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จากการศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการจดทะเบียนอาคารชุด ท่ีไม่มีความชดัเจนในบทนิยาม ค าวา่ 
“อาคารชุด” และปัญหาของคนต่างดา้วและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วอาจถือกรรมสิทธ์ิใน
ห้องชุดได้ ถ้าเป็นคนต่างด้าวและนิติบุคคลตามท่ีพะราชบญัญติัอาคารชุดได้ก าหนดไว ้มีการหลีกเล่ียง
ประมวลกฎหมายท่ีดินและพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน โดยมีการสร้างอาคารในแนวราบ สูงเพียง 2 -3 
ชั้น มีห้องติดต่อกนัหลายสิบห้องอย่างเช่น ตึกแถวทัว่ไป และมีถนนผ่ากลาง ใช้ร่วมกันหรือบ้านเด่ียว      
บา้นแฝด บา้นแถว เช่นน้ี จดทะเบียน อาคารชุด  เพื่อตอ้งการใช้สิทธ์ิตามกฎหมายอาคารชุด โดยเม่ือน า
กฎหมายมาปฏิบติัแลว้เกิดปัญหาอนัควรศึกษาดงัน้ี  

ปัญหาบทนิยามค าว่า “อาคารชุด” ในพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2552 มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษา
ถึงความเป็นมา หลกัการ แนวคิดและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดทะเบียนอาคารชุด ท าให้ผูศึ้กษาไดรั้บ
ความรู้ความเขา้ใจวา่ เหตุผลในการตราพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดวา่ ในปัจจุบนัปัญหาใน
ดา้นท่ีอยูอ่าศยัภายในเมืองไดเ้พิ่มทวีมากข้ึน และระบบกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชยไ์ม่อาจตอบสนองตามความตอ้งการของประชาชนซ่ึงตอ้งอยู่อาศยัในอาคารเดียวกนัโดย
ร่วมกนัมีกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารนั้นแยกจากกนัเป็นสัดส่วนได ้สมควรวางระบบกรรมสิทธ์ิห้องชุดข้ึน
เพื่อให้  ผูท่ี้อยู่ในอาคารเดียวกนัสามารถถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารส่วนท่ีเป็นของตนแยกจากกนัเป็น
สัดส่วน แต่ดว้ยเหตุผลในการตราพระราชบญัญติัอาคารชุดดงักล่าวท าให้เกิดช่องวา่งของกฎหมายอนัศึกษา
วเิคราะห์จากประมวลกฎหมายท่ีดิน พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินความเห็นของกรมท่ีดิน และความเห็น
ของคณะกรรมการกฤษฎีกาแลว้สรุปไดว้า่  บทนิยามค าวา่ “ อาคารชุด” ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 หมายความว่า “อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละ
ส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง” กล่าวคือ จะตอ้ง
เป็นอาคารท่ีสร้างเสร็จเรียบร้อยแลว้และตั้งอยูบ่นโฉนดและไดจ้ดทะเบียนท่ีดินและอาคารให้เป็นอาคารชุด
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ เม่ือไดจ้ดทะเบียนเป็นอาคารชุดแลว้ กฎหมายจะให้สิทธิบุคคลแต่ละคน
สามารถแบ่งแยกการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารหลงัเดียวกนัออกเป็นกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลอนัไดแ้ก่  

                                                 
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุดตาม

พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษาคือ รองศาสตราจารยเ์รืองยศ แสนภกัดี และคณะกรรมการสอบ
คือ รองศาสตราจารยสุ์เมธ จานประดบั และรองศาสตราจารย ์ดร.ปภาศรี บวัสวรรค ์ 

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 
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หอ้งชุดแต่ละหอ้งชุด และจากการศึกษาท าให้ทราบวา่กฎหมายเก่ียวกบัการจดทะเบียนชุดเม่ือไดป้ฏิบติัตาม
กฎหมายดงักล่าวแลว้ เกิดปัญหาดว้ยกนัหลายประการ ซ่ึงสรุปได ้ดงัต่อไปน้ี  

จากการศึกษาประเด็นปัญหาเก่ียวกบัการจดทะเบียนอาคารชุด ในประเด็นปัญหาเก่ียวกบัการตีความ
บทนิยาม ค าว่า “อาคารชุด” เห็นไดว้่า มีผูป้ระกอบการธุรกิจเก่ียวกบัห้องชุดยื่นค าขอจดทะเบียนอาคารชุด 
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 และแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 
2551โดยอา้งถึงบทนิยามค าว่า “อาคารชุด” ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 และแกไ้ขเพิ่มเติมโดย
พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2551  เป็นจ านวนมาก โดยขอจดทะเบียนอาคารลกัษณะเป็น
ตึกแถว หรือมีลกัษณะเป็นบา้นแฝด อนัมีลกัษณะหลีกเล่ียงกฎหมายซ่ึงภายในอาคารไม่ไดมี้การแยกการถือ
กรรมสิทธ์ิออกเป็นส่วน ๆ แต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมใน
ทรัพยส่์วนกลางแต่อย่างใด กรรมสิทธ์ิในตวัอาคารมีแต่ห้องชุดเป็นทรัพยส่์วนบุคคลเท่านั้น ยกเวน้ส่วนท่ี
เป็นโครงสร้างของตวัอาคารซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนกลางตามกฎหมาย ซ่ึงการพิจารณาของพนกังานเจา้หน้าท่ี 
กฎหมายมิได้ก าหนดหลักเกณฑ์ไวว้่าอาคารชุดต้องมีลักษณะหรือรูปแบบใด หากข้อเท็จจริงพนักงาน
เจา้หนา้ท่ีซ่ึงเป็นพนกังานเจา้หนา้ท่ีในการรับค าขอ และจดทะเบียนอาคารชุดไดต้รวจสอบสภาพท่ีดินและ
อาคารท่ีน ามายื่นจดทะเบียนอาคารชุดแลว้ เห็นว่าท่ีดินและอาคารท่ียื่นค าขอจดทะเบียนอาคารชุดเป็นไป
ตามบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัอาคารชุดขา้งตน้ พนกังานเจา้หนา้ท่ีก็สามารถจดทะเบียนอาคารชุดให้ผู ้
ขอได ้แต่หากพิจารณาแลว้อาคารดงักล่าวไม่เขา้ลกัษณะของอาคารชุดตามความหมายของ “อาคารชุด” ตาม
มาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 พนกังานเจา้หน้าท่ีก็ชอบท่ีจะมีค าสั่งไม่รับจดทะเบียน
อาคารชุด และแจง้สิทธิอุทธรณ์ค าสั่งไม่รับจดทะเบียนใหผู้ข้อจดทะเบียนอาคารชุดทราบต่อไป จึงเห็นไดว้า่ 
ผูป้ระกอบการเก่ียวกบัอาคารชุดไดอ้าศยัช่องวา่งของบทนิยามค าวา่ “อาคารชุด” มาเป็นเง่ือนไขในการยื่นจด
ทะเบียนอาคารชุดอนัไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  

ประเด็นปัญหาท่ีสอง เม่ือมีการหลีกเล่ียงกฎหมายโดยอาศยัช่องวา่งของบทนิยามดงัประเด็นปัญหา
ขอ้แรก ไดส่้งผลกระทบต่อการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.
2522 ดว้ย กล่าวคือ ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดก้ าหนดให้น าบทบญัญติัเก่ียวกบัการไดม้าซ่ึง
ท่ีดินของคนต่างด้าวและของนิติบุคคลประเภทซ่ึงมีสิทธิในท่ีดินได้เสมือนกันคนต่างด้าวตามประมวล
กฎหมายท่ีดินมาใชบ้งัคบัแก่การไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดของคนต่างดา้วและของนิติบุคคลบางประเภท
ดงักล่าวโดยอนุโลม คือคนต่างดา้วจะไดม้าซ่ึงท่ีดินก็โดยอาศยับทบญัญติัให้มีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์
ได้ โดยใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัมีได้ครอบครัวละไม่เกิน 1 ไร่ ท่ีใช้เป็นพาณิชยกรรมไม่เกิน 1 ไร่ และท่ีใช้เพื่อ
อุตสาหกรรมไม่เกิน 10 ไร่ ซ่ึงเม่ือผูป้ระกอบการหลีกเล่ียงกฎหมายหรืออาศยัช่องว่างของกฎหมายในการ
ด าเนินการจดทะเบียนอาคารชุด ในอาคารซ่ึงมีลกัษณะเป็นตึกแถวหรือลกัษณะเป็นบา้นแฝด หากมีการจด
ทะเบียนอาคารชุดดงักล่าวเกิดข้ึนได ้ส่งผลต่อการถือครองกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างดา้ว อนั
ไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของประมวลกฎหมายท่ีดินซ่ึงบุคคลต่างด้าวไม่มีสิทธิในการถือครองท่ีดินใน
ประเทศไทย  
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ประเด็นปัญหาท่ีสาม ปัญหาเก่ียวกบัการจดทะเบียนอาคารชุดหลีกเล่ียงพระราชบญัญติัการจดัสรร
ท่ีดิน พ.ศ. 2543 เน่ืองดว้ยพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 จะมีการก าหนดจ านวนห้องหรือ
จ านวนแปลงของท่ีดิน รวมถึงมิไดมี้การบงัคบัใหช้ดัเจนวา่ตอ้งมีผูค้  ้าประกนัการจดัให้มีสาธารณูปโภค หรือ
บริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงท่ีดินและค ้าประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคไวห้รือไม่ อย่างไร    
เม่ือมีผูป้ระกอบการท าอาคารท่ีมีลกัษณะแตกต่างจากอาคารชุดทัว่ ๆ ไป หลาย ๆ อาคารมาจดทะเบียน
อาคารชุด อนัมีลกัษณะคลา้ยคลึงกบัการจดัสรรท่ีดิน ซ่ึงตามกฎหมายมีความแตกต่างในเร่ืองสิทธิในการมี
กรรมสิทธ์ิ และภาระของผู ้เป็นเจ้าของระหว่างอาคารชุดกับบ้านพกัอาศัยอันอยู่ในโครงการจัดสรร
ค่อนขา้งมาก เป็นเหตุให้เกิดการเขา้ใจผิดของผูท่ี้เก่ียวขอ้ง เน่ืองจากพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ มิไดมี้การ
ก าหนดจ านวนหอ้งหรือจ านวนแปลงของท่ีดิน รวมถึงมิไดมี้การบงัคบัให้ชดัเจนวา่ตอ้งมีผูค้  ้าประกนัการจดั
ให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงท่ีดินและค ้ าประกันการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคไวด้งัเช่นพระราช- บญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  

ประเด็นปัญหาท่ีส่ี ปัญหาเก่ียวกับการจดทะเบียนอาคารชุดหลีกเล่ียงกฎหมายอ่ืน อันได้แก่
พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 โดยพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดก้ าหนดกรณีการ
ถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดของคนต่างดา้วไวคื้อ คนต่างดา้วและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วอาจ
ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได ้ถา้เป็นคนต่างดา้วและนิติบุคคลซ่ึงไดรั้บอนุญาตให้เขา้มาในราชอาณาจกัรตาม
กฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน หรือนิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างดา้วตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 
281 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ.2515 และไดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการ
ลงทุน โดยพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ไดบ้ญัญติัไวใ้นมาตรา 19 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ น้ี คนต่าง
ดา้วซ่ึงได้รับอนุญาตให้เขา้มาในราช -อาณาจกัรตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุนฯ ถือเป็นผูมี้
กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดในประเทศไทยได ้โดยไม่มีขอ้จ ากดัดงัเช่น การถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินดงัไดก้ล่าว
มาแลว้ การจดทะเบียนห้องชุดให้แก่คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตตามพระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุนฯ 
เพื่อถือครองกรรมสิทธ์ิในห้องชุด จึงอาจเป็นการหลีกเล่ียงพระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุนฯ การ 
จดทะเบียนอาคารชุดหลีกเล่ียงพระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522  เม่ือ
เปรียบเทียบกบัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เห็นวา่ ในส่วนของพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ มิไดมี้
การก าหนดห้ามมิให้ผูป้ระกอบการอุตสาหกรรมซ่ึงเป็นคนต่างด้าว อนัจะต้องมีคุณสมบติัเป็นไปตาม
พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยฯ เป็นผูมี้สิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดแต่อยา่งใด เม่ือ
มีการก าหนดขั้นตอนมากมายเพื่อให้ผูป้ระกอบการอุตสาหกรรมซ่ึงเป็นคนต่างดา้วไดถื้อกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
ในประเทศไทย จึงเห็นไดว้า่ กวา่จะไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีดินจกัตอ้งด าเนินการให้เป็นไปตามพระราช- บญัญติั
การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยฯ เสียก่อน แต่การจดทะเบียนห้องชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มิไดก้ าหนดในเร่ืองน้ีไวแ้ต่อยา่งใด จึงอาจถือไดว้า่คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุด
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ไม่ด าเนินการให้เป็นไปตามพระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทย พ.ศ. 2522 และการจดทะเบียนอาคารชุดหลีกเล่ียงพระราชบญัญติัปิโตรเลียม พ.ศ.2514 อนัเป็น
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กฎหมายท่ีมีหลกัการและนโยบายใหค้นต่างดา้วท่ีไดรั้บการรับรองจากสถานเอกอคัรราชทูต สถานทูต หรือ
สถานกงสุลของประเทศนั้น ซ่ึงตั้งอยู่ในประเทศไทยหรือของโนตารีพบัลิค เม่ือได้รับการพิจารณาจาก
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงอุตสาหกรรมโดยผา่นเง่ือนไขต่างๆ ให้เขา้มาเป็นผูรั้บสัมปทาน ซ่ึงในการส ารวจ
แหล่งก๊าซธรรมชาติของคนต่างด้าวผูรั้บสัมปทานนั้นจ าเป็นตอ้งใช้เน้ือท่ีส าหรับการส ารวจขุดเจาะ และ
ด าเนินกิจการท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของตนเอง ซ่ึงหากเป็นท่ีดินของผูอ่ื้นแล้วย่อมก่อให้เกิดอุปสรรคในการ
ประกอบกิจการ ดงันั้น ในพระราชบญัญติัปิโตรเลียม พ.ศ.2514 ไดอ้นุญาตให้คนต่างดา้วถือครองท่ีดินได ้แต่
เท่าท่ีจ  าเป็น ซ่ึงตอ้งไม่เกินกวา่สองหม่ืนตารางกิโลเมตร ตลอดระยะเวลาท่ีไดรั้บสัมปทานไม่เกินกวา่ 60 ปี 
เพื่อเป็นประโยชน์ในการประกอบกิจการโดยตอ้งได้รับอนุญาต และอยู่ภายใตเ้ง่ือนไขจากคณะกรรมการ
ปิโตรเลียมแห่งประเทศไทยเป็นรายๆ ไป  

จากการศึกษา ปัญหาเก่ียวกบัการจดทะเบียนอาคารชุด ผูศึ้กษาพบขอ้เสนอแนะ คือ  
ปัญหาเก่ียวกบัการตีความบทนิยาม ค าว่า “อาคารชุด” ซ่ึงในบทนิยามค าว่า “อาคารชุด” ยงัไม่มี

ความชดัเจนเพียงพอในการใช้ปฏิบติังาน เพราะเม่ือมีการน ามาใชป้ฏิบติังานจริง ผูป้ระกอบ -การเก่ียวกบั
อาคารชุด ซ่ึงเป็นผูป้ระกอบธุรกิจยอ่มอาศยัช่องวา่งของความไม่ชดัเจนน้ี แสวงหาประโยชน์เพื่อให้ไดม้าซ่ึง
ประโยชน์สูงสุดส าหรับตนเอง ก่อความเสียหายให้เกิดแก่รัฐ อีกทั้งความไม่ชดัเจนในบทนิยามน้ียงัเกิดเป็น
ช่องวา่งในการหลีกเล่ียงกฎหมายต่างๆ ไม่วา่จะเป็นประมวลกฎหมายท่ีดิน พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543 พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศ
ไทย พ.ศ. 2522 พระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 และพระราชบญัญติั
ปิโตรเลียม พ.ศ. 2514 ดงัได้กล่าวมาแล้ว จึงควรมีกฎหมายระเบียบบญัญติัให้ชดัเจนเร่ืองดงักล่าว โดย
จะตอ้งมีการแกไ้ขบทนิยาม  ในบทบญัญติักฎหมายตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  ให้มีความ
ชดัเจนมากข้ึน เพื่อหลีกเล่ียงการใช้ช่องว่างของกฎหมายดงักล่าวแสวงหาประโยชน์อนัมิควรได ้ อีกทั้งมี
ความจ าเป็นตอ้งเพิ่มเติมอ านาจของพนกังานเจา้หนา้ท่ีให้มีอ านาจพิจารณาไม่รับจดทะเบียนอาคารชุด และ
ใหผู้ย้ืน่ค  าขอจดทะเบียนอาคารชุดมีสิทธิอุทธรณ์ไดต้ามมาตรา 11 แห่งพระราชบญัญติัน้ีดว้ย  
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