
บทท่ี 3 

กฎหมายอาคารชุดของไทยและตางประเทศ 
 

 

 ดังกลาวมาแลววา กฎหมายอาคารชุดเปนกฎหมายเฉพาะที่กําหนดหลักการถือ

กรรมสิทธิ์ทรัพยสินในอาคารและที่ดินขึ้นมาใหม ซึ่งแตกตางจากการถือกรรมสิทธิ์รวมตามกฎหมาย

แพงที่มีอยูแตเดิม จึงตองมีบทบัญญัติในสาระสําคัญ ตั้งแตหลักกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด การกอตั้ง

อาคารชุด การยกเลิกอาคารชุด สิทธิและขอจํากัดสิทธิของเจาของรวม และหนาที่ของเจาของรวม 

ทั้งนี้ เพื่อใหทราบถึงที่มาของบทบัญญัติกฎหมายอาคารชุดของไทยไดอยางชัดเจน จึงจะได

เปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุดของไทยกับกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส และกฎหมาย

อาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ซึ่งเปนฉบับตนแบบในการรางของกฎหมายอาคารชุดของไทย 

และเปรียบเทียบกับกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน ซึ่งเปนประเทศที่มีความเจริญในระดับแนว

หนาของทวีปเอเซีย รวมทั้งเปรียบเทียบกับประเทศในประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (Asean 

Economics Community) ไดแก สาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามและสาธารณรัฐฟลิปปนส อันเปน

ประเทศที่มีขนาดของประชากรและภาพรวมของประเทศในดานตาง ๆ ใกลเคียงกับประเทศไทย ซึ่งมี

บทบัญญัติที่นาสนใจหลายประการ โดยจะไดจําแนกอธิบายเปน 5 สวน คือ (1) หลักกรรมสิทธิ์ใน

อาคารชุด (2) การกอตั้งอาคารชุด (3) การยกเลิกอาคารชุด (4) สิทธิและขอจํากัดสิทธิของเจาของ

รวม และ (5) หนาที่ของเจาของรวม ดังตอไปนี ้

 

สวนที่ 1  หลักกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

 

 การถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดน้ันเปรียบเสมือนกับการนําเอากรรมสิทธิ์โดยผูถือคนเดียว

และกรรมสิทธิ์รวมมาควบคูอยูในทรัพยสินอันเดียวกัน ซึ่งตามกฎหมายแพงแตเดิมไมเปดชองใหทําได 

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดนําเอากรรมสิทธิ์ทั้งสองสวนดังกลาวมาควบคูกันโดยการกําหนดกรรมสิทธิ์ใน

อาคารชุดออกเปน 2 ประเภท คือ กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย

สวนกลาง 

 

1.  กรรมสิทธิ์ในทรพัยสวนบคุคล  
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 กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลเปนสวนเฉพาะของแตละบุคคล เจาของรวมแตละคนถือ

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลนี้แยกตางหากออกจากกันเปนเอกเทศ ซึ่งในกฎหมายอาคารชุดแตละ

ประเทศไดกําหนดหลักการไวในลักษณะเดียวกัน แตอาจมีสวนที่เปนรายละเอียดแตกตางกันไป 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสไดกําหนดไวชัดเจนวากรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนบุคคลหมายถึง สวนของอาคารและที่ดินซึ่งสงวนไวเฉพาะเจาของรวมคนใดคนหนึ่งที่กําหนดตัว

แนนอนเปนสวนเฉพาะตัว กรรมสิทธิ์สวนน้ีเปนกรรมสิทธิ์เฉพาะของเจาของรวมแตละราย185 สําหรับ

ฝากั้นหองหรือกําแพงที่แบงระหวางสวนเฉพาะตัว และไมไดรวมอยูในกําแพงดานนอกของอาคาร ถือ

วาเปนเจาของรวมกันระหวางเจาของสถานที่ที่กําแพงนั้นแบงแยกออก186 

 ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา มิไดใหคําจํากัดความของกรรมสิทธิ์

สวนบุคคลไวโดยตรง แตไดกําหนดใหทรัพยสวนบุคคลเปนสวนหนึ่งของทรัพยสิน (Property) ของ

อาคารชุด187 ทรัพยสวนบุคคลนี้ไดแก “อะพารตเมนต” (Apartment) ซึ่งหมายความถึงทรัพยสินที่ใช

ประโยชนอยางหนึ่งอยางใดเปนเอกเทศ เชนที่อยูอาศัย สํานักงาน การประกอบการอุตสาหกรรม 

หรือธุรกิจ หรือประโยชนอยางอื่น ๆ  ไมวาจะเปนอาคารทั้งหลัง หรือหอง ๆ หนึ่ง หรือหลายหอง หรือ

ที่วางอันมีขอบเขต ซึ่งอยูบนอาคารชั้นหนึ่ง หรือหลายชั้น (หรือสวนหนึ่งหรือหลายสวน) และมี

ทางออกสูถนนสาธารณะหรือทางหลวง หรือทรัพยสวนกลาง (Common Element) ซึ่งอยูติดกับ

ถนนหรือทางหลวงนั้นโดยตรง และหมายความรวมตลอดถึงที่วางในอาคารอันไมมีขอบเขตซึ่งอยู

ติดตอ และอาจจะเขาไปไดโดยตรงจากหองใดหองหนึ่งหรือหลายหอง หรือที่วางอันมีขอบเขตใน 

อะพารตเมนตนั้นดวย188 และกฎหมายกําหนดใหเจาของอะพารตเมนตเปนผูทรงไวซึ่งสิทธิแตเพียง 

ผูเดียวเหนืออะพารตเมนตนั้น แตบุคคลมากกวาคนหนึ่งขึ้นไปก็อาจมีกรรมสิทธิ์รวมในอะพารตเมนต

ได189 

 มีขอนาสังเกตประการหนึ่ง คือ คําวา “อะพารตเมนต” ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐ

ฮาวาย สหรัฐอเมริกานั้น หมายถึงหนวยหนึ่งในอาคารชุด190 (หรือหมายถึงหองชุดตามกฎหมาย

อาคารชุดของไทยนั่นเอง) อยางไรก็ตาม 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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กฎหมายใชคําวาอะพารตเมนตในความหมายของหนวยหนึ่งในอาคารชุด (หองชุด) แตในบางกรณี

กฎหมายก็ใชคําวาอะพารตเมนตในความหมายที่หมายถึงอาคารชุดดวย 

 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กําหนดคํานิยามของ “ทรัพยสวนบุคคล” 

หมายความวา สวนหนึ่งสวนใดของอาคารซึ่งเปนสวนสําคัญของกรรมสิทธิ์ในหองชุด191 และใหคํา

นิยาม “กรรมสิทธิ์ในหองชุด” หมายความวา กรรมสิทธิ์ของผูเปนเจาของสวนสําคัญของหองชุด ซึ่ง

มิใชสวนที่ถูกกําหนดใหเปนทรัพยสวนกลางตามกฎหมาย192 สําหรับ “เจาของหองชุด” หมายความวา 

“บุคคลที่เปนเจาของกรรมสิทธิใ์นหองชุด”193 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ไดกําหนดนิยามกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนบุคคลไว หมายความวา พื้นที่ภายในหองชุดหรือพื้นที่อื่น ๆ ภายในหองชุดเอนกประสงคที่

ถือวาเปนกรรมสิทธิ์ของเจาของหองชุด รวมทั้งอุปกรณที่ใชเฉพาะเปนสวนบุคคลในหองชุดหรือพื้นที่

อื่น ๆ ของเจาของหองชุดนั้น ซึ่งเปนไปตามบทบัญญัติแหงกฎหมายนี้194 ทั้งนี้ กรรมสิทธิใ์นทรัพยสวน

บุคคลดังกลาว รวมถึง195 

 1.1  พื้นที่ภายในหองชุด รวมทั้งพื้นที่ของระเบียงที่ไดแบงขายเปนสวน ๆ ติดมากับหอง

ชุดนั้นดวย 

 1.2  พื้นที่อื่น ๆ ในอาคารชุดที่ถือวาเปนกรรมสิทธิ์สวนบุคคลของเจาของหองชุด 

 1.3  ระบบของอุปกรณทางเทคนิคตาง ๆ (technical equipment) ที่ใชเปนสวนเฉพาะ

ติดอยูกับหองชุดนั้น หรือติดอยูกับพื้นที่อื่น ๆ อันเปนกรรมสิทธิ์สวนบุคคล 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนดใหทรัพยสวนบุคคลหมายถึง

ผลประโยชนที่แบงแยกไดในหองชุดหนึ่ง (Separate interest in a unit)196 ซึ่งคําวา “หองชุด” 

หมายความวา สวนหนึ่งของโครงการอาคารชุด สําหรับการใชหรือเปนกรรมสิทธิ์สวนบุคคล 

ประกอบดวย หองหนึ่งหองหรือมากกวา หรือพื้นที่วางที่ตั้งอยูในช้ันเดียวหรือหลายช้ัน (สวนหนึ่งหรือ

หลายสวนของชั้น) ในอาคารหลังหนึ่งหรือหลายหอง และอาจมีอุปกรณอํานวยความสะดวกรวมอยู

ดวย197 ขอบเขตของหองชุด คือ พื้นผิวภายในของผนังโดยรวม พื้นหอง เพดาน หนาตาง 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 ขอ 15 

 
195

 Law No. 65/2014/QH13 (Socialist Republic of Vietnam) มาตรา 100 ขอ 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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หอง198 ทรัพยสวนบุคคลนั้นมีทั้งที่เปนวัตถุมีรูปรางและไมมีรูปราง และอาจจําหนายไดโดยการขาย

หรือวิธีอื่น ๆ ผลประโยชนในทรัพยสินสวนบุคลคดังกลาวจะตองเปนเจาของโดยเจาของอาคารชุดใน

สัดสวนเดียวกันกับผลประโยชนของตนในพื้นที่ทรัพยสวนกลาง การโอนอาคารชุดจะตองโอนสิทธิที่

จะใชหรือไดรับประโยชนจากทรัพยสวนบุคคลดังกลาวของผูโอนใหแกผูรับโอน199 

 สวนในกฎหมายอาคารชุดของไทย ไดกําหนดกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลไวอยาง

ชัดเจนตามแบบของกฎหมายฝรัง่เศส ซึ่งมีบัญญัติไวในพระราชบัญญตัอิาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 

ดังตอไปนี ้

 “ทรัพยสวนบุคคล” หมายความวา หองชุดและหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสรางหรือที่ดิน

ที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 

 ตามบทบญัญัติดงักลาวอาจจําแนกทรัพยสวนบุคคลออกเปน 3 สวน ดังตอไปนี ้

 1)  หองชุด  เปนหนวยหนึ่ง (Unit) ในอาคารชุดซึ่งมีบัญญัติไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ.2522 มาตรา 4 ดังตอไปนี ้

 “หองชุด” หมายความวา สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน

เฉพาะของแตละบุคคล 

 สวนที่เปนหองชุดนี้ ไดแก หองที่มีลักษณะเปนชุด ในหองชุดหนึ่ง ๆ อาจประกอบดวย

หองเดียวหรือหลายหองก็ได กลาวคือ อาจมีหองนอนหองเดียว สวนหองรับแขก หองนั่งเลน หองน้ํา 

หองครัว หองเก็บของ หรืออื่น ๆ อาจแยกตางหากเปนทรัพยสวนกลางก็ได หรืออาจมีหองหลายหอง

ครบถวนเสมือนเปนบานหลังหนึ่งก็ได 

 2)  สิ่งปลูกสรางอยางอื่นที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย เชน โรงเก็บรถยนต

เฉพาะของแตละหองชุด หรือหองบริหารรางกายของแตละหองชุด เปนตน สวนที่เปนสิ่งปลูกสราง

อยางอื่นนี้จะมีหรือไมก็ไดข้ึนอยูกับสภาพของแตละอาคารชุดวา จะมีสิ่งอํานวยการใชประโยชนมาก

นอยเพียงใด 

 3)  ที่ดินที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชดุแตละราย เชน ที่ดินที่จัดไวใหเปนที่ปลูกสวน

ดอกไม ปลูกตนไม หรือปลูกพืชผักสวนครัวของแตละหองชุด หรือที่ดินที่จัดไวใหเปนที่จอดรถสวน

บุคคลของแตละหองชุด เปนตน สวนที่เปนที่ดินนี้จะมีหรอืไมก็ไดเชนเดียวกันกับสิ่งปลูกสรางอยางอื่น

ดังกลาว 

 สําหรับพื้นหอง ผนังกั้นหองที่แบงระหวางหองชุดใด ใหถือวาเปนกรรมสิทธิ์รวมของ

เจาของรวมระหวางหองชุดนั้น (พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 13 วรรคสอง) 

                                                             

 
198

 Republic Act (Republic of Philippiness) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 6 (b) 
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 กรรมสิทธิ์ในหองชุดอันเปนทรัพยสวนบุคคลนี้จะแบงแยกมิได ตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 12  

 เหตุที่กฎหมายบัญญัติหามแบงแยกกรรมสิทธิ์ในหองชุดนี้ อาจเปนเพราะผูรางกฎหมาย

เห็นวาหองชุดแตละหองชุดโดยสภาพยอมสมบูรณและเหมาะแกการใชสอยอยูแลวในขณะขอจด

ทะเบียนอาคารชุด หากยินยอมใหมีการแบงแยกหองชุดอีก อาจจะมีขอยุงยากในเรื่องการดัดแปลงตอ

เติม รวมทั้งในสวนของการกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางดวย200 

 อยางไรก็ดี กฎหมายมิไดจํากัดหามมิใหบุคคลหลายคนถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดเดียวกัน 

เจาของหองชุดหลายคนอาจถือกรรมสิทธิ์รวมกันไดตามหลักแหงกรรมสิทธิ์รวม201 แตพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 12 กําหนดมิใหแบงแยกกรรมสิทธิ์ในหองชุด ฉะนั้นการแบงในระหวาง

เจาของกรรมสิทธิ์รวม จึงตองกระทําโดยการขายหองชุดแลวนําเงินที่ขายไดมาแบงกัน202 

 

2.  กรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง  
 

 นอกจากกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลแลว เจาของอาคารชุดจะตองมีกรรมสิทธิ์รวมใน

ทรัพยสวนกลางดวย ทรัพยสวนกลางนั้นไดแก ทรัพยสินของอาคารชุดที่มีไวใชรวมกัน สําหรับเจาของรวม 

ซึ่งในกฎหมายของแตละประเทศมีหลักการเหมือนกัน แตไดกําหนดในรายละเอียดไวแตกตางกันบาง 

กลาวคือ 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสกําหนดไววา ทรัพยสวนกลางหมายถึงสวน

ของอาคารและที่ดินที่มีไวเพื่อใช หรือเพื่อประโยชนของเจาของรวมทุกคน หรือหลายคนในบรรดา

เจาของรวมเปนทรัพยสวนกลาง ถามิไดกําหนดไวหรือมีขอขัดแยงในหนังสือแสดงสิทธิ์ใหถือวาสิ่ง

ตอไปนี้เปนทรัพยสวนกลางอันไดแก203 พื้นดิน ลาน สวน และทางเทา บรรดาสิ่งกอสรางเพื่อความ

มั่นคง ความตานทาน และเพื่อการปองกันตัวอาคาร เครื่องใชสวนกลาง รวมทั้งสวนของทอ ทางที่ใช

กับเครื่องใชดังกลาว ซึ่งผานเขาไปในสวนเฉพาะตัว สวนของเตาผิง ทอควัน และหัวปลองควัน 

สถานที่เพื่อบริการสวนกลาง ทางเดิน และหองโถง นอกจากนี้ยังมีสิทธิตาง ๆ ซึ่งใหถือวาเปนเครื่อง

อุปกรณของทรัพยสวนกลางดวย ไดแก สิทธิในการตอใหสูงขึ้น ซึ่งอาคารที่ใชรวมกัน หรืออาคารที่

ประกอบดวยสวนเฉพาะตัวตางเจาของกันหลายสวน หรือสิทธิในการขุดเจาะพื้นดินใตสถานที่
                                                             

 
200

 วิวัฒน รุจทิฆัมพร “อาคารชุด” วารสารฉบับพิเศษ 10 ป แหงการสถาปนาการเคหะแหงชาติ กุมภาพันธ 2516 

หนา 11. 

 
201

 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1356 

 
202

 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1364 วรรคแรก 

 
203

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 3. 
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เหลานั้น สิทธิในการสรางอาคารใหมบนลาน หรือสวน ซึ่งเปนทรัพยสวนกลาง สิทธิในการขุดเจาะ

พื้นดินในลานหรือสวน และสิทธิในการเปนเจาของรวมในสิ่งที่แบงเขตกรรมสิทธิ์กับทรัพยสวนกลาง 

 นอกจากนี้ กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสยังกําหนดใหทรัพยสวนกลางเปน

กรรมสิทธิ์ที่แบงไมได ระหวางเจาของอาคารรวมทั้งหมด หรือเจาของรวมแตเพียงบางคน การ

ดําเนินการและการใชสิทธิตองเปนไปตามบทบญัญตัิแหงกฎหมายนี้204 ทรัพยสวนกลางและสิทธิที่เปน

อุปกรณของทรัพยสวนกลางจะถูกฟองใหแบง หรือบังคับใหขายทอดตลาดแยกจากทรัพยสวนบุคคล

ไมได205 

 คําจํากัดความของทรัพยสวนกลางตามกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสนี้มีขอ

ที่นาสังเกตประการหนึ่งคือ ทรัพยสวนกลางนั้นไมจําเปนตองมีไวใช หรือเพื่อประโยชนแกเจาของรวม

ทุกคน แตอาจมีไวเพื่อเจาของรวมบางคน หรือบางกลุม ก็เปนทรัพยสวนกลางไดเชนเดียวกัน 

 ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ไดใหคําจํากัดความทรัพยสวนกลาง 

(Common Elements) ไววา เวนแตจะไดบัญญัติไวเปนอยางอื่น ทรัพยสวนกลางหมายถึง และ

ประกอบดวย206 

 (1)  ที่ดินซึ่งอยูในระบบการควบคุมของอะพารตเมนต ไมวาจะไดมาโดยสัญญาเชาหรือ

โดยการทรงไวซึ่งกรรมสิทธิ ์

 (2)  ฐานราก เสา คาน รอด คํ้ายัน ฝาผนังรอบนอก หลังคา หองโถง เฉลียง หองรับแขก 

บันได ทางเดินสูบันได บันไดฉุกเฉิน ทางเขาและทางออกของอาคาร 

 (3)  ชั้นใตดิน หลังคา สนาม สวน สถานที่หยอนใจ ที่จอดรถ และหองเก็บของ 

 (4)  โรงเรือนสําหรบัเจาหนาที่ หรือคนงานที่ทํางานเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นอยูอาศัย 

 (5)  เครื่องบริการตาง ๆ  ทั้งที่เปนประธาน และที่ใชเปนสวนประกอบ เชน พลังงาน แสงสวาง 

แกส น้ํารอน น้ําเย็น การทําความรอน การทําความเย็น การปรับอากาศ และเตาเผาขยะ 

 (6)  ลิฟท บันไดเลื่อน ถังน้ํา ปมป เครื่องยนต พัดลม เครื่องอัด ทอ เครื่องมือ เครื่องใช

ทุกชนิด และอื่น ๆ ที่มีอยูเพื่อใชประโยชนรวมกัน 

 (7)  สิ่งอํานวยความสะดวก ซึ่งไดระบุไวในตราสารวาเปนทรัพยสวนกลาง 

 (8)  สวนอื่น ๆ ของทรัพยอันจําเปน หรือเหมาะสมแกการดํารงอยู การบํารุงรักษา และ

ความปลอดภัย หรือมีสภาพปกติเปนทรัพยสวนกลาง 
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 4. 
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 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 2 (e). 
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 นอกจากนั้น ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ยังมีบทบัญญัติในเรื่อง

ทรัพยสวนกลางเฉพาะสวนไวเปนการเฉพาะ นั่นคือบัญญัติใหมี “ทรัพยสวนกลางอันจํากัด” 

(Limited Common Elements) แยกออกตางหากจากทรัพยสวนกลาง โดยใหความหมายทรัพย

สวนกลางอันจํากัดวา หมายความถึงและประกอบดวยทรัพยสวนกลางทั้งหลาย ซึ่งไดระบุไวในตรา

สาร จํากัดใหใชเพื่อประโยชนของอะพารตเมนตใดอะพารตเมนตหนึ่ง หรือหลายอะพารตเมนต เปน

สวนหนึ่งตางหากจากอะพารตเมนตอื่น ๆ207 กรณีบทบัญญัติเชนนี้เปนผลใหอาจมีทรัพยสวนกลางใด

ทรัพยสวนกลางหนึ่ง เปนทรพัยสวนกลางเฉพาะสวนของเจาของอะพารตเมนต หรือเจาของอาคารชุด

หลังใดหลังหนึ่งเทานั้นก็ได ไมจําเปนวาทรัพยสวนกลางทุกอยางจะตองเปนเจาของอะพารตเมนตหรือ

เจาของอาคารชุดทั้งหมด 

 ทรัพยสวนกลางดังกลาว กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา กําหนดใหมี

สภาพเปนอันหนึ่งอันเดียวกัน และไมมีสิทธิใด ๆ ที่จะมาแบงแยกออกจากกันได เวนแตจะมี

บทบัญญัติกําหนดไวเปนประการอื่น208 

 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กําหนดให “ทรัพยสวนกลาง” หมายความวา 

สวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ไมใชทรัพยสวนบุคคล และสวนเพิ่มเติมอื่นใดที่ไมไดรวมอยูในทรัพยสวน

บุคคล รวมถึง สวนภายนอกอาคารที่ไดรับการดูแลรักษาแบบทรัพยสวนกลางตามบทบัญญัติแหง

กฎหมาย209 และกําหนดรายละเอียดดังตอไปนี ้ถือเปนทรัพยสวนกลางดวย210 

 (1)  ทางเดินหรือบันไดที่นําไปสูบรรดาทรัพยสวนบุคคลหรือสวนอื่น ๆ ของอาคารที่จัด

ใหมีไวเพื่อใชรวมกันไมวาทั้งหมดหรือบางสวนของเจาของหองชุด 

 (2)  สวนของอาคารและสิ่งปลูกสรางอื่นใดที่อาจถูกใชไดดังเชนทรัพยสวนกลาง รวมทั้ง

สวนของอาคารและสิ่งปลูกสรางอื่นใดที่แมไมไดถือสิทธิอยางทรัพยสวนกลางแตไดจดทะเบียนไวแลว 

 นอกจากนี้ ยังกําหนดใหพื้นที่ของอาคาร (grounds of building) และพื้นที่อาคาร 

(building’s grounds) ซึ่งหมายถึงที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคารและที่ดินที่ถือวาเปนพื้นที่ของอาคาร 

เปนทรัพยสวนกลางตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย211 โดยพื้นที่ตอไปนี้ใหถือวาเปนพื้นที่ของอาคารตาม

ขอบังคับ212 
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 (1)  สวนทางเดินและที่ดินอื่น ๆ ที่มีการจัดการหรือใชโดยเจาของหองชุด ซึ่งเปนสวน

สําคัญของอาคารและที่ดินที่เปนที่ตั้งอาคาร อาจถือไดวาเปนพื้นที่ของอาคารตามขอบังคับ 

 (2)  กรณีอาคารถูกทําลาย ที่ดินนั้นจึงกลายเปนทีด่ินที่มิใชที่ตั้งอาคาร ก็ใหถือวาที่ดินนั้น

เปนพื้นที่ของอาคารตามขอบังคับ 

 บรรดาทรัพยสวนกลางดังกลาวเปนของเจาของรวมกันโดยเจาของหองชุดทั้งหมด 

อยางไรก็ดี กฎหมายอาคารชุดของญี่ปุนเปดชองใหมีทรัพยสวนกลางเฉพาะสวนไดในลักษณะเดียวกับ

ทรัพยสวนกลางอันจํากัดของกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา กลาวคือ ทรัพย

สวนกลางบางสวนอาจจะเปนของเจาของรวมกันเฉพาะเจาของหองชุดที่ใชทรัพยสวนกลางเฉพาะแต

ละสวนนั้น213 

 การถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางนั้น กฎหมายอาคารชุดของ

ประเทศญี่ปุนก็กําหนดหลักการเชนเดียวกับหลักการถือครองกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดของฝรั่งเศสและ

ของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา นั่นคือ เจาหองรวมในอาคารชุดจะแยกการถือครองสิทธิ์ในทรัพยสวน

บุคคลออกจากกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางไมได214 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ไดกําหนดนิยาม ทรัพย

สวนกลางของอาคารชุด หมายความวา พื้นที่ที่เหลือของอาคารชุดนอกเหนือจากพื้นที่ที่อยูภายใต

กรรมสิทธิ์ในสวนบุคคลของเจาของหองชุด รวมทั้งอุปกรณตาง ๆ ที่ใชรวมกันสําหรับอาคารชุดนั้น 

ตามที่กําหนดไวในกฎหมายนี้215 ทั้งนี้กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางดังกลาว รวมถึง216 

 ก)  พื้นที่ที่เหลือของอาคารชุด นอกเหนือจากพื้นที่ที่เปนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล

ตามที่กฎหมายกําหนดไว 

 ข)  พื้นที่วางและระบบโครงสรางการรองรบัน้ําหนักอาคาร อุปกรณทางเทคนิคในอาคารชุด

ที่ใชรวมกัน รวมทั้งโครงสรางพื้นฐาน เสาคอนกรีต ผนังรับน้ําหนัก ผนังอาคาร ผนังกั้นระหวางหองชดุ 

พื้น หลังคา ดาดฟา ลานทางเดิน บันได ลิฟต ทางหนีไฟ กรงกั้นทางหนีไฟ ระบบการสื่อสารทางวิทยุ

โทรทัศน การระบายน้ําทิ้ง บอกําจัดน้ําเสีย สายลอฟา ระบบดับเพลิง และสวนอื่น ๆ ที่ไมไดเปน

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลในอาคารชุด 
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 ค)  ระบบโครงสรางพื้นฐานภายนอกซึ่งเชื่อมตอกับอาคารชุด ยกเวนโครงสรางพื้นฐาน

ทางเทคนิคที่ใชเพื่อวัตถุประสงคสาธารณะหรืออยูในบังคับที่จะตองสงมอบใหกับรัฐหรือการจัดการ

ลงทุนของโครงการที่ไดรับอนุมัติแลว 

 ง)  สาธารณูปโภคในพื้นที่อาคารชุด แตไมรวมถึงสิ่งที่เปนธุรกิจ การกอสรางหรือสิ่งที่

จะตองสงมอบใหกับรัฐตามที่กําหนดไวในโครงการที่ไดรับการอนุมัติแลว ที่จอดรถ สนาม 

สวนสาธารณะ และโครงการอื่น ๆ ที่ระบุไวในสาระสําคัญของโครงการลงทุนกอสรางเคหสถาน 

ที่ไดรับอนุมัติแลว 

 นอกจากนั้น ยังมีบทบัญญัติในเรื่องที่จอดรถไวการเฉพาะ กลาวคือ ที่จอดรถที่จัดไวให

เจาของหองชุดและผูใชอาคารชุด หมายรวมถึง ที่จอดรถยนต รถจักรยานยนต รถสามลอเครื่อง 

รถจักรยาน และยานพาหนะสําหรับคนพิการ โดยผูประกอบการจะตองปฏิบัติตามกฎหมายวาดวย

มาตรฐานการกอสราง กฎหมายควบคุมการกอสรางอาคาร ไดรับการอนุมัติการออกแบบอาคาร และ

จะตองใชอาคารตามวัตถุประสงคที่ไดรับอนุญาต โดยการกําหนดความเปนเจาของกรรมสิทธิ์และการ

ใชสิทธิในการจอดรถ มีเงื่อนไขดังตอไปนี้217 

 ก)  ที่จอดรถยนต รถจักรยานของคนพิการ รถจักรยานยนต รถสามลอเครื่อง สําหรับ

เจาของหองชุดที่ใชอาคารชุดนั้น ถือวาอยูภายใตกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง เจาของหองชุดมีสิทธิใช

ประโยชนรวมกัน 

 ข)  การมีที่จอดรถสําหรับเจาของหองชุด เพื่อประกอบในการตัดสินใจวาจะซื้อ เชา หรือ

เชาซื้อหองชุดนั้น การไมใหมีการเก็บคาเชาสําหรับการเขาไปจอดรถในบริเวณที่จอดรถที่ตั้งอยูภายใต

การบริหารจัดการของผูประกอบการ และผูประกอบการจะตองไมคดิรวมราคาของคาใชจายของการ

เชาที่จอดรถไวสําหรับคากอสรางที่จอดรถนั้น ทั้งนี้เพื่อใหเปนการแนนอนกวา การจัดสรรที่จอดรถ

สําหรับรถยนตภายในอาคารชุดมีหลักการจดัลําดับความสําคัญ โดยการจัดที่จอดรถใหกับเจาของหอง

ชุดกอนการจัดที่จอดรถสาธารณะ 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนดใหทรัพยสวนกลาง หมายถึง 

ผลประโยชนที่แบงแยกไมไดในสวนกลาง (Undivided interest in common) ทั้งโดยตรงหรือโดย

ออม รวมทั้งในที่ดินซึ่งเปนที่ตั้งของอาคารชุดและพื้นที่สวนกลางอื่น ๆ ของอาคารชุด นอกจากนี้ยัง

อาจมีผลประโยชนที่แยกตางหากไวในสวนอื่น ๆ ของอสังหาริมทรัพย กรรมสิทธิ์ในพื้นที่สวนกลาง 

รวมถึงที่ดินหรือผลประโยชนตอเนื่องในพื้นที่สวนกลางดังกลาว218 สําหรับ “พื้นที่สวนกลาง” 

หมายความวา พื้นที่ของโครงการทั้งหมด ยกเวนหองชุดทั้งหมดที่ใหไว ถือไว หรือสงวนไว แยก
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ตางหากเปนทรัพยสวนบุคคล219 สําหรับผนังรองรับน้ําหนัก เสา พื้น หลังคา ฐานรากของสิ่งกอสราง 

และองคประกอบสวนกลางอื่น ๆ ของอาคาร ล็อบบี้ บันได ทางเดิน และพื้นที่อื่น ๆ ที่ใชประโยชน

เปนสวนกลาง อุปกรณลิฟทและชองลิฟท เครื่องทําความรอนสวนกลาง เครื่องทําความเย็นสวนกลาง 

และอุปกรณเครื่องปรับอากาศสวนกลาง บอเก็บน้ํา แท็งกน้ํา เครื่องปมน้ํา สิ่งอํานวยความสะดวก

และบริการอื่น ๆ ทอน้ํา ทอพลังงาน ชองอากาศ ปลองทิ้งขยะ ทอรอยสายไฟ สายไฟ และการติดตั้ง

สาธารณูปโภคอื่น ๆ ไมวาจะติดตั้งอยูที่ใด ยกเวนทอออกของสิ่งที่กลาวมานั้นติดตั้งอยูภายในหอง

ชุด220 เหลานี้ลวนเปนทรัพยสวนกลางทั้งสิ้น 

 กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลกับกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางจะแบงแยกออกจากกัน

ไมได กลาวคือ การจําหนายหรือการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดหรืออะพารตเมนต สํานักงาน รานคา 

หรือพื้นที่อื่น ๆ ในอาคารชุด ใหรวมถึงการจําหนายหรือการโอนผลประโยชนที่แบงแยกไมไดในทรัพย

สวนกลาง หรือในกรณีการเปนสมาชิกหรือเปนผูถือหุนในบริษัทอาคารชุดดวย221 และไมสามารถจะ

โอนแยกหองชุดตางหากจากทรัพยสินที่มีความตอเนื่องกันในอาคารชุดได222 

 พื้นที่อันเปนทรัพยสวนกลางจะแบงแยกไมได และจะไมมีการพิจารณาคดีเกี่ยวกับการ

แบงแยกทรัพยสินดังกลาว223 เวนแตจะเปนการแบงทรัพยสินนั้นโดยการขายทั้งโครงการ หรือเปน

การแบงทรัพยสินเมื่อเลิกอาคารชุด224 นอกจากนั้นระหวางที่นิติบุคคลอาคารชุดยังดํารงอยู นิติบุคคล

อาคารชุดจะตองไมขาย แลกเปลี่ยน ใหเชา หรือจําหนายพื้นที่สวนกลางที่เปนเจาของหรือถือครอง

โดยนิติบุคคลอาคารชุดในโครงการอาคารชุด เวนแตไดรับอนุญาตโดยการลงคะแนนเสียงรับรองเปน

คะแนนเสียงขางมากของบรรดาเจาของรวม225 

 สวนในกฎหมายอาคารชุดไทย ไดใหคํานิยามกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางไวตามแบบ

ของกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส ซึ่งมีบัญญัติไวใน พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ.2522 

มาตรา 4 ดังตอไปนี ้

 “ทรัพยสวนกลาง” หมายความวา สวนของอาคารที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และ

ที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 
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 ตามบทบัญญัติดังกลาว อาจจําแนกทรัพยสวนกลางออกเปน 4 สวน ดังตอไปนี ้

 1)  สวนของอาคารที่มิใชหองชุด สวนของอาคารที่มิใชหองชุด ไดแก สวนตาง ๆ ของ

อาคารชุด เชน ฐานราก เสาเข็ม เสา หลังคา ดาดฟา ระเบียง ผนังดานนอกของตัวอาคาร กันสาด 

บันได ราวลูกกรงที่ใชรวมกัน เปนตน 

 2)  ที่ดินท่ีตั้งอาคารชุด สวนของที่ดินที่ตั้งอาคารชุด ไดแก ที่ดินที่ปลูกสรางอาคารชุด

นั้น รวมถึงบริเวณที่ติดตอกันดวย เชน อาคารชุดในที่ดินแปลงหนึ่งมีสนามหญาและมีที่ปลูกตนไมอยู

ในบริเวณอาคารนั้นเอง ถือเปนที่ดินที่ตั้งอาคารชุดดวย เวนแตขอบังคับอาคารชุดจะไดกําหนดไวเปน

อยางอื่น 

 3) ที่ดินอ่ืนที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน สวนของที่ดินอื่นนี้อาจแยกไดเปน 2 

กรณีคือ ที่ดินอื่นที่มีไวเพื่อใชรวมกัน เชน ทางถนนเขาอาคารชุด ลานจอดรถ สนามกีฬา สนามหญา

เพื่อเดินเลนพักผอนหยอนใจรวมกัน เปนตน และที่ดินอื่นที่มีไวมิใชเพื่อใหเจาของรวมใชเองโดยตรง 

แตเพื่อเปนประโยชนรวมกัน เชน ที่ดินที่จัดไวใหผูอื่นเชา ที่ดินที่จัดทําไวเปนบอเก็บกัก และบําบัดน้ําเสีย 

เปนตน 

 4)  ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน สวนของทรัพยสินอื่นนี้อาจ

แยกไดเปน 2 กรณคีือ ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชรวมกัน เชน ลิฟท บันไดเลื่อน สิ่งปลูกสรางอื่นที่ใช

เปนหองชุด หองบริหารรางกาย เปนตน และทรัพยสินอื่นที่มีไวมิใชเพื่อใชเองโดยตรง แตเพื่อเปน

ประโยชนรวมกัน เชน ปอมยาม ทอระบายน้ํา หมอแปลงไฟฟา รั้ว กําแพง เปนตน 

 ตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 15 ไดกําหนดทรัพยสวนกลางไวในรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 ทรัพยสินตอไปนี้ใหถือเปนทรัพยสวนกลาง 

 (1)  ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 

 (2)  ที่ดินที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 

 (3)  โครงสรางและสิ่งกอสรางเพื่อความมั่นคงและเพื่อการปองกันความเสียหายตอตัว

อาคารชุด 

 (4)  อาคารหรือสวนของอาคารและเครื่องอุปกรณที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 

 (5)  เครื่องมือและเครื่องใชที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 

 (6)  สถานที่ที่มีไวเพื่อบริการสวนรวมแตอาคารชุด 

 (7)  ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 

 (8)  สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

 (9)  อสังหาริมทรัพยที่ซื้อหรือไดมาตามมาตรา 48 (1) 
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 (10)  สิ่งกอสรางหรือระบบที่สรางขึ้นเพื่อรักษาความปลอดภัยหรือสภาพแวดลอม

ภายในอาคารชุด เชน ระบบปองกันอัคคีภัย การจัดแสงสวาง การระบายอากาศ การปรับอากาศ การ

ระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสีย หรือการกําจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล 

 (11)  ทรัพยสินที่ใชเงินคาใชจายของเจาของรวม ในการดูแลรักษา 

 ขอสังเกต 

 (1)  ระเบียงของอาคารชุดที่มีไวใชประโยชนรวมกันยอมถือวาเปนทรัพยสวนกลาง ตาม

มาตรา 15 (4) ดังกลาว แตหากระเบียงที่มีไวเพื่อประโยชนของหองชุดเปนการเฉพาะ ก็เปนทรัพย

สวนบุคคล มิใชทรัพยสวนกลางตามมาตรา 15 (4) (6) หรือ (7) แตประการใด 

 อุทาหรณ 

 คําพิพากษาฎีกาที่ 5672/2539  โจทกทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดจากจําเลยจํานวน 

1 หอง พรอมระเบียงหนาหองชุดเพื่อใชพักผอนและจําเลยไดแสดงเจตนาชัดแจงในขณะทําสัญญาวา

จําเลยไมมีความประสงคจะใชระเบียงเปนทรัพยสวนกลาง ผูที่จะใชประโยชนในระเบียงคงมีเฉพาะ

โจทกเทานั้น ระเบียงหนาหองชุดจึงไมใชทรัพยสวนกลางตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

มาตรา 15 (4) (6) และ (7) ขอตกลงจะซื้อจะขายระเบียงดังกลาวจึงไมตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย

หรือขัดตอกฎหมายเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 

 (2) ทรัพยสวนกลางไมจาํตองอยูในบรเิวณเดียวกันหรือตอเนื่องกันแตประการใด ตรงกันขาม

อาจอยูคนละที่คนละแหงกันเลยก็ได เชน อาคารชุดตั้งอยูที่สีลม แตอาจมีสโมสรกีฬาซึ่งเปนทรัพย

สวนกลางของอาคารชุดนี้ต้ังอยูที่ปากเกร็ด และมีอาคารที่พักตากอากาศซึ่งเปนทรัพยสวนกลางของ

อาคารชุดนี้ต้ังอยูที่พัทยาก็ได เปนตน ไมมีบทบัญญัติกฎหมายใดเปนขอจํากัดหามมิใหมีได 

 (3)  สําหรับอสงัหาริมทรพัยทีซ่ื้อหรอืไดมาตามมาตรา 48 (1) ไดแก การซื้ออสังหาริมทรัพย

หรือรับการใหอสังหาริมทรัพยที่มีคาภาระติดพันเปนทรัพยสวนกลาง 

 กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางดังกลาว จะตองอยู

ควบคูกันเสมอ จะแยกถือกรรมสิทธ์ิออกจากกันเปนคนละสวนไมได ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 มาตรา 13 วรรคหนึ่ง เจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลที่เปนของตน และมี

กรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

 เหตุที่กฎหมายกําหนดใหกรรมสิทธิ์ทั้งสองสวนดังกลาวจะตองอยูควบคูกันเสมอ จะแยก

ถือกรรมสิทธิ์ออกจากกันไมได มิฉะนั้นจะเปนการทําลายหลักกรรมสิทธิ์อาคารชุดเลยทีเดียว เพราะ

จะเปนผลกระทบรายแรงตอการใชประโยชนและการอยูรวมกันในอาคารชุด กลาวคือ หากเจาของ

หองชุดหนึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในหองชุดแตเพียงอยางเดียวโดยมิไดเปนเจาของทรัพยสวนกลาง

ดวย เชนนี้เจาของหองชุดนั้นจะใชหองชุดนั้นไดอยางไร จะใชสาธารณูปโภคและสาธารณูปการจาก 

ที่ใด หรือแมแตการเขาออกหองชุดของตนก็เปนปญหา เพราะทรัพยสวนบุคคลหรือหองชุดยอมหอมลอม
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ไปดวยทรัพยสวนกลางโดยสภาพอยูแลว หรือหากเปนเจาของรวมในทรัพยสวนกลางแตเพียงอยางเดียว 

โดยมิไดมีกรรมสิทธิ์สวนบุคคลในหองชุดเลยก็จะถือกรรมสิทธิ์ไวเพื่อประโยชนใด เพราะโดยสภาพ

แลวทรัพยสวนกลางยอมมไีวเพื่อประโยชนแกเจาของหองชุด และโดยทั่วไปทรัพยสวนกลางก็ยังแตจะ

กอภาระคาใชจายตาง ๆ ในการดูแลรักษาแตถายเดียว 

 ตามที่กลาวมาแลวกรรมสทิธิ์ในทรพัยสวนบุคคลและกรรมสทิธิ์รวมในทรพัยสวนกลางจะ

แยกกันถือไมได แตอยางไรก็ตาม อาจจําหนายจายโอนทรัพยสวนกลางบางอยางออกไปได เวนแต

ทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพยตามที่บัญญัติไวใน พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 

16 ดังตอไปนี ้

 ทรพัยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย จะถูกฟองใหแบงแยกบังคับจํานอง หรือบังคับให

ขายทอดตลาด แยกจากทรัพยสวนบุคคลมิได 

 ขอหามที่มิใหแบงแยกบังคับจํานอง หรือบังคับขายทอดตลาด ทรัพยสวนกลางที่เปน

อสังหาริมทรัพย จากทรัพยสวนบุคคลนี้ก็เปนองคประกอบในการสนับสนุนหลักกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดที่

กรรมสิทธิ์ในทรัพยทั้งสองสวนตองอยูควบคูกนัเสมอนั่นเอง สวนทรัพยสวนกลางอืน่ที่มใิชอสังหารมิทรัพย 

เชน เครื่องปรับอากาศ เครื่องตัดหญา เครื่องปมน้ํา รถขนขยะ เหลานี้เปนสังหาริมทรัพย จําหนาย

จายโอนแยกออกไปจากทรัพยสวนบุคคลไดไมกระทบตอหลักกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดแตประการใด 

กฎหมายจึงบัญญัติหามไวเฉพาะทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพยเทานั้น 

 อนึ่ง ยังมีทรัพยสวนบุคคลบางสวนที่โดยสภาพไมสามารถจะแยกออกจากกันไดอยาง

เด็ดขาด ไดแก ฝาผนังที่กั้นระหวางหองชุด และที่ติดตอกันทางดานลางและดานบนคือพื้นและเพดาน

ของหองชุดนั้น ๆ ทรัพยสวนนี้เจาของหองชุดที่มีเขตติดตอกันจะถือกรรมสิทธิ์รวมกันตามหลัก

กรรมสิทธิ์รวมแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ทั้งนี้เพราะทรัพยดังกลาวใชเพื่อประโยชน

รวมกันเฉพาะเจาของหองชุดที่มีเขตติดตอกันเทานั้นและมิใชสวนสําคัญอันเปนโครงสรางของอาคาร 

จึงมิไดจัดไวเปนทรัพยสวนกลาง 

 กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางนี้เปนกรรมสิทธิ์ของเจาของรวมในอาคารชุด สวนเจาของ

รวมแตละรายจะมีสวนในกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางเพียงใดน้ัน ก็ขึ้นอยูกับกฎหมายอาคารชุดของ

แตละประเทศวาจะมีวิธีการในการกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางไวเปนประการใด 

อัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางนี ้จากการศึกษาของผูวิจัยอาจกําหนดไดหลายวิธี ดังตอไปนี ้

 (1)  Equality กําหนดอัตราสวนเทากัน 

 (2)  Size  กําหนดอัตราสวนตามขนาดของพื้นที่หองชุด 

 (3)  Value  กําหนดอัตราสวนตามมูลคา หรือราคาของหองชุด 

 (4)  Others  กําหนดโดยวิธีอื่น ๆ 
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 กฎหมายอาคารชุดแตละประเทศไดบัญญัติวิธีการในการกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนกลางไวแตกตางกัน แตวิธีการที่ใชกันแพรหลาย คือ การกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนกลาง ตามขนาดของพื้นที่หองชุด และตามมูลคาหรือราคาของหองชุด ซึ่งใชกันในหลาย

ประเทศ 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสไดบัญญัติวิธีการกําหนดอัตราสวน

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามราคาของหองชุด กลาวคือ ถามิไดกําหนดไวหรือมีขอขัดแยงใน

หนังสือแสดงสิทธิ์สวนรวมในสวนที่เปนทรัพยสวนกลางของแตละเจาของ มีอยูเปนสัดสวนตามราคา

ของแตละสวนเฉพาะตัว เมื่อเทียบกับราคารวมทั้งหมดของสวนตาง ๆ ที่กลาวคิดราคาในขณะเมื่อ

จัดตั้งกรรมสิทธิ์รวม ตามสภาพเนื้อที่และตําแหนงที่ตั้งของสวนเจาของโดยไมตองคํานึงถึงการใชสวน

เจาของเหลานั้น226 

 สวนในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา กําหนดกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลางไวในรูปของผลประโยชนรวม (Common Interest) ซึ่งจะใชวิธีการกําหนดอัตราสวน

อยางไรก็ได แตตองระบุไวในตราสารจัดตั้ง (Declaration)227 

 ผลประโยชนรวมของอะพารตเมนตแตละอะพารตเมนตดังที่ไดระบุไวในตราสารนั้นมี

ลักษณะถาวร และไมอาจเปลี่ยนแปลงไดโดยไมไดรับความยินยอมจากเจาของกรรมสิทธิ์ทุกคน โดย

การแสดงออกในตราสารฉบับแกไขเพิ่มเติมอันไดบันทกึไวอยางถูกตอง ผลประโยชนรวมนี้ ไมอาจแยก

ออกจากอะพารตเมนตซึ่งเกี่ยวของอยูได และถือวาไดโอนหรือมีภาระติดพันไปกับอะพารตเมนตนั้น

ตลอดไป ถึงแมวาผลประโยชนรวมเชนวานั้นจะไมไดกลาวไวอยางชัดแจงในเอกสารการโอนหรือ

เอกสารใด ๆ ก็ตาม228 

 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กําหนดอัตราสวนการถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลางตามขนาดพื้นที่ของหองชุด กลาวคือ สัดสวนการถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางของ

เจาของรวมแตละคนเปนไปตามสัดสวนพื้นที่ (floor space) ของทรัพยสวนบุคคลที่เจาของรวมแตละ

คนถืออยู229 นั่นคือ เปนไปตามอัตราสวนระหวางพื้นที่ของหองชุดแตละหองกับพื้นที่ของหองชุด

ทั้งหมดในอาคารชุดน้ันนั่นเอง 

 สําหรับพื้นที่ดังกลาวอาจคิดคํานวณจากพื้นที่แนวราบที่ลอมรอบดวยโครงสรางของ

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 อาจจําแนกความเปนเจาของ

อาคารชุดออกไดเปน 3 ประเภท ดังตอไปนี ้

 1)  รัฐเปนเจาของอาคารชุด231 

 2)  เอกชนรายเดียวเปนเจาของอาคารชุด232 โดยจัดใหมีผูเชาหองชุด233 

 3)  เอกชนหลายรายเปนเจาของอาคารชุด234 โดยแตละรายเปนเจาของหองชุดอันเปน

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง โดยอัตราสวนกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนกลางของเจาของรวม ยึดตามอัตราสวนระหวางพื้นที่ของหองชุดซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนบุคคลกับพื้นที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น235 ซึ่งเปนการยึดหลักการกําหนดอัตราสวน

ตามขนาดของหองชดุนั่นเอง 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนดใหผูถือกรรมสทิธิ์ในหองชุดแตละ

หองชุดมีกรรมสิทธิ์สวนกลางเทากัน โดยใหมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางหองชุดละหนึ่งสวน เวนแต

จะกําหนดไวเปนอยางอื่น236 นั่นหมายความวาจะกําหนดไวเปนอยางอื่น เปนตนวา กําหนดสัดสวน

ตามราคาของหองชุดก็ได ไมขัดตอบทบัญญัติแหงกฎหมายแตประการใด เพียงแตหากมิไดกําหนดไว

เปนอยางอื่น เจาของหองชุดแตละหองชุดยอมถือกรรมสทิธิ์ในทรัพยสวนกลางหองชุดละ 1 สวนเทาๆ กัน 

 สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทย สัดสวนการถือกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางนั้น 

แตเดิมกําหนดใหเปนไปตามอัตราสวนระหวางราคาของหองชุดแตละหองชุดกับราคารวมของหองชุด

ทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด เชนเดียวกันกับกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส 

แตตอมาในป 2551 ไดมีการแกไขไปใชวธิีการกําหนดอัตราสวนตามขนาด (size) ของหองชุด เพื่อให

เกิดความเปนธรรมยิ่งขึ้นในการถือกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางนั่นเอง ซึ่งมีบัญญัติไวใน 

พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 

2551 มาตรา 14 ดังตอไปนี ้

 อัตราสวนในกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางของเจาของรวมใหเปนไปตามอัตราสวน

ระหวางเนื้อที่ของหองชุดแตละหองชุดกับเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอ 

จดทะเบียนอาคารชุด 

                                                             

 
231

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

 
232

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

 
233

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

 
234

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

 
235

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

 
236

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 6 (c) 



- 76 - 

 

 ตัวอยาง อาคารชุดแหงหนึ่งมีหองชุดทั้งสิ้น 100 หอง แบงออกเปนหองชุดแบบเอ 80 

หองชุด เนื้อที่ขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดหองชุดละ 40 ตารางเมตร และหองชุดแบบบีจํานวน 20 

หองชุด เนื้อที่ขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดหอง ชุดละ 80 ตารางเมตร ดังนี ้

 

 เนื้อที่รวมของหองชุดทั้งหมด = (80 X 40) + (20 X 80)  ตารางเมตร 

     = 3,200 + 1,600   ตารางเมตร 

     = 4,800    ตารางเมตร 

 เจาของหองชุด เอ มีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง =       เนื้อที่ของหองชุดเอ 

          เนื้อที่รวมของหองชุดทั้งหมด 

        = 40 

         4,800 

        = 1 

         120 

        (หนึ่งในหนึ่งรอยยีส่ิบสวน) 

 เจาของหองชุดบีมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง = เนื้อที่ของหองชุดบ ี

          เนื้อที่รวมของหองชุดทั้งหมด 

        = 80 

         4,800 

        = 2 

         120 

        (สองในหนึ่งรอยยี่สิบสวน) 

 

 เจาของหองชุดแตละหองชุดจะมกีรรมสทิธิ์ในทรพัยสวนกลางเปนเทาใดก็ขึ้นอยูกับเนื้อที่

ของหองชุด หากหองชุดทุกหองเนื้อที่เทากันทั้งหมด เจาของหองชุดแตละหองชุดก็จะมีกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนกลางเทากันไปดวย หากเนื้อที่หองชุดแตกตางกันก็จะเปนผลใหมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลางในสัดสวนที่แตกตางกัน 

 ขอสังเกต 

 เดิมกฎหมายกําหนดใหอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางเปนไปตามอัตราสวน

ระหวางราคาหองชุดแตละหองชุดกับราคารวมของหองชุดทั้งหมด ในขณะที่การขอจดทะเบียนอาคาร

ชุด ตอมาพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 แกไขหลักเกณฑใหคิดอัตราสวนจากฐาน

ของเนื้อที่ดังกลาว อยางไรก็ดี สําหรับอาคารชุดที่จดทะเบียนเปนอาคารชุดอยูกอนหรือในวันที่
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กฎหมายใหมใชบังคับใหใชหลักเกณฑตามเดิม นั่นคือหลักเกณฑการคิดคํานวณจากฐานเนื้อทีข่องหอง

ชุดใหใชบังคับกับหองชุดที่จดทะเบยีนตั้งแตวันที่ 14 สิงหาคม พ.ศ. 2551 เปนตนมา (พระราชบญัญัติ

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

 สําหรับการจัดการและการใชทรัพยสวนกลางนั้น ตองเปนไปตามบทบัญญัติแหง

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และตามขอบังคับ (พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 

17) ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

 

สวนที่ 2  การกอตั้งอาคารชุด 

 

 ในเรื่องการกอตั้งอาคารชุดนี้ จะไดกลาวถึงสาระสําคัญและประเด็นที่เกี่ยวของ 5 ประการ  

คือ การจดทะเบียนอาคารชุด หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด นิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคล

อาคารชุด และขอบังคับของอาคารชุด 

 

1.  การจดทะเบียนอาคารชุด 

 

 การกอตั้งอาคารชุดนั้นจะตองจดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมาย บุคคลใดจะตกลงกัน

กอตั้งกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดขึ้นเองโดยไมจดทะเบียนไมได ซึ่งในหัวขอนี้จะไดแยกกลาวเปน 2 

ประเด็น คือ การยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดและผลของการจดทะเบียนอาคารชุด 

 1.1  ผูยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 

  การที่จะยื่นขอจดทะเบียนกอตั้งกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดนั้น ในกฎหมายอาคารชุด

ของประเทศตาง ๆ อาจจําแนกไดเปน 2 แบบ คือ 

  แบบที่ 1  กฎหมายบังคับใหที่ดินและอาคารใดที่มีลักษณะเปนอาคารชุดตาม

กฎหมายใหอยูภายใตการควบคุมของกฎหมายอาคารชุด 

  แบบที่ 2  กฎหมายใหสิทธิในการเลือกที่จะเขามาอยูภายใตการควบคุมของ

กฎหมายอาคารชุดหรือไมก็ได แมวาที่ดินและอาคารใดจะมีลักษณะเปนอาคารชุดก็ตาม หากเจาของ

ไมประสงคที่จะเขามาอยูภายใตการควบคุมของกฎหมายอาคารชุดแลวที่ดินและอาคารนั้นก็ไมเปน

อาคารชุด 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสใชแบบที่ 1 กลาวคือ กฎหมายบัญญัติ

ไววากฎหมายฉบับนี้ใชบังคับแกอาคาร หรือกลุมอาคารที่กอสรางขึ้นโดยความเปนเจาของไดแบงกัน

ระหวางบุคคลหลายคนเปนสวน ๆ แตละสวนประกอบดวยสวนเฉพาะตัวสวนหนึ่งและสวนรวมสวน

หนึ่งในสวนที่เปนสวนกลาง ถาไมมีการตกลงจัดตั้งเปนองคการอยางอื่น กฎหมายฉบับนี้ใชบังคับดวย
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แกกลุมอสังหาริมทรัพย ซึ่งนอกจากที่ดิน การจัดการปรับปรุงและการบริการสวนกลางแลว  

ยังประกอบดวยที่ดินเปนแปลง ๆ จะไดกอสรางหรือไมก็ตามที่เปนกรรมสิทธิ์สวนตัว237 

 สวนในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกาใชตามแบบ 2 กลาวคือ กฎหมาย

บัญญัติไววาระบบควบคุมอะพารตเมนตตามพระราชบัญญัตินี้จะพึงใชบังคับแกทรัพยสินไดก็ตอเมื่อ

เจาของหรอืผูเชาอะพารตเมนตหนึ่ง หรือเจาของหรอืผูเชาอะพารตเมนตทั้งหลายไดแสดงเจตนาโดยชัด

แจง โดยการปฏิบัติและโดยการจดบันทึกไวในเอกสาร รวมทั้งตราสารแสดงรายละเอียดไว ซึ่งเจตนา

ในอันที่จะมอบทรัพยสินใหแกการควบคุมซึ่งไดจัดตั้งขึ้นตามความในหมวดนี้ ในกรณีที่ไดจดทะเบียน

เอกสารสําคัญไว การจดทะเบียนเอกสารสําคัญนั้นถือวาเปนการเพียงพอที่จะแสดงวาไดมอบทรพัยสนิ

ใหอยูในระบบการควบคุมอะพารตเมนตนี้แลว238 ตามบทบัญญัตินี้ใหสิทธิแกเจาของหรือผูเชาเลือกที่

จะอยูภายใตกฎหมายอาคารชุดหรือไมก็ได หากประสงคที่จะอยูภายใตกฎหมายอาคารชุดก็สามารถ

ยื่นคําขอจดทะเบียนเปนอาคารชุดได 

 ตราสาร (Declaration) ดังกลาว หมายถึง เอกสารซึ่งมอบที่ดินและอาคารใหอยูภายใน

บังคบัตามกฎหมายอาคารชุด239 ตราสารจะตองแสดงรายละเอียด ดังตอไปนี้240 

 (ก)  ลักษณะของที่ดินซึ่งอาคารและสวนที่ตอเติมจะใหถูกกอสรางขึ้น ไมวาจะไดมาโดย

สัญญาเชาหรือโดยการทรงไวซึ่งกรรมสิทธิ ์

 (ข)  ลักษณะของอาคาร จํานวนช้ันและชั้นใตดิน จํานวนอะพารตเมนต และวัสดุสําคัญที่

ใชในการกอสราง 

 (ค)  จํานวนอะพารตเมนตของอะพารตเมนตแตละแหง บรรยายถึงที่ตั้ ง เนื้อที่

โดยประมาณ จํานวนหอง และทรัพยสวนกลางที่ใชเพื่อเหตุฉุกเฉินซึ่งมีทางเขาสูได และรายละเอียด

อันจําเปนอื่น ๆ เพื่อแสดงถึงสัญฐาน (identification) อันแทจริง 

 (ง)  ลักษณะของทรัพยสวนกลาง 

 (จ)  ลักษณะของทรพัยสวนกลางภายในวงจํากัด (Limited Common Element) (ถามี) 

และบอกดวยวาทรัพยสวนกลางนี้ไดจํากัดไวเพื่อประโยชนของอะพารตเมนตใดบาง 

 (ฉ)  ผลประโยชนอันยังไมไดแบงกันในทรัพยสวนกลางของอะพารตเมนตแตละอะพารตเมนต

และของบุคคลผูเปนเจาของที่จะนําไปใชจายเพื่อวัตถุประสงคทั้งปวง รวมทั้งยอดเงินที่ไดรับอนุมัติดวย 

 (ช)  วัตถุประสงคของขอจํากัดในการใชอาคารและอะพารตเมนตแตละอะพารตเมนต 
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238

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 3. 
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 (ซ)  ชื่อบุคคลที่จะเปนผูดําเนินกิจการทั้งหลายดังที่จะไดกําหนดไวตอไปขางหนา ที่อยู 

หรือสํานักงานของบุคคลนั้น ซึ่งทั้งนี้จะตองอยูภายในเมืองซึ่งทรัพยสินนั้นตั้งอยูดวย 

 (ฌ)  ขอกําหนดวาดวยคะแนนเสยีง (Vote) ของเจาของอะพารตเมนตซึ่งจะเปนเครื่องชี้ขาด

ตัดสินวาจะทําการกอสรางใหม ซอมแซม หรือบูรณะทรัพยสิน ในกรณีที่ทรัพยสินนั้นเกิดเสียหาย 

หรือถูกทําลายทั้งหมดหรือบางสวน 

 (ญ)  รายละเอียดอื่น ๆ เกี่ยวกับทรัพยสินที่ผูซึ่งกระทําการเกี่ยวกับอาคารจะพิจารณา

เห็นสมควรใหชี้แจง โดยไมขัดตอพระราชบัญญัตินี ้

 (ฎ)  วิธีการ (mothod) ในการแกไขเพิ่มเติมตราสาร อันไมขัดตอบทแหงพระราชบัญญัติน้ี 

 การบันทึกและรายละเอียดแหงตราสาร (Recordation and Contents or declaration)

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

ตั้งผูเชี่ยวชาญและกําหนดวิธีการบันทึกเพื่อการออกเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ หรือสัญญาและตราสาร

ขึ้น และจะไดวางบทบัญญัติกําหนดวิธีการบันทึกเอกสารเกี่ยวกับการขายตอ (resale) จํานอง และ

สิทธิยึดทรัพยอื่น ๆ241 

 สําหรับการยื่นสําเนาแผนผังการกอสราง (Copy of the floor plans to be filed) 

แผนผังการกอสราง (floor plan) ของอาคารนั้นจะตองยื่นพรอมกับบันทึกตราสารตอสํานักงาน

เจาหนาที่บันทึก แสดงแบบ ที่ตั้ง จํานวน และขนาดของอะพารตเมนต ชื่อของทรัพยสิน หรือในกรณี

ที่ไมมีชื่อก็ใหจดแจงวาไมมีชื่อ จํานวน 1 ชุด พรอมดวยคําแถลงอันตรงกับความเปนจริงของสถาปนิก

ที่ไดจดทะเบียนแลว หรือวิศวกรอาชีพ รับรองวาเปนแผนผังที่มีสวนถูกตองตรงกันกับแผนผังของ

อาคารที่ไดยื่นและไดรับอนุมัติจากเจาหนาที่ของเมืองหรือรัฐผูมีอํานาจในการออกใบอนุญาตการ

กอสรางอาคารแลว ในกรณีที่สถาปนิกที่ไดจดทะเบียนแลว หรือวิศวกรอาชีพไมไดออกใบรับรองเชน

วานั้น จะตองทําการบันทึกเพิ่มเติมตราสารเสียกอน การโอนหรือการใหเชาครั้งแรก พรอมดวยคํา

รับรองอันตรงกับความเปนจริงของสถาปนิกที่ไดจดทะเบียนแลวหรือวิศวกรอาชีพ รับรองวาไดยื่น

แผนผังโดยถูกตองตรงกันอยางบรบิูรณกับแบบที่ตั้ง จํานวน และขนาดของอะพารตเมนตที่ไดกอสราง

ขึ้นแลวนั้น ตอเจาหนาที่ของเมืองหรือรัฐผูมีอํานาจออกใบอนุญาตกอสรางพรอมกันกับการเพิ่มเติม

ตราสารดวยแลว ใหเจาหนาที่บันทึกเก็บแผนผังดังกลาวนั้นไวในที่เก็บเอกสารโดยแยกเก็บเปนราย ๆ 

ไป และทําสารบัญโดยวิธีเดียวกันกับการบนัทึกการโอน เรียงหมายเลขตามลําดับที่ไดรับกอนและหลัง 

ใหตั้งชื่อเรื่องวา “กรรมสิทธิอ์ะพารตเมนต” (Apartment Ownership) พรอมดวยชื่อของทรัพยสิน 

(ถามี) แตละรายจะตองมีหลักฐานอางอิง (reference) ตามควรแกการบันทึกตราสาร และในทางที่
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 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 11 
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กลับกัน ในบันทึกตราสารนั้นก็จะตองจดแจงหมายเลขเก็บเอกสาร (file number) แผนผังการ

กอสรางอาคารนั้นไวเปนหลักฐานอางอิงดวย242 

 กรณีการจํานองและสิทธิยึดทรัพยอื่น ๆ อันกระทบถึงอะพารตเมนต ซึ่งในขณะที่มีการ

โอนหรือการทําสัญญาเชาอพาตเมทนครั้งแรกนั้น จะตองไดชําระหนี้สินและภาระติดพันอื่น ๆ ที่มีอยู

ตออะพารตเมนตนั้นและอะพารตเมนตอื่น ๆ และแกไขทางทะเบียนเสียกอน หรือมิฉะนั้นก็จะตอง

ปลดเปลื้องหนี้ใหแกอะพารตเมนตที่จะโอนหรือใหเชาและผลประโยชนรวมของอะพารตเมนตนั้นตาม

สวนแหงหนี้สินที่ไดชําระและแกไขทางทะเบียนเสียกอน243 

 กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมรกิา มีมาตรการในการคุมครองผูบริโภคอยาง

เขมงวดมาก กลาวคือ กอนที่จะมีการเสนอโครงการขายอะพารตเมนต ผูกอตั้งโครงการจะตองแสดง

ความจํานงในการขายนั้นเปนลายลักษณอักษรตอคณะกรรมาธิการอสังหาริมทรัพยของรัฐ244 โดย

คณะกรรมาธิการฯ จะตองทําการตรวจอะพารตเมนต245 และจะตองทํารายงานแจงขอเท็จจริงจาก

การตรวจสอบอยางถูกตองชัดเจน หามเปดรับการสั่งจองจนกวาคณะกรรมาธิการฯ จะไดออกรายงาน

ครั้งสุดทายแลว246 ผูกอตั้งโครการจะทําสัญญาหรือขอตกลงขายอะพารตเมนตใหแกผูหนึ่งผูใดมิได

จนกวา247 

  (ก)  ไดแจกจายรายงานข้ันสุดทายอันถูกตองแทจรงิของคณะกรรมาธิการหรือคูฉบับ

ของรายงานเชนวานั้น พรอมดวยรายงานเพิ่มเติม (ถามี) ใหแกผูจะซื้อแลว 

  (ข)  ผูจะซื้อมีโอกาสอานรายงานหรือคูฉบับนั้นแลว 

  (ค)  ไดรับใบตอบรับรายงานหรือคูฉบับนั้นจากผูจะซื้อแลว 

 ผูใดกระทําการหรอืชวยเหลอืในการประกาศ โฆษณา แจกจาย หรือเผยแพรรายงานหรอื

ขอความเกี่ยวกับโครงการที่ไดยื่นเพื่อขายหรือใหเชาอันเปนเท็จ และบุคคลผูที่รูอยูแลววาประกาศ 

โฆษณา สูจิบัตร หนังสือชี้ชวน หรือจดหมายเกี่ยวกับโครงการดังกลาวมีขอความอันเปนเท็จ หรือ

หลอกลวง กระทําการเผยแพร โฆษณา หรือแจกจาย หรือบุคคลผูที่กระทํา การฝาฝน ละเวน หรือ
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 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 แกไขเพิ่มเตมิ มาตรา 170 A – 27. 
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ละเลยไมปฏิบัติตามคําสั่งของคณะกรรมาธิการฯ ถือวาเปนความผิดตองระวางโทษปรับไมเกิน 1,000 

เหรียญ หรือจําคุกไมเกิน 1 ป หรือทั้งจําทั้งปรับ248 

 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน การกอตั้งอาคารชุดใชแนวเดียวกับกฎหมาย

อาคารชุด ของสาธารณรัฐฝรั่งเศส กลาวคือ อาคารที่มีหลาย ๆ สวนอยูในอาคารเดียวกัน ซึ่งมี

โครงสรางอาคารแบงแยกเปนสัดสวนอิสระจากกัน สําหรับการอยูอาศัย รานคา สํานักงาน โกดังเก็บ

สินคา หรือที่วางสวนอื่นใดที่ถูกนํามาใชเสมือนกับเปนตัวอาคาร ซึ่งในแตละสวนนั้น ๆ อาจถือ

กรรมสิทธิ์เปนสัดสวนไดใหเปนไปตามพระราชบัญญัติกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด249 

 เจาของหองชุดทั้งหมดสามารถรวมตัวกันจัดตั้งสมาคม (Association) เพื่อการจัดการ

อาคาร พื้นที และสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ใหเปนไปตามพระราชบัญญัติกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

โครงการจัดประชุม จัดทําขอบังคับ แตงตั้งและมอบหมายอํานาจหนาที่แกผูจัดการ และจะนําไปใช

เมื่อทรัพยสวนกลางน้ันมีวัตถุประสงคสําหรบัการใชงานรวมกันของบรรดาเจาของหองชุด250 อยางไรก็

ดี สมาคมดังกลาวยังไมมีฐานะเปนนิติบคุคล จนกวาจะไดมีการจดทะเบียนจดัตั้งสมาคมการจัดการขึน้ 

(Incorporated Management Association)251 ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม การกอตั้งอาคารชุดใชแนว

เดียวกันกับกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส กลาวคือ อาคารชุดซึ่งไดแกอาคารตั้งแต 2 ชั้น

ขึ้นไป ที่มีหองชุดจํานวนมาก มีทางเดินและบันไดรวมกัน ประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินสวน

บุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง และมีระบบโครงสรางพื้นฐานสําหรับการใชงานรวมกัน 

สําหรับครอบครัว บุคคลและองคกร รวมทั้งอาคารชุดที่สรางขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพื่อการพักอาศัย 

และอาคารชุดที่สรางขึ้นเพื่อใชประโยชนเอนกประสงค ทั้งการเปนที่อยูอาศัยและการประกอบ

ธุรกิจ252 ตองอยูภายใตการควบคุมของกฎหมายวาดวยการเคหะ (Law Housing) นี้253 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส การที่จะกอตั้งอาคารชุดได จะตอง

จัดการถือกรรมสิทธิ์ในลักษณะของอาคารชุดนั่นคือ จะตองจัดผลประโยชนในอสังหาริมทรัพย ซึ่ง

ประกอบไปดวยผลประโยชนที่แบงแยกไดในหองชุดในอาคารที่อยูอาศัย อุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม 
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และผลประโยชนที่แบงแยกไมไดในทรัพยสวนกลาง254 เมื่อจัดการถือกรรมสิทธิ์ในลักษณะดังกลาว

แลว การกอตั้งอาคารชุดจะตองยื่นขอจดทะเบยีนอาคารชุด255 ซึ่งเปนแนวเดียวกับกฎหมายอาคารชุด

ของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ที่ใหสิทธิแกเจาของที่ดินและอาคารวาจะเลือกที่จะอยูภายใตกฎหมาย

อาคารชุดหรือไมก็ได 

 สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทยใชแบบเดียวกันกับกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย 

สหรัฐอเมริกา กลาวคือ ใหสิทธิแกเจาของที่ดินและอาคารเลือกที่จะอยูภายใตกฎหมายอาคารชุด

หรือไมก็ได หากประสงคจะอยูในบังคับของกฎหมายอาคารชุดก็ตองยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด 

ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

 สําหรับผูที่จะยื่นคําขอจดทะเบียนกอตั้งอาคารชุดไดนั้น กฎหมายอาคารชุดของประเทศ

ตางๆ มักจะกําหนดใหเจาของที่ดินและอาคารเปนผูที่มีสิทธิยื่นคําขอจดทะเบียนกอตั้งอาคารชุดได 

เชน ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสกําหนดใหเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินและอาคารเทานั้น

ที่จะกอตั้งอาคารชุดได256 แตอยางไรก็ตามในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ไดให

สิทธิ์แกผูเชาเปนผูที่สามารถกอตั้งอาคารชุดได257 และใหถือวาผูเชาเปนเจาของตามกฎหมายอาคาร

ชุดดวย258 อาคารชุดที่ผูเชาเปนผูกอตั้งนี้มีอยูทั่วไปในสหรัฐอเมริกา มิใชมีเฉพาะในรัฐฮาวายเทานั้น 

ซึ่งอาคารชุดประเภทนี้เรียกวา Leasehold Condominium 

 สวนในกฎหมายอาคารชุดของไทยใชหลักเดียวกับกฎหมายฝรั่งเศส กลาวคือ ผูมี

กรรมสิทธ์ิทั้งในที่ดินและอาคารเทานั้นที่จะกอตั้งอาคารชุดได ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 6 ดังนี ้

 ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารใดประสงคจะจดทะเบียนที่ดินและอาคารนั้นใหเปน

อาคารชุดตามพระราชบัญญัตินี้ ใหยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาที่พรอม

หลักฐานและรายละเอียด ดังตอไปนี ้

  (1)  โฉนดที่ดิน 

  (2)  แผนผังอาคารชุดรวมทั้งเสนทางเขาออกสูทางสาธารณะ 

  (3)  รายละเอียดเกี่ยวกับหองชุด ทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลาง ไดแก จํานวน

พื้นที่ลักษณะการใชประโยชนและอื่น ๆ ตามที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 
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  (4)  อัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

  (5)  คํารับรองของผูยื่นคําขอวาอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดน้ันปราศจากภาระ

ผูกพันใด ๆ เวนแตการจํานองอาคารรวมกับที่ดิน 

  (6)  รางขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 

  (7)  หลักฐานอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง259 

ในกรณีที่ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารดังกลาว ทําการโฆษณาขายหองชุดใน

อาคารชุด ตองเก็บสําเนาขอความหรือภาพที่โฆษณา หรือหนังสือชักชวนที่นําออกโฆษณาแกบุคคล

ทั่วไปไมวาจะทําในรูปแบบใดไวในสถานที่ทําการจนกวาจะมีการขายหองชุดหมด และตองสงสําเนา

เอกสารดังกลาวใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดเก็บไวอยางนอยหนึ่งชุด 

การโฆษณาขายหองชุดในอาคารชุดในสวนที่เกี่ยวกับหลักฐานและรายละเอียดที่

กําหนดไวดังกลาว ขอความหรือภาพที่โฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่ยื่นพรอมคํา

ขอจดทะเบียน และตองระบุรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางนอกจากที่กฎหมายกําหนดไวให

ชัดเจน 

ใหถือวาขอความหรือภาพที่โฆษณา หรือหนังสือชักชวนเปนสวนหนึ่งของสัญญาจะ

ซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุด แลวแตกรณี หากขอความหรือภาพใดมีความหมายขัดหรือแยง

กับขอความในสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุด ใหตีความไปในทางที่เปนคุณแกผูจะซื้อ

หรือผูซื้อหองชุด (มาตรา 6/1) 

สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุดระหวางผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและ

อาคารดังกลาวกับผูจะซื้อหรือผูซื้อหองชุดตองทําตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 

สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายหองชุดดังกลาวสวนใด มิไดทําตามแบบ

สัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดและไมเปนคุณตอผูจะซื้อหรือผูซื้อหองชุด สัญญาสวนนั้นไมมีผลใช

บังคับ (มาตรา 6/2) 

  สําหรับบทบัญญัติตามมาตรา 6/1 และมาตรา 6/2 นั้น เปนมาตรการที่ 

พระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 กําหนดเพิ่มเติมขึ้นเพื่อคุมครองประโยชนของผูซื้อ

หรือคุมครองผูบริโภคไมใหตกเปนเหยื่อของผูประกอบการที่ไมสุจริต 

  บทกําหนดโทษ 

  ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 ฝาฝนบทบัญญัติตามมาตรา 6/1 

วรรคหนึ่ง หรือมาตรา 6/2 วรรคหนึ่ง ดังกลาว ตองระวางโทษปรับไมเกิน 100,000 บาท 
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(พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 

2551 มาตรา 63) 

  ผูที่ฝาฝนบทบัญญัติตามมาตรา 6/1 วรรคสอง ดังกลาว ตองระวางโทษปรับตั้งแต 

50,000 บาท ถึง 100,000 บาท (พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย 

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

  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 แลว ถามี

รายชื่อเจาหนี้จํานองหรือเจาหนี้ซึ่งมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนนั้น ปรากฏอยูใน

โฉนดที่ดิน ใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศคําขอน้ันพรอมกับมีหนังสือแจงไปยังเจาหนี้ดังกลาว ใหมา

แจงแกพนักงานเจาหนาที่ พรอมทั้งแสดงหลักฐานภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับหนังสือแจง 

  เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการถูกตองและที่ดินนั้นปราศจากภาระ

ผูกพันใด ๆ หรือในกรณีที่ที่ดินนั้นติดการจํานองแตผูรับจํานองยินยอมใหจดทะเบียนอาคารชุด ให

พนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนอาคารชุดได แตในกรณีที่การติดจํานองโดยไมครอบถึงที่ดิน หามมิ

ใหรับจดทะเบียนอาคารชุด 

  ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่เห็นวาการขอจดทะเบียนอาคารชุดดังกลาวไมถูกตอง 

ใหพนักงานเจาหนาที่มีคําสั่งไมรับจดทะเบียนอาคารชุดและมีหนังสือแจงไปยังผูยื่นคําขอพรอมดวย

เหตุผลโดยไมชักชา 

  การจดทะเบียนอาคารชุด ใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

(มาตรา 7) 

  การขอจดทะเบียนตามมาตรา 6 การประกาศ การแจงเจาหนี้ และการจดทะเบียน 

ใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวง260 (มาตรา 8) 

  ตามบทบัญญัติดังกลาว ผูมีสิทธิยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดไดจะตองอยูภายใต

เงื่อนไข 2 ประการ ดังนี ้

  1)  ตองเปนผูมีกรรมสิทธิ์ทั้งในที่ดินและอาคารเทานั้น ผูที่มีกรรมสิทธิ์แตเพียงใน

ที่ดินหรืออาคารอยางใดอยางหนึ่งแตเพียงประการเดียว ไมอาจยื่นคําขอจดทะเบียนกอตั้งอาคารชุดได 

   นอกจากนี้ผูเปนเจาของที่ดินและอาคารที่เจาของที่ดินมีเพียงสิทธิครอบครอง เชน 

น.ส. 3 ก.  น.ส. 3  ส.ค.1 ฯลฯ หรือผูทรงสิทธิครอบครองในลักษณะอื่น เชน สิทธิเก็บกิน สิทธิการ

เชา ฯลฯ ก็ไมอาจยื่นคําขอจดทะเบียนกอตั้งกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดได 

  2) ที่ดินที่จะขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น จะตองเปนที่ดินที่ปราศจากภาระผูกพันใด ๆ 

หรือในกรณีที่ที่ดินนั้นติดจํานอง ผูรับจํานองจะตองยินยอมใหจดทะเบียนอาคารชุดได 
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  นอกจากนี้ ในกรณีที่อาคารติดการจํานองโดยไมครอบถึงที่ดินหามมิใหจดทะเบียน

อาคารชุด (พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 7 วรรคสาม) เหตุที่กฎหมายกําหนดไวเชนนี้

เพราะวาอาคารที่ติดจํานองอาจถูกบังคับจํานองได และหากมีการบังคับจํานองอาคารที่กอตั้งเปน

อาคารชุดแลว ก็จะเปนการแยกตัวทรัพย คือ อาคารที่มีทั้งกรรมสิทธิ์สวนบุคคลและกรรมสิทธิ์

สวนกลางรวมอยูในอาคารนั้นออกจากที่ดิน เมื่อตัวทรัพยอันเปนฐานแหงกรรมสิทธิ์สวนบุคคล และ

กรรมสิทธิส์วนกลางถูกแบงแยก กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดก็จะไมมีความหมายอีกตอไป กฎหมายจึงหาม

เด็ดขาด แตถาเปนการจํานองอาคารครอบถึงที่ดินดวย กฎหมายไมหามหากไดรับความยินยอมจาก

ผูรับจํานองแลว 

  ขอสังเกต ที่ดินและอาคารที่จะขอจดทะเบียนกอตั้งเปนอาคารชุดดังกลาว  

มีขอสังเกตดังนี ้

  (1)  ที่ดินนั้น จะเปนที่ดินแปลงเดียวหรือหลายแปลงก็ได จะเปนโฉนดที่ดินเดียว

หรือหลายโฉนดก็ได และจะเปนที่ดินที่มีเขตติดตอเปนอาณาเขตเดียวกัน หรือตั้งอยูแยกหางจากกัน 

ก็ได 

  (2) อาคารนั้น จะเปนอาคารหลังเดียวหรือหลายหลังก็ได ที่สําคัญจะตองเปนอาคาร

ที่กอสรางเสร็จเรียบรอยแลว เพราะมาตรา 7 วรรคสอง ดังกลาว กําหนดใหพนักงานเจาหนาที่มี

อํานาจเขาไปตรวจอาคารที่จดทะเบียนได อยางไรก็ดี อาคารนั้นไมจําตองเปนอาคารที่กอสรางขึ้นใหม 

อาจเปนอาคารเกาที่มีอยูกอนมานานแลวก็ได กฎหมายมิไดมบีทบัญญัติหามไวแตประการใด 

  สําหรับคําขอจดทะเบียนนั้น จะตองมีรายละเอียดตามรายการที่กําหนดไวในมาตรา 

6 ดังกลาว หากพนักงานเจาหนาที่มีคําสั่งไมรับจดทะเบียนอาคารชุด ผูยื่นคําขอมีสิทธิอุทธรณเปน

หนังสือตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 11  

ดังนี้ 

  ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่มีคําสั่งไมรับจดทะเบียนอาคารชุด ผูยื่นคําขอมีสิทธิ

อุทธรณเปนหนังสือตอรัฐมนตรีภายในสามสิบวันนับแตวันที่ทราบคําสั่ง 

  ใหรัฐมนตรีวินิจฉัยภายในหกสิบวันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ  คําวินิจฉัยของรัฐมนตรี

ใหเปนที่สุด 

 1.2  ผลของการจดทะเบียนอาคารชุด เมื่อจดทะเบียนอาคารชุดแลวในเบื้องตนจะมีผล  

2 ประการ คือ การเก็บโฉนดที่ดินไว และหามจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรวมทั้งกอภาระผูกพัน 

  1) การเก็บโฉนดที่ดินไว 

  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 9 เมื่อพนักงานเจาหนาที่รับจด

ทะเบียนอาคารชุดแลว ใหพนักงานเจาหนาที่สงโฉนดที่ดินที่ยื่นมาตามมาตรา 6 ไปยังเจาพนักงาน
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ที่ดินทองที่ที่อาคารชุดตั้งตองอยูภายในสิบหาวัน เพื่อใหจดแจงในสารบัญสําหรับจดทะเบียนของ

โฉนดที่ดินวาที่ดินนั้นอยูภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี้ และใหเก็บรักษาโฉนดที่ดินน้ันไว  

  ในกรณีที่ที่ดินติดการจํานองแตผูรับจํานองยินยอมใหจดทะเบียนอาคารชุด ให

พนักงานเจาหนาที่บันทึกความยินยอมของผูรบัจาํนอง และจํานวนเงินที่ผูรับจาํนองจะไดชําระหนี้จาก

หองชุดแตละหองไวดวย 

  เมื่อพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนอาคารชุดแลว พนักงานเจาหนาที่จะสง

โฉนดที่ดินนั้นไปใหเจาพนักงานที่ดินทองที่ที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู จดแจงในสารบัญและเก็บรักษาโฉนด

ที่ดินนั้นไว โฉนดที่ดินนั้นจะถูกงดใชโดยพนักงานเจาหนาที่จะออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมาใชแทน

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 20 ซึ่งจะไดกลาวตอไป โฉนดที่ดินที่เก็บไวนั้นจะถูก

นํากลับมาใชใหมตอเมื่อมีการเลิกอาคารชุดแลวเทานั้น 

  สําหรับกรณีที่ที่ดินติดการจํานอง พนักงานเจาหนาที่จะบันทึกความยินยอมของ

ผูรับจํานอง และจํานวนเงนิทีผู่รบัจํานองจะไดรบัชําระหนี้จากเจาของหองชุดแตละหองตามมาตรา 22  

ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

  2) หามจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม รวมทั้งกอภาระผูกพัน 

  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 10 เมื่อมีการจดทะเบียน

อาคารชุดและเจาพนักงานที่ดินไดจดแจงในโฉนดที่ดินแลว หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับที่ดินดังกลาวอีกตอไป เวนแตกรณีที่บัญญัติไวตามพระราชบัญญัตินี้ และหามมิใหผูขอ 

จดทะเบียนอาคารชุดนั้นกอภาระผูกพันเกี่ยวกับอาคารชุดดังกลาว 

  เมื่อจดทะเบียนอาคารชุดแลว โฉนดที่ดินเดิมก็จะถูกงดใชกฎหมายจึงหาม 

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกีย่วกับที่ดินดังกลาวอีกตอไป เวนแตกรณกีารจดทะเบยีนไถถอนจํานอง

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 20 วรรคสอง ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

 นอกจากนี้ กฎหมายยงัหามผูขอจดทะเบียนอาคารชุดกอภาระผูกพันเกี่ยวกับอาคารชุด

ดังกลาว ทั้งนี้เพราะการกอภาระผกูพันเกี่ยวกับอาคารชุดน้ันจะเปนภาระแกผูรับโอนหองชุดซึง่จะเปน

ปญหายุงยากผูกพันตอไป และอาจกระทบตอผูรับโอนโดยสุจริต กฎหมายจึงบัญญัติหามไว 

 การหามกอภาระผูกพันดังกลาวเปนการหามโดยเด็ดขาด จึงครอบคลุมทั้งภาระผูกพันที่

ตองจดทะเบียนและไมตองจดทะเบียน หากมีการฝาฝนผูเขียนเห็นวานิติกรรมที่กอภาระผูกพันนั้น 

ยอมตกเปนโมฆะ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 150  

 

2. หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 
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 เมื่อไดจดทะเบียนกอตั้งอาคารชุดแลวก็จะตองเปลี่ยนแปลงเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์จาก

หลักกรรมสิทธิ์เดิมเปนเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ตามหลักกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ซึ่งออกใหแกหองชุด

แตละหองชุด เพื่อประโยชนในการแสดงความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ และใชสําหรับจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมตาง ๆ ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสเรียกเอกสารนี้วาหนังสือแสดง

สิทธิ261 แตมิไดกําหนดรายละเอียดไววาในหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์นี้จะตองมีรายการใดบาง  

 ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา เรียกเอกสารนี้วาเอกสารสําคัญ262 

(Master Deed or Master lease) ไดแก โฉนดหรือสัญญาเชาอะพารตเมนตนั่นเอง ในโฉนดหรือ

สัญญาเชาอะพารตเมนต (Contents of deeds or leases of apartments) ดังกลาวตองมี

รายละเอียดตามที่กฎหมายกําหนด ดังตอไปนี้263 

 (ก)  ลักษณะของที่ดินดังที่ไดบัญญัติไว แหงพระราชบัญญัตินี้หรือตําบลที่อยูของที่ทํา

การไปรษณียซึ่งทรัพยสนินั้นต้ังอยู รวมตลอดทั้งการบันทึกตราสารอันพึงใชเพื่อการอางอิงตามสมควร 

 (ข)  จํานวนอะพารตเมนตของอาคารชุดในตราสาร และยอดจํานวนอื่น ๆ อันจําเปนแก

การแสดงสัณฐาน (identification) อันแทจริงของอะพารตเมนตนั้น 

 (ค)  ความมุงหมายในการใชอะพารตเมนตและขอจํากัดของการใช 

 (ง)  ผลประโยชนในอะพารตเมนต 

 (จ)  ภาระติดพันทั้งหลายเหนืออะพารตเมนตและรายละเอียดอื่น ๆ ซึ่งผูใหและผูรับ 

หรือผูใหเชา และผูเชาจะพึงเห็นวาเปนการสมควรที่จะแถลง โดยไมขัดกับตราสารและพระราชบัญญัติน้ี 

 ในกฎหมายอาคารชุดของญี่ปุน และกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยม

เวียดนาม มิไดมีบทบัญญัติในเรื่องการออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดกําหนดไวเปนการเฉพาะแต

ประการใด 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส เมื่อไดจดทะเบียนอาคารชุดแลวจะออก

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (masterdeed) แทนโฉนดที่ดินเดิม โดยในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดจะตอง

มีรายการ ดังตอไปนี้264 

 (ก)  รายละเอียดของที่ดินซึ่งอาคารหรือสิ่งปลูกสรางตาง ๆ รวมทั้งสวนปรับปรุงตอเติม

ตั้งอยูหรือจะตั้งอยู 

                                                             

 
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)  รายละเอียดของอาคารหรือสิ่งปลูกสรางตาง ๆ โดยระบุจํานวนรานคาและชั้นใตดิน 

จํานวนหองชุดและเครื่องอุปกรณตาง ๆ (ถามี) 

 (ค)  รายละเอียดของพื้นที่ทรัพยสวนกลางและสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ 

 (ง)  ขอความระบุผลประโยชนที่ผูซื้อหองชุดไดรับหรือจะไดรับในสวนของทรัพยสวน

บุคคลและในพื้นที่ทรัพยสวนกลางของโครงการอาคารชุด ใหมีขอความในเรื่องนี้ในกรณีที่นิติบุคคล

อาคารชุดจะเปนผูทรงสิทธิในผลประโยชนพื้นที่สวนกลาง 

 (จ)  ขอความระบุวัตถุประสงคที่จะใชประโยชนในอาคารหรือสิ่งปลูกสรางอื่น ๆ และใน

หองชุดแตละหองชุด รวมทั้งขอจํากัดสิทธิในการใชดวย 

 (ฉ)  หนังสือรับรองของเจาของทรัพยสินที่จดทะเบียนแลว หากเปนบุคคลอื่นมิใชผูทรง

กรรมสิทธิ์ตามทะเบียน และของผูทรงสิทธิเหนือทรัพยสินหรือภาระผูกพันใด ๆ ในทรัพยสินที่ไดจด

ทะเบียนแลว ที่ยินยอมใหมีการจดทะเบียนเอกสารสิทธิ์ในที่ดินนั้น 

 (ช)  แผนผังตอไปนี้ จะตองแนบมากับหนังสือกรรมสิทธิ์โดยถือเปนสวนหนึ่งของหนังสือ

กรรมสิทธิ์น้ัน 

  (1)  แผนการสํารวจที่ดินที่รวมอยูในโครงการ เวนแตแผนสํารวจทรัพยสินดังกลาวที่

ไดยื่นตอสํานักงานดังกลาวไวกอนแลว 

  (2)  แผนผังของอาคารหรือสิ่งปลูกสรางตาง ๆ ในโครงการ รายละเอียดที่เพียง

พอที่จะระบุที่ตั้งและขนาดโดยประมาณของแตละหองชุด 

 (ซ)  ขอจํากัดใด ๆ ที่สมเหตุผล ไมขัดตอกฎหมาย ศีลธรรม หรือนโยบายสาธารณะอื่น

เกี่ยวกับการใชสิทธิของเจาของอาคารชุดในการจําหนายหรือโอนอาคารชุดของเขา 

 หนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ในหองชุดอาจมีการแกไขหรือถูกเพิกถอน เมื่อไดจดทะเบียน

หนังสือที่ครอบครองโดยเจาของทรัพยสินที่จดทะเบียนแลว และไดรับความยินยอมจากผูทรงสิทธิ

เหนือทรัพยสินหรือภาระผูกพันใด ๆ เกี่ยวกับที่ดิน หรืออาคาร หรือสวนหนึ่งสวนใดดังกลาว คําวา 

“เจาของที่จดทะเบียนแลว” ใหรวมถึงบรรดาเจาของที่จดทะเบียนอาคารชุดในโครงการดวย โดย

บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้จะยังคงมีผลใชบังคับกับทรัพยสินดังกลาว จนกวาจะมีการจด

ทะเบียนเพิกถอน 

 สําหรับในกฎหมายอาคารของไทยเรยีกเอกสารนี้วา หนังสือกรรมสทิธิ์หองชุดซึ่งมีบญัญตัิ

ไวในพระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 20 วรรคหนึ่ง ดังนี้ 

 เมื่อไดรับจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 7 แลว ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการออก

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามแผนผังอาคารชุดที่จดทะเบียนนั้นโดยไมชักชา 

 เมื่อไดกอตั้งอาคารชุดแลวก็จะตองเปลี่ยนแปลงเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์จากหลัก

กรรมสิทธิ์เดิมเปนเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ ตามหลักกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดซึ่งออกใหแกหองชุดแตละ
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หองชุดตามความในมาตรา 20 วรรคหนึ่งดังกลาว โดยเรียกวา “หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด” ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 4  ใหคํานิยามวา หมายถึง หนังสือสําคัญแสดง

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

 การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด เปนการออกเอกสารสิทธิแทนโฉนดที่ดินเดิมเพื่อ

ประโยชนในการแสดงความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในหองชุด และใชสําหรับจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมตาง ๆ ของแตละหองชุดนั่นเอง 

 หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดนั้น กฎหมายกําหนดใหทําเปนคูฉบับรวม 2 ฉบับ มอบใหเจาของ

หองชุดฉบับหนึ่ง และอีกฉบับหนึ่งทางราชการเก็บไว โดยในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนี้อยางนอยตอง

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

 (1)  ตําแหนงที่ดินและจํานวนเนื้อที่ดินของอาคารชุด 

 (2)  ที่ตั้ง เนื้อที่ และแผนผังของหองชุด ซึ่งแสดงความกวาง ความยาว และความสูง 

 (3)  อัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

 (4)  ชื่อตัวและชื่อสกุลของผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด 

 (5)  สารบัญสําหรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 (6)  ลายมือชื่อพนักงานเจาหนาที่ 

 (7)  ประทับตราประจําตําแหนงของพนักงานเจาหนาที ่

 หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดใหทําเปนคูฉบับรวมสองฉบับ มอบใหผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด

ฉบับหนึ่ง อีกฉบับหนึ่งเก็บไวที่สํานักงานของพนักงานเจาหนาที่ สําหรับฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานของ

พนักงานเจาหนาที่นั้นจะจําลองเปนรูปถายก็ได ในกรณีเชนน้ีใหลงลายมือชื่อและประทับตราประจํา

ตําแหนงของพนักงานเจาหนาที่ดวย 

 แบบ หลักเกณฑ และวิธีการออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด รวมทั้งใบแทนหนังสือ

กรรมสิทธิ์หองชุดใหกําหนดโดยกฎกระทรวง 

 อยางไรก็ตาม การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดจะกระทําได ก็ตองอยู

ภายใตเงื่อนไขของกฎหมายตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 20 วรรคสอง ดังนี้ 

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดจะกระทํามิไดจนกวาจะจดทะเบียน 

นิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 31  เวนแตเปนการจดทะเบียนไถถอนจํานองที่พนักงานเจาหนาที่ได

จดแจงการจํานองไวตามมาตรา  22  หรือเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดใหแกบุคคลคน

เดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวม 

 ตามบทบัญญัติดังกลาว การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดจะกระทําได  

ผูขอ (หมายถึงเจาของโครงการ) จะตองจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 31 เสียกอน 

เพราะตามหลักกฎหมายอาคารชุด ตองมีนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูจัดการและดูแลทรัพยสวนกลาง 
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หากใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดกอนที่จะมีนิติบุคคลอาคารชุดก็อาจเกิดปญหาเกี่ยวกับการ

จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางขึ้นได 

 อยางไรก็ดี กฎหมายยกเวนใหกระทําไดโดยไมตองจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใน  

2 กรณี ดังนี ้

 (1) จดทะเบียนไถถอนจํานอง เพราะการไถถอนจํานองยอมเปนประโยชนแกทั้งเจาหนี้

และผูรับโอนในภายหลัง กฎหมายจึงยกเวนใหกระทําได 

 (2) การโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดใหแกบุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือ

กรรมสิทธิ์รวม เหตุที่กฎหมายยกเวนใหทําไดในกรณีนี้ เพราะเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมด 

มิใชเปนการโอนหองชุดในแตละราย ซึ่งเปนลักษณะของการเขารับโอนเปนเจาของโครงการรายใหม 

แทนเจาของโครงการรายเดิม ซึ่งไมกระทบตอระบบการจัดการดูแลทรัพยสินสวนกลาง กฎหมาย 

จึงยกเวนใหกระทําได 

 สําหรับหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดที่มีรายการจํานอง พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522

มาตรา 22 กําหนดไวดังนี ้

 ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยติดการจํานองอยูกอนจดทะเบียนอาคารชุด แตผูรับจํานองได

ยินยอมใหจดทะเบียนอาคารชุด เมื่อออกหนังสือกรรมสิทธหองชุด พนักงานเจาหนาที่จะตองระบุให 

ผูขอจดทะเบียนเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดและจดแจงการจํานองนั้นในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดทุก

ฉบับ พรอมทั้งระบุจํานวนเงินที่ผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหองชุดโดยคํานวณ

จํานวนเงินดังกลาวตามอัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางไวในสารบัญสําหรับจดทะเบียน

ดวย 

 เมื่อไดออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามวรรคหนึ่งแลว ใหถือวาหองชุดแตละหองเปน

ประกันหนี้จํานองเฉพาะสวนที่ระบุไวในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้น 

 กรณีอสังหาริมทรัพย คือ ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดหรือที่ดินที่มีไวหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 

ติดการจํานองอยูกอนจดทะเบียนอาคารชุดนั้น การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดก็ยอมตองมี

บทบัญญัติเพิ่มเติมมากกวากรณีการออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดโดยปลอดจํานอง ทั้งนี้เพื่อเปนการ

คุมครองประโยชนของเจาหนี้ ผูรับจํานองและผูรับโอนหองชุดดวย กลาวคือ เมื่อออกหนังสือกรรมสิทธิ์

หองชุด พนักงานเจาหนาที่จะตองดําเนินการดังตอไปนี ้

 1)  จะตองระบุใหผูขอจดทะเบียนอาคารชุด เปนผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดทุกหองชุด 

 2)  จะตองจดแจงการจํานองนั้น ในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดทุกฉบับรวมทั้งคูฉบับดวย 

 3)  จะตองระบุจํานวนเงินที่ผูรับจํานอง จะไดรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหองชุด โดย

คํานวณจํานวนเงินดังกลาวตามอัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ไวในสารบัญสําหรับจด

ทะเบียนดวย 
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 ผลของการระบุดังกลาว กฎหมายใหถือวาหองชุดแตละหองชุดเปนประกันหนี้จํานอง

เฉพาะสวนที่ไดระบุไวในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้นมิใชหนี้จํานองทั้งหมดครอบทรัพยสินทุกสวนที่

จํานอง 

 อยางไรก็ตาม การจําหนายหองชุดแตละหองชุดในครั้งแรกนั้นผูรับโอนจะตองรับโอนไป

โดยปลอดจํานอง ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 23 ดังนี ้

 ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไดจดแจงการจํานองอสังหาริมทรัพยในหนังสือกรรมสิทธิ์

หองชุดแลว การจําหนายหองชุดแตละหองในครั้งแรกโดยผูขอจดทะเบียนอาคารชุดซึ่งเปนเจาของ

กรรมสิทธิ์ในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดจําหนายหองชุดนั้น ใหผูรับโอนกรรมสิทธิ์หองชุดไดรับโอนไป

โดยปลอดจํานอง 

 กรณีหนังสือกรรมสทิธิ์หองชุดที่มีภาระการจาํนองนี้ การจําหนายหองชุดแตละหองชุดใน

ครั้งแรก ผูขอจดทะเบียนอาคารชุดซึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (หมายถึง

เจาของโครงการ) จะจําหนายหองชุดนั้น จะตองใหผูรับโอนกรรมสิทธิ์หองชุดนั้น ไดรับโอนไปโดย

ปลอดจํานอง ซึ่งหมายความวา เจาของโครงการจะตองไถถอนจํานองซึ่งติดมากับหนังสือกรรมสิทธิ์

หองชุดดังกลาวมาแลวเสียกอน จึงจะโอนใหแกผูซื้อหรือผูรับโอนรายแรกได ทั้งนี้เพื่อคุมครอง

ประโยชนของผูซื้อใหไดรับโอนหองชุดไปโดยปราศจากภาระผูกพันใด ๆ อันเปนบทบัญญัติเพื่อ

คุมครองผูบริโภคนั่นเอง 

 อยางไรก็ดี กฎหมายบังคับเฉพาะการโอนรายแรกไมผูกพันการโอนในรายตอ ๆ ไป ทั้งนี้

เพราะหากบังคับถึงรายตอ ๆ ไปดวย ก็อาจจะทําใหเปนอุปสรรคตอการค้ําประกันหนี้และความ

สะดวกในการจําหนายจายโอน กฎหมายจึงบัญญัติควบคุมเฉพาะการโอนรายแรกเทานั้น 

 กรณกีารเพิกถอนหรือแกไขหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

มาตรา 24 กําหนดไวดังนี ้

 เมื่อปรากฏวา การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับหองชุด หรือการจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียนคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย

กฎหมาย ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเพิกถอนหรือแกไขได แลวแตกรณ ี

 ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจสอบสวนและเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด เอกสารที่ได

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เอกสารที่ไดจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียนหรือเอกสาร

อื่นที่เกี่ยวของมาพิจารณา แตกอนที่จะดําเนินการเพิกถอนหรือแกไข ใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหผูมี

สวนไดเสียทราบลวงหนาไมนอยกวาสิบหาวันเพื่อใหโอกาสคัดคาน ถาไมคัดคานภายในกําหนด

สามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง ใหถือวาไมมีการคัดคาน ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่เรียกหนังสือ

กรรมสิทธิ์หองชุดมาดําเนินการไมได ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ ์

หองชุดได 
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 เมื่อพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจดังกลาวพิจารณาประการใดแลว ใหดําเนินการไป

ตามนั้น 

 ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไขอยางใดแลว  

ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้น  

 บทบัญญัติดังกลาวใหอํานาจพนักงานเจาหนาที่เพิกถอนหรือแกไขการคลาดเคลื่อน

หรือไมชอบดวยกฎหมายใน 3 กรณี ดังนี ้

 (1) การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดคลาดเคลื่อน หรือไมชอบดวยกฎหมาย 

 (2) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอาคารชุด คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย

กฎหมาย 

 (3) การจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียนคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย

กฎหมาย 

 เพื่อประโยชนในการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไข  กฎหมายใหพนักงานเจาหนาที่มี

อํานาจสอบสวนและเรยีกหนังสอืกรรมสิทธ์ิหองชุด เอกสารที่ไดจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม เอกสาร

ที่ไดจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียน หรือเอกสารอื่นที่เกี่ยวของมาพิจารณาได 

 อยางไรก็ดี กอนที่จะดําเนินการเพิกถอนหรือแกไข พนักงานเจาหนาที่จะตองดําเนินการ 

ดังนี้ 

 (1) แจงใหผูมีสวนไดเสียทราบลวงหนาไมนอยกวา 15 วัน เพื่อใหโอกาสคัดคาน ถาไม

คัดคานภายในกําหนด 30 วันนับแตวันที่ไดรับแจงใหถือวาไมมีการคัดคาน 

 (2) กรณีที่พนักงานเจาหนาที่ เรียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมาดําเนินการไมได  

ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดได 

 การเพิกถอนหรือแกไข (ตามมาตรา 24 วรรคแรก) เปนกรณีที่มีการคลาดเคลื่อนหรือ 

ไมชอบดวยกฎหมายปรากฏแกเจาพนักงานเจาหนาที่ กฎหมายใหอํานาจพนักงานเจาหนาที่ในการ

เพิกถอนหรือแกไขได ทั้งนี้อยูในดุลพินิจของพนักงานเจาหนาที่นั้น 

 หากพนักงานเจาหนาที่ไมดําเนินการ หรือดําเนินการแลวไมเปนผลดีแกฝายใดฝายหนึ่ง 

ผูมีสวนไดเสียอาจนําคดีขึ้นสูศาลได หากศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไข

ประการใดแลว กฎหมายกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ตองดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้น

เสมอ (ตามมาตรา 24 วรรคทาย) 

 สําหรับกรณกีารออกใบแทนหรือจัดทําขึ้นใหมซึ่งหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด การออกใบ

แทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522มาตรา 25 กําหนดไวดังนี ้

 หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของผูใดสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญใหเจาของขอรับใบ

แทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้นได 
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 การออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ตามมาตรา 25 ดังกลาว อาจมีไดใน 2 กรณี 

คือ 

 (1)  กรณีหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดสูญหาย หรือ 

 (2)  กรณีหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดชํารุดในสาระสําคัญ 

 ทั้ง 2 กรณีดังกลาว เจาของหองชุดมีสิทธิดําเนินการขอรับใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ ์

หองชุดได เมื่อมีการออกใบแทนแลว เปนผลใหหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเดิมเปนอันยกเลิก ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522มาตรา 26 ดังนี้ 

  ในกรณีที่มีการออกใบแทนหนังสือกรรมสทิธิ์หองชุดตามมาตรา 24 หรือมาตรา 25 แลว 

ใหหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเดิมเปนอันยกเลิก เวนแตศาลจะสั่งเปนอยางอื่น 

 สวนกรณีจัดทําขึ้นใหมซึ่งหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้น เปนกรณีที่หนังสือกรรมสิทธิ์หอง

ชุดฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานของพนักงานเจาหนาที่สูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญ ตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 27 ดังนี้ 

 ในกรณีที่หนังสอืกรรมสิทธ์ิหองชุดฉบบัที่เก็บไวที่สาํนักงานของพนักงานเจาหนาที่สญูหาย

หรือชํารุดในสาระสําคัญใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเรยีกหนังสอืกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเจาของหองชุด

มาพิจารณา แลวจัดทําขึ้นใหมโดยอาศัยหลักฐานเดิม 

 ขอสังเกต กรณีหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ฉบับที่อยูกับเจาของหองชุดสูญหายหรือชํารุด 

กฎหมายใชคําวา “ออกใบแทน” สําหรับฉบับที่เกบ็ไวที่สํานักงานของพนักงานเจาหนาที่สูญหายหรือ

ชํารุด กฎหมายใชคําวา “จัดทําขึ้นใหม” แตก็มีผลในลักษณะเดียวกันกับที่บัญญัติไวในมาตรา 26 

กลาวคือ หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเดิมเปนอันยกเลิกใหใชฉบับใหมนั้นแทน 

 

3. นิติบุคคลอาคารชุด 
 

 ในเรื่องนิติบุคคลอาคารชุดนี้ จะไดแยกกลาวเปน 2 ประเด็น คือ การจดทะเบียน 

นิติบุคคลอาคารชุด และผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  

 3.1 การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

  เมื่อจดทะเบียนกอตั้งอาคารชุดแลว ก็จําเปนตองมีการจัดการดูแลทรัพยสวนกลาง

และบริการตาง ๆ ภายในอาคารชุดน้ัน จึงมีปญหาวาผูใดจะเปนผูจัดการดูแลทรัพยสินนี้ การที่จะให

เจาของหองชุดแตละรายดําเนินการเองก็จะเปนปญหายุงยากซับซอน ดังนั้น ในกฎหมายอาคารชุด

ของประเทศตาง ๆ จึงกําหนดใหมีผูทําการแทนเจาของหองชุดทั้งหลายในรูปแบบตาง ๆ กัน โดยมี

ฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย มีสิทธิและหนาที่เชนเดียวกับบุคคลธรรมดา เวนแตโดยสภาพจะไม

เปดชองให แตทั้งนี้ตองกระทําภายในขอบเขตวัตถุประสงคที่กฎหมายอาคารชุดกําหนดไว 
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  ในกฎหมายอาหารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสกําหนดไววาการมีกรรมสิทธิ์รวมกัน

ของบรรดาเจาของรวมใหตั้งขึ้นเปนสมาคมซึ่งมีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมายแพง265 สมาคม

ดังกลาวอาจจัดตั้งขึ้นในรูปของสมาคมสหกรณก็ได266 สมาคมมีวัตถุประสงคเพื่อการดูแลรักษาอาคาร 

และการดําเนินการสวนที่เปนทรพัยสวนกลาง267 สมาคมมอีํานาจหนาที่ตามขอบเขตของวัตถุประสงค

ดังกลาว นอกจากนั้นสมาคมยังมีอํานาจหนาที่ในการเปนผูกําหนดขอบังคับในการเปนเจาของรวม 

รวมทั้งเปนผูแกไขเปลี่ยนแปลงหากพึงจะมี268 และสมาคมอาจดําเนินคดีทั้งในฐานะโจทกและจําเลย 

แมแตกับเจาของรวมบางคนเอง269 นอกจากนี้สมาคมยังอาจถือกรรมสิทธิส์วนเฉพาะตัว (หองชุด) ใน

นามของสมาคมเองได แตไมมีสิทธิออกเสียงในที่ประชุมใหญ270 ในสวนความรับผิดของสมาคมนั้น 

สมาคมตองรับผิดชอบตอเจาของรวมหรือบุคคลที่สาม ในความเสียหายที่เกิดจากความบกพรองใน

การกอสรางหรือขาดการบํารุงรักษาในสวนที่เปนทรัพยสวนกลาง แตสมาคมอาจใชสิทธิไลเบี้ยได271 

  ในกรณีที่อาคารชุดประกอบดวยอาคารหลายหลัง กฎหมายอาคารชุดของ

สาธารณรัฐฝรั่งเศสยังใหสทิธิ บรรดาเจาของรวมในอาคารหลังหนึ่งหรอืหลายหลัง อาจเขารวมประชุม

กันลงมติโดยเสียงขางมาก ใหจัดตั้งสมาคมขึ้นระหวางเจาของรวมเหลานั้น เรียกวา อนุสมาคม272 

อนุสมาคมนี้มีสภาพบุคคลตามกฎหมายแพง273 เชนเดียวกันกับสมาคม วัตถุประสงคของอนุสมาคม

เปนเชนเดียวกันกับสมาคมแตจํากัดเฉพาะในวงอาคารเหลานัน้เทานั้น274 

  นอกจากนี้ การแบงแยกที่ดินและอาคารเพื่อจัดตั้งสมาคมขึ้นใหมเปนหลายสมาคม

ก็อาจกระทําได กลาวคือ เมื่ออสังหาริมทรัพยประกอบดวยอาคารหลายหลัง และการแบงกันเปน

เจาของที่ดินอันเปนที่ตั้งอาคารชุดอาจกระทําได บรรดาเจาของรวมในอาคารหลังหนึ่งหรือหลายหลัง

                                                             

 
265

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 14 วรรคหนึ่ง. 

 
266

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 14 วรรคสอง. 

 
267

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 14 วรรคสี่. 

 
268

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 14 วรรคสาม. 

 
269

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 15. 

 
270

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 16. 
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 14 วรรคสี่. 

 
272

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 27 วรรคแรก. 

 
273

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 27 วรรคสาม. 
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 27 วรรคสอง. 
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อาจเปดประชุมพิเศษ ลงมติโดยเสียงขางมากขอแยกอาคารนั้น ๆ ออกจากกรรมสิทธิ์รวมเดิม เพื่อ

จัดตั้งกรรมสิทธิ์รวมเปนสมาคมขึ้นใหมแยกตางหากจากกันได275 

  นอกจากนั้น  กรณีบริษัทกอสร างและสมาคมตาง  ๆ ที่ มีสภาพเปนกลุ ม

อสังหาริมทรัพยอันเดียวกัน อาจรวมตัวกันจัดตั้งขึ้นเปนสหพันธได276 และบรรดาสมาคมที่มีอยูแลว 

จะเปลี่ยนแปลงเปนสหพันธสมาคมสหกรณ โดยไมจําตองตั้งเปนนิติบุคคลขึ้นใหมก็ได277 

  สําหรับมติของสมาคมตองกระทําในที่ประชุมใหญเจาของรวม การปฏิบัติตามมติ

ของสมาคมเปนหนาที่ของผูจัดการ ซึ่งอาจจะใหอยูภายใตการควบคุมของคณะกรรมการสมาคม 

ก็ได278 ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

  ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา กําหนดใหคณะกรรมการ

อํานวยการ (Board of Directors) เปนผูทําการแทนเจาของอะพารตเมนต ในการจัดการทรัพยสิน

นั้น279 คณะกรรมการอํานวยการทรงไวซึ่งสิทธิอันสมบูรณในอันที่จะเขาไปในอะพารตเมนตแตละ 

อะพารตเมนตไดเปนครั้งคราวในเวลาอันควรตามความจําเปน เพื่อการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสิน

นั้น หรือเพื่อการซอมแซมทางออกในเวลาฉุกเฉิน เพื่อปองกันภยันตรายที่จะเกิดขึ้นแกทรัพย

สวนกลาง หรือแกอะพารตเมนตอื่น ๆ280 กรณีเจาของอะพารตเมนตฝาฝนขอบังคับ ตลอดจน

ขอตกลง เงื่อนไขและขอจํากัดอันไดระบุไวในตราสาร คณะกรรมการอํานวยการมีอํานาจฟองรอง

ดําเนินคดีเพื่อเรียกคาเสียหายหรือขอใหปลดเปลื้องเพื่อประโยชนแกภาคีเจาของอะพารตเมนต (the 

association of apartment owner)281 คณะกรรมการอํานวยการมีอํานาจที่จะนําคดีเกี่ยวกับทรัพย

สวนกลางหรืออะพารตเมนต ซึ่งมีจํานวนมากกวาหนึ่งอะพารตเมนตขึ้นไปขึ้นสูศาลแทนเจาของ 

อะพารตเมนตผูมีสวนไดเสียตั้งแต 2 คนข้ึนไป แตทั้งนี้ไมเปนการตัดสิทธิของเจาของอะพารตเมนตที่

จะฟองรองดําเนินคดีตามลําพังตนเอง282 
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 17 วรรคหนึ่ง. 
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 28. 
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 29. 
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 44. 
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 ตาม Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 2 (p) “การจัดการทรัพยสิน” 

(Operation Of the Property) หมายความถึงการบริหารและการจัดการทรัพยสิน การบํารุงรักษา การบูรณะซอมแซม การ

เปลี่ยน การตอเติม และการแกไขใหดีขึ้นซึ่งทรัพยสวนกลาง 

 
280

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

 
281

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 7 
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 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 25. 
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  นอกจากนี้กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ยังไดกําหนดให

คณะกรรมการอํานวยการมีอํานาจในการทําประกันภัยดวย กลาวคือ ในกรณีที่ตราสารหรือกฎ

ขอบังคับไดกําหนดไว หรือเปนความประสงคของเจาของอะพารตเมนตสวนขางมาก คณะกรรมการ

อํานวยการมีอํานาจหนาที่จะเอาทรัพยสินนั้นไปประกันความเสียหายหรือภยันตรายจากอัคคีภัย หรือ

ภยันตรายอื่น ๆ ทํานองเดียวกัน ตามขอสัญญาและภายในวงเงินตามที่จะไดกําหนดหรือเรียกรอง283 

นอกจากนั้นคณะกรรมการอํานวยการยังอาจถือกรรมสิทธิ์ในอะพารตเมนตในนามของคณะกรรมการ

อํานวยการเองได ในกรณีที่เจาของอะพารตเมนตคนใดคนหนึ่งโอนอะพารตเมนตและผลประโยชน

รวมของตนใหแกคณะกรรมการอํานวยการ เพื่อเปนการปลดเปลื้องคาใชจายรวมซึ่งเกิดขึ้นภายหลัง

การโอนนั้น284 

  ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กําหนดใหมีการจัดตั้งสมาคมการจัดการ 

(Incorporated Management Association) ขึ้น โดยมีหลักเกณฑ ดังตอไปนี้285 

  (1)  สมาคมเจาของหองชุด286 จะมีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฏหมายตอเมื่อมีมติที่

ประชุมรับรองอยางนอย 3 ใน 4 ของบรรดาเจาของหองชุด และตองเปนจํานวน 3 ใน 4 ของจํานวน

เสียงทั้งหมดดวย โดยระบุชื่อและสํานักงาน และจดทะเบียน ณ สํานักงานใหญของทองที่นั้น 

  (2)  นิติบุคคลดังกลาวเรียกวา “สมาคมการจัดการ” 

  (3)  ตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย อาคารที่มีการจัดระบบการถือกรรมสิทธิ์อาคาร

ชุดจะตองจดทะเบียนจัดตั้งเปนนิติบุคคลเปนการเฉพาะตามที่ระบุไวในคําสั่งของคณะรัฐมนตรี 

  (4)  หากยังมิไดจดทะเบียนสมาคมการจัดการดังกลาว ไมอาจยกขึ้นตอสูกับ

บุคคลภายนอกได 

  (5)  มิติที่ประชุมตามขอบังคับ การใด ๆ ที่กระทําภายในขอบเขตหนที่ของผูจัดการ

กอนที่จะมีการจัดตั้งสมาคมการจัดการ ใหมีผลถึงสมาคมการจัดการดวย 

  (6)  สมาคมการจัดการดําเนินการใด ๆ ที่เกี่ยวของกับกิจการในฐานะเปนตัวแทน

ของบรรดาเจาของหองชุด จะนําไปใชไดเชนเดียวกันกับกรณีการเรียกรองและการไดรับเงินประกัน

ตามสัญญาซึ่งเปนไปตามบทบัญญัติของกฎหมาย รวมทั้งการชดเชยความเสียหายที่เกิดขึ้นกับทรัพย

สวนกลางและการคืนเงินจากการกระทําที่ไมชอบ 

                                                             

 
283

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

บุคคลภายนอกที่ไมทราบถึงขอจํากัดนั้น ๆ หาไดไม 

  (8)  สมาคมการจัดการที่จัดตั้งขึ้นตามขอบังคับหรือมติที่ประชุมสามารถเปนโจทก

หรือจําเลยในคดีแทนเจาของหองชุดในกิจการที่เกี่ยวของได 

  (9)  เมื่อสมาคมการจัดการไดทําหนาที่เปนโจทกหรือจําเลยดังกลาวในขอ (8) 

จะตองแจงใหเจาของหองชุดทราบโดยไมชักชา 

  (10)  ใหนําบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติวาดวยสมาคมและมูลนิธิมาใชบังคับกับ

สมาคมการจัดการที่ตั้งขึ้นโดยอนุโลม และใหนําบทบัญญัติวาดวยลมละลายมาใชบังคับกับการคงอยู

ของสมาคมการจัดการโดยอนุโลม 

  (11)  ใหยกเลิกบทบัญญตัิเกี่ยวกับการเก็บรักษาขอบังคับโดยผูจัดการ เพราะเมื่อมี

การจัดตั้งสมาคมการจัดการ ผูอํานวยการจะทําหนาที่ดังกลาวแทนผูจัดการ 

  (12)  เมื่อจัดตั้งสมาคมการจัดการขึ้นแลว บรรดาบทบัญญัติทั้งหลายที่ใชคําวา 

“ผูจัดการ” ใหแทนที่ดวยคําวา “ผูอํานวยการ” (director) ซึ่งเปนผูทําหนาที่บริหารจัดการในฐานะ

เปนตัวแทนของสมาคมการจัดการดังกลาว 

  (13)  ตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติวาดวยภาษีนิติบุคคล (พระราชบัญญัติ 

ฉบับที่ 34 ป 1965) รวมทั้งกฎหมายและกฎระเบียบอื่น ๆ ที่เกี่ยวของกับภาษีนิติบุคคล สมาคมการ

จัดการถือไดวาเปนรูปแบบหนึ่งของนิติบุคคลตามที่กําหนดในกฎหมายดังกลาว ฉะนั้น กรณี

บทบัญญัติตามมาตรา 37  ตามพระราชบัญญัติดังกลาวใชคําวา “บริษัทมหาชน” ใหรวมถึงสมาคม

การจัดการดวย และบทบัญญัติตามมาตรา 66 ตามพระราชบัญญัติดังกลาวที่ใชคําวา “บริษัทจํากัด” 

ใหรวมถึงสมาคมการจัดการดวย 

  (14)  กรณีบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติวาดวยภาษีการบริโภค (พระราชบัญญัติ 

ฉบับที่ 108 ป 1988) ใหสมาคมการจัดการถือเปนนิติบุคคล ตามที่กําหนดไวในตารางแนบทาย ฉบับ

ที่ 3 ของพระราชบัญญัติดังกลาว 

  สมาคมการจัดการดังกลาว ใหใชช่ือเรียกวา “kanrikumiaihoujin”หามมิใหผูใดใช

ชื่อดังกลาว นอกจากสมาคมการจัดการ287 ผูใดฝาฝนตองระวางโทษปรับทางอาญาเปนจํานวน 

100,000 เยน288 

  สมาคมการจัดการมีหนาที่และความรับผิดชอบเกี่ยวกับรายการทรัพยสินและของ

เจาของอาคารชุด ดังตอไปนี้289 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No.. 69 of April 4, 1962) มาตรา  48 

 
288

 Act on Building Unit Ownership (Act No.. 69 of April 4, 1962) มาตรา 72 
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  (1) สมาคมการจัดการจะจัดเตรียมความพรอมของสินทรัพยคงคลังในชวงเวลาของ

การกอตั้งและในเวลาใด ๆ ระหวางเดือนมกราคมถึงมีนาคมของทุกป และจะตองเก็บไวที่สํานักงาน

ใหญ แตเมื่อใดที่สมาคมการจัดการจัดตั้งกิจการเฉพาะ จะตองเตรียมความพรอมของสินทรัพยทั้ง

ชวงเวลาของการกอตั้งและชวงปลายปของกิจการ 

  ผูมีหนาที่ดังกลาวละเลยในการเตรียมสินทรัพยคงคลัง หรือละเมิดในการทํา

รายการหรือบันทึกอันเปนเท็จ ตองระวางโทษปรับทางอาญาเปนจํานวน 200,000 เยน290 

  (2)  สมาคมการจัดการจะตองทําการขึ้นทะเบียนเกี่ยวกับทรัพยสินตาง ๆ และการ

เปลี่ยนแปลงใด ๆ ที่จําเปนเกี่ยวกับเจาของหองชุด 

  สําหรับการจัดการกิจการ กฎหมายอาคารชุดของประเทศญีปุ่น กําหนดใหการใด ๆ 

ของสมาคมการจัดการจะตองดําเนินการบนพื้นฐานของมติที่ประชุม เวนแตจะกําหนดไวเปนอยางอื่น 

ตามบทบัญญัติแหงกฎหมายหรือตามขอบังคับ291 

  นอกจากนี้ สมาคมการจัดการจะตองมีผูตรวจสอบบัญชี โดยผูตรวจสอบบัญชี

จะตองไมดํารงตําแหนงผูอํานวยการหรือพนักงานของสมาคมการจัดการ และการปฏิบัติหนาที่ของ 

ผูตรวจสอบบัญชีใหเปนไป ดังตอไปนี้292 

  (1)  การตรวจสอบสถานะการจัดการทรัพยสินของสมาคมการจัดการ 

  (2)  การตรวจสอบสถานะของการจัดการกิจการโดยผูอํานวยการ 

  (3)  แจงรายงานในที่ประชุม เมื่อผูตรวจสอบบัญชีพบการละเมิดตอกฎหมาย 

ระเบียบ ขอบังคับ หรือการอื่นใดที่ไมถูกตอง โดยมีนัยสําคัญเกี่ยวกับสถานะของสินทรัพย หรือการ

จัดการกิจการดังกลาว และ 

  (4)  เจาของหองชุดสามารถแตงตั้งหรือถอดถอนผูตรวจสอบบัญชีไดตามมติของที่

ประชุมเจาของรวม และกรณีผูตรวจสอบบัญชีมีเจตนากระทําโดยมิชอบหรือประพฤติไมเหมาะสมใน

การปฏิบัติหนาที่ เจาของหองชุดอาจยื่นถอดถอนได 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม มีบทบัญญัติเกี่ยวกับ

ผูดูแลอาคารชุด (Condominium Moderation) ไวดังนี้ สําหรับอาคารชุดที่มีเจาของรายเดียวหรือ

หลายรายแตนอยกวา 20 หองชุด และเจาของเหลานั้นตกลงกันจัดตั้งคณะกรรมการจัดการรวมกัน 
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โดยไมไดจัดตั้งเปนสํานักงานหรือคณะกรรมการบริหาร ในกรณีนี้ผูดูแลอาคารชุดจะกระทําได

ดังตอไปนี้293 

  ก)  สําหรับอาคารชุดที่มีเจาของรายเดียว องคประกอบของคณะกรรมการจัดการ 

รวมถึงผูแทนเจาของและผูใชประโยชนในอาคารชุดน้ัน 

  ข)  สําหรับอาคารชุดที่มีเจาของหลายราย องคประกอบของผูดูแลอาคารชุดตอง

เปนไปตามบทบัญญัติ ดังตอไปนี ้

  สําหรับอาคารชุดที่มีเจาของจํานวนมาก กลาวคือตั้งแต 20 หองชุดขึ้นไป จะตอง

จัดตั้งผูดูแลอาคารชุด โดยจัดตั้งเปนคณะกรรมการจัดการอาคารชุด ซึ่งประกอบไปดวย ผูแทน

เจาของอาคารชุด ผูแทนของผูประกอบการ (ถามี) รวมถึงผูแทนของผูใชประโยชนในอาคารชุดดวย294 

  ผูดูแลอาคารชุด กรณีตามขอ ก) กลาวคือ อาคารชุดที่มีเจาของรายเดียวกําหนดให

อยูภายใตรูปแบบการจัดการดวยตนเอง (self-management model) สําหรับกรณีตามขอ ข) 

กลาวคือ อาคารชุดที่มีเจาของหลายรายกําหนดใหการจัดระบบและการดําเนินงานภายใตรูปแบบ

คณะกรรมการจัดการบริษัทรวมหุน(Management Board of joint  stock company) หรือ

รูปแบบการจัดการของคณะกรรมการสหกรณ (Board of the cooperative) โดยมีสถานะนิติบุคคล

ตามกฎหมายและไดรับการรับรองโดยมีสิทธ ิหนาที่และความรับผิดชอบตามที่กําหนดไวในบทบัญญัติ

แหงกฎหมาย295 

  อนึ่ง การเลือกตั้งและการถอดถอนสมาชิกของคณะกรรมการจัดการอาคารชุดจะ

กระทําไดโดยผานการประชุมใหญของเจาของรวมในอาคารชุดนั้น ภายใตกฎระเบียบของการจัดการ

การใชประโยชนอาคารชุดที่ออกโดยกระทรวงการกอสราง296 

  กรณีอาคารชุดที่มีเจาของหลายราย ผูดูแลอาคารชุด มีสิทธิ หนาที่ และความ

รับผิดชอบ ดังตอไปนี้297 

  ก)  เรงรัดและตักเตือนเจาของรวมผูใชอาคารชุดนั้นในการปฏิบัติตามกฎระเบียบ

และขอบังคับเกี่ยวกับการจัดการและการใชประโยชนในอาคารชุด 
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  ข)  จัดการการใชเงินกองทุนสําหรับการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุด

ตามกฎหมายและตามมติของที่ประชุมใหญของอาคารชุดนั้น รวมทั้งรายงานผลการการดําเนินงานตอ

ที่ประชุมใหญของอาคารชุดเกี่ยวกับเงินรายไดและคาใชจายของกองทุนรวมนี ้

  ค)  ชี้แจงตอที่ประชุมใหญของอาคารชุดเกีย่วกับคาใชจายในการจัดการ การบริการ

และการดําเนินงานของอาคารชุด 

  ง)  ทําสัญญาการใชบริการเกี่ยวกับการจัดการและการดําเนินงานอาคารชุดกับ

ผูประกอบการหรือหนวยงานที่มีความสามารถในการจัดการและดําเนินงานอาคารชุดภายหลังจาก 

ที่ประชุมอาคารชุดไดมีมติเลือกผูดําเนินการแลวตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย 

  จ)  ลงนามในสัญญากับหนวยงานที่มีความสามารถในการบํารุงรักษาที่อยูอาศัย

ตามกฎหมายวาดวยการกอสราง เพื่อการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุดและการตรวจสอบ

กิจกรรมการบํารุงรักษา สําหรับการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางอาจจะติดตอโดยตรงกับหนวยงานที่มี

ความเหมาะสมใหเปนผูจัดการดําเนินงานของอาคารชุด หรือหนวยงานอื่น ๆ ที่มีความสามารถในการ

ดําเนินงานบํารุงรักษาอาคารชุดตามที่กฎหมายกําหนด 

  ฉ)  รวบรวมและสังเคราะหความคิดเห็นและขอเสนอแนะของผูใชอาคารชุดในการ

จัดการเกี่ยวกับการใชประโยชนและการใหบริการของอาคารชุด รวมทั้งประสานงานกับหนวยงาน 

องคกร และบุคคลที่เกี่ยวของ เพื่อพิจารณาดําเนินการแกไข 

  ช)  ประสานงานกับภาครัฐในทองถิ่น และกลุมประชาชนในอาคารชุด เพื่อการ

ดํารงชีวิตที่เจริญกาวหนา มีความสงบเรียบรอย มีความปลอดภัยทางสังคมในอาคารชุด 

  ซ)  ปฏิบัติตามการดําเนินการของคณะกรรมการจัดการอาคารชุด โดยจะตองไม

ยกเลิกหรือเพิ่มเติมสมาชิกของคณะกรรมการจัดการอาคารชุด 

  ฌ)  มีสิทธิไดรับคาตอบแทนและคาใชจายอื่น ๆ ที่สมเหตุผล ทั้งนี้ตามมติที่ประชุม

อาคารชุดนั้น 

  ญ)  รับผิดชอบตอเจาของหองชุดซึ่งใชอาคารชุดตามสิทธิและความรับผิดชอบ 

  ฎ)  ปฏิบัติหนาที่อื่นตามที่ไดรับมอบหมายจากที่ประชุมของอาคารชุด ซึ่งไมขัดตอ

บทบัญญัติแหงกฎหมาย 

  สําหรับอาคารชุดที่มีเจาของรายเดียว ผูดูแลอาคารชุดมีสิทธิ หนาที่ และความ

รับผิดชอบ ตามที่ระบุไวในขอ ก) จ) ช) ซ) ฌ) ญ) และ ฎ) ดังกลาวขางตน298 

  นอกจากนี้  กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ยังได

กําหนดการจัดการการดําเนินงานของอาคารชุดไว ดังตอไปนี้299 
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  1.  การจัดการและการดําเนินงานของอาคารชุด กําหนดไวดังตอไปนี ้

   ก)  สําหรับอาคารชุดที่มีลิฟท ใหมีหนวยงานที่สามารถจัดการดูแลการทํางาน 

รวมทั้งการดําเนินงานของอาคารชุดได 

   ข)  สําหรับอาคารชุดที่ไมมีลิฟท ใหที่ประชุมอาคารชุดตัดสินใจดวยตนเอง ใน

การดําเนินงานในเรื่องดังกลาว 

  2.  การจัดการการดําเนินงานของหองชุด ตองดําเนินการตามสิทธิและหนาที่ตาม

บทบัญญัติแหงกฎหมาย ดังตอไปนี ้

   ก)  มีการจัดตั้งและดําเนินงานภายใตกฎหมายองคกรวิสาหกิจ หรือกฎหมาย

สหกรณ โดยมีหนาที่ความรับผิดชอบตามกฎหมายอาคารชุด 

   ข)  ตองมีหนวยงานที่เชี่ยวชาญในการจัดการและดําเนินงานอาคารชุด รวมถึง

เทคนิคเฉพาะทางในดานการบริการ การรักษาความปลอดภัย สุขอนามัยและสิ่งแวดลอม 

   ค)  มีพนักงานและลูกจางที่จะตอบสนองการจัดการและการดําเนินงานเกี่ยวกับ

การอยูอาศัย รวมถึงแผนการกอสราง วิศวกรรมไฟฟา น้ําประปา การปองกันไฟไหมและดับเพลิง การ

ดําเนินงานเกี่ยวกับอุปกรณของอาคารชุด โดยมีใบรับรองการฝกอบรม และมีการฝกอบรมโดย

ผูเชี่ยวชาญเกี่ยวกับการจัดการและการดําเนินงานของอาคารชุด ตามที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงการ

กอสรางกําหนดไว 

  3.  การดําเนินงานจัดการหองชุด ตองดําเนินงานจัดการระบบทางเทคนิค อุปกรณ 

การใชบริการของอาคารชุด การบํารุงรักษาอาคารชุด ถามีกรณีที่จะตองดําเนินการบํารุงรักษาและ

การดําเนินการอื่น ๆ ที่เกี่ยวของกับการจัดการและการดําเนินงานของอาคารชุด 

  4. การบริหารจัดการเงินกองทุนของหองชุด ดําเนินการโดยรวบรวมจากเจาของ

หองชุดและผูใชอาคารชุด ตามอัตราที่กําหนดไวในบทบัญญัติแหงกฎหมาย ทั้งกรณีของอาคารชุด

เอกชนและอาคารชุดของรัฐ แลวแตกรณ ี

  5.  การดําเนินงานจัดการหองชุดของอาคารชุด หมายรวมถึงการจัดการและการ

ดําเนินงานของอาคารชุดหลายแหงในพื้นที่เดียวหรือหลายพื้นที่ที่แตกตางกัน 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนดใหมีนิติบุคคลอาคารชุดใน

รูปของบริษัทอาคารชุด (A condominium corporation) โดยมีวัตถุประสงคในการถือครองพื้นที่

สวนกลาง ไมวาจะเปนกรรมสทิธิ์หรอืประโยชนอื่นใดในอสงัหาริมทรัพยที่กฎหมายรับรอง การบริหาร

จัดการโครงการ และวัตถุประสงคอื่น ๆ ที่เอื้อตอภารกิจดังกลาว ขอกําหนดใด ๆ ในขอบังคับหรือ

กฎระเบียบของนิติบุคคลจะตองไมขัดตอบทบัญญัติตาง ๆ ของกฎหมายนี้ หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด
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หรือประกาศขอบังคับของโครงการไมสามารถโอนสมาชิกภาพโดยนิติบุคคลอาคารชุดแยกจากหองชุด

ในอาคารชุด ซึ่งเปนสิทธิตอเนื่องได โดยไมคํานึงวาสมาชิกในนิติบุคคลอาคารชุดจะถือหุนในบริษัท

หรือไม หากสมาชิกหรือผูถือหุนไมไดเปนเจาของหองชุดในโครงการที่นิติบุคคลอาคารชุดเปนเจาของ

หรือถือครองพื้นที่สวนกลาง การเปนสมาชิกหรือเปนผูถือหุนของนิติบุคคลดังกลาวจะสิ้นสุดลงโดย

อัตโนมัติ300 

  ทั้งนี้ ระยะเวลาการดําเนินงานของนิติบุคคลอาคารชุดจะสิ้นสุดไปพรอมกับชวง

ระยะเวลาที่ดําเนินงานของโครงการอาคารชุด แมวาจะไมสอดคลองกับบทบัญญัติของกฎหมายวา

ดวยบริษัทก็ตาม301 

  สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทยกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูทําการแทน

เจาของอาคารชุด ซึ่งมีบัญญัติไวในพระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 31 ดังนี ้

  การโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกบุคคลหน่ึงบคุคลใด โดยไมเปนการโอนกรรมสทิธิ์

ในหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดใหแกบุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวมจะกระทําได

ตอเมื่อผูขอโอนและผูขอรับโอนกรรมสิทธิใ์นหองชุดดังกลาวยื่นคําขอโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดพรอม

กับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด โดยมีสําเนาขอบงัคับและหลกัฐานในการจดทะเบียนอาคารชุด

ตอพนักงานเจาหนาที่ 

  เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการถูกตอง ใหพนักงานเจาหนาที่จด

ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดและจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดตามวรรคหนึ่งพรอมกันไปและใหประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในราชกิจจา-

นุเบกษา 

  การขอและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการ

ที่กําหนดในกฎกระทรวง302 

  ความดังกลาวมิใหใชบังคับแกการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดภายหลังที่ไดจดทะเบียน

นิติบุคคลอาคารชุดแลว 

  เมื่อไดจดทะเบียนอาคารชุดและไดรับหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามที่กลาวมาแลว 

การที่เจาของอาคารชุด (เจาของโครงการ) จะโอนกรรมสิทธิ์หองชุดใหแกบุคคลหนึ่งบุคคลใดเปนครั้ง

แรก (มิใชเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดใหแกบุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์

รวมตามมาตรา 20) จะกระทําไดตอเมื่อผูขอโอนและผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดดังกลาว ยื่นคําขอ

โอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดพรอมกับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดดังกลาว 
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 ดูรายละเอียดในกฎกระทรวง พ.ศ. 2523 อางแลว 
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  การยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด จะตองยื่นคําขอตามแบบ อ.ช. 3 (กฎกระทรวง 

พ.ศ. 2523 ขอ 12) ตอพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสํานักงานที่ดินสาขาแหง

ทองที่ที่อาคารชุดน้ันตั้งอยูแลวแตกรณี 

  คําขอดังกลาว จะตองยื่นพรอมดวยหลักฐาน ตามกฎกระทรวง (พ.ศ. 2523)  

ขอ 13 ดังนี ้

  (1)  หลักฐานในการจดทะเบียนอาคารชุด 

  (2)  สําเนาขอบังคับ 

  (3)  ชื่อและที่อยูของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ในกรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการ 

ใหระบุชื่อและที่อยูของบุคคลธรรมดาซึ่งเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคล พรอมทั้งหลักฐานการแตงตั้ง 

และหลักฐานแสดงการกอตั้งนิติบุคคลนั้นดวย 

  (4)  บัญชีรายช่ือคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

  เมื่อไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดและประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว ผล

ของการจดทะเบียน จะทําใหอาคารชุดนั้นมีฐานะเปนนิติบุคคลและมีอํานาจกระทําการตาม

วัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นได ตามพระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 33 

ดังนี้ 

  นิติบุคคลอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนแลว ใหมีฐานะเปนนิติบุคคล 

  นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง และ

ใหมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว ทั้งนี้ ตามมติของเจาของรวม

ภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี ้

  ผลของการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ตามมาตรา 33 ดังกลาวมี 2 ประการ 

ดังนี้ 

  (1)  มีฐานะเปนนิติบุคคล ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

  (2)  นิติบุคคลอาคารชุดนั้น มีอํานาจกระทําการใด ๆ เพื่อประโยชนตาม

วัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ทั้งนี้ ตามมติของเจาของรวมภายใตพระราชบัญญัติอาคารชุด 

ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

  นิติบุคคลอาคารชุด มีหนาที่หลักในการจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางแทน

เจาของรวมทั้งหมด และมีอํานาจกระทําการใด ๆ  เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคาร

ชุดดังกลาว 

  ขอสังเกต 

  นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ตาม

มาตรา 33 วรรคสองดังกลาว นิติบุคคลอาคารชุดมิไดมีหนาที่ดูแลรักษาหองชุดอันเปนทรัพยสวน

บุคคลแตประการใด 
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  อุทาหรณ 

  (1)  นิติบุคคลอาคารชุดไมมีหนาที่ดูแลรักษาทรัพยสินในหองชุด ซึ่งเปนทรัพยสวน

บุคคลมิใชทรัพยสวนกลาง 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 3220/2553  การกระทําอันเปนละเมิดนั้นตองเปนการ

ประทุษกรรมตอบคุคลอื่นโดยผดิกฎหมายหรือละเวนไมกระทําในสิ่งที่กฎหมายบัญญัติใหกระทํา หรือ

ที่มีหนาที่ตามกฎหมายที่ตองกระทําโดยจงใจหรือประมาทเลินเลอการละเวนไมกระทําในสิ่งที่

กฎหมายไมไดบัญญัติใหกระทําหรือตนไมมีหนาที่ตามกฎหมายที่ตองกระทํานั้น หาเปนละเมิดไม เมื่อ

นิติบุคคลอาคารชุดมีหนาที่จัดการและดูแลเฉพาะทรัพยสวนกลาง ซึ่งหมายถึง สวนของอาคารชุดที่

มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดและที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน

สําหรับเจาของรวม ตามพระราชบัญญัตอิาคารชุดฯ มาตรา 4 วรรคสามเทานั้น นิติบุคคลอาคารชุด 

จึงไมมีหนาที่ดูแลรักษาหองชุดซึ่งเปนทรัพยสวนบุคคลตามมาตรา 4 วรรคสองแตอยางใด ดังนั้น การ

ที่พนักงานรักษาความปลอดภัยของนิติบุคคลอาคารชุดจําเลยที่ 1 มิไดใชความระมัดระวังดูแล 

ตรวจตราอาคารชุดโดยใกลชิดและมีคนรายเขาไปลักทรัพยในหองชุดของโจทกจึงถือไมไดวาการลัก

ทรัพยเกิดจากการที่จําเลยที่ 1 งดเวนหรือละเวนการปฏิบัติหนาที่ จําเลยที่ 1 จึงไมตองรับผิดฐาน

ละเมิดตอโจทกตาม ป.พ.พ. มาตรา 420 

  (2)  นิติบุคคลอาคารชุดไมมีหนาที่ดแูลรถยนตของเจาของอาคารชุด ซึ่งเปนทรัพย

สวนบุคคลมิใชทรัพยสวนกลาง 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2369/2557 นิติบุคคลอาคารชุดจําเลยที่ 3 ไมมีหนาที่

รักษาทรัพยสวนบุคคลมีเพียงหนาที่ในการจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุดที่เกิด

เหต ุรวมทั้งมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคตามขอบังคับและมติของเจาของ

รวมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4, 17, 33, 36 และ 37 ซึ่งมีวัตถุประสงคเพื่อ

จัดการดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุดและใหมีอํานาจกระทําการใด ๆ ตามวัตถุประสงคเพื่อ

ประโยชนสูงสุดในการพักอาศัยและการใชทรัพยสวนกลางรวมกัน สัญญาที่จําเลยที่ 3 วาจางจําเลยที่ 

2 รักษาความปลอดภัยใหแกบรรดาทรพัยสินของจําเลยที ่3 ซึ่งหมายถึงทรัพยสวนกลางของอาคารชุด

เทานั้น จึงไมรวมไปถึงรถยนตซึ่งเปนทรัพยสวนบุคคลของโจทกในความครอบครองของ ส. ดวย 

  แมภายหลังจําเลยที่ 3 ทําสัญญาวาจางรักษาความปลอดภัยแกบรรดาทรัพยสิน

ของจําเลยที่ 3 กับจําเลยที่ 2 แลว จําเลยที่ 3 ไดแจงระเบียบรักษาความปลอดภัยซึ่งไดมาจากการ

แสดงความคิดเห็นและขอเสนอแนะแนวทางปองกันการโจรกรรมทรัพยสินจากคณะกรรมการ 

นิติบุคคลอาคารชุดและเจาของรวม เชน การตรวจสอบสติกเกอรที่ติดรถยนต การรับบัตรอนุญาต

จอดรถยนตและการตรวจสอบการขนของเขาออกอาคารตามระเบียบรักษาความปลอดภัย แตเปน

เพียงมาตรการใหเกิดความปลอดภัยหรือความสงบเรียบรอยในอาคารชุด ทั้งเปนการควบคุมผูใชสอย
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อาคารจอดรถซึ่งเปนทรัพยสวนกลางในอาคารชุดมิใหบุคคลภายนอกเขามาใช หาไดมีความหมาย

ครอบคลุมไปถึงการรักษาความปลอดภัยแกทรัพยสวนบุคคลของผูใดเพราะไมอยูในอํานาจหนาที่ของ

จําเลยที่ 3 พฤติการณเชนวานั้นจึงไมกอใหเกิดหนาที่แกจําเลยที่ 3 ในอันที่จะตองดูแลรักษาความ

ปลอดภัยแกรถยนตอันเปนทรัพยสวนบุคคลของผูเปนเจาของรวมทั้งสัญญาที่จําเลยที่ 3 วาจางจําเลย

ที่ 2 รักษาความปลอดภัยยังมีลักษณะเปนการทําแทนเพื่อประโยชนของเจาของรวมทุกคนในอาคารชุด 

รวมทั้ง ส. ผูครอบครองรถยนตของโจทกดวย เงินที่ใชในการวาจางจําเลยที่ 2 ก็มาจากเงินที่เจาของ

รวมทุกคนชําระเปนเงินกองทุนและเงินคาใชจายสวนกลาง จําเลยที่ 3 ซึ่งเปนตัวแทนของเจาของรวม

ในการวาจางจําเลยที่ 2 รักษาความปลอดภัยจึงไมมีหนาที่ตองรับผิดตอโจทก303 

  นอกจากนี้ พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยังไดกําหนดอํานาจหนาที่ของ

นิติบุคคลอาคารชุดไว 5 ประการ ดังตอไปนี ้

  1)  ใชสิทธิของเจาของรวมครอบไปถึงทรัพยสวนกลาง ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 มาตรา 39 ดังนี ้

  นิติบุคคลอาคารชุดอาจใชสิทธิของเจาของรวมครอบไปถึงทรัพยสวนกลาง

ทั้งหมดในการตอสูบุคคลภายนอกหรือเรียกรองเอาทรัพยสินคืน เพื่อประโยชนของเจาของรวม

ทั้งหมดได 

  เมื่อนิติบุคคลอาคารชุดมีหนาที่หลักในการจัดการและดูแลรักษาทรัพย

สวนกลางแทนเจาของรวมทั้งหมด ดังนั้นกฎหมายจึงใหอํานาจนิติบุคคลอาคารชุด ในการใชสิทธิของ

เจาของรวมครอบไปถึงทรัพยสวนกลางทั้งหมด ในการตอสูกับบุคคลภายนอก หรือเรียกรองเอา

ทรัพยสินคืน เพื่อประโยชนของเจาของรวมทั้งหมดได ตามมาตรา 39 ดังกลาว แตทั้งนี้ ตองอยูภายใต

ขอบังคับ ซึ่งจะไดกลาวตอไป  

  ขอสังเกต 

  (1)  การฟองคดีเพื่อใหวัตถุประสงคในการจัดสรรและดูแลทรัพยสวนกลาง

บรรลุผล ถือเปนการใชสิทธิของเจาของรวมครอบไปถึงทรัพยสวนกลางทั้งหมดในการเรียกเอา

ทรัพยสินคืนเพื่อประโยชนของเจาของรวม หาใชกิจกรรมที่ตองใชมติของที่ประชุมใหญแตประการใด 

   อุทาหรณ 

   คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 5784/2557 ตามคําใหการของจําเลยที่ใหการวา

โจทกมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลทรัพยสวนกลางและมีอํานาจกระทําการใด ๆ เพื่อประโยชน

ตามวัตถุประสงคดังกลาว แตการฟองคดีมิใชเปนการกระทําตามวัตถุประสงคของโจทก และการฟอง

คดีไมอาจทําได เนื่องจากวัตถุประสงคไมไดระบุใหโจทกสามารถฟองคดีไดเองโดยไมตองฟงมติที่

                                                             

 
303

 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 3088/2557 วินิจฉัยในแนวเดียวกัน 
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ประชุมใหญสามัญหรือวิสามัญของเจาของรวม ถือไดวาจําเลยไดใหการตอสูวาโจทกไมมีอํานาจฟอง

เพราะขัดตอวัตถุประสงคและขอบังคับของโจทกแลว ที่ศาลอุทธรณวินิจฉัยวาจําเลยมิไดตอสูไวใน

คําใหการจึงเปนอุทธรณในขอที่มิไดยกขึ้นวากันแลวโดยชอบในศาลชั้นตน ตองหามมิใหอุทธรณตาม 

ป.วิ.พ. มาตรา 225 วรรคหนึ่ง และไมรับวินิจฉัยให จึงไมชอบ 

   นิติบุคคลอาคารชุดโจทกนอกจากมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษา

ทรัพยสวนกลางแลว ยังมีอํานาจที่จะกระทําการใด ๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาวได ตาม 

พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 33 วรรคสอง และตามขอบังคับของโจทกขอ 6 โดยมี

อํานาจที่จะใชสิทธิของเจาของรวมครอบไปถึงทรัพยสวนกลางทั้งหมดในการตอสูบุคคลภายนอกหรือ

เรียกรองเอาทรัพยสินคืนเพื่อประโยชนของเจาของรวม ตามขอบังคับขอ 6 วรรคสอง ซึ่งการที่โจทก

จะตองดําเนินการติดตั้งประตูหนีไฟตามคําสั่งของเจาพนักงานตาม พระราชบัญญัติปองกันและ

บรรเทาสาธารณภัย พ.ศ. 2550 และประกาศกรุงเทพมหานคร เรื่อง ขอกําหนดลักษณะแบบของ

บันไดหนีไฟและทางหนีไฟทางอากาศของอาคาร เพื่อความปลอดภัยและประโยชนรวมกนัของเจาของ

รวม ยอมถือไดวาเปนภาระหนาที่ในการที่โจทกจะตองจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางนั่นเอง 

เมื่อมีเหตุขัดของเนื่องจากจําเลยไมตกลงยินยอมที่จะแกไขประตูทางเขา-ทางออก หองของจําเลยที่มี

การเปลี่ยนแปลงแกไขแลวสงผลทําใหกีดขวางการติดตั้งประตูหนีไฟ โจทกยอมมีอํานาจฟองขอให

บังคับจําเลยได เพราะการฟองคดีก็เพื่อที่จะใหวัตถุประสงคในการจัดการและดูแลรักษาทรัพย

สวนกลางบรรลุผล ถือเปนการใชสิทธิของเจาของรวมครอบไปถึงทรัพยสวนกลางทั้งหมดในการ

เรียกรองเอาทรัพยสินคืนเพื่อประโยชนของเจาของรวม หาใชเปนกิจกรรมที่เมื่อจะดําเนินการตองมี

มติที่ประชุมใหญสามญัหรอืวิสามญัของเจาของรวมใหกระทําไดเสยีกอนเชนที่มีบัญญัติไวในมาตรา 44 

ถึง 49 ของพระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 โจทกจึงมีอํานาจฟอง 

   ศาลอุทธรณพิพากษายืนตามศาลชั้นตนใหบังคับในกรณีจําเลยเพิกเฉย

หรือไมดําเนินการเปลี่ยนแปลงแกไขหรือเคลื่อนยายประตูทางเขา - ทางออกหองชุดของจําเลย โดย

ใหโจทกเปนผูดําเนินการเองและจําเลยเปนผูชําระคาใชจาย เปนวิธีการบังคับที่ไมชอบดวย ป.วิ.พ. 

มาตรา 296 ทวิ เพราะเปนอํานาจของเจาพนักงานบังคับคดีที่จะเขาไปดําเนินการ ปญหานี้เปนขอ

กฎหมายอันเกี่ยวดวยความสงบเรียบรอยของประชาชน ศาลฎีกายกข้ึนวินิจฉัยและแกไขใหถูกตองได

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

  (2)  นิติบุคคลอาคารชุดมีหนาที่จัดการดูแลทรัพยสวนกลางแทนเจาของรวม

ทั้งหมด หากบุคคลภายนอกฟองคดีนิติบุคคลอาคารชุดอันเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางก็เปนหนาที่ของ 

นิติบุคคลอาคารชุดในการตอสูกับบุคคลภายนอก เจาของหองชุดแมจะอยูในฐานะของเจาของรวม  

ก็หามีอํานาจหนาที่ในการรองสอดเขาไปรวมตอสูคดีดวยไดไม 

   อุทาหรณ 
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   คําพิพากษาฎีกาที่ 3319/2540  โจทกฟองจําเลยซึ่งเปนนิติบุคคลอาคาร

ชุดใหเปดทางจําเปน ผูรองสอดยื่นคํารองสอดอางวา ผูรองสอดเปนเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดและมี

กรรมสิทธิ์รวมในทางเขาออกพิพาทตลอดจนสถานที่ตาง ๆ ในสิ่งปลูกสรางและที่ดินของจําเลย อัน

เปนทรัพยสินสวนกลาง แมผูรองสอดมีสิทธิดังกลาว แตผูรองสอดไมมีหนาที่ตองกระทําการหรือ 

งดเวนกระทําการใด ๆ ตามคําฟองของโจทก เพราะผูรองสอดไมมีอํานาจจัดการใด ๆ ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไมมีสวนไดเสียตามกฎหมายในผลแหงคดี ตามประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 57 (2) จึงรองสอดเขามาเปนจําเลยรวมไมได 

  2)  รับชําระเงินจากเจาของรวม เพื่อดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด ตาม

พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 40 ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

  3) บังคับชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายที่เจาของรวม จะตองรวมกันออกคาใชจาย 

โดยกฎหมายกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

มาตรา 41 ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

  4)  จัดทํางบดุล (ตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย 

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 38/1) กลาวคือนิติบุคคลอาคารชุดตอง

จัดทํางบดุลอยางนอย 1 ครั้งทุกรอบ 12 เดือน โดยใหถือวาเปนรอบปในทางบัญชีของนิติบุคคล

อาคารชุดนั้น 

  งบดุลดังกลาวตองมีรายการแสดงจํานวนสินทรัพยและหนี้สินของนิติบุคคลอาคาร

ชุดกับทั้งบัญชีรายรับรายจาย และตองจัดใหมีผูสอบบัญชีตรวจสอบ แลวนําเสนอเพื่ออนุมัติในที่

ประชุมใหญเจาของรวมภายใน 120 วันนับแตวันสิ้นปทางบัญช ี

  5)  จัดทํารายงานประจําป (ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไข

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

อาคารชุดตองจัดทํารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานเสนอตอที่ประชุมใหญเจาของรวมพรอม

กับการเสนองบดุล และใหสงสําเนาเอกสารดังกลาวใหแกเจาของรวมกอนวันนัดประชุมใหญลวงหนา

ไมนอยกวา 7 วัน 

  สําหรับการเก็บรักษารายงานประจําปและงบดุลนี้ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 38/3 

กําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษารายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานและงบดุล พรอมทั้ง

ขอบังคับไวที่สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อใหพนักงานเจาหนาที่หรือเจาของรวมตรวจดูได 

  รายงานประจําปแสดงผลการดําเนินงานและงบดุลดังกลาว ใหนิติบุคคลอาคารชุด

เก็บรักษาไวไมนอยกวา 10 ปนับแตวันที่ไดรับอนุมัติจากที่ประชุมใหญเจาของรวม 

  บทกําหนดโทษ 
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  นิติบุคคลอาคารชุดที่ฝาฝนไมจัดทํางบดุลตามมาตรา 38/1 ไมจัดทํารายงาน

ประจําปตามมาตรา 38/2 ไมเก็บรายงานประจําปตามมาตรา 38/3 ดังกลาวขางตน ตองระวางโทษปรับ

ไมเกิน 10,000 บาท นอกจากนี้ กรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดกระทําความผิดดังกลาว ผูจัดการตองระวาง

โทษปรับไมเกิน 10,000 บาทดวย เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวนรวมในการกระทําความผิดนั้น 

(พระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 71) 

 3.2  ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

  ดังไดกลาวมาแลววาผูทําการแทนเจาของอาคารชุดนั้น กฎหมายอาคารชุดของ

ประเทศตางๆ กําหนดใหมีสถานะเปนนิติบุคคล ดังนั้น การกระทําใด ๆ จึงยอมตองกระทําโดยผูแทน

เชนเดียวกันกับนิติบุคคลอื่น ๆ ผูแทนนิติบุคคลดังกลาวก็คือผูจัดการนั่นเอง  

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสกําหนดใหการทําการแทนสมาคม 

เปนหนาที่ของผูจัดการ304 ผูจัดการอาจเปนคนธรรมดา หรือนิติบุคคลก็ได ทั้งนี้ตามที่กําหนดไวใน

ขอบังคับในการเปนเจาของรวม305 หากมิไดมีการแตงตั้งผูจัดการตามขอบังคับในการเปนเจาของรวม 

หรือตามความตกลงยินยอมของทุกฝายกอนการประชุมใหญครั้งแรก การแตงตั้งนั้นตองไดรับ

สัตยาบันจากการประชุมใหญครั้งแรกนี้306 ในกรณีที่มิไดมีการแตงตั้งผูจัดการไว เจาของรวมคนใดคน

หนึ่ง หรือหลายคนอาจรองขอใหประธานศาลชั้นตนเปนผูแตงตั้งผูจัดการก็ได307 นอกจากนี้กฎหมาย

อาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสยังไดกําหนดเวลาสําหรับการเปนผูจัดการในแตละคราวไววาจะเกิน

กวา 3 ปไมได308 อยางไรก็ดีผูจัดการอาจไดรับการแตงตั้งซ้ําอีกได309 สําหรับอํานาจหนาที่ของ

ผูจัดการ กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสกําหนดรายละเอียดไวชัดเจน กลาวคือ ผูจัดการมี

อํานาจหนาที่ดังตอไปนี้310 

  (1)  ปฏิบัติตามบทบัญญัติของขอบังคับในการเปนเจาของรวม 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 การเฝาดูแล และการทนุบํารุง ในกรณี

รีบดวนผูจัดการมีอํานาจจัดการโดยความริเริ่มของตนเองในกิจการที่จําเปนทุกประการเพื่อความ

ปลอดภัยของอาคาร (แตตองแจงใหบรรดาเจาของรวมทราบ และเรียกประชุมทันที)311 

  (3)  เปนผูแทนของสมาคมในกิจการทุกประการ ทั้งทางแพงและทางคดี ตลอดจน

ในการพิมพโฆษณา สภาพแหงสวนแบง ขอบังคับในการเปนเจาของรวม หรือขอเปลี่ยนแปลงแกไข 

โดยเจาของรวมแตละคนไมจําตองเขาเกี่ยวของในกิจการนั้นหรือขอใหจัดพิมพโฆษณา 

  นอกจากอํานาจหนาที่ดังกลาว ผูจัดการยังมีอํานาจขอจดทะเบียนจํานองเพื่อ

ประโยชนของสมาคม ผูจัดการอาจยอมใหถอนจํานองและขอใหจดทะเบียนเพิกถอนจํานองในเมื่อหนี้

นั้นระงับไป โดยไมตองขออํานาจที่ประชุมใหญ312ผูจัดการมีอํานาจหนาที่ในการจางและเลิกจาง

เจาหนาที่ของสมาคมและกําหนดเงื่อนไขในการทํางานของเจาหนาที่ตามกฎหมายและประเพณี

ทองถิ่น ทั้งนี้ที่ประชุมใหญเทานั้นที่มีอํานาจกําหนดจํานวนและประเภทการงานตาง ๆ313 ผูจัดการ

ตองทําบัญชีรายช่ือเจาของรวมทุกคน โดยระบุหองชุดซึ่งเปนของเจาของรวมแตละคนไวดวย พรอม

ทั้งรายชื่อผูทรงสิทธิตาง ๆ เกี่ยวดวยหองชุดนั้น ทะเบียนสํามะโนครัวและภูมิลําเนาแทจริงหรือ

ภูมิลําเนาเฉพาะการ โดยตองแกไขใหตรงกับความเปนจริงอยูเสมอ314 ผูจัดการเปนผูรักษาเอกสาร

ตางๆ ของสมาคม โดยเฉพาะอยางยิ่งคูฉบับหรือสําเนาของนิติกรรมตาง ๆ ตามขอบังคับ รวมทั้ง

ขอตกลง เอกสารสําคัญ จดหมายโตตอบ แบบแปลน ทะเบียนเอกสารเกี่ยวกับอาคารและสมาคม 

ผูจัดการตองทําทะเบียนรายงานการประชุมใหญ เจาของรวมและเอกสารอืน่ที่เกี่ยวของ ตลอดจนเปน

ผูออกสําเนาซึ่งรับรองถูกตองของรายงานการประชุม315 ผูจัดการตองจัดทําบัญชีของสมาคม แสดงให

เห็นถึงฐานะทางบัญชี รวมทั้งเปนผูจัดทํางบประมาณตามขอบังคับเสนอใหที่ประชุมใหญพิจารณา316 

ผูจัดการเปนผูจัดการดูแลการเงินเกี่ยวกับการดําเนินการตาง ๆ ตามขอบังคับหรือมติของที่ประชุม

ใหญ317 

  นอกจากนี้ ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสยังมีบทบัญญัติในการ

ควบคุมการดําเนินงานของผูจัดการในกรณีดังตอไปนี้ 
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  (1)  การควบคุมเกี่ยวกับการเก็บรักษาเงินของสมาคม กลาวคือ จํานวนเงินทุกชนิด

ที่ผูจัดการไดรับในนามหรือเพื่อประโยชนของสมาคม จะตองนําเขาบัญชีธนาคารซึ่งเปดในนามของ

สมาคมโดยไมชักชา ขอบังคับในการเปนเจาของรวม หรือมติของที่ประชุมใหญอาจกําหนดจํานวนเงิน

สูงสุดซึ่งผูจัดการจะไมนําเขาบัญชีดังกลาวไดตามเงื่อนไขและหลักการที่กําหนดไว318 

  (2)  การควบคุมเกี่ยวกับผลประโยชนทับซอน กลาวคือ ขอสัญญาใด ๆ ระหวาง

สมาคมกับผูจัดการ ผูแทนผูจัดการ คูสมรส หรือญาติของผูจัดการถึงชั้นที่สาม จะตองไดรับอนุญาต

เปนพิเศษโดยมติของที่ประชุมใหญ กรณีจะเปนเชนเดียวกันสําหรับขอสัญญาระหวางสมาคมกับ

บริษัท หางราน ซึ่งบุคคลดังกลาวเปนเจาของหรือหุนสวนหรือบุคคลดังกลาวเปนผูจัดการ 

ผูดําเนินการ ผูอํานวยการ เปนลูกจาง หรือเปนตัวแทน319 

  นอกจากนี้กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสยังระบุไวดวยวา ผูจัดการแต

เพียงผูเดียวเทานั้นที่รับผิดชอบในการจัดการ ผูจัดการจะใหผูอื่นทําแทนตนไมได เวนแตจะไดรับ

อนุมัติการมอบอํานาจเพื่อการใดการหนึ่งโดยเฉพาะจากที่ประชุมใหญโดยคะแนนเสียงขางมาก320 

และในกรณีที่ผูจัดการไมอาจปฏิบัติหนาที่ไดไมวากรณีใด ๆ หรือในกรณีที่ผูจัดการไมใชสิทธิและไม

ฟองรองแทนสมาคม และเมื่อไมมีขอกําหนดไวในขอบังคับในการเปนเจาของรวม อาจมีการแตงตั้ง

ผูจัดการชั่วคราวขึ้นโดยอํานาจศาลได321 

  ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา มิไดบังคับใหตองมีผูจัดการ 

กลาวคือ คณะกรรมการอํานวยการจะจางผูจัดการ หรือตัวแทนผูจัดการหรือทั้งสองมาเปนผูทํางาน

แทนไดหรือไม ใหกําหนดไวในขอบังคับ322 สําหรับอํานาจหนาที่ของผูจัดการนั้นกฎหมายของรัฐ

ฮาวาย สหรัฐอเมริกา มิไดกําหนดในรายละเอียดไว ดังเชนในกฎหมายของฝรั่งเศส แตใหเปนไปตาม

ขอบังคับ กลาวคือ หากในขอบังคับกําหนดใหมีผูจัดการ ก็ใหระบุอํานาจหนาที่ ซึ่งคณะกรรมการ

อํานวยการจะไดมอบหมายใหผูจัดการหรือตัวแทนผูจัดการคนใดคนหนึ่งหรือทั้งสองเปนตัวแทนไวใน

ขอบังคับ323 

  ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กําหนดใหเจาของหองชุดทั้งหมดสามารถ

รวมตัวกันจัดตั้งสมาคมเพื่อการจัดการอาคาร พื้นที่ และสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ใหเปนไปตาม
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ตามพระราชบัญญัติกรรมสิทธิ์ในหองชุด โดยการจัดประชุม จัดทําขอบังคับ แตงตั้งและมอบหมาย

อํานาจหนาที่แกผูจัดการ324 

  การแตงตั้งและถอดถอนผูจัดการ มีหลักเกณฑดังตอไปนี้325 

  (1)  เจาของหองชุดอาจแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการตามมติของที่ประชุม เวนแต

ระบุไวเปนอยางอื่นในขอบังคับ 

  (2)  เมื่อผูจัดการมีเจตนากระทําการโดยมิชอบดวยกฎหมาย หรือประพฤติปฏิบัติ

ไมเหมาะสมในการปฏิบัติหนาที่ เจาของหองชุดแตละรายอาจยื่นเรื่องเพื่อถอนผูจัดการนั้นได 

  ผูจัดการมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้326 

  (1)  ผูจัดการมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบในการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง 

พื้นที่ และสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคารตามบัญญัติแหงกฎหมาย 

  (2)  ผูจัดการในการปฏิบัติหนาที่ ถือวาเปนตัวแทนของบรรดาเจาของหองชุดใน

การเรียกรองและไดรับเงินประกันตามสัญญา ซึ่งเปนไปตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย เชนเดียวกันกับ

การชดเชยความเสียหายที่เกิดขึ้นกับทรัพยสวนกลางและการคืนเงินจากการกระทําที่ไมชอบ 

  (3)  ขอจํากัดเกี่ยวกับอํานาจหนาที่ของผูจัดการ จะยกขึ้นเปนขอตอสูกับ

บุคคลภายนอกที่ไมทราบถึงขอจํากัดนั้นหาไดไม 

  (4)  ผูจัดการตามขอบังคับหรือมติของที่ประชุม อาจเปนโจทกหรือจําเลยแทน

เจาของหองชุดตาง ๆ ในการปฏิบัติหนาที่ของผูจัดการ 

  (5)  เมื่อผูจัดการไดทําหนาที่เปนโจทกหรือจําเลยดังกลาวในขอ (4) จะตองแจงให

เจาของหองชุดทราบโดยไมชักชา 

  นอกจากนี้ กรณีที่มีขอจํากัดไวเปนการเฉพาะตามขอบังคับ ใหถือวาผูจัดการเปน

เจาของทรพัยสวนกลาง และถือวาหนาที่ในการจัดการทรัพยสวนกลางดังกลาวในนามของเจาของหองชุด

ทั้งหมด327 

  สมาคมของเจาของหองชุดดังกลาวมาแลว เมื่อนําไปจดทะเบียนตามมติของ 

ที่ประชุมในกรณีพิเศษ เรียกวา สมาคมการจัดการ มีสถานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย โดยมี

ผูอํานวยการ (director) ทําหนาที่ในการจัดการแทนผูจัดการของเจาของหองชุดแตเดิม328 

                                                             

 
324

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

 
325

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962), มาตรา 25 

 
326

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962), มาตรา 26 

 
327

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962), มาตรา 27 

 
328

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962), มาตรา 47 



- 112 - 

 

  ในเรื่องผูอํานวยการดังกลาว มีหลักเกณฑดังตอไปนี้329 

  (1)  สมาคมการจัดการจะมีผูอํานวยการ 1 คน 

  (2)  กรณีมีผูอํานวยการหลายคน กิจการของสมาคมการจัดการจะตองไดรับการ

ตัดสินโดยเสียงขางมากของบรรดาผูอํานวยการนั้น เวนแตขอบังคับจะกําหนดไวเปนอยางอื่น 

  (3)  ผูอํานวยการเปนตัวแทนของสมาคมการจัดการ 

  (4)  กรณีมีผูอํานวยการหลายคน ผูอํานวยการแตละคนเปนตัวแทนของสมาคมการ

จัดการ 

  (5)  ความดังกลาวในขอขางตน ไมขัดแยงกับการที่สมาคมจะแตงตั้งผูอํานวยการใน

การกระทําการใด ๆ  แทนสมาคม หรือกรณีมีผูอํานวยการหลายคน มติของที่ประชุมจะเลอืกกรรมการ

คนหนึ่งจากบรรดาผูอํานวยการทั้งหลายใหดําเนินกิจการในฐานะเปนตัวแทนสมาคมการจัดการ 

ตามที่กําหนดไวในขอบังคับก็ได 

  (6)  ผูอํานวยการมีวาระดํารงตําแหนงคราวละ 2 ป อยางไรก็ดี ขอบังคับอาจ

กําหนดวาระการดํารงตําแหนงไวแตกตางไปจากนี้ก็ได แตตองไมเกิน 3 ป 

  (7)  กรณีตําแหนงผูอํานวยการวางลง หรือไมครบตามจํานวนองคประชุม 

ผูอํานวยการคนใดเกษียณหรือลาออกจากตําแหนง จะตองอยูรักษาการตอไปจนกวาจะไดมีการ

แตงตั้งผูอํานวยการคนใหม 

  (8)  การแตงตั้งหรือถอดถอนผูอํานวยการใหเปนไปตามมติของที่ประชุม เวนแต

ขอบังคับจะระบุไวเปนอยางอื่น และกรณีผูจัดการกระทําโดยมิชอบหรือประพฤติปฏิบัติไมเหมาะสม

ในการปฏิบัติหนาที่ เจาของหองชุดแตละรายอาจยืน่เรื่องเพื่อถอดถอนผูจัดการนั้นได 

  ผูอํานวยการอาจมอบอํานาจใหบุคคลใดกระทําการแทนได แตการนั้นจะตองไม

ตองหามตามขอบังคับหรือมติของที่ประชุม330 

  กรณีตําแหนงผูอํานวยการวางลง เมื่อเกิดความเสียหายขึ้นจากความลาชาในการ

ดําเนินกิจการ ศาลจะแตงตั้งผูอํานวยการชั่วคราวขึ้นเพื่อดําเนินกิจการแทน เมื่อมีการรองขอจากผูมี

สวนไดเสียหรืออัยการ331 

  อยางไรก็ดี การใดที่ขอบังคับใหอํานาจผูอํานวยการตัดสินใจ การนั้นผูอํานวยการ

จะตองตัดสินใจบนพื้นฐานของการสงวนรักษา332 
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  อนึ่ง หากมีกรณีผลประโยชนทับซอน (conflict of interests) ระหวางสมาคมการ

จัดการกับผูอํานวยการ ใหผูตรวจสอบบัญชีเปนตัวแทนของสมาคมการจัดการ333 

  สําหรับในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม มิไดมีบทบัญญัติ

เกี่ยวกับผูจัดการไว โดยกําหนดใหเปนหนาที่ของผูดูแลอาคารชุด ดังกลาวมาแลว 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนดใหเมื่อใดก็ตามที่พื้นที่

สวนกลางในอาคารชุดถือครองโดยนิติบุคคลอาคารชุด นิติบุคคลดังกลาวจะตองจัดตั้งหนวยบริหาร

จัดการ (Management body) ของอาคารชุดขึ้น334 เพื่อทําหนาที่บริหารจัดการตามวัตถุประสงค

ของนิติบุคคลอาคารชุด สําหรับหนวยจัดการดังกลาว อาจจะจัดตั้งในรูปของบริษัทอาคารชุด (a 

condominium corporation) สมาคมเจาของอาคารชุด (an association of condominium 

owners) คณะกรรมการผูบริหาร (a board of governors) ซึ่งไดรับเลือกโดยบรรดาเจาของอาคารชุด

หรือตัวแทนผูจัดการ (a management agent) ซึ่งไดรับการเลือกโดยบรรดาเจาของอาคารชุดหรือ

โดยคณะกรรมการที่มีชื่อในประกาศขอบังคับ335 ก็ได 

  หากมิไดกําหนดไวเปนอยางอื่นโดยประกาศขอบงัคับ หนวยบริหารจัดการอาคารชุด

อาจไดมาและถือครองไวเพื่อประโยชนของเจาของอาคารชุด ซึ่งทรัพยสินสวนบุคคลทั้งที่จับตองได

และจับตองไมได และอาจจําหนายทรัพยสินนั้นโดยวิธีการขายหรือโดยวิธีอื่น336 

  สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทยใชหลักเดียวกันกับกฎหมายอาคารชุดของ

สาธารณรัฐฝรั่งเศส กลาวคือ กําหนดใหนิติบุคคลตองมีผูจัดการซึ่งมีบัญญัติไวใน พระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35 ดังนี้ 

  ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคนหนึ่ง ซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได 

  ในกรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการ ใหนิติบุคคลนั้นแตงตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเปน

ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ 

  ตามพระราชบัญญัติมาตรา 35 วรรคสอง ดังกลาว กรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการ  

ซึ่งนิติบุคคลเปนเพียงบุคคลในทางกฎหมายเทานั้น จึงตองตั้งบุคคลธรรมดาเปนผูดําเนินการแทน 

นิติบุคคลนั้นในฐานะผูจัดการ 

                                                             

 
333

 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 April 4, 1962), มาตรา 51 

 
334

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 10 

 
335

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 9 วรรคสอง 

 
336

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 22 
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  สํ าหรับคุณสมบัติของผู ที่ จะ เป นผู จั ดการไดนั้นจะตองมีคุณสมบัติตาม 

พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 35/1 ดังตอไปนี้ 

  ผูจัดการตองมีอายุไมต่ํากวายี่สิบหาปบริบูรณ และตองไมมีลักษณะตองหาม 

ดังตอไปนี ้

  (1)  เปนบุคคลลมละลาย 

  (2)  เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

  (3)  เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคการหรือหนวยงานของ

รัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตตอหนาที่ 

  (4)  เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดที่ไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

  (5)  เคยถูกถอดถอนจากการเปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติ

เสือ่มเสียหรือบกพรองในศีลธรรมอันด ี

  (6)  มีหนี้คางชําระคาใชจาย (คาสวนกลาง) 

  ในกรณีที่ผูจัดการเปนนิติบุคคล ผูดําเนินการแทนนิติบุคคลนั้นในฐานะผูจัดการตอง

มีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามดังกลาวดวย 

  สําหรับหลักเกณฑและวิธีดําเนินการในการแตงตั้งผูจัดการนั้น มีบัญญัติไวใน 

พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 35/2 ดังตอไปนี้ 

  การแตงตั้งผูจัดการใหเปนไปตามมติทีป่ระชุมใหญเจาของรวมและผูจัดการซึ่งไดรับ

แตงตั้งนําหลักฐาน หรือสัญญาจางไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ที่

ประชุมใหญเจาของรวมมีมต ิ

  บทกําหนดโทษ  

  ผูจัดการที่ไมปฏิบัติตาม มาตรา 35/2 ดังกลาว ตองระวางโทษปรับไมเกิน 5,000 บาท 

(พระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 69) 

  ขอสังเกต 

  (1)  กฎหมายอาคารชุดของไทยไมมีบทบัญญัติโดยตรงกําหนดวาระของผูจัดการไว 

ตางจากกฎหมายของฝรั่งเศสซึ่งกําหนดวาระของกรรมการไวคราวละไมเกิน 3 ป ดังกลาวมาแลว 

วาระของผูจัดการอาคารชุดของไทยจึงตองเปนไปตามขอบังคับของอาคารชุด 
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  (2) กรณีผูจัดการอยูครบวาระตามขอบงัคับ แลวมีมติของที่ประชุมใหญของเจาของ

รวมแตงตั้งผูจัดการคนเดิม ใหเปนผูจัดการในวาระตอไปนั้น กรณีเชนนี้ พนักงานเจาหนาที่ไมจําตอง

จดทะเบียนใหเปนผูจัดการซ้ําอีกแตประการใด 

  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 8712/2544  ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุดฯ มาตรา 32 

(เดิม) วรรคทาย บัญญัติวา การเปลี่ยนแปลงใดๆ ซึ่งขอบังคับที่ไดจดทะเบียนไวแลว จะสมบูรณ

ตอเมื่อไดนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที ่เมื่อตามรายการเปลีย่นแปลงขอบงัคับของโจทกระบุ

วา ส. เปนผูจัดการของโจทกตามมติที่ประชุมใหญสามัญเจาของรวมเมื่อวันที่ 29 เมษายน 2538 

ดังนั้น การที่ที่ประชุมใหญสามัญเจาของรวมมีมติในวันที่ 14 พฤษภาคม 2540 แตงตั้ง ส. เปน

ผูจัดการของโจทกอีกครั้งหนึ่งเปนวาระที่สอง จึงมิไดมีการเปลี่ยนแปลงตัวผูจัดการตามที่จดทะเบียน

ไวแลวคงเปลี่ยนแปลงเฉพาะวาระการดํารงตําแหนงของ ส. วา ส. เปนผูจัดการตอไปในวาระที่สอง 

พนักงานเจาหนาที่ไมจําตองจดทะเบียนให ส. เปนผูจัดการซ้ําอีก หาก ส. ครบวาระการเปนผูจัดการ

วาระที่สองแลว ตามขอบังคับของโจทก ขอที่ 57 ก็ให ส. ยังอยูในตําแหนงตอไปจนกวาจะมีการ

แตงตั้งผูจัดการใหมเสร็จสิ้น จําเลยหรือเจาของรวมหรือบุคคลภายนอกที่เขามาเกี่ยวของกับโจทกจึง

ไมไดรับผลกระทบ ทั้งตามขอบังคับที่ 55 กําหนดใหผูจัดการมีอํานาจหนาที่ปฏิบัติการใหเปนไปตาม

วัตถุประสงคของโจทก หรือมติของที่ประชุมใหญเจาของรวม ดังนั้นส. ผูจัดการของโจทกยอมมี

อํานาจฟองคดีแทนโจทกได 

  สําหรับการพนจากตําแหนงผูจัดการนั้น มีหลักเกณฑบัญญัติไวใน พระราชบัญญัต ิ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551) มาตรา 

35/3 ดังตอไปนี้ 

  ผูจัดการพนจากตําแหนง เมื่อ 

  (1)  ตายหรือสิ้นสภาพการเปนนิติบุคคล 

  (2)  ลาออก 

  (3)  สิ้นสุดระยะเวลาตามที่กําหนดไวในสัญญาจาง 

  (4)  ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา 35/1 

  (5)  ไมปฏิบัติตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้หรือกฎกระทรวงที่ออกตาม

ความในพระราชบัญญัตินี้ หรือไมปฏิบัติตามเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาจางและที่ประชุมใหญ

เจาของรวมมีมติใหถอดถอนตามมาตรา 49 

  (6)  ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติใหถอดถอน 
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  ในเรื่องอํานาจหนาที่ของผูจัดการนั้น มีบัญญัติไวใน พระราชบัญญัติ อาคารชุด 

พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 36 วรรค

หนึ่ง) ดังตอไปนี้ 

  ผูจัดการมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี ้

  (1) ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด ตามขอบังคับหรอื

ตามมติของที่ประชุมใหญเจาของรวมหรือคณะกรรมการ ทั้งนี้ โดยไมขัดตอกฎหมาย 

  (2) ในกรณีจําเปนและรีบดวน ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเริ่มของตนเองสั่งหรือ

กระทําการใด ๆ เกี่ยวกับความปลอดภัยของอาคารดังเชนวิญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพยสินของ

ตนเอง 

  (3) จัดใหมีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบเรียบรอยภายในอาคารชุด 

  (4) เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด 

  (5) จัดใหมีการทําบัญชีรายรับรายจายประจําเดือน และติดประกาศใหเจาของรวม

ทราบภายในสิบหาวันนับแตวันสิ้นเดือนและตองติดประกาศเปนเวลาไมนอยกวาสิบหาวันตอเนื่องกัน 

  (6)  ฟองบังคับชําระหนี้จากเจาของรวมที่คางชําระคาสวนกลางเกินหกเดือนขึ้นไป 

  (7) หนาที่อื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

  ผูจัดการตองปฏิบัติหนาที่ดวยตนเอง เวนแตกิจการซึ่งตามขอบังคับหรือมติของที่

ประชุมใหญเจาของรวม กําหนดใหมอบหมายใหผูอื่นทําแทนไดและตองอยูปฏิบัติหนาที่ตามเวลาที่

กําหนดไวในขอบังคับ 

  ตามบทบัญญัติดังกลาว ผูจัดการมีอํานาจหนาที่ในการจัดการและดูแลรักษาทรัพย

สวนกลาง แตหากผูจัดการกระทําการจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางไปโดยมิชอบประการใด 

เจาของรวมมีสิทธิดําเนินการผานมติของที่ประชุมเจาของรวม 

  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1214/2549  การที่จําเลยซึ่งเปนผูจัดการของนิติบุคคลอาคาร

ชุดมีอํานาจจัดการและดูแลรักษาหองน้ําชายและหญิงซึ่งเปนทรัพยสวนกลาง ตั้งอยูบนชั้นที่ 6 ไดปด

กั้นประตูหองน้ําไมใหโจทกและเจาของหองชุดคนอื่นซึ่งเปนเจาของรวมใชประโยชน หากเปนการ

จัดการทรัพยสวนกลางที่ไมชอบดวย พระราชบัญญัต ิอาคารชุดฯ หรือขอบังคับประการใด โจทกและ

เจาของหองชุดดังกลาวตองดําเนินการแกจําเลยทางมติที่ประชุมของเจาของหองชุดหรือทาง

คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด การกระทําของจําเลยตามฟองไมเปนความผิด

ฐานบุกรุก 

  บทกําหนดโทษ 
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  ผูจัดการที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 36 (5) ดังกลาว ตองระวางโทษปรับไมเกิน 50,000 บาท 

และปรับอีกไมเกินวันละ 500 บาท ตลอดเวลาที่ยังไมปฏิบัติใหถูกตอง (พระราชบัญญัติ อาคารชุด 

พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 68) 

  ขอสังเกต 

  กฎหมายอาคารชุดของไทยไมมีบทบัญญัติโดยตรงในการควบคุมการดําเนินงาน

ของผูจัดการอาคารชุดในเรื่องเกี่ยวกับการเก็บรักษาเงินของนิติบุคคลอาคารชุด และการควบคุม

เกี่ยวกับผลประโยชนทับซอน ดังเชนกฎหมายของฝรั่งเศสดังกลาวมาแลว 

  ตามบทบัญญัติมาตรา 36 วรรคสอง ผูจัดการตองปฏิบัติหนาที่ดวยตนเอง เวนแต

กิจการซึ่งตามขอบังคับหรือมติของที่ประชุมใหญเจาของรวม กําหนดใหมอบหมายใหผูอื่นทําแทนได

และตองอยูปฏิบัติหนาที่ตามเวลาที่กําหนดไวในขอบังคับ 

  อยางไรก็ดี กรณีฟองคดีในฐานะเปนผูแทนนิติบุคคลอาคารชุดนั้น มีคําพิพากษา

ศาลฎีกาวินิจฉัยวา ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดอาจมอบอํานาจใหบุคคลอื่นกระทําการแทนไดหาใช

เรื่องการปฏิบัติกิจการในหนาที่ดวยตนเองแตอยางใดไม 

  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 17/2543  จําเลยเปนผูดําเนินการกอสรางอาคารชุดเพื่อขาย 

มีการจดทะเบียนเปนนิติบุคคลอาคารชุดโจทกตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีบริษัท บ. 

โดย พ. เปนผูจัดการ โจทกมีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย การแสดงเจตนาของโจทกจะทําได 

ก็โดยผูแทนของโจทกแสดงเจตนาแทนเทานั้น ปรากกวาโจทกมีผูจัดการคือบริษัท บ. ซึ่งมีฐานะเปน 

นิติบุคคลเชนเดียวกัน จึงมีการแตงตั้งให พ. เปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ พ. ยอม

เปนผูจัดการของโจทกและมีอํานาจหนาที่เปนผูแทนของโจทกตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 มาตรา 35 วรรคสอง และมาตรา 36 (3) ดวย การที่ พ. ลงชื่อในหนังสือมอบอํานาจใหฟองคดี

ในฐานะผูจัดการของโจทก จึงมีผลเทากับโจทกเปนผูมอบอํานาจดวยตนเอง กรณีมิใชเรื่องการปฏิบัติ

กิจการในหนาที่ของ พ. ซึ่งตองกระทําดวยตนเองตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 มาตรา 36 วรรคสอง เมื่อ ส. เปนผูรับมอบอํานาจจากโจทกโดยตรง ส. ยอมมีอํานาจดําเนินคดี

นี้แทนโจทกได 

  ขอสังเกต 

  (1)  กรณีผูจัดการพนจากตําแหนงแลว การกระทําในภายหลังพนจากตําแหนงไมมี

ผลผูกพันนิติบุคคลอาคารชุด แตการกระทําที่ไดกระทําไปโดยชอบขณะที่อยูในตําแหนงยอมมีผล

ผูกพันนิติบุคคลอาคารชุดน้ัน 

  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 9827/2557  ฎีกาของจําเลยวาการติดอากรแสตมปใน

หนังสือมอบอํานาจไมชอบเพราะติดเพียง 30 บาท ดังกลาว แมจําเลยจะมิไดใหการไว แตเปนการยก
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ปญหาเกี่ยวกับการรับฟงหนังสือมอบอํานาจของโจทกวาชอบหรือไม ซึ่งเกี่ยวถึงการมีอํานาจฟองของ

โจทกจึงเปนปญหาเกี่ยวดวยความสงบเรียบรอยของประชาชนตาม ป.วิ.พ. มาตรา 249 วรรคสอง อ. 

ผูจัดการโจทกมอีํานาจกระทําการแทนโจทกไดทําหนังสือมอบอํานาจให ธ. เปนผูรับมอบอํานาจหลาย

ประการ รวมทั้งมีอํานาจดําเนินคดีในศาล ไมวาในฐานะเปนโจทกหรือจําเลย จึงเปนการมอบอํานาจ

ทั่วไปอันเปนไปตามบัญชีอัตราอากรแสตมปทาย ป.รัษฎากร ขอ 7 (ข) มอบอํานาจใหบุคคลคนเดียว

หรือหลายคนรวมกันกระทําการมากกวาครั้งเดียว ตองปดและขีดฆาอากรแสตมปเพียง 30 บาท  

จึงชอบแลว แมการมอบอํานาจเพียงครั้งเดียวดังกลาวผูรับมอบอํานาจจะนําไปดําเนินคดีหลายเรื่อง

หลายคราว ก็เปนการกระทําที่ชอบ หาจําตองทําใบมอบอํานาจเปนรายคดีดังการมอบอํานาจในขอ 7 

(ก) อันเปนการมอบอํานาจใหกระทําการครั้งเดียวไม เมื่อ อ. มอบอํานาจใหไปดําเนินคดีในศาล จึงมี

ความหมายรวมถึงการตั้งทนายความไดดวย 

  การทําหนังสือมอบอํานาจของ อ. เปนการกระทําในฐานะของผูจัดการนิติบุคคล

โจทก จึงเปนการแสดงเจตนาของนิติบุคคลโจทก ตามความหมายของ ป.พ.พ. มาตรา 70 วรรคสอง 

บัญญัติวา “ความประสงคของนิติบุคคลยอมแสดงออกโดยผูแทนของนิติบุคคล” เมื่อ อ. ทําหนังสือ

มอบอํานาจ จึงเปนการกระทําในนามของนิติบุคคล โจทกผูเปนตัวการ แมตอมา อ. จะลาออกจาก

การเปนผูจัดการของโจทกก็หามีผลกระทบถึงความสมบูรณของหนังสือมอบอํานาจไม เพราะถือวา

โจทกไดเปนผูมอบอํานาจเองดวยการแสดงความประสงคผานทางผูแทนของโจทก คือ อ. แม อ. มิได

เปนผูจัดการของโจทกในเวลาตอมา ก็มีผลเพียงทําใหการกระทําในภายหลังของ อ. ไมผูกพันโจทก 

ผูเปนตัวการเทานั้น แตหากระทบถึงความสมบูรณของหนังสือมอบอํานาจที่ไดกระทําในขณะเปน

ผูแทนโจทกแตอยางใด 

  (2)  กรณีผูจัดการคนเดิมเปนผูยื่นฟอง ยื่นอุทธรณ และเปนผูลงลายมือชื่อแตง

ทนายไว แตเมื่อมีการจดทะเบียนเปลีย่นแปลงผูจัดการแลว ผูจัดการคนใหมยอมมีอํานาจถอนอุทธรณ 

และถอนทนายความตามประสงคของนิติบุคคลอาคารชุดได ผูจัดการคนเดิมหามีสิทธิคัดคานแตอยาง

ใดไม 

  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 366 - 367/2554  โจทกเปนนิติบุคคลอาคารชุด ยอมมี

ผูจัดการนิติบุคคลเปนผูมีอํานาจกระทําการแทน ซึ่งการพิจารณาวาผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่มี

อํานาจกระทําการแทนโจทก ขณะที่โจทกยื่นคํารองขอถอนอุทธรณและขอถอนทนายความโจทก ตอง

ถือเอาผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามรายการจดทะเบียนและรายการเปลี่ยนแปลงขอบังคับของ 

นิติบุคคลอาคารชุดน้ันตอพนักงานเจาหนาที่ แมผูคัดคานซึ่งเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดคนเดิมจะ

เปนผูยื่นฟอง ยื่นอุทธรณและเปนผูลงลายมือชื่อแตงทนายความไวก็ตาม แตเมื่อโจทกไดมีการจด

ทะเบียนเปลี่ยนแปลงผูจดัการนิติบคุคลอาคารชุดมาเปนจาํเลยที ่7 แลว จําเลยที่ 7 ยอมมีอํานาจถอน
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อุทธรณและถอนทนายความแทนโจทกได โดยถือวาเปนความประสงคของโจทก ทั้งการถอนอุทธรณ

และถอนทนายความโจทกก็เปนสิทธิของโจทก ไมถือเปนการใชสิทธิโดยสุจริต ที่ศาลอุทธรณมีคําสั่ง

อนุญาตใหโจทกถอนอุทธรณและถอนทนายความได จึงเปนคําสั่งที่ชอบแลว 

 

4.  คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  
 

 ในการดําเนินงานของผูทําการแทนเจาของอาคารชุดนั้น อาจกําหนดใหมีคณะบุคคลเปน

ผูควบคุมการบริหารงานก็ได ทั้งนี้ขึ้นอยูกับกฎหมายอาคารชุดของแตละประเทศวาจะกําหนดไวอยาง

ใด กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสมิไดบังคับใหตองมีผูควบคุมการบริหารงาน กลาวคือ 

กฎหมายกําหนดวาการดําเนินงานของสมาคมจะใหอยูภายใตการควบคุมของคณะกรรมการสมาคม

หรือไมก็ได337 เวนแตในกรณีที่สมาคมจัดตั้งขึ้นในรูปของสมาคมสหกรณ กฎหมายบังคับใหตองมีการ

จัดตั้งคณะกรรมการสมาคมขึ้นเสมอไป ในกรณีนี้คณะกรรมการเปนผูจัดการและจะตองเลือกจาก

บุคคลในคณะกรรมการ338 ในกรณีที่ขอบังคับในการเปนเจาของรวมไดกําหนดใหมีคณะกรรมการ

สมาคม โดยเฉพาะอยางยิ่งในสวนที่เกี่ยวกับจํานวนกรรมการ และกําหนดเวลาที่อยูในตําแหนงซึ่งจะ

เกินกวา 3 ป ไมได แตอาจไดรับการแตงตั้งซ้ําอีกได339 แตหากขอบังคับในการเปนเจาของรวมไมได

กําหนดใหมีคณะกรรมการสมาคมไว คณะกรรมการสมาคมก็อาจตั้งขึ้นได โดยมติของที่ประชุมใหญ

เจาของรวม โดยคะแนนเสียงขางมาก340 สวนคุณสมบัติของผูมีสิทธิที่จะไดแตงตั้งเปนกรรมการนั้น 

กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสกําหนดใหคัดเลือกกรรมการสมาคมจากบรรดาเจาของรวม 

หรือคูสมรส หรือผูแทนตามกฎหมายของเจาของรวม341 อยางไรก็ตาม ผูจัดการ คูสมรสของผูจัดการ 

และผูแทนของผูจัดการ แมจะเปนเจาของรวมก็ไมมีสิทธิ์ไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการสมาคม342 

 สําหรับการตั้งคณะกรรมการสมาคม ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส 

กําหนดใหคณะกรรมการสมาคมอาจตั้งไดทุกขณะ โดยทางหนึ่งทางใด ดังตอไปนี้343 
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 17 วรรคหนึ่ง. 
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 17 วรรคสี่. 
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 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 22 วรรคแรก. 
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 Décret nº 67 - 223 du 17 Mars 1967. มาตรา 21. 
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 (1)  เมื่อไมมีขอกําหนดเปนพิ เศษในขอบังคับการเปนเจาของรวม ใหแตงตั้ ง

คณะกรรมการโดยที่ประชมใหญ ดวยคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมทุกคน 

 (2)  ถาไมมีการแตงตั้งกรรมการตามเงื่อนไขในขอ (1) ดังกลาว คณะกรรมการอาจไดรับ

การแตงตั้งโดยประธานศาลชั้นตน ตามคํารองของเจาของรวมคนหนึ่งหรือหลายคน 

 อยางไรก็ดี กรรมการสํารองอาจแตงตั้งขึ้นได โดยวิธีเดียวกันกับการแตงตั้งกรรมการ  

ในกรณีที่กรรมการพนจากตําแหนงไป ใหกรรมการสํารองเขาทําหนาที่แทนตามลําดับที่ไดรับเลือก 

ถามีหลายคน และเขาดํารงตําแหนงแทนไดจนถึงวันที่ผูที่ตนแทนครบวาระนั้น คณะกรรมการไมอาจ

ทําหนาที่ได หากวาตําแหนงกรรรมการวางลงเกิน 1 ใน 4 ไมวาจะดวยกรณีใด ๆ 344 

 กรณีการถอดถอนกรรมการสมาคม ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส 

กําหนดใหกรรมการอาจถูกถอนถอนไดทุกเมื่อโดยมติของที่ประชุมใหญ ดวยคะแนนเสียงขางมากของ

จํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด ในกรณีที่กรรมการนั้นไดรับการแตงตั้งตามขอบังคับในการเปนเจาของ

รวมหรือตามมติของที่ประชุมใหญซึ่งใหมีคณะกรรมการนั้นเอง สวนในกรณีอื่น ๆ ขึ้นอยูกับเงื่อนไข

ของการแตงตั้งนั้น ๆ345 

 สําหรับอํานาจหนาทีข่องคณะกรรมการสมาคมนั้น ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐ

ฝรั่งเศส กําหนดอํานาจหนาที่ไว ดังตอไปนี้ 

 (1)  ชวยเหลือผูจัดการและควบคุมการจัดการโดยทั่วไป346 

 (2)  ควบคุมการจัดการโดยเฉพาะอยางยิ่งในกิจการตอไปนี้ คือ การบัญชี การแบงสวน

คาใชจาย และการทําสัญญาตาง ๆ347 

 (3)  ใหความเห็นแกผูจัดการ หรือแกที่ประชุมใหญในปญหาที่รับปรึกษา หรือปญหาซึ่ง

คณะกรรมการหยิบยกขึ้นพิจารณาเอง348 

 (4)  ใหความเห็นชอบ เพื่อการเริ่มงานและการจายเงินงวดแรก ซึ่งผูจัดการอาจจะขอให

จายในจํานวนเงินไมเกิน 1 ใน 3 ของงบประมาณคาใชจาย โดยไมตองผานการพิจารณาของที่ประชุม

ใหญ สําหรับกรณีเรงดวนซึ่งผูจัดการดําเนินการที่จาํเปนเพื่อความปลอดภัยของอาคาร โดยความริเริ่ม

ของตนเองแลวแจงใหบรรดาเจาของรวมทราบและเรียกประชุมใหญทันที349 
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 (5)  รับมอบหนาที่อื่น ๆ หรือรับมอบอํานาจจากที่ประชุมใหญ โดยคะแนนเสียงขางมาก

ของเจาของรวมทุกคน เพื่อการอยางใดอยางหนึ่งหรือมติอยางใดอยางหนึ่งที่ไดกําหนดไวเปนการ

แนนอนแลว350 

 นอกจากนั้น กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคน อาจไดรับมอบอํานาจจากคณะกรรมการให

ตรวจดูและคัดสําเนา ณ ที่ทําการของผูจัดการ หลังจากไดรับแจงใหผูจัดการทราบแลวซึ่งเอกสาร

ตางๆ จดหมายโตตอบ ทะเบียนที่เกี่ยวของกับการจัดการของผูจัดการและดําเนินการโดยทั่วไป351 

 อยางไรก็ดี หนาที่ประธานคณะกรรมการและคณะกรรมการสมาคมไมทําใหมีสิทธิไดรับ

คาตอบแทน และคณะกรรมการสมาคมอาจจัดใหมีเจาหนาที่เทคนิคซึ่งเห็นสมควรเขาชวยเหลือได ใน

กรณีน้ีคาตอบแทนเจาหนาที่เทคนิคและคาใชจายที่จําเปนในการปฏิบัติหนาที่ของคณะกรรมการถือ

เปนคาใชจายในการดําเนินการ ผูจัดการเปนผูจายคาจางตามที่กําหนดไวในขอบังคับการเปนเจาของ

รวม และอาจเปลี่ยนแปลงแกไขเพิ่มเติมไดโดยมติของที่ประชุมใหญ352 

 ในกฎหมายอาคารชุดของรฐัฮาวาย สหรัฐอเมรกิา มิไดมีบทบัญญัติในเรื่อง คณะกรรมการ

นิติบุคคลอาคารชุดไวแตประการใด 

 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน มิไดมีบทบัญญัติในเรื่องคณะกรรมการนิติบุคคล

อาคารชุดไว โดยการควบคุมการบริหารจัดการของสมาคมเจาของหองชุดหรือสมาคมการจัดการ

แลวแตกรณี ใหเปนอํานาจของที่ประชุมเจาของรวมในอาคารชุดนั้น 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ก็มิไดมีบทบัญญัติในเรื่อง

คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดไวแตประการใด 

 สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทย แตเดิมใชหลักการเดียวกันกับกฎหมายฝรั่งเศส 

กลาวคือ กฎหมายมิไดบังคับใหตองมีผูควบคุมการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุด โดยกฎหมาย

กําหนดไววา เจาของรวมจะจัดใหมีคณะกรรมการควบคุมการจดัการนิติบคุคลอาคารชุดข้ึนหรอืไมกไ็ด 

แต พระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที่ 4)  

พ.ศ. 2551 มาตรา 37 ไดบัญญัติหลักเกณฑใหม โดยบังคับใหตองมีการจดทะเบียนคณะกรรมการ 

นิติบุคคลอาคารชุด ดังตอไปนี ้

 ใหมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบดวยกรรมการไมนอยกวาสามคนแตไม

เกินเกาคน ซึ่งแตงตั้งโดยที่ประชุมใหญเจาของรวม 

 กรรมการมีวาระการดํารงตําแหนงคราวละสองป ในกรณีกรรมการพนจากตําแหนงกอน

วาระหรือมีการแตงตั้งกรรมการเพิ่มขึ้นในระหวางที่กรรมการซึ่งแตงตั้งไวแลวยังมีวาระอยูในตําแหนง
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ใหผูซึ่งไดรับแตงตั้งดํารงตําแหนงแทนหรือเปนกรรมการเพิ่มขึ้นอยูในตําแหนงเทากับวาระที่เหลืออยู

ของกรรมการซึ่งไดรับแตงตั้งไวแลว 

 เมื่อครบกําหนดวาระตามวรรคสอง หากยังมิไดมีการแตงตั้งกรรมการขึ้นใหมให

กรรมการซึ่งพนจากตําแหนงตามวาระนั้นปฏิบัติหนาที่ตอไปจนกวากรรมการซึ่งไดรับแตงตั้งใหมเขา

รับหนาที่ 

 กรรมการซึ่งพนจากตําแหนงอาจไดรับแตงตั้งอีกได แตจะดํารงตําแหนงเกินสองวาระ

ติดตอกันไมได เวนแตไมอาจหาบุคคลอื่นมาดํารงตําแหนงได 

 การแตงตั้งกรรมการ ใหผูจัดการนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบ

วันนับแตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมต ิ

 บทกําหนดโทษ 

 ผูจัดการที่ไมปฏิบัติตามบทบัญญัติดังกลาว ตองระวางโทษปรับไมเกิน 5,000 บาท 

(พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 69) 

 สําหรับบุคคลที่มีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการ มีบัญญัติไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 37/1 เปนการ

เฉพาะ 3 ประการ ดังตอไปนี ้

 (1)  เจาของรวมหรือคูสมรสของเจาของรวม 

 (2)  ผูแทนโดยชอบธรรม ผูอนุบาล หรือผูพิทักษในกรณีที่เจาของรวมเปนผูเยาว คนไร

ความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ แลวแตกรณ ี

 (3)  ตัวแทนของนิติบุคคลจํานวนหนึ่งคน ในกรณีที่นิติบุคคลเปนเจาของรวม 

 ในกรณีที่หองชุดใดมีผูถือกรรมสิทธิ์เปนเจาของรวมหลายคน ใหมีสิทธิไดรับแตงตั้งเปน

กรรมการจํานวนหนึ่งคน 

 เหตุที่กฎหมายกําหนดคุณสมบัติของผูมีสิทธิไดรับแตงตั้งเปนกรรมการไวก็เพราะ

คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจหนาที่ควบคุมการดําเนินงานของ

ผูจัดการ ดังนั้นผูที่จะดํารงตําแหนงกรรมการจึงตองเปนผูมีประโยชนเกี่ยวของในอาคารชุดดังที่

กฎหมายกําหนดคุณสมบัติไวดังกลาว 

 อยางไรก็ดี กรณีผูจัดการหรือผูแทนอื่นของนิติบุคคลในกรณีที่นิติบุคคลเปนเจาของรวม 

ตามมาตรา 38 (3) นั้น ผูจัดการหรือผูแทนของนิติบุคคลดังกลาวไมจําตองเปนกรรมการผูจัดการของ

นิติบุคคลนั้น หรือเปนผูแทนของนิติบุคคลนั้นโดยตรง 

 อุทาหรณ 
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 คําพิพากษาฎีกาที่ 5286/2551  พระราชบัญญัติ อาคารชุดฯ มาตรา 38 บัญญัติวา 

“บุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการ (1) เจาของรวม หรือคูสมรสของเจาของรวม 

(2) ผูแทนโดยชอบธรรมผูอนุบาลหรือผูพิทักษในกรณีที่เจาของรวมเปนผูเยาวคนไรความสามารถหรือ

คนเสมือนไรความสามารถ แลวแตกรณี (3) ผูจัดการหรือผูแทนอื่นของนิติบุคคล ในกรณีที่นิติบุคคล

เปนเจาของรวม” เมื่อพิจารณาบทบัญญัติดังกลาวจะเห็นไดวามีการแยกบุคคลที่มีสิทธิไดรับการ

แตงตั้งเปนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดไวโดยใน (1) และ (2) เปนการใหสิทธิบุคคลธรรมดา สวนใน 

(3) แสดงใหเห็นวานิติบุคคลที่เปนเจาของรวมในอาคารชุดมีสิทธิไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการได หา

ไดจํากัดเฉพาะบุคคลธรรมดาไม ดังนั้น การแสดงออกของนิติบุคคลยอมกระทําไดโดยผานผูแทนหรือ

ตัวแทน หรือผูรับมอบอํานาจจากนิติบุคคล และการกระทําดังกลาวมีผลผูกพันนิติบุคคลใหตองรับผิด

ดวย แมตาม พระราชบัญญัต ิอาคารชุดฯ มาตรา 38 (3) กําหนดบุคคลที่จะเปนกรรมการในกรณีทีน่ติิ

บุคคลเปนเจาของรวมไววา “ผูจัดการหรือผูแทนอื่นของนิติบุคคล” ก็ตาม แตเมื่อ พระราชบัญญัต ิ

อาคารชุดฉบับดังกลาวซึ่งใชบังคับในขณะเกิดเหตุพิพาท มิไดใหคําจํากัดความหรือนิยามความหมาย

ของคําวา “ผูจัดการ” หรือ “ผูแทนอื่นของนิติบุคคล” ไว จึงตองนํา ป.พ.พ. ลักษณะหุนสวนบริษัทซึ่ง

เปนกฎหมายใกลเคียงอยางยิ่งมาเทียบเคียงโดยในบริษัทจํากัด “ผูจัดการ” หมายถึงผูที่ดําเนินการ

จัดการเรื่องใหแกบริษัท กฎหมายมิไดบังคับวาตองเปนกรรมการของบริษัทเทานั้นจึงจะสามารถเปน

ผูจัดการไดอาจเปนบุคคลใดก็ไดที่บริษัทเห็นสมควรแตงตั้งใหเปนผูจัดการ สวนกรณีผูแทนอื่นของ 

นิติบุคคลหาไดมีบทกฎหมายใดบังคับวาตองเปนผูมีอํานาจดําเนินการ อาจเปนผูที่ไดรับมอบอํานาจ

จากผูมีอํานาจกระทําการแทนของนิติบุคคลก็ได ดังนั้น ผูจัดการหรือผูแทนอื่นของนิติบุคคลจึงไม

จําเปนตองเปนกรรมการผูจัดการของนิติบุคคลนั้น หรือเปนผูแทนของนิติบุคคลนั้นโดยตรง ผูที่ไดรับ

มอบอํานาจหรือรับมอบหมายจากนิติบุคคลที่เปนเจาของรวมยอมมีสิทธิไดรับแตงตั้งใหเปนกรรมการ

ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดได เมื่อบริษัท ส. บริษัท ท. บริษัท ม. บริษัท ป. บริษัท จ. และ

บริษัท ว. ลวนแตเปนนิติบุคคลที่เปนเจาของรวมอาคารชุด ยอมมีสิทธิไดรับเลือกใหเปนกรรมการของ

นิติบุคคลอาคารชุดและมีอํานาจมอบอํานาจหรือมอบหมายใหบุคคลใดเปนผูจัดการหรือผูแทนบริษัท

เขาเปนกรรมการควบคุมการจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด อ. แทนบริษัทได 

 ในสวนของคุณสมบัติของบุคคลที่จะไดรับแตงตั้งเปนกรรมการ จะตองไมมีลักษณะ

ตองหามตาม พระราชบัญญัต ิอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับ

ที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 37/2 ดังตอไปนี ้

 (1)  เปนผูเยาว คนไรความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ 

 (2)  เคยถูกที่ประชุมใหญเจาของรวมใหพนจากตําแหนงกรรมการ หรือถอดถอนจากการ

เปนผูจัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเสื่อมเสีย หรือบกพรองในศีลธรรมอันด ี
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 (3)  เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากราชการ องคการหรือหนวยงานของรัฐหรือ

เอกชน ฐานทุจริตตอหนาที ่

 (4)  เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับความผิด

ที่ไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

 กรรมการดังกลาวจะพนจากตําแหนงเมื่อครบวาระตามมาตรา 37 วรรคสอง และวรรคสาม

เวนแตกรณีดังกลาวมาแลว หรือเมื่อมีเหตุอยางหนึ่งอยางใดตามที่บัญญัติไวใน พระราชบัญญัติ อาคารชุด 

พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัต ิอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 37/3 ดังนี ้

 (1)  ตาย 

 (2)  ลาออก 

 (3)  ไมไดเปนบุคคลตามมาตรา 37/1 หรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา 37/2 

 (4)  ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติตามมาตรา 44 ใหพนจากตําแหนง 

 สําหรับมติตามมาตรา 44 ก็คือ มติของที่ประชุมใหญตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของ

เจาของรวมที่เขาประชุม 

 สําหรับหลกัเกณฑเกี่ยวกับการประชุมของคณะกรรมการ มีบัญญัติไวใน พระราชบัญญัต ิ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัต ิอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ดังตอไปนี ้

 (1)  การเลือกประธานกรรมการ (มาตรา 37/4)  ใหคณะกรรมการเลือกกรรมการคน

หนึ่งเปนประธานกรรมการและจะเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนรองประธานกรรมการก็ได 

 (2)  การเรียกประชุมคณะกรรมการ (มาตรา 37/5) ใหประธานกรรมการเปนผูเรียก

ประชุมคณะกรรมการ และในกรณีที่กรรมการตั้งแตสองคนขึ้นไปรองขอใหเรยีกประชุมคณะกรรมการ 

ใหประธานกรรมการกําหนดวันประชุมภายในเจ็ดวันนับแตวันที่ไดรับการรองขอ 

 บทกําหนดโทษ 

 ประธานกรรมการที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 37/5 ดังกลาว ตองระวางโทษปรับไมเกิน 

5,000 บาท (พระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) 

พ.ศ. 2551 มาตรา 70) 

 (3)  องคประชุม (มาตรา 37/6 วรรคหนึ่งและวรรคสอง) การประชุมของคณะกรรมการ

ตองมีกรรมการมาประชุมไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม 

 ในการประชุมคณะกรรมการถาประธานกรรมการไมมาประชุมหรือไมอาจปฏิบัติหนาที่

ไดใหรองประธานกรรมการเปนประธานในที่ประชุม ถาไมมีรองประธานกรรมการหรือมีแตไมอาจ

ปฏิบัติหนาที่ได ใหกรรมการซึ่งมาประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานในที่ประชุม 
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 (4)  การวินิจฉัยชี้ขาด (มาตรา 37/6 วรรคสาม) การวินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชุมใหถือ

เสียงขางมาก กรรมการคนหนึ่งใหมีเสียงหนึ่งในการลงคะแนน ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในที่

ประชุมออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหนึ่งเปนเสียงชี้ขาด 

 คณะกรรมการดังกลาว มีอํานาจหนาที่ตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 38 ดังตอไปนี ้

 (1)  ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

 (2)  แตงตั้งกรรมการคนหนึ่งขึ้นทําหนาที่เปนผูจัดการ ในกรณีที่ไมมีผูจัดการหรือ

ผูจัดการไมสามารถปฏิบัติหนาที่ตามปกติไดเกินเจ็ดวัน 

 (3)  จัดประชุมคณะกรรมการหนึ่งครั้งในทุกหกเดือนเปนอยางนอย 

 (4)  หนาที่อื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 บทกําหนดโทษ 

 ประธานกรรมการที่ไมปฏิบัติตามมาตรา 38 (3) ดังกลาว ตองระวางโทษปรับไมเกิน 

5,000 บาท (พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด  

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 70) 

 

5. ขอบังคับของอาคารชุด 
 

 เมื่อกอตั้งกรรมสิทธิ์อาคารชุดขึ้นแลว กฎหมายอาคารชุดกําหนดใหตองมีการจัดทํา

ขอบังคับของอาคารชุดข้ึนเพื่อเปนหลักปฏิบัติในการอยูรวมกันของเจาของอาคารชุด ทั้งนี้เพราะการ

อยูรวมกันในอาคารชุดน้ันจะตองมีหลกัปฏิบตัิเพื่อความเรียบรอยและเปนปกติสุขในการอยูรวมกันอีก

ทั้งอาคารชุดแตละแหงก็มีสภาพที่แตกตางกันออกไป กฎหมายจึงไมสามารถที่จะกําหนดรายละเอียด

ทั้งหมดในการอยูรวมกันไวในกฎหมายได สิทธิและหนาที่ของเจาของอาคารชุดที่กําหนดไวตาม

กฎหมายเปนเพียงการวางกรอบไว สวนรายละเอียดในหลักปฏิบัติเพื่อการอยูรวมกันนั้น กฎหมาย

กําหนดใหเจาของอาคารชุดตกลงรวมกันไวในขอบังคับ ขอบังคับจึงเปรียบเสมือนธรรมนูญที่ใชเปน

หลักในการอยูรวมกันของประชาคมหนึ่ง ๆ สําหรับขอกําหนดในขอบังคับจะตองมีสาระสําคัญหรือ

ขอบเขตเพียงใดน้ัน ก็ขึ้นอยูกับบทบัญญัติในกฎหมายอาคารชุดของแตละประเทศ 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสกําหนดใหสมาคมเปนผูกําหนดขอบังคับใน

การเปนเจาของรวม และเปนผูแกไขเปลี่ยนแปลงหากพึงจะมี353 ขอบังคับในการเปนเจาของรวมมี

สาระสําคัญดังนี้คือ ใหระบุสภาพแหงการแบงและกําหนดวัตถุประสงคของสวนตาง ๆ ทั้งสวน

                                                             

 
353

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 14 วรรคสาม. 
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เฉพาะตัวและสวนกลาง เงื่อนไขในการใชสวนตาง ๆ เหลานั้น และกําหนดระเบียบการดําเนินการ

สวนที่เปนสวนกลาง354 ตลอดจนกําหนดระเบียบในการดําเนินการและอํานาจของที่ประชุมใหญ355 

นอกจากสาระสําคัญดังกลาวกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสยังไดกําหนดใหขอบังคับตองมี

รายละเอียดที่จําเปนบางประการ คือใหมีรายการกําหนดสวนเฉลี่ยคาใชจายแตละประเภทไว356 และ

ในขอบังคับอาจประกอบดวยรายการกําหนดสวนแบงของอาคาร และขอตกลงเกี่ยวกับการใชสิทธิอัน

เปนอุปกรณในทรัพยสวนกลางดวยก็ได357 แตอยางไรก็ตาม กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐ

ฝรั่งเศสไดกําหนดขอบเขตของขอบังคับไวดวยวาขอบังคับในการเปนเจาของรวมจะวางขอจํากัดสิทธิ

ของเจาของรวมนอกเหนือไปจากขอจํากัด เพื่อวัตถุประสงคแหงอาคารที่ไดกําหนดไวในสัญญาตาม

ลักษณะ หรือที่ตั้งแหงอาคารนั้นไมได358 นอกจากนั้นยังไดกําหนดไววาขอบังคับในการเปนเจาของ

รวม รวมทั้งการแกไขเปลี่ยนแปลงที่จะมีขึ้น จะใชยันแกผูรับชวงสิทธิในฐานะพิเศษจากเจาของรวมได

ก็ตอเมื่อไดพิมพและโฆษณาในทะเบียนอสังหาริมทรัพย359 รวมทั้งกรณีสัญญาใด ๆ ที่โอนกรรมสิทธิ์

หนวยของอาคารหรือสวนแหงหนวยอาคารหรือที่เชาทรัพยสิทธิเหนือหนวยอาคาร จะตองระบุโดยชัด

แจงวาผูรับโอนหรือผูทรงสิทธิไดทราบลวงหนาแลวถึงขอบังคับในการเปนเจาของรวมและขอแกไข

เปลี่ยนแปลง หากขอบังคับนั้นไดพิมพและโฆษณาในทะเบียนอสงัหาริมทรัพย อยางไรก็ดี ขอบังคับใน

การเปนเจาของรวมรายการสวนแบงอาคาร ตลอดจนการแกไขเปลี่ยนแปลง แมจะยังมิไดโฆษณาใน

ทะเบียนอสังหาริมทรัพย ก็ใชบังคับแกผูรับโอนหรือผูทรงสิทธิได หากไดระบุไวโดยชัดแจงในขอ

สัญญาดังกลาว และผูรับโอนหรือผูทรงสิทธิไดรับทราบและยอมปฏิบัติตามแลว360 

 ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา กําหนดไววาการดําเนินการซึ่ง

ทรัพยสินนี้จะตองอยูภายใตความควบคุมของขอบังคับ (by - laws) ซึ่งแนบทายตราสาร361 สําหรับ

รายละเอียดในขอบังคับนั้นกฎหมายของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา กําหนดไวคอนขางละเอียดกวา

กฎหมายฝรั่งเศส กลาวคือ ขอบังคับนั้นอยางนอยตองประกอบดวยสาระดังตอไปนี้362 

                                                             

 
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 วรรคทาย. 

 
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)  การเลือกตั้งคณะกรรมการอํานวยการจากบรรดาเจาของอะพารตเมนต จํานวนกรรมการ 

และการพนจากตําแหนงตามวาระของกรรมการมีจํานวน 1 ใน 3 ของคณะกรรมการทั้งหมดเปน

ประจําป อํานาจหนาที่ของคณะกรรมการ คาตอบแทนกรรมการ (ถามี) วิธีถอดถอนกรรมการและ

ขอกําหนดวาคณะกรรมการจะจางผูจัดการหรือตัวแทนผูจัดการ หรือทั้งสองมาเปนผูทํางานแทนได

หรือไม และขอกําหนดอํานาจหนาที่ที่พระราชบัญญัตินี้จะพึงอนุญาตใหคณะกรรมการทําได หรือซึ่ง

คณะกรรมการจะไดมอบหมายใหผูจัดการ หรือตัวแทนผูจัดการคนใดคนหนึ่ง หรือทั้งสองคนเปน

ตัวแทน 

 (2)  วิธีเรียกประชุมเจาของอะพารตเมนต จํานวนกรรมการที่จะประกอบเปนองคประชุม

และจํานวนเสยีงที่จะถือเปนมติผูกมัดเจาของอะพารตเมนตทั้งหมด ตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติน้ี 

 (3)  การเลือกตั้งประธานในระหวางคณะกรรมการอํานวยการ เพื่อทําหนาที่ประธาน 

คณะกรรมการอํานวยการ และประธานภาคีแหงเจาของอะพารตเมนต363 

 (4)  การเลือกตั้งเลขานุการเพื่อทําหนาที่รักษาสมุดจดรายงานการประชุม ซึ่งไดบันทึกมติ

ของที่ประชุมไว 

 (5)  การเลือกตั้งเหรัญญิก เพื่อทําหนาที่เก็บรักษาเอกสารและบัญชีการเงิน 

 (6)  การดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสิน การจายเงินคาใชจายรวม การกําหนด และเก็บ

คาธรรมเนียม 

 (7)  วิธีการเก็บสวนเฉลี่ยคาใชจายรวม จากเจาของอะพารตเมนต 

 (8)  การแตงตั้งและการถอดถอนพนักงานเจาหนาที่ ที่จําเปนแกการบํารุงรักษา การ

ซอมแซม และการเปลี่ยนแปลงซึ่งทรัพยสวนกลาง 

 (9)  วิธีการบัญญัติและแกไข ซึ่งระเบียบการบรหิารและกฎขอบังคับเกี่ยวกับรายละเอียด

ในการดําเนินงานและการใชทรัพยสวนกลาง 

 (10)  ขอจํากัดและขอกําหนดเกี่ยวกับการใชและการบํารุงรักษา ซึ่งอะพารตเมนตและ

การใชทรัพยสวนกลางซึ่งไมไดแจงไวในตราสารเทาที่มีเจตนาจะปองกันการสอดแทรกการใชอะพารตเมนต

และทรัพยสวนกลางของเจาของอะพารตเมนตแตละคนโดยปราศจากเหตุผลอันสมควร 

 (11)  การเปลี่ยนแปลงแกไขขอบังคับนั้น จะพึงทําไดก็โดยคะแนนเสียงรอยละ 75 ของ

เจาของอะพารตเมนต แตรายละเอียดตาง ๆ ดังที่ไดบัญญัติไวในหมวดน้ีจะตองรวมอยูในขอบังคับนั้น

ดวย 

                                                             

 
363

 ตาม Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 2 คําวาภาคีเจาของอะพารตเมนต 

(Association Of Apartment Owners) หมายความถึงการควบเขากันของเจาของอะพารตเมนตท้ังหลาย ตามขอบังคับท่ีออก

โดยอาศัยอํานาจกฎหมายและโดยตราสาร. 
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 ขอบังคับของอาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ดังกลาว

จะตองจดทะเบียนไวแนบทายตราสาร และใหถือเปนสวนหนึ่งของตราสารดวย นอกจากนี้การแกไข

เปลี่ยนแปลงขอบังคับจะเปนผลก็ตอเมื่อไดสงขอบังคับฉบับที่ไดแกไขเพิ่มเติมหรือเปลี่ยนแปลงที่

บันทึกไวอยางถูกตองนั้นไปรวมกับตราสาร364 นอกจากนั้นกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย 

สหรัฐอเมริกา ยังไดกําหนดไวชัดเจนวาเจาของอะพารตเมนตจะตองปฏิบัติตามขอบังคับที่จดทะเบยีน

ไวในตราสารอยางเครงครัด หากมีการฝาฝน ผูจัดการหรือคณะกรรมการอํานวยการ หรือเจาของ 

อะพารตเมนตผูไดรับความเสียหายนั้นจะดําเนินคดีเพื่อเรียกคาเสียหายหรือขอใหปลดเปลื้อง หรือทั้ง  

2 ประการ เพื่อประโยชนแกภาคีเจาของอะพารตเมนต365 

 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กําหนดใหอาคารชุดจะตองมีขอบังคับ (Bylaws) 

โดยมีหลักเกณฑดังตอไปนี้366 

 (1)  เรื่องตาง ๆ ในระหวางบรรดาเจาของหองชุดที่เกี่ยวของกับการจัดการหรือการใช

ประโยชนในอาคาร พื้นที่ หรือสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ นอกเหนือจากที่กําหนดไวในบทบัญญัติ

ของพระราชบัญญัตินี้ อาจกําหนดไวในขอบังคับ 

 (2)  เรื่องใด ๆ ที่ เกี่ยวของกับทรัพยสวนกลางเฉพาะสวน ที่ไมมีผลกระทบตอ

ผลประโยชนของเจาของรวมทั้งหมด อาจกําหนดไวในขอบังคับซึ่งใชบังคับเฉพาะเจาของรวมที่ใช

ประโยชนในทรัพยสวนกลางนั้น เวนแตขอบังคับจะกําหนดใหใชบังคับกับเจาของรวมทุกคน 

 (3)  ขอบังคับตามเกณฑในขอ (1) และ (2) ดังกลาวขางตน ซึ่งครอบคลุมถึงการพิจารณา

เกี่ยวกับรูปทรง พื้นที่ ตําแหนง วัตถุประสงคของการใช และพฤติการณแวดลอมอื่น ๆ ที่เกี่ยวกับ

ทรัพยสวนบุคคล ทรัพยสวนกลาง พืน้ที่ และสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ของอาคาร จะตองกําหนด

ไวในลักษณะที่เปนธรรมแกบรรดาเจาของรวม 

 (4)  กรณีตามขอ (1) และขอ (2) ขางตน ขอบังคับจะตองไมกระทบถึงสิทธิของคนอื่น ๆ 

ที่ไมไดเปนเจาของหองชุด 

 (5)  ขอบังคับจะจัดทําโดยวิธีการเขียนเปนลายลกัษณอักษรหรอืบันทกึทางอิเล็กทรอนิกส 

(บันทึกในความหมายนี้ คือการบันทึกที่จัดทําในรูปแบบอิเล็กทรอนิกสหรือรูปแบบอื่น ๆ ที่กําหนดไว

โดยคําสั่งของรัฐมนตรีวาการกระทรวงยุติธรรม ซึ่งถูกนํามาใชในการประมวลผลขอมูลโดยเครื่อง

คอมพิวเตอร) 

 การกอตั้ง การแกไขเพิ่มเติม และการยกเลิกขอบังคับ มีหลักเกณฑดังตอไปนี้367 
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 (1)  การกอตั้ง การแกไขเพิ่มเติม หรือการยกเลิกขอบังคับ จะมีผลใชบังคับจะตองไดรับ

มติที่ประชุมดวยคะแนนเสียงอยางนอย 3 ใน 4 ของบรรดาเจาของหองชุด และตองเปนคะแนนเสียง 

3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดดวย ในกรณีนี้เมื่อการกอตั้ง การแกไขเพิ่มเติม หรือการยกเลิก

ขอบังคับดังกลาวสงผลตอสิทธิของเจาของรวมบางสวน การอนุมัติของเจาของหองชุดดังกลาว ถือวา

ใชบังคับได 

 (2)  การกอตั้ง การแกไขเพิ่มเติม หรือการยกเลิกขอบังคับของเจาของหองชุดทั้งหมด 

ตามหลักเกณฑของขอบังคับที่กลาวมาแลวในขอ (2) จะไมมีผลใชบังคับหากมีเสียง 1 ใน 4 ของ

บรรดาเจาของรวมทีอ่ยูในทรพัยสวนกลางเฉพาะสวนน้ัน หรือมากกวา 1 ใน 4 ของคะแนนเสียงซึ่งอยู

เชื่อมตอกับทรัพยสวนกลางเฉพาะสวนนั้นคัดคานการกอตั้ง การแกไขเพิ่มเติม หรือการยกเลิก

ดังกลาว 

  บุคคลซึ่งเปนเจาของเริ่มแรกในทรัพยสวนบุคคลทั้งหมด อาจกอตั้งขอบังคับตาม

บทบัญญัติแหงกฎหมายโดยการจดทะเบียนตราสาร368 

  สําหรับการรักษาและการตรวจสอบขอบังคับ มีหลักเกณฑดังตอไปนี ้

  (1)  ใหผูจัดการเปนผูเก็บรักษาขอบังคับ อยางไรก็ดี กรณีไมมีผูจัดการใหเจาของ

หองชุดที่ใชอาคารนั้น หรือตัวแทนที่ระบุไวในขอบังคับหรือตามมติที่ประชุมเปนผูเก็บรักษา 

  (2)  เมื่อบุคคลที่ไดรับหนาที่ในการเกบ็รกัษาขอบังคับตามขอ (1) ขางตน ไดรับการ

รองขอจากคูกรณียอมไมอาจปฏิเสธได (เมื่อขอบังคับไดจัดทําในรูปแบบของการบันทึกอิเล็กทรอนิกส 

การตรวจสอบสาระของขอมูลที่บันทึกไวโดยคําสั่งของรัฐมนตรีวาการกระทรวงยุติธรรม) ยกเวนจะได

กระทําไปโดยมีเหตุผลอันสมควร 

   บุคคลใดปฏิเสธที่จะใหการตรวจสอบดังกลาว ตองระวางโทษทางอาญาปรับ

เปนจํานวน 200,000 เยน369 

  (3)  ขอบังคับจะตองติดตั้งไวอยางชัดเจนภายในอาคาร 

   ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม บัญญัติใหขอบังคับ

ของอาคารชุด รวมทั้งการแกไขเปลี่ยนแปลงขอบังคับใหเปนไปตามมติของที่ประชุมอาคารชุด ทั้งนี้

ตองอยูภายใตระเบียบเกี่ยวกับการจัดการและการใชประโยชนในอาคารชุดที่กําหนดไวโดย

รัฐมนตรีวาการกระทรวงการกอสราง370 
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   ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนดใหกอนที่เจาของอาคาร

ชุดจะโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดใด ๆ จะตองจดทะเบียนประกาศขอบังคับที่เกี่ยวของกับโครงการ

อาคารชุดนั้น ซึ่งในขอบังคับจะกําหนดภาระผูกพันในอาคารชุดแตละหลังในโครงการ และจะเปน

หลักประกันและเปนขอผูกพันกับเจาของอาคารชุดทั้งหมดในโครงการ เวนแตจะไดกําหนดไวเปน

อยางอื่น บรรดาเจาของอาคารชุดในโครงการ หรือหนวยบริหารจัดการของโครงการอาจใชบังคับสิทธิ

ดังกลาวได นายทะเบียนเอกสารสิทธ์ิจะจดแจงประกาศขอบังคับลงในเอกสารกรรมสิทธิ์ที่ดินรวมไวใน

โครการนั้นดวย หากที่ดินมีการจดทะเบียนสิทธิหรือจดทะเบียนตามกฎหมายที่ดิน ในการประกาศ

ขอบังคับจะตองกําหนดใหมีการจัดการโครงการโดยหนวยบริหารจัดการอยางหนึ่งอยางใด คือ บริษัท

อาคารชุด สมาคมเจาของอาคารชุด หรือคณะกรรมการผูบริหารซึ่งไดรับเลือกโดยบรรดาเจาของ

อาคารชุด หรือตัวแทนผูจัดการ ซึ่งไดรับเลือกจากบรรดาเจาของอาคารชุดหรือโดยคณะกรรมการที่มี

ชื่อในประกาศขอบังคับ นอกจากนี้ยังกําหนดใหองคประชุมโดยเสียงขามาก ประกาศกําหนดวัน

ประชุมและกฎขอบังคับของการจัดการอาคารชุด นอกจากนี้ประกาศขอบังคับดังกลาวอาจมี

ขอกําหนด ดังตอไปนี้371 

   ก.  สําหรับหนวยบริหารจัดการ 

  (ก)  การใชอํานาจของหนวยบริหารจัดการนั้น รวมถึงอํานาจที่จะใชบังคับ

ตามขอกําหนดในประกาศขอบังคับ 

  (ข)  การรักษาไวซึ่งกรมธรรมประกันภัยที่คุมครองบรรดาเจาของอาคารชุด

จากความเสียหายที่เกิดจากอัคคีภัย วินาศภัย ความรับผิด เงินทดแทนคนงาน การประกันความเสี่ยง

อื่น ๆ และพันธะผูกพันของบรรดาสมาชิกของหนวยบริหารจัดการ 

  (ค)  การจัดเตรียมการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค การจัดสวนและบริการอื่นๆ 

ที่เปนประโยชนกับพื้นที่สวนกลาง การจางบุคลากรที่จําเปนสําหรับการดําเนินงานของอาคาร การ

บริการดานกฎหมาย การบัญชี และเทคนิคอื่น ๆ 

  (ง)  การจัดซื้อวัสดุอุปกรณที่จําเปนสําหรับใชในพื้นที่สวนกลาง 

  (จ)  การชําระภาษีและการประเมินกรณีพิเศษตาง ๆ ซึ่งเปนภาระผูกพัน

กับโครงการหรือพื้นที่ทรัพยสวนกลางทั้งหมด การปลดภาระผูกพันใด ๆ ที่มีตอโครงการหรือพื้นที่

สวนกลาง 

  (ฉ)  การบูรณะสวนใด ๆ ของโครงการที่เกิดความเสียหายหรือถูกทําลาย 

  (ช)  วิธีการแตงตั้งผูรับมอบอํานาจของอาคารชดุ 
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  (ซ)  การเขาไปในหองชุดของบรรดาเจาหนาที่และตัวแทน ในกรณีที่มี

ความจําเปนสําหรับการซอมบํารุงหรือการกอสรางที่อยูในความรับผิดชอบของหนวยบริหารจัดการ 

  (ฌ)  การมอบอํานาจใหแกหนวยบริหารจัดการในการขายทั้งโครงการเพื่อ

ประโยชนของบรรดาเจาของ ในกรณีที่อาจไดรับอนุญาตใหแบงทรัพยสินของโครงการตามบทบัญญัติ

แหงกฎหมาย ซึ่งการมอบอํานาจดังกลาวจะผูกพันเจาของอาคารชุดทั้งหมด โดยไมตองคํานึงวา

เจาของอาคารชุดจะยอมรับขอผูกพันตามที่กําหนดไวในขอบังคับหรือไม 

   ข.  วิธีการและขั้นตอนในการแกไขขอบังคับที่กําหนดไวใหใชคะแนนเสียงขาง

มากของที่ประชุมตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ของบรรดาเจาของรวม 

   ค.  การตรวจสอบบัญชีของหนวยบริหารจัดการ โดยผูตรวจสอบบัญชีอิสระ 

   ง.  การประเมินผลอยางสมเหตุผลใหตรงกับคาใชจายที่ไดรับอนุญาตแลว โดย

แตละหองชุดจะไดรับการประเมินแยกตางหากสําหรับสวนแบงคาใชจายในสัดสวนตามอัตราสวน

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง เวนแตจะกําหนดไวเปนอยางอื่น 

   จ.  การรับประกันวาภาระผูกพันที่ดอยกวาสิทธิอื่น ๆจะไดรับการปฏิบัติไมวา

ระบุไวเปนการทั่วไปหรือโดยเฉพาะเจาะจง 

   ฉ.  เงื่อนไขตาง ๆ นอกเหนือจากที่บทบัญญัติแหงกฎหมายกําหนดไว ในกรณี

ที่อาจมีการแบงทรัพยสินของโครงการและการเลิกนิติบุคคลอาคารชุด สิทธิดังกลาวในการแบง

ทรัพยสินหรือการเลิกนิติบุคคลอาคารชุดอาจอยูภายใตเงื่อนไขที่บรรดาเจาของอาคารชุดไมสามารถ

สรางอาคารขึ้นมาใหมภายในเวลาที่กําหนดหรืออาคารมคีวามเสียหายในอัตรารอยละตามที่กําหนดไว 

หรือเปนการตัดสินใจเกี่ยวกับอนุญาโตตุลาการหรือมีเงื่อนไขอื่นใดที่เหมาะสม 

   สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทยกําหนดใหตองมีการจดทะเบียนขอบังคับ

ของอาคารชุด พรอมกับการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ. 2522 

มาตรา 31 วรรคแรก ดังกลาวมาแลว การเปลี่ยนแปลงขอบังคับที่ไดจดทะเบียนไวแลว จะสมบูรณ 

ก็ตอเมื่อไดนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ และขอบังคับนั้น อยางนอยตองมีสาระสําคัญ ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 

2551 มาตรา 32 ดังนี ้

   ขอบังคับอยางนอยตองมีสาระสําคัญ ดังตอไปนี้ 

   (1)  ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งตองมีคําวา “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวดวย 

   (2)  วัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด 

   (3)  ที่ตั้งสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งจะตองตั้งอยูในอาคารชุด 

   (4)  จํานวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของรวมตองชําระ

ลวงหนา 
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   (5)  การจัดการทรัพยสวนกลาง 

   (6)  การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง 

   (7)  อัตราสวนที่เจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามที่

ขอจดทะเบียนอาคารชุด 

   (8)  อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวม (คาสวนกลาง) 

   (9)  ขอความอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

   การแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับที่ไดจดทะเบียนไว จะกระทําไดก็แตโดยมติของ

ที่ประชุมใหญเจาของรวม และผูจัดการตองนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวัน

นับแตวันที่ที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมต ิ

   ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่เห็นวาการแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับนั้นไมขัดตอ

กฎหมายใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนการแกไขหรือเพิ่มเติมขอบังคับนั้น 

   บทกําหนดโทษ 

   ผูจัดการที่ไมปฏิบัติตามบทบัญญัติดังกลาว ตองระวางโทษปรับไมเกิน 5,000 บาท 

(พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 

มาตรา 69) 

   ขอสังเกต 

   สําหรับการใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง ตามมาตรา 32 (6) นั้น 

หากในขอบังคับกําหนดวัตถุประสงคไวประการใด เจาของหองชุดก็ยอมตองปฏิบัติตามวัตถุประสงค

นั้น จะอางวาถูกจํากัดสิทธิในการใชประโยชนในหองชุดนั้นไมได  

   อุทาหรณ 

   คําพิพากษาฎีกาที่ 10711/2546 ในการทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดพิพาท 

โจทกไดแจงดวยวาจาใหจําเลยทราบวา โจทกประสงคจะซือ้หองชุดพิพาทไวประกอบกจิการคาขายยา 

จําเลยจึงไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดโดยมีขอบังคับกําหนดใหใชหองชุดพิพาทเพื่ออยูอาศัยและ

ขายยา แตเมื่อวันนัดโอน โจทกไมยอมรับโอนกรรมสิทธิ์หองชุด โดยอางวาจําเลยผิดสัญญาไปยื่นขอ

จดทะเบียนอาคารชุดพรอมขอบงัคับทีจ่ํากดัสิทธิของโจทกในการใชหองชุดพิพาท เมื่อสัญญาจะซื้อจะ

ขายหองชุดพิพาทไมไดระบุไวโดยชัดแจงวานอกจากผูซื้อจะใชเปนที่อยูอาศัยแลว ผูซื้อสามารถ

ประกอบกิจการคาชนิดใด ๆ ก็ไดตามใจสมัคร ดังนั้น การที่จําเลยจะโอนกรรมสิทธิห์องชุดพิพาทเปน

ที่อยูอาศัยและขายยาเทานั้น จึงไมอาจถือไดวาจําเลยผิดสัญญา เพราะในการที่เจาของอาคารชุด

จัดทําขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อจดทะเบียนกอตั้งนิติบุคคลอาคารชุดตามที่กฎหมายบัญญัตินั้น 

ก็ไมมีบทกฎหมายบัญญัติวาจะตองไดรับความยินยอมจากผูจองหรือผูทําสัญญาจะซื้อหองชุดดวย 
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สวนที่ 3  การยกเลิกอาคารชุด 

 

 เมื่อสามารถกอตั้งอาคารชุดไดก็ยอมจะสามารถยกเลิกอาคารชุดไดเชนกัน ซึ่งตอไปนี้จะ

ไดแยกกลาวเปน 2 ประเด็น คือ เหตุของการยกเลิกอาคารชุด และผลของการยกเลิกอาคารชุด 

 

1. เหตุของการยกเลิกนอาคารชุด 
 

 การยกเลิกอาคารชุดอาจแบงไดเปน 2 ประการ คือ การเลิกโดยสมัครใจ และการเลิก

โดยสภาพบังคับ ซึ่งมาจากเหตุที่แตกตางกัน  

 1.  การเลิกโดยสมัครใจ หมายถึง การที่เจาของอาคารชุดสมัครใจขอจดทะเบียนเลิก

อาคารชุดตอพนักงานเจาหนาที่ ซึ่งมีหลายกรณี เชน กรณีเจาของรวมทําขอตกลงกันที่จะไมให

ทรัพยสินอยูภายใตกฎหมายอาคารชุดอีกตอไป หรือในกรณีที่อาคารชุดเสียหายทั้งหมด และเจาของ

รวมมีมตไิมกอสรางอาคารนั้นขึ้นใหม จึงยื่นขอจดทะเบียนยกเลิกอาคารชุด 

 2.  การเลิกโดยสภาพบังคับ หมายถึง การที่เจาของอาคารชุดมิไดสมัครใจ ที่จะยกเลิก

อาคารชุด แตถูกบังคับใหตองยกเลิก ซึ่งไดแกกรณีอาคารชุดถูกเวนคืนตามกฎหมาย 

 เหตุของการยกเลิกอาคารชุดนี้  กฎหมายอาคารชุดของประเทศตางๆมีหลักคลายๆกัน 

แตอาจมีบางสวนหรือรายละเอียดบางประการแตกตางกันไปบาง ในกฎหมายอาคารชุดของ

สาธารณรัฐฝรั่งเศสมิไดบัญญัติเหตุของการเลิกอาคารชุดไวโดยตรง ซึ่งอาจเปนเพราะวา กฎหมาย

อาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสบังคับใหที่ดินและอาคารที่มีการถือกรรมสิทธิ์เขาลักษณะระบบ

กรรมสิทธิ์อาคารชุดตองอยูภายใตกฎหมายระบบกรรมสิทธิ์อาคารชุด จึงมิไดบัญญัติหมวดที่เกี่ยวกับ

การเลิกอาคารชุดไว แตอยางไรก็ตาม เมื่อพิจารณาตามตัวบทกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐ

ฝรั่งเศสแลว การเลิกโดยสมัครใจก็อาจกระทําไดโดยเจาของรวมตกลงกันจัดตั้งเปนองคการอยางอื่นที่

มีลักษณะการถือกรรมสิทธิ์ไมเขาตามหลักกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด หรือตกลงกันโอนที่ดินและอาคาร

ทั้งหมดใหแกเจาของรายเดียว ทําใหมีลักษณะการถือกรรมสิทธิ์โดยบุคคลคนเดียวซึ่งไมเขาตามหลัก

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดก็ยอมจะยกเลิกได หรือกรณีอาคารชุดเสียหายทั้งหมด เจาของรวมมีมติไมสราง

ขึ้นใหมก็ยอมจะยกเลิกไดเชนเดียวกัน สวนในกรณีเลิกโดยสภาพบังคับก็เปนเหตุจําเปนที่จะตอง

ยกเลิกอยูแลว 

 ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา กําหนดเหตุของการเลิกอาคารชุดไว  

2 กรณี คือ372 

                                                             

 
372

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 15 (a). 
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 (1)  การเลิกในกรณีเจาของรวมทําความตกลงกันเองโดยไมมีเหตุภายนอกอื่นใด 

กลาวคือ กฎหมายกําหนดไววาเจาของอะพารตเมนตทั้งหลายที่มีอะพารตเมนตรวมกันเปนจํานวนไม

นอยกวารอยละ 80 ของเจาของอะพารตเมนตทั้งหมด และอะพารตเมนตที่มีผลประโยชนรวมอยูไม

นอยกวารอยละ 80 ทรงไวซึ่งสิทธิในการที่จะดําเนินการและบันทึกเอกสารอันยังผลวาเขาเหลานั้น

ประสงคจะถอน (Remove)373 ทรัพยสินออกเสียจากพระราชบัญญัตินี้ก็ได และผูทรงไวซึ่งภาระ

ผูกพันทั้งหลายเหนืออะพารตเมนตหรือเจาของอะพารตเมนตดังกลาวนั้นจะทําบันทึกแสดงความ 

ตกลงยินยอมในการถอนทรัพยสินนั้นดวยเชนเดียวกันก็ได 

 (2)  การเลิกในกรณีอาคารชุดไดรับความเสียหาย กลาวคือ กฎหมายกําหนดไววา

ทรัพยสินสวนกลางซึ่งไดรับความเสียหาย หรือภยันตรายขนาดหนัก และความเสียหายหรือภยันตราย

เชนวานั้นไมอาจสรางใหม ซอม บูรณะไดภายในเวลาอันควรหลังจากเหตุที่เกิดขึ้นนั้น หรือเจาของ 

อะพารตเมนตมีเจตนามาแตเริ่มแรกดังที่ระบุไวในตราสารแลววา ความเสียหายหรือภยันตรายเชนวา

นั้นจะไมมีการสรางใหม ซอม หรือบูรณะ หรือกรณีอื่นใดในทํานองเดียวกัน 

 การเลิกอาคารชุดตามกฎหมายของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกานี้ มีขอที่นาสังเกตประการ

หนึ่ง ซึ่งแตกตางจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศอื่น ๆ กค็ือกฎหมายใหสิทธิที่จะขอยกเลิกอาคาร

ชุดทั้งหมด หรืออาคารชุดแตเพียงบางสวนก็ได กลาวคือ กฎหมายกําหนดไววาเจาของอะพารตเมนต

ทั้งหลายภายใตความยินยอมของผูทรงไวซึ่งสิทธิในภาระผูกพันเหนืออะพารตเมนตนั้น จะถอน

ทรัพยสินนั้นทั้งหมด หรือแตเพียงบางสวนหรือเปนการถอนเฉพาะรายออกเสียจากการควบคุมแหง

พระราชบัญญัตินี้ก็ได โดยทําเปนเอกสารขึ้น ความยินยอมของผูทรงสิทธิ์ในภาระผูกพันเชนวานั้น  

ก็จะตองทําเปนลายลักษณอักษรเชนเดียวกันดวย374อยางไรก็ตาม การถอนทรัพยสินออกจากระบบ

การควบคุมอะพารตเมนตดังกลาว ไมเปนอุปสรรคตอการที่จะมอบทรัพยสินนั้นเขาไปอยูในระบบการ

ควบคุมตามพระราชบัญญัตินี้ใหมอีกแตประการใด375 

 การเลิกอาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ตามที่กลาวนี้จะ

เห็นวากฎหมายบัญญัติเฉพาะเหตุของการเลิกโดยสมัครใจเทานั้น โดยมิไดบัญญัติในเรื่องเหตุของการ

เลิกโดยสภาพบังคับไว ทั้งนี้อาจเปนเพราะวาการเลิกโดยสภาพบังคับเปนการถูกเวนคืนตามกฎหมาย 

ซึ่งเปนเรื่องที่รัฐบังคับใหจําตองเลิกโดยปริยายอยูแลว กฎหมายจึงมิไดบัญญัติไว 

                                                             

 
373

 ในกฎหมายของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา (Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961)  

ใชคําวา Removal (การถอน)ในความหมายของการเลิก ซึ่งมิไดใชคําวา Dissolution (การเลิก) ดังเชนกฎหมายอาคารชุดของ

ประเทศอื่น ๆ. 

 
374

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 15 (b). 

 
375

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 16 
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 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กําหนดเหตุแหงการสิ้นสุดของสมาคมการ

จัดการไว ซึ่งหมายความวาอาคารชุดยอมสิ้นสุดลงนั่นเอง สําหรับเหตุการแหงการสิ้นสุดของสมาคม

การจัดการ มีดังตอไปนี้376 

 (1)  อาคารถูกทําลายทั้งหมด โดยไมมีการสรางอาคารขึ้นใหม 

 (2)  ตามขอเท็จจริงมีการสิ้นสุดลงของทรัพยสวนบุคคลในอาคาร 

 (3)  มีมติของที่ประชุมใหยกเลิก มติดังกลาวจะตองเสียงอยางนอย 3 ใน 4 ของบรรดา

เจาของอาคารชุด และจะตองเปนจํานวน 3 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียงดวย 

 อยางไรก็ดี การเลิกโดยสภาพบังคับจากเหตุที่อาคารชุดถูกเวนคืนตามกฎหมาย แม

พระราชบัญญัติกรรมสิทธิ์ในอาคารหองชุดนี้จะมิไดบัญญัติไว อาคารชุดก็ตองยกเลิกไปโดยปริยาย

นั่นเอง 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม มิไดบัญญัติเหตุของการเลิก

อาคารชุดไวโดยตรงเชนเดียวกันกับกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส อยางไรก็ดี อาคารชุดก็

อาจยกเลิกได โดยเหตุอาคารชุดเสียหายทั้งหมดแลวไมสรางขึ้นใหม หรือการเลิกโดยสภาพบังคับกรณี

อาคารถูกเวนคืนตามกฎหมาย 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส บัญญัติเหตุของการเลิกอาคารชุดไว ซึ่ง

อาจจําแนกไดเปน 2 กรณี คือ การเลิกโดยสมัครใจและการเลิกโดยสภาพบังคับ 

 1)  การเลิกโดยสมัครใจ แบงออกไดเปน 3 กรณี ดังตอไปนี ้

  (1)  กรณีการขายอาคารชุดทั้งโครงการ โดยอยูภายใตเงื่อนไข ดังตอไปนี้377 

  ก.  สามปหลังจากโครงการอาคารชุดมีความเสียหายหรือถูกทําลาย ซึ่งทําให

สวนสําคัญไมสามารถใชประโยชนไดดังแตกอน โครงการไมไดถูกสรางใหมหรือซอมแซมอยางจริงจัง

ใหมีสภาพเหมือนเดิมกอนที่จะเกิดความเสียหายหรือถูกทําลาย หรือ 

  ข.  โครงการอาคารชุดเสียหายหรือถูกทําลายไปครึ่งหนึ่งหรือมากกวาครึ่งหนึ่ง

ของจํานวนหองชุดทั้งหมด และเจาของหองชุดที่ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางเกินกวารอยละ 30 

ของพื้นที่สวนกลางคัดคานการที่จะซอมแซมหรือบูรณะโครงการนั้น หรือ 

  ค.  โครงการอาคารชุดนั้นกอสรางมานานเกินกวา 50 ปแลว มีความลาสมัย

และไมไดผลกําไรในทางเศรษฐกิจ เจาของอาคารชุดเกินกวารอยละ 50 ของพื้นที่ทรัพยสวนกลาง 

คัดคานการที่จะซอมแซมหรือบูรณะ หรือทําใหโครงการไดรับการปรับปรุงหรือมีความทันสมัย หรือ 
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  ง.  โครงสรางหรือสวนประกอบสําคัญของอาคารชุดนั้นไดกระทําไปโดยผิด

กฎหมายหรือถูกเวนคืน และโครงการนั้นไมสามารถจะใชประโยชนหรือไมสามารถพัฒนาไดอีกตอไป 

หรือเจาของอาคารชุดรวมกันเกินกวารอยละ 70 ของพื้นที่ทรัพยสวนกลาง คัดคานที่จะดําเนินการ

อาคารชุดตอไป หลังจากถูกเวนคืนหรือถูกลงโทษจากการกระทําความผิดนั้น หรือ 

  จ.  เปนไปตามเงื่อนไขสําหรับการแบงทรัพยสินโดยการขาย ซึ่งไดกําหนดไวใน

ประกาศขอบังคับที่ไดจดทะเบียนตามขอกําหนดของพระราชบัญญัติ 

  (2)  กรณีหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ของโครงการอาคารชุดที่นิติบุคคลอาคารชุดเปน

เจาของหรือถือครองพื้นที่ทรัพยสวนกลางจะถูกเพิกถอน และนิตบิุคคลอาคารชุดจะถูกยุบเลิกไป เมื่อ

ปรากฏเงื่อนไขดังกตอไปนี้378 

  ก.  สามปหลังจากโครงการอาคารชุดที่นิติบุคคลอาคารชุดเปนเจาของหรือถือ

ครองพื้นที่สวนกลางเกิดความเสียหายหรือถูกทําลาย ซึ่งความเสียหายหรือการทําลายนั้น ทําใหสวน

ของวัสดุในโครงการดังกลาวไมมีความเหมาะสมสําหรับการใชงานเหมือนดังแตกอน และโครงการยัง

ไมไดสรางขึ้นมาใหมหรือไดรับการซอมแซมในสวนสําคัญใหอยูในสภาพเหมือนเดิมกอนที่จะเสียหาย

หรือถูกทําลายนั้น หรือ 

  ข.  โครงการอาคารชุดเสียหายหรือถูกทําลายไปครึ่งหนึ่งหรือมากกวาครึ่งหนึ่ง

ของจํานวนหองชุดทั้งหมด และสมาชิกของนิติบุคคลอาคารชุดมากกวารอยละ 30 ในกรณีที่ไมมีการ

ขายหุน หรือเปนกรณีผูถือหุนของนิติบุคคลอาคารชุดมากกวารอยละ 30 ของหุนที่มีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน คัดคานการซอมแซมหรือบูรณะโครงการนั้น หรือ 

  ค.  โครงการอาคารชุดนั้นกอสรางมานานเกินกวา 50 ปแลว มีความลาสมัย

และไมไดผลกําไรในทางเศรษฐกจิ และสมาชิกของนิติบุคคลอาคารชุดมากกวารอยละ 50 ในกรณีที่ไม

มีการขายหุน หรือเปนกรณีผูขายหุนของนิติบุคคลอาคารชุดมากกวารอยละ 50 ของหุนที่มีสิทธิออก

เสียงลงคะแนน คัดคานการซอมแซมหรือบูรณะโครงการนั้น หรือ 

  ง.  โครงการหรือสวนประกอบสําคัญของอาคารชุดนั้นไดกระทําไปโดยผิด

กฎหมายหรือถูกเวนคืน และโครงการนั้นไมสามารถจะใชประโยชนหรือไมสามารถพัฒนาไดอีกตอไป 

หรือสมาชิกของนิติบคุคลอาคารชุดมากกวารอยละ 70 ในกรณีที่ไมมีการขายหุน หรือเปนกรณีผูถือหุน

ของนิติบุคคลอาคารชุดมากกวารอยละ 70 ของหุนที่มสีิทธิออกเสยีงลงคะแนน คัดคานที่จะดําเนินการ

อาคารชุดตอไป หลังจากถูกเวนคืนหรือถูกลงโทษจากการกระทําความผิดนั้น หรือ 

  จ.  เปนไปตามเงื่อนไขการยกเลิกนิติบุคคลอาคารชุด ตามที่กําหนดไวใน

ประกาศขอบังคับของโครงการในการที่นิติบุคคลอาคารชุดถือครองเปนเจาของพื้นที่ทรัพยสวนกลาง 
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  (3)  กรณีมีมติเอกฉันทใหเลิกอาคารชุด กลาวคือ อาคารชุดเปนอันยกเลิกหาก 

นิติบุคคลอาคารชุดถูกยกเลิกไป โดยการลงคะแนนเสียงของผูถือหุนหรือสมาชิกทั้งหมดในการประชุม

ใหญหรือการประชุมวิสามัญ ที่มีการเรียกประชุมอยางถูกตองและเหมาะสมตามวัตถุประสงค และ

เปนไปตามกฎหมายวาหุนสวนบริษัท379 

  การเลิกอาคารชุดโดยความสมัครใจดังกลาว กฎหมายใหถือวานิติบุคคลอาคารชุด

ไดรับมอบอํานาจจากสมาชิกหรอืผูถือหุนทั้งหมดในการจําหนายโอนทรัพยสวนบุคคลของเจาของหอง

ชุด และใหการชําระบัญชีนิติบุคคลโดยการขายทั้งโครงการเสมือนวานิติบุคคลเปนเจาของโครงการ

ทั้งหมด ภายใตสิทธิของนิติบุคคลและบรรดาเจาหนี้ของอาคารชุด380 

 2)  การเลิกโดยสภาพบังคับ  อาคารชุดอาจเลิกโดยสภาพบังคับในกรณีที่โครงการหรือ

สวนสําคัญของโครงการทั้งหมดถูกยึดทรัพยตามคําพิพากษาของศาลหรือถูกเวนคืนทั้งหมดตาม

กฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย381 อาคารชุดจึงตองถูกยกเลิกไปโดยปริยายน่ันเอง 

 สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทยกําหนดเหตุของการเลิกอาคารชุดไวตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 51 ดังนี้ 
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 อาคารชุดที่ไดจดทะเบียนไวอาจเลิกไดดวยเหตุใดเหตุหนึ่งดังตอไปนี้ 

 (1) ในกรณีที่ยังไมไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ผูขอจดทะเบียนอาคารชุดหรือผูรับ

โอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดในอาคารชุด แลวแตกรณีขอเลิกอาคารชุด 

 (2) เจาของรวมมีมติเปนเอกฉันทใหเลิกอาคารชุด 

 (3) อาคารชุดเสียหายทั้งหมด และเจาของรวมมีมติไมกอสรางอาคารนั้นขึ้นใหม 

 (4) อาคารชุดถูกเวนคืนทั้งหมดตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 

 เหตุของการเลิกกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดตาม มาตรา 51 ดังกลาว อาจจําแนกเปน  

2 ประเภท คือ การเลิกโดยสมัครใจและการเลิกโดยสภาพบังคับ 

 1) การเลิกโดยสมัครใจ การเลิกโดยสมัครใจนั้นมี 3 กรณี ตามมาตรา 51 (1) ถึง (3) 

ดังตอไปนี ้

  (1) การเลิกกอนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ตาม มาตรา 51 (1) กลาวคือ เมื่อ

จดทะเบียนอาคารชุดและไดรับหนังสอืกรรมสิทธ์ิหองชุดเรียบรอยแลว แตยังมิไดจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดตาม มาตรา 31  ดังกลาวมาแลว ผูขอจดทะเบียนอาคารชุด (เจาของโครงการ) หรือผูรับ

โอนหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น (ตามมาตรา 20 วรรคสอง ซึ่งหมายถึง กรณีผูขอจดทะเบียน

อาคารชุดโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดใหแกบุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวม

แลวแตกรณี) ขอเลิกอาคารชุด ซึ่งกฎหมายเปดชองใหทําไดเพราะยังไมมีนิติบุคคลอาคารชุดและยัง

มิไดแยกจําหนายหองชุดใหแกบุคคลอื่น หองชุดทั้งหมดยังคงเปนของบุคคลคนเดียวหรือของบุคคล

หลายคนโดยกรรมสิทธิ์รวม กรณีเชนนี้ อาจเกิดขึ้นไดจากการที่เจาของผูขอจดทะเบียนอาคารชุดหรือ

ผูรับโอนหองชุดทั้งหมดนั้นมคีวามประสงคที่จะใชประโยชนในอาคารเปนลกัษณะอื่น ไมตองอยูภายใต

กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดอีกตอไป 

  (2) การเลิกโดยมติเอกฉันท ตามมาตรา 51 (2) เปนกรณีที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุด ตามมาตรา 31 และไดมีการแยกจําหนายหองชุดใหแกบุคคลอื่น ๆ แลว ตามมาตรา 20 

วรรคสอง ภายหลังจากนั้นเจาของรวมหรือเจาของหองชุดทั้งหมด มีติเปนเอกฉันทใหเลิกอาคารชุดน้ัน 

  ขอสังเกต การเลิกโดยมติเอกฉันทนี้จะตองไดรับความตกลงยินยอมจากเจาของรวม

ทุกคน ซึ่งเสมือนวาเมื่อจดทะเบียนอาคารชุดแลวกฎหมายไมประสงคที่จะใหมีการเลิกอาคารชุด แม

เจาของรวมสวนใหญมีความประสงคจะยกเลิก แตมีเจาของหองชุดเพียงรายเดียวคัดคานไมตกลง

ยินยอมดวย ก็ไมอาจเลิกอาคารชุดนั้นได เหตุเชนนี้อาจสงผลตอเนื่องกระทบถึงระบบการจัดการ

อาคารชุดโดยรวม ตลอดจนความสงบเรียบรอยในการอยูรวมกันซึ่งจะไดกลาวตอไป 

  (3) การเลิกโดยอาคารชุดเสียหายทั้งหมด และเจาของรวมมีมติไมกอสรางอาคาร 

ขึ้นใหม ตามมาตรา 51 (3) กรณีนี้เปนกรณีที่อาคารชุดตองเสียหายทั้งหมด ตามมาตรา 50 วรรคแรก 

มิใชเสียหายแตเพียงบางสวน ทั้งกรณีที่เกินครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมดตามมาตรา 50 วรรค
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แรก หรือนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมดตามมาตรา 50 วรรคสอง กรณีเสียหายบางสวน

นี้แมเจาของรวมจะมีมติไมกอสรางขึ้นใหมก็เลิกอาคารชุดไมได เปนเพียงแตเจาของหองชุดที่ไดรับ

ความเสียหายจะไดรับชดใชราคาเชนเดียวกันกับกรณีอาคารชุดถูกเวนคืนบางสวนเทานั้น 

(พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 50 วรรคหา ประกอบมาตรา 34) 

  สําหรับมติของเจาของรวมในกรณีนี้ตามมาตรา 50 วรรคแรก  ใหใชมติโดยคะแนน

เสียงตามมาตรา 48 นั่นคือ ตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวม

ทั้งหมด มิใชคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขาประชุม ตามมาตรา 44 

 2) การเลิกโดยสภาพบังคับ การเลิกโดยสภาพบังคับมีกรณีเดียว ตามมาตรา 51 (4) 

กลาวคืออาคารชุดถูกเวนคืนทั้งหมด ตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรพัย เมื่ออาคารชุดถูก

เวนคืนทั้งหมดก็ยอมจะไมเหลืออสังหาริมทรัพยใดอยูอีกเลย จึงเทากับอาคารชุดถูกยกเลิกโดยปริยาย 

กรณีน้ีกฎหมายจึงบัญญัติใหอาคารชุดตองถูกยกเลิกโดยผลของกฎหมายโดยตรง 

 ขอสังเกต กรณีการเลิกโดยสภาพบังคับซึ่งเปนการถูกยกเลิกโดยผลของกฎหมายนี้

จะตองเปนกรณีอาคารชุดถูกเวนคืนทั้งหมด มิใชถูกเวนคืนเปนบางสวน ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 

พ.ศ.2522 มาตรา 34 เทานั้น การถูกเวนคืนบางสวนดังกลาว แมวาอาคารชุดสวนใหญจะถูกเวนคืน

เกือบทั้งหมดและเหลือสวนที่ไมถูกเวนคืนเพียงเล็กนอยก็ยังไมเปนการเลิกโดยผลของกฎหมายตาม

มาตรา 51 (4) การเลิกอาคารชุดในกรณีที่อาคารชุดถูกเวนคืนบางสวนนี้จะกระทําไดก็โดยปฏิบัติตาม

มาตรา 51 (2) คือ เจาของรวมมีมติเอกฉันทใหเลิกอาคารชุดเทานั้น 

  สําหรับการขอเลิกกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดนั้นอาจแยกกลาวไดเปน 2 กรณี คือ การ

ขอเลิกกรณียังมิไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และการขอเลิกกรณีหลังจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดแลว 

  กรณีแรก การขอเลิกกรณียังมิไดจดทะเบียนอาคารชุด 

  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 52  ในกรณีที่อาคารชุดเลิกเพราะ

เหตุตามมาตรา 51 (1) ใหผูขอเลิกยื่นคําขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศ

กําหนดตอพนักงานเจาหนาที่ 

  เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาเปนการถูกตอง ใหพนักงานเจาหนาที่จด

ทะเบียนเลิกอาคารชุดและใหประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 

  เมื่อจดทะเบยีนเลิกอาคารชุดตามมาตรานี้แลว ใหนํามาตรา 54 และมาตรา 55 มาใช

บังคับโดยอนุโลม 

  การขอเลิกกรณียังมิไดจดทะเบียนอาคารชุดนี้ ผูขอจดทะเบียนอาคารชุด (เจาของ

โครงการ) หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดทั้งหมดแลวแตกรณี จะตองเปนผูยื่นคําขอจดทะเบียนเลิก
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อาคารชุด ตามแบบที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกําหนด โดยยื่นตอพนักงานเจาหนาที่พรอม

ดวยหนังสือสําคัญการจดทะเบียนอาคารชุดและหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดทั้งหมด 

  เมื่อพนักงานเจาหนาทีพ่ิจารณาเหน็วาเปนการถูกตอง พนักงานเจาหนาที่ก็จะจดทะเบียน

เลิกอาคารชุดไวใตรายการจดทะเบียนอาคารชุด (ในทะเบียนอาคารชุด แบบ อ.ช.9) และประกาศการ 

จดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 

  กรณีที่สอง การขอเลิกกรณีหลังจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว 

  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 53  ในกรณีที่อาคารชุดเลิกเพราะ

เหตุตามมาตรา  51 (2) หรือ (3) ใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดยื่นคําขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุด

ตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดตอพนักงานเจาหนาที่พรอมดวยหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และ

สําเนารายงานการประชุมของเจาของรวมที่มีมติใหเลิกอาคารชุดนั้นหรือที่มีมติไมกอสรางอาคารชุด

นั้นข้ึนใหม โดยมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดรับรองวาเปนสําเนาถูกตอง แลวแตกรณีภายในสามสิบ

วันนับแตวันที่ที่ประชุมเจาของรวมลงมต ิ

  เมื่อพนักงานเจาหนาทีพ่ิจารณาเหน็วาเปนการถูกตอง ก็ใหรับจดทะเบียนเลิกอาคาร

ชุดและใหประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 

  การขอเลิกกรณีหลังจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลวนี้ เปนการเลิกเพราะเหตุ

อยางหนึ่งอยางใดใน  2 ประการ คือ 

  (1) การเลิกโดยมติเอกฉันท ตามมาตรา 51 (2) หรือ 

  (2) การเลิกโดยอาคารชุดเสียหายทั้งหมด และเจาของรวมมีมติไมกอสรางขึ้นใหม ตาม

มาตรา 51 (3) 

  การเลิกเพราะเหตุดังกลาวกฎหมายกําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูยื่น

คําขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกําหนดตอพนักงาน

เจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ที่ประชุมเจาของรวมลงมติ และตองยื่นพรอมดวยเอกสาร ดังนี ้

  (1) หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดทุกหองชุด และ 

  (2) สําเนารายงานการประชุมของเจาของรวมที่มีมติเอกฉันทใหเลิกอาคารชุด หรือ

มติไมกอสรางอาคารชุดนั้นขึ้นใหม แลวแตกรณี โดยผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตองลงลายมือชื่อ

รับรองวาเปนสําเนาที่ถูกตอง 

  เมื่อพนักงานเจาหนาที่รับคําขอพรอมเอกสารดังกลาวแลว และพิจารณาเห็นวาเปน

การถูกตองก็จะรับจดทะเบียนเลิกอาคารชุดและประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นใน 

ราชกิจจานุเบกษา 
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  หมายเหตุ การเลิกอาคารชุดเพราะเหตุตามมาตรา 51(4) กลาวคือ อาคารชุดถูก

เวนคืนทั้งหมดตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยนั้น ไมตองยื่นคําขอเลิกอาคารชุด

เพราะเปนการเลิกโดยผลของกฎหมายดังกลาวมาแลว 

 

2.  ผลของการยกเลิกอาคารชุด 
 

 เมื่อเลิกอาคารชุดแลว ผลของการเลิกอาคารชุดในกฎหมายอาคารชุดของประเทศตาง ๆ 

มีหลักการเชนเดียวกัน ดังตอไปนี ้

 2.1  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน ซึ่งอยูภายใตกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดเปนอันยกเลิกและ

กลับไปอยูภายใตหลักกรรมสิทธิ์ตามประมวลกฎหมายแพง 

 2.2  การแบงแยกกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน เปนไปตามอัตราสวนในทรัพยสวนกลาง ซึ่ง

เจาของแตละคนเคยมีกรรมสิทธิ์รวมกันอยู ในกรณีนี้กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา 

ซึ่งกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางในรูปของผลประโยชนรวมดังไดกลาวมาแลว ก็ให

แบงกันในระหวางเจาของอะพารตเมนตมากนอยตามสวนแหงผลประโยชนรวม382 

 2.3  เอกสารกรรมสิทธิ์ในหองชุดของแตละหองชุดเปนอันยกเลิกและกลับไปใชเอกสาร

กรรมสิทธิ์เชนเดิมตามกฎหมายที่ดิน 

 2.4  ผูทําการแทนเจาของอาคารชุดอันมีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมายแพง ไดแก 

สมาคมตามกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส คณะกรรมการอํานวยการอาคารชุดตาม

กฎหมายของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา สมาคมการจัดการตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน 

บริษัทรวมหุนหรือสหกรณตามกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม นิติบุคคล

อาคารชุดหรือบริษัทอาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส 

 2.5  หากยังมีทรัพยสินหรือผลประโยชนสวนกลางเหลืออยูดังเชนในกรณีการเลิกอาคาร

ชุดโดยสมัครใจ เชนนี้ใหมีการจําหนายจายโอนและแบงใหแกบรรดาเจาของอาคารชุดตามสัดสวนการ

ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง รวมทั้งกรณียกเลิกอาคารชุดโดยสภาพบังคับ เปนตนวาถูกเวนคืน

อสังหาริมทรัพย หากไดรับทรัพยสินหรือคาทดแทนใดมาก็ตองแบงตามสัดสวนการถือกรรมสิทธิ ์

ในทรัพยสวนกลางเชนเดียวกัน และจะตองมีการชําระบัญชีของนิติบุคคลของอาคารชุดใหเสร็จสิ้นไป

ดวย 

 อยางไรก็ดี ในเรื่องผลของการยกเลิกอาคารชุดนี้ กฎหมายอาคารชุดของญี่ปุนมี

บทบัญญัติไวโดยละเอียด ดังตอไปนี ้

                                                             

 
382

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 15 (a) 
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 การเลิกอาคารชุดเปนผลใหสมาคมการจัดการสิ้นสุดลง อยางไรก็ตาม ใหถือวาสมาคม

การจัดการยังคงมีอยูในขอบเขตของการชําระบัญชี จนกวาจะเสร็จสิ้น383 

 เมื่อสมาคมการจัดการสิ้นสุดลง เวนแตในกรณีการสิ้นสุดนั้นเปนผลมาจากการถูกตัดสิน

คดีใหลมละลาย ผูอํานวยการจะเปนผูชําระบัญชี เวนแตขอบังคับจะไดกําหนดไวเปนอยางอื่น หรือได

แตงตั้งบุคคลอื่นตามมติของที่ประชุม384 ในกรณีที่ไมมีบุคคลใดที่จะมาเปนผูชําระบัญชีตามความ

ดังกลาว หากมีแนวโนมวาจะเกิดความเสียหายใดขึ้นเนื่องจากการวางลงของตําแหนงผูชําระบัญชี 

ศาลอาจแตงตั้งผูชําระบัญชีจากการรองขอของผูมีสวนไดเสีย พนักงานอัยการ หรือโดยอํานาจของ

ศาลเอง385 

 การถอดถอนผูชําระบัญชี เมื่อมีเหตุผลจําเปนในการชําระบัญชีเชนนั้น ศาอาจถอดถอน 

ผูชําระบัญชีตามคํารองขอของผูมีสวนไดเสีย พนักงานอัยการ หรือโดยอํานาจของศาลเอง386 

 ผูชําระบัญชีมีอํานาจหนาที่ และอาจมีสวนรวมในการกระทําใด ๆ ที่จําเปนสําหรับการ

ทําหนาที่ ดังรายการตอไปนี้387 

 (1)  ความสมบูรณของกิจการที่ดําเนินอยู 

 (2)  การรวบรวมสิทธิเรียกรองและภาระหนี้สิน 

 (3)  การสงมอบสินทรัพยที่เหลือ 

 สําหรับการยื่นขอเรียกรอง มีหลักเกณฑดังตอไปนี้388 

 (1) ภายใน 2 เดือนนับแตวันที่ผูชําระบัญชีไดเริ่มทําหนาที่ และไดเรียกรองใหเจาหนี้ตาม

สัญญายื่นขอเรียกรองภายในกําหนดระยะเวลาไมนอยกวา 2 เดือน โดยประกาศในที่สาธารณะให

ประชาชนทราบอยางนอย 3 ครั้ง 

 บุคคลที่เกี่ยวของผูใดละเลยที่จะประกาศในที่สาธารณะดังกลาว ตองระวางโทษปรับเปน

จํานวนถึง 200,000 เยน389 

 (2)  การประกาศในที่สาธารณะใหประชาชนทราบตามขอ (1) ขางตน จะตองดําเนินการ

เพิ่มจํานวนครั้งใหมากขึ้น หากเจาหนี้ตามสัญญาไมไดย่ืนขอเรียกรองเขามาภายในระยะเวลาที่ระบุไว 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No.69 of April 4, 1962) มาตรา 55-2 

 
384

 Act on Building Unit Ownership (Act No.69 of April 4, 1962) มาตรา 55 - 3 

 
385

 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 

 
388

 Act on Building Unit Ownership (Act No.69 of April 4, 1962) มาตรา 55 - 7 

 
389

 Act on Building Unit Ownership (Act No.69 of April 4, 1962) มาตรา 71 (VIII) 
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ซึ่งจะสงผลใหถูกกันออกจากการชําระบัญชี แตจะไมนบัรวมกรณีเจาหนี้ตามสัญญาที่ผูชําระบัญชีรูตัว

เจาหนี้นั้นอยูแลว 

 (3)  ผูชําระบัญชีจะแยกเจาหนี้ที่รูจักตัวแลวเขาไปในแฟมขอเรียกรองของเขา 

 (4)  การแจงประกาศตามขอ (1) ขางตนจะตองประกาศราชกิจจานุเบกษา 

 เจาหนี้ที่ยื่นขอเรียกรองการชําระหนี้หลังจากระยะเวลาดังกลาวมาแลว จะทําไดเพียง

การยื่นขอเรียกรองการชําระหนี้เอาจากสินทรัพยที่เหลืออยูภายหลังจากเจาหนี้ที่ยื่นภายในกําหนด

ระยะเวลาไดรับชําระหนี้ไปแลว390 

 การเริ่มตนกระบวนพิจารณาคดีลมละลายของสมาคมการจดัการภายใตการชําระบัญชี มี

หลักเกณฑดังตอไปนี้391 

 (1)  เมื่อเปนที่ประจักษวาในระหวางการชําระบัญชี สินทรัพยของสมาคมการจัดการนั้น

ไมเพียงพอสําหรับการชําระหนี้ใหกับเจาหนี้ที่เรียกรองมา ผูชําระบัญชีจะยื่นคํารองสําหรับการเริ่ม

ดําเนินคดีลมละลาย และประกาศแจงใหปราะชาชนทราบ 

 (2)  กรณีสมาคมการจัดการภายใตการชําระบัญชีเขาสูกระบวนพิจารณาคดีลมละลาย

ตามกฎหมายแลว การบริหารจัดการทรัพยสินจะถูกถายโอนไปยังผูดูแลการลมละลาย การปฏิบัติ

หนาที่ของผูชําระบัญชีก็จะเสร็จสิ้นลง 

 (3)  ในกรณีขางตน หากสมาคมการจัดการภายใตการชําระบัญชีไมจายเงินใหแกเจาหนี้

หรือสงมอบสินทรัพยแกบุคคลใด ๆ ตามสิทธิประโยชน ผูดูแลการลมละลายอาจเรียกเงินหรือ

สินทรัพยดังกลาวกลับคืนได 

 (4)  การประกาศในที่สาธารณะใหประชาชนทราบตามขอ (1) ขางตน จะตองประกาศใน

ราชกิจจานุเบกษา 

 สินทรัพยใด ๆ ของสมาคมการจัดการที่ยังเหลอือยูหลังจากการลมละลายแลว ใหสงมอบ

แกเจาของหองชุดแตละรายตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง เวนแตขอบังคับจะกําหนดไว

เปนอยางอื่น392 

 การยกเลิกและการชําระบัญชีของสมาคมการจัดการจะอยูภายใตการกํากับดูแลของศาล

และศาลอาจดําเนินการโดยอํานาจของศาลเอง ในการตรวจสอบใด ๆ ที่มีความจําเปนสําหรับการ

กํากับดูแลดังกลาวในเวลาใดก็ได393 กรณีที่เกี่ยวของกับการกํากับดูแลการยกเลิกและการชําระบัญชี
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ของสมาคมการจัดการ รวมทั้งกรณีใด ๆ ที่มีความเกี่ยวของกับการชําระบัญชีจะอยูภายใตเขตอํานาจ

ของศาลแขวงที่สํานักงานใหญของสมาคมการจัดการนั้นตั้งอยู394 

 ผูชําระบัญชีที่ไดรับการแตงตั้งโดยคําวินิจฉัยของศาลนั้นจะยื่นคํารองคัดคานไมได395 

กรณีที่ศาลไดแตงตั้งผูชําระบัญชีดังกลาวศาลจะกําหนดจํานวนเงินคาตอบแทนโดยสมาคมการจัดการ

เปนผูจาย ซึ่งในสวนของจํานวนเงินดังกลาวศาลจะรับฟงจากผูชําระบัญชีและผูตรวจสอบบัญชี396 

การอุทธรณเกี่ยวกับการพิจารณา การเลิกจางผูชําระบัญชี การวินิจฉัยตัดสินคดี เปนไปตาม

บทบัญญัติดังกลาวมาแลว397 อยางไรก็ดี ศาลอาจแตงตั้งผูตรวจสอบ ( Inspector) สําหรับ

วัตถุประสงคเพื่อดําเนินการตรวจสอบขอเท็จจริงในกรณีที่จําเปนสําหรับการควบคุมดูแลการยกเลิก

และการชําระบัญชีของสมาคมการจัดการ โดยใหนําบทบัญญัติเกี่ยวกับผูชําระบัญชีและผูตรวจสอบ

บัญชีมาใชกับผูตรวจสอบโดยอนุโลม398 

 สําหรับผลของการเลิกอาคารชุดนี้ กฎหมายอาคารชุดของไทยก็บัญญัติไวคอนขาง

ละเอียด ซึ่งจะไดจําแนกเปน 3 ประเด็น ดังตอไปนี้ 

 1)  หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเปนอันยกเลิกตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

มาตรา 54 เมื่อไดจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามมาตรา 52 หรือมาตรา 53 แลวใหหนังสือกรรมสิทธิ์

หองชุดของอาคารชุดนั้นเปนอันยกเลกิ และใหพนักงานเจาหนาที่หมายเหตุการยกเลิกในฉบับเจาของ

อาคารชุด และฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานพนักงานเจาหนาที ่

  ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจมีหนังสือเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเจาของ

หองชุดที่ยกเลิกคืนจากเจาของหรือผูครอบครองเพื่อดําเนินการดังกลาว และใหเจาของหองชุดหรือ 

ผูครอบครองสงหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดแกพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับ

หนังสือเรียก 

  เมื่อไดจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามมาตรา 52 หรือมาตรา 53 ดังที่กลาวมาแลว 

จนเปนผลใหหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดทั้งหมดของอาคารชุดนั้นเปนอันยกเลิก โดยตองมีการ

ดําเนินการดังตอไปนี้ 

  (1) พนักงานเจาหนาที่ตองหมายเหตุการยกเลิกในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ทั้งใน

ฉบับที่เจาของอาคารชุดถือไวและฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานของพนักงานเจาหนาที ่
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  (2) ในการดําเนินการตามขอ (1) กฎหมายใหอํานาจพนักงานเจาหนาที่เรียกหนังสือ

กรรมสิทธิ์หองชุดฉบับที่เจาของหองชุดถือไวคืนจากเจาของหรือผูครอบครองได และเจาของหองชุด

หรือผูครอบครองจะตองสงหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดแกพนักงานเจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่

ไดรับหนังสือเรียก 

  อนึ่ง กรณีอาคารชุดเลิกเพราะเหตุตาม มาตรา 51(4) คือ อาคารชุดถูกเวนคืน

ทั้งหมดตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยนั้น ก็เปนผลใหหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเปน

อันยกเลิกเชนเดียวกัน ซึ่งมีบัญญัติไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522  มาตรา 56 ดังนี้ 

  ในกรณีที่อาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา 51(4) ใหหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของ

อาคารชุดนั้นเปนอันยกเลิก ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนเลิกอาคารชุดและใหประกาศจด

ทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 

  ในกรณดีังกลาว การจดแจงในสารบัญสําหรับจดทะเบยีนของหนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด

และของโฉนดที่ดินเดิมใหเปนไปตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 2)  โฉนดท่ีดินเดิมถูกนํากลับมาใชอีก พระราชบัญญัติอาคารชดุ พ.ศ.2522 มาตรา 55 

ใหพนักงานเจาหนาที่สงหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดที่ยกเลิกฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานของพนักงาน

เจาหนาที่ ซึ่งไดหมายเหตุการยกเลิกตามมาตรา 54 แลว พรอมสําเนาคําขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุด

ไปใหเจาพนักงานที่ดินที่จดแจงในสารบัญสําหรับจดทะเบียนของโฉนดที่ดินเดิม โดยแสดงชื่อเจาของ

รวมที่มีชื่อในคําขอจดทะเบียนขอเลิกอาคารชุดเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมตามอัตราสวนที่เจาของรวม 

แตละคนถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางพรอมทั้งรายการภาระผูกพันอื่นที่ปรากฏในหนังสือ

กรรมสิทธิ์หองชุดนั้น   

  เมื่อเจาพนักงานที่ดินไดจดแจงในโฉนดที่ดินดังกลาวแลว ใหที่ดินนั้นพนจากการอยู

ภายใตบทบังคับตามพระราชบัญญัตินี้ และใหเจาพนักงานที่ดินคืนโฉนดที่ดินนั้นใหแกผูถือกรรมสิทธิ ์

  คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ที่มีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์

ในโฉนดที่ดินอันสืบเนื่องมาจากการจดทะเบยีนเลกิอาคารชุดดังกลาว ตองจําหนายที่ดินน้ันเฉพาะสวน

ของตนภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่จดทะเบียนเลิกอาคารชุด ถาไมจําหนายภายใน

กําหนดเวลาดังกลาวใหอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนายหองชุดนัน้ ตามมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่  

  เมื่อหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเปนอันยกเลิกดังกลาวแลว ที่ดินและอาคารนั้นเปนอัน

พนจากระบบกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด โฉนดที่ดินเดิมจึงถูกนํากลับมาใชอีก ที่ดินและอาคารนั้น ก็จะ

กลับไปสูระบบกรรมสิทธิ์ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยตองดําเนินการตามมาตรา 55  

ดังตอไปนี ้
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  (1) พนักงานเจาหนาที่ตองสงหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานของ

พนักงานเจาหนาที่ ซึ่งไดหมายเหตุการยกเลิกแลว พรอมสําเนาคําขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดไปให

เจาพนักงานที่ดินทองที่ที่จดแจงในสารบัญสําหรับจดทะเบียนของโฉนดที่ดินเดิม 

  (2) เจาพนักงานที่ดินทองที่ตองจดแจงสารบัญสําหรับจดทะเบียนของโฉนดที่ดินเดิม 

โดยแสดงชื่อเจาของรวมที่มีชื่อในคําขอจดทะเบียนขอเลิกอาคารชุดเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวม (ตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) ตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลาง  (เปลี่ยนจากการถือกรรมสิทธิ์รวมตามกฎหมายอาคารชุดเปนถือกรรมสิทธิ์รวมตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยอัตราสวนเดียวกัน) และหากหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับใด

มีรายการจดทะเบียนภาระผูกพันอยูดวย ก็ตองระบุภาระผูกพันนั้นไวในโฉนดที่ดินเฉพาะสวนของ

เจาของรายนั้น ๆ ดวย 

  (3) เมื่อเจาพนักงานที่ดินจดแจงในโฉนดที่ดินดังกลาวแลว ที่ดินนั้นก็พนจากการอยู

ภายใตกฎหมายอาคารชุด โดยกลับไปสูระบบกรรมสิทธิ์เดิมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

และเจาพนักงานที่ดินก็จะคืนโฉนดที่ดินนั้นใหแกผูถือกรรมสิทธิ์ (เจาของหองชุดเดิมทั้งหมดยังคงถือ

กรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย สวนจะไปขอจดทะเบียนแบงแยกหรือจําหนาย

จายโอน ก็เปนเรื่องที่จะตองไปดําเนินการภายหลังตอไป) 

  สําหรับกรณีคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวตามมาตรา  

55 วรรคทายนั้น จะไดกลาวในตอนตอไป 

 3)  นิติบุคคลอาคารชุดเปนอันยกเลิกและจัดการชําระบัญชี  เมื่อจดทะเบียนเลิก

อาคารชุดแลวจะมีผลตอนิติบุคคลอาคารชุดและการชําระบัญชีดังตอไปนี้ 

  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 57 เมื่อมีการจดทะเบียนเลิกอาคาร

ชุด ใหนิติบุคคลอาคารชุดเปนอันยกเลกิ และใหที่ประชุมเจาของรวมตั้งผูชําระบัญชีภายในสิบสี่วันนับ

แตวันที่จดทะเบียนเลิกอาคารชุด 

  (1) นิติบุคคลอาคารชุดเปนอันยกเลิก  ตามมาตรา 57 สวนแรกดังกลาวซึ่งเปนการ

ยกเลิกไปโดยปริยาย ไมจําตองจดทะเบียนเลิกนิติบุคคลอาคารชุดแตประการใด 

  (2) ตองจัดใหมีการประชุมเจาของรวม เพื่อตั้งผูชําระบัญชีภายใน 14 วัน นับแต

วันที่จดทะเบียนเลิกอาคารชุด ตามมาตรา 57 สวนทายดังกลาว 

  (3) อํานาจจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนสังหาริมทรัพย 

  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  มาตรา 58  ผูชําระบัญชีมีอํานาจจําหนาย

ทรัพยสวนกลางที่เปนสังหาริมทรัพย เวนแตที่ประชุมเจาของรวมจะมีมติเปนอยางอื่น 

  กฎหมายใหอํานาจผูชําระบัญชี ในการจําหนายทรัพยสวนกลางเดิม เฉพาะที่เปน

สังหาริมทรัพยเทานั้น เวนแตที่ประชุมเจาของรวมจะมีมติเปนอยางอื่น สวนการจําหนายทรัพย
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สวนกลางเดิมที่เปนอสังหาริมทรัพยนั้นตองเปนไปตามหลักกรรมสิทธิ์รวม ตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย 

 4) วิธีการจัดการชําระบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุด กฎหมายใหอนุโลมใชบังคับ

เชนเดียวกันกับหุนสวนและบริษัท (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) ตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 59 ดังนี้ 

 ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ลักษณะ 22 หุนสวนและบริษัท 

หมวด  5  การชําระบัญชีหางหุนสวนจดทะเบียน หางหุนสวนจํากัด และบริษัทจํากัด มาใชบังคับแก

การชําระบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดโดยอนุโลม 

 5) การแบงทรัพยสินที่เหลือจากการชําระบัญชี  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

มาตรา 60 เมื่อไดชําระบัญชีเสร็จแลวถามีทรัพยสินเหลืออยูเทาใด ใหแบงใหแกเจาของรวมตาม

อัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

  เมื่อเลิกอาคารชุดจนถึงขั้นตอนชําระบัญชีเสร็จเรียบรอยแลวนั้น ที่จริงเจาของรวม

เดิมไดพนสภาพกลายเปนเจาของรวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว แตเพื่อใหงายตอ

ความเขาใจกฎหมายจึงใชคําศัพทเดิมอยู ตามมาตรา 60 ดังกลาว หากมีทรัพยสินเหลืออยูเทาใด 

ภายหลังการชําระบัญชีก็ใหแบงแกเจาของรวม ตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนกลาง 

  เมื่อจดทะเบียนยกเลิกอาคารชุดแลวอาจมีปญหาวาเจาของอาคารนั้นจะกลับมา 

จดทะเบียนกอตั้งอาคารชุดอีกไดหรือไม ในเรื่องนี้ตามกฎหมายอาคารชุดของไทยและฝรั่งเศส ไมไดมี

บทบัญญัติใหสิทธิไวโดยตรง แตก็มิไดบัญญัติหามไวซึ่งก็ไมนาจะมีปญหาแตอยางใด อยางไรก็ตามใน

กรณีน้ีกฎหมายของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา บัญญัติใหสิทธไิวโดยตรง กลาวคือกฎหมายบัญญัติไววา

การถอนไมเปนอุปสรรคตอการที่จะมอบใหม (Removel no bar to subsequent resubmission) 

การถอนทรัพยสินออกจากระบบควบคมตามที่ไดบัญญัติไวไมเปนอุปสรรคตอการที่จะมอบทรัพยสิน

นั้นใหตกอยูภายใตความควบคุมแหงพระราชบัญญัตินี้ใหมอีก399 

 

สวนที่ 4  สิทธิและขอจํากดัสิทธิของเจาของรวม 
 

 ในเรื่องสิทธิและขอจํากัดสิทธิของเจาของรวมนี้จะไดกลาวเปน 2 หัวขอ คือ สิทธิของ

เจาของรวม และขอจํากัดสิทธิของเจาของรวม 

 

                                                             

 
399

 Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 มาตรา 16. 
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1. สิทธิของเจาของรวม 
 

 ในหัวขอสิทธิของเจาของรวมนี้จะไดแยกกลาวเปน 4 ประเด็น คือ สิทธิในฐานะเจาของ

ทรัพยสินสิทธิในการออกเสียงลงคะแนน สิทธิในการโตแยงมติของเจาของรวม และสิทธิในการ 

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 1.1  สิทธิในฐานะเจาของทรัพยสิน 

  1.1.1  สิทธิในทรัพยสวนบุคคล 

  เจาของรวมแตละคน หรือเจาของหองชุดยอมมีสทิธิในทรัพยสวนบุคคล การ

ใชสิทธิในทรัพยดังกลาวสามารถทําไดโดยเสรีในฐานะเปนเจาของกรรมสิทธิ์เชนเดียวกันกับเจาของ

กรรมสิทธิ์ตามกฎหมายแพง ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสระบุไวชัดเจนวาทรัพยสวน

บุคคลเปนสวนเฉพาะของแตละเจาของรวม400 เจาของรวมแตละคนเปนเจาของสวนเฉพาะตัวที่อยูใน

สวนของตน เจาของรวมใชและใชสิทธิในสวนเฉพาะตัวไดอยางเสรี401 

  ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา กําหนดไววา เจาของ 

อะพารตเมนตแตละอะพารตเมนตมีอํานาจโอน ใหเชา กอใหเกิดภาระติดพัน อยูในบังคับแหงสิทธิ

ของเจาของ ครอบครอง หรือขาย และทํานิติกรรมสัญญาใด ๆ ในระหวางมีชีวิต หรือเมื่อตายแลวได

ตามลําพัง เสมือนหนึ่งวาเปนคนละสวนตางหากจากกัน402 

  ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กําหนดใหสิทธิในการใชพื้นที่หรือ

สิทธิที่เกี่ยวของกับพื้นที่ของอาคารเกิดขึ้นดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล403เจาของหองชุดมีสิทธิ

ใช สงวน รักษา หรือปรับปรุงทรัพยสวนบุคคลของตน สิทธิในฐานะเจาของทรัพยสวนบุคคลดังกลาว 

รวมไปถึงผูครอบครองดวย404 เจาของหองชุดยอมมีสิทธิจําหนายทรัพยสวนบุคคลของตนภายใต

บทบัญญัติแหงกฎหมาย405 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม มิไดบัญญัติใหสิทธิ

แกเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลไวโดยตรง อยางไรก็ดี เจาของหองชุดยอมมีสิทธิเชนเดียวกัน

กับเจาของกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายแพง 

                                                             

 
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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  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนดขอบเขตของสิทธิใน

หองชุดอันเปนทรัพยสวนบุคคล คือ พื้นผิวผนังภายในหองชุดโดยรวม พื้น เพดาน หนาตาง และประตู

หอง406 เจาของหองชุดแตละคนมีสิทธิสวนบุคคลในการวาดภาพ ทาสี ปูกระเบื้อง ฉาบ เคลือบ บุ  

ฝาผนัง หรือซอมแซมสวนตาง ๆ ใหดีขึ้น และตกแตงพื้นผิวดานในของผนังเพดาน พื้นหนาตางและ

ประตู ที่ติดตั้งอยูในขอบเขตของสิทธิในหองชุดของตน407 เจาของหองชุดมีสิทธิที่จะใชประโยชนใน

พื้นที่ชองวาง (air space) ระหวางผนังและระหวางพื้นและเพดานของหองชุดภายในขอบเขตของสทิธิ

ในหองชุดอันเปนทรัพยสวนบุคคล และมีสิทธิภาระจํายอม (easement) ที่จะเดินผานทางเชื่อมตอ

ระหวางหองชุด แตสิทธิดังกลาวจะสิ้นสุดลงโดยอัตโนมัติเมื่อมีการรื้อถอนหองชุด408 

  เจาของอาคารชุดมีสิทธิเด็ดขาดในฐานะเจาของกรรมสิทธิ์ที่จะขายหรือโอน

กรรมสิทธิ์ในหองชุดของตน เวนแตในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดจะมีขอความระบุไววา ทรัพยสิน

ดังกลาวจะตองเสนอแกเจาของรวมในอาคารชุดเปนลําดับแรก ภายในกําหนดเวลาอันสมควรกอนที่

จะเสนอขายใหแกบุคคลภายนอก409 นอกจากนี้ เจาของหองชุดแตละรายมีสิทธิในฐานะเจาของ

กรรมสิทธิ์ที่จะจํานอง จํานํา และกอภาระติดพันเกี่ยวกับอาคารชุดของตน และมีสิทธิประเมินราคา

หองชุดของตนไดเปนอิสระจากเจาของหองชุดอื่น ๆ แตภาระผูกพันที่เกิดขึ้นโดยเจาของหองชุด

ดังกลาวเปนเรื่องสวนบุคคล ไมมีผลผูกพันบุคคลอื่น410 

  

                                                             

 
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  สิทธิในทรัพยสวนกลาง 

  เจาของรวมยอมสามารถใชสิทธิโดยตรงในทรัพยสวนกลางไดในฐานะ

เจาของกรรมสิทธิ์เชนเดียวกันกับการใชสิทธิในทรัพยสวนบุคคล แตอาจมีขอจํากัดสิทธิมากกวาซึ่งจะ

ไดกลาวตอไป การใชสิทธิโดยตรงของเจาของรวมนี้ กฎหมายอาคารชุดประเทศตาง ๆ มีหลักที่

คลายคลึงกันดังตอไปนี้ 

  1) สิทธิในการใชสอยทรัพยสวนกลาง กฎหมายอาคารชุดของประเทศตางๆ 

บัญญัติใหสิทธิแกเจาของรวมในการใชทรัพยสวนกลาง สวนรายละเอียดในการใชสอยทรัพยนั้น

กฎหมายอาคารชุดของประเทศตาง ๆ ไมวาจะเปนกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส411

กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา412 กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยม

เวียดนาม413 หรือกฎหมายอาคารชุดของไทย414 มิไดระบุไวแตใหเปนหนาที่ของเจาของอาคารชุดที่จะ

รวมกันกําหนดข้ึนโดยระบุไวในขอบังคับหรือตราสารจัดตั้งอาคารชุด ทั้งนี้เพราะความเหมาะสมของ

การใชสอยทรัพยสวนกลางของอาคารชุดแตละแหงยอมแตกตางกันทั้งในดานกายภาพ ดานสังคม 

และประเพณีนิยมของผูอยูรวมกันในอาคารชุดนั้น กฎหมายจึงใหเจาของรวมกําหนดกันไวเองใน

ขอบังคับ หรือตราสารจัดตั้งอาคารชุด 

  อยางไรก็ดี ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กําหนดใหเจาของรวม

มีสิทธิใชทรัพยสวนกลางไมวาจะเปนพื้นที่สวนกลางหรือสังหาริมทรัพยที่เกี่ยวของกับการใชอาคารซึ่ง

เปนพื้นที่สวนกลางดวย415 รวมทั้งกรณีที่มีความจําเปนในการสงวนรักษาหรือปรับปรุงหองชุดของตน 

เจาของรวมมีสิทธิที่จะใชทรัพยสวนกลางหรือทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุดอื่นที่ไมไดอยูใน

ขอบเขตหองชุดของตน แตหากมีความเสียหายใด ๆ เกิดขึ้น เจาของรวมดังกลาวจะตองรับผิดชอบ

ชดใชคาสินไหมทดแทน416 สิทธิในฐานะเจาของรวมดังกลาวใชบังคับกับผูครอบครองโดยอาศัยสิทธิ

ของเจาของรวมดวยโดยอนุโลม417 นอกจากสิทธิในการใชทรัพยสวนกลางดังกลาว กฎหมายอาคารชุด

ของประเทศญี่ปุน ยังกําหนดใหเจาของรวมมีสทิธิจดัการทรัพยสวนกลาง ทั้งในกรณีที่เจาของรวมเปน

                                                             

 
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 ขอ 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) 
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เจาของทรัพยสวนกลางทั้งหมด หรือเปนเจาของทรัพยสวนกลางเฉพาะสวนก็มีสิทธิจัดการทรัพย

สวนกลางเฉพาะสวนนั้น418 

  สําหรับกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนดใหสิทธิเจาของ

หองชุดใชพื้นที่ทรัพยสวนกลางเปนทางผานเขาออกของอาคารชุด หรือเปนทางผานตอเนื่องไปถึงหอง

ชุดอื่นได แตทั้งนี้ตองอยูภายใตขอกําหนดตามขอบังคับ419 

  2)  สิทธิในการจําหนายทรัพยสวนกลาง เจาของรวมแตละคนยอมมีสิทธิใน

การจําหนายทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนกรรมสิทธิของตนได แตตองจําหนายควบคูไปกับ

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล สวนจะมีเงื่อนไขอยางไรหรือไมนั้นก็ขึ้นอยูกับขอบังคับของอาคารชุด 

และขอบังคับของอาคารชุดจะกําหนดขอจํากัดหรือเงื่อนไขไดในขอบเขตเพียงใดก็ขึ้นอยูกับกฎหมาย

อาคารชุดของแตละประเทศ ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

  3)  สิทธิในการไดดอกผลจากทรัพยสวนกลาง สิทธิในดอกผลนี้กฎหมาย

อาคารชุดของประเทศตาง ๆ มิไดระบุไวโดยตรง ซึ่งก็ตองเปนไปตามขอบังคับของอาคารชุด ในกรณี

ของกฎหมายไทยหากในขอบังคบัมิไดกําหนดในเรือ่งนี้ไว ก็ตองอาศัยบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย มาตรา 1360 วรรค 2 มาใชบังคับ นั่นคือเจาของรวมคนหนึ่ง ๆ ยอมมีสิทธิไดดอกผล

ตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ของตนในทรัพยสวนกลาง 

  อยางไรก็ดี ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุนกําหนดใหเจาของรวม

ตองผูกพันกับภาระตาง ๆ ของทรัพยสวนกลาง รวมทั้งดอกผลและผลกําไรที่เกิดขึ้นจากทรัพย

สวนกลางตามอัตราสวนที่ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางนั้น420 

  4)  สิทธิในการติดตามเอาคืนหรือขัดขวางมิใหผูอื่นสอดเขาเกี่ยวของกับ

ทรัพยสวนกลางโดยมิชอบดวยกฎหมาย ในกรณีนี้เจาของรวมแตละคนอาจใชสิทธิไดดวยตนเอง

โดยตรง หรือใชสิทธิผานผูทําการแทนก็ได ทั้งนี้ขึ้นอยูกับรายละเอียดที่กําหนดไวในขอบังคับ 

  5)  สิทธิในการฟองรองดําเนินคดี ในกรณีนี้เจาของรวมแตละคนอาจใชสิทธิ

ดวยตนเองโดยตรงหรือใชสิทธิผานผูทําการแทนก็ได ในกฎหมายฝรั่งเศสกําหนดไววาเจาของรวมทุก

คนอาจดําเนินคดีเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ไดโดยลําพัง แตจะตองแจงผูจัดการสมาคม421 
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  ในกฎหมายรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ใหสิทธิผูทําการแทนเจาของรวมอัน

ไดแกคณะกรรมการอํานวยการ หรือผูจัดการดําเนินการฟองรองคดีแทนเจาของรวมได แตทั้งนี้ไมตัด

สิทธิของเจาของรวมที่จะฟองรองดําเนินคดีตามลําพังตนเอง422 

  ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กรณีมีสมาคมเจาของหองชุด 

ผูจัดการซึ่งไดรับการแตงตั้งตามมติที่ประชุมเจาของรวมมีสิทธิฟองรองดําเนินคดี ทั้งในฐานะที่เปน

โจทกหรือเปนจําเลยแทนเจาของรวมได423 สําหรับกรณีมีสมาคมการจัดการซึ่งมีฐานะเปนนิติบุคคลมี

สิทธิฟองรองดําเนินคดี ทั้งในฐานะเปนโจทกหรือเปนจําเลยแทนเจาของรวมได424  

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม และกฎหมาย

อาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนสมิไดมีบทบัญญัติในเรื่องนี้ไวโดยตรง 

  สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทยมิไดมีบทบัญญัติในเรื่องนี้ไวโดยตรง แต

หากการฟองรองดําเนินคดีดังกลาวเปนไปเพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคเพื่อการจัดการและดูแล

รักษาทรัพยสวนกลางแลว นิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจกระทําได425 สวนเจาของรวมแตละคนจะมี

สิทธิในการฟองรองดําเนินคดีดวยตนเองไดเพียงใดนั้นก็ขึ้นอยูกับขอบังคับของอาคารชุด 

 1.2  สิทธิในการออกเสียงลงคะแนน 

  สิทธิในการออกเสียงลงคะแนนเพื่อการจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางนี้ 

เจาของรวมทุกคนยอมมีสทิธิในการออกเสียงลงคะแนนได แตเจาของรวมแตละรายจะมีสทิธิออกเสยีง

ลงคะแนนไดมากนอยเพียงใดนั้นก็ขึ้นอยูกับหลักเกณฑในกฎหมายอาคารชุดของแตละประเทศ ใน

กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสใชหลักเกณฑการกําหนดคะแนนเสียงตามอัตราสวน

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง กลาวคือ กฎหมายกําหนดไววาเจาของรวมแตละคนมีจํานวนเสียงตาม

สวนรวมของตนในสวนกลาง แตอยางไรก็ตามเมื่อเจาของรวมคนหนึ่งมีสวนรวมในสวนกลางเกินกวา

กึ่งหนึ่ง จํานวนเสียงของเจาของรวมผูนั้นจะลดลงมาเหลือเทากับจํานวนรวมของเสียงของบรรดา

เจาของรวมคนอื่น ๆ426 ในสวนการออกเสียงนั้น เจาของรวมทุกคนอาจมอบฉันทะในการออกเสียงได 

แตผูรับมอบฉันทะแตละคนจะรับมอบฉันทะในการออกเสียงเกินกวา 3 รายไมได427 นอกจากนั้น

ผูจัดการ คูสมรสของผูจัดการ และตัวแทนของผูจัดการจะเปนประธานในที่ประชุม หรือจะรับมอบ
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ฉันทะใหออกเสียงแทนเจาของรวมคนใดไมได428 อยางไรก็ตาม ในบางกรณีกฎหมายกําหนดให

เจาของรวมบางรายเทานั้นที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนได ซึ่งเปนกรณีเฉพาะที่กฎหมายกําหนดให

เจาของรวมที่มีสวนเกี่ยวของโดยตรงเทานั้นที่จะมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนได ซึ่งมี 2 กรณี ไดแก 

  (1)  ในกรณีที่อาคารชุดถูกทําลายบางสวนหรือทั้งหมด การลงมติวาจะใหสราง

อาคารนั้นขึ้นใหมหรือซอมแซมสวนเสียหายใหคืนดีหรือไมนั้น เจาของรวมซึ่งสวนของตนอยูในอาคาร

ที่เสียหายเทานั้น จึงจะมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน429 

  (2)  ในกรณีที่ขอบังคับในการเปนเจาของรวมกําหนดใหคาใชจายในการบํารุงรักษา

สวนหนึ่งของอาคารหรือคาใชจายในการบํารุงรักษาและปฏิบัติงานของเครื่องมือเครื่องใชอันใด

อันหนึ่ง ใหตกเปนภาระแกเจาของรวมแตเพียงบางคนจะกําหนดไวในขอบังคับดังกลาว เฉพาะ

เจาของรวมเหลานี้เทานั้นมสีิทธิออกเสยีงในมติที่เกี่ยวของกับคาใชจายเหลานี้ แตละคนมีคะแนนเสียง

ตามสวนที่ตนรวมออกคาใชจายนั้น430 

  ในกรณี (2) ดังกลาวมีขอที่นาสังเกต คือ ในกรณีนี้ใชหลักเกณฑในการ

กําหนดคะแนนเสียงตามอัตราสวนในคาใชจายรวม ซึ่งแตกตางจากหลักเกณฑทั่วไปที่กําหนดคะแนน

เสียงตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

  สําหรับมติของที่ประชุมใหญ ตองไดรับคะแนนเสียงขางมากจากเจาของ

รวมหรือผูแทนที่เขาประชุม ถากฎหมายมิไดกําหนดไวเปนอยางอื่น431 มติที่กฎหมายกําหนดไวเปน

อยางอื่นมีกรณีดังตอไปนี้ 

  1)  มติที่ตอง ไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมทุกคน มี

ดังตอไปนี้432 

  (1)  การอนุมัติการมอบอํานาจกรณีผูจัดการจะใหผูอื่นกระทําการแทน

เพื่อการหนึ่งการใดโดยเฉพาะ 

  (2)  การอนุญาตใหเจาของรวมบางคน ทําการกอสรางตอเติมที่มีผลถึง

ทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคาร และเปนไปตามความมุงหมายของอาคาร โดย

คาใชจายของผูนั้นเอง 

  (3)  การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการและกรรมการสมาคม 
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  (4)  เงื่อนไขที่ใหอํานาจกระทําการแกสวนที่เปนทรัพยสวนกลาง หรือ

สิทธิอันเปนอุปกรณของทรัพยสวนกลาง เมื่อการกระทําเหลานั้นเปนผลเนื่องจากหนาที่ตามกฎหมาย 

หรือตามขอบังคับ เชน การกระทําที่เกี่ยวกับการจดัตั้งลานสวนกลาง ภาระจํายอมอื่น ๆ หรือการสละ

สิทธิในการเปนเจาของรวมในสิ่งที่กั้นเขต เปนตน 

  (5)  ขอกําหนดในการปฏิบัติงานกอสรางที่จํ าตองกระทําตาม

บทบัญญัติของกฎหมาย 

  (6)  การแกไขเปลี่ยนแปลงสวนเฉลี่ยคาใชจายที่ เจาของรวมตอง

รวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากการบริหารสวนรวม และที่เกิดจากเครื่องใชสวนกลาง ตามสวนแหง

ประโยชนดังกลาว 

   2)  มติที่ตองไดรับคะแนนเสียงจํานวนอยางนอย 3 ใน 4 ของจํานวน

คะแนนเสียงทั้งหมด มีดังตอไปนี้433 

  (1)  การไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย และการใหอํานาจกระทําการอื่น

นอกจากที่กลาวมาในขอ 1) (4) 

  (2)  การเปลี่ยนแปลงแกไข หรือการกําหนดขอบังคับในการเปน

เจาของรวมในสวนที่เกี่ยวของดวยการใชสิทธิ การใชและการจัดการสวนกลาง 

  (3)  การกอสรางที่เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุง นอกจากที่

กลาวไวในขอ 1) (5) 

  3)  มติที่ตองไดคะแนนเสียงเปนเอกฉันทของบรรดาเจาของรวมทั้งหมด มี

ดังตอไปนี ้

  (1)  การแกไขเปลี่ยนแปลงการแบงสวนเฉลี่ยออกคาใชจาย434 

  (2)  โอนสวนที่เปนทรัพยสวนกลางที่จะตองสงวนไว เพราะจําเปนแก

วัตถุประสงคของอาคาร435 

  (3)  การกอสรางอาคารหรือตอเติมใหสูงขึ้น เพื่อใชเปนสวนเฉพาะตัว 

ซึ่งกระทําโดยสมาคม436 
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  อยางไรก็ตาม ที่ประชุมใหญไมวาจะคะแนนเสียงเทาใด ก็ไมอาจบังคับ

ใหเจาของรวมคนหนึ่งคนใด แกไขเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงคหรือขอกําหนดใดในการใชสิทธิเฉพาะตัว 

ตามที่กําหนดไวในขอบังคับการเปนเจาของรวม437 

  สําหรับการจัดประชุมใหญมรีายละเอียดที่สําคัญ ดังตอไปนี้ ทุกสมาคม

เจาของรวมตองมีการประชุมอยางนอยปละ 1 ครั้ง โดยใหผูจัดการเปนผูเรียกประชุม เวนแตจะมี

บทบัญญัติเฉพาะกําหนดไวเปนอยางอื่น438 ผูจัดการจะตองเรียกใหประชุมใหญเมื่อไดรับคําขอจาก

คณะกรรมการสมาคม หรือจากเจาของรวมคนหนึ่งคนใดหรือหลายคนซึ่งมีคะแนนเสียงอยางนอย  

1 ใน 4 ของคะแนนสียงของเจาของรวมทั้งหมด เวนแตขอบังคับในการเปนเจาของรวมจะกําหนด

คะแนนเสียงไวนอยกวาที่กลาวนี้ คําขอใหเรียกประชุมใหยื่นตอผูจัดการ ตองระบุปญหาซึ่งจะขอให

กําหนดในระเบียบวาระการประชุมดวย439 เวนแตในกรณีเรงดวน การเรียกประชุมจะตองแจงใหผูเขา

ประชุมทราบลวงหนากอนวันประชุมไมนอยกวา 15 วัน ทั้งนี้เวนแตขอบังคับในการเปนเจาของรวม

จะกําหนดไวเปนเวลานานกวานั้น440 กอนการประชุม 6 วัน เจาของรวมคนหนึ่งหรือหลายคน หรือ

คณะกรรมการสมาคม อาจขอใหผูนัดประชุมเพิ่มเติมปญหาเขาไปในวาระการประชุมได โดยผูขอ

ดังกลาวตองแจงใหสมาชิกของที่ประชุมใหญทราบปญหาอยางนอย 5 วันกอนการประชุม441 ในการ

ดําเนินการประชุม ใหที่ประชุมแตงตั้งประธานหรือคณะดําเนินการประชุม โดยมีผูจัดการเปน

เลขานุการที่ประชุม เวนแตที่ประชุมมีมติเปนอยางอื่น442 

  ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกานั้น กฎหมายมิไดบัญญัติ

ไวโดยตรงวาใหใชหลักเกณฑใดในการกําหนดคะแนนเสียง แตใหเปนสิทธิของเจาของรวมที่จะกําหนด

วาจะใชหลักเกณฑใด ทั้งนี้โดยกําหนดไวในตราสาร หรือขอบังคับ443 ซึ่งเจาของรวมอาจจะใช

หลักเกณฑกําหนดคะแนนเสยีงตามอัตราสวนในผลประโยชนรวมหรือตามอัตราสวนในคาใชจาย หรือ

กําหนดใหทุกคนมีคะแนนเสียงเทากัน หรือหลักเกณฑอื่นใดก็ได เวนแตในเรื่องที่กฎหมายกําหนด

คะแนนเสียงไวเปนกรณีเฉพาะ ซึ่งกฎหมายกําหนดกรณีเฉพาะไว 3 ประการ ดังตอไปนี้ 
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  1)  มติที่จะตองไดรับคะแนนเสียงรอยละ 75 ของเจาของอะพารตเมนต

ทั้งหมด ไดแก ในกรณีการเปลี่ยนแปลงแกไขขอบังคับ444 

  2)  มติที่จะตองไดรับคะแนนเสียงจํานวนไมนอยกวารอยละ 80 ของ

เจาของอะพารตเมนตทั้งหมด และเจาของอะพารตเมนตจํานวนดังกลาวจะตองมีผลประโยชนรวมอยู

ไมนอยกวารอยละ  80 ของผลประโยชนรวมทั้งหมด ไดแก ในกรณกีารถอนทรัพยสินออกจากระบบ

ควบคุมอะพารตเมนต445 หรือการเลิกอาคารชุดนั่นเอง 

  3)  มติที่จะตองไดรับคะแนนเสียงเปนเอกฉันทจากเจาของอพาตเมน

ทุกคนมี 2 กรณี ไดแก 

  (1)  ในกรณีการเปลี่ยนแปลงอัตราสวนผลประโยชนรวมในอะพารตเมนต446 

  (2) การตอเติมอาคาร หรือชั้นใตดิน หรือหองใตดิน447 

  อนึ่ง คะแนนเสียงขางมาก หรือสวนขางมากของเจาของอะพารตเมนต 

(Majority of Apartment Owners) หมายถึง เจาของอะพารตเมนตที่มีผลประโยชนรวม (Common 

Interest) รวมกันเกินกวารอยละ 50 ข้ึนไป448 

  ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กําหนดใหสิทธิในการออกเสียงของ

เจาของหองชุดแตละรายเปนไปตามอัตรสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง449 เจาของรวมอาจใชสิทธิ

ในออกเสียงโดยลงคะแนนเสียงดวยตนเอง หรือโดยการมอบฉันทะใหผูอื่นลงคะแนนเสียงแทนก็ได450 

เจาของรวมสามารถลงคะแนนเสียงของตนโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส (หมายถึงวิธีการใชระบบ

ประมวลผลขอมูลอิเล็กทรอนิกสหรืออื่น ๆ ตามวิธีการที่จะใชขอมูลและเทคโนโลยีการสื่อสารที่ระบุ

โดยคําสั่งของรัฐมนตรีวาการกระทรวงยุติธรรม) แทนการออกเสียงเปนลายลักษณอักษร ตามที่ระบุไว

ในขอบังคับหรือมติของที่ประชุม451 ในกรณีที่ทรัพยสวนบุคคลอยูภายใตการเปนเจาของรวมหลายคน 

จะตองระบุใหคนหนึ่งคนใดเปนตัวแทนในการออกเสียงลงคะแนน452 
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  สําหรับจํานวนคะแนนเสียงที่จะถือเปนมติของที่ประชุมนั้น อาจจําแนกได

เปน 6 กรณี ดังตอไปนี ้

  1)  มติที่ประชุมในกรณีการเปลี่ยนแปลงทรัพยสวนกลางในสาระสําคัญ ซึ่ง

การเปลี่ยนแปลงดังกลาวจะสงผลกระทบตอการใชทรัพยสวนบุคคล อยางไรก็ตาม จํานวนเสียง

ดังกลาวอาจลดลงหรือไมนอยกวากึ่งหนึ่งของบรรดาเจาของรวม และไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวน

คะแนนเสียงทั้งหมดตามที่กําหนดโดยขอบังคับ453 

  2)  มติกรณีพิเศษ ที่ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของบรรดา

เจาของรวมและตองเปนคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด ซึ่งมีทั้งสิ้น 

7 กรณี ดังตอไปนี ้

   (1)  มติที่ประชุมในกรณีการ เปลี่ยนแปลงทรัพยส วนกลางใน

สาระสําคัญ ซึ่งการเปลี่ยนแปลงดังกลาวจะสงผลกระทบตอการใชทรัพยสวนบุคคล อยางไรก็ตาม 

จํานวนเสียงดังกลาวอาจลดลงเหลือไมนอยกวากึ่งหนึ่งของบรรดาเจาของรวมและไมนอยกวากึ่งหนึ่ง

ของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมดตามที่กําหนดโดยขอบังคับ454 

   (2)  มติที่ประชุมในกรณีการกอตั้งการแกไขเพิ่มเติม หรือการยกเลิก

ขอบังคับของอาคารชุด ซึ่งขอบังคับดังกลาวสงผลกระทบตอสิทธิของเจาของหองชุด455 

   (3)  มติของที่ประชุมในกรณีการจัดตั้งสมาคมของเจาของหองชุดเปน

สมาคมการจัดการ ซึ่งมีฐานะเปนนิติบุคคลตามกฎหมาย โดยระบุชื่อและสํานักงาน โดยการจด

ทะเบียนในทองที่ที่สํานักงานใหญของสมาคมการจัดการนั้นตั้งอยู456 

   (4)  มติของที่ประชุมในกรณีการยกเลิกสมาคมการจัดการอัน

เนื่องมาจากอาคารที่เปนทรัพยสวนกลางทั้งหมดหรือที่เปนทรัพยสวนกลางเฉพาะสวนถูกทําลาย457 

   (5)  มติของที่ประชุมในกรณีหามเจาของหองชุดใชทรัพยสวนบุคคล

เปนเวลาอันสมควร ดวยเหตุที่เจาของหองชุดนั้นดําเนินการใด ๆ ที่เปนอันตรายตอการสงวนรักษา

อาคารตอความปลอดภัยในการใชทรัพยสวนกลาง ขัดตอผลประโยชนรวมกันของเจาของรวมเกี่ยวกับ
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การจัดการหรือใชอาคาร ตลอดจนตออายุการดูแลรักษาอื่น ๆ ที่เกี่ยวกับวิถีชีวิตชุมชนของบรรดา

เจาของหองชุด458 

   (6)  มติของที่ประชุมกรณีอาคารบางสวนถูกทําลาย การลงมติให

บูรณะซอมแซมทรัพยสวนกลางที่เสียหาย 

   (7)  มติของที่ประชุมกรณีอนุมัติ ใหซอมแซมหรือบูรณะอาคาร

เอนกประสงค (Housing Complexes) ทั้งหมดหรือแตบางสวน459 

  3)  มติในกรณีพิเศษ ที่ตองไดรับคะแนนเสียงเกินกวา 3 ใน 4 ของบรรดา

เจาของรวม และตองถือหุนรวมกันเกินกวา 3 ใน4 ของจํานวนหุนทั้งหมด ซึ่งไดแกกรณีการกอตั้ง

ขอบังคับนอกเหนือจากที่บทบัญญัติของกฏหมายกําหนดไว สําหรับที่ดินหรือสิ่งอํานวยความสะดวก

ตางๆ ของเจาของบางสวนของอาคารซึ่งตั้งอยูในอาคารเอนกประสงค460 

  4)  มติในกรณีพิเศษ ที่ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของ

บรรดาผูถือหุนในหองชุด และตองเปนคะแนนเสียงไมนอยกวา 4 ใน 5 ของจํานวนคะแนนเสียง

ทั้งหมด ไดแก กรณีการกอตั้งขอบังคับนอกเหนือจากที่บทบัญญัติของกฎหมายกําหนดไว สําหรับ

อาคารที่มีทรัพยสวนบุคคลซึ่งตั้งอยูในอาคารเอนกประสงค461 

  อยางไรก็ดี มีกรณีมติที่ตองไดรับเฉพาะคะแนนเสียงไมนอยกวา 4 ใน 5 

ของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด โดยไมไดกําหนดจํานวนอยางนอยของบรรดาเจาของรวม ไดแก กรณี

การซอมแซมอาคารเอนกประสงคตั้งแต 2 อาคารขึ้นไป462 

  5)  มติในกรณีพิเศษ ที่ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 4 ใน 5 ของ

บรรดาเจาของหองชุด และตองเปนคะแนนเสียงไมนอยกวา 4 ใน 5 ของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด 

ซึ่งมี 2 กรณี ดังน ี

   (1)  มติของที่ประชุมสําหรับการรื้อถอนอาคารและการกอสรางอาคาร

ขึ้นใหมในบรเิวณพื้นที่อาคารที่ถูกรือ้ถอน ไมวาจะเปนพื้นทีท่ั้งหมดหรือบางสวนของอาคารทีถู่กรื้อถอน

นั้น463 
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   (2)  มติของที่ประชุม สําหรับการรื้อถอนอาคารเอนกประสงคทั้งหมดที่

รวมทรัพยสวนบุคคลอยูดวย และใหกอสรางอาคารขึ้นใหม อยางไรก็ตาม กรณีนี้ยังมีเงื่อนไขเพิ่มเติม

วาในแตละอาคารในอาคารเอนกประสงคน้ัน จะตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 2 ใน 3 ของบรรดา

เจาของรวมในอาคารนั้น และตองเปนคะแนนเสียงไมนอยกวา 2 ใน 3 ของจํานวนคะแนนเสียง

ทั้งหมดในอาคารนั้น464 

  6)  มติของที่ประชุม ที่กําหนดคะแนนเสียงไวเปนอยางอื่นนอกเหนือจากที่

กลาวมาแลว ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ465 

  นอกจากนี้กฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุนยังไดกําหนดรายละเอียดใน

หลักเกณฑและวิธีการประชุมไว ดังตอไปนี ้

  1)  การเรียกประชุม กําหนดหลักเกณฑและวิธีการ ดังตอไปนี้466 

  (1)  ผูจัดการเปนผูเรียกประชุม 

  (2)  ผูจัดการจะตองเรียกประชุมอยางนอยปละ 1 ครั้ง 

  (3)  เจาของหองชุดไมนอยกวา 1 ใน 5 ของบรรดาเจาของหองชุดและมี

เสียงลงคะแนนไมนอยกวา 1 ใน 5 ของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด มีสิทธิรองขอใหผูจัดการเรียก

ประชุมเพื่อพิจารณาเรื่องหนึ่งเรื่องใดได 

  (4)  กรณีที่ เจาของหองชุดรองขอใหเรียกประชุมดังกลาว จะตอง

ดําเนินการภายใน 2 สัปดาห หากผูจัดการไมสงหนังสอืแจงประชุมภายใน 4 สัปดาห นับแตวันที่รองขอ 

เจาของหองชุดที่รองขอสามารถเรียกประชุมไดดวยตนเอง 

  (5)  กรณีไมมีผูจัดการ เจาของหองชุดไมนอยกวา 1 ใน 5 ของบรรดา

เจาของหองชุดและตองเปนคะแนนเสียงไมนอยกวา 1 ใน 5 ของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด สามารถ

เรียกประชุมเพื่อพิจารณาเรื่องหนึ่งเรื่องใดได ทั้งนี้ จํานวนเสียงดังกลาวอาจกําหนดใหนอยกวานี้ได

ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ 

  อยางไรก็ดี การประชุมอาจไมตองผานกระบวนการเรียกประชุมดังกลาว

ก็ได หากบรรดาเจาของหองชุดใหความยินยอม467 

  หมายเหต ุตามบทบัญญัติดังกลาวผูจัดการในกรณีสมาคมเจาของหอง

ชุดใหเปลี่ยนเปนผูอํานวยการในกรณีของสมาคมการจัดการ468 
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 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) มาตรา 70 (1) 
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 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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   สําหรับการสงหนังสือแจงการประชุม มีหลักเกณฑและวิธีการ 

ดังตอไปนี้469 

   (1)  ตองสงหนังสือแจงการประชุม โดยระบุวาระการประชุมสงใหแก

เจาของหองชุดแตละรายลวงหนาอยางนอย 1 สัปดาห ระยะเวลาดังกลาวอาจขยายหรือลดลงได

ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ 

   (2)  กรณีทรัพยสวนบุคคลมีเจาของรวมหลายคน ใหสงแกผูมีสิทธิออก

เสียงลงคะแนนตามที่ระบุไว กรณีไมมีบุคคลดังกลาว ใหสงเจาของรวมคนหนึ่งคนใดมาแทนได 

   (3)  การแจงกําหนดการประชุมลวงหนาดังกลาวไปถึงสถานที่ที่เจาของ

หองชุดระบุไว หรือสถานที่ที่ทรัพยสวนบุคคลตั้งอยูตามกําหนดเวลา ใหถือวาเปนการแจงใหทราบ

ลวงหนาโดยชอบแลว 

   (4)  กรณีขอบังคับกําหนดไวเปนการเฉพาะวา แมเจาของหองชุดยัง

ไมไดรับหนังสือแจงการนัดประชุมลวงหนา แตการปดประกาศหนังสือแจงนัดประชุมลวงหนาไวใน

สถานที่ที่เห็นไดชัดเจนภายในอาคาร ใหถือเปนการแจงใหทราบลวงหนาโดยการปดประกาศโดยชอบ

แลว 

   (5)  กรณีการประชุมในเรื่องสําคัญตามที่กําหนดไว เจาของหองชุดทุก

คนจะตองไดรับผลสรุปของการประชุมนั้นดวย 

   นอกจากนี้ เรื่องที่จะลงมติในที่ประชุม จะตองเปนเรื่องที่กําหนดไวใน

วาระการประชุมที่แจงใหทราบลวงหนาดังกลาว470 

   2)  การดําเนินการประชุม ผูจัดการหรือเจาของหองชุดคนหนึ่งคนใดที่เรียก

ประชุมแลวแตกรณี จะทําหนาที่เปนประธานในที่ประชุม เวนแตขอบังคับจะระบุไวเปนอยางอื่น471 

   เจาของหองชุดหรือผูครอบครองหองชุดที่ไดรับความยินยอมจาก

เจาของหองชุดมีสิทธิเขารวมประชุม และมีสิทธิแสดงความคิดเห็นในที่ประชุมได472 

   3)  รายงานการประชุม มีหลักเกณฑดังตอไปนี้473 
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   (1)  ประธานจะจัดทํารายงานการประชุมเปนลายลักษณอักษร หรือใน

รูปแบบของการบันทึกทางอิเล็กทรอนิกส 

   (2)  ผลของการประชุมและมติของที่ประชุมจะบันทึกไวในรายงานการ

ประชุมทั้งหมด 

   (3)  ในกรณีรายงานการประชุมจัดทําเปนลายลักษณอักษร ใหประธาน

ในที่ประชุมและเจาของหองชุด 2 ราย ลงลายมือชื่อและประทับตราในรายงานการประชุม 

   (4)  กรณีการจัดทํารายงานการประชุมในรูปแบบของบันทึกทาง

อิเล็กทรอนิกสในสวนที่เกี่ยวกับขอมูลที่บันทึกใหเปนไปตามมาตรการที่กําหนดไวตามกฎหมายของ

กระทรวงยุติธรรม ซึ่งเปนการดําเนินการแทนการใหประธานและเจาของหองชุด 2 ราย ลงลายมือชื่อ

และประทับตราในรายงานการประชุม 

   (5)  ผูจัดการเปนผูเก็บรักษารายงานการประชุม หรือกรณีไมมีผูจัดการ

รายงานการประชุมจะถูกเก็บรักษาไวโดยเจาของหองชุดหรือตัวแทน ตามที่ระบุไวในขอบังคับหรือมติ

ของที่ประชุม 

   บุคคลผูเกี่ยวของผูใดไมจัดทํารายงานการประชุมตามหลักเกณฑขอ (1) 

(2) (3) หรือ (4) ดังกลาวขางตน หรือปฏิเสธที่จะใหตรวจสอบเนื้อหาของขอมูลในเอกสารหรือบันทึก

ทางอิเล็กทรอนิกสทีเ่ก็บรักษาไว ตามขอ (5) ขางตน ตองระวางโทษปรับเปนจํานวน 200,000 เยน474 

   4)  มติของที่ประชุมโดยบันทึกในรูปแบบลายลักษณอักษร หรือในรูปแบบ

ทางอิเล็กทรอนิกสมีหลักเกณฑดังตอไปนี้475 

   (1)  กรณีมติที่มีมากอนการประชุม ตามบทบัญญัติของกฎหมายหรือ

ตามขอบังคับ เมื่อไดรับความยินยอมจากเจาของหองชุดทั้งหมดแลว ใหบันทึกเปนลายลักษณอักษร

หรือโดยรูปแบบทางอิเล็กทรอนิกส 

   (2)  กรณีเรื่องที่มีมติจากที่ประชุมแลว ตามบทบัญญัติของกฎหมายหรือ

ตามขอบังคับ เมื่อไดรับความยินยอมจากเจาของหองชุดทั้งหมดแลว ใหบันทึกเปนลายลักษณอักษร

หรือโดยรูปแบบทางอิเล็กทรอนิสก 

   (3)  กรณีมติทีม่ีมากอนการประชุมไดบันทึกเปนลายลักษณอักษรหรือ

ในรูปแบบทางอิเล็กทรอนิกสแลว ใหมีผลใชบังคับเสมือนเปนมติของที่ประชุม 

   (4)  ผูจัดการเปนผูมีหนาที่เก็บรักษาเอกสารเกี่ยวกับมติของที่ประชุมใน

รูปแบบเปนลายลักษณอักษรหรือในรูปแบบทางอิเล็กทรอนิกส 
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   ผูที่เกี่ยวของผูใดปฏิเสธที่จะใหตรวจสอบมติของทีป่ระชุมในรูปแบบ

เปนลายลักษณอักษรหรือในรูปแบบทางอิเล็กทรอนิกสดังกลาว ตองระวางโทษปรับเปนจํานวน 200,000 

เยน476 

   (5) บทบัญญัติเกี่ยวกับการประชุมใหนํามาใชบังคับโดยอนุโลมกับเรื่อง

บันทึกมติที่ประชุมในรูปแบบลายลักษณอักษรหรือรูปแบบทางอิเล็กทรอนิกส 

   5)  ผลของขอบังคับและมติของที่ประชุม มีหลักเกณฑดังตอไปนี้477 

   (1)  ขอบังคับและมติของที่ประชุมมีผลใชบังคับแกผูสืบสิทธิหรือผูรับ

ชวงสิทธิจากเจาของหองชุดดวย 

   (2)  ผูครอบครองหองชุดจะตองคํานึงถึงการใชอาคาร พื้นที่ หรือสิ่ง

อํานวยความสะดวกตาง ๆ โดยจะตองรับภาระผกูพันเชนเดียวกับเจาของหองชุด ภายใตขอบังคับหรือ

มติของที่ประชุม 

   ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม การประชุมอาคาร

ชุดเปนการประชุมของเจาของรวมในอาคารชุดและผูอยูอาศัยหากเจาของอาคารชุดมิไดเขารวม

ประชุม478 การออกเสียงและการลงมติใหเปนไปโดยถูกตอง ภายใตกฎระเบียบเกี่ยวกับการจัดการ

และการใชประโยชนในอาคารชุดที่กําหนดไวโดยรัฐมนตรีวาการกระทรวงกอสราง479 สําหรับอาคาร

ชุดที่มีเจาของรวมหลายราย การจัดประชุมอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อใหที่ประชุมมีมติในประเด็น 

ดังตอไปนี้480 

   (1)  การเสนอชื่อ การเลือกตั้งและการถอดถอนสมาชิกของคณะกรรมการ

จัดการอาคารชุด รวมทั้งการเพิ่มเติมและการแกไขกฎระเบียบของการจัดการและการใชประโยชนใน

อาคารชุด 

  (2)  อนุมัติและแกไขเพิ่มเติมขอบังคับเกี่ยวกับการดําเนินงานของ

คณะกรรมการจัดการอาคารชุด การกําหนดคาใชจายสําหรับสมาชิกในคณะกรรมการจัดการ และ

คาใชจายอื่น ๆ ที่เหมาะสม สําหรับการดําเนินงานของคณะกรรมการจัดการนั้น 

  (3)  การกําหนดการจัดเก็บคาใชจายในการใหบริการและการดําเนินงานของ

อาคารชุด รวมทั้งการใชเงินกองทุนสําหรับการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุด 
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  (4)  การเลือกผูดําเนินงานจัดการหองชุด ในกรณีที่มีผูประกอบการไมได

กําหนดการปฏิบัติหนาที่ไว สําหรับความสามารถในการจัดการและการดําเนินงานของอาคารชุด หรือ

การดําเนินงานจัดการที่ขาดการมีสวนรวม หรือไมตรงตามความตองการที่ไดลงนามตกลงกันไวใน

สัญญากับผูใหบริการดูแลอาคารชุด 

  (5)  อนุมัติจากรายงานเกีย่วของกับการจดัการและการใชประโยชนในอาคารชุด 

  (6)  การชี้ขาดในเรื่องอื่น ๆ ที่เกี่ยวของกับการจัดการและการใชประโยชน

ในอาคารชุด 

  สําหรับมติของที่ประชุม ในการประชุมตามวัตถุประสงคดังกลาวขางตน ให

ถือตามคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขาประชุม และการออกเสียงลงคะแนนจะตองบนัทึกไว

เปนลายลักษณโดยประธานและเลขานุการของที่ประชุมอาคารชุดน้ัน481 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนดหลักเกณฑการ

ลงคะแนนเสียงของเจาของรวมในอาคารชุดใหเปนไปตามอัตราสวนผลประโยชนในสวนกลางคือ

เปนไปตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางนั่นเอง482 สําหรับมติในการออกเสียงลงคะแนนนั้น 

จําแนกไดเปน 3 กรณี ดังตอไปนี ้

  1)  มติที่ตองไดรับคะแนนเสียงเปนเอกฉันท ไดแก การออกเสียงลงคะแนน

เพื่อเลิกอาคารชุด ตองใชคะแนนเสียงของผูถือหุน หรือสมาชิกทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุด หรือ

ตองมีมติเปนเอกฉันทรนั่นเอง483 

  2)  มติที่ตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของที่ประชุม ตามอัตราสวน

ผลประโยชนหรือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางของบรรดาเจาของรวม ซึ่งอาจจําแนกได 3 กรณี 

ดังตอไปนี ้

   (1)  การกําหนดประกาศขอบังคับ484 และการแกไขเปลี่ยนแปลงประกาศ

ขอบังคับ485 

   (2)  ในระหวางที่นิติบุคคลอาคารชุดยังดํารงอยู นิติบุคคลอาคารชุดนั้น

จะตองไมขาย แลกเปลี่ยน ใหเชา หรือจําหนายพื้นที่สวนกลางที่เปนเจาของหรือกิจการโดยนิติบุคคล
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อาคารชุดในโครงการนั้น เวนแตจะไดรับอนุญาตโดยการลงคะแนนเสียงรับรองเปนคะแนนเสียงขาง

มากของบรรดาเจาของที่จดทะเบียนแลว486 

   (3)  นิติบุคคลอาคารชุดอาจขยายหรือรวมโครงการกับอีกโครงการหนึ่ง 

เมื่อมีการลงคะแนนเสียงรับรองเปนคะแนนเสียงขางมากของบรรดาเจาของที่จดทะเบียนแลว ตาม

การอนุมัติของคณะกรรมการควบคุมระเบียบการใชที่ดินและการเคหะ487 

  3)  กรณีการขายอาคารชุดทั้งโครงการ488 และกรณีหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์

ของโครงการอาคารชุดที่นิติบุคคลอาคารชุดเปนเจาของหรือถือครองพื้นที่สวนกลางจะถูกเพิกถอน489 

   (1)  โครงการอาคารชุดเสียหายหรือถูกทําลายไปครึ่งหนึ่งหรือมากกวา

ของจํานวนหองชุดทั้งหมด และเจาของอาคารชุดเกินกวารอยละ 50 ของพื้นที่ทรัพยสวนกลางคัดคาน

การซอมแซมหรือบูรณะโครงการ 

   (2)  โครงการอาคารชุดน้ันกอสรางมานานเกินกวา 50 ป มีความลาสมัย

และไมไดผลกําไรทางธุรกิจ เจาของอาคารชุดเกนิกวารอยละ 50 ของพื้นที่ทรัพยสวนกลางคัดคานการ

ซอมแซมหรือบูรณะ 

   (3)  โครงการหรือสวนประกอบสําคัญของอาคารชุดนั้นไดกระทําไปโดย

ผิดกฎหมายหรือถูกเวนคืน และโครงการนั้นไมสามารถจะใชประโยชนหรือไมสามารถพัฒนาไดอีก

ตอไปหรือเจาของอาคารชุดเกินกวารอยละ 70 ของพื้นที่สวนกลาง คัดคานที่จะดําเนินการอาคารชุด

ตอไป หลังจากถูกเวนคืนหรือถูกลงโทษจากการกระทําความผิดนั้น 

  อยางไรก็ตาม กรณีตามขอ 3 นี้ กฎหมายไมไดกําหนดวาจะตองเปนมติที่

ประชุม ฉะนั้นจะประชุมหรือไมก็ได แตตองมีคะแนนเสียงตามเกณฑดังกลาว 

  สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทยใชหลักเกณฑในแนวเดียวกับกฎหมาย

ฝรั่งเศส คือ กําหนดคะแนนเสียงตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ซึ่งจะไดแยกกลาวเปน 3 

ประการ คือ หลักเกณฑการออกเสียงลงคะแนน หลักเกณฑการประชุมใหญ และมติในการออกเสียง

ลงคะแนนกรณีพิเศษ 

  ประการที่ 1  หลักเกณฑการออกเสียงลงคะแนน หลักเกณฑการออกเสียง

ลงคะแนนนี้อาจจําแนกเปน 3 กรณี คือ การลงคะแนนเสียงกรณีทั่วไป การลงคะแนนเสียงกรณี

เฉพาะ และการใหผูอื่นออกเสียงแทน 
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 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966 มาตรา 16 สวนแรก 
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   1)  การลงคะแนนเสียงกรณีทั่วไป ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

มาตรา 45 ในการลงคะแนนเสียงใหเจาของรวมแตละรายมีคะแนนเสียงเทากับอัตราสวนที่ตนมี

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

  ถาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียง

ทั้งหมดใหลดจํานวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียงของบรรดาเจาของ

รวมอื่น ๆ รวมกัน 

  ในการลงคะแนนเสียงนั้น กฎหมายอาคารชุดมิไดกําหนดใหนับเสียงตาม

จํานวนคนแตใหเจาของรวมแตละรายมีคะแนนเสียงเทากับอัตราสวนที่ตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลาง ตามมาตรา 45 วรรคหนึ่ง ดังกลาว ฉะนั้น หากเจาของรวมรายใดมีอัตราการถือกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสวนกลางมากหรือเปนเจาของหองชุดจํานวนหลายหองชุดก็ยอมมีคะแนนเสียงมากกวา

เจาของรวมรายอื่น 

  อยางไรก็ตาม หากเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินครึ่งหนึ่งของ

จํานวนคะแนนเสียงทั้งหมด กฎหมายกําหนดใหลดจํานวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับ

จํานวนคะแนนเสียงของบรรดาเจาของรวมอื่น ๆ รวมกัน ตามมาตรา 45 วรรคสองดังกลาว เหตุที่

กฎหมายกําหนดมาตรการเชนนี้เปนเพราะไมตองการใหเจาของหองชุดแตเพยีงรายเดียวใชสิทธิในการ

จัดการและดูแลรักษาทรัพยสินครอบสิทธิของเจาของรวมทั้งหมด ซึ่งอาจเกิดขึ้นไดในกรณีที่บุคคลคน

เดียวเปนเจาของหองชุดจํานวนมาก ทําใหมีเสียงขางมากและอาจลงมติในการจัดการทรัพยสวนกลาง

ใหเปนประโยชนเฉพาะของตนเองแตฝายเดียว จนทําใหเจาของหองชุดอื่น ๆ ในหองชุดนั้นซึ่งมีเสียง

ขางนอยตองเสียเปรียบ ทั้งนี้ การอยูรวมกันภายใตกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดนั้น ไมสมควรใหคนใดคน

หนึ่งแตเพียงผูเดียวมีสิทธิกําหนดกฎเกณฑตางๆ ไดตามอําเภอใจ อันจะทําใหคนจํานวนมากไดรับ

ความเดือดรอน ดังนั้น กฎหมายจึงตองกําหนดใหมีบทบัญญัติดังกลาว 

   2) การลงคะแนนเสียงกรณีเฉพาะ กรณีนี้กฎหมายกําหนดใหเจาของรวม

บางรายเทานั้นที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนได ซึ่งเปนกรณีเฉพาะที่กฎหมายกําหนดใหเจาของรวมที่มี

สวนเกี่ยวของโดยตรงเทานั้นที่จะมีสิทธิลงคะแนนเสียงไดซึ่งมี 2 กรณี ไดแก 

  (1) กรณีอาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวน

หองชุดทั้งหมด กฎหมายกําหนดใหเจาของหองชุดที่เสียหายเทานั้นมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนวาจะให

นิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่ เสียหายใหคืนดีหรือไม  (ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 50 วรรค 2 ซึ่งจะไดกลาวตอไป) 

  (2) กรณีเจาของรวมบางรายตองเสียคาใชจายในการใดโดยเฉพาะ ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  มาตรา 46  เมื่อมีขอบังคับกําหนดใหเจาของรวมเพียงบางคนตอง
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เสียคาใชจายในการใดโดยเฉพาะ ใหเจาของรวมเหลานี้เทานั้นมีสวนออกเสียงในมติที่เกี่ยวกับ

คาใชจายในการนั้น โดยแตละคนมีคะแนนเสียงตามอัตราสวนที่กําหนดไวในขอบังคับตามมาตรา 18 

  กรณีตามมาตรา 46  ดังกลาว เปนการใชหลักเกณฑกําหนดคะแนนเสียง

ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ซึ่งตางจากหลักเกณฑทั่วไปที่กําหนดคะแนนเสียงตามอัตราสวน

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

  การคิดคํานวณจํานวนคะแนนเสียงตามสวนแบงประโยชนที่มีตอหองชุด

นี้อาจคิดคํานวณตามอัตราสวนของคาใชจายที่ตองจายในการใดโดยเฉพาะนั้นก็ได ทั้งนี้เพราะ

คาใชจายในการใดโดยเฉพาะนี้กฎหมายกําหนดใหคิดตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด 

เชนเดียวกัน 

  เหตุที่กฎหมายกําหนดสิทธิในการลงคะแนนเสียงตามสวนแหงประโยชน

ที่มีตอหองชุดไวก็เพื่อใหเกิดความเปนธรรมแกเจาของอาคารชุดโดยรวม ทั้งนี้เพราะเจาของรวมที่มิได

มีสวนในการใชประโยชนและมิไดมีสวนในการออกคาใชจายดวย ก็ไมควรจะมีสิทธิออกเสียงในเรื่อง

คาใชจายที่ไมเกี่ยวกับตน รวมทั้งเพื่อความเปนธรรมแกผูรวมเสียคาใชจายรวมกันนั้นดวย เพราะผูที่

รวมเสียคาใชจายมากก็ควรมีเสียงมาก ผูเสียคาใชจายนอยก็ควรมีเสียงนอย ซึ่งกฎหมายบัญญัติไวเพื่อ

ความเปนธรรมแกทุกฝาย 

  ขอสังเกต การลงคะแนนเสียงตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุดใน

กรณีน้ี เปนการคิดคะแนนเสียงเฉพาะมติเกี่ยวกับคาใชจายในกรณีดังกลาวเทานั้น หากเปนการออก

เสียงในกรณีอื่น ๆ ที่มิใชเรื่องคาใชจายก็ใหกําหนดคะแนนเสียงตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลางเชนเดียวกับกรณีทั่วไป 

   3)  การใหผูอื่นออกเสียงแทน ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 47 เจาของรวมอาจมอบ

ฉันทะเปนหนังสือใหผูอื่นออกเสียงแทนตนได แตผูรับมอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะใหออกเสียง

ในการประชุมครั้งหนึ่งเกินสามหองชุดมิได 

   บุคคลดังตอไปนี้จะรับมอบฉันทะใหออกเสียงแทนเจาของรวมมิได 

   (1)  กรรมการและคูสมรสของกรรมการ 

   (2)  ผูจัดการและคูสมรสของผูจัดการ 

   (3)  พนักงานหรือลูกจางของนิติบุคคลอาคารชุดหรือของผูรับจางของ

นิติบุคคลอาคารชุด 

   (4)  พนักงานหรือลูกจางของผูจัดการ ในกรณีที่ผูจัดการเปนนิติบุคคล 
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   ในสวนของการออกเสียงนั้น กฎหมายบัญญัติใหความสะดวกแกเจาของ

รวม โดยอาจมอบฉันทะเปนหนังสือใหผูอื่นออกเสียงแทนตนได แตตองอยูภายใตเงื่อนไข 2 ประการ 

ดังนี้ 

   (ก) ผูรับมอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะใหออกเสียงในการประชุม

ครั้งหนึ่งเกิน  3 หองชุด ไมได (มาตรา 47 วรรคแรก) 

   เหตุที่กฎหมายกําหนดขอจํากัดดังกลาวก็เพื่อตองการใหเจาของรวมได

ใชสิทธิในการออกเสียงลงมติกระจายไปตามสิทธิของแตละคนมิใหบุคคลหนึ่งบุคคลใดมีสิทธิในการ

ออกเสียงมากจนเกินสมควรหรอืมโีอกาสที่จะใชสิทธิครอบที่ประชุมได ซึ่งเปนการปองกันมิใหมีการใช

มติที่ประชมุในทางที่เปนประโยชนสวนตัวของบุคคล หรือกลุมบุคคลใดอันอาจไมเปนธรรมแกเจาของ

รวมโดยรวม 

   (ข)  หามมิใหบุคคล 4 ประเภทรับมอบฉันทะใหออกเสียงแทนเจาของ

รวม คือ กรรมการและคูสมรสของกรรมการ ผูจัดการและคูสมรสของผูจัดการ พนักงานหรือลูกจาง

ของนิติบุคคลอาคารชุดหรือของผูรับจางของนิติบุคคลอาคารชุด และพนักงานหรือลูกจางของผูจัดการ

ในกรณีที่ผูจัดการเปนนิติบุคคล 

   เหตุที่กฎหมายกําหนดขอหามดังกลาว เพราะบุคคล 4 ประเภทนั้นเปน

ผูมีความเกี่ยวของโดยตรงกับการจัดการและดูแลรักษาอาคารชุด ซึ่งอาจออกเสียงในทางปกปองการ

ดําเนินการของตนยิ่งกวาการรักษาประโยชนของเจาของรวมในอาคารชุด กฎหมายจึงบัญญัติหามไว 

  ประการที่ 2 หลักเกณฑการประชุมใหญ อาจจําแนกอธิบายไดเปน  

7 ประเด็น คือ การประชุมใหญสามัญครั้งแรก การประชุมใหญสามัญ การประชุมใหญวิสามัญ การเรียก

ประชุมใหญ องคประชุมของการประชุมใหญ การลงคะแนนเสียง และมติของที่ประชุมใหญ 

  1) การจัดประชุมใหญสามัญครั้งแรก ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 42 ใหผูจัดการจัดให

มีการประชุมใหญ โดยถือวาเปนการประชุมใหญสามัญครั้งแรกภายใน 6 เดือนนับแตวันที่ได 

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อแตงตั้งคณะกรรมการ และพิจารณาใหความเห็นชอบขอบังคับและ

ผูจัดการที่จดทะเบียนตามที่ไดยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไวแลว 

  ในกรณีที่ที่ประชุมใหญสามัญไมเห็นชอบกับขอบังคับหรือผูจัดการดังกลาว

ใหที่ประชุมใหญสามัญพิจารณาแกไขหรือเปลี่ยนแปลงขอบังคับ หรือถอดถอนและแตงตั้งผูจัดการดวย 

  บทกําหนดโทษ 

  ผูจัดการที่ไมปฏิบัติตามบทบัญญัติดังกลาว ตองระวางโทษปรับไมเกิน  

5,000 บาท (พระราชบญัญตัอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) 

พ.ศ. 2551 มาตรา 69) 
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  2) การประชุมใหญสามัญ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไข

เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 42/1 ใหคณะกรรมการจัดใหมี

การประชุมใหญสามัญปละ 1 ครั้งภายใน 120 วันนับแตวันสิ้นปทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อ

กิจการ ดังตอไปนี ้

   (1)  พิจารณาอนุมัติงบดุล 

   (2)  พิจารณารายงานประจําป 

   (3)  แตงตั้งผูสอบบัญช ี

   (4)  พิจารณาเรื่องอื่น ๆ 

  3)  การประชุมใหญวิสามัญ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 42/2 ในกรณีมีเหตุจําเปน 

ใหบุคคลดังตอไปนี้มีสิทธิเรียกประชุมใหญวิสามัญเมื่อใดก็ได 

  (1)  ผูจัดการ 

  (2)  คณะกรรมการโดยมติเกินกวากึ่งหนึ่งของที่ประชมุคณะกรรมการ 

  (3)  เจาของรวมไมนอยกวารอยละ 20 ของคะแนนเสียงเจาของรวม

ทั้งหมดลงลายมือชื่อทําหนังสือรองขอใหเปดประชุมตอคณะกรรมการ ในกรณีนี้ ใหคณะกรรมการจัด

ใหมีการประชุมภายใน 15 วันนับแตวันรับคํารองขอ ถาคณะกรรมการมิไดจัดใหมีการประชุมภายใน

กําหนดเวลาดังกลาว เจาของรวมตามจํานวนขางตนมีสิทธิจัดใหมีการประชุมใหญวิสามัญเองได โดย

ใหแตงตั้งตัวแทนคนหนึ่งเพื่อออกหนังสือเรียกประชุม 

  เหตุที่กฎหมายกําหนดใหมีการประชุมใหญวิสามัญได เพราะเมื่อมีเหตุจําเปน

หรือเหตุฉุกเฉินเรงดวนที่จะตองรีบตัดสินใจ หากรอการประชุมใหญสามัญประจําปอาจไมทันการณ 

หรืออาจเกิดความเสียหายรายแรง อันจะเปนผลรายตอเจาของรวมได จึงตองเปดชองดังกลาวไว 

  4)  การเรียกประชุมใหญ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไข

เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 42/3 การเรียกประชุมใหญตอง

ทําเปนหนังสือนัดประชุมระบุสถานที่ วัน เวลา ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอตอที่

ประชุมพรอมดวยรายละเอียดตามสมควรและจัดสงใหเจาของรวมไมนอยกวา 7 วันกอนวันประชุม 

  5)  องคประชุมของการประชุมใหญ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 43 การประชุมใหญ

ตองมีผูมาประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 4 ของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด 

จึงจะเปนองคประชุม คะแนนเสียงดังกลาวนับตามอัตราสวนการถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง มิใช

นับตามจํานวนคนที่เขาประชุม 
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  ในกรณีที่เจาของรวมมาประชุมไมครบองคประชุมตามที่กําหนดไวดังกลาว 

ใหเรียกประชุมใหมภายใน 15 วันนับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน และการประชุมใหญครั้งหลังนี้ไม

บังคับวาจะตองครบองคประชุม 

  อยางไรก็ดีผูจัดการหรือคูสมรสของผูจัดการจะเปนประธานในการประชุม

ใหญมิได 

  6)  การลงคะแนนเสียง ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 45 

ในการลงคะแนนเสียง ใหเจาของรวมแตละรายมีคะแนนเสียงเทากับอัตราสวนที่ตนมีกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนกลาง 

  ถาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียง

ทั้งหมดใหลดจํานวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียงของบรรดาเจาของ

รวมอื่น ๆ รวมกัน เหตุที่กฎหมายกําหนดเชนนี้ก็เพื่อปองกันมิใหเจาของรวมเพียงคนเดียวสามารถ

ลงคะแนนเสียงครอบงํามติของที่ประชุมใหญได ดังกลาวมาแลว 

  7)  มติของที่ประชุมใหญ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 44 

มติของที่ประชุมใหญตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขาประชุม เวนแตพระราชบัญญัติ

นีจ้ะไดกําหนดไวเปนอยางอื่น ซึ่งไดกลาวตอไป 

  ขอสังเกต 

  (1) คะแนนเสียงขางมากนั้น การนับจํานวนคะแนนเสียงตองนับตาม

อัตราสวนการถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ตามมาตรา 45 วรรคหนึ่ง ดังกลาวมาแลว 

  (2) จํานวนคะแนนเสียงนั้น กฎหมายใชคําวา “ขางมาก” มิไดใชคําวา “เกิน

กึ่งหนึ่ง” ดังเชนที่บัญญัติไวในมาตรา 48 จึงมีปญหาวาคะแนนเสยีงขางมากนี้จะตองเกินกึ่งหนึ่งหรือไม 

  ตัวอยาง ในการประชุมใหญมีผูเขารวมประชุม 100 เสียง (ครบองคประชุม) 

ในการลงมติเรื่องหนึ่งมีผูลงคะแนนเห็นชอบ 50 เสียง ลงคะแนนคัดคาน 40 เสียง และงดออกเสียง 

10 เสียง เชนนี้จะถือวาคะแนนเห็นชอบ 50 เสียง เปนมติของที่ประชุมใหญโดยเสียงขางมากได

หรือไม 

  กรณีนี้ผู เขียนเห็นวาเสียงขางมากนั้นไมจําตองเกินกึ่งหนึ่ง เพราะหาก

กฎหมายประสงคจะใหเปนคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่ง ก็ยอมตองระบุไวเปนการเฉพาะเจาะจงดังเชน

กรณีตามมาตรา 48 ฉะนั้น ไมวาคะแนนเสียงจะแบงเปนกี่ฝาย ฝายใดมีคะแนนสูงสุดยอมเปนคะแนน

เสียงขางมาก ตามตัวอยางดังกลาวขางตน คะแนนเสียงเห็นชอบ 50 เสียง ยอมเปนคะแนนเสียงขาง

มาก แมจะไมเกินกึ่งหนึ่งของผูเขารวมประชุมก็ตาม 

  พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 มีบทบัญญัติวาดวยเรื่องประชุมใหญ

ไวดังกลาวมาแลว แตมิไดมีบทบัญญัติวาดวยเรื่องการเพกิถอนมติที่ประชุมใหญทีไ่มชอบแตประการใด 
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ตางจากกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสที่ใหสิทธิฟองเพื่อโตแยงมติที่ประชุมได อยางไรก็ดี 

กรณีน้ีมีคําพิพากษาศาลฎีกาใหอาศัยเทียบบทกฎหมายที่ใกลเคียงอยางยิ่งวินิจฉัยแกคดี ตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 4 ประกอบมาตรา 1195 ดังตอไปนี้ 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่  2177/2555  พระราชบัญญัติ อาคารชุดฯ มี

บทบัญญัติวาดวยเรื่องการประชุมใหญ แตมิไดกลาวถึงการเพิกถอนมติที่ประชุมใหญ จึงตองอาศัย

เทียบบทกฎหมายที่ใกลเคียงอยางยิ่งมาวินิจฉัยแกคดีตาม ป.พ.พ. มาตรา 4 ซึ่งกฎหมายใกลเคียง

อยางยิ่งดังกลาวคือ ป.พ.พ. มาตรา 1195 ที่บัญญัติวา “การประชุมใหญนั้นถาไดนัดเรียกหรือได

ประชุมกันหรือไดลงมติฝาฝนบทบัญญัติในลักษณะนี้ก็ดีหรือฝาฝนขอบังคับของบริษัทก็ดี เมื่อ

กรรมการหรือผูถือหุนคนหนึ่งคนใดรองขึ้นแลว ใหศาลเพิกถอนมติของที่ประชุมใหญอันผิดระเบียบ

นั้นเสีย...” เมื่อโจทกเห็นวามติที่ประชุมใหญเจาของรวมอาคารชุดไมชอบ โจทกตองใชสิทธิทางศาล

โดยยื่นคํารองเปนคดีไมมีขอพิพาท อยางไรก็ตาม ไมมีกฎหมายหามไมใหยื่นฟองเปนคดีมีขอพิพาท 

โจทกจึงฟองผูที่โตแยงสิทธิของโจทกเพื่อใหบังคับตามสิทธินั้นเปนคดีมีขอพิพาทก็ได คดีนี้โจทกฟอง

อางวาจําเลยทั้งสองเรียกประชุมไดประชุมกันและจัดใหมีการลงมติโดยฝาฝนกฎหมายและขอบังคับ

นิติบุคคลอาคารชุดทั้งสี่ แตในคําขอบังคับทายฟองขอเพียงใหเพิกถอนมตทิี่ประชุมใหญที่ใหโจทกพน

จากตําแหนงผูจัดการนิติบคุคลอาคารชุดทั้งสี่และที่แตงตั้งจําเลยที ่1 เปนผูจัดการซึ่งเปนมติมชิอบเสยี 

และใหโจทกเปนผูจดัการนิติบคุคลอาคารชุดทั้งสี่ตอไป อันจะตองบงัคับเอาแกนิติบคุคลอาคารชุดทัง้สี่

ซึ่งมีสวนไดเสียโดยตรงเทานั้น ดังนั้น แมฟงไดตามฟองจําเลยทั้งสองกไ็มอาจปฏิบัติตามคําพิพากษาได 

เพราะโจทกไมไดฟองนิติบุคคลอาคารชุดทั้งสี่มาดวย กรณีจึงไมมีบุคคลที่อาจตองรับผิดตามคําขอ

บังคับของโจทก ทั้งไมอาจแปลคําฟองวาเปนการรองขอใหบังคับนิติบุคคลอาคารชุดทั้งสี่ดวยเพราะจะ

เปนการพิพากษาเกินคําขอ ตองหามตาม ป.วิ.พ. มาตรา 142 

  บุคคลผูมีสิทธิรองขอใหเพิกถอนมติของที่ประชุมใหญ ไดแก กรรมการ 

นิติบุคคลอาคารชุดหรือเจาของรวมเทานั้น นิติบุคคลอาคารชุดหรือผูจัดการหามีสิทธิฟองขอใหเพิกถอน

มติของที่ประชุมใหญไดไม 

  อุทาหรณ 

  (1)  นิติบุคคลอาคารชุดจะฟองขอใหเพิกถอนมติที่ประชุมใหญเองไมได 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2391/2558  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 มีบทบัญญัติวาดวยเรื่องการประชุมใหญวิสามัญ แตมิไดกลาวถึงการเพิกถอนมติที่ประชุมใหญ

วิสามัญจึงตองเทียบบทกฎหมายที่ใกลเคียงอยางยิ่งมาวินิจฉัยแกคดี ตาม ป.พ.พ. มาตรา 4 ซึ่ง

กฎหมายดังกลาวคือ ป.พ.พ. มาตรา 1195 ที่บัญญัติวา “การประชุมใหญนั้น ถาไดนัดเรียกหรือได

ประชุมกันหรือไดลงมติฝาฝนบทบัญญัติในลักษณะนี้ก็ดี หรือฝาฝนขอบังคับของบริษัทก็ดี เมื่อ

กรรมการหรือผูถือหุนคนหนึ่งคนใดรองขึ้นแลว ใหศาลเพิกถอนมติของที่ประชุมใหญอันผิดระเบียบ
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นั้นเสีย...” ซึ่งในกรณีของนิติบุคคลอาคารชุดไดแกกรรมการหรือเจาของรวม อันเปนการสอดคลองกบั

เจตนารมณของกฎหมายที่ตองการใหการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเปนไปอยางมีประสิทธิภาพตรง

ตามความประสงคของเจาของรวมทัง้หลาย ดังนั้น ผูมีสิทธิรองขอใหเพิกถอนมติที่ประชุมใหญวิสามัญ

ยอมไดแกกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดหรือเจาของรวมเทานั้น ทั้งนิติบุคคลอาคารชุดตองปฏิบัติตาม

มติของเจาของรวม โจทกที่ 1 (นิติบุคคลอาคารชุด) จะฟองขอใหเพิกถอนมติที่ประชุมใหญวิสามัญ

เจาของรวมเองไมได 

  แมการประชุมใหญวิสามัญเจาของรวมและมติที่ประชุมใหญวิสามัญ

เจาของรวมอาคารชุดไมชอบดวยกฎหมายและฝาฝนขอบังคับก็ตาม แตก็หาทําใหการประชุมใหญ

วิสามัญเจาของรวมและมติที่ประชุมใหญวิสามัญเจาของรวมดังกลาวเสียไปหรือตกเปนโมฆะไม 

จนกวาศาลจะมีคําสั่งหรือคําพิพากษาถึงที่สุดใหเพิกถอนมติที่ประชุมใหญวิสามัญเจาของรวมอันผิด

ระเบียบนั้นเสียกอน ซึ่งโจทกที่ 2 และที่ 3 อาจใชสิทธิทางศาลโดยยื่นคํารองเปนคดีไมมีขอพิพาท 

อยางไรก็ตามไมมีกฎหมายหามไมใหยื่นฟองเปนคดีมีขอพิพาทโจทกที่ 2 และที่ 3 อาจฟองผูที่โตแยง

สิทธิของตนเพื่อใหบังคับตามสิทธินั้นเปนคดีมีขอพิพาทก็ได แตคดีนี้โจทกที่ 2 และที่ 3 ฟองอางวา

จําเลยทั้งสองเรียกประชุม ไดประชุมกัน และจัดใหมีการลงมติโดยฝาฝนกฎหมายและขอบังคับ 

นิติบุคคลอาคารชุดแตในคําขอบังคับตามฟอง ขอเพียงใหเพิกถอนการประชุมใหญวิสามัญเจาของรวม

และมติที่ประชุมใหญวิสามัญ ซึ่งมีผลทําใหคณะกรรมการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด และ พ. ผูจัดการ

นิติบุคคลอาคารชุด ขณะนั้นพนจากตําแหนงผูจัดการนิติบุคคล แมหากฟงไดตามฟองใหโจทกชนะคดี 

จําเลยทั้งสองก็ไมอาจปฏิบัติตามคําพิพากษาได เพราะจะตองบังคับเอาแกนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งมี

สวนไดสวนเสียโดยตรงเทานั้น แตโจทกที่ 2 และที่ 3 ไมไดฟองนิติบุคคลอาคารชุดมาดวย กรณีจึงไมมี

บุคคลที่อาจตองรับผิดตามคําขอของโจทกที่ 2 และที่ 3 มาในฟอง ทั้งไมอาจแปลคําฟองวาเปนการ

รองขอใหบังคับนิติบุคคลอาคารชุดดวย เพราะจะเปนการพิพากษาเกินคําขอ ตองหามตาม ป.วิ.พ. 

มาตรา 142 นอกจากนั้นโจทกที่ 2 และที่ 3 ก็ไมไดมีคําขอใหจําเลยทั้งสองรับผิดชดใชคาเสียหายแก

โจทกที่ 2  และที่ 3 ฐานกระทําละเมิด ฟองโจทกที่ 2 และที่ 3 ก็ไมอาจบังคับเอาแกจําเลยทั้งสองได 

โจทกที่ 2 และที่ 3 ไมมีอํานาจฟองจําเลยทั้งสอง 

  (2)  ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะฟองขอใหเพิกถอนมติที่ประชุมใหญไมได 

   คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 5276/2557  ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดของ

จําเลยที่ 1 ซึ่งออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญํติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ขอ 48 (2) (เดิม) ที่ใช

บังคับในขณะนั้น กําหนดใหการแตงตั้งผูจัดการของจําเลยที่ 1 ตองกระทําโดยมติของที่ประชุม

เจาของรวมที่มีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด ดังนั้น เฉพาะ

เจาของรวมของนิติบุคคลอาคารชุดเทานั้นจึงจะมีสิทธิลงมติในการแตงตั้งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

แมโจทกเคยเปนผูจดัการของจาํเลยที่ 1 แตโจทกเปนเพียงลูกจางของจําเลยที่ 1 ที่ไดรับการแตงตั้งให
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ดํารงตําแหนงผูจัดการโจทกหาไดมีฐานะเปนเจาของรวมของจําเลยที่ 1 ดวยไม โจทกจึงไมเปนผูมี

สวนไดเสียในการแตงตั้งผูจัดการของจาํเลยที่ 1 จึงไมอาจอางการถูกโตแยงสิทธิในการแตงตั้งผูจัดการ

ของจําเลยที่ 1 ตามมติที่ประชุมใหญสามัญ วาเปนการประชุมโดยไมชอบ โจทกจึงไมมีอํานาจฟอง 

  ประการที่ 3  มติในการออกเสียงลงคะแนนกรณีพิเศษ ดังกลาวแลววามติ

ของที่ประชุมใหญ หรือที่ประชุมของเจาของรวมทั้งหมดในเรื่องทั่ว ๆ ไป จะตองไดรับคะแนนเสียงขาง

มากของเจาของรวมที่เขาประชุม เวนแตในเรื่องที่กฎหมายไดกําหนดไวเปนอยางอื่น (มาตรา 44) 

เรื่องที่กฎหมายกําหนดคะแนนเสียงเปนกรณีพิเศษ โดยเฉพาะนั้น อาจแบงไดเปน 3 กรณี คือ มติที่

ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 1 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด มติที่ตอง

ไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมดและมติเอกฉันท

ของเจาของรวมทั้งหมด 

   1) มติที่ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 1 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียง

ของเจาของรวมทั้งหมด มีบัญญัติไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 49 มติเกี่ยวกับเรื่องดังตอไปนี้ ตองไดรับ

คะแนนเสียงไมนอยกวา 1 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

   (1)  การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการ 

   (2)  การกําหนดกิจการที่ผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอื่นทําแทน 

  ดังกลาวมาแลววาผูจัดการตองปฏิบัติหนาทีด่วยตนเอง กิจการใดที่ผูจัดการมี

อํานาจที่จะมอบหมายใหผูอื่นทําแทนได จะตองไดรับมติของที่ประชุมใหญของเจาของรวม โดยตอง

ไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 1 ใน 4 ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

  ขอสังเกต  มติตามมาตรา 49 ดังกลาว ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา  

1 ใน 4 ของคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด มิใช 1 ใน 4 ของคะแนนเสียงของเจาของรวมที่เขา

ประชุม 

   2)  มติที่ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียง

ของเจาของรวมทั้งหมด มีบัญญัติไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 48  มติเกี่ยวกับเรื่องดังตอไปนี้ ตองไดรับ

คะแนนเสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 

   (1)  การซื้ออสังหาริมทรพัยหรือรบัการใหอสังหาริมทรัพยที่มีคาภาระติดพัน

เปนทรัพยสวนกลาง 

   (2) การจําหนายทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพย 
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   (3) การอนุญาตใหเจาของรวมทําการกอสราง ตกแตง ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง

หรือตอเติมหองชุดของตนเองที่มีผลกระทบตอทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคารชุด

โดยคาใชจายของผูนั้นเอง 

   (4) การแกไขเปลี่ยนแปลงขอบงัคับเกี่ยวกับการใชหรือการจัดการทรัพย

สวนกลาง 

   (5) การแกไขเปลี่ยนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวมใน

ขอบังคับ 

   (6) การกอสรางอันเปนการเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพย

สวนกลาง 

   (7) การจัดหาผลประโยชนในทรัพยสวนกลาง 

  ในกรณีที่เจาของรวมเขาประชุมมีคะแนนเสียงไมครบตามที่กําหนดไว

ดังกลาว ใหเรียกประชุมใหมภายใน 15 วันนับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน และมติเกี่ยวกับเรื่องที่

บัญญัติไวในการประชุมครั้งใหมนี้ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนคะแนนเสียง

ของเจาของรวมทั้งหมด 

  บทกําหนดโทษ 

  เจาของรวมที่ดําเนินการกอสราง ตกแตง ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง หรือตอเติม

หองชุดของตนโดยฝาฝนมาตรา 48 (3) ดังกลาว ตองระวางโทษปรับไมเกิน 100,000 บาท 

(พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติม โดย พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 

2551 มาตรา 72) 

  ขอสังเกต 

  กรณีเจาขอรวมทําการกอสราง ตกแตง ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง หรือตอเติม

หองชุดของตนเองที่มีผลกระทบตอทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคารชุด ตองไดรับ

อนุญาตโดยมติของที่ประชุม ตามมาตรา 48 (3) ดังกลาว กรณีการตอเติมหองชุดออกไปจนชิดขอบ

ระเบียงมีผลกระทบตอทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคารชุดแลว และเจาของรวมที่ 

ฝาฝนจะอางวา การฝาฝนของตนเปนการกระทําที่ชอบ เพราะมีเจาของรวมคนอื่นฝาฝนเชนเดียวกัน

ไมได 

  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 8716/2554  หองชุดของจําเลยอยูในอาคารชุดที่

จัดสรางขึ้นตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุดฯ ดังนั้น การใชประโยชนและการอยูอาศัยในอาคารชุด 

หรือการดําเนินการของทั้งโจทกและจําเลยอันเกี่ยวกับอาคารชุดจึงตองตกอยูภายใตบังคับแหง 

พระราชบัญญัติดังกลาว ทั้งอาคารชุดดังกลาวยังมีขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดที่ออกมา โดย
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อาศัยอํานาจตาม พระราชบัญญัต ิดังกลาว เพื่อใชบังคับแกเจาของรวมทุกคนอีกดวย สําหรับการตอ

เติมหองชุดของจําเลยนั้นตาม พระราชบัญญัต ิอาคารชุดฯ มาตรา 48 (เดิม) บัญญัติวา การอนุญาต

ใหเจาของคนใดคนหนึ่งทําการกอสรางตอเติมที่มีผลตอทรัพยสวนกลางหรือลักษณะภายนอกอาคาร

ชุดตองไดรับมติจากคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด สวนใน

ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดไดกําหนดไวในหมวดที่ 7 เรื่องการใชทรัพยสวนบุคคล ในขอ 26.12 

วา การดัดแปลงแกไข ตอเติม หรือตอเติมตกแตง จะตองขออนุญาต และผูจัดการจะอนุญาตไดตอเมือ่

เห็นวาไมกระทบโครงสรางระบบปองกันอัคคภีัย ระบบสาธารณูปโภคอื่น ๆ หรือไมยื่นล้ําพื้นที่หองชุด

หรือแนวอาคารชุด การที่ พระราชบัญญัตอิาคารชุดฯ ไดบัญญัติใหการใชกรรมสิทธิ์หองชุด มีลักษณะ

เปนการจํากัดการใชแดนกรรมสทิธิ์ของบรรดาเจาของรวมในอาคารชุดใหนอยลง ซึ่งแตกตางจากหลัก

กรรมสิทธิ์โดยทั่วไปเชนนี้ ก็เปนเพราะการเปนเจาของและพักอาศัยในอาคารชุดนั้น เปนการอยู

รวมกันของผูเปนเจาของรวมอาคารชุดซึ่งมีเปนจํานวนมาก เจาของรวมจึงจําตองระมัดระวังการใช

สิทธิของตนซึ่งอาจจะมผีลกระทบตอสิทธิเจาของรวมคนอื่นหรือผลประโยชนของสวนรวม และการอยู

รวมกันในอาคารชุดเจาของรวมจะตองสละประโยชนสวนตัวหรือความเห็นสวนตนซึ่งเคยมีอยู

ตามปกติในบางประการ และยังตองปฏิบัติตามระเบียบขอบังคับซึ่งออกมาเพื่อการอยูรววมกันโดย

ปกติสุขอยางเครงครัดอีกดวย การตอเติมของจําเลยเปนการเปลี่ยนลักษณะการใชสอยระเบียงของ

อาคารชุดตามที่ไดออกแบบมา และไดรับอนุญาตจากทางราชการใหกอสรางแลว การจัดใหมีระเบียง

เปนการออกแบบเพื่อความสวยงามเปนเอกลักษณเฉพาะสําหรับอาคารชุดนั้น และผูออกแบบ

ประสงคใหใชประโยชนแบบพื้นที่นอกอาคาร จึงไมใชสวนของหองชุดที่จะมาใชประโยชนแบบ

เดียวกับสวนของหองชุดที่อยูภายใน การตอเติมของจําเลยจึงเปนการขยายพื้นที่ใชสอยของตนเอง

มากกวาเพื่อความปลอดภัยหรือเปนเพราะภริยาจําเลยกลัวความสูงดังที่จําเลยอาง ทั้งเห็นไดวามี

ผลกระทบและเปลี่ยนรูปลักษณะอาคารชุดภายนอกอาคารซึ่งเปนเรื่องสําคัญ จําเลยจะตองขอมติตอ

เจาของรวมและไดรับอนุญาตเปนคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้หมดแลว

จึงจะกระทําได ที่จําเลยอางวามีเจาของหองชุดอื่นหลายหองที่ดัดแปลงตอเติมหองชุดลักษณะ

เดียวกับจําเลยแตโจทกไมฟองรองเหมือนเชนจําเลย เปนการเลือกปฏิบัตินั้น เห็นวา จําเลยจะอางการ

กระทําของจําเลยที่ผิดกฎหมายหรือฝาฝนขอบังคับใหเปนการกระทําที่ชอบ เพราะมีผูอื่นกระทํา

ความผิดเชนเดียวกับจําเลยดวยยอมไมได และการที่โจทกไมดําเนินการแกผูกระทําความผิดรายอื่นก็

ไมถือวาโจทกใชสิทธิฟองคดีนี้โดยไมสุจรติ แตเปนเรื่องที่โจทกจะตองรับผิดในการกระทําของตวัโจทก

เอง และที่จําเลยอางวาการตอเติมของจําเลยไมไดเพิ่มน้ําหนักใหโครงสรางอาคารเพราะจําเลย

เพียงแตขยายแนวกระจกเดิมออกไปเทานั้น ปรากฏวาพื้นที่สวนที่จําเลยตอเติมไมมีการระบุจํานวน

พื้นที่วาเปนเทาใด แตจําเลยขยายออกไปจนชิดชอบระเบียง เทากับนําพื้นที่ระเบียงมาใชประโยชน

เปนพื้นที่ใชสอยภายในทั้งหมด อันมีลักษณะเปนการเพิ่มการใชประโยชนอีกสวนหนึ่งของหองชุด 
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ยอมทําใหโครงสรางอาคารชุดรับน้ําหนักเพิ่มขึ้น ทั้งการกระทําของจําเลยยังเปนแบบอยางใหเจาของ

รวมรายอื่นนํามาอางและทําการตอเติมไดทุกหองชุด อันจะมีผลเปนอันตรายตอโครงสรางอาคารชุด 

การตอเติมหองชดุของจําเลยมีผลกระทบตอลักษณะภายนอกและโครงสรางของอาคาร จึงเปนการ

กระทําที่ไมชอบดวยกฎหมายและฝาฝนขอบังคับของโจทก 

  สําหรับกรณีที่เจาของรวมเขาประชุมมีคะแนนเสียงไมถึงกึ่งหนึ่งของจํานวน

คะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด ก็เปนไปไมไดอยูแลวที่จะมีมติที่ไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวากึ่ง

หนึ่งของคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมดได กฎหมายจึงกําหนดทางแกโดยใหเรียกประชุมใหญ

ภายใน 15 วันนับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน การประชุมครั้งใหมนี้ มติเกี่ยวกับเรื่อง 7 ประการ ตาม

มาตรา 48 วรรคหนึ่ง ดังกลาวใหไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนคะแนนเสียงของ

เจาของรวมทั้งหมดก็เพียงพอแลว ตามมาตรา 48 วรรคสองดังกลาว 

  ขอสังเกต 

  (1) การประชุมครั้งใหมก็ถือเปนการประชุมใหญ ตองมีผูเขาประชุมซึ่งมีสิทธิ

ลงคะแนนเสียงรวมกันไมนอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนเสียงลงคะแนนทั้งหมดจึงจะครบเปนองค

ประชุม (ตามมาตรา 43 ดังกลาวแลว) 

  (2) การประชุมครั้งใหม มติของที่ประชุมตองรับไดรับเสียงไมนอยกวา 1 ใน 3 

ของคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด มิใชของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมที่เขาประชุม แม

การประชุมครั้งใหมนี้จะมีคะแนนเสียงผูเขารวมประชุมเปนจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวน

คะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด ก็ยังคงใชมติของจํานวนคะแนนเสียงไมนอยกวา 1 ใน 3 ของ

คะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด ตามมาตรา 48 วรรคสองอยูนั่นเอง 

  (3) หากในการประชุมครั้งแรก มีผูเขารวมประชุมจํานวนพอที่จะเปนเสียง

ขางมากแลวแตมิไดมีการลงมติ หรือมีการลงมติไมใหกระทําการดังกลาวได กรณีเชนนี้ จะเรียก

ประชุมครั้งใหมโดยอาศัยประโยชนจากกฎเกณฑตามมาตรา 48 วรรคสองนี้ไมได ยังคงตองเปนไปตาม

กฎเกณฑตามมาตรา 48 วรรคแรก 

  อนึ่ง มติทีต่องไดรับคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมดไมนอยกวากึ่งหนึ่ง

ของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด นอกจากกรณีตามมาตรา 48 ดังกลาวแลว ยังมีกรณี

ตามมาตรา 50 คือ กรณีที่อาคารชุดเสียหายทั้งหมด หรือเปนบางสวนแตเกินครึ่งหนึ่งของจํานวนหอง

ชุดทั้งหมด หากจะใหกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายนั้น ตองใชมติดวยจํานวนคะแนน

เสียงไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมดดวย ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

 1.3  สิทธิในการโตแยงมติของเจาของรวม 

  สิทธใินการออกเสียงลงมติ เพื่อการจัดการและดูแลทรัพยนั้น เปนการตัดสินใจของ

เจาของรวมสวนขางมาก ซึ่งจะตองอาศัยเสยีงหนาแนนเพียงใดก็ขึ้นอยูกบัความสําคัญของกิจการนั้นๆ 
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ดังกลาวมาแลว การลงมติดังกลาวมีผลผูกพันเจาของรวมสวนขางนอยใหตองปฏิบัติตามมติ แมจะไม

เห็นดวย ไมออกเสียง หรือไมไดเขารวมประชุมก็ตาม อยางไรก็ดี กฎหมายอาคารชุดมิไดละเลยที่จะ

คุมครองสิทธิของเจาของรวมสวนขางนอยเสียทีเดียว กฎหมายอาคารชุดบางประเทศกําหนดสิทธิใน

การโตแยงมติของเจาของรวม เพื่อคุมครองสิทธิของเสียงขางนอยไวโดยตรงดังเชนในกฎหมายอาคาร

ชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสใหสิทธิของเจาของรวมเสียงสวนขางนอยที่จะโตแยมติของเจาของรวมเสียง

ขางมากไดโดยใชสิทธิในทางศาล กลาวคือ กฎหมายกําหนดใหสิทธิเจาของรวมที่ไมเห็นดวย หรือมิได

เขารวมประชุม ที่จะฟองคดีตอศาลเพื่อโตแยงมติของที่ประชุมไดโดยตองฟองศาลภายใน 2 เดือน นับ

แตสมาคมไดแจงมตินั้นใหทราบ มิฉะนั้นเปนอันขาดอายุความ490 

  นอกจากเรื่องทั่วไปดังกลาวในเรือ่งคาใชจายของอาคารชุด ซึ่งเปนสวนไดสวนเสียที่

สําคัญของเจาของรวม กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสไดกําหนดใหสิทธิโตแยงไวอยาง

ละเอียด กลาวคือ ในกรณีที่ประชุมใหญเปลี่ยนแปลงแกไขหลักในการเฉลี่ยสวนออกคาใชจายที่อาจ

กระทําไดตามกฎหมาย เจาของรวมอาจโตแยงมติที่ใหแกไขนี้โดยยื่นฟองตอศาลชั้นตนภายใน

กําหนดเวลา 2 เดือน นับแตสมาคมไดแจงมติใหทราบ ถาคําโตแยงนั้นรับฟงได ศาลมีอํานาจกําหนด

สวนเฉลี่ยใหม491 และในกรณีที่สวนเฉลี่ยออกคาใชจายของเจาของรวมคนใด จะตองออกเพิ่มสูงเกิน

กวา 1 ใน 4 หรือสวนเฉลี่ยของเจาของรวมอีกคนหนึ่งลดลงไปอีก 1 ใน 4 ของคาใชจายประเภทใด

ประเภทหนึ่ง ซึ่งไดแบงสวนเฉลี่ยไวในขอบังคับ เจาของรวมคนนั้นอาจฟองตอศาลขอใหยกเลิกการ

แกไขการแบงสวนเฉลี่ยออกคาใชจายไดภายใน 5 ป นับแตไดพิมพโฆษณาขอบงัคับในการเปนเจาของ

รวมลงในทะเบียนอสังหาริมทรัพย ถาการฟองรองนั้นมีเหตุผลฟงขึ้น ศาลจะกําหนดสวนเฉลี่ยนั้นเสีย

ใหมเทาที่จําเปน492 อยางไรก็ดี การฟองรองคดีดังกลาวนี้อาจกระทําไดเชนกัน โดยเจาของในกรณีที่มี

การโอนแยกในสวนของเจาของหนึ่งกอนครบระยะเวลา 2 ป นับแตมีการโอนโดยมีคาตอบแทนครั้ง

แรกที่เกิดขึ้น หลังจากพิมพโฆษณาขอบังคับในการเปนเจาของรวมลงในทะเบียนอสังหาริมทรัพย

แลว493 

  นอกจากนั้นในกรณีที่เจาของรวมมีมติใหทําการปรับปรุงใด ๆ เปนตนวา

ดัดแปลงเครื่องมือเครื่องใชอันหนึ่งหรือหลายอันที่มีอยู เพิ่มเติมเครื่องมือเครื่องใชใหม จัดปรับปรุง

สถานที่ตาง ๆ ที่ใชรวมกัน หรือจัดใหมีขึ้นซึ่งสถานที่ดังกลาว ภายใตเงื่อนไขวาจะตองสอดคลองกับ

วตัถุประสงคแหงอาคาร และเมื่อไดมีมติกําหนดสวนเฉลี่ยราคาคากอสรางและคาทดแทนซึ่งเจาของ

                                                             

 
490

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 48 

 
491

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 42 วรรคสอง 

 
492

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 12 วรรคแรก 

 
493

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 12 วรรคสอง 
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รวมไดรับความเสียหายจากการดังกลาว โดยถือตามสัดสวนของผลประโยชนที่จะไดรับจากการ

กอสรางที่จะกระทําขึ้นที่มีผลตอแตละเจาของรวมแลว494 มตินี้จะมีผลผูกพันใหเจาของรวมตองออก

คาใชจายตามสวนเฉลี่ยที่กําหนดไวนั้น นอกจากกฎหมายจะคุมครองสิทธิเจาของรวมที่ไมเห็นดวยกับ

มติสวนเฉลี่ยคาใชจายนั้นใหมีสิทธิยื่นฟองตอศาลภายในกําหนด 2 เดือน นับแตสมาคมไดแจงมติให

ทราบโดยขอใหศาลกําหนดสวนเฉลี่ยใหมไดแลวหากเปนกรณีที่การปรับปรุงหรือการกอสรางดังกลาว

มิใชเปนสิ่งที่จําตองกระทําตามกฎหมายหรือขอบังคับ495 กฎหมายยังคุมครองสิทธิของเจาของรวมที่

ไมเห็นดวยกับมติที่ใหมีการปรับปรุงหรือกอสรางนั้นเปนกรณีพิเศษอีกดวย กลาวคือ กฎหมายใหสิทธิ

เจาของรวมที่ไมเห็นดวยสามารถผอนชําระคาใชจายหรือคาทดแทนที่เปนภาระของตนไดเปนรายป  

ปละ 1 ใน 10 สวน โดยอาจตองเสียดอกเบี้ยใหสมาคมในอัตราตามกฎหมายแพง496 แตหากเจาของ

รวมผูนั้นโอนกรรมสิทธิ์สวนของตนใหบุคคลอื่น สมาคมสามารถบังคับชําระหนี้ไดทันที แมวาการโอน

นั้นจะไดกระทําโดยการลงหุนในบริษัทก็ตาม497 การที่กฎหมายคุมครองเชนนี้ ก็เพื่อความเปนธรรมใน

การอยูรวมกัน ทั้งนี้เพราะเจาของรวมที่ไมเห็นดวยกับมติอาจจะเนื่องมาจากมีปญหาทางการเงินก็ได 

หากตองถูกเสียงสวนใหญบังคับใหตองรับภาระคาใชจายจนเกินสมควร ก็จะเปนการเดือดรอนเกิน

กวาเหตุซึ่งไมเปนผลดีตอการอยูรวมกันในอาคารชุด ยิ่งกวานั้นกฎหมายยังใหสิทธิแกเจาของรวมที่ไม

เห็นดวยกับการปรับปรุงดังกลาว สามารถยื่นคํารองตอศาลชั้นตนภายในกําหนดเวลา 2 เดือน นับแต

สมาคมไดแจงมตินั้นใหทราบ เพื่อใหศาลสั่งวาการปรับปรุงที่ตกลงใหกระทํานั้นมีลักษณะฟุมเฟอย 

เมื่อคํานึงถึงสภาพลักษณะ และวัตถุประสงคแหงอาคารนั้น หากศาลมีคําสั่งเชนนั้น มติที่ใหมีการ

ปรับปรุงดังกลาวก็ไมอาจจะใชยืนยันแกเจาของที่ไมเห็นดวย และไดยื่นฟองตอศาลดังกลาว498 

  ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกามิไดมีบทบัญญัติในเรื่องสิทธิใน

การโตแยงมติของเจาของรวมไวโดยตรง แตอยางไรก็ดี เจาของรวมอาจใชสิทธิฟองรองดําเนินคดีได

ตามหลักทั่วไปที่กลาวแลว รวมทั้งในกรณีที่การจัดการและการดูแลทรัพยสินกระทําไปโดยไมถูกตอง

ตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย 

  ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน มีบทบัญญัติการโตแยงมติของเจาของรวม

เฉพาะกรณีการกอตั้ง การแกไขเพิ่มเติม หรือการยกเลิกขอบังคับ กลาวคือ การกอตั้ง การแกไข

เพิ่มเติม หรือการยกเลิกขอบังคับ ซึ่งมีผลกระทบตอสิทธิของเจาของหองชุดบางรายนั้น มติของที่
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ประชุมจะตองไดรับเสียง 3 ใน 4 ของบรรดาเจาของหองชุด และตองเปนจํานวนคะแนนเสียง 3 ใน 4 

ของจํานวนเสียงทั้งหมดจึงจะมีผลใชบังคับ499 

  อยางไรก็ดี การกอตั้ง การแกไขเพิ่มเติม หรือการยกเลิกขอบังคับ ซึ่งมีมติของที่

ประชุมดังกลาว หากมีเสียงเกินกวา 1 ใน 4 ของบรรดาเจาของหองชุดที่เปนเจาของที่เกี่ยวเนื่องอยูใน

ทรัพยสวนกลางบางสวน หรือเสียงเกินกวา 1 ใน 4 ของจํานวนเสียงที่เกี่ยวของกับทรัพยสวนกลาง

บางสวนนั้น คัดคาน จะทําใหการกอตั้ง การแกไขเพิ่มเติม หรือการยกเลิกขอบังคับนั้นไมมีผลใช

บังคับ500 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนามและกฎหมายอาคารชุด

ของสาธารณรัฐฟลิปปนส รวมทั้งในกฎหมายอาคารชุดของไทย ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 มิไดมีบทบัญญัติในเรื่องการโตแยงมติของเจาของรวมไวเปนการเฉพาะ จึงตองฟองรองบังคับ

คดีตามหลักทั่วไป 

 1.4  สิทธิในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

  ผูถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด มีสิทธิในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเชนเดียวกัน

กับผูถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามกฎหมายแพง ยิ่งกวานั้นอาจมีความสะดวกหรือคลองตัว

มากกวา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีของกรรมสิทธิ์รวมตามกฎหมายแพงดวย ซึ่งใน

กฎหมายของประเทศตาง ๆ ก็มีลักษณะเชนเดียวกัน 

  การจดทะเบียนสิทธิ ไดแก สิทธิที่อาจจดทะเบียนตามกฎหมายได เชน สิทธิอาศัย 

สิทธิเก็บกิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเกินกวาสามป เปนตน สวน

การจดทะเบียนนิติกรรม เชน นิติกรรมเกี่ยวกับซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให จํานอง หรือนิติกรรมเกี่ยวกับ

การจําหนายจายโอน อื่นๆ เปนตน ผูถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดก็มีสิทธิกระทําไดโดยสะดวกไมนอยกวา

หรืออาจจะมากกวาการถือกรรมสิทธิ์ในระบบอื่น ๆ ในหลายกรณตีามที่กลาวมาแลว 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส กําหนดใหสัญญาใด ๆ ที่โอน

กรรมสิทธิ์ในหองชุดหรือที่กอทรัพยสิทธิเหนือหองชุด จะตองระบุโดยชัดแจงวา ผูรับโอนหรือผูทรง

สิทธิไดทราบลวงหนาแลวถึงขอบังคับในการเปนเจาของรวม รวมทั้งขอแกไขเปลี่ยนแปลงหาก

ขอบังคับนั้นไดพิมพโฆษณาในทะเบียนอสังหารมิทรพัยแลว เวนแตผูรับโอนหรือผูทรงสิทธิไดรับทราบ

และยอมปฏิบัติตามแลว501 
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  ขณะเมื่อมีการโอนหองชุดโดยมีคาตอบแทน ถาผูขายมิไดแสดงหนังสือรับรองของ

ผูจัดการซึ่งลงวันที่ไมเกิน 1 เดือนรับรองวาหองชุดนั้นปลอดจากหนี้ใด ๆ กับสมาคมแกพนักงานผูมี

หนาที่ทํานิติกรรมที่ตองทําตามแบบ (โนแตร) ผูรับโอนจะตองแจงการโอนไปใหผูจัดการสมาคมของ

อาคารชุดนั้นทราบ โดยจดหมายลงทะเบียนภายใน 8 วัน นับแตไดรับแจง ผูจัดการอาจยื่น  

ณ ภูมิลําเนาที่เลือก คําคัดคานการชําระเงินเพื่อขอรับจํานวนเงินที่ เจาของเดิมเปนลูกหนี้อยู  

คําคัดคานนี้ตองระบุจํานวนเงิน สาเหตุแหงหนี้ และตองเลือกภูมิลําเนาในเขตอํานาจศาลซึ่งอาคารนั้น

ตั้งอยูดวย มิฉะนั้นตกเปนโมฆะ การจายหรือโอนเงินโดยตกลงกันเองหรือโดยศาล ซึ่งทั้งหมดหรือ

บางสวนจะนํามาใชยันแกผูจัดการซึ่งไดยื่นคําคัดคานภายในกําหนดเวลาดังกลาวแลวไมได502 

  กอนการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดหรือกอทรัพยสิทธิเหนือหองชุด ถา

พนักงานจดทะเบียนนิติกรรม หรือเจาของรวมซึ่งจะโอนสิทธิรองขอใหผูจัดการสงเอกสารแสดง

รายการ ภายใตเงื่อนไขวาอาจชําระบัญชีได ดังตอไปนี้503 

   (ก)  จํานวนเงินตามสวนของผูโอน 

   -  ในคาใชจายซึ่งยังมิไดชําระ หรือถึงกําหนดชําระแลวแกสมาคม 

   -  ในคาใชจายซึ่งเนื่องมาจากการลงมติของที่ประชุมใหญ แตยังมิได

ดําเนินการ 

  (ข)  จํานวนเงินที่ผูโอนวางไวลวงหนาหรือเปนเงินสํารอง 

  การโอนกรรมสิทธิ์หองชุด การกอตั้งสิทธิเก็บกินหรือสิทธิอาศัยเหนอืหองชุด 

คูสัญญาหรือพนักงานจดทะเบียนนิติกรรม ตองแจงใหผูจัดการทราบโดยไมชักชา ในการแจงใหระบุ

หองชุดหรือสวนของหองชุด ชื่อ นามสกุล ที่อยูจริงหรือที่อยูเฉพาะการของผูรับโอนหรือผูทรงสิทธิ 

หรือตัวแทนรวม ตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย504 

  สําหรับกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกานั้น เจาของทรัพยสิน

หรือผูเชาอะพารตเมนตที่ประสงคจะเขาไปในบังคับระบบการควบคุมอะพารตเมนต จะตองแสดง

เจตนาโดยชัดแจง โดยการจดทะเบียนตราสาร (Declaration) ไวเปนสําคัญ ซึ่งหมายถึงเอกสารทีม่อบ

ที่ดินและอาคารใหอยูในบังคับของกฎหมายอาคารชุดนั่นเอง505 เมื่อทรัพยสินอยูภายในบังคับระบบ

การควบคุมอะพารตเมนตหรืออาคารชุดแลว เจาของอะพารตเมนตแตละอะพารตเมนตมีอํานาจจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในการโอน ใหเชา กอใหเกิดภาระติดพันอยูในบังคับแหงสิทธิของเจาของ 
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ครอบครอง หรือขาย และทํานิติกรรมสัญญาใด ๆ ในระหวางมีชีวิตหรือเมื่อตายแลวไดตามลําพัง 

เสมือนหนึ่งวาเปนคนละสวนตางหากจากกัน ฉะนั้น สิทธิและผลประโยชนในอสังหาริมทรัพยเชนวา

นั้นก็อาจโอนไดเชนเดียวกันดวย506 

  ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐ

สังคมนิยมเวียดนาม และในกฎหมายอาญาชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส มิไดมีบทบัญญัติในเรื่องการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับอาคารชุดไวเปนการเฉพาะ จึงตองเปนไปตามบทบัญญัติทั่วไป

ของกฎหมายที่ดินหรือกฎหมายวาดวยการเคหะแลวแตกรณ ี

  สําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายอาคารชุดของไทย 

อาจจําแนกกลาวไดเปน 2ประการ คือ หลักเกณฑการยื่นขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และผูรับจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

   ประการที่ 1 หลักเกณฑการยื่นขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม มีบัญญัติ

ไวใน พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติม โดย พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) 

พ.ศ. 2551 มาตรา 29  ผู ใดประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดตาม

พระราชบัญญัตินี้ใหนําหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 

  ในกรณีที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด 

พนักงานเจาหนาที่จะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเมื่อหองชุดดังกลาวปลอดจากหนี้อันเกิดจาก

คาใชจายของเจาของรวม โดยตองมีหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมา

แสดง  

  ผูจัดการตองดําเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ใหแกเจาของรวม

ภายในสิบหาวันนับแตวันที่ไดรับคํารองขอและเจาของรวมไดชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายของ

เจาของรวมครบถวนแลว 

  ความดังกลาวมิใหใชบังคับแกกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอน

กรรมสิทธิ์ในหองชุดกอนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

  หลักเกณฑการยื่นขอจดทะเบยีนสทิธิและนิติกรรม ตามมาตรา 29 ดังกลาว 

อาจจําแนกไดเปน 2 กรณ ีคือ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดและการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีอื่น 

  1) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด การยื่นคําขอ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ เปนการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด เชน การซื้อขาย ขายฝาก 

แลกเปลี่ยน ให เปนตน ผูยื่นคําขอจะตองนําเอกสารยื่นตอพนักงานเจาหนาที่ ดังนี้ 
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   (1)  หนังสือกรรมสทิธิ์หองชุด เพื่อจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์เปนชื่อของ

ผูรับโอน 

   (2)  หนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดอันเกิดจากคาใชจายของ

เจาของรวม (คาใชจายตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง และ

คาใชจายตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด) จากนิติบุคคลอาคารชุด โดยกําหนดเวลาใหผูจัดการ

ตองออกหนังสือดังกลาวใหแกเจาของรวมภายใน 15 วัน นับแตวันที่ไดรับคํารองขอโดยเจาของรวม

ตองชําระคาใชจายดังกลาวครบถวนแลว 

  อยางไรก็ตาม กรณีการขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หองชุดอันเนื่องมาจาก

การขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล ผูซื้ออาคารชุดจากการขายทอดตลาดจะตองรับภาระหนี้คาใชจาย

เกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตอนิติบุคคลอาคารชุด ตามขอกําหนดเงื่อนไขของเจาพนักงานบังคับคดีใน

การขายทอดตลาดหองชุด ขอกําหนดเงื่อนไขดังกลาวไมขัดตอกฎหมายหรือความสงบเรียบรอยของ

ประชาชนแตประการใด 

  ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดดังกลาว หากเจาของหองชุดเดิม

ยังคางชําระหนี้คาใชจายของเจาของรวมหรือคาสวนกลาง ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดก็ชอบที่จะ

ปฏิเสธไมออกหนังสือรับรองการปลดหนี้ได 

  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 3264/2554  พระราชบัญญัติ อาคารชุดฯ มาตรา 

29 วรรคสอง บัญญัติวา “ในกรณีที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด ใหผูขอ

นําหนังสือรับรองรายการหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา 18 จากผูจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด

ที่เกี่ยวของมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ดวย และใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนสิทธิและ 

นิติกรรมไดเมื่อมีการชําระหนี้นั้นครบถวนแลว” และวรรคสามของมาตรา 29 บัญญัติวา “ใหพนักงาน

เจาหนาที่มีอํานาจเรียกผูจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดมาใหขอเท็จจริงเกี่ยวกับรายการหนี้ตามวรรค

สอง” ตามบัญญัติดังกลาว การที่พนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการโอน

กรรมสิทธิ์หองชุดตองปรากฏวาเจาของรวมไมคางชําระคาใชจายตามมาตรา 18 หากพนักงาน

เจาหนาที่เห็นวามีความจําเปนก็มอีํานาจเรียกผูจดัการนิติบคุคลอาคารชุดมาสอบถามเกี่ยวกับรายการ

หนี้ดังกลาวได ดังนั้น จําเลยที่ 2 ในฐานะผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะออกหนังสือรับรองการปลอด

หนี้คาใชจายตามมาตรา 18 ได ก็ตองปรากฏวามีการชําระหนี้ดังกลาวแลว เมื่อขอเท็จจริงไดความวา

เจาของหองชุดเดิมยังคางชําระหนี้ จําเลยที่ 2 ในฐานะผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดจึงชอบที่จะปฏิเสธ

ไมออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้คาใชจายตามมาตรา 18 ได 

  หมายเหตุ   
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  ขอความตามมาตรา 29 ตามคําพิพากษาศาลฎีกาดังกลาว เปนบทบัญญัติ

เดิมกอนการแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 

  อนึ่ง การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสทิธิ์ในหองชุดตามมาตรา 29

วรรคสอง ดังกลาว กฎหมายไมใหใชบังคับในกรณีที่เปนการโอนกอนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 

(มาตรา 29 วรรคสี่) ทั้งนี้เพราะการโอนกอนจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชุด (ไดแก กรณีไถถอนจํานอง

อาคารชุดตามมาตรา 22 และการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดใหแกบุคคลคนเดียวหรือหลายคน

โดยถือกรรมสิทธิ์รวม ตามมาตรา 20 วรรคสอง ดังกลาวมาแลว) นั้น กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดยังเปน

ของเจาของโครงการหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดคนเดียวหรือหลายคนโดยกรรมสิทธิ์รวมอยู ยัง

ไมมีกรณีเกี่ยวของกับเจาของรวมหรือคาใชจายรวมตามมาตรา 18 นอกจากนี้การจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด นอกจาก 2 กรณี ตามมาตรา 22 และ มาตรา 20 วรรคสองดังกลาว 

กฎหมายก็หามมิใหกระทําอยูแลว จนกวาจะไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (มาตรา 20 วรรคสอง) 

  บทกําหนดโทษ 

  ผูจัดการที่ฝาฝนไมปฏิบัติตามมาตรา 29 วรรคสาม ดังกลาว ตองระวาง

โทษปรับไมเกิน 50,000 บาท และปรับอีกไมเกิน 500 บาท ตลอดเวลาที่ยังไมปฏิบัติใหถูกตอง 

(พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 

2551 มาตรา 68) 

  อยางไรก็ดี กรณีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 29 วรรคสอง พนักงานเจาหนาที่จะรับจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมไดตองมีหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง เชนนี้  

ทําใหผูที่จะซื้อไดตองรับภาระคาใชจายสวนกลางที่คางชําระแทนลูกหนี้ตามคําพิพากษา หองชุดที่มี

การคางชําระคาสวนกลางในชวงที่ผานมามีเปนจํานวนหลายหมี่นหนวย จึงไมเปนที่สนใจของตลาด

เทาที่ควร เพื่อใหผูซื้อหองชุดในอาคารชุดจากการขายทอดตลาดของเจาพนักงานบังคับคดีไดรับความ

เปนธรรมยิ่งขึ้น และเพื่อลดอุปสรรคในการขายทอดตลาดหองชุดใหสามารถจําหนายออกไปไดภายใน

ระยะเวลาที่รวดเร็ว สงผลดีตอผูมีสวนไดเสียในการบังคับคดีและระบบเศรษฐกิจของประเทศ

โดยรวม507จึงไดมีการแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง508 โดยกําหนดใหกรณี

ทรัพยสินที่จะขายทอดตลาดเปนหองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด กระทําการขายทอดตลาดให

เจาพนักงานบังคับคดีบอกกลาวใหนิติบุคคลอาคารชุดแจงรายการหนี้คาใชจายที่ตองชําระเพื่อการ

ออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดตอเจาพนักงานบังคับคดีภายใน 30 วัน 

                                                             

 
507

 ดูหมายเหตุทายพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลวิธีพิจารณาความแพง (ฉบับท่ี 29) พ.ศ. 2558 

 
508

 ประมวลวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 309 มาตรา 309 จัตวา วรรคสอง และวรรคสาม 
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นับแตวันที่ไดรับคําบอกกลาว เมื่อขายทอดตลาดแลวใหเจาพนักงานบังคับคดีกันเงินที่ไดจากการขาย

ทอดตลาดไวเพื่อชําระหนี้ที่คางชําระดังกลาวจนถึงวันขายทอดตลาดแกนิติบุคคลอาคารชุดกอน

เจาหนี้จํานอง และใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อโดยไมตองใชหนังสือ

รับรองการปลอดหนี้ 

  หากนิติบุคคลอาคารชุดไมแจงรายการหนี้ที่คางชําระดังกลาวตอพนักงาน

บังคับคดีภายในกําหนดเวลาดังกลาวหรือแจงวาไมมีหนี้คางชําระ ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน

โอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อโดยไมตองใชหนังสือรับรองการปลอดหนี้ 

  2) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีอื่น นอกเหนือจากการโอน

กรรมสิทธิ์ในหองชุด เชน การจํานอง การเชาอสังหาริมทรัพยเกินกวา 3 ป สิทธิอาศัย สิทธิเก็บกิน 

ฯลฯ เหลานี้ กฎหมายกําหนดใหเพียงแตนําหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมายื่นตอพนักงานเจาหนาที่ก็

เพียงพอแลว เพราะกรรมสิทธิ์ในหองชุดยังคงอยูกับเจาของเดิม ไมกระทบตอบุริมสิทธิของนิติบุคคล

อาคารชุด 

   ประการที่ 2  ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 28  กําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

เปนผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด 

   พนักงานเจาหนาที่ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 หมายถึง ผูซึ่ง

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยแตงตั้งใหปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ (มาตรา 4) ซึ่ง

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยไดแตงตั้งใหเจาพนักงานที่ดินเปนพนักงานเจาหนาที่ในการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด (คําสั่งที่ 434/2522 ลงวันที่ 18 พฤษภาคม 2522) ฉะนั้น 

ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด จึงไดแก เจาพนักงานที่ดิน ตามประมวลกฎหมาย

ที่ดินนั่นเอง 

 

   นอกจากนี้ กฎหมายยังกําหนดใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

หมวด 6 วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและกฎกระทรวงที่ออกตามบทบัญญัติดังกลาวมาใช

บังคับแกการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดโดยอนุโลม (พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

มาตรา 30) 

 

2. ขอจํากัดสิทธิของเจาของรวม 
 

 เมื่อเจาของกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดมีสิทธิทั้งในทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางแลว

ก็ยอมตองมีขอจํากัดสิทธิดวย เพราะหากใหมีสิทธิอยางเสรีโดยไรขอบเขตหรือขอจํากัดใด ๆ แลวก็
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ยอมจะกอใหเกิดความขัดแยงหรือความวุนวายขึ้นไดโดยงาย โดยเฉพาะกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดนี้มี

ความซับซอนยิ่งกวากรรมสิทธิ์ตามกฎหมายแพง ขอจํากัดสิทธิของเจาของรวม จึงมีทั้งขอจํากัดสิทธิ

ตามกฎหมายอาคารชุด และขอจํากัดสิทธิตามหลักทั่วไปในกฎหมายแพง ฉะนั้น นอกจากขอจํากัด

สิทธิโดยทั่วไปตามกฎหมายแพงแลว กฎหมายอาคารชุดของประเทศตาง ๆ ยังไดบัญญัติขอจํากัดสิทธิ

ไวเปนการเฉพาะ อยางไรก็ดี กฎหมายอาคารชุดของแตละประเทศมิไดบัญญัติขอจํากัดสิทธิไวเปน

หมวดหมูในลักษณะเดียวกัน หากแตบัญญัติขอจํากัดสิทธิไวเปนการเฉพาะแตกตางกัน จึงจะได

จําแนกกลาวขอจํากัดสิทธิตามบทบัญญัติของกฎหมายอาคารชุดในแตละประเทศเปนลําดับไป 

ดังตอไปนี ้

 2.1  ขอจํากัดสิทธิตามกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส ที่สําคัญมี 4 

ประการ ดังตอไปนี ้

  (1)  ทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางจะแยกออกจากกันไมได กรรมสิทธิใน

ทรัพยทั้งสองสวนนี้ตองอยูคูกันเสมอ ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรัง่เศสกําหนดไววา ทรัพย

สวนกลางและอุปกรณของทรพัยสวนกลางจะถูกฟองใหแบง หรือบังคับใหขายทอดตลาดแยกออกจาก

ทรัพยสวนบุคคลไมได509 

  เหตุที่กฎหมายอาคารชุดตองบัญญัติขอจํากัดสิทธิเชนนี้ไว ก็เพราะวาในระบบ

กรรมสิทธิ์อาคารชุด กรรมสิทธิ์ทั้งสองสวนนี้จะตองอยูควบคูกันเสมอ หากมีแตกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนบุคคล แตไมมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ก็จะมีปญหายุงยากซบัซอน เชน ปญหาในเรื่องการใช

ทรัพย ถาเจาของหองชุดไมมีกรรมสิทธิ์ในสวนที่เปนทรัพยสวนกลาง เชน ระเบียบ บันได เปนตน 

เจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลจะเขาหรือออกจากหองชุดของตนไดอยางไร ซึ่งเปนปญหา

ยุงยากที่จะตองทําความตกลงกัน หรืออาจจะอาศัยเทียบบทกฎหมายที่ใกลเคียงอยางยิ่ง (Analogy) 

ในเรื่อทางจําเปนมาปรับใช ซึ่งก็ลวนแตเปนขอยุงยากทั้งสิ้น หลักกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด จึงตองมีฐาน

แหงกรรมสิทธิ์ทั้งในทรัพยสวนบุคคล และทรัพยสวนกลางอยูควบคูกันไปเสมอ มิฉะนั้นจะเปนการ

ทําลายกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด 

  (2)  ทรัพยสวนกลางเปนกรรมสิทธิ์ที่แบงแยกออกจากกันไมได ไมวาจะโดยความ

ประสงคของเจาของรวมเองหรือบุคคลภายนอกอื่น ๆ ก็ตาม เพราะวาวัตถุประสงคของกรรมสิทธิ์รวม

ในอาคารชุดน้ันมีลักษณะถาวร แมเจาของรวมจะมีสวนในอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ก็

จะเรียกใหแบงสวนของตนออกตางหากไมได ตราบเทาที่ยังอยูภายใตกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด เวนแตได

จดทะเบียนยกเลิกกรรมสิทธิ์อาคารชุดแลวเทานั้น ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส 
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กําหนดไววา ทรัพยสวนกลางเปนกรรมสิทธิ์ที่แบงไมไดระหวางเจาของรวมทั้งหมด หรือเจาของรวม

แตเพียงบางคน การดําเนินการและการใชสิทธิตองเปนไปตามบทบัญญัติแหงกฎหมายนี้510 

  (3)  การกระทําใด ๆ ที่จะมีผลกระทบกระเทือนตอสิทธิของเจาของรวมคนอื่น ๆ 

หรือขัดตอวัตถุประสงคของอาคารชุดน้ันจะกระทํามิได เพราะกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดนั้น เจาของรวม

มีทั้งกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง การใชสิทธิในทรัพยดังกลาว

จึงตองมีขอบเขต เพื่อไมใหกระทบกระเทือนถึงความจําเปนในการอยูรวมกัน ซึ่งในกฎหมายอาคารชุด

ของสาธารณรัฐฝรั่งเศสไดกําหนดขอบเขตไวกวาง ๆ วาเจาของรวมจะใชสิทธิในสวนเฉพาะตัวและ

สวนกลางไดอยางเสรี ภายใตเงื่อนไขวาจะตองไมทําใหกระทบกระเทือนถึงสิทธิของเจาของรวมอื่น ๆ 

และวัตถุประสงคของอาคารนั้น511 

  (4) ขอจํากัดสิทธิตามขอบังคับของอาคารชุด สิทธิและหนาที่ของเจาของอาคารชุด

ที่กฎหมายกําหนดไวเปนเพียงการวางกรอบไว สวนรายละเอียดในหลักปฏิบัติเพื่อการอยูรวมกันใน

อาคารชุดนั้น กฎหมายกําหนดใหเจาของอาคารชุดตกลงรวมกันไวในขอบังคับ ขอบังคับจึง

เปรียบเสมือนธรรมนูญทีใชเปนหลักในการอยูรวมกันของประชาคมหนึ่ง ๆ อันมีลักษณะสําคัญเปน

การจํากัดสิทธิบางประการของเจาของอาคารชุด ทั้งนี้เพื่อมิใหผูถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดแตละคนใช

สิทธิของตน จนอาจเกิดผลเสยีตอการอยูรวมกนัในอาคารชุดไดในขอบังคับของอาคารชุดจะมขีอจํากัด

การใชสิทธินอกจากที่กฎหมายอาคารชุดกําหนดไว โดยจะมีขอจํากัดทั้งการใชสิทธิในทรัพยสวนบุคคล

และการใชสิทธิในทรัพยสวนกลาง เชน ในกรณีขอจํากัดการใชสิทธิในทรัพยสวนบุคคล ขอบังคับ

อาคารชุดอาจกําหนดไววาหามมิใหทําการคาขาย หรือจัดตั้งโรงเรียนสอนดนตรีในหองชุดที่จัดไวเปน

ที่อยูอาศัย เพราะทําความสกปรก หรือเดือดรอนรําคาญแกผูอยูรวมกันในอาคารชุด512  เปนตน และ

ในกรณีขอจํากัดการใชสิทธิในทรัพยสวนกลาง ขอบังคับของอาคารชุดอาจกําหนดไววาหามมิใหเจาะรู

พื้น หรือเจาะรูฝาผนัง หรือหามติดตั้งตอเติมสิ่งใดที่อาจทําใหพื้นหรือฝาผนังชํารุดหรือเสียหาย513  

เปนตน  หากเจาของรวมรายใดกระทําการฝาฝนขอกําหนดที่ระบุไวในขอบังคับก็อาจถูกฟองรอง

ดําเนินคด ี

  แตอยางไรก็ตาม ขอจํากัดสิทธิตามขอบังคับของอาคารชุดนี้ มิใชวาเจาของรวมจะ

ตกลงกันกําหนดขอจํากัดสิทธิไวเปนประการใดก็ไดอยางไรขอบเขต หากแตเจาของรวมจะกําหนด

ขอจํากัดสิทธิเกินกวาขอบเขตที่กฎหมายอาคารชุดใหอํานาจไวไมได ในกฎหมายอาคารชุดของ
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สาธารณรัฐฝรั่งเศส กําหนดไวชัดเจนวาขอบังคับที่ตกลงกันในการเปนเจาของรวมจะกําหนด

วัตถุประสงคตลอดจนเงื่อนไขการใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง ตลอดจนระเบียบการ

ดําเนินการสวนที่เปนสวนกลางตองอยูภายใตบทบัญญัติแหงกฎหมายอาคารชุด514 ขอบังคับในการ

เปนเจาของรวมจะวางขอจํากัดสิทธิของเจาของรวมนอกเหนือไปจากขอจํากัดสิทธิเพื่อวัตถุประสงค

แหงอาคารที่ไดกําหนดไวในสัญญาตามลักษณะหรือที่ตั้งแหงอาคารนั้นไมได515 

 2.2  ขอจํากัดสิทธิตามกฏหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ที่สําคัญมี  

5 ประการ ดังตอไปนี ้

  (1)  ทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางจะแบงแยกออกจากกันไมได ในกฎหมาย

อาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ก็มีขอจํากัดสิทธินี้ในลักษณะเดียวกันกับกฎหมายอาคารชุด

ของสาธารณรัฐฝรั่งเศส กลาวคือ เมื่อทรัพยสินอยูในระบบการควบคุมอะพารตเมนตแลว ทรัพยสวน

บุคคลอันไดแก อะพารตเมนตจะตองอยูควบคูกับทรัพยสวนกลางอันไดแก ผลประโยชนรวมของ 

อะพารตเมนตเหลานั้น สิทธิยึดทรัพยจะเกิดขึ้นหรือกอตั้งขึ้นเหนือทรัพยสวนกลางโดยลําพังหาไดไม 

สิทธิยึดทรัพยจะเกิดขึ้นหรือกอตั้งขึ้นไดก็แตเหนืออะพารตเมนตทั้งหลาย และผลประโยชนรวม

แหงอะพารตเมนตเหลานั้นเทานั้น516 

  (2)  ทรัพยสวนกลางเปนกรรมสิทธิ์ที่แบงแยกออกจากกันไมได ในกฎหมายของรัฐ

ฮาวาย สหรัฐอเมริกา กําหนดไววาทรัพยสวนกลางนั้นมีสภาพเปนอันหนึ่งอันเดียวกัน ไมมีสิทธิใด ๆ  

ที่จะมาแบงแยกออกจากกันได เวนไวแตพระราชบญัญัตินี้จะไดบัญญัติไวเปนประการอื่น ขอความใด ๆ 

ที่ขัดกับบทแหงพระราชบัญญัตินี้ยอมเปนโมฆะ517 

  (3)  หามกระทําการใด ๆ อันเปนภยันตรายตอความมั่นคงหรือความปลอดภัยแหง

ทรัพยสิน กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา มีขอจํากัดสิทธิเจาของอะพารตเมนตจะตอง

ไมกระทําการใด ๆ อันเปนภยันตรายตอความมั่นคง หรือความปลอดภัยแหงทรัพยสิน หรือทําให

มูลคาแหงทรัพยสินนั้นลดนอยลง หรือทําใหเปนที่เสื่อมเสียตอภาระจํายอม และจะตองไมตอเติม

อาคาร ชั้นใตดิน หรือหองใตดิน โดยไมไดรับความยินยอมเปนเอกฉันทจากเจาของอะพารตเมนต 

อื่น ๆ518 
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  (4)  ขอจํากัดสิทธิตามวัตถุประสงคของอาคารชุด กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย 

สหรัฐอเมริกากําหนดใหเจาของอะพารตเมนตแตละอะพารตเมนตมีสิทธิใชทรัพยสวนกลางตาม

วัตถุประสงคที่แสดงไวในตราสารโดยเฉพาะเจาะจง519 ฉะนั้น การใชประโยชนในอาคารชุดจึงตองอยู

ภายในขอบเขตแหงวัตถุประสงค การใชประโยชนนอกเหนือไปจากขอบเขตของวัตถุประสงคหรือขัด

ตอวัตถุประสงคของอาคารชุด จึงเปนขอจํากัดสิทธิซึ่งไมอาจกระทําไดโดยชอบแตประการใด 

  นอกจากนี้ กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ยังกําหนดใหมี

วัตถุประสงคและขอจํากัดสิทธิการใชอาคารและอะพารตเมนตแตละอะพารตเมนตไวในตราสาร520 ซึ่ง

หมายถึงเอกสารซึ่งมอบที่ดินและอาคารใหอยูภายใตกฎหมายอาคารชุดน่ันเอง 

  (5)  ขอจํากัดสิทธิตามขอบังคับของอาคารชุด กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย 

สหรัฐอเมริกา กําหนดใหมีขอจํากัด (restrictions) และขอกําหนด (requirement) เกี่ยวกับการใช

และการบํารุงรักษาอะพารตเมนต และการใชทรัพยสวนกลางซึ่งไมไดแจงไวในตราสารจัดตั้งอาคารชุด 

เทาที่มีเจตนาจะปองกันการสอดแทรกการใชอะพารตเมนตและทรัพยสวนกลางของเจาของแตละราย

โดยปราศจากเหตุอันสมควร โดยใหกําหนดไวในขอบังคับ (by-laws)521 

  เจาของอะพารตเมนตจะตองปฏิบัติตามขอบังคับ กฎเกณฑในการบริหาร และ

ระเบียบแบบแผนที่ใชอยูในขณะนั้น และซึ่งจะไดแกไขเพิ่มเติมโดยชอบดวยกฎหมายเปนครั้งคราว 

ตลอดจนขอตกลง เงื่อนไขและขอจํากัดอันไดระบุไวในตราสารอยางเครงครัด หากมีการฝาฝน 

ผูจัดการหรือคณะกรรมการอํานวยการ หรือในกรณีที่เปนการสมควร เจาของอะพารตเมนตผูไดรับ

ความเสียหายนั้น จะดําเนินคดีเพื่อเรียกคาเสียหาย หรือขอใหปลดเปลื้อง หรือทั้ง 2 ประการ เพื่อ

ประโยชนแกภาคีเจาของอะพารตเมนต (the association of apartment owners) ก็ได522 

  นอกจากนี้กฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ยังกําหนดใหเจาของ 

อะพารตเมนตทั้งหลาย ผูเชา ลูกจางของเจาของและผูเชาหรือบุคคลอื่น ๆ ซึ่งมีสิทธิจะใชทรัพยสิน

หรือสวนหนึ่งสวนใดของทรัพยสินที่อยูภายใตการควบคุมแหงพระราชบัญญัตินี ้จะตองอยูภายใตการ

ควบคุมของพระราชบัญญัตินี้ รวมทั้งตราสาร และกฎขอบังคับของภาคีเจาของอะพารตเมนตซึ่ง

อนุโลมตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้ดวย523 
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 2.3  ขอจํากัดสิทธิตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุน ที่สําคัญมี 5 ประการ 

ดังตอไปนี ้

  (1)  หุนของเจาของรวมจะตองจําหนายจายโอนไปพรอมกับทรัพยสวนบุคคล 

ที่เจาของรวมถืออยู524 นั่นคือ การถือหุนกับการเปนเจาของทรัพยสวนบุคคลจะตองเปนของบุคคลคน

เดียวกัน จะแยกออกจากกันไมได 

  (2)  ตามพระราชบัญญัติกรรมสิทธิ์ในหองชุดนี้ เจาของรวมไมอาจถือกรรมสิทธิ์

รวมกันอยูได หากไดถูกแบงแยกออกไปจากทรัพยสวนบุคคลที่ถือหุนอยู525 นั่นคือกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลางไมอาจแยกออกไปจากกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล การถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยทั้งสองสวน

นี้ตองอยูคูกันนั่นเอง 

  (3)  เจาของหองชุดจะกระทําการใดที่เปนอันตรายตอการสงวนรักษาอาคาร หรือ

กระทําการใดที่ขัดตอประโยชนรวมกันของเจาของหองชุดที่เกี่ยวกับการใชหรือการจัดการอาคาร

ไมได526 หากมีการฝาฝนกระทาํการดังกลาว บรรดาเจาของหองชุดหรือสมาคมการจดัการอาจเรียกให

ยุติการกระทําดังกลาวได527 หรืออาจใชมาตรการหามใชทรัพยสวนบุคคลนั้นในเวลาอันสมควร528 

หรืออาจใชมติของที่ประชุมใหจําหนายจายโอนทรัพยสวนบุคคลนั้น529 หรือใชมติของที่ประชุมให

ดําเนินการประมูลเพื่อขายทอดตลาดกรรมสิทธิ์ในหองชุดของเจาของที่เกี่ยวของกับการกระทําที่

ตองหามดังกลาว530 

  (4)  เจาของรวมจะใชทรัพยสวนกลางขัดตอวัตถุประสงคของอาคารชุดหรือขัดตอ

วัตถุประสงคของการใชงานสําหรับทรัพยสวนกลางนั้นไมได531 

  (5)  เจาของรวมจะใชสิทธิขัดตอขอบังคับที่กอตั้งขึ้นไมได ไมวาจะเปนขอบังคับที่

กอตั้งขึ้นตามบทบัญญัติแหงกฎหมายหรือตามมติของที่ประชุม532 
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 2.4  ขอจํากัดสิทธิตามกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม 

แตกตางจากแนวขอจํากัดสิทธิตามกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสและของรัฐฮาวาย 

สหรัฐอเมริกา โดยกําหนดขอจํากัดสิทธิไวเปนการเฉพาะ ดังตอไปนี้533 

  1)  หามละเมิดกรรมสิทธิ์ในการเปนเจาของที่อยูอาศัย ทั้งโดยรัฐ องคกร ครัวเรือน 

และสวนบุคคล 

  2)  หามขัดขวางการดําเนินการของผูรับผิดชอบในการจัดการของรัฐเพื่อที่อยูอาศัย 

การใชสิทธิและหนาที่ของการเปนเจาของในการใชที่อยูอาศัยและการทําธุรกรรมของทั้งองคกร 

ครัวเรือน และสวนบุคคล 

  3)  หามอนุมัติเกี่ยวกับนโยบายการลงทุนในโครงการที่ไดรับอนุมัติ หรือโครงการ

ลงทุนกอสรางที่อยูอาศัยที่ไมไดวางแผนไว 

  4)  หามกอสรางทีอ่ยูอาศัยบนที่ดินทีไ่มใชพื้นที่สาํหรบัการกอสราง สรางเกณฑการ

ออกแบบ การกอสรางที่ไมไดมาตรฐานสําหรับแตละประเภทของพื้นที่ ซึ่งไมเปนตามบทบัญญัติเรื่อง

มาตรฐานการออกแบบพื้นที่ที่อยูอาศัยของรัฐที่กําหนดไว และการใชวิธีการคํานวณที่ไมถูกตองตาม

หลักเกณฑของกฎหมายในการใชพื้นที่ที่อยูอาศัยในสัญญาการขายและสัญญาเชาที่อยูอาศัย 

  5)  หามเขาไปในพื้นที่ของที่อยูอาศัยโดยมิชอบดวยกฎหมาย ยึดครองพื้นที่วางและ

สวนที่เปนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางหรือรูปแบบใด ๆ ในการเปนเจาของอื่น ๆ การเปลี่ยนแปลง

โครงสรางการรับน้ําหนักหรือเปลี่ยนแปลงการออกแบบของโครงสรางในกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน

บุคคลของอาคารชุดโดยพลการ 

  6)  หามใชพื้นที่และอุปกรณที่เปนเจาของรวมเพื่อการใชงานเปนสวนบุคคล ใช

พื้นที่ในทางที่ผิดวัตถุประสงคของกรรมสิทธิ์รวม หรือใชพื้นที่สําหรับใหบริการในอาคารชุดรวมกับ

โครงการตามนโนบายการลงทุนกอสรางที่อยูอาศัยและสาระสําคัญของโครงการที่ไดรับอนุมัติแลว 

ยกเวนกรณีหนวยงานของรัฐที่มีอํานาจดําเนินการเพื่อวัตถุประสงคในการปฏิรูป 

  7)  หามกระทําการผิดวัตถุประสงคในการระดมเงินทุนหรือการซื้อที่อยูอาศัยแบบ

ผอนชําระสําหรับการพัฒนาที่อยูอาศัย 

  8)  หามผูประกอบการโครงการที่อยูอาศัยที่ไดรับอนุญาตและความรวมมือของผูมี

สวนไดเสียสําหรับการรวมลงทนุ สมาคม ความรวมมือทางธุรกิจ มีสวนรวมในองคกรหรือเอกชนอื่น ๆ 

ที่จะลงนามในสัญญาเชาซื้อ ซื้อที่อยูอาศัย การทําสัญญาธุรกรรม การฝากเงินหรือธุรกิจของสิทธิใน

การใชสิทธิในที่ดินเพื่อการอยูอาศัยในโครงการ 
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  9)  หามทําธุรกรรม สัญญาซื้อขาย เชา เชาซื้อ บริจาค แลกเปลี่ยน การรับมรดก 

สินเชื่อที่อยูอาศัย การรวมทุน เงินกู การเขาพักชั่วคราว หรือการอนุมัติการจัดการ โดยฝาฝน

บทบัญญัติของกฎหมายนี ้

  10)  หามปรับปรุงและขยายพื้นทีข่องอาคาร การรื้อถอนอาคารที่อยูในระหวางการเชา 

การใหเชา การใหกูยืม การรับการใหโดยเสนหา การใชอํานาจในการจดัการโดยปราศจากความยินยอม

ของเจาของ 

  11)  หามใชหองชุดในวัตถุประสงคที่ไมใชการพักอาศัย สําหรับพื้นที่ของโครงการ

อาคารชุดที่ไดรับอนุมัติใหประกอบการคา จะตองไมใชเพื่อวัตถุประสงคทางธุรกิจอันเกี่ยวกับวัสดุ

ไวไฟ ระเบิด บริการทางธุรกิจที่กอมลภาวะตอสิ่งแวดลอม เสียง หรือกิจกรรมอื่น ๆ ที่มีผลกระทบตอ

วิถีชีวิตของครอบครัวและบุคคลอื่น ๆ ในอาคารชุดตามที่กําหนดโดยรัฐ 

  12)  หามใชที่อยูอาศัยที่แยกออกเปนสวนบุคคลในวัตถุประสงคทางธุรกิจเกี่ยวกับ

วัสดุที่ติดไฟ ระเบิด บริการทางธุรกิจที่กอมลภาวะตอสิ่งแวดลอม เสียง อันสงผลกระทบตอการจัด

ระเบียบสังคมและความปลอดภัย รวมทั้งในการดํารงชีวิตในการอยูอาศัย ซึ่งเปนการไมปฏิบัติตาม

บทบัญญํติของกฎหมายที่เกี่ยวของกับเงื่อนไขทางธุรกิจ 

  13)  หามรายงานหรือใหขอมูลเกี่ยวกับการจัดหาที่อยูอาศัยที่ไมถูกตอง เปนเท็จ 

หรือไมถูกตองครบถวนตามกฎระเบียบของหนวยงานของรัฐ 

 2.5  ขอจํากัดสิทธิตามกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส อาจสรุปได  

9 ประการ ดังตอไปนี ้

  1)  ผลประโยชนรวมหรือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางจะแบงแยกไมได534 

  2)  พื้นที่สวนกลางจะแบงแยกไมได และไมอยูภายใตการบังคับคดีใหแบงทรัพยสิน

ดังกลาว535 

  3)  กรรมสิทธิ์ในหองชุดกับกรรมสิทธิ์ในทรัพยสนกลางจะแยกออกจากกันไมได 

การจําหนายหรือการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดจะตองรวมถึงผลประโยชนที่แบงแยกไมไดในพื้นที่

สวนกลาง536 หรือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางนั่นเอง หากสมาชิกหรือผูถือหุนในนิติบุคคลอาคารชุด

ไมไดเปนเจาของหองชุดในโครงการอาคารชุดนั้น จะขาดจากการเปนสมาชิกหรือผูถือหุนของ 

นิติบุคคลอาคารชุดโดยอัตโนมัติ537 
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  4)  หากหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมีขอความระบุไววา ทรัพยสินดังกลาวจะตอง

เสนอขายใหแกเจาของรวมในอาคารชุดน้ันภายในกําหนดระยะเวลาพอสมควรเปนอันดับแรกกอนที่

จะเสนอขายใหแกบุคคลภายนอก538 เจาของหองชุดก็ตองถูกจํากัดสิทธิตามขอความดังกลาว 

  5)  สมาชิก หรือผูถือหุนในนิติบุคคลอาคารชุดไมมีสิทธิที่จะเรียกรองใหชําระคาหุน

หรือผลประโยชนสวนบุคคลของเขา เวนแตเขายินยอมที่จะขายผลประโยชนที่แบงแยกไดหรือทรัพย

สวนบุคคลของเขาใหแกนิติบุคคลอาคารชุดหรือผูซื้อคนใดที่นิติบุคคลอาคารชุดเลือก ในกรณีที่ไม

สามารถตกลงราคากันได ใหใชบังคับตามบทบัญญัติของกฎหมายนิติบุคคลในการประเมินมูลคาของ

หุน นิติบุคคลอาคารชุดดังกลาวมีเวลาภายใน 2 ป ในการชําระคาหุนหรือจัดหาคนซื้อตามที่นิติบุคคล

อาคารชุดเลือก539 

  6)  กรณเีลิกอาคารชุดโดยความสมัครใจ ใหถือวานิติบุคคลอาคารชุดนั้นไดรับมอบ

อํานาจจากสมาชิกหรือผูถือหุนในการขายหรือจําหนายผลประโยชนอันแบงแยกไดหรือทรัพยสวน

บุคคลในโครงการ540 

  7)  ในกรณีการซอมแซมหองชุดในอาคารชุดอันเปนกรณีฉุกเฉิน ใหถือวาเจาของ

อาคารชุดนั้นใหความยินยอมโดยชัดแจงใหหนวยบริหารจัดการดําเนินการดังกลาว541 

  8)  ขอจํากัดสิทธิตามวัตถุประสงคของอาคารชุดและตามประกาศขอบังคับของ

อาคารชุด542 เชนอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อการอยูอาศัยเพียงอยางเดียว เจาของอาคารชุดจะ

ประกอบการคาไมได หรือขอบังคับอาคารชุดหามเลี้ยงสัตวในอาคารชุด เจาของอาคารชุดจะนําสัตว

เขามาเลี้ยงในอาคารชุดไมได เปนตน 

  9)  ขอจํากัดการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาว กฎหมายอาคารชุดของ

สาธารณรัฐฟลิปปนส มีบทบัญญัติเปนการเฉพาะในการจํากัดการถือครองกรรมสิทธิ์ของคนตางดาว 

กลาวคือ กรรมสิทธิ์ในหองชุดจะจําหนายหรอืโอนไปยังพลเมืองฟลปิปนสหรือบริษัทสัญชาติฟลิปปนส

อยางนอยรอยละ 60 ของราคาหุน เวนแตในกรณีการสืบทอดทางมรดก543 นั่นคือ จํากัดสิทธิของคน

ตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวใหถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดไมเกินรอยละ 40  
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 2.6  ขอจํากัดสิทธิตามกฎหมายอาคารชุดของไทยซึ่งจะไดจําแนกเปน 3 หัวขอ คือ 

ขอจํากัดสิทธิตามหลักกฎหมายอาคารชุด ขอจํากัดสิทธิของคนตางดาวในการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด 

และขอจํากัดสิทธิตามหลักทั่วไปในกฎหมายแพง 

  2.6.1  ขอจํากัดสิทธิตามหลักกฎหมายอาคารชุด อาจสรุปขอจํากัดสิทธิที่สําคัญ 

ได 6 ประการ ดังตอไปนี ้

   (1)  กรรมสิทธิ์ในหองชุดจะแบงแยกมิได544 กรรมสิทธิ์ในหองชุดจึงเปน

ทรัพยซึ่งตามกฎหมายถือวาแบงไมได545 แตเจาของหลายคนอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดรวมกันได546  

แตการแบงกรรมสิทธิ์ในหองชุดจะกระทําไดก็แตโดยขายแลวนําเงินที่ขายไดแบงกัน547 

   (2)  ทรัพยสวนกลางที่เปนอสังหาริมทรัพยจะถูกฟองใหแบงแยกบังคับ

จํานองหรือบังคับใหขายทอดตลาดแยกออกทรัพยสวนบุคคลมไิด548 นั่นคือ การถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย

สวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง ตองอยูควบคูกันเสมอ จะถือแบงแยกออกจากกัน

ไมได ไมวาเจาของกรรมสิทธิ์ในหองชุดประสงคจะแบงแยกเอง หรือบุคคลภายนอกจะฟองรองบังคับ

ใหแบงแยกก็ไมไดทั้งสิ้น ซึ่งยึดหลักเชนเดียวกับกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสนั่นเอง 

   (3)  ทรัพยสวนกลางเปนกรรมสิทธิ์ที่แบงไมไดระหวางเจาของรวมทั้งหมด 

หรือเจาของรวมแตเปนบางสวน แมบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะมิได

บัญญัตหิามการเปนเจาของทรัพยสวนกลางเฉพาะสวนไวโดยตรง แตก็ไมมีบทบัญญัติใดอนุญาตใหทําได 

ซึ่งตางจากกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ที่กําหนดใหถือกรรมสิทธิ์ทรัพยสวนกลาง

เฉพาะสวนได 

   (4) เจาของหองชุดจะกระทําการใด ๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตนอันจะ

เปนการกระทบกระเทือนตอโครงสราง ความมั่นคง การปองกันความเสียหายตอตัวอาคารหรือการอื่น

ตามที่กําหนดไวในขอบังคับมิได549 ซึ่งกรณีน้ีเปนขอจํากัดสิทธิตามแนวเดียวกันกับกฎหมายอาคารชุด

ของประเทศตาง ๆ 

   (5) ขอจํากัดสิทธิตามวัตถุประสงคของอาคารชุด กฎหมายอาคารชุดของ

ไทยมิไดมีบทบัญญัติจํากัดสิทธิการใชอาคารตามวัตถุประสงคของอาคารชุดไวโดยตรง แตเปดชองให

                                                             

 
544

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 12 

 
545

 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 142 

 
546

 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1356 

 
547

 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1364 

 
548

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 16 

 
549

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 13 วรรคสาม 
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กําหนดไวในขอบังคับ กลาวคือ การจัดการและการใชทรัพยสวนกลางใหเปนไปตามขอบังคับ550 

อยางไรก็ดี มีขอจํากัดสิทธิโดยหามประกอบการคาในอาคารชุด เวนแตเปนการประกอบการคาใน

พื้นที่ของอาคารชุดที่จัดไวให551ในกรณีที่มีการจัดพื้นทีข่องอาคารชุดเพื่อประกอบการคาดังกลาว ตอง

จัดระบบการเขาออกในพื้นที่การคานั้นเปนการเฉพาะ ไมใหรบกวนความเปนอยูโดยปกติสุขของ

เจาของรวม552 

   (6)  ขอจํากัดสิทธิตามขอบังคับ เจาของรวมจะใชสิทธิขัดตอขอบังคับไมได

หากขอบังคับนั้นไมเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย หรือไมเปนการขัดตอความสงบเรียบรอย

หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ก็ใชบังคับไดทั้งสิ้น ซึ่งเปนขอจํากัดสิทธิในแนวเดียวกับกฎหมาย

อาคารชุดของประเทศตาง ๆ  

  2.6.2  ขอจํากัดสิทธิ์ของคนตางดาวในการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด 

   กฎหมายอาคารชุดของไทยกําหนดขอจํากัดสิทธิของคนตางดาวในการถือ

กรรมสิทธิ์ในหองชุดไวเปนการเฉพาะและกําหนดในรายละเอียดไวมากกวากฎหมายอาคารชุดของ

ประเทศอื่น ๆ ซึ่งจะไดจําแนกเปน 4 ประการ คือ คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคน

ตางดาวที่อาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดได จํานวนเนื้อที่หองชุดที่คนตางดาวอาจถือกรรมสิทธิ์ได การจด

ทะเบียนโอนหองชุดใหคนตางดาว และกรณีที่คนตางดาวตองจําหนายหองชุด 

   ประการที่ 1  คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว

ที่อาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดได ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 และ (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 มาตรา 19 ดังตอไปนี ้

  1) คนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหมีถิ่นที่อยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวา

ดวยคนเขาเมือง (พระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ. 2522) นั่นคือ คนตางดาวนั้นตองไดรับใบสําคัญ

ถิ่นที่อยูในราชอาณาจักรแลว จึงจะถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดได 

  2) คนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักร ตามกฎหมายวา

ดวยการสงเสริมการลงทุน นั่นคือ พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 24  และ 25 

ดังนี้ 

  ภายใตบังคับกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง เพียงเทาที่พระราชบัญญัตนิี้มิได

บัญญัติไวเปนอยางอื่น ใหคณะกรรมการมีอํานาจอนุญาตใหคนตางดาวเขามาในราชอาณาจักร 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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ศึกษาลูทางการลงทุน หรือกระทําการอื่นใดที่จะเปนประโยชนตอการลงทุนไดตามกําหนดระยะเวลา

ใหอยูในราชอาณาจักร เทาที่คณะกรรมการพิจารณาเห็นสมควร (มาตรา 24) 

  การขออนุญาตให เ ปน ไปตามหลั ก เ กณฑ  วิ ธี ก ารและแบบที่

คณะกรรมการกําหนด และในการอนุญาตคณะกรรมการจะกําหนดเงื่อนไขตามที่พิจารณาเห็นสมควร

ไวดวยก็ได 

  ภายใตบังคับกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง เพียงเทาที่พระราชบัญญัตินี้มิได

บัญญัติไวเปนอยางอื่น ใหผูไดรับการสงเสริมไดรับอนุญาตนําคนตางดาวซึ่งเปน (มาตรา 25) 

 
  (1) ชางฝมือ 
  (2) ผูชํานาญการ 
  (3) คูสมรสและบุคคลซึ่งอยูในอุปการะของบุคคลใน (1) และ (2) เขามา
ในราชอาณาจักรได ตามจํานวนและกําหนดระยะเวลาใหอยูในราชอาณาจักรเทาที่คณะกรรมการ
พิจารณาเห็นสมควร แมวาจะเกินอัตราจํานวนหรือระยะเวลาใหอยูในราชอาณาจักร ตามที่บัญญัติไว
ในกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง 
  3)  นิติบุคคลตามที่กําหนดไวในมาตรา 97 และมาตรา 98 แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน ซึ่งจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตามกฎหมายไทย ดังนี้ 
  นิติบุคคลดังตอไปนี้ ใหมีสิทธิในที่ดินไดเสมือนคนตางดาว (มาตรา 97) 
  (1) บริษัทจํากัด หรือบริษัทมหาชนจํากัดที่มีหุนอันเปนทุนจดทะเบียน 
ถือโดยคนตางดาวเกินกวารอยละ 49 ของทุนจดทะเบียนหรือผูถือหุนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่ง
จํานวนของผูถือหุน แลวแตกรณ ี
  เพื่อประโยชนแหงหมวดนี้ บริษัทจํากัดใดออกใบหุน ชนิดออกใหแก 
ผูถือ ใหถือวาใบหุนนั้นคนตางดาวเปนผูถือ 
  (2) หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญที่จดทะเบียนแลว ที่มีคน
ตางดาวลงหุนมีมูลคาเกินกวารอยละ 49 ของทุนทั้งหมด หรือผูเปนหุนสวนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่ง
จํานวนของผูเปนหุนสวน แลวแตกรณ ี
  (3) สมาคมรวมทั้งสหกรณที่มีสมาชิกเปนคนตางดาว เกินกวากึ่ง
จํานวน หรือดําเนินการเพื่อประโยชนของคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 
  (4) มูลนิธิที่มีวัตถุประสงคเพื่อประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะหรือเปน
สวนใหญ 
  ในกรณีที่นิติบุคคลที่ระบุไวในมาตรา 97 เขาถือหุนหรือลงหุน แลวแต
กรณี ในนิติบุคคลอื่นตามนัยที่กลาวมาแลวในมาตรา 97 ใหถือวานิติบุคคลอื่นนั้นเปนคนตางดาว 
(มาตรา 98) 
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  กรณีตามมาตรา 97 เปนกรณีนิติบุคคลไทย แตมีคนตางดาวเขามา
เกี่ยวของตามที่กฎหมายกําหนด จึงใหนิติบุคคลไทยนั้น ถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดไดเสมือนกับคนตางดาว 
  สวนกรณีตามมาตรา 98 เปนกรณีนิติบุคคลไทย แตมีนิติบุคคลไทย (ที่มี
คนตางดาวเขามาเกี่ยวของตามมาตรา 97) กฎหมายใหถือวา นิติบุคคลไทยนั้นเปนคนตางดาว  
จึงอาจถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดเสมือนกับคนตางดาว เชนเดียวกันกับกรณีมาตรา 97 
  4) นิติบุคคลซึ่งเปนคนตางดาว ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 281 
ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 และไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริม
การลงทุน (คือ พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520)  
  นิติบุคคลซึ่งเปนคนตางดาวดังกลาว ตามประกาศของคณะปฏิบัติฉบับที่ 
281 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ขอ 2 ไดแก นิติบุคคลที่ไมมีสัญชาติไทย และรวมถึง 
  (1) นิติบุคคลซึ่งทุนตั้งแตกึ่งหนึ่งของนิติบุคคลนั้นเปนของคนตางดาว 
  (2) นิติบุคคลซึ่งมีคนตางดาวถือหุน เปนหุนสวน หรือเปนสมาชิกตั้งแต
กึ่งหนึ่งของจํานวนผูถือหุน ผูเปนหุนสวนหรือเปนสมาชิกไมวาคนตางดาวนั้นจะลงทุนเทาใดหรือไม 

  (3) หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญที่จดทะเบียน ซึ่งหุนสวน

ผูจัดการ หรือผูจัดการเปนคนตางดาว 

  5) คนตางดาวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือวาเปนคนตางดาวไดกระทําการ

อยางหนึ่งอยางใด ใน 3 ประการตอไปนี้ 

  (1) นําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร 

  (2) ถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยูนอกประเทศ หรือ 

  (3) ถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ 

  การนําเงินหรือถอนเงินทั้ง 3 กรณีดังกลาว ตองมีจํานวนไมนอยกวาคา

หองชุดที่จะซื้อ (ตามมาตรา 19 ตรี (5) ) 

  กรณีตามมาตรา 19 (5) นี้ เปนกรณีแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 ซึ่งเปดกวางมาก ใหคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่จดทะเบียนใน

ตางประเทศ ถือกรรมสิทธิ์ ในหองชุดได  โดยเพี ยงแตกระทํ าการอยางหนึ่ งอย าง ใดใน  

3 ประการดังกลาวแลวเทานั้น ซึ่งอาจกลาวไดวา เกือบจะไมมีขอจํากัดสําหรับคนตางดาวหรือนิติบุคคล

ตางดาวเลย 

  ขอสังเกต 

  เมื่อคนตางดาวมีคุณสมบัติที่จะถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดได ตามมาตรา 

19 ดังกลาวมาแลว การที่คนตางดาวนั้นไดทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุด และไดชําระเงินใหแกผูจะ

ขายครบถวนตามสัญญาแลว คนตางดาวนั้นยอมอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดอยู

กอน ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1300 
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  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1524/2557  หลังจากที่ผูรับโอนสิทธิตามสัญญา

จะซื้อจะขายหองชุดจาก ว. ผูรองกับจําเลยตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดพิพาทตอกันโดยมี

เงื่อนไขและขอตกลงเปนไปตามสัญญาเดิม เมื่อพิจารณาสัญญาจะซื้อจะขาย ขอ 4 แลวเห็นไดวา

คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงจะไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดกันตามสัญญาในภายหลัง  

ณ สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร เมื่อผูจะซื้อไดชําระเงินใหแกผูจะขายครบถวนตามสัญญาแลว 

สัญญาระหวางผูรองกับจําเลยดังกลาวจึงเปนสัญญาจะซื้อจะขายหาใชสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 

การที่ผูรองยังไมไดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดพิพาทมาเปนของผูรองจึงไมตกเปนโมฆะ แม

ขณะที่ผูรองเขาทําสัญญาจะซื้อจะขายกับจําเลยนั้นผูรองเปนคนตางดาว แตตาม พระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 บัญญัติไววา ใหนําบทบัญญัติเกี่ยวกับการไดมาซึ่งที่ดินของคนตาง

ดาวตามประมวลกฎหมายที่ดินมาใชบังคับแกการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาว อันเปน

กฎหมายที่เกี่ยวของในขณะนั้นก็ไมไดหามขาดมิใหถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด ซึ่งคนตางดาวอาจขอ

อนุญาตตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดตามที่บัญญัติไวในประมวล

กฎหมายที่ดิน และตอมามาตรา 19 ก็มีการแกไข โดยมาตรา 3 แหง พระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับ

ที่ 2) พ.ศ. 2534 ใหสิทธิคนตางดาวอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดได หากคนตางดาวนั้นมีคุณสมบัติ

ตามที่กฎหมายไดกําหนดไว สัญญาจะซื้อจะขายระหวางผูรองกับจําเลยจึงไมเปนโมฆะหรือโมฆียะ 

เมื่อขอเท็จจริงรับฟงไดวา สัญญาจะซื้อจะขายยังมีผลบังคับและผูรองไดชําระคาหองชุดพิพาท

ครบถวน รวมทั้งมีการเขาครอบครองใชประโยชนในหองชุดพิพาทที่ซื้อแลว คงเหลือแตการ 

จดทะเบียนสิทธิเพื่อโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดพิพาทใหแกผูรองเทานั้น ถือไดวาผูรองเปนบุคคลผูอยูใน

ฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดอยูกอนตาม ป.พ.พ. มาตรา 1300 และโดยเหตุที่การบังคับ

คดีแกทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษายอมไมกระทบกระทั่งถึงบุริมสิทธิอื่น ๆ ซึ่งบุคคลภายนอก

อาจรองขอใหบังคับเหนือทรัพยสินนั้นไดตาม ป.วิ.พ. มาตรา 287 ดังนั้น โจทกจึงไมมีสิทธินํายึดหอง

ชุดพิพาทเพื่อบังคับคดีอันเปนการกระทบถึงสิทธิของผูรองตามบทกฎหมายดังกลาว ผูรองจึงมีสิทธิ

รองขอใหเพิกถอนการยึดหองชุดพิพาทที่โจทกนํายึดได 

  ประการที่ 2  จํานวนเน้ือท่ีหองชุดท่ีคนตางดาวอาจถือกรรมสิทธิ์ได 

  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 อาคารชุดแตละอาคารชุดจะมีคน

ตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเมื่อรวมกันแลวตองไมเกิน

อัตรารอยละสี่สิบเกาของเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดน้ันในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด 

  หลักเกณฑตามกฎหมายอาคารชุดฉบับใหมดังกลาว กําหนดใหคนตางดาว

หรือนิติบุคคลตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละ 49 ของเนื้อที่ของ
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หองชุดทั้งหมดในอาคารชุดน้ัน ในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด ซึ่งเปนการใชบังคับทั้งประเทศ โดย

มิไดจํากัดภูมิภาค รวมทั้งไมมีขอจํากัดในเรือ่งของจํานวนเนื้อที่ของที่ดินทีต่ั้งอาคารชุดนั้นแตประการใด 

  หมายเหต ุ

  แตเดิม พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 กําหนดใหคน 

ตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดรวมกันไดไมกินรอยละ 40 

ของเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารนั้น ตอมา พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 

ไดแกไขใหคนตางดาวฯ ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเทศบาล หรือเขตราชการ

สวนทองถิ่นอื่นที่กําหนดในกฎกระทรวง (กฎกระทรวง ฉบับที่ 8 (พ.ศ. 2543) ใหใชบังคับกับเมือง

พัทยา) ไดเต็มจํานวนทั้งอาคารชุด โดยอยูภายใตขอจํากัดที่วาอาคารชุดนั้นจะตองมีที่ดินรวมทั้งหมด

ไมเกิน 5 ไร สําหรับอาคารชุดนอกเขตกรุงเทพมหานคร คนตางดาวฯ อาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดได

ไมเกินรอยละ 49 ของเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น โดยไมมีขอจํากัดเรื่องจํานวนเนื้อที่

ของอาคารชุด  

  อยางไรก็ตาม กรณีอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครหรือเขตเฉพาะตามที่

กําหนดดังกลาวแลวในขอ 1) นั้น กฎหมายใหมีผลใชบังคับเพียง 5 ป นับแตวันที่กฎหมายมีผลใช

บังคับ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 มาตรา 9 เมื่อครบกําหนดเวลาหาปนับ

แตวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับใหยกเลิกความในวรรคสองของมาตรา 19 ทวิ แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตินี ้

  เมื่อพนกําหนดเวลาหาปนับแตวันที่พระราชบัญญัตินี้ใหบังคับตามวรรค

หนึ่งใหคนตางดาวและนิติบุคคลที่ไดหองชุดมาตามมาตรา 19 ทวิ วรรคสอง หรือคนตางดาวและ 

นิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ซึ่งรับโอนกรรมสทิธิ์หองชุดตอเนื่องจากคนตางดาว หรือนิติบุคคล

ดังกลาว ถือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้นตอไปได แมวาจะเกินอัตราที่กําหนดไวในมาตรา 19 ทวิ วรรคหนึ่ง 

  วันที่พระราชบัญญัติฉบับนี้มีผลใชบังคับ คือวันถัดจากวันประกาศใน 

ราชกิจจานุเบกษา ซึ่งวันที่ประกาศในราชกิจจานุเบกษา คือ วันที่  27 เมษายน 2542 นั่นคือ 

พระราชบัญญัตินี้เริ่มใชบังคับในวันที่ 28 เมษายน 2542  ฉะนั้นจึงครบกําหนด 5 ป ในวันที่ 27 

เมษายน 2547 หลังจากนั้น บทบัญญัติดังกลาว (มาตรา 19 ทวิ วรรคสอง) เปนอันยกเลิก 

  การยกเลิกดังกลาว ไมยอนหลังเปนผลรายแกผูถือกรรมสิทธิ์ ในหองชุดอยู

กอน ซึ่งแมจะถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดอยูเกินกวารอยละ 49 ของจํานวนเนื้อที่ของหองชุดทั้งหมดใน

อาคารชุดนั้น (ตามมาตรา 19 ทวิ วรรคหนึ่ง) กฎหมายก็ใหถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดนั้นตอไปได แต

หากจําหนายไปแลว จะกลับมาถือใหมเกินกวาที่กฎหมายกําหนดไวไมได 
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  ประการที่ 3 การจดทะเบียนโอนหองชุดใหคนตางดาว ในสวนการจด

ทะเบียนโอนหองชุดใหคนตางดาวนี้ จะไดแยกกลาวเปน 2 ประเด็น คือ การขอโอนหองชุด และการ

ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

  1) การขอโอนหองชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไข

เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 และ (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 มาตรา 19 

ตรี การโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกคนตางดาวหรือนิติบุคคลที่ระบุไวในมาตรา 19 ใหผูขอโอน

กรรมสิทธิ์ในหองชุดแจงรายชื่อคนตางดาวหรอืนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 พรอมทั้งอัตราสวน

เนื้อที่ของหองชุดที่คนตางดาวหรือนิติบคุคลดังกลาวถือกรรมสิทธิ์อยูแลวตอพนักงานเจาหนาที่และให

คนตางดาว หรือนิติบุคคลผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดแสดงหลักฐานดังตอไปนี้ตอพนักงาน

เจาหนาที่ดวย 

  (1) สําหรับคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (1) ตองแสดงหลักฐาน

การเปนผูไดรับอนุญาตใหมีถิ่นที่อยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง 

  (2) สําหรับคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (2) ตองแสดงหลักฐาน

การเปนผูไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

  (3) สําหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (3) ตองแสดงหลักฐาน

การจดทะเบียนเปนนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 

  (4) สําหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (4) ตองแสดงหลักฐาน

การเปนผูไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

  (5) สําหรับคนตางดาวและนิติบุคคลตามมาตรา 19 (5) ตองแสดง

หลักฐานการนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรหรือหลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงิน

บาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยูนอกประเทศหรือถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราตางประเทศในจํานวนไม

นอยกวาคาหองชุดที่จะซื้อ 

  สรุปไดวา การขอโอนกรรมสิทธิ์ ในหองชุด ใหแกคนตางดาวหรือ 

นิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวนั้นจะตองดําเนินการดังนี ้

  (1) ผูขอโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด ตองแจงรายชื่อคนตางดาวหรือ 

นิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวนั้น พรอมทั้งอัตราสวนเนื้อที่ของหองชุดที่คนตางดาวหรือ

นิติบุคคลดังกลาวถือกรรมสิทธิ์อยูแลว ตอพนักงานเจาหนาที ่

  (2) คนตางดาวหรือนิติบุคคลฯ ผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอง

แสดงหลักฐาน ตามมาตรา 19 ตรี (1) ถึง (5) ดังกลาวแลวแตกรณ ี

  2)  การดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 19 จัตวา 
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เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับเอกสารและหลักฐานตามมาตรา 19 ตรี และตรวจสอบแลวเห็นวาเปน

เอกสารและหลักฐานที่ถูกตองตามมาตรา 19 ตรี และอัตราสวนการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคน

ตางดาวหรือนิติบุคคลตามมาตรา 19 ทั้งผูที่ถือกรรมสิทธิ์อยูแลวและผูที่ขอรับโอนไมเกินอัตราที่

กําหนดไวในมาตรา 19 ทวิ ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

หองชุดตามหมวด 4 ใหแกคนตางดาวหรือนิติบุคคลผูขอรับโอนนั้น 

  กอนที่พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับหองชุด ใหแกคนตางดาวหรือนิติบุคคลฯ ผูขอรับโอนนั้น พนักงานเจาหนาที่จะตองตรวจสอบ

เอกสารหลักฐาน (ตามมาตรา 19 จัตวา ดังกลาว) ดังนี ้

  (1) ตรวจสอบเอกสารหลักฐานใหถูกตองตามมาตรา 19 ตรี ดังกลาว

แลว 

  (2) ตรวจสอบอัตราสวนการถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาว 

ทั้งผูถือกรรมสิทธิ์อยูแลว และผูขอรับโอนรายใหม รวมกันไมเกินอัตราที่กําหนดไวในมาตรา 19 ทวิ 

ดังกลาวแลว 

   ประการที่ 4  กรณีคนตางดาวตองจําหนายหองชุด กรณีคนตางดาวตอง

จําหนายหองชุดนั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 และ (ฉบบที่ 3) พ.ศ. 2542 และ (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 กําหนดไวซึ่งอาจ

จําแนกไดเปน 7 กรณี ดังตอไปนี ้

  1)  กรณีคนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวหมด

สิทธิที่จะถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไป เนื่องจากผิดเงื่อนไขที่กฎหมายใหสิทธิไวในมาตรา 19 และ 19 

ทวิ ตามมาตรา 19 เบญจ ซึ่งคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ตองจําหนายหองชุด

ในกรณีดังตอไปนี ้

  (1) เมื่อคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ไดมาซึ่ง

หองชุดโดยไดรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือผูรบัพินัยกรรม หรือโดยประการอื่น แลวแตกรณี 

เมื่อรวมกับหองชุดที่มีคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ถือกรรมสิทธิ์อยูแลวใน

อาคารชุดนั้นเกินอัตราที่กําหนดตามมาตรา 19 ทว ิ

  (2) เมื่อคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (1) ถูกเพิกถอนการ

อนุญาตใหมีถิ่นที่อยูในราชอาณาจักรหรือใบสําคัญถิ่นที่อยูของคนตางดาวใชไมได 

  (3) เมื่อคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (1) (2) และ (5) ถูกสั่ง

เนรเทศออกไปนอกราชอาณาจักรและไมไดรับการผอนผันหรือถูกสงไปประกอบอาชีพ ณ ที่ใดแทน

การเนรเทศ 
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  (4) เมื่อคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (2) ไมไดรับอนุญาตจาก

คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนใหอยูในราชอาณาจักร 

  (5) เมื่อนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (4) ถูกเพิกถอนบัตรสงเสริม

การลงทุน 

  คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งตองจําหนายหองชุดตามวรรคหนึ่งตองแจง

เปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบภายในกําหนดเวลา 60 วันนับแตวันที่มีเหตุตองจําหนายตาม

วรรคหนึ่ง 

  ทั้งนี้ สําหรับกรณี (1) ใหจําหนายเฉพาะหองชุดที่เกินอัตราที่กําหนด 

สําหรับกรณี (2) (3) (4) และ (5) ใหจําหนายหองชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยูทั้งหมด 

  การจําหนายหองชุดดังกลาว ใหจําหนายภายในกําหนดเวลาไมเกิน  

1 ปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุด หรือวันที่ถูกเพิกถอนการอนุญาตใหมีถิ่นที่อยูใน

ราชอาณาจักร หรือใบสําคัญถิ่นที่อยูใชไมได หรือวันที่ถูกสั่งเนรเทศ หรือวันที่ถูกคณะกรรมการ

สงเสริมการลงทุนเพิกถอนการอนุญาตใหอยูในราชอาณาจักร หรือวันที่ถูกเพิกถอนบัตรสงเสริมการ

ลงทุน แลวแตกรณี ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนาย

หองชุดนั้น และใหนําบทบัญญัติเรื่องการบังคับจําหนายที่ดินตามความในหมวด 3 แหงประมวล

กฎหมายที่ดินและกฎกระทรวงที่ออกตามบทบัญญัติดังกลาว มาใชบังคับแกการจําหนายหองชุด

ดังกลาวดวยโดยอนุโลม 

  อนึ่ง เพื่อประโยชนในการดําเนินการตามมาตรา 19 เบญจ ดังกลาว 

กฎหมายกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ ตองแจงเหตุที่คนตางดาว หรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปน

คนตางดาวนั้น ตองพนจากเงื่อนไขที่จะถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดอีกตอไป ใหอธิบดีกรมที่ดินทราบ

ภายใน 60 วัน เพื่ออธิบดีกรมที่ดินจะไดดําเนินการจําหนายหองชุดนั้น ภายใน 1 ป (ตามมาตรา 19 

เบญจ วรรคทาย) ตามความในมาตรา 19 ฉ เมื่อเจาพนักงานผูมีอํานาจมีคําสั่งเพิกถอนการอนุญาตให

คนตางดาวมีถิ่นที่อยูในราชอาณาจักร หรือเมื่อขอเท็จจริงปรากฏแกเจาพนักงานวาใบสําคัญถิ่นที่อยู

ของคนตางดาวใชไมไดสําหรับคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (1) หรือเมื่อเจาพนักงานผูมี

อํานาจมีคําสั่งเนรเทศคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (1) (2) หรือ (5) ออกไปนอก

ราชอาณาจักร หรือมีคําสั่งเพิกถอนการอนุญาตใหคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 (2) อยูใน

ราชอาณาจักร หรือมีคําสั่งเพิกถอนบัตรสงเสริมการลงทุนสําหรับนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 

(4) แลวแตกรณี  ใหเจาพนักงานดังกลาวขางตนแจงใหอธิบดีกรมที่ดินทราบ  ภายใน 60 วันนับแต

วันที่มีคําสั่งหรือวันที่ทราบขอเท็จจริงดังกลาว 
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  2) กรณีคนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ได

กรรมสิทธิ์ในหองชุดมาโดยทางอื่น มิใชตามที่กฎหมายใหสิทธิไวในมาตรา 19 ดังกลาวแลว ก็ตอง

จําหนายหองชุดนั้นภายในเวลาไมเกิน 1 ป ตามความในมาตรา 19 สัตต ดังตอไปนี ้

  คนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวนอกจากที่

ระบุไวในมาตรา 19 ไดมาซึ่งหองชุดโดยไดรับมรดกในฐานะเปนทายาทโดยธรรม หรือผูรับพินัยกรรม

หรือโดยประการอื่นแลวแตกรณี  ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบภายในกําหนดเวลา

หกสิบวันนับแตวันที่ไดมาซึง่กรรมสิทธิ์ในหองชุด และตองจําหนายหองชุดนั้นภายในกําหนดเวลาไม

เกิน 1 ปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุด ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความ

ในมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

  3) ผูเสียสัญชาติไทยและกลายเปนคนตางดาวที่ไมเขากรณีตามมาตรา 19 

ดังกลาวแลว ก็ตองจําหนายหองชุดที่ถือกรรมสิทธิ์อยูภายในกําหนดเวลาไมเกิน 1 ป นับแตวันที่เสีย

สัญชาติไทย ตามความในมาตรา 19 อัฎฐ ผูใดไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดในขณะที่มีสัญชาติไทย ถา

ตอมาผูนั้นเสียสัญชาติไทยเพราะการสละสญัชาติไทย การแปลงสัญชาติ หรือถูกถอนสัญชาติไทย ตาม

กฎหมายวาดวยสัญชาติ และมิใชเปนคนตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ตองแจงเปนหนังสือให

พนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทยและการที่ไมอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปได

ภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่เสียสัญชาติไทย ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว

ใหนําความในมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

  4) ผูเสียสัญชาติไทย แตกลายเปนคนตางดาวที่เขากรณีตามมาตรา 19 

ดังกลาวแลว หากถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดนอกเหนือจากเกณฑที่กําหนด ตองจําหนายหองชุดที่

นอกเหนือจากเกณฑนั้น ภายในเวลาไมเกิน 1 ป นับแตวันที่เสียสัญชาติไทย ตามความในมาตรา 19 นว 

ผูใดไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดในขณะที่มีสัญชาติไทย ถาตอมาผูนั้นเสียสัญชาติไทย เพราะการสละ

สัญชาติไทย การแปลงสัญชาติ หรือการถูกถอนสัญชาติไทยตามกฎหมายวาดวยสัญชาติ และเปนคน

ตางดาวตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ถาประสงคจะมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปตองแจงเปนหนังสือให

พนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทย และตองนําหลักฐานวาเปนคนตางดาวตามที่ระบุไวใน

มาตรา 19 มาแจงตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน 180 วันนับแตวันที่เสียสัญชาติไทย แตถาการมี

กรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวนั้นเกินอัตราตามมาตรา 19 ทวิ ตองจําหนายหองชุดที่เกินอัตราที่

กําหนดภายในกําหนดเวลาไมเกิน 1 ปนับแตวันที่เสียสัญชาติไทย ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลา

ดังกลาว ใหนําบทบัญญัติในมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

  5) นิติบุคคลสัญชาติไทยเปลี่ยนสภาพไปเปนนิติบคุคลซึ่งกฎหมายถือวาเปน

คนตางดาว ที่ไมเขากรณีนิติบุคคลตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ดังกลาวแลว ก็ตองจําหนายหองชุดที่ถือ

กรรมสิทธิ์อยูนั้น ภายใน 1 ป นับแตวันที่ เปลี่ยนสภาพ ตามความในมาตรา 19 ทศ นิติบุคคลซึ่งมี
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สัญชาติไทยและมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดอยูแลวถาตอมาสภาพของนิติบุคคลนั้นเปลี่ยนแปลงไปเปน 

นิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวและมิใชเปนนิติบุคคลตามที่ระบุไว ตองแจงเปนหนังสือให

พนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเปลี่ยนสภาพและการที่ไมอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปไดภายใน

กําหนดเวลาไมเกิน 1 ปนับแตวันที่เปลี่ยนสภาพและตองจําหนายหองชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยูทั้งหมด

ภายในกําหนดเวลาไมเกิน 1 ปนับแตวันที่เปลี่ยนสภาพ ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวให

นําความในมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

  6) นิติบุคคลสัญชาติไทย เปลี่ยนสภาพไปเปนนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวา

เปนคนตางดาว แตเขากรณีที่จะถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดตามที่ระบุไวในมาตรา 19 ดังกลาวมาแลว 

หากถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดนอกเหนือจากเกณฑที่กําหนด หรือไมประสงคจะถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด

ตอไป ก็ตองจําหนายหองชุดที่ถือกรรมสิทธิ์อยูนั้น ภายใน 1 ป นับแตวันที่เปลี่ยนสภาพ ตามความใน

มาตรา 19 เอกาทศ นิติบุคคลซึ่งมีสัญชาติไทยและมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดอยูแลว ถาตอมา สภาพของ

นิติบุคคลนั้นเปลี่ยนแปลงไปเปนนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวและอาจถือกรรมสิทธิ์ใน

หองชุดไดเพราะเปนนิติบุคคลตามที่ระบุไวถาประสงคจะมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปตองแจงเปน

หนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเปลี่ยนสภาพ และตองนําหลักฐานวาเปนนิติบุคคลตามที่

ระบุไวในมาตรา 19 มาแจงตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน 180 วนันับแตวันที่เปลี่ยนสภาพ แตถาการมี

กรรมสิทธิ์ในหองชุดของนิติบุคคลนั้นเกินอัตราที่กําหนดตามมาตรา 19 ทวิ  ตองจําหนายหองชุดที่

เกินอัตราที่กําหนดภายในกําหนดเวลาไมเกิน 1 ปนับแตวันที่เปลี่ยนสภาพ ถาไมจําหนายภายใน

กําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

  ถานิติบุคคลดังกลาวไมประสงคจะมีกรรมสทิธิ์ในหองชุดตอไป ตองแจง

เปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการเปลี่ยนสภาพภายในกําหนดเวลา 60 วันนับแตวัน

เปลี่ยนสภาพและตองจําหนายหองชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยูทั้งหมดภายในกําหนดเวลาไมเกิน 1 ปนับแต

วันที่เปลี่ยนสภาพ ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่ 

มาใชบังคับ โดยอนุโลม 

  บทกําหนดโทษ 

  กรณีคนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวไมแจง

ใหพนักงานเจาหนาที่ทราบถึงการจําหนายหองชุด (มาตรา 19 เบญจ) การไดมาซึ่งหองชุดโดยไดรับ

มรดกในฐานะเปนทายาทโดยธรรมหรือผูรับพินัยกรรม หรือโดยประการอื่น (มาตรา 19 สัตต) การ

เสียสัญชาติไทยและการที่ไมอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปได (มาตรา 19 อัฏฐ) การเสียสัญชาติ

ไทยและอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปได (มาตรา 19 นว) การเปลี่ยนสภาพบุคคลและไมอาจถือ
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กรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปได (มาตรา 19 เอกาทศ) ภายในเวลาที่กําหนด ตองระวางโทษปรับไมเกิน 

10,000 บาท และปรับอีกไมเกินวันละ 500 บาท ตลอดเวลาที่ฝาฝนอยู553 

  สําหรับกรณีถือกรรมสิทธิ์แทนคนตางดาว (Nominee) บุคคลใดถือ

กรรมสิทธิ์ในหองชุดในฐานะเปนเจาของแทนคนตางดาวหรือนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตาง

ดาว ไมวาคนตางดาวหรือนิติบุคคลดังกลาวจะมีสิทธิถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามพระราชบัญญัตินี้

หรือไมก็ตาม ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 2 ป หรือปรับไมเกิน 20,000 บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ และ

ใหนําบทบัญญัติในมาตรา 19 เบญจ วรรคสี่ มาใชบังคับ โดยอนุโลม554 

  2.6.3  ขอจํากัดสิทธิตามหลักทั่วไปในกฎหมายแพง นอกจากขอจํากัดสิทธิตาม

กฎหมายอาคารชุดแลว เจาของรวมยังตองอยูภายใตขอจํากัดสิทธิตามหลักทั่วไปในประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย ซึ่งจะไดกลาวเฉพาะในกรณีที่สําคัญ 3 ประเด็น ดังตอไปนี้ 

  (1) ขอจํากัดสิทธิตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1337 ถึง 

มาตรา 1347 ซึ่งเปนกรณีที่อาจเกิดข้ึนกับในกรณีของอาคารชุดไดหลายประการ เชน 

  กรณกีารใชสิทธิที่กอใหเกิดความเดือดรอนราํคาญแกผูอื่นตามมาตรา 1337 

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งมีขอความวา บุคคลใดใชสิทธิของตนเปนเหตุใหเจาของ

อสังหาริมทรัพยไดรับความเสียหาย หรือเดือดรอนเกินกวาที่ควรคิดหรือคาดหมายวาจะเปนไป

ตามปกติและเหตุอันควร ในเมื่อเอาสภาพและตําแหนงที่อยูแหงทรัพยสินนั้นมาคํานึงประกอบ 

เจาของอสังหาริมทรัพยนั้นมีสิทธิที่จะปฏิบัติการเพื่อยังความเสียหายหรือเดือดรอนนั้นใหสิ้นไป 

นอกเหนือจากการเรียกคาสินไหนทดแทนตามลักษณะละเมิดทั่ว ๆ ไป 

  หลักกฎหมายตามมาตรา 1337 นี้ พอจะเทียบไดกับลักษณะนิวแซนซ 

(Nuisance) ตามกฎหมายอังกฤษและมีขอที่นาสังเกต คือ ผูใชสิทธิจะกระทําโดยสุจริตหรือไม หรือ

กระทําเพื่อประโยชนตอสาธารณชนหรือไมนั้น ไมสําคัญ หากกอใหเกิดความเสียหายหรือเดือดรอน

ตามหลักดังกลาวแลว ยอมตองรับผิดชอบทั้งสิ้น555 สวนการไดรับความเดือดรอนเพียงใดจึงจะถือวา

เขาหลักเกณฑตามมาตรา 1337 นี้คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2329/2524  ไดวางบรรทัดฐานไววาใหถือ

ตามความรูสึกของบุคคลธรรมดา 

  ตัวอยางที่อาจเกิดในกรณีของอาคารชุด เชน เจาของรวมใชหองชุดของตน

เปนหองซอมดนตรี ซึ่งมีเสียงอึกทึกครึกโครมอยูเปนนิจ หรือใชหองชุดเปนสถานที่ประกอบการ

บางอยางซึ่งอาจกอใหเกิดกลิ่นเหม็นจนเกินสมควร เปนตน  

                                                             

 
553

 พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 66 

 
554

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 67 

 
555

 บัญญัติ  สุชีวะ คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยทรัพย กรุงเทพมหานคร โรงพิมพการ

ศาสนา 2518 หนา 175 - 177. 
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  กรณขีอจํากัดสิทธิมิใหเจาของอสังหาริมทรัพยทําหลังคาหรือการปลูกสราง

อยางอื่น ซึ่งทําใหน้ําฝนตกลงยังทรพัยสินซึ่งอยูติดตอกันตามมาตรา 1341 แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย บทบัญญัตินี้บัญญัติขึ้นเพื่อปองกันมิใหเจาของอสังหาริมทรัพยขางเคียง หรือที่อยู

ติดตอกันไดรับความเสียหายจากน้ําฝนซึ่งไหลจากชายคาหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น 

  ตัวอยางที่อาจเกิดในกรณีของอาคารชุด เชน เจาของหองชุดจัดทํากันสาด

หรือสิ่งกอสรางอยางอื่น เพื่อบังมิใหน้ําฝนสาดเขาไปในหองชุดของตนหรือเพื่อการอื่นใดก็ตาม แตเปน

เหตุใหน้ําฝนไหลไปยังหองชุดที่อยูติดตอกัน ดังนี้ตองหามตามมาตรา 1341 แหงประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย 

  กรณีขอจํากัดสิทธิตามมาตรา 1347 แหงประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย ซึ่งมีขอความวา เจาของที่ดินอาจตัดรากไมซึ่งรุกเขามาจากที่ดินติดตอและเอาไวเสีย ถากิ่งไม

ยื่นล้ําเขามา เมื่อเจาของที่ดินไดบอกผูครอบครองที่ดินติดตอใหตัดภายในเวลาอันสมควรแลว แตผูนั้น

ไมตัดเจาของที่ดินตัดเอาเสียได 

  ขอจํากัดสิทธิในกรณีนี้ใชเฉพาะกับรากไมหรือกิ่งไมรุกล้ําเทานั้น หากเปน

ตนไมทั้งตนหรือเถาตนไมอยางอื่นที่รุกล้ํา ก็ไมอยูในความหมายของมาตรานี้ ซึ่งนาจะปรับดวยมาตรา 

1335 และ 1336 คือ เจาของที่ดินที่ถูกรุกล้ํามีสิทธิใหเจาของตนไมหรือเถาไมนั้นรื้อถอนออกไปได 

และหากไดรับความเสียหายอยางใดก็มีสิทธิเรียกคาสินไหมทดแทนไดดวย556 

  ตัวอยางที่อาจเกิดในกรณีของอาคารชุด เชน อาคารชุดหนึ่งกําหนดใหมี

สวนหยอมเปนทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุดแตละหองชุด เจาของหองชุดที่ปลูกตนไมไวบน

ที่ดินซึ่งเปนสวนหยอมของตน ตองระวังมิใหรากหรือกิ่งไมรุกล้ําเขาไปในสวนหยอมของเจาของคนอื่น 

มิฉะนัน้อาจถูกตัดเอาเสียไดตามมาตรา 1347 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปนตน 

  (2) การใชสิทธิซึ่งมีแตจะใหเกิดความเสียหายแกบุคคลอื่น การใชสิทธิของ

เจาของรวมที่มีแตจะใหเกิดความเสียหายแกเจาของรวมคนอื่น ๆ นั้น จะกระทําไมได ตองหามตาม

มาตรา 421 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กรณีที่จะเปนละเมิดตามบทบัญญัติดังกลาว คํา

พิพากษาฎีกาที่ 1618/2512 ไดวางบรรทัดฐานไววา จะตองเปนการแกลงโดยผูกระทํามุงตอผลคือ

ความเสียหายแกผูอื่นถายเดียว แตถาเปนการกระทําโดยประสงคตอผลอันเปนธรรมดาแหงสิทธินั้น 

แมผูกระทําจะเห็นวาผูอื่นจะไดรับความเสียหายบาง ก็ไมเปนละเมิดตามมาตรา 421 แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย 

  ตัวอยางในกรณีนี้เชน เครื่องมือและเครื่องใชที่มีไวใชหรือเพื่อประโยชน

รวมกัน เปนตนวา เครื่องตัดหญาที่มีไวเพื่อการตัดหญาในสนามของอาคารชุด หากเจาของรวมคนใด

                                                             

 
556

 เรื่องเดียวกัน หนา 190 



- 206 - 

 

คนหนึ่งนําไปใชเพื่อประโยชนเปนการสวนตัวหรือนําไปรับจางตัดหญาในที่อื่น ๆ จนเปนเหตุใหเครื่อง

ตัดหญานั้นชํารุดหรือเสียหายไป ดังนี้เปนการใชสิทธิซึ่งมีแตจะใหเกิดความเสียหายแกบุคคลอื่น จึง

เปนละเมิดตามมาตรา 421 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

  อยางไรก็ตามในกรณีของอาคารชุดยังไมมีคดีในเรื่องนี้ขึ้นสูศาล แตก็อาจ

เทียบไดกับแนวคําพิพากษาฎีกาในกรณีทั่วไปดังเชน คําพิพากษาฎีกาตอไปนี ้

  คําพิพากษาฎีกาที่ 1069/2509 รถพิพาทเปนรถที่โจทกจําเลยรวมกันซื้อไว

เปนรถของหางหุนสวนระหวางโจทกกับจําเลย หรือเปนทํานองโจทกกับจําเลยเปนเจาของรถพิพาท

รวมกัน การใชสิทธิใด ๆ ของจําเลยตอรถจะตองไมเปนการใชสิทธิซึ่งมีแตจะใหเกิดความเสียหายแก

โจทกหรือใชสิทธิที่ไมขัดตอสิทธิของโจทกตาม ป.พ.พ. มาตรา 421 และ 1360 การที่จําเลยเอารถ

พิพาทออกวิ่งรับจางหาประโยชน ทําใหรถเสื่อมคุณภาพสึกหรอทําใหโจทกเสียหายนั้น เปนการที่

จําเลยใชสิทธิซึ่งมีแตจะเกิดความเสียหายแกโจทกและขัดตอสิทธิของโจทก การกระทําของจําเลยจึง

เปนการละเมิดตอโจทก 

  (3) การใชสิทธิจะตองกระทําโดยสุจริต หลักสุจริต (Good Faith) ใน

กฎหมายแพงในกรณีนี้เปนหลักสุจริตทั่วไป ซึ่งก็คือหลักความซื่อสัตยและความไววางใจกันนั่นเอง 

หลักสุจริตหรือหลักความซื่อสัตยและความไววางใจเปนหลักกฎหมายที่สามารถใชไดกับกฎหมายทุก

แขนง หรือเรียกไดวาเปนบทครอบจักรวาลและเปนกฎหมาย “หลักทั่วไป” (General Principle) 

จริงๆ แตไมใชกฎหมายทั่วไป (Jus general) ที่ถูกตัดโดยกฎหมายพิเศษ557 ดังนั้นหลักความซื่อสัตย

และความไววางใจตามกฎหมายแพงจึงมิไดถูกตัดโดยกฎหมายอาคารชุดแตอยางใด 

  สําหรับประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของไทยบัญญัติหลักสุจริตไวใน

มาตรา 5 ซึ่งมีขอความวา ในการใชสิทธิแหงตนก็ดี ในการชําระหนี้ก็ดี บุคคลทุกคนตองกระทําโดย

สุจริต 

  ดังนั้นเจาของรวมจะใชสิทธิตามอําเภอใจไมได แตตองอยูภายใตหลักสุจริต

นี้ไมวาจะเปนการใชสิทธิตามที่กําหนดไวในบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 หรือ

ตามขอบังคับของอาคารชุด หรือทั้งในกรณีที่บทบัญญัติแหงกฎหมายและขอบังคับมิไดระบุไวดวย 

ตัวอยางในกรณีนี้ เชน ขอบังคับของอาคารชุดหนึ่งมีขอกําหนดวา การจําหนายหองชุดจะตองไดรับ

ความยินยอมจากเจาของรวมทุกคน นาย ก. เปนเจาของหองชุดหนึ่งประสงคจะจําหนายหองชุดของ

ตน จึงขอความยินยอมจากเจาของรวมคนอื่น ๆ แต นาย ข. ซึ่งเปนเจาของรวมคนหนึ่งไมใหความ

ยินยอม เพราะมีเหตุบาดหมางเปนสวนตัวกับ นาย ก. ดังนี้เปนการกระทําที่ไมสุจริต ตองหามตาม

มาตรา 5 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปนตน 

                                                             

 
557

 ปรีดี เกษมทรัพย "หลักสุจริต คือ หลักความซื่อสัตยและความไววางใจ" อนุสรณพระราชทานเพลิงศพ  

รองศาสตราจารย ดร.สมศักดิ์ สิงหพันธุ ม.ป.ท.2526 ไมมีเลขหนา 
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สวนที่ 5 หนาที่ของเจาของรวม 
 

 เจาของอาคารชุดมีสิทธิทั้งในทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง ดังกลาวมาแลว เมื่อ

มีสิทธิก็ยอมตองมีหนาที่ควบคูกัน ซึ่งมีผลผูกพันใหเจาของรวมทุกคนตองปฏิบัติตาม หากมีการฝาฝน

ก็อาจถูกฟองรองดําเนินคดีได หนาที่ของเจาของรวมหรือผูถือกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดนี้ มีทั้งในกรณีที่

กฎหมายอาคารชุดบัญญัติไวโดยตรง และในกรณีที่เจาของรวมตกลงกนัเองโดยระบุไวในขอบังคับหรือ

ผานมติของที่ประชุม ซึ่งในที่นี้จะไดแยกกลาวเปน 2 หัวขอ คือ (1) หนาที่ในการชําระคาใชจายของ

เจาของรวม และ (2) หนาที่ในการปฏิบัติตามขอบังคบัและมติของเจาของรวม 

  

1. หนาที่ในการชําระคาใชจายของเจาของรวม 
 

 กฎหมายอาคารชุดของทุกประเทศกําหนดใหเจาของรวมมีหนาที่ตองชําระคาใชจายรวม

ที่เกิดขึ้นในอาคารชุดน้ัน ๆ สวนในรายละเอียดเรื่องการกําหนดคาใชจายแตละประเภท หรือวิธีการ

เรียกเก็บคาใชจาย กฎหมายอาคารชุดของแตละประเทศอาจกําหนดไวแตกตางกันไปบาง ในกฎหมาย

อาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสกําหนดหนาที่ในการชําระคาใชจายของเจาของรวมไวโดยมี

หลักเกณฑที่สําคัญ 2 ประการ คือ 

 (1)  คาใชจายตามสวนแหงประโยชน กลาวคือเจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่

เกิดจากบริการสวนรวม และที่เกิดจากเครื่องใชสวนกลาง ตามสวนแหงประโยชนที่บริการและ

เครื่องใชดังกลาวมีตอแตละเจาของ558 

 (2)  คาใชจายตามสวนแหงราคาหองชุด กลาวคือ เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจาย

ในการดแูลรักษา การทะนุบํารุง และการดําเนินการสวนที่เปนสวนกลาง ตามสัดสวนแหงราคาของ

สวนเฉพาะตัวของตน559 หรือตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางนั่นเอง 

 สวนรายละเอียดสําหรับคาใชจายแตละประเภทที่เจาของรวมแตละคนจะตองออกนั้นให

กําหนดไวในขอบังคับในการเปนเจาของรวม560 

 ในเรื่องการกําหนดคาใชจายตามกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสนี้มีขอที่

นาสนใจประการหนึ่งก็คือ ในกรณีที่มีการแบงแยกทรัพยสวนบุคคลออกเปนหลายสวน จะตองมีการ
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 10 วรรคหนึ่ง. 
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 10 วรรคสอง. 
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 10 วรรคสาม. 
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กําหนดสวนเฉลี่ยคาใชจายเสียใหม ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ หรือจะตองไดรับความเห็นชอบจาก

มติของที่ประชุมใหญในกรณีที่ไมไดกําหนดไวในขอบังคับ561 

 ในกรณีที่มีการคางชําระคาใชจาย การบังคับชําระหนี้คาใชจายดังกลาว กฎหมายอาคาร

ชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศสกําหนดใหไดรับการประกันโดยการจํานอง กลาวคือ หนี้ทุกประเภทของ

สมาคมในสวนที่เกี่ยวแกเจาของรวมทุกคน ไมวาจะเปนการจายไปพลางกอนหรือเปนการจายเด็ดขาด 

ไดรับประกันโดยการจํานองดวยอํานาจกฎหมายเหนือสวนของแตละเจาของรวม การจํานองอาจจด

ทะเบียนไดภายหลังที่ยื่นคําขาดใหชําระหนี้ ซึ่งอาจบังคับชําระไดแลวแตยังไมไดชําระ562 ในกรณีนี้ 

ผูจัดการมีอํานาจจดทะเบียนจํานองเพื่อประโยชนของสมาคม ผูจัดการอาจยอมใหถอนจํานอง และ

ขอใหจดทะเบียนเพิกถอนการจํานองในเมื่อหนี้นั้นระงับไปโดยไมตองขออํานาจที่ประชุมใหญ563 

เจาของรวมที่ผิดนัดชําระหนี้อาจไถถอนจํานองทั้งหมดหรือบางสวนตอประธานศาลชั้นตนได โดยวิธี

พิจารณาฉุกเฉิน แมวาคดีประธานยังอยูระหวางการพิจารณา แตจะตองขอชําระเงินเปนจํานวน

เพียงพอหรือใหหลักประกันที่เพียงพอ564 

 อยางไรก็ตาม หนี้ที่อาจบังคับชําระไดเกินกวา 5 ปแลว จะขอใหจดทะเบียนจํานองหรือ

จดทะเบียนเพิ่มเติมไมได565 

 ในกรณีที่เจาของรวมประสงคที่จะโอนกรรมสิทธิ์สวนของตนใหแกบุคคลอื่น กอนทําการ

โอนจะตองทําใหปลอดหนี้ที่คางชําระแกสมาคมเสียกอน กลาวคือ ขณะเมื่อมีการโอนโดยมี

คาตอบแทน ซึ่งสวนเจาของอันหนึ่ง ถาผูขายมิไดแสดงหนังสือรับรองของผูจัดการ ซึ่งลงวันที่ไมเกิน

หนึ่งเดือนรับรองวาสวนเจาของนั้นปลอดจากหนี้ใด ๆ กับสมาคมแกพนักงานผูมีหนาที่ทํานิติกรรมที่

ตองทําตามแบบ (โนแตร) ผูรับโอนจะตองแจงการโอนไปใหผูจัดการสมาคมอาคารนั้นทราบ โดย

จดหมายลงทะเบียนตอบรับภายใน 8 วัน นับแตวันที่ไดรับแจง ผูจัดการอาจยื่น ณ ภูมิลําเนาที่เลือก

คัดคานการชําระเงินเพื่อขอรับเงินจํานวนที่เจาของเดิมเปนลูกหนี้อยู คําคัดคานนี้ตองระบุจํานวนเงิน

และสาเหตุแหงหนี้และตองเลือกภูมิลําเนาในเขตอํานาจศาลซึ่งอาคารนั้นตั้งอยูดวย มิฉะนั้นเปนโมฆะ 

การจายหรือโอนเงนิตกลงกันเอง หรือโดยทางศาล ซึ่งทั้งหมดหรือบางสวนแหงราคาจะนํามาใชยันแก

ผูจัดการ ซึ่งไดยืน่คําคัดคานภายในกําหนดเวลาดังกลาวแลวไมได566  
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 11 วรรคสอง. 
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 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965. มาตรา 20. 
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 นอกจากนี้ ในกรณีที่มีมติของที่ประชุมใหญใหทําการปรับปรุงใด ๆ เปนตนวาดัดแปลง

เครื่องมือเครื่องใชที่มีอยู เพิ่มเติมเครื่องมือเครื่องใชใหม จัดปรับปรุงสถานที่ตาง ๆ ที่ใชรวมกัน หรือ

จัดใหมีขึ้นซึ่งสถานที่ดังกลาว เจาของรวมมีหนาที่ในการออกคาใชจายตามสวนเฉลี่ยราคาคากอสราง 

ทั้งนี้ตามมติของที่ประชุมใหญ โดยถือตามสัดสวนของประโยชนที่จะไดรับจากการกอสรางนั้น567การ

กอสรางดังกลาวหากเกิดความเสียหายจากการปฏิบัติการกอสรางจะเปนเพราะการเสื่อมราคาอยาง

ถาวรของสวนเฉพาะตัวของตน หรือขัดของอยางมากตอสิทธิของตน แมจะเปนการชั่วคราวหรือทําให

เสื่อมสภาพก็ตาม เจาของรวมมีหนาที่จะออกคาทดแทนตามอัตราสวนเฉลี่ยคากอสรางดังกลาว

ขางตน ถาเปนกรณีการตออาคารใหสูงขึ้นใหเฉลี่ยตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง568 

 อยางไรก็ดี กรณีการปรับปรุงกอสรางดังกลาว กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรัง่เศส

ใหสิทธิเจาของรวมที่ไมเห็นดวยยื่นคํารองตอศาลชั้นตนภายใน 2 เดือนนับแตสมาคมแจงมตินั้นให

ทราบ เพื่อใหศาลสั่งวา การปรับปรุงทีม่ีมติใหกระทํานั้นมีลกัษณะเปนการฟุมเฟอย เมื่อคํานึงถึงสภาพ 

ลักษณะ และวัตถุประสงคแหงอาคารนั้น569 

 สําหรับกรณีที่อาคารถูกทําลายบางสวนหรือทั้งหมด และที่ประชุมใหญเจาของรวม ซึ่ง

สวนของตนอยูในอาคารที่เสียหาย มีมติใหซอมแซมสวนที่เสียหายหรือสรางอาคารนั้นขึ้นใหม เชนนี้ 

เจาของรวมที่มีสวนในการดูแลรักษาอาคารที่เสียหายตองมีหนาที่ออกคาใชจายในอัตราและวิธีการ

เดียวกับการออกคาใชจายในการกอสรางดังกลาวขางตน570 และหากเปนกรณีที่ประชุมใหญเจาของ

รวมมีมติไมทําการซอมแซมอาคารที่เสียหายใหคืนดี เจาของรวมก็มีหนาที่ตองออกคาใชจายในการ

ชดใชคาเสียหายแกเจาของรวมซึ่งอาคารสวนของตนมิไดสรางขึ้นดวย571 

 ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา กําหนดใหเจาของอะพารตเมนตตอง

ออกคาใชจายรวมโดยเฉลี่ยตามสวนแหงผลประโยชน (Common Interest) ที่ระบุไวในตราสาร572 

ในกรณีที่มีการคางชําระคาใชจาย การบังคับชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายดังกลาว กฎหมายให

คณะกรรมการอํานวยการมีบุริมสิทธิในการยึดทรัพย (Priority of Lien) ซึ่งอาจจําแนกเปน 2 กรณี 

กลาวคือ573 
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 1)  อะพารตเมนตใดคางชําระคาใชจายรวมตามที่ภาคีเจาของอะพารตเมนตไดกําหนดไว

ยอมจะสามารถบังคับชําระไดจากอะพารตเมนตที่คางชําระนั้น และยอมจะกอตั้งสิทธิในการยึดทรัพย

ขึ้นเพื่ออะพารตเมนตที่คางชําระนั้นกอนสิทธิอื่น ๆ เวนแต 

  (1)  สิทธิยึดทรัพย คาภาษี และจํานวนเงินประเมินซึ่งเรียกเก็บโดยถูกตองตาม

กฎหมาย โดยเจาหนาที่ของรัฐจากอะพารตเมนตดังกลาวนั้น และ 

  (2)  บรรดาหนี้สินจํานองที่ไดจดทะเบียนแลว ซึ่งยังคางชําระ 

  ผูจัดการหรือคณะกรรมการอํานวยการ ผูกระทําการในนามของเจาของอะพารตเมนต 

อาจรองตอศาลขอใชสิทธิยึดทรัพยเชนวานี้ไดเชนเดียวกับการจํานองอสังหาริมทรัพย ในการยึดทรัพย

เชนวานี้ เจาของอะพารตเมนตจะตองชําระเงินรายไดจากคาเชาอะพารตเมนต หากกฎขอบังคับได

บัญญัติไวเชนนั้น และโจทกผูยึดทรัพยนั้นจะถูกแตงตั้งใหเปนผูเก็บเงินคาเชานั้น ผูจัดการหรือ

คณะกรรมการอํานวยการ ผูกระทําในนามของเจาของอะพารตเมนต มีอํานาจเขาประมูลราคาในการ

ขายทรัพยที่ถูกยึดนั้นได เวนแตจะถูกหามไวโดยตราสาร และมีอํานาจที่จะเขาถือสิทธิครอบครอง 

ยึดถือ ใหเชา จํานอง และจําหนายจายโอนซึ่งทรัพยสินนั้นเสียได อยางไรก็ตามการฟองคดีเรียกให

ชําระเงินคาใชจายรวมที่ยังคางชําระนั้นอาจดําเนินไปโดยไมตองมีการยึดทรัพย หรือสละสิทธิในการ

ยึดทรัพยอันเปนหลักประกันหนี้คาใชจายรวมนั้นก็ได 

 2)  ในกรณีที่การจํานองซึ่งไดจดทะเบียนแลวหรือผูซื้ออะพารตเมนตใดไดมาซึ่ง

กรรมสิทธิ์ในอะพารตเมนตโดยผลแหงการยึดทรัพยสิน จํานอง ผูที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์นั้น ผูรับมรดก 

และผูรับโอน ไมจําตองรับผิดชอบชดใชคาใชจายรวมหรือจํานวนเงินที่ภาคีเจาของอะพารตเมนตได

ประเมินไว โดยสามารถจะเอาชําระจากอะพารตเมนตนั้นได ซึ่งถึงกําหนดชําระกอนที่ผูทรงกรรมสิทธิ์

จะไดกรรมสิทธิ์นั้นมา คาใชจายรวมที่คางชําระหรือรับประเมินซึ่งเกิดขึ้นภายหลังการไดมาซึ่ง

กรรมสิทธิ์ในอะพารตเมนตนั้นพึงเรียกชําระจากเจาของอะพารตเมนต ผูเขาถือสิทธิ ผูรับมรดก และ

ผูรับโอน 

 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุน กําหนดใหสัดสวนความรับผิดของเจาของหอง

ชุดสามารถคํานวณไดจากการใด ๆ ที่ผูจัดการไดกระทําไปในขอบเขตของอํานาจหนาที่กับ

บุคคลภายนอก คาใชจายที่เกิดขึ้นดังกลาวเจาของหองชุดตองรับผิดชอบตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนกลางเวนแตขอบังคับจะกําหนดสัดสวนความรับผิดสําหรับคาใชจายตาง ๆ ในการจัดการ

อาคาร พื้นที่ หรือสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ  ไวเปนการเฉพาะ574ซึ่งอาจสรปุไดวา เจาของหองชุดมี

หนาที่ตองชําระคาใชจายของเจาของรวมตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ที่ตนถืออยูในทรัพยสวนกลาง เวน

แตขอบังคับจะระบุไวเปนอยางอื่น 
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 คาใชจายเพื่อประโยชนสวนกลางดังกลาวถือเปนบุริมสิทธิตามกฎหมาย อันมีสิทธิที่จะ

ไดรับชําระหนี้กอนหนี้รายอื่น ๆ575 

 สมาคมการจัดการมีหนาที่บริหารจัดการทรัพยสินและหนี้สินของอาคารชุด หากสมาคม

การจัดการนั้นไมสามารถชําระหนี้สินตามขอผูกพันโดยชอบดวยกฎหมายดังกลาวได เจาของหองชุด

แตละรายจะตองรับผดิตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง เวนแตจะกําหนดไวเปนอยางอื่นใน

ขอบังคับ576 อยางไรก็ดี ภาระหนี้สินดังกาว เจาของหองชุดยังไมตองรับภาระ หากพิสูจนไดวาสมาคม

การจัดการยังมีฐานะทางการเงินเพียงพอที่จะชําระหนี้ไดโดยงาย577 

 ผูสืบสิทธิของเจาของหองชุดจะตองรับภาระและความรับผิดเชนเดียวกับเจาของหองชุด

นั้นตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย รวมทั้งภาระผูกพันใด ๆ ของสมาคมการจัดการที่เกิดขึ้นกอนที่ผูสืบ

สิทธดิังกลาวจะเขามาเปนเจาของ578 นั่นคือ ผูสืบสิทธิจะตองรับทั้งสิทธิและหนาที่นั่นเอง  

 นอกจากนี้ เจาของรวมยังตองมีหนาที่ในการชําระคาใชจายในกรณีบูรณะและการ

กอสรางอาคารขึ้นใหม ดังตอไปนี้ 

 1)  การบูรณะบางสวนของอาคารที่เสียหายหรือถูกทําลาย 

  กรณีอาคารบางสวนเสียหายหรือถูกทําลาย คาใชจายในการบูรณะซอมแซมทรัพย

สวนกลางในกรณีดังกลาว เจาของรวมมีหนาที่จะตองชําระตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลาง579 สําหรับคาบูรณะซอมแซมทรัพยสวนบุคคล เจาของหองชุดแตละรายตองรับผิดชอบใน

สวนของตน 

 2)  การกอสรางอาคารที่เสียหายหรือถูกทําลายขึ้นใหม 

  กรณีอาคารทั้งหลังเสียหายหรือถูกทําลาย คาใชจายในการกอสรางอาคารขึ้นใหมใน

กรณีดังกลาว เจาของรวมมีหนาที่จะตองชําระตามสัดสวนที่กําหนดโดยมติที่ประชุม ซึ่งจะตองใช

คะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของบรรดาเจาของรวม และไมนอยกวา 4 ใน 5 ของจํานวนคะแนน

เสียงทั้งหมด580 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม กําหนดคาใชจายของ

เจาของรวมไว ซึ่งอาจจําแนกได 4 กรณี คือ คาใชจายในการดําเนินงานใหบริการอาคารชุด คาใชจาย
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ในการบํารุงรักษาอาคารชุด กองทุนสําหรับการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุดที่มีเจาของ

หลายราย และการจัดการและการใชเงินกองทุนสําหรับการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุด

ที่มีเจาของหลายราย 

  กรณีแรก  คาใชจายในการดําเนินงานใหบริการอาคารชุด มีหลักเกณฑ 5 ขอ 

ดังตอไปนี้581 

  1)  การประเมินราคาคาใชจายในการจัดการบริการและการดําเนินงานของอาคารชุด

จะตองเปดเผย โปรงใส และขึ้นอยูกับรายละเอียดของงานที่ตองจัดการ และขึ้นอยูกับแตละประเภท

ของการใหบริการในอาคารชุด 

  2)  การดําเนินงานการจัดการใหบริการของอาคารชุด รวมถึงคาใชจายในการ

บํารุงรักษาทรัพยสินสวนกลาง คาที่จอดรถ คาน้ํามันเชื้อเพลิง พลังงาน น้ําประปา การบริการ

โทรศัพท การสื่อสารบริการขอมูล และคาธรรมเนียมวิชาชีพอื่น ๆ ที่ใหบริการ การใชงานเปนพิเศษ

ตอเจาของและผูใชอาคารชุด 

  3)  สําหรับอาคารชุดที่มีเจาของหลายราย การจัดการคาใชจายในการใหบริการและ

การดําเนินงานของอาคารชุดกําหนดไว ดังตอไปนี ้

  (ก)  หากไมมีการประชุมเปนครั้งแรกเพื่อการจัดการการดําเนินงานของอาคารชุด 

อัตราคาบริการใหดําเนินการภายใตขอตกลงในสัญญาของการขายหรือเชาซื้อที่อยูอาศัย 

  (ข)  ในกรณีที่มีการประชุมอาคารชุดขึ้นแลว คาใชจายในการจัดการ การ

ใหบริการใหเปนไปตามมติของที่ประชุมอาคารชุด 

  4)  สําหรับการจัดการคาบริการกรณีผูรับบริการเปนเจาของอาคารชุด จะตอง

กระทําภายใตขอตกลงระหวางเจาของและผูใชอาคารชุดนั้น ในกรณีที่รัฐเปนเจาของอาคารชุด การ

จัดการคาใชจายในการใหบริการจะดําเนินการตามขอ 5) ตอไป 

  5)  คณะกรรมการประชาชนของภูมิภาค มีหนาที่รับผิดชอบในการประกาศเผยแพร

การแบงประเภทการจัดการการดําเนินงานบริการของอาคารชุด ในกรณีดังตอไปนี้ 

  (ก)  รายไดที่เกิดจากคาใชจายในการจัดการและการดําเนินงานของอาคารชุด

เปนของรัฐในพื้นที่ 

  (ข)  ในฐานะที่เปนผูกําหนดหลักเกณฑพื้นฐานสําหรับคูกรณีในสัญญาซื้อขาย 

สัญญาเชาซื้อที่อยูอาศัย ในกรณีที่มีขอพิพาทเกี่ยวกับคาใชจายการดําเนินงานบริการระหวางเจาของ

หองชุดหรือผูใชอาคารชุด กรณีที่ไมมีขอตกลงในการจัดการคาใชจายและการดําเนินงานการบริการ
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ของอาคารชุด ใหใชกรอบอัตราคาใชจายในการใชบริการตามราคาที่กําหนดโดยคณะกรรมการ

ประชาชนของภูมิภาค 

  กรณีที่สอง  การบํารุงรักษาอาคารชุด มีหลักเกณฑ 3 ขอ ดังตอไปนี้582 

  1)  การบํารุงรักษาอาคารชุด หมายรวมถงึการบํารุงรักษาทรัพยสวนบุคคลและการ

บํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง โดยเจาของอาคารชุดตองมีหนาที่รับผิดชอบทั้งการบํารุงรักษาทรัพยสวน

บุคคลที่ตนเปนเจาของ และจะตองรวมกันออกคาใชจายเพื่อเปนกองทุนสําหรับใชดําเนินการ

บํารุงรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุดดวย 

  2)  การออกคาใชจายเพื่อเปนกองทุนสนับสนุนสําหรับเปนคาใชจายในการ

บํารุงรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุดที่มีเจาของหลายราย ใหเปนไปตามหลักเกณฑในกรณีทีส่าม 

และการใชเงินกองทุนสําหรับการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางที่มีเจาของหลายราย ใหเปนไปตาม

หลักเกณฑในกรณีที่สี่ ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

  3)  สาระสําคัญของการบํารงุรักษา ขัน้ตอนและการบันทึกรายงานการดําเนินงานใน

การบํารุงรักษาอาคารชุด ตองดําเนินการใหสอดคลองกับบทบัญญํติแหงกฎหมายวาดวยการกอสราง 

  กรณีที่สาม  กองทุนสําหรับการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุดที่มี

เจาของหลายราย มีหลักเกณฑ 5 ขอ ดังตอไปนี้583 

  1)  คาใชจายในการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุดที่มีเจาของจํานวนมาก

กําหนดไวดังตอไปนี ้

  (ก)  สําหรับหองชุดหรือพื้นที่อื่น ๆ ในอาคารชุดที่ผูประกอบการขายหรือใหเชา

ซื้อ ผูประกอบการตองจายในอัตรารอยละ 2 ของราคาหองชุดหรือพื้นที่อื่น ๆ ที่ขายหรือใหเชาซื้อนั้น 

โดยเงินจํานวนนี้จะคํานวณจากการขายหรือการใหเชาซื้อ ซึ่งการชําระเงินของผูซื้อและการชําระคา

เชาซื้อจะตองระบุไวอยางชัดเจนในสัญญาขายหรือขอตกลงในการเชาซื้อ 

  (ข)  สําหรับหองชุดหรือพื้นที่อื่น ๆ ในอาคารชุดที่ผูประกอบการยังไมขายหรือ

ยังขายไมได ยังไมไดใหเชาซื้อหรือยังไมมีผูมาเชาซื้อ และเขาไปใชอาคารชุดนั้น ยกเวนพื้นที่ที่เปน

ทรัพยสวนกลาง โดยผูประกอบการจะตองชําระจํานวนรอยละ 2 ของราคาหองชุดหรือพื้นที่นั้น 

สําหรับการคํานวณคาใขจายดังกลาวใหถือเอาราคาหองชุดที่สูงที่สุดของบรรดาหองชุดทั้งหลาย 

  2)  ในกรณีคาใชจายในการบํารุงรักษาตามขอ 1) มีจํานวนไมเพียงพอที่จะ

ดําเนินการรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ใหเจาของอาคารชุดเปนผูรับผิดชอบคาใชจายเพิ่มเติม

สําหรับกองทุน ตามอัตราสวนกรรมสิทธิข์องพื้นที่ภายใตกรรมสิทธิ์สวนบุคคลของแตละหองชุด 
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  3)  ในกรณีผูประกอบการไดลงนามในสัญญาขาย ใหเชาซื้อหองชุด หรือพื้นที่อื่น

ของหองชุดทั้งหลาย กอนวันที่  1 กรกฎาคม 2006 แตยังไมไดรวบรวมเงินเขากองทุนสําหรับ

บํารุงรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุด ใหจัดใหมีการประชุมเจาของอาคารชุดพักอาศัยเพื่อให

ความเห็นชอบในการสนับสนุนกองทุน โดยการชําระเงินคาใชจายเขากองทุนสามารถจายเปนราย

เดือนในบัญชีเงินฝากที่สถาบันสินเชื่อที่ดําเนินการภายในประเทศเวียดนาม โดยคณะกรรมการจัดการ

อาคารชุด หรือจายเมื่อมีงานบํารุงรักษาเกิดข้ึน 

  4)  ในกรณีที่ผูประกอบการไดลงนามในสัญญาซื้อขายหรือสัญญาใหเชาซื้อหองชุด

หรือพื้นที่อื่น ๆ ในอาคารชุดหลังวันที่ 1กรกฎาคม 2006 แตในสัญญาขายหรือใหเชาซื้อไมไดมี

ขอตกลงในเรื่องการชําระคาใชจายเพื่อบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง ผูประกอบการจะตองจายเงิน

จํานวนนี้ ในกรณีการทําสัญญาขายหรือใหเชาซื้อ โดยที่ราคาขายหรือราคาใหเชาซื้อไมไดรวม

คาใชจายในการบํารุงรักษา เจาของหองชุดจะตองจายเงินคาบํารุงรักษาในการเปนเจาของรวม ตาม

เงื่อนไขในขอ 3) ดังกลาวมาแลว 

  5)  ในกรณีที่อาคารชุดมีการใชประโยชนทั้งสวนที่เปนที่อยูอาศัยและดําเนินการทาง

ธุรกิจ ซึ่งจะแยกประเภทของพื้นที่ใหแตกตางกันในอาคารเดียวกัน รวมทั้งพื้นที่หองชุด พื้นที่ธุรกิจ

หรือการบริการ และทุกพื้นที่ที่เปนกรรมสิทธิ์รวมกัน ผูประกอบการอิสระ ผูประกอบการและผูซื้อ

หองชุดใหเชาหรือพื้นที่อื่น ๆ ในขอตกลงอาคารชุดในสัญญาการขายตองชําระคาบํารุงรักษาตาม

อัตราสวนการเปนเจาของรวม เปนสวนของการจัดการและการใชเงินกองทุนตามขอ 4) ของกรณีที่สี่ 

ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

  กรณีที่สี่   การจัดการและการใช เงินกองทุนสําหรับการบํารุงรักษาทรัพย

สวนกลางของอาคารชุดที่มีเจาของหลายราย มีหลักเกณฑ 4 ขอ ดังตอไปนี้584 

  1)  การชําระคาใชจายในการบํารุงรักษาตามขอ 1 ของกรณีที่สาม ดังกลาวมาแลว 

โดยภายใน 7 วัน นับจากวันรวบรวมเงินกองทุนที่ไดจากการขาย การใหเชาซื้อหองชุดหรือพื้นที่อื่น ๆ 

ในอาคารชุด ผูประกอบการจะตองสงเงินเขาไปยังบัญชีที่เปดในประเภทเงินฝากออมทรัพยของ

สถาบันเงินเชื่อที่ดําเนินงานในประเทศเวียดนามในการจัดการกองทุนนี้ และแจงใหหนวยงานที่กํากับ

ดูแลอาคารชุดในจังหวัดทราบภายใน 7 วัน นับแตวันที่ ไดจัดตั้ งคณะกรรมการอาคารชุด 

ผูประกอบการจะตองโอนคาใชจายในการบํารุงรักษา รวมถึงดอกเบี้ยเงินฝากใหกับคณะกรรมการ

จัดการเพื่อดําเนินการจัดการและใชประโยชนใหเปนไปตามกฎหมายนี้ และแจงใหหนวยงานจัดการที่

อยูอาศัยระดับจังหวัดทราบ ในกรณีที่ผูประกอบการไมไดมอบเงินกองทุนนี้ คณะกรรมการจัดการ

อาคารชุดอาจขอใหคณะกรรมการประชาชนของภูมิภาคที่อาคารชุดนี้ตั้งอยูเปนผูใชอํานาจบังคับให
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ผูประกอบการดําเนินการสงมอบคาใชจายในการบํารุงรักษา รวมถึงดอกเบี้ยเงินฝากตามที่รัฐบาล

กําหนดไว 

  2)  กองทุนบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางตามกรณีที่สามดังกลาวมาแลว ใหใชสําหรับ

การบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางเทานั้น ไมไดกําหนดไวเพื่อใหใชสําหรับการจัดการและการดําเนินงาน

ของหองชุดพักอาศัยและวัตถุประสงคอื่น ๆ และในกรณีที่มีการรื้อถอนอาคารชุดโดยไมไดใช

เงินกองทุนเปนคาใชจายในการบํารุงรักษา เงินกองทุนที่มีอยูจะตองนําไปใชในการสนับสนุนการ

กอสรางขึ้นใหม หรือนําไปรวมในกองทุนรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุดใหมที่สรางขึ้นทดแทน

อาคารชุดหลังเดิม 

  3)  คณะกรรมการจัดการเปนผูรบัผิดชอบในการจัดการอาคารชุด การใชเงินกองทุน

เพื่อวัตถุประสงคในการบํารุงรักษา ตองจัดทําแผนการบํารุงรักษาอาคารชุดที่เหมาะสมตามมติที่

ประชุมอาคารชุดมาใชดําเนินการเปนประจําทุกป การใชจายเงินกองทุนสําหรับการบํารุงรักษาทรัพย

สวนกลางจะตองมีหลักฐานทางการเงินตามกฎหมายวาดวยการเงินและตองรายงานในที่ประชุม

อาคารชุดทราบดวย 

  หากคณะกรรมการจัดการอาคารชุดใชจายเงินกองทุนไปโดยไมถูกตองตามที่กําหนด

ไวในขอ 2) และขอ 3) ดังกลาวขางตน จะตองถูกดําเนินการตามกฎหมายและตองชดใชคาเสียหาย 

ที่เกิดขึ้น 

  4)  การจัดการและการใชเงินกองทุนสําหรับการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางที่

กําหนดไวในขอ 5) ของกรณีที่สามดังกลาวมาแลว กําหนดไวดังนี ้

  (ก)  สําหรับเงินกองทุนในการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางของอาคารชุดและ

ทรัพยสวนกลางของหองชุดจะถูกโอนเขาบัญชีเงินฝากที่คณะกรรมการจัดการอาคารชุดไดจัดทําขึ้น

เพื่อใชสําหรับการจัดการและการใชประโยชนตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย 

  (ข)  สําหรับเงินกองทุนในการบํารุงรักษาทรัพยสวนกลางในสวนที่ดําเนินการใน

เชิงธุรกิจหรือการใหบริการ ใหเจาของพื้นที่ดังกลาวรวมกันระดมทุนดวยตนเองในการบํารุงรักษา

ทรัพยสวนกลางเหลานั้น 

  สําหรับการรื้อถอนอาคารชุดหรือหองชุดพักอาศัยเพื่อบูรณะฟนฟูนั้น กฎหมาย

อาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม มีขอจํากัดไวเปนการเฉพาะที่คอนขางละเอียด ซึ่งจะได

จําแนกเปน 8 ประการ ดังตอไปนี ้

  ประการที่หน่ึง  อาคารชุดครบกําหนดอายุการใชงาน มีหลักเกณฑ  3 ขอ 

ดังตอไปนี้585 
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  1)  อายุการใชงานของอาคารชุดจะกําหนดตามระดับคุณภาพในการกอสรางและมี

การตรวจสอบคุณภาพโดยหนวยงานที่กํากับดูแลอาคารชุดในจังหวัดตามขอกําหนดของกฎหมาย โดย

ใหคณะกรรมการประชาชนของภูมิภาคเปนผูจัดสรรเงินทุนในการดําเนินการตรวจสอบคุณภาพที่อยู

อาศัย 

  2)  เมื่ออาคารชุดครบกําหนดอายุการใชงานตามกฎหมายวาดวยการกอสราง หรือ

เมื่ออาคารชุดไดรับความเสียหายรายแรงจนเปนอันตรายจากการยุบตัวของอาคาร เกิดความไมมั่นใจ

ในความปลอดภัยสําหรับการอยูอาศัย หนวยงานที่กํากับดูแลในระดับจังหวัดจะตองดําเนินการ

ตรวจสอบเพื่อรับรองคุณภาพของอาคารหองชุดตามบทบัญญัติ ดังตอไปนี้ 

  (ก)  ในกรณีอาคารชุดยังมีคุณภาพดีและมีความปลอดภัยสําหรับผูอยูอาศัย 

เจาของยังคงสามารถใชประโยชนในอาคารชุดตอไปไดตามระยะเวลาที่ระบุไวในขอสรุปของผลการ

ตรวจสอบ ยกเวนกรณีตามขอ 2) และ 3) ของประการที่สอง ซึ่งจะไดกลาวตอไป 

  (ข)  ในกรณีอาคารชุดไดรับความเสียหายอยางรายแรง มีความเสี่ยงตอการ

ยุบตัวของอาคาร ซึ่งไมสามารถรับประกันความปลอดภัยใหกับผูอยูอาศัยในอาคารได เจาพนักงานที่

อยูอาศัยจะตองสรุปผลการตรวจสอบคุณภาพโดยออกเปนขอกําหนดของจังหวัด และคณะกรรมการ

จะตองรายงานตอคณะกรรมการประชาชนของภูมิภาค เพื่อแจงใหเจาของที่อยูอาศัยทราบเปน

หนังสือ โดยขอความในหนังสือดังกลาวจะตองไดรับการเผยแพรในชองทางของระบบฐานขอมูลกลาง

ของคณะกรรมการและหนวยงานกํากับดูแลในระดบัจังหวัดและในสื่อสารมวลชนของทองถิ่น 

  3)  การควบคุมดูแลอาคารชุดและการใชสิทธิในที่ดินของอาคารชุด ภายใต

บทบัญญัติในขอ 2) ขางตน มีขอกําหนดดังตอไปนี ้

   (ก)  ในกรณีที่ยังมีพื้นที่ของหองชุดเหลืออยูและสอดคลองกับแผนของการ

กอสรางที่อยูอาศัย การซอมแซมและการสรางอาคารชุดใหมของเจาของอาคารชุดจะตองดําเนินการ

ตามที่กฎหมายกําหนด ซึ่งจะไดกลาวในประการตอ ๆ ไป 

   (ข)  ในกรณีที่ที่ดินของหองชุดไมเหมาะสมสําหรับการวางแผนกอสรางที่อยู

อาศัย เจาของอาคารชุดจะตองสงมอบอาคารชุดนั้นไปยังเจาพนักงานผูมีอํานาจสําหรับการรื้อถอน

และงานกอสรางอื่น ๆ เพื่อขอรับอนุมัติแผนงานตอไป 

   (ค)  ในกรณีที่เจาของอาคารชุดไมปฏิบัติตามคําสั่งในการรื้อถอนหรือไมสงมอบ

ที่อยูอาศัย ประธานคณะกรรมการประชาชนของภูมิภาคจะพิจารณาบังคับรื้อถอนหรือบังคับใหยาย

ออกและสงมอบที่อยูอาศัยน้ัน 

   (ง)  การตั้งถิ่นฐานที่พักสําหรับเจาของอาคารชุดที่ถูกรื้อถอน จะดําเนินการ

ภายใตบังคับแหงบทบัญญัติของกฎหมายในประการที่แปด ซึ่งจะไดกลาวตอไป 
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  ในกรณีการรื้อถอนเพื่อกอสรางหองชุดใหม เจาของยังคงมีสิทธิในการใชประโยชน

ที่ดินของหองชุด กรณีการรื้อถอนเพื่อสรางอาคารอื่น ๆ การจํากัดสิทธิในการใชประโยชนในที่ดินของ

อาคารชุดจะดําเนินการตามกฎหมายที่ดิน 

  ประการที่สอง  กรณีรื้อถอนอาคารชุดเพื่อบูรณะและสรางอาคารชุดใหมขึ้น มี

หลักเกณฑ 3 ขอ ดังตอไปนี้586 

  1)  อาคารชุดที่อยูภายใตการรื้อถอนเพื่อบูรณะและกอสรางอาคารชุดขึ้นใหม

ทดแทน ตองดําเนินการตามขอ 2) ในประการที่หนึ่งดังกลาวมาแลว 

  2)  อาคารชุดที่ไดรับความเสียหายแตไมตองมีการรื้อถอน แตมีพื้นที่ที่จะตองบูรณะ

หรือกอสรางที่อยูอาศัยซึ่งอาจมีการรื้อถอนตามขอ 1) ใหเปนไปตามแผนการกอสรางอาคารที่ไดรับ

ความเห็นชอบ 

  3)  อาคารชุดที่ไมไดอยูในเงื่อนไขตามขอ 1) และ 2) ดังกลาว แตที่ประชุมของ

เจาของอาคารชุดทั้งหมดตกลงกันที่จะรื้อถอนอาคารชดุเดิม และกอสรางอาคารชุดข้ึนใหม 

  ประการที่สาม  การวางแผนเพื่อการฟนฟูและการกอสรางอาคารชุดขึ้นใหม มี

หลักเกณฑ 2 ขอ ดังตอไปนี้587 

  1)  คณะกรรมการประชาชนของภุมิภาคที่อาคารชุดตั้งอยูเปนผูรับผิดชอบในการ

ตรวจสอบทางสถิติของอาคารชุดในพื้นที่ รวมทั้งการขอรายละเอียดเพิ่มเติมและการอนุมัติแผนการ

ปรับปรุงและการอนุมัติแผนการบูรณะฟนฟูอาคารชุดตามขอ 1) และ 2) ของประการที่สอง ดังกลาว

มาแลว 

  2)  แผนการบูรณะฟนฟูและการกอสรางอาคารชุดข้ึนใหม อาจจัดทําและไดรับการ

อนุมัติแยกจากที่ไดระบุไวในแผนพัฒนาที่อยูอาศัยของทองถิ่น และตองไดรับการเผยแพรใน

สื่อสารมวลชนทองถิ่นและในชองทางเครือขายระบบฐานขอมูลกลางของคณะกรรมการประชาชนของ

จังหวัด ซึ่งเปนหนวยงานกํากับดูแลในระดับจงัหวัดและแจงเปนหนังสือตอคณะกรรมการประชาชนซึ่ง

อาคารชุดนั้นตั้งอยู 

  ประการที่สี ่ ขอกําหนดสําหรับการรื้อถอนหองชุดพักอาศัยเพื่อทําการบูรณะและ

กอสรางอาคารชุดข้ึนใหม มีหลักเกณฑ 4 ขอ ดังตอไปนี้588 
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  1)  การรื้อถอนเพื่อบูรณะและกอสรางอาคารชุดข้ึนใหม ตองเปนไปตามหลักเกณฑ

ที่ระบุไวในประการที่สามดังกลาวมาแลว และจะตองไดรับการอนุมัติเพื่อใหมีความสอดคลองกับการ

วางแผนกอสรางและโปรแกรมการพัฒนาที่อยูอาศัยในทองถิ่น 

  2) กอนที่ จะดํา เนินการรื้ อถอนเพื่ อบู รณะและกอสรางอาคารชุดขึ้นใหม 

ผูประกอบการจะตองจัดทําแผนการตั้งถิ่นฐานใหมรายงานเพื่อขอนุมัติตอคณะกรรมการประชาชน

ของจังหวัดที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู และแผนการตั้งถิ่นฐานใหมจะตองแจงเตือนเปนหนังสือไปยังพื้นที่ที่

อยูอาศัยในบริเวณที่อาคารชุดจะถูกรื้อถอน และไดรับการเผยแพรทางสื่อสารมวลชนในทองถิ่น 

รวมทั้งชองทางเครือขายระบบฐานขอมูลกลางของคณะกรรมการประชาชนและหนวยงานกํากับดูแล

ในระดับจังหวัด 

  3)  การบูรณะและกอสรางอาคารหองชุดข้ึนใหมจะตองดําเนินการภายใตโครงการ

ดังกลาว เมื่อทําการรื้อถอนเพื่อบูรณะหรือกอสรางอาคารขึ้นใหมแลว จะตองทําการปรับปรุงพื้นที่ที่

อยูอาศัยในพื้นที่ของโครงการภายใตแผนการกอสรางที่ไดรับการอนุมัติดวย 

  4)  ในกรณีของการบูรณะและกอสรางขึ้นใหมซึ่งอาคารชุดที่เปนของรัฐ พนักงาน

เจาหนาที่จะตองเปนผูขออนุมัติและจะตองปฏิบัติตามบทบัญญัติเกี่ยวกับการฟนฟูและการกอสรางที่

อยูอาศัยขึ้นใหมภายใตกรรมสิทธิ์ของรัฐ 

  ประการที่หา  รูปแบบของการบูรณะและการกอสรางอาคารชุดข้ึนใหม มีหลักเกณฑ 

2 ขอ ดังตอไปนี้589 

  1)  องคกรธุรกิจการลงทนุในอสังหารมิทรัพยหรือการรวมทุน และเจาของอาคารชุด

ตามที่กําหนดไวในประการที่สอง เปนผูดําเนินการบูรณะและกอสรางอาคารชุดข้ึนใหมได ยกเวนกรณี

ที่เจาของอาคารชุดที่ครบอายุการใชงานหรืออาคารชุดที่เสียหาย ไมสามารถปฏิบัติการรื้อถอนได 

  2)  กรณีที่เจาของอาคารชุดที่ครบอายุการใชงานหรืออาคารชุดที่เสียหายไมสามารถ

ปฏิบัติการรื้อถอนไดดังกลาว รัฐจะใชอํานาจบังคับใหดําเนินการรื้อถอน และลงทุนโดยตรงดวย

เงินกองทุนในการดําเนินการบูรณะและกอสรางอาคารหองชุดข้ึนใหม590 

  ประการที่หก  โดยการลงทุนเพื่อบูรณะและกอสรางอาคารชุดขึ้นใหม มีหลักเกณฑ 

3 ขอ ดังตอไปนี้591 

  1)  การคัดเลือกโครงการลงทุนเพื่อบูรณะและกอสรางอาคารชุดขึ้นใหมให

ดําเนินการดังตอไปนี้ 
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  (ก)  ถารัฐเปนผุลงทุนในกองทุนรวมตามที่กําหนดไวในขอ 2) ประการที่หา 

ดังกลาวมาแลว เพื่อการบูรณะและกอสรางอาคารหองชุดข้ึนใหม ใหเจาหนาที่ที่อยูอาศัยรายงานการ

ตัดสินใจลงทุนในจังหวัดเปนผูมีอํานาจเลือกผูประกอบการ 

  (ข)  ถาการลงทุนโดยรัฐในการบูรณะและกอสรางอาคารหองชุดขึ้นใหมอยูใน

รูปแบบของการกอสรางและการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินตามขอ 2 ในประการที่หาดังกลาวมาแลว หากมี

ผูประกอบการสองรายหรือมากกวาไดลงทะเบียนเปนผูประกอบการ ใหหนวยงานกํากับดูแลใน

คณะกรรมการประชาชนระดับจังหวัดรายงานใหจังหวัดเพื่อคัดเลือกผูประกอบการใหเหลือรายเดียว

โดยการประกวดราคา 

  (ค)  กรณีธุรกิจการลงทุนอสังหาริมทรัพยใหเงินชวยเหลือการบูรณะและ

กอสรางอาคารหองชุดข้ึนใหม หากเจาของอาคารชุดเห็นดวยกับการเปนผูประกอบการดังกลาว ให

หนวยงานจัดการที่อยูอาศัยรายงานใหคณะกรรมการประชาชนระดับจังหวัดเพื่อการอนุมัต ิ

  2)  การคัดเลือกโครงการลงทุนในการบูรณะและกอสรางอาคารหองชุดขึ้นใหมจะ

กระทําไดภายหลังจากแผนการบูรณะและกอสรางอาคารชุดขึ้นใหมไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการ

ประชาชนของจังหวัดแลว 

  3)  การดําเนินการบูรณะและกอสรางอาคาคารชุดข้ึนใหม ตามขอ 1) (ข) และ (ค) 

ดังกลาว ผูประกอบการจะตองมีคุณสมบัติครบถวนตามเงื่อนไขการลงทุนในโครงการกอสรางอาคาร

พาณิชย ดังนี้592 

   (ก)  เปนองคกรวิสาหกิจและสหกรณที่จัดตั้งขึ้นและดําเนินงานภายใตกฎหมาย

ของเวียดนาม 

   (ข)  มีเงินลงทุนจดทะเบียนตามที่กฎหมายกําหนด และธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี

หลักประกันในการใชเงินทุนสําหรับแตละโครงการใหเปนไปตามกฎหมายวาดวยการลงทุน 

   (ค)  มีการทํางานในดานธุรกิจอสังหาริมทรัพยตามที่กฎหมายกําหนด 

  ประการที่เจ็ด  การรื้อถอนและการจัดตั้งอาคารชุดขึ้นใหม มีหลักเกณฑ 3 ขอ 

ดังตอไปนี้593 

  1)  กรณีอาคารชุดที่มีเจาของรายเดียวซึ่งเปนหองชุดใหเชา จะตองดําเนินการ

ภายใตขอตกลงระหวางเจาของอาคารชุดและผูเชา 

  2)  ถาอาคารชุดมีเจาของหลายราย ซึ่งเปนผูมีสวนรวมในธุรกิจการลงทุนดาน

อสังหาริมทรัพย เมื่อเจาของอาคารชุดและธุรกิจการลงทุนดังกลาวเห็นดวยกับการหาแนวทางการ
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จัดตั้งอาคารชุดขึ้นใหม ภายใตหลักเกณฑในประการที่แปดซึ่งจะไดกลาวตอไป ใหรายงานเพื่อการขอ

อนุมัติตอคณะกรรมการประชาชนของจังหวัดที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู 

  เจาของอาคารชุดตองจัดประชุมเจาของรวมในอาคารชุดนั้น เพื่อมีมติเห็นชอบกับ

แผนการที่จะจัดใหมีการจัดตั้งอาคารชุดขึ้นใหม กอนที่จะรายงานใหคณะกรรมการประชาชนเพื่อการ

ขออนุมัต ิ

  3)  ในกรณีอาคารชุด ตามขอ 1) และ 2) ของประการที่สองดังกลาวมาแลว ซึ่ง

เจาของไมไดปฏิบัติตามคําสั่งใหรื้อถอนของคณะกรรมการประชาชนของจังหวัดใหบังคับใหรื้อถอน

อาคาร และอนุมัติตามแนวทางการจัดตั้งอาคารชุดขึ้นใหม ตามหลักการในประการที่แปด ซึ่งจะได

กลาวตอไป 

  ประการที่แปด  การจัดการการจัดตั้งที่อยูอาศัยใหม มีหลักเณฑ 4 ขอ ดังตอไปนี้594 

  1)  การจัดตั้งที่อยูอาศัยใหมสําหรับเจาของอาคารชุดที่อยูภายใตการรื้อถอนเพื่อ

บูรณะและกอสรางอาคารชุดข้ึนใหม ใหดําเนินการดังตอไปนี ้

  (ก)  ถาเจาของไมมีความประสงคจะจัดตั้งที่อยูอาศัยใหมในบริเวณที่จัดไว การ

จัดตั้งที่อยูอาศัยใหมขึ้นอยูกับเงื่อนไขเฉพาะของทองถิ่น โดยรูปแบบของที่อยูอาศัยที่จะจัดใหสําหรับ

การตั้งถิ่นฐานใหมเปนไปตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย595 

  (ข)  ถาเจาของมีความประสงคจะจัดตั้งที่อยูอาศัยใหมในบริเวณที่จัดไว การจัด

พื้นที่สําหรับที่อยูอาศัยใหมอยางนอยตองมีพื้นที่เทาเดิม หรือมากกวาพื้นที่อยูอาศัยเดิม 

   หากรัฐเปนผูลงทุนในการบูรณะหรือกอสรางอาคารชุดใหม โดยมีความ

แตกตางในมูลคาระหวางที่อยูอาศัยเกากับที่อยูอาศัยใหม แผนการจัดตั้งที่อยูอาศัยใหมที่ไดรับอนุมัติ

แลวจะดําเนินการไดตอเมื่อมีขอตกลงในการชําระเงินสวนตางดังกลาว ระหวางผูดําเนินการบูรณะ

และกอสรางอาคารชุดใหมกับเจาของแลว 

  (ค)  การจัดสรรที่อยูอาศัยใหมจะกระทําผานสญัญาเชา เชาซื้อ หรือซื้อขาย โดย

ลงนามในสัญญาระหวางหนวยงานทีไ่ดรับมอบหมายใหจัดตั้งทีอ่ยูอาศัยใหมกบัผูอยูอาศัยใหม เขาเปน

กรณีการลงทุนโดยรัฐ หนวยงานที่ไดรับมอบหมายจะลงนามในสัญญากับผูประกอบการโครงการ

ลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่เปนผูกอสรางนั้น 

  (ง)  นอกจากนี้ ในการเตรียมการจัดตั้งที่อยูอาศัยใหม ใหรูปแบบของการจัดตั้ง

ที่อยูอาศัยใหมอยูในการพิจารณาตามบทบัญญัติของกฎหมายเกี่ยวกับการชดเชย การสนับสนุน และ

การจัดตั้งถิ่นฐานใหม 
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  2)  จัดใหมีการจัดตั้งอยูอาศัยใหมสําหรับเจาของเพือ่การดําเนินการรื้อถอนอาคารชุด

ภายใตบทบัญญัติแหงกฎหมาย 

  3)  ถารัฐเปนผูลงทุนในโครงการบูรณะและกอสรางอาคารชุดใหม ผูประกอบการ

จะตองจัดหาที่พักชั่วคราวหรือจายคาตอบแทนคาที่พัก ใหแกผูที่ยายถ่ินฐานในระหวางการบูรณะและ

กอสรางใหม กรณีผูประกอบการดานธุรกิจอสังหารมิทรพัยเปนเจาของและทําขอตกลงในการลงทุนใน

การบูรณะหรือสรางอาคารชุดใหม ใหคูกรณีตกลงกันในเรื่องที่พักชั่วคราวหรือคาตอบแทน คาที่พัก

ดังกลาว 

  4)  รัฐบาลจะกําหนดรายละเอียดของการรื้อถอนอาคารหองชุดที่จะบูรณะหรือ

กอสรางอาคารชุดใหม รวมทั้งที่ตั้งของที่อยูอาศัยสําหรับผูที่ตองโยกยายดังกลาว 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนดใหเจาของหองชุดแตละหอง

ชุดรวมออกคาใชจายตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง เวนแตจะกําหนดไวเปนอยางอื่นใน

ขอบังคับ596 คาใชจายดังกลาว กฎหมายกําหนดใหมีบุริมสิทธหิรือสิทธิเหนือทรัพยสิน (lien) ทั้งหมด 

ยกเวนภาษีอสังหาริมทรัพยและประกาศขอบังคับที่กําหนดใหสิทธิยึดหนวงหรือภาระผูกพันใดเปน

สิทธิที่เหนือกวาหนี้คาใชจายดังกลาว597 

  สําหรับภาษีอากรนั้น กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนสกําหนดใหหนาที่

ในการชําระภาษีทรัพยสินและภาษีอื่น ๆ  เปนความรับผิดชอบของเจาของอาคารชุดแตละรายเปนการ

เฉพาะของแตละบุคคล598 

  สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทย กําหนดหนาที่ในการชําระคาใชจายของเจาของ

รวมไวโดยกําหนดฐานคาใชจายในแนวเดียวกับกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส ซึ่งจะได

แยกกลาวเปน 4 ประการ คือ (1) คาใชจายตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง และตาม

อัตราสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด (2) คาใชจายเพื่อการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด (3) 

คาใชจายในกรณีอาคารชุดถูกเวนคืน และ (4) คาใชจายในกรณีอาคารชุดเสียหาย 

  ประการที่ 1 คาใชจายตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางและตามสวน

แหงประโยชนที่มีตอหองชุด  มีบัญญัติไวในพระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 18 เจาของรวมตองรวมกนัออกคาภาษีอากร

ตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

                                                             

 
596

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966  มาตรา 9 (ง). 

 
597

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966  มาตรา 20. 

 
598

 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 June 18, 1966  มาตรา 25. 
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  เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากการใหบริการสวนรวมและที่เกิดจาก

เครื่องมือ เครื่องใช ตลอดจนสิ่งอํานวยความสะดวกที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน และ

คาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเกีย่วกับทรพัยสวนกลาง ตามอัตราสวนที่เจาของ

รวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง หรือตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ ตามที่

กําหนดในขอบังคับ 

  ใหผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร เปนเจาของรวมในหองชุดที่ยังไมมีการโอน

กรรมสิทธิ์ใหแกบุคคลใดบุคคลหนึ่ง และตองรวมออกคาใชจายของเจาของรวมสําหรับหองชุดดังกลาว

ดวย 

  คาใชจายตามบทบัญญัติดังกลาว อาจจําแนกออกไดเปน 2 กรณี คือ คาภาษีอากร

และคาใชจายเพื่อประโยชนรวมกันและคาใชจายเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง 

  1)  คาภาษีอากร เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรตามอัตราสวนที่เจาของ

รวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

 ในกรณีที่มีการคางชําระคาภาษีอากรดังกลาว กฎหมายอาคารชุดใชมาตรการ

คอนขางเด็ดขาด กลาวคือ เพื่อประโยชนในการบังคับชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายดังกลาว กฎหมาย

ใหอํานาจนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 41 (1) 

ดังตอไปนี ้

 (1) บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคหนึ่ง ใหถือวาเปนบุริมสิทธิ

ในลําดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา 259 (1) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และมีอยูเหนือ

สังหาริมทรัพยที่เจาของหองชุดนั้นนํามาไวในหองชุดของตน 

 ตามบทบัญญัติดังกลาว  บุริมสิทธิเกี่ยวกับการคางชําระคาภาษีอากรตามมาตรา 

18 วรรคหนึ่ง กฎหมายใหถือวาเปนบุริมสิทธิในลําดับเดียวกันกับบุริมสิทธิตามมาตรา 258 (1) แหง

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ในลําดับเดียวกันกับการคางคาเชาอสังหาริมทรัพย) และมีอยู

เหนือสังหาริมทรัพยที่เจาของหองชุดนั้นนํามาไวในหองชุดของตน เชน ตู โตะ เกาอี้ พัดลม ตูเย็น 

โทรศัพท เปนตน ซึ่งนิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิที่จะฟองศาลขอใหมีการขายทอดตลาด แลวนําเงินที่

ขายไดมาชําระหนี้คาใชจายดังกลาวที่คางอยู ถาขายไดจํานวนเงินเกินกวาหนี้ที่คางชําระ ก็ตองคืนเงิน

ในสวนที่เกินใหแกเจาของหองชุดนั้นไป 

 (2)  คาใชจายเพื่อประโยชนรวมกันและคาใชจายเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง ตาม

มาตรา 18 วรรคสอง เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมี

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง หรือตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ตามที่กําหนดในขอบังคับ 

  ตัวอยาง ขอบังคับอาจกําหนดใหคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาทรัพย

สวนกลาง เชน คาจางคนทําสวนหรือคนงานภารโรงทําความสะอาดทรัพยสวนกลาง คาซอมแซม
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เกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง ฯลฯ ซึ่งเปนคาใชจายที่เจาของรวมทุกคนตองมีสวนในการรับภาระ ซึ่งเปน

ประโยชนแกเจาขอบรวมทกุคนโดยรวม มิใชเพื่อประโยชนแกเจาของรวมกลุมหนึ่งกลุมใด เหลานี้เปน

คาใชจายที่เจาของรวมทุกคนตองรวมกันออกตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนกลาง หรือขอบังคับอาจกําหนดใหคาใชจายการดูแลรักษาที่จอดรถ หรือการใชลิฟทซึ่งอาจ

เก็บคาใชจายตามความสูงของอาคาร เปนตน เจาของรวมที่ใชบริการดังกลาวก็ตองออกคาใชจายตาม

สวนที่ไดรับประโยชนตามขอบังคับ สวนผูที่มิไดเกี่ยวของในการใชประโยชนดวยเชนตามตัวอยาง

ดังกลาว ผูที่ไมมีรถสวนบุคคล หรือผูที่อยูช้ันลางหรือชั้นที่ 1 ก็ไมตองรับภาระคาใชจายในสวนนี้ เปนตน  

  คาใชจายตามมาตรา 18 วรรคสองดังกลาว กฎหมายอาคารชุดใชมาตรการ

รุนแรงยิ่งกวากรณีตามมาตรา 18 วรรคหนึ่ง กลาวคือเพื่อประโยชนในการบังคับชําระหนี้อันเกิดจาก

คาใชจายดังกลาว กฎหมายใหอํานาจนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุด 

พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 41 (2) 

บุริมสิทธิเกี่ยวกับคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคสอง ใหถือวาเปนบุริมสิทธิในลําดับเดียวกับบุริมสิทธิ

ตามมาตรา 273 (1) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และมีอยูเหนือทรัพยสวนบุคคลของแต

ละเจาของหองชุด 

  บุริมสิทธิตาม (2) ถาผูจัดการไดสงรายการหนี้ตอพนักงานเจาหนาที่แลวใหถือ

วาอยูในลําดับกอนจํานอง 

  บุริมสิทธิที่เกี่ยวกับคาใชจาย ตามมาตรา 18 วรรคสอง นั้น กฎหมายใหถือวา

เปนบุริมสิทธิในลําดับเดียวกันกับบุริมสิทธิตามมาตรา 273 (1) แหงประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย (ในลําดับเดียวกันกับมูลหนี้ในการรักษาอสงัหาริมทรัพย) และมีอยูเหนือทรัพยสวนบุคคลของ

แตละเจาของหองชุด ซึ่งเปนบุริมสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย ในการบังคับชําระหนี้ก็จะตองฟองศาล 

เพื่อบังคับใหมีการขายทอดตลาดหองชุดนั้น นําเงินมาชําระหนี้ที่คางอยู เมื่อหักหนี้แลวเหลือเทาใดก็

คืนแกเจาของหองชุดไป บุริมสิทธิในกรณีน้ีหากผูจัดการไดสงรายการหนี้ตอพนักงานเจาหนาที่แลวให

ถือวาอยูในลําดับกอนจํานอง (ตามมาตรา 41 วรรคทาย ดังกลาว) 

  นอกจากนี้ กรณีที่เจาของรวมไมชําระคาใชจายตามมาตรา 18 ดังกลาว ภายใน

เวลาที่กําหนด กฎหมายกําหนดมาตรการตามพระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 18/1) ดังตอไปนี้ 

  (1)  กรณีเจาของรวมไมชําระเงินดงักลาวภายในเวลาที่กําหนด ตองเสียเงินเพิ่ม

ในอัตราไมเกินรอยละ 12 ตอป ของเงินที่คางชําระโดยไมคิดทบตน ทั้งนี้ตามที่กําหนดในขอบังคับ 

  (2)  กรณีเจาของรวมคางชําระเงินดังกลาวตั้งแต 6 เดือนขึ้นไป 

   -  ตองเสียเงินเพิ่มในอัตราไมเกินรอยละ 20 ตอป 
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   -  อาจถูกระงับการใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพยสินสวนกลาง ตามที่

กําหนดในขอบังคับ 

   -  ไมมีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ 

  เงินเพิ่มดังกลาวถือเปนคาใชจายตามมาตรา 18 ดังกลาวมาแลว 

  ขอสังเกต 

  (1)  หนาที่ในการชําระคาใชจายตามมาตรา 18 ดังกลาว เปนหนาที่ตาม

กฎหมาย หาใชหนาที่ที่เกิดจากสัญญาระหวางเจาของหองชุดกับนิติบุคคลอาคารชุดแตประการใดไม 

   อุทาหรณ 

   คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1143/2541  โจทกบรรยายฟองไวชัดเจนวา โจทก

เปนนิติบุคคลอาคารชุดโดยมีบริษัท ย. ซึ่งมี บ. เปนผูดําเนินการแทนบริษัทในฐานะผูจัดการนิติบุคคล

อาคารชุดซึ่งตามมาตรา 35 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 บัญญัติใหนิติบุคคลอาคารชุดมี

ผูจัดการคนหนึ่ง ซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ไดในกรณีที่นิติบุคคลเปนผูจัดการ ให 

นิติบุคคลนั้นแตงตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเปนผูดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจัดการ ดังนั้น บ. 

จึงเปนผูจัดการของโจทกไมใชเปนเพียงผูดําเนินการแทนโจทก บ. ยอมมีอํานาจฟองคดีแทนโจทกได

ตามที่ระบุไวในขอบังคับของโจทกที่ใหบ. มีอํานาจกระทําการตางๆ ทั้งปวงเพื่อประโยชนในการ

จัดการและดูแลทรัพยสวนกลางทั้งนี้เพื่อประโยชนแกเจาของรวม และการฟองคดีตองถือวาเปนการ

กระทําการอยางหนึ่งซึ่งอยูในวัตถุประสงคของโจทก  

   จําเลยคางชําระคาใชจายสวนกลางตั้งแตวันที่ 28 มกราคม 2537 ถึงวันที่ 30 

กันยายน 2537 และโจทกไมไดเปดไฟฟาสวนกลางและเครื่องปรับอากาศบริเวณสวนกลางของชั้นที่ 

24 ซึ่งเปนชั้นที่สํานักงานของจําเลยตั้งอยูในชวงระยะเวลานั้น เมื่อพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522มาตรา 18 บัญญัติใหเจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวมและที่เกิด

จากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ ตามที่

กําหนดไวในขอบังคับ และความในมาตรา 17 บัญญัติวา การจัดการและการใชทรัพยสวนกลางให

เปนไปตามพระราชบัญญัตินีแ้ละตามขอบังคับ เพราะฉะนั้น หนาที่ของจําเลยที่จะตองชําระคาใชจาย

สวนกลางจึงเปนหนาที่โดยกฎหมายบัญญัติ มิใชหนาที่ที่เกิดจากสัญญา จึงมิใชเรื่องสัญญาตางตอบ

แทน เมื่อไมปรากฏสัญญามีผลยกเวนความรับผิดเปนพิเศษไว จําเลยจะอางวาโจทกไมปฏิบัติตาม

สัญญาคือไมเปดไฟฟาสวนกลางและเครื่องปรับอากาศบริเวณสวนกลางของชั้นที่ 24 ซึ่งเปนชั้นที่

สํานักงานของจําเลยตั้งอยูจําเลยจงึมสีิทธิไมชําระคาใชจายสวนกลางตามลักษณะสัญญาตางตอบแทน

หาไดไม หากโจทกปฏิบัติผิดหนาที่อยางไรก็เปนเรื่องที่จําเลยจะตองไปวากลาวเปนอีกกรณีหนึ่ง

ตางหาก 
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  (2)  คาใชจายที่เจาของรวมจายใหนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อจัดการและดูแลรักษา

ทรัพยสินสวนกลางตามวัตถุประสงคของอาคารชุดนั้น นิติบุคคลอาคารชุดไมมีสิทธินําไปใชเพื่อการ

อยางอื่นหรือหากําไรได ในกรณีนี้นิติบุคคลอาคารชุดจึงมิใชผูประกอบการที่จะตองเสียภาษีมูลคาเพิ่ม 

ตามประมวลรัษฎากร 

   อุทาหรณ 

   คําพิพากษาฎีกาที่ 4674-4677/2539  เงินที่เจาของรวมในอาคารชุดชําระ

ใหแกบริษัทโจทกซึ่งเปนนิติบุคคลอาคารชุดตามที่กฎหมายบังคับไว เพื่อใหจัดการและดูแลรักษา

ทรัพยสวนกลางแทนเจาของรวมในอาคารชุดตามวัตถุประสงคของอาคารชุดและตามที่ที่ประชุมใหญ

ของเจาของรวมในอาคารชุดกําหนดนั้น โจทกไมสามารถนําไปใชเพื่อการอยางอื่นได และไมอาจหา

ประโยชนอันมีมูลคาใหแกตนเอง โจทกไมสามารถหากําไรจากหนาที่ดังกลาว และโจทกเพียงแตเรียก

เก็บเงินกองทุน เงินคาใชจายสวนกลาง และคาสาธารณูปโภคจากเจาของรวม มิไดดําเนินกิจการอื่นใด

นอกเหนือจากวัตถุประสงคตามที่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กําหนดไวอันจะทําใหโจทกได

ชื่อวาเปนผูขายสินคาหรือใหบริการทางธุรกิจหรือวิชาชีพ จึงไมอยูในความหมายของคําวาบริการตาม

ประมวลรัษฎากร มาตรา 77/1 (10) โจทกจึงไมเปนผูประกอบการตามมาตรา 77/1 (5) ที่จะตองเสีย

ภาษีมูลคาเพิ่ม 

  (3)  เจาของรวมที่คางชําระเงิน ตามมาตรา 18 ตั้งแต 6 เดือนขึ้นไปอาจถูก

ระงับการใชบริการสวนรวมหรือการใชทรัพยสวนกลางตามที่กําหนดในขอบัคับ ตามมาตรา 18/1 

วรรคสองนั้น เปนกรณีอาจถูกระงับการใหบริการสวนรวมหรือการใชทรัพยสวนกลาง หามีสิทธิระงับ

การใชทรัพยสวนบุคคลหรือการใชหองชุดแตประการใดไม 
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   อุทาหรณ 

   คําพิพากษศาลฎีกาที่  8512/2553  ตาม พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ 

มาตรา 4 ใหความหมายของคําวา “ทรัพยสวนบุคคล” วา หองชุดและหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสราง 

หรือที่ดินที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย และใหความหมายของคําวา “ทรัพยสวนกลาง” 

วา สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือ

เพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม โจทกเปนเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดในอาคารชุดพิพาทซึ่งถือ

เปนทรัพยสวนบุคคล โจทกในฐานะเจาของทรัพยสินมีสิทธิใชสอย จําหนายทรัพยสินของตนและไดซึ่ง

ดอกผลแหงทรัพยสินนั้น กับทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งทรัพยสินของตนจากบุคคลผูไมมีสิทธิจะ

ยึดถือไว และมีสิทธิขัดขวางมิใหผูอื่นสอดเขาเกี่ยวของกับทรัพยสินนั้นโดยมิชอบดวยกฎหมายตามนัย

แหง ป.พ.พ. มาตรา 1336 แมจําเลยที่ 1 เปนนิติบุคคลที่มีหนาที่รับผิดชอบจัดการดูแลรักษาทรัพย

สวนกลางของอาคารชุดพิพาทและออกระเบียบขอบังคับในอันที่จะจัดการและดําเนินการเพื่อความ

ปลอดภัยดูแลกิจการตางๆ อันเปนประโยชนตอเจาของรวมเพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคของอาคารชุด 

ก็ตาม แตตาม พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ มาตรา 33 วรรคสอง บัญญัติไวชัดแจงวา “นิติบุคคล

อาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง และใหมีอํานาจกระทําการใดๆ 

เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว ทั้งนี้ ตามมติของเจาของรวมภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัติ

นี้” จําเลยที่ 1จึงมีสิทธิเพียงจัดการ ดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและมีอํานาจกระทําการใดๆ เพื่อ

ประโยชนตามมติของเจาของรวมเทานั้น หามีอํานาจกระทําการใดเปนการรบกวนสิทธิหรือเสื่อม

ความสะดวกในการใชทรัพยสวนบุคคลของเจาของรวมไม แมจะไดความวาโจทกคางชําระคาใชจาย

สวนกลางตอจําเลยที ่1 แตจําเลยที่ 1 ก็ชอบที่จะไปวากลาวเปนอีกคดีตางหาก หาใชออกระเบียบเพื่อ

บังคับโจทกใหตองปฏิบัติตามระเบียบที่จําเลยที่ 1 กําหนดโดยหลีกเลี่ยงการที่จะฟองรองบังคับคดี

ตามกฎหมายไม การที่จําเลยที่ 1 ติดต้ังประตูนิรภัยบริเวณดานหนาลิฟตและบันไดของอาคารชุด โดย

กําหนดระเบียบวาจะสงมอบบัตรผานประตูใหแกเจาของรวมที่ไมติดคางชําระคาใชจายสวนกลาง

เทานั้น การออกระเบียบขอบังคับเชนนี้ทําใหโจทกเสื่อมเสียสิทธิในการใชสอยทรัพยสวนบุคคล จึงไม

สามารถบังคับเอาแกโจทกไดทั้งเปนการรบกวนสิทธิและทําใหเสื่อมความสะดวกแหงสิทธิของโจทกใน

ฐานะเจาของรวมในอันที่จะเขาไปใชทรัพยสวนบุคคล กรณีถือวาเปนการจงใจทําละเมิดตอโจทก 

จําเลยที่ 1 จึงตองรับผิดชดใชคาเสียหายใหแกโจทกในผลแหงละเมิดที่ตนทําข้ึน 

  (4)  การบังคับชําระหนีต้องดําเนินการโดยใชสิทธิทางศาล จะใชวิธีการขัดขวาง

การใชทรัพยสวนกลางหรอืระงับการใหบรกิารสาธารณูปโภคแกเจาของรวมเพื่อเปนมาตรการบงัคบัให

เจาของรวมนั้นชําระคาสวนกลางที่คางชําระ ตามมาตรา 18 อันเปนการละเมิดตอสิทธิในทรัพยสิน

ของเจาของรวมนั้นโดยพลการไมได 

   อุทาหรณ 



- 227 - 

 

   คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1023/2553 การที่เจาของรวมรวมทั้งโจทยมีหนาที่

ชําระคาใชจายสวนกลางที่โจทกซึ่งเปนเจาของหองชุดตองชําระใหแกนิติบุคคลอาคารชุดจําเลยที่ 1 

เปนหนี้ที่เกิดขึ้น ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18 ที่บัญญัติไวโดยเฉพาะ ไมได

เกิดข้ึนจากการทําสัญญาระหวางกัน และเปนหนี้เงินซึ่งตาม ป.วิ.พ. ไดบัญญัติหลักเกณฑการบังคับ

ชําระหนี้โดยการใชสิทธิทางศาลเพื่อใหพิพากษาบังคับใหลูกหนี้ชําระหนี้ และตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุดฯ ก็ไมไดบัญญัติใหจําเลยทั้งสองบังคับชําระหนี้โดยวิธีอื่นหรือโดยพลการตรงกันขาม 

พระราชบัญญัติ ฉบับนี้ยังบัญญัติไวในมาตรา 41 กําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิในหนี้

คาใชจายตามาตรา 18 ไว เพื่อประโยชนในการบังคับชําระหนี้คาใชจายนี้ แสดงวาการบังคับชําระหนี้

ก็ตองดําเนินการโดยใชสิทธิทางศาล นอกจากนี้โจทกซึ่งเปนเจาของหองชุดยอมมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนบุคคลของตนในอาคารชุดและมีกรรมสทิธิ์รวมในทรพัยสวนกลาง ตามพระราชบัญญัตอิาคารชุดฯ 

มาตรา 13 วรรคหนึ่ง มีสิทธิใชสอยทรัพยสวนกลางที่มีกรรมสิทธิ์รวมนั้นดวย ยอมไมชอบที่จําเลยที่ 1 

จะใชวิธีการขัดขวางการใชทรัพยสินสวนกลางของโจทกเพื่อเปนมาตรการบังคับใหโจทกชําระ

คาใชจายสวนกลางอันเปนการละเมิดตอสิทธิในทรัพยสินของโจทกโดยพลการ สวนขอบังคับของ

จําเลยที่1 มีขอความในทํานองใหจําเลยที่ 1 มีสิทธิหามหรืองดสิทธิการใชทรัพยสวนกลางหรือกําหนด

มาตรการหรือดําเนินการตามมาตรการไดนั้น เมื่อพิจารณาถึงขอบังคับในหมวดเดียวกันนี้ขออื่น ๆ ที่มี

ขอความกําหนดการใชทรัพยสวนกลางของเจาของรวมตองไมเปนการใชหรือกระทําใด ๆ อัน

กอใหเกิดความเดือดรอน รําคาญ รบกวน ละเมิดสิทธิหรือกอใหเกิดความเสียหายแกเจาของรวมใน

อาคารชุด และตองใชความระมัดระวัง รวมทั้งตองใชไปตามกฎเกณฑ ระเบียบปฏิบัติ ระยะเวลาการ

ใชหรือกฎเกณฑอื่นที่กําหนดใหใช ซึ่งลวนเปนกรณีที่เปนการใชทรัพยสวนกลางโดยไมถูกตองหรือไม

ชอบที่กระทบสิทธิเจาของรวมรายอื่น จึงเปนกรณีที่จําเลยที่ 1 จะใชวิธีการเพื่อปองกันการกระทําโดย

ไมชอบนั้นเทานั้น ไมรวมถึงการหามหรือขัดขวางการใชทรัพยสวนกลางเพื่อบังคับใหเจาของรวมชําระ

คาใชจายสวนกลางแตอยางใด ดังนี้ ในกรณีการจายน้ําประปาไปยังหองชุดของโจทกนั้น แมการจาย

น้ําประปาจะตองใชอุปกรณบางสวนที่เปนทรัพยสวนกลางดวยดังที่จําเลยที่ 1 ฎีกาก็ตาม จําเลยที่ 1 

ก็ไมมีสิทธิหามไมใหโจทกใชประโยชน และเมื่อไมปรากฏวาโจทกผิดขอตกลงในการซื้อน้ําประปา 

จําเลยที่ 1 ก็ยอมไมมีสิทธิงดจายน้ําประปาแกโจทก แมจําเลยที่ 1 จะกระทําการโดยไมชอบ อันเปน

การละเมิดและผิดสัญญาซื้อน้ําประปาตอโจทก ซึ่งโจทกนาจะไดรับความเสียหายอยูบาง แตโจทกมี

สวนผิดกระทําการฝาฝนตอกฎหมายและสอไปในทางไมสุจริต จึงไมสมควรกําหนดคาเสียหายแก

โจทก 

  (5)  เงินคางชําระตามมาตรา 18/1 ดังกลาว ถือเปนเงินคางจาย ตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 193/33 (4) “เงินคางจาย คือ เงินเดือน เงินป เงินบํานาญ  
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คาอุปการะเลี้ยงดู และเงินอื่น ๆ ในลักษณะทํานองเดียวกับที่มีการกําหนดจายเปนระยะเวลา” ซึ่งมี

กําหนดอายุความ 5 ป 

   อุทาหรณ 

   คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 8173/2555  หนี้ที่โจทกฟองใหจําเลยชําระ เปนหนี้

ที่เจาของรวมซึ่งรวมทั้งจําเลยจะตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากการบริการสวนรวม และที่เกิด

จากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน และคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการ

ดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลาง โดยเงินดังกลาวผูเปนเจาของรวมจะตองชําระใหแกนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อดําเนินกิจการ

ของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางตามมาตรา 18 

(เดิม) มาตรา 33 และมาตรา 40 แหง พระราชบัญญัติ อาคารชุดฯ แสดงวาเงินที่เจาของรวมซึ่ง

รวมทั้งจําเลยจะตองชําระแกโจทกตามกฎหมายเปนเงินที่โจทกจะตองนําไปใชในการดําเนินกิจการ

ตามวัตถุประสงคของโจทก จึงไมมีนัยเปนสินจางที่โจทกจะพึงไดรับจากการประกอบการงานตาม

วัตถุประสงค กรณีจึงไมอยูในบังคับอายุความ 2 ป ตาม ป.พ.พ. มาตรา 193/34 (7) เมื่อเงินดังกลาว

จําเลยมีหนาที่ตองชําระเปนรายเดือนและจําเลยผิดนัดไมชําระ จึงถือเปนเงินคางจายมีกําหนดอายุ

ความ 5 ป ตาม ป.พ.พ. มาตรา 193/33 (4) ซึ่งกําหนดอายุความไวเปนการเฉพาะแลว ที่ศาลลางทั้ง

สองนําอายุความ 10 ป ตาม ป.พ.พ. มาตรา 193/30 มาใชบังคับจึงไมถูกตอง แตเมื่อนับแตวันที่

จําเลยผิดนัดจนถึงวันฟองยังไมเกิน 5 ป ฟองโจทกจึงไมขาดอายุความ 

  กลาวโดยสรุปก็คือ หากเจาของหองชุดใดไมปฏิบัติตามหนาที่ ในการชําระคาใชจาย

รวม นิติบุคคลอาคารชุดก็อาจฟองรองบังคับคดีเอาจากสังหาริมทรัพยที่เจาของหองชุดนั้นนํามาไวใน

หองชุดของตนตามมาตรา 18 วรรคหนึ่ง หรือจากอสังหาริมทรัพย คือ หองชุดนั้นไดตามมาตรา 18 

วรรคสอง แลวแตกรณี 

  สําหรับในกรณีที่นิติบุคคลอาคารชุดกอหนี้ตอบุคคลภายนอก เจาของรวม

จะตองรับผิดชอบในคาใชจายสวนนี้ตอบุคคลภายนอกเพียงใดนั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 มิไดบัญญัติไวโดยตรง ผูเขียนมีความเห็นวา หากนิติบุคคลอาคารชุดกระทําไปตามขอบเขตแหง

วัตถุประสงคเพื่อการจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางตามมาตรา 33วรรคสอง แลว คาใชจาย

ดังกลาวก็เปนคาใชจายรวมตามมาตรา 18 วรรคสอง ซึ่งเจาของรวมจะตองรวมกันออกคาใชจายตาม

อัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

  สําหรับบทบัญญัติตาม มาตรา 18 วรรคสาม นั้น กําหนดใหผูมีกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดินและอาคาร (เจาของโครงการอาคารชุด) เปนเจาของรวมในหองชุดที่ยังไมมีการโอนกรรมสิทธิ์

ใหแกบุคคลใดบุคคลหนึ่ง และตองรวมออกคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคหนึ่ง และวรรคสอง 
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ดังกลาวมาแลว สําหรับอาคารชุดนั้นดวย ซึ่งถือวาเปนเจาของหองชุดเชนเดียวกันกับหองชุดอื่น ๆ 

นั่นเอง 

  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 9827/2557  นิติบุคคลอาคารชุดจะมีการดําเนินการ

อยางไร ตองเปนไปตามพระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งมาตรา 4 ใหคํานิยามวา อาคารชุด 

หมายความวา อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได เปนสวน ๆ โดยแตละ

สวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง และคําวา 

ทรัพยสวนบุคคล หมายความวา หองชุดและหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดใหเปนของ

เจาของหองชุดแตละราย ดังนั้น หองชุดพิพาทแมจะเปนสวนที่ยังมิไดจําหนายใหแกผูใดก็ยังอยูใน

ความหมายของคําวาทรัพยสวนบุคคลที่มีจําเลยเปนเจาของ จําเลยจึงอยูในฐานะเปนเจาของรวมมี

หนาที่ตองออกคาใชจายที่เกิดจากการบริการสวนรวม ตามที่กําหนดในขอบังคับโจทกจึงชอบจะบังคับ

ใหจําเลยชําระเงินคาสวนกลาง เงินเพิ่มและคาปรับเอาได 

 ประการที่  2 คาใชจายเพื่อการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด  ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 40 ใหเจาของรวมชําระเงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุด

เพื่อดําเนินการกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด ดังตอไปนี ้

  (1) เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของแตละหองชุดจะตองชําระลวงหนา 

  (2) เงินทุนเมื่อเริ่มตนกระทํากิจการอยางใดอยางหนึ่งตามขอบังคับ หรือตามมติของ

ที่ประชุมใหญ 

  (3) เงินอื่นเพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญภายใตเงื่อนไขซึ่งที่ประชุมใหญ

กําหนด 

  ในการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น จําเปนจะตองมีคาใชจาย มาตรา 40 

ดังกลาวจึงกําหนดให เจาของรวมมีหนาที่ตองชําระเงินคาใชจายใหแกนิติบุคคลอาคารชุด โดยกําหนด

ไว 3 ประเภท ดังนี ้

  (1) เงินที่เจาของหองชุดแตละหองชุดจะตองชําระลวงหนาเปนคาใชจายของ 

นิติบุคคลอาคารชุด จํานวนเงินนี้จะตองระบุไวในขอบังคับ (มาตรา 32 (4) ) ซึ่งเปนรายการสําคัญที่

กฎหมายระบุไว ในการยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด จะตองมีสําเนาขอบังคับเปนเอกสารในการจด

ทะเบียนดวย (มาตรา 31) ฉะนั้นจํานวนเงินดังกลาวตองกําหนดไวเรียบรอยแลว ตั้งแตกอนจด

ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งเปนหนาที่ของผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดจะตองชําระลวงหนาทันที

ที่จดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุด 
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  (2) เงินทุนเมื่อเริ่มตนทํากิจการอยางใดอยางหนึ่งตามขอบังคับ หรือตามมติของที่

ประชุมใหญ เงินทุนจํานวนนี้เจาของรวมมีหนาที่จะตองจายตอเมื่อไดมีการกําหนดไวในขอบังคับ หรือ

เปนไปตามมติของที่ประชุมใหญ 

  อุทาหรณ 

  คําพิพากษาฎีกาที่ 5848/2545  เจาของรวมจะตองชําระเงินกองทุนสํารอง

สวนกลางและคาใชจายสวนกลางจํานวนเทาใดนั้น ยอมเปนไปตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด

นั้น ๆ ตาม พระราชบัญญัติ อาคารชุดฯ มาตรา 18, 32 (4) (10) และมาตรา 40 เมื่อขอบังคับ 

นิติบุคคลอาคารชุดจําเลยที่ 5 ระบุใหเรียกเก็บเงินกองทุนและคาใชจายสวนกลางตอเดือน โจทกซึ่ง

เปนเจาของรวมคนหนึ่งจึงตองปฏิบัติตามขอบังคับนั้น 

  หมายเหตุ  คาใชจายสวนกลางตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 

32 (10) นั้น ไดมีการแกไขเพิ่มเติมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 

ก็คือ มาตรา 32 (8) นั่นเอง 

  (3) เงินอื่นเพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญ ภายใตเงื่อนไขซึ่งที่ประชุมใหญ

กําหนด เงินอื่นตามขอนี้ หมายถึงเงินทุกประเภทนอกเหนือจากที่กําหนดไวในขอ (1) และ (2) 

ดังกลาว แตตองเปนคาใชจายเพื่อปฏิบัติตามมติของที่ประชุมใหญ ภายใตเงื่อนไขซึ่งที่ประชุมใหญ

กําหนด ฉะนั้นเงินอื่นดังกลาว จะเรียกเก็บไดจึงตองมีมติของที่ประชุมใหญรองรับ 

  ขอสังเกต เงินทั้ง 3 ประเภทดังกลาว เจาของรวมมีหนาที่จะตองชําระ โดยเปนไป

ตามหลักเกณฑในมาตรา 18 คือ ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด หรือตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสวนกลาง (มาตรา 18 วรรคสอง) แลวแตกรณ ี

 ประการที่ 3 คาใชจายกรณีอาคารชุดถูกเวนคืน  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 มาตรา 34 ในกรณีที่อาคารชุดถูกเวนคืนบางส วนตามกฎหมายวาดวยการ เวนคืน

อสังหาริมทรัพยใหเจาของรวมซึ่งถูกเวนคืนหองชุดหมดสิทธิในทรัพยสวนกลางที่เหลือจากการเวนคืน 

ในกรณีนี้ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการใหเจาของรวมซึ่งไมถูกเวนคืนหองชุดรวมกัน ชดใชราคาใหแก

เจาของรวมซึ่งหมดสิทธิไปดังกลาว ทั้งนี้ ตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลาง 

  เพื่อประโยชนในการชดใชราคาใหแกเจาของรวมซึ่งหมดสิทธิไป ใหถือวาหนี้เพื่อ

ชดใชราคาดังกลาวมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุดซึ่งไมถูกเวนคืนหองชุด

เชนเดียวกับคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคสอง 

  กรณีอาคารชุดถูกเวนคืนบางสวน ตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพยนี้ 

มาตรา 34 ดังกลาว กําหนดใหเจาของรวมซึ่งถูกเวนคืนหองชุดหมดสทิธิในทรัพยสวนกลางที่เหลือจาก
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การเวนคืน ฉะนั้น เจาของรวมที่ถูกเวนคืนจึงถูกตัดกรรมสิทธิ์ (อัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง

ที่เหลืออยู) โดยผลของกฎหมาย 

  เหตุที่กฎหมายบัญญัติเชนนี้ ก็เพราะเจาของหองชุดที่ถูกเวนคืนนั้น ไมมีทรัพยสวน

บุคคลเหลืออยูแลว คงเหลือแตการถือกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนของตน ซึ่งเปน

การขัดตอหลักกรรรมสิทธ์ิในอาคารชุด กฎหมายจึงบัญญัติใหเจาของหองชุดที่ถูกเวนคืนนั้น หมดสิทธ์ิใน

ทรัพยสวนกลางที่เหลือ 

  เมื่อกฎหมายบัญญัติใหเสียสิทธิ เพื่อความเปนธรรมก็ยอมจะตองมีการชดใชใหเปน

ธรรมดา ฉะนั้น กฎหมายจึงกําหนดใหเจาของรวมที่ไมถูกเวนคืนหองชุด มีหนาที่ตองรวมกันชดใช

ราคาใหแกเจาของรวมที่หมดสิทธิไปดังกลาว 

  การเฉลี่ยชดใชนั้น กฎหมายกําหนดใหเปนไปตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมี

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง โดยใหถือวาหนี้ในการชดใชราคาดังกลาว มีบุริมสิทธิเหนือทรัพยสวน

บุคคลของเจาของหองชุดที่ไมถูกเวนคืน เชนเดียวกันกับคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคสอง นั่นคือ มี

บุริมสิทธิในลําดับเดียวกันกับหนี้ในการรักษาอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 273 (1) แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย ทั้งนี้เพื่อเปนประโยชนในการบังคับชําระหนี้นั่นเอง 

  ขอสังเกต เงินทดแทนในการเวนคืนนั้น ยอมจะตองมี 2 สวน คือ สวนที่เปน

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล ก็ตกเปนของเจาของหองชุดนั้น ๆ  สวนที่เปนทรัพยสวนกลาง เจาของ

หองชุดที่ถูกเวนคืนก็มีสิทธิที่จะไดรับตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางนั่นเอง สําหรับ

เจาของหองชุดที่ไมถูกเวนคืนก็มีสิทธิที่จะไดรับ ตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง

เชนเดียวกัน ฉะนั้น สวนที่จะไดรับเงินทดแทนกับสวนที่จะตองเฉลี่ยชดใชราคาจะมากนอยกวากัน

เพียงใดก็ข้ึนอยูกับขอเท็จจริงนั้น ๆ ไมเปนปญหาในทางขอกฎหมาย เพราะมีหลักเกณฑใหคํานวณ

อยางเปนธรรมดังกลาวแลว 

 ประการที่ 4  คาใชจายในกรณีอาคารชุดเสียหาย คาใชจายในกรณีอาคารชุดเสียหายนี้ 

มีบัญญัติไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 50 ดังนี ้

  ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือเปนบางสวนแตเกินครึ่งหนึ่งของจํานวนหอง

ชุดทั้งหมด ถาเจาของรวมมีมติโดยคะแนนเสียงตามมาตรา 48  ใหกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่

เสียหายนั้น ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายใหคืนด ี

  ในกรณีที่อาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุด

ทั้งหมดถาสวนใหญของเจาของหองชุดที่เสียหายมีมติใหกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหาย

นั้นใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายใหคืนด ี

  คาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซมอาคารที่ เสียหาย สําหรับที่ เปนทรัพย

สวนกลางใหเจาของรวมทุกคนในอาคารชุดเฉลี่ยออกมาตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมี
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กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง สวนคาใชจายในการกอสรางหรือซอมแซมสําหรับที่เปนทรัพยสวน

บุคคลใหตกเปนภาระของเจาของหองชุดที่เสียหายนั้น 

  หองชุดที่กอสรางขึ้นใหมตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสองใหถือวาแทนที่หองชุดเดิมและ

ใหถือวาหนังสือกรรมสทิธิ์หองชุดเดิมเปนหนังสอืกรรมสทิธิ์หองชุดสําหรับหองชุดที่กอสรางขึ้นใหมนั้น  

ถารายละเอียดในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเดิมไมตรงกับหองชุดที่กอสรางขึ้นใหมใหพนักงาน

เจาหนาที่มีอํานาจแกไขใหถูกตอง 

  ถามีมติไมกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสองให

นํามาตรา 34 มาใชบังคับโดยอนุโลม 

  เมื่อเจาของหองชุดที่ไมกอสรางหรือซอมแซมสวนที่เสียหายไดรับคาชดใชราคา

ทรัพยสวนกลางจากเจาของรวมแลว หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของหองชุดดังกลาวเปนอันยกเลิก และ

ใหเจาของสงคืนพนักงานเจาหนาที่ภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับชดใชราคาทรัพยสวนกลางเพื่อ

หมายเหตุการยกเลกิในหนังสอืกรรมสทิธิ์หองชุด ทั้งฉบับเจาของหองชุด และฉบับที่เก็บไวที่สํานักงาน

พนักงานเจาหนาที่ และใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศการยกเลิกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้นใน 

ราชกิจจานุเบกษา 

  กรณีตามมาตรา 50 นี้ อาจจําแนกไดเปน 3 ประเภทคือ ลักษณะแหงการเสียหาย 

ผลของการกอสรางหรือซอมแซม และผลของการไมกอสรางหรือซอมแซม 

  1)  ลักษณะแหงการเสียหาย กรณีอาคารชุดเสียหายนี้อาจแบงออกไดเปน 3 ลักษณะ

ดังนี้ 

  (1)  อาคารชุดเสียหายทั้งหมด (ตามาตรา 50 วรรคหนึ่ง) 

  (2)  อาคารชุดเสียหายเปนบางสวน แตเกินครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด 

(ตามมาตรา 50 วรรคหนึ่ง) 

  (3)  อาคารชุดเสียหายเปนบางสวน แตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุด

ทั้งหมด (มาตรา 50 วรรคสอง) 

  2)  ผลของการกอสรางหรือซอมแซม กรณีอาคารชุดเสียหายทั้งหมดตามขอ (1) 

หรือเปนบางสวนแตเกินครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมดตามขอ (2) ดังกลาว การจะกอสรางขึ้น

ใหมหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายใหคืนดีนั้น (ตามมาตรา 50 วรรคหนึ่ง) จะตองไดรับมติจาก

เจาของรวมโดยคะแนนเสียงตามมาตรา 58 คือ ตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของคะแนนเสียง

ของเจาของรวมทั้งหมด  เมื่อมีมติดังกลาวกฎหมายกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสราง หรือ

ซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายใหคืนด ี

  กรณีอาคารชุดเสียหายเปนบางสวน แตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด

ตามขอ (3) ดังกลาว การจะกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายใหคืนดีนั้น (ตามมาตรา 50 
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วรรคสอง) จะตองไดรับมติจากเจาของรวม โดยคะแนนเสียงสวนใหญของคะแนนเสียงของเฉพาะ

เจาของหองชุดที่เสยีหาย เมื่อมีมติดังกลาว กฎหมายกําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือ

ซอมแซมอาคารสวนที่เสียหายใหคืนด ี

  ขอสังเกต บทบัญญัติของกฎหมายในสองกรณีดังกลาวมีชองวางกลาวคือ ตาม

มาตรา 50 วรรคหนึ่ง อาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตเกินครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด แต

ตามมาตรา 50 วรรคสอง อาคารชุดเสียหายเปนบางสวน แตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุด

ทั้งหมด จึงมีปญหาวา กรณีอาคารชุดเสียหายครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมดพอดี จะใช

หลักเกณฑตามวรรคใด จะตีความตามเจตนารมณ ก็ไมอาจหาเจตนารมณของกฎหมายได เพราะเปน

กรณีชองวางอยูตรงกลางพอดี กรณีน้ีจะเปนปญหาทางปฏิบัติ หากเจาของรวมทั้งหมดมีมติเปนอยาง

หนึ่ง แตมติเจาของหองชุดที่เสียหายมีมติเปนอีกอยางหนึ่ง จะยึดหลักเกณฑตามวรรคใด ซึ่งจะได

วิเคราะหตอไป 

  หองชุดที่กอสรางขึ้นใหมทั้งกรณีตามมาตร 50 วรรคหนึ่งและวรรคสอง มีผลทาง

กฎหมายเชนเดียวกัน ตามมาตรา 50 วรรคสี่ ดังนี้ 

  (1)  ใหถือวาแทนที่หองชุดเดิม และ 

  (2)  ใหถือวาหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเดิม เปนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดสําหรับหอง

ชุดที่กอสรางขึ้นใหมนั้น หากรายละเอียดในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเดิมไมตรงกับหองชุดที่กอสราง

ขึน้ใหมกฎหมายกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ มีอํานาจแกไขใหถูกตอง 

  สําหรับหนาที่ในการชําระคาใชจาย ในการกอสรางหรอืซอมแซมอาคารที่เสียหายนัน้ 

อาจจําแนกไดเปน 2 กรณี ตามมาตรา 50 วรรคสาม ดังนี้ 

  (1)  กรณีที่เปนทรัพยสวนกลาง กฎหมายกําหนดใหเจาของรวมทุกคนในอาคารชุด

นั้น มีหนาที่ตองออกคาใชจาย โดยเฉลี่ยตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลาง 

  (2)  กรณีที่เปนทรัพยสวนบุคคล กฎหมายกําหนดใหเจาของหองชุดที่เสียหายนั้น  

มีหนาที่ในการชําระคาใชจายในสวนของตน 

  3)  ผลของการไมกอสรางหรือซอมแซม สําหรับผลของการไมกอสรางหรือซอมแซม

อาคารชุดที่เสียหายนั้น อาจแยกพิจารณาเปน 2 กรณีดังนี้ 

   (1)  กรณีอาคารชุดเสียหายทั้งหมด และเจาของรวมมีมติไมกอสรางอาคาร

นั้นข้ึนใหม เปนผลใหเลิกอาคารชุด ตามมาตรา 51 (3) ดังกลาวมาแลว 

   (2)  กรณีอาคารชุดเสียหายเปนบางสวน ไมวาจะเกินครึ่งหนึ่งหรือนอยกวา

ครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดทั้งหมด ก็มีผลเชนเดียวกัน กลาวคือ กฎหมายใหนํามาตรา 34 มาบังคับ

โดยอนุโลม ซึ่งมีผล 2 ประการ ดังนี ้
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  (ก) เจาของรวมซึ่งหองชุดเสียหายและหมดสิทธิในทรัพยสวนกลาง 

  (ข) เจาของรวมซึ่งหองชุดของตนไมเสียหาย มีหนาที่ตองรวมกันเฉลี่ย

ชดใชราคาใหแกเจาของรวมซึ่งหมดสิทธิไปดังกลาว ตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสวนกลางและหนี้เพื่อชดใชราคาดังกลาว กฎหมายกําหนดใหมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยสวน

บุคคลของเจาของหองชุดที่ไมเสียหาย เชนเดียวกันกับคาใชจายตามมาตรา 18 วรรคสอง ดังกลาว

มาแลว 

  เมื่อเจาของหองชุดที่หองชุดเสียหายนั้น ไดรับชดใชราคาทรัพย

สวนกลางจากเจาของรวมที่ไมเสียหายดังกลาวแลว มีผลดังนี ้

  (1)  หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของหองชุดที่เสียหาย เปนอันยกเลิก 

  (2)  ใหเจาของหองชุดที่หองชุดเสียหายนั้น  สงหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด

คืนตอพนักงานเจาหนาที่ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ไดรับชดใชราคาทรพัยสวนกลาง เพื่อหมายเหตกุาร

ยกเลิกในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้น ทั้งฉบับของเจาของหองชุดและฉบับที่เก็บไวที่สํานักงาน

พนักงานเจาหนาที่ 

  (3)  ใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศยกเลิกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้นใน 

ราชกิจจานุเบกษา 

 

2.  หนาที่ในการปฏิบัติตามขอบังคับและมติของเจาของรวม 
 

 ขอบังคับของอาคารชุดนอกจากจะมีลักษณะสําคัญเปนการจํากัดสิทธิบางประการของ

เจาของรวมแลว ขอบังคับของอาคารชุดยังมีลักษณะเปนการกําหนดหนาที่ใหเจาของรวมตองปฏิบัติ

ตาม สวนมติของเจาของรวมเปนหลักของกฎหมายอาคารชุดของทุกประเทศที่กําหนดใหการบริหาร

จัดการของนิตบิุคคลอาคารชุดตองอยูภายใตการควบคุมของมติที่ประชุม รวมทั้งเจาของรวมมีหนาที่

จะตองปฏิบัติตามมติของที่ประชุมดวย มิฉะนั้น จะไมสามารถอยูรวมกันโดยปกติสุขได 

 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส กรณีที่มีการฝาฝนไมปฏิบัติตามขอบังคับ 

สมาคมอาจดําเนินคดฟีองรองเรียกคาเสียหายได599 

 ในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา ไดกําหนดใหเจาของรวมมีหนาที่ตอง

ปฏิบัติตามขอบังคับไวโดยตรง กลาวคือเจาของอะพารตเมนตจะตองปฏิบัติตามขอบังคับที่ระบุไวใน

ตราสารอยางเครงครดั หากมีการฝาฝน ผูจัดการหรือคณะกรรมการอํานวยการ หรือในกรณีที่เปนการ

                                                             

 
599

 Loi nº 65 - 557 du 10 Juillet 1965.  มาตรา 15  วรรคหนึ่ง 
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สมควร เจาของอะพารตเมนตผูไดรับความเสียหายนั้น จะดําเนินคดีเพื่อเรียกคาเสียหายหรือขอให

ปลดเปลื้อง หรือทั้งสองประการ เพื่อประโยชนแกภาคีเจาของอะพารตเมนต600 

 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุนใหความสําคัญอยางยิ่งกับขอบังคับ โดยมี

บทบัญญัติจํานวนมากที่ใหกําหนดหลักเกณฑและวิธีการไวในขอบังคับ รวมทั้งหลายกรณีที่ใหอํานาจ

กําหนดไวเปนอยางอื่นในขอบังคับนอกเหนือจากที่บัญญัติไวในกฎหมาย ตัวอยางความสําคัญของ

ขอบังคับ ดังเชนกรณตีอไปนี ้

  (1)  การระบุใหถือวาเปนพื้นที่สวนกลางตามขอบังคับ601 

  (2)  พื้นที่ที่จะนําไปคํานวณเพื่อกําหนดอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง

จะตองไมขัดแยงกับขอบังคับ602 

  (3)  การเปลี่ยนแปลงทรัพยสวนกลางในสาระสําคัญ อาจกําหนดมติของที่ประชุม

ลดลงจากที่บทบัญญัติของกฎหมายกําหนดไวไดโดยขอบังคับ603 

  (4)  การไดผลกําไรจากทรัพยสวนกลางใหเปนไปตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลาง เวนแตจะระบุไวเปนอยางอื่นในขอบังคับ604 

  (5)  สิทธิในการใชพื้นที่ของเจาของหองชุดใหเปนไปตามบทบัญญัติของกฎหมาย 

เวนแตจะระบุไวเปนอยางอื่นในขอบังคับ605 

  (6)  บรรดาเจาของหองชุดสามารถแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการได เวนแตจะระบุไว

เปนอยางอื่นในขอบังคับ606 

  (7)  ผูจัดการมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบในการสงวนรักษาทรัพยสวนกลาง 

ตามที่ระบุไวในขอบังคับ607 

  (8)  การกําหนดสัดสวนความรับผิดสําหรับการบริหารจัดการอาคาร พื้นที่ หรือสิ่ง

อํานวยความสะดวกตาง ๆ เปนไปตามขอบังคับ608 

                                                             

 
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)  ขอตกลงเกี่ยวกับการจัดการในกรณีตาง ๆ นอกเหนือจากบทบัญญัติแหง

กฎหมาย รวมทั้งวิธีจัดทําขอบังคับโดยการบันทึกเปนลายลักษณอักษรหรือบันทึกทางอิเล็กทรอนิกส 

ใหกําหนดไวในขอบังคับ609 

  (10)  จํานวนเสียงในการเรียกใหมีการประชุมอาจลดลงกวาจํานวนที่กฎหมาย

กําหนดไวได โดยกําหนดไวในขอบังคับ610 

  (11)  การเรียกประชุมลวงหนาอาจขยายหรือลดเวลาลงไดโดยขอบังคับ611 

  (12)  จํานวนคะแนนเสียงของเจาของหองชุดเปนไปตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสวนกลาง เวนแตจะกําหนดไวอยางอื่นในขอบังคับ612 

  (13)  การใชสิทธอิอกเสียงทางอเิลก็ทรอนิกสแทนวิธีปกติ อาจทําไดโดยกําหนดไวใน

ขอบังคับ613 

  (14)  ผูจัดการเปนประธานในการประชุม เวนแตจะกําหนดไวเปนอยางอื่นใน

ขอบังคับ614 

  (15)  กรณีผูอํานวยการหลายคนเปนตัวแทนของสมาคมการจดัการ หรือการกําหนด

วาระของผูอํานวยการแตกตางไปจากบทบัญญัติแหงกฎหมาย สามารถทําไดตามขอบังคับ615 

  (16)  กิจการใด ๆ ที่อาจตัดสินใจโดยผูอํานวยการหรือเจาหนาที่อื่น ๆ ใหเปนไป

ตามขอบังคับ616 

  (17)  การกําหนดหลักเกณฑหรือวิธีการบูรณะซอมแซมอาคารบางสวนที่เสียหาย

หรือถูกทําลายตองไมขัดแยงกับขอกําหนดในขอบังคับ617 

  ทั้งนี้ กฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุนกําหนดใหการบริหารจัดการทั้งปวงของ

สมาคมการจัดการจะตองอยูภายใตมติที่ประชุมของเจาของรวม618 นอกจากนี้ ผูสืบสิทธิของเจาของ

                                                             

 
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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หองชุดตองรับไปทั้งสทิธิและหนาที่ตามขอบังคับและมติของที่ประชุม619รวมทั้งผูครอบครองโดยอาศัย

สิทธขิองเจาของหองชุดก็ตองคํานึงถึงสิทธิและหนาที่ดังกลาวเชนเดียวกับเจาของหองชุดดวย620 

  จะเห็นไดวา กฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุนใหความสําคัญกับขอบังคับกับมติ

ของที่ประชุมของเจาของรวมในขอบเขตที่กวางขวางกวากฎหมายอาคารชุดของประเทศอื่น ๆ ทั้งนี้

จากการศึกษาของผูวิจัยเห็นวาโดยพื้นฐานทางวัฒนธรรมของญี่ปุนใหความสําคัญกับขอตกลงในการ

อยูรวมกันยิ่งกวาการใชบังคับตามกรอบของตัวบทกฎหมาย 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ไมไดบัญญัติหนาที่ในการ

ปฏิบัติตามขอบังคับหรือการฝาฝนขอบังคับไวโดยตรง เพียงแตบัญญัติใหขอบังคับของอาคารชุด 

รวมทั้งการแกไขเปลี่ยนแปลงขอบังคับ ใหเปนไปตามมติของที่ประชุมเจาของรวม ทั้งนี้ตองอยูภายใต

ระเบียบเกี่ยวกับการจัดการและการใชประโยชนในอาคารชุดที่กําหนดโดยรัฐมนตรีวาการกระทรวง

การกอสราง621 

  ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนส กําหนดใหเจาของรวมจะตองปฏิบัติ

ตามขอบังคับตามที่กฎหมายกําหนดไวในกรณีตาง ๆ622 นอกจากนี้ ยังมีหลายกรณีที่กฎหมายเปดชอง

ใหเจาของรวมสามารถกําหนดขอบังคับยกเวนบทบัญญัติของกฎหมายได623 สําหรับการฝาฝน

ขอบังคับกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟลิปปนสไมไดกําหนดมาตรการไวโดยตรง จึงตองเปนไป

ตามหลักทั่วไป นั่นคือ หากเกิดความเสียหายเกิดขึ้น นิติบุคคลอาคารชุดอาจดําเนินคดีฟองรองเรียก

คาเสียหายได 

  สําหรับกฎหมายอาคารชุดของไทยก็มีลักษณะเชนเดียวกับกฎหมายของประเทศ

อื่นๆ ซึ่งจะไดจําแนกอธิบายเปน 2 หัวขอ คือ หนาที่ในการปฏิบัติตามขอบังคับ และหนาที่ในการ

ปฏิบัติตามมติของเจาของรวม 

  1) หนาที่ในการปฏิบัติตามขอบังคับ ขอบังคับของอาคารชุดตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 32

นั้น นอกจากจะมีลักษณะเปนการจาํกัดสทิธิบางประการของเจาของรวมดังกลาวมาแลว ขอบังคับของ

อาคารชุด ยังมีลักษณะเปนการกําหนดหนาที่ใหเจาของรวมตองปฏิบัติตามดวย 

                                                             

 
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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  อยางไรก็ตาม ในเรื่องการฝาฝนขอบังคับของอาคารชุดนี้ พระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ.2522 มิไดมีบทบัญญัติไวโดยตรง เจาของรวมจึงอาจกําหนดไวในขอบังคับโดยมติของที่ประชุม

เจาของรวม 

  2) หนาที่ในการปฏิบัติตามมติของเจาของรวม มติของเจาของรวมหรือมติในที่

ประชุมใหญนั้น มีผลผูกพันตามกฎหมายใหเจาของรวมมีหนาที่ตองปฏิบัติตาม ทั้งเจาของรวมที่ออก

เสียงเห็นดวยและไมเห็นดวย หากมีการฝาฝนไมปฏิบัติตามมติดังกลาวนิติบุคคลอาคารชุดก็มีสิทธิ

ฟองรองดําเนินคดีไดเชนเดียวกันกับการฝาฝนไมปฏิบัติตามขอบังคับของอาคารชุด 

  เจาของรวมที่ไมเห็นดวยกับมติ ก็มีหนาที่ตองปฏิบัติตามมตินั้น เวนแตจะเห็นวามติ

นั้นไดกระทําไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย ก็อาจใชเปนขอโตแยงโดยการนําคดีขึ้นสูศาลได เมื่อศาลมี

คําสั่งหรือคําพิพากษาเปนประการใด ทุกฝายมีหนาที่ตองปฏิบัติตามนั้น 

  นอกจากนี้เจาของรวมยังมีหนาที่ในการใหความรวมมือกับนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อ

การจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ทั้งนี้เพราะการดําเนินการของนิติบุคคลอาคารชุดดังกลาว 

อาจตองเกี่ยวของกับทั้งทรัพยสวนกลางและทรัพยสวนบุคคล 

  กลาวโดยสรุป เจาของรวมมีหนาที่ที่จะตองใหความรวมมือหรือเอื้ออํานวยความ

สะดวกแกนิติบุคคลอาคารชุด ในเรื่องการจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง และในขณะเดียวกัน 

นิติบุคคลอาคารชุด หรือผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด รวมทั้งเจาของหองชุดแตละราย สําหรับการ

จัดการและดูแลรักษาอาคารชุด หรือหองชุดนั้น จะตองดําเนินการดวยความระมัดระวัง มิใหเกิดความ

เสียหายแกเจาของรวมอื่นๆ ดวย มิฉะนั้นอาจจะตองรับผิดชอบตอความเสียหายหรือถูกฟองรองเรียก

คาเสียหายได 

  นอกจากที่กลาวมาแลว เจาของรวมยังตองมีหนาที่ในการปฏิบัติตามคําสั่งหรือ

อํานวยความสะดวกแกพนักงานเจาหนาที่ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติม

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่  4) พ.ศ. 2551 มาตรา 60/1 ในการปฏิบัติการตาม

พระราชบัญญัตินี้ ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจ ดังตอไปนี้ 

  (1) มีหนังสือเรียกบุคคลใดมาใหถอยคํา ชี้แจงขอเท็จจริงหรือทาํคําช้ีแจงเปนหนังสือ 

หรือใหสงเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานใดเพื่อประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการ

ปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี ้

  (2) เขาไปในที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด หรือที่ดิน อาคาร หรือ

สถานที่ที่เปนทรัพยสวนกลางของอาคารชุด เพื่อสอบถามขอเท็จจริง ตรวจดูเอกสารหรือหลักฐานเพื่อ

ประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี ้

  (3) อายัดเอกสาร บัญช ีทะเบียน หรือหลักฐานเพื่อประโยชนในการตรวจสอบและ

ดําเนินคดีตามพระราชบัญญัตินี ้
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  การปฏิบัติหนาที่ตาม (2) พนักงานเจาหนาที่ตองไมกระทําการอันมีลักษณะเปนการ

ขมขูหรือตรวจคนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา 

  ในการปฏิบัติหนาที่ของพนักงานเจาหนาที่ดังกลาว ใหผูที่เกี่ยวของอํานวยความ

สะดวกตามสมควร 

  ในการปฏิบัติหนาที่ พนักงานเจาหนาที่ตองแสดงบัตรประจําตัวแกบุคคลที่เกี่ยวของ

บัตรประจําตัวพนักงานเจาหนาที่ ใหเปนไปตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด (มาตรา 60/2) 

  ในการปฏิบัติหนาที่ตามพระราชบัญญตัินี้ ใหพนักงานเจาหนาที่เปนเจาพนักงานตาม

ประมวลกฎหมายอาญา(มาตรา 60/3) 

  บทกําหนดโทษ 

  ผูที่ไมปฏิบัติตามคําสั่ง ขัดขวาง หรือไมอํานวยความสะดวกแกพนักงานเจาหนาที่ซึ่ง

ปฏิบัติตามมาตรา 60/1 ดังกลาว ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 3 เดือน หรือปรับไมเกิน 6,000 บาท 

หรือทั้งจําทั้งปรับ (พระราชบัญญัตอิาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 73) 

 




