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 พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 มีผลใชบังคับตั้งแตวันที่ 27 ตุลาคม พ.ศ. 2522  

มีการแกไขเพิ่มเติม 3 ครั้ง คือ พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 ซึ่งมีสาระสําคัญใน

การกําหนดหลักเกณฑการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดของคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดิน

เสมือนคนตางดาว631 พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 กําหนดหลักเกณฑการถือ

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดของคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินเสมือนคนตางดาวใหถือกรรมสิทธิ์

ในอาคารชุดไดเพิ่มมากขึ้น เพื่อเพิ่มกําลังซื้อใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยของประเทศที่กําลังประสบ

ปญหาสภาวะซบเซา ซึ่งเปนมาตรการหนึ่งในการฟนฟูเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ632 และ

พระราชบัญญัติอาคารชดุ (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 กําหนดหลักเกณฑการคํานวณอัตราสวนกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสวนกลางใหม โดยเปลี่ยนจากฐานราคาของหองชุดเปนฐานเนื้อที่ของหองชุด กําหนด

หลักเกณฑการจัดการการควบคุมดูแลการจัดการ รวมทั้งมาตรการเกี่ยวกับคาสวนกลางคางชําระ 

กําหนดหลักเกณฑเพื่อดูแลรักษาความปลอดภัยและสภาวะแวดลอม กําหนดมาตรการคุมครอง

ผูบริโภคเพิ่มขึ้น ตลอดจนกําหนดหลักเกณฑการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดของคนตางดาวหรือ 

นิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินเสมือนคนตางดาวใหเหมาะสมกับสภาวะการณที่เปลี่ยนไป633 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีผลใชบังคับมาเปนเวลานานพอสมควรและมีการ

แกไขเพิ่มเติมถึง 3 ครั้งดังกลาว แตก็ยังมีปญหาเปนอันมาก จากการศึกษาของผูวิจัยทั้งกฎหมายวา

ดวยอาคารชุดของไทยและของตางประเทศ รวมทั้งการจัดกลุมสัมมนายอยเพื่อปรึกษาหารือ 

(Consultative meeting) โดยมีผูทรงคุณวุฒิ นักวิชาการของสถาบันที่ เกี่ยวของกับธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ผูมีประสบการณเกี่ยวของกับอาคารชุด นักกฎหมายและผูสนใจรวมในการสมัมนา634 

พบวามีปญหาสําคัญ 20 ประการ ซึ่งจะไดวิเคราะหดังตอไปนี ้

 

1.  ปญหาการขอจดทะเบียนอาคารชุดในอาคารแนวราบ 
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 ดูหมายเหตุทายพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 ประกอบ 
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 ดูหมายเหตุทายพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 ประกอบ 
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 ดูหมายเหตุทายพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ประกอบ 
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 การจัดกลุมสัมมนายอยเพื่อปรึกษาหรือ (Consultative meeting) วันท่ี 6 ธันวาคม พ.ศ. 2558 ณ อาคาร

สัมมนา 2 หองประชุม 231 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 
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 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 ใหคํานิยาม คําวา “อาคารชุด” 

หมายความวา “อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน ๆ โดยแตละ

สวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง” เชนนี้ หาก

จัดระบบการถือกรรมสิทธิต์ามลักษณะดังกลาวก็อยูในความหมายของอาคารชุดดังกลาวได ตางจาก

กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามที่ใหความหมายอาคารชุด หมายความวา 

“อาคารตั้งแต 2 ชั้นขึ้นไป ที่มีหองชุดจํานวนมาก มีทางเดินและบันไดรวมกัน ประกอบดวยกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง มีระบบโครงสรางพื้นฐานสําหรับการใชงาน

รวมกัน...”635 ซึ่งจํากัดความหมายอาคารชุดไวเจาะจงกวากฎหมายอาคารชุดของไทย 

 ดวยคําจํากัดความอาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดของไทยที่มีขอบเขตกวางดังกลาว

ขางตน จึงมีผูประกอบการอาคารชุดอาศัยชองวางของกฎหมายดังกลาว ขอกอตั้งอาคารชุดในอาคาร

แนวราบ โดยนําอาคารเดี่ยว อาคารแฝด และอาคารแถว มาขอจดทะเบียนอาคารชุด ซึ่งเปนปญหา

ตอเนื่องมานานแลว เมื่อไมมีบทบัญญัติของกฎหมายหามไว เจาพนักงานที่ดินก็ตองจดทะเบียนให

เพราะเกรงวาจะถูกฟองรองคดี จนถึงป 2552 กรมที่ดินไดทําหนังสือถึงสํานักงานคณะกรรมการ

กฤษฎีกาขอหารือเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุดของบริษัท โอทูวิลลา จํากัด ยื่นขอจดทะเบียน

อาคารชุด “ออกซิเจนคอนโดมิเนียม” ลักษณะเปนอาคารสูง 2 ชั้น 5 อาคาร จํานวน 16 หองชุด 

ประกอบดวยอาคารเอและอาคารบี ลักษณะเปนตึกแถว สวนอาคารซี ดี และอี ลักษณะเปนบาน

แฝด636 คณะกรรมการกฤษฎีกามีความเห็นวา กฎหมายมิไดกําหนดหลักเกณฑวาอาคารชุดตองมี

ลักษณะหรือรูปแบบเชนใด หากอาคารใดสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน ๆ โดยแตละ

สวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง เจาของ

โครงการไดดําเนินการถูกตองตามบทบัญญัติดังกลาว พนักงานเจาหนาที่ก็มีอํานาจจดทะเบียนอาคาร

นั้นเปนอาคารชุดได ตามบันทึกสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาดังตอไปนี ้

 เรื่องเสร็จที่ 81/2553 บันทึกสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา เรื่อง การจดทะเบียน

เปนอาคารชุด 

 “กรมที่ดินไดมีหนังสือ ที่ มท 0517.3/34134 ลงวันที่ 19 พฤศจิกายน 2552 ถึง

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปความไดวา ขณะนี้ไดมีผูประกอบการหลายรายนําอาคารที่มี

ลักษณะแตกตางจากอาคารชุดทั่ว ๆ ไป เชน บานเดี่ยว บานแฝด บานแถว มายื่นคําขอจดทะเบียน

อาคารชุด และจดทะเบียนใหหองชุดมีที่ดินเปนทรพัยสวนบุคคลนอกหองชุด ซึ่งอาจทําใหผูซื้อหองชุด

                                                             

 
635

 Law No. 65/2014/QH 13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 3 ขอ 3 

 
636

 หนังสือที่ มท.0517.3/34134 ลงวันท่ี 19 พฤศจิกายน 2552 
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ไดกรรมสิทธิ์ที่เปนทรัพยสวนบุคคลไปทั้งทีด่ินและอาคาร ทําใหเกิดปญหาการพิจารณารับจดทะเบียน

อาคารชุดของพนักงานเจาหนาที่วาอาคารดังกลาวเขาลักษณะตามความหมายของอาคารชุดตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 หรือไม ประกอบกับคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมาย

ของกรมที่ดินไดพิจารณากรณีจังหวัดภูเก็ตหารือ เรื่อง บริษัท โอทูวิลลาส จํากัด ย่ืนคําขอจดทะเบียน

อาคารชุด“ออกซิเจน คอนโดมิเนียม” ลักษณะเปนอาคารสูง 2 ชั้น 5 อาคาร จํานวน 16 หองชุด 

ประกอบดวยอาคารเอและอาคารบี ลักษณะเปนตึกแถว สวนอาคารซี ดี และอี ลักษณะเปนบานแฝด 

เห็นวา การดําเนินการดังกลาวอาจจะถือวาเปนการอาศัยชองวางของกฎหมายอาคารชุดในการเลี่ยง

บทบัญญัติเกี่ยวกับการจํากัดการถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาว โดยการนําอาคารที่มีลักษณะ

เปนบานเดี่ยวหลายอาคารมาจดทะเบียนเปนอาคารชุด อันจะทําใหผูซื้อที่เปนคนตางดาวสามารถมี

สิทธิในอาคารและที่ดินได ซึ่งผิดเจตนารมณของกฎหมายทีอ่นุญาตใหคนตางดาวมีกรรมสิทธิ์เฉพาะใน

หองชุดบางสวนในอาคารชุดเทานั้น และการยอมใหจดทะเบียนตามกรณีปญหาดังกลาวจะทําใหเกิด

การหลีกเลี่ยงการปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยการควบคุมการจัดสรรที่ดิน และคณะกรรมการกฤษฎีกา 

(กรรมการรางกฎหมาย คณะที่ 2) ไดเคยพิจารณาใหความเห็นกรณีการเคหะแหงชาติขอหารือวา การ

นําอาคารหลายอาคารจดทะเบยีนเปนหนึ่งอาคารชุดจะกระทําไดหรือไม (เรื่อง การจดทะเบียนอาคาร

หลายอาคารเปนอาคารชุดหนึ่งอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522) ซึ่งคณะกรรมการ

กฤษฎีกาไดมีความเห็นวา “การจดทะเบียนอาคารชุดโดยมีอาคารหลายอาคารตั้งอยูในที่ดินแปลง

เดียวหรือโฉนดฉบับเดียวเปนหนึ่งอาคารชุดนั้นยอมกระทําได” แตโดยที่ความเห็นของคณะกรรมการ

กฤษฎีกาดังกลาวมีขอสังเกตวาเปนกรณีของการเคหะแหงชาติโดยอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดมี

ลักษณะเปนการกอสรางแบบอาคารที่มีที่อยูอาศัยหลายรอยหนวยในหนึ่งอาคาร ขอเท็จจริงเกี่ยวกับ

ลักษณะของอาคารจึงมีความแตกตางกับกรณีอาคารชุด “ออกซิเจน คอนโดมิเนียม” 

 กรมที่ดินพิจารณาแลวเห็นวา มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

ใหความหมายของ “อาคารชุด” วาหมายความวา อาคารที่บุคคลสามารถแยกกรรมสิทธิ์ออกไดเปน

สวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย

สวนกลาง โดยไมไดมีการกําหนดลักษณะหรือรูปแบบของอาคารไว ทําใหเกิดปญหาการพิจารณารับ

จดทะเบียนอาคารชุด เพื่อเปนการวางแนวทางปฏิบัติแกพนักงานเจาหนาที่ และเพื่อปองกันความ

เสียหายที่อาจเกิดกับผูที่เกี่ยวของ เชน ผูประกอบการอาคารชุด ประชาชนผูซื้อหองชุด ตลอดจน

พนักงานเจาหนาที่ ซึ่งอาจสงผลใหเกิดความเสียหายตอเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวมได จึงขอ

หารือลักษณะหรือรูปแบบของอาคารที่จดทะเบียนเปนอาคารชุดวา อาคารที่มีลักษณะเปนบานเดี่ยว 

บานแถว หรือบานแฝด จะสามารถจดทะเบียนเปนอาคารชุดไดหรือไม หรือควรมีลักษณะอยางไร 

 คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ 5) ไดพิจารณาขอหารือของกรมที่ดิน โดยมีผูแทน

กระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดินและกรมโยธาธิการและผังเมือง) เปนผูชี้แจงขอเท็จจริงแลวมีความเห็น
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วา พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีขึ้นเพื่อวางระบบกรรมสิทธิ์หองชุด เพื่อใหผูที่อยูอาศัยใน

อาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารสวนที่เปนของตนแยกจากกันเปนสัดสวน ซึ่ง

กฎหมายไดกําหนดรายละเอียดเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด กรรมสิทธิ์ในหองชุด หนังสือ

กรรมสิทธิ์หองชุด นิติบุคคลอาคารชุด และการเลิกอาคารชุด โดยมิไดกําหนดลักษณะหรือรูปแบบของ

อาคารชุดไว คงปรากฏเพียงบทนิยาม “อาคารชุด” ในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติดังกลาววา เปน

อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสทิธิ์ออกไดเปนสวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลางเทานั้น เมื่อพิจารณาประกอบกับมาตรา 6 แหง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 

2551 ที่ไดกําหนดหลักฐานและรายละเอียดสําหรับการยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงาน

เจาหนาที่ ดังตอไปนี้ (1) โฉนดที่ดิน (2) แผนผังอาคารชุดฯ (3) รายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด ทรัพย

สวนบุคคล และทรัพยสวนกลางฯ (4) อัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลางฯ (5) คํารับรองของผูยื่นคําขอวาอาคารชุดที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นปราศจากภาระ

ผูกพันใด ๆ เวนแตการจํานองอาคารรวมกับที่ดิน (6) รางขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด และ (7) 

หลักฐานอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง ซึ่งตามขอ 2 แหงกฎกระทรวง (พ.ศ. 2523) ออกตามความ

ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 5 (พ.ศ. 2541) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดกําหนดใหยื่นเอกสารดังตอไปนี้พรอมการ

ขอจดทะเบียนที่ดินและอาคารนั้นใหเปนอาคารชุด (1) โฉนดที่ดิน (2) แผนผังแสดงเขตที่ดินและที่ตั้ง

ของอาคารชุดฯ (3) แผนผังแสดงรายละเอียดของอาคารชุดแตละชั้นฯ (4) แผนผังและรายการแสดง

รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางในอาคารชุดนั้น (5) บัญชีแสดงรายการ

เกี่ยวกับอัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง (6) คํารับรองเปน

หนังสือของผูยื่นคําขอวาอาคารชุดน้ันไมติดการจํานอง เวนแตเปนการจํานองอาคารรวมกับที่ดิน (7) 

ใบรับรองการกอสรางอาคารหรือดัดแปลงอาคารหรือใบอนุญาตเปลี่ยนการใชอาคารตามกฎหมายวา

ดวยการควบคุมอาคารฯ และ (8) หนังสืออนุญาตใหกอสรางอาคารตามกฎหมายวาดวยการ

เดินอากาศหรือตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหารฯ จะเห็นวาเปนกรณีที่กฎหมายมิได

กําหนดหลักเกณฑไววาอาคารชุดตองมีลักษณะหรือรูปแบบเชนใด หากพนักงานเจาหนาที่พิจารณา

แลวเห็นวาอาคารใดสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวย

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลอันไดแก หองชุด สิ่งปลูกสรางหรือที่ดินที่จัดใหเจาของหองชุดแตละราย 

และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางอันไดแก สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 

และที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม เชน โครงสราง

และสิ่งกอสรางเพื่อความมั่นคงและเพื่อปองกนัความเสยีหายตอตัวอาคารชุด เครื่องอุปกรณ เครื่องมอื 

เครื่องใช และทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน หรือสถานที่ที่มีไวเพื่อบริการ

สวนรวมแกอาคารชุดแลว และเจาของโครงการไดดําเนินการถูกตองตามบทบัญญัติแหง
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พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ พนักงานเจาหนาที่ก็มีอํานาจจดทะเบียนอาคารนั้นเปนอาคารชุด

ได  ดังนั้น พนักงานเจาหนาที่ตองใชดุลพินิจพิจารณาขอเท็จจริงในแตละกรณีวา อาคารชุดที่จะนํามา

จดทะเบียนนั้นเปนไปตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนดหรือไม โดยเฉพาะการแยกการถือกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง” 

 ภายหลังการพิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกาดังกลาว นายอนุวัฒน เมธีวิบูลวุฒิ 

อธิบดีกรมที่ดิน มีความเห็นวา การขอยื่นจดทะเบียนบานเดี่ยว หรือบานแฝดเปนอาคารชุดสวนใหญ

เกิดตามแหลงทองเที่ยว เชน ภูเก็ต พัทยา เปนตน แมกรมที่ดินจะมีนโยบายชัดเจนที่จะไมใหคนตางดาว

ถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดิน แตเมื่อผลการพิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกาออกมาลักษณะดังกลาว 

เจาหนาที่จําเปนตองจดทะเบียนให และเชื่อวาหลังจากนี้จะมีโครงการลักษณะดังกลาวเพิ่มขึ้น637 

 เหตุที่มีการขอจดทะเบียนสําหรับอาคารชุดในอาคารแนวราบนั้น มิไดเกิดจากปญหาการ

ถือกรรมสิทธิ์ เพราะอาคารในแนวราบดังกลาว สามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารและที่ดิน

ออกเปนสัดสวนของแตละบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไดอยูแลว แตวัตถุประสงคที่

แทจริงเกิดจากเหตุ 2 ประการ ดังตอไปนี้638 

  (1)  ผูประกอบการตองการหลีกเลี่ยงการจดทะเบียนตามกฎหมายการจัดสรรที่ดิน 

เพราะกฎหมายอาคารชุดมิไดกําหนดมาตรฐานของโครงการ และมาตรฐานของสาธารณูปโภคและ

บริการสาธารณะไวเปนการเฉพาะดังเชนกฎหมายการจัดสรรที่ดิน639 ดังกลาวมาแลว และในการ

จัดสรรที่ดิน ผูประกอบการจะตองมภีาระในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะจนกวา

จะเปนไปตามเงื่อนไขของกฎหมาย640 แตตามกฏหมายอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุดเปนผูดูแลทั้งสิ้น 

  (2)  ผูประกอบการตองการลูกคาที่เปนคนตางดาว เพราะตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 คนตางดาวมีสิทธิถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดดถึงรอยละ 49 ของเนื้อที่ของหองชุด

ทั้งหมดในอาคารชุด ซึ่งเปนการอาศัยชองวางของกฎหมายอาคารชุดในการหลีกเลี่ยงบทบัญญัติ

เกี่ยวกับการจํากัดการถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนตางดาวตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

 

 2.  ปญหาการถือกรรมสิทธิ์ในหองชดุของคนตางดาว 
 

                                                             

 
637

 หนังสือพิมพมติชน 24 กุมภาพันธ พ.ศ. 2553 

 
638

 ผลสรุปการจัดกลุมสัมมนายอยเพื่อปรึกษาหรือ (Consultative Meeting) วันท่ี 6 ธันวาคม พ.ศ. 2558  

ณ อาคารสัมมนา 2 หองประชุม 231 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช (ดูภาคผนวกประกอบ) 

 
639

 ดูรายละเอยีดเพิ่มเติมในคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง กําหนดนโยบายการจัดสรรที่ดินเพื่อท่ีอยูอาศัย

และพาณิชยกรรม (25 มกราคม 2544) ขอ 1 ถึงขอ 5 

 
640

 ดูพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 44 
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 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 ทวิ กําหนดใหอาคารชุดแตละ

อาคารชุดจะมีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเมื่อรวมกันแลวตองไมเกิน

รอยละ 49 ของเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดน้ัน ในกรณีนี้กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐ

ฟลิปปนสซึ่งเปนประเทศในประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนเชนเดียวกับประเทศไทย ยังใหสิทธิแกคนตาง

ดาวถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดไมเกินรอยละ 40 เทานั้น641การใหสิทธคินตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในหอง

ชุดไดเกือบกึ่งหนึ่งดังกลาว เปนชองทางใหคนตาวดาวครอบงําการบริหารจัดการอาคารชุดไดโดยงาย 

เพราะมติของที่ประชุมใหญตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขาประชุม ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 44 สําหรับการประชุมใหญดังกลาวตองมีผูมาประชุมที่

มีคะแนนเสียงรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 4 ของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมดจึงจะเปนองคประชุม 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 43 และมติเกี่ยวกับเรื่องสําคัญตองไดรับคะแนน

เสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมดเทานั้น ซึ่งโดยทั่วไปแลวคน

ตางดาวสามารถรวมตัวกันเปนกลุมกอนไดมากกวา และเจาของหองชุดคนไทยเปนปญหาโดยทั่วไปที่

ไมชอบเขารวมประชุม642 โดยเหตุดังกลาวจึงเปนชองทางใหคนตางดาวเขาครอบงําการบริหารจัดการ

อาคารชุดไดโดยงาย 

 นอกจากนี้ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยังมิไดมีบทบัญญัติหามคนตาง

ดาวถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลที่เปนที่ดิน จึงเปนชองวางใหคนตางดาวเขามาถือกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดินไดโดยตรงผานกฎหมายอาคารชุดดังกลาว 

 สําหรับกรณีการถือกรรมสิทธิ์แทนคนตางดาว (Nominee) ตามพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 67 มีบทกําหนดโทษเฉพาะบุคคลที่ถือกรรมสิทธิ์แทนคนตางดาว แตไมมีบท

กําหนดโทษคนตางดาวที่ใหผูอื่นถือกรรมสิทธิ์แทน เชนนี้ คนตางดาวจึงไมเกรงกลัวที่จะฝาฝน

กฎหมายโดยใหผูอื่นถือกรรมสิทธิ์แทนดังกลาว การถือกรรมสิทธิ์แทนคนตางดาวจึงเปนปญหาที่

เกิดขึ้นโดยทั่วไป โดยเฉพาะในพื้นที่อันเปนแหลงทองเที่ยวของประเทศไทย643 หากไมมีมาตรการ

แกไข ปญหาดังกลาวจะเพิ่มความรุนแรงยิ่งขึ้น 

 

3.  ปญหาเกี่ยวกับการกําหนดทรัพยสวนกลางเฉพาะสวน 
 

                                                             

 
641

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

 
642

 ผลสรุปการจัดกลุมสัมมนายอยเพื่อปรึกษาหารือ (Consultative Meeting) วันท่ี 6 ธันวาคม พ.ศ. 2558  

ณ อาคารสัมมนา 2 หองประชุม 231 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช (ดูภาคผนวกประกอบ) 

 
643

 เรื่องเดียวกัน 
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 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 ใหคําจํากัดความทรัพยสวนกลางวา 

หมายถึง สวนของอาคารที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดและที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือ

เพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม โดยมิไดระบุวาสําหรับเจาของรวมทั้งหมด หรือเจาของรวม

แตเพียงบางสวนก็ได และมิไดมีบทบัญญัติอื่นใดที่ระบุทรัพยสวนกลางทั้งหมดของอาคารชุดจะตอง

เปนกรรมสิทธิ์ของเจาของรวมทุกคน รวมทั้งมิไดมีบทบัญญัติใดที่ระบุใหมีทรัพยสวนกลางเฉพาะสวน

หรือทรัพยสวนกลางที่เปนของเจาของรวมบางกลุมได ตางจากกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐ

ฝรั่งเศส ซึ่งกําหนดไววา ทรัพยสวนกลางหมายถึง อาคารและที่ดิน รวมทั้งทรัพยสินอื่นที่กําหนดไว

ตามกฎหมาย ที่มีไวใหเพื่อประโยชนของเจาของรวมทุกคนหรือหลายคนในบรรดาเจาของรวม644 อัน

เปนบทบัญญัติที่ชัดเจนวาสามารถกําหนดใหมีทรัพยสวนกลางเฉพาะสวนได และกฎหมายอาคารชุด

ของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา บัญญัติใหมี “ทรัพยสวนกลางอันจํากัด” (Limited common 

elements) แยกตางหากจากทรัพยสวนกลาง โดยใหความหมายทรพัยสวนกลางอันจํากดัวา หมายถึง 

ทรัพยสินสวนกลางทั้งหลาย ซึ่งไดระบุไวในตราสาร จํากัดใหใชเพื่อประโยชนของอะพารตเมนตใด 

อะพารตเมนตหนึ่ง หรือหลายอะพารตเมนต เปนสวนหนึ่งตางหากจากอะพารตเมนตอื่น ๆ645 ซึ่งเปน

บทบัญญัติที่กําหนดใหมีทรัพยสวนกลางเฉพาะสวนไดอยางชัดเจน 

 จึงมีปญหาวาตามบทบัญญัติหมายวาดวยอาคารชุดของไทย จะกําหนดใหมีทรัพย

สวนกลางเฉพาะสวนไดหรือไม มีนักวิชาการบางสวนเห็นวาทรัพยสวนกลางนั้นไมจําเปนตองเปน

เจาของรวมทุกคน ทรัพยสินบางอยางอาจเปนทรัพยสวนของเจาของรวมกลุมใดกลุมหนึ่งก็ได ทั้งนี้

ขึ้นอยูกับความประสงคของการจัดตั้งอาคารชุด หรือขอตกลงของเจาของรวมในอาคารชุดน้ัน646 แตก็

เปนเพียงความเห็นเทานั้น ยังไมมีขอยุติที่ชัดเจนจนกวาจะเปนคดีขึ้นสูศาลและมีคําวินิจฉัยของศาล

ฎีกาเปนบรรทัดฐาน ซึ่งก็ไมอาจคาดเดาไดวาศาลฎีกาจะวินิจฉัยไปในแนวทางใด 

 หากไมสามารถกําหนดใหมีทรัพยสวนกลางเฉพาะสวนได ก็อาจเกิดปญหาความไมเปน

ธรรมและเปนขอพิพาทขึ้นได เปนตนวา อาคารชุดแหงหนึ่ง ประกอบดวยอาคาร 2 หลัง อาคาร ก. 

เปนอาคารหรูหราราคาแพงมีลิฟท สระวายน้ํา และเครื่องอํานวยความสะดวกอื่น ๆ อาคารชุด ข. 

เปนอาคารแบบประหยัด แตทั้งอาคาร ก. และอาคาร ข. แตละหองชุดมีพื้นที่เทากัน ฉะนั้น เจาของ

รวมทุกคนในอาคารทั้ งสองหลังจึงมีอัตราส วนกรรมสิทธิ์ ในทรัพยสวนกลางเทากัน ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 14 หากอาคารชุด ก. ไดรับความเสียหาย การกอสราง

และซอมแซมสวนกลางของอาคาร ก. ยอมมีคาใชจายสูง แตเจาของรวมในอาคารชุด ข. ก็ตองรวม

                                                             

 
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 ปแหงการสถาปนาการเคหะแหงชาติ, น.7 
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เฉลี่ยออกตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางเทากับเจาของรวมในอาคารชุด ก. เชนนี้ยอม

เกิดความไมเปนธรรมแกเจาของรวมในอาคารชุด ข. ซึ่งอาจมีปญหาความไมเปนธรรมเกิดขึ้นไดอีกใน

หลายกรณี เหลานี้ นอกจากปญหาความไมเปนธรรมแลว อาจเปนสาเหตุทําใหเกิดความขัดแยงซึ่งไม

เปนผลดีในการอยูรวมกันของประชาคมอาคารชุด 

 

4.  ปญหาการไมมคีณะกรรมการกํากับดูแล 
 

 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย

เปนผูมีอํานาจหนาที่ในการกํากับดูแลเพื่อใหการปฏิบัติการเปนไปตามพระราชบัญญัติ647 โดยไมได

บัญญัติใหมีคณะกรรมการเขามาชวยในการกํากับดูแล ตางจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  

พ.ศ. 2543 ซึ่งเปนกฎหมายเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเภทที่ใกลเคียงกัน ในกฎหมายวา

ดวยการจัดสรรที่ดินดังกลาวกําหนดใหมีทั้งคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง648 และคณะกรรมการ

จัดสรรที่ดินจังหวัดทุกจังหวัด649 ซึ่งประกอบไปดวยกรรมการผูทรงคุณวุฒิและมีความเชี่ยวชาญ

เฉพาะดานเขามาชวยกํากับดูแลดวย กรณีผูกํากับดูแลเฉพาะรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ซึ่งมี

ภาระกิจมากและมีอํานาจหนาที่ในการกํากับดูแลตามกฎหมายเปนจํานวนนับรอยฉบับ เชนนี้ทําให

การกําหนดนโยบาย การวางระเบียบและขอกําหนดตาง ๆ ไมมีประสิทธิภาพเทาที่ควร รวมทั้งการ

กําหนดมาตรการตาง ๆ ใหสอดคลองและเหมาะสมกันในแตละพื้นที่ของประเทศก็เปนไปไดยาก 

เพราะการขาดกลไกของคณะกรรมการดังกลาว 

 

5.  ปญหามาตรฐานของโครงการและมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการ

สาธารณะ 
 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2512 มิไดมีบทบัญญัติกําหนดมาตรฐานของโครงการ 

และมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของอาคารชุดไวเปนการเฉพาะแตประการใด 

ตางจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ที่กําหนดมาตรฐานของการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู

อาศัยและพาณิชยกรรมไว ทั้งในเรื่องขนาดของโครงการจัดสรรที่ดิน กําหนดขนาดความกวางและ

ความยาวต่ําสุด หรือเนื้อที่จํานวนนอยที่สุดของที่ดินแปลงยอยที่จะจัดสรร 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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ถนนประเภทตาง ๆ ทางเดินและทางเทาในที่ดินจดัสรรทั้งหมด รวมทั้งการตอเชื่อมกับถนนหรือทาง

สายนอกที่ดินจัดสรร ระบบการระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสียและการกําจัดขยะและสิ่งปฏิกูล ระบบ

และมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จําเปนตอการรักษาสภาพแวดลอม การ

สงเสริมสภาพความเปนอยูและการบริหารชุมชน650 

 การที่กฎหมายอาคารชุดมิไดกําหนดมาตรฐานของโครงการและมาตรฐานของ

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไว เปนผลใหโครงการอาคารชุดเปนจํานวนมากโดยเฉพาะอาคาร

ชุดสําหรับผูมีรายไดปานกลางและผูมีรายไดต่ํา มีมาตรฐานของโครงการ มาตรฐานของสาธารณูปโภค

และบริการสาธารณะต่ํากวามาตรฐานที่ควรจะเปน651 ซึ่งสอดคลองกับผลการศึกษาของรวิ พวงกนก 

ที่สรุปวาอาคารชุดสําหรับผูมีรายไดปานกลางและรายไดตํ่ามีปญหามาตรฐานโครงการและมาตรฐาน

สิ่งแวดลอมจนอาจกอใหเกิดปญหาแหลงชุมชนแออัดที่เรียกวา “สลัมลอยฟา”652 ปญหาเหลานี้หาก

ไมมีมาตรการเยียวยาแกไข ย่ิงเวลาผานไปเนิ่นนานเทาใด อาคารชุดก็จะยิ่งทรุดโทรม ปญหาดังกลาว

ก็ยิ่งจะทวีความรุนแรงยิ่งขึ้น 

 

6.  ปญหาการขาดกลไกในการไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาท 
 

 อาคารชุดโดยทั่วไปเปนอาคารในแนวสูง มีเจาของรวมพักอาศัยอยูรวมกันเปนจํานวน

มากในลักษณะของชุมชนหนาแนน เจาของรวมแตละรายเปนเจาของหองชุดอันเปนกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนบุคคล และเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางรวมกัน การพักอาศัยรวมกันใน

ลักษณะดังกลาวจึงมีโอกาสที่จะเกิดขอพิพาทข้ึนไดโดยงาย ทั้งขอพิพาทในระหวางเจาของหองชุดดวย

กันเอง เจาของหองชุดกับเจาของรวม เจาของหองชุดกับคณะกรรมการอาคารชุด รวมทั้งเจาของหอง

ชุดกับนิติบุคคลอาคารชุด ไมวาจะเปนปญหาการใชทรัพยสวนกลาง การใชทรัพยสวนบุคคล ปญหา

เกี่ยวกับกฎหมายอาคารชุดโดยตรงหรือเกี่ยวของกับกฎหมายอื่น ๆ  ปญหาเกี่ยวกับการฝาฝนขอบังคับ 

การทําละเมิดในลักษณะตาง ๆ เชน การสงเสียงดัง การทําใหเกิดกลิ่น ควัน ความเดือดรอนรําคาญ

จากการเลี้ยงสัตว การทิ้งขยะ การทําของตกหลนจากชั้นบน การทําใหเกิดการสั่นสะเทือน การทําให

น้ําซึมรั่วไหล ฯลฯ ปญหาการคางชําระคาสวนกลาง ปญหาเกี่ยวกับความแตกแยก รวมทั้งปญหา

                                                             

 
650

 ดูรายละเอียดเพิ่มติมในประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง กําหนดนโยบายการจัดสรรที่ดินเพื่อ 

ที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม (25 มกราคม พ.ศ. 2544) ขอ 1 ถึง ขอ 5 

 
651

 ผลสรุปการจัดกลุมสัมมนายอยเพื่อปรึกษาหารือ (Consultative Meeting) วันท่ี 6 ธันวาคม พ.ศ. 2558   

ณ อาคารสัมมนา 2 หองประชุม 231 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช (ดูภาคผนวกประกอบ) 

 
652

 รวิ พวงกนก มาตรการทางกฎหมายในการคุมครองผูบริโภคในอาคารชุด วิทยานิพนธภาควิชานิติศาสตร 

บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย พ.ศ. 2537, น. 81 - 82 
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เกี่ยวกับการอยูรวมกันอื่น ๆ เหลานี้เปนปญหาขอพิพาทที่เกิดขึ้นเปนจํานวนมาก ทั้งที่เปนคด ี 

ขอพิพาทขึ้นสูศาลและในหลายกรณเีปนปญหาความขัดแยงตอเนื่องเรื้อรังยากตอการเยียวยาแกไข653 

ซึ่งไมเปนผลดีตอการอยูรวมกันอยางสันติสุข ปญหาเหลานี้หากไมมีกลไกในการแกไขที่เหมาะสมและ

มีประสิทธิภาพก็อาจสงผลกระทบตอความเขมแข็งของชุมชน ซึ่งไมเปนผลดีตอความมั่นคงของสังคม

โดยรวม 

7.  ปญหาการละเมิดวัตถุประสงคของอาคารชุดและหองชุด 
 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมีบทบัญญัติขอจํากัดสิทธิการใชอาคารตาม

วัตถุประสงคของอาคารชุดไวโดยตรง เพียงแตมีบทบัญญัติหามประกอบการคาในอาคารชุด เวนแต

เปนการประกอบการคาในพื้นที่ของอาคารชุดที่จัดไวให 654 ตางจากกฎหมายอาคารชุดของ

ตางประเทศที่บัญญัติไวโดยตรง เชน กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส กําหนดใหการใชสิทธิ

ของเจาของรวมจะตองไมกระทบกระเทือนถึงวัตถุประสงคของอาคารชุด655 กฎหมายอาคารชุดของรัฐ

ฮาวาย สหรัฐอเมริกา กําหนดใหเจาของอะพารตเมนตจะตองใชประโยชนในอาคารชุดตาม

วัตถุประสงคที่แสดงไวในตราสารโดยเฉพาะเจาะจง656 กฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน หามใช

อาคารขัดตอวัตถุประสงคของอาคารชุด657 กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนด

ขอจํากัดเจาของรวมตามวัตถุประสงคของอาคารชุดและตามประกาศขอบังคับของอาคารชุด658 

 การที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมีบทบัญญัติขอจํากัดสิทธิการใชอาคาร

ตามวัตถุประสงคของอาคารชุดไวโดยตรงดังกลาว ประกอบกับนิติบุคคลอาคารชุดสวนใหญไมมี

มาตรการใชบังคับอยางจริงจังในกรณีที่มีการฝาฝน ทําใหมีการใชประโยชนในอาคารชุดไมเปนไปตาม

วัตถุประสงค ขาดความเปนระเบียบ กระทบตอการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง รวมทั้งกอความ

เดือดรอนรําคาญ ซึ่งเปนผลเสียตอสวนรวม ปญหาสวนใหญเปนกรณีที่ใชหองชุดเพื่อการอยูอาศัยไป
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ประกอบการคาหรือทําเปนสํานักงาน เหลานี้เปนปญหาในการบริหารจัดการอาคารชุดที่เกิดขึ้น

โดยทั่วไป659 

 

8.  ปญหาที่จอดรถยนตของอาคารชุด 
 

 ในเรื่องที่จอดรถยนตของอาคารชุดนี้ อาจจําแนกไดเปน 2 กรณี คือ ปญหาที่จอดรถยนต

ไมเพียงพอ และปญหาที่จอดรถยนตสําหรับคนพิการ 

 8.1  ปญหาที่จอดรถยนตไมเพียงพอ 

  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมีบทบัญญัติในเรื่องที่จอดรถยนตไวเปน

การเฉพาะ แตมีบัญญัติไวในพระราชบัญญัติควบคุมการกอสราง พ.ศ. 2479 ซึ่งเปนกฎหมายที่มีมา

กอนที่จะมีกฎหมายวาดวยอาคารชุด โดยบัญญัติคําวา “อาคารชุด” หมายความวา อาคารหรือสวน

หนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนที่พักอาศัยหลายครอบครัว โดยแตละครอบครัวมีหองนอน ครัวไฟ  

หองสวม และหองน้ําเปนอิสระ และมีทางเดิน และมีบันไดขึ้นชั้นบนหรือลิฟทที่ใชรวมกัน660 ซึ่ง

อาคารชุดที่ประกอบไปดวยหองชุดตาง ๆ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็อยูใน

ความหมายของอาคารชุด ตามบทบัญญัติดังกลาว 

  ตามพระราชบัญญัติควบคุมการกอสราง พ.ศ. 2479 กําหนดใหอาคารชุดที่มีพื้นที่

แตละครอบครัว ตั้งแต 60 ตารางเมตรขึ้นไป เปนประเภทของอาคารซึ่งตองมีที่จอดรถยนต ที่กลับ

รถยนต และทางเขาออกรถยนต661 โดยจําแนกตามเขตทองที่ ดังตอไปนี้ 

  1)  ในเขตทองที่กรุงเทพมหานคร ใหอาคารชุดมีที่จอดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอ 

1 ครอบครัว662 

  2)  ในเขตเทศบาลทุกแห งหรือในเขตทองที่ที่ ไดมีพระราชบัญญัติให ใช

พระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2479 ใชบังคับ ใหอาคารชุดมีที่จอดรถยนตไมนอยกวา 

1 คันตอ 2 ครอบครัว เศษของ 2 ครอบครัว ใหคิดเปน 2 ครอบครัว663 
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  แมจะมีมาตรการตามบทบัญญัติดังกลาว แตปญหาที่จอดรถยนตไมเพียงพอก็ยัง

เปนปญหาใหญของอาคารชุดเกือบทุกแหง โดยเฉพาะอาคารชุดในระดับราคาปานกลางถึงระดับราคาต่ํา 

ซึ่งเกิดจากสาเหตุสําคัญ ๆ 2 ประการ ดังตอไปนี้664 

  (1)  อาคารชุดสวนใหญ พื้นที่ของหองชุดแตละหองชุดมีขนาดไมถึง 60 ตารางเมตร 

จึงไมอยูภายใตการใชบังคับที่ตองจัดใหมีที่จอดรถยนต 1 คันตอ 1 ครอบครัว หรือ 1 คันตอ  

2 ครอบครัว แลวแตกรณี ตามบทบัญญัติของกฎหมายดังกลาว 

  (2)  ตามแผนผังในขณะจดทะเบียนอาคารชุดมีพื้นที่จอดรถยนตตามหลักเกณฑ

ของกฎหมาย แตตอมาผูประกอบการอาคารชุดนั้นนําพื้นที่ไปใชประกอบกิจการอื่น ๆ เชน ทําเปน

ตลาดนัด ใหเชาเปนที่ประกอบกิจการตาง ๆ หรือยังเปนพื้นที่จอดรถยนตอยูแตเก็บคาบริการจากทั้ง

เจาของหองชุดและบุคคลภายนอก เปนตน 

  ปญหาที่จอดรถยนตไมเพียงพอดังกลาว กอใหเกิดปญหาตอเนื่องอื่น ๆ เชน เกิดขอ

พิพาทในการแยงที่จอดรถยนตในระหวางเจาของหองชุด หรือเจาของหองชุดตองนํารถยนตไปจอด

ขางทางสัญจรในตรอกซอกซอยตาง ๆ ทําใหเกิดปญหาการจราจร สรางความเดือดรอนใหแกผูอยู

อาศัยในบริเวณใกลเคียง รวมทั้งเกิดปญหารถยนตถูกเฉี่ยวชนเสียหาย ถูกโจรกรรมทรัพยสินหรือ 

สูญหาย665 เปนตน 

 

 8.2  ปญหาที่จอดรถยนตและอุปกรณอํานวยความสะดวกสําหรับคนพิการ 

  ตามพระราชบัญญัติการฟนฟูสมรรถภาพคนพิการ พ.ศ. 2534 กําหนดลักษณะ

อาคารที่ตองมีอุปกรณที่อํานวยความสะดวกโดยตรงแกคนพิการ ไดแก อาคารของสถานสงเคราะหคน

พิการหรือคนชรา สถานศึกษาสําหรับคนพิการ โรงพยาบาล โรงแรม หอประชุม สถานศึกษา สถานี

ขนสงมวลชน และอาคารในลักษณะอื่นใด ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารกําหนด666 และ

สถานที่ที่ตองมีอุปกรณอํานวยความสะดวกโดยตรงแกคนพิการ ไดแก667 

  (1)  สวนสาธารณะ สวนสัตว หรือสถานที่ที่ใหบริการทํานองเดียวกัน 
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  (2)  สถานที่อื่นใดที่ไดจัดไวเพื่อใหบริการสาธารณะ หรือใหประชาชนกลุมหนึ่งกลุม

ใด ซึ่งอาจมีคนพิการรวมอยูดวยไดใชบริการ 

  อยางไรก็ดี อาคารชุดมิใชอาคารหรือสถานที่ที่มีลักษณะตามพระราชบัญญัติการ

ฟนฟูสภาพคนพิการ พ.ศ. 2534 ดังกลาว และไมมีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารกําหนดให

อาคารชุดเปนอาคารในลักษณะอื่นใดตามบทบัญญัติแหงกฎหมายดังกลาว ฉะนั้น นิติบุคคลอาคารชุด

จึงไมมีหนาที่ตามกฎหมายที่จะตองจัดที่จอดรถยนตใหแกคนพิการ ดวยเหตุนี้ อาคารชุดสวนใหญ 

จึงไมมีที่จอดรถยนตและอุปกรณอํานวยความสะดวกเปนการเฉพาะสําหรับคนพิการ 

  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาฎีกาที่ 1214/2557  คดีนี้โจทกไมมีขอเท็จจริงใดมานําสืบใหเห็นวา 

อาคารชุด ด. จัดเปนอาคารในลักษณะอื่นใดตามที่กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารกําหนด ตามที่

กําหนดไวในกฎกระทรวง ฉบับที่ 4 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญัติการฟนฟู

สมรรถภาพคนพิการ พ.ศ. 2534 ขอ 2 ซึ่งมีขอความวา ลักษณะอาคารที่ตองมีอุปกรณอํานวยความ

สะดวกโดยตรงแกคนพิการ ไดแก อาคารของสถานสงเคราะหคนพิการหรือคนชรา สถานศึกษา

สําหรับคนพิการ โรงพยาบาล โรงแรม หอประชุม สถานศึกษา สถานีขนสงมวลชน และอาคารใน

ลักษณะอื่นใดตามที่กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารกําหนด เมื่อขอเท็จจริงไมปรากฏวามีกฎหมาย

วาดวยการควบคุมอาคารกําหนดใหอาคารชุดเปนอาคารในลักษณะอื่นใดตามความในขอ 2 ของ

กระทรวงนี้ จึงไมอาจรับฟงไดวา อาคารชุด ด. เปนอาคารในลักษณะอื่นใดตามที่กําหนดไวใน

กฎกระทรวงฉบับที่ 4 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญัติการฟนฟูสมรรถภาพคนพิการ 

พ.ศ. 2534 ขอ 2 ที่จะตองมีอุปกรณที่อํานวยความสะดวกโดยตรงแกคนพิการ ทั้งไมปรากฏวาอาคาร

ชุดดังกลาวเปนสถานที่ที่กําหนดไวในกฎกระทรวงดังกลาว ขอ 3668 อันไดแก (1) สวนสาธารณะ สวน

สัตว หรือสถานที่ที่ใหบริการทํานองเดียวกัน (2) สถานที่อื่นใดที่ไดจัดไวเพื่อบริการสาธารณะหรือ

ประชาชนกลุมหนึ่งกลุมใดซึ่งอาจมีคนพิการรวมอยูดวยไดใชบริการ อาคารชุดดังกลาวจึงไมใชสถานที่

ที่มีลักษณะตามกฎกระทรวงดังกลาวอันจะตองมีสถานที่จอดรถสําหรับคนพิการเพื่ออํานวยความ

สะดวกโดยตรงแกคนพิการตามที่กําหนดไวในหมวด 2 ขอ 5 ของระเบียบคณะกรรมการฟนฟู

สมรรถภาพคนพิการวาดวยมาตรฐานอุปกรณหรือสิ่งอํานวยความสะดวกโดยตรงแกคนพิการ  

พ.ศ. 2544 ที่โจทกฎีกาวา อาคารชุด ด. เปนอาคารที่อยูในความหมายของอาคารในลักษณะอื่นใด

ตามที่กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารกําหนดนั้น จึงไมอาจรับฟงไดตามนั้น เมื่ออาคารชุด ด. ไมใช

อาคารหรือสถานที่ตามกฎหมายที่จะตองมีอุปกรณหรือสิ่งอํานวยความสะดวกโดยตรงแกคนพิการ 

จําเลยจึงยอมไมมีหนาที่ตามกฎหมายที่จะตองจัดที่จอดรถใหแกโจทกอางมาในฟอง 
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9.  ปญหาการคุมครองผูบริโภคตามสัญญาจะซื้อจะขายหองชุด 
 

 ปญหาการคุมครองผูบริโภคตามสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดมี 2 กรณี คือ กรณีการสง

มอบเนื้อที่หองชุดขาดหรือล้ําจํานวน และกรณีการระบุพื้นที่จอดรถยนตตามสัดสวนจํานวนคันตอ

จํานวนหองชุด 

 9.1  กรณีการสงมอบเน้ือท่ีหองชุดขาดหรือล้ําจํานวน 

  ตามสัญญาจะซื้อจะขายหองชุด (แบบ อ.ช. 22) ขอ 3.2 “ในกรณีที่อาคารชุดยัง

ดําเนินการกอสรางไมแลวเสร็จ ตอมาเมื่อมีการกอสรางแลวเสร็จปรากฏวามีเนื้อที่หองชุดเพิ่มขึ้นหรือ

ลดลงจากจํานวนที่ระบุไวในสัญญา คูสัญญาตกลงคิดราคาหองชุดสวนที่เพิ่มขึ้นหรือลดลงในราคาตอ

หนวยที่กําหนดในขอ 3.1 และใหนําราคาหองชุดในสวนที่เพิ่มขึ้นหรือลดงไปเพิ่มหรือลดลงจากราคา

หองชุดตามขอ 3.1 และจํานวนเงินที่ตองชําระราคาตามขอ 4.2” 

  ตามแบบของสัญญาจะซื้อจะขายที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดดังกลาว การสงมอบ

พื้นที่ขาดหรือล้ําจํานวนใหคิดราคาตามสวน โดยไมไดระบุวากรณีดังกลาวจะตองเปนการขาดหรือล้ํา

จํานวนไมเกินรอยละ 5 และไมไดระบุใหสิทธิผูซื้อที่อาจจะเลิกสัญญาเสียไดในเมื่อขาดตกบกพรอง

หรือล้ําจํานวนถึงขนาด ซึ่งหากผูซื้อไดทราบกอนแลวคงจะมิไดเขาทําสัญญานั้น ตามประมวล

กฎหมายแพงและพาริชย มาตรา 466 วรรคสอง การมิไดระบุไวใหชัดเจนอาจทําใหผูซื้อที่ไมมีความรู

ทางกฎหมายเขาใจผิดวาอยางไรก็ตองรับตามที่ผูประกอบการสงมอบ หรือผูประกอบการที่ไมมีความรู

ทางกฎหมายหรือแมแตมีความรูแตมเีจตนาไมสุจริต การทําการสงมอบขาดตกบกพรองหรือล้ําจํานวน 

ทําใหเกิดปญหาผูซื้อตองยอมรับสภาพการตกเปนผูเสียเปรียบ หรือเกิดเปนปญหาขอพิพาทเปนคดี

ฟองรองในศาล ซึ่งเคยมีคดีในทํานองนี้มาแลว 

  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 975/2543 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 466 

วรรคสอง มิใชกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยหรือศลีธรรมอันดีของประชาชน คูกรณีจึงอาจ

กําหนดไวในสัญญาเปนการแตกตางกับบทบัญญัตินี้ได 

  โจทกและจําลยไดทําสัญญาซื้อขายอาคารชุดที่พักอาศัยในราคา 2,865,000 บาท 

สัญญาดังกลาวไดกําหนดไววา “หองชุดผูซื้อจะมีพื้นที่ประมาณ 94.5 ตารางเมตรทั้งนี้โดยขึ้นอยูกับ

การปรับขนาดพื้นที่ตามการกอสรางที่เปนจริงและการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดิน ถาพื้นที่จริงของ

หองชุดผูซื้อมีมากกวาหรือนอยกวาที่ระบุขางตนคูสัญญายังคงตองผูกพันตนตามสัญญานี้ แตถา

แตกตางตั้งแตรอยละหา (5%)หรือมากกวานั้น ราคาที่ตองชําระตามสัญญานี้จะตองปรับเพิ่มหรือ

ลดลงตามสวนโดยการปรบัราคาจะกระทาํในการชําระเงินงวดสุดทายของราคา”แมขอสัญญาดังกลาว
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ไมขัดตอกฎหมาย ยอมใชบังคับไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 151 แตศาลก็ตอง

ตีความสัญญาใหเปนไปตามความประสงคของคูสัญญาในทางสุจริต โดยพิเคราะหถึงปกติประเพณี 

กลาวคือ เจตนาของคูสัญญาที่กระทําโดยสุจริตซึ่งพิเคราะหถึงปกติประเพณีประกอบแลว คงมิได

หมายความถึงขนาดที่วาไมวาเนื้อที่ของอาคารชุดจะแตกตางมากกวารอยละหาสักเพียงใด 

ก็ตาม โจทกก็ตองรับโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดโดยไมอาจปฏิเสธได โดยเฉพาะอยางยิ่ง อาคารชุด

พิพาทมีเนื้อที่ล้ําจํานวนถึง 29.98 ตารางเมตร คิดเปนรอยละ 31.7 ซึ่งโจทกจะตองชําระเงินเพิ่มอีก

ประมาณ 900,000 บาท รวมทั้งจําเลยไดบังคับใหโจทกรับมอบซอกมุมหองที่ติดกันซึ่งมีเนื้อที่อีก  

30 ตารางเมตร โดยมีฝากั้นหอง ระหวางเนื้อที่ 95.5 ตารางเมตรกับ 30 ตารางเมตร เปนฝากั้นซึ่งเปน

คานรับน้ําหนักของตัวอาคาร โดยจําเลยไดทําชองใหเขาไปไดทางดานหลังเพียงเล็กนอยเทานั้น สวนที่

ล้ําจํานวนเปนสวนของเนื้อที่ซอกมุมหองที่ติดกัน ซึ่งหากพิจารณาถึงความประสงคในทางสุจริต โดย

พิเคราะหถึงปกติประเพณีแลว ก็ควรบังคับใหโจทกตองจายเงินเพิ่มเปนจํานวนมากเพื่อรับเอาเนื้อที่

ล้ําจํานวนที่ไรประโยชนดังกลาวนั้นหรือไม เพราะหากโจทกไดทราบกอนแลวคงจะมิไดเขาทําสัญญา

นั้นอยางแนนอน อีกประการหนึ่งเมื่อคํานึงถึงมาตรา 11 ดวยแลว ในกรณีเชนวานี้เมื่อสัญญามีขอ

สงสัยวาโจทกตองผูกพันตามสัญญาดังกลาวนี้หรือไม ศาลยอมตองตีความใหเปนคุณแกโจทกผูตอง

เสียในมูลหนี้ โจทกจึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ไดในเมื่อล้ําจํานวนถึงขนาด ซึ่งหากโจทกไดทราบกอน

แลวคงมิไดทําสัญญานั้นตามมาตรา 466 วรรคสอง อันเปนผลใหคูกรณีตองกลับคืนสูฐานะเดิมตาม

มาตรา 391 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย จําเลยจึงตองคืนเงินที่รับไวจากโจทกทั้งหมด 

พรอมดอกเบี้ยอัตรารอยละ 7.5 ตอป นับแตวันที่จําเลยไดรับไว 

 9.2  กรณีการระบุพ้ืนที่จอดรถยนตตามสัดสวนจํานวนคันตอจํานวนหองชุด 

  ตามแบบของสัญญาจะซื้อจะขายที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด (แบบ อ.ช. 22) ไมมี

หัวขอสัญญาที่ใหผูประกอบการตองระบุพื้นที่จอดรถยนตตามสัดสวนจํานวนคันตอจํานวนหองชุดไว

แตประการใด ทําใหผูซื้อหองชุดไมทราบขอมูลดังกลาว เปนเหตุประการหนึ่งที่ผูประกอบการนําพื้นที่

จอดรถยนตไปประกอบการอยางอื่น หรือเก็บคาบรกิารในการจอดรถ โดยผูซื้อไมทราบหรือไมมีขอมูล

ในการทักทวงหรือคัดคาน669 ทําใหปญหาที่จอดรถยนตเปนปญหาสําคัญของอาคารชุดเกือบทุกแหง 

 

10.  ปญหาการกอเหตุเดือดรอนรําคาญจากการเลี้ยงสัตวในอาคารชุด 
 

 ปจจุบันความนิยมในการเลีย้งสตัวมีสูงขึ้นทั้งสตัวเลี้ยง สัตวเลื้อยคลาน และสัตวปานานา

ชนิด ในอาคารชุดก็เชนเดียวกัน สัตวที่นิยมนําเขาไปในเลี้ยงในอาคารชุดมากที่สุดคือสุนัข รองลงมา
                                                             

 
669
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คือแมว การเลี้ยงสัตวในอาคารชุดซึ่งมีลกัษณะการอยูอาศัยกันอยางหนาแนน ยอมเปนปญหามากกวา

หมูบานจัดสรร ไมวาจะเปนปญหาการกอเหตุเดือดรอนรําคาญจากเสียง กลิ่นเหม็นจากมูลสัตว ความ

สกปรกเลอะเทอะ เชื้อโรคจากการเลี้ยงที่ไมถูกสุขลักษณะ รวมทั้งอันตรายจากสัตวประเภทที่ดุราย 

แมอาคารชุดหลายแหงจะมีขอบังคับหามนําสัตวเขาไปเลี้ยงในหองชุด แตก็มีการฝาฝนหรือหลบเลี่ยง

กันเปนจํานวนมาก เพราะขอบังคับของอาคารชุดขาดประสิทธิภาพในการใชบังคับ ปญหาการนําสัตว

เขาไปเลี้ยงในอาคารชุดจึงเปนปญหาโดยทัว่ไปของอาคารชุดเกือบทุกแหง670 หากไมมีมาตรการในการ

แกไขที่มีประสิทธิภาพ นอกจากจะเปนปญหาตอสุขภาพ อนามัย และความปลอดภัยแลว  

ยังกอใหเกิดความบาดหมาง ความขัดแยง และความแตกแยก ซึ่งไมมีผลดีตอการอยูรวมกันใน

ประชาคมอาคารชุด 

 

11.  ปญหาการคางชําระคาสวนกลาง 
 

 คาใชจายที่เจาของรวมตองรวมกันออกตามพระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 

หรือที่เรียกวา “คาสวนกลาง” นั้น มีมาตรการบังคับชําระหนี้คาใชจายดังกลาว โดยใหนิติบุคคล

อาคารชุดมีบุริมสิทธิ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 41 และไดมีการแกไขเพิ่มเติม 

ตามมาตรา 18/1 ใหเจาของรวมที่คางชําระคาสวนกลางตองเสียเงินเพิ่ม และอาจถูกระงับการ

ใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพยสวนกลางตามทีก่ําหนดในขอบังคับ671 แตการใชมาตรการดังกลาว

จะตองไมเปนการรบกวนสิทธิหรือทําใหเสื่อมความสะดวกในการใชหองชุดหรือทรัพยสวนบุคคลของ

เจาของรวม มิฉะน้ันจะถือวาเปนการทําละเมิดตอเจาของรวมตามคําวินิจฉัยของศาลฎีกา672 และการ

หามหรือขัดขวางการใชทรัพยสวนกลางเพื่อบงัคับใหเจาของรวมชําระคาสวนกลาง ศาลฎีกาวินิจฉัยวา

เปนการทําละเมดิตอเจาของรวมเชนเดียวกัน673ปญหาการคางชําระคาสวนกลางจึงเปนปญหาสาํคัญที่

นิติบุคคลอาคารชุดสวนใหญยังไมสามารถแกไขใหลุลวงไปได และปญหาการคางชําระคาสวนกลาง

ดังกลาวยังสงผลกระทบตอเนื่อง ทําใหเกิดปญหาการขาดงบประมาณในการดูแลรักษาสาธารณูปโภค

และบริการสาธารณะ674 

                                                             

 
670

 เรื่องเดียวกัน 
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 เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 
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 จึงเห็นไดวามาตรการทางกฏหมายที่ใชบังคับอยู ยังไมมีประสิทธิภาพเพียงพอที่จะแกไข

ปญหาการคางชําระคาสวนกลาง ซึ่งเปนปญหาสําคัญอยางยิ่งของนิติบุคคลอาคารชุดโดยทั่วไปได 

 

12.  ปญหาการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง 
 

 พระราชบัญญัติอาคารชุดของไทยตราขึ้นในป 2522 อาคารชุดที่จดทะเบียนในชวงแรกๆ 

ปจจุบันมีสภาพเปนอาคารที่เกา เนื่องจากมีอายุการใชงานมาเปนเวลานานพอสมควรแลว อาคารชุด 

ที่มีอายุการใชงานมากขึ้น ก็ยอมจะมีความชํารุดทรุดโทรมมากขึน้เปนธรรมดา ในปจจุบันมีอาคารชุด

เปนจํานวนมากที่มีปญหาการบํารุงรักษาอาคาร สาธารณูปโภค และทรัพยสวนกลางอื่น ๆ ที่ชํารุด

ทรุดโทรม โดยเฉพาะอยางยิ่งอาคารชุดระดับราคาต่ําและราคาปานกลาง675 เพราะการเก็บคา

สวนกลางจากเจาของรวมซึ่งมีปญหาการคางชําระมากอยูแลว การที่จะเก็บคาสวนกลางเพิ่มขึ้นเพื่อ

การบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางที่ชํารุดทรุดโทรมดังกลาว ปญหาการคางชําระคาสวนกลางก็ยิ่งจะ

เพิ่มขึ้น และในอนาคตอาคารชุดที่ชํารุดทรุดโทรมจะเพิ่มสูงขึ้นไปตามอายุการใชงาน ปญหาการ

บํารุงรักษาทรัพยสวนกลางจะทวีความรุนแรงยิ่งขึ้น 

 กรณีการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางดังกลาว กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคม

นิยมเวียดนาม กําหนดใหมีกองทุนสําหรับการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง โดยผูประกอบการจะตอง

ชําระเงินเขากองทุนเปนจํานวนรอยละ 2 ของราคาหองชุดทั้งหมด และเจาของรวมอาจตองสนับสนุน

เงินกองทุนเพิ่มเติมตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง กองทุนดังกลาวจะนําไปใชสนับสนุน

ในกรณีที่ตองรื้อถอนอาคารเพื่อกอสรางอาคารชุดข้ึนทดแทนดวย676 จะเห็นไดวากฎหมายอาคารชุด

ของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามมีมาตรการปองกันปญหาการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางไวอยาง

ชัดเจน รวมถึงปญหาที่อาคารชุดหมดอายุการใชงานตองทําการรื้อถอนและกอสรางอาคารชุดใหมขึ้น

ทดแทนอาคารชุดเดิมดวย ซึ่งกฎหมายวาดวยอาคารชุดของไทยหาไดมีบทบัญญัติดังกลาวไม 

 

13.  ปญหาเกี่ยวกับผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 

 13.1  ปญหาเกี่ยวกับคุณสมบัติของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

                                                             

 
675

 เรื่องเดียวกัน 

 
676

 ดูรายละเอียดเพิ่มเติมใน Law No. 65/2014/QH 13 (Socialish Reupblic of Vietnam) มาตรา 107 ถึง

มาตรา 109 
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  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดคุณสมบัติของผูจัดการ 

นิติบุคคลอาคารชุดตองมีอายุไมต่ํากวา 25 ปบริบูรณ และไมมีลักษณะตองหามบางประการ677 ซึ่ง

เปนคุณสมบัติทั่ว ๆ ไปเทานั้น ไมไดกําหนดคุณสมบัติเพื่อการทําหนาที่ในฐานะผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดไวเปนการเฉพาะเจาะจงแตประการใด จึงมีปญหาวาผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจํานวนไม

นอยที่ยังขาดความรูเกี่ยวกับอาคารชุด โดยเฉพาะอยางยิ่งความรูทางกฎหมาย ทั้งกฎหมายวาดวย

อาคารชุดโดยตรง กฎกระทรวง กฎระเบียบตาง ๆ และกฎหมายอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ ขาดประสบการณ

ดานการบริหารอสังหาริมทรัพย รวมทั้งยังมีปญหาเกี่ยวกับคุณธรรมและจริยธรรมในการเปนผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุดที่ดีดวย678 เหลานี้เปนปญหาและอุปสรรคในการบริหารจัดการอาคารชุด 

 13.2  ปญหากรณีนิติบุคคลเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

  กรณีนิติบุคคลเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยใหพนักงานของนิติบุคคลเปน

ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะเปนผูจัดการ ปญหาที่เกิดข้ึนก็คือ เมื่อพนักงานซึ่งดําเนินการแทน

ในฐานะเปนผูจัดการดังกลาว ตาย ลาออก หรือมีเหตุไมอาจปฏิบัติหนาที่แทนนิติบุคคลที่เปนผูจัดการ

นั้นไดทําใหขาดความตอเนื่องในการดําเนินงาน679 ซึ่งจะแตงตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดขึ้น 

ทําหนาที่ผูจัดการก็ไมได เพราะไมใชกรณีที่ไมมีผูจัดการหรือผูจัดการไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 38 (2) 

 

14.  ปญหาการประชุมและการออกเสียงลงคะแนน 
 

 14.1  ปญหาเจาของรวมไมเขารวมประชุม 

  แตเดิมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 44 กําหนดใหการประชุม

ใหญตองมีผูมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนเสียงลงคะแนน

ทั้งหมดจึงจะเปนองคประชุม แตมีปญหาเจาของรวมไมเขารวมประชุม ทําใหไมครบเปนองคประชุม

ตามกฎหมาย จึงไมสามารถจัดประชุมได เปนผลกระทบตอการบริหารจัดการอาคารชุด ตอมาจึงไดมี

การแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ใหลดองคประชุมลงเปนเสียง

ลงคะแนนรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 4 ของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม หาก

เจาของรวมยังมาประชุมไมครบองคประชุมตามจํานวนที่กําหนดดังกลาว ใหเรียกประชุมใหมภายใน 

                                                             

 
677

 ดูพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35/3 ประกอบ 

 
678

 ผลสรุปการจัดกลุมสัมมนายอยเพื่อปรึกษาหารือ (Consultative Meeting) วันท่ี 6 ธันวาคม พ.ศ. 2558   

ณ อาคารสัมมนา 2 หองประชุม 231 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช (ดูภาคผนวกประกอบ) 

 
679

 เรื่องเดียวกัน 
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15 วัน นับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน และการประชุมครั้งหลังนี้ไมบังคับวาจะตองครบองคประชุม 

ทําใหสามารถจัดประชุมได แตการประชุมที่มีเจาของรวมเขาประชุมเปนจํานวนนอย เปนผลใหการ

ประชุมขาดประสิทธิภาพ จํานวนเสียงลงคะแนนไมเพียงพอที่จะลงมติตามหลักเกณฑของกฎหมายได 

ซึ่งยังคงเปนปญหาในการบริหารจัดการอาคารชุดอยูนั่นเอง รวมทั้งเปนผลใหองคกรชุมชนขาดความ

เขมแข็งดวย680 

  สําหรับการประชุมครั้งหลังไมบังคับวาจะตองครบองคประชุมก็ใหสามารถจัด

ประชุมไดนั้น ผูวิจัยเห็นวา เปนการประชุมที่ขาดประสิทธิภาพและไรระเบียบกฎเกณฑเปนอยางยิ่ง 

ตางจากกฎหมายการจัดสรรที่ดิน กรณีการประชุมครั้งหลังดังกลาวยังกําหนดใหตองมีสมาชิกมา

ประชุม ซึ่งมีคะแนนเสียงรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 10 ของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมดและมีจํานวน

สมาชิกเขารวมประชุมไมนอยกวา 10 คน จึงจะเปนองคประชุม681 ซึ่งแมจะเปนสัดสวนจํานวนนอย

แตก็ยังคงมีหลักเกณฑอยู 

 14.2  ปญหาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหน่ึงของจํานวนคะแนนเสียง

ทั้งหมด 

  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 45 วรรคสอง ถาเจาของรวม

คนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกวากึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด ใหลดจํานวนคะแนนเสียงของ 

ผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนเสียงของบรรดาเจาของรวมอื่น ๆ รวมกัน ซึ่งเปนการบัญญัติตามแนว

ของกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส682 ซึ่งเปนตนรางของกฎหมายอาคารชุดของไทย แต

การลดจํานวนคะแนนเสียงลงมาเหลอืเทากับจาํนวนคะแนนเสียงของบรรดาเจาของรวมอื่น ๆ รวมกัน  

ก็เทากับวามีคะแนนเสียงกึ่งหนึ่งแลว จึงงายตอการครอบงําการบริหารจัดการอาคารชุด เพราะ

เจาของรวมมีปญหาไมเขารวมประชุมดังกลาวมาแลว และมติในเรื่องสําคัญตองการคะแนนเสียงเพียง

ไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมดเทานั้น กรณีเชนนี้ เทากับวา

มาตรการตามกฎหมายไมสามารถปองกันการครอบงําการบริหารจัดการอาคารชุดได 

 14.3  ปญหาการลงมติยึดตามจํานวนคะแนนเสียงโดยไมคํานึงถึงจํานวนเจาของรวม 

  การลงมติตามกฎหมายอาคารชุดของไทยยึดจํานวนคะแนนเสียงเปนสําคัญ โดย

ไมคํานึงถึงจํานวนเจาของรวม แมแตการลงมติในเรื่องสําคัญ ตามพระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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 ผลสรุปการจัดกลุมสัมมนายอยเพื่อปรึกษาหารือ (Consultative Meeting) วันท่ี 6 ธันวาคม พ.ศ. 2558   

ณ อาคารสัมมนา 2 หองประชุม 231 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช (ดูภาคผนวกประกอบ) 
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 กฎกระทรวง วาดวยการจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. 2545 

หมวด 2 ขอ 13 
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 Loi nº 65-557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 22 วรรคสอง 
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มาตรา 48 ก็ยึดตามจํานวนคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด โดยไม

คํานึงถึงจํานวนเจาของรวม ซึง่ไดแกมติในเรื่องตอไปนี้ 

  (1)  การซื้ออสังหาริมทรัพยหรือรับการใหอสังหาริมทรัพยที่มีคาภาระติดพันเปน

ทรัพยสวนกลาง 

  (2)  การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย 

  (3)  การอนุญาตใหเจาของรวมทาํการกอสราง ตกแตง ปรับปรุง เปลี่ยนแปลงหรอื

ตอเติมหองชุดของตนเองที่มีผลกระทบตอทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคารชุด โดย

คาใชจายของผูนั้นเอง 

  (4)  การแกไขเปลี่ยนแปลงขอบงัคับเกีย่วกับการใชหรอืการจัดการทรัพยสวนกลาง 

  (5)  การแกไขเปลี่ยนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกันในขอบังคับ 

  (6)  การกอสรางอันเปนการเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยสวนกลาง 

  (7)  การจัดหาผลประโยชนในทรัพยสวนกลาง 

  ในกรณีที่คะแนนเสียงไมครบตามที่กําหนดไวดังกลาว ใหเรียกประชุมใหมภายใน 

15 วัน โดยมติในการประชุมครั้งใหมใหไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนคะแนนเสียง 

โดยไมไดคํานึงถึงจํานวนเจาของรวมเชนเดียวกัน 

  การลงมตใินที่ประชุม ตางจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุนที่ยึดจํานวน

คะแนนเสียงและจํานวนเจาของรวมประกอบดวยในทุกกรณี เชน มติในกรณีพิเศษตองไดรับคะแนน

เสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของบรรดาเจาของรวมและตองเปนคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของ

จํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด683 เปนตน ซึ่งเปนการใหความสําคัญกับจํานวนเจาของรวมเทาเทียมกับ

จํานวนคะแนนเสียง 

  วัตถุประสงคของการครอบครองหรอืใชประโยชนในอาคารชุดเปนเรื่องของการอยู

รวมกันโดยมีการจัดการทรัพยสวนกลางรวมอยูดวย มิใชการประกอบกิจการหรือการลงทุนรวมกัน  

ดังเชนหุนสวนหรือบริษัทที่มีวัตถุประสงคเพื่อแสวงหากําไร ในการลงมติของหุนสวนหรือบริษัท

ดังกลาวจึงยึดสัดสวนของจํานวนคะแนนเสียงตามจํานวนหุนที่ลงทุนเปนสําคัญ โดยไมคํานึงถึงจํานวน

ผูลงทุน การบริหารจัดการอาคารชุดโดยยึดตามเกณฑเฉพาะจํานวนคะแนนเสียง จึงไมสอดคลองกับ

วัตถุประสงคของอาคารชุดที่เนนการอยูรวมกันในระหวางเจาของรวม มิใชการดําเนินการอาคารชุด

เพื่อแสวงหากําไรรวมกันแตประการใด กรณีเชนน้ี ทําใหเจาของรวมจํานวนนอยแตมีเสียงลงคะแนน

มาก สามารถกําหนดการบริหารจัดการไดยิ่งกวาเจาของรวมจํานวนมากที่มีเสียงลงคะแนนนอยกวา 

จึงไมเปนผลดตีอการอยูรวมกัน รวมทั้งไมเปนผลดีตอความเขมแข็งของชุมชนดวย 
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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  ปญหาสิทธิในการโตแยงหรือเพิกถอนมติของที่ประชุมเจาของรวม 

  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมีการบัญญัติใหสิทธิในการโตแยง

มติของที่ประชุมเจาของรวมไว ตางจากกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสที่ใหสิทธิเจาของ

รวมเสียงขางนอยที่จะโตแยงมติของเจาของรวมเสียงขางมากโดยใชสิทธิในทางศาล กลาวคือ 

กฎหมายกําหนดใหสิทธิเจาของรวมที่ไมเห็นดวยหรือมิไดเขารวมประชุมที่จะฟองคดีตอศาลเพื่อ

โตแยงมติของที่ประชุมไดโดยตองฟองศาลภายใน 2 เดือนนับแตสมาคมไดแจงมติใหทราบ มิฉะนั้น

เปนอันขาดอายุความ684 

  การที่กฎหมายอาคารชุดของไทยมิไดใหสิทธิเจาของรวมที่ไมเห็นดวยหรือมิไดเขา

รวมประชุมโตแยงมติของที่ประชุม เชนนี้เปนชองทางใหเจาของรวมที่รวมกลุมกันเปนคะแนนเสียง

ขางมากในที่ประชุม แมจะมิใชเสียงสวนใหญแตการรวมกลุมกันเปนกลุมกอนก็อาจครอบงําการ

บริหารจัดการเพื่อเอื้อประโยชนเฉพาะในกลุมของตน ซึ่งอาจทําใหเกิดความไมเปนธรรมหรืออาจเกิด

ความเสียหายแกนิติบุคคลอาคารชุดได การที่ไมมีชองทางในการโตแยงจึงขาดมาตรการที่จะปองกัน

การเอื้อประโยชนดังกลาว รวมทั้งขาดมาตรการในการเยียวยาแกไขความขัดแยงเชนนั้นดวย ซึ่งไม

เปนผลดีตอการอยูรวมกันอยางสมานฉันทในอาคารชุดหรือชุมชน 

  นอกจากนี้ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็ไมมีบทบัญญัติเกี่ยวกับการ

เพิกถอนมติที่ประชุมที่มิชอบดวยกฎหมาย หรือฝาฝนขอบังคับของนติิบุคคลอาคารชุด กรณีดังกลาว 

ศาลฎีกาวินิจฉัยโดยอาศัยเทียบเคียงบทกฎหมายที่ใกลเคียงอยางยิ่งตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย ตามมาตรา 1195 ประกอบมาตรา 4685 โดยกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดหรือเจาของเทานั้น

ที่จะฟองคดีได นิติบุคคล686 หรือผูจัดการ687 หามีสิทธิฟองขอใหเพิกถอนมติของที่ประชุมไดไม การ

เทียบเคียงกับกรณีของบริษัทจํากัดดังกลาว ซึ่งเปนกิจการคาหากําไร มิใชเปนการอยูรวมกันดังเชน

กรณีของอาคารชุด จึงไมเหมาะสมเทาที่ควร 

 

  

                                                             

 
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.  ปญหาเกี่ยวกับผลประโยชนทับซอนและการปฏิบัติหนาที่โดยทุจริต 
 

 15.1  ปญหาเกี่ยวกับผลประโยชนทับซอน 

  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมีบทบัญญัติควบคุมปญหาเกี่ยวกับ

ผลประโยชนทับซอน (Conflict of interests) ไวเปนการเฉพาะแตประการใด ตางจากกฎหมาย

อาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส ที่มีบทบัญญัติควบคุมเกี่ยวกับผลประโยชนทับซอนไวโดยตรง 

กลาวคือ ขอสัญญาใด ๆ ระหวางสมาคมกับผูจัดการ คูสมรส หรือญาติของผูจัดการถึงชั้นที่สาม 

จะตองไดรับอนุญาตเปนพิเศษโดยมติของที่ประชุมใหญ กรณีจะเปนเชนเดียวกันสําหรับขอสัญญา

ระหวางสมาคมกับบริษัท หางราน ซึ่งบุคคลดังกลาวเปนเจาของหรือหุนสวน หรือบุคคลดังกลาวเปน

ผูจัดการ ผูดําเนินการ ผูอํานวยการ เปนลูกจาง หรือเปนตัวแทน688 และในกฎหมายอาคารชุดของ

ประเทศญี่ปุนมีบทบัญญัติควบคุมกรณีผลประโยชนทับซอนโดยใชมาตรการตรวจสอบ กลาวคือ หาก

มีผลประโยชนทับซอนระหวางสมาคมการจัดการ (นิติบุคคลอาคารชุด) กับผูอํานวยการ (ผูจัดการ 

นิติบุคคลอาคารชุด) ใหผูตรวจสอบบัญชีเปนตัวแทนของสมาคมการจัดการในการตรวจสอบ689 

  การที่กฎหมายอาคารชุดของไทยไมมีบทบัญญัติควบคุมปญหาเกี่ยวกับ

ผลประโยชนทับซอนดังกลาว ทําใหการบริหารจัดการอาคารชุดของไทยมีปญหาผลประโยชนทับซอน

เปนอันมาก ทั้งกรณีของผูประกอบการโครงการอาคารชุด ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด และกรรมการ

นิติบุคคลอาคารชุด มีผลประโยชนเกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารชุดในรูปแบบตาง ๆ เชน 

ผูจัดการเปนบริษัทในเครือของผูประกอบการโครงการอาคารชุด ผูจัดการใหนิติบุคคลอาคารชุดทํา 

นิติกรรมกับบริษัทที่ตนเปนหุนสวน หรือบริษัทที่เปนญาติมิตรของผูจัดการหรือกรรมการนิติบุคคล

อาคารชุดนั้น ๆ690 เปนตน เหลานี้ทําใหเกิดความเสียหายแกนิติบุคคลอาคารชุด 

 15.2  ปญหาการปฏิบัติหนาที่โดยทุจริต 

  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 38/1กําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุด

จัดทํางบดุลอยางนอย 1 ครั้งทุกรอบ 12 เดือน ซึ่งเปนระยะเวลาที่นานเกินไป ทําใหยากตอการ

ตรวจสอบ และไมมีบทบัญญัติเพิ่มโทษแกผูที่อาศัยอํานาจหนาที่กระทําการโดยทุจริต ประกอบกับ

เจาของหองชุดโดยทั่วไปไมใหความสนใจกับการเขารวมประชุมเจาของรวม จึงเปนชองทางใหเกิดการ

ทุจริต ทั้งในกรณีของผูจัดการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ไมวาจะเปนการยักยอก หรือฉอโกง

เงินคาสวนกลางหรือทรัพยสวนกลาง การแสวงประโยชนจากการจัดซื้อจัดจาง 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

 ผลสรุปการจัดกลุมสัมมนายอยเพื่อปรึกษาหารือ (Consultative Meeting) วันท่ี 6 ธันวาคม พ.ศ. 2558   

ณ อาคารสัมมนา 2 หองประชุม 231 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช (ดูภาคผนวกประกอบ) 
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ประโยชนโดยทุจริตในรูปแบบตาง ๆ เหลานี้เปนปญหาที่เกิดขึ้นโดยทั่วไป691 ซึ่งสรางความเสียหาย

ใหแกนิติบุคคลอาคารชุด 

 

16.  ปญหาความเสยีหายที่เกดิจากอปุกรณหรอืการกอสรางชํารุดบกพรองในอาคารชุด 
 

 ความเสียหายที่เกิดจากอุปกรณหรือการกอสรางชํารุดบกพรองในอาคารชุดที่เปนปญหา

พบบอยที่สดุ คือ ปญหาน้ํารั่วซมึ692 สาเหตุเกิดจากความชํารุดบกพรองของทอน้ําหรือการกอสรางพื้น

หรือผนังที่มีความชํารุดบกพรอง มีทั้งกรณีที่เปนทรัพยสวนกลางและเปนทรัพยสวนบุคคลภายในหอง

ชุด ทําใหเกิดความเสียหายแกทรัพยสินของหองชุดอื่น ๆ รวมทั้งทรัพยสวนกลางดวย การรอพิสูจน

ความผิดหรอืสาเหตุที่แทจริงของความเสียหายดังกลาวเพื่อหาผูรับผิดชอบ ทําใหปญหาเรงดวนเหลานี้

ไมไดรับการแกไข และยังสรางความเสียหายตอเนื่องเพิ่มขึ้น รวมทั้งทําใหเกิดปญหาความบาดหมาง

และการขาดความสามัคคีในการอยูรวมกันดวย 

 

17.  ปญหาในกรณีอาคารชุดเสียหายครึ่งหนึ่งพอดีจะใชบังคับตามบัญญัติใด 
 

 ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือเปนบางสวนแตเกินครึ่งหนึ่งของหองชุดทั้งหมด 

การที่จะกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหาย ตองใชมติโดยคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ

จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 50 

วรรคหนึ่ง แตในกรณีที่อาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด 

การที่จะกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหาย ตองใชมติสวนใหญเฉพาะของเจาของหองชุดที่

เสียหาย ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 50 วรรคสอง 

 จึงมีปญหาวา ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายครึ่งหนึ่งพอดี จะใชบังคับตามบทบัญญัติใน

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 50 วรรคหนึ่ง หรือวรรคสอง กรณีเชนนี้อาจเกิดขึ้นได 

เชน อาคารชุดแหงหนึ่งมีอาคาร 2 หลัง แตละหลังมีหองชุดจํานวน 100 หองชุดเทากัน หากอาคารชุด

หลังหนึ่งพังลงดวยสาเหตุใดก็ตาม จะเปนกรณีอาคารชุดเสียหายครึ่งหนึ่งพอดี เปนตน เชนนี้จะใชมติ

ตามมาตรา 50 วรรคหนึ่ง หรือวรรคสอง กรณีดังกลาวจึงเปนชองวางของกฎหมายที่อาจเปนปญหาขอ

พิพาทเกิดขึ้นไดในอนาคต 

                                                             

 
691

 เรื่องเดียวกัน 

 
692

 เรื่องเดียวกัน 
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 กรณีชองวางของกฎหมายดังกลาว เทียบเคียงกับกรณีการสรางโรงเรือนในที่ดินของผูอื่น

โดยสุจริต ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1310 กับการสรางโรงเรือนรุกล้ําเขาไปใน

ที่ดินของผูอื่น ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1312 มีปญหาวาการสรางโรงเรือนเขาไป

ในที่ดินของผูอื่น แคไหนเพียงใดจึงจะถือวาเปนการ “สรางโรงเรือนใน” หรือ “สรางโรงเรือนรุกล้ํา” 

จนกระทั่งมีขอพิพาทถึงศาลฎีกาวินิจฉัยเปนบรรทัดฐานวา การสรางโรงเรือนเขาไปในที่ดินของผูอื่น

ตั้งแตครึ่งหนึ่งขึ้นไปจึงจะถือวาเปนการสรางโรงเรือนในที่ดินของผูอื่น ตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาริชย มาตรา 1310 ดังกลาว693 ซึ่งเปนชองวางของกฎหมาย ทําใหเกิดคดีขอพพิาทจนถึงศาลฎีกา 

 

  

                                                             

 
693

 ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 3680/2528 
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18.  ปญหาอัคคีภัย 
 

 อาคารชุดสวนใหญเปนอาคารสูงและใชเปนที่อยูอาศัย ในชีวิตประจําวันการใชประโยชน

หองชุดจะมีกิจกรรมเกี่ยวกับการใชระบบไฟฟา รวมทั้งมีการใชเชื้อเพลิงในครัวเรือน เชนนี้จึงมี 

ความเสี่ยงในการเกิดอัคคีภัยมากกวาอาคารในลักษณะอื่น ๆ อาคารชุดหลายแหงมีขอบังคับหามใช

แกสในการหงุตม แตก็มีการฝาฝนเพราะไมมีมาตรการลงโทษอยางจริงจงั ปญหาอุปกรณการใชแกสเกา 

ชํารุดบกพรอง การรั่วไหลของแกส การระบิดของถังแกส หากเกิดอัคคีภัยเหลานี้ลวนแตเพิ่มความเสี่ยง

ตออุบัติภัยรายแรง โดยเฉพาะอาคารชุดระดับราคาต่ําและราคาปานกลาง694 และเมื่ออาคารชุดเกา

หรือมีอายุการใชงานมากขึ้น อุปกรณเกี่ยวกับระบบไฟฟาหรือการใชเชื้อเพลิงยอมจะมีความชํารุด

บกพรองไปตามอายุการใชงาน หากไมมีมาตรการควบคุมและตรวจสอบอยางมีประสิทธิภาพ  

ความเสี่ยงตออุบัติภัยยอมสูงยิ่งขึ้น การเกิดอุบัติภัยดังกลาวในอาคาสูงที่มีการอยูอาศัยอยางหนาแนน 

จึงเสี่ยงตอการเกิดโศกนาฏกรรมเปนอยางยิ่ง 

 

19.  ปญหาอายุการใชงานของอาคารชุด 
 

 ตามกฎหมายอาคารชุดของไทยมิไดมีบทบัญญัติกําหนดอายุการใชงานไวเปนการเฉพาะ

และตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารก็มิไดมีบทบัญญัติกําหนดอายุของอาคารไวแตประการใด 

ตางจากกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามที่มบีทบญัญัติกําหนดอายุการใชงานตาม

ระดับคุณภาพในการกอสราง กําหนดมาตรการตรวจสอบคุณภาพของอาคารชุด ตลอดจนการ 

รื้อถอนอาคารชุดเพื่อบูรณะและกอสรางอาคารชุดข้ึนใหม695 

 การไมมีกฎหมายกําหนดอายุการใชงานของอาคารชุดดังกลาว เปนปญหาสําหรับอาคาร

ชุดเกาหรืออาคารชุดทีก่อสรางมาเปนเวลานานแลว โดยเฉพาะอาคารชุดระดับราคาปานกลางและราคา

ต่ําที่จดทะเบยีนกอตั้งอาคารชุดมาเปนเวลานานแลว สภาพอาคารชํารุดทรุดโทรมเปนอันตรายตอการ

อยูอาศัย อาคารชุดที่ชํารุดทรุดโทรมดังกลาวในปจจุบันมีอยูเปนจํานวนมาก และในอนาคตจะยิ่งมี

จํานวนมากข้ึนตามระยะเวลาที่ผานไป ประกอบกับกฎหมายอาคารชุดของไทยไมไดกําหนดมาตรฐาน

ในการตรวจสอบเพือ่รบัรองคณุภาพของอาคาร โดยทั่วไปอาคารชุดเปนอาคารที่ใชประโยชนในการอยู
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 ผลสรุปการจัดกลุมสัมมนายอยเพื่อปรึกษาหารือ (Consultative Meeting) วันท่ี 6 ธันวาคม พ.ศ. 2558  

ณ อาคารสัมมนา 2 หองประชุม 231 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช (ดูภาคผนวกประกอบ) 
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 Law No. 65/2014/QH 13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 99 
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อาศัย และเปนการอยูอาศัยในลักษณะที่หนาแนน หากอาคารชุดทรุดหรือพังทลายจะสรางความ

เสียหาย หรือเกิดโศกนาฏกรรมที่รายแรงขึ้นได696 
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20.  ปญหาเกี่ยวกับการเลิกอาคารชุดโดยสมัครใจ 
 

 การเลิกกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดในกรณีที่เปนความประสงคของเจาของรวมโดยสมัครใจนั้น 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 51 (2) กําหนดไววา เจาของรวมตองมมีติเปนเอกฉันทให

เลิกอาคารชุด นั่นหมายความวาจะเลิกอาคารชุดได เจาของรวมทุกคนจะตองตกลงยินยอมใหเลิก

อาคารชุดตางจากกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ที่กําหนดใหการเลิกอาคารชุดนั้น 

เจาของอะพารตเมนตรวมกนัเปนจํานวนไมนอยกวารอยละ 80 ของจํานวนอะพารตเมนตทั้งหมด และ

ตองเปนอะพารตเมนตที่มีผลประโยชนรวมอยูไมนอยกวารอยละ 80 ของทั้งหมด ตกลงใหเลิกจึงเลิก

อาคารชุดได697 และกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน ที่กําหนดใหการเลิกอาคารชุดนั้นกระทําได 

โดยมิติของทีป่ระชุมดวยคะแนนเสียง 3 ใน 4 ของบรรดาเจาของรวมและตองเปนจํานวน 3 ใน 4 ของ

จํานวนคะแนนเสียงทั้งหมดดวย698 

 การที่กฎหมายอาคารชุดของไทยมีบทบัญญัติดังกลาว จึงเสมือนวาเมื่อมีการจดทะเบียน

อาคารชุดแลวกฎหมายไมประสงคที่จะใหมีการเลิกอาคารชุดเกิดขึ้น การมีบทบัญญัติเชนนี้อาจเปน

ผลเสียมากกวาผลดี เพราะหากเจาของรวมสวนใหญหรือเกือบทั้งหมดไมประสงคที่จะอยูภายใต

บทบัญญัติของอาคารชุดอีกตอไป แตถามีเจาของรวมบางรายหรือเพียงรายเดียวไมตกลงยินยอมดวย  

ก็ไมสามารถที่จะเลิกอาคารชุดได ซึ่งอาจทําใหเกิดสภาพ “ทางตัน” (deadlock) ยากตอการเยียวยา

แกไข 

 ดังนี้จึงมีปญหาวาบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มุงที่จะคุมครอง

สิทธิของเจาของรวมสวนนอยในอาคารชุดจนเกินสมควร ซึ่งอาจไมเปนธรรมแกเจาของรวมสวนใหญ

หรือไม และนาจะมีหลักเกณฑที่เหมาะสมกวานี้ประการใดหรือไม 
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