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บทคดัย่อ 

การศึกษาแนวทางพัฒนากฎหมายอาคารชุด กรณีที�พักอาศัยที�เป็นสิทธิการเช่าในบทความนี� มี
วัตถุประสงค์เพื�อศึกษามาตรการทางกฎหมายที�เกี�ยวข้องกับอาคารชุดโดยเฉพาะที�มีรูปแบบเป็นโครงการสิทธิ
การเช่า (Leasehold Condominium) เพื�อที�จะน�ามาวิเคราะห์ปัญหาโดยค�านึงถึงความเป็นไปได้ในการบังคับใช้
กฎ ระเบียบ ข้อบังคับที�เกี�ยวเนื�องกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.���� และเพื�อเสนอแนะแนวทางหรือ
มาตรการประกอบการแก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.���� ที� เป็นอยู่ในปัจจุบันซึ�งเป็นแบบ 
(Freehold Condominium) ให้สามารถบังคับใช้ได้กับอาคารชุดแบบสิทธิการเช่า (Leasehold Condominium) 
ได้ด้วย 

จากการศึกษาพบว่ายังไม่สามารถบังคับใช้พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ในการแก้ไข
ปัญหาที�เกดิขึ�นกบักรณีอาคารชุดที�เป็นโครงการแบบที�สิทธกิารเช่า โดยเฉพาะอย่างยิ�งใน 4 ประเดน็ปัญหา 
อันได้แก่ (1) ปัญหาด้านการควบคุมอาคารที�พักอาศัย เนื�องจากยังไม่มีสภาพบังคับและยังไม่มีการจ�ากัด
สัดส่วนการถือครองของชาวต่างชาติหรือนิติบุคคลต่างชาติ (2) ปัญหาด้านการจดทะเบียนจัดตั�งอาคาร
และนิติบุคคลอาคารชุด อันมีที�มาจากจากข้อจ�ากัดด้านกฎหมายที�ยังไม่เปิดช่องให้เจ้าพนักงานที�ดิน
ด�าเนินการทางทะเบียนให้แก่บุคคลอื�นนอกจากบุคคลผู้มีกรรมสิทธิ�  (3) ปัญหาด้านการจดทะเบียน
เปลี�ยนแปลงผู้ครอบครอง ซึ�งยังคงอยู่ภายใต้หลักเกณฑ์ในเรื�องการขอรับความยินยอมจากผู้ให้เช่าเดิม
ตามหลักทั�วไปแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยการเช่าทรัพย์ และ (4) ปัญหาการน�าไปเป็น
หลักประกันในการขอสินเชื�อกับสถาบันการเงิน ซึ�งยังไม่มีรูปแบบเฉพาะที�เป็นเอกภาพอย่างชัดเจน  

ส�าหรับการแก้ไขปัญหาที�พบดังกล่าว สามารถแก้ไขได้ด้วยการวางระบบบริหารจัดการอาคาร
ชุดขึ� นมาใหม่อีกหนึ�งลักษณะ เพื� อให้มีผลใช้บังคับกับกรณี “อาคารชุดแบบสิทธิการเช่า (Leasehold 
Condominium)” เป็นการเฉพาะ โดยจะมีสถานะแยกต่างหากจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ซึ�ง
ระบบกฎหมายอาคารชุดแบบสิทธิการเช่าที�จะมีขึ�นใหม่นี�  จะต้องมีเนื�อหา 
ประกอบไปด้วย หลักการจัดสรรกรรมสิทธิ�ในอาคารชุดแบบสิทธิการเช่า (Leasehold Condominium) ให้แก่
บุคคลผู้เป็นเจ้าของ “ห้องชุดแบบสิทธิการเช่า” ซึ�งสามารถแสดงออกผ่านรูปเอกสารสิทธิ�ที�เรียกว่า “หนังสือ

                                                           
*นักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขานิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย์ 
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กรรมสิทธิ�ห้องชุดแบบสิทธิการเช่า” และเพื� อเป็นการวางระบบให้ผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดแบบสิทธิการเช่า
สามารถจัดสรรระบบค่าใช้จ่ายในการบ�ารุงรักษาอาคาร และวางมาตรการควบคุมการจัดตั�งอาคารให้อยู่ใน
รูปแบบของ “นิติบุคคลอาคารชุดแบบสิทธิการเช่า” จึงจ�าเป็นที�จะต้องวางหลักการส�าคัญเพิ�มเติมโดย
ก�าหนดให้“ผู้มีสิทธิการเช่าที�ดินระยะยาว” สามารถยื�นค�าขอจดทะเบียนจัดตั�งอาคารชุดและนิติบุคคลอาคาร
ชุดแบบสิทธิการเช่าต่อเจ้าพนักงานที�ดินได้ด้วย อันมีลักษณะใกล้เคียงกับ “ผู้มีกรรมสิทธิ�ในที�ดินและ
อาคาร” ซึ� งสามารถขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อเจ้าพนักงานที� ดิน ดังที�บัญญัติไว้ในมาตรา � แห่ง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ���� และเหนือสิ�งอื�นใดเพื�อวางรูปแบบมาตรฐานทางกฎหมายให้สามารถ
น�าห้องชุดแบบสิทธิการเช่าไปใช้เป็นหลักประกันการช�าระหนี� กับสถาบันการเงินได้ในลักษณะของการ
จ�านอง จึงสมควรออกข้อก�าหนดไว้เป็นการเฉพาะโดยให้น�าบทบัญญัติที� เกี� ยวกับการจ�านอง
อสังหาริมทรัพย์มาใช้บังคับกับ “อาคารชุดแบบสิทธิการเช่า (Leasehold Condominium)”ได้โดยอนุโลม
ไว้ด้วย ซึ�งเมื�อด�าเนินการวางระบบอาคารชุดแบบสิทธิการเช่า (Leasehold Condominium)” ดังที�กล่าวมา
ข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้วกย่็อมสามารถแก้ไขปัญหาที�เกิดขึ�นทั�ง 4 ประการ อันเป็นการยกระดับให้อาคาร
ชุดซึ�งเป็นโครงการแบบสิทธิการเช่าได้รับการคุ้มครองและมีฐานะเทียบเท่ากับโครงการอาคารชุดในระบบ
กรรมสิทธิ�ได้อย่างเป็นรูปธรรมต่อไป 
 
ABSTRACT 

A study on leasehold of the Leasehold Residence in this Thesis aims to study legal 
measures in regard to condominium, especially in a type of Leasehold Condominium for the purpose 
of analyzing problems, together with considering a possibility of enforcement of rules and regulations 
in relation to Condominium Act 1979 , and proposing guidelines or measures for amendment of the 
current Condominium Act 19 7 9  which is a Freehold Condominium to be able to enforce with 
Leasehold Condominium. 

From the study, it is discovered that the Condominium Act 1979 is still unenforceable 
for solving problems arising from Leasehold Condominium Projects; especially four problems in 
issues of (1) accommodation control because the Act still cannot execute the percentage of foreign 
ownership, (2) building and condominium registration because the limitation of law which do not 
allow land officer proceedings to register for people without ownership, (3) registration on the 
assignment of possessor that proceeded under Civil and Commercial Code, and (4) collateral for 
loans with financial institutions. 

For solving problems. It can be modified by setting up a new condominium management 
system. To apply to the case. "Leasehold Condominium Right (Leasehold Condominium)” Specifically, it 
will have a separate Situation from the Condominium Act,1979, which will be the new legal system 
of condominiums. Must have substantive content, which includes. Principle of Allocation of 
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Ownership in Leasehold Condominium To the owner. A "Leasehold Unit" which can be expressed 
through the document entitled the so-called. "Leasehold Certificate of Ownership" and to set up the 
system. Renting a condominium unit. Can allocate system maintenance costs to the building. And set 
control measures for the establishment of the building in the form of "Leasehold Condominium" It is 
therefore necessary to lay down additional principles by requiring "long-term land tenants" to apply for 
registration of condominiums and juristic persons.  

The land official with. Similar to "The owner of land and buildings" can apply for 
registration of condominiums to the land. As set forth in Section 6 of the Condominium Act, 1979 
and above, to put in place the standard legal form, The leasehold right is used as collateral for debt 
repayment with financial institutions in the manner of Mortgages it should be issued specifically to 
the provisions relating to mortgage real estate to apply. "Leasehold Condominium" By mutual consent. 
When the Leasehold Condominium system is completed, "as mentioned above, it will be able to solve 
the problem. The 4-storey condominium project is being protected and has the status equivalent to 
condominium project in the property system. 

 

1. บทน�า 
รูปแบบของการอยู่อาศัยในอาคารชุด หรือ คอนโดมิเนียม “condominium” ก�าลังเป็นที�นิยม

อย่างมากในสังคมไทยยุคปัจจุบัน โดยเมื�อกล่าวถึงลักษณะการถือครองห้องชุดนั�น คนส่วนใหญ่มักมีความ
เข้าใจที�คลาดเคลื�อนว่ารูปแบบการเป็นเจ้าของห้องชุดจะมีได้ในลักษณะเดียวคือ การถือครองกรรมสิทธิ�

ห้องชุดในแบบ Freehold Condominium เท่านั�น แต่เมื�อการแสวงหาที�ดินเพื�อที�จะน�ามาใช้เป็นสถานที�ก่อสร้าง
อาคารชุดท�าได้โดยยากมากขึ�นเรื�อยๆ ส่วนหนึ�งเป็นเพราะราคาแห่งที�ดินที�ขยับตัวสูงขึ� น รวมถึงปัจจัยด้าน
ข้อจ�ากัดทางด้านกฎหมายอันห้ามมิให้บุคคลต่างด้าว หรือนิติบุคคลต่างด้าวถือครองห้องชุดเกินกว่า
จ�านวนร้อยละ �� ของพื� นที�ขายห้องชุดทั�งโครงการ จึงเป็นสาเหตุส�าคัญที�ท �าให้ผู้ประกอบการพัฒนา
โครงการ (Developer) ต้องปรับเปลี�ยนรูปแบบการพัฒนาโครงการด้วยการลดต้นทุนในการซื� อหาที�ดิน 
และหันมาท�าโครงการในรูปแบบสิทธิการเช่าระยะยาว เรียกว่า Leasehold Condominium แทน อย่างไรกดี็
เมื�อคอนโดมิเนียมในระบบสิทธิการเช่า (Leasehold Condominium) ยังไม่เป็นรู้ จักอย่างแพร่หลาย และไม่
อยู่ภายใต้บังคับของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ���� จึงท�าให้ไม่มีกฎหมายฉบับใดที�จะก�าหนดสถานะ
ให้คอนโดมิเนียมในระบบสิทธิการเช่า (Leasehold Condominium) มีสถานะทางกฎหมายเป็น “อาคารชุด” 
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.���� ซึ�งเป็นช่องว่างทางกฎหมายในเรื�องการจ�ากัดสัดส่วนการการถือ
ครองกรรมสิทธิ�ของชาวต่างชาติ นอกจากนั�นยังพบปัญหาในเรื�องการขอจดทะเบียนจัดตั�งอาคารชุดและ
นิติบุคคลอาคารชุด เนื�องจากคอนโดมิเนียมในลักษณะนี� ผู้เป็นเจ้าของจะมีเพียงสิทธิการเช่าระยะยาว
เท่านั�น ดังนั�น เมื� อไม่มีเอกสารแสดงกรรมสิทธิ� ในที� ดินจึงไม่มีสถานะเป็นอาคารชุดตามกฎหมาย                 
อันก่อให้เกิดผลกระทบด้านการจดทะเบียนจัดตั�งบริษัทบริหารงานขึ�นมาท�าหน้าที�แทนนิติบุคคลอาคารชุด
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จึงท�าให้ลูกบ้านไม่สามารถใช้สิทธิออกเสียงควบคุมนิติบุคคลดังกล่าว และเหนือสิ�งอื�นใดเมื�อรูปแบบการ
ถือครองห้องชุดเป็นไปในลักษณะที�เป็นสทิธกิารเช่าด้วยแล้ว จึงหลีกเลี�ยงไม่ได้ที�จะต้องขอรับความยินยอม
จากผู้ให้เช่าเดิมในการขอเปลี�ยนแปลงทางทะเบียนเมื�อมีการซื� อขายเปลี�ยนมือผู้ครอบครองสิทธิการเช่า   
ทุกครั�งก็ย่อมเป็นช่องโหว่ของกฎหมายที�ยังไม่มีควบคุมการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมเพื�อแลกกับความ
ยินยอม จึงเป็นปัญหาการจดทะเบียนเปลี�ยนแปลงผู้ครอบครองเมื�อมีการโอนเปลี�ยนตัวผู้ทรงสิทธิในสิทธิ
การเช่า ไม่เพียงเท่านั�นเจ้าของห้องชุดแบบสิทธิการเช่าดังกล่าวยังจะต้องประสบกับปัญหาการน�าห้องชุด
ไปเป็นหลักประกันการขอสินเชื�อกับสถาบันการเงิน เพราะ ปัจจุบันยังไม่มีกฎหมายฉบับใดบัญญัติให้
อ�านาจน�าสิทธิการเช่าไปเป็นหลักประกันการขอสินเชื�อรายบุคคล (Personal Loan ) และ/หรือ น�าไปเป็น
หลักประกันตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ด้วยวิธีการจ�าน�า/จ�านอง ทั�งยังไม่สามารถจดทะเบียน
จ�านองเป็นหลักประกันตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ และ/หรือ ไม่สามารถท�าการจดทะเบียนจ�านอง
ตามพระราชบัญญัติการเช่าเพื�อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมได้ด้วย จึงเป็นปัญหาการน�าไปเป็นหลักประกัน
การขอสินเชื�อกับสถาบันการเงินที�น�ามาศึกษา  

 

2. วิวฒันาการ ความหมายของอาคารชุด และแนวคิดในการน�าสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยม์า

ใชเ้ป็นหลกัประกนั 
การพักอาศัยอยู่ร่วมกันบนอาคารเดียวกันและระบบกรรมสิทธิ�รวมในอาคารนั�นมีมาตั�งแต่สมัย

อาณาจักรบาบิโลน เมื�อประมาณ �,��� ปีก่อน ด้วยเหตุผลขยายตัวของประชากรที�เพิ�มขึ�นอย่างรวดเร็ว 
และความต้องการด้านที�อยู่อาศัยจ�านวนมาก จึงเกิดจากการรวมตัวกันก่อสร้างบ้านพักและช่วยกันเฉลี�ย
ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างดังกล่าว ท�าให้เกิดระบบความเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ�รวมในอาคารหลังเดียวกันขึ�น 
ซึ�งเมื�อรูปแบบการอยู่อาศัยดังกล่าวเป็นที�นิยมจึงน�าไปสู่จุดเริ�มต้นของการออกกฎหมายอาคารชุดในเวลา
ต่อมา  

ในประเทศสหรัฐอเมริกา เรียกรูปแบบการอยู่อาศัยแบบอาคารชุดว่า “คอนโดมิเนียม” ซึ�งมีที�มา
จากกฎหมาย “รัฐบัญญัติบ้านพักอาศัยแห่งชาติ ค.ศ. ���� (The National Housing Act 1961) โดยจะให้
อ�านาจการเคหะแห่งรัฐบาลกลาง (Federal Housing Administration) รับรองการจดทะเบียนจ�านองห้องชุดใน
อาคารชุดได้ด้วย1 และมีการวางรูปแบบการจัดตั�งการบริหารที�อยู่อาศัยแบบอาคารชุด (Federal Housing 
Administration Model Condominium Statute) ขึ�นในปี ค.ศ.���� จึงท�าให้ระบกรรมสิทธิ�ในอาคารชุด
เป็นที�นิยมแพร่หลายในสหรัฐอเมริกา2 ภายหลังในปี ค.ศ ���� จึงได้มีการยกร่างกฎหมายอาคารชุดฉบับใหม่
ขึ� นโดย The National Conference of Commissioners on Uniform State Laws และรัฐบาลกลาง  (Federal 
State)ได้มีการประกาศบังคับใช้กฎหมายอาคารชุดฉบับที�แก้ไขโดยผ่านความเหน็ชอบจากทุกมลรัฐภายใต้
ชื�อที�บัญญัติใหม่ว่า “รัฐบัญญัติอาคารชุดต้นแบบ ค.ศ.����” (Uniform Condominium Act 1980) 

                                                           
1 Boyer, Ralph E. Survey of the Law of Property, (1981), p. 659. 
2 Uniform Condominium Act 1980. Prefatory Note: p. 1. 
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อันมีผลบังคับใช้เป็นการทั�วไปกับทุกมลรัฐของสหรัฐอเมริกานับถึงปัจจุบัน และสืบเนื�องเรื� อยมาจนมาถึง
ประเทศในแถบเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ และสาธารณรัฐสิงคโปร์ที�รับเอาแนวคิดกฎหมายอาคารชุดดังกล่าว
มาบัญญัติไว้ในกฎหมาย � ฉบับ คือ (1) ส่วนที�วางหลักเกณฑ์เรื�องสิทธิในที�ดิน (ตามล�าดับชั�นในอาคาร) 
ภายใต้กฎหมายที�เรียกว่า “The Land Titles (Strata) Act 1999” และ (�) ส่วนที�เกี�ยวกับการบริหาร
จัดการบ�ารุงรักษาอาคาร ภายใต้กฎหมายที�เรียกว่า “Building Maintenance and Strata Management Act 
2004” และเป็นที�แพร่หลายมาจนถึงเขตบริหารพิเศษฮ่องกงที� ถือเป็นส่วนหนึ� งของสาธารณรัฐ
ประชาธิปไตยประชาชนจีนในปัจจุบัน อย่างไรกด็ีเนื�องจากเขตบริหารพิเศษฮ่องกงเป็นประเทศที�มีข้อจ�ากัด
ในการถือครองกรรมสิทธิ�ในที�ดินและอสังหาริมทรัพย์ ซึ�งแม้จะมีการพัฒนารูปแบบการอยู่อาศัยแบบ
อาคารสูงจ�านวนมาก แต่กอ็ยู่ภายใต้การปกครองตามสัญญาเช่าระยะยาว �� ปี ของสหราชอาณาจักรที�ท �า
ไว้กับสาธารณรัฐประชาชนจีน จึงท �าให้บรรดาอสังหาริมทรัพย์ที�ตั�งอยู่บนเขตบริหารพิเศษฮ่องกงต้องรับ
เอารูปแบบการเมืองการปกครอง และกฎหมายของสหราชอาณาจักรมาใช้บังคับไปโดยปริยาย ท�าให้ที�ดิน
แทบทั�งหมดซึ�งรวมถึงอาคารชุดตกอยู่ภายใต้ข้อตกลงการเช่ากรรมสิทธิ� (Lease Agreement) ซึ�งเป็นสิทธิการ
เช่าแทบทั�งสิ�น 

ส�าหรับระบบกรรมสิทธิ�อาคารชุดในประเทศไทย มีล�าดับความเป็นมาเฉกเช่นเดียวกับของ
ต่างประเทศ ซึ�งมีจุดเริ�มจากการประสบปัญหาการขาดแคลนที�อยู่อาศัยในชุมชนเมือง เมื�อที�ดินมีจ�านวน
เท่าเดิมแต่พลเมืองมีจ�านวนเพิ�มมากขึ�นการที�จะขยายเมืองออกไปในทางราบกป็ระสบปัญหาในด้านการ
บริการสาธารณูปโภค และสาธารณูปการและเป็นการสิ�นเปลืองพลังงานและเวลาในการคมนาคม ด้วยเหตุ
นี� จึงมีความจ�าเป็นอย่างยิ�งที�จะต้องท�าการขยายบ้านเมืองในทางสูง เพื�อประโยชน์ในการใช้ที�ดินให้คุ้มค่า
มากที�สุด แต่เมื�อระบบกรรมสิทธิ�ในอสังหาริมทรัพย์ตามที�บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
ยังไม่อาจตอบสนองความต้องการของประชาชนที�ต้องการแยกขาดกรรมสิทธิ�จากกันเป็นสัดส่วน จึงเกิด
แนวความคิดที�จะน�าระบบกรรมสทิธิ�อาคารชุดที�ใช้อยู่ในต่างประเทศมาบังคับใช้ในประเทศไทยด้วย 

กฎหมายอาคารชุดของไทยถือก�าเนินขึ� นครั�งแรกในปี พ.ศ.���� โดยยกร่างและแปลมาจาก
กฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศ3 แต่ร่างดังกล่าวยังไม่ได้มีการประกาศใช้อย่างเป็นทางการ ภายหลัง
เมื�อเคหะแห่งชาติ มีนโยบายพัฒนาและขาย “แฟลต” ให้กับประชาชนจึงน�าร่างพระราชบัญญัติกรรมสิทธิ�

ในอาคารชุดฉบับเดิมมาพิจารณาแก้ไขเสียใหม่  และตราออกเป็นกฎหมาย ภายใต้ชื�อ “พระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522” โดยมีผลบังคับใช้ตั�งแต่วันที� �� ตุลาคม ���� เป็นต้นมา 

แนวคิดในการน�าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์มาเป็นหลักประกันการช�าระหนี� เกิดขึ�นครั�งแรก
ในระบบกฎหมายจารีตประเพณี ทั�งในสหราชอาณาจักร และสหรัฐอเมริกา โดยทั�งสองประเทศต่างยอมรับ
ที�จะให้น�าสิทธิเรียกร้องประเภทดังกล่าวมาเป็นหลักประกันการช�าระหนี� ได้ ซึ�งในสหราชอาณาจักรใช้วิธีที�
เรียกว่าหลักประกัน (Charge) ด้วยการน�าสิทธิการเช่ามาจดทะเ บียนไว้เป็นหลักประกันอันมีลักษณะ
คล้ายคลึงกับการวิธีการโอนสิทธิเรียกร้องของไทยซึ�งจะเป็นการเฉพาะเจาะจง ซึ�งจะก�าหนดว่าใช้ทรัพย์สิน

                                                           
3 โสภณ ชัยสุวรรณ , ค�าอธิบายกฎหมายอาคารชุด , (ม.ป.ท: ม.ป.พ, 2524) , น. 1. 
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ทั�งหมดที�มีอยูในปัจจุบันหรือที�จะได้มาในอนาคตกไ็ด้ ส่วนในกรณีที�ไม่เฉพาะเจาะจงเรียกว่า “หลักประกัน
ลอย (Floating Charge)” ซึ�งนอกจากจะหมายถึงทรัพย์สินทั�งหมดที�ใช้ประกอบธุรกิจแล้ว จะหมายถึง
ทรัพย์สินประเภทใดประเภทหนึ�งของบริษัท (Class of assets of the company) ก็สามารถใช้เป็นประกัน
การช�าระหนี� กไ็ด้ ซึ�งรวมถึงสิทธิเรียกร้องต่างๆ และสิทธิการเช่าได้ด้วย และยังหมายความรวมถึง สินค้าคง
คลัง (Stock-in-trade) บัญชีลูกหนี�  (Book debt) และก�าไรจากการประกอบธุรกิจก็สามารถน�ามาเป็น
หลักประกันการช�าระหนี� ได้ด้วย  

ส�าหรับสหรัฐอเมริกา ใช้ระบบหลักประกันการช�าระหนี� ที�เรียกว่า “Mortgage” ซึ�งมีลักษณะ
ใกล้เคียงกับการจ�านองของประเทศไทย แต่หลักกฎหมายในเรื�อง leasehold Estate ของสหรัฐอเมริกาถือ
ว่าเป็นสิทธิที�สามารถโอนให้แก่กันได้ (Assignable) และยังสามารถตกทอดเป็นมรดกแก่ทายาทได้ด้วย 
อย่างไรกดี็เนื�องจากกระบวนการบังคับหลักประกันของ สหรัฐอเมริกา มีทั�งกระบวนการซึ�งต้องด�าเนินการผ่าน
ระบบศาล และการให้อ�านาจแก่ผู้รับหลักประกันที�จะด�าเนินการขายหลักประกันได้เอง4 ที�เรียกว่า “Self 
Help” จึงอาจมีรายละเอยีดปลีกย่อยที�แตกต่างในชั�นบังคับจ�านองของประเทศไทย  

ในประเทศไทยถือว่า สิทธิการเช่า เป็นสินทรัพย์อย่างหนึ�งที�มีมูลค่าที�สามารถน�ามาใช้เป็น
หลักประกัน (Collateral Security)5 เพื�อขอสินเชื�อกับสถาบันการเงินต่างๆได้ ภายใต้ประกาศของธนาคาร
แห่งประเทศไทย ทั�งนี�  แม้เกณฑ์การปล่อยสินเชื�อและการก�าหนดหลักประกันที�เป็นสิทธิการเช่าจะไม่ได้มี
การระบุก�าหนดไว้เป็นการเฉพาะกต็าม แต่ธนาคารแห่งประเทศไทยกไ็ม่ได้ห้ามมิให้สถาบันการเงินรับเอา
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวมาเป็นหลักประกัน ดังนั�น สถาบันการเงินในประเทศไทยทุกแห่งย่อม
สามารถรับเอาสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เป็นหลักประกันการช�าระหนี�ประกอบการพิจารณาปล่อยสินเชื�อ
ได้ 6 ซึ�งส่วนมากจะเป็นสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์บนที�ดินราชพัสดุ หรือ บนที�ดินของรัฐจ�าพวกอื�น          
อันได้แก่ ที�ดินของส�านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ที�ดินราชพัสดุ และที�ดินของกระทรวง ทบวง
กรม หรือ มหาวิทยาลัยเป็นต้น ซึ�งลักษณะของการน�ามาเป็นหลักประกันส�าหรับที�ดินที�ว่ามานั�นสามารถ
เกิดขึ�นได้ใน � รูปแบบ คือ (1) วิธีการจ �านอง 7 (2)วิธีการโอนสิทธิการเช่า 8 และ (�)วิธีการท �าสัญญา
มอบสิทธิการเช่าไว้เป็นประกัน  

                                                           
4 “ฉบับสังคมศาสตร์และมนุษยศาสตร์,” วารสารวิชาการมหาวิทยาลัยอีสเทิร์นเอเชีย, ปีที� 5, ฉบบัที� 1, 

(มกราคม - เมษายน 2558): 206-207. 
5 เศรษฐชัย ศรีวีระกุล, “การท�าสัญญาเช่าเพื�อประกันสินเชื�อ,” วารสารกฎหมายจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 

ปีที� 8, ฉบบัที� �, (มิถุนายน ����). 
6 อภิรดี พิบูลภานุวัธน์ , “การพัฒนากฎหมายหลักประกัน,” วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ปรีดี  

พนมยงค์ มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย์, 2546) , น. 72. 
7 ในที�นี�หมายถงึ การจ�านอง ตามพระราชบญัญัตกิารเช่าอสงัหาริมทรัพย์เพื�อพาณชิยกรรมและอุตสาหกรรม 

พ.ศ.���� ดงัที�ระบุไว้ในมาตรา �  
8 อาชวิศว์ สหิบุญ , “การเช่าช่วงและโอนสิทธิการเช่า,” (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ,����) , น.53.  
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ทั�งนี� เนื�องจากสิทธิการเช่าที�จะน�ามาจ�านองได้นั�นกฎหมายเปิดช่องไว้เพียงวิธีการจ�านองตาม
พระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื�อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.���� และภายหลังในปี 
พ.ศ.���� จึงได้มีการประกาศใช้พระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.���� ในฐานะเป็นกฎหมาย
เฉพาะอีกหนึ�งฉบับ ท�าให้ในปัจจุบันเกิดการจ�านองสิทธิการเช่าได้แต่เพียงในเชิงธุรกิจ จึงยังคงมีข้อจ�ากัด
ในทางกฎหมายที�ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์วิธีการ และเงื�อนไข ที�ก�าหนดไว้ในกฎกระทรวงมาตรา � วรรค � 
ซึ�งมีเพียงผู้ประกอบการขนาดใหญ่เท่านั�นที�สามารถน�าสิทธิการเช่ามาจดทะเบียนจ�านองตามพระราชบัญญัติ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื� อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.���� ทั�งนี�  หากเป็นกรณีการจดทะเบียน
สิทธิการเช่าไว้เป็นหลักประกัน ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. ���� กยั็งคงมีข้อจ�ากัดใน
เชิงวัตถุประสงคเ์ฉพาะเช่นกนั ที�จะต้องเป็นไปเพื�อประโยชน์ในเชิงธุรกิจจึงท�าให้สินเชื�อกู้ยืมเพื�อซื�อห้องชุด
แบบสิทธิการเช่า Leasehold Condominium เป็นหนี�ภาคครัวเรือนแบบ (Personal Loan) ที�ไม่สามารถใช้
เป็นหลักประกันการช�าระหนี�ตามกฎหมายทั�งสองฉบับดังกล่าวได้เลย  

รูปแบบของการโอนสิทธิการเช่าเพื�อเป็นประกันการช�าระหนี� นั�น หมายถึง การน�าสิทธิการเช่าใน
ที�ดินซึ�งตนมีอยู่ตามสัญญาเช่าไปตราไว้เป็นประกันให้ไว้แก่เจ้าหนี�  โดยน�าหลักกฎหมายว่าด้วยการโอน
สิทธิเรียกร้องตามประมวลกฎหมายแพ่งพาณิชย์มาปรับใช้ภายใต้หลักความศักดิ�สิทธิ�ของการแสดงเจตนา 
(Autonomy of will) และหลักเสรีภาพในการท�าสัญญา (Freedom of contract) โดยส่วนมากสถาบัน
การเงินผู้รับหลักประกันจะให้ลูกหนี�  (ผู้เช่า) ท�าข้อตกลงกับธนาคารในรูปแบบ “สัญญามอบสิทธิการเช่าเป็น
ประกัน” ควบคู่กับ “หนังสือมอบอ�านาจ” ให้ไว้แก่ธนาคาร9เพื�อมอบอ�านาจให้แก่ธนาคารเป็นการล่วงหน้า 
เมื�อถึงคราวที�ลูกหนี� เกดิการผิดนัดช�าระหนี�  และธนาคารจะต้องบังคับกับสิทธิการเช่าดังกล่าว  

การโอนสิทธกิารเช่าเป็นการสละซึ�งสทิธทิี�ตนมีอยู่ตามสญัญาในการที�จะได้ใช้ หรือรับประโยชน์
จากทรัพย์สินที�เช่าให้แก่บุคคลภายนอกเป็นผู้ได้ใช้หรือรับประโยชน์แทนตนอนัเป็นการที�ผู้รับโอนจะเข้ามา
สวมสิทธิและหน้าที�ของผู้โอน (แทนผู้เช่าเดิม) กล่าวคือ เมื�อมีการโอนสิทธิการเช่าเกิดขึ�นแล้ว ผู้รับโอน
สิทธิการเช่าก็จะกลายเป็นผู้เช่าแทนผู้โอนสิทธิการเช่า และผู้รับโอนสิทธิการเช่าจะต้องรับโอนไปทั�งสิทธิ
และหน้าที�ตามที�ได้มีการตกลงไว้ในสัญญาเช่าเดิมทุกประการ ส่วนผู้โอนสิทธิก ็จะหลุดพ้น ไปจาก
สัญญาเช่าเช่นว่านั�น ส่วนกรณีการมอบสิทธิการเช่าไว้เป็นประกันนั�นจะมีลักษณะพิเศษที�จะเกิดขึ�นในรูป
ของเงื�อนไขบังคับก่อน ดังนั�น หากเหตุการณ์เกิดขึ� นในอนาคต เช่น กรณีลูกหนี� ไม่ช �าระหนี�  ธนาคารก็จะ
สามารถฟ้องบังคับให้ลูกหนี� ผู้เช่า โอนสิทธิการเช่ามาเป็นของธนาคารภายหลังได้ อันเป็นความสัมพันธ์
ระหว่างธนาคารเจ้าหนี� ในฐานะผู้รับหลักประกัน กับลูกหนี� ในฐานะผู้ให้หลักประกัน และผู้ให้เช่าในฐานะ
ผู้ให้ความยินยอมน�าสิทธิการเช่ามาเป็นหลักประกันภายใต้ข้อตกลงหรือสัญญาอุปกรณ์ ซึ�งอาจกล่าวได้ว่า 
ธนาคารจะรับไปเฉพาะสทิธแิต่มิได้รับเอาหน้าที�มาด้วยนั�นเอง 10  

                                                           
9 วราภรณ์ โรจนวราภรณ์, เพิ่ งอา้ง, น. 11. 
10 วงศ์เกษม การถนัด, “การบงัคบัช�าระหนี� จากสทิธกิารเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที�เป็นหลักประกนัของธนาคาร,” 

(วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2532).  

545



 

อนึ�ง ในแต่ละธนาคารอาจมีชื�อเรียกและวิธีการรับเอาสิทธิการเช่าไว้เป็นหลักประกันการช�าระ
หนี� ที�แตกต่างกันออกไป โดยธนาคารอาคารสงเคราะห์จะเรียกสินเชื�อประเภทนี� ว่า “โครงการแปลง
สินทรัพย์เป็นทุน”11 ส�าหรับธนาคารกรุงไทยได้มีการจัดประเภทสินเชื�อดังกล่าวไว้ในสินเชื�อจ�าพวกที�อยู่
อาศัย อนัเป็นการแสดงออกถึงการยอมรับระบบหลักประกนัที�เป็นสทิธกิารเช่าที�ดินได้เช่นกนั 12  

 

3. มาตรการทางกฎหมายเกี�ยวกบัอาคารชุดกบัโครงการที�พกัอาศยัที�เป็นสิทธิการเช่าตาม

กฎหมายต่างประเทศและกฎหมายไทย 
3.1 มาตรการทางกฎหมายเกี�ยวกบัอาคารชุดของต่างประเทศ 

3.1.1 สหรัฐอเมริกา  
รัฐบัญญัติอาคารชุดต้นแบบ ค.ศ.1980 (Uniform Condominium Act 1980) เป็นกฎหมาย

อาคารชุดฉบับเดียวที�บังคับใช้อยู่ในสหรัฐอเมริกา ซึ�งมีเนื� อหาที�ครอบคลุมและวางหลักการส�าคัญในเรื�องสิทธิ
หน้าที�ของผู้เป็นเจ้าของคอนโดมิเนียม ตลอดจนวางระบบการบริหารจัดการอาคารภายใต้หลักกรรมสิทธิ�ร่วม
ในอาคารหลังหนึ�งๆ ซึ�งแบ่งได้ออกเป็น � ส่วน ประกอบด้วย 1.กรรมสิทธิ�ในทรัพย์สินส่วนบุคคลหรือห้องชุด
ของตน และ 2.กรรมสิทธิ�รวมในทรัพย์ส่วนกลางร่วมกับเจ้าของร่วมรายอื�น อย่างไรก็ดีเมื�อพิจารณาค�านิยาม
ศัพท์ ค�าว่า “เจ้าของห้องชุด (Unit Owner)” โดยละเอียดแล้วจะพบว่า การได้มาซึ�งความเป็นเจ้าของห้องชุด 
หรือคอนโดมิเนียมของสหรัฐอเมริกา อาจมีได้ใน � รูปแบบ คือ การได้กรรมสิทธิ�โดย เป็นผู้ที�ขอจดทะเบียน
จัดตั�งตราสาร (Declarant) หรือบุคคลใดกต็ามซึ�งเป็นเจ้าของห้องชุดกรณีหนึ�ง และ/หรือ ได้กรรมสิทธิ�มาโดย
เป็นผู้เช่าห้องชุดในอาคารชุดประเภท “อาคารชุดเช่า (Leasehold Condominium)” ตามที�บัญญัติในมาตรา�-
��� แห่งรัฐบัญญัติอาคารชุดต้นแบบ ค.ศ.���� (Uniform Condominium Act 1980)  

3.1.2 สาธารณรัฐสิงคโปร์  
การเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในสาธารณรัฐสิงคโปร์นั�นถูกก�าหนดให้ต้องมีการขึ�นทะเบียนการ

ถือครองกับหน่วยงานรัฐภายใต้รัฐบัญญัติการถือครองที�ดิน (Singapore Land Authority act (chapter 301) 
ซึ�งรวมตลอดถึงกรณีแฟลต (Flat) หรือห้องชุดไว้ด้วย แม้ประเทศสิงคโปร์จะมิได้มีบทบัญญัติกฎหมาย
อาคารชุดไว้เป็นการเฉพาะโดยตรงเหมือนกับของสหรัฐอเมริกาและประเทศไทย แต่ก็มีการวางระบบ
กฎหมายที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับกฎหมาย “อาคารชุด” ซึ�งจะต้องบังคับใช้กฎหมายควบคู่กันใน 2            
รัฐบัญญัติ ประกอบด้วย 

1) รัฐบัญญัติสิทธิในที�ดิน (ตามล�าดับชั�นในอาคาร) ((Land Titles (Strata) Act 1999) โดยใน
บทที� 158 (Chapter 158) ได้วางหลักกฎหมายไว้ว่า ผู้เป็นเจ้าของห้องชุดจะได้รับสิทธิความเป็นเจ้าของที�
ว่าง (Airspace) ของห้องชุด กบัสทิธิ�ในทรัพย์ส่วนกลาง (Common property) ซึ�งสทิธิดังที�กล่าวมานี�  เรียกว่า 
“Strata Titles Plan” อันมีลักษณะเป็นการควบรวมความเป็นเจ้าของไว้ � ส่วน เช่นเดียวกับกฎหมายอาคาร

                                                           
11 https://www.ghbank.co.th/news/detail/announce/news-253 
12 http://www.ktb.co.th/product/detail/343 
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ชุดของไทยที�บัญญัติให้ผู้เป็นเจ้าของมีกรรมสิทธิ�ในทรัพย์ส่วนบุคคล และมีกรรมสิทธิ�ในทรัพย์ส่วนกลาง
นั�นเอง และ 

2) รัฐบัญญัติการบ�ารุงรักษาและบริหารจัดการอาคารชุด (Building Maintenance and Strata 
Management Act 2004) โดยในบทที� 29 ได้บัญญัติให้มีบริษัทบริหารงานซึ� งท�าหน้าที� จัดการและ
บ�ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลางตามที�ก�าหนด ซึ�งมีลักษณะเดียวกันกับการบริหารจัดการอาคารโดยนิติบุคคล
อาคารชุดตามพระราชบัญญัติคารชุด พ.ศ. ���� ของประเทศไทย 

3.1.3 เขตบริหารพิเศษฮ่องกงแห่งสาธารณรัฐประชาชนจีน  
“ฮ่องกง” มีสถานะเป็นเขตบริหารพิเศษโดยนับเป็นส่วนหนึ�งของสาธารณรัฐประชาชนจีน ซึ�งอยู่

ภายใต้กฎหมายพื�นฐานของเขตบริหารพิเศษฮ่องกงแห่งสาธารณรัฐประชาชนจีน ที�ใช้ในการปกครอง
ตนเอง  ที� เ รียกว่า “The Basic Law of The Hong Kong Special Administrative Region of The People’s 
Republic of China” ปัจจุบันเขตบริหารพิเศษฮ่องกงยังไม่มีบทบัญญัติของกฎหมายที�ว่าด้วย “อาคารชุด” แต่
กอ็ยู่ภายใต้หลักเกณฑ์ทั�วไปในเรื�องการถือครองที�ดินและสิ�งปลูกสร้างซึ�งกระท�าผ่านรูปแบบการเช่าที�ดิน
โดยตรงจากรัฐบาลกลางซึ�งมีกรรมสิทธิ�ในที�ดินแต่เพียงผู้เดียว โดยรัฐบาลกลางจะน�าที�ดินดังกล่าวออกหา
ประโยชน์กับประชาชนได้ด้วยการท�าสัญญาเช่าระยะยาว ซึ�งจะเรียกเก็บค่าตอบแทนการท�าประโยชน์ใน
ที�ดิน และ/หรืออาคาร ตามสดัส่วนหรือลักษณะมูลค่าตอบแทนที�ประชาชนสามารถน�าออกหาประโยชน์ได้ 
13  

เขตบริหารพิเศษฮ่องกงน�าระบบการจดทะเบียนสิทธิการเช่าที�ดินตามกฎหมายของสหราช
อาณาจักรมาใช้โดยได้ตราเป็นพระราชกฤษฎีกาการจดทะเบียนที�ดิน ในปี ค.ศ.���� จึงท�าให้สิทธิการเช่า
ที�ดินเป็นสิ�งที�สามารถตกทอดเป็นมรดกไปยังทายาทของผู้เช่าได้ รัฐบาลฮ่องกงได้ใช้กลไกลของสัญญาเช่า
เป็นตัวจัดสรรที�ดิน ภายใต้ความสัมพันธ์ทางแพ่งระหว่างรัฐกับเอกชนโดยเปิดโอกาสให้เอกชนยื�นข้อเสนอ
อย่างแข่งขันเพื�อตอบแทนค่าเช่าให้แก่รัฐ และในปัจจุบันการจดทะเบียนสิทธิการเช่าที�ดิน และหลักฐาน
การซื�อขายสิทธิถูกท�าขึ�นในรูปของสัญญาเช่าที�ดินทั�งสิ�น ทั�งนี�  หลักเกณฑ์ที�เกี�ยวข้องกับการจัดสรรที�ดินได้
ตราไว้ในรัฐกฤษฎีกาว่าด้วยเรื�องการโอนกรรมสิทธิ� ค.ศ.���� โดยก�าหนดให้มีหน่วยงานก�ากับดูแลกลาง 
ที�เรียกว่า “Buildings Department” ขึ�น เพื� อท�าหน้าที�ในการรับรองการครอบครองที� ดินและการท�า
ประโยชน์ Certification Compliance (CC) เอกสารการจัดสรรที�ดินใดที�ผ่านการรับรองจาก Buildings 
Department ดังกล่าวแล้ว ก็จะถูกเรียกว่า “ล็อท (LOT)” ซึ�งมีฐานะเสมือนหนึ�งเป็นหนังสือแสดง
กรรมสิทธิ� หรือ หนังสอืกรรมสิทธิ�อาคารชุด 
3.2 มาตรการทางกฎหมายเกี�ยวกบัอาคารชุดของประเทศไทย 

กฎหมายอาคารชุด คือ กฎหมายที�รอบรับหลักการแบ่งแยกการถือครองกรรมสทิธิ�ในอาคารซึ�ง
ได้วางหลักความเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ�ใหม่ ในลักษณะที�แตกต่างจากระบบกรรมสิทธิ�รวมตามประมวล

                                                           
13 Article 7 “The Basic Law of The Hong Kong Special Administrative Region of The People’s 

Republic of China”  
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กฎหมายแพ่งแลพาณิชย์ ทั�งนี�  เพื�อให้เกิดการบริหารจัดการอาคารชุดในรูปแบบที�เหมาะสมจึงมีการแบ่ง
การถือครองกรรมสิทธิ�ในอาคารชุด ออกเป็น � ส่วน ประกอบด้วย กรรมสิทธิ�ในทรัพย์ส่วนบุคคล และ
กรรมสิทธิ�ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง ซึ�งก�าหนดให้มีการจัดตั�งนิติบุคคลอาคารชุดขึ�นเพื�อท�าหน้าที�บริหาร
จัดการทรัพย์ส่วนกลางระหว่างเจ้าของกรรมสิทธิ�ร่วมดังกล่าว ทั�งนี�  ในประเทศไทยได้มีการประกาศใช้
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.���� ฉบับแรก เมื�อวันที� �� เมษายน พ.ศ.���� โดยมีผลใช้บังคับตั�งแต่
วันที� �� ตุลาคม พ.ศ.���� เป็นต้นไป ภายหลังได้มีการประกาศบังคับใช้พระราชบัญญัติอาคารชุด
เพิ�มเติมโดยปัจจุบันบังคับใช้เป็น (ฉบับที� �) ในปี พ.ศ.���� เมื�อวันที� �� กุมภาพันธ ์พ.ศ.���� ซึ�งได้
มีการเพิ�มเติมเรื� องแบบมาตรฐานสัญญาจะซื� อจะขาย หรือสัญญาซื� อขายห้องชุด รวมทั�งปรับปรุงอัตรา
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่างๆ เพื�อให้เกิดความเหมาะสมสอดคล้องกับสถานะการณ์ปัจจุบัน และได้มี
การออกกฎหมายล�าดับรองในรูปของกฎกระทรวง เพื�อก�าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื�อนไขการจด
ทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ� ห้องชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ในปี                  
พ.ศ.���� ประกอบด้วย 

 

4. บทวิเคราะห์ 
จากการศึกษาพบว่ากฎหมายอาคารชุดยังมีข้อจ�ากัดอีกหลายประการ จึงท�าให้ไม่มีการจัดสรร

กรรมสิทธิ�และออกเอกสารสิทธิ�ส �าหรับโครงการอาคารที�พักอาศัยแบบสิทธิการเช่าได้ นอกจากนี�  การอยู่
ภายใต้รูปแบบสิทธิการเช่าส่งผลให้ไม่มีสถานะการซื� อขายตามบทบัญญัติว่าด้วยการซื� อขายแห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ อีกทั�งยังไม่ได้รับการคุ้มครองในฐานะอาคารชุดภายใต้พระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ.���� ด้วย จึงก่อให้เกิดปัญหา � ประการ ดังนี�  
4.1 ปัญหาการควบคุมอาคารที�พกัอาศยัที�เป็นโครงการสิทธิการเช่า 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.���� ได้บัญญัติเกี�ยวกับหลักกรรมสิทธิ�ในอาคารที�พักอาศัย 
โดยมีฐานะเป็นกฎหมายเฉพาะที�วางหลักเกณฑ์ความเป็นเจ้าของและแยกการถือครองกรรมสิทธิ�ในอาคาร
ออกเป็น � ส่วน ซึ�งจะมีการออก “หนังสอืกรรมสิทธิ�ห้องชุด” เพื�อแสดงถึงความเป็นเจ้าของห้องชุด ท�าให้
เจ้าของห้องชุด (Unit Owner) ได้รับการรับรองตามกฎหมายว่ามีกรรมสิทธิ�ใน “ทรัพย์ส่วนบุคคล” อันมี
ความใกล้เคียงกับหลักกรรมสิทธิ�ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ที�เป็นกฎหมายทั�วไป และผู้เป็น
เจ้าของห้องชุดดังกล่าวกยั็งคงมีกรรมสิทธิ�ร่วมใน “ทรัพย์ส่วนกลาง” ร่วมกับเจ้าของรายอื�นภายในพื� นที�
โครงการตามมาตรา � แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.���� 

นอกจากอาคารชุดรูปแบบปกติ (Condominium) ที�ปรากฏโดยทั�วไปแล้ว ในประเทศไทยยังมี
อาคารชุดแบบสิทธิการเช่า (Leasehold Condominium) ด้วย ซึ�งจะเป็นการถือครองห้องชุดเป็นรูปแบบ
สิทธิการเช่าระยะยาว แต่เนื�องจากการตีความค�านิยามของค�าว่า “ห้องชุด” “อาคารชุด” และ“หนังสือ
กรรมสิทธิ�ห้องชุด” ภายใต้พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.���� ได้ถูกจ�ากัดเพื�อให้สอดคล้องกับหลัก
กรรมสิทธิ�ความเป็นเจ้าของตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เพียงอย่างเดียว ท�าให้อาคารชุดรูปแบบ
สิทธิการเช่าไม่สามารถน�าไปจดทะเบียนเป็นอาคารชุดตามพระราชบัญญัติ พ.ศ.���� ได้ และทางราชการ
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กไ็ม่สามารถออกเอกสารสิทธิเพื�อใช้ระบุตัวตนเจ้าของห้องชุดได้ ส่งผลให้เจ้าของห้องชุดดังกล่าวไม่ได้เป็น
ผู้มีกรรมสิทธิ�ในห้องชุดนั�น แม้ในทางพฤตินัยจะมีการซื�อขายห้องชุดแต่ถือว่าเป็นเพียงการเปลี�ยนแปลง
ตัวบุคคลในฐานะผู้เช่าภายใต้ข้อบังคับของกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วยการเช่าทรัพย์ เท่านั�น จาก
ปัญหาการจดทะเบียนอาคารชุดและการออกเอกสารสิทธิในการแสดงความเป็นเจ้าของในโครงการอาคาร
ที�พักอาศัยแบบสิทธิการเช่า ท�าให้ไม่สามารถควบคุมหรือจ�ากัดสัดส่วนการถือครองห้องพักของ
ชาวต่างชาติหรือนิติบุคคลต่างชาติได้ 

ข้อบังคับทางกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยมีความแตกต่างกับข้อบังคับทางกฎหมายของ
ต่างประเทศ เนื�องจากต่างประเทศเปิดกว้างและยอมรับอาคารชุดรูปแบบสิทธิการเช่า  ทั�งในกรณีของ
สหรัฐอเมริกาที�ก�าหนดค�านิยามและบริบทของค�าว่า “อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate)” ว่าหมายถึง บรรดา
สิทธิการเช่า หรือส่วนได้เสียอื�นใดที�ทรงไว้ซึ�งสิทธิเหนือที�ดิน และก�าหนดความหมายค�าว่า “เจ้าของห้องชุด” 
(Unit Owner) ว่าหมายถึง ผู้ขอจดทะเบียนจัดตั�งตราสาร (Declarant) หรือบุคคลใดกต็าม ซึ�งเป็นเจ้าของ
ห้องชุด หรือเป็นผู้เ ช่าห้องชุดในอาคารชุดประเภท “อาคารชุดที� เป็นสิทธิการ เช่า (Leasehold 
Condominium)14” 

ส�าหรับกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสิงคโปร์ ที�แม้จะไม่ได้มีการระบุค�านิยามของค�าว่า
เจ้าของกรรมสิทธิ�ไว้อย่างชัดเจน แต่ในเมื�อนโยบายของประเทศในเรื�องสิทธิครอบครองที�ดิน (Singapore 
Land Authority) ได้วางระบบการได้มาซึ�งสิทธิในที�ดิน ด้วยวิธีการให้เอกชนเข้าท�าสัญญาเช่าจากรัฐบาล
เป็นหลัก ซึ�งนโยบาลดังกล่าวได้ครอบคลุมถึงรัฐบัญญัติสิทธิในที� ดิน (ตามล�าดับชั�นในอาคาร) อัน
เปรียบเสมือนเป็นกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสิงคโปร์ ดังนั�น จึงแปลความได้ว่า บทนิยามศัพท์ของ 
“แฟลต (Flat)” หมายถึง ห้องชุดที�ตั�งอยู่บนสงิค์โปร์ล้วนเป็นรูปแบบสิทธกิารเช่าแทบทั�งสิ�นเช่นกนั 

และส�าหรับในเขตบริหารพิเศษฮ่องกงแห่งสาธารณรัฐประชาชนจีนที�ได้รับอิทธิพลและเอา
แนวความคิดของระบบกฎหมายของสหราชอาณาจักรในเรื�องกรรมสิทธิ�ในที�ดินเช่ามาใช้ จึงท�าให้เชื�อได้ว่า
ปัจจุบันยังไม่มีกฎหมายฉบับใดที�จะมาควบคุมอาคารที�พักอาศัยที�เป็นโครงการสิทธกิารเช่าที�มีอยู่ 
4.2 ปัญหาการจดทะเบียนจัดตั�งนิติบุคคล เพื�อบริหารจัดการอาคารและการเรียกเก็บค่าส่วนกลาง 

การบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดได้ก�าหนดให้มีผู้ ดูแลทรัพย์ส่วนกลางที�เรียกว่า 
“นิติบุคคลอาคารชุด” มีวัตถุประสงค์เพื�อเป็นการปกป้องและคุ้มครองผลประโยชน์แทนเจ้าของกรรมสิทธิ�

ร่วมทุกรายและเป็นการวางระบบในการบริหารจัดการอาคาร ซึ�งได้มีการให้ค�านิยามศัพท์และเนื� อหาที�
เกี�ยวข้องไว้ใน มาตรา � มาตรา � และ มาตรา �� แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.���� ทั�งนี� เพื�อให้
การจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนังสือกรรมสิทธิ� ห้องชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
เป็นไปอย่างสอดคล้องกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ���� จึงได้มีการออกกฎกระทรวง ในปี               
พ.ศ.����15 

                                                           
14 Uniform Condominium Act 1980: 1-103 (15) (21) (26) 

15 กฎกระทรวง ก�าหนดหลักเกณฑ ์วิธกีาร และเงื�อนไขการจดทะเบยีนอาคารชุด การออกหนังสอืกรรมสทิธิ�ห้อง
ชุด และการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. ���� 
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เมื�อมีการพิจารณาโดยผนวกข้อกฎหมายและกฎกระทรวงดังกล่าวเข้าด้วยกันแล้ว ท �าให้ทราบ
ว่าบุคคลผู้ที�จะขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดได้นั�น จะต้องยื�นค�าขอตามแบบที�ก�าหนดต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที� ณ ส�านักงานที�ดินแห่งท้องที�ที�อาคารชุดนั�นตั�งอยู่ พร้อมแนบเอกสารแสดงหลักฐานในการจด
ทะเบียนอาคารชุด และส�าเนาข้อบังคับ ตลอดจนรายชื�อและที�อยู่ของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด
ประกอบด้วย โดยกฎหมายก็ได้ก�าหนดให้เจ้าของร่วมมีหน้าที�ช�าระเงินให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดเพื�อเป็น
ค่าใช้จ่ายในการด�าเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด 

อย่างไรก็ตามการจดทะเบียนจัดตั�งนิติบุคคลอาคารชุดยังไม่ครอบคลุมโครงการอาคารที�พัก
อาศัยแบบสิทธิการเช่า โดยจากกรณีศึกษาพบว่า 

1) โครงการบ้านธนารักษ์ จังหวัดนนทบุรี16 ซึ�งมีสถานะเป็นสิทธิการเช่าที�ให้กรรมสิทธิ�ใน
ห้องพักและกรรมสิทธิ�รวมในอาคารตกเป็นของผู้เป็นเจ้าของห้อง แต่เนื�องจากที�ดินอนัเป็นที�ตั�งอาคารเป็น
ที�ราชพัสดุ ซึ�งเป็นทรัพย์สมบัติของแผ่นดินจึงไม่สามารถซื�อขายกรรมสิทธิ�ได้ตามกฎหมาย เป็นผลให้ไม่
สามารถท�าการออกเอกสารสิทธิ�ให้แก่เจ้าของห้องได้ ซึ�งถูกยึดโยงไว้กับหลักฐานในการขอจดทะเบียน
อาคารชุด ตามที�บัญญัติไว้ในมาตรา � แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.���� ที�ก�าหนดให้ผู้ขอจด
ทะเบียนอาคารชุดจะต้องแสดงกรรมสทิธิ�ทั�งสองส่วนจะขาดส่วนหนึ�งส่วนใดมิได้ 

2) โครงการจามจุรี เรสซิเดนท์ และโครงการหลังสวน วิลเลจ เป็นโครงการรูปแบบสิทธิการ
เช่าแบบไม่มีกรรมสิทธิ�ในที�ดิน และไม่มีกรรมสิทธิ�รวมในอาคาร ซึ�งเจ้าของโครงการ (Developer) จะท�า
การขายห้องชุด 17 เสมือนหนึ�งเป็นทรัพย์สินที�อิงกับสิทธิการเช่าให้แก่ผู้สนใจ โดยประยุกต์ใช้ข้อกฎหมาย
ว่าด้วยการเช่าทรัพย์ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาบังคับใช้ จากการวิเคราะห์รูปแบบการ
ด�าเนินการแสดงให้เห็นว่าทั�ง 2 โครงการไม่ได้เกดิจากเจตนาที�ต้องการผูกพันผูกพันกนัตามสัญญาเช่าที�ท �า
ขึ�นกันจริงๆ เพราะมิได้มีการค�านึงถึงคุณสมบัติของผู้ เช่าเป็นส�าคัญ โดยต่างฝ่ายต่างยอมรับให้มีการตก
ทอดหรือขายสิทธิ�เปลี�ยนมือกันได้ตลอดระยะเวลาที�ท �าสัญญาเช่าระยะยาว รวมถึงเจ้าของโครงการเอง           
ก็ได้รับค่าตอบแทนการขายสิทธิ�ในคราวเดียว จึงไม่ต่างจากรูปแบบการขายห้องชุดในกรณีปกติ 
นอกจากนั�นยังมีการจัดตั�งบริษัทในเครือขึ� นมาท�าหน้าที� ผู้บริหารจัดการอาคารในรูปบริษัทจ�ากัด 
(Management Corporation) มีสถานะเป็นนิติบุคคลทั�วไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  เพื�อท�า
หน้าที�บริหารจัดการอาคารชุด แต่เนื�องจากเจ้าของห้องชุดไม่มีเอกสารสิทธิ�แสดงความเป็นเจ้าของห้องชุด 
จึงไม่สามารถรวมตัวหรือใช้สิทธิ�ออกเสียงร่วมกันในการก�ากับดูแลบริษัทบริหารจัดการอาคารได้ ดังนั�น
เมื�อเกิดข้อขัดแย้งระหว่างลูกบ้านกับบริษัทบริหาร (Management Corporation) หรือกับเจ้าของโครงการ 
กไ็ม่อาจใช้พระราชบัญญัติอาคารชุดไปบังคับใช้ในฐานะเป็นกลไกลของระบบบริหารจัดการอาคารได้ 

จากกรณีศึกษาในประเทศไทยแสดงให้เห็นว่ากฎหมายไทยยังมีข้อจ�ากัด ซึ�งแตกต่างจาก
กฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศ ทั�งในสหรัฐอเมริกา สาธารณรัฐสิงคโปร์ และเขตบริหารพิเศษฮ่องกง

                                                           
16 แผ่นพับโครงการ “บ้านธนารักษ์” 
17 ค�าว่า “ห้องชุด” ในความหมายนี�  เป็นค�าที�ผู้เขยีนใช้เพื�อสื�อให้เหน็ถงึลักษณะทางกายภาพของห้องพัก

อาศัย ที�สามารถแยกการครอบครองออกได้เป็นส่วนๆ ทั�งที�เป็นส่วนเฉพาะบุคคล และสว่นที�ใช้ประโยชน์ร่วมกนั 
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แห่งสาธารณรัฐประชาชนจีน ที�ก�าหนดค�านิยามศัพทค์�าว่า “เจ้าของห้องชุด” หมายความรวมถึง อาคารชุด
บนสิทธิการเช่าที�ได้มีการจดทะเบียนตามวิธีการที�ก �าหนดไว้ของประเทศนั�นๆ สืบเนื�องมาจากลักษณะทาง
กายภาพของอาคารชุดที�ปลูกสร้างอยู่บนพื� นฐานของที�ดินของภาครัฐ ซึ�งเอกชนผู้พัฒนาโครงการจะท�า
สัญญาเช่าที�ดินระยะยาวจากรัฐบาลกลาง อีกทั�งกฎหมายอาคารชุดของทั�งสามประเทศยังก�าหนดให้มี 
“บริษัทบริหารงาน” (Management Corporation) ขึ� นมาท�าหน้าที�บริหารจัดการอาคารชุด โดยมีลักษณะ
คล้ายคลึงกับ “นิติบุคคลอาคารชุด” มาใช้ควบคุมการบริหารจัดการอาคาร 
4.3 ปัญหาการจดทะเบียนเปลี�ยนแปลงผูค้รอบครอง เมื�อโอนเปลี �ยนตวัผูท้รงสิทธิในสิทธิการเช่า 

กฎหมายในการซื� อขายอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทยได้ก�าหนดรูปและแบบวิธีการซื� อขาย
เปลี�ยนมืออสังหาริทรัพย์ว่าจะต้องกระท�าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที� ตามที�บัญญัติ
ไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ��� นั�น ถูกน�ามาใช้ได้เฉพาะกรณีการซื�อขายกรรมสิทธิ�

ห้องชุดรูปแบบปกติ (Freehold Condominium) เท่านั�น โดยจะใช้ควบคู่กบัการออกหนังสอืกรรมสิทธิ�ห้อง
ชุด18ให้แก่ผู้เป็นเจ้าของห้อง ซึ�งผู้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ�ห้องชุดสามารถน�าไปใช้การจดทะเบียนท�านิติกรรม
ต่อเจ้าพนักงานที�ดินได้อย่างอสิระ 

ส�าหรับโครงการรูปแบบสิทธิการเช่าในประเทศไทย พบว่าในปัจจุบันยังไม่มีกฎหมายที�ก�าหนด
รูปแบบวิธีการซื� อขายไว้โดยตรง และกไ็ม่สามารถน�าเอาวิธีการซื�อขายห้องชุดปกติมาใช้บังคับได้ ท�าให้การ
เปลี�ยนมือห้องพักอาศัยแบบสิทธิการเช่าถูกจ�ากัดและจะต้องประยุกต์ใช้ตามหลักกฎหมายว่าด้วยการเช่า
ทรัพย์แทน โดยจะใช้วิธกีารเปลี�ยนแปลงเอกสารแนบท้ายรายชื�อของผู้เช่าช่วงฉบับใหม่ไปเรื�อยๆ ส่งผลให้
การซื�อขายเปลี�ยนมือผู้ทรงสทิธกิารเช่าภายหลังเป็นไปโดยวิธกีารของการโอนสิทธิการเช่าต่อๆ กัน ภายใต้
ข้อผูกพันตามสิทธิหน้าที�ที�ได้มีการตกลงไว้ในสัญญาเช่าเดิมทุกประการ รวมถึงในข้อสัญญาการซื� อขาย
ห้องพักอาศัยแบบสิทธิการเช่าดังกล่าวกมิ็ได้ระบุว่าเป็นสิทธิเฉพาะตัวห้ามมิให้มีการเปลี�ยนมือ เพียงแต่
ระบุว่าจะต้องขอรับความยินยอมจากผู้ให้เช่าเท่านั�น ซึ�งในกรณีนี� จึงมีส่วนคล้ายกับการซื� อขายเปลี�ยนมือ 
หรือโอนเปลี�ยนใบจอง หรือการขายดาวน์ห้องชุดในกรณีห้องชุดปกติ และแม้ในกรณีศึกษาทั�งสามจะมิได้
มีการออก “หนังสือกรรมสิทธิ�ห้องชุด” ให้แก่ผู้ซื� อแต่ละราย แต่ในทางปฏบัิติกจ็ะออกเอกสารอื�นที�แสดง
การครอบครอง อาทิ ทะเบียนบ้าน สัญญาแบ่งเช่าที�ดินเฉพาะส่วน เป็นต้น19 ให้แก่ผู้ซื� อไว้เป็นหลักฐาน
ด้วยอย่างไรกต็ามการเปลี�ยนตัวผู้ทรงสิทธิการเช่าในสัญญาแบ่งเช่าที�ดินเฉพาะส่วนสามารถเกิดขึ�นได้
ตลอดเวลา โดยผู้เป็นเจ้าของห้องชุดแบบสิทธิการเช่า (Leasehold Condominium) สามารถที�จะท�าการ
โอนขายสิทธิเปลี�ยนมือให้แก่บุคคลอื�นได้ แต่ยังคงต้องได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่าหลักเสียก่อน                
จึงเป็นช่องทางให้เจ้าของโครงการ (ผู้ให้เช่าหลัก) สามารถใช้เป็นช่องทางในการต่อรองเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมเพื�อแลกกับการยินยอมโอนสิทธิการเช่าเพื�อเปลี�ยนแปลงทางทะเบียน และในปัจจุบันยังไม่มี
กฎหมายฉบับใดจะมาควบคุมหรือจ�ากดัอตัราที�เรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมดังกล่าว 

                                                           
18 พระราชบัญญัติอาคารชุด มาตรา 4 “หนังสือกรรมสิทธิ�ห้องชุด" หมายความว่า หนังสือส �าคัญแสดง

กรรมสทิธิ� ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสทิธิ�ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 
19 ตัวอย่างส�าเนาทะเบียนบ้าน โครงการบ้านธนารักษ์ จังหวัดนนทบุรี 
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ซึ�งในสาธารณรัฐสิงคโปร์และเขตบริหารพิเศษฮ่องกงแห่งสาธารณรัฐประชาชนจีนที�รัฐบาลจะ
ท�าการจัดสรรที�ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ให้เอกชนเช่าใช้ประโยชน์ระยะยาว มีหน่วยงานก�ากับดูแล ท�า
หน้าที�จัดสรรและรับรองการครอบครองที�ดินหรือห้องชุดในแต่ละ “ล็อท (LOT)” และเปิดโอกาสให้
ประชาชนสามารถน�าที�ดินหรือ “ล็อท (LOT)” ที�ผ่านการขึ� นทะเบียนแล้ว ออกหาประโยชน์ด้วยการ            
ซื� อขาย เปลี�ยนมือภายหลังได้อย่างอิสระ 
4.4 ปัญหาการน�าไปเป็นหลกัประกนัการขอสินเชื�อกบัสถาบนัการเงิน 

การน�าทรัพย์สินไปเป็นหลักประกันการช�าระหนี� ตามประมวลกฎหมายแพ่งพาณิชย์สามารถ
กระท�าได้ใน � รูปแบบ คือ �) โดยลักษณะแห่งการจ�าน�าส �าหรับสังหาริมทรัพย์ และ 2) ลักษณะแห่งการ
จ�านองส�าหรับอสังหาริมทรัพย์ ซึ�งสามารถใช้ได้เฉพาะกบัโครงการอาคารที�พักอาศัยรูปแบบปกติ เนื�องจาก
มีสถานภาพเป็นอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมาย 

แม้ในประเทศไทยจะได้มีการบัญญัติกฎหมายไว้เป็นการเฉพาะให้สามารถจ�านองสิทธิการเช่า
ได้ ตามพระราชบัญญัติหลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ.���� และตามพระราชบัญญัติการเช่าเพื�อพาณิชยก
รรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.���� แต่ก็มีวัตถุประสงค์ส�าหรับเพื�อประโยชน์ในการขอสินเชื�อและเป็น
หลักประกันในเชิงธุรกิจ (Business Loan) เท่านั�น ไม่สามารถใช้ได้กับกรณีเพื�อประโยชน์ในการขอสินเชื�อ
เพื�อที�อยู่อาศัย (Personal Loan) ทั�งนี�  สถาบันการเงินแต่ละแห่งมีวิธีปฏิบัติในการรับสิทธิการเช่าไว้เป็น
หลักประกันที�แตกต่างกัน จากการศึกษาพบว่าสถาบันการเงินของไทยเลือกใช้วิธีการที�อาศัยข้อกฎหมาย
ดังต่อไปนี�  

1) โครงการบ้านธนารักษ์ จังหวัดนนทบุรี ได้รับการยินยอมจากสถาบันการเงินให้มีการจ�านอง
เฉพาะสิ�งปลูกสร้าง (ประกอบด้วย กรรมสิทธิ�ในห้องพักแต่ละราย ตลอดจนส่วนอื�นของอาคารซึ�งเป็นส่วน
ที�เจ้าของอาคารทั�งหมดถือกรรมสิทธิ�ร่วมกัน) 

2) โครงการจามจุรี สแควร์ เรสซิเดนท์ และโครงการสินธร เรสซิเดนส์ (หลังสวนวิลเลจ)  
ได้รับการยินยอมจากสถาบันการเงิน โดยให้ผู้ขอสินเชื�อน�าสิทธิการเช่าดังกล่าวมาผูกพันเงินกู้ที�มีต่อ
ธนาคาร โดยการท�าสัญญาโอนสิทธิการเช่าให้แก่สถาบันการเงินล่วงหน้า เพื�อลดความเสี�ยงที�จะต้องบังคับ
หลักประกนัในกรณีที�มีการผิดนัดช�าระหนี� ในอนาคต 

การน�าสิทธิการเช่าไปเป็นหลักประกันการช�าระหนี� ยังคงมีปัญหาอีกหลายประการ โดยวิธีการ
จ�านอง (เฉพาะส่วน) ยังไม่ครอบคลุมถึงที�ดินอนัเป็นที�ตั�งอาคาร ส่วนวิธีการโอนสิทธกิารเช่าแม้จะสามารถ
น�ามาปรับใช้ได้แต่ก็เป็นประโยชน์แก่สถาบันการเงินเพียงอย่างเดียว มิได้เป็นประโยชน์แก่เจ้าหนี� อื�น 
ดังนั�น หากบุคคลภายนอกต้องมีการบังคับหลักประกันอันลูกหนี� ไม่ได้กระท �าผิดต่อสถาบันการเงิน 
บุคคลภายนอกอาจไม่มีสิทธิบังคับคดีได้ เพราะการจดทะเบียนโอนสิทธิการเช่าท�าให้สถาบันการเงิน เป็นผู้
ทรงสิทธิการเช่าในระหว่างที�มีการผ่อนช�าระหนี�  ซึ�งแสดงให้เห็นว่าทั�งสองวิธียังมิใช่วิธีการที�เหมาะสม
เพียงพอในการใช้เป็นหลักประกันการขอสินเชื�อกับสถาบันการเงิน 
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5. บทสรุปและขอ้เสนอแนะ 
เนื�องจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ���� ที�มีอยู่ในปัจจุบันยังไม่สามารถน�ามาบังคับใช้ได้

กับ “ห้องชุดที�เป็นโครงการสิทธิการเช่า (Leasehold Condominium)” ท�าให้เกิดปัญหาที�ตามมาหลาย
ประการ ดังนั�น เพื�อแก้ไขปัญหาดังกล่าว จึงเสนอแนะให้มีการแก้ไข ด้วยการวางระบบบริหารจัดการอาคาร
ชุดขึ� นมาใหม่อีกหนึ�งลักษณะ เพื� อให้มีผลใช้บังคับกับกรณี “อาคารชุดแบบสิทธิการเช่า (Leasehold 
Condominium)” เป็นการเฉพาะ โดยจะมีสถานะแยกต่างหากจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.���� ซึ�ง
ระบบกฎหมายอาคารชุดแบบสิทธิการเช่าที�จะมีขึ� นใหม่นี�  จะต้องมีเนื� อหาสาระส�าคัญซึ�งประกอบไปด้วย 
หลักการจัดสรรกรรมสิทธิ�ในอาคารชุดแบบสิทธิการเช่า (Leasehold Condominium) ให้แก่บุคคลผู้เป็นเจ้าของ 
“ห้องชุดแบบสิทธิการเช่า” ซึ�งสามารถแสดงออกผ่านรูปเอกสารสิทธิ�ที�เรียกว่า “หนังสือกรรมสิทธิ�ห้องชุดแบบ
สิทธิการเช่า” และเพื�อเป็นการวางระบบให้ผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดแบบสิทธิการเช่า สามารถจัดสรรระบบ
ค่าใช้จ่ายในการบ�ารุงรักษาอาคาร และวางมาตรการควบคุมการจัดตั�งอาคารให้อยู่ในรูปแบบของ “นิติบุคคล
อาคารชุดแบบสิทธิการเช่า” จึงจ�าเป็นที�จะต้องวางหลักการส�าคัญเพิ�มเติม โดยก�าหนดให้ “ผู้มีสิทธิการเช่า
ที�ดินระยะยาว” สามารถยื�นค�าขอจดทะเบียนจัดตั�งอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุดแบบสิทธิการเช่าต่อเจ้า
พนักงานที�ดินได้ด้วย อันมีลักษณะใกล้เคียงกับ “ผู้มีกรรมสิทธิ�ในที�ดินและอาคาร” ที�สามารถขอจดทะเบียน
อาคารชุดต่อเจ้าพนักงานที�ดิน ดังที�บัญญัติไว้ในมาตรา � แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ���� และ
เหนือสิ�งอื�นใดเพื�อวางรูปแบบมาตรฐานทางกฎหมายให้สามารถน�าห้องชุดแบบสิทธิการเช่าไปใช้เป็น
หลักประกันการช�าระหนี� กับสถาบันการเงินได้ในลักษณะของการจ�านอง จึงสมควรออกข้อก�าหนดไว้เป็นการ
เฉพาะโดยให้น�าบทบัญญัติที�เกี�ยวกับการจ�านองอสังหาริมทรัพย์มาใช้บังคับกับ “อาคารชุดแบบสิทธิการเช่า 
(Leasehold Condominium)” ได้โดยอนุโลมไว้ด้วย ซึ�งเมื�อด�าเนินการวางระบบอาคารชุดแบบสิทธิการเช่า 
(Leasehold Condominium)”ดังที�กล่าวมาข้างต้นอย่างครบถ้วนแล้วกย่็อมสามารถแก้ไขปัญหาที�เกิดขึ�น ทั�ง � 
ประการ อันเป็นการยกระดับให้อาคารชุดที�เป็นโครงการแบบสิทธิการเช่าได้รับการคุ้มครองและมีฐานะ
เทยีบเทา่กบัโครงการอาคารชุดในระบบกรรมสิทธิ�ได้อย่างเป็นรูปธรรมต่อไป 
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