
บหท่ี 3

ก ฎ ห ม าย แ ระระ  Iบ ียบท ี่ เก ี่ย วข ้อ งก ับ ก ารป ระก อ บ ธ ุรก ิจ อ าค ารช ุด

ไนการประกอบธุรกิจอาคารชุดมีกฎหมายที่ควบคุมอาคารชุดโดยตรงค ีอห ระราช  
บัญญัติอาคารช ุด ห . ศ. 2522 แก้’ไขเพ ื่มเต ิม ห . ศ. 2534 สำบกฎหมายที่ เก ี่ยวข ้อ ง ได ้แก ่ กฎหมาย 
ควบคุมอาคาร กฎหมายผ ัง  เมืองและกฎหมายแห่งและพาผิซย์ 'ในสํวบท่ี เก ี่ยวข ้องก ับการชอชายอลังหา 
ร ิมทรัพย์ว ่าจะต ้องทำตามแบบอย่างไร การจ ัดการ เรึ๋องกรรมสิทธิ้รวมดำ เน ิน การอย ่างไร เป็นต้บ

ไนขเนะที่การประกอบธุรกิจจัดสรรที่ติน มีกฎหมายที่ควบคุมคิอประกาศคผะปฏิวัติ 
ฉบับท่ี 286 ห . ศ. 2515 ไนบทนผู้วัจัยจะได้ศกษาข้นตอบข้อกฎหมายทีร่ัฐคาบคุมการประกอบธุรกิจ 
อาคารช ุดว ่า เป ็น อย ่างไร โดยจะ เปรียบ เทียบกับชนตอนข้อกฎหมายของกฎหมายจัดสรรที่ดินว่ามี
ความ เหมีอนกับหรีอแตกต่างกันอย่างไร เหึ๋อจะไต้ เป ็นแนวทางว่ารัฐมีมาตรการทางกฎหมายควบคุม 
การประกอบธุรก ิจฑ ้งสองประเภทไนประเด ็นไดบ ัาง เพ ื่อไห้ความคุ้มครองต่อผู้บริโภค(ผู้ธอ) มิไห ้
ผู้ประกอบการ เอาร ัด  เอ า เปรียบ

3 .1  หระราชบ ัญ ญ ัต ิอ าค ารช ุด  ห . ศ . 2522 และหระราชบ ัญ ญ ัต ิอาคารช ุด  ( แ ก ้ไ ข เ ห ึ๋ม เ ต ิม ) ห .ศ .2534

3 . 1 . 1  แนวความคิดและเจตนารมย์ไนการออกกฎหมายอาคารชุด
จากการ เหมขนของจำนวนประชากรทำไห้เกิดบัญหาการขาดแคลนที่ด ินเฑ ี๋อการ 

อยู่อาศัยไน เม ีอง การท ี่จะขยาย เม ืองออกไปไนทางราบกี่ประสบปัญหาไนด้านการบริการของสาธารผุป  
โภคและสาธารผ ุปการ การสิน เปลองพลังงาบและ เวลาไน การ เดินทาง ด้วย เหตุบจังมีความจำ เป็นต้อง 
ขยาย เม ืองออกไปไนทางส ูง ซ ึ่งได ้แก ่การก ่อสร ้างอาคารขนไปไนทางส ูง เพ ื่อประโยชนไนการไข้ท ี่ด ิน  
ไห้คุ้มค่ามากที่สุด แต่อาคารสูงดังกล่าวก็ประสบบัญหาไน เร ื๋องกรรมส ิทธ ิ้ไนอาคาร เพราะกรรมสทธตาม 
กฎหมายแห่งและพาผิซย์ ไม ่อาจสนองความต ้องการของประชาชนที่ต ้องอย ู่อาศ ัยไนอาคาร เดียวกัน
โดยรวมกันมืกรรมสิทธไนอาคารนบแยกจากกัน เป็นลัดส่วนได้! 1

1 มานห พงศทัต, "ปัญหาผัง เมืองกับที่อยู่อาศัย,, ไนรวมนทความที่น่าสนไจ เกี่ยวกับ 
อาคารช ุด รวบรวมโดยการเคหะแห ่งชาต ิและสมาคมหอการค ้าไทย, (กร ุงเท พ ม ห าน คร,2518) 
หน้า 11 (อ ัด ส ำเน า)
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จากปัญหาดังกล่าวจึงทำไห้มีการออกกฎพระราซบัญญัติอาคารชุด พ .ศ . 2522 ขนมาไซ ้
บังคับ‘ใดย'ใน เหตุผลว่า " เนองจากปัญหาด้านทื่อย่อาคัย‘ไน เม ีองได ้ เหิมทวีมากขนและระบบกรรมสิทธ 
ไนอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแห่งและหาญิซย์ไม่อาจสนองความต้องการของประชาซน ซ่ึง 
ต ้องอย ู่อาศ ัยไนอาคาร เดียวกัน ไลยร่วมกันมีกรรมสิทธห้องชุดไนอาคารนนแยก เป็นสัดส่วนไต้ สมควร 
วางระบบกรรมสิทธห้องชุดขน เพ ื่อไห ้ผ ู้อย ู่อาค ัยไนอาคาร เดียวกันสามารถถีลกรรมสิทธห้องชุดไน
อาคารส่วนที่ เป็นของตนแยกจากกัน เป็นสัดส่วน และสามารถจัดระบบค่าไซ ้จ ่ายไนการบำร ุงร ักษา
อาคารร ่วมก ันได ้ นอกจากนนสมควรวางมาตรการควบคุมการจัดตั้งอาคารชุดไห ้ เหมาะสม เพ่ือ เป็น 
หลักประกันไห้แก่ผู้จะมาขอห้องชุด เพ ื่ออยู่อาศ ัย,,*

3 . 1 . 2  สาระสำคัญของพระราชญญัดีอาคารชุด พ .ศ .2522
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ .2522 ทื่ออกมาไซ้เป็นกฎหมายควบคุมการ 

ประกอบธุรก ิจอาคารชุดไลยมี เจตนารมย์หริอวัตถุประสงคัไบการวางระบบกรรมสิทธห้องชุดขน เพ่ือ 
ไห ้ผ ู้ท ื่อย ู่อาศ ัยภายไนอาคาร เดียวกันสามารถทอกรรมสิทฮิ้ห ้องชุดไนอาคารส่วนที่ เป็นของตนแยกออก 
จากกัน เป ็นสัดส ่วนและวางมาตราการควบคุมการจัดตงอาคารช ุดไห ้ เหมาะสม เพ่ือ เป็นหลักประกันแก่ 
ผู้ท ื่จะมาขออาคารชุด มีสาระสำคัญดังต่อไปน

(1 ) วางหลัก เกamการทอกรรมสิทธ'ไห้เจ้าของห้องชุดมีกรรมสิทธไนห้องชุด
(ทรัพย์ส่วนบุคคล) แต่ละคบไลย เอก เทศ และข!นะ เดียวกันก็มีกรรมสิทธร่วมไนทรัพย์ส่วนกลางท่ีไซ้
ร่วมกัน ซ ึ่งต ่างจากกรรมสิทธรวม ตามประมวลกฎหมายแห่งและพาผซย์ซึ่งไม่อาจแบ่งแยกออกจาก 
กันได้

(2 )  บัญญัติ เก ี่ยวก ับการไซ ้สอย ทรัพย์ส่วนกลางบัญญัติไห้มีการจัดตั้งนิติบุคคล 
อาคารชุดขน เพื่อทำหน้าที่ดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางทื่ไซ้ เพื่อประไชนของ เจ ้าของร ่วม และจัดการ 
เก ี่ยวก ับค ่าไซ ้จ ่ายไนการด ูแลบำรุงร ักษาทรัพย์ส ่วนกลาง

* หมายเหตุ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ. ศ. 2522 ประกาศไนพระราชกิจจาบ ุ เบกชา 
เล่มที่ 96 ตอนท่ี 67 เมึ๋อวันที่ 30 เมษายน 2522
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(3 )  ออกหนังสือแสดงกรรมสิทธไนอาคารชุด เพื๋อไห้เป็นหลักฐานไนการจด
ทะ เบียนสิทธินิติกรรม เมื่อมีการจำหน่ายจ่ายทอนที่งหนังสือแสดงกรรมสิทธนไซ้ เป็นหลักประกันก้น
บุคคลทั๋วไปได้ ด้ง เซ่นไฉนดที่ติน2

3 . 1 . 3  หลักเกทเพ ์สำคัญเกึ่ยากับการรำเน ินการอาคารชุดตามพระราธบัญญัต ิอาคารชุด
พ .ศ .2522

ก าร จ พ ท ะเบ ียน อ าค าร ชุด

อาคารช ุดนอกจากจะต้อง เย้าหลัก เกเนพ์ตามคำจำกัดความไนมาตรา 4* แล้ว ยัง 
ต้องมีการจดทะ เบียนไห้ เป็นอาคารชุดตามกฎหมายนด้วย ที่งน กฎหมายมีไต้บังคับไห้อาคารที่มี
เจ ้าของรวมหลายคนต้องอยู่ภายไต ้กรรมสิทธิ้อาคารชุด แต่ไห้ เป็นความสมัครไจนองบรรดา เจ ้าของ  

น่วมหากประสงค์จะไห้อาคารและที่ด ิน เย ้าไปอย ู่ภายได ้กรรมส ิทธ ิ้อาคารช ุดก ัจะต ้องดำ เนินการยึ๋นคำ 
ขอจดทะ เบ ียนอาคารชุดตามวิธ ิการและหลัก เกผพ์ที่กฎหมายกำหนด3

การจดทะเบียนตามพระราซบัเนุญัติอาคารชุด พ .ศ .2522 มาตรา 6 ไต้บัญญัติว่า "ผุ้มี 
กรรมสิทธไนที่ด ินและอาคารไดประสงค์จะจดทะ เบียนที่ด ินและอาคารบนไห้เป ็นอาคารดามพระราซ  
บัญญัติน ไห้ยื่นคำขอจดทะ เบียนอาคารชุดต่อพนักงาน เจ้าหน้าที่พร้อมด้วย

(1 ) ไฉนดที่ดิน
(2 )  แผนผังอาคารชุด
(3 ) อัตราส่วนที่ เจ ้าของอาคารชุดแต่ละห ้องม ีกรรมสิทธใบ  

ทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา 14

2 คำอธ ิบายพ ระรา0บัญญัติอาคารชุด'ไดยย่อคเนะนิติกร กองว ิขาการ กรมท่ีดิน พิมพ์ครง 
ท่ี 1 บริษัท สิ’งพิมพ์ไทย จำกัด (มิถุนายน 2531)

* มาตรา 4 พระราซบัญญัติอาคารชุด พ .ศ .2522 "อาคารชุด" หมายความว่า 
อาคารที่บ ุคคลสามารถแยกการทอกรรมสิทธออกได ้ เป็นส่วน  ๆ ใดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรม 
สิทธิ้ไนทรัพย์ส่วนกลาง

3 วิกรผ รักษ์ปวงธน, "บัญหากฎหมายอาคารชุด ะ กรรมสิทธซ่องว่างไนอากาศ ? ,"  
บทนัทเทิพย์ เล่มที่ 44 ตอม 3 (ก ันยายน 2531) ะ หน้า 5 8 .
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(4 )  รายละเอ ียดเก ี่ยวก ับห ้องช ุด ทรัพย์ส่วนบุคคล นละ 
ทรัพย์ส่วนกลาง

(5 )  คำรับรองของก้ย ื๋นคำขอว่าอาคารที่ขอจดทะ เบียนอาคาร 
ธุดนํ้บไม่ติดการจำนอง เว ้นแต ่การจำนองอาคารรวมกับ  
ท่ีดิน

(6 )  หลักราบอื๋นตามที่กำหนดไนกฎกระทรวง

ตราสารจัดตง ( D e c la r a t io n )  หรีอคำยอจดทะเบ ียนดังกล ่าวบ ้างต ้นเป ็น  
พนฐานไนเรื่องทรัพย์ส ่วนบุคคลและทรัพย์ส ่วนกลางว่าเป ็น เซ่นไร และสิทธิเบองต้นต่าง า เหล่าน 
นับว่า เป ็นกรอบหรือกติกาไนการ เบ ้ามาอย ู่อาศ ัยไนอาคารช ุด ชึ๋งผ ู้ยอจะต้องพ ิจารผาไตร่ตรองก่อน  
ยอห้องชุด

เมื่อก่อตงกรรมสิทธอาคารยุดขนแล้ว กฎหมายอาคารยุดกำหนดไห้ต ้องมีการ 
จัดทำบ้อบังคับยองอาคารชุดบน เพ่ือ เป็นหลักปฏิบัติไนการอยู่ร่วมกันของ เจ ้ายองอาคารย ุด  หงน 
เพราะการ เบ้าอยู่ร ่วมกันไนอาคารธุดบ้นจะต้องมีหลักปฏิบัติ เพื่อความ เร ียบร้อยและ เป็นปกตสุิขไน 

การอยู่ร ่วมกัน อีกท้งอาคารชุดแต่ละแห่งก็ม ีสภาพที่แตกต่างกันออกไป กฎหมายจังไม่สามารถที่จะ 
กำหนดรายละ เอียดที่งหมดไนการอยู่ร ่วมกันไนกฎหมายไต้ สิทธิและหน้าที่ของ เจ ้าของอาคารย ุดท ี ่
กำหนดไว้ตามกฎหมาย เป็น เพ ียงการวางกรอบ ไว ้ ส่วนรายละ เอียดไนหลักปฏิบัติ เพื่อการอยู่ร่วมกัน 
นน เจ ้าของอาคารย ุดจะต้องตกลงร่วมกันไว ้ไนข ้อบ ังค ับ ข้อบังคับจัง เปรียบ เสมีอนธรรมบฺญที่ไข ้
เป็นหลักไนการอยู่ร่วมกันของประยาธนคนหนึ่ง4 ข้อบังศับนึ่จะสมบูรผ์ก็ต่อ เมื่อไต้จดทะ เบียนแล้ว

และอาจแก ้ไขเปล ี่ยนแปลงไต ้ เฉพาะบางเร ื่องตามท ี่บ ัเyญ ัด ิไว้ไนมาตรา 49 เท่าน้น5 ไน ก ารแก้ไข

4 วิกรผ์ รักษ์ปวงชน,
คผะนิติศาลตรี, 25 28 ) น .7 0 -7 1

5 วิชัย ตันติกุลานนท,

"กรรมส ิทธไนอาคารช ุด," (วิทยานิพนธ์นิติศาสตร์มหาบี!ขทิต 

คำอธิบายกฎหมาย เก ี่ยวก ับอาคารยุด ( กฎหมายคอนไรมิ เนียม,
(กรุงเทพมหานคร: ห้างหุ้นส่วนจำกัดพิมพ์กักษร, 2 5 3 5 ) ,  หน้า 55
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เปลี่ยนแปลง1ใด  ๆ ก ็จะต้องเปลี่ยนแปลง'ในทางทะเบ ียนด้วย6 

นิพิบุค»สอ าค าร ชุด

เมื่อก่อตง เป ็นอาคารชุดแล้ว อาคารชุดแต่ละแห่งจะต้องจัดต้งนิติบุคคล
อาคารชุดขน ที่งน ึ่โดยบีว ัตถ ุประสงค์เพ ื่อจ ัดการและดูแลทรัหย์ล ่วนกลาง นิติบุคคลอาคารชุดที่
จดทะ เบียนแล้วมีฐานะ เป็นนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแท่งและทารธย์มีสิทธิและหน้าที่ เซ่น เดียวกับ 
บุคคลธรรมดา เว ้นแต่‘โดยสภาทจะไม่ เปิดซ่อง1ให ้ทำไต้ แต่ท ี่งนึ่ต ้องกระทำภายในขอบ เขต เพื่อประ 
ไยธนตามวัตถุประสงค์ และตามมติของ เจ้าของร่วมภายไต้บังคับแห่งทระราซบัญญัติอาคารชุด (ม าต รา  
33 ) นอกจากน้นนิติบ ุคคลอาคารชุดยังสามารทไข้สิทธิของ เจ ้าของร่วมครอบไปกึงทรัพย์ส ่วนกลาง 
ที่งหมดไนการต่อล้บุคคลภายบอกหรีอ เร ียกร ้อง เอาทรัพย์สิน เพื่อประโยธนของ เจ ้าของร่วมที่งหมดไต้ 
ด้วย

เมื่อนิติบุคคลอาคารชุดมีสทาน เป็นนิติบุคคลตามกฎหมาย การกระทำได  ๆ
จืงย่อมต้องกระทำผ่านผู้แทน เซ่น เดียวกับนิติบุคคลอึ๋บ  ๆ กฎหมายจึงกำหนดไห้นิติบุคคลอาคารชุด 
ต้องมีผู้จัดการคนหนึ่ง นึ่งจะ เป็นบุคคลธรรมดาหรีอนิติบุคคลก็ไต้ ไนกรรที่นิติบุคคล เป็นผู้จัดการ ไห้ 
นิติบุคคลนึ่นแต่งตงบุคคลธรรมดาคนหนึ่ง เป็นผู้ดำ เนินการแทนนิติบุคคลไนฐานะผู้จัดการ (มาตรา
35 ) ผู้จัดการมีอำนาจหน้าที่ปฏิบัติการไห้ เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของนิติบุคคลอาคารชุดหรีอมติของ 
ที่ประชุม เจ ้าของร ่วม และ เป็นผู้แทนของนิติบุคคลอาคารชุด (ม าตรา 36)

ก าร จัดพงนิติบุคคลอาคารชุด

พระราธบัญญัติอาคารชุด ห .ศ .2522 มาตรา 31 กำหนดว่า "การโอน  
กรรมสิทธไนห้องชุดให้แก่บุคคลหนึ่งบุคคลไดหรีอหลายคนโดยถือกรรมสิทธรวมจะกระทำได้ต่อ เมื่อผู้ 
ขอโอนและผู้ขอรับโอนกรรมสิทธไนห้องชุดดังกล่าวยึ๋นคำขอโอนกรรมสิทธในห้องชุดพร้อมกับคำขอ 
จดทะ เบียนนิติบุคคลอาคารชุด โดยบ ีสำ เนาข้อบังคับและหลักฐานไนการจดทะ เบียนอาคารชุดต่อ
พนักงาน เจ้าหน้าที่"

6 วักรญ์ รักย์ปวงธน, "ยัญหากฎหมายอาคารชุด ะ กรรมสิทธซ่องว่างในอากาศ ? ,"  
บทยัผทิคย์ เล่มท่ี 44 ดอน 3 (กันยายน 2531 หน้า 57)
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วัตถุประสงค์บองการจัดตงนิติบ ุคคลอาคารชุด ก็เพื่อทำหน้าที่จัดการนละตุแล 
รักษาทรัพย์ส่วนกลางแทน เจ้าของร่วมทงหมด กฎหมายจังกำหนดให้การตงนิติบ ุคคลอาคารชุดจะ
กระทำได ้ก ็ล ่อ เม ื่ออาคารชุดน ั้นเร ัมม ี เจ ้าของร ่วมอาคารช ุดรายแรก (ต ีความตามมาตรา 31 ของ 
หระราชบัญญัติอาคารชุดฯ) ไดยกำหนดให้ผู้ขอใอนและผุ้ขอรับไอนกรรมสิทธยึ๋นคำขอใอนกรรมสิทธ 
ในห้องชุดพร้อมกับคำขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามแบบ อ .ซ .3 ล่อหนักงานเจ้าหน้าที่ 0เ 
สำนักงานที่ด ินหรือสำนักงานที่ด ินสาขาแห่งท้องที่อาคารชุดนั้นตงอยุ่ แล้วแล่กรร

เมื่อพนักงาน เจ้าหน้าที่ได้พิจารเนาคำขอจดทะ เบียนนิติบุคคลอาคารชุด และ 
เอกสารหล ักฐานล ่าง  ๆ และ เห็นว่าถูกต้องครบล้วนแล้วก็จะรับจดทะ เบียนนิติบุคคลอาคารชุดพร้อม 

ที่งออก"หนังสิอสำคัญการจดทะเบียนนิต ิบ ุคคลอาคารชุด"ให ้ไว้เป ็นหลักฐาน(กฎกระทรวงมหาดไทย 
(พ .ศ . 2 5 2 3 ) ข้อ 14) หลังจากนั้นผู้ก ่อตงอาคารชุดก็สามารถไอนกรรมสิทธในห้องชุดให้แก่ผ ู้ชอได  ้
แต่ล ้าห ้องช ุดต ิดจำนองจำต้องจัดการให ้ปลอดจำนองก่อนสำหรับการใอนในครงแรก(หระราชบัญญัต  ิ
อาคารช ุด พ .ศ .2522 มาตรา 23 ) อนึ่ง การจดทะเบ ียนนิต ิบ ุคคลอาคารชุดจะต้องประกาศใบ  
ราชก ิจจาบ ุเบกชาด ้วย (ม าดรา 31 วรรคสอง)

อำนาจหน้าที่นิติบุคคลอาคารชุด

อำนาจหน้าที่ของนิติบุคคลอาคารชุดต้องสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของนิติบุคคล 
อาคารชุดที่กฎหมายกำหนดไร้ ด้งน้ัน อำนาจหน้าที่ของนิติบ ุคคลอาคารชุดจังมีล ังล่อไปนั้

อำนาจหน้าท ี่ในการจัดการและดฺแลรักษาทรัพย์ส ่วนกลาง และดำ เน ินการใน  
เร ื่อ งล ่าง   ๆ ท ี'เก ี่ยวกับส่วนรามภายในอาคารชุดนั้น

นิต ิบ ุคคลอาคารชุดมีอำนาจหน้าท ี่ใบการจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส ่วนกลาง 
แ ล ะ ด ำเน ิน ก ารใน เร ื่อ งล ่าง   ๆ ท ี่เก ี่ยวกับส่วนรวมภายในอาคารชุดนั้น ภายใต ้การควบคุมหรือ 
ครอบงำของท ี่ประชุมใหญ ่เจ ้าของร่วมอาคารช ุด ธ ึ๋งมาตรา 33 แห่งหระราชบัญญัติอาคารชุด 2522  
ได้บัญญัติว่า "นิต ิบ ุคคลอาคารธุดที่ได ้จดทะเบียนตามมาตรา 31 ให้มีฐานะเป็นนิติบุคคล นิติบุคคล 
อาคารธุดม ีว ัตถ ุประสงค์เพ ื่อจ ัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส ่วนกลาง และให ้ม ีอำน าจกระทำการใด  ๆ
เพ ื่อวัตถ ุประสงค์ล ังกล่าว ที่งนั้ตามมติของ เจ้าของร่วมภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัตินั้"
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อำนาจไข้สิทธิแทน เจ้าของร่วมไนการฟ ้องร้องบ ังค ับคดี
นิติบุคคลอาคารยุดมีฐานะ เป็นนิติบุคคลมีอำนาจหน้าที่ดุแลจัดการทรัพย์ส่วนกลาง 

ของอาคารยุดนน  ๆ ดังนบ มาดรา 39 แห่ง หระราธบัญญัติอาคารยุด ห .ศ .2522 จ ัง‘ไหอำนาจ 
นิต ิบ ุคคลอาคารยุด1ในการ6ไบัสิทธิยอง เจ ้ายองห ้องยุด ครอบคลุมไปถึงทรัพย์ส่วนกลางที่งหมดไนการ 
ต่อสู้กับบุคคลภายบอกหรีอ เร ียกร ้อง เอาทรัพย์สินกล่าวคัอ สามารถที่จะฟ ้องร้อง เรียกทรัหยส่วนกลาง 
คน หรีอฟ้อง เร ียกค ่า เลียหายไนกรรที่มีผู้ผิดสัญญาหรีอทำละ เนิดต่อทรัพย์กลาง หรีอต่อสู้คดีไนกรรที ่
เจ้าหนฟ้อง เร ียกค ่า เสียหาย หรีอหนสินที่งถึอว่า เป็นของทรัพย์ส่วนกลาง ท้งน เหึ๋อประไยซนของ 
เจ้ายองร่วมท้งหมด

อำนาจยองน ิต ิบ ุคคลอาคารยุดดามมาตรา 36
พระราธบัญญัติอาคารยุด พ .ศ .2522 มาตรา 36 ได้กำหนดอำนาจหน้าที ่

ของผู้จ ัดการนิติบ ุคคลอาคารยุดดังน "ผู้จัดการมีอำนาจหน้าที่ด ังต่อไปน
(1 )  ปฏิบ ัต ิการไห้เป ็นไปตามวัตลุประสงค์ตามมาตรา 33 หรีอมติของที่ประยุม 

ร่วมหรีอคผะกรรมการ
(2 ) ไนกรรที่จำ เป็นและรีบด่วน ไห ้ผ ู้จ ัดการมีอำนาจทดยความรี เรีมยอง

ตน เองจ ัดการไนก ิจการ เพ ึ๋อความปลอดภัยของอาคารดัง เซ่นวัญญุซนจะหง 
รักษาและจัดการทรัพย์สินของตน เอง

(3 )  เป็นผู้แทนของนิติบุคคลอาคารยุต
(4 ) หน้าที่อื่นตามที่กำหนดไนกฎกระทรวง

ผู้จัดการต้องปฏิบัติหน้าที่ด้วยตบ เอง เว้นแต่กิจการที่งตามข้อบังคับหรีอมติของ 
ท ี่ประย ุมเจ ้าของร่วมตามมาตรา 48 (3 ) กำหนดมอบหมายไห้ผู้อื่บทำแทนได้1,

หน้าที่ของนิติบ ุคคลอาคารยุดตามมาตรา 34
พระราธบัญญัติอาคารยุด พ.ศ .2522 มาตรา 34 บัญญัติว่า "ไนกรรที่ 

อาคารย ุดกก เวนคันบางส่วนตามกฎหมายว่าด้วยการ เวนคับอสิงหารีมทรัพย์ไห้ เจ ้าของร ่วม ท่ีงทุก 
เวนคันห้องยุดหมดสิทธิไนทรัพย์ส่วนกลางที, เหสิอจวกการ เวนคับ ไนกรรนไห้นิติบุคคลอาคารยุดจัด 
การไห ้ เจ ้าของร่วมท ี่งไม ่ถ ูก เวนคัอห้องยุดร่วมซดไข้ราคาไห้แก่ เจ้าของร่วมที่งหมดสิทธิไปดังกล่าว 
ทงนตามอัตราส่วนที่ เจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธไนทรัพย์ส่วนกลาง
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เพ ื่อประใยชน ้ในการชดใช ้ราคาให ้ เจ้าของร่วมนึ่งหมดสิทธิไปตามวรรคหนึ่ง 
ให้สีอว่าหนึ่ เพ ื่อชดใช้ราคาดังกล่าวมีนร่มสิทธ ิ เหมีอทรัหยส่วนบุคคลของ เจ้ามองห้องชุดนึ่งไม่ท ุก เวน 
คนห้องชุด เช่น เด ียวก ับค ่าใช ้จ ่ายตามมาตรา 18 วรรคสอง"

หน้าที่ เก ็บ ค ่าใช ้จ ่ายดามมาตรา 40
เม ึ๋อไดัม ีการจดทะ เนียนนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว นิติบ ุคคลอาคารชุดดังกล่าว 

ย่อมมีหน้าที่ตามวัตถุประสงค่ในการจ้ดต้ง ในการทำหน้าท ี่ตามวัตถุประสงค์ด ังกล่าวย่อมดัองมีการ 
ใช ้จ ่าย ต ่าง   ๆ เช่น ค ่าจ ้างหร่อ เง ิน เด ีอนของผ ู้จ ัดการหร ีอค ่าใช ้จ ่ายท ี่จะต ้องใช ้ใบก ิจการลามข ้อ  
บังคับหรีอมติของที่ประชุมใหญ่ ค ่าใช ้จ ่ายด ังกล ่าวน ึ่เจ ้าของห ้องช ุดแต ่ละห ้องต ้องชำระแก ่น ิต ิบ ุคคล  

อาคารช ุด น ึ่งมาตรา 40 ไต ้กำหนดให ้เจ ้าของร ่วมชำระเง ินให ้แก ่น ิต ิบ ุคคลอาคารช ุดเพ ื่อดำเน ิน  
การของนิตบุคคลอาคารชุด

หน้าท ี่ของนิต ิบ ุคคลอาคารชุดในการออกหนังล้อรับรองการชำระหน
ใบการใอนกรรมสิทธในห ้องช ุดตามมาตรา 29 วรรค 2 น่ึงบัญญัติว่า "ใน  

กรรที่ขอจดทะ เมียนสิทธิและนิติกรรมไอนกรรมสิทธในห้องชุด ให ้ผ ู้ขอทำหนังส ือร ับรองรายการหน่ึ 

อับ เก ิดจากค ่าใช ้จ ่ายตาม ม าตรา 18 จากผู้จ ัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ เก ี่ยวข้องมาแสดงต่อหนักงาน  
เจ้าหน้าที่ด ้วย และให้พนักงาบ เจ้าหน้าที่รับจดทะ เนียนสิทธิและนิติกรรมไต้ เมื่อมีการชำระหนึ่ครบ 
ถ้วนแล้ว"

หน้าที่จ ัดการท่อสร้างหร่อจ่อมแธมอาคารชุด
อาคารชุดที่ก ่อสร้างขนและไต้รับอนุญาต เร ียบร ้อยแล ้วอาจไต ้ร ับความ เสียหายดังนึ่
(1 )  อาคารช ุด เสียหายที่งหมด
(2 )  อาคารช ุด เสียหาย เกินครึ่งหนึ่งของจำนวนห้องชุดที่งหมด
(3 )  อาคารช ุด เสียหายน้อยกว่าครึ่งหนึ่งของจำนวนห้องชุดที่งหมด
ในกรรท ี่อาคารช ุด เสียหายทํ้งหมด หร่อ เสียหายบางส่วนแต่ เกินครึ่งหนึ่งของ 

จำนวนห้องชุด ล ้า เจ้าของร่วมมีมติไดยคะแนน เส ียงตามมาตรา 48 คีอ เก ินกว่าก ึ่งหนึ่งของจำนวน 
คะแนน เส ียงของ เจ้าของร่วมทงหมด ให้ก ่อสร้างหร่อจ่อมแชมอาคารส่วนที่ เสียหายน้น นิติบุคคล 
อาคารธุดมีหน้าที่จ ัดการก่อสร้างหร่อจ่อมแซมอาคารส่วนที่ เสียหายให้คันดี (ม าต รา 50 วรรคแรก)
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ไนกรผีที่อาคารชุด เสียหาย เป็นบางส่วนแต่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของจำนวนห้องชุด 
ท่ีงหมด ถ้าส่วน‘ใหญ่ของ เจ้าของห้องชุดที่ เสียหายมีมติไห้ก่อสร้างหรีอซ่อมแขมอาคารส่วนที่ เสียหาย 
น่ึน นิติบุคคลอาคารชุดมีหน้าที่จัดการก่อสร้างหรีอซ่อมแชมอาคารส่วนที่ เสียหายไห้คันดี (มาดรา 50 
วรรคสอง)

น ้อ บ ังค ับ อ าค าร ชุด

เมื่อก่อตง เป ็นอาคารช ุดแล้วก ็จำ เป็นจะต้อง จัดทำข้อบังคับของอาคารชุดขน 
เพื๋อ'ใช้ เป็นหลัก‘ในการดำ เน ินงานของอาคารชุดต่อไป เนองจากการอย ู่ร ่วมก ัน‘ในอาคารช ุด เป็น
เรื่องของคนจำนวนมากมาอยู่รวมกันไนตึก เดยวกับ จำ เป็นต้องมีกป็ เกเนท์และข้อบังคับไห้ปฏิบัติ เที่อ 

ความสงบสุข พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ จึงกำหนดว่าข(นะยื่นคำขอจดทะ เบียนนิติบุคคลอาคารชุดจะ 
ต้องยื่นข้อบังคับ เช้าไปพร้อมกันต้วย ไนข้อบังคับอาคารชุดส่วนไหญ่ไต้แก่ เร ื่องการไข ้ทรัพย์ส ่วน
บุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง การจ ัดการทรัพย์ส ่วนกลางและค ่าไข ้จ ่ายร ่วม เป็นต้น สำหรับการจัดทำ 
ข้อบังคับนึ่น กฎหมายกำหนดเป็นเพ ียงหลักกว้าง  ๆ ว ่าจะต้องมีรายละเอ ียดอะไรบ้างตามที่บ ัญญัต ิ 
ไว ้ไน มาตรา 32 วรรคแรก ซึ่งกำหนด "ข้อบังคับอย่างน้อยต้องมีสาระสำคัญดังต่อไปนึ่

(1 ) ธื๋อนิติบุคคลอาคารชุด ซ ึ่งต ้องม ีคำว่า "นิติบุคคลอาคารชุด,, ไว ้ด ้วย
(2 ) วัตบุประสงค่ตามมาตรา 33
(3 )  ที่ต ้งสำนักงานของนิติบ ุคคลอาคารชุด
(4 ) จำนวน เง ินค ่าไข ้จ ่ายของน ิต ิบ ุคคลอาคารธ ุดท ี่เจ ้าของร่วมต ้องชำระล ่วงหน ้า
(5 ) ทรัพย์ส่วนกลางบอกจากที่บัญญัติไว้ไนมาตรา 15 ถ้ามี
(6 )  การจัดการทรัพย์ส ่วนกลาง
(7 ) การไข้ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง
(8 ) อัตราส่วนที่ เจ้าของร่วมแต่ละห้องธุดมีกรรมสิทธไนทรัพย์ส่วนกลางตามที ่

ขอจดทะ เบียนอาคารชุด
(9 ) การ เรียกประชุมไหญ่และวิธการประชุมไหญ่ของ เจ ้าของร ่วม

(1 0 )  อ ัตราส่วนค่าไข ้จ ่ายร่วมกับของ เจ ้าของร ่วมตามมาตรา 18
(1 1 ) การแต ่งตง อำนาจหน้าที่ วาระการดำรงตำแหน ่ง และการพ้นจาก 

ตำแหน่งของผู้จ ัดการ
(1 2 ) ข้อความอื่นตามที่กำหนดไนกฎกระทรวง
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กรร เจ้าของห้องชุดฝ่าฝ็นข้อบังคับ เป็น เหดุ'ให้ เจ้าของห้องชุดอ่ืน เดีอดร้อนหรีอ 
เสียหาย ผู้ท่ีจะ เป็น'ไจทกห้องร้องคีอนิติบุคคลอาคารชุดและหรอ เจ้าของห้องชุดซ่ึได้รับความ เสียหาย 

หรัอ เจ้าของห้องชุดทุกห้องไนกรรก่อความ เสียหายแก่ทรัพย์ส่วนกลาง

การประข ุมไห ร ่จอง เจ ้าจอ งร ่วม

เม่ือได้มีการจัดตงนิดิบุคคลอาคารชุดตามพระราธบัญญัติอาคารชุดห.ศ. 2522 
มาตรา 31 แล้ว ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องจัดไห้มีการประชุมเจ้าของร่วม (เจ้าของห้อง 
ชุด) ทงหมด ซึ่งเรียกว่า"ประชุมไหญ่,, การประชุมไหร่ของสมาขิกไนอาคารชุด เป็น เร่ืองสำคัญ 
และจำ เป็นจะต้องจัดขน เพราะ เป็นไอกาล เดียวท่ืสมาขิกผู้อยู่อาศัยไนอาคารชุดจะไต้สิทธิไนการ 
ออกความเห็น การประชุมปรีกษาหารีอ และการออกเสียง

การประชุมไหร่ของ เจ้าของร่วมมีรายละ เอียดดังน
ต้องประชุมไหร่คร้งแรกภายไน 6 เดีอน และครื่งต่อไปอย่างน้อยนิละคร่ืง 
พระราขบัญญัติอาคารชุด พ .ศ .2522 มาตรา 42 ได้กำหนดว่า "ไห้มี 

การประชุม เจ้าของร่วมทงหมด เรียกว่าประชุมไหร่ ภายไนหก เดีอบบันแต่ว้นท่ีไต้จดทะ เบียน
นิติบุคคลอาคารชุด ต่อจากน้บไห้มีการประชุมไหร่นิละหน่ึงคร้ง เป็นอย่างน้อย"

สำหรับการ เรียกประชุมไหร่และวิธีการประชุมไหร่ของ เจ้าของร่วมหรีอ 
ผู้ เป็น เจ้าของห้องชุดทงหมดน้นจะต้อง เป็นไปตามข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 32 (9)

องคัประขุม
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ห .ศ .2522 มาตรา 43 ได้บัญญัติว่า "การ 

ประชุมไหร่ต้องมีผู้มาประชุม ซ่ึงมี เสียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่าหน่ึงไนสามของจำนวน เสียงลง 
คะแนนทงหมดจังจะ เป็นองค์ประชุม,,

องค์ประชุมไหร่จะต้องมีผู้มาประชุมซ่ึงมี เสียงลงคะแนนรวมกับไม่น้อยกว่า 1 
ไน 3 ของจำนวน เสียงลงคะแนนทงหมดจังจะสีอว่า เป็นองค์ประชุม หากมีผู้มาประชุมไม่ครบตาม 
จำนวนดังกล่าวก็ไม่สามารทจะประชุมและลงมติได  ๆ ทงล้น

จำนวนผู้น่ึมาประชุมบนนับตามคะแนน เสียงของ เจ้าของห้องชุดแต่ละราย ท่ีมี 
สิทธิลงคะแนนเสียง ซึ่งตามมาตรา 45 วรรคต้น บัญญัติว่า "ไนการลงคะแนน เสียงไห้ เจ้าของ
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ร่วมแต่ละรายมีคะแนน เสียง เท่ากับอัตราส่วนท่ีตบมีกรรมสิทธ'ในทรัพย์ส่วนกลาง" ซ่ึงอัตราส่วนใน 
กรรมสิทธในทรัหยส่วนกลางนบ เป็นไปตามมาตรา 14 แห่งทระราชบัญญัติอาคารรุต ห .ศ .2522 
ซ่ึงบัญญัติว่า "กรรมสิทธส่วนที่เป็นเจ้าของร่วมใบทรัพย์ล่านกลางให้เป็นไปตามอัตราส่วนระหว่าง 
ราคาของห้องรุดแต่ละห้องรุด กับราคารวมของห้องรุดท่ีงหมดในข!แะท่ีขอจดทะ เบียนอาคารรุดดาม 
มาตรา 6" ดังนน จำนวนผู้ท่ีมาประรุมใหญ่ก็ดี การลงคะแนน เสียงก็ดี ต้องนับตามจ’ไนวนคะแนน 
เสียงซ่ึง เจ้าของห้องรุดแต่ละรายมีสิทธิลงคะแนน เสียง เป็น เก!นท่ มีใช่นับตามจำนวนคบท่ีมาประรุม

สำหรับกรรท่ีห้องธุดมีบุคคลหลายคน เป็น เจ้าของร่วมกัน ทระราป็บัญญัติ
อาคารธุดมีไค้กำหนดหลัก เกณท่ไว้ ดังน้น การลงคะแนน เสียงจะต้อง เป็นไปตามคะแนน เสียงส่วน 
ใหญ่ของผู้ เป็น เจ้าของร่วมกับในห้องรุด ในทางปฏิบัตินิยมแต่งตงให้ เจ้าของร่วมคนหบ๋ึง เป็นผู้ เข้า 
ประรุมและออก เสียง

มติท่ีประรุมใหญ่
มติหรีอคะแนน เสียงของท่ีประรุมใหญ่ของ เจ้าของร่วมหรัอ เจ้าของห้องธุดท่ีง 

หมดซ่ึงวินิจฉัยหรีอตัดสินบัญหาแต่ละข้อ จะต้องมีคะแนน เสียงข้างมากของ เจ้าของร่วมที่ เข้าประรุม 
(พระราชบัญญัติอาคารรุด ห. ศ. 2522 มาตรา 44) กล่าวคีอ ถือเอาคะแนนเสียงข้างมากของผู้ที ่
มา เข้าร่วมประรุมท่ีงหมด เป็น เกฌ■ ทในการธขาดตัดสินบัญหาต่าง  ๆ ท่ี เข้าสุ่วาระการประรุม เว้น 
แต่พระราชบัญญัติอาคารรุดจะไต้บัญญัติไว้ เป็นอย่างอ๋ึน

มติท่ีพระราชบัญญัติอาคารธุดฯ บัญญัติไว้เป็นอย่างอ๋ึน ไต้แก่ กรรเจ้าของ 
ร่วมหรีอ เจ้าของห้องรุดบางห้อง เท่าน้นท่ีมีสิทธิลงคะแนน เสียงในมติ เกี่ยวกับค่าใช้จ่าย เที่อการใด 
ใดย เฉพาะตามมาตรา 46 หรึอกรรมติท่ีจะต้องได้รับคะแนน เสียง เกินก๋ึงหน่ีงหรีอ เกัน 1 ใน 2 
ตามมาตรา 48 หรีอกรรมติท่ีต้องไต้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ตามมาดรา 49

มติท่ี เจ้าของห้องชุดนางห้อง เท่านนมีสิทธิลงคะแนน เสียง
ปกติ เจ้าของร่วมหรีอ เจ้าของห้องรุดแต่ละห้องมีสิทธิลงคะแนน เสียงใบท่ีประรุม 

ไต้เสมอ เว้นแต่กรรตามมาตรา 46 คีอ หากมีข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารรุดกำหนดให้เจ้าของ 
ร่วม เพียงบางคนต้อง เสียค่าใช้จ่ายในการใดใดย เฉพาะ เช่น ค่าใช้จ่ายสำหรับผู้ที่ เป็นสมาชิกของ
สระว่ายนำของอาคารรุด กรรน้ั เจ้าของร่วม เหล่าน เท่าน้นท่ีมีล่วนออก เสียงใบมติท่ี เกี่ยวกับค่าใช้จ่าย
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'ในการบบ เจ้าของร่วมหริอ เจ้าของห้องคนอ่ีนซ่ึงไม่ไต้ เป็นสมาซิกของสระว่ายนำไม่มีสิทธิออก เสียง 
ในมต้ เกี่ยวกับค่าใช้จ่ายใน เรื่องคุแลรักษาสระว่ายน้ำ และการออก เสียงในกรผี เซ่นน้ั กฎหมายให้ 
แต่ละคนมีคะแนน เสียงตามอัตราส์วบท่ีกำหนดไว้ในช้อบังคับตามมาตรา 18 วรรคหน่ึง คัอแต่ละ 
ห้องชุดมี 1 เสียง เท่าบน เอง

มติหัเศษซ่ึงจะต้องไต้รับคะแนน เสียง เกินก่ึงหน่ึงหริอ เกิน 1 ใบ 2 ของ 
จำนวนคะแนน เสียงท่ีงหมดของ เจ้าของร่วม

มติท่ีจะต้องไต้รับคะแนน เสียง เกินก่ึงหน่ึงหรัอเกิน 1 ใน 2 ของจำนวน 
คะแนน เสียงท่ีงหมดของ เจ้าของร่วมคีอมติ เก่ียวกับ เร่ืองต่อไปน่ึ (มาตรา 48 แห่งแระราชบัญญัติ 
อาคารชุด ห .ศ .2522)

(1) การอนุญาตให้เจ้าของร่วมคนใดคนหนึ่งทำการก่อสร้างต่อ เติมท่ีมีผลต่อ
ทรัฑย์ส่วนกลางหร้อลักษเนะภายนอกของอาคาร โดยด่าใช้จ่ายของผุ้
บน เอง

(2) การแต่งต้งหรีอถอดทอนผุ้จ้ดการ
(3) การกำหนดกิจการท่ีผู้จัดการมีอำนาจมอบหมายให้ผู้อ๋ึนทำการแทนไต้ 
มติหิเศษซ่ึงจะต้องไต้รับคะแนน เสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจำนวน

คะแนน เสียงทงหมดของ เจ้าของร่วม
มติท่ีจะต้องไต้รับคะแนน เสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจำนวนคะแนน เสียง 

งหมดของ เจ้าของร่วมได้แก่ มติ เก่ียวกับ เรื่องต่าง  ๆ ท่ีบัญญัติไว้ใบมาตรา 49(1) กง (5) คิอ
(1) การแก้ไข เปล่ียนแปลงอัตราส์วนค่าใช้จ่ายร่วมกันในข้อบังคับตามมาตรา 

32 (10)
(2) การขอหริอรับให้อลังหาริมทร้หยซ่ึงมีค่าภาระติดหัน เป็นทรัหยลัวนกลาง
(3) การแก้ไข เหม เติมข้อบังคับ เกี่ยวกับการใช้หรีอการจัดการทรัหย์ลัวนกลาง
(4) การก่อสร้างอัน เป็นการเปลี่ยนแปลง เหมเติม หร้อปรับปรุงทรัหย์ล่วบ 

กลางนอกจากท่ีกำหนดไว้ในข้อบังคับ
(5) การจำหน่ายทรัหm bนกลางท่ี เป็นอลังหาริมทรัพย
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จำ]ทบคะแนน เสียงของแร่ละห้องจุล
ปกติการออก เสียงในการประธุมท๋ัวไปน่ัน ผู้มาประชุมแต่ละคนจะมีสิทธิออก 

เสียงได้ 1 เสียง เท่า เทียมกัน แต่ในเรึ๋องการออก เสียงเกึ่ยวกับการประชุม เจ้าของห้องชรใน
อาคารชุดน่ันไม่ถีอ เอาตัว เจ้าของห้องชุดท่ีมาประชุม เป็นหลักในการนับคะแนน เสียง แต่ให้ทอลาม 
อัตราส่วนท่ี เจ้าของห้องชุดแต่ละรายมีกรรมสิทธ้ิใบทรัพย์ส่วนกลาง เป็น เสียงลงคะแนน เสียงของลน 
มาตรา 45 วรรคแรก ซ่ึงกำหนดว่า "ในการลงคะแนน เสียง ให้ เจ้าของร่วมแต่ละรายมีคะแนน 
เสียง เท่ากับ อัตราส่วนท่ีตนมีกรรมสิทธในทรัพย์ส่วนกลาง" ซ่ึงกรรมสิทธในทรัพย์ส่วนกลางจะต้อง 
เป็นไปตามอัตราส่วนระหว่างราคาของห้องชุดแต่ละห้องชุดกับราคารวมของห้องชุดท่ีงหมดใบขผะท่ี 

ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 (พระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ .2522 มาตรา 14)
ในกรรท่ี เจ้าของห้องชุดคบ เดียวมีคะแนน เสียง เกินก่ึงหน่ึงของจำนวนคะแนน 

เสียงท่ีงหมด มาตรา 45 วรรคสองได้บัญญัติว่า "ทา เจ้าของร่วมคน เดียวมีคะแนน เสียง เกินก่ึง 
หน่ึงของจำนวนคะแนน เสียงท่ีงหมด ให้ลดจำนวนคะแนน เสียงของผู้น่ึนลงมา เหสิอ เท่ากับจำนวน
คะแนน เสียงของบรรดาเจ้าของร่วมอื่น  ๆ รวมกัน" กล่าวคีอ ในกรร เช่นน่ึก็ให้ผุ้นนมีคะแนนเสียง 
ก่ึงหน่ึงของคะแนน เสียงทงหมดน่ัน เอง และ เจ้าของห้องชุดอ่ืน  ๆ รวมกับมีคะแนน เสียง เท่ากับก่ึงหน่ึง

ค ่า ใ ช ้จ ่า ย ใน ท ร ัพ ย ์ส่วนบ ุค ค ลข องอาคารชุด

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 ไต้กำหนดหลักเกะแท่ีเร่ือง 
ค่าใช้จ่ายไว้ตังบ " เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่ เกิดจากบริการส่วนรวมและ เกิดจาก
เครื่องมือ เครื่องใช้ที่มีไว้เพื่อประไยธย์ร่วมกัน ตามส่วนแห่งประไยชนท่ีมืต่อห้องชุด ท่ีงน่ึ ตามท่ี 
กำหนดไว้ในข้อบังคับ" และวรรคห้ายของมาตรา เดียวกันได้บัญญัติว่า " เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออก 
ค่าภาษีอากรและค่าใช้จ่ายที่ เกิดจากการดูแลรักษาและการดำ เบีบการ เก่ียวกับทรัพย์ส่วนกลางตาม 
อัตราส่วนท่ี เจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา 14" จะ เห็นไต้ว่าพระราช 
บัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีหลักเกเนท์ในเรื่องค่าใช้จ่าย 2 ประการคีอ

1. ค่าใช้จ่ายตามส่วนแห่งประไยธน่ัท่ีมีต่อห้องจุด กล่าวคีอ เจ้าของร่วมต้อง
ร่วมกับออกค่าใช้จ่ายที่ เกิดจากบริการส่วนรวม และท่ี เกิดจาก เคร่ืองมือ เครื่องใข้ที่มืไว้ เพ่ือประไยชน
ร่วมกับตามส่วนแห่งประไยชย์ท่ีมีต่อห้องชุด ท่ีงน่ึตามท่ีกำหนดไว้ในข้อบังคับ ค่าใข้จ่ายในการดูแล
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รักษาความสะอาด ค่าจ้างยามรักษาความปลอดภัย ค่ากระแสไฟฟ้าไนการไซ้สิฟน์เป็นต้น เจ้าของร่วม 
ท่ีไซ้บริการดังกล่าวจะต้องออกค่าไซ้จ่ายตามส่วนท่ีไดัรับประโยชน์ตามข้อบังคับ ส่วนเจ้าของร่วมที่มีไต ้
เก่ียวข้องไนการไซ้ประโยชน์ต้วยก็ไม่ต้องรับภาระค่าไซ้จ่ายไนส่วนน

ค่าไซ้จ่ายไนส่วนน่ึไห้ก็อว่า เป็นบุริมสิทธิไนลำดับ เดียวกับบุริมสิทธิตามมาดรา 
259(1) แห่งประมวลกฎหมายแท่งและพาผชย์ (ไนลำดับเดียวกันกับการค้างค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์) 
และมีอยุ่ เหนิออลังหาริมทรัพย์ท่ี เจ้าของห้องชุดนำมาไว้ไนห้องชุดของตน (พระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ .ศ .2522) มาตรา 41(1)

2. ค่าไซ้จ่ายดามอัตราส่วนกรรมสิทธไนทรัพย์ส่วนกลาง กล่าวค้อเจ้าของ 
ร่วมจะต้องร่วมกันออกค่าภาษีอากรและค่าไซ้จ่ายที่ เกิดจากการดูแลรักษาและการดำ เนินการ เก่ียว 
กับทรัพย์ส่วนกลาง ตามอัตราส่วนท่ี เจ้าของร่วมแต่ละคบมีกรรมสิทธไนทรัพย์กลาง ค่าไซ้จ่าย
ดังกล่าวน เช่นค่าช่อมแชมทรัพย์ส่วนกลาง ค่าไซ้จ่ายต่างๆไนการดำ เนินงานของนิติบุคคลอาคารชุด 
เป็นต้น

ค่าไซ้จ่ายส่วนนึ่ไห้กิอว่า เป็นบุริมสิทธิไนลำดับ เดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา 
273(1) แห่งประมวลกฎหมายแท่งและพาผิชย์ (ไนลำดับเดียวกับมุลหนไนการรักษาอลังหาริมทรัพย์) 
และมีอย่ เหนิอทรัพย์ส่วนบุคคลของแต่ละ เจ้าของห้องชุด บุริมสิทธิตามซ้อนถ้าผู้จัดการไต้ส่งรายการ 
หนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีแล้วไห้ถีอว่าอยู่ไนลำดับก่อนจำนอง (พระราชบัญญัติอาคารชุด พ. ศ. 2522 
มาดรา 41(2)

การจัด เก็บค่าไซ้จ่ายร่วมไนอาคารชุด เป็นหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด โดย 
ผู้จัดการจะต้องจัดการคำนวเนและ เรียก เก็บจาก เจ้าของร่วมตามอัตราส่วนของแต่ละคน พระราช 
บัญญัติอาคารชุด พ. ศ. 2522 ไต้บัญญัติไห้ เจ้าของร่วมชำระ เงินไห้แก่นิติบุคคลอาคารชุด เพ่ือล■ ฯ เนิน 
การของนิติบุคคลอาคารชุด (มาดรา 40) ดังต่อไปน

(1) เงินค่าไซ้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ี เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดจะ 
ต้องชำระล่วงหน้า

(2) เงินทุบ เม่ือ เริมต้นกระทำกิจการอย่างไดอย่างหน่ึงตามข้อบังคับหริอ 
ตามมติของท่ีประชุมไหญ่
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(3) เงินอ่ืน  ๆ เพ๋ือปฏิบัติตามมติของท่ีประชุมใหญ่ภายใต้เง่ือนไขธ๋ึงท่ี 
ประชุมใหญ่กำหนด

ในกรรท่ี เจ้าของห้องชุดประสงค์จะจดทะ เบียนใอนกรรมลิทธในห้องชุดให้ 
บุคคลอ๋ึน เจ้าของห้องชุดนนจะต้องนำหนังสือรับรองรายการหนั้ค่าใข้จ่ายร่วมจากผู้จัดการนิติบุคคล 
อาคารชุดไปแสดงต่อหนักงาน เจ้าหน้าท่ีด้วย และจะจดทะ เบียนไอนกรรมสืทธได้ก็ต่อ เมึ๋อมีการชำระ 
หนนบครบทวนแล้ว ท่ีงน เท่ีอมี,ให้ เจ้าของห้องชุดผู้ไอนมีหนค้างกับนิติบุคคลอาคารชุดต่อไป มีฉะบน 
นิติบุคคลอาคารช ุดจะต้องลำบากใบการติดดามหนที่ค้างขำระ

การ  เล ิกอาคารช ุด

เหดฺในการ เลิกอาคารชุด
อาคารชุดท่ีได้จดทะ เบียนไว้แล้วอาจจะ เลิกได้ด้วย เหตุใด เหตุหน๋ึงด้งน

ก. กรรขอ เลิกอาคารชุดตามมาตรา 51 (1)
ภายหลังจากจดทะ เบียน เป็นอาคารชุดและได้รับหนังสือกรรมลิทธห้องชุด 

เรียบรัอยแล้วก่อนจะจดทะ เบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 31 แห่งหระราซบัญญัติอาคารชุด 
พ .ศ .2522 ผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดหรือผู้รับไอนห้องชุดท่ีงหมดตามมาตรา 20 วรรคสองคีอกรร 
ผู้ขอจดทะ เบียนอาคารชุดไอนกรรมลิทธในห้องชุดท่ีงหมดให้แก่บุคคลคน เดียว หรือหลายคบไดยทอ 
กรรมลิทธรวมแล้วแต่กรร ย่อมมีสิทธิขอ เลิกอาคารชุดนนได้ ท่ีงน้ืเหราะบุคคลคบ เดียว เป็น เจ้าของ 
ห้องชุดท่ีงหมดไดยท่ียังไม่ไต้จำหน่ายห้องชุดห้องใดห้องหน๋ึงให้แก่บุคคลอ่ืน

ข. กรร เจ้าของร่วมหรือห้องชุดท่ีงหมดมีมติ เป็น เอกฉันท่ีให้ เลิกอาคารชุด 
กรรน เป็นกรรท่ีอาคารชุดนนไต้จดทะ เบียน เป็นอาคารชุด ไต้รับหนังสือ 

กรรมสิทธห้องชุด และจดทะ เบียนนิติบุคคลอาคารชุด เสร็จ เรียบร้อยทุกประการและมีการจำหน่าย 
ห้องชุดให้แก่บุคคลอ่ืนตามมาตรา 20 วรรคสอง ต่อมา เจ้าของห้องชุดท่ีงหมดมีมติ เป็น เอกฉันท่ี 
ให้เลิกอาคารชุดนบ (หระราชบัญญัติอาคารชุด ห. ศ. 2522 มาตรา 51 (2)
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ค. กรรอาคารชุด เสียหายทงหมดและ เจ้าของร่วมหรือ เจ้าของห้องชุดท่ีงหมด 
มีมติไม่ก่อสร้างอาคารขนไหม่

กรรนั้เป็บกรผีที่สิบเนึ๋องมาจากมาตรา 50 แห่ง ห. ร.บ. อาคารชุด
พ .ศ .2522 มั๋นเอง และต้องปฏิบัติเช่บเดียวกับการเลิกอาคารชุดไนข้อ 1 .2  กล่าวคือ เป็นหน้าท่ี 
ของผู้จ้ดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีจะต้องย๋ึนคำขอจดทะ เบียน เลิกอาคารชุดต่อพนักงาน เจ้าหน้าท่ี

ง. กรรอาคารชุดทุก เวนคืนท่ีงหมดตามกฎหมายว่าด้วยการ เวนคืนอลิงหาริมทรัพย์ 
กรรนเป็นกรรตามมาดรา 51(4) แห่งพ.ร.บ. อาคารธุดฯ ไนการ เลิกไม่ 

ต้องขอดำเนินการทางหนักงานเจ้าหน้าที่ เป็นผลของกฎหมายไดยตรงและมีผลตามมาตรา 56 และ 
พนักงาน เจ้าหน้าท่ีมีหน้าท่ีต้องปฏิบัติต้งน

(1) หนังสือกรรมสิทธ้ิห้องชุดทุกฉบับเป็นอ้นยก เลิก
(2) หนักงาน เจ้าหน้าท่ีต้องจดทะ เบียน เลิกอาคารชุดน้น
(3) ประกาศการจดทะ เบียน เลิกอาคารชุดนนไนราซกิจจาบุ เบกหา

ผลการจดทะ เบียน เลิกอาคารชุด
เม๋ึอได้จดทะ เบียนเลิกอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ห.ศ. 2522

มาตรา 52 หรือมาตรา 53 แล้ว มีผลดังน
1. หนังสิอกรรมสิทธห้องชุด เป็นอ้นยก เลิก พนักงานเจ้าหน้าท่ีต้องหมายเหตุ 

และ เรียกหนังสือกรรมลิทธห้องชุดคืน (มาดรา 54)
2. ไฉนดท่ีดินฉบับเติมนำกลับมาไข้ไต้อีก

การฅ ีอกรรมส ิพรของคนต ่างต ้าว

แต่ เดิมคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลท่ี เป็นคนต่างด้าว ไม่สามารททอกรรมลิทธ้ิไน 
ห้องชุด ตามพระราชบัญญัติพ.ศ. 2522 ไต้ ต่อมาไต้มีการแก้ไขไห้คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลท่ีเป็นคน 
ต่างด้าวกิอกรรมสิทธไนห้องชุดตามหลัก เกณฑ์ และ เง่ือนไขท่ีกำหนดไว้ไนพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที 2 )ห .ศ .2534 มาตรา 19 และมาตรา 19 ทว้ ธึ่งประกาศไนราชกิจจาบุเบกหาเมึ๋อว้นที่ 
30 กันยายน พ.ศ. 2534 และมีผลไข้บังคับต้งแต่วันท่ี 1 ตลาคม พ. ศ. 2534
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พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 2) ห .ศ .2534 มืสาระสำคัญดังน 
คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า เป็นคนต่างด้าว อาจคือกรรมสิทธ 

'ในห้องชุดได้ ถ้า เป็นคนต่างด้าวและนิติบุคคลดังต่อไปบ (มาตรา 19)

1 .1  คนต่างด้าวช่ึงได้รับอนุญาตให้มีเไนท่ีอยู่ในราชอาโนาจักรตามกฎหมายว่า 
ด้วยคนเช้าเมือง คือหระราชบัญญัติคน เช้า เมือง พ.ศ. 2522

1 .2  คนต่างด้าวชึ่งได้รับอนุญาตให้เช้ามาในราชอาโนาจักรตามกฎหมายว่า 
ด้วยการส่งเสริมการลงทุนคีอ พระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุนพ.ศ. 2520 มาตรา 24 และ 25

1 .3  นิติบุคคลตามท่ีก’ไหนดไว้ใบมาตรา 98 และ 98 แห่งประมวลกฎหมาย 
ท่ีดน ธ๋ึงได้จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย อันได้แก่ บริษัทจำกัด ห้างหุ้นส่วน สมาคม 
สหก‘รณ มูลนิธิ

1 .4  นิติบุคคลช่ึงเป็นคนต่างด้าวตามประกาศคโนะปฏิวัติ ฉบับท่ี 281 ลงวันท่ี 
24 พฤศจิกายน 2515 และได้รับบัตรส่ง เสริมการลงทุนตามกฎหมายว่าด้วยการส่ง เสริมการลงทุน 
คือพระราชบัญญัติพ.ศ. 2520

1 .5  คนต่างด้าวหริอนิติบุคคลท่ีกฎหมายถีอว่าเป็นคนต่างด้าว ธึ่งนำเงินตรา 
ต่างประ เทศ เช้ามาในราชอาโนาจักร เท่ีอชำระค่าห้องชุด

อาคารชุดแต่ละอาคารชุด จะมีคนต่างด้าวและ/หรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไว้ใบ 
มาตรา 19 คือกรรมสิทธห้องชุดได้ เม่ือรวมกันแล้วด้องไม่ เกินอัตรารัอยละท่ีสิบชอง เนอท่ีห้องชุด 

งหมดในอาคารชุดนนใบชโนะท่ีชอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 (มาตรา 19 ทวิ)
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3 . 2 . 1  แนวศพ และเจพนารมยไนการออกกป ็พทย»ว ูบค ุมการจ ัดสรรท ี่ด ิน

เจตบารมย์!เองการออกกฎหมายจัดสรรท่ีดิน สิบ เนึ๋องจากการขยายตัวอย่าง 
รวด เร็วของธุรกิจบ้านจัดสรร อีกที่งไนทครงการบางแห่งมีการประกาศส์งจุงไจผู้ธอต่าง  ๆ เท่ีอ 
แข่งขับไน เชิงธุรกิจ ไม่ว่าจะ เบ้นการไห้ค'ารับรอง เชิญซวนต่าง  ๆ แก่ผู้ซอใครงการจัดสรร อาทิ 
เซ่น การไห้คำม่ับท่ีจะจัดไห้มีการบริการสาธาร!เท]ทภค สาธาร!นปการสิงอำนวยความสะดวก เซ่น 
กนนหนทาง ระบบการระบายน้ำ ระบบประปา ไปห้า เบ้นการจุงไจผู้ธอไนระยะแรก หากทว่า 
การดำ เน้นการไน เชิงธุรกิจตังกล่วอาจจะส่งผลกระทบไนภายหน้า หากคำม่ันน้นมีได้ เบ้นไปตามคำ 
เชิญซวนแต่ เร็มแรกก่อไห้ เกิดความขัดแย้งระหว่างผู้จัดสรรและผู้ซอ อีกท่ีงไน เวลาบ้นก็ไม่มีกฎหมาย 

ที่สามารถรองรับหริอควบคุมการดำ เน้นการดังกล่าว จนกระท่ีง เบ้นผลไห้เกิดบ้ญหาตามมาอาทิ เซ่น 
ผู้ซออาจผ่อนธำระ เงินแก่ใครงการหมดแล้ว แต่ยังไม่ได้รับการทอนกรรมสิทธท่ีดิน

3 .2  ประกา»»ท!ะปฏิวัดฉบับท่ี 2 8 6  พ .ศ . 2 5 1 5  เรองการ»วูบคุมการจัดสรรที่ดิน

3 . 2 . 2  สาระสำ»ญของกฏหมาย»ว ูบค ุมการจ ัดสรรท ี่ด ิน

ตามประกาศของค!นะปฏิวัติฉบับท่ี 286 ( ท . ศ. 2515) ท่ีออกมาไ ซ ้เบ้บกฎหมาย 
ควบคุมการจัดสรรท่ีดิน ทดย เจตนารมย้หรีอวัตถุประสงค์ของการประกาศไซ้บังคับควบคุมการจัดสรร 
ท่ีดินก็ เท่ีอมุ่งคุ้มครองผลประใยซนของประซาซนท่ีซอท่ีดินจัดสรร มให้กุก เอารัด เอา เปรียบหรีอกุก 
หลอกลวงจากผู้ดำเน้นการจัดสรรท่ีดิน ทดยไนประกาศของคเนะปฏิว ัต ิฉบับท่ี 286 ( ท . ศ .2515) มี 
สาระสำคัญดังต่อไปน

(1) กำหนดลักษเนะการกระทำไดท่ีกีอว่า เบ้นการจัดสรรท่ีดิน

(2) ไม่ไซ้บังคับแก่การจัดสรรท่ีดินของการเคหะแห่งธาติและ 
ของทางราซการหรีอองค์การของรัฐบาล ท่ีงมีอำนาจหน้าท่ีทำการจัดท่ีดินตามกฎหมาย

(3) มีการควบคุมไนรูปค!นะกรรมการ เรียกว่า "ค!นะกรรมการ 
ควบคุมการจัดสรรท่ีดิน,, ทดยมีปลัดกระทรวงมหาดไทย เบ้นประธาน
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(4) ทำหนดว้«ทุประสงค้ในการวางข้อกำหนด เก่ียวกับหลัก เกผ'ท 
‘ใบการจัดทำแผนผัง ‘ไครงการและวิธีการ‘ในการจัดสรรท่ีดิน เห๋ือก่อให้ เกิดประใยธนในการอนามัย 
การคมนาคม ความปลอดภัยและการผัง เมีอง

(5) ผู้ใดจะทำการจัดสรรท่ีดินมิได้เว้นแต่จะได้รับอนุญาตจาก 
คผะกรรมการถ้าผู้ใดฝาผันต้องระวางใทษจำคุกไม่ เกินหน๋ึงปี หรัอปรับไม่ เกินหน๋ึงหม๋ึนบาท

(6) ในกรผีท่ีผัยอทำการจัดสรรท่ีดิน ยังไม่มีกรรมสิฑธในท่ีดิน 
จัดสรรหริอมีกรรมสิทธแต่มีภาระผูกพันอยู่ คผะกรรมการจะออกใบอนุญาตให้ไม่ไต้ เว้นแต่ผู้ขอจะได้ 
จัดการให้ท่ีดินยอจัดสรรบ้ัน มีธ่ือผู้ขอ เป็นผู้มีกรรมสิทธใดยปราศจากภาระผูกพันใด  ๆ เสียก่อน

(7) ผู้ยอทำการจัดสรรท่ีดินจะต้องจัดหาธนาคาร หรีอสถาบัน 
การ เงิน1ใดที่คผะกรรมการ เห็นยอบมากทำสัญญาค้ำประกัน การจัดให้มีสาธารผปใภค หรัอบริการ 
สาธารผะ หรีอปรับปรุงท่ีดินบ้ันตามใครงการและแผนผังท่ีไต้รับอนุญาต เว้นแต่รายท่ีผู้ขอไต้จัดให้มี 
สาธารผูปใภค หริอปรับปรุงท่ีดินตามใครงการ และแผนผัง เสร็จแล้ว จึงไม่ต้องจัดหาธนาคารหริอ 
สถาบันการ เงินมาค้ำประกันก่อน จึงจะออกใบอนุญาตให้ผู้ขอไต้

(8) ผู้จัดสรรท่ีดินจะแก้ไข เปล่ียนแปลงแผนผัง ใครงการหริอ 
วิธีการท่ีคผะกรรมการอนุญาตมีไต้ เว้นแต่จะไต้รับอนุญาตจากคผะกรรมการ

(9) ก้ามิได้รับอนุญาต เป็นหนังสิอจากคผะกรรมการ ผู้ได้รับ 
ใบอนุญาตจากคผะกรรมการจะทำนดิกรรมกับบุคคลใดอับก่อให้เกิดภาระแก่ท่ีดินบ้ันมีได้

(10) การยอขายที่ดินระหว่างผูจ้ัดสรรท่ีดินกับผู้ซอท่ีดินจัดสรร 
ต้องทำ เป็นหนังสีอและจดทะ เบียนต่อหนักงาน เจ้าหน้าท่ี และให้ท่ีดินตามหนังสือสัญญาบ้ันใอนไปยัง 
ผู้ซอท่ีดินจัดสรร ใดยให ผ้ ู้จัดสรรท่ีดินม ีบุริมสิทธิในมูลซอขายอสังหาริมทรัห ย ์สำหรับราคาที่ดินเท่าท่ี 

ยังค้างชำระอยู่และให้ถือว่า เป็นบุริมสิทธิท่ีได้จดทะ เบียนไว้ตามประมวลกฎหมายแห่งและทาผัซยแล้ว
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(11) สาธารผุปใภคซ่ึงผู้จัดสรรได้จัดไห้มีขบ เซ่ึอการจัดสรรซ่ึดิน 
ตามแผนผัง และใครงการที่ได้รับอนุญาต เซ่น ทบน สวบสาธารผะ สนาม เด็กเล่น ไห้กอว่าตกอยู่ 
ไนภาระจไยอม เซ่ึอประใยธนแก่ท่ีดินจัดสรรและไห้เป็นหน้าท่ีของผู้จัดสรรท่ีดินหริอผู้รับใอนกรรมสิทฮ 
คนต่อไป ที่จะบำรุงรักษากิจการด้งกล่าว ไห้คงสภาพด้ง เซ่นท่ีได้จัดทำขบใดยตลอดไป และจะกระทำ 
การได  ๆ อันเป็นเหตุให้ประใย»น์แห่งภาระจำยอมลดไปหริอเสิอมความสะดวกมิได้

(12) ไม่บังคับผู้ทำการจัดสรรท่ีดินอยู่ก่อนวับท่ีประกาศของคผะ
ปฏิวัติฉบับนประกาศไนราธกิจจาบุ เบกษา และได้จำหน่ายท่ีดินจัดสรรไปแล้วบางล่วน หรัอได้จัดไห้ 
มิสาธารอุ]ปใภค หรัอบริการสาธาร[นะ หริอได้ปรับปรุงท่ีดินจัดสรรไห้ เป็นท่ีอยู่อาคัยท่ีประกอบการ 
พาผิ»ย หริอท่ีประกอบการอุตสาหกรรมไปแล้วบางส่วน แด่ฑ้งนผู้น้นจะต้องย่ืนรายการและแสดง
หลักฐานต่อคผะกรรมการ ภายไนวันท่ี 29 มีนาคม 2516

(13) กำหนดใทษสำหรับการฝาฝืนบทบัญญัติไนเร๋ึองการควบคุม 
การจัดสรรท่ีดิน เซ่น ห้ามใฆษผาการจัดสรรท่ีดินก่อนได้รับอนุญาตจากคผะกรรมการหริอการใมษผา 
แผนผังใครงการหริอวัธีการจัดสรรท่ีดินฝืดไปจากท่ีได้รับไบอนุญาตจากคผะกรรมการ

3 .2 .3  หลักเกornสำคัญของประกาศคผะปฏิวัดิฉบับท่ี 286 ๓ ยาทับการควบคุมการ 
จ ัด สรรท่ีดิน( พ . ศ .2515)

ความหมายของการจัดสรรท่ีดิน
ความหมายของการจัดสรรท่ีดิน ตามประกาศของคผะปฏิวัติฉบับท่ี 286 (พ.ศ. 

2515) ข้อ 1. ได้ให้ความหมายของการจัดสรรที่ดินว่า หมายถึงการจัดจำหน่ายท่ีดินติดต่อกับเป็น 
แปลงย่อยมีจำนวนตงแด่สิบแปลงขนไปไม่ว่าด้วยวิธีได ใดยได้รับทรัพย์สิบหริอประใย»น้ไม่ว่าทางตรง 
หริอทางอ้อม เป็นค่าตอบแทน และมีการให้คำมั่นหริอการแสดงออกใดยปริยายว่า จะจัดไห้มีสาธารอุ}ป- 
ใภคหริอบริการสาธารผะ หริอปรับปรุงให้ท่ีดินนนเป็นท่ีอยู่อาคัยท่ีประกอบการพาผิ»ย์หริอท่ีประกอบการ 
อุตสาหกรรม
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คผะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน
(1) องค์ประกอบของคผะกรรมการ

ประกาศคผะปฏิวัติฉบับท่ี 286 ( ห . ศ. 2515) ข้อ 3. กำหนศ,ใบ้มีคผะ 
กรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดินประกอบไปบ้ๆย ปลัดกระทรวงมหาดไทย เป็นประธาน อธิบดีกรม 
ท่ีดิน เป็นรองประราน ผู้แทบกรมการปกครอง ผู้แทนสำนักผังเมีอง เป็นกรรมการ ผู้แทบกรมท่ีดิน 
เป็นกรรมการและ เลขานุการ และกรรมการอ่ืนอีกไม่ เกินบ้าคน ซ่ึงรัฐมนดรแดงดง ไดยประกาศ 

ไนราซกิจจาบุ เบกบา
บอกจากน่ึนก็ยังมีคผะอนุกรรมการหรีอบุคคลหน่ึงบุคคลไดท่ีได้รับแต่งด้ง 

จากคผะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน

(2) อำนาจหน้าท่ีของคผะกรรมการ
ประกาศคผะปฏิวัติฉบับท่ี 286 ( ห . ศ. 2515) ข้อ 7 กำหนดอำนาจ 

หน้าท่ีของคผะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดินไห้มีหน้าท่ีควบคุมการจัดสรรท่ีดินไห้ เป็นไปดามประ 
กาศคผะปฏิวัติฉบับน่ึ และรวมถึงอำนาจหน้าท่ีดังต่อไปน้ัด้วยคึอ

1. การวางข้อกำหนด เก่ียวกับการจัดสรรท่ีดิน
2. การพิจารผาคำขออนุญาตและการออกหรัอไอนไบอนุญาตไห้จัดสรรท่ีดิน
3. การตรวจสอบการจัดสรรท่ีดิน เหี๋อไห้การได้ดำ เนินไปตามท่ีได้ออก 

ไบอนุญาต
4. การ เรียกผู้จัคสรรท่ีดินหรีอบุคคลซ่ึง เกี่ยวข้องมาไห้ก้อยคำหริอส์งไห ้

บุคคลดังกล่าวล่ง เอกสารท่ี เกี่ยวข้องตามความจำ เป็น

การขออนุญาตทำการจัดสรรท่ีดิน
ผัท่ีมีความประสงค์จะจัดสรรท่ีดินจะต้องย๋ึนขออนุญาตและได้รับไบอนุญาตจาก 

คผะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน เสียก่อน จังจะทำการจัดสรรท่ีดินได้ หากทำการจัดสรรท่ีดิน 
ไดยไม่ได้รับไบอนุญาตจากคผะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน จะต้องระวางไท«จำคุกไม่ เกิน
หน่ึงปี และปรับไม่เกินหน่ึงหม๋ึนบาท ดามประกาศของคผะปฏิวัติฉบับท่ี 286 ( ห . ศ. 2515) ข้อ 10
และข้อ 35



39

การมีกรรมสีทธในท่ีดินท่ีนำมาจัดสรร
ผู้ขอทำการจัดสรรท่ีดินต้องมีกรรมสิทธในท่ีดินท่ีบำมาจัดสรรใดยปราศจาก 

ภาระผูกพันใด  ๆ หากยังไม่มีกรรมสิทธ้ิหรือมีภาระผูกพันอยู่ คผะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน 
จะไม่ออกใบอนุญาตจัดสรรให้ ตามประกาศคผะปฏิวัติฉบับท่ี 286 (ท .ศ .2515) ข้อ 12 ท่ีงบก็ 
เพ่ือให้ผู้ทอท่ีดินจัดสรรไค้รับกรรมสิทธในท่ีดินท่ีซ่ึอบนใดยปราศจากภาระผูกพันใด ๆ

ข้อกำหนด เก่ียวกับการคุ้มครองผู้บริใภค

4 การควบคุมการใมพผา
ประกาศคผะปฏิวัติฉบับท่ี 286 (พ.ศ. 2515) ข้อ 40 ไค้บัญญัติห้ามทำการ 

ใมษผาแผนผัง ใครงการหรัอวิธีการจัดสรรท่ีดินก่อนท่ีจะไค้รับใบอนุญาตจากคผะกรรมการควบคุม 
การจัดสรรท่ีดิน หากฝ่าผันต้องระวางใทษจำคุกไม่ เกินหก เดิอนหรือปรับไม่ เกินห้าพันบาทหรือท่ีงจำ 
ท่ีงปรับ และในข้อ 39 ไค้บัญญัติห้ามทำการใมษผา แผนผังใครงการหรือวิธีการจัดสรรดินผิดไป 
จากท่ีไค้รับอนุญาตจากคผะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน หากฝ่าผับต้องระวางใทษจำคุกไม่ เกิน 
หก เติอนหรือปรับไม่ เกินห้าพันบาทหรือท้งจำท้ํงปรับ

การควบคุมการทำนิติกรรมสัญญา
ประกาศคผะปฏิวัติฉบับท่ี 286 ( ท . ศ. 2515) ข้อ 19 ไค้กำหนดการทำ 

สัญญา เพ่ือให้ไค้มาซ่ึงท่ีดินจัดสรรระหว่างผู้จัดสรรท่ีดินกับผู้ซอท่ีดินจัดสรรว่า จะต้องทำ เนินหนังสีอ 
สัญญาซอขายและจดทะ เบียนต่อพนักงาน เจ้าหน้าท่ีจดทะ เบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย 
ท่ีดิน แม้ว่าจะยังไม่มีการออกใฉนดท่ีดิน ท่ีแบ่งแยก เนินแปลงย่อยหรือผู้ซ่ึอท่ีดินจัดสรรยังซำระราคา 
ไม่ครบถ้วนก็ตาม กรผียังค้างชำระราคาอยู่ ผู้จัดสรรท่ีดินก็มีบุรืมสิทธ้ิในมูลซ่ึอขายอสังหารืมทรัทย์ 
เท่าราคาที่ยังค้างซำระอยู่นิบ ทีอ เนินมาตรการท่ีทำให้ผู้ซ่ึอท่ีดินจัดสรรไค้กรรมสิทธ้ิในท่ีดินทันท่ีท่ี
เข้าทำนิติกรรมกับผู้จัดสรร

การป้องกันผู้ซอสุญ เสีย เงินธำระล่วงหน้า
บอกจากการทำสัญญาซ่ึอขายซ่ึงต้องนำไปจดทะ เบียนต่อทนักงาน เจ้าหน้าท่ี 

แล้ว การผ่อนชำระ เงินล่วงหน้าของผู้ซ่ึอท่ีดินจัดสรรทุกครงท่ีธำระต่อผู้จัดสรรท่ีดิน จะต้องจัดทำ



บัญชีการรับ เงินล่วงหน้าของผู้ซอท่ีดินจัดสรรทุกคร้งท่ีชำระต่อผู้จัดสรรท่ีดิน จะต้องจัดทำบัญชีการรับ 

เงินด ัง กล่าวส ่ง ไปพนักงานเจ้าหน้าท่ีจดทะ เบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน เพ่ือจด 
แจ้งการซำร ะ  เงินบ้บ'ไนสมุดทะ เบียนจัดสรรท่ีดินทุก เดิอน หากผู้จัดสรรท่ีดินไม่ดำ เนินการด ัง กล่าว 
ผู้ซอที่ดินจัดสรรอาจนำหลักฐานการชำระเงินน้นไปไห้พนักงานเจ้าหน้าที่จดแจ้งการชำระราดาไว ้
ไนสมุดทะเบียนจัดสรรท่ีดินก็ไต้ ตามประกาศคผะปฏิวัติฉบับที่  286 ( ห . ศ .2515) ข้อ 25

การควบคุมต้านสาธารผฺปใภค
(1) มาตรฐานของสารารผฺปใภค

การกำหนดมาตรฐานบองสาธารผุปไภค ไดยศผะกรรมการควบคุมการ 
จัดสรรท่ีดินจะกำหนดหลัก เกผท้ในการจัดทำแผนผัง ใครงการและวิธีการไนการจัดสรรที่ดินไว้ไน 
ข้อกำหนด เก่ียวกับการจัดสรรท่ีดิน ท้งนเพ่ือประใยซน้ไนการอนามัย การคมนาคม ความปลอดภัย 
และการผังเมือง รวมท้ง เงึ๋อนไขด่าง  ๆ ไนสิ'งต่อไปนต้วยคีอ

1. บบาดความกว้างและความยาวต่ำสุดหรัอ เนอท่ีจำนวนน้อยท่ีสุดของ 
ท่ีดินแปลงย่อยท่ีจะจัดสรรไต้

2. ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทต่าง  ๆ ทางเดินและทางเท้า 
ไนท่ีดินจัดสรรท่ีงหมด รวมท่ีงการต่อ เช่ือมกับถนนหรือทางสายนอก 
ท่ีดินจัดสรร

3 . ระบบการระบายน้ำ
4. ระบบและมาตรฐานของสิงอันเป็นสาธารผุปใภคและบริการสาธารผะ 

ตามท่ีจำ เป็น

(2) การจัดทำสาธารผุปใภค
ก่อนท่ีคผะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดินจะออกไบอนุญาตไห้จัดสรรท่ีดิน 

ผู้จัดสรรท่ีดินจะต้องจัดทำสาธารผูปใภคต่าง  ๆ ตามแผนผัง ใดรงการท่ีย่ืนขออนุญาต เสร็จ เรียบรัอย 
เสียก่อน หากยังจัดทำไม่ เสร็จก็จะต้องจัดหาธนาคารหรือสถาบันการ เงินท่ีคผะกรรมการควบคุมการ 
จัดสรรท่ีดิน เห็นชอบมาทำลัญญาค้ำประกัน การจัดทำสาธารผุปใภคหรือบรืการสาธารผะตามแผนผัง
และใครงการท่ีไต้รับอนุญาตน้นเสียก่อน ตามประกาศของคผะปฏิวัติฉบับท่ี 286(พ .ศ .2515) ข้อ 13 
ท่ีงน เพ่ือ เป็นหลักประกันว่าผ้ซอท่ีดินจัดสรรจะต้องไต้รับสาธารผปใภคหรือบริการสาธารผะนน ๆ
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นอกจากบ้นเม่ือสาธารรุ;ปไภคต่าง  ๆ ได้จัดทำ เสร็จ เรียบร้อยแล้ว
ประกาศคเนะปฎิวัดิฉบับท่ี 286 (ท.ศ. 2515) ข้อ 30 ก็บัญญัติไห้สาธารรุ;ปใภค เหล่านบตกอยู่ไน 
ภารจำยอม เพ๋ือประไยธนแก่ท่ีดิบจัดสรรอีกด้วย

(3) การบำรุงรักบาสาธารรุ;ปไภค
สาธารรุ;ปไภคต่างๆ ท่ีจัดทำ เสร็จแล้วนน เป็นหน้าท่ีของผู้จัดสรรท่ีดิน 

ที่จะบำรุงรักษากิจการด้งกล่าวไห้คงสภาทดัง เซ่นท่ีได้จัดทำขนดลอดไป จะกระทำการไดๆ เป็น เหตุ 
ไห้ประไยธน์ท่ีผู้ธอท่ีดินจัดสรรจะได้รับนนลดไป หรีอ เส๋ือมความสะดวกไม่ได้จนกว่าผู้จัดสรรท่ีดินจะ 
ได้อุทิศไห้ เป็นสาธาร!นประไยธนหรีอไอนแก่ เทศบาล สุขากิาล หรีอองค์กรบรีหารล่วนจังหวัดแห่ง 
ห้องท่ีท่ีท่ีดินจัดสรรตงอยู่ หลังจากน้นก็เป็นหน้าท่ีของหน่วยงาบต่าง  ๆ เหล่านนท่ีรับไอบจะด้อง
บำรุงรักษาต่อไปตามประกาศของค!นะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 (ห .ศ .2515) ข้อ 30 วรรคสอง7

3 .3  เปรียบเทียบข้อแดกต่างไนความมุ่งหมายและเจพนารมย์ของหระราธบัญญัติอาคารธุดและ
ประกาคคจเะปฏิวัติไบส่วบท่ี เก่ียวกับการควบฅฆการจัดสรรท่ีดิน

เม่ือ เปรียบ เทียบความแตกต่างระหว่างกฎหมายอาคารธุดกับกฎหมาย 
จัดสรรท่ีดินแล้วจะ เป็นว่า กฎหมายทงสองฉบับมีความแตกต่างกันด้งต่อไปน

3 .3 .1  ไนด้านแนวคิดและเจตนารมย์ของรัรไนการบัญญัติกฎหมาย
เจตนารมค์ของการบัญ!นัดิกฎหมายอาคารขุดขน เพ่ือจัดระบบกรรมสิทธ 

ไนอสังหารีมทรัพย์ของ เจ้าของที่ต้องอาลัยอยู่ไนอาคาร เดียวกัน ไดยมีระบบกรรมสิทธ้ิไนอาคารน้น 
แยก เป็นลัดส่วน ไห้ผู้อยู่อาลัยมีกรรมสิทธไนทรัพย์ส่วนกลางร่วมกับ และมีกรรมสิทธ้ิไนทรัพย์ส่วน 
บุคคลแยกจากกันได้ ช่ึงแต่ เดิมกฎหมายแพ่งและพาผิธย์ไม่อาจนำมาไข้กับสกานะด้งกล่าวได้ จึงมี 
แนวคิดไนการบัญญัติกฎหมายอาคารขุดขบมา เพ่ือตอบสนองการจัดระบบกรรมสิทธท่ีต้องอยู่อาลัยไน 
อาคาร เดียวกัน ไดยร่วมกับมีกรรมสิทธห้องขุดภายไนอาคารนบแยก เป็นลัดส่วน จึงได้บัญญัติกฎหมาย 
อาคารขุด เป็นกฎหมายพิ เศษ ธึ่งมุ่ง เน้นกรรมสิทธไนอาคารและท่ีดิน เป็นสำคัญ

7 อิทธิธรรม อารัมวิไรจน "มาตรการทางกฎหมายไนการคุ้มครองประธาธน เก่ียวกับ 
การจัดสรรท่ีดิน เอกธน" วิทยานิพบธนิติศาสตร์มหาบั!นทิต จุฟ้าลงกร!นมหาวิทยาลัย 2533 หน้า 41-44
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ส่วนแบวความคิด และเจตนารมย์ ของการควบคุมการจัดสรรท่ีดินตาม 
ประกาศค!นะปฏิวัติฉบับท่ี 286 บ้บ เกิดบนมา เนื่องจาการขยายตวฃองธุรกิจจัดสรรที่ดินและการ 
จัดสรรท่ีดินพร้อมกับการปลูกสร้างอาคารท่ีอยู่อาค้ยแบ่งขาย ใดยจัดไห้มีบรีการสาธาร!นปใภคและ 
สาธารผปการอำนวยความสะดวกภายทนหมู่บ้านอัน เป็นการจูงไจไห้ผู้ธอ ซ๋ึง เป็นลักหะนะของการ
แข่งขันทางธุรกิจ แต่ต่อมาได้เกิดความขัดแย้งระหว่างผู้จัดสรรกับผู้ชอและใดยท่ีกฎหมายไนขะนะน่ืน 
ยังไม่มีกฎหมายคุ้มครองไว้ใดย เฉพาะ เม๋ึอ เกิดกรผีพิพาทขนระหว่างผู้จัดสรรกับผู้ขอ เซ่น การผ่อน 
ชำระ เงินหมดแล้ว ไม่ได้รับใอนกรรมสิทธท่ีดินหรีอรับทอนกรรมสิทธท่ีดินมาแล้ว แต่ไม่มีการจัดทำ 
สาธาร:นปใภคตามท่ีล้เนญาไว้ นอกจากน่ืมหากมีบัญหาทน เร๋ึองการควบคุมทบ เรึ๋องการแบ่งแปลงย่อย 
การวางผังแบ่งแปลง และการจัดทำสาธาร!นปใภคทนด้านต่าง  ๆ อาจทำไห้ เกิดปัญหาแหล่ง เล่ีอม 
ใทรม และ เกิดอันตรายต่อผู้อยู่อาค้ย รัฐจังได้คิดค้นวิธีบัองกันและควบคุมการจัดสรรท่ีดินท่ียังไม่ลูก 
ต้อง รวมท่ีงขจัดบัญหาขัอพิพาท จังได้ออกกฎหมาย เพ๋ึอควบคุมการจัดสรรท่ีดินทห้ เป็นท่ี เรียบร้อย 
ของผู้ชอท่ีดินจัดสรรและ เพ่ือควบคุมการจัดสรรท่ีดิน

จากการพิจาร!นา เจตบารมย์ระหว่างกฎหมายอาคารชุดกับกฎหมายควบคุมการ 
จัดสรรที่ดินข้างด้น สรุปได้ว ่ากฎหมายอาคารชุดมุ่ง เน้นกรรมสิทธิ้'ทนอาคาร และที่ดิน เป็นสำคัะร!,ทน 
ข!นะที่กฎหมายจัดสรรที่ดินมุ่ง เน ้นการจัดวางใครงสร้างทนการจัดสรรท ี่ด ิน ดังน่ืน เจตนารมย์ของ
กฎหมายที่งสองฉบับจังแตกต่างกัน

3 .3 .2  ทนด้านเนอหาและมาตรการของรัททนการควบคุม
กฎหมายอาคารชุดและกฎหมายจัดสรรท่ีดินมี เนื่อหาและมาตรการของรัฐ 

ทนการควบคุมแตกต่างกันด้งต่อไปน่ื
1 . หลักกรรมสิทธ

กฎหมายอาคารชุดตามพระราธบั!นญัติอาคารชุด พ .ศ . 2522 มี เนื่อหา 
เกียวกับการกำหนดหลัก เก!น-ทการทอกรรมสิทธทห้เจ้าของห้องชุดมีกรรมสิทธทนห้องชุด (ทรัพย์ส่วน 

บุคคล) แต ่ละคบใดยเอกเทศ ทบขผะ เดียวกันก็มีกรรมสิทธร่วมทนทรัพย์ส่วนกลางที่ทซ้ร่วมกับ ธึ๋ง 
เป็นหลักกรรมสิทธิ้พิเศษ ส่วนการจัดสรรที่ดินตามประกาศคะนะปฏิวัติฉบับที่ 286 เป ็นการไซ้หลัก 

กรรมสิฑธ เดียวกับประมวลกฎหมายแพ่งและพาผีซย์
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2. การบออนุญาต
ทระราธบัญญัติอาคารนุต มิไต้กำหนดไครงสร้าง แผนผัง ไครงการและ 

มาตรรานบองอาคารไนการก่อสร้างไว้ เบ๋ืองจากการประกอบธุรกิจดังกล่าวจะต้องขออนุญาต
ก่อสร้างอาคารต่อพนักงาน เจ้าหน้าท่ีตามพระราซบัญญัติควบคุมอาคารพ. ศ. 2522 บ่ึงการจะกำหนด 
ไครงสร้างแผนผังไครงการและมาตรฐานอาคารบนอยู่กับกฎหมายดังกล่าว บ่ึง เป็นกฎหมาย เฉพาะ 
แยกล่างหาก

ส่วนการจัดสรรท่ีดิน ประกาศคผะปฏิวัติฉบับท่ี 286 กำหนตไห้ผุ้ประกอบ 
การจัดสรรท่ีดิน จะต้องจัดทำแผนผังไครงการและวิธีการจัดสรรตามที่กำหนดไว้ไนกฎหมายไดยขอ 
อนุญาตจากคผะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน

3. การคุ้มครองของผู้ซอ
หระราบบัญญัติอาคารนุด มิไต้บัญญัติบทบัญญัติคุ้มครองผู้ซอไว้แต่อย่างได 

ส่วนกฎหมายจัดสรรท่ีดินมีข้อกำหนดคุ้มครองผู้ซออยู่หลายประการ เข่น ไน เร่ืองการจัดทำสาธารท}ป 
ไภคต่าง  ๆ การไมชผาขายที่ดินจัดสรร, การน้องกับผู้ซอสูญ เสีย เงินชำระล่วงหน้า

จากความแตกต่างกับระหว่างกฎหมายอาคารธุดกับกฎหมายจัดสรรท่ีดิน 
ดังกล่าวทำไน้ไนบัจจุนับผู้ประกอบธุรกิจอกังหาริมทรัพย์หันมาประกอบธุรกิจอาคารนุด เท่ีอหลีก เลียง 
การประกอบธุรกิจไนรูปการจัดสรรท่ีดิน เพราะการประกอบการจัดสรรท่ีดินนนผู้ประกอบการจะต้อง 
มีภาระดังต่อไปน

1. การจัดสรรท่ีดินต้องขออนุญาตตามกฎหมายสองเร่ืองคีอ การขอ 
อนุญาตจัดสรรท่ีดินตามประกาศคผะปฏิวัติฉบับท่ี 286 (พ .ศ .2515) เร่ืองการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน 
และจะต้องขออนุญาตทำการค้าท่ีดินตามมาตรา 101 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินบ่ึง เป็นขนตอนทาง 
กฎหมายท่ีค่อนข้างจะยุ่งยาก8

2. การจัดสรรท่ีดินต้องดำเนินการไห้สอดคล้องกับมาตรการทางกฎหมาย 
จัดสรรท่ีดินบ่ึงกำหนดมาตรฐานขนาดแปลงท่ีดิน สาธารผูปไภค สาธารผูปการไว้สูงมากไต้แก่ ไน 
เร่ืองมาตรฐานขนาดแปลงท่ีดิน บ้าน เด่ียวต้องมี เนอท่ีไม่น้อยกว่า 50 ตารางวาล่อแปลง บ้านแกว

8 ธนพล อินทนันท์ "เจ ้าข อ งร ่วม อาค ารน ุด" วิทยานิพนธ์นิติศาสตร์มหาบัผหัต 
จุฟ ิาลงกรผ์มหาวิทยาลัย 2534 หน้า 126
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หรีอทาวน์เช้าส์แต่ละหลังจะต้องมีเนอที่ไม่น้อยกว่า 16 ตารางวา ไนส่วนธองมาตรฐาน1ในสาธารmil— 
‘โภค ถนน เอกจะต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 17 เมตร ถนน'โทจะต้องมีความกว้างของบอบ เขต 
ไม่น้อยกว่า 14-16 เมตร ไนเรื๋องบริการสาธาร!นะ การจัตแบ่งท่ีดิน เป็นแปลงย่อยมีจำนวน 100- 
200 แปลง จะต้องจัดหนที่ไว้เที่อไช้เป็นสนามเด็กเล่น 1 แปลง มีเนอที่ไม่น้อยกว่า200 ตารางวา 
ไช้ เป็บที่ตงใรงเรียบอนุบาล 1 แห่งมีเนอท่ีไม่น้อยกว่า 200 ตารางวา และไช้เป็นที่ตงร้านค้าย่อย 
1 แห่ง มีเนอท่ีไม่น้อยกว่า 100 ตารางวาเป็นต้น เมื่อผู้ประกอบการเลื่ยงไปจดทะเบียนอาคารชุด 
ก็จะสามารถตัดภาระดังกล่าวออกไปไต้

3 . ไนการจัดสรรที่ด ิน เม ื่อทำการก่อสร้างและจำหน ่ายหมดแล้ว ผู้ทำ 
การจัดสรรยังคงต ้องม ีภาระหน้าท ี่ไนการดูแลรักษาสาธาร!นปโภคต่างๆ ต่อไป แต่ไนกรรที่จดทะ เบียน 
อาคารชุดภาระหน้าท ี่ต ังกล ่าวจะตกอยู่แก ่น ิด ิบ ุคคลอาคารชุดทำให ้ผ ู้ประกอบการตัดภาระใน เร ึ๋องนไปไต ้ 

ด้วย เหตุผลตังกล่าวข้างต้นผู้ประกอบธุรกิจจังหันมาประกอบธุรกิจอาคารชุด 
กับมากขน จนก่อไห้ เก ิดปัญหากับผู้ซอว่าผู้ซอจะไต้รับความคุ้มครองจากการ เอ า เปรียบของผู้ประกอบ 
ก าร อ ย ่างไร บ ้าง  ซ ึ๋งผ ู้ว ้จ ัยจะไต้ทำการวิจัยต่อไปไนบทที่ 3 และบทที่ 4

3 .4  กป็หมายควบคุมอาคารและกฎหมายผังเมีอง

3 .4 .1  กฎหมายควบคุมอาคาร
กฎหมายควบคุมอาคาร เป็นกฎหมายท่ีไข้ควบคุมการก่อสร้างทุกซบีดโดยตรง ปัจจุบัน 

กฎหมายควบคุมอาคาร เก่ียวกับการควบคุมการก่อสร้างอาคารท่ีสำคัญมี 2 ฉบับ ค้อ หระราซบัญญัติ 
ควบคุมอาคารห.ศ.2522 และกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ .ศ .2535)

ก. แนวความคิดและเจตนารมย์ของพระราจบัญญัติควบคุมอาคาร พ. ศ .2522 และกฎ 
ทระทรวงฉบับท่ี 33 (พ .ศ .2535)

หระราซบัญญัติควบคุมอาคารห. ศ. 2522 เกิดขน เม่ืองจากไนปัจจุบันบ้าน เนือง 
ไต้ เจริญก้าวหน้า และขยายตัวมากขน เพ๋ือไห้ เหมาะสมและสอดคล้องกับสถานการ!น์บัจจุบันและ เท่ีอ 
เพ่ีมประสิทธิภาพในต้านการควบคุม เก่ียวกับความม่ันคงแข็งแรง ความปลอดภัย การน้องกับอัคคีภัย
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การสาธาร!นสุข การรักษาคุ!นภาทสิ'งแวดล้อม การผัง!มอง การสถาปัตยกรรมและการอฯนายความ 
สะดวกแก่การจราจร สมควรปรับปรุงกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารและการก่อสร้างอาคารและ 
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมการก่อสร้าง‘ใน เขต เพสิงไหม้ เสีย'ใหม่

ส่วนกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (ห .ศ .2535) บัญญัติขนเน่ืองจากไนปัจจุบันได้มี 
การก่อสร้างอาคารสูง และอาคารขนาดไหญ่พิ เศษ เพื่อไซ้ประใยซนัในการอยู่อาลัยหรือประกอบ 
กิจการประ เภท เดียวหรีอหลายประ เภทรวมกัน เพ่ืมมากขน ใครงสร้างและอุปกร!นอัน เป็นส่วนประกอบ 
ของอาคารจะแตกต่างกันไปตามประ เภทของการไซ้ สมควรควบคุมอาคารสูงและอาคารขนาดไหญั 
พิเศษ ใดย เฉพาะ เพ่ือประใยซน์แห่งความม่ันคง แข็งแรง ความปลอดภัย การปัองกันอัคคีภัย
การสาธาร!นสุข การรักษาคุ!นภาพส์งแวดล้อม การผังเมีอง การสถาปัตยกรรม และการอฯนวยความ 
สะดวกแก่การจราจร ตลอดจนการวางแผนการพั«เนาสาธารญูปใภคของรัฐจึงจำ เป็นต้องออกกฎ
กระทรวงน่ื

ข. หลัก เฌนท้ฆองหระราขบัญญัติควบคุมอาคารห . ศ. 2522
พระราธบัญญัติฉบับน่ื เป็นกฎหมายท่ีไซ้ควบคุมการก่อสร้างอาคารทุกซบัดใดยตรง 

เพราะการก่อสร้างอาคารที่อยู่อาลัย ไม่ว่าจะ เป็นอาคารที่อยู่อาลัย ประ เภทดอนใดมิ เนียมหร้ออาคาร 
ท่ีอยู่อาศัยประ เภทอ่ืน อาจจะต้องอยู่ในบังคับของพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างพ. ศ. 2522 ด้วย 
ถ้าอาคาร เหล่าน่ืน ซ่ึงได้แก่ ตึก ม้านเรึอน ารง ร้าน แพ คลังสินค้า สำนักงานและสิงสร้างขน 
อย่างอ๋ืน ซ่ึงบุคคลไซ้อยู่หรือไซ้สอยอย่างอ่ืนด้วย ถ้าอาคารนนอยู่ไน เขตควบคุมการก่อสร้าง ซ่ึงได้แก่ 
เขต เทศบาลและ เขตสุขาภิบาล ก่อบท่ีผู้ เป็น เจ้าของอาคาร เหล้าน่ืนจะก่อสร้างอาคารจะต้องได้รับ
อนุญาตจาก เจ้าพนักงานท้องทน หลังจาก เจ้าหนักงานท้องทนได้รับคำขอก่อสร้างอาคารแล้ว เจ้าพนัก- 
งานท้องสินจะต้องพิจาร!นา และออกใบอนุญาตหรือมีหนังสือแจ้งคำสิงไม่อนุญาตพร้อมด้วยหตุผลไท้ผู้ขอ 
รับใบอนุญาตทราบภายไน 45 วัน นับแต่วับท่ีได้รับคำขอ และถ้ามี เหตุจำ เป็น เจ้าหนักงานท้องทนซ่ึง 
ตามปกติได้แก่ นายก เทศมนตรีไม่อาจมีคำสิงอนุญาตหรือไม่อนุญาตได้ภายไน 45 วับ ก็อาจขยายระยะ 
เวลาออกไปได้อักไม่ เกิน 2 คราว คราวละ 45 วัน ใดยมีหนังสือแจ้งขัดซ้องไปไห้ผุ้ขออนุญาตทราบ 

ซึ่งไนทางปฏิบัติการขออนุญาตก่อสร้างแต่ละรายกว่าจะได้รับอนุญาตไห้ก่อสร้างจะต้องไซ้ เวลาประมา!น
4 - 6  เดือน และถ้าหาก เจ้าหนักงานท้องสิบพิจาร!นาแล้ว เห็นว่า รายการท่ีประกอบแบบแปลบ 
รายการคำนว!นแผนผังบริ เว!นหรือรายการท่ีขออนุญาตรายไดไม่ถูกต้อง แบบ เอกสารหลักฐานไม่ครบ 
ถ้วนกว่าจะมีหนังสือเรียกไห้ส่งเอกสารหนังสือใต้ตอบไปมาก็อาจต้องไซ้ เวลามากกว่า 6 เดือน การ 
ก่อสร้างใดยไม่ได้รับอนุญาต เป็นการฝาฝืนกฎหมาย เจ้าหนักงานท้องสินมีอำนาจสิงไห้ เจ้าของอาคาร 
ผู้ครอบครองอาคารผู้ดำ เนินการ หรือผู้ควบคุมงานแล้วแต่กรรระงับการก่อสร้างได้ และหากอาคาร
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บ้นมืสภาทที''ไม่สามารถแก้ไข เปล่ียนแปลง‘ให้ถูกต้องตามกฎหมายได้ เจ้าพนักงานห้องถนอาจลี่งให้รือ 
ทอนอาคารน้ันทงหมด หรือบางส่วนภายในระยะ เวลาท่ีกำหนดก็ได้ ท้าผู้รับคำล่ีงไม่ยอมร็อกอบ เจ้า 
พนักงานห้องกิ,นนบ  ๆ ก็อาจดำ เนินการรอถอน เองไดย เรียก เอาค่าให้จ่ายทงหมดจาก เจ้ายองอาคาร 
ไต้ การฝ่าฝืนคำส์งของ เจ้าพนักงานห้องถบผู้กระทำต้องมืไทษปรับไม่ เกิน 10,000 บาท ต่อการฝ่าฝืน 
1 ครง หรืออาจต้องไทชปรับเป็นรายวัน  ๆ ละ 500 บาท หรือ 1 ,000 บาท ได้ ในกรณีท่ีมีการ 
ก่อสร้างผัดแบบไปจากท่ีได้รับอนุญาต

สำหรับการก่อสร้างอาคารซดท่ี เป็นอยู่ในปัจจุบันน ปรากป็ว่ามีฑงท่ีต้อง 
ยออนุญาตก่อสร้างและท่ีไม่ต้องยออนุญาตก่อสรัาง เพราะอยู่นอก เฃตท่ีกฎหมายกำหนด ทำให้ เจ้า 
พนักงานไม่สามารถ เข้าไปควบคุมมาตรฐานและความปลอดภัยของอาคารได้9

3 .4 .2  กูฏหมายผังเมีอง
ก. แนวคดและเจ«นารมยของพระรา«ปัญญัติผังเมีองพ.ศ.2518

แด่ เดิมกฎหมาย เก่ียวกับ เรืองน้ัมืหระราธปัญญัดิผังเมีองและผังซบบท ห .ศ .2495 
มาบังคับใข้ แด่ เน่ืองจากให้บังคับ เป็น เวลานาบไม่ เหมาะสมกับสภาวการเน เพราะมีการห้«นาทาง
ด้าน เกษตรกรรม หาเนซยกรรม และอุตสาหกรรมขนอย่างรวด เร็วประกอบกับจำนวนประซากรใน 
ห้องท่ีด่าง  ๆ ไต้ทวีความหนาแน่นมากยิงขน มาตรการและใครงการที่กำหนดไว้ในกฎหมายไม่เอั้อ 
อำนวยต่อการหัตเนาจึงปรับปรุง เสียใหม่ ให้สอดคล้องกับการผังเมีองและสภาพห้องท่ีจึงไต้ตรากฎหมาย 
ผังเมืองใหม่คัอ พระราซบัญญัติผังเมีอง พ.ศ. 251810

ย. หลักเกornของหระรา«บัญญัติผังเมีอง พ .ศ .2518
พระราซบัญญัติผัง เมืองพ. ศ. 2518 มีสาระท่ีสำคัญ เก่ียว 

กับ คผะกรรมการผัง เมือง การสำรวจ เพื่อวางและจัดทำผัง เมืองรวมหรือผัง เมือง เฉพาะ การ 
วางและจัดทำผัง เมืองรวม การให้บังคับผัง เมืองรวม การวางและจัดทำผัง เมือง เฉพาะ การให ้
บังคับผัง เมือง เฉพาะ คผะกรรมการบรืหารการผัง เมืองส่วนห้องทน การรอ ย้าย หรือดัดแปลง 
อาคาร และการอุทรรผ์

9 เรวัติ ฉ่ำเฉลิม, คอนไดมืเนียมกับความม๋ันคงทางเศรษรกิจ เอกสารวิจัยวิทยาลัย 
บัองกันราซอาเนาจักร พ .ศ .2532 หน้า 38-39

10 "พระรายนิญญัดัผัง เมือง พ .ศ .2518" ราซกิจจาบุเบกษา เล่มท่ี 92 ตอน 33
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กำหนดไห้มืคผะกรรมการผัง เมือง ประกอบห้วย ปลัด 
กระทรวงมหาดไทย เป็นประธานกรรมการ ปลัดกระทรวง เกษตรและสหกรผ์ ปลัดกระทรวงคมนาคม 
ปลัดกระทรวงอุดลาหกรรม ผู้อำนวยการสำนักงบประมาผ เลฃาธิการคผะกรรมการทัพนาการ
เศรษฐกิจและสังคมแห่งซาติ ผู้ทรงคุผรุi ทางการผังเมืองหรีอสาขาว้ซาที่ เกี่ยวซ้องโดยตรงกับการ 
ผัง เมีองไม่ เกิน เจ็ดคนและผู้แทนสถาบันองค์การอิสระและบุคคลอ๋ึนท่ีมืความ เก่ียวซ้องกับการผัง เมีอง 
ไม่ เกิน เจ็ดคน เป็นกรรมการ ผู้อำนวยการสำนักผัง เมีอง เป็นกรรมการและ เลบาบุการ

กรผีท่ี เป็นการวางและจัดทำ หรีออบุมัติผัง เมองรวมหริอ 
ผัง เมือง เฉหาะไน เฃตกรุง เทหมหานคร ไห้ปลัดกรุง เทหมหานคร เป็นกรรมการร่วมห้วย

กำหนดไห้มีการวางผัง 2 สักชผะคิอผัง เมืองรวมและผัง 
เมีองเฉพาะรายละเอียดและขนตอนการวางและจัดทำผังเมีองรวมกำหนดไว้ไนหมวด 3 และ 4 
ผังเมีอง เฉพาะกำหนดไว้ไนหมวด 5 และ 6

การวางและจัดทำผังเมีองรวม กำหนดไนมาตรา 18 ไห้ 
เป็นหน้าท่ีโดยตรงของสำนักผัง เมีอง กระทรวงมหาดไทย หาก เจัาหนักงานท้องทนห้องการจะวาง 
และจัดทำผัง เมีองรวมไนท้องท่ีของตนก็ไห้ แต่ห้องไห้รับอนุมัติจากคผะกรรมการผัง เมีอง เสียก่อน

การวางและจัดทำผังเมีอง เฉพาะ กำหนดไนมาตรา 29 
ไห้เป็นหน้าท่ีโดยตรงของ เจ้าพนักงานท้องถนวาง และจัดทำขน ไนท้องท่ีธ่ึงไห้มีการประกาศกฎ
กระทรวงไซ้บังคับผัง เมีองราม หรัอจะขอไห้สำนักผัง เมอง เป็นผู้วางและจัดทำผังไห้ก็ไห้

3 . 4 . 3  ความเกี่ยวพันระหว่างกปีหมายควบคมอาคาร กฎหมายผังเมองและกป็หมาย
อาคารธุด

ไนการประกอบธุรกิจอาคารอุดผู้ท่ี เก่ียวซ้อง จะห้องพิจารผากฎหมายทงสาม 
ฉบับควบศุ่คันไป เรีมจากไนส่วนของผู้ประกอบการ เม่ือ เรีมจะดำ เนิบการก่อสร้างอาคารจะห้อง
พิจารผากฎหมายผัง เมืองว่า บริ เวผท่ีก่อสร้างถกควบคุมตามกฎหมายผัง เมืองหร้อไม่ เน่ืองจาก 
กฎหมายผัง เมืองออกมา เพ๋ึอควบคุมการจัดรุปการไซ้ท่ีดินไห้ เหมาะสมกับท้องท่ีน่ืน ล่อจากนนจะห้อง 
พิจารผาไนกฎหมายควบคุมอาคารถงลักษผะการปลูกสร้างอาคารว่า ไห้มาตรฐานตามท่ีกฎหมาย
ควบคุมอาคารกำหนดไว้หรัอไม่ จากน่ืบก็จะพิจารผากฎหมายอาคารซุด หากผู้ประกอบการน้นมืความ 
ประสงค์จะจดทะ เบียนอาคารดังกล่าวไห้ เป็นอาคารอุดตามกฎหมาย ก็จะห้องย๋ืนหลักฐานลามท่ีกำหนด 
ไว้ไนกฎหมายอาคารอุด ส่วนหลัก เกผทไนการมือกรรมสิทธไนอาคาร และหลัก เกผ•ทการอยุ่อาศัย 
ร่วมกันของ เจ้าของร่วม
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