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1 .  ประว ั ต ิ ความเ ป ็ นมานละว ิ ว ั ฒนาการของอใคไรช ุ ด

อาคารชุด หเ อ คอนโดมิเนียม เป็นรูปแบบการอ ย ู ่อาศัยดั่งเดิมอย่างหาเงของผู้คน 
ในอดีต ซึ๋งได้เกิดขึ้น และมีมานานเป็นเวลาหลายศตวรรษแล้ว กล่าวค ื อ เมื่อประมาณ 
3,000 ปีก่อน รูปแบบการอยู ่อาศัยร่วมกันในอาณาเขต และอาคารสถานที่ เดียวกันถือเป็น 
ประเพณีนิยมกันมากในอาณาจักรชาวบาบิโลน 1 และจากการค้นคว้าวิจัยยังบ่งชี ้ให้เห็นว่า 
การชื้อขายแค, เพียงบางส่วนของตัวอาคารได้เกิดขึ ้นและมีอย ู ่ดั่วไป ตั้งแต่ในช่วงระหว่างยุค 
สมัยของชาวบาบิโลเนีย, ชาวอียิปต์, ชาวกรีก และชาวเวนิสแล้ว 2 สำหรับอาณาจักร 
ชาวโรมัน ในคริสต์ศวรรษที่ 2 หเ อ เมื่อประมาณไม่น้อยกว่า 2,000 ปีล่วงมาแล้ว ณ กรูง 
โรม ในฐานะที่ เป็นศูนย์กลางของการปกครอง และพาณิชย์ของโลกขณะนั้น ประมาณกันว่า 
อาจมีประชากรถึง 1.7 ล้านคน ชึ๋งนับว่าหนาแน่นมาก 3 ทำให้เกิดภาวะขาดแคลนที่ดิน 
จนต้องมีการนำที่อยู่อาศัยไปช้อนทับอีกแห่งและใช้ประโยชน์ในที่ดินนั้นร่วมกัน 4 ด้วยเหตุผล

บริสุทธ กาสินพิลา และคณะ, ผ่าชุรกิจบ้านจัดสรรและคอนโดมิ เนียม ■
(กรูงเทพมหานคร ะ สำนักพิมพ์สมิต, 2 5 3 2 ) ,  หน้า 175- 176.
A .R o s e n b e r g ,  Condominium in Canada (Canada Law Book 1969)

1 บริสุทธิกาสินพิลา
^ o' Aพมพครงท 2 . (กรุง เทพมหานคร

2 A .R o s e n b e rg  , C
P . 2 - 2 .

3 J e rorne Car copi
apogee - d e  ใ ’ E m p i r e . H a c h e t t e ,  1939 บทท่ี 1 , อ้างถึงในประชุม โฉมฉาย,
"การจัดสรรทรัพยากรของสังคมโรมัน โดยการใช้ภารจำยอม",  ในรวมบทความ่ในโอกาส 
ครบรอบ 60 ปี ดร.ปรีดี  เกษมทรัพย์ . (กรุงเทพมหานคร, 2 5 3 1 ) ,  หน้า 63.

4 K e i t h  B.Romney and Brad Romney, Condominium Deve lopment
Gu i d e , P .1 - 4
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เพื ่อแก้ปิญหาความหนาแน่นดังกล่าว ประกอบกับเพื ่อประหยัด เ วลาในการเดินทางสำหรับ
การทำงาน, การใกล้สถานที ่ศึกษา, การใกล้สระอาบนาสาธารณะ และที่สำคัญคือการมี 
เวลาเหลือพอ เพื ่อการพักผ่อนหย่อนใจ อย่างไรก็ตาม การแก้ไขปีญหาที ่อยู ่อาศัยดังกล่าว 
มักจะเกิดความขัดแย้งในระหว่างผู ้อยู ่อาศัยด้วยกัน จนเป็นกรณีพิพาทอยู ่ เสมอ จนกระทั่ง 
ภายหลัง สภาซี เนตแห่งโรมัน (Roman S e n a t e )  ได้แก้ไข!เญหาข้อพิพาทดังกล่าวโดย 
ตรากฎหมายเกี ่ยวกับการมีกรรมสิทธในบางส่วนของอาคาร โดยวิธีการแยกส่วนกรรมสิทธ 
ในอาคารขึ ้น 5 เป็นผลให้พลเมืองโรมันต่อมาสามารถเป็นเจ้าของกรรมสิทธ ในอาคาร
แยกเป็นสัดส่วนเฉพาะบุคคลในอาคารเดียวกันได้  นอกจากนี ้  ยังมีข้อสนับสนุนจากนัก-
ประวัติศาสตร์ได้ด้นพบร่องรอยว่า รูปแบบและวิธีการอยู ่อาศัยเช่นนี้ได้บัญญติขึ ้นแล้วในคัมภีร์ 
โกหร่าน (Code C o r a n i q u e )  หรือในกฎหมายเก่าของฝรั ่ งเศส 6

จะเห็นได้ว่า รูปแบบการอยู ่อาศัยแบบคอนโดมิเนียม ซึ ่งปรากฎเห็นอยู ่ดังเช่น 
ใน!เจธุบัน จึงมิใช่เป็นสิ ่งใหม่ที่ เกิคขึนไม่ แต่ได้ เกิดขึนและเ ป็นท่ี ยอมรับมานาน โดยค่อย  ๆ
มีการพัฒนารูปแบบมาจากแนวความคิดของอาณาจักรในสมัยโบราณต่าง  ๆ ในอดีต และหลัก 
กฎหมายโรมันในเรื ่องกรรมสิทธแยกส่วนในอาคาร ซึ่งปีจชุบันแม้ว่า จะมีข้อถกเถียงบาง
ประการในเรื ่องนี ้ก็ตาม แต่ก็อาจเชื ่อลือได้ว่า เป็นบ่อเกิดที ่มาของรูปแบบกรรมสิทธิในอาคาร 
ชุดซึ่งเป็นที่ รู ้ จักดี และแพร่หลายไปในกลุ ่มประเทศต่าง ๆ ทั่วโลก ซึ ่งมีประเทศไทยเป็น
ประเทศหนึ ่งได้รับเอารูปแบบกรรมสิทธอาคารชุดมา โดยประยุกต์ใช้ เข้ากับขนบธรรมเนียม 
ประเพณีแต่ เดิมของไทยด้วยเช่นกัน ในที ่นีจะได้แยกกล่าวออกเป็น 2 หัวข้อ ได้แก่ ประวัติ 
ความเป็นมาและวิวัฒนาการอาคารชุดในต่างประเทศและประวัติความเป็นมาและวิวัฒนาการ 
อาคารชุดในประเทศไทย

5Bruce  Hawood, Real  E s t a t e  P r i n c i p l e s , ( V i r g i n i a Re ร t on
P u b l i s h i n g  Company Inc 

6อุกฤษ มงคลนาวิ น 
บทบัณฑิตย์ เล่ม 29 ตอน 1 (

. , 1977)  P . 443
, "กรรมสิ ทธิ 'รวมในอาคารแฟลตตามกฎหมายฝรั ่ ง 
มีนาคม 2 5 1 5 )  ะ 144
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1 . 1  ประวั ติ ความเปี นมาและวิ ว ั ฒนาการของอาคารชุ ดในต่ างประ i ทศ

1.  อาคารชุ ดในยู โรป

รู ปแบบของอาคารชุ ด ได้ กลั บมาเป็ นที ่ นิ ยมและ เข้ ามามี บทบาทสำคัญต่อ 
การอยู ่ อาศั ยของประชาชนทั ่ วไปที ่ อยู ่ ในประเทศต่ าง ๆ ของยู โรปอี กครั ้ ง ตั ้ งแต่ ในยู คกลาง 
(Middle  Ages) โดยในระยะแรกนั ้ นปรากฎว่ า ได้ มี การบัญญ่ติ กฎหมายถึ งเรื ่ องกรรมสิ ทธิ  
รวมในอาคารไว ้  โดยเฉพาะและถื อปฏิ บั ติ คั นมานาน ทั ้ งนี ้ เพราะ เมื องสำคัญ ๆ ของยู โรป 
ในสมี’ยนั้นคับแคบ ไม,สามารถขยายอาณาเขตออกไปได ้  ทำให้ ประชาชนต้ องอยู ่ ร ่ วมกั นอย่ าง 
หนาแน่นหรือมิฉะนั ้น ก็ เก ิ ดจากการที ่ บ้ านเมื องถู กทำลาย โดยอัคคี ภัย หรื อโดยภั ยธรรมชาติ  
เมื ่ อมี การก่ อสร้ างใหม่  ประชาชนจึ งมั กนิ ยมการก่ อสร้ างบ้ านพั กอาศั ยร่ วมคั น โดย เข้ าเป็ น 
เจ้ าของกรรมสิ ทธรวมในอาคารที ่ ก่ อสร้ างขึ ้ น เช่น ในฝรั ่ งเศส เมื ่ อเกิดอัคคี ภัยครั ้ งใหญ่ที ่  
เมือง Renes ในปี ค . ศ . 1720 เป็นด้น เมื ่ อมี ความจำเป็ นดั งกล่ าวแล้ ว จึ งมี การบัญญ้ติ ไว้  
เป็นกฎหมายท้ องถิ ่ นบางแห่ ง เช่น ได้ บัญญ่ติ ไว้ ในจารี ตประเพณี ของ P a r i s  และ N an tes  7 
อย่ างไรก็ ตามในช่ วงก่ อนสงครามโลกครั งที ่  1 เป็นด้นมา ระบบกรรมสิ ทธิ 'รวมในอาคาร
ดั งกล่ าว ได้ เริ ่ มหยู ดชะงั กลง และไม่ เป็นที ่ นิยมกันมากนัก ทั ้ งนี ้ เมื ่ องจากประเทศต่ าง ๆ 

ในยู โรปส่ วนใหญ่ มี ความทั ่ นคงในทางเศรษฐกิ จและสั งคมมากขึ ้ น ประกอบคั บหลั กกรรมสิ ทธ 
รวมในอาคารที ่ ใช้ ก ั นอยู ่ เดิ มในสมั ยกลางของหลาย ๆ ประเทศในยู โรปขณะนั ้ น แบ้จะได้มี  
การบั ญญ่ ติ รั บรองไว้ โดยเฉพาะในกฎหมายแฟงก็ ตาม แต่ก็ ยั งไม,มี รายละเอี ยดของหลั กเกณฑ์  
ที ่ ครอบคลุ มและชั ดเจนเพี ยงพอ โดยเฉพาะในส่ วนที ่ เกี ่ ยวกั บสิ ทธิ  และหน้าที ่ของผู ้ อยู ่ อาศัย 
ในอาคารร่ วมคั น เช่น หลั กเกณฑ์เกี ่ ยวกั บการซ่ อมแซม และดู แลรั กษาตั วอาคาร เป็นด้น 
จึ งก่ อให้ เกิ ดปิญหา ข้อพิ พาทเป็ นอั นมากในทางปฏิ บั ติ  8 จนกระทั ่ งในประมวลกฎหมายของ

7 เร ื ่ องเดี ยวกั น,  หน้า 144.
8P a t r i c h  J . Rohan 

Volume 1. (New York ะ Ma
Condominium I.aw and P r a c t i c e  Form , 

thaw Bender & Company I n c o r p o r a t e d ,  1985) ,
P . 2 - 2 .
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บางประเทศถึ งกั บบั ญณู ้ ติ ห้ ามไว้ โดยชั ดแจ้ งหเอยกเลิ กไปเลย เช่น ประมวลกฎหมายแพ่ ง 
ส ว ิ ส ค . ศ . 1 71 2  ก็ ได้ ยกเลิ กบทบั ญญ่ติ เรื ่ องกรรมสิ ทธิ ้ รวมในอาคาร 9 เป็นด้น

ต่อมา เมื ่ อเกิ ดสงครามโลกครั ้ งที ่  1 ( ค . ศ . 1 9 1 4 - 1 9 1 8 )  และครั ้ งที ่  2 
( ค . ศ . 1939-  1945 ) ข้ึน ผลของสงครามโลกทั ้ งสองครั ้ ง ได้ กระทบกระเทื อนต่ อสภาพ
เศรษฐกิ จ และสั งคมยุ โรปเป็ นอย่ างมาก โดยเฉพาะอย่ างยิ ่ งปิ ญหาเรื ่ องที ่ อยู ่ อาศั ยของ
ประชาชนในเขตเมื องใหญ่  หลั กเรื ่ องกรรมสิ ทธิ 'รวมในอาคาร จึ งกลับเป็นที ่ นิยมกันมากอีก 
ครั ้ งหนึ่ ง เพราะการสร้ างอาคารในลั กษณะดั งกล่ าวไม่ เป็ นภาระหนั กเก ิ นไป เนึ ่ องจากมี  
บุ คคลหลายคนช่ วยกั นเฉลี ่ ยค่ าใช้ จ่ ายที ่ เป็ นส่ วนรวม หรือมิฉะนั ้นในกรณีที ่ มีผู ้ ก่ อสร้ างอาคาร 
เช่นนี ้ ขึ ้นก็ไม่เป็นภาระหนักแก่ ผู ้ ชื ้ อ เพราะผู ้ ชื ้ อสามารถมี กรรมสิ ทธเฉพาะส่ วนที ่ ตนต้ องการ 
และตามกำล ั งเศรษฐกิ จของตน 10 นอกจากนี ้  ในระยะหลั งยั งมี สาเหตุ มื ่ น ๆ อีก เช่น
การที ่ จำนวนประชากรเพิ ่ มขึ ้ นอย่ างรวดเร็ วและมี การอพยพเช้ ามาอยู ่ อาศั ยในเมื องเพิ ่ มขึ ้ น 
การมี ราคาของที ่ ดิ นสู งขึ ้ น การเก ิ ดภาวะเง ิ นเฟ้ อโดยทั ้ วไป และความต้ องการที ่ อยู ่ อาศั ย 
เป็ นกรรมสิ ทธของตนเอง 11 เป็นด้น

อย่ างไรก็ ตามหลั งจากความนิ ยมในเร ื ่ องกรรมสิ ทธิ รวมในอาคารได้ ทวี อย่ าง 
รวดเร็ วในช่ วงด้ นศตวรรษที ่  20 ที ่ กล่าวมานั ้น ปรากฎว่ า ได้ ส่ งผลให้ เกิ ดปิ ญหาในทาง 
ปฏิ บั ติ โดยเฉพาะอย่ างยิ ่ งในประเทศทางภาคพื ้ นยุ โรป ในระยะหลั งปี ญหาต่ าง ๆ ยิ ่ งทวี 
มากขึ ้น เนึ ่ องจากการถื อกรรมสิ ทธิ 'รวมในอาคารตามกฎหมายแพ่ งที ่ ใช้ กั นอยู ่ เดิ มดั งกล่ าว 
ไม่ อาจแยกการถื อกรรมสิ ทธในอาคารเป็ นสั ดส่ วนเฉพาะบุ คคลได้  จึ งได้มีการแก้ ไขปรับปรุ [ง 
กฎหมายและพั ฒนารู ปแบบการถื อกรรมสิ ทธี ้  จนเป็นกรรมสิ ทธิ 'ในอาคารชุ ดดั งเช่ นในปิ จชุ บั น 
โดยมี กฎหมายเฉพาะออกมาเพิ ่ อการนี ้ โดยตรง เช่น ในฝรั ้ งเศสเดิ มได้ บั ญญ่ติ ไว้ ในประมวล

9อุกฤษ มงคลนาวิ น,  "กรรมสิ ทธรวมในอาคารแฟลตตามกฎหมายฝรั ้ งเศส",  
บทบัผฑิต 29 (มี นาคม 2 5 1 5 )  หน้า 144

1 0 เร ื ่ องเดี ยวกั น,  หน้า 144-  145.
1 *Ra1ph E . B o y e r ,  S u r v e y  o f t h e  Law o f  P r o p e r t y . 3 Rd ed

( M i n n e s o t o  ะ West  P u b l i s h i n g  C o . , 1 9 8 1 ) ,  p . 6 5 9 .
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กฎหมายแพ่ง ปี ค . ศ . 1804 มาตรา 664 ชึ ๋งได้กำหนดอย่างชัดแจ้งให้มีการแยกส่วน
กรรมสิทธ'ในอาคาร แต่กีกำหนดไว้ เพียงมาตราเดียวชึ ๋งยังไม,ครอบคอุมและชัดIจนเพียงพอ 12 
ต่อมา ได้ออกกฎหมายเกี ่ยวกับกรรมสิทธ์ในอาคารชุด ฉบับลงวันที่  28 มิธุนายน 1938 ข้ึน 
ซ๋ึง เปีนการแก้ไขเพิ ่มเติม เรื ่องกรรมสิทธิรวมในอาคาร ตามมาตรา 664 แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งของฝรั ่งเศสดังกล่าว 13 และภายหลังกฎหมายฉบับนี ้  ต่อมา ได้มีการแก้ไข 
เพิ ่มเติมอีกหลายครั ้ง จนถึงกฎหมายเลขที ่  65-557  ลงวันที่  10 กรกฎาคม 1965 ซ๋ึง 
ประเทศไทยได้นำมาใช้ประกอบเปีนแนวทางในการยกร่างพระราชบัญญติอาคารชุด พ . ศ . 2522 
ขึ ้นไว้เป็นส่วนหนึ๋งด้วย

ในประเทศอังกฤษ ชื ่งเปีนปร 
ได้ยอมรับหลักการแยกส่วนกรรมสิทธิ',ในอาค 
พิพากษาไว้ เป็นบรรทัดฐาน ตั้งแต่ปี ค .ศ .  
อาคารหนึ๋ง (One house  on top of  a 
พัฒนา เรื ่อยมาเปีนลำดับภายใต้หลักการตาม 
โดยมิได้มีการบัณูณู้ ติออกมาเปีนกฎหมายรอง 
ยุโรปที่ใช้ระบบกฎหมายแบบ C i v i l  Law

ะเทศที ่ใช้ระบบกฎหมายแบบ Common Law น้ัน 
ารมานานแล้ว กล่าวคือ ศาลอังกฤษได้มีคำ
1508 ในคดีเกี ่ยวกับอาคารหนึ๋งซ้อนอยู ่บนอีก
no t h e r ) จากนั้นมาหลักกรรมสิทธ์แยกส่วนก็ได้ 
ระบบกฎหมาย Common Law มาตลอด 14
รับโดย เฉพาะ ดังเช่นประเทศอื ่น  ๆ ในภาคพื้น 
แต่อย่างใด ตั ้งนี ้ เนื ่องจากกรรมสิทธ์ในอาคารชุด

12P a t r i c h  J .R o h a n ,  Condominium Law and P r a c t i c e  F orm . 
Volume 1. (New York : M atthaw Bender & Company I n c o r p o r a t e d ,  
1 98 5 ) ,  P . 2 - 2 .

13อุกฤษ มงคลนาวิน, "กรรมสิทธ์รวมในอาคารแฟลตตามกฎหมายฝรั ่งเศส"
หน้า 145

14P a t r i c h  E .K ehoe ,  Cooper a t i V e s_and C ondom in ium s .
(New York ะ Oceana  P u b l i c a t i o n s ,  1974) P .7  อ้างถึงในวิทรฌ์  รักษ์ปวงชน, 
"กรรมสิทธ์ในอาคารชุด", (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัย 
ธรรมศาสตร์ , 2 5 2 8 ) ,  หน้า 38
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ดำเนินมาด้วยความราบรื ่นและปกติ จนเกือบไม่มีปิญหาเลยในทางปฏิบัติ  หรือมีข้อพิพาทเป็น 

คดีขึ ้นสู ่ศาลเลย 15 แม้ในช่วงหลังตั ้งแต่ปี  ค . ศ . 1945 จะได้มี !ปแบบการถือกรรมสิทธ,ใน 

อาคารเกิดขึ ้นมากมายหลายรูปแบบในประเทศอังกฤษก็ตาม แต่รูปแบบกรรมสิทธ์ในอาคารชุด 

ยังคง เป็นที่ นิยมและแพร,หลายมากที ่สุด 16

ในประเทศเยอรมันนิเติมได้มีบทบัณูฌู ้ติรับรองการถือกรรมสิทธ์แยกส่วนในอาคาร 
ไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 1014 แต่อย่างใดก็ตาม บทบัญญัติดังกล่าวยัง 
ได้ครอบคสุมและชัดเจนเพียงพอ จึงมักมีปีญหาเสมอในทางปฏิบัติ  17 จนกระทั ่งในช่วงหลัง 
สงครามโลกครั ้งที ่  2 จึงได้มีการนำหลักกรรมสิทธ์แยกส่วนในอาคารดังกล่าวมาปรับปรูง
และได้มีการประกาศบังคับใช้  เป็นกฎหมายเกี ่ยวกับกรรมสิทธิในอาคารชุดโดยเฉพาะขึ ้น 
ในปี ค . ศ . 1951 เรียกว่า The Wohnumgรe ig  e n tu m s g e รetZ  (Law on home
o w n e r s h ip )  ลงวันที่  15 มีนาคม 1951 18

15P a t r i c h  J .Ro  h a ท, Condominium Law and P r a c t i c e  Form 1 
Volume 1. (New York ะ Matthaw & Bender Company I n c o r p o r a t e d ,  1985) 
P .2 : 6-7

16P a t r i c h  E .Kehoe ,  Cooper at  i V e s and Condominiums ,
(New York : Oceana  P u b l i c a t i o n s  I n c . ,  1974) P . 7 อางถงในวกรณ 
รักษ์ปวงชน, "กรรมสิทธ์ในอาคารชุด" (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต มหาวิทยาลัย 
ธรรมศาสตร์  คณะนิติศาสตร์ , 2 5 2 8 ) ,  หน้า 7

17J o se p h  Cohn E r n s t ,  Maunal o f  German Law, 2 nd e d .
(New York ะ Oceana  P u b l i c a t i o n s  I n c . ,  1968 ) ,  P .178  อางถงในวกรณ 
รักษ์ปวงชน, "กรรมสิทธ์ในอาคารชุด", (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต มหาวิทยาลัย 
ธรรมศาสตร์  คณะนิติศาสตร์ , 2 5 2 8 ) ,  หน้า 33

18N o r b e r t  H orn ,  K e i ท KotZ and Hans G . L e s e r ,  German
P r i v a t e  and Comme r c i a 1 Law : An I n t r o d u c t i o n  T r a n s l a t e d  by Tony 
Weir (O xford  ะ C l a r e n d o n  P r e s s ,  198 2 ) ,  P .1 7 8 .
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ส่วนประเทศอื่น  ๆ ในภาคพื้นยุโรป เช่น ออสเตรีย, สวิสเชอร์แลนด์, 
เบลเยี ่ยม, อิตาลี , เนเธอร์แลนด์ และสเปน เป็นต้น ต่างก็ไต้มีการพัฒนารูปแบบการ
ถือกรรมสิทธิ'ในอาคารในลักษณะต่าง  ๆ ของกฎหมายภายในท่ีมีอยู่ ■ นองตน จนกระทงไต้ 
ประกาศใช้กฎหมายลักษณะนี้ตามมาในช่วงเวลาใกล้เคียง และด้วยเหตุผลเช่นเดียวกันกับ 
ประเทศอื่น  ๆ ในยุโรปดังที่กล่าวมาแล้ว

2 .  อา คารช ุ ดใ นประเ ทศอ ื ่ น  ๆ ----

ระบบกรรมสิทธในอาคารชุด นอกจากไต้แพร่หลายไปในประเทศต่าง  ๆ
ในภาคพื้นยุโรปแล้ว ปรากฎว่าประเทศอื ่น  ๆ ในส่วนภูมิภาคต่าง  ๆ ของโลก โดยเฉพาะ 
อย่างยิ ่งในกลุ ่มประเทศแถบลาตินอเมริกา ไต้มีการใช้ระบบกรรมสิทธอาคารชุดอย่างแพร่  
หลายมานานเป็นเวลาหลายทศวรรษแล้ว โดยประเทศบราซิลเป็นประเทศแรกที ่ประกาศใช้  
กฎหมายนี้ออกมาใช้ในปี ค . ศ . 1928 ต่อมาไต้มีการประกาศใช้กฎหมายลักษณะนี้ตามมาใน 
กลุ ่มประเทศแถบลาตินอเมริกาอื ่น  ๆ อีกหลายประเทศ เช่น ประเทศอุรูกวัย ปี ค . ศ . 1 9 4 8 ,  
ประเทศเปอร์โตริโก ปี ค . ศ . 1 9 5 1 ,  ประเทศคิวบา ปี ค . ศ . 1952 ,  ประเทศเวเน1ชุเวล่า 
ปี ค . ศ . 1958 และประเทศกัวเตมาลา ปี ค . ศ . 1959 ตามลำดับ

ในประเทศออสเตรเลีย ได้แก่ รัฐ New S outh  Wales  ไต้มีการประกาศ 
ใช้กฎหมายเกี ่ยวกับกรรมสิทธในอาคารชุดในปี ค . ศ . 1961 เรียกว่า The C o n v e y a n c in g  
( S t r a t a  T i t l e s )  Act  เลขท่ี 17 ลงวันท่ี 27 มีนาคม 1961 ต่อมา หลังจากมีการ 
บังคับใช้กฎหมายนี้ประมาณ 10 ปี ปรากฎว่า เกิด!]ญหาอย่างมากมายในทางปฏิบัติ โดย 
เฉพาะเกี ่ยวกับปีญหาข้อพิพาทระหว่างเจ้าของร่วมด้วยกัน หรือเจ้าของร่วมกับองค์กรที่ดัง 
ขึ ้นมาเพื้อดูแลจัดการอาคาร จนเกิดเป็นคดีขึ้นสู่ศาล ทำให้สิ ้นเปลืองค่าใช้จ่ายและเวลา 
เป็นอย่างมาก 19 จนในที่สุดไต้มีการยกเลิกกฎหมายฉบับดังกล่าว พร้อมกับมีการประกาศ 
ใช้กฎหมายลักษณะน้ีขึ้นใหม่ ในปี ค . ศ . 1973 เรียกว่า S t r a t a  T i t l e s  Act  เลขท่ี 68 
ลงวันท่ี 18 ตุลาคม 1973 จากนั้นมาในปี ค . ศ . 1986 ไต้มีการประกาศใช้กฎหมายขึ้นอีก

19P e t e r  B u t t ,  I n t r o d u c t i o n  To Land Law (Sydney  ะ The Law
Book Company Limited,1980), P.318
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ฉบับเรียกว่า S t r a t a  T i t l e s  ( L e a s e h o l d )  Act  1986 ชื่งกฎหมายฉบับนี้ไต้ให้สิทธิ 
ผ ู ้ เช ่าอาคารเช ้ามาอย ู ่ภายใต้ระบบกรรมสิทธิ"อาคารชุดอีกทางหนึ่งด้วย 20 จากนั้นในรัฐ 
ต่าง  ๆ ของออสเตรเลีย ก็ไต้มีการประกาศใช้กฎหมายเกี ่ยวกับกรรมสิทธในอาคารช ุดภาย 
ในรัฐของตนขึ้น เช่น ในรัฐ V i c t o r i a  เรียกว่า S t r a t a  T i t l e s  Act  1967,  รัฐ 
A u s t r a l i a n  C a p i t a l  T e r r i t o r y  เรียกว่า U n i t  T i t l e s  Act  1970 และรัฐ 
Q u e e n s l a n d  เรียกว่า B u i l d i n g  U n i t  Group T i t l e s  1980- 1 988 เป็นต้น

ในสหรั ฐอเมริ กา แม้ ว ่ าจะมี ความล่ าข้ าเกี ่ ยวกั บการรั บเอารู ปแบบ 
กรรมสิ ทธิ "อาคารชุด เมื ่ อเที ยบกั บกลุ ่ มประเทศอื ่ น ๆ ที ่ กล่ าวมาแล้ วก็ ตาม แต่นับตั้ งแต่ปี 
ค. ศ .  1 828 เป็นต้นมา ปรากฎว่ า ไต้ มี ตั วอย่ างของการพัฒนารู ปแบบของที ่ อยู ่ อาศั ยร่ วมกั บ 
ผู ้ อื ่ นภายใต้ การก่ อตั ้ งในรู ปของนิ ติ บุ คคลที ่ มี ลั กษณะคล้ ายคลึ งกั บกรรมสิ ทธิ "ในอาคารชุดมาก่ อน 
ในรู ปแบบต่ าง ๆ เช่น สหกรณ์ อาคารชุ ด * ( C o - O p e r a t i v e  A p a r t m e n t )  หรือบริ ษัท 
อาคารชุ ด ** (Condominium C o r p o r a t i o n )  21 เป็นต้น แต่ ก็ ลดความนิ ยมลงไป
ภายหลั งจากไต้ มี การประกาศใช้ กฎหมายว่ าด้ วยกรรมสิ ทธิ ในอาคารชุ ดเป็ นฉบั บแรก ในรัฐ 
เปอร ์ โตร ิ โก ( P u e r t o  R i c o )  ขึ ้นในปี ค . ศ . 1958 จากนั ้ นมาอาคารชุ ดในสหรั ฐอเมริ กา  
ก็ ย ั งมิ ไต้ มี การนำมาใช้ อย่ างจร ิ งจ ั งเท่ าใดนั ก จนกระทั ่ งในราวปี  ค . ศ .  1960 ถึง 1970  
เกิ ดภาวะที ่ ดิ นราคาสู ง อี กทั ้ งเป็ นช่ วงที ่ ประชากรในสหรั ฐอเมริ กามิ ความต้ องการที ่ อยู ่ อาศั ย

20Gary F Bugden ,  S t r a t a  T i t l e  Management P r a c t i c e .
6 th e d . (New South  Wales : CCH A u s t r a l i a  L i m i t e d ,  1 993 ) P.  1-5  

* * * รูปแบบของสหกรณ์อาคารชุดกับบริษัทอาคารชุด เป็นรูปแบบหนึ ่งของ 

นิติบุคคลชึ ่งมีบุคคลที ่ประสงค์จะอยู ่อาศัยในอาคารร่วมกันเป็นผู ้ร่วมทำการก่อตั ้ งขึ ้นมาแล้ว 

ให้สหกรณ์หรือบริษัทอาคารชุดเป็นผู ้ซื ้อและถือกรรมสิทธในอาคารชุดทั ้งหมด โดยผู้อยู ่อาศัย 

ในอาคารชุดตังกล่าวอยู ่ในฐานะสมาชิกหรือผู ้ ถือทุ ้นและผู ้ เช่ากับสหกรณ์หรือบริษัทอาคารชุด 

แล้วแต่กรณี ซึ ๋งต่างกับกรรมสิทธิ 'ผู ้นอาคารและที ่ดินโดยตรง โดยแต่ละบุคคลมีกรรมสิทธใน 

ทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ 'ร่วมใ14ทรัพย์ส่วนกลาง

21B ruce  Hawood, R e a l E s t a t e  P r i n c i p l e s . ( V i r g i n i a  ะ
Res ton Publishing Company Inc.,1977) P.456-459
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ตลอดจนสถานที่ พักผ่อนมากขึ ้น ด้วยเหตุนี ้ จึ งทำให้กรรมสิทธิ ในอาคารชุดเริ ่ มเป็นที ่แพร่หลาย 
และนิยมรู ้ จักกันอีกครั ้ งอย่ างกว้ างขวาง จนกลายเป็นรูปแบบที ่ พักอาศัยของประชากรที ่ มีอยู ่  
ท่ี 'วไปแบบหน๋ึง 22 ในสหรัฐอเมริกา อย่ างไรก็ตามในช่วงขณะที ่กรรมสิทธ'ในอาคารชุดกำลั ง 
เป็นที ่ นิยมดังกล่าวนี้ เอง ได้มีการประกาศใช้กฎหมาย เรี ยกว่ า The N a t i o n a l  Hous i ng  
Act  ขึ ้นรองรับในปี ค.ศ .  1 96 1 23 ซึ ่ งกฎหมายฉบับนี ้ โดยเฉพาะบทบัญญ่ติของมาตรา 234 
ได้ให้อำนาจ F e d e r a l  Hou s i ng  A d m i n i s t r a t i o n  โดย F e d e r a l  Hous i ng  
A u t h o r i t y  ( FHA) ซึ ่ งเป็นหน่วยงานภายใต้องค์การพัฒนาที ่อยู ่ อาศัยในเมือง The 
Dep a r t me n t  o f  Hou s i ng  And Urban Deve lopment  (HUD) สามารถรับรอง 
การจำนองห้องชุดในอาคารชุดได้  24 ภายหลังต่อมา FHA ได้ยกร่ างกฎหมายอาคารชุด 
โดยอาศัยข้อมูลจากรัฐบัญญต เรยกว่ า The P u e r t o r i c a n  H o r i z o n t a l  P r o p e r t y  Act 
เป็นแบบอย่ างจนกระทังได้ มีการออก F e d e r a l  Hous i ng  A d m i n i s t r a t i o n  model  
Condominium S t a t u t e  ขึ้นในปี ค . ศ .  1962 25 26 เป็นผลทำให้ทุกรัฐได้ออกรัฐบัญญ่ติ
ออกมารองรับ เพื ่อที ่ จะให้อาคารชุดก่อสร้ างได้  ในปี ค . ศ . 1968 จนในที่ สุดทำให้เกิด 
การเปลี ่ ยนแปลงด้ านสถาบันทางสั งคมของสหรัฐอเมริกาตามมา กล่ าวคือมีองค์การต่าง  ๆ
ทั้ งระดับท้องถิ่น ระดับรัฐ และระดับชาติ  เกิดขึ ้นอย่ างมากมาย ทังนี้ เพื่อปกป้องผล 
ประโยชน์และส่ งเสริมการอยู ่ อาศั ยในรูปแบบของกรรมสิทธในอาคารชุด และที่สำคัญได้แก่ 
"สถาบันสมาคมชุมชน" (Community A s s o c i a t i o n  I n s t i t u t e )  ซึ ่ งมีสำนักงานใหญ่ 
ในกรู งวอชิงตัน ดี .ชี .  ท่ี ก่อท้ังขึ้นในปี ค . ศ . 1 973 โดยมีวัตธุประสงค์เพื ่อให้ข้อมูลและ 
คำแนะนำที ่ ทันเหตุการณ์ และเป็นประโยชน์มากที ่ สุดแก่ผู ้ ,ที ่ เกี ่ ยวข้อง 26 นอกจากนี ้จาก

" U n i f o r m  Condominium A c t ,  C o m m i s s i o n e r ' s  P e r f a t o r y  n o t e .
23P a t r  i ch  J . R o h a n ,  Condomin i um Law and P r a c t i c e  Form,

Vo 1 urne 1 , p .2 - 9.
24Ra l ph  E . B o y e r ,  Su r vey  o f  Lhe Law of_p r a p  er  [ว, , 3 Rd ed

(Mi nn eso t o  ะ West  P u b l i s h i n g  Co.  , 1 9 8 1 ) ,  p . 659
25U n i fo rm  Condominium A c t ,  P e r f a t o r y  n o t e .
26David  R. F l e t c h e r ,  Condominium S a l e s a n d  L i s t i n g .

( V i r g i n i a  ะ R e s t o n  P u b l i s h i n g  C o . , I R c . , 1982) p.  2 - 1 2 .



รายงานขององค์ การพั ฒนาที ่ อยู ่ อาศั ยในเมื อง ( D e pa r t men t  Hous i ng  & Urban 
D ev e l o p men t )  เมื่ อปี ค . ศ . 1 975 ได ้ ทำนายไว้ ว่า ในปี ค . ศ . 2000 ครึ ๋ งหนึ ่ งของ 
ประชากรในสหรั ฐอเมริ กาจะอยู ่ อาศั ยในรู ปแบบของกรรมสิ ทธิ "ในอาคารชุ ด 27 แต่ จาก 
ที ่ สิทธิผู ้ เช่ าอพาร์ทเมนท์  ได้ เปลี ่ ยนแปลงไปอยู ่ ภายใต้ ระบบกรรมสิ ทธิ "ในอาคารชุ ดเพิ ่ มขึ ้ น 
เรื ่ อย  ๆ ทั ้ งช่ วงปลายทศวรรษที ่  1970 และด้นทศวรรษที ่  1980 จึ งคาดว่ าประชากร  
ในสหรั ฐอเมริ กาจะอยู ่ อาศั ยในรู ปแบบของกรรมส ิท ธ ในอาคารชุ ดเร ็ วกว่ าสถิ ติ ที ่ ทำนายไว้  
ค่อนข้ างแน่นอน 28

อน่ึง นับตั้งแต่ปี ค .ศ .  1958 จนถึง ปี ค . ศ . 1976 เกือบทุกมลรัฐทั้ งหมด 
ของสหรัฐอเมริกา ล้วนแต่จะมีกฎหมายกรรมสิทธิในอาคารชุดขึ ้นใช้บังคับในรัฐของตน
แทบท ั้ง ส้ิน 29 ท้ังน้ี โดยอาศัยรูปแบบตามกฎหมายฉบับแรกที ่ประกาศใช้ ในเปอร์โตริ โก 
( P u e r t o  R i c o )  หรือตาม FHA model  Condominium S t a t u t e  ดั งกล่ าวแต่อย่ างไร 
ก็ตาม กฎหมายที ่ ใช้บังคับอยู ่ตามมลรัฐต่าง  ๆ ยั งมีความไม่ เหมาะสมและข้อแตกต่ างในการ 
ใช้ล้อยคำและรายละเอี ยดมื ่น  ๆ จึ งก่อให้ เกิดความยู ่ งยากในทางปฏิบัติ ทั ้ งทางด้ านสถาบัน 
การเง ิ น และเถิดความแตกต่ างในด้ านสิทธิของผู ้ ชื ้ ออาคารชุดในแต่ละมลรัฐ จนเป็นเรื ่ อง 
ยู ่ งยากสำหรับผู ้ จะชื ้อด้วย รวมทั้ งปิญหามื่น  ๆ เช่น ปิญหาการเลิ กอาคารชุ ด,  การเวนคืน, 
การประกันภัย และสิทธิและหน้าที ่ของผู ้ รับจำนอง เป็นด้น จึ งได้มีการยกร่ าง Uni form
Condominium Act  ชงเติมเป็นส่วนหนงของ U ni fo r m Land T r a n s a c t i o n  Act  ขน 
เพิ ่อพิจารณาต่อในที ่ประชุมประจำปี 1 975 ของ N a t i o n a l  C o n f e r e n c e  of  
Commi s s i on e r s  of  Un i f o r m S t a t e  Laws จนกระทั ้ งได้รับความเห็นชอบจากที ่ประชุม 
ประจำปีดั งกล่ าวของการประชุมใน V a i l  C o l o r a d o  ในเดือนสิงหาคมปี 1 977 ซึ่ งต่อมา

27K e i t h  B.Romney and Brad Romney,
GiLLtLe., p . 4

28Ra lp h  E . B o y e r ,  Su r v ey  o f  The Law of  P r o p e r t y , 3- r d .  e d . 
( Mi nn e so t a  ะ West  P u b l i s h i n g  Co.  , 1 9 8 1 ) ,  p.  2-13

29Bruce  Hawood, Real  E s t a t e  P r i n c i p l e s .  ( V i r g i n i a  ะ Re s t o n
P u b l i s h i n g  Company I n c . , 1 9 7 7 )  P . 4 4 4
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ร่ างกฎหมายดั งกล่ าวได้ประกาศใช้ เป็นกฎหมายในปี เดี ยวกัน เรี ยกว่ า Un i f o r m 
Condomiทiurn Act  1977 และได้รับอนุมัติจากเนติบัณฑิตยสภาแห่งสหรัฐ (Amer ican 
Bar A s s o c i a t i o n )  ในปี 1978 จากนั ้นมากฎหมายฉบับนี ้ 'ได้รับความสนใจจากฝ่ายนิติ- 
บัญญัติหลายมลรัฐอย่ างแพร่หลาย กล่าวคือ ได้ มีการออกกฎหมายลักษณะรูปแบบเดียวกัน 
แบบเอกรูป (Uni fo rm)  ใน M i n n e s o t a ,  P e n n s y l a n i a  และ West  V i r g i n i a  
ในช่วงปี 1975 - 1980 โดยไม่มีการแกัไขใด  ๆ ต่อมาในปี ค . ศ . 1980 ฝ่ายนิติบัญฌูติ-ของ 
A r i z o n a  กให้ความสนใจกฎหมายดั งกล่ าวน รวมบัง C o l o r a d o ,  C o n n e c t i c u t ,  
I d a h o ,  I l l i n o i s ,  M a s s a c h u s e t t s ,  M i s s o u r i ,  T e n n e s s e e ,  Vermont  และ 

Wyoming ตามลำดับ เป็นด้น 30

อย่ างไรก็ ตาม ใ นช ่ วง เ ว ลา เ ด ี ยว กัน ได้มี การออกกฎหมายมาควบคุ มเกี ่ ยวกั บ 
การก่ อตั ้ ง และการเสนอขายอาคารชุ ดของผู ้ ประกอบการต่ อประชาชน เพื ่ อป้องกันมิให้ เกิด 
ปิญหาขึ ้ นในภายหลั ง เรี ยกว่ า I n t e r s t a t e  Land Sand F u l l  D i s c l o s u r e  Act 
ซึ ่ งกฎหมายฉบับดั งกล่ าวนี ้  ได้ มี ช้ อกำหนดเกี ่ ยวกั บการเปี ดเผยข้ อมู ลต่ าง ๆ ของโครงการ  
ในหนั งสื อชี ้ ชวนเสนอขาย แต่ ผู ้ ชื ้ อก่อนที ่ จะมีการลงนามในสัญญา เช่น รายละเอ ี ยดเกี ่ ยวกั บ 
การจดทะเบี ยนอาคารชุ ด,  ล ั กษณะและรายละเอี ยดของอาคารและทรั พย์ สิ นต่ าง ๆ ระยะ 
เวลาการก ่ อสร ้ าง การชำระเง ิ นค่ าชื ้ อขาย ฯลฯ หากมี การฝ่ าแนไม่ ปฏิ บั ติ ตามข้ อกำหนด 
ดั งกล่ าวผู ้ ชื ้ อมีสิทธิยกเลิกสัญญา และหน่ วยงานของรัฐมีสิ ทธิ ที ่ จะดำเนิ นการคดี แก่ ผู ้ ประกอบ 
การที ่ ฝ่ าปี นกฎหมายได้ โดยตรง 31 อั นเป็ นมาตรการในทางกฎหมายที ่ ให้ ความคุ ้ มครองผู ้ ชื ้ อ 
อีกด้านหนึ่ ง

อน่ึง ในคราวประชุมแห่งชาติประจำปี  1980 ของคณะกรรมาธิการเกี ่ ยว 
กับการยกร่ าง Uni fo rm S t a t e  Laws ซึ ่ งต่อมาได้มีการออกกฎหมายเรี ยกว่ า Uni fo rm 
P l a n n e d  Community Act  (UPCA) ในปี 1 988 น้ัน ปรากฎว่ า ในการประชุมของ

30U ni fo r m Condominium A c t ,  P e r f a t o r y  n o t e .
31พิ เศษ เสตเสถี ยร,  "การเสนอขายคอนโดมิ เนี ยม" วารสารทนายความ 22 

(20 ตุลาคม - 20 พฤศจิกายน 2525) ะ 26
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คณะกรรมาธิ การดั งกล่ าว ได้ มี การเสนอขอให้ มี การแก้ ไข U ni fo r m Condominium Act  
(UCA) 1977 พร้ อมกั บการยกร่ างกฎหมายดั งกล่ าวพร้ อมไปด้ วย ทั ้ งนี ้ เพราะ UCA หลั งจาก 
มี การใช้ บั งคั บใช้ ไประยะหนึ ่ งแล้ ว ปรากฎว่ า มี ความจำเป็ นต้ องได้ ร ั บการแก้ ไขหลายประการ 
ไม่ ว ่ าจะเป็ นเนื ้ อหาหรื อการใช้ ถ้ อยคำในบทบัญฌูติต่าง ๆ เพื ้ อทำให้ โครงสร้ างของกฎหมาย 
สามารถอ่ าน และทำความเข ้ าใจง ่ ายข ึ ้ น นอกจากนี ้ การแก้ ไขยั งบุ ่ งเน้ นให้ ผู ้ ประกอบการมี  
ความยื ดหยู ่ นมากขึ ้ นในเรองโครงการอาคารชุ ด ขณะเดี ยวกั นกี ขยายความคุ ้ มครองผู ้ บริ โภค 
ให้ มากขึ ้ นจากเดิ มด้ วย 32

ส่ วนทางด้ านเอเชี ยโดยเฉพาะกลุ ่ มประเทศแถบเอเชี ยตะวันออกเฉี ยงใต้  
น้ัน ประเทศริเลิปปีนส์ ได้นำรูปแบบกฎหมายของสหรัฐอเมริกามาใช้  จึ งมีการนำรูปแบบ
คอนโดมิ เนี ยมในระยะแรก ได้แก่ การก่อตั ้ งอาคารชุดในลักษณะบริ ษัทอาคารชุดของสหรัฐ 
อเมริกาเข้ ามาใช้ด้ วย หลังจากนั ้นไม่นานได้ มีการนำรูปแบบลักษณะนี ้มาใช้ตามมาในประเทศ 
อ่ืน  ๆ อี กหลายประเทศ เช่น นิวซีแลนด์ สิงคโปร์  มาเลเซี ย อินโดนีเซีย เป็นด้น สำหรับ 
ฮ่องกงจะมีช้อจำกัดของสภาพพื ้นที ่ ชึ ๋ งส่วนใหญ่เต็มไปด้วยอาคารสูง แต่ เนึ ่ องจากเกาะฮ่องกง 
มี สัญญาเช่าที ่ อั งกฤษได้ทำไว้ กับสาธารณรัฐประชาชนจีน ตั้ งแต่ ปี ค .ศ .  1 898 ตามสัญญา 
จำเพาะขยายเขตแดนฮ่ องกง (The C o n v e n t i o n  R e s p e c t i n g  an E x t e n s i o n  of  
Hong Kong T e r r i t o r y )  ฉบับลงวันที่  9 มิลุนายน 1 898 ม ี ระยะเวลาการเช ่ า  99 ปี 
ซึ ่ งได้ครบกำหนดระยะเวลาการเช่ าและกลับไปอยู ่ ภายใต้อธิปไตยการปกครองของสาธารณ- 
รัฐประชาชนจีนแล้ว เมื ่ อกลางปี ค . ศ . 1997 โดยกำหนดให้ เป็นเขตแนวการปกครองพิ เศษ 
( S p e c i a l  A d m i n i s t r a t i o n  Reg i o n )  กล่ าวคือยั งคงสามารถดำเนินธุ รกิ จการค้ าแบบ 

เสรี และศูนย์กลางธุ รกิจระหว่ างประเทศต่อไปได้ตามเดิม ดังบัน รูปแบบการอยู ่ อาศัยจึ ง 
คาดว่ า น่าจะมีลักษณะการใช้ ในรูปแบบของการเช่ าตามข้อตกลง ( Lease  Agreemen t )
ซ่ึง เป็นรูปแบบคล้ ายคลึงกับคอนโดมิเนียมหริออาคารชุด

32U ni f o r m  Condominium A c t ,  I n t r o d u c t i o n
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1 . 2  ประว ั ติ ควไมเป็ นมาและวิ ว ั ฒนาการของอาคารชุ ดในประเทศไทย

สำหรับประเทศไทยในช่วงหลายทศวรรษที ่ผ่ านมา ก็ เหมือนกับประเทศ 
อ่ืน  ๆ ที ่ ต่างก็ประสบปิญหาเกี ่ ยวกับการพัฒนา เมืองและชุมชน อันเนื ่ องมาจากสภาพทาง
เศรษฐกิจและสังคมที ่ เปลี ่ ยนแปลงไป โดยเฉพาะอย่ างยิ ่ งปิญหาการขาดแคลนที ่อยู ่ อาศั ยของ 
ประชากรที ่ เพิ ่ มขึ ้นอย่ างรวดเร็ ว ในเขตก3 งเทพมหานคร และปริมณฑลจังหวัดใกล้ เคียง 
ชึ ๋ งได้ก่อให้เกิดปีญหาด้านอื ่น  ๆ ที ่ ตามมาอย่ างมากมาย เช่น ปิญหาด้านโครงสร้ างพื ้นฐาน 
เกี ่ ยวกับสาธารณูปโภคและสาธารญปการ ปิญหาของราคาที ่ ดินมีราคาสูง หรือแพงกว่ามูลค่า 
ที่แท้จริง รวมทั ้ งปิญ'หาการจราจรแออัด เป็นด้น ดังน้ัน การแก้ไขปญหาต่ าง  ๆ ที่ เกิดขึ้น 
ดังกล่ าว จึ งจำเป็นด้องขยายเมืองด้วยวิธีก่อสร้ างอาคารขึ ้นไปในทางสู ง เพื ่อประโยชน์ 
จากการใช้ที ่ ดินให้คุ ้มค่าอย่ างมีประสิทธิภาพมากที่ สุด ภายใต้ระบบกรรมสิทธิ ในอาคารชุด
ชึ๋ งใช้กันอยู ่  และประสบความสำเร็ จมาแล้วในต่ างประเทศดั งกล่ าว จึ งได้ ถูกนำมาใช้ กับ 
ประเทศไทย ซึ ๋ งในที่ นี ้ จะได้แยกกล่าว ประวัติความเป็นมา และวิวัฒนาการของอาคารชุด 
ในประเทศไทยเป็น 2 ช่วง ดังน้ี

1 .  ประวั ติ ความ!ป็ นมาและวิ วั ฒนาการของอาคารชุ ดก่ อนพระราชบั ณู ฟ้ ติ  
อาคารชุ ด พ . ศ . 2522

ประเทศไทยในช่ วงระยะเวลาก ่ อนสงครามโลกคร ั งที ่  2 น้ัน การพัฒนา 
ด้ านที ่ อยู ่ อาศั ยของประชาชนโดยทั ่ วไปไม,มีปีณูหามากนัก เนื ่ องจากขณะนั ้น จำนวนประชากร  
ในเขตพระนคร หรื อเขตเมื องใหญ่  ๆ ยั งไม่ หนาแน่นจนเกินไปเมื ่ อเที ยบเป็นสัดส่วนกับพื ้นที ่  
ของประเทศ ที ่ ยั งเป็ นที ่ รกร้ างว่ างเปล่ าอยู ่ มาก สภาพของที ่ ดินทำกิน และที ่ อยู ่ อาศั ยของ 
ประชาชนส่ วนใหญ่  ยั งคงดำรงชี พอยู ่ อย่ างอิ สระบนพื ้ นที ่ ทางแนวราบในลั กษณะเป็ นแปลงใหญ่  
และมั กจะดำเนิ นการก่ อสร้ างที ่ อยู ่ อาศั ยด้ วยตนเอง หรื อใช้ วิ ธี ว่ าจ้ างให้ ผู ้ ร ั บเหมาก่ อสร้ าง 
เป็นผู ้ สร้ างที ่ อยู ่ อาศัยให้  ทั้ งนี้  โดยบ้ านหรื ออาคารที ่ สร้ างขึ ้ นดั งกล่ าว อาจมี ทั ้ งประเภท
ใช้ เป็ นที ่ อยู ่ อาศั ยเองหรื อให้ ผู ้ อื ่ นเช่ าด้ วย นอกจากนี ้ อาจจะมี การรั งวั ดแบ่ งแยกที ่ ดิ นกั นบ้ าง 
ก็ ต่ อเมื ่ อมี การตายเอิ ดขึ ้ น โดยทายาทของเจ้ าของมรดกที ่ ดิ นชึ ๋ งรั บโอนที ่ ดิ นมรดกมาแล้ วก็ จะ 
ไปตกลงเพื ่ อจั ดทำการแบ่ งแยกกรรมสิ ทธิ 'รวมโดยแยกที ่ ดิ นออกจากกั นเป็ นสั ดส่ วนในภายหลั ง
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ต ่ อ ม า เ ม ื ่ อ ส ง ค ร า ม โ ล ก ค ร ั ้ ง ท ี ่  2 ได้ ย ุ ต ิ ลง ผ ล ข อ ง ส ง ค ร า ม โ ล ก ค ร ั ้ ง ท ี ่  2 ด ั งกล ่ าว  

ท ำ ใ ห ้ บ ้ า น เ ม ื อ ง ต ่ า ง  ๆ ท ั ้ ง ใ น เ ข ต ก ร ุ ง เ ท พ ม ห า น ค ร  แ ล ะ เ ข ต เ ม ื อ ง ต ่ า ง  ๆ ถ ู ก ท ำ ล า ย ไ ป ม า ก  

ปีญห า ก า ร ข า ดแ ค ล น ท ี ่ อย ู ่ อ า ศ ั ยไ ด ้ เ ร ิ ่ มก ่ อ ต ั ว ข ึ ้ น ต า ม ล ำ ด ั บจ น ก ล า ย เ ป ็ น ขัเญห า ร ้ า ย แ ร ง แ ล ะ เ ร ื ้ อ ร ั ง  

ส ่ ง ผ ล ใ ห ้ ก า ร พ ั ฒ น า ด ้ า น เ ม ื อ ง แ ล ะ ช ุ ม ช น ข อ ง ภ า ค เ อ ก ช น เ ป ล ี ่ ย น แ ป ล ง ไ ป  กล ่ าวค ื อ  ป ร ะ ช า ช น  

ส ่ วนหน ึ ๋ ง เ ร ิ ่ มลงท ุ นค ้ าขาย บ ้ านไม ้ ถ ู กร ื ้ อถอน เ พ ื ่ อ ส ร ้ า ง เ ป ็ นต ึ ก แ ถ ว ส ำ ห ร ั บ ค ้ า ข า ย  บ ้ าน เ ช ่ า  

แ ล ะ ห ้ อ ง แ ถ ว ข อ ง เ อ ก ช น ไ ด ้ ล ด จ ำ น ว น ล ง  บ ้ านใหม ่ ท ี ่ สร ้ างข ึ ้ นก ็ เป ็ นบ ้ านใหญ่  ลงท ุ นค ่ า ก ่ อสร ้ า ง  

ม า ก แ ล ะ ใ ห ้ เ ช ่ า ใ น อ ั ต ร  า ส ู ง เ ก ิ นก ว ่ า ป ร ะ ช า ช น ผ ู ้ ม ี ร า ย ไ ด ้ น ้ อ ย จ ะ เ ช ่ า อ ย ู ่ อ า ศ ั ย ไ ด ้  ประชาชนท ี ่ ม ี  

รายได ้ 'น ้ อยส ่ วนหนึ ๋ ง  ไ ม ่ สา มา ร ถจะ หา ท ี ่ อย ู ่ อ า ศ ั ย  ช ึ ๋ ง เ ป ็ น ข อ ง ต น เ อ ง  ได้  ส ่ วนหน ื ่ งต ้ องไปปล ู ก  

อ า ค า ร ป ร ะ เ ภ ท ช ั ่ ว ค ร า ว  ซ ึ ่ งไม ่ ถ ู กส ุ ขล ั กษณะอนาม ั ยและแออ ั ดย ั ด เ ข ี ยด  อ ั น เ ป ็ นท ี ่ มาของแหล ่ ง  

เ ส ื ่ อมโ ทร มหร ื อท ี ่ เ ร ี ยกว ่ า  " ช ุ มชนแออ ั ด "  ซ ึ ่ งก ่ อให ้ เ ก ิ ดปิญห า ใ น ท า ง ส ั ง ค ม แ ล ะ ส ภ า พ ส ิ ่ ง แ ว ด  

ล ้ อม ค ว า ม เ ป ็ น อ ย ู ่ ข อ ง ป ร ะ ช า ช น ท ี ่ ต า ม ม า อ ย ่ า ง ม า ก ม า ย  จนร ั ฐบาลสม ั ยน ั ้ นม ี ควา มจำ เ ป ็ นท ี ่  

ต ้ อ ง ห า ม า ต ร ก า ร ว ิ ธ ี แ ก ้ ไ ข  เ พ ื ่ อ ขจ ั ดป ี ญหากา รขาดแคลนด ้ านท ี ่ อย ู ่ อ าศ ั ยของ ประ ชา ชนด ั ง กล ่ าว  

โ ดยจ ั ดท ั ้ งหน ่ วยงานต ่ าง  ๆ ของ ร ั ฐออก ม า เ พ ื ่ อ จ ั ดก า ร ท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศ ั ยให ้ แก ่ ปร ะ ชา ชน  แ ล ะ ร อ ง ร ั บ  

กั บปีญหา ต ่ า ง  ๆ ท ี ่ เ ก ิ ดข ึ ้ นเ ก ี ่ ยวก ั บด ้ านท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ยโดยเ ฉพาะ  ซ ึ ่ งแรกท ี เด ี ยวได ้ จ ั ดท ั ้ ง  " ก อ ง  

เ ค ห ส ถ า น ส ง เ ค ร า ะ ห ์ "  ส ั ง ก ั ด ก ร ม ป ร ะ ช า ส ง เ ค ร า ะ ห ์ ข ึ ้ น เ ม ื ่ อ ป ี  2 48 3  เ พ ื ่ อ ส ร ้ า ง อ า ค า ร ใ ห ้ ก ั บ  

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

คร ั ้ งแรกท ี ่ ซอยรางน ั ้ า  ถนนราชว ิ ถ ี  ในปี  2493  ต ่ อจากนั ้ นก ็ ได ้ สร ้ างข ึ ้ นท ี ่ ด ิ นแดง ถนน 

ส ว ร ร ค โ ล ก  ( ย ม ร า ช )  แ ล ะ ห ้ ว ย ข ว า ง  โ ด ย ส ร ้ า ง เ ป ็ น แ บ บ เ ร ื อ น ไ ม ้  แต ่ ก ็ ไม ่ สามารถแค ้ ป ิ ญหา 

ด้ านที ่ อ ย ู่อ า ศ ั ยใ ห ้ ล ุ ล ่ ว ง ไป ไ ด ้  เ พ ื ่ อ ง จ า ก จ ำ น ว น อ า ค า ร ส ง เ ค ร า ะ ห ์ ท ี ่ ส ร ้ า ง ข ึ ้ น ไ ม ,พ อ ก ั บค ว า ม  

ต ้ อ ง ก า ร ข อ ง ป ร ะ ช า ก ร เ ม ื อ ง ท ี ่ เ พ ิ ่ ม ม า ก ข ึ ้ น ท ุ ก ป ี อ ย ่ า ง ร ว ด เ ร ็ ว  จ นก ร ะ ท ั ้ ง ต ่ อมา เ ม ื ่ อ ป ี  2 4 9 4  

จ ึ งได ้ จ ั ดทั ้ ง  " ส ำ น ั ก ง า น อ า ค า ร ส ง เ ค ร า ะ ห ์ "  ข ึ ้ น ใ น ก ร ม ป ร ะ ช า ส ง เ ค ร า ะ ห ์ อ ี ก ห น ่ ว ย ง า น ห น ึ ่ ง  

เมื ่ อวั นที ่  31 ก ร ก ฎ า ค ม  2 4 9 4  เ พ ื ่ อ ท ำ ห น ้ า ท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ง า น ก ่ อ ส ร ้ า ง อ า ค า ร ส ง เ ค ร า ะ ห ์ ใ ห ้  

ปร ะชา ชนผ ู ้ ม ี ร า ยได ้ น ้ อยได ้ เช ่ า อย ู ่ อา ศ ั ย  33

3 3 วั ฒนะ โ น น ค ู ่ เ ข ต โ ข ง ,  

( ม ก ร า ค ม - ค ุ ม ภ า พ ั น ธ ์  2 5 2 8 )  ะ 6 - 7

" บทบาทการพ ั ฒนาท ี ่ อย ู ่ อ าศ ั ย " ว า รสา รท ี ่ ด ิ น  31



2 3

อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ตา ม ป ิ ญห า ก า ร ข า ด แ ค ล น ท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศ ั ย ข อ ง ป ร ะ ช า ช น ด ั ง ก ล ่ า ว ก ็ ย ั ง ไ ม ่  

หมดส ิ ้ นไปคว ามต ้ องการ ท ี ่ อย ู ่ อ า ศ ั ยได ั เ พ ิ ่ มส ู งข ึ ้ น เ ร ื ่ อย  ๆ ในขณะ ท ี ่ ร ั ฐบ า ลม ี ง บ ป ร ะ ม า ณในก า ร  

ก ่ อ ส ร ้ า ง อ า ค า ร ส ง เ ค ร า ะ ห ์ อ ย ่ า ง จ ำ ก ั ด แ ล ะ ไ ม , เพ ี ยงพอ ปร ะ ก อ บก ั บร า คา ท ี ่ ด ิ นแ ล ะ พ ั สต ุ ก ่ อส ร ้ า ง  

ก็ ถ ี บตั วส ู งขึ ้ นทุ กขณะ ปร ะชา ชนส ่ วนใหญ ่ ไม ,ม ี เ ง ิ นท ุ นพอ ท ี ่ จ ะ ก ่ อสร ้ า ง ท ี ่ อย ู ่ อ า ศ ั ย เ อง ไ ต ้  ทำ ใ ห ้  

ร ั ฐ บ า ล จ ึ ง จ ำ เ ป ็ น ต ้ อ ง จ ั ด ต ั ้ ง  " ธ น า ค า ร อ า ค า ร ส ง เ ค ร า ะ ห ์ "  ช ึ ๋ ง ส ั ง ก ั ดอ ย ู ่ ก ั บก ร ะ ทร ว ง ก า ร ค ล ั ง  

ขึ ้ นในปี  2 4 9 6  เ พ ื ่ อ ส ่ ง เ ส ร ิ ม แ ล ะ เ พ ิ ่ ม ป ร ิ ม า ณ ก า ร ผลิตอ า ค า ร ท ี ่ อย ู ่ อ า ศ ั ยใ ห ้ แก ่ ปร ะชา ชนใ นส ่ วน  

ท ี ่ ต ้ อ ง ก า ร ท ี ่ อย ู ่ อ า ศ ั ย เ ป ็ นข อ ง ต น เ อ ง  โ ด ย ไ ม ่ ต ้ อ ง เ ช ่ า อ า ค า ร ส ง เ ค ร า ะ ห ์ ข อ ง ร ั ฐ บ า ล  อนึ ๋ งใน 

ร ะ ห ว ่ า ง ท ี ่ ห น ่ ว ย ง า น ข อ ง ร ั ฐ ด ั ง ก ล ่ า ว ก ำ ล ั ง ด ำ เ น ิ น ก า ร แ ก ้ ไ ข ป ิ ญ ห า เ ร ื ่ อ ง ก า ร ข า ด แ ค ล น ท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศ ั ย  

นั ้ น ป ร า กฎว ่ าไ ต ้ เ ก ิ ดป ี ญา ทใ หม ่ แทร ก ช ้ อนข ึ ้ นมา ค ื อ  ชญหา แหล ่ ง เ ส ิ ้ อมโทรมซ ึ ่ งก ่ อให ้ เ ก ิ ดป ิ ญหา  

ต ั ้ ง ท า ง ส ั ง ค ม แ ล ะ ส า ธ า ร ณ ส ุ ข  ข า ด ค ว า ม ป ล อ ด ภ ั ย  เ พ ื ่ อท ี ่ จ ะแก ้ ป ี ญหาแหล ่ ง เ ส ื ่ อมโทรมด ั งกล ่ า ว  

ร ั ฐไต้ จ ั ดตั ้ ง  " ส ำ น ั ก ง า น ป ร ั บ ป 3 งแหล ่ งช ุ มชน"  ข ึ ้ น ใ น ส ั ง ก ั ด เ ท ศ บ า ล ก ร ุ ง เ ท พ ใ น ป ี  2 50 3  เพื ่ อ 

ทำหน ้ าท ี ่ ในการป ้ องก ั นร ั กษาบ ู รณะและท ื เนฟ ู  ต ล อ ด จ น ร ื ้ อ ถ อ น แ ล ะ ด ำ เ น ิ น ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง อ า ค า ร  

ในแหล ่ ง  เส ื ่ อมโทรมท ี ่ ผ ุ ผ ั งหร ื อช ุ มชนแออ ั ดด ั งกล ่ าว

ต ่ อมาไต ้ เ ก ิ ดป ิ ญหาท ี ่ ตา มมาอ ี ก  เ ก ี ่ ย ว ก ั บ อ า ค า ร ส ง เ ค ร า ะ ห ์ ต ่ า ง  ๆ ที ่ ร ั ฐไต้  

จ ั ดสร ้ างข ึ ้ นแล ้ วน ั ้ น ป ร า ก ฎ ว ่ า  ห ล ั ง จ า ก ไ ต ้ ส ร ้ า ง ไ ป ป ร ะ ม า ณ  5 ปี  ก ็ เ ร ิ ่ ม ช ำ ร ุ ดทร ุ ด โ ท ร ม  

ไ ม ่ เ ห ม า ะ ท ี ่ จ ะ ใ ช ้ อย ู ่ อ า ศ ั ยอ ี กต ่ อไ ป  เพื ่ อแก้ ป ี ญหาดั  ง กล ่ า ว  ร ั ฐ จ ึ ง ไ ต ้ ส ร ้ า ง อ า ค า ร แ บ บ แ ฟ ล ต  

ข ึ ้ น แ ท น อ า ค า ร ส ง เ ค ร า ะ ห ์ ท ี ่ เ ป ็ น เ ร ื อ น ไ ม ้ แ ต ่ เ ด ิ ม  ซ ึ ่ งค ุ ผ ั งไป ต ั ้ ง น ี ้ เ พร า ะ เ ห ็ นว ่ า  ก า ร ส ร ้ า ง  

อ า คา ร แฟลตน ั ้ นไม ,ทำ ให ้ เ ป ล ื อ ง เ น ื ้ อท ี ่  และในขณะที ่ ท ี ่ ด ิ นม ี ราคาส ู งข ึ ้ น กา ร ขยายท ี ่ อย ู ่ อ าศ ั ยไป  

ใ น ท า ง พ ื ้ น ร า บ ท ำ ไ ต ้ ย า ก  จ ึ ง จ ำ เ ป ็ นต ้ อง ขยา ยท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศ ั ยไ ปใ นแ นว ด ิ ่ ง  ซ ึ ่ ง ล ั กษณะ ของ อา คา ร  

แ บ บ แ ฟ ล ต จ ะ ท น ท า น แ ล ะ ผ ู ้ อ ย ู ่ อ า ศ ั ย ไ ม ่ ส า ม า ร ถ จ ะ ต ่ อ เ ด ิ ม ใ ห ้ แ ฟ ล ต ก ล า ย เ ป ็ น ส ล ั ม ไ ต ้  ด ้ วย เ หต ุ น ี ้  

ร ั ฐจ ึ ง ไ ต ้ สร ้ า ง แ ฟ ลต ข ึ ้ นแ ท นเ ร ื อน ไ ม ้ ท ี ่ ด ิ นแ ด ง แ ล ะ ห ้ ว ย ข ว า ง ข ึ ้ น เ ป ็ นแ ห ่ ง แ ร ก ป ี  2506 ต า ม ล ำ ด ั บ  

ซ ึ ่ ง น ั บ ไ ต ้ ว ่ า เ ป ็ น อ า ค า ร ส ง เ ค ร า ะ ห ์ แ บ บ แ ฟ ล ต ร ุ ่ น แ ร ก ท ี ่ ส ร ้ า ง ข ึ ้ น ใ น ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย  34

3 4 อ ้ า ง แ ล ้ ว เ ช ิ ง อ ร ร ถ ท ี ่  3 2 ,  หน้ า 7
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ในที ่ สุ ด ต ่ อ ม า ไ ด ้ ม ี ค ว า ม พ ย า ย า ม จ า ก ห ล า ย ห น ่ ว ย ง า น ข อ ง ภ า ค ร ั ฐ  ที ่ จะผลั กด ั น 

กฎห ม า ย เ ก ี ่ ย ว ก ั บก ร ร มส ิ ทธ ์ ใ น อ า ค า ร ช ุ ดท ี ่ ใ ช ้ ก ั นอ ย ู ่ ใ น ต ่ า ง ป ร ะ เ ท ศข ึ ้ น ม า  เพ ื ่ อรองร ั บก ั บ  

ส ภ า พ ข อ ง ป ี ญ ห า ข อ ง ก า ร ข า ด แ ค ล น ท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศ ั ย ท ี ่ ส ะ ส ม ม า น า น แ ล ้ ว ใ น เ ข ต เ ม ื อ ง  อี กทั ้ ง เพื ่ อให้  

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

12 ค ุ มภาพั นธ ์  2516  * ซ ึ ๋ ง ข ณะ น ั ้ น ไ ด ้ สร ้ า ง อ า ค า ร แ บ บ แ ฟ ล ต ใ ห ้ ป ร ะ ช า ช น เ ช ่ า อ ย ู ่ อ า ศ ั ย เ ป ็ น  

จ ำ น ว น ม า ก  และ ม ี นโ ยบา ยท ี ่ ผล ั กด ั นให ้ ม ี ก ฎหมา ยด ั ง กล ่ าว  เพ ื ่ อให ้ ผ ู ้ เ ช ่ าซ ื ้ ออาคารแฟลตซึ ่ ง  

แด, เ ด ิ มอ ย ู ่ ใน ฐ า น ะ ผ ู ้ เ ช ่ า ท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศ ั ย ก ั บ ก า ร เ ค ห ะ แ ห ่ ง ช า ต ิ ได ้ ก ร ร ม ส ิ ทธ ์ ใ น อ า ค า ร แ ฟ ล ต น ั ้ นและ 

ต ้ อ ง ก า ร จ ะ ด ั ด ภ า ร ะ เ ร ื ่ อ ง  ก า ร จ ั ด ก า ร  ดู แล บ ำ ร ุ ง  ร ั กษา อ า ค า ร แ ฟ ล ต ท ี ่ ไ ด ้ ร ั บ โ อ น ม า จ า ก  

ก ร ม ป ร ะ ช า ส ง เ ค ร า ะ ห ์  และท ี ่ ได ้ สร ้ างข ึ ้ นใหม ่ เ หล ่ าน ี ้ ด ้ วย  กล ่ าวค ื อ  ในปี  พ . ศ . 2511 

ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย ไ ด ้ ส ่ ง เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่  2 คน คื อ ผ ู ้ อ ำ น ว ย ก า ร ส ำ น ั ก ผ ั ง เ ม ื อ ง  และห ั วหน ้ า  

ส ำ น ั ก ง า น อ า ค า ร ส ง เ ค ร า ะ ห ์  ก ร ม ป ร ะ ช า ส ง เ ค ร า ะ ห ์ ใ น ข ณ ะ น ั ้ น ไ ป ร ่ ว ม ป ร ะ ช ุ ม ส ้ ม น า ใ น ง า น  

I n t e r n a t i o n a l  C o n f e r e n c e  H o u s i n g  เ ก ย ว ก ั บ ท อ ย ู ่ อ า ศ ั ย ป ร ะ เ ภ ท อ า ค า ร ช ุ ด ท ี ร ั ฐ  

ฮ า ว า ย  ส ห ร ั ฐ อ เ ม ร ิ ก า  เ ม ื ่ อ เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ด ั ง ก ล ่ า ว ไ ป ป ร ะ ช ุ ม ก ล ั บ ม า แ ล ้ ว ไ ด ้ ร า ย ง า น ผ ล ก า ร ป ร ะ ช ุ ม  

ใ ห ้ ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย ท ร า บ  พ ร ้ อ ม ท ั ้ ง เ ส น อ ค ว า ม เ ห ็ น ว ่ า  ใ น อ น า ค ต อ า จ จ ะ ม ี ก า ร ส ร ้ า ง อ า ค า ร ช ุ ด  

ข ึ ้ น ใ น ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย  จ ึ งคว ร ม ี กฎ ห ม า ย เ ก ี ่ ย ว ก ั บก า ร ถ ื อก ร ร ม ส ิ ทธ ์ ใน อ า ค า ร ช ุ ดข ึ ้ น บ ั ง ค ั บใ ช ้ เ พ ื ่ อ  

ใ ห ้ ป ร ะ ช า ช น ส า ม า ร ถ ช ื ้ อ ไ ด ้ โ ด ย ม ี ก ร ร ม ส ิ ท ธ ์ ใ น แ ต ่ ล ะ ห น ่ ว ย เ ป ็ น เ อ ก เ ท ศ  ช ึ ๋ ง ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย  

ได ้ พ ิ จารณา แล ้ ว เ ห ็ นชอบด ้ วย  จ ึ ง เ ส น อ ค ณ ะ ร ั ฐ ม น ต ร ี เ พ ื ่ อ ข อ ร ั บ น โ ย บ า ย เ ร ื ่ อ ง น ี ้  คณะร ั ฐมนตร ี  

ได ้ พ ิ จารณา แล ้ ว เ ห ็ นชอบด ้ วย  แ ล ้ ว ม ี มต ิ ให ้ แต ่ งท ั ้ ง คณะ กร ร มกา ร ข ึ ้ น เ พ ื ่ อพ ิ จ า ร ณา ยกร ่ า ง ก ฎหมา ย  

ช ึ ๋ ง ม ี อธ ิ บด ี กรมท ี ่ ด ิ นในขณะ น ั ้ น เ ป ็ นประ ธา นกรรมกา ร  และม ี ช ้ า ราชกา รผ ู ้ ทรง ค ุ ณๅฒ ิ จากหน ่ วย  

ร า ช ก า ร ท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ช ้ อ ง ห ล า ย ห น ่ ว ย ง า น  เช่ น ก ร ะ ท ร ว ง ย ุ ต ิ ธ ร ร ม ,  ธ น า ค า ร แ ห ่ ง ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย  

ส ำ น ั ก ผ ั ง เ ม ื อ ง  ( ป ็ จ ช ุ บ ั น ไ ด ้ ย ก ฐ า น ะ เ ป ็ น ก ร ม ก า ร ผ ั ง เ ม ื อ ง )  เป ็ นด ้ น ร ่ วมก ั นพ ิ จารณายกร ่ าง  

โ ด ย ม อ บ ใ ห ้ ก ร ม ท ี ่ ด ิ น เ ป ็ น เ จ ้ า ข อ ง เ ร ื ่ อ ง ใ น ก า ร ย ก ร ่ า ง ก ฎ ห ม า ย น ี ้ ไ ด ้ อ า ศ ั ย ก ฎ ห ม า ย ข อ ง ฝ ร ั ่ ง เ ศ ส

* ก า ร เ ค ห ะ แ ห ่ ง ช า ต ิ  จ ั ดท ั ้ งข ึ ้ นตามประกา ศของคณะปฏ ิ ว ั ต ิ  ฉบั บที ่  316  ลงวั นที ่  

13 ธ ั นว า ค ม  2 51 5  ช ึ ๋ ง เ ป ็ น ร ั ฐ ว ิ ส า ห ก ิ จ ส ั ง ก ั ด ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย  โดยให ้ โอนก ิ จการทร ั พย ์ ส ิ น  

ข อ ง ก อ ง เ ค ห ส ถ า น ส ง เ ค ร า ะ ห ์ แ ล ะ ส ำ น ั ก ง า น อ า ค า ร ส ง เ ค ร า ะ ห ์  ก ร ม ป ร ะ ช า ส ง เ ค ร า ะ ห ์  กับ 

ก ิ จ ก า ร ใ น ส ่ ว น ท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ก ั บ อ า ค า ร ส ง เ ค ร า ะ ห ์ ข อ ง ธ น า ค า ร อ า ค า ร ส ง เ ค ร า ะ ห ์ แ ล ะ ก ิ จ ก า ร ข อ ง  

สำน ั กงานปร ั บปร ุ 1ง แ ห ล ่ ง ช ุ ม ช น เ ท ศ บ า ล ก ร ุ ง เ ท พ ม า อ ย ู ่ ภ า ย ใ ต ้ ก า ร ด ำ เ น ิ น ง า น แ ล ะ ค ว า ม ร ั บ ผ ิ ด ช อ บ  

ข อ ง ก า ร เ ค ห ะ แ ห ่ ง ช า ต ิ โ ด ย ต ร ง
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ซึ่ ง ด ร . โ ก เ ม น  ภ ั ทรภ ิ รมย ์  เป ็ นผู ้ แปล แ ล ะ ก ฎ ห ม า ย ข อ ง ร ั ฐ ฮ า ว า ย  ส ห ร ั ฐ อ เ ม ร ิ ก า  รวมทั ้ ง  

ก ฎ ห ม า ย ข อ ง ป ร ะ เ ท ศ ใ น ย ู โ ร ป เ ป ็ น แ น ว ท า ง ใ น ก า ร ร ่ า ง  35 แต ่ โดยท ี ่ เ ร ื ่ อ งน ี ้ เ ป ็ นส ิ ่ ง ใหม ่ สำหร ั บ  

ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย  ป ร ะ ก อ บ ก ั บ ข น บ ธ ร ร ม เ น ี ย ม ป ร ะ เ พ ณ ี แ ล ะ ค ว า ม เ ป ็ น อ ย ู ่ ข อ ง ค น ไ ท ย ก ็ แ ต ก ต ่ า ง จ า ก  

ค น ใ น ช า ต ิ ข อ ง ป ร ะ เ ท ศ ท ี ่ น ำ ก ฎ ห ม า ย เ ห ล ่ า น ี ้ น  ม า เ ป ็ น แ น ว ท า ง ใ น ก า ร ร ่ า ง  ดั งนี ้ น ก า ร ย ก ร ่ า ง  

กฎหมายน ี ้  จ ึ ง ใ ช ้ เ ว ล า น า น ห ล า ย ป ี  จนถ ึ งปลายป ี  2 51 6  จ ึ ง ไ ด ้ แ ล ้ ว เ ส ร ็ จ  แ ล ะ เ ส น อ ต ่ อ ค ณ ะ -  

ร ั ฐมนตร ี  คณะร ั ฐมนตร ี ได ้ ม ี มต ิ เ ห ็ นชอบ เมื ่ อวั นที ่  6 พฤศจ ิ กา ย น  2 5 1 6  แ ล ะ ไ ด ้ ส ่ ง เ ร ื ่ อ ง  ไป 

ใ ห ้ ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ก ฤ บ ฎ ี ก า ต ร ว จ พ ิ จ า ร ณ า  36

ใ น ก า ร พ ิ จ า ร ฌ า ข อ ง ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ก ฤ บ ฎ ี ก า ไ ด ้ ป ร ะ ส บ ป ิ ญ ,ห า ห ล า ย ป ร ะ ก า ร  

เ ก ี ่ ยวก ั บป ิ ญหาข ้ อ เ ท ็ จจร ิ ง ในทางปฏ ิ บ ั ต ิ และบ ี ญหาข ้ อกฎหมาย  รวมท ั ้ งม ี ความเ ห ็ นท ี ่ ข ั ดแย ้ งก ั บ  

เ จ ด น า ร ม ณ ์ อ ั น เ ป ็ น ห ล ั ก ก า ร ข อ ง ร ' ไ ง ก ฎ ห ม า ย น ี ้  โ ด ย เ ฉ พ า ะ ป ิ ญ ห า ค ว า ม ช อ บ ด ้ ว ย ก ฎ ห ม า ย ใ น

เ ร ื ่ อ ง ฐ า นะ น ิ ต ิ บ ุ คคลขอ ง น ิ ต ิ บ ุ คคลอา คา ร ช ุ ด  ซ ึ ่ งตามร ่ า งของกฎหมายด ั งกล ่ าวม ี บทบ ั ญณู ้ ต ิ ให ้

" อ า ค า ร ช ุ ด "  เป ็ น "น ิ ต ิ บ ุ คคล"  เ พ ื ่ อ บ ร ิ ห า ร ง า น ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ด  แ ต ่ ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ก ฤ ษ ฎ ี ก า  

พ ิ จารณาเ ห ็ นว ่ า  น ิ ต ิ บ ุ คค ลไ ม ่ ว ่ า จ ะ ต ั ้ งข ึ ้ นตา มปร ะ มว ลแฟง และ พา ณ ิ ชย ์  หร ื อ ก ฎ ห ม า ย อ ึ ๋ นใ ด จ ะ  

ต ้ อ ง เ ก ิ ด  หร ื อม ี บ ุ คคลอ ี กคนหน ึ ่ งต ่ า งหากจากบ ุ คคลซ ึ ่ ง เ ป ็ นผ ู ้ ก่อตั ้ งขึ ้ น และ ม ี หร ื ออ า จ ไ ด ้ มา ซ ึ ่ ง  

ทร ั พย ์ ส ิ น เ พ ื ่ อร อง ร ั บ ส ิ ทธ ิ และห น ้ า ท ี ่ เ ช ่ น เ ด ี ยว ก ั บบ ุ ค คลธ ร ร มดา  อา จ เ ป ็ นล ู กห น ี ้  เ จ ้ าหน ี ้  แ ล ะ  

อ า จถ ู กบ ั ง ค ั บ ช ำ ร ะ ห น ี ้ แ ล ะ อ า จ ถ ู ก พ ิ พา ก ษ า ใ ห ้ เ ป ็ น บ ุ ค ค ล ล ้ มล ะ ล า ย ไ ด ้ ด ้ ว ย  แ ต ่ ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

น ิ ต ิ บ ุ ค ค ล อ า ค า ร ช ุ ด ต า ม ร ่ า ง ก ฎ ห ม า ย ด ั ง ก ล ่ า ว  ไม ่ เ ป ็ นผลให ้ เ ก ิ ดหร ื อม ี บ ุ คคลใดข ึ ้ นใหม ่  แ ล ะ ไ ม ่  

ม ี หร ื ออ า จม ี ซ ึ ่ ง ท ร ั พย ์ ส ิ น เ ป ็ น เ ค ร ื ่ อ ง ร อ ง ร ั บ อ ำ น า จ แ ล ะ ห น ้ า ท ี ่  เช่ น บ ุ ค ค ล ธ ร ร ม ด า แ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด  

อาคารช ุ ดท ี ่ จะให ้ ม ี ข ึ ้ นจ ึ งไม1เ ป ็ นน ิ ต ิ บ ุ คคลตาม เ จตนา ท ี ่ ให ้ เ ป ็ น  หร ื อไม ่ ม ี ล ั กษณะเป ็ นน ิ ต ิ บ ุ คคลท ี ่  

ถ ู กต ้ อง อย ่ างไรก ็ ด ี ถ ึ งแม ้ จะม ี กฎหมายบ ั ฌ ู พ ู ้ ต ิ ไว ้ ให ้ เ ป ็ นน ิ ต ิ บ ุ คคล ก็ ไม, เ ป ็ น ก า ร ส ม ค ว ร ท ี ่ จ ะ ต ร า  

กฎหมายให ้ ม ี น ิ ต ิ บ ุ คคลในล ั กษณะด ั งกล ่ าว  เ พร าะนอกจากจะ เ ป ็ นการ บ ั ญณู ้ ต ิ ในส ิ ่ งท ี ่ ไม ่ ม ี ด ั วตน  

และไม ่ ม ี ทร ั พย ์ ส ิ นใด ๆ เ ลย เ ป ็ นน ิ ต ิ บ ุ คคลแล ้ ว  การบั ณู ณู ้ ติ เช่ นนั ้ น ย ั ง อ า จ ก ่ อ ใ ห ้ เ ก ิ ด ค ว า ม เ ส ี ย

3 5 โสภณ ชั ยฤ(วรรณ,  ค ำ อ ธ ิ บ า ย ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด ■ ( ก ^ ง เ ท พ ม ห า น ค ร  ะ 

สำนั กพิ มพ์ 'ห ้ างทุ ้ นส ่ วนจำกั ด ป.ส ั มพ ั นธ ์ พาณิ ชย ์ ,  2 5 2 4 ) ,  หน้ า 1

3 6 ส ำ น ั ก เ ล ข า ธ ิ ก า ร ค ณ ะ ร ั ฐ ม น ต ร ี ,  บั นทึ ก ด ่ วนมา ก  สร 0 2 0 3 /  175 76  เร ื ่ อง 

พร ะ ร า ชบ ั ญญ ิ ต ิ ว ่ า ด ้ ว ยกร ร มส ิ ทธ ์ ใ นอา ค า ร ช ุ ด  พ . ศ ........... " ,  7 พฤ ศ จ ิ ก า ย น  2 51 6
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ห า ย แ ก ่ บ ุ ค ค ล ภ า ย น อ ก ไ ด ้  37 38 น อ ก จ า ก น ี ้ ใ น ส ่ ว น ท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ก ั บ เ อ ก ส า ร แ ส ด ง ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น อ า ค า ร ชุด 

น ่ าจะ บ ั ญณ ู ้ ต ิ แยกไว ้ โ ดย เ ฉพาะ  ไ ม ่ ค ว ร น ำ แ บ บ ก า ร อ อ ก โ ฉ น ด ท ี ่ ด น ต า ม ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย ท ี ่ ด ิ น ม า  

อ น ุ โลมใช ้  ใ น ท ี ่ ส ุ ด ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ก ฤ ษ ฎ ี ก า จ ึ ง ไ ด ้ เ ส น อ ค ณ ะ ร ั ฐ ม น ต ร ี ใ ห ้ ร ะ ง ั บ ก า ร ร ่ า ง พ ร ะ ร า ช  

บั ญฌูติ นี ้ ไว้  จ น ก ว ่ า ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย ผ ู ้ ร ั บ ผ ิ ด ช อ บ ใ น เ ร ื ่ อ ง น ี ้ จ ะ ห า ว ิ ธ ี ก า ร บ ร ิ ห า ร อ า ค า ร ช ุ ด ไ ด ้  

ใ ห ม ่ โ ด ย เ ห ม า ะ ส ม  พ ร ั อ ม ก ั บ ไ ด ้ เ ส น อ ร ะ บ บ ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด ข อ ง ต ่ า ง ป ร ะ เ ท ศ บ า ง ป ร ะ เ ท ศ  

เช่ น ส ห ร ั ฐ อ เ ม ร ิ ก า แ ล ะ ฟ ิ ล ิ ป ป ิ น ส ์  ไ ป ให ้ คณะ ร ั ฐ มนตร ี ปร ะ กอ บ พ ิ จา ร ณา  38 คณะร ั ฐมนตร ี ได ้  

มต ิ เห ็ นชอบเ ม ื ่ อว ั นท ี ่  24 ก ั นยายน 2517  แ ล ะ ไ ด ้ ส ่ ง เ ร ื ่ อ ง ไ ป ใ ห ้ ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย ร ั บ ไ ป

พ ิ จารณาทบทวนอ ี กคร ั ้ ง  39

ต ่ อมา ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย  ไ ด ้ ด ำ เ น ิ นก า ร เ ส น อ เ ร ื ่ อ ง น ี ้ ใ ห ม ่ อ ี ก ค ร ั ้ งต ่ อ  

คณะร ั ฐมนตร ี  โ ด ย อ ้ า ง ค ว า ม เ ห ็ น ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ก ฤ ษ ฎ ี ก า ด ั ง ก ล , าวที ่ เห ็ นว ่ า  การจ ั ดต ั ้ งน ิ ต ิ บ ุ คคล 

อ า ค า ร ช ุ ด  ไ ม ่ จำ เ ป ็ นต ้ องจ ั ดต ั ้ ง ให ้ ม ี ฐานะ เ ป ็ นน ิ ต ิ บ ุ คคล  เ พ ร า ะ บ ุ ค ค ล ธ ร ร ม ด า ก ็ อ า จ จ ั ด ก า ร ไ ด ้  

เ ม ื ่ อ ง จ า ก ร ่ า ง ก ฎ ห ม า ย ฉ บ ั บน ี ม ี เ จ ต นา ร ม ณ ์ ท ี ่ จ ะ จ ั ดร ะ บ บ ก า ร ถ ื อ ก ร ร ม ส ิ ทน ี ้ ' ใ น อ า ค า ร ช ุ ด  ให ้ เป ็ น 

ส ั ดส ่ วนขอ ง แ ต ่ ล ะ บ ุ ค ค ล ในแ ต ่ ล ะ ห ้ อ ง ช ุ ด  โ ด ย แ ย ก จ า ก ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ' ร ว ม ต า ม ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย แ พ ่ ง  

และพาณิ ชย ์  โ ด ย ท ี ่ ก า ร ด ั ด เ ร ื ่ อ ง ว ่ า ด ้ ว ย ก า ร จ ั ด ต ั ้ ง น ิ ต ิ บ ุ ค ค ล อ า ค า ร ช ุ ด ย ่ อ ม ไ ม ่ ก ร ะ ท บ ก ร ะ เ ท ื อ น  

เ จ ต น า ร ม ณ ์ ด ั ง ก ล ่ า ว  ค ณะ ร ั ฐมนตร ี ได ้ ล ง มต ิ เ ห ็ นชอบ  เมื ่ อวั นที ่  9 ก ั นยายน 2 51 8  แ ล ะ ใ ห ้  

คณะกรรมการกฤษฎ ี การ ่ างพระราชบ ั ณ ู ณ ู ้ ต ิ น ี ้ ต ่ อไป  40 ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ก ฤ ษ ฎ ี ก า  ได้ ให้ ผู ้ แทน 

กรมที ่ ด ิ นยกร, า ง เ ส น อ ใ ห ม ่  โ ด ย ต ั ด เ ร ื ่ อ ง ใ ห ้ อ า ค า ร ช ุ ด เ ป ็ นน ิ ต ิ บ ุ ค ค ล อ อ ก ไ ป  แ ล ะ ข อ ท ร า บ ร า ย -  

ล ะ เ อ ี ย ด เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ร ่ า ง เ ต ิ ม ท ี ่ ม ี อ ย ู ่ จ ะ น ำ ม า ป ร ะ ก อ บ ร ว ม พ ิ จ า ร ณ า ไ ด ้  แค ่ ไหน เ พ ี ย ง ใ ด  หร ื อไม ่

3 7 บ ั น ท ึ ก ข อ ง เ ล ข า ธ ิ ก า ร ค ณ ะ ก ร ร ม า ธ ิ ก า ร  เร ื ่ อง  " ก า ร พ ิ จ า ร ณ า ร ่ า ง

พระราชบ ั ญณู ้ ต ิ ว ่ าด ้ วย fi ร ร มส ิ ทธ ' ในอา คารช ุ ด  พ . ศ ............" ส ำ น ั ก ง า น ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ก ฤ ษ ฎ ี ก า 1

ม ิ ล ุ นายน 2 51 7

38ห น ั ง ส ื อ ส ำ น ั ก เ ล ข า ธ ิ ก า ร ค ณะ ร ั ฐ ม น ต ร ี  สร 0801 / 3 2 6 1  เร ื ่ อง  " ร ่ า ง

พ ร ะ ร า ช บัญญํต ิ ว ่ า ด ้ ว ย ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ ............" ,  ลงว ั นที ่  29 ก ร ก ฎ า ค ม  2 5 1 7 .

39ห น ั ง ส ื อ ส ำ น ั ก เ ล ข า ธ ิ ก า ร ค ณะ ร ั ฐ ม น ต ร ี  สร  0 2 0 3 / 1 9 6 2 9  เร ื ่ อง  " ร ่ า ง

พ ร ะ ร า ช บัญญต ิ ว ่ า ด ้ ว ย ก ร ร ม ส ิ ท ธ ในอ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ .............. " ,  ลงว ั นที ่  26 ก ั นยายน 2 5 1 7 .

4 0 ห น ั ง ส ื อ ส ำ น ั ก เ ล า ข า ธ ิ ก า ร ค ณ ะ ร ั ฐ ม น ต ร ี  สร  0 20 3  /  1 8594  เร ื ่ อง  " ร ่ า ง  

พระ ราชบ ั ณ ู ฌ ู ต ิ ว ่ าด ้ วยกรรมส ิ ทธ ' ในอาคารช ุ ด  พ . ศ ...................." ,  ลงว ั นที ่  11 ก ั นยายน 2518
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แต ่ ปร า ก ฎว ่ า  เ ม ื ่ อพ ิ จ า ร ณา แ ล ้ ว เ ก ิ ด ป ี ญห า ข ั ด ข ้ อ ง ห ล า ย ป ร ะ ก า ร  อ ั น อ า จ ท ำ ใ ห ้ เ ก ิ ด ค ว า ม  

เ ส ี ย ห า ย ข ึ ้ น ไ ด ้ โ ด ย เ ฉ พ า ะ เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ก า ร ด ำ เ น ิ น ง า น ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ด ท ำ ใ ห ้ ต ้ อ ง ม ี ก า ร ป ร ั บ ป ร ุ ง แ ก ้ ไ ข  

เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม ต า ม ท ี ่ ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ก ฤ ษ ฎ ี ก า ไ ด ้ ใ ห ้ ข ้ อ ส ั ง เ ก ด แ ล ะ แ น ะ น ำ อ ย ู ่ ห ล า ย ค ร ั ้ ง  แต ่ ก ็ ไม ่ อาจหา  

ข ้ อย ู ต ิ เพ ื ่ อแก ้ ไขป ิ ญหาข ้ อข ั ดข ้ องต ั งกล ่ าวได ้  ในท ี ่ ส ุ คคณะกรรมการกฤษฎ ี กาขอให ้ ผ ู ้ แทนกรมท ี ่ ด ิ น  

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

เป ็ นนิ ต ิ บ ุ คคล รวมต ั ้ งกำหนดหล ั กการให ้ น ิ ต ิ บ ุ คคลอาคารช ุ ดม ี ทร ั พย ์ ส ิ น  แต ่ โดยท ี ่ เ ร ื ่ องน ี ้ คณะ-  

ร ั ฐ ม น ต ร ี ไ ด ้ เ ค ย ม ี ม ต ิ เ ห ็ น ช อ บ ด ้ ว ย ก ั บ ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย ว ่ า ใ ห ้ ต ั ด เ ร ื ่ อ ง ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ด เ ป ็ น น ิ ต ิ -  

บ ุ ค ค ล อ อ ก ไ ป  ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ก ฤ ษ ฎ ี ก า  จ ึ งม ี มต ิ ให ้ ร ะง ั บการพ ิ จารณาร ่ างพระราชบ ั ญญ่ ต ิ น ี ้ ไ ว ้ ก ่ อน  

แล ้ วรอให ้ ผ ู ้ แทนกรมที ่ ด ิ นยกร' างพระราชบ ั ญญ่ ต ิ น ี ้ ข ึ ้ นใหม ่  เ สนอ ต ่ อค ณะ ร ั ฐม นต ร ี เ พ ื ่ อพ ิ จา ร ณา ร ับ  

ห ล ั กก า ร ต ั ง ก ล ่ า ว อ ี ก ค ร ั ้ ง  41 42 จากป ิ ญหาต ั งกล ่ าวม ี ผลให ้ ร ่ างกฎหมายฉบ ั บน ี ้ ก ้ างอย ู ่ ท ี ่ กรมท ี ่ ด ิ น  

ซ ึ ่ ง เ ป ็ น เ จ ้ า ข อ ง เ ร ื ่ อ ง เ  ป็ น เ ว ล า ถ ึ ง  8 ปี  ซ ึ ่ ง ท ำ ใ ห ้ ก า ร ป ร ะ ก า ศ ใ ช ้ ก ฎ ห ม า ย ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ใ น  

อ า ค า ร ช ุ ด ต ้ อ ง ล ่ า ช ้ า อ อ ก ไ ป เ ป ็ น เ ว ล า อ ี ก ห ล า ย ป ี

อนึ ่ ง

ปรากฎว ่ าได ้ ม ี กล ุ ่ มน ั กลง ท ุ น  

ร า ช ด ำ ร ิ ป ร ะ ม า ณ  ปี  พ . ศ.  

อ ย ่ า ง ค ร ึ ก โ ค ร ม  ป ร า ก ฎ ว ่ า  

ไม ่ ม ี ล ู กด ้ าจร ิ งจ ั ง  แ ล ะ ส ่ ว น  

เ ง ิ นท ุ นสน ั บสน ุ นท ี ่ ช ั ด เจน 4

ใ น ช ่ ว ง ท ี ่ ภ า ค ร ั ฐ ก ำ ล ั ง พ ิ จ า ร ณ า ย ก ร ่ า ง ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด ด ั ง ก ล ่ า ว  

จ า ก ภ า ค เ อ ก ช น ไ ด ้ จ ั ด ท ำ โ ค ร ง ก า ร อ า ค า ร ช ุ ด ข ึ ้ น ใ น บ ร ิ เ ว ฌ แ ถ บ ถ น น  

2 5 1 3  โ ด ย ม ี ก า ร โ ฆ ษ ณ า ท ำ แ บ บ ก ่ อ ส ร ้ า ง แ ล ะ ป ร ะ โ ค ม ข ่ า ว ใ น ต ล า ด  

ม ี ผ ู ้ แ ส ด ง ค ว า ม ส น ใ จ ม า ก ม า ย  แต ่ ในท ี ่ ส ุ ดก ็ ได ้ ล ้ ม เ ล ิ กไป เ น ึ ่ อ ง จาก  

ใ หญ ่ ก ็ ย ั ง เ ห ็ นว ่ า รา คาแพง  นอกจากท ี ่ ทางกล ุ ่ มน ั กลงท ุ นก ็ ขาดแหล ่ ง

ส ิ ง ค โ ป ร ์ แ ล ะ ฮ ่ อ ง ก ง

ต ่ อมาในป ี  พ . ศ . 2 51 6  ได ้ ม ี กล ุ ่ มบร ิ ษ ั ทพ ั ฒนาท ี ่ ด ิ นข ้ ามชาต ิ จากประ เ ทศ 

มาร ่ วมท ุ นก ั บบร ิ ษ ั ทของไทย  ได้ แก่  บร ิ ษั ท เ ฟ เ ม อ ร ์ เ ม อ ล ิ น  จำก ั ด ได้

4 1 ร า ย ง า น ก า ร ป ร ะ ช ุ ม ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร  

พ ร ะ ร า ช บ ั ญญ ่ ต ิ ว ่ า ด ้ ว ย ก ร ร ม ส ิ ทธ ใ น อ า ค า ร ช ุ ด  พ . 

ท่ี 22  ก ร ก ฎ า ค ม  2 5 1 9  เ ว ล า  1 0 . 0 0  น .  ณ.

4 2 ร ศ . ม า น พ  พง ศ ท ั ต ,  " บทบาทของ  

อ า ค า ร ชุ คข อ ง ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย ,  ( 2 5 2 7 )  ะ 2 - 1 7

ร ่ า ง ก ฎ ห ม า ย  กอง  1 พ ิ จารณาร ่ า ง

ศ ...........  ครั ้ งที ่  1 4 / 3 7 / 2 5 1 9  ว ั นพฤหั สบดี

ห ้ อ ง ป ร ะ ช ุ ม ส ำ น ั ก ง า น ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ก ฤ ษ ฎ ี ก า  

ค อ น โ ด ม ิ เ น ี ย ม ใ น เ ม ื อ ง ไ ท ย " ,  ใ น ร ว ม เ ร ื ่ อ ง
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จ ั ด ท ำ โ ค ร ง ก า ร อ า ค า ร ช ุ ด บ ร ิ เ ว ฌ ถ น น ส า ธ ร ใ ต ้ ข ึ ้ น โ ด ย เ ส น อ ข า ย ใ น ต ล า ด ท ี ่ ร ะ ด ั บ ร า ค า ป า น ก ล า ง  

ใ น ล ั ก ษ ณ ะ เ ช ่ า ช ื อ ร ะ ย ะ ย า ว แ ล ะ ม ี ข ้ อ ส ั ญ ญ า ว ่ า เ ม ื ่ อ ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด อ อ ก ม า แ ล ้ ว จ ะ ท ำ ก า ร โ อ น  

ใ ห ้ ภ า ย ห ล ั ง โ ค ร ง ก า ร น ี ้ เ ก ื อ บ จ ะ ล ง ม ื อ ก ่ อ ส ร ้ า ง  ก ็ เ ก ิ ดร ั เ ญหา ว ิ กฤตกา รณ ์ รา คา น ั ้ า ม ั นและ ภา วะ  

เ ศรษฐก ิ จตกต ํ ่ า  ร ว ม ท ั ้ ง ป ิ ญ ห า ก า ร พ ่ า ย แ พ ้ ใ น ส ง ค ร า ม เ ว ี ย ต น า ม แ ล ะ ก ั ม พ ู ช า ข อ ง ส ห ร ั ฐ อ เ ม ร ิ ก า  

โ ค ร ง ก า ร น ี ้ จ ึ ง ท ำ ไ ม ,ส ำ เ ร ็ จ แ ล ะ ต ้ อ ง ล ้ ม เ ล ิ ก โ ค ร ง ก า ร ไ ป  43 44

จนก ร ะ ท ั ้ ง ใ นป ล า ย ป ี  2 5 2 0  

โ ค ร ง ส ร ้ า ง ข อ ง อ า ค า ร ท ี ่ ค ล ้ า ย ค ล ึ ง อ า ค า ร ช ุ ด  ชึ ่ งดํ

ไ ต ้ ม ี โ ค ร ง ก า ร ใ น ล ั ก ษ ณ ะ ก า ร อ ย ู ่ อ า ศ ั ย แ ล ะ  

า เ น ิ น ก า ร โ ด ย บ ร ิ ษ ั ท  ส ต ร า ม ิ ด บ อ ร ์ ด  จำก ั ด

เ ก ิ ดข ึ ้ นท ี ่ บร ิ เ วณเ ม ื องพ ั ทยาจำนวน 3 0 - 4 0  หน่ วย แ ต ่ เ ม ื ่ อ ง จ า ก ใ น ร ะ ย ะ น ั ้ น ย ั ง ไ ม ่ ม ี ก ฎ ห ม า ย  

ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น อ า ค า ร ช ุ ด อ อ ก ม า ร อ ง ร ั บ โ ค ร ง ก า ร น ี ้  จ ึ ง ไ ต ้ เ ส น อ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น ร ู ป แ บ บ ท ี ่ เ ร ี ย ก ว ่ า

"บร ิ ษ ั ท ร ่ วมกร ร มส ิ ทธ ิ  จำก ั ด ( C o - o p e r a t i v e  O w n e r s h i p ) "  

ช ื ่ อด ั งกล ่ าวข ึ ้ นโดยกำหนดให้ ผ ู ้ ช ื ้ อห ้ องช ุ ด 1 ห้ อง ชื ้ อทุ ้ นในบริ ษั ท 

ท ี ่ ป ร ะ ส บ ผ ล ส ำ เ ร ็ จ เ ป ็ น อ ย ่ า ง ด ี  44

กล ่ าวค ื อ  ไต้ จ ั ดทั ้ งบร ิ ษั ท 

ทุน ช ึ ๋ ง เ ป ็ น โ ค ร ง ก า ร

แ ต ่ จ ะ อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม ใ น ช ่ ว ง เ ว ล า ท ี ่ ภ า ค เ อ ก ช น ไ ต ้ ผ ล ิ ต อ า ค า ร ช ุ ด อ อ ก ม า  

เ สนอขา ย ใ นตลา ดท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศ ั ยด ั ง ก ล ่ าว  ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย  ไ ต ้ พ ย า ย า ม พ ิ จ า ร ณ า ห า แ น ว ท า ง  

แก ้ ไขป ิ ญหาต ่ าง  ๆ เ ร ึ ๋ อยมา จนกระท ั ้ งป ี  พ . ศ . 2521 ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย จ ึ ง ไ ต ้ ม อ บ ห ม า ย  

เ ร ื ่ อ ง ก า ร ย ก ร ่ า ง ก ฎ ห ม า ย น ี ้ ใ ห ้ ส ำ น ั ก น โ ย บ า ย แ ล ะ แ ผ น ม ห า ด ไ ท ย เ ป ็ น เ จ ้ า ข อ ง เ ร ื ่ อ ง ร ่ ว ม ก ั บ ก า ร  

เ ค ห ะ แ ห ่ ง ช า ต ิ  ซ ื ่ ง เป ็ นผ ู ้ ม ี บทบาทเ ก ี ่ ยวข ้ องก ั บต ้ านน ี มาต ั ้ งแต ่ ต ้ นโดยตลอด ทั ้ งนี ้  ให ้ นำร ่ าง  

พระ ร า ชบ ั ญญ ั ต ิ กร ร ม ส ิ ทธ ิ ้ ในอ า คา ร ช ุ ดฉบ ั บ เ ด ิ มม า พ ิ จา ร ณา แ ก ้ ไขปร ั บปร ู ง ใ ห ้ ตร ง ก ั บท ี ่ ส ำ น ั กง า น  

ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ก ฤ ษ ฎ ี ก า เ ค ย เ ส น อ แ น ะ แ ล ะ ห ้ ว ง ต ิ ง ม า  เ ม ื ่ อ เ ส น อ ค ว า ม เ ห ็ น ช อ บ ต ่ อ ค ณ ะ ร ั ฐ ม น ต ร ี  

เ ส ี ยใหม ่  ซ ึ ่ งต ่ อม า คณะ ร ั ฐม นตร ี ม ี มต ิ เ ห ็ นชอ บแ ล ะ ไต ้ แต ่ ง ท ั ้ ง คณะ ก ร ร ม ก า ร พ ิ จา ร ณา ย ก ร ่ า ง ข ึ ้ น  

ใหม่  โดยม ี  น า ย อ ร ร ถ  ว ิ ส ู ตร โ ยธ ิ บา ล  อธ ิ บด ี กรมที ่ ด ิ นสม ั ยนั ้ น เ ป ็ น ป ร ะ ธ า น แ ล ะ ก ร ร ม ก า ร  

ผ ู ้ ทรงค ุ ณๅฒ ิ ของคณะกรรมการกฤษฎ ี กา  รวมทั ้ ง  ผ ู ้ แ ท นข อ ง ข ้ า ร า ช ก า ร  ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย

43 ร ศ . ม า น พ  พง ศท ั ต ,  " ว ิ ว ั ฒ น า ก า ร ค อ น โ ด ม ิ เ น ี ย ม  ป ิ ญหา แ ล ะ ก ้ า ว ต ่ อ ไ ป  

ข ้ า ง ห น ้ า " 1ใ น ร ว ม เ ร ื ่ อ ง อ า ค า ร ช ุ ด ข อ ง ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย , ( 2 5 2 7  ) ะ

44 อ ้ า ง แ ล ้ ว เ ช ิ ง อ ร ร ถ ท ี ่  4 2 ,  หน้ า 2 5 - 2

2 5 - 2
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ร ่ ว มก ั นพ ิ จา ร ณา ยก ร ่ า ง ใ หม ่  ช ึ ๋ ง ใ น ก า ร ย ก ร ่ า ง ก ฎ ห ม า ย น ี ้  ไ ด ้ ม ี ก า ร ป ร ะ ย ุ ก ต ์ เ อ า ก ฎ ห ม า ย แ พ ่ ง  

ล ั กษณะ ใก ล ้ เ ค ี ย ง อ ย ่ า ง ย ิ ่ ง  แ ล ะ ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย ท ี ่ ด ิ น บ า ง ส ่ ว น  ร ว ม ท ั ้ ง ร ะ บ บ ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

ทร ั พยสิ ทธ ิ  ( R e g i s t r a t i o n  o f  T i t l e )  ห ร ื อ ม ั ก น ิ ย ม เ ร ี ย ก ว ่ า ร ะ บ บ ท อ ร ์ เ ร น ส ์  ( T o r r e n s  

S y s t e m )  ข อ ง ป ร ะ เ ท ศ อ อ ส เ ต ร เ ล ี ย เ ข ้ า ม า ใ ช ้ ด ้ ว ย  จ น ก ร ะ ท ั ้ ง ไ ด ้ ร ่ า ง ต ่ อ ม า จ น แ ล ้ ว เ ส ร ็ จ แ ล ะ  

เ สนอต ่ อคณะ ร ั ฐมนตร ี  โ ด ย ขอ เ ปล ี ่ ยนช ื ่ อ เ ร ี ยกร ่ า ง พร ะ ร า ชบ ั ญณ ู ด ิ ด ั ง กล ่ า ว น ี ้ เ ส ี ยใ หม ่ เ ป ็ น

" พร ะร าชบ ั ณ ู ผ ู ต ิ อา คารช ุ ด  พ . ศ ............” พ ร ้ อ ม ท ั ้ ง แ ล ้ ไ ข เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม ร า ย ล ะ เ อ ี ย ด แ ล ะ จ ั ด ห ม ว ด ห ม ู ่

บท บัญญต ิ ในส ่ วนต ่ าง  ๆ ให ้ เ หมาะสมย ิ ่ งข ึ ้ น  ซ ึ ่ งคณะร ั ฐมนตร ี ม ี มต ิ เ ห ็ นชอบ แ ล ะ ไ ด ้ เ ส น อ พ ร ะ -  

ร า ช บัญฌูติ ด ั งกล ่ าวน ี ้ เข ้ าส ู ่ สภาน ิ ต ิ บ ั เUCบู ้ ติ แห่ งชาติ สมั ยนั ้ น จนในท ี ่ ส ุ คได ้ ม ี การผ ่ านกฎหมายฉบ ั บน ี ้  

เ ร ี ยกว ่ า  พระราชบั £นู ณู ต ิ อาคารชุ ด พ . ศ . 2 5 2 2  ป ร ะ ก า ศ ใ น ร า ช ก ิ จ จ า น ุ เ บ ก ษ า  เล่ มที ่  6 

ตอน 67 ฉบ ั บพ ิ เศษเม ื ่ อว ั นท ี ่  30 เ ม ษ า ย น  2 5 2 2  โดยมี ผลใช้ บ ั งค ั บต ั ้ งแต ่ ว ั นที ่  27 ต ุ ลาคม  

2 5 2 2  เ ป ็ นด ้ นไป



3 0

2 .  ป ร ะ ว ั ต ิ ค ว า ม เ ป ี น ม า แ ล ะ ว ิ ว ั ฒ น า ก า ร ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ด ห ล ั ง พ ร ะ ร า ช บ ั ญ ณ ู ต ๊ อ า ค า ร ช ุ ด

พ . ศ . 2 52 2

หล ั ง จ า ก ท ี ่ ม ี ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด อ อ ก ม า บ ั ง ค ั บ ใ ช ้ ใ น ป ี  2 5 2 2  แล ้ ว นั กพั ฒนาที ่ ดิ น 

ภา ค เ อ กชนได ้ เ ร ิ ่ มห ั นก ล ั บม า ล ง ท ุ นพ ั ฒนา ท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศ ั ยแ บ บ อ า ค า ร ช ุ ดอ ย ่ า ง จ ร ิ ง จ ั ง อ ี กค ร ั ้ ง  ในช่ วง 

ปี  2 5 2 4 - 2 5 2 6  ท ั ้ ง น ี ้ เ น ื ่ อ ง จา กในช ่ ว ง ท ี ่ ผ ่ านมาร าคา ท ี ่ ด ิ นและ รา คาส ิ ่ ง ปล ู กสร ้ า ง ขย ั บต ั วส ู ง ข ึ ้ น  

โ ด ย ต ล อ ด ข ณ ะ ท ี ่ ภ า ว ะ เ ศ ร ษ ฐ ก ิ จ ข อ ง ป ร ะ เ ท ศ ม ี อ ั ต ร า ก า ร ข ย า ย ต ั ว ส ู ง ข ึ ้ น  ทำให ้ ป ิ จจ ั ยด ้ านอ ั ตรา  

ด อ ก เ ป ี ย ม ี แ น ว โ น ้ ม ล ด ล ง  แ ล ะ ส ถ า บ ั น ก า ร เ ง ิ น ต ่ า ง  ๆ ม ี สภาพคล,อ ง ท า ง ก า ร เ ง ิ น ส ู ง  ส ่ งผล 

ใ ห ้ กำ ล ั ง ช ื ้ อขอ ง ปร ะ ชา ชนขยไยต ั ว เ พ ิ ่ มส ู งข ึ ้ น  ร ว ม ท ั ้ ง ส ่ ง ผ ล โ ด ย ต ร ง ต ่ อ อ ั ตร า ก า ร เ พ ิ ่ ม ข ึ ้ น ข อ ง  

ค ว า ม ต ้ อ ง ก า ร ช ื ้ อ ท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศ ั ย โ ด ย เ ฉ พ า ะ อ า ค า ร ช ุ ด ด ้ ว ย  อ า คารช ุ ดในร ะยะ น ี ้ ส ่ วนใหญ ่ บ ุ ่ ง สนอง  

ต อ บ ค ว า ม ต ้ อง กา ร ของ น ั กธ ุ ร ก ิ จหร ื อผ ู ้ ท ี ่ ม ี ร า ยได ้ ส ู ง  ( H i g h  c l a s s )  แ ล ะ ร า ย ไ ด ้ ป า น ก ล า ง  

( M i d d l e  c l a s s )  เป ็ นหล ั ก โ ด ย ก ล ุ ่ ม ผ ู ้ ล ง ท ุ นได ้ ม ี กา ร ใ ช ้ กล ย ุ ทธ ์ ทา ง กา ร ตลา ด  แ ล ะ ก า ร  

โฆษณาประชาส ั มพ ั นธ ์ ผ ่ านส ื ่ อต ่ า ง  ๆ ท ุ กร ู ปแบบ พ ร ้ อ ม ก ั บ เ ร ิ ่ ม เ ป ิ ด โ ค ร ง ก า ร แ ล ะ ก ่ อ ส ร ้ า ง ใ น  

ร ู ป แ บ บ ป ร ะ เ ภ ท ต ่ า ง  ๆ ก ั นไป ท ั ้ งทางด ้ านท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ย ส ำ น ั ก ง า น  แล ะ พา ณ ิ ชย ์ อย ่ า ง ม า ก มา ย  

ในช ่ วงป ี  2 5 2 4 - 2 5 2 5  จ นเ ร ี ยกก ั นว ่ า  ย ุ ค ท อ ง ข อ ง โ ค ร ง ก า ร อ า ค า ร ช ุ ด ย ุ ค แ ร ก  แ ต ่ โ ค ร ง ก า ร  

ส ่ ว น ใ ห ญ ่ ไ ม ่ ส ั ป ร ะ ส บ ผ ล ส ำ เ ร ็ จ เ ท ่ า ใ ด  จ น ก ร ะ ท ั ้ ง ม ี ห ล า ย โ ค ร ง ก า ร ต ้ อ ง ป ร ั บ เ ป ล ี ่ ย น ส ภ า พ เ ป ็ น  

อ า ค า ร ใ ห ้ เ ช ่ า  ท ั ้ ง น ี เ น ื ่ อ งจา ก  ค ่ า เ ช ่ า อ า ค า ร ท ี ่ พ ั กอ า ศ ั ยโ ดย ท ั ้ ว ไ ป  เช่ น คอธ ์ ท หร ื อ 

อพาร ์ ท  เ มนท ์ ในขณะน ั ้ นไม ่ ส ู งมากน ั ก  ป ร ะ ช า ช น จ ึ ง น ิ ย ม เ ช ่ า อ า ศ ั ย ม า ก ก ว ่ า  ปร ะกอบก ั บฝ ่ ายผ ู ้  

ล ง ท ุ น ห ร ื อ เ จ ้ า ข อ ง โ ค ร ง ก า ร แ ล ะ ฝ ่ า ย ผ ู ้ ช ื ้ อ ย ั ง ข า ด ค ว า ม ร ู ้ ค ว า ม เ ข ้ า ใ จ ท ี ่ ด ี พ อ เ ก ี ่ ย ว ก ั บ อ า ค า ร ช ุ ด  

ร ว ม ท ั ้ ง ว ิ ธ ี ก า ร บ ร ิ ห า ร แ ล ะ ก า ร จ ั ด ก า ร โ ค ร ง ก า ร ใ น อ า ค า ร ช ุ ด แ ต ่ ล ะ แ ห ่ ง  ก ็ ย ั ง ข า ด ป ร ะ สิทธิภาพ 

ด้ วย อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง โ ค ร ง ก า ร ต ั ง ก ล ่ า ว ไ ด ้ แ ล ้ ว เ ส ร ็ จ  แ ล ะ จ ด ท ะ เ บ ี ย น ต ่ อ ม า ใ น ป ี  

2 5 2 7 - 2528

ในปี  2527  ก า ร ข ย า ย ต ั ว ข อ ง ก า ร ล ง ท ุ น ใ น ธ ุ ร ก ิ จ อ า ค า ร ช ุ ด  เ ร ิ ่ ม ช ะ ล อ ต ั ว ล ง  

แ ล ะ ซ บ เ ซ า ต า ม ล ำ ด ั บ  ท ั ้ งน ี ้ เ น ื ่ องจาก ข ณ ะ น ั ้ น ป ร ะ เ ท ศ ก ำ ล ั ง ป ร ะ ส บ ป ิ ญ ห า ข า ด ค ุ ล ก า ร ค ้ า แ ล ะ  

ข า ด ค ุ ล ช ำ ร ะ เ ง ิ น ท ี ่ ส ะ ส ม ม า น า น ท ำ ใ ห ้ ร ั ฐ จ ั ก ต ้ อ ง ด ำ เ น ิ น น โ ย บ า ย โ ด ย ใ ช ้ ม า ต ร ก า ร ท า ง ก า ร เ ง ิ น  

เ ช ้ า ม า ค ว บ ค ุ ม  แ ล ะ จ ำ ก ั ด ก า ร ป ล ่ อ ย ส ิ น เ ช ื ่ อ แ ก ่ ภ า ค เ อ ก ช น ใ ห ้ ข ย า ย ต ั ว ไ ม ่ เ ก ิ น อ ั ต ร า ร ้ อ ย ล ะ  18 

แ ล ะ ม ี ก า ร ป ร ะ ก า ศ ล ด ค ่ า เ ง ิ น บ า ท ใ น ป ี น ั ้ น ด ้ ว ย  ส ่ งผลให ้ ด ้ นท ุ นการพ ั ฒนาโครงการท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ย  

เพิ ่ มขึ ้ น ผ ู ้ ป ร ะ ก อ บ ก า ร ข า ด เ ง ิ น ท ุ น ห บ ุ น เ ว ี ย น  ในขณะ ท ี ่ ปร ะ ชาชนม ี กำล ั ง ช ื ้ อลดน ้ อ ยลง ทำให ้  

เ ก ิ ด ป ี ญ ห า ด ้ า น ก า ร ต ล า ด แ ล ะ ก า ร ข า ย  จ น ป ร า ก ฎ ว ่ า  ในช ่ ว ง น ั ้ นม ี โ ค ร ง กา ร ท ี ่ อย ู ่ อ า ศ ั ยป ร ะ สบ
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อ ย ่ า ง ใ ร ก ็ ต า ม  แ ม ้ ว ่ า ใ น ร ะ ย ะ เ ว ล า ต ่ อ มา ส ถา นก า ร ณ ์ ด ้ า นท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศ ั ยก ล ั บ เ ร ิ ่ มฟ ื นต ั วข ึ ้ น ในช ่ ว ง

ที ่ อยู ่ อาศั ย โดยให ้ ม ี การก ู ้ ย ื ม เ พ ื ่ อก ิ จการท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ยได ้ จากบร ิ ษ ั ทประล ั นช ี ว ิ ต  บร ิ ษ ั ทประล ั น  

ว ิ นาศภั ย แ ล ะ ก อ ง ท ุ นส ำ ร อ ง เ ล ี ้ ย ง ช ี พ เ พ ื ่ อ พ ั ฒน า โ ค ร ง ก า ร ท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศ ั ย  พร ้ อมท ั ้ งให ้ นำดอกเ บ ี ้ ย  

เ ง ิ น ก ู ้ จ า ก ก า ร ส ร ้ า ง  หร ื อ เ ช ่ าช ื ้ อ อ า ค า ร ท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศ ั ยม า ห ั กลด ห ย ่ อน ภ า ษ ี เ ง ิ นไ ด ้ บ ุ คค ลธ ร ร มด า  

ได ้ ก ็ ตาม ป ร ะ ช า ช น ย ั ง ไ ม ่ ส น ใ จ ล ง ท ุ น ใ น อ า ค า ร ช ุ ด ม า ก ไ ป ก ว ่ า ก า ร ล ง ท ุ น ใ น โ ค ร ง ก า ร บ ้ า น

จ ั ดสรร * 46 จ ว บ จ นก ร ะ ท ั ้ ง  ปี  2 5 3 0  เป ็ นด ้ นมา เ ม ื ่ อ ส ภ า พ เ ศ ร ษ ฐ ก ิ จ ข อ ง ป ร ะ เ ท ศ ม ี ก า ร  

ขยา ยต ั วส ู ง จ า ก ท ี ่ เ ค ย ต ก ต ํ ่ า มา ก ท ี ่ ส ุ ด ร ้ อย ล ะ  4 . 6  ในปี  2528  เ ป ็ นร ้ อย ละ  5 . 5  ในปี  2529  

แ ล ะ เ พ ิ ่ ม เ ป ็ น ร ้ อ ย ล ะ  9 . 5 0  ในปี  2 5 3 0  47 ส ่ งผลให ้ กา รลงท ุ นด ้ านอ ื ่ น  ๆ ภ า ย ใ น ป ร ะ เ ท ศ  

กลั บฟื นตั วขึ ้ นอี ก พร ้ อม ๆ ล ั บ ก า ร เ ข ้ า ม า อ ย ่ า ง ม า ก ม า ย ข อ ง น ั ก ล ง ท ุ น ช า ว ต ่ า ง ป ร ะ เ ท ศ ก ่ อ ใ ห ้  

เ ก ิ ด ค ว า ม ต ้ อ ง ก า ร ท ี ่ ด ิ น เ พ ื ่ อ ส ร ้ า ง ส ำ น ั ก ง า น  โ ร ง ง า น แ ล ะ เ พ ื ่ อ พ ั ก อ า ศ ั ย เ พ ิ ่ ม ม า ก ข ึ ้ น โ ด ย เ ฉ พ า ะ  

ในช่ วงป ี  25 3 1 - 2 5 3 3  ท ี ่ อาจถ ื อได ้ ว ่ า  " ย ุ ค ท อ ง ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ด ย ุ ค ท ี ่ ส อ ง "  ป ร า ก ฎ ว ่ า  ม ี การ  

โ ฆ ษ ณ า แ ล ะ ล ง ม ื อ ก ่ อ ส ร ้ า ง โ ค ร ง ก า ร อ า ค า ร ช ุ ด  เ พ ื ่ อ สนอ ง ค ว า ม ต ้ อง ก า ร ขอ ง ผ ู ้ ช ื ้ อ ในท ุ ก ร ะ ด ั บ  

เ ร ิ ่ มด ้ นจ า ก โ ค ร ง ก า ร ข นา ด ใ ห ญ ่ ส ำ ห ร ั บ ผ ู ้ ม ี ร า ย ไ ด ้ ส ู ง  แ ล ะ ป า น ก ล า ง ค ่ อ น ข ้ า ง ส ู ง  ( H i g h  & 

h i g h e r  m i d d l e  c l a s s )  ไ ป จ น ถ ึ ง โ ค ร ง ก า ร อ า ค า ร ช ุ ด ร า ค า ถ ู ก ส ำ ห ร ั บ ผ ู ้ ม ี ร า ย ไ ด ้ ' ป า น ก ล า  

ค ่ อนข้ างตํ ่ า ( L o w e r  m i d d l e  c l a s s )  เ ก ิ ดข ึ ้ น เ ป ็ นจำ นว นม า ก ก ว ่ า  300 โ ค ร ง ก า ร

ทั ้งใ น เ ข ต ก ร ุ ง เ ท พ ม ห า น ค ร  และปร ิ มณฑล แ ล ะ เ ม ื อ ง ใ ห ญ ่ ต ่ า ง  ๆ ในภ ู ม ิ ภาคตลอดจนย ่ า น  

ท ่ อ ง เ ท ี ่ ย ว พ ั ก ต า ก อ า ก า ศ

4 6 ถนอม อ ั งคณะว ั ฒนา " ป ี จ จ ั ยใ น ก า ร ต ั ดส ิ นใ จ เ ล ื อ ก ท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศ ั ยแ บ บ อ า ค า ร ช ุ ด  

พ ั ก อ า ศ ั ย ข อ ง ผ ู ้ ม ี ร า ย ไ ด ้ ส ู ง ใ น เ ข ต ช ั ้ น ก ล า ง ถ ึ ง ช ั ้ น ใ น ก ร ุ ง เ ทพ ม ห า น ค ร  (ว ิ ทยานิ พนธ ์ ปร ิ ญญา 

มหาบั ณฑิ ต ภ า ค ว ิ ช า ส ถ า ป ิ ต ย ก ร ร ม ศ า ส ต ร ์  ส า ข า ว ิ ช า เ ค ห ะ ก า ร  บั ณฑิ ตว ิ ทยาลั ย ช ุ ฬาลงกรณ์  

ม ห า ว ิ ท ย า ล ั ย ,  2 5 3 4 ) ,  หน้ า 65

4 7 สิ ทธิ ชั ย ตั นตพิ พั ฒน์ ,  " ว ิ กฤตการณ์ ตลาดท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ย  ป ี ' 39 ทา ง อ อ ก อ ย ู ่ ท ี ่ ไ หน , , ,

กล า ง ป ี  2 5 2 9  ต า ม ภ า ว ะ เ ศ ร ษ ฐ ก ิ จ ท ี ่ เ อ ื ้ อ อ ำ น ว ย แ ล ะ ก า ร ส น ั บ ส น ุ น ข อ ง ร ั ฐ ท ี ่ ก ร ะ ต ุ ้ น ก า ร ผ ล ิ ต

4 5 สิ ทธิ ชั ย ตั นติ พิ ทั กษ์ ,  " ว ิ กฤตการณ์ ตลาดท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ย  ป ี , 39 ทา ง อ อ ก อ ย ู ่ ท ี ่ ไห น " ,  

า ค า ร อ า ค า ร ส ง เ ค ร า ะ ห ้ . 2 ( ก ร ก ฎ า ค ม - ล ั น ย า ย น  2 53 9  ) ะ 9

ว า ร ส า ร ธ น า ค า ร อ า ค า ร ส ง เ ค ร า ะ ห์ ,  2 ( ก ร ก ฎ า ค ม - ล ั น ย า ย น  2539  ) ะ 9
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ใ นช ่ ว ง ปล า ย ป ี  2533  - 2 5 3 5  ต ล า ด ท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศ ั ย ไ ด ้ ซ บ เ ซ า ล ง อ ั น เ น ื ่ อ ง ม า จ า ก เ ก ิ ด  

เหต ุ การณ์ สำค ั ญ ๆ ท ี ่ ม ี ผลกร ะ ทบ ต ่ อธ ุ ร ก ิ จท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศ ั ยภา ย ใ นป ร ะ เ ทศ  ได้ แก่  ภ า ว ะ เ ศ ร ษ ฐ ก ิ จ  

เ ร ิ ่ มช ะ ล อ ต ั ว ล ง  ภา ว ะ อ ั ตร า ด อ ก เ บ ี ้ ยป ร ั บต ั ว ส ู ง ข ึ ้ น  เ ก ิ ดการปฏ ิ ว ั ต ิ  โดยคณะ ร ส ช. แ ล ะ  

เหต ุ การณ์ พฤษภาทม ิ ฬ ส ่ ว น เ ห ต ุ ก า ร ณ ์ ข อ ง ต ่ า ง ป ร ะ เ ท ศ  ได้ แก่  ก า ร เ ก ิ ด ส ง ค ร า ม อ ่ า ว เ ป อ ร ์ เ ซ ี ย  

ซ ึ ่ ง ส ่ ง ผ ล ก ร ะ ท บ ท ำ ใ ห ้ เ ศ ร ษ ฐ ก ิ จ โ ด ย ร ว ม ข อ ง โ ล ก  ห ด ต ั ว อ ย ่ า ง ร ว ด เ ร ็ ว  และทำให ้ ธ ุ รก ิ จท ี ่ อย ู ่  

อ า ศ ั ย ป ร ะ เ ภ ท ต ่ า ง  ๆ เ ก ิ ด ก า ร ช ะ ล อ ต ั ว  จ น ใ น ท ี ่ ส ุ ด ไ ด ้ ส ่ ง ผ ล ใ ห ้ ก า ร ห บ ุ น เ ว ี ย น เ ง ิ น ต ร า ภ า ย ใ น  

ปร ะ เ ทศ ข ณะ น ั ้ น  เ ก ิ ด ภ า ว ะ เ ง ิ น ต ึ ง ต ั ว  ทั ้ งบี ้  ส ่ ว น ห น ึ ่ ง ม ี ส า เ ห ต ุ ส ื บ เ น ื ่ อ ง ม า จ า ก ก า ร ล ง ท ุ น ส ร ้ า ง  

ที ่ อยู ่ อาศั ย โ ด ย เ ฉ พ า ะ อ า ค า ร ช ุ ด อ ย ่ า ง ม า ก ม า ย ใ น ช ่ ว ง ท ี ่ ผ ่ า น ม า  แด, ไ ม ่ ส า ม า ร ถ จ ํ ไ ห น ่ า ย ไ ด ้  

เ ป ็ น เ ห ต ุ ใ ห ้ ก ล ุ ่ ม ผ ู ้ ป ร ะ ก อ บ ก า ร ธ ุ ร ก ิ จ อ า ค า ร ช ุ ด แ ล ะ ข ้ า ร า ช ก า ร ก า ร เ ม ื อ ง ไ ด ้ พ ย า ย า ม ผ ล ั ก ต ั น ใ ห ้  

ม ี ก า ร แ ก ้ ไ ข ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด  โ ด ย เ ป ิ ด โ อ ก า ส ใ ห ้ ค น ต ่ า ง ด ้ า ว ส า ม า ร ถ ถ ื อ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ห ้ อ ง ช ุ ด ไ ด ้  

ป ร ะ ก อ บ กับทา งภา คร ั ฐขณะน ั ้ น  ได ้ ม ี แนว ส ิ ดท ี ่ จ ะ ใ ห ้ คนต ่ า ง ด ้ า ว ถ ื อก ร ร มส ิ ทธ ในห ้ อง ชุด ซึ ่ งจาก 

เต ิ มม ี ข ้ อห ้ ามไม ่ ให ้ คนต ่ า งด ้ าวถ ื อกรรมส ิ ทธ ิ ห ' องช ุ ดได ้  เ ช ่ น เ ด ี ยว ก ั บกา ร ถ ื อกร ร ม ส ิ ทธ ใ นท ี ่ ด ิ น  

ต า ม ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย ท ี ่ ด ิ น  ด้ วย เหตุ นี ้  จ ึ ง ทำ ใ ห ้ ค ณะ ร ั ฐมนตร ี ได ้ ป ร ะ ช ุ มป ร ึ กษา  เมื ่ อวั นที ่  18 

ธ ั นวา ค ม  2533  เห ็ นว ่ า  ก า ร ก ำ ห น ด ใ ห ้ คน ต ่ า ง ด ้ า ว ส า ม า ร ถ ม ี ส ิ ทธ ิ ท ี ่ จ ะ ถ ื อ ก ร ร ม ส ิ ทธ ิ ' ใ น ห ้ อ ง ชุด 

ได้  จ ะ ท ำ ใ ห ้ ค น ต ่ า ง ด ้ า ว นำ เ ง ิ นม า ช ื ้ อห ้ อ ง ช ุ ด  ซ ึ ่ ง จ ะ ท ำ ใ ห ้ ม ี เ ง ิ นห บ ุ น เ ว ี ย นม า ก ข ึ ้ น อ ั นจ ะ เ ป ็ น  

ก า ร ผ ่ อ น ค ล า ย ภ า ว ะ เ ง ิ น ต ึ ง ต ั ว ไ ด ้ ท า ง ห น ึ ่ ง  จ ึ ง ม ี ม ต ิ ใ ห ้ ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย ร ั บ ไ ป เ พ ื ่ อ พ ิ จ า ร ณ า  

ด ำ เ น ิ น ก า ร  แ ล ้ ว น ำ เ ส น อ ค ณ ะ ร ั ฐ ม น ต ร ี พ ิ จ า ร ณ า โ ด ย ต ่ ว น  ทั ้ งนี ้  อ า ค า ร ช ุ ด แ ต ่ ล ะ อ า ค า ร ช ุดจะ  

ม ี คนต ่ า ง ด ้ าวหร ื อน ิ ต ิ บ ุ คคลต ่ าง ด ้ า วถ ื อกรรมส ิ ทธ ิ ร วมก ั นได ้ ไม , เก ิ นร ้ อยละส ี ่ ส ิ บ

ต ่ อมา คณะร ั ฐมนตร ี ได ้ ประช ุ มปร ึ กษา เ ม ื ่ อว ั นท ี ่  18 ม ิ ถ ุ นายน 2 5 3 4  เห ็ นชอบ

ร ่ างพระราชบ ั ญณ ู ต ิ อาคา รช ุ ด  (ฉบับที ่ ................ ) พ . ศ ................... ท ี ่ ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย เ ส น อ

แ ล ะ ร อ ง น า ย ก ร ั ฐ ม น ต ร ี  (นายม ี ช ั ย ถุ ชุ พั นธุ ) ได ้ แก ้ ไขเ พ ิ ่ ม เ ต ิ มแล ้ วและให ้ เ สนอสภาน ิ ต ิ บ ั ญณู ้ ต ิ  

แห ่ งชาต ิ พ ิ จารณาต ่ อ  ไป

คณะร ั ฐมนตร ี ได ้ ประช ุ มปร ึ กษา เ ม ื ่ อว ั นท ี ่  16 ก ร ก ฎ า ค ม  2 5 3 4  เห ็ นชอบตามท ี ่  

น า ย ก ร ั ฐ ม น ต ร ี ว ่ า  โดยท ี ่ ร ่ างพระราชบ ั ญณู ้ ต ิ ต ั งกล ่ าวได ้ กำหนดจำก ั ด  ป ร ะ เ ภ ท ข อ ง ค น ต ่ า ง ด ้ า ว  

ท ี ่ จ ะ ถ ื อ ก ร ร ม สิทธิในห้ องชุ ด ซ ึ ่ ง ไ ม ่ ส อ ด ค ล ้ อ ง ก ั บ น โ ย บ า ย ข อ ง ร ั ฐ บ า ล ท ี ่ ด ้ อ ง ก า ร ใ ห ้ ค น ต ่ า ง ด ้ า ว  

ท ุ ก ป ร ะ เ ภ ท  ร ว ม ท ั ้ ง ผ ู ้ ท ี ่ ม า จ า ก ต ่ า ง ป ร ะ เ ท ศ ถ ื อ ก ร ร ม ส ิ ทธ ใ น ห ้ อ ง ช ุ ด ไ ด ้  จ ึ ง ม อ บ ใ ห ้ ร อ ง น า ย ก  

ร ั ฐมนตร ี  (นายม ี ช ั ย ฤชุ พั นธุ )  ร ั บ เ ร ื ่ อ ง บ ี ้ ไ ป ป ร ะ ส า น ก ั บ น า ย โ อ ส ถ  โกส ิ น ป ร ะ ธ า น ก ร ร ม า ธ ิ -  

ก า ร ก า ร ป ก ค ร อ ง  เ พ ื ่ อแปร ญต ิ ต ิ ร ่ า ง พร ะ ร า ชบ ั ญญ ้ ต ิ ใน เ ร ื ่ อ ง น ี ้ ' ให ้ เ ป ็ นไป ตา มนโ ยบา ยของ ร ั ฐบา ล
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ใ นค ร า ว ป ร ะ ช ุ ม ค ร ั ง ท ี ่  1 9 / 2 5 3 4  เนื ่ อวั นที ่  9 ส ิ ง ห า ค ม  2 5 3 4  สภานิ ติ บั ญญติ  

แห ่ งชาต ิ ได ้ 'พ ิ จารณาลงมต ใิห ้ ' ประกาศร, างพระราชบ ั ญณู ต ิ ฉบ ั บน ี ้ ใช ้ เ ป ็ นกฎหมายต ่ อไป กฎหมาย  

ฉบั บนี ้  เ ร ี ยกว ่ า  พระราชบ ั ญญิ ต ิ อาคารช ุ ด  (ฉบั บที ่  2 )  พ . ศ . 2 5 3 4  ป ร ะ ก า ศ ใ น ร า ช ก ิ จ จ า  

บ ุ เ บ ก ษ า เ ล ่ ม  108 ตอนที ่  171 ลงว ั นที ่  30 ก ั นยายน 2 5 3 4  ม ี ผลใช้ บ ั งค ั บต ั ้ งแต่ ว ั นที ่  1 

ต ุ ลาคม 2 5 3 4  อ ั น เ ป ็ น ว ั น ถ ั ด จ า ก ว ั น ป ร ะ ก า ศ ใ น ร า ช ก ิ จ จ า บ ุ เ บ ก ษ า  เ ป ็ นต ้ นไป 4 ร

ห ล ั ง จ า ก ม ี ก า ร แ ก ้ ไ ข ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ก า ร อ บ ุ ญ า ต ใ ห ้ ค น ต ่ า ง ด ้ า ว ถ ื อ  

กรรมส ิ ทธ ิ ห ' องช ุ ดไต ้ ด ั งกล ่ าวแล ้ ว  ป ร า ก ฎ ว ่ า  ไ ต ้ ส ่ ง ผ ล ใ ห ้ ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง แ ล ้ ว เ ส ร ็ จ  แ ล ะ จ ด  

ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด เ ก ิ ด ข ึ ้ น ต า ม ม า อ ย ่ า ง ม า ก  ในช่ วงป ี  2 5 3 4 - 2 5 3 5  โ ด ย เ ฉ พ า ะ ใ น ป ล า ย ป ี  

2 5 3 4  ป ร า ก ฎ ว ่ า  ม ี อ า ค า ร ช ุ ด ข ย า ย ต ั ว เ พ ิ ่ ม ม า ก เ ป ็ น พ ิ เ ศ ษ ช น ิ ด ก ้ า ว ก ร ะ โ ด ด  โ ด ย ม ี ก า ร จ ด  

ทะ เ บ ี ย น เ พ ิ ่ มข ึ ้ น ท ั ่ ว ป ร ะ เ ท ศ  ถึ ง 5 0 , 9 4 6  หน่ วย หร ื อ 336  ร า ย  เพ ิ ่ มจากป ี  253 3 ซึ ่ งมี  

จ ำ น ว น  1 2 , 3 9 2  หน่ วย หร ื อ 81 ร า ย  ใ นจ ำ น ว น น ี ้ เ ก ื อ บ ค ร ึ ่ ง ห น ึ ๋ ง เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด ใ น เ ข ต

ก ร ุ ง เ ท พ ม ห า น ค ร  ในปี  2535  อ า ค า ร ช ุ ด ย ั ง ข ย า ย ต ั ว อ ย ่ า ง ต ่ อ เ น ื ่ อ ง  โ ด ย ม ี ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

เพ ิ ่ มข ึ ้ นถ ึ งจำนวน 7 1 , 2 9 5  หน่ วย หร ื อ 369 ร า ย  อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม แ ม ้ ป ร ิ ม า ณ ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

อ า ค า ร ช ุ ด ใ น ช ่ ว ง เ ว ล า ต ั ง ก ล ่ า ว จ ะ เ พ ิ ่ ม ส ู ง ข ึ ้ น ก ็ ต า ม  แต ่ จา กข ้ อม ู ลท ี ่ ไต ้ จา กการส ุ ่ มต ั วอย ่ า ง

ส ำ ร ว จ ก า ร ถ ื อ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ใ น ห ้ อ ง ช ุ ด ข อ ง ค น ต ่ า ง ด ้ า ว เ ฉ พ า ะ ใ น เ ข ต ก ร ุ ง  เ ทพมหา นคร แ ละ ปร ิ มณฑล 

โดยไม , เ ป ็ น ท า ง ก า ร  ก็ ไม,ป ร า ก ฎ ว ่ า ม ี ค น ต ่ า ง ด ้ า ว ถ ื อ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น ห ้ อ ง ช ุ ด ใ น แ ต ่ ล ะ อ า ค า ร ช ุ ด  

ต ั ง ก ล ่ า ว ถ ึ ง อ ั ต ร า ร ้ อ ย ล ะ ส ี ่ ส ิ บ ต า ม ท ี ่ ก ฎ ห ม า ย ก ำ ห น ด ไ ว ้ แ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด  48 49

ถ ั ดมาหล ั งจากน ั ้ นในป ี  พ . ศ .  2 5 3 6  เ น ื ่ อภาวะ ว ิ กฤต ิ การณ ์ ต ่ าง  ๆ ท ั ้ ง ภายใน 

ป ร ะ เ ท ศ แ ล ะ ต ่ า ง ป ร ะ เ ท ศ เ ร ิ ่ ม ค ล ี ่ ค ล า ย ไ ป ใ น ท า ง ท ี ่ ด ี ข ึ ้ น  เ ศ ร ษ ฐ ก ิ จ ม ี ก า ร ข ย า ย ต ั ว อ ย ่ า ง ต ่ อ เ น ื ่ อ ง  

ท ำ ใ ห ้ ผ ู ้ ล ง ท ุ น ส า ม า ร ถ ร ะ ด ม เ ง ิ น ท ุ น จ า ก ท ั ้ ง ใ น ป ร ะ เ ท ศ แ ล ะ ต ่ า ง ป ร ะ เ ท ศ ไ ต ้ ง ่ า ย  จนม ี สภาพคล ่ อง  

ท า ง ก า ร เ ง ิ น ส ู ง  ขณะ ท ี ่ อ ั ตร า ด อ ก เ บ ี ้ ย ไต ้ ลดล ง ต ํ ่ า ส ุ ด เ ป ็ นป ร ะ ว ั ต ิ กา ร ณ ์  ส ่ ง ผลให ้ อำ นา จช ื ้ อ ของ  

ปร ะชา ชนส ู งข ึ ้ น  รวมทั ้ ง  ผล ั กต ั นให ้ กล ุ ่ มผ ู ้ ลงท ุ นในธ ุ รก ิ จท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ยประ เ ภทต ่ าง  ๆ จ นทำ ใ ห ้  

อ า ค า ร ช ุ ด ม ี ก า ร ข ย า ย ต ั ว เ พ ิ ่ ม ข ึ ้ น อ ย ่ า ง ร ว ด เ ร ็ ว  เ พ ิ ่ อ ร อ ง ร ั บ ก ำ ล ั ง ช ื ้ อ ใ ห ม ่ จ า ก ภ า ว ะ เ ศ ร ษ ฐ ก ิ จ ท ี ่  

เ พ ิ ่ ง พ ื ่ เ น ต ั ว โ ด ย ม ี โ ค ร ง ก า ร เ ป ี ด ต ั ว ใ ห ม ่ เ ช ้ า ส ู ่ ต ล า ด อ ย ่ า ง ม ห า ศ า ล เ ก ิ น ค ว า ม ต ้ อ ง ก า ร  ซ ึ ่ ง เห ็ นได ้

4 8ช ้ อม ู ลกองควบค ุ มธ ุ รก ิ จท ี ่ ด ิ น กรมที ่ ด ิ น

4 9 อ ้ า ง แ ล ้ ว เ ช ิ ง อ ร ร ถ ท ี ่  47
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อ ย ่ า ง ช ั ด เ จนจา กจำ นวนท ี ่ อย ู ่ อ า ศ ั ย เ ป ิ ดต ั วใหม ่ ต ั ้ ง แต ่ ป ี  2 53 7  - 2 5 3 9  จำนวนทั ้ งส ิ ้ น 4 6 1 , 4 9 3  

หน่ วย พบว ่ า เป ็ นท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ย ป ร ะ เ ภ ท อ า ค า ร ช ุ ด ม า ก ท ี ่ ส ุ ด  โ ดยม ี ส ั ดส ่ วนร ้ อย ล ะ  3 7 . 3 0  

( 1 7 2 , 0 8 4  หน ่ วย )  ร อ ง ล ง ม า  ได้ แก่  ท า ว น ์ เ ฮ า ส ์ ร ้ อ ย ล ะ  3 4 . 9 0  ( 1 6 1 , 0 0 5  หน ่ วย)  

แ ล ะ บ ้ า น เ ด ี ่ ย ว ร ้ อ ย ล ะ  1 6 . 4 0  ( 7 5 , 8 4 6  หน ่ วย )  จนก ร ะ ท ั ้ ง เ ก ิ ดภ า ว ะ ท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศ ั ยล ้ นต ล า ด  

( O v e r  s u p p l y )  แ ล ะ เ ก ิ ด ก า ร แ ข ่ ง ช ั น ด ้ า น ก า ร ต ล า ด  แ ล ะ ก า ร ข า ย ต า ม ม า อ ย ่ า ง ธ ุ น แ ร ง  

จากน ั ้ นธ ุ รก ิ จท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ยก ็ เ ร ิ ่ มชะลอต ั วลงอ ี กคร ั ้ งต ั ้ งแต ่ ปลายป ี  พ . ศ . 2538  - 2 5 3 9  จนใน 

ท ี ่ ส ุ ด เ ก ิ ด ภ า ว ะ ซ บ เ ซ า  จนกล ่ าวได ้ ว ่ าถ ึ งข ั ้ นว ิ กฤต ิ ตามมาในป ี  2 5 4 0  ช ึ ๋ งสถานการณ์ เช ่ นน ี ้  

ไ ด ้ ส ่ ง ผ ล ก ร ะ ท บ อ ย ่ า ง ก ว ้ า ง ข ว า ง  โ ด ย เ ฉ พ า ะ อ ย ่ า ง ย ิ ่ ง ต ่ อ เ ศ ร ษ ฐ ก ิ จ ส ่ ว น ร ว ม ข อ ง ป ร ะ เ ท ศ  

ท ำ ใ ห ้ ร ั ฐ จ ำ เ ป ็ น ต ้ อ ง ส ิ ้ ง ป ิ ด ก ิ จ ก า ร ข อ ง ส ถ า บ ั น ก า ร เ ง ิ น  ได้ แก่  บร ิ ษ ั ท เ ง ิ นท ุ นและ บร ิ ษ ั ท เ ง ิ นท ุ น  

ห ล ั ก ท ร ั พย ์ เ ป ็ นจ ำ น ว น ม า ก  ห ล ั ง จ า ก ไ ด ้ ป ร ะ ก า ศ เ ป ล ี ่ ย น ร ะ บ บ อ ั ต ร า แ ล ก เ ป ล ี ่ ย น เ ง ิ น บ า ท จ า ก  

ร ะ บ บ ต ร ะ ก ร ้ า เ ง ิ น ท ี ่ เ ค ย ใ ช ้ ม า น า น ก ว ่ า  12 ปี  ม า เ ป ็ น ร ะ บ บ อ ั ต ร า แ ล ก เ ป ล ี ่ ย น ล อ ย ต ั ว  หร ื อ 

อ ี กน ั ยหน ึ ่ งค ื อป ร ะ ก า ศใ ห ้ ค ่ า เ ง ิ นบ า ทล อ ย ต ั ว  แ ล ะ ต ้ อ ง ข อ ค ว า ม ช ่ ว ย เ ห ล ื อ อ ' บ ุ ม ั ต ิ ว ง เ ง ิ นก ู ้ จ า ก  

ก อ ง ท ุ น ก า ร เ ง ิ น ร ะ ห ว ่ า ง ป ร ะ เ ท ศ  IMF ( I n t e r n a t i o n  M o n e t a r y  F u n d )  เ พ อ ช ด เ ช ย  

ก า ร ข า ด ค ุ ล ก า ร ช ำ ร ะ เ ง ิ น  หร ื อบ ั ญชี เด ิ นสะพั ด แ ล ะ เ ส ร ิ ม ฐ า น ะ เ ง ิ น ส ำ ร อ ง ร ะ ห ว ่ า ง ป ร ะ เ ท ศ  

ในปี ทั ้ นด้ วย ด ้ วยเหต ุ น ี จ ึ งทำให ้ ธ ุ รก ิ จท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ย  โดย เ ฉ พ า ะ อ า ค า ร ช ุ ด จ ึ ง  ไ ด ้ ร ั บ ผ ล ก ร ะ ทบ  

ต า ม ไ ป ด ้ ว ย อ ย ่ า ง ห ล ี ก เ ล ี ่ ย ง ไ ม ่ ไ ด ้  กล ่ าวค ื อ ย อ ด ข า ย ท ี ่ เ ห ล ื อ ค ้ า ง อ ย ู ่ ใ น โ ค ร ง ก า ร เ ต ิ ม แ ล ะ  

โ ค ร ง ก า ร ต ่ า ง  ๆ ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ด ท ี ่ เ ป ิ ด ต ั ว ใ ห ม ่ ต ั ง ก ล ่ า ว ไ ด ้ ต ก ต ํ ่ า แ ล ะ ไ ม ่ เ ป ็ น ไ ป ต า ม เ ป ้ า ห ม า ย  

ท ี ่ ไ ด ้ ป ร ะ ม า ณ ก า ร ไ ว ้ ถ ึ ง ข ั ้ น ม ี ก ำ ไ ร ล ด ล ง แ ล ะ บ า ง ร ไ ย ถ ึ ง ก ั บ ข า ด ท ุ น  ป ร ะ ก อ บ ก ั บ น โ ย บ า ย ค ว บ ค ุ ม  

ก า ร ข ย า ย ต ั ว ข อ ง ส ิ น เ ช ื ่ อ จ า ก ธ น า ค า ร แ ห ่ ง ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย ท ี ่ ม ี ต ่ อ ส ถ า บ ั น ก า ร เ ง ิ น ต ่ า ง  ๆ ได ้ ส ่ งผล 

ใ ห ้ ผ ู ้ ป ร ะ ก อ บ ก า ร ข า ด ส ภ า พ ค ล ่ อ ง ห า ง ก า ร เ ง ิ น  จ น ก ร ะ ท ั ้ ง บ า ง ร า ย จ ำ เ ป ็ น ต ้ อ ง ล ้ ม โ ค ร ง ก า ร  

เ พ ื ่ อ ห น ี ภา ว ะ ก า ร ข า ดท ุ น  ใ นท ี ่ ส ุ ดความ เ ด ื อดร ้ อนจ ึ ง ตกมา ย ั งผ ู ้ ช ื ้ ออย ่ า ง ไม ่ ม ี ทาง หล ี ก เ ล ี ่ ยง  

แ ล ะ ไ ด ้ แ ผ ่ ขย า ย ไ ป ย ั ง ธ ุ ร ก ิ จอ ุ ต ส า ห ก ร ร ม อ ื ่ น  ๆ ท ี ่ เ ก ี ่ ยว เน ื ่ อง  ได้ แก่  อ ุ ต ส า ห ก ร ร ม ร ั บ เ ห ม า  

ก ่ อสร ้ าง  ก า รผล ิ ตว ั สค ุ ก ่ อสร ้ าง  อ ุ ต ส า ห ก ร ร ม ใ ห ้ บ ร ิ ก า ร ต ่ า ง  ๆ ก า ร เ ง ิ น ก า ร ธ น า ค า ร  

ร ว ม ท ั ้ ง ภ า ว ะ ก า ร จ ้ า ง ง า น  ช ึ ๋ ง เป ็ นป ิ ญหาท ี ่ สำค ั ญของประ เทศอย ู ่ ในป ิ จธ ุ บ ั น 50 ส ่ ง ผ ล ใ ห ้  

ผ ู ้ ล ง ท ุ น ด ้ า น ธ ุ ร ก ิ จ อ า ค า ร ช ุ ด ส ่ ว น ม า ก ไ ด ้ ม ี ก า ร ป ร ั บ ต ั ว ใ น ด ้ า น ก า ร ข ย า ย ก า ร ล ง ท ุ น ไ ป ต า ม ภ า ว ะ

5 0 คณะ อน ุ กรร มการนโ ยบา ยท ี ่ อย ู ่ อ าศ ั ย  ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร พ ั ฒ น า ก า ร เ ศ ร ษ ฐ ก ิ จ  

แ ล ะ ส ั ง ค ม แ ห ่ ง ช า ต ิ  "สถานการณ์ ส ิ นเช ื ่ อ เพ ื ่ อท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ย ปี  2539  แ ล ะ แ น ว โ น ้ ม ป ี  2 5 4 0 "  

ร า ย ง า น ส ถ า น ก า ร ณ์ที ่ อยู ่ อาศ ั ย, .ปี  _แ_ละแนวโน้ ม ปี  , 2 5 4 0  11 ( 2 5 4 0 )  ะ 8 9 - 9 0
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ภ า ว ะ เ ศ ร ษ ฐ ก ิ จ ท ี ่ ตก ต ํ ่ า แ ล ะ ป ร ั บ ต ั ว ต า ม ภ า ว ะ ท ี ่ อย ู ่ อ า ศ ั ยล ้ น ต ล า ด ด ั ง ก ล ่ า ว อ ี ก ค ร ั ้ ง  ต ั ง จ ะ เ ห ็ น ไ ด ้  

ส ั ด ส ่ ว น จ า ก ท ี ่ เ ค ย ค ร อ ง ส ั ด ส ่ ว น ใ น ต ล า ด ถ ึ ง ร ้ อ ย ล ะ  4 0 . 6 0  ในปี  2537  ไ ด ้ ล ด ล ง เ ห ล ื อ ร ้ อ ย ล ะ  

3 4 . 3 0  แ ล ะ  3 1 . 3 0  ในปี  2538  แ ล ะ ป ี  2 5 3 9  ต า ม ล ำ ด ั บ  51 แ ล ะ ค า ด ว ่ า แ น ว โ น ้ ม ข อ ง  

อ า ค า ร ช ุ ด ใ น อ น า ค ต เ ก ี ่ ย ว ก ั บ อ ุ ป ท า น ท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศ ั ย ใ ห ม ่ ย ั ง ค ง ล ด ล ง อ ย ่ า ง ต ่ อ เ น ื ่ อ ง  ท ั ้ งน ี ้ เ น ื ่ องจาก 

อ ุ ปทา น ส ่ ว น เ ก ิ นย ั ง ค ง ม ี อ ย ู ่ ค ่ อ น ข ้ า ง ม า ก ใ น ต ล า ด  แ ล ะ อ า จ ต ้ อ ง ใ ช ้ เ ว ล า น า น  3 - 4  ปี  กล ่ าวค ื อ  

ปร ะ ม า ณป ี  2 5 4 2 - 2 5 4 3  อ า ค า ร ช ุ ด จ ะ ก ล ั บ ฟ ื น ต ั ว ข ึ ้ น จ า ก ส ภ า ว ะ ต ก ต ํ ่ า แ ล ะ ช บ เ ช า ต ั ง ก ล ่ า ว

2 .  ค ว า ม ห ม า ย แ ล ะ ล ั ก ษ ณ ะ ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ด

คำว ่ า  อ า ค า ร ช ุ ด ห ร ื อ ค อ น โ ด ม ิ เ น ี ย ม  เ ป ็ น ค ำ ภ า ษ า อ ั ง ก ฤ ษ ท ี ่ ม า จ า ก ภ า ษ า ล ะ ด ิ น เ ด ิ ม  

ได้ แก่  คำว ่ า  Con หม า ย ถ ึ ง  ร ่ วมก ั น กั บ D o m i n i u m  หมายถ ึ ง  ส ิ ทธ ิ ในทร ั พย์ ส ิ น อี กนั ยหนึ ่ ง 

ได้ แก่  ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ป ร ะ เ ภ ท ห น ึ ่ ง น ั ่ น เ อ ง  ร ว ม ค ว า ม ห ม า ย ท ั ้ ง ส อ ง ค ำ น ี ้ แ ล ้ ว  ห มา ยถ ึ ง  ร ู ปแบบของ  

กร ร มส ิ ทธ ิ ในการอ าศ ั ยอย ู ่ ร ่ วมก ั บผ ู ้ อ น  52 ส ่ วนคำว ่ า  C o n d o m i n i u m  ต า ม ก ฎ ห ม า ย โ ร ม ั น  

ย ั งหมายถ ึ ง  ก า ร เ ป ็ น เ จ ้ า ข อ ง ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ , ใ นทร ั พย ์ ส ิ นร ่ วมก ั นระ หว ่ า ง บ ุ คคลหลา ย  ๆ คน 53

คำว ่ า  " อ า ค า ร ช ุ ด "  ต า ม พ จ น า บ ุ ก ร ม  B l a c k ' s  Law D i c t i o n a r y  หมายถ ึ ง  

ร ะ บ บ ก ร ร ม ส ิ ทธ ท ี ่ แ ย ก ก ร ร ม ส ิ ทธ ใ น ส ่ ว น บ ุ ค ค ล  อ อ ก จ า ก ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น ส ่ ว น ข อ ง อ า ค า ร ท ั ้ ง ห ล ั ง

5 1 คณะ อ บ ุ กร ร ม ก า ร นโ ย บ า ย ท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศ ั ย  ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร พ ั ฒ น า ก า ร เ ศ ร ษ ฐ ก ิ จ แ ล ะ  

ส ั งคมแห ่ งชา ต ิ  " ว ิ เ ค ร า ะ ห ์ โ ค ร ง ก า ร ท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศ ั ย เ ป ิ ด ต ั ว ใ ห ม ่  ใ น เ ข ต ก ร ู ง เ ท พ ม ห า น ค ร แ ล ะ  

ปร ิ มณฑล ปี  2 53 9  แ ล ะ แ น ว โ น ้ ม ป ี  2 5 4 0 "  ใ น ร า ย ง า นสถานการณ์ ท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ยป ี  2 53 9  แ ล ะ  

แ น ว โน้ ม ปี  2 54 0  11 ( 2 5 4 0 )  ะ 4 4 - 4 6

52K e i t h  B . R o m n e y  and B r a d  R o m n e y ,  C o n d o m i n i um D e v e l opme n t  

g u i d e , p . l -  4

5 3 คั มภี ร ์  แ ก ้ ว เ จ ร ิ ญ ,  " ล ะ เ ม ิ ด ข อ ง ผ ู ้ ค ร อ บ ค ร อ ง อ า ค า ร  ( ต อ น จ บ ) ” , ว า ร ส า ร  

อ ั ยกา ร  6 ( พ ฤ ษ ภ า ค ม  2 5 2 6 )  ะ 25
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( S y s t e m  o f  S e p e r a t e  O w n e r s h i p  o f  I n d i v i d u a l s  U n i t s  i n  M u l t i p l e  

U n i t  B u i l d i n g )  แต ่ ในขณะ เ ด ี ยวก ั น เ ป ็ นผ ู ้ ถ ื อกร รมส ิ ทธ ิ ้ ร ่ วมก ั นในทร ั พย ์ ส ่ วนกลา ง  54

ส ่ วนใน B a r r o n ' s  R e a l  E s t a t e  D i c t i o n a r y  ไ ด ้ ใ ห ้ ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง ค ำ ว ่ า อ า ค า ร ช ุ ด  

ว่ า ร ะ บ บ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ข อ ง เ ฉ พ า ะ ห ้ อ ง ช ุ ด ส ่ ว น บ ุ ค ค ล ใ น โ ค ร ง ส ร ้ า ง ห น ่ ว ย ห ้ อ ง ช ุ ด ท ั ้ ง ห ม ด  รวมถ ึ ง  

ก ร ร ม ส ิ ทธ ร ่ ว ม ก ั นใ น ก า ร ใ ช ้ ทร ั พย ์ ส ่ ว นก ล า ง  ( A  s y s t e m  o f  o w n e r s h i p  o f  i n d i v i d u a l  

u n i t  i n  a m u l t i u n i t  s t r u c t u r e  c o m b i n e d  w i t h  j o i n t  o w n e r s h i p  o f  

c o m m o n l y  u s e d  p r o p e r t y )

ต า ม พร ะ ร า ชบ ั ญญต ิ อ า คา ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ไ ด ้ ใ ห ้ น ิ ย า ม ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง  

ไ ว ้ ใ น ม า ต ร า  4 ว่ า " อ า ค า ร ช ุ ด "  ห ม า ย ค ว า ม ว ่ า  อ า ค า ร ท ี ่ บ ุ ค ค ล ส า ม า ร ถ แ ย ก ก า  

อ อ ก ไ ด ้ เ ป ็ นส ่ ว น  ๆ โดยแด,ล ะ ส ่ ว น ป ร ะ ก อ บ ด ้ ว ย ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ' ,' ในทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคลและก 

ในทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง

" อ า ค า ร ช ุ ด "  

ร ถ ื อ กร ร มส ิ ท

รรมส ิ ทธ ิ ร ่ วม

ส ่ ว น ใ น ต ่ า ง ป ร ะ เ ท ศ  ได้ แก่  ก ฎ 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 ต า ม  S t a t u t  

D e l à  C o p r o p r i e '  t e '  ห ม า ย เ ล ข ท ี ่  65 - 557  ลงว ั นที ่  10 ก ร ก ฎ า ค ม  1 965 กำหนด 

ข ้ อบ ั ง ค ั บแ ห ่ ง ก ร ร ม ส ิ ทธ ใ นอ า ค า ร ซ ึ ่ ง ก ่ อส ร ้ า ง ข ึ ้ นห มว ด  1 บทน ิ ยาม แ ล ะ ก า ร จ ั ด ท ั ้ ง ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ

ร ว ม  ม า ต ร า 1 ได้ บั ญฟ้ ติ ไว้ 'ว่ า

" กฎหมายฉบ ั บน ี ้ ใช ้ บ ั งค ั บแก ่ อาคาร  หร ื อกล ุ ่ มอ 

เ จ ้ า ข อ ง ไ ด ้ แ บ ่ ง ส ร ร ก ั น ร ะ ห ว ่ า ง บ ุ ค ค ล ห ล า ย ค น เ ป ็ น ส ่ ว น  ๆ 

ต ั วส ่ วนหนึ ๋ ง แ ล ะ ส ่ วนร ่ วมส ่ วนหน ึ ่ ง ท ี ่ เ ป ็ นส ่ วนกลาง

าคารท ี ่ ก ่ อสร ้ า งข ึ น  โ ด ย ค ว า ม เ ป ็ น  

แ ต ่ ล ะ ส ่ ว น ป ร ะ ก อ บ ด ้ ว ย ส ่ ว น เ ฉ พ า ะ

ถ ้ า ไ ม ่ ม ี ก า ร ต ก ล ง จ ั ด ท ั ้ ง เ ป ็ น อ ง ค ์ ก า ร อ ย ่ า ง อ น  

อส ั งหาร ิ มทร ั พย ์ ซ ึ ่ งนอกจากท ี ่ ด ิ น  ก า ร จ ั ดปร ั บปร ุ ง  แ ล ะ ก า  

ด ้ วยท ี ่ ด ิ น เ ป ็ นแปลง  ๆ จ ะ ไ ด ้ ก ่ อสร ้ า ง หร ื อไม ่ ก ็ ต า มท ี ่ เ ป ็ นก

กฎหมายฉบ ั บน ี ้ ใช ้ บ ั งค ั บด ้ วยแก ่ กล ุ ่ ม  

ร บ ร ิ ก า ร ส ่ ว น ก ล า ง  แ ล ้ ว ย ั ง ป ร ะ ก อ บ  

ร รมสิ ทธิ "ส ่ วนตั ว "

5 4 ว ิ กรณ์  ร ั กษ ์ ปวงชน,  " ค อ น โ ด ม ิ เ น ี ย ม  ะ ข ้ อ ก ฎ ห ม า ย แ ล ะ ข ้ อ เ ท ็ จจ ร ิ ง ท ี ่ ค ว ร ร ู ้ "  

ว า ? ส า ร กฎห ม ู ไย ส ุ โ ข ท ั ย ธ ร ร ม า ธ ิ ร า ช  2 ( ธ ั น ว า ค ม  2 5 3 2 )  ะ 40
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ส ำ ห ร ั บ ใ น ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด ข อ ง ส ห ร ั ฐ อ เ ม ร ิ ก า ต า ม  U n i f o r m  C o n d o m i n i u m  

A c t  1980  ม า ต ร า  1 - 1 0 3  ( 7 )  ไ ด ้ ใ ห ้ คำ จ ำ ก ั ดค ว า ม ไ ว ้ ว ่ า  " C o n d o m i n i u m "  หมายถ ึ ง  

อส ั งหาร ิ มทร ั พย ์ 1ซ ึ ่ ง ส ่ วนหน ึ ๋ ง ได ้ ถ ู กก ำ หนดใ ห ้ เ ป ็ นก ร ร ม ส ิ ทธ ิ สว นบ ุ คค ลจ ำ นว นหล า ย ส ่ วนแ ล ะ ส ่ วน  

ท ี ่ เ ห ล ื อ ถ ู ก ก ำ ห น ด ใ ห ้ เ ป ็ น ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ' ร ว ม โ ด ย เ ฉ พ า ะ ร ะ ห ว ่ า ง ผ ู ้ เ ป ็ น เ จ ้ า ข อ ง ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ส ่ ว น บ ุ ค ค ล  

เหล่ านั ้ น อส ั งหาร ิ มทร ั พย ์ ช ึ ๋ งม ิ ใช ่ คอนโดม ิ เ น ี ยม  เ ว ้ น เ ส ี ยแ ต ่ ว ่ า ผ ลป ร ะ โ ย ชน ์ ท ี ่ แบ ่ ง แ ย ก ม ิ ได ้ ใน  

ส ่ วนร ่ วมก ั น•น ั ้ นได ้ มอบไว ้ ให ้ แก ่ เ จ ้ าของห ้ องช ุ ด  ( R e a l  e s t a t e ,  p o r t i o n s  o f  w h i c h  

a r e  d e s i g n a t e d  f o r  s e p a r a t e  o w n e r s h i p  and t h e  r e m a i n d e r  o f  w h i c h  

i s  d e s i g n a t e d  f o r  common o w n e r s h i p  s o l e l y  by  t h e  o w n e r s  o f  t h o s e  

p r o  t i o n s . R e a l  e s t a t e  i s  n o t  a c o n d o m i n i u m  u n l e s s  t h e  u n d i v i d e d  

i n t e r e s t s  i n  t h e  common e l e m e n t s  a r e  v e s t e d  i n  t h e  u n i t  o w n e r s . )

ใ น ส ่ ว น ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด ข อ ง ร ั ฐ ฮ า ว า ย  ส ห ร ั ฐ อ เ ม ร ิ ก า  ต า ม  A c t  1 8 0 ,  

S e s s i o n  Laws  o f  H a w a i i  ค . ศ .  1961 แก ้ ไขเพ ิ ่ ม เต ิ มฉบ ั บท ี ่  9 ค . ศ . 1962  และฉบ ั บ  

ท 101 ค . ศ .  1963 ช ง เ ร ย ก ว ่ า  H o r i z o n t a l  P r o p e r t y  A c t  ม า ต ร า  2 ( i )  ได ้ ให ้  

ก ำ จ ำ ก ั ด ค ว า ม ไ ว ้ ว ่ า  " C o n d o m i n i u m "  หมายถ ึ ง  กรร มส ิ ทธ ิ ของ แต ่ ละ หน ่ วยห ้ อง ช ุ ดท ั ้ ง หลาย  

ก ั บทร ั พย ์ ส ิ นส ่ วนกลางท ี ่ ท ั ้ งอย ู ่ บนทร ั พย ์ ส ิ นช ึ ่ งม ี การจ ั ดร ู ปแบบแนวนอนตามพ ื ้ นราบ ( ” C o n d o m i 

n i u m "  means  t h e  o w n e r s h i p  o f  s i n g l e  u n i t s ,  w i t h  common e l e m e n t s ,  

l o c a t e d  on  p r o p e r t y  w i t h i n  t h e  h o r i z o n t a l  p r o p r e t y  r e g i m e )

จ า ก ก ำ จำ ก ั ดค ว า ม แ ล ะ บ ท บ ั ณ ู ณ ู ต ิ ต า ม ก ฎ ห ม า ย ไ ท ย แ ล ะ ต ่ า ง ป ร ะ เ ท ศ ท ี ่ ยก ข ึ ้ นด ั ง ก ล ่ า ว  

ข ้ า ง ด ้ นจ ะ เ ห ็ นได ้ ว ่ า  " อ า ค า ร ช ุ ด "  ( C o n d o m i n i u m " )  เ ป ็ น เ ร อ ง ข อ ง ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น อ า ค า ร

ที ่ ม ี การกำหนดหล ั กกรรมส ิ ทธ ิ ' ข' นใหม ่  โ ดยแบ ่ งกรรมส ิ ทธ ิ ,อ อ ก เ ป ็ นกรร มส ิ ทธ ิ ในทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคล  

แ ล ะ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง  ท ั ้ ง น ี ้ เ พ ิ ่ อ ต อ บ ส น อ ง บ ุ ค ค ล จ ำ น ว น ม า ก ใ น ฐ า น ะ เ จ ้ า ข อ ง ห ล า ย  

ค น ใ น อ า ค า ร  ส า ม า ร ถ แ ย ก ค ว า ม เ ป ็ น เ จ ้ า ข อ ง  โ ด ย ถ ื อ ก ร ร ม ส ิ ท ธ แ ย ก อ อ ก จ า ก ก ั น เ ป ็ น ส ั ด ส ่ ว น  

ในทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคล และ ใน ข ณะ เ ด ี ยว ก ั นก ็ ถ ึ อ ก ร ร ม ส ิ ทธ ร ่ ว ม ก ั นใ น ทร ั พย ์ ส ่ ว น ก ล า ง  บา ง กรณ ี  

กรรมส ิ ทธ ิ ' ท ั ้ งสองส ่ วนท ี ่ กล ่ าวมาน ี ้  จ ะ ต ้ อ ง อ ย ู ่ ค ว บ ค ู ่ ก ั น เ ส ม อ โ ด ย เ ฉ พ า ะ ท ร ั พย ์ ท ี ่ เ ป ็ นอ ส ั ง ห า ร ิ ม  

ทร ั พย ์ จะ แยกถ ื อ กรรมส ิ ทธ ิ ' อย ่ า ง หน ึ ่ งอย ่ า ง ใด  ออกจา กก ั นไม ,ได้  ม ิ ฉ ะ น ั ้ น จ ะ เ ป ็ น ก า ร ท ำ ล า ย

หล ั กกรร มส ิ ทธ ิ ' ในอา คาร ช ุ ด  แ ล ะ อ ี ก ท ั ้ ง จ ะ ก ่ อ ใ ห ้ เ ก ิ ด ผ ล ก ร ะ ท บ ท ี ่ ต า ม ม า อ ย ่ า ง ร ้ า ย แ ร ง ต ่ อ ก า ร  

อ ย ู ่ อ า ล ั ย ร ะ ห ว ่ า ง เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม ท ั ้ ง ห ล า ย ใ น อ า ค า ร ช ุ ด ใ น ท ี ่ ส ุ ด  อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม ก า ร แ ย ก ก ร ร ม ส ิ ท ธ
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ท ั ง ส อ ง ส ่ ว น ด ั ง ก ล ่ า ว  ก ็ เ ป ็ น เ พ ี ย ง ก า ร แ ย ก ส ่ ว น ข อ ง ก ร ร ม ส ิ ท ธ  เ พ ื ่ อ เ ป ็ นกา ร กำ หนดหน ้ า ท ี ่ และ  

ก า ร ใ ช ้ ท ร ั พ ย ์ ข อ ง เ จ ้ า ข อ ง ท ั ้ ง ห ล า ย ใ น อ า ค า ร ช ุ ด ว ่ า  ม ี ,แ อ บ เ ข ต แ ค ่ ไ ห น เ พ ี ย ง ใ ด เ ท ่ า ท ั ้ นม ิ ใช ่ เ ป ็ น  

กา ร แ ย ก ต ั ว ทร ั พย ์ เ พ ื ่ อ ถ ื อ ก ร ร ม ส ิ ทธ ิ ' อ ส ร ะ ใ น แ ต ่ ล ะ ส ่ ว น แ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด

อ น ึ ่ ง ใ น ด ้ า นล ั ก ษ ณะ ท ั ้ ว ไ ป เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ร ู ป แ บ บ ท า ง ก า ย ภ า พ ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ด  ก ็ ไม ่ ปรากฎ 

ว่ า ม ี ช ้ อ จ ำ ก ั ด โ ด ย ก ำ ห น ด ใ ห ้ ร ู ป แ บ บ อ า ค า ร  ให ้ หมาย ถึ ง เ ฉ พ า ะ  แด,อ า ค า ร ช ุ ด  ในแนวส ู ง  ( H i g h -  

r i s e  b u i l d i n g )  ท ี ่ ม ี ก า ร แบ ่ ง ห ้ อง ออก เ ป ็ นส ่ วน  ๆ อยู ่ ช้ อน ๆ ก ั นขึ ้ นไปเท่ านั ้ น แต ่ ร ู ปแบบ 

อ า ค า ร ช ุ ด อ า จ จ ะ เ ป ็ น อ า ค า ร ใ น แ น ว ร า บ  ( L o w - r i s e  b u i l d i n g )  ท ี ่ ม ี ได ้ หลายร ู ปแบบ 

อา ท ิ เช ่ น  ท า ว เ ฮ ้ า ส ์ ห ร ื อ บ ้ า น แ ฝ ด ท ร ง อ ิ ส ร ะ เ ป ็ น ด ้ น  55 56 ทั ้ งน ี ้ เพ ี ยงแต ่ ว ่ า  อ า ค า ร ใ น ร ู ป แ บ บ ใ ด  

จ ะ เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ด ้ ห ร ื อ ไ ม ่ น ั ้ น จ ะ ต ้ อ ง ม ี ก า ร จ ั ด ร ะ บ บ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ใ น ร ู ป แ บ บ ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ด ด ั ง ก ล ่ า ว  

ใ ห ้ ช ั ด เ จ น เ ส ี ย ก ่ อ น  กล ่ าวค ื อ  ม ี การถ ื อกรรมส ิ ทธ ิ ้ ในทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคล แล ะ ก ร ร ม ส ิ ทธ ิ ' ร ว ม ก ั นใ น  

ทร ั พย ์ ส ่ วนกลา ง  อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม แ บ ้ ว ่ า อ า ค า ร ใ ด จ ะ ม ี ล ั ก ษ ณ ะ เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ด ้ ด ั ง ท ี ่ ก ล ่ า ว ม า แ ล ้ ว  

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

ก า ร ค ว บ ค ุ ม ต า ม ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด เ ส ม อ ไ ป  เ พ ี ย ง แ ต ่ อ า จ ก ำ ห น ด ส ิ ท ธ ิ ใ ห ้ แ ก ่ เ จ ้ า ข อ ง อ า ค า ร น ั ้ น  

เ ล ื อกท ี ่ จ ะ อ ย ู ่ ภ า ย ใ ต ้ กฎห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ดห ร ื อไ ม ่ ก ็ ไ ด ้  s 6

ด ้ ว ย เ ห ต ุ ด ั ง ก ล ่ า ว  ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ด  จ ึ ง หมา ยถ ึ ง  อา ค า ร ท ี ่ บ ุ ค ค ล ห ลา ย ค น  

ส า ม า ร ถ ถ ื อกรรมส ิ ทธ ิ ' ในทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคลท ี ่ จ ั ดสร รไว ้ เ ป ็ นส ่ วน  โ ด ย เ ฉ พ า ะ ข อ ง แ ต ่ ล ะ บ ุ ค ค ล แ ย ก  

อ อ ก จากก ั นในส ่ วนท ี ่ เ ป ็ นทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง ท ั ้ ง หมด  แ ล ะ ใ นขณะ เ ด ี ยว ก ั นบ ุ คคลท ุ กค นเ หล ่ าน ั ้ นต ่ า ง  

ก ็ เป ็ นผ ู ้ ถ ื อกรรมส ิ ทธ ิ ' รวมก ั นในทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง

55M a r i a n n e  M o o d l y  T e n n i n g s ,  R e a l  E s t a t e  L a w ( O h i o  ะ 

S o u t h  - W e s t e r n  C o l l e g e  P u b l i s h i n g ,  1 9 9 5 ) ,  p 284

5 6 S e s s i o n  Laws  o f  H a w a i i  1961 ม า ต ร า  3 แ ล ะ  S t r a t a  T i t l e s

A c t ,  1973 ม า ต ร า  8
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3 .  คว า มหมา ยทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคอ  แ อ ะ ท ร ั พย ์ ส ่ ว นก อ า ง

อ า ค า ร ช ุ ด ต า ม ก ฎ ห ม า ย ต ่ า ง ป ร ะ เ ท ศ แ ล ะ ไ ท ย น ั ้ น  ต ่ างม ี หล ั กการท ั ่ ว ไปท ี ่ เหม ื อนก ั น  

กล ่ าว ค ื อม ี การกำหนดหล ั กกรรมส ิ ทธในทร ั พย ์ ส ิ นข ึ ้ นมา ใหม ่  ซ ึ ่ งประกอบด ้ วยกรรมส ิ ทธ ิ ' ในทร ั พย ์  

ส ่ วนบ ุ คคล แ ล ะ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง  โ ดยกรรมส ิ ทธในทร ั พย ์ ส ิ นท ั ่ ง สอง ส ่ วนน ี ้  หา ก

เ จ ้ า ข อ ง ใ น อ า ค า ร ช ุ ด ใ ด ม ี ก ร ร ม ส ิ ทธ ใ น ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น บ ุ ค ค ล แ ล ้ ว ย ่ อ ม ม ี ก ร ร ม ส ิ ทธ ใ น ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง  

ควบคู ,ก ั น เ ส ม อ  จ ะ แ ย ก ก า ร ถ ื อ ก ร ร ม ส ิ ทธ ิ " อ ย ่ า ง ใ ด อ ย ่ า ง ห น ึ ๋ ง อ อ ก จ า ก ก ั นใ น ทร ั พย ์ ด ั ง ก ล ่ า ว ไ ม ่ ไ ด ้  

ด ั งท ี ่ กล ่ าวมาแล ้ ว  อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม ใ น ส ่ ว น ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น บ ุ ค ค ล แ ล ะ ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง  

ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ใ น แ ต ่ ล ะ ป ร ะ เ ท ศ ม ี ก า ร ก ำ ห น ด ใ น ร า ย ล ะ เ อ ี ย ด ไ ว ้ แ ต ก ต ่ า ง ก ั น  ดั งนี ้

ใ น ก ฎ ห ม า ย ฝ ร ั ่ ง เ ศ ส เ ล ข ท ี ่  6 5 - 5 5 7  

บ ทน ิ ย า ม แ ล ะ ก า ร จ ั ดต ั ้ ง ก ร ร ม ส ิ ทธ ิ ' ร ว ม  ม า ต ร า  2 วร 

ช ั ด เ จนว ่ า  ทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคล ห ร ื อ ส ่ ว น เ ฉ พ า ะ ต ั ว  ( 

" ส ่ ว น ข อ ง อ า ค า ร แ ล ะ ท ี ่ ด ิ น  ซ ึ ่ ง ส ง ว น ไ ว ้ ใ ช ้ เ ฉ พ า ะ เ จ ้ า  

เ ป ็ น ส ่ ว น เ ฉ พ า ะ ต ั ว "  ในวรรคสองของมาตราน ี ้ บ ั โน ู ณู ด ิ

ลงว ั นที ่  10 ก ร ก ฎ า ค ม  1 965 หมวด  

ร ค แ ร ก  ไ ด ้ ก ำ ห น ด ค ว า ม ห ม า ย ไ ว ้ อ ย ่ า ง  

S o n t  P r i v a t i v e s  L e s )  หมายถ ึ ง  

ของร ่ วมคนใดคนหน ึ ่ งท ี ่ กำหนดต ั วแน ่ นอน 

ไว ้ ว ่ า  " ส ่ ว น เ ฉ พ า ะ ต ั ว น ั ้ น ย ่ อ ม เ ป ็ น

1

ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ โ ด ย เ ฉ พ า ะ ข อ ง แ ต ่ ล ะ เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม "

ใ น ส ่ ว น ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ส ห ร ั ฐ อ เ ม ร ิ ก า  ได้ แก่  ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ค ข  

คอ A c t  1 8 0 ,  S e s s i o n  Laws  o f  H a w a i i  1961 ( H o r i z o n t a l  P r o p  

แ ล ะ  The  U n i f o r m  C o n d o m i n i u m  A c t  1980  ม ไ ด ้ ใ ห ้ ค ำ น ย า ม ค ว า ม ห ม  

ส ่ ว น บ ุ ค ค ล ไ ว ้ โ ด ย ต ร ง  กล ่ าวค ื อ  ต า ม  S e s s i o n  Laws  o f  H a w a i i  1961 ม 

ไ ด ้ กำ หนดให ้ ทร ั พย ์ ส ่ ว นบ ุ คคลเ ป ็ นส ่ ว นหน ึ ่ งของทร ั พย ์ ส ิ นของ อาคา รช ุ ด  ส ่ วนคำว ่ า  

ส ่ วนคำว ่ า  " อ พ า ร ์ ท เ ม น ท ์ "  ( A p a r t m e n t )  ซ ึ ่ ง โ ด ย ท ั ่ ว ไ ป ม ั กใ ช ้ ในค ว า ม หม า ย  

ใ นอ า ค า ร ช ุ ด  57 ซ ึ ่ ง ก ็ ค ื อ ห ้ อ ง ช ุ ด ต า ม ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ดข อ ง ไ ท ย แ ล ้ ว  ย ั งหม

อ ง ร ั ฐ ฮ า ว า ย  

e r t y Ac  t )

ายของทร ั พย ์  

า ตร า  2 ( r )

" อ พ า ร ์ ท เ ม น ท ์ ,' 

ถ ึ งหน่ วยหนึ ่ ง  

า ย ค ว า ม ร ว ม

5 7 P a t r i c h  J . R o h a n ,  C o n d o m i n i u m  L a w  and P r a c t i c e  F o r m 1 

V o l u m e  1. ( New Y o r k  ะ M a t t h a w  &  B e n d e r  C o mp a n y  I n c o o p e r a t e d , 1 9 8 5 ) ,

P . 1 - 5 .
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ต ล อ ด ถ ึ ง ท ร ั พ ย ์ ส ิ น ท ี ่ ใ ช ้ ป ร ะ โ ย ช น ์ อ ย ่ า ง ใ ด อ ย ่ า ง ห น ึ ่ ง เ ป ็ น เ อ ก เ ท ศ  เช่ น ที ่ อยู ่ อาศั ย ส ำ น ั ก ง า น  

ก า ร ป ร ะ ก อ บ ก า ร ช ุ ด ส า ห ก ร ร ม  หร ื อธ ุ รก ิ จ  หร ื อ ป ร ะ โ ย ช น ์ อ ย ่ า ง อ ื ่ น  ๆ ไ ม ่ ว ่ า จ ะ เ ป ็ น อ า ค า ร  

ท ั ้ งหล ั งหร ื อห ้ อง  ๆ หนึ ่ ง หร ื อ หลา ยห ้ อง  หร ื อท ี ่ ว ่ า งอ ั นม ี ขอบเ ขต  ช ึ ๋ งอย ู ่ บนอาคารช ั ้ นหน ึ ่ งหร ื อ  

หลายช ั ้ น ( ห ร ื อ ส ่ ว น ห น ึ ่ ง ข อ ง ห ล า ยส ่ ว น )  แ ล ะ ม ี ท า ง อ อ ก ส ู ่ ถ น น ส า ธ า ร ณ ะ  ( P u b l i c  s t r e e t )  

ห ร ื อ ท า ง ห ล ว ง  ( H i g h w a y )  หร ื อทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง  ช ึ ๋ ง ต ิ ดอย ู ่ ก ั บถนนหร ื อทางหลว งน ั ้ นโ ดยตรง  

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

โ ด ย ต ร ง จ า ก ห ้ อ ง ใ ด ห ้ อ ง ห น ึ ่ งห ร ื อ ห ล า ย ห ้ อ ง ห ร ื อ ท ี ่ ว ่ า ง อ ั นม ี ขอ บ เ ข ต ใ น อ พ า ร ์ ท เ ม นน ์ น ั ้ นด ้ ว ย  58 

ด ้ วย เ หต ุ น ี ้  ทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคลนี ้  จ ึ งหมายถ ึ ง  อ พ า ร ์ ท เ ม น ท ์  หร ื อ หน ่ ว ย หน ึ ่ ง ในอ า ค า ร ช ุ ด  ซ ึ ่ ง เป ็ น 

ส ่ วนหน ึ ่ งของ ทร ั พย ์ ส ิ นขอ ง อาคารช ุ ดน ั ้ น เ อง

ส ่ วนใน U n i f o r m  C o n d o m i n i u m  A c t  ค . ศ . 1980  เ ช ่ น เ ด ย ว ก ั น ช ง ม ไ ด ้  

ใ ห ้ คำ น ิ ย า ม ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง ทร ั พย ์ ส ่ ว น บ ุ ค ค ล ไ ว ้  แต ่ เม ื ่ อพ ิ จารณาจากบทบ ั ญณู ต ิ ต ่ าง  ๆ โ ด ย เ ฉ พ า ะ  

บ ท น ิ ย า ม ค ว า ม ห ม า ย ค ำ ว ่ า  " ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง "  (Common e l e m e n t s )  ต า ม ม า ต ร า  1 - 1 0 3

( 4 )  หม า ย ถ ึ ง  ท ุ ก ส ่ ว นขอ ง อ า ค า ร ช ุ ด  นอ ก เ หน ื อ จา กส ่ ว นท ี ่ เ ป ็ นห ้ อ ง ช ุ ด  ( A l l  p o r t o i n

o f  C o n d o m i n  

ทา ง กล ั บก ั น  ขอ 

( 2 5 )  ห ม า ย ค ว  

เ จ ้ า ข อ ง ห ร ื อ ก า  

( 5 ) ( a  p h y ร

i um o t h e r  t h a n  t h e  

ง ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด ด ั ง ก ล ่ า  

ามถึ ง ส ่ ว น ท า ง ก า ย ภ า พ ข อ  

ร ค ร อ บ ค ร อ ง  ร ว ม ถ ึ ง ข อ บ เ  

i c a l  p o r t i o n  o f  t h e

u n i t s )  ดั งนั ้ น ค ว า มหมา ยทร ั พย ์ ส ่ ว นบ ุ ค  

วนี ้  ได้ แก่  ห ้ องชุ ด ( U n i t )  ซ ึ ่ ง ต า ม ม า ต ร  

ง อ า ค า ร ช ุ ด ท ี ่ ถ ู ก ก ำ ห น ด ไ ว ้ ส ำ ห ร ั บ ก า ร แ ย ก ค  

ขตต ่ าง  ๆ ซ ึ ่ ง ร ะ บ ุ ไ ว ้ ต า ม ม า ต ร า  2 - 1 0 5  

c o n d o m i n i u m  d e s i g n a t e d  f o r  se

คลใน  

า 1 - 1 0 3  

ว า ม เ ป ็ น  

( a )

P a r a t e
o w n e r s h i p  o r  o c c u p a n c y ,  t h e  b o u n d a r i e s  o f  w h i c h  a r e  d e s c r i b e d  

p u r s u a n t  t o  s e c t i o n s  2 - 1 0 5  ( a )  ( 5 )  ไดแก ่  ล ั ก ษ ณ ะ ข อ ง ข อ บ เ ข ต ต ่ า ง  ๆ ของ 

แต ่ ละย ู น ิ ต ( ห ้ องช ุ ด )  ซ ึ ่ ง ก ่ อต ั ้ ง โ ดยตราสารจ ั ดต ั ้ ง  ( ค ำ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น )  ร ว ม ท ั ้ ง ห ม า ย เ ล ข  

ป ร ะ จ ำ ข อ ง ย ู น ต  ( ห ้ องช ุ ด)  นั น ( a  d e s c r i p t i o n  o f  t h e  b o u n c h a r i e s  o f  ea 

u n i t  c r e a t e d  by  t h e  d e c l a r t i o n ,  i n c l u d i n g  t h e  u n i t ’ s i d e n t i f l y i

c h 

ng

numde r )

5 8 ว ิ กรณ์  ร ั กษ ์ ปวงชน,  "กรรมส ิ ทธ ิ " ' ' ในอาคารช ุ ด"  

คณะน ิ ต ิ ศาสตร ์  ม ห า ว ิ ท ย า ล ั ย ธ ร ร ม ศ า ส ต ร ์ , 2528  ) , หน้ า 60

(ว ิ ทยาน ิ พนธ ์  ปร ิ ญญามหาบั ณฑิ ต 

อ ้ า ง ถ ง  S e s s i o n  Laws  o f

H a w a i  i 1961 ม า ต ร า  2 ( a )
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น อ ก จ า ก น ี ้ ใ น ก ฎ ห ม า ย ด ั ง ก ล ่ า ว ม า ต ร า  2 - 1 0 2  ( 3 )  ย ั งกำหนดให้ พ ื ้ นท ี ่ ภายใน 

ห้ องชุ ด ก า ร ต ก แ ต ่ ง  ช ึ ๋ ง เ ป ็ น ส ่ ว น ป ร ะ ก อ บ แ ล ะ ก า ร แ ก ้ ไ ข ห ร ื อ ป ร ั บ ป 3 ง ใ ด  ๆ ภ า ย ใ น ก ร อ บ แ ห ่ ง  

ห ้ องช ุ ดถ ื อเ ป ็ นส ่ วนหน ึ ๋ งแห ่ งห ้ องช ุ ดด ั วย ( A l l  s p a c e s ,  i n t e r i o r  p a r t i t i o n s ,  and 

o t h e r  f i s c t u r e s  and i m p r o v e m e n t s  w i t h i n  t h e  b o u n c d a r i e s  o f  u n i t  

a r e  a p a r t  o f  t h e  u n i t )

ส ่ ว น ใ น ก ฎ ห ม า ย ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ด ข อ ง ไ ท ย  ตามพระราชบ ั ญณู ้ ต ิ อาคารช ุ ด  

พ . ศ . 2 5 2 2  ม า ต ร า  4 บัญณู้ ติ ว่ า ทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคล ห ม า ย ค ว า ม ว ่ า  ห ้ องชุ ด แ ล ะ ห ม า ย ค ว า ม  

ร วมถ ึ ง  ส ิ ่ งปล ู กสร ้ า งหร ื อท ี ่ ด ิ นท ี ่ จ ั ดไว ้ ให ้ เ ป ็ น เ จ ้ าของห ้ องช ุ ดแด,ล ะ ร า ย

ค ำ จ ำ ก ั ด ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง ค ำ ว ่ า  ทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคลน ั ้ นได ้ กำหนดไว ้ อย ่ า ง ช ั ด เ จน  

ต า ม แ น ว เ ด ี ย ว ก ั น ก ั บ ก ฎ ห ม า ย ฝ ร ั ่ ง เ ศ ส  ช ื ่ ง อ า จ แ ย ก ค ว า ม ห ม า ย อ อ ก ไ ด ้ เ ป ็ น  3 ส ่ วน ดั งนี ้

1.  ห้ องชุ ด

2 .  ส ิ ่ ง ป ล ู ก ส ร ้ า ง ท ี ่ จ ั ด ไ ว ้ ให ้ เ ป ็ น เ จ ้ า ข อ ง ห ้ อ ง ช ุ ดแ ต ่ ล ะ ร า ย

3 .  ท ี ่ ด ิ นท ี ่ จ ั ดไว ้ ใช ้ เ ป ็ นเ จ ้ า ของห ้ อง ช ุ ดแต ่ ล ะราย

ห้ องชุ ด ตามบทน ิ ยามศ ั พท ์ พระราชบ ั ญญ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ม า ต ร า  4 

ห ม า ย ค ว า ม ว ่ า  ส ่ ว น ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ด  ท ี ่ แ ย ก ก า ร ถ ื อ ก ร ร ม ส ิ ทธ ิ ' อ อ ก ไ ด ้ เ ป ็ น ส ่ ว น เ ฉ พ า ะ ข อ ง แ ต ่ ล ะ  

บ ุ คคล เช่ น ห ้ องท ี ่ ม ี ล ั กษณะเป ็ นชุ ด กล ่ าวค ื อ  ในแด,ละหน ่ วย  ( ห ้ องช ุ ด )  อ า จ ป ร ะ ก อ บ ด ้ ว ย  

ห ้ อ ง เ ด ี ่ ย ว ห ร ื อ ห ้ อ ง ห ล า ย  ๆ ห ้ องอย ู ่ ภายในของห ้ องช ุ ดน ั ้ น  ได้ แก่  ห ้ องนอน ห้ องนี ้ า ห ้ องคร ั ว  

หร ื อห ้ องน ั ้ ง  เล ่ น เป็ นด้ น ช ึ ๋ งห ้ องต ่ าง  ๆ เหล ่ าน ั ้ นไม,จ ำ เ ป ็ นต ้ อ ง อ ย ู ่ ภา ยใ นห ้ อ ง ช ุ ด  อ า จ ก ำ ห น ด  

ให ้ เป ็ นทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคลเ พ ิ ่ มข ึ ้ นนอกเ หน ื อจากห ้ องช ุ ด  หร ื อทร ั พย ์ ส ่ วนกลา  ง แยกก ั นหร ื อรวมก ั น  

ข ึ ้ นอย ู ่ ก ั บโครงสร ้ า ง  แ ละ ป ิ จจ ั ยต ่ า ง  ๆ ใ นก า ร อ อ ก แ บ บ ข อ ง ผ ู ้ อ อ ก แ บ บ แ ล ะ ผ ู ้ ก ่ อ ต ั ้ ง อ า ค า ร ช ุ ด  

แล ้ วแต ่ กรณี  หร ื อห ้ องช ุ ดแบบต ่ าง ระด ั บท ี ่ ม ี ล ั กษณะคล ้ ายก ั บการวา งห ้ องช ุ ดช ้ อนก ั บอย ู ่ หลา ย  ๆ 

ห้ อง ภา ยในห ้ อง ช ุ ดน ั ้ น เ อง  เป็ นด้ น

ส ิ ่ งปล ู กสร ้ างท ี ่ จ ั ดไว ้ ให ้ เ ป ็ น  เ จ ้ า ข อ ง ห ้ อ ง ช ุ ด แ ต ่ ล ะ ร า ย  เช่ น ร ะ เ บ ี ย ง ห ร ื อ  

ท ี ่ จอดรถ ห ้ อ ง เ ก ็ บส ิ ่ ง ข อ ง  เฉพาะห ้ องช ุ ดน ั ้ น  ๆ อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ตา ม ส ิ ่ ง ป ล ู ก ส ร ้ า ง ท ี ่ ส ร ้ า ง  หร ื อทำขึ ้ น 

น อ ก เ ห น ื อ ไ ป จ า ก อ า ค า ร ช ุ ด น ั ้ น  อ า จ อ ย ู ่ ภ า ย ใ น ห ร ื อ ภ า ย น อ ก ต ั ว อ า ค า ร ช ุ ด  หร ื ออาจติ ดก ั บที ่ ด ิ น
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หร ื อไม่ ต ิ ดก ั บที ่ ด ิ นก็ ได้  แ ต ่ เ พ ี ยง ล ั กษณะ ของ ส ิ ่ งปล ู กสร ้ า  งที ่ กำหนดให้ ม ี ขึ ้ นนั ้ นต้ องอยู ่ ก ั บที ่ ไม ่ ได้  

เ ค ล อ น ย ้ า ย ไ ป เ ป ็ น ป ร ะ จ ำ  59

ที ่ ด ิ นที ่ จ ั ดได ้ ให้ เป ็ นเจ ้  าของห ้ องช ุ ดแด,ล ะ ร า ย  เช่ น ท ี ่ ด ิ นท ี ่ ใช ้ สำหร ั บทำสวน 

หย ่ อมหร ื อปล ู กผ ั กสวนคร ั ว  ช ึ ๋ ง จ ั ดไ ด ้ ใ ห ้ เ จ ้ า ข อ ง ห ้ อ ง ช ุ ดแ ต ่ ล ะ ร า ย  เป ็ นด้ น

จะ เ ห ็ นได ้ ว ่ า  ใ นส ่ วนของ ทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคลด ั งกล ่ า ว  ต า ม ก ฎ ห ม า ย ไ ท ย เ ห ล ่ า น ี ้  

เ ป ็ นเ พ ี ยงส ่ วนหน ึ ๋ งของอาคารหร ื อท ี ่ ด ิ นท ั ้ งหมดซ ึ ่ ง  เ ป ็ นส ่ วนของ กร ร มส ิ ทธ ิ "ท ี ่ แยกออก มา เ ป ็ นของ  

เ จ ้ า ข อ ง ห ้ อ ง ช ุ ด โ ด ย เ ฉ พ า ะ  แต ่ ม ี ช ้ อส ั ง เ กด เ ก ี ่ ยวก ั บทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคลนอกห ้ องช ุ ด  ในส่ วนสิ ่ ง

ป ล ู กส ร ้ า ง ห ร ื อ ท ี ่ ด ิ นท ี ่ จ ั ด ได ้ ใ ห ้ เ จ ้ า ขอ ง ห ้ อ ง ช ุ ดแ ต ่ ล ะ ร า ยด ั ง กล ่ า ว น ี ้ นอ า จแ ยกไ ปอ ย ู ่ ในส ่ วนใ ด  ๆ 

อ ี กส ่ วนหน ึ ๋ งของท ี ่ ด ิ นและอาคารช ุ ดก ็ ได ้  โ ดยไม ่ จ ำ เ ป ็ นต ้ อ งอย ู ่ ต ่ อ เ น ื ่ อ งหร ื ออย ู ่ ต ิ ดต ่ อ  เป็ นอั นหนึ ่ ง 

อ ั น เ ด ี ยว ก ั บ ห ้ อ ง ช ุ ด โ ด ย ตร ง  เ พ ี ยงแต ่ อาจกำหนดให ้ ม ี กรร มส ิ ทธ ิ ' คว บไปก ั บห ้ อ งช ุ ดในล ั กษณะ  

ท ำ น อ ง เ ด ี ย ว ก ั บ ส ่ ว น ค ว บ ข อ ง ท ร ั พ ย ์ ต า ม ห ล ั ก ก ฎ ห ม า ย แ ฟ ง  60 กล ่ าวค ื อ  ใ ค ร เ ป ็ น เ จ ้ า ข อ ง  

ห ้ องช ุ ดใด ก ็ ย ่ อมจะ ต ้ อ ง เ ป ็ น เ จ ้ าขอ ง ทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คค ล นอ ก ห ้ อง ช ุ ดด ้ วย  ด ้ วยเ หต ุ น ี ้  ในกรณีที ่ มี  

กา ร จำ ห น ่ า ย จ ่ า ย โ อ น ห ้ อง ช ุ ด เ ก ี ดข ึ ้ น  ต ้ องถ ื อว ่ าทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคลย ่ อมโอนควบค ู ่ ก ั นไปก ั บห ้ องช ุ ด  

เ ส ม อ  ทั ้ งนี ้  เ พ ี ยงแต ่ ทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคลต ่ าง  ๆ เหล่ านั ้ น จ ะ ต ้ อ ง ร ะ บ ุ ไ ด ้ ใ น ค ำ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น

อา ค า ร ช ุ ดด ้ ว ย  61

3 . 2  ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง

ทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง  กล ่ าวอ ี กน ั ยหน ึ ่ ง ได ้ แก ่ ทร ั พย ์ ส ิ นของอาคารช ุ ดท ี ่ ม ี ได ้ เพอ  

ใ ช ้ ห ร ื อ เ พ อ ป ร ะ โ ย ช น ์ ร ่ ว ม ก ั น  ซ ึ ่ ง ใ น ก ฎ ห ม า ย ข อ ง แ ต ่ ล ะ ป ร ะ เ ท ศ ม ี ห ล ั ก ก า ร ท ั ้ ว ไ ป ท ี ่ ค ล ้ า ย ค ล ึ ง ก ั น  

เ พ ี ย ง แ ต ่ อ า จ ก ำ ห น ด ใ น ร า ย ล ะ เ อ ี ย ด ไ ด ้ แ ต ก ต ่ า ง ก ั น บ ้ า ง  ดั งนี ้

5 9 โชดิ ช่ วง ท ั พวงศ ์ ,  ร ว ม ค ำ บ ร ร ย า ย ก ฎ ห ม า ย ล ั ก ษ ณ ะ ล ะ เ ม ิ ด  ภาคหนึ ่ ง  สมั ยที ่  50 

( ก ร ุ ง เ ท พ ม ห า น ค ร  : สำนั กพิ มพ์ บร ิ ษั ท ก ร ุ ง ส ย า ม  พริ ้ นติ ้ ง กรุ ๊ ฟ จ ำ ก ั ด ,  2 5 4 0 ) ,  หน้ า 178

60ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย แ พ ่ ง แ ล ะ พ า ณ ิ ช ย ์  ม า ต ร า  144

6 ‘ พระราชบ ั ณู ฌู ้ ด ิ อาคารช ุ ด พ . ศ . 2 5 2 2  ม า ต ร า  6 ( 4 )
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ใ น ก ฎ ห ม า ย ฝ ร ั ่ ง เ ศ ส เ ล ข ท ี ่  65 - 5 5 7  ลงว ั นที ่  12 ก ร ก ฎ า ค ม  1965 ม า ต ร า  3 

ก ำ ห น ด ค ว า ม ห ม า ย ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง  ( S o n t  Communes L e s )  ไว ้ ว ่ า " ส ่ ว น ข อ ง อ า ค า ร แ ล ะ  

ที ่ ดิ นที ่ มี ไว้  เ พ ื ่ อ ใ ช ้ ห ร ื อ เ พ ื ่ อ ป ร ะ โ ย ช น ์ ข อ ง เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม ท ุ ก ค น ห ร ื อ ห ล า ย ค น ใ น บ ร ร ด า เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม  

เ ป ็ นส ่ วนก ล า ง  ถ ้ าม ิ ได ้ กำหนดไว ้ หร ื อม ี ข ้ อข ั ดแย ้ งในหน ั งส ื อแสดงส ิ ทธ ิ  ให ้ ถ ื อว ่ าส ิ ่ งต ่ อไปน ี ้ เ ป ็ น 

ส ่ ว น ก ล า ง  ดั งนี ้

ต ั ว อ า ค า ร  เ คร ื ่ อง  

ใ น ส ่ ว น เ ฉ พ า ะ ต ั ว

พื ้ นดิ น, ล า น ,  ส ว น แ ล ะ ท า ง เ ช ้ า

บ ร ร ด า ส ิ ่ ง ป ล ู ก ส ร ้ า ง เ พ ื ่ อ ค ว า ม ม ั ่ น ค ง  ค ว า ม ด ้ า น ท า น  แ ล ะ  เพื ่ อก 

ใช้ ส ่ วนตั ว รวมท ั ้ งส ่ วนของท ่ อทางท ี ่ ใช ้ ก ั บ เ คร ื ่ อ งใช ้ ต ั งกล ่ าวช ึ ๋ งผ ่  

( ทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคล)

ส ่ ว น ใ น ข อ ง เ ต า ผ ิ ง ,  ท ่ อคว ั น แ ล ะ ห ั ว ปล ่ อ ง ค ว ั น  

สถา นท ี ่ เ พ ื ่ อ บ ร ิ กา ร ส ่ วนก ล า ง  

ท า ง เ ด ิ น แ ล ะ ห ้ อ ง โ ถ ง

ารป ้ องก ั น 

า น เ ช ้ า ไ ป

น อ ก จ า ก น ี ้ ใ น ว ร ร ค ส อ ง ข อ ง ม า ต ร า ต ั ง ก ล ่ า ว ย ั ง ก ำ ห น ด ใ ห ้ ส ิ ท ธ ิ ต ่ อ ไ ป น ี ้ ถ ื อ ว ่ า เ ป ็ น  

เ ค ร ื ่ อ ง อ ุ ป ก ร ณ ์ ข อ ง ส ่ ว น ก ล า ง ใ น เ ม ื ่ อ ไ ม ,ไ ด ้ กำ หนดไ ว ้  หร ื อม ี ข ้ อข ั ดแย ้ งในหน ั งส ื อแสดงส ิ ทธ ิ  ตั งนี ้

- ส ิ ทธ ิ ในการต ่ อให ้ ส ู งข ึ ้ น  ช ึ ๋ ง อา คา ร ท ี ่ ใช ้ ร ่ ว มก ั นหร ื ออา คา ร ท ี ่ ป ร ะ กอ บด ้ วย  

ส ่ ว น เ ฉ พ า ะ ต ั ว  (ทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคล)  ต ่ า ง เ จ ้ า ข อ ง ก ั น ห ล า ย ส ่ ว น  ห ร ื อ ส ิ ท ธ ิ ใ น ก า ร ,y ด เ จาะ พ ื ้ นด ิ น  

ใต ้ สถานท ี ่ เหล ่ าน ี ้ น

- ส ิ ท ธ ิ ใ น ก า ร ส ร ้ า ง อ า ค า ร ใ ห ม ่ บ น ล า น ห ร ื อ ส ว น  ช ึ ๋ ง เ ป ็ นส ่ วนกลาง

- ส ิ ทธ ิ ใ นก า ร บ ุ ด เ จ า ะ พ ื ้ น ด ิ นใ น ล า น ห ร ื อ ส ว น

- ส ิ ท ธ ิ ใ น ก า ร เ ป ็ น เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม ใ น ส ิ ่ ง ท ี ่ แ บ ่ ง เ ข ต ก ร ร ม ส ิ ท ธ ก ั บ ส ่ ว น ก ล า ง

ใ น ส ่ ว น ก ฎ ห ม า ย ข อ ง ส ห ร ั ฐ อ เ ม ร ิ ก า  ไ ด ้ ใ ห ้ ค ำ น ิ ย า ม ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง ทร ั พย ์

ส ่ ว น ก ล า ง  ตั งนี ้

ต า ม  S e s s i o n  Laws  o f  H a w a i i  1 9 6 1 ,  ม า ต ร า  2 ( e )  ได้ ให้ คำ 

จ ำ ก ั ด ค ว า ม ข อ ง ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง ไ ว ้ ว ่ า  เ ว ้ น เ ส ี ยแต ่ จ ะ ได ้ บ ั ญฌ ู ต ิ เ ป ็ นอ ย ่ า ง อนใ นตร า สา ร จ ั ดท ั ้ ง  

( D e c l a r a t i o n )  ห ร ื อ ค ำ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น  ห ม า ย ค ว า ม แ ล ะ ร ว ม ถ ึ ง  ต ั งต ่ อไปน ี ้

1.  ท ี ่ ด ิ นช ึ ๋ งอย ู ่ ภ า ยใต ้ บ ั ง ค ั บร ะ บ บกา ร คว บ ค ุ มของ อ พา ร ์ ท เ มนท ์  ไ ม ่ ว ่ า จ ะ ไ ด ้  

เ ช ่ า ม า ห ร ื อ เ ส ี ย ค ่ า ธ ร ร ม เ น ี ย ม ป ก ต ิ
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2 .  ฐ า น ร า ก ข อ ง ต ึ ก ,  เ ส า ,  ต ง ,  ค า น ,  ส ่ วนคำ ย ั น ,  ฝ า ผ น ั ง ,  หลั ก 

( โ ค ร ง ส ร ้ า ง ) ,  ห ล ั ง ค า ,  ห ้ อ ง โ ถ ง ,  ท า ง เ ด ิ น ใ น อ า ค า ร ,  ห ้ องพ ั กแขก,  บ ั นไ ด ,  ทอ ดบ ั นได ,

ทา ง ห น ี ไฟ  ร ว ม ท ั ง ท า ง เ ท ้ า แ ล ะ ท า ง อ อ ก ข อ ง อ า ค า ร ห ล ั ง ห น ึ ่ ง ห ร ื อ ห ล า ย ห ล ั ง

3 .  ห ้ อ ง ใ ต ้ ช ุ น อ า ค า ร ,  ผ ื นหล ั งคา ( F l a t  r o o f s ) ,  สนา มหญ ้ า ,  ส ว น ,  

สถานท ี ่ พ ั กผ ่ อนหย ่ อนใจ,  พื ้ นที ่ จอดรถ และพื ้ นท ี ่ เ ก ็ บของ

4 .  ส ถ า น ท ี ่ โ ร ง เ ร ื อ น ส ำ ห ร ั บ พ ั ก อ า ศ ั ย  หร ื อใช ้ ประ โ ยชน ์ ของพน ั กงานทำ  

ค ว า ม ส ะ อ า ด  แ ล ะ บ ุ คค ลอ ื ่ นท ี ่ ได ้ จ ้ า ง ไ ว ้ ทำ ง า นเ ก ี ่ ยว ก ั บกา ร จ ั ดกา ร ด ู แลทร ั พย ์ ส ิ น

5 .  เ ค ร ื ่ อ ง บ ร ิ ก า ร ต ่ า ง  ๆ ท ั ้ งท ี ่ เ ป ็ นส ่ วนกลาง  แ ล ะ ท ี ่ ใ ช ้ เ ป ็ นส ่ ว น ป ร ะ ก อ บ  

เช่ น พ ล ั ง ง า น ,  แ ส ง ส ว ่ า ง ,  แก ๊ ส ,  น ํ ้ าร ้ อน,  น ํ ้ า เ ย ็ น ,  ก า ร ท ำ ค ว า ม ร ้ อ น ,  ก า ร ท ำ ค ว า ม เ ย ็ น ,  

ก า ร ป ร ั บ อ า ก า ศ แ ล ะ เ ต า เ ผ า ข ย ะ

6 .  ลิ ฟท์ ,  บ ั นไ ด เ อ ื ่ อ น ,  ล ั ง เ ก ็ บ น ํ ้ า ,  เคร ื ่ องส ู บน ํ ้ า ,  เ ค ร ื ่ อ ง ยนต ์ ,  พ ั ดลม ,  

เ ค ร ื ่ อ ง อ ั ด อ า ก า ศ ,  ท ่ อ และ เ คร ื ่ อ ง ม ื อ เ คร ื ่ อ ง ใช ้ ท ุ กชน ิ ดแ ล ะ อ ื ่ น  ๆ ท ี ่ ม ี อย ู ่ ท ั ้ วไปเพ ื ่ อใช ้ ประโยชน ์  

ร ่ วมก ั น

7 .  บ ร ร ด า ส ิ ่ ง อ ำ น ว ย ค ว า ม ส ะ ด ว ก  ซ ึ ่ ง อ า จ จ ะ ถ ู ก ร ะ บ ุ ไ ว ้ ใ น ต ร า ส า ร จ ั ด ท ั ้ ง ว ่ า  

เ ป ็ นทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง  แ ล ะ

8 .  บร ร ดา ส ่ วนอ ื ่ น  ๆ ท ั ้ งหมดของทร ั พย ์ ส ิ นท ี ่ จำ เป ็ น ห ร ื อ เ ห ม า ะ ส ม แ ก ่ ก า ร  

ดำรงไว ้ ซ ึ ่ งทร ั พย ์ ส ิ นท ี ่ ม ี อย ู ่  ก า ร บ ำ ร ุ ง ร ั ก ษ า  แ ล ะ ค ว า ม ป ล อ ด ภ ั ย  ห ร ื อ ม ี ส ภ า พ ข อ ง ป ร ะ โ ย ช น ์ ใ น  

ก า ร ใ ช ้ ส อ ย ร ่ ว ม ก ั นต า ม ป ก ต ิ เ ป ็ นท ร ั พย ์ ส ่ ว น ก ล า ง

น อ ก จ า ก น ี ้ ใ น ก ฎ ห ม า ย ฮ า ว า ย  ย ั งม ี บทบัญญ้ต ิ ใ น เ ร ื ่ อ ง ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง เ ฉ พ า ะ  

( L i m i t e d  Common E l e m e n t s )  แ ย ก อ อ ก ต ่ า ง ห า ก จ า ก ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง ไ ว ้ ใ น ม า ต ร า  2 (m)  

โ ด ย ใ ห ้ ค ว า ม ห ม า ย ว ่ า  ห ม า ย ค ว า ม ถ ึ ง แ ล ะ ร ว ม ถ ึ ง บ ร ร ด า ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง ท ั ้ ง ห ล า ย  ซ ึ ่ ง ได ้ ระบ ุ ไว ้  

ใ น ต ร า ส า ร จ ั ด ท ั ้ ง  โดยจำ ก ั ดให้ ใช้  เ พ ื ่ อ ปร ะ โ  ย ช น ์ เ ฉ พ า ะ ข อ ง อ พ า ร ์ ท เ ม น ท ์  ( ห ้ องช ุ ด )  ใด 

อ พ า ร ์ ท เ ม น ท ์  ( ห ้ อ ง ช ุ ด )  หน ึ ่ งห ร ื อ ห ล า ย อ พ า ร ์ ท เ ม น ท ์  (ห ้ องช ุ ด )  เ ป ็ นส ่ วนหน ึ ่ งแยกต ่ า งหาก  

จ า ก อ พ า ร ์ ท เ ม น ท ์  ( ห ้ อ ง ช ุ ด )  อื ่ น ๆ

ในส ่ วนของ  บ ท i f o r m  C o n d o m i ท iurn A c t  1980 ไ ด ้ ใ ห ้ ค ำ จ ำ ก ั ดค ว า ม  

ห ม า ย แ ล ะ ร า ย ล ะ เ อ ี ย ด ข อ ง ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง ไ ว ้  ดั งนี ้

ม า ต ร า  1 - 1 0 3  ( 4 )  ทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง  (Common E l e m e n t s )  หมายถ ึ ง  

ท ุ กส ่ วนของ  อ า ค า ร ช ุ ด  น อ ก เ  หนื อส ่ วนที ่ เ  ป็ นห้ อ ง ชุด
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นอ ก จ า ก น ี ้  ใ น ม า ต ร า  2 - 1 0 2  ( 1 )  แ ล ะ  ( 2 )  ย ั ง ไ ด ้ ก ำ ห น ด ร า ย ล ะ เ อ ี ย ด  

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

จั ดตั ้ ง

( 1 )  ถ้ า ผนั ง พื ้ น ห ร ื อ เ พ ด า น  เป ี นส ่ วนต ิ ดก ั นของห ้ องช ุ ด  ด้ ติ ดผนั ง ส่ วนที ่  

ฉาบผน ั ง  ก ร ะ เ บ ื ้ อ ง บ ุ ง ห ล ั ง ค า  ว อ ล ล ์ เ ป เ ป อ ร ์  สี  พื้ น และส ่ วนอ ุ ปกรณ์ อ ื ่ น  ๆ ชึ๋ ง เป ี นส ่ วน 

ปร ะกอบของพ ื ้ นผ ิ วของห ้ องช ุ ดน ั ้ น  ส่ วนอื ่ น ๆ ของผน ั ง  พ ื ้ นและ เ พ ด า น  ให้ ถ ื อเป ็ นส ่ วนหนึ ๋ ง  

ของ ทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง

( 2 )  ถ้ า รางน ี ้ า  ช ่ อ ง ร ะ บ า ย อ า ก า ศ  ป ล ่ อ ง ไ ฟ  ท ่ อสำ หร ั บทอดสา ยไฟฟ ้ า  

หร ื อรางน ี ้ า  หร ื อผนั งต ั ้ าอ ุ น หร ื อส ่ วนอ ื ่ นใดท ี ่ ต ิ ดก ั นเ ป ็ นส ่ วนหน ึ ่ งของห ้ อง ชุด และ อ ย ู ่ ภา ยนอ ก

ก ร อ บ แ ห ่ ง ห ้ อ ง ช ุ ด ..................................ห า ก ส ่ ว น ป ร ะ ก อ บ ด ั ง ก ล ่ า ว เ ห ล ่ า น ั ้ น ท ำ ห น ้ า ท ี ่ เ พ ื ้ อ ป ร ะ โ ย ช น ์

ห ้ อง ช ุ ดมากกว ่ าหน ึ ่ งห ้ องแล ้ ว  ให ้ ถ ื อ เ ป ี นทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง  ( a n y  p o r t i o n  t h e r e o f  

s e r v i n g  m o r e  t h a n  o ne  u n i t  o r  a ny  p o r t i o n  o f  t h e  common e l e m e n t s  

i s  a p a r t  o f  common e l e m e n t s )

( 3 )  .............................................................................................................................

( 4 )  .............................................................................................................................

อนง U n i f o r m  C o n d o m i n i u m  A c t  ค . ศ . 1 980  ม า ต ร า  1 - 1 0 3  ย ั งได ้  

ก ำ ห น ด น ิ ย า ม ค ว า ม ห ม า ย  กำ ว ่ า  ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง เ ฉ พ า ะ  ( L i m i t e d  Common E l e m e n t )  

ห มา ยถ ึ ง  ส ่ วนหน ึ ่ งของทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง  ซ ึ ๋ ง ไ ด ้ ก ำ ห น ด ไ ว ้ ใ น ข ้ อ ค ว า ม จ ด ท ะ เ บ ี ย น  หร ื อตา ม  

ม า ต ร า  2 - 1 0 2  ( 2 )  หร ื อ ( 4 )  ซ ึ ่ ง เป ็ นทร ั พย ์ ท ี ่ ใข ้ เพ ิ ่ อประโยชน ์ แก ่ ห ้ องช ุ ดใดห ้ องช ุ ดหน ึ ่ ง  

หร อ ห ้ อง ช ุ ดบา ง ก ล ุ ่ ม  ( a  p o r t i o n  o f  a common e l e m e n t  a l l o c a t e d  by  t h e  

d e c l a r a t i o n  o r  by  o r p e r a t i o n  o f  s e c t i o n  2 - 1 0 2  ( 2 )  o r  ( 4 )  f o r  t h e

e x c l u s i v e  u s e  o f  one  o r  m o r e  b u t  f e w e r  t h a n  a l l  o f  t h e  u n i t s )

น อ ก จ า ก น ี ้ ย ั ง ม ี ร า ย ล ะ เ อ ี ย ด ใ น ส ่ ว น ข อ ง ค ว า ม ห ม า ย ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง เ ฉ พ า ะ ไ ว ้
V

ด ง น

ม า ต ร า  2 - 1 0 2  ขอ บ เ ข ต แ ห ่ ง ห ้ อ ง ช ุ ด  ( U n i t  B o u n d a r i e s )  เ ว ้ นแต ่ จะ  

ก ำ ห น ด ไ ว ้ เ ป ็ นอ ย ่ า ง อ ื ่ น ใ น ต ร า ส า ร จ ั ด ต ั ้ ง

1 .........................................................................................
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2 .  ถ้ า รางนำ ช ่ อ ง ร ะ บ า ย อ า ก า ศ  ป ล ่ อ ง ไ ฟ  ท่อนำ ส า ย ไ ฟ  ท ่ อสำหร ั บ  

ทอ ดส า ย ไ ฟฟ ้ า  หร ื อรางน ํ ้ า  หร ื อผนั งต ั ้ าจ ุ น หร ื อส ่ วนอ ึ ๋ นใดที ่ ต ิ ดก ั น เป ็ นส ่ วนหน ึ ๋ งของห ้ องช ุ ด  

แ ล ะ อ ย ู ่ ภ า ย น อ ก ก ร อ บ แ ห ่ ง ห ้ อ ง ช ุ ด  ห า ก ส ่ ว น ป ร ะ ก อ บ ด ั ง ก ล ่ า ว เ ห ล ่ า น ั ้ น ท ำ ห น ้ า ท ี ่ เ พ ื ่ อ ป ร ะ โ ย ช น ์  

ห ้ องช ุ ดแล ้ ว  ใ ห ้ ถ ื อ เ ป ็ นทร ั พย ์ ส ่ ว น ก ล า ง เ ฉพ า ะ  ( a n y  p o r t i o n  t h e r e o f  s e r v i n g  o n l y  

t h a t  u n i t  i s  a l i m i t e d  common e l e m e n t  a l l o c a t e d  s o l e l y  t o  t h a t  u n i t  

........................................................................................................................................................................... )

3 .............................................................................................................................................

4 .  บ า น ป ร ะ ต ู  หน ้ าต ่ าง  ผ ้ าใบบ ั ง แดด  กร อ บ หน ้ า ต ่ า ง  ขั ้ นบั นได หล ั งคา คล ุ ม  

ป ร ะต ู หน ้ าต ่ า ง  ร ะ เ บ ี ย ง  ล า น ห ร ื อ ร ะ เ บ ี ย ง บ ้ า น  ห ร ื อ ป ร ะ ต ู ห น ้ า ต ่ า ง ใ ด  ๆ ท ี ่ อย ู ่ ภายนอกหร ื อ 

ส ่ วนปร ะ ก อ บ ใ ด ท ี ่ อ อ ก แ บ บ ไ ล ้ เ พ ื ่ อ ป ร ะ โ ย ชน ์ แก ่ ห ้ อ ง ช ุ ด  แต ่ ต ิ ดต ั ้ ง ไล ้ นอกกรอบแห ่ งห ้ องช ุ ดให ้ ถ ื อ  

เ ป ็ น ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง เ ฉ พ า ะ  เ พ ื ่ อประโยชน ์ แก ่ เ ล ้ าของห ้ องช ุ ดน ั ้ น

ม า ต ร า  2 - 1 0 8  ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง เ ฉ พ า ะ  ( L i m i t e d  Common E l e m e n t s )  

( ก )  นอก จ า ก ทร ั พย ์ ส ่ วนก ล า ง  ซ ึ ่ ง ไ ด ั ก ำ ห น ด ไ ล ้ แ ล ้ ว ใ น ม า ต ร า  2 - 1 0 2  ( 2 )  

แ ล ะ  ( 4 )  ใ น ต ร า ส า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น  อ า จจ ะ ก ำ หนดว ่ าห ้ อ ง ช ุ ดใ ดห ้ อง ช ุ ดหพ ื ่ ง  หร ื อหลา ยห ้ องช ุ ด  

ม ี ทร ั พ ย ์ ส ิ นส ่ ว น ก ล า ง เ ฉ พ า ะ  แ ล ะ ท ี ่ ต ั ้ ง ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง เ ฉ พ า ะ เ ห ล ่ า น ี ้ จ ะ เ ป ล ี ่ ย น แ ป ล ง โ ด ย ไ ด ้ ร ั บ  

ค ว า ม ย ิ น ย อ ม จ า ก เ ล ้ า ข อ ง ห ้ อ ง ช ุ ด ด ั ง ก ล ่ า ว ไ ม ' ไ ด ้

( ข )  เ ล ้ น แ ต ่ ค ำ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น จ ะ ไ ด ้ ก ำ ห น ด ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง เ ฉ พ า ะ อ า จ จ ะ ย ้ า ย  

ท ี ่ ต ิ ด ต ั ้ ง ไ ด ้ โ ด ย ก า ร แ ล ้ ไ ข ต ร า ส า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น โ ด ย เ ล ้ า ข อ ง ห ้ อ ง ช ุ ด ท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ข ้ อ ง ก ั บ ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง  

เ ฉ พ า ะ เ ห ล ่ า น ี ้

( ค )  ทร ั พย ์ ส ่ วนกลางใดท ี ่ ไม ่ ร ะบ ุ ไล ้ แต ่ ตอนด ้ น ใ ห ้ เ ป ็ น ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง เ ฉ พ า ะ  

แล ้ ว ก ็ ไ ม ่ อ า จ ก ำ ห น ด ใ ห ้ เ ป ็ น ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง เ ฉ พ า ะ ไ ด ้  เ ล ้ น แ ต ่ จ ะ ไ ด ้ ก ำ ห น ด ไ ล ้ ใ น ต ร า ส า ร  

จดทะ เ บ ี ยนตามบทบ ั ณ ู ฟ ้ ต ิ แห ่ งมาตรา  2 - 1 0 5  ก ( 7 )  แ ล ะ ก า ร ก ำ ห น ด ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง เ ฉ พ า ะ  

ใ ห ม ่ น ี ้ จ ะ ต ้ อ ง แ ล ้ ไ ข ต ร า ส า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น ด ้ ว ย

กล ่ า ว โ ดย ส จ ุ ปแ ล ้ ว  ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง เ ฉ พ า ะ จ ึ ง ห ม า ย ถ ึ ง  ทร ั พย ์ ส ่ วนกลางท ี ่  

ก ำ หนด ไ ล ้ ให ้ ใช ้ สำ หร ั บ เ ฉพา ะ ห ้ อง ช ุ ดหน ึ ่ ง หร ื อหลา ยห ้ อง ช ุ ด  ท ี ่ ม ี ใช ่ ใช ้ สำหร ั บห ้ องช ุ ดท ั ้ งหมด
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ส่ วนในกฎหมายอาคารช ุ ดไทยได ้ ให ้ คำนิ ยามทร ั พย ์ ?fวนกลางไว ้ ตามแนว  
เด ี ยวก ั นก ั บกฎหมายฝร ั ่ ง เศส กล่ าวคื อ ทร ั พย์ ส่ วนกลางตามพระราชบั ญญ้ ดิ อาคไรชุ ด 
พ . ศ . 2 5 2 2  มา ตร า  4 หมายถึ ง "ส่ วนของอาคารชุ ดที ่ มิ ใช่ ห้ องชุ ด ที ่ ดิ นที ่ ตั ้ งอาคารชุ ด 
และที ่ ด ิ นหรื อทรั พย์ อ ื ่ นที ่ มี ไว ้ เพื ่ อใช้ หรื อเพื ่ อประโยชน์ ร ่ วมกั นสำหรั บเจ้ าของร่ วม"

คำจำก ั ดความหมายตามกฎหมายอาคารช ุ ดของไทยน ี ้ อาจแยกทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง  
ออกได ้ เ ป ็ น 4 ป ระกา ร  ดังนี ้

1.  ส่ วนของอาคารชุ ดที ่ มิ ใช่ ห้ องชุ ด ได้ แก่  ส่ วนต่ าง ๆ ของอา คา รช ุ ด  
เช่ น ฐ า น ร า ก  เ สา เ ข ็ ม  เ สา  หลั งคา ดาดฟ้ า บั นได บั นไดหนี ไฟ ระเ บ ี ยง  กั นสาด ราง  
ลู กกรง ที ่ ใช้ ร่ วมกั น เป็นด้น

2 .  ที ่ ดิ นที ่ ดั งอาคารชุ ด ได้ แก่  ขอบเขตที ่ ด ิ นชึ ๋ งเป็ นที ่ ด ั งของตั วอาคารชุ ด
3 .  ที ่ ดิ นอื ่ นที ่ มี ไว้ เพื ่ อใช้  หร ื อเพื ่ อประโยชน์ ร ่ วมกั น สำหร ั บเ จ ้ าของร ่ วม  

ได้ แก่  ที ่ ดิ นที ่ อาจมี บริ เวฌที ่ ต่ อเนื ่ องกั บที ่ ดิ นที ่ ตั ้ งอาคารชุ ดหรื อไม,ก็ ได้
4 .  ทรั พย์ สินอื ่นที ่ มีไว้  เพื ่ อใช้  หร ื อเพื ่ อประโยชน์ ร ่ วมก ั นสำหร ั บเจ ้ าของร ่ วม  

คำว ่ า  "ทรัพย์ สินอื ่น" เป็ นคำที ่ กว้ าง ชึ ๋ งครอบคลุ มทรั พย์ ที ่ อาจเป็ นอสั งหาริ มทรั พย์  เช่ น 
ที ่ จอดรถ ท ่ า จอดเ ร ื อ  สระว่ ายนี ้ า  สะพาน รั้ว เป็นด้น หร ื อาจเป็ นอสั งหาร ิ มทรั พย์ ก ็ ได้  
เช่ น เ คร ื ่ อง ม ื อ เ ครองใ ช ้ ต ่ า ง  ๆ เ คร ื ่ อง ทำ ควา มสะอา ด เครื ่ องดั ดหญ้ า เป็นด้น

ใ นมาตรา  15 พระราชบั ญญ้ ติ อาคารชุ ด พ . ศ . 2 5 2 2  ได้ กำหนดทรั พย์ ต่ อไปนี ้  
ให้ ถ ื อว ่ า เป็ นทรั พย์ ส่ วนกลาง ได้ แก่

( 1 )  ที ่ ดิ นที ่ ตั ้ งอาคารชุ ด
( 2 )  ที ่ ดิ นที ่ มี ไว้ เพื ่ อใช้ หรื อเพื ่ อประโยชน์ ร่ วมกั น
( 3 )  โ คร ง สร ้ า ง  และสิ ่ งก ่ อสร ้ างเพื ่ อความมั ่ นคงและเพื ่ อการป้ องก ั น 

ความเ ส ี ยหายต ่ อต ั วอา คารช ุ ด
( 4 )  อาคารหร ื อส ่ วนของอาคารและเ คร ื ่ องอ ุ ปกรณ์ ท ี ่ ม ี ไว ้ เพ ื ่ อใช ้  หรื อ 

เพื ่ อประโยชน์ ร ่ วมกั น
( 5 )  เคร ื ่ องมื อและเคร ื ่ องใช ้ ท ี ่ ม ี ไว ้ เพื ่ อใช้ หร ื อเพื ่ อประโยชน์ ร ่ วมกั น
( 6 )  สถานที ่ ท ี ่ ม ี ไว ้ เพื ่ อบริ การส่ วนรวมแก่ อาคารชุ ด
( 7 )  ทรั พย์ สิ นอื ่ นที ่ มี ไว้ เพื ่ อใช้ หรื อเพื ่ อประโยชน์ ร่ วมกั น
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นอกจากนี ้  ล้ ามี ทรั พย์ สิ นอย่ างอื ่ นที ่ จะจั ดให้ เป็ นทรั พย์ ส่ วนกลางด้ วยก็ จะต้ อง 
ระบุ ทรั พย์ นี ้ นไว้ ในข้ อบั งคั บให้ ชั ดแจ้ ง ตามพระราชบั ญณู ติ อาคารชุ ด พ . ศ . 2 5 2 2  ม า ดร า  32
( 5 )

ส ำ ห ร ั บ อ ั ต ร า ส่วนในก า ร เป ็น เ จ ้ า ข อ ง ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ' ร ว ม ในทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง  

ก ฎ ห ม า ย ก ำ ห น ด ให้ เป็นไ ป ต า ม อ ั ต ร า ส ่ ว น ร ะ ห ว ่ า ง ร า ค า ข อ ง ห ้ อ ง ชุดแ ต ่ ล ะ ห ้ อ ง ช ุ ด ค ั บ ร า ค า ร ว ม  

ข อ ง ห ้ อ ง ช ุ ด ท ั ้ ง ห ม ด ใ น ข ณ ะ ท ี ่ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ต า ม ม า ต ร า  6 6 2 ซ ึ ๋ ง อ ั ตราส ่ วนด ั งกล ่ าว  

จ ะ ม ี ผ ล เ ก ี ่ ย ว ข ้ อ ง ค ั บ เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม โ ด ย ต ร ง ใ น เ ร ื ่ อ ง ต ่ า ง  ๆ ได้ แก่  ก า ร อ อ ก ค ่ า ใ ช ้ จ ่ า ย แ ล ะ ค ่ า  

ภ า ษ ี อ า ก ร ท ี ่ เ ก ิ ด จ า ก ก า ร ด ู แ ล  ร ั กษา แ ล ะ ด ำ เ น ิ น ก า ร เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง ,  63 ก า ร ล ง  

ค ะ แ น น เ ส ี ย ง ใ น ท ี ่ ป ร ะ ช ุ ม , 64 ก า ร อ อ ก ค ่ า ใ ช ้ จ ่ า ย ใ น ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง ห ร ื อ ซ ่ อ ม แ ซ ม ก ร ณ ี อ า ค า ร ชุด 

เ ส ี ยห า ย ท ั ้ งห ม ดห ร ื อ แ ต ่ บา ง ส ่ ว น  65 ร ว มท ั ้ ง กา ร ม ี กร ร มส ิ ทธ ิ ' ร ว มใ นโ ฉนดท ี ่ ด ิ น เ ด ิ ม  กรณี เม ื ่ อ 

ไ ต ้ จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ล ิ ก อ า ค า ร ช ุ ด ใ น ภ า ย ห ล ั ง ด ้ ว ย  66

ค ำ จ ำ ก ั ด ค ว า ม ข อ ง ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง ด ั ง ท ี ่ ก ล ่ า ว ม า แ ล ้ ว  ข อ ง ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ชุด 

ต ่ าง  ๆ ไ ม ่ ว ่ า จ ะ เ ป ็ น ใ น ส ่ ว น ก ฎ ห ม า ย ข อ ง ฝ ร ื ่ ง เ ส ส ก ็ ด ี  ก ฎ ห ม า ย ข อ ง ส ห ร ั ฐ อ เ ม ร ิ ก า  ได้ แก่  

ก ฎ ห ม า ย ข อ ง ร ั ฐ ฮ า ว า ย  แ ล ะ  U n i f o r m  C o n d o m i n i u m  A c t  1980  ก็ดี ม ี ข ้ อ ส ั ง เ กต  

ปร ะก า ร ห น ึ ๋ ง ก ็ ค ื อ  ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ต ่ า ง  ๆ ข อ ง ป ร ะ เ ท ศ เ ห ล ่ า น ี ้ น ม ี ค ว า ม แ ต ก ต ่ า ง  

จ า ก ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด ข อ ง ไ ท ย  กล ่ าวค ื อ  ก ฎ ห ม า ย ฝ ร ั ่ ง เ ศ ส  กา ร ก ำ ห น ด ใ ห ้ ทร ั พย ์ ส ่ ว น ก ล า ง  

ไ ม ่ จ ำ เ ป ็ น ต ้ อ ง ม ี ไ ว ้ เ ม ื ่ อ ใ ช ้ ห ร ื อ เ พ ื ่ อ ป ร ะ โ ย ช น ์ ข อ ง เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม ท ุ ก ค น  แต ่ อาจม ี ไว ้ เ ม ื ่ อ ใช ้ หร ื อ  

เ ม ื ่ อ ป ร ะ โ ย ช น ์ ข อ ง เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม เ ฉ พ า ะ ก ล ุ ่ ม ใ ด ก ล ุ ่ ม ห น ึ ่ ง ก ี ไ ด ้  ส ่ ว น ใ น ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด ข อ ง

ส ห ร ั ฐ อ เ ม ร ิ ก า ด ั ง ก ล ่ า ว เ ช ่ น เ ด ี ย ว ค ั น  น อ ก จ า ก ก ำ ห น ด ใ ห ้ ม ี ทร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง แ ล ้ ว ย ั ง ม ี ก า ร ก ำ ห น ด  

ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง เ ฉ พ า ะ ด ้ ว ย  อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม  แม ้ กฎหมายอาคารช ุ ดของไทยม ิ ได ้ ม ี นทบ ั ณู ณ ู ้ ต ิ ใน

ใ ห ้ ทร ั พย ์ ส ิ นบา ง อย ่ า ง อา จ  

ย ช น ์ ข อ ง เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม

6 2พระราชบั ญญติ อ าคารชุ ด พ . ศ . 2 5 2 2 มา ตร า 14
6 3พระราชบั ญญดิ อ าคารช ุ ด พ . ศ . 2 5 2 2 มาตรา 1 8
6 4พระราชบั ญญ้ ดิ อ าคารช ุ ค พ . ศ . 2 5 2 2 มาตรา 45
6 5 พระราชบั ญญติ อ าคารช ุ ด พ . ศ . 2 5 2 2 มา ตร า 50
6 6พระราชบั ณูณู ้ ดิ อ าคารช ุ ด พ . ศ . 2 5 2 2 มา ตร า 55

เ ร ื ่ องด ั งกล ่ าวไว ้ ก ็ ตาม แต ่ การกำหนดทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง เ ฉพาะโดย  
มี ไว ้ เม ื ่ อประโ  ยชน์ ของ เ จ ้ าของร ่ วมบางคนเ ท ่ าน ี ้ น ไม ่ ใช ่ เ ม ื ่ อประโ
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ทุกคนโVนสามารถกระทำได ้  ทั ้งนี ้ขึ ้นอยู ่กับความประสงค์ของการจัดตั ้งอาคารชุดหรือข้อบังคับ 
ของ เข้ าของร่วมในอาคารชุดนี ้น 67 ค์วยเหตุนี ้ ในกฎหมายอาคารของไทย จึงได้มีการ
กำหนดค่าใช้จ ่ ายไข้  2 ประเภท 68 กล่าวคือค่าใช้จ่ายตามส่วนแห่งประโยชน์ที ่มีต่อห้องชุด 
กับค่าใช้จ่ ายตามอัตราส่วนกรรมสิทธ์ในทรัพย์ส่วนกลาง มิฉะนั ้นแล้วในกรณีทรัพย์ส่วนกลาง 
บางประเภทที ่ม ี ไข้ ใช้หรือเพื ่อประโยชน์สำหรับเข้าของร่วมบางกลุ ่มเท่านั ้น ก็ไม, เป็นธรรม 
แก่ เข้ าของร่วมอื ่น ๆ ที ่ มิได้ใช้ป ระโยชน์  แต ่ต ้องร่วมเฉลี ่ยออกค่าใช ้จ ่ ายในการดูแลรักษา  
ด้วย ดังนั้น จึงไม่ชอบด้วย เหตุผลที ่กฎหมายบัญญ้ติโดยมีความบุ ่งหมายให้มีแต่ เพียงเฉพาะ 
ทรั พย์ ส่วนกลางเท่านั ้น

อย ่างไรก็ตามมีข้อสังเกดเกี ่ยวกับความหมายของทรัพย ์ส่วนกลางในอาคารชุด 
บางประเภท ชึ ่ งสภาพโดยทั ้วไปมีลักษณะมีไข้ เพื ่อใช้หรือเพื ่อประโยชน์ร่วมกัน เช่น ลิฟท์ 
บันไดเอื ่อน เป็นด้น หรือที ่มีลักษณะเป็นโครงสร้างและสิ ่งก่อสร้างเพื ่อความมนคงและป้องกัน 
ความเสียหายต่อตัวอาคารชุด เช่น พื้นที่บางส่วน หรือทั ้ งหมดของดาดฟ้า เป็นด้น ว่าจะ 
กำหนดให้บรรดาทรัพย์สินเหล่านั ้นเป็นทรัพย์ส่วนบุคคลได้หรือไม, ชึ ๋งกรณีนี ้ผู ้ เขียนจะได้กล่าว 
ในส่วนของบทปีญหาต่อไป

67วิวัฒน์ ^จทิฆัมพร, "อาคารชุ ด” 
การเคหะแห่ งชาต ิ ■ (คุมภาพันธ์  2 5 2 6 )  ะ 7 
มาตรา 46

10 ปี

และพระราชบั ญณู ้ ติ อาคารชุ ด พ . ศ . 2522

68พระราชบั ญณูติ อาคารชุ ด พ . ศ . 2522 มาตรา 18



5 0

4 .  เ ปร ี ยบเ ท ี ยบความแตกต'ไงระหว ่ างกรรมส ิ ทธ ิ ่ 8 ใคใรชุ ดก ั บกรรมสิ ทธ ิ ่ ตใม  
กฎหมายแพ่ ง

กรรมสิทธิ ้ เปีนทรัพยสิทธิชนิดหนึ ๋งในบรรดาทรัพยสิทธิทั ้งหลายซึ ่งก่อตั ้งขึ ้นโดย 
บทบัญณูติ'ของกฎหมาย 69 แต่ความหมายของกรรมสิทธิ 'คออะไรนั ้น ในประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชย์  ไม่มีบทวิ เคราะห์ศัพท์  คำว่า "กรรมสิทธ" ไว ้ โดยตรง เพียงแต่กำหนดสาระ 
สำคั ญไว้ ให้รู ้แต่ เพียงว่า ผู ้ มีกรรมสิทธ'ในทรัพย์สิน ไม,ว่าจะเปีนอสังหาริมทรัพย์หรือสังหา- 
ริมทรัพย์ ย่อมมีสิทธิในตัวทรัพย์สินนั้น ด้วยอำนาจแห่งกฎหมาย ซึ ่งได้แก่  สิทธิใช้สอยสิทธิ  
การจำหน่าย สิทธิซึ ่งได้ดอกผล และย่อมมีสิทธิขัดขวาง และติดตามเอาคืน ซึ่งทรัพย์สินนั้น 
จากผู ้อื ่นที ่มาเกี ่ยวช้องโดยไมมสิทธิตามกฎหมาย 70 สิทธิต่าง ๆ เหล่านี ้  จึงถือว่าเป็นสิทธิ  
เด็ดขาด ( A b s o l u t e  R i g h t )  กล่าวคือ ไม,ใช ่สิทธิอย่างใดในตัวมันเอง แต่ เปีนที ่รวม 
ประชุมไว้ซึ ่งสิทธิต่ าง ๆ  71 อย ่างไรก ็ตามการใช ้ส ิทธ ิ ในฐานะเจ ้าของกรรมสิทธ ิต ังกล ่าว  
จะต้องกระทำภายใด้ขอบเขตที ่กฎหมายบัญฌู้ติ และต้องใช้สิทธิ โดยชุจริต มิให้กระทบถึงสิทธิ  
ของผู ้อื ่นด้วย 72

กรรมสิ ทธ ิ 'อาจแบ่ งแยกออกได้ เปี น 2 ปร ะ เ ภ ท  ได้ แก่  กรรมสิ ทธิ ''ปร ะ เ ภท  
ที ่ มีบุคคล เ ปีน เจ ้ าของทร ั พย ์ ส ิ นอย ู ่ เพี ยงคนเดี ยว เร ี ยกว ่ า  "กรรมสิ ทธิ เด ี ่ ยว" กั บกรรมสิ ทธ 
ประเภทกรรมสิ ทธิ 'อนเดี ยวกั นในทรั พย์ สิ นอั นเดี ยวกั นที ่ ม ี บุ คคลตั ้ งแต่ สองคนขึ ้ นไปเป็ นเจ ้ าของ  
รวมก ั นในกรรมส ิ ทธเด ี ยวก ั นเ ร ี ยกว ่ า  "กรรมสิ ทธิ 'รวม” 73 ด้ วยเหตุ นี ้ กรรมสิ ทธิ 'ในทรั พย์ สิ น

69ประมวลกฎหมายแพ่ ง 
70ประมวลกฎหมายแพ่ ง 
7 1 เสนีย์  ปราโมช,  คำ 

ลักษณะทรัพย์ , พิมพ์ครั้ งที่  3 (กรุ ง 
หน้า 146

และพาณิชย์  มาตรา 1298 
และพาณิชย์  มาตรา 1336
อธิ บายประมวลกฎหมายแพ่ งและพาณิ ชย์ ว่ าด้ วยกฎหม 
เทพมหานคร ะ สำนั กพิมพ์ไทยวั ฒนาพาณิชย์ ,2521 )

า ย

7 2ประมวลกฎหมายแพ่ ง 
มาตรา 1337 - 1347

7 3 เสนีย์  ปราโมช,  คำ 
ลักษณะทรัพย์ , พิมพ์ครั้ งที่  3 (กรุ ง 
หน้า 282

และพาณิชย์  มาตรา 5 ,  มาตรา 4 2 1 ,

อธิ บายประมวลกฎหมายแพ่ งและพาณิ ชย์ ว่ าด้ วยกฎหม 
เทพมหานคร ะ สำนั กพิมพ์ไทยวั ฒนาพาณิชย์ ,2521 )

าย
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ใดอันหนึ่ง ๆ อาจเป็นกรรมสิทธิ 'ของเจ้ าของคนเดียว หรือเจ้ าของหลายคนรวมกัน ก็ได้  
ในกรณีที ่ทรัพย์สินเป็นของเจ้าของคนเดียว การถือสิทธิและการใช้สิทธิย่อมเป็นไปตามหลัก 
กรรมสิทธิ"ทั ่วไปดังที ่กล่าวข้างด้น แต่ถ้ าทรัพย์สินใดเป็นของเจ้ าของหลายคนรวมกัน การถือ 
กรรมสิทธ และการใช้สิทธิกรรมสิทธิ 'ของเจ้ าของร่วมแต่ละคน ย่อมจะด้องคำนึงถึงสิทธิของ 
เจ้ าของร่วมคนอื ่น ๆ  ด้วย ทั ้งนี ้ เพราะลักษณะของการถือสิทธิและการใช้สิทธิ  กรณีนี้ มีความ 
ละเอียดอ่อนหรือซับช้อนกว่าหลักกรรมสิทธโดยทั ่วไป จึงต้องมีการบัญณูติรับรองไว้ ในกฎหมาย 
เป ็นการเฉพาะ 74 ทังนี เพื ่อจะได้กำหนดความสัมพันธ์ทางสิทธิและหน้าที ่ของเจ้าของร่วม 
ด้วยกันและระหว่าง เจ้ าของรวมกับบุคคลภายนอกในลักษณะที ่ เป็นไปเพื ่อให้การถือสิทธิแสดง 
การใช ้ส ิทธ ิของเจ ้ าของเหล่าน ั ้นเป ็นไปโดยราบร ื ่นและเกิดความเป็นธ Ï รมโดยเท่าเทียมกัน 
อย่างไรก ็ตาม กรรมสิทธในทรัพย์สินประเภทกรรมสิทธิ 'รวมนี ้หากปรากฎว่ไ ทรัพย์สินซึ่งเป็น 
วัตถุแห่งสิทธิของกรรมสิทขึ ้ เป็นทรัพย์แบ่งได้  75 บุคคล เหล่านั ้น อาจเป ็นเจ ้ าของแยกก ัน  
อย่างกรรมสิทธิ เด ี ่ยวหรือเจ ้ าของร่วมกันอย่างกรรมสิทธรวมก็ได้  แต่ถ้าวัตถุแห่งสิทธิดังกล่าว 
นั ้นเป็นทรัพย์แบ่งไม,ได้  76 ซึ ่งมีบุคคลหลายคนเป็นเจ้ าของ ย่อมไม่อาจตกเป็นของบุคคล 
หลายคนแยกกันได้  นอกจากจะต้องตกอยู ่ภายใต้ระบบกรรมสิทธิ 'รวมเท่านั ้น จึงทำให้การถือ 
กรรมสิทธิ 'ของบุคคลหลายคนในทรัพย์ประเภทแบ่งไม,ได้นี้  มี เหตุขัดข้อง และยู ่งยากซับช้อน 
หลายประการ จนกระทั ่ งเกิดเป็นปิญหาเก ี ่ยวก ับการใช ้  การจัดการและการดูแลรักษาทรัพย์  
สินรวม รวมทั ้งการจำหน่ายจ่ายโอน หรือก่อให้ เกิดภารติดพันใด ๆ ข้ึน อีกทั ้งตามหลัก 
ส่วนควบ ยังมีปิญหากฎหมายว่าส่วนควบของทรัพย์ เหล่านั ้นย่อมไม,อาจตกเป็นวัตถุทรัพยสิทธิ  
แยกตัวทรัพย์ทั ้งหมดได้ตามมาอีกด้วย 77 ด้วยเหตุนี ้จ ึ งทำให้มีการบัญญ้ติกฎหมายยกเว้นเพื ่อ 
มิให้ต้องอยู ่ ในบังคับของหลักกรรมสิทธิ*รวม 78 และก่อตั ้งระบบกรรมสิทธในทรัพย์สิน โดย 
เฉพาะทรัพย์สินประเภทอาคาร ซึ ่งถือว่าเป็นทรัพย์ที ่แบ่งไม'ได้โดยสภาพขึ ้นใหม่  เร ียกว่า 
"กรรมสิทธิ"ในอาคารชุด" อันมีลักษณะเหมือนกับการเอากรรมสิทธเดี ่ยว มาประสานเข้าก ับ  
กรรมสิทธิ"รวมอยู ่ ในอาคารเดียวกัน หรืออีกนัยหนึ ่งคือ เป็นกรรมสิทธิ"ในทรัพย์ เดียวกันโดย

74ประมวลกฎหมายแพ่ งและพาณิ ชย์  มาตรา
75ประมวลกฎหมายแพ่ งและพาณิ ชย์  มาตรา
7 6ประมวลกฎหมายแพ่ งและพาณิ ชย์  มาตรา
77ประมวลกฎหมายแพ่ งและพาณิ ชย์  มาตรา
78ประมวลกฎหมายแพ่ งและพาณิ ชย์  มาตรา

1 3 5 6 - 1 3 6 6
141
142
1 4 6 - 1 4 8
13 56
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บุ คคลหลายคนเช่ นเดี ยวก ับ กรรมส ิท ธ ิรวมอย่ างหนึ ๋ ง เพี ยงแต่ บุ คคลเหล่ านั ้ นสามารถถื อ
กรรมส ิ ท ธ ิเดี ยวเฉพาะแต่ ละบุ คคลแยกออกจากกั นเป็ นสั ดส่ วนอี กทั ้ งยั งสามารถกำหนดส ิท ธ ิ  

และหน้าที ่ ต่ าง ๆ ระหว่ างบุ คคลที ่ อยู ่ ในอาคารเดี ยวกั นได ้ ซึ ่ งความแตกต่ างของกรรมสิ ท ธ  

ในอาคารช ุ ดก ับ กรรมสิ ท ธ ตามกฎหมายแพ่ ง ม ี รายละเอ ี ยดดั งต่ อไ ป น ี ้

1.  กรรมสิ ทธิ "ตามประมวลกฎหมายแพ่ งและพาณิ ชย์ เป็ นกฎหมายทั ่ วไป 
( Jus  G e n e r a l e )  ที ่ ใช้ บั งคั บกั บทรั พย์ สิ นทั ้ วไป ทั ้ งอสั งหาริ มทรั พย์ และสั งหาริ มทรั พย์
ส ่ วนกรรมสิ ทธในอาคารชุ ดตามพระราชบั ณู ณู ้ ต ิ อาคารชุ ด พ . ศ .  2522  เ ป ็ นกฎหมายเ ฉพาะ  
( Jus  S i n g u l a r e )  หร ื อบางท ี อาจ เ ร ี ยกว ่ า  กฎหมายพิ เศษ ( J u s  S p é c i a l e )  ซ่ึ งมุ่ ง 
เน้ นกรรมสิ ทธในที ่ ดิ น แ ละอา คาร เ ป ็ นสำค ั ญ มิ ได้ ครอบคลุ มถึ งทรั พย์ สิ นโดยทั ่ วไป ดังนั้น 
เ ม ื ่ อม ี การใช ้ กฎหมาย ในกรณี ของอาคารชุ ดนั ้ น จึ งต้ องนำเอาบทบั ญญ้ ติ ในพระราชบั ญณู ้ ติ  
อาคารช ุ ด พ . ศ . 2522  มาใช้ บั งคั บก่ อน หากไม่ มี บทบั ญณู ติ กำหนดไว้ จึ งจะใช้ บทบั ญณู ้ ติ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพ่ งและพาณิ ชย ์ บ ั งค ั บใช ้  ดั งมี สุ ภาษิ ตกฎหมายซึ ่ งเป็ นที ่ ยอมรั บ จนเป็ นหลั ก 
ทั ่ วไปของการใช ้ กฎหมายที ่ ว ่ า  "หลั กกฎหมายพิ เศษ ยกเว ้ นกฎหมายทั ่ วไป" ( S p e c i a l  Is  
G e n e r a l e b u s  D e r o g a t )

2.  กรรมสิทธิ"ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เป็นสิทธิที ่กฎหมายก่อตั ้ง 
ขึ ้นมิได้ เกิดจากเจตนาของผู ้ทรงสิทธิ ในทางทรัพย์สินแต่อย่างใด ดังนั้นกรรมสิทธิ*''ในทรัพย์สิน 
โดยทั ่วไป จึงอยู ่ภายใต้บังคับของกรรมสิทธิตามกฎหมายแพ่งดังกล่าวอยู ่แล้วโดยไม่ต้องมี  
การก่อตั ้ งกรรมสิทธขึ ้นแต่ประการใด ในขณะที ่กรรมสิทธในอาคารชุด หาก เจ ้ าของอาคาร  
และที ่ดินนั ้นประสงค์จะเช้าอยู ่ภายใต้บังคับของกรรมสิทธในอาคารชุด จะต้องจดทะเบียน 
ก่อตั ้ งเป็นอาคารชุด ตราบใดที ่ย ั งมิไต้จดทะเบียนก่อตั ้ งเป็นอาคารชุด แม้ว่าลักษณะของ 
อาคารจะเป ็นอาคารช ุด ก็ยังไม,ถือว่า อาคารดังกล ่าวอย ู ่ภายใต ้บ ังค ับกฎหมายอาคารชุด

3.  กรรมสิทธิ ในทรัพย์สินโดยทั ่วไป ภายใต้บังคับของกรรมสิทธิ"ตามประมวล 
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  อาจมีกรรมสิทธเดี ่ยวและกรรมสิทธิรวม ซึ ่งบรรดากรรมสิทธิ”ดงกล่าว 
เหล่านี ้จะเห็นไต้ว่ า มี เพียงกรรมสิทธรวมเท่านั ้น ซึ ่งยอมให้มี เฉพาะทรัพย์อันเดียวกับที ่ เป็น 
ส่วนรวมของเจ้าของรวมทุกคนไต้  แต่ ในส่วนทรัพย์สินอันเดียวกับตามกรรมสิทธิ ',ในอาคารชุด 
นั ้นยินยอมให้มีไต้ทั ่งทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลางอันเป็นส่วนกลางของ " เจ ้ า ข อ งร ่วม"
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ทุ กคนเร ี ยกว ่ า  "กรรมสิ ทธ์ ร ่ วม" ในทรั พย์ ส่ วนกลาง 79 ชึ ๋ งกรรมสิ ทธิ ทั ้ งสองส่ วนนี ้ จะต้ อง 
อยู ่ ควบคู ่ กั นเสมอ จะแยกตั วทร ั พย ์ เพื ่ อถ ื อกรรมสิ ทธ ์ อ ิ สระในแต่ ละส่ วนอย ่ างหพื ่ งอย ่ างใดออก  
จากกั นไม่ ไต ้

4 .  กรรมสิ ทธ ์ ตามประมวลกฎหมายแพ่ งและพาณิ ชย ์ ในส่ วนของกรรมสิ ทธ ์ เด ี ่ ยว  
หา กเ จ ้ าของ กร ร มส ิ ทธ ์  มิ ไต้ ก่ อนิ ติ สั มพั นธ์ ในทรั พย์ สิ นกั บบุ คคลใดย่ อมไม่ มี บี ญหาข้ อพิ จารณาใน 
เร ื ่ องการมี ส่ วนในทร ั พย ์ สิ นของตนเองที ่ ม ี อย ู ่ แต่ อย ่ างใด แต่ ในส่ วนกรรมสิ ทธ์ รวมนี ้ นเจ ้ าของ  
รวมจะมี ส่ วนในทรั พย์ สิ นรวมนั ้ นเพี ยงใด ย ่ อมเป็ นไปตามแต่ จะมี ข้ อกำหนดหรื อตกลงกั นแห่ ง  
ความเป็ นเจ ้ าของรวมทรั พย์ ส ิ นนั ้ น หากไม่ ม ี ข ้ อกำหนดหร ื อข ้ อตกลงใด ๆ หรื อไม,สามารถ  
จะพิ ส ู จน์ แสดงความเป ็ นเจ ้ าของไต ้ ว ่ า  มี ส ่ วนอยู ่ เท่ าใดแล้ ว กฎหมายจึ งสั นนิ ษฐานไว้ ก ่ อนว่ า  
เ จ ้ าของรวมมี ส ่ วนเ ท ่ าก ั น 80 แ ต ่ ล ้ า เ จ ้ า ของร ว ม ไต้ มี การแบ่ งส่ วน ต้ วยว ิ ธ ี แบ่ งแยกตัว 
ทรั พย์ สิ นที ่ เป็ นกรรมสิ ทธ์ รวมนั ้ นไว้ โดยชั ดแจ้ ง ผ ู ้ ใดเป็ นเจ ้ าของกรรมสิ ทธ ิ ในทร ั พย ์ ส ิ นส่ วนใด 
หร ื อไต ้ จดทะเ บ ี ยนบรรยายส ่ วน ร ะบ ุ อย ่ า ง ช ั ด เ จนของ ใ คร  เ ท ่ า ไ ร  อยู ่ ตอนไหน 81 ก็ มิ ใช่  
เ จ ้ า ข อ ง ร ว ม  หร ื อมิ ไต้ อย ู ่ ภายใต้ กรรมสิ ทธ์ รวมอี กต่ อไป ในขณะที ่ กรรมสิ ทธ ์ ในอาคารชุ ด

7 9 เหตุ ที ่ พระราชบั ญฌู ้ ติ อาคารชุ ด พ . ศ .  2 5 2 2  ใช ้ คำว ่ า  "กรรมสิ ทธ์ ร ่ วม,,
กับ " เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม ,, แตกต ่ างไปจากหล ั กกรรมสิ ทธ ์ รวมในประมวลกฎหมายแพ่ งและพาณิ ชย ์  
ซึ ๋ งใช ้ คำว ่ า  "กรรมสิ ทธ์ รวม" กับ " เ จ ้ า ข อ ง ร ว ม "  ท ั ้ งน ี ้ เ พราะล ้ าหากจะใช ้ คำ เ ด ี ยวก ั นแล ้ ว  
อา จเ ก ิ ดคว า มเ ข ้ า ใ จท ี ่ ค ลา ด เ คลอ นแ ละ ส ั บสน เ พื ่ องจากระบบกรรมสิ ทธ์ ของหลั กกฎหมาย  
ทั ้ งสองมี ความแตกต่ างก ั น อ ี กท ั ้ งในกฎหมายอาคารช ุ ด ก ็ ม ี การกล ่ าวถ ึ งกรรมสิ ทธ ์ รวมตาม  
หลั กกฎหมายแพ่ งด ้ วยเหมื อนกั นในมาตรา 13 วรรคสอง "พื้นห้อง ผนั งกั ้ นห้ องที ่ แบ่ งระหว่ าง 
ห้ องช ุ ดใด ให้ ถ ื อว ่ า เป็ นกรรมสิ ทธ ์ รวมของเจ ้ าของร ่ วมระหว ่ างห้ องช ุ ดนั ้ น" จ ึ ง เ ข ้ า ใ จ ว ่ า  
คณะผู ้ ร ่ างกฎหมายจึ งบั ณู ณู ้ ติ ศั พท์ คำทั ้ งสองตั งกล่ าวขึ ้ นมาให้ แตกต่ างกั น เพื ่ อให้ เก ิ ดความ 
สอดคล้ อง และสะดวกในการใช ้ กฎหมายย ิ ่ งข ึ ้ น

8 0 ประมวลกฎหมายแพ่ งและพาณิ ชย ์  มา ตร า  1357
8 1 คำพิ พากษาฎี กาที ่  2 8 9 / 2 4 9 5
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สามารถแยกการถ ื อกรรมส ิ ทธ ิ เป ็ นส ่ วนเ ฉพาะของแต ่ ละบ ุ คคลได ้ ว ่ า  เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม ร า ย ใ ด ใ น  
อา คารช ุ ดเ ป ็ นเ จ ้ า ของกรรมส ิ ทธใ นห ้ องช ุ ด  หรื อทรั พย์ ส่ วนบุ คคลนอกห้ องชุ ด (ถ ้ ามี )  ส่ วนใด 
เ ป ็ นจำนวนเ น ื ้ อท ี ่ เ ท ่ า1 ร และขณะเดี ยวกั นมี กรรมสิ ทธิ "รวมกั นในทรั พย์ ส่ วนกลางในอั ตราส่ วน 
เท ่ า ใดจากกรรมสิ ทธร ่ วมทั ้ งหมด

นอกจากนี ้ ในส่ วนของทรั พย์ ส่ วนบุ คคลดั งกล่ าวนั ้ น เ จ ้ าของร ่ วมหลายคนอาจ  
ถื อกรรมสิ ทธิ 'รวมกั นในทรั พย์ ส่ วนบุ คคลส่ วนเดี ยวนั ้ น ไ ด ้ ในฐา นะเ ช ่ นเ ด ี ยวก ั นก ั บเ จ ้ า ของ รวม  
ตามประมวลกฎหมายแฟงและพาณิ ชย ์  และเ จ ้ าของร ่ วมเ หล ่ าน ั ้ น หากถื อกรรมสิ ทธในทรั พย์  
ส่ วนบุ คคล ตามสั ดส ่ วนของมู ลค ่ าที ่ แต ่ ละคนเป็ นเจ ้ าของกรรมสิ ทธไว ้ ไม, เท่ ากั น ก ็ อาจจะ
จดทะเ บ ี ยนบรรยายส ่ วนของแต ่ ละคน โดยถื อว่ า  กา รจดทะเ บ ี ยนด ั งกล ่ าวไม ่ ใช ่ เ ป ็ นการแบ ่ ง  
แยกกรรมสิ ทธิ ' ในทรั พย์ ส่ วนบุ คคล หรื อห้ องชุ ด ซึ ่ งขั ดต่ อบทบั ญญํ ติ ของกฎหมายอาคารชุ ด 82 
แต ่ อย ่ าง ใ ด

5 .  กรรมสิ ทธ ิ "ตามประมวลกฎหมายแพ่ งและพาณิ ชย์ ในส่ วนของกรรมสิ ทธเดี ่ ยว  
เ จ ้ าของกรรมส ิ ทธจะแบ ่ งแยกกรรมส ิ ทธในทร ั พย ์ ส ิ นของตนออกไปเ ท ่ าใดก ็ ได ้  โดยอาศั ยหล ั ก  
ขอ ง เ จ ้ าของ กร ร มส ิ ทธ  และในส่ วนของกรรมสิ ทธ ิ 'รวมเจ ้ าของรวมแต่ ละคนมี ส ิ ทธ ิ ร ้ องขอหร ื อ 
เ ร ี ยกให้ แบ่ งทร ั พย ์ ส ิ นได้ เสมอ โ ดย ไ ม ่ ม ี กำ หนดเ ว ลา หร ื อ อา ย ู คว า มว ่ า จะต ้ อง ใ ช ้ ภา ยใ นร ะยะ  
เ ว ล า  เมื ่ อใด 83 เว ้ นแต่ จะมี นิ ต ิ กรรมตกลงไว ้ เป็ นอย ่ างอื ่ น หร ื อว ั ตธ ุ ท ี ่ ประสงค์ ของเจ ้ าของ  
รวมมี ล ั กษณะเป ็ นการถาวร 84 ในขณะที ่ กรรมสิ ทธในอาคารชุ ด ในส่ วนกรรมสิ ทธิ 'มื ่ ,นห้องชุด 
นั ้ นจะแบ่ งแยกออกไปอี กมิ ได ้  85 อ ี กทั ้ งในส่ วนของกรรมสิ ทธร ่ วมในทรั พย์ ส่ วนกลาง ซ่ึง

8 2 กองทะเบี ยนที ่ ด ิ น กรมที ่ ดิน บั นทึ กข้ อความ ท่ี 0 6 1 0 . 1 / 1 1 4  เร ื ่ องหาร ื อ  
การจดทะเ บ ี ยนกรรมส ิ ทธรวมบรรยายส ่ วนห ้ องช ุ ด ลงวันที ่  3 พฤษภาคม 2 5 3 6

8 3คำพิ พากษาฎี กา ท่ี 1 367 / 2 5 0 9  การฟ้ องขอแบ่ งทรั พย์ ที ่ ตนเป็ น 
เ จ ้ าของร ่ วมไม ่ ม ี อาย ู ความ และจะนำอาย ู ความละเม ิ ดหร ื อฝากทร ั พย ์ มาบ ั งค ั บไม ่ ได ้

8 4 ประมวลกฎหมายแพ่ งและพาณิ ชย ์  มาตรา  1363
8 5 พระราชบั ญฌู ติ อาคารชุ ด พ . ส . 2 5 2 2  มา ตร า  12
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เ จ ้ า ,นองร ่ วมแต่ ละรายมี กรรมสิ ทธ ิ ร ่ วมตามอั ตราส่ วนที ่ กำหนดไว ้  โดยเ ฉพาะทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง  
ที ่ เป็ นอสั งหาริ มทรั พย์  ก ี จะขอแบ่ งแยกออกจากทรั พย์ ส่ วนบุ คคลมิ ได้ เช ่ นกั น ไม่ ว ่ าจะถู กบุ คคล 
ภายนอกฟ้ องร ั องบ ั งค ั บคด ี หร ื อเป ็ นความประสงค ์ ของเ จ ้ าของร ่ วม จะ แ บ ่ ง แ ย ก เ อง ก ็ ตา ม  86 
เ จ ้ นแด ่ จะได ้ จดทะเ บ ี ยนเ ล ิ กอาคารช ุ ด และผลแห ่ งการยกเ ล ิ กทำให ้ ทร ั พย ์ ส ่ วนกลางด ั งกล ่ าว  
พ้ นจากการอย ู ่ ภายใต ้ บ ั งค ั บกฎหมายอาคารช ุ ดแด ้ วเท ่ าน ั ้ น

6 .  กรรมสิ ทธิ "ตามประมวลกฎหมายแพ่ งและพาณิ ชย์ นั ้ นหากเป็ นกรรมสิ ทธ 
เดี ่ ยว เ จ ้ าของกรรมสิ ทธ ิ ย ่ อมมี ส ิ ทธ ิ ในการจ ั ดการทร ั พย ์ ส ิ นของตนเ องได ้ โดยลำพั ง  แด่ เพี ยง  
ผู ้ เดี ยว ส่ วนกรรมสิ ทธิ ,รวม ถ ้ า ม ิ ใช ่ กรณ ี กฎหมา ยกำหนดไ ว ้ โ ดยเ ฉพาะในเ ร ื ่ อง เ ก ี ่ ยวค ั บกา ร  
จ ั ดการอ ั นเ ป ็ นสาระสำค ั ญ ช ึ ๋ งด ้ องตกลงค ั นโดยคะแนนเ ส ี ยงข ้ างมาก ไม,ตํ ่ ากว่ าครื ่ งหนึ ๋ งของ 
ค่ าทร ั พย์ ส ิ นของเจ ้ าของรวมก็ ด ี  การจ ั ดการเปล ี ่ ยนแปลงว ั ตธ ุ ประสงค ์ ท ี ่ ด ้ องได ้ ร ั บความเห็ น  
ชอบจากเ จ ้ าของรวมทุ กคนก ็ ด ี  ส ิ ทธิ ของเจ้ าของรวมย่ อมมี สิ ทธิ จ ั ดการทรั พย์ สิ นร ่ วมกั นเว ้ นแด่  
การจ ั ดการเ พื ่ อร ั กษาทร ั พย ์ ส ิ นหร ื อการจ ั ดการตามธรรมคาช ึ ๋ งไม,ม ี กา รตกลง โ ดย คะแนนเ ส ี ย ง  
ข ้ างมากของเ จ ้ าของรวมให ้ ผ ู ้ ใด เ ป ็ นผ ู ้ จ ั ดการ  เจ ้ าของรวมคนใดคนหนึ ๋ งม ี ส ิ ทธ ิ จ ั ดการได ้ เสมอ  
โดยไม ่ ต ้ องได ้ ร ั บความย ิ นยอมจากเ จ ้ าของรวมคนอ ึ ๋ น 87 ส่ วนกรรมสิ ทธในอาคารชุ ดนั ้ น 
เจ ้ าของร ่ วมมิ ได ้ เป็ นผู ้ จ ั ดการทรั พย ์ ส ิ นเอง แด ่ ส ิ ทธ ิ ในการจ ั ดการทร ั พย ์ ส ิ นในอาคารช ุ ด  
กฎหมายอาคารช ุ ดกำหนดให้ น ิ ต ิ บ ุ คคลอาคารช ุ ด เ ป ็ นผู ้ ม ี อำนาจหน้ าที ่ กระทำการใด ๆ เพื่ อ 
ประโยชน์ ตามว ั ตอ ุ ประสงค ์  ได้ แก่  การจ ั ดการและด ู แลร ั กษาทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง ตามมติ ของที ่  
ประช ุ มเ จ ้ าของร ่ วมภายใต ้ ข ้ อบ ั งค ั บหร ื อกฎหมายอาคารช ุ ด 88 โ ดย เ จ ้ า ของ ร ่ วมอา จควบค ุ ม  
การจ ั ดการของนิ ต ิ บ ุ คคลอาคารช ุ ด โดยมต ิ ของท ี ่ ประช ุ มเ จ ้ าของร ่ วมเ อง  หรื อจะจั ดให้ มี คณะ 
กรรมการควบคุ มการจ ั ดการนิ ต ิ บ ุ คคลอาคารช ุ ด 89 อย ่ างใดอย ่ างหนึ ่ งก ็ ได ้

8 6 พระราชบั ญณู ติ อาคารชุ ด พ . ศ . 2 5 2 2  มา ตร า  16
8 7ประมวลกฎหมายแฟงและพาณิ ชย ์  มา ตร า  13 58
8 8 พระราชบั ญญิ ติ อาคารชุ ด พ . ศ . 2 5 2 2  มา ตร า  31 วรรคสอง
8 9 พระราชบั ญผู ้ ต ิ อาคารชุ ด พ . ศ . 2 5 2 2  มา ตร า  37
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นอกจากนี ้ กฎหมายอาคารช ุ ด ย ั งกำหนดหน้ าที ่ ของเจ ้ าของร ่ วมจะต้ องร ่ วมก ั น  
ออกค ่ า ใ ช ้ จ ่ ายไต ้  2 ป ร ะ เ ภ ท  90 ได้ แก่  ค ่ าใช้ จ ่ ายตามส่ วนแห่ งประโยชน์ ที ่ ม ี ต่ อห้ องชุ ด 
ค่ า ใช ้ จ ่ ายส ่ วนนี ้ เ ก ิ ดจากบร ิ การส ่ วนรวม และเ คร ื ่ องม ื อ เ คร ื ่ อง ใ ช ้  ที ่ มี ไจ ้ เทื ่ อประโยชน์ ร ่ วม 
และกฎหมายให้ ถ ื อว ่ า  เป็ นบุ ริ มสิ ทธิ ในลำดั บเดี ยวกั บบุ ริ มสิ ทธิ  ตา มม า ตร า  259 ( 1 ) แห่ง 
ประมวลกฎหมายแห่ งและพาณิ ชย ์  (มู ลหนี ้ ค ่ าเช่ าอสั งหาริ มทรั พย์ )  และมี อย ู ่ เหนื ออสั งหาร ิ ม-  
ทรั พย ์ ที ่ เ จ ้ าของห้ องช ุ ดนำมาไว ้ ในห้ องช ุ ดของตน 91 และค ่ า ใช ้ จ ่ ายตามอ ั ตราส ่ วนท ี ่ เ จ ้ าของ  
ร่ วมแต่ละคนมี กรรมสิ ทธิ ในทรั พย์ ส่ วนกลาง ได้ แก่  ค ่ าภาษ ี อากร แ ล ะ ค ่ า ใ ช ้ จ ่ า ย เ ก ิ ด จ า ก ก า ร  
ดูแลรั กษา และดำเน ิ นการเ ก ี ่ ยวก ั บทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง ซึ ่ งค่ าใช้ จ่ ายส่ วนนี ้  กฎหมายให้ ถ ื อว ่ า  
เป็ นบุ ริ มสิ ทธิ ในลำดั บเดี ยวกั บบุ ริ มสิ ทธิ  ตา มมา ตรา  273 ( 1 ) แห ่ งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์  (มู ลหนี ้ ในการร ั กษาอสั งหาร ิ มทรั พย์ )  และมี อยู ่ เหนื อทรั พย์ ส่ วนบุ คคลของแต่ละ 
เจ ้ าของห้ องช ุ ด 92 ในขณะที ่ กรรมสิ ทธิ 'รวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิ ชย์  กำหนด
ใ ห ้ เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม ใน ฐานะไต้ ประโยชน์ จากกรรมสิ ทธิ "ตามส่ วนของตน ย ่ อมจะต้ องช ่ วยกันออก 
ค ่ า ใช ้ จ ่ าย  ได้ แก่  ค ่ าจ ั ดการ ค ่ าภาษี อากร ค่ าร ั กษา และค่ าใช้ ทร ั พย์ ส ิ นรวมตามส่ วนของ  
ตนที ่ มีอยู ่ทรัพย์ สิน 93 เช่ นเดี ยวกั บการมี สิ ทธิ นั ่ นเอง

9 °พระราชบั ญณู ้ ติ อาคารชุ ด
91พระราชบั ญฌูติ อาคารชุ ด
9 2พระราชบัญณู ้ติ อาคารชุด
93ประมวลกฎหมายแพ่ งและ

พ . ศ . 2522 มาตรา 18
พ . ศ . 2522 มาตรา 41 ( 1 )
พ . ศ . 2522 มาตรา 41 ( 2 )
พาณิชย์ มาตรา 1362
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5.  ประเภทของอาคารชุ ด

เท่ านั ้ น จ 
แบบต่  า ง 
อย ่ างรวด  
ลั กษณะกา 
ซึ ่ งสามาร

จากวิ ว ั ฒนาการของอาคารชุ ดเมื ่ อย ุ คเร ิ ่ มแรก ซึ ่ งมั กจะใช้ เพอการอยู ่ อาศั ย 
วบจนป็ จธุ บั นนั บว่ าแนวคิ ดอาคารชุดที ่ เกิ ดขึ ้ นในระยะต่ อมา ต่ างก็ ได้มี การพัฒนารูป 
ๆ  ข้ึน เมื ่ อปรั บให้ เข้ ากั บสภาพความเป็ นอยู ่  และสั งคมในปิ จชุ บั นที ่ เปลี ่ ยนแปลงไป 
เร็ ว ด้ วยการนำมาประยุ กต์ ใช้ เมื ่ อประโยชน์ ในการอึ ๋ น ตามความเหมาะสมของ 

รใช ้ งาน รวมทั้ ง เมื ่ อสนองความต้ องการของตลาดที ่ อยู ่ อาศั ยด้ านนี ้ โดยเฉพาะ
ถแยกประเภทอาคารช ุ ดได ้ เป็น 5 ประเภท ดัง น้ี

5 . 1  อาคารชุ ดพั กอาศั ย ( R e s i d e n t i a l  Condominium)
5 . 2  อาคารชุ ดพั กตากอากาศ ( R e s o r t  Condominium)
5 . 3  อาคารชุ ดสำนั กงาน ( O f f i c e  Condominium)
5 . 4  อาคารชุ ดแบบผสม (Complex Condominium)
5 . 5  อาคารชุ ดแบบอน ๆ ( Ot he r  t y p e s  o f  Condominium)

5 . 1  อาคารชุ ดพั กอาศั ย ( R e s i d e n t i a l  Condominium)

เป็ นอาคารชุ ดที ่ สร ้ างขึ ้ นเมื ่ อว ั ตธ ุ ประสงค์ ใช ้ สำหรั บเป็ นที ่ อย ู ่ อาศั ยโดย 
ตรงซึ ่ งส่ วนใหญ่ มั กจะตั ้ งอย ู ่ ใกล ั สถานที ่ ทำงานหรื อย ่ านสถานประกอบธุ รก ิ จบนถนนสายสำคั ญ ๆ 
ในเขตเมื องที ่ ม ี ราคาที ่ ด ิ นแพง อ ี กท ั ้ งม ี ระบบสาธารณู ปโภคและส ิ ่ งอำนวยความสะดวกภายใน  
อาคารให้ อย ่ างครบครั นตั ้ งแต่ ห้ องชุ ดต่ างระดั บอ ั นทั นสมั ย สถานที ่ พั กผ่ อนส่ วนรวม ห้ องประชุ ม 
ที ่ จอดรถ สถา นบ ร ิ กา ร ร ่ า ง ก า ย  ห ้ องอาหาร  รวมทั ้ งระบบร ั กษาความปลอดภั ย เป็นด้น ทำ ใ ห ้  
ไ ม ่ ต ้ อ ง ส ู ญ เ ส ี ย เ ว ล า ใ น ก า ร เ ด ิ น ท า ง ไ ก ล ใ น ก า ร ท ำ ง า น  อ ั นส ื บเม ื ่ องมาจากปิ ญหาการจราจรที ่  
แออ ั ดย ั ดเ ข ี ยดภายในต ั ว เ ม ื อง  ท ั ้ งย ั งม ี เ วลา เ พ ี ยงพอในการพั กผ ่ อนหล ั งภารก ิ จประจำว ั น

อาคารช ุ ดประเ ภทน ี ้ อา จแบ ่ งออกได ้  4 กล ุ ่ มตามระดั บราคา ดังนี ้  กลุ ่ม 
ระดั บราคา สูง มีขนาดพื ้ นที ่ ห้องชุ ดตั ้ งแต่  2 0 0  ตา ร า ง เ ม ต ร ข ึ ้ น ไ ป  ราคาขายย ู น ิ ตละประมาณ 
ตั ้ งแต่  4 ล ้ านบาท ถึง 10 กว ่ าล ้ านบาท มั กจะตั ้ งอยู ่ ในย่ านของผู ้ มี รายได้ สู งหรื อนั กธุ รกิ จ 
ทั ้ งไทยและต ่ างประเ ทศท ี ่ ด ้ องการม ี ไว ้ เม ื ่ อความสะดวกสบายใกล ้ แหล ่ งธ ุ รก ิ จ  เช่ น สุ ชุมวิท 
สาธร สีลม เป็นด้ น กลุ ่ มระดั บราคาปา นกลา ง  มี ขนาดพื ้ นที ่ ห้ องชุ ดอยู ่ ระหว่ างตั ้ งแต่  80 ถึง 
120 ต า ร า ง เ ม ต ร  ราคาขายย ู น ิ ตละประมาณตั ้ งแต ่  1 ล้ าน ถึง 3 ล ้ านบาท กลุ ่มนี ้ มีลักษณะ
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เช่ นเดี ยวกั บกลุ ่ มระดั บราคาสู งเพี ยง แต่ ขนาดและความหรู หรา หรื อสิ ่ งอำนวยความสะดวก 
เหล่ านี ้ อาจจะลดลงหรื อแตกต่ างไปบ้ าง กลุ ่ มระดับสดู ดิ โอ (ห้ องชุ ดขนาดเล็ ก)  มีขนาดพื้นที่  
ห้องชุดตั ้ งแต่  30 ถึง 80 ตา รา ง เ มตร  ราคาขายยู นิ ตละ 5 0 0 , 0 0 0  บาท ถึ งเกื อบล้ านบาท 
กลุ ่ มระดั บราคาตํ ่ า ชึ ๋ งเป็นกลุ ่ มสุดท้าย ราคาขายยู นิ ตละประมาณ 2 0 0 , 0 0 0  ถึง 5 0 0 , 0 0 0  
บาท กลุ ่ มนี ้ จะมี การสร้ างกั นมาก และมั กจะกระจายอยู ่ ในย่ านชุ มชนผู ้ มี รายไล้ น้ อยตามชาน 
เมือง หรือเขตพื ้นที ่ ชั ้นนอกเป็นส่วนใหญ่ และมั กมี มาตรฐานระบบสาธารณู ปโภคค่ อนข้ างตํ ่ า 
หรื อสิ ่ งอำนวยความสะดวกไม, เพียงพอ เมื ่ อเที ยบกั บกลุ ่ มระดั บราคาต่ าง ๆ ที ่ กล่ าวมาแล้ ว

5 . 2  อาคารชุ ดพกตากอากาค ( R e s o r t  Condominium)

เ ป ็ นอ า ค า ร ชุดที ่ มี การจัดกลุ ่ มเหมื อนกั บอาคารชุ ดพั กอาศั ย ซึ ่ งมักจะตั ้ ง 
อย ู ่ บร ิ เ วณที ่ ม ี บรรยากาศตามธรรมชาต ิ  เช่ น บ ร ิ เ ว ณภ ู เ ข า ,  แม่ นี ้ า,  ช า ย ท ะ เ ล  หรื อแหล่ ง 
ท่ องเที ่ ยว พั กตากอากาศที ่ สำคั ญ โดยม ี ส ิ ่ งอำนวยความสะดวกต ่ าง  ๆ พร ้ อมที ่ เข ้ าใช ้ บร ิ การ  
ไ ล ้ ตล อ ด เ ว ล า  ซึ ่ งไม ่ แตกต่ างจากโรงแรมหร ื อที ่ อย ู ่ อาศ ั ยให้ เช ่ าระดั บราคาแพงที ่ ม ี อย ู ่ ท ั ่ วไป  
ไม,ว ่ าจะ เ ป ็ นระบบการร ั กษาความปลอดภ ั ยต ่ าง  ๆ สถานที ่ พั กผ่ อนหรื อบริ การส่ วนรวม เป็นล้ น 
จ ึ งทำให ้ อาคารช ุ ดประเ ภทนี ้ ไล ้ ร ั บการตอบสนองและกลายเ ป ็ นส ิ ่ งจำ เ ป ็ นสำหร ั บกล ุ ่ มน ั กธ ุ รก ิ จ  
หรื อครอบคร ั วของผู ้ ม ี รายไล ้ ระดั บสู ง กล ่ าวอ ี กนั ยหนึ ๋ งกลายเป็ นเคร ื ่ องประดั บอ ั นมี ค ่ าราคา  
แพงของผู ้ ม ี รายไล ้ ส ู งต ้ องมี ไว ้  เพื ้ อสำหรั บใช้ เป็ นสถานที ่ ส ่ วนตั วในการพั กผ่ อนในช่ วงวั นหยู ด 
สุ ดสั ปดาห์  อ ี กทั ่ งย ั ง เหมาะสำหร ั บ การร ั บรองเพื ้ อการต้ อนร ั บแขกส่ วนตั ว ทั ่ งในและต่ าง
ประเ ทศท ี ่ มา เ ย ี ่ ยมเ ย ี ยน หรื อมาติ ดต่ อธุ รกิ จ อ ั นเป็ นการประหยั ดค ่ าใช ้ จ ่ ายอ ี กทางหนึ ๋ งด ้ วย  
อย ่ าง ไ รก ็ ตา ม อ า ค า ร ชุดประเ ภทนี ้ เ ม ื ่ องจากเ จ ้ าของร ่ วมไม ่ ไล ้ ม ี ว ั ตถประสงค ์ ไว ้ สำหร ั บเ ป ็ น  
ที ่ อยู ่ อาศั ยถาวร ด ั งน ั ้ นในช ่ วงขณะที ่ เ จ ้ าของไม ่ ไล ้ !ข ้ าพั กอาศ ั ยนั ้ นเ จ ้ าของร ่ วมอาจนำห้ อง ชุด 

ของ ตนเ อง ออกไ ปใ ห ้ คนอนเ ช ่ า  หร ื ออ า จม อ บหมา ย ใ ห ้ เ จ ้ า ข อง โ คร ง กา ร นำ ไ ปดำ เ น ิ นธ ุ ร ก ิ จ  
บร ิ กา ร ล ู กล ้ า ขา จร ทำ กา ร เ ช ่ า ใ นช ่ ว ง ท ี ่ ไ ม1อยู่  แล้ วแต่ กรณี  ทำให้ ม ี รายไล ้ เพิ ่ มข ึ ้ นเพื ้ อชดเชย  
กั บค ่ าใช ้ จ ่ ายต ่ าง ๆ ท ี ่ ต ้ องเ ส ี ยไปหร ื อผ ่ อนชำระในแต ่ ละเ ด ื อน เช่ น ค ่ า ใช ่ จ ่ ายส ่ วนกลาง  
ภาระหนี ้ ท ี ่ ผ ่ อนชำระกั บสถาบั นการเง ิ นต่ าง ๆ เป็นล้ น
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5 . 3  อาคารชุ ดสำนั กงาน ( O f f i c e  Condominium)

อาคารสำนั กงานได้ เกิ ดขึ ้ นมานานแล้ ว ซึ ่ งมั กเป็ นรู ปแบบอาคารให้ เช่ า 
เป็นส่วนใหญ่ แต่ หลั งจากมี กฎหมายอาคารชุ ดออกมาบั งคั บใช้ ส่ งผลให้ อาคารชุ ดสำนั กงานได้  
มี การผลิ ตออกมาเช้ าสู ่ ตลาดจนได้ ร ั บความนิ ยมอย่ างมาก โดยเฉพาะในย่ านธุ รกิ จที ่ สำคั ญ
เช่น ถนนสาธร,  สี ลม, สุ รวงศ์ ,  สุ ชุมวิท, พหลโยธิ น และรั ชดาภิ เษก เป็นด้น

อาคารชุ ดประเภทนี ้  เกิดขึ ้ นหลั งอาคารชุ ดพักอาศั ย และพั กตากอากาศ 
เล็ กน้อย วั ตลุ ประสงค์ ที ่ สร้ างขึ ้ นก็ เพื ่ อให้ เจ้ าของร่ วมใช้ เป็ นสำนั กงานโดยเฉพาะ ส่วน
สาเหตุ ของการเก ิ ดอาคารช ุ ดประเภทนี ้  ส ื บเนี ้ องมาจากผลของการขยายตั วทางเศรษฐกิ จ  
ของประเทศที ่ ผ ่ านมาทำให้ ค ่ า เช ่ าอาคารสำนั กงานต่ าง ๆ ได้ เพิ ่ มสู งขึ ้ นตลอดเวลา ในขณะ 
ที ่ ผู ้ ลงทุ นหรื อผู ้ ประกอบการธุ รกิ จโดยเฉพาะบริ ษั ทห้ างร้ านหรื อนิ ติ บุ คคลต่ าง ๆ ที ่ จำเป็นต้อง 
เช่ าอาคารเพิ ่ อทำธุ รกิ จมาแต่ เติ มเป็ นจํ ในวนมาก ได้ เร ิ ่ มหั นมาให้ ความสนใจและต้ องการมี  
อาคารชุ ดประเภทนี ้ เพิ ่ มสู งขึ ้ น ทั ้ งนี ้ เพราะเล็ งเห็ นว่ า การเช่ าอาคารสำนั กงานที ่ มี อยู ่ เดิ ม 
ดั งกล่ าวแม้ จะให้ สิ ทธิ ผู ้ ลงทุ นสามารถนำค่ า เช่ าที ่ เสี ยไปหั กเป็ นค่ าใช้ จ, าย หรื อคำนวณเป็ นค่ า 
เพื ่ อมราคาในทางระบบบั ญชี ภาษี อากรได้ ก็ ตาม แต่ ก็ ไม่ ถื อว่ าเป็นการเพิ ่มสินทรัพย์ ให้แก่ผู ้ ลง 
ทุนที ่ จะนำไปเป็ นทุ นหบุ นเวี ยนหรื อใช้ เป็ นหลั กประคั นหนี ้ เพื ่ อขยายธุ รกิ จของตนได้ แต่ อย่ างใด 
ดังนั้น อาคารชุ ดประเภทนี ้  จ ึ งเป ็ นการเป ิ ดโอกาสทางเล ื อกใหม่  สำหรับผู ้ ลงทุนดั งกล่ าว 
ซึ ่ งคาดว่ า แนวโน้ มในอนาคตน่ าจะมี การขยายตั วออกไปได้ อี กมาก ทั ้ งนี ้ ขึ ้นอยู ่ กับตามภาวะ 
เศรษฐกิ จมากบ้ างน้ อยบ้ างตามลำดั บ

5 . 4  อาคารชุ ดแบบผสม (Complex Condominium)

เป็ นอาคารชุ ดซึ ่ งสร้ างขึ ้ น เพื ่ อวั ตลุ ประสงค์ ให้ เจ้ าของร่วมใช้ ทั ้ งเป็น 
ที ่ อยู ่ อาศั ยและสำนั กงานรวมคั นอยู ่  นอกจากนั ้ นอาจมี โครงการอื ่ น ๆ ประกอบอยู ่ ด้ วย เช่น 
คู นย์ การค้ า โรงแรม หรื อสำนั กงานให้ เช่ า พร้ อมสรรพในตั วเองเพื ่ อเป็ นการอำนวย
ความสะดวกแค่ เจ ้ าของร ่ วมโครงการนั ้ น  ๆ โดยไม,จำเป็ นต้ องเดิ นทางไปใช้ บร ิ การ หรือ 
หาซื ้ อสิ นค้ าใด ๆ ตามสถานที ่ ต่ าง ๆ
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สาเหตุ ของการทำอาคารชุ ดแบบผสม หรื อคอมเพล็ กช์ เกิ ดจากปริ มาณ 
อาคารชุ ดในตลาดจะสั นเก ิ นความต้ องการ แต่นั กลงทุ นก็ ไม่ หอุ ดยั ้ งความคิ ดในการลงทุ น 
การที ่ จะหาส่ วนแบ่ งในตลาดให้ ไต้ มากกว่ า หร ื ออย ่ างน้ อยทำให้ โครงการบรรลุ ความสำเร ็ จ 
ไต้จำ เป็นต้อง เสนอรูปแบบที ่ แปลกใหม่ ยิ ่ งขึ ้ นเพื ่ อสนองความต้ องการของผู ้ อยู ่ อาศั ยให้ มากที ่ ชุ ด

อย่ างไรก็ ตามในการจั ดส่ วนของบริ เวฌสำนั กงานหรื อศู นย์ การต้ าจะต้ อง 
แยกออกจากส่ วนที ่ เ  ปีนที่ พักอ าศั ยอย่ างชั ดเจน เช่น การแยกลิ ฟทํ ออกไปคนละตั ว ชึ ๋ งอาจจะ 
รวมถึงพื ้นที ่ สี เขียว หรื อบริ เวณสวนหย่ อม สระว่ ายนา และบริ เวณพื ่ น ๆ ของส่วนพักอาศัย 
ออกจากบริ เวณที ่ ธุ รกิ จพลุ กพล่ านเพื ่ อเน้ นการอยู ่ อาศั ยชั ดเจน เป็นต้น แนวความคิ ดอาคารชุ ด 
แบบผสมนี ้ มีมากพอสมควร เช่น อโศกทาวเ วอร ์  โครงการปาร ์ คอเวนิ วโฮมออฟฟิ ศ,  สีลม 
พลาซ่ า,  มิ นิออฟฟิศรั ชดาคอมเพลึ กช์  เป็นต้น

ใ นโครงกา ร เ ด ี ย  
ในการที ่ จะต้ องร่  
โ ค รง กา รอา ค า ร  
เฮาส ์  ชึ ๋ งเป็ นกา 
ระด ั บเข ้ าไปในโ  
ในลั กษณะพลาซ่ า 
ห้ องออกกำลั งกา  
ของรู ปแบบการล

จะเห็ นไต้ ว่ า การผสมของรู ปแบบสำนั กงาน,  พลาซ่ า,  ที ่ อยู ่ อาศัย 
วกันและจะมี ทรั พย์ สิ นส่ วนกลาง เช่น ทางเด ิ น ลิฟท์ ที ่ จอดรถ เป็นต้น 
วมกั นเสี ยค่ าใช้ จ่ าย บางครั ้ งยั งมี การจั ดโครงการบ้ านจั ดสรรรวมอยู ่ ใน
ชุดต้วย เช่น โครงการจั ดสรรและอาคารชุ ดของกลุ ่ มศรี วราแลนด์ แอนด์  
รผสมระหว่ างราคาประหยั ดและระดั บราคาสู ง เพื ่ อดึ งดู ดตลาดสู กต้ าหลาย 
ครงการเด ี ยวก ั น เป็นต้น ส่ วนโครงการอน ๆ จะมี การผสมผสานกั นไป 

ศูนย์ การต้ า สำนั กงานให้ เช ่ า และบริ การสิ ่ งอำนวยความสะดวก เช่น 
ย ห้ องชาวน่ า ห้องชักรีด มากมาย 94 ทั ้ งนี ้ ขึ ้ นอยู ่ กั บการกำหนดเป้ าหมาย 
งทุ นแตกต่ างกั นออกไปแต้ วแต่ กรณี

ๆ

5 . 5  อาคารชุ ดแบบอื ่ น ๆ (Ot her  t y p e s  o f  Condominium)

นอกจากอาคารชุ ดประเภทต่ าง ๆ ดั งที ่ กล่ าวมาแต้ วข้ างต้ น คาดว่ า
ต่ อไปในอนาคตจ 
หนึ ๋ งโดยเฉพาะ  
ต่ อกลุ ่ มอุตสาหกร 
ทั ้ งนี ้ เพื ่ อจะช่วยร,

ะเกิ ดรู ปแบบอาคารชุ ดใหม่  ๆ ซึ ่ งสร้ างขึ ้ นเพื ่ อวั ตลุ ประสงค์ ใดวั ตลุ ประสงค์  
เช่น อาคารชุ ดเพื ่ อการอุ ตสาหกรรม ซึ ่ งสร้ างขึ ้นเพื ่ อ เป็ นการตอบสนอง 
รมขนาดย่ อม ที ่ ต้ องการจะอยู ่ รวมตั วกั นในเมื อง หรื อใกล้ แหล่ งแรงงาน 
วมเฉลี ่ ยค่ าใช้ จ ่ ายในต้ านสาธารญปโภคต่ าง ๆ ตลอดจนกระทั ้ งการขนส่ ง

ด้วยกัน ขณะนี ้ เร ิ ่ มมี ผู ้ ลงทุ นโดยเฉพาะกลุ ่ มอุ ตสาหกรรมหลายรายไต้ ทำการศึ กษาความเป็ น
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ไปไค้ ในทางตลาด จนกระทงมี การเสนอแนวความคิ ดรู ปแบบอาคารชุ ดดั งกล่ าว โดยเสนอ  
เปิ ดขายโครงการในลั กษณะนี ้ ให้ แก่ กลุ ่ มนั กลงทุ นอุ ตสาหกรรมขนาดเล็ กที ่ ค้ องการมี กรรมสิ ทธ 
พื ้ นที ่ ในอาคารชุ ดและสามารถนำไปใช้ เป็ นหลั กประกั นเพื ่ อขยายการลงทุ นต่ อไปไค้ อี ก ไค้แก่  
อาคารชุ ดอุ ตสาหกรรมของกลุ ่ มบริ ษั ท บางกอกแลนด์  จำกั ด (มหาชน) เป็นค้น แต่ทั้ งนี้จะ 
ค้ องอุ ย ู ่ ภายใต้ การควบคุ มกรมโรงงานอุ ตสาหกรรม กระทรวงอุ ตสาหกรรม ชึ ๋ งไค้ กำหนด 
เง ื ่ อนไขของโรงงานที ่ จะอยู ่ ในอาคารชุ ดไค้  กล่ าวคื อจะต้ องเป็ นโรงงานประเภทที ่ ไม,มีมลพิษ 
หรื อมี แต่ เพี ยงเล็ กน้ อย ไม่ มี การใช้ เครองจั กรที ่ มี ความสั ่ นสะเทื อนรู นแรง และต้ องไม,มี กาก 
อุ ตสาหกรรม 95

วั ฎจั กร,
94ปิญญา สุ ขสมอรรถ,  

2535 ) , หน้า 31 
95ถนอม อังคณะวัฒนา

คู ่ มือคอนโด ฯ 2 (กรู งเทพมห 

"ปิ จจั ยในการตั ดสิ นใจเลื อกที ่ อยู ่
พั กอาศั ยของผู ้ มี รายไค้ สู งในเขตชั ้ นกลางถึ งชั ้ นในกรู งเทพมหานคร

านคร ะ สำนักพิมพ์

อาศั ยแบบอาคารชุ ด 
(วิทยานิพนธ์ปริญญา

มหาบัณฑิต ภาควิ ชาสถาปิ ตยกรรมศาสตร์  สาขาว ิ ชา เ คหะการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์  
มหาวิ ทยาลั ย,  2 5 3 4 ) ,  หน้า 68
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