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วิ ทยานิ พนธ์ มี จุ ดบุ ่ งหมายเพื ่ อศึ กษาวิ เคราะห์ ถึ งปิ ญหากฎหมายเฉพาะเรื ่ องที ่ เกี ่ ยวกั บการจดทะเบี ยน 

อาคารชุด ตลอดจนกฎหมายฉบับอื่นที่ม ีความสัมพันธ์เกี่ยวข้องในประเด็นซึ๋งเปีนการศึกษาหลักดังกล่าว

จากผลการศึกษา ปรากฎว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.25^2 1ใiนส่วนหลักเกณฑ์ของการจดทะเบียน 

อาคารชุดนั้นมีความไม่สมบูรณหรือเหมาะสมหลายประการ ทำให้การปฎิบัติหน้าที่ของพนักงาบเจ้าหน้าที่ท ี่ม ีอำนาจหน้าที ่

ในการรับจดทะเบียนอาคารชุดนั้น ไม่สามารถดำเนินการควบคุมกำกับดูแล และวินิจฉัยสั่งการตามเจตนารมณ์ของ

กฎหมาย และเกิดประสิทธิผลในการบังคับใช้กฎหมายได้อย่างสมบูรณ์ จนทำให้เกิดค'วามล่าช้า และความเสียหาย เพราะ 

ด้องดำเนินการวินิจฉัยใหม่ ในบางกรณีก็ไม่อาจวินิจฉัยสั่งการได้พันทีหรือสั่งการใหม่ได้ นอกจากนี้ การจดทะเบียน

อาคารชุดมีความเกี่ยวข้องกับกฎหมายหลายฉบับ ได้แก่ กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร และกฎหมายว่าด้วยสิ่งแวดล้อม 

เป ีนด้น แต่เนื่องจากหลักการทีส่ำคัญของกฎหมายดังกล่าวเหล่านั้นส่วนใหญ่มีลักษณะของที่มา และเจตนารมณ์แตกต่าง

กับกฎหมายอาคารชุด นั้งน ี้เพราะกฎหมายอาคารชุลเปีนกฎหมายที่บุ่งเน้นเฉพาะหลักการวางระบบกรรมสิทธิอาคารชุด เพื่อ 

ให้บ ุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิร ่วมในทรัพย์ส่วนบุคคล และในขณะเดียวกันก็ม ีกรรมสิทธิรวมในทรัพย์ส่วนกลาง 

ในขณะที่กฎหมายฉบับอื่นที่เกี่ยวข้องกับกฎหมายอาคารชุดดังกล่าว โดยเฉพาะอย่างยิ่งกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร

ได้แก่ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 เป็นกฎหมายที่เกี่ยวกับความมนคงแข็งแรงของอาคาร หรือความปลอดภัย 

ของประชาชนเป็นประการสำคัญนั้น ไม่ปรากฎชัดเจนว่า ได้มีการแยกลักษณะรูปแบบประเภทความหมายของอาคาร และ 

วัตถประสงค์ของการใช้อาคารที่จะนำมาขอจดทะเบียนอาคารชุดไว้แต่ประการใด เว้นแต่เทียงกำหนดว่า อาคารชุดเปีน

อาคารประเภทควบคุมการใช้ประเภทหนื่ง ตามมาตรา 32 (1) แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และหมายถึง

อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารที่ใช้ประโยชน์พักอาศัยหลายครอบครัว ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ.2517)

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2479 ด้วยเหตุนี้ จึงมีผลทำให้การบังคับใช้กฎหมาย

รวมพัง การบริหารจัดการของกฎหมายอาคารชุดกับกฎหมายดังกล่าวไม่สอดคล้องกัน และน ับว ันม ีแนวโน ้มท ี่จะทวีความ 

รุนแรง มีความชับช้อนหรือหลากหลายเพิ่มขึน จนยากแก่การแก'!ขเยียวยาในภายหลังได้

ดังนั้น เพื่อให้การบังคับใช้กฎหมายอาคารชุด ในส่วนของการจดทะเบียนอาคารชุดกับกฎหมายอื่นเหล่า 

บันดำเนินการไปตามเจตนารมณ์ที่แห้จริงของกฎหมายแต่ละฉบับพร้อมกันไปอย่างถูกด้องสอดคล้องไปในแนวทางเดียวกัน 

ท ี่กฎหมายเหล่าบันได้กำหนดไว้ จึงเห็นว่า ควรแก้1!ขปรับปรุงระบบการจดทะเบียนอาคารชุดที่บ ังคับใช้อยู่ในบีจชุบ ัน พัง 

น ี้ ควรศึกษาถึงหลักเกณฑ์ วิธีการ และมาตรการต่าง ๆ จากกฎหมายของต่างประเทศที่ได้ผ่านกระบวนการขั้นตอนการ 

พัฒนาอย่างเป็นระบบมาประกอบการศึกษา รวมพังกฎหมายภายในที่เกี่ยวข้องเพื่อจะได้วิเคราะห์เปรียบเทียบ และหาข้อ 

สรุปแนวทางพิจารณาการแก้ไขปรับปรุงกฎหมาย และระเบียบเกี่ยวกับอาคารชุดในส่วนของการจดทะเบียนอาคารชุดต่อไป
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This thesis aims to study and analyse the specific legal question on registration of condominium and other 
related legislations.

condominium and several shortcoming. Such defects affect the performance of the authorities on registration of 
condominium to the extent that they cannot control, monitor or issue discretionary order according to the real objectives 
of the law to realize efficiency or mindfulness. These defects result in tardiness and other damage as they cause 
reprocessing of discretion. In certain cases, action cannot be taken promptly or cannot be taken at all, on the top of-that, 
registration of condominium has certain connections with various legislations such as law on building control and law 
on environmental protection. As those related legislations do provide on principles for control, monitoring or supervising 
of other laws which have objectives different from those of the Condominium Act, a law which emphasizes on the 
principles for systemization of ownership of condominium to allow private persons to separately hold ownership of his 
or her property and meanwhile has a joint ownership of the common property. Where as those other laws related to the 
said condominium legislation such as the Building Control Act of B.E. 2522 are meant for the sturdiness of the 
building on the safety of the public. It does not classify a condominium in separate category of building or recognize the 
objective of the building ie. to be used for registration as a condominium. It werely states that a condominium is a 
controlled building under. Act 32 (1) of the Building Control Act of B.E. 2522 and in general a condominium is a 
building or a part of a building which is used by several families for residence. This is according to seventh Ministerial 
Regulation (B.E. 2517) issued per. Building Control Act of B.E. 2479. This affects the enforcement of law and the 
administration of the condominium Act to the extent of conflicting with those laws. And such a conflict has been 
increasing and become more complex. This results in a difficult in correcting it in the future. This cause 
insynchronization or limitations which in turn brings about gaps in the law. This trend seems to aggravate and become, 
more and more, complicated and complexed to the extent of incorrectibleness.

other laws to follow their real objectives to ฝ!oพ a streamlining the author therefore propose the reformation of the 
registration of the present registration system of condominium by paying attention to the principles, methods, and 
measures of foreign laws which has experienced reformation to see the matter in details as well as related domestic 
laws. This will allow an analytical and comparative study to look for trends for reformation and regulations of the law 
on registration of condominium.

The study shows that the Condominium Act of B.E.2522 has imperfect provisions on registration of

Therefore to allow an enforcement of the provisions on registration of condominium law and those

ป ีการศ ึกษา....2.5.40 ลายมือชื่ออาจารย์ท ี่ปรึกษาร่วม



กิฅคิกรรมประกาศ

ว ิทยาน ิพนธ์น ี ้ น ิ อาจสำเร ็ จล ุ ล ' วงไปได ้  หากไม ่ ได ้ ร ั บความช ่ วยเ หล ื อและความ 

อน ุ เ คราะห ์ เป ็ นอย ่ า งส ี จา กรองศาสตราจารย ์  ประส ิ ทธ โฆว ิ ไลกุ ล ที ่ ได้ กรุ ณาไห้ คำแนะนำ 

ข้ อคิ ดเห็ นอั นมี ค่ ายง พร ้ อมทั ้ งร ั บเป ี นอาจารย ์ ท ี ่ ปร ึ กษาควบค ุ มการทำว ิ ทยาน ิ พนธ ์ โดยตรวจสอบ 

และแด้ ไขร ่ างว ิ ทยานิ พนธ์ ฉบั บนี ้  ให้ ลู กด้ องสมบุ รณ์ยงขึ ้ น มาโดยตลอด ผ ู ้ เข ี ยนจ ึ งขอกราบ 

ขอบพระคุ ณท่ านอาจารย ์ ไร ้  ณ ท่ีน้ี

ผ ู ้ เข ี ยนขอกราบขอบพระคุ ณท่ านศาตราจารย ์ ค ิ ร ิ  เกวล ืนสฤษด (อดี ตอธิ บดี กรมที ่ ดิ น 

และอธ ิ บด ี กรมแรงงา น)  เป ็ นอย ่ างถ ู งท ี ่ ได ้ ให ้ ความเมตตาและกร ุ ณาสละเวลาอ ั นม ี ค ่ าย ํ ่ งมา  

เ ป ี นประธานกรรมกา รสอบ ต ลอดจน ได ้ให ้คำแน ะน ำและข ึ้ข ้อ เสน อแน ะท ี่สำค ัญ ห ลายป ระการ 

ต ่อผ ู้เข ียน  และขอกราบขอบพระค ุ ณผู ้ ช ่ วยศาสตราจารย ์ อ ั ศว ิ น พิชญโยธิน ที ่ กรุ ณาไห้ เกี ยรติ  

เป ็ นกรรมการสอบ และได ้ ให ้ คำแนะนำและคำปร ึ กษาท ี ่ เ ป ็ นประโยชน ์ ไนการทำว ิ ทยาน ิ พนธ ์ น ี ้  

เ ป ็ นอย ่ างมาก

ผ ู ้ เข ี ยนขอกราบขอบพระค ุ ณรองศาสตราจารย ์ วาน ิ ช ชุ ติ วงศ์  กร ร มก า ร ส อ บ  

วิ ทยานิ พนธ์ ที ่ ได้ กร ุ ณาให้ คำแนะนำปรึ กษา และแสดงข้ อค ิ ดเห ็ นต ่ าง ๆ ให ้แก 'ผ ู้เข ียน เป ็น  

อย่ างดี ยิ ้ ง และขอกราบขอบพระค ุ ณอาจารย ์ ถว ั ลย ์  ท ิ มาสาร เข้ าพนั กงานที ่ ดิ นจั งหวั ดชุ ?นทธ์  

ส า ขา ป ร า ส า ท  ท ี ่ กร ุ ณาสละ Iวลาและไห ้ เก ี ยรต ิ เ ป ็ นกรรมการสอบว ิ ทยาน ิ พนธ ์  และได ้ ให ้  

คำแนะนำและช ี ้ ข ้ อ เ สนอแนะหลายประการต ่ อผ ู ้ เ ข ี ยน

ผ ู ้ เ ข ี ยนขอกรา บขอพระค ุ ณ ศ า ส ต ร า จ า ร ย ์  ด ร . โ ก เ ม น  ภั ทรภิ รมย์  ได ้ กร ุ ณา ไห ้  
ค ำ แ น ะ น ำ แ ล ะ อ น ุ เ ค ร า ะ ห ้ ใ น เ ร ั ่ อ ง ต ั ว บ ท ก ก ุ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด ข อ ง ป ร ะ เ ท ศ ฝ ร ั ่ ง  เ ศ ส  แ ล ะ ข อ ข อ บ  
พระคุ ณ อ า จ า ร ย ์ ว ิ ก ร ณ ์  ร ั กน์ ปวงชน แ ห ่ ง ม ห า ว ิ ท ย า ล ั ย ช ุ โ ข ท ั ย ธ ร ร ม า ธ ิ ร า ช  อ า จ า ร ย ์ ว ร พ จ น ์  
วิ ศรุ ตพั ชญ แ ห ่ ง ม ห า ว ิ ทย า ล ั ย ธ ร ร ม ศ า ส ต ร  คุ ณวิ วั ฒน์  รุ จิ ทิ ฆัมพร ก า ร  เ ค ห ะ แ ห ่ ง ช า ต ิ  ที ่ ได ้ ให้  
ค ำ แ น ะ น ำ ป ร ึ ก ษ า  ตล อ ด จ นแ นะ น ำ แ ห ล ่ ง ข ้ อม ล ต ่ า ง  ๆ และขอขอบค ุ ณค ุ ภช ั ย  อร ุ ณธรรมสค ุ ล  
ชุ ชิ ต โ ต ๊ ะว ิ เ ศษก ุ ล  มิ ่ งขวั ญ พั นทา รุ่นพ่ี เพี ่ อน ๆ ห้ อง ๆ และบ ุ คคลที ่ น ิ ได ้ กล ่ าวนามใ นที ่ น ี ้  
ท ุ ก ท ่ า น ท ี ่ ไ ด ้ ใ ห ้ ค ว า ม อ บ ุ เ ค ร า ะ ห ้ ช ่ ว ย เ ห ล ื อ แ ล ะ ก ำ ล ั ง ใ จ  จนทำให้ ว ิ ทยานิ พนธ์ ฉบั บนี ้  ส ำ เ ร ็ จ  
ล ุ ล ่ ว ง ล ง ได้

ห้ายนี ้  ผู ้ เขียนขอกราบขอพระคุณบิดา (ที ่ ได้ล่วงลับไปแห้ว) และมารดาที ่ ได้อบรม 
สั ่งสอน และปลูกฝึงให้ผู ้ เขียนรักการสืกษา อีกทั ้ งได้ ให้การสนับสบุนไนด้านการ เง ินและให้  
กำลังใจผู ้ เขียนเสมอมาจนสำ เร็จการสืกษา และหากความดีและประโยชน์อันใดที ่ เกิดขึ ้นจาก 
วิทยานิพนธ์ฉบับนี้  ขอไห้ เป็นกตIวทิตาแด'บิดา และมารดาและอาจารย์ทุกท่านที ่ ได้ประสืทธ 
ประสาทความรุให้แก'ผู ้ เขียนทั ้งแด'อดีตจนถึงปิจชุบัน ตลอดจนหนังสือหรือบทความต่าง ๆ- ท่ี 
ได้ ให้ความรุแก่ผู ้ เขียนในการทำวิทยานิพนธ์  ส่วนข้อบกพร่องทั ้งหลายนี ้น ผู ้ เขียนขอน้อมรับ 
ไร้แด'เพียงผู ้ เดียว

รณขัย ชุชุวรรณประทีป
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