
บ ท ท ี  4

ฟ้ ญหใทางกฎหมายในการจดทะเ บ ี ยนอาคารช ุ ด

น ั บต ั ้ ง แ ต ่ ไต ้ ปร ะ ก า ศ บ ั ง ค ั บใช้กฎหมายอาคารช ุ ดข ึ ้ นใน ' ÏI 2 5 2 2  เป ็ นต ้ นมา ป ร า ก ฎ  

ว่ า ไ ต ้ ม ี ผ ู ้ ป ร ะ ก อ บ ก า ร จ า ก ห ล า ย ก ล ุ ่ มส า ข า อ า ช ี พต ่ า ง  ๆ ไ ต ้ ใ ห ้ ค ว า ม ส น ใ จ  แ ล ะ ห ั น เ ข ้ า ม า  

ปร ะกอบธ ุ รก ิ จต ้ านท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ย  ป ร ะ เ ภ ท โ ค ร ง ก า ร อ า ค า ร ช ุ ด ห ั ก อ า ศ ั ย อ ย ่ า ง ม า ก ม า ย  จนทำ ให ้  

อ ั ต ร า ก า ร ข ย า ย ต ั ว ข อ ง ต ล า ด ธ ุ ร ก ิ จ ต ้ า น น ี ้ เ ต ิ บ โ ต อ ย ่ า ง ร ว ด เ ร ็ ว  พ ! ' อมก ั บม ี กา ร พ ั ฒนา ออก เ ป ็ น  

ร ู ปแบบต ่ าง  ๆ เ พ อ ป ร ะ โ ย ช น ์ ใ น ก า ร อ ื ่ น ต า ม ม า ห ล า ย ป ร ะ เ ภ ท  เช่ น อ า ค า ร ช ุ ด ห ั ก ต า ก อ า ก า ศ ,  

อ า ค า ร ช ุ ด ส ำ น ั ก ง า น ,  อ า ค า ร ช ุ ด แ บ บ ผ ส ม  เป ็ นต้ น ทั ้ งนี ้  ส า เ ห ต ุ ส ่ ว น ห น ึ ๋ ง อ า จ เ ป ็ น เ พ ร า ะ ว ่ า  

อ า ค า ร ช ุ ด เ ป ็ น ร ู ป แ บ บ ท ี ่ ม ี ห ล า ย ร ะ ด ั บ ร า ค า แ ล ะ ข น า ด พ ื ้ น ท ี ่ ใ ห ้ เ ล ื อ ก ต า ม ค ว า ม เ ห ม า ะ ส ม ก ั บ ฐ า น ะ  

และ ควา มเ ป ็ นอย ู ่ ของผ ู ้ ช ื ้ อ  ไ ต ้ เ ข ้ า จ ั บ จ อ ง เ ป ็ น เ จ ้ า ข อ ง อ ย ู ่ อ า ศ ั ย  ต ้ วย เ หต ุ น ี ้ จ ึ งทำ ให ้ ไต ้ ร ั บกา ร  

ต อ บ ส น อ ง  แ ล ะ เ  ป ี นที ่ ต ้ องกา ร ข อ ง ป ร ะ ช า ช น โ ด ย ท ั ้ ว ไ ป  ใ นท ุ กร ะ ด ั บส า ข า อ า ช ี พต ่ า ง  ๆ เป็ น 

อย ่ างด ี  ข ณะ เ ด ี ยว ก ั น ย ั ง ส า ม า ร ถ ค ื น ท ุ น พ ร ้ อ ม ก ั บ ส ร ้ า ง ผ ล ก ำ ไ ร ต อ บ แ ท น ก ล ั บ ม า ใ ห ้ ก ั บ ผ ู ้ ป ร ะ ก อ บ  

กา ร ลง ท ุ นธ ุ ร ก ิ จต ้ านน ี ้  ไ ต ้ อ ย ่ า ง ร ว ด เ ร ็ ว  แ ล ะ ค ่ อนข ้ า ง ส ู ง  น อ ก จ า ก น ี ้ ก า ร ด ำ เ น ิ น ง า น ต ่ า ง  ๆ 

ใ น ต ้ า น ก า ร ป ร ะ ช า ส ั ม พ ั น ธ ์  โฆษณา และ กา ร ต ล า ด เ พ ื ่ อ จ ั ดจำ ห น ่ า ย ห ้ อง ช ุ ดน ั ้ น  ผ ู ้ ป ร ะ ก อ บ ก า ร  

เ พ ี ยง แต ่ ปฎ ิ น ั ต ิ ตามกฎหมา ยต ้ า นการค ุ ้ มครอง ผ ู ้ ,บร ิ โภค  ในส ่ วนท ี ่ เ ก ี ่ ยวก ั บว ิ ธ ี การโฆษณาให ้ ครบ  

ถ ้ ว น ต า ม ก ำ ห น ด ไ ว ้ เ ท ่ า น ั ้ น  1 ไ ม ่ จ ำ เ ป ็ น จ ะ ต ้ อ ง เ ป ี ด เ ผ ย ข ้ อ ม ู ล เ พ ื ่ อ ผ ่ า น ก า ร ต ร ว จ ส อ บ ก ล ั ่ น ก ร อ ง  

จ น ก ร ะ ท ั ้ ง ไ ต ้ ร ั บ อ น ุ ญ า ต จ า ก ห น ่ ว ย ง า น ข อ ง ท า ง ร า ช ก า ร ใ ด  ๆ  เ ส ี ยก ่ อน ห ร ื อ ท ำ ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง  

อ า ค า ร ใ ห ้ เ ส ร ็ จ ส ม ม ู ร ณ ํ แ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด  ดั งนั ้ น จ ึ ง ส ่ ง ผ ล ใ ห ้ ต ้ า น ต ้ นท ุ นแ ล ะ ค ่ า ใ ช ้ จ ่ า ย ข อ ง ก า ร ลง ท ุ น  

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

ชุด ส ะ ด ว ก  ร ว ด เ ร ็ ว  ไม ่ ม ี ข ้ อย ู ่ งยาก หร ื อกฎเ กณฑ์ ท ี ่ เ คร ่ งคร ั ด  ต ้ อ ง ป ฎ ิ บ ั ต ิ ม า ก ม า ย เ ท ่ า ใ ด น ั ก  

เ ม ื ่ อ เ ท ี ย บ ก ั บ ก า ร ป ร ะ ก อ บ ธ ุ ร ก ิ จ อ ส ั ง ห า ร ิ ม ท ร ั พ ย ์ ป ร ะ เ ภ ท อ ื ่ น  ๆ ได้ แก่  ธ ุ รก ิ จการค ้ าท ี ่ ด ิ นและ

‘ กฎ ก ร ะ ทร ว ง ฉ บ ั บท ี ่  7 ( พ . ศ . 2 5 3 8 )  อ อ ก ตา มความในพระ ราชบ ั ญณ ู ้ ต ิ ผ ู ้ มครอง  

ผู ้ บร ิ โภค พ . ศ . 2522 ข้อ 6 และข้อ 7
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การจ ั ดสรรท ี ่ ด ิ น  กล ่ าวค ื อ  กา รช ื ้ อท ี ่ ด ิ น เ พ ื ่ อลงท ุ นสร ้ า งอาคารช ุ ดแล ่ ,ว ข า ย เ ฉ พ า ะ ห ้ อ ง ช ุ ด ไ ม 1ถือ 

ว ่ า เป ็ นการล ่ าที ่ ด ิ นที ่ จำ เป ็ นต ้ องย ื ่ นขออนุ ญาตล ่ าท ี ่ ด ิ น ต า ม ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย ท ี ่ ด ิ น  พ . ศ . 2497 2 

หร ื อจะต ้ องย ื ่ นขออน ุ ญาตจ ั ดสรรท ี ่ ด ิ น โดยจ ั ดให ้ ม ี สา ธารณ ู ปโภค แ ล ะ บ ร ิ ก า ร ส า ธ า ร ณ ะ ภ า ย ใ น  

อ า ค า ร ช ุ ด  ร ว ม ท ั ้ ง ต ้ อ ง จ ั ด ห า ธ น า ค า ร ห ร ื อ ส ถ า บ ั นก า ร เ ง ิ นใ ด ม า ท ำ ส ั ญญ า ท ั ้ า ป ร ะ ก ั นก า ร จ ั ดท ำ  

ส า ธ า ร ณ ู ป โ ภ ค ภ า ย ใ น เ ว ล า ท ี ่ ก ำ ห น ด  ต า ม ป ร ะ ก า ศ ข อ ง ค ณ ะ ป ฏ ิ ว ั ต ิ  ฉบั บที ่  286 ( พ . ศ . 2515)  
แต ่ อย ่ า ง ใ ด  ด ้ วย เ หต ุ น ี ้  จ ึ งทำ ใ ห ้ ม ี ก ล ุ ่ ม ผ ู ้ ป ร ะ ก อ บ ก า ร ล ง ท ุ น บ า ง ร า ย ใ ช ้ ส ิ ทธ ิ ไ ป ใ น ท า ง ไ ม ่ ส ุ จ ร ิ ต  

โ ด ย บ ุ ่ ง แ ต ่ จ ะ เ อ า ป ร ะ โ ย ช น ์ แ ต ่ เ พ ี ย ง ฝ ่ า ย เ ด ี ย ว  เช่ น หล ี ก เ ล ี ่ ย ง ไ ม ่ จ ั ดทำ ห ร ื อจ ั ดทำ ไ ม ่ ค ร บ ถ ้ ว น  

เ ก ี ่ ยว ก ั บสา ธ า ร ณ ู ปโ ภค ต ่ าง  ๆ ท ี ่ ไต ้ กำ ห นดไ ว ้ เ ป ็ นทร ั พย ์ ส ่ ว นกลา ง ภา ยในอา คา ร ช ุ ดตา มส ั ญญา  

หร ื อท ี ่ ไต ้ โฆษณาไว ้  ท ั ้ งน ี ้ เ พ ื ่ อประหย ั ดต ้ นท ุ นและลดค ่ าใช ้ จ ่ าย  ห ร ื อ อ า ศ ั ย ค ว า ม ไ ต ้ เ ป ร ย บ จ า ก  

ข ้ อกำหนดในส ั ญญาท ี ่ ผ ู ้ ประกอบการ  เป็ นผู ้ ทำขึ ้ นไว ้ แด, เ พ ี ย ง ฝ ่ า ย เ ด ี ย ว  ซ ึ ่ ง ม ั ก เ ร ี ยกว ่ า  สัญญา 

ส ำ เ ร ็ จ เ ป  หร ื อ ส ั ญญา ม า ต ร ฐ า น  ( S t a n d a r d  C o n t r a c t )  ต ล อ ด จ น อ า ศ ั ย ช ่ อ ง ว ่ า ง ห ร ื อ  

ค ว า ม ไ ม ,ช ั ด เ จ น ข อ ง บ ท บ ั ญ ณ ู ต ิ บ า ง ส ่ ว น ข อ ง ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด เ อ ง  เช่ น ค ว า ม ห ม า ย  คำว ่ า  

อ า ค า ร ช ุ ด ,  ห ้ องช ุ ดหร ื อทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคล เป ็ นต้ น แ ล ะ ค ว า ม แ ต ก ต ่ า ง ข อ ง ก า ร บ ั ง ค ั บ ใ ช ้ ร ะ ห ว ่ า ง  

ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด ก ั บ ก ฎ ห ม า ย ต ่ า ง  ๆ ในริ ไจชุบัน หล ี ก เ ล ี ่ ย งไม ,ป ฏ ิ บ ั ต ิ ต า ม ก ฎ ห ม า ย เ ข ้ า ม า

ป ร ะ ก อ บ ธ ุ ร ก ิ จ อ า ค า ร ช ุ ด  ด ้ วยว ิ ธ ี ก า ร ต ่ าง   ๆ จ น ท ำ ใ ห ้ เ ก ิ ด เ ป ็ น บ ี ญ ห า ท า ง ก ฎ ห ม า ย ข อ ง ก า ร ใ ช ้  

แ ล ะ ด ี ค ว า ม ใ น ส ่ ว น ข อ ง ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด โ ด ย ต ร ง  รวมท ั ้ งบ ี ญหาคา บเ ก ี ่ ยวก ั บกฎหมายย ื ่ น   ๆ

ได้ แก่  ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ก า ร ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  ห ร ื อ ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ค ว บ ค ุ ม ก า ร จ ั ด ส ร ร ท ี ่ ด ิ น เ อ ก ช น  

เป ็ นต้ น เ ป ็ นห ล า ย น ั ย ค ว า ม เ ห ็ น ว ่ า  ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ด ั ง ก ล ่ า ว น ี ้ น ถ ู ก ต ้ อ ง แ ล ะ เ ป ็ น ไ ป  

ต า ม เ จ ต น า ร ม aîข อ ง ก ฎ ห ม า ย ต ่ า ง   ๆ เหล่ านั ้ น หร ื อไม ่  ในท ี ่ ส ุ ดส ่ งผลให ้ ในทางปฏ ิ บ ั ต ิ จ ึ งม ี ช ้ อ  

พิ พาท,  ร ้ อ ง เ ร ี ย น  ห ร ื อ ข ้ อ ห า ร ื อ เ ก ิ ด ข ึ ้ น อ ย ่ า ง ม า ก ม า ย  ท ั ้ ง จา ก ปร ะ ชา ชนผ ู ้ 1ช ื ้ ออาคารช ุ ดท ั ้ วไป  

ห ร ื อ ห น ่ ว ย ง า น ต ่ า ง  ๆ ข อ ง ภ า ค ร ั ฐ และภา ค เ อ ก ช นท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ข ้ อ ง ก ั บ อ า ค า ร ช ุ ด ว ่ า  ท ี ่ ด ิ นและ อา คา ร  

ป ร ะ เ ภ ท ต ่ า ง  ๆ ท ี ่ กำล ั งย ื ่ นขอจดทะเบียนไว้ ก็ ดี  ห ร ื อ ไ ต ้ จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ป แ ล ้ ว ก ็ ด ี  

ผ ิ ด พ ล า ด ค ล า ด เ ค ล ื ่ อ น  หร ื อ ไ ม ่ ชอ บ ด้วยกฎหมา ย  ห ร ื อ ไ ม ่ ถ ู กต ้ อ ง เ ป ็ นไ ป ต า ม ห ล ั ก เ ก ณฑ ์  เ ง ื ่ อนไข  

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

แ ละ กฎหมา ยย ื ่ นท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ข ้ อง ด ั ง กล ่ า ว  จ ึ ง ข อ ใ ห ้ ร ะ ง ั บ ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น ไ ว ้ ก ่ อ น  ห ร ื อ เ พ ิ ก ถ อ น แ ล ะ  

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

2หนั งส ื อกรมท ี ่ ด ิ น ท่ี มท 0 6 1 2 / 4 / ว  674  ลงว ั นที ่  12 ม ก ร า ค ม  2 5 2 4
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จากสภาพบีญหาท่ียกข้ึนมาข้างต้นน้ี และจากการศึกษาวิเคราะห์เปรียบเทียบ 

การจดทะเบียนก่อตั้งกรรมสิทธิในอาคารชุดและกฎหมายที่เกี่ยวข้องของไทยกับต่างประเทศ 
ดังท่ีกล่าวมาแต้วน้ีน ผู้เขียนพบว่า การจดทะเบียนอาคารชุด ตามพระราชบัญญ้ติอาคารชุด 

พ.ศ.2 5 2 2  มีปีญหาหลายประการ บางปีญหาที่เกิดจากการที่กฎหมายไม่ไต้กำหนดไว ้  บาง 

บีญหาก็ เกิดจากความไม่ชัดเจนของบทบัญฌู้ติในกฎหมายอาคารชุดโดยตรง รวมตั้งความไม่ 

สอดคต้องกับกฎหมายอ ื่น ท่ีเก่ียวข้อง ซ่ึงในบทน้ีจะไต้กล่าวถึงบีญหาทางกฎหมายท่ีน่าสนใจใน 

การจดทะเบียนอาคารชุดไว้ 5 ประการ ตามลักษณะของปีญหาท่ีเกิดข้ึนตามลำดับ ดังน้ี

1 .  ฟ้ ญหาการจดทะเ บ ี ยนอาคารช ุ ด ตามพระราชบั ญญั ติ อาคารชุ ด พ . ศ . 2 5 2 2

ดังนี้
ป็ ญหาในส่ วนนี ้ อาจแยกลั กษณะของฟ้ ญหาที ่ เก ิ ดขึ ้ นออกเป็ น 4 ประเด็ นป็ ญหา

1 . 1  ฟ้ ญหาเร ื ่ องที ่ ด ิ นซึ ่ งนำมาจดทะเบี ยนอาคารชุ ด

ในเร ื ่ องท ี ่ ด ิ น ซ่ึงนำมาจ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด น ี ้  พระราชบ ั ญณู ต ิ อาคารช ุ ด  

พ . ศ . 2 5 2 2  ม ิไต ้ม ีบท บ ัญ ญ ต ิกำห น ด ลักษณะร า ย ล ะ เ อ ี ย ด ต ั ้ ว ไ ป ข อ ง ท ี ่ ด ิ น ไ ว ้ โ ด ย ต ร ง  เพี ยงแต่ ม ี

การกำหนดให ้ ท ี ่ ด ิ นน ั ้ น ต ้ องม ี โฉนดท ี ่ ด ิ นและ เ ป ็ นกรรมส ิ ทธ ิ ' ของผ ู ้ อ ื ่ นคำขอ โ ด ย ป ร า ศ จ า ก ภ า ร ะ  

ผู กพั นใด ๆ น อ ก จ า ก ก า ร จ ำ น อ ง ท ี ่ ด ิ นหรีออาคารรวมกั บที ่ ด ิ น ซ ึ ่ ง เ จ ้ า หนี้ผ ู ้ ร ั บจำนอง ย ิ นยอมให ้  

จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ว ้ แ ต ้ ว เ ท ่ า น ั ้ น  ตามพระราชบั ญณู ติ อาคารชุ ด พ . ศ .  2 5 2 2  ม า ต ร า  6 ไต้  

บั ญญดิ ไว้ ว ่ า "ผ ู ้ ม ี กรรมส ิ ทธ ' ในท ี ่ ด ิ นและอาคารชุ ดใด ป ร ะ ส ง ค ์ จ ะ จ ด ท ะ เ บ ี ย น ท ี ่ ด ิ น แ ล ะ อ า ค า ร น ั ้ น  

ให ้ เ ป ็ นอา คาร ช ุ ดตามพระรา ชบ ั ญฌ ู ด ิ น ี ้  ใ ห ้ อ ื ่ นคำ ข อ จดทะ เ บ ี ยนอ า ค า ร ช ุ ดต ่ อพน ั กง า น เ จ ้ า หน ้ า ท ี ่  

พร ้ อมด ้ วย

( 1 )  โฉนดที ่ ดิ น

ฯลฯ

และมาตรา 7 ว ร ร ค สาม บัญณู้ ติว่า เมื่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีพิจารณา 

เพีนว่ า เป็นก า ร ถูกต้อง และที ่ ดินนั ้ นปราศจากภาระผูกพันใด ๆ หรือในกรณีท่ีที ่ ดินติดการ 

จำนองแต่ผู้ รับจำนองยินยอมให้จดท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ชุด ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีรับจดทะเบียน 

อาคารชุดได้  แต่ในกรณีที่อาคารติดการจ ำ น อ ง โดยไม ่ครอบถึงท่ีดิน ห้ามมิให้จดทะเบียน

อาคารช ุ ด
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ดั งนี ้  จ ึ งม ี บ ี ญหาว ่ า ในกรณี ท ี ่ น ่ าท ี ่ ด ิ นซ ึ ่ ง เป ็ นแปลงท ี ่ ใช ้ เป ็ นท ี ่ ต ั ้ งอาคารพั กอาศ ั ย  

ทั ้ วไป กล ่ าวค ื อ  เ ป ็ น อ า ค า ร เ ก ่ า ซ ึ ่ ง ม ี ก า ร น ่ า ม า ป ร ั บ ป ร ุ ง ใ ห ม ่  (ท ี ่ ม ี อย ู ่ เ ด ิ ม)  หร ื อ อ า ค า ร ท ี ่ ไ ด ้  

ก ่ อสร ้ างข ึ ้ นใหม ่  ( ม ิ ใ ช ่ เ ป ็ น อ า ค า ร ส ู ง  ห ร ื อ อ า ค า ร ข น า ด ใ ห ญ ่ พ ิ เ ศ ษ )  3 ม า ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น  

อ า คา ร ช ุ ดต ่ อพน ั กง า นเ ด ้ า หน ้ า ท ี ่  แ ต ป่ ร า ก ฎ ว ่ า  ท ี ่ ด ิ นด ั งกล ่ าวนั ้ นถ ู กที ่ ด ิ นแปลงอ ื ่ นล ้ อมอย ู ่ จนไม,มี 

ก า ร อ อ ก ส ู ่ ถ น น ส า ธ า ร ณ ะ  อ ี กทั ้ งไม,ม ี ห ล ั ก ฐ า น ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น ภ า ร จ ำ ย อ ม ใ น เ ร อ ง ท า ง เ ข ้ า อ อ ก  

เ พ ื ่ อใช ้ ผ ่ านท ี ่ ด ิ นแปลงข ้ าง เ ค ี ยงของบ ุ คคลอ ื ่ น  ท ี ่ ม ี แ น ว เ ข ต ต ิ ด ถ น น ส า ธ า ร ณ ะ โ ด ย ต ร ง  ในกรณี  

ด ั ง ก ล ่ าว น ี ้ พน ั ก ง า น เ ด ้ า ห น ้ า ท ี ่ จ ะ พ ิ จ า ร ณา ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ด ้  หร ื อไม ่

3ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ฉบับที ่  33 ( พ . ศ . 2 53 5  ) ออก ตา มคว า มใ นพร ะ ร า ชบ ั ญณ ู ้ ต ิ คว บค ุ ม  

อ า ค า ร  พ . ศ . 2 5 2 2

ข้ อ 1 อ า ค า ร ส ู ง  ห ม า ย ค ว า ม ว ่ า  อ า ค า ร ท ี ่ บ ุ ค ค ล อ า จ เ ข ้ า อ ย ู ่ ห ร ื อ เ ข ้ า ใ ช ้ ส อ ย ไ ด ้  

โ ด »ม ี ค ว า มส ู ง ต ั ้ ง แต ่  23 เ ม ต ร ข ึ ้ น ไป ก า ร ว ั ด ค ว า ม ส ู ง ข อ ง อ า ค า ร ใ ห ้ ว ั ด จ า ก ร ะ ด ั บ พ ื ้ น ด ิ น  

ที ่ ก ่ อสร ้ า งถ ึ งพ ื ้ นดาดฟ้ า ล ้ า ห ร ั บ อ า ค า ร ท ร ง จ ั ่ ว  หร ื อบ ี นหยา ให ้ ว ั ดจากระด ั บพ ื ้ นด ิ นท ี ่ ก ่ อสร ้ าง  

ถ ึ งยอดผน ั ง  ของชั ้ นส ู งช ุ ด

อ า ค า ร ข น า ด ใ ห ญ่พิ เ ศษ ห ม า ย ค ว า ม ว ่ า  อา คารท ี ่ ก ่ อสร ้ า งข ึ ้ นเ พ ื ่ อใช ้  

อ า ค า ร ห ร ื อ ส ่ ว น ห น ึ ่ ง ส ่ ว น ใ ด ข อ ง อ า ค า ร เ ป ็ น ท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศ ั ย  ห ร ื อ ป ร ะ ก อ บ ก ิ จ ก า ร ป ร ะ เ ภ ท เ ด ี ย ว  

ห ล า ย ป ร ะ เ ภ ท  โดยม ี พ ื ้ นท ี ่ รวมก ั นทุกชั้น ห ร ื อ ชั ้ นหน ึ ่ งช ั ้ นใดในหล ั ง เ ด ี ยวก ั นต ั ้ งแต ่  1 0 , 0 0 0  

ด า ร ไ ง เ ม ต ร ข ึ ้ น ไ ป

ข้อ 2 ที ่ ดิ นท่ีใช ้ เป ็ น ท่ีต้ั1ของอ า ค า ร ส ู ง หร ื อ อ า ค า ร ข นาดใหญ่ พิเศษที ่ มีพื้นที่  

อ า ค า ร ร ว ม ไ ม ' เ ก ิ น  3 0 , 0 0 0  ต า ร า ง เ ม ต ร  ต ้ องม ี ด ้ านหน ึ ่ งด ้ านใดของท ี ่ ด ิ นน ั ้ นยาวไม ่ น ้ อยกว ่ า  

12 เ ม ต ร  ต ิ ด ถ น น ส า ธ า ร ณ ะ  ท ี ่ ม ี เ ข ต ทา ง ก ว ้ า ง ไ ม ่ น ้ อย ก ว ่ า  10 เ ม ต ร  แ ล ะ ถ น น ส า ธ า ร ณ ะ น ั ้ น  

ต ้ อ ง ม ี เ ข ต ท า ง ก ว ้ า ง ไ ม ,น ้ อยกว ่ า  10 เ ม ต ร  ย า ว ต ่ อ เ น ึ ่ อ ง ก ั น โ ด ย ต ล อ ด น ั บ ต ั ้ ง แ ต ่ อ า ค า ร จ น ไ ป  

เ ช ื ่ อมต ่ อก ั บ ถนนสา ธา ร ณะ อ ื ่ นท ี ่ ม ี เ ขตทา ง กว ้ า ง ไม ่ น ้ อยก ว ่ า  10 เ ม ต ร

ล้ าหร ั บที ่ ด ิ นที ่ ใช้ เป ็ นที ่ ต ั ้ งอ า ค า ร ส ู หร ื ออาคารขนาดใหญ่ พ ิ เ ศษท ี ่ ม ี พ ื ้ นท ี ่ อาคาร  

ม า ก ก ว ่ า  30 r 000  ด า ร า ง  เ ม ต ร  ต ้ อ ง ม ี ด ้ านหน ึ ่ งด ้ านใดของท ี ่ ด ิ นน ั ้ นยาวไม’น ้ อยกว ่ า  18 เ ม ต ร  

ต ิ ด ถ น นส า ธ า ร ณะ  ท ี ่ ม ี เ ข ต ทา ง ก ว ้ า ง ไ ม ่ น ้ อ ย ก ว ่ า  18 เ ม ต ร  แ ล ะ ถ น น ส า ธ า ร ณ ะ น ั ้ น ต ้ อ ง ม ี เ ข ต  

ท า ง ก ว ้ า ง ไ ม ่ น ้ อ ย ก ว ่ า  18 เ ม ต ร  ย า ว ต ่ อ เ น ึ ่ อ ง ก ั น โ ด ย ต ล อ ด เ ป ็ น ร ะ ย ะ ย า ว ไ ม ่ น ้ อ ย ก ว ่ า ก ึ ่ ง ห น ึ ่ ง  

ข อ ง ถ นน ส า ธ า ร ณะ น ั ้ น  หร ื อไม ่ น ้ อยกว ่ า  5 0 0  เ ม ต ร  น ั บด ั งแต ่ ท ี ่ ด ั งของ อาคาร
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นอ กจา กน ี ้  ยังมีบีญหาว่ า ในกรณี ท ี ่ ด ิ นท ี ่ นำมาจดทะ เ บ ี ยนอาคารช ุ ดน ี ้ น  

ม ี ห ล า ย แ ป ล ง  เช่ น แ ป ล ง หน่ึง เป็นท่ีดินท่ีต้ังอ า ค า ร ช ุ ด  อ ี กแปลงหน ึ ่ ง  เป็ นที ่ ด ิ นที ่ ม ี ไว ้ เพื ่ อใช้  

ห ร ื อ เพ่ือป ร ะ โ ย ช น ์ ร ่ ว ม ก ั น  แต่ปรากฎว่า แนวเขตขอ ง ท ี ่ ด ิ นแต ่ ล ะ แปลง เ หล ่ า น ั ้ นไม ่ ต ิ ดต ่ อ เ ป ็ น  

ผ ื นเค ี ยวก ั น กล ่ าวค ื อ  มี ที ่ ดิ นบุคคลอื ่ นหรือทางส า ธ า ร ณ ะ ค น ก ล า ง อ ย ู ่  หร ื ออย ู ่ในเขตต ่ างท ้ องท ี ่  

ของสำน ั กงานท ี ่ ด ิ นจ ั งหว ั ด  หรือสำนักงานท่ีดินสาขาท ี ่ ท ี ่ ด ิ นและอาคารน ั ้ นต ั ้ งอย ู ่  เช ่ น ที ่ ดินที ่ ตั ้ ง 

อ า ค า ร ช ุ ด อ ย ู ่ เ ข ต พ ร ะ โ ข น ง  ช๋ึงอยู่ใน พ้ืนท่ีรับผิดชอบข อ ง ส ำ น ั ก ง า  นท่ีดินก ร ู ง เ ท พ ม ห า น ค ร  ส า ข า  

พ ร ะ โ ข น ง  ส ่ วน ท่ีดินที ่ ม ี ไว ้ เพื ่ อใช้  หรือเพื่อประโยชน์ร ่ วมก ั น อยู ่ในเ ข ต บ า ง ก ะ ป ิ  อยู ่ในพื้นที่  

ร ั บผ ิ ดชอบของสำน ั กงา นท ี ่ ด ิ นกร ูงเทพมหเนคร ส า ข า บ า ง ก ะ ป ิ  เ ป ็ น ต้น กรณี ต ่ าง  ๆ เหล ่ าน ี ้  

พน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่  ณ ส ำ น ั ก ง า น ท่ีดินจังหวัด หรือส ำ น ั ก ง า น ท่ีดินส า ข า ต ่ า ง  ๆ  เหล ่ าน ั ้ นจะ  

พ ิ จ า ร ณ า ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ต ้ หรือไม่ เพียงใด

1 . 2  บ ั ญ ห ใ เ ร ิ ่ อ ง ล ั ก ษ ณ ะ ข อ ง อ า ค า ร ช ี ่ ง น ำ ม ใ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด

เน ื ่ องจากพระราชบ ั ญณู ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ม ิไต ้ม ีบทบ ัญ ณ ู้ต ิกำหนด  

ล ั ก ษ ณ ะ ใ น ท า ง ก า ย ภ า พ  ห ร ื อ ร ู ป ท ร ง ข อ ง อ า ค า ร  ท ี ่ จ ะ น ำ ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด  เพี ยงม ี  

ก า ร ก ำ ห น ด ห ล ั ก เ ก ณฑ ์ ใ ห ้ อ า ค า ร น ั ้ นต ้ อ ง ป ร า ศ จ า ก ภ า ร ะ ผ ู ก พ ั น ใ ด  ๆ เ ว ้ น แ ต ่ ก า ร จ ำ น อ ง อ า ค า ร  

รวมกั บที ่ ด ิ น ซ ึ ๋ ง เ จ ้ า ห น ี ้ ผ ู ้ ร ั บ จ ำ นอ ง ไ ด ้ ย ิ นย อ ม ใ ห ้ จ ด ทะ เ บ ี ยน เ ป ็ นอ า ค า ร ช ุ ด  อ ี กนั ้ งไต ้ ร ั บอนุ ญาต  

ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ก า ร ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  แ ล ะ ส า ม า ร ถ แ ย ก ก า ร ถ ื อ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ " อ อ ก ไ ต ้ เ ป ็ น ส ่ ว น  ๆ 

โ ด ย แ ต ่ ล ะ ส ่ ว น ป ร ะ ก อ บ ด ้ ว ย  กรรมส ิ ทธ ิ ทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคล แ ล ะ ก ร ร ม ส ิ ทธ ิ ' ร ว ม ใ น ทร ั พย ์ ส ่ ว นก ล า ง  

เท่ านั ้ น 4 น อ ก จ า ก น ี ้ ย ั ง ถ ื อ ป ฏ ิ บ ั ต ิ โ ด ย ก ำ ห น ด ใ ห ้ อ า ค า ร ท ี ่ จ ะ น ำ ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ต ้ ต ้ อ ง  

ส ร ้ า ง เ ส ร ี จ เ ร ี ย บ ร ้ อ ย ก ่ อ น เ ท ่ า น ั ้ น  พน ั กง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ จ ึ ง จ ะ ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ใ ห ้ ไ ป ไ ต ้  5

จ า ก ก า ร ก ำ ห น ด ห ล ั ก เ ก ณฑ ์ ด ั ง ก ล ่ า ว  ทำ ให ้ ในทา งปฏ ิ บ ั ต ิ ไต ้ ม ี ผ ู ้ ปร ะกอบ  

ก า ร ห ั น เ ช ้ า ม า ป ร ะ ก อ บ ธ ุ ร ก ิ จ อ า ค า ร ช ุ ด  โ ด ย น ำ อ า ค า ร ใ น ร ู ป แ บ บ ห ล า ย ล ั ก ษ ณ ะ ช ึ ๋ ง แ ต ก ต ่ า ง จ า ก  

อ า ค า ร ช ุ ด โ ด ย ท ั ่ วไป ม า อ ื ่ น ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด เ ป ็ น จ ำ น ว น ม า ก  เช่ น ก า ร น ำ อ า ค า ร

4พระราชบ ั ญทุ ่ }ต ิ อาคารชุ ด พ . ศ . 2 5 2 2  ม า ต ร า  4 แ ล ะ ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ( พ . ศ . 2 5 2 3 )

ข้อ 6 ( 3 )

5หนั งส ื อกรมท ี ่ ด ิ น ท่ี มท 0615  / 3 7 8 2  ลงว ั นที ่  15 พฤ ศ จ ิ ก า ย น  2 52 5
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ใ นแ น ว ร า บ ล ั ก ษ ณ ะ เ ห ม ื อ น บ ้ า น แ ถ ว  ( T o w n h o u s e ) ,  อาคารพาณิ ชย ์  ห ร ื อ บ ้ า น เ ด ี ่ ย ว ห ล า ย  ๆ 

หล ั งหร ื อแ ต ่ ล ะ หล ั ง  ม า ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น ห น ึ ่ ง อ า ค า ร ช ุ ด  ช ึ ๋ งในเร ื ่ องน ี ้ ท ี ่ ผ ่ านมา ป ร า ก ฎ ว ่ า  

กรมที ่ ด ิ น ไ ด ้ เ ค ย ม ี ก า ร พ ิ จ า ร ณ า ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ใ น ล ั ก ษ ณ ะ ข อ ง อ า ค า ร ด ั ง ก ล ่ า ว ใ ห ้ ไ ป  

ท ั ้ งน ี ้ เ พราะขณะน ั ้ น เ ข ้ า ใ จ ว ่ า  พร ะรา ชบ ั ญญต ิ อาคา รช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ไม่ มี บทบั ญญั ติ ใดที ่ ห้ าม 

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

ไ ด ้ ม ี กา ร ร ้ อ ง เ ร ี ย น เ ก ิ ด ข ึ ๋ น จ า ก ผ ู ้ อย ู ่ อ า ศ ั ย ใ น อ า ค า ร ช ุ ดด ั ง ก ล ่ า ว  ม า ย ั ง ห น ่ ว ย ง า น ข อ ง ร ั ฐ ต ่ า ง  ๆ 

ร ว ม ท ั ้ ง ก ร ม ท ี ่ ด ิ น อ ย ่ า ง ม า ก ม า ย ว ่ า  ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ด ั ง ก ล ่ า ว น ั ้ น  น ่ า จ ะ ไ ม 1ถ ู กด ้ อง เ ป ็ น  

ไ ป ต า ม เ จ ต น า ร ม ณ ์ ข อ ง ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด  แ ล ะ ย ั ง เ ป ็ น ก า ร ห ล ี ก เ ล ี ่ ย ง ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ก า ร จ ั ด -  

สรรที ่ ด ิ น ได้ แก่  ป ร ะ ก า ศ ข อ ง ค ณ ะ ป ฏ ิ ว ั ต ิ  ฉบับที ่  286  ( พ . ศ . 2 5 1 5 )  กล ่ าวค ื อ  อ า ค า ร แ ล ะ  

ท ี ่ ด ิ นไม ่ ได ้ ขนาดมาตรฐานท ี ่ ถ ู กต ้ อง  แ ล ะ ไ ม ่ ม ี ห ร ื อ ไ ม ่ จ ั ด ท ำ ส า ธ า ร ณ ป โ ภ ค แ ล ะ บ ร ิ ก า ร ส า ธ า ร ณ ะ  

ท ี ่ จำ เ ป ็ น ห ร ื อ จ ั ด ท ำ ไ ว ั  แต ่ ไม ่ เ พ ี ย ง ห อ ต า ม ท ี ่ ก ำ ห น ด ไ ว ้  เ หม ื อน เ ช ่ นข ้ อกำ หนดกา ร จ ั ดสร ร ท ี ่ ด ิ น  

ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ก า ร จ ั ด ส ร ร ท ี ่ ด ิ น ด ั ง ก ล ่ า ว  น อ ก จ า ก น ี ย ั ง ป ร า ก ฎ ข ้ อ เ ท ็ จ จ ร ิ ง ภ า ย ห ล ั ง ว ่ า  มี 

ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ล ิ ก อ า ค า ร ช ุ ด เ ก ิ ด ข ึ ้ น แ ล ะ ท ำ ก า ร แ บ ่ ง แ ย ก โ ฉ น ด ท ี ่ ด ิ น เ ด ิ ม  ช ึ ๋ ง ม ี เ จ ้ าของ ห ้ อง ช ุ ด  

เ หล ่ าน ั ้ น เ ป ็ นผ ู ้ ถ ื อกรร มส ิ ทธ ิ ' ร วมตามอ ั ตรา ส ่ วน  ช ึ ๋ ง แ ต ่ ล ะ ค น ถ ื อ ก ร ร มส ิ ทธ ใ น ทร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง ไ ว ้  

อ อ ก จ า ก ก ั น  โ ด ย ไ ม ,ม ี การย ื ่ นขออบุญาตจ ั ดสรรที ่ ดิน ต ่ อ ค ณะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุ ม ก า ร จ ั ด ส ร ร ท ี ่ ด ิ น  

แ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด

ด้วยเหตุน้ี กรมที่ดินจึงได้มีการทบทวนเรองดังกล่าวใหม่ แล้วได้มี 

หนังสือเวียนแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ ช๋ึงมีหน้าท่ีรับจดทะเบียนอาคารชุดทราบและถือปฏิบัติ 

ว่า การนำอาคารหรือบ้านเดี่ยวหลาย  ๆ หลัง มาขอจดทะเบียนเป็นหนึ่งอาคารชุด ไม่อาจ 

กระทำได้อีกต่อไป ทั้งนี้เนึ่องจากเมื่อพิจารณาความหมายคำว่า "อาคารชุด" ประกอบกับ 

เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญณูติน้ีแล้ว จะเห็นได้ว่า การที่จะนำอาคารใดมาจด- 

ทะเบียนเป็นอาคารชุดจะต้องได้ความว่า อาคารเดียวกันนั้นสามารถแยกกรรมสิทธในส่วน 

ของอาคารออกได้เป็นส่วน  ๆ โดยท่ีผู้อยู่ในอาคาร สามารถถือกรรมสิทธิห'องชุดในอาคาร 

ส่วนท่ีเป็นของตนได้ตามสัดส่วนท่ีได้แยกไว้น้ัน อีกทั้งสามารถจัดระบบค่าใช้จ่ายในการบำรูง 

รักษาอาคารร่วมกันได้และจะต้องเป็นอาคารเดียวกันเท่านั้น แต่สำหรับกรณีจะนำบ้านเดี่ยว 

แต่ละหลังมาจดทะเบียนเป็นหนึ่งอาคารชุดนั้น หากว่าเมื่อพิจารณาแผนผังอาคารที่นำมาขอ 

จดทะเบียนอาคารชุดแล้ว เห็นว่า ครบองค์ประกอบของความหมายของคำว่า "อาคารชุด"
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แ ล ะ ไ ด ้ ด ำ เ น ิ น ก า ร ไ ป โ ด ย ถ ู ก ต ้ อ ง  ด ้ วยว ิ ธ ีในก า ร ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ต า ม พ ร ะ ร า ช บัญญติ 

อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  แล ้ ว ก ็ ส า ม า ร ถ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ด ้  6 แ ต ่ อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม ใ น  

เ ร ื ่ อ งน ี ้ พน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่ จะต ้ องพ ิ จารณา  เป็นเ ร ื ่ อง   ๆ ไป ทั ้ งนี ้ เ  พอป ้ อ ง ก ั นก า ร ผ ิ ดพลา ดใ น  

ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ซ ึ ่ ง อ า จ จ ะ ท ำ ใ ห ้ เ ก ิ ด บีญห า ก า ร เ อ า ร ั ด เ อ า เ ป ร ี ย บ ผ ู ้ บ ร ิ โ ภ ค  หร ื อ 

ม ี ผ ล ก ร ะ ท บ ต ่ อ ส ภ า พ แ ว ด ล ้ อ ม  ระ บบ สา ธา ร ณ ู ปโ ภคขอ ง ผ ู ้ ท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศ ั ยร ่ วมก ั นในอา คา ร ช ุ ด  หร ื อ 

ช ุ มชนท ี ่ อย ู ่ ใกล ้ เ ค ี ยงข ึ ้ นภายหล ั งได ้  และ ห า ก พน ั กง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ เ ห ี นว ่ า  อาคารท ี ่ ผ ู ้ 1ขอนำ มา ขอ  

จ ด ท ะ เ บ ี ย น ร า ย ใ ด ไ ม ่ อ ย ู ่ ใ น I ป แ บ บ แ ล ะ ล ั ก ษ ณ ะ ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ด โ ด ย ท ั ้ ว ไ ป  ก ็ ใ ห ้ ส ่ ง เ ร ื ่ อ ง ร า ว ข อ ง  

ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ร า ย ด ั ง ก ล ่ า ว ไ ป ใ ห ้ ก ร ม ท ี ่ ด ิ น พ ิ จ า ร ณ า ก ่ อ น  7 ผลท ี ่ เ ก ิ ดข ึ ้ นตามมาใน  

ก า ร ว า ง แ น ว ท า ง ป ฎ ิ บ ั ด ิ ข อ ง ก ร ม ท ี ่ ด ิ น ใ น เ ร ื ่ อ ง ด ั ง ก ล ่ า ว น  ป ร า ก ฎ ว ่ า  ท ำ ใ ห ้ โ ค ร ง ก า ร อ า ค า ร ช ุ ด  

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

ช ุ ด พ ั ก อ า ศ ั ย ข อ ง ก า ร เ ค ห ะ แ ห ่ ง ช า ต ิ ต ่ า ง  ๆ ท ี ่ น ำ เ อ า อ า ค า ร ห ล า ย อ า ค า ร ม า ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

อ า คา ร ช ุ ดน ั ้ นต ้ อ ง หย ุ ดชะ ง ั ก ไป

ต่อมา การเคหะแห่งช า ต ิ ได้มีหนังสือขอให้กรมท่ีดินผ่อนผันให้การเคหะ 

แห่งชาติ โดยให้เหตุผลว่า การเคหะแห่งชาติในฐานะองค์กรของรัฐมีหน้าท่ีจัดหาท่ีอยู่อาศัย 

ให้แก่ประชาชนผู ้ มีรายได้ น้อยและรายได้ปานกลาง ตามนโยบายของรั ฐ ดังน้ัน การอบุ ญาต 

ให้มีการนำกลุ่มอาคารในลักษณะเดียวกันรวมกันเป็น 1 อาคารชุดได้ จะเป็นการลดค่าใช้ 

จ่ายในการก่อสร้างและค่าใช้จ ่ า ย เ จ ้ า ของร่วม เพ่ือให้ผู้มีรายได้ น้อยและปานกลางสามารถ 

เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ"หองชุดได้ หากจะต้องแบ่งแยก 1 อาคารต่อ 1 อาคารชุด การเคหะ 

แห่งชาติ จะต้องดำเนินการแบ่งแยกสาธารณูปโภคต่าง  ๆ และทรัพย์ส่วนกลางของแต่ละ 

อาคาร ซึ่งจะต้องเพิ่มค่าใช้จ ่ าย ด้นทุนโครงการ และเพ่ิมภาระค่าใช้จ่ายแก่ผู้ ช้ืออาคารชุด 

นอกจากนี้โครงการดังกล่าวของการเคหะแห่งชาติ  ก็มิได้มีเจตนาเอาเปรียบผู้บริโภคหรือไม่

6หน ั ง ส ื อก รมที ่ ดิน ต ่ วนมาก  ท่ี มท 0 6 0 5 / ว  

เ ร ื ่ อง  ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด

7หน ั ง ส ื อก รมที ่ ดิน ต ่ วนมาก  ท่ี มท 0 6 0 5 / ว  

เ ร ื ่ อง  ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด

16997  ลงว ั นที ่ 29 ม ิ ธ ุ นายน 2535

169 78  ลงว ั นที ่ 29 ม ิ ธ ุ นายน 2535
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ค ำ น ึ ง ถ ึ ง ส ภ า พ แ ว ด ล ้ อ ม  อ ี กท ั ้ งม ิ ได ้ ข ั ดต ่ อ เ จดนารมณ์ ของพระราชบ ั ญญ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 52 2  

แต ่ อย ่ า ง ใ ด  8 แ ต ่ กรมท ี ่ ด ิ นม ี หน ั ง ส ื อแจ ้ ง กล ั บไปว ่ าไม ่ สามาร ถผ ่ อนผ ั นได ้  ด ้ วย เ หต ุ ผล เ ด ี ยวก ั นท ี ่  

ไ ด ้ ก ล ่ า ว ม า แ ล ้ ว ข ้ า ง ด ้ น  อ ี ก ท ั ้ ง ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด จ ะ พ ิ จ า ร ณ า ใ น ข ณ ะ ย ิ ่ น ค ำ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

เท่ านั ้ น ไ ม ่ อ า จ ล ้ า ว ล ่ ว ง ไ ป พ ิ จ า ร ณ า ก ่ อ น ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น  ป ร ะ ก อ บ ก ั บ  กฎ ระ เบ ี ยบท ี ่ กรมท ี ่ ด ิ น  

กำ ห นด ไ ว ้  ก ี ไ ม ่ ส า ม า ร ถ แ ย ก  หร ื อ เ ล ื อก ปฏ ิ บ ั ต ิ แก ่ อ ง ค ์ กร ขอ ง ร ั ฐ  ห ร ื อ เ อ ก ช น ไ ด ้ แ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด ด ้ ว ย  

ใ น ท ี ่ ส ุ ด ก า ร เ ค ห ะ แ ห ่ ง ช า ต ิ  จ ึ ง ข อ ห า ร ื อ ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ก ฤ ษ ฎ ี ก า  ใ นป ร ะ เ ด ็ น ข ้ อ ก ฎ ห ม า ย ว ่ า  กรณี  

ก า ร น ำ อ า ค า ร ห ล า ย อ า ค า ร  จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น ห น ึ ่ ง อ า ค า ร ช ุ ด จ ะ ก ร ะ ท ำ ไ ด ้  หร ื อไม ่  และในกรณี ท ี ่  

ก ฎ ห ม า ย ม ิ ไ ด ้ ก ำ ห น ด ไ ว ้ ช ั ด เ จ น  ก ร ม ท ี ่ ด ิ น จ ะ ส า ม า ร ถ ว า ง แ น ว ป ฏ ิ บ ั ต ิ ป ร ะ ก า ร ใ ด ไ ด ้  หร ื อไม,

คณะกรรมการกฤษฎีกาได้พิจารณาปีญหาดังกล่าวข้างด้นแล้ว 
ในส่วนที ่ เกี ่ยวกับการจดทะเบ ียนอ า ค า ร ชุดม ิ ค วามเห็นว่า เนึ ่องจากไม,มีบทบัญญติใ 
บัญณู้ติอาคารชุด พ . ศ . 2 5 2 2  บัญญต ิ ว ่ า  ก า ร จดทะเบียนอาคารชุดจะทำได เ้ฉพาะ 
อ า ค า ร เท ่า น้ัน ย ิ ่ งกว ่าน ั้น ก ฎ กระทรวง (พ.ศ.2 5 2 3  ) ออกตามความในพระร 
อาคารชุด พ . ศ . 2 5 2 2  และระเบ ียบก ร ม ที่ ดินว ่ า ด้วยอาคารชุด พ . ศ . 2 5 2 3  แสดง 
ชุดอาจประกอบด้วยอาคารหลายอ า ค า ร ก็ได้  ดังน ั ้ น  การจดทะเบียนอาคารชุด โ 
หลายอาคารทั ้งอยู ่ ในที ่ด ินแปลงเดียว หร ื อ โฉนดฉบับเดียวเป็นอาคารชุดหนึ ่งอาคา 
กระทำได ้  9

โดย เ ฉ พ า ะ  

ด ใ น พ ร ะ ร า ช  

อาคารหน ึ ่ ง  

าชบัญฌูติ  

ว่ า อ า ค า ร  

ด ย ม ี อ า ค า ร  

รชุ ดนั ้ นย่ อม

ดั งนี ้  จ ึ งม ี ป ี ญหาว ่ า ก า ร ก ำ ห น ด ล ั กษ ณะ ข อ ง ก ล ุ ่ ม อ า ค า ร ด ั ง ก ล ่ า ว ท ี ่ ค ณะ -  

ก ร ร ม ก า ร ก ฤ ษ ฎ ี ก า ว ิ น ิ จ ฉ ั ย ว ่ า  ส า ม า ร ถ น ำ ม า ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ด ้ น ั ้ น ถ ู ก ต ้ อ ง ต า ม ก ฎ ห ม า ย  

อ า ค า ร ช ุ ด ห ร ื อ ไ ม , ห า ก ข ้ อ เ ท ็ จ จ ร ิ ง ป ร า ก ฎ ว ่ า  ม ี ก า ร น ำ ก ล ุ ่ ม อ า ค า ร ห ล า ย อ า ค า ร ใ น ล ั ก ษ ณ ะ แ น ว  

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

ห น ึ ่ ง อ า ค า ร ช ุ ด พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ จ ะ ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ยน อ า ค า ร ช ุ ดล ั ก ษ ณะ ด ั ง ก ล ่ า ว ไ ด ้ ห ร ื อ ไ ม ่  เ พ ี ย ง ใ ด

8ห น ั ง ส ื อ ก า ร เ ค ห ะ แ ห ่ ง ช า ต ิ  ท่ี มท 5 6 1 2 / ท ด / 128 ลงว ั นที ่  25 ม ก ร า ค ม  2 5 3 6

9ห น ั ง ส ื อ ส ำ น ั ก ง า น ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ก ฤ ษ ฎ ี ก า  ท่ี นร 0 6 0 1 / 1 4 6 6  ลงว ั นที ่  30 

ธ ั นวาคม  2 5 3 6  เ ร ื ่ อง  ป ี ญ ห า ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ตามพระราชบ ั ญณู ้ ต ิ อาคารช ุ ด

พ . ศ . 2 52 2



146

น อ ก จ า ก น ี ้  ย ั งม ี ! ] ญหาท ี ่ สำค ั ญประการหพ ื ่ งตามมาว ่ า  ล ั กษ ณะ ข อ ง อ า ค า ร  

ด ั งกล ่ า ว ซ ึ ๋ ง จ ะ น ำ ม า ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด น ั ้ น  จ ำ เ ป ็ น ต ้ อ ง พ ิ จ า ร ณ า ถ ึ ง ป ร ะ เ ภ ท  แ ล ะ ว ั ต อ ุ -  

ป ร ะ ส ง ค ์ ข อ ง ก า ร ใ ช ้ อ า ค า ร  เพื ่ อป ร ะ ก อ บ ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ด ้ ว ย ห เอ ไม, ทั ้ งนี ้ นั บตั ้ งแต่  

พระราชน ั ญญ่ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 52 2  ไ ต ้ ม ี ก า ร ป ร ะ ก า ศ บ ั ง ค ั บ ใ ช ้  เป ็ นต ้ นมา ป ร า ก ฎ ว ่ า  ไต้ มี  

ก า ร น ำ อ า ค า ร ท ี ่ ม ี อ ย ู ่ เ ด ิ ม ห เอที ่ ไต้ ก ่ อส ร ้ า ง ข ึ ้ น ใ ห ม ่  ทั ้ งสำหร ั บใช ้ เป ็ นท ี ่ พ ั กอาศ ั ย แ ล ะ ส ำ ห ร ั บ ใช ้  

เพื ่ อก ิ จ ก า ร อ น  ๆ  ป ร ะ เ ภ ท ต ่ า ง  ๆ เช่ น อ า ค า ร อยู่อาศ ั ย อ า ค า ร ป ร ะ เ ภ ท ค ว บ ค ุ ม ก า ร ใช ้  

ส ำ ห ร ั บ ใ ช ้ เ พ ื ่ อ ส ำ น ั ก ง า น ,  พาณิ ชย ก ร ร ม ,  อ ุ ต ส า ห ก ร ร ม  โ ร ง แ ร ม  ห เอแ บ บ ผ ส ม  เป ็ นต ้ น,  

อาคารพาณิ ชย ์  ( ต ึ ก แ ถ ว ) ,  อ า ค า ร ส า ธ า ร ณ ะ ,  อ า ค า ร พ ิ เ ศ ษ ,  อ า ค า ร ส ู ง ห เออ า ค า ร ข น า ด  

ใหญ่ พิ เศษ เป ็ นต้ น ม า ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด เ ป ็ น จ ำ น ว น ม า ก  แต ่ โดยที ่ พระราชบั ญญ่ ต ิ  

อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ด ั งท ี ่ ได ้ กล ่ า วมาแล ้ วว ่ า  เป ็ นกฎหมายท ี ่ ออกมาเ พ ื ่ อแก ้ บ ี ญหาในด ้ านท ี ่  

อ ย ู ่ อ า ศ ั ย ภ า ย ใ น เ ม ื อ ง เ ป ็ น ส ำ ค ั ญ  ม ิ ได ้ ก ำ ห น ด ล ั ก ษ ณ ะ ร า ย ล ะ เ อ ี ย ด เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ป ร ะ เ ภ ท แ ล ะ ว ั ต อ ุ -  

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

ห า ก อ ย ู ่ ใ น ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง ค ำ ว ่ า  " อ า ค า ร ช ุ ด "  ตามพระรา ชบ ั ญญ ่ ต ิ อาคา รช ุ ด  พ . ศ . 2 52 2  

พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ก ็ ส า ม า ร ถ ร ั บ คำข อ แ ล ะ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ด ้  อ ี กท ั ้ ง เ พ ื ่ อพ ิ จารณาในส ่ วน  

ข อ ง พ ร ะ ร า ช บั ญญ่ต ิ ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  พ . ศ . 2 5 2 2  ป ร ะ ก อ บ แ ล ้ ว  พบว ่ า ก ็ ม ิ ได ้ กำ หนดโ ดย แ ย ก  

ล ั ก ษ ณ ะ ป ร ะ เ ภ ท ข อ ง อ า ค า ร ด ั ง ก ล ่ า ว ท ี ่ จ ะ น ำ ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ว ้ เ ช ่ น คั น เพ ี ยงแต ่  

ก ำ ห น ด ใ ห ้ อ า ค า ร ช ุ ด เ ป ็ น อ า ค า ร ป ร ะ เ ภ ท ค ว บ ค ุ ม ก า ร ใช ้ ป ร ะ เ ภ ท ห พ ื ่ ง  ต า ม ม า ต ร า  3 2  ( 1 )  

แ ห ่ ง พ ร ะ ร า ช บั ญญ่ต ิ ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  พ . ศ . 2 5 2 2  เ ท ่ าน ั ้ น

ดังนั้น จ ึงมีปีญหาว่า อาคารท ี ่ จะนำมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดจะต้องเป็น 
อาคารสำหร ับใช ้ เพ ื ่ออย ู ่อาศ ัย เท่านั ้น หเอไม' ห า ก เป็นอาคารประเภทอื ่น ๆ ดังที ่กล่าว 
มาแล้วช้างด้น สามารถจ ะ นำมาขอจดทะเบ ียนอ า ค า ร ชุดได้หรือไม่  เพียงใด

1 . 3 ฟ้ญหาเรื ่อง ลักษณะรูปแบบของห้องชุด

ตามพระรา  
คำว่า "ห้องชุด" หมายความว่  
เฉพาะของแด'ละบุคคล" โดยมิ  
จะต้องมีลักษณะรูปแบบอย่างไร 
ห้องที ่แบ่งระหว่างห้องชุดใด ๆ

ชบัญญ่ติอาคารชุด พ . ศ . 2522  มาตรา 4 ได้นิยามความหมาย 
า "ส่วนของอาคารชุดที ่แยกการถือกรรมสิทธออกได้ เป็นส่วน 
ได้มีการกำหนดลักษณะรูปทรงในทางกายภาพของห้องชุดไว้ว่ า 
แต่โดยที ่มาตรา 13 วรรคสอง กำหนดให้  "พ้ืนห้อง ผนังทั้น 
ให้ถือว่า เป็นกรรมสิทธิรวมของเจ้าของร่วมระหว่างห้องชุดนั ้น"
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ห้องชุด 

กั ้นห้อง

ดังน้ี จึงมี!]ญหาว่า ห ้องช ุดจะต้องมีผนังก้ันห ้ อ ง หรือไม่ จึงจะถือว ่ า เป็น 

หากข้อเท็จจริงมีการนำที ่ประกอบการพาณิชย์ ซ่ึงมีลักษณะเป็นแผงตลาด แต่ไม่มีผนัง 

มากำหนดให ้ เป ็น ห้องชุดจะสามารถกระทำไ ต ้หรือไม่ เพียงใด

1 . 4  ฟ้ญหาการกำหนดทรัพย์ส่วนบุคคลแอะทรั พย์ ส่ วนกลาง

โ ดยท ั ้ วไ ป ใ น ก า ร ก ่ อ ต ั ง ก ร ร ม ส ิ ทธ ิ ในอาคารช ุ ดส ่ วนใหญ่  ม ั ก จ ะ ก ำ ห น ด  

ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น บ ุ ค ค ล เ ฉ พ า ะ เ พ ี ย ง แด,ห ้ อ ง ช ุ ด เ ท ่ า น ั ้ น  ทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคลนอกห ้ องช ุ ดย ั งไม,ม ี ก า ร ก ำ ห น ด  

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

ม ี ผ ู ้ ป ร ะ ก อ บ ก า ร บ า ง ร า ย ไ ต ้ ก ่ อ ต ั ้ ง ก ร ร ม ส ิ ทธ ใ น อ า ค า ร ช ุ ดโ ดยม ี กา ร กำ หนดทร ั พย ์ ส ่ ว นบ ุ คค ลนอก  

ห ้ อ ง ช ุ ด ไ ข ้ ห ล า ย ป ร ะ เ ภ ท  เ ช ่ น  ร ะ เ บ ี ย ง ข อ ง ห ้ อ ง ช ุ ด ,  ท ี ่ ด ิ นท ี ่ จ ั ดไข ้ เ ป ็ นสว นหร ื อโร งรถส ่ วนต ั ว ,  

ห ้ อ ง ส ำ ห ร ั บ เ ก ็ บ ส ั ม ภ า ร ะ ส ิ ่ ง ข อ ง ส ่ ว น ต ั ว ภ า ย ใ น อ า ค า ร ช ุ ด , พื ้ นที ่ จอดรถที ่ จ ั ดไข้ เป ็ นส ่ วนดั วที ่ อย ู ่  

ภ า ย ใ น อ า ค า ร ช ุ ด  เป ็ นต้ น อ ี ก ท ั ้ ง ย ั ง มี ก า ร ก ำ ห น ด ทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคลนอกห ้ องช ุ ดในล ั กษณะแตกต ่ า ง  

จากทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคลท ี ่ ม ี อย ู ่ ท ั ้ วไป โ ด ย เ ฉ พ า ะ ใ น ส ่ ว น ท ี ่ อ ย ู ่ ภ า ย ใ น ต ั ว ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ด เ อ ง  ได้ แก่  

ส ร ะ ว ่ า ย น ั ้ า ,  ล ิ ฟท์ ,  โ ถ ง ห น ้ า ลิ ฟท์ ,  บ ั น ไ ด ,  บ ั น ไ ด หนี ไฟ ห ร ื อ บ ั น ไ ด เ ล อ น  เป ็ นต ้ น ทั ้ งนี ้ โดย 

อ า ศ ั ย ก า ร ด ี ค ว า ม บ ท น ิ ย า ม ค ว า ม ห ม า ย บ า ง ส ่ ว น ข อ ง ทร ั พย ์ ส ่ วนกลางท ี ่ กำหนดไข ้  ต า ม พ ร ะ ร า ช -  

บัญญ่ต ิ อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ม า ต ร า  4 แ ล ะ ม า ต ร า  15 ให ้ ม ี ล ั กษณะท ี ่ อย ู ่ ในความหมายของ  

ทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคล ต า ม ม า ต ร า  4 แ ห ่ ง พ ร ะ ร า ช บัญญ่ติอ า ค า ร ชุด พ . ศ . 2 5 2 2  ได้ แก่  "ส ิ ่ งปล ู ก  

ส ร ้ า ง "  ท ั ง น ี เ พ ื ้ อส ร ้ า ง แ ร ง จ ู ง ใ จ ใ ห ้ แ ก ่ ผ ู ้ 1ชื ้ อ ส า ม า ร ถ ท ี ่ จ ะ เ ข ้ า เ ป ็ น เ จ ้ า ข อ ง ท ร ั พย ์ ส ่ ว น บ ุ ค ค ล  

นอกห ้ องช ุ ดไต ้ มากข ึ ้ น  แ ล ะ ย ั ง เ ป ็ น ก า ร เ พ ิ ่ ม ร า ย ไ ต ้ ใ ห ้ แ ก ่ เ จ ้ า ข อ ง โ ค ร ง ก า ร  (ผ ู ้ ลงท ุ น)  ด้ วย 

แต ่ ในทางกล ั บก ั น  ป ร า ก ฎ ว ่ า  ใ น เ ร ื ่ องน ี ้ ไ ต ้ ส ่ ง ผ ล ใ ห ้ เ ก ิ ดค ว า ม ส ั บ สนแ ล ะ ไ ม ่ เ ข ้ า ใ จต ่ อผ ู ้ ท ี ่ เ ก ี ่ ย ว  

ข ้ อง ก ั บอ า ค า ร ช ุ ด  ได้ แก่  ป ร ะ ช า ช น ใ น ฐ า น ะ ผู้ช ื ้ อ อ า ค า ร ชุด ต ล อ ด จ น ถ ึ ง พ น ั ก ง า น เ จ ้ า หน้ าท ี ่  

ซ ึ ่ ง พ ิ จ า ร ณา ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ว ่ า  ก า ร ก ำ ห น ด ทร ั พย ์ ส ่ ว นบ ุ คคลต ั งกล ่ าว เ หล ่ าน ั ้ นจะ  

ส า ม า ร ถ ก ร ะ ท ำ ไ ต ้ ห ร ื อ ไม, เนี ้ อ ง จ า ก ส ภ า พ โ ด ย ท ั ้ ว ไ ป ในส ่ วนท ี ่ กำหนดให ้ เ ป ็ นทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคล  

เหล่ านั ้ น เ ม ื ่ อพ ิ จารณา แล ้ ว ป ร า ก ฎ ว่ า มี ล ั ก ษ ณ ะ เ ช ่ น เ ด ี ย ว ก ั บ ค ว า ม ห ม า ย บ า ง ส ่ ว น ข อ ง ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น  

ก ล า ง

ต ัง น้ีจ ึง มีปีญหาว่า การกำหนดให้บรรดาทรั พย์ที ่อยู ่ภายในอาคารชุด ต ัง ต่อไปนี ้  
ได้แก่  สระว ่ายนั ้ า ,  ลิฟท์, โ ถ ง หน้าลิฟทั, บันได, บันไดหนีไฟ หรือบันไดเลอน เป็นทรั พย์  
ส่วนบุคคล จะสามารถกระทำไต ้หร ือไม่ เพียงใด
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2.  ป ัญหาการจดทะเบียนอาคารชุดดามพระราชบัญณูต ิอาคารชุด พ . ศ . 2522 

กับกฎหมายอื ่นที ่ เกี ่ยวข้อร

2 .1  ป ัญหาการจดทะเบียนอาคารชุดเก ี ่ยวข้องก ับพระราชบัญณูต ิควบคุมอาคาร 

พ . ศ . 2522 แอะพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที ่  2)  พ . ศ . 2535

ตามพระราชบัญญติอาคารชุด พ . ศ . 2522 ไข้กำหนดหลักเกณฑ์ เกี ่ยวกับ 

ท ี ่ด ินและอาคารที ่พน ักงานเจ้าหน้าท ี ่ จะร ับจดทะเบียนเป ีใเอาคารช ุดไข้ต ้องเป ็นไปตามที ่กำหนด 

ไว ้ในกฎกระทรวง ( พ . ศ . 2523 ) ออกฟ้ามดวามในพระราชบัญณูติอาคารชุด พ . ศ . 2522 

ข้อ 6 ดังนี ้

( 1 )  ที ่ดินและอ าค า รน ี ้นข ้องเป ็นกรรมส ิทธของผู ้ย ื ่นคำขอโดยปราศจาก 

ภาระผูกพันใด ๆ นอกจากการจำนอง ซึ ่ งเข้าเกณฑ์ตาม (2 )

(2 )  ในกรณีที ่ที ่ ดินหรือทั ้ งที ่ดินและอ า ค า ร ต ิดการจำนอง ข ้องปรากฎว ่า 

ผ ู ้ ร ับจำนองย ินยอมให้จดทะเบ ียนเป ็นอาคารชุด โดยยินยอมที ่จะร ับชำระหนี ้จากห้องชุดแต่ละ 

ห ้องชุดตามจำนวนเง ินที ่ตกลงกันแล้ว

(3 )

และสามารถใช้ เป ็นห ้องช ุดและทร ัพย ์ส ่วนกลางไข ้

จากหล ักเกณฑ์ของกฎกระทรวงด ังกล ่าว โดยเฉพาะข ้อ 6 (3 )  น้ัน 

เป ็นเหต ุให้กรมที ่ด ินไข้ม ีการออกระเบ ียบกรมที ่ด ินว ่าด ้วยอาคารชุด พ . ศ . 2523 ออกมา 

รองร ับไว ้ในข้อ 3 ว่า เม ื ่ อม ีผ ู ้ มาแสดงความประสงค ์ขอจดทะเบ ียนอาคารช ุดให ้พน ักงาน 

เจ ้าหน้าที ่จ ัดการให้ยื ่นคำขอตามแบบ อ .ช .  1 พร ้อมด ้วยหล ักฐานและเอกสาร ดังต่อไปนี ้

( 7 )  ใบอบุญาตหรือหลักฐานยื ่นที ่ เจ ้ าพนักงานท้องถิ ่นออกให้  เพื ่ อแสดง 

ว่า อาคารนั ้นไข ้ร ับอบ ุญาตให้ก ่อสร ้างตามกฎหมายว ่าด ้วยการควบค ุมอาคาร"
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ต่อมา หล ัง จาก1!ดมการออกระเป ียบกรมท ี ่ด ินว ่าด ้วยอาคารช ุดด ังกล ่าว 

แล้ว ปรากฎว ่า ได ้ม ี เร ื ่ องการร ้องเร ียนและข้อพ ิพาทเก ี ่ยวก ับอาคารช ุดไปย ังกรมท ี ่ด ินว ่า 

เข ้าของโครงการอาคารช ุด  ม ักจะหล ีกเล ี ่ยงทำการก ่อสร ้างอาคารผ ิดแบบหร ือผ ิดหล ักเกณฑ์  

และเง ื ่ อนไขไม ่ถ ูกต ้อง เป ็นไปตามกฎหมายว ่าด ้วยควบคุมอาคาร กฎกระทรวง หรือข้อบัญญ้ติ 

ท้องถิ ่นที ่กำหนดไข้  จากน ั ้นได ้ม ีการนำอาคารด ังกล ่าว มาจดทะเบ ียนเป ็นอาคารช ุด  ช๋ึง 

พนักงานเข ้าหน้าท ี ่ผ ู ้ ร ับจดทะเบ ียนอาคารช ุ ด ตามกฎหมายอาคารชุด ไม,ม ีอำนาจตรวจสอบได ้  

ว่า ผ ู ้ ได ้ร ับอน ุญาตได ้ทำการก ่อสร ้างอาคารผ ิดแบบและเง ื ่ อนไขด ังกล ่าวอย ่างไร เน ื ่องจาก 

พนักงานเข้าหน้าที ่  จ ะดำเน ินการจดทะเบ ียนอาคารช ุด  โดยอาศัยหลักฐานการได้ร ับอนุญาต 

จากเข้าพนักงานท้องถิ ่นเท ่านั ้น ต่อมา เนื ่อพระราชบัญญติควบคุมอาคาร พ . ศ . 2522 ได้มี 

การแล ้ไขเพ ิ ่ม เด ิม โดยพระราช บัญญ้ติควบคุมอาคาร (ฉบับที ่  2)  พ . ศ . 2535 ชึ ๋ งกำหนด 

ให ้อาคารช ุด เป ็นอาคารประ เภทควบค ุมการใช ้  ตามมาตรา 32 ( 1 )  ด้วย กล่าวคือ ผู ้ได้ 

ร ับใบอนุญาตให้ก่อสร้าง ดัดแปลง เคล ื ่ อนย ้ายอาคารประเภทควบค ุมการใช ้  หรือผู ้แข้งตาม 

มาตรา 39 ทวิ  (แข ้งเข้าพนักงานท้องถ ิ ่นทราบก่อน แทนการอนุญาต) หากได ้กระทำการ 

ก ่อสร ้างแล ้ว เสร ีจ  ก ่อนที ่จะม ีการใช้อาคาร จะต้องแข้งเป ็นหนังส ือให้ !ข ้าพนักงานท้องถิ ่น 

ตรวจสอบเส ียก ่อน หากตรวจสอบแล้วถ ูกต ้องตรงตามแบบที ่ได ้ร ับอนุญาต หร ือได้แข้งไข้ให้  

เข ้าพนักงานท้องถิ ่นออกใบร ับรอง (แบบ อ . 6) ให้แก่บ ุคคลดังกล ่าวเพิ ่ อจะได้ใช้อาคารนั ้น 

ต่อไป

ด้วยเหตุด ั งกล’ าวทำให้กรมที ่ด ินได้มีการแก้ไขปรับปฐ งโดยยกเล ิกความ 

ในข้อ 7 (3 )  แห ่งระเบ ียบกรมที ่ด ินว ่าด ้วยอาคารชุด พ . ศ . 2523 โดยระเบ ียบกรมที ่ด ินว ่า 

ด ้วยอาคารชุด (ฉบับที ่  3) พ . ศ . 2537 แ ล ะให้ใช้ความดังต่อไปนี ้แทน

( 7 )  ใบอนุญาตหรือหลักฐานลื ่นที ่ เข้าพนักงานท้องถิ ่นออกให้  ดังนี ้

ก.  ใบอนุญาตให้ก่อสร้าง ตามกฎหมายว ่าด ้วยการควบค ุมอาคาร 

ตามมาตรา 21 หร ือใบร ับแข้ง ตามมาตรา 39 ทวิ แห่งพระราชบัญญ้ติควบคุมอาคาร

ชึ ๋ งแก ้ไขเพิ ่มเต ิม โดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที ่  2) พ . ศ . 2535 

ข. ใบร ับรองจากเข ้าพน ักงานท้องถ ิ ่น (แบบ อ . 6)

พ . ศ . 2522
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ดังนี ้มีป็ญหาว่า การออกระเบ ียบกรมท ี ่ด ินว ่าด ้วยอาคารชุด (ฉบับที ่  3) 

พ . ศ . 2537 ด ังกล่าว ชอบด้วยกฎหมาย หรือไม่  ทั ้ งนี ้ เนื ่องจากพระราชบัญฌู ้ติอาคารชุด

พ . ศ . 2522 มาตรา 6 (6 )  ได้บัณูณู้ติได้ว่า "หล ักฐานอื ่นตามที ่กำหนดในกฎกระทรวง"

ซ่ึงหมายความว ่า  การกำหนดหลักฐานอื ่นเพิ ่มเด ิมที ่อ ื ่ นพร ้อมคำขอจดทะเบ ียนอาคารช ุดด ้อง 

กระทำโดยออกกฎกระทรวงเท ่าน ั ้น  ซึ ่ งตามกฎกระทรวงที ่บั งคับใช้อยู ่ในปีจธุบัน ได้แก่

กฎกระทรวง ( พ . ศ . 2523) ข้อ 2 ก็ไม่ได้กำหน«ให้ต้องอื ่นหลักฐานใบอบุญาตหรือหลักฐาน 

ที ่ เจ ้ าพนักงานท้องถิ ่นออกให้  ตามกฎหมายว ่าด ้วควบช ุบ»าคาร  พร้อมคำขอจาเพะเบ ียน 

อาคารช ุดไว ้  แต ่อย ่างใด

นอกจากนี  ยั งมี !]ญหาคามมาว่า กรณีที ่ผู ้ขอจดทะเบียนอาคารชุดได้นำ 

อาคารที ่อยู ่นอกเขตพื ้นที ่ควบคุมอาคาร หรือยังไม่ม ีพระราชกฤษฎีกา ซึ ่ งออกโดยอาศัย

อำนาจ ตามพระราช บัญฟ้ติควบคุมอาคาร พ . ศ . 2522 และพระราช บัญญติควบคุมอาคาร 

(ฉบับที ่  2)  พ . ศ . 2535 ประกาศใช้บ ั งค ับ กล่าว«อไม1มีหล ักฐานใบอบุญาตให้ก ่อสร ้างอาคาร 

(แบบ อ . 1) และใบร ับรองจากเจ ้าพน ักงานท ้องถ ิ ่น  (แบบ อ . 6) มาอ ื ่นขอจดทะเบียน 

อาคารชุด พนักงานเจ ้าหน ้าท ี ่ม ีอำนาจจดทะเบ ียนอาคารช ุดได ้  หรือไม่  เพียงใด

2 .2  บ ัญหาการจดทะเบ ียน8 1คาร\ดเก ี ่ยวก ับประกาศของคณะปฏิว ัต ิ  

ฉบับที่  286 ( พ . ศ . 2515)

ในป็จชุบันปรากฎว่า ได้มีผู้ ,ประกอบการดำเนินธ ุรก ิจที ่ด ินในร ูปของ 

โครงการแบบผสม กล ่าว คือ ในโครงการหนึ ่ ง  ๆ จัดให้มีทั ้ งการจำหน่ายที ่ดินหรือจำหน่าย 

ที ่ดินพร้อมบ้าน อันเช้าล ักษณะเป็นการจัดสรรที ่ด ิน ตามประกาศของคณะปฏิว ัต ิ  ฉบับที่  286 

ลงวันที ่  24 พฤศจิกายน พ . ศ . 2515 และจัดจำหน่ายห้องชุด ตามพระราชบัญณู ้ติอาคารชุด 

พ . ศ . 2522 ด้วย แต ่ เน ื ่ องจากกฎหมายท ั ้ งสองม ี เ1เตนารมณ์ของกฎหมายแตกต่างก ัน อีกทั้ง 

มีบทบัญณู ้ติบางมาตรา ไม่สามารถบังคับใช้ควบคู ่ ไปพร้อมคันได้  จึ งทำให้มีปีญหาในทาง 

กฎหมายเก ิดข ึ ้นในส ่วนของการจดทะเบ ียนอาคารร ูดตามมาในโครงการแบบผสมด ังกล ่าว 

ซึ ่งพอจะสร ูปได้ ดังนี ้



1.  ตามข ้ อ  30 แ ห ่ งป ร ะ กา ศของ ค ณะ ป ฏ ิ ว ั ต ิ  ฉบั บที ่  286  ( พ . ศ . 2 5 1 5 )  

กำ หนดไว ้ ว ่ า  "สาธารณู ปโภคซึ ่ งผ ู ้ จ ั ดสรรท ี ่ ด ิ นได ้ จ ั ดให ้ ม ี ข ึ ้ น เพ ื ่ อการจ ั ดสรรท ี ่ ด ิ น  ตามแผนผ ั ง  

แ ล ะ โ ค ร ง ก า ร ท ี ่ ไ ด ้ ร ั บ อ น ุ ญ า ต  เช่ น ถนน ส ว น ส า ธ า ร ณ ะ  ส น า ม เ ด ็ ก เ ล ่ น  ให ้ ถ ื อว ่ าตกอย ู ่ ใน  

ภ า ร จ ำ ย อ ม  เพ ื ่ อประโยชน ์ แก ่ ท ี ่ ด ิ นจ ั ดสรร  และให ้ เ ป ็ นหน ้ าท ี ่ ของผ ู ้ จ ั ดสรรท ี ่ ด ิ น หร ื อผ ู ้ ร ั บโอน  

ก ร ร ม ส ิ ทธ ิ ค น ต ่ อ ไ ป ท ี ่ จ ะ บ ำ ร ุ ง ร ั ก ษ า ก ิ จ ก า ร ด ั ง ก ล ่ า ว ใ ห ้ ค ง ส ภ า พ ด ั ง  เช ่ นท ี ่ ได ้ จ ั ดทำข ึ ้ นโดยตลอดไป  

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

ส ะ ด ว ก ม ิ ไ ด ้  เ ว ้ นแต ่ จะได ้ อ ุ ท ิ ศทร ั พย ์ ส ิ นด ั งกล ' า  ว ใ ห ้ เ ป ็ นส า ธ  า ร ณ ป ร ะ โ ย ช น ์  หร ื อได ้ โอนให ้ แก ่  

เ ท ศ บ า ล  ส ุ ขาภ ิ บาล ห ร ื อ อ ง ค ์ กา ร บร ิ ห า ร ส ่ วนจ ั ง หว ั ดแ ห ่ ง ท ้ อ ง ท ี ่ ท ี ่ ท ี ่ ด ิ นจ ะ จ ั ดสร ร อ ย ู ่ ใ น เ ขต ,,

จากบทบ ั ณู ต ิ ด ั งกล ่ าว จ ะ เ ห ็ นได ้ ว ่ า  ใ นก ร ณ ี โ ค ร ง ก า ร แ บ บ ผ ส ม น ั ้ น  

ห า ก ผ ู ้ ปร ะ ก อ บ ก า ร ไ ด ้ ย ื ่ น ค ำ ข อ อ น ุ ญา ต จ ั ดส ร ร  จ นไ ด ้ ร ั บ ใ บ อ น ุ ญา ต จ า ก ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุ ม  

การจ ั ดสรรท ี ่ ด ิ น  แ ล ะ ไ ด ้ ม ี ก า ร น ำ ท ี ่ ด ิ น แ ล ะ อ า ค า ร ซ ึ ่ ง อ ย ู ่ ใ น โ ค ร ง ก า ร ด ั ง ก ล ่ า ว ไ ป จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

เ ป ็ นอ า ค า ร ช ุ ด  ผ ล โ ด ย ก ฎ ห ม า ย  ตามข ้ อ  30 นั ้น ย ่ อมทำให ้ ผ ู ้ ซ ื ้ อท ี ่ ด ิ นและบ ้ านจ ั ดสรรหร ื อ  

ห ้ อ ง ช ุ ด ข อ ง โ ค ร ง ก า ร แ บ บ ผ ส ม น ั ้ น  ส า ม า ร ถ ใ ช ้ ส า ธ า ร ณ ู ป โ ภ ค ร ่ ว ม ก ั น ไ ด ้  แต ่ ในทางกล ั บก ั น  

ห า ก ผ ู ้ ป ร ะ ก อ บ ก า ร จ ั ด ท ำ โ ค ร ง ก า ร ม ิ ใ ช ่ แ บ บ ผ ส ม  ( แ ยกส ่ ว นหร ื อก ั น เ ขตท ี ่ ด ิ นท ี ่ สร ้ า ง อาคารช ุ ด  

ไ ว ้ น อ ก โ ค ร ง ก า ร ) กรณี น ี ้ เ ฉพาะผ ู ้ ซ ื ้ อท ี ่ ด ิ นจ ั ดสรรเท ่ าน ั ้ นท ี ่ สามารถใช ้ สาธารณู ปโภคในท ี ่ ด ิ น  

จ ัดส ร ร ไ ด ้  ส ่ ว น ผ ู ้ ซ ื ้ อ ห ้ อ ง ช ุ ดข อ ง โ ค ร ง ก า ร อ า ค า ร ช ุ ดด ั ง ก ล ่ า ว  ไม ่ ม ี ส ิ ทธ ิ ใช ้ สาธารณ ู ปโ ภคใน  

โ ค ร ง ก า ร จ ั ด ส ร ร แ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด  เ ว ้ นแต ่ ผ ู ้ ป ร ะ ก อ บก า ร จ ะ ย ื ่ นขอ อ น ุ ญา ตแ ก ้ ไข เ ป ล ี ่ ยนแ ป ลง แ ผ นผ ั ง  

โ ค ร ง ก า ร  โ ด ย น ำ ท ี ่ ด ิ นซ ึ ่ งอ ย ู ่ นอ กโ คร ง กา ร ท ี ่ ไ ด ้ แ ยกอ อ กไ ป เ พ ื ่ อ สร ้ า ง อ า คา ร ช ุ ดน ั ้ น  ร ว ม เ ข ้ า  

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

นอ ก จ า ก น ี ้  ใ น โ ค ร ง ก า ร ม ิ ใ ช ่ แ บ บ ผ ส ม  ( จ ั ด ท ำ โ ค ร ง ก า ร จ ั ด ส ร ร บ ้ า น  

ท ี ่ ด ิ นอ ย ่ าง เ ด ็ ยว )  นั ้ น ห า ก ผ ู ้ ป ร ะ ก อ บ ก า ร ป ร ะ ส ง ค ์ จ ะ น ำ ท ี ่ ด ิ น ท ี ่ อ ย ู ่ ใ น โ ค ร ง ก า ร จ ั ด ส ร ร ม า ท ำ  

โ ค ร ง ก า ร อ า ค า ร ช ุ ด  โ ดยไม ,ม ี ก า ร ข อ แ ก ้ ไ ข เ ป ล ี ่ ย น แ ป ล ง แ ผ น ผ ั ง โ ค ร ง ก า ร จ ั ด ส ร ร ด ั ง ก ล ่ า ว น ั ้ น  

ใ ห ้ เ ป ็ น โ ค ร ง ก า ร แ บ บ ผ ส ม เ ส ี ย ก ่ อ น  กรณี น ี ้ พน ั กงานเจ ้ าหน ้ าท ี ่ คงไม,ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด

ใ ห ้ ผ ู ้ ป ร ะ ก อ บ ก า ร แ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด  เ ว ้ นแ ต ่ ท ี ่ ด ิ น จ ั ด ส ร ร ท ี ่ จ ะ ท ำ โ ค ร ง ก า ร อ า ค า ร ช ุ ด ด ั ง ก ล ่ า ว  ได ้ โอน  

เ ปล ี ่ ยนม ื อไปให ้ บ ุ คคลย ื ่ นแล ้ ว  จ ึ ง ใ ห ้ บ ุ ค ค ล น ั ้ น เ ข ้ า ม า เ ป ็ น ผ ู ้ จ ั ด ท ำ โ ค ร ง ก า ร อ า ค า ร ช ุ ด ใ น ภ า ย ห ล ั ง  

ก ร ณ ี เ ช ่ นน ี ้ พน ั กง า น เ จ ้ า หน ้ า ท ี ่ ย ่ อมพ ิ จา ร ณา ร ั บจ ดทะ เ บ ี ยนอ า คา ร ช ุ ดใ ห ้ ไป ได ้ โ ดยไม ,จ ำ เ ป ็ นต ้ อ ง  

ผ ่ า น ค ว า ม เ ห ็ น ช อ บ จ า ก ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุ ม ก า ร จ ั ด ส ร ร ท ี ่ ด ิ น แ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด
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2 .  ตามข ้ อ  12 แห ่ ง ป ร ะ ก า ศ ข อ ง ค ณะ ป ฏ ิ ว ั ต ิ  ฉบับที ่  286  ( พ . ศ . 2 5 1 5 )  

กำหนดไว ้ ว ่ า  " ในกรณี ท ี ่ ผ ู ้ ขอทำการจ ั ดสรรท ี ่ ด ิ น  ย ั งไม ่ ม ี กรรมส ิ ทธ ิ "ในที ่ ด ิ นที ่ ขอจ ั ดสรร หร ื อมี  

กรรมส ิ ทธ ิ แต ่ ม ี ภาระผ ู กพ ั นอย ู ่  เ ม ื ่ อ ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร เ ห ็ น ส ม ค ว ร จ ะ อ บ ุ ญ า ต ต า ม ค ำ ข อ  ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร  

ต ้ องให ้ ผ ู ้ ขอจ ั ดการให ้ ท ี ่ ด ิ นขอจ ั ดสรรน ั ้ นม ี ช ื ่ อผ ู ้ ขอ เ ป ็ นผ ู ้ ถ ื อกรรมส ิ ทธ ิ ้ โดยปราศจากภาระผ ู กพ ั นใด ๆ 

เ ส ี ยก ่ อน"

จากบทบ ั ญญ่ ต ิ ด ั งกล ่ าวจะ เ ห ็ นได ้ ว ่ า  ในกรณี ท ี ่ ด ิ นท ี ่ อย ู ่ ในโครงการแบบ  

ผสมนั ้ นม ี ภาระผู กพั นอย ู ่  กล ่ าวค ื อ  ต ิ ดจำนองซ ึ ่ งปรากฎอย ู ่ ในโฉนดท ี ่ ด ิ น  กรณี 'นี ้ ผู ้ 'ขอจั ดสรรก็ จะ 

ต ้ อง ดำ เ น ิ นก า ร ให ้ ท ี ่ ด ิ นน ั ้ นป ร า ศ จา ก ภา ร ะ ผ ู กพ ั น  โดยไถ,ถ อ น จ ำ น อ ง ท ั ้ ง โ ค ร ง ก า ร  หร ื อ ปลอด  

จ ำ น อ ง  เ ป ็ นส ่ วน ๆ ต า ม ท ี ่ ไ ต ้ แ บ ่ ง ส ่ ว น โ ค ร ง ก า ร เ ส ี ย ก ่ อ น อ อ ก ใ บ อ บ ุ ญ า ต  แ ต ่ ส ำ ห ร ั บก ร ณ ี โ ค ร ง ก า ร  

ม ิ ใช ่ แบบผสมนั ้ น พร ะ ร า ชบ ั ญญต ิ อ า คา ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ม า ต ร า  7 ว ร ร ค ส า ม  กำหนดไว ้ แต ่  

เพ ี ยงให ้ ผ ู ้ ม ี กรรมสิทธ'ใน ท่ีดิน แ ล ะ อ า ค า ร  ส า ม า ร ถ ย ื ่ น คำข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ต ่ อ พ น ั ก ง า น  

เจ ้ าหห ้ าท ี ่ ไต ้  แม ้ ท ี ่ ด ิ นท ี ่ ขอจดทะ เ บ ี ยนอาคารช ุ ด  จ ะม ี หน ี ้ จ ำนอง ปรากฎอย ู ่ ก ็ ตาม  เ พ ี ยงแต ่ ก ่ อน  

พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ใ ห ้ ไ ป  จ ะ ต ้ อ ง ไ ต ้ ร ั บค ำ ย ิ นย อ ม  จา ก เ จ ้ าหน ี ้ ผ ู ้ ร ั บจำ นอง  

เส ี ยก ่ อนเท ่ าน ั ้ น

จ า ก ผ ล ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ท ี ่ ม ี ค ว า ม แ ต ก ต ่ า ง ด ั ง ก ล ่ า ว  จ ึ งทำให ้ ม ี บ ี ญหาเก ิ ดข ึ ้ น  

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

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

ธ น า ค า ร ห  ร ื อ ส ถ า บ ั น ก า ร เ ง ิ น ต ่ า ง  ๆ เ ป ็ น ผ ู ้ ส น ั บ ส บ ุ น โ ค ร ง ก า ร ใ ห ้ เ ก ิ ด ส ภ า พ ค ล ่ อ ง ใ น ท า ง ก า ร

เ ง ิ น ข อ ง ผ ู ้ ป ร ะ ก อ บ ก า ร  ด ้ วยเหต ุ น ี  เ ม ื ่ อ จ ะ ออกใบอบ ุ ญาตในส ่ ว นท ี ่ ม ี อาคารช ุ ดอย ู ่ ด ้ ว ยก ็ จะ ต ้ อง  

ไ ถ ่ ถ อ น ห ร ื อ ป ล อ ด จ ำ น อ ง  เ ส ี ยก ่ อน

ดั งน ี จ ึ งม ี บ ี ญหาว ่ า ใ นก ร ณ ี โ ค ร ง ก า ร แ บ บ ผ ส มน ั ้ น  ห า ก ผ ู ้ ป ร ะ ก อ บ ก า ร  

จะน ่ าท ี ่ ด ิ นจ ั ดสรร ซ ึ ่ ง ใ น แ ผ น ผ ั ง โ ค ร ง ก า ร จ ั ด ส ร ร ม ี ก า ร ร ะ บ ุ ไ ว ้ ว ่ า  " เ ป ็ นท ี ่ ด ิ นแปลงจ ั ดสรร เ พ ื ่ อ  

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

เจ ้ าหน้ าที ่  ก ่ อ น จ ะ ไ ต ้ ร ั บ ใ บ อบ ุ ญไ ต ใ ห ้ ท ำ ก า ร จ ั ด ส ร ร ท ี ่ ด ิ น จ า ก ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุ ม ก า ร จ ั ด ส ร ร  

ที ่ ด ิ นตามข้ อ 10 แ ห ่ ง ป ร ะ ก า ศ ข อ ง ค ณะ ป ฏ ิ ว ั ต ิ  ฉบั บที ่  286  ( พ . ศ . 2 5 1 5 )  •พน ั กงานเจ ้ าหน ้ าท ี ่  

จ ะ ส า ม า ร ถ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ป ก ่ อ น ไ ต ้  หร ื อไม ่
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3 .  ฟ้ ญหา เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ผ ล ข อ ง ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด

ตามพระราชบ ั ญณู ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ม า ต ร า  10 บั ญณูติ ไว้ ว่ า " เ ม ื ่ อม ี  

ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  และ เ จ ้ า พน ั กงานท ี ่ ด ิ นได ้ จดแจ ้ ง ในโฉนดท ี ่ ด ิ น  ต า ม ม า ต ร า  9 แล้ ว 

ห ้ าม ม ิ ให ้ จดทะ เ บ ี ยนส ิ ทธ ิ และน ิ ต ิ กรร ม เ ก ี ่ ยวก ั บท ี ่ ด ิ นด ั ง กล ่ า วอ ี กต ่ อไป  เว ้ นแต่ กรณี ที ่ บ ั ญฌู ติ ไว ้ ตาม 

พระราชบั ณู ณู ติ นี ้  และ ห ้ ามม ิ ให ้ ผ ู ้ ขอจดทะ เ บ ี ยนอาคารช ุ ดน ั ้ น  ก ่ อ ภ า ร ะ ผ ู กพ ั น เ ก ี ่ ย ว ก ั บอ า คา ร ช ุ ด  

ด ั ง ก ล ่ า ว "

จากบทบั ญฌู ต ิ ด ั งกล ่ าวนั ้ น จ ะ เ ห ็ นได ้ ว ่ า  เป็ นบทบั ญญติ ที ่ มี  เ จ ต น า ร ม ย ์  เพ ื ่ อค ุ ้ มครอง  

ส ิ ท ธ ิ ข อ ง ผ ู ้ บ ร ิ โ ภ ค ท ี ่ จ ะ I ข ้ า ม า ร ั บ โ อ น ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น ห ้ อ ง ช ุ ด ใ น ฐ า น ะ เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม ใ น อ า ค า ร ช ุ ด ต ่ อ ไ ป  

ว่ า เ ม ื ่ อ ม ี ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด แ ล ้ ว  ผ ู ้ ขอ จ ด ทะ เ บ ี ยนอ า ค า ร ช ุ ดไ ม ,ส า ม า ร ถ ด ำ เ น ิ น ก า ร ใ ด  ๆ 

ก ั บท ี ่ ด ิ นและอา คาร ช ุ ดได ้ อ ี กต ่ อไป  ดั งนี ้

1. ห ้ ามม ิ ให ้ จดทะ เ บ ี ยนส ิ ทธ ิ และน ิ ต ิ กรรมเ ก ี ่ ยวก ั บท ี ่ ด ิ น  ซ ึ ่ ง เจ ้ าพน ั กงานท ี ่ ด ิ น  

ได ้ จดแจ ้ งในโฉนดท ี ่ ด ิ นว ่ า  ที ่ ด ิ นนั ้ นตกอยู ่ ภายใต้ 'พระราชบั ญณู ้ ติ นี ้ แล้ ว เว ้ นแต่ กรณี ที ่ บั ญญติ ไว้  

ตามพระราชบ ั ณู ณู ต ิ น ี ้

2 .  ห ้ าม ม ิ ให ้ ผ ู ้ ขอจดทะ เ บ ี ยนอา คาร ช ุ ดน ั ้ นก ่ อภาระ ผ ู กพ ั น เ ก ี ่ ยวก ั บอ าคา รช ุ ด

ด ั งกล ่ า ว

อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม  แ ม ้ ว ่ า ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด  จะได ้ ม ี การบ ั ณ ู ญต ิ เ ป ็ นการต ้ องห ้ าม

ช ั ดแจ ้ ง เ พ ื ่ อ ค ุ ้ ม ค ร อ ง ผ ู ้ ช ื ้ ออ า ค า ร ช ุ ดน ั ้ ง ส อ ง ป ร ะ ก า ร ท ี ่ ก ล ่ า ว ม า แ ล ้ วก ็ ตา ม  แต ่ ก ็ ย ั งม ี บ ี ญ'หาในเร ื ่ อง  

ก า ร บ ั ง ค ั บ ใ ช ้ แ ล ะ ต ี ค ว า ม เ ค ิ ด ข ึ ้ น ต า ม ม า  ท ั ้ ง ในส ่ วนขอ ง ก า ร จด ทะ เ บ ี ยนส ิ ทธ ิ แล ะ น ิ ต ิ กร ร มใ นท ี ่ ด ิ น  

ซึ ่ งอย ู ่ ภายใต ้ บ ั งค ั บแห ่ งพระราชบ ั ญผ ู ้ ต ิ น ี ้  แ ล ะ ก า ร ก ่ อ ภ า ร ะ ผ ู ก พ ั น เ ก ี ่ ย ว ก ั บ อ า ค า ร ช ุ ด ว ่ า  กา ร ห ้ าม  

ท ั ้ ง ส อ ง ป ร ะ ก า ร  ม ี ข อ บ เ ข ต แ ล ะ ค ว า ม ห ม า ย เ พ ี ย ง ใ ด  และ ม ี ก ร ณ ี ม ื ่ นท ี ่ ส า มา ร ถ ก ร ะ ทำ ไ ด ้  หร ื อไม, 

ซ ึ ่ ง ใน เ ร ื ่ อ ง น ี ้ เ พ ื ่ อ ให ้ เ ก ิ ดค ว า ม เ ข ้ า ใจ ใ นป ี ญหา ด ั ง ก ล ่ า ว ได ้ ช ั ด เ จนย ิ ่ ง ข ึ ้ น  จ ึ ง ข อ แ ย ก เ ป ็ น ป ร ะ เ ด ็ น  

ป ิ ญหา อ อ ก เ ป ็ น  2 กรณี  ดั งนี ้



154

3 . 1  บ ั ญหา ก1รห ้ ามม ิ ให ้ จดทะ เ บ ี ยนส ิ ทธ ิ และน ิ ต ิ กรรม เ ก ี ่ ยวก ั บท ี ่ ด ิ น  

ซ ึ ่ งอย ู ่ ภายใฅ ้ บ ั งค ั บกฎหมา ยอา ค า ร ช ุ ด

ในเร ื ่ องนี ้ ม ี ป ี พ ู H าว ่ า ก า ร น ำ ท ี ่ ด ิ น แ ล ะ อ า ค า ร ซ ึ ่ ง ต ิ ด ก า ร จ ำ น อ ง ซ ึ ่ ง เ จ ้ า ห น ี ้  

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

พน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่  ณ สำน ั กงานท ี ่ ด ิ นสาขาแห ่ งหน ึ ่ ง  แ ล ะ ไ ด ้ ด ำ เ น ิ น ก า ร ไ ป โ ด ย ถ ู ก ต ้ อ ง ด ้ ว ย  

ว ิ ธ ี ก า ร ใ น ก า ร ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  จนกระท ี ่ ' งพน ั กงานเจ ้ าหน ้ าท ี ่  ม ี ค ำ ส ั ่ ง ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

อา คา ร ช ุ ด  พ ร ้ อ ม ก ั บ ด ำ เ น ิ น ก า ร จ ด แ จ ้ ง ใ น ส า ร ะ ส ำ ค ั ญ  ส ำ ห ร ั บ จ ด ทะ เ บ ี ยน ข อ ง โ ฉ น ด ท ี ่ ด ิ นว ่ า

"ท ี ่ ด ิ นน ั ้ นอย ู ่ ภายใต ้ บ ั งค ั บแห ่ งพระราชบ ั ญณู ต ิ อาคารช ุ ด พ . ศ . 2 5 2 2 "  อ ี ก ท ั ้ ง ป ร ะ ก า ศ ใ น ร า ช -  

กิ จจานุ  1 บ ก ษ า ไ ว ้ เ ป ็ น ท ี ่ เ ร ี ย บ ร ้ อ ย  เ ห ล ื อ เ พ ี ย ง แ ต ่ ย ั ง ไ ม ่ ไ ด ้ ด ำ เ น ิ น ก า ร อ อ ก ห น ั ง ส ื อ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ  

ห้ องชุ ด ( อ . ช . 2 )  ให ้ แก ่ ผ ู ้ ย ื ่ นขอจดทะเบ ี ยนให ้ ไปเท ่ าน ั ้ น  ต ่ อม า ภา ยหล ั ง ในร ะ หว ่ า ง น ั ้ นผ ู ้ ขอ  

จ ดท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ด ้ ช ำ ร ะ ห น ี ้ จ ำ น อ ง ใ ห ้ แ ก ่ เ จ ้ า ห น ี ้ ผ ู ้ ร ั บ จ ำ น อ ง เ ส ร ็ จ ส ิ ้ นแ ล ้ ว  ป ร ะ ส ง ค ์ จ ะ ข อ  

จ ด ท ะ เ บ ี ย น ไ ถ ,ถ อ น จ ำ น อ ง ท ี ่ ด ิ นแ ป ล ง ด ั ง ก ล ่ า ว  หร ื อในกรณ ี เ ด ี ยวค ั น  ผ ู ้ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  

จ ะ น ำ ท ี ่ ด ิ นแปลง ด ั ง กล ่ าว  ไ ป จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น แ ป ล ง ส า ม ย ท ร ั พ ย ์  ใ น เ ร ื ่ อ ง ท า ง เ ข ้ า อ อ ก  หร ื อ 

สาธารณู ปโภคย ื ่ น  ๆ ของที ่ ด ิ นบุ คคลยื ่ น ซ ึ ่ ง เ ป ็ นแ ป ลง ภา ร ย ท ร ั พย ์  ต ่ อพน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่  ณ 

สำน ั กงานท ี ่ ด ิ นสาขาแห ่ งน ั ้ น  พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ จ ะ ก ร ะ ท ำ ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น ไ ถ ่ ถ อ น จ ำ น อ ง ห ร ื อ  

จ ด ท ะ เ บ ี ย น ภ า ร จ ำ ย อ ม ใ น ท ี ่ ด ิ น ด ั ง ก ล ่ า ว ซ ึ ่ ง เ ป ็ น แ ป ล ง ส า ม ย ท ร ั พ ย ์ ไ ด ้ ห ร ื อ ไ ม ่  เ พ ี ย ง ใ ด

3 . 2 บ ั ญหาการห ้ ามม ิ ให ้ ผ ู ้ ‘ไ เ ซจด ทะ เ บ ี ยนอ า ค า ร ช ุ ดก ่ อภ ! ร ะ ผ ู กพ ั น เ ก ี ่ ย ว ก ั บ  

อ า ค า ร ช ุ ด

ในเร ื ่ องน ี ้ ม ี บ ี ญหาว ่ า  ท า ก ผ ู ้ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  

ซ ึ ่ ง ป ร า ศ จ า ก ภ า ร ะ ผ ู ก พ ั น ใ ด  ๆ ม า ย ื ่ น ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด  ต’ 

ณ สำน ั กงานท ี ่ ด ิ นแห ่ งหนึ ่ ง  จนกระท ั ้ งพน ั กงา นเ จ ้ าหน ้ าท ี ่  ไ ด ้ ม ี ก า ร จ ด ทะ  

ออกหน ั งส ื อกรรมส ิ ทธ ิ ห ้ องช ุ ด  ( อ . ช . 2 )  ให ้ ไป แ ล ้ ว เ พ ี ย ง แ ต ่ ย ั ง ไ ม ่ ม ี กา ร  

อ า ค า ร ช ุ ด แ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด  ภา ยหล ั ง ต ่ อมา  ป ร า ก ฎ ว ่ า  ผ ู ้ ข อ จ ด ทะ เ บ ี ยนอ า ค  

ห ้ อง ช ุ ดท ั ้ ง ห ม ด ห ร ื อ บ า ง ส ่ ว น ไ ป ด ำ เ น ิ น ก า ร ก ่ อ ภ า ร ะ ผ ู ก พ ั น  เช่ น เช ่ าชื ้ อ,  

เป็ นด้ น ดั งนี ้  จ ึ งม ี บ ี ญหาว ่ าการนำ เ อ า ห ้ อ ง ช ุ ดไปก ่ อภา ร ะ ผ ู กพ ั นขอ ง ผ ู ้ ขอจ  

ด ั งกล ่ าว  ถ ื อ ว ่ า เ ป ็ นก า ร ก ่ อ ภ า ร ะ ผ ู ก พ ั น เ ก ี ่ ย ว ก ั บ อ า ค า ร ช ุ ด  หร ื อไม ่

ไ ด ้ นำท ี ่ ด ิ นและอา คาร  

อพน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่  

เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด แ ล ะ  

จดทะ เ บ ี ยนน ิ ต ิ บ ุ คคล  

า ร ช ุ ดปร ะ ส ง ค ์ จ ะ นำ  

เช่ า ห ร ื อ จ ำ น อ ง  

ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด
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น อ ก จ า ก น ี ้  ห า ก ข ้ อ เ ท ็ จ จ ร ิ ง ป ร า ก ฎ ว ่ า  อ า ค า ร ช ุ ด ท ี ่ ไ ด ้ ม ี ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

อ า ค า ร ช ุ ด แ ล ะ อ อ ก ห น ั ง ส ื อ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ห ้ อ ง ช ุ ด  ( อ . ช . 2 )  ให้ ไ ป น ั ้ น  ไ ด ้ ม ี ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น น ิ ต ิ บ ุ ค ค ล  

อ า ค า ร ชุด พ ร ้ อ ม ก ั บ ไ ด ้ ม ี ก า ร โ อ น ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ห ' อ ง ช ุ ด ไ ป แ ล ้ ว บ า ง ส ่ ว น  ต ่ อ ม า ห า ก ผ ู ้ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

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

ก ล ่ า ว ม า ข ้ า ง ด ้ น  จึงมีปีญห า ท ำ น อ ง เ ด ี ย ว ก ั น ว ่ า  ก า ร น ำ ห ้ อ ง ชุ ดท ี ่ เ ห ล ื อ ไ ป ก ่ อ ภ า ร ะ ผ ู ก พ ั น ด ั ง ก ล ่ า ว  

ถ ื อ ไ ด ้ ว ่ า  เ ป ็ น ก า ร ก ่ อ ภ า ร ะ ผ ู ก พ ั น เ ก ี ่ ย ว ก ั บ อ า ค า ร ชุ ดห ร ื อ ไ ม ่

4 .  ฟ ้ ญ ห า เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ค ล า ด เ ค ล ื ่ อ น ห ร ื อ ไ ม ่ ช อ บ ด ้ ว ย ก ฎ ห ม า ย

ตามพระ ร า ชบ ั ญญ ้ ต ิ อ า คา ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ม า ต ร า  24 ได้ บ ั ญญ้ ต ิ ไว ้ เป ็ นการ  

เ ฉพา ะ ใ ห ้ พน ั กง า น เ ข ้ า หน ้ า ท ี ่  10 ม ี อ ำ น า จ เ พ ิ ก ถ อ น ห ร ื อ แ ก ้ ไ ข ไ ด ้  เ ม ื ่ อ ค ว า ม ป ร า ก ฏ ว ่ า  การ  

อ อ ก ห น ั งส ื อก ร ร มส ิ ทธ ิ ห ,องช ุ ด ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น ส ิ ท ธ ิ แ ล ะ น ิ ต ิ ก ร ร ม เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ห ้ อ ง ช ุ ด  ห ร ื อ ก า ร จ ด  

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

ข อ ง ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ใ นกรณ ี คลาด เ คล ื ่ อน  ห ร ื อ ไ ม ่ ชอบด ้ วยกฎหมายน ั ้ น  พ ร ะ ร า ช  

บั ญญ้ ต ิ อาคารชุ ด พ . ส . 2 5 2 2  ไ ม ่ ไ ด ้ มี บทบั ญญติ ไ ว ้ โ ด ย ต ร ง  ใ ห ้ พ น ั ก ง า น เ จ ้ า หน้ าท ี ่ ม ี อำนาจ  

เ พ ิ ก ถ อ น ห ร ื อ แ ก ้ ไข ไ ด ้  ด ั งน ั ้ นหากม ี ข ้ อ เ ท ็ จจร ิ ง เ ก ิ ดข ึ ้ นภายหล ั งว ่ า  ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  

ด ั งกล ่ าวน ั ้ น ค ล า ด เ ค ล ื ่ อ น ไ ป  กล ่ าวค ื อ  ไ ด ้ ก ร ะ ท ำ ไ ป โ ด ย ไ ม ่ ถ ู ก ต ้ อ ง ก ั บ ค ว า ม เ ป ็ น จ ร ิ ง  เช่ น 

แ ผ น ผ ั ง แ ส ด ง ร า ย ล ะ เ อ ี ย ด ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ด แ ต ่ ล ะ ช ั ้ น  ไ ม ่ ไ ด ้ ม ี ก า ร ร ะ บ ุ ไ ว ้  ห ร ื อ ร ะ บ ุ ไ ว ้  แต ่ ไม, 1

1° ร ั ฐ ม น ต ร ี ว ่ า ก า ร ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย ไ ด ้ อ า ศ ั ย อ ำ น า จ ต า ม ค ว า น ใ น ม า ต ร า  5 

แห่ งพระราชบั ญญ้ ต ิ น ี ้  ไ ด ้ ม ี ค ำ ส ั ่ ง ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย  ท่ี 4 3 4 / 2 5 2 2  เ ร ื ่ อ งแต ่ งท ั ้ งพน ั กง าน  

เ จ ้ าหน ้ าท ี ่ ตามพระราชบ ั ญณู ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ลงว ั นที ่  18 พ ฤ ษ ภ า ค ม  2 5 2 2  แต่ งทั ้ ง 

อธ ิ บด ี กรมท ี ่ ด ิ นเ ป ็ นพน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่  ส ำ ห ร ั บ เ ฉ พ า ะ ก ร ณ ี ต า ม ม า ต ร า  24 วรรคหน ึ ่ ง  แ ล ะ  

แต ่ งท ั ้ ง เ จ ้ าพน ั กงานท ี ่ ด ิ น ตา มพร ะ ร า ชบ ั ญญต ิ ให ้ ใช ้ ปร ะ มวลกฎหมา ยท ี ่ ด ิ น  พ . ศ .  2497  เป็ น 

พน ั กงา นเ จ ้ าหน ้ าท ี ่  สำหร ั บกรณี  ก า ร ย ื ่ น ค ำ แ ล ะ ก า ร ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  กา ร อ อ ก ห น ั ง ส ื อ  

กรรมส ิ ทธ ิ ห,องช ุ ด ร ว ม ท ั ้ ง ใ บ แ ทน  ก า ร ย ื ่ น ค ำ ข อ แ ล ะ ก า ร ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น น ิ ต ิ บ ุ ค ค ล อ า ค า ร ช ุ ด  

ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น ส ิ ท ธ ิ แ ล ะ น ิ ต ิ ก ร ร ม เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ห ้ อ ง ช ุ ด  แ ล ะ ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ล ิ ก อ า ค า ร ช ุ ด
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ค ร บ ถ ้ ว น เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ค ว า ม ก ว ้ า ง  ยาว  ค ว า ม ส ู ง  และ เ น ื ้ อท ี ่ แต ่ ละห ้ องช ุ ด  ห เ อ ห ม า ย เ ล ข ป ร ะ จ ำ  

ห ้ อ ง ช ุ ด แ ต ่ ล ะ ห ้ อ ง ช ุ ด ไ ม ่ ต ร ง ก ั บ ห ม า ย เ ล ข ท ะ เ บ ี ย น บ ้ า น ท ี ่ น า ย ท ะ เ บ ี ย น อ ำ เ ภ อ  ห ร ื อ น า ย ท ะ เ บ ี ย น  

ท ้ องถ ิ ่ นได ้ กำหนดให ้ ไว ้  ต า ม พ ร ะ ร า ช บ ั ญญ ้ ต ิ ท ะ เ บ ี ย น ร า ษ ฎ ร  พ . ศ . 2 53 4  เป ็ นด้ น ห ร ื อ ก า ร  

จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ด ั ง ก ล ่ า ว  ไ ด ้ ก ร ะ ท ำ ไ ป โ ด ย ไ ม ่ ช อ บ ด ้ ว ย ก ฎ ห ม า ย  กล ่ าวค ื อ  ก ร ะ ท ำ ไ ป  

โดยฝ ่ าป ็ น ไ ม ่ ปฏ ิ บ ั ต ิ ไปตามท ี ่ กฎหมา ยกำหนดไว ้  เช่ น น ำ ท ี ่ ด ิ น แ ล ะ อ า ค า ร ม ิ ใ ช ่ เ ป ็ น เ จ ้ า ข อ ง  

เ ด ี ย ว ก ั น ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  หร ื อนำที ่ ด ิ นท ี ่ ต ั ้ งอาคารช ุ ด ซ ึ ่ งกฎหมายถ ื อว ่ า  เป ็ นทร ั พย ์  

ส ่ ว น ก ล า ง ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น บ ุ ค ค ล  เป็ นด้ น ดั งนี ้ 'จึ งมี บี ญ'หาว่ า พน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่  

ด ั ง ก ล ่ า ว จ ะ ม ี อ ำ น า จ เ พ ิ ก ถ อ น  ห ร ื อ แ ก ้ ไ ข ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ด ั ง ก ล ่ า ว ไ ด ้  หร ื อไม,

5 .  บ ั ญ ห า บ า ง ป ร ะ ก า ร เ ก ี ่ ยว ก ั บ อ ุ ท ธ ร ณ ์ ค ำ ว ิ น ิ จ ฉ ั ย ไ ม ่ ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด

ตามพระราชบ ั เบ ู ณู ้ ด ิ อาคารช ุ ด พ . ศ . 2 5 2 2  ม า ต ร า  11 บั ญญดิ ไว้ ว ่ า " ในกรณี  

ท ี ่ พน ั ก ง า น เ จ ้ าหน ้ าท ี ่ ม ี ค ำ ส ั ่ ง ไ ม ่ ร ั บจดทะ เ บ ี ยนอ า ค า ร ช ุ ด  ผ ู ้ ย ื ่ นคำขอม ี ส ิ ทธ ิ อ ุ ทธรณ์ เป ็ นหนั งส ื อต ่ อ  

ร ั ฐม นตร ื ภา ยในสา มส ิ บว ั นน ั บแด ,ว ั นท ี ่ ทราบคำส ั ่ ง  ให ้ ร ั ฐมนตร ี ว ิ น ิ จฉ ั ยภายในหกส ิ บว ั นน ั บแต ่ ว ั นท ี ่  

ได ้ ร ั บอ ุ ทธรณ์  คำ ว ิ น ิ จฉ ั ยของร ั ฐมนตร ี ให ้ เ ป ็ นท ี ่ ส ุ ด ,,

ตามบทบัญฟ้ต ิ ด ั ง กล่าว จ ะ เ ห ็ น ไ ด ้ ว ่ า  ค ำ ส ั ่ ง ไ ม ่ รับจ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ข อ ง  

พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ น ั น  ก ฎ ห ม า ย ก ำ ห น ด ใ ห ้ ผ ู ้ ย ื ่ น ค ำ ข อ  ห า ก ไ ม ่ พ อ ใ จ ค ำ ส ั ่ ง ไ ม ่ รับจ ด ท ะ เ บ ี ย น  

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

ว ิ น ิ จ ฉ ั ย  ภ า ย ใ น ห ก สิบว ั น  ห า ก ผ ล ค ำ ว ิ น ิ จ ฉ ั ย ไ ม ่ ว ่ า เ ป ็ น ป ร ะ ก า ร ใ ด  ใ ห ้ เ ป ็ น ท ี ่ ส ุ ด  ด ั ง น ี ้  จ ึ ง ม ี  

ปีญห า ว ่ า  ค ำ ว ิ น ิ จ ฉ ั ย ข อ ง ร ั ฐ ม น ต ร ี  ซ ึ ่ ง ก ฎ ห ม า ย ก ำ ห น ด ใ ห ้ เ ป ็ น ท ี ่ ส ุ ด น ั ้ น  ห า ก ผ ู ้ อ ุ ท ธ ร ณ ์ 1! ม ' พ อ ใ จ  

ค ำ ว ิ น ิ จ ฉ ั ย ด ั ง ก ล ่ า ว แ ล ้ ว  จ ะ ใ ช ้ ส ิ ท ธ ิ น ำ ค ด ี ไ ป ฟ ้ อ ง ต ่ อ ศ า ล ใ ห ้ เ ป ็ น ผ ู ้ ว ิ น ิ จ ฉ ั ย ช ี ้ ข า ด ต ่ อ ไ ป ไ ด ้ ห ร ื อ ไ ม '

นอกจา กน ี หา กผ ู ้ ย ื ่ นคำขอได ้ ให ้ ส ิ ทธ ิ ย ื ่ นอ ุ ทธรณ ์ ต ่ อร ั ฐมนตร ี ภา ยในระยะ เ วลาท ี ่  

ก ฎ ห ม า ย ก ำ ห น ด แ ล ้ ว แ ต ่ ป ร า ก ฎ ว ่ า  ร ั ฐมนต ร ี ม ิ ได ้ ม ี คำ ว ิ น ิ จฉ ั ยภา ย ใ น เ ว ล า ท ี ่ ก ฎหม า ย ก ำ หนด  

กล ่ าวค ื อ  หกส ิ บว ั นน ั บแต ่ ว ั นท ี ่ ได ้ ร ั บอ ุ ทธรณ์  จ ะ ถ ื อ ว ่ า ร ั ฐ ม น ต ร ี ม ี ค ำ ส ั ่ ง ใ น เ ร ื ่ อ ง น ี ้ อย ่ า ง ไ ร  แ ล ะ  

หา ก ผ ู ้ ขอจะ ใช ้ ส ิ ทธ ิ นำ ค ด ี ไปฟ ้ อง ต ่ อ ศา ล  โ ด ย ไ ม ่ จ ำ เ ป ็ น ต ้ อ ง ร อ ผ ล ค ำ ว ิ น ิ จ ฉ ั ย ข อ ง ร ั ฐ ม น ต ร ี  

ในกรณ ี ด ั งกล ่ าวได ้  หร ื อไม'
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