
บทท่ี 3 

กฎหมายอาคารชุดของไทยและตางประเทศ 
 

 

 ดังกลาวมาแลววา กฎหมายอาคารชุดเปนกฎหมายเฉพาะที่กําหนดหลักการถือ

กรรมสิทธิ์ทรัพยสินในอาคารและที่ดินขึ้นมาใหม ซึ่งแตกตางจากการถือกรรมสิทธิ์รวมตามกฎหมาย

แพงที่มีอยูแตเดิม จึงตองมีบทบัญญัติในสาระสําคัญ ตั้งแตหลักกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด การกอตั้ง

อาคารชุด การยกเลิกอาคารชุด สิทธิและขอจํากัดสิทธิของเจาของรวม และหนาที่ของเจาของรวม 

ทั้งนี้ เพื่อใหทราบถึงที่มาของบทบัญญัติกฎหมายอาคารชุดของไทยไดอยางชัดเจน จึงจะได

เปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุดของไทยกับกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส และกฎหมาย

อาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ซึ่งเปนฉบับตนแบบในการรางของกฎหมายอาคารชุดของไทย 

และเปรียบเทียบกับกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน ซึ่งเปนประเทศที่มีความเจริญในระดับแนว

หนาของทวีปเอเซีย รวมทั้งเปรียบเทียบกับประเทศในประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (Asean 

Economics Community) ไดแก สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามและสาธารณรัฐฟลิปปนส อันเปน

ประเทศที่มีขนาดของประชากรและภาพรวมของประเทศในดานตาง ๆ ใกลเคียงกับประเทศไทย ซึ่งมี

บทบัญญัติที่นาสนใจหลายประการ โดยจะไดจําแนกอธิบายเปน 5 สวน คือ (1) หลักกรรมสิทธิ์ใน

อาคารชุด (2) การกอตั้งอาคารชุด (3) การยกเลิกอาคารชุด (4) สิทธิและขอจํากัดสิทธิของเจาของ

รวม และ (5) หนาที่ของเจาของรวม ดังตอไปนี ้

 

สวนที่ 1  หลักกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

 

 การถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดน้ันเปรียบเสมือนกับการนําเอากรรมสิทธิ์โดยผูถือคนเดียว

และกรรมสิทธิ์รวมมาควบคูอยูในทรัพยสินอันเดียวกัน ซึ่งตามกฎหมายแพงแตเดิมไมเปดชองใหทําได 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดนําเอากรรมสิทธิ์ทั้งสองสวนดังกลาวมาควบคูกันโดยการกําหนดกรรมสิทธิ์ใน

อาคารชุดออกเปน 2 ประเภท คือ กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย

สวนกลาง 

 

1.  กรรมสิทธิ์ในทรพัยสวนบคุคล  
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 กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลเปนสวนเฉพาะของแตละบุคคล เจาของรวมแตละคนถือ

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลนี้แยกตางหากออกจากกันเปนเอกเทศ ซึ่งในกฎหมายอาคารชุดแตละ

ประเทศไดกําหนดหลักการไวในลักษณะเดียวกัน แตอาจมีสวนที่เปนรายละเอียดแตกตางกันไป 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสไดกําหนดไวชัดเจนวากรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนบุคคลหมายถึง สวนของอาคารและที่ดินซึ่งสงวนไวเฉพาะเจาของรวมคนใดคนหนึ่งที่กําหนดตัว

แนนอนเปนสวนเฉพาะตัว กรรมสิทธิ์สวนน้ีเปนกรรมสิทธิ์เฉพาะของเจาของรวมแตละราย185 สําหรับ

ฝากั้นหองหรือกําแพงที่แบงระหวางสวนเฉพาะตัว และไมไดรวมอยูในกําแพงดานนอกของอาคาร ถือ

วาเปนเจาของรวมกันระหวางเจาของสถานที่ที่กําแพงนั้นแบงแยกออก186 

 ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา มิไดใหคําจํากัดความของกรรมสิทธิ์

สวนบุคคลไวโดยตรง แตไดกําหนดใหทรัพยสวนบุคคลเปนสวนหนึ่งของทรัพยสิน (Property) ของ

อาคารชุด187 ทรัพยสวนบุคคลนี้ไดแก “อะพารตเมนต” (Apartment) ซึ่งหมายความถึงทรัพยสินที่ใช

ประโยชนอยางหนึ่งอยางใดเปนเอกเทศ เชนที่อยูอาศัย สํานักงาน การประกอบการอุตสาหกรรม 

หรือธุรกิจ หรือประโยชนอยางอื่น ๆ  ไมวาจะเปนอาคารทั้งหลัง หรือหอง ๆ หนึ่ง หรือหลายหอง หรือ

ที่วางอันมีขอบเขต ซึ่งอยูบนอาคารชั้นหนึ่ง หรือหลายชั้น (หรือสวนหนึ่งหรือหลายสวน) และมี

ทางออกสูถนนสาธารณะหรือทางหลวง หรือทรัพยสวนกลาง (Common Element) ซึ่งอยูติดกับ

ถนนหรือทางหลวงนั้นโดยตรง และหมายความรวมตลอดถึงที่วางในอาคารอันไมมีขอบเขตซึ่งอยู

ติดตอ และอาจจะเขาไปไดโดยตรงจากหองใดหองหนึ่งหรือหลายหอง หรือที่วางอันมีขอบเขตใน 

อะพารตเมนตนั้นดวย188 และกฎหมายกําหนดใหเจาของอะพารตเมนตเปนผูทรงไวซึ่งสิทธิแตเพียง 

ผูเดียวเหนืออะพารตเมนตนั้น แตบุคคลมากกวาคนหนึ่งขึ้นไปก็อาจมีกรรมสิทธิ์รวมในอะพารตเมนต

ได189 

 มีขอนาสังเกตประการหนึ่ง คือ คําวา “อะพารตเมนต” ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐ

ฮาวาย สหรัฐอเมริกานั้น หมายถึงหนวยหนึ่งในอาคารชุด190 (หรือหมายถึงหองชุดตามกฎหมาย

อาคารชุดของไทยนั่นเอง) อยางไรก็ตาม ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกานี้ โดยทั่วไป

                                                             

 
185

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 2. 

 
186

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 7. 

 
187

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 2 (r). 

 
188

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 2 (a). 

 
189

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 5. 

 
190

 Patrich J. Rohan, Condominium Laws and Practice Form Volume 1. (New York : Matthew 

Bender & Company Incorporation, 1985), p. 1 - 5. 
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กฎหมายใชคําวาอะพารตเมนตในความหมายของหนวยหนึ่งในอาคารชุด (หองชุด) แตในบางกรณี

กฎหมายก็ใชคําวาอะพารตเมนตในความหมายที่หมายถึงอาคารชุดดวย 

 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กําหนดคํานิยามของ “ทรัพยสวนบุคคล” 

หมายความวา สวนหนึ่งสวนใดของอาคารซึ่งเปนสวนสําคัญของกรรมสิทธิ์ในหองชุด191 และใหคํา

นิยาม “กรรมสิทธิ์ในหองชุด” หมายความวา กรรมสิทธิ์ของผูเปนเจาของสวนสําคัญของหองชุด ซึ่ง

มิใชสวนที่ถูกกําหนดใหเปนทรัพยสวนกลางตามกฎหมาย192 สําหรับ “เจาของหองชุด” หมายความวา 

“บุคคลที่เปนเจาของกรรมสิทธิใ์นหองชุด”193 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ไดกําหนดนิยามกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนบุคคลไว หมายความวา พื้นที่ภายในหองชุดหรือพื้นที่อื่น ๆ ภายในหองชุดเอนกประสงคที่

ถือวาเปนกรรมสิทธิ์ของเจาของหองชุด รวมทั้งอุปกรณที่ใชเฉพาะเปนสวนบุคคลในหองชุดหรือพื้นที่

อื่น ๆ ของเจาของหองชุดนั้น ซึ่งเปนไปตามบทบัญญัติแหงกฎหมายนี้194 ทั้งนี้ กรรมสิทธิใ์นทรัพยสวน

บุคคลดังกลาว รวมถึง195 

 1.1  พื้นที่ภายในหองชุด รวมทั้งพื้นที่ของระเบียงที่ไดแบงขายเปนสวน ๆ ติดมากับหอง

ชุดนั้นดวย 

 1.2  พื้นที่อื่น ๆ ในอาคารชุดที่ถือวาเปนกรรมสิทธิ์สวนบุคคลของเจาของหองชุด 

 1.3  ระบบของอุปกรณทางเทคนิคตาง ๆ (technical equipment) ที่ใชเปนสวนเฉพาะ

ติดอยูกับหองชุดนั้น หรือติดอยูกับพื้นที่อื่น ๆ อันเปนกรรมสิทธิ์สวนบุคคล 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนดใหทรัพยสวนบุคคลหมายถึง

ผลประโยชนที่แบงแยกไดในหองชุดหนึ่ง (Separate interest in a unit)196 ซึ่งคําวา “หองชุด” 

หมายความวา สวนหนึ่งของโครงการอาคารชุด สําหรับการใชหรือเปนกรรมสิทธิ์สวนบุคคล 

ประกอบดวย หองหนึ่งหองหรือมากกวา หรือพื้นที่วางที่ตั้งอยูในช้ันเดียวหรือหลายช้ัน (สวนหนึ่งหรือ

หลายสวนของชั้น) ในอาคารหลังหนึ่งหรือหลายหอง และอาจมีอุปกรณอํานวยความสะดวกรวมอยู

ดวย197 ขอบเขตของหองชุด คือ พื้นผิวภายในของผนังโดยรวม พื้นหอง เพดาน หนาตาง และประตู

                                                             

 
191

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962) มาตรา 2 (3) 

 
192

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962) มาตรา 2 (1) 

 
193

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962) มาตรา 2 (2) 

 
194

 Law No. 65/2014/QH13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 3 ขอ 15 

 
195

 Law No. 65/2014/QH13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 100 ขอ 1 

 
196

 Republic Act (Republic of Philippiness) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 2 

 
197

 Republic Act (Republic of Philippiness) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 3 (b) 
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หอง198 ทรัพยสวนบุคคลนั้นมีทั้งที่เปนวัตถุมีรูปรางและไมมีรูปราง และอาจจําหนายไดโดยการขาย

หรือวิธีอื่น ๆ ผลประโยชนในทรัพยสินสวนบุคลคดังกลาวจะตองเปนเจาของโดยเจาของอาคารชุดใน

สัดสวนเดียวกันกับผลประโยชนของตนในพื้นที่ทรัพยสวนกลาง การโอนอาคารชุดจะตองโอนสิทธิที่

จะใชหรือไดรับประโยชนจากทรัพยสวนบุคคลดังกลาวของผูโอนใหแกผูรับโอน199 

 สวนในกฎหมายอาคารชุดของไทย ไดกําหนดกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลไวอยาง

ชัดเจนตามแบบของกฎหมายฝรัง่เศส ซึ่งมีบัญญัติไวในพระราชบัญญตัอิาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 

ดังตอไปนี ้

 “ทรัพยสวนบุคคล” หมายความวา หองชุดและหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสรางหรือที่ดิน

ที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 

 ตามบทบญัญัติดงักลาวอาจจําแนกทรัพยสวนบุคคลออกเปน 3 สวน ดังตอไปนี ้

 1)  หองชุด  เปนหนวยหนึ่ง (Unit) ในอาคารชุดซึ่งมีบัญญัติไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ.2522 มาตรา 4 ดังตอไปนี ้

 “หองชุด” หมายความวา สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน

เฉพาะของแตละบุคคล 

 สวนที่เปนหองชุดนี้ ไดแก หองที่มีลักษณะเปนชุด ในหองชุดหนึ่ง ๆ อาจประกอบดวย

หองเดียวหรือหลายหองก็ได กลาวคือ อาจมีหองนอนหองเดียว สวนหองรับแขก หองนั่งเลน หองน้ํา 

หองครัว หองเก็บของ หรืออื่น ๆ อาจแยกตางหากเปนทรัพยสวนกลางก็ได หรืออาจมีหองหลายหอง

ครบถวนเสมือนเปนบานหลังหนึ่งก็ได 

 2)  สิ่งปลูกสรางอยางอื่นที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย เชน โรงเก็บรถยนต

เฉพาะของแตละหองชุด หรือหองบริหารรางกายของแตละหองชุด เปนตน สวนที่เปนสิ่งปลูกสราง

อยางอื่นนี้จะมีหรือไมก็ไดข้ึนอยูกับสภาพของแตละอาคารชุดวา จะมีสิ่งอํานวยการใชประโยชนมาก

นอยเพียงใด 

 3)  ที่ดินที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชดุแตละราย เชน ที่ดินที่จัดไวใหเปนที่ปลูกสวน

ดอกไม ปลูกตนไม หรือปลูกพืชผักสวนครัวของแตละหองชุด หรือที่ดินที่จัดไวใหเปนที่จอดรถสวน

บุคคลของแตละหองชุด เปนตน สวนที่เปนที่ดินนี้จะมีหรอืไมก็ไดเชนเดียวกันกับสิ่งปลูกสรางอยางอื่น

ดังกลาว 

 สําหรับพื้นหอง ผนังกั้นหองที่แบงระหวางหองชุดใด ใหถือวาเปนกรรมสิทธิ์รวมของ

เจาของรวมระหวางหองชุดนั้น (พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 13 วรรคสอง) 
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 Republic Act (Republic of Philippiness) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 6 (b) 
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 Republic Act (Republic of Philippiness) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 22 
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 กรรมสิทธิ์ในหองชุดอันเปนทรัพยสวนบุคคลนี้จะแบงแยกมิได ตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 12  

 เหตุที่กฎหมายบัญญัติหามแบงแยกกรรมสิทธิ์ในหองชุดนี้ อาจเปนเพราะผูรางกฎหมาย

เห็นวาหองชุดแตละหองชุดโดยสภาพยอมสมบูรณและเหมาะแกการใชสอยอยูแลวในขณะขอจด

ทะเบียนอาคารชุด หากยินยอมใหมีการแบงแยกหองชุดอีก อาจจะมีขอยุงยากในเรื่องการดัดแปลงตอ

เติม รวมทั้งในสวนของการกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางดวย200 

 อยางไรก็ดี กฎหมายมิไดจํากัดหามมิใหบุคคลหลายคนถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดเดียวกัน 

เจาของหองชุดหลายคนอาจถือกรรมสิทธิ์รวมกันไดตามหลักแหงกรรมสิทธิ์รวม201 แตพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 12 กําหนดมิใหแบงแยกกรรมสิทธิ์ในหองชุด ฉะนั้นการแบงในระหวาง

เจาของกรรมสิทธิ์รวม จึงตองกระทําโดยการขายหองชุดแลวนําเงินที่ขายไดมาแบงกัน202 

 

2.  กรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง  
 

 นอกจากกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลแลว เจาของอาคารชุดจะตองมีกรรมสิทธิ์รวมใน

ทรัพยสวนกลางดวย ทรัพยสวนกลางนั้นไดแก ทรัพยสินของอาคารชุดที่มีไวใชรวมกัน สําหรับเจาของรวม 

ซึ่งในกฎหมายของแตละประเทศมีหลักการเหมือนกัน แตไดกําหนดในรายละเอียดไวแตกตางกันบาง 

กลาวคือ 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสกําหนดไววา ทรัพยสวนกลางหมายถึงสวน

ของอาคารและที่ดินที่มีไวเพื่อใช หรือเพื่อประโยชนของเจาของรวมทุกคน หรือหลายคนในบรรดา

เจาของรวมเปนทรัพยสวนกลาง ถามิไดกําหนดไวหรือมีขอขัดแยงในหนังสือแสดงสิทธิ์ใหถือวาสิ่ง

ตอไปนี้เปนทรัพยสวนกลางอันไดแก203 พื้นดิน ลาน สวน และทางเทา บรรดาสิ่งกอสรางเพื่อความ

มั่นคง ความตานทาน และเพื่อการปองกันตัวอาคาร เครื่องใชสวนกลาง รวมทั้งสวนของทอ ทางที่ใช

กับเครื่องใชดังกลาว ซึ่งผานเขาไปในสวนเฉพาะตัว สวนของเตาผิง ทอควัน และหัวปลองควัน 

สถานที่เพื่อบริการสวนกลาง ทางเดิน และหองโถง นอกจากนี้ยังมีสิทธิตาง ๆ ซึ่งใหถือวาเปนเครื่อง

อุปกรณของทรัพยสวนกลางดวย ไดแก สิทธิในการตอใหสูงขึ้น ซึ่งอาคารที่ใชรวมกัน หรืออาคารที่

ประกอบดวยสวนเฉพาะตัวตางเจาของกันหลายสวน หรือสิทธิในการขุดเจาะพื้นดินใตสถานที่
                                                             

 
200

 วิวัฒน รุจทิฆัมพร “อาคารชุด” วารสารฉบับพิเศษ 10 ป แหงการสถาปนาการเคหะแหงชาติ กุมภาพันธ 2516 

หนา 11. 
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 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1356 
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เหลานั้น สิทธิในการสรางอาคารใหมบนลาน หรือสวน ซึ่งเปนทรัพยสวนกลาง สิทธิในการขุดเจาะ

พื้นดินในลานหรือสวน และสิทธิในการเปนเจาของรวมในสิ่งที่แบงเขตกรรมสิทธิ์กับทรัพยสวนกลาง 

 นอกจากนี้ กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสยังกําหนดใหทรัพยสวนกลางเปน

กรรมสิทธิ์ที่แบงไมได ระหวางเจาของอาคารรวมทั้งหมด หรือเจาของรวมแตเพียงบางคน การ

ดําเนินการและการใชสิทธิตองเปนไปตามบทบญัญตัิแหงกฎหมายนี้204 ทรัพยสวนกลางและสิทธิที่เปน

อุปกรณของทรัพยสวนกลางจะถูกฟองใหแบง หรือบังคับใหขายทอดตลาดแยกจากทรัพยสวนบุคคล

ไมได205 

 คําจํากัดความของทรัพยสวนกลางตามกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสนี้มีขอ

ที่นาสังเกตประการหนึ่งคือ ทรัพยสวนกลางนั้นไมจําเปนตองมีไวใช หรือเพื่อประโยชนแกเจาของรวม

ทุกคน แตอาจมีไวเพื่อเจาของรวมบางคน หรือบางกลุม ก็เปนทรัพยสวนกลางไดเชนเดียวกัน 

 ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ไดใหคําจํากัดความทรัพยสวนกลาง 

(Common Elements) ไววา เวนแตจะไดบัญญัติไวเปนอยางอื่น ทรัพยสวนกลางหมายถึง และ

ประกอบดวย206 

 (1)  ที่ดินซึ่งอยูในระบบการควบคุมของอะพารตเมนต ไมวาจะไดมาโดยสัญญาเชาหรือ

โดยการทรงไวซึ่งกรรมสิทธิ ์

 (2)  ฐานราก เสา คาน รอด คํ้ายัน ฝาผนังรอบนอก หลังคา หองโถง เฉลียง หองรับแขก 

บันได ทางเดินสูบันได บันไดฉุกเฉิน ทางเขาและทางออกของอาคาร 

 (3)  ชั้นใตดิน หลังคา สนาม สวน สถานที่หยอนใจ ที่จอดรถ และหองเก็บของ 

 (4)  โรงเรือนสําหรบัเจาหนาที่ หรือคนงานที่ทํางานเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นอยูอาศัย 

 (5)  เครื่องบริการตาง ๆ  ทั้งที่เปนประธาน และที่ใชเปนสวนประกอบ เชน พลังงาน แสงสวาง 

แกส น้ํารอน น้ําเย็น การทําความรอน การทําความเย็น การปรับอากาศ และเตาเผาขยะ 

 (6)  ลิฟท บันไดเลื่อน ถังน้ํา ปมป เครื่องยนต พัดลม เครื่องอัด ทอ เครื่องมือ เครื่องใช

ทุกชนิด และอื่น ๆ ที่มีอยูเพื่อใชประโยชนรวมกัน 

 (7)  สิ่งอํานวยความสะดวก ซึ่งไดระบุไวในตราสารวาเปนทรัพยสวนกลาง 

 (8)  สวนอื่น ๆ ของทรัพยอันจําเปน หรือเหมาะสมแกการดํารงอยู การบํารุงรักษา และ

ความปลอดภัย หรือมีสภาพปกติเปนทรัพยสวนกลาง 
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 4. 
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 นอกจากนั้น ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ยังมีบทบัญญัติในเรื่อง

ทรัพยสวนกลางเฉพาะสวนไวเปนการเฉพาะ นั่นคือบัญญัติใหมี “ทรัพยสวนกลางอันจํากัด” 

(Limited Common Elements) แยกออกตางหากจากทรัพยสวนกลาง โดยใหความหมายทรัพย

สวนกลางอันจํากัดวา หมายความถึงและประกอบดวยทรัพยสวนกลางทั้งหลาย ซึ่งไดระบุไวในตรา

สาร จํากัดใหใชเพื่อประโยชนของอะพารตเมนตใดอะพารตเมนตหนึ่ง หรือหลายอะพารตเมนต เปน

สวนหนึ่งตางหากจากอะพารตเมนตอื่น ๆ207 กรณีบทบัญญัติเชนนี้เปนผลใหอาจมีทรัพยสวนกลางใด

ทรัพยสวนกลางหนึ่ง เปนทรพัยสวนกลางเฉพาะสวนของเจาของอะพารตเมนต หรือเจาของอาคารชุด

หลังใดหลังหนึ่งเทานั้นก็ได ไมจําเปนวาทรัพยสวนกลางทุกอยางจะตองเปนเจาของอะพารตเมนตหรือ

เจาของอาคารชุดทั้งหมด 

 ทรัพยสวนกลางดังกลาว กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา กําหนดใหมี

สภาพเปนอันหนึ่งอันเดียวกัน และไมมีสิทธิใด ๆ ที่จะมาแบงแยกออกจากกันได เวนแตจะมี

บทบัญญัติกําหนดไวเปนประการอื่น208 

 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กําหนดให “ทรัพยสวนกลาง” หมายความวา 

สวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ไมใชทรัพยสวนบุคคล และสวนเพิ่มเติมอื่นใดที่ไมไดรวมอยูในทรัพยสวน

บุคคล รวมถึง สวนภายนอกอาคารที่ไดรับการดูแลรักษาแบบทรัพยสวนกลางตามบทบัญญัติแหง

กฎหมาย209 และกําหนดรายละเอียดดังตอไปนี ้ถือเปนทรัพยสวนกลางดวย210 

 (1)  ทางเดินหรือบันไดที่นําไปสูบรรดาทรัพยสวนบุคคลหรือสวนอื่น ๆ ของอาคารที่จัด

ใหมีไวเพื่อใชรวมกันไมวาทั้งหมดหรือบางสวนของเจาของหองชุด 

 (2)  สวนของอาคารและสิ่งปลูกสรางอื่นใดที่อาจถูกใชไดดังเชนทรัพยสวนกลาง รวมทั้ง

สวนของอาคารและสิ่งปลูกสรางอื่นใดที่แมไมไดถือสิทธิอยางทรัพยสวนกลางแตไดจดทะเบียนไวแลว 

 นอกจากนี้ ยังกําหนดใหพื้นที่ของอาคาร (grounds of building) และพื้นที่อาคาร 

(building’s grounds) ซึ่งหมายถึงที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคารและที่ดินที่ถือวาเปนพื้นที่ของอาคาร 

เปนทรัพยสวนกลางตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย211 โดยพื้นที่ตอไปนี้ใหถือวาเปนพื้นที่ของอาคารตาม

ขอบังคับ212 
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 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 2 (m). 

 
208

 Session Laws of Hawaii(Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 6 (c) 
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 Act on Building Unit Ownership (Act. No. 69 April 4, 1962) มาตรา 2 (4) 
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 Act on Building Unit Ownership (Act. No. 69 April 4, 1962) มาตรา 4 
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 Act on Building Unit Ownership (Act. No. 69 April 4, 1962) มาตรา 2 (5) 
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 Act on Building Unit Ownership (Act. No. 69 April 4, 1962) มาตรา 5 
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 (1)  สวนทางเดินและที่ดินอื่น ๆ ที่มีการจัดการหรือใชโดยเจาของหองชุด ซึ่งเปนสวน

สําคัญของอาคารและที่ดินที่เปนที่ตั้งอาคาร อาจถือไดวาเปนพื้นที่ของอาคารตามขอบังคับ 

 (2)  กรณีอาคารถูกทําลาย ที่ดินนั้นจึงกลายเปนทีด่ินที่มิใชที่ตั้งอาคาร ก็ใหถือวาที่ดินนั้น

เปนพื้นที่ของอาคารตามขอบังคับ 

 บรรดาทรัพยสวนกลางดังกลาวเปนของเจาของรวมกันโดยเจาของหองชุดทั้งหมด 

อยางไรก็ดี กฎหมายอาคารชุดของญี่ปุนเปดชองใหมีทรัพยสวนกลางเฉพาะสวนไดในลักษณะเดียวกับ

ทรัพยสวนกลางอันจํากัดของกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา กลาวคือ ทรัพย

สวนกลางบางสวนอาจจะเปนของเจาของรวมกันเฉพาะเจาของหองชุดที่ใชทรัพยสวนกลางเฉพาะแต

ละสวนนั้น213 

 การถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางนั้น กฎหมายอาคารชุดของ

ประเทศญี่ปุนก็กําหนดหลักการเชนเดียวกับหลักการถือครองกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดของฝรั่งเศสและ

ของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา นั่นคือ เจาหองรวมในอาคารชุดจะแยกการถือครองสิทธิ์ในทรัพยสวน

บุคคลออกจากกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางไมได214 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ไดกําหนดนิยาม ทรัพย

สวนกลางของอาคารชุด หมายความวา พื้นที่ที่เหลือของอาคารชุดนอกเหนือจากพื้นที่ที่อยูภายใต

กรรมสิทธิ์ในสวนบุคคลของเจาของหองชุด รวมทั้งอุปกรณตาง ๆ ที่ใชรวมกันสําหรับอาคารชุดนั้น 

ตามที่กําหนดไวในกฎหมายนี้215 ทั้งนี้กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางดังกลาว รวมถึง216 

 ก)  พื้นที่ที่เหลือของอาคารชุด นอกเหนือจากพื้นที่ที่เปนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล

ตามที่กฎหมายกําหนดไว 

 ข)  พื้นที่วางและระบบโครงสรางการรองรบัน้ําหนักอาคาร อุปกรณทางเทคนิคในอาคารชุด

ที่ใชรวมกัน รวมทั้งโครงสรางพื้นฐาน เสาคอนกรีต ผนังรับน้ําหนัก ผนังอาคาร ผนังกั้นระหวางหองชดุ 

พื้น หลังคา ดาดฟา ลานทางเดิน บันได ลิฟต ทางหนีไฟ กรงกั้นทางหนีไฟ ระบบการสื่อสารทางวิทยุ

โทรทัศน การระบายน้ําทิ้ง บอกําจัดน้ําเสีย สายลอฟา ระบบดับเพลิง และสวนอื่น ๆ ที่ไมไดเปน

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลในอาคารชุด 
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 Act on Building Unit Ownership (Act. No. 69 April 4, 1962) มาตรา 11 (1) 
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 Act on Building Unit Ownership (Act. No. 69 April 4, 1962) มาตรา 15 (2) 
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 Law No. 65/2014/QH13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 3 ขอ 16 
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 Law No. 65/2014/QH13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 100 ขอ 2 
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 ค)  ระบบโครงสรางพื้นฐานภายนอกซึ่งเชื่อมตอกับอาคารชุด ยกเวนโครงสรางพื้นฐาน

ทางเทคนิคที่ใชเพื่อวัตถุประสงคสาธารณะหรืออยูในบังคับที่จะตองสงมอบใหกับรัฐหรือการจัดการ

ลงทุนของโครงการที่ไดรับอนุมัติแลว 

 ง)  สาธารณูปโภคในพื้นที่อาคารชุด แตไมรวมถึงสิ่งที่เปนธุรกิจ การกอสรางหรือสิ่งที่

จะตองสงมอบใหกับรัฐตามที่กําหนดไวในโครงการที่ไดรับการอนุมัติแลว ที่จอดรถ สนาม 

สวนสาธารณะ และโครงการอื่น ๆ ที่ระบุไวในสาระสําคัญของโครงการลงทุนกอสรางเคหสถาน 

ที่ไดรับอนุมัติแลว 

 นอกจากนั้น ยังมีบทบัญญัติในเรื่องที่จอดรถไวการเฉพาะ กลาวคือ ที่จอดรถที่จัดไวให

เจาของหองชุดและผูใชอาคารชุด หมายรวมถึง ที่จอดรถยนต รถจักรยานยนต รถสามลอเครื่อง 

รถจักรยาน และยานพาหนะสําหรับคนพิการ โดยผูประกอบการจะตองปฏิบัติตามกฎหมายวาดวย

มาตรฐานการกอสราง กฎหมายควบคุมการกอสรางอาคาร ไดรับการอนุมัติการออกแบบอาคาร และ

จะตองใชอาคารตามวัตถุประสงคที่ไดรับอนุญาต โดยการกําหนดความเปนเจาของกรรมสิทธิ์และการ

ใชสิทธิในการจอดรถ มีเงื่อนไขดังตอไปนี้217 

 ก)  ที่จอดรถยนต รถจักรยานของคนพิการ รถจักรยานยนต รถสามลอเครื่อง สําหรับ

เจาของหองชุดที่ใชอาคารชุดนั้น ถือวาอยูภายใตกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง เจาของหองชุดมีสิทธิใช

ประโยชนรวมกัน 

 ข)  การมีที่จอดรถสําหรับเจาของหองชุด เพื่อประกอบในการตัดสินใจวาจะซื้อ เชา หรือ

เชาซื้อหองชุดนั้น การไมใหมีการเก็บคาเชาสําหรับการเขาไปจอดรถในบริเวณที่จอดรถที่ตั้งอยูภายใต

การบริหารจัดการของผูประกอบการ และผูประกอบการจะตองไมคดิรวมราคาของคาใชจายของการ

เชาที่จอดรถไวสําหรับคากอสรางที่จอดรถนั้น ทั้งนี้เพื่อใหเปนการแนนอนกวา การจัดสรรที่จอดรถ

สําหรับรถยนตภายในอาคารชุดมีหลักการจดัลําดับความสําคัญ โดยการจัดที่จอดรถใหกับเจาของหอง

ชุดกอนการจัดที่จอดรถสาธารณะ 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนดใหทรัพยสวนกลาง หมายถึง 

ผลประโยชนที่แบงแยกไมไดในสวนกลาง (Undivided interest in common) ทั้งโดยตรงหรือโดย

ออม รวมทั้งในที่ดินซึ่งเปนที่ตั้งของอาคารชุดและพื้นที่สวนกลางอื่น ๆ ของอาคารชุด นอกจากนี้ยัง

อาจมีผลประโยชนที่แยกตางหากไวในสวนอื่น ๆ ของอสังหาริมทรัพย กรรมสิทธิ์ในพื้นที่สวนกลาง 

รวมถึงที่ดินหรือผลประโยชนตอเนื่องในพื้นที่สวนกลางดังกลาว218 สําหรับ “พื้นที่สวนกลาง” 

หมายความวา พื้นที่ของโครงการทั้งหมด ยกเวนหองชุดทั้งหมดที่ใหไว ถือไว หรือสงวนไว แยก
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ตางหากเปนทรัพยสวนบุคคล219 สําหรับผนังรองรับน้ําหนัก เสา พื้น หลังคา ฐานรากของสิ่งกอสราง 

และองคประกอบสวนกลางอื่น ๆ ของอาคาร ล็อบบี้ บันได ทางเดิน และพื้นที่อื่น ๆ ที่ใชประโยชน

เปนสวนกลาง อุปกรณลิฟทและชองลิฟท เครื่องทําความรอนสวนกลาง เครื่องทําความเย็นสวนกลาง 

และอุปกรณเครื่องปรับอากาศสวนกลาง บอเก็บน้ํา แท็งกน้ํา เครื่องปมน้ํา สิ่งอํานวยความสะดวก

และบริการอื่น ๆ ทอน้ํา ทอพลังงาน ชองอากาศ ปลองทิ้งขยะ ทอรอยสายไฟ สายไฟ และการติดตั้ง

สาธารณูปโภคอื่น ๆ ไมวาจะติดตั้งอยูที่ใด ยกเวนทอออกของสิ่งที่กลาวมานั้นติดตั้งอยูภายในหอง

ชุด220 เหลานี้ลวนเปนทรัพยสวนกลางทั้งสิ้น 

 กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลกับกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางจะแบงแยกออกจากกัน

ไมได กลาวคือ การจําหนายหรือการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดหรืออะพารตเมนต สํานักงาน รานคา 

หรือพื้นที่อื่น ๆ ในอาคารชุด ใหรวมถึงการจําหนายหรือการโอนผลประโยชนที่แบงแยกไมไดในทรัพย

สวนกลาง หรือในกรณีการเปนสมาชิกหรือเปนผูถือหุนในบริษัทอาคารชุดดวย221 และไมสามารถจะ

โอนแยกหองชุดตางหากจากทรัพยสินที่มีความตอเนื่องกันในอาคารชุดได222 

 พื้นที่อันเปนทรัพยสวนกลางจะแบงแยกไมได และจะไมมีการพิจารณาคดีเกี่ยวกับการ

แบงแยกทรัพยสินดังกลาว223 เวนแตจะเปนการแบงทรัพยสินนั้นโดยการขายทั้งโครงการ หรือเปน

การแบงทรัพยสินเมื่อเลิกอาคารชุด224 นอกจากนั้นระหวางที่นิติบุคคลอาคารชุดยังดํารงอยู นิติบุคคล

อาคารชุดจะตองไมขาย แลกเปลี่ยน ใหเชา หรือจําหนายพื้นที่สวนกลางที่เปนเจาของหรือถือครอง

โดยนิติบุคคลอาคารชุดในโครงการอาคารชุด เวนแตไดรับอนุญาตโดยการลงคะแนนเสียงรับรองเปน

คะแนนเสียงขางมากของบรรดาเจาของรวม225 

 สวนในกฎหมายอาคารชุดไทย ไดใหคํานิยามกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางไวตามแบบ

ของกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส ซึ่งมีบัญญัติไวใน พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ.2522 

มาตรา 4 ดังตอไปนี ้

 “ทรัพยสวนกลาง” หมายความวา สวนของอาคารที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และ

ที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 
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 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 3 (d) 
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 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 6 (a) 
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 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 5 
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 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 10 
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 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 7 
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 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 8 
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 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 16 
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 ตามบทบัญญัติดังกลาว อาจจําแนกทรัพยสวนกลางออกเปน 4 สวน ดังตอไปนี ้

 1)  สวนของอาคารที่มิใชหองชุด สวนของอาคารที่มิใชหองชุด ไดแก สวนตาง ๆ ของ

อาคารชุด เชน ฐานราก เสาเข็ม เสา หลังคา ดาดฟา ระเบียง ผนังดานนอกของตัวอาคาร กันสาด 

บันได ราวลูกกรงที่ใชรวมกัน เปนตน 

 2)  ที่ดินท่ีตั้งอาคารชุด สวนของที่ดินที่ตั้งอาคารชุด ไดแก ที่ดินที่ปลูกสรางอาคารชุด

นั้น รวมถึงบริเวณที่ติดตอกันดวย เชน อาคารชุดในที่ดินแปลงหนึ่งมีสนามหญาและมีที่ปลูกตนไมอยู

ในบริเวณอาคารนั้นเอง ถือเปนที่ดินที่ตั้งอาคารชุดดวย เวนแตขอบังคับอาคารชุดจะไดกําหนดไวเปน

อยางอื่น 

 3) ที่ดินอ่ืนที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน สวนของที่ดินอื่นนี้อาจแยกไดเปน 2 

กรณีคือ ที่ดินอื่นที่มีไวเพื่อใชรวมกัน เชน ทางถนนเขาอาคารชุด ลานจอดรถ สนามกีฬา สนามหญา

เพื่อเดินเลนพักผอนหยอนใจรวมกัน เปนตน และที่ดินอื่นที่มีไวมิใชเพื่อใหเจาของรวมใชเองโดยตรง 

แตเพื่อเปนประโยชนรวมกัน เชน ที่ดินที่จัดไวใหผูอื่นเชา ที่ดินที่จัดทําไวเปนบอเก็บกัก และบําบัดน้ําเสีย 

เปนตน 

 4)  ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน สวนของทรัพยสินอื่นนี้อาจ

แยกไดเปน 2 กรณคีือ ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชรวมกัน เชน ลิฟท บันไดเลื่อน สิ่งปลูกสรางอื่นที่ใช

เปนหองชุด หองบริหารรางกาย เปนตน และทรัพยสินอื่นที่มีไวมิใชเพื่อใชเองโดยตรง แตเพื่อเปน

ประโยชนรวมกัน เชน ปอมยาม ทอระบายน้ํา หมอแปลงไฟฟา รั้ว กําแพง เปนตน 

 ตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 15 ไดกําหนดทรัพยสวนกลางไวในรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 ทรัพยสินตอไปนี้ใหถือเปนทรัพยสวนกลาง 

 (1)  ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 

 (2)  ที่ดินที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 

 (3)  โครงสรางและสิ่งกอสรางเพื่อความมั่นคงและเพื่อการปองกันความเสียหายตอตัว

อาคารชุด 

 (4)  อาคารหรือสวนของอาคารและเครื่องอุปกรณที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 

 (5)  เครื่องมือและเครื่องใชที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 

 (6)  สถานที่ที่มีไวเพื่อบริการสวนรวมแตอาคารชุด 

 (7)  ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 

 (8)  สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

 (9)  อสังหาริมทรัพยที่ซื้อหรือไดมาตามมาตรา 48 (1) 
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 (10)  สิ่งกอสรางหรือระบบที่สรางขึ้นเพื่อรักษาความปลอดภัยหรือสภาพแวดลอม

ภายในอาคารชุด เชน ระบบปองกันอัคคีภัย การจัดแสงสวาง การระบายอากาศ การปรับอากาศ การ

ระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสีย หรือการกําจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล 

 (11)  ทรัพยสินที่ใชเงินคาใชจายของเจาของรวม ในการดูแลรักษา 

 ขอสังเกต 

 (1)  ระเบียงของอาคารชุดที่มีไวใชประโยชนรวมกันยอมถือวาเปนทรัพยสวนกลาง ตาม

มาตรา 15 (4) ดังกลาว แตหากระเบียงที่มีไวเพื่อประโยชนของหองชุดเปนการเฉพาะ ก็เปนทรัพย

สวนบุคคล มิใชทรัพยสวนกลางตามมาตรา 15 (4) (6) หรือ (7) แตประการใด 

 อุทาหรณ 

 คําพิพากษาฎีกาที่ 5672/2539  โจทกทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดจากจําเลยจํานวน 

1 หอง พรอมระเบียงหนาหองชุดเพื่อใชพักผอนและจําเลยไดแสดงเจตนาชัดแจงในขณะทําสัญญาวา

จําเลยไมมีความประสงคจะใชระเบียงเปนทรัพยสวนกลาง ผูที่จะใชประโยชนในระเบียงคงมีเฉพาะ

โจทกเทานั้น ระเบียงหนาหองชุดจึงไมใชทรัพยสวนกลางตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

มาตรา 15 (4) (6) และ (7) ขอตกลงจะซื้อจะขายระเบียงดังกลาวจึงไมตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย

หรือขัดตอกฎหมายเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 

 (2) ทรัพยสวนกลางไมจาํตองอยูในบรเิวณเดียวกันหรือตอเนื่องกันแตประการใด ตรงกันขาม

อาจอยูคนละที่คนละแหงกันเลยก็ได เชน อาคารชุดตั้งอยูที่สีลม แตอาจมีสโมสรกีฬาซึ่งเปนทรัพย

สวนกลางของอาคารชุดนี้ต้ังอยูที่ปากเกร็ด และมีอาคารที่พักตากอากาศซึ่งเปนทรัพยสวนกลางของ

อาคารชุดนี้ต้ังอยูที่พัทยาก็ได เปนตน ไมมีบทบัญญัติกฎหมายใดเปนขอจํากัดหามมิใหมีได 

 (3)  สําหรับอสงัหาริมทรพัยทีซ่ื้อหรอืไดมาตามมาตรา 48 (1) ไดแก การซื้ออสังหาริมทรัพย

หรือรับการใหอสังหาริมทรัพยที่มีคาภาระติดพันเปนทรัพยสวนกลาง 

 กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางดังกลาว จะตองอยู

ควบคูกันเสมอ จะแยกถือกรรมสิทธ์ิออกจากกันเปนคนละสวนไมได ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 มาตรา 13 วรรคหนึ่ง เจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลที่เปนของตน และมี

กรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

 เหตุที่กฎหมายกําหนดใหกรรมสิทธิ์ทั้งสองสวนดังกลาวจะตองอยูควบคูกันเสมอ จะแยก

ถือกรรมสิทธิ์ออกจากกันไมได มิฉะนั้นจะเปนการทําลายหลักกรรมสิทธิ์อาคารชุดเลยทีเดียว เพราะ

จะเปนผลกระทบรายแรงตอการใชประโยชนและการอยูรวมกันในอาคารชุด กลาวคือ หากเจาของ

หองชุดหนึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในหองชุดแตเพียงอยางเดียวโดยมิไดเปนเจาของทรัพยสวนกลาง

ดวย เชนนี้เจาของหองชุดนั้นจะใชหองชุดนั้นไดอยางไร จะใชสาธารณูปโภคและสาธารณูปการจาก 

ที่ใด หรือแมแตการเขาออกหองชุดของตนก็เปนปญหา เพราะทรัพยสวนบุคคลหรือหองชุดยอมหอมลอม
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ไปดวยทรัพยสวนกลางโดยสภาพอยูแลว หรือหากเปนเจาของรวมในทรัพยสวนกลางแตเพียงอยางเดียว 

โดยมิไดมีกรรมสิทธิ์สวนบุคคลในหองชุดเลยก็จะถือกรรมสิทธิ์ไวเพื่อประโยชนใด เพราะโดยสภาพ

แลวทรัพยสวนกลางยอมมไีวเพื่อประโยชนแกเจาของหองชุด และโดยทั่วไปทรัพยสวนกลางก็ยังแตจะ

กอภาระคาใชจายตาง ๆ ในการดูแลรักษาแตถายเดียว 

 ตามที่กลาวมาแลวกรรมสทิธิ์ในทรพัยสวนบุคคลและกรรมสทิธิ์รวมในทรพัยสวนกลางจะ

แยกกันถือไมได แตอยางไรก็ตาม อาจจําหนายจายโอนทรัพยสวนกลางบางอยางออกไปได เวนแต

ทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพยตามที่บัญญัติไวใน พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 

16 ดังตอไปนี ้

 ทรพัยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย จะถูกฟองใหแบงแยกบังคับจํานอง หรือบังคับให

ขายทอดตลาด แยกจากทรัพยสวนบุคคลมิได 

 ขอหามที่มิใหแบงแยกบังคับจํานอง หรือบังคับขายทอดตลาด ทรัพยสวนกลางที่เปน

อสังหาริมทรัพย จากทรัพยสวนบุคคลนี้ก็เปนองคประกอบในการสนับสนุนหลักกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดที่

กรรมสิทธิ์ในทรัพยทั้งสองสวนตองอยูควบคูกนัเสมอนั่นเอง สวนทรัพยสวนกลางอืน่ที่มใิชอสังหารมิทรัพย 

เชน เครื่องปรับอากาศ เครื่องตัดหญา เครื่องปมน้ํา รถขนขยะ เหลานี้เปนสังหาริมทรัพย จําหนาย

จายโอนแยกออกไปจากทรัพยสวนบุคคลไดไมกระทบตอหลักกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดแตประการใด 

กฎหมายจึงบัญญัติหามไวเฉพาะทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพยเทานั้น 

 อนึ่ง ยังมีทรัพยสวนบุคคลบางสวนที่โดยสภาพไมสามารถจะแยกออกจากกันไดอยาง

เด็ดขาด ไดแก ฝาผนังที่กั้นระหวางหองชุด และที่ติดตอกันทางดานลางและดานบนคือพื้นและเพดาน

ของหองชุดนั้น ๆ ทรัพยสวนนี้เจาของหองชุดที่มีเขตติดตอกันจะถือกรรมสิทธิ์รวมกันตามหลัก

กรรมสิทธิ์รวมแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ทั้งนี้เพราะทรัพยดังกลาวใชเพื่อประโยชน

รวมกันเฉพาะเจาของหองชุดที่มีเขตติดตอกันเทานั้นและมิใชสวนสําคัญอันเปนโครงสรางของอาคาร 

จึงมิไดจัดไวเปนทรัพยสวนกลาง 

 กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางนี้เปนกรรมสิทธิ์ของเจาของรวมในอาคารชุด สวนเจาของ

รวมแตละรายจะมีสวนในกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางเพียงใดน้ัน ก็ขึ้นอยูกับกฎหมายอาคารชุดของ

แตละประเทศวาจะมีวิธีการในการกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางไวเปนประการใด 

อัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางนี ้จากการศึกษาของผูวิจัยอาจกําหนดไดหลายวิธี ดังตอไปนี ้

 (1)  Equality กําหนดอัตราสวนเทากัน 

 (2)  Size  กําหนดอัตราสวนตามขนาดของพื้นที่หองชุด 

 (3)  Value  กําหนดอัตราสวนตามมูลคา หรือราคาของหองชุด 

 (4)  Others  กําหนดโดยวิธีอื่น ๆ 
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 กฎหมายอาคารชุดแตละประเทศไดบัญญัติวิธีการในการกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนกลางไวแตกตางกัน แตวิธีการที่ใชกันแพรหลาย คือ การกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนกลาง ตามขนาดของพื้นที่หองชุด และตามมูลคาหรือราคาของหองชุด ซึ่งใชกันในหลาย

ประเทศ 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสไดบัญญัติวิธีการกําหนดอัตราสวน

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามราคาของหองชุด กลาวคือ ถามิไดกําหนดไวหรือมีขอขัดแยงใน

หนังสือแสดงสิทธิ์สวนรวมในสวนที่เปนทรัพยสวนกลางของแตละเจาของ มีอยูเปนสัดสวนตามราคา

ของแตละสวนเฉพาะตัว เมื่อเทียบกับราคารวมทั้งหมดของสวนตาง ๆ ที่กลาวคิดราคาในขณะเมื่อ

จัดตั้งกรรมสิทธิ์รวม ตามสภาพเนื้อที่และตําแหนงที่ตั้งของสวนเจาของโดยไมตองคํานึงถึงการใชสวน

เจาของเหลานั้น226 

 สวนในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา กําหนดกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลางไวในรูปของผลประโยชนรวม (Common Interest) ซึ่งจะใชวิธีการกําหนดอัตราสวน

อยางไรก็ได แตตองระบุไวในตราสารจัดตั้ง (Declaration)227 

 ผลประโยชนรวมของอะพารตเมนตแตละอะพารตเมนตดังที่ไดระบุไวในตราสารนั้นมี

ลักษณะถาวร และไมอาจเปลี่ยนแปลงไดโดยไมไดรับความยินยอมจากเจาของกรรมสิทธิ์ทุกคน โดย

การแสดงออกในตราสารฉบับแกไขเพิ่มเติมอันไดบันทกึไวอยางถูกตอง ผลประโยชนรวมนี้ ไมอาจแยก

ออกจากอะพารตเมนตซึ่งเกี่ยวของอยูได และถือวาไดโอนหรือมีภาระติดพันไปกับอะพารตเมนตนั้น

ตลอดไป ถึงแมวาผลประโยชนรวมเชนวานั้นจะไมไดกลาวไวอยางชัดแจงในเอกสารการโอนหรือ

เอกสารใด ๆ ก็ตาม228 

 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กําหนดอัตราสวนการถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลางตามขนาดพื้นที่ของหองชุด กลาวคือ สัดสวนการถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางของ

เจาของรวมแตละคนเปนไปตามสัดสวนพื้นที่ (floor space) ของทรัพยสวนบุคคลที่เจาของรวมแตละ

คนถืออยู229 นั่นคือ เปนไปตามอัตราสวนระหวางพื้นที่ของหองชุดแตละหองกับพื้นที่ของหองชุด

ทั้งหมดในอาคารชุดน้ันนั่นเอง 

 สําหรับพื้นที่ดังกลาวอาจคิดคํานวณจากพื้นที่แนวราบที่ลอมรอบดวยโครงสรางของ

กําแพงและสิ่งกั้นอื่น ๆ230 

                                                             

 
226

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 5. 

 
227

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 6 (a). 

 
228

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 6 (b). 

 
229

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962), มาตรา 14 (1) 

 
230

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962), มาตรา 14 (3) 
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 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม อาจจําแนกความเปนเจาของ

อาคารชุดออกไดเปน 3 ประเภท ดังตอไปนี ้

 1)  รัฐเปนเจาของอาคารชุด231 

 2)  เอกชนรายเดียวเปนเจาของอาคารชุด232 โดยจัดใหมีผูเชาหองชุด233 

 3)  เอกชนหลายรายเปนเจาของอาคารชุด234 โดยแตละรายเปนเจาของหองชุดอันเปน

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง โดยอัตราสวนกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนกลางของเจาของรวม ยึดตามอัตราสวนระหวางพื้นที่ของหองชุดซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนบุคคลกับพื้นที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น235 ซึ่งเปนการยึดหลักการกําหนดอัตราสวน

ตามขนาดของหองชดุนั่นเอง 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนดใหผูถือกรรมสทิธิ์ในหองชุดแตละ

หองชุดมีกรรมสิทธิ์สวนกลางเทากัน โดยใหมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางหองชุดละหนึ่งสวน เวนแต

จะกําหนดไวเปนอยางอื่น236 นั่นหมายความวาจะกําหนดไวเปนอยางอื่น เปนตนวา กําหนดสัดสวน

ตามราคาของหองชุดก็ได ไมขัดตอบทบัญญัติแหงกฎหมายแตประการใด เพียงแตหากมิไดกําหนดไว

เปนอยางอื่น เจาของหองชุดแตละหองชุดยอมถือกรรมสทิธิ์ในทรัพยสวนกลางหองชุดละ 1 สวนเทาๆ กัน 

 สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทย สัดสวนการถือกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางนั้น 

แตเดิมกําหนดใหเปนไปตามอัตราสวนระหวางราคาของหองชุดแตละหองชุดกับราคารวมของหองชุด

ทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด เชนเดียวกันกับกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส 

แตตอมาในป 2551 ไดมีการแกไขไปใชวธิีการกําหนดอัตราสวนตามขนาด (size) ของหองชุด เพื่อให

เกิดความเปนธรรมยิ่งขึ้นในการถือกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางนั่นเอง ซึ่งมีบัญญัติไวใน 

พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 

2551 มาตรา 14 ดังตอไปนี ้

 อัตราสวนในกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางของเจาของรวมใหเปนไปตามอัตราสวน

ระหวางเนื้อที่ของหองชุดแตละหองชุดกับเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอ 

จดทะเบียนอาคารชุด 

                                                             

 
231

 Law No. 65/2014/QH13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 106 ขอ 4 

 
232

 Law No. 65/2014/QH13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 103 ขอ 1 ก) 

 
233

 Law No. 65/2014/QH13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 3 ขอ 13 

 
234

 Law No. 65/2014/QH13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 108 ขอ 1 (ข) 

 
235

 Law No. 65/2014/QH13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 106 ขอ 2 

 
236

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 6 (c) 
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 ตัวอยาง อาคารชุดแหงหนึ่งมีหองชุดทั้งสิ้น 100 หอง แบงออกเปนหองชุดแบบเอ 80 

หองชุด เนื้อที่ขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดหองชุดละ 40 ตารางเมตร และหองชุดแบบบีจํานวน 20 

หองชุด เนื้อที่ขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดหอง ชุดละ 80 ตารางเมตร ดังนี ้

 

 เนื้อที่รวมของหองชุดทั้งหมด = (80 X 40) + (20 X 80)  ตารางเมตร 

     = 3,200 + 1,600   ตารางเมตร 

     = 4,800    ตารางเมตร 

 เจาของหองชุด เอ มีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง =       เนื้อที่ของหองชุดเอ 

          เนื้อที่รวมของหองชุดทั้งหมด 

        = 40 

         4,800 

        = 1 

         120 

        (หนึ่งในหนึ่งรอยยีส่ิบสวน) 

 เจาของหองชุดบีมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง = เนื้อที่ของหองชุดบ ี

          เนื้อที่รวมของหองชุดทั้งหมด 

        = 80 

         4,800 

        = 2 

         120 

        (สองในหนึ่งรอยยี่สิบสวน) 

 

 เจาของหองชุดแตละหองชุดจะมกีรรมสทิธิ์ในทรพัยสวนกลางเปนเทาใดก็ขึ้นอยูกับเนื้อที่

ของหองชุด หากหองชุดทุกหองเนื้อที่เทากันทั้งหมด เจาของหองชุดแตละหองชุดก็จะมีกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนกลางเทากันไปดวย หากเนื้อที่หองชุดแตกตางกันก็จะเปนผลใหมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลางในสัดสวนที่แตกตางกัน 

 ขอสังเกต 

 เดิมกฎหมายกําหนดใหอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางเปนไปตามอัตราสวน

ระหวางราคาหองชุดแตละหองชุดกับราคารวมของหองชุดทั้งหมด ในขณะที่การขอจดทะเบียนอาคาร

ชุด ตอมาพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 แกไขหลักเกณฑใหคิดอัตราสวนจากฐาน

ของเนื้อที่ดังกลาว อยางไรก็ดี สําหรับอาคารชุดที่จดทะเบียนเปนอาคารชุดอยูกอนหรือในวันที่
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กฎหมายใหมใชบังคับใหใชหลักเกณฑตามเดิม นั่นคือหลักเกณฑการคิดคํานวณจากฐานเนื้อทีข่องหอง

ชุดใหใชบังคับกับหองชุดที่จดทะเบยีนตั้งแตวันที่ 14 สิงหาคม พ.ศ. 2551 เปนตนมา (พระราชบญัญัติ

อาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551) มาตรา 31) 

 สําหรับการจัดการและการใชทรัพยสวนกลางนั้น ตองเปนไปตามบทบัญญัติแหง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และตามขอบังคับ (พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 

17) ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

 

สวนที่ 2  การกอตั้งอาคารชุด 

 

 ในเรื่องการกอตั้งอาคารชุดนี้ จะไดกลาวถึงสาระสําคัญและประเด็นที่เกี่ยวของ 5 ประการ  

คือ การจดทะเบียนอาคารชุด หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด นิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคล

อาคารชุด และขอบังคับของอาคารชุด 

 

1.  การจดทะเบียนอาคารชุด 

 

 การกอตั้งอาคารชุดนั้นจะตองจดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมาย บุคคลใดจะตกลงกัน

กอตั้งกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดขึ้นเองโดยไมจดทะเบียนไมได ซึ่งในหัวขอนี้จะไดแยกกลาวเปน 2 

ประเด็น คือ การยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดและผลของการจดทะเบียนอาคารชุด 

 1.1  ผูยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 

  การที่จะยื่นขอจดทะเบียนกอตั้งกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดนั้น ในกฎหมายอาคารชุด

ของประเทศตาง ๆ อาจจําแนกไดเปน 2 แบบ คือ 

  แบบที่ 1  กฎหมายบังคับใหที่ดินและอาคารใดที่มีลักษณะเปนอาคารชุดตาม

กฎหมายใหอยูภายใตการควบคุมของกฎหมายอาคารชุด 

  แบบที่ 2  กฎหมายใหสิทธิในการเลือกที่จะเขามาอยูภายใตการควบคุมของ

กฎหมายอาคารชุดหรือไมก็ได แมวาที่ดินและอาคารใดจะมีลักษณะเปนอาคารชุดก็ตาม หากเจาของ

ไมประสงคที่จะเขามาอยูภายใตการควบคุมของกฎหมายอาคารชุดแลวที่ดินและอาคารนั้นก็ไมเปน

อาคารชุด 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสใชแบบที่ 1 กลาวคือ กฎหมายบัญญัติ

ไววากฎหมายฉบับนี้ใชบังคับแกอาคาร หรือกลุมอาคารที่กอสรางขึ้นโดยความเปนเจาของไดแบงกัน

ระหวางบุคคลหลายคนเปนสวน ๆ แตละสวนประกอบดวยสวนเฉพาะตัวสวนหนึ่งและสวนรวมสวน

หนึ่งในสวนที่เปนสวนกลาง ถาไมมีการตกลงจัดตั้งเปนองคการอยางอื่น กฎหมายฉบับนี้ใชบังคับดวย
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แกกลุมอสังหาริมทรัพย ซึ่งนอกจากที่ดิน การจัดการปรับปรุงและการบริการสวนกลางแลว  

ยังประกอบดวยที่ดินเปนแปลง ๆ จะไดกอสรางหรือไมก็ตามที่เปนกรรมสิทธิ์สวนตัว237 

 สวนในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกาใชตามแบบ 2 กลาวคือ กฎหมาย

บัญญัติไววาระบบควบคุมอะพารตเมนตตามพระราชบัญญัตินี้จะพึงใชบังคับแกทรัพยสินไดก็ตอเมื่อ

เจาของหรอืผูเชาอะพารตเมนตหนึ่ง หรือเจาของหรอืผูเชาอะพารตเมนตทั้งหลายไดแสดงเจตนาโดยชัด

แจง โดยการปฏิบัติและโดยการจดบันทึกไวในเอกสาร รวมทั้งตราสารแสดงรายละเอียดไว ซึ่งเจตนา

ในอันที่จะมอบทรัพยสินใหแกการควบคุมซึ่งไดจัดตั้งขึ้นตามความในหมวดนี้ ในกรณีที่ไดจดทะเบียน

เอกสารสําคัญไว การจดทะเบียนเอกสารสําคัญนั้นถือวาเปนการเพียงพอที่จะแสดงวาไดมอบทรพัยสนิ

ใหอยูในระบบการควบคุมอะพารตเมนตนี้แลว238 ตามบทบัญญัตินี้ใหสิทธิแกเจาของหรือผูเชาเลือกที่

จะอยูภายใตกฎหมายอาคารชุดหรือไมก็ได หากประสงคที่จะอยูภายใตกฎหมายอาคารชุดก็สามารถ

ยื่นคําขอจดทะเบียนเปนอาคารชุดได 

 ตราสาร (Declaration) ดังกลาว หมายถึง เอกสารซึ่งมอบที่ดินและอาคารใหอยูภายใน

บังคบัตามกฎหมายอาคารชุด239 ตราสารจะตองแสดงรายละเอียด ดังตอไปนี้240 

 (ก)  ลักษณะของที่ดินซึ่งอาคารและสวนที่ตอเติมจะใหถูกกอสรางขึ้น ไมวาจะไดมาโดย

สัญญาเชาหรือโดยการทรงไวซึ่งกรรมสิทธิ ์

 (ข)  ลักษณะของอาคาร จํานวนช้ันและชั้นใตดิน จํานวนอะพารตเมนต และวัสดุสําคัญที่

ใชในการกอสราง 

 (ค)  จํานวนอะพารตเมนตของอะพารตเมนตแตละแหง บรรยายถึงที่ตั้ ง เนื้อที่

โดยประมาณ จํานวนหอง และทรัพยสวนกลางที่ใชเพื่อเหตุฉุกเฉินซึ่งมีทางเขาสูได และรายละเอียด

อันจําเปนอื่น ๆ เพื่อแสดงถึงสัญฐาน (identification) อันแทจริง 

 (ง)  ลักษณะของทรัพยสวนกลาง 

 (จ)  ลักษณะของทรพัยสวนกลางภายในวงจํากัด (Limited Common Element) (ถามี) 

และบอกดวยวาทรัพยสวนกลางนี้ไดจํากัดไวเพื่อประโยชนของอะพารตเมนตใดบาง 

 (ฉ)  ผลประโยชนอันยังไมไดแบงกันในทรัพยสวนกลางของอะพารตเมนตแตละอะพารตเมนต

และของบุคคลผูเปนเจาของที่จะนําไปใชจายเพื่อวัตถุประสงคทั้งปวง รวมทั้งยอดเงินที่ไดรับอนุมัติดวย 

 (ช)  วัตถุประสงคของขอจํากัดในการใชอาคารและอะพารตเมนตแตละอะพารตเมนต 
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 (ซ)  ชื่อบุคคลที่จะเปนผูดําเนินกิจการทั้งหลายดังที่จะไดกําหนดไวตอไปขางหนา ที่อยู 

หรือสํานักงานของบุคคลนั้น ซึ่งทั้งนี้จะตองอยูภายในเมืองซึ่งทรัพยสินนั้นตั้งอยูดวย 

 (ฌ)  ขอกําหนดวาดวยคะแนนเสยีง (Vote) ของเจาของอะพารตเมนตซึ่งจะเปนเครื่องชี้ขาด

ตัดสินวาจะทําการกอสรางใหม ซอมแซม หรือบูรณะทรัพยสิน ในกรณีที่ทรัพยสินนั้นเกิดเสียหาย 

หรือถูกทําลายทั้งหมดหรือบางสวน 

 (ญ)  รายละเอียดอื่น ๆ เกี่ยวกับทรัพยสินที่ผูซึ่งกระทําการเกี่ยวกับอาคารจะพิจารณา

เห็นสมควรใหชี้แจง โดยไมขัดตอพระราชบัญญัตินี ้

 (ฎ)  วิธีการ (mothod) ในการแกไขเพิ่มเติมตราสาร อันไมขัดตอบทแหงพระราชบัญญัติน้ี 

 การบันทึกและรายละเอียดแหงตราสาร (Recordation and Contents or declaration)

นั้น สํานักงานการโอนและสภาที่ดิน (The bureau of conveyances and the land court) จะได

ตั้งผูเชี่ยวชาญและกําหนดวิธีการบันทึกเพื่อการออกเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ หรือสัญญาและตราสาร

ขึ้น และจะไดวางบทบัญญัติกําหนดวิธีการบันทึกเอกสารเกี่ยวกับการขายตอ (resale) จํานอง และ

สิทธิยึดทรัพยอื่น ๆ241 

 สําหรับการยื่นสําเนาแผนผังการกอสราง (Copy of the floor plans to be filed) 

แผนผังการกอสราง (floor plan) ของอาคารนั้นจะตองยื่นพรอมกับบันทึกตราสารตอสํานักงาน

เจาหนาที่บันทึก แสดงแบบ ที่ตั้ง จํานวน และขนาดของอะพารตเมนต ชื่อของทรัพยสิน หรือในกรณี

ที่ไมมีชื่อก็ใหจดแจงวาไมมีชื่อ จํานวน 1 ชุด พรอมดวยคําแถลงอันตรงกับความเปนจริงของสถาปนิก

ที่ไดจดทะเบียนแลว หรือวิศวกรอาชีพ รับรองวาเปนแผนผังที่มีสวนถูกตองตรงกันกับแผนผังของ

อาคารที่ไดยื่นและไดรับอนุมัติจากเจาหนาที่ของเมืองหรือรัฐผูมีอํานาจในการออกใบอนุญาตการ

กอสรางอาคารแลว ในกรณีที่สถาปนิกที่ไดจดทะเบียนแลว หรือวิศวกรอาชีพไมไดออกใบรับรองเชน

วานั้น จะตองทําการบันทึกเพิ่มเติมตราสารเสียกอน การโอนหรือการใหเชาครั้งแรก พรอมดวยคํา

รับรองอันตรงกับความเปนจริงของสถาปนิกที่ไดจดทะเบียนแลวหรือวิศวกรอาชีพ รับรองวาไดยื่น

แผนผังโดยถูกตองตรงกันอยางบรบิูรณกับแบบที่ตั้ง จํานวน และขนาดของอะพารตเมนตที่ไดกอสราง

ขึ้นแลวนั้น ตอเจาหนาที่ของเมืองหรือรัฐผูมีอํานาจออกใบอนุญาตกอสรางพรอมกันกับการเพิ่มเติม

ตราสารดวยแลว ใหเจาหนาที่บันทึกเก็บแผนผังดังกลาวนั้นไวในที่เก็บเอกสารโดยแยกเก็บเปนราย ๆ 

ไป และทําสารบัญโดยวิธีเดียวกันกับการบนัทึกการโอน เรียงหมายเลขตามลําดับที่ไดรับกอนและหลัง 

ใหตั้งชื่อเรื่องวา “กรรมสิทธิอ์ะพารตเมนต” (Apartment Ownership) พรอมดวยชื่อของทรัพยสิน 

(ถามี) แตละรายจะตองมีหลักฐานอางอิง (reference) ตามควรแกการบันทึกตราสาร และในทางที่
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กลับกัน ในบันทึกตราสารนั้นก็จะตองจดแจงหมายเลขเก็บเอกสาร (file number) แผนผังการ

กอสรางอาคารนั้นไวเปนหลักฐานอางอิงดวย242 

 กรณีการจํานองและสิทธิยึดทรัพยอื่น ๆ อันกระทบถึงอะพารตเมนต ซึ่งในขณะที่มีการ

โอนหรือการทําสัญญาเชาอพาตเมทนครั้งแรกนั้น จะตองไดชําระหนี้สินและภาระติดพันอื่น ๆ ที่มีอยู

ตออะพารตเมนตนั้นและอะพารตเมนตอื่น ๆ และแกไขทางทะเบียนเสียกอน หรือมิฉะนั้นก็จะตอง

ปลดเปลื้องหนี้ใหแกอะพารตเมนตที่จะโอนหรือใหเชาและผลประโยชนรวมของอะพารตเมนตนั้นตาม

สวนแหงหนี้สินที่ไดชําระและแกไขทางทะเบียนเสียกอน243 

 กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมรกิา มีมาตรการในการคุมครองผูบริโภคอยาง

เขมงวดมาก กลาวคือ กอนที่จะมีการเสนอโครงการขายอะพารตเมนต ผูกอตั้งโครงการจะตองแสดง

ความจํานงในการขายนั้นเปนลายลักษณอักษรตอคณะกรรมาธิการอสังหาริมทรัพยของรัฐ244 โดย

คณะกรรมาธิการฯ จะตองทําการตรวจอะพารตเมนต245 และจะตองทํารายงานแจงขอเท็จจริงจาก

การตรวจสอบอยางถูกตองชัดเจน หามเปดรับการสั่งจองจนกวาคณะกรรมาธิการฯ จะไดออกรายงาน

ครั้งสุดทายแลว246 ผูกอตั้งโครการจะทําสัญญาหรือขอตกลงขายอะพารตเมนตใหแกผูหนึ่งผูใดมิได

จนกวา247 

  (ก)  ไดแจกจายรายงานข้ันสุดทายอันถูกตองแทจรงิของคณะกรรมาธิการหรือคูฉบับ

ของรายงานเชนวานั้น พรอมดวยรายงานเพิ่มเติม (ถามี) ใหแกผูจะซื้อแลว 

  (ข)  ผูจะซื้อมีโอกาสอานรายงานหรือคูฉบับนั้นแลว 

  (ค)  ไดรับใบตอบรับรายงานหรือคูฉบับนั้นจากผูจะซื้อแลว 

 ผูใดกระทําการหรอืชวยเหลอืในการประกาศ โฆษณา แจกจาย หรือเผยแพรรายงานหรอื

ขอความเกี่ยวกับโครงการที่ไดยื่นเพื่อขายหรือใหเชาอันเปนเท็จ และบุคคลผูที่รูอยูแลววาประกาศ 

โฆษณา สูจิบัตร หนังสือชี้ชวน หรือจดหมายเกี่ยวกับโครงการดังกลาวมีขอความอันเปนเท็จ หรือ

หลอกลวง กระทําการเผยแพร โฆษณา หรือแจกจาย หรือบุคคลผูที่กระทํา การฝาฝน ละเวน หรือ
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ละเลยไมปฏิบัติตามคําสั่งของคณะกรรมาธิการฯ ถือวาเปนความผิดตองระวางโทษปรับไมเกิน 1,000 

เหรียญ หรือจําคุกไมเกิน 1 ป หรือทั้งจําทั้งปรับ248 

 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน การกอตั้งอาคารชุดใชแนวเดียวกับกฎหมาย

อาคารชุด ของสาธารณรัฐฝรั่งเศส กลาวคือ อาคารที่มีหลาย ๆ สวนอยูในอาคารเดียวกัน ซึ่งมี

โครงสรางอาคารแบงแยกเปนสัดสวนอิสระจากกัน สําหรับการอยูอาศัย รานคา สํานักงาน โกดังเก็บ

สินคา หรือที่วางสวนอื่นใดที่ถูกนํามาใชเสมือนกับเปนตัวอาคาร ซึ่งในแตละสวนนั้น ๆ อาจถือ

กรรมสิทธิ์เปนสัดสวนไดใหเปนไปตามพระราชบัญญัติกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด249 

 เจาของหองชุดทั้งหมดสามารถรวมตัวกันจัดตั้งสมาคม (Association) เพื่อการจัดการ

อาคาร พื้นที และสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ใหเปนไปตามพระราชบัญญัติกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

โครงการจัดประชุม จัดทําขอบังคับ แตงตั้งและมอบหมายอํานาจหนาที่แกผูจัดการ และจะนําไปใช

เมื่อทรัพยสวนกลางน้ันมีวัตถุประสงคสําหรบัการใชงานรวมกันของบรรดาเจาของหองชุด250 อยางไรก็

ดี สมาคมดังกลาวยังไมมีฐานะเปนนิติบคุคล จนกวาจะไดมีการจดทะเบียนจดัตั้งสมาคมการจัดการขึน้ 

(Incorporated Management Association)251 ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม การกอตั้งอาคารชุดใชแนว

เดียวกันกับกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส กลาวคือ อาคารชุดซึ่งไดแกอาคารตั้งแต 2 ชั้น

ขึ้นไป ที่มีหองชุดจํานวนมาก มีทางเดินและบันไดรวมกัน ประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินสวน

บุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง และมีระบบโครงสรางพื้นฐานสําหรับการใชงานรวมกัน 

สําหรับครอบครัว บุคคลและองคกร รวมทั้งอาคารชุดที่สรางขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพื่อการพักอาศัย 

และอาคารชุดที่สรางขึ้นเพื่อใชประโยชนเอนกประสงค ทั้งการเปนที่อยูอาศัยและการประกอบ

ธุรกิจ252 ตองอยูภายใตการควบคุมของกฎหมายวาดวยการเคหะ (Law Housing) นี้253 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส การที่จะกอตั้งอาคารชุดได จะตอง

จัดการถือกรรมสิทธิ์ในลักษณะของอาคารชุดนั่นคือ จะตองจัดผลประโยชนในอสังหาริมทรัพย ซึ่ง

ประกอบไปดวยผลประโยชนที่แบงแยกไดในหองชุดในอาคารที่อยูอาศัย อุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม 
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และผลประโยชนที่แบงแยกไมไดในทรัพยสวนกลาง254 เมื่อจัดการถือกรรมสิทธิ์ในลักษณะดังกลาว

แลว การกอตั้งอาคารชุดจะตองยื่นขอจดทะเบยีนอาคารชุด255 ซึ่งเปนแนวเดียวกับกฎหมายอาคารชุด

ของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ที่ใหสิทธิแกเจาของที่ดินและอาคารวาจะเลือกที่จะอยูภายใตกฎหมาย

อาคารชุดหรือไมก็ได 

 สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทยใชแบบเดียวกันกับกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย 

สหรัฐอเมริกา กลาวคือ ใหสิทธิแกเจาของที่ดินและอาคารเลือกที่จะอยูภายใตกฎหมายอาคารชุด

หรือไมก็ได หากประสงคจะอยูในบังคับของกฎหมายอาคารชุดก็ตองยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 

ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

 สําหรับผูที่จะยื่นคําขอจดทะเบียนกอตั้งอาคารชุดไดนั้น กฎหมายอาคารชุดของประเทศ

ตางๆ มักจะกําหนดใหเจาของที่ดินและอาคารเปนผูที่มีสิทธิยื่นคําขอจดทะเบียนกอตั้งอาคารชุดได 

เชน ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสกําหนดใหเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินและอาคารเทานั้น

ที่จะกอตั้งอาคารชุดได256 แตอยางไรก็ตามในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ไดให

สิทธิ์แกผูเชาเปนผูที่สามารถกอตั้งอาคารชุดได257 และใหถือวาผูเชาเปนเจาของตามกฎหมายอาคาร

ชุดดวย258 อาคารชุดที่ผูเชาเปนผูกอตั้งนี้มีอยูทั่วไปในสหรัฐอเมริกา มิใชมีเฉพาะในรัฐฮาวายเทานั้น 

ซึ่งอาคารชุดประเภทนี้เรียกวา Leasehold Condominium 

 สวนในกฎหมายอาคารชุดของไทยใชหลักเดียวกับกฎหมายฝรั่งเศส กลาวคือ ผูมี

กรรมสิทธ์ิทั้งในที่ดินและอาคารเทานั้นที่จะกอตั้งอาคารชุดได ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 6 ดังนี ้

 ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารใดประสงคจะจดทะเบียนที่ดินและอาคารนั้นใหเปน

อาคารชุดตามพระราชบัญญัตินี้ ใหยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาที่พรอม

หลักฐานและรายละเอียด ดังตอไปนี ้

  (1)  โฉนดที่ดิน 

  (2)  แผนผังอาคารชุดรวมทั้งเสนทางเขาออกสูทางสาธารณะ 

  (3)  รายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด ทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลาง ไดแก จํานวน

พื้นที่ลักษณะการใชประโยชนและอื่น ๆ ตามที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 
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  (4)  อัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

  (5)  คํารับรองของผูยื่นคําขอวาอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดน้ันปราศจากภาระ

ผูกพันใด ๆ เวนแตการจํานองอาคารรวมกับที่ดิน 

  (6)  รางขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

  (7)  หลักฐานอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง259 

ในกรณีที่ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารดังกลาว ทําการโฆษณาขายหองชุดใน

อาคารชุด ตองเก็บสําเนาขอความหรือภาพที่โฆษณา หรือหนังสือชักชวนที่นําออกโฆษณาแกบุคคล

ทั่วไปไมวาจะทําในรูปแบบใดไวในสถานที่ทําการจนกวาจะมีการขายหองชุดหมด และตองสงสําเนา

เอกสารดังกลาวใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดเก็บไวอยางนอยหนึ่งชุด 

การโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดในสวนที่เกี่ยวกับหลักฐานและรายละเอียดที่

กําหนดไวดังกลาว ขอความหรือภาพที่โฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่ยื่นพรอมคํา

ขอจดทะเบียน และตองระบุรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางนอกจากที่กฎหมายกําหนดไวให

ชัดเจน 

ใหถือวาขอความหรือภาพที่โฆษณา หรือหนังสือชักชวนเปนสวนหนึ่งของสัญญาจะ

ซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุด แลวแตกรณี หากขอความหรือภาพใดมีความหมายขัดหรือแยง

กับขอความในสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุด ใหตีความไปในทางที่เปนคุณแกผูจะซื้อ

หรือผูซื้อหองชุด (มาตรา 6/1) 

สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุดระหวางผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและ

อาคารดังกลาวกับผูจะซื้อหรือผูซื้อหองชุดตองทําตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 

สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุดดังกลาวสวนใด มิไดทําตามแบบ

สัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดและไมเปนคุณตอผูจะซื้อหรือผูซื้อหองชุด สัญญาสวนนั้นไมมีผลใช

บังคับ (มาตรา 6/2) 

  สําหรับบทบัญญัติตามมาตรา 6/1 และมาตรา 6/2 นั้น เปนมาตรการที่ 

พระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 กําหนดเพิ่มเติมขึ้นเพื่อคุมครองประโยชนของผูซื้อ

หรือคุมครองผูบริโภคไมใหตกเปนเหยื่อของผูประกอบการที่ไมสุจริต 

  บทกําหนดโทษ 

  ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 ฝาฝนบทบัญญัติตามมาตรา 6/1 

วรรคหนึ่ง หรือมาตรา 6/2 วรรคหนึ่ง ดังกลาว ตองระวางโทษปรับไมเกิน 100,000 บาท 
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(พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 

2551 มาตรา 63) 

  ผูที่ฝาฝนบทบัญญัติตามมาตรา 6/1 วรรคสอง ดังกลาว ตองระวางโทษปรับตั้งแต 

50,000 บาท ถึง 100,000 บาท (พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย 

พระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 64) 

  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 แลว ถามี

รายชื่อเจาหนี้จํานองหรือเจาหนี้ซึ่งมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนนั้น ปรากฏอยูใน

โฉนดที่ดิน ใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศคําขอน้ันพรอมกับมีหนังสือแจงไปยังเจาหนี้ดังกลาว ใหมา

แจงแกพนักงานเจาหนาที่ พรอมทั้งแสดงหลักฐานภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับหนังสือแจง 

  เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการถูกตองและที่ดินนั้นปราศจากภาระ

ผูกพันใด ๆ หรือในกรณีที่ที่ดินนั้นติดการจํานองแตผูรับจํานองยินยอมใหจดทะเบียนอาคารชุด ให

พนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนอาคารชุดได แตในกรณีที่การติดจํานองโดยไมครอบถึงที่ดิน หามมิ

ใหรับจดทะเบียนอาคารชุด 

  ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่เห็นวาการขอจดทะเบียนอาคารชุดดังกลาวไมถูกตอง 

ใหพนักงานเจาหนาที่มีคําสั่งไมรับจดทะเบียนอาคารชุดและมีหนังสือแจงไปยังผูยื่นคําขอพรอมดวย

เหตุผลโดยไมชักชา 

  การจดทะเบียนอาคารชุด ใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

(มาตรา 7) 

  การขอจดทะเบียนตามมาตรา 6 การประกาศ การแจงเจาหนี้ และการจดทะเบียน 

ใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวง260 (มาตรา 8) 

  ตามบทบัญญัติดังกลาว ผูมีสิทธิยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดไดจะตองอยูภายใต

เงื่อนไข 2 ประการ ดังนี ้

  1)  ตองเปนผูมีกรรมสิทธิ์ทั้งในที่ดินและอาคารเทานั้น ผูที่มีกรรมสิทธิ์แตเพียงใน

ที่ดินหรืออาคารอยางใดอยางหนึ่งแตเพียงประการเดียว ไมอาจยื่นคําขอจดทะเบียนกอตั้งอาคารชุดได 

   นอกจากนี้ผูเปนเจาของที่ดินและอาคารที่เจาของที่ดินมีเพียงสิทธิครอบครอง เชน 

น.ส. 3 ก.  น.ส. 3  ส.ค.1 ฯลฯ หรือผูทรงสิทธิครอบครองในลักษณะอื่น เชน สิทธิเก็บกิน สิทธิการ

เชา ฯลฯ ก็ไมอาจยื่นคําขอจดทะเบียนกอตั้งกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดได 

  2) ที่ดินที่จะขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น จะตองเปนที่ดินที่ปราศจากภาระผูกพันใด ๆ 

หรือในกรณีที่ที่ดินนั้นติดจํานอง ผูรับจํานองจะตองยินยอมใหจดทะเบียนอาคารชุดได 
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  นอกจากนี้ ในกรณีที่อาคารติดการจํานองโดยไมครอบถึงที่ดินหามมิใหจดทะเบียน

อาคารชุด (พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 7 วรรคสาม) เหตุที่กฎหมายกําหนดไวเชนนี้

เพราะวาอาคารที่ติดจํานองอาจถูกบังคับจํานองได และหากมีการบังคับจํานองอาคารที่กอตั้งเปน

อาคารชุดแลว ก็จะเปนการแยกตัวทรัพย คือ อาคารที่มีทั้งกรรมสิทธิ์สวนบุคคลและกรรมสิทธิ์

สวนกลางรวมอยูในอาคารนั้นออกจากที่ดิน เมื่อตัวทรัพยอันเปนฐานแหงกรรมสิทธิ์สวนบุคคล และ

กรรมสิทธิส์วนกลางถูกแบงแยก กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดก็จะไมมีความหมายอีกตอไป กฎหมายจึงหาม

เด็ดขาด แตถาเปนการจํานองอาคารครอบถึงที่ดินดวย กฎหมายไมหามหากไดรับความยินยอมจาก

ผูรับจํานองแลว 

  ขอสังเกต ที่ดินและอาคารที่จะขอจดทะเบียนกอตั้งเปนอาคารชุดดังกลาว  

มีขอสังเกตดังนี ้

  (1)  ที่ดินนั้น จะเปนที่ดินแปลงเดียวหรือหลายแปลงก็ได จะเปนโฉนดที่ดินเดียว

หรือหลายโฉนดก็ได และจะเปนที่ดินที่มีเขตติดตอเปนอาณาเขตเดียวกัน หรือตั้งอยูแยกหางจากกัน 

ก็ได 

  (2) อาคารนั้น จะเปนอาคารหลังเดียวหรือหลายหลังก็ได ที่สําคัญจะตองเปนอาคาร

ที่กอสรางเสร็จเรียบรอยแลว เพราะมาตรา 7 วรรคสอง ดังกลาว กําหนดใหพนักงานเจาหนาที่มี

อํานาจเขาไปตรวจอาคารที่จดทะเบียนได อยางไรก็ดี อาคารนั้นไมจําตองเปนอาคารที่กอสรางขึ้นใหม 

อาจเปนอาคารเกาที่มีอยูกอนมานานแลวก็ได กฎหมายมิไดมบีทบัญญัติหามไวแตประการใด 

  สําหรับคําขอจดทะเบียนนั้น จะตองมีรายละเอียดตามรายการที่กําหนดไวในมาตรา 

6 ดังกลาว หากพนักงานเจาหนาที่มีคําสั่งไมรับจดทะเบียนอาคารชุด ผูยื่นคําขอมีสิทธิอุทธรณเปน

หนังสือตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 11  

ดังนี้ 

  ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่มีคําสั่งไมรับจดทะเบียนอาคารชุด ผูยื่นคําขอมีสิทธิ

อุทธรณเปนหนังสือตอรัฐมนตรีภายในสามสิบวันนับแตวันที่ทราบคําสั่ง 

  ใหรัฐมนตรีวินิจฉัยภายในหกสิบวันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ  คําวินิจฉัยของรัฐมนตรี

ใหเปนที่สุด 

 1.2  ผลของการจดทะเบียนอาคารชุด เมื่อจดทะเบียนอาคารชุดแลวในเบื้องตนจะมีผล  

2 ประการ คือ การเก็บโฉนดที่ดินไว และหามจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรวมทั้งกอภาระผูกพัน 

  1) การเก็บโฉนดที่ดินไว 

  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 9 เมื่อพนักงานเจาหนาที่รับจด

ทะเบียนอาคารชุดแลว ใหพนักงานเจาหนาที่สงโฉนดที่ดินที่ยื่นมาตามมาตรา 6 ไปยังเจาพนักงาน
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ที่ดินทองที่ที่อาคารชุดตั้งตองอยูภายในสิบหาวัน เพื่อใหจดแจงในสารบัญสําหรับจดทะเบียนของ

โฉนดที่ดินวาที่ดินนั้นอยูภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี้ และใหเก็บรักษาโฉนดที่ดินน้ันไว  

  ในกรณีที่ที่ดินติดการจํานองแตผูรับจํานองยินยอมใหจดทะเบียนอาคารชุด ให

พนักงานเจาหนาที่บันทึกความยินยอมของผูรบัจาํนอง และจํานวนเงินที่ผูรับจาํนองจะไดชําระหนี้จาก

หองชุดแตละหองไวดวย 

  เมื่อพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนอาคารชุดแลว พนักงานเจาหนาที่จะสง

โฉนดที่ดินนั้นไปใหเจาพนักงานที่ดินทองที่ที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู จดแจงในสารบัญและเก็บรักษาโฉนด

ที่ดินนั้นไว โฉนดที่ดินนั้นจะถูกงดใชโดยพนักงานเจาหนาที่จะออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมาใชแทน

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 20 ซึ่งจะไดกลาวตอไป โฉนดที่ดินที่เก็บไวนั้นจะถูก

นํากลับมาใชใหมตอเมื่อมีการเลิกอาคารชุดแลวเทานั้น 

  สําหรับกรณีที่ที่ดินติดการจํานอง พนักงานเจาหนาที่จะบันทึกความยินยอมของ

ผูรับจํานอง และจํานวนเงนิทีผู่รบัจํานองจะไดรบัชําระหนี้จากเจาของหองชุดแตละหองตามมาตรา 22  

ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

  2) หามจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม รวมทั้งกอภาระผูกพัน 

  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 10 เมื่อมีการจดทะเบียน

อาคารชุดและเจาพนักงานที่ดินไดจดแจงในโฉนดที่ดินแลว หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับที่ดินดังกลาวอีกตอไป เวนแตกรณีที่บัญญัติไวตามพระราชบัญญัตินี้ และหามมิใหผูขอ 

จดทะเบียนอาคารชุดนั้นกอภาระผูกพันเกี่ยวกับอาคารชุดดังกลาว 

  เมื่อจดทะเบียนอาคารชุดแลว โฉนดที่ดินเดิมก็จะถูกงดใชกฎหมายจึงหาม 

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกีย่วกับที่ดินดังกลาวอีกตอไป เวนแตกรณกีารจดทะเบยีนไถถอนจํานอง

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 20 วรรคสอง ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

 นอกจากนี้ กฎหมายยงัหามผูขอจดทะเบียนอาคารชุดกอภาระผูกพันเกี่ยวกับอาคารชุด

ดังกลาว ทั้งนี้เพราะการกอภาระผกูพันเกี่ยวกับอาคารชุดน้ันจะเปนภาระแกผูรับโอนหองชุดซึง่จะเปน

ปญหายุงยากผูกพันตอไป และอาจกระทบตอผูรับโอนโดยสุจริต กฎหมายจึงบัญญัติหามไว 

 การหามกอภาระผูกพันดังกลาวเปนการหามโดยเด็ดขาด จึงครอบคลุมทั้งภาระผูกพันที่

ตองจดทะเบียนและไมตองจดทะเบียน หากมีการฝาฝนผูเขียนเห็นวานิติกรรมที่กอภาระผูกพันนั้น 

ยอมตกเปนโมฆะ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 150  

 

2. หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 
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 เมื่อไดจดทะเบียนกอตั้งอาคารชุดแลวก็จะตองเปลี่ยนแปลงเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์จาก

หลักกรรมสิทธิ์เดิมเปนเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ตามหลักกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ซึ่งออกใหแกหองชุด

แตละหองชุด เพื่อประโยชนในการแสดงความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ และใชสําหรับจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมตาง ๆ ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสเรียกเอกสารนี้วาหนังสือแสดง

สิทธิ261 แตมิไดกําหนดรายละเอียดไววาในหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์นี้จะตองมีรายการใดบาง  

 ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา เรียกเอกสารนี้วาเอกสารสําคัญ262 

(Master Deed or Master lease) ไดแก โฉนดหรือสัญญาเชาอะพารตเมนตนั่นเอง ในโฉนดหรือ

สัญญาเชาอะพารตเมนต (Contents of deeds or leases of apartments) ดังกลาวตองมี

รายละเอียดตามที่กฎหมายกําหนด ดังตอไปนี้263 

 (ก)  ลักษณะของที่ดินดังที่ไดบัญญัติไว แหงพระราชบัญญัตินี้หรือตําบลที่อยูของที่ทํา

การไปรษณียซึ่งทรัพยสนินั้นต้ังอยู รวมตลอดทั้งการบันทึกตราสารอันพึงใชเพื่อการอางอิงตามสมควร 

 (ข)  จํานวนอะพารตเมนตของอาคารชุดในตราสาร และยอดจํานวนอื่น ๆ อันจําเปนแก

การแสดงสัณฐาน (identification) อันแทจริงของอะพารตเมนตนั้น 

 (ค)  ความมุงหมายในการใชอะพารตเมนตและขอจํากัดของการใช 

 (ง)  ผลประโยชนในอะพารตเมนต 

 (จ)  ภาระติดพันทั้งหลายเหนืออะพารตเมนตและรายละเอียดอื่น ๆ ซึ่งผูใหและผูรับ 

หรือผูใหเชา และผูเชาจะพึงเห็นวาเปนการสมควรที่จะแถลง โดยไมขัดกับตราสารและพระราชบัญญัติน้ี 

 ในกฎหมายอาคารชุดของญี่ปุน และกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยม

เวียดนาม มิไดมีบทบัญญัติในเรื่องการออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดกําหนดไวเปนการเฉพาะแต

ประการใด 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส เมื่อไดจดทะเบียนอาคารชุดแลวจะออก

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (masterdeed) แทนโฉนดที่ดินเดิม โดยในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดจะตอง

มีรายการ ดังตอไปนี้264 

 (ก)  รายละเอียดของที่ดินซึ่งอาคารหรือสิ่งปลูกสรางตาง ๆ รวมทั้งสวนปรับปรุงตอเติม

ตั้งอยูหรือจะตั้งอยู 

                                                             

 
261

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 3. 

 
262

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 2 (0). 

 
263

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 12. 

  
264

 Republic Act (Republic of Philippines) No.4726 June 18, 1966 มาตรา 4 
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 (ข)  รายละเอียดของอาคารหรือสิ่งปลูกสรางตาง ๆ โดยระบุจํานวนรานคาและชั้นใตดิน 

จํานวนหองชุดและเครื่องอุปกรณตาง ๆ (ถามี) 

 (ค)  รายละเอียดของพื้นที่ทรัพยสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ 

 (ง)  ขอความระบุผลประโยชนที่ผูซื้อหองชุดไดรับหรือจะไดรับในสวนของทรัพยสวน

บุคคลและในพื้นที่ทรัพยสวนกลางของโครงการอาคารชุด ใหมีขอความในเรื่องนี้ในกรณีที่นิติบุคคล

อาคารชุดจะเปนผูทรงสิทธิในผลประโยชนพื้นที่สวนกลาง 

 (จ)  ขอความระบุวัตถุประสงคที่จะใชประโยชนในอาคารหรือสิ่งปลูกสรางอื่น ๆ และใน

หองชุดแตละหองชุด รวมทั้งขอจํากัดสิทธิในการใชดวย 

 (ฉ)  หนังสือรับรองของเจาของทรัพยสินที่จดทะเบียนแลว หากเปนบุคคลอื่นมิใชผูทรง

กรรมสิทธิ์ตามทะเบียน และของผูทรงสิทธิเหนือทรัพยสินหรือภาระผูกพันใด ๆ ในทรัพยสินที่ไดจด

ทะเบียนแลว ที่ยินยอมใหมีการจดทะเบียนเอกสารสิทธิ์ในที่ดินนั้น 

 (ช)  แผนผังตอไปนี้ จะตองแนบมากับหนังสือกรรมสิทธิ์โดยถือเปนสวนหนึ่งของหนังสือ

กรรมสิทธิ์น้ัน 

  (1)  แผนการสํารวจที่ดินที่รวมอยูในโครงการ เวนแตแผนสํารวจทรัพยสินดังกลาวที่

ไดยื่นตอสํานักงานดังกลาวไวกอนแลว 

  (2)  แผนผังของอาคารหรือสิ่งปลูกสรางตาง ๆ ในโครงการ รายละเอียดที่เพียง

พอที่จะระบุที่ตั้งและขนาดโดยประมาณของแตละหองชุด 

 (ซ)  ขอจํากัดใด ๆ ที่สมเหตุผล ไมขัดตอกฎหมาย ศีลธรรม หรือนโยบายสาธารณะอื่น

เกี่ยวกับการใชสิทธิของเจาของอาคารชุดในการจําหนายหรือโอนอาคารชุดของเขา 

 หนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ในหองชุดอาจมีการแกไขหรือถูกเพิกถอน เมื่อไดจดทะเบียน

หนังสือที่ครอบครองโดยเจาของทรัพยสินที่จดทะเบียนแลว และไดรับความยินยอมจากผูทรงสิทธิ

เหนือทรัพยสินหรือภาระผูกพันใด ๆ เกี่ยวกับที่ดิน หรืออาคาร หรือสวนหนึ่งสวนใดดังกลาว คําวา 

“เจาของที่จดทะเบียนแลว” ใหรวมถึงบรรดาเจาของที่จดทะเบียนอาคารชุดในโครงการดวย โดย

บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้จะยังคงมีผลใชบังคับกับทรัพยสินดังกลาว จนกวาจะมีการจด

ทะเบียนเพิกถอน 

 สําหรับในกฎหมายอาคารของไทยเรยีกเอกสารนี้วา หนังสือกรรมสทิธิ์หองชุดซึ่งมีบญัญตัิ

ไวในพระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 20 วรรคหนึ่ง ดังนี้ 

 เมื่อไดรับจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 7 แลว ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการออก

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามแผนผังอาคารชุดที่จดทะเบียนนั้นโดยไมชักชา 

 เมื่อไดกอตั้งอาคารชุดแลวก็จะตองเปลี่ยนแปลงเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์จากหลัก

กรรมสิทธิ์เดิมเปนเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ ตามหลักกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดซึ่งออกใหแกหองชุดแตละ
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หองชุดตามความในมาตรา 20 วรรคหนึ่งดังกลาว โดยเรียกวา “หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด” ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 4  ใหคํานิยามวา หมายถึง หนังสือสําคัญแสดง

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

 การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด เปนการออกเอกสารสิทธิแทนโฉนดที่ดินเดิมเพื่อ

ประโยชนในการแสดงความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในหองชุด และใชสําหรับจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมตาง ๆ ของแตละหองชุดนั่นเอง 

 หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดนั้น กฎหมายกําหนดใหทําเปนคูฉบับรวม 2 ฉบับ มอบใหเจาของ

หองชุดฉบับหนึ่ง และอีกฉบับหนึ่งทางราชการเก็บไว โดยในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนี้อยางนอยตอง

มีสาระสําคัญ 7 ประการ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 21 ดังนี้ 

 (1)  ตําแหนงที่ดินและจํานวนเนื้อที่ดินของอาคารชุด 

 (2)  ที่ตั้ง เนื้อที่ และแผนผังของหองชุด ซึ่งแสดงความกวาง ความยาว และความสูง 

 (3)  อัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

 (4)  ชื่อตัวและชื่อสกุลของผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด 

 (5)  สารบัญสําหรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 (6)  ลายมือชื่อพนักงานเจาหนาที่ 

 (7)  ประทับตราประจําตําแหนงของพนักงานเจาหนาที ่

 หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดใหทําเปนคูฉบับรวมสองฉบับ มอบใหผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด

ฉบับหนึ่ง อีกฉบับหนึ่งเก็บไวที่สํานักงานของพนักงานเจาหนาที่ สําหรับฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานของ

พนักงานเจาหนาที่นั้นจะจําลองเปนรูปถายก็ได ในกรณีเชนน้ีใหลงลายมือชื่อและประทับตราประจํา

ตําแหนงของพนักงานเจาหนาที่ดวย 

 แบบ หลักเกณฑ และวิธีการออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด รวมทั้งใบแทนหนังสือ

กรรมสิทธิ์หองชุดใหกําหนดโดยกฎกระทรวง 

 อยางไรก็ตาม การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดจะกระทําได ก็ตองอยู

ภายใตเงื่อนไขของกฎหมายตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 20 วรรคสอง ดังนี้ 

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดจะกระทํามิไดจนกวาจะจดทะเบียน 

นิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 31  เวนแตเปนการจดทะเบียนไถถอนจํานองที่พนักงานเจาหนาที่ได

จดแจงการจํานองไวตามมาตรา  22  หรือเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดใหแกบุคคลคน

เดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวม 

 ตามบทบัญญัติดังกลาว การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดจะกระทําได  

ผูขอ (หมายถึงเจาของโครงการ) จะตองจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 31 เสียกอน 

เพราะตามหลักกฎหมายอาคารชุด ตองมีนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูจัดการและดูแลทรัพยสวนกลาง 
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หากใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดกอนที่จะมีนิติบุคคลอาคารชุดก็อาจเกิดปญหาเกี่ยวกับการ

จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางขึ้นได 

 อยางไรก็ดี กฎหมายยกเวนใหกระทําไดโดยไมตองจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใน  

2 กรณี ดังนี ้

 (1) จดทะเบียนไถถอนจํานอง เพราะการไถถอนจํานองยอมเปนประโยชนแกทั้งเจาหนี้

และผูรับโอนในภายหลัง กฎหมายจึงยกเวนใหกระทําได 

 (2) การโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดใหแกบุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือ

กรรมสิทธิ์รวม เหตุที่กฎหมายยกเวนใหทําไดในกรณีนี้ เพราะเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมด 

มิใชเปนการโอนหองชุดในแตละราย ซึ่งเปนลักษณะของการเขารับโอนเปนเจาของโครงการรายใหม 

แทนเจาของโครงการรายเดิม ซึ่งไมกระทบตอระบบการจัดการดูแลทรัพยสินสวนกลาง กฎหมาย 

จึงยกเวนใหกระทําได 

 สําหรับหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดที่มีรายการจํานอง พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522

มาตรา 22 กําหนดไวดังนี ้

 ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยติดการจํานองอยูกอนจดทะเบียนอาคารชุด แตผูรับจํานองได

ยินยอมใหจดทะเบียนอาคารชุด เมื่อออกหนังสือกรรมสิทธหองชุด พนักงานเจาหนาที่จะตองระบุให 

ผูขอจดทะเบียนเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดและจดแจงการจํานองนั้นในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดทุก

ฉบับ พรอมทั้งระบุจํานวนเงินที่ผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหองชุดโดยคํานวณ

จํานวนเงินดังกลาวตามอัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางไวในสารบัญสําหรับจดทะเบียน

ดวย 

 เมื่อไดออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามวรรคหนึ่งแลว ใหถือวาหองชุดแตละหองเปน

ประกันหนี้จํานองเฉพาะสวนที่ระบุไวในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้น 

 กรณีอสังหาริมทรัพย คือ ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดหรือที่ดินที่มีไวหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 

ติดการจํานองอยูกอนจดทะเบียนอาคารชุดนั้น การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดก็ยอมตองมี

บทบัญญัติเพิ่มเติมมากกวากรณีการออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดโดยปลอดจํานอง ทั้งนี้เพื่อเปนการ

คุมครองประโยชนของเจาหนี้ ผูรับจํานองและผูรับโอนหองชุดดวย กลาวคือ เมื่อออกหนังสือกรรมสิทธิ์

หองชุด พนักงานเจาหนาที่จะตองดําเนินการดังตอไปนี ้

 1)  จะตองระบุใหผูขอจดทะเบียนอาคารชุด เปนผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดทุกหองชุด 

 2)  จะตองจดแจงการจํานองนั้น ในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดทุกฉบับรวมทั้งคูฉบับดวย 

 3)  จะตองระบุจํานวนเงินที่ผูรับจํานอง จะไดรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหองชุด โดย

คํานวณจํานวนเงินดังกลาวตามอัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ไวในสารบัญสําหรับจด

ทะเบียนดวย 
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 ผลของการระบุดังกลาว กฎหมายใหถือวาหองชุดแตละหองชุดเปนประกันหนี้จํานอง

เฉพาะสวนที่ไดระบุไวในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้นมิใชหนี้จํานองทั้งหมดครอบทรัพยสินทุกสวนที่

จํานอง 

 อยางไรก็ตาม การจําหนายหองชุดแตละหองชุดในครั้งแรกนั้นผูรับโอนจะตองรับโอนไป

โดยปลอดจํานอง ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 23 ดังนี ้

 ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไดจดแจงการจํานองอสังหาริมทรัพยในหนังสือกรรมสิทธิ์

หองชุดแลว การจําหนายหองชุดแตละหองในครั้งแรกโดยผูขอจดทะเบียนอาคารชุดซึ่งเปนเจาของ

กรรมสิทธิ์ในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดจําหนายหองชุดนั้น ใหผูรับโอนกรรมสิทธิ์หองชุดไดรับโอนไป

โดยปลอดจํานอง 

 กรณีหนังสือกรรมสทิธิ์หองชุดที่มีภาระการจาํนองนี้ การจําหนายหองชุดแตละหองชุดใน

ครั้งแรก ผูขอจดทะเบียนอาคารชุดซึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (หมายถึง

เจาของโครงการ) จะจําหนายหองชุดนั้น จะตองใหผูรับโอนกรรมสิทธิ์หองชุดนั้น ไดรับโอนไปโดย

ปลอดจํานอง ซึ่งหมายความวา เจาของโครงการจะตองไถถอนจํานองซึ่งติดมากับหนังสือกรรมสิทธิ์

หองชุดดังกลาวมาแลวเสียกอน จึงจะโอนใหแกผูซื้อหรือผูรับโอนรายแรกได ทั้งนี้เพื่อคุมครอง

ประโยชนของผูซื้อใหไดรับโอนหองชุดไปโดยปราศจากภาระผูกพันใด ๆ อันเปนบทบัญญัติเพื่อ

คุมครองผูบริโภคนั่นเอง 

 อยางไรก็ดี กฎหมายบังคับเฉพาะการโอนรายแรกไมผูกพันการโอนในรายตอ ๆ ไป ทั้งนี้

เพราะหากบังคับถึงรายตอ ๆ ไปดวย ก็อาจจะทําใหเปนอุปสรรคตอการค้ําประกันหนี้และความ

สะดวกในการจําหนายจายโอน กฎหมายจึงบัญญัติควบคุมเฉพาะการโอนรายแรกเทานั้น 

 กรณกีารเพิกถอนหรือแกไขหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

มาตรา 24 กําหนดไวดังนี ้

 เมื่อปรากฏวา การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับหองชุด หรือการจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียนคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย

กฎหมาย ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเพิกถอนหรือแกไขได แลวแตกรณ ี

 ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจสอบสวนและเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด เอกสารที่ได

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เอกสารที่ไดจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียนหรือเอกสาร

อื่นที่เกี่ยวของมาพิจารณา แตกอนที่จะดําเนินการเพิกถอนหรือแกไข ใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหผูมี

สวนไดเสียทราบลวงหนาไมนอยกวาสิบหาวันเพื่อใหโอกาสคัดคาน ถาไมคัดคานภายในกําหนด

สามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง ใหถือวาไมมีการคัดคาน ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่เรียกหนังสือ

กรรมสิทธิ์หองชุดมาดําเนินการไมได ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ ์

หองชุดได 
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 เมื่อพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจดังกลาวพิจารณาประการใดแลว ใหดําเนินการไป

ตามนั้น 

 ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไขอยางใดแลว  

ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้น  

 บทบัญญัติดังกลาวใหอํานาจพนักงานเจาหนาที่เพิกถอนหรือแกไขการคลาดเคลื่อน

หรือไมชอบดวยกฎหมายใน 3 กรณี ดังนี ้

 (1) การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดคลาดเคลื่อน หรือไมชอบดวยกฎหมาย 

 (2) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอาคารชุด คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย

กฎหมาย 

 (3) การจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียนคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย

กฎหมาย 

 เพื่อประโยชนในการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไข  กฎหมายใหพนักงานเจาหนาที่มี

อํานาจสอบสวนและเรยีกหนังสอืกรรมสิทธ์ิหองชุด เอกสารที่ไดจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม เอกสาร

ที่ไดจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียน หรือเอกสารอื่นที่เกี่ยวของมาพิจารณาได 

 อยางไรก็ดี กอนที่จะดําเนินการเพิกถอนหรือแกไข พนักงานเจาหนาที่จะตองดําเนินการ 

ดังนี้ 

 (1) แจงใหผูมีสวนไดเสียทราบลวงหนาไมนอยกวา 15 วัน เพื่อใหโอกาสคัดคาน ถาไม

คัดคานภายในกําหนด 30 วันนับแตวันที่ไดรับแจงใหถือวาไมมีการคัดคาน 

 (2) กรณีที่พนักงานเจาหนาที่ เรียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมาดําเนินการไมได  

ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดได 

 การเพิกถอนหรือแกไข (ตามมาตรา 24 วรรคแรก) เปนกรณีที่มีการคลาดเคลื่อนหรือ 

ไมชอบดวยกฎหมายปรากฏแกเจาพนักงานเจาหนาที่ กฎหมายใหอํานาจพนักงานเจาหนาที่ในการ

เพิกถอนหรือแกไขได ทั้งนี้อยูในดุลพินิจของพนักงานเจาหนาที่นั้น 

 หากพนักงานเจาหนาที่ไมดําเนินการ หรือดําเนินการแลวไมเปนผลดีแกฝายใดฝายหนึ่ง 

ผูมีสวนไดเสียอาจนําคดีขึ้นสูศาลได หากศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไข

ประการใดแลว กฎหมายกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ตองดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้น

เสมอ (ตามมาตรา 24 วรรคทาย) 

 สําหรับกรณกีารออกใบแทนหรือจัดทําขึ้นใหมซึ่งหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การออกใบ

แทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522มาตรา 25 กําหนดไวดังนี ้

 หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของผูใดสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญใหเจาของขอรับใบ

แทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้นได 
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 การออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ตามมาตรา 25 ดังกลาว อาจมีไดใน 2 กรณี 

คือ 

 (1)  กรณีหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดสูญหาย หรือ 

 (2)  กรณีหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดชํารุดในสาระสําคัญ 

 ทั้ง 2 กรณีดังกลาว เจาของหองชุดมีสิทธิดําเนินการขอรับใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ ์

หองชุดได เมื่อมีการออกใบแทนแลว เปนผลใหหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเดิมเปนอันยกเลิก ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522มาตรา 26 ดังนี้ 

  ในกรณีที่มีการออกใบแทนหนังสือกรรมสทิธิ์หองชุดตามมาตรา 24 หรือมาตรา 25 แลว 

ใหหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเดิมเปนอันยกเลิก เวนแตศาลจะสั่งเปนอยางอื่น 

 สวนกรณีจัดทําขึ้นใหมซึ่งหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้น เปนกรณีที่หนังสือกรรมสิทธิ์หอง

ชุดฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานของพนักงานเจาหนาที่สูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญ ตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 27 ดังนี้ 

 ในกรณีที่หนังสอืกรรมสิทธ์ิหองชุดฉบบัที่เก็บไวที่สาํนักงานของพนักงานเจาหนาที่สญูหาย

หรือชํารุดในสาระสําคัญใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเรยีกหนังสอืกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเจาของหองชุด

มาพิจารณา แลวจัดทําขึ้นใหมโดยอาศัยหลักฐานเดิม 

 ขอสังเกต กรณีหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ฉบับที่อยูกับเจาของหองชุดสูญหายหรือชํารุด 

กฎหมายใชคําวา “ออกใบแทน” สําหรับฉบับที่เกบ็ไวที่สํานักงานของพนักงานเจาหนาที่สูญหายหรือ

ชํารุด กฎหมายใชคําวา “จัดทําขึ้นใหม” แตก็มีผลในลักษณะเดียวกันกับที่บัญญัติไวในมาตรา 26 

กลาวคือ หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเดิมเปนอันยกเลิกใหใชฉบับใหมนั้นแทน 

 

3. นิติบุคคลอาคารชุด 
 

 ในเรื่องนิติบุคคลอาคารชุดนี้ จะไดแยกกลาวเปน 2 ประเด็น คือ การจดทะเบียน 

นิติบุคคลอาคารชุด และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  

 3.1 การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

  เมื่อจดทะเบียนกอตั้งอาคารชุดแลว ก็จําเปนตองมีการจัดการดูแลทรัพยสวนกลาง

และบริการตาง ๆ ภายในอาคารชุดน้ัน จึงมีปญหาวาผูใดจะเปนผูจัดการดูแลทรัพยสินนี้ การที่จะให

เจาของหองชุดแตละรายดําเนินการเองก็จะเปนปญหายุงยากซับซอน ดังนั้น ในกฎหมายอาคารชุด

ของประเทศตาง ๆ จึงกําหนดใหมีผูทําการแทนเจาของหองชุดทั้งหลายในรูปแบบตาง ๆ กัน โดยมี

ฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย มีสิทธิและหนาที่เชนเดียวกับบุคคลธรรมดา เวนแตโดยสภาพจะไม

เปดชองให แตทั้งนี้ตองกระทําภายในขอบเขตวัตถุประสงคที่กฎหมายอาคารชุดกําหนดไว 
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  ในกฎหมายอาหารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสกําหนดไววาการมีกรรมสิทธิ์รวมกัน

ของบรรดาเจาของรวมใหตั้งขึ้นเปนสมาคมซึ่งมีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมายแพง265 สมาคม

ดังกลาวอาจจัดตั้งขึ้นในรูปของสมาคมสหกรณก็ได266 สมาคมมีวัตถุประสงคเพื่อการดูแลรักษาอาคาร 

และการดําเนินการสวนที่เปนทรพัยสวนกลาง267 สมาคมมอีํานาจหนาที่ตามขอบเขตของวัตถุประสงค

ดังกลาว นอกจากนั้นสมาคมยังมีอํานาจหนาที่ในการเปนผูกําหนดขอบังคับในการเปนเจาของรวม 

รวมทั้งเปนผูแกไขเปลี่ยนแปลงหากพึงจะมี268 และสมาคมอาจดําเนินคดีทั้งในฐานะโจทกและจําเลย 

แมแตกับเจาของรวมบางคนเอง269 นอกจากนี้สมาคมยังอาจถือกรรมสิทธิส์วนเฉพาะตัว (หองชุด) ใน

นามของสมาคมเองได แตไมมีสิทธิออกเสียงในที่ประชุมใหญ270 ในสวนความรับผิดของสมาคมนั้น 

สมาคมตองรับผิดชอบตอเจาของรวมหรือบุคคลที่สาม ในความเสียหายที่เกิดจากความบกพรองใน

การกอสรางหรือขาดการบํารุงรักษาในสวนที่เปนทรัพยสวนกลาง แตสมาคมอาจใชสิทธิไลเบี้ยได271 

  ในกรณีที่อาคารชุดประกอบดวยอาคารหลายหลัง กฎหมายอาคารชุดของ

สาธารณรัฐฝรั่งเศสยังใหสทิธิ บรรดาเจาของรวมในอาคารหลังหนึ่งหรอืหลายหลัง อาจเขารวมประชุม

กันลงมติโดยเสียงขางมาก ใหจัดตั้งสมาคมขึ้นระหวางเจาของรวมเหลานั้น เรียกวา อนุสมาคม272 

อนุสมาคมนี้มีสภาพบุคคลตามกฎหมายแพง273 เชนเดียวกันกับสมาคม วัตถุประสงคของอนุสมาคม

เปนเชนเดียวกันกับสมาคมแตจํากัดเฉพาะในวงอาคารเหลานัน้เทานั้น274 

  นอกจากนี้ การแบงแยกที่ดินและอาคารเพื่อจัดตั้งสมาคมขึ้นใหมเปนหลายสมาคม

ก็อาจกระทําได กลาวคือ เมื่ออสังหาริมทรัพยประกอบดวยอาคารหลายหลัง และการแบงกันเปน

เจาของที่ดินอันเปนที่ตั้งอาคารชุดอาจกระทําได บรรดาเจาของรวมในอาคารหลังหนึ่งหรือหลายหลัง
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 14 วรรคหนึ่ง. 
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อาจเปดประชุมพิเศษ ลงมติโดยเสียงขางมากขอแยกอาคารนั้น ๆ ออกจากกรรมสิทธิ์รวมเดิม เพื่อ

จัดตั้งกรรมสิทธิ์รวมเปนสมาคมขึ้นใหมแยกตางหากจากกันได275 

  นอกจากนั้น  กรณีบริษัทกอสร างและสมาคมตาง  ๆ ที่ มีสภาพเปนกลุ ม

อสังหาริมทรัพยอันเดียวกัน อาจรวมตัวกันจัดตั้งขึ้นเปนสหพันธได276 และบรรดาสมาคมที่มีอยูแลว 

จะเปลี่ยนแปลงเปนสหพันธสมาคมสหกรณ โดยไมจําตองตั้งเปนนิติบุคคลขึ้นใหมก็ได277 

  สําหรับมติของสมาคมตองกระทําในที่ประชุมใหญเจาของรวม การปฏิบัติตามมติ

ของสมาคมเปนหนาที่ของผูจัดการ ซึ่งอาจจะใหอยูภายใตการควบคุมของคณะกรรมการสมาคม 

ก็ได278 ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

  ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา กําหนดใหคณะกรรมการ

อํานวยการ (Board of Directors) เปนผูทําการแทนเจาของอะพารตเมนต ในการจัดการทรัพยสิน

นั้น279 คณะกรรมการอํานวยการทรงไวซึ่งสิทธิอันสมบูรณในอันที่จะเขาไปในอะพารตเมนตแตละ 

อะพารตเมนตไดเปนครั้งคราวในเวลาอันควรตามความจําเปน เพื่อการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสิน

นั้น หรือเพื่อการซอมแซมทางออกในเวลาฉุกเฉิน เพื่อปองกันภยันตรายที่จะเกิดขึ้นแกทรัพย

สวนกลาง หรือแกอะพารตเมนตอื่น ๆ280 กรณีเจาของอะพารตเมนตฝาฝนขอบังคับ ตลอดจน

ขอตกลง เงื่อนไขและขอจํากัดอันไดระบุไวในตราสาร คณะกรรมการอํานวยการมีอํานาจฟองรอง

ดําเนินคดีเพื่อเรียกคาเสียหายหรือขอใหปลดเปลื้องเพื่อประโยชนแกภาคีเจาของอะพารตเมนต (the 

association of apartment owner)281 คณะกรรมการอํานวยการมีอํานาจที่จะนําคดีเกี่ยวกับทรัพย

สวนกลางหรืออะพารตเมนต ซึ่งมีจํานวนมากกวาหนึ่งอะพารตเมนตขึ้นไปขึ้นสูศาลแทนเจาของ 

อะพารตเมนตผูมีสวนไดเสียตั้งแต 2 คนข้ึนไป แตทั้งนี้ไมเปนการตัดสิทธิของเจาของอะพารตเมนตที่

จะฟองรองดําเนินคดีตามลําพังตนเอง282 
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เปลี่ยน การตอเติม และการแกไขใหดีขึ้นซึ่งทรัพยสวนกลาง 
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 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 6 (f). 
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  นอกจากนี้กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ยังไดกําหนดให

คณะกรรมการอํานวยการมีอํานาจในการทําประกันภัยดวย กลาวคือ ในกรณีที่ตราสารหรือกฎ

ขอบังคับไดกําหนดไว หรือเปนความประสงคของเจาของอะพารตเมนตสวนขางมาก คณะกรรมการ

อํานวยการมีอํานาจหนาที่จะเอาทรัพยสินนั้นไปประกันความเสียหายหรือภยันตรายจากอัคคีภัย หรือ

ภยันตรายอื่น ๆ ทํานองเดียวกัน ตามขอสัญญาและภายในวงเงินตามที่จะไดกําหนดหรือเรียกรอง283 

นอกจากนั้นคณะกรรมการอํานวยการยังอาจถือกรรมสิทธิ์ในอะพารตเมนตในนามของคณะกรรมการ

อํานวยการเองได ในกรณีที่เจาของอะพารตเมนตคนใดคนหนึ่งโอนอะพารตเมนตและผลประโยชน

รวมของตนใหแกคณะกรรมการอํานวยการ เพื่อเปนการปลดเปลื้องคาใชจายรวมซึ่งเกิดขึ้นภายหลัง

การโอนนั้น284 

  ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กําหนดใหมีการจัดตั้งสมาคมการจัดการ 

(Incorporated Management Association) ขึ้น โดยมีหลักเกณฑ ดังตอไปนี้285 

  (1)  สมาคมเจาของหองชุด286 จะมีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฏหมายตอเมื่อมีมติที่

ประชุมรับรองอยางนอย 3 ใน 4 ของบรรดาเจาของหองชุด และตองเปนจํานวน 3 ใน 4 ของจํานวน

เสียงทั้งหมดดวย โดยระบุชื่อและสํานักงาน และจดทะเบียน ณ สํานักงานใหญของทองที่นั้น 

  (2)  นิติบุคคลดังกลาวเรียกวา “สมาคมการจัดการ” 

  (3)  ตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย อาคารที่มีการจัดระบบการถือกรรมสิทธิ์อาคาร

ชุดจะตองจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลเปนการเฉพาะตามที่ระบุไวในคําสั่งของคณะรัฐมนตรี 

  (4)  หากยังมิไดจดทะเบียนสมาคมการจัดการดังกลาว ไมอาจยกขึ้นตอสูกับ

บุคคลภายนอกได 

  (5)  มิติที่ประชุมตามขอบังคับ การใด ๆ ที่กระทําภายในขอบเขตหนที่ของผูจัดการ

กอนที่จะมีการจัดตั้งสมาคมการจัดการ ใหมีผลถึงสมาคมการจัดการดวย 

  (6)  สมาคมการจัดการดําเนินการใด ๆ ที่เกี่ยวของกับกิจการในฐานะเปนตัวแทน

ของบรรดาเจาของหองชุด จะนําไปใชไดเชนเดียวกันกับกรณีการเรียกรองและการไดรับเงินประกัน

ตามสัญญาซึ่งเปนไปตามบทบัญญัติของกฎหมาย รวมทั้งการชดเชยความเสียหายที่เกิดขึ้นกับทรัพย

สวนกลางและการคืนเงินจากการกระทําที่ไมชอบ 
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 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 24. 
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 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 20. 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No.. 69 of April 4, 1962) มาตรา 27. 
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  (7)  ขอจํากัดเกี่ยวกับอํานาจหนาที่ของสมาคมการจัดการจะยกขึ้นเปนขอตอสูกับ

บุคคลภายนอกที่ไมทราบถึงขอจํากัดนั้น ๆ หาไดไม 

  (8)  สมาคมการจัดการที่จัดตั้งขึ้นตามขอบังคับหรือมติที่ประชุมสามารถเปนโจทก

หรือจําเลยในคดีแทนเจาของหองชุดในกิจการที่เกี่ยวของได 

  (9)  เมื่อสมาคมการจัดการไดทําหนาที่เปนโจทกหรือจําเลยดังกลาวในขอ (8) 

จะตองแจงใหเจาของหองชุดทราบโดยไมชักชา 

  (10)  ใหนําบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติวาดวยสมาคมและมูลนิธิมาใชบังคับกับ

สมาคมการจัดการที่ตั้งขึ้นโดยอนุโลม และใหนําบทบัญญัติวาดวยลมละลายมาใชบังคับกับการคงอยู

ของสมาคมการจัดการโดยอนุโลม 

  (11)  ใหยกเลิกบทบัญญตัิเกี่ยวกับการเก็บรักษาขอบังคับโดยผูจัดการ เพราะเมื่อมี

การจัดตั้งสมาคมการจัดการ ผูอํานวยการจะทําหนาที่ดังกลาวแทนผูจัดการ 

  (12)  เมื่อจัดตั้งสมาคมการจัดการขึ้นแลว บรรดาบทบัญญัติทั้งหลายที่ใชคําวา 

“ผูจัดการ” ใหแทนที่ดวยคําวา “ผูอํานวยการ” (director) ซึ่งเปนผูทําหนาที่บริหารจัดการในฐานะ

เปนตัวแทนของสมาคมการจัดการดังกลาว 

  (13)  ตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติวาดวยภาษีนิติบุคคล (พระราชบัญญัติ 

ฉบับที่ 34 ป 1965) รวมทั้งกฎหมายและกฎระเบียบอื่น ๆ ที่เกี่ยวของกับภาษีนิติบุคคล สมาคมการ

จัดการถือไดวาเปนรูปแบบหนึ่งของนิติบุคคลตามที่กําหนดในกฎหมายดังกลาว ฉะนั้น กรณี

บทบัญญัติตามมาตรา 37  ตามพระราชบัญญัติดังกลาวใชคําวา “บริษัทมหาชน” ใหรวมถึงสมาคม

การจัดการดวย และบทบัญญัติตามมาตรา 66 ตามพระราชบัญญัติดังกลาวที่ใชคําวา “บริษัทจํากัด” 

ใหรวมถึงสมาคมการจัดการดวย 

  (14)  กรณีบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติวาดวยภาษีการบริโภค (พระราชบัญญัติ 

ฉบับที่ 108 ป 1988) ใหสมาคมการจัดการถือเปนนิติบุคคล ตามที่กําหนดไวในตารางแนบทาย ฉบับ

ที่ 3 ของพระราชบัญญัติดังกลาว 

  สมาคมการจัดการดังกลาว ใหใชช่ือเรียกวา “kanrikumiaihoujin”หามมิใหผูใดใช

ชื่อดังกลาว นอกจากสมาคมการจัดการ287 ผูใดฝาฝนตองระวางโทษปรับทางอาญาเปนจํานวน 

100,000 เยน288 

  สมาคมการจัดการมีหนาที่และความรับผิดชอบเกี่ยวกับรายการทรัพยสินและของ

เจาของอาคารชุด ดังตอไปนี้289 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No.. 69 of April 4, 1962) มาตรา  48 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No.. 69 of April 4, 1962) มาตรา 72 
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  (1) สมาคมการจัดการจะจัดเตรียมความพรอมของสินทรัพยคงคลังในชวงเวลาของ

การกอตั้งและในเวลาใด ๆ ระหวางเดือนมกราคมถึงมีนาคมของทุกป และจะตองเก็บไวที่สํานักงาน

ใหญ แตเมื่อใดที่สมาคมการจัดการจัดตั้งกิจการเฉพาะ จะตองเตรียมความพรอมของสินทรัพยทั้ง

ชวงเวลาของการกอตั้งและชวงปลายปของกิจการ 

  ผูมีหนาที่ดังกลาวละเลยในการเตรียมสินทรัพยคงคลัง หรือละเมิดในการทํา

รายการหรือบันทึกอันเปนเท็จ ตองระวางโทษปรับทางอาญาเปนจํานวน 200,000 เยน290 

  (2)  สมาคมการจัดการจะตองทําการขึ้นทะเบียนเกี่ยวกับทรัพยสินตาง ๆ และการ

เปลี่ยนแปลงใด ๆ ที่จําเปนเกี่ยวกับเจาของหองชุด 

  สําหรับการจัดการกิจการ กฎหมายอาคารชุดของประเทศญีปุ่น กําหนดใหการใด ๆ 

ของสมาคมการจัดการจะตองดําเนินการบนพื้นฐานของมติที่ประชุม เวนแตจะกําหนดไวเปนอยางอื่น 

ตามบทบัญญัติแหงกฎหมายหรือตามขอบังคับ291 

  นอกจากนี้ สมาคมการจัดการจะตองมีผูตรวจสอบบัญชี โดยผูตรวจสอบบัญชี

จะตองไมดํารงตําแหนงผูอํานวยการหรือพนักงานของสมาคมการจัดการ และการปฏิบัติหนาที่ของ 

ผูตรวจสอบบัญชีใหเปนไป ดังตอไปนี้292 

  (1)  การตรวจสอบสถานะการจัดการทรัพยสินของสมาคมการจัดการ 

  (2)  การตรวจสอบสถานะของการจัดการกิจการโดยผูอํานวยการ 

  (3)  แจงรายงานในที่ประชุม เมื่อผูตรวจสอบบัญชีพบการละเมิดตอกฎหมาย 

ระเบียบ ขอบังคับ หรือการอื่นใดที่ไมถูกตอง โดยมีนัยสําคัญเกี่ยวกับสถานะของสินทรัพย หรือการ

จัดการกิจการดังกลาว และ 

  (4)  เจาของหองชุดสามารถแตงตั้งหรือถอดถอนผูตรวจสอบบัญชีไดตามมติของที่

ประชุมเจาของรวม และกรณีผูตรวจสอบบัญชีมีเจตนากระทําโดยมิชอบหรือประพฤติไมเหมาะสมใน

การปฏิบัติหนาที่ เจาของหองชุดอาจยื่นถอดถอนได 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม มีบทบัญญัติเกี่ยวกับ

ผูดูแลอาคารชุด (Condominium Moderation) ไวดังนี้ สําหรับอาคารชุดที่มีเจาของรายเดียวหรือ

หลายรายแตนอยกวา 20 หองชุด และเจาของเหลานั้นตกลงกันจัดตั้งคณะกรรมการจัดการรวมกัน 
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โดยไมไดจัดตั้งเปนสํานักงานหรือคณะกรรมการบริหาร ในกรณีนี้ผูดูแลอาคารชุดจะกระทําได

ดังตอไปนี้293 

  ก)  สําหรับอาคารชุดที่มีเจาของรายเดียว องคประกอบของคณะกรรมการจัดการ 

รวมถึงผูแทนเจาของและผูใชประโยชนในอาคารชุดน้ัน 

  ข)  สําหรับอาคารชุดที่มีเจาของหลายราย องคประกอบของผูดูแลอาคารชุดตอง

เปนไปตามบทบัญญัติ ดังตอไปนี ้

  สําหรับอาคารชุดที่มีเจาของจํานวนมาก กลาวคือตั้งแต 20 หองชุดขึ้นไป จะตอง

จัดตั้งผูดูแลอาคารชุด โดยจัดตั้งเปนคณะกรรมการจัดการอาคารชุด ซึ่งประกอบไปดวย ผูแทน

เจาของอาคารชุด ผูแทนของผูประกอบการ (ถามี) รวมถึงผูแทนของผูใชประโยชนในอาคารชุดดวย294 

  ผูดูแลอาคารชุด กรณีตามขอ ก) กลาวคือ อาคารชุดที่มีเจาของรายเดียวกําหนดให

อยูภายใตรูปแบบการจัดการดวยตนเอง (self-management model) สําหรับกรณีตามขอ ข) 

กลาวคือ อาคารชุดที่มีเจาของหลายรายกําหนดใหการจัดระบบและการดําเนินงานภายใตรูปแบบ

คณะกรรมการจัดการบริษัทรวมหุน(Management Board of joint  stock company) หรือ

รูปแบบการจัดการของคณะกรรมการสหกรณ (Board of the cooperative) โดยมีสถานะนิติบุคคล

ตามกฎหมายและไดรับการรับรองโดยมีสิทธ ิหนาที่และความรับผิดชอบตามที่กําหนดไวในบทบัญญัติ

แหงกฎหมาย295 

  อนึ่ง การเลือกตั้งและการถอดถอนสมาชิกของคณะกรรมการจัดการอาคารชุดจะ

กระทําไดโดยผานการประชุมใหญของเจาของรวมในอาคารชุดนั้น ภายใตกฎระเบียบของการจัดการ

การใชประโยชนอาคารชุดที่ออกโดยกระทรวงการกอสราง296 

  กรณีอาคารชุดที่มีเจาของหลายราย ผูดูแลอาคารชุด มีสิทธิ หนาที่ และความ

รับผิดชอบ ดังตอไปนี้297 

  ก)  เรงรัดและตักเตือนเจาของรวมผูใชอาคารชุดนั้นในการปฏิบัติตามกฎระเบียบ

และขอบังคับเกี่ยวกับการจัดการและการใชประโยชนในอาคารชุด 
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  ข)  จัดการการใชเงินกองทุนสําหรับการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุด

ตามกฎหมายและตามมติของที่ประชุมใหญของอาคารชุดนั้น รวมทั้งรายงานผลการการดําเนินงานตอ

ที่ประชุมใหญของอาคารชุดเกี่ยวกับเงินรายไดและคาใชจายของกองทุนรวมนี ้

  ค)  ชี้แจงตอที่ประชุมใหญของอาคารชุดเกีย่วกับคาใชจายในการจัดการ การบริการ

และการดําเนินงานของอาคารชุด 

  ง)  ทําสัญญาการใชบริการเกี่ยวกับการจัดการและการดําเนินงานอาคารชุดกับ

ผูประกอบการหรือหนวยงานที่มีความสามารถในการจัดการและดําเนินงานอาคารชุดภายหลังจาก 

ที่ประชุมอาคารชุดไดมีมติเลือกผูดําเนินการแลวตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย 

  จ)  ลงนามในสัญญากับหนวยงานที่มีความสามารถในการบํารุงรักษาที่อยูอาศัย

ตามกฎหมายวาดวยการกอสราง เพื่อการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุดและการตรวจสอบ

กิจกรรมการบํารุงรักษา สําหรับการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางอาจจะติดตอโดยตรงกับหนวยงานที่มี

ความเหมาะสมใหเปนผูจัดการดําเนินงานของอาคารชุด หรือหนวยงานอื่น ๆ ที่มีความสามารถในการ

ดําเนินงานบํารุงรักษาอาคารชุดตามที่กฎหมายกําหนด 

  ฉ)  รวบรวมและสังเคราะหความคิดเห็นและขอเสนอแนะของผูใชอาคารชุดในการ

จัดการเกี่ยวกับการใชประโยชนและการใหบริการของอาคารชุด รวมทั้งประสานงานกับหนวยงาน 

องคกร และบุคคลที่เกี่ยวของ เพื่อพิจารณาดําเนินการแกไข 

  ช)  ประสานงานกับภาครัฐในทองถิ่น และกลุมประชาชนในอาคารชุด เพื่อการ

ดํารงชีวิตที่เจริญกาวหนา มีความสงบเรียบรอย มีความปลอดภัยทางสังคมในอาคารชุด 

  ซ)  ปฏิบัติตามการดําเนินการของคณะกรรมการจัดการอาคารชุด โดยจะตองไม

ยกเลิกหรือเพิ่มเติมสมาชิกของคณะกรรมการจัดการอาคารชุด 

  ฌ)  มีสิทธิไดรับคาตอบแทนและคาใชจายอื่น ๆ ที่สมเหตุผล ทั้งนี้ตามมติที่ประชุม

อาคารชุดนั้น 

  ญ)  รับผิดชอบตอเจาของหองชุดซึ่งใชอาคารชุดตามสิทธิและความรับผิดชอบ 

  ฎ)  ปฏิบัติหนาที่อื่นตามที่ไดรับมอบหมายจากที่ประชุมของอาคารชุด ซึ่งไมขัดตอ

บทบัญญัติแหงกฎหมาย 

  สําหรับอาคารชุดที่มีเจาของรายเดียว ผูดูแลอาคารชุดมีสิทธิ หนาที่ และความ

รับผิดชอบ ตามที่ระบุไวในขอ ก) จ) ช) ซ) ฌ) ญ) และ ฎ) ดังกลาวขางตน298 

  นอกจากนี้  กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ยังได

กําหนดการจัดการการดําเนินงานของอาคารชุดไว ดังตอไปนี้299 
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  1.  การจัดการและการดําเนินงานของอาคารชุด กําหนดไวดังตอไปนี ้

   ก)  สําหรับอาคารชุดที่มีลิฟท ใหมีหนวยงานที่สามารถจัดการดูแลการทํางาน 

รวมทั้งการดําเนินงานของอาคารชุดได 

   ข)  สําหรับอาคารชุดที่ไมมีลิฟท ใหที่ประชุมอาคารชุดตัดสินใจดวยตนเอง ใน

การดําเนินงานในเรื่องดังกลาว 

  2.  การจัดการการดําเนินงานของหองชุด ตองดําเนินการตามสิทธิและหนาที่ตาม

บทบัญญัติแหงกฎหมาย ดังตอไปนี ้

   ก)  มีการจัดตั้งและดําเนินงานภายใตกฎหมายองคกรวิสาหกิจ หรือกฎหมาย

สหกรณ โดยมีหนาที่ความรับผิดชอบตามกฎหมายอาคารชุด 

   ข)  ตองมีหนวยงานที่เชี่ยวชาญในการจัดการและดําเนินงานอาคารชุด รวมถึง

เทคนิคเฉพาะทางในดานการบริการ การรักษาความปลอดภัย สุขอนามัยและสิ่งแวดลอม 

   ค)  มีพนักงานและลูกจางที่จะตอบสนองการจัดการและการดําเนินงานเกี่ยวกับ

การอยูอาศัย รวมถึงแผนการกอสราง วิศวกรรมไฟฟา น้ําประปา การปองกันไฟไหมและดับเพลิง การ

ดําเนินงานเกี่ยวกับอุปกรณของอาคารชุด โดยมีใบรับรองการฝกอบรม และมีการฝกอบรมโดย

ผูเชี่ยวชาญเกี่ยวกับการจัดการและการดําเนินงานของอาคารชุด ตามที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงการ

กอสรางกําหนดไว 

  3.  การดําเนินงานจัดการหองชุด ตองดําเนินงานจัดการระบบทางเทคนิค อุปกรณ 

การใชบริการของอาคารชุด การบํารุงรักษาอาคารชุด ถามีกรณีที่จะตองดําเนินการบํารุงรักษาและ

การดําเนินการอื่น ๆ ที่เกี่ยวของกับการจัดการและการดําเนินงานของอาคารชุด 

  4. การบริหารจัดการเงินกองทุนของหองชุด ดําเนินการโดยรวบรวมจากเจาของ

หองชุดและผูใชอาคารชุด ตามอัตราที่กําหนดไวในบทบัญญัติแหงกฎหมาย ทั้งกรณีของอาคารชุด

เอกชนและอาคารชุดของรัฐ แลวแตกรณ ี

  5.  การดําเนินงานจัดการหองชุดของอาคารชุด หมายรวมถึงการจัดการและการ

ดําเนินงานของอาคารชุดหลายแหงในพื้นที่เดียวหรือหลายพื้นที่ที่แตกตางกัน 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนดใหมีนิติบุคคลอาคารชุดใน

รูปของบริษัทอาคารชุด (A condominium corporation) โดยมีวัตถุประสงคในการถือครองพื้นที่

สวนกลาง ไมวาจะเปนกรรมสทิธิ์หรอืประโยชนอื่นใดในอสงัหาริมทรัพยที่กฎหมายรับรอง การบริหาร

จัดการโครงการ และวัตถุประสงคอื่น ๆ ที่เอื้อตอภารกิจดังกลาว ขอกําหนดใด ๆ ในขอบังคับหรือ

กฎระเบียบของนิติบุคคลจะตองไมขัดตอบทบัญญัติตาง ๆ ของกฎหมายนี้ หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด
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หรือประกาศขอบังคับของโครงการไมสามารถโอนสมาชิกภาพโดยนิติบุคคลอาคารชุดแยกจากหองชุด

ในอาคารชุด ซึ่งเปนสิทธิตอเนื่องได โดยไมคํานึงวาสมาชิกในนิติบุคคลอาคารชุดจะถือหุนในบริษัท

หรือไม หากสมาชิกหรือผูถือหุนไมไดเปนเจาของหองชุดในโครงการที่นิติบุคคลอาคารชุดเปนเจาของ

หรือถือครองพื้นที่สวนกลาง การเปนสมาชิกหรือเปนผูถือหุนของนิติบุคคลดังกลาวจะสิ้นสุดลงโดย

อัตโนมัติ300 

  ทั้งนี้ ระยะเวลาการดําเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุดจะสิ้นสุดไปพรอมกับชวง

ระยะเวลาที่ดําเนินงานของโครงการอาคารชุด แมวาจะไมสอดคลองกับบทบัญญัติของกฎหมายวา

ดวยบริษัทก็ตาม301 

  สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทยกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูทําการแทน

เจาของอาคารชุด ซึ่งมีบัญญัติไวในพระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 31 ดังนี ้

  การโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกบุคคลหน่ึงบคุคลใด โดยไมเปนการโอนกรรมสทิธิ์

ในหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดใหแกบุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวมจะกระทําได

ตอเมื่อผูขอโอนและผูขอรับโอนกรรมสิทธิใ์นหองชุดดังกลาวยื่นคําขอโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดพรอม

กับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด โดยมีสําเนาขอบงัคับและหลกัฐานในการจดทะเบียนอาคารชุด

ตอพนักงานเจาหนาที่ 

  เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการถูกตอง ใหพนักงานเจาหนาที่จด

ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดและจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดตามวรรคหนึ่งพรอมกันไปและใหประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในราชกิจจา-

นุเบกษา 

  การขอและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการ

ที่กําหนดในกฎกระทรวง302 

  ความดังกลาวมิใหใชบังคับแกการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดภายหลังที่ไดจดทะเบียน

นิติบุคคลอาคารชุดแลว 

  เมื่อไดจดทะเบียนอาคารชุดและไดรับหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามที่กลาวมาแลว 

การที่เจาของอาคารชุด (เจาของโครงการ) จะโอนกรรมสิทธิ์หองชุดใหแกบุคคลหนึ่งบุคคลใดเปนครั้ง

แรก (มิใชเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดใหแกบุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์

รวมตามมาตรา 20) จะกระทําไดตอเมื่อผูขอโอนและผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดดังกลาว ยื่นคําขอ

โอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดพรอมกับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดดังกลาว 
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  การยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด จะตองยื่นคําขอตามแบบ อ.ช. 3 (กฎกระทรวง 

พ.ศ. 2523 ขอ 12) ตอพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสํานักงานที่ดินสาขาแหง

ทองที่ที่อาคารชุดน้ันตั้งอยูแลวแตกรณี 

  คําขอดังกลาว จะตองยื่นพรอมดวยหลักฐาน ตามกฎกระทรวง (พ.ศ. 2523)  

ขอ 13 ดังนี ้

  (1)  หลักฐานในการจดทะเบียนอาคารชุด 

  (2)  สําเนาขอบังคับ 

  (3)  ชื่อและที่อยูของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ในกรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการ 

ใหระบุชื่อและที่อยูของบุคคลธรรมดาซึ่งเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคล พรอมทั้งหลักฐานการแตงตั้ง 

และหลักฐานแสดงการกอตั้งนิติบุคคลนั้นดวย 

  (4)  บัญชีรายช่ือคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

  เมื่อไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว ผล

ของการจดทะเบียน จะทําใหอาคารชุดนั้นมีฐานะเปนนิติบุคคลและมีอํานาจกระทําการตาม

วัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นได ตามพระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 33 

ดังนี้ 

  นิติบุคคลอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนแลว ใหมีฐานะเปนนิติบุคคล 

  นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง และ

ใหมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว ทั้งนี้ ตามมติของเจาของรวม

ภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี ้

  ผลของการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ตามมาตรา 33 ดังกลาวมี 2 ประการ 

ดังนี้ 

  (1)  มีฐานะเปนนิติบุคคล ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

  (2)  นิติบุคคลอาคารชุดนั้น มีอํานาจกระทําการใด ๆ เพื่อประโยชนตาม

วัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ทั้งนี้ ตามมติของเจาของรวมภายใตพระราชบัญญัติอาคารชุด 

ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

  นิติบุคคลอาคารชุด มีหนาที่หลักในการจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางแทน

เจาของรวมทั้งหมด และมีอํานาจกระทําการใด ๆ  เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคาร

ชุดดังกลาว 

  ขอสังเกต 

  นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ตาม

มาตรา 33 วรรคสองดังกลาว นิติบุคคลอาคารชุดมิไดมีหนาที่ดูแลรักษาหองชุดอันเปนทรัพยสวน

บุคคลแตประการใด 
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  อุทาหรณ 

  (1)  นิติบุคคลอาคารชุดไมมีหนาที่ดูแลรักษาทรัพยสินในหองชุด ซึ่งเปนทรัพยสวน

บุคคลมิใชทรัพยสวนกลาง 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 3220/2553  การกระทําอันเปนละเมิดนั้นตองเปนการ

ประทุษกรรมตอบคุคลอื่นโดยผดิกฎหมายหรือละเวนไมกระทําในสิ่งที่กฎหมายบัญญัติใหกระทํา หรือ

ที่มีหนาที่ตามกฎหมายที่ตองกระทําโดยจงใจหรือประมาทเลินเลอการละเวนไมกระทําในสิ่งที่

กฎหมายไมไดบัญญัติใหกระทําหรือตนไมมีหนาที่ตามกฎหมายที่ตองกระทํานั้น หาเปนละเมิดไม เมื่อ

นิติบุคคลอาคารชุดมีหนาที่จัดการและดูแลเฉพาะทรัพยสวนกลาง ซึ่งหมายถึง สวนของอาคารชุดที่

มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดและที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน

สําหรับเจาของรวม ตามพระราชบัญญัตอิาคารชุดฯ มาตรา 4 วรรคสามเทานั้น นิติบุคคลอาคารชุด 

จึงไมมีหนาที่ดูแลรักษาหองชุดซึ่งเปนทรัพยสวนบุคคลตามมาตรา 4 วรรคสองแตอยางใด ดังนั้น การ

ที่พนักงานรักษาความปลอดภัยของนิติบุคคลอาคารชุดจําเลยที่ 1 มิไดใชความระมัดระวังดูแล 

ตรวจตราอาคารชุดโดยใกลชิดและมีคนรายเขาไปลักทรัพยในหองชุดของโจทกจึงถือไมไดวาการลัก

ทรัพยเกิดจากการที่จําเลยที่ 1 งดเวนหรือละเวนการปฏิบัติหนาที่ จําเลยที่ 1 จึงไมตองรับผิดฐาน

ละเมิดตอโจทกตาม ป.พ.พ. มาตรา 420 

  (2)  นิติบุคคลอาคารชุดไมมีหนาที่ดแูลรถยนตของเจาของอาคารชุด ซึ่งเปนทรัพย

สวนบุคคลมิใชทรัพยสวนกลาง 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2369/2557 นิติบุคคลอาคารชุดจําเลยที่ 3 ไมมีหนาที่

รักษาทรัพยสวนบุคคลมีเพียงหนาที่ในการจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุดที่เกิด

เหต ุรวมทั้งมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคตามขอบังคับและมติของเจาของ

รวมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4, 17, 33, 36 และ 37 ซึ่งมีวัตถุประสงคเพื่อ

จัดการดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุดและใหมีอํานาจกระทําการใด ๆ ตามวัตถุประสงคเพื่อ

ประโยชนสูงสุดในการพักอาศัยและการใชทรัพยสวนกลางรวมกัน สัญญาที่จําเลยที่ 3 วาจางจําเลยที่ 

2 รักษาความปลอดภัยใหแกบรรดาทรพัยสินของจําเลยที ่3 ซึ่งหมายถึงทรัพยสวนกลางของอาคารชุด

เทานั้น จึงไมรวมไปถึงรถยนตซึ่งเปนทรัพยสวนบุคคลของโจทกในความครอบครองของ ส. ดวย 

  แมภายหลังจําเลยที่ 3 ทําสัญญาวาจางรักษาความปลอดภัยแกบรรดาทรัพยสิน

ของจําเลยที่ 3 กับจําเลยที่ 2 แลว จําเลยที่ 3 ไดแจงระเบียบรักษาความปลอดภัยซึ่งไดมาจากการ

แสดงความคิดเห็นและขอเสนอแนะแนวทางปองกันการโจรกรรมทรัพยสินจากคณะกรรมการ 

นิติบุคคลอาคารชุดและเจาของรวม เชน การตรวจสอบสติกเกอรที่ติดรถยนต การรับบัตรอนุญาต

จอดรถยนตและการตรวจสอบการขนของเขาออกอาคารตามระเบียบรักษาความปลอดภัย แตเปน

เพียงมาตรการใหเกิดความปลอดภัยหรือความสงบเรียบรอยในอาคารชุด ทั้งเปนการควบคุมผูใชสอย
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อาคารจอดรถซึ่งเปนทรัพยสวนกลางในอาคารชุดมิใหบุคคลภายนอกเขามาใช หาไดมีความหมาย

ครอบคลุมไปถึงการรักษาความปลอดภัยแกทรัพยสวนบุคคลของผูใดเพราะไมอยูในอํานาจหนาที่ของ

จําเลยที่ 3 พฤติการณเชนวานั้นจึงไมกอใหเกิดหนาที่แกจําเลยที่ 3 ในอันที่จะตองดูแลรักษาความ

ปลอดภัยแกรถยนตอันเปนทรัพยสวนบุคคลของผูเปนเจาของรวมทั้งสัญญาที่จําเลยที่ 3 วาจางจําเลย

ที่ 2 รักษาความปลอดภัยยังมีลักษณะเปนการทําแทนเพื่อประโยชนของเจาของรวมทุกคนในอาคารชุด 

รวมทั้ง ส. ผูครอบครองรถยนตของโจทกดวย เงินที่ใชในการวาจางจําเลยที่ 2 ก็มาจากเงินที่เจาของ

รวมทุกคนชําระเปนเงินกองทุนและเงินคาใชจายสวนกลาง จําเลยที่ 3 ซึ่งเปนตัวแทนของเจาของรวม

ในการวาจางจําเลยที่ 2 รักษาความปลอดภัยจึงไมมีหนาที่ตองรับผิดตอโจทก303 

  นอกจากนี้ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยังไดกําหนดอํานาจหนาที่ของ

นิติบุคคลอาคารชุดไว 5 ประการ ดังตอไปนี ้

  1)  ใชสิทธิของเจาของรวมครอบไปถึงทรัพยสวนกลาง ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 มาตรา 39 ดังนี ้

  นิติบุคคลอาคารชุดอาจใชสิทธิของเจาของรวมครอบไปถึงทรัพยสวนกลาง

ทั้งหมดในการตอสูบุคคลภายนอกหรือเรียกรองเอาทรัพยสินคืน เพื่อประโยชนของเจาของรวม

ทั้งหมดได 

  เมื่อนิติบุคคลอาคารชุดมีหนาที่หลักในการจัดการและดูแลรักษาทรัพย

สวนกลางแทนเจาของรวมทั้งหมด ดังนั้นกฎหมายจึงใหอํานาจนิติบุคคลอาคารชุด ในการใชสิทธิของ

เจาของรวมครอบไปถึงทรัพยสวนกลางทั้งหมด ในการตอสูกับบุคคลภายนอก หรือเรียกรองเอา

ทรัพยสินคืน เพื่อประโยชนของเจาของรวมทั้งหมดได ตามมาตรา 39 ดังกลาว แตทั้งนี้ ตองอยูภายใต

ขอบังคับ ซึ่งจะไดกลาวตอไป  

  ขอสังเกต 

  (1)  การฟองคดีเพื่อใหวัตถุประสงคในการจัดสรรและดูแลทรัพยสวนกลาง

บรรลุผล ถือเปนการใชสิทธิของเจาของรวมครอบไปถึงทรัพยสวนกลางทั้งหมดในการเรียกเอา

ทรัพยสินคืนเพื่อประโยชนของเจาของรวม หาใชกิจกรรมที่ตองใชมติของที่ประชุมใหญแตประการใด 

   อุทาหรณ 

   คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 5784/2557 ตามคําใหการของจําเลยที่ใหการวา

โจทกมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลทรัพยสวนกลางและมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพื่อประโยชน

ตามวัตถุประสงคดังกลาว แตการฟองคดีมิใชเปนการกระทําตามวัตถุประสงคของโจทก และการฟอง

คดีไมอาจทําได เนื่องจากวัตถุประสงคไมไดระบุใหโจทกสามารถฟองคดีไดเองโดยไมตองฟงมติที่

                                                             

 
303

 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 3088/2557 วินิจฉัยในแนวเดียวกัน 
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ประชุมใหญสามัญหรือวิสามัญของเจาของรวม ถือไดวาจําเลยไดใหการตอสูวาโจทกไมมีอํานาจฟอง

เพราะขัดตอวัตถุประสงคและขอบังคับของโจทกแลว ที่ศาลอุทธรณวินิจฉัยวาจําเลยมิไดตอสูไวใน

คําใหการจึงเปนอุทธรณในขอที่มิไดยกขึ้นวากันแลวโดยชอบในศาลชั้นตน ตองหามมิใหอุทธรณตาม 

ป.วิ.พ. มาตรา 225 วรรคหนึ่ง และไมรับวินิจฉัยให จึงไมชอบ 

   นิติบุคคลอาคารชุดโจทกนอกจากมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษา

ทรัพยสวนกลางแลว ยังมีอํานาจที่จะกระทําการใด ๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาวได ตาม 

พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 33 วรรคสอง และตามขอบังคับของโจทกขอ 6 โดยมี

อํานาจที่จะใชสิทธิของเจาของรวมครอบไปถึงทรัพยสวนกลางทั้งหมดในการตอสูบุคคลภายนอกหรือ

เรียกรองเอาทรัพยสินคืนเพื่อประโยชนของเจาของรวม ตามขอบังคับขอ 6 วรรคสอง ซึ่งการที่โจทก

จะตองดําเนินการติดตั้งประตูหนีไฟตามคําสั่งของเจาพนักงานตาม พระราชบัญญัติปองกันและ

บรรเทาสาธารณภัย พ.ศ. 2550 และประกาศกรุงเทพมหานคร เรื่อง ขอกําหนดลักษณะแบบของ

บันไดหนีไฟและทางหนีไฟทางอากาศของอาคาร เพื่อความปลอดภัยและประโยชนรวมกนัของเจาของ

รวม ยอมถือไดวาเปนภาระหนาที่ในการที่โจทกจะตองจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางนั่นเอง 

เมื่อมีเหตุขัดของเนื่องจากจําเลยไมตกลงยินยอมที่จะแกไขประตูทางเขา-ทางออก หองของจําเลยที่มี

การเปลี่ยนแปลงแกไขแลวสงผลทําใหกีดขวางการติดตั้งประตูหนีไฟ โจทกยอมมีอํานาจฟองขอให

บังคับจําเลยได เพราะการฟองคดีก็เพื่อที่จะใหวัตถุประสงคในการจัดการและดูแลรักษาทรัพย

สวนกลางบรรลุผล ถือเปนการใชสิทธิของเจาของรวมครอบไปถึงทรัพยสวนกลางทั้งหมดในการ

เรียกรองเอาทรัพยสินคืนเพื่อประโยชนของเจาของรวม หาใชเปนกิจกรรมที่เมื่อจะดําเนินการตองมี

มติที่ประชุมใหญสามญัหรอืวิสามญัของเจาของรวมใหกระทําไดเสยีกอนเชนที่มีบัญญัติไวในมาตรา 44 

ถึง 49 ของพระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 โจทกจึงมีอํานาจฟอง 

   ศาลอุทธรณพิพากษายืนตามศาลชั้นตนใหบังคับในกรณีจําเลยเพิกเฉย

หรือไมดําเนินการเปลี่ยนแปลงแกไขหรือเคลื่อนยายประตูทางเขา - ทางออกหองชุดของจําเลย โดย

ใหโจทกเปนผูดําเนินการเองและจําเลยเปนผูชําระคาใชจาย เปนวิธีการบังคับที่ไมชอบดวย ป.วิ.พ. 

มาตรา 296 ทวิ เพราะเปนอํานาจของเจาพนักงานบังคับคดีที่จะเขาไปดําเนินการ ปญหานี้เปนขอ

กฎหมายอันเกี่ยวดวยความสงบเรียบรอยของประชาชน ศาลฎีกายกข้ึนวินิจฉัยและแกไขใหถูกตองได

ตามป.วิ.พ. มาตรา 142 (5) ประกอบมาตรา 246 และ 247 

  (2)  นิติบุคคลอาคารชุดมีหนาที่จัดการดูแลทรัพยสวนกลางแทนเจาของรวม

ทั้งหมด หากบุคคลภายนอกฟองคดีนิติบุคคลอาคารชุดอันเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางก็เปนหนาที่ของ 

นิติบุคคลอาคารชุดในการตอสูกับบุคคลภายนอก เจาของหองชุดแมจะอยูในฐานะของเจาของรวม  

ก็หามีอํานาจหนาที่ในการรองสอดเขาไปรวมตอสูคดีดวยไดไม 

   อุทาหรณ 
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   คําพิพากษาฎีกาที่ 3319/2540  โจทกฟองจําเลยซึ่งเปนนิติบุคคลอาคาร

ชุดใหเปดทางจําเปน ผูรองสอดยื่นคํารองสอดอางวา ผูรองสอดเปนเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดและมี

กรรมสิทธิ์รวมในทางเขาออกพิพาทตลอดจนสถานที่ตาง ๆ ในสิ่งปลูกสรางและที่ดินของจําเลย อัน

เปนทรัพยสินสวนกลาง แมผูรองสอดมีสิทธิดังกลาว แตผูรองสอดไมมีหนาที่ตองกระทําการหรือ 

งดเวนกระทําการใด ๆ ตามคําฟองของโจทก เพราะผูรองสอดไมมีอํานาจจัดการใด ๆ ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไมมีสวนไดเสียตามกฎหมายในผลแหงคดี ตามประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 57 (2) จึงรองสอดเขามาเปนจําเลยรวมไมได 

  2)  รับชําระเงินจากเจาของรวม เพื่อดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด ตาม

พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 40 ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

  3) บังคับชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายที่เจาของรวม จะตองรวมกันออกคาใชจาย 

โดยกฎหมายกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

มาตรา 41 ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

  4)  จัดทํางบดุล (ตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย 

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 38/1) กลาวคือนิติบุคคลอาคารชุดตอง

จัดทํางบดุลอยางนอย 1 ครั้งทุกรอบ 12 เดือน โดยใหถือวาเปนรอบปในทางบัญชีของนิติบุคคล

อาคารชุดนั้น 

  งบดุลดังกลาวตองมีรายการแสดงจํานวนสินทรัพยและหนี้สินของนิติบุคคลอาคาร

ชุดกับทั้งบัญชีรายรับรายจาย และตองจัดใหมีผูสอบบัญชีตรวจสอบ แลวนําเสนอเพื่ออนุมัติในที่

ประชุมใหญเจาของรวมภายใน 120 วันนับแตวันสิ้นปทางบัญช ี

  5)  จัดทํารายงานประจําป (ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไข

เพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 38/2) กลาวคือ นิติบุคคล

อาคารชุดตองจัดทํารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานเสนอตอที่ประชุมใหญเจาของรวมพรอม

กับการเสนองบดุล และใหสงสําเนาเอกสารดังกลาวใหแกเจาของรวมกอนวันนัดประชุมใหญลวงหนา

ไมนอยกวา 7 วัน 

  สําหรับการเก็บรักษารายงานประจําปและงบดุลนี้ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 38/3 

กําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานและงบดุล พรอมทั้ง

ขอบังคับไวที่สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อใหพนักงานเจาหนาที่หรือเจาของรวมตรวจดูได 

  รายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานและงบดุลดังกลาว ใหนิติบุคคลอาคารชุด

เก็บรักษาไวไมนอยกวา 10 ปนับแตวันที่ไดรับอนุมัติจากที่ประชุมใหญเจาของรวม 

  บทกําหนดโทษ 
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  นิติบุคคลอาคารชุดที่ฝาฝนไมจัดทํางบดุลตามมาตรา 38/1 ไมจัดทํารายงาน

ประจําปตามมาตรา 38/2 ไมเก็บรายงานประจําปตามมาตรา 38/3 ดังกลาวขางตน ตองระวางโทษปรับ

ไมเกิน 10,000 บาท นอกจากนี้ กรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดกระทําความผิดดังกลาว ผูจัดการตองระวาง

โทษปรับไมเกิน 10,000 บาทดวย เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวนรวมในการกระทําความผิดนั้น 

(พระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 71) 

 3.2  ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

  ดังไดกลาวมาแลววาผูทําการแทนเจาของอาคารชุดนั้น กฎหมายอาคารชุดของ

ประเทศตางๆ กําหนดใหมีสถานะเปนนิติบุคคล ดังนั้น การกระทําใด ๆ จึงยอมตองกระทําโดยผูแทน

เชนเดียวกันกับนิติบุคคลอื่น ๆ ผูแทนนิติบุคคลดังกลาวก็คือผูจัดการนั่นเอง  

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสกําหนดใหการทําการแทนสมาคม 

เปนหนาที่ของผูจัดการ304 ผูจัดการอาจเปนคนธรรมดา หรือนิติบุคคลก็ได ทั้งนี้ตามที่กําหนดไวใน

ขอบังคับในการเปนเจาของรวม305 หากมิไดมีการแตงตั้งผูจัดการตามขอบังคับในการเปนเจาของรวม 

หรือตามความตกลงยินยอมของทุกฝายกอนการประชุมใหญครั้งแรก การแตงตั้งนั้นตองไดรับ

สัตยาบันจากการประชุมใหญครั้งแรกนี้306 ในกรณีที่มิไดมีการแตงตั้งผูจัดการไว เจาของรวมคนใดคน

หนึ่ง หรือหลายคนอาจรองขอใหประธานศาลชั้นตนเปนผูแตงตั้งผูจัดการก็ได307 นอกจากนี้กฎหมาย

อาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสยังไดกําหนดเวลาสําหรับการเปนผูจัดการในแตละคราวไววาจะเกิน

กวา 3 ปไมได308 อยางไรก็ดีผูจัดการอาจไดรับการแตงตั้งซ้ําอีกได309 สําหรับอํานาจหนาที่ของ

ผูจัดการ กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสกําหนดรายละเอียดไวชัดเจน กลาวคือ ผูจัดการมี

อํานาจหนาที่ดังตอไปนี้310 

  (1)  ปฏิบัติตามบทบัญญัติของขอบังคับในการเปนเจาของรวม และตามมติของที่

ประชุมใหญ 

                                                             

 
304

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 17 วรรคหนึ่ง. 

 
305

 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 28 วรรคหนึ่ง. 

 
306

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 17 วรรคสอง. 

 
307

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 17 วรรคสาม. 

 
308

 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 28 วรรคสอง. 

 
309

 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 28 วรรคสาม. 

 
310

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 18 วรรคหนึ่ง. 
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  (2)  จัดการอาคาร มีอํานาจในการรักษา การเฝาดูแล และการทนุบํารุง ในกรณี

รีบดวนผูจัดการมีอํานาจจัดการโดยความริเริ่มของตนเองในกิจการที่จําเปนทุกประการเพื่อความ

ปลอดภัยของอาคาร (แตตองแจงใหบรรดาเจาของรวมทราบ และเรียกประชุมทันที)311 

  (3)  เปนผูแทนของสมาคมในกิจการทุกประการ ทั้งทางแพงและทางคดี ตลอดจน

ในการพิมพโฆษณา สภาพแหงสวนแบง ขอบังคับในการเปนเจาของรวม หรือขอเปลี่ยนแปลงแกไข 

โดยเจาของรวมแตละคนไมจําตองเขาเกี่ยวของในกิจการนั้นหรือขอใหจัดพิมพโฆษณา 

  นอกจากอํานาจหนาที่ดังกลาว ผูจัดการยังมีอํานาจขอจดทะเบียนจํานองเพื่อ

ประโยชนของสมาคม ผูจัดการอาจยอมใหถอนจํานองและขอใหจดทะเบียนเพิกถอนจํานองในเมื่อหนี้

นั้นระงับไป โดยไมตองขออํานาจที่ประชุมใหญ312ผูจัดการมีอํานาจหนาที่ในการจางและเลิกจาง

เจาหนาที่ของสมาคมและกําหนดเงื่อนไขในการทํางานของเจาหนาที่ตามกฎหมายและประเพณี

ทองถิ่น ทั้งนี้ที่ประชุมใหญเทานั้นที่มีอํานาจกําหนดจํานวนและประเภทการงานตาง ๆ313 ผูจัดการ

ตองทําบัญชีรายช่ือเจาของรวมทุกคน โดยระบุหองชุดซึ่งเปนของเจาของรวมแตละคนไวดวย พรอม

ทั้งรายชื่อผูทรงสิทธิตาง ๆ เกี่ยวดวยหองชุดนั้น ทะเบียนสํามะโนครัวและภูมิลําเนาแทจริงหรือ

ภูมิลําเนาเฉพาะการ โดยตองแกไขใหตรงกับความเปนจริงอยูเสมอ314 ผูจัดการเปนผูรักษาเอกสาร

ตางๆ ของสมาคม โดยเฉพาะอยางยิ่งคูฉบับหรือสําเนาของนิติกรรมตาง ๆ ตามขอบังคับ รวมทั้ง

ขอตกลง เอกสารสําคัญ จดหมายโตตอบ แบบแปลน ทะเบียนเอกสารเกี่ยวกับอาคารและสมาคม 

ผูจัดการตองทําทะเบียนรายงานการประชุมใหญ เจาของรวมและเอกสารอืน่ที่เกี่ยวของ ตลอดจนเปน

ผูออกสําเนาซึ่งรับรองถูกตองของรายงานการประชุม315 ผูจัดการตองจัดทําบัญชีของสมาคม แสดงให

เห็นถึงฐานะทางบัญชี รวมทั้งเปนผูจัดทํางบประมาณตามขอบังคับเสนอใหที่ประชุมใหญพิจารณา316 

ผูจัดการเปนผูจัดการดูแลการเงินเกี่ยวกับการดําเนินการตาง ๆ ตามขอบังคับหรือมติของที่ประชุม

ใหญ317 

  นอกจากนี้ ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสยังมีบทบัญญัติในการ

ควบคุมการดําเนินงานของผูจัดการในกรณีดังตอไปนี้ 
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 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 37 วรรคสอง. 
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 19 วรรคสอง. 
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 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 31. 
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 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 32. 
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 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 33. 
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 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 34. 
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 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 35 ถึงมาตรา 37. 
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  (1)  การควบคุมเกี่ยวกับการเก็บรักษาเงินของสมาคม กลาวคือ จํานวนเงินทุกชนิด

ที่ผูจัดการไดรับในนามหรือเพื่อประโยชนของสมาคม จะตองนําเขาบัญชีธนาคารซึ่งเปดในนามของ

สมาคมโดยไมชักชา ขอบังคับในการเปนเจาของรวม หรือมติของที่ประชุมใหญอาจกําหนดจํานวนเงิน

สูงสุดซึ่งผูจัดการจะไมนําเขาบัญชีดังกลาวไดตามเงื่อนไขและหลักการที่กําหนดไว318 

  (2)  การควบคุมเกี่ยวกับผลประโยชนทับซอน กลาวคือ ขอสัญญาใด ๆ ระหวาง

สมาคมกับผูจัดการ ผูแทนผูจัดการ คูสมรส หรือญาติของผูจัดการถึงชั้นที่สาม จะตองไดรับอนุญาต

เปนพิเศษโดยมติของที่ประชุมใหญ กรณีจะเปนเชนเดียวกันสําหรับขอสัญญาระหวางสมาคมกับ

บริษัท หางราน ซึ่งบุคคลดังกลาวเปนเจาของหรือหุนสวนหรือบุคคลดังกลาวเปนผูจัดการ 

ผูดําเนินการ ผูอํานวยการ เปนลูกจาง หรือเปนตัวแทน319 

  นอกจากนี้กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสยังระบุไวดวยวา ผูจัดการแต

เพียงผูเดียวเทานั้นที่รับผิดชอบในการจัดการ ผูจัดการจะใหผูอื่นทําแทนตนไมได เวนแตจะไดรับ

อนุมัติการมอบอํานาจเพื่อการใดการหนึ่งโดยเฉพาะจากที่ประชุมใหญโดยคะแนนเสียงขางมาก320 

และในกรณีที่ผูจัดการไมอาจปฏิบัติหนาที่ไดไมวากรณีใด ๆ หรือในกรณีที่ผูจัดการไมใชสิทธิและไม

ฟองรองแทนสมาคม และเมื่อไมมีขอกําหนดไวในขอบังคับในการเปนเจาของรวม อาจมีการแตงตั้ง

ผูจัดการชั่วคราวขึ้นโดยอํานาจศาลได321 

  ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา มิไดบังคับใหตองมีผูจัดการ 

กลาวคือ คณะกรรมการอํานวยการจะจางผูจัดการ หรือตัวแทนผูจัดการหรือทั้งสองมาเปนผูทํางาน

แทนไดหรือไม ใหกําหนดไวในขอบังคับ322 สําหรับอํานาจหนาที่ของผูจัดการนั้นกฎหมายของรัฐ

ฮาวาย สหรัฐอเมริกา มิไดกําหนดในรายละเอียดไว ดังเชนในกฎหมายของฝรั่งเศส แตใหเปนไปตาม

ขอบังคับ กลาวคือ หากในขอบังคับกําหนดใหมีผูจัดการ ก็ใหระบุอํานาจหนาที่ ซึ่งคณะกรรมการ

อํานวยการจะไดมอบหมายใหผูจัดการหรือตัวแทนผูจัดการคนใดคนหนึ่งหรือทั้งสองเปนตัวแทนไวใน

ขอบังคับ323 

  ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กําหนดใหเจาของหองชุดทั้งหมดสามารถ

รวมตัวกันจัดตั้งสมาคมเพื่อการจัดการอาคาร พื้นที่ และสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ใหเปนไปตาม
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 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 38. 
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 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 39. 
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ตามพระราชบัญญัติกรรมสิทธิ์ในหองชุด โดยการจัดประชุม จัดทําขอบังคับ แตงตั้งและมอบหมาย

อํานาจหนาที่แกผูจัดการ324 

  การแตงตั้งและถอดถอนผูจัดการ มีหลักเกณฑดังตอไปนี้325 

  (1)  เจาของหองชุดอาจแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการตามมติของที่ประชุม เวนแต

ระบุไวเปนอยางอื่นในขอบังคับ 

  (2)  เมื่อผูจัดการมีเจตนากระทําการโดยมิชอบดวยกฎหมาย หรือประพฤติปฏิบัติ

ไมเหมาะสมในการปฏิบัติหนาที่ เจาของหองชุดแตละรายอาจยื่นเรื่องเพื่อถอนผูจัดการนั้นได 

  ผูจัดการมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้326 

  (1)  ผูจัดการมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบในการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง 

พื้นที่ และสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคารตามบัญญัติแหงกฎหมาย 

  (2)  ผูจัดการในการปฏิบัติหนาที่ ถือวาเปนตัวแทนของบรรดาเจาของหองชุดใน

การเรียกรองและไดรับเงินประกันตามสัญญา ซึ่งเปนไปตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย เชนเดียวกันกับ

การชดเชยความเสียหายที่เกิดขึ้นกับทรัพยสวนกลางและการคืนเงินจากการกระทําที่ไมชอบ 

  (3)  ขอจํากัดเกี่ยวกับอํานาจหนาที่ของผูจัดการ จะยกขึ้นเปนขอตอสูกับ

บุคคลภายนอกที่ไมทราบถึงขอจํากัดนั้นหาไดไม 

  (4)  ผูจัดการตามขอบังคับหรือมติของที่ประชุม อาจเปนโจทกหรือจําเลยแทน

เจาของหองชุดตาง ๆ ในการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการ 

  (5)  เมื่อผูจัดการไดทําหนาที่เปนโจทกหรือจําเลยดังกลาวในขอ (4) จะตองแจงให

เจาของหองชุดทราบโดยไมชักชา 

  นอกจากนี้ กรณีที่มีขอจํากัดไวเปนการเฉพาะตามขอบังคับ ใหถือวาผูจัดการเปน

เจาของทรพัยสวนกลาง และถือวาหนาที่ในการจัดการทรัพยสวนกลางดังกลาวในนามของเจาของหองชุด

ทั้งหมด327 

  สมาคมของเจาของหองชุดดังกลาวมาแลว เมื่อนําไปจดทะเบียนตามมติของ 

ที่ประชุมในกรณีพิเศษ เรียกวา สมาคมการจัดการ มีสถานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย โดยมี

ผูอํานวยการ (director) ทําหนาที่ในการจัดการแทนผูจัดการของเจาของหองชุดแตเดิม328 
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  ในเรื่องผูอํานวยการดังกลาว มีหลักเกณฑดังตอไปนี้329 

  (1)  สมาคมการจัดการจะมีผูอํานวยการ 1 คน 

  (2)  กรณีมีผูอํานวยการหลายคน กิจการของสมาคมการจัดการจะตองไดรับการ

ตัดสินโดยเสียงขางมากของบรรดาผูอํานวยการนั้น เวนแตขอบังคับจะกําหนดไวเปนอยางอื่น 

  (3)  ผูอํานวยการเปนตัวแทนของสมาคมการจัดการ 

  (4)  กรณีมีผูอํานวยการหลายคน ผูอํานวยการแตละคนเปนตัวแทนของสมาคมการ

จัดการ 

  (5)  ความดังกลาวในขอขางตน ไมขัดแยงกับการที่สมาคมจะแตงตั้งผูอํานวยการใน

การกระทําการใด ๆ  แทนสมาคม หรือกรณีมีผูอํานวยการหลายคน มติของที่ประชุมจะเลอืกกรรมการ

คนหนึ่งจากบรรดาผูอํานวยการทั้งหลายใหดําเนินกิจการในฐานะเปนตัวแทนสมาคมการจัดการ 

ตามที่กําหนดไวในขอบังคับก็ได 

  (6)  ผูอํานวยการมีวาระดํารงตําแหนงคราวละ 2 ป อยางไรก็ดี ขอบังคับอาจ

กําหนดวาระการดํารงตําแหนงไวแตกตางไปจากนี้ก็ได แตตองไมเกิน 3 ป 

  (7)  กรณีตําแหนงผูอํานวยการวางลง หรือไมครบตามจํานวนองคประชุม 

ผูอํานวยการคนใดเกษียณหรือลาออกจากตําแหนง จะตองอยูรักษาการตอไปจนกวาจะไดมีการ

แตงตั้งผูอํานวยการคนใหม 

  (8)  การแตงตั้งหรือถอดถอนผูอํานวยการใหเปนไปตามมติของที่ประชุม เวนแต

ขอบังคับจะระบุไวเปนอยางอื่น และกรณีผูจัดการกระทําโดยมิชอบหรือประพฤติปฏิบัติไมเหมาะสม

ในการปฏิบัติหนาที่ เจาของหองชุดแตละรายอาจยืน่เรื่องเพื่อถอดถอนผูจัดการนั้นได 

  ผูอํานวยการอาจมอบอํานาจใหบุคคลใดกระทําการแทนได แตการนั้นจะตองไม

ตองหามตามขอบังคับหรือมติของที่ประชุม330 

  กรณีตําแหนงผูอํานวยการวางลง เมื่อเกิดความเสียหายขึ้นจากความลาชาในการ

ดําเนินกิจการ ศาลจะแตงตั้งผูอํานวยการชั่วคราวขึ้นเพื่อดําเนินกิจการแทน เมื่อมีการรองขอจากผูมี

สวนไดเสียหรืออัยการ331 

  อยางไรก็ดี การใดที่ขอบังคับใหอํานาจผูอํานวยการตัดสินใจ การนั้นผูอํานวยการ

จะตองตัดสินใจบนพื้นฐานของการสงวนรักษา332 
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  อนึ่ง หากมีกรณีผลประโยชนทับซอน (conflict of interests) ระหวางสมาคมการ

จัดการกับผูอํานวยการ ใหผูตรวจสอบบัญชีเปนตัวแทนของสมาคมการจัดการ333 

  สําหรับในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม มิไดมีบทบัญญัติ

เกี่ยวกับผูจัดการไว โดยกําหนดใหเปนหนาที่ของผูดูแลอาคารชุด ดังกลาวมาแลว 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนดใหเมื่อใดก็ตามที่พื้นที่

สวนกลางในอาคารชุดถือครองโดยนิติบุคคลอาคารชุด นิติบุคคลดังกลาวจะตองจัดตั้งหนวยบริหาร

จัดการ (Management body) ของอาคารชุดขึ้น334 เพื่อทําหนาที่บริหารจัดการตามวัตถุประสงค

ของนิติบุคคลอาคารชุด สําหรับหนวยจัดการดังกลาว อาจจะจัดตั้งในรูปของบริษัทอาคารชุด (a 

condominium corporation) สมาคมเจาของอาคารชุด (an association of condominium 

owners) คณะกรรมการผูบริหาร (a board of governors) ซึ่งไดรับเลือกโดยบรรดาเจาของอาคารชุด

หรือตัวแทนผูจัดการ (a management agent) ซึ่งไดรับการเลือกโดยบรรดาเจาของอาคารชุดหรือ

โดยคณะกรรมการที่มีชื่อในประกาศขอบังคับ335 ก็ได 

  หากมิไดกําหนดไวเปนอยางอื่นโดยประกาศขอบงัคับ หนวยบริหารจัดการอาคารชุด

อาจไดมาและถือครองไวเพื่อประโยชนของเจาของอาคารชุด ซึ่งทรัพยสินสวนบุคคลทั้งที่จับตองได

และจับตองไมได และอาจจําหนายทรัพยสินนั้นโดยวิธีการขายหรือโดยวิธีอื่น336 

  สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทยใชหลักเดียวกันกับกฎหมายอาคารชุดของ

สาธารณรัฐฝรั่งเศส กลาวคือ กําหนดใหนิติบุคคลตองมีผูจัดการซึ่งมีบัญญัติไวใน พระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35 ดังนี้ 

  ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคนหนึ่ง ซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได 

  ในกรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการ ใหนิติบุคคลนั้นแตงตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเปน

ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ 

  ตามพระราชบัญญัติมาตรา 35 วรรคสอง ดังกลาว กรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการ  

ซึ่งนิติบุคคลเปนเพียงบุคคลในทางกฎหมายเทานั้น จึงตองตั้งบุคคลธรรมดาเปนผูดําเนินการแทน 

นิติบุคคลนั้นในฐานะผูจัดการ 
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  สํ าหรับคุณสมบัติของผู ที่ จะ เป นผู จั ดการไดนั้นจะตองมีคุณสมบัติตาม 

พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 35/1 ดังตอไปนี้ 

  ผูจัดการตองมีอายุไมต่ํากวายี่สิบหาปบริบูรณ และตองไมมีลักษณะตองหาม 

ดังตอไปนี ้

  (1)  เปนบุคคลลมละลาย 

  (2)  เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

  (3)  เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคการหรือหนวยงานของ

รัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตตอหนาที่ 

  (4)  เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดที่ไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

  (5)  เคยถูกถอดถอนจากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติ

เสือ่มเสียหรือบกพรองในศีลธรรมอันด ี

  (6)  มีหนี้คางชําระคาใชจาย (คาสวนกลาง) 

  ในกรณีที่ผูจัดการเปนนิติบุคคล ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลนั้นในฐานะผูจัดการตอง

มีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามดังกลาวดวย 

  สําหรับหลักเกณฑและวิธีดําเนินการในการแตงตั้งผูจัดการนั้น มีบัญญัติไวใน 

พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 35/2 ดังตอไปนี้ 

  การแตงตั้งผูจัดการใหเปนไปตามมติทีป่ระชุมใหญเจาของรวมและผูจัดการซึ่งไดรับ

แตงตั้งนําหลักฐาน หรือสัญญาจางไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ที่

ประชุมใหญเจาของรวมมีมต ิ

  บทกําหนดโทษ  

  ผูจัดการที่ไมปฏิบัติตาม มาตรา 35/2 ดังกลาว ตองระวางโทษปรับไมเกิน 5,000 บาท 

(พระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 69) 

  ขอสังเกต 

  (1)  กฎหมายอาคารชุดของไทยไมมีบทบัญญัติโดยตรงกําหนดวาระของผูจัดการไว 

ตางจากกฎหมายของฝรั่งเศสซึ่งกําหนดวาระของกรรมการไวคราวละไมเกิน 3 ป ดังกลาวมาแลว 

วาระของผูจัดการอาคารชุดของไทยจึงตองเปนไปตามขอบังคับของอาคารชุด 
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  (2) กรณีผูจัดการอยูครบวาระตามขอบงัคับ แลวมีมติของที่ประชุมใหญของเจาของ

รวมแตงตั้งผูจัดการคนเดิม ใหเปนผูจัดการในวาระตอไปนั้น กรณีเชนนี้ พนักงานเจาหนาที่ไมจําตอง

จดทะเบียนใหเปนผูจัดการซ้ําอีกแตประการใด 

  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 8712/2544  ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุดฯ มาตรา 32 

(เดิม) วรรคทาย บัญญัติวา การเปลี่ยนแปลงใดๆ ซึ่งขอบังคับที่ไดจดทะเบียนไวแลว จะสมบูรณ

ตอเมื่อไดนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที ่เมื่อตามรายการเปลีย่นแปลงขอบงัคับของโจทกระบุ

วา ส. เปนผูจัดการของโจทกตามมติที่ประชุมใหญสามัญเจาของรวมเมื่อวันที่ 29 เมษายน 2538 

ดังนั้น การที่ที่ประชุมใหญสามัญเจาของรวมมีมติในวันที่ 14 พฤษภาคม 2540 แตงตั้ง ส. เปน

ผูจัดการของโจทกอีกครั้งหนึ่งเปนวาระที่สอง จึงมิไดมีการเปลี่ยนแปลงตัวผูจัดการตามที่จดทะเบียน

ไวแลวคงเปลี่ยนแปลงเฉพาะวาระการดํารงตําแหนงของ ส. วา ส. เปนผูจัดการตอไปในวาระที่สอง 

พนักงานเจาหนาที่ไมจําตองจดทะเบียนให ส. เปนผูจัดการซ้ําอีก หาก ส. ครบวาระการเปนผูจัดการ

วาระที่สองแลว ตามขอบังคับของโจทก ขอที่ 57 ก็ให ส. ยังอยูในตําแหนงตอไปจนกวาจะมีการ

แตงตั้งผูจัดการใหมเสร็จสิ้น จําเลยหรือเจาของรวมหรือบุคคลภายนอกที่เขามาเกี่ยวของกับโจทกจึง

ไมไดรับผลกระทบ ทั้งตามขอบังคับที่ 55 กําหนดใหผูจัดการมีอํานาจหนาที่ปฏิบัติการใหเปนไปตาม

วัตถุประสงคของโจทก หรือมติของที่ประชุมใหญเจาของรวม ดังนั้นส. ผูจัดการของโจทกยอมมี

อํานาจฟองคดีแทนโจทกได 

  สําหรับการพนจากตําแหนงผูจัดการนั้น มีหลักเกณฑบัญญัติไวใน พระราชบัญญัต ิ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551) มาตรา 

35/3 ดังตอไปนี้ 

  ผูจัดการพนจากตําแหนง เมื่อ 

  (1)  ตายหรือสิ้นสภาพการเปนนิติบุคคล 

  (2)  ลาออก 

  (3)  สิ้นสุดระยะเวลาตามที่กําหนดไวในสัญญาจาง 

  (4)  ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา 35/1 

  (5)  ไมปฏิบัติตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้หรือกฎกระทรวงที่ออกตาม

ความในพระราชบัญญัตินี้ หรือไมปฏิบัติตามเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาจางและที่ประชุมใหญ

เจาของรวมมีมติใหถอดถอนตามมาตรา 49 

  (6)  ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติใหถอดถอน 



- 116 - 

 

  ในเรื่องอํานาจหนาที่ของผูจัดการนั้น มีบัญญัติไวใน พระราชบัญญัติ อาคารชุด 

พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 36 วรรค

หนึ่ง) ดังตอไปนี้ 

  ผูจัดการมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี ้

  (1) ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด ตามขอบังคับหรอื

ตามมติของที่ประชุมใหญเจาของรวมหรือคณะกรรมการ ทั้งนี้ โดยไมขัดตอกฎหมาย 

  (2) ในกรณีจําเปนและรีบดวน ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเริ่มของตนเองสั่งหรือ

กระทําการใด ๆ เกี่ยวกับความปลอดภัยของอาคารดังเชนวิญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพยสินของ

ตนเอง 

  (3) จัดใหมีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบเรียบรอยภายในอาคารชุด 

  (4) เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 

  (5) จัดใหมีการทําบัญชีรายรับรายจายประจําเดือน และติดประกาศใหเจาของรวม

ทราบภายในสิบหาวันนับแตวันสิ้นเดือนและตองติดประกาศเปนเวลาไมนอยกวาสิบหาวันตอเนื่องกัน 

  (6)  ฟองบังคับชําระหนี้จากเจาของรวมที่คางชําระคาสวนกลางเกินหกเดือนขึ้นไป 

  (7) หนาที่อื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

  ผูจัดการตองปฏิบัติหนาที่ดวยตนเอง เวนแตกิจการซึ่งตามขอบังคับหรือมติของที่

ประชุมใหญเจาของรวม กําหนดใหมอบหมายใหผูอื่นทําแทนไดและตองอยูปฏิบัติหนาที่ตามเวลาที่

กําหนดไวในขอบังคับ 

  ตามบทบัญญัติดังกลาว ผูจัดการมีอํานาจหนาที่ในการจัดการและดูแลรักษาทรัพย

สวนกลาง แตหากผูจัดการกระทําการจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางไปโดยมิชอบประการใด 

เจาของรวมมีสิทธิดําเนินการผานมติของที่ประชุมเจาของรวม 

  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1214/2549  การที่จําเลยซึ่งเปนผูจัดการของนิติบุคคลอาคาร

ชุดมีอํานาจจัดการและดูแลรักษาหองน้ําชายและหญิงซึ่งเปนทรัพยสวนกลาง ตั้งอยูบนชั้นที่ 6 ไดปด

กั้นประตูหองน้ําไมใหโจทกและเจาของหองชุดคนอื่นซึ่งเปนเจาของรวมใชประโยชน หากเปนการ

จัดการทรัพยสวนกลางที่ไมชอบดวย พระราชบัญญัต ิอาคารชุดฯ หรือขอบังคับประการใด โจทกและ

เจาของหองชุดดังกลาวตองดําเนินการแกจําเลยทางมติที่ประชุมของเจาของหองชุดหรือทาง

คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด การกระทําของจําเลยตามฟองไมเปนความผิด

ฐานบุกรุก 

  บทกําหนดโทษ 
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  ผูจัดการที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 36 (5) ดังกลาว ตองระวางโทษปรับไมเกิน 50,000 บาท 

และปรับอีกไมเกินวันละ 500 บาท ตลอดเวลาที่ยังไมปฏิบัติใหถูกตอง (พระราชบัญญัติ อาคารชุด 

พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 68) 

  ขอสังเกต 

  กฎหมายอาคารชุดของไทยไมมีบทบัญญัติโดยตรงในการควบคุมการดําเนินงาน

ของผูจัดการอาคารชุดในเรื่องเกี่ยวกับการเก็บรักษาเงินของนิติบุคคลอาคารชุด และการควบคุม

เกี่ยวกับผลประโยชนทับซอน ดังเชนกฎหมายของฝรั่งเศสดังกลาวมาแลว 

  ตามบทบัญญัติมาตรา 36 วรรคสอง ผูจัดการตองปฏิบัติหนาที่ดวยตนเอง เวนแต

กิจการซึ่งตามขอบังคับหรือมติของที่ประชุมใหญเจาของรวม กําหนดใหมอบหมายใหผูอื่นทําแทนได

และตองอยูปฏิบัติหนาที่ตามเวลาที่กําหนดไวในขอบังคับ 

  อยางไรก็ดี กรณีฟองคดีในฐานะเปนผูแทนนิติบุคคลอาคารชุดนั้น มีคําพิพากษา

ศาลฎีกาวินิจฉัยวา ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดอาจมอบอํานาจใหบุคคลอื่นกระทําการแทนไดหาใช

เรื่องการปฏิบัติกิจการในหนาที่ดวยตนเองแตอยางใดไม 

  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 17/2543  จําเลยเปนผูดําเนินการกอสรางอาคารชุดเพื่อขาย 

มีการจดทะเบียนเปนนิติบุคคลอาคารชุดโจทกตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีบริษัท บ. 

โดย พ. เปนผูจัดการ โจทกมีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย การแสดงเจตนาของโจทกจะทําได 

ก็โดยผูแทนของโจทกแสดงเจตนาแทนเทานั้น ปรากกวาโจทกมีผูจัดการคือบริษัท บ. ซึ่งมีฐานะเปน 

นิติบุคคลเชนเดียวกัน จึงมีการแตงตั้งให พ. เปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ พ. ยอม

เปนผูจัดการของโจทกและมีอํานาจหนาที่เปนผูแทนของโจทกตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 มาตรา 35 วรรคสอง และมาตรา 36 (3) ดวย การที่ พ. ลงชื่อในหนังสือมอบอํานาจใหฟองคดี

ในฐานะผูจัดการของโจทก จึงมีผลเทากับโจทกเปนผูมอบอํานาจดวยตนเอง กรณีมิใชเรื่องการปฏิบัติ

กิจการในหนาที่ของ พ. ซึ่งตองกระทําดวยตนเองตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 มาตรา 36 วรรคสอง เมื่อ ส. เปนผูรับมอบอํานาจจากโจทกโดยตรง ส. ยอมมีอํานาจดําเนินคดี

นี้แทนโจทกได 

  ขอสังเกต 

  (1)  กรณีผูจัดการพนจากตําแหนงแลว การกระทําในภายหลังพนจากตําแหนงไมมี

ผลผูกพันนิติบุคคลอาคารชุด แตการกระทําที่ไดกระทําไปโดยชอบขณะที่อยูในตําแหนงยอมมีผล

ผูกพันนิติบุคคลอาคารชุดน้ัน 

  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 9827/2557  ฎีกาของจําเลยวาการติดอากรแสตมปใน

หนังสือมอบอํานาจไมชอบเพราะติดเพียง 30 บาท ดังกลาว แมจําเลยจะมิไดใหการไว แตเปนการยก
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ปญหาเกี่ยวกับการรับฟงหนังสือมอบอํานาจของโจทกวาชอบหรือไม ซึ่งเกี่ยวถึงการมีอํานาจฟองของ

โจทกจึงเปนปญหาเกี่ยวดวยความสงบเรียบรอยของประชาชนตาม ป.วิ.พ. มาตรา 249 วรรคสอง อ. 

ผูจัดการโจทกมอีํานาจกระทําการแทนโจทกไดทําหนังสือมอบอํานาจให ธ. เปนผูรับมอบอํานาจหลาย

ประการ รวมทั้งมีอํานาจดําเนินคดีในศาล ไมวาในฐานะเปนโจทกหรือจําเลย จึงเปนการมอบอํานาจ

ทั่วไปอันเปนไปตามบัญชีอัตราอากรแสตมปทาย ป.รัษฎากร ขอ 7 (ข) มอบอํานาจใหบุคคลคนเดียว

หรือหลายคนรวมกันกระทําการมากกวาครั้งเดียว ตองปดและขีดฆาอากรแสตมปเพียง 30 บาท  

จึงชอบแลว แมการมอบอํานาจเพียงครั้งเดียวดังกลาวผูรับมอบอํานาจจะนําไปดําเนินคดีหลายเรื่อง

หลายคราว ก็เปนการกระทําที่ชอบ หาจําตองทําใบมอบอํานาจเปนรายคดีดังการมอบอํานาจในขอ 7 

(ก) อันเปนการมอบอํานาจใหกระทําการครั้งเดียวไม เมื่อ อ. มอบอํานาจใหไปดําเนินคดีในศาล จึงมี

ความหมายรวมถึงการตั้งทนายความไดดวย 

  การทําหนังสือมอบอํานาจของ อ. เปนการกระทําในฐานะของผูจัดการนิติบุคคล

โจทก จึงเปนการแสดงเจตนาของนิติบุคคลโจทก ตามความหมายของ ป.พ.พ. มาตรา 70 วรรคสอง 

บัญญัติวา “ความประสงคของนิติบุคคลยอมแสดงออกโดยผูแทนของนิติบุคคล” เมื่อ อ. ทําหนังสือ

มอบอํานาจ จึงเปนการกระทําในนามของนิติบุคคล โจทกผูเปนตัวการ แมตอมา อ. จะลาออกจาก

การเปนผูจัดการของโจทกก็หามีผลกระทบถึงความสมบูรณของหนังสือมอบอํานาจไม เพราะถือวา

โจทกไดเปนผูมอบอํานาจเองดวยการแสดงความประสงคผานทางผูแทนของโจทก คือ อ. แม อ. มิได

เปนผูจัดการของโจทกในเวลาตอมา ก็มีผลเพียงทําใหการกระทําในภายหลังของ อ. ไมผูกพันโจทก 

ผูเปนตัวการเทานั้น แตหากระทบถึงความสมบูรณของหนังสือมอบอํานาจที่ไดกระทําในขณะเปน

ผูแทนโจทกแตอยางใด 

  (2)  กรณีผูจัดการคนเดิมเปนผูยื่นฟอง ยื่นอุทธรณ และเปนผูลงลายมือชื่อแตง

ทนายไว แตเมื่อมีการจดทะเบียนเปลีย่นแปลงผูจัดการแลว ผูจัดการคนใหมยอมมีอํานาจถอนอุทธรณ 

และถอนทนายความตามประสงคของนิติบุคคลอาคารชุดได ผูจัดการคนเดิมหามีสิทธิคัดคานแตอยาง

ใดไม 

  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 366 - 367/2554  โจทกเปนนิติบุคคลอาคารชุด ยอมมี

ผูจัดการนิติบุคคลเปนผูมีอํานาจกระทําการแทน ซึ่งการพิจารณาวาผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่มี

อํานาจกระทําการแทนโจทก ขณะที่โจทกยื่นคํารองขอถอนอุทธรณและขอถอนทนายความโจทก ตอง

ถือเอาผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามรายการจดทะเบียนและรายการเปลี่ยนแปลงขอบังคับของ 

นิติบุคคลอาคารชุดน้ันตอพนักงานเจาหนาที่ แมผูคัดคานซึ่งเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดคนเดิมจะ

เปนผูยื่นฟอง ยื่นอุทธรณและเปนผูลงลายมือชื่อแตงทนายความไวก็ตาม แตเมื่อโจทกไดมีการจด

ทะเบียนเปลี่ยนแปลงผูจดัการนิติบคุคลอาคารชุดมาเปนจาํเลยที ่7 แลว จําเลยที่ 7 ยอมมีอํานาจถอน
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อุทธรณและถอนทนายความแทนโจทกได โดยถือวาเปนความประสงคของโจทก ทั้งการถอนอุทธรณ

และถอนทนายความโจทกก็เปนสิทธิของโจทก ไมถือเปนการใชสิทธิโดยสุจริต ที่ศาลอุทธรณมีคําสั่ง

อนุญาตใหโจทกถอนอุทธรณและถอนทนายความได จึงเปนคําสั่งที่ชอบแลว 

 

4.  คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  
 

 ในการดําเนินงานของผูทําการแทนเจาของอาคารชุดนั้น อาจกําหนดใหมีคณะบุคคลเปน

ผูควบคุมการบริหารงานก็ได ทั้งนี้ขึ้นอยูกับกฎหมายอาคารชุดของแตละประเทศวาจะกําหนดไวอยาง

ใด กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสมิไดบังคับใหตองมีผูควบคุมการบริหารงาน กลาวคือ 

กฎหมายกําหนดวาการดําเนินงานของสมาคมจะใหอยูภายใตการควบคุมของคณะกรรมการสมาคม

หรือไมก็ได337 เวนแตในกรณีที่สมาคมจัดตั้งขึ้นในรูปของสมาคมสหกรณ กฎหมายบังคับใหตองมีการ

จัดตั้งคณะกรรมการสมาคมขึ้นเสมอไป ในกรณีนี้คณะกรรมการเปนผูจัดการและจะตองเลือกจาก

บุคคลในคณะกรรมการ338 ในกรณีที่ขอบังคับในการเปนเจาของรวมไดกําหนดใหมีคณะกรรมการ

สมาคม โดยเฉพาะอยางยิ่งในสวนที่เกี่ยวกับจํานวนกรรมการ และกําหนดเวลาที่อยูในตําแหนงซึ่งจะ

เกินกวา 3 ป ไมได แตอาจไดรับการแตงตั้งซ้ําอีกได339 แตหากขอบังคับในการเปนเจาของรวมไมได

กําหนดใหมีคณะกรรมการสมาคมไว คณะกรรมการสมาคมก็อาจตั้งขึ้นได โดยมติของที่ประชุมใหญ

เจาของรวม โดยคะแนนเสียงขางมาก340 สวนคุณสมบัติของผูมีสิทธิที่จะไดแตงตั้งเปนกรรมการนั้น 

กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสกําหนดใหคัดเลือกกรรมการสมาคมจากบรรดาเจาของรวม 

หรือคูสมรส หรือผูแทนตามกฎหมายของเจาของรวม341 อยางไรก็ตาม ผูจัดการ คูสมรสของผูจัดการ 

และผูแทนของผูจัดการ แมจะเปนเจาของรวมก็ไมมีสิทธิ์ไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการสมาคม342 

 สําหรับการตั้งคณะกรรมการสมาคม ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส 

กําหนดใหคณะกรรมการสมาคมอาจตั้งไดทุกขณะ โดยทางหนึ่งทางใด ดังตอไปนี้343 

                                                             

 
337

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 17 วรรคหนึ่ง. 

 
338

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 17 วรรคสี่. 

 
339

 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 22 วรรคแรก. 

 
340

 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 22 วรรคสอง. 
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 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 23 วรรคหนึ่ง. 
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 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 23 วรรคสอง. 
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 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 21. 
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 (1)  เมื่อไมมีขอกําหนดเปนพิ เศษในขอบังคับการเปนเจาของรวม ใหแตงตั้ ง

คณะกรรมการโดยที่ประชมใหญ ดวยคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมทุกคน 

 (2)  ถาไมมีการแตงตั้งกรรมการตามเงื่อนไขในขอ (1) ดังกลาว คณะกรรมการอาจไดรับ

การแตงตั้งโดยประธานศาลชั้นตน ตามคํารองของเจาของรวมคนหนึ่งหรือหลายคน 

 อยางไรก็ดี กรรมการสํารองอาจแตงตั้งขึ้นได โดยวิธีเดียวกันกับการแตงตั้งกรรมการ  

ในกรณีที่กรรมการพนจากตําแหนงไป ใหกรรมการสํารองเขาทําหนาที่แทนตามลําดับที่ไดรับเลือก 

ถามีหลายคน และเขาดํารงตําแหนงแทนไดจนถึงวันที่ผูที่ตนแทนครบวาระนั้น คณะกรรมการไมอาจ

ทําหนาที่ได หากวาตําแหนงกรรรมการวางลงเกิน 1 ใน 4 ไมวาจะดวยกรณีใด ๆ 344 

 กรณีการถอดถอนกรรมการสมาคม ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส 

กําหนดใหกรรมการอาจถูกถอนถอนไดทุกเมื่อโดยมติของที่ประชุมใหญ ดวยคะแนนเสียงขางมากของ

จํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด ในกรณีที่กรรมการนั้นไดรับการแตงตั้งตามขอบังคับในการเปนเจาของ

รวมหรือตามมติของที่ประชุมใหญซึ่งใหมีคณะกรรมการนั้นเอง สวนในกรณีอื่น ๆ ขึ้นอยูกับเงื่อนไข

ของการแตงตั้งนั้น ๆ345 

 สําหรับอํานาจหนาทีข่องคณะกรรมการสมาคมนั้น ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐ

ฝรั่งเศส กําหนดอํานาจหนาที่ไว ดังตอไปนี้ 

 (1)  ชวยเหลือผูจัดการและควบคุมการจัดการโดยทั่วไป346 

 (2)  ควบคุมการจัดการโดยเฉพาะอยางยิ่งในกิจการตอไปนี้ คือ การบัญชี การแบงสวน

คาใชจาย และการทําสัญญาตาง ๆ347 

 (3)  ใหความเห็นแกผูจัดการ หรือแกที่ประชุมใหญในปญหาที่รับปรึกษา หรือปญหาซึ่ง

คณะกรรมการหยิบยกขึ้นพิจารณาเอง348 

 (4)  ใหความเห็นชอบ เพื่อการเริ่มงานและการจายเงินงวดแรก ซึ่งผูจัดการอาจจะขอให

จายในจํานวนเงินไมเกิน 1 ใน 3 ของงบประมาณคาใชจาย โดยไมตองผานการพิจารณาของที่ประชุม

ใหญ สําหรับกรณีเรงดวนซึ่งผูจัดการดําเนินการที่จาํเปนเพื่อความปลอดภัยของอาคาร โดยความริเริ่ม

ของตนเองแลวแจงใหบรรดาเจาของรวมทราบและเรียกประชุมใหญทันที349 
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 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 25. 
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 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 23 วรรคสาม. 
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 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 21 วรรคหนึ่ง. 
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 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 26 วรรคสอง. 
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 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 26 วรรคหนึ่ง. 
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 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 37. 
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 (5)  รับมอบหนาที่อื่น ๆ หรือรับมอบอํานาจจากที่ประชุมใหญ โดยคะแนนเสียงขางมาก

ของเจาของรวมทุกคน เพื่อการอยางใดอยางหนึ่งหรือมติอยางใดอยางหนึ่งที่ไดกําหนดไวเปนการ

แนนอนแลว350 

 นอกจากนั้น กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคน อาจไดรับมอบอํานาจจากคณะกรรมการให

ตรวจดูและคัดสําเนา ณ ที่ทําการของผูจัดการ หลังจากไดรับแจงใหผูจัดการทราบแลวซึ่งเอกสาร

ตางๆ จดหมายโตตอบ ทะเบียนที่เกี่ยวของกับการจัดการของผูจัดการและดําเนินการโดยทั่วไป351 

 อยางไรก็ดี หนาที่ประธานคณะกรรมการและคณะกรรมการสมาคมไมทําใหมีสิทธิไดรับ

คาตอบแทน และคณะกรรมการสมาคมอาจจัดใหมีเจาหนาที่เทคนิคซึ่งเห็นสมควรเขาชวยเหลือได ใน

กรณีน้ีคาตอบแทนเจาหนาที่เทคนิคและคาใชจายที่จําเปนในการปฏิบัติหนาที่ของคณะกรรมการถือ

เปนคาใชจายในการดําเนินการ ผูจัดการเปนผูจายคาจางตามที่กําหนดไวในขอบังคับการเปนเจาของ

รวม และอาจเปลี่ยนแปลงแกไขเพิ่มเติมไดโดยมติของที่ประชุมใหญ352 

 ในกฎหมายอาคารชุดของรฐัฮาวาย สหรัฐอเมรกิา มิไดมีบทบัญญัติในเรื่อง คณะกรรมการ

นิติบุคคลอาคารชุดไวแตประการใด 

 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน มิไดมีบทบัญญัติในเรื่องคณะกรรมการนิติบุคคล

อาคารชุดไว โดยการควบคุมการบริหารจัดการของสมาคมเจาของหองชุดหรือสมาคมการจัดการ

แลวแตกรณี ใหเปนอํานาจของที่ประชุมเจาของรวมในอาคารชุดนั้น 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ก็มิไดมีบทบัญญัติในเรื่อง

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดไวแตประการใด 

 สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทย แตเดิมใชหลักการเดียวกันกับกฎหมายฝรั่งเศส 

กลาวคือ กฎหมายมิไดบังคับใหตองมีผูควบคุมการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุด โดยกฎหมาย

กําหนดไววา เจาของรวมจะจัดใหมีคณะกรรมการควบคุมการจดัการนิติบคุคลอาคารชุดข้ึนหรอืไมกไ็ด 

แต พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที่ 4)  

พ.ศ. 2551 มาตรา 37 ไดบัญญัติหลักเกณฑใหม โดยบังคับใหตองมีการจดทะเบียนคณะกรรมการ 

นิติบุคคลอาคารชุด ดังตอไปนี ้

 ใหมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบดวยกรรมการไมนอยกวาสามคนแตไม

เกินเกาคน ซึ่งแตงตั้งโดยที่ประชุมใหญเจาของรวม 

 กรรมการมีวาระการดํารงตําแหนงคราวละสองป ในกรณีกรรมการพนจากตําแหนงกอน

วาระหรือมีการแตงตั้งกรรมการเพิ่มขึ้นในระหวางที่กรรมการซึ่งแตงตั้งไวแลวยังมีวาระอยูในตําแหนง
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ใหผูซึ่งไดรับแตงตั้งดํารงตําแหนงแทนหรือเปนกรรมการเพิ่มขึ้นอยูในตําแหนงเทากับวาระที่เหลืออยู

ของกรรมการซึ่งไดรับแตงตั้งไวแลว 

 เมื่อครบกําหนดวาระตามวรรคสอง หากยังมิไดมีการแตงตั้งกรรมการขึ้นใหมให

กรรมการซึ่งพนจากตําแหนงตามวาระนั้นปฏิบัติหนาที่ตอไปจนกวากรรมการซึ่งไดรับแตงตั้งใหมเขา

รับหนาที่ 

 กรรมการซึ่งพนจากตําแหนงอาจไดรับแตงตั้งอีกได แตจะดํารงตําแหนงเกินสองวาระ

ติดตอกันไมได เวนแตไมอาจหาบุคคลอื่นมาดํารงตําแหนงได 

 การแตงตั้งกรรมการ ใหผูจัดการนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบ

วันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมต ิ

 บทกําหนดโทษ 

 ผูจัดการที่ไมปฏิบัติตามบทบัญญัติดังกลาว ตองระวางโทษปรับไมเกิน 5,000 บาท 

(พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 69) 

 สําหรับบุคคลที่มีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการ มีบัญญัติไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 37/1 เปนการ

เฉพาะ 3 ประการ ดังตอไปนี ้

 (1)  เจาของรวมหรือคูสมรสของเจาของรวม 

 (2)  ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาล หรือผูพิทักษในกรณีที่เจาของรวมเปนผูเยาว คนไร

ความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ แลวแตกรณ ี

 (3)  ตัวแทนของนิติบุคคลจํานวนหนึ่งคน ในกรณีที่นิติบุคคลเปนเจาของรวม 

 ในกรณีที่หองชุดใดมีผูถือกรรมสิทธิ์เปนเจาของรวมหลายคน ใหมีสิทธิไดรับแตงตั้งเปน

กรรมการจํานวนหนึ่งคน 

 เหตุที่กฎหมายกําหนดคุณสมบัติของผูมีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการไวก็เพราะ

คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจหนาที่ควบคุมการดําเนินงานของ

ผูจัดการ ดังนั้นผูที่จะดํารงตําแหนงกรรมการจึงตองเปนผูมีประโยชนเกี่ยวของในอาคารชุดดังที่

กฎหมายกําหนดคุณสมบัติไวดังกลาว 

 อยางไรก็ดี กรณีผูจัดการหรือผูแทนอื่นของนิติบุคคลในกรณีที่นิติบุคคลเปนเจาของรวม 

ตามมาตรา 38 (3) นั้น ผูจัดการหรือผูแทนของนิติบุคคลดังกลาวไมจําตองเปนกรรมการผูจัดการของ

นิติบุคคลนั้น หรือเปนผูแทนของนิติบุคคลนั้นโดยตรง 

 อุทาหรณ 
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 คําพิพากษาฎีกาที่ 5286/2551  พระราชบัญญัติ อาคารชุดฯ มาตรา 38 บัญญัติวา 

“บุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการ (1) เจาของรวม หรือคูสมรสของเจาของรวม 

(2) ผูแทนโดยชอบธรรมผูอนุบาลหรือผูพิทักษในกรณีที่เจาของรวมเปนผูเยาวคนไรความสามารถหรือ

คนเสมือนไรความสามารถ แลวแตกรณี (3) ผูจัดการหรือผูแทนอื่นของนิติบุคคล ในกรณีที่นิติบุคคล

เปนเจาของรวม” เมื่อพิจารณาบทบัญญัติดังกลาวจะเห็นไดวามีการแยกบุคคลที่มีสิทธิไดรับการ

แตงตั้งเปนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดไวโดยใน (1) และ (2) เปนการใหสิทธิบุคคลธรรมดา สวนใน 

(3) แสดงใหเห็นวานิติบุคคลที่เปนเจาของรวมในอาคารชุดมีสิทธิไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการได หา

ไดจํากัดเฉพาะบุคคลธรรมดาไม ดังนั้น การแสดงออกของนิติบุคคลยอมกระทําไดโดยผานผูแทนหรือ

ตัวแทน หรือผูรับมอบอํานาจจากนิติบุคคล และการกระทําดังกลาวมีผลผูกพันนิติบุคคลใหตองรับผิด

ดวย แมตาม พระราชบัญญัต ิอาคารชุดฯ มาตรา 38 (3) กําหนดบุคคลที่จะเปนกรรมการในกรณีทีน่ติิ

บุคคลเปนเจาของรวมไววา “ผูจัดการหรือผูแทนอื่นของนิติบุคคล” ก็ตาม แตเมื่อ พระราชบัญญัต ิ

อาคารชุดฉบับดังกลาวซึ่งใชบังคับในขณะเกิดเหตุพิพาท มิไดใหคําจํากัดความหรือนิยามความหมาย

ของคําวา “ผูจัดการ” หรือ “ผูแทนอื่นของนิติบุคคล” ไว จึงตองนํา ป.พ.พ. ลักษณะหุนสวนบริษัทซึ่ง

เปนกฎหมายใกลเคียงอยางยิ่งมาเทียบเคียงโดยในบริษัทจํากัด “ผูจัดการ” หมายถึงผูที่ดําเนินการ

จัดการเรื่องใหแกบริษัท กฎหมายมิไดบังคับวาตองเปนกรรมการของบริษัทเทานั้นจึงจะสามารถเปน

ผูจัดการไดอาจเปนบุคคลใดก็ไดที่บริษัทเห็นสมควรแตงตั้งใหเปนผูจัดการ สวนกรณีผูแทนอื่นของ 

นิติบุคคลหาไดมีบทกฎหมายใดบังคับวาตองเปนผูมีอํานาจดําเนินการ อาจเปนผูที่ไดรับมอบอํานาจ

จากผูมีอํานาจกระทําการแทนของนิติบุคคลก็ได ดังนั้น ผูจัดการหรือผูแทนอื่นของนิติบุคคลจึงไม

จําเปนตองเปนกรรมการผูจัดการของนิติบุคคลนั้น หรือเปนผูแทนของนิติบุคคลนั้นโดยตรง ผูที่ไดรับ

มอบอํานาจหรือรับมอบหมายจากนิติบุคคลที่เปนเจาของรวมยอมมีสิทธิไดรับแตงตั้งใหเปนกรรมการ

ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดได เมื่อบริษัท ส. บริษัท ท. บริษัท ม. บริษัท ป. บริษัท จ. และ

บริษัท ว. ลวนแตเปนนิติบุคคลที่เปนเจาของรวมอาคารชุด ยอมมีสิทธิไดรับเลือกใหเปนกรรมการของ

นิติบุคคลอาคารชุดและมีอํานาจมอบอํานาจหรือมอบหมายใหบุคคลใดเปนผูจัดการหรือผูแทนบริษัท

เขาเปนกรรมการควบคุมการจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด อ. แทนบริษัทได 

 ในสวนของคุณสมบัติของบุคคลที่จะไดรับแตงตั้งเปนกรรมการ จะตองไมมีลักษณะ

ตองหามตาม พระราชบัญญัต ิอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับ

ที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 37/2 ดังตอไปนี ้

 (1)  เปนผูเยาว คนไรความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ 

 (2)  เคยถูกที่ประชุมใหญเจาของรวมใหพนจากตําแหนงกรรมการ หรือถอดถอนจากการ

เปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเสื่อมเสีย หรือบกพรองในศีลธรรมอันด ี
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 (3)  เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคการหรือหนวยงานของรัฐหรือ

เอกชน ฐานทุจริตตอหนาที ่

 (4)  เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับความผิด

ที่ไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

 กรรมการดังกลาวจะพนจากตําแหนงเมื่อครบวาระตามมาตรา 37 วรรคสอง และวรรคสาม

เวนแตกรณีดังกลาวมาแลว หรือเมื่อมีเหตุอยางหนึ่งอยางใดตามที่บัญญัติไวใน พระราชบัญญัติ อาคารชุด 

พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัต ิอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 37/3 ดังนี ้

 (1)  ตาย 

 (2)  ลาออก 

 (3)  ไมไดเปนบุคคลตามมาตรา 37/1 หรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา 37/2 

 (4)  ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติตามมาตรา 44 ใหพนจากตําแหนง 

 สําหรับมติตามมาตรา 44 ก็คือ มติของที่ประชุมใหญตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของ

เจาของรวมที่เขาประชุม 

 สําหรับหลกัเกณฑเกี่ยวกับการประชุมของคณะกรรมการ มีบัญญัติไวใน พระราชบัญญัต ิ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัต ิอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ดังตอไปนี ้

 (1)  การเลือกประธานกรรมการ (มาตรา 37/4)  ใหคณะกรรมการเลือกกรรมการคน

หนึ่งเปนประธานกรรมการและจะเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนรองประธานกรรมการก็ได 

 (2)  การเรียกประชุมคณะกรรมการ (มาตรา 37/5) ใหประธานกรรมการเปนผูเรียก

ประชุมคณะกรรมการ และในกรณีที่กรรมการตั้งแตสองคนขึ้นไปรองขอใหเรยีกประชุมคณะกรรมการ 

ใหประธานกรรมการกําหนดวันประชุมภายในเจ็ดวันนับแตวันที่ไดรับการรองขอ 

 บทกําหนดโทษ 

 ประธานกรรมการที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 37/5 ดังกลาว ตองระวางโทษปรับไมเกิน 

5,000 บาท (พระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) 

พ.ศ. 2551 มาตรา 70) 

 (3)  องคประชุม (มาตรา 37/6 วรรคหนึ่งและวรรคสอง) การประชุมของคณะกรรมการ

ตองมีกรรมการมาประชุมไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม 

 ในการประชุมคณะกรรมการถาประธานกรรมการไมมาประชุมหรือไมอาจปฏิบัติหนาที่

ไดใหรองประธานกรรมการเปนประธานในที่ประชุม ถาไมมีรองประธานกรรมการหรือมีแตไมอาจ

ปฏิบัติหนาที่ได ใหกรรมการซึ่งมาประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานในที่ประชุม 
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 (4)  การวินิจฉัยชี้ขาด (มาตรา 37/6 วรรคสาม) การวินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชุมใหถือ

เสียงขางมาก กรรมการคนหนึ่งใหมีเสียงหนึ่งในการลงคะแนน ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในที่

ประชุมออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหนึ่งเปนเสียงชี้ขาด 

 คณะกรรมการดังกลาว มีอํานาจหนาที่ตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 38 ดังตอไปนี ้

 (1)  ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 (2)  แตงตั้งกรรมการคนหนึ่งขึ้นทําหนาที่เปนผูจัดการ ในกรณีที่ไมมีผูจัดการหรือ

ผูจัดการไมสามารถปฏิบัติหนาที่ตามปกติไดเกินเจ็ดวัน 

 (3)  จัดประชุมคณะกรรมการหนึ่งครั้งในทุกหกเดือนเปนอยางนอย 

 (4)  หนาที่อื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 บทกําหนดโทษ 

 ประธานกรรมการที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 38 (3) ดังกลาว ตองระวางโทษปรับไมเกิน 

5,000 บาท (พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 70) 

 

5. ขอบังคับของอาคารชุด 
 

 เมื่อกอตั้งกรรมสิทธิ์อาคารชุดขึ้นแลว กฎหมายอาคารชุดกําหนดใหตองมีการจัดทํา

ขอบังคับของอาคารชุดข้ึนเพื่อเปนหลักปฏิบัติในการอยูรวมกันของเจาของอาคารชุด ทั้งนี้เพราะการ

อยูรวมกันในอาคารชุดน้ันจะตองมีหลกัปฏิบตัิเพื่อความเรียบรอยและเปนปกติสุขในการอยูรวมกันอีก

ทั้งอาคารชุดแตละแหงก็มีสภาพที่แตกตางกันออกไป กฎหมายจึงไมสามารถที่จะกําหนดรายละเอียด

ทั้งหมดในการอยูรวมกันไวในกฎหมายได สิทธิและหนาที่ของเจาของอาคารชุดที่กําหนดไวตาม

กฎหมายเปนเพียงการวางกรอบไว สวนรายละเอียดในหลักปฏิบัติเพื่อการอยูรวมกันนั้น กฎหมาย

กําหนดใหเจาของอาคารชุดตกลงรวมกันไวในขอบังคับ ขอบังคับจึงเปรียบเสมือนธรรมนูญที่ใชเปน

หลักในการอยูรวมกันของประชาคมหนึ่ง ๆ สําหรับขอกําหนดในขอบังคับจะตองมีสาระสําคัญหรือ

ขอบเขตเพียงใดน้ัน ก็ขึ้นอยูกับบทบัญญัติในกฎหมายอาคารชุดของแตละประเทศ 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสกําหนดใหสมาคมเปนผูกําหนดขอบังคับใน

การเปนเจาของรวม และเปนผูแกไขเปลี่ยนแปลงหากพึงจะมี353 ขอบังคับในการเปนเจาของรวมมี

สาระสําคัญดังนี้คือ ใหระบุสภาพแหงการแบงและกําหนดวัตถุประสงคของสวนตาง ๆ ทั้งสวน

                                                             

 
353

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 14 วรรคสาม. 
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เฉพาะตัวและสวนกลาง เงื่อนไขในการใชสวนตาง ๆ เหลานั้น และกําหนดระเบียบการดําเนินการ

สวนที่เปนสวนกลาง354 ตลอดจนกําหนดระเบียบในการดําเนินการและอํานาจของที่ประชุมใหญ355 

นอกจากสาระสําคัญดังกลาวกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสยังไดกําหนดใหขอบังคับตองมี

รายละเอียดที่จําเปนบางประการ คือใหมีรายการกําหนดสวนเฉลี่ยคาใชจายแตละประเภทไว356 และ

ในขอบังคับอาจประกอบดวยรายการกําหนดสวนแบงของอาคาร และขอตกลงเกี่ยวกับการใชสิทธิอัน

เปนอุปกรณในทรัพยสวนกลางดวยก็ได357 แตอยางไรก็ตาม กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐ

ฝรั่งเศสไดกําหนดขอบเขตของขอบังคับไวดวยวาขอบังคับในการเปนเจาของรวมจะวางขอจํากัดสิทธิ

ของเจาของรวมนอกเหนือไปจากขอจํากัด เพื่อวัตถุประสงคแหงอาคารที่ไดกําหนดไวในสัญญาตาม

ลักษณะ หรือที่ตั้งแหงอาคารนั้นไมได358 นอกจากนั้นยังไดกําหนดไววาขอบังคับในการเปนเจาของ

รวม รวมทั้งการแกไขเปลี่ยนแปลงที่จะมีขึ้น จะใชยันแกผูรับชวงสิทธิในฐานะพิเศษจากเจาของรวมได

ก็ตอเมื่อไดพิมพและโฆษณาในทะเบียนอสังหาริมทรัพย359 รวมทั้งกรณีสัญญาใด ๆ ที่โอนกรรมสิทธิ์

หนวยของอาคารหรือสวนแหงหนวยอาคารหรือที่เชาทรัพยสิทธิเหนือหนวยอาคาร จะตองระบุโดยชัด

แจงวาผูรับโอนหรือผูทรงสิทธิไดทราบลวงหนาแลวถึงขอบังคับในการเปนเจาของรวมและขอแกไข

เปลี่ยนแปลง หากขอบังคับนั้นไดพิมพและโฆษณาในทะเบียนอสงัหาริมทรัพย อยางไรก็ดี ขอบังคับใน

การเปนเจาของรวมรายการสวนแบงอาคาร ตลอดจนการแกไขเปลี่ยนแปลง แมจะยังมิไดโฆษณาใน

ทะเบียนอสังหาริมทรัพย ก็ใชบังคับแกผูรับโอนหรือผูทรงสิทธิได หากไดระบุไวโดยชัดแจงในขอ

สัญญาดังกลาว และผูรับโอนหรือผูทรงสิทธิไดรับทราบและยอมปฏิบัติตามแลว360 

 ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา กําหนดไววาการดําเนินการซึ่ง

ทรัพยสินนี้จะตองอยูภายใตความควบคุมของขอบังคับ (by - laws) ซึ่งแนบทายตราสาร361 สําหรับ

รายละเอียดในขอบังคับนั้นกฎหมายของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา กําหนดไวคอนขางละเอียดกวา

กฎหมายฝรั่งเศส กลาวคือ ขอบังคับนั้นอยางนอยตองประกอบดวยสาระดังตอไปนี้362 

                                                             

 
354

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 8 วรรคแรก. 

 
355

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 22 วรรคแรก. 

 
356

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 1 วรรคแรก. 

 
357

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 2. 

 
358

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 8 วรรคทาย. 

 
359

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 13. 

 
360

 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 24. 

 
361

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 17. 

 
362

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 18. 
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 (1)  การเลือกตั้งคณะกรรมการอํานวยการจากบรรดาเจาของอะพารตเมนต จํานวนกรรมการ 

และการพนจากตําแหนงตามวาระของกรรมการมีจํานวน 1 ใน 3 ของคณะกรรมการทั้งหมดเปน

ประจําป อํานาจหนาที่ของคณะกรรมการ คาตอบแทนกรรมการ (ถามี) วิธีถอดถอนกรรมการและ

ขอกําหนดวาคณะกรรมการจะจางผูจัดการหรือตัวแทนผูจัดการ หรือทั้งสองมาเปนผูทํางานแทนได

หรือไม และขอกําหนดอํานาจหนาที่ที่พระราชบัญญัตินี้จะพึงอนุญาตใหคณะกรรมการทําได หรือซึ่ง

คณะกรรมการจะไดมอบหมายใหผูจัดการ หรือตัวแทนผูจัดการคนใดคนหนึ่ง หรือทั้งสองคนเปน

ตัวแทน 

 (2)  วิธีเรียกประชุมเจาของอะพารตเมนต จํานวนกรรมการที่จะประกอบเปนองคประชุม

และจํานวนเสยีงที่จะถือเปนมติผูกมัดเจาของอะพารตเมนตทั้งหมด ตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติน้ี 

 (3)  การเลือกตั้งประธานในระหวางคณะกรรมการอํานวยการ เพื่อทําหนาที่ประธาน 

คณะกรรมการอํานวยการ และประธานภาคีแหงเจาของอะพารตเมนต363 

 (4)  การเลือกตั้งเลขานุการเพื่อทําหนาที่รักษาสมุดจดรายงานการประชุม ซึ่งไดบันทึกมติ

ของที่ประชุมไว 

 (5)  การเลือกตั้งเหรัญญิก เพื่อทําหนาที่เก็บรักษาเอกสารและบัญชีการเงิน 

 (6)  การดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสิน การจายเงินคาใชจายรวม การกําหนด และเก็บ

คาธรรมเนียม 

 (7)  วิธีการเก็บสวนเฉลี่ยคาใชจายรวม จากเจาของอะพารตเมนต 

 (8)  การแตงตั้งและการถอดถอนพนักงานเจาหนาที่ ที่จําเปนแกการบํารุงรักษา การ

ซอมแซม และการเปลี่ยนแปลงซึ่งทรัพยสวนกลาง 

 (9)  วิธีการบัญญัติและแกไข ซึ่งระเบียบการบรหิารและกฎขอบังคับเกี่ยวกับรายละเอียด

ในการดําเนินงานและการใชทรัพยสวนกลาง 

 (10)  ขอจํากัดและขอกําหนดเกี่ยวกับการใชและการบํารุงรักษา ซึ่งอะพารตเมนตและ

การใชทรัพยสวนกลางซึ่งไมไดแจงไวในตราสารเทาที่มีเจตนาจะปองกันการสอดแทรกการใชอะพารตเมนต

และทรัพยสวนกลางของเจาของอะพารตเมนตแตละคนโดยปราศจากเหตุผลอันสมควร 

 (11)  การเปลี่ยนแปลงแกไขขอบังคับนั้น จะพึงทําไดก็โดยคะแนนเสียงรอยละ 75 ของ

เจาของอะพารตเมนต แตรายละเอียดตาง ๆ ดังที่ไดบัญญัติไวในหมวดน้ีจะตองรวมอยูในขอบังคับนั้น

ดวย 

                                                             

 
363

 ตาม Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 2 คําวาภาคีเจาของอะพารตเมนต 

(Association Of Apartment Owners) หมายความถึงการควบเขากันของเจาของอะพารตเมนตท้ังหลาย ตามขอบังคับท่ีออก

โดยอาศัยอํานาจกฎหมายและโดยตราสาร. 
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 ขอบังคับของอาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ดังกลาว

จะตองจดทะเบียนไวแนบทายตราสาร และใหถือเปนสวนหนึ่งของตราสารดวย นอกจากนี้การแกไข

เปลี่ยนแปลงขอบังคับจะเปนผลก็ตอเมื่อไดสงขอบังคับฉบับที่ไดแกไขเพิ่มเติมหรือเปลี่ยนแปลงที่

บันทึกไวอยางถูกตองนั้นไปรวมกับตราสาร364 นอกจากนั้นกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย 

สหรัฐอเมริกา ยังไดกําหนดไวชัดเจนวาเจาของอะพารตเมนตจะตองปฏิบัติตามขอบังคับที่จดทะเบยีน

ไวในตราสารอยางเครงครัด หากมีการฝาฝน ผูจัดการหรือคณะกรรมการอํานวยการ หรือเจาของ 

อะพารตเมนตผูไดรับความเสียหายนั้นจะดําเนินคดีเพื่อเรียกคาเสียหายหรือขอใหปลดเปลื้อง หรือทั้ง  

2 ประการ เพื่อประโยชนแกภาคีเจาของอะพารตเมนต365 

 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กําหนดใหอาคารชุดจะตองมีขอบังคับ (Bylaws) 

โดยมีหลักเกณฑดังตอไปนี้366 

 (1)  เรื่องตาง ๆ ในระหวางบรรดาเจาของหองชุดที่เกี่ยวของกับการจัดการหรือการใช

ประโยชนในอาคาร พื้นที่ หรือสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ นอกเหนือจากที่กําหนดไวในบทบัญญัติ

ของพระราชบัญญัตินี้ อาจกําหนดไวในขอบังคับ 

 (2)  เรื่องใด ๆ ที่ เกี่ยวของกับทรัพยสวนกลางเฉพาะสวน ที่ไมมีผลกระทบตอ

ผลประโยชนของเจาของรวมทั้งหมด อาจกําหนดไวในขอบังคับซึ่งใชบังคับเฉพาะเจาของรวมที่ใช

ประโยชนในทรัพยสวนกลางนั้น เวนแตขอบังคับจะกําหนดใหใชบังคับกับเจาของรวมทุกคน 

 (3)  ขอบังคับตามเกณฑในขอ (1) และ (2) ดังกลาวขางตน ซึ่งครอบคลุมถึงการพิจารณา

เกี่ยวกับรูปทรง พื้นที่ ตําแหนง วัตถุประสงคของการใช และพฤติการณแวดลอมอื่น ๆ ที่เกี่ยวกับ

ทรัพยสวนบุคคล ทรัพยสวนกลาง พืน้ที่ และสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ของอาคาร จะตองกําหนด

ไวในลักษณะที่เปนธรรมแกบรรดาเจาของรวม 

 (4)  กรณีตามขอ (1) และขอ (2) ขางตน ขอบังคับจะตองไมกระทบถึงสิทธิของคนอื่น ๆ 

ที่ไมไดเปนเจาของหองชุด 

 (5)  ขอบังคับจะจัดทําโดยวิธีการเขียนเปนลายลกัษณอักษรหรอืบันทกึทางอิเล็กทรอนิกส 

(บันทึกในความหมายนี้ คือการบันทึกที่จัดทําในรูปแบบอิเล็กทรอนิกสหรือรูปแบบอื่น ๆ ที่กําหนดไว

โดยคําสั่งของรัฐมนตรีวาการกระทรวงยุติธรรม ซึ่งถูกนํามาใชในการประมวลผลขอมูลโดยเครื่อง

คอมพิวเตอร) 

 การกอตั้ง การแกไขเพิ่มเติม และการยกเลิกขอบังคับ มีหลักเกณฑดังตอไปนี้367 

                                                             

 
364

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 7. 

 
365

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 17. 

 
366

 Act on Building Unit Ownership (Act. No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 30 
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 (1)  การกอตั้ง การแกไขเพิ่มเติม หรือการยกเลิกขอบังคับ จะมีผลใชบังคับจะตองไดรับ

มติที่ประชุมดวยคะแนนเสียงอยางนอย 3 ใน 4 ของบรรดาเจาของหองชุด และตองเปนคะแนนเสียง 

3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดดวย ในกรณีนี้เมื่อการกอตั้ง การแกไขเพิ่มเติม หรือการยกเลิก

ขอบังคับดังกลาวสงผลตอสิทธิของเจาของรวมบางสวน การอนุมัติของเจาของหองชุดดังกลาว ถือวา

ใชบังคับได 

 (2)  การกอตั้ง การแกไขเพิ่มเติม หรือการยกเลิกขอบังคับของเจาของหองชุดทั้งหมด 

ตามหลักเกณฑของขอบังคับที่กลาวมาแลวในขอ (2) จะไมมีผลใชบังคับหากมีเสียง 1 ใน 4 ของ

บรรดาเจาของรวมทีอ่ยูในทรพัยสวนกลางเฉพาะสวนน้ัน หรือมากกวา 1 ใน 4 ของคะแนนเสียงซึ่งอยู

เชื่อมตอกับทรัพยสวนกลางเฉพาะสวนนั้นคัดคานการกอตั้ง การแกไขเพิ่มเติม หรือการยกเลิก

ดังกลาว 

  บุคคลซึ่งเปนเจาของเริ่มแรกในทรัพยสวนบุคคลทั้งหมด อาจกอตั้งขอบังคับตาม

บทบัญญัติแหงกฎหมายโดยการจดทะเบียนตราสาร368 

  สําหรับการรักษาและการตรวจสอบขอบังคับ มีหลักเกณฑดังตอไปนี ้

  (1)  ใหผูจัดการเปนผูเก็บรักษาขอบังคับ อยางไรก็ดี กรณีไมมีผูจัดการใหเจาของ

หองชุดที่ใชอาคารนั้น หรือตัวแทนที่ระบุไวในขอบังคับหรือตามมติที่ประชุมเปนผูเก็บรักษา 

  (2)  เมื่อบุคคลที่ไดรับหนาที่ในการเกบ็รกัษาขอบังคับตามขอ (1) ขางตน ไดรับการ

รองขอจากคูกรณียอมไมอาจปฏิเสธได (เมื่อขอบังคับไดจัดทําในรูปแบบของการบันทึกอิเล็กทรอนิกส 

การตรวจสอบสาระของขอมูลที่บันทึกไวโดยคําสั่งของรัฐมนตรีวาการกระทรวงยุติธรรม) ยกเวนจะได

กระทําไปโดยมีเหตุผลอันสมควร 

   บุคคลใดปฏิเสธที่จะใหการตรวจสอบดังกลาว ตองระวางโทษทางอาญาปรับ

เปนจํานวน 200,000 เยน369 

  (3)  ขอบังคับจะตองติดตั้งไวอยางชัดเจนภายในอาคาร 

   ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม บัญญัติใหขอบังคับ

ของอาคารชุด รวมทั้งการแกไขเปลี่ยนแปลงขอบังคับใหเปนไปตามมติของที่ประชุมอาคารชุด ทั้งนี้

ตองอยูภายใตระเบียบเกี่ยวกับการจัดการและการใชประโยชนในอาคารชุดที่กําหนดไวโดย

รัฐมนตรีวาการกระทรวงการกอสราง370 

                                                                                                                                                                              

 
367

 Act on Building Unit Ownership (Act. No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 31 

 
368

 Act on Building Unit Ownership (Act. No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 32 

 
369

 Act on Building Unit Ownership (Act. No. 69of April 4, 1962) มาตรา 33 

 
370

 Law No.65/2014/QH13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 102 และมาตรา 103 วรรคสอง 
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   ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนดใหกอนที่เจาของอาคาร

ชุดจะโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดใด ๆ จะตองจดทะเบียนประกาศขอบังคับที่เกี่ยวของกับโครงการ

อาคารชุดนั้น ซึ่งในขอบังคับจะกําหนดภาระผูกพันในอาคารชุดแตละหลังในโครงการ และจะเปน

หลักประกันและเปนขอผูกพันกับเจาของอาคารชุดทั้งหมดในโครงการ เวนแตจะไดกําหนดไวเปน

อยางอื่น บรรดาเจาของอาคารชุดในโครงการ หรือหนวยบริหารจัดการของโครงการอาจใชบังคับสิทธิ

ดังกลาวได นายทะเบียนเอกสารสิทธ์ิจะจดแจงประกาศขอบังคับลงในเอกสารกรรมสิทธิ์ที่ดินรวมไวใน

โครการนั้นดวย หากที่ดินมีการจดทะเบียนสิทธิหรือจดทะเบียนตามกฎหมายที่ดิน ในการประกาศ

ขอบังคับจะตองกําหนดใหมีการจัดการโครงการโดยหนวยบริหารจัดการอยางหนึ่งอยางใด คือ บริษัท

อาคารชุด สมาคมเจาของอาคารชุด หรือคณะกรรมการผูบริหารซึ่งไดรับเลือกโดยบรรดาเจาของ

อาคารชุด หรือตัวแทนผูจัดการ ซึ่งไดรับเลือกจากบรรดาเจาของอาคารชุดหรือโดยคณะกรรมการที่มี

ชื่อในประกาศขอบังคับ นอกจากนี้ยังกําหนดใหองคประชุมโดยเสียงขามาก ประกาศกําหนดวัน

ประชุมและกฎขอบังคับของการจัดการอาคารชุด นอกจากนี้ประกาศขอบังคับดังกลาวอาจมี

ขอกําหนด ดังตอไปนี้371 

   ก.  สําหรับหนวยบริหารจัดการ 

  (ก)  การใชอํานาจของหนวยบริหารจัดการนั้น รวมถึงอํานาจที่จะใชบังคับ

ตามขอกําหนดในประกาศขอบังคับ 

  (ข)  การรักษาไวซึ่งกรมธรรมประกันภัยที่คุมครองบรรดาเจาของอาคารชุด

จากความเสียหายที่เกิดจากอัคคีภัย วินาศภัย ความรับผิด เงินทดแทนคนงาน การประกันความเสี่ยง

อื่น ๆ และพันธะผูกพันของบรรดาสมาชิกของหนวยบริหารจัดการ 

  (ค)  การจัดเตรียมการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค การจัดสวนและบริการอื่นๆ 

ที่เปนประโยชนกับพื้นที่สวนกลาง การจางบุคลากรที่จําเปนสําหรับการดําเนินงานของอาคาร การ

บริการดานกฎหมาย การบัญชี และเทคนิคอื่น ๆ 

  (ง)  การจัดซื้อวัสดุอุปกรณที่จําเปนสําหรับใชในพื้นที่สวนกลาง 

  (จ)  การชําระภาษีและการประเมินกรณีพิเศษตาง ๆ ซึ่งเปนภาระผูกพัน

กับโครงการหรือพื้นที่ทรัพยสวนกลางทั้งหมด การปลดภาระผูกพันใด ๆ ที่มีตอโครงการหรือพื้นที่

สวนกลาง 

  (ฉ)  การบูรณะสวนใด ๆ ของโครงการที่เกิดความเสียหายหรือถูกทําลาย 

  (ช)  วิธีการแตงตั้งผูรับมอบอํานาจของอาคารชดุ 
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 Republic Act. (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 19 
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  (ซ)  การเขาไปในหองชุดของบรรดาเจาหนาที่และตัวแทน ในกรณีที่มี

ความจําเปนสําหรับการซอมบํารุงหรือการกอสรางที่อยูในความรับผิดชอบของหนวยบริหารจัดการ 

  (ฌ)  การมอบอํานาจใหแกหนวยบริหารจัดการในการขายทั้งโครงการเพื่อ

ประโยชนของบรรดาเจาของ ในกรณีที่อาจไดรับอนุญาตใหแบงทรัพยสินของโครงการตามบทบัญญัติ

แหงกฎหมาย ซึ่งการมอบอํานาจดังกลาวจะผูกพันเจาของอาคารชุดทั้งหมด โดยไมตองคํานึงวา

เจาของอาคารชุดจะยอมรับขอผูกพันตามที่กําหนดไวในขอบังคับหรือไม 

   ข.  วิธีการและขั้นตอนในการแกไขขอบังคับที่กําหนดไวใหใชคะแนนเสียงขาง

มากของที่ประชุมตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ของบรรดาเจาของรวม 

   ค.  การตรวจสอบบัญชีของหนวยบริหารจัดการ โดยผูตรวจสอบบัญชีอิสระ 

   ง.  การประเมินผลอยางสมเหตุผลใหตรงกับคาใชจายที่ไดรับอนุญาตแลว โดย

แตละหองชุดจะไดรับการประเมินแยกตางหากสําหรับสวนแบงคาใชจายในสัดสวนตามอัตราสวน

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง เวนแตจะกําหนดไวเปนอยางอื่น 

   จ.  การรับประกันวาภาระผูกพันที่ดอยกวาสิทธิอื่น ๆจะไดรับการปฏิบัติไมวา

ระบุไวเปนการทั่วไปหรือโดยเฉพาะเจาะจง 

   ฉ.  เงื่อนไขตาง ๆ นอกเหนือจากที่บทบัญญัติแหงกฎหมายกําหนดไว ในกรณี

ที่อาจมีการแบงทรัพยสินของโครงการและการเลิกนิติบุคคลอาคารชุด สิทธิดังกลาวในการแบง

ทรัพยสินหรือการเลิกนิติบุคคลอาคารชุดอาจอยูภายใตเงื่อนไขที่บรรดาเจาของอาคารชุดไมสามารถ

สรางอาคารขึ้นมาใหมภายในเวลาที่กําหนดหรืออาคารมคีวามเสียหายในอัตรารอยละตามที่กําหนดไว 

หรือเปนการตัดสินใจเกี่ยวกับอนุญาโตตุลาการหรือมีเงื่อนไขอื่นใดที่เหมาะสม 

   สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทยกําหนดใหตองมีการจดทะเบียนขอบังคับ

ของอาคารชุด พรอมกับการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ. 2522 

มาตรา 31 วรรคแรก ดังกลาวมาแลว การเปลี่ยนแปลงขอบังคับที่ไดจดทะเบียนไวแลว จะสมบูรณ 

ก็ตอเมื่อไดนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ และขอบังคับนั้น อยางนอยตองมีสาระสําคัญ ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 

2551 มาตรา 32 ดังนี ้

   ขอบังคับอยางนอยตองมีสาระสําคัญ ดังตอไปนี้ 

   (1)  ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองมีคําวา “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวดวย 

   (2)  วัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด 

   (3)  ที่ตั้งสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งจะตองตั้งอยูในอาคารชุด 

   (4)  จํานวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของรวมตองชําระ

ลวงหนา 
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   (5)  การจัดการทรัพยสวนกลาง 

   (6)  การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 

   (7)  อัตราสวนที่เจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามที่

ขอจดทะเบียนอาคารชุด 

   (8)  อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวม (คาสวนกลาง) 

   (9)  ขอความอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

   การแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับที่ไดจดทะเบียนไว จะกระทําไดก็แตโดยมติของ

ที่ประชุมใหญเจาของรวม และผูจัดการตองนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวัน

นับแตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมต ิ

   ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่เห็นวาการแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับนั้นไมขัดตอ

กฎหมายใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนการแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับนั้น 

   บทกําหนดโทษ 

   ผูจัดการที่ไมปฏิบัติตามบทบัญญัติดังกลาว ตองระวางโทษปรับไมเกิน 5,000 บาท 

(พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 69) 

   ขอสังเกต 

   สําหรับการใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง ตามมาตรา 32 (6) นั้น 

หากในขอบังคับกําหนดวัตถุประสงคไวประการใด เจาของหองชุดก็ยอมตองปฏิบัติตามวัตถุประสงค

นั้น จะอางวาถูกจํากัดสิทธิในการใชประโยชนในหองชุดนั้นไมได  

   อุทาหรณ 

   คําพิพากษาฎีกาที่ 10711/2546 ในการทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดพิพาท 

โจทกไดแจงดวยวาจาใหจําเลยทราบวา โจทกประสงคจะซือ้หองชุดพิพาทไวประกอบกจิการคาขายยา 

จําเลยจึงไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดโดยมีขอบังคับกําหนดใหใชหองชุดพิพาทเพื่ออยูอาศัยและ

ขายยา แตเมื่อวันนัดโอน โจทกไมยอมรับโอนกรรมสิทธิ์หองชุด โดยอางวาจําเลยผิดสัญญาไปยื่นขอ

จดทะเบียนอาคารชุดพรอมขอบงัคับทีจ่ํากดัสิทธิของโจทกในการใชหองชุดพิพาท เมื่อสัญญาจะซื้อจะ

ขายหองชุดพิพาทไมไดระบุไวโดยชัดแจงวานอกจากผูซื้อจะใชเปนที่อยูอาศัยแลว ผูซื้อสามารถ

ประกอบกิจการคาชนิดใด ๆ ก็ไดตามใจสมัคร ดังนั้น การที่จําเลยจะโอนกรรมสิทธิห์องชุดพิพาทเปน

ที่อยูอาศัยและขายยาเทานั้น จึงไมอาจถือไดวาจําเลยผิดสัญญา เพราะในการที่เจาของอาคารชุด

จัดทําขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อจดทะเบียนกอตั้งนิติบุคคลอาคารชุดตามที่กฎหมายบัญญัตินั้น 

ก็ไมมีบทกฎหมายบัญญัติวาจะตองไดรับความยินยอมจากผูจองหรือผูทําสัญญาจะซื้อหองชุดดวย 

 



- 133 - 

 

  



- 134 - 

 

สวนที่ 3  การยกเลิกอาคารชุด 

 

 เมื่อสามารถกอตั้งอาคารชุดไดก็ยอมจะสามารถยกเลิกอาคารชุดไดเชนกัน ซึ่งตอไปนี้จะ

ไดแยกกลาวเปน 2 ประเด็น คือ เหตุของการยกเลิกอาคารชุด และผลของการยกเลิกอาคารชุด 

 

1. เหตุของการยกเลิกนอาคารชุด 
 

 การยกเลิกอาคารชุดอาจแบงไดเปน 2 ประการ คือ การเลิกโดยสมัครใจ และการเลิก

โดยสภาพบังคับ ซึ่งมาจากเหตุที่แตกตางกัน  

 1.  การเลิกโดยสมัครใจ หมายถึง การที่เจาของอาคารชุดสมัครใจขอจดทะเบียนเลิก

อาคารชุดตอพนักงานเจาหนาที่ ซึ่งมีหลายกรณี เชน กรณีเจาของรวมทําขอตกลงกันที่จะไมให

ทรัพยสินอยูภายใตกฎหมายอาคารชุดอีกตอไป หรือในกรณีที่อาคารชุดเสียหายทั้งหมด และเจาของ

รวมมีมตไิมกอสรางอาคารนั้นขึ้นใหม จึงยื่นขอจดทะเบียนยกเลิกอาคารชุด 

 2.  การเลิกโดยสภาพบังคับ หมายถึง การที่เจาของอาคารชุดมิไดสมัครใจ ที่จะยกเลิก

อาคารชุด แตถูกบังคับใหตองยกเลิก ซึ่งไดแกกรณีอาคารชุดถูกเวนคืนตามกฎหมาย 

 เหตุของการยกเลิกอาคารชุดนี้  กฎหมายอาคารชุดของประเทศตางๆมีหลักคลายๆกัน 

แตอาจมีบางสวนหรือรายละเอียดบางประการแตกตางกันไปบาง ในกฎหมายอาคารชุดของ

สาธารณรัฐฝรั่งเศสมิไดบัญญัติเหตุของการเลิกอาคารชุดไวโดยตรง ซึ่งอาจเปนเพราะวา กฎหมาย

อาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสบังคับใหที่ดินและอาคารที่มีการถือกรรมสิทธิ์เขาลักษณะระบบ

กรรมสิทธิ์อาคารชุดตองอยูภายใตกฎหมายระบบกรรมสิทธิ์อาคารชุด จึงมิไดบัญญัติหมวดที่เกี่ยวกับ

การเลิกอาคารชุดไว แตอยางไรก็ตาม เมื่อพิจารณาตามตัวบทกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐ

ฝรั่งเศสแลว การเลิกโดยสมัครใจก็อาจกระทําไดโดยเจาของรวมตกลงกันจัดตั้งเปนองคการอยางอื่นที่

มีลักษณะการถือกรรมสิทธิ์ไมเขาตามหลักกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด หรือตกลงกันโอนที่ดินและอาคาร

ทั้งหมดใหแกเจาของรายเดียว ทําใหมีลักษณะการถือกรรมสิทธิ์โดยบุคคลคนเดียวซึ่งไมเขาตามหลัก

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดก็ยอมจะยกเลิกได หรือกรณีอาคารชุดเสียหายทั้งหมด เจาของรวมมีมติไมสราง

ขึ้นใหมก็ยอมจะยกเลิกไดเชนเดียวกัน สวนในกรณีเลิกโดยสภาพบังคับก็เปนเหตุจําเปนที่จะตอง

ยกเลิกอยูแลว 

 ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา กําหนดเหตุของการเลิกอาคารชุดไว  

2 กรณี คือ372 

                                                             

 
372

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 15 (a). 
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 (1)  การเลิกในกรณีเจาของรวมทําความตกลงกันเองโดยไมมีเหตุภายนอกอื่นใด 

กลาวคือ กฎหมายกําหนดไววาเจาของอะพารตเมนตทั้งหลายที่มีอะพารตเมนตรวมกันเปนจํานวนไม

นอยกวารอยละ 80 ของเจาของอะพารตเมนตทั้งหมด และอะพารตเมนตที่มีผลประโยชนรวมอยูไม

นอยกวารอยละ 80 ทรงไวซึ่งสิทธิในการที่จะดําเนินการและบันทึกเอกสารอันยังผลวาเขาเหลานั้น

ประสงคจะถอน (Remove)373 ทรัพยสินออกเสียจากพระราชบัญญัตินี้ก็ได และผูทรงไวซึ่งภาระ

ผูกพันทั้งหลายเหนืออะพารตเมนตหรือเจาของอะพารตเมนตดังกลาวนั้นจะทําบันทึกแสดงความ 

ตกลงยินยอมในการถอนทรัพยสินนั้นดวยเชนเดียวกันก็ได 

 (2)  การเลิกในกรณีอาคารชุดไดรับความเสียหาย กลาวคือ กฎหมายกําหนดไววา

ทรัพยสินสวนกลางซึ่งไดรับความเสียหาย หรือภยันตรายขนาดหนัก และความเสียหายหรือภยันตราย

เชนวานั้นไมอาจสรางใหม ซอม บูรณะไดภายในเวลาอันควรหลังจากเหตุที่เกิดขึ้นนั้น หรือเจาของ 

อะพารตเมนตมีเจตนามาแตเริ่มแรกดังที่ระบุไวในตราสารแลววา ความเสียหายหรือภยันตรายเชนวา

นั้นจะไมมีการสรางใหม ซอม หรือบูรณะ หรือกรณีอื่นใดในทํานองเดียวกัน 

 การเลิกอาคารชุดตามกฎหมายของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกานี้ มีขอที่นาสังเกตประการ

หนึ่ง ซึ่งแตกตางจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศอื่น ๆ กค็ือกฎหมายใหสิทธิที่จะขอยกเลิกอาคาร

ชุดทั้งหมด หรืออาคารชุดแตเพียงบางสวนก็ได กลาวคือ กฎหมายกําหนดไววาเจาของอะพารตเมนต

ทั้งหลายภายใตความยินยอมของผูทรงไวซึ่งสิทธิในภาระผูกพันเหนืออะพารตเมนตนั้น จะถอน

ทรัพยสินนั้นทั้งหมด หรือแตเพียงบางสวนหรือเปนการถอนเฉพาะรายออกเสียจากการควบคุมแหง

พระราชบัญญัตินี้ก็ได โดยทําเปนเอกสารขึ้น ความยินยอมของผูทรงสิทธิ์ในภาระผูกพันเชนวานั้น  

ก็จะตองทําเปนลายลักษณอักษรเชนเดียวกันดวย374อยางไรก็ตาม การถอนทรัพยสินออกจากระบบ

การควบคุมอะพารตเมนตดังกลาว ไมเปนอุปสรรคตอการที่จะมอบทรัพยสินนั้นเขาไปอยูในระบบการ

ควบคุมตามพระราชบัญญัตินี้ใหมอีกแตประการใด375 

 การเลิกอาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ตามที่กลาวนี้จะ

เห็นวากฎหมายบัญญัติเฉพาะเหตุของการเลิกโดยสมัครใจเทานั้น โดยมิไดบัญญัติในเรื่องเหตุของการ

เลิกโดยสภาพบังคับไว ทั้งนี้อาจเปนเพราะวาการเลิกโดยสภาพบังคับเปนการถูกเวนคืนตามกฎหมาย 

ซึ่งเปนเรื่องที่รัฐบังคับใหจําตองเลิกโดยปริยายอยูแลว กฎหมายจึงมิไดบัญญัติไว 
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 ในกฎหมายของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา (Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961)  
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 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กําหนดเหตุแหงการสิ้นสุดของสมาคมการ

จัดการไว ซึ่งหมายความวาอาคารชุดยอมสิ้นสุดลงนั่นเอง สําหรับเหตุการแหงการสิ้นสุดของสมาคม

การจัดการ มีดังตอไปนี้376 

 (1)  อาคารถูกทําลายทั้งหมด โดยไมมีการสรางอาคารขึ้นใหม 

 (2)  ตามขอเท็จจริงมีการสิ้นสุดลงของทรัพยสวนบุคคลในอาคาร 

 (3)  มีมติของที่ประชุมใหยกเลิก มติดังกลาวจะตองเสียงอยางนอย 3 ใน 4 ของบรรดา

เจาของอาคารชุด และจะตองเปนจํานวน 3 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียงดวย 

 อยางไรก็ดี การเลิกโดยสภาพบังคับจากเหตุที่อาคารชุดถูกเวนคืนตามกฎหมาย แม

พระราชบัญญัติกรรมสิทธิ์ในอาคารหองชุดนี้จะมิไดบัญญัติไว อาคารชุดก็ตองยกเลิกไปโดยปริยาย

นั่นเอง 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม มิไดบัญญัติเหตุของการเลิก

อาคารชุดไวโดยตรงเชนเดียวกันกับกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส อยางไรก็ดี อาคารชุดก็

อาจยกเลิกได โดยเหตุอาคารชุดเสียหายทั้งหมดแลวไมสรางขึ้นใหม หรือการเลิกโดยสภาพบังคับกรณี

อาคารถูกเวนคืนตามกฎหมาย 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส บัญญัติเหตุของการเลิกอาคารชุดไว ซึ่ง

อาจจําแนกไดเปน 2 กรณี คือ การเลิกโดยสมัครใจและการเลิกโดยสภาพบังคับ 

 1)  การเลิกโดยสมัครใจ แบงออกไดเปน 3 กรณี ดังตอไปนี ้

  (1)  กรณีการขายอาคารชุดทั้งโครงการ โดยอยูภายใตเงื่อนไข ดังตอไปนี้377 

  ก.  สามปหลังจากโครงการอาคารชุดมีความเสียหายหรือถูกทําลาย ซึ่งทําให

สวนสําคัญไมสามารถใชประโยชนไดดังแตกอน โครงการไมไดถูกสรางใหมหรือซอมแซมอยางจริงจัง

ใหมีสภาพเหมือนเดิมกอนที่จะเกิดความเสียหายหรือถูกทําลาย หรือ 

  ข.  โครงการอาคารชุดเสียหายหรือถูกทําลายไปครึ่งหนึ่งหรือมากกวาครึ่งหนึ่ง

ของจํานวนหองชุดทั้งหมด และเจาของหองชุดที่ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางเกินกวารอยละ 30 

ของพื้นที่สวนกลางคัดคานการที่จะซอมแซมหรือบูรณะโครงการนั้น หรือ 

  ค.  โครงการอาคารชุดนั้นกอสรางมานานเกินกวา 50 ปแลว มีความลาสมัย

และไมไดผลกําไรในทางเศรษฐกิจ เจาของอาคารชุดเกินกวารอยละ 50 ของพื้นที่ทรัพยสวนกลาง 

คัดคานการที่จะซอมแซมหรือบูรณะ หรือทําใหโครงการไดรับการปรับปรุงหรือมีความทันสมัย หรือ 
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  ง.  โครงสรางหรือสวนประกอบสําคัญของอาคารชุดนั้นไดกระทําไปโดยผิด

กฎหมายหรือถูกเวนคืน และโครงการนั้นไมสามารถจะใชประโยชนหรือไมสามารถพัฒนาไดอีกตอไป 

หรือเจาของอาคารชุดรวมกันเกินกวารอยละ 70 ของพื้นที่ทรัพยสวนกลาง คัดคานที่จะดําเนินการ

อาคารชุดตอไป หลังจากถูกเวนคืนหรือถูกลงโทษจากการกระทําความผิดนั้น หรือ 

  จ.  เปนไปตามเงื่อนไขสําหรับการแบงทรัพยสินโดยการขาย ซึ่งไดกําหนดไวใน

ประกาศขอบังคับที่ไดจดทะเบียนตามขอกําหนดของพระราชบัญญัติ 

  (2)  กรณีหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ของโครงการอาคารชุดที่นิติบุคคลอาคารชุดเปน

เจาของหรือถือครองพื้นที่ทรัพยสวนกลางจะถูกเพิกถอน และนิตบิุคคลอาคารชุดจะถูกยุบเลิกไป เมื่อ

ปรากฏเงื่อนไขดังกตอไปนี้378 

  ก.  สามปหลังจากโครงการอาคารชุดที่นิติบุคคลอาคารชุดเปนเจาของหรือถือ

ครองพื้นที่สวนกลางเกิดความเสียหายหรือถูกทําลาย ซึ่งความเสียหายหรือการทําลายนั้น ทําใหสวน

ของวัสดุในโครงการดังกลาวไมมีความเหมาะสมสําหรับการใชงานเหมือนดังแตกอน และโครงการยัง

ไมไดสรางขึ้นมาใหมหรือไดรับการซอมแซมในสวนสําคัญใหอยูในสภาพเหมือนเดิมกอนที่จะเสียหาย

หรือถูกทําลายนั้น หรือ 

  ข.  โครงการอาคารชุดเสียหายหรือถูกทําลายไปครึ่งหนึ่งหรือมากกวาครึ่งหนึ่ง

ของจํานวนหองชุดทั้งหมด และสมาชิกของนิติบุคคลอาคารชุดมากกวารอยละ 30 ในกรณีที่ไมมีการ

ขายหุน หรือเปนกรณีผูถือหุนของนิติบุคคลอาคารชุดมากกวารอยละ 30 ของหุนที่มีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน คัดคานการซอมแซมหรือบูรณะโครงการนั้น หรือ 

  ค.  โครงการอาคารชุดนั้นกอสรางมานานเกินกวา 50 ปแลว มีความลาสมัย

และไมไดผลกําไรในทางเศรษฐกจิ และสมาชิกของนิติบุคคลอาคารชุดมากกวารอยละ 50 ในกรณีที่ไม

มีการขายหุน หรือเปนกรณีผูขายหุนของนิติบุคคลอาคารชุดมากกวารอยละ 50 ของหุนที่มีสิทธิออก

เสียงลงคะแนน คัดคานการซอมแซมหรือบูรณะโครงการนั้น หรือ 

  ง.  โครงการหรือสวนประกอบสําคัญของอาคารชุดนั้นไดกระทําไปโดยผิด

กฎหมายหรือถูกเวนคืน และโครงการนั้นไมสามารถจะใชประโยชนหรือไมสามารถพัฒนาไดอีกตอไป 

หรือสมาชิกของนิติบคุคลอาคารชุดมากกวารอยละ 70 ในกรณีที่ไมมีการขายหุน หรือเปนกรณีผูถือหุน

ของนิติบุคคลอาคารชุดมากกวารอยละ 70 ของหุนที่มสีิทธิออกเสยีงลงคะแนน คัดคานที่จะดําเนินการ

อาคารชุดตอไป หลังจากถูกเวนคืนหรือถูกลงโทษจากการกระทําความผิดนั้น หรือ 

  จ.  เปนไปตามเงื่อนไขการยกเลิกนิติบุคคลอาคารชุด ตามที่กําหนดไวใน

ประกาศขอบังคับของโครงการในการที่นิติบุคคลอาคารชุดถือครองเปนเจาของพื้นที่ทรัพยสวนกลาง 
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  (3)  กรณีมีมติเอกฉันทใหเลิกอาคารชุด กลาวคือ อาคารชุดเปนอันยกเลิกหาก 

นิติบุคคลอาคารชุดถูกยกเลิกไป โดยการลงคะแนนเสียงของผูถือหุนหรือสมาชิกทั้งหมดในการประชุม

ใหญหรือการประชุมวิสามัญ ที่มีการเรียกประชุมอยางถูกตองและเหมาะสมตามวัตถุประสงค และ

เปนไปตามกฎหมายวาหุนสวนบริษัท379 

  การเลิกอาคารชุดโดยความสมัครใจดังกลาว กฎหมายใหถือวานิติบุคคลอาคารชุด

ไดรับมอบอํานาจจากสมาชิกหรอืผูถือหุนทั้งหมดในการจําหนายโอนทรัพยสวนบุคคลของเจาของหอง

ชุด และใหการชําระบัญชีนิติบุคคลโดยการขายทั้งโครงการเสมือนวานิติบุคคลเปนเจาของโครงการ

ทั้งหมด ภายใตสิทธิของนิติบุคคลและบรรดาเจาหนี้ของอาคารชุด380 

 2)  การเลิกโดยสภาพบังคับ  อาคารชุดอาจเลิกโดยสภาพบังคับในกรณีที่โครงการหรือ

สวนสําคัญของโครงการทั้งหมดถูกยึดทรัพยตามคําพิพากษาของศาลหรือถูกเวนคืนทั้งหมดตาม

กฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย381 อาคารชุดจึงตองถูกยกเลิกไปโดยปริยายน่ันเอง 

 สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทยกําหนดเหตุของการเลิกอาคารชุดไวตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 51 ดังนี้ 

  

                                                             

 
379

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 14 

 
380

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 15 

 
381

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 23 
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 อาคารชุดที่ไดจดทะเบียนไวอาจเลิกไดดวยเหตุใดเหตุหนึ่งดังตอไปนี้ 

 (1) ในกรณีที่ยังไมไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ผูขอจดทะเบียนอาคารชุดหรือผูรับ

โอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดในอาคารชุด แลวแตกรณีขอเลิกอาคารชุด 

 (2) เจาของรวมมีมติเปนเอกฉันทใหเลิกอาคารชุด 

 (3) อาคารชุดเสียหายทั้งหมด และเจาของรวมมีมติไมกอสรางอาคารนั้นขึ้นใหม 

 (4) อาคารชุดถูกเวนคืนทั้งหมดตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 

 เหตุของการเลิกกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดตาม มาตรา 51 ดังกลาว อาจจําแนกเปน  

2 ประเภท คือ การเลิกโดยสมัครใจและการเลิกโดยสภาพบังคับ 

 1) การเลิกโดยสมัครใจ การเลิกโดยสมัครใจนั้นมี 3 กรณี ตามมาตรา 51 (1) ถึง (3) 

ดังตอไปนี ้

  (1) การเลิกกอนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ตาม มาตรา 51 (1) กลาวคือ เมื่อ

จดทะเบียนอาคารชุดและไดรับหนังสอืกรรมสิทธ์ิหองชุดเรียบรอยแลว แตยังมิไดจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดตาม มาตรา 31  ดังกลาวมาแลว ผูขอจดทะเบียนอาคารชุด (เจาของโครงการ) หรือผูรับ

โอนหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น (ตามมาตรา 20 วรรคสอง ซึ่งหมายถึง กรณีผูขอจดทะเบียน

อาคารชุดโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดใหแกบุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวม

แลวแตกรณี) ขอเลิกอาคารชุด ซึ่งกฎหมายเปดชองใหทําไดเพราะยังไมมีนิติบุคคลอาคารชุดและยัง

มิไดแยกจําหนายหองชุดใหแกบุคคลอื่น หองชุดทั้งหมดยังคงเปนของบุคคลคนเดียวหรือของบุคคล

หลายคนโดยกรรมสิทธิ์รวม กรณีเชนนี้ อาจเกิดขึ้นไดจากการที่เจาของผูขอจดทะเบียนอาคารชุดหรือ

ผูรับโอนหองชุดทั้งหมดนั้นมคีวามประสงคที่จะใชประโยชนในอาคารเปนลกัษณะอื่น ไมตองอยูภายใต

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดอีกตอไป 

  (2) การเลิกโดยมติเอกฉันท ตามมาตรา 51 (2) เปนกรณีที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุด ตามมาตรา 31 และไดมีการแยกจําหนายหองชุดใหแกบุคคลอื่น ๆ แลว ตามมาตรา 20 

วรรคสอง ภายหลังจากนั้นเจาของรวมหรือเจาของหองชุดทั้งหมด มีติเปนเอกฉันทใหเลิกอาคารชุดน้ัน 

  ขอสังเกต การเลิกโดยมติเอกฉันทนี้จะตองไดรับความตกลงยินยอมจากเจาของรวม

ทุกคน ซึ่งเสมือนวาเมื่อจดทะเบียนอาคารชุดแลวกฎหมายไมประสงคที่จะใหมีการเลิกอาคารชุด แม

เจาของรวมสวนใหญมีความประสงคจะยกเลิก แตมีเจาของหองชุดเพียงรายเดียวคัดคานไมตกลง

ยินยอมดวย ก็ไมอาจเลิกอาคารชุดนั้นได เหตุเชนนี้อาจสงผลตอเนื่องกระทบถึงระบบการจัดการ

อาคารชุดโดยรวม ตลอดจนความสงบเรียบรอยในการอยูรวมกันซึ่งจะไดกลาวตอไป 

  (3) การเลิกโดยอาคารชุดเสียหายทั้งหมด และเจาของรวมมีมติไมกอสรางอาคาร 

ขึ้นใหม ตามมาตรา 51 (3) กรณีนี้เปนกรณีที่อาคารชุดตองเสียหายทั้งหมด ตามมาตรา 50 วรรคแรก 

มิใชเสียหายแตเพียงบางสวน ทั้งกรณีที่เกินครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมดตามมาตรา 50 วรรค
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แรก หรือนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมดตามมาตรา 50 วรรคสอง กรณีเสียหายบางสวน

นี้แมเจาของรวมจะมีมติไมกอสรางขึ้นใหมก็เลิกอาคารชุดไมได เปนเพียงแตเจาของหองชุดที่ไดรับ

ความเสียหายจะไดรับชดใชราคาเชนเดียวกันกับกรณีอาคารชุดถูกเวนคืนบางสวนเทานั้น 

(พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 50 วรรคหา ประกอบมาตรา 34) 

  สําหรับมติของเจาของรวมในกรณีนี้ตามมาตรา 50 วรรคแรก  ใหใชมติโดยคะแนน

เสียงตามมาตรา 48 นั่นคือ ตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวม

ทั้งหมด มิใชคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขาประชุม ตามมาตรา 44 

 2) การเลิกโดยสภาพบังคับ การเลิกโดยสภาพบังคับมีกรณีเดียว ตามมาตรา 51 (4) 

กลาวคืออาคารชุดถูกเวนคืนทั้งหมด ตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรพัย เมื่ออาคารชุดถูก

เวนคืนทั้งหมดก็ยอมจะไมเหลืออสังหาริมทรัพยใดอยูอีกเลย จึงเทากับอาคารชุดถูกยกเลิกโดยปริยาย 

กรณีน้ีกฎหมายจึงบัญญัติใหอาคารชุดตองถูกยกเลิกโดยผลของกฎหมายโดยตรง 

 ขอสังเกต กรณีการเลิกโดยสภาพบังคับซึ่งเปนการถูกยกเลิกโดยผลของกฎหมายนี้

จะตองเปนกรณีอาคารชุดถูกเวนคืนทั้งหมด มิใชถูกเวนคืนเปนบางสวน ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ.2522 มาตรา 34 เทานั้น การถูกเวนคืนบางสวนดังกลาว แมวาอาคารชุดสวนใหญจะถูกเวนคืน

เกือบทั้งหมดและเหลือสวนที่ไมถูกเวนคืนเพียงเล็กนอยก็ยังไมเปนการเลิกโดยผลของกฎหมายตาม

มาตรา 51 (4) การเลิกอาคารชุดในกรณีที่อาคารชุดถูกเวนคืนบางสวนนี้จะกระทําไดก็โดยปฏิบัติตาม

มาตรา 51 (2) คือ เจาของรวมมีมติเอกฉันทใหเลิกอาคารชุดเทานั้น 

  สําหรับการขอเลิกกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดนั้นอาจแยกกลาวไดเปน 2 กรณี คือ การ

ขอเลิกกรณียังมิไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และการขอเลิกกรณีหลังจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดแลว 

  กรณีแรก การขอเลิกกรณียังมิไดจดทะเบียนอาคารชุด 

  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 52  ในกรณีที่อาคารชุดเลิกเพราะ

เหตุตามมาตรา 51 (1) ใหผูขอเลิกยื่นคําขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศ

กําหนดตอพนักงานเจาหนาที่ 

  เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการถูกตอง ใหพนักงานเจาหนาที่จด

ทะเบียนเลิกอาคารชุดและใหประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 

  เมื่อจดทะเบยีนเลิกอาคารชุดตามมาตรานี้แลว ใหนํามาตรา 54 และมาตรา 55 มาใช

บังคับโดยอนุโลม 

  การขอเลิกกรณียังมิไดจดทะเบียนอาคารชุดนี้ ผูขอจดทะเบียนอาคารชุด (เจาของ

โครงการ) หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดทั้งหมดแลวแตกรณี จะตองเปนผูยื่นคําขอจดทะเบียนเลิก
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อาคารชุด ตามแบบที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกําหนด โดยยื่นตอพนักงานเจาหนาที่พรอม

ดวยหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุดและหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดทั้งหมด 

  เมื่อพนักงานเจาหนาทีพ่ิจารณาเหน็วาเปนการถูกตอง พนักงานเจาหนาที่ก็จะจดทะเบียน

เลิกอาคารชุดไวใตรายการจดทะเบียนอาคารชุด (ในทะเบียนอาคารชุด แบบ อ.ช.9) และประกาศการ 

จดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 

  กรณีที่สอง การขอเลิกกรณีหลังจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว 

  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 53  ในกรณีที่อาคารชุดเลิกเพราะ

เหตุตามมาตรา  51 (2) หรือ (3) ใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดยื่นคําขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุด

ตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดตอพนักงานเจาหนาที่พรอมดวยหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และ

สําเนารายงานการประชุมของเจาของรวมที่มีมติใหเลิกอาคารชุดนั้นหรือที่มีมติไมกอสรางอาคารชุด

นั้นข้ึนใหม โดยมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดรับรองวาเปนสําเนาถูกตอง แลวแตกรณีภายในสามสิบ

วันนับแตวันที่ที่ประชุมเจาของรวมลงมต ิ

  เมื่อพนักงานเจาหนาทีพ่ิจารณาเหน็วาเปนการถูกตอง ก็ใหรับจดทะเบียนเลิกอาคาร

ชุดและใหประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 

  การขอเลิกกรณีหลังจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลวนี้ เปนการเลิกเพราะเหตุ

อยางหนึ่งอยางใดใน  2 ประการ คือ 

  (1) การเลิกโดยมติเอกฉันท ตามมาตรา 51 (2) หรือ 

  (2) การเลิกโดยอาคารชุดเสียหายทั้งหมด และเจาของรวมมีมติไมกอสรางขึ้นใหม ตาม

มาตรา 51 (3) 

  การเลิกเพราะเหตุดังกลาวกฎหมายกําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูยื่น

คําขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกําหนดตอพนักงาน

เจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ที่ประชุมเจาของรวมลงมติ และตองยื่นพรอมดวยเอกสาร ดังนี ้

  (1) หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดทุกหองชุด และ 

  (2) สําเนารายงานการประชุมของเจาของรวมที่มีมติเอกฉันทใหเลิกอาคารชุด หรือ

มติไมกอสรางอาคารชุดนั้นขึ้นใหม แลวแตกรณี โดยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองลงลายมือชื่อ

รับรองวาเปนสําเนาที่ถูกตอง 

  เมื่อพนักงานเจาหนาที่รับคําขอพรอมเอกสารดังกลาวแลว และพิจารณาเห็นวาเปน

การถูกตองก็จะรับจดทะเบียนเลิกอาคารชุดและประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นใน 

ราชกิจจานุเบกษา 
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  หมายเหตุ การเลิกอาคารชุดเพราะเหตุตามมาตรา 51(4) กลาวคือ อาคารชุดถูก

เวนคืนทั้งหมดตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยนั้น ไมตองยื่นคําขอเลิกอาคารชุด

เพราะเปนการเลิกโดยผลของกฎหมายดังกลาวมาแลว 

 

2.  ผลของการยกเลิกอาคารชุด 
 

 เมื่อเลิกอาคารชุดแลว ผลของการเลิกอาคารชุดในกฎหมายอาคารชุดของประเทศตาง ๆ 

มีหลักการเชนเดียวกัน ดังตอไปนี ้

 2.1  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน ซึ่งอยูภายใตกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดเปนอันยกเลิกและ

กลับไปอยูภายใตหลักกรรมสิทธิ์ตามประมวลกฎหมายแพง 

 2.2  การแบงแยกกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน เปนไปตามอัตราสวนในทรัพยสวนกลาง ซึ่ง

เจาของแตละคนเคยมีกรรมสิทธิ์รวมกันอยู ในกรณีนี้กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา 

ซึ่งกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางในรูปของผลประโยชนรวมดังไดกลาวมาแลว ก็ให

แบงกันในระหวางเจาของอะพารตเมนตมากนอยตามสวนแหงผลประโยชนรวม382 

 2.3  เอกสารกรรมสิทธิ์ในหองชุดของแตละหองชุดเปนอันยกเลิกและกลับไปใชเอกสาร

กรรมสิทธิ์เชนเดิมตามกฎหมายที่ดิน 

 2.4  ผูทําการแทนเจาของอาคารชุดอันมีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมายแพง ไดแก 

สมาคมตามกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส คณะกรรมการอํานวยการอาคารชุดตาม

กฎหมายของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา สมาคมการจัดการตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน 

บริษัทรวมหุนหรือสหกรณตามกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม นิติบุคคล

อาคารชุดหรือบริษัทอาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส 

 2.5  หากยังมีทรัพยสินหรือผลประโยชนสวนกลางเหลืออยูดังเชนในกรณีการเลิกอาคาร

ชุดโดยสมัครใจ เชนนี้ใหมีการจําหนายจายโอนและแบงใหแกบรรดาเจาของอาคารชุดตามสัดสวนการ

ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง รวมทั้งกรณียกเลิกอาคารชุดโดยสภาพบังคับ เปนตนวาถูกเวนคืน

อสังหาริมทรัพย หากไดรับทรัพยสินหรือคาทดแทนใดมาก็ตองแบงตามสัดสวนการถือกรรมสิทธิ ์

ในทรัพยสวนกลางเชนเดียวกัน และจะตองมีการชําระบัญชีของนิติบุคคลของอาคารชุดใหเสร็จสิ้นไป

ดวย 

 อยางไรก็ดี ในเรื่องผลของการยกเลิกอาคารชุดนี้ กฎหมายอาคารชุดของญี่ปุนมี

บทบัญญัติไวโดยละเอียด ดังตอไปนี ้

                                                             

 
382

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 15 (a) 



- 143 - 

 

 การเลิกอาคารชุดเปนผลใหสมาคมการจัดการสิ้นสุดลง อยางไรก็ตาม ใหถือวาสมาคม

การจัดการยังคงมีอยูในขอบเขตของการชําระบัญชี จนกวาจะเสร็จสิ้น383 

 เมื่อสมาคมการจัดการสิ้นสุดลง เวนแตในกรณีการสิ้นสุดนั้นเปนผลมาจากการถูกตัดสิน

คดีใหลมละลาย ผูอํานวยการจะเปนผูชําระบัญชี เวนแตขอบังคับจะไดกําหนดไวเปนอยางอื่น หรือได

แตงตั้งบุคคลอื่นตามมติของที่ประชุม384 ในกรณีที่ไมมีบุคคลใดที่จะมาเปนผูชําระบัญชีตามความ

ดังกลาว หากมีแนวโนมวาจะเกิดความเสียหายใดขึ้นเนื่องจากการวางลงของตําแหนงผูชําระบัญชี 

ศาลอาจแตงตั้งผูชําระบัญชีจากการรองขอของผูมีสวนไดเสีย พนักงานอัยการ หรือโดยอํานาจของ

ศาลเอง385 

 การถอดถอนผูชําระบัญชี เมื่อมีเหตุผลจําเปนในการชําระบัญชีเชนนั้น ศาอาจถอดถอน 

ผูชําระบัญชีตามคํารองขอของผูมีสวนไดเสีย พนักงานอัยการ หรือโดยอํานาจของศาลเอง386 

 ผูชําระบัญชีมีอํานาจหนาที่ และอาจมีสวนรวมในการกระทําใด ๆ ที่จําเปนสําหรับการ

ทําหนาที่ ดังรายการตอไปนี้387 

 (1)  ความสมบูรณของกิจการที่ดําเนินอยู 

 (2)  การรวบรวมสิทธิเรียกรองและภาระหนี้สิน 

 (3)  การสงมอบสินทรัพยที่เหลือ 

 สําหรับการยื่นขอเรียกรอง มีหลักเกณฑดังตอไปนี้388 

 (1) ภายใน 2 เดือนนับแตวันที่ผูชําระบัญชีไดเริ่มทําหนาที่ และไดเรียกรองใหเจาหนี้ตาม

สัญญายื่นขอเรียกรองภายในกําหนดระยะเวลาไมนอยกวา 2 เดือน โดยประกาศในที่สาธารณะให

ประชาชนทราบอยางนอย 3 ครั้ง 

 บุคคลที่เกี่ยวของผูใดละเลยที่จะประกาศในที่สาธารณะดังกลาว ตองระวางโทษปรับเปน

จํานวนถึง 200,000 เยน389 

 (2)  การประกาศในที่สาธารณะใหประชาชนทราบตามขอ (1) ขางตน จะตองดําเนินการ

เพิ่มจํานวนครั้งใหมากขึ้น หากเจาหนี้ตามสัญญาไมไดย่ืนขอเรียกรองเขามาภายในระยะเวลาที่ระบุไว 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No.69 of April 4, 1962) มาตรา 55-2 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No.69 of April 4, 1962) มาตรา 55 - 3 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No.69 of April 4, 1962) มาตรา 55 - 4 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No.69 of April 4, 1962) มาตรา 55 - 5 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No.69 of April 4, 1962) มาตรา 55 - 6 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No.69 of April 4, 1962) มาตรา 55 - 7 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No.69 of April 4, 1962) มาตรา 71 (VIII) 
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ซึ่งจะสงผลใหถูกกันออกจากการชําระบัญชี แตจะไมนบัรวมกรณีเจาหนี้ตามสัญญาที่ผูชําระบัญชีรูตัว

เจาหนี้นั้นอยูแลว 

 (3)  ผูชําระบัญชีจะแยกเจาหนี้ที่รูจักตัวแลวเขาไปในแฟมขอเรียกรองของเขา 

 (4)  การแจงประกาศตามขอ (1) ขางตนจะตองประกาศราชกิจจานุเบกษา 

 เจาหนี้ที่ยื่นขอเรียกรองการชําระหนี้หลังจากระยะเวลาดังกลาวมาแลว จะทําไดเพียง

การยื่นขอเรียกรองการชําระหนี้เอาจากสินทรัพยที่เหลืออยูภายหลังจากเจาหนี้ที่ยื่นภายในกําหนด

ระยะเวลาไดรับชําระหนี้ไปแลว390 

 การเริ่มตนกระบวนพิจารณาคดีลมละลายของสมาคมการจดัการภายใตการชําระบัญชี มี

หลักเกณฑดังตอไปนี้391 

 (1)  เมื่อเปนที่ประจักษวาในระหวางการชําระบัญชี สินทรัพยของสมาคมการจัดการนั้น

ไมเพียงพอสําหรับการชําระหนี้ใหกับเจาหนี้ที่เรียกรองมา ผูชําระบัญชีจะยื่นคํารองสําหรับการเริ่ม

ดําเนินคดีลมละลาย และประกาศแจงใหปราะชาชนทราบ 

 (2)  กรณีสมาคมการจัดการภายใตการชําระบัญชีเขาสูกระบวนพิจารณาคดีลมละลาย

ตามกฎหมายแลว การบริหารจัดการทรัพยสินจะถูกถายโอนไปยังผูดูแลการลมละลาย การปฏิบัติ

หนาที่ของผูชําระบัญชีก็จะเสร็จสิ้นลง 

 (3)  ในกรณีขางตน หากสมาคมการจัดการภายใตการชําระบัญชีไมจายเงินใหแกเจาหนี้

หรือสงมอบสินทรัพยแกบุคคลใด ๆ ตามสิทธิประโยชน ผูดูแลการลมละลายอาจเรียกเงินหรือ

สินทรัพยดังกลาวกลับคืนได 

 (4)  การประกาศในที่สาธารณะใหประชาชนทราบตามขอ (1) ขางตน จะตองประกาศใน

ราชกิจจานุเบกษา 

 สินทรัพยใด ๆ ของสมาคมการจัดการที่ยังเหลอือยูหลังจากการลมละลายแลว ใหสงมอบ

แกเจาของหองชุดแตละรายตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง เวนแตขอบังคับจะกําหนดไว

เปนอยางอื่น392 

 การยกเลิกและการชําระบัญชีของสมาคมการจัดการจะอยูภายใตการกํากับดูแลของศาล

และศาลอาจดําเนินการโดยอํานาจของศาลเอง ในการตรวจสอบใด ๆ ที่มีความจําเปนสําหรับการ

กํากับดูแลดังกลาวในเวลาใดก็ได393 กรณีที่เกี่ยวของกับการกํากับดูแลการยกเลิกและการชําระบัญชี
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ของสมาคมการจัดการ รวมทั้งกรณีใด ๆ ที่มีความเกี่ยวของกับการชําระบัญชีจะอยูภายใตเขตอํานาจ

ของศาลแขวงที่สํานักงานใหญของสมาคมการจัดการนั้นตั้งอยู394 

 ผูชําระบัญชีที่ไดรับการแตงตั้งโดยคําวินิจฉัยของศาลนั้นจะยื่นคํารองคัดคานไมได395 

กรณีที่ศาลไดแตงตั้งผูชําระบัญชีดังกลาวศาลจะกําหนดจํานวนเงินคาตอบแทนโดยสมาคมการจัดการ

เปนผูจาย ซึ่งในสวนของจํานวนเงินดังกลาวศาลจะรับฟงจากผูชําระบัญชีและผูตรวจสอบบัญชี396 

การอุทธรณเกี่ยวกับการพิจารณา การเลิกจางผูชําระบัญชี การวินิจฉัยตัดสินคดี เปนไปตาม

บทบัญญัติดังกลาวมาแลว397 อยางไรก็ดี ศาลอาจแตงตั้งผูตรวจสอบ ( Inspector) สําหรับ

วัตถุประสงคเพื่อดําเนินการตรวจสอบขอเท็จจริงในกรณีที่จําเปนสําหรับการควบคุมดูแลการยกเลิก

และการชําระบัญชีของสมาคมการจัดการ โดยใหนําบทบัญญัติเกี่ยวกับผูชําระบัญชีและผูตรวจสอบ

บัญชีมาใชกับผูตรวจสอบโดยอนุโลม398 

 สําหรับผลของการเลิกอาคารชุดนี้ กฎหมายอาคารชุดของไทยก็บัญญัติไวคอนขาง

ละเอียด ซึ่งจะไดจําแนกเปน 3 ประเด็น ดังตอไปนี้ 

 1)  หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเปนอันยกเลิกตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

มาตรา 54 เมื่อไดจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามมาตรา 52 หรือมาตรา 53 แลวใหหนังสือกรรมสิทธิ์

หองชุดของอาคารชุดนั้นเปนอันยกเลกิ และใหพนักงานเจาหนาที่หมายเหตุการยกเลิกในฉบับเจาของ

อาคารชุด และฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานพนักงานเจาหนาที ่

  ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจมีหนังสือเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเจาของ

หองชุดที่ยกเลิกคืนจากเจาของหรือผูครอบครองเพื่อดําเนินการดังกลาว และใหเจาของหองชุดหรือ 

ผูครอบครองสงหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดแกพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับ

หนังสือเรียก 

  เมื่อไดจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามมาตรา 52 หรือมาตรา 53 ดังที่กลาวมาแลว 

จนเปนผลใหหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดทั้งหมดของอาคารชุดนั้นเปนอันยกเลิก โดยตองมีการ

ดําเนินการดังตอไปนี้ 

  (1) พนักงานเจาหนาที่ตองหมายเหตุการยกเลิกในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ทั้งใน

ฉบับที่เจาของอาคารชุดถือไวและฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานของพนักงานเจาหนาที ่
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395

 Act on Building Unit Ownership (Act No.69 of April 4, 1962) มาตรา 56 - 4 
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  (2) ในการดําเนินการตามขอ (1) กฎหมายใหอํานาจพนักงานเจาหนาที่เรียกหนังสือ

กรรมสิทธิ์หองชุดฉบับที่เจาของหองชุดถือไวคืนจากเจาของหรือผูครอบครองได และเจาของหองชุด

หรือผูครอบครองจะตองสงหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดแกพนักงานเจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่

ไดรับหนังสือเรียก 

  อนึ่ง กรณีอาคารชุดเลิกเพราะเหตุตาม มาตรา 51(4) คือ อาคารชุดถูกเวนคืน

ทั้งหมดตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยนั้น ก็เปนผลใหหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเปน

อันยกเลิกเชนเดียวกัน ซึ่งมีบัญญัติไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  มาตรา 56 ดังนี้ 

  ในกรณีที่อาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา 51(4) ใหหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของ

อาคารชุดนั้นเปนอันยกเลิก ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนเลิกอาคารชุดและใหประกาศจด

ทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 

  ในกรณดีังกลาว การจดแจงในสารบัญสําหรับจดทะเบยีนของหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด

และของโฉนดที่ดินเดิมใหเปนไปตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 2)  โฉนดท่ีดินเดิมถูกนํากลับมาใชอีก พระราชบัญญัติอาคารชดุ พ.ศ.2522 มาตรา 55 

ใหพนักงานเจาหนาที่สงหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดที่ยกเลิกฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานของพนักงาน

เจาหนาที่ ซึ่งไดหมายเหตุการยกเลิกตามมาตรา 54 แลว พรอมสําเนาคําขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุด

ไปใหเจาพนักงานที่ดินที่จดแจงในสารบัญสําหรับจดทะเบียนของโฉนดที่ดินเดิม โดยแสดงชื่อเจาของ

รวมที่มีชื่อในคําขอจดทะเบียนขอเลิกอาคารชุดเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมตามอัตราสวนที่เจาของรวม 

แตละคนถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางพรอมทั้งรายการภาระผูกพันอื่นที่ปรากฏในหนังสือ

กรรมสิทธิ์หองชุดนั้น   

  เมื่อเจาพนักงานที่ดินไดจดแจงในโฉนดที่ดินดังกลาวแลว ใหที่ดินนั้นพนจากการอยู

ภายใตบทบังคับตามพระราชบัญญัตินี้ และใหเจาพนักงานที่ดินคืนโฉนดที่ดินนั้นใหแกผูถือกรรมสิทธิ ์

  คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ที่มีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์

ในโฉนดที่ดินอันสืบเนื่องมาจากการจดทะเบยีนเลกิอาคารชุดดังกลาว ตองจําหนายที่ดินน้ันเฉพาะสวน

ของตนภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่จดทะเบียนเลิกอาคารชุด ถาไมจําหนายภายใน

กําหนดเวลาดังกลาวใหอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนายหองชุดนัน้ ตามมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่  

  เมื่อหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเปนอันยกเลิกดังกลาวแลว ที่ดินและอาคารนั้นเปนอัน

พนจากระบบกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด โฉนดที่ดินเดิมจึงถูกนํากลับมาใชอีก ที่ดินและอาคารนั้น ก็จะ

กลับไปสูระบบกรรมสิทธิ์ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยตองดําเนินการตามมาตรา 55  

ดังตอไปนี ้
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  (1) พนักงานเจาหนาที่ตองสงหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานของ

พนักงานเจาหนาที่ ซึ่งไดหมายเหตุการยกเลิกแลว พรอมสําเนาคําขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดไปให

เจาพนักงานที่ดินทองที่ที่จดแจงในสารบัญสําหรับจดทะเบียนของโฉนดที่ดินเดิม 

  (2) เจาพนักงานที่ดินทองที่ตองจดแจงสารบัญสําหรับจดทะเบียนของโฉนดที่ดินเดิม 

โดยแสดงชื่อเจาของรวมที่มีชื่อในคําขอจดทะเบียนขอเลิกอาคารชุดเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวม (ตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) ตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลาง  (เปลี่ยนจากการถือกรรมสิทธิ์รวมตามกฎหมายอาคารชุดเปนถือกรรมสิทธิ์รวมตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยอัตราสวนเดียวกัน) และหากหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับใด

มีรายการจดทะเบียนภาระผูกพันอยูดวย ก็ตองระบุภาระผูกพันนั้นไวในโฉนดที่ดินเฉพาะสวนของ

เจาของรายนั้น ๆ ดวย 

  (3) เมื่อเจาพนักงานที่ดินจดแจงในโฉนดที่ดินดังกลาวแลว ที่ดินนั้นก็พนจากการอยู

ภายใตกฎหมายอาคารชุด โดยกลับไปสูระบบกรรมสิทธิ์เดิมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

และเจาพนักงานที่ดินก็จะคืนโฉนดที่ดินนั้นใหแกผูถือกรรมสิทธิ์ (เจาของหองชุดเดิมทั้งหมดยังคงถือ

กรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย สวนจะไปขอจดทะเบียนแบงแยกหรือจําหนาย

จายโอน ก็เปนเรื่องที่จะตองไปดําเนินการภายหลังตอไป) 

  สําหรับกรณีคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวตามมาตรา  

55 วรรคทายนั้น จะไดกลาวในตอนตอไป 

 3)  นิติบุคคลอาคารชุดเปนอันยกเลิกและจัดการชําระบัญชี  เมื่อจดทะเบียนเลิก

อาคารชุดแลวจะมีผลตอนิติบุคคลอาคารชุดและการชําระบัญชีดังตอไปนี้ 

  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 57 เมื่อมีการจดทะเบียนเลิกอาคาร

ชุด ใหนิติบุคคลอาคารชุดเปนอันยกเลกิ และใหที่ประชุมเจาของรวมตั้งผูชําระบัญชีภายในสิบสี่วันนับ

แตวันที่จดทะเบียนเลิกอาคารชุด 

  (1) นิติบุคคลอาคารชุดเปนอันยกเลิก  ตามมาตรา 57 สวนแรกดังกลาวซึ่งเปนการ

ยกเลิกไปโดยปริยาย ไมจําตองจดทะเบียนเลิกนิติบุคคลอาคารชุดแตประการใด 

  (2) ตองจัดใหมีการประชุมเจาของรวม เพื่อตั้งผูชําระบัญชีภายใน 14 วัน นับแต

วันที่จดทะเบียนเลิกอาคารชุด ตามมาตรา 57 สวนทายดังกลาว 

  (3) อํานาจจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนสังหาริมทรัพย 

  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  มาตรา 58  ผูชําระบัญชีมีอํานาจจําหนาย

ทรัพยสวนกลางที่เปนสังหาริมทรัพย เวนแตที่ประชุมเจาของรวมจะมีมติเปนอยางอื่น 

  กฎหมายใหอํานาจผูชําระบัญชี ในการจําหนายทรัพยสวนกลางเดิม เฉพาะที่เปน

สังหาริมทรัพยเทานั้น เวนแตที่ประชุมเจาของรวมจะมีมติเปนอยางอื่น สวนการจําหนายทรัพย
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สวนกลางเดิมที่เปนอสังหาริมทรัพยนั้นตองเปนไปตามหลักกรรมสิทธิ์รวม ตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย 

 4) วิธีการจัดการชําระบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุด กฎหมายใหอนุโลมใชบังคับ

เชนเดียวกันกับหุนสวนและบริษัท (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) ตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 59 ดังนี้ 

 ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ลักษณะ 22 หุนสวนและบริษัท 

หมวด  5  การชําระบัญชีหางหุนสวนจดทะเบียน หางหุนสวนจํากัด และบริษัทจํากัด มาใชบังคับแก

การชําระบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดโดยอนุโลม 

 5) การแบงทรัพยสินที่เหลือจากการชําระบัญชี  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

มาตรา 60 เมื่อไดชําระบัญชีเสร็จแลวถามีทรัพยสินเหลืออยูเทาใด ใหแบงใหแกเจาของรวมตาม

อัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

  เมื่อเลิกอาคารชุดจนถึงขั้นตอนชําระบัญชีเสร็จเรียบรอยแลวนั้น ที่จริงเจาของรวม

เดิมไดพนสภาพกลายเปนเจาของรวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว แตเพื่อใหงายตอ

ความเขาใจกฎหมายจึงใชคําศัพทเดิมอยู ตามมาตรา 60 ดังกลาว หากมีทรัพยสินเหลืออยูเทาใด 

ภายหลังการชําระบัญชีก็ใหแบงแกเจาของรวม ตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนกลาง 

  เมื่อจดทะเบียนยกเลิกอาคารชุดแลวอาจมีปญหาวาเจาของอาคารนั้นจะกลับมา 

จดทะเบียนกอตั้งอาคารชุดอีกไดหรือไม ในเรื่องนี้ตามกฎหมายอาคารชุดของไทยและฝรั่งเศส ไมไดมี

บทบัญญัติใหสิทธิไวโดยตรง แตก็มิไดบัญญัติหามไวซึ่งก็ไมนาจะมีปญหาแตอยางใด อยางไรก็ตามใน

กรณีน้ีกฎหมายของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา บัญญัติใหสิทธไิวโดยตรง กลาวคือกฎหมายบัญญัติไววา

การถอนไมเปนอุปสรรคตอการที่จะมอบใหม (Removel no bar to subsequent resubmission) 

การถอนทรัพยสินออกจากระบบควบคมตามที่ไดบัญญัติไวไมเปนอุปสรรคตอการที่จะมอบทรัพยสิน

นั้นใหตกอยูภายใตความควบคุมแหงพระราชบัญญัตินี้ใหมอีก399 

 

สวนที่ 4  สิทธิและขอจํากดัสิทธิของเจาของรวม 
 

 ในเรื่องสิทธิและขอจํากัดสิทธิของเจาของรวมนี้จะไดกลาวเปน 2 หัวขอ คือ สิทธิของ

เจาของรวม และขอจํากัดสิทธิของเจาของรวม 

 

                                                             

 
399

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 16. 
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1. สิทธิของเจาของรวม 
 

 ในหัวขอสิทธิของเจาของรวมนี้จะไดแยกกลาวเปน 4 ประเด็น คือ สิทธิในฐานะเจาของ

ทรัพยสินสิทธิในการออกเสียงลงคะแนน สิทธิในการโตแยงมติของเจาของรวม และสิทธิในการ 

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 1.1  สิทธิในฐานะเจาของทรัพยสิน 

  1.1.1  สิทธิในทรัพยสวนบุคคล 

  เจาของรวมแตละคน หรือเจาของหองชุดยอมมีสทิธิในทรัพยสวนบุคคล การ

ใชสิทธิในทรัพยดังกลาวสามารถทําไดโดยเสรีในฐานะเปนเจาของกรรมสิทธิ์เชนเดียวกันกับเจาของ

กรรมสิทธิ์ตามกฎหมายแพง ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสระบุไวชัดเจนวาทรัพยสวน

บุคคลเปนสวนเฉพาะของแตละเจาของรวม400 เจาของรวมแตละคนเปนเจาของสวนเฉพาะตัวที่อยูใน

สวนของตน เจาของรวมใชและใชสิทธิในสวนเฉพาะตัวไดอยางเสรี401 

  ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา กําหนดไววา เจาของ 

อะพารตเมนตแตละอะพารตเมนตมีอํานาจโอน ใหเชา กอใหเกิดภาระติดพัน อยูในบังคับแหงสิทธิ

ของเจาของ ครอบครอง หรือขาย และทํานิติกรรมสัญญาใด ๆ ในระหวางมีชีวิต หรือเมื่อตายแลวได

ตามลําพัง เสมือนหนึ่งวาเปนคนละสวนตางหากจากกัน402 

  ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กําหนดใหสิทธิในการใชพื้นที่หรือ

สิทธิที่เกี่ยวของกับพื้นที่ของอาคารเกิดขึ้นดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล403เจาของหองชุดมีสิทธิ

ใช สงวน รักษา หรือปรับปรุงทรัพยสวนบุคคลของตน สิทธิในฐานะเจาของทรัพยสวนบุคคลดังกลาว 

รวมไปถึงผูครอบครองดวย404 เจาของหองชุดยอมมีสิทธิจําหนายทรัพยสวนบุคคลของตนภายใต

บทบัญญัติแหงกฎหมาย405 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม มิไดบัญญัติใหสิทธิ

แกเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลไวโดยตรง อยางไรก็ดี เจาของหองชุดยอมมีสิทธิเชนเดียวกัน

กับเจาของกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายแพง 

                                                             

 
400

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 2 วรรคสอง. 

 
401

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 9. 

 
402

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 4 วรรคสอง. 

 
403

 Act on Building Unit Ownership (Act. No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 2 (6) 

 
404

 Act on Building Unit Ownership (Act. No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 6 (2) และ (3) 

 
405

 Act on Building Unit Ownership (Act. No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 23 
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  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนดขอบเขตของสิทธิใน

หองชุดอันเปนทรัพยสวนบุคคล คือ พื้นผิวผนังภายในหองชุดโดยรวม พื้น เพดาน หนาตาง และประตู

หอง406 เจาของหองชุดแตละคนมีสิทธิสวนบุคคลในการวาดภาพ ทาสี ปูกระเบื้อง ฉาบ เคลือบ บุ  

ฝาผนัง หรือซอมแซมสวนตาง ๆ ใหดีขึ้น และตกแตงพื้นผิวดานในของผนังเพดาน พื้นหนาตางและ

ประตู ที่ติดตั้งอยูในขอบเขตของสิทธิในหองชุดของตน407 เจาของหองชุดมีสิทธิที่จะใชประโยชนใน

พื้นที่ชองวาง (air space) ระหวางผนังและระหวางพื้นและเพดานของหองชุดภายในขอบเขตของสทิธิ

ในหองชุดอันเปนทรัพยสวนบุคคล และมีสิทธิภาระจํายอม (easement) ที่จะเดินผานทางเชื่อมตอ

ระหวางหองชุด แตสิทธิดังกลาวจะสิ้นสุดลงโดยอัตโนมัติเมื่อมีการรื้อถอนหองชุด408 

  เจาของอาคารชุดมีสิทธิเด็ดขาดในฐานะเจาของกรรมสิทธิ์ที่จะขายหรือโอน

กรรมสิทธิ์ในหองชุดของตน เวนแตในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดจะมีขอความระบุไววา ทรัพยสิน

ดังกลาวจะตองเสนอแกเจาของรวมในอาคารชุดเปนลําดับแรก ภายในกําหนดเวลาอันสมควรกอนที่

จะเสนอขายใหแกบุคคลภายนอก409 นอกจากนี้ เจาของหองชุดแตละรายมีสิทธิในฐานะเจาของ

กรรมสิทธิ์ที่จะจํานอง จํานํา และกอภาระติดพันเกี่ยวกับอาคารชุดของตน และมีสิทธิประเมินราคา

หองชุดของตนไดเปนอิสระจากเจาของหองชุดอื่น ๆ แตภาระผูกพันที่เกิดขึ้นโดยเจาของหองชุด

ดังกลาวเปนเรื่องสวนบุคคล ไมมีผลผูกพันบุคคลอื่น410 

  

                                                             

 
406

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 6 (a) 

 
407

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 6 (e) 

 
408

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 6 (b) 

 
409

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 6 (g) 

 
410

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 6 (f) 
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  1.1.2  สิทธิในทรัพยสวนกลาง 

  เจาของรวมยอมสามารถใชสิทธิโดยตรงในทรัพยสวนกลางไดในฐานะ

เจาของกรรมสิทธิ์เชนเดียวกันกับการใชสิทธิในทรัพยสวนบุคคล แตอาจมีขอจํากัดสิทธิมากกวาซึ่งจะ

ไดกลาวตอไป การใชสิทธิโดยตรงของเจาของรวมนี้ กฎหมายอาคารชุดประเทศตาง ๆ มีหลักที่

คลายคลึงกันดังตอไปนี้ 

  1) สิทธิในการใชสอยทรัพยสวนกลาง กฎหมายอาคารชุดของประเทศตางๆ 

บัญญัติใหสิทธิแกเจาของรวมในการใชทรัพยสวนกลาง สวนรายละเอียดในการใชสอยทรัพยนั้น

กฎหมายอาคารชุดของประเทศตาง ๆ ไมวาจะเปนกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส411

กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา412 กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยม

เวียดนาม413 หรือกฎหมายอาคารชุดของไทย414 มิไดระบุไวแตใหเปนหนาที่ของเจาของอาคารชุดที่จะ

รวมกันกําหนดข้ึนโดยระบุไวในขอบังคับหรือตราสารจัดตั้งอาคารชุด ทั้งนี้เพราะความเหมาะสมของ

การใชสอยทรัพยสวนกลางของอาคารชุดแตละแหงยอมแตกตางกันทั้งในดานกายภาพ ดานสังคม 

และประเพณีนิยมของผูอยูรวมกันในอาคารชุดนั้น กฎหมายจึงใหเจาของรวมกําหนดกันไวเองใน

ขอบังคับ หรือตราสารจัดตั้งอาคารชุด 

  อยางไรก็ดี ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กําหนดใหเจาของรวม

มีสิทธิใชทรัพยสวนกลางไมวาจะเปนพื้นที่สวนกลางหรือสังหาริมทรัพยที่เกี่ยวของกับการใชอาคารซึ่ง

เปนพื้นที่สวนกลางดวย415 รวมทั้งกรณีที่มีความจําเปนในการสงวนรักษาหรือปรับปรุงหองชุดของตน 

เจาของรวมมีสิทธิที่จะใชทรัพยสวนกลางหรือทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุดอื่นที่ไมไดอยูใน

ขอบเขตหองชุดของตน แตหากมีความเสียหายใด ๆ เกิดขึ้น เจาของรวมดังกลาวจะตองรับผิดชอบ

ชดใชคาสินไหมทดแทน416 สิทธิในฐานะเจาของรวมดังกลาวใชบังคับกับผูครอบครองโดยอาศัยสิทธิ

ของเจาของรวมดวยโดยอนุโลม417 นอกจากสิทธิในการใชทรัพยสวนกลางดังกลาว กฎหมายอาคารชุด

ของประเทศญี่ปุน ยังกําหนดใหเจาของรวมมีสทิธิจดัการทรัพยสวนกลาง ทั้งในกรณีที่เจาของรวมเปน

                                                             

 
411

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 9. 

 
412

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961  มาตรา 6 (d). 

 
413

 Law No. 65/2014/QH13 (Socialist Republic of Vietnam)  มาตรา 3 ขอ 16 

 
414

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17. 

 
415

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 7 (1) 

 
416

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 6 (2) 

 
417

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 6 (3) 



- 152 - 

 

เจาของทรัพยสวนกลางทั้งหมด หรือเปนเจาของทรัพยสวนกลางเฉพาะสวนก็มีสิทธิจัดการทรัพย

สวนกลางเฉพาะสวนนั้น418 

  สําหรับกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนดใหสิทธิเจาของ

หองชุดใชพื้นที่ทรัพยสวนกลางเปนทางผานเขาออกของอาคารชุด หรือเปนทางผานตอเนื่องไปถึงหอง

ชุดอื่นได แตทั้งนี้ตองอยูภายใตขอกําหนดตามขอบังคับ419 

  2)  สิทธิในการจําหนายทรัพยสวนกลาง เจาของรวมแตละคนยอมมีสิทธิใน

การจําหนายทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนกรรมสิทธิของตนได แตตองจําหนายควบคูไปกับ

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล สวนจะมีเงื่อนไขอยางไรหรือไมนั้นก็ขึ้นอยูกับขอบังคับของอาคารชุด 

และขอบังคับของอาคารชุดจะกําหนดขอจํากัดหรือเงื่อนไขไดในขอบเขตเพียงใดก็ขึ้นอยูกับกฎหมาย

อาคารชุดของแตละประเทศ ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

  3)  สิทธิในการไดดอกผลจากทรัพยสวนกลาง สิทธิในดอกผลนี้กฎหมาย

อาคารชุดของประเทศตาง ๆ มิไดระบุไวโดยตรง ซึ่งก็ตองเปนไปตามขอบังคับของอาคารชุด ในกรณี

ของกฎหมายไทยหากในขอบังคบัมิไดกําหนดในเรือ่งนี้ไว ก็ตองอาศัยบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย มาตรา 1360 วรรค 2 มาใชบังคับ นั่นคือเจาของรวมคนหนึ่ง ๆ ยอมมีสิทธิไดดอกผล

ตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ของตนในทรัพยสวนกลาง 

  อยางไรก็ดี ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุนกําหนดใหเจาของรวม

ตองผูกพันกับภาระตาง ๆ ของทรัพยสวนกลาง รวมทั้งดอกผลและผลกําไรที่เกิดขึ้นจากทรัพย

สวนกลางตามอัตราสวนที่ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางนั้น420 

  4)  สิทธิในการติดตามเอาคืนหรือขัดขวางมิใหผูอื่นสอดเขาเกี่ยวของกับ

ทรัพยสวนกลางโดยมิชอบดวยกฎหมาย ในกรณีนี้เจาของรวมแตละคนอาจใชสิทธิไดดวยตนเอง

โดยตรง หรือใชสิทธิผานผูทําการแทนก็ได ทั้งนี้ขึ้นอยูกับรายละเอียดที่กําหนดไวในขอบังคับ 

  5)  สิทธิในการฟองรองดําเนินคดี ในกรณีนี้เจาของรวมแตละคนอาจใชสิทธิ

ดวยตนเองโดยตรงหรือใชสิทธิผานผูทําการแทนก็ได ในกฎหมายฝรั่งเศสกําหนดไววาเจาของรวมทุก

คนอาจดําเนินคดีเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ไดโดยลําพัง แตจะตองแจงผูจัดการสมาคม421 

                                                             

 
418

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 16 

 
419

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 6 (d) 

 
420

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 19 

 
421

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 15 วรรคสอง. 
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  ในกฎหมายรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ใหสิทธิผูทําการแทนเจาของรวมอัน

ไดแกคณะกรรมการอํานวยการ หรือผูจัดการดําเนินการฟองรองคดีแทนเจาของรวมได แตทั้งนี้ไมตัด

สิทธิของเจาของรวมที่จะฟองรองดําเนินคดีตามลําพังตนเอง422 

  ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กรณีมีสมาคมเจาของหองชุด 

ผูจัดการซึ่งไดรับการแตงตั้งตามมติที่ประชุมเจาของรวมมีสิทธิฟองรองดําเนินคดี ทั้งในฐานะที่เปน

โจทกหรือเปนจําเลยแทนเจาของรวมได423 สําหรับกรณีมีสมาคมการจัดการซึ่งมีฐานะเปนนิติบุคคลมี

สิทธิฟองรองดําเนินคดี ทั้งในฐานะเปนโจทกหรือเปนจําเลยแทนเจาของรวมได424  

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม และกฎหมาย

อาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนสมิไดมีบทบัญญัติในเรื่องนี้ไวโดยตรง 

  สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทยมิไดมีบทบัญญัติในเรื่องนี้ไวโดยตรง แต

หากการฟองรองดําเนินคดีดังกลาวเปนไปเพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคเพื่อการจัดการและดูแล

รักษาทรัพยสวนกลางแลว นิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจกระทําได425 สวนเจาของรวมแตละคนจะมี

สิทธิในการฟองรองดําเนินคดีดวยตนเองไดเพียงใดนั้นก็ขึ้นอยูกับขอบังคับของอาคารชุด 

 1.2  สิทธิในการออกเสียงลงคะแนน 

  สิทธิในการออกเสียงลงคะแนนเพื่อการจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางนี้ 

เจาของรวมทุกคนยอมมีสทิธิในการออกเสียงลงคะแนนได แตเจาของรวมแตละรายจะมีสทิธิออกเสยีง

ลงคะแนนไดมากนอยเพียงใดนั้นก็ขึ้นอยูกับหลักเกณฑในกฎหมายอาคารชุดของแตละประเทศ ใน

กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสใชหลักเกณฑการกําหนดคะแนนเสียงตามอัตราสวน

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง กลาวคือ กฎหมายกําหนดไววาเจาของรวมแตละคนมีจํานวนเสียงตาม

สวนรวมของตนในสวนกลาง แตอยางไรก็ตามเมื่อเจาของรวมคนหนึ่งมีสวนรวมในสวนกลางเกินกวา

กึ่งหนึ่ง จํานวนเสียงของเจาของรวมผูนั้นจะลดลงมาเหลือเทากับจํานวนรวมของเสียงของบรรดา

เจาของรวมคนอื่น ๆ426 ในสวนการออกเสียงนั้น เจาของรวมทุกคนอาจมอบฉันทะในการออกเสียงได 

แตผูรับมอบฉันทะแตละคนจะรับมอบฉันทะในการออกเสียงเกินกวา 3 รายไมได427 นอกจากนั้น

ผูจัดการ คูสมรสของผูจัดการ และตัวแทนของผูจัดการจะเปนประธานในที่ประชุม หรือจะรับมอบ

                                                             

 
422

 Session Laws of Hawaii (Horizonal Property Act) 1961 มาตรา 25. 

 
423

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 26 (4) 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 47 (8) 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 อาคาร 33 วรรคสอง. 
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 Loi nº 65-557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 22 วรรคสอง. 
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 Loi nº 65-557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 22 วรรคสาม. 



- 154 - 

 

ฉันทะใหออกเสียงแทนเจาของรวมคนใดไมได428 อยางไรก็ตาม ในบางกรณีกฎหมายกําหนดให

เจาของรวมบางรายเทานั้นที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนได ซึ่งเปนกรณีเฉพาะที่กฎหมายกําหนดให

เจาของรวมที่มีสวนเกี่ยวของโดยตรงเทานั้นที่จะมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนได ซึ่งมี 2 กรณี ไดแก 

  (1)  ในกรณีที่อาคารชุดถูกทําลายบางสวนหรือทั้งหมด การลงมติวาจะใหสราง

อาคารนั้นขึ้นใหมหรือซอมแซมสวนเสียหายใหคืนดีหรือไมนั้น เจาของรวมซึ่งสวนของตนอยูในอาคาร

ที่เสียหายเทานั้น จึงจะมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน429 

  (2)  ในกรณีที่ขอบังคับในการเปนเจาของรวมกําหนดใหคาใชจายในการบํารุงรักษา

สวนหนึ่งของอาคารหรือคาใชจายในการบํารุงรักษาและปฏิบัติงานของเครื่องมือเครื่องใชอันใด

อันหนึ่ง ใหตกเปนภาระแกเจาของรวมแตเพียงบางคนจะกําหนดไวในขอบังคับดังกลาว เฉพาะ

เจาของรวมเหลานี้เทานั้นมสีิทธิออกเสยีงในมติที่เกี่ยวของกับคาใชจายเหลานี้ แตละคนมีคะแนนเสียง

ตามสวนที่ตนรวมออกคาใชจายนั้น430 

  ในกรณี (2) ดังกลาวมีขอที่นาสังเกต คือ ในกรณีนี้ใชหลักเกณฑในการ

กําหนดคะแนนเสียงตามอัตราสวนในคาใชจายรวม ซึ่งแตกตางจากหลักเกณฑทั่วไปที่กําหนดคะแนน

เสียงตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

  สําหรับมติของที่ประชุมใหญ ตองไดรับคะแนนเสียงขางมากจากเจาของ

รวมหรือผูแทนที่เขาประชุม ถากฎหมายมิไดกําหนดไวเปนอยางอื่น431 มติที่กฎหมายกําหนดไวเปน

อยางอื่นมีกรณีดังตอไปนี้ 

  1)  มติที่ตอง ไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมทุกคน มี

ดังตอไปนี้432 

  (1)  การอนุมัติการมอบอํานาจกรณีผูจัดการจะใหผูอื่นกระทําการแทน

เพื่อการหนึ่งการใดโดยเฉพาะ 

  (2)  การอนุญาตใหเจาของรวมบางคน ทําการกอสรางตอเติมที่มีผลถึง

ทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคาร และเปนไปตามความมุงหมายของอาคาร โดย

คาใชจายของผูนั้นเอง 

  (3)  การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการและกรรมการสมาคม 
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 Loi nº 65-557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 38. 
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 Loi nº 65-557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 24 วรรคสอง. 

 
431
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  (4)  เงื่อนไขที่ใหอํานาจกระทําการแกสวนที่เปนทรัพยสวนกลาง หรือ

สิทธิอันเปนอุปกรณของทรัพยสวนกลาง เมื่อการกระทําเหลานั้นเปนผลเนื่องจากหนาที่ตามกฎหมาย 

หรือตามขอบังคับ เชน การกระทําที่เกี่ยวกับการจดัตั้งลานสวนกลาง ภาระจํายอมอื่น ๆ หรือการสละ

สิทธิในการเปนเจาของรวมในสิ่งที่กั้นเขต เปนตน 

  (5)  ขอกําหนดในการปฏิบัติงานกอสรางที่จํ าตองกระทําตาม

บทบัญญัติของกฎหมาย 

  (6)  การแกไขเปลี่ยนแปลงสวนเฉลี่ยคาใชจายที่ เจาของรวมตอง

รวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากการบริหารสวนรวม และที่เกิดจากเครื่องใชสวนกลาง ตามสวนแหง

ประโยชนดังกลาว 

   2)  มติที่ตองไดรับคะแนนเสียงจํานวนอยางนอย 3 ใน 4 ของจํานวน

คะแนนเสียงทั้งหมด มีดังตอไปนี้433 

  (1)  การไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย และการใหอํานาจกระทําการอื่น

นอกจากที่กลาวมาในขอ 1) (4) 

  (2)  การเปลี่ยนแปลงแกไข หรือการกําหนดขอบังคับในการเปน

เจาของรวมในสวนที่เกี่ยวของดวยการใชสิทธิ การใชและการจัดการสวนกลาง 

  (3)  การกอสรางที่เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุง นอกจากที่

กลาวไวในขอ 1) (5) 

  3)  มติที่ตองไดคะแนนเสียงเปนเอกฉันทของบรรดาเจาของรวมทั้งหมด มี

ดังตอไปนี ้

  (1)  การแกไขเปลี่ยนแปลงการแบงสวนเฉลี่ยออกคาใชจาย434 

  (2)  โอนสวนที่เปนทรัพยสวนกลางที่จะตองสงวนไว เพราะจําเปนแก

วัตถุประสงคของอาคาร435 

  (3)  การกอสรางอาคารหรือตอเติมใหสูงขึ้น เพื่อใชเปนสวนเฉพาะตัว 

ซึ่งกระทําโดยสมาคม436 
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  อยางไรก็ตาม ที่ประชุมใหญไมวาจะคะแนนเสียงเทาใด ก็ไมอาจบังคับ

ใหเจาของรวมคนหนึ่งคนใด แกไขเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงคหรือขอกําหนดใดในการใชสิทธิเฉพาะตัว 

ตามที่กําหนดไวในขอบังคับการเปนเจาของรวม437 

  สําหรับการจัดประชุมใหญมรีายละเอียดที่สําคัญ ดังตอไปนี้ ทุกสมาคม

เจาของรวมตองมีการประชุมอยางนอยปละ 1 ครั้ง โดยใหผูจัดการเปนผูเรียกประชุม เวนแตจะมี

บทบัญญัติเฉพาะกําหนดไวเปนอยางอื่น438 ผูจัดการจะตองเรียกใหประชุมใหญเมื่อไดรับคําขอจาก

คณะกรรมการสมาคม หรือจากเจาของรวมคนหนึ่งคนใดหรือหลายคนซึ่งมีคะแนนเสียงอยางนอย  

1 ใน 4 ของคะแนนสียงของเจาของรวมทั้งหมด เวนแตขอบังคับในการเปนเจาของรวมจะกําหนด

คะแนนเสียงไวนอยกวาที่กลาวนี้ คําขอใหเรียกประชุมใหยื่นตอผูจัดการ ตองระบุปญหาซึ่งจะขอให

กําหนดในระเบียบวาระการประชุมดวย439 เวนแตในกรณีเรงดวน การเรียกประชุมจะตองแจงใหผูเขา

ประชุมทราบลวงหนากอนวันประชุมไมนอยกวา 15 วัน ทั้งนี้เวนแตขอบังคับในการเปนเจาของรวม

จะกําหนดไวเปนเวลานานกวานั้น440 กอนการประชุม 6 วัน เจาของรวมคนหนึ่งหรือหลายคน หรือ

คณะกรรมการสมาคม อาจขอใหผูนัดประชุมเพิ่มเติมปญหาเขาไปในวาระการประชุมได โดยผูขอ

ดังกลาวตองแจงใหสมาชิกของที่ประชุมใหญทราบปญหาอยางนอย 5 วันกอนการประชุม441 ในการ

ดําเนินการประชุม ใหที่ประชุมแตงตั้งประธานหรือคณะดําเนินการประชุม โดยมีผูจัดการเปน

เลขานุการที่ประชุม เวนแตที่ประชุมมีมติเปนอยางอื่น442 

  ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกานั้น กฎหมายมิไดบัญญัติ

ไวโดยตรงวาใหใชหลักเกณฑใดในการกําหนดคะแนนเสียง แตใหเปนสิทธิของเจาของรวมที่จะกําหนด

วาจะใชหลักเกณฑใด ทั้งนี้โดยกําหนดไวในตราสาร หรือขอบังคับ443 ซึ่งเจาของรวมอาจจะใช

หลักเกณฑกําหนดคะแนนเสยีงตามอัตราสวนในผลประโยชนรวมหรือตามอัตราสวนในคาใชจาย หรือ

กําหนดใหทุกคนมีคะแนนเสียงเทากัน หรือหลักเกณฑอื่นใดก็ได เวนแตในเรื่องที่กฎหมายกําหนด

คะแนนเสียงไวเปนกรณีเฉพาะ ซึ่งกฎหมายกําหนดกรณีเฉพาะไว 3 ประการ ดังตอไปนี้ 
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  1)  มติที่จะตองไดรับคะแนนเสียงรอยละ 75 ของเจาของอะพารตเมนต

ทั้งหมด ไดแก ในกรณีการเปลี่ยนแปลงแกไขขอบังคับ444 

  2)  มติที่จะตองไดรับคะแนนเสียงจํานวนไมนอยกวารอยละ 80 ของ

เจาของอะพารตเมนตทั้งหมด และเจาของอะพารตเมนตจํานวนดังกลาวจะตองมีผลประโยชนรวมอยู

ไมนอยกวารอยละ  80 ของผลประโยชนรวมทั้งหมด ไดแก ในกรณกีารถอนทรัพยสินออกจากระบบ

ควบคุมอะพารตเมนต445 หรือการเลิกอาคารชุดนั่นเอง 

  3)  มติที่จะตองไดรับคะแนนเสียงเปนเอกฉันทจากเจาของอพาตเมน

ทุกคนมี 2 กรณี ไดแก 

  (1)  ในกรณีการเปลี่ยนแปลงอัตราสวนผลประโยชนรวมในอะพารตเมนต446 

  (2) การตอเติมอาคาร หรือชั้นใตดิน หรือหองใตดิน447 

  อนึ่ง คะแนนเสียงขางมาก หรือสวนขางมากของเจาของอะพารตเมนต 

(Majority of Apartment Owners) หมายถึง เจาของอะพารตเมนตที่มีผลประโยชนรวม (Common 

Interest) รวมกันเกินกวารอยละ 50 ข้ึนไป448 

  ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กําหนดใหสิทธิในการออกเสียงของ

เจาของหองชุดแตละรายเปนไปตามอัตรสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง449 เจาของรวมอาจใชสิทธิ

ในออกเสียงโดยลงคะแนนเสียงดวยตนเอง หรือโดยการมอบฉันทะใหผูอื่นลงคะแนนเสียงแทนก็ได450 

เจาของรวมสามารถลงคะแนนเสียงของตนโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส (หมายถึงวิธีการใชระบบ

ประมวลผลขอมูลอิเล็กทรอนิกสหรืออื่น ๆ ตามวิธีการที่จะใชขอมูลและเทคโนโลยีการสื่อสารที่ระบุ

โดยคําสั่งของรัฐมนตรีวาการกระทรวงยุติธรรม) แทนการออกเสียงเปนลายลักษณอักษร ตามที่ระบุไว

ในขอบังคับหรือมติของที่ประชุม451 ในกรณีที่ทรัพยสวนบุคคลอยูภายใตการเปนเจาของรวมหลายคน 

จะตองระบุใหคนหนึ่งคนใดเปนตัวแทนในการออกเสียงลงคะแนน452 
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  สําหรับจํานวนคะแนนเสียงที่จะถือเปนมติของที่ประชุมนั้น อาจจําแนกได

เปน 6 กรณี ดังตอไปนี ้

  1)  มติที่ประชุมในกรณีการเปลี่ยนแปลงทรัพยสวนกลางในสาระสําคัญ ซึ่ง

การเปลี่ยนแปลงดังกลาวจะสงผลกระทบตอการใชทรัพยสวนบุคคล อยางไรก็ตาม จํานวนเสียง

ดังกลาวอาจลดลงหรือไมนอยกวากึ่งหนึ่งของบรรดาเจาของรวม และไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวน

คะแนนเสียงทั้งหมดตามที่กําหนดโดยขอบังคับ453 

  2)  มติกรณีพิเศษ ที่ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของบรรดา

เจาของรวมและตองเปนคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด ซึ่งมีทั้งสิ้น 

7 กรณี ดังตอไปนี ้

   (1)  มติที่ประชุมในกรณีการ เปลี่ยนแปลงทรัพยส วนกลางใน

สาระสําคัญ ซึ่งการเปลี่ยนแปลงดังกลาวจะสงผลกระทบตอการใชทรัพยสวนบุคคล อยางไรก็ตาม 

จํานวนเสียงดังกลาวอาจลดลงเหลือไมนอยกวากึ่งหนึ่งของบรรดาเจาของรวมและไมนอยกวากึ่งหนึ่ง

ของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมดตามที่กําหนดโดยขอบังคับ454 

   (2)  มติที่ประชุมในกรณีการกอตั้งการแกไขเพิ่มเติม หรือการยกเลิก

ขอบังคับของอาคารชุด ซึ่งขอบังคับดังกลาวสงผลกระทบตอสิทธิของเจาของหองชุด455 

   (3)  มติของที่ประชุมในกรณีการจัดตั้งสมาคมของเจาของหองชุดเปน

สมาคมการจัดการ ซึ่งมีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย โดยระบุชื่อและสํานักงาน โดยการจด

ทะเบียนในทองที่ที่สํานักงานใหญของสมาคมการจัดการนั้นตั้งอยู456 

   (4)  มติของที่ประชุมในกรณีการยกเลิกสมาคมการจัดการอัน

เนื่องมาจากอาคารที่เปนทรัพยสวนกลางทั้งหมดหรือที่เปนทรัพยสวนกลางเฉพาะสวนถูกทําลาย457 

   (5)  มติของที่ประชุมในกรณีหามเจาของหองชุดใชทรัพยสวนบุคคล

เปนเวลาอันสมควร ดวยเหตุที่เจาของหองชุดนั้นดําเนินการใด ๆ ที่เปนอันตรายตอการสงวนรักษา

อาคารตอความปลอดภัยในการใชทรัพยสวนกลาง ขัดตอผลประโยชนรวมกันของเจาของรวมเกี่ยวกับ

                                                             

 
453

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 39 (1) 

 
454

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 17 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 31 (1) 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 47 (1) 

 
457

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 55 
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การจัดการหรือใชอาคาร ตลอดจนตออายุการดูแลรักษาอื่น ๆ ที่เกี่ยวกับวิถีชีวิตชุมชนของบรรดา

เจาของหองชุด458 

   (6)  มติของที่ประชุมกรณีอาคารบางสวนถูกทําลาย การลงมติให

บูรณะซอมแซมทรัพยสวนกลางที่เสียหาย 

   (7)  มติของที่ประชุมกรณีอนุมัติ ใหซอมแซมหรือบูรณะอาคาร

เอนกประสงค (Housing Complexes) ทั้งหมดหรือแตบางสวน459 

  3)  มติในกรณีพิเศษ ที่ตองไดรับคะแนนเสียงเกินกวา 3 ใน 4 ของบรรดา

เจาของรวม และตองถือหุนรวมกันเกินกวา 3 ใน4 ของจํานวนหุนทั้งหมด ซึ่งไดแกกรณีการกอตั้ง

ขอบังคับนอกเหนือจากที่บทบัญญัติของกฏหมายกําหนดไว สําหรับที่ดินหรือสิ่งอํานวยความสะดวก

ตางๆ ของเจาของบางสวนของอาคารซึ่งตั้งอยูในอาคารเอนกประสงค460 

  4)  มติในกรณีพิเศษ ที่ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของ

บรรดาผูถือหุนในหองชุด และตองเปนคะแนนเสียงไมนอยกวา 4 ใน 5 ของจํานวนคะแนนเสียง

ทั้งหมด ไดแก กรณีการกอตั้งขอบังคับนอกเหนือจากที่บทบัญญัติของกฎหมายกําหนดไว สําหรับ

อาคารที่มีทรัพยสวนบุคคลซึ่งตั้งอยูในอาคารเอนกประสงค461 

  อยางไรก็ดี มีกรณีมติที่ตองไดรับเฉพาะคะแนนเสียงไมนอยกวา 4 ใน 5 

ของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด โดยไมไดกําหนดจํานวนอยางนอยของบรรดาเจาของรวม ไดแก กรณี

การซอมแซมอาคารเอนกประสงคตั้งแต 2 อาคารขึ้นไป462 

  5)  มติในกรณีพิเศษ ที่ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 4 ใน 5 ของ

บรรดาเจาของหองชุด และตองเปนคะแนนเสียงไมนอยกวา 4 ใน 5 ของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด 

ซึ่งมี 2 กรณี ดังน ี

   (1)  มติของที่ประชุมสําหรับการรื้อถอนอาคารและการกอสรางอาคาร

ขึ้นใหมในบรเิวณพื้นที่อาคารที่ถูกรือ้ถอน ไมวาจะเปนพื้นทีท่ั้งหมดหรือบางสวนของอาคารทีถู่กรื้อถอน

นั้น463 

                                                             

 
458

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 61 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 69 วรรคหนึ่ง 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 68 (1) (I) 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 68 (1) (II) 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 69 (7) 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 62 (1) 
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   (2)  มติของที่ประชุม สําหรับการรื้อถอนอาคารเอนกประสงคทั้งหมดที่

รวมทรัพยสวนบุคคลอยูดวย และใหกอสรางอาคารขึ้นใหม อยางไรก็ตาม กรณีนี้ยังมีเงื่อนไขเพิ่มเติม

วาในแตละอาคารในอาคารเอนกประสงคน้ัน จะตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 2 ใน 3 ของบรรดา

เจาของรวมในอาคารนั้น และตองเปนคะแนนเสียงไมนอยกวา 2 ใน 3 ของจํานวนคะแนนเสียง

ทั้งหมดในอาคารนั้น464 

  6)  มติของที่ประชุม ที่กําหนดคะแนนเสียงไวเปนอยางอื่นนอกเหนือจากที่

กลาวมาแลว ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ465 

  นอกจากนี้กฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุนยังไดกําหนดรายละเอียดใน

หลักเกณฑและวิธีการประชุมไว ดังตอไปนี ้

  1)  การเรียกประชุม กําหนดหลักเกณฑและวิธีการ ดังตอไปนี้466 

  (1)  ผูจัดการเปนผูเรียกประชุม 

  (2)  ผูจัดการจะตองเรียกประชุมอยางนอยปละ 1 ครั้ง 

  (3)  เจาของหองชุดไมนอยกวา 1 ใน 5 ของบรรดาเจาของหองชุดและมี

เสียงลงคะแนนไมนอยกวา 1 ใน 5 ของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด มีสิทธิรองขอใหผูจัดการเรียก

ประชุมเพื่อพิจารณาเรื่องหนึ่งเรื่องใดได 

  (4)  กรณีที่ เจาของหองชุดรองขอใหเรียกประชุมดังกลาว จะตอง

ดําเนินการภายใน 2 สัปดาห หากผูจัดการไมสงหนังสอืแจงประชุมภายใน 4 สัปดาห นับแตวันที่รองขอ 

เจาของหองชุดที่รองขอสามารถเรียกประชุมไดดวยตนเอง 

  (5)  กรณีไมมีผูจัดการ เจาของหองชุดไมนอยกวา 1 ใน 5 ของบรรดา

เจาของหองชุดและตองเปนคะแนนเสียงไมนอยกวา 1 ใน 5 ของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด สามารถ

เรียกประชุมเพื่อพิจารณาเรื่องหนึ่งเรื่องใดได ทั้งนี้ จํานวนเสียงดังกลาวอาจกําหนดใหนอยกวานี้ได

ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ 

  อยางไรก็ดี การประชุมอาจไมตองผานกระบวนการเรียกประชุมดังกลาว

ก็ได หากบรรดาเจาของหองชุดใหความยินยอม467 

  หมายเหต ุตามบทบัญญัติดังกลาวผูจัดการในกรณีสมาคมเจาของหอง

ชุดใหเปลี่ยนเปนผูอํานวยการในกรณีของสมาคมการจัดการ468 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 70 (1) 

 
465

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 38 

 
466

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 34 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 36 
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   สําหรับการสงหนังสือแจงการประชุม มีหลักเกณฑและวิธีการ 

ดังตอไปนี้469 

   (1)  ตองสงหนังสือแจงการประชุม โดยระบุวาระการประชุมสงใหแก

เจาของหองชุดแตละรายลวงหนาอยางนอย 1 สัปดาห ระยะเวลาดังกลาวอาจขยายหรือลดลงได

ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ 

   (2)  กรณีทรัพยสวนบุคคลมีเจาของรวมหลายคน ใหสงแกผูมีสิทธิออก

เสียงลงคะแนนตามที่ระบุไว กรณีไมมีบุคคลดังกลาว ใหสงเจาของรวมคนหนึ่งคนใดมาแทนได 

   (3)  การแจงกําหนดการประชุมลวงหนาดังกลาวไปถึงสถานที่ที่เจาของ

หองชุดระบุไว หรือสถานที่ที่ทรัพยสวนบุคคลตั้งอยูตามกําหนดเวลา ใหถือวาเปนการแจงใหทราบ

ลวงหนาโดยชอบแลว 

   (4)  กรณีขอบังคับกําหนดไวเปนการเฉพาะวา แมเจาของหองชุดยัง

ไมไดรับหนังสือแจงการนัดประชุมลวงหนา แตการปดประกาศหนังสือแจงนัดประชุมลวงหนาไวใน

สถานที่ที่เห็นไดชัดเจนภายในอาคาร ใหถือเปนการแจงใหทราบลวงหนาโดยการปดประกาศโดยชอบ

แลว 

   (5)  กรณีการประชุมในเรื่องสําคัญตามที่กําหนดไว เจาของหองชุดทุก

คนจะตองไดรับผลสรุปของการประชุมนั้นดวย 

   นอกจากนี้ เรื่องที่จะลงมติในที่ประชุม จะตองเปนเรื่องที่กําหนดไวใน

วาระการประชุมที่แจงใหทราบลวงหนาดังกลาว470 

   2)  การดําเนินการประชุม ผูจัดการหรือเจาของหองชุดคนหนึ่งคนใดที่เรียก

ประชุมแลวแตกรณี จะทําหนาที่เปนประธานในที่ประชุม เวนแตขอบังคับจะระบุไวเปนอยางอื่น471 

   เจาของหองชุดหรือผูครอบครองหองชุดที่ไดรับความยินยอมจาก

เจาของหองชุดมีสิทธิเขารวมประชุม และมีสิทธิแสดงความคิดเห็นในที่ประชุมได472 

   3)  รายงานการประชุม มีหลักเกณฑดังตอไปนี้473 
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   (1)  ประธานจะจัดทํารายงานการประชุมเปนลายลักษณอักษร หรือใน

รูปแบบของการบันทึกทางอิเล็กทรอนิกส 

   (2)  ผลของการประชุมและมติของที่ประชุมจะบันทึกไวในรายงานการ

ประชุมทั้งหมด 

   (3)  ในกรณีรายงานการประชุมจัดทําเปนลายลักษณอักษร ใหประธาน

ในที่ประชุมและเจาของหองชุด 2 ราย ลงลายมือชื่อและประทับตราในรายงานการประชุม 

   (4)  กรณีการจัดทํารายงานการประชุมในรูปแบบของบันทึกทาง

อิเล็กทรอนิกสในสวนที่เกี่ยวกับขอมูลที่บันทึกใหเปนไปตามมาตรการที่กําหนดไวตามกฎหมายของ

กระทรวงยุติธรรม ซึ่งเปนการดําเนินการแทนการใหประธานและเจาของหองชุด 2 ราย ลงลายมือชื่อ

และประทับตราในรายงานการประชุม 

   (5)  ผูจัดการเปนผูเก็บรักษารายงานการประชุม หรือกรณีไมมีผูจัดการ

รายงานการประชุมจะถูกเก็บรักษาไวโดยเจาของหองชุดหรือตัวแทน ตามที่ระบุไวในขอบังคับหรือมติ

ของที่ประชุม 

   บุคคลผูเกี่ยวของผูใดไมจัดทํารายงานการประชุมตามหลักเกณฑขอ (1) 

(2) (3) หรือ (4) ดังกลาวขางตน หรือปฏิเสธที่จะใหตรวจสอบเนื้อหาของขอมูลในเอกสารหรือบันทึก

ทางอิเล็กทรอนิกสทีเ่ก็บรักษาไว ตามขอ (5) ขางตน ตองระวางโทษปรับเปนจํานวน 200,000 เยน474 

   4)  มติของที่ประชุมโดยบันทึกในรูปแบบลายลักษณอักษร หรือในรูปแบบ

ทางอิเล็กทรอนิกสมีหลักเกณฑดังตอไปนี้475 

   (1)  กรณีมติที่มีมากอนการประชุม ตามบทบัญญัติของกฎหมายหรือ

ตามขอบังคับ เมื่อไดรับความยินยอมจากเจาของหองชุดทั้งหมดแลว ใหบันทึกเปนลายลักษณอักษร

หรือโดยรูปแบบทางอิเล็กทรอนิกส 

   (2)  กรณีเรื่องที่มีมติจากที่ประชุมแลว ตามบทบัญญัติของกฎหมายหรือ

ตามขอบังคับ เมื่อไดรับความยินยอมจากเจาของหองชุดทั้งหมดแลว ใหบันทึกเปนลายลักษณอักษร

หรือโดยรูปแบบทางอิเล็กทรอนิสก 

   (3)  กรณีมติทีม่ีมากอนการประชุมไดบันทึกเปนลายลักษณอักษรหรือ

ในรูปแบบทางอิเล็กทรอนิกสแลว ใหมีผลใชบังคับเสมือนเปนมติของที่ประชุม 

   (4)  ผูจัดการเปนผูมีหนาที่เก็บรักษาเอกสารเกี่ยวกับมติของที่ประชุมใน

รูปแบบเปนลายลักษณอักษรหรือในรูปแบบทางอิเล็กทรอนิกส 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 71 (II) และ (III) 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 45 
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   ผูที่เกี่ยวของผูใดปฏิเสธที่จะใหตรวจสอบมติของทีป่ระชุมในรูปแบบ

เปนลายลักษณอักษรหรือในรูปแบบทางอิเล็กทรอนิกสดังกลาว ตองระวางโทษปรับเปนจํานวน 200,000 

เยน476 

   (5) บทบัญญัติเกี่ยวกับการประชุมใหนํามาใชบังคับโดยอนุโลมกับเรื่อง

บันทึกมติที่ประชุมในรูปแบบลายลักษณอักษรหรือรูปแบบทางอิเล็กทรอนิกส 

   5)  ผลของขอบังคับและมติของที่ประชุม มีหลักเกณฑดังตอไปนี้477 

   (1)  ขอบังคับและมติของที่ประชุมมีผลใชบังคับแกผูสืบสิทธิหรือผูรับ

ชวงสิทธิจากเจาของหองชุดดวย 

   (2)  ผูครอบครองหองชุดจะตองคํานึงถึงการใชอาคาร พื้นที่ หรือสิ่ง

อํานวยความสะดวกตาง ๆ โดยจะตองรับภาระผกูพันเชนเดียวกับเจาของหองชุด ภายใตขอบังคับหรือ

มติของที่ประชุม 

   ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม การประชุมอาคาร

ชุดเปนการประชุมของเจาของรวมในอาคารชุดและผูอยูอาศัยหากเจาของอาคารชุดมิไดเขารวม

ประชุม478 การออกเสียงและการลงมติใหเปนไปโดยถูกตอง ภายใตกฎระเบียบเกี่ยวกับการจัดการ

และการใชประโยชนในอาคารชุดที่กําหนดไวโดยรัฐมนตรีวาการกระทรวงกอสราง479 สําหรับอาคาร

ชุดที่มีเจาของรวมหลายราย การจัดประชุมอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อใหที่ประชุมมีมติในประเด็น 

ดังตอไปนี้480 

   (1)  การเสนอชื่อ การเลือกตั้งและการถอดถอนสมาชิกของคณะกรรมการ

จัดการอาคารชุด รวมทั้งการเพิ่มเติมและการแกไขกฎระเบียบของการจัดการและการใชประโยชนใน

อาคารชุด 

  (2)  อนุมัติและแกไขเพิ่มเติมขอบังคับเกี่ยวกับการดําเนินงานของ

คณะกรรมการจัดการอาคารชุด การกําหนดคาใชจายสําหรับสมาชิกในคณะกรรมการจัดการ และ

คาใชจายอื่น ๆ ที่เหมาะสม สําหรับการดําเนินงานของคณะกรรมการจัดการนั้น 

  (3)  การกําหนดการจัดเก็บคาใชจายในการใหบริการและการดําเนินงานของ

อาคารชุด รวมทั้งการใชเงินกองทุนสําหรับการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุด 
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  (4)  การเลือกผูดําเนินงานจัดการหองชุด ในกรณีที่มีผูประกอบการไมได

กําหนดการปฏิบัติหนาที่ไว สําหรับความสามารถในการจัดการและการดําเนินงานของอาคารชุด หรือ

การดําเนินงานจัดการที่ขาดการมีสวนรวม หรือไมตรงตามความตองการที่ไดลงนามตกลงกันไวใน

สัญญากับผูใหบริการดูแลอาคารชุด 

  (5)  อนุมัติจากรายงานเกีย่วของกับการจดัการและการใชประโยชนในอาคารชุด 

  (6)  การชี้ขาดในเรื่องอื่น ๆ ที่เกี่ยวของกับการจัดการและการใชประโยชน

ในอาคารชุด 

  สําหรับมติของที่ประชุม ในการประชุมตามวัตถุประสงคดังกลาวขางตน ให

ถือตามคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขาประชุม และการออกเสียงลงคะแนนจะตองบนัทึกไว

เปนลายลักษณโดยประธานและเลขานุการของที่ประชุมอาคารชุดน้ัน481 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนดหลักเกณฑการ

ลงคะแนนเสียงของเจาของรวมในอาคารชุดใหเปนไปตามอัตราสวนผลประโยชนในสวนกลางคือ

เปนไปตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางนั่นเอง482 สําหรับมติในการออกเสียงลงคะแนนนั้น 

จําแนกไดเปน 3 กรณี ดังตอไปนี ้

  1)  มติที่ตองไดรับคะแนนเสียงเปนเอกฉันท ไดแก การออกเสียงลงคะแนน

เพื่อเลิกอาคารชุด ตองใชคะแนนเสียงของผูถือหุน หรือสมาชิกทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุด หรือ

ตองมีมติเปนเอกฉันทรนั่นเอง483 

  2)  มติที่ตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของที่ประชุม ตามอัตราสวน

ผลประโยชนหรือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางของบรรดาเจาของรวม ซึ่งอาจจําแนกได 3 กรณี 

ดังตอไปนี ้

   (1)  การกําหนดประกาศขอบังคับ484 และการแกไขเปลี่ยนแปลงประกาศ

ขอบังคับ485 

   (2)  ในระหวางที่นิติบุคคลอาคารชุดยังดํารงอยู นิติบุคคลอาคารชุดนั้น

จะตองไมขาย แลกเปลี่ยน ใหเชา หรือจําหนายพื้นที่สวนกลางที่เปนเจาของหรือกิจการโดยนิติบุคคล
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อาคารชุดในโครงการนั้น เวนแตจะไดรับอนุญาตโดยการลงคะแนนเสียงรับรองเปนคะแนนเสียงขาง

มากของบรรดาเจาของที่จดทะเบียนแลว486 

   (3)  นิติบุคคลอาคารชุดอาจขยายหรือรวมโครงการกับอีกโครงการหนึ่ง 

เมื่อมีการลงคะแนนเสียงรับรองเปนคะแนนเสียงขางมากของบรรดาเจาของที่จดทะเบียนแลว ตาม

การอนุมัติของคณะกรรมการควบคุมระเบียบการใชที่ดินและการเคหะ487 

  3)  กรณีการขายอาคารชุดทั้งโครงการ488 และกรณีหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์

ของโครงการอาคารชุดที่นิติบุคคลอาคารชุดเปนเจาของหรือถือครองพื้นที่สวนกลางจะถูกเพิกถอน489 

   (1)  โครงการอาคารชุดเสียหายหรือถูกทําลายไปครึ่งหนึ่งหรือมากกวา

ของจํานวนหองชุดทั้งหมด และเจาของอาคารชุดเกินกวารอยละ 50 ของพื้นที่ทรัพยสวนกลางคัดคาน

การซอมแซมหรือบูรณะโครงการ 

   (2)  โครงการอาคารชุดน้ันกอสรางมานานเกินกวา 50 ป มีความลาสมัย

และไมไดผลกําไรทางธุรกิจ เจาของอาคารชุดเกนิกวารอยละ 50 ของพื้นที่ทรัพยสวนกลางคัดคานการ

ซอมแซมหรือบูรณะ 

   (3)  โครงการหรือสวนประกอบสําคัญของอาคารชุดนั้นไดกระทําไปโดย

ผิดกฎหมายหรือถูกเวนคืน และโครงการนั้นไมสามารถจะใชประโยชนหรือไมสามารถพัฒนาไดอีก

ตอไปหรือเจาของอาคารชุดเกินกวารอยละ 70 ของพื้นที่สวนกลาง คัดคานที่จะดําเนินการอาคารชุด

ตอไป หลังจากถูกเวนคืนหรือถูกลงโทษจากการกระทําความผิดนั้น 

  อยางไรก็ตาม กรณีตามขอ 3 นี้ กฎหมายไมไดกําหนดวาจะตองเปนมติที่

ประชุม ฉะนั้นจะประชุมหรือไมก็ได แตตองมีคะแนนเสียงตามเกณฑดังกลาว 

  สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทยใชหลักเกณฑในแนวเดียวกับกฎหมาย

ฝรั่งเศส คือ กําหนดคะแนนเสียงตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ซึ่งจะไดแยกกลาวเปน 3 

ประการ คือ หลักเกณฑการออกเสียงลงคะแนน หลักเกณฑการประชุมใหญ และมติในการออกเสียง

ลงคะแนนกรณีพิเศษ 

  ประการที่ 1  หลักเกณฑการออกเสียงลงคะแนน หลักเกณฑการออกเสียง

ลงคะแนนนี้อาจจําแนกเปน 3 กรณี คือ การลงคะแนนเสียงกรณีทั่วไป การลงคะแนนเสียงกรณี

เฉพาะ และการใหผูอื่นออกเสียงแทน 
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   1)  การลงคะแนนเสียงกรณีทั่วไป ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

มาตรา 45 ในการลงคะแนนเสียงใหเจาของรวมแตละรายมีคะแนนเสียงเทากับอัตราสวนที่ตนมี

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

  ถาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียง

ทั้งหมดใหลดจํานวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียงของบรรดาเจาของ

รวมอื่น ๆ รวมกัน 

  ในการลงคะแนนเสียงนั้น กฎหมายอาคารชุดมิไดกําหนดใหนับเสียงตาม

จํานวนคนแตใหเจาของรวมแตละรายมีคะแนนเสียงเทากับอัตราสวนที่ตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลาง ตามมาตรา 45 วรรคหนึ่ง ดังกลาว ฉะนั้น หากเจาของรวมรายใดมีอัตราการถือกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสวนกลางมากหรือเปนเจาของหองชุดจํานวนหลายหองชุดก็ยอมมีคะแนนเสียงมากกวา

เจาของรวมรายอื่น 

  อยางไรก็ตาม หากเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินครึ่งหนึ่งของ

จํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด กฎหมายกําหนดใหลดจํานวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับ

จํานวนคะแนนเสียงของบรรดาเจาของรวมอื่น ๆ รวมกัน ตามมาตรา 45 วรรคสองดังกลาว เหตุที่

กฎหมายกําหนดมาตรการเชนนี้เปนเพราะไมตองการใหเจาของหองชุดแตเพยีงรายเดียวใชสิทธิในการ

จัดการและดูแลรักษาทรัพยสินครอบสิทธิของเจาของรวมทั้งหมด ซึ่งอาจเกิดขึ้นไดในกรณีที่บุคคลคน

เดียวเปนเจาของหองชุดจํานวนมาก ทําใหมีเสียงขางมากและอาจลงมติในการจัดการทรัพยสวนกลาง

ใหเปนประโยชนเฉพาะของตนเองแตฝายเดียว จนทําใหเจาของหองชุดอื่น ๆ ในหองชุดนั้นซึ่งมีเสียง

ขางนอยตองเสียเปรียบ ทั้งนี้ การอยูรวมกันภายใตกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดนั้น ไมสมควรใหคนใดคน

หนึ่งแตเพียงผูเดียวมีสิทธิกําหนดกฎเกณฑตางๆ ไดตามอําเภอใจ อันจะทําใหคนจํานวนมากไดรับ

ความเดือดรอน ดังนั้น กฎหมายจึงตองกําหนดใหมีบทบัญญัติดังกลาว 

   2) การลงคะแนนเสียงกรณีเฉพาะ กรณีนี้กฎหมายกําหนดใหเจาของรวม

บางรายเทานั้นที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนได ซึ่งเปนกรณีเฉพาะที่กฎหมายกําหนดใหเจาของรวมที่มี

สวนเกี่ยวของโดยตรงเทานั้นที่จะมีสิทธิลงคะแนนเสียงไดซึ่งมี 2 กรณี ไดแก 

  (1) กรณีอาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวน

หองชุดทั้งหมด กฎหมายกําหนดใหเจาของหองชุดที่เสียหายเทานั้นมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนวาจะให

นิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่ เสียหายใหคืนดีหรือไม  (ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 50 วรรค 2 ซึ่งจะไดกลาวตอไป) 

  (2) กรณีเจาของรวมบางรายตองเสียคาใชจายในการใดโดยเฉพาะ ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  มาตรา 46  เมื่อมีขอบังคับกําหนดใหเจาของรวมเพียงบางคนตอง
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เสียคาใชจายในการใดโดยเฉพาะ ใหเจาของรวมเหลานี้เทานั้นมีสวนออกเสียงในมติที่เกี่ยวกับ

คาใชจายในการนั้น โดยแตละคนมีคะแนนเสียงตามอัตราสวนที่กําหนดไวในขอบังคับตามมาตรา 18 

  กรณีตามมาตรา 46  ดังกลาว เปนการใชหลักเกณฑกําหนดคะแนนเสียง

ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ซึ่งตางจากหลักเกณฑทั่วไปที่กําหนดคะแนนเสียงตามอัตราสวน

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

  การคิดคํานวณจํานวนคะแนนเสียงตามสวนแบงประโยชนที่มีตอหองชุด

นี้อาจคิดคํานวณตามอัตราสวนของคาใชจายที่ตองจายในการใดโดยเฉพาะนั้นก็ได ทั้งนี้เพราะ

คาใชจายในการใดโดยเฉพาะนี้กฎหมายกําหนดใหคิดตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด 

เชนเดียวกัน 

  เหตุที่กฎหมายกําหนดสิทธิในการลงคะแนนเสียงตามสวนแหงประโยชน

ที่มีตอหองชุดไวก็เพื่อใหเกิดความเปนธรรมแกเจาของอาคารชุดโดยรวม ทั้งนี้เพราะเจาของรวมที่มิได

มีสวนในการใชประโยชนและมิไดมีสวนในการออกคาใชจายดวย ก็ไมควรจะมีสิทธิออกเสียงในเรื่อง

คาใชจายที่ไมเกี่ยวกับตน รวมทั้งเพื่อความเปนธรรมแกผูรวมเสียคาใชจายรวมกันนั้นดวย เพราะผูที่

รวมเสียคาใชจายมากก็ควรมีเสียงมาก ผูเสียคาใชจายนอยก็ควรมีเสียงนอย ซึ่งกฎหมายบัญญัติไวเพื่อ

ความเปนธรรมแกทุกฝาย 

  ขอสังเกต การลงคะแนนเสียงตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุดใน

กรณีน้ี เปนการคิดคะแนนเสียงเฉพาะมติเกี่ยวกับคาใชจายในกรณีดังกลาวเทานั้น หากเปนการออก

เสียงในกรณีอื่น ๆ ที่มิใชเรื่องคาใชจายก็ใหกําหนดคะแนนเสียงตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลางเชนเดียวกับกรณีทั่วไป 

   3)  การใหผูอื่นออกเสียงแทน ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 47 เจาของรวมอาจมอบ

ฉันทะเปนหนังสือใหผูอื่นออกเสียงแทนตนได แตผูรับมอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะใหออกเสียง

ในการประชุมครั้งหนึ่งเกินสามหองชุดมิได 

   บุคคลดังตอไปนี้จะรับมอบฉันทะใหออกเสียงแทนเจาของรวมมิได 

   (1)  กรรมการและคูสมรสของกรรมการ 

   (2)  ผูจัดการและคูสมรสของผูจัดการ 

   (3)  พนักงานหรือลูกจางของนิติบุคคลอาคารชุดหรือของผูรับจางของ

นิติบุคคลอาคารชุด 

   (4)  พนักงานหรือลูกจางของผูจัดการ ในกรณีที่ผูจัดการเปนนิติบุคคล 
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   ในสวนของการออกเสียงนั้น กฎหมายบัญญัติใหความสะดวกแกเจาของ

รวม โดยอาจมอบฉันทะเปนหนังสือใหผูอื่นออกเสียงแทนตนได แตตองอยูภายใตเงื่อนไข 2 ประการ 

ดังนี้ 

   (ก) ผูรับมอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะใหออกเสียงในการประชุม

ครั้งหนึ่งเกิน  3 หองชุด ไมได (มาตรา 47 วรรคแรก) 

   เหตุที่กฎหมายกําหนดขอจํากัดดังกลาวก็เพื่อตองการใหเจาของรวมได

ใชสิทธิในการออกเสียงลงมติกระจายไปตามสิทธิของแตละคนมิใหบุคคลหนึ่งบุคคลใดมีสิทธิในการ

ออกเสียงมากจนเกินสมควรหรอืมโีอกาสที่จะใชสิทธิครอบที่ประชุมได ซึ่งเปนการปองกันมิใหมีการใช

มติที่ประชมุในทางที่เปนประโยชนสวนตัวของบุคคล หรือกลุมบุคคลใดอันอาจไมเปนธรรมแกเจาของ

รวมโดยรวม 

   (ข)  หามมิใหบุคคล 4 ประเภทรับมอบฉันทะใหออกเสียงแทนเจาของ

รวม คือ กรรมการและคูสมรสของกรรมการ ผูจัดการและคูสมรสของผูจัดการ พนักงานหรือลูกจาง

ของนิติบุคคลอาคารชุดหรือของผูรับจางของนิติบุคคลอาคารชุด และพนักงานหรือลูกจางของผูจัดการ

ในกรณีที่ผูจัดการเปนนิติบุคคล 

   เหตุที่กฎหมายกําหนดขอหามดังกลาว เพราะบุคคล 4 ประเภทนั้นเปน

ผูมีความเกี่ยวของโดยตรงกับการจัดการและดูแลรักษาอาคารชุด ซึ่งอาจออกเสียงในทางปกปองการ

ดําเนินการของตนยิ่งกวาการรักษาประโยชนของเจาของรวมในอาคารชุด กฎหมายจึงบัญญัติหามไว 

  ประการที่ 2 หลักเกณฑการประชุมใหญ อาจจําแนกอธิบายไดเปน  

7 ประเด็น คือ การประชุมใหญสามัญครั้งแรก การประชุมใหญสามัญ การประชุมใหญวิสามัญ การเรียก

ประชุมใหญ องคประชุมของการประชุมใหญ การลงคะแนนเสียง และมติของที่ประชุมใหญ 

  1) การจัดประชุมใหญสามัญครั้งแรก ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 42 ใหผูจัดการจัดให

มีการประชุมใหญ โดยถือวาเปนการประชุมใหญสามัญครั้งแรกภายใน 6 เดือนนับแตวันที่ได 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อแตงตั้งคณะกรรมการ และพิจารณาใหความเห็นชอบขอบังคับและ

ผูจัดการที่จดทะเบียนตามที่ไดยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไวแลว 

  ในกรณีที่ที่ประชุมใหญสามัญไมเห็นชอบกับขอบังคับหรือผูจัดการดังกลาว

ใหที่ประชุมใหญสามัญพิจารณาแกไขหรือเปลี่ยนแปลงขอบังคับ หรือถอดถอนและแตงตั้งผูจัดการดวย 

  บทกําหนดโทษ 

  ผูจัดการที่ไมปฏิบัติตามบทบัญญัติดังกลาว ตองระวางโทษปรับไมเกิน  

5,000 บาท (พระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) 

พ.ศ. 2551 มาตรา 69) 
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  2) การประชุมใหญสามัญ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไข

เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 42/1 ใหคณะกรรมการจัดใหมี

การประชุมใหญสามัญปละ 1 ครั้งภายใน 120 วันนับแตวันสิ้นปทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อ

กิจการ ดังตอไปนี ้

   (1)  พิจารณาอนุมัติงบดุล 

   (2)  พิจารณารายงานประจําป 

   (3)  แตงตั้งผูสอบบัญช ี

   (4)  พิจารณาเรื่องอื่น ๆ 

  3)  การประชุมใหญวิสามัญ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 42/2 ในกรณีมีเหตุจําเปน 

ใหบุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิเรียกประชุมใหญวิสามัญเมื่อใดก็ได 

  (1)  ผูจัดการ 

  (2)  คณะกรรมการโดยมติเกินกวากึ่งหนึ่งของที่ประชมุคณะกรรมการ 

  (3)  เจาของรวมไมนอยกวารอยละ 20 ของคะแนนเสียงเจาของรวม

ทั้งหมดลงลายมือชื่อทําหนังสือรองขอใหเปดประชุมตอคณะกรรมการ ในกรณีนี้ ใหคณะกรรมการจัด

ใหมีการประชุมภายใน 15 วันนับแตวันรับคํารองขอ ถาคณะกรรมการมิไดจัดใหมีการประชุมภายใน

กําหนดเวลาดังกลาว เจาของรวมตามจํานวนขางตนมีสิทธิจัดใหมีการประชุมใหญวิสามัญเองได โดย

ใหแตงตั้งตัวแทนคนหนึ่งเพื่อออกหนังสือเรียกประชุม 

  เหตุที่กฎหมายกําหนดใหมีการประชุมใหญวิสามัญได เพราะเมื่อมีเหตุจําเปน

หรือเหตุฉุกเฉินเรงดวนที่จะตองรีบตัดสินใจ หากรอการประชุมใหญสามัญประจําปอาจไมทันการณ 

หรืออาจเกิดความเสียหายรายแรง อันจะเปนผลรายตอเจาของรวมได จึงตองเปดชองดังกลาวไว 

  4)  การเรียกประชุมใหญ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไข

เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 42/3 การเรียกประชุมใหญตอง

ทําเปนหนังสือนัดประชุมระบุสถานที่ วัน เวลา ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอตอที่

ประชุมพรอมดวยรายละเอียดตามสมควรและจัดสงใหเจาของรวมไมนอยกวา 7 วันกอนวันประชุม 

  5)  องคประชุมของการประชุมใหญ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 43 การประชุมใหญ

ตองมีผูมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 4 ของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด 

จึงจะเปนองคประชุม คะแนนเสียงดังกลาวนับตามอัตราสวนการถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง มิใช

นับตามจํานวนคนที่เขาประชุม 
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  ในกรณีที่เจาของรวมมาประชุมไมครบองคประชุมตามที่กําหนดไวดังกลาว 

ใหเรียกประชุมใหมภายใน 15 วันนับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน และการประชุมใหญครั้งหลังนี้ไม

บังคับวาจะตองครบองคประชุม 

  อยางไรก็ดีผูจัดการหรือคูสมรสของผูจัดการจะเปนประธานในการประชุม

ใหญมิได 

  6)  การลงคะแนนเสียง ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 45 

ในการลงคะแนนเสียง ใหเจาของรวมแตละรายมีคะแนนเสียงเทากับอัตราสวนที่ตนมีกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนกลาง 

  ถาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียง

ทั้งหมดใหลดจํานวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียงของบรรดาเจาของ

รวมอื่น ๆ รวมกัน เหตุที่กฎหมายกําหนดเชนนี้ก็เพื่อปองกันมิใหเจาของรวมเพียงคนเดียวสามารถ

ลงคะแนนเสียงครอบงํามติของที่ประชุมใหญได ดังกลาวมาแลว 

  7)  มติของที่ประชุมใหญ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 44 

มติของที่ประชุมใหญตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขาประชุม เวนแตพระราชบัญญัติ

นีจ้ะไดกําหนดไวเปนอยางอื่น ซึ่งไดกลาวตอไป 

  ขอสังเกต 

  (1) คะแนนเสียงขางมากนั้น การนับจํานวนคะแนนเสียงตองนับตาม

อัตราสวนการถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ตามมาตรา 45 วรรคหนึ่ง ดังกลาวมาแลว 

  (2) จํานวนคะแนนเสียงนั้น กฎหมายใชคําวา “ขางมาก” มิไดใชคําวา “เกิน

กึ่งหนึ่ง” ดังเชนที่บัญญัติไวในมาตรา 48 จึงมีปญหาวาคะแนนเสยีงขางมากนี้จะตองเกินกึ่งหนึ่งหรือไม 

  ตัวอยาง ในการประชุมใหญมีผูเขารวมประชุม 100 เสียง (ครบองคประชุม) 

ในการลงมติเรื่องหนึ่งมีผูลงคะแนนเห็นชอบ 50 เสียง ลงคะแนนคัดคาน 40 เสียง และงดออกเสียง 

10 เสียง เชนนี้จะถือวาคะแนนเห็นชอบ 50 เสียง เปนมติของที่ประชุมใหญโดยเสียงขางมากได

หรือไม 

  กรณีนี้ผู เขียนเห็นวาเสียงขางมากนั้นไมจําตองเกินกึ่งหนึ่ง เพราะหาก

กฎหมายประสงคจะใหเปนคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่ง ก็ยอมตองระบุไวเปนการเฉพาะเจาะจงดังเชน

กรณีตามมาตรา 48 ฉะนั้น ไมวาคะแนนเสียงจะแบงเปนกี่ฝาย ฝายใดมีคะแนนสูงสุดยอมเปนคะแนน

เสียงขางมาก ตามตัวอยางดังกลาวขางตน คะแนนเสียงเห็นชอบ 50 เสียง ยอมเปนคะแนนเสียงขาง

มาก แมจะไมเกินกึ่งหนึ่งของผูเขารวมประชุมก็ตาม 

  พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 มีบทบัญญัติวาดวยเรื่องประชุมใหญ

ไวดังกลาวมาแลว แตมิไดมีบทบัญญัติวาดวยเรื่องการเพกิถอนมติที่ประชุมใหญทีไ่มชอบแตประการใด 
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ตางจากกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสที่ใหสิทธิฟองเพื่อโตแยงมติที่ประชุมได อยางไรก็ดี 

กรณีน้ีมีคําพิพากษาศาลฎีกาใหอาศัยเทียบบทกฎหมายที่ใกลเคียงอยางยิ่งวินิจฉัยแกคดี ตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 4 ประกอบมาตรา 1195 ดังตอไปนี้ 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่  2177/2555  พระราชบัญญัติ อาคารชุดฯ มี

บทบัญญัติวาดวยเรื่องการประชุมใหญ แตมิไดกลาวถึงการเพิกถอนมติที่ประชุมใหญ จึงตองอาศัย

เทียบบทกฎหมายที่ใกลเคียงอยางยิ่งมาวินิจฉัยแกคดีตาม ป.พ.พ. มาตรา 4 ซึ่งกฎหมายใกลเคียง

อยางยิ่งดังกลาวคือ ป.พ.พ. มาตรา 1195 ที่บัญญัติวา “การประชุมใหญนั้นถาไดนัดเรียกหรือได

ประชุมกันหรือไดลงมติฝาฝนบทบัญญัติในลักษณะนี้ก็ดีหรือฝาฝนขอบังคับของบริษัทก็ดี เมื่อ

กรรมการหรือผูถือหุนคนหนึ่งคนใดรองขึ้นแลว ใหศาลเพิกถอนมติของที่ประชุมใหญอันผิดระเบียบ

นั้นเสีย...” เมื่อโจทกเห็นวามติที่ประชุมใหญเจาของรวมอาคารชุดไมชอบ โจทกตองใชสิทธิทางศาล

โดยยื่นคํารองเปนคดีไมมีขอพิพาท อยางไรก็ตาม ไมมีกฎหมายหามไมใหยื่นฟองเปนคดีมีขอพิพาท 

โจทกจึงฟองผูที่โตแยงสิทธิของโจทกเพื่อใหบังคับตามสิทธินั้นเปนคดีมีขอพิพาทก็ได คดีนี้โจทกฟอง

อางวาจําเลยทั้งสองเรียกประชุมไดประชุมกันและจัดใหมีการลงมติโดยฝาฝนกฎหมายและขอบังคับ

นิติบุคคลอาคารชุดทั้งสี่ แตในคําขอบังคับทายฟองขอเพียงใหเพิกถอนมตทิี่ประชุมใหญที่ใหโจทกพน

จากตําแหนงผูจัดการนิติบคุคลอาคารชุดทั้งสี่และที่แตงตั้งจําเลยที ่1 เปนผูจัดการซึ่งเปนมติมชิอบเสยี 

และใหโจทกเปนผูจดัการนิติบคุคลอาคารชุดทั้งสี่ตอไป อันจะตองบงัคับเอาแกนิติบคุคลอาคารชุดทัง้สี่

ซึ่งมีสวนไดเสียโดยตรงเทานั้น ดังนั้น แมฟงไดตามฟองจําเลยทั้งสองกไ็มอาจปฏิบัติตามคําพิพากษาได 

เพราะโจทกไมไดฟองนิติบุคคลอาคารชุดทั้งสี่มาดวย กรณีจึงไมมีบุคคลที่อาจตองรับผิดตามคําขอ

บังคับของโจทก ทั้งไมอาจแปลคําฟองวาเปนการรองขอใหบังคับนิติบุคคลอาคารชุดทั้งสี่ดวยเพราะจะ

เปนการพิพากษาเกินคําขอ ตองหามตาม ป.วิ.พ. มาตรา 142 

  บุคคลผูมีสิทธิรองขอใหเพิกถอนมติของที่ประชุมใหญ ไดแก กรรมการ 

นิติบุคคลอาคารชุดหรือเจาของรวมเทานั้น นิติบุคคลอาคารชุดหรือผูจัดการหามีสิทธิฟองขอใหเพิกถอน

มติของที่ประชุมใหญไดไม 

  อุทาหรณ 

  (1)  นิติบุคคลอาคารชุดจะฟองขอใหเพิกถอนมติที่ประชุมใหญเองไมได 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2391/2558  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 มีบทบัญญัติวาดวยเรื่องการประชุมใหญวิสามัญ แตมิไดกลาวถึงการเพิกถอนมติที่ประชุมใหญ

วิสามัญจึงตองเทียบบทกฎหมายที่ใกลเคียงอยางยิ่งมาวินิจฉัยแกคดี ตาม ป.พ.พ. มาตรา 4 ซึ่ง

กฎหมายดังกลาวคือ ป.พ.พ. มาตรา 1195 ที่บัญญัติวา “การประชุมใหญนั้น ถาไดนัดเรียกหรือได

ประชุมกันหรือไดลงมติฝาฝนบทบัญญัติในลักษณะนี้ก็ดี หรือฝาฝนขอบังคับของบริษัทก็ดี เมื่อ

กรรมการหรือผูถือหุนคนหนึ่งคนใดรองขึ้นแลว ใหศาลเพิกถอนมติของที่ประชุมใหญอันผิดระเบียบ
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นั้นเสีย...” ซึ่งในกรณีของนิติบุคคลอาคารชุดไดแกกรรมการหรือเจาของรวม อันเปนการสอดคลองกบั

เจตนารมณของกฎหมายที่ตองการใหการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนไปอยางมีประสิทธิภาพตรง

ตามความประสงคของเจาของรวมทัง้หลาย ดังนั้น ผูมีสิทธิรองขอใหเพิกถอนมติที่ประชุมใหญวิสามัญ

ยอมไดแกกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดหรือเจาของรวมเทานั้น ทั้งนิติบุคคลอาคารชุดตองปฏิบัติตาม

มติของเจาของรวม โจทกที่ 1 (นิติบุคคลอาคารชุด) จะฟองขอใหเพิกถอนมติที่ประชุมใหญวิสามัญ

เจาของรวมเองไมได 

  แมการประชุมใหญวิสามัญเจาของรวมและมติที่ประชุมใหญวิสามัญ

เจาของรวมอาคารชุดไมชอบดวยกฎหมายและฝาฝนขอบังคับก็ตาม แตก็หาทําใหการประชุมใหญ

วิสามัญเจาของรวมและมติที่ประชุมใหญวิสามัญเจาของรวมดังกลาวเสียไปหรือตกเปนโมฆะไม 

จนกวาศาลจะมีคําสั่งหรือคําพิพากษาถึงที่สุดใหเพิกถอนมติที่ประชุมใหญวิสามัญเจาของรวมอันผิด

ระเบียบนั้นเสียกอน ซึ่งโจทกที่ 2 และที่ 3 อาจใชสิทธิทางศาลโดยยื่นคํารองเปนคดีไมมีขอพิพาท 

อยางไรก็ตามไมมีกฎหมายหามไมใหยื่นฟองเปนคดีมีขอพิพาทโจทกที่ 2 และที่ 3 อาจฟองผูที่โตแยง

สิทธิของตนเพื่อใหบังคับตามสิทธินั้นเปนคดีมีขอพิพาทก็ได แตคดีนี้โจทกที่ 2 และที่ 3 ฟองอางวา

จําเลยทั้งสองเรียกประชุม ไดประชุมกัน และจัดใหมีการลงมติโดยฝาฝนกฎหมายและขอบังคับ 

นิติบุคคลอาคารชุดแตในคําขอบังคับตามฟอง ขอเพียงใหเพิกถอนการประชุมใหญวิสามัญเจาของรวม

และมติที่ประชุมใหญวิสามัญ ซึ่งมีผลทําใหคณะกรรมการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด และ พ. ผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุด ขณะนั้นพนจากตําแหนงผูจัดการนิติบุคคล แมหากฟงไดตามฟองใหโจทกชนะคดี 

จําเลยทั้งสองก็ไมอาจปฏิบัติตามคําพิพากษาได เพราะจะตองบังคับเอาแกนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งมี

สวนไดสวนเสียโดยตรงเทานั้น แตโจทกที่ 2 และที่ 3 ไมไดฟองนิติบุคคลอาคารชุดมาดวย กรณีจึงไมมี

บุคคลที่อาจตองรับผิดตามคําขอของโจทกที่ 2 และที่ 3 มาในฟอง ทั้งไมอาจแปลคําฟองวาเปนการ

รองขอใหบังคับนิติบุคคลอาคารชุดดวย เพราะจะเปนการพิพากษาเกินคําขอ ตองหามตาม ป.วิ.พ. 

มาตรา 142 นอกจากนั้นโจทกที่ 2 และที่ 3 ก็ไมไดมีคําขอใหจําเลยทั้งสองรับผิดชดใชคาเสียหายแก

โจทกที่ 2  และที่ 3 ฐานกระทําละเมิด ฟองโจทกที่ 2 และที่ 3 ก็ไมอาจบังคับเอาแกจําเลยทั้งสองได 

โจทกที่ 2 และที่ 3 ไมมีอํานาจฟองจําเลยทั้งสอง 

  (2)  ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะฟองขอใหเพิกถอนมติที่ประชุมใหญไมได 

   คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 5276/2557  ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดของ

จําเลยที่ 1 ซึ่งออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญํติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ขอ 48 (2) (เดิม) ที่ใช

บังคับในขณะนั้น กําหนดใหการแตงตั้งผูจัดการของจําเลยที่ 1 ตองกระทําโดยมติของที่ประชุม

เจาของรวมที่มีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด ดังนั้น เฉพาะ

เจาของรวมของนิติบุคคลอาคารชุดเทานั้นจึงจะมีสิทธิลงมติในการแตงตั้งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

แมโจทกเคยเปนผูจดัการของจาํเลยที่ 1 แตโจทกเปนเพียงลูกจางของจําเลยที่ 1 ที่ไดรับการแตงตั้งให
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ดํารงตําแหนงผูจัดการโจทกหาไดมีฐานะเปนเจาของรวมของจําเลยที่ 1 ดวยไม โจทกจึงไมเปนผูมี

สวนไดเสียในการแตงตั้งผูจัดการของจาํเลยที่ 1 จึงไมอาจอางการถูกโตแยงสิทธิในการแตงตั้งผูจัดการ

ของจําเลยที่ 1 ตามมติที่ประชุมใหญสามัญ วาเปนการประชุมโดยไมชอบ โจทกจึงไมมีอํานาจฟอง 

  ประการที่ 3  มติในการออกเสียงลงคะแนนกรณีพิเศษ ดังกลาวแลววามติ

ของที่ประชุมใหญ หรือที่ประชุมของเจาของรวมทั้งหมดในเรื่องทั่ว ๆ ไป จะตองไดรับคะแนนเสียงขาง

มากของเจาของรวมที่เขาประชุม เวนแตในเรื่องที่กฎหมายไดกําหนดไวเปนอยางอื่น (มาตรา 44) 

เรื่องที่กฎหมายกําหนดคะแนนเสียงเปนกรณีพิเศษ โดยเฉพาะนั้น อาจแบงไดเปน 3 กรณี คือ มติที่

ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 1 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด มติที่ตอง

ไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมดและมติเอกฉันท

ของเจาของรวมทั้งหมด 

   1) มติที่ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 1 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียง

ของเจาของรวมทั้งหมด มีบัญญัติไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 49 มติเกี่ยวกับเรื่องดังตอไปนี้ ตองไดรับ

คะแนนเสียงไมนอยกวา 1 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

   (1)  การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการ 

   (2)  การกําหนดกิจการที่ผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอื่นทําแทน 

  ดังกลาวมาแลววาผูจัดการตองปฏิบัติหนาทีด่วยตนเอง กิจการใดที่ผูจัดการมี

อํานาจที่จะมอบหมายใหผูอื่นทําแทนได จะตองไดรับมติของที่ประชุมใหญของเจาของรวม โดยตอง

ไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 1 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

  ขอสังเกต  มติตามมาตรา 49 ดังกลาว ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา  

1 ใน 4 ของคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด มิใช 1 ใน 4 ของคะแนนเสียงของเจาของรวมที่เขา

ประชุม 

   2)  มติที่ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียง

ของเจาของรวมทั้งหมด มีบัญญัติไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 48  มติเกี่ยวกับเรื่องดังตอไปนี้ ตองไดรับ

คะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

   (1)  การซื้ออสังหาริมทรพัยหรือรบัการใหอสังหาริมทรัพยที่มีคาภาระติดพัน

เปนทรัพยสวนกลาง 

   (2) การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย 
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   (3) การอนุญาตใหเจาของรวมทําการกอสราง ตกแตง ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง

หรือตอเติมหองชุดของตนเองที่มีผลกระทบตอทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคารชุด

โดยคาใชจายของผูนั้นเอง 

   (4) การแกไขเปลี่ยนแปลงขอบงัคับเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพย

สวนกลาง 

   (5) การแกไขเปลี่ยนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวมใน

ขอบังคับ 

   (6) การกอสรางอันเปนการเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพย

สวนกลาง 

   (7) การจัดหาผลประโยชนในทรัพยสวนกลาง 

  ในกรณีที่เจาของรวมเขาประชุมมีคะแนนเสียงไมครบตามที่กําหนดไว

ดังกลาว ใหเรียกประชุมใหมภายใน 15 วันนับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน และมติเกี่ยวกับเรื่องที่

บัญญัติไวในการประชุมครั้งใหมนี้ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนคะแนนเสียง

ของเจาของรวมทั้งหมด 

  บทกําหนดโทษ 

  เจาของรวมที่ดําเนินการกอสราง ตกแตง ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง หรือตอเติม

หองชุดของตนโดยฝาฝนมาตรา 48 (3) ดังกลาว ตองระวางโทษปรับไมเกิน 100,000 บาท 

(พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติม โดย พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 

2551 มาตรา 72) 

  ขอสังเกต 

  กรณีเจาขอรวมทําการกอสราง ตกแตง ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง หรือตอเติม

หองชุดของตนเองที่มีผลกระทบตอทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคารชุด ตองไดรับ

อนุญาตโดยมติของที่ประชุม ตามมาตรา 48 (3) ดังกลาว กรณีการตอเติมหองชุดออกไปจนชิดขอบ

ระเบียงมีผลกระทบตอทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคารชุดแลว และเจาของรวมที่ 

ฝาฝนจะอางวา การฝาฝนของตนเปนการกระทําที่ชอบ เพราะมีเจาของรวมคนอื่นฝาฝนเชนเดียวกัน

ไมได 

  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 8716/2554  หองชุดของจําเลยอยูในอาคารชุดที่

จัดสรางขึ้นตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุดฯ ดังนั้น การใชประโยชนและการอยูอาศัยในอาคารชุด 

หรือการดําเนินการของทั้งโจทกและจําเลยอันเกี่ยวกับอาคารชุดจึงตองตกอยูภายใตบังคับแหง 

พระราชบัญญัติดังกลาว ทั้งอาคารชุดดังกลาวยังมีขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดที่ออกมา โดย



- 175 - 

 

อาศัยอํานาจตาม พระราชบัญญัต ิดังกลาว เพื่อใชบังคับแกเจาของรวมทุกคนอีกดวย สําหรับการตอ

เติมหองชุดของจําเลยนั้นตาม พระราชบัญญัต ิอาคารชุดฯ มาตรา 48 (เดิม) บัญญัติวา การอนุญาต

ใหเจาของคนใดคนหนึ่งทําการกอสรางตอเติมที่มีผลตอทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกอาคาร

ชุดตองไดรับมติจากคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด สวนใน

ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดไดกําหนดไวในหมวดที่ 7 เรื่องการใชทรัพยสวนบุคคล ในขอ 26.12 

วา การดัดแปลงแกไข ตอเติม หรือตอเติมตกแตง จะตองขออนุญาต และผูจัดการจะอนุญาตไดตอเมือ่

เห็นวาไมกระทบโครงสรางระบบปองกันอัคคภีัย ระบบสาธารณูปโภคอื่น ๆ หรือไมยื่นล้ําพื้นที่หองชุด

หรือแนวอาคารชุด การที่ พระราชบัญญัตอิาคารชุดฯ ไดบัญญัติใหการใชกรรมสิทธิ์หองชุด มีลักษณะ

เปนการจํากัดการใชแดนกรรมสทิธิ์ของบรรดาเจาของรวมในอาคารชุดใหนอยลง ซึ่งแตกตางจากหลัก

กรรมสิทธิ์โดยทั่วไปเชนนี้ ก็เปนเพราะการเปนเจาของและพักอาศัยในอาคารชุดนั้น เปนการอยู

รวมกันของผูเปนเจาของรวมอาคารชุดซึ่งมีเปนจํานวนมาก เจาของรวมจึงจําตองระมัดระวังการใช

สิทธิของตนซึ่งอาจจะมผีลกระทบตอสิทธิเจาของรวมคนอื่นหรือผลประโยชนของสวนรวม และการอยู

รวมกันในอาคารชุดเจาของรวมจะตองสละประโยชนสวนตัวหรือความเห็นสวนตนซึ่งเคยมีอยู

ตามปกติในบางประการ และยังตองปฏิบัติตามระเบียบขอบังคับซึ่งออกมาเพื่อการอยูรววมกันโดย

ปกติสุขอยางเครงครัดอีกดวย การตอเติมของจําเลยเปนการเปลี่ยนลักษณะการใชสอยระเบียงของ

อาคารชุดตามที่ไดออกแบบมา และไดรับอนุญาตจากทางราชการใหกอสรางแลว การจัดใหมีระเบียง

เปนการออกแบบเพื่อความสวยงามเปนเอกลักษณเฉพาะสําหรับอาคารชุดนั้น และผูออกแบบ

ประสงคใหใชประโยชนแบบพื้นที่นอกอาคาร จึงไมใชสวนของหองชุดที่จะมาใชประโยชนแบบ

เดียวกับสวนของหองชุดที่อยูภายใน การตอเติมของจําเลยจึงเปนการขยายพื้นที่ใชสอยของตนเอง

มากกวาเพื่อความปลอดภัยหรือเปนเพราะภริยาจําเลยกลัวความสูงดังที่จําเลยอาง ทั้งเห็นไดวามี

ผลกระทบและเปลี่ยนรูปลักษณะอาคารชุดภายนอกอาคารซึ่งเปนเรื่องสําคัญ จําเลยจะตองขอมติตอ

เจาของรวมและไดรับอนุญาตเปนคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้หมดแลว

จึงจะกระทําได ที่จําเลยอางวามีเจาของหองชุดอื่นหลายหองที่ดัดแปลงตอเติมหองชุดลักษณะ

เดียวกับจําเลยแตโจทกไมฟองรองเหมือนเชนจําเลย เปนการเลือกปฏิบัตินั้น เห็นวา จําเลยจะอางการ

กระทําของจําเลยที่ผิดกฎหมายหรือฝาฝนขอบังคับใหเปนการกระทําที่ชอบ เพราะมีผูอื่นกระทํา

ความผิดเชนเดียวกับจําเลยดวยยอมไมได และการที่โจทกไมดําเนินการแกผูกระทําความผิดรายอื่นก็

ไมถือวาโจทกใชสิทธิฟองคดีนี้โดยไมสุจรติ แตเปนเรื่องที่โจทกจะตองรับผิดในการกระทําของตวัโจทก

เอง และที่จําเลยอางวาการตอเติมของจําเลยไมไดเพิ่มน้ําหนักใหโครงสรางอาคารเพราะจําเลย

เพียงแตขยายแนวกระจกเดิมออกไปเทานั้น ปรากฏวาพื้นที่สวนที่จําเลยตอเติมไมมีการระบุจํานวน

พื้นที่วาเปนเทาใด แตจําเลยขยายออกไปจนชิดชอบระเบียง เทากับนําพื้นที่ระเบียงมาใชประโยชน

เปนพื้นที่ใชสอยภายในทั้งหมด อันมีลักษณะเปนการเพิ่มการใชประโยชนอีกสวนหนึ่งของหองชุด 
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ยอมทําใหโครงสรางอาคารชุดรับน้ําหนักเพิ่มขึ้น ทั้งการกระทําของจําเลยยังเปนแบบอยางใหเจาของ

รวมรายอื่นนํามาอางและทําการตอเติมไดทุกหองชุด อันจะมีผลเปนอันตรายตอโครงสรางอาคารชุด 

การตอเติมหองชดุของจําเลยมีผลกระทบตอลักษณะภายนอกและโครงสรางของอาคาร จึงเปนการ

กระทําที่ไมชอบดวยกฎหมายและฝาฝนขอบังคับของโจทก 

  สําหรับกรณีที่เจาของรวมเขาประชุมมีคะแนนเสียงไมถึงกึ่งหนึ่งของจํานวน

คะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด ก็เปนไปไมไดอยูแลวที่จะมีมติที่ไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่ง

หนึ่งของคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมดได กฎหมายจึงกําหนดทางแกโดยใหเรียกประชุมใหญ

ภายใน 15 วันนับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน การประชุมครั้งใหมนี้ มติเกี่ยวกับเรื่อง 7 ประการ ตาม

มาตรา 48 วรรคหนึ่ง ดังกลาวใหไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนคะแนนเสียงของ

เจาของรวมทั้งหมดก็เพียงพอแลว ตามมาตรา 48 วรรคสองดังกลาว 

  ขอสังเกต 

  (1) การประชุมครั้งใหมก็ถือเปนการประชุมใหญ ตองมีผูเขาประชุมซึ่งมีสิทธิ

ลงคะแนนเสียงรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมดจึงจะครบเปนองค

ประชุม (ตามมาตรา 43 ดังกลาวแลว) 

  (2) การประชุมครั้งใหม มติของที่ประชุมตองรับไดรับเสียงไมนอยกวา 1 ใน 3 

ของคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด มิใชของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมที่เขาประชุม แม

การประชุมครั้งใหมนี้จะมีคะแนนเสียงผูเขารวมประชุมเปนจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวน

คะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด ก็ยังคงใชมติของจํานวนคะแนนเสียงไมนอยกวา 1 ใน 3 ของ

คะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด ตามมาตรา 48 วรรคสองอยูนั่นเอง 

  (3) หากในการประชุมครั้งแรก มีผูเขารวมประชุมจํานวนพอที่จะเปนเสียง

ขางมากแลวแตมิไดมีการลงมติ หรือมีการลงมติไมใหกระทําการดังกลาวได กรณีเชนนี้ จะเรียก

ประชุมครั้งใหมโดยอาศัยประโยชนจากกฎเกณฑตามมาตรา 48 วรรคสองนี้ไมได ยังคงตองเปนไปตาม

กฎเกณฑตามมาตรา 48 วรรคแรก 

  อนึ่ง มติทีต่องไดรับคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมดไมนอยกวากึ่งหนึ่ง

ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด นอกจากกรณีตามมาตรา 48 ดังกลาวแลว ยังมีกรณี

ตามมาตรา 50 คือ กรณีที่อาคารชุดเสียหายทั้งหมด หรือเปนบางสวนแตเกินครึ่งหนึ่งของจํานวนหอง

ชุดทั้งหมด หากจะใหกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายนั้น ตองใชมติดวยจํานวนคะแนน

เสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมดดวย ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

 1.3  สิทธิในการโตแยงมติของเจาของรวม 

  สิทธใินการออกเสียงลงมติ เพื่อการจัดการและดูแลทรัพยนั้น เปนการตัดสินใจของ

เจาของรวมสวนขางมาก ซึ่งจะตองอาศัยเสยีงหนาแนนเพียงใดก็ขึ้นอยูกบัความสําคัญของกิจการนั้นๆ 
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ดังกลาวมาแลว การลงมติดังกลาวมีผลผูกพันเจาของรวมสวนขางนอยใหตองปฏิบัติตามมติ แมจะไม

เห็นดวย ไมออกเสียง หรือไมไดเขารวมประชุมก็ตาม อยางไรก็ดี กฎหมายอาคารชุดมิไดละเลยที่จะ

คุมครองสิทธิของเจาของรวมสวนขางนอยเสียทีเดียว กฎหมายอาคารชุดบางประเทศกําหนดสิทธิใน

การโตแยงมติของเจาของรวม เพื่อคุมครองสิทธิของเสียงขางนอยไวโดยตรงดังเชนในกฎหมายอาคาร

ชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสใหสิทธิของเจาของรวมเสียงสวนขางนอยที่จะโตแยมติของเจาของรวมเสียง

ขางมากไดโดยใชสิทธิในทางศาล กลาวคือ กฎหมายกําหนดใหสิทธิเจาของรวมที่ไมเห็นดวย หรือมิได

เขารวมประชุม ที่จะฟองคดีตอศาลเพื่อโตแยงมติของที่ประชุมไดโดยตองฟองศาลภายใน 2 เดือน นับ

แตสมาคมไดแจงมตินั้นใหทราบ มิฉะนั้นเปนอันขาดอายุความ490 

  นอกจากเรื่องทั่วไปดังกลาวในเรือ่งคาใชจายของอาคารชุด ซึ่งเปนสวนไดสวนเสียที่

สําคัญของเจาของรวม กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสไดกําหนดใหสิทธิโตแยงไวอยาง

ละเอียด กลาวคือ ในกรณีที่ประชุมใหญเปลี่ยนแปลงแกไขหลักในการเฉลี่ยสวนออกคาใชจายที่อาจ

กระทําไดตามกฎหมาย เจาของรวมอาจโตแยงมติที่ใหแกไขนี้โดยยื่นฟองตอศาลชั้นตนภายใน

กําหนดเวลา 2 เดือน นับแตสมาคมไดแจงมติใหทราบ ถาคําโตแยงนั้นรับฟงได ศาลมีอํานาจกําหนด

สวนเฉลี่ยใหม491 และในกรณีที่สวนเฉลี่ยออกคาใชจายของเจาของรวมคนใด จะตองออกเพิ่มสูงเกิน

กวา 1 ใน 4 หรือสวนเฉลี่ยของเจาของรวมอีกคนหนึ่งลดลงไปอีก 1 ใน 4 ของคาใชจายประเภทใด

ประเภทหนึ่ง ซึ่งไดแบงสวนเฉลี่ยไวในขอบังคับ เจาของรวมคนนั้นอาจฟองตอศาลขอใหยกเลิกการ

แกไขการแบงสวนเฉลี่ยออกคาใชจายไดภายใน 5 ป นับแตไดพิมพโฆษณาขอบงัคับในการเปนเจาของ

รวมลงในทะเบียนอสังหาริมทรัพย ถาการฟองรองนั้นมีเหตุผลฟงขึ้น ศาลจะกําหนดสวนเฉลี่ยนั้นเสีย

ใหมเทาที่จําเปน492 อยางไรก็ดี การฟองรองคดีดังกลาวนี้อาจกระทําไดเชนกัน โดยเจาของในกรณีที่มี

การโอนแยกในสวนของเจาของหนึ่งกอนครบระยะเวลา 2 ป นับแตมีการโอนโดยมีคาตอบแทนครั้ง

แรกที่เกิดขึ้น หลังจากพิมพโฆษณาขอบังคับในการเปนเจาของรวมลงในทะเบียนอสังหาริมทรัพย

แลว493 

  นอกจากนั้นในกรณีที่เจาของรวมมีมติใหทําการปรับปรุงใด ๆ เปนตนวา

ดัดแปลงเครื่องมือเครื่องใชอันหนึ่งหรือหลายอันที่มีอยู เพิ่มเติมเครื่องมือเครื่องใชใหม จัดปรับปรุง

สถานที่ตาง ๆ ที่ใชรวมกัน หรือจัดใหมีขึ้นซึ่งสถานที่ดังกลาว ภายใตเงื่อนไขวาจะตองสอดคลองกับ

วตัถุประสงคแหงอาคาร และเมื่อไดมีมติกําหนดสวนเฉลี่ยราคาคากอสรางและคาทดแทนซึ่งเจาของ
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รวมไดรับความเสียหายจากการดังกลาว โดยถือตามสัดสวนของผลประโยชนที่จะไดรับจากการ

กอสรางที่จะกระทําขึ้นที่มีผลตอแตละเจาของรวมแลว494 มตินี้จะมีผลผูกพันใหเจาของรวมตองออก

คาใชจายตามสวนเฉลี่ยที่กําหนดไวนั้น นอกจากกฎหมายจะคุมครองสิทธิเจาของรวมที่ไมเห็นดวยกับ

มติสวนเฉลี่ยคาใชจายนั้นใหมีสิทธิยื่นฟองตอศาลภายในกําหนด 2 เดือน นับแตสมาคมไดแจงมติให

ทราบโดยขอใหศาลกําหนดสวนเฉลี่ยใหมไดแลวหากเปนกรณีที่การปรับปรุงหรือการกอสรางดังกลาว

มิใชเปนสิ่งที่จําตองกระทําตามกฎหมายหรือขอบังคับ495 กฎหมายยังคุมครองสิทธิของเจาของรวมที่

ไมเห็นดวยกับมติที่ใหมีการปรับปรุงหรือกอสรางนั้นเปนกรณีพิเศษอีกดวย กลาวคือ กฎหมายใหสิทธิ

เจาของรวมที่ไมเห็นดวยสามารถผอนชําระคาใชจายหรือคาทดแทนที่เปนภาระของตนไดเปนรายป  

ปละ 1 ใน 10 สวน โดยอาจตองเสียดอกเบี้ยใหสมาคมในอัตราตามกฎหมายแพง496 แตหากเจาของ

รวมผูนั้นโอนกรรมสิทธิ์สวนของตนใหบุคคลอื่น สมาคมสามารถบังคับชําระหนี้ไดทันที แมวาการโอน

นั้นจะไดกระทําโดยการลงหุนในบริษัทก็ตาม497 การที่กฎหมายคุมครองเชนนี้ ก็เพื่อความเปนธรรมใน

การอยูรวมกัน ทั้งนี้เพราะเจาของรวมที่ไมเห็นดวยกับมติอาจจะเนื่องมาจากมีปญหาทางการเงินก็ได 

หากตองถูกเสียงสวนใหญบังคับใหตองรับภาระคาใชจายจนเกินสมควร ก็จะเปนการเดือดรอนเกิน

กวาเหตุซึ่งไมเปนผลดีตอการอยูรวมกันในอาคารชุด ยิ่งกวานั้นกฎหมายยังใหสิทธิแกเจาของรวมที่ไม

เห็นดวยกับการปรับปรุงดังกลาว สามารถยื่นคํารองตอศาลชั้นตนภายในกําหนดเวลา 2 เดือน นับแต

สมาคมไดแจงมตินั้นใหทราบ เพื่อใหศาลสั่งวาการปรับปรุงที่ตกลงใหกระทํานั้นมีลักษณะฟุมเฟอย 

เมื่อคํานึงถึงสภาพลักษณะ และวัตถุประสงคแหงอาคารนั้น หากศาลมีคําสั่งเชนนั้น มติที่ใหมีการ

ปรับปรุงดังกลาวก็ไมอาจจะใชยืนยันแกเจาของที่ไมเห็นดวย และไดยื่นฟองตอศาลดังกลาว498 

  ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกามิไดมีบทบัญญัติในเรื่องสิทธิใน

การโตแยงมติของเจาของรวมไวโดยตรง แตอยางไรก็ดี เจาของรวมอาจใชสิทธิฟองรองดําเนินคดีได

ตามหลักทั่วไปที่กลาวแลว รวมทั้งในกรณีที่การจัดการและการดูแลทรัพยสินกระทําไปโดยไมถูกตอง

ตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย 

  ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน มีบทบัญญัติการโตแยงมติของเจาของรวม

เฉพาะกรณีการกอตั้ง การแกไขเพิ่มเติม หรือการยกเลิกขอบังคับ กลาวคือ การกอตั้ง การแกไข

เพิ่มเติม หรือการยกเลิกขอบังคับ ซึ่งมีผลกระทบตอสิทธิของเจาของหองชุดบางรายนั้น มติของที่
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ประชุมจะตองไดรับเสียง 3 ใน 4 ของบรรดาเจาของหองชุด และตองเปนจํานวนคะแนนเสียง 3 ใน 4 

ของจํานวนเสียงทั้งหมดจึงจะมีผลใชบังคับ499 

  อยางไรก็ดี การกอตั้ง การแกไขเพิ่มเติม หรือการยกเลิกขอบังคับ ซึ่งมีมติของที่

ประชุมดังกลาว หากมีเสียงเกินกวา 1 ใน 4 ของบรรดาเจาของหองชุดที่เปนเจาของที่เกี่ยวเนื่องอยูใน

ทรัพยสวนกลางบางสวน หรือเสียงเกินกวา 1 ใน 4 ของจํานวนเสียงที่เกี่ยวของกับทรัพยสวนกลาง

บางสวนนั้น คัดคาน จะทําใหการกอตั้ง การแกไขเพิ่มเติม หรือการยกเลิกขอบังคับนั้นไมมีผลใช

บังคับ500 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามและกฎหมายอาคารชุด

ของสาธารณรัฐฟลิปปนส รวมทั้งในกฎหมายอาคารชุดของไทย ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 มิไดมีบทบัญญัติในเรื่องการโตแยงมติของเจาของรวมไวเปนการเฉพาะ จึงตองฟองรองบังคับ

คดีตามหลักทั่วไป 

 1.4  สิทธิในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

  ผูถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด มีสิทธิในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเชนเดียวกัน

กับผูถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามกฎหมายแพง ยิ่งกวานั้นอาจมีความสะดวกหรือคลองตัว

มากกวา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีของกรรมสิทธิ์รวมตามกฎหมายแพงดวย ซึ่งใน

กฎหมายของประเทศตาง ๆ ก็มีลักษณะเชนเดียวกัน 

  การจดทะเบียนสิทธิ ไดแก สิทธิที่อาจจดทะเบียนตามกฎหมายได เชน สิทธิอาศัย 

สิทธิเก็บกิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเกินกวาสามป เปนตน สวน

การจดทะเบียนนิติกรรม เชน นิติกรรมเกี่ยวกับซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให จํานอง หรือนิติกรรมเกี่ยวกับ

การจําหนายจายโอน อื่นๆ เปนตน ผูถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดก็มีสิทธิกระทําไดโดยสะดวกไมนอยกวา

หรืออาจจะมากกวาการถือกรรมสิทธิ์ในระบบอื่น ๆ ในหลายกรณตีามที่กลาวมาแลว 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส กําหนดใหสัญญาใด ๆ ที่โอน

กรรมสิทธิ์ในหองชุดหรือที่กอทรัพยสิทธิเหนือหองชุด จะตองระบุโดยชัดแจงวา ผูรับโอนหรือผูทรง

สิทธิไดทราบลวงหนาแลวถึงขอบังคับในการเปนเจาของรวม รวมทั้งขอแกไขเปลี่ยนแปลงหาก

ขอบังคับนั้นไดพิมพโฆษณาในทะเบียนอสังหารมิทรพัยแลว เวนแตผูรับโอนหรือผูทรงสิทธิไดรับทราบ

และยอมปฏิบัติตามแลว501 
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  ขณะเมื่อมีการโอนหองชุดโดยมีคาตอบแทน ถาผูขายมิไดแสดงหนังสือรับรองของ

ผูจัดการซึ่งลงวันที่ไมเกิน 1 เดือนรับรองวาหองชุดนั้นปลอดจากหนี้ใด ๆ กับสมาคมแกพนักงานผูมี

หนาที่ทํานิติกรรมที่ตองทําตามแบบ (โนแตร) ผูรับโอนจะตองแจงการโอนไปใหผูจัดการสมาคมของ

อาคารชุดนั้นทราบ โดยจดหมายลงทะเบียนภายใน 8 วัน นับแตไดรับแจง ผูจัดการอาจยื่น  

ณ ภูมิลําเนาที่เลือก คําคัดคานการชําระเงินเพื่อขอรับจํานวนเงินที่ เจาของเดิมเปนลูกหนี้อยู  

คําคัดคานนี้ตองระบุจํานวนเงิน สาเหตุแหงหนี้ และตองเลือกภูมิลําเนาในเขตอํานาจศาลซึ่งอาคารนั้น

ตั้งอยูดวย มิฉะนั้นตกเปนโมฆะ การจายหรือโอนเงินโดยตกลงกันเองหรือโดยศาล ซึ่งทั้งหมดหรือ

บางสวนจะนํามาใชยันแกผูจัดการซึ่งไดยื่นคําคัดคานภายในกําหนดเวลาดังกลาวแลวไมได502 

  กอนการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดหรือกอทรัพยสิทธิเหนือหองชุด ถา

พนักงานจดทะเบียนนิติกรรม หรือเจาของรวมซึ่งจะโอนสิทธิรองขอใหผูจัดการสงเอกสารแสดง

รายการ ภายใตเงื่อนไขวาอาจชําระบัญชีได ดังตอไปนี้503 

   (ก)  จํานวนเงินตามสวนของผูโอน 

   -  ในคาใชจายซึ่งยังมิไดชําระ หรือถึงกําหนดชําระแลวแกสมาคม 

   -  ในคาใชจายซึ่งเนื่องมาจากการลงมติของที่ประชุมใหญ แตยังมิได

ดําเนินการ 

  (ข)  จํานวนเงินที่ผูโอนวางไวลวงหนาหรือเปนเงินสํารอง 

  การโอนกรรมสิทธิ์หองชุด การกอตั้งสิทธิเก็บกินหรือสิทธิอาศัยเหนอืหองชุด 

คูสัญญาหรือพนักงานจดทะเบียนนิติกรรม ตองแจงใหผูจัดการทราบโดยไมชักชา ในการแจงใหระบุ

หองชุดหรือสวนของหองชุด ชื่อ นามสกุล ที่อยูจริงหรือที่อยูเฉพาะการของผูรับโอนหรือผูทรงสิทธิ 

หรือตัวแทนรวม ตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย504 

  สําหรับกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกานั้น เจาของทรัพยสิน

หรือผูเชาอะพารตเมนตที่ประสงคจะเขาไปในบังคับระบบการควบคุมอะพารตเมนต จะตองแสดง

เจตนาโดยชัดแจง โดยการจดทะเบียนตราสาร (Declaration) ไวเปนสําคัญ ซึ่งหมายถึงเอกสารทีม่อบ

ที่ดินและอาคารใหอยูในบังคับของกฎหมายอาคารชุดนั่นเอง505 เมื่อทรัพยสินอยูภายในบังคับระบบ

การควบคุมอะพารตเมนตหรืออาคารชุดแลว เจาของอะพารตเมนตแตละอะพารตเมนตมีอํานาจจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในการโอน ใหเชา กอใหเกิดภาระติดพันอยูในบังคับแหงสิทธิของเจาของ 
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ครอบครอง หรือขาย และทํานิติกรรมสัญญาใด ๆ ในระหวางมีชีวิตหรือเมื่อตายแลวไดตามลําพัง 

เสมือนหนึ่งวาเปนคนละสวนตางหากจากกัน ฉะนั้น สิทธิและผลประโยชนในอสังหาริมทรัพยเชนวา

นั้นก็อาจโอนไดเชนเดียวกันดวย506 

  ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐ

สังคมนิยมเวียดนาม และในกฎหมายอาญาชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส มิไดมีบทบัญญัติในเรื่องการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับอาคารชุดไวเปนการเฉพาะ จึงตองเปนไปตามบทบัญญัติทั่วไป

ของกฎหมายที่ดินหรือกฎหมายวาดวยการเคหะแลวแตกรณ ี

  สําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายอาคารชุดของไทย 

อาจจําแนกกลาวไดเปน 2ประการ คือ หลักเกณฑการยื่นขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และผูรับจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

   ประการที่ 1 หลักเกณฑการยื่นขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม มีบัญญัติ

ไวใน พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติม โดย พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) 

พ.ศ. 2551 มาตรา 29  ผู ใดประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดตาม

พระราชบัญญัตินี้ใหนําหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 

  ในกรณีที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด 

พนักงานเจาหนาที่จะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเมื่อหองชุดดังกลาวปลอดจากหนี้อันเกิดจาก

คาใชจายของเจาของรวม โดยตองมีหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมา

แสดง  

  ผูจัดการตองดําเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ใหแกเจาของรวม

ภายในสิบหาวันนับแตวันที่ไดรับคํารองขอและเจาของรวมไดชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายของ

เจาของรวมครบถวนแลว 

  ความดังกลาวมิใหใชบังคับแกกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอน

กรรมสิทธิ์ในหองชุดกอนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

  หลักเกณฑการยื่นขอจดทะเบยีนสทิธิและนิติกรรม ตามมาตรา 29 ดังกลาว 

อาจจําแนกไดเปน 2 กรณ ีคือ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดและการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีอื่น 

  1) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด การยื่นคําขอ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ เปนการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด เชน การซื้อขาย ขายฝาก 

แลกเปลี่ยน ให เปนตน ผูยื่นคําขอจะตองนําเอกสารยื่นตอพนักงานเจาหนาที่ ดังนี้ 
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   (1)  หนังสือกรรมสทิธิ์หองชุด เพื่อจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์เปนชื่อของ

ผูรับโอน 

   (2)  หนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดอันเกิดจากคาใชจายของ

เจาของรวม (คาใชจายตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง และ

คาใชจายตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด) จากนิติบุคคลอาคารชุด โดยกําหนดเวลาใหผูจัดการ

ตองออกหนังสือดังกลาวใหแกเจาของรวมภายใน 15 วัน นับแตวันที่ไดรับคํารองขอโดยเจาของรวม

ตองชําระคาใชจายดังกลาวครบถวนแลว 

  อยางไรก็ตาม กรณีการขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หองชุดอันเนื่องมาจาก

การขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล ผูซื้ออาคารชุดจากการขายทอดตลาดจะตองรับภาระหนี้คาใชจาย

เกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตอนิติบุคคลอาคารชุด ตามขอกําหนดเงื่อนไขของเจาพนักงานบังคับคดีใน

การขายทอดตลาดหองชุด ขอกําหนดเงื่อนไขดังกลาวไมขัดตอกฎหมายหรือความสงบเรียบรอยของ

ประชาชนแตประการใด 

  ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดดังกลาว หากเจาของหองชุดเดิม

ยังคางชําระหนี้คาใชจายของเจาของรวมหรือคาสวนกลาง ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดก็ชอบที่จะ

ปฏิเสธไมออกหนังสือรับรองการปลดหนี้ได 

  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 3264/2554  พระราชบัญญัติ อาคารชุดฯ มาตรา 

29 วรรคสอง บัญญัติวา “ในกรณีที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด ใหผูขอ

นําหนังสือรับรองรายการหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา 18 จากผูจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด

ที่เกี่ยวของมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ดวย และใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนสิทธิและ 

นิติกรรมไดเมื่อมีการชําระหนี้นั้นครบถวนแลว” และวรรคสามของมาตรา 29 บัญญัติวา “ใหพนักงาน

เจาหนาที่มีอํานาจเรียกผูจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดมาใหขอเท็จจริงเกี่ยวกับรายการหนี้ตามวรรค

สอง” ตามบัญญัติดังกลาว การที่พนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการโอน

กรรมสิทธิ์หองชุดตองปรากฏวาเจาของรวมไมคางชําระคาใชจายตามมาตรา 18 หากพนักงาน

เจาหนาที่เห็นวามีความจําเปนก็มอีํานาจเรียกผูจดัการนิติบคุคลอาคารชุดมาสอบถามเกี่ยวกับรายการ

หนี้ดังกลาวได ดังนั้น จําเลยที่ 2 ในฐานะผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะออกหนังสือรับรองการปลอด

หนี้คาใชจายตามมาตรา 18 ได ก็ตองปรากฏวามีการชําระหนี้ดังกลาวแลว เมื่อขอเท็จจริงไดความวา

เจาของหองชุดเดิมยังคางชําระหนี้ จําเลยที่ 2 ในฐานะผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจึงชอบที่จะปฏิเสธ

ไมออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้คาใชจายตามมาตรา 18 ได 

  หมายเหตุ   
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  ขอความตามมาตรา 29 ตามคําพิพากษาศาลฎีกาดังกลาว เปนบทบัญญัติ

เดิมกอนการแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 

  อนึ่ง การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสทิธิ์ในหองชุดตามมาตรา 29

วรรคสอง ดังกลาว กฎหมายไมใหใชบังคับในกรณีที่เปนการโอนกอนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

(มาตรา 29 วรรคสี่) ทั้งนี้เพราะการโอนกอนจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชุด (ไดแก กรณีไถถอนจํานอง

อาคารชุดตามมาตรา 22 และการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดใหแกบุคคลคนเดียวหรือหลายคน

โดยถือกรรมสิทธิ์รวม ตามมาตรา 20 วรรคสอง ดังกลาวมาแลว) นั้น กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดยังเปน

ของเจาของโครงการหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดคนเดียวหรือหลายคนโดยกรรมสิทธิ์รวมอยู ยัง

ไมมีกรณีเกี่ยวของกับเจาของรวมหรือคาใชจายรวมตามมาตรา 18 นอกจากนี้การจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด นอกจาก 2 กรณี ตามมาตรา 22 และ มาตรา 20 วรรคสองดังกลาว 

กฎหมายก็หามมิใหกระทําอยูแลว จนกวาจะไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (มาตรา 20 วรรคสอง) 

  บทกําหนดโทษ 

  ผูจัดการที่ฝาฝนไมปฏิบัติตามมาตรา 29 วรรคสาม ดังกลาว ตองระวาง

โทษปรับไมเกิน 50,000 บาท และปรับอีกไมเกิน 500 บาท ตลอดเวลาที่ยังไมปฏิบัติใหถูกตอง 

(พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 

2551 มาตรา 68) 

  อยางไรก็ดี กรณีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 29 วรรคสอง พนักงานเจาหนาที่จะรับจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมไดตองมีหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง เชนนี้  

ทําใหผูที่จะซื้อไดตองรับภาระคาใชจายสวนกลางที่คางชําระแทนลูกหนี้ตามคําพิพากษา หองชุดที่มี

การคางชําระคาสวนกลางในชวงที่ผานมามีเปนจํานวนหลายหมี่นหนวย จึงไมเปนที่สนใจของตลาด

เทาที่ควร เพื่อใหผูซื้อหองชุดในอาคารชุดจากการขายทอดตลาดของเจาพนักงานบังคับคดีไดรับความ

เปนธรรมยิ่งขึ้น และเพื่อลดอุปสรรคในการขายทอดตลาดหองชุดใหสามารถจําหนายออกไปไดภายใน

ระยะเวลาที่รวดเร็ว สงผลดีตอผูมีสวนไดเสียในการบังคับคดีและระบบเศรษฐกิจของประเทศ

โดยรวม507จึงไดมีการแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง508 โดยกําหนดใหกรณี

ทรัพยสินที่จะขายทอดตลาดเปนหองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด กระทําการขายทอดตลาดให

เจาพนักงานบังคับคดีบอกกลาวใหนิติบุคคลอาคารชุดแจงรายการหนี้คาใชจายที่ตองชําระเพื่อการ

ออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดตอเจาพนักงานบังคับคดีภายใน 30 วัน 
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 ดูหมายเหตุทายพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลวิธีพิจารณาความแพง (ฉบับท่ี 29) พ.ศ. 2558 
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 ประมวลวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 309 มาตรา 309 จัตวา วรรคสอง และวรรคสาม 
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นับแตวันที่ไดรับคําบอกกลาว เมื่อขายทอดตลาดแลวใหเจาพนักงานบังคับคดีกันเงินที่ไดจากการขาย

ทอดตลาดไวเพื่อชําระหนี้ที่คางชําระดังกลาวจนถึงวันขายทอดตลาดแกนิติบุคคลอาคารชุดกอน

เจาหนี้จํานอง และใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อโดยไมตองใชหนังสือ

รับรองการปลอดหนี้ 

  หากนิติบุคคลอาคารชุดไมแจงรายการหนี้ที่คางชําระดังกลาวตอพนักงาน

บังคับคดีภายในกําหนดเวลาดังกลาวหรือแจงวาไมมีหนี้คางชําระ ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน

โอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อโดยไมตองใชหนังสือรับรองการปลอดหนี้ 

  2) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีอื่น นอกเหนือจากการโอน

กรรมสิทธิ์ในหองชุด เชน การจํานอง การเชาอสังหาริมทรัพยเกินกวา 3 ป สิทธิอาศัย สิทธิเก็บกิน 

ฯลฯ เหลานี้ กฎหมายกําหนดใหเพียงแตนําหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมายื่นตอพนักงานเจาหนาที่ก็

เพียงพอแลว เพราะกรรมสิทธิ์ในหองชุดยังคงอยูกับเจาของเดิม ไมกระทบตอบุริมสิทธิของนิติบุคคล

อาคารชุด 

   ประการที่ 2  ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 28  กําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

เปนผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด 

   พนักงานเจาหนาที่ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 หมายถึง ผูซึ่ง

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยแตงตั้งใหปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ (มาตรา 4) ซึ่ง

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยไดแตงตั้งใหเจาพนักงานที่ดินเปนพนักงานเจาหนาที่ในการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด (คําสั่งที่ 434/2522 ลงวันที่ 18 พฤษภาคม 2522) ฉะนั้น 

ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด จึงไดแก เจาพนักงานที่ดิน ตามประมวลกฎหมาย

ที่ดินนั่นเอง 

 

   นอกจากนี้ กฎหมายยังกําหนดใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

หมวด 6 วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและกฎกระทรวงที่ออกตามบทบัญญัติดังกลาวมาใช

บังคับแกการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดโดยอนุโลม (พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

มาตรา 30) 

 

2. ขอจํากัดสิทธิของเจาของรวม 
 

 เมื่อเจาของกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดมีสิทธิทั้งในทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางแลว

ก็ยอมตองมีขอจํากัดสิทธิดวย เพราะหากใหมีสิทธิอยางเสรีโดยไรขอบเขตหรือขอจํากัดใด ๆ แลวก็
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ยอมจะกอใหเกิดความขัดแยงหรือความวุนวายขึ้นไดโดยงาย โดยเฉพาะกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดนี้มี

ความซับซอนยิ่งกวากรรมสิทธิ์ตามกฎหมายแพง ขอจํากัดสิทธิของเจาของรวม จึงมีทั้งขอจํากัดสิทธิ

ตามกฎหมายอาคารชุด และขอจํากัดสิทธิตามหลักทั่วไปในกฎหมายแพง ฉะนั้น นอกจากขอจํากัด

สิทธิโดยทั่วไปตามกฎหมายแพงแลว กฎหมายอาคารชุดของประเทศตาง ๆ ยังไดบัญญัติขอจํากัดสิทธิ

ไวเปนการเฉพาะ อยางไรก็ดี กฎหมายอาคารชุดของแตละประเทศมิไดบัญญัติขอจํากัดสิทธิไวเปน

หมวดหมูในลักษณะเดียวกัน หากแตบัญญัติขอจํากัดสิทธิไวเปนการเฉพาะแตกตางกัน จึงจะได

จําแนกกลาวขอจํากัดสิทธิตามบทบัญญัติของกฎหมายอาคารชุดในแตละประเทศเปนลําดับไป 

ดังตอไปนี ้

 2.1  ขอจํากัดสิทธิตามกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส ที่สําคัญมี 4 

ประการ ดังตอไปนี ้

  (1)  ทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางจะแยกออกจากกันไมได กรรมสิทธิใน

ทรัพยทั้งสองสวนนี้ตองอยูคูกันเสมอ ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรัง่เศสกําหนดไววา ทรัพย

สวนกลางและอุปกรณของทรพัยสวนกลางจะถูกฟองใหแบง หรือบังคับใหขายทอดตลาดแยกออกจาก

ทรัพยสวนบุคคลไมได509 

  เหตุที่กฎหมายอาคารชุดตองบัญญัติขอจํากัดสิทธิเชนนี้ไว ก็เพราะวาในระบบ

กรรมสิทธิ์อาคารชุด กรรมสิทธิ์ทั้งสองสวนนี้จะตองอยูควบคูกันเสมอ หากมีแตกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนบุคคล แตไมมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ก็จะมีปญหายุงยากซบัซอน เชน ปญหาในเรื่องการใช

ทรัพย ถาเจาของหองชุดไมมีกรรมสิทธิ์ในสวนที่เปนทรัพยสวนกลาง เชน ระเบียบ บันได เปนตน 

เจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลจะเขาหรือออกจากหองชุดของตนไดอยางไร ซึ่งเปนปญหา

ยุงยากที่จะตองทําความตกลงกัน หรืออาจจะอาศัยเทียบบทกฎหมายที่ใกลเคียงอยางยิ่ง (Analogy) 

ในเรื่อทางจําเปนมาปรับใช ซึ่งก็ลวนแตเปนขอยุงยากทั้งสิ้น หลักกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด จึงตองมีฐาน

แหงกรรมสิทธิ์ทั้งในทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลางอยูควบคูกันไปเสมอ มิฉะนั้นจะเปนการ

ทําลายกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

  (2)  ทรัพยสวนกลางเปนกรรมสิทธิ์ที่แบงแยกออกจากกันไมได ไมวาจะโดยความ

ประสงคของเจาของรวมเองหรือบุคคลภายนอกอื่น ๆ ก็ตาม เพราะวาวัตถุประสงคของกรรมสิทธิ์รวม

ในอาคารชุดน้ันมีลักษณะถาวร แมเจาของรวมจะมีสวนในอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ก็

จะเรียกใหแบงสวนของตนออกตางหากไมได ตราบเทาที่ยังอยูภายใตกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด เวนแตได

จดทะเบียนยกเลิกกรรมสิทธิ์อาคารชุดแลวเทานั้น ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส 
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กําหนดไววา ทรัพยสวนกลางเปนกรรมสิทธิ์ที่แบงไมไดระหวางเจาของรวมทั้งหมด หรือเจาของรวม

แตเพียงบางคน การดําเนินการและการใชสิทธิตองเปนไปตามบทบัญญัติแหงกฎหมายนี้510 

  (3)  การกระทําใด ๆ ที่จะมีผลกระทบกระเทือนตอสิทธิของเจาของรวมคนอื่น ๆ 

หรือขัดตอวัตถุประสงคของอาคารชุดน้ันจะกระทํามิได เพราะกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดนั้น เจาของรวม

มีทั้งกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง การใชสิทธิในทรัพยดังกลาว

จึงตองมีขอบเขต เพื่อไมใหกระทบกระเทือนถึงความจําเปนในการอยูรวมกัน ซึ่งในกฎหมายอาคารชุด

ของสาธารณรัฐฝรั่งเศสไดกําหนดขอบเขตไวกวาง ๆ วาเจาของรวมจะใชสิทธิในสวนเฉพาะตัวและ

สวนกลางไดอยางเสรี ภายใตเงื่อนไขวาจะตองไมทําใหกระทบกระเทือนถึงสิทธิของเจาของรวมอื่น ๆ 

และวัตถุประสงคของอาคารนั้น511 

  (4) ขอจํากัดสิทธิตามขอบังคับของอาคารชุด สิทธิและหนาที่ของเจาของอาคารชุด

ที่กฎหมายกําหนดไวเปนเพียงการวางกรอบไว สวนรายละเอียดในหลักปฏิบัติเพื่อการอยูรวมกันใน

อาคารชุดนั้น กฎหมายกําหนดใหเจาของอาคารชุดตกลงรวมกันไวในขอบังคับ ขอบังคับจึง

เปรียบเสมือนธรรมนูญทีใชเปนหลักในการอยูรวมกันของประชาคมหนึ่ง ๆ อันมีลักษณะสําคัญเปน

การจํากัดสิทธิบางประการของเจาของอาคารชุด ทั้งนี้เพื่อมิใหผูถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดแตละคนใช

สิทธิของตน จนอาจเกิดผลเสยีตอการอยูรวมกนัในอาคารชุดไดในขอบังคับของอาคารชุดจะมขีอจํากัด

การใชสิทธินอกจากที่กฎหมายอาคารชุดกําหนดไว โดยจะมีขอจํากัดทั้งการใชสิทธิในทรัพยสวนบุคคล

และการใชสิทธิในทรัพยสวนกลาง เชน ในกรณีขอจํากัดการใชสิทธิในทรัพยสวนบุคคล ขอบังคับ

อาคารชุดอาจกําหนดไววาหามมิใหทําการคาขาย หรือจัดตั้งโรงเรียนสอนดนตรีในหองชุดที่จัดไวเปน

ที่อยูอาศัย เพราะทําความสกปรก หรือเดือดรอนรําคาญแกผูอยูรวมกันในอาคารชุด512  เปนตน และ

ในกรณีขอจํากัดการใชสิทธิในทรัพยสวนกลาง ขอบังคับของอาคารชุดอาจกําหนดไววาหามมิใหเจาะรู

พื้น หรือเจาะรูฝาผนัง หรือหามติดตั้งตอเติมสิ่งใดที่อาจทําใหพื้นหรือฝาผนังชํารุดหรือเสียหาย513  

เปนตน  หากเจาของรวมรายใดกระทําการฝาฝนขอกําหนดที่ระบุไวในขอบังคับก็อาจถูกฟองรอง

ดําเนินคด ี

  แตอยางไรก็ตาม ขอจํากัดสิทธิตามขอบังคับของอาคารชุดนี้ มิใชวาเจาของรวมจะ

ตกลงกันกําหนดขอจํากัดสิทธิไวเปนประการใดก็ไดอยางไรขอบเขต หากแตเจาของรวมจะกําหนด

ขอจํากัดสิทธิเกินกวาขอบเขตที่กฎหมายอาคารชุดใหอํานาจไวไมได ในกฎหมายอาคารชุดของ
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 4 
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 8 วรรคสอง 
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 โสภณ  ชัยสุวรรณ คําอธิบายกฎหมายอาคารชุด  กรุงเทพมหานคร สํานักพิมพหางหุนสวนจํากัด ป.สัมพันธ

พาณิชย 2524, หนา 30. 
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 เรื่องเดียวกัน 
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สาธารณรัฐฝรั่งเศส กําหนดไวชัดเจนวาขอบังคับที่ตกลงกันในการเปนเจาของรวมจะกําหนด

วัตถุประสงคตลอดจนเงื่อนไขการใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง ตลอดจนระเบียบการ

ดําเนินการสวนที่เปนสวนกลางตองอยูภายใตบทบัญญัติแหงกฎหมายอาคารชุด514 ขอบังคับในการ

เปนเจาของรวมจะวางขอจํากัดสิทธิของเจาของรวมนอกเหนือไปจากขอจํากัดสิทธิเพื่อวัตถุประสงค

แหงอาคารที่ไดกําหนดไวในสัญญาตามลักษณะหรือที่ตั้งแหงอาคารนั้นไมได515 

 2.2  ขอจํากัดสิทธิตามกฏหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ที่สําคัญมี  

5 ประการ ดังตอไปนี ้

  (1)  ทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางจะแบงแยกออกจากกันไมได ในกฎหมาย

อาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ก็มีขอจํากัดสิทธินี้ในลักษณะเดียวกันกับกฎหมายอาคารชุด

ของสาธารณรัฐฝรั่งเศส กลาวคือ เมื่อทรัพยสินอยูในระบบการควบคุมอะพารตเมนตแลว ทรัพยสวน

บุคคลอันไดแก อะพารตเมนตจะตองอยูควบคูกับทรัพยสวนกลางอันไดแก ผลประโยชนรวมของ 

อะพารตเมนตเหลานั้น สิทธิยึดทรัพยจะเกิดขึ้นหรือกอตั้งขึ้นเหนือทรัพยสวนกลางโดยลําพังหาไดไม 

สิทธิยึดทรัพยจะเกิดขึ้นหรือกอตั้งขึ้นไดก็แตเหนืออะพารตเมนตทั้งหลาย และผลประโยชนรวม

แหงอะพารตเมนตเหลานั้นเทานั้น516 

  (2)  ทรัพยสวนกลางเปนกรรมสิทธิ์ที่แบงแยกออกจากกันไมได ในกฎหมายของรัฐ

ฮาวาย สหรัฐอเมริกา กําหนดไววาทรัพยสวนกลางนั้นมีสภาพเปนอันหนึ่งอันเดียวกัน ไมมีสิทธิใด ๆ  

ที่จะมาแบงแยกออกจากกันได เวนไวแตพระราชบญัญัตินี้จะไดบัญญัติไวเปนประการอื่น ขอความใด ๆ 

ที่ขัดกับบทแหงพระราชบัญญัตินี้ยอมเปนโมฆะ517 

  (3)  หามกระทําการใด ๆ อันเปนภยันตรายตอความมั่นคงหรือความปลอดภัยแหง

ทรัพยสิน กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา มีขอจํากัดสิทธิเจาของอะพารตเมนตจะตอง

ไมกระทําการใด ๆ อันเปนภยันตรายตอความมั่นคง หรือความปลอดภัยแหงทรัพยสิน หรือทําให

มูลคาแหงทรัพยสินนั้นลดนอยลง หรือทําใหเปนที่เสื่อมเสียตอภาระจํายอม และจะตองไมตอเติม

อาคาร ชั้นใตดิน หรือหองใตดิน โดยไมไดรับความยินยอมเปนเอกฉันทจากเจาของอะพารตเมนต 

อื่น ๆ518 

                                                             

 
514

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 8 วรรคหนึ่ง และ Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 
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 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 9 (a) 
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  (4)  ขอจํากัดสิทธิตามวัตถุประสงคของอาคารชุด กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย 

สหรัฐอเมริกากําหนดใหเจาของอะพารตเมนตแตละอะพารตเมนตมีสิทธิใชทรัพยสวนกลางตาม

วัตถุประสงคที่แสดงไวในตราสารโดยเฉพาะเจาะจง519 ฉะนั้น การใชประโยชนในอาคารชุดจึงตองอยู

ภายในขอบเขตแหงวัตถุประสงค การใชประโยชนนอกเหนือไปจากขอบเขตของวัตถุประสงคหรือขัด

ตอวัตถุประสงคของอาคารชุด จึงเปนขอจํากัดสิทธิซึ่งไมอาจกระทําไดโดยชอบแตประการใด 

  นอกจากนี้ กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ยังกําหนดใหมี

วัตถุประสงคและขอจํากัดสิทธิการใชอาคารและอะพารตเมนตแตละอะพารตเมนตไวในตราสาร520 ซึ่ง

หมายถึงเอกสารซึ่งมอบที่ดินและอาคารใหอยูภายใตกฎหมายอาคารชุดน่ันเอง 

  (5)  ขอจํากัดสิทธิตามขอบังคับของอาคารชุด กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย 

สหรัฐอเมริกา กําหนดใหมีขอจํากัด (restrictions) และขอกําหนด (requirement) เกี่ยวกับการใช

และการบํารุงรักษาอะพารตเมนต และการใชทรัพยสวนกลางซึ่งไมไดแจงไวในตราสารจัดตั้งอาคารชุด 

เทาที่มีเจตนาจะปองกันการสอดแทรกการใชอะพารตเมนตและทรัพยสวนกลางของเจาของแตละราย

โดยปราศจากเหตุอันสมควร โดยใหกําหนดไวในขอบังคับ (by-laws)521 

  เจาของอะพารตเมนตจะตองปฏิบัติตามขอบังคับ กฎเกณฑในการบริหาร และ

ระเบียบแบบแผนที่ใชอยูในขณะนั้น และซึ่งจะไดแกไขเพิ่มเติมโดยชอบดวยกฎหมายเปนครั้งคราว 

ตลอดจนขอตกลง เงื่อนไขและขอจํากัดอันไดระบุไวในตราสารอยางเครงครัด หากมีการฝาฝน 

ผูจัดการหรือคณะกรรมการอํานวยการ หรือในกรณีที่เปนการสมควร เจาของอะพารตเมนตผูไดรับ

ความเสียหายนั้น จะดําเนินคดีเพื่อเรียกคาเสียหาย หรือขอใหปลดเปลื้อง หรือทั้ง 2 ประการ เพื่อ

ประโยชนแกภาคีเจาของอะพารตเมนต (the association of apartment owners) ก็ได522 

  นอกจากนี้กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ยังกําหนดใหเจาของ 

อะพารตเมนตทั้งหลาย ผูเชา ลูกจางของเจาของและผูเชาหรือบุคคลอื่น ๆ ซึ่งมีสิทธิจะใชทรัพยสิน

หรือสวนหนึ่งสวนใดของทรัพยสินที่อยูภายใตการควบคุมแหงพระราชบัญญัตินี ้จะตองอยูภายใตการ

ควบคุมของพระราชบัญญัตินี้ รวมทั้งตราสาร และกฎขอบังคับของภาคีเจาของอะพารตเมนตซึ่ง

อนุโลมตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้ดวย523 
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 2.3  ขอจํากัดสิทธิตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุน ที่สําคัญมี 5 ประการ 

ดังตอไปนี ้

  (1)  หุนของเจาของรวมจะตองจําหนายจายโอนไปพรอมกับทรัพยสวนบุคคล 

ที่เจาของรวมถืออยู524 นั่นคือ การถือหุนกับการเปนเจาของทรัพยสวนบุคคลจะตองเปนของบุคคลคน

เดียวกัน จะแยกออกจากกันไมได 

  (2)  ตามพระราชบัญญัติกรรมสิทธิ์ในหองชุดนี้ เจาของรวมไมอาจถือกรรมสิทธิ์

รวมกันอยูได หากไดถูกแบงแยกออกไปจากทรัพยสวนบุคคลที่ถือหุนอยู525 นั่นคือกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลางไมอาจแยกออกไปจากกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล การถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยทั้งสองสวน

นี้ตองอยูคูกันนั่นเอง 

  (3)  เจาของหองชุดจะกระทําการใดที่เปนอันตรายตอการสงวนรักษาอาคาร หรือ

กระทําการใดที่ขัดตอประโยชนรวมกันของเจาของหองชุดที่เกี่ยวกับการใชหรือการจัดการอาคาร

ไมได526 หากมีการฝาฝนกระทาํการดังกลาว บรรดาเจาของหองชุดหรือสมาคมการจดัการอาจเรียกให

ยุติการกระทําดังกลาวได527 หรืออาจใชมาตรการหามใชทรัพยสวนบุคคลนั้นในเวลาอันสมควร528 

หรืออาจใชมติของที่ประชุมใหจําหนายจายโอนทรัพยสวนบุคคลนั้น529 หรือใชมติของที่ประชุมให

ดําเนินการประมูลเพื่อขายทอดตลาดกรรมสิทธิ์ในหองชุดของเจาของที่เกี่ยวของกับการกระทําที่

ตองหามดังกลาว530 

  (4)  เจาของรวมจะใชทรัพยสวนกลางขัดตอวัตถุประสงคของอาคารชุดหรือขัดตอ

วัตถุประสงคของการใชงานสําหรับทรัพยสวนกลางนั้นไมได531 

  (5)  เจาของรวมจะใชสิทธิขัดตอขอบังคับที่กอตั้งขึ้นไมได ไมวาจะเปนขอบังคับที่

กอตั้งขึ้นตามบทบัญญัติแหงกฎหมายหรือตามมติของที่ประชุม532 
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 2.4  ขอจํากัดสิทธิตามกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม 

แตกตางจากแนวขอจํากัดสิทธิตามกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสและของรัฐฮาวาย 

สหรัฐอเมริกา โดยกําหนดขอจํากัดสิทธิไวเปนการเฉพาะ ดังตอไปนี้533 

  1)  หามละเมิดกรรมสิทธิ์ในการเปนเจาของที่อยูอาศัย ทั้งโดยรัฐ องคกร ครัวเรือน 

และสวนบุคคล 

  2)  หามขัดขวางการดําเนินการของผูรับผิดชอบในการจัดการของรัฐเพื่อที่อยูอาศัย 

การใชสิทธิและหนาที่ของการเปนเจาของในการใชที่อยูอาศัยและการทําธุรกรรมของทั้งองคกร 

ครัวเรือน และสวนบุคคล 

  3)  หามอนุมัติเกี่ยวกับนโยบายการลงทุนในโครงการที่ไดรับอนุมัติ หรือโครงการ

ลงทุนกอสรางที่อยูอาศัยที่ไมไดวางแผนไว 

  4)  หามกอสรางทีอ่ยูอาศัยบนที่ดินทีไ่มใชพื้นที่สาํหรบัการกอสราง สรางเกณฑการ

ออกแบบ การกอสรางที่ไมไดมาตรฐานสําหรับแตละประเภทของพื้นที่ ซึ่งไมเปนตามบทบัญญัติเรื่อง

มาตรฐานการออกแบบพื้นที่ที่อยูอาศัยของรัฐที่กําหนดไว และการใชวิธีการคํานวณที่ไมถูกตองตาม

หลักเกณฑของกฎหมายในการใชพื้นที่ที่อยูอาศัยในสัญญาการขายและสัญญาเชาที่อยูอาศัย 

  5)  หามเขาไปในพื้นที่ของที่อยูอาศัยโดยมิชอบดวยกฎหมาย ยึดครองพื้นที่วางและ

สวนที่เปนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางหรือรูปแบบใด ๆ ในการเปนเจาของอื่น ๆ การเปลี่ยนแปลง

โครงสรางการรับน้ําหนักหรือเปลี่ยนแปลงการออกแบบของโครงสรางในกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน

บุคคลของอาคารชุดโดยพลการ 

  6)  หามใชพื้นที่และอุปกรณที่เปนเจาของรวมเพื่อการใชงานเปนสวนบุคคล ใช

พื้นที่ในทางที่ผิดวัตถุประสงคของกรรมสิทธิ์รวม หรือใชพื้นที่สําหรับใหบริการในอาคารชุดรวมกับ

โครงการตามนโนบายการลงทุนกอสรางที่อยูอาศัยและสาระสําคัญของโครงการที่ไดรับอนุมัติแลว 

ยกเวนกรณีหนวยงานของรัฐที่มีอํานาจดําเนินการเพื่อวัตถุประสงคในการปฏิรูป 

  7)  หามกระทําการผิดวัตถุประสงคในการระดมเงินทุนหรือการซื้อที่อยูอาศัยแบบ

ผอนชําระสําหรับการพัฒนาที่อยูอาศัย 

  8)  หามผูประกอบการโครงการที่อยูอาศัยที่ไดรับอนุญาตและความรวมมือของผูมี

สวนไดเสียสําหรับการรวมลงทนุ สมาคม ความรวมมือทางธุรกิจ มีสวนรวมในองคกรหรือเอกชนอื่น ๆ 

ที่จะลงนามในสัญญาเชาซื้อ ซื้อที่อยูอาศัย การทําสัญญาธุรกรรม การฝากเงินหรือธุรกิจของสิทธิใน

การใชสิทธิในที่ดินเพื่อการอยูอาศัยในโครงการ 
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  9)  หามทําธุรกรรม สัญญาซื้อขาย เชา เชาซื้อ บริจาค แลกเปลี่ยน การรับมรดก 

สินเชื่อที่อยูอาศัย การรวมทุน เงินกู การเขาพักชั่วคราว หรือการอนุมัติการจัดการ โดยฝาฝน

บทบัญญัติของกฎหมายนี ้

  10)  หามปรับปรุงและขยายพื้นทีข่องอาคาร การรื้อถอนอาคารที่อยูในระหวางการเชา 

การใหเชา การใหกูยืม การรับการใหโดยเสนหา การใชอํานาจในการจดัการโดยปราศจากความยินยอม

ของเจาของ 

  11)  หามใชหองชุดในวัตถุประสงคที่ไมใชการพักอาศัย สําหรับพื้นที่ของโครงการ

อาคารชุดที่ไดรับอนุมัติใหประกอบการคา จะตองไมใชเพื่อวัตถุประสงคทางธุรกิจอันเกี่ยวกับวัสดุ

ไวไฟ ระเบิด บริการทางธุรกิจที่กอมลภาวะตอสิ่งแวดลอม เสียง หรือกิจกรรมอื่น ๆ ที่มีผลกระทบตอ

วิถีชีวิตของครอบครัวและบุคคลอื่น ๆ ในอาคารชุดตามที่กําหนดโดยรัฐ 

  12)  หามใชที่อยูอาศัยที่แยกออกเปนสวนบุคคลในวัตถุประสงคทางธุรกิจเกี่ยวกับ

วัสดุที่ติดไฟ ระเบิด บริการทางธุรกิจที่กอมลภาวะตอสิ่งแวดลอม เสียง อันสงผลกระทบตอการจัด

ระเบียบสังคมและความปลอดภัย รวมทั้งในการดํารงชีวิตในการอยูอาศัย ซึ่งเปนการไมปฏิบัติตาม

บทบัญญํติของกฎหมายที่เกี่ยวของกับเงื่อนไขทางธุรกิจ 

  13)  หามรายงานหรือใหขอมูลเกี่ยวกับการจัดหาที่อยูอาศัยที่ไมถูกตอง เปนเท็จ 

หรือไมถูกตองครบถวนตามกฎระเบียบของหนวยงานของรัฐ 

 2.5  ขอจํากัดสิทธิตามกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส อาจสรุปได  

9 ประการ ดังตอไปนี ้

  1)  ผลประโยชนรวมหรือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางจะแบงแยกไมได534 

  2)  พื้นที่สวนกลางจะแบงแยกไมได และไมอยูภายใตการบังคับคดีใหแบงทรัพยสิน

ดังกลาว535 

  3)  กรรมสิทธิ์ในหองชุดกับกรรมสิทธิ์ในทรัพยสนกลางจะแยกออกจากกันไมได 

การจําหนายหรือการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดจะตองรวมถึงผลประโยชนที่แบงแยกไมไดในพื้นที่

สวนกลาง536 หรือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางนั่นเอง หากสมาชิกหรือผูถือหุนในนิติบุคคลอาคารชุด

ไมไดเปนเจาของหองชุดในโครงการอาคารชุดนั้น จะขาดจากการเปนสมาชิกหรือผูถือหุนของ 

นิติบุคคลอาคารชุดโดยอัตโนมัติ537 
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  4)  หากหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมีขอความระบุไววา ทรัพยสินดังกลาวจะตอง

เสนอขายใหแกเจาของรวมในอาคารชุดน้ันภายในกําหนดระยะเวลาพอสมควรเปนอันดับแรกกอนที่

จะเสนอขายใหแกบุคคลภายนอก538 เจาของหองชุดก็ตองถูกจํากัดสิทธิตามขอความดังกลาว 

  5)  สมาชิก หรือผูถือหุนในนิติบุคคลอาคารชุดไมมีสิทธิที่จะเรียกรองใหชําระคาหุน

หรือผลประโยชนสวนบุคคลของเขา เวนแตเขายินยอมที่จะขายผลประโยชนที่แบงแยกไดหรือทรัพย

สวนบุคคลของเขาใหแกนิติบุคคลอาคารชุดหรือผูซื้อคนใดที่นิติบุคคลอาคารชุดเลือก ในกรณีที่ไม

สามารถตกลงราคากันได ใหใชบังคับตามบทบัญญัติของกฎหมายนิติบุคคลในการประเมินมูลคาของ

หุน นิติบุคคลอาคารชุดดังกลาวมีเวลาภายใน 2 ป ในการชําระคาหุนหรือจัดหาคนซื้อตามที่นิติบุคคล

อาคารชุดเลือก539 

  6)  กรณเีลิกอาคารชุดโดยความสมัครใจ ใหถือวานิติบุคคลอาคารชุดนั้นไดรับมอบ

อํานาจจากสมาชิกหรือผูถือหุนในการขายหรือจําหนายผลประโยชนอันแบงแยกไดหรือทรัพยสวน

บุคคลในโครงการ540 

  7)  ในกรณีการซอมแซมหองชุดในอาคารชุดอันเปนกรณีฉุกเฉิน ใหถือวาเจาของ

อาคารชุดนั้นใหความยินยอมโดยชัดแจงใหหนวยบริหารจัดการดําเนินการดังกลาว541 

  8)  ขอจํากัดสิทธิตามวัตถุประสงคของอาคารชุดและตามประกาศขอบังคับของ

อาคารชุด542 เชนอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อการอยูอาศัยเพียงอยางเดียว เจาของอาคารชุดจะ

ประกอบการคาไมได หรือขอบังคับอาคารชุดหามเลี้ยงสัตวในอาคารชุด เจาของอาคารชุดจะนําสัตว

เขามาเลี้ยงในอาคารชุดไมได เปนตน 

  9)  ขอจํากัดการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาว กฎหมายอาคารชุดของ

สาธารณรัฐฟลิปปนส มีบทบัญญัติเปนการเฉพาะในการจํากัดการถือครองกรรมสิทธิ์ของคนตางดาว 

กลาวคือ กรรมสิทธิ์ในหองชุดจะจําหนายหรอืโอนไปยังพลเมืองฟลปิปนสหรือบริษัทสัญชาติฟลิปปนส

อยางนอยรอยละ 60 ของราคาหุน เวนแตในกรณีการสืบทอดทางมรดก543 นั่นคือ จํากัดสิทธิของคน

ตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวใหถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดไมเกินรอยละ 40  

                                                             

 
538

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966  มาตรา 6 (g) 

 
539

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966  มาตรา 17 

 
540

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966  มาตรา 15 

 
541

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966  มาตรา 21 

 
542

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966  มาตรา 4 (e) 

 
543

 Republic Act (Republic of Philippines)No. 4726 June 18, 1966  มาตรา 5 สวนทาย 
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 2.6  ขอจํากัดสิทธิตามกฎหมายอาคารชุดของไทยซึ่งจะไดจําแนกเปน 3 หัวขอ คือ 

ขอจํากัดสิทธิตามหลักกฎหมายอาคารชุด ขอจํากัดสิทธิของคนตางดาวในการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด 

และขอจํากัดสิทธิตามหลักทั่วไปในกฎหมายแพง 

  2.6.1  ขอจํากัดสิทธิตามหลักกฎหมายอาคารชุด อาจสรุปขอจํากัดสิทธิที่สําคัญ 

ได 6 ประการ ดังตอไปนี ้

   (1)  กรรมสิทธิ์ในหองชุดจะแบงแยกมิได544 กรรมสิทธิ์ในหองชุดจึงเปน

ทรัพยซึ่งตามกฎหมายถือวาแบงไมได545 แตเจาของหลายคนอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดรวมกันได546  

แตการแบงกรรมสิทธิ์ในหองชุดจะกระทําไดก็แตโดยขายแลวนําเงินที่ขายไดแบงกัน547 

   (2)  ทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพยจะถูกฟองใหแบงแยกบังคับ

จํานองหรือบังคับใหขายทอดตลาดแยกออกทรัพยสวนบุคคลมไิด548 นั่นคือ การถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย

สวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง ตองอยูควบคูกันเสมอ จะถือแบงแยกออกจากกัน

ไมได ไมวาเจาของกรรมสิทธิ์ในหองชุดประสงคจะแบงแยกเอง หรือบุคคลภายนอกจะฟองรองบังคับ

ใหแบงแยกก็ไมไดทั้งสิ้น ซึ่งยึดหลักเชนเดียวกับกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสนั่นเอง 

   (3)  ทรัพยสวนกลางเปนกรรมสิทธิ์ที่แบงไมไดระหวางเจาของรวมทั้งหมด 

หรือเจาของรวมแตเปนบางสวน แมบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะมิได

บัญญัตหิามการเปนเจาของทรัพยสวนกลางเฉพาะสวนไวโดยตรง แตก็ไมมีบทบัญญัติใดอนุญาตใหทําได 

ซึ่งตางจากกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ที่กําหนดใหถือกรรมสิทธิ์ทรัพยสวนกลาง

เฉพาะสวนได 

   (4) เจาของหองชุดจะกระทําการใด ๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตนอันจะ

เปนการกระทบกระเทือนตอโครงสราง ความมั่นคง การปองกันความเสียหายตอตัวอาคารหรือการอื่น

ตามที่กําหนดไวในขอบังคับมิได549 ซึ่งกรณีน้ีเปนขอจํากัดสิทธิตามแนวเดียวกันกับกฎหมายอาคารชุด

ของประเทศตาง ๆ 

   (5) ขอจํากัดสิทธิตามวัตถุประสงคของอาคารชุด กฎหมายอาคารชุดของ

ไทยมิไดมีบทบัญญัติจํากัดสิทธิการใชอาคารตามวัตถุประสงคของอาคารชุดไวโดยตรง แตเปดชองให

                                                             

 
544

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 12 

 
545

 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 142 

 
546

 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1356 

 
547

 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1364 

 
548

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 16 

 
549

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 13 วรรคสาม 
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กําหนดไวในขอบังคับ กลาวคือ การจัดการและการใชทรัพยสวนกลางใหเปนไปตามขอบังคับ550 

อยางไรก็ดี มีขอจํากัดสิทธิโดยหามประกอบการคาในอาคารชุด เวนแตเปนการประกอบการคาใน

พื้นที่ของอาคารชุดที่จัดไวให551ในกรณีที่มีการจัดพื้นทีข่องอาคารชุดเพื่อประกอบการคาดังกลาว ตอง

จัดระบบการเขาออกในพื้นที่การคานั้นเปนการเฉพาะ ไมใหรบกวนความเปนอยูโดยปกติสุขของ

เจาของรวม552 

   (6)  ขอจํากัดสิทธิตามขอบังคับ เจาของรวมจะใชสิทธิขัดตอขอบังคับไมได

หากขอบังคับนั้นไมเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย หรือไมเปนการขัดตอความสงบเรียบรอย

หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ก็ใชบังคับไดทั้งสิ้น ซึ่งเปนขอจํากัดสิทธิในแนวเดียวกับกฎหมาย

อาคารชุดของประเทศตาง ๆ  

  2.6.2  ขอจํากัดสิทธิ์ของคนตางดาวในการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด 

   กฎหมายอาคารชุดของไทยกําหนดขอจํากัดสิทธิของคนตางดาวในการถือ

กรรมสิทธิ์ในหองชุดไวเปนการเฉพาะและกําหนดในรายละเอียดไวมากกวากฎหมายอาคารชุดของ

ประเทศอื่น ๆ ซึ่งจะไดจําแนกเปน 4 ประการ คือ คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคน

ตางดาวที่อาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดได จํานวนเนื้อที่หองชุดที่คนตางดาวอาจถือกรรมสิทธิ์ได การจด

ทะเบียนโอนหองชุดใหคนตางดาว และกรณีที่คนตางดาวตองจําหนายหองชุด 

   ประการที่ 1  คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว

ที่อาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดได ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 และ (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 มาตรา 19 ดังตอไปนี ้

  1) คนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหมีถิ่นที่อยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวา

ดวยคนเขาเมือง (พระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ. 2522) นั่นคือ คนตางดาวนั้นตองไดรับใบสําคัญ

ถิ่นที่อยูในราชอาณาจักรแลว จึงจะถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดได 

  2) คนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักร ตามกฎหมายวา

ดวยการสงเสริมการลงทุน นั่นคือ พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 24  และ 25 

ดังนี้ 

  ภายใตบังคับกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง เพียงเทาที่พระราชบัญญัตนิี้มิได

บัญญัติไวเปนอยางอื่น ใหคณะกรรมการมีอํานาจอนุญาตใหคนตางดาวเขามาในราชอาณาจักร เพื่อ

                                                             

 
550

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17 วรรคหนึ่ง 

 
551

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17 วรรคสอง 

 
552

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17/1 
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ศึกษาลูทางการลงทุน หรือกระทําการอื่นใดที่จะเปนประโยชนตอการลงทุนไดตามกําหนดระยะเวลา

ใหอยูในราชอาณาจักร เทาที่คณะกรรมการพิจารณาเห็นสมควร (มาตรา 24) 

  การขออนุญาตให เ ปน ไปตามหลั ก เ กณฑ  วิ ธี ก ารและแบบที่

คณะกรรมการกําหนด และในการอนุญาตคณะกรรมการจะกําหนดเงื่อนไขตามที่พิจารณาเห็นสมควร

ไวดวยก็ได 

  ภายใตบังคับกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง เพียงเทาที่พระราชบัญญัตินี้มิได

บัญญัติไวเปนอยางอื่น ใหผูไดรับการสงเสริมไดรับอนุญาตนําคนตางดาวซึ่งเปน (มาตรา 25) 

 
  (1) ชางฝมือ 
  (2) ผูชํานาญการ 
  (3) คูสมรสและบุคคลซึ่งอยูในอุปการะของบุคคลใน (1) และ (2) เขามา
ในราชอาณาจักรได ตามจํานวนและกําหนดระยะเวลาใหอยูในราชอาณาจักรเทาที่คณะกรรมการ
พิจารณาเห็นสมควร แมวาจะเกินอัตราจํานวนหรือระยะเวลาใหอยูในราชอาณาจักร ตามที่บัญญัติไว
ในกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง 
  3)  นิติบุคคลตามที่กําหนดไวในมาตรา 97 และมาตรา 98 แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน ซึ่งจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตามกฎหมายไทย ดังนี้ 
  นิติบุคคลดังตอไปนี้ ใหมีสิทธิในที่ดินไดเสมือนคนตางดาว (มาตรา 97) 
  (1) บริษัทจํากัด หรือบริษัทมหาชนจํากัดที่มีหุนอันเปนทุนจดทะเบียน 
ถือโดยคนตางดาวเกินกวารอยละ 49 ของทุนจดทะเบียนหรือผูถือหุนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่ง
จํานวนของผูถือหุน แลวแตกรณ ี
  เพื่อประโยชนแหงหมวดนี้ บริษัทจํากัดใดออกใบหุน ชนิดออกใหแก 
ผูถือ ใหถือวาใบหุนนั้นคนตางดาวเปนผูถือ 
  (2) หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญที่จดทะเบียนแลว ที่มีคน
ตางดาวลงหุนมีมูลคาเกินกวารอยละ 49 ของทุนทั้งหมด หรือผูเปนหุนสวนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่ง
จํานวนของผูเปนหุนสวน แลวแตกรณ ี
  (3) สมาคมรวมทั้งสหกรณที่มีสมาชิกเปนคนตางดาว เกินกวากึ่ง
จํานวน หรือดําเนินการเพื่อประโยชนของคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 
  (4) มูลนิธิที่มีวัตถุประสงคเพื่อประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะหรือเปน
สวนใหญ 
  ในกรณีที่นิติบุคคลที่ระบุไวในมาตรา 97 เขาถือหุนหรือลงหุน แลวแต
กรณี ในนิติบุคคลอื่นตามนัยที่กลาวมาแลวในมาตรา 97 ใหถือวานิติบุคคลอื่นนั้นเปนคนตางดาว 
(มาตรา 98) 
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  กรณีตามมาตรา 97 เปนกรณีนิติบุคคลไทย แตมีคนตางดาวเขามา
เกี่ยวของตามที่กฎหมายกําหนด จึงใหนิติบุคคลไทยนั้น ถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดไดเสมือนกับคนตางดาว 
  สวนกรณีตามมาตรา 98 เปนกรณีนิติบุคคลไทย แตมีนิติบุคคลไทย (ที่มี
คนตางดาวเขามาเกี่ยวของตามมาตรา 97) กฎหมายใหถือวา นิติบุคคลไทยนั้นเปนคนตางดาว  
จึงอาจถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดเสมือนกับคนตางดาว เชนเดียวกันกับกรณีมาตรา 97 
  4) นิติบุคคลซึ่งเปนคนตางดาว ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 281 
ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 และไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริม
การลงทุน (คือ พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520)  
  นิติบุคคลซึ่งเปนคนตางดาวดังกลาว ตามประกาศของคณะปฏิบัติฉบับที่ 
281 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ 2 ไดแก นิติบุคคลที่ไมมีสัญชาติไทย และรวมถึง 
  (1) นิติบุคคลซึ่งทุนตั้งแตกึ่งหนึ่งของนิติบุคคลนั้นเปนของคนตางดาว 
  (2) นิติบุคคลซึ่งมีคนตางดาวถือหุน เปนหุนสวน หรือเปนสมาชิกตั้งแต
กึ่งหนึ่งของจํานวนผูถือหุน ผูเปนหุนสวนหรือเปนสมาชิกไมวาคนตางดาวนั้นจะลงทุนเทาใดหรือไม 

  (3) หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญที่จดทะเบียน ซึ่งหุนสวน

ผูจัดการ หรือผูจัดการเปนคนตางดาว 

  5) คนตางดาวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวไดกระทําการ

อยางหนึ่งอยางใด ใน 3 ประการตอไปนี้ 

  (1) นําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร 

  (2) ถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยูนอกประเทศ หรือ 

  (3) ถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ 

  การนําเงินหรือถอนเงินทั้ง 3 กรณีดังกลาว ตองมีจํานวนไมนอยกวาคา

หองชุดที่จะซื้อ (ตามมาตรา 19 ตรี (5) ) 

  กรณีตามมาตรา 19 (5) นี้ เปนกรณีแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 ซึ่งเปดกวางมาก ใหคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่จดทะเบียนใน

ตางประเทศ ถือกรรมสิทธิ์ ในหองชุดได  โดยเพี ยงแตกระทํ าการอยางหนึ่ งอย าง ใดใน  

3 ประการดังกลาวแลวเทานั้น ซึ่งอาจกลาวไดวา เกือบจะไมมีขอจํากัดสําหรับคนตางดาวหรือนิติบุคคล

ตางดาวเลย 

  ขอสังเกต 

  เมื่อคนตางดาวมีคุณสมบัติที่จะถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดได ตามมาตรา 

19 ดังกลาวมาแลว การที่คนตางดาวนั้นไดทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุด และไดชําระเงินใหแกผูจะ

ขายครบถวนตามสัญญาแลว คนตางดาวนั้นยอมอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดอยู

กอน ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1300 
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  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1524/2557  หลังจากที่ผูรับโอนสิทธิตามสัญญา

จะซื้อจะขายหองชุดจาก ว. ผูรองกับจําเลยตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดพิพาทตอกันโดยมี

เงื่อนไขและขอตกลงเปนไปตามสัญญาเดิม เมื่อพิจารณาสัญญาจะซื้อจะขาย ขอ 4 แลวเห็นไดวา

คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงจะไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดกันตามสัญญาในภายหลัง  

ณ สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร เมื่อผูจะซื้อไดชําระเงินใหแกผูจะขายครบถวนตามสัญญาแลว 

สัญญาระหวางผูรองกับจําเลยดังกลาวจึงเปนสัญญาจะซื้อจะขายหาใชสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 

การที่ผูรองยังไมไดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดพิพาทมาเปนของผูรองจึงไมตกเปนโมฆะ แม

ขณะที่ผูรองเขาทําสัญญาจะซื้อจะขายกับจําเลยนั้นผูรองเปนคนตางดาว แตตาม พระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 บัญญัติไววา ใหนําบทบัญญัติเกี่ยวกับการไดมาซึ่งที่ดินของคนตาง

ดาวตามประมวลกฎหมายที่ดินมาใชบังคับแกการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาว อันเปน

กฎหมายที่เกี่ยวของในขณะนั้นก็ไมไดหามขาดมิใหถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด ซึ่งคนตางดาวอาจขอ

อนุญาตตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดตามที่บัญญัติไวในประมวล

กฎหมายที่ดิน และตอมามาตรา 19 ก็มีการแกไข โดยมาตรา 3 แหง พระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับ

ที่ 2) พ.ศ. 2534 ใหสิทธิคนตางดาวอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดได หากคนตางดาวนั้นมีคุณสมบัติ

ตามที่กฎหมายไดกําหนดไว สัญญาจะซื้อจะขายระหวางผูรองกับจําเลยจึงไมเปนโมฆะหรือโมฆียะ 

เมื่อขอเท็จจริงรับฟงไดวา สัญญาจะซื้อจะขายยังมีผลบังคับและผูรองไดชําระคาหองชุดพิพาท

ครบถวน รวมทั้งมีการเขาครอบครองใชประโยชนในหองชุดพิพาทที่ซื้อแลว คงเหลือแตการ 

จดทะเบียนสิทธิเพื่อโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดพิพาทใหแกผูรองเทานั้น ถือไดวาผูรองเปนบุคคลผูอยูใน

ฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดอยูกอนตาม ป.พ.พ. มาตรา 1300 และโดยเหตุที่การบังคับ

คดีแกทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษายอมไมกระทบกระทั่งถึงบุริมสิทธิอื่น ๆ ซึ่งบุคคลภายนอก

อาจรองขอใหบังคับเหนือทรัพยสินนั้นไดตาม ป.วิ.พ. มาตรา 287 ดังนั้น โจทกจึงไมมีสิทธินํายึดหอง

ชุดพิพาทเพื่อบังคับคดีอันเปนการกระทบถึงสิทธิของผูรองตามบทกฎหมายดังกลาว ผูรองจึงมีสิทธิ

รองขอใหเพิกถอนการยึดหองชุดพิพาทที่โจทกนํายึดได 

  ประการที่ 2  จํานวนเน้ือท่ีหองชุดท่ีคนตางดาวอาจถือกรรมสิทธิ์ได 

  ตามพระ ร าชบัญญั ติ อ าค า รชุ ด  พ . ศ . 2522  แก ไข เพิ่ ม เ ติ ม โ ดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4)  พ.ศ. 2551 มาตรา 19 ทวิ อาคารชุดแตละอาคารชุดจะมีคน

ตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเมื่อรวมกันแลวตองไมเกิน

อัตรารอยละสี่สิบเกาของเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดน้ันในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด 

  หลักเกณฑตามกฎหมายอาคารชุดฉบับใหมดังกลาว กําหนดใหคนตางดาว

หรือนิติบุคคลตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละ 49 ของเนื้อที่ของ
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หองชุดทั้งหมดในอาคารชุดน้ัน ในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด ซึ่งเปนการใชบังคับทั้งประเทศ โดย

มิไดจํากัดภูมิภาค รวมทั้งไมมีขอจํากัดในเรือ่งของจํานวนเนื้อที่ของที่ดินทีต่ั้งอาคารชุดนั้นแตประการใด 

  หมายเหต ุ

  แตเดิม พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 กําหนดใหคน 

ตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดรวมกันไดไมกินรอยละ 40 

ของเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารนั้น ตอมา พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 

ไดแกไขใหคนตางดาวฯ ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเทศบาล หรือเขตราชการ

สวนทองถิ่นอื่นที่กําหนดในกฎกระทรวง (กฎกระทรวง ฉบับที่ 8 (พ.ศ. 2543) ใหใชบังคับกับเมือง

พัทยา) ไดเต็มจํานวนทั้งอาคารชุด โดยอยูภายใตขอจํากัดที่วาอาคารชุดนั้นจะตองมีที่ดินรวมทั้งหมด

ไมเกิน 5 ไร สําหรับอาคารชุดนอกเขตกรุงเทพมหานคร คนตางดาวฯ อาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดได

ไมเกินรอยละ 49 ของเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น โดยไมมีขอจํากัดเรื่องจํานวนเนื้อที่

ของอาคารชุด  

  อยางไรก็ตาม กรณีอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครหรือเขตเฉพาะตามที่

กําหนดดังกลาวแลวในขอ 1) นั้น กฎหมายใหมีผลใชบังคับเพียง 5 ป นับแตวันที่กฎหมายมีผลใช

บังคับ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 มาตรา 9 เมื่อครบกําหนดเวลาหาปนับ

แตวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับใหยกเลิกความในวรรคสองของมาตรา 19 ทวิ แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตินี ้

  เมื่อพนกําหนดเวลาหาปนับแตวันที่พระราชบัญญัตินี้ใหบังคับตามวรรค

หนึ่งใหคนตางดาวและนิติบุคคลที่ไดหองชุดมาตามมาตรา 19 ทวิ วรรคสอง หรือคนตางดาวและ 

นิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ซึ่งรับโอนกรรมสทิธิ์หองชุดตอเนื่องจากคนตางดาว หรือนิติบุคคล

ดังกลาว ถือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้นตอไปได แมวาจะเกินอัตราที่กําหนดไวในมาตรา 19 ทวิ วรรคหนึ่ง 

  วันที่พระราชบัญญัติฉบับนี้มีผลใชบังคับ คือวันถัดจากวันประกาศใน 

ราชกิจจานุเบกษา ซึ่งวันที่ประกาศในราชกิจจานุเบกษา คือ วันที่  27 เมษายน 2542 นั่นคือ 

พระราชบัญญัตินี้เริ่มใชบังคับในวันที่ 28 เมษายน 2542  ฉะนั้นจึงครบกําหนด 5 ป ในวันที่ 27 

เมษายน 2547 หลังจากนั้น บทบัญญัติดังกลาว (มาตรา 19 ทวิ วรรคสอง) เปนอันยกเลิก 

  การยกเลิกดังกลาว ไมยอนหลังเปนผลรายแกผูถือกรรมสิทธิ์ ในหองชุดอยู

กอน ซึ่งแมจะถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดอยูเกินกวารอยละ 49 ของจํานวนเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดใน

อาคารชุดนั้น (ตามมาตรา 19 ทวิ วรรคหนึ่ง) กฎหมายก็ใหถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดนั้นตอไปได แต

หากจําหนายไปแลว จะกลับมาถือใหมเกินกวาที่กฎหมายกําหนดไวไมได 
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  ประการที่ 3 การจดทะเบียนโอนหองชุดใหคนตางดาว ในสวนการจด

ทะเบียนโอนหองชุดใหคนตางดาวนี้ จะไดแยกกลาวเปน 2 ประเด็น คือ การขอโอนหองชุด และการ

ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

  1) การขอโอนหองชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไข

เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 และ (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 มาตรา 19 

ตรี การโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่ระบุไวในมาตรา 19 ใหผูขอโอน

กรรมสิทธิ์ในหองชุดแจงรายชื่อคนตางดาวหรอืนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 พรอมทั้งอัตราสวน

เนื้อที่ของหองชุดที่คนตางดาวหรือนิติบคุคลดังกลาวถือกรรมสิทธิ์อยูแลวตอพนักงานเจาหนาที่และให

คนตางดาว หรือนิติบุคคลผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดแสดงหลักฐานดังตอไปนี้ตอพนักงาน

เจาหนาที่ดวย 

  (1) สําหรับคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (1) ตองแสดงหลักฐาน

การเปนผูไดรับอนุญาตใหมีถิ่นที่อยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง 

  (2) สําหรับคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (2) ตองแสดงหลักฐาน

การเปนผูไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

  (3) สําหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (3) ตองแสดงหลักฐาน

การจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 

  (4) สําหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (4) ตองแสดงหลักฐาน

การเปนผูไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

  (5) สําหรับคนตางดาวและนิติบุคคลตามมาตรา 19 (5) ตองแสดง

หลักฐานการนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรหรือหลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงิน

บาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยูนอกประเทศหรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราตางประเทศในจํานวนไม

นอยกวาคาหองชุดที่จะซื้อ 

  สรุปไดวา การขอโอนกรรมสิทธิ์ ในหองชุด ใหแกคนตางดาวหรือ 

นิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวนั้นจะตองดําเนินการดังนี ้

  (1) ผูขอโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด ตองแจงรายชื่อคนตางดาวหรือ 

นิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวนั้น พรอมทั้งอัตราสวนเนื้อที่ของหองชุดที่คนตางดาวหรือ

นิติบุคคลดังกลาวถือกรรมสิทธิ์อยูแลว ตอพนักงานเจาหนาที ่

  (2) คนตางดาวหรือนิติบุคคลฯ ผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอง

แสดงหลักฐาน ตามมาตรา 19 ตรี (1) ถึง (5) ดังกลาวแลวแตกรณ ี

  2)  การดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 19 จัตวา 
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เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับเอกสารและหลักฐานตามมาตรา 19 ตรี และตรวจสอบแลวเห็นวาเปน

เอกสารและหลักฐานที่ถูกตองตามมาตรา 19 ตรี และอัตราสวนการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคน

ตางดาวหรือนิติบุคคลตามมาตรา 19 ทั้งผูที่ถือกรรมสิทธิ์อยูแลวและผูที่ขอรับโอนไมเกินอัตราที่

กําหนดไวในมาตรา 19 ทวิ ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

หองชุดตามหมวด 4 ใหแกคนตางดาวหรือนิติบุคคลผูขอรับโอนนั้น 

  กอนที่พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับหองชุด ใหแกคนตางดาวหรือนิติบุคคลฯ ผูขอรับโอนนั้น พนักงานเจาหนาที่จะตองตรวจสอบ

เอกสารหลักฐาน (ตามมาตรา 19 จัตวา ดังกลาว) ดังนี ้

  (1) ตรวจสอบเอกสารหลักฐานใหถูกตองตามมาตรา 19 ตรี ดังกลาว

แลว 

  (2) ตรวจสอบอัตราสวนการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาว 

ทั้งผูถือกรรมสิทธิ์อยูแลว และผูขอรับโอนรายใหม รวมกันไมเกินอัตราที่กําหนดไวในมาตรา 19 ทวิ 

ดังกลาวแลว 

   ประการที่ 4  กรณีคนตางดาวตองจําหนายหองชุด กรณีคนตางดาวตอง

จําหนายหองชุดนั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 และ (ฉบบที่ 3) พ.ศ. 2542 และ (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 กําหนดไวซึ่งอาจ

จําแนกไดเปน 7 กรณี ดังตอไปนี ้

  1)  กรณีคนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวหมด

สิทธิที่จะถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไป เนื่องจากผิดเงื่อนไขที่กฎหมายใหสิทธิไวในมาตรา 19 และ 19 

ทวิ ตามมาตรา 19 เบญจ ซึ่งคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ตองจําหนายหองชุด

ในกรณีดังตอไปนี ้

  (1) เมื่อคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ไดมาซึ่ง

หองชุดโดยไดรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือผูรบัพินัยกรรม หรือโดยประการอื่น แลวแตกรณี 

เมื่อรวมกับหองชุดที่มีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ถือกรรมสิทธิ์อยูแลวใน

อาคารชุดนั้นเกินอัตราที่กําหนดตามมาตรา 19 ทว ิ

  (2) เมื่อคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (1) ถูกเพิกถอนการ

อนุญาตใหมีถิ่นที่อยูในราชอาณาจักรหรือใบสําคัญถิ่นที่อยูของคนตางดาวใชไมได 

  (3) เมื่อคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (1) (2) และ (5) ถูกสั่ง

เนรเทศออกไปนอกราชอาณาจักรและไมไดรับการผอนผันหรือถูกสงไปประกอบอาชีพ ณ ที่ใดแทน

การเนรเทศ 
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  (4) เมื่อคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (2) ไมไดรับอนุญาตจาก

คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนใหอยูในราชอาณาจักร 

  (5) เมื่อนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (4) ถูกเพิกถอนบัตรสงเสริม

การลงทุน 

  คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งตองจําหนายหองชุดตามวรรคหนึ่งตองแจง

เปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบภายในกําหนดเวลา 60 วันนับแตวันที่มีเหตุตองจําหนายตาม

วรรคหนึ่ง 

  ทั้งนี้ สําหรับกรณี (1) ใหจําหนายเฉพาะหองชุดที่เกินอัตราที่กําหนด 

สําหรับกรณี (2) (3) (4) และ (5) ใหจําหนายหองชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยูทั้งหมด 

  การจําหนายหองชุดดังกลาว ใหจําหนายภายในกําหนดเวลาไมเกิน  

1 ปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุด หรือวันที่ถูกเพิกถอนการอนุญาตใหมีถิ่นที่อยูใน

ราชอาณาจักร หรือใบสําคัญถิ่นที่อยูใชไมได หรือวันที่ถูกสั่งเนรเทศ หรือวันที่ถูกคณะกรรมการ

สงเสริมการลงทุนเพิกถอนการอนุญาตใหอยูในราชอาณาจักร หรือวันที่ถูกเพิกถอนบัตรสงเสริมการ

ลงทุน แลวแตกรณี ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนาย

หองชุดนั้น และใหนําบทบัญญัติเรื่องการบังคับจําหนายที่ดินตามความในหมวด 3 แหงประมวล

กฎหมายที่ดินและกฎกระทรวงที่ออกตามบทบัญญัติดังกลาว มาใชบังคับแกการจําหนายหองชุด

ดังกลาวดวยโดยอนุโลม 

  อนึ่ง เพื่อประโยชนในการดําเนินการตามมาตรา 19 เบญจ ดังกลาว 

กฎหมายกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ ตองแจงเหตุที่คนตางดาว หรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปน

คนตางดาวนั้น ตองพนจากเงื่อนไขที่จะถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดอีกตอไป ใหอธิบดีกรมที่ดินทราบ

ภายใน 60 วัน เพื่ออธิบดีกรมที่ดินจะไดดําเนินการจําหนายหองชุดนั้น ภายใน 1 ป (ตามมาตรา 19 

เบญจ วรรคทาย) ตามความในมาตรา 19 ฉ เมื่อเจาพนักงานผูมีอํานาจมีคําสั่งเพิกถอนการอนุญาตให

คนตางดาวมีถิ่นที่อยูในราชอาณาจักร หรือเมื่อขอเท็จจริงปรากฏแกเจาพนักงานวาใบสําคัญถิ่นที่อยู

ของคนตางดาวใชไมไดสําหรับคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (1) หรือเมื่อเจาพนักงานผูมี

อํานาจมีคําสั่งเนรเทศคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (1) (2) หรือ (5) ออกไปนอก

ราชอาณาจักร หรือมีคําสั่งเพิกถอนการอนุญาตใหคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (2) อยูใน

ราชอาณาจักร หรือมีคําสั่งเพิกถอนบัตรสงเสริมการลงทุนสําหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 

(4) แลวแตกรณี  ใหเจาพนักงานดังกลาวขางตนแจงใหอธิบดีกรมที่ดินทราบ  ภายใน 60 วันนับแต

วันที่มีคําสั่งหรือวันที่ทราบขอเท็จจริงดังกลาว 
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  2) กรณีคนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ได

กรรมสิทธิ์ในหองชุดมาโดยทางอื่น มิใชตามที่กฎหมายใหสิทธิไวในมาตรา 19 ดังกลาวแลว ก็ตอง

จําหนายหองชุดนั้นภายในเวลาไมเกิน 1 ป ตามความในมาตรา 19 สัตต ดังตอไปนี ้

  คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวนอกจากที่

ระบุไวในมาตรา 19 ไดมาซึ่งหองชุดโดยไดรับมรดกในฐานะเปนทายาทโดยธรรม หรือผูรับพินัยกรรม

หรือโดยประการอื่นแลวแตกรณี  ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบภายในกําหนดเวลา

หกสิบวันนับแตวันที่ไดมาซึง่กรรมสิทธิ์ในหองชุด และตองจําหนายหองชุดนั้นภายในกําหนดเวลาไม

เกิน 1 ปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุด ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความ

ในมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

  3) ผูเสียสัญชาติไทยและกลายเปนคนตางดาวที่ไมเขากรณีตามมาตรา 19 

ดังกลาวแลว ก็ตองจําหนายหองชุดที่ถือกรรมสิทธิ์อยูภายในกําหนดเวลาไมเกิน 1 ป นับแตวันที่เสีย

สัญชาติไทย ตามความในมาตรา 19 อัฎฐ ผูใดไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดในขณะที่มีสัญชาติไทย ถา

ตอมาผูนั้นเสียสัญชาติไทยเพราะการสละสญัชาติไทย การแปลงสัญชาติ หรือถูกถอนสัญชาติไทย ตาม

กฎหมายวาดวยสัญชาติ และมิใชเปนคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ตองแจงเปนหนังสือให

พนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทยและการที่ไมอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปได

ภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่เสียสัญชาติไทย ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว

ใหนําความในมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

  4) ผูเสียสัญชาติไทย แตกลายเปนคนตางดาวที่เขากรณีตามมาตรา 19 

ดังกลาวแลว หากถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดนอกเหนือจากเกณฑที่กําหนด ตองจําหนายหองชุดที่

นอกเหนือจากเกณฑนั้น ภายในเวลาไมเกิน 1 ป นับแตวันที่เสียสัญชาติไทย ตามความในมาตรา 19 นว 

ผูใดไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดในขณะที่มีสัญชาติไทย ถาตอมาผูนั้นเสียสัญชาติไทย เพราะการสละ

สัญชาติไทย การแปลงสัญชาติ หรือการถูกถอนสัญชาติไทยตามกฎหมายวาดวยสัญชาติ และเปนคน

ตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ถาประสงคจะมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปตองแจงเปนหนังสือให

พนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทย และตองนําหลักฐานวาเปนคนตางดาวตามที่ระบุไวใน

มาตรา 19 มาแจงตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน 180 วันนับแตวันที่เสียสัญชาติไทย แตถาการมี

กรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวนั้นเกินอัตราตามมาตรา 19 ทวิ ตองจําหนายหองชุดที่เกินอัตราที่

กําหนดภายในกําหนดเวลาไมเกิน 1 ปนับแตวันที่เสียสัญชาติไทย ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลา

ดังกลาว ใหนําบทบัญญัติในมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

  5) นิติบุคคลสัญชาติไทยเปลี่ยนสภาพไปเปนนิติบคุคลซึ่งกฎหมายถือวาเปน

คนตางดาว ที่ไมเขากรณีนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ดังกลาวแลว ก็ตองจําหนายหองชุดที่ถือ

กรรมสิทธิ์อยูนั้น ภายใน 1 ป นับแตวันที่ เปลี่ยนสภาพ ตามความในมาตรา 19 ทศ นิติบุคคลซึ่งมี
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สัญชาติไทยและมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดอยูแลวถาตอมาสภาพของนิติบุคคลนั้นเปลี่ยนแปลงไปเปน 

นิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวและมิใชเปนนิติบุคคลตามที่ระบุไว ตองแจงเปนหนังสือให

พนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเปลี่ยนสภาพและการที่ไมอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปไดภายใน

กําหนดเวลาไมเกิน 1 ปนับแตวันที่เปลี่ยนสภาพและตองจําหนายหองชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยูทั้งหมด

ภายในกําหนดเวลาไมเกิน 1 ปนับแตวันที่เปลี่ยนสภาพ ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวให

นําความในมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

  6) นิติบุคคลสัญชาติไทย เปลี่ยนสภาพไปเปนนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวา

เปนคนตางดาว แตเขากรณีที่จะถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ดังกลาวมาแลว 

หากถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดนอกเหนือจากเกณฑที่กําหนด หรือไมประสงคจะถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด

ตอไป ก็ตองจําหนายหองชุดที่ถือกรรมสิทธิ์อยูนั้น ภายใน 1 ป นับแตวันที่เปลี่ยนสภาพ ตามความใน

มาตรา 19 เอกาทศ นิติบุคคลซึ่งมีสัญชาติไทยและมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดอยูแลว ถาตอมา สภาพของ

นิติบุคคลนั้นเปลี่ยนแปลงไปเปนนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวและอาจถือกรรมสิทธิ์ใน

หองชุดไดเพราะเปนนิติบุคคลตามที่ระบุไวถาประสงคจะมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปตองแจงเปน

หนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเปลี่ยนสภาพ และตองนําหลักฐานวาเปนนิติบุคคลตามที่

ระบุไวในมาตรา 19 มาแจงตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน 180 วนันับแตวันที่เปลี่ยนสภาพ แตถาการมี

กรรมสิทธิ์ในหองชุดของนิติบุคคลนั้นเกินอัตราที่กําหนดตามมาตรา 19 ทวิ  ตองจําหนายหองชุดที่

เกินอัตราที่กําหนดภายในกําหนดเวลาไมเกิน 1 ปนับแตวันที่เปลี่ยนสภาพ ถาไมจําหนายภายใน

กําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

  ถานิติบุคคลดังกลาวไมประสงคจะมีกรรมสทิธิ์ในหองชุดตอไป ตองแจง

เปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเปลี่ยนสภาพภายในกําหนดเวลา 60 วันนับแตวัน

เปลี่ยนสภาพและตองจําหนายหองชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยูทั้งหมดภายในกําหนดเวลาไมเกิน 1 ปนับแต

วันที่เปลี่ยนสภาพ ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่ 

มาใชบังคับ โดยอนุโลม 

  บทกําหนดโทษ 

  กรณีคนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวไมแจง

ใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการจําหนายหองชุด (มาตรา 19 เบญจ) การไดมาซึ่งหองชุดโดยไดรับ

มรดกในฐานะเปนทายาทโดยธรรมหรือผูรับพินัยกรรม หรือโดยประการอื่น (มาตรา 19 สัตต) การ

เสียสัญชาติไทยและการที่ไมอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปได (มาตรา 19 อัฏฐ) การเสียสัญชาติ

ไทยและอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปได (มาตรา 19 นว) การเปลี่ยนสภาพบุคคลและไมอาจถือ



- 204 - 

 

กรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปได (มาตรา 19 เอกาทศ) ภายในเวลาที่กําหนด ตองระวางโทษปรับไมเกิน 

10,000 บาท และปรับอีกไมเกินวันละ 500 บาท ตลอดเวลาที่ฝาฝนอยู553 

  สําหรับกรณีถือกรรมสิทธิ์แทนคนตางดาว (Nominee) บุคคลใดถือ

กรรมสิทธิ์ในหองชุดในฐานะเปนเจาของแทนคนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตาง

ดาว ไมวาคนตางดาวหรือนิติบุคคลดังกลาวจะมีสิทธิถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามพระราชบัญญัตินี้

หรือไมก็ตาม ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 2 ป หรือปรับไมเกิน 20,000 บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ และ

ใหนําบทบัญญัติในมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่ มาใชบังคับ โดยอนุโลม554 

  2.6.3  ขอจํากัดสิทธิตามหลักทั่วไปในกฎหมายแพง นอกจากขอจํากัดสิทธิตาม

กฎหมายอาคารชุดแลว เจาของรวมยังตองอยูภายใตขอจํากัดสิทธิตามหลักทั่วไปในประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย ซึ่งจะไดกลาวเฉพาะในกรณีที่สําคัญ 3 ประเด็น ดังตอไปนี้ 

  (1) ขอจํากัดสิทธิตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1337 ถึง 

มาตรา 1347 ซึ่งเปนกรณีที่อาจเกิดข้ึนกับในกรณีของอาคารชุดไดหลายประการ เชน 

  กรณกีารใชสิทธิที่กอใหเกิดความเดือดรอนราํคาญแกผูอื่นตามมาตรา 1337 

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งมีขอความวา บุคคลใดใชสิทธิของตนเปนเหตุใหเจาของ

อสังหาริมทรัพยไดรับความเสียหาย หรือเดือดรอนเกินกวาที่ควรคิดหรือคาดหมายวาจะเปนไป

ตามปกติและเหตุอันควร ในเมื่อเอาสภาพและตําแหนงที่อยูแหงทรัพยสินนั้นมาคํานึงประกอบ 

เจาของอสังหาริมทรัพยนั้นมีสิทธิที่จะปฏิบัติการเพื่อยังความเสียหายหรือเดือดรอนนั้นใหสิ้นไป 

นอกเหนือจากการเรียกคาสินไหนทดแทนตามลักษณะละเมิดทั่ว ๆ ไป 

  หลักกฎหมายตามมาตรา 1337 นี้ พอจะเทียบไดกับลักษณะนิวแซนซ 

(Nuisance) ตามกฎหมายอังกฤษและมีขอที่นาสังเกต คือ ผูใชสิทธิจะกระทําโดยสุจริตหรือไม หรือ

กระทําเพื่อประโยชนตอสาธารณชนหรือไมนั้น ไมสําคัญ หากกอใหเกิดความเสียหายหรือเดือดรอน

ตามหลักดังกลาวแลว ยอมตองรับผิดชอบทั้งสิ้น555 สวนการไดรับความเดือดรอนเพียงใดจึงจะถือวา

เขาหลักเกณฑตามมาตรา 1337 นี้คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2329/2524  ไดวางบรรทัดฐานไววาใหถือ

ตามความรูสึกของบุคคลธรรมดา 

  ตัวอยางที่อาจเกิดในกรณีของอาคารชุด เชน เจาของรวมใชหองชุดของตน

เปนหองซอมดนตรี ซึ่งมีเสียงอึกทึกครึกโครมอยูเปนนิจ หรือใชหองชุดเปนสถานที่ประกอบการ

บางอยางซึ่งอาจกอใหเกิดกลิ่นเหม็นจนเกินสมควร เปนตน  
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 พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 66 
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 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 67 
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 บัญญัติ  สุชีวะ คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยทรัพย กรุงเทพมหานคร โรงพิมพการ

ศาสนา 2518 หนา 175 - 177. 
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  กรณขีอจํากัดสิทธิมิใหเจาของอสังหาริมทรัพยทําหลังคาหรือการปลูกสราง

อยางอื่น ซึ่งทําใหน้ําฝนตกลงยังทรพัยสินซึ่งอยูติดตอกันตามมาตรา 1341 แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย บทบัญญัตินี้บัญญัติขึ้นเพื่อปองกันมิใหเจาของอสังหาริมทรัพยขางเคียง หรือที่อยู

ติดตอกันไดรับความเสียหายจากน้ําฝนซึ่งไหลจากชายคาหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น 

  ตัวอยางที่อาจเกิดในกรณีของอาคารชุด เชน เจาของหองชุดจัดทํากันสาด

หรือสิ่งกอสรางอยางอื่น เพื่อบังมิใหน้ําฝนสาดเขาไปในหองชุดของตนหรือเพื่อการอื่นใดก็ตาม แตเปน

เหตุใหน้ําฝนไหลไปยังหองชุดที่อยูติดตอกัน ดังนี้ตองหามตามมาตรา 1341 แหงประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย 

  กรณีขอจํากัดสิทธิตามมาตรา 1347 แหงประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย ซึ่งมีขอความวา เจาของที่ดินอาจตัดรากไมซึ่งรุกเขามาจากที่ดินติดตอและเอาไวเสีย ถากิ่งไม

ยื่นล้ําเขามา เมื่อเจาของที่ดินไดบอกผูครอบครองที่ดินติดตอใหตัดภายในเวลาอันสมควรแลว แตผูนั้น

ไมตัดเจาของที่ดินตัดเอาเสียได 

  ขอจํากัดสิทธิในกรณีนี้ใชเฉพาะกับรากไมหรือกิ่งไมรุกล้ําเทานั้น หากเปน

ตนไมทั้งตนหรือเถาตนไมอยางอื่นที่รุกล้ํา ก็ไมอยูในความหมายของมาตรานี้ ซึ่งนาจะปรับดวยมาตรา 

1335 และ 1336 คือ เจาของที่ดินที่ถูกรุกล้ํามีสิทธิใหเจาของตนไมหรือเถาไมนั้นรื้อถอนออกไปได 

และหากไดรับความเสียหายอยางใดก็มีสิทธิเรียกคาสินไหมทดแทนไดดวย556 

  ตัวอยางที่อาจเกิดในกรณีของอาคารชุด เชน อาคารชุดหนึ่งกําหนดใหมี

สวนหยอมเปนทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุดแตละหองชุด เจาของหองชุดที่ปลูกตนไมไวบน

ที่ดินซึ่งเปนสวนหยอมของตน ตองระวังมิใหรากหรือกิ่งไมรุกล้ําเขาไปในสวนหยอมของเจาของคนอื่น 

มิฉะนัน้อาจถูกตัดเอาเสียไดตามมาตรา 1347 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปนตน 

  (2) การใชสิทธิซึ่งมีแตจะใหเกิดความเสียหายแกบุคคลอื่น การใชสิทธิของ

เจาของรวมที่มีแตจะใหเกิดความเสียหายแกเจาของรวมคนอื่น ๆ นั้น จะกระทําไมได ตองหามตาม

มาตรา 421 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กรณีที่จะเปนละเมิดตามบทบัญญัติดังกลาว คํา

พิพากษาฎีกาที่ 1618/2512 ไดวางบรรทัดฐานไววา จะตองเปนการแกลงโดยผูกระทํามุงตอผลคือ

ความเสียหายแกผูอื่นถายเดียว แตถาเปนการกระทําโดยประสงคตอผลอันเปนธรรมดาแหงสิทธินั้น 

แมผูกระทําจะเห็นวาผูอื่นจะไดรับความเสียหายบาง ก็ไมเปนละเมิดตามมาตรา 421 แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย 

  ตัวอยางในกรณีนี้เชน เครื่องมือและเครื่องใชที่มีไวใชหรือเพื่อประโยชน

รวมกัน เปนตนวา เครื่องตัดหญาที่มีไวเพื่อการตัดหญาในสนามของอาคารชุด หากเจาของรวมคนใด
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 เรื่องเดียวกัน หนา 190 
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คนหนึ่งนําไปใชเพื่อประโยชนเปนการสวนตัวหรือนําไปรับจางตัดหญาในที่อื่น ๆ จนเปนเหตุใหเครื่อง

ตัดหญานั้นชํารุดหรือเสียหายไป ดังนี้เปนการใชสิทธิซึ่งมีแตจะใหเกิดความเสียหายแกบุคคลอื่น จึง

เปนละเมิดตามมาตรา 421 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

  อยางไรก็ตามในกรณีของอาคารชุดยังไมมีคดีในเรื่องนี้ขึ้นสูศาล แตก็อาจ

เทียบไดกับแนวคําพิพากษาฎีกาในกรณีทั่วไปดังเชน คําพิพากษาฎีกาตอไปนี ้

  คําพิพากษาฎีกาที่ 1069/2509 รถพิพาทเปนรถที่โจทกจําเลยรวมกันซื้อไว

เปนรถของหางหุนสวนระหวางโจทกกับจําเลย หรือเปนทํานองโจทกกับจําเลยเปนเจาของรถพิพาท

รวมกัน การใชสิทธิใด ๆ ของจําเลยตอรถจะตองไมเปนการใชสิทธิซึ่งมีแตจะใหเกิดความเสียหายแก

โจทกหรือใชสิทธิที่ไมขัดตอสิทธิของโจทกตาม ป.พ.พ. มาตรา 421 และ 1360 การที่จําเลยเอารถ

พิพาทออกวิ่งรับจางหาประโยชน ทําใหรถเสื่อมคุณภาพสึกหรอทําใหโจทกเสียหายนั้น เปนการที่

จําเลยใชสิทธิซึ่งมีแตจะเกิดความเสียหายแกโจทกและขัดตอสิทธิของโจทก การกระทําของจําเลยจึง

เปนการละเมิดตอโจทก 

  (3) การใชสิทธิจะตองกระทําโดยสุจริต หลักสุจริต (Good Faith) ใน

กฎหมายแพงในกรณีนี้เปนหลักสุจริตทั่วไป ซึ่งก็คือหลักความซื่อสัตยและความไววางใจกันนั่นเอง 

หลักสุจริตหรือหลักความซื่อสัตยและความไววางใจเปนหลักกฎหมายที่สามารถใชไดกับกฎหมายทุก

แขนง หรือเรียกไดวาเปนบทครอบจักรวาลและเปนกฎหมาย “หลักทั่วไป” (General Principle) 

จริงๆ แตไมใชกฎหมายทั่วไป (Jus general) ที่ถูกตัดโดยกฎหมายพิเศษ557 ดังนั้นหลักความซื่อสัตย

และความไววางใจตามกฎหมายแพงจึงมิไดถูกตัดโดยกฎหมายอาคารชุดแตอยางใด 

  สําหรับประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของไทยบัญญัติหลักสุจริตไวใน

มาตรา 5 ซึ่งมีขอความวา ในการใชสิทธิแหงตนก็ดี ในการชําระหนี้ก็ดี บุคคลทุกคนตองกระทําโดย

สุจริต 

  ดังนั้นเจาของรวมจะใชสิทธิตามอําเภอใจไมได แตตองอยูภายใตหลักสุจริต

นี้ไมวาจะเปนการใชสิทธิตามที่กําหนดไวในบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 หรือ

ตามขอบังคับของอาคารชุด หรือทั้งในกรณีที่บทบัญญัติแหงกฎหมายและขอบังคับมิไดระบุไวดวย 

ตัวอยางในกรณีนี้ เชน ขอบังคับของอาคารชุดหนึ่งมีขอกําหนดวา การจําหนายหองชุดจะตองไดรับ

ความยินยอมจากเจาของรวมทุกคน นาย ก. เปนเจาของหองชุดหนึ่งประสงคจะจําหนายหองชุดของ

ตน จึงขอความยินยอมจากเจาของรวมคนอื่น ๆ แต นาย ข. ซึ่งเปนเจาของรวมคนหนึ่งไมใหความ

ยินยอม เพราะมีเหตุบาดหมางเปนสวนตัวกับ นาย ก. ดังนี้เปนการกระทําที่ไมสุจริต ตองหามตาม

มาตรา 5 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปนตน 

                                                             

 
557

 ปรีดี เกษมทรัพย "หลักสุจริต คือ หลักความซื่อสัตยและความไววางใจ" อนุสรณพระราชทานเพลิงศพ  

รองศาสตราจารย ดร.สมศักดิ์ สิงหพันธุ ม.ป.ท.2526 ไมมีเลขหนา 
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สวนที่ 5 หนาที่ของเจาของรวม 
 

 เจาของอาคารชุดมีสิทธิทั้งในทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง ดังกลาวมาแลว เมื่อ

มีสิทธิก็ยอมตองมีหนาที่ควบคูกัน ซึ่งมีผลผูกพันใหเจาของรวมทุกคนตองปฏิบัติตาม หากมีการฝาฝน

ก็อาจถูกฟองรองดําเนินคดีได หนาที่ของเจาของรวมหรือผูถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดนี้ มีทั้งในกรณีที่

กฎหมายอาคารชุดบัญญัติไวโดยตรง และในกรณีที่เจาของรวมตกลงกนัเองโดยระบุไวในขอบังคับหรือ

ผานมติของที่ประชุม ซึ่งในที่นี้จะไดแยกกลาวเปน 2 หัวขอ คือ (1) หนาที่ในการชําระคาใชจายของ

เจาของรวม และ (2) หนาที่ในการปฏิบัติตามขอบังคบัและมติของเจาของรวม 

  

1. หนาที่ในการชําระคาใชจายของเจาของรวม 
 

 กฎหมายอาคารชุดของทุกประเทศกําหนดใหเจาของรวมมีหนาที่ตองชําระคาใชจายรวม

ที่เกิดขึ้นในอาคารชุดน้ัน ๆ สวนในรายละเอียดเรื่องการกําหนดคาใชจายแตละประเภท หรือวิธีการ

เรียกเก็บคาใชจาย กฎหมายอาคารชุดของแตละประเทศอาจกําหนดไวแตกตางกันไปบาง ในกฎหมาย

อาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสกําหนดหนาที่ในการชําระคาใชจายของเจาของรวมไวโดยมี

หลักเกณฑที่สําคัญ 2 ประการ คือ 

 (1)  คาใชจายตามสวนแหงประโยชน กลาวคือเจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่

เกิดจากบริการสวนรวม และที่เกิดจากเครื่องใชสวนกลาง ตามสวนแหงประโยชนที่บริการและ

เครื่องใชดังกลาวมีตอแตละเจาของ558 

 (2)  คาใชจายตามสวนแหงราคาหองชุด กลาวคือ เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจาย

ในการดแูลรักษา การทะนุบํารุง และการดําเนินการสวนที่เปนสวนกลาง ตามสัดสวนแหงราคาของ

สวนเฉพาะตัวของตน559 หรือตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางนั่นเอง 

 สวนรายละเอียดสําหรับคาใชจายแตละประเภทที่เจาของรวมแตละคนจะตองออกนั้นให

กําหนดไวในขอบังคับในการเปนเจาของรวม560 

 ในเรื่องการกําหนดคาใชจายตามกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสนี้มีขอที่

นาสนใจประการหนึ่งก็คือ ในกรณีที่มีการแบงแยกทรัพยสวนบุคคลออกเปนหลายสวน จะตองมีการ

                                                             

 
558

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 10 วรรคหนึ่ง. 

 
559

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 10 วรรคสอง. 

 
560

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 10 วรรคสาม. 
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กําหนดสวนเฉลี่ยคาใชจายเสียใหม ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ หรือจะตองไดรับความเห็นชอบจาก

มติของที่ประชุมใหญในกรณีที่ไมไดกําหนดไวในขอบังคับ561 

 ในกรณีที่มีการคางชําระคาใชจาย การบังคับชําระหนี้คาใชจายดังกลาว กฎหมายอาคาร

ชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสกําหนดใหไดรับการประกันโดยการจํานอง กลาวคือ หนี้ทุกประเภทของ

สมาคมในสวนที่เกี่ยวแกเจาของรวมทุกคน ไมวาจะเปนการจายไปพลางกอนหรือเปนการจายเด็ดขาด 

ไดรับประกันโดยการจํานองดวยอํานาจกฎหมายเหนือสวนของแตละเจาของรวม การจํานองอาจจด

ทะเบียนไดภายหลังที่ยื่นคําขาดใหชําระหนี้ ซึ่งอาจบังคับชําระไดแลวแตยังไมไดชําระ562 ในกรณีนี้ 

ผูจัดการมีอํานาจจดทะเบียนจํานองเพื่อประโยชนของสมาคม ผูจัดการอาจยอมใหถอนจํานอง และ

ขอใหจดทะเบียนเพิกถอนการจํานองในเมื่อหนี้นั้นระงับไปโดยไมตองขออํานาจที่ประชุมใหญ563 

เจาของรวมที่ผิดนัดชําระหนี้อาจไถถอนจํานองทั้งหมดหรือบางสวนตอประธานศาลชั้นตนได โดยวิธี

พิจารณาฉุกเฉิน แมวาคดีประธานยังอยูระหวางการพิจารณา แตจะตองขอชําระเงินเปนจํานวน

เพียงพอหรือใหหลักประกันที่เพียงพอ564 

 อยางไรก็ตาม หนี้ที่อาจบังคับชําระไดเกินกวา 5 ปแลว จะขอใหจดทะเบียนจํานองหรือ

จดทะเบียนเพิ่มเติมไมได565 

 ในกรณีที่เจาของรวมประสงคที่จะโอนกรรมสิทธิ์สวนของตนใหแกบุคคลอื่น กอนทําการ

โอนจะตองทําใหปลอดหนี้ที่คางชําระแกสมาคมเสียกอน กลาวคือ ขณะเมื่อมีการโอนโดยมี

คาตอบแทน ซึ่งสวนเจาของอันหนึ่ง ถาผูขายมิไดแสดงหนังสือรับรองของผูจัดการ ซึ่งลงวันที่ไมเกิน

หนึ่งเดือนรับรองวาสวนเจาของนั้นปลอดจากหนี้ใด ๆ กับสมาคมแกพนักงานผูมีหนาที่ทํานิติกรรมที่

ตองทําตามแบบ (โนแตร) ผูรับโอนจะตองแจงการโอนไปใหผูจัดการสมาคมอาคารนั้นทราบ โดย

จดหมายลงทะเบียนตอบรับภายใน 8 วัน นับแตวันที่ไดรับแจง ผูจัดการอาจยื่น ณ ภูมิลําเนาที่เลือก

คัดคานการชําระเงินเพื่อขอรับเงินจํานวนที่เจาของเดิมเปนลูกหนี้อยู คําคัดคานนี้ตองระบุจํานวนเงิน

และสาเหตุแหงหนี้และตองเลือกภูมิลําเนาในเขตอํานาจศาลซึ่งอาคารนั้นตั้งอยูดวย มิฉะนั้นเปนโมฆะ 

การจายหรือโอนเงนิตกลงกันเอง หรือโดยทางศาล ซึ่งทั้งหมดหรือบางสวนแหงราคาจะนํามาใชยันแก

ผูจัดการ ซึ่งไดยืน่คําคัดคานภายในกําหนดเวลาดังกลาวแลวไมได566  

                                                             

 
561

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 11 วรรคสอง. 

 
562

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 19 วรรคแรก. 

 
563

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 19 วรรคสอง. 
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 19 วรรคสาม. 
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 19 วรรคสี่. 

 
566

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 20. 
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 นอกจากนี้ ในกรณีที่มีมติของที่ประชุมใหญใหทําการปรับปรุงใด ๆ เปนตนวาดัดแปลง

เครื่องมือเครื่องใชที่มีอยู เพิ่มเติมเครื่องมือเครื่องใชใหม จัดปรับปรุงสถานที่ตาง ๆ ที่ใชรวมกัน หรือ

จัดใหมีขึ้นซึ่งสถานที่ดังกลาว เจาของรวมมีหนาที่ในการออกคาใชจายตามสวนเฉลี่ยราคาคากอสราง 

ทั้งนี้ตามมติของที่ประชุมใหญ โดยถือตามสัดสวนของประโยชนที่จะไดรับจากการกอสรางนั้น567การ

กอสรางดังกลาวหากเกิดความเสียหายจากการปฏิบัติการกอสรางจะเปนเพราะการเสื่อมราคาอยาง

ถาวรของสวนเฉพาะตัวของตน หรือขัดของอยางมากตอสิทธิของตน แมจะเปนการชั่วคราวหรือทําให

เสื่อมสภาพก็ตาม เจาของรวมมีหนาที่จะออกคาทดแทนตามอัตราสวนเฉลี่ยคากอสรางดังกลาว

ขางตน ถาเปนกรณีการตออาคารใหสูงขึ้นใหเฉลี่ยตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง568 

 อยางไรก็ดี กรณีการปรับปรุงกอสรางดังกลาว กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรัง่เศส

ใหสิทธิเจาของรวมที่ไมเห็นดวยยื่นคํารองตอศาลชั้นตนภายใน 2 เดือนนับแตสมาคมแจงมตินั้นให

ทราบ เพื่อใหศาลสั่งวา การปรับปรุงทีม่ีมติใหกระทํานั้นมีลกัษณะเปนการฟุมเฟอย เมื่อคํานึงถึงสภาพ 

ลักษณะ และวัตถุประสงคแหงอาคารนั้น569 

 สําหรับกรณีที่อาคารถูกทําลายบางสวนหรือทั้งหมด และที่ประชุมใหญเจาของรวม ซึ่ง

สวนของตนอยูในอาคารที่เสียหาย มีมติใหซอมแซมสวนที่เสียหายหรือสรางอาคารนั้นขึ้นใหม เชนนี้ 

เจาของรวมที่มีสวนในการดูแลรักษาอาคารที่เสียหายตองมีหนาที่ออกคาใชจายในอัตราและวิธีการ

เดียวกับการออกคาใชจายในการกอสรางดังกลาวขางตน570 และหากเปนกรณีที่ประชุมใหญเจาของ

รวมมีมติไมทําการซอมแซมอาคารที่เสียหายใหคืนดี เจาของรวมก็มีหนาที่ตองออกคาใชจายในการ

ชดใชคาเสียหายแกเจาของรวมซึ่งอาคารสวนของตนมิไดสรางขึ้นดวย571 

 ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา กําหนดใหเจาของอะพารตเมนตตอง

ออกคาใชจายรวมโดยเฉลี่ยตามสวนแหงผลประโยชน (Common Interest) ที่ระบุไวในตราสาร572 

ในกรณีที่มีการคางชําระคาใชจาย การบังคับชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายดังกลาว กฎหมายให

คณะกรรมการอํานวยการมีบุริมสิทธิในการยึดทรัพย (Priority of Lien) ซึ่งอาจจําแนกเปน 2 กรณี 

กลาวคือ573 
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 30. 

 
568

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 36. 
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 34. 
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 38. 

 
571

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 41. 

 
572

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 10. 

 
573

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 18 (g). 



- 210 - 

 

 1)  อะพารตเมนตใดคางชําระคาใชจายรวมตามที่ภาคีเจาของอะพารตเมนตไดกําหนดไว

ยอมจะสามารถบังคับชําระไดจากอะพารตเมนตที่คางชําระนั้น และยอมจะกอตั้งสิทธิในการยึดทรัพย

ขึ้นเพื่ออะพารตเมนตที่คางชําระนั้นกอนสิทธิอื่น ๆ เวนแต 

  (1)  สิทธิยึดทรัพย คาภาษี และจํานวนเงินประเมินซึ่งเรียกเก็บโดยถูกตองตาม

กฎหมาย โดยเจาหนาที่ของรัฐจากอะพารตเมนตดังกลาวนั้น และ 

  (2)  บรรดาหนี้สินจํานองที่ไดจดทะเบียนแลว ซึ่งยังคางชําระ 

  ผูจัดการหรือคณะกรรมการอํานวยการ ผูกระทําการในนามของเจาของอะพารตเมนต 

อาจรองตอศาลขอใชสิทธิยึดทรัพยเชนวานี้ไดเชนเดียวกับการจํานองอสังหาริมทรัพย ในการยึดทรัพย

เชนวานี้ เจาของอะพารตเมนตจะตองชําระเงินรายไดจากคาเชาอะพารตเมนต หากกฎขอบังคับได

บัญญัติไวเชนนั้น และโจทกผูยึดทรัพยนั้นจะถูกแตงตั้งใหเปนผูเก็บเงินคาเชานั้น ผูจัดการหรือ

คณะกรรมการอํานวยการ ผูกระทําในนามของเจาของอะพารตเมนต มีอํานาจเขาประมูลราคาในการ

ขายทรัพยที่ถูกยึดนั้นได เวนแตจะถูกหามไวโดยตราสาร และมีอํานาจที่จะเขาถือสิทธิครอบครอง 

ยึดถือ ใหเชา จํานอง และจําหนายจายโอนซึ่งทรัพยสินนั้นเสียได อยางไรก็ตามการฟองคดีเรียกให

ชําระเงินคาใชจายรวมที่ยังคางชําระนั้นอาจดําเนินไปโดยไมตองมีการยึดทรัพย หรือสละสิทธิในการ

ยึดทรัพยอันเปนหลักประกันหนี้คาใชจายรวมนั้นก็ได 

 2)  ในกรณีที่การจํานองซึ่งไดจดทะเบียนแลวหรือผูซื้ออะพารตเมนตใดไดมาซึ่ง

กรรมสิทธิ์ในอะพารตเมนตโดยผลแหงการยึดทรัพยสิน จํานอง ผูที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์นั้น ผูรับมรดก 

และผูรับโอน ไมจําตองรับผิดชอบชดใชคาใชจายรวมหรือจํานวนเงินที่ภาคีเจาของอะพารตเมนตได

ประเมินไว โดยสามารถจะเอาชําระจากอะพารตเมนตนั้นได ซึ่งถึงกําหนดชําระกอนที่ผูทรงกรรมสิทธิ์

จะไดกรรมสิทธิ์นั้นมา คาใชจายรวมที่คางชําระหรือรับประเมินซึ่งเกิดขึ้นภายหลังการไดมาซึ่ง

กรรมสิทธิ์ในอะพารตเมนตนั้นพึงเรียกชําระจากเจาของอะพารตเมนต ผูเขาถือสิทธิ ผูรับมรดก และ

ผูรับโอน 

 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กําหนดใหสัดสวนความรับผิดของเจาของหอง

ชุดสามารถคํานวณไดจากการใด ๆ ที่ผูจัดการไดกระทําไปในขอบเขตของอํานาจหนาที่กับ

บุคคลภายนอก คาใชจายที่เกิดขึ้นดังกลาวเจาของหองชุดตองรับผิดชอบตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนกลางเวนแตขอบังคับจะกําหนดสัดสวนความรับผิดสําหรับคาใชจายตาง ๆ ในการจัดการ

อาคาร พื้นที่ หรือสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ  ไวเปนการเฉพาะ574ซึ่งอาจสรปุไดวา เจาของหองชุดมี

หนาที่ตองชําระคาใชจายของเจาของรวมตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ที่ตนถืออยูในทรัพยสวนกลาง เวน

แตขอบังคับจะระบุไวเปนอยางอื่น 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  มาตรา 29 (1). 



- 211 - 

 

 คาใชจายเพื่อประโยชนสวนกลางดังกลาวถือเปนบุริมสิทธิตามกฎหมาย อันมีสิทธิที่จะ

ไดรับชําระหนี้กอนหนี้รายอื่น ๆ575 

 สมาคมการจัดการมีหนาที่บริหารจัดการทรัพยสินและหนี้สินของอาคารชุด หากสมาคม

การจัดการนั้นไมสามารถชําระหนี้สินตามขอผูกพันโดยชอบดวยกฎหมายดังกลาวได เจาของหองชุด

แตละรายจะตองรับผดิตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง เวนแตจะกําหนดไวเปนอยางอื่นใน

ขอบังคับ576 อยางไรก็ดี ภาระหนี้สินดังกาว เจาของหองชุดยังไมตองรับภาระ หากพิสูจนไดวาสมาคม

การจัดการยังมีฐานะทางการเงินเพียงพอที่จะชําระหนี้ไดโดยงาย577 

 ผูสืบสิทธิของเจาของหองชุดจะตองรับภาระและความรับผิดเชนเดียวกับเจาของหองชุด

นั้นตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย รวมทั้งภาระผูกพันใด ๆ ของสมาคมการจัดการที่เกิดขึ้นกอนที่ผูสืบ

สิทธดิังกลาวจะเขามาเปนเจาของ578 นั่นคือ ผูสืบสิทธิจะตองรับทั้งสิทธิและหนาที่นั่นเอง  

 นอกจากนี้ เจาของรวมยังตองมีหนาที่ในการชําระคาใชจายในกรณีบูรณะและการ

กอสรางอาคารขึ้นใหม ดังตอไปนี้ 

 1)  การบูรณะบางสวนของอาคารที่เสียหายหรือถูกทําลาย 

  กรณีอาคารบางสวนเสียหายหรือถูกทําลาย คาใชจายในการบูรณะซอมแซมทรัพย

สวนกลางในกรณีดังกลาว เจาของรวมมีหนาที่จะตองชําระตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลาง579 สําหรับคาบูรณะซอมแซมทรัพยสวนบุคคล เจาของหองชุดแตละรายตองรับผิดชอบใน

สวนของตน 

 2)  การกอสรางอาคารที่เสียหายหรือถูกทําลายขึ้นใหม 

  กรณีอาคารทั้งหลังเสียหายหรือถูกทําลาย คาใชจายในการกอสรางอาคารขึ้นใหมใน

กรณีดังกลาว เจาของรวมมีหนาที่จะตองชําระตามสัดสวนที่กําหนดโดยมติที่ประชุม ซึ่งจะตองใช

คะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของบรรดาเจาของรวม และไมนอยกวา 4 ใน 5 ของจํานวนคะแนน

เสียงทั้งหมด580 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม กําหนดคาใชจายของ

เจาของรวมไว ซึ่งอาจจําแนกได 4 กรณี คือ คาใชจายในการดําเนินงานใหบริการอาคารชุด คาใชจาย
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ในการบํารุงรักษาอาคารชุด กองทุนสําหรับการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุดที่มีเจาของ

หลายราย และการจัดการและการใชเงินกองทุนสําหรับการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุด

ที่มีเจาของหลายราย 

  กรณีแรก  คาใชจายในการดําเนินงานใหบริการอาคารชุด มีหลักเกณฑ 5 ขอ 

ดังตอไปนี้581 

  1)  การประเมินราคาคาใชจายในการจัดการบริการและการดําเนินงานของอาคารชุด

จะตองเปดเผย โปรงใส และขึ้นอยูกับรายละเอียดของงานที่ตองจัดการ และขึ้นอยูกับแตละประเภท

ของการใหบริการในอาคารชุด 

  2)  การดําเนินงานการจัดการใหบริการของอาคารชุด รวมถึงคาใชจายในการ

บํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลาง คาที่จอดรถ คาน้ํามันเชื้อเพลิง พลังงาน น้ําประปา การบริการ

โทรศัพท การสื่อสารบริการขอมูล และคาธรรมเนียมวิชาชีพอื่น ๆ ที่ใหบริการ การใชงานเปนพิเศษ

ตอเจาของและผูใชอาคารชุด 

  3)  สําหรับอาคารชุดที่มีเจาของหลายราย การจัดการคาใชจายในการใหบริการและ

การดําเนินงานของอาคารชุดกําหนดไว ดังตอไปนี ้

  (ก)  หากไมมีการประชุมเปนครั้งแรกเพื่อการจัดการการดําเนินงานของอาคารชุด 

อัตราคาบริการใหดําเนินการภายใตขอตกลงในสัญญาของการขายหรือเชาซื้อที่อยูอาศัย 

  (ข)  ในกรณีที่มีการประชุมอาคารชุดขึ้นแลว คาใชจายในการจัดการ การ

ใหบริการใหเปนไปตามมติของที่ประชุมอาคารชุด 

  4)  สําหรับการจัดการคาบริการกรณีผูรับบริการเปนเจาของอาคารชุด จะตอง

กระทําภายใตขอตกลงระหวางเจาของและผูใชอาคารชุดนั้น ในกรณีที่รัฐเปนเจาของอาคารชุด การ

จัดการคาใชจายในการใหบริการจะดําเนินการตามขอ 5) ตอไป 

  5)  คณะกรรมการประชาชนของภูมิภาค มีหนาที่รับผิดชอบในการประกาศเผยแพร

การแบงประเภทการจัดการการดําเนินงานบริการของอาคารชุด ในกรณีดังตอไปนี้ 

  (ก)  รายไดที่เกิดจากคาใชจายในการจัดการและการดําเนินงานของอาคารชุด

เปนของรัฐในพื้นที่ 

  (ข)  ในฐานะที่เปนผูกําหนดหลักเกณฑพื้นฐานสําหรับคูกรณีในสัญญาซื้อขาย 

สัญญาเชาซื้อที่อยูอาศัย ในกรณีที่มีขอพิพาทเกี่ยวกับคาใชจายการดําเนินงานบริการระหวางเจาของ

หองชุดหรือผูใชอาคารชุด กรณีที่ไมมีขอตกลงในการจัดการคาใชจายและการดําเนินงานการบริการ
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ของอาคารชุด ใหใชกรอบอัตราคาใชจายในการใชบริการตามราคาที่กําหนดโดยคณะกรรมการ

ประชาชนของภูมิภาค 

  กรณีที่สอง  การบํารุงรักษาอาคารชุด มีหลักเกณฑ 3 ขอ ดังตอไปนี้582 

  1)  การบํารุงรักษาอาคารชุด หมายรวมถงึการบํารุงรักษาทรัพยสวนบุคคลและการ

บํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง โดยเจาของอาคารชุดตองมีหนาที่รับผิดชอบทั้งการบํารุงรักษาทรัพยสวน

บุคคลที่ตนเปนเจาของ และจะตองรวมกันออกคาใชจายเพื่อเปนกองทุนสําหรับใชดําเนินการ

บํารุงรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุดดวย 

  2)  การออกคาใชจายเพื่อเปนกองทุนสนับสนุนสําหรับเปนคาใชจายในการ

บํารุงรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุดที่มีเจาของหลายราย ใหเปนไปตามหลักเกณฑในกรณีทีส่าม 

และการใชเงินกองทุนสําหรับการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางที่มีเจาของหลายราย ใหเปนไปตาม

หลักเกณฑในกรณีที่สี่ ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

  3)  สาระสําคัญของการบํารงุรักษา ขัน้ตอนและการบันทึกรายงานการดําเนินงานใน

การบํารุงรักษาอาคารชุด ตองดําเนินการใหสอดคลองกับบทบัญญํติแหงกฎหมายวาดวยการกอสราง 

  กรณีที่สาม  กองทุนสําหรับการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุดที่มี

เจาของหลายราย มีหลักเกณฑ 5 ขอ ดังตอไปนี้583 

  1)  คาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุดที่มีเจาของจํานวนมาก

กําหนดไวดังตอไปนี ้

  (ก)  สําหรับหองชุดหรือพื้นที่อื่น ๆ ในอาคารชุดที่ผูประกอบการขายหรือใหเชา

ซื้อ ผูประกอบการตองจายในอัตรารอยละ 2 ของราคาหองชุดหรือพื้นที่อื่น ๆ ที่ขายหรือใหเชาซื้อนั้น 

โดยเงินจํานวนนี้จะคํานวณจากการขายหรือการใหเชาซื้อ ซึ่งการชําระเงินของผูซื้อและการชําระคา

เชาซื้อจะตองระบุไวอยางชัดเจนในสัญญาขายหรือขอตกลงในการเชาซื้อ 

  (ข)  สําหรับหองชุดหรือพื้นที่อื่น ๆ ในอาคารชุดที่ผูประกอบการยังไมขายหรือ

ยังขายไมได ยังไมไดใหเชาซื้อหรือยังไมมีผูมาเชาซื้อ และเขาไปใชอาคารชุดนั้น ยกเวนพื้นที่ที่เปน

ทรัพยสวนกลาง โดยผูประกอบการจะตองชําระจํานวนรอยละ 2 ของราคาหองชุดหรือพื้นที่นั้น 

สําหรับการคํานวณคาใขจายดังกลาวใหถือเอาราคาหองชุดที่สูงที่สุดของบรรดาหองชุดทั้งหลาย 

  2)  ในกรณีคาใชจายในการบํารุงรักษาตามขอ 1) มีจํานวนไมเพียงพอที่จะ

ดําเนินการรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ใหเจาของอาคารชุดเปนผูรับผิดชอบคาใชจายเพิ่มเติม

สําหรับกองทุน ตามอัตราสวนกรรมสิทธิข์องพื้นที่ภายใตกรรมสิทธิ์สวนบุคคลของแตละหองชุด 

                                                             

 
582

 Law No. 65/2014/QH13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 107. 

 
583

 Law No. 65/2014/QH13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 108. 



- 214 - 

 

  3)  ในกรณีผูประกอบการไดลงนามในสัญญาขาย ใหเชาซื้อหองชุด หรือพื้นที่อื่น

ของหองชุดทั้งหลาย กอนวันที่  1 กรกฎาคม 2006 แตยังไมไดรวบรวมเงินเขากองทุนสําหรับ

บํารุงรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ใหจัดใหมีการประชุมเจาของอาคารชุดพักอาศัยเพื่อให

ความเห็นชอบในการสนับสนุนกองทุน โดยการชําระเงินคาใชจายเขากองทุนสามารถจายเปนราย

เดือนในบัญชีเงินฝากที่สถาบันสินเชื่อที่ดําเนินการภายในประเทศเวียดนาม โดยคณะกรรมการจัดการ

อาคารชุด หรือจายเมื่อมีงานบํารุงรักษาเกิดข้ึน 

  4)  ในกรณีที่ผูประกอบการไดลงนามในสัญญาซื้อขายหรือสัญญาใหเชาซื้อหองชุด

หรือพื้นที่อื่น ๆ ในอาคารชุดหลังวันที่ 1กรกฎาคม 2006 แตในสัญญาขายหรือใหเชาซื้อไมไดมี

ขอตกลงในเรื่องการชําระคาใชจายเพื่อบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง ผูประกอบการจะตองจายเงิน

จํานวนนี้ ในกรณีการทําสัญญาขายหรือใหเชาซื้อ โดยที่ราคาขายหรือราคาใหเชาซื้อไมไดรวม

คาใชจายในการบํารุงรักษา เจาของหองชุดจะตองจายเงินคาบํารุงรักษาในการเปนเจาของรวม ตาม

เงื่อนไขในขอ 3) ดังกลาวมาแลว 

  5)  ในกรณีที่อาคารชุดมีการใชประโยชนทั้งสวนที่เปนที่อยูอาศัยและดําเนินการทาง

ธุรกิจ ซึ่งจะแยกประเภทของพื้นที่ใหแตกตางกันในอาคารเดียวกัน รวมทั้งพื้นที่หองชุด พื้นที่ธุรกิจ

หรือการบริการ และทุกพื้นที่ที่เปนกรรมสิทธิ์รวมกัน ผูประกอบการอิสระ ผูประกอบการและผูซื้อ

หองชุดใหเชาหรือพื้นที่อื่น ๆ ในขอตกลงอาคารชุดในสัญญาการขายตองชําระคาบํารุงรักษาตาม

อัตราสวนการเปนเจาของรวม เปนสวนของการจัดการและการใชเงินกองทุนตามขอ 4) ของกรณีที่สี่ 

ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

  กรณีที่สี่   การจัดการและการใช เงินกองทุนสําหรับการบํารุงรักษาทรัพย

สวนกลางของอาคารชุดที่มีเจาของหลายราย มีหลักเกณฑ 4 ขอ ดังตอไปนี้584 

  1)  การชําระคาใชจายในการบํารุงรักษาตามขอ 1 ของกรณีที่สาม ดังกลาวมาแลว 

โดยภายใน 7 วัน นับจากวันรวบรวมเงินกองทุนที่ไดจากการขาย การใหเชาซื้อหองชุดหรือพื้นที่อื่น ๆ 

ในอาคารชุด ผูประกอบการจะตองสงเงินเขาไปยังบัญชีที่เปดในประเภทเงินฝากออมทรัพยของ

สถาบันเงินเชื่อที่ดําเนินงานในประเทศเวียดนามในการจัดการกองทุนนี้ และแจงใหหนวยงานที่กํากับ

ดูแลอาคารชุดในจังหวัดทราบภายใน 7 วัน นับแตวันที่ ไดจัดตั้ งคณะกรรมการอาคารชุด 

ผูประกอบการจะตองโอนคาใชจายในการบํารุงรักษา รวมถึงดอกเบี้ยเงินฝากใหกับคณะกรรมการ

จัดการเพื่อดําเนินการจัดการและใชประโยชนใหเปนไปตามกฎหมายนี้ และแจงใหหนวยงานจัดการที่

อยูอาศัยระดับจังหวัดทราบ ในกรณีที่ผูประกอบการไมไดมอบเงินกองทุนนี้ คณะกรรมการจัดการ

อาคารชุดอาจขอใหคณะกรรมการประชาชนของภูมิภาคที่อาคารชุดนี้ตั้งอยูเปนผูใชอํานาจบังคับให
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ผูประกอบการดําเนินการสงมอบคาใชจายในการบํารุงรักษา รวมถึงดอกเบี้ยเงินฝากตามที่รัฐบาล

กําหนดไว 

  2)  กองทุนบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางตามกรณีที่สามดังกลาวมาแลว ใหใชสําหรับ

การบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางเทานั้น ไมไดกําหนดไวเพื่อใหใชสําหรับการจัดการและการดําเนินงาน

ของหองชุดพักอาศัยและวัตถุประสงคอื่น ๆ และในกรณีที่มีการรื้อถอนอาคารชุดโดยไมไดใช

เงินกองทุนเปนคาใชจายในการบํารุงรักษา เงินกองทุนที่มีอยูจะตองนําไปใชในการสนับสนุนการ

กอสรางขึ้นใหม หรือนําไปรวมในกองทุนรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุดใหมที่สรางขึ้นทดแทน

อาคารชุดหลังเดิม 

  3)  คณะกรรมการจัดการเปนผูรบัผิดชอบในการจัดการอาคารชุด การใชเงินกองทุน

เพื่อวัตถุประสงคในการบํารุงรักษา ตองจัดทําแผนการบํารุงรักษาอาคารชุดที่เหมาะสมตามมติที่

ประชุมอาคารชุดมาใชดําเนินการเปนประจําทุกป การใชจายเงินกองทุนสําหรับการบํารุงรักษาทรัพย

สวนกลางจะตองมีหลักฐานทางการเงินตามกฎหมายวาดวยการเงินและตองรายงานในที่ประชุม

อาคารชุดทราบดวย 

  หากคณะกรรมการจัดการอาคารชุดใชจายเงินกองทุนไปโดยไมถูกตองตามที่กําหนด

ไวในขอ 2) และขอ 3) ดังกลาวขางตน จะตองถูกดําเนินการตามกฎหมายและตองชดใชคาเสียหาย 

ที่เกิดขึ้น 

  4)  การจัดการและการใชเงินกองทุนสําหรับการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางที่

กําหนดไวในขอ 5) ของกรณีที่สามดังกลาวมาแลว กําหนดไวดังนี ้

  (ก)  สําหรับเงินกองทุนในการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุดและ

ทรัพยสวนกลางของหองชุดจะถูกโอนเขาบัญชีเงินฝากที่คณะกรรมการจัดการอาคารชุดไดจัดทําขึ้น

เพื่อใชสําหรับการจัดการและการใชประโยชนตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย 

  (ข)  สําหรับเงินกองทุนในการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางในสวนที่ดําเนินการใน

เชิงธุรกิจหรือการใหบริการ ใหเจาของพื้นที่ดังกลาวรวมกันระดมทุนดวยตนเองในการบํารุงรักษา

ทรัพยสวนกลางเหลานั้น 

  สําหรับการรื้อถอนอาคารชุดหรือหองชุดพักอาศัยเพื่อบูรณะฟนฟูนั้น กฎหมาย

อาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม มีขอจํากัดไวเปนการเฉพาะที่คอนขางละเอียด ซึ่งจะได

จําแนกเปน 8 ประการ ดังตอไปนี ้

  ประการที่หน่ึง  อาคารชุดครบกําหนดอายุการใชงาน มีหลักเกณฑ  3 ขอ 

ดังตอไปนี้585 

                                                             

 
585

 Law No. 65/2014/QH13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 99. 
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  1)  อายุการใชงานของอาคารชุดจะกําหนดตามระดับคุณภาพในการกอสรางและมี

การตรวจสอบคุณภาพโดยหนวยงานที่กํากับดูแลอาคารชุดในจังหวัดตามขอกําหนดของกฎหมาย โดย

ใหคณะกรรมการประชาชนของภูมิภาคเปนผูจัดสรรเงินทุนในการดําเนินการตรวจสอบคุณภาพที่อยู

อาศัย 

  2)  เมื่ออาคารชุดครบกําหนดอายุการใชงานตามกฎหมายวาดวยการกอสราง หรือ

เมื่ออาคารชุดไดรับความเสียหายรายแรงจนเปนอันตรายจากการยุบตัวของอาคาร เกิดความไมมั่นใจ

ในความปลอดภัยสําหรับการอยูอาศัย หนวยงานที่กํากับดูแลในระดับจังหวัดจะตองดําเนินการ

ตรวจสอบเพื่อรับรองคุณภาพของอาคารหองชุดตามบทบัญญัติ ดังตอไปนี้ 

  (ก)  ในกรณีอาคารชุดยังมีคุณภาพดีและมีความปลอดภัยสําหรับผูอยูอาศัย 

เจาของยังคงสามารถใชประโยชนในอาคารชุดตอไปไดตามระยะเวลาที่ระบุไวในขอสรุปของผลการ

ตรวจสอบ ยกเวนกรณีตามขอ 2) และ 3) ของประการที่สอง ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

  (ข)  ในกรณีอาคารชุดไดรับความเสียหายอยางรายแรง มีความเสี่ยงตอการ

ยุบตัวของอาคาร ซึ่งไมสามารถรับประกันความปลอดภัยใหกับผูอยูอาศัยในอาคารได เจาพนักงานที่

อยูอาศัยจะตองสรุปผลการตรวจสอบคุณภาพโดยออกเปนขอกําหนดของจังหวัด และคณะกรรมการ

จะตองรายงานตอคณะกรรมการประชาชนของภูมิภาค เพื่อแจงใหเจาของที่อยูอาศัยทราบเปน

หนังสือ โดยขอความในหนังสือดังกลาวจะตองไดรับการเผยแพรในชองทางของระบบฐานขอมูลกลาง

ของคณะกรรมการและหนวยงานกํากับดูแลในระดบัจังหวัดและในสื่อสารมวลชนของทองถิ่น 

  3)  การควบคุมดูแลอาคารชุดและการใชสิทธิในที่ดินของอาคารชุด ภายใต

บทบัญญัติในขอ 2) ขางตน มีขอกําหนดดังตอไปนี ้

   (ก)  ในกรณีที่ยังมีพื้นที่ของหองชุดเหลืออยูและสอดคลองกับแผนของการ

กอสรางที่อยูอาศัย การซอมแซมและการสรางอาคารชุดใหมของเจาของอาคารชุดจะตองดําเนินการ

ตามที่กฎหมายกําหนด ซึ่งจะไดกลาวในประการตอ ๆ ไป 

   (ข)  ในกรณีที่ที่ดินของหองชุดไมเหมาะสมสําหรับการวางแผนกอสรางที่อยู

อาศัย เจาของอาคารชุดจะตองสงมอบอาคารชุดนั้นไปยังเจาพนักงานผูมีอํานาจสําหรับการรื้อถอน

และงานกอสรางอื่น ๆ เพื่อขอรับอนุมัติแผนงานตอไป 

   (ค)  ในกรณีที่เจาของอาคารชุดไมปฏิบัติตามคําสั่งในการรื้อถอนหรือไมสงมอบ

ที่อยูอาศัย ประธานคณะกรรมการประชาชนของภูมิภาคจะพิจารณาบังคับรื้อถอนหรือบังคับใหยาย

ออกและสงมอบที่อยูอาศัยน้ัน 

   (ง)  การตั้งถิ่นฐานที่พักสําหรับเจาของอาคารชุดที่ถูกรื้อถอน จะดําเนินการ

ภายใตบังคับแหงบทบัญญัติของกฎหมายในประการที่แปด ซึ่งจะไดกลาวตอไป 
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  ในกรณีการรื้อถอนเพื่อกอสรางหองชุดใหม เจาของยังคงมีสิทธิในการใชประโยชน

ที่ดินของหองชุด กรณีการรื้อถอนเพื่อสรางอาคารอื่น ๆ การจํากัดสิทธิในการใชประโยชนในที่ดินของ

อาคารชุดจะดําเนินการตามกฎหมายที่ดิน 

  ประการที่สอง  กรณีรื้อถอนอาคารชุดเพื่อบูรณะและสรางอาคารชุดใหมขึ้น มี

หลักเกณฑ 3 ขอ ดังตอไปนี้586 

  1)  อาคารชุดที่อยูภายใตการรื้อถอนเพื่อบูรณะและกอสรางอาคารชุดขึ้นใหม

ทดแทน ตองดําเนินการตามขอ 2) ในประการที่หนึ่งดังกลาวมาแลว 

  2)  อาคารชุดที่ไดรับความเสียหายแตไมตองมีการรื้อถอน แตมีพื้นที่ที่จะตองบูรณะ

หรือกอสรางที่อยูอาศัยซึ่งอาจมีการรื้อถอนตามขอ 1) ใหเปนไปตามแผนการกอสรางอาคารที่ไดรับ

ความเห็นชอบ 

  3)  อาคารชุดที่ไมไดอยูในเงื่อนไขตามขอ 1) และ 2) ดังกลาว แตที่ประชุมของ

เจาของอาคารชุดทั้งหมดตกลงกันที่จะรื้อถอนอาคารชดุเดิม และกอสรางอาคารชุดข้ึนใหม 

  ประการที่สาม  การวางแผนเพื่อการฟนฟูและการกอสรางอาคารชุดขึ้นใหม มี

หลักเกณฑ 2 ขอ ดังตอไปนี้587 

  1)  คณะกรรมการประชาชนของภุมิภาคที่อาคารชุดตั้งอยูเปนผูรับผิดชอบในการ

ตรวจสอบทางสถิติของอาคารชุดในพื้นที่ รวมทั้งการขอรายละเอียดเพิ่มเติมและการอนุมัติแผนการ

ปรับปรุงและการอนุมัติแผนการบูรณะฟนฟูอาคารชุดตามขอ 1) และ 2) ของประการที่สอง ดังกลาว

มาแลว 

  2)  แผนการบูรณะฟนฟูและการกอสรางอาคารชุดข้ึนใหม อาจจัดทําและไดรับการ

อนุมัติแยกจากที่ไดระบุไวในแผนพัฒนาที่อยูอาศัยของทองถิ่น และตองไดรับการเผยแพรใน

สื่อสารมวลชนทองถิ่นและในชองทางเครือขายระบบฐานขอมูลกลางของคณะกรรมการประชาชนของ

จังหวัด ซึ่งเปนหนวยงานกํากับดูแลในระดับจงัหวัดและแจงเปนหนังสือตอคณะกรรมการประชาชนซึ่ง

อาคารชุดนั้นตั้งอยู 

  ประการที่สี ่ ขอกําหนดสําหรับการรื้อถอนหองชุดพักอาศัยเพื่อทําการบูรณะและ

กอสรางอาคารชุดข้ึนใหม มีหลักเกณฑ 4 ขอ ดังตอไปนี้588 

                                                             

 
586

 Law No. 65/2014/QH13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 110. 

 
587

 Law No. 65/2014/QH13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 111. 

 
588

 Law No. 65/2014/QH13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 112. 
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  1)  การรื้อถอนเพื่อบูรณะและกอสรางอาคารชุดข้ึนใหม ตองเปนไปตามหลักเกณฑ

ที่ระบุไวในประการที่สามดังกลาวมาแลว และจะตองไดรับการอนุมัติเพื่อใหมีความสอดคลองกับการ

วางแผนกอสรางและโปรแกรมการพัฒนาที่อยูอาศัยในทองถิ่น 

  2) กอนที่ จะดํา เนินการรื้ อถอนเพื่ อบู รณะและกอสรางอาคารชุดขึ้นใหม 

ผูประกอบการจะตองจัดทําแผนการตั้งถิ่นฐานใหมรายงานเพื่อขอนุมัติตอคณะกรรมการประชาชน

ของจังหวัดที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู และแผนการตั้งถิ่นฐานใหมจะตองแจงเตือนเปนหนังสือไปยังพื้นที่ที่

อยูอาศัยในบริเวณที่อาคารชุดจะถูกรื้อถอน และไดรับการเผยแพรทางสื่อสารมวลชนในทองถิ่น 

รวมทั้งชองทางเครือขายระบบฐานขอมูลกลางของคณะกรรมการประชาชนและหนวยงานกํากับดูแล

ในระดับจังหวัด 

  3)  การบูรณะและกอสรางอาคารหองชุดข้ึนใหมจะตองดําเนินการภายใตโครงการ

ดังกลาว เมื่อทําการรื้อถอนเพื่อบูรณะหรือกอสรางอาคารขึ้นใหมแลว จะตองทําการปรับปรุงพื้นที่ที่

อยูอาศัยในพื้นที่ของโครงการภายใตแผนการกอสรางที่ไดรับการอนุมัติดวย 

  4)  ในกรณีของการบูรณะและกอสรางขึ้นใหมซึ่งอาคารชุดที่เปนของรัฐ พนักงาน

เจาหนาที่จะตองเปนผูขออนุมัติและจะตองปฏิบัติตามบทบัญญัติเกี่ยวกับการฟนฟูและการกอสรางที่

อยูอาศัยขึ้นใหมภายใตกรรมสิทธิ์ของรัฐ 

  ประการที่หา  รูปแบบของการบูรณะและการกอสรางอาคารชุดข้ึนใหม มีหลักเกณฑ 

2 ขอ ดังตอไปนี้589 

  1)  องคกรธุรกิจการลงทนุในอสังหารมิทรัพยหรือการรวมทุน และเจาของอาคารชุด

ตามที่กําหนดไวในประการที่สอง เปนผูดําเนินการบูรณะและกอสรางอาคารชุดข้ึนใหมได ยกเวนกรณี

ที่เจาของอาคารชุดที่ครบอายุการใชงานหรืออาคารชุดที่เสียหาย ไมสามารถปฏิบัติการรื้อถอนได 

  2)  กรณีที่เจาของอาคารชุดที่ครบอายุการใชงานหรืออาคารชุดที่เสียหายไมสามารถ

ปฏิบัติการรื้อถอนไดดังกลาว รัฐจะใชอํานาจบังคับใหดําเนินการรื้อถอน และลงทุนโดยตรงดวย

เงินกองทุนในการดําเนินการบูรณะและกอสรางอาคารหองชุดข้ึนใหม590 

  ประการที่หก  โดยการลงทุนเพื่อบูรณะและกอสรางอาคารชุดขึ้นใหม มีหลักเกณฑ 

3 ขอ ดังตอไปนี้591 

  1)  การคัดเลือกโครงการลงทุนเพื่อบูรณะและกอสรางอาคารชุดขึ้นใหมให

ดําเนินการดังตอไปนี้ 

                                                             

 
589

 Law No. 65/2014/QH13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 113. 

 
590

 Law No. 65/2014/QH13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 36 ขอ 3. 

 
591

 Law No. 65/2014/QH13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 114. 
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  (ก)  ถารัฐเปนผุลงทุนในกองทุนรวมตามที่กําหนดไวในขอ 2) ประการที่หา 

ดังกลาวมาแลว เพื่อการบูรณะและกอสรางอาคารหองชุดข้ึนใหม ใหเจาหนาที่ที่อยูอาศัยรายงานการ

ตัดสินใจลงทุนในจังหวัดเปนผูมีอํานาจเลือกผูประกอบการ 

  (ข)  ถาการลงทุนโดยรัฐในการบูรณะและกอสรางอาคารหองชุดขึ้นใหมอยูใน

รูปแบบของการกอสรางและการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินตามขอ 2 ในประการที่หาดังกลาวมาแลว หากมี

ผูประกอบการสองรายหรือมากกวาไดลงทะเบียนเปนผูประกอบการ ใหหนวยงานกํากับดูแลใน

คณะกรรมการประชาชนระดับจังหวัดรายงานใหจังหวัดเพื่อคัดเลือกผูประกอบการใหเหลือรายเดียว

โดยการประกวดราคา 

  (ค)  กรณีธุรกิจการลงทุนอสังหาริมทรัพยใหเงินชวยเหลือการบูรณะและ

กอสรางอาคารหองชุดข้ึนใหม หากเจาของอาคารชุดเห็นดวยกับการเปนผูประกอบการดังกลาว ให

หนวยงานจัดการที่อยูอาศัยรายงานใหคณะกรรมการประชาชนระดับจังหวัดเพื่อการอนุมัต ิ

  2)  การคัดเลือกโครงการลงทุนในการบูรณะและกอสรางอาคารหองชุดขึ้นใหมจะ

กระทําไดภายหลังจากแผนการบูรณะและกอสรางอาคารชุดขึ้นใหมไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ

ประชาชนของจังหวัดแลว 

  3)  การดําเนินการบูรณะและกอสรางอาคาคารชุดข้ึนใหม ตามขอ 1) (ข) และ (ค) 

ดังกลาว ผูประกอบการจะตองมีคุณสมบัติครบถวนตามเงื่อนไขการลงทุนในโครงการกอสรางอาคาร

พาณิชย ดังนี้592 

   (ก)  เปนองคกรวิสาหกิจและสหกรณที่จัดตั้งขึ้นและดําเนินงานภายใตกฎหมาย

ของเวียดนาม 

   (ข)  มีเงินลงทุนจดทะเบียนตามที่กฎหมายกําหนด และธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี

หลักประกันในการใชเงินทุนสําหรับแตละโครงการใหเปนไปตามกฎหมายวาดวยการลงทุน 

   (ค)  มีการทํางานในดานธุรกิจอสังหาริมทรัพยตามที่กฎหมายกําหนด 

  ประการที่เจ็ด  การรื้อถอนและการจัดตั้งอาคารชุดขึ้นใหม มีหลักเกณฑ 3 ขอ 

ดังตอไปนี้593 

  1)  กรณีอาคารชุดที่มีเจาของรายเดียวซึ่งเปนหองชุดใหเชา จะตองดําเนินการ

ภายใตขอตกลงระหวางเจาของอาคารชุดและผูเชา 

  2)  ถาอาคารชุดมีเจาของหลายราย ซึ่งเปนผูมีสวนรวมในธุรกิจการลงทุนดาน

อสังหาริมทรัพย เมื่อเจาของอาคารชุดและธุรกิจการลงทุนดังกลาวเห็นดวยกับการหาแนวทางการ
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จัดตั้งอาคารชุดขึ้นใหม ภายใตหลักเกณฑในประการที่แปดซึ่งจะไดกลาวตอไป ใหรายงานเพื่อการขอ

อนุมัติตอคณะกรรมการประชาชนของจังหวัดที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู 

  เจาของอาคารชุดตองจัดประชุมเจาของรวมในอาคารชุดนั้น เพื่อมีมติเห็นชอบกับ

แผนการที่จะจัดใหมีการจัดตั้งอาคารชุดขึ้นใหม กอนที่จะรายงานใหคณะกรรมการประชาชนเพื่อการ

ขออนุมัต ิ

  3)  ในกรณีอาคารชุด ตามขอ 1) และ 2) ของประการที่สองดังกลาวมาแลว ซึ่ง

เจาของไมไดปฏิบัติตามคําสั่งใหรื้อถอนของคณะกรรมการประชาชนของจังหวัดใหบังคับใหรื้อถอน

อาคาร และอนุมัติตามแนวทางการจัดตั้งอาคารชุดขึ้นใหม ตามหลักการในประการที่แปด ซึ่งจะได

กลาวตอไป 

  ประการที่แปด  การจัดการการจัดตั้งที่อยูอาศัยใหม มีหลักเณฑ 4 ขอ ดังตอไปนี้594 

  1)  การจัดตั้งที่อยูอาศัยใหมสําหรับเจาของอาคารชุดที่อยูภายใตการรื้อถอนเพื่อ

บูรณะและกอสรางอาคารชุดข้ึนใหม ใหดําเนินการดังตอไปนี ้

  (ก)  ถาเจาของไมมีความประสงคจะจัดตั้งที่อยูอาศัยใหมในบริเวณที่จัดไว การ

จัดตั้งที่อยูอาศัยใหมขึ้นอยูกับเงื่อนไขเฉพาะของทองถิ่น โดยรูปแบบของที่อยูอาศัยที่จะจัดใหสําหรับ

การตั้งถิ่นฐานใหมเปนไปตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย595 

  (ข)  ถาเจาของมีความประสงคจะจัดตั้งที่อยูอาศัยใหมในบริเวณที่จัดไว การจัด

พื้นที่สําหรับที่อยูอาศัยใหมอยางนอยตองมีพื้นที่เทาเดิม หรือมากกวาพื้นที่อยูอาศัยเดิม 

   หากรัฐเปนผูลงทุนในการบูรณะหรือกอสรางอาคารชุดใหม โดยมีความ

แตกตางในมูลคาระหวางที่อยูอาศัยเกากับที่อยูอาศัยใหม แผนการจัดตั้งที่อยูอาศัยใหมที่ไดรับอนุมัติ

แลวจะดําเนินการไดตอเมื่อมีขอตกลงในการชําระเงินสวนตางดังกลาว ระหวางผูดําเนินการบูรณะ

และกอสรางอาคารชุดใหมกับเจาของแลว 

  (ค)  การจัดสรรที่อยูอาศัยใหมจะกระทําผานสญัญาเชา เชาซื้อ หรือซื้อขาย โดย

ลงนามในสัญญาระหวางหนวยงานทีไ่ดรับมอบหมายใหจัดตั้งทีอ่ยูอาศัยใหมกบัผูอยูอาศัยใหม เขาเปน

กรณีการลงทุนโดยรัฐ หนวยงานที่ไดรับมอบหมายจะลงนามในสัญญากับผูประกอบการโครงการ

ลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เปนผูกอสรางนั้น 

  (ง)  นอกจากนี้ ในการเตรียมการจัดตั้งที่อยูอาศัยใหม ใหรูปแบบของการจัดตั้ง

ที่อยูอาศัยใหมอยูในการพิจารณาตามบทบัญญัติของกฎหมายเกี่ยวกับการชดเชย การสนับสนุน และ

การจัดตั้งถิ่นฐานใหม 
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  2)  จัดใหมีการจัดตั้งอยูอาศัยใหมสําหรับเจาของเพือ่การดําเนินการรื้อถอนอาคารชุด

ภายใตบทบัญญัติแหงกฎหมาย 

  3)  ถารัฐเปนผูลงทุนในโครงการบูรณะและกอสรางอาคารชุดใหม ผูประกอบการ

จะตองจัดหาที่พักชั่วคราวหรือจายคาตอบแทนคาที่พัก ใหแกผูที่ยายถ่ินฐานในระหวางการบูรณะและ

กอสรางใหม กรณีผูประกอบการดานธุรกิจอสังหารมิทรพัยเปนเจาของและทําขอตกลงในการลงทุนใน

การบูรณะหรือสรางอาคารชุดใหม ใหคูกรณีตกลงกันในเรื่องที่พักชั่วคราวหรือคาตอบแทน คาที่พัก

ดังกลาว 

  4)  รัฐบาลจะกําหนดรายละเอียดของการรื้อถอนอาคารหองชุดที่จะบูรณะหรือ

กอสรางอาคารชุดใหม รวมทั้งที่ตั้งของที่อยูอาศัยสําหรับผูที่ตองโยกยายดังกลาว 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนดใหเจาของหองชุดแตละหอง

ชุดรวมออกคาใชจายตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง เวนแตจะกําหนดไวเปนอยางอื่นใน

ขอบังคับ596 คาใชจายดังกลาว กฎหมายกําหนดใหมีบุริมสิทธหิรือสิทธิเหนือทรัพยสิน (lien) ทั้งหมด 

ยกเวนภาษีอสังหาริมทรัพยและประกาศขอบังคับที่กําหนดใหสิทธิยึดหนวงหรือภาระผูกพันใดเปน

สิทธิที่เหนือกวาหนี้คาใชจายดังกลาว597 

  สําหรับภาษีอากรนั้น กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนสกําหนดใหหนาที่

ในการชําระภาษีทรัพยสินและภาษีอื่น ๆ  เปนความรับผิดชอบของเจาของอาคารชุดแตละรายเปนการ

เฉพาะของแตละบุคคล598 

  สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทย กําหนดหนาที่ในการชําระคาใชจายของเจาของ

รวมไวโดยกําหนดฐานคาใชจายในแนวเดียวกับกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส ซึ่งจะได

แยกกลาวเปน 4 ประการ คือ (1) คาใชจายตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง และตาม

อัตราสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด (2) คาใชจายเพื่อการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด (3) 

คาใชจายในกรณีอาคารชุดถูกเวนคืน และ (4) คาใชจายในกรณีอาคารชุดเสียหาย 

  ประการที่ 1 คาใชจายตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางและตามสวน

แหงประโยชนที่มีตอหองชุด  มีบัญญัติไวในพระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 18 เจาของรวมตองรวมกนัออกคาภาษีอากร

ตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 
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  เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากการใหบริการสวนรวมและที่เกิดจาก

เครื่องมือ เครื่องใช ตลอดจนสิ่งอํานวยความสะดวกที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน และ

คาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเกีย่วกับทรพัยสวนกลาง ตามอัตราสวนที่เจาของ

รวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง หรือตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ ตามที่

กําหนดในขอบังคับ 

  ใหผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร เปนเจาของรวมในหองชุดที่ยังไมมีการโอน

กรรมสิทธิ์ใหแกบุคคลใดบุคคลหนึ่ง และตองรวมออกคาใชจายของเจาของรวมสําหรับหองชุดดังกลาว

ดวย 

  คาใชจายตามบทบัญญัติดังกลาว อาจจําแนกออกไดเปน 2 กรณี คือ คาภาษีอากร

และคาใชจายเพื่อประโยชนรวมกันและคาใชจายเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง 

  1)  คาภาษีอากร เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรตามอัตราสวนที่เจาของ

รวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

 ในกรณีที่มีการคางชําระคาภาษีอากรดังกลาว กฎหมายอาคารชุดใชมาตรการ

คอนขางเด็ดขาด กลาวคือ เพื่อประโยชนในการบังคับชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายดังกลาว กฎหมาย

ใหอํานาจนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 41 (1) 

ดังตอไปนี ้

 (1) บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคหนึ่ง ใหถือวาเปนบุริมสิทธิ

ในลําดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา 259 (1) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และมีอยูเหนือ

สังหาริมทรัพยที่เจาของหองชุดนั้นนํามาไวในหองชุดของตน 

 ตามบทบัญญัติดังกลาว  บุริมสิทธิเกี่ยวกับการคางชําระคาภาษีอากรตามมาตรา 

18 วรรคหนึ่ง กฎหมายใหถือวาเปนบุริมสิทธิในลําดับเดียวกันกับบุริมสิทธิตามมาตรา 258 (1) แหง

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ในลําดับเดียวกันกับการคางคาเชาอสังหาริมทรัพย) และมีอยู

เหนือสังหาริมทรัพยที่เจาของหองชุดนั้นนํามาไวในหองชุดของตน เชน ตู โตะ เกาอี้ พัดลม ตูเย็น 

โทรศัพท เปนตน ซึ่งนิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิที่จะฟองศาลขอใหมีการขายทอดตลาด แลวนําเงินที่

ขายไดมาชําระหนี้คาใชจายดังกลาวที่คางอยู ถาขายไดจํานวนเงินเกินกวาหนี้ที่คางชําระ ก็ตองคืนเงิน

ในสวนที่เกินใหแกเจาของหองชุดนั้นไป 

 (2)  คาใชจายเพื่อประโยชนรวมกันและคาใชจายเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง ตาม

มาตรา 18 วรรคสอง เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมี

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง หรือตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ตามที่กําหนดในขอบังคับ 

  ตัวอยาง ขอบังคับอาจกําหนดใหคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาทรัพย

สวนกลาง เชน คาจางคนทําสวนหรือคนงานภารโรงทําความสะอาดทรัพยสวนกลาง คาซอมแซม
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เกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง ฯลฯ ซึ่งเปนคาใชจายที่เจาของรวมทุกคนตองมีสวนในการรับภาระ ซึ่งเปน

ประโยชนแกเจาขอบรวมทกุคนโดยรวม มิใชเพื่อประโยชนแกเจาของรวมกลุมหนึ่งกลุมใด เหลานี้เปน

คาใชจายที่เจาของรวมทุกคนตองรวมกันออกตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนกลาง หรือขอบังคับอาจกําหนดใหคาใชจายการดูแลรักษาที่จอดรถ หรือการใชลิฟทซึ่งอาจ

เก็บคาใชจายตามความสูงของอาคาร เปนตน เจาของรวมที่ใชบริการดังกลาวก็ตองออกคาใชจายตาม

สวนที่ไดรับประโยชนตามขอบังคับ สวนผูที่มิไดเกี่ยวของในการใชประโยชนดวยเชนตามตัวอยาง

ดังกลาว ผูที่ไมมีรถสวนบุคคล หรือผูที่อยูช้ันลางหรือชั้นที่ 1 ก็ไมตองรับภาระคาใชจายในสวนนี้ เปนตน  

  คาใชจายตามมาตรา 18 วรรคสองดังกลาว กฎหมายอาคารชุดใชมาตรการ

รุนแรงยิ่งกวากรณีตามมาตรา 18 วรรคหนึ่ง กลาวคือเพื่อประโยชนในการบังคับชําระหนี้อันเกิดจาก

คาใชจายดังกลาว กฎหมายใหอํานาจนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด 

พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 41 (2) 

บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคสอง ใหถือวาเปนบุริมสิทธิในลําดับเดียวกับบุริมสิทธิ

ตามมาตรา 273 (1) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และมีอยูเหนือทรัพยสวนบุคคลของแต

ละเจาของหองชุด 

  บุริมสิทธิตาม (2) ถาผูจัดการไดสงรายการหนี้ตอพนักงานเจาหนาที่แลวใหถือ

วาอยูในลําดับกอนจํานอง 

  บุริมสิทธิที่เกี่ยวกับคาใชจาย ตามมาตรา 18 วรรคสอง นั้น กฎหมายใหถือวา

เปนบุริมสิทธิในลําดับเดียวกันกับบุริมสิทธิตามมาตรา 273 (1) แหงประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย (ในลําดับเดียวกันกับมูลหนี้ในการรักษาอสงัหาริมทรัพย) และมีอยูเหนือทรัพยสวนบุคคลของ

แตละเจาของหองชุด ซึ่งเปนบุริมสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย ในการบังคับชําระหนี้ก็จะตองฟองศาล 

เพื่อบังคับใหมีการขายทอดตลาดหองชุดนั้น นําเงินมาชําระหนี้ที่คางอยู เมื่อหักหนี้แลวเหลือเทาใดก็

คืนแกเจาของหองชุดไป บุริมสิทธิในกรณีน้ีหากผูจัดการไดสงรายการหนี้ตอพนักงานเจาหนาที่แลวให

ถือวาอยูในลําดับกอนจํานอง (ตามมาตรา 41 วรรคทาย ดังกลาว) 

  นอกจากนี้ กรณีที่เจาของรวมไมชําระคาใชจายตามมาตรา 18 ดังกลาว ภายใน

เวลาที่กําหนด กฎหมายกําหนดมาตรการตามพระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 18/1) ดังตอไปนี้ 

  (1)  กรณีเจาของรวมไมชําระเงินดงักลาวภายในเวลาที่กําหนด ตองเสียเงินเพิ่ม

ในอัตราไมเกินรอยละ 12 ตอป ของเงินที่คางชําระโดยไมคิดทบตน ทั้งนี้ตามที่กําหนดในขอบังคับ 

  (2)  กรณีเจาของรวมคางชําระเงินดังกลาวตั้งแต 6 เดือนขึ้นไป 

   -  ตองเสียเงินเพิ่มในอัตราไมเกินรอยละ 20 ตอป 



- 224 - 

 

   -  อาจถูกระงับการใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพยสินสวนกลาง ตามที่

กําหนดในขอบังคับ 

   -  ไมมีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ 

  เงินเพิ่มดังกลาวถือเปนคาใชจายตามมาตรา 18 ดังกลาวมาแลว 

  ขอสังเกต 

  (1)  หนาที่ในการชําระคาใชจายตามมาตรา 18 ดังกลาว เปนหนาที่ตาม

กฎหมาย หาใชหนาที่ที่เกิดจากสัญญาระหวางเจาของหองชุดกับนิติบุคคลอาคารชุดแตประการใดไม 

   อุทาหรณ 

   คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1143/2541  โจทกบรรยายฟองไวชัดเจนวา โจทก

เปนนิติบุคคลอาคารชุดโดยมีบริษัท ย. ซึ่งมี บ. เปนผูดําเนินการแทนบริษัทในฐานะผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดซึ่งตามมาตรา 35 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 บัญญัติใหนิติบุคคลอาคารชุดมี

ผูจัดการคนหนึ่ง ซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ไดในกรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการ ให 

นิติบุคคลนั้นแตงตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ ดังนั้น บ. 

จึงเปนผูจัดการของโจทกไมใชเปนเพียงผูดําเนินการแทนโจทก บ. ยอมมีอํานาจฟองคดีแทนโจทกได

ตามที่ระบุไวในขอบังคับของโจทกที่ใหบ. มีอํานาจกระทําการตางๆ ทั้งปวงเพื่อประโยชนในการ

จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางทั้งนี้เพื่อประโยชนแกเจาของรวม และการฟองคดีตองถือวาเปนการ

กระทําการอยางหนึ่งซึ่งอยูในวัตถุประสงคของโจทก  

   จําเลยคางชําระคาใชจายสวนกลางตั้งแตวันที่ 28 มกราคม 2537 ถึงวันที่ 30 

กันยายน 2537 และโจทกไมไดเปดไฟฟาสวนกลางและเครื่องปรับอากาศบริเวณสวนกลางของชั้นที่ 

24 ซึ่งเปนชั้นที่สํานักงานของจําเลยตั้งอยูในชวงระยะเวลานั้น เมื่อพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522มาตรา 18 บัญญัติใหเจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวมและที่เกิด

จากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ ตามที่

กําหนดไวในขอบังคับ และความในมาตรา 17 บัญญัติวา การจัดการและการใชทรัพยสวนกลางให

เปนไปตามพระราชบัญญัตินีแ้ละตามขอบังคับ เพราะฉะนั้น หนาที่ของจําเลยที่จะตองชําระคาใชจาย

สวนกลางจึงเปนหนาที่โดยกฎหมายบัญญัติ มิใชหนาที่ที่เกิดจากสัญญา จึงมิใชเรื่องสัญญาตางตอบ

แทน เมื่อไมปรากฏสัญญามีผลยกเวนความรับผิดเปนพิเศษไว จําเลยจะอางวาโจทกไมปฏิบัติตาม

สัญญาคือไมเปดไฟฟาสวนกลางและเครื่องปรับอากาศบริเวณสวนกลางของชั้นที่ 24 ซึ่งเปนชั้นที่

สํานักงานของจําเลยตั้งอยูจําเลยจงึมสีิทธิไมชําระคาใชจายสวนกลางตามลักษณะสัญญาตางตอบแทน

หาไดไม หากโจทกปฏิบัติผิดหนาที่อยางไรก็เปนเรื่องที่จําเลยจะตองไปวากลาวเปนอีกกรณีหนึ่ง

ตางหาก 
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  (2)  คาใชจายที่เจาของรวมจายใหนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อจัดการและดูแลรักษา

ทรัพยสินสวนกลางตามวัตถุประสงคของอาคารชุดนั้น นิติบุคคลอาคารชุดไมมีสิทธินําไปใชเพื่อการ

อยางอื่นหรือหากําไรได ในกรณีนี้นิติบุคคลอาคารชุดจึงมิใชผูประกอบการที่จะตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม 

ตามประมวลรัษฎากร 

   อุทาหรณ 

   คําพิพากษาฎีกาที่ 4674-4677/2539  เงินที่เจาของรวมในอาคารชุดชําระ

ใหแกบริษัทโจทกซึ่งเปนนิติบุคคลอาคารชุดตามที่กฎหมายบังคับไว เพื่อใหจัดการและดูแลรักษา

ทรัพยสวนกลางแทนเจาของรวมในอาคารชุดตามวัตถุประสงคของอาคารชุดและตามที่ที่ประชุมใหญ

ของเจาของรวมในอาคารชุดกําหนดนั้น โจทกไมสามารถนําไปใชเพื่อการอยางอื่นได และไมอาจหา

ประโยชนอันมีมูลคาใหแกตนเอง โจทกไมสามารถหากําไรจากหนาที่ดังกลาว และโจทกเพียงแตเรียก

เก็บเงินกองทุน เงินคาใชจายสวนกลาง และคาสาธารณูปโภคจากเจาของรวม มิไดดําเนินกิจการอื่นใด

นอกเหนือจากวัตถุประสงคตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดไวอันจะทําใหโจทกได

ชื่อวาเปนผูขายสินคาหรือใหบริการทางธุรกิจหรือวิชาชีพ จึงไมอยูในความหมายของคําวาบริการตาม

ประมวลรัษฎากร มาตรา 77/1 (10) โจทกจึงไมเปนผูประกอบการตามมาตรา 77/1 (5) ที่จะตองเสีย

ภาษีมูลคาเพิ่ม 

  (3)  เจาของรวมที่คางชําระเงิน ตามมาตรา 18 ตั้งแต 6 เดือนขึ้นไปอาจถูก

ระงับการใชบริการสวนรวมหรือการใชทรัพยสวนกลางตามที่กําหนดในขอบัคับ ตามมาตรา 18/1 

วรรคสองนั้น เปนกรณีอาจถูกระงับการใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพยสวนกลาง หามีสิทธิระงับ

การใชทรัพยสวนบุคคลหรือการใชหองชุดแตประการใดไม 
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   อุทาหรณ 

   คําพิพากษศาลฎีกาที่  8512/2553  ตาม พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ 

มาตรา 4 ใหความหมายของคําวา “ทรัพยสวนบุคคล” วา หองชุดและหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสราง 

หรือที่ดินที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย และใหความหมายของคําวา “ทรัพยสวนกลาง” 

วา สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือ

เพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม โจทกเปนเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารชุดพิพาทซึ่งถือ

เปนทรัพยสวนบุคคล โจทกในฐานะเจาของทรัพยสินมีสิทธิใชสอย จําหนายทรัพยสินของตนและไดซึ่ง

ดอกผลแหงทรัพยสินนั้น กับทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งทรัพยสินของตนจากบุคคลผูไมมีสิทธิจะ

ยึดถือไว และมีสิทธิขัดขวางมิใหผูอื่นสอดเขาเกี่ยวของกับทรัพยสินนั้นโดยมิชอบดวยกฎหมายตามนัย

แหง ป.พ.พ. มาตรา 1336 แมจําเลยที่ 1 เปนนิติบุคคลที่มีหนาที่รับผิดชอบจัดการดูแลรักษาทรัพย

สวนกลางของอาคารชุดพิพาทและออกระเบียบขอบังคับในอันที่จะจัดการและดําเนินการเพื่อความ

ปลอดภัยดูแลกิจการตางๆ อันเปนประโยชนตอเจาของรวมเพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคของอาคารชุด 

ก็ตาม แตตาม พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ มาตรา 33 วรรคสอง บัญญัติไวชัดแจงวา “นิติบุคคล

อาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง และใหมีอํานาจกระทําการใดๆ 

เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว ทั้งนี้ ตามมติของเจาของรวมภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัติ

นี้” จําเลยที่ 1จึงมีสิทธิเพียงจัดการ ดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและมีอํานาจกระทําการใดๆ เพื่อ

ประโยชนตามมติของเจาของรวมเทานั้น หามีอํานาจกระทําการใดเปนการรบกวนสิทธิหรือเสื่อม

ความสะดวกในการใชทรัพยสวนบุคคลของเจาของรวมไม แมจะไดความวาโจทกคางชําระคาใชจาย

สวนกลางตอจําเลยที ่1 แตจําเลยที่ 1 ก็ชอบที่จะไปวากลาวเปนอีกคดีตางหาก หาใชออกระเบียบเพื่อ

บังคับโจทกใหตองปฏิบัติตามระเบียบที่จําเลยที่ 1 กําหนดโดยหลีกเลี่ยงการที่จะฟองรองบังคับคดี

ตามกฎหมายไม การที่จําเลยที่ 1 ติดต้ังประตูนิรภัยบริเวณดานหนาลิฟตและบันไดของอาคารชุด โดย

กําหนดระเบียบวาจะสงมอบบัตรผานประตูใหแกเจาของรวมที่ไมติดคางชําระคาใชจายสวนกลาง

เทานั้น การออกระเบียบขอบังคับเชนนี้ทําใหโจทกเสื่อมเสียสิทธิในการใชสอยทรัพยสวนบุคคล จึงไม

สามารถบังคับเอาแกโจทกไดทั้งเปนการรบกวนสิทธิและทําใหเสื่อมความสะดวกแหงสิทธิของโจทกใน

ฐานะเจาของรวมในอันที่จะเขาไปใชทรัพยสวนบุคคล กรณีถือวาเปนการจงใจทําละเมิดตอโจทก 

จําเลยที่ 1 จึงตองรับผิดชดใชคาเสียหายใหแกโจทกในผลแหงละเมิดที่ตนทําข้ึน 

  (4)  การบังคับชําระหนีต้องดําเนินการโดยใชสิทธิทางศาล จะใชวิธีการขัดขวาง

การใชทรัพยสวนกลางหรอืระงับการใหบรกิารสาธารณูปโภคแกเจาของรวมเพื่อเปนมาตรการบงัคบัให

เจาของรวมนั้นชําระคาสวนกลางที่คางชําระ ตามมาตรา 18 อันเปนการละเมิดตอสิทธิในทรัพยสิน

ของเจาของรวมนั้นโดยพลการไมได 

   อุทาหรณ 
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   คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1023/2553 การที่เจาของรวมรวมทั้งโจทยมีหนาที่

ชําระคาใชจายสวนกลางที่โจทกซึ่งเปนเจาของหองชุดตองชําระใหแกนิติบุคคลอาคารชุดจําเลยที่ 1 

เปนหนี้ที่เกิดขึ้น ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18 ที่บัญญัติไวโดยเฉพาะ ไมได

เกิดข้ึนจากการทําสัญญาระหวางกัน และเปนหนี้เงินซึ่งตาม ป.วิ.พ. ไดบัญญัติหลักเกณฑการบังคับ

ชําระหนี้โดยการใชสิทธิทางศาลเพื่อใหพิพากษาบังคับใหลูกหนี้ชําระหนี้ และตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุดฯ ก็ไมไดบัญญัติใหจําเลยทั้งสองบังคับชําระหนี้โดยวิธีอื่นหรือโดยพลการตรงกันขาม 

พระราชบัญญัติ ฉบับนี้ยังบัญญัติไวในมาตรา 41 กําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิในหนี้

คาใชจายตามาตรา 18 ไว เพื่อประโยชนในการบังคับชําระหนี้คาใชจายนี้ แสดงวาการบังคับชําระหนี้

ก็ตองดําเนินการโดยใชสิทธิทางศาล นอกจากนี้โจทกซึ่งเปนเจาของหองชุดยอมมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนบุคคลของตนในอาคารชุดและมีกรรมสทิธิ์รวมในทรพัยสวนกลาง ตามพระราชบัญญัตอิาคารชุดฯ 

มาตรา 13 วรรคหนึ่ง มีสิทธิใชสอยทรัพยสวนกลางที่มีกรรมสิทธิ์รวมนั้นดวย ยอมไมชอบที่จําเลยที่ 1 

จะใชวิธีการขัดขวางการใชทรัพยสินสวนกลางของโจทกเพื่อเปนมาตรการบังคับใหโจทกชําระ

คาใชจายสวนกลางอันเปนการละเมิดตอสิทธิในทรัพยสินของโจทกโดยพลการ สวนขอบังคับของ

จําเลยที่1 มีขอความในทํานองใหจําเลยที่ 1 มีสิทธิหามหรืองดสิทธิการใชทรัพยสวนกลางหรือกําหนด

มาตรการหรือดําเนินการตามมาตรการไดนั้น เมื่อพิจารณาถึงขอบังคับในหมวดเดียวกันนี้ขออื่น ๆ ที่มี

ขอความกําหนดการใชทรัพยสวนกลางของเจาของรวมตองไมเปนการใชหรือกระทําใด ๆ อัน

กอใหเกิดความเดือดรอน รําคาญ รบกวน ละเมิดสิทธิหรือกอใหเกิดความเสียหายแกเจาของรวมใน

อาคารชุด และตองใชความระมัดระวัง รวมทั้งตองใชไปตามกฎเกณฑ ระเบียบปฏิบัติ ระยะเวลาการ

ใชหรือกฎเกณฑอื่นที่กําหนดใหใช ซึ่งลวนเปนกรณีที่เปนการใชทรัพยสวนกลางโดยไมถูกตองหรือไม

ชอบที่กระทบสิทธิเจาของรวมรายอื่น จึงเปนกรณีที่จําเลยที่ 1 จะใชวิธีการเพื่อปองกันการกระทําโดย

ไมชอบนั้นเทานั้น ไมรวมถึงการหามหรือขัดขวางการใชทรัพยสวนกลางเพื่อบังคับใหเจาของรวมชําระ

คาใชจายสวนกลางแตอยางใด ดังนี้ ในกรณีการจายน้ําประปาไปยังหองชุดของโจทกนั้น แมการจาย

น้ําประปาจะตองใชอุปกรณบางสวนที่เปนทรัพยสวนกลางดวยดังที่จําเลยที่ 1 ฎีกาก็ตาม จําเลยที่ 1 

ก็ไมมีสิทธิหามไมใหโจทกใชประโยชน และเมื่อไมปรากฏวาโจทกผิดขอตกลงในการซื้อน้ําประปา 

จําเลยที่ 1 ก็ยอมไมมีสิทธิงดจายน้ําประปาแกโจทก แมจําเลยที่ 1 จะกระทําการโดยไมชอบ อันเปน

การละเมิดและผิดสัญญาซื้อน้ําประปาตอโจทก ซึ่งโจทกนาจะไดรับความเสียหายอยูบาง แตโจทกมี

สวนผิดกระทําการฝาฝนตอกฎหมายและสอไปในทางไมสุจริต จึงไมสมควรกําหนดคาเสียหายแก

โจทก 

  (5)  เงินคางชําระตามมาตรา 18/1 ดังกลาว ถือเปนเงินคางจาย ตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 193/33 (4) “เงินคางจาย คือ เงินเดือน เงินป เงินบํานาญ  
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คาอุปการะเลี้ยงดู และเงินอื่น ๆ ในลักษณะทํานองเดียวกับที่มีการกําหนดจายเปนระยะเวลา” ซึ่งมี

กําหนดอายุความ 5 ป 

   อุทาหรณ 

   คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 8173/2555  หนี้ที่โจทกฟองใหจําเลยชําระ เปนหนี้

ที่เจาของรวมซึ่งรวมทั้งจําเลยจะตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากการบริการสวนรวม และที่เกิด

จากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน และคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการ

ดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลาง โดยเงินดังกลาวผูเปนเจาของรวมจะตองชําระใหแกนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อดําเนินกิจการ

ของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางตามมาตรา 18 

(เดิม) มาตรา 33 และมาตรา 40 แหง พระราชบัญญัติ อาคารชุดฯ แสดงวาเงินที่เจาของรวมซึ่ง

รวมทั้งจําเลยจะตองชําระแกโจทกตามกฎหมายเปนเงินที่โจทกจะตองนําไปใชในการดําเนินกิจการ

ตามวัตถุประสงคของโจทก จึงไมมีนัยเปนสินจางที่โจทกจะพึงไดรับจากการประกอบการงานตาม

วัตถุประสงค กรณีจึงไมอยูในบังคับอายุความ 2 ป ตาม ป.พ.พ. มาตรา 193/34 (7) เมื่อเงินดังกลาว

จําเลยมีหนาที่ตองชําระเปนรายเดือนและจําเลยผิดนัดไมชําระ จึงถือเปนเงินคางจายมีกําหนดอายุ

ความ 5 ป ตาม ป.พ.พ. มาตรา 193/33 (4) ซึ่งกําหนดอายุความไวเปนการเฉพาะแลว ที่ศาลลางทั้ง

สองนําอายุความ 10 ป ตาม ป.พ.พ. มาตรา 193/30 มาใชบังคับจึงไมถูกตอง แตเมื่อนับแตวันที่

จําเลยผิดนัดจนถึงวันฟองยังไมเกิน 5 ป ฟองโจทกจึงไมขาดอายุความ 

  กลาวโดยสรุปก็คือ หากเจาของหองชุดใดไมปฏิบัติตามหนาที่ ในการชําระคาใชจาย

รวม นิติบุคคลอาคารชุดก็อาจฟองรองบังคับคดีเอาจากสังหาริมทรัพยที่เจาของหองชุดนั้นนํามาไวใน

หองชุดของตนตามมาตรา 18 วรรคหนึ่ง หรือจากอสังหาริมทรัพย คือ หองชุดนั้นไดตามมาตรา 18 

วรรคสอง แลวแตกรณี 

  สําหรับในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดกอหนี้ตอบุคคลภายนอก เจาของรวม

จะตองรับผิดชอบในคาใชจายสวนนี้ตอบุคคลภายนอกเพียงใดนั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 มิไดบัญญัติไวโดยตรง ผูเขียนมีความเห็นวา หากนิติบุคคลอาคารชุดกระทําไปตามขอบเขตแหง

วัตถุประสงคเพื่อการจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางตามมาตรา 33วรรคสอง แลว คาใชจาย

ดังกลาวก็เปนคาใชจายรวมตามมาตรา 18 วรรคสอง ซึ่งเจาของรวมจะตองรวมกันออกคาใชจายตาม

อัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

  สําหรับบทบัญญัติตาม มาตรา 18 วรรคสาม นั้น กําหนดใหผูมีกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดินและอาคาร (เจาของโครงการอาคารชุด) เปนเจาของรวมในหองชุดที่ยังไมมีการโอนกรรมสิทธิ์

ใหแกบุคคลใดบุคคลหนึ่ง และตองรวมออกคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคหนึ่ง และวรรคสอง 
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ดังกลาวมาแลว สําหรับอาคารชุดนั้นดวย ซึ่งถือวาเปนเจาของหองชุดเชนเดียวกันกับหองชุดอื่น ๆ 

นั่นเอง 

  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 9827/2557  นิติบุคคลอาคารชุดจะมีการดําเนินการ

อยางไร ตองเปนไปตามพระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งมาตรา 4 ใหคํานิยามวา อาคารชุด 

หมายความวา อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได เปนสวน ๆ โดยแตละ

สวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง และคําวา 

ทรัพยสวนบุคคล หมายความวา หองชุดและหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดใหเปนของ

เจาของหองชุดแตละราย ดังนั้น หองชุดพิพาทแมจะเปนสวนที่ยังมิไดจําหนายใหแกผูใดก็ยังอยูใน

ความหมายของคําวาทรัพยสวนบุคคลที่มีจําเลยเปนเจาของ จําเลยจึงอยูในฐานะเปนเจาของรวมมี

หนาที่ตองออกคาใชจายที่เกิดจากการบริการสวนรวม ตามที่กําหนดในขอบังคับโจทกจึงชอบจะบังคับ

ใหจําเลยชําระเงินคาสวนกลาง เงินเพิ่มและคาปรับเอาได 

 ประการที่  2 คาใชจายเพื่อการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด  ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 40 ใหเจาของรวมชําระเงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุด

เพื่อดําเนินการกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด ดังตอไปนี ้

  (1) เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของแตละหองชุดจะตองชําระลวงหนา 

  (2) เงินทุนเมื่อเริ่มตนกระทํากิจการอยางใดอยางหนึ่งตามขอบังคับ หรือตามมติของ

ที่ประชุมใหญ 

  (3) เงินอื่นเพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญภายใตเงื่อนไขซึ่งที่ประชุมใหญ

กําหนด 

  ในการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น จําเปนจะตองมีคาใชจาย มาตรา 40 

ดังกลาวจึงกําหนดให เจาของรวมมีหนาที่ตองชําระเงินคาใชจายใหแกนิติบุคคลอาคารชุด โดยกําหนด

ไว 3 ประเภท ดังนี ้

  (1) เงินที่เจาของหองชุดแตละหองชุดจะตองชําระลวงหนาเปนคาใชจายของ 

นิติบุคคลอาคารชุด จํานวนเงินนี้จะตองระบุไวในขอบังคับ (มาตรา 32 (4) ) ซึ่งเปนรายการสําคัญที่

กฎหมายระบุไว ในการยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด จะตองมีสําเนาขอบังคับเปนเอกสารในการจด

ทะเบียนดวย (มาตรา 31) ฉะนั้นจํานวนเงินดังกลาวตองกําหนดไวเรียบรอยแลว ตั้งแตกอนจด

ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งเปนหนาที่ของผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดจะตองชําระลวงหนาทันที

ที่จดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด 
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  (2) เงินทุนเมื่อเริ่มตนทํากิจการอยางใดอยางหนึ่งตามขอบังคับ หรือตามมติของที่

ประชุมใหญ เงินทุนจํานวนนี้เจาของรวมมีหนาที่จะตองจายตอเมื่อไดมีการกําหนดไวในขอบังคับ หรือ

เปนไปตามมติของที่ประชุมใหญ 

  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาฎีกาที่ 5848/2545  เจาของรวมจะตองชําระเงินกองทุนสํารอง

สวนกลางและคาใชจายสวนกลางจํานวนเทาใดนั้น ยอมเปนไปตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด

นั้น ๆ ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุดฯ มาตรา 18, 32 (4) (10) และมาตรา 40 เมื่อขอบังคับ 

นิติบุคคลอาคารชุดจําเลยที่ 5 ระบุใหเรียกเก็บเงินกองทุนและคาใชจายสวนกลางตอเดือน โจทกซึ่ง

เปนเจาของรวมคนหนึ่งจึงตองปฏิบัติตามขอบังคับนั้น 

  หมายเหตุ  คาใชจายสวนกลางตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 

32 (10) นั้น ไดมีการแกไขเพิ่มเติมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 

ก็คือ มาตรา 32 (8) นั่นเอง 

  (3) เงินอื่นเพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญ ภายใตเงื่อนไขซึ่งที่ประชุมใหญ

กําหนด เงินอื่นตามขอนี้ หมายถึงเงินทุกประเภทนอกเหนือจากที่กําหนดไวในขอ (1) และ (2) 

ดังกลาว แตตองเปนคาใชจายเพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญ ภายใตเงื่อนไขซึ่งที่ประชุมใหญ

กําหนด ฉะนั้นเงินอื่นดังกลาว จะเรียกเก็บไดจึงตองมีมติของที่ประชุมใหญรองรับ 

  ขอสังเกต เงินทั้ง 3 ประเภทดังกลาว เจาของรวมมีหนาที่จะตองชําระ โดยเปนไป

ตามหลักเกณฑในมาตรา 18 คือ ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด หรือตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสวนกลาง (มาตรา 18 วรรคสอง) แลวแตกรณ ี

 ประการที่ 3 คาใชจายกรณีอาคารชุดถูกเวนคืน  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 มาตรา 34 ในกรณีที่อาคารชุดถูกเวนคืนบางส วนตามกฎหมายวาดวยการ เวนคืน

อสังหาริมทรัพยใหเจาของรวมซึ่งถูกเวนคืนหองชุดหมดสิทธิในทรัพยสวนกลางที่เหลือจากการเวนคืน 

ในกรณีนี้ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการใหเจาของรวมซึ่งไมถูกเวนคืนหองชุดรวมกัน ชดใชราคาใหแก

เจาของรวมซึ่งหมดสิทธิไปดังกลาว ทั้งนี้ ตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลาง 

  เพื่อประโยชนในการชดใชราคาใหแกเจาของรวมซึ่งหมดสิทธิไป ใหถือวาหนี้เพื่อ

ชดใชราคาดังกลาวมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุดซึ่งไมถูกเวนคืนหองชุด

เชนเดียวกับคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคสอง 

  กรณีอาคารชุดถูกเวนคืนบางสวน ตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยนี้ 

มาตรา 34 ดังกลาว กําหนดใหเจาของรวมซึ่งถูกเวนคืนหองชุดหมดสทิธิในทรัพยสวนกลางที่เหลือจาก
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การเวนคืน ฉะนั้น เจาของรวมที่ถูกเวนคืนจึงถูกตัดกรรมสิทธิ์ (อัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง

ที่เหลืออยู) โดยผลของกฎหมาย 

  เหตุที่กฎหมายบัญญัติเชนนี้ ก็เพราะเจาของหองชุดที่ถูกเวนคืนนั้น ไมมีทรัพยสวน

บุคคลเหลืออยูแลว คงเหลือแตการถือกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนของตน ซึ่งเปน

การขัดตอหลักกรรรมสิทธ์ิในอาคารชุด กฎหมายจึงบัญญัติใหเจาของหองชุดที่ถูกเวนคืนนั้น หมดสิทธ์ิใน

ทรัพยสวนกลางที่เหลือ 

  เมื่อกฎหมายบัญญัติใหเสียสิทธิ เพื่อความเปนธรรมก็ยอมจะตองมีการชดใชใหเปน

ธรรมดา ฉะนั้น กฎหมายจึงกําหนดใหเจาของรวมที่ไมถูกเวนคืนหองชุด มีหนาที่ตองรวมกันชดใช

ราคาใหแกเจาของรวมที่หมดสิทธิไปดังกลาว 

  การเฉลี่ยชดใชนั้น กฎหมายกําหนดใหเปนไปตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมี

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง โดยใหถือวาหนี้ในการชดใชราคาดังกลาว มีบุริมสิทธิเหนือทรัพยสวน

บุคคลของเจาของหองชุดที่ไมถูกเวนคืน เชนเดียวกันกับคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคสอง นั่นคือ มี

บุริมสิทธิในลําดับเดียวกันกับหนี้ในการรักษาอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 273 (1) แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย ทั้งนี้เพื่อเปนประโยชนในการบังคับชําระหนี้นั่นเอง 

  ขอสังเกต เงินทดแทนในการเวนคืนนั้น ยอมจะตองมี 2 สวน คือ สวนที่เปน

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล ก็ตกเปนของเจาของหองชุดนั้น ๆ  สวนที่เปนทรัพยสวนกลาง เจาของ

หองชุดที่ถูกเวนคืนก็มีสิทธิที่จะไดรับตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางนั่นเอง สําหรับ

เจาของหองชุดที่ไมถูกเวนคืนก็มีสิทธิที่จะไดรับ ตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง

เชนเดียวกัน ฉะนั้น สวนที่จะไดรับเงินทดแทนกับสวนที่จะตองเฉลี่ยชดใชราคาจะมากนอยกวากัน

เพียงใดก็ข้ึนอยูกับขอเท็จจริงนั้น ๆ ไมเปนปญหาในทางขอกฎหมาย เพราะมีหลักเกณฑใหคํานวณ

อยางเปนธรรมดังกลาวแลว 

 ประการที่ 4  คาใชจายในกรณีอาคารชุดเสียหาย คาใชจายในกรณีอาคารชุดเสียหายนี้ 

มีบัญญัติไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 50 ดังนี ้

  ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือเปนบางสวนแตเกินครึ่งหนึ่งของจํานวนหอง

ชุดทั้งหมด ถาเจาของรวมมีมติโดยคะแนนเสียงตามมาตรา 48  ใหกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่

เสียหายนั้น ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายใหคืนด ี

  ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุด

ทั้งหมดถาสวนใหญของเจาของหองชุดที่เสียหายมีมติใหกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหาย

นั้นใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายใหคืนด ี

  คาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซมอาคารที่ เสียหาย สําหรับที่ เปนทรัพย

สวนกลางใหเจาของรวมทุกคนในอาคารชุดเฉลี่ยออกมาตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมี
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กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง สวนคาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซมสําหรับที่เปนทรัพยสวน

บุคคลใหตกเปนภาระของเจาของหองชุดที่เสียหายนั้น 

  หองชุดที่กอสรางขึ้นใหมตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสองใหถือวาแทนที่หองชุดเดิมและ

ใหถือวาหนังสือกรรมสทิธิ์หองชุดเดิมเปนหนังสอืกรรมสทิธิ์หองชุดสําหรับหองชุดที่กอสรางขึ้นใหมนั้น  

ถารายละเอียดในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเดิมไมตรงกับหองชุดที่กอสรางขึ้นใหมใหพนักงาน

เจาหนาที่มีอํานาจแกไขใหถูกตอง 

  ถามีมติไมกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสองให

นํามาตรา 34 มาใชบังคับโดยอนุโลม 

  เมื่อเจาของหองชุดที่ไมกอสรางหรือซอมแซมสวนที่เสียหายไดรับคาชดใชราคา

ทรัพยสวนกลางจากเจาของรวมแลว หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของหองชุดดังกลาวเปนอันยกเลิก และ

ใหเจาของสงคืนพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับชดใชราคาทรัพยสวนกลางเพื่อ

หมายเหตุการยกเลกิในหนังสอืกรรมสทิธิ์หองชุด ทั้งฉบับเจาของหองชุด และฉบับที่เก็บไวที่สํานักงาน

พนักงานเจาหนาที่ และใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศการยกเลิกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้นใน 

ราชกิจจานุเบกษา 

  กรณีตามมาตรา 50 นี้ อาจจําแนกไดเปน 3 ประเภทคือ ลักษณะแหงการเสียหาย 

ผลของการกอสรางหรือซอมแซม และผลของการไมกอสรางหรือซอมแซม 

  1)  ลักษณะแหงการเสียหาย กรณีอาคารชุดเสียหายนี้อาจแบงออกไดเปน 3 ลักษณะ

ดังนี้ 

  (1)  อาคารชุดเสียหายทั้งหมด (ตามาตรา 50 วรรคหนึ่ง) 

  (2)  อาคารชุดเสียหายเปนบางสวน แตเกินครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด 

(ตามมาตรา 50 วรรคหนึ่ง) 

  (3)  อาคารชุดเสียหายเปนบางสวน แตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุด

ทั้งหมด (มาตรา 50 วรรคสอง) 

  2)  ผลของการกอสรางหรือซอมแซม กรณีอาคารชุดเสียหายทั้งหมดตามขอ (1) 

หรือเปนบางสวนแตเกินครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมดตามขอ (2) ดังกลาว การจะกอสรางขึ้น

ใหมหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายใหคืนดีนั้น (ตามมาตรา 50 วรรคหนึ่ง) จะตองไดรับมติจาก

เจาของรวมโดยคะแนนเสียงตามมาตรา 58 คือ ตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของคะแนนเสียง

ของเจาของรวมทั้งหมด  เมื่อมีมติดังกลาวกฎหมายกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสราง หรือ

ซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายใหคืนด ี

  กรณีอาคารชุดเสียหายเปนบางสวน แตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด

ตามขอ (3) ดังกลาว การจะกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายใหคืนดีนั้น (ตามมาตรา 50 
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วรรคสอง) จะตองไดรับมติจากเจาของรวม โดยคะแนนเสียงสวนใหญของคะแนนเสียงของเฉพาะ

เจาของหองชุดที่เสยีหาย เมื่อมีมติดังกลาว กฎหมายกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือ

ซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายใหคืนด ี

  ขอสังเกต บทบัญญัติของกฎหมายในสองกรณีดังกลาวมีชองวางกลาวคือ ตาม

มาตรา 50 วรรคหนึ่ง อาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตเกินครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด แต

ตามมาตรา 50 วรรคสอง อาคารชุดเสียหายเปนบางสวน แตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุด

ทั้งหมด จึงมีปญหาวา กรณีอาคารชุดเสียหายครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมดพอดี จะใช

หลักเกณฑตามวรรคใด จะตีความตามเจตนารมณ ก็ไมอาจหาเจตนารมณของกฎหมายได เพราะเปน

กรณีชองวางอยูตรงกลางพอดี กรณีน้ีจะเปนปญหาทางปฏิบัติ หากเจาของรวมทั้งหมดมีมติเปนอยาง

หนึ่ง แตมติเจาของหองชุดที่เสียหายมีมติเปนอีกอยางหนึ่ง จะยึดหลักเกณฑตามวรรคใด ซึ่งจะได

วิเคราะหตอไป 

  หองชุดที่กอสรางขึ้นใหมทั้งกรณีตามมาตร 50 วรรคหนึ่งและวรรคสอง มีผลทาง

กฎหมายเชนเดียวกัน ตามมาตรา 50 วรรคสี่ ดังนี้ 

  (1)  ใหถือวาแทนที่หองชุดเดิม และ 

  (2)  ใหถือวาหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเดิม เปนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดสําหรับหอง

ชุดที่กอสรางขึ้นใหมนั้น หากรายละเอียดในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเดิมไมตรงกับหองชุดที่กอสราง

ขึน้ใหมกฎหมายกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ มีอํานาจแกไขใหถูกตอง 

  สําหรับหนาที่ในการชําระคาใชจาย ในการกอสรางหรอืซอมแซมอาคารที่เสียหายนัน้ 

อาจจําแนกไดเปน 2 กรณี ตามมาตรา 50 วรรคสาม ดังนี้ 

  (1)  กรณีที่เปนทรัพยสวนกลาง กฎหมายกําหนดใหเจาของรวมทุกคนในอาคารชุด

นั้น มีหนาที่ตองออกคาใชจาย โดยเฉลี่ยตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลาง 

  (2)  กรณีที่เปนทรัพยสวนบุคคล กฎหมายกําหนดใหเจาของหองชุดที่เสียหายนั้น  

มีหนาที่ในการชําระคาใชจายในสวนของตน 

  3)  ผลของการไมกอสรางหรือซอมแซม สําหรับผลของการไมกอสรางหรือซอมแซม

อาคารชุดที่เสียหายนั้น อาจแยกพิจารณาเปน 2 กรณีดังนี้ 

   (1)  กรณีอาคารชุดเสียหายทั้งหมด และเจาของรวมมีมติไมกอสรางอาคาร

นั้นข้ึนใหม เปนผลใหเลิกอาคารชุด ตามมาตรา 51 (3) ดังกลาวมาแลว 

   (2)  กรณีอาคารชุดเสียหายเปนบางสวน ไมวาจะเกินครึ่งหนึ่งหรือนอยกวา

ครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด ก็มีผลเชนเดียวกัน กลาวคือ กฎหมายใหนํามาตรา 34 มาบังคับ

โดยอนุโลม ซึ่งมีผล 2 ประการ ดังนี ้
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  (ก) เจาของรวมซึ่งหองชุดเสียหายและหมดสิทธิในทรัพยสวนกลาง 

  (ข) เจาของรวมซึ่งหองชุดของตนไมเสียหาย มีหนาที่ตองรวมกันเฉลี่ย

ชดใชราคาใหแกเจาของรวมซึ่งหมดสิทธิไปดังกลาว ตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสวนกลางและหนี้เพื่อชดใชราคาดังกลาว กฎหมายกําหนดใหมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยสวน

บุคคลของเจาของหองชุดที่ไมเสียหาย เชนเดียวกันกับคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคสอง ดังกลาว

มาแลว 

  เมื่อเจาของหองชุดที่หองชุดเสียหายนั้น ไดรับชดใชราคาทรัพย

สวนกลางจากเจาของรวมที่ไมเสียหายดังกลาวแลว มีผลดังนี ้

  (1)  หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของหองชุดที่เสียหาย เปนอันยกเลิก 

  (2)  ใหเจาของหองชุดที่หองชุดเสียหายนั้น  สงหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด

คืนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ไดรับชดใชราคาทรพัยสวนกลาง เพื่อหมายเหตกุาร

ยกเลิกในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้น ทั้งฉบับของเจาของหองชุดและฉบับที่เก็บไวที่สํานักงาน

พนักงานเจาหนาที่ 

  (3)  ใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศยกเลิกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้นใน 

ราชกิจจานุเบกษา 

 

2.  หนาที่ในการปฏิบัติตามขอบังคับและมติของเจาของรวม 
 

 ขอบังคับของอาคารชุดนอกจากจะมีลักษณะสําคัญเปนการจํากัดสิทธิบางประการของ

เจาของรวมแลว ขอบังคับของอาคารชุดยังมีลักษณะเปนการกําหนดหนาที่ใหเจาของรวมตองปฏิบัติ

ตาม สวนมติของเจาของรวมเปนหลักของกฎหมายอาคารชุดของทุกประเทศที่กําหนดใหการบริหาร

จัดการของนิตบิุคคลอาคารชุดตองอยูภายใตการควบคุมของมติที่ประชุม รวมทั้งเจาของรวมมีหนาที่

จะตองปฏิบัติตามมติของที่ประชุมดวย มิฉะนั้น จะไมสามารถอยูรวมกันโดยปกติสุขได 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส กรณีที่มีการฝาฝนไมปฏิบัติตามขอบังคับ 

สมาคมอาจดําเนินคดฟีองรองเรียกคาเสียหายได599 

 ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ไดกําหนดใหเจาของรวมมีหนาที่ตอง

ปฏิบัติตามขอบังคับไวโดยตรง กลาวคือเจาของอะพารตเมนตจะตองปฏิบัติตามขอบังคับที่ระบุไวใน

ตราสารอยางเครงครดั หากมีการฝาฝน ผูจัดการหรือคณะกรรมการอํานวยการ หรือในกรณีที่เปนการ

                                                             

 
599

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965.  มาตรา 15  วรรคหนึ่ง 
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สมควร เจาของอะพารตเมนตผูไดรับความเสียหายนั้น จะดําเนินคดีเพื่อเรียกคาเสียหายหรือขอให

ปลดเปลื้อง หรือทั้งสองประการ เพื่อประโยชนแกภาคีเจาของอะพารตเมนต600 

 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุนใหความสําคัญอยางยิ่งกับขอบังคับ โดยมี

บทบัญญัติจํานวนมากที่ใหกําหนดหลักเกณฑและวิธีการไวในขอบังคับ รวมทั้งหลายกรณีที่ใหอํานาจ

กําหนดไวเปนอยางอื่นในขอบังคับนอกเหนือจากที่บัญญัติไวในกฎหมาย ตัวอยางความสําคัญของ

ขอบังคับ ดังเชนกรณตีอไปนี ้

  (1)  การระบุใหถือวาเปนพื้นที่สวนกลางตามขอบังคับ601 

  (2)  พื้นที่ที่จะนําไปคํานวณเพื่อกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง

จะตองไมขัดแยงกับขอบังคับ602 

  (3)  การเปลี่ยนแปลงทรัพยสวนกลางในสาระสําคัญ อาจกําหนดมติของที่ประชุม

ลดลงจากที่บทบัญญัติของกฎหมายกําหนดไวไดโดยขอบังคับ603 

  (4)  การไดผลกําไรจากทรัพยสวนกลางใหเปนไปตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลาง เวนแตจะระบุไวเปนอยางอื่นในขอบังคับ604 

  (5)  สิทธิในการใชพื้นที่ของเจาของหองชุดใหเปนไปตามบทบัญญัติของกฎหมาย 

เวนแตจะระบุไวเปนอยางอื่นในขอบังคับ605 

  (6)  บรรดาเจาของหองชุดสามารถแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการได เวนแตจะระบุไว

เปนอยางอื่นในขอบังคับ606 

  (7)  ผูจัดการมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบในการสงวนรักษาทรัพยสวนกลาง 

ตามที่ระบุไวในขอบังคับ607 

  (8)  การกําหนดสัดสวนความรับผิดสําหรับการบริหารจัดการอาคาร พื้นที่ หรือสิ่ง

อํานวยความสะดวกตาง ๆ เปนไปตามขอบังคับ608 

                                                             

 
600

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 7. 

 
601

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 5 (1). 

 
602

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 14 (4). 

 
603

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 7 (1). 

 
604

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 19. 

 
605

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 22 (1). 

 
606

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 25 (1). 

 
607

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 26 (1). 

 
608

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 29 (1). 
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  (9)  ขอตกลงเกี่ยวกับการจัดการในกรณีตาง ๆ นอกเหนือจากบทบัญญัติแหง

กฎหมาย รวมทั้งวิธีจัดทําขอบังคับโดยการบันทึกเปนลายลักษณอักษรหรือบันทึกทางอิเล็กทรอนิกส 

ใหกําหนดไวในขอบังคับ609 

  (10)  จํานวนเสียงในการเรียกใหมีการประชุมอาจลดลงกวาจํานวนที่กฎหมาย

กําหนดไวได โดยกําหนดไวในขอบังคับ610 

  (11)  การเรียกประชุมลวงหนาอาจขยายหรือลดเวลาลงไดโดยขอบังคับ611 

  (12)  จํานวนคะแนนเสียงของเจาของหองชุดเปนไปตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนกลาง เวนแตจะกําหนดไวอยางอื่นในขอบังคับ612 

  (13)  การใชสิทธอิอกเสียงทางอเิลก็ทรอนิกสแทนวิธีปกติ อาจทําไดโดยกําหนดไวใน

ขอบังคับ613 

  (14)  ผูจัดการเปนประธานในการประชุม เวนแตจะกําหนดไวเปนอยางอื่นใน

ขอบังคับ614 

  (15)  กรณีผูอํานวยการหลายคนเปนตัวแทนของสมาคมการจดัการ หรือการกําหนด

วาระของผูอํานวยการแตกตางไปจากบทบัญญัติแหงกฎหมาย สามารถทําไดตามขอบังคับ615 

  (16)  กิจการใด ๆ ที่อาจตัดสินใจโดยผูอํานวยการหรือเจาหนาที่อื่น ๆ ใหเปนไป

ตามขอบังคับ616 

  (17)  การกําหนดหลักเกณฑหรือวิธีการบูรณะซอมแซมอาคารบางสวนที่เสียหาย

หรือถูกทําลายตองไมขัดแยงกับขอกําหนดในขอบังคับ617 

  ทั้งนี้ กฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุนกําหนดใหการบริหารจัดการทั้งปวงของ

สมาคมการจัดการจะตองอยูภายใตมติที่ประชุมของเจาของรวม618 นอกจากนี้ ผูสืบสิทธิของเจาของ

                                                             

 
609

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 30 (1) ถึง (5). 

 
610

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 34 (5). 

 
611

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 35 (1). 

 
612

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 38. 

 
613

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 39 (3). 

 
614

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 41. 

 
615

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 49 (5), (6). 

 
616

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 52 (1). 

 
617

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 61 (4). 

 
618

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 52 (1). 
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หองชุดตองรับไปทั้งสทิธิและหนาที่ตามขอบังคับและมติของที่ประชุม619รวมทั้งผูครอบครองโดยอาศัย

สิทธขิองเจาของหองชุดก็ตองคํานึงถึงสิทธิและหนาที่ดังกลาวเชนเดียวกับเจาของหองชุดดวย620 

  จะเห็นไดวา กฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุนใหความสําคัญกับขอบังคับกับมติ

ของที่ประชุมของเจาของรวมในขอบเขตที่กวางขวางกวากฎหมายอาคารชุดของประเทศอื่น ๆ ทั้งนี้

จากการศึกษาของผูวิจัยเห็นวาโดยพื้นฐานทางวัฒนธรรมของญี่ปุนใหความสําคัญกับขอตกลงในการ

อยูรวมกันยิ่งกวาการใชบังคับตามกรอบของตัวบทกฎหมาย 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ไมไดบัญญัติหนาที่ในการ

ปฏิบัติตามขอบังคับหรือการฝาฝนขอบังคับไวโดยตรง เพียงแตบัญญัติใหขอบังคับของอาคารชุด 

รวมทั้งการแกไขเปลี่ยนแปลงขอบังคับ ใหเปนไปตามมติของที่ประชุมเจาของรวม ทั้งนี้ตองอยูภายใต

ระเบียบเกี่ยวกับการจัดการและการใชประโยชนในอาคารชุดที่กําหนดโดยรัฐมนตรีวาการกระทรวง

การกอสราง621 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนดใหเจาของรวมจะตองปฏิบัติ

ตามขอบังคับตามที่กฎหมายกําหนดไวในกรณีตาง ๆ622 นอกจากนี้ ยังมีหลายกรณีที่กฎหมายเปดชอง

ใหเจาของรวมสามารถกําหนดขอบังคับยกเวนบทบัญญัติของกฎหมายได623 สําหรับการฝาฝน

ขอบังคับกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนสไมไดกําหนดมาตรการไวโดยตรง จึงตองเปนไป

ตามหลักทั่วไป นั่นคือ หากเกิดความเสียหายเกิดขึ้น นิติบุคคลอาคารชุดอาจดําเนินคดีฟองรองเรียก

คาเสียหายได 

  สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทยก็มีลักษณะเชนเดียวกับกฎหมายของประเทศ

อื่นๆ ซึ่งจะไดจําแนกอธิบายเปน 2 หัวขอ คือ หนาที่ในการปฏิบัติตามขอบังคับ และหนาที่ในการ

ปฏิบัติตามมติของเจาของรวม 

  1) หนาที่ในการปฏิบัติตามขอบังคับ ขอบังคับของอาคารชุดตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 32

นั้น นอกจากจะมีลักษณะเปนการจาํกัดสทิธิบางประการของเจาของรวมดังกลาวมาแลว ขอบังคับของ

อาคารชุด ยังมีลักษณะเปนการกําหนดหนาที่ใหเจาของรวมตองปฏิบัติตามดวย 

                                                             

 
619

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 46 (1). 

 
620

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 46 (2). 

 
621

 Law No. 65/2014/HQ13 (Social Republic of Vietname) มาตรา 102 และ มาตรา 103 วรรคสอง. 

 
622

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726  June 18, 1966 มาตรา 6 มาตรา 9 มาตรา 20 

วรรคหนึ่ง และมาตรา 21. 

 
623

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726  June 18, 1966 มาตรา 15 มาตรา 20 วรรคสอง 

และมาตรา 22. 
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  อยางไรก็ตาม ในเรื่องการฝาฝนขอบังคับของอาคารชุดนี้ พระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ.2522 มิไดมีบทบัญญัติไวโดยตรง เจาของรวมจึงอาจกําหนดไวในขอบังคับโดยมติของที่ประชุม

เจาของรวม 

  2) หนาที่ในการปฏิบัติตามมติของเจาของรวม มติของเจาของรวมหรือมติในที่

ประชุมใหญนั้น มีผลผูกพันตามกฎหมายใหเจาของรวมมีหนาที่ตองปฏิบัติตาม ทั้งเจาของรวมที่ออก

เสียงเห็นดวยและไมเห็นดวย หากมีการฝาฝนไมปฏิบัติตามมติดังกลาวนิติบุคคลอาคารชุดก็มีสิทธิ

ฟองรองดําเนินคดีไดเชนเดียวกันกับการฝาฝนไมปฏิบัติตามขอบังคับของอาคารชุด 

  เจาของรวมที่ไมเห็นดวยกับมติ ก็มีหนาที่ตองปฏิบัติตามมตินั้น เวนแตจะเห็นวามติ

นั้นไดกระทําไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย ก็อาจใชเปนขอโตแยงโดยการนําคดีขึ้นสูศาลได เมื่อศาลมี

คําสั่งหรือคําพิพากษาเปนประการใด ทุกฝายมีหนาที่ตองปฏิบัติตามนั้น 

  นอกจากนี้เจาของรวมยังมีหนาที่ในการใหความรวมมือกับนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อ

การจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ทั้งนี้เพราะการดําเนินการของนิติบุคคลอาคารชุดดังกลาว 

อาจตองเกี่ยวของกับทั้งทรัพยสวนกลางและทรัพยสวนบุคคล 

  กลาวโดยสรุป เจาของรวมมีหนาที่ที่จะตองใหความรวมมือหรือเอื้ออํานวยความ

สะดวกแกนิติบุคคลอาคารชุด ในเรื่องการจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง และในขณะเดียวกัน 

นิติบุคคลอาคารชุด หรือผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด รวมทั้งเจาของหองชุดแตละราย สําหรับการ

จัดการและดูแลรักษาอาคารชุด หรือหองชุดนั้น จะตองดําเนินการดวยความระมัดระวัง มิใหเกิดความ

เสียหายแกเจาของรวมอื่นๆ ดวย มิฉะนั้นอาจจะตองรับผิดชอบตอความเสียหายหรือถูกฟองรองเรียก

คาเสียหายได 

  นอกจากที่กลาวมาแลว เจาของรวมยังตองมีหนาที่ในการปฏิบัติตามคําสั่งหรือ

อํานวยความสะดวกแกพนักงานเจาหนาที่ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติม

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่  4) พ.ศ. 2551 มาตรา 60/1 ในการปฏิบัติการตาม

พระราชบัญญัตินี้ ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจ ดังตอไปนี้ 

  (1) มีหนังสือเรียกบุคคลใดมาใหถอยคํา ชี้แจงขอเท็จจริงหรือทาํคําช้ีแจงเปนหนังสือ 

หรือใหสงเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานใดเพื่อประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการ

ปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี ้

  (2) เขาไปในที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด หรือที่ดิน อาคาร หรือ

สถานที่ที่เปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เพื่อสอบถามขอเท็จจริง ตรวจดูเอกสารหรือหลักฐานเพื่อ

ประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี ้

  (3) อายัดเอกสาร บัญช ีทะเบียน หรือหลักฐานเพื่อประโยชนในการตรวจสอบและ

ดําเนินคดีตามพระราชบัญญัตินี ้
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  การปฏิบัติหนาที่ตาม (2) พนักงานเจาหนาที่ตองไมกระทําการอันมีลักษณะเปนการ

ขมขูหรือตรวจคนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา 

  ในการปฏิบัติหนาที่ของพนักงานเจาหนาที่ดังกลาว ใหผูที่เกี่ยวของอํานวยความ

สะดวกตามสมควร 

  ในการปฏิบัติหนาที่ พนักงานเจาหนาที่ตองแสดงบัตรประจําตัวแกบุคคลที่เกี่ยวของ

บัตรประจําตัวพนักงานเจาหนาที่ ใหเปนไปตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด (มาตรา 60/2) 

  ในการปฏิบัติหนาที่ตามพระราชบัญญตัินี้ ใหพนักงานเจาหนาที่เปนเจาพนักงานตาม

ประมวลกฎหมายอาญา(มาตรา 60/3) 

  บทกําหนดโทษ 

  ผูที่ไมปฏิบัติตามคําสั่ง ขัดขวาง หรือไมอํานวยความสะดวกแกพนักงานเจาหนาที่ซึ่ง

ปฏิบัติตามมาตรา 60/1 ดังกลาว ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 3 เดือน หรือปรับไมเกิน 6,000 บาท 

หรือทั้งจําทั้งปรับ (พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 73) 

 




