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บันทึกสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา

เรื่อง การจดทะเบียนเป็นอาคารชุด

กรมที่ดินได้มีหนังสือ ที่ มท ๐๕๑๑.๓/๓๕๑๓๕ ลงวันที่ ๑๓ พฤศจิกายน
๒๕๕๒ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปความได้ว่า ขณะนี้ได้มีผู้ประกอบการหลายราย
นําอาคารที่มีลักษณะแตกต่างจากอาคารชุดทั่ว ๆ ไป เช่น บ้านเดี่ยว บ้านแฝด บ้านแถว มายื่นคํา
ขอจดทะเบียนอาคารชุด และจดทะเบียนให้ห้องชุดมีที่ดินเป็นทรัพย์ส่วนบุคคลนอกห้องชุด ซึ่ง
อาจทําให้ผู้ซื้อห้องชุดได้กรรมสิทธิ์ที่เป็นทรัพย์ส่วนบุคคลไปทั้งที่ดินและอาคาร ทําให้เกิดป
             ัญหา
การพิจารณารับจดทะเบียนอาคารชุดของพนักงานเจ้าหน้าที่ว่าอาคารดังกล่าวเข้าลักษณะตาม
ความหมายของอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม่ ประกอบกับ
คณะกรรมการพิจารณาบัญหาข้อกฎหมายของกรมที่ดินได้พิจารณากรณีจังหวัดภูเก็ตหารือ เรื่อง
บริษัท โอทูวิลล่าส์ จํากัด ยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด “ออกซิเจน คอนโดมิเนียม” ลักษณะเป็น
อาคารสูง ๒ ชั้น ๕ อาคาร จํานวน ๑๒ ห้องชุด ประกอบด้วยอาคารเอและอาคารบี ลักษณะเป็น
ตึกแถว ส่วนอาคารซี ดี และอี ลักษณะเป็นบ้านแฝด เห็นว่า การดําเนินการดังกล่าวอาจจะถือว่า
เป
             ็นการอาศัยช่องว่างของกฎหมายอาคารชุดในการเลี่ยงบทบัญญัติเกี่ยวกับการจํากัดการถือ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินของคนต่างด้าว โดยการนําอาคารที่มีลักษณะเป็นบ้านเดี่ยวหลายอาคารมาจด
ทะเบียนเป็นอาคารชุด อันจะทําให้ผู้ซื้อที่เป็นคนต่างด้าวสามารถมีสิทธิในอาคารและที่ดินได้ ซึ่ง
ผิดเจตนารมณ์ของกฎหมายที่อนุญาตให้คนต่างด้าวมีกรรมสิทธิ์เฉพาะในห้องชุดบางส่วนใน
อาคารชุดเท่านั้น และการยอมให้จดทะเบียนตามกรณีปัญหาดังกล่าวจะทําให้เกิดการหลีกเลี่ยง
การปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการจัดสรรที่ดิน และคณะกรรมการกฤษฎีกา
(กรรมกา
             รร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) ได้เคยพิจารณาให้ความเห็นกรณีการเคหะแห่งชาติขอหารือว่า
การนําอาคารหลายอาคารจดทะเบียนเป็นหนึ่งอาคารชุดจะกระทําได้หรือไม่ (เรื่อง การจด
ทะเบียนอาคารหลายอาคารเป็นอาคารชุดหนึ่งอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.
า๒๕๒๒) ซึ่งคณะกรรมการกฤษฎีกาได้มีความเห็นว่า “การจดทะเบียนอาคารชุดโดยมีอาคารหลาย
อาคารตั้งอยู่ในที่ดินแปลงเดียวหรือโฉนดฉบับเดียวเป็นหนึ่งอาคารชุดนั้นย่อมกระทําได้” แต่โดย
ที่ความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกาดังกล่าวมีข้อสังเกตว่าเป็นกรณีของการเคหะแห่งชาติโดย
อาคารที่ขอจดทะเ
             บียนอาคารชุดมีลักษณะเป็นการก่อสร้างแบบอาคารที่มีที่อยู่อาศัยหลายร้อย
หน่วยในหนึ่งอาคาร ข้อเท็จจริงเกี่ยวกับลักษณะของอาคารจึงมีความแตกต่างกับกรณีอาคารชุด

“ออกซิเจน คอนโดมิเนียม”

ส่งพร้อมหนังสือ fl us ๐๓๐๑/๐๑๒๕ ลงวันที ow กุมภาพันธ์ ๒๕๕๓ ซึ่งสํานักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกามีถึงสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี
             [END PAGE 1]
             ๒

กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า มาตรา ๕ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.
า๒๕๒๒ ให้ความหมายของ “อาคารชุด” ว่าหมายความว่า อาคารที่บุคคลสามารถแยกกรรมสิทธิ์
ออกได้เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วม
ในทรัพย์ส่วนกลาง โดยไม่ได้มีการกําหนดลักษณะหรือรูปแบบของอาคารไว้ ทําให้เกิดปัญหาการ
พิจารณารับจดทะเบียนอาคารชุด เพื่อเป็นการวางแนวทางปฏิบัติแก่พนักงานเจ้าหน้าที่ และเพื่อ
ป้องกันความเสียหายที่อาจเกิดกับผู้ที่เกี่ยวข้อง เช่น ผู้ประกอบการอาคารชุด ประชาชนผู้ซื้อห้อง
ชุ
             ด ตลอดจนพนักงานเจ้าหน้าที่ ซึ่งอาจส่งผลให้เกิดความเสียหายต่อเศรษฐกิจของประเทศใน
ภาพรวมได้ จึงขอหารือลักษณะหรือรูปแบบของอาคารที่จดทะเบียนเป็นอาคารชุดว่า อาคารที่มี
ลักษณะเป็นบ้านเดี่ยว บ้านแถว หรือบ้านแฝด จะสามารถจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได้หรือไม่

หรือควรมีลักษณะอย่างไร

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๕) ได้พิจารณาข้อหารือของกรมที่ดิน โดยมี
ผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดินและกรมโยธาธิการและผังเมือง) เป็นผู้ชี้แจงข้อเท็จจริงแล้ว
มีความเห็นว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มีขึ้นเพื่อวางระบบกรรมสิทธิ์ห้อ
             งชุด
เพื่อให้ผู้ที่อยู่อาศัยในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารส่วนที่เป็นของตนแยก
จากกันเป็นสัดส่วน ซึ่งกฎหมายได้กําหนดรายละเอียดเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด
กรรมสิทธิ์ในห้องชุด หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด นิติบุคคลอาคารชุด และการเลิกอาคารชุด โดย
มิได้กําหนดลักษณะหรือรูปแบบของอาคารชุดไว้ คงปรากฏเพียงบทนิยาม “อาคารชุด” ในมาตรา
๕* แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าวว่า เป็นอาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็น
ส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมใน
             ทรัพย์
ส่วนกลางเท่านั้น เมื่อพิจารณาประกอบกับมาตรา ๒" แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒

๑มาตรา ๕ ในพระราชบัญญัตินี่
“อาคารชุด” หมายความว่า อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิออกได้เป็นส่วน ๆ
น             x         &    Sa,                   ฉิ      Sa,

โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง

“ทรัพย์ส่วนบุคคล” หมายความว่า ห้องชุด และหมายความรวมถึงสิงปลูกสร้าง หรือที่ดินที่
จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย

“ห้องชุด” หมายดวามว่า ส่วนของอาคาร
             ชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนเฉพาะ
ของแต่ละบุคคล

2                        ง                  dans      da. dv,
“ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ทดนทตงอาคารชุด และ

”

ที่ดินหรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันสําหรับเจ้าของร่วม
ฯลฯ                                ฯลฯ

อ             dia.                             Ao as.            Bay
๒มาตรา ๒ ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารใดประสงค์จะจดทะเบียนที่ดินและอาคารหันให้
เป็นอาดารชุดตามพระราชบั
             ญญัตินี่ ให้ยืนดําขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่พร้อมหลักฐานและ

รายละเอียด ดังต่อไปนี่

(๑) โฉนดที่ดิน
ar              '      ca
(๒) แผนผังอาดารชุด รวมทั้งเส้นทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะ
             [END PAGE 2]
             ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. ๒๕๕๑ ที่ได้กําหนดหลักฐานและ
รายละเอียดสําหรับการยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ดังต่อไปนี้ (๑) โฉนด
ที่ดิน (๒) แผนผังอาคารชุดฯ (๓) รายละเอียดเกี่ยวกับห้องชุด ทรัพย์ส่วนบุคคล และทรัพย์
ส่วนกลางฯ (๓๕) อัตราส่วนที่เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางฯ (๕) คํา
รับรองของผู้ยื่นคําขอว่าอาคารชุดที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นปราศจากภาระผูกพันใด ๆ เว้นแต่
การจํานองอาคารรวมกับที่ดิน (๒) ร่างข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุ
             ด และ (a) หลักฐานอื่น
ตามที่กําหนดในกฎกระทรวง ซึ่งตามข้อ ๒” แห่งกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๕๒๓) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ.
๒๕๕๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้กําหนดให้ยื่นเอกสาร
ดังต่อไปนี้พร้อมการขอจดทะเบียนที่ดินและอาคารนั้นให้เป็นอาคารชุด (๑) โฉนดที่ดิน (๒)
แผนผังแสดงเขตที่ดินและที่ตั้งของอาคารชุดฯ (๓) แผนผังแสดงรายละเอียดของอาคารชุดแต่ละ
ชั้นฯ (๕) แผนผังและรายการแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลางใน
             

(๓) รายละเอียดเกี่ยวกับห้องชุด ทรัพย์ส่วนบุคคล และทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ จํานวนพื้นที่
ลักษณะการใช้ประโยชน์และอื่น ๆ ตามที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด

(@) อัตราส่วนที่เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา ๑๕

(2) คํารับรองของผู้ยื่นคําขอว่าอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นปราศจากภาระผูกพันใด
ๆ เว้นแต่การจํานองอาคารรวมกับที่ดิน

(๒) ร่างข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุ

(๓) หลักฐานอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง

"ข้อ ๒ ดําขอตามข้อ ๑ ให้ยื่นพร้อมด้วยเอกสารดังต่อไปนี้

(๑) โฉนดที่ดิน

(๒
             ) แผนผังแสดงเขตที่ดินและที่ตั้งของอาคารชุดแต่ละอาคารชุดและสิ่งปลูกสร้าง โดยมี
มาตราส่วน ๑:๕๐๐ หรือ ๑:๑๐๐๐ ตามความเหมาะสม

(๓) แผนผังแสดงรายละเอียดของอาคารชุดแต่ละชั้นโดยระบุความกว้าง ความยาว ความสูง
และเนื้อที่ รวมทั้งหมายเลขประจําของห้องชุดแต่ละห้องชุด

(@) แผนผังและรายการแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลางใน

อาคารชุดนั้น

(2) บัญชีแสดงรายการเกี่ยวกับอัตราส่วนที่เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์ส่วนกลาง

() ดํารับรองเป็นหนังสือของผู้ยื่นดําขอว่า อาคารนั้นไม่ติ
             ดการจํานอง เว้นแต่การจํานอง
อาคารรวมกับที่ดิน

(a) ใบรับรองการก่อสร้างอาคารหรือดัดแปลงอาคาร หรือใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคาร
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ในกรณีที่อาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นตั้งอยู่ในท้องที่ที่กฎหมาย
ว่าด้วยการดวบคุมอาดคารใช้บังคับ

(๕) หนังสืออนุญาตให้ก่อสร้างอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการเดินอากาศหรือตามกฎหมาย
ว่าด้วยเขตปลอดภัยในราชการทหาร ในกรณีที่อาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นตั้งอยู่ภายในเขตปลอดภัยใน
การเดินอากาศตามกฎหมายว่าด้วยการเดินอากาศหรือในบริเวณเขตปลอดภัยในราชการทหารต
             ามกฎหมายว่า
ด้วยเขตปลอดภัยในราชการทหาร แล้วแต่กรณี
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             ๕

อาคารชุดนั้น (๐ บัญชีแสดงรายการเกี่ยวกับอัตราส่วนที่เจ้าของห้องชุด แต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์
ในทรัพย์ส่วนกลาง (๒) คํารับรองเป็นหนังสือของผู้ยื่นคําขอว่าอาคารชุดนั้นไม่ติดการจํานอง เว้น
แต่เป็นการจํานองอาคารรวมกับที่ดิน () ใบรับรองการก่อสร้างอาคารหรือดัดแปลงอาคารหรือ
ใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารฯ และ (2) หนังสืออนุญาต
ให้ก่อสร้างอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการเดินอากาศหรือตามกฎหมายว่าด้วยเขตปลอดภัยใน
ราชการทหารฯ จะเห็นว่าเป็นกรณีที่กฎหมายมิได้กําหนดหลักเกณฑ์ไว้ว่าอาคารชุดต้
             องมีลักษณะ
หรือรูปแบบเช่นใด หากพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่าอาคารใดสามารถแยกการถือ
กรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลอันได้แก่
ห้องชุด สิ่งปลูกสร้างหรือที่ดินที่จัดให้เจ้าของห้องชุดแต่ละราย และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์
ส่วนกลางอันได้แก่ ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือทรัพย์สิน
อื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันสําหรับเจ้าของร่วม เช่น โครงสร้างและสิ่งก่อสร้างเพื่อ
ความมั่นคงและเพื่อป้องกันความเสียหายต่อตัวอ
             าคารชุด เครื่องอุปกรณ์ เครื่องมือ เครื่องใช้ และ
ทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน หรือสถานที่ที่มีไว้เพื่อบริการส่วนรวมแก่
อาคารชุดแล้ว และเจ้าของโครงการได้ดําเนินการถูกต้องตามบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติ
อาคารชุดฯ พนักงานเจ้าหน้าที่ก็มีอํานาจจดทะเบียนอาคารนั้นเป็นอาคารชุดได้  ดังนั้น พนักงาน
เจ้าหน้าที่ต้องใช้ดุลพินิจพิจารณาข้อเท็จจริงในแต่ละกรณีว่า อาคารชุดที่จะนํามาจดทะเบียนนั้น
เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายกําหนดหรือไม่ โดยเฉพาะการแยกการถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์
ส่วนบุคคลและกรรม
             สิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง

(ลงชื่อ) พรทิพย์ จาละ
(คุณพรทิพย์ จาละ)
เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
กุมภาพันธ์ ๒๕๕๓
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