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บทคัดย่อ 

การศึกษาครั้งนี้ มีวัตถุประสงค์เพ่ือวิเคราะห์ผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการที่กฎหมายมิได้บัญญัติให้
ความคุ้มครองทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นสังหาริมทรัพย์ว่า จะถูกฟ้องให้แบ่งแยก บังคับจ าน า หรือบังคับให้ขาย
ทอดตลาดแยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลมิได้ เช่นทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นสังหาริมทรัพย์ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อ
ผู้คนที่พักอาศัยในอาคารชุดที่จะได้รับความเดือดร้อน หากถูกเจ้าหนี้เจ้าของร่วมรายใดน ายึดทรัพย์
ส่วนกลางประเภทที่เป็นสังหาริมทรัพย์ ออกขายทอดตลอดเพ่ือช าระหนี้  ดังนั้น ผู้ศึกษาจึงเสนอแนะว่า 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ควรได้รับการปรับปรุงแก้ไขเรื่องทรัพย์ส่วนกลางทุกประเภทให้ได้รับ
การคุ้มครองที่มิอาจถูกฟ้องให้แบ่งแยก หรือบังคับให้ขายทอดตลาดแยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลได้ เพ่ือเป็น
หลักประกันให้กับผู้ที่พักอาศัยในอาคารชุด และเพ่ือพัฒนากฎหมายอาคารชุดให้ทัดเทียมนานาประเทศ
และเป็นที่ยอมรับของบุคคลทั่วไป 
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The Execution of Central Property of Condominium for Debt Payment : A 
Case Study on Movable Properties 
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Abstract 

The main objective of this study was to analyze impacts resulted from the execution of 
Condominium Act B.E. 2522 on movable properties of condominium for debt payment. 
Condominium residents would be directly affected from compulsory execution on movable 
properties because of the loophole in the Act. It was the author’s argument that debts of any 
individuals should not be executed from central properties of condominium juristic person 
even if they were movable properties. The author therefore recommended that the 
Condominium Act should accordingly be revised in response to such need. Protection from 
compulsory execution of individuals’ debts should not  be extended over movable properties 
in order to guarantee and ensure that residents living in the condominium should be entitled 
to use common facilities available in the condominium. The new or amended regulation or law 
would standardize our Thai law to be internationally and generally accepted in the future. 
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บทน า 
 ปัจจุบันในประเทศไทย มีอาคารชุด
เกิดขึ้นมากมาย ทั้งที่เป็นอาคารขนาดเล็ก ขนาด
กลางและขนาดใหญ่ และนับวันจะมีเพ่ิมมากขึ้น 
เหมือนเช่นในหลาย ๆ ประเทศทั่วโลก สาเหตุมา
จากหลายปัจจัย ซึ่งส่วนหนึ่งมาจากการเพ่ิม
จ านวนของประชากรภายในประเทศที่มีอย่าง
ต่อเนื่อง แต่มีทรัพยากรพ้ืนดินที่จ ากัด ที่ พัก
อาศัยจึงจ าเป็นต้องเปลี่ยนรูปแบบจากที่เป็น
แนวราบมาเป็นแนวสูงแทน เพ่ือให้สามารถ
รองรับกับความต้องการได้อย่ า ง เ พียงพอ  
โดยเฉพาะอย่างยิ่ งในเมืองหลวง หรือเมือง
ท่องเที่ยว พ้ืนที่ดินมีราคาแพงมาก และมีจ ากัด 
ไม่เหมาะกับการปลูกสร้าง ที่พักอาศัยในแนวราบ 
อาคารชุดนับว่าเป็นที่พักอาศัยเหมาะส าหรับท า
ให้คนที่ท างานในเมืองมาก เพราะไม่ต้องเสียเวลา
กับการเดินทางที่มีการจราจรคับคั่ง ติดขัดเป็น
ประจ า คนไทยมีจ านวนไม่น้อยที่เลือกพักอาศัย
ในอาคารชุด เพราะเห็นว่ามีความสะดวกสบาย 
และปลอดภัยสูง นอกจากนี้ก็ยังมีชาวต่างชาติที่
เข้ามาพ านักในประเทศไทยแต่ครั้งละนานๆ เป็น
ประจ า เพ่ือประกอบธุรกิจ หรือท่องเที่ยว ซึ่ง
ชาวต่างชาตินี้มีโอกาสในการถือครองกรรมสิทธิ์
ในที่ดินเพ่ือปลูกสร้างที่พักอาศัยในลักษณะของ
บ้านเดี่ยวหรืออาคารพานิชย์ได้น้อยมากส่วนใหญ่
จึงเลือกซื้ออาคารชุดไว้เป็นที่พักอาศัยแทน ซึ่ง
ขณะนี้ กฎหมายเปิดโอกาสให้ชาวต่างชาติ ถือ
ครองกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารชุดได้ใกล้เคียง
กับสัดส่วนการถือครองกรรมสิทธิ์ของคนไทยมาก 
คือร้อยละ 49 และคาดว่าในปี พ.ศ. 2558 เมื่อ
ประเทศไทยเข้าสู่สังคมประชาคมอาเซียน ก็จะมี
การ เปิดกว้ า งทางการค้า  การลงทุน และ
ตลาดแรงงานจะมีชาวต่างชาติจากประเทศกลุ่ม
สมาชิกอาเซียนเอง และชาวต่างชาติจากประเทศ

คู่ค้าอ่ืนเดินทางเข้ามาในประเทศเพ่ิมมากขึ้น
หลายเท่าตัว เพ่ือมาท าการค้า การลงทุน และ
รับจ้างแรงงาน เพราะมีความสะดวกและลด
ขั้นตอนการผ่านพิธีการตรวจคนเข้าเมือง 
 ดังนั้น  เมื่ อมีชาวต่างชาติ เข้ ามาใน
ประเทศไทยมาก ความต้องการด้านที่พักอาศัยก็
ต้องเพ่ิมขึ้นตามไปด้วย ส่งผลให้มีการพัฒนา
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ด้านอาคารชุด และธุรกิจ
วัสดุก่อสร้างให้เจริญ เติบโตอีก ทางหนึ่ง 
 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ที่
ใช้บังคับในปัจจุบันก าหนดให้เจ้าของร่วมใน
อาคารชุดมีกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลางตาม
มาตรา 14 บัญญัติว่า อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของร่วม ให้เป็นไปตาม
อัตราส่วนระหว่างเนื้อที่ของห้องชุดแต่ละห้อง 
กับเนื้อที่ของห้องชุดทั้ งหมดในอาคารชุดนี้ 
ในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 
 มาตรา 15 ทรัพย์สินต่อไปนี้ให้ถือ
ว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลาง 
 1) ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 
 2) ที่ดินที่มีไว้เพ่ือใช้ประโยชน์ร่วมกัน 
 3) โครงสร้างและสิ่งก่อสร้างเพ่ือความ
มั่นคงและเพ่ือการป้องกันความเสียหายต่อตัว
อาคารชุด 
 4) อาคารหรือส่วนของอาคาร และ
เครื่องอุปกรณ์ที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์
ร่วมกัน 
 5) เครื่องมือและเครื่องใช้ที่มีไว้เพ่ือใช้ 
หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน 
 6) สถานที่ที่ มี ไว้ เ พ่ือใช้ประโยชน์
ร่วมกัน 
 7) ทรัพย์สินอ่ืนที่มีไว้เพ่ือใช้ หรือเพ่ือ
ประโยชน์ร่วมกัน 
 8) ส านักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 



 

 

 

วารสารเกษมบัณฑิต ปีท่ี 18 ฉบับท่ี 1 มกราคม – มิถุนายน 2560 

 

 9) อสังหาริมทรัพย์ ที่ซื้อ หรือได้มา 
ตามมาตรา 48 (1) 
   10) สิ่งก่อสร้าง หรือระบบที่สร้างขึ้น 
เพ่ือรักษาความปลอดภัย หรือสภาพแวดล้อม 
ภายในอาคารชุด เช่น ระบบป้องกันอัคคีภัย การ
จัดแสงสว่าง การระบายอากาศ การปรับอากาศ 
การระบายน้ า การบ าบัดน้ าเสีย หรือการก าจัด
ขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล 
 11) ทรัพย์สินที่ใช้เงิน ตามมาตรา 18 
ในการดูแลรักษา (พระราชบัญญัติอาคารชุด , 
2522 : 4) 
 มาตรา 16 ทรัพย์ ส่ วนกลางที่ เป็น
อสังหาริมทรัพย์ จะถูกฟ้องให้แบ่งแยกบังคับ
จ านอง หรือบังคับให้ขายทอดตลาด แยกจาก
ทรัพย์ส่วนบุคคลมิได้ (พระราชบัญญัติอาคารชุด, 
2522 : 4) 
 เมื่ อ พิจารณาถึ งทรัพย์ ส่ วนกลางที่
กฎหมายบัญญัติไว้แล้วเห็นว่า มีทั้งประเภทที่
เป็นอสังหาริมทรัพย์ และสังหาริมทรัพย์  โดย
ทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นประเภทอสังหาริมทรัพย์
จะถูกฟ้องให้แบ่งแยกบังคับจ านองหรือบังคับให้
ขายทอดตลาด แยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลมิได้ แต่
กฎหมายมิได้บัญญัติห้ามถึงทรัพย์ส่วนกลาง
ประเภทที่เป็นสังหาริมทรัพย์ซึ่งมีจ านวนมาก 
อาทิ ลิฟท์โดยสาร เครื่องก าเนิดไฟฟ้า เครื่อง
อิเล็กทรอนิกส์ที่ เกี่ยวกับระบบป้องกันรักษา
ความปลอดภัย ฯลฯ ไว้ ในลักษณะท านอง
เดียวกัน ว่าจะถูกฟ้องให้แบ่งแยกหรือบังคับให้
ขายทอดตลาด แยกจากทรัพย์ส่วนบุคคล มิได้ 
จึงท าให้เกิดช่องว่างเป็นปัญหาในการตีความข้อ
กฎหมายได้ว่าทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นประเภท
สังหาริมทรัพย์นี้สามารถบังคับ ให้ขายทอดตลาด 
แยกออกจากทรัพย์ส่วนบุคคลได้หรือไม่อย่าง
น้อยคาดว่ามีความเห็นเป็น 2 แนวทางคือ เห็นว่า

ทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นประเภทสังหาริมทรัพย์ไม่
สามารถบังคับให้ขายทอดตลาด แยกจากทรัพย์
ส่วนบุคคลได้กับเห็นว่า ทรัพย์ส่วนกลางที่เป็น
ประเภทสังหาริมทรัพย์สามารถบั งคับขาย
ทอดตลาดแยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลได้ โดยแต่
ละฝ่ายต่างมีเหตุผลที่สนับสนุนกล่าว คือ ฝ่าย
อ้ า ง ว่ า ท รั พ ย์ ส่ ว น ก ล า ง ป ร ะ เ ภ ท ที่ เ ป็ น
สังหาริมทรัพย์ไม่สามารถบังคับขายทอดตลาด
แยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลได้ก็  เพราะทรัพย์
ส่วนกลางที่เป็นสังหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่แล้วเป็น
ทรัพย์ที่ติดตั้งอยู่ ในอาคารชุดเพราะฉะนั้นถือว่า
เป็นทรัพย์อุปกรณ์ตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ที่บัญญัติ ไว้ ในมาตรา 147 ว่ า 
อุปกรณ์ หมายความว่าสังหาริมทรัพย์ ซึ่งโดย
ปกตินิยมเฉพาะถิ่นหรือโดยเจตนาชัดแจงของ
เจ้าของทรัพย์ที่เป็นประธานเป็นของใช้ประจ าอยู่
กับทรัพย์ที่ เ ป็ นประธานเป็ นอาจิ น ต์  เ พ่ื อ
ประโยชน์แก่การจัดดูแล ใช้สอย หรือรักษา
ทรัพย์ที่เป็นประธาน และเจ้าของทรัพย์ได้น ามา
สู่ทรัพย์ที่เป็นประธาน โดยการน ามาติดต่อ หรือ
ปรับเข้าไว้ หรือท าโดยประการอ่ืนใด ในฐานะ
เป็นของใช้ประกอบกับทรัพย์ที่เป็นประธานนั้น 
 อุปกรณ์ที่แยกออกจากทรัพย์ที่ เป็น
ประธานเป็นการชั่วคราว ก็ยังไม่ขาดจากการเป็น
อุปกรณ์ ของทรัพย์ที่เป็นประธานนั้น 
 อุปกรณ์ย่อมตกติดไปกับทรัพย์ที่ เป็น
ประธาน เว้นแต่จะมีการก าหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน 
 เพราะฉะนั้น เมื่อทรัพย์ประธานคือ
โครงสร้างอาคารชุด และพ้ืนดินต่อเนื่องกับที่ตั้ง
อ า ค า ร เ ป็ น ท รั พ ย์ ส่ ว น ก ล า ง ป ร ะ เ ภ ท
อสังหาริมทรัพย์ ที่ พระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มาตรา 16 ได้บัญญัติไว้แล้วว่า 
ทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ จะถูกฟ้อง
ให้แบ่งแยกบังคับจ านอง หรือบังคับให้ขาย
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ทอดตลาดแยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลมิได้ แล้ว
ทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นสังหาริมทรัพย์  ซึ่งเป็น
ทรัพย์อุปกรณ์ ถือว่าเป็นส่วนหนึ่งของทรัพย์
ประธานก็ไม่สามารถที่จะบังคับขายทอดตลาด
แยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลได้ท านองเดียวกัน 
 ส่วนฝ่ายที่อ้างว่า ทรัพย์ส่วนกลางที่เป็น
สั งหาริมทรัพย์  ส ามารถถู กบั งคับยึ ดขาย
ทอดตลาดแยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลได้ก็เพราะ 
เมื่อพิจารณาจาก พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 มาตรา 15 (4) (5) (7) และ (11) แล้ว
ทรัพย์ส่วนกลางในอนุมาตราเหล่านี้ส่วนใหญ่ล้วน
เป็นทรัพย์ส่วนกลางประเภทสังหาริมทรัพย์แทบ
ทั้งสิ้น และเมื่อกฎหมายเฉพาะไม่ได้บัญญัติห้าม
ไว้ก็ถือว่าเป็นข้อยกเว้นและไม่ควรตีความขยาย
ออกไปเพราะอาจเป็นโทษแก่บุคคลภายนอก จึง
ต้องใช้หลักตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ ซึ่งเป็นกฎหมายทั่วไปมาบังคับใช้ท าให้
ทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นสังหาริมทรัพย์ ก็จะถูกฟ้อง
ให้บังคับขายทอดตลาดแยกจากทรัพย์ส่วนบุคคล
ได ้
 ทรัพย์ส่วนกลางเป็นกรรมสิทธิ์ร่วมของ
เจ้าของร่วมในอาคารชุดทุกคน หากไม่มีกฎหมาย
บัญญัติ ห้ามบังคับยึดขายทอดตลาดแยกจาก
ทรัพย์ส่วนบุคคลไว้อย่างชัดเจน หากเกิดปัญหา
พิพาทแล้วศาลอาจใช้ดุลพินิจตีความว่าทรัพย์
ส่วนกลางที่เป็นสังหาริมทรัพย์สามารถบังคับขาย
ทอดตลาดแยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลได้แล้ว ก็จะ
กระทบต่อเจ้าของร่วมรายอ่ืน เช่น กรณีเจ้าของ
ร่วมรายใดเป็นหนี้บุคคลภายนอกแล้วไม่ช าระก็
จะถูกฟ้องและถูกบังคับยึดห้องชุดซึ่งเป็นทรัพย์
ส่วนบุคคลมาขายทอดตลาดเพ่ือช าระหนี้และ
หากไม่เพียงพอบุคคลภายนอก ซึ่งเป็นเจ้าหนี้
ตามค า พิพากษาก็มี สิ ทธิ ที่ จ ะน ายึ ดทรัพย์
ส่ ว นกลา งของอาคารชุ ด  ประ เภทที่ เ ป็ น

สังหาริมทรัพย์มาขายทอดตลาดเพ่ือช าระหนี้
ตามส่วนของลูกหนี้ได้เพราะเจ้าของร่วมรายที่
เป็นหนี้มีกรรมสิทธิ์ ร่ วมในทรัพย์ส่วนกลาง
เจ้าของร่วมรายอ่ืน หรือนิติบุคคลอาคารชุดก็มิ
อาจโต้แย้ งหรือคัดค้านการน ายึด เ พ่ือขาย
ทอดตลาดได้ คงมีสิทธิแต่เพียงการขอกันส่วน
ของตนได้เท่านั้น 
 อาคารชุดมีเจ้าของร่วมจ านวนมากพัก
อาศัย ถือว่าเป็นชุมชนหนึ่ง ทรัพย์ส่วนกลางที่
เป็นสังหาริมทรัพย์นับว่ามีความส าคัญไม่ต่างไป
จ า ก ท รั พ ย์ ส่ ว น ก ล า ง ที่ เ ป็ น ป ร ะ เ ภ ท
อสังหาริมทรัพย์ เพราะ มีความจ าเป็นที่จะต้อง
ใช้ในชีวิตประจ าวัน หรือเพ่ือป้องกันรักษาความ
ปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินฉะนั้น  หาก
กฎหมายไม่ชัดเจนและเปิดโอกาสให้ใช้ดุลพินิจ
ตีความแล้วอาจมีแนวโน้มที่จะถูกบังคับคดี ยึดมา
ขายทอดตลาดแยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลได้ก็จะ
ส่งผลให้เจ้าของร่วมที่พักอาศัยร่วมกันในอาคาร
ชุดได้รับความเดือดร้อน 
 
วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
 1. เ พ่ือศึกษาแนวคิด  ทฤษฎีและ
หลักเกณฑ์ของกฎหมายอาคารชุด 
 2.  เพ่ือศึกษากฎหมายอาคารชุดของ
ต่างประเทศเกี่ยวกับการบังคับช าระหนี้เอากับ
ทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุด 
 3. เพ่ือศึกษาปัญหาการตีความการ
บังคับช าระหนี้กับทรัพย์ส่วนกลางตาม พระราช 
บัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
 4.  เพ่ือเสนอแนะแนวทางการแก้ไข
ปรับปรุง พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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ปัญหาและบทวิเคราะห์ข้อกฎหมาย 
 1. ปัญหาการตีความเกี่ยวกับทรัพย์
ส่วนกลางเพ่ือช าระหนี้ กฎหมายอาคารชุดของ
ประเทศไทย ปัจจุบันนับว่ายังคงมีปัญหาต้อง
ตีความเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลาง เพ่ือช าระหนี้อยู่
โ ด ย เ ฉ พ า ะ ท รั พ ย์ ส่ ว น ก ล า ง ป ร ะ เ ภ ท
สังหาริมทรัพย์ที่กฎหมายยังคงมิ ได้บัญญัติ 
ยกเว้นไว้ชัดเจน  ดังเช่น  ทรัพย์ส่วนกลาง
ประเภทอสังหาริมทรัพย์ที่กฎหมายบัญญัติว่าไม่
สามารถบังคับช าระหนี้ได้  ดังนั้นจึงจ าเป็นต้อง
ตีความเพ่ือค้นหาเหตุผลอันแท้จริงในกฎหมาย
หรือที่ เรียกอีกอย่างหนึ่งว่า เจตนารมณ์ของ
กฎหมาย (The spirit of Law) หรือ
วัตถุประสงค์ของกฎหมาย (The objectives of  
Law) เพ่ือจะได้ใช้กฎหมายได้อย่างถูกต้องเป็น
ธรรม หรือบรรลุถึงความยุติธรรม ดังพระบรม
ราโชวาทของพระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัว ซึ่ง
ทรงมีพระราชกระแสในเรื่องการใช้กฎหมายดังนี้ 
คือ กฎหมายทั้งปวงจะช าระความยุติธรรมและ
ประสิทธิภาพเต็มเปี่ยมอยู่ได้หรือไม่เพียงใดนั้น 
ขึ้นอยู่กับการใช้ คือ ถ้าใช้ให้ได้ถูกวัตถุประสงค์ 
หรือเจตนารมณ์ของกฎหมายนั้น ๆ จริงแล้วก็จะ
ทรงความศักดิ์สิทธิ์และประสิทธิภาพอันสมบูรณ์
ไ ว้ แ ต่ ห า กน า ไ ป ใ ช้ ผิ ด วั ต ถุ ป ร ะ ส ง ค์ แ ล ะ
เจตนารมณ์ โดยการพลิกแพลงบิดพลิ้ว ให้ผัน
ผวนไปด้วยความหลงผิด ด้วยอคติ หรือด้วย
เจตนาอันไม่สุจริตต่างๆ กฎหมายก็เสื่อมความ
ศักดิ์สิทธิ์และประสิทธิภาพลงทันที และกลับ
กลายเป็นพิษเป็นภัยแก่ประชาชนอย่างใหญ่
หลวง (สุเมธ จานประดับ, 2553 : 21) 
 1) ท รั พ ย์ ส่ ว น ก ล า ง ที่ เ ป็ น
สังหาริมทรัพย์จะถูกบังคับช าระหนี้ได้หรือไม ่
 พระราชบัญญัติอาคารชุดของประเทศ
ไทยได้ยกร่างครั้งแรกเมื่อปี พ.ศ. 2517 โดยกรม

ที่ดิน  ซึ่ งร่ างพระราชบัญญัติฉบับนั้นชื่ อว่ า 
พระราชบัญญัติว่าด้วยกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 
โดยได้บัญญัติเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางเพ่ือการ
ช าระหนี้ไว้ในมาตรา 10 ว่า ทรัพย์ส่วนกลางจะ
ถูกฟ้องแบ่งแยกบังคับจ านอง หรือบังคับให้ขาย
ทอดตลาดแยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลมิได้ และได้
ส่งให้คณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาร่าง และ
ในที่ประชุมก็ได้ถกเถียงกันในเรื่องของนิติบุคคล
อาคารชุดว่า เมื่อนิติบุคคลอาคารชุดมีสภาพ
บุคคลแล้ว สามารถมีทรัพย์สินเป็นของตนเองได้
หรือไม่ ซึ่งคณะกรรมการกฤษฎีกามีความเห็นว่า 
ถ้ามีสภาพบุคคลแล้ว ก็สามารถมีทรัพย์สินเป็น
ของตนเองได้ แต่ผู้ยกร่างในขณะนั้น เห็นว่า  นิติ
บุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงค์เพ่ือบริหารจัดการ
ดูแลทรัพย์ส่วน กลางของอาคารชุด เท่านั้น จึงไม่
สามารถที่ จะมีทรัพย์สิน เป็นของตนเองได้ 
คณะกรรมการกฤษฎีกาจึงได้ให้กรมที่ดินกลับไป
พิจารณายกร่างมาใหม่ และระหว่างที่น าร่าง
กลับไปแก้ไขปรับปรุง กรมที่ดินเห็นว่า การเคหะ
แห่งชาติ ซึ่ งขณะนั้นเป็นหน่วยงานในสังกัด
กระทรวงมหาดไทยควรเป็นเจ้าภาพในการยก
ร่าง เพราะเป็นผู้มีประสบการณ์ในการจัดการ
เรื่องที่อยู่อาศัยในรูปแบบของแฟลตและการ
เ ค ห ะ แ ห่ ง ช า ติ  ก็ ไ ด้ ด า เ นิ น ก า ร ย ก ร่ า ง
พระราชบัญญัติอาคารชุด ท าให้มาตรา 10 มี
ข้อความเปลี่ยนไป จากเดิมที่กรมที่ดินยกร่างไว้ 
โ ด ย บั ญ ญั ติ ว่ า  ท รั พ ย์ ส่ ว น ก ล า ง ที่ เ ป็ น
อสังหาริมทรัพย์ จะถูกฟ้องให้แบ่งแยก บังคับ 
จ านอง หรือบังคับให้ขายทอดตลาดแยกจาก
ท รั พ ย์ ส่ ว น บุ ค ค ล  มิ ไ ด้  แ ล ะ ไ ด้ ส่ ง ใ ห้
คณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาร่าง ซึ่ งใน
ประเด็นนี้  ที่ประชุมคณะกรรมการกฤษฎีกา 
เห็นว่า ถ้อยค าที่บัญญัติไว้มีเจตนารมณ์เพ่ือ
ป้องกันมิให้เจ้าหนี้ฟ้องขอให้แบ่งแยก บังคับ
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จ านองหรือบังคับ ให้ขายทอดตลาดทรัพย์
ส่วนกลางที่เป็นที่ดินที่ตั้งของอาคารชุดแยกจาก
ทรัพย์ส่วนบุคคลเท่านั้น แต่ถ้า นิติบุคคลอาคาร
ชุดมีหนี้สินจากการบริหารงานและเจ้าของร่วมมี
มติโดยเสียงข้างมากในที่ประชุมใหญ่ให้แบ่งขาย
ที่ดิน ดังกล่าว แยกจากทรัพย์ส่วนบุคคล เพ่ือ
ช าระหนี้ก็มีสิทธิที่จะท าได้ ท าให้พระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ปัจจุบันมีความชัดเจนใน
ก า ร ตี ค ว า ม ว่ า ท รั พ ย์ ส่ ว น ก ล า ง ที่ เ ป็ น
อสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถที่จะถูกบังคับช าระหนี้
ได้ ตามมาตรา 16  บัญญัติว่า ทรัพย์ส่วนกลางที่
เป็นอสังหาริมทรัพย์จะถูกฟ้องให้แบ่งแยก บังคับ
จ านอง หรือบังคับให้ขายทอดตลาดแยกจาก
ทรัพย์ส่วนบุคคล มิได้ แต่ยังคงต้องพิจารณา
ต่อไปว่าทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นสังหาริมทรัพย์ จะ
ถูกฟ้องให้แบ่งแยก บังคับจ านองหรือบังคับให้
ขายทอดตลาดแยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลหรือถูก
บังคับช าระหนี้ได้หรือไม ่
 ผู้เขียนมีความเห็นว่า อาคารชุดเปรียบ
เหมือนชุมชน ชุมชนหนึ่งเพราะมีผู้พักอาศัย อยู่
เป็นจ านวนมาก ทั้งคนไทยและชาวต่างชาติ และ
ผู้ถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดก็มีทั้งคนไทยและคน
ต่างชาติจึงจ าเป็นต้องมีกฎหมายอาคารชุดรองรับ
โ ด ย เ ฉ พ า ะ เ พ ร า ะ ร ะ บ บ ก ร ร ม สิ ท ธิ์ ใ น 
อสังหาริมทรัพย์ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ไม่อาจสนองความต้องการของประชาชน 
ซึ่ งต้องอาศัยในอาคารเดียวกัน โดยร่วมมี
กรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารนั้นแยกจากกันเป็น
สัดส่วนได้ สมควรวางระบบกรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้น 
เพ่ือให้ผู้ที่อยู่อาศัยในอาคารเดียวกัน สามารถถือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารส่วนที่เป็นของตนแยก
จากกันเป็นสัดส่ วน และสามารถจัดระบบ
ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาอาคารได้ 

 พระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับปัจจุบัน
บัญญัติชาวต่างชาติมีสิทธิที่จะถือกรรมสิทธิ์ใน
อาคารชุดแต่ละแห่งได้ร้อยละ 49 เพราะฉะนั้น 
บทบัญญัติต่างๆ ของพระราชบัญญัติอาคารชุด 
ควรเป็นสากลและที่ส าคัญถ้อยค าควรบัญญัติให้
ชัดเจนเหมือนกับบทบัญญัติของกฎหมายอาคาร
ชุดประเทศต่างๆ ทั่วโลก  เพ่ือชาวไทยเองและ
ชาวต่างชาติที่ถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดจะได้
เข้าใจโดยชัดเจน 
 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ฉบับปัจจุบันก าหนดว่าเจ้าของร่วมในอาคารชุดมี
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและมีกรรมสิทธิ์
ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง เพราะฉะนั้นกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์สินทั้ง 2 ประเภทนี้ จะต้องอยู่ควบคู่กัน
เสมอและทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุดของทุก
ประเทศทั่วโลก ก็มีทั้งที่เป็นอสังหาริมทรัพย์และ
สังหาริมทรัพย์แต่พระราชบัญญัติอาคารชุด
ประ เทศไทยได้บัญญัติ ไ ว้ เ ฉพาะว่ าทรัพย์
ส่วนกลางที่เป็นอสังหาริมทรัพย์เท่านั้นที่จะถูก
ฟ้องให้แบ่งแยก บังคับจ านอง หรือบังคับให้ขาย
ทอดตลาดแยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลมิได้ แต่มิได้
บัญญัติถึงทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นสังหาริมทรัพย์ว่า 
จะถูกฟ้องให้แบ่งแยก บังคับจ านองหรือบังคับให้
ขายทอดตลาดแยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลได้
หรือไม ่
 การที่พระราชบัญญัติอาคารชุดบัญญัติ
ในลักษณะนี้  หากตีความตามตัวอักษรแล้วก็
ห ม า ย ค ว า ม ว่ า ท รั พ ย์ ส่ ว น ก ล า ง ที่ เ ป็ น
อสังหาริมทรัพย์จะถูกฟ้องให้แบ่งแยก บังคับ
จ านอง หรือบังคับให้ขายทอดตลาดแยกจาก
ทรัพย์ส่วนบุคคลมิได้ แต่ทรัพย์ส่วนกลางที่เป็น
สังหาริมทรัพย์ สามารถที่จะถูกฟ้องให้แบ่งแยก
บังคับจ านอง หรือบังคับให้ขายทอดตลาดแยก
จากทรั พย์ ส่ ว นบุ คคล ได้ ก็ จ ะท า ให้ ขั ดกั บ
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เจตนารมณ์ของพระราชบัญญัติอาคารชุด ที่
ก าหนดว่า เจ้าของร่วมในอาคารชุดมีกรรมสิทธิ์
ในทรัพย์ส่วนบุคคลและมีกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์
ส่วนกลาง และท าให้กระทบกระเทือนต่อการ
ด ารงชีพของผู้พักอาศัยเป็นอย่างมากผู้เขียนเห็น
ว่าแม้ว่ากฎหมายจะบัญญัติไว้ชัดเจนให้เรื่อง
ถ้อยค าแต่ก็ยังต้องตีความถึงถ้อยค าที่ว่าทรัพย์
ส่วนกลางที่ เป็นสังหาริมทรัพย์จะถูกฟ้องให้
แบ่ งแยก บั งคับจ านอง หรือบั งคับให้ขาย
ทอดตลาดแยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลได้หรือไม่ 
เ พีย ง ใด  เนื่ อ ง จากมี ข้ อส งสั ย  หรื ออาจมี
ความหมายหลายนัย ท าให้เกิดปัญหาโต้เถียงกัน
หาข้อยุติไม่ได้ เพราะทรัพย์ส่วนกลางในอาคาร
ชุดที่เป็นสังหาริมทรัพย์ อาทิ ลิฟท์โดยสาร ปั้ม
น้ า เครื่องปั่นไฟ และอ่ืนๆ อีกหลายรายการถือ
ว่าเป็นสิ่งส าคัญขั้นพ้ืนฐาน ที่จ าเป็นแก่ผู้ พัก
อาศัยในอาคารชุด กฎหมายจึงควรให้ความ
คุ้มครองลูกหนี้  หรือผู้ พักอาศัยในอาคารชุด 
เช่นเดียวกับกรณีที่กฎหมายให้ความคุ้มครอง
ลูกหนี้ว่าทรัพย์สินของลูกหนี้ที่จ าเป็นต่อการ
ด ารงชีพประจ าวันเจ้าหนี้ไม่อาจบังคับช าระหนี้ได้
ตามที่กฎหมายก าหนดไว้ในประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพ่ง มาตรา 285 ดังนั้น จึงต้อง
ตีความเพ่ือให้ได้ความหมายที่แท้จริงของถ้อยค า
หรือข้อความนั้น จากที่กล่าวแล้วข้างต้นว่า
คณะกรรมการกฤษฎีกามีความเห็นเบื้องต้นว่า
เหตุที่บัญญัติถ้อยค าเฉพาะทรัพย์ส่วนกลางที่เป็น
อสังหาริมทรัพย์ จะถูกฟ้องให้แบ่งแยก บังคับ
จ านองหรือบังคับให้ขายทอดตลาดแยกจาก
ทรัพย์ส่วนบุคคลมิได้ นั้น เพียงเพ่ือป้องกันมิให้
ที่ดินซึ่ งเป็นที่ตั้งอาคารชุดถูกเจ้าหนี้ ฟ้องให้
แบ่ งแยกบั งคับจ านอง  หรื อบั งคับ ให้ ขาย
ทอดตลาดแยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลเท่านั้น อาจ
มองข้ามไปว่า ในอาคารชุดยังมีทรัพย์ส่วนกลางที่

เป็นสังหาริมทรัพย์ด้วย กฎหมายจึงมีช่องว่าง
เสมอไม่สามารถที่จะยกร่างให้สมบูรณ์แบบใน
ครั้งเดียว ดังค ากล่าวของท่านศาสตราจารย์
ธานินทร์ กรัยวิเชียร ว่า ถ้าหากว่าฝ่ายนิติบัญญัติ
สามารถล่วงรู้เหตุการณ์ที่จะเกิดขึ้นภายหลังทุก
กรณี และบัญญัติกฎหมายไว้อย่างแจ้งชัดรัดกุม 
ครอบคลุมทุกกรณีก็ไม่จ าเป็นที่จะต้องตีความ
กฎหมาย แต่เรื่องดังกล่าว เป็นการพ้นวิสัยที่จะ
ท าได้แม้จะใช้ความพยายามอย่างใดๆ ก็ไม่อาจ
ท าได้ นอกจากนี้ยังมีนักกฎหมายชาวอังกฤษคือ 
ลอร์ด เดนนิ่ง ได้กล่าวว่า การที่กฎหมายตราไว้
โดยมีความหมายไม่แน่นอนหรือเคลือบคลุม นั้น
ก็ เพราะเราต้องระลึกอยู่ เสมอว่า ผู้บัญญัติ
กฎหมายเองก็ เป็นปุถุชน ซึ่ งไม่อาจเล็งเห็น
ข้อเท็จจริงอันสลับซับซ้อน ซึ่งจะเกิดเป็นกรณี
พิพาทขึ้นในภายภาคหน้าหรือแม้ว่าอาจจะ
เล็ ง เห็น ได้  ก็ เป็น เรื่ อง พ้นวิสั ยที่ จะบัญญัติ
กฎหมายให้ครอบคลุมกรณีเหล่านั้น ทั้งหมด
อย่างปราศจากความเคลือบคลุม 
 เมื่อกฎหมายบัญญัติไว้เช่นนี้ย่อมท าให้
เกิดปัญหาการตีความเกี่ยวกับการยึดทรัพย์
ส่วนกลางที่สังหาริมทรัพย์เพ่ือช าระหนี้อย่าง
แน่นอนเพราะทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุด 
เจ้ าของร่ วมถือกรรมสิทธิ์ ร่ วมกัน  แต่มิ ได้
หมายความว่าเจ้าของร่วมทุกคนมีกรรมสิทธิ์ใน
ส่วนเท่าๆ กัน เพราะกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์
ส่วนกลางนั้น เป็นไปตามอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์ส่วนกลาง กล่าวคือ 
 อ า ค า ร ชุ ด ที่ จ ด ท ะ เ บี ย น ไ ว้ ก่ อ น
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไข
เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) 
พ.ศ. 2551 มีผลบังคับ (วันที่  4 กรกฎาคม 
2551) เป็นไปตามอัตราส่วนระหว่างราคาของ
ห้องชุดแต่ละห้องกับราคา รวมของห้องชุด
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ทั้งหมดในขณะจดทะเบียนอาคารชุด และอาคาร
ชุดที่จดทะเบียนตั้งแต่วันที่ 4 กรกฎาคม 2551 
เป็นไปตามอัตราส่วนระหว่างเนื้อที่ของห้องชุด 
แต่ละห้องชุดกับเนื้อที่ของห้องชุดทั้งหมด ใน
อาคารชุดนั้นในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด 
 2) การตีความส่วนแบ่งของเจ้าของ
ร่วมแต่ละรายที่ได้รับจากการขายทอดตลาด
ทรัพย์ส่วนกลาง  
 ทรัพย์ส่วนกลาง ที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ 
ได้ถูกก าหนดไว้ในหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ในห้อง
ชุ ดว่ า  เ จ้ าของร่ วม  หรื อแต่ ละห้ อ งชุ ด  มี
อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางเท่าใด แต่
ทรัพย์ส่วนกลางส่วนที่เป็นสังหาริมทรัพย์ใน
อาคารชุด ก็มีอยู่จ านวนมากหลายรายการ แต่
มิได้ระบุอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง
เหล่ านี้ ไ ว้ ว่ าห้องชุดแต่ละห้องมี อัตราส่ วน
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์แต่ละประเภทเท่าใด และหาก
มีการบังคับช าระหนี้ทรัพย์ส่วนกลางที่ เป็น
สังหาริมทรัพย์ ก็ไม่สามารถทราบได้ว่าลูกหนี้ซึ่ง
เป็นเจ้าของห้องชุดรายที่ถูกเจ้าหนี้ ฟ้องให้
แบ่งแยกให้บั งคับจ านองหรือบังคับให้ขาย
ทอดตลาดแยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลนั้น เมื่อขาย
ทอดตลาดแล้วเจ้าหนี้ของเจ้าของห้องชุดรายนั้น
จะได้รับช าระหนี้จากทรัพย์สินนั้นเป็นจ านวน
เท่าใด และเจ้าของร่วมรายอ่ืน เมื่อใช้สิทธิตาม
กฎหมายขอกันส่วนแบ่งของตนจากเงินที่ขาย
ทอดตลาดแล้ว เจ้าของร่วมแต่ละรายจะได้ส่วน
แบ่งเท่าใด เพราะอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ร่วมใน
ทรัพย์ส่วนกลาง ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ปัจจุบัน ก าหนดให้ เป็นไปตาม
อัตราส่วนระหว่างเนื้อที่ของห้องชุดแต่ละห้องชุด
กับเนื้อที่ห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ในขณะ
ที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด  แต่ทรัพย์สินที่เป็น

สังหาริมทรัพย์เหล่านั้นไม่อาจน าพ้ืนที่ห้องชุด
ทั้งหมดมาค านวณหาส่วนแบ่งได้  
 นอกจากนี้ เมื่อทรัพย์ส่วนกลางที่เป็น
สังหาริมทรัพย์ถูกยึดขายทอดตลาดแล้ว เจ้าของ
ร่วมทุกคนจะต้องร่วมกันออกเงินซื้อทรัพย์
ส่ วนกลางเหล่ านั้ น ใหม่ เ พ่ือทดแทนทรัพย์
ส่วนกลางที่ถูกยึดไป และจะเป็น อยู่อย่างนี้
ตลอดไป ท าให้กฎหมายอาคารชุดของประเทศ
ไทยไม่ได้รับการยอมรับจากต่างประเทศกระทบ
ต่อการพัฒนาประเทศในด้านที่อยู่อาศัย เพราะ
ประชากรจะไม่นิยมพักอาศัยในอาคารชุดอีก 
และจะกระทบต่อการลงทุนจากชาวต่างชาติได้ 
เพราะชาวต่างชาติที่เข้ามาลงทุนในประเทศส่วน
ใหญ่จะซื้อห้องชุดไว้พักอาศัย  
 3) เจ้าของร่วมรายที่ถูกน ายึดทรัพย์
ส่วนกลางที่เป็นสังหาริมทรัพย์จะต้องรับผิดชอบ
ในความเสียหายต่อเจ้าของร่วมรายอ่ืน หรือไม่ 
 โดยปกติทรัพย์ส่วนกลางไม่ว่าจะเป็น
อสังหาริมทรัพย์หรือสังหาริมทรัพย์จะมีไว้เพ่ือ
ประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วมทุกรายและ
สามารถใช้ได้ตลอดเวลา แต่เมื่อมีเจ้าหนี้ของ
เจ้ าของร่ วมรายใด บั งคับคดีน ายึ ดทรัพย์
ส่วนกลางที่เป็นสังหาริมทรัพย์ไปขายทอดตลาด
แล้วท าให้เจ้าของร่วมรายอ่ืนไม่สามารถใช้งานใน
ทรัพย์ส่วนกลางนั้นได้อีกต่อไปจะถือว่า เจ้าของ
ร่วมรายนั้นก่อให้เจ้าของร่วมรายอ่ืนได้รับความ
เสียหายและเจ้าของร่วมรายนั้น ต้องชดใช้ค่า
สินไหมทดแทนหรือไม่ 
 ผู้เขียนเห็นว่า หลักกรรมสิทธิ์ร่วมตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุดนั้น แตกต่างกับหลัก
กรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ กล่าวคือตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา 1363 บัญญัติว่า เจ้าของร่วมคน
หนึ่ง ๆ มีสิทธิเรียกให้แบ่งแยกทรัพย์สินได้ และ
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ให้สันนิษฐานว่าเจ้าของร่วมแต่ละรายมีส่วนเท่าๆ 
กัน แต่น ามาใช้กับกรรมสิทธิ์ ร่ วมกัน ตาม
พระราชบัญญั ติ อ าค าร ชุ ด  ไม่ ไ ด้  เ พ ร า ะ
เจตนารมณ์ของกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง
ของอาคารชุด มีไว้เพ่ือเจ้าของร่วมทุกรายใน
อาคารชุดนั้น ไว้ใช้ประโยชน์และทรัพย์สินที่
เจ้าของร่วมถือกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์สินที่เป็น
ทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดนั้น ก็ล้วนแล้วแต่
เป็นทรัพย์สินที่ส าคญัจ าเป็นต้องมีไว้ในอาคารชุด 
ต่างกับทรัพย์สินที่บุคคลทั่วไปถือกรรมสิทธิ์รวม
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  เพราะ
การถือกรรมสิทธิ์ร่วมตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์  เกิดจากความสมัครใจและเป็น  
นิติกรรมอย่างหนึ่งที่ทั้งสองฝ่ายผูกนิติสัมพันธ์ต่อ
กันในการ ก่อเปลี่ยนแปลงโอนสงวนหรือระงับซึ่ง
สิทธินั้น และเมื่อถือกรรมสิทธิ์ร่วมกันแล้ว ไม่ว่า
จะแต่ละฝ่ายออกเงินเป็นค่าใช้จ่ายเป็นจ านวน
เท่าใด  กฎหมายให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่า เจ้าของ
ร่วมแต่ละรายมีสิทธิในทรัพย์สินที่ถือกรรมสิทธิ์
ร่วมเท่ากัน นอกจากนี้เจ้าของร่วมรายใดจะขอให้
แบ่งส่วนของตนเมื่อใดก็ได้ โดยไม่ถือว่าก่อให้เกิด
ความเสียหายแก่ผู้ที่ถือกรรมสิทธิ์ร่วมกัน 
 หากการถือกรรมสิทธิ์ ร่วมในทรัพย์
ส่วนกลางของอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุดนั้น เจ้าของร่วมแต่ละรายมิได้มีเจตนา
สมัครใจที่จะถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินร่วมกันใน
ลักษณะของนิติกรรม แต่ถือกรรมสิทธิ์ร่วมกัน
โดยผลของกฎหมาย เพราะเมื่อบุคคลใดเข้ามา
เป็นเจ้าของถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารชุดใดก็
จะต้องถือกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลางของ
อาคารชุดนั้น โดยปริยายทันทีและมีหน้าที่ต้อง
จ่ายค่าส่วนกลางตามกฎหมายเพ่ือดูแลและ
บ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง และสัดส่วนการถือ
กรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลางนั้น เจ้าของร่วม

แต่ละรายมีสิทธิในทรัพย์สินไม่เท่ากัน เป็นไป
ตามอัตราส่วนระหว่างเนื้อที่ห้องชุดกับเนื้อที่ห้อง
ชุดนั้นทั้งหมด ในกรณีนี้ผู้เขียนเห็นว่า การถือ
ก ร ร ม สิ ท ธิ์ ร่ ว ม ใ น ท รั พ ย์ ส่ ว น ก ล า ง ต า ม
พระราชบัญญัติอาคารชุด ยิ่งใหญ่กว่าการถือ
กรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ เจ้าของร่วมรายที่ถูกเจ้าหนี้น ายึดทรัพย์
ส่วนกลางไปขายทอดตลาด น่าจะอยู่ในข่ายเป็น
ผู้ท าละเมิด โดยประมาทเลินเล่อให้ผู้ อ่ืนได้รับ
ความเสียหายต่อทรัพย์สินหรือสิทธิใดๆ  ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ จึงจ าต้อง
ชดใช้ค่าสินไหมทดแทนในความเสียหายที่เกิดขึ้น
ต่อเจ้าของร่วมรายอ่ืนที่ไม่สามารถใช้ประโยชน์
จากทรัพย์ส่วนกลางที่ถูกยึดไปขายทอดตลาดได้ 
 นอกจากนี้ ผู้เขียนเห็นว่า เจ้าของร่วม
รายนั้นยังต้องรับผิดชอบในความเสียหายพิเศษ
อันควร คาดหมายได้ ตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 222 ที่บัญญัติว่า การเรียก
เอาค่าเสียหายนั้นได้แก่ เรียกค่าสินไหมทดแทน 
เพ่ือความเสียหายเช่นที่ตามปกติย่อมเกิดขึ้นแต่
การไม่ช าระหนี้นั้น เจ้าหนี้จะเรียกค่าสินไหม
ทดแทนได้ แม้กระทั่งเพ่ือความเสียหาย อันเกิด
แต่พฤติการณ์พิเศษ หากว่าคู่กรณีที่เกี่ยวข้องได้
คาดเห็นหรือควรจะได้คาดเห็นพฤติการณ์เช่นนั้น
ล่วงหน้าก่อนแล้วอีกด้วย เช่นในกรณีที่มีการน า
ยึดทรัพย์ส่วนกลางใดออกขายทอดตลาดและ
เจ้าของร่วมแต่ละรายได้ขอกันส่วนของตนไว้แล้ว 
และถึงเวลาที่ต้องซื้อทรัพย์สินใหม่มาทดแทน 
เมื่อเจ้าของร่วมแต่ละรายออกเงินเป็นค่าใช้จ่าย
แล้ว มีส่วนต่างเท่าใดไม่ว่าจะเป็นค่าสินค้าหรือ
ค่าติดตั้งเจ้าของร่วมรายที่ถูกเจ้าหนี้น ายึดทรัพย์
ส่วนกลาง จะต้องรับผิดชอบในค่าใช้จ่ายส่วนต่าง
นั้นทั้งหมด เพราะถือว่าเป็นค่าเสียหายอันเกิดแต่
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พฤติการณ์พิเศษที่เจ้าของร่วมรายที่ถูกเจ้าหนี้น า
ยึดทรัพย์ส่วนกลางคาดหมายล่วงหน้าได ้
 4) ส านักงานนิติบุคคลอาคารชุด ถือว่า
เป็นทรัพย์ส่วนกลาง จะถูกบังคับช าระหนี้ได้
หรือไม ่
 ส านักงานนิติบุคคลอาคารชุด มีได้ทั้งที่
เป็นอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ เช่น 
อาคารที่ท าเป็นในรูปแบบคล้ายตู้คอนเทนเนอร์ 
เคลื่ อนย้ ายได้  เป็นทรัพย์ ส่ วนกลางที่ เป็น
สังหาริมทรัพย์  และเมื่อตัวส านักงานนิติบุคคล
อาคารชุด เป็นทรัพย์ส่วนกลางแล้ว เครื่อง
อุปกรณ์ส านักงานต่างๆ ของนิติบุคคลอาคารชุด 
เป็นทรัพย์ส่วนกลาง ด้วยหรือไม่ 
 ผู้ เขียนเห็นว่ า ส านักงานนิติบุคคล
อาคารชุด ที่คล้ายตู้คอนเทนเนอร์เคลื่อนย้ายได้
เป็นทรัพย์ ส่ วนกลางที่ เป็นสั งหาริมทรัพย์ 
นอกจากนี้ เครื่องอุปกรณ์ต่างๆ ของส านักงาน
นิติบุคคลอาคารชุด ก็เป็นทรัพย์ส่วนกลางที่เป็น
สังหาริมทรัพย์ด้วย นิติบุคคลอาคารชุด มีหน้าที่
บริหารงานอาคารชุดให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์
ตามที่กฎหมายก าหนด คือ เพ่ือจัดการและดูแล
รักษาทรัพย์ส่วนกลางและให้มีอ านาจกระท าการ
ใดๆ เพ่ือประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ ตามมติของ
เจ้าของร่วม และวัตถุประสงค์ที่ก าหนดไว้ใน
ข้อบังคับ ซึ่ งส่วนใหญ่แล้ว ก็สอดคล้องกับ
วัตถุประสงค์ตามที่กฎหมายก าหนด คือ การมี
อ านาจในการใช้สิทธิแทน เจ้าของร่วมในกรณีที่
บุคคลภายนอกท าให้ทรัพย์ส่วนกลางได้รับความ
เสียหาย และมีอ านาจหน้าที่รับช าระเงินจาก
เจ้าของร่วมเป็นค่าส่วนกลาง นิติบุคคลอาคารชุด 
ไม่ มี ทรั พย์ สิ น ใด เป็ นของตน เอง  อุปกรณ์
ส านักงานต่าง ๆ ของนิติบุคคลของอาคารชุดทุก
รายการ ก็ล้วนแล้วแต่ได้มาจากเงินที่เจ้าของร่วม
แต่ละรายจ่ายเป็นค่าส่วนกลาง ดังนั้น จึงถือได้ว่า 

อุปกรณ์ส านักงานของนิติบุคคลอาคารชุด ก็เป็น
ทรัพย์ส่วนกลางประเภทที่เป็นสังหาริมทรัพย์
ด้วย หากตีความว่า ทรัพย์ส่วนกลางที่ เป็น
สังหาริมทรัพย์ จะถูกฟ้องให้แบ่งแยก บังคับ
จ านอง บังคับให้ขายทอดตลาด แยกจากทรัพย์
ส่วนบุคคลได้ อุปกรณ์ส านักงานของนิติบุคคล
อาคารชุด ก็เป็นทรัพย์ส่วนกลางที่ถูกบังคับช าระ
หนี้ได้ เช่นกัน ดังนั้น เมื่ออุปกรณ์ส านักงานของ
นิติบุคคลอาคารชุด ถูกบังคับช าระหนี้แก่เจ้าหนี้
ของเจ้าของร่วมรายใดแล้ว ก็จะกระทบต่อการ
ด าเนินงานนิติบุคคลอาคารชุด และต้องจัดหา
อุปกรณ์ใหม่มาทดแทนและต้องกระทบทุกคราว
ที่มีการน ายึดทรัพย์สิน 
 5) เงินกองทุน หรือเงินฝากในธนาคาร
ในนามของนิติบุคคลอาคารชุด จากการที่เจ้าของ
ร่วมแต่ละรายออกเป็นค่าใช้จ่ายทุกเดือน จะถูก
บังคับช าระหนี้ได้หรือไม่ 
 ผู้เขียนเห็นว่า เมื่อพิจารณาถึงทรัพย์
ส่วนกลางแล้ว หมายความรวมถึง ทรัพย์สินอ่ืนที่
มี ไว้ เ พ่ือประโยชน์ร่ วมกันของเจ้ าของร่ วม 
เพราะฉะนั้นเงินกองทุนที่เจ้าของร่วมแต่ละราย
ออกร่วมกันเป็นทุนส ารองไว้บริหารจัดการและ
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่ เจ้าของร่วมแต่ละรายออก
ใช้ร่วมกันเพ่ือเป็นค่าดูแลบ ารุงรักษาทรัพย์
ส่วนกลาง ก็เป็นสังหาริมทรัพย์และเป็นทรัพย์
ส่วนกลางด้วยเพราะเงินเหล่านี้มีไว้เพ่ือประโยชน์
ของเจ้าของร่วม แม้ว่า เงินกองทุนหรือเงินฝาก
ในธนาคารในนามนิติบุคคลอาคารชุด  เพราะนิติ
บุคคลอาคารชุดไม่สามารถมีทรัพย์สินเป็นของ
ตนเองได้ ดังนั้นเมื่อถูกเจ้าหนี้น ายึดเงินกองทุน
หรือเงินฝากในนามของนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว 
จะท าให้กระทบต่อการบริหารจัดการ ไม่มีเงินที่
จะดูแลรักษาซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลาง ค่าจ้าง
พนักงาน ท าให้อาคารชุดเสื่อมโทรมไม่มีความ
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ปลอดภัย และผลกระทบต่อความเชื่อมันของผู้
พักอาศัยที่จะพักอาศัยต่อไป จนกลายเป็นการติด
ค้างค่าส่วนกลางและขาดสภาพคล่องทางการเงิน 
อันท าให้เกิดภาระแก่นิติบุคคลอาคารชุดที่จะต้อง
ฟ้องคดีตามหนี้สินโดยฟ้องร้องเอากับเจ้าของ
ห้องชุด 
 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ยังไม่มีความชัดเจนว่าทรัพย์ส่วนกลางที่เป็น
สังหาริมทรัพย์ จะถูกฟ้องให้แบ่งแยก บังคับ
จ านอง บังคับขายทอดตลาดแยกจากทรัพย์ส่วน
บุคคลได้หรือไม่ เนื่องจากการตรากฎหมาย ซึ่ง
บางครั้งมิใช่การตีความตามตัวอักษรอย่างเดียว 
จ าเป็นต้องพิจารณาจากบริบทของกฎหมายนั้น
ด้วย เพ่ือให้สอดคล้องกับ ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 171  บัญญัติว่า ในการ
ตีความการแสดงเจตนานั้น ให้เพ่งเล็งถึงเจตนา
อันแท้จริงยิ่งกว่าถ้อยค าส านวนหรือตัวอักษร
เพราะ หากมีปัญหาเกิดขึ้นและจ าเป็นต้อง
ตีความถ้อยค า ตามตัวอักษรโดยเคร่งครัดแล้ว ก็
ต้ อ ง กล าย เป็ น ว่ า ท รั พย์ ส่ ว นก ล า งที่ เ ป็ น
สังหาริมทรัพย์จะถูกฟ้องให้แบ่งแยก บังคับ
จ านองบังคับให้ขายทอดตลาดแยกจากทรัพย์
ส่วนบุคคลเพ่ือช าระหนี้ได้ทันที ก็จะเกิดปัญหา
ตามมาหลายประการดังที่กล่าวแล้วข้างต้น ซึ่ง
แตกต่างกับกฎหมายอาคารชุดของประเทศ
ฝรั่ ง เศสที่บัญญัติ ไว้อย่ างชัด เจนว่ า  ทรัพย์
ส่วนกลางและสิทธิที่เป็นอุปกรณ์ของส่วนกลาง
จะถูกฟ้องให้แบ่งหรือบังคับให้ขายทอดตลาด
แยกจากส่วนเฉพาะตัวไม่ได้ นอกจากนี้ ยังได้
บัญญัติเพ่ิมเติมว่าทรัพย์ส่วนกลางเป็นกรรมสิทธิ์
ที่แบ่งไม่ได้ระหว่างเจ้าของร่วม (วิกรณ์ รักษ์ปวง
ชน, 2528 : 114) ดังนั้น เมื่อพิจารณาแล้ว ก็
หมายความว่า ทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุดทุก
ประเภททั้งอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ 

รวมถึงอุปกรณ์ของทรัพย์ส่วนกลางจะไม่สามารถ
ถูกฟ้องให้แบ่งแยก บังคับให้ขายทอดตลาดแยก
จากทรพัย์ส่วนบุคคลได้ 
 ส่วนกฎหมายอาคารชุด ของมลรัฐ
ฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกา ก็ได้บัญญัติไว้
ชัดเจนท านองเดียวกันว่า 
 เมื่อได้บันทึกตราสารดังที่บัญญัติไว้ใน
กฎหมายนี้ และตราบเท่าที่ทรัพย์สินยังอยู่ใน
ความควบคุมของระบบควบคุมนี้ สิทธิยึดทรัพย์
จะเกิดขึ้นเหนือทรัพย์ส่วนกลางไม่ได้ นอกจากนี้ 
ยังบัญญัติเพ่ิมเติมว่า ทรัพย์ส่วนกลางนั้นมีสภาพ
เป็นอันหนึ่งอันเดียวกัน ไม่มีสิทธิใด ๆ ที่จะมา
แบ่งแยกออกจากกันได้ เว้นแต่กฎหมายนี้จะ
บัญญัติไว้เป็นประการอ่ืน (วิกรณ์ รักษ์ปวงชน, 
2528 : 115) ดังนั้น เมื่อพิจารณาถ้อยค าที่
บัญญัติไว้แล้ว ก็หมายความว่า ทรัพย์ส่วนกลาง
ทุ ก ป ร ะ เ ภ ท ทั้ ง อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ แ ล ะ
สังหาริมทรัพย์ จะไม่สามารถถูกฟ้องให้แบ่งแยก 
บังคับจ านอง หรือบังคับให้ขายทอดตลาดแยก
จากทรัพย์ส่วนบุคคลได้เช่น เดียวกัน 
 
บทสรุป 
 อาคารชุด คือ อาคารที่บุคคลสามารถแยก
การถือกรรมสิทธิ์ออกเป็นส่วนๆได้ โดยแต่ละ
ส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล
และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง จากค าจ ากัด
ความข้างต้นจะเห็นได้ว่า ลักษณะส าคัญของระบบ
กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดนั้นจะต้องประกอบด้วย
กรรมสิทธิ์ 2 ประเภทเสมอ คือ กรรมสิทธิ์ในทรัพย์
ส่วนบุคคล และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 
ดังนั้น หากผู้เป็นเจ้าของได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์
เฉพาะทรัพย์ส่วนบุคคลเท่านั้น โดยไม่ได้เป็น
เจ้าของกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลางด้วย ไม่ว่า
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางนั้นจะเป็นของผู้ลงทุน
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ก่อสร้างหรือเป็นของบุคคลอ่ืน ซึ่งยอมให้ผู้เป็น
เจ้าของทรัพย์ส่วนบุคคลนี้ได้ภาระจ ายอมหรือสิทธิ
ในการใช้สอยเหนือทรัพย์ส่วนกลางเหล่านั้นก็ตาม 
หรือแม้แต่กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางจะเป็นของ
สมาคม สหกรณ์ บริษัท หรือนิติบุคคลที่เรียกชื่อ
อย่างอ่ืน ซึ่งมีผู้เป็นเจ้าของทรัพย์ส่วนบุคคลเป็น
สมาชิก หรือเป็นผู้ถือหุ้นอยู่ก็ตาม ลักษณะดังกล่าว
ยังไม่ถือว่าเป็นอาคารชุด อาคารชุดหนึ่ง ๆ อาจจะ
ประกอบด้วยตัวอาคารหลังเดียว หรือหลายหลังก็
ได้และจะเป็นอาคารชั้นเดียวหรืออาคารหลายชั้นก็
ได้ แต่ตัวอาคารนั้นจะต้องมีการแบ่งออกเป็นส่วนๆ 
ให้บุคคลแยกถือกรรมสิทธ์ได้เฉพาะบุคคลและต้อง
มีส่วนที่เป็นส่วนกลาง ซึ่งเป็นการถือกรรมสิทธิ์ร่วม
ระหว่างผู้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ส่วนเฉพาะบุคคล
เหล่านั้น อย่างไรก็ตามมีเงื่อนไขส าคัญที่กฎหมาย
ก าหนดไว้ คือ อาคารชุดจะต้องจดทะเบียน ดังนั้น 
ตราบใดที่ยังมิได้จดทะเบียนเป็นอาคารชุด แม้ว่า
ลักษณะของอาคารจะเป็นอาคารชุดได้ ก็ยังไม่ถือ
ว่าเป็นอาคารชุดและไม่อยู่ในบังคับกฎหมายอาคาร
ชุด 
 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
เป็นกฎหมายที่บัญญัติขึ้นมา เพ่ือรองรับระบบ
กรรมสิทธิ์ ในอสังหาริมทรัพย์ที่ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่อาจสนองความ
ต้องการของประชาชน ซึ่งต้องอาศัยในอาคาร
เดียวกัน โดยร่วมมีกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารนั้น
แยกจากกันเป็นสัดส่วนได้  สมควรวางระบบ
กรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้น เพ่ือให้ผู้ที่อยู่อาศัยในอาคาร
เดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารส่วน
ที่เป็นของตน แยกจากกันเป็นสัดส่วนและสามารถ
จัดระบบค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาอาคารร่วมกัน 
นอกจากนั้น สมควรวางมาตรการควบคุมการจัดตั้ง
อาคารชุดให้เหมาะสม เพ่ือเป็นหลักประกันให้แก่ผู้
ที่ซื้อห้องชุดเพ่ือพักอาศัย จะเห็นได้ว่ากฎหมาย

อาคารชุดมุ่งที่จะคุ้มครองสิทธิ และก าหนดหน้าที่
ของผู้ที่พักอาศัยในอาคารชุด เพ่ือให้มีความม่ันใจ
ว่า เมื่อซื้อห้องชุดในอาคารชุดใดแล้ว สามารถถือ
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์นั้นได้ และสามารถพักอาศัยได้
อย่างมีความสุข 
 อาคารชุดมีทรัพย์สิน 2 ประเภท ดังที่
กล่าวแล้วข้างต้น คือทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์
ส่วนกลาง และที่ส าคัญทรัพย์ส่วนกลางก็มีทั้ง
ประเภทที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ และสังหาริมทรัพย์ 
ทรัพย์ส่วนบุคคล ผู้ที่ถือกรรมสิทธิ์มีสิทธิแต่เพียงผู้
เดียวที่จะจ าหน่ายจ่ายโอนและก่อให้เกิดภาระติด
พันใด ๆ ได้รวมถึงเจ้าหนี้มีสิทธิที่จะยึดเพ่ือบังคับ
ช าระหนี้ได้ แต่ทรัพย์ส่วนกลางผู้ที่ถือกรรมสิทธิ์ใน
ห้องชุดถือกรรมสิทธิ์ร่วมกันกับเจ้าของร่วมราย
อ่ืนๆ และเป็นการถือกรรมสิทธิ์ร่วมโดยผลของ
กฎหมาย พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้
บัญญัติไว้ว่าทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นอสังหาริมทรัพย์
จะถูกฟ้องให้แบ่งแยก บังคับจ านอง หรือบังคับให้
ขายทอดตลาดแยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลมิได้ ซึ่ง
ห ม า ย ค ว า ม ว่ า  ท รั พ ย์ ส่ ว น ก ล า ง ที่ เ ป็ น
อสังหาริมทรัพย์ เจ้าหนี้ไม่มีสิทธิที่จะยึดเพ่ือบังคับ
ช าระหนี้แยกจากทรัพย์ส่วนบุคคล แต่ทรัพย์
ส่วนกลางประเภทสังหาริมทรัพย์ กฎหมายมิได้
บัญญัติไว้ว่าจะถูกฟ้องให้แบ่งแยก บังคับจ านอง 
หรือบังคับให้ขายทอดตลาดแยกจากทรัพย์ส่วน
บุคคลมิได้ท านองเดียวกับทรัพย์ส่วนกลางที่เป็น
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งหากตีความตามตัวอักษรแล้วก็
ห ม า ย ค ว า ม ว่ า  ท รั พ ย์ ส่ ว น ก ล า ง ที่ เ ป็ น
สังหาริมทรัพย์ เจ้าหนี้มีสิทธิยึดเพ่ือบังคับช าระหนี้
แยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลได้ เมื่อเป็นเช่นนี้ก็จะท า
ให้ระบบกฎหมายของประเทศไทยมีช่องว่างที่ส่งผล
กระทบต่อผู้พักอาศัยในอาคารชุดให้ได้รับความ
เดือนร้อน ซึ่ งต่างกับกฎหมายอาคารชุดของ
ประเทศฝรั่ งเศส ซึ่ งเป็นต้นแบบในการร่ าง
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พระราชบัญญัติอาคารชุดของประเทศไทย ที่
ก าหนดไว้ชัดเจนว่าทรัพย์ส่วนกลางและสิทธิที่เป็น
อุปกรณ์ของทรัพย์ส่วนกลางจะถูกฟ้องให้แบ่งแยก 
หรือบังคับให้ขายทอดตลาดแยกจากทรัพย์ส่วน
บุคคลมิได้ นอกจากนี้ยังได้ก าหนดเพ่ิมเติมอีกว่า 
ทรัพย์ส่วนกลางเป็นกรรมสิทธิ์ที่แบ่งไม่ได้ระหว่าง
เจ้าของร่วม หรือเจ้าของร่วมแต่เพียงบางคน การ
ด าเนินการและการใช้สิทธิต้องเป็นไปตามกฎหมาย 
และกฎหมายอาคารชุดของมลรัฐฮาวาย ประเทศ
สหรั ฐอ เมริ กา  ซึ่ ง เป็ นต้ นแบบในการร่ า ง
พระราชบัญญัติอาคารชุดของประเทศไทย เช่นกัน 
ก็ได้ก าหนดว่า เมื่อได้บันทึกตราสาร ดังที่บัญญัติไว้
ในกฎหมายนี้และตราบเท่าที่ทรัพย์สินยังคงอยู่ใน
การควบคุมของระบบควบคุมนี้ สิทธิยึดทรัพย์จะ
เกิดขึ้นเหนือทรัพย์ส่วนกลางไม่ได้ ในระหว่างเวลา
เช่นนี้ สิทธิยึดทรัพย์จะเกิดขึ้นหรือก่อตั้งขึ้นได้ก็แต่
เหนือ อพาร์ทเม้นท์ทั้งหลายและผลประโยชน์ร่วม
แห่ง อพาร์ทเม้นท์เหล่านั้น เท่านั้น นอกจากนี้
กฎหมายยังก าหนดอีกว่า ทรัพย์ส่วนกลางนั้นมี
สภาพเป็นอันหนึ่งอันเดียวกัน ไม่มีสิทธิใดๆ ที่จะ
แบ่งแยกออกจากกันได้ เว้นแต่กฎหมายนี้จะได้
บัญญัติ ไว้ เป็นประการอ่ืน ข้อความใดขัดกับ
บทบัญญัติแห่งกฎหมายนี้เป็นโมฆะ จึงเห็นได้ว่า
กฎหมายอาคารชุดทั้งสองประเทศ ได้ก าหนดไว้
อย่างชัดเจนว่ าทรัพย์ส่วนกลางไม่ว่ าจะเป็น
อสังหาริมทรัพย์ หรือสังหาริมทรัพย์ เจ้าหนี้ไม่
สามารถยึดเพ่ือช าระหนี้แยกจากทรัพย์ส่วนบุคคล
ได้ อันเป็นการคุ้มครองสิทธิและสร้างหลักประกัน
ให้กับผู้ที่เป็นเจ้าของห้องชุดว่า เมื่อมีกรรมสิทธิ์ใน
อาคารชุดแล้วสามารถพักอาศัยได้อย่างมีความสุข 
โดยไม่ต้องกังวลว่าจะถูกเจ้าหนี้ของเจ้าของร่วมอ่ืน
น ายึดทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นสังหาริมทรัพย์ขาย
ทอดตลาดเพ่ือช าระหนี้ 

ข้อเสนอแนะ 
 ปัจจุบันพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 ได้เปิดโอกาสให้ชาวต่างชาติสามารถถือ
กรรมสิทธิ์ในห้องชุดของอาคารชุดต่างๆ ได้มากถึง
ร้ อยละ  49  เพร าะฉะนั้ นบทบั ญญั ติ ของ
พระราชบัญญัติ อาคารชุ ด ควรเป็นสากลที่
เหมือนกับหลายประเทศทั่ ว โลก เ พ่ือสร้ าง
หลักประกันให้แก่ผู้ที่ถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดและ
พักอาศัย แต่ปัจจุบันผู้เขียนเห็นว่าพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 มีข้อบกพร่องอยู่ โดยเฉพาะ
บทบัญญัติในเรื่องการบังคับในช าระหนี้เอากับ
ทรัพย์ ส่ วนกลางของอาคารชุด กรณีทรัพย์
ส่วนกลางประเภทสังหาริมทรัพย์ควรจะต้องแก้ไข
ปรับปรุง เพ่ือสร้างความมั่นใจให้กับผู้ที่พักอาศัยใน
อาคารชุดว่าสามารถพักอาศัยได้อย่างมีความสุข 
กล่าวคือ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ควรที่จะแก้ไขบทบัญญัติมาตรา 16 ใหม่ จากเดิมที่
บัญญัติว่าทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ 
จะถูกฟ้องให้แบ่งแยก บังคับจ านอง หรือบังคับให้
ขายทอดตลาดแยกจากทรัพย์ส่วนบุคคลมิได้ เป็น 
ทรัพย์ส่วนกลางจะถูกฟ้องให้แบ่งแยก บังคับ
จ านอง  หรือบังคับให้ขายทอดตลาดแยกจาก
ทรัพย์ส่วนบุคคลมิได้ ท าให้หมายความว่า ทรัพย์
ส่วนกลางทั้งหมดทุกประเภทของอาคารชุดไม่ว่าจะ
เป็นอสังหาริมทรัพย์ หรือสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถ
ถูกเจ้าหนี้ยึดบังคับ ช าระหนี้แยกจากทรัพย์ส่วน
บุคคลได้  เ พ่ือคุ้ มครองสิทธิ อย่ างแท้จริ งให้
เหมือนกับกฎหมายอาคารชุดของประเทศฝรั่งเศส 
และกฎหมายอาคารชุดของมลรัฐฮาวาย ประเทศ
สหรัฐอเมริกา 
 
 

 



 

 

Kasem  Bundit  Journal  Volume 18 No. 1 January - June  2017 

 

References 
Chanpradap, Sumet (2553). Legal Knowledge about Publishing. Bangkok: Setfro Printing 

Ltd.  
Department of Land (2522). Condominium Act B.E. 2522. Bangkok: Department of Lands. 
Rakpuangchon, Vikron (2528). Ownership of condominium. Thesis for Master of Laws, 

Thammasat University. 


