
มาตรการทางกฎหมายการถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดของคนต่างด้าวในประเทศไทย1 
 

อภิชัย  หอมจันทร์2 
 

 จากการศึกษาเก่ียวกบัมาตรการทางกฎหมายการถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดของคนต่างดา้วในประเทศไทย
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และระเบียบ ค าสั่งต่าง ๆ ท่ีเก่ียวกบัการถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด โดยมี
วตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาแนวคิด ทฤษฎี เก่ียวกบัมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดของคน
ต่างดา้วในประเทศไทย ซ่ึงจะท าการศึกษาเปรียบเทียบกบัการถือกรรมสิทธ์ิอาคารชุดของคนต่างดา้วในประเทศ
สหรัฐอเมริกา และประเทศญ่ีปุ่น ซ่ึงท าใหผู้ศึ้กษาไดรั้บความรู้และความเขา้ใจวา่ ประเทศไทยเป็นประเทศหน่ึง
ท่ีคนต่างดา้วใหค้วามสนใจเขา้มาซ้ือและหอ้งชุดเป็นจ านวนมาก และอนาคตอาจจะมีแนวโนม้ท่ีจะมากข้ึนอยา่ง
ต่อเน่ือง เน่ืองจากราคาหอ้งชุดยงัอยูใ่นระดบัท่ีไม่สูงมาก รวมถึงประเทศไทยนั้นมีปัจจยัทางดา้นภูมิศาสตร์ท่ี
เป็นศูนยก์ลางของภูมิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้มีค่าครองชีพท่ีต ่า และมีสถานท่ีท่องเท่ียวท่ีสวยงาม ทั้งน้ี
กฎหมายของประเทศไทยเปิดโอกาสใหช้าวต่างชาติสามารถมีกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดได ้แต่ยงัคงมีมาตรการควบคุม 
การถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนต่างดา้วบงัคบัใชอ้ยู ่เน่ืองจากหากปล่อยใหค้นต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิในท่ีไดเ้ป็น
จ านวนมาก อาจมีผลใหค้นต่างดา้วสามารถก าหนดทิศทางการเคล่ือนไหวของภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์เช่น 
ราคาของอสังหาริมทรัพย ์อาจส่งผลต่อเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวมได ้ในขณะท่ีประเทศสหรัฐอเมริกา 
และประเทศญ่ีปุ่น ไม่มีขอ้หา้มมิใหค้นต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดในประเทศแต่อยา่งใด 
ดงันั้นคนต่างชาติและนิติบุคคลต่างชาติจึงมีสิทธิอยา่งเตม็ท่ีในการถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดตลอดจนการซ้ือ ขาย 
โอน และตกทอดทางมรดกได ้อยา่งไรก็ตาม เม่ือไดท้  าการศึกษาปัญหามาตรการทางกฎหมายการถือกรรมสิทธ์ิ
หอ้งชุดของคนต่างดา้วในประเทศไทยตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  และระเบียบ ค าสั่งต่าง ๆ ท่ี
เก่ียวกบัการถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดของคนต่างดา้ว พบวา่ ยงัมีขอ้บญัญติัของกฎหมายท่ีส่งผลใหเ้กิดปัญหาใน
ประเด็นต่าง ๆ ซ่ึงสรุปได ้ดงัต่อไปน้ี 

ประการแรก คือ ปัญหาเก่ียวกบัการใชป้ระโยชน์จากการถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดของคนต่างดา้วผดิ
วตัถุประสงค ์ 

                                                           

 1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง การพิสูจน์สิทธิการครอบครองท่ีดินของบุคคลในเขตป่าไมเ้พื่อขอ
ออกเอกสารสิทธิตามกฎหมายท่ีดิน โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.ชนกพร สุมนะเศรษฐกลุ และ
คณะกรรมการสอบ คือ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.พรพรหม อินทรัมพรรย ์และผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.ดนพร  จิตตจ์รุงเกียรติ 

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวทิยบริการเฉลิมพระเกียรติ จงัหวดัสงขลา คณะ
นิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 
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เน่ืองจากการถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดในประเทศไทยของคนต่างดา้วอยูภ่ายใตข้อ้จ ากดัตามพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม 2 ประการ คือ ประการแรก คนต่างดา้วตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 19 
(1) (2) (3) (4) และ (5)  ประการท่ีสอง คนต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดได ้เม่ือรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกินอตัรา
ร้อยละสิบเกา้ของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 เพื่อควบคุม 
ไม่ใหเ้กิดปัญหาคนต่างดา้วท่ีเขา้มาซ้ือและมีกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดมีจ านวนมากเกินสมควร อนัจะท าใหค้นต่างดา้ว 
มีอ านาจในการบริหารจดัการอาคารชุดผา่นมติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมและเพื่อรักษาความมัน่คงของประเทศ 
ซ่ึงขอ้จ ากดัทั้งสองประการน้ี ท าใหค้นต่างดา้วซ่ึงตอ้งการจะซ้ือหอ้งชุดเพื่อการอยูอ่าศยั ประกอบกิจการ หรือ
เพื่อการลงทุน ไม่สามารถซ้ือหอ้งชุดไดต้ามความตอ้งการอยา่งถูกตอ้งตามกฎหมาย ทั้งท่ีภาครัฐมีมาตรการเอ้ือ
ความความสะดวกใหด้ว้ยการลดขั้นตอนและเวลาในการด าเนินการเพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด ไม่ตอ้ง
ตรวจสอบ อตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิของคนต่างดา้วซ่ึงถือกรรมสิทธ์ิอยูก่่อนแลว้ จึงส่งผลใหเ้กิดปัญหาการถือ
กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดของคนต่างดา้วโดยพยายามหลีกเล่ียงขอ้จ ากดัทางกฎหมายเหล่านั้น โดยเฉพาะในจงัหวดั
ใหญ่และจงัหวดัท่ีเป็นเมืองท่องเท่ียวชายฝ่ังทะเล เช่น ชลบุรี ภูเก็ต ประจวบคีรีขนัธ์ และกรุงเทพมหานคร มีคน
ต่างดา้วตอ้งการอยูอ่าศยัในห้องชุดจ านวนมากเกินกวา่อตัราท่ีกฎหมายก าหนดตามมาตรา 19 ทว ิจึงเกิดปัญหา
คนต่างดา้วหลีกเล่ียงกฎหมายเพื่อถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด และเม่ือคนต่างดา้วสามารถถือครองกรรมสิทธ์ิไดต้าม
กฎหมายแลว้ ปรากฏวา่น าอาคารชุดท่ีถือครองกรรมสิทธ์ิปล่อยเช่าหรือโอนสิทธิในอาคารชุดนั้นใหแ้ก่บุคคลอ่ืน
ทั้งท่ีเป็นคนไทยหรือคนต่างดา้วก็ดี ถือวา่ผิดจากเจตนารมณ์ของกฎหมายท่ีตอ้งการใชเ้พื่ออยูอ่าศยัเท่านั้น 

โดยมาตรการทางกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาพบวา่ ใหอ้ านาจแก่รัฐบาลทอ้งถ่ินในการจดัเก็บ

ภาษีทรัพยสิ์น (Property Tax)3 มีการแบ่งแยกประเภทของทรัพยสิ์นเพื่อก าหนดมูลค่าและใหอ้ านาจสภาทอ้งถ่ิน 
(City Council) ก าหนดอตัราภาษีในแต่ละปี และโดยไม่มีขอ้หา้มในการถือกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ์ท าให้

เมืองนิวยอร์กจึงเป็นท่ีนิยมของผูซ้ื้อต่างดา้วโดยสามารถอยูอ่าศยัแบบชัว่คราว (Part-time stay)4 และสามารถน า
หอ้งชุดใชเ้ป็นทรัพยสิ์นในการลงทุนโดยการปล่อยเช่าไดเ้ป็นระยะเวลาหลายปี และประเทศญ่ีปุ่นมีการเรียกเก็บ
ภาษีทรัพยสิ์น (Fixed Asset Tax) และภาษีการวางผงัเมือง (City Planning Tax) ซ่ึงเป็นภาษีท่ีตอ้งจ่ายรายปี โดย
ภาษีการวางผงัเมืองจดัเก็บจากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีตั้งอยูใ่นเขตเมืองท่ีมีแผนจะพฒันาซ่ึงก าหนดไวใ้นกฎหมาย 

วา่ดว้ยการผงัเมือง (City Planning Act) จดัเก็บเพื่อใชเ้ป็นค่าใชจ่้ายส าหรับพฒันาและปรับปรุงผงัเมืองต่อไป5 

                                                           

3 New York State Department of Finance, Property tax bills and payments [Online], Available URL: 
https://www.nyc.gov/site/finance/property/property-bills-and-payments.page, 2024 (May, 17). 

4 The Uniform Condominium Act 1980. 
5 Bureau of Taxation, Tax Information For Foreign Residents [Online], Available URL: 

https://www.tax.metro.tokyo.lg.jp/english/index.html, 2024 (May, 17). 
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แสดงใหเ้ห็นวา่ทั้งสองประเทศน้ีไม่ไดใ้ชม้าตรการทางกฎหมายอาคารชุดในการจ ากดัการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด
ของคนต่างดา้วแต่อยา่งใด แต่ใหค้วามส าคญัต่อความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและมุ่งเนน้การส่งเสริมการลงทุน
ภายในประเทศ จึงใหสิ้ทธิคนต่างดา้วสามารถไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดได ้โดยใชม้าตรการทางกฎหมายอ่ืน ๆ 
ในการควบคุมความตอ้งการซ้ือหอ้งชุดของคนต่างดา้ว ดงันั้นการใชป้ระโยชน์จากการถือกรรมสิทธ์ิอาคารชุด
ของคนต่างดา้วผดิวตัถุประสงคส์ะทอ้นท่ีมาของปัญหาจากบทบญัญติัในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ซ่ึงไม่เหมาะสมกบัสภาพสังคมและสภาพเศรษฐกิจของประเทศในปัจจุบนั ยงัคงเป็นอุปสรรคขดัขวางต่อนโยบาย
ส่งเสริมการลงทุนจากต่างชาติในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์และความเจริญเติบโตของระบบเศรษฐกิจไทย และไม่มี
ประสิทธิภาพในการป้องกนัการแสวงหาผลประโยชน์จากการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วผิด
วตัถุประสงค ์ 

ประการท่ีสอง คือ ปัญหาเก่ียวกบัการรับมรดกห้องชุดของคนต่างดา้ว เม่ือบุคคลใดเสียชีวติ มรดกของ
บุคคลนั้นตกทอดแก่ทายาท และกองมรดกของผูต้าย ไดแ้ก่ ทรัพยสิ์นทุกชนิดของผูต้าย ตลอดทั้งสิทธิ หนา้ท่ี 
และความรับผิดชอบต่าง ๆ ฉะนั้นทายาทโดยธรรมยอ่มมีสิทธิ (รับสิทธ์ิในหอ้งชุด) ของเจา้มรดกตามตามกฎหมาย 
แพง่และพาณิชยม์าตรา 1599 กบัมาตรา 1600 ถือวา่เป็นการรับมรดกโดยผลของกฎหมาย แมว้า่บุคคลนั้นจะไม่
ประสงครั์บมรดกก็ตาม และกฎหมายอาคารชุดของประเทศสหรัฐอเมริกาก็ใหสิ้ทธิคนต่างดา้วอยา่งเตม็ท่ีในการ
ถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดต่อไดจ้ากการไดรั้บมรดก จึงถือวา่คนต่างดา้วซ่ึงเป็นทายาทนั้นสิทธิรับมรดกห้องชุดส่วน
ท่ีเกินจากอตัราส่วนท่ีก าหนดไดแ้ละไม่ตอ้งจ าหน่าย หอ้งชุดตามมาตรา 19 เบญจ (1) แห่งพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ.2522 แต่อยา่งใด โดยการรับทรัพยม์รดกในห้องชุดของคนต่างดา้วในฐานะทายาทโดยธรรมนั้น ตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 กรณีปรากฎวา่เจา้ของกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดไดถึ้งแก่กรรม ทายาทโดยธรรม
ซ่ึงเป็นคนต่างดา้วตาม มาตรา 19 (1) และ (2) ตอ้งแจง้เป็นหนงัสือใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีทราบภายในก าหนด 
เวลาหกสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด ซ่ึงการก าหนดสถานะสัญชาติของทายาทมีความส าคญั
ต่อการรับมรดก เพราะบุคคลสัญชาติไทยกบับุคคลต่างดา้วมีขอ้จ ากดัเร่ืองการถือครองทรัพยสิ์นไม่เท่ากนัทั้ง
สิทธิ หนา้ท่ี ความรับผดิ ไม่เท่ากบับุคคลท่ีมีสัญชาติไทย เพราะอตัราการถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดท่ีไดจ้ากมรดก
และเม่ือรวมกบัหอ้งชุดท่ีคนต่างดา้วในฐานะทายาทโดยธรรมถือกรรมสิทธ์ิอยูแ่ลว้ในอาคารชุดนั้น กฏหมาย
ก าหนดวา่ ถา้เกินอตัราท่ีก าหนด ตอ้งจ าหน่ายหอ้งชุดนั้นภายในก าหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปีนบัแต่วนัท่ีไดม้าซ่ึง
กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด เน่ืองจากพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 ทว ิท่ีบญัญติัใหค้นต่างดา้วจะ
ไดรั้บอนุญาตใหเ้ป็นเจา้ของหอ้งในอาคารชุดเพียงร้องละส่ีสิบเกา้ของพื้นท่ีขายทั้งหมด ซ่ึงบญัญติัดงักล่าวเป็น
การส่งผลกระทบต่อบุคคลท่ีมีความจ าเป็นในการถือกรรมสิทธ์ิอยา่งแทจ้ริง เพราะทายาทโดยธรรมยอ่มมีสิทธิ 
(รับสิทธ์ิในหอ้งชุด) ของเจา้มรดกตามตามกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 1599 กบัมาตรา 1600 ถือวา่เป็นการ
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รับมรดกโดยผลของกฎหมาย แมว้า่บุคคลนั้นจะไม่ประสงครั์บมรดกก็ตาม และกฎหมาย อาคารชุดของประเทศ
สหรัฐอเมริกาใหมี้สิทธิคนต่างดา้วอยา่งเตม็ท่ีในการถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดตลอดจนการซ้ือ ขาย โอน และตกทอด
ทางมรดกได ้จึงถือวา่คนต่างดา้วซ่ึงเป็นทายาทนั้นสิทธิรับมรดกห้องชุดส่วนท่ีเกินจากอตัราส่วนท่ีก าหนดได้
และไม่ตอ้งจ าหน่าย ห้องชุดตามมาตรา 19 เบญจ (1) แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

ประการท่ีสาม คือ ปัญหาเก่ียวกบัมาตรการลงโทษการถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย 
ไม่เหมาะสม โดยพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เปิดโอกาสคนต่างดา้วสามารถถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดได้
ตามกฎหมายไทย แต่กฎหมายไทยก็ยงัมีขอ้จ ากดัและหลกัเกณฑส์ าหรับคนต่างดา้วในการถือครองห้องชุดหรือ
อสังหาริมทรัพยแ์บบมีเง่ือนไขตามมาตรา 19 ท าใหมี้การอาศยัช่องวา่งของกฎหมาย ท าการหลีกเล่ียงกฎหมาย
โดยการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดแทนโดยอาศยัความสัมพนัธ์ทางครอบครัว เช่น ใหคู้่สมรสหรือคนท่ีอยูกิ่นฉนั
สามีภรรยาสัญชาติไทยถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดในฐานะสินส่วนตวั หรือทรัพยส่์วนตวัของคนสัญชาติไทยแต่ฝ่าย
เดียว หรือการถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดแทนโดยอาศยัความสัมพนัธ์ ทางนิติกรรมสัญญา คือ การใหค้นสัญชาติ
ไทยมีช่ือถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดทางทะเบียน แต่สิทธิในการใชป้ระโยชน์ในหอ้งชุดนั้นแทจ้ริงเป็นของคนต่าง
ดา้ว ซ่ึงการถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดแทนคนต่างดา้วโดยอาศยัความสัมพนัธ์ทางครอบครัวและความสัมพนัธ์ทางนิติ
กรรมสัญญานั้น เป็นความสัมพนัธ์ท่ีเกิดจากการสมรู้กนัระหวา่งคนไทยและคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมาย 
ถือวา่เป็นคนต่างดา้ว โดยต่างฝ่ายต่างไดรั้บประโยชน์และมีลกัษณะเป็นเจตนาแอบแฝงจึงยากท่ีพนกังานเจา้หนา้ท่ี 
จะท าการตรวจสอบได ้อยา่งไรก็ตาม หากมีการยกเลิกขอ้จ ากดัเร่ืองอตัราการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้ว 
ยอ่มท าใหค้นต่างดา้วสามารถถือกรรมสิทธ์ิในนามของตนเองไดม้ากข้ึน ปัญหาการใหบุ้คคลอ่ืนถือกรรมสิทธ์ิ
ในหอ้งชุดแทนยอ่มจะลดลง และควรมีการเพิ่มโทษแก่ผูฝ่้าฝืนทั้งทางอาญาและทางแพง่ เพื่อเป็นการป้องปราม
การกระท าความผดิดงักล่าว  

โดยการลงโทษทางอาญาในเร่ืองการถือกรรมสิทธ์ิแทนคนต่างดา้วตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 มาตรา 67 นั้นไม่ครอบคลุมถึงคนต่างดา้วท่ีจงใจฝ่าฝืนและไม่รุนแรงเม่ือเปรียบเทียบกบัผลประโยชน์กบั
การไดถื้อกรรมสิทธ์ิอาคารชุด ไม่วา่จะเป็นผลตอบแทนท่ีไดจ้ากการน าอาคารชุดมาจ าหน่ายต่อในราคาท่ีสูงข้ึน
หรือการใชป้ระโยชน์ จึงมีคนต่างดา้วเส่ียงเพื่่อใหไ้ดสิ้ทธิในอาคารชุด โดยฝ่าฝืนต่อกฎหมาย ท าใหก้ฎหมายขาด
ความศกัด์ิสิทธ์ิและเกิดความเสียหายแก่รัฐจากการถือกรรมสิทธ์ิแทนคนต่างดา้วดงักล่าว ดงันั้นการก าหนดโทษ
ดว้ยการปรับ เพื่อใหผู้ก้ระท าความผดิมีความกลวัและเขด็หลาบไม่ไดก้ระท าต่อปัญหาการถือกรรมสิทธ์ิในหอ้ง
ชุดโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย โดยการก าหนดค่าปรับนั้นตอ้งใหส้อดคลอ้งกบัสภาพเศรษฐกิจของประเทศ เน่ืองจาก 
ค่าปรับ ตามท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 67 บญัญติัไวส้ าหรับความผดิในเร่ืองการถือกรรมสิทธ์ิ 
ในหอ้งชุดในฐานะเป็นเจา้ของแทนคนต่างดา้วต่าง ๆ นั้น ใชบ้งัคบักนัมาเป็นระยะเวลานานหลายปี ท าใหค้่าปรับ
ส่วนมากยงัคงอยูใ่นอตัราเดิม และการก าหนด ค่าปรับไม่สามารถน ามาใชก้บัผูท่ี้มีฐานะทางการเงินไดอ้ยา่งมี
ประสิทธิภาพ เน่ืองจากค่าปรับดงักล่าวมิไดท้  าใหผู้ก้ระท าความผดิไดรั้บผลกระทบกบัทรัพยสิ์น และมีแนวโนม้
ท่ีจะกระท าความผิดดงักล่าวซ ้ า จึงควรหาแนวทางท่ีเหมาะสม โดยการก าหนดค่าปรับทางปกครอง เพื่อใหก้ฎหมาย 
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สามารถมีผลบงัคบัใชไ้ดอ้ยา่งเหมาะสมกบัสภาวการณ์ในปัจจุบนัโดยค านึงถึงฐานะทางเศรษฐกิจหรือรายได้
ของผูก้ระท าความผิดมาเป็นหลกัการในการก าหนดค่าปรับ 

ดงันั้นแลว้เพื่อใหม้าตรการทางกฎหมายการถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดของคนต่างดา้วในประเทศไทย ตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เป็นไปอยา่งมีท่ีมีความเหมาะสม ชดัเจน สอดคลอ้งกบัสภาวการณ์ทาง
เศรษฐกิจและสังคมในปัจจุบนั เพื่อสร้างความสมดุลระหวา่ง การถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดของคนต่างดา้วเพือ่การ
อยูอ่าศยัและเพื่อประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างดา้ว ผูศึ้กษาจึงมีขอ้เสนอแนะใหมี้การแกไ้ขเพิ่มเติม
ในประเด็นปัญหาดงัต่อไปน้ี  

1.  ปัญหาเก่ียวกบัการใชป้ระโยชน์จากการถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดของคนต่างดา้วผดิวตัถุประสงค ์ผูศึ้กษา
เห็นวา่ เดิมมาตรา 6 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 บญัญติัไวว้า่ “ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
และอาคารใดประสงคจ์ะจดทะเบียนท่ีดิน และอาคารนั้นใหเ้ป็นอาคารชุดตามพระราชบญัญติัน้ี ใหย้ืน่ค าขอจด
ทะเบียนอาคารชุดต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีพร้อมหลกัฐานและรายละเอียด ดงัต่อไปน้ี 

 (1) โฉนดท่ีดิน 
 (2) แผนผงัอาคารชุด รวมทั้งเส้นทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะ 
 (3) รายละเอียดเก่ียวกบัหอ้งชุด ทรัพยส่์วนบุคคล และทรัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่ จ  านวนพื้นท่ี ลกัษณะ

การใชป้ระโยชนแ์ละอ่ืน ๆ ตามท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนด 
 (4) อตัราส่วนท่ีเจา้ของห้องชุดแต่ละหอ้งชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 14 
 (5) ค ารับรองของผูย้ืน่ค  าขอวา่อาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นปราศจากภาระผกูพนัใด ๆ เวน้แต่

การจ านองอาคารรวมกบัท่ีดิน 
 (6) ร่างขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด 
 (7) หลกัฐานอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
เม่ือพิจารณาขอ้มูลพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 6 ในเร่ืองการยืน่ค าขอและ

หลกัฐานการจดทะเบียนอาคารชุด ผูศึ้กษาจึงมีขอ้เสนอแนะใหมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมในกฎหมายเพื่อใหเ้กิดความ
สอดคลอ้งและเหมาะสมกบัปัจจุบนั ควรใหป้รับบทบญัญติัในมาตรา 6 โดยการเพิ่ม (8) ดงัน้ี “ระบุวตัถุประสงค์
การจดทะเบียนสิทธินิติกรรมเป็นลักษณะเพ่ือการอยู่อาศัย หรือเพ่ือประกอบธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ให้ชัดเจน” 

นอกจากนี้ ผู้ศึกษาเห็นควรให้มีการแก้ไขเพิ่มเติมมาตรการทางภาษี ส าหรับควบคุมการด าเนินธุรกิจ
เกี่ยวกับห้องชุด โดยให้เรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ จากห้องชุดซ่ึงจดทะเบียนห้องชุดเพ่ือประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ ทุกกรณ ี

2.  ปัญหาเก่ียวกบัการรับมรดกหอ้งชุดของคนต่างดา้ว ผูศึ้กษาเห็นวา่ เป็นการจ ากดัสิทธิการถือครองห้อง
ชุดของคนต่างดา้ว อาจจะ มีเหตุผลมาจากเร่ืองความมัน่คงภายในประเทศท่ีมีความประสงคส์งวนสิทธ์ิไวใ้หแ้ก่
บุคคลสัญชาติไทยและเป็นการป้องกนัการถือครองในลกัษณะการแยง่ซ้ือหรือแยง่ครอบครองห้องชุดจากคนต่าง
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ดา้ว เพราะคนต่างดา้วส่วนใหญ่จะมีทุนทรัพยม์าก และบางคนเป็นนกัลงทุน แต่การจ ากดัสิทธิคนต่างดา้วท่ีเป็น
ทายาทโดยธรรมท่ีไม่สามารถ เขา้ท าประโยชน์หรือเขา้อยูอ่าศยัในหอ้งชุดมรดก ถือวา่เป็นการขดัต่อเจตนารมณ์ 
สุดทา้ยของเจา้มรดกท่ีประสงคไ์ว ้ 

เดิมมาตรา 19 เบญจ แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 บญัญติักรณีคนต่างดา้วท่ีตอ้ง
จ าหน่ายห้องชุดไวว้า่ “คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ตอ้งจ าหน่ายห้องชุดในกรณี ดงัต่อไปน้ี 

(1) เม่ือคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ไดม้าซ่ึงหอ้งชุดโดยไดรั้บมรดกในฐานะ
ทายาทโดยธรรม หรือผูรั้บพินยักรรม หรือโดยประการอ่ืน แลว้แต่กรณี เม่ือรวมกบัห้องชุดท่ีมีคนต่างดา้วหรือนิติ
บุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิอยูแ่ลว้ในอาคารชุดนั้นเกินอตัราท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 19 ทวิ 

(2) เม่ือคนต่างดา้วตามท่ีระบุไวใ้นตามมาตรา 19 (1) ถูกเพิกถอนการอนุญาตใหมี้ถ่ินท่ีอยูใ่น
ราชอาณาจกัร หรือใบส าคญัถ่ินท่ีอยูข่องคนต่างดา้วใชไ้ม่ได ้

(3) เม่ือคนต่างดา้วตามท่ีระบุไวใ้นตามมาตรา 19 (1) (2) และ (5) ถูกสั่งเนรเทศออกไปนอก
ราชอาณาจกัร และไม่ไดรั้บการผอ่นผนัหรือถูกส่งไปประกอบอาชีพ ณ ท่ีใดแทนการเนรเทศ  

(4) เม่ือคนต่างดา้วตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 (2) ไม่ไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน
ใหอ้ยูใ่นราชอาณาจกัร 

(5) เม่ือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 (4) ถูกเพิกถอนบตัรส่งเสริมการลงทุน 
คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงตอ้งจ าหน่ายหอ้งชุดตามวรรคหน่ึง ตอ้งแจง้เป็นหนงัสือให้พนกังาน

เจา้หนา้ท่ีทราบภายในก าหนดเวลาหกสิบวนันบัแต่วนัท่ีมีเหตุตอ้งจ าหน่ายตามวรรคหน่ึง 
ทั้งน้ี ส าหรับกรณี (1) ให้จ  าหน่ายเฉพาะหอ้งชุดท่ีเกินอตัราท่ีก าหนด ส าหรับกรณี (2) (3) (4) และ (5) 

ใหจ้  าหน่ายห้องชุดท่ีมีกรรมสิทธ์ิอยูท่ ั้งหมด 
การจ าหน่ายห้องชุดตามวรรคสาม ให้จ  าหน่ายภายในก าหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปีนบัแต่วนัท่ีไดม้า ซ่ึง

กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด หรือวนัท่ีถูกเพิกถอนการอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัร หรือใบส าคญัถ่ินท่ีอยูใ่ช้
ไม่ได ้หรือวนัท่ีถูกสั่งเนรเทศหรือวนัท่ีถูกคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนเพิกถอนการอนุญาตให้อยูใ่น
ราชอาณาจกัร หรือวนัท่ีถูกเพิกถอนบตัรส่งเสริมการลงทุน แลว้แต่กรณี ถา้ไม่จ  าหน่ายภายในก าหนด เวลา
ดงักล่าว ใหอ้ธิบดีกรมท่ีดินมีอ านาจจ าหน่ายห้องชุดนั้น และใหน้ าบทบญัญติัเร่ืองการบงัคบัจ าหน่ายท่ีดินตาม
ความในหมวด 3 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน และกฎกระทรวง ท่ีออกตามบทบญัญติัดงักล่าวมาใชบ้งัคบัแก่การ
จ าหน่ายหอ้งชุดดงักล่าวดว้ยโดยอนุโลม” 

ผูศึ้กษาจึงมีขอ้เสนอแนะใหมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมในกฎหมายเพือ่ใหเ้กิดความสอดคลอ้งและเหมาะสมกบั
ปัจจุบนั ควรใหมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมในพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 โดยปรับมาตรา 19 เบญจ (1) 
“คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ตอ้งจ าหน่ายหอ้งชุดในกรณี ดงัต่อไปน้ี 
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(1) เม่ือคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามทีร่ะบุไว้ในมาตรา 19 ได้มาซ่ึงห้องชุดโดยได้รับมรดกในฐานะ
ทายาทโดยพนัิยกรรม หรือโดยประการอ่ืน แล้วแต่กรณี เม่ือรวมกบัห้องชุดทีม่ีคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามที่
ระบุไว้ในมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิอยู่แล้วในอาคารชุดน้ันเกนิอตัราทีก่ าหนดไว้ในมาตรา 19 ทว ิเว้นแต่คนต่าง
ด้าวได้มาซ่ึงห้องชุดโดยได้รับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม ไม่ต้องจ าหน่ายห้องชุดน้ัน ในกรณีทีเ่กนิอตัราที่
ก าหนดไว้ในมาตรา 19 ทวิ 

การแจง้หลกัฐานการแจง้การครอบครอง (ส.ค.1) ผูศึ้กษาพบวา่ มาตรา 1 แห่งประมวลกฎหมาย ท่ีดิน ใน
เร่ืองค านิยามของ “สิทธิการครอบครอง” นั้น ไม่ไดนิ้ยามไว ้ผูศึ้กษาจึงมีขอ้เสนอแนะให ้ควรบญัญติักฎหมายใน
เร่ืองการก าหนดค านิยามของสิทธิการครอบครองท่ีเพิ่มเติมในประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 1 เพื่อใหเ้กิดความ
สอดคลอ้งและเหมาะสมกบัการด าเนินงานในปัจจุบนัควรแกไ้ขกฎหมายโดยเพิ่มเติมนิยามมาตรา 1 วา่ “สิทธิ
การครอบครอง” หมายความว่า สิทธิทีป่รากฏตามกฎหมายก าหนดในฐานะเป็นเจ้าของโดยการท าประโยชน์
หรือการถือครอง โดยทางราชการจะออกหนังสือรับรองการท าประโยชน์ไว้ให้เป็นหลกัฐาน ดังนี ้น.ส.3, น.ส.3 
ก., น.ส.3 ข หรือ ส.ค.1 

3.  ปัญหาเก่ียวกบัมาตรการลงโทษการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดโดยมิชอบดว้ยกฎหมายไม่เหมาะสม ผู ้
ศึกษาเห็นวา่ควรมีการปรับทางปกครอง เพื่อใหผู้ก้ระท าความผดิมีความกลวัและเขด็หลาบไม่ไดก้ระท าต่อปัญหา
การถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย โดยการก าหนดค่าปรับนั้นตอ้งใหส้อดคลอ้งกบัสภาพ
เศรษฐกิจของประเทศ โดยค านึงถึงฐานะทางเศรษฐกิจหรือรายไดข้องผูก้ระท าความผิดมาเป็นหลกัการในการ
ก าหนดค่าปรับ จึงควรก าหนดอตัราโทษปรับเป็นรายวนัเพิ่มข้ึนในอตัราคร่ึงหน่ึงของโทษปรับเดิมจากมาตรา 67 
เพื่อลดแรงจูงใจจากผลประโยชน์ตอบแทนจากการกระท าความผิดท่ีนอ้ยกวา่โทษปรับตามกฎหมายหลายเท่าตวั 
จึงท าใหผู้ก้ระท าความผดิเห็นวา่ไม่คุม้ค่ากบัการกระท าความผดิ และท าใหส้ามารถยบัย ั้งการกระท าความผดิซ ้ า
ของผูก้ระท าความผิดได ้เน่ืองจากมีอตัราโทษปรับไดส้ัดส่วนกบัความร้ายแรงของการกระท าผดิ อนัเป็นความ
เสียหายท่ีมีผลกระทบต่อเศรษฐกิจของประเทศ 

เดิมมาตรา 60/1 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 บญัญติัอ านาจพนกังานเจา้หนา้ท่ีไว้
วา่ “ในการปฏิบติัการตามพระราชบญัญติัน้ี ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ี มีอ านาจดงัต่อไปน้ี 

(1) มีหนงัสือเรียกบุคคลใดมาให้ถอ้ยค า ช้ีแจงขอ้เทจ็จริงหรือท าค าช้ีแจงเป็นหนงัสือ หรือใหส่้งเอกสาร 
บญัชี ทะเบียน หรือหลกัฐานใดเพื่อประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบติัการตามพระราชบญัญติัน้ี 

(2) เขา้ไปในท่ีดินและอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด หรือท่ีดิน อาคาร หรือสถานท่ีท่ีเป็นทรัพย์
ส่วนกลางของอาคารชุด เพื่อสอบถามขอ้เทจ็จริงตรวจดูเอกสารหรือหลกัฐานเพื่อประกอบการพิจารณาหรือ
ตรวจสอบการปฏิบติัการตามพระราชบญัญติัน้ี 
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(3) อายดัเอกสาร บญัชี ทะเบียน หรือหลกัฐานเพื่อประโยชน์ในการตรวจสอบและด าเนินคดีตาม
พระราชบญัญติัน้ี 

การปฏิบติัหนา้ท่ีตาม (2) พนกังานเจา้หนา้ท่ีตอ้งไม่กระท าการอนัมีลกัษณะเป็นการข่มขูห่รือตรวจคน้
ตามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความอาญา 

ในการปฏิบติัหนา้ท่ีของพนกังานเจา้หนา้ท่ีตามวรรคหน่ึง ใหผู้ท่ี้เก่ียวขอ้งอ านวยความสะดวกตาม
สมควร” 

ผูศึ้กษาจึงมีขอ้เสนอแนะใหมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมในกฎหมายเพื่อใหเ้กิดความสอดคลอ้งและเหมาะสมกบั
ปัจจุบนั ควรใหมี้การปรับบทบญัญติัในพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 ในมาตรา 60/1 โดยการ
เพิ่ม 60/1 (4)  ดงัน้ี  

(4) พนักงานเจ้าหน้าทีม่ีอ านาจเปรียบเทยีบปรับตามทีก่ฎหมายก าหนด 
นอกจากน้ี ผูศึ้กษาเห็นควรให้มีการแกไ้ขเพิ่มเติมมาตรการเก่ียวกบัการลงโทษทางปกครองกบัผูฝ่้าฝืน ดงัน้ี 
หมวด 9 บทก าหนดโทษทางปกครอง  
มาตรา 73 บุคคลใดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามมาตรา มาตรา 19 เบญจ วรรคส่ี ต้องระวางโทษปรับอกีไม่

เกนิวนัละหน่ึงหม่ืนบาท จนกว่าจะมีการบังคับจ าหน่าย มาตรา 19 เบญจ วรรคส่ี 
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