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วิถี ชีวิตความเป็นอยู ่ของผู ้คนในสังคมใด ๆ  ที่ เกิดขึ้น และมีอยู ่ ทั ่วไป มักข้ึนอยู่  
และแปรเปลี ่ยนไปตามสภาพแวดล้อม ปรัชญาในทางความคิดและอิทธิพลแอบแฝงที่ซ่อนเร้น 
หรือหล่อหลอมในรูปลักษณหรือค่านิยมต่าง ๆ  กัน ภาพที ่ เห็นค่อนข้างเด่นชัดในวิถีการดำเนิน 
ชีวิต ทางดังกล่าวน่าจะได้แก่ เรื ่องที ่อยู ่อาศัย ซึ่งถือว่าเป็นหนึ๋ง ในปีจจัยสี่พื้นฐานที่สัากัญยิ่ง 
ในการดำรงชีวิตของมนุษย์  โดยเฉพาะที ่อยู ่อาศัยในลักษณะเมืองที ่มีความสมมูรณ์ในตัวเอง 
( P r i m a t e  C i t y )  กล่าวคือ เป็นเมืองแห่งศูนย์กลางแห่งธุรกรรมในทางเศรษฐกิจการ 
ล้าหรือการ เงิน อุตสาหกรรมและเทคโนโลยี  รวมทั ้งศูนย์ เครือข่ายการลื ่อสาร วิทยู
โทรคมนาคม หรือในเขตหัวเมืองใหญ่ต่าง ๆ  ที ่ความเจริญก้าวหน้าในลักษณะเมืองดังกล่าว 
ได้ขยายออกไปโดยรวดเร็ว เกิดสิ ่งปลูกสร้างมากมาย เพื ้อสนองความต้องการของผู ้คนใน 
วัตอุประสงค์ต่าง ๆ  กัน แต่ในทางกลับกัน เนื ่องจากการเพิ ่มขึ ้นของประชากร อันเป็นผล 
มาจากความเจริญทางการแพทย์และเทคโนโลยีสมัยใหม่  การอพยพเคลื ่อนย้ายเข้าสู ่ เมือง 
ของแรงงานจากภาคชนบทหรือภาคเกษตรกรรม ประกอบกับการขยายตัวของเมืองดังกล่าว 
ได้ เจริญเติบโตเป็นไปอย่างรวดเร็ว ทำให้ที ่ดินเพิ ่อการอยู ่อาศัยในลักษณะเมืองใหญ่ หรือ 
ในย่านธุรกิจโดยทั ่วไปดังกล่าวเกิดความขาดแคลน และไม่สมตุลย์  จนกระทั ่งเป็นไปอย่าง 
แออัดและมีราคาแพงหรือสูงกว่ามูลค่าที ่แท้จริงและมีแนวโน้มสูงขึ ้นเรื ่อย ๆ จนทำให้สัดส่วน 
ระหว่างพื ้นที ่ตินที ่ใช้สร้างอาคารต่ออาคารรวมทั ้งหมด ( F l o o r  Area  R a t i o ,  F .A . R . )  
หรือสัดส่วนระหว่างอาคารชันล่างต่อพืนที ่แปลงเดียวกัน (C overage  R a t i o )  ตํ ่ากว่า 
เกณฑ์เฉลี ่ยมาตรฐานที ่กำหนดไว้โดยทั ่วไป ดังนั ้นการที ่จะขยายเมืองออกไปในทางแนวราบ 
( H o r i z o n t a l  D e v e lo p m e n t )  โดยขาดการวางแผน และไม่มีการกำหนดลักษณะการใช้  
ประโยชน์ของที ่ดินไว้ เป็นประเภทต่าง ๆ  อย่างชัดเจน และกลับปล่อยให้การพัฒนาลักษณะ 
เมืองดังกล่าวมีการขยายตัวออกไปในวงกว้างตามชานเมือง ดังเช่นในระยะเริ ่มแรกที ่ยังมี  
ที่ ดินเพียงพอนั้น ก็จะประสบปีญหาในด้านการบริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ การขาด 
ประสิทธิภาพในแง,ของการใช้  โดยไม,คุ ้มค่าในระบบสาธารณูปโภคที ่จัดเตรียมไว้  การสิ้น 
เปลืองค่าใช้จ่าย พลังงานและเวลาในการเดินทาง อันเป็นผลสืบเนื ่องมาจากการจราจร 
แออัด และยวดยานพาหนะในลักษณะ Mass T r a n s p o r t a t i o n  หรือระบบขนส่งมวลชน
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ขาดแคลน อีกทั้งสูญเสียที่ดินเป็นจำนวนมากทำให้ที่ ดินภาคเกษตรกรรมถูกทำลาย ตลอดจน 
เสียคุลยภาพ และเกิดผลกระทบทางด้านสภาพสิ่งแวดล้อม ด้วย เหตุน้ี จึงจำเป็นต้องขยาย 
เมืองออกไปในทางสูง เพื่อประโยชน์จากการใช้ที่ดินให้คุ้มค่า ประหยัดและสะดวกคล่องตัว 
ต่อการครองชีพให้มากที่สุด แทนท่ีท่ีดินซ่ึงนับวันจะมีจำกัดปริมาณลงเรื่อย  ๆ ในรูปแบบ
การอยู ่อาศัยร่วมกันหลายครัวเรือน ในอาณา เขต และอาคารเดียวกัน ซึ่งได้เกิดขึ้นใน
ต่างประเทศ โดยเฉพาะในกลุ ่มประเทศภาคพื้นยุโรปหรือในกสุ่มประเทศแถบลาดินอเมริกา 
มาเป็นเวลาหลายทศวรรษแล้ว น่ันก็คือ อาคารชุด หรือมักนิยมเรียกกันว่า คอนโดมิเนียม 
(Condominium) อันมีลักษณะเป็นการก่อสร้างสูงขึ้นในแนวดิ่ง (High  R i s e  B u i l d i n g )  
โดยในอาคาร หรือบริเวฌที่อยู่อาศัยตังกล่าว มีการแยกกรรมสิทธในการถือครองออกเป็น 
สัดส่วนได้ชัดเจน กล่าวคือ กรรมสิทธิ'ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธในทรัพย์ส่วนกลาง 
ซ่ึงกรรมสิทธิในทรัพย์ส่วนบุคคล อาจจะประกอบไปด้วยห้องชุด ส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจัดไว้ 
ให้ผู้อยู่อาศัยมีกรรมสิทธิ'ควบไปกับห้องชุด ส่วนกรรมสิทธิ','ในทรัพย์ส่วนกลางอาจจะประกอบ 
ไปด้วยส่วนของอาคารที่มิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีต้ังอาคารชุดและท่ีดิน หรือทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีไว้เพ่ือ 
ประโยชน์ร่วมกัน สำหรับผู้อยู ่อาศัยในอาคารชุดตังกล่าว แต่เนื ่องจากลักษณะของอาคาร 
ตังกล่าวน่ัน การถือครองกรรมสิทธิ'แยกจากกันเป็นสัดส่วน ย่อมมีความละเอียดซับช้อนกว่า 
ปกติธรรมดา เพราะต้องให้ความสำคัญสำหรับการอยู ่อาศัยร่วมกันเป็นสำคัญ ดังน่ัน การถือ 
ครองกรรมสิทธิ ้อาคารประเภทนี้  ตามระบบกรรมสิทธิ้ในหลักกฎหมายแพ่ง ซ่ึงมีอยู่เดิม
ไม'สามารถตอบสนองความต้องการ ในการมีกรรมสิทธิแยกส่วนเฉพาะบุคคลในอาคารสูงได้ 
ทั้งนี้ เพราะระบบกรรมสิทธิ'อาคารชุด มีลักษณะพิเศษที่แตกต่างจากการเป็นเจ้าของทรัพย์สิน 
อ่ืนท้ัว  ๆ ไป การเป็นเจ้าของร่วมในทรัพย์สินส่วนหนื่ง แต่แยกจากกันในทรัพย์สินอีกส่วนหน่ึง 
เป็นเรื ่องที่นอกเหนือขอบเขตกฎหมายเรื ่องกรรมสิทธิ'รวม 1 ตังน่ัน ในประเทศต่าง ๆ
ส่วนใหญ่ จึงได้บัญญัติกฎหมายว่าด้วยกรรมสิทธในอาคารชุดขึ้นรองรับและใช้บังคับโดยตรง

1 C r i b b e t ,  P r i n c i p l e s  o f_t he  Law o f  P r o p e r t y  ( F o u n d a t i o n
P r ess ,  1975),  อ้างถึงใน พิเศษ เสตเสถียร, "ระบบกรรมสิทธในคอนโดมิเนียม",
วารสารกฎหมายชุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย■ 7 (คุมภาพันธ์ 2 5 2 6 )  ะ 44
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สำหรั บประเทศไทยนั ้ นถื อว่ าเป็ นประเทศที ่ มี อั ตราความเป็ นเมื องตํ ่ ามาก เมื่อ 
เที ยบกั บประเทศต่ าง ๆ ในระดั บการพั ฒนาที ่ ใกล้ เคี ยงกั น อย่ างไรก ี ตามอั ตราความเป็ น 
เมื องในอนาคต โ ด ย เ ฉ พา ะ ใ นเ ขต ก 3 งเทพมหานครและเขตปริ มณฑลจั งหวั ดใกล้ เคี ยง คง 
สู งขึ ้ นอย่ างหลี กเลี ่ ยงไม,ได้  จนในที ่ สุ ดก็ คงต้ องประสบปี ญหาเช่ นเดี ยวกั นกั บที ่ กล่ าวมาแล้ ว
ด้ วยเหตุ นี ้  จึ งได้ มี การผลั กดั นจากภาครั ฐประกอบกั บแรงสนั บสบุ นจากภาคเอกชนในขณะนั ้ น 
ตราพระราชบั ญณูติ อาคารชุ ด พ . ศ . 2522  และฉบั บแก้ ไขเพิ ่ มเติ ม พ . ศ . 2534 ขึ ้นมาใช้
บั งคั บจนถึ งบี จธุ บั นมี ระยะเวลากว่ า 18 ปีแล้ ว ปรากฎว่ าอาคารชุ ดได้ ร ั บความสนใจ และ 
f  จักกันแพร,หลายอย ่ างรวดเร ็ ว จนมี โครงการก่ อสร้ างอาคารชุ ดเก ิ ดขึ ้ นมากมาย ตั ้ งแต่
เร ิ ่ มมี การจดทะเบี ยนอาคารชุ ดเป็ นครั ้ งแรกในประเทศไทย * คือ ปี พ . ศ . 2524 ถึง 

ปี พ . ศ . 2540 ** ปรากฎว่ า มี อาคารที ่ จดทะเบี ยนเป็ นอาคารชุ ด ตั ้ งกรุ งเทพมหานคร 
และจั งหวั ดในภู มิ ภาคต่ าง ๆ จำนวนตั ้ งสิ ้น 2 , 6 1 5  ราย โดยคิ ดเป็ นจำนวนอาคาร 3 , 7 9 1  
อาคาร และจำนวนยูนิต 5 3 9 , 2 7 8  ยูนิต ในจำนวนที ่จดทะเบียนตั ้ งสิ ้นนี ้  หากพิ จารณา
เปรี ยบเที ยบโดยแยกอาคารชุ ดที ่ จดทะเบี ยนของกรุ งเทพมหานคร และภู มิ ภาค ออกจากกั น 
ปรากฎว่ า เป็ นอาคารชุ ดในกรุ งเทพมหานคร จำนวน 1 , 4 7 7  ราย จำนวนอาคาร 2 , 0 5 6  
อาคาร จำนวนห้ องชุ ด 3 2 6 , 1 9 2  ยูนิด คิดเป็นสัดส่วน ร้ อยละ 5 5 . 7 2  ส่วนภูมิภาค
เป็ นอาคารชุ ด จำนวน 1 , 1 7 4  ราย จำนวนอาคาร 1 , 7 3 5  อาคาร จำนวนห้องชุ ด
21 3 , 0 8 6  ยูนิต คิ ดเป็ นร้ อยละ 4 4 . 2 8  ซึ ่ งจากข้ อมู ลสถิ ติ การจดทะเบี ยนดั งกล่ าว ชี ้ ให้
เห็นได้ว่ า จำนวนผู ้ ลงทุ นหรื อผู ้ ประกอบการ (จำนวนราย)  ซึ ่ งแต่ เติ มมั กจะกระธุ กดั วอยู ่ ใน 
กรุ งเทพมหานครมากกว่ าภู มิ ภาค เริ ่ มมี แนวโน้ มกระจายออกไปตามภู มิ ภาค และมีสัดส่วน 
ใกล้ เคี ยงกั บจำนวนผู ้ ลงทุ นหรื อผู ้ ประกอบการ (จำนวนราย)  ที ่ เกิ ดขึ ้ นในกรุ งเทพมหานคร

*อาคารชุดที ่จดทะเบียนเป็นอาคารชุดหลังแร 
อาคารชุดแกรนด์วิลเฮ้าสั  จำนวน 72 ยูนิต ตั ้งอยู ่บริเ 
มหานคร โดย ห้างทุนส่วนจำกัด ศรี เจริญ ไทยสถาปีต 
อาคารชุด เมื่อ 22 พฤษภาคม 2524 ส่วนในภูมิภา
รีสอร์ท จำนวน 20 ยูนิต ตั ้งอยู ่บริ เวณนาเกลือ บางล 
รีสอร์ท จำกัด เป็นผู ้ยื ่นคำขอและจดทะเบียนอาคารชุด 
จดทะเบียนเลิกอาคารชุดไปแล้ว เมื่อ 17 มิธุนายน 25

**ข้อมูลสถิติการจดทะเบียนอาคารชุด กองค

กในเขตกรุงเทพมหานคร ใข้ซึ่อว่า 
วณคลองเตย พระโขนง กรุงเทพ- 
ย์ เป็นผู้ ยื ่นคำขอ และจดทะเบียน 
ค ใข้ซึ่อว่า อาคารชุดสุขสบายบีช 
ะมูง ชลบุรี โดยบริษัท สุขสบายบีช 

เมื่อ 5 ตุลาคม 2524 ปีจชุบันได้ 
30
วบคุมธุรกิจที่ ดิน กรมท่ีดิน
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นอกจากนี ้  จา กกา รว ิ เ ครา ะหโครงกา  รที ่ อยู ่ อาศั ยเปิ ดตั วใหม่ ใน เขตกรุ ง เทพ ­

นหานครและปริ มณฑลในช่ วง 3 ปีที ่ ผ่านมา (ปี พ . ศ . 2537 - 2 5 3 9 )  จำนวนทั ้ งสิ ้น 4 6 1 , 4 9 3  
หน่วย พบว่า เป็ นที ่ อยู ่ อาศั ยประเภทอาคารชุ ดมากที ่ ส ุด  โดยมีสัดส่วน ร้ อยละ 3 7 . 3 0
( 1 7 2 , 0 8 4  หน่วย) รองลงมา ได้แก่  ทาว์ นเฮ้ าส์ ร ้ อยละ 3 4 . 9 0  ( 1 6 1 , 0 0 5  หน่วย)
บ้ านเคี ่ ยวร้ อยละ 1 6 . 4 0  ( 7 5 , 8 4 6  หน่ วย) ที ่ ดินจัดสรรร้อยละ 6 . 2 0  ( 2 8 , 5 4 3  หน่วย) 
อาคารพาณิ ชย์ ร้ อยละ 2 . 8 0  ( 1 3 , 0 4 4  หน่ วย) บ้ านแฝดร้ อยละ 2 . 1 0  ( 9 , 8 5 5  หน่วย) 
และโฮมออฟปิ ศร้ อยละ 0 . 2 0  ( 1 , 1 1 6  หน่ วย) ตามลำดั บ 2 และคาดว่ าในอนาคตอั ตรา  
ความเป็ นเมื องของด้ านที ่ อยู ่ อาศั ยตั งกล่ าวจะเพิ ่ มขึ ้ นเป็ นร้ อยละ 4 6 . 3 0  ในปี พ. ศ.  2553 
ทำให้ ประชากรเมื องเพิ ่ มขึ ้ นจาก 1 8 . 1 0  ล้ านคน ในปี พ . ศ . 2533 เป็น 3 2 . 9 0  ล้านคน 
ในปี พ . ศ . 2553 หรื อเพิ ่ มขึ ้ นโดยเฉลี ่ ยร้ อยละ 3 . 0  ต่อปี 3 ตังนั้น การเพิ ่มขึ ้นในลักษณะ 
ตั งกล่ าวเช่ นนี ้ คงชี ้ ให้ เห็ นถึ งแนวโน้ มของความต้ องการด้ านที ่ อยู ่ อาศั ย โดยเฉพาะอาคารช ุ ด  
ยั งคงมี การจดทะเบี ยนอย่ างต่ อเนี ้ องตามกระแสภาวะเศรษฐกิ จมากบ้ างน้ อยบ้ าง ซึ ่ งยังไม่ 
รวมถึ งกรณีอาคารชุ ดที ่ เกิ ดขึ ้ นใหม่  แต่ อยู ่ ในระหว่ างยนขอจดทะเบี ยน หรื อกำลั งก่ อสร้ าง 
และโฆษณาขายอยู ่ อ ี กหลายร้ อยโครงการคิ ดเป็ นมู ลค่ าหลายแสนล้ านบาท ซึ ่ งแสดงให้ เห็ นว่ า 
อาคารชุ ดได้ เข้ ามามี บทบาท และเป็ นที ่ ยอมรั บส่ วนหนึ ๋ งของรู ปแบบวิ ถี การดำเนิ นชี วิ ต หรือ 
การอยู ่ อาศั ยจากสั งคมและขนบธรรมเนี ยมประเพณี ของไทยอย่ างหลี กเลี ่ ยงไม,ได้ในที ่ สุด

อย่ างไรก็ ตาม เนี ้ องจากลั กษณะของการเจริ ญเติ บโตอย่ า  
ภาวะการแข่ งขั นอย่ างร ุ นแรง ที ่ ผ่ านมาในอดี ตจนถึ งปิ จธุ บั นของธุ รกิ จกา 
ทำให้ผู ้ ,ประกอบการธุ รกิ จอสั งหาริ มทรั พย์ ส่ วนใหญ่  ได้ หันมาประกอบธุ ร 
มากมาย ตั งจะเห็ นได้ จากข้ อมู ลสถิ ติ ที ่ กล่ าวมาในข้ างด้ นในรู ปแบบต่ าง

งรวดเร ็ วในภายใต ้  
รด้ าอสั งหาริมทรัพย์  
กิ จอาคารชุ ดอย่ าง-  

ๆ หลายประเภท

2คณะอบุ กรรมการนโยบายที ่ อยู ่ อาศั ย คณะกรรมการพั ฒนาการเศรษฐกิ จและ 
สั งคมแห่ งชาติ  "วิ เคราะห์ โครงการที ่ อย ู ่ อาศั ยเปิ ดตั วใหม่ ในเขตกรุ งเทพมหานคร และ 
ปริมณฑลปี 2539 และแนวโน้ ม ปี 2540" รายงานสถานการณ์ ที ่ อยู ่ อาศั ยปี  2539 และ 
แนวโน้มปี  2540 1 1 ( 2 5 4 0 )  ะ 47

3คุมพล พลวั น, "การละเมิ ดสิ ทธิ ผู ้ บริ โภคด้ านที ่ อยู ่ อาศั ย" วารสารอ ั ยการ 20
(กรกฎาคม 2 540)  ะ 67
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Ü ‘•ทน่1ทรณ))ห ท 110 ทาบ

เช่น อาคารชุ ดพั กอาศั ย อาคารชุ ดพั กตากอากาศ อาคารชุ ดสำนั กงาน เป็นต้น ทั ้ งนี ้ สาเหตุ  
ส่วนหนึ๋ ง อาจเป็ นเพราะต้ นทุ น และค, าใช้จ, ายของการลงทุ นโดยทั ้ วไปตํ ่ าหรื อไม่ สู งมากนั ก 
ทำให้ห้ องชุ ดที ่ ผลิ ตออกมาเช้ าสู ่ ตลาดที ่ อยู ่ อาศั ยส่ วนใหญ่ จี งมี ราคาถู ก และไม่ แพง อีกทั้ ง 
เป๋ าหมายของการผลิ ตห้ องชุ ดที ่ ออกมาดั งกล่ าว ยั งบุ ่ งเน้ นไปยั งระดั บของผู ้ บริ โภคที ่ มี รายไต้  
ปานกลางหรื อรายไต้ ตํ ่ าเป็ นหลั ก ดังนั้น จึ งทำให้ ไต้ ร ั บการตอบสนองและ เป็ นที ่ ต้ องการของ 
ประชาชนโดยทั ้ วไปในทุ กระดั บสาขาอาชี พเป็ นอย่ างดี  นอกจากนี ้ ในส่ วนของขั ้ นตอน การ
ดำเนิ นงานต่ าง ๆ ในต้ านการโฆษณาและการตลาดเพื ่ อจั ดจำหน่ ายของการประกอบธุ รกิ จ 
อาคารชุ ดนี ้ ย ั งสะดวกรวดเร ็ ว ไม่มีขั ้นตอน หรื อข้ อยุ ่ งยากใด ๆ ในต้ านระเบี ยบกฎหมาย 
หรื อมี บทลงโทษในทางอาญากั บกรณี ผู ้ ทำการฝ่ าแนในการกระทำบางอย่ างที ่ กำหนดไว้ เหมื อน 
กั บการประกอบธุ รกิ จอสั งหาริ มทรั พย์ ประเภทอื ่ น ๆ เช่น การต้ าที ่ ดิ นตามประมวลกฎหมาย 
ท่ีดิน พ . ศ . 2497 หรือการจั ดสรรที ่ ดิ นตามประกาศของคณะปฏิ วั ติ  ฉบับท่ี 286 ( พ . ศ . 2 5 1 5 )  
เป็นต้น ด้ วยเหตุ นี ้  จึ งทำให้ มี การนำที ่ ดิ นและอาคารในรู ปแบบหลายลั กษณะ หรื อในรู ปแบบ 
ที ่ ผิ ดแผกจากลั กษณะของอาคารโดยทั ้ วไป มาขอจดทะเบี ยนเป็ นอาคารชุ ด อั นเป็ นผลทำให้  
เกิ ดเป็ นบี ญหาทางกฎหมายอาคารชุ ดโดยตรง รวมทั ้ งบี ญหาคาบเกี ่ ยวกั บกฎหมายอื ่ น เช่น 
ปิญหาการนำที ่ ดิ นและอาคารชึ ๋ งถู กที ่ ดิ นแปลงอื ่ นล้ อมอยู ่ จนไม'มี ทางออกสู ่ ถนนสาธารณะ หรือ 
นำที ่ ดิ นหลายแปลงชึ ่ งมี แนวเขตไม่ ติ ดต่ อกั น หรื ออยู ่ ต่ างเขตพื ้ นที ่ มาจดทะเบี ยนเป็ นอาคารชุ ด, 
บี ญหาการนำอาคารหรื อกลุ ่ มอาคารในแนวราบ (Low R i s e  B u i l d i n g )  มาขอจดทะเบี ยน 
เป็ นอาคารชุ ด,  ปี ญหาการนำที ่ ประกอบการพาณิชย์  ชึ ่ งมี ลั กษณะเป็ นแผงตลาด แต่ไม่มีผนัง 
กั ้ นห้ องมากำหนดให้ เป็ นห้ องชุ ด, ปิญหาการกำหนดส่วนของที ่ดิน หรื อส่ วนของอาคารหรื อ 
ในส่ วนของทรั พย์ บางประเภทที ่ มี สภาพลั กษณะที ่ มี ไว้ เพื ่ อใช้  หรื อเพื ่ อประโยชน์ ร่ วมกั น เช่น 
ท่ีดิน ที ่ ทั ้ งอาคาร, ลิฟท์, บันไดเลื ่ อน เป็นต้น ให้ เป็ นทรั พย์ ส่ วนบุ คคล,ปี ญหาการนำอาคาร 
ซึ ่ งอยู ่ นอกเขตควบคุ มการก่ อสร้ าง ตามกฎหมายว่ าด้ วยการควบคุ มอาคารมาจดทะเบี ยนเป็ น 
อาคารช ุ ด,  ปี ญหาการนำที ่ ดิ นซึ ่ งอยู ่ ในโครงการแบบผสมที ่ มี ทั ้ งการจั ดสรรที ่ ดิ นและอาคารชุ ด 
มาขอจดทะเบ ี ยนอาคารช ุ ด, ปี ญหาการจดทะเบี ยนอาคารชุ ดคลาดเคลื ่ อน หรื อไม่ ชอบด้ วย 
กฎหมาย1 ปี ญหาการนำโฉนดที ่ ดิ น ซึ ่ งอยู ่ ภายใต้ กฎหมายอาคารชุ ดไปจดทะเบี ยนสิ ทธิ และ
นิ ติ กรรม, ปี ญหาการนำห้ องชุ ดไปก่ อภาระผู กพั น รวมทั ้ งปีญหาการอุ ทธรณ์คำสั ่ งไม1รับจด
ทะเบี ยนอาคารชุ ด เป็นต้น
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บีญหาต่าง  ๆ เหล่านี้  ปรากฎว่า ในทางปฏิบัติมักมีการร้องเรียนและข้อโต้แย้ง 
หรือข้อหารือการขอจดทะเบียนอาคารชุดหลายประการ รวมทั้งขอให้เพิกถอน หรือแก้ไข
การจดทะเบียนอาคารชุดที่อ้างว่า คลาดเคลอน และไม,ชอบด้วยกฎหมาย จากบุคคลหรือ 
หน่วยงานต่าง  ๆ ทั ้งภาครัฐและภาคเอกชนเกิดขึ ้นเป็นจำนวนมาก โดยกฎหมายอาคารชุด 
ดังกล่าวไม่สามารถแก้บีญหาต่าง  ๆ ที่ เกิดขึ้นไต้โดยครบถ้วน ท้ังน้ี สืบเนื่องจากกฎหมาย 
อาคารชุดไต้ใช้บังคับเป็นระยะเวลานานพอสมควร จึงทำให้'บทบัญญติต่าง  ๆ ของกฎหมาย 
บางส่วนยังมีข้อบกพร่องหรือไม่ชัดเจน รวมทั้งขาดความสมบุรฌ์ยังไม่เหมาะสมและสอดคล้อง 
กับสภาพความเป็นจริงในทางสังคมของสภาวะการณ์ในบีจธุบัน จึงทำให้เกิดมีการใช้  และ 
ตีความกฎหมายอาคารชุดผิดไปจากเจตนารมณ์ อันเป็นเหตุให้มีบุคคลบางกลุ่มบางรายอาศัย 
ความไม่ชัดเจนหรือช่องว่างเหล่านั้นหรือใช้สิทธิโดยไม่สุจริตหลบเลี ่ยงไม,ปฏิบัติตามกฎหมาย 
จนเกิดผลเสียหาย และภาพลบที่ตามมา ต่อผู้ที่ เกี ่ยวข้องกับอาคารชุดทุกฝ่าย ไม่ว่าจะเป็น 
ฝ่ายผู้ประกอบการ ฝ่ายผู้บริโภค หรือฝ่ายรัฐ รวมทั้งทำให้เกิดเป็นบีญหาอุปสรรคที่ไม่เอื ้อ 
อำนวยต่อการพัฒนาที่อยู ่อาศัยประเภทธุรกิจอาคารชุดของประเทศในที่สุด ดังน้ัน จึงจำเป็น 
ต้องหาแนวทางในการปรับปธุง แก้ไขระเบียบ กฎหมาย เกี ่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด 
ที่ มีอยู่แล้วให้เหมาะสม และมีผลบังคับใช้อย่างมีประสิทธิภาพ ตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย 
อาคารชุดดังกล่าว

วัตถุประสงค์ของการวิจัย

1. ศึกษาวิเคราะห์สภาพปีญหาต่า 
และผลในทางกฎหมายของการจดทะเบียนอาค 
ทางข้อเท็จจริง และทางต้านกฎหมาย มีผลกร 
หรือไม, เพียงใด

ง  ๆ เกี ่ยวกับกา 
ารชุดในประเด็นต่ 
ะทบต่อผู้ ท่ีเกี่ยวข้อ

รจดทะเบียนอาคารชุด 
า ง ๆ  ท่ีเกิดขึ้นท้ังใน 
งในอาคารชุดอย่างไร

2. ศึกษาวิเคราะห์กฎหมายอาคารชุดเกี ่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุดที ่ใช้  
บังคับในบีจจุบันว่า ส่วนใดขาดความสมบุรณ์ และไม,ชัดเจน ชึ๋งอาจเกิดผลกระทบต่อผู้ที่  
เกี ่ยวข้องในอาคารชุด

3. ศึกษาแนวทางในการแก้ไข ปรับปธุงระเบียบ และกฎหมายเกี ่ยวกับการ 
จดทะเบียนอาคารชุดที่มีอยู่แล้ว ให้สอดคล้อง และมีผลบังคับใช้อย่างมีประสิทธิภาพตาม 
เจตนารมณ์ของกฎหมาย
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สมมติฐาน

ด ้วยพระรา ชบ ัญณ ู ้ต ิ อาคารช ุด  พ . ศ . 2 52 2  แ ล ะ ฉ บ ับ แ ก ้ไ ข เ พ ิ ่ ม เ ต ิม  พ . ศ . 2 5 3 4  

ม ิ ไ ด ้ก ำ ห น ด ร ูป แ บ บ ท ี ่ ด ิน แ ล ะ อ า ค า ร ท ี ่น ำ ม า จ ด ท ะ เ บ ีย น เ ป ็น อ า ค า ร ช ุด แ ต ่อ ย ่ า ง ใ ด  จ ึ ง เ ป ็น เ ห ต ุ  

ใ ห ้ม ีก า ร น ำ ท ี ่ ด ิน แ ล ะ อ า ค า ร ใ น ร ูป แ บ บ ห ล า ย ล ัก ษ ณ ะ ม า ข อ จ ด ท ะ เ บ ีย น เ ป ็น อ า ค า ร ช ุด  ท ำ ใ ห ้ เ ก ิด  

ป ีญ ห า ข ้อ ก ฎ ห ม า ย แ ล ะ ท า ง ปฏ ิบ ัต ิ  นอกจ ากน ั ้น  ย ั ง ม ีป ิญ ห า ก า ร ด ีค ว า ม เ ก ี ่ ย ว ก ับ ผ ล ข อ ง ก า ร

จ ด ท ะ เ บ ีย น อ า ค า ร ช ุด  รวมท ั ้ ง  ก า ร อ ุท ธ ร ณ ์ค ำ ส ั ่ ง ก า ร ไ ม ่ ร ับ จ ด ท ะ เ บ ีย น ข อ ง พ น ัก ง า น เ จ ้ า ห น ้า ท ี ่  

จ ึ ง ม ีค ว า ม จ ำ เ ป ็น ท ี ่ จ ะ ต ้อ ง ศ ึก ษ า ว ิจ ัย เ พ ื ่ อ ห า แ น ว ท า ง แ ก ้ไ ข ป ีญ ห า แ ล ะ อ ุป ส ร ร ค ท ี ่ เ ก ิด ข ึ ้ น

ว ิ ธ ีด ำ เ น ิน ก า ร ว ิจ ัย

เ ป ็น ก า ร ว ิ จ ัย แ บ บ เ อ ก ส า ร  ( D o c u m e n t a r y  R e s e a r c h )  โ ด ย ก า ร ศ ึก ษ า ก ้น ค ว ้ า  

แ ล ะ ว ิ เ ค ร า ะ ห ์ข ้ อ ม ู ล จ า ก  หน ั งส ือ  บ ท ค ว า ม  ว ิทยาน ิพนธ ์  แล ะภ าคน ิพ นธ ์ท ี ่ เก ี ่ ย ว ข ้อ ง  ต ล อ ดจ น  

ต ั ว บท ก ฎ ห มา ย  ร ะ เบ ีย บ ป ฏ ิบ ัต ิ  แ ล ะ เ อ ก ส า ร อ ื ่ น  ๆ ท ี ่ เก ี ่ ย วข ้อ งก ับป ีญ หาท ั ้ งข อง ไทย  แ ล ะ  

ต ่ า ง ป ร ะ เ ท ศ  เพ ื ่ อทำให ้ก ารว ิจ ัยม ีค วามสมม ูรณ ์ย ิ ่ งข ึ ้ น  แ ล ้ ว จ ึ ง เ ส น อ แ น ะ แ น ว ท า ง แ ก ้ ไ ข ปีญหาทั ้น 

อ ัน ไ ด ้จ า ก ก า ร ศ ึก ษ า ว ิจ ัย น ี ้

ขอบเขตของการวิจัย

วิทยานิพนธ์น้ี จะศึกษาวิ 
ทะเบียนอาคารชุด และผลตามกฎหมา 
ที่ เกิดขึ้นควบคู่ไปกับการศึกษาวิเคราะ 
จะหาข้อสรูปในปีญหาต่าง  ๆ พร้อมท้ัง 
ที ่ เหมาะสมสำหรับการจดทะเบียนอาค

เคราะห์ปีญหากฎหมายเฉพาะเรื ่องที ่ เกี ่ยวกับการจด- 
ยภายหลังการจดทะเบียนอาคารชุดในประเด็นต่าง  ๆ
ห์เปรียบเทียบกับหลักกฎหมายต่างประเทศ ท้ังน้ีเพ่ือ 
หาแนวทางในการแก้ไขปรับปรูงหรือมาตรการต่าง  ๆ
ารชุดตามกฎหมายต่อไป
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ประโยชน์ที่ค 1 ดว,าจะไล้รับจากการทำวิทยานิพนธ์เรื ่องนี้

1. เพื่อทำให้ทราบถึงประวัติความเป็นมา แนวความคิด เจตนารมณ์ และ
หลักเกณฑ์ท่ัวไป ในการก่อตั ้งอาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดของไทย และตามกฎหมาย
อาคารชุดของต่างประเทศว่าเป็นอย่างไร เพื่อนำมาวิเคราะห์เปรียบเทียบกับกฎหมายและ 
แนวทางปฏิบัติถึงผลดีและผลเสียที่ เคิดขึ้น สำหรับใช้เป็นแนวทางในการแก้ไขบีญหาที่จะเคิด 
ข้ึนต่อไป

2. เพื่อทำให้ทราบถึงสภาพบีญหาต่าง  ๆ ท่ีเกิดข้ึน ตลอดจนความไม่สม'ฎรณ์ 
และความไม่ชัดเจนของกฎหมาย เกี ่ยวกับหลักเกณฑ์การจดทะเบียนอาคารชุดที่ใช้บังคับใน 
บีจชุบันว่ามีผลกระทบและเป็นอุปสรรคต,อผู ้ที ่ เกี ่ยวช้องในอาคารชุดอย่างไร ห?อไม่ เพียงใด

3. เพื่อทำให้ทราบถึงแนวทางอันเป็นประโยชน์ต่อการแก้ไขปรับปรุงระเบียบ 
และกฎหมายที่มีอยู่แล้ว ให้สอดคล้องในทางความเป็นจริง และทั่งให้มีผลบังคับใช้อย่างมี 
ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย

4. เพื ่อก่อให้เกิดประโยชน์ในทางวิชาการ รวมทั้งผู้ที่ เกี ่ยวช้องในอาคารชุด 
และผู้ที่สนใจศึกษาทั่วไป
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