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บทคดัย่อ 

 

 การศึกษาคน้ควา้อิสระน้ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือ ศึกษาความหมาย ความเป็นมา และการถือกรรมสิทธ์ิ

ในท่ีดินและหอ้งชุดของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีถือวา่เป็นคนต่างดา้วของประเทศไทยและต่างประเทศ  ศึกษา

ถึงสภาพปัญหาหรือข้อขัดข้องของกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย เปรียบเทียบกับกฎหมายอาคารชุด 

ของประเทศกัมพูชา ประเทศฟิลิปปินส์ และประเทศเวียดนาม และวิเคราะห์เปรียบเทียบถึงบทบัญญัติของ

กฎหมาย ท่ีเป็นอุปสรรคและก่อให้เกิดปัญหาหรือขอ้ขดัขอ้งในการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วหรือ

นิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วในอาคารชุดของประเทศไทยกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศกมัพชูา 

ประเทศฟิลิปปินส์ และประเทศเวยีดนาม 4.เสนอแนวทางท่ีเหมาะสมในการแกไ้ขเพ่ิมเติมบทบญัญติักฎหมายใน

เร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกบัการถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วตาม

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 การศึกษาคน้ควา้อิสระน้ีเป็นการวจิยัเชิงคุณภาพ โดยวธีิการวจิยัเอกสารจากการศึกษาคน้ควา้ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ประมวลกฎหมาย พระราชบัญญัติ กฎระเบียบและข้อบังคบั บทความ 

ทางวิชาการและคาํพิพากษาฎีกา ตลอดจนเก็บรวบรวมขอ้มูลจากเอกสารทางกฎหมาย หนงัสือเวียน หนงัสือสั่ง

การ ประกาศของหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทั้งกฎหมายอาคารชุดของประเทศกมัพชูา ประเทศฟิลิปปินส์ 

และประเทศเวยีดนาม 

 ผลการศึกษาพบวา่ พระราชบัญญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดป้ระกาศใชบ้งัคบัมานาน แมว้่าจะได้

แก้ไขปรับปรุงมา 3 คร้ังแล้วก็ตาม แต่ ก็ย ังพบข้อบกพร่องอยู่หลายประการ จึงสมควรแก้ไขเพ่ิมเติม

พระราชบญัญติัอาคารชุดฯ ในประเด็นปัญหาเร่ืองรูปแบบหรือลกัษณะของอาคารชุดท่ีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล

ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วสามารถถือกรรมสิทธ์ิได ้ปัญหาเร่ืองการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีเป็นทรัพยส่์วน

บุคคลในอาคารชุดของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว ปัญหาเร่ืองจาํนวนสดัส่วนพ้ืนท่ี

ห้องชุดท่ีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วสามารถถือกรรมสิทธ์ิได้ ปัญหาเร่ืองการ

กาํหนดจาํนวนห้องชุดท่ีคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วสามารถถือกรรมสิทธ์ิได ้

ปัญหาเร่ืองการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดแทนคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้ว ปัญหา

เร่ืองการแสดงหลกัฐานทางการเงินในการขอจดทะเบียนไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วหรือนิติ

บุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว 
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Abstract 

 
 The objectives of this independent study, are to ( 1)  study the meaning, 
evolution, and the holding of condominiums by foreigners or juristic person deemed by law 
to be a foreigner in Thailand. (2) study and compare the problem of the condominium laws 
in Thailand  and Kingdom of Cambodia, Republic of Philippines and Socialist Republic of 
Vietnam.(3)  analyze and compare the problem of the condominium laws in Thailand and 
Kingdom of Cambodia, Republic of Philippines and Socialist Republic of Vietnam.(4) issue 
the guideline on problem solving mechanisms for improving the condominium laws in 
Thailand. 

 This independent study is qualitative research conducted based on documentary 
research, including the Condominium Act B.E.2522 ( 1979) , code of law, Act, regulation, 
academic journals, supreme court decisions, aims to laws concerned and the condominium 
laws of Kingdom of Cambodia, Republic of Philippines and Socialist Republic of Vietnam. 

 The study indicated that the Condominium Act B.E.2 5 2 2  (1979) has been in 
force for a considerably long period. Although it has been amended three times already but 
it also found flaws in many respects. Therefore, it appropriate to amend the Condominium 
Act on the issue of form or style of a condominium as foreigners or juristic person deemed 
by law to be a foreigner can to be ownership it, the problem of ownership of land as 
personal property in a condominium by foreigners or juristic person deemed by law to be a 
foreigner, the problem of proportion of areas or units where foreigners or juristic person 
deemed by law to be a foreigner to possess it, the problem of determining the number of 
units where foreigners or juristic person deemed by law to be a foreigner to possess it, the 
problem as Thai nationality to hold a condominium unit on behalf of foreigners or juristic 
person deemed by law to be a foreigner and the problem as foreigners or juristic person 
deemed by law to be a foreigner brings evidences of statement in the application for 
registration acquired for ownership. 
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การศึกษาค้นคว้าอิสระฉบับน้ีสําเร็จลุล่วงไปได้ด้วยการให้ความช่วยเหลือแนะนํา 

ของท่านรองศาสตราจารย ์ดร.วิกรณ์  รักษป์วงชน ซ่ึงเป็นอาจารยท่ี์ปรึกษาการศึกษาคน้ควา้อิสระ  

ท่ีได้กรุณาให้คาํแนะนาํ ให้ขอ้คิดเห็น ตรวจสอบ และแก้ไขร่างการศึกษาคน้ควา้อิสระฉบบัน้ีมา 

โดยตลอด ผูเ้ขียนจึงขอกราบขอบพระคุณเป็นอยา่งสูงไว ้ณ โอกาสน้ี 

ผูศึ้กษาขอกราบขอบพระคุณท่านอาจารย ์ดร.จิตตศุภางค์  ตนัติภิรมย ์และท่านผูช่้วย

ศาสตราจารยธ์นชัพร  กงัสังข ์ท่ีไดเ้ขา้ร่วมเป็นกรรมการในการสอบการศึกษาคน้ควา้อิสระน้ี ซ่ึงได้

กรุณาตรวจสอบแกไ้ขการศึกษาคน้ควา้อิสระฉบบัน้ีให้ถูกตอ้งสมบูรณ์ยิ่งข้ึน ตลอดจนคณาจารย์

และเจา้หน้าท่ีของมหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราชทุกท่านท่ีไดใ้ห้ความรู้ ให้คาํแนะนาํและอาํนวย

ความสะดวกในทุกดา้นจนการศึกษาคน้ควา้อิสระฉบบัน้ีสาํเร็จลุล่วงไปไดด้ว้ยดี 

สุดทา้ยน้ี ขออาํนาจพระบารมีของสถาบนัชาติ ศาสนา และพระมหากษตัริย ์ท่ีผูศึ้กษา

ยึดมัน่อยูจ่นจดัทาํการศึกษาคน้ควา้อิสระฉบบัน้ีสําเร็จลุล่วงไปได ้จงเป็นคารวะปัจจยันาํส่งให้คุณ

บิดา มารดา ญาติทั้งหลาย ครูอาจารย ์มีความสุขความเจริญตลอดไป 
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บทที ่1 

บทนํา 

 

 

1. ความเป็นมา และความสําคญัของปัญหา 

 

 ในปัจจุบนั ท่ีอยู่อาศยัมีหลายรูปแบบ ไม่ว่าจะเป็นบา้นเด่ียว บา้นตึก ห้องแถว หรือ

อาคารสูงหลายชั้นท่ีอาศยัอยูร่วมกนั โดยอาคารชุดเป็นอีกรูปแบบหน่ึงของท่ีอยูอ่าศยัในสังคมเมืองใหญ่

ท่ีสามารถแกไ้ขปัญหาการขาดแคลนท่ีดินท่ีจะใช้ในการปลูกสร้างท่ีอยู่อาศยั โดยอาคารชุดหน่ึงอาคาร

สามารถบรรจุประชากรให้เขา้อยู่อาศยัไดเ้ป็นจาํนวนมาก แต่ใช้พื้นท่ีของท่ีดินเพียงเล็กน้อย เน่ืองจาก

รูปแบบของอาคารชุดสามารถก่อสร้างให้สูงข้ึนไปในอากาศได ้อาคารชุดมีการก่อสร้างอยา่งแพร่หลาย

มานานแลว้ในต่างประเทศ โดยเฉพาะในกลุ่มประเทศยโุรปตะวนัตก ส่วนอาคารชุดในประเทศไทย

ปรากฏข้ึนอยา่งเป็นทางการ เม่ือรัฐบาลไทยไดมี้การตราพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 เพื่อใช้

ควบคุมการดาํเนินการเก่ียวกบัอาคารชุด เม่ือ พ.ศ.2522 และมีการจดทะเบียนให้อาคารเป็นอาคารชุด 

อาคารแรก เมื่อวนัที่ 22 พฤษภาคม 2524 คือ อาคารชุด แกรนด์วิลเฮาส์ ตั้งอยู่ท่ีแขวงคลองเตย 

เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร โดยหา้งหุน้ส่วนจาํกดั ศรีเจริญไทยสถาปัตย ์

 พระราชบญัญติัอาคารชุด ฯ ไดป้ระกาศใชบ้งัคบัมานาน และประกอบกบัเม่ือสภาพสังคม

มีความเปล่ียนแปลงไป ปรากฏว่ามีหลักเกณฑ์และรายละเอียดหลายประการของบทบญัญติั

ที่ไม่สามารถใช้บงัคบัไดจ้ริงในทางปฏิบติั และไม่เพียงพอท่ีจะคุม้ครองประชาชนท่ีซ้ือห้องชุด 

เพื่อการอยูอ่าศยั จึงไดมี้การดาํเนินการแกไ้ข เพิ่มเติมบทบญัญติัในพระราชบญัญติัฉบบัน้ี จาํนวน 3 คร้ัง 

ทั้งน้ี เพื่อแก้ไขปัญหาท่ีเกิดจากการบงัคบัใช้กฎหมาย และคุม้ครองประชาชนผูซ้ื้อห้องชุดเพื่อการอยู่

อาศยัให้มีประสิทธิภาพยิ่งข้ึน รวมทั้งปรับปรุงการกาํหนดหลกัเกณฑ์ในการไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิ

ในห้องชุดของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลที่ถือว่าเป็นคนต่างดา้ว เพื่อการอยู่อาศยัในประเทศไทย

ให้มีความเหมาะสมยิง่ข้ึน 

 ในการศึกษาน้ี เป็นกรณีสืบเน่ืองมาจากการเปิดเสรีทางการคา้และการลงทุน และ

การเคล่ือนยา้ยแรงงานเสรี ภายใตข้อ้ตกลงในการจดัตั้งประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ซ่ึงประเทศไทย

เป็นภาคีสมาชิกของอาเซียน และจะตอ้งปฏิบติัตามพนัธกรณีอย่างเป็นทางการตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 

2559 ซ่ึงโดยหลักการแล้ว เป็นการลดอุปสรรคของการค้า การลงทุน เพื่อเอ้ือประโยชน์ให้

ผูป้ระกอบการให้สามารถเขา้ถึงแหล่งทรัพยากรธรรมชาติ ท่ีดิน เงินทุน แรงงาน เทคโนโลยี และ
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ความชาํนาญในการประกอบการ ใหส้ามารถบริหารจดัการทรัพยากรท่ีมีอยูอ่ยา่งจาํกดั เพื่อเพิ่มการผลิต

และการบริการไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ สามารถเคล่ือนยา้ยฐานการผลิตไดอ้ยา่งเหมาะสม นาํไปสู่

การแข่งขนัอย่างเสรี เพื่อประโยชน์สูงสุดของผูบ้ริโภคในการเลือกสินค้าอย่างอิสระ ต้องตาม

วตัถุประสงค์ ของการเปิดเสรีทางการค้าและการลงทุน และการเคล่ือนยา้ยแรงงานเสรีภายใต้

ขอ้ตกลงในการจดัตั้งประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนดงักล่าว ส่วนประเด็นเร่ืองท่ีอยูอ่าศยันั้น ถือเป็น

ปัจจยัสําคญัอย่างหน่ึงที่จะตอ้งคาํนึงถึงว่าประเทศที่รองรับการลงทุน จะสามารถตอบสนอง

ความตอ้งการดา้นท่ีอยู่อาศยัของนกัลงทุนจากต่างประเทศไดห้รือไม่ ซ่ึงความมัน่คงในเร่ืองท่ีอยู่

อาศยั ยอ่มมีผลต่อการลงทุน แต่อยา่งใดก็ตาม ในกรณีเร่ืองกรรมสิทธ์ิในท่ีอยูอ่าศยันั้น โดยหลกัการ

ของกฎหมายระหวา่งประเทศแลว้ ยงัคงให้ความคุม้ครองและรับรองหลกัการเร่ืองอาํนาจอธิปไตย

ของแต่ละรัฐภายใตห้ลกัดินแดน โดยให้รัฐมีอาํนาจเหนือบุคคล ทรัพยสิ์น หรือเหตุการณ์ต่าง ๆ 

ดงันั้น กรณีสิทธิในการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีถือว่าเป็นคนต่างดา้ว 

กฎหมายภายในของประเทศต่าง ๆ ในอาเซียน ย่อมมีหลกัเกณฑ์ที่แตกต่างกนัไปตามเง่ือนไข

ท่ีเหมาะสมและความจาํเป็นของแต่ละประเทศ  

กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยยงัมีขอ้บกพร่องท่ีตอ้งทาํการศึกษา เพื่อหาแนวทาง

ในการแกไ้ขอยู่หลายกรณี คือ  1) ปัญหาตามบทบญัญติัของพระราชบญัญติัอาคารชุด ฯ ไม่ไดก้าํหนด

หลกัเกณฑ์ไวว้่า อาคารชุดตอ้งมีรูปแบบหรือลกัษณะอย่างใด ดงันั้น ในการจดทะเบียนเป็นอาคารชุด

เม่ือพนักงานเจ้าหน้าท่ีตรวจสอบหลักฐานแล้ว เห็นว่า อาคารใด  สามารถแยกการถือครอง

กรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วน ประกอบด้วย กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและ

กรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลางแล้ว และเจา้ของอาคารได้ดาํเนินการถูกต้องตามบทบัญญัติของ

พระราชบญัญติัอาคารชุด พนกังานเจา้หน้าท่ีก็มีอาํนาจท่ีจะจดทะเบียนให้อาคารนั้นเป็นอาคารชุดได ้

แต่ทั้งน้ี พนกังานเจา้หน้าท่ีจะตอ้งพิจารณาเอกสารหลกัฐานประกอบการใช้ดุลยพินิจว่าสามารถ

จดทะเบียนเป็นอาคารชุดได้ตามกฎหมายหรือไม่1 อนัเป็นช่องทางให้ผูป้ระกอบการหลบเล่ียง

กฎหมาย โดยนาํอาคารชั้นเดียวและท่ีดินมาขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุด เพื่อขายให้คนต่างดา้วหรือ

นิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว 2) กรณีพระราชบญัญัติอาคารชุดฯ ไม่มีบทบญัญัติ

กาํหนดไวใ้นเร่ืองของการถือกรรมสิทธ์ิทรัพยส่์วนบุคคลในส่วนที่เป็นที่ดินของคนต่างดา้วหรือ

นิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว ดงันั้น เม่ือผูป้ระกอบการนาํอาคารชั้นเดียวและท่ีดินมายื่น

ขอจดทะเบียนอาคารชุด เพื่อขายให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้ว

โดยอาคารนั้น สามารถแยกการถือครองกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วน ประกอบดว้ย

1 หนังสือสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ท่ี นร 0901/0169 ลงวนัท่ี 19 กุมภาพนัธ์ 2553 เร่ือง หารือ

การจดทะเบียนอาคารชุด 
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กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ตามบทบญัญติัของพระราชบญัญติั

อาคารชุดฯ และเม่ือพนกังานเจา้หน้าท่ีไดจ้ดทะเบียนให้อาคารนั้นเป็นอาคารชุดไดแ้ลว้ จะทาํให้

คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้ว ท่ีซ้ือห้องชุดถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีเป็น

ทรัพยส่์วนบุคคล โดยหลีกเล่ียงการขออนุญาตให้ไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิท่ีดินตามประมวลกฎหมาย

ท่ีดินได ้ซ่ึงถือเป็นอีกประเด็นหน่ึงท่ีเป็นช่องว่างทางกฎหมายท่ีสมควรได้รับการแก้ไขปรับปรุง

บทบญัญติัของกฎหมายให้มีความชดัเจน เพื่อคุม้ครองผูที้่เก่ียวขอ้งกบัการอยู่อาศยัในอาคารชุด 

3) บทบญัญตัิของมาตรา 19 ทวิ ที่ไดบ้ญัญตัิไวว้่า “อาคารชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคนต่างด้าว

หรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได้ เม่ือรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกิน

อตัราร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมด ในอาคารชุดนั้น ในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด

ตามมาตรา 6”นั้น อาจทาํให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้ว มีโอกาส

ในการครอบงาํการดาํเนินงานของอาคารชุดได้ ในกรณีท่ีมีการลงคะแนนเสียงในการประชุม

เจา้ของร่วมเพื่อการลงมติในเร่ืองต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการดาํเนินงานของอาคารชุด เน่ืองจากคนต่างดา้ว

หรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว มีสัดส่วนในการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได ้ในอตัรา

ร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมด ซ่ึงเป็นจาํนวนท่ีใกล้เคียงกบัจาํนวนก่ึงหน่ึงของจาํนวน

คะแนนเสียงทั้งหมด หากในการประชุมเจา้ของร่วมคราวใด ไม่มีเจา้ของร่วมสัญชาติไทยเขา้ร่วม

ประชุมหรือขาดประชุม จะทาํให้สัดส่วนคะแนนเสียงของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่

เป็นคนต่างดา้ว มีมากกว่าคนไทย ทาํให้อาคารชุดถูกครอบงาํโดยคนต่างดา้วได ้ซ่ึงกรณีน้ี ถือเป็น

ช่องวา่งของบทบญัญติัทางกฎหมายท่ีสมควรไดรั้บการแกไ้ขปรับปรุง โดยการลดอตัราส่วนในการถือ

กรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วต่อไป นอกจากน้ี

ยงัมีความชดัเจนวา่ นอกจากคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วตามท่ีระบุไว้

ในมาตรา 19 จะสามารถถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดไ้ม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ี ห้องชุด

ทั้งหมดเฉพาะในอาคารชุดนั้ นแล้ว คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว

ดงักล่าว ยงัสามารถถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของอาคารชุดอ่ืนไดอี้ก ซ่ึงเป็นช่องวา่งท่ีทาํให้คนต่างดา้ว

หรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว สามารถถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดของอาคารชุด

ในประเทศไทยได้อย่างไม่จาํกดัจาํนวน อนัจะก่อให้เกิดผลเสียหายทางเศรษฐกิจในภาพรวม

ของประเทศ ในกรณีที่คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวที่ไม่สุจริต 

ซ้ือห้องชุดไวเ้พื่อประกอบธุรกิจแข่งขนักบัคนไทย ซ่ึงถือเป็นช่องวา่งทางกฎหมายท่ีสมควรไดรั้บ

การแก้ไขปรับปรุงบทบญัญติัของกฎหมาย โดยการจาํกดัจาํนวนห้องชุดในการถือกรรมสิทธ์ิ

ของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีถือว่าเป็นคนต่างด้าวต่อไป 4) ตามบทบญัญติัของมาตรา 19 แห่ง

พระราชบญัญติัอาคารชุด ฯ ที่ได้กาํหนดเง่ือนไข หรือคุณสมบติัของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคล 
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ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว ใหส้ามารถมีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของประเทศไทยไดน้ั้น 

เกิดปัญหาตามมาภายหลงั คือ การกาํหนดเง่ือนไขหรือคุณสมบตัิของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล

ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวดังกล่าว ถือเป็นการเปิดช่องให้คนต่างด้าวหรือนิติบุคคล

ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวท่ีไม่มีคุณสมบติัตามมาตรา 19 แต่ประสงค์ท่ีจะถือกรรมสิทธ์ิ

ในห้องชุดของประเทศไทย สามารถหลีกเล่ียงกฎหมายโดยการอาศยัช่องทางในการถือกรรมสิทธ์ิ

ในห้องชุด โดยการอาศยัตวัแทนซ่ึงเป็นคนไทย โดยให้คนไทยเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิในห้องชุดแทน

แต่สิทธิในการใชห้รือรับประโยชน์ในห้องชุดเป็นของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า

เป็นคนต่างดา้ว ซ่ึงการหลีกเล่ียงกฎหมายดงักล่าวของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า

เป็นคนต่างดา้ว ทาํให้ไม่สามารถควบคุมและตรวจสอบคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่

เป็นคนต่างด้าวได้ ในกรณีท่ีจะมีผลกระทบท่ีเสียหายต่อประเทศไทย โดยเฉพาะอย่างยิ่งทางด้าน

เศรษฐกิจและความมัน่คงของประเทศ  5) การแสดงหลกัฐานทางการเงินของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล

ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว ซ่ึงนาํเงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัรหรือถอนเงินจาก

บญัชีเงินบาทของบุคคล ท่ีมีถ่ินท่ีอยูน่อกประเทศ หรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ 

ตามมาตรา 19(5) แสดงหลกัฐานทางการเงินโดยนาํสาํเนาแบบ ธ.ต.3 หรือสาํเนาแบบการทาํธุรกรรม

เงินตราต่างประเทศ ซ่ึงมิไดร้ะบุวา่เป็นการซ้ือหอ้งชุดใด ของอาคารชุดใดไวใ้นแบบดงักล่าว มายืน่คาํ

ขอซ้ือห้องชุด และพนกังานเจา้หนา้ท่ีไดจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดให้

เสร็จแล้ว แต่พนักงานเจา้หน้าไม่ได้มีหนังสือแจง้ไปยงัธนาคารรับอนุญาตท่ีออกสําเนาแบบ ธ.ต.3 

หรือสําเนาแบบการทาํธุรกรรมเงินตราต่างประเทศให้แก่คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลที่ถือว่าเป็นคน

ต่างดา้วตามมาตรา 19(5) นั้น เพื่อให้ธนาคารหมายเหตุไวใ้นตน้ฉบบั แบบ ธ.ต.3 หรือแบบการ

ทาํธุรกรรมเงินตราต่างประเทศฉบบัของธนาคาร เป็นเหตุให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีถือว่าเป็น

คนต่างดา้วนั้น ไปขอสําเนาแบบ ธ.ต.3 หรือสําเนาแบบการทาํธุรกรรมเงินตราต่างประเทศดงักล่าว 

แล้วนําไปแสดงเท็จต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีอีกคร้ัง เพื่อขอซ้ือห้องชุดอ่ืนอีกโดยไม่ไดน้ําเงินตรา

ต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัร หรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลที่มีถ่ินท่ีอยู่นอก

ประเทศหรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ ในการซ้ือห้องชุดคร้ังหลงัแต่อยา่งใด อนั

เป็นเหตุให้คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลท่ีถือว่าเป็นคนต่างด้าว สามารถถือกรรมสิทธ์ิได้โดยการ

หลีกเล่ียงกฎหมายก่อใหเ้กิดผลเสียหายต่อเศรษฐกิจและความมัน่คงของประเทศ    
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2. วตัถุประสงค์ของการศึกษา 

 

 2.1  เพื่อศึกษาความหมาย ความเป็นมา และการถือกรรมสิทธ์ิในที่ดินและห้องชุด

ของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีถือวา่เป็นคนต่างดา้ว รวมทั้งคนสัญชาติไทยท่ีเก่ียวขอ้งกบัคนต่างดา้ว 

ตามกฎหมายของประเทศไทยและต่างประเทศ  

 2.2  เพื่อศึกษาถึงสภาพปัญหา หรือขอ้ขดัขอ้งของกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย

สาํหรับการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีถือว่าเป็นคนต่างดา้ว รวมทั้ง

คนสัญชาติไทยท่ีเก่ียวขอ้งกบัคนต่างด้าว เปรียบเทียบกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศกมัพูชา 

ประเทศฟิลิปปินส์ และประเทศเวยีดนาม 

 2.3  เพื่อวิเคราะห์เปรียบเทียบถึงบทบญัญติัของกฎหมาย ท่ีเป็นอุปสรรค และก่อให ้

เกิดปัญหาหรือขอ้ขดัขอ้งในการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีถือวา่เป็น

คนต่างดา้ว รวมทั้งคนสัญชาติไทยท่ีเก่ียวขอ้งกบัคนต่างดา้วในอาคารชุดของประเทศไทยกบักฎหมาย

อาคารชุดของประเทศกมัพชูา ประเทศฟิลิปปินส์ และประเทศเวยีดนาม 

 2.4  เพื่อเสนอแนวทางที่เหมาะสม ในการแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติักฎหมายในเร่ือง

ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีถือเป็นคนต่างดา้ว รวมทั้ง

คนสัญชาติไทยท่ีเก่ียวขอ้งกบัคนต่างดา้วตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 

 

3. ขอบเขตการศึกษา 

 

 ศึกษาสภาพปัญหาการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีถือว่า

เป็นคนต่างด้าวในประเทศไทย ที่มีขอ้บกพร่องและสมควรที่จะได้รับการแก้ไขหรือปรับปรุง 

โดยเปรียบเทียบกบักฎหมายฉบบัอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการอยูอ่าศยัในอาคารชุดทั้งในประเทศและ

ต่างประเทศ คือ ประเทศกมัพูชา ประเทศฟิลิปปินส์ และประเทศเวียดนาม เน่ืองจากทั้ง 3 ประเทศ

ดงักล่าว รวมทั้ งประเทศไทยต่างก็เป็นภาคีสมาชิกท่ีอยู่ ภายใต้ข้อตกลงในการจดัตั้ งประชาคม

เศรษฐกิจอาเซียน และจะตอ้งปฏิบติัตามพนัธกรณีในการเปิดเสรีทางการคา้และการลงทุนและ

การเคล่ือนยา้ยแรงงานเสรีอยา่งเดียวกนั 
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4. ระเบียบวธีิวจิัย 

 

 การศึกษาค้นควา้อิสระน้ี เป็นการวิจยัเชิงคุณภาพ (Qualitative research) โดยวิธีการวิจยั

เอกสาร (Documentary research) จากการศึกษาคน้ควา้ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ประมวล

กฎหมายพระราชบัญญัติ กฎระเบียบและข้อบังคับ บทความทางวิชาการ และคาํพิพากษาฎีกา 

ตลอดจนเก็บรวบรวมขอ้มูลจากเอกสารทางกฎหมาย หนังสือเวียน หนงัสือสั่งการ ประกาศ

ของหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทั้งกฎหมายอาคารชุดของประเทศกมัพูชา ประเทศฟิลิปปินส์ 

และประเทศเวียดนาม เพื่อการศึกษา วิเคราะห์ หาขอ้สรุป และเสนอแนะแนวทางที่เหมาะสม

ในการแกไ้ขเพิ่มเติม หรือยกเลิกบทบญัญติัของกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยท่ีเป็นขอ้ขดัขอ้ง

หรืออุปสรรค 

 

5. ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 

 

 5.1  ทาํให้ทราบความหมาย ความเป็นมา และการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและห้องชุด

ของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีถือว่าเป็นคนต่างดา้ว รวมทั้งคนสัญชาติไทยท่ีเก่ียวขอ้งกบัคนต่างดา้ว

ในอาคารชุดของประเทศไทยและต่างประเทศ  

 5.2  ทาํใหท้ราบถึงสภาพปัญหาหรือขอ้ขดัขอ้งของกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย

สาํหรับการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีถือว่าเป็นคนต่างดา้ว รวมทั้ง

คนสัญชาติไทยท่ีเก่ียวขอ้งกบัคนต่างด้าว เปรียบเทียบกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศกมัพูชา 

ประเทศฟิลิปปินส์ และประเทศเวยีดนาม 

 5.3  สามารถวิเคราะห์เปรียบเทียบถึงบทบัญญัติของกฎหมายท่ีเป็นอุปสรรค และ

ก่อให้เกิดปัญหาหรือขอ้ขดัขอ้งในการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีถือว่า

เป็นคนต่างดา้ว รวมทั้งคนสัญชาติไทยที่เกี่ยวขอ้งกบัคนต่างดา้วในอาคารชุดของประเทศไทย

กบักฎหมายอาคารชุดของประเทศกมัพชูา ประเทศฟิลิปปินส์ และประเทศเวยีดนาม 

 5.4  สามารถเสนอแนวทางท่ีเหมาะสม ในการแก้ไขเพิ่มเติม บทบญัญติักฎหมาย

ในเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกบัการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีถือเป็นคนต่างดา้ว

รวมทั้งคนสัญชาติไทยท่ีเก่ียวขอ้งกบัคนต่างดา้ว ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 

 5.5  สามารถใช้เป็นแนวทางให้ผูที้่สนใจไดศ้ึกษาและใช้ประโยชน์ในการอยู่อาศยั

ในอาคารชุด ตลอดจนการทาํธุรกรรมอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารชุด รวมทั้งเพื่อประโยชน์ในการศึกษา

เพิ่มเติมต่อไป 



บทที ่2 

ความหมาย ความเป็นมา และการถือกรรมสิทธ์ิในที่ดนิและอาคารชุด

ของคนต่างด้าวหรือนิตบุิคคล ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว 

 

 

อาคารชุด เป็นท่ีอยู่อาศยัรวมกนัประเภทหน่ึง ท่ีมีลกัษณะของการมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์

ส่วนบุคคลในอาคาร แยกออกจากกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลของผูอ่ื้น และแยกจากกรรมสิทธ์ิ

ในทรัพยส่์วนรวมเป็นสัดส่วนได ้ปัจจุบนั ถือเป็นอีกทางเลือกหน่ึงท่ีสาํคญัในการแกไ้ขปัญหาดา้นท่ีอยู่

อาศยัของประชาชน ที่มีผลสืบเน่ืองมาจากการเพิ่มข้ึนของจาํนวนประชากร แต่จาํนวนพื้นดิน

ท่ีจะสามารถนาํมาสร้างท่ีอยูอ่าศยัมีอยูอ่ยา่งจาํกดั  

หลกักรรมสิทธ์ิในอาคารชุด เดิมใชห้ลกักรรมสิทธ์ิรวม (Co-ownership) ตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์อนัหมายถึง กรรมสิทธ์ิอนัเดียวท่ีบุคคลหลายคน ถือรวมกนัในทรัพยสิ์น

อนัเดียวกนั และทุกคนเป็นเจา้ของทุกส่วนของทรัพยสิ์นนั้น ซ่ึงมีลกัษณะท่ีเจา้ของรวมแต่ละคน

มีกรรมสิทธ์ิครอบครองเหนือทรัพยสิ์นนั้นทั้งหมด ซ่ึงหลกักรรมสิทธ์ิรวม (Co-ownership) 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยน้ี์ นาํมาใชก้บัอาคารชุดไม่ได ้เน่ืองจากสภาพของทรัพยสิ์น

ซ่ึงเป็นท่ีดินอนัเป็นท่ีตั้งของตวัอาคาร ซ่ึงมีความสูงหลายชั้น แต่ละชั้นมีเจา้ของร่วมถือกรรมสิทธ์ิ

ในหอ้งชุดของตนเองซอ้นกนัอยู ่ไม่อาจแบ่งแยกหอ้งชุดและท่ีดินออกเป็นกรรมสิทธ์ิของแต่ละบุคคลได ้

 กฎหมายอาคารชุด เป็นกฎหมายที่บญัญติัข้ึนใช้เพื่อจดัการระบบการถือกรรมสิทธ์ิ

ในอาคารชุดทดแทนระบบการถือกรรมสิทธ์ิรวม ตามหลกัการในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

ท่ีไม่สามารถแกไ้ขปัญหาเร่ืองการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดได ้ซ่ึงกฎหมายอาคารชุดสามารถนาํมา 

ใช้แกไ้ขปัญหาเร่ืองผลทางกฎหมายของความเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นต่าง ๆ ในอาคาร

หลงัเดียวกนัของผูท่ี้อยูอ่าศยัในอาคารนั้นได ้โดยกฎหมายอาคารชุดไดมี้ข้ึนและแพร่หลายมาก่อน

ในประเทศทางฝ่ังยุโรปตะวนัตก สําหรับในประเทศไทย มีการบญัญติักฎหมายอาคารชุดฉบบัแรก 

คือ พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ซ่ึงมีผลใชบ้งัคบั ตั้งแต่วนัท่ี 27 ตุลาคม 25222  

 

 

2 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา  (เล่มท่ี 6 ตอนท่ี 67 (ฉบบัพิเศษ) 

ลงวนัท่ี 30 เมษายน 2522)  
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1. ความหมายของอาคารชุด 

         

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 43 ได้ให้ความหมายของ “อาคารชุด” 

หมายความว่า อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วน 

ประกอบด้วย กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง ในกฎหมาย

อาคารชุดของประเทศสหรัฐอเมริกา4 “อาคารชุด” หมายความวา่ อสังหาริมทรัพยท่ี์แบ่งส่วนกรรมสิทธ์ิ

ออกเป็นส่วนบุคคลและส่วนท่ีเหลือเป็นกรรมสิทธ์ิรวมกนั ระหวา่งผูเ้ป็นเจา้ของส่วนบุคคลเหล่านั้น 

 ตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น “อาคารชุด” หมายความวา่ อาคารท่ีมีหลายๆ ส่วน

อยูใ่นอาคารเดียวกนั ซ่ึงมีโครงสร้างอาคารแบ่งแยกเป็นสดัส่วนและมีอิสระจากกนั เพื่อการอยูอ่าศยั 

ร้านคา้ สํานกังาน โกดงัเก็บสินคา้ หรือท่ีว่างอ่ืนใดท่ีถูกนาํมาใชเ้สมือนเป็นตวัอาคาร ซ่ึงในแต่ละ

ส่วนนั้น ๆ อาจถือกรรมสิทธ์ิเป็นสัดส่วนได ้โดยใหเ้ป็นไปตามพระราชบญัญติักรรมสิทธ์ิในอาคารชุด5 

 กฎหมายอาคารชุดของประเทศกมัพูชา “อาคารชุด” หมายความวา่ อาคารหรือส่ิงก่อสร้าง

ท่ีมีเจา้ของหลายคน ในหน่ึงอาคารประกอบดว้ยบริเวณท่ีเจา้ของร่วมมีสิทธิพิเศษเรียกว่าห้องชุด

และส่วนอ่ืน ๆ ท่ีใชร่้วมกนัเรียกวา่พื้นท่ีส่วนกลาง6 

 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศฟิลิปปินส์ “อาคารชุด” หมายความว่า กรรมสิทธ์ิ

ในอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงประกอบไปด้วย กรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลในห้องชุดที่อยู่อาศยั ห้องชุด

เพื่อการอุตสาหกรรมหรืออาคารพาณิชยแ์ละมีกรรมสิทธ์ิร่วมกนัในทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงแบ่งแยกไม่ได ้

ทั้งโดยตรงหรือโดยออ้ม รวมทั้งในท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งอยูข่องอาคารชุดและในพื้นท่ีส่วนกลางอ่ืน ๆ 

ของอาคารชุด นอกจากน้ี ยงัอาจมีผลประโยชน์ท่ีแยกต่างหากไวใ้นส่วนอ่ืน ๆ ของอสังหาริมทรัพย ์

เช่น มีช่ือถือกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยส่์วนกลาง รวมถึงท่ีดินหรือผลประโยชน์ต่อเน่ืองในพื้นท่ี

ทรัพยส่์วนกลางดงักล่าว ซ่ึงอาจจะจดัข้ึนโดยบริษทัท่ีจดัตั้งข้ึนสําหรับวตัถุประสงคเ์ฉพาะ (ต่อไปน้ี

เรียกวา่ “นิติบุคคลอาคารชุด”)โดยผูถื้อกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลในห้องชุด จะตอ้งเขา้เป็นสมาชิกหรือ

เป็นผูถื้อหุ้นของอาคารชุดโดยอตัโนมติั ทั้งน้ี เพื่อเป็นการแยกกรรมสิทธ์ิออกจากของคนอ่ืน ๆ ท่ีมีอยู่

ตามสัดส่วนในกรรมสิทธ์ิของห้องชุดที่มีส่วนเก่ียวขอ้งกนัในพื้นที่ทรัพยส่์วนกลาง กรรมสิทธ์ิ

3 มาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522        
4 Uniform Condominium Act 1980 Section 1-103 (7) 
5 Act on Building Unit Ownership (Act NO.69 of April 4,1962) Section 1 
6 Law on Providing Foreigners with Ownership Rights in Private Units of Co-Owned Buildings May 

24, 2010 Article 4. 
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ในอาคารชุด อาจมีไดโ้ดยการเป็นเจา้ของห้องชุดหรือมีผลประโยชน์อ่ืน ๆ ในอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บ

การยอมรับตามกฎหมายเก่ียวกบัทรัพยสิ์นในประมวลกฎหมายแพง่และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืนๆ7 

 กฎหมายการเคหะในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารชุดของประเทศเวียดนาม “อาคารชุด” 

หมายความว่า อาคารตั้งแต่สองชั้นข้ึนไปท่ีมีห้องชุดจาํนวนมาก ท่ีมีทางเดินและบนัไดใช้ร่วมกนั 

ประกอบด้วย ทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง มีระบบโครงสร้างพื้นฐานท่ีใช้งานร่วมกนั

สาํหรับผูป้ระกอบการ บุคคล และองค์กร และรวมถึงอาคารที่สร้างข้ึนโดยมีวตัถุประสงค์เฉพาะ

ในการอยูอ่าศยัและอาคารท่ีสร้างข้ึน โดยมีวตัถุประสงคท์ั้งในการอยูอ่าศยัและประกอบธุรกิจดว้ย8 

 จากความหมายท่ีกล่าวมาขา้งตน้ สรุปไดว้า่ตวัอาคารและท่ีดิน อนัเป็นท่ีตั้งของอาคาร

เป็นส่วนที่สําคญัที่สุด และสามารถแยกส่วนระหว่างทรัพยส่์วนบุคคลกบัทรัพยส่์วนกลาง 

ได้อย่างชดัเจน โดยทั้งหมดประกอบเป็นตวัทรัพยอ์นัเดียวกนัและไม่อาจแยกจากกนัได ้โดยอาคาร

ชุดอาจมีวตัถุประสงค์ที่แตกต่างกนั เช่น อาจเป็นอาคารชุดที่ใช้สําหรับการอยู่อาศยั อาคารชุด

เพื่อการอุตสาหกรรม อาคารชุดท่ีใชส้าํหรับการพาณิชย ์หรืออาคารชุดสาํนกังาน เป็นตน้ 

 

2. ความเป็นมาของอาคารชุด 

 

 2.1  กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของต่างประเทศ     

  ปรากฏหลักฐานว่า มีการก่อสร้างอาคารชุดเพื่ออยู่อาศัยในกรุงโรม ในช่วง

ศตวรรษท่ี 1 และ 2 ก่อนคริสตกาล ซ่ึงมกัจะมีความสูงของอาคาร 6 ชั้นข้ึนไป อาคารชุด (insula) 

เป็นที่อยู่อาศยัอนัแออดัของคนชั้นธรรมดา (Plebs) ในกรุงโรม ซ่ึงมีสภาพโดยทัว่ไปของอาคาร

ท่ีขาดสุขลกัษณะและไม่มีความสะดวกปลอดภยั9 ต่อมาพบวา่ในแถบประเทศยโุรปไดมี้การกาํหนด

กฎหมายเร่ืองกรรมสิทธ์ิรวมในอาคารเป็นการเฉพาะ ใช้กนัมาตั้งแต่สมยักลาง (Middle age) เน่ืองจาก

ในสมยันั้นเมืองใหญ่ๆ มีความแออดัคบัแคบ ประชากรอยูอ่าศยักนัอยา่งหนาแน่น และไม่สามารถ

ขยายอาณาเขตของเมืองออกไปได ้ทาํใหมี้เหตุผลความจาํเป็นท่ีจะตอ้งปลูกสร้างบา้นพกัหรืออาคาร

ท่ีตอ้งอยูอ่าศยัร่วมกนั โดยการถือกรรมสิทธ์ิร่วมกนัในอาคารหรือบา้นพกัท่ีก่อสร้างข้ึนนั้น10 แต่อยา่ง

7 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 Section 2  
8 Law on Housing No.65/2014/QH13 November 25, 2014 (Socialist Republic of Vietnam) Article3. 
9 ประชุม  โฉมฉาย , “ประวติัศาสตร์กฎหมายและสถาบนัโรมนั”ใน  เอกสารประกอบการสอนวิชากฎหมาย

เอกชนเปรียบเทียบเบือ้งต้น: จารีตโรมนัและแองโกลแซกซอน บทท่ี 2, กรุงเทพมหานคร: 

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ 2553, หนา้ 36-37 
10อุกฤษ  มงคลนาวนิ, “กรรมสิทธ์ิรวมในอาคารแฟลตตามกฎหมายฝร่ังเศส” ,บทบัณฑิตย์,  2515,  
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ใดก็ตาม แนวคิดในเร่ืองการถือกรรมสิทธ์ิร่วมกนัในอาคารไม่ไดรั้บความนิยมมากนกั และหยุดชะงกั

ไป จนกระทัง่ช่วงตน้ของศตวรรษท่ี 20 ภายหลงัจากเกิดสงครามโลกทั้งสองคร้ัง ดว้ยสภาพปัญหา

ทางเศรษฐกิจท่ีซบเซาและปัญหาเร่ืองท่ีอยูอ่าศยัของประชาชนท่ีไม่พอเพียง และมีความจาํเป็นตอ้ง

อยูอ่าศยัในเมืองใหญ่อย่างแออดัยดัเยียด ทาํให้แนวคิดในเร่ืองการถือกรรมสิทธ์ิร่วมกนัในอาคาร

เดียวกนักลบัมาเป็นท่ีนิยมอย่างรวดเร็วอีกคร้ังหน่ึง11 แต่หลกัเกณฑ์ของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ก็ยงั

ไม่ครอบคลุมอยา่งเพียงพอ ทาํให้เกิดปัญหาในทางปฏิบติัในเร่ืองการถือกรรมสิทธ์ิโดยเฉพาะอยา่งยิ่ง

ในประเทศแถบยุโรปตะวนัตก ต่อมาประเทศต่าง ๆ ท่ีประสบปัญหาในเร่ืองน้ี จึงไดมี้การปรับปรุง

บทบญัญัติของกฎหมายและพฒันารูปแบบในเร่ืองการถือกรรมสิทธ์ิร่วมกันในอาคาร จนเป็น

กฎหมายอาคารชุดโดยเฉพาะดงัเช่น ในปัจจุบนั แต่ก็มีรายละเอียดปลีกยอ่ยของกฎหมายแตกต่างกนั

ไปตามสภาพทางสังคมของแต่ละประเทศ เช่น กฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศส ฉบบัลงวนัท่ี 

28 มิถุนายน 2481(ค.ศ.1938) ซ่ึงต่อมาไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมหลายคร้ัง จนถึงกฎหมายเลขท่ี 65-557 

ลงวนัท่ี 10 กรกฎาคม 2508 (ค.ศ.1965) อนัเป็นกฎหมายอาคารชุดท่ีประเทศไทยนาํมาใช้เป็นตน้แบบ

ในการร่างกฎหมายอาคารชุดท่ีใชบ้งัคบัอยูใ่นปัจจุบนั12 ส่วนในประเทศองักฤษไดย้อมรับรูปแบบ

ในเร่ืองการถือกรรมสิทธ์ิร่วมกนัในอาคารชุดอยา่งแพร่หลาย แต่ไม่มีกฎหมายอาคารชุดโดยเฉพาะ

เน่ืองจากมีคาํพิพากษาของศาลใช้เป็นแนวทางท่ีดีอยูแ่ลว้ ใน ส่วนกฎหมายอาคารชุดของประเทศอ่ืน ๆ 

ในยุโรป เช่น อิตาล่ี สเปน ก็ไดก้าํหนดบทบญัญติักฎหมายอาคารชุดออกมาใชบ้งัคบัในระยะเวลา

ท่ีใกลเ้คียงกนั 

  นอกจากประเทศในยุโรปแล้ว หลักการและรูปแบบในเร่ืองการถือกรรมสิทธ์ิ

ร่วมกนัในอาคารชุดยงัไดแ้พร่หลายไปยงัประเทศอ่ืน ๆ ทัว่โลก ไม่วา่จะเป็นประเทศในแถบอเมริกาใต ้

หรือลาตินอเมริกา โดยเฉพาะอย่างยิ่งประเทศท่ีมีพื้นท่ีน้อย แต่มีจาํนวนประชากรหนาแน่น เช่น 

ประเทศเปอร์โตริโกท่ีก่อสร้างอาคารชุดมากท่ีสุด ในบรรดาประเทศแถบลาตินอเมริกา รวมทั้ง

ประเทศออสเตรเลียท่ีไดบ้ญัญติักฎหมายอาคารชุดข้ึนบงัคบัใชค้ร้ังแรกในรัฐนิวเซาทเ์วลล์13 เรียกวา่ 

Strata Title Act  เม่ือปี 1961 ในส่วนของประเทศสหรัฐอเมริกานั้น ระบบการถือกรรมสิทธ์ิร่วมกนั

ในอาคารชุดเป็นท่ีนิยมอย่างแพร่หลาย และมีผูท่ี้เก่ียวข้องเป็นจาํนวนมาก โดยกฎหมายว่าด้วย

หนา้ 144 
11“เร่ืองเดียวกนั”, หนา้ 145 
12อุกฤษ  มงคลนาวนิ, “กรรมสิทธ์ิรวมในอาคารแฟลตตามกฎหมายฝร่ังเศส”, บทบัณฑิตย์, 2515,  

หนา้ 145 
13Conveyancing (Strata Title Act) 1961 
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กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของประเทศสหรัฐอเมริกาฉบบัแรก กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย 14  

อาคารชุดของประเทศสหรัฐอเมริกายงัไม่ไดมี้ข้ึนอยา่งจริงจงั จนถึงปี 1961 ไดมี้การออกกฎหมาย

ที่เรียกว่า The National Housing Act ข้ึน โดยมาตรา 234 ของกฎหมายฉบับน้ี มีสาระสําคญัท่ีกาํหนด

อาํนาจให้ Federal  Housing  Administration สามารถรับรองการจาํนองหอ้งชุดในอาคารชุดได ้และ

ต่อมาในปี 1962 เม่ือได้มีการจัดตั้ ง Federal  Housing  Administration model condominium statute แล้ว 

หลกัการของกฎหมายกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด ก็เป็นไปอย่างแพร่หลายในประเทศสหรัฐอเมริกา 

ต่อมาได้มีการจดัตั้งองค์กรต่าง ๆ ทุกระดบัข้ึน เพื่อปกป้องและส่งเสริมการอยู่อาศยัในรูปแบบ

กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด โดยมีองค์กรท่ีสําคญั คือ Community Association Institute ท่ีก่อตั้งเม่ือปี 1973 

โดยตั้งข้ึนเพื่อวตัถุประสงคใ์นการให้ขอ้มูลและคาํแนะนาํแก่ผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการอยูอ่าศยั ในรูปแบบ

กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด จนถึงปี 1976 ทุกมลรัฐในประเทศสหรัฐอเมริกา (ยกเวน้รัฐหลุยส์เซียนา) 

ลว้นแต่มีกฎหมายกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดเป็นของตนเองทั้งส้ิน ต่อมาเพื่อให้กฎหมายอาคารชุด

ของประเทศมีรูปแบบและมาตรฐานเดียวกนั จึงไดบ้ญัญติักฎหมายกลางข้ึนใช้บงัคบั คือ Uniform 

Condominium Act 1980 เป็นตน้15 

  นอกจากประเทศในแถบยุโรป ประเทศในแถบอเมริกาใต ้หรือลาตินอเมริกาแลว้

หลกัการของกฎหมายกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดยงัไดแ้พร่หลายเขา้มาในประเทศแถบเอเชียดว้ย เช่น 

ประเทศญ่ีปุ่น ไดบ้ญัญติักฎหมายอาคารชุดข้ึนเม่ือปี 1962 เรียกวา่ Act on Building Unit Ownership 

(Act NO.69 of April 4, 1962) ประเทศกมัพูชา บญัญติักฎหมายอาคารชุดข้ึนเม่ือปี 2010 เรียกว่า 

Law on Providing Foreigners with Ownership Rights in Private Units of Co-Owned Buildings 

May 24, 2010 ประเทศฟิลิปปินส์ บญัญติักฎหมายอาคารชุดข้ึน เม่ือปี 1966 เรียกวา่ Republic Act 

(Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966เป็นตน้  

 2.2  กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของประเทศไทย 

  ปัญหาด้านท่ีอยู่อาศยัของประชาชน อนัเป็นผลสืบเน่ืองมาจากการเพิ่มข้ึนของ

จาํนวนประชากร แต่จาํนวนพื้นดินท่ีจะสามารถนาํมาสร้างท่ีอยูอ่าศยัมีอยูอ่ยา่งจาํกดั การท่ีจะขยาย

เมืองออกไปในทางราบ จะตอ้งมีค่าใชจ่้ายในการพฒันาในดา้นต่าง ๆ เป็นจาํนวนมาก ไม่วา่จะเป็น

ระบบสาธารณูปโภค ดา้นการคมนาคมและทาํให้สูญเสียพื้นที่ทางการเกษตร แต่หากขยายเมือง

โดยการขยายท่ีอยูอ่าศยัไปในทางสูง คือ สร้างอาคารสูงใหป้ระชากรจาํนวนมาก อาศยัอยูร่่วมกนัได้

ย่อมมีความคุม้ค่าในการใช้ทรัพยากรทุกด้านอย่างคุม้ค่าโดยเฉพาะท่ีดิน แต่ติดขดัอยู่ท่ีว่าระบบ

14 Session law of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 

15 วิกรณ์  รักษ์ปวงชน, “กฎหมายว่าด้วยอาคารชุด” ใน ประมวลสาระชุดวิชากฎหมายทรัพย์สินและ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ช้ันสูง หน่วยท่ี 8,  นนทบุรี: มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2555, หนา้ 8-9 
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การถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดท่ีอาศยัหลกัการตามประมวลกฎหมายแพ่ง ยงัไม่สามารถตอบสนอง

ความตอ้งการของประชากรที่อาศยัอยู่ร่วมกนั ในอาคารชุดที่ประสงค์จะมีกรรมสิทธ์ิในอาคาร

ในสัดส่วนของตนไดอ้ย่างชดัเจน โดยมีกฎหมายพิเศษรองรับ ซ่ึงเหล่าน้ี เป็นเหตุผลสําคญัท่ีทาํให้

ประเทศไทย จาํเป็นจะตอ้งนาํหลกัการและแนวคิดเร่ืองการอยูอ่าศยัในอาคารชุดของต่างประเทศ

เขา้มาใชใ้นประเทศไทย เพื่อแกไ้ขปัญหาในเร่ืองการถือกรรมสิทธ์ิรวม ซ่ึงยคุของอาคารชุดในประเทศไทย

เพิ่งมีการเร่ิมตน้เม่ือประมาณ 50 ปีก่อน โดยรัฐบาลไทยเล็งเห็นถึงความสําคญัของการถือกรรมสิทธ์ิ

ในอาคารชุด จึงไดริ้เร่ิมส่งเจา้หนา้ท่ีของกระทรวงมหาดไทยไปประชุม สัมมนา ศึกษาดูงานในต่างประเทศ 

และกลับมาเสนอความเห็นต่อรัฐบาลว่า ควรมีกฎหมายอาคารชุดในประเทศไทยหรือไม่ ต่อมา

ภายหลงั จึงไดมี้การยกร่างกฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุดโดยอาศยักฎหมายของประเทศฝร่ังเศส มลรัฐ

ฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกา และของประเทศในแถบยุโรปข้ึน16 โดยกรมที่ดินเป็นเจา้ของเร่ือง 

ซ่ึงการยกร่างกฎหมายใช้เวลาหลายปี จนกระทัง่ พ.ศ.2516 จึงไดเ้สนอร่างกฎหมายให้ทางรัฐบาล

พิจารณา แต่เน่ืองจากปัญหาท่ีเก่ียวกบัเร่ืองฐานะของนิติบุคคลของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงไม่สามารถ

หาขอ้ยุติได ้จึงมีผลให้ร่างกฎหมายฉบบัน้ี คา้งอยูท่ี่กรมท่ีดินซ่ึงเป็นเจา้ของเร่ืองเป็นเวลานานถึง 8 ปี17 

ในระหวา่งท่ีร่างกฎหมายฉบบัน้ีอยูใ่นระหวา่งการพิจารณาของรัฐบาลนั้น ไดมี้ผูป้ระกอบการหลายราย

พยายามท่ีจะก่อสร้างอาคารชุด และนาํเสนอขายต่อประชาชนซ่ึงมีผูส้นใจเป็นจาํนวนมาก แต่ใน

ทา้ยท่ีสุด ก็ไม่ประสบผลสาํเร็จ เน่ืองจากห้องชุดมีราคาค่อนขา้งสูงในเวลานั้น ประกอบกบัมีปัญหา

ความไม่ชดัเจนในเร่ืองการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด เน่ืองจากยงัไม่มีกฎหมายอาคารชุดรองรับ 

ภายหลงัจากที่ได้มีการจดัตั้งการเคหะแห่งชาติข้ึน เมื่อ พ.ศ.251518 ให้มีหน้าท่ีโดยตรงเก่ียวกบั

การจดัการดูแลเร่ืองท่ีอยูอ่าศยั และต่อมาทางการเคหะแห่งชาติ ประสบปัญหาการดาํเนินการและตอ้งการ

ขายแฟลตให้กบัประชาชน แต่ไม่สามารถดาํเนินการได ้เน่ืองจากไม่มีกฎหมายกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 

มารองรับ ดงันั้น เพื่อแกไ้ขปัญหาดงักล่าว ทางกระทรวงมหาดไทย จึงไดม้อบหมายให้การเคหะแห่งชาติ

นาํร่างกฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุดฉบบัท่ีคา้งอยูท่ี่กรมท่ีดินมาปรับปรุงแกไ้ขใหม่ และไดร่้างต่อมาจนแลว้

เสร็จ เรียกวา่ “พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522” ประกาศในราชกิจจานุเบกษา (เล่มท่ี 6 ตอนท่ี 67 ฉบบั

พิเศษ) ลงวนัท่ี 30 เมษายน 2522 มีผลใชบ้งัคบัเม่ือพน้ 180 วนั นบัแต่วนัประกาศในราชกิจจานุเบกษา คือ 

มีผลใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 27 ตุลาคม 2522 เป็นตน้ไป โดยมีเหตุผลตามหมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติั

ดงัน้ี “เหตุผลในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ โดยท่ีในปัจจุบนั ปัญหาในดา้นท่ีอยูอ่าศยั

16โสภณ  ชยัสุวรรณ, “คาํอธิบายกฎหมายอาคารชุด”, กรุงเทพมหานคร: ป.สมัพนัธ์พาณิชย,์ 2524, หนา้ 1 
17บนัทึกท่ี มท 0606/1186 จากกองวิชาการ กรมท่ีดิน เสนออธิบดีกรมท่ีดิน เร่ืองร่างพระราชบญัญัติ

อาคารชุด พ.ศ....ลงวนัท่ี 5 กรกฎาคม 2519 
18ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 316 ลงวนัท่ี 13 ธนัวาคม 2515 
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ภายในเมืองไดเ้พิ่มทวมีากข้ึน และระบบกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย  ์ไม่อาจสนองความตอ้งการของประชาชน ซ่ึงตอ้งอยู่อาศยัในอาคารเดียวกนัโดย

ร่วมกนัมีกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารนั้นแยกจากกนัเป็นสัดส่วนได ้สมควรวางระบบกรรมสิทธ์ิ

ห้องชุดข้ึน เพื่อให้ผูท่ี้อยู่ในอาคารเดียวกนั สามารถถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารส่วนท่ีเป็นของ

ตนแยกจากกันเป็นสัดส่วนและสามารถจัดระบบค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาอาคารร่วมกันได ้

นอกจากนั้น สมควรวางมาตรการควบคุมการจดัตั้งอาคารชุดใหเ้หมาะสม เพื่อเป็นหลกัประกนัใหแ้ก่

ผูท่ี้จะมาซ้ือหอ้งชุดเพื่ออยูอ่าศยั จึงจาํเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ีข้ึน” 

  หลงัจากพระราชบญัญติัอาคารชุด ฯ มีผลบงัคบัใช้แลว้ทาํให้ระบบกรรมสิทธ์ิ

ในอาคารชุดของประเทศไทย มีความชัดเจนสามารถตอบสนองความตอ้งการของเจา้ของร่วม

ในอาคารชุดได ้มีผลใหอ้าคารชุดในประเทศไดรั้บความนิยมเพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ือง 

  พระราชบญัญติัอาคารชุด ฯ ใช้บงัคบัมาจนถึงปี 2534 จึงได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม

โดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ.2534 มีสาระสําคญัเพื่อกาํหนดหลกัเกณฑ์การถือ

กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีมีสิทธิในท่ีดินเสมือนคนต่างดา้ว ซ่ึงมีเหตุผล

ตามหมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติั ดงัน้ี “เหตุผลในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ โดยท่ีเป็น

การสมควรให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีมีสิทธิในท่ีดินเสมือนคนต่างดา้วบางประเภท อาจไดม้า

ซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได ้ทั้งน้ี เพื่อประโยชน์ในการส่งเสริมการลงทุนอนัจะก่อให้เกิดความมัน่คง

ในทางเศรษฐกิจของประเทศ จึงจาํเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี” 

  ในปี 2540 ประเทศไทย ประสบปัญหาภาวะเศรษฐกิจอยา่งรุนแรงและกระจายไป

เกือบทัว่โลก โครงการพฒันาอาคารชุดเป็นหน่ึงในธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ี์ได้รับผลกระทบจาก

ภาวะเศรษฐกิจท่ีซบเซาของประเทศ จึงไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมหลกัเกณฑ์การถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด

ของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีมีสิทธิในท่ีดินเสมือนคนต่างดา้ว ให้สามารถถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด

ไดม้ากข้ึน ทั้งน้ี เพื่อเป็นการกระตุน้ภาวะเศรษฐกิจในธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ี์กาํลงัประสบปัญหา

สภาวะซบเซาของประเทศและเพื่อฟ้ืนฟูเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ โดยไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติม

โดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ.2542 มีเหตุผลตามหมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติั ดงัน้ี 

“เหตุผลในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ โดยท่ีเป็นการสมควรแกไ้ขเพิ่มเติมหลกัเกณฑ์

การได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว 

เพื่อให้สอดคล้องกับบทบัญญัติกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการแลกเปล่ียนเงินท่ีเปล่ียนแปลง

ข้อจํากัดเก่ียวกับการนําเงินตราต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักร โดยกําหนดให้ผู ้นําเงินตรา

ต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัร ตอ้งขายหรือฝากเงินตราต่างประเทศนั้นแก่ ธนาคารที่ได้ 

รับอนุญาตและแกไ้ขอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิห้องชุด ในแต่ละอาคารชุดของคนต่างดา้วและ
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นิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วให้เหมาะสมยิ่งข้ึน เพื่ออาํนวยความสะดวกในการซ้ือห้องชุด

ของบุคคลดงักล่าว ตลอดจนเป็นการเพิ่มกาํลงัซ้ือให้กบัธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องประเทศท่ีกาํลงั

ประสบปัญหาสภาวะซบเซา ซ่ึงเป็นมาตรการหน่ึงในการฟ้ืนฟูเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม 

นอกจากนั้น ได้เพิ่มเติมบทบญัญติัของรัฐธรรมนูญท่ีให้อาํนาจในการตรากฎหมายท่ีมีบทบญัญติั

เป็นการกาํจดัสิทธิเสรีภาพของประชาชน เพื่อให้เป็นไปตามมาตรา 335(1) ของรัฐธรรมนูญ

แห่งราชอาณาจกัรไทย จึงจาํเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี” 

  พระราชบญัญติัอาคารชุด ฯ ใช้บงัคบัมา จนถึงปี 2551 จึงได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม

หลกัเกณฑ์และรายละเอียดหลายประการ เน่ืองจากไม่สามารถใช้บงัคบัไดจ้ริงในทางปฏิบติัและ

ไม่เพียงพอท่ีจะคุ้มครองประชาชนท่ีซ้ือห้องชุดเพื่อการอยู่อาศยั โดยพระราชบญัญัติอาคารชุด 

(ฉบบัที่ 4) พ.ศ.2551 มีสาระสําคญัและเหตุผลตามหมายเหตุทา้ยพระราชบญัญตัิ ดงัน้ี “เหตุผล

ในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ โดยท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดใ้ชบ้งัคบั

มานาน และปรากฏวา่หลกัเกณฑ์และรายละเอียดหลายประการ เน่ืองจากไม่สามารถใช้บงัคบัไดจ้ริง

ในทางปฏิบติัและไม่เพียงพอท่ีจะคุม้ครองประชาชนท่ีซ้ือห้องชุดเพื่อการอยู่อาศยั สมควรแกไ้ข

เพิ่มเติมบทบัญญัติในพระราชบัญญัติน้ี เพื่อแก้ไขปัญหาท่ีเกิดจากการบังคับใช้กฎหมายและ

คุม้ครองประชาชนท่ีซ้ือห้องชุดเพื่อการอยู่อาศยัให้มีประสิทธิภาพยิ่งข้ึน รวมทั้งสมควรปรับปรุง

อตัราค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายใหเ้หมาะสมยิง่ข้ึน จึงจาํเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี” 

  พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไ้ขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2551 มีสาระสาํคญั

ของการแกไ้ขเพิ่มเติม สรุปไดด้งัน้ี 

(1)  กาํหนดหลกัเกณฑ์การคาํนวณอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางใหม่

ใหเ้ป็นไปตามอตัราส่วนระหวา่งพื้นท่ีของหอ้งชุด แต่ละหอ้งชุดกบัเน้ือท่ีทั้งหมดในอาคารชุด 

(2)  กาํหนดหลกัเกณฑ์การการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าวหรือ

นิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว ใหมี้ความเหมาะสม 

(3)  กาํหนดมาตรการคุม้ครองประชาชนท่ีซ้ือห้องชุดเพื่อการอยู่อาศยัให้มีความ

เหมาะสม 

(4)  กาํหนดหลกัเกณฑก์ารบริหารจดัการภายในอาคารชุดใหมี้ความเหมาะสม 

(5)  เพิ่มเติมบทกาํหนดโทษ ตั้งแต่มาตรา 63 ถึงมาตรา 73 เพื่อใหมี้บทบญัญติัหา้ม

และเป็นบทลงโทษผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้งท่ีกระทาํการฝ่าฝืนกฎหมาย 

ปัจจุบนั อาคารชุดเติบโตและขยายตวัอย่างรวดเร็วในเมืองใหญ่ แต่ก็มีอตัรา

การขยายตวัสะดุดอยู่บา้ง ตามภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศในบางช่วงเวลา แต่อย่างใดก็ตาม 

การอยูอ่าศยัในอาคารชุดก็เป็นอีกทางเลือกหน่ึงท่ีสําคญัของการอยูอ่าศยัในเมืองใหญ่ เน่ืองจากสามารถ
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ตอบสนองความตอ้งการในดา้นการถือกรรมสิทธ์ิ รวมทั้งสามารถอาํนวยความสะดวกในดา้นต่าง ๆ 

ไม่วา่จะเป็นความเป็นส่วนตวั การเดินทางท่ีสะดวกหรือความปลอดภยัในการอยูอ่าศยั เป็นตน้ 

 

3. ความเป็นมาของการถือกรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารชุดของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคล

 ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว 

 

 การถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารชุดของคนต่างดา้วในประเทศไทย ไดมี้การพฒันามา

เป็นลาํดบั ดงัน้ี  

 3.1  การถือกรรมสิทธ์ิในที่ดินของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็น

คนต่างด้าว  

  เดิมก่อนท่ีจะไดมี้การบงัคบัใช้กฎหมายตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 นั้น 

ประเทศไทยเคยกาํหนดสิทธิให้คนสัญชาติไทย รวมทั้งคนต่างด้าวอาจถือกรรมสิทธ์ิในที่ดิน

เพื่อการอยู่อาศยัได้ ตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 34 ท่ีไดก้าํหนดไวว้่านับแต่วนัท่ีประมวล

กฎหมายท่ีดินใช้บังคับ คือ วนัท่ี 1 ธันวาคม พ.ศ.2497 บุคคลจะมีสิทธิในท่ีดินได้ เวน้แต่จะมี

บทบญัญติัในประมวลกฎหมายเป็นอยา่งอ่ืน ดงัน้ี 

  (1)  ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม ไม่เกิน 50 ไร่ 

  (2)  ท่ีดินเพื่ออุตสาหกรรม ไม่เกิน 10 ไร่ 

  (3)  ท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรม ไม่เกิน 5 ไร่ 

  (4)  ท่ีดินเพื่ออยูอ่าศยั  ไม่เกิน 5 ไร่ 

  แต่อย่างใดก็ตาม  บทบญัญตัิของมาตรา 36 ได้กาํหนดให้การกาํหนดสิทธิ 

ตามมาตรา 34 มิให้กระทบกระเทือนแก่ผูมี้สิทธิในท่ีดินอยูแ่ลว้ ก่อนวนัท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบ้งัคบั

และแก่ท่ีดินดงัต่อไปน้ีดว้ย คือ 

  (1)  ท่ีดินของทบวงการเมือง องคก์ารของรัฐ และสหกรณ์ 

  (2)  ท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งโรงพยาบาล โรงเรียน วทิยาลยั มหาวทิยาลยั และวดัวาอาราม 

  ซ่ึงหมายความว่าคนสัญชาติไทย รวมทั้งคนต่างดา้วท่ีมีสิทธิในท่ีดินอยูแ่ลว้ก่อน

วนัท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใช้บงัคบัคือก่อนวนัท่ี 1 ธันวาคม พ.ศ.2497 สามารถถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน

เพื่อการอยูอ่าศยั และเพื่อการอ่ืนไดต้ามจาํนวนท่ีมีอยูแ่ลว้ รวมทั้งท่ีดินของทบวงการเมือง องคก์าร

ของรัฐ ที่ดินของสหกรณ์และที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งโรงพยาบาล โรงเรียน วิทยาลยั มหาวิทยาลยั 

และวดัวาอาราม ต่อมาบทบญัญติัของมาตรา 34 ถึงมาตรา 49 ไดถู้กยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวติั 

ฉบบัท่ี 49 ลงวนัท่ี 13 มกราคม 2502 และในภายหลงัไดมี้การกาํหนดสิทธิในท่ีดิน เพื่อการอยูอ่าศยั
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และเพื่อการอ่ืน ตามบทบญัญติัของมาตรา 87 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยกาํหนดจาํนวนท่ีดิน

ท่ีจะพึงอนุญาตใหค้นต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิได ้ดงัน้ี 

  (1)  ท่ีอยูอ่าศยั   ครอบครัวละ ไม่เกิน 1 ไร่ 

  (2)  ท่ีใชเ้พื่อพาณิชยกรรม  ไม่เกิน 1 ไร่ 

  (3)  ท่ีใชเ้พื่ออุตสาหกรรม  ไม่เกิน 10 ไร่ 

  (4)  ท่ีใชเ้พื่อเกษตรกรรม ครอบครัวละ ไม่เกิน 5 ไร่ 

  (5)  ท่ีใชเ้พื่อการศาสนา  ไม่เกิน 1 ไร่ 

  (6)  ท่ีใชเ้พื่อการกุศลสาธารณะ  ไม่เกิน 5 ไร่ 

  (7)  ท่ีใชเ้พื่อการสุสาน  ตระกลูละ ไม่เกิน ½ ไร่ 

  อยา่งใดก็ตาม บทบญัญติัของมาตรา 96 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ไดก้าํหนด

เง่ือนไขไวว้า่ บทบญัญติั วา่ดว้ยคนต่างดา้วจะไดม้าซ่ึงท่ีดิน โดยอาศยับทสนธิสัญญาตามมาตรา 86 

วรรคหน่ึง มิให้ใชบ้งัคบักบัคนต่างดา้วซ่ึงไดน้าํเงินมาลงทุนตามจาํนวนท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง 

ซ่ึงตอ้งไม่ตํ่ากวา่ 40 ลา้นบาท โดยให้ไดม้าซ่ึงท่ีดินเพื่อใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัไดไ้ม่เกิน 1 ไร่ และตอ้งไดรั้บ

อนุญาตจากรัฐมนตรี และการได้มาซ่ึงท่ีดินของคนต่างด้าวดงักล่าวให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ

และเง่ือนไขท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง โดยในกฎกระทรวงอยา่งนอ้ยตอ้งมีสาระสาํคญั ดงัน้ี 

  (1)  ประเภทของธุรกิจที่คนต่างดา้วลงทุน ซ่ึงตอ้งเป็นประโยชน์ต่อเศรษฐกิจ

และสังคมของประเทศ หรือเป็นกิจการท่ีคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนไดป้ระกาศให้เป็นกิจการ

ท่ีสามารถขอรับการส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุนได ้

  (2)  ระยะเวลาการลงทุน ตอ้งไม่นอ้ยกวา่สามปี 

  (3)  บริเวณท่ีดินท่ีอนุญาตให้คนต่างดา้วไดม้าตอ้งอยูภ่ายในเขตกรุงเทพมหานคร 

เขตเมืองพทัยา เขตเทศบาล หรืออยูภ่ายในบริเวณท่ีกาํหนดเป็นเขตท่ีอยู่อาศยั ตามกฎหมายวา่ดว้ย

การผงัเมือง  

โดยกฎกระทรวงท่ีออกตามมาตรา 96 ทวิ คือ กฎกระทรวงกาํหนดหลักเกณฑ ์

วิธีการ และเง่ือนไข การไดม้าซ่ึงท่ีดินเพื่อให้เป็นท่ีอยูอ่าศยัของคนต่างดา้ว พ.ศ.2545 ท่ีไดก้าํหนด

หลกัเกณฑ ์วธีิการ และเง่ือนไขสรุปได ้ดงัน้ี 

  ขอ้ 1  เป็นคนต่างด้าวท่ีได้นาํเงินมาลงทุนไม่ตํ่ากว่าส่ีสิบล้านบาทในธุรกิจหรือ

กิจการประเภทหน่ึงประเภทใด ดงัต่อไปน้ี 

   (1)  ซ้ือพนัธบตัรรัฐบาลไทย พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย พนัธบตัร

รัฐวสิาหกิจ หรือพนัธบตัรท่ีกระทรวงการคลงัคํ้าประกนัตน้เงินหรือดอกเบ้ีย 
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   (2)  ลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

เพื่อแกไ้ขปัญหาในระบบสถาบนัการเงิน หรือกองทุนรวมเพื่อแกไ้ขปัญหาในระบบสถาบนัการเงิน

ท่ีจดัตั้งข้ึน ตามกฎหมายวา่ดว้ยหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์

   (3)  ลงทุนในทุนเรือนหุ้นของนิติบุคคลที่ได้รับการส่งเสริมการลงทุน

ตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน 

   (4)  ลงทุนในกิจการท่ีคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน ไดป้ระกาศให้เป็น

กิจการท่ีสามารถขอรับการส่งเสริมการลงทุนได ้ตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน 

  ขอ้ 2  ซ้ือท่ีดินเพื่อการอยูอ่าศยัไดไ้ม่เกินหน่ึงไร่ 

  ขอ้ 3  ตอ้งไดรั้บอนุญาตจากรัฐมนตรี 

  ขอ้ 4  ตอ้งดาํรงการลงทุนไว ้ไม่น้อยกวา่ 5 ปี โดยให้แสดงหลกัฐานการถือครอง

การลงทุนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีปีละคร้ัง ถา้ถอนการลงทุนก่อนครบกาํหนดตอ้งแจง้ให้พนกังาน

เจา้หนา้ท่ีทราบ 

  ขอ้ 5  ท่ีดิน ตอ้งอยูภ่ายในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพทัยา เขตเทศบาล หรือ

อยู่ภายในบริเวณที่กาํหนดเป็นเขตที่อยู่อาศยัตามกฎหมายว่าด้วยการผงัเมือง และอยู่นอก

เขตปลอดภยัทางทหาร 

  ขอ้ 6  กรณีนาํเงินมาลงทุนแลว้ส่ีสิบลา้นบาท แลว้ซ้ือท่ีดินไม่ครบหน่ึงไร่ ต่อมา

ตอ้งการซ้ือท่ีดินเพิ่มอีกภายในระยะเวลาท่ีดาํรงการลงทุน สามารถใชห้ลกัฐานการลงทุนเดิมมาใช้

ประกอบคาํขอไดม้าซ่ึงท่ีดิน เพื่ออยูอ่าศยัเพิ่มได ้

  นอกจากน้ี บทบญัญติัของมาตรา 97 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินยงัไดก้าํหนด ให้นิติ

บุคคลบางประเภทใหมี้สิทธิในท่ีดินไดเ้สมือนเป็นคนต่างดา้ว ไดแ้ก่ 

  (1)  บริษทัจาํกดั หรือบริษทัมหาชนจาํกดั ท่ีมีหุ้นอนัเป็นทุนจดทะเบียน ถือโดย

คนต่างด้าวเกินกว่าร้อยละส่ีสิบเก้าของทุนจดทะเบียน หรือผูถื้อหุ้นเป็นคนต่างด้าวเกินกว่าก่ึง

จาํนวนผูถื้อหุ้นแลว้แต่กรณี เพื่อประโยชน์แห่งหมวดน้ีบริษทัจาํกดัใดออกใบหุ้นชนิดออกให้แก่ผูถื้อ 

ใหถื้อวา่ใบหุน้นั้น คนต่างดา้วเป็นผูถื้อ 

  (2)  หา้งหุน้ส่วนจาํกดั หรือหา้งหุน้ส่วนสามญัท่ีจดทะเบียนแลว้ ท่ีมีคนต่างดา้วลงหุ้น

มีมูลค่าเกินกวา่ร้อยละส่ีสิบเกา้ของทุนทั้งหมด หรือผูเ้ป็นหุ้นส่วนเป็นคนต่างดา้วเกินกวา่ก่ึงจาํนวน

ของผูเ้ป็นหุน้ส่วน แลว้แต่กรณี 

  (3)  สมาคม รวมทั้งสหกรณ์ท่ีมีสมาชิกเป็นคนต่างด้าวเกินกว่าก่ึงจาํนวน หรือ

ดาํเนินกิจการ เพื่อประโยชน์คนต่างดา้วโดยเฉพาะหรือเป็นส่วนใหญ่ 

  (4)  มูลนิธิท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อประโยชน์คนต่างดา้วโดยเฉพาะ หรือเป็นส่วนใหญ่  
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โดยมาตรา 98 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินได้กาํหนดเพิ่มเติมว่า ในกรณีท่ีนิติบุคคล

ตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 97 เขา้ถือหุ้นหรือลงหุ้น แลว้แต่กรณี ในนิติบุคคลอ่ืนตามนยัในมาตรา 97 

ให้ถือวา่นิติบุคคลอ่ืนนั้นเป็นคนต่างดา้ว โดยบทบญัญติัของมาตรา 97 และมาตรา 98 แห่งประมวล

กฎหมายท่ีดิน ถือเป็นคุณสมบติัเง่ือนไขประการหน่ึงของคนต่างดา้ว ท่ีอาจถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด

ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ได ้ซ่ึงจะกล่าวต่อไป 

 3.2  การถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็น

คนต่างด้าว 

  การถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของคนต่างดา้วมีความชดัเจนมากข้ึน เม่ือประเทศไทย

ไดมี้การบงัคบัใช้พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 โดยคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมาย

ถือว่าเป็นคนต่างดา้วอาจถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได ้ถา้เป็นคนต่างดา้วและนิติบุคคลดงัต่อไปน้ี  

(1) คนต่างดา้วซ่ึงไดร้ับอนุญาตให้มีถิ่นที่อยู่ในราชอาณาจกัร ตามกฎหมายว่าดว้ยคนเขา้เมือง 

(2) คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตให้เขา้มาในราชอาณาจกัร ตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน 

(3) นิติบุคคลตามท่ีกาํหนดไวใ้นมาตรา 97 และมาตรา 98 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงจดทะเบียน

เป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย (4) นิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างดา้วตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 281 

ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 และไดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริม

การลงทุน (5) คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้ว ซ่ึงนาํเงินตราต่างประเทศ

เขา้มาในราชอาณาจกัร หรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูน่อกประเทศหรือถอนเงิน

จากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ19 โดยอาคารชุดแต่ละอาคารชุด จะมีคนต่างด้าวและหรือ

นิติบุคคล ตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได ้เม่ือรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกินอตัรา

ร้อยละส่ีสิบเก้าของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด

ตามมาตรา 620  ในการโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดให้แก่คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไว้

ในมาตรา 19 ให้ผูข้อโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดแจง้รายช่ือคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ตามท่ีระบุไว้

ในมาตรา 19 พร้อมทั้งอตัราส่วนเน้ือท่ีของห้องชุดท่ีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลดงักล่าว ถือกรรมสิทธ์ิ

อยู่แลว้ต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี และให้คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลผูข้อรับโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุด

แสดงหลกัฐานต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งตามแต่กรณี เมื่อพนกังานเจา้หน้าที่ไดรั้บเอกสารและหลกัฐาน

ตามมาตรา 19 ตรี และตรวจสอบเอกสารหลกัฐานดงักล่าวแลว้ เห็นว่าเป็นเอกสารและหลกัฐาน

ที่ถูกตอ้งตามบทบญัญติั มาตรา 19 ตรี และอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้ว

หรือนิติบุคคลตาม มาตรา 19 ทั้งผูท่ี้ถือกรรมสิทธ์ิอยู่แลว้ และผูท่ี้ขอรับโอนไม่เกินอตัราท่ีกาํหนดไว้

19มาครา 19 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 
20มาครา 19 ทว ิแห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 

                                                           

http://www.panyathai.or.th/wiki/index.php/%C3%A0%C2%B8%C2%84%C3%A0%C2%B8%C2%99%C3%A0%C2%B8%C2%95%C3%A0%C2%B9%C2%88%C3%A0%C2%B8%C2%B2%C3%A0%C2%B8%C2%87%C3%A0%C2%B8%C2%94%C3%A0%C2%B9%C2%89%C3%A0%C2%B8%C2%B2%C3%A0%C2%B8%C2%A7
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ในมาตรา 19 ทวิ พนักงานเจา้หน้าท่ีก็จะดาํเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัห้องชุด

ตามหมวด 4 ให้แก่คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลผูข้อรับโอนนั้น21 และกาํหนดเง่ือนไขให้คนต่างดา้ว

หรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ตอ้งจาํหน่ายห้องชุด ในกรณีมิได้เป็นคนต่างด้าวหรือ

นิติบุคคลตามที่ระบุไวใ้นมาตรา 19 กรณีเมื่อเจา้พนกังานผูม้ีอาํนาจมีคาํสั่งเพิกถอนการอนุญาต

ให้คนต่างดา้วมีถ่ินท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัร หรือเม่ือขอ้เท็จจริงปรากฏแก่เจา้พนกังานวา่ใบสําคญัถ่ินท่ีอยู่

ของคนต่างดา้วใช้ไม่ได ้สําหรับคนต่างดา้วตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19(1) หรือเม่ือเจา้พนกังานผูมี้

อาํนาจ มีคาํสั่งเนรเทศคนต่างด้าวตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19(1)(2) หรือ (5) ออกไปนอกราชอาณาจกัร

หรือมีคาํสั่งเพิกถอนการอนุญาตให้คนต่างดา้ว ตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19(2) อยู่ในราชอาณาจกัร

หรือมีคาํสั่งเพิกถอนบตัรส่งเสริมการลงทุนสําหรับนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19(4) แลว้แต่กรณี

ให้เจา้พนกังานดงักล่าวขา้งตน้ แจง้ให้อธิบดีกรมท่ีดินทราบ ภายในหกสิบวนั นบัแต่วนัท่ีมีคาํสั่ง

หรือวนัท่ีทราบข้อเท็จจริงดังกล่าว22 โดยมีขั้นตอนการดาํเนินการจาํหน่ายห้องชุดหลายกรณี ซ่ึงจะ

กล่าวในโอกาสต่อไป 

  กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย กาํหนดให้อาคารชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคน

ต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได  ้เมื่อรวมกนัแลว้ 

ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ในขณะท่ีขอจดทะเบียน

อาคารชุดตามมาตรา 6 ซ่ึงเป็นบทบญัญติัท่ีใชบ้งัคบัครอบคลุมทั้งประเทศ โดยไม่มีการจาํกดัเน้ือท่ี

ของที่ดิน อนัเป็นที่ตั้งของตวัอาคารหรือจาํกดัจาํนวนห้องชุดและระยะเวลาการถือกรรมสิทธ์ิไว้

แต่อยา่งใด ตราบเท่าท่ีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลนั้น ยงัเป็นผูมี้คุณสมบติัตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 

  แต่เดิมนั้น พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ.2534 ได้กาํหนดให้คนต่างด้าว

หรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 สามารถถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดรวมกนัไดไ้ม่เกินอตัรา

ร้อยละ 40 ของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น และต่อมามีการเพิ่มอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิ

ในห้องชุดโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ.2542 เพื่อเป็นการกระตุน้ภาวะเศรษฐกิจ

ของประเทศไทยท่ีขณะนั้นกาํลงัอยูใ่นภาวะซบเซา โดยกาํหนดให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุ

ไวใ้นมาตรา 19 สามารถถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดรวมกนัไดใ้นอตัราร้อยละ 100 ของเน้ือท่ีห้องชุด

ทั้งหมด ในอาคารชุดท่ีตั้งอยูใ่นเขตกรุงเทพมหานคร เขตเทศบาล และเมืองพทัยา แต่อาคารชุดนั้น

ตอ้งมีท่ีดินท่ีรวมกนั ไม่เกิน 5 ไร่ และให้มีผลบงัคบัเพียง 5 ปี ส่วนอาคารชุดอ่ืนท่ีตั้งอยู่นอกเขต

กรุงเทพมหานคร เขตเทศบาล และเมืองพทัยา กาํหนดให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไว้

ในมาตรา 19 สามารถถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดรวมกนัไดใ้นอตัราร้อยละ 49 ของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมด

21มาครา 19 จตัวา แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
22มาครา 19 ฉ แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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ในอาคารชุด เม่ือพน้กาํหนด 5 ปี ดงักล่าวแล้วนับตั้งแต่วนัท่ี 29 เมษายน 2547 อนุญาตให้คนต่างด้าว

และนิติบุคคลท่ีไดห้้องชุดม ตามมาตรา 19 ทวิ วรรคสอง หรือคนต่างดา้วและนิติบุคคล ตามท่ีระบุไว้

ในมาตรา 19 ซ่ึงรับโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดต่อ เน่ืองจากคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลดงักล่าวถือกรรมสิทธ์ิ

หอ้งชุดนั้นต่อไปได ้แมว้า่จะเกินอตัราร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น

ในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6  ท่ีระบุไวใ้นมาตรา 9 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด 

(ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2542 แต่หากคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าวดงักล่าว รวมทั้งคนต่างด้าวหรือ

นิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวท่ีรับโอนกรรมสิทธ์ิต่อเน่ือง ในการถือกรรมสิทธ์ิใน

ห้องชุดนั้น ได้จาํหน่ายห้องชุดของตนไปแล้ว จะกลบัมาถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของอาคารชุด

ที่ตนเองไดจ้าํหน่ายไปแล้วเกินกว่าอตัราร้อยละ 49 ของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดไม่ได ้

เน่ืองจากไม่มีบทบญัญติัในพระราชบญัญติัอาคารชุดใหก้ระทาํได ้

  ผลดีต่อประเทศไทย ในกรณีการเปิดโอกาสให้คนต่างดา้วบางประเภท สามารถ

ถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารชุดได ้คือ ช่วยให้เกิดประโยชน์ในดา้นการส่งเสริมการลงทุนและ

ช่วยพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย  ์ซ่ึงก่อให้เกิดความมัน่คงทางเศรษฐกิจของประเทศ รวมทั้ง

เกิดประโยชน์ดา้นส่งเสริมการท่องเท่ียว แต่ในขณะเดียวกนั ก็มีผลเสียต่อประเทศคือหากคนต่างดา้ว

ถือครองกรรมสิทธ์ิห้องชุดในจาํนวนท่ีมากเกินไป จะทาํให้คนต่างดา้วสามารถเขา้ครอบงาํการดาํเนิน 

กิจการของอาคารชุดนั้น และสามารถทาํธุรกิจอ่ืนแข่งขนักบัคนไทยได ้และท่ีสาํคญั คือ จะทาํให้คนไทย

ขาดแคลนท่ีอยูอ่าศยัและท่ีทาํกิน ดงันั้น การปรับปรุงแกไ้ขบทบญัญติัของพระราชบญัญติัอาคารชุด 

พ.ศ.2522 และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อควบคุมการถือครองกรรมสิทธ์ิห้องชุดของคนต่างดา้ว

จึงมีความจาํเป็นท่ีตอ้งดาํเนินการเพื่อใหเ้หมาะสมกบัสภาพการณ์ปัจจุบนั และเกิดผลดีต่อประเทศไทย 

  อย่างใดก็ตาม ถึงแมว้่าจะไดมี้การปรับปรุงแกไ้ขบทบญัญติัของพระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ.2522 เพื่อให้สอดคล้องกับสภาพการณ์ปัจจุบันมาแล้วหลายคร้ัง เช่น การแก้ไข

เพิ่มเติมบทบญัญตัิ ตามมาตรา 19 เพื่อกาํหนดให้คนต่างด้าวอาจถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได้ 

ตามเง่ือนไข และคร้ังหลงัสุด คือ แก้ไขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ฉบบัที่ 4 

เม่ือ พ.ศ.2551 โดยไดเ้พิ่มเติมบทกาํหนดโทษ ตั้งแต่มาตรา 63 ถึงมาตรา 73 เพื่อใหมี้บทบญัญติัหา้ม

และเป็นบทลงโทษผูมี้ส่วนเก่ียวข้องท่ีกระทาํการฝ่าฝืนกฎหมาย แต่ในทางปฏิบัติแล้ว ก็ยงัมี

ขอ้ขดัขอ้งอยูห่ลายประการ รวมทั้ง กรณีการถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดของคนต่างดา้วท่ีทาํการศึกษาน้ี 

ซ่ึงในปัจจุบนั ประเทศไทย มีบทบญัญติัของมาตรา 19 ถึงมาตรา 19 เอกาทศ แห่งพระราชบญัญติั

อาคารชุด ฯ กาํหนดให้คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวหรือบุคคล

ท่ีเก่ียวขอ้งกบัคนต่างดา้ว อาจถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดต้ามเง่ือนไข หลกัเกณฑ์ท่ีกาํหนด ซ่ึงจะไดก้ล่าว

ในการศึกษาบทต่อไป  



บทที ่3 

หลักเกณฑ์การถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคล 

ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว 

 

 

 เดิมประเทศไทยใช้หลกัการระบบกรรมสิทธ์ิรวม ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

ซ่ึงมีลกัษณะเช่นเดียวกนักบักฎหมายแพ่งของประเทศอ่ืน ๆ คือ การถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น โดยมี

เจา้ของหลายคน โดยเจา้ของรวมมีกรรมสิทธ์ิในทุกส่วนของทรัพย ์และไม่สามารถระบุไดอ้ย่างชดัเจน

ไดว้่าเป็นส่วนใดของทรัพย ์ซ่ึงหลกัการน้ี ไม่สามารถนาํมาใช้ไดก้บัระบบการถือกรรมสิทธ์ิรวม

ในอาคารชุดได ้เน่ืองจากสภาพของทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นท่ีดินอนัเป็นท่ีตั้งของตวัอาคาร ซ่ึงมีความสูงหลายชั้น 

แต่ละชั้นมีเจา้ของร่วมถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของตนเองซ้อนกนัอยู่ ไม่อาจแบ่งแยกห้องชุด

และท่ีดินออกเป็นกรรมสิทธ์ิของแต่ละบุคคลได ้ซ่ึงไม่สามารถตอบสนองความตอ้งการของเจา้ของร่วม

ในอาคารในเร่ืองการถือกรรมสิทธ์ิได ้ต่อมาหลงัจากมีการตราพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522  

เป็นกฎหมายท่ีบญัญติัข้ึนไวโ้ดยเฉพาะ สาํหรับใชบ้งัคบักบัการอยูอ่าศยัในอาคารชุด ทาํให้สามารถ

แก้ไขปัญหาการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน โดยมีเจ้าของหลายคน ซ่ึงเจ้าของรวมมีกรรมสิทธ์ิใน 

ทุกส่วนของทรัพย  ์และไม่สามารถระบุได้อย่างชัดเจนได้ว่าเป็นส่วนใดของทรัพย ์ตามกฎหมายแพ่ง 

ให้สามารถกาํหนดลกัษณะของการมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลในอาคาร แยกออกจากกรรมสิทธ์ิ

ในทรัพยส่์วนบุคคลของเจา้ของร่วม และแยกออกจากกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางเป็นสัดส่วนได ้ 

 นอกจากพระราชบญัญติัอาคารชุด ฯ ท่ีกล่าวขา้งตน้แลว้ ยงัมีกฎกระทรวงและระเบียบ

ปฏิบติัของทางราชการอีกเป็นจาํนวนมากท่ีเก่ียวขอ้งการถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดในประเทศไทย ซ่ึงจะได้

ทาํการศึกษาในโอกาสต่อไป อน่ึง ในการศึกษาน้ี มุ่งศึกษาเฉพาะในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการถือ

กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดในประเทศไทยของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว 

รวมทั้งบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบัคนต่างดา้วเปรียบเทียบกบับางประเทศในอาเซียน คือ ประเทศฟิลิปปินส์ 

ประเทศเวียดนามและประเทศกมัพูชา ซ่ึงเป็นประเทศในกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (Asean 

Economics Community) ดว้ยกนั อนัเป็นประเทศเพื่อนบา้นและมีสภาพทางเศรษฐกิจและสังคม

ท่ีใกลเ้คียงกนัดว้ย โดยแยกประเด็นท่ีทาํการเปรียบเทียบไว ้5 ประเด็น คือ  (1) เง่ือนไขการถือกรรมสิทธ์ิ

ในอาคารชุดของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว (2) จาํนวนพื้นท่ีหอ้งชุด

ท่ีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิได ้(3) การจดทะเบียนไดม้า

ซ่ึงกรรมสิทธ์ิ และการส้ินไปซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า
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เป็นคนต่างดา้ว (4) ขอ้จาํกดัสิทธิของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้ว 

(5) รูปแบบ หรือลกัษณะของอาคารชุดท่ีคนต่างดา้ว หรือนิติบุคคลท่ีซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว

สามารถถือกรรมสิทธ์ิได ้ดงัน้ี 

 

1. เงื่อนไขการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า

 เป็นคนต่างด้าว 

 

1.1 เงื่อนไขการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมาย

ถือว่าเป็นคนต่างด้าว ตามพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ.2522 

  ในมาตรา 19 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด ฯ ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติั

อาคารชุด (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ.2534 และ (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ.2542 กาํหนดให้คนต่างด้าวหรือนิติบุคคล

ท่ีกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว อาจถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได ้ถา้เป็นคนต่างดา้วและนิติบุคคลท่ีอยูใ่น

หลกัเกณฑ์ท่ีไดก้าํหนดไวด้งัต่อไปน้ี (1) คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัร

ตามกฎหมายวา่ดว้ยคนเขา้เมือง (2) คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตให้เขา้มาในราชอาณาจกัรตามกฎหมาย

ว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน (3) นิติบุคคลตามท่ีกาํหนดไวใ้นมาตรา 97 และมาตรา 98 แห่งประมวล

กฎหมายท่ีดิน ซ่ึงจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย (4) นิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างดา้วตามประกาศ

ของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 281 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ.2515 และไดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุน

ตามกฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริมการลงทุน (5) คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็น

คนต่างดา้ว ซ่ึงนาํเงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัรหรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคล

ท่ีมีถ่ินท่ีอยูน่อกประเทศ หรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ  อน่ึง คนต่างดา้วท่ีไม่อยู่

ในหลกัเกณฑ์ตามมาตรา 19 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ไม่สามารถขอแสดงกรรมสิทธ์ิ

ในห้องชุดตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1382 ได ้ทั้งน้ี ตามแนวทางในคาํพิพากษา

ศาลฎีกาท่ี 75000/2552 ดงัน้ี “คนต่างดา้วท่ีไม่ไดรั้บอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัร ไม่อาจขอรับ

โอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได ้หากประสงค์ท่ีจะขอรับโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดก็ชอบท่ีจะดาํเนินการ

ให้ถูกตอ้งตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 และพระราชบญัญติัคนเขา้เมือง พ.ศ.2522 ผูร้้อง

จะยื่นคาํร้องขอแสดงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1382 

เพื่อไม่ตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายดงักล่าวหาไดไ้ม่”  
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 นอกจากคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว ตามมาตรา 19 

ท่ีอาจถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดไดแ้ลว้ กรมท่ีดินไดอ้อกระเบียบกาํหนดหลกัเกณฑ์การถือกรรมสิทธ์ิ

ในหอ้งชุดของคนสัญชาติไทยท่ีเก่ียวขอ้งกบัคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว23 

ไวด้งัน้ี 

  1.1.1 การถอืกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนสัญชาติไทยทีเ่กีย่วข้องกบัคนต่างด้าว 

   1)  กรณีคนสัญชาติไทยท่ีมีคู่สมรสเป็นคนต่างด้าวหรืออยู่ กินฉันสามีภริยา

กับคนต่างด้าว ขอได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุด 

       (1)  กรณีคู่สมรสชาวไทยขอซ้ือห้องชุด โดยนาํเงินท่ีเป็นสินสมรสหรือ

ทรัพยที์่ทาํมาหาได้ร่วมกนั ไม่ว่าจะใช้ช่ือคู่สมรสชาวไทยแต่เพียงฝ่ายเดียว หรือใช้ช่ือร่วมกบั

คนต่างดา้ว ตอ้งพิจารณาตวัคนต่างดา้วเป็นสาํคญั คือ คนต่างดา้วนั้น ตอ้งเป็นคนต่างดา้วตามมาตรา 

19(1)(2) หรือ (5) คู่สมรสชาวไทยจึงจะมีสิทธิขอซ้ือห้องชุดไดต้ามสิทธิของคนต่างดา้ว และถือว่า

กรรมสิทธ์ิในห้องชุดนั้นเป็นของคนต่างด้าวทั้งหมด เน่ืองจากกรรมสิทธ์ิในห้องชุดจะแบ่งแยกไม่ได ้

โดยการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดนั้น เม่ือรวมกนัแลว้ ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีของ

ห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 ตามที่ระบุไว้

ในมาตรา 19 ทว ิและหลกัฐานของคนต่างดา้วท่ีตอ้งนาํมาแสดงในการขอซ้ือห้องชุดใหป้ฏิบติัตาม 1.1 

       (2) กรณีคู่สมรสชาวไทยขอรับการให้ห้องชุดเพื่อเป็นสินสมรสหรือ

ทรัพยที์่ทาํมาหาได้ร่วมกนั ตอ้งพิจารณาตวัคนต่างด้าวเป็นสําคญั คือ คนต่างด้าวนั้น ตอ้งเป็น

คนต่างด้าวตามมาตรา 19(1)(2) และถือว่ากรรมสิทธ์ิในห้องชุดนั้นเป็นของคนต่างด้าวทั้งหมด 

เน่ืองจากกรรมสิทธ์ิในห้องชุดจะแบ่งแยกไม่ได ้โดยการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดนั้น เม่ือรวมกนัแลว้

ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ในขณะท่ีขอจดทะเบียน

อาคารชุดตามมาตรา 6 ตามที่ระบุไวใ้นมาตรา 19 ทวิ และหลกัฐานของคนต่างดา้วที่ตอ้งนาํมา

แสดงในการขอรับใหห้อ้งชุดใหป้ฏิบติัตาม 1.1 ส่วนคนสัญชาติไทยท่ีมีคู่สมรสเป็นคนต่างดา้วหรือ

อยูกิ่นฉันสามีภริยากบัคนต่างดา้ว ซ่ึงนาํเงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัร หรือถอนเงิน

จากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูน่อกประเทศ หรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ

ตามมาตรา 19 (5) ไม่สามารถรับให้ห้องชุดเพื่อเป็นสินสมรสหรือทรัพยท่ี์ทาํมาหาไดร่้วมกนั เน่ืองจาก

กรณีตามมาตรา 19 (5) เป็นการขอไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้ว ในลกัษณะของ

การซ้ือขาย ซ่ึงตอ้งมีการชาํระค่าหอ้งชุดตามมาตรา 19 ตรี (5) 

 

23 ระเบียบกรมท่ีดิน วา่ดว้ยการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วและนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือว่า

เป็นคนต่างดา้ว พ.ศ.2547 
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       (3) กรณีคู่สมรสชาวไทยขอรับการให้ห้องชุดในระหว่างสมรสหรือ

อยู่กินฉันสามีภริยากนั หากเป็นการรับให้เพื่อเป็นสินส่วนตวัหรือทรัพยส่์วนตวัของคู่สมรสชาวไทย

แต่เพียงฝ่ายเดียว ไม่ได้ท ําให้คนต่างด้าวมีส่วนเป็นเจ้าของในห้องชุดร่วมด้วยแล้วสามารถ

ดาํเนินการได ้ 

   2) กรณีคู่สมรสชาวไทยขอซ้ือห้องชุดหรือขอรับโอนห้องชุดในกรณีอ่ืน

ท่ีคลา้ยคลึงกนัในระหว่างสมรสหรืออยู่กินฉันสามีภริยากบัคนต่างด้าว เพื่อเป็นสินส่วนตวัหรือ

ทรัพยส่์วนตวั ให้ดาํเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้ไดถ้า้ผูข้อและคู่สมรสท่ีเป็นคนต่างดา้ว

ไดย้ืนยนัร่วมกนัวา่เงินทั้งหมดท่ีคู่สมรสชาวไทยนาํมาซ้ือห้องชุด เป็นสินส่วนตวัของคู่สมรสชาวไทย

แต่เพียงฝ่ายเดียว มิใช่สินสมรสหรือมิใช่ทรัพยท่ี์ทาํมาหาไดร่้วมกนั โดยบนัทึกถอ้ยคาํตามแต่กรณีไว้

ในหนงัสือรับรอง  

   3) กรณีคนสัญชาติไทยท่ีมีคู่สมรสเป็นคนต่างดา้วหรืออยู่กินฉันสามีภริยา

กบัคนต่างด้าว ขอซ้ือห้องชุดเพื่อเป็นสินส่วนตวัหรือทรัพยส่์วนตวัโดยผูข้อและสามีหรือภริยา

ที่เป็นคนต่างด้าวได้ยืนยนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรร่วมกนัว่า เงินทั้งหมดที่คู่สมรสชาวไทยนาํมา

ซ้ือห้องชุดเป็นสินส่วนตวัหรือทรัพยส่์วนตวัของคู่สมรสชาวไทยแต่เพียงฝ่ายเดียว มิใช่สินสมรส

หรือทรัพยท่ี์ทาํมาหาไดร่้วมกนั และเม่ือพนกังานเจา้หนา้ท่ีไดจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบั

การซ้ือห้องชุดดงักล่าวแลว้ ห้องชุดยอ่มตกเป็นสินส่วนตวัหรือทรัพยส่์วนตวัของคู่สมรสชาวไทย

ตามความในมาตรา 1472 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์หากคู่สมรสชาวไทย ผูซ้ื้อห้องชุด

มีความประสงคจ์ะจดทะเบียนจาํนอง ไม่วา่จะกระทาํในวนัเดียวกนัหรือภายหลงั ก็สามารถดาํเนินการได ้

โดยไม่ตอ้งใหคู้่สมรสต่างดา้วมาใหถ้อ้ยคาํยนืยนัอีก แต่อยา่งใด  

   4) กรณีคนสัญชาติไทย ท่ีมีคู่สมรสเป็นคนต่างดา้ว หรืออยูกิ่นฉนัสามีภริยา

กบัคนต่างดา้ว ขอซ้ือห้องชุดหรือขอรับโอนห้องชุดในกรณีอ่ืนท่ีคลา้ยคลึงกนั เพื่อเป็นสินส่วนตวั

หรือทรัพยส่์วนตวั หากคู่สมรสต่างด้าวอยู่ต่างประเทศไม่สามารถมายืนยนัเป็นลายลกัษณ์อกัษร

ร่วมกันกับคู่สมรสต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีได้ คู่สมรสต่างด้าวสามารถไปติดต่อเพื่อให้สถาน

เอกอคัรราชทูต สถานกงสุล หรือโนตารีพบัลิค (Notary Public) บนัทึกถอ้ยคาํไวใ้นหนงัสือรับรอง

วา่เงินทั้งหมดท่ีคู่สมรสชาวไทยนาํไปซ้ือห้องชุดนั้น เป็นสินส่วนตวัหรือทรัพยส่์วนตวัของคู่สมรส

ชาวไทย แต่เพียงฝ่ายเดียว มิใช่เป็นสินสมรสหรือทรัพยที์่ทาํมาหาไดร่้วมกนั แลว้รับรองวา่บุคคล

ที่ทาํหนงัสือนั้น เป็นคู่สมรสหรืออยูกิ่นฉันสามีภริยากบัคู่สมรสชาวไทยจริง แลว้ให้คู่สมรสชาวไทย

ถือตน้ฉบบัหนังสือรับรองนั้น มามอบให้พนักงานเจา้หน้าท่ีเพื่อดาํเนินการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมต่อไป 
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    5)  กรณีคนสัญชาติไทย ท่ีมีคู่สมรสเป็นคนต่างดา้วหรืออยูกิ่นฉนัสามีภริยา

กบัคนต่างดา้วท่ีซ้ือหรือถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดหลงัสมรส โดยแจง้หรือยืน่เอกสารเป็นเทจ็ต่อพนกังาน

เจา้หน้าท่ีก่อนท่ีกรมท่ีดิน มีหนังสือ ท่ี มท 0710 /ว 34167 ลงวนัท่ี 6 ตุลาคม 2542 เม่ือคู่สมรสชาวไทย

และคนต่างดา้ว มายนืยนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรร่วมกนัต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีวา่เงินทั้งหมดท่ีคู่สมรส

ชาวไทยนาํมาซ้ือห้องชุดเป็นสินส่วนตวัหรือทรัพยส่์วนตวัของคู่สมรสชาวไทยแต่เพียงฝ่ายเดียว

มิใช่สินสมรสหรือทรัพยที์่ทาํมาหาไดร่้วมกนั ให้พนักงานเจา้หน้าที่บนัทึกถ้อยคาํแล้วเก็บเขา้

สารบบไว ้ถา้คนต่างดา้วอยูต่่างประเทศและไม่สามารถไปยนืยนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรร่วมกนักบัคน

สัญชาติไทยต่อพนกังานเจา้หน้าที่ได ้ให้คู่สมรสต่างดา้วดาํเนินการ ตาม 4) เมื่อคู่สมรสชาวไทย 

นาํตน้ฉบบัหนงัสือรับรองนั้น มามอบให้พนกังานเจา้หน้าที่ หรือส่งตน้ฉบบัหนงัสือรับรองนั้น 

ทางไปรษณียถึ์งเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา หรือเจา้พนกังานท่ีดิน

หวัหนา้ส่วนแยก ณ สาํนกังานท่ีดินท่ีหอ้งชุดตั้งอยู ่แลว้เก็บเขา้สารบบไว ้ 

   6) เม่ือคนสัญชาติไทยท่ีเคยมีคู่สมรสเป็นคนต่างดา้ว หรือเคยอยูกิ่นฉนัสามี

ภริยากบัคนต่างด้าว แต่ได้หย่าขาดจากกนัหรือเลิกร้างกนัแล้ว หรือผูเ้ยาวที์่มีสัญชาติไทยและ

เป็นบุตรของคนต่างด้าว ขอได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุด หากไม่ปรากฏพฤติการณ์หลีกเล่ียง

กฎหมายแลว้ สามารถดาํเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหไ้ด ้

  1.1.2  กรณีรัฐบาลต่างประเทศขอได้มาซ่ึงทีด่ินหรือห้องชุดในประเทศไทย เพื่อใช้

เป็นท่ีทาํการหรือบา้นพกัของเจา้หน้าท่ีนั้น ในปัจจุบนั ไม่มีกฎหมายใด กาํหนดแนวทางไวโ้ดยเฉพาะ 

ดงันั้น การไดม้าจึงตอ้งอยู่บนพื้นฐานของขอ้ตกลงระหว่างรัฐบาลไทยกบัรัฐบาลต่างประเทศ 

โดยการทาํหนงัสือแลกเปล่ียนอนุญาตให้แต่ละฝ่ายมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ห้องชุด และส่ิงปลูกสร้าง

ในดินแดนของกนัและกนัได  ้ตามหลกัถ้อยทีถ ้อยอาศยักนั ซ่ึงมิได้เป็นการขอถือกรรมสิทธ์ิ

ตามมาตรา 86 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยมีตวัอย่าง กรณีสาธารณรัฐประชาชนจีนขอซ้ือห้องชุด

เพื่อใช้เป็นที่ทาํการของสถานเอกอคัรราชทูต ซ่ึงรัฐบาลไทยกบัรัฐบาลจีนไดเ้คยทาํความตกลง

ในรูปหนงัสือแลกเปล่ียน อนุญาตให้แต่ละฝ่าย มีกรรมสิทธ์ิในห้องชุด เพื่อเป็นท่ีทาํการและพกัอาศยั 

ดงันั้น การขอไดม้าในห้องชุดของรัฐบาลจีนในประเทศไทย จึงเป็นไปตามขอ้ตกลงระหวา่งรัฐบาลไทย

กบัรัฐบาลจีน และการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของสถานเอกอคัรราชทูต ไม่ใช่กรณีคนต่างดา้วหรือ

นิติบุคคลที่กฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว ตามมาตรา 19 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 

ที่จะตอ้งถูกจาํกดัสิทธิมิให้ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดเกินร้อยละ 40 (ปัจจุบนัแกไ้ขเป็นร้อยละ 49) 

ของเน้ือท่ีของหอ้งชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น แต่อยา่งใด24ดงันั้น รัฐบาลต่างประเทศท่ีไดท้าํความตกลง

ในรูปหนงัสือแลกเปล่ียน อนุญาตให้แต่ละฝ่าย มีกรรมสิทธ์ิในห้องชุด เพื่อเป็นท่ีทาํการและพกัอาศยั

24บนัทึกกองทะเบียนท่ีดิน ท่ี มท 0710.4/1189 ลงวนัท่ี 31 สิงหาคม 2541 
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กบัรัฐบาลไทย จึงสามารถถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดม้ากกวา่ร้อยละ 49 ของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมด

ในอาคารชุดนั้น 

 1.2 เง่ือนไขการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า

เป็นคนต่างด้าวตามกฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศ 

1.2.1 เง่ือนไขการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าวตามกฎหมายอาคารชุด

ของประเทศกมัพูชา 

   กฎหมายอาคารชุดของประเทศกมัพูชา ไม่ไดร้ะบุหลกัเกณฑ์คุณสมบติั

ของชาวต่างชาติท่ีจะมีสิทธิเป็นเจา้ของห้องชุดในประเทศกมัพูชาไวล้ะเอียดชดัเจนเหมือนมาตรา 19 

ของกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย มีเพียงแต่กาํหนดไวว้่า ให้ชาวต่างชาติที่มีคุณสมบติั

ตามกฎหมาย มีสิทธิเป็นเจา้ของห้องชุดของอาคารชุดและมีสิทธิในการใช้และรับประโยชน์จาก

ทรัพยส่์วนกลางและมีหนา้ท่ีจะตอ้งปฏิบติัตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายน้ี และกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืนๆ25

โดยให้คาํจาํกดัความชาวต่างชาติท่ีมีคุณสมบติัตามกฎหมายไว ้วา่หมายถึง ประชาชนต่างประเทศใด ๆ 

ท่ีไดรั้บสิทธิทางกฎหมายจากกฎหมายของประเทศกมัพูชา หรือผูท่ี้เขา้มาในประเทศกมัพูชาอยา่งถูกตอ้ง

ตามกฎหมาย26 

1.2.2 เง่ือนไขการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าวตามกฎหมายอาคารชุด

ของประเทศฟิลิปปินส์ 

   กฎหมายอาคารชุดของประเทศฟิลิปปินส์ ไม่ไดร้ะบุหลกัเกณฑ์คุณสมบติั

ของชาวต่างชาติท่ีจะมีสิทธิเป็นเจา้ของห้องชุดในประเทศฟิลิปปินส์ไวล้ะเอียดชดัเจนเหมือนมาตรา 19

ของกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย มีเพียงบทบญัญติัท่ีเก่ียวขอ้งกบัคนต่างดา้ว คือ กาํหนดให้

บุคคลต่างดา้ว หรือนิติบุคคลต่างดา้ว มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดไ้ม่เกินร้อยละ 40 ของพื้นท่ี

ในอาคารชุดนั้น27เท่านั้น 

1.2.3  เง่ือนไขการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าวตามกฎหมายอาคารชุด

ของประเทศเวียดนาม 

   สาํหรับประเทศเวียดนามนั้น ไม่ไดมี้บทบญัญติัของกฎหมายอาคารชุดแยกไว้

เป็นการเฉพาะ แต่มีบทบญัญติัส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารชุดรวมอยูใ่นกฎหมายการเคหะ ซ่ึงเก่ียวขอ้งกบั

25 Law on Providing Foreigners with Ownership Rights in Private Units of Co-Owned Buildings May 

24, 2010 Article 5. 
26 Law on Providing Foreigners with Ownership Rights in Private Units of Co-Owned Buildings May 

24, 2010 Article 4 
27 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 Section 5 

                                                           



27 
 

ท่ีอยู่อาศัย ท่ีเรียกช่ือว่า Law on Housing No.65/2014/QH13November 25, 2014 และตามกฎหมายน้ี

อนุญาตให้บุคคลต่างด้าวหรือนิติบุคคลที่ถือเป็นคนต่างด้าวที่มีคุณสมบติัตามกฎหมาย ได้แก่ 

1) องคก์รและชาวต่างชาติท่ีลงทุนในการก่อสร้างบา้นภายใตโ้ครงการต่าง ๆ ในเวยีดนามตามกฎหมายน้ี

และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 2) องคก์รต่างประเทศท่ีมีการลงทุนในต่างประเทศ สาขาและตวัแทนของ

องคก์รต่างประเทศ กองทุนรวมเพื่อลงทุนในต่างประเทศและสาขาของธนาคารต่างประเทศท่ีลงทุน

ในเวียดนาม 3) ชาวต่างชาติท่ีไดรั้บอนุญาตให้เขา้ประเทศเวียดนาม โดยให้มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิ

ในห้องชุดไดใ้นอาคารชุดเฉพาะท่ีอยูใ่นโครงการลงทุนเพื่อท่ีอยูอ่าศยั เวน้แต่พื้นท่ีท่ีอยูใ่นเขตปลอดภยั

ของทางทหารและพื้นที่รักษาความปลอดภยัที่รัฐบาลเวียดนามกาํหนดไว ้โดยให้บุคคลต่างดา้ว

หรือนิติบุคคลต่างด้าวมีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของอาคารชุดนั้น ในลกัษณะที่ไม่ได้เป็น

การซ้ือขายขาด แต่เป็นการเช่าระยะยาว ระยะเวลา 50 ปี ซ่ึงสามารถทาํขอ้ตกลงขยายระยะเวลาไดอี้ก 

50 ปี รวมเป็น 100 ปี โดยสามารถเปล่ียนมือถ่ายโอนใหบุ้คคลต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้วรายอ่ืน

ไดต้ามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู ่ดงันั้น บุคคลต่างดา้วจึงไม่สามารถถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดในประเทศ

เวียดนามไดอ้ยา่งถาวร และเพื่อให้เห็นขอ้แตกต่างในการเปรียบเทียบชดัเจนมากยิ่งข้ึน จึงขอแสดง

ตารางขอ้เปรียบเทียบในเร่ืองน้ี โดยสังเขป ดงัน้ี 

 

ตารางท่ี 3.1 แสดงการเปรียบเทียบเง่ือนไขการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล

 ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว 

 

ประเทศไทย ประเทศกมัพูชา ประเทศฟิลปิปินส์ ประเทศเวยีดนาม 

มาตรา 19  แห่ง

พระราชบญัญติัอาคารชุด 

พ.ศ.2522 กาํหนดใหค้นต่าง

ดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึง

กฎหมายถือวา่เป็นคนต่าง

ดา้ว อาจถือกรรมสิทธ์ิใน

หอ้งชุดได ้ถา้เป็นคนต่างดา้ว

และนิติบุคคลท่ีอยูใ่น

หลกัเกณฑท่ี์ไดก้าํหนดไว้

ดงัต่อไปน้ี 

1. คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บ 

ชาวต่างชาติท่ีมี

คุณสมบติัตามกฎหมายมี

สิทธิเป็นเจา้ของหอ้งชุด

ของอาคารชุดและมีสิทธิ

ในการใชแ้ละรับ

ประโยชนจ์ากทรัพย์

ส่วนกลางและมีหนา้ท่ี

จะตอ้งปฏิบติัตาม

บทบญัญติัแห่งกฎหมาย

น้ีและกฎระเบียบท่ี

เก่ียวขอ้งอ่ืน ๆโดยใหค้าํ

จาํกดัความชาวต่างชาติท่ี

มีคุณสมบติัตามกฎหมาย 

กฎหมายอาคารชุด

ไม่ไดร้ะบุคุณสมบติั

ของชาวต่างชาติท่ีจะ

มีสิทธิเป็นเจา้ของ

หอ้งชุดในประเทศ

ฟิลิปปินส์ไวล้ะเอียด

ชดัเจนเหมือนมาตรา 

19 ของกฎหมาย

อาคารชุดของไทย  มี

เพียงบทบญัญติัท่ี

เก่ียวขอ้งกบัคนต่าง

ดา้วคือกาํหนดให้

บุคคลต่างดา้วหรือ 

บุคคลท่ีถือเป็นคนต่างดา้ว

ท่ีมีคุณสมบติัตามกฎหมาย

มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิใน

หอ้งชุดไดบุ้คคลต่างดา้ว

แต่ไม่สามารถถือ

กรรมสิทธ์ิหอ้งชุดใน

ประเทศเวยีดนามไดอ้ยา่ง

ถาวร คือ 

1. องคก์รและชาวต่างชาติ

ท่ีลงทุนในการก่อสร้าง

บา้นภายใตโ้ครงการต่าง ๆ 

ในเวยีดนามตามกฎหมาย

น้ีและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
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ตารางท่ี 3.1 (ต่อ) 

    

ประเทศไทย ประเทศกมัพูชา ประเทศฟิลปิปินส์ ประเทศเวยีดนาม 

อนุญาตใหมี้ถ่ินท่ีอยูใ่น

ราชอาณาจกัรตามกฎหมาย

วา่ดว้ยคนเขา้เมือง 

2. คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บ

อนุญาตใหเ้ขา้มาใน

ราชอาณาจกัรตามกฎหมาย

วา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน  

3. นิติบุคคลตามท่ีกาํหนดไว้

ในมาตรา 97 และมาตรา 98 

แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ซ่ึงจดทะเบียนเป็นนิติบุคคล

ตามกฎหมายไทย 

4. นิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่าง

ดา้วตามประกาศของคณะ

ปฏิวติั ฉบบัท่ี 281 ลงวนัท่ี 

24 พฤศจิกายน พ.ศ.2515 

และไดรั้บบตัรส่งเสริมการ

ลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ย

การส่งเสริมการลงทุน  

5. คนต่างดา้วหรือนิติบุคคล

ท่ีกฎหมายถือวา่เป็นคนต่าง

ดา้วซ่ึงนาํเงินตรา 

ไวว้า่หมายถึงประชาชน

ต่างประเทศใด ๆ ท่ีไดรั้บ

สิทธิทางกฎหมายจาก

กฎหมายของประเทศ

กมัพชูาหรือผูท่ี้เขา้มาใน

ประเทศกมัพชูาอยา่ง

ถูกตอ้งตามกฎหมาย 

นิติบุคคลต่างดา้วมี

สิทธิถือกรรมสิทธ์ิใน

หอ้งชุดไดไ้ม่เกินร้อย

ละ 40 ของพ้ืนท่ีใน

อาคารชุดนั้น 

2. องคก์รต่างประเทศท่ีมี

การลงทุนในต่างประเทศ 

สาขาและตวัแทนของ

องคก์รต่างประเทศ 

กองทุนรวมเพ่ือลงทุนใน

ต่างประเทศและสาขาของ

ธนาคารต่างประเทศท่ี

ลงทุนในเวยีดนาม 

3. ชาวต่างชาติท่ีไดรั้บ

อนุญาตใหเ้ขา้ประเทศ

เวยีดนาม 

ต่างประเทศเขา้มาใน

ราชอาณาจกัรหรือถอนเงิน

จากบญัชีเงินบาทของบุคคล

ท่ีมีถ่ินท่ีอยูน่อกประเทศหรือ

ถอนเงินจากบญัชีเงินฝาก

เงินตราต่างประเทศ 
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2. จํานวนพืน้ที่ห้องชุดที่คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว

 ถือกรรมสิทธ์ิได้ 

 

 2.1 จํานวนพืน้ที่ห้องชุดที่คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว

ถือกรรมสิทธ์ิได้ตามพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ.2522 

  กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย กาํหนดให้อาคารชุดแต่ละอาคารชุด จะมี

คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได้เม่ือรวมกนัแล้ว

ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ในขณะท่ีขอจดทะเบียน

อาคารชุดตามมาตรา 6 ซ่ึงเป็นบทบญัญติัท่ีใช้บงัคบัครอบคลุมทั้งประเทศโดยไม่มีการจาํกดัเน้ือท่ี

ของท่ีดินอนัเป็นท่ีตั้งของตวัอาคารหรือจาํกดัระยะเวลาการถือกรรมสิทธ์ิไวแ้ต่อยา่งใด ตราบเท่าท่ี

คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลนั้น ยงัเป็นผูมี้คุณสมบติัตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 

  แต่เดิมนั้น พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ.2534 กาํหนดให้คนต่างดา้ว

หรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 สามารถถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดรวมกนัไดไ้ม่เกินอตัรา

ร้อยละ 40 ของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น และต่อมามีการเพิ่มอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิ

ในห้องชุดโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ.2542 เพื่อเป็นการกระตุน้ภาวะเศรษฐกิจ

ของประเทศไทยท่ีขณะนั้น กาํลงัอยูใ่นภาวะซบเซา โดยกาํหนดให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไว้

ในมาตรา 19 สามารถถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดรวมกนัไดใ้นอตัราร้อยละ 100 ของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมด

ในอาคารชุดท่ีตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเทศบาลและเมืองพทัยา แต่อาคารชุดนั้น ตอ้งมี

ท่ีดินท่ีรวมกนัไม่เกิน 5 ไร่ และให้มีผลบงัคบัเพียง 5 ปี ส่วนอาคารชุดอ่ืนท่ีตั้งอยูน่อกเขตกรุงเทพมหานคร 

เขตเทศบาลและเมืองพทัยา กาํหนดใหค้นต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 สามารถ

ถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดรวมกนัไดใ้นอตัราร้อยละ 49 ของเน้ือท่ีหอ้งชุดทั้งหมดในอาคารชุด 

 การกาํหนดให้คนต่างด้าว หรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวใ้นมาตรา 19 สามารถ

ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดรวมกนัได้ในอตัราร้อยละ 100 ของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมด ในอาคารชุด

ที่ตั้งอยูใ่นเขตกรุงเทพมหานคร เขตเทศบาล และเมืองพทัยา แต่อาคารชุดนั้น ตอ้งมีท่ีดินท่ีรวมกนั

ไม่เกิน 5 ไร่ และให้มีผลบงัคบัเพียง 5 ปีนั้น เม่ือพน้กาํหนด 5 ปี ดงักล่าวแลว้ นบัแต่วนัท่ี 29 เมษายน 

2547 ให้คนต่างดา้วและนิติบุคคลท่ีไดห้้องชุดมาตามมาตรา 19 ทวิ วรรคสอง หรือคนต่างดา้วและ

นิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ซ่ึงรับโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดต่อเน่ืองจากคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล

ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วดงักล่าว ถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดนั้นต่อไปได ้แมว้า่จะเกินอตัราร้อยละ

ส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 

ท่ีระบุไวใ้นมาตรา 9 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2542 แต่หากคนต่างดา้วหรือ



30 
 

นิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วดงักล่าว รวมทั้งคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่

เป็นคนต่างดา้วท่ีรับโอนกรรมสิทธ์ิต่อเน่ืองในการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดนั้น ไดจ้าํหน่ายห้องชุด

ของตนไปแลว้ จะกลบัมาถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดของอาคารชุดท่ีตนเองไดจ้าํหน่ายไปแลว้เกินกวา่

อตัราร้อยละ 49 ของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดไม่ได ้เน่ืองจากไม่มีบทบญัญติัในพระราชบญัญติั

อาคารชุดใหก้ระทาํได ้

 2.2  จํานวนพืน้ที่ห้องชุดที่คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว

ถือกรรมสิทธ์ิได้ตามกฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศ 

2.2.1  กฎหมายอาคารชุดของประเทศกมัพูชา 

   ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศกมัพูชา กาํหนดให้ชาวต่างดา้วหรือนิติบุคคล

ต่างดา้ว มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดเ้ฉพาะชั้นหน่ึงข้ึนไปเท่านั้น ส่วนชั้นล่างและชั้นใตดิ้น

ห้ามไม่ให้บุคคลต่างด้าวถือกรรมสิทธ์ิ โดยอาคารชุดนั้นตอ้งไม่ตั้งอยู่ในระยะ 30 กิโลเมตรของ

พรมแดนประเทศกมัพูชาและในพื้นท่ีอ่ืน ๆ ท่ีรัฐบาลกมัพูชากาํหนดไว ้ยกเวน้แต่อาคารชุดนั้น

ตั้งอยู่ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ ในเขตเมืองที่สําคญั หรือในพื้นที่อื่นที่รัฐบาลกมัพูชากาํหนดไว ้28

โดยกฎหมายย่อยท่ีออกตามมาตราน้ี กาํหนดให้ชาวต่างชาติถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารชุดได้

ไม่เกิน 70 เปอร์เซ็นต ์

  2.2.2  กฎหมายอาคารชุดของประเทศฟิลิปปินส์ 

   ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศฟิลิปปินส์นั้น กาํหนดให้บุคคลต่างดา้ว

หรือนิติบุคคลต่างดา้วมีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได ้ไม่เกินร้อยละ 40 ของพื้นท่ีในอาคารชุดนั้น29 

  2.2.3  กฎหมายอาคารชุดของประเทศเวียดนาม 

   ในส่วนของประเทศเวียดนามนั้น ไม่ไดมี้บทบญัญติัของกฎหมายอาคารชุด

แยกไวเ้ป็นการเฉพาะ แต่มีส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารชุดรวมอยูใ่นกฎหมายการเคหะ ซ่ึงเก่ียวขอ้งกบั

ท่ีอยู่อาศัย ท่ีเรียกช่ือว่า Law on Housing No.65/2014/QH13November 25, 2014 และตามกฎหมายน้ี

อนุญาตให้บุคคลต่างด้าวหรือนิติบุคคลที่ถือเป็นคนต่างด้าว มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได้

ในอาคารชุดเฉพาะท่ีอยูใ่นโครงการลงทุนเพื่อท่ีอยูอ่าศยั เวน้แต่พื้นท่ีท่ีอยูใ่นเขตปลอดภยัของทางทหาร

และพื้นท่ีรักษาความปลอดภยัท่ีรัฐบาลเวยีดนามกาํหนดไว้30โดยใหบุ้คคลต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้ว

28Law on Providing Foreigners with Ownership Rights in Private Units of Co-Owned Buildings 

May24, 2010 Article 6. 
29 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 Section 5 
30 Law on Housing No.65/2014/QH13 November 25, 2014 (Socialist Republic of Vietnam) Article159. 
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มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดไ้ม่เกินร้อยละ 30 ของพื้นท่ีในอาคารชุดนั้น31ในลกัษณะท่ีไม่ได้

เป็นการซ้ือขายขาดแต่เป็นการเช่าระยะยาว ระยะเวลา 50 ปี ซ่ึงสามารถทาํขอ้ตกลงขยายระยะเวลา

ไดอี้ก 50 ปี รวมเป็น 100 ปี โดยสามารถเปล่ียนมือถ่ายโอนให้บุคคลต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้ว

รายอ่ืนได ้ตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู ่

   จากท่ีไดศึ้กษามาแลว้ขา้งตน้ จะเห็นไดว้า่การกาํหนดจาํนวนพื้นท่ีในการถือ

กรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารชุดไดเ้ป็นจาํนวนเท่าใดนั้น มีหลกัเกณฑท่ี์แตกต่างกนัไปตามเง่ือนไข

ที่เหมาะสมตามสภาพทางเศรษฐกิจและสังคม และนโยบายในการบริหารของแต่ละประเทศ 

ในประเทศกมัพูชานั้น ถึงแมว้า่รัฐบาลจะอนุญาตให้บุคคลต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีถือเป็นคนต่างดา้ว

มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดถึ้งร้อยละ 70 ของอาคารชุดก็ตามแต่ก็มีขอ้จาํกดัว่าจะถือกรรมสิทธ์ิ

ในชั้นท่ีติดอยูก่บัพื้นดินและชั้นใตดิ้นไม่ได ้รวมทั้งในระยะ 30 กิโลเมตร จากพรมแดนของประเทศ

กมัพูชาบุคคลต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีถือเป็นคนต่างดา้ว จะถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดไม่ได ้สําหรับ

ประเทศฟิลิปปินส์นั้น อนุญาตให้บุคคลต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้วมีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด

ไดไ้ม่เกินร้อยละ 40 ของพื้นท่ีในอาคารชุดนั้น ในส่วนของประเทศเวียดนามอนุญาตให้บุคคลต่างดา้ว

หรือนิติบุคคลต่างดา้ว มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดไดไ้ม่เกินร้อยละ 30 ของพื้นท่ีในอาคารชุดนั้น

ในลกัษณะท่ีไม่ไดเ้ป็นการซ้ือขายขาดแต่เป็นการเช่าระยะยาวโดยบุคคลต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้ว

ไม่ไดรั้บอนุญาตใหเ้ป็นถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดในประเทศเวยีดนามแต่อยา่งใด และเพื่อให้เห็นขอ้แตกต่าง

ในการเปรียบเทียบชดัเจนมากยิง่ข้ึน จึงขอแสดงตารางขอ้เปรียบเทียบในเร่ืองน้ีโดยสังเขป ดงัน้ี 

 

ตารางท่ี 3.2 แสดงการเปรียบเทียบจาํนวนพื้นที่ท่ีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็น

 คนต่างดา้ว ถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดได ้

 

ประเทศไทย ไม่เกนิร้อยละ 49 ของพืน้ทีใ่นอาคารชุดนั้น 

ราชอาณาจกัรกมัพูชา ไม่เกินร้อยละ 70 ของพ้ืนท่ีในอาคารชุดนั้น 

สาธารณรัฐฟิลปิปินส์ ไม่เกินร้อยละ 40 ของพ้ืนท่ีในอาคารชุดนั้น 

สาธารณรัฐสังคมนิยมเวยีดนาม ไม่เกินร้อยละ 30 ของพ้ืนท่ีในอาคารชุดนั้น ในลกัษณะท่ีไม่ไดเ้ป็น 

การซ้ือขายขาดแต่เป็นการเช่าระยะยาว 

 

 

31 Law on Housing No.65/2014/QH13 November 25, 2014 (Socialist Republic of Vietnam) Article 161. 
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3.  การจดทะเบียนได้มา และการส้ินไป ซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคล

 ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว 

 

3.1  การจดทะเบียนได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิ ในห้องชุดของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมาย

ถือว่าเป็นคนต่างด้าวตามพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ.2522 

  ตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุด

ให้แก่คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 กาํหนดให้ผูข้อโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุด

ตอ้งแจง้รายช่ือคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 พร้อมทั้งอตัราส่วนเน้ือท่ีของห้องชุด

ท่ีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลดงักล่าว ถือกรรมสิทธ์ิอยูแ่ลว้ต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี และให้คนต่างดา้ว

หรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วผูข้อรับโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดแสดงหลกัฐานต่อ

พนกังานเจา้หนา้ท่ีดว้ย ซ่ึงประกอบดว้ย   

3.1.1 สาํหรับคนต่างดา้วตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19(1) ตอ้งแสดงหลกัฐานการเป็น

ผูไ้ดรั้บอนุญาตใหมี้ถ่ินท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัรตามกฎหมายวา่ดว้ยคนเขา้เมือง   

3.1.2 สาํหรับคนต่างดา้วตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19(2) ตอ้งแสดงหลกัฐานการเป็น

ผูไ้ดรั้บอนุญาตใหใ้หเ้ขา้มาในราชอาณาจกัรตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน   

3.1.3 สําหรับนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19(3) ตอ้งแสดงหลกัฐานการจด

ทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย   

3.1.4 สาํหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไวใ้นมาตรา 19(4) ตอ้งแสดงหลกัฐานการเป็น

ผูไ้ดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน   

3.1.5 สําหรับคนต่างด้าวและนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19(5) ตอ้งแสดง

หลกัฐานการนาํเงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัรหรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคล

ท่ีมีถ่ินท่ีอยู่นอกประเทศหรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศในจาํนวน ไม่น้อยกว่า

ค่าห้องชุดท่ีจะซ้ือ เม่ือพนักงานเจา้หน้าท่ีได้ตรวจสอบแล้วเห็นว่าเป็นเอกสารและหลกัฐานท่ีถูกตอ้ง

ตามมาตรา 19 ตรี และอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามมาตรา 19

ทั้งผูท่ี้ถือกรรมสิทธ์ิอยูแ่ลว้และผูท่ี้ขอรับโอนไม่เกินอตัราท่ีกาํหนดไวใ้นมาตรา 19 ทวิ ก็จะดาํเนินการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้แก่คนต่างด้าวหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว

ผูข้อรับโอนนั้น โดยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัห้องชุดให้แก่คนต่างดา้วหรือนิติบุคคล

ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว มีขั้นตอนดาํเนินการ ดงัน้ี 
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   1)  เม่ือมีผูแ้สดงความประสงค์ขอโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดให้แก่คนต่างดา้ว

หรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ผูข้อโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดตอ้งแจง้รายช่ือคนต่างดา้ว

หรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 พร้อมทั้งอตัราส่วนเน้ือท่ีของห้องชุดท่ีคนต่างด้าวหรือ

นิติบุคคลดงักล่าวถือกรรมสิทธ์ิอยูแ่ลว้ และให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว

ผูข้อรับโอนกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดแสดงหลกัฐาน ดงัต่อไปน้ี 

         (1) คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัรตามกฎหมาย

วา่ดว้ยคนเขา้เมืองตามมาตรา 19(1) ใหแ้สดง 

     ก. หนงัสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนต่างดา้ว และ 

     ข. ใบสําคญัถ่ินท่ีอยู ่(แบบ ตม.11 ตม.15 ตม.16 และ ตม.17 แบบใด

แบบหน่ึง แลว้แต่กรณี) ซ่ึงออกใหโ้ดยสาํนกังานตรวจคนเขา้เมือง สาํนกังานตาํรวจแห่งชาติ หรือ 

     ค. ใบสําคญัประจาํตวัคนต่างดา้วซ่ึงออกให้โดยสถานีตาํรวจทอ้งท่ี

ท่ีคนต่างดา้วมีภูมิลาํเนาอยู ่

     อน่ึง คนต่างดา้วซ่ึงมีใบสําคญัประจาํตวัคนต่างดา้วตาม ค. แลว้ ไม่ตอ้ง

แสดงหลกัฐานตาม ก. และ ข. อีก 

         (2) คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตให้เขา้มาในราชอาณาจกัรตามกฎหมาย

วา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุนตามมาตรา 19(2) ใหแ้สดง 

   ก) หนงัสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนต่างดา้ว และ 

   ข) หนังสือสํานักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนท่ีรับรองว่าเป็นคน

ต่างดา้วท่ีไดรั้บอนุญาตใหอ้ยูใ่นราชอาณาจกัรตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน 

         (3)  นิติบุคคลตามท่ีกาํหนดไวใ้นมาตรา 97 และมาตรา 98 แห่งประมวล

กฎหมายท่ีดิน ซ่ึงจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทยตามมาตรา 19(3) ให้แสดงหลกัฐาน

การจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย เช่น บริษทัจาํกดั ห้างหุ้นส่วนจาํกดั หรือห้างหุ้นส่วน

สามญัท่ีจดทะเบียนแลว้ให้แสดงหลกัฐานหนงัสือรับรองของนายทะเบียนหุ้นส่วนบริษทั กรมพฒันา

ธุรกิจการคา้กระทรวงพาณิชย ์ เป็นตน้ 

         (4)  นิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างดา้วตามพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจ

ของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 และไดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน

ตามมาตรา 19 (4) ให้แสดงหลกัฐานหนงัสือสาํนกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนท่ีรับรอง

ว่าเป็นผูไ้ดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน 
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         (5) คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วซ่ึงนาํเงินตรา

ต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัรหรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยู่นอกประเทศ

หรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศตามมาตรา 19 (5) ให้แสดงหลักฐานการนําเงินตรา

ต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัร หรือหลกัฐานการถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยู่

นอกประเทศหรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศในจาํนวนไม่นอ้ยกวา่ค่าห้องชุดท่ีจะซ้ือ

แลว้แต่กรณี ดงัน้ี 

     ก. กรณีหลกัฐานนาํเงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัร 

ใหแ้สดงหลกัฐาน คือ 

       ก)  หลกัฐานแบบสําแดงเงินตราต่างประเทศ (Foreign Currency 

Declaration Form) ซ่ึงออกให้โดยเจ้าหน้าที่ศุลกากร โดยการนาํเงินตราต่างประเทศเข้ามา

ในราชอาณาจกัร ตั้งแต่วนัท่ี 1 เมษายน 2547 เป็นตน้ไป ใหใ้ชห้ลกัฐาน 

          (ก) ในกรณีท่ีมีการนาํเงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัร 

จาํนวนเงินตั้งแต่ 20,000 ดอลลาร์สหรัฐอเมริกาหรือเทียบเท่าตามอตัราตลาด ให้ใชห้ลกัฐานแบบการทาํ

ธุรกรรมเงินตราต่างประเทศ 

          (ข)  ในกรณีท่ีมีการนาํเงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัร 

จาํนวนเงินตํ่ากวา่ 20,000 ดอลลาร์สหรัฐอเมริกาหรือเทียบเท่าตามอตัราตลาด ให้ใช้หลกัฐานใบรับซ้ือ

เงินตราต่างประเทศ ซ่ึงออกให้โดยบริษทัรับอนุญาตหรือบุคคลรับอนุญาตเป็นผูรั้บซ้ือเงินตรา

ต่างประเทศ โดยมีหลกัฐานของบริษทัรับอนุญาตหรือบุคคลรับอนุญาตที่ออกให้โดยธนาคาร

แห่งประเทศไทยแนบประกอบดว้ย หรือให้ใช้หนังสือท่ีธนาคารรับอนุญาตได้รับรองการรับซ้ือ

เงินตราต่างประเทศหรือนาํเงินตราต่างประเทศเขา้ฝากในบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ 

     ข. กรณีหลกัฐานการถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ิน

ท่ีอยูน่อกประเทศ ทั้งกรณีท่ีเป็นบญัชีของคนต่างดา้วหรือไม่ใช่บญัชีของคนต่างดา้ว ให้แสดงหลกัฐาน

หนงัสือรับรองของธนาคารพาณิชย ์ซ่ึงรับรองการถอนเงินจากบญัชีเงินฝากท่ีเป็นเงินบาทของบุคคลท่ีมี

ถ่ินท่ีอยูน่อกประเทศ 

     ค.  กรณีหลกัฐานการถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ

ตั้งแต่วนัท่ี 1 เมษายน 2547 เป็นตน้ไป ใหแ้สดงหลกัฐานอยา่งหน่ึงอยา่งใด ดงัน้ี   

      ข) ในกรณีท่ีมีการถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ 

จาํนวนเงินตั้งแต่ 20,000 ดอลลาร์สหรัฐอเมริกาหรือเทียบเท่าตามอตัราตลาด ให้ใช้หลกัฐาน

แบบการทาํธุรกรรมเงินตราต่างประเทศ ท่ีธนาคารพาณิชยจ์ดัให้ผูข้ายเงินตราต่างประเทศยื่นประกอบ 

การขอขายเงินตราต่างประเทศ 
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       ค) ในกรณีท่ีมีการถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ 

จาํนวนเงินตํ่ากว่า 20,000 ดอลลาร์สหรัฐอเมริกาหรือเทียบเท่าตามอตัราตลาด ให้ใช้หลกัฐานท่ีธนาคาร

พาณิชยอ์อกใหแ้ก่ลูกคา้ หรือหนงัสือรับรองของธนาคารในการรับซ้ือเงินตราต่างประเทศ 

   2) กรณีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วซ่ึงนาํเงินตรา

ต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัร หรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูน่อกประเทศ 

หรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ ตามมาตรา 19(5) ชาํระค่าห้องชุดโดยการโอนเงิน

ทางโทรเลขหรือส่งเงินผา่นเขา้มาในบญัชีเงินฝากของเจา้ของโครงการอาคารชุด หรือส่งเงินเขา้มา

เป็นตัว๋แลกเงิน (Bank  Draft) ซ่ึงระบุช่ือเจา้ของโครงการอาคารชุดเป็นผูรั้บเงิน โดยผูซ้ื้อที่เป็น

คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วนั้น ไม่ไดเ้ดินทางเขา้มาในประเทศไทย

หรือมิไดเ้ปิดบญัชีเงินฝากไวใ้นประเทศไทย เม่ือเจา้ของโครงการอาคารชุดไดข้ายเงินตราต่างประเทศ

ใหก้บัธนาคารรับอนุญาตแลว้ ธนาคารรับอนุญาตจะระบุช่ือเจา้ของโครงการอาคารชุดเป็นผูข้ายเงิน

ในแบบ ธ.ต.3 หรือในหนงัสือรับรองของธนาคารรับอนุญาต หากมีขอ้ความระบุไวช้ดัเจนในแบบ ธ.ต.3 

หรือหนงัสือรับรองของธนาคารวา่เงินตราต่างประเทศท่ีขายใหแ้ก่ธนาคารรับอนุญาต เป็นเงินท่ีคนต่างดา้ว

หรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมาย ถือวา่เป็นคนต่างดา้วผูซ้ื้อห้องชุดรายใดส่งเขา้มาให้เจา้ของโครงการอาคารชุด

เพื่อชาํระค่าห้องชุดใดในโครงการอาคารชุดนั้น แบบ ธ.ต.3 หรือหนงัสือรับรองของธนาคารรับอนุญาต

ท่ีระบุขอ้ความดงักล่าวใหใ้ชเ้ป็นหลกัฐานได ้

   3) กรณีตวัแทนในต่างประเทศของเจ้าของโครงการอาคารชุด รับเงิน

ค่าห้องชุดจากลูกคา้ท่ีซ้ือห้องชุดซ่ึงเป็นคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว

ซ่ึงนาํเงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัร หรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลที่มี

ถ่ินที่อยูน่อกประเทศ หรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศตามมาตรา 19(5) หลายราย 

แลว้ส่งเงินตราต่างประเทศเขา้มาให้เจา้ของโครงการอาคารชุดรวมกนั ในคราวเดียวกนั เม่ือเจา้ของ

โครงการอาคารชุดไดน้าํเงินตราต่างประเทศไปขายให้กบัธนาคารรับอนุญาตแล้ว ธนาคารรับอนุญาต

ได้ระบุในแบบ ธ.ต.3 หรือแบบการทาํธุรกรรมเงินตราต่างประเทศว่าเป็นเงินท่ีคนต่างด้าวหรือ

นิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวรายใดบ้างส่งเข้ามาเพื่อชําระค่าห้องชุด แต่มิได้ระบุ

วงเงินแยกเป็นของคนต่างด้าวแต่ละคน ประกอบกบับางรายส่งเงินเข้ามาเกินราคาห้องชุดท่ีซ้ือ 

เน่ืองจากรวมค่าตกแต่งภายในค่าเฟอร์นิเจอร์ไวด้้วยให้ใช้แบบ ธ.ต.3 หรือแบบการทาํธุรกรรม

เงินตราต่างประเทศนั้น ประกอบกบัการบนัทึกถ้อยคาํ (ท.ด.16) ของเจา้ของโครงการว่าเงินตรา

ต่างประเทศท่ีขายให้ธนาคารรับอนุญาตนั้น เป็นของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า

เป็นคนต่างด้าวรายใด เพื่อชาํระค่าห้องชุดใด เป็นเงินเท่าใด เงินส่วนที่เกินจากราคาห้องชุด
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เป็นของรายใด จาํนวนเท่าใด เป็นเงินค่าอะไร ให้ใชเ้ป็นหลกัฐานได ้โดยหลกัฐานตามท่ีไดก้ล่าวมา

ขา้งตน้อยา่งหน่ึงอยา่งใดหรือหลายอยา่งรวมกนั ตอ้งมีจาํนวนเงินไม่นอ้ยกวา่ค่าหอ้งชุดท่ีจะซ้ือ  

   4)  เมื่อพนักงานเจา้หน้าที่ได้รับเอกสารและหลกัฐานตามมาตรา 19 ตรี 

ท่ีกาํหนดไว ้และตรวจสอบเอกสารหลกัฐานดงักล่าวแลว้เห็นวา่เป็นเอกสารและหลกัฐานท่ีถูกตอ้ง

ตามบทบญัญติัมาตรา 19 ตรี และอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล

ตามมาตรา 19 ทั้งผูท่ี้ถือกรรมสิทธ์ิอยูแ่ลว้และผูท่ี้ขอรับโอนไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ี

ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 ท่ีระบุไวใ้น

มาตรา 19 ทวิ วรรคหน่ึง หรืออยู่ในหลกัเกณฑ์การได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าว

และนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ซ่ึงเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขที่กาํหนด

ในกฎกระทรวงฉบบัที่ 9 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ.2522 

ตามมาตรา 19 ทวิ วรรคสองและวรรคสาม ให้พนกังานเจา้หน้าท่ีดาํเนินการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมเก่ียวกบัห้องชุดตามหมวด 432 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และถือปฏิบติั

ตามหมวด 4 ของระเบียบกรมที่ดินว่าดว้ยอาคารชุด พ.ศ. 2523 ให้แก่คนต่างดา้วหรือนิติบุคคล

ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วผูรั้บโอนนั้น 

    นบัแต่วนัท่ี 29 เมษายน 2547 ใหค้นต่างดา้วและนิติบุคคลท่ีไดห้อ้งชุดมา

ตามมาตรา 19 ทวิ วรรคสอง หรือคนต่างดา้วและนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ซ่ึงรับโอน

กรรมสิทธ์ิห้องชุดต่อเน่ืองจากคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลดงักล่าว ถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดนั้นต่อไปได ้

แมว้่าจะเกินอตัราร้อยละส่ีสิบเก้าของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ในขณะท่ีขอจด

ทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 ท่ีระบุไวใ้นมาตรา 9 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2542 

   5) กรณีท่ีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว ซ่ึงนาํ

เงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัรหรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยู่

นอกประเทศ หรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ ตามมาตรา 19 (5) ขอซ้ือและจาํนอง

ห้องชุดในวนัเดียวกนั เม่ือพนกังานเจา้หนา้ท่ีไดต้รวจสอบหลกัฐานครบถว้นตามท่ีไดก้ล่าวมาแลว้

ขา้งตน้ และอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีของห้องชุด

ทั้งหมดในอาคารชุดนั้นแลว้ ให้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัการซ้ือและจาํนองห้องชุด

ดงักล่าว ภายในวนัเดียวกนัได ้

32มาตรา 29 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 

   มาตรา 30 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 
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   6)  เม่ือคนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตให้เขา้มาในราชอาณาจกัรตามกฎหมาย

วา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุนตามมาตรา 19(2) และนิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างดา้วตามพระราชบญัญติั

การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 และไดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ย

การส่งเสริมการลงทุนตามมาตรา 19 (4) ขอถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด และพนกังานเจา้หน้าที่ได้

จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดให้แล้ว ให้มีหนังสือแจ้งไปยงัสํานักงานคณะกรรมการ

ส่งเสริมการลงทุนทราบ 

   7)  เม่ือคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว ซ่ึงนํา

เงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัร หรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยู่

นอกประเทศหรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศตามมาตรา 19(5) นาํสําเนาแบบ ธ.ต.3 

หรือสําเนาแบบการทาํธุรกรรมเงินตราต่างประเทศ ซ่ึงมิไดร้ะบุวา่เป็นการซ้ือห้องชุดใดของอาคารชุดใด

ไวใ้นแบบดงักล่าวมายื่นคาํขอซ้ือห้องชุด และพนกังานเจา้หน้าที่ไดจ้ดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ

ในห้องชุดให้เสร็จแลว้ ให้พนกังานเจา้หน้าท่ีมีหนงัสือแจง้ไปยงัธนาคารรับอนุญาตท่ีออกสําเนา

แบบ ธ.ต.3 หรือสําเนาแบบการทาํธุรกรรมเงินตราต่างประเทศให้แก่คนต่างด้าวหรือนิติบุคคล 

ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วตามมาตรา 19(5) นั้น โดยขอความร่วมมือให้ธนาคารหมายเหตุไว้

ในตน้ฉบบั แบบ ธ.ต.3 หรือแบบการทาํธุรกรรมเงินตราต่างประเทศดงักล่าว ฉบบัของธนาคาร 

ว่า “แบบ ธ.ต.3 /แบบการทาํธุรกรรมเงินตราต่างประเทศฉบบัน้ี นาย/นาง/นางสาว หรือช่ือนิติบุคคล…

ไดใ้ชเ้ป็นหลกัฐานในการจดทะเบียนซ้ือห้องชุดเลขท่ี…ของอาคารชุด…แลว้แต่วนัท่ี…เดือน..พ.ศ. .” 

แลว้แต่กรณี ทั้งน้ี เพื่อป้องกนัมิให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วนั้นไป

ขอสาํเนาแบบ ธ.ต.3 ดงักล่าว แลว้นาํไปแสดงเพื่อขอซ้ือหอ้งชุดอ่ืนอีก 

 3.2  การจดทะเบียนได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิ ในห้องชุดของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคล

ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว ตามกฎหมายต่างประเทศ 

  3.2.1  ประเทศกมัพูชา 

   ในส่วนของการจดทะเบียนไดม้า ซ่ึงกรรมสิทธ์ิของคนต่างดา้วตามกฎหมาย

อาคารชุดของประเทศกมัพูชานั้น กาํหนดไวว้่าชาวต่างชาติที่มีคุณสมบตัิตามกฎหมายมีสิทธิ

เป็นเจา้ของห้องชุดในอาคารชุด และมีสิทธิในการใช้ประโยชน์และรับประโยชน์จากทรัพยส่์วนกลาง

และมีหน้าท่ีท่ีจะตอ้งปฏิบติัตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายน้ี และกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืน ๆ โดยมี
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เง่ือนไขวา่การไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดตอ้งผา่นการจดทะเบียนตามกฎหมาย33หลงัจากนั้น จะไดรั้บ

หนงัสือรับรองการเป็นเจา้ของห้องชุดพร้อมรายละเอียดเก่ียวกบัสิทธิในหอ้งชุดนั้น34 

  3.2.2  ประเทศฟิลิปปินส์ 

   สําหรับการจดทะเบียนได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิของคนต่างด้าวตามกฎหมาย

อาคารชุดของประเทศฟิลิปปินส์นั้น ไม่ได้มีบทบัญญัติของกฎหมายกาํหนดไวเ้ป็นการเฉพาะ 

ดงันั้น การจดทะเบียนไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิของคนต่างดา้ว จึงตอ้งใช้บทบญัญติัของกฎหมายท่ีดิน

โดยอนุโลม35 

  3.2.3  ประเทศเวียดนาม 

   การจดทะเบียนไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิของคนต่างดา้วตามกฎหมายอาคารชุด

ของประเทศเวียดนามนั้น ไม่ไดมี้บทบญัญติัของกฎหมายกาํหนดไวเ้ป็นการเฉพาะ ดงันั้น การจด

ทะเบียนไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิของคนต่างดา้ว จึงตอ้งใชบ้ทบญัญติัของกฎหมายการเคหะโดยอนุโลม36 

   การจดทะเบียนไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิของคนต่างดา้วตามกฎหมายอาคารชุด

ของประเทศไทย เปรียบเทียบกบัประเทศกมัพูชา ประเทศฟิลิปปินส์ และประเทศเวียดนามแลว้ 

จะเห็นไดว้่าทุกประเทศลว้นแต่กาํหนดให้มีการจดทะเบียน เพื่อให้ไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุด

ตามกฎหมายของแต่ละประเทศ และเพื่อให้เห็นขอ้แตกต่างชัดเจนมากยิ่งข้ึน จึงขอแสดงตาราง

ขอ้เปรียบเทียบในเร่ืองน้ี โดยสังเขป ดงัน้ี 

 

 

 

 

 

 

33Law on Providing Foreigners with Ownership Rights in Private Units of Co-Owned Buildings May 2 4 , 

2010 Article 8 
34Law on Providing Foreigners with Ownership Rights in Private Units of Co-Owned Buildings May 2 4 , 

2010 Article 19 
35วกิรณ์  รักษป์วงชน การใช้บังคับกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด นนทบุรี มหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช 2560 

หนา้ 181 
36 “เร่ืองเดียวกนั” 
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ตารางท่ี 3.3 แสดงการเปรียบเทียบการจดทะเบียนเพื่อให้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคน 

 ต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว 

 

ประเทศไทย ตอ้งจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัหอ้งชุด ตามหมวด 4 แห่งพระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ. 2522 และถือปฏิบติัตามหมวด 4 ของระเบียบกรมท่ีดินวา่ดว้ย  อาคารชุด 

พ.ศ. 2523 

ประเทศกมัพูชา ชาวต่างชาติท่ีมีคุณสมบัติตามกฎหมายมีสิทธิเป็นเจ้าของห้องชุดในอาคารชุดและ

การไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดตอ้งผา่นการจดทะเบียนตามกฎหมายหลงัจากนั้น 

จะไดรั้บหนงัสือรับรองการเป็นเจา้ของหอ้งชุด พร้อมรายละเอียดเก่ียวกบัสิทธิในหอ้งชุดนั้น 

ประเทศฟิลปิปินส์ กฎหมายอาคารชุดของประเทศฟิลิปปินส์ ไม่ไดมี้บทบญัญติัของกฎหมายกาํหนดไวเ้ป็น

การเฉพาะ ดงันั้น การจดทะเบียนไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิของคนต่างดา้ว จึงตอ้งใชบ้ทบญัญติั

ของกฎหมายท่ีดิน 

ประเทศเวยีดนาม กฎหมายอาคารชุดของประเทศเวยีดนามนั้น ไม่ไดมี้บทบญัญติัของกฎหมายกาํหนดไว้

เป็นการเฉพาะ ดงันั้น การจดทะเบียนไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิของคนตา่งดา้ว จึงตอ้งใช้

บทบญัญติัของกฎหมายการเคหะ 

 

3.3  การส้ินไปซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า

เป็นคนต่างด้าวตามพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 

  ตามมาตรา 19 เบญจ แห่งพระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 กาํหนดไวว้่า 

คนต่างด้าวหรือนิติบุคคล ตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 จะตอ้งจาํหน่ายหอ้งชุด ในกรณีดงัต่อไปน้ี   

(1) เมื่อคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวใ้นมาตรา 19 ไดม้าซ่ึงห้องชุด 

โดยไดรั้บมรดกในฐานะทายาทโดยธรรมหรือผูรั้บพินยักรรมหรือโดยประการอ่ืน แลว้แต่กรณี 

เมื่อรวมกบัห้องชุดที่มีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิอยู่แลว้

ในอาคารชุดนั้น เกินอตัราท่ีกาํหนดตามมาตรา 19 ทว ิ  

(2) เม่ือคนต่างดา้วตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19(1) ถูกเพิกถอนการอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยู่

ในราชอาณาจกัร หรือใบสาํคญัถ่ินท่ีอยูข่องคนต่างดา้วใชไ้ม่ได ้   

(3) เม่ือคนต่างดา้วตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19(1) (2) และ (5) ถูกสั่งเนรเทศออกไป

นอกราชอาณาจกัร และไม่ไดรั้บการผอ่นผนัหรือถูกส่งไปประกอบอาชีพ ณ ท่ีใดแทนการเนรเทศ   

(4) เม่ือคนต่างดา้วตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 (2) ไม่ไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการ

ส่งเสริมการลงทุนใหอ้ยูใ่นราชอาณาจกัร  

(5) เม่ือคนต่างดา้วตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 (4) ถูกเพิกถอนบตัรส่งเสริมการลงทุน 
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  โดยคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ซ่ึงตอ้งจาํหน่ายห้องชุดขา้งตน้ ตอ้งแจง้เป็นหนงัสือ

ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีทราบภายในกาํหนดเวลาหกสิบวนั นับแต่วนัท่ีมีเหตุต้องจาํหน่าย ทั้ งน้ี

สาํหรับกรณี (1) ให้จาํหน่ายเฉพาะหอ้งชุดท่ีเกินอตัราท่ีกาํหนด สาํหรับกรณี (2) (3) (4) และ (5) ให้

จาํหน่ายห้องชุดท่ีมีกรรมสิทธ์ิอยู่ทั้งหมด โดยการจาํหน่ายห้องชุดท่ีอยู่ในเง่ือนไขขา้งตน้ จะตอ้ง

จาํหน่ายภายในกาํหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปี นบัแต่วนัท่ีไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดหรือวนัท่ีถูกเพิกถอน

การอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยู่ในราชอาณาจกัรหรือใบสําคญัถ่ินท่ีอยู่ใช้ไม่ได ้หรือวนัท่ีถูกสั่งเนรเทศ 

หรือวนัท่ีถูกคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนเพิกถอนการอนุญาตให้อยูใ่นราชอาณาจกัร หรือวนัท่ี

ถูกเพิกถอนบตัรส่งเสริมการลงทุน แลว้แต่กรณี ถา้ไม่จาํหน่ายภายในกาํหนดเวลาดงักล่าว ใหอ้ธิบดี

กรมท่ีดินมีอาํนาจจาํหน่ายห้องชุดนั้น และให้นาํบทบญัญติัเร่ืองการบงัคบัจาํหน่ายท่ีดินตามความ

ในหมวด 3 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินและกฎกระทรวงท่ีออกตามบทบญัญติัดงักล่าว มาใชบ้งัคบั

แก่การจาํหน่ายหอ้งชุดดงักล่าว โดยอนุโลม    

  เม่ือคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 จะตอ้งจาํหน่ายห้องชุดได้

แจง้เป็นหนงัสือให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีทราบภายในกาํหนดหกสิบวนั นบัแต่วนัท่ีมีเหตุตอ้งจาํหน่าย

ห้องชุด แลว้ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีสอบวา่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในมาตรา 19 เบญจ หรือไม่ ในแต่ละ

กรณี ดงัน้ี 

  1)  คนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ตามมาตรา 19 ไดม้าซ่ึงห้องชุดโดยไดรั้บมรดกในฐานะ

เป็นทายาทโดยธรรมหรือผูรั้บพินยักรรมหรือโดยประการอ่ืน แลว้แต่กรณี เม่ือรวมกบัห้องชุดท่ีมี

คนต่างดา้วและหรือนิติบุคคล ตามที่ระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิอยู่แลว้ในอาคารชุดนั้น

เกินอตัราร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ในขณะท่ีขอจดทะเบียน

อาคารชุด ตามมาตรา 6 ที่ระบุไวใ้นมาตรา 19 ทวิ วรรคหน่ึง หรือไม่อยู่ในหลกัเกณฑ์การไดม้า

ซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้วและนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ซ่ึงเป็นไปตามหลกัเกณฑ ์

วิธีการ และเง่ือนไขท่ีกาํหนดในกฎกระทรวงฉบบัท่ี 9 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ. 2522 ตามมาตรา 19 ทวิ วรรคสอง และวรรคสาม คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลนั้น 

ตอ้งจาํหน่ายเฉพาะห้องชุดท่ีเกินอตัราท่ีกาํหนด ภายในกาํหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปี นบัแต่วนัท่ีไดม้า

ซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด 

  2)  คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัร ตามกฎหมายวา่ดว้ย

คนเขา้เมือง ตามมาตรา 19(1) ถูกเพิกถอนการอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยู่ในราชอาณาจกัรหรือใบสําคญั

ถ่ินท่ีอยูข่องคนต่างดา้วใชไ้ม่ได ้คนต่างดา้วนั้น ตอ้งจาํหน่ายหอ้งชุดท่ีมีกรรมสิทธ์ิอยูท่ ั้งหมด ภายใน

กาํหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปี นับแต่วนัท่ีถูกเพิกถอนการอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยู่ในราชอาณาจกัรหรือ

ใบสาํคญัถ่ินท่ีอยูใ่ชไ้ม่ได ้
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  3)  คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัร ตามกฎหมายวา่ดว้ย

คนเขา้เมืองและคนต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้เขา้มาในราชอาณาจกัร ตามกฎหมายว่าด้วย

การส่งเสริมการลงทุน และคนต่างดา้วซ่ึงนาํเงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัรหรือถอนเงิน

จากบัญชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยู่นอกประเทศ หรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตรา

ต่างประเทศ ตามมาตรา 19(1) (2) และ (5) ถูกสั่งเนรเทศออกไปนอกราชอาณาจกัร และไม่ได้รับ

การผอ่นผนัหรือถูกส่งไปประกอบอาชีพ ณ ท่ีใด แทนการเนรเทศ คนต่างดา้วนั้น ตอ้งจาํหน่ายหอ้งชุด

ท่ีมีกรรมสิทธ์ิอยูท่ ั้งหมด ภายในกาํหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปี นบัแต่วนัท่ีถูกสั่งเนรเทศ 

  4)  คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตให้เขา้มาในราชอาณาจกัร ตามกฎหมายว่าดว้ย

การส่งเสริมการลงทุนตามมาตรา 19(2) ไม่ไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนใหอ้ยู่

ในราชอาณาจกัร คนต่างดา้วนั้น ตอ้งจาํหน่ายห้องชุดท่ีมีกรรมสิทธ์ิอยูท่ ั้งหมดภายในกาํหนดเวลา

ไม่เกินหน่ึงปี นับแต่วนัท่ีถูกคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนเพิกถอนการอนุญาตให้อยู่ใน

ราชอาณาจกัร 

  5)  นิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างดา้วตามพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว 

พ.ศ. 2522 และไดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริมการลงทุนตามมาตรา 19(4) 

ถูกเพิกถอนบตัรส่งเสริมการลงทุน นิติบุคคลนั้น ตอ้งจาํหน่ายห้องชุดท่ีมีกรรมสิทธ์ิอยูท่ ั้งหมด ภายใน

กาํหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปี นบัแต่วนัท่ีถูกเพิกถอนบตัรส่งเสริมการลงทุน  

  6)  ถ้าคนต่างด้าวหรือนิติบุคคล ซ่ึงต้องจาํหน่ายห้องชุด แต่ไม่จาํหน่ายห้องชุด

ภายในกาํหนดเวลาตาม 1)-5) แลว้แต่กรณี ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีตรวจสอบหลกัฐานและสอบสวน

ขอ้เท็จจริง พร้อมทั้งพิจารณาว่าคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 มีการกระทาํ

ความผิด ตามมาตรา 19 ทวาทศ หรือมาตรา 19 เตรส และหรือประมวลกฎหมายอาญาหรือไม่

อยา่งไร แลว้สรุปขอ้เท็จจริงและใหค้วามเห็น พร้อมส่งสําเนาเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งให้อธิบดีกรมท่ีดิน

เพื่อพิจารณาจาํหน่ายห้องชุด เมื่ออธิบดีกรมที่ดินใช้อาํนาจจาํหน่ายห้องชุด ให้นาํบทบญัญติั

เร่ืองการบงัคบัจาํหน่ายท่ีดินตามความในมาตรา 50-55 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินและกฎกระทรวง

ฉบบัที่ 4 (พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบญัญติัให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 

มาใช้บังคบัแก่การจาํหน่ายห้องชุดดังกล่าวด้วย โดยอนุโลม พร้อมทั้งพิจารณาว่ามีการกระทาํ

ความผิดหรือไม่ อย่างไร และเม่ือพนกังานเจา้หน้าท่ีไดรั้บแจง้ผลการพิจารณาแลว้ ให้ดาํเนินการ

ดงัน้ี คือ (1) แจง้ความดาํเนินคดีต่อพนกังานสอบสวน (ถา้มี) (2) เรียกหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด

มายึดไวก่้อน แลว้จึงดาํเนินการจาํหน่าย (3) เม่ือไดจ้ดัการจาํหน่ายเสร็จแลว้ ให้หกัเงินค่าธรรมเนียมไว้

ร้อยละหา้ของราคาท่ีจาํหน่าย นอกเหนือจากค่าธรรมเนียม ค่าภาษีเงินไดแ้ละค่าอากรแสตมป์ท่ีพนกังาน
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เจา้หน้าท่ี จะตอ้งเรียกเก็บตามระเบียบกฎหมายท่ีตอ้งเสียตามปกติ (4) ให้ดาํเนินการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัหอ้งชุดต่อไป 

  7)  เม่ือเจา้พนกังานผูมี้อาํนาจ มีคาํสั่งเพิกถอนการอนุญาตให้คนต่างดา้วมีถ่ินท่ีอยู่

ในราชอาณาจกัร หรือเมื่อขอ้เท็จจริงปรากฏแก่เจา้พนักงานว่าใบสาํคญัถ่ินท่ีอยู่ของคนต่างด้าว

ใช้ไม่ไดส้ําหรับคนต่างดา้ว ซ่ึงไดร้ับอนุญาตให้มีถ่ินที่อยู่ในราชอาณาจกัรตามกฎหมายว่าดว้ย

คนเขา้เมือง ตามมาตรา 19(1) หรือเม่ือเจา้พนักงานผูมี้อาํนาจมีคาํสั่งเนรเทศคนต่างดา้ว ซ่ึงไดรั้บ

อนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยู่ในราชอาณาจกัรตามกฎหมายว่าด้วยคนเข้าเมือง หรือคนต่างด้าวซ่ึงได้รับ

อนุญาตให้เขา้มาในราชอาณาจกัร ตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุนหรือคนต่างดา้ว ซ่ึงนาํ

เงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัรหรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินที่อยู่

นอกประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ ตามมาตรา 19(1) (2) หรือ (5) 

ออกไปนอกราชอาณาจกัร หรือมีคาํสั่งเพิกถอนการอนุญาตใหค้นต่างดา้ว ซ่ึงไดรั้บอนุญาตใหเ้ขา้มา

ในราชอาณาจกัร ตามกฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริมการลงทุนตามมาตรา 19(2) อยู่ในราชอาณาจกัร

หรือมีคาํสั่งเพกิถอนบตัรส่งเสริมการลงทุนสําหรับนิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างดา้ว ตามพระราชบญัญติั

การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542  ซ่ึงไดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ย

การส่งเสริมการลงทุน ตามมาตรา 19(4) แลว้แต่กรณี ไดแ้จง้ให้อธิบดีกรมท่ีดินทราบภายในหกสิบวนั

นบัแต่วนัท่ีมีคาํสั่งหรือวนัท่ีทราบขอ้เท็จจริงดงักล่าว ตามมาตรา 19 ฉ และเม่ือพนกังานเจา้หน้าท่ี

ไดรั้บแจง้เหตุท่ีตอ้งจาํหน่ายห้องชุดแลว้ ให้ถือปฏิบติัตาม โดยตรวจสอบหลกัฐานและสอบสวน

ขอ้เท็จจริง พร้อมทั้งพิจารณาว่าคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 มีการกระทาํ

ความผิด ตามมาตรา 19 ทวาทศ หรือมาตรา 19 เตรส และหรือประมวลกฎหมายอาญาหรือไม่อย่างไร 

แล้วสรุปขอ้เท็จจริงและให้ความเห็น พร้อมส่งสําเนาเอกสารที่เกี่ยวขอ้ง ให้อธิบดีกรมที่ดิน

เพื่อพิจารณาจาํหน่ายหอ้งชุดต่อไป 

  8)  เม่ือคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้ว นอกจากท่ีระบุไว้

ในมาตรา 19 ไดม้าซ่ึงห้องชุด โดยไดรั้บมรดกในฐานะเป็นทายาทโดยธรรม หรือผูรั้บพินัยกรรม

หรือโดยประการอ่ืน แลว้แต่กรณี ไดแ้จง้เป็นหนงัสือใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีทราบภายในกาํหนดเวลา

หกสิบวนั นับแต่วนัท่ีได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุด ตามมาตรา 19 สัตต พนักงานเจา้หน้าท่ีตอ้ง

ตรวจสอบวา่คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วนั้น ไดจ้าํหน่ายห้องชุดนั้น

ภายในกาํหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปี นับแต่วนัท่ีไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดหรือไม่ ถา้ไม่จาํหน่าย

ภายในกาํหนดเวลาดงักล่าว ให้นาํความในมาตรา 19 เบญจ วรรคส่ี มาใช้บงัคบัโดยอนุโลม 

โดยตรวจสอบหลกัฐานและสอบสวนขอ้เท็จจริง พร้อมทั้งพิจารณาว่าคนต่างด้าวหรือนิติบุคคล

ตามที่ระบุไวใ้นมาตรา 19 มีการกระทาํความผิดตามมาตรา 19 ทวาทศ หรือมาตรา 19 เตรส 
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และหรือประมวลกฎหมายอาญาหรือไม่ อย่างไร แลว้สรุปขอ้เท็จจริงและให้ความเห็น พร้อมส่ง

สาํเนาเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งใหอ้ธิบดีกรมท่ีดิน เพื่อพิจารณาจาํหน่ายหอ้งชุดต่อไป 

  9)  เม่ือผูใ้ดไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดในขณะท่ีมีสัญชาติไทย และต่อมาผูน้ั้น

เสียสัญชาติไทยเพราะการสละสัญชาติไทย การแปลงสัญชาติ หรือถูกถอนสัญชาติไทยตามกฎหมาย

วา่ดว้ยสัญชาติ และมิใช่เป็นคนต่างดา้วตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ไดแ้จง้เป็นหนงัสือให้พนกังาน

เจา้หน้าท่ีทราบถึงการเสียสัญชาติไทย และการท่ีไม่อาจถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดต่อไปไดภ้ายใน

กาํหนดเวลาหกสิบวนั นบัแต่วนัเสียสัญชาติไทยตามมาตรา 19 อฎัฐ พนกังานเจา้หน้าท่ีตอ้งตรวจสอบ

ว่าผูน้ั้นไดจ้าํหน่ายห้องชุดที่มีกรรมสิทธ์ิอยู่ทั้งหมดภายในกาํหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปี นบัแต่วนั

เสียสัญชาติไทยหรือไม่ ถา้ไม่จาํหน่ายภายในกาํหนดเวลาดงักล่าว ให้นาํความในมาตรา 19 เบญจ 

วรรคส่ี มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม โดยตรวจสอบหลกัฐานและสอบสวนขอ้เทจ็จริง พร้อมทั้งพิจารณา

วา่คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 มีการกระทาํความผิดตามมาตรา 19 ทวาทศ 

หรือมาตรา 19 เตรส และหรือประมวลกฎหมายอาญาหรือไม่ อย่างไร แลว้สรุปขอ้เท็จจริงและ

ให้ความเห็น พร้อมส่งสําเนาเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งให้อธิบดีกรมท่ีดิน เพื่อพิจารณาจาํหน่ายห้องชุด

ต่อไป 

  10)  เม่ือผูใ้ดไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดในขณะท่ีมีสัญชาติไทย และต่อมาผูน้ั้น

เสียสัญชาติไทยเพราะการสละสัญชาติไทย การแปลงสัญชาติ หรือถูกถอนสัญชาติไทยตามกฎหมาย

วา่ดว้ยสัญชาติ และเป็นคนต่างดา้วตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ประสงค์จะมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดต่อไป

ไดแ้จง้เป็นหนงัสือใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีทราบถึงการเสียสัญชาติไทย โดยนาํหลกัฐานวา่เป็นคนต่างดา้ว

ตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 มาแจง้ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีภายในหน่ึงร้อยแปดสิบวนั นบัแต่วนัท่ีเสีย

สัญชาติไทยตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 นว วรรคหน่ึง พนกังานเจา้หนา้ท่ีตอ้งตรวจสอบวา่การมีกรรมสิทธ์ิ

ในห้องชุดของคนต่างดา้วนั้น เกินอตัราร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น

ในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6  ตามที่ระบุไวใ้นมาตรา 19 ทวิ วรรคหน่ึง หรือไม่

อยูใ่นหลกัเกณฑ์การไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้ว ตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ซ่ึงเป็นไป

ตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีกาํหนด ในกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 9 (พ.ศ. 2543) ออกตามความใน

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ตามมาตรา 19 ทวิ วรรคสองและวรรคสามหรือไม่ และตรวจสอบ

วา่คนต่างดา้วนั้นไดจ้าํหน่ายห้องชุดท่ีเกินอตัราท่ีกาํหนด หรือไม่อยูใ่นหลกัเกณฑ์ภายในกาํหนด 

เวลาไม่เกินหน่ึงปี นบัแต่วนัท่ีเสียสัญชาติไทยหรือไม่ ถา้ไม่จาํหน่ายภายในกาํหนดเวลาดงักล่าว

ให้นาํความในมาตรา 19 เบญจ วรรคส่ี มาใช้บงัคบัโดยอนุโลม โดยตรวจสอบหลกัฐานและสอบสวน

ขอ้เท็จจริง พร้อมทั้งพิจารณาว่าคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 มีการกระทาํ

ความผิด ตามมาตรา 19 ทวาทศ หรือมาตรา 19 เตรส และหรือประมวลกฎหมายอาญาหรือไม่
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อยา่งไร แลว้สรุปขอ้เท็จจริงและให้ความเห็น พร้อมส่งสําเนาเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งให้อธิบดีกรมท่ีดิน

เพื่อพิจารณาจาํหน่ายหอ้งชุดต่อไป 

  11) กรณีท่ีคนต่างดา้วตาม 10) ไม่ประสงคจ์ะมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดต่อไป ไดแ้จง้

เป็นหนงัสือให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีทราบถึงการเสียสัญชาติไทยภายในกาํหนดเวลาหกสิบวนั นบัแต่

วนัท่ีเสียสัญชาติไทย ตามมาตรา 19 นว วรรคสอง พนกังานเจา้หน้าท่ีตอ้งตรวจสอบวา่คนต่างดา้วนั้น

ได้จาํหน่าย ห้องชุดท่ีมีกรรมสิทธ์ิอยู่ทั้ งหมดภายในกาํหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปี นับแต่วนัท่ีเสีย

สัญชาติไทยหรือไม่ ถา้ไม่จาํหน่ายภายในกาํหนดเวลาดงักล่าว ให้นาํความในมาตรา 19 เบญจ วรรคส่ี 

มาใช้บงัคบัโดยอนุโลม โดยตรวจสอบหลกัฐานและสอบสวนขอ้เท็จจริง พร้อมทั้งพิจารณาว่า

คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 มีการกระทาํความผิดตามมาตรา 19 ทวาทศ 

หรือมาตรา 19 เตรส และหรือประมวลกฎหมายอาญาหรือไม่อย่างไร แลว้สรุปขอ้เท็จจริงและ

ให้ความเห็นพร้อมส่งสําเนาเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งให้อธิบดีกรมท่ีดินเพื่อพิจารณาจาํหน่ายห้องชุด

ต่อไป 

  12)  เม่ือนิติบุคคลซ่ึงมีสัญชาติไทย และมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดอยู่แล้วและต่อมา

สภาพของนิติบุคคลนั้นเปล่ียนแปลงไปเป็นนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว และมิใช่เป็น

นิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ไดแ้จง้เป็นหนงัสือให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีทราบถึงการเปล่ียนสภาพ

และการท่ีไม่อาจถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดต่อไปไดภ้ายในกาํหนดเวลาหกสิบวนั นบัแต่วนัท่ีเปล่ียน

สภาพตามมาตรา 19 ทศ พนกังานเจา้หนา้ท่ีตอ้งตรวจสอบวา่นิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว

และมิใช่เป็นนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 นั้น ไดจ้าํหน่ายห้องชุดท่ีมีกรรมสิทธ์ิอยู่ทั้งหมด

ภายในกาํหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปี นบัแต่วนัท่ีเปล่ียนสภาพหรือไม่ ถา้ไม่จาํหน่ายภายในกาํหนดเวลา

ดงักล่าว ใหน้าํความในมาตรา 19 เบญจ วรรคส่ี มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลมโดยตรวจสอบหลกัฐานและ

สอบสวนขอ้เท็จจริง พร้อมทั้งพิจารณาว่าคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวใ้นมาตรา 19 

มีการกระทาํความผิดตามมาตรา 19 ทวาทศ หรือมาตรา 19 เตรส และหรือประมวลกฎหมายอาญา

หรือไม่ อยา่งไร แลว้สรุปขอ้เท็จจริง และให้ความเห็นพร้อมส่งสําเนาเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งให้อธิบดี

กรมท่ีดิน เพื่อพิจารณาจาํหน่ายหอ้งชุดต่อไป 

  13)  เม่ือนิติบุคคลซ่ึงมีสัญชาติไทย และมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดอยู่แล้ว และต่อมา

สภาพของนิติบุคคลนั้นเปล่ียนแปลงไปเป็นนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว และอาจถือ

กรรมสิทธ์ิในห้องชุดได ้เพราะเป็นนิติบุคคลท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ประสงค์จะมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุด

ต่อไปไดแ้จง้เป็นหนงัสือให้พนกังานเจา้หน้าท่ีทราบถึงการเปล่ียนสภาพ และนาํหลกัฐานว่าเป็น

นิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19  มาแจง้ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีภายในหน่ึงร้อยแปดสิบวนั นบัแต่

วนัท่ีเปล่ียนสภาพตามมาตรา 19 เอกาทศ วรรคหน่ึง พนกังานเจา้หนา้ท่ีตอ้งตรวจสอบวา่การมีกรรมสิทธ์ิ
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ในห้องชุดของนิติบุคคลนั้นเกินอตัราร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีของหอ้งชุดทั้งหมด ในอาคารชุดนั้น

ในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 ตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ทวิ หรือไม่ ถา้เกินอตัรา

ที่กาํหนดดงักล่าว ให้ตรวจสอบวา่นิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 นั้น จาํหน่ายห้องชุดท่ีเกินอตัรา

ท่ีกาํหนดภายในกาํหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปี นบัแต่วนัท่ีเปล่ียนสภาพหรือไม่ ถา้ไม่จาํหน่ายภายใน

กาํหนดเวลาดงักล่าว ให้นาํความในมาตรา 19 เบญจ วรรคส่ี มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลมโดยตรวจสอบ

หลกัฐานและสอบสวนขอ้เท็จจริง พร้อมทั้งพิจารณาว่าคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไว้

ในมาตรา 19 มีการกระทาํความผิดตามมาตรา 19 ทวาทศ หรือมาตรา 19 เตรส และหรือประมวล

กฎหมายอาญาหรือไม่ อย่างไร แล้วสรุปขอ้เท็จจริงและให้ความเห็น พร้อมส่งสําเนาเอกสาร

ท่ีเก่ียวขอ้งใหอ้ธิบดีกรมท่ีดิน เพื่อพิจารณาจาํหน่ายหอ้งชุดต่อไป 

  14)  กรณีท่ีนิติบุคคลตาม 13) ไม่ประสงค์จะมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดต่อไป ไดแ้จง้

เป็นหนังสือให้พนักงานเจา้หน้าท่ีทราบถึงการเปล่ียนสภาพภายในกาํหนดเวลาหกสิบวนั นับแต่

วนัท่ีเปล่ียนสภาพตามมาตรา 19 เอกาทศ วรรคสอง พนกังานเจา้หน้าท่ีตอ้งตรวจสอบวา่นิติบุคคลนั้น

ไดจ้าํหน่ายห้องชุดท่ีมีกรรมสิทธ์ิอยูท่ ั้งหมด ภายในกาํหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปี นบัแต่วนัท่ีเปล่ียนสภาพ

หรือไม่ ถ้าไม่จาํหน่ายภายในกาํหนดเวลาดงักล่าว ให้นาํความในมาตรา 19 เบญจ วรรคส่ี มาใช้บงัคบั

โดยอนุโลมโดยตรวจสอบหลกัฐานและสอบสวนขอ้เท็จจริง พร้อมทั้งพิจารณาวา่คนต่างดา้วหรือ

นิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 มีการกระทาํความผิดตามมาตรา 19 ทวาทศ หรือมาตรา 19 เตรส 

และหรือประมวลกฎหมายอาญาหรือไม่ อย่างไร แล้วสรุปขอ้เท็จจริงและให้ความเห็น พร้อมส่ง

สาํเนาเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งใหอ้ธิบดีกรมท่ีดิน เพือ่พิจารณาจาํหน่ายหอ้งชุดต่อไป 

 15)  เม่ือบุคคลใดถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด ในฐานะเป็นเจา้ของแทนคนต่างดา้วหรือ

แทนนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว ไม่วา่คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลดงักล่าว จะมีสิทธิ

ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 2) 

พ.ศ. 2534 และพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2542 หรือไม่ก็ตาม ตามมาตรา 19 เตรส 

วรรคหน่ึง ให้นาํความในมาตรา 19 เบญจ วรรคส่ี มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม โดยตรวจสอบหลกัฐาน

และสอบสวนขอ้เท็จจริง พร้อมทั้งพิจารณาวา่คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 

มีการกระทาํความผิดตามมาตรา 19 ทวาทศ หรือมาตรา 19 เตรส และหรือประมวลกฎหมายอาญา

หรือไม่อย่างไร แลว้สรุปขอ้เท็จจริงและให้ความเห็น พร้อมส่งสําเนาเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งให้อธิบดี

กรมท่ีดิน เพื่อพิจารณาจาํหน่ายหอ้งชุดต่อไป 

  16)  เม่ือกรณีมีเหตุอนัควรสงสัยวา่ บุคคลใดไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดอนัเป็น

การฝ่าฝืนบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 2) 

พ.ศ. 2534 และพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2542 ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีอาํนาจ
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สอบสวนและเรียกบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งมาให้ถอ้ยคาํหรือให้ส่งเอกสารหลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้ง มาพิจารณาได้

ตามความจาํเป็นตามมาตรา 19 เตรส วรรคสอง 

  17) เม่ือคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 มีช่ือเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิ

ในโฉนดที่ดิน อนัสืบเน่ืองมาจากการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามมาตรา 55 วรรคหน่ึง ที่ระบุไว้

ในมาตรา 55 วรรคสาม พนักงานเจ้าหน้าท่ีต้องตรวจสอบว่าคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลนั้ นได้

จาํหน่ายที่ดินนั้นเฉพาะส่วนของตนภายในกาํหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปี นับแต่วนัที่จดทะเบียน

เลิกอาคารชุดหรือไม่ ถ้าไม่จาํหน่ายภายในกาํหนดเวลาดงักล่าว ให้นําความในมาตรา 19 เบญจ 

วรรคส่ีมาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม โดยตรวจสอบหลกัฐานและสอบสวนขอ้เท็จจริง พร้อมทั้งพิจารณา

วา่คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 มีการกระทาํความผิดตามมาตรา 19 ทวาทศ 

หรือมาตรา 19 เตรส และหรือประมวลกฎหมายอาญาหรือไม่ อย่างไร แลว้สรุปขอ้เท็จจริงและ

ให้ความเห็น พร้อมส่งสาํเนาเอกสารที่เก่ียวขอ้งให้อธิบดีกรมที่ดินเพื่อพิจารณาจาํหน่ายห้องชุด 

เมื่ออธิบดีกรมท่ีดินใช้อาํนาจจาํหน่ายห้องชุด ให้นาํบทบญัญติัเร่ืองการบงัคบัจาํหน่ายท่ีดินตามความ

ในมาตรา 50 - 55 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินและกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 4 (พ.ศ. 2497) ออกตามความ

ในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 มาใช้บงัคบัแก่การจาํหน่ายห้องชุด

ดังกล่าวด้วย โดยอนุโลม พร้อมทั้ งพิจารณาว่ามีการกระทาํความผิดหรือไม่ อย่างไร และเม่ือ

พนกังานเจา้หนา้ท่ีไดรั้บแจง้ผลการพิจารณาแลว้ ให้ดาํเนินการ (1) แจง้ความดาํเนินคดีต่อพนกังาน

สอบสวน(ถา้มี) (2) เรียกหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดมายึดไวก่้อนแลว้ จึงดาํเนินการจาํหน่าย (3) เม่ือได้

จดัการจาํหน่ายเสร็จแล้ว ให้หักเงินค่าธรรมเนียมไวร้้อยละห้าของราคาท่ีจาํหน่าย นอกเหนือจาก

ค่าธรรมเนียม ค่าภาษีเงินได ้และค่าอากรแสตมป์ท่ีพนกังานเจา้หน้าท่ี จะตอ้งเรียกเก็บตามระเบียบ

กฎหมายท่ีตอ้งเสียตามปกติ (4) ใหด้าํเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัหอ้งชุดต่อไป 

 3.4  การส้ินไปซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า

เป็นคนต่างด้าวตามกฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศ 

  3.4.1  ประเทศกมัพูชา 

   ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศกมัพูชา มีเพียงบทบญัญตัิที่กาํหนด 

ให้ชาวต่างชาติท่ีซ้ือห้องชุดหรือท่ีไดรั้บโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารชุดมาก่อนกฎหมายอาคารชุด

ของประเทศกัมพูชา คือLaw on Providing Foreigners with Ownership Rights in Private Units of 

Co-Owned Buildings ท่ีประกาศใชเ้ม่ือวนัท่ี 24 พฤษภาคม 2553 โดยหากชาวต่างชาติท่ีซ้ือห้องชุด

หรือท่ีไดรั้บโอนกรรมสิทธ์ิ หอ้งชุดในอาคารชุดมาโดยไม่เป็นไปตามมาตรา 6 คือ กาํหนดใหบุ้คคล

ต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้ว มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดเ้ฉพาะชั้นหน่ึงข้ึนไปเท่านั้น 

ส่วนชั้นล่างและชั้นใตดิ้น ห้ามไม่ให้บุคคลต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิโดยอาคารชุดนั้น ตอ้งไม่ตั้งอยูใ่น
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ระยะ 30 กิโลเมตรของพรมแดนประเทศกัมพูชาและในพื้นท่ีอ่ืน ๆ ท่ีรัฐบาลกัมพูชากาํหนดไว ้

ยกเวน้แต่อาคารชุดนั้น ตั้งอยู่ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ ในเขตเมืองท่ีสําคญัหรือในพื้นท่ีอ่ืนท่ีรัฐบาล

กมัพูชากาํหนดไว้37 โดยกฎหมายลูกท่ีออกตามมาตราน้ี กาํหนดให้ชาวต่างชาติถือกรรมสิทธ์ิห้อง

ชุดในอาคารชุดได้ไม่เกิน 70 เปอร์เซ็นต์ หากการถือครองห้องชุดไม่ได้เป็นไปตามมาตรา 6 

ดงักล่าวบทบญัญตัิของมาตรา 22 ของกฎหมายอาคารชุดดงักล่าว  ผ่อนผนัให้ชาวต่างชาติ

สามารถแก้ไขการถือครองห้องชุดให้ถูกตอ้งตามกฎหมายอาคารชุดได ้ภายในระยะเวลา 2 ปี และ

หากชาวต่างชาติไม่แก้ไขการถือครองห้องชุดให้ถูกต้องตามกฎหมาย ภายในระยะเวลา 2 ปี นับ  

แต่วนัท่ีกฎหมายมีผลบงัคบัใช้แลว้ เจา้หน้าที่ที่เกี่ยวขอ้งและมีอาํนาจจะยื่นเร่ืองให้ศาลพิจารณา

เพื่อบงัคบัขายห้องชุดในอาคารชุดท่ีชาวต่างชาติผูฝ่้าฝืนนั้นถือกรรมสิทธ์ิอยู่38การส้ินไปซ่ึงกรรมสิทธ์ิ

ในห้องชุด จึงข้ึนอยู่กบัการกระทาํผิดเง่ือนไขของมาตรา 6  และศาลไดพ้ิจารณาบงัคบัขายห้องชุด 

ในอาคารชุดนั้น 

  3.4.2  ประเทศเวียดนาม 

   กฎหมายอาคารชุดของประเทศเวียดนาม อนุญาตให้บุคคลต่างด้าวหรือ

นิติบุคคลท่ีถือเป็นคนต่างดา้ว มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดใ้นอาคารชุดเฉพาะท่ีอยูใ่นโครงการ

ลงทุนเพื่อที่อยูอ่าศยั เวน้แต่พื้นท่ีที่อยูใ่นเขตปลอดภยัของทางทหารและพื้นท่ีรักษาความปลอดภยั

ที่รัฐบาลเวียดนามกาํหนดไว ้โดยให้บุคคลต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้ว มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้อง

ชุดไดไ้ม่เกินร้อยละ 30 ของพื้นท่ีในอาคารชุดนั้น ในลกัษณะท่ีไม่ไดเ้ป็นการซ้ือขายขาด แต่เป็นการเช่า

ระยะยาว ระยะเวลา 50 ปี39 ซ่ึงสามารถทาํขอ้ตกลงขยายระยะเวลาไดอี้ก 50 ปี รวมเป็น 100 ปี โดยสามารถ

เปล่ียนมือถ่ายโอนให้บุคคลต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้วรายอ่ืนได ้ตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู ่

ดงันั้น เจา้ของร่วมซ่ึงเป็นบุคคลต่างด้าวหรือนิติบุคคลที่ถือเป็นคนต่างด้าว จึงไม่มีกรรมสิทธ์ิ

ในทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลางในอาคารชุดของประเทศเวยีดนามมาตั้งแต่ตน้ มีเพียงสิทธิ

การเช่าและสามารถถ่ายโอนไปยงับุคคลอ่ืนไดเ้ท่านั้น แต่อยา่งใดก็ตาม สิทธิความเป็นเจา้ของห้องชุด

ก็ยงัคงมีอยูต่ามกฎหมายแพง่ การส้ินไปซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด จึงข้ีนอยูก่บัระยะเวลาการเช่า 

 

 

37Law on Providing Foreigners with Ownership Rights in Private Units of Co-Owned Buildings 

May24, 2010 Article 6. 
38 Law on Providing Foreigners with Ownership Rights in Private Units of Co-Owned Buildings May 

24, 2010 Article 22 
39Law on Housing No.65/2014/QH13 November 25, 2014 (Socialist Republic of Vietnam) Article 161 
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  3.4.3  ประเทศฟิลิปปินส์ 

   ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศฟิลิปปินส์ ไม่ไดบ้ญัญติัเหตุของการส้ินไป

ซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าวไวเ้ป็นการเฉพาะ แต่มีบทบญัญติัท่ีมีผลเป็นการส้ินสุด

กรรมสิทธ์ิในห้องชุดโดยปริยาย เม่ือมีการยกเลิกห้องชุดท่ีแบ่งได ้2 กรณี คือ (1) การเลิกอาคารชุด

โดยสมคัรใจ โดยการขายอาคารชุดนั้นทั้งโครงการ40เม่ือหนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิของโครงการอาคาร

ชุดท่ีนิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจา้ของหรือครอบครองพื้นท่ีทรัพยส่์วนกลาง จะถูกเพิกถอนและนิติ

บุคคลอาคารชุดจะถูกยุบไปตามเง่ือนไขท่ีกาํหนด41 และกรณีเจา้ของร่วมมีมติเป็นเอกฉันท์ให้เลิก

อาคารชุดนั้น42 (2) เลิกโดยกฎหมายบงัคบั เม่ืออาคารชุดถูกยึดตามคาํพิพากษาของศาลหรือถูกเวนคืน

ทั้งหมดตามกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืน43 

   จากการที่ได้ศึกษาเก่ียวกบัการเสียกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าว

ตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย เปรียบเทียบกบัประเทศกมัพูชา ประเทศฟิลิปปินส์และ

ประเทศเวียดนาม มาแล้วขา้งตน้ จะเห็นได้ว่าทุกประเทศกาํหนดให้มีการส้ินไปซ่ึงกรรมสิทธ์ิ

ในห้องชุดของคนต่างดา้วตามกฎหมายอาคารชุดของแต่ละประเทศท่ีคลา้ยคลึงกนั แต่มีหลกัเกณฑ์

ที่แตกต่างกนัไปตามนโยบายการบริหารประเทศ ซ่ึงเป็นไปตามสภาพทางเศรษฐกิจและสังคม

ของแต่ละประเทศ โดยกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย มีบทบญัญติัของการส้ินไปซ่ึงกรรมสิทธ์ิ

ในห้องชุดของคนต่างดา้วท่ีมีความชดัเจนมากกวา่ และเพื่อให้เห็นขอ้แตกต่างในการเปรียบเทียบ

ชดัเจนมากยิง่ข้ึน จึงขอแสดงตารางขอ้เปรียบเทียบในเร่ืองน้ีโดยสังเขป ดงัน้ี 

 

 

 

 

 

 

 

40Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 Section 8    
41Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 Section 13  
42Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 Section 14    
43Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 Section 23   
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ตารางท่ี 3.4  แสดงการเปรียบเทียบการส้ินไปซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดของคนต่างดา้ว 

 

ประเทศไทย 1. คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ตอ้งจาํหน่ายหอ้งชุดในกรณี

 ดงัต่อไปน้ี 

 -  เม่ือคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ไดม้าซ่ึงหอ้งชุด โดยไดรั้บ

  มรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือผูรั้บพินยักรรม หรือโดยประการอ่ืน แลว้แต่

  กรณี เม่ือรวมกบัหอ้งชุดท่ีมีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19  

  ถือกรรมสิทธ์ิอยูแ่ลว้ในอาคารชุดนั้นเกินอตัราท่ีกาํหนด ตามมาตรา 19 ทว ิ  

 -  เม่ือคนต่างดา้วตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19(1) ถูกเพิกถอนการอนุญาตใหมี้ถ่ินท่ีอยู่

  ในราชอาณาจกัรหรือใบสาํคญัถ่ินท่ีอยูข่องคนต่างดา้วใชไ้ม่ได ้  

 -  เม่ือคนต่างดา้วตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19(1)(2) และ (5) ถูกสัง่เนรเทศออกไป 

  นอกราชอาณาจกัรและไม่ไดรั้บการผอ่นผนัหรือถูกส่งไปประกอบอาชีพ ณ ท่ีใด

  แทนการเนรเทศ     

 -  เม่ือคนต่างดา้วตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19(2) ไม่ไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการ

  ส่งเสริมการลงทุนใหอ้ยูใ่นราชอาณาจกัร   

 -  เม่ือคนต่างดา้วตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19(4) ถูกเพิกถอนบตัรส่งเสริมการลงทุน  

2. เม่ือเลิกอาคารชุด 

ประเทศกมัพูชา 1. หากการถือครองหอ้งชุดไม่ไดเ้ป็นไปตามมาตรา 6 บทบญัญติัของมาตรา 22 ผอ่นผนั

 ใหช้าวต่างชาติสามารถแกไ้ขการถือครองหอ้งชุดใหถู้กตอ้งตามกฎหมายอาคารชุดได้

 ภายในระยะเวลา 2 ปี และหากชาวต่างชาติไม่แกไ้ขใหถู้กตอ้งภายในระยะเวลา 2 ปี 

 นบัแต่วนัท่ีกฎหมายมีผลบงัคบัใชแ้ลว้ เจา้หนา้ท่ีผูมี้อาํนาจจะยืน่เร่ืองใหศ้าลพิจารณา

 เพ่ือบงัคบัขายหอ้งชุดในอาคารชุดท่ีชาวต่างชาติผูฝ่้าฝืนนั้นถือกรรมสิทธ์ิอยู ่

2. เม่ือเลิกอาคารชุด 

ประเทศฟิลปิปินส์  เม่ือเลิกอาคารชุด 

ประเทศเวยีดนาม  บุคคลต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีถือเป็นคนต่างดา้ว ไม่มีกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดของ

 ประเทศเวยีดนามมาตั้งแต่ตน้ มีเพียงสิทธิการเช่าและสามารถถ่ายโอนไปยงับุคคลอ่ืน

 ไดเ้ท่านั้น แต่อยา่งใดก็ตาม สิทธิความเป็นเจา้ของหอ้งชุดก็ยงัคงมีอยูต่ามกฎหมายแพง่ 

 ดงันั้น 

 การเสียกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดของบุคคลต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีถือเป็นคนต่างดา้ว 

 จึงข้ีนอยูก่บัระยะเวลาการเช่า 
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4. ข้อจํากดัสิทธิของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถอืว่าเป็นคนต่างด้าวในอาคารชุด 

 

4.1  ข้อจํากัดสิทธิของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว

ในอาคารชุดตามพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 

  ถึงแมว้่าจะเป็นบุคคลสัญชาติใดก็ตาม เม่ือไดเ้ขา้มาเป็นเจา้ของร่วมในอาคารชุด

ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด ฯ แลว้ สิทธิและหนา้ท่ีในดา้นต่าง ๆ ก็มีเท่ากนักบับุคคลสัญชาติไทย

แต่ก็มีขอ้ท่ีแตกต่างกนัในเร่ืองของขอ้จาํกดัสิทธิของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ท่ีถือวา่เป็นคนต่างดา้ว

ท่ีนอกจากจะตอ้งมีคุณสมบติัครบถว้นในการขอรับอนุญาตให้ไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดและ

เม่ือผา่นการจดทะเบียนถูกตอ้งตามระเบียบและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ คนต่างดา้วหรือนิติบุคคล

ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วนั้น จะอยูใ่นฐานะเป็นเจา้ของร่วมในอาคารชุดนั้น และเป็นผูมี้สิทธิ

ท่ีจะถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลางอาคารชุดได ้แต่ในฐานะเจา้ของร่วมของ

อาคารชุด บทบญัญติัในพระราชบญัญติัอาคารชุดไดก้าํหนดขอ้จาํกดัสิทธิไวใ้ห้ถือปฏิบติัอยูห่ลายประการ 

ดงัน้ี 

4.4.1 กรรมสิทธ์ิในห้องชุดจะแบ่งแยกมิได้44แต่สามารถถือกรรมสิทธ์ิร่วมกัน

หลายคนได ้

4.4.2 ทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย ์จะถูกฟ้องให้แบ่งแยก บงัคบัจาํนอง 

หรือบงัคบัให้ขายทอดตลาด แยกจากทรัพยส่์วนบุคคลมิได้45แต่ถา้ทรัพยส่์วนกลางเป็นสังหาริมทรัพยแ์ลว้ 

ไม่มีบทบญัญติัห้ามการแบ่งแยก บงัคบัจาํนอง หรือบงัคบัให้ขายทอดตลาดแยกจากทรัพยส่์วนบุคคล

แต่อยา่งใด  

4.4.3 เจา้ของห้องชุดจะกระทาํการใด ๆ ต่อทรัพยส่์วนบุคคลของตน อนัอาจจะเป็น

การกระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง ความมัน่คง การป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคาร หรือการอ่ืน

ตามท่ีกาํหนดไวใ้นขอ้บงัคบัมิได้46 

4.4.4 การจดัการและการใชท้รัพยส่์วนกลางให้เป็นไปตามพระราชบญัญติัน้ี และ

ตามขอ้บงัคบั47 เจา้ของร่วมตอ้งปฏิบติัตามขอ้บงัคบัของอาคารชุด ทั้งน้ีขอ้บงัคบันั้นจะตอ้งไม่ขดั 

ต่อกฎหมาย หรือไม่ขดัต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน 

44มาตรา12 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 
45มาตรา16 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 
46มาตรา 13 วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 
47มาตรา 17 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 
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 4.2  ข้อจํากัดสิทธิของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลที่ถือว่าเป็นคนต่างด้าวในอาคารชุด

ของต่างประเทศ 

  4.2.1  ประเทศเวียดนาม 

   กฎหมายในส่วนอาคารชุดของประเทศเวียดนาม อนุญาตให้บุคคลต่างดา้ว

หรือนิติบุคคลท่ีถือเป็นคนต่างด้าว มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดในอาคารชุดไดเ้ฉพาะท่ีอยู่ใน

โครงการลงทุนเพื่อที่อยู่อาศยั เวน้แต่พื้นที่ที่อยู่ในเขตปลอดภยัของทางทหารและพื้นที่รักษา

ความปลอดภยัที่รัฐบาลเวียดนามกาํหนดไว ้โดยให้บุคคลต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้วมีสิทธิ

ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได้ ไม่เกินร้อยละ 30 ของพื้นท่ีในอาคารชุดนั้น ในลกัษณะท่ีไม่ได้เป็น

การซ้ือขายขาด แต่เป็นการเช่าระยะยาว ระยะเวลา 50 ปี ซ่ึงสามารถทาํขอ้ตกลงขยายระยะเวลาไดอี้ก 

50 ปี รวมเป็น 100 ปี โดยสามารถเปล่ียนมือถ่ายโอนให้บุคคลต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้วรายอ่ืนได้

ตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ ดงันั้น เจา้ของร่วมซ่ึงเป็นบุคคลต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีถือเป็น

คนต่างด้าว จึงไม่มีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลางในอาคารชุดของสาธารณรัฐ

สังคมนิยมเวียดนาม มีเพียงสิทธิการเช่าและสามารถถ่ายโอนไปยงับุคคลอ่ืนไดเ้ท่านั้น แต่อยา่งใดก็ตาม

สิทธิความเป็นเจา้ของห้องชุดก็ยงัคงมีอยู่ตามกฎหมายแพ่ง โดยกฎหมายในส่วนอาคารชุดของ

ประเทศเวยีดนามไดก้าํหนดขอ้จาํกดัสิทธิของเจา้ของร่วมในอาคารชุดไว ้ดงัน้ี48 

   1)  ห้ามละเมิดสิทธ์ิในการเป็นเจา้ของร่วมในห้องชุด ทั้งจากรัฐบาล องคก์ร 

ครัวเรือนและเอกชน 

   2)  ห้ามขดัขวางการดาํเนินการของผูรั้บผิดชอบในการจดัการของรัฐ เพื่อท่ีอยู่

อาศยั การใช้สิทธิและหน้าท่ีของการเป็นเจา้ของร่วมในอาคารชุด และการทาํธุรกรรมของรัฐบาล 

ครัวเรือนและเอกชน 

   3)  ห้ามอนุมติัในเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกบันโยบายการลงทุนท่ีไดรั้บอนุมติั หรือ

โครงการลงทุนก่อสร้างอาคารชุดท่ีไม่ไดว้างแผนไว ้

   4)  ห้ามก่อสร้างอาคารชุดบนท่ีดินท่ีไม่ใช่พื้นท่ีสําหรับการก่อสร้าง หรือ

สร้างเกณฑ์การออกแบบการก่อสร้างท่ีไม่ไดม้าตรฐานสําหรับแต่ละประเภทของพื้นท่ี และไม่เป็นไป

ตามบทบญัญติัเร่ืองมาตรฐานการออกแบบพื้นท่ีสําหรับท่ีอยูอ่าศยัท่ีรัฐกาํหนดไว ้รวมทั้งการใช้วิธี

คาํนวณท่ีไม่ถูกตอ้งตามหลกัเกณฑ์ของกฎหมาย ในการใชพ้ื้นท่ีท่ีอยูอ่าศยัในสัญญาขายหรือสัญญาเช่า

ท่ีอยูอ่าศยั 

 

48Law on Housing No.65/2014/QH13 November 25, 2014 (Socialist Republic of Vietnam) Article 6   
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   5)  หา้มเขา้ไปในบริเวณของท่ีอยูอ่าศยัโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย หา้มยดึครอง

พื้นท่ีวา่งและส่วนท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลางหรือรูปแบบอ่ืน สําหรับการเป็นเจา้ของหรือเปล่ียนแปลง

โครงสร้างรับนํ้ าหนกั หรือดดัแปลงการออกแบบโครงสร้างในทรัพยส่์วนบุคคลของอาคารชุด

โดยพลการ 

    6)  ห้ามใช้พื้นท่ีและอุปกรณ์ท่ีเป็นทรัพยส่์วนบุคคลผิดวตัถุประสงค์ของ

กรรมสิทธ์ิร่วม หรือใชพ้ื้นท่ีสําหรับให้บริการในอาคารชุดร่วมกบัโครงการตามนโยบายลงทุนก่อสร้าง

ท่ีอยูอ่าศยัและสาระสําคญัของโครงการที่ไดรั้บอนุมติัแลว้ ยกเวน้จะกระทาํโดยหน่วยงานของรัฐ

ท่ีมีอาํนาจเพื่อวตัถุประสงคใ์นการปฏิรูป 

   7)  ห้ามกระทาํการผิดวตัถุประสงคใ์นเร่ืองการระดมทุน หรือการซ้ือท่ีอยูอ่าศยั

แบบผอ่นชาํระสาํหรับการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั 

   8)  ห้ามผูป้ระกอบการโครงการที่อยู่อาศยัที่ได้รับอนุญาต และได้รับ

ความร่วมมือจากผูมี้ส่วนไดเ้สียสําหรับการร่วมลงทุนจากสมาคม หรือความร่วมมือทางธุรกิจอ่ืน 

เขา้ไปมีส่วนร่วมในองค์กรหรือเอกชนอ่ืนท่ีจะลงนามในสัญญาเช่าซ้ือ ซ้ือ การทาํสัญญา การฝากเงิน

หรือการทาํธุรกรรมในการใชสิ้ทธิในท่ีดินเพื่อการอยูอ่าศยัในโครงการ 

   9)  ห้ามทาํธุรกรรม ซ้ือขาย เช่า เช่าซ้ือ บริจาค แลกเปล่ียน การรับมรดก 

สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั การร่วมทุน เงินกู ้การเขา้พกัชัว่คราว หรืออนุมติัการจดัการ โดยฝ่าฝืนบทบญัญติั

ของกฎหมายน้ี 

   10) ห้ามปรับปรุงและขยายพื้นท่ีของอาคาร หรือร้ือถอนอาคารท่ีอยูใ่นระหวา่ง

การเช่า การให้เช่า การให้กูย้ืม การรับให้โดยเสน่หาหรือใช้อาํนาจในการจดัการใด โดยไม่ได้รับ

ความยนิยอมจากเจา้ของท่ีอยูอ่าศยันั้น        

   11)  หา้มใชห้้องชุดสําหรับวตัถุประสงคอ่ื์นท่ีไม่ใช่เพื่อการอยูอ่าศยั สาํหรับ

พื้นท่ีของอาคารชุดท่ีจดัไวส้ําหรับประกอบการคา้ได ้จะตอ้งไม่ประกอบการคา้หรือธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้ง

กบัวสัดุไวไฟ ระเบิด การบริการท่ีก่อใหเ้กิดมลภาวะต่อส่ิงแวดลอ้ม เสียงดงั หรือดาํเนินกิจกรรมอ่ืนใด

ที่มีผลกระทบต่อการดาํรงชีวิตของครอบครัว หรือบุคคลอื่นในอาคารชุด ตามที่ไดก้าํหนดไว้

โดยรัฐบาล 

   12) ห้ามใช้ทรัพยส่์วนบุคคลในวตัถุประสงค์ทางธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งกบัวสัดุ

ไวไฟ ระเบิด การบริการท่ีก่อให้เกิดมลภาวะต่อส่ิงแวดลอ้ม เสียง อนัส่งผลกระทบต่อการจดัระเบียบ

สังคม และการรักษาความปลอดภยั รวมทั้ง การดาํรงชีวิตในการอยู่อาศยัโดยปกติสุข อนัเป็นการฝ่าฝืน

บทบญัญติัของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัเง่ือนไขทางธุรกิจ 
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   13)  หา้มรายงาน หรือใหข้อ้มูลเก่ียวกบัการจดัหาท่ีอยูอ่าศยัท่ีไม่ถูกตอ้ง เป็นเท็จ 

หรือไม่ครบถว้นตามระเบียบของหน่วยงานของรัฐ 

  4.2.2  ประเทศกมัพูชา 

   ตามบทบัญญัติมาตรา 5 49 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศกัมพูชา 

ไดก้าํหนดไวว้่า “บุคคลต่างดา้วมีสิทธิเป็นเจา้ของห้องชุดของอาคารชุดและมีสิทธิในการใช้และ

รับประโยชน์จากทรัพยส่์วนกลาง และมีหน้าที่ที่จะตอ้งปฏิบติัตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายน้ี

และกฎระเบียบที่เกี่ยวขอ้งอ่ืน ๆ” ดงันั้น คนต่างด้าวที่มีคุณสมบติัและได้รับอนุญาตให้ไดม้า

ซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุด โดยผ่านการจดทะเบียนถูกตอ้งตามระเบียบและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งของ

ประเทศกัมพูชาแล้ว จึงอยู่ในฐานะเป็นเจ้าของร่วมในอาคารชุดนั้ น และเป็นผูมี้สิทธิท่ีจะถือ

กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลางไดเ้ช่นเดียวกบักฎหมาย อาคารชุดของประเทศไทย 

โดยกฎหมายอาคารชุดของประเทศกมัพูชาไดก้าํหนดขอ้จาํกดัสิทธิของเจา้ของร่วมในอาคารชุดไว้

ดงัน้ี     

   1)  บุคคลต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้ว มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได้

เฉพาะชั้นหน่ึงข้ึนไปเท่านั้น ส่วนชั้นล่างและชั้นใตดิ้นห้ามไม่ให้บุคคลต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิ 

โดยอาคารชุดนั้น ตอ้งไม่ตั้งอยูใ่นระยะ 30 กิโลเมตรของพรมแดนประเทศกมัพูชาและในพื้นท่ีอ่ืน ๆ 

ท่ีรัฐบาลกมัพูชากาํหนดไว ้ยกเวน้แต่อาคารชุดนั้น ตั้งอยูใ่นเขตเศรษฐกิจพิเศษ ในเขตเมืองท่ีสําคญั

หรือในพื้นท่ีอ่ืนท่ีรัฐบาลกัมพูชากําหนดไว้50โดยกฎหมายลูกท่ีออกตามมาตราน้ี  กําหนดให้

ชาวต่างชาติถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดในอาคารชุดไดไ้ม่เกิน 70 เปอร์เซ็นต ์

   2)  บุคคลต่างดา้วท่ีใช้สิทธิเจา้ของร่วมพิเศษ มีสิทธิท่ีจะใช้ประโยชน์และ

โอนกรรมสิทธ์ิความเป็นเจา้ของร่วมในห้องชุดของตนได้อย่างเสรี ภายใต้ขอบเขตท่ีกฎหมาย

กาํหนดไว้51 

   3)  บุคคลต่างดา้วท่ีใช้สิทธิเจา้ของร่วมพิเศษในห้องชุด ไม่สามารถใชห้้องชุด

เพื่อก่อให้เกิดภยนัตราย ละเมิดหรือขดัขวางการใช้หรือรบกวนการดาํเนินชีวิตของเจา้ของร่วม

ในห้องชุดคนอื่น ๆ และจะตอ้งไม่ดาํเนินการใด ๆ ที่อาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อตวัอาคาร

49 Law on Providing Foreigners with Ownership Rights in Private Units of Co-Owned Buildings May 

24, 2010 Article 5 
50Law on Providing Foreigners with Ownership Rights in Private Units of Co-Owned Buildings May 

24, 2010 Article 6 
51 Law on Providing Foreigners with Ownership Rights in Private Units of Co-Owned Buildings May 

24, 2010 Article 12 
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หรือทาํให้เกิดความเสียหายต่อผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางของเจา้ของร่วมในห้องชุดคนอ่ืน ๆ 

อนัเน่ืองมาจาการจดัการหรือการใชป้ระโยชน์ของอาคารชุด52 

   4)  บุคคลต่างด้าวที่ใช้สิทธิเจ ้าของร่วมพิเศษของห้องชุดในอาคารชุด 

มีหน้าท่ีและภาระอ่ืนใดเช่นเดียวกบัเจา้ของร่วมท่ีเป็นชาวกมัพูชา ท่ีจะตอ้งปฏิบติัตามขอ้ตกลง หน้าท่ี

หรือภาระอ่ืนทั้งหมดที่กาํหนดไวใ้นขอ้บงัคบัภายในของอาคารชุด และ/หรือกฎหมายที่มีผล

ใช้บงัคบั53 

   5)  ภายใตก้ารจดัการทรัพยส่์วนกลาง ไม่สามารถแบ่งแยกจากห้องชุดได ้

และบุคคลต่างดา้วท่ีใช้สิทธิเจา้ของร่วมพิเศษของห้องชุด มีสิทธิในการใช้หรือได้ประโยชน์จาก

ทรัพยส่์วนกลาง54 

   6)  ทรัพยส่์วนกลางและสิทธิใกลเ้คียงอ่ืน ๆ ท่ีกฎหมายกาํหนดไว ้จะไม่อยู่

ภายใตก้ารบงัคบัทางกฎหมายในเร่ืองการแบ่งขาย การขาย หรือการบงัคบัขายแยกจากหอ้งชุด55 

   7)  บุคคลต่างดา้วท่ีใชสิ้ทธิเจา้ของร่วมพิเศษของห้องชุด จะตอ้งมีส่วนร่วม

ในการบาํรุงรักษาทรัพยส่์วนกลาง ความรับผิดชอบในการบาํรุงรักษาดงักล่าว จะแบ่งตามสัดส่วน

ของมูลค่าของแต่ละล็อต56เวน้แต่จะไดต้กลงกนัไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน หรือตามท่ีไดก้าํหนดไวใ้นขอ้บงัคบั

ภายในอาคารชุด57 

 

 

 

 

52 Law on Providing Foreigners with Ownership Rights in Private Units of Co-Owned Buildings May 

24, 2010 Article 13  
53 Law on Providing Foreigners with Ownership Rights in Private Units of Co-Owned Buildings May 

24, 2010 Article 14  
54 Law on Providing Foreigners with Ownership Rights in Private Units of Co-Owned Buildings May 

24, 2010 Article 15  
55 Law on Providing Foreigners with Ownership Rights in Private Units of Co-Owned Buildings May 

24, 2010 Article 16 
56 Law on Providing Foreigners with Ownership Rights in Private Units of Co-Owned Buildings May 

24, 2010 Article 4  
57  Law on Providing Foreigners with Ownership Rights in Private Units of Co-Owned Buildings May 

24, 2010 Article 17 
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  4.2.3  ประเทศฟิลิปปินส์ 

   เจา้ของร่วม มีสิทธิในทรัพยส่์วนบุคคลในห้องชุด คือ พื้นผิวผนังภายใน

ห้องชุด พื้น เพดาน หนา้ต่าง และประตูห้อง58 มีสิทธิในการวาดภาพ ทาสี ปูกระเบ้ือง ฉาบ เคลือบ 

บุฝาผนงั หรือซ่อมแซมส่วนต่าง ๆ ให้ดีข้ึน และตกแต่งพื้นผิวดา้นในของผนงัเพดาน พื้นหน้าต่าง

และประตูท่ีติดตั้งอยูใ่นเขตห้องชุดของตน59มีสิทธิใชป้ระโยชน์ในพื้นท่ีช่องวา่งระหวา่งผนงัและ

ระหว่างพื้นและเพดานของห้องชุด ภายในขอบเขตห้องชุดของตนซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนบุคคล 

และไดสิ้ทธิภาระจาํยอมที่จะเดินผ่านทางเช่ือมต่อระหว่างห้องชุด แต่สิทธิภาระจาํยอมดงักล่าว

จะส้ินสุดลงโดยอตัโนมติั เม่ือมีการร้ือถอนห้องชุดของตน60ในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิในห้องชุด

เจา้ของมีสิทธ์ิท่ีจะขายหรือโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดของตนให้บุคคลอ่ืน เวน้แต่ในหนงัสือกรรมสิทธ์ิ

ห้องชุด จะไดร้ะบุไวว้่า ห้องชุดดงักล่าว จะตอ้งเสนอขายให้แก่เจา้ของร่วมในอาคารชุดเป็นลาํดบัแรก 

ภายในระยะเวลาท่ีเหมาะสม ก่อนท่ีจะเสนอขายให้แก่บุคคลภายนอกได้61และในฐานะเจา้ของ

กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด เจา้ของห้องชุดแต่ละรายมีสิทธิท่ีจะจาํนอง จาํนาํ หรือก่อภาระติดพนัอยา่งอ่ืน

เก่ียวกับห้องชุดของตน และมีสิทธิในการประเมินราคาห้องชุดของตนเองได้อย่างอิสระแยก

ต่างหากจากเจา้ของร่วมอ่ืน แต่ภาระผูกพนัท่ีเกิดข้ึนโดยเจา้ของห้องชุดดงักล่าวจะเป็นเร่ืองความ

รับผิดชอบส่วนบุคคล ไม่มีผลผูกพนัเจา้ของร่วมในอาคารชุดคนอ่ืนแต่อย่างใด62สําหรับสิทธิใน

ทรัพยส่์วนกลาง เช่น ผนังรองรับนํ้ าหนัก เสาคํ้ า พื้น หลังคา ฐานรากตัวตึกและองค์ประกอบ

โครงสร้างทั่วไปอ่ืน ๆ ของอาคาร ล็อบบ้ี บันได ทางเดิน ห้องโถงและพื้นท่ี อ่ืน ๆ ในการใช้

ประโยชน์ส่วนกลาง อุปกรณ์ลิฟต์และเพลา เคร่ืองทาํความร้อนส่วนกลาง  เคร่ืองทาํความเย็น

ส่วนกลางและอุปกรณ์ปรับอากาศส่วนกลาง อ่างเก็บนํ้ า ถงันํ้ า ป๊ัมนํ้ าและบริการส่วนกลางอ่ืน ๆ 

และส่ิงอาํนวยความสะดวก ท่อ ท่อพลังงาน ปล่อง ท่อร้อยสายไฟ สายไฟ และทุกแห่งท่ีติดตั้ง

สาธารณูปโภคอ่ืน ๆ63ของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีถือวา่เป็นคนต่างดา้วในอาคารชุดของประเทศ

ฟิลิปปินส์นั้น กาํหนดให้ผูถื้อกรรมสิทธ์ิในห้องชุดแต่ละห้องชุด มีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง

เท่ากนั โดยให้มีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางห้องชุดละหน่ึงส่วนเวน้แต่จะกาํหนดไวเ้ป็นอย่าง

58 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 Section 6 
59 Ibid.      
60 Ibid.       
61 Ibid.      
62 Ibid.      
63Ibid.       
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อ่ืน64เจา้ของร่วมสามารถใช้สิทธิในทรัพยส่์วนกลางได้ตามท่ีระบุไวใ้นกฎหมายอาคารชุดคือให้

สิทธิเจา้ของร่วมใช้พื้นท่ีทรัพยส่์วนกลางเป็นทางผ่านเขา้ออกของอาคารชุดหรือใช้เป็นทางผ่าน

ต่อเน่ืองไปถึงห้องชุดอ่ืนได้ แต่ตอ้งอยู่ภายใตข้อ้กาํหนดตามขอ้บงัคบัของอาคารชุด65นอกจากน้ี

แลว้การใช้ประโยชน์หรือการรับผลประโยชน์จากทรัพยส่์วนกลางตอ้งอยู่ภายใตข้อ้กาํหนดตาม

ขอ้บงัคบัของอาคารชุดนั้น ๆ โดยกฎหมายอาคารชุดของประเทศฟิลิปปินส์ไดก้าํหนดขอ้จาํกดัสิทธิ

ของเจา้ของร่วมในอาคารชุดไวด้งัน้ี 

   1) ผลประโยชน์ร่วมของกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางไม่สามารถแบ่งแยก

ไดท้ั้งโดยทางตรงหรือทางออ้ม66 

   2) พื้นท่ีทรัพยส่์วนกลางจะแบ่งแยกไม่ได ้และไม่อยู่ในข่ายของการบงัคบั

คดีใหแ้บ่งแยก67 

   3) กรรมสิทธ์ิในห้องชุดส่วนบุคคลกบักรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลางจะ

แบ่งแยกออกจากกนัไม่ได ้การจาํหน่าย หรือโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดตอ้งรวมถึงกรรมสิทธ์ิใน

ทรัพยส่์วนกลางดว้ย68หากสมาชิกหรือผูถื้อหุ้นในนิติบุคคลอาคารชุดไม่ไดเ้ป็นเจา้ของห้องชุดใน

โครงการอาคารชุดนั้น จะขาดจากการเป็นสมาชิกหรือผูถื้อหุน้ในนิติบุคคลอาคารชุดโดยอตัโนมติั69 

   4) ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธ์ิในห้องชุดเจ้าของมีสิทธ์ิท่ีจะขายหรือโอน

กรรมสิทธ์ิห้องชุดของตนให้บุคคลอ่ืน แต่จะตอ้งถูกจาํกดัสิทธิถา้หากในหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด

ไดร้ะบุไวว้่า ห้องชุดดงักล่าวจะตอ้งเสนอขายให้แก่เจา้ของร่วมในอาคารชุดเป็นลาํดบัแรก ภายใน

ระยะเวลาท่ีเหมาะสม ก่อนท่ีจะเสนอขายใหแ้ก่บุคคลภายนอกได้70 

   5) สมาชิก หรือผูถื้อหุ้นในนิติบุคคลอาคารชุดไม่มีสิทธิท่ีจะเรียกร้องให้

ชาํระค่าหุ้นหรือผลประโยชน์ส่วนบุคคลของตนเอง เวน้แต่ยินยอมท่ีจะขายทรัพยส่์วนบุคคลของ

ตนเองให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดหรือผูซ้ื้อท่ีนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผูเ้ลือก ในกรณีท่ีไม่สามารถตก

ลงราคากนัได้ ให้บงัคบัตามบทบญัญติัของกฎหมายนิติบุคคลในการประเมินมูลค่าของหุ้น นิติ

64 Ibid.      
65Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 Section 6    
66Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 Section 2.     
67 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 Section 7. 
68 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 Section 5. 
69 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 Section 10. 
70 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 Section 6.   
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บุคคลอาคารชุดดงักล่าวมีเวลาภายในเกิน 2 ปี ในการชาํระค่าหุ้นหรือจดัหาคนซ้ือตามท่ีนิติบุคคล

อาคารชุดเป็นผูเ้ลือก71       

   6) กรณีมีการเลิกอาคารชุดโดยสมัครใจ ให้ถือว่านิติบุคคลอาคารชุดนั้ น

ได้รับมอบอาํนาจจากสมาชิกหรือผูถื้อหุ้นในการขายหรือจาํหน่ายผลประโยชน์หรือทรัพยส่์วน

บุคคลในโครงการ72 

   7) กรณีตอ้งซ่อมแซมห้องชุดในอาคารชุดอยา่งฉุกเฉิน ให้ถือวา่เจา้ของห้อง

ชุดนั้นไดใ้หค้วามยนิยอมโดยชดัแจง้ในการใหห้น่วยบริหารจดัการทาํการซ่อมแซมดงักล่าว73 

   8) ขอ้จาํกดัสิทธิตามวตัถุประสงคข์องอาคารชุดและตามประกาศขอ้บงัคบั

ของอาคารชุด74 

   9) บุคคลต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าว มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได้

ไม่เกินร้อยละ 40 ของพื้นท่ีในอาคารชุดทั้งหมด75 

   จากการท่ีได้ศึกษาในเร่ืองเก่ียวกับข้อจํากัดสิทธิของคนต่างด้าวตาม

กฎหมายอาคารชุดท่ีมีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของประเทศไทยเปรียบเทียบกบัประเทศกมัพชูา 

ประเทศฟิลิปปินส์ และประเทศเวียดนาม มาแล้วข้างต้นจะเห็นได้ว่ากฎหมายอาคารชุดของ 

ทุกประเทศมีบทบญัญติัในเร่ืองการกาํหนดขอ้จาํกดัสิทธิของคนต่างดา้วตามกฎหมายอาคารชุดของ

แต่ละประเทศ แต่มีหลกัเกณฑ์ท่ีแตกต่างกนัไป โดยกฎหมายอาคารชุดของประเทศฟิลิปปินส์และ

ประเทศเวียดนามมีรายละเอียดมากกว่ากฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยท่ีบัญญัติไวเ้ฉพาะ 

ในภาพรวมว่าให้ข้ึนอยู่กบัขอ้บงัคบัภายในและมติของท่ีประชุมร่วม แต่ก็มีข้อแตกต่างท่ีสําคญั

ประเด็นหน่ึงคือ ทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยจ์ะถูกฟ้องให้แบ่งแยก บงัคบัจาํนอง หรือ

บงัคบัให้ขายทอดตลาด แยกจากทรัพยส่์วนบุคคลมิได ้โดยไม่ไดก้าํหนดให้ทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็น

สังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งอยู่ภายใตก้ารห้ามการแบ่งแยก บงัคบัจาํนอง หรือบงัคบัให้ขายทอดตลาด 

แยกจากทรัพยส่์วนบุคคลแต่อย่างใด ซ่ึงแตกต่างจากกฎหมายอาคารชุดประเทศกมัพูชา ประเทศ

ฟิลิปปินส์ และประเทศเวียดนาม  และเพื่อให้เห็นขอ้แตกต่างในการเปรียบเทียบชดัเจนมากยิ่งข้ึน 

จึงขอแสดงตารางขอ้เปรียบเทียบในเร่ืองน้ีโดยสังเขปดงัน้ี 

 

71 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 Section 17    
72Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 Section 15.    
73 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 Section 21.   
74 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 Section 4    
75Ibid.       
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ตารางท่ี 3.5  แสดงการเปรียบเทียบขอ้จาํกดัสิทธิของคนต่างดา้วตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย      

 กบัประเทศฟิลิปปินส์ 

 

ประเทศไทย ประเทศฟิลปิปินส์ 

1. กรรมสิทธ์ิในห้องชุดจะแบ่งแยกมิไดแ้ต่สามารถ 

 ถือกรรมสิทธ์ิร่วมกนัหลายคนได ้                                              

2. ทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสงัหาริมทรัพยจ์ะถูกฟ้อง 

 ให้แบ่งแยก บงัคบัจาํนอง หรือบงัคบัให้ขาย 

 ทอดตลาด แยกจากทรัพยส่์วนบุคคลมิไดแ้ต่ 

 ถา้ทรัพยส่์วนกลางเป็นสังหาริมทรัพยแ์ลว้ไม่มี

 บทบญัญติัห้ามการ แบ่งแยก บงัคบัจาํนอง หรือ  

 แต่อยา่งใด                   

 3. เจา้ของห้องชุดจะกระทาํการใด ๆ ต่อทรัพยส่์วน 

 บุคคลของตนอนัอาจจะเป็นการกระทบกระเทือน  

 ต่อโครงสร้าง ความมัน่คง การป้องกนัความ 

 เสียหายต่อตวัอาคารหรือการอ่ืนตามท่ีกาํหนดไว ้  

 ในขอ้บงัคบัมิได ้                         

 4. การจดัการและการใชท้รัพยส่์วนกลางให้เป็นไป 

 ตามพระราชบญัญติัน้ีและตามขอ้บงัคบั เจา้ของ 

 ร่วมตอ้งปฏิบติัตามขอ้บงัคบัของอาคารชุด ทั้งน้ี 

 ขอ้บงัคบันั้นจะตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมายหรือไม่ขดั 

 ต่อความสงบ เรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของ 

 ประชาชน  

 

1. ผลประโยชน์ร่วมกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางไม่สามารถแบ่งแยกไดท้ั้ง

 โดยทางตรงหรือทางออ้ม                                                                                                    

2.  พ้ืนท่ีทรัพยส่์วนกลางจะแบ่งแยกไม่ได ้และไม่อยูใ่นข่ายของการบงัคบัคดี

 ให้แบ่งแยก                                                                                                            

3.  กรรมสิทธ์ิในห้องชุดส่วนบุคคลกบักรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางจะ

 แบ่งแยกออกจากกนัไม่ได ้การจาํหน่าย หรือโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุด 

 ตอ้งรวมถึงกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางดว้ยหากสมาชิกหรือผูถื้อหุ้น 

 ในนิติบุคคลอาคารชุดไม่ไดเ้ป็นเจา้ของห้องชุดในโครงการอาคารชุด 

 นั้นจะขาดจากการเป็นสมาชิกหรือผูถื้อหุ้นในนิติบุคคลอาคารชุด 

 โดยอตัโนมติั                                                                                                             

4.  ในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิในห้องชุดเจา้ของมีสิทธ์ิท่ีจะขายหรือโอน

 กรรมสิทธ์ิห้องชุดของตนให้บุคคลอ่ืน แต่จะตอ้งถูกจาํกดัสิทธิถา้หาก 

 ในหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดไดร้ะบไุวว้า่ ห้องชุดดงักล่าวจะตอ้งเสนอ 

 ขายใหแ้ก่เจา้ของร่วมในอาคารชุดเป็นลาํดบัแรก ภายในระยะเวลาท่ี

 เหมาะสม ก่อนท่ีจะเสนอขายให้แก่ บุคคลภายนอกได ้                                                                                                                           

5.  สมาชิก หรือผูถื้อหุ้นในนิติบุคคลอาคารชุดไม่มีสิทธิท่ีจะเรียกร้อง 

 ให้ชาํระค่าหุ้นหรือผลประโยชน์ส่วนบุคคลของตนเอง เวน้แต่ยนิยอม 

 ท่ีจะขายทรัพยส่์วนบุคคลของตนเองให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดหรือ 

 ผูซ้ื้อท่ีนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผูเ้ลือกในกรณีท่ีไม่สามารถตกลงราคากนั

 ไดใ้ห้บงัคบัตามบทบญัญติัของกฎหมายนิติบุคคลในการประเมินมูลค่า

 ของหุ้นนิติบุคคลอาคารชุดดงักล่าวมีเวลาภายในเกิน 2 ปี ในการชาํระค่า

 หุ้นหรือจดัหาคนซ้ือตามท่ีนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผูเ้ลือก                               

6. กรณีมีการเลิกอาคารชุดโดยสมคัรใจ ให้ถือวา่นิติบุคคลอาคารชุดนั้นไดรั้บ

 มอบอาํนาจจากสมาชิกหรือผูถื้อหุ้นในการขายหรือจาํหน่ายผลประโยชน์

 หรือทรัพยส่์วนบุคคลในโครงการ                                                                                 

7. กรณีตอ้งซ่อมแซมห้องชุดในอาคารชุดอยา่งฉุกเฉิน ใหถื้อวา่เจา้ของห้อง

 ชุดนั้นไดใ้ห้ความยนิยอมโดยชดัแจง้ในการให้หน่วยบริหารจดัการทาํการ

 ซ่อมแซมดงักล่า                                                                                          

8.  ขอ้จาํกดัสิทธิตามวตัถุประสงคข์องอาคารชุดและตามประกาศขอ้บงัคบั

 ของอาคารชุด                                                                                                                          

9.  บุคคลต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้ว มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด 

 ไดไ้ม่เกินร้อยละ 40 ของพ้ืนท่ีในอาคารชุดทั้งหมด 
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ตารางท่ี 3.6   แสดงการเปรียบเทียบขอ้จาํกดัสิทธิของคนต่างดา้วตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย      

 กบัประเทศกมัพชูา 

 

ประเทศไทย ประเทศกมัพูชา 

1. กรรมสิทธ์ิในห้องชุดจะแบ่งแยกมิไดแ้ต่ 

 สามารถถือกรรมสิทธ์ิร่วมกนัหลายคนได ้                                                       

2. ทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสงัหาริมทรัพยจ์ะ 

 ถูกฟ้องให้แบ่งแยก บงัคบัจาํนอง หรือ 

 บงัคบัให้ขายทอดตลาด แยกจากทรัพย ์

 ส่วนบุคคลมิไดแ้ต่ถา้ทรัพยส่์วนกลางเป็น 

 สงัหาริมทรัพยแ์ลว้ไม่มีบทบญัญติัห้าม 

 การแบ่งแยก บงัคบัจาํนอง หรือบงัคบัให ้

 ขายทอดตลาดแต่อยา่งใด                    

3. เจา้ของห้องชุดจะกระทาํการใด ๆ ต่อทรัพยส่์วน 

 บุคคลของตนอนัอาจจะเป็นการกระทบกระเทือน 

 ต่อโครงสร้าง ความมัน่คง การป้องกนัความ 

 เสียหายต่อตวัอาคารหรือการอ่ืนตามท่ีกาํหนด 

 ไวใ้นขอ้บงัคบัมิได ้                                                     

4. การจดัการและการใชท้รัพยส่์วนกลางให้เป็นไป 

 ตามพระราชบญัญติัน้ีและตามขอ้บงัคบั เจา้ของ 

 ร่วมตอ้งปฏิบติัตามขอ้บงัคบัของอาคารชุด ทั้งน้ี 

 ขอ้บงัคบันั้นจะตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมายหรือไม่ขดั  

 ต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของ 

 ประชาชน  

 

1.  บุคคลต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้วมีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได้

 เฉพาะชั้นหน่ึงข้ึนไปเท่านั้น ส่วนชั้นล่างและชั้นใตดิ้นห้ามไม่ให้บุคคล 

 ต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิ โดยอาคารชุดนั้นตอ้งไม่ตั้งอยูใ่นระยะ 30  

 กิโลเมตรของพรมแดนประเทศกมัพชูาและในพ้ืนท่ีอ่ืน ๆ ท่ีรัฐบาล 

 กมัพชูากาํหนดไวย้กเวน้แต่อาคารชุดนั้นตั้งอยูใ่นเขตเศรษฐกิจพิเศษ  

 ในเขตเมืองท่ีสาํคญัหรือในพ้ืนท่ีอ่ืนท่ีรัฐบาลกมัพชูากาํหนดไว ้

 โดยพระราชกฤษฎีกาออกตามมาตราน้ีกาํหนดให้ชาวต่างชาติถือ

 กรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารชุดไดไ้ม่เกิน 70 เปอร์เซ็นต ์                                                                                                            

2.  บุคคลต่างดา้วท่ีใชสิ้ทธิเจา้ของร่วมพิเศษมีสิทธิท่ีจะใชป้ระโยชน์และ

 โอนกรรมสิทธ์ิความเป็นเจา้ของร่วมในห้องชุดของตนไดอ้ยา่งเสรี 

 ภายใตข้อบเขตท่ีกฎหมายกาํหนดไว ้                                                                                                      

3. บุคคลต่างดา้วท่ีใชสิ้ทธิเจา้ของร่วมพิเศษในห้องชุดไม่สามารถใช ้ห้อง 

 ชุดเพ่ือก่อให้เกิดภยนัตราย ละเมิดหรือขดัขวางการใชห้รือรบกวนการ 

 ดาํเนินชีวิตของเจา้ของร่วมในห้องชุดคนอ่ืน ๆ และจะตอ้งไม่ดาํเนินการ

 ใด ๆ ท่ีอาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อตวัอาคารหรือทาํให้เกิดความ 

 เสียหายต่อผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางของเจา้ของร่วมในห้องชุด 

 คนอ่ืน ๆ อนัเน่ืองมาจาการจดัการหรือการใชป้ระโยชน์ของอาคารชุด                                             

4. บุคคลต่างดา้วท่ีใชสิ้ทธิเจา้ของร่วมพิเศษของห้องชุดในอาคารชุด มี

 หนา้ท่ีและภาระอ่ืนใดเช่นเดียวกบัเจา้ของร่วมท่ีเป็นชาวกมัพชูา ท่ีจะตอ้ง

 ปฏิบติัตามขอ้ตกลง หนา้ท่ีหรือภาระอ่ืนทั้งหมดท่ีกาํหนดไวใ้นขอ้บงัคบั

 ภายในของอาคารชุดและ/หรือกฎหมายท่ีมีผลใชบ้งัคบั                                                                                     

5. ภายใตก้ารจดัการทรัพยส่์วนกลางไม่สามารถแบ่งแยกจากห้องชุดได ้

 และบุคคลต่างดา้วท่ีใชสิ้ทธิเจา้ของร่วมพิเศษของห้องชุดมีสิทธิในการ

 ใชห้รือไดป้ระโยชน์จากทรัพยส่์วนกลาง                                                                                                                                    

6. ทรัพยส่์วนกลางและสิทธิใกลเ้คียงอ่ืน ๆ ท่ีกฎหมายกาํหนดไวจ้ะไม่อยู่

 ภายใตก้ารบงัคบัทางกฎหมายในเร่ืองการแบ่งขาย การขายหรือการ

 บงัคบัขายแยกจากห้องชุด                                                                                                                 

7. บุคคลต่างดา้วท่ีใชสิ้ทธิเจา้ของร่วมพิเศษของห้องชุดจะตอ้งมีส่วนร่วม

 ในการบาํรุงรักษาทรัพยส่์วนกลาง ความรับผิดชอบในการบาํรุงรักษา

 ดงักล่าวจะแบ่งตามสดัส่วนของมูลค่าของแต่ละล็อต เวน้แต่จะไดต้กลง

 กนัไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนหรือตามท่ีไดก้าํหนดไวใ้นขอ้บงัคบัภายในอาคารชุด 
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ตารางท่ี 3.7  แสดงการเปรียบเทียบขอ้จาํกดัสิทธิของคนต่างดา้วตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย

 กบัประเทศเวยีดนาม (1) 

 

ประเทศไทย ประเทศเวยีดนาม 

1. กรรมสิทธ์ิในห้องชุดจะแบ่งแยกมิไดแ้ต่สามารถถือกรรมสิทธ์ิ

 ร่วมกนัหลายคนได ้                                                                                 

2. ทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสงัหาริมทรัพยจ์ะถูกฟ้องให้แบ่งแยก 

 บงัคบัจาํนอง หรือบงัคบัให้ขายทอดตลาด แยกจากทรัพยส่์วน

 บุคคลมิไดแ้ต่ถา้ทรัพยส่์วนกลางเป็นสงัหาริมทรัพยแ์ลว้ไม่มี

 บทบญัญติัห้ามการแบ่งแยก บงัคบัจาํนอง หรือบงัคบัให้ขาย

 ทอดตลาดแต่อยา่งใด                    

3. เจา้ของห้องชุดจะกระทาํการใด ๆ ต่อทรัพยส่์วนบุคคลของ

 ตนอนัอาจจะเป็นการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง ความ

 มัน่คง การป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคารหรือการอ่ืน

 ตามท่ีกาํหนดไวใ้นขอ้บงัคบัมิได ้                                                                                                    

4. การจดัการและการใชท้รัพยส่์วนกลางให้เป็นไปตาม

 พระราชบญัญติัน้ีและตามขอ้บงัคบั เจา้ของร่วมตอ้งปฏิบติั

 ตามขอ้บงัคบัของอาคารชุด ทั้งน้ีขอ้บงัคบันั้นจะตอ้งไม่ขดัต่อ

 กฎหมายหรือไม่ขดัต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดี

 ของประชาชน  

 

1.  ห้ามละเมิดสิทธ์ิในการเป็นเจา้ของร่วมในห้องชุด ทั้งจาก

 รัฐบาล องคก์ร ครัวเรือน และเอกชน   

2.  ห้ามขดัขวางการดาํเนินการของผูรั้บผิดชอบในการจดัการ

 ของรัฐเพ่ือท่ีอยูอ่าศยั การใชสิ้ทธิและหนา้ท่ีของการเป็น

 เจา้ของร่วมในอาคารชุดและการทาํธุรกรรมของรัฐบาล 

 ครัวเรือน และเอกชน   

3.  ห้ามอนุมติัในเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกบันโยบายการลงทุนท่ีไดรั้บ

 อนุมติั หรือโครงการลงทุนก่อสร้างอาคารชุดท่ีไม่ได ้

 วางแผนไว ้  

4. ห้ามก่อสร้างอาคารชุดบนท่ีดินท่ีไม่ใช่พ้ืนท่ีสาํหรับการ

 ก่อสร้าง หรือสร้างเกณฑก์ารออกแบบการก่อสร้างท่ีไม่ได้

 มาตรฐานสาํหรับแต่ละประเภทของพ้ืนท่ี และไม่เป็นไปตาม

 บทบญัญติัเร่ืองมาตรฐานการออกแบบพ้ืนท่ีสาํหรับท่ีอยู่

 อาศยัท่ีรัฐกาํหนดไว ้รวมทั้งการใชวิ้ธีคาํนวณท่ีไม่ถูกตอ้ง

 ตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายในการใชพ้ื้นท่ีท่ีอยูอ่าศยัใน

 สญัญาขายหรือสญัญาเช่าท่ีอยูอ่าศยั   

5.  ห้ามเขา้ไปในบริเวณของท่ีอยูอ่าศยัโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย 

 ห้ามยดึครองพ้ืนท่ีว่างและส่วนท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลางหรือ

 รูปแบบอ่ืนสาํหรับการเป็นเจา้ของ หรือเปล่ียนแปลง

 โครงสร้างรับนํ้ าหนกัหรือดดัแปลงการออกแบบโครงสร้าง

 ในทรัพยส่์วนบุคคลของอาคารชุดโดยพลการ  
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ตารางท่ี 3.8  แสดงการเปรียบเทียบขอ้จาํกดัสิทธิของคนต่างดา้วตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย

  กบัประเทศเวยีดนาม (2) 

 

ประเทศไทย ประเทศเวยีดนาม 

1. กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดจะแบ่งแยกมิไดแ้ต่สามารถถือ

 กรรมสิทธ์ิร่วมกนัหลายคนได ้

2. ทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสงัหาริมทรัพยจ์ะถูกฟ้องให้

 แบ่งแยก บงัคบัจาํนอง หรือบงัคบัใหข้ายทอดตลาด 

 แยกจากทรัพยส่์วนบุคคลมิไดแ้ตถ่า้ทรัพยส่์วนกลาง

 เป็นสงัหาริมทรัพยแ์ลว้ไม่มีบทบญัญติัหา้มการ

 แบ่งแยก บงัคบัจาํนอง หรือบงัคบัให ้ขายทอดตลาด

 แต่อยา่งใด 

3. เจา้ของหอ้งชุดจะกระทาํการใด ๆ ต่อทรัพยส่์วน

 บุคคลของ ตนอนัอาจจะเป็นการกระทบกระเทือน

 ต่อโครงสร้าง ความมัน่คง การป้องกนัความเสียหาย

 ต่อตวัอาคารหรือการอ่ืนตามท่ีกาํหนดไวใ้น

 ขอ้บงัคบัมิได ้

4. การจดัการและการใชท้รัพยส่์วนกลางใหเ้ป็นไปตาม

 พระราชบญัญติัน้ีและตามขอ้บงัคบั เจา้ของร่วมตอ้ง

 ปฏิบติัตามขอ้บงัคบัของอาคารชุด ทั้งน้ีขอ้บงัคบันั้น

 จะตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมายหรือไม่ขดัต่อความสงบ

 เรียบร้อยหรือศีลธรรม อนัดีของประชาชน  

 

6. หา้มใชพ้ื้นท่ีและอุปกรณ์ท่ีเป็นทรัพยส่์วนบุคคลผิด

 วตัถุประสงคข์องกรรมสิทธ์ิร่วม หรือใชพ้ื้นท่ีสาํหรับ

 ใหบ้ริการในอาคารชุดร่วมกบัโครงการตามนโยบาย

 ลงทุนก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัและสาระสาํคญัของ

 โครงการท่ีไดรั้บอนุมติั แลว้ยกเวน้จะกระทาํโดย

 หน่วยงานของรัฐท่ีมีอาํนาจเพ่ือวตัถุประสงคใ์นการ

 ปฏิรูป                      

7. หา้มกระทาํการผิดวตัถุประสงคใ์นเร่ืองการระดมทุน

 หรือการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัแบบผอ่นชาํระสาํหรับการ

 พฒันาท่ีอยูอ่าศยั                            

8. หา้มผูป้ระกอบการโครงการท่ีอยูอ่าศยัท่ีไดรั้บ

 อนุญาตและ ไดรั้บความร่วมมือจากผูมี้ส่วนไดเ้สีย

 สาํหรับการร่วมลงทุน จากสมาคม หรือความร่วมมือ

 ทางธุรกิจอ่ืน เขา้ไปมีส่วนร่วม ในองคก์รหรือ

 เอกชนอ่ืนท่ีจะลงนามในสญัญาเช่าซ้ือ ซ้ือ การ ทาํ

 สญัญา การฝากเงินหรือการทาํธุรกรรมในการใช้

 สิทธิในท่ีดินเพ่ือการอยูอ่าศยัในโครงการ                                                                                                     

9. หา้มทาํธุรกรรม ซ้ือขาย เช่า เช่าซ้ือ บริจาค 

 แลกเปล่ียน การรับมรดก สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั การร่วม

 ทุน เงินกู ้การเขา้พกัชัว่คราว หรืออนุมติัการจดัการ 

 โดยฝ่าฝืนบทบญัญติัของกฎหมายน้ี                               

10. หา้มปรับปรุงและขยายพ้ืนท่ีของอาคารหรือร้ือถอน

  อาคารท่ีอยูใ่นระหวา่งการเช่า การใหเ้ช่า การให้

  กูย้มื การรับให ้โดยเสน่หาหรือใชอ้าํนาจในการ

  จดัการใดโดยไม่ไดรั้บความยนิยอมจากเจา้ของท่ีอยู่

  อาศยันั้น                                                                                                     

11. หา้มใชห้อ้งชุดสาํหรับวตัถุประสงคอ่ื์นท่ีไม่ใช่เพ่ือ

  การอยูอ่าศยั สาํหรับพ้ืนท่ีของอาคารชุดท่ีจดัไว้

  สาํหรับประกอบการคา้ได ้จะตอ้งไม่ประกอบ 

  การคา้หรือธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งกบัวสัดุไวไฟ ระเบิด  
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ตารางท่ี 4.8  (ต่อ) 

  

ประเทศไทย ประเทศเวยีดนาม 

   การบริการท่ีก่อใหเ้กิดมลภาวะต่อส่ิงแวดลอ้ม เสียง

  ดงั หรือดาํเนินกิจกรรมอ่ืนใดท่ีมีผลกระทบต่อการ

  ดาํรงชีวติของครอบครัวหรือบุคคลอ่ืนในอาคารชุด 

  ตามท่ีไดก้าํหนดไวโ้ดยรัฐบาล                              

12. หา้มใชท้รัพยส่์วนบุคคลในวตัถุประสงคท์างธุรกิจท่ี

  เก่ียวขอ้งกบัวสัดุไวไฟ ระเบิด การบริการท่ี  

  ก่อใหเ้กิดมลภาวะต่อส่ิงแวดลอ้ม เสียง อนัส่งผล

  กระทบต่อการจดัระเบียบสงัคมและการรักษาความ

  ปลอดภยั รวมทั้งการดาํรงชีวติในการอยูอ่าศยั 

 โดยปกติสุข อนัเป็นการฝ่าฝืนบทบญัญติัของ 

 กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัเง่ือนไขทางธุรกิจ  

13. หา้มรายงานหรือใหข้อ้มูลเก่ียวกบัการจดัหาท่ีอยู่

 อาศยัท่ีไม่ถูกตอ้ง เป็นเท็จ หรือไม่ครบถว้น 

 ตามระเบียบของหน่วยงาน ของรัฐ 

 

5.  รูปแบบหรือลกัษณะของอาคารชุดที่คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็น

 คนต่างด้าวสามารถถือกรรมสิทธ์ิได้ 

 

 5.1  รูปแบบหรือลักษณะของอาคารชุดที่คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า

เป็นคนต่างด้าวสามารถถือกรรมสิทธ์ิได้ตามพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ.2522 

  ตามบทบัญญัติของพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 4 ท่ีให้คาํจาํกัด

ความของ“อาคารชุด”ว่าหมายความถึง “อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็น

ส่วนๆโดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์

ส่วนกลาง” โดยไม่ไดก้าํหนดหลกัเกณฑ์ไวว้า่ อาคารชุดตอ้งมีรูปแบบหรือลกัษณะอยา่งใด ดงันั้น

อาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยจึงไม่จาํเป็นต้องเป็นอาคารสูงก็ได้หรือจะมี

จาํนวนห้องชุดก่ีห้องก็ได้ และในการจดทะเบียนให้อาคารใดเป็นอาคารชุดนั้ น หากพนักงาน

เจา้หนา้ท่ีไดต้รวจสอบหลกัฐานแลว้เห็นวา่อาคารใดสามารถแยกการถือครองกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็น

ส่วนๆโดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
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ส่วนกลางและเจา้ของอาคารไดด้าํเนินการถูกตอ้งตามกฎหมายอาคารชุดแลว้ พนกังานเจา้หนา้ท่ีก็มี

อาํนาจท่ีจะจดทะเบียนให้อาคารนั้นเป็นอาคารชุดได้ แต่ทั้งน้ีพนักงานเจา้หน้าท่ีจะตอ้งพิจารณา

หลกัฐานประกอบการใชดุ้ลยพินิจวา่สามารถจดทะเบียนเป็นอาคารชุดไดต้ามกฎหมายหรือไม่  

 5.2  รูปแบบหรือลักษณะของอาคารชุดที่คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า

เป็นคนต่างด้าว  สามารถถือกรรมสิทธ์ิไดต้ามกฎหมายต่างประเทศ 

  5.2.1  ประเทศกมัพูชา 

   กฎหมายอาคารชุดของประเทศกมัพูชา กาํหนดไวว้า่ “อาคารชุด”หมายความถึง 

“อาคารหรือส่ิงก่อสร้างท่ีมีเจา้ของหลายคนในหน่ึงอาคารประกอบดว้ยบริเวณท่ีเจา้ของร่วมมีสิทธิ

พิเศษเรียกว่าห้องชุดและส่วน   อ่ืน ๆ ท่ีใช้ร่วมกันเรียกว่าพื้นท่ีส่วนกลาง”76เม่ือพิจารณาจากคาํ

จาํกดัความดงักล่าวแล้วจะเห็นได้ว่าอาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศกมัพูชาไม่ได้

กาํหนดขั้นตํ่าของจาํนวนชั้นและจาํนวนห้องชุดของ   อาคารชุดไว ้เพียงแต่เป็นอาคารท่ีมีเจา้ของ

หลายคนประกอบดว้ยหอ้งชุดท่ีเป็นทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลางก็สามารถจดทะเบียนเป็น

อาคารชุดได้ ดงันั้นรูปแบบหรือลักษณะของอาคารชุดของประเทศกมัพูชาจึงไม่จาํเป็นตอ้งเป็น

อาคารสูงและมีจาํนวนหอ้งชุดก่ีหอ้งก็ไดเ้ช่นเดียวกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย 

  5.2.2  ประเทศฟิลิปปินส์       

   ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศฟิลิปปินส์  กาํหนดไวว้่า “อาคารชุด”

หมายความถึง “กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงประกอบไปดว้ยกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลในห้องชุด

ท่ีอยู่อาศัย, ห้องชุดเพื่อการอุตสาหกรรมหรืออาคารพาณิชย์และมีกรรมสิทธ์ิร่วมกันในทรัพย์

ส่วนกลางซ่ึงแบ่งแยกไม่ได ้ทั้งโดยตรงหรือโดยออ้ม รวมทั้งในท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งอยูข่องอาคารชุด

และในพื้นท่ีส่วนกลางอ่ืน ๆ ของอาคารชุด นอกจากน้ียงัอาจมีผลประโยชน์ท่ีแยกต่างหากไว ้

ในส่วนอ่ืน ๆ ของอสังหาริมทรัพย ์เช่น มีช่ือถือกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยส่์วนกลาง รวมถึงท่ีดินหรือ

ผลประโยชน์ต่อเน่ืองในพื้นท่ีทรัพยส่์วนกลางดังกล่าว ซ่ึงอาจจะจดัข้ึนโดย บริษทัท่ีจดัตั้ งข้ึน

สําหรับวตัถุประสงคเ์ฉพาะ (ต่อไปน้ีเรียกวา่ "นิติบุคคลอาคารชุด ")โดยผูถื้อกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล

ในหอ้งชุดจะตอ้งเขา้เป็นสมาชิก หรือเป็นผูถื้อหุ้นของอาคารชุดโดยอตัโนมติั ทั้งน้ีเพื่อเป็นการแยก

กรรมสิทธ์ิออกจากของคนอ่ืน ๆ ท่ีมีอยูต่ามสัดส่วนในกรรมสิทธ์ิของห้องชุดท่ีมีส่วนเก่ียวขอ้งกนั

ในพื้นท่ีทรัพย์ส่วนกลาง กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด อาจมีได้โดยการเป็นเจ้าของห้องชุดหรือ 

มีผลประโยชน์อ่ืน ๆ ในอสังหาริมทรัพย์ท่ีได้รับการยอมรับตามกฎหมายเก่ียวกับทรัพย์สิน 

76 Law on Providing Foreigners with Ownership Rights in Private Units of Co-Owned Buildings May 

24, 2010 Article 4. 
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ในประมวลกฎหมายแพ่งและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืน ๆ”77เม่ือพิจารณาจากคาํจาํกดัความดงักล่าว

แลว้จะเห็นไดว้า่อาคารชุดของประเทศฟิลิปปินส์ไม่ไดก้าํหนดขั้นตํ่าของชั้นและจาํนวนห้องชุดไว ้

เพียงแต่เป็นอาคารท่ีประกอบดว้ยห้องชุดท่ีเป็นทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง โดยสามารถ

แยกกรรมสิทธ์ิทรัพยส่์วนบุคคล ท่ีมีอยูต่ามสัดส่วนในกรรมสิทธ์ิของห้องชุดท่ีมีส่วนเก่ียวขอ้งกนั

ในพื้นท่ีทรัพยส่์วนกลาง ก็สามารถจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได้ดงันั้นรูปแบบหรือลักษณะของ

อาคารชุดของประเทศฟิลิปปินส์จึงไม่จาํเป็นตอ้งเป็นอาคารสูงและมีจาํนวนห้องชุดก่ีห้องก็ได้

เช่นเดียวกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยและของประเทศกมัพชูา 

  5.2.3  ประเทศเวียดนาม 

   ตามกฎหมายการเคหะในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับ อาคารชุดของประเทศ

เวียดนาม กาํหนดไวว้่า “อาคารชุด” หมายความถึง “อาคารตั้งแต่สองชั้นข้ึนไปท่ีมีห้องชุดจาํนวน

มาก ท่ีมีทางเดินและบนัไดใช้ร่วมกนั ประกอบดว้ยทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลางมีระบบ

โครงสร้างพื้นฐานท่ีใช้งานร่วมกนัสําหรับผูป้ระกอบการ บุคคลและองค์กร และรวมถึงอาคาร 

ท่ีสร้างข้ึนโดยมีวตัถุประสงคเ์ฉพาะในการอยูอ่าศยัและอาคารท่ีสร้างข้ึนโดยมีวตัถุประสงคท์ั้งใน

การอยู่อาศยัและประกอบธุรกิจด้วย”78เม่ือพิจารณาจากคาํจาํกัดความดังกล่าวแล้วจะเห็นได้ว่า

อาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศเวียดนามไดก้าํหนดขั้นตํ่าของจาํนวนชั้นคือตอ้งเป็น

อาคารตั้งแต่สองชั้นข้ึนไปแต่ไม่ไดก้าํหนดขั้นตํ่าของจาํนวนห้องชุดของอาคารชุดไว ้อย่างชดัเจน

เพียงแต่เป็นอาคารท่ีประกอบด้วยห้องชุดท่ีเป็นทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลางก็สามารถ 

จดทะเบียนเป็นอาคารชุดได้ดังนั้ นรูปแบบหรือลักษณะของอาคารชุดของประเทศเวียดนาม 

จึงจาํเป็นต้องเป็นอาคารสูงตั้งแต่สองชั้นข้ึนไปท่ีมีห้องชุดจาํนวนมาก ซ่ึงแตกต่างจากกฎหมาย

อาคารชุดของประเทศไทยประเทศกมัพชูาและประเทศฟิลิปปินส์  

   จากการท่ีไดศึ้กษาในเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกบัรูปแบบหรือลกัษณะของอาคารชุด

ท่ีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วสามารถถือกรรมสิทธ์ิไดต้ามกฎหมาย

อาคารชุดของประเทศไทยเปรียบเทียบกบัประเทศกมัพูชา ประเทศฟิลิปปินส์ และประเทศเวียดนาม 

มาแลว้ขา้งตน้จะเห็นไดว้า่กฎหมายอาคารชุดของทุกประเทศมีบทบญัญติัเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกบัรูปแบบหรือ

ลกัษณะของอาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดของแต่ละประเทศ แต่มีหลกัเกณฑ์ท่ีแตกต่างกนัไปตาม

นโยบายการบริหารของแต่ละประเทศ และเพื่อให้เห็นขอ้แตกต่างในการเปรียบเทียบชดัเจนมาก

ยิง่ข้ึน จึงขอแสดงตารางขอ้เปรียบเทียบในเร่ืองน้ีโดยสังเขปดงัน้ี                                                                                                                                                                          

77 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 Section 2  
78Law on Housing No.65/2014/QH13 November 25, 2014 (Socialist Republic of Vietnam) Article3. 
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ตารางท่ี 3.9  แสดงรูปแบบหรือลกัษณะของอาคารชุดท่ีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่

  เป็นคนต่างดา้วสามารถถือกรรมสิทธ์ิได ้

 

ประเทศไทย “อาคารชุด” หมายความถึง อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนๆ โดยแต่ละ

ส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง” โดยไม่ได้

กาํหนดหลกัเกณฑ์ไวว้่า อาคารชุดตอ้งมีรูปแบบหรือลกัษณะอยา่งใด ดงันั้น อาคารชุดตามกฎหมาย

อาคารชุดของประเทศไทยจึงไม่จาํเป็นตอ้งเป็นอาคารสูงก็ได ้

ประเทศกมัพูชา “อาคารชุด” หมายความถึง อาคารหรือส่ิงก่อสร้างท่ีมีเจา้ของหลายคน ในหน่ึงอาคารประกอบด้วย

บริเวณท่ีเจา้ของร่วมมีสิทธิพิเศษเรียกว่าห้องชุดและส่วนอ่ืน ๆ ท่ีใช้ร่วมกนัเรียกว่าพ้ืนท่ีส่วนกลาง”

โดยไม่ได้กาํหนดขั้นตํ่าของจาํนวนชั้นและจาํนวนห้องชุดของอาคารชุดไว ้ดังนั้น อาคารชุดตาม

กฎหมายอาคารชุดของประเทศกมัพชูาจึงไม่จาํเป็นตอ้งเป็นอาคารสูงก็ได ้

 

ประเทศฟิลปิปินส์ 

“อาคารชุด” หมายความถึง กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงประกอบไปดว้ยกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล

ในห้องชุดท่ีอยู่อาศยั, ห้องชุดเพ่ือการอุตสาหกรรมหรืออาคารพาณิชยแ์ละมีกรรมสิทธ์ิร่วมกนัใน

ทรัพยส่์วนกลางซ่ึงแบ่งแยกไม่ได ้ทั้งโดยตรงหรือโดยออ้ม รวมทั้งในท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งอยูข่องอาคาร

ชุดและในพ้ืนท่ีส่วนกลางอ่ืน ๆ ของอาคารชุด นอกจากน้ียงัอาจมีผลประโยชน์ท่ีแยกต่างหากไวใ้น

ส่วนอ่ืน ๆ ของอสังหาริมทรัพย ์เช่น มีช่ือถือกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยส่์วนกลาง รวมถึงท่ีดินหรือ

ผลประโยชน์ต่อเน่ืองในพ้ืนท่ีทรัพยส่์วนกลางดงักล่าว ซ่ึงอาจจะจดัข้ึนโดย บริษทัท่ีจดัตั้งข้ึนสาํหรับ

วตัถุประสงคเ์ฉพาะ (ต่อไปน้ีเรียกวา่ "นิติบุคคลอาคารชุด ")โดยผูถื้อกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลในห้องชุด

จะตอ้งเขา้เป็นสมาชิก หรือเป็นผูถื้อหุ้นของอาคารชุดโดยอตัโนมติั ทั้งน้ีเพ่ือเป็นการแยกกรรมสิทธ์ิ

ออกจากของคนอ่ืน ๆ ท่ีมีอยูต่ามสดัส่วนในกรรมสิทธ์ิของห้องชุดท่ีมีส่วนเก่ียวขอ้งกนัในพ้ืนท่ีทรัพย์

ส่วนกลาง กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด อาจมีไดโ้ดยการเป็นเจา้ของห้องชุดหรือมีผลประโยชน์อ่ืน ๆ ใน

อสังหาริมทรัพยท่ี์ได้รับการยอมรับตามกฎหมายเก่ียวกับทรัพยสิ์นในประมวลกฎหมายแพ่งและ

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืน ๆ”โดยไม่ไดก้าํหนดขั้นตํ่าของจาํนวนชั้นและจาํนวนห้องชุดของอาคารชุดไว ้

ดงันั้น อาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศฟิลิปปินส์จึงไม่จาํเป็นตอ้งเป็นอาคารสูงก็ได ้

ประเทศเวยีดนาม “อาคารชุด”หมายความถึง อาคารตั้งแต่สองชั้นข้ึนไปท่ีมีห้องชุดจาํนวนมาก ท่ีมีทางเดินและบนัไดใช้

ร่วมกัน ประกอบด้วยทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง มีระบบโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีใช้งาน

ร่วมกันสําหรับผูป้ระกอบการ บุคคลและองค์กร และรวมถึงอาคารท่ีสร้างข้ึนโดยมีวตัถุประสงค์

เฉพาะในการอยูอ่าศยัและอาคารท่ีสร้างข้ึนโดยมีวตัถุประสงคท์ั้งในการอยูอ่าศยัและประกอบธุรกิจ

ดว้ย รูปแบบหรือลกัษณะของอาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศเวียดนามจึงจาํเป็นตอ้ง

เป็นอาคารสูงตั้งแต่สองชั้นข้ึนไปท่ีมีห้องชุดจาํนวนมาก 

 



บทที ่4 

วเิคราะห์ปัญหาเกีย่วกบัการถอืกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าว 

หรือนิตบุิคคล ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว 

 

 

1. ปัญหารูปแบบหรือลกัษณะของอาคารชุดที่คนต่างด้าวหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือว่า

 เป็นคนต่างด้าว สามารถถือกรรมสิทธ์ิได้  

 

 การกาํหนดรูปแบบ หรือลกัษณะของอาคารชุด ตามกฎหมายอาคารชุดของทุกประเทศ

มีบทบญัญติัในเร่ืองการใหค้าํจดัความของคาํวา่อาคารชุดท่ีแตกต่างกนั ในส่วนของประเทศไทยนั้น 

ตามบทบญัญติัของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 4 ไดใ้ห้ความหมายของอาคารชุดวา่

หมายความถึง “อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วนประกอบ

ดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง” ส่วนกฎหมายอาคารชุด

ของประเทศกมัพูชา กาํหนดวา่ “อาคารชุด” หมายความถึง อาคารหรือส่ิงก่อสร้างท่ีมีเจา้ของหลายคน 

ในหน่ึงอาคาร ประกอบดว้ย บริเวณท่ีเจา้ของร่วมมีสิทธิพิเศษ เรียกวา่ห้องชุด และส่วนอ่ืน ๆ ท่ีใช้

ร่วมกนัเรียกวา่พื้นท่ีส่วนกลาง”ในกฎหมาย อาคารชุดของประเทศฟิลิปปินส์ “อาคารชุด” หมายความถึง 

กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงประกอบไปดว้ย กรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลในห้องชุดท่ีอยูอ่าศยั, ห้องชุด

เพื่อการอุตสาหกรรมหรืออาคารพาณิชย ์และมีกรรมสิทธ์ิร่วมกนัในทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงแบ่งแยก

ไม่ไดท้ั้งโดยตรงหรือโดยออ้ม รวมทั้งในท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งอยูข่องอาคารชุดและในพื้นท่ีส่วนกลางอ่ืน ๆ 

ของอาคารชุด นอกจากน้ี ยงัอาจมีผลประโยชน์ท่ีแยกต่างหากไวใ้นส่วนอ่ืน ๆ ของอสังหาริมทรัพย ์เช่น 

มีช่ือถือกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยส่์วนกลาง รวมถึงท่ีดินหรือผลประโยชน์ต่อเน่ืองในพื้นท่ีทรัพยส่์วนกลาง

ดงักล่าว ซ่ึงอาจจะจดัข้ึนโดยบริษทัท่ีจดัตั้งข้ึนสําหรับวตัถุประสงค์เฉพาะ (ต่อไปน้ี เรียกวา่ “นิติบุคคล

อาคารชุด”)โดยผูถื้อกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลในห้องชุด จะตอ้งเขา้เป็นสมาชิกหรือเป็นผูถื้อหุ้นของ

อาคารชุดโดยอตัโนมติั ทั้งน้ี เพื่อเป็นการแยกกรรมสิทธ์ิออกจากของคนอ่ืน ๆ ที่มีอยูต่ามสัดส่วน

ในกรรมสิทธ์ิของห้องชุดท่ีมีส่วนเก่ียวขอ้งกนัในพื้นท่ีทรัพยส่์วนกลาง กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 

อาจมีได้โดยการเป็นเจา้ของห้องชุดหรือมีผลประโยชน์อ่ืน ๆ ในอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บการยอมรับ

ตามกฎหมายเก่ียวกบัทรัพยสิ์นในประมวลกฎหมายแพ่งและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืน ๆ ซ่ึงกฎหมาย

อาคารชุดของประเทศกมัพูชาและฟิลิปปินส์ิ มีลกัษณะคลา้ยคลึงกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย

ในประเด็นท่ีไม่ได้กาํหนดหลกัเกณฑ์ไวว้่า อาคารชุดตอ้งมีรูปแบบหรือลกัษณะอย่างใด ส่วนใน
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กฎหมายการเคหะในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารชุดของประเทศเวียดนาม กาํหนดไวว้า่ “อาคารชุด”

หมายความถึง อาคารตั้งแต่สองชั้นข้ึนไปท่ีมีห้องชุดจาํนวนมาก ท่ีมีทางเดินและบนัไดใช้ร่วมกนั 

ประกอบด้วย ทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง มีระบบโครงสร้างพื้นฐานท่ีใช้งานร่วมกนั

สาํหรับผูป้ระกอบการ บุคคลและองค์กร และรวมถึงอาคารท่ีสร้างข้ึนโดยมีวตัถุประสงค์เฉพาะ

ในการอยู่อาศยัและอาคารท่ีสร้างข้ึน โดยมีวตัถุประสงค์ทั้งในการอยูอ่าศยัและประกอบธุรกิจดว้ย 

โดยจะเห็นไดว้า่กฎหมายอาคารชุดของประเทศเวียดนาม มีความชดัเจนในการกาํหนดรูปแบบหรือ

ลกัษณะอาคารชุดไวว้่าจะตอ้งเป็นอาคารตั้งแต่สองชั้นข้ึนไป จึงจะเป็นอาคารชุดได้ (แต่ก็ยงั

ไม่ชัดเจนในเร่ืองจาํนวนหอ้งชุด) ซ่ึงแตกต่างจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศกมัพูชา ฟิลิปปินส์

และของประเทศไทย 

 จากการศึกษาในประเด็นรูปแบบ หรือลกัษณะของอาคารชุด พบวา่ตามบทบญัญติัของ

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ไม่ไดก้าํหนดหลกัเกณฑ์ไวว้่า อาคารชุดตอ้งมีรูปแบบหรือ

ลกัษณะอยา่งใด ประกอบกบัในเร่ืองน้ี สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกาไดพ้ิจารณาและตอบขอ้หารือ

ของกรมท่ีดิน กรณี บริษทั โอทูวิลล่าส์ จาํกดั ยืน่คาํขอจดทะเบียนอาคารชุด “ออกซิเจน คอนโดมิเนียม” 

ซ่ึงตั้งอยูจ่งัหวดัภูเก็ต โดยมีลกัษณะเป็นอาคารสูง 2 ชั้น 5 อาคาร จาํนวน 16 ห้องชุด ประกอบดว้ย

อาคารเอ และบี ลักษณะเป็นตึกแถว ส่วนอาคาร ซี ดี และอี ลักษณะเป็นบ้านแฝด ว่าสามารถ

ดาํเนินการได้ โดยไม่ถือว่าเป็นการอาศยัช่องว่างของกฎหมายอาคารชุดในการเล่ียงบทบัญญัติ

เก่ียวกบัการจาํกดัการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนต่างดา้ว โดยการนาํอาคารท่ีมีลกัษณะเป็นบา้นเด่ียว

หลายอาคารมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด อนัจะทาํให้ผูซ้ื้อท่ีเป็นคนต่างดา้ว สามารถมีสิทธิในท่ีดิน

และอาคารได ้ซ่ึงผิดเจตนารมณ์ของกฎหมายท่ีอนุญาตให้คนต่างดา้วมีกรรมสิทธ์ิเฉพาะในห้องชุด

บางส่วนในอาคารชุดเท่านั้น และการจดทะเบียนอาคารชุดตามกรณีดงักล่าว ไม่เป็นการหลีกเล่ียง

การปฏิบติัตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมการจดัสรรท่ีดินแต่อย่างใด หากในการจดทะเบียนเป็น

อาคารชุดนั้น พนกังานเจา้หน้าท่ีไดต้รวจสอบหลกัฐานและพิจารณาแลว้เห็นวา่ อาคารนั้นสามารถ

แยกการถือครองกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วน ประกอบด้วย กรรมสิทธ์ิในทรัพย์

ส่วนบุคคล อนัไดแ้ก่ ห้องชุด ส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัให้เจา้ของห้องชุดแต่ละราย และกรรมสิทธ์ิ

ในทรัพยส่์วนกลางได้แก่ ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีตั้ งอาคารชุด และท่ีดินหรือ

ทรัพย์สินอ่ืน ท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันสําหรับเจ้าของร่วม เช่น โครงสร้างหรือ

ส่ิงก่อสร้าง เพื่อความมัน่คงและเพื่อป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคารชุด เคร่ืองอุปกรณ์ เคร่ืองมือ 

เคร่ืองใช้และทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั หรือสถานท่ีท่ีมีไวเ้พื่อบริการ

ส่วนรวมแก่อาคารชุดแลว้ และเจา้ของอาคารได้ดาํเนินการถูกตอ้งตามบทบญัญติัของพระราชบญัญติั

อาคารชุด ฯ แล้ว พนักงานเจา้หน้าที่ก็มีอาํนาจที่จะจดทะเบียนให้อาคารนั้น เป็นอาคารชุดได้ 
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แต่ทั้งน้ี พนกังานเจา้หน้าท่ีจะตอ้งพิจารณาเอกสารหลกัฐานประกอบการใช้ดุลยพินิจว่าสามารถ

จดทะเบียนเป็นอาคารชุดไดต้ามกฎหมายหรือไม่ โดยเฉพาะการแยกการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์

ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง79 ซ่ึงในการศึกษาคร้ังน้ีไม่พบปัญหาน้ี ในบทบญัญติั

ของกฎหมายอาคารชุดของประเทศเวียดนาม ฟิลิปปินส์ และกมัพูชา แต่อย่างใด โดยปัญหาน้ี

เป็นประเด็นหน่ึงท่ีเป็นช่องว่างทางกฎหมายท่ีทาํให้ผูป้ระกอบการสามารถนาํอาคารชั้นเดียว ตึกแถว 

บา้นเด่ียวและที่ดินมายื่นขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุด เพื่อขายให้คนต่างดา้ว โดยให้คนต่างดา้ว

ถือครองท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้เป็นทรัพยส่์วนบุคคล โดยเจตนาหลีกเล่ียงเง่ือนไขในการขออนุญาตไดม้า

ซ่ึงกรรมสิทธ์ิท่ีดินในประเทศไทย ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงก่อให้เกิดผลเสียหายต่อเศรษฐกิจ

และความมัน่คงของประเทศ จึงสมควรที่จะไดร้ับการแกไ้ขปรับปรุงบทบญัญตัิของกฎหมาย

โดยการกาํหนดรูปแบบหรือลกัษณะของอาคารชุด ให้มีความชดัเจนและเป็นสากลสามารถคุม้ครอง

ผูท่ี้อยูอ่าศยัและผูท่ี้เก่ียวขอ้งในอาคารชุดได ้

 

2. ปัญหาการถือกรรมสิทธ์ิในที่ดินที่เป็นทรัพย์ส่วนบุคคลในอาคารชุดของคนต่างด้าว

 หรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว  

 

นอกจากน้ี ยงัพบประเด็นปัญหาเพิ่มเติมว่า พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ไม่มี

บทบญัญติักาํหนดไวใ้นเร่ืองของการถือกรรมสิทธ์ิทรัพยส่์วนบุคคลในส่วนท่ีเป็นท่ีดินของคนต่างดา้ว

หรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้ว ดงันั้น เม่ือมีกรณีท่ีผูป้ระกอบการนาํอาคารและท่ีดิน

ท่ีตั้งอาคารและท่ีดินแปลงอ่ืนท่ีจดัไวม้ายื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด โดยอาคารนั้นสามารถแยก

การถือครองกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วน ประกอบดว้ย กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล

และกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามบทบญัญติัของพระราชบญัญติัอาคารชุด และเม่ือพนกังาน

เจา้หนา้ท่ีไดจ้ดทะเบียนให้อาคารนั้น เป็นอาคารชุดไดแ้ลว้ ต่อมาผูป้ระกอบการนาํอาคารและท่ีดิน

มายื่นขอจดทะเบียนขายให้คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว โดยให้

คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้ว สามารถถือครองท่ีดินแปลงอ่ืนท่ีจดัไวใ้ห้

เป็นทรัพยส่์วนบุคคลได ้โดยเจตนาหลีกเล่ียงเง่ือนไขในการขออนุญาตไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิที่ดิน

ในประเทศไทยตามประมวลกฎหมายท่ีดิน อนัเป็นสาเหตุทาํให้คนไทยขาดแคลนท่ีอยูอ่าศยั และ

ที่ทาํกิน ดงันั้น จึงสมควรแกไ้ขปรับปรุงกฎหมาย โดยการกาํหนดให้เจา้ของร่วมท่ีเป็นคนต่างดา้ว

หรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว ไม่สามารถถือกรรมสิทธ์ิในที่ดินที่จดัไวใ้ห้

79 บนัทึกสาํนกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา เร่ือง การจดทะเบียนเป็นอาคารชุด เร่ืองเสร็จท่ี 81/2553 
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เป็นทรัพยส่์วนบุคคลของเจา้ของห้องชุดแต่ละรายได้ โดยในการศึกษาคร้ังน้ี ไม่พบปัญหาน้ี

ในบทบญัญติัของกฎหมายอาคารชุดของประเทศเวยีดนาม ฟิลิปปินส์ และกมัพชูา แต่อยา่งใด  
 

3. ปัญหาการกาํหนดสัดส่วนพืน้ทีแ่ละจํานวนห้องชุดทีค่นต่างด้าวหรือนิติบุคคลทีก่ฎหมาย

 ถือว่าเป็นคนต่างด้าวสามารถถือกรรมสิทธ์ิได้ 

 

 บทบญัญติัของมาตรา 19 ทวิ ท่ีไดบ้ญัญติัไวว้่า “อาคารชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคนต่างดา้ว

หรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดเ้ม่ือรวมกนัแลว้ ตอ้งไม่เกินอตัรา

ร้อยละส่ีสิบเก้าของเน้ือที่ห้องชุดทั้งหมด ในอาคารชุดนั้น ในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด

ตามมาตรา 6” นั้น ทาํให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีถือว่าเป็นคนต่างดา้ว มีโอกาสในการครอบงาํ

การดาํเนินงานของอาคารชุดนั้น ได้ในกรณีที่มีการลงคะแนนเสียงในการประชุมเจา้ของร่วม

เพื่อการลงมติในเร่ืองต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการดาํเนินงานของอาคารชุด เน่ืองจากคนต่างดา้วหรือ

นิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว มีสัดส่วนในการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดใ้นอตัราร้อยละ

ส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมด ซ่ึงเป็นสัดส่วนท่ีสูงเกินไป หากในการประชุมเจา้ของร่วมคราวใด

ไม่มีเจา้ของร่วมสัญชาติไทยเขา้ร่วมประชุมหรือขาดประชุม จะทาํให้สัดส่วนคะแนนเสียงของ

คนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วมีมากกวา่คนไทย ทาํให้จาํนวนคะแนน

เสียงการลงมติในเร่ืองต่าง ๆ เป็นของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้ว 

ซ่ึงผลการลงมติอาจทาํให้อาคารชุดถูกครอบงาํกิจการโดยคนต่างดา้วได ้นอกจากน้ีแลว้ บทบญัญติั

ของมาตรา 19 ทวิ นั้น มีความชดัเจนอยู่แลว้ว่า นอกจากคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไว้

ในมาตรา 19 จะสามารถถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบเก้าของเน้ือท่ีห้องชุด

ทั้งหมดเฉพาะในอาคารชุดนั้นแลว้ แต่ในอาคารชุดอ่ืน ๆ คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไว้

ในมาตรา 19 ก็ยงัสามารถถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดอี้ก ซ่ึงเป็นช่องวา่งทางกฎหมายท่ีทาํให้คนต่างดา้ว

หรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้ว สามารถมีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดของอาคารชุด

ในประเทศไทยไดอ้ย่างไม่จาํกดัจาํนวน และมีสัดส่วนในการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดท่ีสูงเกินไป

อนัจะก่อให้เกิดผลเสียหายทางเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศ ในกรณีท่ีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล

ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวท่ีไม่สุจริตซ้ือห้องชุดไว ้เพื่อประกอบธุรกิจแข่งขนักบัคนไทย

รวมทั้งผลเสียท่ีทาํให้คนไทยขาดแคลนท่ีอยูอ่าศยั โดยในการศึกษาคร้ังน้ีไม่พบปัญหาน้ี ในบทบญัญติั

ของกฎหมายอาคารชุดของประเทศเวียดนาม ฟิลิปปินส์ และกมัพชูา แต่อยา่งใด ซ่ึงช่องวา่งทางกฎหมาย

ดงักล่าวน้ี สมควรไดรั้บการแกไ้ขปรับปรุงบทบญัญติัของกฎหมาย โดยการจาํกดัจาํนวนห้องชุด

ในการถือกรรมสิทธ์ิของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วต่อไป  
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4. ปัญหาการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดแทนคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า

 เป็นคนต่างด้าว 

 

 หลกัเกณฑ์ของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว ท่ีมีสิทธิ

ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของประเทศไทยท่ีได้ระบุไวใ้นมาตรา 19 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด 

พ.ศ.2522 นั้น ยงัมีขอ้บกพร่องอยู่ในกรณีท่ีพบวา่ ก่อให้เกิดปัญหาตามมา คือ การกาํหนดหลกัเกณฑ์

ของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวดงักล่าว ถือเป็นการเปิดช่องให้

คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วท่ีไม่มีคุณสมบติั ตามมาตรา 19 แต่ประสงค์

ท่ีจะถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของประเทศไทย สามารถหลีกเล่ียงกฎหมายโดยอาศยัช่องทางในการถือ

กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด โดยการอาศยัตวัแทนซ่ึงเป็นคนไทย โดยการใหค้นไทยเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิ

ในห้องชุดแทน แต่สิทธิในการใช้หรือรับประโยชน์ในห้องชุดเป็นของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล

ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว ซ่ึงการหลีกเล่ียงกฎหมายดงักล่าวของคนต่างด้าว ทาํให้ไม่สามารถ

ควบคุมและตรวจสอบคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวได ้ในกรณี

ท่ีอาจจะมีผลกระทบท่ีเสียหายต่อประเทศไทย โดยเฉพาะอยา่งยิง่ทางดา้นเศรษฐกิจและความมัน่คง

ของประเทศ และถึงแมว้า่จะมีมาตรการทางกฎหมายเอาผิดกบัคนไทยท่ีเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิในห้องชุด

แทนคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว ตามท่ีกาํหนดไวใ้นบทลงโทษของ

มาตรา 67 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ว่าบุคคลใด ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดในฐานะ

เป็นเจา้ของแทนคนต่างดา้ว หรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้ว ไม่ว่าคนต่างดา้วหรือ

นิติบุคคลดงักล่าว จะมีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดตามพระราชบญัญติัน้ีหรือไม่ก็ตาม ตอ้งระวาง

โทษจาํคุกไม่เกินสองปี หรือปรับไม่เกินสองหมื่นบาท หรือทั้งจาํทั้งปรับ และให้นาํบทบญัญติั

ในมาตรา 19 เบญจ วรรคส่ี คือ การบงัคบัจาํหน่ายหอ้งชุดมาใชบ้งัคบัโดยอนุโลมแลว้ก็ตาม แต่มาตรการ

ดงักล่าว ไม่ไดค้รอบคลุมไปถึงคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วท่ีเป็นตวัการ

ในการกระทาํความผดิใหต้อ้งไดรั้บโทษทางอาญาดว้ย ทาํใหก้ารบงัคบัใชก้ฎหมายของประเทศไทย

ขาดประสิทธิภาพในการลงโทษผูก้ระทาํความผิดที่เป็นคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมาย

ถือว่าเป็นคนต่างดา้ว โดยในการศึกษาคร้ังน้ี ไม่พบปัญหาน้ี ในบทบญัญติัของกฎหมายอาคารชุด

ของประเทศเวียดนาม ฟิลิปปินส์ และกมัพูชา แต่อยา่งใด ซ่ึงกรณีน้ี ถือเป็นช่องวา่งของบทบญัญติั

กฎหมายท่ีสมควรไดรั้บการแกไ้ขปรับปรุง โดยการกาํหนดใหค้นต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมาย

ถือวา่เป็นคนต่างดา้วท่ีเป็นตวัการในการกระทาํความผิด จะตอ้งไดรั้บโทษทางอาญาดว้ยต่อไป 
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5. ปัญหาการแสดงหลักฐานทางการเงินในการขอจดทะเบียนได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุด

 ของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว 

 

 กรณีปัญหาท่ีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมาย ถือวา่เป็นคนต่างดา้วยื่นขอจดทะเบียน

ไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุด โดยเป็นบุคคลซ่ึงนาํเงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัรหรือ

ถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูน่อกประเทศ หรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตรา

ต่างประเทศตามมาตรา 19(5) แสดงหลกัฐานประกอบการขอจดทะเบียนไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุด

โดยนาํสาํเนาแบบ ธ.ต.3 หรือสาํเนาแบบการทาํธุรกรรมเงินตราต่างประเทศ ซ่ึงมิได้ระบุว่าเป็น

การซ้ือห้องชุดใดของอาคารชุดใดไวใ้นแบบดังกล่าว มายื่นคาํขอซ้ือห้องชุดและเม่ือพนักงาน

เจา้หน้าท่ีไดจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคล

ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วผูน้ั้นเสร็จแลว้ แต่พนกังานเจา้หน้าไม่ไดมี้หนงัสือแจง้ไปยงัธนาคาร

ผูรั้บอนุญาตท่ีออกสาํเนาแบบ ธ.ต. 3 หรือสาํเนาแบบการทาํธุรกรรมเงินตราต่างประเทศใหแ้ก่คนต่างดา้ว

หรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วตามมาตรา 19(5) นั้น เพื่อให้ธนาคารหมายเหตุไว้

ในตน้ฉบบั แบบ ธ.ต.3 หรือแบบการทาํธุรกรรมเงินตราต่างประเทศฉบบัของธนาคาร เป็นเหตุให้

คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วนั้นไปขอสําเนาแบบ ธ.ต.3 หรือสําเนา

แบบการทาํธุรกรรมเงินตราต่างประเทศดงักล่าว แลว้นาํไปแสดงเท็จต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีเพื่อขอ

ซ้ือห้องชุดอ่ืนอีก โดยคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วนั้น ไม่ไดน้าํเงินตรา

ต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัรหรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยู่นอกประเทศ

หรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศในการซ้ือห้องชุดคร้ังหลงั แต่อยา่งใด อนัเป็นเหตุให้

คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้ว สามารถถือกรรมสิทธ์ิไดโ้ดยการหลีกเล่ียง

กฎหมายก่อให้เกิดผลเสียหายต่อเศรษฐกิจและความมัน่คงของประเทศ โดยในการศึกษาคร้ังน้ี ไม่พบ 

ปัญหาน้ี ในบทบญัญติัของกฎหมายอาคารชุดของประเทศเวยีดนาม ฟิลิปปินส์ และกมัพูชา แต่อยา่งใด 

ดงันั้น กรณีปัญหาน้ี จึงถือเป็นช่องว่างทางกฎหมายท่ีสมควรไดรั้บการแกไ้ขปรับปรุงบทบญัญติั

ของกฎหมายใหมี้ความชดัเจนต่อไป 

 

 
 



       บทที ่5  

บทสรุป และข้อเสนอแนะ 

 

 

1. บทสรุป 

 

 จากการศึกษาขา้งตน้ พบวา่ กฎหมายอาคารชุดนั้น ไดถู้กบญัญติัข้ึนมาเพื่อใช้สําหรับ

แก้ไขปัญหาในเร่ืองการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีมีเจา้ของหลายราย ซ่ึงแต่เดิมนั้น ใช้หลกัการ

ตามกฎหมายทางแพง่และกฎหมายทัว่ไปเก่ียวกบัการกาํหนดหลกัเกณฑก์ารถือกรรมสิทธ์ิ แต่ไม่สามารถ

ตอบสนองความตอ้งการของเจา้ของร่วมท่ีอาศยัอยูใ่นอาคารเดียวกนั ในการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น

ส่วนบุคคล และทรัพยสิ์นส่วนกลางในอาคารชุดไดอ้ยา่งชดัเจน โดยกฎหมายอาคารชุดไดก้าํหนด

หลกัเกณฑ์สําคญัในเร่ืองการก่อตั้งอาคารชุด การยกเลิกอาคารชุด การบริหารจดัการอาคารชุด 

ขอ้กาํหนดสิทธิ ขอ้จาํกดัสิทธิ และหน้าท่ีของเจา้ของร่วมในอาคารชุด นอกจากน้ีแล้ว กฎหมาย

อาคารชุดของหลายประเทศ ยงัไดก้าํหนดหลกัเกณฑ์ของการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างดา้ว

หรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวไวด้้วย อนัเป็นประเด็นหลักท่ีได้ทาํการศึกษา

เปรียบเทียบในคร้ังน้ี ซ่ึงมีรายละเอียดท่ีเก่ียวขอ้งเฉพาะในเร่ืองการถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดของเจา้ของร่วม

ท่ีเป็นคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้ว โดยเปรียบเทียบบทบญัญติัของ

กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศกมัพูชา ประเทศฟิลิปปินส์

และประเทศเวยีดนาม  

 การถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของคนต่างดา้ว มีความชดัเจนมากข้ึน เม่ือประเทศไทย

ไดมี้การบงัคบัใชก้ฎหมายตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 โดยคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล

ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วอาจถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได ้ถา้เป็นคนต่างด้าวและนิติบุคคล

ตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได ้เม่ือรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบเกา้

ของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 และ

กาํหนดเง่ือนไขให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ตอ้งจาํหน่ายห้องชุด ในกรณีมิได้

เป็นคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 แต่เดิมนั้น พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 2) 

พ.ศ.2534 เคยกาํหนดให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 สามารถถือกรรมสิทธ์ิ

ในห้องชุดรวมกนัได ้ไม่เกินอตัราร้อยละ 40 ของเน้ือท่ีห้องชุดในอาคารชุดนั้น และต่อมามีการเพิ่ม

อตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด โดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ.2542 เพื่อเป็น

http://www.panyathai.or.th/wiki/index.php/%C3%A0%C2%B8%C2%84%C3%A0%C2%B8%C2%99%C3%A0%C2%B8%C2%95%C3%A0%C2%B9%C2%88%C3%A0%C2%B8%C2%B2%C3%A0%C2%B8%C2%87%C3%A0%C2%B8%C2%94%C3%A0%C2%B9%C2%89%C3%A0%C2%B8%C2%B2%C3%A0%C2%B8%C2%A7
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การกระตุน้ภาวะเศรษฐกิจของประเทศ โดยกาํหนดให้คนต่างดา้วตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 สามารถ

ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดรวมกนัไดใ้นอตัราร้อยละ 100 ของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมด ในอาคารชุดท่ีตั้งอยู่

ในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเทศบาล และเมืองพทัยา แต่อาคารชุดนั้น ตอ้งมีท่ีดินท่ีรวมกนัไม่เกิน 5 ไร่ 

และให้มีผลบงัคบัเพียง 5 ปี ส่วนอาคารชุดอ่ืนท่ีตั้งอยู่นอกเขตกรุงเทพมหานคร เขตเทศบาลและ

เมืองพทัยา กาํหนดให้คนต่างดา้วตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 สามารถถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดรวมกนัได้

ในอตัราร้อยละ 49 ของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุด เม่ือพน้กาํหนด 5 ปี ดงักล่าวแลว้ นบัตั้งแต่

วนัท่ี 29 เมษายน 2547 อนุญาตให้คนต่างดา้ว และนิติบุคคลท่ีไดห้้องชุดมาตามมาตรา 19 ทวิ วรรคสอง 

หรือคนต่างดา้ว และนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ซ่ึงรับโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดต่อ เน่ืองจาก

คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลดงักล่าว ถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดนั้นต่อไปได ้ 

 ผลดีต่อประเทศไทย ในกรณีการเปิดโอกาสให้คนต่างด้าวบางประเภท สามารถถือ

กรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารชุดได้ คือ เกิดประโยชน์ในด้านการส่งเสริมการลงทุนพฒันาธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงก่อให้เกิดความมัน่คงทางเศรษฐกิจของประเทศ รวมทั้งเกิดประโยชน์ดา้นส่งเสริม

การท่องเท่ียว แต่ในขณะเดียวกนัหากคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้ว

ถือครองกรรมสิทธ์ิห้องชุดในจาํนวนท่ีมากเกินไป จะทาํให้คนต่างดา้วสามารถเขา้ครอบงาํการดาํเนิน 

กิจการของอาคารชุดนั้น และสามารถทาํธุรกิจอ่ืนแข่งขนักบัคนไทยได ้และท่ีสาํคญั คือ จะทาํให้

คนไทยขาดแคลนท่ีอยูอ่าศยัและท่ีทาํกิน ดงันั้น การปรับปรุงแกไ้ขบทบญัญติัของพระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ.2522 และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อควบคุมการถือครองกรรมสิทธ์ิห้องชุดของ

คนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว จึงมีความจาํเป็นเพื่อให้เหมาะสมกบั

สภาพการณ์ปัจจุบนัและเกิดผลดีต่อประเทศไทย โดยในการศึกษาน้ี พบประเด็นปัญหาแยกได ้ดงัน้ี 

 1.1 บทบญัญติัของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ไม่ไดก้าํหนดหลกัเกณฑ์ไวว้่า 

อาคารชุดตอ้งมีรูปแบบหรือลกัษณะอย่างใด ดงันั้น จึงทาํให้ผูป้ระกอบการสามารถนาํอาคารชั้นเดียว

และท่ีดินมายื่นขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุด เพื่อขายให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือวา่

เป็นคนต่างด้าวเพื่อถือครองที่ดินที่จดัไวใ้ห้เป็นทรัพยส่์วนบุคคล โดยเจตนาหลีกเล่ียงเง่ือนไข

ในการขออนุญาตไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิท่ีดินในประเทศไทย ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงก่อให้เกิด

ผลเสียหายต่อเศรษฐกิจและความมัน่คงของประเทศ เน่ืองจากในการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดนั้น 

หากพนักงานเจ้าหน้าท่ีได้ตรวจสอบหลักฐานแล้ว เห็นว่าอาคารใด สามารถแยกการถือครอง

กรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วน ประกอบด้วย กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและ

กรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลางแล้ว และเจา้ของอาคารได้ดาํเนินการถูกต้องตามบทบัญญัติของ

พระราชบญัญติัอาคารชุดแลว้ พนกังานเจา้หนา้ท่ีก็มีอาํนาจท่ีจะจดทะเบียนให้อาคารนั้น เป็นอาคารชุดได ้

โดยตอ้งใช้ดุลยพินิจว่าสามารถจดทะเบียนเป็นอาคารชุดไดต้ามกฎหมายหรือไม่ อนัเป็นช่องว่าง



74 

 

ทางกฎหมายท่ีสมควรไดรั้บการแกไ้ขปรับปรุง โดยการกาํหนดรูปแบบหรือลกัษณะของอาคารชุด

ให้มีความชดัเจน สามารถคุม้ครองผูท่ี้อยูอ่าศยัและผูท่ี้เก่ียวขอ้งได ้โดยในการศึกษาไม่พบปัญหาน้ี

ในบทบญัญติัของกฎหมายอาคารชุดของประเทศเวยีดนาม ฟิลิปปินส์ และกมัพชูา แต่อยา่งใด 

 1.2 ประเด็นปัญหาว่า พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ไม่มีบทบญัญติักาํหนดไว้

ในเร่ืองของการถือกรรมสิทธ์ิทรัพยส่์วนบุคคล  ในส่วนท่ีเป็นท่ีดินของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล 

ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้ว ดงันั้น เม่ือมีกรณีท่ีผูป้ระกอบการนาํอาคารและท่ีดินท่ีตั้งอาคาร

และท่ีดินแปลงอ่ืนท่ีจดัไว ้มายื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด โดยอาคารนั้น สามารถแยกการถือครอง

กรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วน ประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและ

กรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง ตามบทบัญญัติของพระราชบัญญัติอาคารชุดและเม่ือพนักงาน

เจา้หนา้ท่ีไดจ้ดทะเบียนให้อาคารนั้นเป็นอาคารชุดไดแ้ลว้ ต่อมาผูป้ระกอบการนาํอาคารและท่ีดิน

มายื่นขอจดทะเบียนขายให้คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว โดยให้

คนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว สามารถถือครองท่ีดินแปลงอ่ืนท่ีจดัไว้

ให้เป็นทรัพยส่์วนบุคคลได ้โดยเจตนาหลีกเล่ียงเง่ือนไขในการขออนุญาตไดม้า ซ่ึงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน

ในประเทศไทยตามประมวลกฎหมายที่ดิน อนัเป็นสาเหตุทาํให้คนไทยขาดแคลนท่ีอยู่อาศยัและ

ที่ทาํกิน ดงันั้น จึงสมควรแกไ้ขปรับปรุงกฎหมาย โดยการห้ามไม่ให้เจา้ของร่วมท่ีเป็นคนต่างดา้ว

หรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้ว ถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้เป็นทรัพยส่์วนบุคคล

ของเจา้ของห้องชุดแต่ละรายได ้โดยในการศึกษาคร้ังน้ี ไม่พบปัญหาน้ี ในบทบญัญติัของกฎหมาย

อาคารชุดของประเทศเวยีดนาม ฟิลิปปินส์ และกมัพชูา แต่อยา่งใด 

 1.3 บทบญัญติัของมาตรา 19 ทวิ ที่ไดบ้ญัญติัไวว้่า “อาคารชุดแต่ละอาคารชุด จะมี

คนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได ้เม่ือรวมกนัแล้ว

ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ในขณะท่ีขอจดทะเบียน

อาคารชุด ตามมาตรา 6” นั้น ทาํให้คนต่างด้าวหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว

มีโอกาสในการครอบงาํการดาํเนินงานของอาคารชุดนั้นได ้ในกรณีท่ีมีการลงคะแนนเสียงในการประชุม

เจา้ของร่วมเพื่อการลงมติในเร่ืองต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง กบัการดาํเนินงานของอาคารชุด เน่ืองจากคนต่างดา้ว

หรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว มีสัดส่วนในการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดใ้นอตัรา

ร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมด ซ่ึงเป็นสัดส่วนท่ีสูงเกินไป หากในการประชุมเจา้ของร่วม

คราวใด ไม่มีเจา้ของร่วมสัญชาติไทยเขา้ร่วมประชุมหรือขาดประชุม จะทาํให้สัดส่วนคะแนนเสียง

ของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว มีมากกว่าคนไทย ทาํให้จาํนวน

คะแนนเสียงการลงมติในเร่ืองต่าง ๆ เป็นของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็น

คนต่างดา้ว ซ่ึงผลการลงมติอาจทาํให้อาคารชุดถูกครอบงาํกิจการโดยคนต่างดา้วได ้นอกจากน้ีแลว้
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บทบญัญติัของมาตรา 19 ทวิ นั้น มีความชดัเจนอยูแ่ลว้วา่ นอกจากคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ตามท่ีระบุ

ไวใ้นมาตรา 19 จะสามารถถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีห้องชุด

ทั้งหมดเฉพาะในอาคารชุดนั้นแลว้ แต่ในอาคารชุดอ่ืน ๆ คนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ตามท่ีระบุไว้

ในมาตรา 19 ก็ยงัสามารถถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดอี้ก ซ่ึงเป็นช่องวา่งทางกฎหมายท่ีทาํให้คนต่างดา้ว

หรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว สามารถมีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดของอาคารชุด

ในประเทศไทยไดอ้ย่างไม่จาํกดัจาํนวน และมีสัดส่วนในการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดท่ีสูงเกินไป

อนัจะก่อให้เกิดผลเสียหายทางเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศ ในกรณีท่ีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล

ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วท่ีไม่สุจริตซ้ือห้องชุดไว ้เพื่อประกอบธุรกิจแข่งขนักบัคนไทย รวมทั้ง

ผลเสียท่ีทาํใหค้นไทยขาดแคลนท่ีอยูอ่าศยั โดยในการศึกษาคร้ังน้ี ไม่พบปัญหาน้ีในบทบญัญติัของ

กฎหมายอาคารชุดของประเทศเวยีดนาม ฟิลิปปินส์ และกมัพชูา แต่อยา่งใด 

 1.4 หลกัเกณฑ์ตามมาตรา 19 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 นั้น ก่อให้เกิด

ปัญหาตามมา คือ เป็นการเปิดช่องให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วท่ีไม่มี

คุณสมบติั ตามมาตรา 19 แต่ประสงค์ที่จะถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด สามารถหลีกเล่ียงกฎหมาย

โดยอาศยัตวัแทน ซ่ึงเป็นคนไทยให้เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิในห้องชุดแทน แต่สิทธิในการใช้หรือ

รับประโยชน์เป็นของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว ซ่ึงการหลีกเล่ียง

กฎหมายดงักล่าวของคนต่างดา้ว ทาํให้มีผลกระทบท่ีเสียหายต่อประเทศไทย โดยเฉพาะอย่างยิ่ง

ทางดา้นเศรษฐกิจและความมัน่คงของประเทศ และถึงแมว้า่จะมีมาตรการทางกฎหมายเอาผิดกบัคนไทย

ท่ีเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิในห้องชุดแทนคนต่างด้าวหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว 

ตามท่ีกาํหนดไวใ้นบทลงโทษของมาตรา 67 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 แลว้ก็ตาม 

แต่ไม่ไดค้รอบคลุมไปถึงคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วที่เป็นตวัการ

ในการกระทาํความผิดดว้ย ทาํให้การบงัคบัใชก้ฎหมายของประเทศไทยขาดประสิทธิภาพ ในการลงโทษ

ผูก้ระทาํความผดิท่ีเป็นคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว โดยในการศึกษา

คร้ังน้ี ไม่พบปัญหาน้ี ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศเวียดนาม ฟิลิปปินส์ และกมัพูชา แต่อยา่งใด 

ซ่ึงสมควรแกไ้ขปรับปรุงโดยการกาํหนดให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว

ท่ีเป็นตวัการในการกระทาํความผดิ จะตอ้งไดรั้บโทษทางอาญาดว้ยต่อไป 

 1.5 ปัญหาท่ีคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมาย ถือว่าเป็นคนต่างด้าว ยื่นขอจด

ทะเบียนไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดโดยเป็นบุคคลตามมาตรา 19 (5) แสดงหลกัฐานประกอบการ

ขอจดทะเบียนได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุด โดยนาํสําเนาแบบ ธ.ต.3 หรือสําเนาแบบการทาํธุรกรรม

เงินตราต่างประเทศ ซ่ึงมิไดร้ะบุวา่เป็นการซ้ือห้องชุดใดของอาคารชุดใดไวใ้นแบบดงักล่าว มายื่น

คาํขอซ้ือห้องชุด และเม่ือพนกังานเจา้หนา้ท่ีไดจ้ดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดให้คนต่างดา้ว
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หรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วผูน้ั้นเสร็จแลว้ แต่พนกังานเจา้หน้าไม่ไดมี้หนงัสือ

แจง้ไปยงัธนาคารผูรั้บอนุญาตท่ีออกหลกัฐานทางการเงินนั้น เพื่อให้ธนาคารหมายเหตุไวใ้นตน้ฉบบั

ของธนาคาร เป็นเหตุให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วนั้นไปขอสําเนา

หลกัฐานทางการเงินดงักล่าวแลว้นาํไปแสดงเท็จต่อพนกังานเจา้หน้าที่ เพื่อขอซ้ือห้องชุดอ่ืนอีก

โดยไม่ไดน้าํเงินตราต่างประเทศเขา้มาในการซ้ือห้องชุดคร้ังหลงั แต่อยา่งใด โดยในการศึกษาคร้ังน้ี

ไม่พบปัญหาน้ี ในบทบญัญติัของกฎหมายอาคารชุดของประเทศเวียดนาม ฟิลิปปินส์ และกมัพูชา

แต่อยา่งใด ดงันั้น กรณีปัญหาน้ี จึงถือเป็นช่องว่างทางกฎหมายท่ีสมควรไดรั้บการแกไ้ขปรับปรุง

บทบญัญติัของกฎหมาย ใหมี้ความชดัเจนต่อไป 

 

2. ข้อเสนอแนะ 

 

 2.1 ปัญหารูปแบบหรือลกัษณะของอาคารชุดท่ีมีขอ้ขดัขอ้ง ในกรณีพบวา่ตามบทบญัญติั

ของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ไม่ไดก้าํหนดหลกัเกณฑ์ไวว้า่ อาคารชุดตอ้งมีรูปแบบ หรือ

ลกัษณะอย่างใด จึงทาํให้ผูป้ระกอบการสามารถนาํอาคารชั้นเดียวและที่ดินมายื่นขอจดทะเบียน

เป็นอาคารชุดเพื่อขายให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว เพื่อถือครองท่ีดิน

ท่ีจดัไวใ้ห้เป็นทรัพยส่์วนบุคคล โดยเจตนาหลีกเล่ียงเง่ือนไขในการขออนุญาตไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิ

ที่ดินในประเทศไทยตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงก่อให้เกิดผลเสียหายต่อเศรษฐกิจและความมัน่คง

ของประเทศ เน่ืองจากในการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดนั้น หากพนักงานเจา้หน้าท่ีได้ตรวจสอบ

หลกัฐานแลว้ เห็นวา่อาคารใด สามารถแยกการถือครองกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนๆโดยแต่ละส่วน 

ประกอบดว้ย กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางแลว้ และเจา้ของ

อาคารไดด้าํเนินการถูกตอ้งตามบทบญัญติัของพระราชบญัญติัอาคารชุดฯ แลว้ พนกังานเจา้หนา้ท่ี

ก็มีอาํนาจที่จะจดทะเบียนให้อาคารนั้นเป็นอาคารชุดได ้โดยใช้ดุลยพินิจว่าสามารถจดทะเบียน

เป็นอาคารชุดไดต้ามกฎหมายหรือไม่  ดงันั้น เพื่อป้องกนัมิให้เกิดกรณีท่ีผูข้อนาํเอาอาคารชั้นเดียว

และท่ีดินมายื่นขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุดเพื่อขายให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า

เป็นคนต่างดา้ว โดยเจตนาหลีกเล่ียงเง่ือนไขในการขออนุญาตให้ไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิท่ีดินในประเทศไทย

ตามประมวลกฎหมายท่ีดินข้ึน จึงสมควรแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัของมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ.2522โดยยกเลิกคาํจาํกดัความเดิมของอาคารชุด วา่หมายถึง “อาคารท่ีบุคคลสามารถ

แยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วน ประกอบดว้ย กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล

และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง” เป็นให้คาํจาํกดัความใหม่ของอาคารชุด วา่ “อาคารสูงตั้งแต่สิบ

ห้าเมตรข้ึนไป และมีจาํนวนห้องชุดตั้งแต่แปดสิบห้องข้ึนไปท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิ
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ออกไดเ้ป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วน ประกอบดว้ย กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วม

ในทรัพยส่์วนกลางและเป็นอาคารท่ีไดด้าํเนินการจดทะเบียนใหอ้ยูภ่ายใตบ้งัคบัของกฎหมายวา่ดว้ย

อาคารชุดแล้ว” แทน โดยเหตุผลท่ีผูศึ้กษาเสนอแก้ไขกฎหมายโดยกาํหนดรูปแบบหรือลกัษณะ

อาคารชุดให้มีความสูง ตั้งแต่สิบห้าเมตรข้ึนไป เพราะตอ้งการให้เห็นความแตกต่างระหว่างอาคารชุด

กบัอาคารอยูอ่าศยัทัว่ไป โดยกาํหนดให้อาคารชุดเป็นอาคารพิเศษ ท่ีหมายความวา่ อาคารท่ีตอ้งการ

มาตรฐานความมัน่คง แข็งแรง และความปลอดภยัเป็นพิเศษ ซ่ึงตอ้งเป็นอาคารสูงเกินสิบห้าเมตร 

โดยการอา้งอิงหลกัเกณฑ์ตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบญัญติั

ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 117 ตอนท่ี 75 ก วนัท่ี 7 สิงหาคม 2543 

ท่ีไดก้าํหนดลกัษณะ แบบ รูปทรง สัดส่วน เน้ือท่ี ท่ีตั้งของอาคาร ระดบั เน้ือท่ีของท่ีว่างภายนอกอาคาร

หรือแนวอาคาร และระยะหรือระดบัระหวา่งอาคารกบัอาคารหรือเขตท่ีดินของผูอ่ื้น หรือระหวา่งอาคาร

กบัถนนทางเทา้หรือท่ีสาธารณะ เพื่อประโยชน์แห่งความมัน่คงแข็งแรง ความปลอดภยั การป้องกัน

อคัคีภยั การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม และการอาํนวย

ความสะดวกแก่ การจราจรไว ้ส่วนจาํนวนห้องชุดท่ีกาํหนดใหมี้ตั้งแต่แปดสิบห้องข้ึนไปนั้น ก็เพื่อให้

มีความสอดคลอ้งกบัประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม เร่ือง กาํหนดประเภท

และขนาดของโครงการหรือกิจการ ซ่ึงต้องจดัทาํรายงานวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อมและ

หลกัเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบติั และแนวทางการจดัทาํรายงานวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

ฉบบัลงวนัท่ี 24 เมษายน พ.ศ.2555 ท่ีกาํหนดให้อาคารอยูอ่าศยัรวม ตามกฎหมายควบคุมอาคารท่ีมี

จาํนวนห้องพัก ตั้ งแต่ 80 ห้องข้ึนไป หรือมีพื้นท่ี 4,000 ตารางเมตรข้ึนไป ต้องจัดทํารายงาน

วเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ทั้งน้ี เพื่อเป็นการป้องกนัมิให้ผูป้ระกอบการนาํอาคารชั้นเดียวและ

ที่ดินมายื่นขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุด เพื่อขายให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า

เป็นคนต่างดา้ว โดยหลีกเล่ียงกฎหมาย 

 2.2 ประเด็นปัญหาว่า พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ไม่มีบทบญัญติักาํหนดไว้

ในเร่ืองของการถือกรรมสิทธ์ิทรัพยส่์วนบุคคล ในส่วนที่เป็นที่ดินของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล

ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้ว ดงันั้น เม่ือมีกรณีท่ีผูป้ระกอบการนาํอาคารและท่ีดินท่ีตั้งอาคาร

และท่ีดินแปลงอ่ืนท่ีจดัไวม้ายื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด โดยอาคารนั้น สามารถแยกการถือครอง

กรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วน ประกอบด้วย กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและ

กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ตามบทบญัญติัของพระราชบญัญติัอาคารชุดและเม่ือพนกังานเจา้หน้าท่ี

ไดจ้ดทะเบียนให้อาคารนั้นเป็นอาคารชุดไดแ้ลว้ ต่อมาผูป้ระกอบการนาํอาคารและท่ีดินมายื่นขอ

จดทะเบียนขายให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว โดยให้คนต่างด้าว

หรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว สามารถถือครองท่ีดินแปลงอ่ืนท่ีจดัไวใ้หเ้ป็นทรัพย์
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ส่วนบุคคลได้ โดยเจตนาหลีกเล่ียงเง่ือนไขในการขออนุญาตไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิท่ีดินในประเทศไทย

ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน อนัเป็นสาเหตุทาํให้คนไทยขาดแคลนที่อยู่อาศยัและที่ทาํกิน ดงันั้น 

เพื่อป้องกนัมิให้เกิดกรณีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วถือครองท่ีดิน

โดยเจตนาหลีกเล่ียงเง่ือนไขในการขออนุญาตให้ไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน จึงสมควรแกไ้ขเพิ่มเติม

บทบญัญตัิของมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 โดยยกเลิกคาํจาํกดัความเดิม

ของทรัพยส่์วนบุคคล วา่หมายความถึง “ห้องชุดและหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไว้

ให้เป็นของเจา้ของห้องชุดแต่ละราย” เป็นให้คาํจาํกดัความใหม่ของ ทรัพยส่์วนบุคคล วา่หมายความถึง 

“หอ้งชุด และหมายความรวมถึง ส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไว ้ใหเ้ป็นของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย 

แต่กรณีเจา้ของร่วมท่ีเป็นคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้ว ทรัพยส่์วนบุคคล

ไม่รวมถึงท่ีดินท่ีจดัไวใ้หเ้ป็นของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย ยกเวน้ท่ีจอดรถ” 

 2.3 ปัญหาบทบญัญติัของมาตรา 19 ทวิ ท่ีได้บญัญติัไวว้่า “อาคารชุดแต่ละอาคารชุด

จะมีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได ้เม่ือรวมกนัแลว้

ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมด ในอาคารชุดนั้น ในขณะท่ีขอจดทะเบียน

อาคารชุด ตามมาตรา 6” นั้น ทาํให้คนต่างดา้วมีโอกาสในการครอบงาํการดาํเนินงานของอาคารชุดนั้น

ไดใ้นกรณีท่ีมีการลงคะแนนเสียงในการประชุมเจา้ของร่วมเพื่อการลงมติในเร่ืองต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง

กบัการดาํเนินงานของอาคารชุด เน่ืองจากคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว

มีสัดส่วนในการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได้ในอตัราร้อยละส่ีสิบเก้าของเน้ือที่ห้องชุดทั้งหมด 

ซ่ึงใกล้เคียงกบัจาํนวนก่ึงหน่ึงของสัดส่วนทั้งหมด หากในการประชุมเจา้ของร่วมคราวใด ไม่มี

เจา้ของร่วมสัญชาติไทยเขา้ร่วมประชุมหรือขาดประชุม จะทาํให้สัดส่วนคะแนนเสียงของคนต่างดา้ว

หรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วมีมากกว่าคนไทย ทาํให้อาคารชุดอาจถูกครอบงาํ

โดยคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วได ้ดงันั้น เพื่อเป็นการแกไ้ขปัญหา

กิจการของอาคารชุดท่ีอาจถูกครอบงาํโดยคนต่างดา้ว จึงเห็นสมควรลดสัดส่วนการถือครองพื้นท่ี

ห้องชุดของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว โดยการแก้ไขบทบญัญติั

ของมาตรา 19 ทวิ จากท่ีไดบ้ญัญติัไวว้า่ “อาคารชุดแต่ละอาคารชุด จะมีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล

ตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดเ้ม่ือรวมกนัแลว้ ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบ

เกา้ของเน้ือที่ห้องชุดทั้งหมด ในอาคารชุดนั้น ในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6” 

เป็น “อาคารชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิ

ในห้องชุดไดเ้ม่ือรวมกนัแลว้ ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น

ในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด ตามมาตรา 6” เหมือนกฎหมายอาคารชุดของประเทศฟิลิปปินส์

ที่อนุญาตให้บุคคลต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้ว มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิ
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ในห้องชุดไดไ้ม่เกินร้อยละ 40 ของพื้นท่ีในอาคารชุดเท่านั้น นอกจากน้ีแลว้ บทบญัญติัของมาตรา 

19 ทวินั้น มีความชดัเจนอยู่แลว้ว่า นอกจากคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวใ้นมาตรา 19 

จะสามารถถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด ไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบเกา้ของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมดเฉพาะ

ในอาคารชุดนั้นแลว้ แต่ในอาคารชุดอ่ืน ๆ คนต่างดา้ว หรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ก็ยงั

สามารถถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดไดอี้ก ดงันั้น เพื่อแกไ้ขปัญหาท่ีทาํให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคล

ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว สามารถมีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดของอาคารชุดในประเทศไทยได้

อย่างไม่จาํกดัจาํนวน อนัจะก่อให้เกิดผลเสียหายทางเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศในกรณีท่ี

คนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วท่ีไม่สุจริตซ้ือห้องชุดไว ้เพื่อประกอบ

ธุรกิจแข่งขนักบัคนไทย จึงเห็นสมควรแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัของมาตรา 19 ทว ิจากท่ีไดบ้ญัญติัไวว้า่ 

“อาคารชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิ

ในห้องชุดได ้เม่ือรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบของเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น

ในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด ตามมาตรา 6” โดยการเพิ่มเติมวรรคสองของมาตรา 19 ทวิ ว่า 

“คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามวรรคแรก จะถือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดในประเทศไทยไดไ้ม่เกิน 1 หอ้งชุด”  

 2.4 ปัญหาการกาํหนดหลกัเกณฑ์ของคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็น

คนต่างด้าวท่ีได้ระบุไวใ้นมาตรา 19  แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 อนัถือเป็นการเปิด

ช่องใหค้นต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วท่ีไม่มีคุณสมบติัตามมาตรา 19 แต่

ประสงคท่ี์จะถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดของประเทศไทยสามารถหลีกเล่ียงกฎหมายโดยอาศยัช่องทาง

ในการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดโดยการอาศยัตวัแทนซ่ึงเป็นคนไทย โดยการให้คนไทยเป็นผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิในห้องชุดแทนแต่สิทธิในการใชห้รือรับประโยชน์ในหอ้งชุดเป็นของคนต่างดา้วหรือนิติ

บุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วซ่ึงการหลีกเล่ียงกฎหมายดงักล่าวของคนต่างดา้วหรือนิติ

บุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว ทาํให้ไม่สามารถควบคุมและตรวจสอบคนต่างดา้วหรือนิติ

บุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วไดใ้นกรณีท่ีอาจจะมีผลกระทบท่ีเสียหายต่อประเทศไทย

โดยเฉพาะอย่างยิ่งทางด้านเศรษฐกิจและความมัน่คงของประเทศ และถึงแมว้่าจะมีมาตรการทาง

กฎหมายเอาผิดกับคนไทยท่ีเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิในห้องชุดแทนคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึง

กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว ตามท่ีกาํหนดไวใ้นบทลงโทษของมาตรา 67 แห่งพระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ.2522 วา่บุคคลใดถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดในฐานะเป็นเจา้ของแทนคนต่างดา้ว หรือ

นิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวไม่ว่าคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลดงักล่าวจะมีสิทธิถือ

กรรมสิทธ์ิในห้องชุดตามพระราชบญัญติัน้ีหรือไม่ก็ตาม ตอ้งระวางโทษจาํคุกไม่เกินสองปี หรือ

ปรับไม่เกินสองหม่ืนบาท หรือทั้งจาํทั้งปรับและใหน้าํบทบญัญติัในมาตรา 19 เบญจ วรรคส่ี คือการ

บงัคบัจาํหน่ายห้องชุดมาใชบ้งัคบัโดยอนุโลมแลว้ก็ตาม แต่มาตรการดงักล่าวไม่ไดค้รอบคลุมไปถึง
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คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวท่ีเป็นตวัการในการกระทาํความผิดให้

ตอ้งไดรั้บโทษทางอาญาดว้ย ดงันั้น เพื่อให้การบงัคบัใชก้ฎหมายของประเทศไทยมีประสิทธิภาพ

ในการลงโทษผูก้ระทาํความผดิท่ีเป็นคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว จึง

สมควรแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัของมาตรา 67 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 จากเดิมท่ี

บญัญติัไวว้า่ “บุคคลใดถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดในฐานะเป็นเจ้าของแทนคนต่างด้าว หรือนิติบุคคล

ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวไม่ว่าคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลดังกล่าวจะมีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิใน

ห้องชุดตามพระราชบัญญัตินีห้รือไม่กต็าม ต้องระวางโทษจาํคุกไม่เกินสองปี หรือปรับไม่เกินสอง

หม่ืนบาท หรือท้ังจําท้ังปรับและให้นําบทบัญญัติในมาตรา 19 เบญจ วรรคส่ี มาใช้บังคับโดย

อนุโลม” โดยการเพิ่มเติมวรรคสองของมาตรา 67 วา่ “คนต่างด้าว หรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า

เป็นคนต่างด้าวท่ีเป็นตัวการในการกระทาํความผิดตามวรรคแรกจะต้องได้รับโทษทางอาญาร่วมกับ

คนไทยท่ีเป็นตัวแทนตามระวางโทษท่ีกาํหนดไว้ในวรรคแรกน้ันด้วย” นอกจากน้ี เพื่อป้องกัน

ปัญหาดงักล่าว ผูศึ้กษามีความเห็นและขอ้เสนอวา่ ควรกาํหนดขอ้บงัคบัวา่ ก่อนท่ีพนกังานเจา้หนา้ท่ี

จะดาํเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดให้กบัผูใ้ดไม่วา่จะเป็นคนไทยหรือคนต่างดา้ว

หรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วก็ตามให้พนักงานเจา้หน้าท่ีเรียกหลกัฐานทางการ

เงินเพิ่มเติมท่ีมีขอ้ความระบุวา่ ผูข้อจดทะเบียนไดม้าซ่ึงห้องชุดนั้น มีรายไดข้องตนเองท่ีไดรั้บการ

รับรองจากสถาบนัการเงินหรือหน่วยงานของทางราชการแลว้วา่ เงินท่ีนาํมาซ้ือห้องชุดเป็นรายได้

ของตนจริงโดยอาจจะเป็นรายไดจ้ากเงินเดือนประจาํหรือจากรายไดอ่ื้น ซ่ึงผูศึ้กษาเห็นวา่จะทาํให้

สามารถแกไ้ขปัญหาการถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดโดยอาศยัตวัแทนซ่ึงเป็นคนไทยไดใ้นส่วนหน่ึง 

และอีกประการหน่ึงสามารถใชเ้ป็นหลกัฐานในการแกไ้ขปัญหาเร่ืองการฟอกเงินท่ีไม่ถูกตอ้งตาม

กฎหมายไดด้ว้ย 

 2.5  กรณีปัญหาท่ีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วยื่นขอจด

ทะเบียนได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดโดยเป็นบุคคลซ่ึงนําเงินตราต่างประเทศเข้ามาใน

ราชอาณาจกัรหรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยู่นอกประเทศหรือถอนเงินจาก

บญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศตามมาตรา 19 (5) แสดงหลกัฐานทางการเงินประกอบการขอจด

ทะเบียนได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดโดยนําสําเนาแบบ ธ.ต.3 หรือสําเนาแบบการทาํธุรกรรม

เงินตราต่างประเทศ ซ่ึงมิไดร้ะบุวา่เป็นการซ้ือห้องชุดใดของอาคารชุดใดไวใ้นแบบดงักล่าวมายื่น

คาํขอซ้ือห้องชุดและเม่ือพนกังานเจา้หนา้ท่ีไดจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในห้อง

ชุดให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วผูน้ั้นเสร็จแลว้ แต่พนกังานเจา้หนา้

ไม่ได้มีหนังสือแจง้ไปยงัธนาคารผูรั้บอนุญาตท่ีออกสําเนาแบบ ธ.ต.3 หรือสําเนาแบบการทาํ

ธุรกรรมเงินตราต่างประเทศให้แก่คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วตาม
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มาตรา 19 (5) นั้น เพื่อให้ธนาคารหมายเหตุไวใ้นตน้ฉบบั แบบ ธ.ต.3 หรือแบบการทาํธุรกรรม

เงินตราต่างประเทศฉบบัของธนาคาร เป็นเหตุใหค้นต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคน

ต่างดา้วนั้นไปขอสาํเนาแบบ ธ.ต.3 หรือสาํเนาแบบการทาํธุรกรรมเงินตราต่างประเทศดงักล่าวแลว้

นาํไปแสดงเท็จต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีเพื่อขอซ้ือห้องชุดอ่ืนอีกโดยไม่ไดน้าํเงินตราต่างประเทศเขา้

มาในราชอาณาจกัรหรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูน่อกประเทศหรือถอนเงิน

จากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศในการซ้ือห้องชุดคร้ังหลงัแต่อย่างใด อนัเป็นเหตุให้คนต่าง

ด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวสามารถถือกรรมสิทธ์ิได้โดยการหลีกเล่ียง

กฎหมายก่อให้เกิดผลเสียหายต่อเศรษฐกิจและความมัน่คงของประเทศ ดงันั้น เพื่อแกไ้ขปัญหาคน

ต่างดา้วหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วแสดงหลกัฐานทางการเงินประกอบการขอ

จดทะเบียนไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดอนัเป็นเท็จ จึงเห็นสมควรแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัของ

มาตรา 19 ตรี (5) แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522  ท่ีเดิมกาํหนดไวว้่า“สําหรับคนต่างดา้ว

และนิติบุ คคลตามมาตรา 19(5) ต้องแสดงหลักฐานการนําเงินตราต่างประเทศเข้ามาใน

ราชอาณาจกัรหรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยู่นอกประเทศหรือถอนเงินจาก

บญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศในจาํนวนไม่น้อยกว่าค่าห้องชุดท่ีจะซ้ือ” โดยการเพิ่มเติมคาํว่า 

“และให้ธนาคารรับอนุญาตท่ีออกหลกัฐาน ระบุไวใ้นหลกัฐานวา่เป็นการซ้ือห้องชุดใด ของอาคาร

ชุดใดดว้ย” เป็นมาตรา 19 ตรี (5)  “สําหรับคนต่างด้าวและนิติบุคคลตามมาตรา 19(5) ตอ้งแสดง

หลกัฐานการนาํเงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัรหรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคล

ท่ีมีถ่ินท่ีอยูน่อกประเทศหรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศในจาํนวนไม่นอ้ยกวา่ค่า

ห้องชุดท่ีจะซ้ือและให้ธนาคารรับอนุญาตท่ีออกหลกัฐานระบุไวใ้นหลกัฐานวา่เป็นการซ้ือห้องชุดใด 

ของอาคารชุดใดดว้ย” 
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ระเบียบกรมท่ีดินวา่ดว้ยอาคารชุด (ฉบบัท่ี 5) พ.ศ.2547 

ระเบียบกรมท่ีดินวา่ดว้ยกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดของคนต่างดา้วและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคน

 ต่างดา้ว พ.ศ.2547 

ระเบียบกรมท่ีดินวา่ดว้ยอาคารชุด พ.ศ.2554 

ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม เร่ือง กําหนดประเภทและขนาดของ

 โครงการหรือกิจการซ่ึงตอ้งจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม และ

 หลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติและแนวทางการจัดทํารายงานการวิเคราะห์

 ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ลงวนัท่ี 24 เมษายน 2555 

กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย. “หลกัเกณฑก์ารถือครองอสังหาริมทรัพยข์องคนต่างดา้วในประเทศ

 สมาชิกอาเซียน 10 ประเทศ” (2557). คน้คืน 1 สิงหาคม 2558. 

   จาก http//www.dol.go.th/yala/Documents/information/aec2557.pdf 
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ช่ือ   นายกมนทตั  ราชบรรเทา 

วนั เดือน ปีเกดิ  24  กรกฎาคม 2512 

สถานทีเ่กดิ  อาํเภอสังคม  จงัหวดัหนองคาย 

ประวตัิการศึกษา  นิติศาสตร์บณัฑิต  มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช 2539 

สถานทีท่าํงาน  สาํนกังานท่ีดินจงัหวดัหนองบวัลาํภู  กรมท่ีดิน  กระทรวงมหาดไทย 

ตําแหน่ง  นกัวชิาการท่ีดินชาํนาญการพิเศษ  ปฏิบติัหนา้ท่ีหวัหนา้ฝ่ายทะเบียน 

 

 


