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สารบัญ 
 

หนา 

บทคัดยอ (1) 

กิตติกรรมประกาศ (3) 

บทที่ 1 บทนํา 1 

 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 1 

 วัตถุประสงคของการวิจัย 3 

 ขอบเขตของการวิจัย 4 

 ระเบียบวิธีวิจัย 4 

 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 4 

บทที่ 2 ลักษณะทั่วไปของอาคารชุด 5 

 ความหมายของอาคารชุด 5 

 ประเภทของอาคารชุด 8 

 ความเปนมาของอาคารชุด 12 

 วิวัฒนาการของการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 20 

 ลักษณะของการถือกรรมสิทธิ์และการจัดการทรัพยสินในอาคารชุด 31 

 ความแตกตางระหวางการถือกรรมสทิธิ์ในอาคารชุดกับกรรมสิทธิ ์

  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 33 

 หลักกรรมสิทธิ์อาคารชุดกับการแกไขขอขัดของของกรรมสทิธิ์รวม 

  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 35 

 เปรียบเทยีบอาคารชุดกับอาคารประเภทอื่น 38 

 เปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุดกบักฎหมายการจัดสรรที่ดิน 44 

บทที่ 3 กฎหมายอาคารชุดของไทยและตางประเทศ 61 

 หลักกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 61 

  กรรมสทิธิ์ในทรัพยสวนบุคคล 61 

  กรรมสทิธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 64 

 การกอตัง้อาคารชุด 75 

  การจดทะเบียนอาคารชุด 75 

  หนังสือกรรมสิทธิห์องชุด 83 

  นิติบุคคลอาคารชุด 89 
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  คณะกรรมการนิตบิุคคลอาคารชุด 111 

  ขอบังคับของอาคารชุด 116 

 การยกเลิกอาคารชุด 123 

  เหตุของการยกเลกิอาคารชุด 123 

  ผลของการยกเลิกอาคารชุด 129 

สารบัญ (ตอ) 
 

หนา 

 สิทธิและขอจํากัดสิทธิของเจาของรวม 135 

  สิทธิของเจาของรวม 135 

  ขอจํากัดสทิธิของเจาของรวม 166 

 หนาที่ของเจาของรวม 185 

  หนาที่ในการชําระคาใชจายของเจาของรวม 185 

  หนาที่ในการปฏิบัติตามขอบังคับและมติของเจาของรวม 208 

 

บทที่ 4 วิเคราะหปญหากฎหมายอาคารชุด 213 

 ปญหาการขอจดทะเบียนอาคารชุดในอาคารแนวราบ 213 

 ปญหาการถือกรรมสทิธิ์ในหองชุดของคนตางดาว 217 

 ปญหาเกี่ยวกบัการกําหนดทรัพยสวนกลางเฉพาะสวน 218 

 ปญหาการไมมีคณะกรรมการกํากบัดูแล 219 

 ปญหามาตรฐานของโครงการและมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 219 

 ปญหาการขาดกลไกในการไกลเกลี่ยและประนอมขอพิพาท 220 

 ปญหาการละเมิดวัตถุประสงคของอาคารชุดและหองชุด 221 

 ปญหาที่จอดรถยนตของอาคารชุด 221 

 ปญหาการคุมครองผูบริโภคตามสญัญาจะซื้อจะขายหองชุด 224 

 ปญหาการกอเหตุเดือดรอนรําคาญจากการเลี้ยงสัตวในหองชุด 225 

 ปญหาการคางชําระคาสวนกลาง 226 

 ปญหาการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง 226 

 ปญหาเกี่ยวกบัผูจัดการนิตบิุคคลอาคารชุด 227 

 ปญหาการประชุมและการออกเสยีงลงคะแนน 228 

 ปญหาเกี่ยวกบัผลประโยชนทบัซอนและการปฏิบัตหินาที่โดยทุจริต 231 
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 ปญหาความเสียหายที่เกิดจากอุปกรณหรือการกอสรางชํารดุบกพรองในอาคารชุด 232 

 ปญหาในกรณีอาคารชุดเสียหายครึ่งหนึ่งพอดีจะใชบงัคับตามบทบัญญัติใด 232 

 ปญหาอัคคีภัย 233 

 ปญหาอายุการใชงานของอาคารชุด 233 

 ปญหาเกี่ยวกบัการเลกิอาคารชุดโดยสมัครใจ 234 

 

บทที่ 5 บทสรุปและขอเสนอแนะ 235 

 บทสรุป 235 

 ขอเสนอแนะ 238 

 

สารบัญ (ตอ) 
 

 

หนา 

บรรณานุกรม 255 

ภาคผนวก  261 

 รางพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ...) พ.ศ. .... 262 

 ผลการจัดกลุมสมัมนายอยเพื่อปรึกษาหารือ (Consultative Meeting) 273 




