
บ ท ท  5

บ ท ว ิ เ ค ร า ะ ห ์ แ ล ะ แ น ว ท า ง แ ก ้ ไ ข น ึ ญ ห า

ในบทนี ้ ผ ู ้ เข ี ยนจะดำ เน ิ นการ ว ิ  

เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ต ่ า ง  ๆ

เ ค ร า ะ ห ์ แ ล ะ เ ส น อ แ น ว ท า  

ท ี ่ ได ้ กล ่ าวไว ้ ในบทท ี ่  4

ง แ ก ้ ไขป ิ ญหา ทา ง กฎหม า ย  

โ ด ย ล ำ ด ั บ  ดั งนี ้

1 .  บ ั ญ ห า ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค

1 . 1  บั ญหาเร ื ่ องที ่ ด ิ นชี ่ งนํ

ป ี ญหาในเ ร ื ่ องน ี ้ ขอแ  

แก ้ ไข อ อ ก เ ป ็ น  2 กรณี  ดั งนี

ารช ุ ดตามพระราชบ ั ญฌู ้ ด ิ อ

าม า จ ด ทะ  เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด

ย ก ป ร ะ เ ด ็ น ป ี ญ ห า ท ำ ก า ร ว ิ

า ค า

เ ค ร

รธ ุ ด พ . ศ . 2522

า ะ ห ์ แ ล ะ เ ส น อ แ น ว ท า ง

กรณีแรก มีปีญหาว ่ า  ก า ร ท ี ่ ผ ู ้ ข อ จ ด ทะ เ บ ี ย น อ า ค  

ท่ีดังข อ ง อ า ค า ร ท ี ่ ก ่ อ ส ร ้ า ง ใ ห ม ่  หร ื ออาคา รท ี ่ ม ี อย ู ่ เ ด ิ ม  ช ึ ๋ งม ิ ใช ่ เ ป ็ นอาค  

ใหญ่ ต า ม ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  33 ( พ . ศ . 2 53 5  ) อ อ ก ต า ม ค ว า ม ใ น พ ร ะ ร

พ . ศ . 2 52 2  ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด  แต ่ ท ี ่ ด ิ นและอ า คา ร ด ั ง กล ่  

ห ร ื อ ไ ม ่ ม ี ห า ง เ ข ้ า - อ อ ก ส ู ่ ถ น น ส า ธ า ร ณ ะ  ร ว ม ท ั ้ ง ไ ม ่ ม ี ห ล ั ก ฐ า น ก า ร จ ด ท ะ  

ทา ง เ ข ้ า - อ อ ก เ พ ื ่ อ ใ ช ้ ผ ่ า น ท ี ่ ด ิ น ข อ ง บ ุ ค ค ล อ น อ อ ก ส ู ่ ถ น น ส า ธ า ร ณะ แ ต ่ อ ย ่ า  

ส า ม า ร ถ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ก ร ณ ี ด ั ง ก ล ่ า ว ไ ด ้  หร ื อไม ่

ารชุ ดได้ นำที ่ ด ิ นชื ่ ง เป ็ น 

า ร ส ู ง ห ร ื อ อ า ค า ร ข น า ด  

าชบ ั ญญ่ ต ิ ควบค ุ มอาคาร  

าวไม ,ต ิ ด ท า ง ส า ธ า ร ณ ะ  

เ บ ี ย น ภ า ร จ ำ ย อ ม เ ร ื ่ อ ง  

ง ใ ด  พน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่

ใน เ ร ื ่ อ ง น ี ้ ป ร า ก ฎว ่ า  ในทางปฏ ิ บ ั ต ิ กรมท ี ่ ด ิ นได ้ ม ี ค  

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

ท ี ่ ด ิ นท ี ่ ต ั ้ ง อาคารช ุ ดน ั ้ นจะต ิ ดทางสาธารณะ  หร ื อในกรณี ไม,ต ิ ด ท า ง ส า ธ า  

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 แ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด  ท ั ้ ง น ี ้ เ น อ ง จ า ก พ ร ะ

พ . ศ . 2 5 2 2  ม า ต ร า  6 แ ล ะ ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ( พ . ศ . 2 52 3  ) ห ม ว ด  1 กา

ว า ม เ ห ็ น ว ่ า  พน ั กงาน  

ดยไม,ต ้ องคำน ึ งถ ึ ง ว ่ า  

รฌะ ก ็ ไม ่ จำ เ ป ็ นต ้ อง  

ราชบั ณู ณู ้ ต ิ อาคารชุ ด 

ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด
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ส ่ ว น ท ี ่ ก า ร ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ข้ อ 2 แ ล ะ ร ะ เ บ ี ย บ ก ร ม ท ี ่ ด ิ น ว ่ า ด ้ ว ย อ า ค า ร ช ุ ด

( พ . ศ . 2533  ) ห ม ว ด  1 ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ข้อ 3 ม ิ ได ้ กำหนดให ้ ต ้ องพ ิ จารณา  

ในเ ร ื ่ องน ี ้ ด ้ วยแด,อ ย ่ า ง ใ ด  1

ผ ู ้ เ ข ี ย น เ ห ็ น ด ้ ว ย ก ั บ ค ว า ม เ ห ็ น ข อ ง ก า ร ด ี ค ว า ม ข อ ง ก ร ม ท ี ่ ด ิ น ใ น เ ร ื ่ อ ง  

ด ั งกล ่ าวน ี ้  ท ั ้ งน ี ้ เ พราะ ว ่ า  ห า ก พ ิ จ า ร ณ า ใ น ส ่ ว น ข อ ง ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ( พ . ศ . 2523  ) อ อ ก ต า ม  

คว า มในพระ รา ชบ ั ญณ ู ้ ต ิ อ า คารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ส่ วนที ่  3 เ ร ื ่ อ ง ก า ร ร ั บ แ ล ะ ไ ม ,ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

อ า ค า ร ช ุ ด  ข้อ 6 ซ ึ ่ ง ได ้ กำหนดหล ั กเ กณฑ์ ให ้ พน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่ พ ิ จารณาว ่ า  ท ี ่ ด ิ นและ อาคา ร  

ท ี ่ จ ะ ร ั บ จ ด ห ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ด ้  ( 1 )  ท ี ่ ด ิ นและอาคารน ั ้ นต ้ อง เ ป ็ นกรรมส ิ ทธ ' ของผ ู ้ ย ื ่ นคำขอ  

โ ด ย ป ร า ศ จ า ก ภ า ร ะ ผ ู ก พ ั น ใ ด  ๆ น อ ก จ า ก ก า ร จ ำ น อ ง  ซ ึ ่ ง เข ้ าหล ั ก เกณฑ์ ตามข ้ อ  ( 2 ) , ( 2 )  

ในกรณีที ่ ที ่ ดิ น ห ร ื อ ท ั ้ ง ท ี ่ ด ิ น แ ล ะ อ า ค า ร ต ิ ด ก า ร จ ำ น อ ง  ต ้ อ ง ป ร า ก ฎ ว ่ า  ผ ู ้ ร ั บจำนอง ย ิ นยอ มให ้  

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

ที ่ ตกลงก ั นแล ้ ว  แ ล ะ  ( 3 )  อ า ค า ร น ั ้ น ไ ด ้ ร ั บ อ น ุ ญ า ต 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 ใ ช ้ เ ป ็ นห ้ อ ง ช ุ ด  แ ล ะ ท ร ั พย ์ ส ่ ว น ก ล า ง ไ ด ้ แ ล ้ ว  ก ็ ไ ม ่ ป ร า ก ฎ ว ่ า ใ น ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ด ั ง ก ล , าว 

ไ ด ้ ก ำ ห น ด ห ล ั ก เ ก ณ ฑ ์ ก า ร ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ใ น เ ร ื ่ อ ง  ใ ห ้ พน ั กง า น เ จ ้ า หน ้ า ท ี ่ จ ดทะ เ บ ี ยน  

อ า ค า ร ช ุ ด ไ ด ้ เ ฉพ า ะ ท ี ่ ด ิ นท ี ่ ต ้ อ ง ต ิ ด ทา ง ส า ธ า ร ณะ  ห ร ื อ ต ้ อ ง ม ี ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น ภ า ร จ ำ ย อ ม  

แ ต ่ อย ่ า ง ใ ด

อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม บ ี ญ ห า ใ น เ ร ื ่ อ ง น ี ้  ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด ข อ ง ร ั ฐ ฮ า ว า ย  สหร ั ฐ  

อ เ ม ร ิ ก า  ต า ม  S e s s i o n  Laws  o f  H a w a i i  ( H o r i z o n t a l  P r o p e r t y  A c t  1962  

ม า ต ร า  2 ( r )  แ ต ก ต ่ า ง ก ั บ ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด ข อ ง ไ ท ย  กล ่ าวค ื อ  ไ ด ้ ก ำ ห น ด ไ ว ้ อ ย ่ า ง ช ั ด เ จ น  

ว่ า อ า ค า ร ช ุ ด  ( A p a r t m e n t )  หม า ย ถ ึ ง  ทร ั พย ์ ส ิ นท ี ่ ใช ้ ปร ะโ ยชน ์ อย ่ า งใดอย ่ า งหน ี ้ ง เ ป ็ น  

เ อ ก เ ท ศ . . 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  (Common E l e m e n t )  ซ ึ ่ ง ต ิ ดอย ู ่ ก ั บถนนหร ื อทางหลวงน ั ้ นโดยตรง

' หน ั งส ื อกรมท ี ่ ด ิ น ท่ี มท 0 6 0 5 / 1 0 8 4  ลงว ั นที ่  21 ก ั นยายน 2 5 3 6  เ ร ื ่ อ ง ข อ ท ร า บ  

แ น ว ท า ง ป ฏ ิ บ ั ต ิ ใ น ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด
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ดั งนั ้ น สำหร ั บป ี ญหาในเ ร ื ่ อ งน ี ้ ผ ู ้ เ ข ี ยนเ ห ็ นว ่ า  เพื ่ อป ้ องก ั นม ิ ให ้ ม ี การ  

หล ี ก เ ล ี ่ ย ง  ห ร ื อ อ า ศ ั ย ค ว า ม ไ ม ่ ส ม บ ุ ร ณ ํ ข อ ง ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด  น ำ อ า ค า ร ป ร ะ เ ภ ท ด ั ง ก ล ่ า ว  

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

โดยเฉพาะผ ู ้ ช ื ้ อห ้ องช ุ ดท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ยในอาคารช ุ ดน ั ้ น  ไม,ส า ม า ร ถ ใ ช ้ ท า ง เ ข ้ า อ อ ก ด ั ง ก ล ่ า ว ไ ด ้  

แ ล ะ เ พ ื ่ อ ใ ห ้ ม ี ค ว า ม ช ั ด เ จ น ใ น ท า ง ป ฎ ิ บ ี ต ข อ ง พ น ั ก ง า น เ ช ้ า ห น ้ า ท ี ่  ท ี ่ ม ี หน ้ าท ี ่ ร ั บจดทะเบ ี ยนเป ็ น  

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

ค ว ร จ ะ แ ก ้ ไ ข  ปร ั บปร ุ ง  บ ท ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด ข อ ง ไ ท ย  โ ด ย ก ำ ห น ด เ ง ื ่ อ น ไ ข ใ น ส ่ ว น ก า ร  

จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด เ ส ี ย ใ ห ม ่  ดั งนี ้

1.  ก ำ ห นด เ พ ิ ่ ม เ ต ิ มไ ว ้ เ ป ็ นอ น ุ  ( 4 )  ข อ ง ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ( พ . ศ . 2523  ) 

อ อ ก ต า ม ค ว า ม ใ น พ ร ะ ร า ช บ ั ญญ ั ต ิ อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ข้อ 6 ด ั งข ้ อคว ามต ่ อไปน ี ้  คื อ

( 4 )  ที ่ ด ิ นที ่ ต ั ้ งอาคารชุ ดนั ้ นต้ อ 

ท า ง เ ข ้ า อ อ ก ต ิ ด ก ั บ ถ น น ส า ธ า ร ณ ะ  หร ื อต ้ อ งม ี หล ั กฐา นกา  

ท า ง เ ข ้ า - อ อ ก  ร ว ม ท ั ้ งสา ธ า ร ณ ู ปโ ภคอ ย ่ า ง อ ื ่ น  ( ถ ้ าม ี )  

ส า ธ า ร ณ ะ อ ย ่ า ง ใ ด อ ย ่ า ง ห น ึ ่ ง  แต้ วแต่ กรณี

งม ี ต ้ านหนึ ่ งต ้ านใดของที ่ ด ิ นน ั ้ นเป ็ น  

ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น ภ า ร จ ำ ย อ ม  ในเ ร ื ่ อ ง  

ผ่ านที ่ ด ิ นของบ ุ คคลอ ื ่ นออกส ู ่ ถนน

2 .  ก ำ ห นด เ พ ิ ่ ม เ ต ิ มไ ว ้ เ ป ็ นอ น ุ  ( 7 )  

ก ั บท ี ่ กล ่ าวไว ้ ในข ้ อ 2 ด ั งข ้ อความต ่ อไปน ี ้  ดือ

ข อ ง ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ฉ บ ั บ เ ด ี ย ว ก ั น

( 7 )  ห ล ั ก ฐ า น เ ช ื ่ อ ม ท า ง เ ข ้ า อ อ ก ท ี ่ ต ิ ด ถ น น ส า ธ า ร ณ ะ  ซ ึ ่ งออกให ้ โดย  

เ ช ้ าพน ั กงานท ้ องถ ิ ่ นผ ู ้ ม ี อำนาจตามกฎหมายน ั ้ น  ห ร ื อ 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 เ ร ื ่ อ ง  

ท า ง เ ข ้ า อ อ ก  ร ว ม น ั ้ ง สา ธ า ร ณ ู ป โ ภค อย ่ า ง อ ื ่ น  ( ถ ้ า ม ี )  ผ ่ านท ี ่ ด ิ นของบ ุ คคลอ ื ่ นออกส ู ่ ถนนสาธารณะ

กรณี ที ่ สอง มี ! ]ญ'หาว่ า กา ร นำ ท ี ่ ด ิ นหลายแปลง พร ้ อมก ั บอาคารท ี ่ อย ู ่ ใน  

บ ร ิ เ ว ณ เ ด ี ย ว ก ั น  เช่ น แปลงหน ึ ่ ง เป ็ นท ี ่ ด ิ นท ี ่ ต ั ้ งอาคารช ุ ด อ ี กแปลงหนึ ่ ง เป ็ นที ่ ด ิ นที ่ ม ี ไว ้ เพ ื ่ อ  

ใช้  หร ื อ เ พ ื ่ อ ป ร ะ โ ย ช น ์ ร ่ ว ม ก ั น  เป็ นต้ น ม า ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด ต ่ อ พ น ั ก ง า น เ ช ้ า ห น ้ า ท ี ่  

ณ สำน ั กงานท ี ่ ด ิ นจ ั งหว ั ด  ห ร ื อ สา ข า  ซ ึ ่ งท ี ่ ด ิ นและอาคารด ั งกล ่ าว เ หล ่ าน ั ้ นต ั ้ งอย ู ่  แต ่ ปรากฎว ่ า  

แ นว เ ข ตท ี ่ ด ิ นแต ่ ล ะ แปลง เ หล ่ าน ั ้ นไ ม ่ ต ิ ดต ่ อ เ ป ็ นผ ื น เ ด ี ยว ก ั น  ท ั ้ งน ี ้ เ น ึ ่ องจากอาจม ี ท ี ่ ต ิ นของบ ุ คคล  

อื ่ น ห ร ื อ ท า ง ส า ธ า ร ณ ะ ค ั ่ น ก ล า ง อ ย ู ่  พน ั ก ง า น เ ช ้ า ห น ้ า ท ี ่ ด ั ง ก ล ่ า ว ม ี อ ำ น า จ พ ิ จ า ร ฌา ร ั บ จ ด ทะ เ บ ี ย น  

อ า ค า ร ช ุ ดไ ต ้ ห ร ื อ ไ ม , เ พ ี ยง ใ ด
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สำหร ั บป ิ ญหานั ้ ผ ู ้ เข ี ยน ม ี ค ว า ม เ ห ็ น ว ่ า  พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ย ่ อ ม ส า ม า ร ถ  

จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ใ ห ้ ไ ป ไ ด ้  ท ั ้ ง น ี ้ เ พราะว ่ า  ตามพระราชน ั ณ ู ณ ู ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2

ม า ต ร า  6 ซ ึ ่ งได ้ กำหนดไว ้ ว ่ า  ผ ู ้ ม ี ก ร ร ม ส ิ ทธ ใ น ท ี ่ ด ิ น แ ล ะ อ า ค า ร ใ ด 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 ใ ห ้ เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด  ตามพระราชบั ญณู ้ ต ิ น ี ้  ใ ห ้ ย ื ่ นค ำ ข อ จ ด ทะ เ บ ี ยนอ า ค า ร ช ุ ดต ่ อ  

พน ั กงา นเ จ ้ าหน ้ าท ี ่ .  . . "  จ ะ เ ห ็ นได ้ ว ่ า  บทบ ั ญณู ต ิ ด ั งกล ่ าวม ิ ได ้ กำหนดห ้ ามไว ้ แต ่ ประกา รใดว ่ า  

ใ ห ้ อ า ค า ร ช ุ ดแ ต ่ ล ะ อ า ค า ร ช ุ ดจ ะ ต ้ อ ง นำ ท ี ่ ด ิ น เ พ ี ย ง แ ป ล ง เ ด ี ยว ห ร ื อ น ำ ท ี ่ ด ิ นห ล า ย แ ป ล ง ท ี ่ ต ิ ดต ่ อ ก ั น  

เ ท ่ า น ั น จ ึ ง 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 ด ้  ป ร ะ ก อ บ ก ั บ เ ม อ พ ิ จ า ร ณ า บ ท น ิ ย า ม ค ว า ม ห ม า ย  

คำว ่ า  " อ า ค า ร ช ุ ด "  ต า ม ม า ต ร า  4 แห ่ งพระราชบ ั ญญ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  หมายถ ึ ง  

" อ า ค า ร ท ี ่ บ ุ ค ค ล ส า ม า ร ถ แ ย ก ถ ื อ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ี ้ อ อ ก ไ ด ้ 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 ิ ในทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคล แ ล ะ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ร ่ ว ม ใ น ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง "  เ ช ่ น เ ด ี ยวก ั น  ก็ มิ ได้  

บั ณูญติว่ า ทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคล หร ื อ ทร ั พย ์ ส ่ วนก ล า ง ด ั ง ก ล ่ าว เ หล ่ าน ั ้ น  จะต ้ องอย ู ่ ต ิ ดต ่ อก ั นหร ื อ  

บ ร ิ เ ว ณ เ ด ี ย ว ก ั น  ด ้ ว ย เ ห ต ุ น ั ้ จ ึ ง อ า จ เ ป ็ นไ ป ไ ด ้ ว ่ า  ใ น ก า ร ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ห น ึ ๋ ง  ผู ้ ขอ 

จ ะ ก ำ ห น ด โ ด ย น ำ ท ี ่ ด ิ นห ล า ย แ ป ล ง ด ั ง ท ี ่ กล ่ า ว ม า แ ล ้ ว ข ้ า ง ด ้ น  กล ่ าวค ื อ  ม ิ ได ้ ต ิ ดต่ อก ั นหร ื ออยู ่  

บร ิ เ วณเด ี ยวก ั นก ั บท ี ่ ด ิ นท ี ่ ต ั ้ งอาคารช ุ ด แต ่ ม ี ควา มประ สงค ์ จ ะ ให ้ ท ี ่ ด ิ นด ั งกล , า ว ตก เ ป ็ นทร ั พย ์  

ส ่ ว น ก ล า ง  หร ื อทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคลนั ้ นได ้

ด ั งนั น ด ้ ว ย เ ห ต ุ ผ ล ด ั ง ก ล ่ า ว  กา ร ท ี ่ นำท ี ่ ด ิ นหลายแปลงด ั งกล ่ า วมาย ื ่ น  

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

ท ั ้ งน ี ้ เ น ื ่ องจากม ิ ได ้ ม ี บทบ ั ญณู ้ ต ิ มาตราใดของพระราชบ ั ญณู ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ห ้ ามไว ้ ว ่ า  

จะก ร ะ ทำ ม ิ ได ้ แ ต ่ อ ย ่ า . ง ใ ด

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

อา คา ร ช ุ ด เ หล ่ า น ั ้ นไ ม ่ ได ้ อย ู ่ ในบ ร ิ เ ว ณเ ด ี ยว ก ั น  กล ่ าวค ื อ  อย ู ่ ต ่ า ง เ ขตพ ื ้ นท ี ่ ต ำ บลหร ื ออำ เ ภอก ั น  

อ อ ก ไ ป  เช่ น ใ น ก ร ณ ี เ ข ต ก ร ุ ง เ ท พ ม ห า น ค ร  เป ็ นด ้ นว ่ า ท ี ่ ด ิ นท ี ่ ต ั ้ ง อาคารช ุ ดอย ู ่ ในเ ขตพระโขนง  

ซึ ่ งอย ู ่ ในพ ื ้ นท ี ่ ร ั บผ ิ ดชอบของสำน ั กงานท ี ่ ด ิ นกร ุ ง เทพมหานคร ส า ข า พ ร ะ โ ข น ง  ส่ วนที ่ ดิ นที ่ มี ไว้  

เ พ ื ้ อใช ้ หร ื อ เ พ ื ้ อประโยชน ์ ร ่ วมก ั น  อ ย ู ่ ใ น เ ข ต บ า ง ก ะ ป ิ  อย ู ่ ในพื ้ นท ี ่ ร ั บผ ิ ดชอบของสำน ั กงานท ี ่ ด ิ น  

ก ร ุ ง เ ท พ ม ห า น ค ร  ส า ข า บ า ง ก ะ ป ิ  หร ื อในกรณ ี ต ่ า งจ ั งหว ั ด  เ ป ็ นด ้ นว ่ า ในจ ั ง หว ั ดประ จวบค ี ร ี ข ั นธ ์  

ป ร า ก ฎ ว่ า ท ี ่ ด ิ นท ี ่ ต ั ้ ง อาคา รช ุ ดอย ู ่ ในอำ เ ภอ เ ม ื อ ง  ซึ ่ งอย ู ่ ในพื ้ นท ี ่ ร ั บผ ิ ดชอบของสำนั กงานที ่ ด ิ น  

จ ั ง ห ว ั ดป ร ะ จ ว บ ค ี ร ี ข ั นธ ์ โ ด ย ตร ง  ส่ วนที ่ ด ิ นที ่ ม ี ไว ้ เพื ้ อใช้  หร ื อ เ พ ื ้ อ ป ร ะ โ ย ช น ์ ร ่ ว ม ก ั นอ ย ู ่ ใน เ ข ต  

อำ เ ภ อ ห ั ว ห ิ น  ซึ ่ งอย ู ่ ในพ ื ้ นท ี ่ ร ั บผ ิ ดชอบของสำน ั กงานท ี ่ ด ิ น จ ั งหว ั ดประ จวบค ี ร ี ข ั นธ ์  ส า ข า ห ั ว ห ิ น  

เป ็ นด้ น พน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่  ณ  ส ำ น ั ก ง า น ท ี ่ ด ิ น จ ั งหว ั ด ห ร ื อ ส า ข า  เ หล ่ าน ั ้ นม ี อำนาจพ ิ จารณา  

ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ดไ ด ้ ห ร ื อ ไ ม ่
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ใ นเ ร อง น ี ้ ผ ู ้ เ ข ี ยน เ ห ็ นว ่ า  แม ้ 'พระราชบั ญณู ้ ต ิ อาคารชุ ด พ . ศ . 2 5 2 2  จะม ิ  

ไ ด ้ ก ำ ห น ด ห ้ า ม ไ ว ้ แ ต ่ ป ร ะ ก า ร ใ ด ว ่ า  อา คา ร ช ุ ดห น ึ ๋ ง จ ะ ต ้ อ ง นำ ท ี ่ ด ิ น เ พ ี ย ง แ ป ลง เ ด ี ยว ห ร ื อน ำ ท ี ่ ด ิ น  

หลายแปลงท ี ่ ด ิ คต ่ อก ั น เ หล ่ าน ั ้ น  จ ึ ง จ ะ น ำ ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ด ั งท ี ่ ได ้ กล ่ า วมาแล ้ วก ็ ตาม  

แด,การท ี ่ จะ / นำท ี ่ ด ิ นและอาคารท ี ่ ไม ,ไ ด ้ อ ย ู ่ ใ น บ ร ิ เ ว ฌ เ ด ี ยว ก ั น ด ั ง ก ล ่ า ว ม า ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น ห น ึ ่ ง  

อาคารช ุ ดน ั ้ น  ห า ก พ ิ จา ร ณา ถ ึ ง เ ห ต ุ ผ ล ใ น ก า ร ป ร ะ ก า ศ ใ ช ้ พ ร ะ ร า ช บ ั ญฌ ู ต ิ น ี ้  กล ่ าวค ื อ  เพื ่ อแล้  

ป ี ญหาด ้ านท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ยภายในเ ม ื องท ี ่ น ั บว ั นได ้ เ พ ิ ่ มทว ี ความร ู นแรง  ได้ แก่  ป ี ญหาท ี ่ ด ิ นม ี ราคาแพง  

แ ล ะ ไ ม ่ เ พ ี ย ง พ อ ก ั บ ค ว า ม แ อ อ ั ด ข อ ง ป ร ะ ช า ก ร ท ี ่ เ พ ิ ่ ม ข ึ ้ น อ ย ่ า ง ร ว ด เ ร ็ ว  ป ิ ญหา กา ร จร า จร ท ี ่ แ อ อ ั ด  

ช ึ ๋ งทำให ้ ส ิ ้ น เ ปล ื องค ่ าใช ้ จ ่ าย  พ ล ั ง ง า น  แ ล ะ เ ว ล า ใ น ก า ร เ ด ิ น ท า ง ไ ป ส ถ า น ท ี ่ ต ่ า ง  ๆ เป็ นด้ น 

แ ล ้ ว จ ะ เ ห ็ น ไ ด ้ ว ่ า  ก า ร น ำ ท ี ่ ด ิ น แ ล ะ อ า ค า ร ด ั ง ก ล ่ า ว ท ี ่ ไ ม ่ อ ย ู ่ ใ น บ ร ิ เ ว ณเ ด ี ย ว ก ั นน ั ้ น ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

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

อ า ค า ร ช ุ ด ด ั ง ก ล ่ า ว  ท ั ้ งน ี ้ เ พราะถ ื อได ้ ว ่ า  เป ็ นการใช ้ ท ี ่ ด ิ นท ี ่ ม ี อย ู ่ อย ่ างจำก ั ดน ั ้ นไม ่ ก ่ อให ้ เ ก ิ ด  

ป ร ะ โ ยชน ั อย ่ า ง ค ุ ้ มค ่ า  อ ี ก ท ั ้ ง ย ั ง ข า ด ร ะ เ บ ี ย บ แ บ บ แ ผ น โ ด ย ไ ม ่ พ ิ จ า ร ณ า ถ ึ ง ค ว า ม เ ห ม า ะ ส ม แ ล ะ  

ค ว า ม จ ำ เ ป ็ น ท า ง ด ้ า น ศ ั ก ย ภ า พ ข อ ง เ ม ื อ ง  ร ะ บ บ ก า ร จ ร า จ ร  ส ภ า ว ะ แ ว ด ล ้ อ ม  ค ว า ม ป ล อ ด ภ ั ย  

และล ั กษณะอ ื ่ น ๆ ท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ข ้ อ ง ต า ม ม า แ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด  ด ้ วยเหต ุ น ี ้  ผ ู ้ เ ข ี ยนเ ห ็ นว ่ า  พน ั กงาน

เจ ้ าหน้ าที ่  ณ ส ำ น ั ก ง า น ท ี ่ ด ิ น จ ั ง ห ว ั ด ห ร ื อ ส า ข า เ ห ล ่ า น ั ้ น จ ึ ง ไ ม ่ ส า ม า ร ถ จ ะ พ ิ จ า ร ณ า ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

อ า ค า ร ช ุ ดด ั ง ก ล ' ไ ว ไ ด ้

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

เ น ึ ่ อ ง จ า ก พ ร ะ ร า ช บัญฌู้ต ิ อา ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ไม่ได้ม ี บทบัญณูต ิ 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 ั ้ ว ไ ป ท ี ่ จ ะ น ำ ม า ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ว ้ โ ด ย  

ต ร ง  เ พ ี ย ง แ ต ่ ใ ห ้ ค ำ จ ำ ก ั ด ค ว า ม  บทน ิ ยาม ค ว า ม ห ม า ย  คำว ่ า  " อ า ค า ร ช ุ ด "  ไ ว ้ ใ น ม า ต ร า  4 

แ ห ่ ง พ ร ะ ร า ช บัญญต ิ อา ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  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 ร ถ ื อ  

กรรมส ิ ทธ ิ ' ออกได ้ เป ็ นส ่ วใ ;  ๆ โ ด ย แ ต ่ ล ะ ส ่ ว น ป ร ะ ก อ บ ด ้ ว ย  ก ร ร มส ิ ทธ ใ นทร ั พ ย ์ ส ่ วนบ ุ คคล แ ล ะ  

กร ร มส ิ ทธ ิ ้ ร ่ ว ม ใ น ทร ั พย ์ ส ่ ว นก ลา ง "  ช ึ ๋ งหมายถ ึ ง  อ า ค า ร ป ร ะ เ ภ ท ใ ด  ห า ก ส า ม า ร ถ แ ย ก ก า ร ถ ื อ  

กรร มส ิ ทธ ิ ' ออกได ้ เ ป ็ นส ่ วน  ๆ ตามหล ั กเ กณฑ ์ ด ั ง กล ่ าว  ย ่ อ ม ถ ื อ ว ่ า อ ย ู ่ ในก ฎห ม า ย ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ด  

ทั ้ งสิ ้ น ด ้ วยเหต ุ น ี ้  จ ึ ง ทำ ใ ห ้ ม ี กา ร ด ี ค ว า ม ว ่ า  อ า ค า ร ท ี ่ น ำ ม า ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด น ั ้ น  

อ า จ เ ป ็ น ไ ด ้ ท ั ้ ง อ า ค า ร ใ น แ น ว ส ู ง  ( H i g h  R i s e  B u i l d i n g )  ห ร ื อ 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 )  แ ล ะ อา คา ร ช ุ ดหน ึ ่ ง  ๆ อ า จ เ ป ็ น อ า ค า ร ห ล ั ง เ ด ี ย ว ห ร ื อ อ า ค า ร ห ล า ย อ า ค า ร
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ร ว ม ก ั น เ ป ็ นอ า ค า ร ช ุ ดหน ึ ่ งก ็ ได ้  ท ั ้ งน ี ้ ข ึ ้ นอย ู ่ ก ั บ เ จตนาของผ ู ้ ขอจดทะ เ บ ี ยนอาคารช ุ ด  ดั งนี ้ จึ ง 

มี บ ี ญหเว ่ า  ก า ร น ำ ล ั ก ษ ณ ะ อ า ค า ร ด ั ง ก ล ่ า ว ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด จ ะ ก ร ะ ท ำ ไ ด ้  หร ื อไม, 

ช ึ ๋ งบ ี ญหาในเ ร ื ่ อ งน ี ้ ปรากฎว ่ า  ม ี ค ว า ม เ ห ็ น อ อ ก เ ป ็ น  2 แ น ว ท า ง ค ื อ

แ น ว ท า ง แรก  เห็ นว ่ า พระราชบ ั ญณู ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ได ้ กำหนด  

ก า ร จ ั ด ร ะ บ บ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ”' ในอส ั งหาร ิ มทร ั พย ์  ท ี ่ แ ต ก ต ่ า ง ไ ป จ า ก ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย แ พ ่ ง แ ล ะ พ า ณ ิ ช ย ์  

โ ด ย เ ป ็ น ก า ร จ ั ด  ร ะ บ บ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น อ า ค า ร  ช ึ ๋ ง ป ร ะ ก อ บ ด ้ ว ย ห ้ อ ง ชุดหลายห ้ องช ุ ดม ี ผ ู ้ ถ ื อกรรมส ิ ทธ ิ  

แ ยกก ั นและ ม ี ส ่ วนขอ ง อาคารท ี ่ ม ิ ใช ่ ห ้ อ ง ช ุ ด  และท ี ่ ด ิ น เ ป ็ นทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง  ซึ ่ งมี ผู ้ ถื อกรรมสิ ทธิ *, 

ใ นห ้ อง ช ุ ดแ ต ่ ล ะ ห ้ อ ง ถ ื อก ร ร ม ส ิ ทธร ่ วมก ั น อ า ค า ร ช ุ คห น ึ ่ ง อ า ค า ร ช ุ ด จ ึ ง ม ี อ า ค า ร เ พ ี ÜJ4Î นึ ่ งล า ค าร 

ใ นก ร ณ ี ข อ ง อ า ค า ร ห ล า ย อ า ค า ร ท ี ่ ส ร ้ า ง บ น ท ี ่ ด ิ น  ซ ึ ่ ง ส า ม า ร ถ แ ย ก ก ร ร ม ส ิ ทธ ิ ' ไ ด ้  ต า ม ป ร ะ ม ว ล  

ก ฎ ห ม า ย แ พ ่ ง แ ล ะ พ า ณ ิ ช ย ์ ไ ม ่ อ า จ ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น ห น ึ ่ ง อ า ค า ร ช ุ ด  แ ต ่ ส า ม า ร ถ แ ย ก จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

เ ป ็ น ห ล า ย อ า ค า ร ช ุ ด ไ ด ้  ท ั ้ ง น ี ้ เ พ ร า ะ เ ม ื ่ อ พ ิ จ า ร ณา น ิ ย า ม ข อ ง ค ำ ว ่ า  " อ า ค า ร ชุด,, ต า ม ม า ต ร า  4 

แห ่ งพระราชบ ั ญญ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ป ร ะ ก อ บ ก ั บ เ ห ต ุ ผ ล ใ น ก า ร ป ร ะ ก า ศ ใ ช ้ พ ร ะ ร า ช บ ั ญ ญ ํ ต ิ

ด ั งกล ่ าวว ่ า  " .............. โดยที ่ ในบี จคุ บ ั น บ ี ญหาในด ้ านท ี ่ อย ู ่ อ าศ ั ยภายในเ ม ื อง ได ้ เ พ ิ ่ มทว ี มากข ึ ้ น

แ ล ะ ร ะ บ บ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น อ ล ั ง ห า ร ิ ม ท ร ั พ ย ์  ต า ม ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย แ พ ่ ง แ ล ะ พ า ณ ิ ช ย ์  ไ ม ่ อ า จ ส น อ ง  

ค ว า ม ต ้ อ ง ก า ร ข อ ง ป ร ะ ช า ช น ซ ึ ่ ง ต ้ อ ง อ ย ู ่ อ า ศ ั ย ใ น อ า ค า ร เ ด ี ย ว ก ั น โ ด ย ร ่ ว ม ก ั น ม ี ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ห ้ อ ง ชุด 

ใ น อ า ค า ร น ั ้ นแ ย ก จ า ก ก ั น เ ป ็ นส ั ดส ่ ว น ไ ด ้  สมควรวางระบบกรรมส ิ ทธ ิ ห ' องช ุ ดน ั ้ น เ พ ิ ่ อให ้ ผ ู ้ ท ี ่ อย ู ่ ใน  

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

................... " แล ้ ว เห ็ นว ่ า ห า ก ส า ม า ร ถ จ ั ดร ะ บ บ ก ร ร ม ส ิ ทธ ิ ' "  ต า ม ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย แ พ ่ ง แ ล ะ

พาณ ิ ชย ์ ได ้ แล ้ วย ่ อมไม ่ เช ้ าล ั กษณะอาคารช ุ ด  ดั งนั ้ น อ า ค า ร ช ุ ด ห น ึ ่ ง อ า ค า ร ช ุ ด จ ะ ม ี อ า ค า ร เ พ ี ย ง  

อ า ค า ร เ ด ี ย ว

น อ ก จ า ก น ี ห า ก แ ป ล ค ว า ม ห ม า ย ว ่ า  อ า ค า ร ช ุ ด ห น ึ ่ ง อ า ค า ร ช ุ ด ม ี ห ล า ย อ า ค า ร  

ได้ แล ้ ว จ ะ ม ี กา ร เ ล ี ่ ย ง บ ท บ ั ญณ ู ้ ต ิ เ ก ี ่ ยว ก ั บจ ำ ก ั ดก า ร ถ ื อ ก ร ร ม ส ิ ทธ ใ น ท ี ่ ส ุ ดข อ ง ค นต ่ า ง ด ้ า ว โ ด ย ก า ร  

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

ก า ร จ ำ ห น ่ า ย ว ่ า  ผ ู ้ ช ื ้ อ แ ต ่ ล ะ ร า ย ต ้ อ ง ช ื ้ อ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น ห ้ อ ง ช ุ ด ใ น อ า ค า ร แ ต ่ ล ะ อ า ค า ร  ช ึ ๋ ง จ ะ ทำ ใ ห ้  

ผ ู ้ ช ื ้ อท ี ่ เ ป ็ นคนต ่ างด ้ าวม ี ส ิ ทธ ิ ในอาคารและท ี ่ ด ิ นได ้  ซ ึ ่ งผ ิ ด เ จตนา ร มณ ์ ,จองกฎหมายท ี ่ อน ุ ญาตให ้ คน  

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

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

ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ก า ร ค ว บ ค ุ ม ก า ร จ ั ด ส ร ร ท ี ่ ด ิ น  ( ป ร ะ ก า ศ ข อ ง ค ณ ะ ป ฏ ิ ว ั ต ิ  ฉบั บที ่  286 ลงว ั นที ่  

24 พฤษภา คม  2 5 1 5 )  ซ ึ ่ งบ ั งค ั บให ้ การจำหน ่ ายท ี ่ ด ิ นแปลงย ่ อยต ั ้ งแต ่  10 แปลงข ึ ้ นไป ต ้ องขอ  

อน ุ ญาตจัดสรรท ี ่ ด ิ นแ ล ะ ต ้ อ ง สร ้ า ง ส า ธ า ร ณ ู ปโ ภค ในท ี ่ ด ิ นด ้ วย
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แ นว ทา ง ท ี ่ สอง  เห็ นว ่ า พระราชบ ั ญณู ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ไม่ ได้ มี  

บทบั ญฌู ต ิ ใดกำหนดว ่ า  อาคารช ุ ดหน ึ ๋ ง  จ ะ ต ้ อ ง ม ี อ า ค า ร เ พ ี ย ง อ า ค า ร เ ด ี ย ว  แ ล ะ ต า ม 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  ช ึ ๋ ง ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย ใ ช ้ เ ป ็ น แ บ บ อ ย ่ า ง  ใ นก า ร ย ก ร ่ า ง พ ร ะ ร า ช บ ั ญญต ิ  

อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  คื อ ก ฎ ห ม า ย ข อ ง ป ร ะ เ ท ศ ฝ ร ั ่ ง เ ศ ส  ( L o i  N o . 65 - 5 5 7  ลงวั นที ่  

10 ก ร ก ฎ า ค ม  ค . ศ . 1965 ) ได้ บ ั ญณู ต ิ ไว ้ ชั ดเจนว ่ า อ า ค า ร ช ุ ด ห น ึ ๋ ง อ า ค า ร ช ุ ด จ ะ ป ร ะ ก อ บ ด ้ ว ย  

" อ า ค า ร  ห ร ื อ ก ล ุ ่ ม อ า ค า ร "  ก็ ได้  ซ ึ ่ งแสดงว ่ า  อ า ค า ร ช ุ ดห น ึ ๋ ง อ า ค า ร ช ุ ด  จ ะ ม ี อ า ค า ร ห ล า ย  

อ า ค า ร ก ็ ไ ด ้  อ ี กท ั ้ งหากด ี ความว ่ า  ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด ต ้ อ ง ม ี อ า ค า ร ห น ึ ๋ ง อ า ค า ร ต ่ อ  

หน ึ ่ งอาคารช ุ ดน ั ้ น  ไม,น ่ า จ ะ เ ป ็ น ไ ป ต า ม ว ั ต ธ ุ ป ร ะ ส ง ค ์ ข อ ง พ ร ะ ร า ช บ ั ญ ญ ต ิ อ า ค า ร ช ุ ด  พ.  ศ . 2522  

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

พาณิ ชย์  โ ดยม ุ ่ ง ท ี ่ จ ะ ใ ห ้ บ ุ คค ล ท ี ่ อ ย ู ่ ร ่ ว ม ก ั นใ นอ า ค า ร เ ด ี ยว ก ั นส า ม า ร ถ แ ย ก ก ร ร ม ส ิ ทธ ใ นทร ั พย ์ ส ิ น  

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

เ ป ็ นส ั ด ส ่ ว น เ ป ็ น ไ ป ด ้ ว ย ค ว า ม เ ร ี ย บ ร ้ อ ย ด ้ ว ย  ด ้ วยเหต ุ น ี ้  ก า ร น ่ า อ า ค า ร ห ล า ย อ า ค า ร ท ี ่ จ ั ด  

ส า ธ า ร ณ ู ป โ ภ ค  แ ล ะ ทร ั พย ์ ส ่ ว นกลา ง ใ ช ้ ร ่ วมก ั น  ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น ห น ึ ่ ง อ า ค า ร ช ุ ด ส า ม า ร ถ  

ก ร ะ ท ำ ไ ด ้

จ า ก ค ว า ม เ ห ็ นท ั ้ ง  2 แ นวทา ง ด ั ง ท ี ่ กล ่ า วน ั ้ นแสดง ให ้ เ ห ็ นได ้ ว ่ า  ค ว า ม เ ห ็ น  

ข อ ง แ น ว ท า ง แ ร ก น ั ้ น  เห็ นว ่ า อ า ค า ร ไ ม ่ ว ่ า จ ะ เ ป ็ น แ น ว ส ู ง ห ร ื อ แ น ว ร า บ น ั ้ น  ห า ก จ ะ น ่ า 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  ใ น ล ั ก ษ ณ ะ ข อ ง ก ล ุ ่ ม อ า ค า ร ห ล า ย อ า ค า ร  ย ่ อมกระทำ  

ไม ่ ได ้  เ ว ้ น แ ต ่ จ ะ ต ้ อ ง แ ย ก จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น แ ต ่ ล ะ อ า ค า ร ช ุ ด ห ล า ย อ า ค า ร ช ุ ด อ อ ก จ า ก ก ั น  และ  

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

ของคณะปฏ ิ ว ั ต ิ  ฉบับที ่  286  ( พ . ศ . 2 5 1 5 )  ด ้ วย กล ่ าวค ื อ  ม ี กา ร แ บ ่ ง แยกท ี ่ ด ิ น เ ป ็ นแปลง ย ่ อย  

ต ิ ด ต ่ อ ก ั น เ พ ื ่ อ ส ร ้ า ง อ า ค า ร ช ุ ด จ ำ ห น ่ า ย ใ น แ ต ่ ล ะ แ ป ล ง  และท ี ่ ด ิ นท ี ่ เ ! ปงน ั ้ นม ี จำนวนต ั ้ งแต ่ ส ิ บแปลง  

ขึ ้ นไป ก ็ จะต ้ องขออน ุ ญาตจ ั ดสรรท ี ่ ด ิ น  แ ล ะ ต ้ อ ง จ ั ด ส ร ้ า ง ส า ธ า ร ณ ู ป โ ภค ใ น ท ี ่ ด ิ นด ั ง ก ล ่ า ว ด ้ ว ย  

ส ่ ว น แ น ว ทา ง ท ี ่ ส อ ง  ม ี คว า ม เ ห ็ นไ ป อ ี กท า ง ห น ึ ่ ง ว ่ า  เมอไม ่ ม ี บทบ ั ญณู ้ ต ิ ใดในพระราชบั ญญ้ ต ิ

อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ก ำ ห น ด ว ่ า อ า ค า ร ช ุ ด ห น ึ ่ ง อ า ค า ร ช ุ ด จ ะ ต ้ อ ง ม ี อ า ค า ร เ พ ี ย ง อ า ค า ร เ ด ี ย ว  

ด ้ วยเ หต ุ น ี ้  ก า ร น ่ า อ า ค า ร ห ล า ย อ า ค า ร  ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น ห น ึ ่ ง อ า ค า ร ช ุ ด ย ่ อ ม ก ร ะ ท ำ ไ ด ้ เ ส ม อ  

ท ั ้ ง น ี ้ เ พร า ะ ไ ม ,ม ี กฎ ห ม า ย ห ้ า ม ใ น เ ร ื ่ อ ง น ี ้ ไ ว ้ แ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด
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อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม ใ น เ ร ื ้ อ ง น ี ้  ในท ี ่ ส ุ ดคณะกรรมการกฤษฎ ี กาได ้ ม ี คำว ิ น ิ จฉ ั ย  

เ ห ็ น ด ้ ว ย ก ั บ ค ว า ม เ ห ็ น แ น ว ท า ง ท ี ่ ส อ ง ว ่ า  เม ื ่ องจากไม ่ ม ี บทบ ั ญณู ด ิ ใดในพระราชบ ั ญญต ิ อาคารช ุ ด  

พ .ศ .  2 5 2 2  บัญญ้ติ ว่ า ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด จ ะ ท ำ ไ ด ้ เ ฉ พ า ะ อ า ค า ร ห น ึ ่ ง อ า ค า ร เ ท ่ า น ั ้ น  

ย ิ ่ งก ว ่ า น ั ้ นก ฎก ร ะ ท ร ว ง  ( พ . ศ . 2 5 2 3 )  อ อ ก ตา ม ค ว า ม ใ น พ ร ะ ร า ช บ ั ญญ ้ ต ิ อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  

ข้อ 2 ( 3 )  ซึ ่ งบั ญญติ ว่ า "แผนผ ั ง แ ส ด ง เ ข ต ท ี ่ ด ิ นแ ล ะ ท ี ่ ต ั ้ ง ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ดแ ต ่ ล ะ อ า ค า ร ช ุ ด  แ ล ะ  

แ บ บ ค ำ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ( อ . ช . 1)  ข้อ 4 ว่ า " ในท ี ่ ด ิ นด ั งกล ่ าว  ใน 1 แ ล ะ  3 มี 

อ า ค า ร ซ ึ ่ ง ข ้ า พ เ จ ้ า เ น ิ น เ จ ้ า ข อ ง ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ป ล ู ก อ ย ู ่ จ ำ น ว น .  . . ■หล ั ง " แ ล ะ ต า ม ข ้ อ  6 ( 2 )  ว่ า 

" แ ผ น ผ ั ง แ ส ด ง เ ข ต ท ี ่ ด ิ น แ ล ะ ท ี ่ ด ิ น ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ด แต ่ ละหล ั ง  แ ล ะ ส ิ ่ ง ป ล ู ก สร ้ า ง  โ ด ย ม ี ม า ต ร า ส ่ ว น

.............. " แ ล ะ ร ะ เ บ ี ย บ ก ร ม ท ี ่ ด ิ น ว ่ า ด ้ ว ย อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2523  เช่ น บ ั ญชี แสดงอ ั ตราส ่ วนท ี ่

เ จ ้ าขอ ง แ ต ่ ละ ห ้ อ ง ช ุ ดม ี กร ม ส ิ ทธ ิ ในทร ั พย ์ ส ่ วนก ล ว ง  ( แ บ บ  อ . ช .  5 )  โ ด ย เ ฉ พ า ะ ช ่ อ ง แ ร ก ข อ ง  

บั ญชี ด ั งกล ่ าว จ ะ ป ร า ก ฎ ข ้ อ ค ว า ม ว ่ า  " อ า ค า ร ห ล ั ง ท ี ่ "  แ ส ด ง ใ ห ้ เ ข ้ า ใ จ ไ ด ้ ว่ า อ า ค า ร ช ุ ด อ า จ

ป ร ะ ก อ บ ด ้ ว ย  อ า ค า ร ห ล า ย อ า ค า ร ก ็ ไ ด ้  เ ณ ่ ธ ะ อ 1ค า รุจะ ม ี กี่ ช้ัน และก ี ่ ห ้ องก ็ ได ้  ดั งนั ้ น การ

จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด โ ด ย ม ี อ า ค า ร ห ล า ย อ า ค า ร ต ั ้ ง อ ย ู ่ ใ น ท ี ่ ด ิ น แ ป ล ง เ ด ี ย ว  หร ื อ โ ฉ นด ฉ บ ั บ เ ด ี ยว  

เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด ห น ึ ่ ง อ า ค า ร ช ุ ดนั ้นย ่ อ ม ก ร ะ ท ำ ไ ด ้  2

ป ิ ญหาในเ ร ื ้ อ งน ี  ผ ู ้ เ ข ี ยน เ ห ็ น ด ้ ว ย ก ั บ ค ว า ม เ ห ็ น ข อ ง ค ณะ ก ร ร ม ก า ร ก ฤ ษ ฎ ี ก า  

ในส่ วนที ่ ว ่ า เม ื ่ อไม,ม ี บทบ ั ญญ ํ ต ิ ในในกฎหมายอาคารช ุ ดกำหนดว ่ า  ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด จ ะ  

ท ำ ไ ด ้ เ ฉ พ า ะ อ า ค า ร ห น ึ ่ ง อ า ค า ร แ ล ้ ว  ดั งนั ้ น กา ร นำ อา ค า ร หล า ย อ า ค า ร ท ี ่ ต ั ้ ง อ ย ู ่ ใ นท ี ่ ด ิ นแ ป ล ง  

เ ด ี ย ว ก ั น ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด ห น ึ ่ ง อ า ค า ร ช ุ ด ย ่ อ ม ก ร ะ ท ำ ไ ด ้  ท ั ้ ง น ี ้ เ พราะว ่ า เ ม ื ่ อพ ิ จารณา

เ หต ุ ผล ใ นก า ร ป ร ะ ก า ศ ใ ช ้ พร ะ ร า ช บ ั ญญ ้ ด ิ น ี ้  คือ " ................ โดยที ่ ป ี จธ ุ บ ั นป ี ญหาในด้ านที ่ อย ู ่ อาศ ั ย

ภ า ย ใ น เ ม ื อ ง ไ ด ้ เ พ ิ ่ ม ท ว ี ม า ก ข ึ ้ น .............." แล ้ ว จ ะ เ ห ็ นได ้ ว ่ า  เ จต นา ร ม ณ ์ ท ี ่ แ ท ้ จร ิ ง ข อ ง ก า ร อ อ ก

พระราชบั ญญิ ต ิ น ี ้  ก ็ เพ ิ ่ อประสงค ์ ท ี ่ จะแก ้ บ ี ญหาด ้ านท ี ่ ลย ู ่ อาศ ั ยภายในเ  ม ื อง ซ ึ ่ งน ั บว ั นได ้ ทว ี ความ  

^นแรงย ิ ่ งข ึ น  ท ั ง น ี เ น ึ ่ อ ง จา กม ี คว า มจ ำ ก ั ดใ นทร ั พยา กร ท ี ่ ด ิ น  ไ ม ่ อ า จ ข ย า ย เ น ื อ ท ี ่ เ พ ิ ่ อ ร อ ง ร ั บ

จ ำ น ว น ป ร ะ ช า ก ร ท ี ่ ม า ก ข ึ ้ นไ ด ้  ดั งนั ้ น จ ึ ง จ ำ เ ป ็ น ต ้ อ ง ใ ช ้ ท ร ั พ ย า ก ร ท ี ่ ด ิ น ท ี ่ ม ี อย ู ่ อย ่ างจำก ั ดด ั งกล ่ าว

2ห 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 0601 /  1466 ลงวั นที ่  30 

ธ ั นวาคม  2 5 3 6  เ ร ื ้ อง  บ ี ญ ห า ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ตา มพระ รา ชบ ั ญญต ิ อาคา รช ุ ด

พ . ศ . 2 5 2 2
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ให ้ ได ้ ประโยชน ์ มากท ี ่ ส ุ ด  นั ่ นก็ คื อ ก า ร ส ร ้ า ง อ า ค า ร ห ล า ย อ า ค า ร บ น ท ี ่ ด ิ น แ ป ล ง ด ั ง ก ล ่ า ว อ ย ่ า ง  

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

ผู ้ อย ู ่ อาศ ั ยร ่ วมก ั น ม ี ก ร ร ม ส ิ ทธ ห ้ อ ง ช ุ ด ใ น อ า ค า ร น ั ้ น แ ย ก จ า ก ก ั น เ ป ็ น ส ั ด ส ่ ว น เ ท ่ า นั้น ท ั ้ งน ี ้ เ พราะ  

ค ว า ม บ ุ ่ ง ห ม า ย  แ ล ะ ส า ร ะ ส ำ ค ั ญ  จ ึ งอ ย ู ่ ท ี ่ ก า ร ถ ื อ ก ร ร ม ส ิ ทธ ใ น อ า ค า ร  ม ิ ใช ่ อย ู ่ ท ี ่ ล ั กษณะในทาง  

ก า ย ภ า พ ห ร ื อ ร ู ป ท ร ง ข อ ง อ า ค า ร แ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด  ซ ึ ่ ง ค ว า ม เ ห ็ น ข อ ง ผ ู ้ เ ข ี ย น ป ร า ก ฎ ว ่ า  ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร

พ ิ จารณาร ่ างพระราชบ ั ญฌ ู ด ิ กรรมส ิ ทธ ิ ๙อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ ...........ไ ด ้ เ ค ย ใ ห ้ ค ว า ม เ ห ็ น ใ น เ ร ื ่ อ ง น ี ้ ไ ว ้

ใ น ค ร า ว ป ร ะ ช ุ ม  ครั ้ งที ่  2 / 2 5 2 1  เมื ่ อวั นที ่  5 ก ร ก ฎ า ค ม  2521 ว่ า " ร ่ างพระราชบ ั ญฌู ้ ต ิ น ี ้  

เ ป ็ น เ ร ื ่ อ ง ก า ร  จ ั ดต ั ้ ง ร ะ บ บ ก ร ร ม ส ิ ทธ ิ พ ิ เ ศษ  ต ่ า ง จ า ก ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย แ ฟ ง แ ล ะ พ า ณ ิ ช ย ์  ซึ ่ งใน 

ก ฎ หมา ยฝร ั ่ ง เ ศสท ี ่ ใช ้ แบบยกร ่ าง พร ะ ร า ชบ ั ญญต ิ น ี ้  ก ็ ได ้ จ ั ด เ ป ็ นร ู ปของ  S y n d i c a t e  ไม่ ใช่  

เ ร ื ่ อ ง ก า ร ก ำ ห น ด ร ู ป ล ั ก ษ ณ ะ อ า ค า ร แ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด  ด ั ง น ั ้ นก า ร กำ หนดร ู ป ล ั กษณะต ั ว อา คา ร  จ ึ งต ้ อง  

อย ู ่ ในพระราชบ ั ญญต ิ อ ื ่ นโดยว ิ ธ ี กา รโยงจากพระรา ชบ ั ญญต ิ น ี ้ ไปให ้ ช ั ด เ จน ซ ึ ่ งอาจอย ู ่ ในกฎหมาย  

ว ่ า ด ้ ว ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร ก ็ ไ ด ้ "

แต ่ สำหร ั บในส ่ วนท ี ่ ม ี คำว ิ น ิ จฉ ั ยว ่ า  " อ า ค า ร ช ุ ด แ ต ่ ล ะ อ า ค า ร  จะมี กี ่ ชั ้ น 

กี ่ ห ้ องก็ ได้  หร ื อกล ่ าวอ ี กน ั ยหน ั ่ งว ่ า  อ า ค า ร ช ุ ด อ า จ จ ะ เ ป ็ น อ า ค า ร แ น ว ส ู ง ห ร ื อ แ น ว ร า บ ก ็ ไ ด ้ น ั ้ น  

ผ ู ้ เข ี ยนเ ห ็ นว ่ า  น ่ า จ ะ ต ้ อ ง ม ี ก า ร พ ิ จ า ร ณา ถ ึ ง ล ั ก ษ ณะ ข อ ง ก า ร ก ำ ห น ด ท ี ่ ด ิ น ท ี ่ น ำ ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น  

อ า ค า ร ช ุ ดด ้ ว ย ว ่ า  ม ี การกำหนดให ้ ท ี ่ ด ิ นน ั ้ นข ั ดต ่ อบทบ ั ญฌู ้ ต ิ ของกฎหมายอาคารช ุ ดหร ื อไม ่  ทั ้ งนี ้  

เ พร า ะ ว ่ า ท ี ่ ด ิ นท ี ่ นำ มา จ ดทะ เ บ ี ยนอา คา ร ช ุ ดน ั นอา จ ถ ู กกำ หนดใ ห ้ เ ป ็ นทร ั พย ์ ส ่ ว นบ ุ ค คลหร ื อทร ั พย ์  

ส ่ ว น ก ล า ง ก ็ ไ ด ้

ด ้ วย เ หต ุ น ี ้  หา ก ม ี ก า รนำ ท ี ่ ด ิ นในส ่ ว นท ี ่ กฎหมา ยอา คา รช ุ ด  กำหนดไว ้ ว ่ า  

เป ็ นทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง  ได้ แก่  ที ่ ด ิ นที ่ ต ั ้ งอาคารชุ ด ต า ม ม า ต ร า  4 แ ล ะ  15 ( 1 )  แ ห ่ ง พ ร ะ ร า ช  

บั ญญติ อาคารชุ ด พ . ศ . 2 5 2 2  มากำ หนดให ้ เ ป ็ นทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคล  ได้ แก่  ที ่ ด ิ นที ่ จ ั ดไว ้ ให้ เป็ น 

ข อ ง เ จ ้ า ข อ ง ห ้ อ ง ช ุ ด แ ต ่ ล ะ ร า ย ต า ม ม า ต ร า  4 แห ่ งพระราชบ ั ญณู ้ ต ิ อาคารช ุ ด พ . ศ .  2 5 2 2  แล้ ว 

ถ ื อว ่ าก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ใ น ล ั ก ษ ณะ ข อ ง อ า ค า ร ด ั ง ก ล ่ า ว ย ่ อ ม เ ป ็ น ก า ร ข ั ด ต ่ อ บ ท บ ั ญณ ู ต ิ ข อ ง  

ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด โ ด ย ต ร ง  ไ ม ่ ส า ม า ร ถ ก ร ะ ท ำ ไ ด ้

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

การนำท ี ่ ด ิ นซ ึ ่ ง เ ป ็ นทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง  ได้ แก่  ท ี ่ ด ิ นท ี ่ ต ั ้ งอาคารช ุ ดมากำหนดให ้ เ ป ็ นทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคล  

แล ้ ว จ ะ ส า ม า ร ถ ก ร ะ ท ำ ไ ด ้  หร ื อไม ่  ผ ู ้ เ ข ี ยนเ ห ็ นว ่ า  ใ น ส ่ ว น ข อ ง ก า ร ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด
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ล ั ก ษ ณ ะ ข อ ง อ า ค า ร ใ น แ น ว ส ู ง  ส า ม า ร ถ ก ร ะ ท ำ ไ ด ้ โ ด ย ป ก ต ิ  ต า ม ข ั ๋ นตอ นและ ว ิ ธ ี ก า ร ท ี ่ กำ หนดไ ว ้  

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

โ ด ย เ ฉ พ า ะ อ ย ่ า ง ย ิ ่ ง อ า ค า ร ช ุ ด ใ น ล ั ก ษ ณ ะ เ ช ่ น เ ด ี ย ว ก ั น ก ั บ โ ค ร ง ก า ร จ ั ด ส ร ร บ ้ า น แ ล ะ ท ี ่ ด ิ น  ที ่ มีอยู ่  

ท ํ ่ เ ว ไปน ั ้ นจะ ส ุ ามารถกระ ทำไต ้ หร ื อไม1 ม ี ค ว า ม เ ห ็ น แ ย ก อ อ ก เ ป ็ น  2 ฝ่ าย โ ด ย แ ต ่ ล ะ ฝ ่ า ย ย ั ง ไ ด ้  

ใ ห ้ ค ว า ม เ ห ็ น ไ ว ้ ห ล า ย แ น ว ท า ง  ดั งนี ้

1 .  ฝ ่ า ย แ ร ก ม ี ค ว า ม เ ห ็ น อ อ ก เ ป ี น  2 แ น ว ท า ง  คือ

แ น ว ท า ง แ ร ก  เห็ นว ่ า พระราชบ ั ญญํ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ได้ น ิ ยาม  

ค ว า ม ห ม า ย  ค ำ ว ่ า  " ห ้ อ ง ช ุ ด"  ห ม า ย ค ว า ม ว ่ า  ส ่ ว น ของ อา คา ร ช ุ ดท ี ่ แยกกา ร ถ ื อกร ร มส ิ ทธ ิ " ออก  

ไ ด ้ เ ป ็ น ส ่ ว น เ ฉ พ า ะ ข อ ง แ ต ่ ล ะ บ ุ ค ค ล แ ล ะ ร ะ เ บ ี ย บ ก ร ม ท ี ่ ด ิ น เ ก ี ่ ย ว ก ั บ อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2523  ข้อ 6

ก ำ หนดไ ว ้ ว ่ า  " ใ ห ้ พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ อ อ ก ไ ป ต ร ว จ ส อ บ ว ่ า ................ห ้ องช ุ ดนั้น ม ี ค ว า ม ก ว ้ า ง

ค ว า ม ย า ว  ค ว า ม ส ู ง  เนื ้ อที ่  และ เ ลขท ี ่ ถ ู กต ้ อ งตรงก ั บหล ั กฐา นท ี ่ ย ื ่ นหร ื อไม ' .............. " แ ส ด ง ใ ห ้

เห ็ นว ่ า  ส ่ วนของ อา คาร ช ุ คท ี ่ แยกอ อกได ้ เ ป ็ นส ่ ว นน ั ้ น  น ่ าจะต ้ องม ี ล ั กษณะเ ป ็ นห ้ องท ี ่ เ ป ็ นช ุ ด  ๆ 

ม ี ล ั ก ษ ณะ ท า ง ม ิ ต ิ ปร า ก ฎ เ ป ็ นร ู ป  กว ้ าง  คูณ ยาว  คูณ สู ง ค ื อม ี ล ั กษณะ เ ป ็ นฟลอร ์ แอ เ ร ี ย เ ท ่ าน ั ้ น  

มิ ใช่ ม ี ล ั กษณะช้ อนขึ ้ นเป ็ นชั ้ น ๆ ห ร ื อ ท า ว น ์ เ ฮ ้ า ส ์  ด ั ง น ั ้ น ก า ร เ อ า บ ้ า น เ ป ็ น ห ล ั ง  ๆ หร ื อบ ้ านแฝด  

ต ิ ด ก ั น ใ น แ น ว พ ื น ร า บ ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด  ย ่ อมขั ดต ่ อบทบั ญณู ต ิ ของกฎหมา ย นอ กจ า กบ ี  

หา ก พ ิ จา ร ณา เ ห ต ุ ผ ล ใ น ก า ร ป ร ะ ก า ศ ใ ช ้ พร ะ ร า ช บ ั ญญ ต ิ ฉบ ั บ น ี ้  คื อ " . . . โดยท ี ่ ในบ ี จจ ุ บ ั นในด ้ าน

ท ี ่ อ ย ู ่ อ า ศ ั ยภา ย ใ น เ ม ื อ ง ไ ด ้ เ พ ิ ่ ม ทว ี มา ก ข ึ ้ น ..........." นั ้ น ท ำ ใ ห ้ ม อ ง เ ห ็ น ว ่ า  เจตนารมณ์ ท ี ่ แท ้ จร ิ ง

ของพระราชบ ั ญฌ ู ต ิ ด ั งกล ่ าวน ี ้  เ พ ิ ่ อต ้ องการแก ้ ไขบ ี ญหา ด ้ า นท ี ่ อย ู ่ อ า ศ ั ยภายในเ ม ื อ ง  ช ึ ๋ งม ี ความ  

จำก ั ดในทร ั พยากรท ี ่ ด ิ น  ท ี ่ ไม ่ อาจขยายเ น ื ้ อท ี ่ เพ ิ ่ มข ึ ้ น เ พ ิ ่ อร ั บจำนวนประชากรท ี ่ มากข ึ ้ นได ้  หร ื อ  

กล ่ าวอ ี กน ั ยหนึ ๋ งก ็ ค ื อ ต ้ องการใช ้ ทร ั พยากรท ี ่ ด ิ นท ี ่ อย ู ่ อย ่ า งจำก ั ดให ้ ได ้ ประโยชน ์ ส ู งส ุ ด  นั ้ นก็ คื อ 

ก า ร ส ร ้ า  งข ึ ้ นไปในแนวต ั ้ ง  ม ิ ใ ช ่ แ น ว ร า บ แ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด  ส ่ วนใ นแ นว ร า บ น ั ้ น ร ั ฐ ไ ต ้ ม ี กฎ หมา ย อ อ ก  

ม า ร อ ง ร ั บ ก ่ อ น แ ล ้ ว  ได้ แก่  ปร ะก า ศ ข อ ง ค ณะ ป ฏ ิ ว ั ต ิ  ฉบับที ่  286  ( พ . ศ . 2 5 1 5 )  ซึ ่ งใช้ บ ั งคั บ 

ก ั บ อ า ค า ร ใ น แ น ว ร า บ อ ย ู ่ แ ล ้ ว  3

3ธนพล อิ นทนั นท์  " เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม อ า ค า ร ช ุ ด "  (ว ิ ทยานิ พนธ ์ ปร ิ ญญามหาบั ณฑิ ต 

ว ิ ทยาล ั ย  ฐ ฬ า ล ง ก ร ณ ์ ม ห า ว ิ ทย า ล ั ย ,  2 5 3 4 ) ,  หน้ า 1 2 9 - 1 3 0
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แ นว ทา ง ท ี ่ สอ ง  เห็ นว ่ า เ จตนารมณ์ ของพระรา ชบ ั ญณู ้ ต ิ อา คารช ุ ด

พ . ศ . 2 5 2 2  นั ้น อ อ ก ม า เ พ ื ่ อ ใ ช ้ บ ั ง ค ั บ แ ก ่ อ า ค า ร ช ุ ด เ ป ็ น ก า ร เ ฉ พ า ะ  กล ่ าวค ื อ  บ ุ ่ งจะแก ้ ! ]ญหา  

ร ะ บ บ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น อ ส ั ง ห า ร ิ ม ท ร ั พ ย ์ ต า ม ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย แ พ ่ ง แ ล ะ พ า ณ ิ ช ย ์  ซ ึ ่ ง ไม ่ อา จต อ บ สนอ ง  

ค ว า ม ต ้ อ ง ก า ร ข อ ง ป ร ะ ช า ช น ท ี ่ ต ้ อ ง อ ย ู ่ อ า ศ ั ย ใ น อ า ค า ร เ ด ี ย 1คัน โ ดยร ่ วมค ั นม ี กรร มส ิ ทธ ิ ห ,องชุ ด

ใ นอ า ค า ร น ั ้ นแ ย ก จา ก ค ั น เ ป ็ นส ั ดส ่ ว น ไ ต ้  จ ึ ง ไ ต ้ ม ี ก า ร ว า ง ร ะ บ บ ก ร  

ใ น อ า ค า ร เ ด ี ย ว ค ั น  ส า ม า ร ถ ถ ื อ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ห ,อง ช ุ ดในอ า คา ร ส ่ ว นท ี ่  

ส ั ดส ่ วน แ ล ะ ส า ม า ร ถ จ ั ด ร ะ บ บ ค ่ า ใ ช ้ จ ่ า ย ใ น ก า ร บ ำ ร ู ง ร ั ก ษ า อ า ค า  

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

เ พ ร า ะ จ ะ เ ป ็ น ก า ร ข ั ด ต ่ อ ก ฎ ห ม า ย ด ั ง ก ล ่ า ว  อ ี กท ั ้ ง อา จ เ ป ็ นช ่ อง ท  

อบุ ญไตจ ั ดสรรที ่ ด ิ น ต า ม ป ร ะ ก า ศ ข อ ง ค ณ ะ ป ฏ ิ ว ั ต ิ  ฉบั บที ่  286  (พ

รมส ิ ทธ ิ ห,องชุ ดขึ ้ นเพื ่ อให้ ผู ้ อยู ่  

เ ป ็ นข อ ง ต น  แ ย ก จ า ก ค ั น เ ป ็ น  

ร ร ่ ว มค ั นไต ้ "  ดั งนั ้ น การนำ  

จ ึ ง ไ ม ่ ส า ม า ร ถ ก ร ะ ท ำ ไ ต ้  

า ง ใ ห ้ ม ี ก า ร ห ล ี ก เ ล ี ่ ย ง ก า ร ข อ  

. ศ . 2 5 1 5 )  อ ี กด ้ วย

2 . ฝ ่ า ย ท ี ่ ส อ ง ม ี ค ว า ม เ ห ็ น อ อ ก เ ป ็ น  2 แ น ว ท า ง คือ

แ น ว ท า ง

ก ำ ห น ด ร ู ป แ บ บ ข อ ง อ า ค า ร  ซึ ่ งจ 

ต ้ องม ี จำนวนก ี ่ ห ้ อง  ดั งนั ้ น อาค  

ซ ึ ่ ง ผ ู ้ เ ป ็ น เ จ ้ า ของ ท ี ่ ด ิ นและ อาคา  

ห า ก ว ่ า อ ย ู ่ ใน ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง ค ำ

แ ร ก  เห็ นว ่ า ตามพระราชบ ั ญญ้ ต ิ  

ะ น ำ ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ว ้ ว ่  

า ร ท ี ่ ม ี ร ู ปแบบล ั กษณะในแนวรา บ  

ร ย ่ อมนำท ี ่ ด ิ นและอาคารน ั ้ น  ม 

ว่ า " อ า ค า ร ช ุ ด ' , ต า ม ม า ต ร า  4

อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 52 2  มิ ไต้  

า ต ้ องม ี ความส ู งก ี ่ ชน หร ื อ 

ก ็ ถ ื อ ว ่ า เ ป ็ นอ า ค า ร อ ย ่ า ง ห น ึ ๋ ง  

า ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ต ้  

แห ่ งพระราชบ ั ญณู ต ิ อาคารช ุ ด

พ . ศ . 2 5 2 2  แล ้ ว

แ นว ทา ง ท ี ่ สอ ง  เห็ นว ่ า ในเ ม ื ่ อพระราชบ ั ญญ ้ ต ิ อา คารช ุ ด  พ . ศ . 2 52 2  

มิ ไต้ ม ี บทบั ญผู ้ ต ิ ห ้ ามไว ้  ห า ก เ จ ้ า ข อ ง อ า ค า ร ป ร ะ เ ภ ท อ ื ่ น  ซ ึ ่ ง เ ป ็ น อ า ค า ร ใ น แ น ว ร า บ ท ี ่ โ ด ย ส ภ า พ  

อ า ค า ร ด ั ง ก ล ่ า ว ไ ม ่ ม ี บ ี ญ ห า ใ น เ ร ื ่ อ ง ก า ร ถ ื อ ค ร อ ง ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ' ,เ ห ม ื อ น อ า ค า ร ช ุ ด  ม ี ควา มประ สง ค ์ ท ี ่  

จ ะ น ำ อ า ค า ร ข อ ง ต น ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด  ก ็ น ่ า จ ะ ท ำ ไ ต ้ เ พ ร า ะ พ ร ะ ร า ช บ ั ญฌ ู ต ิ อ า ค า ร ช ุ ด  

เป ็ นบทบ ั ญญ้ ต ิ ในเ ร ื ่ อ งกรรมส ิ ท ธ  เ พ ื ่ อ เ จ ้ า ข อ ง ท ร ั พย ์ ส ิ นอ ย า ก น ำ ท ร ั พย ์ ส ิ นข อ ง ต นม า อ ย ู ่ ใ น ร ะ บ บ  

กรรมสิ ทธแบบนี ้  ก ็ ไม ่ ม ี อ ะไรห ้ า ม  เ ว ้ น แ ต ่ จ ะ ม ี ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ก ำ ห น ด เ ง ื ่ อ น ไ ข ว ่ า  อ า ค า ร แ บ บ ใ ด  

บ ้ า ง ท ี ่ จ ะ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ต ้  4

4วิ วั ฒน์  ร ู จทิ ฆั มพร " อ า ค า ร ช ุ ด "  ว า ร ส า ร ฉ บ ั บ พ ิ เ ศ ษ 10 ปี  แ ห ่ ง ก า ร ส ถ า ป น า  

ก า ร เ ค ห ะ แ ห ่ ง ช า ต ิ 1 (ค ุ มภาพ ั นธ ์  2 5 2 6 ) ,  น . 6
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ผู ้ เข ี ยนเห็ นด ้ วยก ั บความเห ็ นฝ ่ ายที ่ สอง ท ั ้ งน ี ้ เน ื ่ องจากการม ี อาคารช ุ ด 

ในแนวราบนี ้ น มิ ได้ 'ขั ดต่ อบทบัญญ้ติ ของพระราชบัญเบู ้ ติ อาคารชุ ด พ . ศ . 2522  อีกทั ้ ง วั ตอุ - 

ป ร ะ ส ง ค ์ ,ของการบัญณูติ ,พระราชบ ั ญCนูติน้ี ข้ึน ก ็ เพ ื ่ อกำหนดระบบกรรมส ิ ทธในทร ั พย ์ ส ิ นข ึ ้ นมาใหม ่  

ให้ แตกต่ า งไปจากระบบกรรมส ิ ทธ ิ ' เ ด ิ มตามกฎหมายแพ ่ งท ี ่ ไม ,ส า ม า ร ถ ต อ บ ส น อ ง ค ว า ม ป ร ะ ส ง ค ์  

ในการม ี กรรมส ิ ทธ ิ ' แยกส ่ วนเ ฉพาะบ ุ คคลในอาคารได ้  ดั งนี ้ น ความบ ุ ่ งหมายหร ื อสาระสำค ั ญ 

จ ึ งอย ู ่ ท ี ่ การถ ื อกรรมส ิ ทธ ิ ' ในอาคาร ม ิ ใช่ อย ู ่ ท ี ่ ล ั กษณะในทางกายภาพ หร ื อร ู ปทร ง ข อ ง อา คา ร  

ด ้ วยเหตุ น ี ้  การ จดทะ เ บ ี ยนอ าคา รช ุ ดใ นล ั กษณะ ขอ ง แนวรา บน ี ้ จ ึ งส ามา รถกระ ทำไ ด ้  ม ิ ได ้ เป ็ น 

ส ิ ่ งท ี ่ ไม ่ ถ ู กต ้ องตามกฎหมายอาคารช ุ ดแต ่ อย ่ างใด

นอกจากนี ม ี ป ิ ญหาตามมาว ่ า  กรณี พระราชบั ญญ้ ต ิ อาคารชุ ด พ . ศ . 2522 

ม ิ ได ้ ก ำ ห นด ร า ย ล ะ เ อ ี ย ด เ ก ี ่ ย ว ก ั บป ร ะ เ ภ ท  แ ล ะ ว ั ต ถ ุ ปร ะ ส ง ค ์ ขอ ง ก า ร ใ ช ้ อ า ค า ร ไ ว ้  แต ่ อย ่ างใด 

ด ้ วยเหตุ น ี ้  จ ึ ง ท ำ ใ ห ้ ม ี ก า ร นำ อ า ค า ร ป ร ะ เ ภ ทต ่ า ง  ๆ นอกจากอาคารท ี ่ ใช ้ สำหร ั บเป ็ นท ี ่ พ ั กอาศ ั ย 

ได้ แก่  อ า ค า ร ป ร ะ เ ภ ทค ว บ ค ุ มก า ร ใ ช ้ สำ หร ั บใ ช ้ เ พอ ส ำ น ั ก ง า น ,  พาณิ ชยกรรม,  อ ุ ตสาหกรรม 

โรง แ รม หร ื อแ บบผส ม  เป็ นด้ น,  อ า ค า ร ส า ธ า ร ณ ะ ,  อ า ค า ร พ ิ เ ศ ษ ,  อาคารส ู งอาคารขนา ดใ หญ ่  

หร ื ออาคารขนาดใหญ่ พ ิ เศษ เป็ นด้ น ม าจดทะ เ บ ี ยน เ ป ็ นอ าคารช ุ ด  สา มา ร ถกร ะ ทำ ไ ด ้ หร ื อไ ม ่

ใน เ ร อง น ี ปรากฎว ่ า  ได ้ ม ี น ั กกฎหมายหลายฝ ่ ายม ี ความเห ็ นตรงก ั นว ่ า  

พ ร ะ ร า ช บัญญ้ตอาคารช ุ ด  พ . ศ . 2522 แ ม ว า จ ะ ม ิ ไ ด ้ ก ำ ห นด ป ร ะ เ ภ ทแ ล ะ ว ั ตถ ุ ปร ะ ส ง ค ์ ใ นก า ร  

ใ ช ้ ขอ ง อ า ค า ร ไ ว ้ โ ด ย เ ฉพ า ะ ใ น ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ นอ า ค า ร ช ุ ด ก ็ ต า ม  แต ่ หากพิ จารณาเหต ุ ผล 

ในการประกาศใช้ 'พระราชบั ญญ้ !ต ิ ด ั งกล ่ าวว ่ า " . . .  . โดยป็ จอุพั น ป็ ญหาในด้ านที ่ คยู ่ อ า ศั ยภาย 

ใ น เ ม ื อ ง ได้ เพิ ่ มทวี มากขึ ้ น และระบบกรรมส ิ ทธ ิ ' ในอล ั งหาร ิ มทร ั พย ์  ตามประ มวลกฎหมา ยแพ ่ ง  

และพาณิ ชย์ ไม,อ าจ ส น อ ง ค ว า ม ต ้ อ ง ก า ร ข อ ง ป ร ะ ช า ช น  ซึ๋ ง ด ้ คงอย ู ่ อ าศ ั ยในอาคาร เ ด ี ยวก ั นโดย 

ร ่ วมกั นม ี กรรมส ิ ทธ ิ 'ห ้ องชุ ดในอาคารนั ้ น แยกจากก ั น เป ็ นล ั ดส ่ วนได ้ สมควรวางระบบกรรมส ิ ทธ ิ '  

ห้ องชุ ดนี ้ นเพื ่ อให้ ผ ู ้ ท ี ่ อย ู ่ อาศั ยในอาคารเดี ยวกั น สามารถถ ื อกรรมส ิ ทธ ิ ห' องช ุ ดในอาคารส ่ วนท ี ่  

เป ็ นของตนแยกจากก ั นเป ็ นล ั ดส ่ วน.  . . "  แล้ ว เห ็ นว ่ า เหต ุ ผลความจำเป ็ นท ี ่ สำค ั ญในการออก 

พระราชบัญญ่ติ ฉบั บนี ้  ก็ คือ เพื ่ อแก ้ บ ี ญหาการขาดแคลนที ่ อย ู ่ อาศ ั ยของประชากรที ่ เพ ิ ่ มข ึ ้ นอย ่ าง 

ร ว ด เ ร ็ ว ใ น เ ข ต เ ม ื อ ง  โ ด ย ก า ร น ำ อ า ค า รที ่ สำหร ั บใช้ เป็ นที ่ พั กอาศั ยของผ ู ้ อย ู ่ อาศ ั ยในอาคาร 

เดี ยวคั นนั ้ น เข ้ ามาอย ู ่ ภายใต ้ ระบบกรรมส ิ ทธ ิ ในอาคารช ุ ด  กล ่ าวค ื อ ผ ู ้ อย ู ่ อาศ ั ยในอาคาร 

ด ั งกล ่ าวสามารถถ ื อกรรมส ิ ทธ ิ ' ห ้ องช ุ ดในอาคารน ั ้ นแยกจากก ั นเป ็ นล ั ดส ่ วนได ้ น ั ่ นเอง  นอกจากน ี ้
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หากพิ จารณาพระราชบ ั ญณู ต ิ อาคารชุ ด พ.  ศ.  2522  ใ น ส ่ ว น ข อ ง บ ท เ ฉ พ า ะ ก า ล โ ด ย เ ฉ พ า ะ ใ น  

ม า ต ร า  79 ซึ ่ งได้ บัณูญ่ติ ว่ า " บ ร ร ด า ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  เทศบัญญติ  ข้ อบัญญติ จั งหวั ด กฎ ข้ อบั งคั บ 

ประกาศหร ื อคำส ั ่ งซ ึ ่ ง ได ้ ออกโดยอาศ ั ยอำนาจตามพระราชบ ั ญญ้ ต ิ ควบค ุ มอาคาร  การก ่ อสร ้ าง  

อ า ค า ร  พุ ทธศ ั กราช 2 4 7 9  หร ื อพระราชบ ั ญญ้ ต ิ ควบค ุ มการก ่ อสร ้ างในเขตเพล ิ งไหม ้  พุทธ

ศ ั กราช 2476 ให้ คงใช้ บ ั งค ั บได้ ต ่ อไป ทั ้ งนี ้ เพี ยงเท่ าที ่ ไม'ขั ดหรื อแย้ งกั บบทพระราชบั ณู ถไติ นี ้ " 

ป ร ะ ก อ บ แ ล ้ ว พ บ ว ่ า ใ น บ ท เ ฉ พ า ะ ก า ล ต า ม ม า ต ร า  79 ดั งกล่ าว'นั ้ น ปรากฎว ่ าได ้ ม ี กฎกระ ทรวง  

ฉบับที ่  7 ( พ . ศ . 2517 )  ออกตามความในพระราชบ ั ณ ู ฌ ู ต ิ ควบค ุ มการก ่ อสร ้ า งอาคาร  

พ . ศ . 2479 แก ้ ไข เ พ ิ ่ ม เ ต ิ มโดยกฎกร ะทรว ง  ฉบับที ่  41 ( พ . ศ . 2537 ) อ อ กตาม คว ามใ น  

พ ร ะ ร า ช บัญณู้ต ิ ควบคุ มอ าคาร  พ . ศ . 2522 ซึ ่ งยั งมี ผลใช้ บั งคั บอยู ่ นั ้ น กำหนดความหมายคำ ว ่ า  

" อา คา ร ช ุ ด "  ไว้ ในข้ อ 1 อบุ  8 ว่ า " อา ค า ร ช ุ ด "  หมา ยควา มว ่ า  อ า ค า ร ห ร ื อ ส่ วนหนึ ่ งส่ วน 

ใดของอาคารท ี ่ ใช ้ เป ็ นท ี ่ พ ั กอาศ ั ยหลายคร อบคร ั ว โดยแต ่ ละครอบคร ั วม ี ห ้ องนอก คร ั วไฟ

ห ้ องส ั วมและห ้ องนำ เ ป ็ นอ ิ สระ  แ ล ะ ม ี ทา ง เ ด ิ น  และบั นไดขึ ้ นชั ้ นบนและลิ ฟ่ ท์ ใช้ ร ่ วมกั น อีกทั ้ ง 

ย ั งได ้ กำหนดใ เระ เภทของ อาคารต ่ า ง  ๆ ซึ ่ งต ้ องม ี ที ่ จอดรถยนต์  ที ่ กล ั บรถยนต์  แ ละ ทา ง เ ข ้ า  

ออกรถยนต ์ ไว ้ ในข ้ อ 2 ดั งต่ อไปนี ้

( 1 )  โรงมหรสพที ่ ม ี พื ้ นที ่ สำหรั บจั ดที ่ นั ่ งสำหรั บคนดู ตั ้ งแต่  500 ที ่ ขึ ้ นไป

( 2 )  โรงแรมที ่ ม ี ห ้ องพั กตั ้ งแต่  30 ห้ องขึ ้ นไป

( 3 )  อาคารชุ ดที ่ ม ี พื ้ นที ่ แต่ ละครอบครั วตั ้ งแต่  60 ต า ร า ง เ มต ร ข ึ ้ นไ ป

( 4 )  ภ ั ตตาคารที ่ ม ี พื ้ นที ่ สำหร ั บตั ้ งโต ๊ ะอาหารตั ้ งแต ่  150 ต ารา ง เ มต รข ึ ้ นไ ป

( 5 )  ห้ างสรรพสินค้ าที ่ มี พื ้ นที ่ ตั ้ งแต่  300 ต าร า ง เ ม ต ร ข ึ ้ น ไ ป

( 6 )  สำนั กงานที ่ มี พื ้ นที ่ ตั ้ งแต่  300 ต า ร า ง เ ม ต ร ข ึ ้ น ไ ป

( 7 )  อาคารขนาดใหญ่

( ร )  ห ้ อ ง โ ถ ง ข อ ง โ ร ง แ ร ม ต า ม  ( 2 )  ภ ั ตตาคารตาม  ( 4 )  หร ื ออาคาร  

ขนาดใหญ่  ตาม ( 7 )

จากเหต ุ ผลในการประกาศใช ้ 'พระราชบ ั ญณู ต ิ อาคารช ุ ด พ . ศ . 2522  ปร ะ กอ บ  

กฎกระทรวงฉบ ั บท ี ่  7 ( พ . ศ . 2517 )  ซึ ่ งย ั งใช้ บ ั งคั บอยู ่ ในบี จชุ บ ั นดั งกล่ าวข้ างด้ น จะ เห ็ นได ้  

ว ่ าในการพ ิ จารณาจดทะ เบ ี ยนอาคารช ุ ดตามพระราชบ ั ญญ่ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2522 นั้น แม้ ว่ า 

พระราชบั ญญ่ ต ิ อาคารชุ ด พ . ศ . 2522 จะม ิ ได ้ กำหนดประ เ ภทและว ั ตถ ุ ประสง ค ์ กา รใช ้ ของ  

อาคารท ี ่ จ ะ นำมาจดทะ เ บ ี ยนอาคารช ุ ดไ ว ้ ก ็ ตาม  แต ่ ก ็ ม ิ ได ้ หมายความว ่ า  อาคารท ี ่ จะนำมา
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จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ นอ า ค า ร ช ุ ดส า ม า ร ถ น ำ อ า ค า ร ท ุ กป ร ะ เ ภ ท ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น โ ด ย ไ ม ่ คำ น ึ ง ถ ึ ง เ ห ต ุ ผ ล  

ความจำ เป ็ นและ เจตนารมณ์ ท ี ่ แท ้ จร ิ ง  แ ละ ควา มหม าย คำว ่ า  อาคารช ุ ด  ต า ม ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  

ฉบับที ่  7 ( พ . ศ . 2 5 1 7 )  ซ ึ ่ งได ้ ให ้ ความหมาย แ ล ะ ป ร ะ เ ภ ท ข อ ง อ า ค า ร ไ ว ้  โดยช ั ดเจนว ่ า  

อาคารท ี ่ ใช ้ สำหร ั บเป ็ นท ี ่ พักอาศ ั ยเท ่ านั ้ น ด ้ วย เ หต ุ น ี ้ ก า ร นำ อ า คา ร ป ร ะ เ ภทต ่ า ง   ๆ ที ่ มิ ใช่ เป็ น 

อาคารอ ย ู ่ อ าศ ั ยม าจดทะ เ บ ี ยนอ าคารช ุ ด  จ ึ ง ไ ม ่ ส า ม า ร ถ จ ะ น ำ ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ นอ า ค า ร ช ุ ด ไ ด ้

สำหร ั บบี ญหาในส่ วนนี  ผ ู ้ เข ี ยนม ี ความ เห็ นว่ า พระราชบั ณู ณู ้ ต ิ อาคารชุ ด 

พ . ศ . 2522 เป ็ นบทบ ั ญณู ้ ต ิ ของการจ ั ดต ั ้ งระบบกรรมส ิ ทธพ ิ เศษแตกต ่ างไปจาก ที ่ กำหนดใน 

ประมวลกฎหมายแพ ่ งและพาณิ ชย ์  กล ่ าวคื อ บ ุ ่ งท ี ่ จะให้ บ ุ คคลที ่ อย ู ่ ร ่ วมก ั นในอาคารเด ี ยวก ั น 

สามารถแยกกรรมส ิ ทธในทร ั พย ์ ส ิ นของแต ่ ละบ ุ คคลได ้  รวมท ั ้ งสามารถจ ั ดระบบค ่ าใช ้ จ ่ ายใน 

การบร ิ หารจ ั ดการด ู แล  รั กษา อาคารช ุ ดได ้ เป ็ นส ั ดส ่ วน เ ป ็ นไปด ้ วย ค วาม เ ร ี ยบ ร ้ อยแ ล ะ เ ป ็ น  

ธรรม เ ท ่ าบ ั น  จ ึ งม ิ ใช ่ เ ป ็ น เ ร ื ่ อ งการกำหนดล ั กษณะร ู ปแบบประ เ ภท และ ว ั ตถ ุ ปร ะสง ค ์ ของ การ  

ใ ช ้ อ า ค า ร แ ต ่ ปร ะ ก า ร ใ ด  ด ้ วยเหตุ บ ี  หากอาคารประ เภทใดก ็ ตามท ี ่ จ ะขอจดทะ เบ ี ยนน ั ้ นอย ู ่ ใน  

ค ว า ม หม า ย ข อ ง ค ำ ว ่ า  " อา ค า ร ช ุ ด "  ต า ม ม า ต ร า  4 แห่ งพระราชบั ณู ณู ้ ต ิ อาคารชุ ด พ . ศ . 2522 

กล ่ าวคื อ อาคารท ี ่ บ ุ คคลสามารถแยกการถ ื อกรรมส ิ ทธ  ออกได ้ เป ็ นส ่ วน ๆ โดยแต ่ ละส ่ วน 

ประกอบด ้ วยกรรมส ิ ทธ ิ ในทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคล และกรรมส ิ ทธ ิ ' รวมในทร ั พย ์ ส ่ วนกลางแล ้ วพน ั กงาน 

เจ ้ าหน ้ าท ี ่ ก ็ สามารถร ั บคำขอ แ ละ จดทะ เ บ ี ยน อา คา ร ช ุ ดไ ด ้  อย ่ างไรก ็ ตาม  บี ญหาในเร ื ่ องน ี ้  

ปรากฎว ่ า  ในปี จชุ บั นนั บวั น ย ิ ่ งม ี ความซั บช ้ อนและทว ี ความร ู นแรงย ิ ่ งข ึ ้ น ทั ้ งนี ้ เนี ้ องจากปี จจั ย 

ภายใต ้ ภาวะการแข ่ งข ั นอย ่ างร ู นแรงของตลาดธ ุ รก ิ จท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ยอาคารช ุ ดน ี ้  โดยไม ่ ม ี มาตรการ  

ใ นทาง กฎหมายใ ด  เพื ่ อมาควบคุ ม กำก ั บ ดู แล โ ด ย เ ฉ พ า ะ อ ย ่ า ง ย ิ ่ ง ก า ร น ำ อ า ค า ร พ ิ เ ศ ษ  หรื อ 

อาคารส ู งขนาดใหญ่ ท ี ่ ม ี ว ั ตถ ุ ประสงค ์ ในการใช ้ นอกจากการเพ ื ่ ออย ู ่ อาศ ั ย  เป ็ นเพ ื ่ อประโยชน ้ ใน 

ก า ร อ ื ่ นห ล า ย ป ร ะ เ ภ ท  เช่ น สำน ั กง าน ,  โ ร ง แ ร ม ,  ห ้ างสรรพส ิ นค ้ า เป็ นด้ น มาขอจดทะ เ บ ี ยน  

เป ็ นอาคารช ุ ด จนกระท ั ้ งทำให ้ เ ก ิ ด บีญหาของการบ ั งค ั บใช ้ กฎหมายตามมา  ด ั งที ่ กล ่ าวมาแล ้ ว 

ดั งบั น เพ ื ่ อม ิ ให ้ เ ก ิ ดความเช ้ าใจส ั บสนถ ึ งล ั กษณะความหมาย แ ล ะ ป ร ะ เ ภ ท ข อ ง อ า ค า ร ต ่ า ง  ๆ 

ท ี ่ จ ะนำมาจดทะ เ บ ี ยน เ ป ็ นอาคารช ุ ด  อ ี กทั ้ ง เพื ่ อป ็ องก ั นม ิ ให้ ม ี การหลี กเล ี ่ ยง หร ื ออาศ ั ยความไม'  

สอดคล ้ องของ เ จตนา รมณ ์ ของกฎหมา ยต ่ า ง  ๆ ท ี ่ เ ก ี ่ ยวข ้ องก ั บกฎหมายอาคารช ุ ด อั นส่ งผลดี  

ให้ แค่ ผ ู ้ ท ี ่ เก ี ่ ยวข้ องอาคารชุ ด ไม ่ ว ่ าจะ เป ็ นร ั ฐโดยกรมท ี ่ ด ิ น ผ ู ้ ประกอบการ รวมท ั ้ งประชาชน 

ในฐานะผ ู ้ บร ิ โภค ผ ู ้ เ ข ี ยนจ ึ งขอ เ สนอแนวทางแก ้ ไข บีญหา ดั งนี ้
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1. การพ ิ จารณาจดทะ เ บ ี ยนอาคารช ุ ดของพน ั กงานเจ ้ าหน ้ าท ี ่ ผ ู ้ ม ี อำนาจจะร ั บจด-  

ทะเบ ี ยนอาคารช ุ ดน ั ้ น ค ว ร จ ะ ต ้ อ ง พ ิ จ า ร ณา ใ น เ ร ื ่ อ ง เ ก ี ่ ย ว ก ั บป ร ะ เ ภ ท  และว ั ตอ ุ ประสงค ์ ของ  

การใช ้ อาคารจากหล ั กฐานใบอน ุ ญาตก ่ อสร ้ า ง อาคาร  ( แบบ อ . 1)  แ ล ะ ใ บ ร ั บ ร อ ง ก า ร ก ่ อ -  

ส ร ้ า ง อ า ค า ร  ( แบบ อ . 6)  ตามกฎหนายว ่ าด ้ วยกา รคว บค ุ มอาคารว ่ า  ผ ู ้ ขอจดทะเบ ี ยนไต ้  

ขอก ่ อสร ้ างไว ้ อย ่ า งไร  และไต ้ ทำการก ่ อสร ้ างตามหล ั กฐานท ี ่ ไต ้ ร ั บอน ุ ญาตด ั งกล ่ าว  หร ือไม, 

ป ร ะ ก า ร ใ ด  อี กทั ง ภายหล ั ง เม ึ ๋ อม ี การจดทะเบ ี ยนน ิ ต ิ บ ุ คคลอาคารช ุ ดน ั ้ น พนั กงานเจ ้ าหน้ าที ่  

จะต้ องพิ จ ารณาช้ อบ ั งค ั บน ิ ต ิ บ ุ คคลอาคารชุ ดท ี ่ ผ ู ้ ขอจดทะเบ ี ยนอาคารช ุ ดไต ้ จั ดทำขึน พร้ อมกั บ 

ค ิ Iขอจดทะเบ ี ยนน ิ ต ิ บ ุ คคลอาคารช ุ ดว ่ า  ขอบงค ์ บด ั งกล ่ าวถ ู กต ้ องดรงก ั บประ เ ภท และว ่ ดอ ุ -  

ป ร ะ ส ง ค ์ ขอ ง ก า ร ใ ช ้ อ า ค า ร  ตามหล ั กฐานใบอน ุ ญาตด ั งกล ่ าว ในขณะที ่ ไต ้ ย ื ่ นขอจดทะเบี ยน 

อาคารชุ ดไว ้ แล ้ วก ่ อนหน้ าน ิ หร ื อไม ่ ด ้ วย

2.  เ ห ็ นควรแก ้ ไข เพ ิ ่ ม เต ิ มความหมาย คำว ่ า " อา ค า ร ช ุ ด "  ของกฎหมายว ่ าด ้ วย 

ควบค ุ มอาคารให ้ สอดคล ้ อง เ ช ้ าใจตรงก ั นก ั บกฎหมายว ่ าด ้ วยอาคารช ุ ด  ด ้ วยว ิ ธ ี การออกเป ็ น 

กฎ กระ ทร วง  ยก เ ล ิ กน ิ ยามความหมายคำว ่ า  " อา ค า ร ช ุ ด "  ข้อ 1 แห ่ งกฎกระ ทรวง  ฉบับที ่  7 

( พ . ศ . 2517 )  ซ ึ ่ งไต ้ ออกตามความในพระราชบ ั ญญ้ ต ิ ควบค ุ มการก ่ อสร ้ าง  พ . ศ . 2479 โดย 

อ า ศ ั ย อ ำ น า จ ต า ม ค ว า ม ใ น ม า ต ร า  5 แ ล ะ ม า ต ร า  8 แห่ งพระราชบั ญญ้ ต ิ ควบค ุ มอาคาร

พ . ศ . 2522 เพ ิ ่ อกำหนดน ิ ยามความหมายของคำว ่ า  " อ า ค า ร ช ุ ด "  ซึ ่ งถื อว่ า เป ็ นอาคาร  

ป ร ะ เ ภ ท ค ว บ ค ุ ม ก า ร ใ ช ้ ต า ม ม า ต ร า  32 ( 1 )  แห่ งพระราชบั ญณู ้ ต ิ ควบคุ มอาคาร พ . ศ . 2522 

เส ี ยใหม่  ดั งนี ้

" อา ค า ร ช ุ ด "  หมายความว ่ า  อาคารที ่ ก ่ อสร ้ างขึ ้ นเพิ ่ อใช้ อาคารหร ื อส ่ วนหนึ ่ ง  

ส ่ วนใดของอาคารที ่ ใช ้ เป ็ นท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ย แ ล ะ หม า ย ค ว า ม ร ว ม ถ ึ ง อ า ค า ร เ พ ิ ่ อ ใ ช ้ ป ร ะ ก อ บ ก ิ จก า ร  

ป ร ะ เ ภ ท เ ด ี ย ว ห ร ื อ ห ล า ย ป ร ะ เ ภ ท ร ว ม ก ั น

3.  เ ห ็ นควรแก ้ ไขปร ั บปร ุ งกฎหมายอาคารช ุ ดโดยกำหนดให ้ อาคารช ุ ดม ี มาตรฐาน 

ระบบพื ้ นฐานที ่ สำคั ญ และจำเป ็ นในล ั กษณะคล ้ ายคล ึ ง  หร ื อทำนอง เด ี ยวก ั นก ั บอาคารส ู งหร ื อ  

อาคารขนาดใหญ่ พ ิ เ ศษ ต า ม ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ฉบับที ่  33 ( พ . ศ . 2535 ) อ อ ก ต า ม ค ว า ม ใ น พ ร ะ -  

ราชบั ญญ่ ติ ควบคุ มอาคาร พ . ศ .  2522 โ ด ย เ ฉพา ะ ใ น เ ร ื ่ อ ง ร ะ บบ สา ธ า ร ณ ู ปโ ภ คห ร ื อ บร ิ กา ร  

สาธารณะขั ้ นพื ้ นฐานหรื อขึ ้ นตํ ่ า ท ั ้ งน ี ้ เน ึ ่ องจากกฎหมายอาคารช ุ ดเป ็ นเ ร ื ่ อง เก ี ่ ยวก ั บท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ย 

อย่ างหนึ ่ ง ไม,แตกต ่ างก ั นก ั บการจ ั ดสรรท ี ่ ด ิ นตามประกาศของคณะปฏ ิ ว ั ต ิ  ฉบับที ่  286 

( พ . ศ . 2515 )  แต ่ อย ่ างใด
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1 . 3  ฟ ้ ญหา เ ร ื ่ อ งล ั กษณะร ู ปแบบของห ้ อง ช ุ ด

เ น ื ่ อง จากพระ ราชน ั ญญ ่ ต ิ อ าคา รช ุ ด  พ . ศ . 2 52 2  ม า ต ร า  4 ใ ห ้ ค ำ จ ำ ก ั ด ค ว า ม  

คำว ่ า  "ห ้ องช ุ ด"  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 ล ิ ท ธ ิ อ อ ก ไ ด ้ เ ป ็ น ส ่ ว น  

เ ฉ พ า ะ ข อ ง แ ต ่ ล ะ บ ุ ค ค ล "  ม ิ ไ ด ้ ม ี ก า ร ก ำ ห น ด ล ั ก ษ ณะ ร ู ป ท ร ง ใ น ท า ง ก า ย ภ า พ ข อ ง ห ้ อ ง ช ุ ด ไ ว ้ ว ่ า

จ ะ ต ้ อ ง ม ี ล ั ก ษ ณะ ร ู ป แ บ บ อ ย ่ า ง ไ ร  ด ้ วยเ หต ุ น ี ้  จ ึ งทำให ้ ม ี การ นำ ท ี ่ ปร ะกอบพาณ ิ ชย ์  ซึ ่ งมี ลั กษณะ 

เ ป ็ น แ ผ ง ต ล า ด  ช ึ ่ ง ม ี ร ะ ย ะ ค ว า ม ก ว ้ า ง  ค ว า ม ย า ว  ค ว า ม ส ู ง  แต ่ ไม ่ ม ี ผนงก ั ้ นห ้ อง ม า ก ำ ห น ด  

ให ้ เป ็ นห ้ องช ุ ด ด ั งนี ้ จ ึ งม ี ป ็ ญหาว ่ า กา รนำห ้ องช ุ ดล ั กษณะด ั งกล ่ าวท ี ่ ไม ่ ม ี ผน ั งก ั ้ นร ะหว ่ างห ้ องช ุ ด  

แ ต ่ ล ะ ห ้ อ ง ม า ก ำ ห น ด ใ ห ้ เ ป ็ น ห ้ อ ง ช ุ ด น ั ้ น จ ะ ส า ม า ร ถ ก ร ะ ท ำ ไ ด ้ ห ร ื อ ไ ม ่  ซ ึ ่ ง ใน เ ร ื ่ อ ง น ี ้ ม ี คว า ม เ ห ็ น  

เป ็ น 2 แ น ว ท า ง  ดั งนี ้  คือ

แ น ว ท า ง แ ร ก  เ ห ็ นว ่ าการนำท ี ่ ประกอบพาณิ ชย ์ ไม ่ ม ี ผน ั งก ั ้ นห ้ องน ั ้ นไม ่ สามารถ

ก ร ะ ท ำ ไ ด ้  ท ั ้ ง น ี ้ เ พ ร า ะ อ า ค า ร ช ุ ด ใ ด  หา ก ไม ่ ม ี ผน ั งก ั ้ นแบ ่ ง ร ะ หว ่ า ง ห ้ อ ง ช ุ ดแล ้ ว  ย ่ อมถ ื อว ่ า  

อ า คา ร ช ุ ดน ั ้ นม ี ล ั กษณะ เ ป ็ น เ พ ี ยง ห ้ อ ง ใ หญ ่ ห ้ อ ง เ ด ี ยว  และ ม ิ ได ้ แยกถ ื อกร ร มส ิ ทธ ิ ”อ อ ก เ ป ็ น ส ่ ว น  

เ ฉ พ า ะ ข อ ง แ ต ่ ล ะ บ ุ ค ค ล  จ ึ งไม ่ ม ี ล ั ก ษ ณะ เ ป ็ นห ้ อ ง ช ุ ด ต า ม บ ท ว ิ เ ค ร า ะ ห ์ ศ ั พท ์ ใ น ม า ต ร า  4 แห่ ง 

พระราชบ ั ญญ ่ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  อ ี กท ั ้ งหากพ ิ จา รณาในหมว ด  3 เ ร ื ่ อง  หน ั งส ื อกรรมส ิ ทธ ิ ' , 

ห ้ อ ง ชุด ต า ม ม า ต ร า  21 ( 2 )  แห่ งพระราชบั ญญ่ ต ิ น ี ้  จ ะ เ ห ็ นได ้ ว ่ า  ได ้ ม ี การบ ั ญญ่ ต ิ ไว ้ ช ั ดเจนว ่ า  

ห น ั ง ส ื อ ก ร ร ม สิทธิ"ห,องช ุ ด จ ะ ต ้ อ ง ม ี ส า ร ะ ส ำ ค ั ญ  ด ั งต ่ อไปน ี ้  คื อ ที่ ทั้ ง เนื ้ อที ่  แ ล ะ แ ผ น ผ ั ง ข อ ง  

ห้ องชุ ด ซ ึ ่ ง แ ส ด ง ค ว า ม ก ว ้ า ง  ค ว า ม ย า ว  แ ล ะ ค ว า ม ส ู ง  ด ้ วยเหต ุ น ี ้  ถ ้ าห ้ องช ุ ดไม ่ ม ี ผน ั งก ั ้ นห ้ อง  

ก็ ไม,ส า ม า ร ถ แ ส ด ง แ ผ น ผ ั ง ข อ ง ห ้ อ ง ช ุ ด ไ ด ้ ถ ู ก ด ้ อ ง  เ ป ็ น เ ห ต ุ ท ำ ใ ห ้ ไ ม ่ ท ร า บ ค ว า ม ก ว ้ า ง  ค ว า ม ย า ว

และ เ น ื ้ อท ี ่ ท ี ่ ถ ู กต ้ องของห ้ องช ุ ดได ้ แต ่ อย ่ า งใด  แต ่ ในทางกล ั บก ั น  ถ ้ าในกรณี ห้ องชุ ดที ่ ม ี ผนั งก ั ้ น 

ห้ องอย ู ่ แล ้ ว  จ ะร ื ้ อผ น ั ง ก ั ้ นห ้ อ ง อ อ ก ใ ห ้ เ ป ็ นห ้ อ ง เ ด ี ยว  ใ นก ร ณ ี น ี ้ ย ่ อ มอ า จก ร ะ ทำ ไ ด ้  แต ่ ต ้ องไม, 

เ ป ็ น ก า ร ก ร ะ ท บ ก ร ะ เ ท ื อ น ต ่ อ โ ค ร ง ส ร ้ า ง  ความน ั ้ นคง  ก า ร ป ๋ อ ง ก ั น ค ว า ม เ ส ี ย ห า ย ต ่ อ ต ั ว อ า ค า ร  

หร ื อการอ ื ่ นตามท ี ่ กำหนดไว ้ ในข ้ อบ ั งค ั บ  ต า ม น ั ย ม า ต ร า  13 ว ร ร ค ท ้ า ย  แห ่ งพระราชบ ั ญญ้ ต ิ  

อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2

แนว ทา ง ท ี ่ ส อ ง  เห ็ นว ่ า พระราชบ ั ญญ่ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  มิ ได้ บั ญญ่ติ ถึ ง 

ล ั กษณะของห ้ องช ุ ดว ่ า  จะต ้ องม ี ผน ั งก ั ้ นห ้ อง  จ ึ ง จ ะ ถ ื อว ่ า เ ป ็ นห ้ อ ง ช ุ ด  อี กทั ้ ง ก า ร ท ี ่ ม า ต ร า  13 

วรรคสองบ ั ญญ่ ต ิ ให ้ ผน ั งก ั ้ นห ้ องถ ื อว ่ า  เป ็ นกรรมสิ ทธ ิ " ' ,ร ว ม ข อ ง เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม ร ะ ห ว ่ า ง ห ้ อ ง ช ุ ด น ั ้ น

เป ็ นการบ ั ญญ่ ต ิ เพ ื ่ อกำหนดส ิ ทธ ิ  แ ล ะ ห น ้ า ท ี ่ ข อ ง เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม ร ะ ห ว ่ า ง ห ้ อ ง ช ุ ด  ในกรณี ที ่ ม ี ผนั งกั ้ น
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ห ้ อง เ ท ่ าน ั ้ น  จ ึ งม ิ ใช ่ เ ป ี นหล ั กเ กณฑ์ ว ่ า  ห ้ อ ง ชุดจะต ้ อง ม ี ผน ั งก ั ้ นห ้ องแต ่ อย ่ า งใด  ดั งนั ้ น การนำ  

ท ี ่ ประกอบการพาณิ ชย ์  ซึ ่งม ี ล ั กษณะเ ป ็ นแผงต ล า ด  ไม ่ ม ี ผน ั งก ั ้ นห ้ องแต ่ ม ี ความกว ้ าง  ค ว า ม ย า ว  

ค ว า ม ส ู ง แ ล ะ ส า ม า ร ถ แ ย ก ถ ื อ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ' อ อ ก ไ ต ้ เ ป ็ น ส ่ ว น เ ฉ พ า ะ ข อ ง แ ต ่ ล ะ บ ุ ค ค ล ไ ต ้  ต า ม ค ำ จ ำ ก ั ด  

ค ว า ม ข อ ง  " ห ้ อ ง ช ุ ด ,, ต า ม ม า ต ร า  4 แห่งพระราชบ ั ญฌู ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  นั ้ น ส า ม า ร ถ  

กำ หนดใ ห ้ เ ป ็ นห ้ อง ช ุ ดไ ต ้  5

ส ำ หร ั บป ี ญหา ในเ ร ื ่ อ ง น ี ้  ผ ู ้ เข ี ยนเห ็ นว ่ า  แ ม ้ ต า ม บ ท น ิ ย า ม ค ว า ม ห ม า ย  คำว ่ า  

ห้ องชุ ด ต า ม ม า ต ร า  4 แห ่ งพระราชบ ั ญฌู ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2522 จะม ิ ไต ้ น ั ณู ญู ต ิ แสดงให ้ เห ็ น  

ว่ า ห ้ องช ุ ดจะต ้ องม ี ผน ั งก ั ้ นห ้ อง  หร ื อไม ่  แต ่ การ ท ี ่ ม าตรา  13 ว ร ร ค ส อ ง  ไต้ บั ญญติ ไว้ ว ่ า 

"พื ้ นห้ อง ผนั งก ั ้ นห้ อง ท ี ่ แ บ ่ ง ร ะ หว ่ า ง ห ้ อ ง ช ุ ดใด  ใ ห ้ ถ ื อ ว ่ า เ ป ็ น ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ " ร ว ม ข อ ง เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม  

ร ะ ห ว ่ า ง ห ้ อง ช ุ ดน ั ้ น ’, ย ่ อ ม แ ส ด ง ใ ห ้ เ ห ็ นค ว า ม ห ม า ย ข อ ง ห ้ อ ง ช ุ ด ไ ต ้ ช ั ด เ จ น ว ่ า  ห ้ องช ุ ดต ้ องม ี ผน ั ง  

กั ้ นห้ อง ท ั ้ ง น ี เ พ ร า ะ ม า ต ร า ด ั ง ก ล ่ า ว  กำหนดให ้ ผน ั งก ั ้ นห ้ องตกเ ป ็ นกรรมส ิ ทธ ิ ”ร ว ม ข อ ง ห ้ อ ง ช ุ ด  

ที ่ ติ ดต่ อกั น จ ึ ง ไ ม ่ อ า จ แ ป ล ค ว า ม ห ม า ย  เ ป ็ นอย ่ างอ ื ่ นไต ้  เ น ื ่ อ ง จ า ก ค ว า ม บ ุ ่ ง ห ม า ย ท ี ่ แ ท ้ จร ิ ง ข อ ง  

การบ ั ญณู ต ิ มาตราน ี ้  เ พ ื ่ อ ร อ ง ร ั บ ก า ร ม ี 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 แ ล ะ พ า ณ ิ ช ย ์

โดยให ้ ส ั นน ิ ษฐานไว ้ ก ่ อนว ่ า  ผ ู ้ เ ป ็ น เ จ ้ า ของ ร ่ ว มก ั นม ี ส ่ วน เ ท ่ าก ั น  6 ด ้ วยเ หต ุ น ี ้  การท ี ่ ต ี ความ  

บทบ ั ญญต ิ ในมาตรา 13 ว ร ร ค ส อ ง ด ั ง ก ล ่ า ว ว ่ า  " เป ็ นบทบ ั ญณู ้ ต ิ เพ ื ้ อกำหนดส ิ ทธ ิ และหน้ าท ี ่ ของ  

เ จ ้ าขอ ง ห ้ อง ช ุ ด  ในกรณี ที ่ ม ี ผนั งก ั ้ นห้ องเท่ านั ้ น จ ึ งม ิ ใช ่ เป ็ นหล ั กเกณฑ์ ว ่ า  ห ้ องช ุ ดจะต ้ องม ี ผน ั ง  

ก ั ้ นห ้ องช ุ ดแต ่ อย ่ า ง ใด ,, นั ้ น จ ึ งถ ื อไต ้ ว ่ า  เ ป ็ นการใช ้ บทบ ั ญฌู ต ิ เ ก ิ นกว ่ า เ จตนารมณ์ ท ี ่ กฎหมาย  

ไ ต ้ กำ หนดไว ้  กล ่ าวค ื อ  ช ั ด ต ่ อ ห ล ั ก ก า ร ใ ช ้ แ ล ะ ก า ร ต ี ค ว า ม โ ด ย ท ั ่ ว ไ ป  ได้ แก่  ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย  

แพ ่ งและพาณิ ชย ์  ม า ต ร า  4 ซึ ่ งนั ผู ณูติ ไว้ ว่ า " ก ฎหมายน ั ้ นต ้ อ ง ใช ้ ในบรรดากรณ ี ซ ึ ่ ง ต ้ อ ง ด ้ ว ยบท  

บั ญฌูติ ใด  ๆ แ ห ่ ง ก ฎ ห ม า ย ต า ม ต ั ว อ ั ก ษ ร  หร ื อความบ ุ ่ งหมายของบทบ ั ญณู ้ ต ิ น ั ้ น ๆ ,, ห ม า ย ค ว า ม  

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

5หนั งส ื อกรมท ี ่ ด ิ น ท่ี มท 0 7 0 5 / 1 6 6  ลงวั นที ่  9 ม ก ร า ค ม  2 53 5  เ ร ื ่ อ ง ก า ร จ ด  

ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด

6ปพพ.  ม า ต ร า  1 357 บัญณูติว่ า ท ่ านให ้ ส ั นน ิ ษฐานไว ้ ก ่ อนว ่ า  ผ ู ้ เ ป ็ น เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม  

ก ั นม ี ส ่ วนเท ่ าก ั น
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เ จตนารมณ ์ ไม ่ ได ้  ข ณะ เ ด ี ย ว ก ั น จ ะ ใ ช ้ เ จ ต น า ร ม ณ ์ เ ก ิ น ก ว ่ า ต ั ว อ ั ก ษ ร ไ ม ่ ได ้ เ ช ่ น ก ั น  7 อี กทั ้ งบท 

บั ญญ้ ต ิ ในมาตรานี ้  ก ี ได ้ ถ ู กจ ั ดไว ้ ในหมวด 2 ว ่ าด ้ วยกรรมส ิ ทธห ้ อง ช ุ ดด ้ วย  ย ิ ่ ง แสดงให ้ เ ห ็ นว ่ า  

มิ ใช่ เป็ นบทบั ญณู ้ ติ  เ พ ื ่ อ กำ ห น ด ส ิ ทธ ิ แ ล ะ ห น ้ า ท ี ่ ข อ ง เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม  ด ั ง ค ว า ม เ ห ็ น แ น ว ท า ง ท ี ่ ส อ ง แ ต ่  

อ ย ่ า ง ใ ด

น อ ก จ า ก น ี ้  ห า ก พ ิ จ า ร ณ า ต า ม พ ร ะ ร า ช บัญณูต ิ ก า ร ท ะ เ บ ี ย น ร า ษ ฎ ร  พ . ศ . 2 53 4  

ม า ต ร า  4 ไ ด ้ ใ ห ้ ค ำ จ ำ ก ั ด ค ว า ม  คำว ่ า  บ ้ าน ค ว า ม ห ม า ย ว ่ า ว ่ า  " โ ร ง เ ร ื อ น ห ร ื อ ส ิ ่ ง ป ล ู ก ส ร ้ า ง  

สำหร ั บใช ้ เป ็ นท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ย  ซ ึ ่ ง ม ี เ จ ้ า บ ้ า น ค ร อ บ ค ร อ ง  แ ล ะ ใ ห ้ ห ม า ย ค ว า ม ร ว ม ถ ึ ง  แพ ห ร ื อ เ ร ื อ  

ซ ึ ่ ง จ อ ด เ ป ็ นป ร ะ จ ำ แ ล ะ ใ ช ้ เ ป ็ นท ี ่ อ ย ู ่ ป ร ะ จ ำ  หร ื อสถานท ี ่ หร ื อยานพาหนะอ ั นซ ึ ่ ง ใช ้ เ ป ็ นท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ย  

1เ ร ะ จ ำ ด ้ ว ย "  ป ร ะ ก อ บ ก ั บ ม า ต ร า  35 ว ร ร ค ส อ ง  ซึ ่ งบัญญติ ไว ้ ว ่ า  "บ ้ านท ี ่ ปล ู ก เป ็ นต ึ กแถว  

ห ้ อ ง แ ถ ว ห ร ื อ อ า ค า ร ช ุ ด  ใ ห ้ กำ หนด เ ล ข ป ร ะ จ ำ บ ้ า นท ุ กห ้ อ ง หร ื อท ุ กห ้ อ ง ช ุ ด  โดยถ ื อว ่ า  ห ้ องหร ื อ  

ห้ องชุ ดหนึ ๋ ง ๆ เป ็ นบ ้ านหล ั งหน ึ ่ ง  จ ะ เ ห ็ นไ ด ้ ว ่ า  ห ้ องช ุ ดถ ื อว ่ า  เป ็ นบ ้ านที ่ ใช้ เป ็ นที ่ อย ู ่ อาศั ย  

ป ร ะ จ ำ อ ย ่ า ง ห น ึ ่ ง  ต า ม ค ำ จ ำ ก ั ด ค ว า ม ใ น ม า ต ร า  4 แ ห ่ ง พ ร ะ ร า ช บ ั ญ ญ ต ิ ก า ร ท ะ เ บ ี ย น ร า ษ ฎ ร  

พ . ศ . 2 53 4  ซ ึ ่ ง น า ย ท ะ เ บ ี ย น จ ะ เ ป ็ น ผ ู ้ ก ำ ห น ด เ ล ข ป ร ะ จ ำ บ ้ า น ใ ห ้ โ ด ย ถ ื อ ว ่ า ห ้ อ ง ช ุ ด ห น ึ ่ ง  ๆ เป ็ น 

บ้ านหลั งหนึ ่ ง  ด้ วย เหตุ นี ้  กา รนำท ี ่ ปร ะกอบพาณิ ชย ์  ซ ึ ่ ง ม ี ล ั ก ษ ณะ เ ป ็ น แ ผ ง ต ล า ด ม า ก ำ ห น ด เ ป ็ น  

ห้ องชุ ด จ ึ ง ไ ม ่ อ ย ู ่ ใ น ห ล ั ก เ ก ณ ฑ ์ ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ท ะ เ บ ี ย น ร า ษ ฎ ร ต ั ง ก ล ่ า ว  ท ั ้ งน ี ้ เ พราะว ่ า  

ท ี ่ ประกอบพาณิ ชย ์ ล ั กษณะแผงตลาดน ้ นม ิ ใช ่ เป ็ นบ ้ านซ ึ ่ งใช ้ เ ป ็ นท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ย  ท ี ่ นายทะ เ บ ี ยนบ ้ องถ ิ ่ น  

จ ะ ต ้ อ ง ก ำ ห น ด โ ด ย อ อ ก เ ล ข ป ร ะ จ ำ บ ้ า น  สำหร ั บท ี ่ ปร ะกอบพา ณิ ชย ์ ต ั งกล ่ าวได ้  แ ต ่ อย ่ า ง ใด  

ด ้ วย เ หต ุ น ี ้ จ ึ ง ไม ่ อย ู ่ ในหล ั ก เ กณฑ ์ ท ี ่ กำหนดไว ้ ในกฎกระ ทร วง  ( พ . ศ . 2 5 2 3 )  อ อ ก ต า ม ค ว า ม ใ น  

พระราชบ ั ณู ญต ิ อาคารช ุ ด พ . ศ . 2522 ข้ อ 2 ( 3 )  ซ ึ ่ ง ไ ด ้ ก ำ ห น ด ใ ห ้ ผ ู ้ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ชุด 

ต ้ อ ง แ ส ด ง ร า ย ล ะ เ อ ี ย ด  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 ด ้ ว ย  กล ่ าวค ื อ  เลขที ่ บ ้ าน ซึ่ ง 

น า ย ท ะ เ บ ี ย น ท ้ อ ง ถ ิ ่ น ก ำ ห น ด ใ ห ้ พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ จ ะ พ ึ ง ร ั บ 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  

กร ร มส ิ ทธ ิ ห ้ อ ง ชุด ท ี ่ ป ร ะ ก อ บ พา ณ ิ ชย ์ ล ั ก ษณะ แ ผง ตล า ด ต ั ง ก ล ่ า วได้

7จิ ตติ  ต ิ งศก ั ทย ์ .  บ ท บ า ท ข อ ง น ั ก ก ฎ ห ม า ย ก ั บ เ ท ศ ก า ล บ ้ า น เ ม ื อ ง .  ก ร ุ ง เ ท พ ม ห า น ค ร  ะ 

พิมพ์ที ่ บริ ษั ท ธ ร ร ม ส า ร  จ ำ ก ั ด ,  2 5 3 9 ) ,  หน้ า 7 3 .
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ดั งi f น ด ้ ว ย เ ห ต ุ ผ ล ด ั ง ก ล ่ า ว ข ้ า ง ต ้ น  ผ ู ้ เ ข ี ยนเ ห ็ นว ่ า  ห ้ องช ุ ดน ั ้ นควรจะต ้ องม ี  

ผนั งก ั นห้ อง เ ป ็ นส ั ดส ่ วนแต ่ ละห ้ องช ุ ด  จ ึงถ ื อว ่ า เ ป ็ นห ้ องช ุ ด  ดังาf นกา รนำท ี ่ ปร ะ กอบพาณ ิ ชย ์ ชึ ๋ งมี 
ล ั ก ษ ณ ะ เ ป ็ น แ ผ ง ต ล า ด  ไม่ ม ี ผนั งกั ้ นห้ อง อ ี กท ั ้ งม ิ ใช ่ เ ป ็ นบ ้ านสำหร ั บไข ้ เป ็ นท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ยมากำหนด  

ให ้ เป ็ นห ้ องช ุ ดจ ึ งไม ,อ า จ ก ร ะ ท ำ ไ ต ้  แ ล ะ ย ั ง อ า จ ถ ื อ ไ ต ้ ว ่ า ม ิ ใ ช ่ เ ป ็ น ค ว า ม บ ุ ่ ง ห ม า ย ห ร ื อ เ จ ต น า ร ม ณ ์  

ข อ ง เ ห ต ุ ผ ล ค ว า ม จ ำ เ ป ็ น ใ น ก า ร ป ร ะ ก า ศ ใ ช ้ พ ร ะ ร า ช บัญญ้ต ิ อ า ค า ร ช ุ ด พ . ศ . 2 5 2 2  กล ่ าวค ื อ เพ ื ่ อ  

แก้ ปิญห 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 ก ร ท ี ่ เ พ ิ ่ ม ข ึ ้ น อ ย ่ า ง ร ว ด เ ร ็ ว  ใ น เ ข ต เ ม ื อ ง โ ด ย ก า ร  

น ำ อ า ค า ร ท ี ่ ส ำ หร ั บใช ้ เ ป ็ นท ี ่ พ ั กอาศ ั ยของ ผ ู ้ อ า ศ ั ยใ น อ า ค า ร เ ด ี ยว ก ั นน ั ้ น  เ ข ้ า ม า อ ย ู ่ ภ า ย ใ ต ้ ร ะ บ บ  

ก ร ร ม สิทธิ"ใ น อ า ค า ร ชุด ช ึ ๋ ง เ ป ็ น ร ะ บ บ ท ี ่ เ ป ิ ด โ อ ก า ส ใ ห ้ ผู้อ ย ู ่ อ า ศ ั ย ใ น อ า ค า ร เ ด ี ย ว ก ั น  ส า ม า ร ถ  

ร ่ วมก ั นม ี กรร ม ส ิ ทธ ิ ห ้ อ ง ช ุ ดใ นอ า ค า ร น ั ้ นแ ย ก จา ก ก ั น เ ป ็ นส ั ดส ่ ว นน ั ้ น เ อ ง

อ ย ่ า ง ไร ก ็ ด ี ป ิ ญหา ใ น เ ร ื ่  องน ี ้ ผ ู ้ เ ข ี ยนม ี ข ้ อส ั ง เ กตเ พ ิ ่ ม เ ต ิ มว ่ า  ป ิ จธ ุ บ ั นกา รกำหนด  

ร ู ป แ บ บ ก า ร ใ ช ้ ห ้ อ ง ช ุ ดไต้ม ี ก า ร พ ั ฒ น า ไ ป ต า ม ล ั ก ษ ณ ะ ป ร ะ เ ภ ท ข อ ง อ า ค า ร ต ่ า ง  ๆ ที ่ เพิ ่ มขึ ้ นและ  

ข ย า ย ต ั ว อ ย ่ า ง ร ว ด เ ร ็ ว  กล ่ าวค ื อ  จาก เ ด ิ มท ี ่ ก ำ หนดห ้ อง ช ุ ดใช ้ สำ หร ั บ เ พ ื ่ อ กา ร อ ย ู ่ อ า ศ ั ย เ ป ล ี ่ ย น  

เ ป ็ น เ พ ื ่ อปร ะกอบธ ุ รก ิ จพา ณ ิ ชย ์  อ ุ ต ส า ห ก ร ร ม ป ร ะ เ ภ ท ต ่ า ง  ๆ ม า ก ม า ย  โ ด ย ท ี ่ ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร  

ชุด ม ิ ไ ต ้ ก ำ ห น ด ใ น เ ร ื ่ อ ง ต ่ า ง  ๆ เหล ่ าน ี ้ ไว ้  ห ร ื อ แ ก ้ ไ ข ป ร ั บ ป ร ู ง ใ ห ้ ส อ ด ค ล ้ อ ง ก ั บ ผ ล ข อ ง ก า ร  

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

ว ั ต ถ ุ ป ร ะ ส ง ค ์ แ ล ะ ป ร ะ เ ภ ท ต ่ า ง  ๆ ด ั ง ก ล ่ า ว ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ต ้  จนในท ี ่ ส ุ ดทำให ้  

เ ก ิ ดผ ล ก ร ะ ท บ ต ่ อ บ ุ ค ค ล ท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ก ั บอ า ค า ร ช ุ ด  โ ด ย เ ฉ พ า ะ ป ร ะ ช า ช น ใ น ฐ า น ะ ผ ู ้ บ ร ิ โ ภ ค  ไม ่ ไต ้ ร ั บ 

ค ว า ม เ ป ็ น ธ ร ร ม ต า ม ม า อ ย ่ า ง ม า ก  โดยที ่ ร ั ฐไม,ส า ม า ร ถ ค ว บ ค ุ ม แ ล ะ แ ก ้ ไ ข ป ิ ญ ห า ต ่ า ง  ๆ ที ่ เกิ ดขึ ้ น

เไ Vเด

ด ้ วย เ หต ุ น ี ้  เ พ ื ่ อการบ ั งค ั บใช ้ กฎหมายอาคารช ุ ดท ี ่ ม ี อย ู ่ ในป ิ จธ ุ บ ั นม ี ความชัดเ จน  

แ ล ะ ส อ ด ค ล ้ อ ง ก ั บ ร ู ป แ บ บ ธ ุ ร ก ิ จ อ า ค า ร ช ุ ด ใ น บีจธุบ ั นท ี ่ เ ปล ี ่ ยนแปลง ไปด ั ง กล ่ าว  อ ี กท ั ้ ง เพ ื ่ อป ึ องก ั น  

ม ิ ให ้ นำห ้ องช ุ ดต ่ าง  ๆ ไ ป ใ ช ้ โ ด ย ไ ม ่ ม ี ข อ บ เ ข ต ห ร ื อ ป ะ ป น ก ั น  จ น ก ร ะ ท ั ้ ง ผ ิ ด ใ ป จ า ก ว ั ต ถ ุ ป ร ะ ส ง ค ์  

ก า ร ใ ช ้ อ า ค า ร  จนก ร ะ ท ั ้ ง ไ ม ,อ า จ แ ก ้ ไ ข เ ย ี ย ว ย า ใ น ภ า ย ห ล ั ง ไ ต ้  ผ ู ้ เ ข ี ย น จ ึ ง ข อ เ ส น อ แ น ว ท า ง  

แก ้ ไข ดั งนี ้

1.  ค ว ร แ ก ้ ไ ข เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม ใ น ส ่ ว น ข อ ง น ิ ย า ม  ค ว า ม ห ม า ย  คำว ่ า  " ห ้ องช ุ ด "  

ต า ม ม า ต ร า  4 แห ่ งพระราชบ ั ญญ ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  เ ส ี ยใหม ่ ให ้ ช ั ด เ จนว ่ า  " ห ้ อ งช ุ ด"  

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 ิ ท ธ ิ ' อ อ ก ไ ต ้ เ ป ็ น ส ่ ว น เ ฉ พ า ะ ข อ ง แ ต ่ ล ะ  

บุ คคล ทั ้ งนี ้ ไม,ว ่ าจะ ม ี ผน ั งก ั นห ้ อง ท ี ่ แบ ่ ง ร ะ หว ่ า ง ห ้ อ ง ช ุ ด  หร ื อไม,
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2.  คว รแก ้ ไขพระราชบ ั ญณู ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  โ ดยกำหนดนำล ั กษณะ  

ป ร ะ เ ภ ท  แ ล ะ ว ั ต ล ุ ป ร ะ ส ง ค ์ ข อ ง ก า ร ใ ช ้ อ า ค า ร  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 ม า  

พิจา ร ณ า ป ร ะ ก อ บ ใ น ข ั ้ น ต อ น ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด เ พ ื ่ อ ก ำ ห น ด ล ง ไ ป ว ่ า  ห ้ องช ุ ดจะต ้ องม ี  

ผนั งก ั ้ นห ้ องหร ื อไม ่  อ ี ก ท ั ง ก ำ ห น ด ม า ต ร ก า ร  แ ล ะ ว า ง เ ก ณ ฑ ์  โดยระบ ุ ให ้ ห ้ องช ุ ดท ี ่ เ ป ็ นส ่ วน  

ข อ ง อ า ค า ร ป ร ะ เ ภ ท พ ั ก อ า ศ ั ย  แ ละ ใช ้ สำหร ั บ เ พ ื ่ ออ ย ู ่ อ าศ ั ย  ไ ม ่ ว ่ า จ ะ เ ป ็ น ก า ร อ ย ู ่ อ า ศ ั ย อ ย ่ า ง  

ถ า ว ร  หร ื อข ั ้ ว ค ร า ว ก ็ ตา ม  จ ะ ต ้ อ ง ม ี ผน ั งก ั ้ นห ้ อ ง เ พ ื ่ อ แ บ ่ งร ะ หว ่ า ง ห ้ อ ง ช ุ ดแ ต ่ ล ะ ห ้ อ ง  ส ่ วนห้ อง  

ช ุ ด ใ ด ท ี ่ เ ป ็ น ส ่ ว น ข อ ง อ า ค า ร ป ร ะ เ ภ ท อ ื ่ น  เช่ น อ า ค า ร ส ำ ห ร ั บ ใ ช ้  เพ ื ่ อก ิ จการพาณิ ชยกรรม  

อ ุ ต ส า ห ก ร ร ม  ห ร ื อ อ า ค า ร แ ผ ง ล อ ย  เป ็ นต้ น แ ล ะ ม ิ ไต ้ เ ป ็ นท ี ่ พ ั กอา ศ ั ยแต ่ อย ่ า ง ใด  ห้ องชุ ดนั ้ น 

อาจกำหนดให ้ ม ี ผน ั งก ั ้ นห ้ องหร ื อไม ่ ก ็ ไต ้

1 . 4  ฟ้ ญหาการกำหนดทรั พย์ ส่ วนบุ คคลและทรั พย์ ส่ วนกลาง

มี บ ี ญหาว ่ า ก า ร ก ำ ห น ด ใ ห ้ บร ร ด า ท ร ั พย ์ ท ี ่ ม ี สภา พ ล ั ก ษ ณะ เ ช ่ น เ ด ี ยว ก ั บค 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  กล ่ าวค ื อ  ปร ะ เ ภทท ี ่ ม ี ไ ว ้ เ พ ื ่ อใ ช ้ หร ื อ เ พ ื ่ อ ป ร ะ โ ยชน ์ ร ่ ว มก ั น  

ซ ึ ่ ง อ ย ู ่ ภา ย ในต ั วขอ ง อ า ค า ร ช ุ ด  ได้ แก่  ส ร ะ ว ่ า ย น ั ้ า ,  บ ั นไ ด ,  บ ั นไดเ พ ื ่ อน หร ื อล ิ ฟฑ์  เป็ นต้ น 

มา กำ หนดให ้ เป ็ นทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคล  ต า ม ม า ต ร า  4 แห ่ งพระราชบ ั ญญ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 52 2  

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

เ พ ี ยง ใ ด

ใ นเ ร ื ่ อ งน ี ้ ผ ู ้ เ ข ี ยนม ี คว าม เ ห ็ นว ่ า  ก า ร ท ี ่ จ ะ ก ำ ห น ด ใ ห ้ บ ร ร ด า ท ร ั พย ์ ส ิ นภ า ย ใ น  

อ า ค า ร ชุดเป ็ นทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคล หร ื อทร ั พย ์ ส ่ วนกลางน ั ้ น  หากม ิ ใช ่ เป ็ นกรณี ท ี ่ พระราชบั ญฌู ้ ต ิ

อ า ค า ร ชุด พ . ศ .  2 5 2 2  บ ั ญญ ้ ต ิ ไ ว ้ โดย เ ฉพา ะ ว ่ า ต ้ อ ง เ ป ็ นทร ั พย ์ ส ่ ว นกลา ง  ได้ แก่  ที ่ ดินที ่ ตั ้ ง 

อ า ค า ร ช ุ ด  ต า ม ม า ต ร า  4 แ ล ะ ม า ต ร า  15 ( 1 )  แห ่ งพร ะร าชบ ั ญฟ ้ ต ิ อ าคา รช ุ ด  พ . ศ . 2522  

ห ร ื อ ท ร ั พ ย ์ ส ิ น บ า ง ป ร ะ เ ภ ท  ได้ แก่  โ ค ร ง ส ร ้ า ง  แ ล ะ ส ิ ่ ง ป ล ู ก ส ร ้ า ง  เ พ ื ่ อควา มม ั ่ นคง และ เ พ ื ่ อ  

ป ้ อ ง ก ั น ค ว า ม เ ส ี ย ห า ย ต ่ อ ต ั ว อ า ค า ร  เช่ น เ ส า ,  ค า น ,  ผ น ั ง ข อ บ น อ ก ข อ ง อ า ค า ร ,  ดาดฟ้ า  

หร ื อส ่ วนใดส ่ วนหน ึ ๋ งของอาคารท ี ่ ทำหน ้ าท ี ่ ร ั บน ั ้ าหน ั ก  ซ ึ ่ งม ั ก เ ร ี ยกก ั นท ั ่ วไปว ่ า  ส ่ ว น ส ำ เ ร ็ จ ร ู ป  

( P r é  - F a b r i c a t i o n )  เป็ นต้ น ต า ม ม า ต ร า  15 ( 3 )  แห ่ งพระราชบ ั ญณู ต ิ อาคารช ุ ด  

พ . ศ . 2 5 2 2  แล ้ ว ย ่ อมข ึ ้ นอ ย ู ่ ก ั บ ค ว า ม ป ร ะ สง ค ์ ขอ ง ผ ู ้ ขอ จด ทะ เ บ ี ยนอ า ค า ร ช ุ ด เ ป ็ นผ ู ้ ก ำ หนด  

ไ ว ้ ใน ข ณ ะ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ว ่ า  จ ะ กำหนดให ้ ทร ั พย ์ ส ิ นใดบ ้ า ง  เป ็ นทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคลและ
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ทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง  ต ล อ ด ท ั ้ ง เ ป ็ น ส ิ ่ ง จ ำ เ ป ็ น ส ำ ห ร ั บ เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม ท ั ้ ง ห ม ด ภ า ย ใ น อ า ค า ร ช ุ ด จ ะ ต ้ อ ง  

ม ี ไว ้ เพ ื ่ อใช ้ หร ื อ เ พ ื ่ อประโยชน ์ ร ่ ว มก ั นหร ื อไม ่  กล ่ าวค ื อ  ห า ก ไ ม ,ม ี ทร ั พย ์ ส ่ วนก ล า ง ด ั ง ก ล ่ า ว แ ล ้ ว  

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

และ ทร ั พย ์ ส ิ นหร ื อค ว า มไ ม ,ปลอดภ ั ยต ่ อผ ู ้ อย ู ่ อาศ ั ยในอาคารช ุ ดท ั ้ งหมดหร ื อไม ,

จ า ก เ ห ต ุ ผ ล ด ั ง ก ล ่ า ว  จ ะ เ ห ็ นไต ้ ว ่ า  ก า ร น ำ บ ร ร ด า ท ร ั พ ย ์ ส ิ น ด ั ง ก ล ่ า ว  ได้ แก่  

ส ร ะ ว ่ า ย น ํ ้ า ,  ลิ ฟน์ ,  บ ั นได หร ื อบ ั นได เ ล ื ่ อน  เป็ นต้ น มากำหนดให ้ เ ป ็ นทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคลน ั ้ น  

ผู ้ เข ี ยนเห ็ นว ่ า  เ ม ื ่ อ พ ิ จ า ร ณ า จ า ก ค ำ จ ำ ก ั ด ค ว า ม ข อ ง ค ำ ว ่ า  ทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคล ต า ม ม า ต ร า  4

แห ่ งพระราชบ ั ญฌู ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2 ,  ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง ต า ม ม า ต ร า  4 แ ล ะ โ ด ย เ ฉ พ า ะ  

ม า ต ร า  15 แห ่ งพระราชบ ั ญณู ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ท ี ่ ไต ้ กำ ห นด ใ ห ้ ทร ั พย ์ ปร ะ เ ภ ทใ ดบ ้ า ง  

ถ ื อ ว ่ า เ ป ็ นท ร ั พย ์ ส ่ ว น ก ล า ง แ ล ้ ว จ ะ เ ห ็ นไ ต ้ ว ่ า  บ ร ร ดา ทร ั พย ์ ส ิ นด ั ง กล ่ าว เ ห ล ่ าน ั ้ น ไ ม , เช ้ าล ั กษณะ  

เป ็ นท ี ่ ท ั ้ งอาคารช ุ ด ต า ม ม า ต ร า  15 ( 1 )  ท ี ่ ด ิ นท ี ่ ม ี ไ ว ้ เ พ ื ่ อ ใช ้ หร ื อประโยชน ์ ร ่ วมก ั นตามมาตรา  

15 ( 2 )  ห ร ื อ โ ค ร ง ส ร ้ า ง แ ล ะ ส ิ ่ ง ป ล ู ก ส ร ้ า ง เ พ ื ่ อ ค ว า ม ท ั ้ น ค ง แ ล ะ ก า ร ป ้ อ ง ก ั น ค ว า ม เ ส ี ย ห า ย ต ่ อ  

ต ั ว อ า ค า ร ต า ม ม า ต ร า  15 ( 3 )  ซึ ่ งถ ื อว ่ า เ ป ็ นท ร ั พย ์ ส ่ ว น ก ล า ง แ ต ่ อย ่ า ง ใ ด  แ ต ่ จ ะ เ ข ้ าล ั กษณะ  

เป ็ นส ่ วนของอาคารช ุ ดท ี ่ ม ิ ใช ่ ห ้ องช ุ ด  ต า ม ม า ต ร า  4 ,  สถา นท ี ่ ม ี ไ ว ้ เ พ ื ่ อ บ ร ิ กา ร ส ่ ว นร ว ม แ ก ่

อ า ค า ร ช ุ ด  ต า ม ม า ต ร า  15 ( 6 )  หร ื อทร ั พย ์ ส ิ นล ื ่ นท ี ่ ม ี ไว ้ เพื ่ อใช้  หร ื อ เ พ ื ่ อ ป ร ะ โ ย ช น ์ ร ่ ว ม ก ั น  

ต า ม ม า ต ร า  15 ( 7 )  แห ่ งพระราชบ ั ญณู ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  อ ย ่ า ง ใ ด อ ย ่ า ง ห น ึ ๋ ง ห ร ื อ ไ ม ่  

ข ึ ้ นอ ย ู ่ ก ั บ ค ว า ม ป ร ะ ส ง ค ์ ขอ ง ผ ู ้ ขอ จ ด ทะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ด ้ วยเ หต ุ น ี ้  บ ร ร ดา ทร ั พย ์ ส ิ นด ั ง ก ล ่ า ว  

เ ห ล ่ า น ั้น  จ ึ ง อ า จ ถ ู ก ก ำ ห น ด ใ ห ้เป ็ นไต ้ ท ั ้ งทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง  และทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคล  ทั ้ งนี ้ ขึ ้ นอยู ่ กั บ 

ค ว า ม ป ร ะ ส ง ค ์ ข อ ง ผ ู ้ ฃ อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ด ั ง เ ห ต ุ ผล ท ี ่ ไ ต ้ กล ่ า ว มา แ ล ้ ว ข ้ า ง ต ้ น

แต ่ สำหร ั บกรณี ท ี ่ พ ิ จารณาว ่ า  บ ร ร ด า ท ร ั พ ย ์ ส ิ น ด ั ง ก ล ่ า ว เ ห ล ่ า น ั ้ น เ ป ็ น ส ิ ่ ง จ ำ เ ป ็ น  

ส ำ ห ร ั บ เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม ห ้ อ ง ช ุ ดท ั ้ ง ห ม ด ภ า ย ใ น อ า ค า ร ช ุ ด น ั ้ นห ร ื อ ไ ม , ผ ู ้ เ ข ี ยน เ ห ็ นว ่ า จ ะ ต ้ อ ง พ ิ จ า ร ณา  

ข ้ อ เ ท ็ จจร ิ ง  เป ็ นกรณี  ๆ ไป กล ่ าวค ื อ  หา ก ม ี ก า ร ก ำ หนดใ ห ้ บร ร ดา ทร ั พย ์ ส ิ น เ หล ่ า น ั ้ น เ ป ็ นทร ั พย ์  

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

ภา ย ในอ า ค า ร ช ุ ดไ ม ่ ม ี ทร ั พย ์ ส ิ นส ่ วนก ล า ง  ส ำ หร ั บ ม ี ไ ว ้ เ พ ื ่ อ ใ ช ้ หร ื อ เ พ ื ่ อ ป ร ะ โ ย ช น ์ ร ่ ว ม ก ั นภา ย ใ น  

อ า ค า ร ช ุ ด เ ล ย  ต ั ว อ ย ่ า ง เ ช ่ น  อา คา ร ช ุ ดหน ึ ่ ง ม ี บ ั นไ ดภ า ย ใ น อ า ค า ร ช ุ ด เ พ ื ่ อ ใ ช ้ ร ว ม ก ั นห ร ื อบ ั นไ ด  

หนี ไฟ ส ำ ห ร ั บ ใ ช ้ เ ม ื ่ อ เ ก ิ ด อ ั ค ค ี ภ ั ย เ พ ี ย ง ท า ง เ ด ี ย ว  แ ต ่ ปร า ก ฎว ่ า  ผ ู ้ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  

ไ ต ้ ไ ป ก ำ ห น ด ไ ว ้ ใ ห ้ เ จ ้ า ข อ ง ห ้ อ ง ช ุ ด ใ ด ห ้ อ ง ช ุ ด ห น ึ ่ ง โ ด ย เ ฉ พ า ะ  เป ็ นต้ น กรณี นี ้ ผ ู ้ เข ี ยนเห็ นว ่ า  

ไ ม ่ น ่ า จ ะ ก ร ะ ท ำ ไ ต ้  ท ั ้ ง น ี ้ เ พ ร า ะ ค ง ม ิ ใ ช ่ เ ป ็ น ค ว า ม บ ุ ่ ง ห ม า ย ข อ ง ก า ร ม ี ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น อ า ค า ร ช ุ ด
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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 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  ซ ึ ่ ง ป ร ะ กอ บด ้ ว ยกร ร มส ิ ทธ ใ นทร ั พย ์ ส ่ ว นบ ุ ค คล  แ ล ะ ก ร ร ม ส ิ ทธ ' ใ น  

ทร ั พย ์ ส ่ วนก ลา ง ตา มพร ะ ร า ชบ ั ญญ ่ ต ิ อา คา ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  แ ต ่ ถ ้ าห า กบร ร ดา ทร ั พย ์ ส ิ นด ั ง กล ่ า ว  

เ ห ล ่ า น ั ้ น ไ ม ่ ใ ช ่ เ ป ็ นส ิ ่ ง จ ำ เ ป ็ นส ำ ห ร ั บ เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม ห ้ อ ง ช ุ ด ท ั ้ ง ห ม ด ภ า ย ใ น อ า ค า ร ช ุ ด  เช่ น ส ร ะ  

ว่ ายนั ้ า หร ื อล ิ ฟท์ ท ี ่ ม ี ไว ้ เพ ื ่ อใช้  สำ หร ั บ เ จ ้ า ขอ ง ร ่ ว มช ั ้ นบ นส ุ ด  หร ื อม ั ก เ ร ี ยกก ั นท ั ่ ว ไปว ่ า  ห้ อง  

เ พ น เ ฮ ้ า ส ์  ( P e n h o u s e )  เป ็ นด้ น กรณี เช่ นนี ้  ผ ู ้ เข ี ยนเห ็ นว ่ า  ส า ม า ร ถ ก ำ ห น ด ใ ห ้ เ ป ็ น ท ร ั พ ย ์  

ส ่ วนบ ุ คคลสำหร ั บห ้ องช ุ ดน ั ้ นได ้

อย ่ า ง ไรก ็ ค ี ม ี ข ้ อส ั ง เ  

น ั ้ นปรากฎว ่ า  ม ี คว า ม เ ห ็ นข อ ง น ั กว ิ ช  

ต ้ อ ง เ ป ็ น เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม ท ุ ก ค น ก ็ ไ ด ้  กล, 

ของ เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว มก ล ุ ่ มใ ดก ส ุ ่ มห น ี ้ ง ก ็ ไ  

ห ร ื อ ข ้ อ ต ก ล ง เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม ใ น อ า ค า ร

ก ต เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม โ ด ย เ ฉ พ า ะ เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ก า ร ก ำ ห น ด ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง  

า ก า ร ส ่ วนใหญ ่ เ ห ็ นตร ง ก ั นว ่ า  ทร ั พย ์ ส ่ ว นกลา ง น ั ้ นไม ่ จำ เ ป ็ น  

าวค ื อ  ทร ั พย ์ ส ิ นบ า ง อ ย ่ า ง อ า จ ก ำ ห น ด ใ ห ้ ทร ั พย ์ ส ่ ว น ก ล า ง  

ด้  ท ั ้ ง น ี ้ ข ึ ้ นอย ู ่ ก ั บความประสงค ์ ของการจ ั ดท ั ้ ง อาคารช ุ ด  

ชุดนั ้ น

ผ ู ้ เข ี ยนเ ห ็ นด ้ วยก ั บค  

อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ม า ต ร า  46 

บ า ง ค น ต ้ อ ง เ ส ี ย ค ่ า ใ ช ้ จ ่ า ย ใ น ก า ร ใ ด  

ในมต ิ ท ี ่ เ ก ี ่ ยวก ั บค ่ าใช ้ จ ่ ายในการน ั ้ น  

ข ้ อบ ั ง ค ั บ ต า ม ม า ต ร า  18 วรรคหน ี ้ ง  

ให ้ ม ี ทร ั พย ์ ส ่ วนกลางท ี ่ ม ิ ใช ่ เ พ ื ่ อประโ  

ท ี ่ ม ี ส ่ วนใช ้ โดยตรงค ั บทร ั พย ์ ส ่ วนกลา  

ต า ม ม า ต ร า  18 ว ร ร ค แ ร ก  ซึ ่ งมี

ว า ม เ ห ็ น ด ั ง ก ล ่ า ว  ท ั ้ งน ี ้ เ พราะ เ พ ื ่ อพ ิ จารณาพระราชบ ั ญญ่ ต ิ  

ซึ ่ งบัญญ่ติ ว่ า " เ พ ื ่ อ ม ี ข ้ อบ ั ง ค ั บกำหนดให ้ เ จ ้ าของ ร ่ วม  

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

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

' ' แ ล ้ ว จ ะ เ ห ็ นไ ด ้ ว ่ า  มาตราน ี ้ ได ้ บ ั ญญ ่ ต ิ ร ั บรองการกำหนด  

ย ช น ์ ข อ ง เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม ท ุ ก ค น ไ ด ้  โ ด ย ก ำ ห น ด ใ ห ้ เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม  

งน ั ้ น เส ี ยค ่ าใช ้ จ ่ าย  ตา มอ ั ตรา ส ่ วนท ี ่ กำหนดไว ้ ในข ้ อบ ั งค ั บ  

2 ป ร ะ เ ภ ท  คือ ค่ าใช ้ จ ่ ายตามส ่ วนแห ่ ง ประโยชน ์ ท ี ่ ม ี

ต ่ อห้ องชุ ด ค ั บ ค ่ า ใช ้ จ ่ า ย ต า ม อ ั ตร า ส ่ วนก ร ร ม ส ิ ทธ ิ ในทร ั พย ์ ส ่ วนก ล า ง  นอกจากน ี ้ ,หากพ ิ จารณา  

จ า ก ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด ข อ ง ฝ ร ง เ ศ ส  ซ ึ ่ ง ใ ช ้ เ ป ็ น ด ้ น แ บ บ ใ น ก า ร ย ก ร ่ า ง ข อ ง ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด  

ของไทยน ั ้ น ก ็ ไ ด ้ ก ำ ห น ดให ้ ม ี ทร ั พย ์ ส ่ ว นก ลา ง ปร ะ เ ภทท ี ่ ม ี ไ ว ้ เ พ ื ่ อ ใ ช ้ หร ื อ เ พ ื ่ อปร ะ โ ยชน ์ สำ หร ั บ  

เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม บ า ง ก ล ุ ่ ม ไ ว ้ เ ช ่ น ค ั น  กล ่ าวค ื อ  ก ฎ ห ม า ย ฝ ร ั ่ ง เ ศ ส  เลขที ่  65 - 557 ลงว ั นที ่  10 

ก ร ก ฎ า ค ม  1965 ม า ต ร า  3 กำ หนดไ ว ้ ว ่ า  ทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง  ห มา ยถ ึ ง  " ส ่ ว น ข อ ง อ า ค า ร แ ล ะ  

ที ่ ด ิ นที ่ ม ี ไว ้ เพื ่ อใช้  แ ล ะ เ พ ื ่ อ ป ร ะ โ ย ช น ์ ข อ ง เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม ท ุ 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 ็ น ส ่ ว น ก ล า ง ■ ■ ■" แ ล ะ 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  โ ด ย เ ฉ พ า ะ  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  ได ้ กำหนดให ้ ม ี ทร ั พย ์ ส ่ วนกลางล ั กษณะด ั งกล ่ าว
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โ ด ย น ิ ย า ม ค ว า ม ห ม า ย ไ ว ้ ต ่ า ง ห า ก 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  Cammon 

E l e m e n t ) หมายถ ึ ง  ทร ั พย ์ ส ่ ว นก ลา ง ท ี ่ ก ำ หนดไว ้ ให ้ ใช ้ ส ำ หร ั บ เ ฉพา ะห ้ อง ช ุ ดหน ึ ่ งหร ื อหลา ย  

ห้ องชุ ด ท ี ่ ม ิ ใช ่ สำหร ั บห ้ องช ุ ดท ั ้ งหมด

ดั งนั ้ น เ พ ื ่ อ ใ ห ้ เ ก ิ ดค ว า ม ช ั ด เ จ น  

ใ นเ ร ื ่ อ ง ก า ร ก ำ ห นด ท ร ั พย ์ ส ่ ว นก ลา ง ท ี ่ ม ี ไ ว ้ เ พ ื ่ อ ใ  

กลุ ่ มใดกสุ ่ มหนึ ่ ง ห ร ื อ ทร ั พย ์ ส ่ ว นกล า ง เ ฉพา ะ น ั ้ น  

พระราชบ ั ญญ ั ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  โดยเพ ิ ่ ม  

เ ฉ พ า ะ "  ใ น ม า ต ร า  4 แห่ งพระราชบั ณู ณู ้ ต ิ นี ้

แ ล ะ  ป้ อ ง ก ั น ม ิ ใ ห ้ เ ก ิ ด ค ว า ม ส ั บ ส น ใ น ก า ร ด ี ค ว า ม  

ช ้ ห ร ื อ เ พ ื ่ อ ป ร ะ โ ย ช น ์ ร ่ ว ม ก ั น ส ำ ห ร ั บ เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม  

ผ ู ้ เข ี ยนเห ็ นว ่ า  ค ว ร จ ะ ม ี ก า ร แ ก ้ ไ ข ป ร ั บ ป ร ุ ง ใ น  

เ ต ิ ม บ ท น ิ ย า ม ค ว า ม ห ม า ย ค ำ ว ่ า  "ทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง  

เ ช ่ น เ ด ี ย ว ก ั น ก ั บ ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด ข อ ง ฝ ร ั ่ ง เ ศ ส

หร ื อ U n i f o r m  C o n d o m i n i u m  A c t  1980 ดั งนิ  คื อ ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง เ ฉ พ า ะ  ห ม า ย ค ว า ม  

ว่ า " ทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง ท ี ่ ม ี ไ ว ้ เ พ ื ่ อ ใช ้ หร ื อ เ พ ื ่ อป ร ะ โ ย ชน ์ ร ่ วม ก ั น เ ฉพา ะ เ จ ้ าข อ ง ร ่ วม ก ล ุ ่ ม ใด ก ล ุ ่ ม หน ึ ่ ง

ท ี ่ ม ิ ใ ช ่ ส ำ ห ร ั บ เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม ท ั ้ ง ห ม ด ,,

2 .  ป ้ ญห1ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ต า ม พ ร ะ ร า ช บ ั ญ ญ ั ด ี อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  

ก ั บกฎหมายอ ื ่ น   ๆ ท ี ่ เ ก ี ่ ยวช้ อง

ใ นป ิ ญห า ส ่ ว น น ี ้ จ ะ ไ ด ้ ทำ ก า ร ว ิ เ ค ร า ะ ห ์  แ ล ะ เ ส น อ แ น ว ท า ง แ ก ้ ไ ข เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ก า ร  

จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ต า ม ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด ก ั บ ก ฎ ห ม า ย อ ื ่ น  ๆ ท ี ่ เ ก ี ่ ยวช้ อง ซ ึ ่ ง ได ้ กล ่ าวมา  

แล ้ วในบทก ่ อน  ดั งนี ้

2 . 1  ป ้ ญหา ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด เ ก ี ่ ย ว ก ั บ พ ร ะ ร า ช บ ั ญญ ั ต ิ ค ว บ ค ุ มอ า ค า ร  

พ . ศ . 2 5 2 2  แ ล ะ พร ะ ร า ชบ ั ญญ ั ต ิ คว บค ุ มอ า คา ร  (ฉบั บที ่  2 )  พ . ศ . 2 5 3 5

บ ี ญ ' ห า ใ น เ ร ื ่ อ ง น ี ้ ข อ แ ย ก ป ร ะ เ ด ็ น บ ี ญ ห า ท ำ ก า ร ว ิ เ ค ร า ะ ห ้ แ ล ะ เ ส น อ  

แ น ว ท า ง แ ก ้ ไ ข อ อ ก เ ป ็ น  2 กรณี  ดั งนี ้

กรณี แรก มี บี ญหาว่ า ก า ร อ อ ก ร ะ เ บ ี ย บ ก ร ม ท ี ่ ด ิ น ว ่ า ด ้ ว ย อ า ค า ร ช ุ ด

(ฉบั บที ่  3 )  พ . ศ . 2 53 7  ข้อ 3 ( 7 )  ซ ึ ่ ง ย ก เ ล ิ ก ค ว า ม ใ น  ( 7 )  ของข ้ อ  3 ต า ม ร ะ เ บ ี ย บ  

กรมท ี ่ ด ิ นว ่ าด ้ วยอาคา รช ุ ด  พ . ศ . 2 52 3  แ ล ะ ก ำ ห น ด ใ ห ม ่ ใ ห ้ ผ ู ้ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด จ ะ ต ้ อ ง



นำใบอบ ุ ญาต หร ื อหล ั กฐานอ ื ่ นท ี ่ เ จ ้ าพน ั กง านท ้ อง ถ ิ ่ นออกให ้  ได้ แก่  ใบอบ ุ ญาตให ้ ก ่ อสร ้ าง  

( แ บ บ  อ .  1) ต า ม ม า ต ร า  21 ห ร ื อ ใ บ ร ั บ แ จ ้ ง ต า ม ม า ต ร า  39 ทวิ  พ ร ้ อ ม ก ั บ ใ บ ร ั บ ร อ ง จ า ก  

พน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่  ( แ บ บ  อ . 6 )  ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร ไ ป อ ื ่ น พ ร ้ อ ม ก ั บ ค ำ ข อ  

จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ( อ . ช .  1) โ ด ย ไ ม ่ ม ี ก า ร อ อ ก เ ป ็ น ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ต า ม ก ำ ห น ด ไ ว ้ ใ น  

ม า ต ร า  6 ( 6 )  แห ่ งพระราชบ ั ญฌู ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  จ ะ ช อ บ ด ้ ว ย ก ฎ ห ม า ย อ ย ่ า ง ไ ร  

หร ื อไม ่  ซ ึ ่ ง ใน เ ร ื ่ อ ง น ี ้ ม ี คว า ม เ ห ็ น เ ป ็ น  4 แ น ว ท า ง  คื อ

แ น ว ท า ง แ ร ก  เห ็ นว ่ า  ก า ร อ อ ก ร ะ เ บ ี ย บ ก ร ม ท ี ่ ด ิ น ว ่ า ด ้ ว ย อ า ค า ร ช ุ ด  

(ฉบั บที ่  3) พ . ศ . 2537 ข้อ 3 ( 7)  โ ด ย ไ ม ่ ม ี ก า ร อ อ ก ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม  กล ่ าวค ื อ  

ไม ่ ได ้ แก ้ ไข เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม  ข้อ 2 ข อ ง ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ฉ บ ั บ แ ร ก  ( พ . ศ . 2523 ) แ ต ่ ปร ะ กา ร ใ ดน ั ้ น  

ถ ื อว ่ าไม ่ ชอบ ด ้ ว ยกฎหมา ย  เ น ื ่ อ ง จ า ก ก า ร ป ร ั บ ป ร ุ ง แ ก ้ ไ ข ร ะ เ บ ี ย บ ด ั ง ก ล ่ า ว น ั ้ น ม ี ล ั ก ษ ณ ะ เ ป ็ น  

ข ้ อ ก ำ ห น ด ภ า ย ใ น  ส ำ ห ร ั บ พน ั กง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ป ฏ ิ บ ั ต ิ แ ท น ก า ร แ ก ้ ไ ข ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ไม,ส า ม า ร ถ  

ด ำ เ น ิ น ก า ร ด ั ง ก ล ่ า ว ไ ด ้  ท ั ้ ง น ี ้ เ พ ร า ะ ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด ไ ม ,ไ ด ้ ใ ห ้ อ ำ น า จ ใ น ก า ร อ อ ก ร ะ เ ม ี ย บ  

ใ น เ ร ื ่ อ ง น ี ้ ไ ว ้ แ ต ่ ป ร ะ ก า ร ใ ด

แ นว ทา ง ท ี ่ สอง  เห ็ นว ่ า  " 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  

ใ ช ้ ต า ม ม า ต ร า  32 ( 1 )  แห ่ งพระราชบ ั ญณู ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  แ ก ้ ไ ข เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม โ ด ย  

พ ร ะ ร า ช บัญฟ้ต ิ คว บ ค ุ ม อ า ค า ร  (ฉบั บที ่  2 )  พ . ศ . 2 53 5  ซ ึ ่ ง ได ้ กำหนดให ้ ผ ู ้ ได ้ ร ั บใบอบุญาต 

ให ้ ก ่ อสร ้ าง  ด ั ดแปลง  ห ร ื อ เ ค ล อ น ย ้ า ย อ า ค า ร  ป ร ะ เ ภ ท ค ว บ ค ุ ม ก า ร ใ ช ้ ห ร ื อ ผ ู ้ แ จ ้ ง  ตาม  

ม า ต ร า  39 ทวิ  เ ม ื ่ อ ไ ด ้ ก ร ะ ท ำ ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง แ ล ้ ว เ ส ร ็ จ ก ่ อ น ท ี ่ จ ะ ม ี ก า ร ใ ช ้ อ า ค า ร  ค ว ร จ ะ ต ้ อ ง  

แจ ้ ง เ ป ็ นหน ั งส ื อให ้ เ จ ้  าพน ั กง านท ้ อง ถ ิ ่ นทราบ  เ พ ื ่ อ ท ำ ก า ร ต ร ว จ ส อ บ ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง  ด ั ดแปลง  

หร ื อ เ คล ื ่ อนย ้ า ยอา คา ร น ั ้ นให ้ แล ้ ว เ สร ็ จภา ยในสา มส ิ บว ั นน ั บแต ่ ว ั นท ี ่ ได ้ ร ั บ หน ั ง ส ื อ  ใ น ร ะ ห ว ่ า ง  

เ ว ล า ด ั ง ก ล ่ า ว ห ้ า ม บ ุ ค ค ล ใ ด ใ ช ้ อ า ค า ร น ั ้ น เ พ ื ่ อ ก ิ จ ก า ร ต า ม ท ี ่ ร ะ บ ุ ไ ว ้ ใ น ใ บ อ บุญาต หร ื อที ่ ได ้ แจ ้ ง  

ไ ว ้ ต า ม ม า ต ร า  39 ทวิ  แ ล ะ ล ้ า เ จ ้ า พ น ั ก ง า น ท ้ อ ง ถ ิ ่ น ต ร ว จ ส อ บ แ ล ้ ว  เห ็ นว ่ า ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง  

ด ั ดแปลง  หร ื อ เ คล ื ่ อนย ้ าย อ า คา ร น ั ้ น  ถ ู ก ต ้ อ ง ต ร ง ต า ม แ บ บ ท ี ่ ได ้ ร ั บ อ บุญาต หร ื อ ไ ด ้ แ จ ้ ง ไ ว ้ ตา ม  

ม า ต ร า  39 ทวิ  จ ะ ต ้ อ ง อ อ ก ใ บ ร ั บ ร อ ง  ( แ บ บ  อ . 6 )  ให ้ แก ่ ผ ู ้ ได ้ ร ั บใบอบุญาตหร ื อผ ู ้ แจ ้ งตาม  

ม า ต ร า  39 ทวิ  เ พ ื ่ อจะ ได ้ ใช ้ อาคารน ั ้ นต ่ อไป  ห า ก เ จ ้ า พ น ั ก ง า น ท ้ อ ง ถ ิ ่ น ม ิ ไ ด ้ ท ำ ก า ร ต ร ว จ ส อ บ  

อ า ค า ร น ั ้ น ภ า ย ใ น ก ำ ห น ด เ ว ล า ด ั ง ก ล ่ า ว ข ้ า ง ด ้ น  เ จ ้ า ข อ ง ห ร ื อ ผ ู ้ ค ร อ บ ค ร อ ง อ า ค า ร ส า ม า ร ถ ใ ช ้  

หร ื อ ย ิ นย อ ม ใ ห ้ บ ุ ค ค ล ใ ด เ ข ้ า ใ ช ้ ส อ ย อ า ค า ร น ั ้ น ไ ด ้  แต ่ ห ้ า มใ ช ้ อา ค า ร ใ ห ้ ผ ิ ดไ ป จ า ก ท ี ่ ร ะ บ ุ ไ ว ้ ใ น  

ใบอบ ุ ญาต หร ื อ ท ี ่ ได ้ แ จ ้ ง ไ ว ้ ตา ม ม า ต ร า  39 ทวิ
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ด ้ ว ย เ ห ต ุ ล ผ ล ด ั ง ก ล ่ า ว  ก า ร อ อ ก ร ะ เ บ ี ย บ ก ร ม ท ี ่ ด ิ น ว ่ า ด ้ ว ย อ า ค า ร ช ุ ด  

(ฉบั บที ่  3)  พ.ศ . 2537 ข้อ 3 ( 7)  โ ด ย ก ำ ห นด ว ่ า  ใ น ก า ร ย ื ่ น ค ำ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  

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

แบบที ่ ได ้ ร ั บอนุ ญาต หร ื อท ี ่ ได ้ แจ ้ งไว ้  ต า ม ม า ต ร า  39 ทวิ  ม า ป ร ะ ก อ บ ใ น ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

อ า ค า ร ช ุ ด น ั น เ ป ี น ก า ร ถ ู ก ต ้ อ ง ส อ ด ค ล ้ อ ง ก ั บ ว ั ต ถ ุ ป ร ะ ส ง ค ์ ข อ ง พ ร ะ ร า ช บ ั ญฌ ู ้ ต ิ ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร แ ล ้ ว  

ไม, เ ป ็ นการฝ ่ า ! เ นต,อบทบ ั ณู ณู ้ ต ิ แห ่ งกฎหมายแต ่ อย ่ างใด 8

แ น ว ท า ง ท ี ่ ส า ม  เห ็ นว ่ า ก า ร อ อ ก ร ะ เ บ ี ย บ ก ร ม ท ี ่ ด ิ น ว ่ า ด ้ ว ย อ า ค า ร ช ุ ด  

(ฉบั บที ่  3 )  พ . ศ . 2 5 3 7  ข้อ 3 ( 7 )  ด ั ง กล ่ าว  แ ม ้ ว ่ า จ ะ ม ี ล ั ก ษ ณะ เ ป ็ นข ้ อ ก ำ ห น ด ภ า ย ใ น  

ส ำ หร ั บ เ จ ้ าหน ้ า ท ี ่  ซ ึ ๋ งพระราชบ ั ญญ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  แ ล ะ ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  พ . ศ . 2 52 3  

อ อ ก ต า ม ค ว า ม ใ น พ ร ะ ร า ช บ ั ญณ ู ้ ต ิ อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ส . 2522  ม ิ ได ้ ใ ห ้ อำ น า จ ไ ว ้ ก ํ ต า ม  แต ่ การ  

ด ำ เ น ิ น ก า ร ด ั ง ก ล , า ว ถ ื อ ว ่ า เ ป ็ น ก า ร ใ ช ้ อ ำ น า จ ใ น ท า ง บ ร ิ ห า ร ข อ ง ฝ ่ า ย ป ก ค ร อ ง ข อ ง ร ั ฐ อ ย ่ า ง ห น ึ ๋ ง  

ซ ึ ่ ง ส า ม า ร ถ ใ ช ้ เ ป ็ น ม า ต ร ก า ร ร ะ ย ะ ส ั ้ น ใ น ก า ร แ ก ้ ไ ข บ ี ญ ห า ไ ด ้ อ ย ่ า ง ร ว ด เ ร ็ ว แ ล ะ ท ั น ต ่ อ เ ห ต ุ ก า ร ณ ์  

น ั ้ งน ี ้ เพ ื ่ อกำหนดว ิ ธ ี ปฏ ิ บ ั ต ิ ของพน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่ และ เ พ ื ่ อประโยชน ์ ของผ ู ้ ซ ื ้ อและผ ู ้ เ ข ้ าพ ั กอาศ ั ย  

ใ น อ า ค า ร ช ุ ด  ต ล อ ด จ น เ พ ื ่ อ ใ ห ้ ส อ ด ค ล ้ อ ง ก ั บ ม า ต ร า  32 ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  

ด ั งกล ่ าว  นอกจากน ี ้ ย ั ง  เ ป ็ นก า รสอดคล ้ อง ก ั บมต ิ คณะ ร ั ฐมนตร ี  เมื ่ อวั นที ่  23 เ ม ษ า ย น  2 5 3 4  

ซ ึ ่ ง ก ำ ห น ด ห ล ั ก เ ก ณ ฑ ์ แ ล ะ แ น ว ท า ง ก า ร พ ิ จ า ร ณ า ว ่ า ก ่ อ น ก า ร เ ส น อ ร , า ง ก ฎ ห ม า ย โ ด ย ใ ห ้ ห น ่ ว ย ง า น  

ร า ช ก า ร เ จ ้ า ข อ ง เ ร ื ่ อ ง พ ิ จ า ร ณ า ว ่ า  จำ เ ป ็ นต ้ องม ี กฎหมายน ั ้ น  ๆ หร ื อไม ่  ล ้ าไม ่ ม ี กฎหมายน ั ้ น  

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

ค ว า ม เ ส ี ย ห า ย อ ย ่ า ง ไ ร  จ ะใ ช ้ ว ิ ธ ี ม ี มต ิ ค ณะ ร ั ฐมน ต ร ี หร ื อค ำ ส ั ่ ง ย ื ่ น ใ ดใ น ทา ง ร า ช ก า ร ไ ด ้  หร ื อไม , 

ด้ วย

ดั งนั ้ น ก า ร อ อ ก ร ะ เ บ ี ย บ ก ร ม ท ี ่ ด ิ น ว ่ า ด ้ ว ย อ า ค า ร ช ุ ด  โดยกำหนดให ้ ผ ู ้ ท ี ่  

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

ว ่ า ด ้ ว ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร ด ั ง ก ล ' า ว  ถ ื อได ้ ว ่ า เ ป ็ นก า ร ส อ ด ค ล ้ อง ก ั บ เ จ ตนา ร ม ณ ์ ขอ ง พร ะ ร า ชบ ั ณ ู ณ ู ต ิ  

อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  แล ้ ว

8ห น ั ง ส ื อ ก ร ม โ ย ธ า ธ ิ ก า ร  ด ่ ว นมา ก  ท่ี มท 081 8 /  15703  ลงว ั นที ่  23 ก ั นยายน  

2 53 6  เ ร ื ่ อ ง ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ข ้ อ ง ก ั บ พ ร ะ ร า ช บ ั ญ ญ ต ิ ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร
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แนวทางที ่ ส ี ่  ม ี ค ว า ม เ ห ็ น ท ำ น อ ง เ ด ี ย ว ก ั บ แ น ว ท า ง ท ี ่ ส อ ง แ ล ะ ส า ม  แต ่ ให ้  

เ หต ุ ผลอ ี กแนวทางหน ึ ่ ง ว ่ า  กา ร อ อ . ก ร ะ เ ม ี ยบกรมท ี ่ ด ิ นว ่ าด ้ ว ยอ าคา รช ุ ดด ั ง กล ่ าว าร ั ้ นม ี ว ั ตถ ุ ปร ะสง ค ์

ท ื ่ อให ้ สอดคล ้ องก ั บพระราชบ ั ญณู ้ ต ิ ควบค ุ มอาคาร  ช ึ ๋ ง ไ ด ้ ม ี ก า ร แ ก ้ ไ ข ใ ห ม ่ แ ล ะ ค ร อ บ ค ล ุ ม ถ ึ ง ก า ร  

ก ำ ห นด ใ ห ้ ผ ู ้ ข อ จ ด ทะ เ บ ี ยน อ า ค า ร ช ุ ด  ต ้ อ ง แ ส ด ง ห ล ั ก ฐ า น ว ่ า  อ า คา ร น ั ้ นก ่ อ สร ้ า ง  หร ื อด ั ดแปลง  

โดยถ ู กต ้ อง  ตามท ี ่ ไต ้ ร ั บอบ ุ ญา ตจาก เ จ ้ า พน ั กงานท ้ องถ ิ ่ น  ต ่ อพน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่ เ ท ื ่ อย ื ่ นคำขอ  

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

ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง เ ด ิ ม  ได้ แก่  ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ( พ . ศ .  2 5 2 3 )  แ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด  ท ั ้ ง น ี ้ เ ท ื ่ อ ง จ า ก ต า ม ค ว า ม  

ในข้ อ 6 ( 3 )  ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ด ั ง ก ล ่ า ว ไ ต ้ ก ำ ห น ด ไ ว ้ ว ่ า  " ท ี ่ ด ิ นแ ล ะ อ า ค า ร  ท ี ่ น ำ ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น

อ า ค า ร ช ุ ด ........... ฯ ล ฯ  " นั ้ น ค ร อ บ ค ล ุ ม ถ ึ ง ก า ร ก ำ ห น ด ใ ห ้ ผ ู ้ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ต ้ อ ง แ ส ด ง

ใ บร ั บร อ ง จ า ก เ จ ้ า พ น ั ก ง า น ท ้ อ ง ถ ิ ่ นอ ย ่ แ ล ้ ว ด ้ ว ย

ส ำ ห ร ั บ บ ี ญ ห า ใ น เ ร ื ่ อ ง น ี ้  ผ ู ้ เ ข ี ย น เ ห ็ น ด ้ ว ย กั บค ว า ม เ ห ็ น ใ น แ น ว ท า ง แ ร ก  

ท ั ้ ง น ี ้ เ พ ร า ะ ว ่ า พ ร ะ ร า ช บัญณู้ต ิ อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ม า ต ร า  6 ( 6 )  ไ ต ้ บัญญ่ต ิ ไ ว ้ โ ด ย ช ั ด เ จ น  

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

เ ป ็ น ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง เ ท ่ า น ั ้ น  ด ั งน ั ้ น ก า ร อ อ ก ร ะ เ บ ี ย บ ก ร ม ท ี ่ ด ิ น ว ่ า ด ้ ว ย อ า ค า ร ช ุ ด  ( ฉบ ั บท ี ่  3)

พ . ศ . 2537  ซ ึ ๋ ง แ ก ้ ไ ข ป ร ั บ ป ร ุ ง โ ด ย ย ก เ ล ิ ก ค ว า ม ใ น ข ้ อ  7 ( 3 )  แท ่ ง ร ะ เ บ ี ยบ ก ร ม ท ี ่ ด ิ นว ่ า ด ้ ว ย  

อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2523  โ ด ย ก ำ ห น ด ใ ห ้ ผ ู ้ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ต ้ อ ง ย ื ่ น ห ล ั ก ฐ า น 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  ได้ แก่  ใบอบ ุ ญาตให ้ ก ่ อสร ้ าง  ต า ม ม า ต ร า  21 ห ร ื อ ใ บ ร ั บ แ จ ้ ง ต า ม  

ม า ต ร า  39 ทวิ  แ ล ะ ใ บ ร ั บ ร อ ง จ า ก เ จ ้ า พ น ั ก ง า น ท ้ อ ง ถ ิ ่ น  ( แ บ บ  อ . 6 )  ตามพระราชบ ั ญญ่ ต ิ  

ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  พ . ศ . 2 5 2 2  แ ล ะ พ ร ะ ร า ช บัญญ ต่ ิ ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  (ฉบั บที ่  2 )  พ . ศ . 2535  นั้น 

ไม ่ ชอบ ด ้ วยกฎหมา ย  ท ำ ใ ห ้ ร ะ เ ม ี ย บ ด ั ง ก ล ่ า ว จ ึ ง  เ ป ็ น เ พ ี ย ง ร ะ เ ป ี ย บ ภ า ย ใ น ก า ร ป ฏ ิ บ ั ต ิ ข อ ง พ น ั ก ง า น  

เจ ้ าหน้ าท ี ่ เท ่ าน ั ้ น ไม ่ ม ี ผลบ ั งค ั บต ่ อผ ู ้ ฃอจดทะ เ บ ี ยนอาคา รช ุ ด  จ ำ เ ป ็ นต ้ อ ง ป ฏ ิ บ ั ต ิ แต ่ อ ย ่ า ง ใด  

ทั ้ งนี ้  ต า ม น ั ย ค ำ พ ิ พ า ก ษ า ข อ ง ศ า ล ฎ ี ก า  ท่ี 7 2 0 / 2 5 0 5  ( ปร ะ ช ุ มใหญ ่ )  ช ึ ๋ งไต ้ เ คยม ี คำว ิ น ิ จฉ ั ยว ่ า  

ใ นก ร ณ ี นา ย ทะ เ บ ี ยน  ซ ึ ๋ ง ม ี หน ้ าท ี ่ ร ั บจ ดทะ เ บ ี ยนส มร สตา ม พร ะ ร า ชบ ั ญญ ่ ต ิ จดทะ เ บ ี ยนคร อ บ คร ั ว  

พ . ศ . 2 4 7 8  ไ ต ้ ป ฏ ิ เ ส ธ ไ ม ่ ร ั บจ ด ท ะ เ บ ี ยน ใ ห ้ ค ู ่ ก ร ณ ี ร ้ อ ง ข อ โ ด ย อ ้ า ง ว ่ า  ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย ไ ต ้ ม ี  

คำ ส ั ่ ง ใ ห ้ ย ั บย ั ้ ง การจดทะ เ บ ี ยนสมรสให ้ แก ่ คนไทยท ี ่ สมรสก ั บหญ ิ งต ่ า งด ้ า วท ี ่ ไ ม ่ ม ี ใบสำค ั ญประ จำ  

ต ั วคนต ่ าง ด ้ า ว  แ ล ะ ไ ม ่ ม ี ส ำ ม ะ โ น ค ร ั ว เ ป ็ น ห ล ั ก ฐ า น น ั ้ น  ศ า ล ฎ ี ก า เ ห ็ น ว ่ า  ค ำ ส ั ่ ง ข อ ง ก ร ะ ท ร ว ง  

ม ห า ด ไ ท ย ด ั ง ก ล ่ า ว น ี ้  ม ิ ไ ต ้ อ า ศ ั ย อ ำ น า จ ต า ม ก ฎ ห ม า ย ฉ บ ั บ ใ ด .  . . . จ ึ ง เ ป ็ น เ พ ี ย ง ร ะ เ บ ี ย น ภ า ย ใ น  

ร ะ ห ว ่ า ง เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย ด ้ ว ย ก ั น เ ท ่ า น ั ้ น  จ ะใช ้ บ ั งค ั บแก ่ บ ุ คคลท ั ้ ว ไป เ ช ่ นกฎหมาย  

ไต้ ไม, ด ้ วยเ หต ุ น ี ้  น า ย ท ะ เ บ ี ย น ผ ู ้ ม ี ห น ้ า ท ี ่ ต า ม ก ฎ ห ม า ย ใ ห ้ ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น ส ม ร ส  ก ็ ย ่ อมจะ อ ้ า ง  

ค ำ ส ั ่ ง ข อ ง ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย ด ั ง ก ล ่ า ว  เป ็ น เ หต ุ ไม ่ ยอมปฏ ิ บ ั ต ิ หน ้ าท ี ่ ตามกฎหมายไต ้ ไม ่
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แ ล ะ ค ำ พ ิ พ า ก ษ า ศ า ล ฎ ี ก า  ท่ี 4 9 6 / 4 9 7 / 2 4 8 9  ว ิ นิ จฉั ยว ่ า ก า ร ก ำ ห น ด  

ใ ห ้ ข ้ า ว เ ป ล ื อ ก อ ย ู ่ ใ น ค ว า ม ค ว บ ค ุ ม แ ล ะ บ ั ง ค ั บ ใ ห ้ ผ ู ้ เ ป ็ น เ จ ้ า ข อ ง ห ร ื อ ค ร อ บ ค ร อ ง ข ้ า ว เ ป ล ื อ ก แ จ ้ ง  

ป ร ิ ม า ณ ต า ม ป ร ะ ก า ศ ข อ ง ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร จ ั ง ห ว ั ด  ย ่ อ ม ก ร ะ ท บ ถ ึ ง ส ิ ท ธ ิ เ ส ร ี ภ า พ ข อ ง บ ุ ค ค ล  ต า ม  

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

ด ั ง ก ล ่ า ว ไ ด ้ ต ่ อ เ ม ื ่ อ ม ี ก ฎ ห ม า ย ใ ห ้ อ ำ น า จ ไ ว ้ แ ล ะ ก ฎ ห ม า ย ด ั ง ก ล ่ า ว จ ะ ต ้ อ ง ม ี ข ้ อ ค ว า ม ช ั ด แ จ ้ ง  เมื ่ อ 

พระราชบ ั ญณู ้ ต ิ ควบค ุ ม เ คร ื ่ อ งอ ุ ปโภค ฯ ม า ต ร า  4 ( 1 )  บ ั ญณู ้ ต ิ ให ้ การกำหนดเ คร ื ่ องอ ุ ปโภค  

บร ิ โ ภค  แ ล ะ ข อ ง อ ื ่ น ใ ด ท ี ่ จ ะ ใ ห ้ อ ย ู ่ ใ น ค ว า ม ค ว บ ค ุ ม เ ป ็ น อ ำ น า จ ข อ ง ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุ ม เ ค ร ื ่ อ ง  

อ ุ ปโ ภค บร ิ โ ภค  ส ่ ว นบ ุ คค ลหร ื อคณะ บ ุ ค คลท ี ่ ค ณะ กร ร มกา ร ค ว บค ุ ม เ คร ื ่ อ ง อ ุ ปโ ภคบร ิ โ ภคต ั ้ งข ึ ้ นมา  

ม า ต ร า  5 บ ั ญ ญต ิ ให ้ อ ำ น า จ ป ฏ ิ บ ั ต ิ ก า ร อ ั นอ ย ู ่ ใน อ ำ นา จ ข อ ง ค ณะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุ ม เ ค ร ื ่ อ ง อ ุ ปโ ภค  

บ ร ิ โ ภ ค ต า ม ม า ต ร า  4 ( 2 )  ( 3 )  ( 4 )  แ ล ะ  ( 5 )  แ ท น ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุ ม เ ค ร ื ่ อ ง อ ุ ป โ ภ ค  

บร ิ โภคเ ท ่ าน ั ้ น  ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร จ ั ง ห ว ั ด ใ น ฐ า น ะ เ ป ็ น ค ณ ะ บ ุ ค ค ล ท ี ่ ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุ ม เ ค ร ื ่ อ ง  

อ ุ ปโภคบร ิ โภคได ้ ต ั ้ งข ึ ้ น  จ ึ งไม,ม ี อ ำ น า จ ก ำ ห น ด ใ ห ้ ข ้ า ว เ ป ล ื อ ก  เ ป ็ นส ิ ่ ง ค ว บค ุ มแ ล ะ บ ั งค ั บใ ห ้  

ผ ู ้ เ ป ็ น เ จ ้ า ข อ ง ห ร ื อ ค ร อ บ ค ร อ ง ข ้ า ว เ ป ล ื อ ก แ จ ้ ง ป ร ิ ม า ณต า ม พ ร ะ ร า ช บ ั ญญ ต ิ น ี ้ ไ ด ้  ป ร ะ ก า ศ ข อ ง  

ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร จ ั ง ห ว ั ด จ ึ ง ไ ม ,ชอบด ้ ว ยกฎหมา ย

อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม  ไ ด ้ ม ี เ ร ื ่ อ งทำ นอง เ ด ี ยวก ั นน ี ้ เ ก ิ ดข ึ ้ น เ ช ่ นก ั น  กล ่ าวค ื อ  ใน 

ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ จ ะ ต ้ อ ง น ำ เ อ า โ ฆ ษ ณ า ข อ ง เ จ ้ า ข อ ง โ ค ร ง ก า ร

อ า ค า ร ช ุ ดม า พ ิ จ า ร ณา ด ้ ว ย ห ร ื อ ไ ม , ซ ึ ่ งปรากฎว ่ า  ใ น เ ร ื ่ อ ง น ี ้ ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ก ฤ ษ ฎ ี ก า ม ี ค ว า ม เ ห ็ น  

ว่ า ใ นก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด น ั ้ น  กฎหมายอาคารช ุ ดกำหนดให ้ ผ ู ้ ม ี กรรมส ิ ทธในท ี ่ ด ิ น

แ ล ะ อ า ค า ร ท ี ่ ป ร ะ ส ง ค ์ จ ะ จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด  ย ื ่ น ก ำ 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 ่  ด ้ ว ย เ อ ก ส า ร ห ล ั ก ฐ า น ต ่ า ง  ๆ ท ี ่ ร ะ บ ุ ไ ว ้ ใน ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด เ ท ่ า น ั ้ น  และ โดยท ี ่  

ป ร า ก ฎ ว ่ า  ในป ี จอ ุ บ ั นย ั งไม,ม ี ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ก ำ ห น ด ใ ห ้ เ อ ก ส า ร ก า ร โ ฆ ษ ณ า เ ป ็ น เ อ ก ส า ร ห ล ั ก ฐ า น  

ท ี ่ ด ้ อ ง ย ื ่ นพร ้ อม ก ำ ข อ จ ด ทะ เ บ ี ยนอ า ค า ร ช ุ ด  ดั งนั ้ น พน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่  จ ึ ง ไ ม ่ ต ้ อ ง น ำ เ อ ก ส า ร  

ก า ร โ ฆ ษ ณ า ม า พ ิ จ า ร ณ า ป ร ะ ก อ บ ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด แ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด  9

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 0601 / 4 6 5  ลงว ั นที ่  29 

เ ม ษ า ย น  2 5 3 4  เ ร ื ่ อ ง ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด
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โ ด ย ส ร ุ ป ใ น เ ร ื ่ อ ง น ี ้  ผ ู ้ เ ข ี ยนเ ห ็ นว ่ า  ก า ร ก ำ ห น ด ห ล ั ก ฐ า น อ ื ่ น ใ ด ใ น ก า ร  

ป ร ะ ก อ บ ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด จ ะ ต ้ อ ง ก ร ะ ท ำ โ ด ย อ อ ก ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  จ ึ ง จ ะ ถ ื อ ว ่ า เ ป ็ น ก า ร  

กระ ทำ ท ี ่ ชอ บ ด ้ วย ก ฎห มา ย  ดั งนั ้ น เ พ ื ่ อ ใ ห ้ 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 ข อ ง พ น ั ก ง า น  

เจ ้ าหน้ าที ่  ต า มพระ รา ชบ ั ญฌ ู ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  เ ป ็ นไ ปโ ดยถ ู ก ต ้ อง  สอดคล ้ องก ั บ  

พระราชบ ั ญณู ้ ต ิ ควบค ุ มอาคาร  พ . ศ . 2 5 2 2  แก ้ ไข เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม โ ด ย พร ะ ร า ชบ ั ญญ ้ ต ิ คว บค ุ มอ า คา ร  

(ฉบั บที ่  2 )  พ . ศ . 2535  ซ ื ่ ง ไต ้ ม ี กา ร แ ก ้ ไ ข เ พ ิ ่ ม เ ต ิ มก ำ ห นด ใ ห ้  " อ า ค า ร ช ุ ด "  เ ป ็ นอ า ค า ร  

ป ร ะ เ ภ ท ค ว บ ค ุ ม ก า ร ใ ช ้ ด ั ง ก ล ่ า ว  อ ี กท ั ้ ง เ พ ื ่ อฟ ้ องก ั นม ิ ให ้ ม ี การหล ี ก เ ล ี ่ ยงโดยนำอาคารท ี ่ ม ี อย ู ่  

เด ิ ม โ ดยม ิ ไต ้ ม ี กา ร ข อ อ บ ุ ญา ต เ ป ล ี ่ ยน ใ ช ้ อา ค า ร ต ่ อ เ จ ้ า พน ั กง า น ห ้ อง ถ ิ ่ น  ต า ม ม า ต ร า  33 แห่ ง 

พร ะ ร า ชบ ั ญญต ิ คว บค ุ มอ า คา ร  พ . ศ . 2 5 2 2  ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด  อ ั น จ ะ ส ่ ง ผ ล ก ร ะ ท บ  

กร ะ เ ท ื อ น ต ่ อ ส ิ ทธ ิ ขอ ง ป ร ะ ช า ช น ผ ู ้ ช ื ้ อ อ า ค า ร ช ุ ดใ นภ า ย ห ล ั ง  แ ล ะ โ ด ย เ ฉ พ า ะ ใ น เ ร ื ่ อ ง เ ก ี ่ ย ว ก ั บ  

ความม ั ่ นคง  แ ข ็ ง แ ร ง ข อ ง อ า ค า ร  แ ล ะ ค ว า ม ป ล อ ด ภ ั ย ข อ ง ป ร ะ ช า ช น เ ป ็ น ส ำ ค ั ญ  จ ึ ง เ ห ็ นค ว ร  

ป ร ั บ ป ร ุ ง แ ก ้ ไ ข เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ( พ . ศ . 2 52 3  ) ข้อ 2 ( 7 )  อ อ ก ต า ม ค ว า ม ใ น พ ร ะ ร า ช  

บั ญณู ติ อาคารชุ ด พ . ศ . 2 5 2 2  โดยกำ หนดให ้ ผ ู ้ อ ื ่ นคำ ขอจดทะ เ บ ี ยนอา ค า ร ช ุ ดต ้ อง อ ื ่ นใบอบ ุ ญา ต  

หเ อหล ั กฐานอ ื ่ นท ี ่ เ จ ้ าหน ้ าท ี ่ ห ้ องถ ิ ่ นออกให ้  ได้ แก่  ใบอบ ุ ญาตก ่ อสร ้ า ง  ( แ บ บ  อ.  1) หร ื อ  

ใ บ อนุ ญาตด ั ด แปลง  ( แ บ บ  อ . 4 )  ต า ม ม า ต ร า  21 ห ร ื อ ใ บ ร ั บ แ จ ้ ง ต า ม ม า ต ร า  3 9  ทว ิ  หร ื อ  

ใ บ อ น ุ ญา ต เ ป ล ี ่ ย น ก า ร ใ ช ้ อ า ค า ร  ต า ม ม า ต ร า  33 อย ่ า ง ใ ด อ ย ่ า ง ห น ึ ่ ง  แล ้ วแต ่ กรณี  พร ้ อมทั ้ ง  

ใ บ ร ั บ ร อ ง จ า ก เ จ ้ า พ น ั ก ง า น ห ้ อ ง ถ ิ ่ น  ( แ บ บ  อ . 6 )  ม า พ ร ้ อ ม ก ั บค ำ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ชุ ด 

( อ . ช.  1)  ด้ วย

น อ ก จ า ก น ี ้  ผ ู ้ เ ข ี ยน เ ห ็ นควรกำ หนดให ้ หล ั กฐา นอ ื ่ น  ( ถ ้ าม ี )  ในกรณีที ่  

อาคารท ี ่ ขอจดทะ เ บ ี ยนอา คารช ุ ดน ั ้ นท ั ้ ง อย ู ่ ใน เ ขตพ ื ้ นท ี ่ ห ้ ามก ่ อสร ้ า ง  ด ั ดแปลง  ใช้  หร ื อ เ ปล ี ่ ยน  

ใ ช ้ อ า ค า ร ต า ม ห ล ั ก เ ก ณฑ ์ ท ี ่ ก ำ ห น ดไ ว ้ ใ นม า ตร า  8 ( 1 0 )  แ ล ะ ม า ต ร า  13 แห ่ งพระราชบ ั ญญต ิ  

ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  พ . ศ . 2 5 2 2  หร ื อกฎหมายอ ื ่ น  เช่ น หน ั ง ส ื อ อ น ุ ญา ต ใ ห ้ ก ่ อ ส ร ้ า ง อ า ค า ร ต า ม  

พร ะ ร า ช บ ั ญญ ้ ต ิ ก า ร เ ด ิ น เ ร ื อ ใ น น ่ า น น ำ ไ ท ย  พ . ศ .  2 45 6  ม า ต ร า  17 หร ื อตามพระราชบ ั ญญํ ต ิ  

กา ร  เ ด ิ น อ า ก า ศ  พ.  ศ .  2497  ม า ต ร า  59 ห ร ื อ ตา มพ ร ะ ร า ช บ ั ญญต ิ ว ่ า ด ้ ว ย เ ข ต ป ล อ ด ภ ั ยใ น  

ร า ช ก า ร ท ห า ร  พ . ศ . 2 47 8  ม า ต ร า  15 หร ื อพระ ราชบ ั ญณ ู ต ิ ทางหลวง  พ . ศ . 2535  ม า ต ร า  47 

หร ื อ พ ร ะ ร า ช บ ั ญฌ ู ต ิ กา ร ไ ฟ ฟ ้ า ฝ ่ า ย ผ ล ิ ตแ ห ่ ง ป ร ะ เ ท ศไ ทย  พ . ศ . 2511 ม า ต ร า  32 ห ร ื อ พ ร ะ ร า ช  

บั ญฌู ต ิ โบราณสถาน โบราณว ั ตถ ุ  ศ ิ ลปว ั ตถุ  และพิ พ ิ ธภ ั ณฑ์ สถานแห่ งชาต ิ  พ . ศ . 2507  ม า ต ร า  7 

ทวิ  เป ็ นต้ น ต ้ อ ง อ ื ่ น ม า พ ร ้ อ ม ก ั บ ค ำ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด เ ช ่ น เ ด ี ย ว ก ั น  ท ั ้ งน ี ้ เพ ื ่ อให ้ การร ั บ  

จ 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 ี ่ เ ก ิ ด ค ว า ม เ ห ม า ะ ส ม แ ล ะ ร อ บ ค อ บ ก ั บ ก ฎ ห ม า ย ต ่ า ง  ๆ 

เหล่ านั ้ นยิ ่ งขึ ้ น
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กรณี ที ่ สอง มี ปิ ญหาว่ า กา ร นำ อา ค า ร ท ี ่ อย ู ่ น อ ก เ ข ตพ ื ้ น ท ี ่ ค ว บ ค ุ มอ า ค า ร  

หร ื อย ั งไม ,ม ี พร ะ ร า ชก ฤ ษฎ ี กา  ซ ึ ่ ง อ อ ก โ ด ย อ า ศ ั ย อ ำ น า จ  ตา มพร ะ ร า ชบ ั ญญ ้ ต ิ ค ว บ ค ุ มอ า ค า ร  

พ . ศ . 2522  ป ร ะ ก า ศ ใ ช ้ บ ั ง ค ั บ  มาย ื ่ นขอจดา าะ เ บ ี ยนเ ป ็ นอาคารช ุ ดน ั ้ น  พน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่ ม ี  

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

อ อ ก เ ป ็ น  2 ฝ่ าย ดั งนี ้

1 .  ฝ ่ า ย แ ร ก ม ี ค ว า ม เ ห ็ น อ อ ก เ ป ็ น  2 แ น ว ท า ง  คือ

แ น ว ท า ง แ ร ก  เห็ นว ่ า อ า ค า ร ท ี ่ จ ะ ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด  

ได ้ ต ้ อง เ ป ็ นอาคารท ี ่ ได ้ ร ั บอน ุ 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  ตามข ้ อ  6 ( 3 )  

แ ห ่ ง ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ( พ . ศ . 2523  ) อ อ ก ต า ม ค ว า ม ใ น พ ร ะ ร า ช บ ั ญ ญ ต ิ อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 52 2  

ซ ึ ่ ง เ จ ต น า ร ม ณ ์ ข อ ง ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ฉ บ ั บ น ี  ต ้ อ ง ก า ร ใ ห ้ ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด เ ฉ พ า ะ อ า ค า ร ท ี ่  

อ ย ู ่ อ า ศ ั ยใ น เ ขตพ ื ้ นท ี ่ ท ี ่ ม ี การใช ้ บ ั ง ค ั บกฎหมา ยว ่ าด ้ วยกา รควบค ุ มอาคาร เ ท ่ าน ั ้ น  ดั งนั ้ น เมื ่ อ 

อ า ค า ร ท ี ่ จ ะ น ่ า ม า ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร  ม ิ ได ้ อย ู ่ ในเขตพ ื ้ นท ี ่ ท ี ่ ม ี การใช ้ บ ั งค ั บกฎหมายว ่ า  

ด ้ ว ย ก า ร ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร แ ล ้ ว  พน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่  จ ึ งไม,ส า ม า ร ถ ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ใ ห ้  

ผู ้ ขอได้

แนวทาง ท ี ่ สอง  ก า ร น ำ อ า ค า ร ซ ึ ่ ง อ ย ู ่ น อ ก เ ข ต พ ื ้ น ท ี ่ ค ว บ ค ุ มอ า ค า ร  

ด ั งกล ่ าวมา ย ื ่ นขอจลหะ เ บ ี ยนอา คา ร ช ุ ดต ่ อพน ั กง ไนเ จ ้ า หน ้ า ท ี ่ น ั ้ น  พน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่ ย ่ อมไม ่ ม ี  

อ ำ น า จ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ด ั ง ก ล ่ า ว เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ด ้  ทั ้ งนี ้  เ น ื ่ อ ง จ า ก ไ ม ่ เ ช ้ า ห ล ั ก เ ก ณ ฑ ์  

ซ ึ ่ ง ก ำ ห น ด ไ ว ้ ใ น ก ร ะ ท ร ว ง  ( พ . ศ . 2523  ) ซ ึ ่ งออกตา มค ว า ม ใ นพร ะ ร า ชบ ั ญฌ ู ้ ต ิ อ า ค า ร ช ุ ด  

พ . ศ . 2 52 2  ข้อ 6 ( 3 )  ซ ึ ่ ง ก ำ ห น ด ใ ห ้ ท ี ่ ด ิ น แ ล ะ อ า ค า ร ท ี ่ จ ะ ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ด ้  

ต้ อง เป ็ นตามหล ั กเกณฑ์ ด ั งต ่ อไปน ี ้ ค ื อ  อ า ค า ร น ั ้ น ไ ด ้ ร ั บ อ น ุ ญา ต 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 ใ ช ้ เ ป ็ น ห ้ อ ง ช ุ ด  แ ล ะ ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง ไ ด ้  ดั งนั ้ น เ ม ื ่ อ อ า ค า ร ด ั ง ก ล ่ า ว  

อยู ่ นอก เ ขตพ ื ้ นท ี ่ ควบค ุ มอาคาร อ ี กท ั ้ งไม ่ ม ี หล ั กฐานเ ก ี ่ ยวก ั บใบอน ุ ญาต หร ื อหล ั กฐานอ ื ่ นท ี ่  

เ จ ้ าพน ั กงา นท ้ องถ ิ ่ นออกให ้  ตามพระราชบ ั ญณู ้ ต ิ ควบค ุ มอาคาร  พ . ศ . 2 5 2 2  ม า แ ส ด ง โ ด ย  

ย ื ่ น พ ร ้ อ ม ค ำ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด แ ล ้ ว  จ ึ งถ ื อว ่ า  อ า คารด ั ง กล ่ าว น ั ้ นไม ่ อย ู ่ ในหล ั ก เ กณฑ ์  

ท ี ่ พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ จ ะ ส ั ่ ง ร ั บจ ด ทะ เ บ ี ยน เ ป ็ นอ า ค า ร ช ุ ดไ ด ้
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2 .  ฝ ่ า ย ท ี ่ สอ ง ม ี ค ว า ม เ ห ็ น อ อ ก เ ป ็ น  2 แ น ว ท า ง  คือ

แ น ว ท า ง แ ร ก  เห็ นว ่ า แ ม ้ ' ว ่ า อ า ค า ร ท ี ่ น ำ ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ ย ู ่ น อ ก เ ข ต  

พื ้ นท ี ่ ควบค ุ มอาคาร ชึ ๋ งไม,อ ย ู ่ ในหล ั ก เ กณฑ ์ ท ี ่ กำหนดไว ้ ในกฎกระ ทรวง  ( พ . ศ . 2523  ) ข้อ 6 

( 3 )  คือ อ า ค า ร น ั ้ นไ ด ้ ร ั บ อ บ ุ ญ า ต ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  แ ล ะ ส า ม า ร ถ ใ ช ้ เ ป ็ น  

ห ้ อ ง ช ุ ดแ ล ะ ทร ั พย ์ ส ่ วนกล า ง ไ ด ้ ก ็ ตา ม  เ ม ื ่ อพ ิ จ า ร ณา เ จตนา ร มณ ์ ขอ ง พร ะ ร า ชบ ั ญญ ้ ต ิ อา คา ร ช ุ ด  

พ . ศ . 2 5 2 2  ม ิ ได ้ ม ี จ ุ ดบ ุ ่ ง หมา ย เ ฉพา ะ แต ่ อา คา ร ท ี ่ อย ู ่ ใน เ ขตพ ื ้ นท ี ่ คว บค ุ มอา คา ร เ ท ่ า น ั ้ น  จึ ง 

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

ด ั ง กล ่ าว ก ็ ตา ม  พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ย ่ อ ม จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ด ั ง ก ล ่ า ว น ั ้ น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ด ้

แ นว ทา ง ท ี ่ สอง  เห ็ นว ่ า พระราชบ ั ญญ ั ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 52 2  

ม า ต ร า  6 ป ร ะ ก อ บ ก ั บ ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ( พ . ศ . 2 52 3  ) อ อ ก ต า ม ค ว า ม ใ น พ ร ะ ร า ช บ ั ญญ ั ต ิ อ า ค า ร ช ุ ด  

พ . ศ . 2 52 2  ข้อ 1 และข ้ อ  2 ม ิ ได ้ บ ั ญญั ต ิ หร ื อบ ั งค ั บให ้ ผ ู ้ ' ขอจดทะเบ ี ยนอาคารช ุ ดจะต ้ องย ื ่ น  

หล ั กฐา นใ บอบ ุ ญา ตใ ห ้ ก ่ อสร ้ า ง  ( แ บ บ  อ .  1)  แ ล ะ ใ บ ร ั บ ร อ ง จ า ก เ จ ้ า พ น ั ก ง า น ท ้ อ ง ถ ิ ่ น  ( แ บ บ  

อ . 6 )  ป ร ะ ก อ บ ค ำ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ดั งนั ้ น แ ม ้ ใ น ก า ร ย ื ่ น ค ำ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  

จะไม ่ ม ี หล ั ก ฐา นใบ อบ ุ ญา ตให ้ ก ่ อสร ้ า ง  ( แ บ บ  อ .  1)  แ ล ะ ใ บ ร ั บ ร อ ง จ า ก เ จ ้ า พ น ั ก ง า น ท ้ อ ง ถ ิ ่ น  

( แบบ อ . 6 )  เ พ ร า ะ เ จ ้ า พ น ั ก ง า น ท ้ อ ง ถ ิ ่ น ไ ม ่ ม ี อ ำ น า จ อ อ ก ห ล ั ก ฐ า น ใ บ อ บ ุ ญ า ต ใ ห ้ ก ่ อ ส ร ้ า ง แ ล ะ  

ใบร ั บร องจา ก เ จ ้ าพน ั กงา นท ้ องถ ิ ่ นให ้ แก ่ ผ ู ้ ' ขอได ้  เ ม ื ่ องจากอาคารน ั ้ นอย ู ่ นอกเ ขตพ ื ้ นท ี ่ ท ี ่ ม ี การใช ้  

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

อ า ค า ร ช ุ ด ไ ด ้  ถ ้ า อ า ค า ร ท ี ่ จ ะ ม า ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น น ั ้ น  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  ต า ม  

พระราชบ ั ญญั ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 52 2  ส่ วนกรณี ที ่ ข้ อ 6 ( 3 )  แ ห ่ ง ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ( พ . ศ . 2523  ) 

อ อ ก ต า ม ค ว า ม ใ น พ ร ะ ร า ช บ ั ญญ ั ต ิ อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ก ำ ห น ด ใ ห ้ อ า ค า ร ท ี ่ จ ะ ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

เ ป ็ นอ า ค า ร ช ุ ด  ต ้ อ ง ไ ด ้ ร ั บ อ บ ุ ญ า ต 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  ก ็ เ ป ็ น ก า ร ก ำ ห น ด ใ ห ้  

เ ฉพา ะอ า คา ร ท ี ่ อ ย ู ่ ใ น เ ขต พ ื ้ นท ี ่ ท ี ่ ม ี ก า ร ใช ้ บ ั ง ค ั บก ฎ หม า ย ว ่ า ด ้ วย ก า ร ค ว บ ค ุ มอ า ค า ร  ที ่ ต ้ องได้ ร ั บ 

อ บ ุ ญ า ต 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 เ ท ่ า น ั ้ น  แต ่ ม ิ ได ้ ม ี คว า มหมา ยว ่ า  เม ื ่ ออาคารอย ู ่  

น อ ก เ ข ต พ ื ้ นท ี ่ ค ว บ ค ุ มก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ค ว บ ค ุ มอ า ค า ร  แ ล ้ ว พน ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ไ ม ่ ส า ม า ร ถ ร ั บ จ ด  

ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ด ้ แ ต ่ ป ร ะ ก า ร ใ ด



1 87

ผ ู ้ เ ข ี ยน เ ห ็ นด ้ วยก ั บคว า ม เ ห ็ นของ ฝ ่ า ยท ี ่ สอง  ท ั ้ ง น ี ้ เ พร า ะ ว ่ า  พ ร ะ ร า ช 

า] 'ญณูติ อาคารชุ ด พ . ศ . 2 5 2 2  เ ป ็ นกฎหมายท ี ่ ออกมา  เ พ ื ่ อ ร อ ง ร ั บ ใ น ก า ร จ ั ด ร ะ บ บ  แ ล ะ ก ำ ห น ด  

ห ล ั ก ก ร ร ม ส ิ ทธ ใ น ท ร ั พ ย ์ ส ิ น ข ึ ้ น ใ ห ม ่ แ ย ก จ า ก ร ะ บ บ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ร ว ม เ ด ิ ม ต า ม ก ฎ ห ม า ย แ พ ่ ง ซ ึ ่ ง ไ ม ่ เ ป ี ด  

ช ่ อ ง ใ ห ้ ส า ม า ร ถ แ ย ก ก า ร ถ ื อ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ี ่ , เ ป ็ นส ่ วนบ ุ คคลได ้  ดั งนั ้ น จ ึ งม ี ว ั ตถ ุ ประสงค ์ ท ี ่ แตกต ่ าง

จ า ก ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ก า ร ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  ซ ึ ่ ง ม ี ว ั ต ถ ุ ป ร ะ ส ง ค ์ เ พ ื ่ อ ค ว า ม ป ล อ ด ภ ั ย แ ล ะ ค ว บ ค ุ ม เ ก ี ่ ย ว  

ก ั บ ค ว า ม ม น ค ง แ ข ็ ง แ ร ง ข อ ง อ า ค า ร เ ป ็ น ห ล ั ก  ด ้ วยเหต ุ น ี ้  การท ี ่ จ ะนำ อาคารซ ึ ่ ง อย ู ่ นอกเ ฃตพ ื ้ นท ี ่  

ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  แ ม ้ ว ่ า จ ะ ไม ่ ม ี หล ั กฐ า นใ บอ น ุ ญา ตหร ื อ หล ั กฐ า น  

อ ื ่ นท ี ่ เ จ ้ าพน ั กง า นท ้ อง ถ ิ ่ นออกใ ห ้ มา ย ื ่ นพร ้ อมค ำ ขอจดทะ เ บ ี ยนอ า คา ร ช ุ ด  ต า ม ร ะ เ บ ี ย บ ก ร ม ท ี ่ ด ิ น  

ว ่ า ด ้ ว ย อ า ค า ร ช ุ ด  (ฉบั บที ่  3 )  พ . ศ . 2537  ข้อ 3 ( 7 )  ก ็ ตาม ย ่ อ ม ไ ม ่ ใ ช ่ เ ป ็ น ส า ร ะ ส ำ ค ั ญ  

ท ี ่ จ ะ น ำ ม า พ ิ จ า ร ณ า ป ร ะ ก อ บ ก า ร ร ั บ จ 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  ท่ี ท ั ้ ง น ี ้ เ พราะ  

ร ะ เ บ ี ยบ ก ร ม ท ี ่ ด ิ นด ั ง ก ล ่ า ว  ถ ื อ ว ่ า เ ป ็ นร ะ เ ป ี ย บ ภ า ย ใ น ก า ร ป ฏ ิ บ ั ต ิ ข อ ง พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ เ ท ่ า น ั ้ น  

ไม ่ ม ี ผลบ ั งค ั บต ่ อผ ู ้ ขอจดทะ เ บ ี ยนจะต ้ องปฏ ิ บ ั ต ิ แต ่ อย ่ า ง ใด  ส ่ ว น ก า ร อ อ ก ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ด ั ง ก ล ่ า ว  

นั ้ น ค ว า ม ม ุ ่ ง ห ม า ย ก ็ เ พ ื ่ อ ใ ห ้ ส อ ด ค ล ้ อ ง ก ั บ ก า ร บ ั ง ค ั บ ใ ช ้ ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร เ ท ่ า น ั ้ น  

ห า ก จ ะ ต ี ค ว า ม ห ล ั ก เ ก ณ ฑ ์ ท ี ่ ก ำ ห น ด ไ ว ้ ใ น ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ( พ . ศ . 2 52 3  ) ข้อ 6 ( 3 )  ว ่ า เ ฉ พ า ะ แ ต ่  

อ า คา ร ท ี ่ อย ู ่ เ ขตพ ื นท ี ่ ควบค ุ มอาคาร เ ท ่ าน ั น  ท ี ่ ส า ม า ร ถ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ด ้  อา จถ ื อได ้ ว ่ า  

ก า ร อ อ ก ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ( พ . ศ . 2523  ) ข้อ 6 ( 3 )  ด ั งกล ่ าวน ั ้ น ข ั ดต ่ อกฎห มา ย ร ั ฐธ ร ร ม น ู ญ  

กล ่ าวค ื อ  เ ป ็ น ก า ร จ ำ ก ั ด ส ิ ท ธ ิ แ ล ะ เ ส ร ี ภ า พ ข อ ง บ ุ ค ค ล ห ี ่ ร ั ฐ ธ ร ร ม น ู ญ ร ั บ ร อ ง ไ ว ้  ซ ึ ่ ง จ ะ ก ร ะ ท ำ ม ิ ไ ด ้  

ต า ม น ั ย ม า ต ร า  29 แห ่ งร ั ฐธ ร ร ม น ู ญแ ห ่ ง ร า ชอ า ณา จ ั กร ไ ทย  พ . ศ . 2 5 4 0  ย ่ อมไม ่ ม ี ผลบ ั งค ั บต ่ อ  

ผ ู ้ ขอจดทะ เ บ ี ยนจำ ต ้ อ ง ป ฏ ิ บ ั ต ิ แต ่ อย ่ า ง ใด

อย่ างใรก ็ ตาม ปี ญหาในเรื ่ องนี ้ ปรากฎว่ า บี จธุ บั นได้ มี ประกาศของกระทรวง 
วิ ทยาศาสตร์ เทคโนโลยี  และสิ ่ งแวดล้ อม ฉบับท่ี 3 ( พ . ศ . 2539 ) ลงวันที ่  22 มกราคม 
2539 เรื ่ องกำหนดหลั กเกณฑ์  วิ ธี การ ระเบียบปฏิบัติ  และแนวทางในการจ ั ดทำรายงาน  
การวิ เคราะห์ ผลกระทบสิ ่ งแวดล้ อม กำหนดบั งคั บให้ อาคารทั งที ่ อยู ่ ในเขตท้ องที ่ หรื อนอกเขต 
ท้องที่  ซึ ่ งมี พระราชกฤษฎี กาให้ ใช้ กฎหมายว่ าด้ วยการควบคุ มอาคาร จะต ้ องเสนอรายงาน  
ดั งกล่ าวต่ อสำนั กงานนโยบายและสิ ่ งแวดล้ อม ในขึ ้ นขอจดทะเบี ยนอาคารชุ ดตามกฎหมายว่ า 
ด้ วยอาคารชุ ดด้ วยเช่ นกั น ดังนั้น เพื ่ อมิให้ เกิดบีญหา ในการตี ความในเร ื ่ องนี ้  อี กทั ้ งเพื ่ อการ 
บั งคั บใช้ กฎหมายอาคารชุ ด ในส่ วนของการจดทะเบี ยนอาคารชุ ดสอดคล้ องกั บประกาศของ 
กระทรวงวิ ทยาศาสตร์  เทคโนโลยี และสิ ่ งแวดล้ อมดั งกล่ าว ผู ้ เขี ยนจึ งขอเสนอแนวทางแก้ ไข 
ดังนี้



1. ค ว ร แ ก ้ ไ ข เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ( พ . ศ . 2523  ) อ อ ก ต า ม ค ว า ม ใ น  

พระราชบ ั ญฌู ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 52 2  ข้อ 6 ( 3 )  ก ำ ห น ด ใ ห ้ อ า ค า ร ไ ม ่ ว ่ า อ ย ู ่ ใ น เ ข ต ห ร ื อ  

นอกเ ขตพ ื นท ี ่ ควบค ุ ม  ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  ส า ม า ร ถ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ด ้  

เ ช ่ น เ ด ี ยวก ั น  แ ต ่ ท ั ้ ง น ี ้ ค ว ร ต ้ อ ง ก ำ ห น ด ม า ต ร ฐ า น ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง อ า ค า ร  เ พ ื ่ อ ใ ห ้ อ า ค า ร ม ี คว า ม  

มนคง  ปลอดภ ั ย  ถ ู ก? ( ขล ั ก ษณะ และ ม ี ร ะ บบสา ธา ร ณ ู ปโ ภคและ สา ธา ร ณ ู ปกา ร ท ี ่ จ 0า เ ป ็ น เ พ ี ย ง พ อ  

รวมทั ้ ง  ม า ต ร ฐ า น ก า ร ป ้ อ ง ก ั น อ ั ค ค ี ภ ั ย แ ล ะ อ ั น ต ร า ย ต ่ า ง  ๆ ไว ้ ด ้ วย

2.  ค ว ร ข อ ค ว า ม ร ่ ว ม ม ื อ ไ ป ย ั ง ส ำ น ั ก ง า น น โ ย บ า ย  แ ล ะ แ ผ น ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม  ให้  

คว บค ุ มกำ ก ั บ  ดู แล เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ก ร ณ ี โ ค ร ง ก า ร ข อ ง เ อ ก ช น  ได้ แก่  อ า ค า ร อ ย ู ่ อ า ศ ั ย ร ว ม  ตา ม  

ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  ท ี ่ ม ี จำนวนห้ องพ ั ก ตั ้ งแต่  80 ห ้ องข ึ ้ นไป ที ่ อย ู ่ ในเขตท้ องที ่  

และนอกท ้ องท ี ่  ช ึ ๋ ง ม ี พ ร ะ ร า ช ก ฤ ษ ฎ ี ก า ใ ห ้ ใ ช ้ ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร ใ ห ้ จ ั ด ท ำ ร า ย ง า น  

ก า ร ว ิ เ ค ร า ะ ห ้ ผ ล ก ร ะ ท บ ส ิ ่ ง • แ ว ด ล ้ อ ม  ต า ม ป ร ะ ก า ศ ก ร ะ ท ร ว ง ว ิ ท ย า ศ า ส ต ร ์  เ ท ค โ น โ ล ย ี แ ล ะ  

ส ิ ่ งแวดล ้ อม  ฉบับที ่  3 ( พ . ศ . 2539  ) เ พ ื ่ อ เ ส น อ ใ ห ้ ค ณะ ก ร ร ม ก า ร ผ ู ้ ชำ น า ญก า ร พ ิ จา ร ณา ใ ห ้  

ค ว า ม เ ห ็ น ช อ บ ร า ย ง า น ด ั ง ก ล ่ า ว เ ส ี ย ก ่ อ น  ต า ม น ั ย ม า ต ร า  48 แ ล ะ  49 แห ่ งพระราชบ ั ญญต ิ  

ส ่ ง เ ส ร ิ ม  แ ล ะ ร ั กษาค ุ ณภาพส ิ ่ ง แวดล ้ อมแห ่ ง ชาต ิ  พ . ศ . 2 53 9  ทั ้ งนี ้  เพ ื ่ อให ้ การบ ั งค ั บให ้  

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

กฎหม า ย ด ั ง ก ล ่ า ว เ ห ล ่ า น ั ้ นด ้ วย



2 . 2  บ ั ญ ห า ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค ไ ร ช ุ ด เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ป ร ะ ก า ด ใ เ อ ง ค ณะ ป ฏ ิ ว ั ต ิ  

ฉบั บ 2 86  ( พ . ศ . 2 5 1 5 )

รั เญหาที ่ ว่ าในโครงการแบบผสม ซึ ่ งมี ทั ้ งการจำหน่ายบ้านพร้อมที ่ ดินหรือ 
ที ่ ดิ นอย่ างเดี ยว อั นเข้ าลั กษณะเป็ นการจั ดสรรที ่ ดิ นตามประกาศของคณะปฏิ วั ติ  ฉบับท่ี 286  
( พ . ศ . 2 5 1 5 )  กั บจัดจำหน่ายห้องชุด ตามพระราชบั ญญ้ ติ อาคารชุ ด-พ.ศ.2522  น้ัน หาก 
เจ ้ าของโครงการแบบผสมดั งกล ่ าว (ผู ้ ขอจดทะเบี ยนอาคารชุ ด) จะนำที ่ดินแปลงที ่ ระบุไว้  
ในแผนผั งโครงการจั ดสรร ว่า ’'เป็นที ่ ดิ นจั ดสรรเพื ่ ออาคารชุ ด" ซึ ่ งยังไม,ได้ รั บใบอบุ ญาต 
ให้ ทำการจั ดสรรที ่ ดิ นจากคณะกรรมการควบคุ มการจั ดสรรที ่ ดิ น ตามประกาศของคณะปฏิ วั ติ  
ฉบับท่ี 286 ( พ . ศ . 2 5 1 5 )  ข้อ 10 อีกทั้ ง ที ่ ดินนั ้นยั งติดการจำนองไว้อยู ่ กับเจ้ าหนี ้ ผู ้ รับ
จ0านองด้ วยมาขอจดทะเบี ยนอาคารชุ ด ดังนี้  พนั กงานเจ้ าหน้ าที ่ จะรั บจดทะเบี ยนอาคารชุ ด 
ให ้ ก ั บเจ ้ าของโครงการ (ผู ้ ขอจดทะเบี ยนอาคารชุ ด) ไปก่อนได้หรือไม,

ใ น เ ร ื ่ อ ง น ี  ป ร า ก ฎ ว ่ า  กรนท ี ่ ด ิ นม ี ความเห ็ นว ่ า  พน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่ ย ่ อม  

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

จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ด ั ง ก ล ่ า ว ม ิ ใ ช ่ เ ป ็ น ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น ส ิ ท ธ ิ แ ล ะ น ิ ต ิ ก ร ร ม  จำหน ่ ายท ี ่ ด ิ นจ ั ดสรร  

เ พ ี ยง แ ต ่ ผ ู ้ ขอ จดทะ เ บ ี ยน  ห า ก ป ร ะ ส ง ค ์ จ ด ท ะ เ บ ี ย น โ อ น ข า ย ห ้ อ ง ช ุ ด  จะต ้ องได ้ ร ั บอบ ุ ญาตให ้ ทำ  

กา รจ ั ดส ร ร ท ี ่ ด ิ น เ ส ี ยก ่ อนต า ม ข ้ อ  10 แ ห ่ ง ป ร ะ กา ศขอ ง ค ณะ ป ฏ ิ ว ั ต ิ  ฉบับที ่  286  ( พ . ศ . 2 5 1 5 )  

เ พ ร า ะ ถ ื อ ว ่ า  เ ป ็ นก า ร โ อ นข า ย ห ้ อ ง ช ุ ดบ น ท ี ่ ด ิ นภา ย ใ น โ ค ร ง ก า ร จ ั ดส ร ร ท ี ่ ด ิ น  ซ ึ ่ งตกอย ู ่ ในบ ั งค ั บ 

ข อ ง ป ร ะ ก า ศ ข อ ง ค ณะ ป ฏ ิ ว ั ต ิ ฉ บ ั บ ด ั ง ก ล ่ า ว  ทั ้ งนี ้  ต า ม น ั ย ม ต ิ ข อ ง ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุ ม ก า ร

จ ั ดสรรที ่ ด ิ น ซ ึ ่ ง ไ ด ้ เ ค ย ม ี ม ต ิ ใ น ก า ร ป ร ะ ช ุ ม  ครั ้ งที ่  25 / 2 5 3 5  เพื ่ อวั นที ่  17 ม ิ ช ุ นายน 25 35 

ว่ าตามบทบั ญญั ติ  ข้อ 1 ข อ ง ป ร ะ ก า ศ ข อ ง ค ณะ ป ฏ ิ ว ั ต ิ  ฉบั บที ่  286 ลงว ั นที ่  24 พฤศจ ิ กายน  

2515  ใ ห ้ ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง  " ก า ร จ ั ดส ร ร ท ี ่ ด ิ น "  ว ่ าการจ ั ดจำหน ่ ายท ี ่ ด ิ นต ิ ดต ่ อก ั น เ ป ็ นแปลงย ่ อย  

ม ี จำนวนต ั ้ ง แต ่ ส ิ บแปลง ข ึ ้ นไปไม ่ ว ่ าด ้ วยว ิ ธ ี ใด  โ ดยได ้ ร ั บ ทร ั พย ์ ส ิ นหร ื อป ร ะ โ ย ชน ์ ไม ่ ว ่ า ทา ง ต ร ง  

ห ร ื อ ท า ง อ ้ อ ม เ ป ็ น ค ่ า ต อ บ แ ท น  ฯ ล ฯ  ดั งนั ้ น กา ร แบ ่ งแยกท ี ่ ด ิ นท ี ่ เ ข ้ าล ั กษณะ ค ำ น ิ ยา มกา ร จ ั ดสร ร  

ท ี ่ ด ิ นด ั ง ก ล ่ าว เ พ ื ่ อก ่ อส ร ้ า ง อ า ค า ร ช ุ ดจ ำ หน ่ า ย  จ ึ ง เ ข ้ า ล ั ก ษ ณ ะ เ ป ็ น ก า ร จ ั ด ส ร ร ท ี ่ ด ิ น ต า ม ป ร ะ ก า ศ  

ของคณะปฏ ิ ว ั ต ิ ฉบ ั บด ั งกล ่ าวด ้ วย  10

1°หน ั งส ื อกรมท ี ่ ด ิ น  ท่ี มท 0 6 0 5 / 3 3 5 3 8  ลงว ั นที ่  23 ธ ั นวา ค ม  2 5 3 9  เร ื ่ อง  

ห า ร ื อ ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด
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สำ หร ั บบ ี ญหา ใน เ ร ื ่ อ ง น ี ้  ผ ู ้ เ ข ี ยนม ี ความ เ ห ็ นว ่ า  พน ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ไ ม ่ ส า ม า ร ถ  

ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น ใ น ก ร ณ ี ด ั ง ก ล ่ า ว ไ ด ้  เ น ื ่ อ ง จ า ก ท ี ่ ด ิ นแ ป ล ง ด ั ง ก ล ่ า ว ช ึ ๋ ง ไ ด ้ ม ี ก า ร ร ะ บ ุ ไ ว ้ อ ย ่ า ง ช ั ด เ จ น  

ใ น แ ผ น ผ ั ง โ ค ร ง ก า ร จ ั ด ส ร ร ว ่ า  " เ ป ็ น ท ี ่ ด ิ น ม ี ไ ว ้ เ พ อ ก ่ อ ส ร ้ า ง อ า ค า ร ช ุ ด "  นั ้ น ถ ื อได ้ ว ่ า  เป็ น 

ส ่ ว น ห น ื ่ ง ข อ ง ท ี ่ ด ิ น จ ั ดส ร ร แ ป ล ง ย ่ อ ย น ั ้ ง ห ม ด ท ี ่ ป ร า ก ฎ อ ย ู ่ ใ น โ ค ร ง ก า ร จ ั ดส ร ร โ ด ย ต ร ง  ชึ ๋ งด้ องอยู ่  

ภ า ย ใ ต ้ บ ั ง ค ั บ ข อ ง 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  ผ ู ้ ขอจะต ้ องย ื ่ น  

ข อ อ บ ุ ญา ตทำ กา ร จ ั ดสร ร ท ี ่ ด ิ น  โ ด ย จ ั ด ท ำ แ ผ น ผ ั ง โ ค ร ง ก า ร แ ล ะ ว ิ ธ ี ก า ร จ ั ด ส ร ร ท ี ่ ด ิ น ต า ม ห ล ั ก เ ก ณ ฑ ์  

แล ะ ข ั ้ นตอ นท ี ่ กฎ หมา ย ก ำ หนด ไว ้  เ น ื ่ อใ ห ้ คณะ ก ร ร มก า ร ค ว บ ค ุ มก า ร จ ั ดส ร ร ท ี ่ ด ิ น เ ห ็ นช อ บ เ ส ี ยก ่ อน  

อ ี กท ั ้ งต ้ องจ ั ดการให ้ ท ี ่ ด ิ นขอจ ั ดสรรด ั งกล ่ าว เ หล ่ าน ั ้ น  ป ร า ศ จ า ก ภ า ร ะ ผ ู ก พ ั น ใ ด  ๆ เช่ น ไถ ่ ถอน  

จ ำ น อ ง ห ร ื อป ล อ ด จ ำ น อ ง ท ี ่ ด ิ นจ า ก เ จ ้ า ห น ี ้ ผ ู ้ ร ั บ จ ำ น อ ง  เป็ นด้ น เ ส ี ยก ่ อ นอ อ ก ใบ อ บ ุ ญา ตให ้ ทำ กา ร  

จ ัดสรรที ่ ด ิ น ตามข ้ อ  12 แห ่ งป ร ะ ก า ศ ขอ ง ค ณะ ป ฏ ิ ว ั ต ิ  ฉบับที ่  286  ( พ . ศ . 2 5 1 5 )  ด้ วย

ดั งนั น กา รท ี ่ ผ ู ้ ขอ นำ ท ี ่ ด ิ นแ ปล ง ด ั ง ก ล ่ าว ไ ปย ื ่ นขอ จ ดทะ เ บ ี ยนอ า คา ร ช ุ ดโ ดย อ า ศ ั ย  

เ ห ต ุ ผล ก า ร ต ี คว า ม ข อ ง ก ร ม ท ี ่ ด ิ นด ั ง ก ล ่ า ว ข ้ า ง ด ้ นว ่ า  " ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ม ิ ใช ่ เ ป ็ นการ  

จ ดท ะ เ บ ี ยนส ิ ทธ ิ และ น ิ ต ิ กร ร มจำ หน ่ า ยท ี ่ ด ิ น  เ พ ี ย ง แ ต ่ ผ ู ้ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น ห า ก ป ร ะ ส ง ค ์ จ ะ จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

โ อ นขา ยห ้ อง ช ุ ด  จ ะต ้ อ ง ไ ด ้ ร ั บใ บ อ บ ุ ญา ต ใ ห ้ ทำ ก า ร จ ั ดสร ร ท ี ่ ด ิ น เ ส ี ยก ่ อ น "  นั ้น ก ็ จะ เก ิ ดบ ี ญหา  

ต า ม ม า  เ น ื ่ อ ผ ู ้ ข อ ปร ะ ส ง ค ์ จ ะ ขอ อ อ ก ใบอ บ ุ ญา ตจ ั ดสร ร ท ี ่ ด ิ นในภา ยหล ั ง  กล ่ าวค ื อ  ไ ม ่ ส า ม า ร ถ  

จ ั ดกา รให ้ ท ี ่ ด ิ นแ ปล ง ด ั ง ก ล ่ า ว ปร า ศ จา ก ภา ร ะ ผ ู ก พ ั นท ี ่ ม ี ไ ว ้ ก ่ อนอ อ ก ใ บอ บ ุ ญา ตไ ด ้  ท ั ้ งน ี ้ เ น ื ่ องจาก  

ท ี ่ ด ิ น แ ป ล ง ด ั ง ก ล ่ า ว 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  พระราชบ ั ญญํ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 52 2  

ม า ต ร า  10 ก ำ ห นด ใ ห ้ เ จ ้ า พน ั กง า นท ี ่ ด ิ นจดแจ ้ ง ใ นโ ฉนดท ี ่ ด ิ นแป ลง ด ั ง กล ่ าว ว ่ า  ที ่ ด ิ นนั ้ นอยู ่ ภายใต้  

บ ั งค ั บแห ่ ง พร ะ ร า ชบ ั ญณ ู ต ิ ค วบค ุ มอ า คา ร แล ้ ว  และห ้ ามม ิ ให ้ จดทะ เ บ ี ยนส ิ ทธ ิ และน ิ ต ิ กรรมค ั บท ี ่ ด ิ น  

ด ั ง ก ล ่ า ว อ ี ก ต ่ อ ไ ป  เว ้ นแต่ กรณี ที ่ บัญญ้ต ิ ไว ้ ตามพระราชบ ั ญญ ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  เท่ านั ้ น

นอกจากนี ้  ผู ้ เขียนก็ไม, เห็นด้วยคับเหตุผลที ่ ว่ า "การจดทะเบี ยนอาคารชุ ด 
มิ ใช่ เป็ นการจดทะเบี ยนสิ ทธิ และนิ ติ กรรม จำหน่ายที ่ ดิน" ทั ้ งนี ้ เพราะว่ า การโอนห้ องชุ ด 
หรื อการจำหน่ ายห้ องชุ ดนั ้ น เมื ่ อพิ จารณาตามบทนิ ยามความหมายคำว่ า "การจัดสรรที ่ ดิน"
ตามข้อ 1 แห่ งประกาศของคณะปฏิ วั ติ  ฉบับท่ี 286 ( พ . ศ . 2 5 1 5 )  ได้ ให้ ความหมายว่ า 
"การจั ดจำหน่ ายที ่ ดิ นติ ดต่ อคั นเป็ นแปลงย่ อยมี จำนวนตั ้ งแต่ สิ บแปลงขึ ้ นไปไม่ ว่ าด้ วยวิ ธี ใด. ."
จะเห็ นได้ ว่ า การจำหน่ ายห้ องชุ ดนัน แม้ ว่ าผู ้ จดหะเบี ยนอาคารชุ ด ซึ ่ งเป็ นเจ้ าของห้ องชุ ด 
จะมีกรรมสิทธิ"ร่ วมในทรัพย์ส่ วนกลาง โดยเฉพาะที ่ ดิ นที ่ ตั ้ งอาคารชุ ด และที ่ ดินที ่ มี ไว้ เมื ่ อใช้  
หรื อเมื ่ อประโยชน์ ร่ วมคั น และเมื ่ อมี การโอนห้ องชุ ดแล้ วทำให้ กรรมสิ ทธในทรั พย์ ส่ วนกลาง
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ด ั ง ก ล ่ า ว เ ห ล ่ า น ั นม ี ก า ร โ อ น ไ ป ย ั ง บ ุ ค ค ล อ ื ่ น ก ็ ตา ม  ก ็ ไ ม ่ ถ ื อว ่ า เ ป ็ นกา ร จำ หน ่ ายท ี ่ ด ิ นด ้ ว f lว ิ ธ ี การ  

น ำ ท ี ่ ด ิ นมา แ บ ่ ง แ ยก เ ป ็ นแ ป ลง ย ่ อ ยต ั ้ ง แ ต ่ ส ิ บแ ป ล ง  ย ั น เ ข ้ า ล ั ก ษ ณ ะ ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง ค ำ ว ่ า

’' ก า ร จ ั ดสร ร ท ี ่ ด ิ น "  ด ั งท ี ่ กล ่ า วมาแล ้ ว  ต ั ้ ง น ี ้ เ พ ร า ะ ก า ร ก ำ ห น ด ใ ห ้ เ จ ้ า ข อ ง ห ้ อ ง ช ุ ด ม ี ก ร ร ม ส ิ ท ธ  

ร ่ วมในทร ั พย ์ ส ่ วนกลางน ี ้ น ก ็ เ พ อ เ ป ็ นก า ร ก ำ ห นด ส ิ ทธ ิ แ ล ะ ห น ้ า ท ี ่  ร ว ม ต ั ้ ง ก า ร ใ ช ้ ข อ ง เ จ ้ า ข อ ง  

ห ้ อง ช ุ ดท ั ง ห ล า ย ท ี ่ เ ข ้ า อ ย ู ่ อ า ศ ั ย ใ น อ า ค า ร ช ุ ด ใ น เ ร ื ่ อ ง ต ่ า ง  ๆ เช่ น ก า ร อ อ ก ค ่ า ใ ช ้ จ ่ า ย แ ล ะ  

ค ่ า ภา ษ ี อ า ก ร ท ี ่ เ ก ิ ดจ า ก ด ู แล 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 , ก า ร ล ง ค ะ แ น น  

เ ส ี ย ง ใ น ท ี ่ ป ร ะ ช ุ ม ข อ ง เ จ ้ า ข อ ง ห ้ อ ง ช ุ ด  ร ว ม ต ั ้ ง ก า ร ม ี ก ร ร ม ส ิ ท ธ ร ว ม ใ น โ ฉ น ด ท ี ่ ด ิ น เ ด ิ ม  กรณี  

เ ม ื ่ อ ไ ด ้ 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 เ ท ่ า น ั ้ น  อี กตั ้ ง หากถ ื อว ่ า  กา ร จำ หน ่ าย ห ้ อง ช ุ ด  

เ ป ็ นการ  จ ั ดสรรที ่ ด ิ น ช ึ ๋ ง ด ้ อ ง อย ู ่ ภา ยใด ้ ปร ะก า ศของ คณะ ปฏ ิ ว ั ต ิ  ฉบั บที ่  286  ( พ . ศ . 2 5 1 5 )  

กล ่ าวค ื อ  ผ ู ้ จด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ห า ก ป ร ะ ส ง ค ์ จ ะ โ อ น ข า ย ห ้ อ ง ช ุ ดจ ะ ต ้ อ ง ไ ด ้ ร ั บ อ บ ุ ญ า ต ใ ห ้ ท ำ  

การจ ั ดสรรท ี ่ ด ิ น  โดยจ ั ดการให ้ ท ี ่ ด ิ นจ ั ดสรรน ั ้ น  ป ร า ศ จ า ก ภ า ร ะ ผ ู ก พ ั น ใ ด  ๆ ได้ แก่  ไถ ่ ถอน  

จ ำ น อ ง ห ร ื อ ป ล อ ด จ ำ น อ ง  เป็ นด้ น เส ี ยค ่ อน แ ล ้ ว เ ห ต ุ ใ ด เ ม ื ่ อ ม ี ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด แ ล ะ  

ออกหน ั งส ื อกรรมส ิ ทธ ิ "หองช ุ ด  จ ึ ง ย อ ม ใ ห ้ ม ี ก า ร น ำ ร า ย ก า ร จ 0า น อ ง ใ น โ ฉ น ด ท ี ่ ด ิ นไ ป จ ด แ จ ้ ง ใ น  

หน ั งส ื อกรรมส ิ ทธ ี ้ ห ้ องช ุ ดด ั งกล ’ าว พ ร ้ อ ม ท ั ง ร ะ บ ุ จ ำ น ว น เ ง ิ น ท ี ่ ผ ู ้ ร ั บ จ ำ น อ ง จ ะ ไ ด ้ ร ั บ ช ำ ร ะ ห น ี ้

จากห ้ อง ช ุ ดแต ่ ละห ้ องช ุ ด  ต า ม ม า ต ร า  22 แห ่ งพระราชบ ั ญณู ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ด้ วย 

ด ั งน ั ้ นผ ู ้ เข ี ยนเห ็ นว ่ า  ก า ร ล ้ า ง เ ห ต ุ ผ ล ว ่ า  " ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ม ิ ใ ช ่ เ ป ็ น ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

ส ิ ทธ ิ และน ิ ต ิ กรรม  จำหน ่ ายท ี ่ ด ิ นจ ั ดสรร "  จ ึ ง เ ป ็ น เ ห ต ุ ผ ล ท ี ่ ข ั ด แ ย ้ ง ก ั บ ล ้ า ง น ิ ย า ม ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง  

กำ ว ่ า ก า ร จ ั ดส ร ร ท ี ่ ด ิ นด ั ง ก ล ่ า ว

ดังนัน โดยสรุ ปในเรื ่ องนี ้ ผู ้ เขี ยนจึ งเห็ นว่ า การจดทะเบี ยนอาคารชุ ดแปลง 
ที ่ ดิ นดั งกล่ าวนั นด้ องอยู ่ ภายใต้ บั งคั บของประกาศของคณะปฏิ วั ติ  ฉบับท่ี 286 ( พ . ศ . 2515)  
กล่ าวคื อ ผู ้ ขอจะต้ องอื ่ นขออบุ ญาตทำการจั ดลรรที ่ ดิ น และดำเนิ นการตามขั ้ นตอนที ่ กฎหมาย 
กำหนดไว้ จนได้ รั บใบอบุ ญไตจั ดสรรที ่ ดิ นเสี ยก่ อน ตามข้อ 10 แห่ งประกาศของคณะปฏิ วั ติ  
ฉบับดั งกล่ าว จึ งจะสามารถนำที ่ ดิ นนั ้ นไปจดทะเบี ยนอาคารชุ ด ต่อพนั กงานเจ้ าหน้ าที ่ ตาม 
พระราชบั ญญติ อาคารชุ ด พ . ศ . 2522 ต่ อไปได้
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3 .  ป ั ญ ห า 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

ป ั ญ ห า ใ น เ ร ื ่ อ ง น ี ้ ผ ู ้ เ ข ี ย น ข อ แ ย ก ป ร ะ เ ด ็ น ป ั ญ ห า ท ำ ก า ร ว ิ เ ค ร า ะ ห ์  แ ล ะ เ ส น อ  

แ น ว ท า ง แ ก ้ ไ ข อ อ ก เ ป ็ น  2 กรณี

3 . 1  ป ั ญหาการห ้ ามม ิ ให ้ จดทะ เ บ ี ยนส ิ ทธ ิ และน ิ ต ิ กรรมเ ก ี ่ ยวก ั บท ี ่ ด ิ นซ ึ ่ งอย ู ่  

ภา ยใต ้ บ ั งค ั บกฎหมา ยอาคารช ุ ด

มี ปั ญหาว่ า ท ี ่ ด ิ นซ ึ ่ งอย ู ่ ภายใต ้ บ ั งค ั บกฎหมายอาคารช ุ ด  แ ละ ห ้ ามม ิ ให ้  

จดทะ เ บ ี ยนส ิ ทธ ิ และน ิ ต ิ กรรมเ ก ี ่ ยวค ั บท ี ่ ด ิ นอ ี กต ่ อไปน ั ้ น หากท ี ่ ด ิ นน ั ้ นขณะจดทะ เ บ ี ยนอา คารช ุ ด  

ไต ้ ต ิ ดจำนองไว ้ ก ั บเจ ้ าหน ี ้ ผ ู ้ ร ั บจ0านอง  ภ า ย ห ล ั ง ผ ู ้ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ป ร ะ ส ง ค ์ จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

ไ ถ ่ ถอนจำ นอง ท ี ่ ด ิ นแปลง ด ั ง กล ่ า ว  หร ื อจะนำท ี ่ ด ิ นบ ั น 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 ื อสาธารณู ปโภคอ ื ่ น  ๆ ท ี ่ ด ิ นของบ ุ คคลอ ื ่ นซ ึ ่ ง เ ป ็ นแปลงภารยทร ั พย ์  

พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ จ ะ ท ำ ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น ด ั ง ก ล , า ว ใ ห ้ ผ ู ้ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ป ไ ต ้  หร ื อไม ่

ในเ ร ื ่ อ งน ี ้ ผ ู ้ เ ข ี ยนม ี ความเ ห ็ นว ่ า  ผ ู ้ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ดย ่ อ ม ส า ม า ร ถ น ำ  

ที ่ ดิ นดั งกล, า ว ไ ป จ ด ท ะ เ บ ี ย น ไ ถ ่ ถ อ น จ ำ น อ ง  หร ื อ จ ด ทะ เ บ ี ย น เ ป ็ นส า ม ย ทร ั พย ์ ต ่ อ พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่  

ไต้  น ั ้ งน ี ้ เ น ื ่ องจาก คว า มบ ุ ่ ง หมา ยของ กา ร บ ั ญญ ั ต ิ ห ้ า มม ิ ให ้ จดทะ เ บ ี ยนส ิ ทธ ิ และ น ิ ต ิ กร ร ม เ ก ี ่ ย วค ั บ  

ที ่ ดินนั ้ น ก ็ เน ื ่ อ ค ุ ้ มค ร อ ง ส ิ ทธ ิ ขอ ง ผ ู ้ ช ื ้ อท ี ่ จ ะ เ ข ้ า ม า ร ั บโ อ นก ร ร ม ส ิ ทธ ' ใ นห ้ อง ช ุ ดใ นฐ า นะ เ จ ้ า ขอ ง ร ่ ว ม  

ใ น อ า ค า ร ช ุ ดต ่ อ ไ ป ว ่ 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 คา ร ช ุ ดจ ะ นำ

ท ี ่ ด ิ นไปจำหน ่ ายโอน หร ื อก ่ อ ภา ร ะ ผ ู ก พ ั นใ น ล ั ก ษ ณะ ท ี ่ ก ่ อ ใ ห ้ เ ก ิ ด ค ว า ม เ ส ี ย ห า ย ใ ด โ ด ย ต ร ง ต ่ อ ไ ป อ ี ก  

ไม, ไ ต ้เท ่า น ั้น  ดั งนั ้ น ก า ร ท ี ่ ผ ู ้ ขอ จดทะ เ บ ี ยนอา คา ร ช ุ ด  น ำ ท ี ่ ด ิ นไ ปจดทะ เ บ ี ยนใ นล ั กษณะ ด ั งกล ่ า ว  

จ ึ ง ไ ม ่ ถ ื อ ว ่ า เ ป ็ นก า ร ก ่ อ ให ้ เ ก ิ ดค ว า ม เ ส ี ยหา ยค ั บท ี ่ ด ิ นน ั ้ นแ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด  แต ่ กล ั บเป ็ นการทำให ้ ท ี ่ ด ิ นน ั ้ น  

ไต ้ ส ิ ทธ ิ หร ื อประโยชน ์ เพ ิ ่ มข ึ ้ นอ ั นเ ก ิ ดผลด ี ต ่ อผ ู ้ ช ื ้ อห ้ องช ุ ดท ี ่ จ ะ เ ข ้ ามาอย ู ่ อ าล ั ยต ่ อไปในอาคารช ุ ดใน  

ฐ า น ะ เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม  ดั งนั ้ น พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ น ่ า จ ะ พ ิ จ า ร ณ า ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น ด ั ง ก ล ่ า ว ไ ต ้  โดยถ ื อ  

ว่ า ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น ด ั ง ก ล , า ว เ ป ็ นข ้ อยก เ ว ้ นอ ย ่ า ง ห น ื ่ ง  ที ่ ไม,อ ย ู ่ ใ น ค ว า ม ป ร ะ ส ง ค ์ ข อ ง ก ฎ ห ม า ย จ ะ  

บั งคั บ หร ื อข ั ดต ่ อเ จตนารมณี ท ี ่ กำหนดไว ้ ในบทบ ั ญณู ้ ต ิ ด ั งกล ' าวแต ่ อย ่ างใด
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อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม  ป ี ญหาในเ ร ื ่ อ ง น ี ้  ป ร า ก ฎ ว ่ า  ได ้ ม ี น ั กว ิ ชาการส ่ วนใหญ่ ม ี ความเ ห ็ น  

ตรงก ั นว ่ า  ในก รณ ี กา รจดทะ เ บ ี ยนไถ ่ ถอนจำ นอง ท ี ่ ด ิ นน ั ้ น  พ น ั ก ง า น เ จ ' า ห น ้ า ท ี ่ ส า ม า ร ถ จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

ไ ถ ่ ถ อ น จ ำ น อ ง ใ ห ้ ก ั บ ผ ู ้ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ป ไ ด ้  แ ละ ถ ้ าหา กพน ั กง า น เ จ ้ า หน ้ า ท ี ่ ได ้ ทำ หน ั ง ส ื อ  

กร ร มส ิ ทธ ิ ห ' องช ุ ด เ สร ็ จ  แ ล ะ ร อ แ จ ก ใ ห ้ ก ั บ ผ ู ้ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ก ็ ไถ ่ ถอนจำ นอง ก ั นได ้  โดย  

ท ำ ห ล ั ก ฐ า น ก า ร ไ ถ ่ ถ อ น ก ั น ไ ว ้  ต า ม ม า ต ร า  80 แ ห ่ งป ร ะ มว ลก ฎหมา ยท ี ่ ด ิ น  11 กล ่ าวค ื อ  เมื ่ อ 

ผ ู ้ ร ั บ จ ำ น อ ง ไ ด ้ นำ ห ล ั กฐ า น เ ป ็ นห น ั ง ส ื อ ว ่ า ไ ด ้ ม ี กา ร ไ ถ ่ ถอ น แ ล ้ ว  ผ ู ้ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ส า ม า ร ถ  

น ำ ห น ั ง ส ื อ แ สดง ส ิ ทธ ิ ในท ี ่ ด ิ นมา จ ดทะ เ บ ี ยนไ ถ ่ ถอ นต ่ อ พน ั กง า น เ จ ้ า หน ้ า ท ี ่ ไ ด ้

ผ ู ้ เ ข ี ยน เ ห ็ นด ้ ว ย ก ั บค ว า ม เ ห ็ นด ั ง ก ล ่ า ว  เ นอง จ า ก จ ะ ทำ ใ ห ้ ลด ข ั ้ นต อ นก า ร ป ฏ ิ บ ั ต ิ  

ง า น ข อ ง พ น ั กง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่  อ ี ก ท ั ้ ง เ ก ิ ด ค ว า ม ส ะ ด ว ก ร ว ด เ ร ็ ว ต า ม ม า เ ป ็ น อ ย ่ า ง ม า ก  กล ่ าวค ื อ  

พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ไ ม ่ ต ้ อ ง น ำ ร ไ ย ก า ร จ 0า น อ ง ใ น โ ฉ น ด ท ี ่ ด ิ นไ ป จ ด แ จ ้ ง ก า ร จ ำ น อ ง ใ น ห น ั ง ส ื อ  

กรรมส ิ ทธ ิ ห ้ องช ุ ดท ุ กฉบ ั บ พร ้ อมท ั ้ ง ร ะ บ ุ จ ำ นว น เ ง ิ นท ี ่ ผ ู ้ ร ั บจ ำ นอ ง จ ะ ได ้ ร ั บชำ ร ะ หน ี ้ จ า ก ห ้ อง ช ุ ด  

แต ่ ละห ้ องช ุ ด  ต า ม ม า ต ร า  22 แห ่ งพระราชบ ั ณ ู ญ ่ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2522  แ ต ่ อย ่ า ง ใ ด

ส ่ วนการนำท ี ่ ด ิ นด ั งกล, า ว ไ ป จ ด ห ะ เ บ ี ยน ภ า ร ย ทร ั พย ์ น ั ้ น  ในทางปฏ ิ บ ั ต ิ ในเ ร ื ่ องน ี ้  

กรมท ี ่ ด ิ นไ ด ้ เ ค ย ม ี คว า ม เ ห ็ นว ่ า  " เ ม ื ่ อ จ ้ อ เ ท ็ จ จ ร ิ ง ป ร า ก ฎ ว ่ า  น ิ ต ิ บ ุ คค ลอ า คา ร ช ุ ดไ ด ้ ม ี กา ร จ ด-  

ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด ต า ม ก ฎ ห ม า ย  แ ล ะ พน ั กง า นท ี ่ ด ิ นไ ด ้ จดแจ ้ ง ใ นโ ฉนดท ี ่ ด ิ นตา มมา ตร า  9 

แห ่ งพระราชบ ั ญญ่ ต ิ อาคารช ุ ด พ . ศ . 2 5 2 2  แ ล ้ ว ต า ม ม า ต ร า  10 แห ่ งพระราชบ ั ญญ่ ต ิ ด ั งกล ่ าว  

ได ้ บ ั เบ ู ญ ่ ต ิ ห ้ ามม ิ ให ้ จดทะเบ ี ยนส ิ ทธ ิ และน ิ ต ิ กรรมเก ี ่ ยวก ั บท ี ่ ด ิ นด ั งกล ่ าวอ ี กต ่ อไป ดั งนั ้ น นิ ติ บุ คคล 

อ า ค า ร ช ุ ด  จ ึ ง ไม ่ อา จนำโ ฉนดท ี ่ ด ิ น  ซ ึ ่ ง เป ็ นที ่ ด ิ นที ่ ต ั ้ งอาคารชุ ด ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น ส า ม ย ท ร ั พ ย ์  

เ ร ื ่ อ ง ทา ง เ ด ิ นบ า ง ส ่ ว น ข อ ง ท ี ่ ด ิ นข อ ง บ ุ ค ค ล อ ื ่ น ไ ด ้  อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม  เม ื ่ อห ้ องช ุ ดแต ่ ละห ้ องใน

อ า ค า ร ช ุ ด เ ป ็ นอ ส ั ง ห า ร ิ ม ท ร ั พ ย ์  และม ี หน ั งส ื อกร รมส ิ ทธ ์ ห ้ องช ุ ด  ซ ึ ่ ง ส า ม า ร ถ น ำ ม า จ ด ห ะ เ บ ี ย น  

ส ิ ทธ ิ แล ะ น ิ ต ิ ก ร ร ม ท ุ กป ร ะ เ ภท ไ ด ้ เ ช ่ น เ ด ี ยว ก ั บ โ ฉ น ดท ี ่ ด ิ นแ ล ้ ว  พน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่ จ ึ งชอบท ี ่ จ ะจด  

ทะ เ บ ี ยนภา ร จำ ยอ มใ ห ้ ท ี ่ ด ิ นขอ ง บ ุ คค ลอ ื ่ นด ั ง กล ' า ว  บา ง ส ่ ว นน ั นตกเ ป ็ นภารยทร ั พย ์ ห ้ อ ง ช ุ ดแต ่ ล ะ  

ห ้ อ ง ช ุ ด ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ด ไ ด ้ โ ด ย อ น ุ โ ล ม  ปฏ ิ บ ั ต ิ ตามคำสงกรมท ี ่ ด ิ น  ท่ี 7 / 2 5 0 4  ลงวั นที ่  29 

ม ิ ถ ุ นายน 2 5 0 4 "  12

[ 1 โสภณ ช ั ยส ุ วรรณ,  ค ํ:Lอ E im ia g u ม !ย อ า f u i i p .  ( ก ร ุ ง เ ท พ ม ห า น ค ร  

สำนั กพิ มพ์ 'ห ้ างทุ ้ นส ่ วนจำกั ด ป สั มพั นธ ์ พาณิ ชย์ ,  2524  ) ,  หน้ า 27

12หนั งส ื อกรมท ี ่ ด ิ น ท่ี มท 0 6 0 5 / 0 9 2 4 6  ลงว ั นที ่  29 ม ี นาคม 2537
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ในเ ร ื ่ อ ง น ี  ผ ู ้ เ ข ี ยน เ ห ็ นด ้ วยก ั บความเ ห ็ นของกรมท ี ่ ด ิ นในส ่ วนท ี ่ ว ่ า  "ห ้ องช ุ ด  

แ ต ่ ล ะ ห ้ อ ง ช ุ ดใ น อ า ค า ร ช ุ ด เ ป ็ น อ ส ั ง ห า ร ิ ม ท ร ั พ ย ์  และม ี หน ั งส ื อกรรมส ิ ทธ ิ ห ' องช ุ ด  ซ ึ ่ ง สามารถน ่ า  

ม า จดทะ เ บ ี ยนสา มยทร ั พย ์ ก ั บท ี ่ ด ิ นของ บ ุ คคลอ ื ่ นได ้ "  แต ่ การท ี ่ น ิ ต ิ บ ุ คคลอาคารช ุ ด  จะนำที ่ ด ิ น

ด ั ง ก ล ่ า ว ซ ึ ่ ง อ ย ู ่ ภ า ย ใ ด ้ บ ั ง ค ั บ ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด ม า จ ด ทะ เ บ ี ยน เ ป ็ นส า ม ย ท ร ั พย ์ น ั ้ น  น ่ าจ ะ เ ป ็ นว ิ ธ ี  

ก า ร อ ย ่ า ง ห น ึ ่ ง ซ ึ ่ ง ส า ม า ร ถ ก ร ะ ท ำ ไ ด ้ เ ช ่ น ก ั น  ด ั ง เ หต ุ ผล ท ี ่ ไ ด ้ กล ่ า ว มา แ ล ้ วข ้ า ง ด ้ น  ทั ้ งนี ้  โดย  

อน ุ โลม  ปฏ ิ บ ั ต ิ ตามคำส ั ่ งกรมท ี ่ ด ิ น ท่ี 7 / 2 5 0 4  ลงว ั นที ่  29 ม ิ ถ ุ นายน 2 5 0 4  ท ำ น อ ง เ ด ี ย ว ก ั น  

กล ่ าวค ื อ  ให ้ น ิ ต ิ บ ุ คคลอาคารช ุ ดก ั บเ จ ้ าของท ี ่ ด ิ น  ซ ึ ่ ง เ ป ็ นแปลง ภา ร ยทร ั พย ์ ทำ บ ั นท ึ กข ้ อตกลง ก ั น  

แ ล ะ จ ด ท ะ เ บ ี ย น  ( สา ม ั ญ)  ต ่ อ พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ใ น ป ร ะ เ ภ ท  " ภ า ร จ ำ ย อ ม "  ซ ึ ่ ง ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

ด ั งกล ่ าว  ค ู ่ กรณี ประสงค ์ จะจดไว ้ ในโฉนดท ี ่ ด ิ นซ ึ ่ ง  เ ป ็ นภา ร ย ทร ั พย ์ อย ่ า ง เ ด ี ยว หร ื อใ นโ ฉนดท ี ่ ด ิ น  

ซ ึ ่ ง เ ป ็ นแ ป ล ง ส า ม ย ท ร ั พ ย ์  ( ท ี ่ ด ิ นซ ึ ่ งอย ู ่ ภายใต ้ บ ั งค ั บกฎหมา ยอาคารช ุ ด ) อย ่ า ง ใด อ ย ่ า ง ห น ึ ่ งก ็ ได ้  

แล ้ วแต ่ กรณี

โดย ส ร ุ ปบ ี ญหา ใ น เ ร ื ่ อ ง น ี ้  ผ ู ้ เ ข ี ยนเห ็ นว ่ า  เ พ ื ่ อ ให ้ เ ก ิ ดควา มช ั ด เ จนย ิ ่ ง ข ึ ้ นและ  

เ ก ิ ดผลด ี ในทา ง ป ฏ ิ บ ั ต ิ ง า นขอ ง พน ั กง า น เ จ ้ า หน ้ า ท ี ่  จ ึ ง เ ห ็ น ส ม ค ว ร ป ร ั บ ป ร ุ ง  แก ้ ไข โ ด ย ย ก เ ล ิ ก  

ค ว า ม ใ น ม า ต ร า  10 แห ่ งพระราชบ ั ญฌู ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  แ ล ะ ให ้ ใ ช ้ คว า มต ่ อ ไปน ี ้ แทน

" ม า ต ร า  10 เ ม ื ่ อ ม ี ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด แ ล ะ เ จ ้ า พ น ั ก ง า น ท ี ่ ด ิ น ไ ด ้ จ ด แ จ ้ ง  

ใ นโ ฉน ด ท ี ่ ด ิ นต า ม ม า ต ร า  9 แล ้ ว ห ้ ามม ิ ให ้ จดทะ เ บ ี ยนส ิ ทธ ิ และน ิ ต ิ กรร มเ ก ี ่ ยวก ั บท ี ่ ด ิ นอ ี กต ่ อไป  

เว ้ นแต ่ กรณี ที ่ บ ั ญญติ ไว ้ ตามพระราชบั ญณู ติ น ี  แ ล ะ ก า ร ไ ถ ่ ถ อ น จ า ก จ ำ น อ ง  ในกรณี ท ี ่ ย ั งไม ่ ได ้ ออก  

หน ั งส ื อกรรมส ิ ทธ ิ ' หองช ุ ด  รวมทั ้ ง  ก า ร จดทะ เ บ ี ยนส ิ ทธ ิ และ น ิ ต ิ กร ร มท ี ่ ด ิ นท ี ่ ม ิ ใช ่ เ ป ็ นก า ร ถ ่ อ ให ้  

เ ก ิ ดภ า ร ะ ผ ู กพ ั นใ ด  ๆ โดยตรงก ั บท ี ่ ด ิ นด ั งกล ่ าว  แ ล ะ ห ้ ามม ิ ให ้ ผ ู ้ ขอจดทะ เ บ ี ยนอา ค า ร ช ุ ดน ั ้ น  

ก ่ อ ภ า ร ะ ผ ู ก พ ั น เ ก ี ่ ย ว ก ั บ อ า ค า ร ช ุ ด ด ั ง ก ล ่ า ว "
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3 . 2  ป ั ญห า ก า ร ห ้ า มม ิ ให ้ ผ ู ้ ฃอ จ ดทะ เ บ ี ยนอ า ค า ร ช ุ ดก ่ อ ภา ร ะ ผ ู กพ ั น เ ก ี ่ ย ว ก ั บ

ในเร ื ่ องน ี ้ ม ี ป ี ญหาว ่ า  เม ื ่ อม ี กา ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด แ ล ้ ว  ผ ู ้ ขอจด-  

ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด จ ะ น ำ ห ้ อ ง ช ุ ด 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  เช่ น เ ช ่ า ,  เช่ าซื ้ อ 

ห ร ื อ จ ำ น อ ง  เป็ นต้ น กร ณ ี ก ่ อนท ี ่ จ ะ ม ี กา รจดทะ เ บ ี ยนน ิ ต ิ บ ุ คคลอา คาร ช ุ ด  (ห ้ องช ุ ดท ั ้ งหมดย ั ง  

เ ป ็ น ข อ ง ผ ู ้ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ) หร ื อ กร ณ ี หล ั ง ม ี กา ร จ ดทะ เ บ ี ยนน ิ ต ิ บ ุ คค ลอ า คา ร ช ุ ดแ ล ้ ว  

( ห ้ อ ง ช ุ ดบ า ง ส ่ ว น ไ ด ้ ม ี กา ร โ อ น ไ ป ย ั ง ผ ู ้ ซ ื ้ อ ห ้ อ ง ช ุ ดไ ป บ ้ า ง แ ล ้ ว ) ในกรณี ด ั งกล ่ าวน ี ้ ถ ื อได ้ หร ื อไม ่  

ว่ า ก า ร น ำ ห ้ อ ง ช ุ ด ไ ป ก ่ อ ภ า ร ะ ผ ู ก พ ั น ด ั ง ก ล ่ า ว ถ ื อ ว ่ า เ ป ็ น ก า ร ก ่ อ ภ า ร ะ ผ ู ก พ ั น เ ท ี ่ ย ว ก ั บ อ า ค า ร ช ุ ด  

ชึ ๋ งต ้ องห ้ าม ต า ม ม า ต ร า  10 แห ่ งพระราชบ ั ญณู ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 52 2  ซ ึ ่ งในเร ื ่ องน ี ้ ม ี  

ค ว า ม เ ห ็ น เ ป ็ น  3 แ น ว ท า ง  คื อ

แ น ว ท า ง แ ร ก  เห็ นว ่ า ก า ร น ำ ห ้ อ ง ช ุ ดไ ป ก ่ อ ภ า ร ะ ผ ู กพ ั นด ั ง ก ล ่ า ว ไ ม ่ ว ่ า  

กรณี ใดถ ื อว ่ 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  ท ั ง น ี เ ม ื ่ อ ง จ า ก  คำว ่ า  ภา ระ ผ ู กพ ั น  

นั ้ น ห ม า ย ค ว า ม ถ ึ ง  ข้ อผู กพั นใด ๆ ที่ ผู้ 1ขอจดทะ เ บ ี ยนก ่ อข ึ ้ นใ นอ า ค า ร ช ุ ด  อ ั น ต ก เ ป ็ น ภ า ร ะ

หน้ าท ี ่ ท ี ่ ผ ู ้ ร ั บโอนห้ องชุ ดจะต ้ องปฏิ บ ั ต ิ ตามข้ อผ ู กพั นนี ้  อ าจ เ ก ี ดจากทร ั พย ์ ส ิ ทธ ิ หร ื อบ ุ คคลส ิ ทธ ิ ก ็ ได ้
V  V

ดั งนั น ก า ร เ ช ่ า ,  เช่ าชื อ ห ร ื อ จ ำ น อ ง  จ ึ ง ถ ื อ ว ่ า ล ย ู ่ ใ น ค ว า มห ม า ย ข อ  

แล้ ว อ ี กท ั ้ งหากพ ิ จารณาตามพระราชบ ั ญฌ ู ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ม 

ว่ า " .  . . . ก า ร จ ำ ห น ่ า ย ห ้ อ ง ช ุ ด แ ต ่ ล ะ ห ้ อ ง ใ น ค ร ั ้ ง แ ร ก โ ด ย ผ ู ้ ข อ จ ด ท ะ เ  

เ จ ้ า ข อ ง กร ร มส ิ ทธ ิ ในห น ั งส ื อกร ร มส ิ ทธ ิ ห ้ อง ช ุ ดจะ จำ หน ่ า ยห ้ อ ง ช ุ ดน ั ้ น  

ห ้ อ ง ช ุ ด ไ ด ้ ร ั บ โ อ น ไ ป โ ด ย ป ล อ ด จ ำ น อ ง "  แล้ ว จ ะ เ ห ็ น ว ่ า  กฎหมายม ี  

จ ั ด ต ั ้ ง อ า ค า ร ช ุ ด ใ ห ้ เ ห ม า ะ ส ม  เ ม ื ่ อ เ ป ็ นหล ั กประก ั นให ้ แก ่ ผ ู ้ ท ี ่ จะมาซ ื ้ อ เ  

ก า ร ค ว บ ค ุ ม ด ั ง ก ล ่ า ว  อ า จก ่ อ ใ ห ้ เ ก ิ ดค ว า ม เ ด ื อ ด ร ้ อ น แ ก ่ ผ ู ้ บ ร ิ โ ภ ค  จึ ง 

ผู กพั นใด ๆ ข ึ ้ นในอาคารช ุ ด  เม ื ่ อถ ื อว ่ า ก า ร เ ช ่ า ,  เช่ าซื ้ อ จ ำ นอ ง  

ด ั งท ี ่ กล ่ าวมาแล ้ ว  ด ้ วยเ หต ุ น ี ้  ผ ู ้ ขอจดทะ เ บ ี ยนจ ึ ง ไม ,ส า ม า ร ถ น ำ ห ้ อ ง  

ใดได ้  13

งคำ ว ่ า  " ภ า ร ะ ผ ู ก พ ั น "  

าตรา  23 ซึ ๋ งบั ญญติ ไว้  

บ ี ยนอา คา ร ช ุ ด  ชื ่ ง เป็ น 

ให ้ ผ ู ้ ร ั บโอนกรรมส ิ ทธ  

เ จ ต น า ร ม ณ ์ คว บ ค ุ มก า ร  

พออยู ่ อาศ ั ย หากไม ่ ม ี  

ทั ญณู ้ ต ิ ห้ ามมิ ให้ ก ่ อภาระ  

ถ ื อว ่ า เ ป ็ นภา ระ ผ ู กพ ั น  

ช ุ ดไปก ่ อภาระผ ู กพ ั นอน

13หน ั งส ื อกรมท ี ่ ดน ท่ี มท 0 7 1 5 . 1  / 2 0 1  1 1 ลงว ั นที ่  13 ก ั นยายน 2 5 2 6
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แ นว ทา ง ท ี ่ สอ ง  ม ี ค ว า ม เ ห ็ นว ่ า  ก า ร น ำ ห ้ อ ง ช ุ ด ไ ป เ ช ่ า ,  เช่ าชื ้ อ หร ื อจำนองน ั ้ น  

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 ช ุ ด  ช ื ่ ง ผ ู ้ ขอ จ ด ทะ เ บ ี ยนอ า ค า ร ช ุ ดต ้ อ ง อ ย ู ่ ภ า ย ใ ต ้  

บ ั ง ค ั บ ต า ม ม า ต ร า  10 แห ่ งพระราชบ ั ญฌู ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  แ ต ่ อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม  เ•น่ี,อ ง จ า ก  

ข ้ อ ห ้ า ม ต า ม ม า ต ร า  10 นี ้  ไ ม ่ ไต ้ กำหนดแบ ่ งแยกว ่ า  จ ะใ ช ้ บ ั ง ค ั บแ ก ่ ผ ู ้ ขอ จดทะ เ บ ี ยนอ า ค า ร ช ุ ด  

ป ร ะ เ ภ ท ท ี ่ ต ้ อ ง ก า ร เ ป ็ น เ จ ้ า ข อ ง ห ้ อ ง ช ุ ด เ อ ง  ห ร ื อ ป ร ะ เ ภ ท เ พ ื ่ อ จ ั ด ส ร ร เ ป ็ น ก า ร ค ้ า  ดั งนั ้ น การที ่  

กำหนดช ี ้ ช ั ด เ จนว ่ า  ผ ู ้ ขอ จ ด ทะ เ บ ี ย นอ า ค า ร ช ุ ดน ำ ห ้ อ ง ช ุ ด ไ ป ก ่ อ ภา ร ะ ผ ู ก พ ั นด ั ง ก ล ่ า ว  ถ ื อว ่ 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 ช ุ ด  ห ร ือ ไม , จ ะ ต ้ อ ง พ ิ จ า ร ณ า จ า ก ว ั ต ถ ุ ป ร ะ ส ง ค ์ ข อ ง ผ ู ้ ข อ จ ค -  

าาะ เ บ ี ยน อ า ค า ร ช ุ ด เ ป ็ นห ล ั ก เ ส ี ย ก ่ อ น ว ่ า  ผ ู ้ ข อ จ ด ห ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ดม ี ห ้ อ ง ช ุ ดไ ว ้ เ พ ื ่ อ จ ะ ข า ย  หรื อ 

เ พ ื ่ อ จ ั ด ส ร ร เ ป ็ น ก า ร ค ้ า ห ร ื อ ไ ม , ห า ก ข ้ อ เ ท ็ จ จ ร ิ ง ป ร า ก ฎ ว ่ า  ม ี ห ้ อ ง ช ุ ดไว ้ เ ป ็ นก ร ร มส ิ ทธ ิ ' ขอ ง ต น เ อ ง  

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

จะต ้ อ ง ถ ู กจำ ก ั ดส ิ ทธ ิ ในทร ั พย ์ ส ิ นขอ ง ต นเ อ ง  จ ะ น ำ ไ ป ก ่ อ ภ า ร ะ ผ ู ก พ ั น ใ ด  ๆ ก ็ ไม ่ ไต ้  ข้ อห้ ามนี ้ คง 

ม ิ ไต ้ ม ี คว ามม ุ ่ ง หมา ยถ ึ ง เ พ ี ยง น ั ้ น  14

แ นว ทา ง ท ี ่ ส า ม  เห็ นว ่ า กา ร น ำ ห ้ อง ช ุ ดไ ป ก ่ อภ า ร ะ ผ ู กพ ั น  เช่ น เ ช ่ า ,  เช่ าชื ้ อ 

ห ร ื อ จ ำ น อ ง  เ ป ็ น เ ร ื ่ อ ง 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  ม ิ ใ ช ่ เ ป ็ น เ ร ื ่ อ ง 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 อ า ค า ร ช ุ ด แ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด  เ ม อ ข ้ อ ห ้ า ม ม า ต ร า  10 นี ้  ห ้ าม 

เ ฉ พ า ะ ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น  ฯ เก ี ่ ยวก ั บท ี ่ ด ิ นและอาคารช ุ ด เ ท ่ าน ั ้ น  ไม,ไ ต ้ ห ้ า ม ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น  ฯ 

ห ้ องช ุ ดแล ้ ว  พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ย ่ อ ม ค ำ เ น ิ น ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น ห ้ อ ง ช ุ ด ไ ต ้  ท ั ้ งน ี ้ เ พราะม ิ ไต ้ ถ ู กห ้ าม  

โ ด ย ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด น ี ้ แ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด  ป ร ะ ก อ บ ก ั บ ค ำ ว ่ า  " อ า ค า ร ช ุ ด "  กั บ " ห ้ องช ุ ด "  นั้ น 

ม า ต ร า  4 ไ ต ้ ให ้ คำ น ิ ยา มไว ้ แตกต ่ าง ก ั น  แ ล ะ ก า ร ด ี ค ว า ม ก ฎ ห ม า ย เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ก า ร ด ั ด ส ิ ท ธ ิ ข อ ง  

บุ คคลนั ้ น จ ะ ต ้ อ ง ด ี ค ว า ม โ ด ย เ ค ร ่ ง ค ร ั ด  เ ม ื ่ อกฎหมายไม ่ ไต ้ ห ้ ามก ่ อภาระผ ู กพ ั น เ ก ี ่ ยวก ั บห ้ องช ุ ด  

แล ้ ว ก า ร ไ ม ่ จ ด ท ะ เ บ ี ย น  ฯ ให ้ ผ ู ้ ขอ ย ่ อม เ ป ็ นก า ร โ ต ้ แจ ้ ง ส ิ ทธ ิ ตา ม ป ร ะ ม ว ล ก ฎ หม า ย ว ั ธ ี พ ิ จ า ร ณา  

ค ว า ม  ม า ต ร า  55 พน ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ อ า จ ถ ู ก ฟ ้ อ ง แ ล ะ ย า ก ต ่ อ ก า ร แ ล ้ ค ด ี  เ ม ื ่ อ ง จ า ก พ ร ะ ร า ช -

จ ึ งต ้ องด ี คว
O ' a/ I

เ ม ื ่ อ ไ ม ่ อา จ ด ี ค ว า ม

เช่ นนั ้ นไต้  จ ึ งด ี ความม ุ ่ งหมายของบทบ ั ญญ้ ต ิ น ั ้ น ๆ . ทั ้ งนี ้  ต า ม น ั ย ม า ด ร า  4 ■ . . แ ห ่ ง ป ร ะ ม วล

ก ฎ ห ม า ย แ พ ่ งและพาณ ิ ช ย์ นอกจากน ี ้ กรณ ี ท ี ่ เ ม ื ่ อจดทะ เ บ ี ยนแล ้ วจะ เ ป ็ นภาระผ ู กพ ั นต ิ ดไปย ั งผ ู ้ ช ื ้ อ

14วิ วั ฒน์  ^ จทิ ฆั มพร " ค ู ่ ม ื อ อ า ค า ร ช ุ ด " ,  หน้ า 1 จ ั ด ห ำ โ ด ย ก อ ง ป ร ะ ช า ส ั ม พ ั น ธ ์  

ก า ร เ ค ห ะ แ ห ่ ง ช า ต ิ  ะ 1
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ห้ องชุ ดต ่ อไปนั นก ็ ด ี  ม า ต ร า  23 แห ่ งพระราชบ ั ญณู ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ก ็ ได ้ บ ั งค ั บไว ้ แล ้ ว  

ว่ า กา ร จำ หน ่ า ย ห ้ อง ช ุ ดใ นค ร ั ้ ง แ ร ก จ ะ ต ้ อ ง ใ ห ้ ผ ู ้ ร ั บ โ อ นก ร ร ม ส ิ ทธ ิ " หอ ง ช ุ ดไ ด ้ ร ั บ โ อ นไ ป  โดย 

ป ล อ ด จ ำ น อ ง จ ึ ง ใ ห ้ เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ด ำ เ น ิ น ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น  ฯ ห ้ องช ุ ดได ้  15

ใ นเ ร ื ่ อ ง น ี ้  ผ ู ้ เ ข ี ยนม ี คว า ม เ ห ็ นว ่ า  ก า ร ด ี ค ว า ม ว ่ า  ก า ร น ำ ห ้ อ ง ช ุ ด ไ ป ก ่ อ ภ า ร ะ  

ผู กพั นด ั งกล ่ าว ไม ่ ถ ื อว ่ า เ ป ็ นก า ร ก ่ อภา ร ะ ผ ู กพ ั น เ ก ี ่ ยว ค ั บอ า ค า ร ช ุ ดน ี ้ น  ผ ู ้ เข ี ยนไม ่ เห ็ นด ้ วย  

แต ่ อย ่ า ง ใ ด  ท ั ้ ง น ี ้ เ พราะว ่ า  ห า ก น ำ ห ล ั ก ข อ ง ก า ร ใ ช ้ แ ล ะ ก า ร ด ี ค ว า ม โ ด ย ท ั ้ ว ไ ป ม า พ ิ จ า ร ณ า

ปร ั บใช ้  กล ่ าวค ื อ  ใ น ป 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  4 บัญณูติ ว่ า " กฎหมายน ั ้ น  

ต ้ อง ใ ช ้ ในบร ร ดา กร ณ ี ซ ึ ่ งต ้ อ ง ด ้ ว ยบท บัญณูติ ใด ๆ แ ห ่ ง ก ฎ ห ม า ย ต า ม ต ั ว อ ั ก ษ ร  ห ร ื อ ต า ม ค ว า ม  

ม ุ ่ ง ห ม า ย ข อ ง บ ท บัญณู้ติ นี ้ น ๆ แล ้ ว จ ะ เ ห็ นได้ ว ่ า บทบั ญณู ้ ต ิ ในมาดรา 4 นี ้  ม ี ค ว า ม ห ม า ย ว ่ า  

fl า ร ต ี ควา มกฎหมา ยน ี ้ น  จ ะ ต ้ อ ง ค ้ น ห า ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง ก ฎ ห ม า ย จ า ก ก1 ร_อ่า น พ ิ เ อ ร า ะ ห ้ ล ้ อย.ค้า 

ต ั ว อ ั ก ษ ร ข อ ง ก ฎ ห ม า ย  โด.ย.ค้แนึงi l ง เห ต ุแ ล เแ )ะ  เ จ ต น า ร . ม ณ ์ ขล ! ก ฎ ห ม า ย เ ร อ ง น ั ้ นพ ร ้ อ ม ก ั นไ ป  

ใน ข อ!ะ.!ด ียอค ัน  16 ม ิ ใช่ ว่ า เม ื ่ อถ ้ อ ย ค ำ ช ั ด เ จ น แ ล ้ ว  ก็ ไม ่ ต ้ องด ี ค ว า ม  และไม ่ .ต ้ องค ํ 1น ึ งก ึ ง  

เ จ ด น า ร ม ณ ์ ขอ ง กฎหม ู ๅ ยแ ต ่ อย ่ า ง ใด

จ า ก ห ล ั ก ข อ ง ก า ร ด ี ค ว า ม ต ั ง ก ล ่ า ว  เม ื ่ อนำมาพิ จารณาค ั บถ ้ อยคำในบทบ ั ญฌู ้ ต ิ  

ข้ อห้ าม ต า ม ม า ต ร า  10 ต ั งกล ่ าว  ท ี ่ กำหนดไว ้ ว ่ า  "ห ้ า มม ิ ให ้ ผ ู ้ ขอจดทะ เ บ ี ยนอาคา รช ุ ดน ั ้ น  

ก ่ อ ภ า ร ะ ผ ู ก พ ั น เ ก ี ่ ย ว ค ั บ อ า ค า ร ช ุ ด ต ั ง ก ล ่ า ว "  จ ะ เ ห ็ นไ ด ้ ว ่ า  เจตนารมณ์ ของบทบั ณู ณู ้ ต ิ ต ั งกล ่ าวน ี ้  

เพ ื ่ อค ุ ้ มครองประโยชน ์ ของผ ู ้ ซ ื ้ อในฐานะผ ู ้ บร ิ โภคหร ื อ เ ป ็ นหล ั กประก ั นให ้ แก ่ ผ ู ้ ท ี ่ จ ะมาซ ื ้ อห ้ องช ุ ด  

ต ่ อไ ป ใ น อ น า ค ต น ั ้ น เ อ ง  ซ ึ ่ ง เ จตนารมณ์ ต ั งกล ่ าวน ี ้ ม ี ล ั กษณะทำนอง เ ด ี ยวค ั บ เ จตนารมณ์ บทบ ั ญญ้ ต ิ  

ตามข ้ อ  12 แ ล ะ  18 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 )  กล ่ าวค ื อ  

ที ่ ด ิ นที ่ ขอจ ั ดสรรก่ อน 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 จ ะ อ อ ก ใ บ อ บ ุ ญ า ต จ ะ ต ้ อ ง บ ่ ง า ศ จ า ก

( 2 5 2 8 ) 42

15บั นทึ กกรมที ่ ด ิ น ท่ี มท 07 1 6 / 3 5 5 7  ลงว ั นที ่  9 ธ ั นวาคม  2528

16ป1ดี เ กษมทร ั พย ์ ,  " ก า ร ใ ช ้ ก า ร ด ี ค ว า ม ก ฎ ห ม า ย "  ว า ร ส า ร น ิ ต ิ ศาสตร ์  15
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ภา ร ะ ผ ู กพ ั นใ ด  และ ห ้ ามม ิ ให ้ ผ ู ้ จ ั ดสรร ทำน ิ ต ิ กรร มก ั บบ ุ คคลใด  อ ั นก ่ อให ้ เก ิ ดภาระแก ่ ท ี ่ ด ิ นน ั ้ น  

ดั งนั น ก า ร ท ี ่ ต ี ค ว า ม เ พ ี ย ง แ ต ่ พ ิ เ ค ร า ะ ห ้ ถ ้ อ ย ค ำ ต า ม อ ั ก ษ ร  คำ ว ่ า  " อ า ค า ร ช ุ ด "  กั บ " ห ้ องช ุ ด"

ม ี ค ว า ม ห ม า ย แ ต ก ต ่ า ง ก ั น  โ ด ย ไ ม ่ ค ำ น ึ ง ถ ึ ง ห ร ื อ ค ้ น ห า ค ว า ม บ ุ ่ ง ห ม า ย ห ร ื อ เ จ ด น า ร ม ณ ์ ข อ ง ก ฎ ห ม า ย  

ด ั งกล ่ า ว  ด ั ง จ ะ เ ห ็ นไ ค ้ จ า ก เ ห ต ุ ผล แ นว ทา ง ท ี ่ ส า ม ท ี ่ ไ ค ้ อ ้ า ง ไ ว ้ ด ั ง น ี ้ ว ่ า  " เน ื ่ องจากพระราชบ ั ญฌู ต ิ  

อาคารช ุ ดน ี ้ เ ป ็ นกฎหมายลายล ั กษณ ์ อ ั กษร  จ ึ ง ต ้ อ ง ต ี ค ว า ม ต า ม ต ั ว อ ั ก ษ ร ก ่ อ น  เ ม อ ไ ม ่ อ า จ ต ี ค ว า ม  

เช่ นน ั นไต ้  จ ึ งต ี ความตามความบ ุ ่ งหมายของบทบ ั ญฌ ู ต ิ น ั ้ น  ๆ นั ้ งนี ้  ต า ม น ั ย ม า ต ร า  4 แห่ ง 

ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย แ พ ่ ง แ ล ะ พ า ณ ิ ช ย ์ "  จ ึ งไม,ช อ บ ด ้ ว ย เ ห ต ุ ผ ล ข อ ง ห ล ั ก ก า ร ต ี ค ว า ม ท ี ่ ก ล ่ า ว ม า แ ล ้ ว

ข ้ า ง ต ้ นแต ่ อย ่ า ง ใด

าหนด 

า จาก

นอกจากน ี ้ การท ี ่ อ ้ า งว ่ า  พระราชบ ั ญณู ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ม า ต ร า  4 ไต้  

ให ้ คำน ิ ยาม คำว ่ า  อ า ค า ร ช ุ ดแ ล ะ ห ้ อ ง ช ุ ดไ ว ้ ต ่ า ง ก ั น  กล ่ าวค ื อ  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 ร ถ ื อ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ”อ อ ก ไ ค ้ เ ป ็ นส ่ ว น  ๆ โ ด ย แ ต ่ ล ะ ส ่ ว น ป ร ะ ก อ บ ด ้ ว ย  

กรรมส ิ ทธ ิ ' ''ใ นทร ั พย ์ ส ่ ว น บ ุ ค ค ล แ ล ะ ก ร ร ม ส ิ ทธ ิ ร ่ ว ม ใ น ท ร ั พย ์ ส ่ ว นก ล า ง " ส ่ วนห ้ องช ุ ด ห ม า ย ค ว า ม  

ว่ 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 ิ ท ธ ิ ' อ อ ก ไ ต ้ เ ป ็ น ส ่ ว น เ ฉ พ า ะ ข อ ง แ ต ่ ล ะ บ ุ ค ค ล "  ดั งนั ้ น 

ข ้ อ ห ้ า ม ต า ม ม า ต ร า  10 นี ้  จ ึ งไม ่ ใช ่ บ ั งค ั บก ั บห ้ องช ุ ด นั ้ น ห า ก พ ิ จ า ร ณ า เ ป ร ี ย บ เ ท ี ย บ ค ว า ม ห ม า ย  

ข อ ง ท ั ้ ง ส อ ง แ ล ้ ว จ ะ เ ห ็ น ว ่ า  ห ้ อง ช ุ ด เ ป ็ นส ่ ว น ห น ึ ่ ง ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ดน ั ้ น เ อ ง  เ พ ี ยงแต ่ กฎหมายก ํ  

ใ ห ้ 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 เ ฉ พ า ะ ข อ ง แ ต ่ ล ะ บ ุ ค ค ล  ท ั ้ ง น ี ้ เ พราะ เ หต ุ ผลท ี ่ ม

ห ล ั ก ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น อ า ค า ร ช ุ ด  กล ่ าวค ื อ  ม ี กา ร จ ั ด ร ะ บ บ แ ล ะ ก ำ ห น ดห ล ั กก ร ร ม ส ิ ทธ ใ น ทร ั พย ์ ส ิ นข ึ ้ น  

ใหม่  แ ย ก จ า ก ร ะ บ บ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ " ร ว ม เ ด ิ ม ต า ม ก ฎ ห ม า ย แ พ ่ ง  ซ ึ ่ ง ไ ม ่ เ ป ิ ด ช ่ อ ง ใ ห ้ ส า ม า ร ถ แ ย ก ก า ร ถ ื อ  

ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น อ า ค า ร ช ุ ด อ อ ก เ ป ็ น  2 ส ่ วน คือ ก ร ร ม ส ิ ทธ ใ น ทร ั พ ย ์ ส ่ ว น บ ุ ค ค ล แ ล ะ ก ร ร ม ส ิ ทธ ิ ร ่ ว ม  

ในทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง  น อ ก จ า ก น ี ้  ห ้ องช ุ ดย ั งถ ื อว ่ า เ ป ็ นทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคลอย ่ างหน ึ ่ ง  ตามบทน ิ ยาม

ม า ต ร า  4 แ ห ่ ง พ ร ะ ร า ช บัญญติน้ี ด ้ วย เ หต ุ ผล ด ั ง ก ล ่ า ว ผ ู ้ เ ข ี ยน เ ห ็ นว ่ า  คำ ว ่ า  " อ า ค า ร ช ุ ด "  กับ 

" ห ้ อง ช ุ ด"  จ ึ งม ิ ไต ้ ข ึ นอย ู ่ ก ั บการต ี ความว ่ า  ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง ท ั ้ ง ส อ ง ค ำ แ ล ะ แ ต ก ต ่ า ง ห ร ื อ เ ห ม ื อ น  

ก ัน ห ร ือไม , แ ต ่ เ พ ี ย ง ป ร ะ ก า ร เ ด ี ย ว  โ ดยแท ้ จร ิ ง แล ้ ว  ก า ร บัญญํต ิ กฎหมายเช ่ นน ี ้ บ ุ ่ งท ี ่ จะค ุ ้ มครอง  

ร ะ บ บ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ใ น อ า ค า ร ช ุ ด ท ั ้ ง ห ม ด ม า ก ก ว ่ า  กล ่ าวค ื อ  ท ั ้ งทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคล ซ ึ ่ งประกอบด ้ วย  

ห้ องชุ ด แ ล ะ ห ม า ย ค ว า ม ร ว ม ถ ึ ง  ส ิ ่ งปล ู กสร ั าง  หร ื อท ี ่ ด ิ นท ี ่ จ ั ดไว ้ ให ้ เ ป ็ นเ จ ้ าของห ้ องช ุ ดแต ่ ละ  

ห้ องชุ ด ( ถ ้ าม ี )  และ ทร ั พย ์ ส ่ วนกล า ง  ซ ึ ่ ง ประ กอ บด ้ วย  ส ่ วนของอา คาร ช ุ ดท ี ่ ม ิ ใช ่ ห ้ องช ุ ด ,  ที ่ ดิน 

ท ี ่ ท ั ้ งอาคารช ุ ดและท ี ่ ด ิ น หร ื อทร ั พย์ อ ื ่ น ( ถ ้ าม ี )  ท ี ่ ม ี ไว ้ เน ึ ่ อใช้  หร ื อ เ พ ื ่ อ ป ร ะ โ ย ช น ์ ร ่ ว ม ก ั นส ำ ห ร ั บ  

เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม ต า ม น ั ย ม า ต ร า  4 แห ่ งพระราชบ ั ญญํ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  น ั ้ น เอง
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อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม  ค ว า ม เ ห ็ น แ น ว ท า ง ท ี ่ ส า ม น ั ้ น ม ี ข ้ อ ส ั ง เ ก ต ป ร ะ ก า ร ห น ึ ่ ง ว ่ า  การ  

นำห ้ องช ุ ดไปก ่ อภาระผ ู กพ ั นด ั งกล ่ าวน ั ้ น  ผ ู ้ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด จ ะ ส า ม า ร ถ ก ร ะ ท ำ ไ ด ้ ก ่ อ น  

ม ี ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น น ิ ต ิ บ ุ ค ค ล อ า ค า ร ช ุ ด ไ ด ้  หร ื อไม ่  น ั ้ งน ี ้ เน ึ ่ องจาก พระราชบ ั ญฌู ต ิ อาคารช ุ ด

พ . ศ . 2 5 2 2  ม า ต ร า  20 ว ร ร ค ส อ ง  ได้ บั ญฌูติ ว่ า 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 จ ะ ก ร ะ ท ำ ม ิ ไ ด ้  จ น ก ว ่ า จ ะ จ ด ท ะ เ บ ี ย น น ิ ต ิ บ ุ ค ค ล อ า ค า ร ช ุ ด ต า ม ม า ต ร า  31 เ ว ้ นแต ่ เ ป ็ น  

ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น ไ ถ ่ ถ อ น จ ำ น อ ง ท ี ่ พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ไ ด ้ จ ด แ จ ้ ง จ ำ น อ ง ไ ว ้ ต า ม ม า ต ร า  22 หร ื อ  

เ ป ็ นการโ อ นกรรมส ิ ทธ ิ " ,' ใ นห ้ อง ช ุ ดท ั ้ งหมดให ้ แก ่ บ ุ คคลคนเ ค ี ยวหร ื อหลายคนโ ดยถ ื อกรรมส ิ ทธ ' รวม "

จากบทบ ั ญณู ้ ต ิ ด ั งกล ่ าวแสดงว ่ า  ห า ก ค ว า ม เ ห ็ น แ น ว ท า ง ส า ม ด ั ง ก ล ่ า ว น ั ้ น  เห็ นว ่ า  

ผ ู ้ ข อ จ ด ทะ เ บ ี ยนส า ม า ร ถนำ ห ้ อง ช ุ ดไ ปก ่ อ ภา ร ะ ผ ู กพ ั นไ ด ้ ท ั นท ี  โดยมิ ได ้ ปฏิ บ ั ต ิ  ต า ม ม า ต ร า  31 

กล ่ าวค ื อ  ด ำ เ น ิ น ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น น ิ ต ิ บ ุ ค ค ล อ า ค า ร ช ุ ด เ ส ี ย ก ่ อ น  ผ ู ้ เข ี ยนเห ็ นว ่ า  น ่ า จ ะ ก ร ะ ทำ  

ม ิ ได ้  เ พร าะข ั ดต ่ อบทบ ั ญญ ้ ต ิ ตามมาตรา  20 ว ร ร ค ส อ ง  โดยช ั ดแจ ้ ง  อ ี กท ั ้ งก ็ ม ิ ใช ่ เป ็ นกรณี เข ้ า  

ข้ อยก เว ้ นตามบทบ ั ญญ้ ต ิ ด ั งกล ่ าวด ้ วย

ส ่ วนการอ ้ างกรณี ท ี ่ ว ่  

ห ้ องช ุ ดต ่ อไปน ี ้  ม า ต ร า  23 แห่ งพร  

จ ึ งไ ม ่ ม ี บ ี ญห า แ ต ่ ป ร ะ ก า ร ใ ด  นั ้ น" 

ม า ต ร า  23 นี ้  เ จตนารมณ์ เ พ ื ่ อต ุ มค  

เป ็ นบททั ณู ฌู ต ิ ท ี ่ จะนำปร ั บใช้ ได ้ ก ็ ต ่ อเ  

กรรมส ิ ทธ ิ ห ้ องช ุ ด  (ผู ้ ช ื ้ อห้ องชุ ดรา  

จดทะ เ บ ี ยน น ิ ต ิ บ ุ คค ลอ า ค า ร ช ุ ดแ ล ้ ว  

แห ่ งพร ะร าชบ ั ญญต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ .

า " เ ม ื ่ อ จดทะ เ บ ี ยนแล ้ วจะ เ ป ็ นภา ระ ผ ู กพ ั นต ิ ดไปย ั งผ ู ้ ช ื ้ อ  

ะราชน ั ญณู ต ิ อาคารช ุ ด พ . ศ . 2 52 2  ก ็ ได ้ บ ั ญญ้ ต ิ รองไว ้ แล ้ ว  

ผ ู ้ เ ข ี ยนก ็ ไม ่ เห ็ นด ้ วยอย ่ างย ิ ่ ง  ท ั ้ งน ี ้ เ พราะ  บทบั ญณู ้ ติ ตาม 

รองผ ู ้ ช ื ้ อทำนอง เ ด ี ยวก ั นก ั บข ้ อห ้ าม  ต า ม ม า ต ร า  10 แ ล ะ  

ม ื ่ อผ ู ้ ขอโอน ( ผ ู ้ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด )  ก ั บผ ู ้ ขอร ั บโอน  

ย แ ร ก )  ย ิ ่ นคำ ข อโ อนกร ร มส ิ ทธ ใ นห ้ อง ช ุ ดพร ้ อมก ั บ คำ ข อ  

ต า ม น ั ย ม า ต ร า  20 ว ร ร ค ส อ ง  ป ร ะ ก อ บ ก ั บ ม า ต ร า  31 

2 5 2 2

โ ด ย ส ร ุ ป ใ น เ ร อ ง น ี ้  ผ ู ้ เ ข ี ยนม ี ความ เ ห ็ นว ่ า  ก า ร นำ ห ้ อง ช ุ ดไป ก ่ อภา ร ะ ผ ู กพ ั นไ ม ่  

ว ่ ากรณี ใด ๆ 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  จ ึ งต ้ อ งห ้ ามม ิ ให ้ ผ ู ้ ขอจดทะ เ บ ี ยน  

อ า ค า ร ช ุ ด ก ร ะ ท ำ ก า ร ด ั ง ก ล ่ า ว  ไ ม ่ ว ่ า จ ะ เ ป ็ นก ่ อ น  หร ื อ ห ล ั ง ม ี กา ร จ ด ท ะ เ บ ี ยน น ิ ต ิ บ ุ คค ลอ า ค า ร ช ุ ด  

หร ื อไม ่ ก ็ ตาม  ด ั ง เ หต ุ ผลท ี ่ ก ล ่ า ว มา แล ้ ว ข ้ า ง ด ้ น
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4 .  บัญ vn 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 ง ด เ ค ล ื ่ อ น ห ร ื อ ไ ม ่ ช อ บ ด ้ ว ย ก ฎ ห ม า ย

ในส ่วน น ีม ีบ ีญ ห าว ่า  ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ใ น ก ร ณ ี เ ก ิ ด ก า ร ค ล า ด เ ค ล ื ่ อ น  

ห ร ื อ ไ ม ่ ชอ บ ด ้ ว ย ก ฎ ห ม า ย น ั น  พน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่ ผ ู ้ ออกกำส ั ่ งหร ื อผ ู ้ ท ี ่ เ ก ี ่ ยวข ้ องก ั บการออกกำส ั ่ ง  

ด ั งกล ่ าว  จ ะ ม ี อ ำ น า จ เ พ ิ ก ถ อ น ห ร ื อ แ ก ้ ไ ข เ อ ง ไ ด ้ ห ร ื อ ไ ม , ทั ้ งน ี ้ ในเร ื ่ องนี ้ ไม1ไ ด ้ ม ี กา ร ก ำ ห น ด ไ ว ้  

ใ นพ ร ะ ร า ชบ ั ญญต ิ อา ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  แต ่ อย ่ า ง ใ ด

บ ี ญรทในเ ร ื ่ องน ี ผ ู ้ เ ข ี ยนม ี ความเ ห ็ นว ่ า  พน ั กง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ย ่ อม ม ี อำ นา จ เ พ ิ กถ อ น  

ห ร ื อ แ ก ้ ไ ข ก า ร อ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ก ร ณ ี ด ั ง ก ล ่ า ว ไ ด ้  ทั ้ งนี ้  เ หต ุ ผลอ ั น เ น ื ่ อ ง มา จา กหล ั กน ิ ต ิ ร ั ฐ  

( L e g a l  S t a t e )  ช ึ ่ งม ี หล ั กที ่ สำค ั ญที ่ ส ุ ดประการหนื ่ ง  คื อ ห ล ั ก ก า ร ว ่ า ด ้ ว ย ก า ร ก ร ะ ท ำ ท า ง  

ป ก ค ร อ ง ท ช อ บ ด ้ ว ย ก ฎ V I ม า ย  ( Ge ร e t zma e รร i gk  r i t (1er V e r w a l t u n g )  กล ่ าวค ื อ  ใน 

ค ว า ม ห ม า ย อ ย ่ า ง ก ว ้ า ง  หมายถ ึ ง  ก า ร ใ ช ้ อ ำ น า จ บ ร ิ ห า ร  จ ะ ด ้ อ ง ใ ช ้ ภ า ย ใ น ข อ บ เ ข ต  ที ่ ฝ่ าย 

นิ ติ บั ญญิ ติ กำหนด หร ื อม ิ ให ้ นอกเหน ื อไปจากท ี ่ ฝ ่ ายน ิ ต ิ บ ั ญฌู ต ิ กำหนดไว ้  หร ื อกล ่ าวอ ี กน ั ยหน ึ ่ ง  คือ 

ก า ร ท ี ่ ร ั ฐ โ ด ย เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ แ ล ะ ร ั ฐ ฝ ่ า ย ป ก ค ร อ ง จ ะ ก ร ะ ท ำ ก า ร ใ ด  ๆ ใ นล ั ก ษ ณะ ก ้ า ว ล ่ ว ง ไ ป ใ น ข อ บ  

เ ข ต ข อ ง ส ิ ท ธ ิ เ ส ร ี ภ า พ  หร ื อทร ั พย ์ ส ิ นของ ปร ะชา ชนใ ด  ก ็ ต ่ อ เ น ื ่ อ ม ี กฎหมายให ้ อำนา จไว ้ หร ื อม ี  

ก ฎ ห ม า ย ลำ ด ั บร อง ท ี ่ อ า ศ ั ยอำ นา จตา มกฎหมา ยท ี ่ ฝ ่ า ยสภา น ิ ต ิ บ ั ญญ ิ ต ิ กำ หนดให ้ กร ะ ทำ ได ้ เ ท ่ า น ั ้ น  >7

จะ เ ห ็ นได ้ ว ่ า  หล ั กการด ั งกล ่ าวน ี ้ น  เ น ึ ่ อ พ ิ จ า ร ณ า ใ น เ ร ื ่ อ ง เ ก ี ่ ย ว ก ั บ 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  แล ้ ว ถ ื อได ้ ว ่ า  ก า ร ร ั บ จ 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 ี ่ เ ป ็ น ก า ร ก ร ะ ท ำ ท า ง ป ก ค ร อ ง ห ร ื อ ก ำ ส ั ่ ง ท า ง ป ก ค ร อ ง  

อย ่ างหน ึ ่ ง  ซ ึ ่ ง ต ้ อ ง อ ย ู ่ ภ า ยใต ้ ขอ ง หล ั กกา ร ด ั งกล ่ า ว เ ช ่ นก ั น  กล ่ าวค ื อ  พน ั กงานเจ ้ าหน ้ าท ี ่ ผ ู ้ ร ั บ  

จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ต า ม พ ร ะ ร า ช บัญญต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  จ ะ ต ้ อ ง ป ฏ ิ บ ั ต ิ ก า ร ภ า ย ใ ต ้  

กรอบท ี ่ พระราชบ ั ญญต ิ น ี กำหนดไว ้ เ ท ่ าน ั น ห า ก จ ะ ก ร ะ ท ำ ก า ร ใ ด  ๆ ท ี ่ ม ี ผล ก ร ะ ท บ ก ร ะ เ ท ื อ น ต ่ อ  

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

เ ว ้ น แ ต ่ พ ร ะ ร า ช บัญฟ้ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  จ ะ ใ ห ้ อ ำ น า จ ไ ว ้ โ ด ย ต ร ง  ดั งนั น การท ี ่ พน ั กงาน  

เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ไ ด ้ ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ป โ ด ย ไ ม ่ ถ ู ก ต ้ อ ง แ ล ะ ก ่ อ ใ ห ้ เ ก ิ ด ค ว า ม เ ส ี ย ห า ย  กล ่ าวค ื อ 17

1 7 กมลช ั ย ร ั ต น ส ถ า ว ง ศ ์ ,  " ก า ร ย ก เ ล ิ ก แ ล ะ เ พ ิ ก ถ อ น น ิ ต ิ ก ร ร ม ท า ง ป ก ค ร อ ง ต า ม  

ก ฎ ห ม า ย ข อ ง ป ร ะ เ ท ศ เ ย อ ร ม ั น ” , บทบัณฑิตย์  ( ม ี นาคม 2 5 3 4 ) 14 .



ค ล า ด เ ค ล อ น  หร ื อไม ่ ชอบด ้ วยกฎหมา ย  จ ึ งย ่ อม เ ป ็ น ก า ร ก ร ะ ท ำ ท ี ่ ม ี ผ ล ก ร ะ ท บ ก ร ะ  I เรื อนต่ อสิ ทธิ  

ห ร ื อ ป ร ะ โ ย ช น ์ โ ด ย ต ร ง ข อ ง ผ ู ้ ย ื ่ น ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  อ ี ก ท ั ้ ง ย ั ง เ ป ็ นก า ร ก ร ะ ท ำ ท ี ่ น อ ก เ ห น ื อ  

ก ฎ ห ม า ย ไ ด ้ ก ำ ห น ด ไ ว ้  ด ้ วยเหต ุ น ี ้  พน ั กง า นเ จ ้ า หน ้ าท ี ่ ผ ู ้ ท ั ้ นจ ึ ง ต ้ อ ง ร ั บผ ิ ดชอบในควา มเ ส ี ยหา ย  

ที ่ เ ก ิ ดข ึ นด ั งกล ่ าว  แ ล ะ ย ่ อ ม เ ป ็ น ห น ้ า ท ี ่ ข อ ง เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ข อ ง ร ั ฐ จ ะ ต ้ อ ง แ ก ้ ไ ข เ ย ี ย ว ย า ต า ม ค ว า ม -  

เ ห ม า ะ ส ม  กล ่ าวค ื อ  ท ำ ก า ร 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 ท ี ่ ต น  

ไ ด ้ ก ร ะ ท ำ ไ ป น ั ่ น เ อ ง  ใ ห ้ ถ ู ก ต ้ อ ง ต ร ง ค ว า ม เ ป ็ น จ ร ิ ง  ห ร ื อ ต า ม ท ี ่ ก ฎ ห ม า ย ก ำ ห น ด ไ ว ้  ชึ ๋ งในปี ญหา 

ในเร ื ่ องน ี ้ บ ี จจ ุ บ ั น ป ร า ก ฎ ว ่ า  ได ้ ม ี หล ั กกฎหมายท ั ้ วไป ได้ แก่  พระราชบ ั ญฌู ต ิ ว ิ ธ ี การปฏ ิ บ ั ต ิ  

ร า ช ก า ร ท า ง ป ก ค ร อ ง  พ . ศ . 2539  อ อ ก ม า ร อ ง ร ั บ ห ล ั ก ก า ร ด ั ง ก ล ่ า ว  เพื ่ อใช้ เป ็ นหลั กปฏิ บ ั ต ิ  

ร า ช ก า ร ข อ ง เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ฝ ่ า ย ป ก ค ร อ ง  โ ด ย เ ฉ พ า ะ อ ย ่ า ง ย ิ ่ ง ห ล ั ก ใ น ก า ร แ ก ้ ไ ข ห ร ื อ เ พ ิ ก ถ อ น ค ำ ส ั ่ ง  

ท า ง ป ก ค ร อ ง ด ั ง ก ล ่ า ว ข อ ง เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ฝ ่ า ย ป ก ค ร อ ง  ดั งนี ้  คื อ

1.  ในกรณี คำส ั ่ ง ท า ง ป ก ค ร อ ง เ ป ็ น ก า ร ก ร ะ ท ำ ไ ป โ ด ย ค ล า ด เ ค ล ื ่ อ น  กล ่ าวค ื อ  

ม ี ข ้ อผ ิ ดพลาดเ ล ็ กน ้ อย  หร ื อผ ิ ดหลง เ ล ็ กน ้ อย  แต ่ ไม ่ ม ี ล ั กษณะ ถ ึ ง ร ะ ด ั บถ ื อ เ ป ็ นการ บกพร ่ องท ี ่  

ไม ่ ชอ บ ด ้ ว ย ก ฎหม า ย  เช่ น จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ป แ ล ้ ว  พน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่ ไม ่ ได ้ บ ั นท ึ กราย  

ล ะ เ อ ี ย ด ห ร ื อ ล ง น า ม ใ น ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ( อ . ช . 9 )  ห ร ื อ พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ พ ิ ม พ ป ร ะ ก า ศ -  

ค ำ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น  ( อ . ช . 7 )  หร ื อหน ั งส ื อแจ ้ ง เ จ ้ าหน ี ้ ผ ู ้ ร ั บจำนอง  แ ต ่ ร ะ บ ุ ร า ย ล ะ เ อ ี ย ด ไ ม ่  

ค ร บ ล ้ ว น ห ร ื อ ถ ู ก ต ้ อ ง ค ว า ม เ ป ็ น จ ร ิ ง  เป ็ นด้ น เ จ ้ าหน ้ าท ี ่ ผ ู ้ เ ก ี ่ ย ว ช ้ อ ง ในก า ร อ อ ก คำ ส ั ่ ง ด ั ง ก ล ่ าว  

อ า จ แ ก ้ ไ ข เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม ไ ด ้ เ ส ม อ ไ ม ่ ว ่ า เ ว ล า จ ะ ผ ่ า น ม า น า น เ พ ี ย ง ใ ด ก ี ต า ม  แ ล ะ ล ้ า ไ ด ้ แ ก ้ ไ ข เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม  

อ ย ่ า ง ใ ด  ต ้ องแจ ้ งให ้ ค ู ,กรณี ท ี ่ เ ก ี ่ ยวช ้ องทราบ อ ี กท ั ้ งย ั งม ี อำนาจ เ ร ี ยกให ้ ผ ู ้ ท ี ่ เ ก ี ่ ยวช ้ องจ ั ดส ่ ง  

ค ำ ส ั ่ ง ท า ง ป ก ค ร อ ง  เ อ ก ส า ร  หร ื อว ั ตถ ุ อ ื ่ นใดที ่ ได ้ จ ั ดทำขึ ้ นมา เ พ ื ่ อ แก ้ ไข เ พ ิ ่ ม เ ต ิ มได ้  เพื ่ อให้  

บ ุ คคลท ี ่ เ ก ี ่ ยวช ้ องก ั บอาคารช ุ ด  ส า ม า ร ถ อ ้ า ง อ ิ ง ค ำ ส ั ่ ง ท า ง ป ก ค ร อ ง ด ั ง ก ล ่ า ว ท ี ่ ถ ู ก ต ้ อ ง ต ่ อ ไ ป  

ทั ้ งนี ้  ต า ม น ั ย ม า ต ร า  43 แห ่ งพร ะร าชบ ั ณ ู ฌ ู ต ิ ว ิ ธ ี ปฏ ิ บ ั ต ิ ร าชกา รทา งปกครอง  พ . ส . 2539

2.  แ ต ่ ห า ก ใ น ก ร ณ ี ค ำ ส ั ่ ง ท า ง ป ก ค ร อ ง น ั ้ น เ ป ็ น ก า ร อ อ ก โ ด ย ไ ม ่ ช อ บ ด ้ ว ย ก ฎ ห ม า ย  

ถ ึ ง ร ะ ด ั บ ท ำ ใ ห ้ ค ำ ส ั ่ ง ท า ง ป ก ค ร อ ง ไ ม ่ ส ม บ ู ร ณ ์  เช่ น จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ป  โดยที ่ ด ิ นและ  

อ า ค า ร ม ิ ใ ช ่ เ ป ็ น เ จ ้ า ข อ ง เ ด ี ย ว ก ั น  หร ื อนำที ่ ด ิ นท ี ่ ต ั ้ งอาคารชุ ด ซ ึ ๋ ง กฎหมา ยให ้ ถ ื อว ่ า เ ป ็ นทร ั พย ์ -  

ส ่ ว น ก ล า ง  มา จดทะ เ บ ี ยน เ ป ็ นทร ั พย ์ ส ่ ว น บ ุ ค ค ล  เป็ นด้ น ในกรณี น ี ้ พน ั กงานเจ ้ าหน ้ าท ี ่ ด ั งกล ่ าวท ี ่  

เ ก ี ่ ย ว ช ้ อ ง ก า ร อ อ ก ค ำ ส ั ่ ง ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ด ั ง ก ล ่ า ว  อ า จ ก ร ะ ท ำ ก า ร เ พ ิ ก ถ อ น ค ำ ส ั ่ ง ท า ง  

ป ก ค ร อ ง น ั ้ น เ พ ื ่ อให ้ ค ำ ส ั ่ ง น ั นส ิ นผลในทา ง กฎหมา ย  กล ่ าวค ื อ  เ จ ้ าหน ้ าท ี ่ ผ ู ้ ออกกำส ั ่ งน ั ่ น เ องหร ื อ  

ผู ้ บ ั งค ั บบ ั ญชาของเจ ้ าหน้ าท ี ่ ผ ู ้ น ั นไม,ว ่ า ใ น ร ะ ด ั บ ใ ด  อ า จ เ พ ิ ก ถ อ น ค ำ ส ั ่ ง ท า ง ป ก ค ร อ ง ท ี ่ ไ ม ,ชอบด ้ วย
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กฎหมา ย  แ ล ้ ว อ อ ก ค ำ ส ั ่ งทา ง ปกค ร อง ข ึ ้ นใ หม ่ ท ี ่ ชอบ ด ้ ว ยกฎหมา ย  ใ น ก ร ณ ี ห า ก ม ี ค ว า ม จ ำ เ ป ็ น จ ะ  

ต ้ อ ง ก ร ะ ท ำ เ ช ่ น น ั ้ น เ อ ง ไ ด ้  โดยไม ่ ต ้ องร อให ้ ม ี ผ ู ้ ใ ดร ้ องขอหร ื อโต ้ แย ้ งข ึ ้ นมาก ่ อน  แ ล ะ ไ ม ่ ว ่ า จ ะ  

พ้ นข ั ้ นตอนการกำหนดให ้ อ ุ ทธรณ์  ห ร ื อ โ ต ้ แย ้ ง ต า ม ก ฎห ม า ยน ี ้  หร ื อกฎหม า ย อ ื ่ นม า แ ล ้ วห ร ื อไ ม ่  

ส ่ ว น ร า ย ล ะ เ อ ี ย ด ข อ ง ก า ร เ พ ิ ก ถ อ น ด ั ง ก ล ่ า ว น ั ้ น  อ า จ เ พ ิ ก ถ อ น ท ั ้ ง ห ม ด ห ร ื อ บ า ง ส ่ ว น  โ ด ย จ ะ ม ี  

ผ ล ย ้อน ห ล ัง  หร ื อไม ่ ย ้ อนหล ั ง  หร ื อม ี ผลในอนา คตไปถ ึ งขณะใดขณะหน ึ ่ ง  ตามท ี ่ กำหนดไว ้ ก ็ ไต ้  

เ ว ้ นแต ่ ล ้ ากำส ั ่ งน ั ้ นเป ็ นกำส ั ่ งซ ึ ่ งม ี ล ั กษณะ เ ป ็ นการให ้ ประโ ยชน ์ แก ่ ผ ู ้ ร ั บ  ซ ึ ่ งกรณี น ี ้ จะต ้ องกระทำ
C1 ผ  \  \ n  O  < v  I a h  l o o /

ภ า ย ไ น เ ก า ส บ ว น น ั บ แ ต ่ เด รั ู ถง เ หต ุ  ท จ ะ ไ ห ้ เ พ ิ ก ถ อ น ก ำ ล ั ง ท า ง ป ก ค ร อ ง น ั น  เ ว ้ นแ ต ่ ก ำ ล ั ง ท า ง  

ป ก ค ร อ ง จ ะ ไ ต ้ ท ำ ข ึ น  เ พ ร า ะ ก า ร แ ส ด ง ข ้ อ ค ว า ม อ ั น เ ป ็ น เ ท ็ จ  ห ร ื อ ป ก ป ิ ด ค ว า ม จ ร ิ ง  ซ ึ ่ งควร บอก  

ให้ แจ้ ง หร ื อการข ่ มข ู ่  หร ื อ ก า ร ช ั กจ ู ง ใ จโ ด ย ก า ร ให ้ ทร ั พย ์ ส ิ น  หร ื อประโยชน ์ อ ื ่ นใดท ี ่ ม ิ ชอบด ้ วย  

กฎหมาย  ทั ้ งนี ้  ต า ม น ั ย ม า ต ร า  49 ถ ึ ง ม า ต ร า  51 แห่ งพระราชบ ั ณู ณู ้ ต ิ ' ว ิ ธ ี ปฏ ิ บ ั ต ิ ราชการทาง  
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ก ล ่ า ว โ ด ย ส ร ุ ป แ ล ้ ว  สำหร ั บป ิ ญหาเร ื ่ องน ี ้ ผ ู ้ เ ข ี ยนเห ็ นว ่ า  ภ า ย ใ ต ้ ข อ ง ห ล ั ก ก า ร  

ว ่ าด ้ วย " ก า ร ก ร ะ ท ำ ท า ง ป ก ค ร อ ง ท ี ่ ช อ บ ด ้ ว ย ก ฎ ห ม า ย "  ท ี ่ กล ่ า วมาแล ้ วข ้ า งต ้ น  เ ม ื ่ อ ป ร า กฎว ่ า  

ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ม ี ก า ร ค ล า ด เ ค ล ื ่ อ น  หร ื อ ไ ม ่ ชอ บ ด ้ ว ย ก ฎ ห ม า ย  พน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่  

ผ ู ้ ท ี ่ เ ก ี ่ ยวข ้ องในการออกกำส ั ่ งด ั งกล ่ าวน ั ้ น  ย ่ อ ม ม ี อ ำ น า จ ก ร ะ ท ำ ก า ร เ พ ิ ก ถ อ น ห ร ื อ แ ก ้ ไ ข เ อ ง ไ ต ้  

ทั ้ งนี ้  โ ด ย อ า ศ ั ย ห ล ั ก ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ว ิ ธ ี ป ฏ ิ บ ั ต ิ ร า ช ก า ร ท า ง ป ก ค ร อ ง  โ ด ย ไ ม ่ ต ้ อ ง ค ำ น ึ ง ว ่ า  

พระราชบ ั ญญ ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ส . 2 52 2  ไต ้ บ ั ญต ิ ในเ ร ื ่ องด ั งกล ่ าวน ี ้ ไว ้ หร ื อไม ่  เ พ ร า ะ ว ่ า ก ำ ส ั ่ ง  

ด ั งกล ่ าว เ ป ็ น เ ร ื ่ อ ง ท ี ่ พน ้ กง า น เ จ ้ า หน ้ า ท ี ่ ม ี หน ้ าท ี ่ จ ะ ต ้ อ ง เ ย ี ยว ย า แ ก ้ ไข  ห ร ื อ เ พ ิ ก ถ อ น ก า ร จ ด -  

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

5 .  ป ญ ห า บ า ง ป ร ะ ก า ร ! ก ี ่ ย ว 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

ป ิ ญหาในเ ร ื ่ อ ง ขอ ง การอ ุ ทธรณ ์ กำ ว ิ น ิ จฉ ั ยไม ,ร ั บจดทะ เ บ ี ยนอาคารช ุ ดน ั ้ นม ี ป ิ ญหาว ่ า  

คำว ิ น ิ จฉ ั ยของร ั ฐมนตร ี  ซ ึ ่ งตามพระราชบ ั ญณู ้ ต ิ อาคารช ุ ด พ . ศ . 2 5 2 2  ม า ต ร า  11 ว ร ร ค ส า ม  

กำห น ด ให ้เป ็น ท ี่ฤ [ด น ั้น  หากผู ้ อ ุ ทธรณ์ 1!ม ' พอใจคำว ิ น ิ จฉ ั ยด ั งกล ่ าว  จะใข้ ส ิ ทธ ิ นำ เ ป ็ นคด ี ไปฟ ้ องศา ล  

ให้ เป ็ นผ ู ้ ว ิ น ิ จฉ ั ยช ี ้ ขาดไต ้ หร ื อไม ่  ใ น เ ร ื ่ อ ง น ี ้ ม ี คว า ม เ ห ็ น เ ป ็ น  2 แ น ว ท า ง  คือ
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แ น ว ท า ง แ ร ก  เห็ นว ่ า ผู ้ อ ุ ทธรณ์  ( ผ ู ้ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด )  ไ ม ่ ส า ม า ร ถ  

จะใช้ ส ิ ทธ ิ นำ เป ็ นคด ี ไปส ู ่ ศาลให ้ เป ็ นผ ู ้ ว ิ น ิ จฉ ั ยช ี ้ ขาดไต ้  เ พ ร า ะ ว ่ า  พระราชบ ั ญญ ั ต ิ อาคารช ุ ด  

พ . ศ . 2 5 2 2  บ ั ญณู ต ิ ไว ้ โดยชั ดเจนอย ู ่ แล ้ ว  คำว ิ น ิ จฉ ั ยของร ั ฐมนตร ี ย ่ อม เ ป ็ นท ี ่ ส ุ ด  ไม่ ไดี ' บัญณู้ ติ ให้  

ผ ู ้ อ ุ ทธรณ์ ใช ้ ส ิ ทธ ิ ทางศาลได ้  จ ึ งไม ่ ม ี การโต ้ แย ้ งส ิ ทธ ิ หร ื อหน ้ าท ี ่ ของบ ุ คคล  ห ร ื อ จ ะ ถ ื อ ว ่ า จ ะ ต ้ อ ง  

ใช ้ ส ิ ทธ ิ ทางศาล  ต า ม น ั ย ม า ต ร า  55 แ ห ่ ง ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย ว ิ ธ ี พ ิ จ า ร ณ า ค ว า ม แ พ ่ ง  ทั ้ งนี ้  ตา ม  

น ั ยคำพ ิ พากษาฎ ี กา  ท่ี 1 3 5 7 / 2 4 9 6  ว ิ นิ จฉั ยว ่ า ร า ษ ฎร ห ร ื อ ส ม า ช ิ ก เ ท ศ บ า ล ไ ม ่ ม ี ส ิ ทธ ิ ฟ ้ อ ง ใ ห ้  

ศ า ล ข อ ใ ห ้ เ ท ั ก ถ อ น ก า ร ป ร ะ ช ุ ม เ ท ศ บ า ล ท ี ่ ไ ต ้ ป ร ะ ช ุ ม ไ ป  โ ด ย อ ้ า ง ว ่ า  เป ็น ก าร -ก ร ะท ำ ท ี่ข ัด ต ่อ  

พร ะ รา ชบ ั ญญ ั ต ิ เ ทศบา ล  พ . ศ . 2 4 9 6  เ พราะพระราชบ ั ญญั ต ิ ด ั งกล ่ าวไม ่ ม ี บทบ ั ญญั ต ิ ให ้ บ ุ คคลใช ้  

ส ิ ทธ ิ ท า ง ศ า ล ใ น เ ร ื ่ อ ง น ี ้ ไ ว ้ แ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด

แนวทาง ท ี ่ ฮอง  เห็ นว ่ า ใ นก รณ ี ท ี ่ กฎหมายอาคารช ุ ดกำหนดให ้ คำว ิ น ิ จฉ ั ยของ  

ร ัฐ ม น ต ร ีเป ็น ท ี่ส ุด น ั้น  คำว ่ า  " เ ป ็ นท ี ่ ส ุ ด"  หม า ย ถ ึ ง  ท ี ่ ส ุ ดในช ั ้ นอำนาจของ บร ิ หาร เ ท ่ าน ั ้ น  

ป ร ะ ช า ชน ผ ู ้ ถ ู ก ก ร ะ ทบ ส ิ ทธ ิ ย ั ง ม ี ส ิ ทธ ิ นำ เ ส น อ ค ำ ฟ ้ อ ง ต ่ อ ศ า ล ไ ต ้  18 อ ี กท ั ้ ง ศาลฎ ี กาไต ้ เคยว ิ น ิ จฉ ั ย  

เ ป ็ นบ ร ร ท ั ดฐ า นไ ว ้ ว ่ า  กรณี ท ี ่ กฎหมายบ ั ญณู ้ ต ิ ถ ึ งการอ ุ ทธรณ์ คำส ั ่ งของ เ จ ้ าพน ั กงานฝ ่ ายบร ิ หาร  

กฎหมายบั ญญั ต ิ ให้ คำว ิ น ิ จฉั ยเป ็ นที ่ ส ุ ดนั ้ น ห ม า ย ค ว า ม ว ่ า  คำว ิ น ิ จฉ ั ยน ั ้ นจะ เป ็ นท ี ่ ส ุ ดก ็ ต ่ อ เม ื ่ อ เป ็ น  

ค ำ ว ิ น ิ จฉ ั ยท ี ่ ถ ู กต ้ อ ง ต า ม ก ฎ ม า ย ใ ห ้ อ ำ น า จ ไ ว ้ ม ิ ไ ต ้ หม า ย ค ว า ม ว ่ า  แม ้ คำส ั ่ งน ั ้ นจะไม ่ ถ ู กต ้ องตาม  

กฎ หม า ย  ก ็ จ ะ ถ ึ ง ท ี ่ ส ุ ดนำ มาฟ ้ อง ร ้ อ ง ไม ่ ไต ้  19

ดั งนั ้ น หากผ ู ้ อ ุ ทธรณ์ ไม ่ พอใจคำว ิ น ิ จฉ ั ยด ั งกล ่ าว  ย ่ อมใช ้ ส ิ ทธ ิ ฟ ้ องคด ี ต ่ อศาลไต ้  

ท ั ้ ง น ี ้ เ พราะถ ื อว ่ า  ผ ู ้ อ ุ ทธรณ์ เป ็ นบ ุ คคลที ่ ถ ู กโต ้ แย ้ งส ิ ทธ ิ  ห ร ื อ จ ะ ต ้ อ ง ใ ช ้ ส ิ ท ธ ิ ทา ง ศ า ล  ตามน ั ย  

ม า ต ร า  55 แ ห ่ ง ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย ว ิ ธ ี พ ิ จ า ร ณ า ค ว า ม แ พ ่ ง แ ล ้ ว

18กมลชั ย ร ั ต น ส ถ า ว ง ศ ์ ,  " อ ำ น า จ ฟ ้ อ ง ร ้ อ ง ค ด ี ป ก ค ร อ ง "  ว า ร ส า ร น ิ ต ิ ศ า ส ตร ์  17

( ก ั นย า ย น  2 5 3 0 )  ะ 79

19คำ พ ิ พา ก ษ า ศา ลฎ ี กา  ท่ี 6 4 6 - 6 4 7 / 2 5 1 0 ;  2 5 2 3 / 2 5 2 3
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ใ นเ ร ื ่ อ ง น ี ้  ผ ู ้ เ ข ี ยน เ ห ็ น ด ้ ว ย ก ั บ ค ว า ม เ ห ็ น ใ น แ น ว ท า ง ท ี ่ ส อ ง  ท ั ้ งน ี ้ เ พราะว ่ า  

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

ต ้ องอ ุ ทธรณ์ ต ่ อร ั ฐมนตร ี  และให ้ คำว ิ น ิ จฉ ั ยของร ั ฐมนตร ี เป ็ นท ี ่ ส ุ ดน ั ้ น  เ ป ็ น ร ะ บ บ ก า ร ต ร ว จ ส อ บ  

เ บ ื อ ง ด ้ น อ ย ่ า ง ห น ึ ่ ง เ พ ื ่ อ ใ ห ้ ฝ ่ า ย บ ร ิ ห า ร น ั ้ น ม ี โ อ ก า ส ท บ ท ว น ถ ึ ง ค ว า ม ถ ู ก ต ้ อ ง แ ล ะ ค ว า ม เ ห ม า ะ ส ม  

ใ นก า ร ใ ช ้ ด ุ ล ย พ ิ น ิ จข อ ง ฝ ่ า ย บ ร ิ หา ร ก ั น เ อ ง ว ่ า  ม ีข ้อ บ ก พ ร ่อ ง  ห ร ื อ ผ ิ ดพ ล า ด ท ี ่ ม ี ค ว า ม จ ำ เ ป ็ นจ ะ  

ต ้ องแก ้ ไข เ ย ี ย ว ย า  ห ร ือ ไม , อ ี ก ท ั ้ ง ย ั ง เ ป ็ น เ ง อ น ไ ข ใ น ก า ร ร ั บ ฟ ้ อ ง ค ด ี ข อ ง ศ า ล  ชึ ่ งผู ้ อ ุ ทธรณ์  

จะต ้ อง ฝานข ั ้ นตอนการอ ุ ทธรณ ์ ด ั งกล ่ าวก ่ อนท ี ่ จ ะมาใช ้ ส ิ ทธ ิ ฟ ้ องคด ี ต ่ อศาล  ม ิ ฉะน ั ้ นศา ลจะ ไม ่  

ร ั บพ ิ จารณาม ี คำส ั ่ ง  หร ื อพ ิ พากษาคด ี ให ้  ช ึ ๋ งส ิ ทธ ิ ในการฟ ้ องคด ี ของผ ู ้ อ ุ ทธรณ์ ด ั งกล ่ าวน ี ้  หาก  

พ ิ จ า ร ณา ร ั ฐ ธ ร ร ม น ู ญร า ช อ า ณา จ ั ก ร ไ ท ย  พ . ศ . 2 5 4 0  ม า ต ร า  62  ชึ ๋ งบั ญญติ ไว้ ว ่ า "สิ ทธิ  

ของ บ ุ คค ล ท ี ่ จ ะ ฟ ้ อ ง ห น ่ ว ย ร า ชก า ร  ห น ่ ว ย ง า น ข อ ง ร ั ฐ  ร ั ฐว ิ สาหก ิ จ  ร า ชก า ร ส ่ ว นท ้ อง ถ ิ ่ น  หร ื อ 

องค ์ กรอ ื ่ นของร ั ฐท ี ่ เป ็ นท ี ่ น ิ ต ิ บ ุ คคล ใ ห ้ ร ั บผ ิ ด เ น ื ่ อ งจากกระ ทำ  ห ร ื อ ก า ร ล ะ เ ว ้ น ก ร ะ ท ำ ข อ ง  

ข ้ า ร า ช ก า ร  พน ั กงา น ห ร ื อ ล ู ก จ ้ า ง ข อ ง ห น ่ ว ย ง า น น ั ้ น ไ ต ้ ร ั บ ก า ร ค ุ ้ ม ค ร อ ง "  แล ้ ว จ ะ เ ห ็ นไต ้ ว ่ า  

ไต ้ ค ุ ้ มครอง แ ล ะ ร ั บ ร อ ง ส ิ ท ธ ิ ใ น ก า ร ฟ ้ อ ง ค ด ี ข อ ง บ ุ ค ค ล ไ ว ้ อ ย ่ า ง ก ว ้ า ง ข ว า ง  ผลทำ ให้บทบัญณูติ  

ของกฎหมายใดก ็ ตามท ี ่ บ ั ญณ ู ต ิ ในทำ นองต ั ดหร ื อจำ ก ั ดส ิ ทธ ิ ของบ ุ คคลท ี ่ จะนำคด ี ฟ ้ องศาล  บทบั ญญติ  

ของกฎหมายน ั ้ นย ่ อมข ั ดต ่ อร ั ฐธรรมน ู ญ ตั งนั ้ น ก า ร ท ี ่ กฎหม า ย อ า คา ร ช ุ ดไ ต ้ กำ หนดให ้ คำ ว ิ น ิ จฉ ั ย  

ของร ั ฐมนตร ี เป ็ นท ี ่ ส ุ ด  จ ึ งถ ื อไต ้ ว ่ า  เป ็ นบทบ ั ญญติ ท ี ่ ต ั ดส ิ ทธ ิ ของผ ู ้ อ ุ ทธรณ์ ท ี ่ เ สนอคำฟ้ องต ่ อศาล  

ด ้ วยเหต ุ น ิ  บ ั ญญ้ ต ิ ด ั งกล ่ าวจ ึ งไม ่ ม ี ผลบ ั งค ั บต ่ อผ ู ้ อ ุ ทธรณ์ แต ่ อย ่ างใด ผู ้ อ ุ ทธรณ์ ย ั งม ี ส ิ ทธ ิ จะนำคดี  

ฟ ้ องต ่ อศาล  ใ ห ้ ศ า ล ท ำ ก า ร ต ร ว จ ส อ บ ค ำ ส ั ่ ง ไ ม ่ ร ั บ จ 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 ี ่  

และ คำว ิ น ิ จฉ ั ยร ั ฐมนตร ี ว ่ า  ไ ต ้ อ อ ก ไ ป โ ด ย ช อ บ ด ้ ว ย ก ฎ ห ม า ย  หร ื อไม ่  ห า ก ไ ม ่ ถ ู ก ต ้ อ ง ศ า ล จ ะ ม ี  

คำ ส ั ่ งหร ื อคำ พ ิ พากษา  เพ ิ กถอนคำส ั ่ งน ั ้ นไต ้

อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม ใ น เ ร ื ่ อ ง น ี ้  ม ี ข ้ อส ั ง เ กตว ่ า  นอกจากผ ู ้ อ ุ ทธรณ์ จะใช ้ ส ิ ทธ ิ ฟ ้ องคด ี  

ต ่ อศาลไต ้ ด ั งท ี ่ กล ่ า วมาแล ้ ว  ผ ู ้ อ ุ ทธรณ์ อาจใช ้ ส ิ ทธ ิ ร ้ องท ุ กข ์ ต ่ อคณะกรรมการว ิ น ิ จฉ ั ยร ้ องท ุ กข ์ ไต ้  

อ ี กทางหน ึ ่ งด ้ วย  เ พ ร า ะ ว ่ า  ก า ร พ ิ จ า ร ณ า เ ร ื ่ อ ง ร ้ อ ง ท ุ ก ข ์  ตา ม พ ร ะ ร า ช บ ั ญญ ต ิ ค ณะ ก ร ร ม ก า ร  

กฤษฎ ี กา พ . ศ . 2 5 2 2  นั้น เ ป ็ นร ะ บ บ ก ฎ ห ม า ย จ ั ด  ให้ ม ี ไว ้  เพ ื ่ อให ้ การแก ้ ไ  ข เ ย ี ย ว ย า แ ก ่ ค ว า ม -  

เ ส ี ย ห า ย อ ั น เ ก ิ ด จ า ก ก า ร ก ร ะ ท ำ อ ั น ไ ม ่ ช อ บ ด ้ ว ย ก ฎ ห ม า ย ข อ ง เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ข อ ง ร ั ฐ  ดั งนั ้ น กฎหมาย  

จ ึ ง ใ ห ้ ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ว ิ น ิ จ ฉ ั ย ร ้ อ ง ท ุ ก ข ์ ม ี อ ำ น า จ ท ี ่ จ ะ พ ิ จ า ร ณ า ท บ ท ว น ค ำ ส ั ่ ง ห ร ื อ ก า ร ก ร ะ ท ำ ใ น ท า ง  

ป ก ค ร อ ง ข อ ง เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ข อ ง ร ั ฐ ไ ต ้ ใน ท ุ กก ร ณ ี  เ พ ื ่ อ จ ะ ไ ต ้ เ ส น อ ใ ห ้ น า ย ก ร ั ฐ ม น ต ร ี ใ น ฐ า น ะ ห ั ว ห น ้ า  

ร ั ฐ บ า ล พ ิ จ า ร ณ า ส ั ่ ง ก า ร แ ก ้ ไ ข เ ย ี ย ว ย า ต า ม ท ี ่ เ ห ็ น ว ่ า ถ ู ก ต ้ อ ง ต ่ อ ไ ป  ทั ้ งนี ้  เ ว ้ นแต ่ กรณี กฎหมายว ่ า  

ด ้ ว ย ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ก ฤ ษ ฎ ี ก า ด ั ง ก ล ่ า ว จ ะ บ ั ญ ณ ู ต ิ เ ป ็ น ข ้ อ จ ำ ก ั ด อ ำ น า จ ไ ว ้ โ ด ย เ ฉ พ า ะ  ดั งนั ้ นกรณีที ่
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กฎหมายให ้ คำส ั ่ งของ เ จ ้ า หน ้ าท ี ่ ของร ั ฐผ ู ้ อ ื ่ น  " เ ป ็ นท ี ่ ส ุ ด"  นั น จ ึ ง อ ย ู ่ ใ น ข อ บ อ ำ น า จ ข อ ง ค ณ ะ -  

กร ร มกา ร ว ิ น ิ จฉ ั ยร ้ อ ง ท ุ กข ์ ' ท ี ่ จ ะ ร ั บ เ ร อ ง ไ จ ้ พ ิ จา ร ณา ไ ด ้  ทั ้ งนี ้  ต า ม น ั ย ค ำ ว ิ น ิ จ ฉ ั ย ค ณะ ก ร ร ม ก า ร  

ว ิ น ิ จฉ ั ยร ้ องท ุ กข ์  ท่ี 1 0 6 / 2 5 2 5  เ ร ื ่ องบร ิ ษ ั ท หงษ ์ สว ั สด  หาดใหญ่  จำก ั ด  ข อ เ ป ิ ด ด ำ เ น ิ น ก า ร  

โ ร ง แ ร ม ว ิ ว ิ ล ล ่ า  2 ลงว ั นที ่  25 ก ั นยายน 2528

นอกจากน ี ้ ม ี ป ิ ญ' หาตามมาว ่ า  หากผ ู ้ อ ุ ทธรณ์ ใช ้ ส ิ ทธ ิ อ ุ ทธรณ์ ต ่ อร ั ฐมนตร ี แล ้ ว  แต่  

ร ัฐม น ต ร ี ม ิ ไ ด ้ ม ี ค ำ ว ิ น ิ จ ฉ ั ย ภ า ย ใ น เ ว ล า ก ฎ ห ม า ย ก ำ ห น ด จ ะ ถ ื อ ว ่ า  ร ั ฐมนตร ี ม ี ค ํ ไส ั ่ ง ในเ ร ื ่ อ งน ี ้  

อ ย ่ า ง ไ ร  แ ล ะ ผ ู ้ อ ุ ทธ ร ณ ์ จ ะ น ำ ค ด ี ไ ป ฟ ้ อ ง ต ่ อ ศ า 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 ี  

ได ้ หร ื อไม ่

ใน เ ร ื ่ อ ง น ี ้  ผ ู ้ เ ข ี ยนม ี คว าม เ ห ็ นว ่ า  ก า ร ท ี ่ ก ฎ ห ม า ย ก ำ ห น ด ร ะ ย ะ เ ว ล า ไ ว ้ ใ ห ้  

ร ัฐ ม น ต ร ีม ีค ำ ว ิน ิจ ฉ ัย  แต ่ ม ิ ได ้ ม ี คำว ิ น ิ จฉ ั ยจนล ่ วง  เ ว ลา ท ี ่ กฎหมา ยกำ หนดน ั ้ น  ม ี ผล เ ท ่ าก ั บว ่ า  

ร ั ฐมนตร ี ม ี คำว ิ น ิ จฉ ั ย เ ห ็ นด ้ วยก ั บคำส ั ่ งไม ,ร ั บ จ ด ทะ เ บ ี ย นอ า ค า ร ช ุ ดข อ ง พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ส ั ่ น  

เ อ ง  ท ั ้ ง น ี ้ เ พ ร า ะ โ ด ย ห ล ั ก ข อ ง ก า ร ก ร ะ ท ำ ท า ง ป ก ค ร อ ง ท ี ่ ช อ บ ด ้ ว ย ก ฎ ห ม า ย  ด ั งท ี ่ ได ้ กล ่ าวไว ้  

แล ้ วในข ้ อ 4 นั ้ น เ จ ้ าหน ้ าท ี ่ ของร ั ฐ  ห า ก จ ะ ม ี ค ำ ส ั ่ ง ท า ง ป ก ค ร อ ง  ได้ แก่  กา รส ั ่ ง ไม ,ร ั บจด  

ท ะ เ บ ี ย น แ ล ้ ว ต ้ อ ง ใ ห ้ เ ห ต ุ ผ ล เ ส ม อ แ ล ะ ล ้ า ไ ม ,ม ี เ หต ุ ผลท ี ่ ด ี กว ่ าหร ื อน ิ ่ ง เ ฉยไม ่ ให ้ เ หต ุ ผล  ก็ ต้ อง 

ถ ื อว ่ า เ จ ้ าหน ้ าท ี ่ ของร ั ฐ เ ห ็ นด ้ วยก ั บ เ หต ุ ผลท ี ่ ม ี อย ู ่ เ ด ิ มก ่ อนหน ้ าน ี ไว ้ แล ้ ว  ด ้ วยเ หต ุ น ี  ผู ้ อ ุ ทธรณ์  

จ ึ ง ม ี อ ำ น า จ ฟ ้ อ ง ค ด ี ต ่ อ ศ า ล ไ ด ้  เ พ ร า ะ ถ ื อ ว ่ า  ม ี ข ้ อ โ ต ้ แ ย ้ ง เ ก ิ ดข ืน เก ี ่ ยวก ั บส ิ ทธ ิ ของผ ู ้ อ ุ ทธรณ์  

ต า ม ม า ต ร า  55 แ ห ่ ง ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย ว ิ ธ ี พ ิ จ า ร ณ า ค ว า ม แ พ ่ ง แ ล ้ ว  20 โดยไม ,จ ำ เ ป ็ นต ้ อ ง  

ร อผลค ำ ว ิ น ิ จฉ ั ยขอ ง ร ั ฐม นต ร ี เ ส ี ยก ่ อ นแ ต ่ อ ย ่ า  งใด

20คำพ ิ พากษาศาลฎ ี กา ท่ี 7 3 1 / 2 4 8 0 ;  1 5 5 0 / 2 4 8 2
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