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บทคัดย่อ 

 การวิจัยเรื่อง การใช้บังคับกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดนี้ มีวัตถุประสงค์เพ่ือ (1) ศึกษา
ลักษณะทั่วไปของอาคารชุด ตั้งแต่ความหมาย ประเภท ความเป็นมา วิวัฒนาการ การถือกรรมสิทธิ์ 
อาคารชุดกับอาคารประเภทอ่ืน ตลอดจนเปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุดกับกฎหมายการจัดสรร
ที่ดิน (2) ศึกษาหลักเกณฑ์และมาตรการต่าง ๆ ของกฎหมายอาคารชุด ทั้งของไทยและต่างประเทศ 
(3) วิเคราะห์ปัญหาการใช้บังคับกฎหมายอาคารชุดและแสวงหาแนวทางการแก้ไขที่มีประสิทธิภาพ 
และ (4) เสนอแนะแนวทางการแก้ไขปัญหาส าหรับการปรับปรุงและพัฒนากฎหมายอาคารชุดให้
เหมาะสมต่อไป 
 การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ โดยการวิจัยเอกสาร ซึ่งจะได้ศึกษาค้นคว้าจากหนังสือ 
ต ารา เอกสาร บทความ รายงานการวิจัย ประมวลกฎหมาย ค าพิพากษาของศาล วิทยานิพนธ์ 
รายงานการวิจัย ข้อมูลทางสื่ออิเล็กทรอนิกส์ และเครือข่ายอินเตอร์เน็ต และบทบัญญัติที่เกี่ยวข้อง 
ทั้งของไทยและต่างประเทศ รวมทั้งการรวบรวมข้อมูล ความคิดเห็น และข้อเสนอจากการจัดกลุ่ม
สัมมนาย่อยเพ่ือปรึกษาหารือ โดยมีผู้ทรงคุณวุฒิ นักวิชาการ นักกฎหมาย และผู้ที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจ
อาคารชุดเข้าร่วมสัมมนา 
 ผลการวิจัยพบว่า กฎหมายว่าด้วยอาคารชุดใช้บังคับมาตั้งแต่ปี 2522 แก้ไขปรับปรุงถึง  
3 ครั้ง แต่ก็ยังมีปัญหาเป็นอันมาก จึงควรแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใน
เรื่องการห้ามจดทะเบียนอาคารชุดในอาคารแนวราบ การแก้ไขหลักเกณฑ์การถือกรรมสิทธิ์ใน
อาคารชุดของคนต่างด้าว การก าหนดให้มีทรัพย์ส่วนกลางเฉพาะส่วนได้ การก าหนดให้มี
คณะกรรมการก ากับดูแล ได้แก่ คณะกรรมการอาคารชุดกลาง และคณะกรรมการอาคารชุดระดั บ
จังหวัด การก าหนดให้มีมาตรฐานของโครงการ รวมทั้งมาตรการทางสาธารณธูปโภคและบริการ
สาธารณะ การก าหนดกลไกในการไกล่เกลี่ยและประนอมข้อพิพาท การห้ามละเมิดวัตถุประสงค์ของ
อาคารชุดและห้องชุด การก าหนดหลักเกณฑ์ให้มีที่จอดรถยนต์ให้เพียงพอ รวมทั้งที่จอดรถยนต์
ส าหรับคนพิการ การเพ่ิมมาตรการคุ้มครองผู้บริโภคตามสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด มาตรการ
ป้องกันการก่อเหตุเดือดร้อนร าคาญจากการเลี้ยงสัตว์ในอาคารชุด มาตรการแก้ไขการค้างช าระค่า
ส่วนกลางและการบ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง การก าหนดให้มีใบอนุญาตประกอบวิชาชีพการจัดการ
อาคารชุด การแก้ไขปัญหาการไม่เข้าร่วมประชุมและปัญหาเกี่ยวกับการออกเสียงลงคะแนน การ
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ป้องกันกรณีผลประโยชน์ทับซ้อนและการปฏิบัติหน้าที่โดยทุจริต การแก้ไขปัญหาความเสียหายที่
เกิดจากอุปกรณ์หรือสิ่งก่อสร้างที่ช ารุดบกพร่องในอาคารชุด รวมทั้งกรณีอาคารชุดเสียหาย การ
ก าหนดมาตรการเพื่อป้องกันอัคคีภัย การก าหนดอายุการใช้อาคารชุด ตลอดจนการแก้ไขหลักเกณฑ์
การเลิกอาคารชุดโดยสมัครใจ 
ค าส าคัญ :  กฎหมายอาคารชุด การใช้บังคับ 

 
 

ABSTRACT 
 The objectives of this research, “the Condominium Law Enforcement”, are 
to (1) study the background and characteristics of the condominium with emphasis 
on the meaning, types, evolution, and the ownership acquisition; (2) study the 
principles and measures of condominium laws in Thailand and foreign countries; (3) 
analyze problems of the condominium law enforcement and ascertain effective 
legal solutions; (4) issue the guideline on problem solving mechanisms for 
improving the effectiveness and properly developing of the condominium law. 
 This research is the qualitative research conducted based on documentary 
research, including textbooks, academic journals, research reports, code of law, 
supreme court decisions, theses, electronic legal articles from the internet and 
related applicable provisions from Thailand and foreign countries as well as 
relevant scholarly academic viewpoints from experts and eminent persons, 
scholars, lawyers, and participants and stakeholders in condominium businesses 
through intensive group discussion seminars. 
 The results from this research revealed that although the amendment to 
the law governing condominiums, the Condominium Act, B.E. 2522 (1979), has been 
made for three times after it was firstly adopted in B.E. 2522, the problems were 
still found greatly. Thus, the further amendment was suggested to be made in the 
following issues, the prohibition against horizontal condominium registration, 
amending the provisions regarding the foreigner’ s ownership acquisition, 
determining the limited common property, specifying the supervisory committees 
on the condominiums, including the central and provincial condominium 
committees, determining the standard on condominium building projects, public 
utility and public service, stipulating the reconcile and compromise mechanisms on 
any disputes, prohibition on any actions against the objectives of the condominium 
and units, stipulating the rules sufficiently assigning the parking spaces and handicap 
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parking spaces for every unit owner, adding legal measures of consumer protection 
for the condominium unit sale and purchase agreement, protection measures for 
any annoyance caused by the domestic animals, and problem solving measures for 
payment of the common area expenses and maintenance in arrears, stipulating the 
rule granting a condominium management license, solving the problem of not 
attending the meeting and voting, preventing the conflict of interest and 
misconduct in office, solving the problem of damage liability from any defective 
equipment or construction materials in condominium and the condominium defect, 
stipulating the prevention and fire safety measures, determine the lifespan of 
condominium building as well as solving the rule about voluntary condominium 
revocation.  
 
Keywords: Condominium Law, Enforcement. 
 
1.  ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 รูปแบบอาคารชุดเกิดขึ้นมานานแล้ว ในยุโรปได้มีกฎหมายอาคารชุดบัญญัติเรื่อง
กรรมสิทธิ์รวมในอาคารไว้โดยเฉพาะและถือปฏิบัติกันมาตั้งแต่สมัยกลาง (Middleages) แต่ยังไม่มี
หลักเกณฑท์ี่ครอบคลุมและชัดเจนเพียงพอ เมื่อความนิยมในเรื่องกรรมสิทธิ์รวมในอาคารเพ่ิมข้ึน
อย่างรวดเร็วในช่วงต้นศตวรรษท่ี 20 จึงมีการพัฒนากฎหมายเป็นรูปแบบการถือกรรมสิทธิ์ในอาคาร
ชุดดังเช่นในปัจจุบันและแพร่หลายไปในประเทศแถบลาตินอเมริกาและประเทศอ่ืน ๆ ทั่วโลก 
(Patrich J. Rohan, 1985) แม้การถือกรรมสิทธิ์ในอาคารเกิดข้ึนมากมายหลายรูปแบบ แต่รูปแบบ
การถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดเป็นที่นิยมและแพร่หลายมากที่สุด (Patrich E. Kehoe, 1974) 
 ประเทศไทยได้ตราพระราชบัญญัติอาคารชุดขึ้นตั้งแต่ปี 2522 ซึ่งใช้บังคับมาเป็น
เวลานานพอสมควรและได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติมถึง 3 ครั้ง แต่ในการใช้บังคับก็ยังมีปัญหาเป็นอันมาก 
ไม่ว่าจะเป็นปัญหาการจดทะเบียนอาคารชุดในอาคารแนวราบ ซึ่งมีสาเหตุมาจากผู้ประกอบการ
ต้องการหลีกเลี่ยงการจดทะเบียนตามกฎหมายการจัดสรรที่ดิน เพ่ือจะได้ไม่ต้องปฏิบัติตาม
มาตรฐานสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ รวมทั้งภาระการดูแลตามกฎหมายดังกล่าว ตลอดจน
เป็นช่องทางให้คนต่างด้าวเข้าถึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินได้ โดยผ่านกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ซึ่งให้สิทธิคน
ต่างด้าวถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ถึงร้อยละ 49 ของเนื้อที่ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นและ
มิได้มีบทบัญญัติห้ามคนต่างด้าวถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลที่เป็นที่ดินด้วย ปัญหาความไม่
ชัดเจนว่าจะก าหนดทรัพย์ส่วนกลางเฉพาะส่วนได้หรือไม่ ซึ่งอาจเกิดความไม่เป็นธรรมในเรื่อง
ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการก่อสร้างและบ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลางส่วนต่าง ๆ นั้น ปัญหาการไม่มี
คณะกรรมการอาคารชุดกลางและคณะกรรมการอาคารชุดระดับจังหวัดในการก ากับดูแล ท าให้การ
ก าหนดนโยบาย การวางระเบียบและข้อก าหนดต่าง ๆ ไม่มีประสิทธิภาพเท่าที่ควร ปัญหาการไม่มี
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บทบัญญัติก าหนดมาตรฐานของโครงการ มาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของ
อาคารชุดไว้เป็นการเฉพาะ ท าให้อาคารชุดเป็นจ านวนมากโดยเฉพาะอาคารชุดส าหรับผู้มีรายได้
ปานกลางและผู้มีรายได้ต่ า มีมาตรฐานโครงการ มาตรฐานของโครงการสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะต่ ากว่ามาตรฐานที่ควรจะเป็น 
 ปัญหาการขาดกลไกในการไกล่เกลี่ยและประนอมข้อพิพาทในเบื้องต้น ท าให้เกิดปัญหา
ความขัดแย้งและเกิดคดีข้อพิพาทขึ้นสู่ศาลโดยไม่จ าเป็น ปัญการละเมิดวัตถุประสงค์ของอาคารชุด
และห้องชุด ท าให้การใช้ประโยชน์ในอาคารชุดไม่เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ ขาดความเป็นระเบียบ 
กระทบต่อการดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง รวมทั้งก่อความเดือดร้อนร าคาญ ซึ่งเป็นผลเสียต่อส่วน
ร่วม ปัญหาที่จอดรถยนต์ไม่เพียงพอ รวมทั้งไม่มีบทบัญญัติก าหนดให้มีที่จอดรถยนต์และอุปกรณ์
อ านวยความสะดวกส าหรับคนพิการ ปัญหาการคุ้มครองผู้บริโภคตามสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด 
ทั้งกรณีการส่งมอบเนื้อที่ห้องชุดขาดหรือล้ าจ านวนและกรณีการระบุพ้ืนที่จอดรถยนต์ตามสัดส่วน
จ านวนคันต่อจ านวนห้องชุด ปัญหาการก่อเหตุเดือดร้อนร าคาญจากการเลี้ยงสัตว์ในอาคารชุด ซึ่ง
เป็นปัญหาโดยทั่วไปของอาคารชุดเกือบทุกแห่ง 
 ปัญหาการค้างช าระค่าส่วนกลางยังไม่มีมาตรการที่มีประสิทธิภาพเพียงพอที่จะแก้ไขได้ 
ซึ่งเป็นปัญหาส าคัญอย่างยิ่งของนิติบุคคลอาคารชุดโดยทั่วไป เป็นผลต่อเนื่องท าให้เกิดปัญหาการ
ขาดงบประมาณในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ปัญหาการขาดกองทุนในการ
บ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ซ่ึงในอนาคตอาคารชุดที่ช ารุดทรุดโทรมจะเพ่ิมสูงขึ้นไปตามอายุการใช้
งาน ปัญหาการบ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลางจะทวีความรุนแรงยิ่งขึ้น ปัญหาเกี่ยวกับผู้จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด ทั้งในกรณีที่กฎหมายอาคารชุดมิได้มีบทบัญญัติการขึ้นทะเบียนและรับใบอนุญาต
ประกอบวิชาชีพการจัดการอาคารชุด และกรณีที่นิติบุคคลเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด เมื่อ
พนักงานซึ่งด าเนินการแทนในฐานะผู้จัดการตาย ลาออก หรือมีเหตุไม่อาจจะปฏิบัติหน้าที่แทนนิติ
บุคคลที่เป็นผู้จัดการนั้นท าให้เกิดปัญหาการขาดความต่อเนื่องในการด าเนินงาน ปัญหาเกี่ยวกับการ
ประชุมและการออกเสียงลงคะแนน ทั้งปัญหาเจ้าของร่วมไปเข้าประชุม ปัญหาการลงมติยึดตาม
จ านวนคะแนนเสียงโดยไม่ค านึงถึงจ านวนเจ้าของรวม รวมทั้งปัญหาสิทธิในการโต้แย้งหรือเพิกถอน
มติของที่ประชุมเจ้าของร่วม รวมทั้งปัญหาเกี่ยวกับผลประโยชน์ทับซ้อนและการปฏิบัติหน้าที่โดย
ทุจริต ซึ่งกฎหมายอาคารชุดของไทยมิได้มีบทบัญญัติควบคุมเกี่ยวกับผลประโยชน์ทับซ้อนไว้เป็น
การเฉพาะ และยังขาดมาตรการที่มีประสิทธิภาพในการป้องกันการปฏิบัติหน้าที่โดยทุจริตของ
ผู้จัดการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
 ปัญหาความเสียหายที่เกิดจากอุปกรณ์หรือการก่อสร้างช ารุดบกพร่องในอาคารชุด ท าให้
เกิดความเสียหายแก่ทรัพย์สินของห้องชุด รวมทั้งทรัพย์ส่วนกลาง ปัญหาช่องว่างทางกฎหมายกรณี
อาคารชุดเสียหายครึ่งหนึ่งพอดี จะใช้บังคับตามบทบัญญัติใดซึ่งมีเกณฑ์ที่แตกต่างกัน  ปัญหา
อัคคีดภัย ซึ่งกรณีของอาคารชุดยังไม่มีมาตรการควบคุมและตรวจสอบอย่างมีประสิทธิภาพเพียงพอ 
เมื่ออาคารชุดมีอายุการใช้งามากขึ้น อุปกรณ์เกี่ยวกับระบบไฟฟ้าหรือการใช้เชื้อเพลิงย่อมจะมีความ
ช ารุดบกพร่องไปตามกาลเวลา ความเสี่ยงต่ออุบัติภัยย่อมสูงขึ้น การเกิดอุบัติภัยในอาคารสูงที่มีการ
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อยู่อาศัยอย่างหนาแน่น จึงเสี่ยงต่อการเกิดโศกนาฏกรรมเป็นอย่างยิ่ง ปัญหาอายุการใช้งานของ
อาคารชุด ซึ่งกฎหมายอาคารชุดของไทยมิได้มีบทบัญญัติก าหนดอายุการใช้งานไว้เป็นการเฉพาะ 
รวมทั้งไม่ได้ก าหนดมาตรฐานการตรวจสอบเพ่ือรับรองคุณภาพของอาคารไว้แต่ประการใด สภาพ
อาคารชุดที่ช ารุดทรุดโทรมในปัจจุบันมีอยู่เป็นจ านวนมาก โดยเฉพาะอาคารชุดในระดับราคาปาน
กลางและราคาต่ า หากอาคารชุดทรุดหรือพังทลายจะสร้างความเสียหายอย่างร้ายแรง นอกจากนี้ยัง
มีปัญหาเกี่ยวกับการเลิกอาคารชุดโดยสมัครใจ ซึ่งกฎหมายอาคารชุดของไทยก าหนดให้เจ้าของร่วม
ต้องมีมติเป็นเอกฉันท์ หากมีเจ้าของรวมเพียงรายเดียวไม่ตกลงยินยอมด้วย ก็ไม่อาจเลิกอาคารชุดได้ 
ไม่ว่าจะเกิดสถานการณ์วิกฤตใด บทบัญญ ติเช่นนี้หากไม่มีการแก้ไขจึงเสมือนเป็นการ “ผูกปม
ปัญหา” ให้ยากต่อการเยียวยาแก้ไขในอนาคต เหล่านี้เป็นปัญหาเดิมที่ยังไม่ได้รับการปรับปรุงแก้ไข
รวมทั้งเป็นปัญหาใหม่ที่จะเกิดเพ่ิมทวีความรุนแรงยิ่งขึ้น จึงจ าเป็นต้องศึกษาวิจัยเพ่ือแสวงหา
มาตรการปรับปรุงแก้ไขให้มีประสิทธิภาพและป้องกันหรือหามาตรการรับรองปัญหาร้ายแรงที่จะ
เกิดข้ึนในอนาคต 
 
2.  ความหมายและประเภทของอาคารชุด 
 ค าว่า “อาคารชุด” ตามBlack's Law Dictionary ได้ให้ความหมายไว้ว่าหมายถึง ระบบ
กรรมสิทธิ์ที่แยกกรรมสิทธิ์ในส่วนบุคคลออกจากกรรมสิทธิ์ในส่วนของอาคารทั้งหลัง (System of 
separate ownership of individual units in multiple - unit building) แต่ในขณะเดียวกันผู้
ถือกรรมสิทธิ์ทุกคนก็มีกรรมสิทธิ์ร่วมกันในทรัพย์ส่วนกลาง 
 ส าหรับกฎหมายอาคารชุดของไทย ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 
ให้ความหมายค าว่า “อาคารชุด” หมายความว่า อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออก
ได้เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์
ส่วนกลาง 
 จะเห็นได้ว่าอาคารชุดนั้น เป็นเรื่องของการจัดการถือกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ที่มี
อาคารเป็นทรัพย์สินส่วนหนึ่งที่ส าคัญ  มิได้หมายถึง ลักษณะของอาคารที่แบ่งเป็นชุด ๆ แต่ประการ
ใด ทั้งนี้โดยการก าหนดให้มีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินเป็น 2 ส่วนคือ กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล 
(Personal Property) และกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง (Common Property) กรรมสิทธิ์ทั้ง 2 
ส่วนนี้จะต้องอยู่ควบคู่กัน จะมีกรรมสิทธิ์เพียงส่วนใดส่วนหนึ่ง หรือแยกกรรมสิทธิ์สองส่วนนี้ออก
ต่างหากจากกันไม่ได้ และเจ้าของกรรรมสิทธิ์ก็จะต้องเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ทั้งสองส่วนดังกล่าวด้วย 
  แต่เดิมอาคารชุดมีวัตถุประสงค์เพ่ือการอยู่อาศัยเท่านั้น ต่อมาสภาพสังคมเปลี่ยนแปลง
ไปตามยุคสมัย การใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์มีความหลากหลายไปตามการเปลี่ยนแปลง
ดังกล่าว อาคารชุดก็มีวัตถุประสงค์ในการใช้ประโยชน์หลากหลายตามไปด้วย จากการศึกษาอาคาร
ชุดตามวัตถุประสงค์ของการใช้ประโยชน์ อาจสรุปได้เป็น 8 ประเภท ดังนี้ 
  (1)  อาคารชุดพักอาศัย (Residential Condominium) 
  (2)  อาคารชุดพักตากอากาศ (Resort Condominium) 
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  (3)  อาคารชุดโรงแรม (Condotels) 
  (4)  อาคารชุดส านักงาน (Office Condominium) 
  (5)  อาคารชุดพาณิชยกรรม (Commercial Condominium) 
  (6)  อาคารชุดอุตสาหกรรม (Industrial Condominium) 
  (7)  อาคารชุดแบบผสม (Complex Condominium) 
  (8)  อาคารชุดแบบอ่ืน ๆ (Other types of Condominium) 
 
3.  ปัญหาและข้อเสนอแนะ 
 3.1  ปัญหาการขอจดทะเบียนอาคารชุดในอาคารแนวราบ  เป็นการหลีกเลี่ยงการ 
จดทะเบียนตามกฎหมายการจัดสรรที่ดินและหลีกเลี่ยงข้อจ ากัดการถือครองที่ดินของคนต่างด้าว 
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน หากไม่มีการแก้ไขปัญหาการหลีกเลี่ยงดังกล่าวจะทวีความรุนแรงยิ่งขึ้น 
จึงควรแก้ไขเพ่ิมเติมนิยามของค าว่าอาคารชุด โดยจ ากัดให้แคบลงในแนวเดียวกับกฎหมายอาคาร
ชุดของสาธารณรัฐสังคมเวียดนาม (Law No. 65/2014/QH 13 มาตรา 3 ข้อ 3) 
  “อาคารชุด” หมายความว่า อาคารตั้งแต่สี่ชั้นขึ้นไป ที่มีบันไดและทางเดินในอาคาร
ร่วมกัน ซึ่งในอาคารแต่ละชั้นแต่ละห้องบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน ๆ โดย
แต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 
  ห้ามมิให้จดทะเบียนอาคารชุดแก่อาคารเดี่ยว อาคารแฝด หรืออาคารแถว ที่ถือ
กรรมสิทธิ์ในอาคารแยกออกจากกันในแต่ละหลังหรือแต่ละคูหา” 
 3.2  ปัญหการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าว  การที่พระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มาตรา 19 ทวิ ให้สิทธิคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างถ้าวถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ถึง  
ร้อยละ 49 ของเนื้อที่ของห้องชุดทั้งหมดนี้ท าให้คนต่างด้าวครอบง าการบริหารจัดการอาคารชุดได้
ง่ายเกินไป ผู้วิจัยจึงเห็นว่า ควรลดจ านวนลงให้เท่ากับกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟิลิปปินส์  
(Republic Act No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 5) ซึ่งเป็นประเทศในประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียนเช่นเดียวกัน นั่นคือให้คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าวถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ไม่เกินร้อย
ละ 40 ของห้องชุดทั้งหมด รวมทั้งมีมาตรการห้ามคนต่างด้าวถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลที่เป็น
ที่ดิน เพื่อมิให้คนต่างด้าวหลีกเลี่ยงหลักเกณฑ์ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
 3.3  ปัญหาเกี่ยวกับการก าหนดทรัพย์ส่วนกลางเฉพาะส่วน ซึ่งตามกฎหมายอาคารชุด
ของไทยยังไม่ชัดเจนว่าจะมีได้หรือไม่ หากไม่สามารถก าหนดทรัพย์ส่วนกลางเฉพาะส่วนได้ก็อาจเกิด
ปัญหาความไม่เป็นธรรม ในเรื่องค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการก่อสร้างและบ ารุงรักษา รวมถึงปัญหาความ
ขัดแย้งในการอยู่ร่วมกันนั้น ผู้วิจัยเห็นว่าควรแก้ไขบทบัญญัติของกฎหมายให้ชัดเจน ให้สามารถ
ก าหนดทรัพย์ส่วนกลางเฉพาะส่วนได้ ไม่ต้องรอให้เกิดข้อพิพาทเป็นคดีขึ้นสู่ศาล โดยเพ่ิมเติมในค า
จ ากัดความ ดังนี้ 
  “ทรัพย์ส่วนกลางเฉพาะส่วน” หมายความว่า ทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นกรรมสิทธิ์หรือมีไว้
ใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วมเฉพาะกลุ่มหนึ่งกลุ่มใด 
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 3.4 ปัญหาการไม่มีคณะกรรมการก ากับดูแล  ท าให้การก าหนดนโยบาย การวาง
ระเบียบและข้อก าหนดต่าง ๆ ไม่มีประสิทธิภาพเท่าที่ควร รวมทั้งมีปัญหาการก าหนดมาตรการต่าง 
ๆ ให้สอดคล้องและเหมาะสมกับในแต่ละพ้ืนที่ของประเทศ เพราะขาดกลไกดังกล่าว ผู้วิจัยจึงเห็นว่า 
ควรก าหนดให้มีคณะกรรมการอาคารชุดกลาง และคณะกรรมการอาคารชุดประจ าจังหวัด ตามแนว
ของก าหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน (พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 7 ถึง 
มาตรา 20) 
 3.5  ปัญหามาตรฐานของโครงการ และมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะ  การที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิได้ก าหนดมาตรฐานของโครงการและ
มาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไว้เป็นการเฉพาะ เป็นผลให้โครงการอาคารชุด
เป็นจ านวนมากมีมาตรฐานของโครงการและมาตรฐานสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะต่ ากว่าที่
ควรจะเป็น ผู้วิจัยเห็นว่า ควรก าหนดในเร่ืองขนาดของโครงการอาคารชุด ก าหนดความกว้างและ
ความยาวต่ าสุด หรือเนื้อที่น้อยที่สุดของห้องชุด ระบบมาตรฐานของถนนประเภทต่างๆ สัดส่วน
ต่ าสุดของพ้ืนที่โดยรอบอาคารชุด ระบบการระบายน้ า การบ าบัดน้ าเสียและสิ่งปฏิกูล ระบบและ
มาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จ าเป็นต่อการรักษาสภาพแวดล้อม ระบบการ
รักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน ตลอดจนการส่งเสริมสภาพความเป็นอยู่และบริการชุมชน 
ตามแนวของกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน 
 3.6  ปัญหาการขาดกลไกในการไกล่เกลี่ยและประนอมข้อพิพาท  ปัญหาข้อพิพาทใน
อาคารชุดที่เกิดข้ึนเป็นจ านวนมากซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อความเข้มแข็งของชุมชนและไม่เป็นผลดีต่อ
ความมั่นคงของสังคมโดยรวมดังกล่าวมาแล้วนั้น ผู้เขียนมีความเห็นว่า ควรจัดให้มีคณะผู้ไกล่เกลี่ย
และประนอมข้อพิพาทอาคารชุดขึ้น เพ่ือท าหน้าที่ด าเนินการระงับข้อพิพาทในเบื้องต้น ลดข้อพิพาท
ที่จะเป็นคดีไปสู่ศาล รวมทั้งป้องกันไม่ให้ปัญหาข้อพิพาทบานปลายขยายตัวไปสู่ความขัดแย้งใน
ระดับชุมชน โดยจัดตั้งคณะผู้ไกล่เกลี่ยและประนอมข้อพิพาทประจ าจังหวัดขึ้นในทุกจังหวัด ข้อ
พิพาทในอาคารชุดไม่ว่าจะเป็นข้อพิพาทในระหว่างเจ้าของห้องชุดด้วยกันเองหรือระหว่างเจ้าของ
ห้องชุดกับนิติบุคคลอาคารชุด ให้น าข้อพิพาทเข้าสู่กระบวนการไกล่เกลี่ยและประนอมข้อพิพาทได้ 
 3.7 ปัญหาการละเมิดวัตถุประสงค์ของอาคารชุดและห้องชุด  ตามที่พระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 มิได้มีบทบัญญัติข้อจ ากัดสิทธิการใช้อาคารตามวัตถุประสงค์ของอาคารชุดไว้
โดยตรง และอาคารชุดส่วนใหญ่ไม่มีมาตรการใช้บังคับอย่างจริงจังในกรณีที่มีการฝ่าฝืน ท าให้เป็น
ปัญหาในการบริหารจัดการที่เกิดขึ้นโดยทั่วไป ผู้วิจัยเห็นว่า ควรแก้ไขเพ่ิมเติมบทบัญญัติของ
กฏหมายโดยให้ระบุวัตถุประสงค์ของอาคารชุดไว้เป็นการเฉพาะตามแนวของกฎหมายอาคารชุดของ
ฝร่ังเศส กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา  กฎหมายอาคารชุดของญี่ปุ่น (Act on 
Building Unit Ournership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 13) และกฎหมายอาคารชุด
ของสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ (Republic Act No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 4 (e)) รวมทั้ง
ก าหนดมาตรการใช้บังคับกรณีที่มีการฝ่าฝืน 
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 3.8  ปัญหาที่จอดรถยนต์ไม่เพียงพอ  อาคารชุดส่วนใหญ่พ้ืนที่ของห้องชุดแต่ละห้องชุด
มีขนาดไม่ถึง 60 ตารางเมตร จึงไม่ต้องอยู่ภายใต้หลักเกณฑ์ที่ต้องจัดให้มีที่จอดรถยนต์ 1 คันต่อ 1 
ครอบครัว หรือ 1 คันต่อ 2 ครอบครัว แล้วแต่กรณี ตามพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้าง พ.ศ. 2479
และกรณีน าที่จอดรถยนต์ไปใช้ประกอบกิจการอ่ืน ๆ ท าให้เกิดปัญหาที่จอดรถยนต์ไม่เพียงพอ 
ผู้วิจัยจึงเห็นว่า ควรแก้ไขกฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมการก่อสร้าง พ.ศ. 2479 ข้อ 2 (2) จากก าหนดให้ใช้บังคับกับอาคารชุดที่มีพ้ืนที่แต่ละห้องชุด
ตั้งแต่ 60 ตารางเมตรขึ้นไป เป็นให้ใช้บังคับกับอาคารชุดที่มีพ้ืนที่แต่ละห้องชุดตั้งแต่ 40 ตาราง
เมตรขึ้นไป เพ่ือให้อาคารชุดระดับปานกลางอยู่ในการใช้บังคับของกฎหมายดังกล่าว แต่ไม่กระทบ
ต่ออาคารชุดระดับล่างที่มีพ้ืนที่ห้องชุดไม่ถึง 40 ตารางเมตร ซึ่งผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่ไม่มีรถยนต์ใช้ 
 นอกจากนี้ เพ่ือเป็นการดูแลและคุ้มครองสวัสดิภาพของคนพิการ จึงควรแก้ไขเพ่ิมเติม
บทบัญญัติแห่งกฎหมายตามแนวกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ โดยก าหนดให้อาคาร
ชุดต้องมีท่ีจอดรถยนต์ หรือยานยนต์ส าหรับคนพิการ (Law No. 65/2014/QH 13 มาตรา 101 ข้อ 
1 a)) 
 3.9  ปัญหาการคุ้มครองผู้บริโภคตามสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด  ตามแบบของ
สัญญาจะซื้อจะขายที่รัฐมนตรีประกาศก าหนด ไม่ได้ระบุการขาดหรือล้ าจ านวนที่ให้ใช้ราคาตามส่วน
นั้น ต้องไม่เกินร้อยละ 5 หรือต้องไม่ขาดตกบกพร่องหรือล้ าจ านวนถึงขนาด ท าให้เกิดปัญหาผู้ซื้อที่
ไม่มีความรู้ทางกฎหมายต้องตกเป็นฝ่ายเสียเปรียบ ผู้วิจัยจึงเห็นว่าควรระบุสิทธิการเลิกสัญญาใน
กรณีดังกล่าวไว้ในแบบของสัญญาจะซ้ือจะขายที่รัฐมนตรีก าหนด (แบบ อ.ช. 22) 
 นอกจากนี้ ควรแจ้งข้อมูลในเรื่องที่จอดรถยนต์ เพ่ือให้ผู้ซื้อประกอบการตัดสินใจว่าจะ
ซื้อหรือไม่ตามแนวกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ (Law No. 65/2014/QH 13 
มาตรา 101 (b)) โดยระบุเพ่ิมเติมไว้ในแบบของสัญญาจะซื้อจะขายที่รัฐมนตรีประกาศก าหนด 
(แบบ อ.ช. 22) ในข้อ 5.5 
 3.10  ปัญหาการก่อเหตุเดือดร้อนร าคาญจากการเลี้ยงสัตว์ในอาคารชุด  การน าสัตว์
เข้าไปเลี้ยงในอาคารชุด ก่อปัญหาความเดือดร้อนร าคาญ เป็นอันตรายต่อสุขภาพ อนามัย และ
ความปลอดภัยนั้น ผู้วิจัยเห็นว่า ควรมีมาตรการห้ามน าสัตว์เลี้ยงเข้าไปเลี้ยงในอาคารชุด โดยให้มี
โทษปรับในทางอาญา มิใช่ใช้เพียงมาตรการตามข้อบังคับซึ่งขาดประสิทธิภาพในการใช้บังคับ 
ยกเว้นให้น าสัตว์เข้าไปเลี้ยงได้ในอาคารชุดที่จัดพื้นที่ไว้ส าหรับการเลี้ยงสัตว์เป็นการเฉพาะเท่านั้น 
 3.11  ปัญหาการค้างช าระค่าส่วนกลาง 
  ปัญหาการค้างช าระค่าส่วนกลางซึ่งมีผลกระทบต่อเนื่องท าให้เกิดปัญหาการขาด
งบประมาณในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคและทรัพย์ส่วนกลางอ่ืน ๆ นั้น ผู้วิจัยมีข้อเสนอแนะ 3 
ประการ ดังต่อไปนี้ 
  (1)  การค้างช าระค่าส่วนกลางตั้งแต่ 6 เดือนขึ้นไป ตามบทบัญญัติแต่เดิมอาจถูกระงับ
การให้บริการส่วนรวมหรือการใช้ทรัพย์ส่วนกลางตามที่ก าหนดในข้อบังคับนั้น ควรเพ่ิมการระงับ
การใช้สิทธิในสาธารณูปโภคให้ชัดเจน ตามแนวของกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน  
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  (2)  ควรให้สิทธิประโยชน์แก่เจ้าของร่วมที่ไม่ค้างช าระค่าส่วนกลาง โดยให้ได้รับ
ส่วนลดเป็นแรงจูงใจในเชิงบวกแก่เจ้าของร่วมที่ปฏิบัติตามหน้าที่ของเจ้าของร่วมโดยถูกต้อง
ครบถ้วน  
  (3)  ควรก าหนดให้มีการเก็บเงินประกันค่าส่วนกลางในขณะจดทะเบียนโอนห้องชุด
ครั้งแรก ซึ่งควรจัดเก็บเท่ากับจ านวนค่าส่วนกลางไม่น้อยกว่า 12 เดือน ในกรณีที่เจ้าของร่วมค้าง
ช าระค่าส่วนกลางตั้งแต่ 12 เดือนขึ้นไป ให้น าจ านวนค่าส่วนกลางและเงินเพ่ิมที่ค้างช าระไปหักจาก
เงินประกันค่าส่วนกลาง หากเงินค่าประกันดังกล่าวไม่เพียงพอกับค่าส่วนกลางที่ค้างช าระ ให้นิติ
บุคคลอาคารชุดฟ้องร้องบังคับคดีโดยเร็ว เพ่ือไม่ให้เงินค่าส่วนกลางค้างช าระสะสมเพ่ิมมากขึ้นจน
เป็นการยากท่ีจะช าระหนี้ได้  
 3.12  ปัญหาการบ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง  ปัญหาการบ ารุงรักษาอาคาร 
สาธารณูปโภคและทรัพย์ส่วนกลางอ่ืน ๆ ที่ช ารุดทรุดโทรม ซึ่งปัญหาดังกล่าวจะยิ่งทวีความรุนแรง
เพ่ิมขึ้นตามอายุการใช้งานของอาคารชุดนั้น ผู้วิจัยเห็นว่า ควรจะก าหนดให้มีเงินกองทุนเพ่ือการ
บ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ตามแนวกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม โดย
ก าหนดให้ผู้ประกอบการโครงการอาคารชุด และเจ้าของร่วม ต้องออกเงินสมทบกองทุนตามอัตราที่
คณะกรรมการอาคารชุดกลางก าหนด รวมทั้งเงินสมทบจากเงินรายได้อ่ืนของนิติบุคคลอาคารชุด
ตามท่ีก าหนดในข้อบังคับ 
 3.13  ปัญหาเกี่ยวกับผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด  ปัญหาผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด
ขาดความรู้ทางกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ขาดประสบการณ์ด้านการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ 
รวมทั้งปัญหาเกี่ยวกับคุณธรรมและจริยธรรมในการเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ดีนั้น ผู้วิจัย
เห็นว่า ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องขึ้นทะเบียนและได้รับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพการ
จัดการอาคารชุด โดยก าหนดให้ผ่านหลักสูตรการอบรมเกี่ยวกับกฎหมายและการบริหารจัดการ
อาคารชุดตามที่คณะกรรมการอาคารชุดกลางก าหนด หากฝ่าฝืนมีโทษปรับตามกฎหมาย 
 นอกจากนี้ กรณีนิติบุคคลเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และผู้ด าเนินการแทนนิติ
บุคคลในฐานะเป็นผู้จัดการไม่อาจด าเนินการแทนได้เพราะเหตุการตาย ลาออก หรือเหตุอ่ืน ๆ ท า
ให้เกิดปัญหาขาดความต่อเนื่องในการด าเนินการนั้น ผู้วิจัยเห็นว่า เพ่ือให้การบริหารจัดการอาคาร
ชุดมีความต่อเนื่องไม่ขาดตอน จึงควรก าหนดให้กรรมการผู้จัดการนิติบุคคลนั้นท าหน้าที่ผู้จัดการไป
พลางก่อน จนกว่าจะแต่งตั้งบุคคลอ่ืนเป็นผู้ด าเนินการแทนนิติบุคคลนั้น 
 3.14  ปัญหาการประชุมและการออกเสียงลงคะแนน  การที่เจ้าของร่วมเข้าร่วมประชุม
เป็นจ านวนน้อย เป็นผลให้การประชุมขาดประสิทธิภาพ จ านวนเสียงไม่เพียงพอที่จะลงมติตาม
หลักเกณฑ์ของกฎหมายได้ เป็นปัญหาในการบริหารจัดการอาคารชุด รวมทั้งเป็นผลให้องค์กรชุมชน
ขาดความเข้มแข็งด้วย ผู้วิจัยเห็นว่า ควรใช้มาตาการเชิงบวกจูงใจให้เจ้าของร่วมเข้าร่วมประชุม โดย
ให้เจ้าของร่วมที่เข้าร่วมประชุมครบตามหลักเกณฑ์ได้รับส่วนลดค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หรือได้รับสิทธิ
ประโยชน์อย่างอ่ืน ตามท่ีก าหนดไว้ในข้อบังคับ 
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 นอกจากนี้ ควรให้สิทธิเจ้าของร่วมสามารถลงคะแนนเสียงของตนโดยวิธีการทาง
อิเล็กทรอนิกส์ ตามแนวกฎหมายอาคารชุดของญี่ปุ่น  
 ส าหรับกรณีที่เจ้าของมาประชุมไม่ครบองค์ประชุม ให้เรียกประชุมใหม่ โดยการประชุม
ครั้งหลังไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุมนั้น ผู้วิจัยเห็นว่า ควรก าหนดองค์ประชุมไว้แม้จะเป็น
จ านวนน้อยก็ตามแนวกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน นั่นคือ ก าหนดให้การประชุมครั้งหลังต้องมีผู้
มาประชุม ซึ่งมีเสียงลงคะแนนไม่น้อยกว่า 1 ใน 10 ของจ านวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเป็น
องค์ประชุม  
 กรณีเจ้าของร่วมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนคะแนนเสียงทั้งหมด 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 522 มาตรา 45 วรรคสอง ก าหนดให้ลดจ านวนคะแนนเสียงของผู้
นั้นลงมาเหลือเท่ากับจ านวนคะแนนเสียงของบรรดาเจ้าของร่วมคนอ่ืน ๆ รวมกันนั้น ผู้วิจัยเห็นว่า 
เพ่ือป้องกันไม่ให้เจ้าของร่วมเพียงคนเดียวครอบง าการบริหารจัดการอาคารชุดได้โดยง่าย จึงควร
แก้ไขให้เจ้าของร่วมที่มีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งในการประชุมแต่ละคร้ัง ให้ลดลงเหลือ 1 ใน 3 ของ
จ านวนคะแนนเสียงของผู้เข้าร่วมประชุมในการประชุมครั้งนั้น ๆ 
 ส าหรับวัตถุประสงค์ของอาคารชุดเป็นเร่ืองของการอยู่ร่วมกันมิใช่การประกอบกิจการ
ร่วมกันเพ่ือแสวงหาก าไร ผู้วิจัยจึงเห็นว่า ควรแก้ไขบทบัญญัติของกฎหมายโดยให้ความส าคัญกับ
จ านวนเจ้าของร่วมด้วย ตามแนวกฎหมายอาคารชุดของญี่ปุ่น กล่าวคือ มติในเรื่องส าคัญ ต้องได้รับ
คะแนนเสียงไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของบรรดาเจ้าของร่วมและต้องเป็นคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่ง
ของจ านวนคะแนนเสียงทั้งหมด 
 การที่กฎหมายอาคารชุดของไทยมิได้ให้สิทธิในการโต้แย้งมติของที่ประชุม จึงเป็น
ช่องทางให้เจ้าของร่วมที่มีคะแนนเสียงข้างมากครอบง าการบริหารจัดการเพ่ือเอ้ือประโยชน์แก่กลุ่ม
ของตนได้โดยง่าย ผู้วิจัยเห็นว่าในกรณีที่ไม่เป็นธรรมหรืออาจเกิดความเสียหายต่อนิติบุคคลอาคาร
ชุดควรให้สิทธิเจ้าของร่วมที่ไม่เห็นด้วยมีสิทธิโต้แย้งมติของที่ประชุมได้ตามแนวกฎหมายอาคารชุด
ของฝรั่งเศส เพ่ือเป็นการไม่ละเลยต่อเสียงส่วนน้อยและเป็นการเปิดช่องให้มีการระงับข้อขัดแย้งได้
โดยชอบ 
 3.15  ปัญหาเกี่ยวกับผลประโยชน์ทับซ้อนและการปฏิบัติหน้าที่โดยทุจริต   ปัญหา
ผู้ประกอบการโครการอาคารชุด ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมี
ผลประโยชน์ทับซ้อน (Conflict of interests) ท าให้เกิดความเสียหายแก่นิติบุคคลอาคารชุด ผู้วิจัย
เห็นว่า ควรมีมาตรการควบคุมในแนวเดียวกับกฎหมายอาคารชุดของฝร่ังเศส กล่าวคือ นิติกรรม
ระหว่างนิติบุคคลอาคารชุดกับผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด หรือ
ผู้ประกอบการนิติบุคคลอาคารชุดนั้น รวมทั้งบุคคลหรือนิติบุคคลที่เกี่ยวข้องกับบุคคลดังกล่าว 
จะต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมเจ้าของร่วม หากฝ่าฝืนมีโทษปรับตามกฎหมาย 
 ส าหรับปัญหาผู้จัดการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดอาศัยอ านาจหน้าที่กระท าการ
โดยทุจริตนั้น ผู้วิจัยเห็นว่าควรเพ่ิมมาตรการป้องกันโดยการก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดท างบ
ดุลรายงานต่อที่ประชุมเจ้าของร่วมถี่ขึ้นเป็นทุกรอบ 6 เดือน เพ่ือให้การตรวจสอบกระท าได้ง่ายขึ้น 
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และควรเพ่ิมโทษขึ้นอีกกึ่งหนึ่ง ส าหรับความผิดนั้นแก่ผู้จัดการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่
อาศัยอ านาจหน้าที่กระท าการโดยทุจริต เพ่ือเป็นการป้องปรามไม่ให้กระท าการโดยทุจริตดังกล่าว 
 3.16  ปัญหาความเสียหายที่เกิดจากอุปกรณ์หรือสิ่งก่อสร้างที่ช ารุดบกพร่องใน
อาคารชุด  ปัญหาน้ ารั่วซึมหรือความเสียหายอ่ืน ๆ ที่เกิดจากอุปกรณ์หรือสิ่งก่อสร้างที่ช ารุด
บกพร่องในอาคารชุดนั้น ผู้วิจัยเห็นว่า ควรก าหนดให้เป็นอ านาจหน้าที่ของนิติบุคคลอาคารชุดใน
การด าเนินการซ่อมแซมแก้ไขเป็นการด่วน โดยใช้ค่าใช้จ่ายจากเงินส่วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุด 
หากตรวจสอบพบว่าความเสียหายเป็นความผิดของเจ้าของร่วมรายหนึ่งรายใด ก็ให้ไล่เบี้ยเอาจาก
เจ้าของร่วมนั้น นอกจากนี้ควรเรียกเก็บเงินประกันความเสียหายจ านวนหนึ่งจากเจ้าของร่วม โดย
เรียกเก็บในขณะจดทะเบียนโอนห้องชุดครั้งแรก 
 3.17  ปัญหาในกรณีอาคารชุดเสียหายครึ่งหนึ่งพอดีจะใช้บังคับตามบทบัญญัติใด  
ปัญหากรณีอาคารชุดเสียหายครึ่งหนึ่งพอดีจะใช้บังคับตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
มาตรา 50 วรรคหนึ่ง หรือวรรคสองนั้น ผู้วิจัยเห็นว่า ควรแก้ไขบทบัญญัติของกฎหมายให้ชัดเจน 
โดยในกรณีท่ีอาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือเป็นบางส่วนตั้งแต่ครึ่งหนึ่งขึ้นไป ให้ใช้บังคับตามมาตรา 
50 วรรคหนึ่ง เพื่ออุดช่องว่างของกฎหมาย ไม่ต้องรอให้เกิดข้อพิพาทเป็นคดีความเสียก่อน 
 3.18  ปัญหาอัคคีภัย เรื่องอัคคีภัยและความเสี่ยงต่อการเกิดภัยพิบัติในอาคารสูงนั้น 
ผู้วิจัยมีความเห็นว่าควรมีมาตรการป้องกัน 2 ประการ ดังต่อไปนี้ 
  (1)  ก าหนดให้ห้องชุดแต่ละห้องชุดมีการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง รวมทั้งมีการ
ตรวจสอบมาตรฐานการใช้งานของอุปกรณ์ที่เกี่ยวข้องกับระบบไฟฟ้าตามก าหนดระยะเวลา ทั้งนี้
ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่คณะกรรมการอาคารชุดกลางก าหนด 
  (2)  ก าหนดข้อห้ามมิให้ใช้พลังงานประเภทแก๊สหรือเตาถ่านในการให้พลังงานความ
ร้อนหรือการหุงต้มในครัวเรือน หากฝ่าฝืนมีบทก าหนดโทษทางอาญา 
 3.19  ปัญหาอายุการใช้งานของอาคารชุด  ตามกฎหมายอาคารชุดของไทยมิได้
ก าหนดอายุการใช้งานของอาคารชุดไว้เป็นการเฉพาะ รวมทั้งไม่ได้ก าหนดมาตรการในการ
ตรวจสอบเพื่อรับรองคุณภาพของอาคารด้วยซึ่งเสี่ยงต่อการเกิดความเสียหายดังกล่าวมาแล้ว ผู้วิจัย
เห็นว่า กฎหมายอาคารชุดของไทยควรก าหนดอายุของอาคารในขณะขอจดทะเบียนอาคารชุด และ
ก าหนดมาตรการในการตรวจสอบคุณภาพของอาคาร ตามแนวกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐ
สังคมนิยมเวียดนาม ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และรายละเอียดที่คณะกรรมการอาคารชุดกลาง
ก าหนด 
 3.20  ปัญหาเกี่ยวกับการเลิกอาคารชุดโดยสมัครใจ  การที่พระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ก าหนดให้การเลิกอาคารชุดโดยสมัครใจ ต้องเป็นมติเอกฉันท์ของเจ้าของร่วม ซึ่งเป็น
บทบัญญัติที่มีความมุ่งหมายในทางคุ้มครองสิทธิของเจ้าของร่วมส่วนน้อยในอาคารชุดมากจนเกิน
สมควร ซึ่งจะเป็นผลเสียมากกว่าผลดี ผู้วิจัยเห็นว่า ในการเลิกอาคารชุดไม่ควรใช้มติเอกฉันท์ อย่างไร
ก็ตาม การเลิกอาคารชุดเป็นเรื่องส าคัญที่สุดในการออกเสียงลงมติ คะแนนเสียงในกรณีนี้จึงควรจะ
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หนาแน่นกว่าคะแนนเสียงในกรณีทั่วไป ผู้วิจัยจึงเห็นว่า ควรแก้ไขตามแนวของกฎหมายอาคารชุด
ของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ซึ่งใช้คะแนนเสียงร้อยละ 80 ในการเลิกอาคารชุด 
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