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บทคดัย่อ 
ดว้ยปจัจุบนัประเทศไทยมอีาคารชุดเกดิขึน้เป็นจ านวนมากในย่านใจกลางเมอืง โดยเฉพาะอย่างยิง่ในกรุงเทพมหานครและ
จงัหวดัทีเ่ป็นแหล่งท่องเทีย่ว เพื่อรองรบัประชาชนทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาตไิด้พกัอาศยัโดยมติ้องเสยีเวลาและค่าใชจ้่าย
ส าหรบัการเดนิทางเขา้มาท างานในเมอืงและไดร้บัความนิยมจากประชาชน นอกจากนี้ การก่อสรา้งอาคารชุดถอืว่าเป็นธุรกจิ
อสงัหารมิทรพัยท์ีส่ าคญัต่อเศรษฐกจิของประเทศดว้ย ดงันัน้ ขอ้กฎหมายทีร่องรบัอาคารชุด ควรเป็นสากลทีคุ่ม้ครองทรพัย์
สว่นกลางทุกประเภทมใิหถู้กแบ่งแยกออกจากทรพัยส์่วนบุคคลไดไ้ม่ว่าโดยกรณีใดๆ แต่ปจัจุบนัพระราชบญัญตัอิาคารชุด 
พ.ศ.2522 ไดบ้ญัญตัคุิม้ครองเฉพาะทรพัยส์ว่นกลางทีเ่ป็นอสงัหารมิทรพัยเ์ท่านัน้ทีจ่ะถูกฟ้องใหแ้บ่งแยกบงัคบัจ านองหรอื
บงัคบัใหข้ายทอดตลาด แยกจากทรพัยส์ว่นบุคคลมไิด ้จงึอาจเป็นปญัหาส าหรบัทรพัยส์่วนกลางทีเ่ป็นสงัหารมิทรพัยจ์ะถูก
ฟ้องให้แบ่งแยก บงัคบัจ าน า หรอืบงัคบัให้ขายทอดตลาด แยกจากทรพัยส์่วนบุคคล การศกึษาครัง้น้ี มวีตัถุประสงค์เพื่อ
วเิคราะหผ์ลกระทบทีเ่กดิขึน้จากการทีก่ฎหมายมไิดบ้ญัญตัใิหค้วามคุม้ครองทรพัยส์่วนกลางทีเ่ป็นสงัหารมิทรพัยว์่า จะถูก
ฟ้องให้แบ่งแยก บังคับจ าน า หรือบังคับให้ขายทอดตลาดแยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลมิได้ เช่นทรัพย์ส่วนกลางที่เป็น
อสงัหารมิทรพัย ์ซึง่อาจสง่ผลกระทบต่อผูค้นทีพ่กัอาศยัในอาคารชุดทีจ่ะไดร้บัความเดอืดรอ้น หากถูกเจา้หนี้เจา้ของร่วมราย
ใดน ายดึทรพัย์ส่วนกลางประเภทที่เป็นสงัหารมิทรพัย์ ออกขายทอดตลอดเพื่ อช าระหนี้ ดงันัน้ ผู้ศกึษาจงึเสนอแนะว่า 
พระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ.2522 ควรไดร้บัการปรบัปรุงแกไ้ขเรื่องทรพัยส์่วนกลางทุกประเภทใหไ้ดร้บัการคุม้ครองทีม่ิ
อาจถูกฟ้องใหแ้บ่งแยก หรอืบงัคบัใหข้ายทอดตลาดแยกจากทรพัยส์ว่นบุคคลได ้เพื่อเป็นหลกัประกนัใหก้บัผูท้ีพ่กัอาศยัใน
อาคารชุด และเพื่อพฒันากฎหมายอาคารชุดใหท้ดัเทยีมนานาประเทศและเป็นทีย่อมรบัของบุคคลทัว่ไป 
ค าส าคญั: การบงัคบัช าระหนี้, ทรพัยส์ว่นกลาง, อาคารชุด 
 
Abstract 
In response to the increasing number of tourists and Thai locals living in the capital city of Bangkok and in some 
tourist areas, Condominiums in Thailand have been being proliferated according to people’s new style of living to 
shorten their time on street and save costs. Such the proliferation, to some extent, also has economic implication 
on the country. Laws and regulations related to condominium juristic person are therefore playing its important 
functions and roles that should be legislated in a way to protect all types of its central properties against 
individuals’ properties in order to make them universally accepted and standardized. Nonetheless, according to 
the Condominium Act B.E. 2522 (1979), it turns out that the protection over central properties of condominium 
juristic person is limited to, per se, only immovable properties that cannot legally be executed by means of 



วารสารสหวทิยาการวจิยั: ฉบบับณัฑติศกึษา                                               ปีที ่5 ฉบบัที ่1 (ม.ค.-ธ.ค. 2559) 

[110] 

mortgage enforcement or market auction for performance of obligation of any individuals. The law excludes 
moveable properties from its protection that will allow them to be able to be enforced for paying debts. This 
thesis has its objective to analyze impacts resulted from the shortage of such protection in Thai law on moveable 
properties of condominium juristic persons comparing to immoveable properties. Likely, residents will be 
unavoidably and directly affected from compulsory execution on moveable properties if the loophole exists. It is 
the author’s argument that debts of any individuals should not be executed from central properties of 
condominium juristic person even they are movable properties. The author therefore hereby provides 
recommendations that the Condominium Act shall accordingly be revised in response to such need. Protection 
from compulsory execution of individuals’ debts should be extended over moveable properties as to guarantee 
and ensure that residents living in the place will be able to exploit facilities equipped at the best level and in order 
to standardize our Thai law to be internationally and generally accepted in the future. 
Keywords: Execution, Central Property, Condominium 
 
บทน า 
ดว้ยปจัจุบนัในประเทศไทย มอีาคารชุดเกดิขึน้มากมาย ทัง้ทีเ่ป็นอาคารขนาดเลก็ ขนาดกลางและขนาดใหญ่ และนับวนัจะมี
เพิม่มากขึน้ เหมอืนเช่นในหลายๆ ประเทศทัว่โลก สาเหตุมาจากหลายปจัจยั ซึง่สว่นหน่ึงมาจากการเพิม่จ านวนของประชากร
ภายในประเทศทีม่อีย่างต่อเนื่อง แต่มทีรพัยากรพืน้ดนิทีจ่ ากดั ทีพ่กัอาศยัจงึจ าเป็นต้องเปลีย่นรูปแบบจากทีเ่ป็นแนวราบมา
เป็นแนวสูงแทน เพื่อให้สามารถรองรับกบัความต้องการได้อย่างเพียงพอ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเมืองหลวง หรือเมือง
ท่องเทีย่ว พืน้ทีด่นิมรีาคาแพงมาก และมจี ากดั ไม่เหมาะกบัการปลูกสรา้ง ทีพ่กัอาศยัในแนวราบ อาคารชุดนับว่าเป็นทีพ่กั
อาศยัเหมาะส าหรบัท าใหค้นทีท่ างานในเมอืงมาก เพราะไม่ตอ้งเสยีเวลากบัการเดนิทางทีม่กีารจราจรคบัคัง่ ตดิขดัเป็นประจ า 
คนไทยมจี านวนไม่น้อยที่เลอืกพกัอาศยัในอาคารชุด เพราะเหน็ว่ามคีวามสะดวกสบาย และปลอดภยัสูง นอกจากนี้กย็งัมี
ชาวต่างชาตทิีเ่ขา้มาพ านกัในประเทศไทยแต่ครัง้ละนานๆ เป็นประจ า เพื่อประกอบธุรกจิ หรอืท่องเทีย่ว ซึง่ชาวต่างชาตนิี้มี
โอกาสในการถอืครองกรรมสทิธิใ์นทีด่นิเพื่อปลกูสรา้งทีพ่กัอาศยัในลกัษณะของบา้นเดีย่วหรอือาคารพานิชยไ์ดน้้อยมากส่วน
ใหญ่จงึเลอืกซือ้อาคารชุดไวเ้ป็นทีพ่กัอาศยัแทน ซึง่ขณะนี้ กฎหมายเปิดโอกาสใหช้าวต่างชาต ิถอืครองกรรมสทิธิห์อ้งชุดใน
อาคารชุดไดใ้กลเ้คยีงกบัสดัสว่นการถอืครองกรรมสทิธิข์องคนไทยมาก คอืรอ้ยละ 49 และคาดว่าในปี พ.ศ.2558 เมื่อประเทศ
ไทยเขา้สู่สงัคมประชาคมอาเซยีน กจ็ะมกีารเปิดกวา้งทางการคา้ การลงทุน และตลาดแรงงานจะมชีาวต่างชาตจิากประเทศ
กลุ่มสมาชกิอาเซียนเอง และชาวต่างชาติจากประเทศคู่คา้อื่นเดนิทางเขา้มาในประเทศเพิม่มากขึน้หลายเท่าตวั เพื่อมาท า
การค้า การลงทุน และรบัจ้างแรงงาน เพราะมีความสะดวกและลดขัน้ตอนการผ่านพธิกีารตรวจคนเขา้เมอืง  ดงันัน้ เมื่อมี
ชาวต่างชาตเิขา้มาในประเทศไทยมาก ความต้องการดา้นทีพ่กัอาศยักต็้องเพิม่ขึน้ตามไปดว้ย ส่งผลใหม้กีารพฒันาธุรกจิ
อสงัหารมิทรพัยด์า้นอาคารชุด และธุรกจิวสัดุก่อสรา้งใหเ้จรญิ เตบิโตอกี ทางหนึ่ง 
พระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ.2522 ที่ใช้บงัคบัในปจัจุบนัก าหนดให้เจ้าของร่วมในอาคารชุดมีกรรมสทิธิร่์วมในทรพัย์
ส่วนกลางตามมาตรา 14 บญัญัติว่า อตัราส่วนกรรมสทิธิใ์นทรพัย์ส่วนกลางของเจ้าของร่วม ให้เป็นไปตามอตัราส่วน
ระหว่างเนื้อที่ของห้องชุดแต่ละห้อง กบัเนื้อที่ของห้องชุดทัง้หมดในอาคารชุดนี้ ในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตาม
มาตรา 6 
มาตรา 15 ทรพัยส์นิต่อไปนี้ใหถ้อืว่าเป็นทรพัยส์ว่นกลาง 
1) ทีด่นิทีต่ัง้อาคารชุด 
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2) ทีด่นิทีม่ไีวเ้พื่อใชป้ระโยชน์ร่วมกนั 
3) โครงสรา้งและสิง่ก่อสรา้งเพื่อความมัน่คงและเพื่อการป้องกนัความเสยีหายต่อตวัอาคารชุด 
4) อาคารหรอืสว่นของอาคาร และเครื่องอุปกรณ์ทีม่ไีวเ้พื่อใชห้รอืเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
5) เครื่องมอืและเครื่องใชท้ีม่ไีวเ้พื่อใช ้หรอืเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
6) สถานทีท่ีม่ไีวเ้พื่อใชป้ระโยชน์ร่วมกนั 
7) ทรพัยส์นิอื่นทีม่ไีวเ้พื่อใช ้หรอืเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
8) ส านกังานของนิตบิุคคลอาคารชุด 
9) อสงัหารมิทรพัย ์ทีซ่ือ้ หรอืไดม้า ตามมาตรา 48 (1) 
10) สิง่ก่อสรา้ง หรอืระบบที่สรา้งขึน้ เพื่อรกัษาความปลอดภยั หรอืสภาพแวดล้อม ภายในอาคารชุด เช่น ระบบป้องกนั
อคัคภียั การจดัแสงสว่าง การระบายอากาศ การปรบัอากาศ การระบายน ้า การบ าบดัน ้าเสยี หรอืการก าจดัขยะมูลฝอยและ
สิง่ปฏกิลู 
11) ทรพัยส์นิทีใ่ชเ้งนิ ตามมาตรา 18 ในการดูแลรกัษา (พระราชบญัญตัอิาคารชุด, 2522: 4) 
มาตรา 16 ทรพัยส์ว่นกลางทีเ่ป็นอสงัหารมิทรพัย ์จะถูกฟ้องใหแ้บ่งแยกบงัคบัจ านอง หรอืบงัคบัใหข้ายทอดตลาด แยกจาก
ทรพัยส์ว่นบุคคลมไิด ้(พระราชบญัญตัอิาคารชุด, 2522: 4) 
เมื่อพจิารณาถึงทรพัยส์่วนกลางที่กฎหมายบญัญตัิไวแ้ล้วเหน็ว่า มทีัง้ประเภทที่เป็นอสงัหารมิทรพัย์ และสงัหารมิทรพัย ์
โดยทรพัยส์ว่นกลางทีเ่ป็นประเภทอสงัหารมิทรพัยจ์ะถูกฟ้องใหแ้บ่งแยกบงัคบัจ านองหรอืบงัคบัใหข้ายทอดตลาด แยกจาก
ทรพัยส์่วนบุคคลมไิด ้แต่กฎหมายมไิด้บญัญตัหิ้ามถึงทรพัย์ส่วนกลางประเภททีเ่ป็นสงัหารมิทรพัยซ์ึ่ งมจี านวนมาก อาท ิ
ลฟิท์โดยสาร เครื่องก าเนิดไฟฟ้า เครื่องอเิลก็ทรอนิกสท์ี่เกี่ยวกบัระบบป้องกนัรกัษาความปลอดภยั ฯลฯ ไว้ในลกัษณะ
ท านองเดยีวกนั ว่าจะถูกฟ้องใหแ้บ่งแยกหรอืบงัคบัใหข้ายทอดตลาด แยกจากทรพัยส์่วนบุคคล มไิด ้จงึท าใหเ้กดิช่องว่าง
เป็นปญัหาในการตคีวามขอ้กฎหมายไดว้่าทรพัยส์่วนกลางทีเ่ป็นประเภทสงัหารมิทรพัยน์ี้สามารถบังคบั ใหข้ายทอดตลาด 
แยกออกจากทรพัย์ส่วนบุคคลได้หรือไม่อย่างน้อยคาดว่ามคีวามเห็นเป็น 2 แนวทางคือ เหน็ว่าทรพัย์ส่วนกลางที่เป็น
ประเภทสงัหารมิทรพัย์ไม่สามารถบงัคบัใหข้ายทอดตลาด แยกจากทรพัย์ส่วนบุคคลได้กบัเหน็ว่า ทรพัยส์่วนกลางที่เป็น
ประเภทสงัหารมิทรพัย์สามารถบงัคบัขายทอดตลาดแยกจากทรพัย์ส่วนบุคคลได้ โดยแต่ละฝ่ายต่างมเีหตุผลที่สนับสนุน
กล่าว คอื ฝา่ยอา้งว่าทรพัยส์ว่นกลางประเภททีเ่ป็นสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถบงัคบัขายทอดตลาดแยกจากทรพัยส์ว่นบุคคล
ได้ก ็เพราะทรพัย์ส่วนกลางที่เป็นสงัหารมิทรพัย์ส่วนใหญ่แล้วเป็นทรพัย์ที่ติดตัง้อยู่ ในอาคารชุดเพราะฉะนัน้ถือว่าเป็น
ทรพัยอ์ุปกรณ์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพานิชยท์ีบ่ญัญตัไิวใ้นมาตรา 147 ว่า อุปกรณ์ หมายความว่าสงัหารมิทรพัย์  
ซึ่งโดยปกตินิยมเฉพาะถิ่นหรือโดยเจตนาชดัแจงของเจ้าของทรพัย์ที่เป็นประธานเป็นของใช้ประจ าอยู่กบัทรพัย์ที่เป็น
ประธานเป็นอาจนิ เพื่อประโยชน์แก่การจดัดแูล ใชส้อย หรอืรกัษาทรพัยท์ีเ่ป็นประธาน และเจา้ของทรพัยไ์ดน้ ามาสูท่รพัยท์ี่
เป็นประธาน โดยการน ามาติดต่อ หรอืปรบัเขา้ไว้ หรอืท าโดยประการอื่นใด ในฐานะเป็นของใช้ประกอบกบัทรพัยท์ี่เป็น
ประธานนัน้ 
อุปกรณ์ทีแ่ยกออกจากทรพัยท์ีเ่ป็นประธานเป็นการชัว่คราว กย็งัไม่ขาดจากการเป็นอุปกรณ์ ของทรพัยท์ีเ่ป็นประธานนัน้  
อุปกรณ์ย่อมตกติดไปกบัทรพัยท์ี่เป็นประธาน เว้นแต่จะมกีารก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น  เพราะฉะนัน้ เมื่อทรพัย์ประธานคอื
โครงสร้างอาคารชุด และพื้นดนิต่อเนื่องกบัที่ตัง้อาคารเป็นทรพัย์ส่วนกลางประเภทอสงัหารมิทรพัย์ ที่ พระราชบญัญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 16 ได้บญัญตัไิว้แลว้ว่า ทรพัยส์่วนกลางทีเ่ป็นอสงัหารมิทรพัย ์จะถูกฟ้องใหแ้บ่งแยกบงัคบั
จ านอง หรอืบงัคบัใหข้ายทอดตลาดแยกจากทรพัย์ส่วนบุคคลมไิด ้แลว้ทรพัยส์่วนกลางทีเ่ป็นสงัหารมิทรพัย ์ซึง่เป็นทรพัย์
อุปกรณ์ ถอืว่าเป็นส่วนหนึ่งของทรพัยป์ระธานกไ็ม่สามารถที่จะบงัคบัขายทอดตลาดแยกจากทรพัย์ส่วนบุคคลไดท้ านอง
เดยีวกนั 
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ส่วนฝ่ายทีอ่า้งว่า ทรพัยส์่วนกลางทีเ่ป็นสงัหารมิทรพัย ์สามารถถูกบงัคบัยดึขายทอดตลาดแยกจากทรพัยส์่วนบุคคลได้ก็
เพราะ เมื่อพจิารณาจาก พระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 15 (4) (5) (7) และ (11) แล้วทรพัย์ส่วนกลางใน
อนุมาตราเหล่าน้ีสว่นใหญ่ลว้นเป็นทรพัยส์ว่นกลางประเภทสงัหารมิทรพัยแ์ทบทัง้สิน้ และเมื่อกฎหมายเฉพาะไม่ไดบ้ญัญตัิ
ห้ามไว้ก็ถือว่าเป็นข้อยกเว้นและไม่ควรตีความขยายออกไปเพราะอาจเป็นโทษแก่บุคคลภายนอก จึงต้องใช้หลกัตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ซึง่เป็นกฎหมายทัว่ไปมาบงัคบัใช้ท าใหท้รพัยส์่วนกลางทีเ่ป็นสงัหารมิทรพัย ์กจ็ะถูก
ฟ้องใหบ้งัคบัขายทอดตลาดแยกจากทรพัยส์ว่นบุคคลได ้
ทรัพย์ส่วนกลางเป็นกรรมสทิธิร่์วมของเจ้าของร่วมในอาคารชุดทุกคน หากไม่มีกฎหมายบัญญัติ ห้ามบังคับยึดขาย
ทอดตลาดแยกจากทรพัยส์ว่นบุคคลไวอ้ย่างชดัเจน หากเกดิปญัหาพพิาทแลว้ศาลอาจใชดุ้ลพนิิจตคีวามว่าทรพัยส์่วนกลาง
ทีเ่ป็นสงัหารมิทรพัยส์ามารถบงัคบัขายทอดตลาดแยกจากทรพัยส์่วนบุคคลไดแ้ลว้ กจ็ะกระทบต่อเจา้ของร่วมรายอื่น เช่น 
กรณีเจา้ของร่วมรายใดเป็นหน้ีบุคคลภายนอกแลว้ไม่ช าระกจ็ะถูกฟ้องและถูกบงัคบัยดึหอ้งชุดซึ่งเป็นทรพัยส์่วนบุคคลมา
ขายทอดตลาดเพื่อช าระหนี้และหากไม่เพยีงพอบุคคลภายนอก ซึ่งเป็นเจ้าหนี้ตามค าพพิากษากม็สีทิธทิี่จะน ายดึทรพัย์
ส่วนกลางของอาคารชุด ประเภททีเ่ป็นสงัหารมิทรพัย์มาขายทอดตลาดเพื่อช าระหนี้ตามส่วนของลูกหนี้ไดเ้พราะเจา้ของ
ร่วมรายทีเ่ป็นหน้ีมกีรรมสทิธิร่์วมในทรพัยส์่วนกลางเจา้ของร่วมรายอื่น หรอืนิตบิุคคลอาคารชุดกม็อิาจโต้แยง้หรอืคดัคา้น
การน ายดึเพื่อขายทอดตลาดได ้คงมสีทิธแิต่เพยีงการขอกนัสว่นของตนไดเ้ท่านัน้ 
อาคารชุดมเีจา้ของร่วมจ านวนมากพกัอาศยั ถอืว่าเป็นชุมชนหนึ่ง ทรพัยส์ว่นกลางทีเ่ป็นสงัหารมิทรพัยน์ับว่ามคีวามส าคญั
ไม่ต่างไปจากทรพัย์ส่วนกลางทีเ่ป็นประเภทอสงัหารมิทรพัย์ เพราะ มคีวามจ าเป็นที่จะต้องใช้ในชวีติประจ าวนั หรอืเพื่ อ
ป้องกนัรกัษาความปลอดภยัในชวีติและทรพัยส์นิฉะนัน้ หากกฎหมายไม่ชดัเจนและเปิดโอกาสใหใ้ชดุ้ลพนิิจตคีวามแลว้อาจ
มแีนวโน้มทีจ่ะถูกบงัคบัคด ียดึมาขายทอดตลาดแยกจากทรพัยส์่วนบุคคลไดก้จ็ะส่งผลใหเ้จา้ของร่วมทีพ่กัอาศยัร่วมกนัใน
อาคารชุดไดร้บัความเดอืดรอ้น 
 
วตัถปุระสงคข์องการศึกษา 
1. เพื่อศกึษาแนวคดิ ทฤษฎขีองกฎหมายอาคารชุด 
2. เพื่อศกึษากฎหมายอาคารชุดต่างประเทศเกีย่วกบัการบงัคบัช าระหนี้เอากบัทรพัยส์ว่นกลางในอาคารชุด 
3. เพื่อศกึษาปญัหาการตคีวามการบงัคบัช าระหน้ีกบัทรพัยส์ว่นกลางตาม พระราช บญัญตัอิาคารชุด พ.ศ.2522 
4. เพื่อศกึษาแนวทางการแกไ้ขปรบัปรุง พระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ.2522 
 
ปัญหาการวิจยั 
1. ปัญหาการตีความเก่ียวกบัทรพัยส่์วนกลางเพื่อช าระหน้ี กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย ปจัจุบนันับว่ายงัคงมี
ปญัหาต้องตคีวามเกีย่วกบัทรพัยส์่วนกลาง เพื่อช าระหนี้อยู่โดยเฉพาะทรพัยส์่วนกลางประเภทสงัหารมิทรพัย์ทีก่ฎหมาย
ยงัคงมไิดบ้ญัญตั ิ ยกเวน้ไวช้ดัเจน ดงัเช่น ทรพัยส์่วนกลางประเภทอสงัหารมิทรพัยท์ีก่ฎหมายบญัญตัวิ่าไม่สามารถบงัคบั
ช าระหนี้ได ้ดงันัน้จงึจ าเป็นต้องตคีวามเพื่อคน้หาเหตุผลอนัแทจ้รงิในกฎหมายหรอืที่เรยีกอกีอย่างหนึ่งว่า เจตนารมณ์ของ
กฎหมาย (The spirit of the Law) หรอืวตัถุประสงคข์องกฎหมาย (The objectives of the Law) เพื่อจะไดใ้ชก้ฎหมายไดอ้ย่าง
ถูกตอ้งเป็นธรรม หรอืบรรลุถงึความยุตธิรรม ดงัพระบรมราโชวาทของพระบาทสมเดจ็พระเจา้อยู่หวั ซึง่ทรงมพีระราชกระแส
ในเรื่องการใช้กฎหมายดงันี้ คอื กฎหมายทัง้ปวงจะช าระความยุติธรรมและประสทิธภิาพเตม็เป่ียมอยู่ไดห้รอืไม่เพยีงใดนัน้ 
ขึน้อยู่กบัการใช้ คือ ถ้าใช้ให้ได้ถูกวตัถุประสงค์ หรือเจตนารมณ์ของกฎหมายนัน้ๆ จริงแล้วกจ็ะทรงความศกัดิส์ทิธิแ์ละ
ประสทิธภิาพอนัสมบูรณ์ไว้แต่หากน าไปใช้ผดิวตัถุประสงค์และเจตนารมณ์ โดยการพลกิแพลงบดิพลิ้ว ให้ผนัผวนไปด้วย
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ความหลงผดิ ดว้ยอคต ิหรอืดว้ยเจตนาอนัไม่สุจรติต่างๆ กฎหมายกเ็สื่อมความศกัดิส์ทิธิแ์ละประสทิธภิาพลงทนัท ีและกลบั
กลายเป็นพษิเป็นภยัแก่ประชาชนอย่างใหญ่หลวง (สเุมธ จานประดบั, 2553: 21) 
1) ทรพัยส่์วนกลางท่ีเป็นสงัหาริมทรพัยจ์ะถกูบงัคบัช าระหน้ีได้หรือไม่ พระราชบญัญตัอิาคารชุดของประเทศไทยได้
ยกร่างครัง้แรกเมื่อปี พ.ศ.2517 โดยกรมที่ดนิ ซึ่งร่างพระราชบญัญตัิฉบบันัน้ชื่อว่า พระราชบญัญตัวิ่าด้วยกรรมสทิธิใ์น
อาคารชุด โดยไดบ้ญัญตัเิกีย่วกบัทรพัยส์่วนกลางเพื่อการช าระหนี้ไวใ้นมาตรา 10 ว่า ทรพัยส์่วนกลางจะถูกฟ้องแบ่งแยก
บงัคบัจ านอง หรอืบงัคบัใหข้ายทอดตลาดแยกจากทรพัยส์่วนบุคคลมไิด ้และไดส้่งใหค้ณะกรรมการกฤษฎกีาพจิารณาร่าง 
และในที่ประชุมกไ็ด้ถกเถียงกนัในเรื่องของนิติบุคคลอาคารชุดว่า เมื่อนิติบุคคลอาคารชุดมีสภาพบุคคลแล้ว สามารถมี
ทรพัยส์นิเป็นของตนเองไดห้รอืไม่ ซึง่คณะกรรมการกฤษฎกีามคีวามเหน็ว่า ถา้มสีภาพบุคคลแลว้ กส็ามารถมทีรพัยส์นิเป็น
ของตนเองได ้แต่ผูย้กร่างในขณะนัน้ เหน็ว่า นิตบิุคคลอาคารชุดมวีตัถุประสงคเ์พื่อบรหิารจดัการดูแลทรพัยส์่วน กลางของ
อาคารชุด เท่านัน้ จึงไม่สามารถที่จะมีทรพัย์สนิเป็นของตนเองได้ คณะกรรมการกฤษฎกีาจงึไดใ้หก้รมทีด่นิกลบัไป
พจิารณายกร่างมาใหม่ และระหว่างทีน่ าร่างกลบัไปแกไ้ขปรบัปรุง กรมทีด่นิเหน็ว่า การ เคหะแห่งชาต ิซึ่งขณะนัน้เป็น
หน่วยงานในสงักดักระทรวงมหาดไทยควรเป็นเจา้ภาพในการยกร่าง เพราะเป็นผูม้ปีระสบการณ์ในการจดัการเรื่องทีอ่ยู่อาศยั
ในรูปแบบของแฟลตและการเคหะแห่งชาติ ก็ได้ด าเนินการยกร่างพระราชบญัญตัิอาคารชุด ท าให้มาตรา 10 มขี้อความ
เปลีย่นไป จากเดมิทีก่รมทีด่นิยกร่างไว ้โดยบญัญตัวิ่า ทรพัยส์่วนกลางทีเ่ป็นอสงัหารมิทรพัย ์จะถูกฟ้องใหแ้บ่งแยก บงัคบั 
จ านอง หรอืบงัคบัให้ขายทอดตลาดแยกจากทรพัย์ส่วนบุคคล มไิด ้และไดส้่งใหค้ณะกรรมการกฤษฎีกาพจิารณาร่าง ซึง่ใน
ประเด็นน้ี ที่ประชุมคณะกรรมการกฤษฎีกา เห็นว่า ถ้อยค าที่บญัญัติไว้มีเจตนารมณ์เพื่อป้องกนัมิให้เจ้าหน้ีฟ้องขอให้
แบ่งแยก บงัคบัจ านองหรอืบงัคบั ใหข้ายทอดตลาดทรพัยส์่วนกลางทีเ่ป็นทีด่นิทีต่ัง้ของอาคารชุดแยกจากทรพัยส์่วนบุคคล
เท่านัน้ แต่ถ้า นิตบิุคคลอาคารชุดมหีนี้สนิจากการบรหิารงานและเจา้ของร่วมมมีตโิดยเสยีงขา้งมากในทีป่ระชุมใหญ่ใหแ้บ่ง
ขายที่ดิน ดงักล่าว แยกจากทรพัย์ส่วนบุคคล เพื่อช าระหนี้ก็มสีทิธิที่จะท าได้ ท าให้พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
ปจัจุบนัมคีวามชดัเจนในการตคีวามว่าทรพัยส์ว่นกลางทีเ่ป็นอสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถทีจ่ะถูกบงัคบัช าระหนี้ได ้ตามมาตรา 
16 บญัญตัวิ่า ทรพัยส์ว่นกลางทีเ่ป็นอสงัหารมิทรพัยจ์ะถูกฟ้องใหแ้บ่งแยก บงัคบัจ านอง หรอืบงัคบัใหข้ายทอดตลาดแยกจาก
ทรพัย์ส่วนบุคคล มิได้ แต่ยงัคงต้องพจิารณาต่อไปว่าทรพัย์ส่วนกลางที่เป็นสงัหารมิทรพัย์ จะถูกฟ้องให้แบ่งแยก บงัคบั
จ านองหรอืบงัคบัใหข้ายทอดตลาดแยกจากทรพัยส์ว่นบุคคลหรอืถูกบงัคบัช าระหนี้ไดห้รอืไม่ 
ผูเ้ขยีนมคีวามเหน็ว่า อาคารชุดเปรยีบเหมอืนชุมชน ชุมชนหนึ่งเพราะมผีู้พกัอาศยั  อยู่เป็นจ านวนมาก ทัง้คนไทยและ
ชาวต่างชาต ิและผูถ้อืกรรมสทิธิใ์นหอ้งชุดกม็ทีัง้คนไทยและคนต่างชาตจิงึจ าเป็นตอ้งมกีฎหมายอาคารชุดรองรบัโดยเฉพาะ
เพราะระบบกรรมสทิธิใ์น อสงัหารมิทรพัย ์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่อาจสนองความต้องการของประชาชน 
ซึ่งต้องอาศยัในอาคารเดียวกนั โดยร่วมมีกรรมสิทธิห์้องชุดในอาคารนัน้แยกจากกันเป็นสดัส่วนได้ สมควรวางระบบ
กรรมสทิธิห์อ้งชุดขึน้ เพื่อใหผู้ท้ีอ่ยู่อาศยัในอาคารเดยีวกนั สามารถถอืกรรมสทิธิห์อ้งชุดในอาคารสว่นทีเ่ป็นของตนแยกจาก
กนัเป็นสดัสว่น และสามารถจดัระบบค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาอาคารได ้
พระราชบญัญตัิอาคารชุด ฉบบัปจัจุบนับญัญตัิชาวต่างชาติมีสทิธทิี่จะถือกรรมสทิธิใ์นอาคารชุดแต่ละแห่งได้ร้อยละ 49 
เพราะฉะนัน้ บทบญัญัติต่างๆ ของพระราชบญัญัติอาคารชุด ควรเป็นสากลและที่ส าคญัถ้อยค าควรบญัญัติให้ชดัเจน
เหมอืนกบับทบญัญตัิของกฎหมายอาคารชุดประเทศต่างๆ ทัว่โลก เพื่อชาวไทยเองและชาวต่างชาติที่ถือกรรมสทิธิใ์น
อาคารชุดจะไดเ้ขา้ใจโดยชดัเจน 
พระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ.2522 ฉบบัปจัจุบนัก าหนดว่าเจา้ของร่วมในอาคารชุดมกีรรมสทิธิใ์นทรพัยส์่วนบุคคลและมี
กรรมสทิธิร่์วมในทรพัยส์่วนกลาง เพราะฉะนัน้กรรมสทิธิใ์นทรพัย์สนิทัง้ 2 ประเภทน้ี จะต้องอยู่ควบคู่กนัเสมอและทรพัย์
สว่นกลางในอาคารชุดของทุกประเทศทัว่โลก กม็ทีัง้ทีเ่ป็นอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัยแ์ต่พระราชบญัญตัอิาคารชุด
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ประเทศไทยไดบ้ญัญตัไิวเ้ฉพาะว่าทรพัยส์ว่นกลางทีเ่ป็นอสงัหารมิทรพัยเ์ท่านัน้ทีจ่ะถูกฟ้องใหแ้บ่งแยก บงัคบัจ านอง หรอื
บงัคบัใหข้ายทอดตลาดแยกจากทรพัยส์ว่นบุคคลมไิด ้แต่มไิดบ้ญัญตัถิงึทรพัยส์่วนกลางทีเ่ป็นสงัหารมิทรพัยว์่า จะถูกฟ้อง
ใหแ้บ่งแยก บงัคบัจ านองหรอืบงัคบัใหข้ายทอดตลาดแยกจากทรพัยส์ว่นบุคคลไดห้รอืไม่ 
การที่พระราชบญัญตัิอาคารชุดบญัญตัิในลกัษณะนี้ หากตีความตามตวัอกัษรแล้วกห็มายความว่าทรพัย์ส่วนกลางทีเ่ป็น
อสงัหารมิทรพัยจ์ะถูกฟ้องใหแ้บ่งแยก บงัคบัจ านอง หรอืบงัคบัใหข้ายทอดตลาดแยกจากทรพัยส์่วนบุคคลมไิด ้แต่ทรพัย์
ส่วนกลางที่เป็นสงัหารมิทรพัย์ สามารถที่จะถูกฟ้องใหแ้บ่งแยกบงัคบัจ านอง หรอืบงัคบัใหข้ายทอดตลาดแยกจากทรพัย์
สว่นบุคคลไดก้จ็ะท าใหข้ดักบัเจตนารมณ์ของพระราชบญัญตัอิาคารชุด ทีก่ าหนดว่า เจา้ของร่วมในอาคารชุดมกีรรมสทิธิใ์น
ทรพัยส์ว่นบุคคลและมกีรรมสทิธิร่์วมในทรพัยส์ว่นกลาง และท าใหก้ระทบกระเทอืนต่อการด ารงชพีของผูพ้กัอาศยัเป็นอย่าง
มากผูเ้ขยีนเหน็ว่าแมว้่ากฎหมายจะบญัญตัไิวช้ดัเจนให้เรื่องถอ้ยค าแต่กย็งัตอ้งตคีวามถงึถอ้ยค าทีว่่าทรพัยส์่วนกลางทีเ่ป็น
สงัหารมิทรพัยจ์ะถูกฟ้องใหแ้บ่งแยก บงัคบัจ านอง หรอืบงัคบัใหข้ายทอดตลาดแยกจากทรพัยส์ว่นบุคคลไดห้รอืไม่ เพยีงใด 
เน่ืองจากมขีอ้สงสยั หรอือาจมคีวามหมายหลายนัย ท าใหเ้กดิปญัหาโต้เถียงกนัหาขอ้ยุติไม่ได ้เพราะทรพัยส์่วนกลางใน
อาคารชุดที่เป็นสงัหารมิทรพัย ์อาท ิลฟิทโ์ดยสาร ป ัม้น ้า เครื่องป ัน่ไฟ และอื่นๆ อกีหลายรายการถือว่าเป็นสิง่ส าคญัขัน้
พื้นฐาน ที่จ าเป็นแก่ผู้พักอาศัยในอาคารชุด กฎหมายจึงควรให้ความคุ้มครองลูกหนี้  หรือผู้พักอาศัยในอาคารชุด 
เช่นเดยีวกบักรณีทีก่ฎหมายใหค้วามคุม้ครองลูกหนี้ว่าทรพัยส์นิของลูกหนี้ทีจ่ าเป็นต่อการด ารงชพีประจ าวนัเจา้หนี้ไม่อาจ
บงัคบัช าระหนี้ไดต้ามทีก่ฎหมายก าหนดไวใ้นประมวลกฎหมายวธิพีจิารณาความแพ่ง มาตรา 285 ดงันัน้ จงึต้องตีความ
เพื่อให้ได้ความหมายที่แทจ้รงิของถ้อยค าหรอืขอ้ความนัน้ จากทีก่ล่าวแล้วขา้งต้นว่าคณะกรรมการกฤษฎีกามคีวามเหน็
เบือ้งตน้ว่าเหตุทีบ่ญัญตัถิอ้ยค าเฉพาะทรพัยส์ว่นกลางทีเ่ป็นอสงัหารมิทรพัย ์จะถูกฟ้องใหแ้บ่งแยก บงัคบัจ านองหรอืบงัคบั
ให้ขายทอดตลาดแยกจากทรพัย์ส่วนบุคคลมิได้ นัน้ เพยีงเพื่อป้องกนัมใิห้ที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้อาคารชุดถูกเจ้าหน้ีฟ้องให้
แบ่งแยกบงัคบัจ านอง หรอืบงัคบัใหข้ายทอดตลาดแยกจากทรพัยส์่วนบุคคลเท่านัน้ อาจมองขา้มไปว่า ในอาคารชุดยงัมี
ทรพัยส์ว่นกลางทีเ่ป็นสงัหารมิทรพัยด์ว้ย กฎหมายจงึมชี่องว่างเสมอไม่สามารถทีจ่ะยกร่างใหส้มบูรณ์แบบในครัง้เดยีว ดงั
ค ากล่าวของท่านศาสตราจารย ์ธานินทร ์กรยัวเิชยีร ว่า ถ้าหากว่าฝ่ายนิตบิญัญตัสิามารถล่วงรูเ้หตุการณ์ทีจ่ะเกดิขึน้ภายหลงั
ทุกกรณี และบญัญตัิกฎหมายไว้อย่างแจง้ชดัรดักุม ครอบคลุมทุกกรณีกไ็ม่จ าเป็นที่จะต้องตีความกฎหมาย แต่เรื่องดงักล่าว 
เป็นการพน้วสิยัทีจ่ะท าไดแ้มจ้ะใชค้วามพยายามอย่างใดๆ กไ็ม่อาจท าได ้นอกจากนี้ยงัมนีกักฎหมายชาวองักฤษคอื ลอรด์ เดน
นิ่ง ได้กล่าวว่า การทีก่ฎหมายตราไวโ้ดยมคีวามหมายไม่แน่นอนหรอืเคลอืบคลุม นัน้กเ็พราะเราต้องระลกึอยู่เสมอว่า ผู้
บญัญตักิฎหมายเองกเ็ป็นปุถุชน ซึง่ไม่อาจเลง็เหน็ขอ้เทจ็จรงิอนัสลบัซบัซอ้น ซึง่จะเกดิเป็นกรณีพพิาทขึน้ในภายภาคหน้า
หรอืแมว้่าอาจจะเลง็เหน็ได ้กเ็ป็นเรื่องพน้วสิยัทีจ่ะบญัญตักิฎหมายใหค้รอบคลุมกรณีเหล่านัน้ ทัง้หมดอย่างปราศจากความ
เคลอืบคลุม 
เมื่อกฎหมายบญัญตัิไวเ้ช่นน้ีย่อมท าใหเ้กดิปญัหาการตีความเกี่ยวกบัการยดึทรพัยส์่วนกลางที่สงัหารมิทรพัยเ์พื่อช าระหนี้
อย่างแน่นอนเพราะทรพัยส์ว่นกลางในอาคารชุด เจา้ของร่วมถอืกรรมสทิธิร่์วมกนั แต่มไิดห้มายความว่าเจา้ของร่วมทุกคนมี
กรรมสทิธิใ์นส่วนเท่าๆ กนั เพราะกรรมสทิธิร่์วมในทรพัยส์่วนกลางนัน้ เป็นไปตามอตัราส่วนกรรมสทิธิใ์นทรพัย์ส่วนกลาง 
กล่าวคอื 
อาคารชุดที่จดทะเบยีนไวก้่อนพระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ.2522 แกไ้ขเพิม่เตมิโดยพระราชบญัญตัิอาคารชุด (ฉบบัที ่4) 
พ.ศ.2551 มผีลบงัคบั (วนัที ่4 กรกฎาคม 2551) เป็นไปตามอตัราส่วนระหว่างราคาของหอ้งชุดแต่ละหอ้งกบัราคา รวมของ
หอ้งชุดทัง้หมดในขณะจดทะเบยีนอาคารชุด และอาคารชุดทีจ่ดทะเบยีนตัง้แต่วนัที ่4 กรกฎาคม 2551 เป็นไปตามอตัราส่วน
ระหว่างเนื้อทีข่องหอ้งชุด แต่ละหอ้งชุดกบัเนื้อทีข่องหอ้งชุดทัง้หมด ในอาคารชุดนัน้ในขณะทีข่อจดทะเบยีนอาคารชุด 



วารสารสหวทิยาการวจิยั: ฉบบับณัฑติศกึษา                                               ปีที ่5 ฉบบัที ่1 (ม.ค.-ธ.ค. 2559) 

[115] 

2) การตีความส่วนแบ่งของเจา้ของรว่มแต่ละรายท่ีได้รบัจากการขายทอดตลาดทรพัยส่์วนกลาง ทรพัยส์ว่นกลาง ที่
เป็นอสงัหารมิทรพัย์ ได้ถูกก าหนดไว้ในหนังสอืแสดงกรรมสทิธิใ์นหอ้งชุดว่า เจา้ของร่วม หรอืแต่ละห้องชุด มอีตัราส่วน
กรรมสทิธิใ์นทรพัย์ส่วนกลางเท่าใด แต่ทรพัย์ส่วนกลางส่วนที่เป็นสงัหาริมทรพัย์ในอาคารชุด กม็ีอยู่จ านวนมากหลาย
รายการ แต่มไิดร้ะบุอตัราสว่นกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์ว่นกลางเหล่าน้ีไวว้่าหอ้งชุดแต่ละหอ้งมอีตัราส่วนกรรมสทิธิใ์นทรพัยแ์ต่
ละประเภทเท่าใด และหากมกีารบงัคบัช าระหนี้ทรพัยส์่วนกลางทีเ่ป็นสงัหารมิทรพัย ์กไ็ม่สามารถทราบไดว้่าลูกหนี้ซึง่เป็น
เจ้าของห้องชุดรายทีถู่กเจ้าหน้ีฟ้องให้แบ่งแยกใหบ้งัคบัจ านองหรอืบงัคบัให้ขายทอดตลาดแยกจากทรพัย์ส่วนบุคคลนัน้ 
เมื่อขายทอดตลาดแลว้เจา้หนี้ของเจา้ของห้องชุดรายนัน้จะไดร้บัช าระหนี้จากทรพัยส์นินัน้เป็นจ านวนเท่าใด และเจ้าของ
ร่วมรายอื่น เมื่อใช้สทิธติามกฎหมายขอกนัส่วนแบ่งของตนจากเงนิที่ขายทอดตลาดแลว้ เจา้ของร่วมแต่ละรายจ ะได้ส่วน
แบ่งเท่าใด เพราะอตัราสว่นกรรมสทิธิร่์วมในทรพัยส์ว่นกลาง ตามพระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ.2522 ปจัจุบนั ก าหนดให้
เป็นไปตามอตัราส่วนระหว่างเนื้อที่ของห้องชุดแต่ละห้องชุดกับเนื้อที่ห้องชุดทัง้หมดในอาคารชุดนัน้ ในขณะที่ขอจด
ทะเบยีนอาคารชุด แต่ทรพัยส์นิทีเ่ป็นสงัหารมิทรพัยเ์หล่านัน้ไม่อาจน าพืน้ทีห่อ้งชุดทัง้หมดมาค านวณหาสว่นแบ่งได ้ 
นอกจากนี้ เมื่อทรพัยส์ว่นกลางทีเ่ป็นสงัหารมิทรพัยถ์ูกยดึขายทอดตลาดแลว้ เจา้ของร่วมทุกคนจะต้องร่วมกนัออกเงนิซือ้
ทรพัยส์ว่นกลางเหล่านัน้ใหม่เพื่อทดแทนทรพัยส์ว่นกลางทีถู่กยดึไป และจะเป็น อยู่อย่างนี้ตลอดไป ท าใหก้ฎหมายอาคาร
ชุดของประเทศไทยไม่ไดร้บัการยอมรบัจากต่างประเทศกระทบต่อการพฒันาประเทศในดา้นทีอ่ยู่อาศยั เพราะประชากรจะ
ไม่นิยมพกัอาศยัในอาคารชุดอีก และจะกระทบต่อการลงทุนจากชาวต่างชาติได้ เพราะชาวต่างชาติที่เข้ามาลงทุนใน
ประเทศสว่นใหญ่จะซือ้หอ้งชุดไวพ้กัอาศยั  
3) เจ้าของร่วมรายท่ีถกูน ายึดทรพัยส่์วนกลางท่ีเป็นสงัหาริมทรพัยจ์ะต้องรบัผิดชอบในความเสียหายต่อเจ้าของ
รว่มรายอ่ืน หรอืไม ่โดยปกตทิรพัยส์ว่นกลางไม่ว่าจะเป็นอสงัหารมิทรพัยห์รอืสงัหารมิทรพัยจ์ะมไีวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั
ของเจา้ของร่วมทุกรายและสามารถใชไ้ดต้ลอดเวลา แต่เมื่อมเีจา้หนี้ของเจา้ของร่วมรายใด บงัคบัคดนี ายดึทรพัยส์่วนกลาง
ทีเ่ป็นสงัหารมิทรพัยไ์ปขายทอดตลาดแลว้ท าใหเ้จา้ของร่วมรายอื่นไมส่ามารถใชง้านในทรพัยส์ว่นกลางนัน้ไดอ้กีต่อไปจะถอื
ว่า เจ้าของร่วมรายนัน้ก่อให้เจา้ของร่วมรายอื่นได้รบัความเสยีหายและเจ้าของร่วมรายนัน้ ต้องชดใช้ค่าสนิไหมทดแทน
หรอืไม่ 
ผูเ้ขยีนเหน็ว่า หลกักรรมสทิธิร่์วมตามพระราชบญัญตัอิาคารชุดนัน้ แตกต่างกบัหลกักรรมสทิธิร์วมตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย ์กล่าวคอืตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1363 บญัญตัวิ่า เจา้ของร่วมคนหนึ่งๆ มสีทิธิ
เรยีกใหแ้บ่งแยกทรพัยส์นิได ้และใหส้นันิษฐานว่าเจา้ของร่วมแต่ละรายมสี่วนเท่าๆ กนั แต่น ามาใชก้บักรรมสทิธิร์่วมกนั 
ตามพระราชบญัญตัอิาคารชุด ไม่ได ้เพราะเจตนารมณ์ของกรรมสทิธิร์่วมในทรพัยส์่วนกลางของอาคารชุด มไีวเ้พื่อ
เจา้ของร่วมทุกรายในอาคารชุดนัน้ ไวใ้ชป้ระโยชน์และทรพัยส์นิทีเ่จา้ของร่วมถอืกรรมสทิธิร์่วมในทรพัยส์นิทีเ่ป็นทรพัย์
ส่วนกลางของอาคารชุดนัน้ กล็ว้นแลว้แต่เป็นทรพัยส์นิทีส่ าคญัจ าเป็นต้องมไีวใ้นอาคารชุด ต่างกบัทรพัยส์นิทีบุ่คคลทัว่ไป
ถอืกรรมสทิธิร์วมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์เพราะการถอืกรรมสทิธิร์่วมตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์เกดิจากความสมคัรใจและเป็น นิตกิรรมอย่างหน่ึงทีท่ ัง้สองฝ่ายผูกนิตสิมัพนัธต่์อกนัในการ ก่อเปลีย่นแปลงโอน
สงวนหรอืระงบัซึง่สทิธนิัน้ และเมื่อถอืกรรมสทิธิร์่วมกนัแลว้ ไม่ว่าจะแต่ละฝ่ายออกเงนิเป็นค่าใช้จ่ายเป็นจ านวนเท่าใด 
กฎหมายใหส้นันิษฐานไวก่้อนว่า เจา้ของร่วมแต่ละรายมสีทิธใินทรพัยส์นิทีถ่อืกรรมสทิธิร่์วมเท่ากนั นอกจากน้ีเจา้ของร่วม
รายใดจะขอใหแ้บ่งสว่นของตนเมื่อใดกไ็ด ้โดยไม่ถอืว่าก่อใหเ้กดิความเสยีหายแก่ผูท้ีถ่อืกรรมสทิธิร่์วมกนั 
แต่การถือกรรมสทิธิร่์วมในทรพัย์ส่วนกลางของอาคารชุด ตามพระราชบญัญตัอิาคารชุดนัน้ เจา้ของร่วมแต่ละรายมไิด้มี
เจตนาสมคัรใจทีจ่ะถอืกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิร่วมกนัในลกัษณะของนิตกิรรม แต่ถอืกรรมสทิธิร่์วมกนัโดยผลของกฎหมาย 
เพราะเมื่อบุคคลใดเขา้มาเป็นเจา้ของถอืกรรมสทิธิห์อ้งชุดในอาคารชุดใดกจ็ะต้องถอืกรรมสทิธิร่์วมในทรพัยส์่วนกลางของ



วารสารสหวทิยาการวจิยั: ฉบบับณัฑติศกึษา                                               ปีที ่5 ฉบบัที ่1 (ม.ค.-ธ.ค. 2559) 

[116] 

อาคารชุดนัน้ โดยปรยิายทนัทแีละมหีน้าทีต่อ้งจ่ายค่าส่วนกลางตามกฎหมายเพื่อดูแลและบ ารุงรกัษาทรพัยส์่วนกลาง และ
สดัสว่นการถอืกรรมสทิธิร่์วมในทรพัยส์ว่นกลางนัน้ เจา้ของร่วมแต่ละรายมสีทิธใินทรพัยส์นิไม่เท่ากนั เป็นไปตามอตัราส่วน
ระหว่างเน้ือที่ห้องชุดกบัเน้ือที่ห้องชุดนัน้ทัง้หมด ในกรณีน้ีผู้เขยีนเหน็ว่า การถือกรรมสทิธิร่์วมในทรพัย์ส่วนกลางตาม
พระราชบญัญตัอิาคารชุด ยิง่ใหญ่กว่าการถอืกรรมสทิธิร์วมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เจ้าของร่วมรายทีถู่ก
เจ้าหนี้น ายึดทรพัย์ส่วนกลางไปขายทอดตลาด น่าจะอยู่ในข่ายเป็นผู้ท าละเมดิ โดยประมาทเลนิเล่อให้ผู้อื่นได้รบัความ
เสยีหายต่อทรพัย์สนิหรอืสทิธใิดๆ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ จงึจ าต้องชดใช้ค่าสนิไหมทดแทนในความ
เสยีหายทีเ่กดิขึน้ต่อเจา้ของร่วมรายอื่นทีไ่ม่สามารถใชป้ระโยชน์จากทรพัยส์ว่นกลางทีถู่กยดึไปขายทอดตลาดได ้
นอกจากนี้ ผูเ้ขยีนเหน็ว่า เจา้ของร่วมรายนัน้ยงัต้องรบัผดิชอบในความเสยีหายพเิศษอนัควร คาดหมายได ้ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 222 ทีบ่ญัญตัิว่า การเรยีกเอาค่าเสยีหายนัน้ไดแ้ก่ เรยีกค่าสนิไหมทดแทน เพื่อความ
เสยีหายเช่นทีต่ามปกตยิ่อมเกดิขึน้แต่การไม่ช าระหนี้นัน้ เจา้หนี้จะเรยีกค่าสนิไหมทดแทนได ้แมก้ระทัง่เพื่อความเสยีหาย 
อนัเกดิแต่พฤตกิารณ์พเิศษ หากว่าคู่กรณีทีเ่กีย่วขอ้งไดค้าดเหน็หรอืควรจะไดค้าดเหน็พฤตกิารณ์เช่นนัน้ล่วงหน้าก่อนแลว้
อกีด้วย เช่นในกรณีทีม่กีารน ายดึทรพัยส์่วนกลางใดออกขายทอดตลาดและเจ้าของร่วมแต่ละรายไดข้อกนัส่วนของตนไว้
แลว้ และถงึเวลาทีต่อ้งซือ้ทรพัยส์นิใหม่มาทดแทน เมื่อเจา้ของร่วมแต่ละรายออกเงนิเป็นค่าใชจ้่ายแลว้ มสี่วนต่างเท่าใดไม่
ว่าจะเป็นค่าสนิคา้หรอืค่าตดิตัง้เจา้ของร่วมรายทีถู่กเจา้หนี้น ายดึทรพัยส์ว่นกลาง จะตอ้งรบัผดิชอบในค่าใชจ้่ายส่วนต่างนัน้
ทัง้หมด เพราะถือว่าเป็นค่าเสียหายอนัเกิดแต่พฤติการณ์พิเศษที่เจ้าของร่วมรายที่ถูกเจ้าหนี้น ายึดทรัพย์ส่วนกลาง
คาดหมายล่วงหน้าได ้
4) ส านักงานนิติบุคคลอาคารชุด ถือว่าเป็นทรพัยส่์วนกลาง จะถกูบงัคบัช าระหน้ีได้หรอืไม่ ส านกังานนิตบิุคคลอาคาร
ชุด มไีดท้ัง้ทีเ่ป็นอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย ์เช่น อาคารทีท่ าเป็นในรูปแบบคลา้ยตู้คอนเทนเนอร ์เคลื่อนยา้ยได ้เป็น
ทรพัย์ส่วนกลางที่เป็นสงัหาริมทรพัย์ และเมื่อตัวส านักงานนิติบุคคลอาคารชุด เป็นทรพัย์ส่วนกลางแล้ว เครื่องอุปกรณ์
ส านกังานต่างๆ ของนิตบิุคคลอาคารชุด เป็นทรพัยส์ว่นกลาง ดว้ยหรอืไม่ 
ผูเ้ขยีนเหน็ว่า ส านักงานนิติบุคคลอาคารชุด ที่คล้ายตู้คอนเทนเนอร์เคลื่อนย้ายได้เป็นทรพัย์ส่วนกลางที่เป็นสงัหารมิทรพัย ์
นอกจากนี้ เครื่องอุปกรณ์ต่างๆ ของส านักงานนิติบุคคลอาคารชุด กเ็ป็นทรพัย์ส่วนกลางที่เป็นสงัหารมิทรพัย์ด้วย นิติบุคคล
อาคารชุด มหีน้าทีบ่รหิารงานอาคารชุดใหเ้ป็นไปตามวตัถุประสงคต์ามทีก่ฎหมายก าหนด คอื เพื่อจดัการและดูแลรกัษาทรพัย์
สว่นกลางและใหม้อี านาจกระท าการใดๆ เพื่อประโยชน์ตามวตัถุประสงค ์ตามมตขิองเจา้ของร่วม และวตัถุประสงคท์ีก่ าหนดไว้
ในขอ้บงัคบั ซึง่ส่วนใหญ่แลว้ ก็สอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคต์ามที่กฎหมายก าหนด คอื การมอี านาจในการใชส้ทิธแิทน เจา้ของ
ร่วมในกรณีทีบุ่คคลภายนอกท าใหท้รพัยส์่วนกลางไดร้บัความเสยีหาย และมอี านาจหน้าทีร่บัช าระเงนิจากเจา้ของร่วมเป็นค่า
สว่นกลาง นิตบิุคคลอาคารชุด ไม่มทีรพัยส์นิใดเป็นของตนเอง อุปกรณ์ส านักงานต่างๆ ของนิตบิุคคลของอาคารชุดทุกรายการ 
กล็้วนแล้วแต่ได้มาจากเงนิที่เจ้าของร่วมแต่ละรายจ่ายเป็นค่าส่วนกลาง ดงันัน้ จงึถือได้ว่า อุปกรณ์ส านักงานของนิติบุคคล
อาคารชุด กเ็ป็นทรพัยส์่วนกลางประเภททีเ่ป็นสงัหารมิทรพัยด์ว้ย หากตคีวามว่า ทรพัยส์่วนกลางทีเ่ป็นสงัหารมิทรพัย ์จะถูก
ฟ้องใหแ้บ่งแยก บงัคบัจ านอง บงัคบัใหข้ายทอดตลาด แยกจากทรพัยส์่วนบุคคลได ้อุปกรณ์ส านักงานของนิตบิุคคลอาคารชุด 
กเ็ป็นทรพัยส์ว่นกลางทีถู่กบงัคบัช าระหนี้ได ้เช่นกนั ดงันัน้ เมื่ออุปกรณ์ส านกังานของนิตบิุคคลอาคารชุด ถูกบงัคบัช าระหนี้แก่
เจา้หนี้ของเจา้ของร่วมรายใดแลว้ กจ็ะกระทบต่อการด าเนินงานนิตบิุคคลอาคารชุด และต้องจดัหาอุปกรณ์ใหม่มาทดแทนและ
ตอ้งกระทบทุกคราวทีม่กีารน ายดึทรพัยส์นิ 
5) เงินกองทุน หรือเงินฝากในธนาคารในนามของนิติบุคคลอาคารชุด จากการท่ีเจ้าของร่วมแต่ละรายออกเป็น
ค่าใช้จ่ายทุกเดือน จะถกูบงัคบัช าระหน้ีได้หรือไม่ ผู้เขยีนเหน็ว่า เมื่อพจิารณาถึงทรพัย์ส่วนกลางแล้ว หมายความ
รวมถงึ ทรพัยส์นิอื่นทีม่ไีวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนัของเจา้ของร่วม เพราะฉะนัน้เงนิกองทุนทีเ่จา้ของร่วมแต่ละรายออกร่วมกนั
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เป็นทุนส ารองไว้บรหิารจดัการและค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่ เจ้าของร่วมแต่ละรายออกใชร้่วมกนัเพื่อเป็นค่าดูแลบ ารุงรกัษา
ทรพัยส์ว่นกลาง กเ็ป็นสงัหารมิทรพัยแ์ละเป็นทรพัยส์ว่นกลางดว้ยเพราะเงนิเหล่านี้มไีวเ้พื่อประโยชน์ของเจา้ของร่วม แมว้่า 
เงนิกองทุนหรอืเงนิฝากในธนาคารในนามนิตบิุคคลอาคารชุด เพราะนิตบิุคคลอาคารชุดไม่สามารถมทีรพัยส์นิเป็นของตนเอง
ได ้ดงันัน้เมื่อถูกเจา้หนี้น ายดึเงนิกองทุนหรอืเงนิฝากในนามของนิตบิุคคลอาคารชุดแลว้ จะท าใหก้ระทบต่อการบรหิารจดัการ 
ไม่มีเงินที่จะดูแลรกัษาซ่อมแซมทรพัย์ส่วนกลาง ค่าจ้างพนักงาน ท าให้อาคารชุดเสื่อมโทรมไม่มีความปลอดภัย และ
ผลกระทบต่อความเชื่อมนัของผูพ้กัอาศยัทีจ่ะพกัอาศยัต่อไป จนกลายเป็นการตดิคา้งค่าส่วนกลางและขาดสภาพคล่องทาง
การเงนิ อนัท าใหเ้กดิภาระแก่นิตบิุคคลอาคารชุดทีจ่ะตอ้งฟ้องคดตีามหน้ีสนิโดยฟ้องรอ้งเอากบัเจา้ของหอ้งชุด 
พระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ.2522 ยงัไม่มคีวามชดัเจนว่าทรพัย์ส่วนกลางที่เป็นสงัหารมิทรพัย์ จะถูกฟ้องให้แบ่งแยก 
บงัคบัจ านอง บงัคบัขายทอดตลาดแยกจากทรพัย์ส่วนบุคคลได้หรือไม่ เนื่องจากการตรากฎหมาย ซึ่งบางครัง้มใิช่การ
ตคีวามตามตวัอกัษรอย่างเดยีว จ าเป็นตอ้งพจิารณาจากบรบิทของกฎหมายนัน้ดว้ย เพื่อใหส้อดคลอ้งกบั ประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 171 บญัญตัวิ่า ในการตคีวามการแสดงเจตนานัน้ ใหเ้พ่งเลง็ถึงเจตนาอนัแทจ้รงิยิง่กว่าถ้อยค า
ส านวนหรือตัวอกัษรเพราะ หากมีปญัหาเกิดขึ้นและจ าเป็นต้องตีความถ้อยค า ตามตัวอกัษรโดยเคร่งครดัแล้ว ก็ต้อง
กลายเป็นว่าทรพัยส์ว่นกลางทีเ่ป็นสงัหารมิทรพัยจ์ะถูกฟ้องใหแ้บ่งแยก บงัคบัจ านองบงัคบัใหข้ายทอดตลาดแยกจากทรพัย์
สว่นบุคคลเพื่อช าระหน้ีไดท้นัท ีกจ็ะเกดิปญัหาตามมาหลายประการดงัทีก่ล่าวแลว้ขา้งต้น ซึง่แตกต่างกบักฎหมายอาคาร
ชุดของประเทศฝรัง่เศสทีบ่ญัญตัไิวอ้ย่างชดัเจนว่า ทรพัยส์่วนกลางและสทิธทิีเ่ป็นอุปกรณ์ของส่วนกลางจะถูกฟ้องใหแ้บ่ง
หรอืบงัคบัใหข้ายทอดตลาดแยกจากสว่นเฉพาะตวัไม่ได ้นอกจากน้ี ยงัไดบ้ญัญตัเิพิม่เตมิว่าทรพัยส์่วนกลางเป็นกรรมสทิธิ ์
ทีแ่บ่งไม่ไดร้ะหว่างเจา้ของร่วม (วกิรณ์ รกัษ์ปวงชน, 2528: 114) ดงันัน้ เมื่อพจิารณาแลว้ กห็มายความว่า ทรพัยส์ว่นกลาง
ในอาคารชุดทุกประเภททัง้อสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย ์รวมถงึอุปกรณ์ของทรพัยส์่วนกลางจะไม่สามารถถูกฟ้องให้
แบ่งแยก บงัคบัใหข้ายทอดตลาดแยกจากทรพัยส์ว่นบุคคลได ้
สว่นกฎหมายอาคารชุด ของมลรฐัฮาวาย ประเทศสหรฐัอเมรกิา กไ็ดบ้ญัญตัไิวช้ดัเจนท านองเดยีวกนัว่าเมื่อไดบ้นัทกึตรา
สารดงัทีบ่ญัญตัไิวใ้นกฎหมายนี้ และตราบเท่าทีท่รพัยส์นิยงัอยู่ในความควบคุมของระบบควบคุมนี้ สทิธยิดึทรพัยจ์ะเกดิขึน้
เหนือทรพัยส์ว่นกลางไม่ได ้นอกจากนี้ ยงับญัญตัเิพิม่เตมิว่า ทรพัยส์่วนกลางนัน้มสีภาพเป็นอนัหนึ่งอนัเดยีวกนั ไม่มสีทิธิ
ใดๆ ทีจ่ะมาแบ่งแยกออกจากกนัได ้เวน้แต่กฎหมายนี้จะบญัญตัไิวเ้ป็นประการอื่น (วกิรณ์ รกัษ์ปวงชน, 2528: 115) ดงันัน้ 
เมื่อพจิารณาถอ้ยค าทีบ่ญัญตัไิวแ้ลว้ กห็มายความว่า ทรพัยส์ว่นกลางทุกประเภททัง้อสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย ์จะ
ไม่สามารถถูกฟ้องใหแ้บ่งแยก บงัคบัจ านอง หรอืบงัคบัใหข้ายทอดตลาดแยกจากทรพัยส์ว่นบุคคลไดเ้ช่น เดยีวกนั 
 
บทสรปุ 
อาคารชุด คอื อาคารทีบุ่คคลสามารถแยกการถอืกรรมสทิธิอ์อกเป็นส่วนๆได ้โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสทิธิใ์นทรพัย์
สว่นบุคคลและกรรมสทิธิร่์วมในทรพัย์สว่นกลาง จากค าจ ากดัความขา้งตน้จะเหน็ไดว้่า ลกัษณะส าคญัของระบบกรรมสทิธิ ์
ในอาคารชุดนัน้จะต้องประกอบด้วยกรรมสทิธิ ์2 ประเภทเสมอ คอื กรรมสทิธิใ์นทรพัย์ส่วนบุคคล และกรรมสทิธิร่์วมใน
ทรพัย์ส่วนกลาง ดงันัน้ หากผูเ้ป็นเจา้ของได้เป็นเจ้าของกรรมสทิธิเ์ฉพาะทรพัย์ส่วนบุคคลเท่านัน้ โดยไม่ได้เป็นเจ้าของ
กรรมสทิธิร่์วมในทรพัยส์ว่นกลางดว้ย ไม่ว่ากรรมสทิธิใ์นทรพัยส์่วนกลางนัน้จะเป็นของผูล้งทุนก่อสรา้งหรอืเป็นของบุคคล
อื่น ซึ่งยอมให้ผูเ้ป็นเจา้ของทรพัย์ส่วนบุคคลนี้ได้ภาระจ ายอมหรอืสทิธใินการใชส้อยเหนือทรพัย์ส่วนกลางเหล่านัน้กต็าม 
หรอืแม้แต่กรรมสทิธิใ์นทรพัย์ส่วนกลางจะเป็นของสมาคม สหกรณ์ บรษิัท หรอืนิติบุคคลที่เรียกชื่ออย่างอื่น ซึ่งมผีู้เป็น
เจา้ของทรพัยส์ว่นบุคคลเป็นสมาชกิ หรอืเป็นผูถ้อืหุน้อยู่กต็าม ลกัษณะดงักล่าวยงัไม่ถอืว่าเป็นอาคารชุด 
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อาคารชุดหนึ่งๆ อาจจะประกอบดว้ยตวัอาคารหลงัเดยีว หรอืหลายหลงักไ็ดแ้ละจะเป็นอาคารชัน้เดยีวหรอือาคารหลายชัน้ก็
ได้ แต่ตัวอาคารนัน้จะต้องมีการแบ่งออกเป็นส่วนๆ ให้บุคคลแยกถือกรรมสิทธ์ได้เฉพาะบุคคลและต้องมีส่วนที่เป็น
ส่วนกลาง ซึง่เป็นการถอืกรรมสทิธิร่์วมระหว่างผู้เป็นเจา้ของกรรมสทิธิส์่วนเฉพาะบุคคลเหล่านัน้ อย่างไรกต็ามมเีงื่อนไข
ส าคญัที่กฎหมายก าหนดไว้ คือ อาคารชุดจะต้องจดทะเบียน ดงันัน้ ตราบใดที่ยงัมิได้จดทะเบียนเป็นอาคารชุด แม้ว่า
ลกัษณะของอาคารจะเป็นอาคารชุดได ้กย็งัไม่ถอืว่าเป็นอาคารชุดและไม่อยู่ในบงัคบักฎหมายอาคารชุด 
พระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ.2522 เป็นกฎหมายที่บญัญตัขิึน้มา เพื่อรองรบัระบบกรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัย์ที่ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่อาจสนองความต้องการของประชาชน ซึ่งต้องอาศยัในอาคารเดยีวกนั โดยร่วมมี
กรรมสทิธิห์้องชุดในอาคารนัน้แยกจากกนัเป็นสดัส่วนได้ สมควรวางระบบกรรมสทิธิห์้องชุดขึน้ เพื่อให้ผู้ที่อยู่อาศยัใน
อาคารเดยีวกนัสามารถถือกรรมสทิธิห์้องชุดในอาคารส่วนที่เป็นของตน แยกจากกนัเป็นสดัส่วนและสามารถจดัระบบ
ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรกัษาอาคารร่วมกนั นอกจากนัน้ สมควรวางมาตรการควบคุมการจดัตัง้อาคารชุดใหเ้หมาะสม เพื่อ
เป็นหลกัประกนัใหแ้ก่ผูท้ีซ่ื้อหอ้งชุดเพื่อพกัอาศยั จะเหน็ได้ว่ากฎหมายอาคารชุดมุ่งที่จะคุ้มครองสทิธ ิและก าหนดหน้าที่
ของผูท้ีพ่กัอาศยัในอาคารชุด เพื่อใหม้คีวามมัน่ใจว่า เมื่อซือ้หอ้งชุดในอาคารชุดใดแลว้ สามารถถอืกรรมสทิธิใ์นทรพัยน์ัน้
ได ้และสามารถพกัอาศยัไดอ้ย่างมคีวามสขุ 
อาคารชุดมีทรัพย์สนิ 2 ประเภท ดังที่กล่าวแล้วข้างต้น คือทรัพย์ส่วนบุคคลและทรพัย์ส่วนกลาง และที่ส าคญัทรัพย์
สว่นกลางกม็ทีัง้ประเภททีเ่ป็นอสงัหารมิทรพัย ์และสงัหารมิทรพัย ์ทรพัย์ส่วนบุคคล ผูท้ีถ่อืกรรมสทิธิม์สีทิธแิต่เพยีงผูเ้ดยีว
ทีจ่ะจ าหน่ายจ่ายโอนและก่อใหเ้กดิภาระติดพนัใดๆ ได้รวมถึงเจ้าหนี้มีสทิธิที่จะยึดเพื่อบังคับช าระหนี้ได้ แต่ทรัพย์
สว่นกลางผูท้ีถ่อืกรรมสทิธิใ์นหอ้งชุดถอืกรรมสทิธิร่์วมกนักบัเจา้ของร่วมรายอื่นๆ และเป็นการถอืกรรมสทิธิร่์วมโดยผลของ
กฎหมาย พระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ.2522 ไดบ้ญัญตัไิวว้่าทรพัยส์ว่นกลางทีเ่ป็นอสงัหารมิทรพัยจ์ะถูกฟ้องใหแ้บ่งแยก 
บังคับจ านอง หรือบังคับให้ขายทอดตลาดแยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลมิได้ ซึ่งหมายความว่า ทรัพย์ส่วนกลางที่เป็น
อสงัหาริมทรัพย์ เจ้าหนี้ไม่มีสิทธิที่จะยึดเพื่อบังคับช าระหนี้แยกจากทรัพย์ส่วนบุคคล แต่ทรัพย์ส่วนกลางประเภท
สงัหารมิทรพัย ์กฎหมายมไิดบ้ญัญตัไิวว้่าจะถูกฟ้องใหแ้บ่งแยก บงัคบัจ านอง หรอืบงัคบัใหข้ายทอดตลาดแยกจากทรพัย์
ส่วนบุคคลมไิด้ท านองเดยีวกบัทรพัย์ส่วนกลางที่เป็นอสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งหากตีความตามตัวอกัษรแล้วกห็มายความว่า 
ทรพัยส์ว่นกลางทีเ่ป็นสงัหารมิทรพัย ์เจา้หนี้มสีทิธยิดึเพื่อบงัคบัช าระหนี้แยกจากทรพัยส์่วนบุคคลได ้เมื่อเป็นเช่นนี้กจ็ะท า
ใหร้ะบบกฎหมายของประเทศไทยมชี่องว่างที่ส่งผลกระทบต่อผู้พกัอาศยัในอาคารชุดใหไ้ดร้บัความเดอืนร้อน ซึง่ต่างกบั
กฎหมายอาคารชุดของประเทศฝรัง่เศส ซึง่เป็นต้นแบบในการร่างพระราชบญัญตัอิาคารชุดของประเทศไทย ทีก่ าหนดไว้
ชดัเจนว่าทรพัย์ส่วนกลางและสทิธทิี่เป็นอุปกรณ์ของทรพัยส์่วนกลางจะถูกฟ้องใหแ้บ่งแยก หรอืบงัคบัให้ขายทอดตลาด
แยกจากทรพัย์ส่วนบุคคลมไิด้ นอกจากนี้ยงัได้ก าหนดเพิม่เติมอกีว่า ทรพัยส์่วนกลางเป็นกรรมสทิธิท์ีแ่บ่งไม่ไดร้ะหว่าง
เจา้ของร่วม หรอืเจา้ของร่วมแต่เพยีงบางคน การด าเนินการและการใชส้ทิธติ้องเป็นไปตามกฎหมาย และกฎหมายอาคาร
ชุดของมลรฐัฮาวาย ประเทศสหรฐัอเมรกิา ซึง่เป็นตน้แบบในการร่างพระราชบญัญตัอิาคารชุดของประเทศไทย เช่นกนั กไ็ด้
ก าหนดว่า เมื่อได้บนัทกึตราสาร ดงัที่บญัญตัิไว้ในกฎหมายนี้และตราบเท่าที่ทรพัย์สนิยงัคงอยู่ในการควบคุมของระบบ
ควบคุมนี้ สทิธยิดึทรพัยจ์ะเกดิขึน้เหนือทรพัยส์ว่นกลางไม่ได ้ในระหว่างเวลาเช่นน้ี สทิธยิดึทรพัยจ์ะเกดิขึน้หรอืก่อตัง้ขึน้ได้
กแ็ต่เหนืออพารท์เมน้ทท์ัง้หลายและผลประโยชน์ร่วมแห่งอพารท์เมน้ท์เหล่านัน้ เท่านัน้ นอกจากนี้กฎหมายยงัก าหนดอกี
ว่า ทรพัยส์่วนกลางนัน้มสีภาพเป็นอนัหนึ่งอนัเดยีวกนั ไม่มสีทิธใิดๆ ทีจ่ะแบ่งแยกออกจากกนัได ้เวน้แต่กฎหมายนี้จะได้
บญัญตัิไว้เป็นประการอื่น ขอ้ความใดขดักบับทบญัญตัิแห่งกฎหมายนี้เป็นโมฆะ จงึเหน็ได้ว่ากฎหมายอาคารชุดทัง้สอง
ประเทศ ไดก้ าหนดไวอ้ย่างชดัเจนว่าทรพัยส์ว่นกลางไม่ว่าจะเป็นอสงัหารมิทรพัย ์หรอืสงัหารมิทรพัย ์เจา้หนี้ไม่สามารถยดึ
เพื่อช าระหนี้แยกจากทรพัยส์ว่นบุคคลได ้อนัเป็นการคุม้ครองสทิธแิละสรา้งหลกัประกนัใหก้บัผูท้ีเ่ป็นเจา้ของหอ้งชุดว่า เมื่อ
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มกีรรมสทิธิใ์นอาคารชุดแลว้สามารถพกัอาศยัไดอ้ย่างมคีวามสุข โดยไม่ต้องกงัวลว่าจะถูกเจา้หน้ีของเจา้ของร่วมอื่นน ายดึ
ทรพัยส์ว่นกลางทีเ่ป็นสงัหารมิทรพัยข์ายทอดตลาดเพื่อช าระหนี้ 
 
ข้อเสนอแนะ 
ปจัจุบนัพระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ.2522 ได้เปิดโอกาสใหช้าวต่างชาตสิามารถถอืกรรมสทิธิใ์นหอ้งชุดของอาคารชุด
ต่างๆ ไดม้ากถงึรอ้ยละ 49 เพราะฉะนัน้บทบญัญตัขิองพระราชบญัญตัอิาคารชุด ควรเป็นสากลทีเ่หมอืนกบัหลายประเทศ
ทัว่โลก เพื่อสรา้งหลกัประกนัใหแ้ก่ผูท้ีถ่อืกรรมสทิธิใ์นหอ้งชุดและพกัอาศยั แต่ปจัจุบนัผูเ้ขยีนเหน็ว่าพระราชบญัญตัอิาคาร
ชุด พ.ศ.2522 มขีอ้บกพร่องอยู่ โดยเฉพาะบทบญัญตัิในเรื่องการบงัคบัในช าระหนี้เอากบัทรพัย์ส่วนกลางของอาคารชุด 
กรณีทรพัยส์ว่นกลางประเภทสงัหารมิทรพัย์ควรจะต้องแกไ้ขปรบัปรุง เพื่อสรา้งความมัน่ใจใหก้บัผูท้ีพ่กัอาศยัในอาคารชุด
ว่าสามารถพกัอาศยัไดอ้ย่างมคีวามสุข กล่าวคอื พระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ.2522 ควรทีจ่ะแกไ้ขบทบญัญตัมิาตรา 16 
ใหม่ จากเดมิที่บญัญตัิว่าทรพัย์ส่วนกลางที่เป็นอสงัหาริมทรพัย์ จะถูกฟ้องให้แบ่งแยก บงัคบัจ านอง หรอืบงัคบัให้ขาย
ทอดตลาดแยกจากทรพัย์ส่วนบุคคลมิได้ เป็น ทรพัย์ส่วนกลางจะถูกฟ้องให้แบ่งแยก บงัคบัจ านอง หรือบงัคบัให้ขาย
ทอดตลาดแยกจากทรพัยส์ว่นบุคคลมไิด ้ท าใหห้มายความว่า ทรพัยส์ว่นกลางทัง้หมดทุกประเภทของอาคารชุดไม่ว่าจะเป็น
อสงัหารมิทรพัย ์หรอืสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถถูกเจา้หนี้ยดึบงัคบั ช าระหนี้แยกจากทรพัยส์่วนบุคคลได ้เพื่อคุม้ครองสทิธิ
อย่างแท้จริงให้เหมือนกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศฝรัง่เศส และกฎหมายอาคารชุดของมลรฐัฮาวาย ประเทศ
สหรฐัอเมรกิา 
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