยใหพนักงานของนิติบุคคลเปน

ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะเปนผูจัดการ ปญหาที่เกิดข้ึนก็คือ เมื่อพนักงานซึ่งดําเนินการแทน

ในฐานะเปนผูจัดการดังกลาว ตาย ลาออก หรือมีเหตุไมอาจปฏิบัติหนาที่แทนนิติบุคคลที่เปนผูจัดการ

นั้นไดทําใหขาดความตอเนื่องในการดําเนินงาน679 ซึ่งจะแตงตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้น 

ทําหนาที่ผูจัดการก็ไมได เพราะไมใชกรณีที่ไมมีผูจัดการหรือผูจัดการไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 38 (2) 

 

14.  ปญหาการประชุมและการออกเสียงลงคะแนน 
 

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

  แตเดิมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 44 กําหนดใหการประชุม

ใหญตองมีผูมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนเสียงลงคะแนน

ทั้งหมดจึงจะเปนองคประชุม แตมีปญหาเจาของรวมไมเขารวมประชุม ทําใหไมครบเปนองคประชุม

ตามกฎหมาย จึงไมสามารถจัดประชุมได เปนผลกระทบตอการบริหารจัดการอาคารชุด ตอมาจึงไดมี

การแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ใหลดองคประชุมลงเปนเสียง

ลงคะแนนรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 4 ของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม หาก

เจาของรวมยังมาประชุมไมครบองคประชุมตามจํานวนที่กําหนดดังกลาว ใหเรียกประชุมใหมภายใน 
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 ดูพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35/3 ประกอบ 

 
678

 ผลสรุปการจัดกลุมสัมมนายอยเพื่อปรึกษาหารือ (Consultative Meeting) วันท่ี 6 ธันวาคม พ.ศ. 2558   

ณ อาคารสัมมนา 2 หองประชุม 231 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช (ดูภาคผนวกประกอบ) 

 
679

 เรื่องเดียวกัน 
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15 วัน นับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน และการประชุมครั้งหลังนี้ไมบังคับวาจะตองครบองคประชุม 

ทําใหสามารถจัดประชุมได แตการประชุมที่มีเจาของรวมเขาประชุมเปนจํานวนนอย เปนผลใหการ

ประชุมขาดประสิทธิภาพ จํานวนเสียงลงคะแนนไมเพียงพอที่จะลงมติตามหลักเกณฑของกฎหมายได 

ซึ่งยังคงเปนปญหาในการบริหารจัดการอาคารชุดอยูนั่นเอง รวมทั้งเปนผลใหองคกรชุมชนขาดความ

เขมแข็งดวย680 

  สําหรับการประชุมครั้งหลังไมบังคับวาจะตองครบองคประชุมก็ใหสามารถจัด

ประชุมไดนั้น ผูวิจัยเห็นวา เปนการประชุมที่ขาดประสิทธิภาพและไรระเบียบกฎเกณฑเปนอยางยิ่ง 

ตางจากกฎหมายการจัดสรรที่ดิน กรณีการประชุมครั้งหลังดังกลาวยังกําหนดใหตองมีสมาชิกมา

ประชุม ซึ่งมีคะแนนเสียงรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 10 ของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมดและมีจํานวน

สมาชิกเขารวมประชุมไมนอยกวา 10 คน จึงจะเปนองคประชุม681 ซึ่งแมจะเปนสัดสวนจํานวนนอย

แตก็ยังคงมีหลักเกณฑอยู 

 14.2  ปญหาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหน่ึงของจํานวนคะแนนเสียง

ทั้งหมด 

  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 45 วรรคสอง ถาเจาของรวม

คนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกวากึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด ใหลดจํานวนคะแนนเสียงของ 

ผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนเสียงของบรรดาเจาของรวมอื่น ๆ รวมกัน ซึ่งเปนการบัญญัติตามแนว

ของกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส682 ซึ่งเปนตนรางของกฎหมายอาคารชุดของไทย แต

การลดจํานวนคะแนนเสียงลงมาเหลอืเทากับจาํนวนคะแนนเสียงของบรรดาเจาของรวมอื่น ๆ รวมกัน  

ก็เทากับวามีคะแนนเสียงกึ่งหนึ่งแลว จึงงายตอการครอบงําการบริหารจัดการอาคารชุด เพราะ

เจาของรวมมีปญหาไมเขารวมประชุมดังกลาวมาแลว และมติในเรื่องสําคัญตองการคะแนนเสียงเพียง

ไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมดเทานั้น กรณีเชนนี้ เทากับวา

มาตรการตามกฎหมายไมสามารถปองกันการครอบงําการบริหารจัดการอาคารชุดได 

 14.3  ปญหาการลงมติยึดตามจํานวนคะแนนเสียงโดยไมคํานึงถึงจํานวนเจาของรวม 

  การลงมติตามกฎหมายอาคารชุดของไทยยึดจํานวนคะแนนเสียงเปนสําคัญ โดย

ไมคํานึงถึงจํานวนเจาของรวม แมแตการลงมติในเรื่องสําคัญ ตามพระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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 ผลสรุปการจัดกลุมสัมมนายอยเพื่อปรึกษาหารือ (Consultative Meeting) วันท่ี 6 ธันวาคม พ.ศ. 2558   

ณ อาคารสัมมนา 2 หองประชุม 231 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช (ดูภาคผนวกประกอบ) 
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 กฎกระทรวง วาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. 2545 

หมวด 2 ขอ 13 
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 Loi nº 65-557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 22 วรรคสอง 
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มาตรา 48 ก็ยึดตามจํานวนคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด โดยไม

คํานึงถึงจํานวนเจาของรวม ซึง่ไดแกมติในเรื่องตอไปนี้ 

  (1)  การซื้ออสังหาริมทรัพยหรือรับการใหอสังหาริมทรัพยที่มีคาภาระติดพันเปน

ทรัพยสวนกลาง 

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

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

ตอเติมหองชุดของตนเองที่มีผลกระทบตอทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคารชุด โดย

คาใชจายของผูนั้นเอง 

  (4)  การแกไขเปลี่ยนแปลงขอบงัคับเกีย่วกับการใชหรอืการจัดการทรัพยสวนกลาง 

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

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

  (7)  การจัดหาผลประโยชนในทรัพยสวนกลาง 

  ในกรณีที่คะแนนเสียงไมครบตามที่กําหนดไวดังกลาว ใหเรียกประชุมใหมภายใน 

15 วัน โดยมติในการประชุมครั้งใหมใหไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนคะแนนเสียง 

โดยไมไดคํานึงถึงจํานวนเจาของรวมเชนเดียวกัน 

  การลงมตใินที่ประชุม ตางจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุนที่ยึดจํานวน

คะแนนเสียงและจํานวนเจาของรวมประกอบดวยในทุกกรณี เชน มติในกรณีพิเศษตองไดรับคะแนน

เสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของบรรดาเจาของรวมและตองเปนคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของ

จํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด683 เปนตน ซึ่งเปนการใหความสําคัญกับจํานวนเจาของรวมเทาเทียมกับ

จํานวนคะแนนเสียง 

  วัตถุประสงคของการครอบครองหรอืใชประโยชนในอาคารชุดเปนเรื่องของการอยู

รวมกันโดยมีการจัดการทรัพยสวนกลางรวมอยูดวย มิใชการประกอบกิจการหรือการลงทุนรวมกัน  

ดังเชนหุนสวนหรือบริษัทที่มีวัตถุประสงคเพื่อแสวงหากําไร ในการลงมติของหุนสวนหรือบริษัท

ดังกลาวจึงยึดสัดสวนของจํานวนคะแนนเสียงตามจํานวนหุนที่ลงทุนเปนสําคัญ โดยไมคํานึงถึงจํานวน

ผูลงทุน การบริหารจัดการอาคารชุดโดยยึดตามเกณฑเฉพาะจํานวนคะแนนเสียง จึงไมสอดคลองกับ

วัตถุประสงคของอาคารชุดที่เนนการอยูรวมกันในระหวางเจาของรวม มิใชการดําเนินการอาคารชุด

เพื่อแสวงหากําไรรวมกันแตประการใด กรณีเชนน้ี ทําใหเจาของรวมจํานวนนอยแตมีเสียงลงคะแนน

มาก สามารถกําหนดการบริหารจัดการไดยิ่งกวาเจาของรวมจํานวนมากที่มีเสียงลงคะแนนนอยกวา 

จึงไมเปนผลดตีอการอยูรวมกัน รวมทั้งไมเปนผลดีตอความเขมแข็งของชุมชนดวย 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No.69 of April 4, 1962) มาตรา 17 มาตรา 31 (1) มาตรา 47 

(1) มาตรา 55 มาตรา 61 มาตรา 69 วรรคหนึ่ง 
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 14.4  ปญหาสิทธิในการโตแยงหรือเพิกถอนมติของที่ประชุมเจาของรวม 

  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมีการบัญญัติใหสิทธิในการโตแยง

มติของที่ประชุมเจาของรวมไว ตางจากกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสที่ใหสิทธิเจาของ

รวมเสียงขางนอยที่จะโตแยงมติของเจาของรวมเสียงขางมากโดยใชสิทธิในทางศาล กลาวคือ 

กฎหมายกําหนดใหสิทธิเจาของรวมที่ไมเห็นดวยหรือมิไดเขารวมประชุมที่จะฟองคดีตอศาลเพื่อ

โตแยงมติของที่ประชุมไดโดยตองฟองศาลภายใน 2 เดือนนับแตสมาคมไดแจงมติใหทราบ มิฉะนั้น

เปนอันขาดอายุความ684 

  การที่กฎหมายอาคารชุดของไทยมิไดใหสิทธิเจาของรวมที่ไมเห็นดวยหรือมิไดเขา

รวมประชุมโตแยงมติของที่ประชุม เชนนี้เปนชองทางใหเจาของรวมที่รวมกลุมกันเปนคะแนนเสียง

ขางมากในที่ประชุม แมจะมิใชเสียงสวนใหญแตการรวมกลุมกันเปนกลุมกอนก็อาจครอบงําการ

บริหารจัดการเพื่อเอื้อประโยชนเฉพาะในกลุมของตน ซึ่งอาจทําใหเกิดความไมเปนธรรมหรืออาจเกิด

ความเสียหายแกนิติบุคคลอาคารชุดได การที่ไมมีชองทางในการโตแยงจึงขาดมาตรการที่จะปองกัน

การเอื้อประโยชนดังกลาว รวมทั้งขาดมาตรการในการเยียวยาแกไขความขัดแยงเชนนั้นดวย ซึ่งไม

เปนผลดีตอการอยูรวมกันอยางสมานฉันทในอาคารชุดหรือชุมชน 

  นอกจากนี้ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็ไมมีบทบัญญัติเกี่ยวกับการ

เพิกถอนมติที่ประชุมที่มิชอบดวยกฎหมาย หรือฝาฝนขอบังคับของนติิบุคคลอาคารชุด กรณีดังกลาว 

ศาลฎีกาวินิจฉัยโดยอาศัยเทียบเคียงบทกฎหมายที่ใกลเคียงอยางยิ่งตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย ตามมาตรา 1195 ประกอบมาตรา 4685 โดยกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดหรือเจาของเทานั้น

ที่จะฟองคดีได นิติบุคคล686 หรือผูจัดการ687 หามีสิทธิฟองขอใหเพิกถอนมติของที่ประชุมไดไม การ

เทียบเคียงกับกรณีของบริษัทจํากัดดังกลาว ซึ่งเปนกิจการคาหากําไร มิใชเปนการอยูรวมกันดังเชน

กรณีของอาคารชุด จึงไมเหมาะสมเทาที่ควร 

 

  

                                                             

 
684

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

 
685

 ดูรายละเอียดในคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2177/2555 เพิ่มเติม 

 
686

 ดูรายละเอียดในคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2391/2558 เพิ่มเติม 

 
687

 ดูรายละเอียดในคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5276/2557 เพิ่มเติม 
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15.  ปญหาเกี่ยวกับผลประโยชนทับซอนและการปฏิบัติหนาที่โดยทุจริต 
 

 15.1  ปญหาเกี่ยวกับผลประโยชนทับซอน 

  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมีบทบัญญัติควบคุมปญหาเกี่ยวกับ

ผลประโยชนทับซอน (Conflict of interests) ไวเปนการเฉพาะแตประการใด ตางจากกฎหมาย

อาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส ที่มีบทบัญญัติควบคุมเกี่ยวกับผลประโยชนทับซอนไวโดยตรง 

กลาวคือ ขอสัญญาใด ๆ ระหวางสมาคมกับผูจัดการ คูสมรส หรือญาติของผูจัดการถึงชั้นที่สาม 

จะตองไดรับอนุญาตเปนพิเศษโดยมติของที่ประชุมใหญ กรณีจะเปนเชนเดียวกันสําหรับขอสัญญา

ระหวางสมาคมกับบริษัท หางราน ซึ่งบุคคลดังกลาวเปนเจาของหรือหุนสวน หรือบุคคลดังกลาวเปน

ผูจัดการ ผูดําเนินการ ผูอํานวยการ เปนลูกจาง หรือเปนตัวแทน688 และในกฎหมายอาคารชุดของ

ประเทศญี่ปุนมีบทบัญญัติควบคุมกรณีผลประโยชนทับซอนโดยใชมาตรการตรวจสอบ กลาวคือ หาก

มีผลประโยชนทับซอนระหวางสมาคมการจัดการ (นิติบุคคลอาคารชุด) กับผูอํานวยการ (ผูจัดการ 

นิติบุคคลอาคารชุด) ใหผูตรวจสอบบัญชีเปนตัวแทนของสมาคมการจัดการในการตรวจสอบ689 

  การที่กฎหมายอาคารชุดของไทยไมมีบทบัญญัติควบคุมปญหาเกี่ยวกับ

ผลประโยชนทับซอนดังกลาว ทําใหการบริหารจัดการอาคารชุดของไทยมีปญหาผลประโยชนทับซอน

เปนอันมาก ทั้งกรณีของผูประกอบการโครงการอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และกรรมการ

นิติบุคคลอาคารชุด มีผลประโยชนเกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารชุดในรูปแบบตาง ๆ เชน 

ผูจัดการเปนบริษัทในเครือของผูประกอบการโครงการอาคารชุด ผูจัดการใหนิติบุคคลอาคารชุดทํา 

นิติกรรมกับบริษัทที่ตนเปนหุนสวน หรือบริษัทที่เปนญาติมิตรของผูจัดการหรือกรรมการนิติบุคคล

อาคารชุดนั้น ๆ690 เปนตน เหลานี้ทําใหเกิดความเสียหายแกนิติบุคคลอาคารชุด 

 15.2  ปญหาการปฏิบัติหนาที่โดยทุจริต 

  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 38/1กําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุด

จัดทํางบดุลอยางนอย 1 ครั้งทุกรอบ 12 เดือน ซึ่งเปนระยะเวลาที่นานเกินไป ทําใหยากตอการ

ตรวจสอบ และไมมีบทบัญญัติเพิ่มโทษแกผูที่อาศัยอํานาจหนาที่กระทําการโดยทุจริต ประกอบกับ

เจาของหองชุดโดยทั่วไปไมใหความสนใจกับการเขารวมประชุมเจาของรวม จึงเปนชองทางใหเกิดการ

ทุจริต ทั้งในกรณีของผูจัดการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ไมวาจะเปนการยักยอก หรือฉอโกง

เงินคาสวนกลางหรือทรัพยสวนกลาง การแสวงประโยชนจากการจัดซื้อจัดจาง หรือการแสวง
                                                             

 
688

 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 39 

 
689

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962) มาตรา 51 

 
690

 ผลสรุปการจัดกลุมสัมมนายอยเพื่อปรึกษาหารือ (Consultative Meeting) วันท่ี 6 ธันวาคม พ.ศ. 2558   

ณ อาคารสัมมนา 2 หองประชุม 231 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช (ดูภาคผนวกประกอบ) 
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ประโยชนโดยทุจริตในรูปแบบตาง ๆ เหลานี้เปนปญหาที่เกิดขึ้นโดยทั่วไป691 ซึ่งสรางความเสียหาย

ใหแกนิติบุคคลอาคารชุด 

 

16.  ปญหาความเสยีหายที่เกดิจากอปุกรณหรอืการกอสรางชํารุดบกพรองในอาคารชุด 
 

 ความเสียหายที่เกิดจากอุปกรณหรือการกอสรางชํารุดบกพรองในอาคารชุดที่เปนปญหา

พบบอยที่สดุ คือ ปญหาน้ํารั่วซมึ692 สาเหตุเกิดจากความชํารุดบกพรองของทอน้ําหรือการกอสรางพื้น

หรือผนังที่มีความชํารุดบกพรอง มีทั้งกรณีที่เปนทรัพยสวนกลางและเปนทรัพยสวนบุคคลภายในหอง

ชุด ทําใหเกิดความเสียหายแกทรัพยสินของหองชุดอื่น ๆ รวมทั้งทรัพยสวนกลางดวย การรอพิสูจน

ความผิดหรอืสาเหตุที่แทจริงของความเสียหายดังกลาวเพื่อหาผูรับผิดชอบ ทําใหปญหาเรงดวนเหลานี้

ไมไดรับการแกไข และยังสรางความเสียหายตอเนื่องเพิ่มขึ้น รวมทั้งทําใหเกิดปญหาความบาดหมาง

และการขาดความสามัคคีในการอยูรวมกันดวย 

 

17.  ปญหาในกรณีอาคารชุดเสียหายครึ่งหนึ่งพอดีจะใชบังคับตามบัญญัติใด 
 

 ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือเปนบางสวนแตเกินครึ่งหนึ่งของหองชุดทั้งหมด 

การที่จะกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหาย ตองใชมติโดยคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ

จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 50 

วรรคหนึ่ง แตในกรณีที่อาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด 

การที่จะกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหาย ตองใชมติสวนใหญเฉพาะของเจาของหองชุดที่

เสียหาย ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 50 วรรคสอง 

 จึงมีปญหาวา ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายครึ่งหนึ่งพอดี จะใชบังคับตามบทบัญญัติใน

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 50 วรรคหนึ่ง หรือวรรคสอง กรณีเชนนี้อาจเกิดขึ้นได 

เชน อาคารชุดแหงหนึ่งมีอาคาร 2 หลัง แตละหลังมีหองชุดจํานวน 100 หองชุดเทากัน หากอาคารชุด

หลังหนึ่งพังลงดวยสาเหตุใดก็ตาม จะเปนกรณีอาคารชุดเสียหายครึ่งหนึ่งพอดี เปนตน เชนนี้จะใชมติ

ตามมาตรา 50 วรรคหนึ่ง หรือวรรคสอง กรณีดังกลาวจึงเปนชองวางของกฎหมายที่อาจเปนปญหาขอ

พิพาทเกิดขึ้นไดในอนาคต 

                                                             

 
691

 เรื่องเดียวกัน 

 
692

 เรื่องเดียวกัน 
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 กรณีชองวางของกฎหมายดังกลาว เทียบเคียงกับกรณีการสรางโรงเรือนในที่ดินของผูอื่น

โดยสุจริต ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1310 กับการสรางโรงเรือนรุกล้ําเขาไปใน

ที่ดินของผูอื่น ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1312 มีปญหาวาการสรางโรงเรือนเขาไป

ในที่ดินของผูอื่น แคไหนเพียงใดจึงจะถือวาเปนการ “สรางโรงเรือนใน” หรือ “สรางโรงเรือนรุกล้ํา” 

จนกระทั่งมีขอพิพาทถึงศาลฎีกาวินิจฉัยเปนบรรทัดฐานวา การสรางโรงเรือนเขาไปในที่ดินของผูอื่น

ตั้งแตครึ่งหนึ่งขึ้นไปจึงจะถือวาเปนการสรางโรงเรือนในที่ดินของผูอื่น ตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาริชย มาตรา 1310 ดังกลาว693 ซึ่งเปนชองวางของกฎหมาย ทําใหเกิดคดีขอพพิาทจนถึงศาลฎีกา 

 

  

                                                             

 
693

 ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 3680/2528 
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18.  ปญหาอัคคีภัย 
 

 อาคารชุดสวนใหญเปนอาคารสูงและใชเปนที่อยูอาศัย ในชีวิตประจําวันการใชประโยชน

หองชุดจะมีกิจกรรมเกี่ยวกับการใชระบบไฟฟา รวมทั้งมีการใชเชื้อเพลิงในครัวเรือน เชนนี้จึงมี 

ความเสี่ยงในการเกิดอัคคีภัยมากกวาอาคารในลักษณะอื่น ๆ อาคารชุดหลายแหงมีขอบังคับหามใช

แกสในการหงุตม แตก็มีการฝาฝนเพราะไมมีมาตรการลงโทษอยางจริงจงั ปญหาอุปกรณการใชแกสเกา 

ชํารุดบกพรอง การรั่วไหลของแกส การระบิดของถังแกส หากเกิดอัคคีภัยเหลานี้ลวนแตเพิ่มความเสี่ยง

ตออุบัติภัยรายแรง โดยเฉพาะอาคารชุดระดับราคาต่ําและราคาปานกลาง694 และเมื่ออาคารชุดเกา

หรือมีอายุการใชงานมากขึ้น อุปกรณเกี่ยวกับระบบไฟฟาหรือการใชเชื้อเพลิงยอมจะมีความชํารุด

บกพรองไปตามอายุการใชงาน หากไมมีมาตรการควบคุมและตรวจสอบอยางมีประสิทธิภาพ  

ความเสี่ยงตออุบัติภัยยอมสูงยิ่งขึ้น การเกิดอุบัติภัยดังกลาวในอาคาสูงที่มีการอยูอาศัยอยางหนาแนน 

จึงเสี่ยงตอการเกิดโศกนาฏกรรมเปนอยางยิ่ง 

 

19.  ปญหาอายุการใชงานของอาคารชุด 
 

 ตามกฎหมายอาคารชุดของไทยมิไดมีบทบัญญัติกําหนดอายุการใชงานไวเปนการเฉพาะ

และตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารก็มิไดมีบทบัญญัติกําหนดอายุของอาคารไวแตประการใด 

ตางจากกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามที่มบีทบญัญัติกําหนดอายุการใชงานตาม

ระดับคุณภาพในการกอสราง กําหนดมาตรการตรวจสอบคุณภาพของอาคารชุด ตลอดจนการ 

รื้อถอนอาคารชุดเพื่อบูรณะและกอสรางอาคารชุดข้ึนใหม695 

 การไมมีกฎหมายกําหนดอายุการใชงานของอาคารชุดดังกลาว เปนปญหาสําหรับอาคาร

ชุดเกาหรืออาคารชุดทีก่อสรางมาเปนเวลานานแลว โดยเฉพาะอาคารชุดระดับราคาปานกลางและราคา

ต่ําที่จดทะเบยีนกอตั้งอาคารชุดมาเปนเวลานานแลว สภาพอาคารชํารุดทรุดโทรมเปนอันตรายตอการ

อยูอาศัย อาคารชุดที่ชํารุดทรุดโทรมดังกลาวในปจจุบันมีอยูเปนจํานวนมาก และในอนาคตจะยิ่งมี

จํานวนมากข้ึนตามระยะเวลาที่ผานไป ประกอบกับกฎหมายอาคารชุดของไทยไมไดกําหนดมาตรฐาน

ในการตรวจสอบเพือ่รบัรองคณุภาพของอาคาร โดยทั่วไปอาคารชุดเปนอาคารที่ใชประโยชนในการอยู
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อาศัย และเปนการอยูอาศัยในลักษณะที่หนาแนน หากอาคารชุดทรุดหรือพังทลายจะสรางความ

เสียหาย หรือเกิดโศกนาฏกรรมที่รายแรงขึ้นได696 
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ณ อาคารสัมมนา 2 หองประชุม 231 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช (ดูภาคผนวกประกอบ) 
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20.  ปญหาเกี่ยวกับการเลิกอาคารชุดโดยสมัครใจ 
 

 การเลิกกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดในกรณีที่เปนความประสงคของเจาของรวมโดยสมัครใจนั้น 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 51 (2) กําหนดไววา เจาของรวมตองมมีติเปนเอกฉันทให

เลิกอาคารชุด นั่นหมายความวาจะเลิกอาคารชุดได เจาของรวมทุกคนจะตองตกลงยินยอมใหเลิก

อาคารชุดตางจากกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ที่กําหนดใหการเลิกอาคารชุดนั้น 

เจาของอะพารตเมนตรวมกนัเปนจํานวนไมนอยกวารอยละ 80 ของจํานวนอะพารตเมนตทั้งหมด และ

ตองเปนอะพารตเมนตที่มีผลประโยชนรวมอยูไมนอยกวารอยละ 80 ของทั้งหมด ตกลงใหเลิกจึงเลิก

อาคารชุดได697 และกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน ที่กําหนดใหการเลิกอาคารชุดนั้นกระทําได 

โดยมิติของทีป่ระชุมดวยคะแนนเสียง 3 ใน 4 ของบรรดาเจาของรวมและตองเปนจํานวน 3 ใน 4 ของ

จํานวนคะแนนเสียงทั้งหมดดวย698 

 การที่กฎหมายอาคารชุดของไทยมีบทบัญญัติดังกลาว จึงเสมือนวาเมื่อมีการจดทะเบียน

อาคารชุดแลวกฎหมายไมประสงคที่จะใหมีการเลิกอาคารชุดเกิดขึ้น การมีบทบัญญัติเชนนี้อาจเปน

ผลเสียมากกวาผลดี เพราะหากเจาของรวมสวนใหญหรือเกือบทั้งหมดไมประสงคที่จะอยูภายใต

บทบัญญัติของอาคารชุดอีกตอไป แตถามีเจาของรวมบางรายหรือเพียงรายเดียวไมตกลงยินยอมดวย  

ก็ไมสามารถที่จะเลิกอาคารชุดได ซึ่งอาจทําใหเกิดสภาพ “ทางตัน” (deadlock) ยากตอการเยียวยา

แกไข 

 ดังนี้จึงมีปญหาวาบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มุงที่จะคุมครอง

สิทธิของเจาของรวมสวนนอยในอาคารชุดจนเกินสมควร ซึ่งอาจไมเปนธรรมแกเจาของรวมสวนใหญ

หรือไม และนาจะมีหลักเกณฑที่เหมาะสมกวานี้ประการใดหรือไม 
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