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เร ื่องศ ัวไป เก ี่ยวศ ับธ ุรก ิจอาคารช ดฟ ักอาศ ัย

ในส่วนของบทน้ีจะกล่าวถึงเรื่องทั่วไปเกี่ยวกับธุรกิจอาคารชุดพักอาศัย เริ่มต้ังแต่ประว้ติ 

ความเป็นมาของอาคารชุด ความหมายของอาคารชุด ประ๓ ทและลักษณะของอาคารชุด

ผลของอาคารชุดต่อตลาดที่อยู่อาศัย ข้ันตอนการดำเนินงานโครงการอาคารชุด และสุดท้ายจะ 

เป็นการกล่าวถึงระบบองค์กรกลางที่ทำหน้าท่ีคุ้มครองดู่ลัญญา (escrow) ซึงมีความเป็นไปได้ท่ีจะ 

นำมาใช้แก้ปัญหาในเร่ืองการช้ือขายอลังหาริมทรัพย์ท่ัวไปรวมถึงอาคารชุดพักอาศัยในอนาคต

3.1 ป?ะว้ติความเป็นมาของอาคา?ชด

รูปแบบการอยู่อาศัยแบบอาคารชุดน้ันเกิดข้ึนมานานแล้ว กล่าวคือ เมื่อประมาณ 3,000 

ปีก่อน รูปแบบการอยู่อาศัยร่วมกันในอาณาเขตหรืออาคารสถานท่ีเดียวกันถือเป็นประเพณีนิยม 

กันมากในอาณาจักรบาบิโลนและอาณาจักรโรมัน แต่ยังไม่มีกฎหมายรองรับจนกระทั่งไนปี 

ค.ศ.1928 ประเทศบราซิลได้ตรากฎหมายว่าด้วยการจัดสรรท่ีอยู่อาศัยภายในขอบเขตและอาคาร 

เดียวกันข้ึนมาใช้เป็นครั้งแรก รูปแบบการอยู่อาศัยแบบอาคารชุดจึงค่อยๆได้รับความนิยมแพร่ 

หลายไปในหลายประเทศ เซ่น เวเนชุเอลา ปอโตริโก และสหรัฐอเมริกา โดยมูลเหตุสำศัญท่ีช่วย 

กระตุ้นให้รูปแบบการอยู่อาศัยแบบอาคารชุดเจริญเติบโตขึ้น เนื่องจากปัญหาด้านความแออัดยัด 

เยียดในเมืองใหญ่ๆของประเทศต่างๆช่ึงมีพ้ืนท่ีจำกัด และราคาท่ีดินสูงมากน่ันเอง

ส่วนในแถบเอเชียตะวันออกเฉียงใต้นั้น เน่ืองจากประเทศพิเลิปปินสํได้นำเอากฎหมาย

ของสหรัฐอเมริกามาใช้ จึงมีการนำรูปแบบการอยู่อาศัยแบบอาคารชุดเข้ามาใช้ด้วย หลังจากน้ัน 

ไม่นานประเทศสิงคโปร์จึงมีการนำมาใช้บ้าง สำหรับฮ่องกงถึงแม้จะมีรูปแบบการอยู่อาศัยที่คล้าย 

กับการอยู่อาศัยในอาคารชุด แต่เนื่องจากลัญญาเซ่าเกาะฮ่องกงที่อังกฤษทำไว้กับจีนมีอายุการ 

เช่า 99 ปี ดังน้ันจึงมีการใช้ลักษณะการเช่ากรรมสิทธ้ิตามข้อตกลง (Lease Agreement) แทน1

1 บริลุทธี้ กาลินพิลา 1 พิภพ รอดภัย 1 อนุซา กลวิลุทธิ้ และ พัชรี เลิศปกรณ์ชัย 1 " พลิกตำราว่าด้วยธุรกิจคอนโด 

มิเนียม 1 " ใน ฝาธุรกิจม้านจัดสรรและคอนโดมิเนียม ( กรุงเทพมหานคร : สำนักพิมพ์ สมิต ชุดสาระวิฃาการ 1

2532 ), หน้า 175.
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3.2 ประวติความเป็นมาของอาคา'?ชดในประเทศไทย

“อาคารชุด,, หรือ “คอนโดมิเนียม,, (Condominium) เป็นรูปแบบของการอยู่อาศัยร่วม 

กันหลายครัวเรือนภายในอาณาเขตและอาคารเดียวกัน โดยในอาคารมีการแยกกรรมสิทธ๋ิในการ 

ถือครองออกเป็นสัดส่วนชัดเจน คือ กรรมสิทธ๋ิในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ้ิในทรัพย์ส่วน

กลาง ซ่ึงกรรมสิทธ้ิในทรัพย์ส่วนบุคคลได้แก่ ห้องชุด ส่ิงปลูกสร้าง หรือท่ีดินท่ีอาจจัดไว้ให้เป็น 

ของห้องชุดแต่ละห้อง และกรรมลิทธ้ิในทรัพย์ส่วนกลางได้แก่ ส่วนของอาคารท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดิน 

ท่ีต้ังอาคารชุด และท่ีดินหรือทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีไว้ใช้ประโยชน์ร่วมกันสำหรับเจ้าของร่วม2

เนื่องจากประเทศไทยประสบกับปัญหาที่อยู่อาศัยในเขตเมือง โดยเฉพาะอย่างยิงในเขต 

กรุงเทพมหานคร อันเป็นผลมาจากการขยายตัวของจำนวนประชากรที่เพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็ว 

ประกอบกับปัญหาที่ด ินราคาแพง และปัญหาการจราจร รวมทั้งการขาดแคลนระบบ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการในเขตซานเมือง จึงทำให้เกิดความจำเป็นในการสร้างท่ีอยู่อาศัย 

ในลักษณะอาคารชุดขึ้นเพื่อประโยซ,น์ในการใช้ท่ีดินให้คุ้มค่ามากที่สุด โดยการประกอบธุรกิจ 

อาคารชุดในประเทศไทยอาจแยกพิจารณาได้เป็น 2 ช่วง ตังน้ี

1) การประกอบธุรกิจอาคารชุดก่อนมีการประกาศใช้พระราซปัญญํติอาคารชุด พ.ศ.2522

แต่เดิมท้ันประชาชนจะดำเนินการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยเอง โดยประมาณปี พ.ศ.2500 ได้มี 

การจัดสรรที่ดินแถบชานเมืองเพื่อปลูกสร้างที่อยู่อาศัย ซึ่งต่อมาได้รับความนิยมอย่างมาก 

หลังจากน้ีนโครงการบ้านจัดสรรทั้งบ้านเด่ียว บ้านแฝด บ้านแถว ก็เกิดข้ึนในเขตเมืองและชาน 

เมืองต่อเนื่องกันมาตามกระแสภาวะของเศรษฐกิจและสังคมมากบ้างน้อยบ้างตามสำตับ

การประกอบธุรกิจอาคารชุดในระยะเร่ิมแรกน้ีนได้มืการก่อสร้างอาคารประเภทแฟลตช้ันดี 

ข้ึน 2 โครงการ คือ อาคารสหกรณ์เคหะสถาน ของสหกรณ์เคหะสถานกรุงเทพมหานคร จำกัด ซ่ึง 

เป็นอาคารสูง 12 ช้ัน จำนวน 100 กว่ายูนิต และอีกโครงการหน่ึง คือ อาคารพิบูลย์วัฒนา ของ 

การเคหะแห่งชาติ ซ่ึงเป็นอาคารสูง 8 ช้ัน จำนวน 404 ยูนิต3 โดยอาคารชุดตังกล่าวน้ีแม้จะสร้าง

2 ธนพล อินทน้นท์ 1 “ เจ้าของร่วมอาคารรุด “_( วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาวิชานิติศาสตร์ จุฬา 

ลงทรณ์มหาวิทยาลัย 1 2534) 1 หน้า 5.

3 วิไลวรรณ อินทป๋นตี , ข้อมลคอนโดมิเนียม .( ทรุงเทพมหานคร : ลำนัทพิมพ์โปรเฟฃช่ันแนลพับลิชช่ิง 1 2525 )

1 หน้า 38.
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ก่อนการประกาศใช้พระราชบัญญ้ติอาคารชุด แต่การดำเนินงานทุกอย่างมีลักษณะเดียวกับอาคาร 

ชุด โดยผู้อยู่อาศัยมีกรรมสิทธิ'ในห้องชุดและท่ีดิน มีคณะกรรมการบริหารอาคาร มีการจ่ายเงินค่าดู 

แลรักษาอาคาร มียามรักษาความปลอดภัย และสิ่งอำนวยความละดวกอื่นๆ ดังนั้นเมื่อมีการ

ประกาศใช้พระราชบัญญ้ติอาคารชุดแล้ว กรมท่ีดินจึงประกาศให้เจ้าของอาคารดังกล่าว รวมท้ัง 

อาคารอื่นๆที่มีลักษณะอยู่ในข่ายเดียวกับอาคารชุดไปติดต่อขอจดทะเบียนอาคารเพื่อรับหนังสือ 

กรรมสิทธิไห้อง'ชุด'ได้

2) การประกอบธุรกิจอาคารซดภายหลังประกาศใช้พระราชปัญญ้ติอาคารชุด พ.ศ. 2522

ภายหลังประกาศใช้พระราชบณญํติอาคารชุดในปี พ.ศ.2522 แล้วปรากฏว่านักลงทุน

และนักพัฒนาท่ีดินต่างก็หันมาลงทุนในธุรกิจอาคารชุดเพ่ิมมากข้ึน โดยในปลายปี พ.ศ.2522 มี 

การโฆษณาขายอาคารชุดในหน้าหนังสือพิมพ์และส่ือมวลซนชนิดอ่ืนๆ อย่างมากมาย มีการแย่ง 

กันชื้อทั้งๆที่ยังไม่ได้ลงมือก่อลร้าง เพียงแต่ขายอยู่บนกระดาษเท่านั้น จนมีผู้เรียกยุคปลายปี 

พ.ศ.2522-2523 ว่า “ยุคทองของผู้ขายอาคารชุด"4

ผลจากการท่ีโครงการอาคารชุดในยุคแรกๆ ประสบผลสำเร็จและสามารถให้ผลตอบแทน 

ต่อผู้ลงทุนสูง จึงทำให้มีการเข้ามาลงทุนสร้างอาคารชุดมากมาย ในช่วงปี พ.ศ. 2525-2526 ซ่ึง 

การลงทุนในยุคนี้มีลักษณะเป็นอาคารชุดเพ่ืออยู่อาศัยสำหรับผู้มีรายได้ปานกลาง (Middle Class) 

และรายได้ระดับปานกลางค่อนข้างต่ํา (Lower-Middle Class) เป็นหลัก แต่ในระยะดังกล่าว 

โครงการส่วน'ใหโน่ไม่ล้จะประลบความสำเร็จเท่าที่ควร ท้ังน้ีเน่ืองจากประชาชนนิยมเช่าแฟลต

หรืออพาร์ตเมนท์มากกว่า เพราะค่าเช่าในขณะน้ันยังไม่สูงนัก อีกท้ังฝ่ายเจ้าของโครงการและฝ่าย 

ผู้ช้ือยังคงขาดความรู้ความเข้าใจที่ดีพอเก่ียวกับอาคารชุด ทำให้การจัดการเพ่ือการอยู่ร่วมกันใน 

อาคารชุดแต่ละแห่งยังขาดประสิทธิภาพ และภายหลังจากปี พ.ศ.2526 ทางการได้ดำเนิน

นโยบายการเงินค่อนข้างเข้มงวด มีการจำกัดสินเช่ือของธนาคารพาณิชย์ ส่งผลให้ธุรกิจอาคารชุด 

เร่ิมชบเขาลงด้วย และเร่ิมฟืนตัวอีกคร้ังในช่วงกลางปี พ.ศ.2529 ตามภาวะเศรษฐกิจท่ีเอ้ืออำนวย 

และการให้การสนับสนุนของภาครัฐท่ีให้นำดอกเบ้ียเงินกู้จากการสร้างหรือเช่าช้ืออาคารท่ีอยู่อาศัย

มานพ พงศท้ต . “วิวัฒนาการของคอนโดมิเนียม", ใน รวมบทความที่น่าสนใจเกี่ยวกับอาคาร'ชุด

(กรุงเทพมหานคร : สมาคมการค้าอาคารชุดและการเคหะแหงซาติ 1 2528 ) 1 หน้า 9.
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มาหักลดหย่อนภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาได้ แต่ถึงอย่างไรก็ตามนักลงทุนก็ยังไม่สนใจลงทุนใน 

อาคารชุดมากไปกว่าการลงทุนในโครงการบ้านจัดสรรท่ัวไป

เม่ือเศรษฐกิจของประเทศเร่ิมฟืนตัวข้ึนในปี พ.ศ.2529-2530 ปัจจัยพ้ืนฐานต่างๆทั่งทาง 

ด้านราคาที่ดิน ค่าก่อสร้าง รวมถึงค่านิยมของผู้บริโภค ยังคงเอ้ืออำนวยต่อการลงทุนในธุรกิจท่ีอยู่ 

อาศัยในลักษณะของบ้านจัดสรรและทาวน์เฮาส์เป็นสำคัญ จนถึงปี พ.ศ 2531 เศรษฐกิจของ 

ประเทศมีการขยายตัวสูงมากประชาซนมีอำนาจในการชื้อสูง การลงทุนในท่ีอยู่อาศัยจึงเพ่ิมมาก 

ข้ึน อย่างไรก็ดีสภาพพ้ืนท่ีในเขตเมืองท่ีมีอยู่จำกัด และราคาท่ีดินท่ีขยับตัวสูงข้ึนมาก เป็นผลให้ 

การพัฒนาการใช้ที่ดินในทางดิ่งเป็นสิ่งจำเป็น ธุรกิจอาคารชุดจึงเริ่มกลับมาเป็นที่นิยมกันอย่าง 

กว้างขวางอีกคร้ัง จนเรียกกันว่าเป็น “ยุคทองของคอนโดมิเนียม” เน่ืองจากอัตราการผ่อนชำระใน 

บางพ้ืนท่ีใกล้เคียงกับค่าเช่าแฟลต และอพารีตเมนท์

ลักษณะการลงทุนสร้างอาคารชุดในยุคนี้สามารถแบ่งได้เป็นสองช่วง คือ ในช่วงปี 

พ.ศ.2531 ถึงต้นปี พ.ศ.2532 เป็นยุคของโครงการอาคารชุดขนาดใหญ่ สำหรับผู้มืรายได้สูงและ 

ปานกลางค่อนข้างสูง (High and Higher Middle Class) โดยธุรกิจอาคารชุดในยุคน้ีขยายตัว 

อย่างรวดเร็วมาก ซึ่งจากความสำเร็จของการโครงการอาคารชุดราคาแพงในยุคนี้ ได้ส่งผลให้ 

ประชาชนทั่วไปเริ่มยอมรับสภาพการอยู่อาศัยในอาคารชุดมากขึ้น กอปรกับในช่วงกลางปี

พ.ศ.2532 ภาวะด้นทุนการก่อสร้าง ท่ังราคาท่ีดิน. และราคาวัสดุก่อสร้างต่างๆ เพ่ิมสูงข้ึนมาก 

อำนาจช้ือในบ้านจัดสรรและทาวน์เฮาลัลดลง นักลงทุนจึงหันไปลงทุนในโครงการอาคารชุดขนาด 

เล็กแทน เน่ืองจากสามารถทำกำไรได้มากกว่าบ้านจัดสรร ตังท่ัน โครงการอาคารชุดราคาประหยัด 

ลำหรับผู้มีรายได้ปานกลางค่อนข้างตำ (Lower-Middle Class) ท่ีเคยอยู่แฟลต อพาร์ตเมนท์หรือ 

บ้านเช่า จึงเริ่มเป็นท่ีนิยมมากข้ึนโดยส่วนใหญ่อยู่ในเขตอุตสาหกรรมย่านชานเมือง5 ต่อมาในปี 

พ.ศ. 2533 -  2534 นับเป็นยุคของอาคารชุดราคาปานกลาง เนื่องจากเป็นที่อยู่อาศัยที่มีลักษณะ 

สอดคล้องกับแนวทางการดำเนินชีวิตของประชาชนในกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะผู้มีรายได้ปาน 

กลางซ่ึงจะต้องทำงานและติดต่อธุรกิจในตัวเมือง

จนกระทั่งป ี พ .ศ.2535 จนถึงปัจจุบันเป็นช่วงที่ธุรกิจที่อยู่อาศัยโดยรวมในเขต 

กรุงเทพมหานครต้องประลบกับภาวะสินค้าล้นตลาด ซ่ึงในจำนวนน้ีพบว่าอาคารชุดพักอาศัยมี 

ปริมาณล้นตลาดมากที่สุด อย่างไรก็ตามจากจำนวนอุปทานอาคารชุดท่ีมืจำนวนลดลงตามลำตับ

5 ฝ่ายวิชาการหน่วยภาวะเศรษฐกิจทั่วไปธนาคารแห่งประเทศไทย,ธุรกิจอาคารุซด, ตุลาคม 2532.
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จะทำให้อาคารชุดพักอาศัยที่ล้นตลาดอยู่ค่อยๆ ถูกดูดซับออกจากตลาดและตลาดจะปรับตัวเข้าสู, 

ดุลยภาพอีกครั้งซึ่งคาดว่าจะต้องใช้ระยะเวลาประมาณ 2-3 ปี6

3.3 ความหมายของอาคา?ชด

อาคารชุด หรอท่ีคนท่ัวไปเรียกทับศัพท์ว่า คอนโดมิเนียม น้ัน ในภาษาอังกฤษ แปลว่าการ 

มีกรรมสิทธิ"ร่วมกัน ตามพระราชบัญญ้ติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 4 ได้ให้ความหมายของ 

อาคารชุดไว้ว่า “อาคารชุด,' หมายความว่า “อาคารท่ีบุคคลสามารถถือกรรมสิทธิ้ออกได้เป็น 

ส่วนๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธี้ในทรัพย์ส่วนบุคคล และกรรมสิทธิ้ในทรัพย์ส่วน 

กลาง” จะเห็นว่าอาคารชุด (condominium) น้ันมิได้หมายถึงลักษณะทางกายภาพของอาคาร

แต่อย่างใด หากแต่แท้จรีงแล้วอาคารชุดตามบทนิยามของกฎหมายจะเป็นเรื่องของกรรมสิทธ 

ในอาคาร ซึ่งเป็นการจัดระบบกรรมสิทธิ้ที่ให้ผู้ถือกรรมสิทธิ้แต่ละคนถือกรรมสิทธึ๋ในทรัพย์ 

ส่วนบุคคลที่แยกออกจากกันในส่วนของอาคารแต่ละหลัง และในขณะเดียวกันผู้ถือกรรมสิทธิ้ 

ทุกคนก็มีกรรมสิทธ้ิร่วมกันในทรัพย์ส่วนกลาง6 7 8

นอกจากนี้ อาคารชุดตามพระราชบัญญ้ติอาคารชุด พ.ศ.2522 นอกจากมีความหมาย 

เฉพาะตามคำจำกัดความในมาตรา 4 แล้ว ยังต้องมีการจดทะเบียนให้เป็นอาคารชุดตามกฎหมาย 

นี้ด้วย ตราบใดท่ียังไม่มีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดอาคารน้ันก็ยังไมมลักษณะเป็นอาคารชุด

ตามกฎหมาย และไม่อยู่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญ้ติน้ี8

3.4 ประเภทและลักษณะของอาคารชด

จากวิวัฒนาการของยุคเร่ิมแรกของอาคารชุด จวบจนป็จจุบันนับว่าแนวคิดเร่ืองอาคารชุด 

ได้พัฒนารูปแบบขึ้นมาก อาคารชุดในลักษณะต่างๆ ได้เกิดข้ึนเพ่ือสนองความต้องการตลาด ซ่ึง 

ลามารถแยกประเภทอาคารชุดได้เป็น 5 ประเภท คือ

6 สิริว ้ฒ น ์พรหมบุรี 1 “วิเคราะห์ตลาดที่อยู่อาวัย และ สินเช่ือท่ีอยู่อาวัย ปี 2541 และแนวโน้มปี 2542,” วาร 
สารธนาคารอาคารสงเคราะห์. ปีท่ี 4 ฉบับท่ี 15 (ตุลาคม-ธันวาคม 2541 ) : หน้า 32.
7 ธนพล อินทน้นท์ 1 ” เจ้าของร่วมอาคารชุด" ( วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิฃานิติศาสตร์ บัณฑิต 
วิทยาลัย จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ) 1 หน้า 10.
8 วิชัย ตันติกุลานันท'', ''คำอธิบายกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด’’ 1 ใน กฎหมายคอนโดมิเนียม 1 (กรุงเทพมหานคร 
: ห้างหุ้นส่วนจำกัด พิมพ์อักษร . 2532) 1 หน้า 18.
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3.4.1) อาคารชุดพักอาศัย (Residential Condominium)

3.4.2) อาคารชุดพักผ่อนตากอากาศ (Resort Condominium)

3.4.3) อาคารชุดสำนักงาน (Office Condominium)

3.4.4) อาคารชุดแบบผสม (Complex Condominium)

3.4.5) อาคารชุดแบบคืนๆ (Other Types of Condominium)

3.4.1) อาคารชุดพักอาศัย

เป็นอาคารชุดท่ีแพร่หลายที่สุดในปัจจุบัน ท้ังในประเทศไทยและในต่างประเทศ ด้วยเหตุท่ี 

อาคารชุดลามารถเปลี่ยนการถือกรรมสิทธิ้จากผู้เช่ามาเป็นเจ้าของที่พักอาศัยในเมืองได้ และยัง 

เป็นรูปแบบท่ีพักอาศัยท่ีมีการใช้ท่ีดินได้อย่างคุ้มค่า ลามารถบรรจุหน่วยพักอาศัยเป็นจำนวนมาก 

เอาไว้ในอาคารได้ โดยนักจะทั้งอยู่ใกล้กับสถานท่ีทำงาน หรือสถานประกอบธุรกิจบนถนนลาย

สำคัญ

3.4.2) อาคารชุดพักผ่อนตากอากาศ

อาคารชุดพักผ่อนตากอากาศ ได้เกิดข้ึนพร้อมๆกับอาคารชุดพักอาศัยในเมือง เพ่ือรองรบ 

กลุ่มผู้บริโภคที่มีรายได้สูง ซึงเริ่มมองเหนว่าอาคารชุดพักผ่อนตากอากาศเป็นสิงจำเป็นและ 

สามารถใช้เป็นส่ิงแสดงฐานะได้ โดยลักษณะการจัดห้องชุดในอาคารชุดประเภทน้ีจะมีส่ิงอำนวย 

ความสะดวกและบริการคล้ายคลึงกับอาคารชุดเพื่อการอยู่อาศัย แต่จะมีสิ่งอำนวยความสะดวก 

ท ี่เหมาะกับการพักผ่อนตากอากาศมากข้ึน เช่น อุปกรณ์กีฬาทางน้ําให้เช่า เป็นต้น

3.4.3) อาคารชุดสำนักงาน

ในประเทศไทยอาคารสำนักงานให้เช่าได้เกิดขึ้นมานานแล้ว ก่อนท่ีอาคารชุดจะเกิดข้ึน 

เสียอีก ทั้งน้ีสืบเน่ืองจากการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศ ทำให้มีบริบัท ห้างร้าน เปิดกิจการ 

ใหม่และบางแห่งก็ขยายกิจการให้ใหญ่โตขึ้น รวมถึงการเปิดสาขาของบริษัทต่างประเทศหรือ 

บริษัทร่วมทุนท่ีมีเพ่ืมขึ้นทำให้ความต้องการอาคารสำนักงานเพ่ืมสูงข้ึน

อาคารชุดสำนักงานเป็นอาคารชุดท่ีสร้างข้ึนเพ่ือให้เจ้าของร่วมใช้เป็นสำนักงานโดยเฉพาะ 

อาคารชุดชนิดนี้เริ่มเข้ามาในประเทศไทยภายหลังอาคารชุดพักอาศัยและอาคารชุดพักผ่อน 

ตากอากาศเพียงเล็กน้อย โดยมูลเหตุการเข้ามาของอาคารชุดสำนักงานก็เน่ืองจากการท่ีอาคาร

สำนักงานให้เช่า เริมมีราคาค่าเช่ากีบตัวสูงขึ้น นักลงทุนจึงเห็นว่าหากมีการเสนอกรรมสิทธ๋ีใน 

อาคารชุดสำนักงานให้โดยลูกค้าเพียงแต่เลียค่าเช่าซ้ือเพ่ิมข้ึนแทนการจ่ายค่าเช่าซ่ึงต้องเลียอยู่เดิม 

ไม่มากนัก ก็น่าจะเป็นการดึงดูดใจให้ลูกค้าสนใจอาคารชุดประเภทนี้ได้ นอกจากน้ีอาคารชุด
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สำนักงานยังเป็นทรัพย์สินที่ลามารถนำไปคํ้าประกันเพื่อขยายธุรกิจในอนาคตได้ด้วย ดังนั้น

โอกาสที่สำนักงานให้เช่าต่างๆ จะแปรรูปมาเป็นอาคารชุดสำนักงานจึงมีแนวโน้มที่จะเป็นไปได้

มาก9

3.4.4) อาคารชุดแบบผสม

เป็นอาคารชุดที่สร้างขึ้นเพื่อให้เจ้าของร่วมใช้เป็นทั้งอาคารสำหรับอยู่อาดัยและอาคาร 

สำนักงาน นอกจากน้ันยังอาจมีโครงการอ่ืนๆ ประกอบอยู่ด้วย เช่น ศูนย์การค้า หรือโรงแรม 

เป็นต้น ทั้งน้ีเพ่ือตอบสนองความต้องการของผู้อยู่อาศัยที่ต้องการความสะดวกสบายเป็นพิเศษ 

โดยสาเหตุของการเกิดอาคารชุดแบบผสมนี้ เกิดจากความพยายามของนักลงทุนที่ต้องการจะ

พัฒนารูปแบบของอาคารชุดให้แปลกใหม่และลามารถสนองตอบความต้องการของผู้อยู่อาศัยให้ 

ได้มากท่ีสุด อย่างไรก็ตามในการจัดส่วนพ้ืนท่ีของบริเวณสำนักงาน หรือ ศูนย์การค้า จะต้องจัดให้ 

แยกส่วนออกจากพ้ืนท่ีบริเวณท่ีพักอาศัยอย่างซัดเจน เซ่น มีการแยกไซ้ลิฟต์คนละตัว ซ่ึงอาจจะ 

รวมถึงบริเวณพ้ืนท่ีสีเขียว สวนหย่อม ลระว่ายน้ํา และบริเวณอ่ืนๆ ของส่วนพักอาศัย จะต้องแยก 

ออกจากบริเวณธุรกิจพลุกพล่าน เพ่ือเน้นการอยู่อาศัยซัดเจน

3.4.5) อาคารชุดแบบอื่นๆ

นอกจากอาคารชุดประเภทต่างๆที่ได้กล่าวมาแล้ว ในอนาคตอาจจะเกิดอาคารชุด

ประเภทใหม่ๆ ที่สร้างขึ้นเพ่ือตอบสนองความต้องการของเจ้าของร่วมท่ีเปลี่ยนแปลงอยู่เสมอตาม 

สภาพเศรษฐกิจและลังคมของประเทศ เช่น อาคารชุดเพื่อการอุตสาหกรรม (Industrial

Condominium) ซึ่งจากความแตกต่างในเร่ืองรูปแบบ ขนาด และราคาของอาคารชุดประเภท

ต่างๆจึงทำให้ระบบและวิธีการบริหารอาคารชุดแตกต่างกันออกไป

3.5 ผลซองอาคารซดต่อตลาดที่อยู่อาศัย

เมื่อจะวิเคราะห์ผลของอาคารชุดต่อตลาดที่อยู่อาศัย (Housing Market) จะต้องพิจารณา 

ทั้งด้านอุปสงค์ ( Demand ) และด้านอุปทาน ( Supply ) ของตลาด

9 ฝ่ายวิชาการ หน่วยภาวะเศรษฐกิจทั่วไป ธนาคารแห่งประเทศไทย 1 " ธุรกิจอาคารชุด “1 ตุลาคม 2532 ,
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3.5.1) ด้านอุปสงค์ ( Demand side )

เนืองจากองค์ประกอบของอุปสงค์จะต้องประกอบด้วยเงื่อนไข 3 ประการ กล่าวคือ ความ 

ต้องการ ( Desire ) ความลามารถในการจ่าย ( Ability to pay ) และความเต็มใจท่ีจะซ้ือ 

( Willingness to pay ) ดังนั้นอุปสงค์ที่มีประสิทธิภาพ(Effective Demand ) ซ่ึงสามารถก่อให้เกิด 

การซ้ือขายข้ึนจะต้องบรรลุเง่ือนไขท้ัง 3 ข้อข้างต้น โดยขาดเง่ือนไขข้อใดข้อหน่ึงไม่ได้หากขาด 

เง่ือนไขข้อใดข้อหน่ึงในสองข้อหลังไปเราจะเรียกว่า อุปสงค์ท่ีเป็นไปได้ ( Potential Demand ) ซ่ึง 

จะยังไม่ก่อให้เกิดการซ้ือขายกัน

เมื่อพูดถึงที่อยู่อาศัยซึ่งเป็นปัจจัยสี่ เราต่างตระหนักดีว่ามีอุปสงค์ค่อนข้างสูง ท้ังน้ีรวมถึง 

อาคารชุด ซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยประ๓ ทหน่ึงด้วย โดยปัจจัยสำคัญที่มีส่วนในการกำหนดภาวะอุปสงค์ 

ได้แก่

1) จ่านวนประซากรท่ีเพิ่มสูงข้ึน ยันเน่ืองจากการย้ายถ่ินฐาน (Migration) เป็นลาเหตุ

สำคัญ

2) พฤติกรรมของผู้บรีโภค โดยเฉพาะอย่างย่ิงทัศนคติและรสนิยมในการเลือกท่ีอยู่อาศัย 

และการหาแหล่งที่ตั้ง ทั้งนี้อาคารชุดส่วนใหญ่จะตั้งอยู่ใจกลางเมืองช่วยหลีกเสี่ยงปัญหาการ 

จราจร อีกทั้งยังมีสี่งอำนวยความสะดวก ระบบสาธารณูปโภค และ ระบบรักษาความปลอดภัย 

ครบครันซึ่งถือเป็นจุดเด่นเหนือที่อยู่อาศัยที่มืลักษณะเป็นหลังทั่วไป

3) การมีกรรมสิทธิ้ในอาคารชุด เป็นสิ่งที่กระตุ้นความสนใจและความต้องการของผู้ 

บริโภคท่ีจะครอบครองท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง แทนการเช่าหรือเซ้ง แฟลต และ อพาร์ตเมนท์ 

เหมือนก่อน ในขณะเดียวกันก็เป็นการสร้างความผูกพันภับท่ีอยู่อาศัยให้มีมากข้ึน เพราะตนเอง 

เป็นเจ้าของไม่ใช่ผู้เช่าอีกต่อไป

เมื่อวิเคราะห์ถึงปัจจัยกำหนดอุปสงค์ข้างต้นแสดงให้เห็นว่าอาคารชุดเป็นที่อยู่อาศัยที่ 

ลามารถสร้างความพอใจให้กับผู้อยู่อาศัยได้ แต่การสรุปว่าแนวโน้มตลาดจะดีหรือไม่นั้นควร 

พิจารณาถึงเง่ือนไขของอุปสงค์ด้วย โดยเง่ือนไขประการแรก เป็นท่ียอมรับกันโดยท่ัวไปว่า ความ 

ต้องการที่อยู่อาศัยเป็นลักษณะประจำตัวซึ่งปรากฎอยู่ในพฤติกรรม โดยเฉพาะอย่างยิ่งความ 

ต้องการมีกรรมสิทธ๋ิในการครอบครอง เง่ือนไขต่อมาได้แก่ ความลามารถในการจ่ายเงินซ้ือ ซ่ึงจะ 

ต้องพิจารณาควบคู่กันไประหว่างรายได้และราคาผู้ประกอบการจะต้องพิจารณาว่าจะสร้าง 

อาคารชุดเพื่อตอบสนองผู้บริโภคกลุ่มรายได้ระดับไหนอย่างถ่องแท้ เพราะรายได้ที่ต่างกัน 

ย่อมแสดงถึงระดับความสามารถในการจ่ายเงินซื้อท่ีต่างกัน ส่วนเง่ือนไขท่ีลามของอุปสงค์ ได้แก่ 

ความเต็มใจที่จะซื้อนั้น ย่อมไม่มีปัญหาเพราะการที่ผู้ซื้อมืความต้องการที่จะซื้ออาคารชุดแล้ว
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แสดงว่าเขาพิจารณาแล้วว่าอาคารชุดให้ความพอใจกับเขาสูงสุดเมื่อเปรียบเทียบกัยที่อยู่อาศัย 

ประเภทอื่นที่ทดแทนได้ ซึ่งหมายถึงเขาเต็มใจที่จะจ่ายหากเขามีคามสามารถที่จะจ่ายได้ ดังน้ัน 

อุปสงค์ของอาคารชุดจะเป็นอุปสงค์ที่มีประสิทธิภาพ (Effective Demand) ได้หรือไม่น้ันข้ึนอยู่กับ 

เง่ือนไขประการเดียวคือ ความลามารถในการจ่ายเงินซ้ือ น้ังน้ีราคาของอาคารชุดจะเป็นตัวกำหนด 

ที่สำคัญถึงแนวโน้มของภาวะอุปสงค์ในตลาดทีอยู่อาศัย10

3.5.2) ด้านอุปทาน (Supply Side )

โดยท่ัวไปพฤติกรรมของผู้ผลิตต้องการท่ีจะได้รับกำไรสูงสุด ( Maximize Profit ) โดยจะ 

พยายามทำการผลิตเพ่ือให้ได้ต้นทุนต่ําท่ีสุด ( Minimize Cost ) นอกจากวัตถุประสงค์ดังกล่าวนี้ 

แล้วผู้ผลิตสำหรับโครงการท่ีอยู่อาศัย ยังต้องคำนึงถึงค่านิยมและช่ือเสียงของโครงการ ในกรณีท่ี 

คิดจะดำเนินโครงการต่อๆไป

การก่อสร้างอาคารชุดน้ัน ผู้ผลิตจะสามารถลดต้นทุนท่ีดิน และต้นทุนการก่อสร้างเฉล่ีย 

ต่อหน่วย ซึ่งเป็นผลจากการลดต้นทุนบางล่วน แต่เน่ืองจากการก่อสร้างอาคารชุดจะไปเพ่ิมต้นทุน 

ในด้านเคร่ืองจักร สวนหย่อม เป็นต้น ซ่ึงสิงเหล่าน้ีทำให้ต้นทุนการผลิตขฺองอาคารชุดสูงข้ึน โดย 

จะมากหรือน้อยขึ้นอยู่กับว่าการก่อสร้างอาคารชุดน้ันสร้างข้ึนเพื่อสนองผู้มีรายได้ระดับไหน เม่ือ 

พิจารณาโดยรวมจะพบว่าการลงทุนก่อสร้างอาคารชุดเป็นการลงทุนที่ประหยัดทางด้านการ 

จัดการสาธารณูปโภค และมีการใช้ที่ดินอย่างคุ้มค่าหากนำไปเปรียบเทียบกับการลงทุนใน 

โครงการบ้านจัดสรรประเภทอื่นๆ

3.6 ขั้นดอนกา?ดำเนินงานโครงการอาคารซุดพักอาศัย

การดำเนินงานโครงการอาคารชุดพักอาศัยน้ันเกี่ยวข้องกับกฎหมายหลายฉบับ อาทิเช่น 

พระราชบัณญัติอาคาร'ชุด ข้อบัญญ้ติกรุงเทพมหานครเร่ืองควบคุมการก่อสร้าง และประกาศ

กระทรวงมหาดไทยฉบับต่างๆ ยันมีสาระเก่ียวกับข้อกำหนดในการปลูกสร้างต่างๆ ดังบันขันตอน 

การดำเนินงานจึงจำเป็นต้องให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซึ่งพอจะรวบรวมขั้นตอนการ

ดำเนินงานเป็นลำดับได้ดังน้ี คือ

10 มานพ พงศทัด 1 “อนาคตของคอนโดมิเนียม สินค้า1ใหม่'ของธุรกิจอสังหา'เมทรพย์, หน้า 56.
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3.6.1) จัดหาที่ดิน

การจัดหาท่ีดินเป็นข้ันตอนเริ่มแรกและเป็นข้ันตอนท่ีสำคัญมาก ซ่ึงเจ้าของโครงการจำเป็น 

อย่างย่ิงท่ีจะต้องพิถีพิถันในการเลือกท่ีต้ังให้เหมาะสมท่ีสุด เพื่อผลทางด้านการตลาดและความ 

สามารถในการจูงใจลูกค้าให้มาลนใจโครงการได้

3.6.2) ศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ (Feasibility study)

เป็นการศึกษาความเป็นไปได้และนำข้อมูลที่ได้จากการศึกษาไปใช้ในการขอรับการ 

สนับสนุนทางการเงินจากสถาบันการเงิน หากโครงการมีความเป็นไปได้ก็จะดำเนินการออกแบบ 

ทางด้าน สถาปัตยกรรมและวิศวกรรมเพื่อนำไปขออนุญาตก่อสร้าง และใช้เป็นแบบก่อสร้างต่อไป

3.6.3) ขายล่วงหน้า (Pre-construction Sale)

ก่อนที,จะเริ่มการก่อสร้างจำเป็นอย่างยิ่งที่เจ้าของโครงการจะต้องทำการประชาถัมพันธ์ 

โครงการเพื่อขายล่วงหน้า ซึ่งในช่วงนี้เป็นช่วงที่สำคัญมากโดยเจ้าของโครงการจะต้องทำการ 

ประชาสัมพันธ์โครงการเพื่อให้ได้ลูกค้าจำนวนหนึ่งก่อน โดยจะกำหนดให้ผู้ซื้อวางเงินจอง

ล่วงหน้าซ่ึงอาจกำหนดเป็นจำนวนเงินแน่นอน เช่น 10,000 บาทต่อหน่วย หรืออาจคิดเป็นร้อยละ 

ของราคาขาย ซึ่งโดยท่ัวไปจะประมาณร้อยคะ 1-5 ของราคาขาย หลังจากนันจะมีการทำสัญญา 

ซ้ือขายถันโดยผู้ซ้ือจะต้องชำระเงินล่วงหน้า (Down Payment) ประมาณร้อยสะ 40-60 ของ 

ราคาขาย โดยลามารถผ่อนชำระเป็นรายงวดได้ในช่วงการก่อสร้าง สำหรับเงินล่วนที่เหลือจะ 

กำหนดให้ผู้ซ้ือชำระเม่ือทำการโอนนิติกรรมถันท่ีกรมท่ีดิน การดำเนินการในสักษณะน้ีเป็นการช่วย 

ให้เจ้าของโครงการลามารถลดเงินทุนหมุนเวียนท่ีต้องจัดหามาจำนวนหน่ึง นอกจากน้ันลูกค้าท่ีหา 

มาได้ก็เท่ากับเป็นการสร้างความม่ันใจให้กับโครงการตลอดจนเป็นเงื่อนไขหน่ึงในการเสนอขอรับ 

การสนับสนุนทางการเงินจากสถาบันการเงินอีกด้วย

3.6.4) จัดหาแหล่งเงินทุนโครงการและแหล่งสินเช่ือผู้ช้ือ

ข้อมูลการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการและหลักฐานแสดงจำนวนลูกค้าที่หาได้ใน 

ช่วงการขายล่วงหน้า ประกอบกับหลักฐานอื่นๆ เช่น โฉนดท่ีดินหรือหลักทรัพย์อ่ืนๆ จะใช้ประกอบ 

ในคาขอคู้เงินจากสถาบันการเงินต่างๆเพื่อใช้เป็นเงินทุนโครงการตลอดจนวงเงินสำหรับผู้ซ้ือ

" บริสุทธิ้ กาลินพิลา พิภพรอดภัย อนุชา กุลวิสุทธิ้ และพัซรี เลิศปกรณ์ชัย “ พลิกตำราว่าด้วยรุรทิจคอนโดมิ 

เนียม" ใน ผ่าธุรกิจบ้านจัดสร?และคอนโดมิเนียม .หน้า 182.
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ท่ีขอไว้ล่วงหน้า ซ่ึงโดยท่ัวไปแล้วสถาบันการเงินให้สินเช่ือโดยพิจารณาท่ีดินท่ีใช้ค้ําประกัน และ 

จำนวนลูกค้าในช่วงการขายล่วงหน้าเป็นสำคัญ

3.6.5) ขออนุญาตก่อลร้างอาคาร

ย่ืนขออนุญาตก่อสร้างอาคารต่อทางราชการ โดยถ้าเป็นอาคารที่มีความสูงเกิน 20 เมตร 

หรือเกิน 4 ชน หากอยู่ในกรุงเทพมหานคร ต้องยื่นขออนุญาตต่อกองควบคุมอาคาร

กรุงเทพมหานคร หากไม่ถึงให้ย่ืนขออนุญาตต่อสำนักงานโยธาในแต่ละเขตพ้ืนท่ีท่ีอาคารน้ันต้ังอยู่ 

และหากเป็นโครงการท่ีต้ังอยู่ในเขตท้องท่ีอ่ืน เช่น เขตเทศบาล ต้องย่ืนแบบต่องานโยธาในเขต 

เทศบาลนั้นๆ หากอยู่นอกเขตเทศบาลต้องยื่นต่อฝ่ายโยธาประจำจังหวัด นอกจากน้ียังต้อง

พิจารณาถึงลักษณะของที่ตั้งเป็นพิเศษด้วยว่าต้องยื่นขออนุญาตต่อหน่วยราชการอื่นอีกหรือไม่ 

เช่น อาคารขดท่ีอยู่ติดริมแม่น้ํา และมีส่วนที่ย่ืนไปในแม่น้ํา ต้องย่ืนขออนุญาตกรมเจ้าท่า และ 

โครงการที่อยู่ริมถนนซึ่งขึ้นอยู่กับกรมทางหลวงก็ต้องยื่นขออนุญาตเปิดทางเข้าออกจากกรม 

ทางหลวง เป็นต้น

3.6.6) การก่อลร้างอาคาร

โดยทั่วไปค่าใช้จ่ายในส่วนนี้จะมีจำนวนมากที่สุดเมื่อเทียบกับค่าใช้จ่ายในขั้นตอนอื่นๆ 

การก่อลร้างอาคารจำเป็นต้องมีผู้ควบคุมการก่อสร้าง ซ่ึงอาจเป็นส่วนหน่ึงของท่ีปรึกษาด้านการ 

บริหารงานก่อสร้างหรือจะเป็นคณะผู้ควบคุมงานก่อสร้างโดยตรงก็ได้ การดำเนินการในช่วงน้ีควร 

มีคณะกรรมการบริหารงานก่อสร้าง ซ่ึงประกอบด้วยเจ้าของโครงการ สถาปนิกโครงการ วิศวกร 

ที่ปรึกษาโครงการด้านการบริหารงานก่อสร้าง ผู้ควบคุมงานและผู้รับเหมาก่อสร้างต่างๆเข้าร่วม 

เพื่อติดตามและประลานงานโดยต่อเนื่อง พร้อมกันน้ีทางเจ้าของโครงการจะต้องจัดให้มีคณะ

กรรมการตรวจการจ้าง ซ่ึงควรประกอบด้วยเจ้าของโครงการ ท่ีปรึกษาโครงการด้านการบริหารงาน 

ก่อสร้าง ผู้ควบคุมงาน เพ่ือเป็นผู้พิจารณาตรวจลอบ และอนุมัติจ่ายเงินงวดของผู้รับเหมาก่อลร้าง

3.6.7) ขอจดทะเบียนอาคารชุด

เป็นข้ันตอนที่สำคัญขั้นตอนหนึ่งในการที่จะได้มาซึ่งหนังสือกรรมสิทธ้ิห้องชุด ซ่ึงจะระบุ 

การแบ่งแยกกรรมสิทธิ้แต่ละหน่วยไว้อย่างชัดเจน การย่ืนขอจดทะเบียนอาคารชุดผู้ย่ืนคำขอจะ 

ต้องเป็นผู้มีกรรมสิทธิ้ท่ังในที่ดินและอาคารที่จะขอจดทะเบียน และจะต้องยื่นคำขอจดทะเบียนต่อ 

เจ้าพนักงานที่ดินในท้องที่ซึ่งที่ดินและอาคารนั้นตั้งอยู่พร้อมทั่งแนบเอกสารที่ต้องยื่นรวมกับ 

แบบคำขอทั่งนี้ตามที่กำหนดในกฎกระทรวง พ.ศ.2523 ออกตามพระราชบัญญ้ติอาคารชุด

พ.ศ.2522
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3.6.8) ขอจดทะฌียนนิติบุคคลอาคารชุด

ตามพระราชบัญญ้ติอาคาร'ชุด พ.ศ.2522 กำหนดให้ต้องมีนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนและมี 

วัตฤประลงค์เพ่ือเป็นตัวแทนให้แก่เจ้าของร่วมในโครงการอาคารชุดน้ันๆ ในการดูแลรักษาทรัพย์ 

สินส่วนกลางและให้มีอำนาจกระทำการใดๆเพื่อประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว โดยค่าใช้จ่าย 

ที่เกิดจากการดำเนินการของนิติบุคคลดังกล่าว เจ้าของร่วมจะต้องร่วมกันรับผิดชอบตาม 

กรรมสิทธิ'ในทรัพย์สินส่วนกลางคือ ตามอัตราส่วนระหว่างราคาห้องชุดแต่ละห้องชุดกับราคารวม 

ของห้องชุดทั้งหมดในขณะจดทะเบียน อน่ึงการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดน้ีจะต้องกระทำ

เมื่อมีเจ้าของร่วมคือเจ้าของห้องชุดในอาคารชุดเกิดขึ้น กล่าวคือ เมื่อเจ้าของโครงการได้ 

จดทะเบียนอาคารชุดแล้ว และได้มีการขายห้องชุดห้องแรกเกิดขึ้นซึ่งจะต้องยื่นคำขอโอน 

กรรมสิทธิ'ในห้องชุดให้แก่ผู้ช้ือพร้อมกันกับคำขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 31

3.6.9) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

หลังจากท่ีมีการจองและผ่อนชำระเงินล่วงหน้าจนหมดงวดแล้วเจ้าของโครงการและลูกค้า 

จะมีการทำลัญญาชื้อขายกันขึ้นพร้อมกับทำการจดทะเบียนสิทธิและโอนนิติกรรมกันที่กรมที่ดิน 

เพ่ือแลดงสิทธิการเข้าครอบครองพ้ืนท่ีใช้ลอยน้ัน ในช่วงน้ีผู้ซ้ือจำเป็นจะต้องชำระเงินส่วนท่ีเหลือ 

ในลัญญาท้ังหมดให้แก่เจ้าของโครงการ ซ่ึงโดยท่ัวไปเจ้าของโครงการจะอำนวยความสะดวกให้ 

กับผู้ช้ือโดยเป็นผู้ติดต่อขอวงเงินสินเช่ือจากสถาบันการเงินต่างๆให้

3.6.10) การดำเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุด

หลังจากมีการโอนนิติกรรมกันเรียบร้อยแล้วเจ้าของร่วมจะต้องเข้าร่วมประชุมใหญ่เพื่อ 

เลือกทั้งคณะกรรมการควบคุมการจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งประกอบด้วยกรรมการไม่เกิน 

9 คน พร้อมท้ังร่วมกันเลือกท้ังกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด โดยคณะกรรมการอาคารชุดจะต้อง 

แต่งท้ังผู้จัดการบริหารของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีถูกต้องเช้ามาบริหารงานโดยมีอำนาจเต็มท่ีในการ 

บริหาร ทั้งนี้ผู้จัดการจะต้องประสานงานกับคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดอย่างใกล้ชิดและ 

รายงานผลการปฎิปติงานให้ทราบตลอดเวลา

3.6.11) การเลิกอาคารชุด

หลังจากอาคารชุดได้ทำการจดทะเบียนเรียบร้อยแล้ว หากต้องการจะเลิกล้มโครงการ 

ก็สามารถจะกระทำได้โดยการขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุด และจะต้องประกาศการจดทะเบียน 

เลิกอาคารชุดน้ันในพระราชกิจจานุเบกษา ซ่ึงการขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดจะเลิกได้ด้วยเหตุผล 

ดังต่อไปน้ี คือ
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3.6.11.1 ) ในกรณีท่ียังไม่ได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด

3.6.11.2) เจ้าของร่วมมีมติเป็นเอกอันทํให้เลิกอาคารชุด

3.6.11.3) อาคารชุดเสียหายท้ังหมดและเจ้าของร่วมมีมติไม่ก่อสร้างอาคารน้ันข้ึนใหม่

3.6.11.4) อาคารชุดถูกเวนคืนท้ังหมดตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหารมทรัพย์ ซ่ึง 

กฎหมายได้ระบุให้พนักงานเจ้าหน้าที่เป็นผู้จดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 

ภายหสังจากท่ีได้มีการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นแล้ว ให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็นอันยกเลิก และ 

ให้ท่ีประชุมเจ้าของร่วมแต่งต้ังผู้ชำระบัญชีภายใน 14 วัน นับแต่วันท่ีจดทะเบียนเลิกอาคารชุด

3.7 ระบบองค์กรกลางที่ทำหน้าที่คุ้มค?องคู่สัญญา (escrow)

3.7.1) ความหมายของเอสโครว์ (escrow)12

เอสโครว์ (escrow) หมายถึง องค์กรกลางท่ีทำการซ้ือขาย หรือทำนิติกรรมใดุๆ ท่ีบุคคล 

หน่ึงมีจุดประสงค์ในการทำการขายให้บรรลุผล หรือการโยกย้ายถ่ายเท การโอน การสร้างความ 

ผูกพันธ์หรือการเช่าสังหาริมทรัพย์หรืออสังหาริมทรัพย์ให้กับบุคคลอื่น ตลอดจนการส่งมอบ 

เอกสารที่เป็นลายลักษณ์อักษร เงินตรา หรือหลักฐานการมีกรรมลิทธิ๋ในลังหาริมทรัพย์หรือ 

อลังหาริมทรัพย์ หรือส่ิงอ่ืนใดที่มีมูลค่าให้กับบุคคลท่ีสามถือไว้จนกว่าจะเกิดเหตุการณ์ท่ีได้เจาะจง 

ไว้ เมื่อมีการปฏิบ้ติตามคำสั่งที่ได้กำหนดไว้แล้วบุคคลที่ลามนี้จะนำหลักฐานต่างๆมอบให้แก่ทุก 

ฝ่าย

3.7.2) บุคคลท่ีเก่ียวข้องในเอสโครว์13

บุคคลท่ีเก่ียวข้องในเอสโครว์ ประกอบด้วย

3.7.2.1) ผู้ซ้ือ (buyers)

เม่ือผู้ซ้ือได้ปฎิบ้ติตามเง่ือนไขครบถ้วน และชำระเงินเป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว ผู้ซ้ือก็มี 

สิทธ้ิท่ีจะรับโอนโฉนดภายใต้ข้อผูกพันธ์บางอย่างท่ีได้ตกลงกันระหว่างท้ังลองฝ่าย ท้ังน้ีในระหว่าง 

การตรวจลอบกรรมสิทธ้ิท่ีดินเงินของผู้ซ้ือจะอยู่กับเจ้าหน้าท่ีเอสโครว์

12 อานันท ไม้พุ่ม, "แนวความคิดระบบองค์กรกลางในแรื่องการซื้อขายอลังหาริมทรัพย์ กรณีคิกษา

กรุงเทพมหานคร และปรมณฑลตอนเหนือ" (วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพัฒนคาสตร มหาบัณฑิต ภาควิชา

เคหการ บัณฑิตวิทยาล้ย จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย,2537) , หน้า 16.

13 เรื่องเดียวก้น 1 หน้า 17.
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3.7.2.2) ผู้ขาย (sellers)

ถึงแม้ว่าผู้ขายจะได้ตกลงทำสัญญาขายเป็นที่เรียบร้อยแล้ว แต่ผู้ขายก็ยังไม่ 

ต้องการท่ีจะยกเลิกกรรมสิทธ๋ิของตนเองจนกว่าจะได้รับเงินครบถ้วนสมบูรณ์แล้ว กรรมสิทธ้ิของผู้ 

ขายโดยปกติจะได้รับการโอนโดยวิธีการใช้โฉนด กรรมลิทธ้ิการถือครองน้ีจะถูกมอบไว้กับเจ้าหน้า 

ท่ีเอลโครว์จนกว่าผู้ช้ือจะทำการชำระเงินจนครบถ้วนจึงจะมีการโอน

3.7.2.3) ผู้ให้กู้ (lenders)

ในการให้สินเช่ือกับผู้ช้ือเพ่ือใช้ชำระเงินในการช้ือขายน้ีน เซ่นเดียวกันท่ีผู้ให้กู้ไม่ 

ต้องการให้เกิดการผูกมัดเงินทองของตนเองโดยปราศจากหสักประกันว่า กรรมสิทธิไของ

อสังหาริมทรัพย์นั้นจะปลอดจากการจำนอง หรือมีหน้ีสินอ่ืน ฉะน้ันเจ้าหน้าท่ีเอสโครว์จะเป็นผู้ถือ 

เงินสด โฉนด และหสักฐานต่างๆไว้ จนกว่ากรรมสิทธิ,ต่างๆ จะปลอดจากหนี้สินและการจำนอง 

อ่ืนใด หลังจากน้ันเจ้าหน้าท่ีเอสโครว์จะเป็นผู้รับผิดชอบในการแจกจ่ายทุกอย่างให้กับทุกฝ่ายที่ 

เก่ียวข้อง

3.7.2.4) บริษัทเอลโครว์ (escrow company)

ในต่างประเทศบริษัทเอสโครว์จะจัดตั้งขึ้นภายใต้กฎหมายการเงิน โดยบุคคล

ธรรมดาไม่มีสิทธ้ิที่จะได้รับอนุญาตให้ประกอบอาชีพน้ี แต่องค์กรบางประ๓ ทและบุคคลธรรมดา 

บางประ๓ ทได้รับอนุญาตให้ประกอบอาชีพเป็นเจ้าหน้าท่ีเอสโครว์ ได้แก่ สถาบันการเงิน ทนาย 

ความ นายหน้าท่ีได้รับอนุญาตให้ประกอบอาชีพ บริษัทประกันกรรมสิทธิท่ีดินและบริษัทท่ีรับ1วาง 

ทรัพย์สิน (title and trust companies)

3.7.3) การเปิดเอสโครว์ (Opening the escrow)14

เมื่อมีการทำสัญญาจะชื้อจะขายแล้ว และคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงท่ีจะใช้เอสโครวิใน

การช้ือขายกันแล้ว จะต้องดำเนินการเปิดเอสโครวิต่อไป ซ่ึงข้ันตอนในการเปิดเอลโครว์เป็นดังน้ี 

3.7.3.1) นายหน้า (Broker) โดยปกติจะทำการเปิดเอสโครวิหลังจากท่ีได้รับใบเสร็จรับเงิน 

หรือใบรับการมัดจำท่ีเซ็นรับโดยทุกฝ่ายแล้ว

14 ยุทธนา สุทธิพงศ์, ''การ'พัฒนาระบบบัญชีคุ้มครองดู่สัญญา (ESCROW ACCOUNT) เพี่อความเป็นธรรม,’ 

(วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิฃานิติศาสตร์ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2539), หน้า

31.
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3.7.3.2) นายหน้าจะเตรียมคำลังเอสโครว์ (Escrow instructions) หรีอขอให้บรีษัทเอส 

โครว์เป็นผู้เตรียมคำสังเอลโครว์

3.7.3.3) คำลังเอลโครว์ท่ีได้เตรียมแล้วน้ีจะให้ทุกฝ่ายลงลายมือช่ือในสัญญาน้ัน

3.7.3.4) เจ้าหน้าที่เอสโครว์จะทำการค้นคว้าประว้ติกรรมสิทธ๋ิท่ีดิน

3.7.3.5) คำลังจากผู้ซื้อและผู้ขายรวมกับโฉนดและเงินมัดจำจากผู้ซื้อจะถูกส่งให้กับ 

เอสโครว์

3.7.4) คำสังเอลโครว์ (Escrow instructions)15

คำลังเอสโครว์ คือ แนวทางปฏิบัติท่ีระบุเป็นลายลักษณ์อกษรจากทุกฝ่ายไปส่บุคคลท่ี 

ลามซ่ึงเรียกว่าเจ้าหน้าท่ีเอสโครว์ ในการท่ีจะให้บรรลุถึงข้อตกลงในเอลโครว์ของทุกฝ่าย โดยตัว 

การ (principals) ในข้อตกลงเอลโครว์ (ผู้ซ้ือ ผู้ขาย ผู้ให้สินเช่ือ ผู้ภู้) ทำการลงนามในคำลังเอส 

โครว์เดียวกันท่ีได้ระบุถึงความเข้าใจต่างๆของทุกฝ่ายในการซ้ือขาย โดยที่บุคคลเหล่าน้ันจะทำการ 

ลงนามในคำลังเอลโครว์และส่งมอบให้กับเจ้าหน้าท่ีเอสโครว์

3.7.5) การปิดเอลโครว์ (Closing the escrow)16

เมื่อเจ้าหน้าที่เอสโครว่ได้ปฏิบัติตามคำลังของผู้ซื้อ ผู้ขาย และผู้ให้สินเช่ือเรียบร้อยแล้ว 

และเงินส่วนท่ีเหลือของการขายได้มืการชำระเป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว โฉนดได้มืการเซ็นข้อตกลงต่างๆ 

ของเอลโครว์สมบูรณ์แล้ว ข้ันตอนพ้ืนฐานในการปิดเอลโครว์เป็นดังน้ี

3.7.5.1 ) แสดงรายการแสดงถึงสภาพหรือสถานะของหน้ีสิน หรือหน้ีสินค้างชำระซ่ึงจะต้อง 

ขอจากเจ้าหน้ี นั้งนี้ตามกฎหมายเจ้าหนี้จะต้องทำการตอบสนองภายใน 20 วันนับจากท่ีได้รับคำ 

ร้องขอ

3.7.5.2) เม่ือเจ้าหน้าท่ีเอสโครว์ได้รับเงิน ตลอดจนหลักฐานและคำลังท่ีจำเป็นในการปิด 

เอลโครว์ท้ังหมดแล้ว จำทำการคิดคำนวณค่าใช้จ่ายต่างๆ (settlement sheet)

15 อานันท ไม้พุ่ม, "แนวความคิดระบบองค์กรกลางในแรื่องการซื้อขายอลังหารมทรัพย์ กรณีสืกษา 

กรุงเทพมหานคร และบโริมณฑลตอนเหนือ" (วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพัฒนศาสตร มหาบ้ณฑิต ภาควิซา 

เคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณีมหาวิทยาลัย,2537) 1 หน้า 25.

16 ยุทธนา สุทธิพงศ์, “การพัฒนาระบบบัญฃีคุ้มครองคู่ลัญญา (ESCROW ACCOUNT) เพี่อความเป็นธรรม" 

(วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชานิติศาสตร์ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณีมหาวิทยาลัย, 2539), หน้า

39.

1 พ ร ี พ '*
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3.7.5.3) หลักฐานท่ีเก่ียวข้องต่างๆในการซ้ือขายจะถูกส่งให้กับบริษัทประกันกรรมสิทธิ'ใน

การ'จดทะเบียน

3.7.5.4) การค้นประว้ดิกรรมสิทธิ*ท่ีดิน จะต้องกระทำจนนาทีสุดท้ายเพ่ือให้แน่ใจว่าไม่มี 

การสอดแทรกสิงทีผิดปกติเข้าไปในบันทึกต่างๆก่อนจะจดทะเบียนจริง หากไม่มีส่ิงผิดปกติหรือไม่ 

มีการฟสิยนแปลง'ใดๆ โฉนดและหลักฐานอื่นๆ จะทำการลงทะเบียนกันในเช้าวันต่อไปและจะมี 

การออกกรมธรรม์ประกันกรรมสิทธิ*ที่ดินเพื่อเป็นหลักประกันว่าไม่มีการลอดแทรกการจดภาระ 

จำนองใดๆหรือภาระหนี้สินใดๆบนที่ดินแปลงนั้น ต้ังแต่วันท่ีค้นประว่ติกรรมสิทธิท่ีดินคร้ังสุดท้าย 

จนถึงวันโอนกรรมสิทธิ*ท่ีดิน

3.7.5.5) ในวันท่ีลงทะเบียนโอนกรรมสิทธิท่ีดินเจ้าหน้าท่ีเอสโครว์จะทำการมอบเงินให้กับ 

ทุกฝ่ายตามคำลังเอลโครว์

3.7.5.6) เจ้าหน้าท่ีเอลโครว์จะนำเลนอรายการการปิดเอลโครวัให้ทุกฝ่าย และเม่ือได้รับ 

อนุม้ตุจากทุกฝ่าย เจ้าหน้าท่ีเอลโครว์จะทำหน้าท่ีลงทะเบียนการโอนโฉนดและเอกสารท่ีจำเป็นท้ัง 

หมดให้กับกรมท่ีดิน

3.7.5.7) บริษัทประกันกรรมสิทธิท่ีดินจะต้องทำการออกกรมธรรม์ประกันกรรมสิทธ๋ิที่ดิน 

ในวันท่ีทำการลงทะเบียนโอนกรรมสิทธ้ิ

3.7.5.8) หลังจากน้ันเจ้าหน้าท่ีเอสโครว์จะนำโฉนดท่ีได้รับการลงทะเบียนแล้วส่งมอบให้

ลูกค้าทันที
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