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บทคัดย่อ 
 

  การศึกษาคน้ควา้อิสระน้ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือ (1) ศึกษาความเป็นมา ความหมาย การบริหารจดัการ 
และแนวคิดเก่ียวกับอาคารชุด (2) ศึกษามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
ตามกฎหมายไทยและกฎหมายต่างประเทศ ได้แก่ ประเทศฝร่ังเศส ประเทศสิงคโปร์ และประเทศญ่ีปุ่น  
(3) วเิคราะห์ปัญหาเก่ียวกบัมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายไทย 
(4) แสวงหาแนวทางแกไ้ขปัญหาการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุดส าหรับการปรับปรุงแกไ้ขพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 และขอ้เสนอแนะ 
 การศึกษาค้นควา้อิสระคร้ังน้ีเป็นการวิจัยเชิงคุณภาพโดยการวิจัยเอกสาร ซ่ึงศึกษาค้นควา้ 
จากเอกสารต่างๆ ไดแ้ก่ หนังสือ ต ารา เอกสาร บทความ รายงานการวิจยั ประมวลกฎหมาย ค าพิพากษาของศาล 
วทิยานิพนธ์ รายงานวจิยั ขอ้มูลทางส่ืออิเลก็ทรอนิกส์ และเครือข่ายอินเตอร์เน็ต และบทบญัญติัของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
 ผลการศึกษาพบวา่ (1) ประเทศไทยไดน้ าเอากฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศสมาเป็นแนวทาง
ในการร่างพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงหลกักรรมสิทธ์ิในอาคารชุดนั้ นแบ่งออกเป็นกรรมสิทธ์ิ 
ในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง (2) กฎหมายอาคารชุดของฝร่ังเศส สิงคโปร์ และญ่ีปุ่น
มีการปรับปรุงแก้ไขให้ทันสมัยตลอดเวลาโดยน าเทคโนโลยีเข้ามาใช้การบริหารจัดการ (3) การจัดเก็บ 
ค่าส่วนกลางไม่เป็นธรรมและการบังคบัช าระหน้ีค่าส่วนกลางและเงินกองทุนนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ 
ไม่ครอบคลุมถึงค่าใช้จ่ายตามมาตรา 40 ด้วย และหากผู ้จัดการเพิกเฉยไม่จดทะเบียนบุริมสิทธิในห้องชุด 
ก่อนมีการขายทอดตลาดก่อให้เกิดความเสียหายก็ไม่มีบทลงโทษแต่อยา่งใด ค่าปรับเงินเพ่ิมกรณีช าระค่าส่วนกลาง
ล่าชา้มีอตัราท่ีสูงเกินไปท าให้เจา้ของร่วมไม่ยอมช าระค่าส่วนกลางและเงินเพ่ิมกลายเป็นปัญหาเร้ือรังตามมา 
และไม่มีบทบัญญัติใดท่ีเป็นแรงจูงใจให้ช าระค่าส่วนกลางภายในก าหนดเจ้าของร่วมไม่เข้าร่วมประชุม 
ท าให้ไม่ครบองค์ประชุมและมีจ านวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมไม่เพียงพอต่อการลงมติ (4) ควรแก้ไข
กฎหมายกรณีเจา้ของร่วมคา้งช าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา 40 ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเช่นเดียวกบัมาตรา 18 
และลดอตัราค่าปรับเงินเพ่ิมลง ก าหนดโทษผูจ้ดัการนิติบุคคลกรณีละเลยต่อหน้าท่ี รวมถึงน าเทคโนโลยีมาใช ้
ในการประชุมเจา้ของร่วมและการลงคะแนนเสียงในมติต่างๆ 
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Abstract 

The objectives of this independent study were as follows: (1) to study

the background, the meaning, the management and the concepts concerning condominiums;

(2) by studying the legal measures relating to the management of condominium juristic

persons under Thai law as compared to foreign laws, such as those of France, Singapore,

and Japan; (3) to analyze problems arising from measures of the law, as relating to

the management of condominium juristic persons under Thai law; (4) seeking solutions

to the problems arising from condominium juristic person management, as well as

proposing the appropriate amendments to the Condominium Act B.E. 2522 (A.D. 1979),

in addition to offering appropriate recommendations. 

This independent study was carried out as a qualitative document research,

studying and researching from various documents. These included books, textbooks,

documents, articles, research reports, law codes, court judgments, theses, research reports,

and electronic media data, and internet research, and the provisions of the relevant laws. 

The results of the study found that: (1) Thailand has adopted France's

condominium law as a guideline in drafting of the Condominium Act B.E. 2522 (A.D. 1979),

in which the principle of ownership in the condominium is divided into private

ownership and co-ownership in common property, (2) the foreign condominium laws

scrutinized comprise those of France, Singapore and Japan, they are constantly updated

by incorporating technology into management, (3) The unfair collection of communal

fees, a well as the enforced payment of communal fees and the condominium juristic

person’s funds, has preferential rights that do not cover the expenses under Section 40.

Also, if the Manager ignores and does not register the preferential rights for the

condominium before auctioning incurring damages, there are no provisions for penalization.

Instances of late communal fees payment running up an exorbitant amount making

the co-owners refusing to pay the communal fees, and accordingly the surcharges having

become a subsequent chronic problem; as such there are no provisions offering incentives

to pay the communal fees within the deadline. The co-owners did not attend the meeting,

resulting in a quorum being insufficient and the number of votes of the co-owners was

insufficient for a resolution.; (4) it is expedient to revise the law in the case of the co-owner’s

overdue payment under Section 40, so as the juristic condominium shall have the same

privileges as under Section 18, and reducing the rate of fines; penalties for juristic

managers in case of neglect of duties; and incorporating the use of technology in co-owners

meetings as well as in voting on resolutions. 

Keywords: Condominium Juristic Person, Common Fee, Management 
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บทที ่1 

บทน ำ 
 
 

1. ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ 
 
 ในปัจจุบนัอาคารชุดไดรั้บความนิยมเป็นอย่างมาก เห็นไดจ้ากมีการปลูกสร้างอาคารชุด 
ข้ึนอยา่งรวดเร็วเป็นจ านวนมากโดยเฉพาะอยา่งยิ่งในกรุงเทพมหานครซ่ึงเป็นเมืองหลวงของประเทศไทย 
ในตัวเมืองส าคัญๆท่ีมีความเจริญทางด้านเศรษฐกิจ เน่ืองจากผู ้คนอาศัยอยู่ร่วมกันจ านวนมาก 
ท าใหมี้ความตอ้งการดา้นท่ีอยูอ่าศยัจ านวนมากเช่นกนั แต่เน่ืองดว้ยมีพื้นท่ีจ  ากดัไม่เพียงพอต่อการปลูกสร้าง
บา้นเรือนในแนวราบ จึงมีการปลูกสร้างท่ีอยู่อาศยัในแนวสูงมากข้ึนเพียงตอบสนองความตอ้งการ 
ของผูบ้ริโภค ทั้งน้ี ตามสถิติการปลูกสร้างท่ีอยู่อาศยัในแนวสูงนั้นมีจ านวนอาคารชุดท่ีจดทะเบียน 
ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2524-2560 มีจ านวนทั้งหมด 2,909 โครงการ 4,738 อาคาร 711,358 หน่วย พื้นท่ีโครงการรวม 
24,298,289.73 ตารางเมตร ปีท่ีมีจ  านวนโครงการจดทะเบียนอาคารชุดมากท่ีสุดคือปี พ.ศ. 2540  
มีการจดทะเบียนอาคารชุด 208 โครงการ 269 อาคาร แต่ปีท่ีมีจ  านวนอาคารชุดมากท่ีชุดคือปี พ.ศ. 2553 
มีจ านวนอาคารชุดทั้งหมด 358 อาคาร ในจ านวนน้ีเป็นโครงการบ้านเอ้ืออาทรมากถึง 125 อาคาร  
ปีท่ีมีการจดทะเบียนอาคารชุดนอ้ยท่ีสุดคือปีพ.ศ. 2530 มีการจดทะเบียนอาคารชุด 3 โครงการ 5 อาคาร
พื้นท่ีอาคารชุดทั้งหมดของอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานครมีจ านวน 24,298,289.73 ตารางเมตร 
เขตท่ีมีพื้นท่ีรวมของอาคารชุดมากท่ีสุดคือเขตห้วยขวาง มีพื้นท่ีอาคารชุดรวม 3,459,837.64 ตารางเมตร 
และเขตท่ีมีพื้นท่ีรวมของอาคารชุดนอ้ยท่ีสุดคือเขตบางบอน มีพื้นท่ีอาคารชุดรวม 14,205 ตารางเมตร1  
 เม่ือผู ้คนอยู่อาศัยร่วมกันย่อมมีความกระทบกระทั่งกันจึงจ าเป็นต้องสร้างกฎเกณฑ์ 
ข้ึนมาบังคับใช้เพื่อให้อยู่อาศัยร่วมกันอย่างสงบสุข ทั้ งน้ี กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดสามารถแบ่ง 
การถือกรรมสิทธ์ิออกเป็น 2 ประเภท คือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิ ร่วม 
ในทรัพยส่์วนกลาง ส่วนกรรมสิทธ์ิในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์บ่งการถือกรรมสิทธ์ิออกเป็น 
2 ประเภท คือ กรรมสิทธ์ิโดยผูถื้อคนเดียวและกรรมสิทธ์ิรวม กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดจึงมีความแตกต่าง 
                                                           

 1อิทธิกฤต ธนกิจสมบติั และบณัฑิต จุลาสยั. อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ในช่วงปี พ.ศ. 2524-2560 
Condominiums in Bangkok (1981 - 2017).สาระศาสตร์. ฉบบัท่ี 1 (มิถุนายน 2563). 54-67 หนา้ 61. 
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จากกรรมสิทธ์ิในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ทั้ งในเร่ืองของลักษณะของกฎหมายการก่อตั้ ง
กรรมสิทธ์ิ ลักษณะของกรรมสิทธ์ิ ตลอดจนสิทธ์ิในการจัดการทรัพย์สิน ซ่ึงกรรมสิทธ์ิรวม 
ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยไ์ม่เอ้ือต่อการน ามาปรับใชก้บัระบบอาคารชุด ดงันั้น กรรมสิทธ์ิ
ในอาคารชุดสามารถแก้ไขข้อขัดข้องของกรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
ในเร่ืองสิทธิของผูถื้อกรรมสิทธ์ิ ไม่ว่าจะเป็นการแยกกรรมสิทธ์ิเป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล  
การจ าหน่าย การจ านองการใชสิ้ทธิในทรัพยสิ์น และการจดัการดูแลทรัพยสิ์น และยงัแกไ้ขขอ้ขดัขอ้ง 
ของกรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพ่งพาณิชย์ในเ ร่ืองหน้าท่ีของผู ้ถือกรรมสิทธ์ิด้วย 
ไม่วา่จะเป็นหนา้ท่ีในการออกค่าใชจ่้ายและหนา้ท่ีอ่ืนๆ2จึงเป็นท่ีมาของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ซ่ึงมีจุดประสงค์ส าคัญคือเพื่อการก าหนดให้มีการจัดตั้ งนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนเพื่อท าหน้า ท่ี 
ในการบริหารจดัการงานของอาคารชุดโดยมีหน้าท่ีหลกัคือบริหารจดัการดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง 
ซ่ึงจะตอ้งเก็บค่าใช้จ่ายอนัเป็นค่าส่วนกลางและเงินกองทุนจากบรรดาเจา้ของร่วมเพื่อเป็นค่าใช้จ่าย 
ในการดูแลบ ารุงรักษาทรัพยส่์วนกลางและการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุดต่อไป  
 อยา่งไรก็ตาม พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัมีช่องวา่งทางกฎหมายอยูจ่  านวนมาก 
ซ่ึงไม่สามารถแกปั้ญหาต่างๆ ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพเท่าท่ีควร ไดแ้ก่ 
 ปัญหาการจดัเก็บค่าส่วนกลาง กล่าวคือ หากเจ้าของโครงการได้ยื่นค าขอจดทะเบียน 
นิติบุคคลอาคารชุดพร้อมกบัขอ้บงัคบัท่ีก าหนดอตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัของเจา้ของร่วมตามมาตรา 18 
ตามอัตราส่วนท่ี เจ้าของ ร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง โดยไม่ได้ค  า นึง ถึง 
ส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุด เช่น เจา้ของร่วมท่ีมีห้องชุดอยูช่ั้นล่างๆ ชั้น 1 หรือชั้น 2 ซ่ึงไม่ไดใ้ชลิ้ฟต ์
แต่กลบัตอ้งช าระค่าบ ารุงรักษาซ่อมแซมลิฟตใ์นอตัราท่ีเท่ากบัเจา้ของร่วมรายอ่ืนท่ีไดใ้ชลิ้ฟตม์ากกวา่นั้น 
ก็ย่อมไม่ยุติธรรมเท่าไหร่นกั ดว้ยเหตุดงักล่าวท าให้เจา้ของร่วมท่ีไม่ไดใ้ช้ประโยชน์จากทรัพยส่์วนกลาง
ดงักล่าวและไม่เห็นดว้ยกบัการจดัเก็บค่าใชจ่้ายในการใชส้อยทรัพยส่์วนกลางตามอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยส่์วนกลางไม่ยนิยอมช าระค่าส่วนกลาง ซ่ึงจะก่อใหเ้กิดปัญหาต่างๆ ตามมาอีกมากมาย ถึงแมว้า่
ตามมาตรา 32 วรรคสอง จะก าหนดให้ขอ้บงัคบัอาจถูกเปล่ียนแปลงแกไ้ขหรือเพิ่มเติมไดก้็ตอ้งอาศยัมติ 
ท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม จะเห็นไดว้า่เจา้ของร่วมท่ีเสียประโยชน์เป็นเพียงเสียงขา้งนอ้ย ซ่ึงหากมีการออกเสียง
ลงคะแนนเพื่อขอมติท่ีประชุมใหญ่ใหมี้การเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัโดยการก าหนดอตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนั
                                                           

 2วกิรณ์  รักษป์วงชน. กรรมสิทธ์ิโดยเจา้ของหลายคน. ใน แนวการศึกษาชุดวิชากฎหมายทรัพย์สินและธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ช้ันสูง, หน่วยท่ี  5,  ปรับปรุงคร้ังท่ี  1.นนทบุรี :  สาขาวิชานิติศาสตร์ หาวิทยาลัยสุโขทัย 
ธรรมาธิราช. 2562. หนา้ 14. 
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ของเจา้ของร่วมตามมาตรา 18 ตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุดซ่ึงเป็นไปไดย้ากมาก เน่ืองจากมติ
การแกไ้ขเปล่ียนแปลงอตัราค่าใชจ่้ายร่วมกนัในขอ้บงัคบัตามมาตรา 32 (8) ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่
ก่ึงหน่ึงของคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด ตามมาตรา 48 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
นอกจากน้ีก็ไม่มีบทบญัญติัใดท่ีเปิดโอกาสให้เจ้าของสามารถยื่นค าร้องต่อศาลเพื่อขอให้ก าหนด
อตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัของเจา้ของร่วมตามมาตรา 18 ใหม่ได ้ 
 ปัญหาดา้นการบงัคบัคดีกรณีคา้งช าระค่าส่วนกลางและเงินกองทุน ถึงแมว้่าพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจ้าหน้ีบุริมสิทธิในทรัพย์สินของลูกหน้ี 
ซ่ึงเป็นเจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระค่าส่วนกลางตามมาตรา 18 ก็ตาม แต่ค่าใช้จ่ายตามมาตรา 40 กลบัไม่มี
บทบัญญัติใดก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจ้าหน้ีบุริมสิทธิ ทั้ งท่ีค่าใช้จ่ายตามมาตรา 40  
มีความส าคญัไม่น้อยไปกว่ามาตรา 18 ท าให้เจ้าของร่วมบางรายท่ีไม่มีความรับผิดชอบต่อส่วนรวม 
ปล่อยปละละเลยไม่ยนิยอมช าระเงินตามมาตรา 40 แก่นิติบุคคลอาคารชุด 
 ปัญหานิติบุคคลอาคารชุดไม่จดทะเบียนบุริมสิทธิในห้องชุดก่อนมีการขายทอดตลาด 
ตามมาตรา 41 (2) ซ่ึงท าให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่มีทรัพยสิทธิเหนือทรัพยส่์วนบุคคลก่อนเจา้หน้ีจ านอง 
นอกจากน้ี กฎหมายก็คุ ้มครองผูซ้ื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาดโดยไม่ต้องรับผิดในค่าส่วนกลาง 
ท่ียงัคงคา้งช าระ ถึงแมว้่านิติบุคคลอาคารชุดยงัมีสิทธิเรียกร้องจากเจา้ของห้องชุดคนเดิมได้ก็ตาม  
แต่ก็ยากต่อการบงัคบัช าระหน้ีโดยเฉพาะอยา่งยิง่ลูกหน้ีรายท่ีไม่มีทรัพยสิ์นใดใหย้ดึอายดัอีกนอกจากหอ้งชุด
ซ่ึงถูกบงัคบัคดีขายทอดตลาดดังกล่าวนอกจากน้ี หากผูจ้ ัดการนิติบุคคลอาคารชุดเพิกเฉยละเลย 
ต่อหนา้ท่ีไม่ด าเนินการฟ้องร้องคดีต่อศาลเพื่อขอใหเ้จา้ของร่วมช าระค่าส่วนกลางภายใน 5 ปี ก็จะท าให้
คดีขาดอายคุวาม ซ่ึงจะส่งผลเสียต่อเจา้ของร่วมรายอ่ืนๆ โดยจะตอ้งรับภาระในค่าใชจ่้ายส่วนกลางเพิ่มข้ึน 
 ปัญหาค่าปรับเงินเพิ่ม กรณีเจา้ของร่วมช าระค่าส่วนกลางล่าชา้ซ่ึงพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ได้ก าหนดอตัราเงินเพิ่มไวสู้งถึงร้อยละสิบสองถึงยี่สิบต่อปีของจ านวนเงินท่ีค้างช าระ 
จะเห็นได้ว่า ค่าปรับเงินเพิ่มนั้นมีอตัราท่ีสูงมาก อาจท าให้เจ้าของร่วมรายดังกล่าวไม่ยินยอมช าระ 
ค่าส่วนกลางและเงินเพิ่มอีก และจะกลายเป็นปัญหาเร้ือรังตามมา 
 ปัญหาเจา้ของร่วมเขา้ร่วมประชุมไม่ครบองค์ประชุมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  
ก าหนดว่าต้องมีผู ้มาประชุมซ่ึงมี เ สียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่าหน่ึงในส่ีของจ านวน 
เสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม ซ่ึงต้องปรากฏตัวทางกายภาพในท่ีประชุมเท่านั้น 
แต่ในทางปฏิบติันั้นเจา้ของร่วมไม่ให้ความร่วมมือในการจดัการประชุมเจา้ของร่วมโดยไม่ไดเ้ขา้ประชุม
ตามก าหนดและไม่ไดม้อบฉันทะให้ผูใ้ดเขา้ร่วมประชุมแทน ซ่ึงเจา้ของร่วมบางรายอาศยัอยูห่่างไกล 
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อาจจะไม่สะดวกเดินทางมาเขา้ร่วมประชุม เพราะจะตอ้งเสียทั้งเวลาและค่าใชจ่้ายในการเดินทางมาประชุม 
จึงไม่เข้าร่วมประชุม เป็นเหตุให้ผูเ้ข้าร่วมประชุมไม่ครบองค์ประชุมในขณะท่ีกฎหมายอาคารชุด 
ของต่างประเทศอนุญาตให้เจา้ของร่วมสามารถเขา้ร่วมประชุมไดโ้ดยการประชุมทางวิดีโอหรือโดยวธีิการ
ส่ือสารทางอิเล็กทรอนิกส์อ่ืนๆ ท่ีอนุญาตใหร้ะบุตวัตนได ้เสมือนการปรากฏตวัทางกายภาพ 
 ปัญหาจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมไม่เพียงพอต่อการลงมติพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 ไม่ไดบ้ญัญติัเปิดโอกาสให้เจา้ของร่วมท่ีไม่สามารถเขา้ร่วมประชุมไดมี้สิทธิออกเสียง
ลงคะแนนในมติท่ีประชุมด้วย ท าให้เจ้าของร่วมดังกล่าวต้องเสียสิทธิของตนไป นอกจากน้ี 
กรณีดงักล่าวอาจท าให้คะแนนเสียงในท่ีประชุมไม่เพียงพอต่อการลงมติบางประเภทไดจึ้งเป็นปัญหา
ส าคัญยิ่ ง  ในขณะท่ีกฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศก าหนดให้ลงคะแนนทางไปรษณีย ์
หรือดว้ยวธีิการทางอิเล็กทรอนิกส์แทนการออกเสียงในรูปแบบลายลกัษณ์อกัษรได้ 
 อยา่งไรก็ตาม นบัตั้งแต่ไดมี้การประกาศใชพ้ระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็ยงัคงมีปัญหา 
การบงัคบัใช้กฎหมายดงักล่าวอยู่มิใช่น้อย โดยเฉพาะอย่างยิ่งปัญหาเก่ียวกบัการคา้งช าระค่าส่วนกลาง  
และการบงัคบัใช้กฎหมาย รวมถึงการจดัการประชุมใหญ่สามญัเจา้ของร่วมประจ าปีและการออกเสียง
ลงคะแนนในมติต่างๆ ตามท่ีกฎหมายก าหนด ซ่ึงก่อใหเ้กิดปัญหาตามมามากมาย ทั้งน้ีมีการฟ้องร้องเป็นคดี
ต่อศาลจ านวนมาก โดยเฉพาะคดีแพ่ง คดีฟ้องร้องเจา้ของร่วมขอให้ศาลบงัคบัหรือมีค  าพิพากษา 
ให้ลูกหน้ี เจา้ของร่วมที่คา้งช าระค่าส่วนกลางซ่ึงตกเป็นจ าเลยในคดี ช าระหน้ีค่าส่วนกลาง เงินเพิ่ม 
หรือค่าปรับ ดอกเบ้ีย และค่าใชจ้่ายด าเนินคดีตามฟ้อง แก่นิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงเป็นโจทก์ในคดี 
นบัรวมคดีฟ้องร้องดงักล่าว อาจมีมากกวา่ 10,000 คดี ทั้งในเขตกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล  
และต่างจงัหวดั ทัว่ประเทศ3 จากปัญหาดงักล่าวขา้งตน้ จึงจ าเป็นตอ้งศึกษาคน้ควา้ในคร้ังน้ี 
 

2. วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 
 
 2.1 เพื่อศึกษาความเป็นมา ความหมาย การบริหารจดัการ และแนวคิดเก่ียวกบัอาคารชุด 
 2.2 เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมาย
ไทยและกฎหมายต่างประเทศ ไดแ้ก่ ประเทศฝร่ังเศส ประเทศสิงคโปร์ และประเทศญ่ีปุ่น 

                                                           

 3กรุงเทพธุรกิจ. ฟ้อง - บังคับคดี “ค่าส่วนกลาง” .... ทางเลือก(สุดท้าย). คน้คืน 16 ตุลาคม 2564. จาก 
https://www.bangkokbiznews.com/blog/detail/647852 
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 2.3 เพื่อวเิคราะห์ปัญหากฎหมายเก่ียวกบันิติบุคคลอาคารชุด 
 2.4 เพื่อแสวงหาแนวทางแก้ไขปัญหาการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดส าหรับ 
การปรับปรุงแกไ้ขพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และขอ้เสนอแนะ 
 

3. ขอบเขตของกำรวจิัย 
 
 การศึกษาคน้ควา้อิสระฉบบัน้ีมุ่งเน้นศึกษาบทบญัญติัท่ีเก่ียวขอ้งกบันิติบุคคลอาคารชุด 
โดยก าหนดขอบเขตการศึกษากฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัปัญหาการบริหารจดัการอาคารชุดโดยนิติบุคคล
อาคารชุด ซ่ึงได้แก่ ปัญหาด้านการจัดเก็บค่าส่วนกลาง ปัญหาด้านการบังคับคดีกรณีค้างช าระ 
ค่าส่วนกลางและเงินกองทุน ปัญหานิติบุคคลอาคารชุดไม่จดทะเบียนบุริมสิทธิในห้องชุดก่อน 
มีการขายทอดตลาดปัญหาค่าปรับเงินเพิ่มกรณีเจา้ของร่วมช าระค่าส่วนกลางล่าช้าปัญหาเจา้ของร่วม 
เขา้ร่วมประชุมไม่ครบองคป์ระชุมและปัญหาจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมไม่เพียงพอต่อการลงมติ
โดยวิธีการศึกษาเปรียบเทียบกบัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ของประเทศไทยกบักฎหมายอาคาร
ชุดของต่างประเทศ ไดแ้ก่ ประเทศฝร่ังเศสประเทศสิงคโปร์ และประเทศญ่ีปุ่น ทั้งน้ี เพื่อประโยชน์ 
ในการศึกษาและวิเคราะห์หาแนวทางแก้ไขปัญหาการการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  
ในการแก้ปัญหาด้านการจัดเก็บค่าส่วนกลาง ด้านการบังคับคดีกรณีค้างช าระค่าส่วนกลาง 
และเงินกองทุน กรณีนิติบุคคลอาคารชุดไม่จดทะเบียนบุริมสิทธิในห้องชุดก่อนมีการขายทอดตลาด
ค่ าปรับเ งินเพิ่มกรณี เจ้าของ ร่วมช าระค่า ส่วนกลางล่าช้ากรณี เจ้าของร่วมเข้า ร่วมประชุม 
ไม่ครบองค์ประชุมและกรณีจ านวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมท่ีเข้าร่วมประชุมมีไม่เพียงพอ 
ต่อการลงมติใหถู้กตอ้งสอดคลอ้งตามหลกัวชิาการ และสามารถบงัคบัใชไ้ดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 
 

4. ระเบียบวธิีกำรวจิัย 
 
 การศึกษาคน้ควา้อิสระคร้ังน้ีเป็นการวิจยัเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) โดยการวิจยั
เอกสาร (Documentary Research) ซ่ึงศึกษาคน้ควา้จากเอกสารต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมดไม่ว่าจะเป็น
หนงัสือ ต ารา เอกสาร บทความ รายงานการวิจยั ประมวลกฎหมาย ค าพิพากษาของศาล วิทยานิพนธ์ 
รายงานวิจยั ข้อมูลทางส่ืออิเล็กทรอนิกส์ และเครือข่ายอินเตอร์เน็ต และบทบญัญติัของกฎหมาย 
ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งของไทยและต่างประเทศ เพื่อน าเสนอแนวทางการปรับปรุงและพฒันากฎหมายต่อไป 
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5. ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ 
 
 5.1 ทราบถึงความเป็นมา ความหมาย การบริหารจดัการ และแนวคิดเก่ียวกบัอาคารชุด  
 5.2 ทราบถึงมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
ตามกฎหมายไทยและกฎหมายต่างประเทศ ไดแ้ก่ ประเทศฝร่ังเศส ประเทศสิงคโปร์ และประเทศญ่ีปุ่น 
 5.3 ทราบถึงผลการวิเคราะห์ปัญหาเก่ียวกับมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับการบริหาร
จดัการนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายไทย 
 5.4 ได้แนวทางแก้ไขปัญหาการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุดส าหรับการปรับปรุง
แกไ้ข พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 และขอ้เสนอแนะ 



บทที ่2 

ความเป็นมา ความหมาย การบริหารจัดการนิตบุิคคลอาคารชุด  
และแนวคิดเกีย่วกบัอาคารชุด 

 
 

   เน่ืองจากประเทศไทยได้ยกร่างพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 บางส่วนมาจาก 
กฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศส โดยประเทศฝร่ังเศสได้พฒันาปรับปรุงกฎหมายดังกล่าว 
เพื่อให้มีความเหมาะสมการยุคสมยัเร่ือยมาจนถึงปัจจุบนัมีช่ือว่า Law No. 65-557 of July 10, 1965 
establishing the status of co-ownership of buildings หรือ กฎหมายเลขท่ี 65-557 หรือท่ีเรียกอีกอยา่งวา่ 
กฎหมายเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิรวมในอาคารชุดนอกจากน้ีประเทศฝร่ังเศสถือวา่เป็นประเทศท่ีพฒันาแลว้
และถูกจดัอนัดบัว่ามีเศรษฐกิจใหญ่เป็นอนัดบัท่ี 6 ของโลก ทั้งน้ี ประเทศฝร่ังเศสเป็นประเทศท่ีใช้
ระบบกฎหมายแบบCivil Lawหรือกฎหมายท่ีบญัญติัไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษรเช่นเดียวกบัประเทศไทย 
 ส าหรับประเทศสิงคโปร์เป็นประเทศท่ีเป็นเกาะขนาดเล็กท่ีสุดในเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ 
และเป็นประเทศท่ีมีประชากรหนาแน่นเป็นอนัดบั 2 ของโลก ดว้ยเหตุดงักล่าวจึงท าใหผู้ค้นในประเทศ
สิงคโปร์มีความนิยมพักอาศัยในอาคารชุดเป็นจ านวนมากเน่ืองจากพื้นท่ีแนวราบไม่เพียงพอ 
ต่อการปลูกสร้าง ท่ีอยู่อาศัย  และประเทศสิงคโปร์ก็ มีกฎหมายเ ก่ียวกับอาคารชุดบังคับใช ้
เป็นการเฉพาะดว้ยกนั 2 ฉบบั คือ Land Titles (Strata) Act (รัฐบญัญติัสิทธิในท่ีดิน (ตามล าดบัชั้นในอาคาร)) 
และ The Building Maintenance and Strata Management Act) รัฐบัญญัติการบ ารุงรักษาและบริหาร
จัดการอาคารชุด นอกจากน้ี ประเทศสิงคโปร์ได้พัฒนาประเทศอย่างรวดเร็วจนได้รับฉายาว่า 
เป็นหน่ึงในส่ีเสือแห่งเอเชีย แต่อย่างไรก็ตาม ประเทศสิงคโปร์ใช้ระบบกฎหมาย Common Law 
หรือ กฎหมายจารีตประเพณีซ่ึงแตกต่างกบัประเทศไทย 
 ส่วนประเทศญ่ีปุ่นเป็นสมาชิกสหประชาชาติองค์การเพื่อความร่วมมือและการพฒันา 
ทางเศรษฐกิจ หรือ Organisation for Economic Co-operation and Development (OECD) ซ่ึงเป็นองคก์ร
ระหว่างประเทศของกลุ่มประเทศท่ีพัฒนาแล้ว และถือเป็นประเทศมหาอ านาจประเทศหน่ึง 
ส่วนในด้านกฎหมายท่ีเก่ียวกับอาคารชุดนั้ นประเทศญ่ีปุ่นได้บัญญัติกฎหมายอาคารชุดท่ีช่ือว่า  
Act on Building Unit Ownership, etc. ซ่ึงบงัคบัใชอ้ยูใ่นปัจจุบนั นอกจากน้ี ประเทศญ่ีปุ่นเป็นประเทศ 
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ท่ีใชก้ฎหมายระบบประมวลกฎหมาย หรือระบบกฎหมายลายลกัษณ์อกัษร หรือ Civil Law เช่นเดียวกบั
ประเทศไทย 
 จะเห็นไดว้่าทั้งสามประเทศขา้งตน้มีเอกลกัษณ์ท่ีโดดเด่นและเป็นประเทศท่ีพฒันาแล้ว  
ซ่ึงกฎหมายท่ีใช้บงัคบัในแต่ละประเทศขา้งตน้ก็มีความน่าสนใจอย่างยิ่ง เหมาะแก่ศึกษาเปรียบเทียบ 
กบัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ของประเทศไทยเพื่อเป็นแนวทางในการแกไ้ขปรับปรุงให้ดีข้ึน
เหมาะสมกบัยคุสมยัและสามารถน ามาบงัคบัใชไ้ดอ้ยา่งมีสิทธิภาพสูงสุด ซ่ึงผูศึ้กษาไดศึ้กษาเปรียบเทียบ
โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 

1. ความเป็นมาของอาคารชุด 
  
 ท่ีอยูอ่าศยัถือเป็น 1 ในปัจจยั 4 ท่ีมีความส าคญักบัการด ารงชีวิตของมนุษย ์ในปัจจุบนันั้น 
ความเจริญทางดา้นเศรษฐกิจมกัจะกระจุกอยูเ่ฉพาะเมืองหลวงและตวัเมืองส าคญัๆ เท่านั้น จึงท าใหผู้ค้น
จ านวนมากมีความตอ้งการท่ีจะอยูอ่าศยัในตวัเมืองส าคญัๆ ซ่ึงเป็นแหล่งประกอบอาชีพ แต่เน่ืองดว้ย
สาเหตุพื้นท่ีแนวราบมีเพียงจ ากดั ไม่เพียงพอต่อความตอ้งการของผูบ้ริโภค จึงเป็นท่ีมาของการสร้าง
อาคารส่ิงปลูกสร้างแนวสูงข้ึนมาเพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภคและไดรั้บความนิยมมากข้ึนเร่ือยๆ 
ทั้งน้ีในภาคพื้นยุโรปมีความนิยมปลูกสร้างอาคารชุดแนวสูงมาเป็นเวลานานแล้ว และมีการบญัญติั
กฎหมายข้ึนบงัคบัใชม้าเป็นเวลานานแลว้เช่นกนั 
 เม่ืออาคารชุดถูกสร้างมากข้ึน ผูค้นมาอาศยัอยู่รวมกนัในอาคารชุดมากข้ึนอย่างรวดเร็ว 
ในช่วงต้นศตวรรษ ท่ี  20 เ ป็นต้นมา  ซ่ึ งการอาศัยอยู่ ร่ วมกันของคนจ านวนมากย่อม เ กิด 

การกระทบกระทัง่กนับา้ง ไม่วา่จะเป็นเร่ืองของกรรมสิทธ์ิส่วนตวัหรือกรรมสิทธ์ิส่วนรวมส่งผลให้เกิด
ปัญหาในทางปฏิบติัมากมาย ในประเทศทางยุโรปตะวนัตกซ่ึงผูค้นนิยมอยู่อาศยัในอาคารชุดจ านวนมาก
ในระยะหลงัเกิดปัญหาต่างๆ ทวีคูณมากยิ่งข้ึน ในหลายประเทศจึงไดมี้การแกไ้ขปัญหาโดยการบญัญติั
กฎหมายข้ึนเพื่อใช้บงัคบักบัเจา้ของร่วมและบุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง และไดพ้ฒันารูปแบบการถือกรรมสิทธ์ิ 
จนกลายเป็นกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดดงัเช่นในปัจจุบนั โดยมีการบญัญติักฎหมายเฉพาะข้ึนเพื่อน ามาใช้
บงัคบักบัอาคารชุดโดยเฉพาะตวัอย่างเช่น ในประเทศฝร่ังเศสไดบ้ญัญติักฎหมายเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิ 
ในอาคารชุดฉบบัลงวนัท่ี 28 มิถุนายน 1938 ข้ึน ซ่ึงเป็นการแกไ้ขเพิ่มเติมเร่ืองกรรมสิทธ์ิรวมในอาคาร 
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ตามมาตรา 664 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งของฝร่ังเศส4 ต่อมามีการปรับปรุงแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมาย
ฉบบัดงักล่าวหลายคร้ัง จนกระทัง่ได้มีการบญัญติักฎหมายฉบบัใหม่ข้ึนมาบงัคบัใช้เป็นการเฉพาะ  
คือ  กฎหมาย เลขท่ี  65-557 ลงวัน ท่ี  10 กรกฎาคม 1965 ซ่ึ งได้ มีการป รับปรุงแก้ไข เ ร่ือยมา 
และมีการบังคับใช้จนถึงปัจจุบัน ทั้ ง น้ีประเทศไทยก็ได้น า เอากฎหมายของประเทศฝร่ัง เศส 
ฉบบัดงักล่าวมาเป็นแนวทางในการร่างพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงมีผลบงัคบัใชอ้ยูปั่จจุบนัน้ี5 
 ส าหรับประเทศไทยนั้ นเดิมทีอาคารชุดไม่เป็นนิยมเท่าไหร่นัก เน่ืองจากประชากร 
ในประเทศไทยมีจ านวนไม่มาก และเม่ือเทียบกบัจ านวนประชากรแลว้ประเทศไทยมีพื้นท่ีดินจ านวนมาก
เพียงพอต่อความต้องการในการสร้างบ้านเรือนในแนวราบเป็นท่ีอาศยั อีกทั้งในสมยัก่อนคนไทย 
ส่วนใหญ่มีอาชีพหลกัเป็นเกษตรกรซ่ึงจ าเป็นตอ้งใชพ้ื้นท่ีดินเป็นแหล่งเพาะปลูกพืชพรรณธัญญาหาร
จึงนิยมสร้างบา้นเรือนท่ีอยู่อาศยัใกล้ๆ  แหล่งเพาะปลูกเพื่อความสะดวกในการเดินทางไปท ามาหากิน 
ในสวนไร่นา ต่อมาในตวัเมืองหลวงและหัวเมืองต่างๆ รวมถึงเมืองท่ีเป็นแหล่งท่องเท่ียวส าคญัๆ  
ของประเทศไทยกลายเป็นแหล่งชุมชนท่ีมีผูค้นอยู่อาศยัรวมกนัอย่างแออดั จึงท าให้ความต้องการ 
ด้านพื้นท่ีส าหรับการอยู่อาศัยและพื้นท่ีส าหรับการประกอบธุรกิจมีเพิ่มมากข้ึนเร่ือยๆ จนท่ีสุด 
มีพื้นท่ีดินไม่เพียงพอต่อความตอ้งการส าหรับการปลูกสร้างอาคารแนวราบอีกต่อไป เป็นเหตุให้มี 
การปลูกสร้างอาคารแนวสูงมากข้ึนและไดรั้บความนิยมมากข้ึนเป็นล าดบั  
 ท่ีใดมีสังคม ท่ีนั่นย่อมมีกฎหมาย เม่ือผู ้คนมาอยู่อาศัยร่วมกันในอาคารชุดส่ิงท่ีตามมา 
อยา่งหลีกเล่ียงไม่ได ้คือ ปัญหาความกระทบกระทัง่กนัโดยเฉพาะอยา่งยิ่งปัญหาการใชป้ระโยชน์ร่วมกนั
และการจดัการดูแลบ ารุงรักษาทรัพยส่์วนกลางซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิร่วมระหวา่งเจา้ของร่วมหรือเจา้ของห้องชุด
ในอาคารชุดรวมถึงหนา้ท่ีในการช าระเงินค่าภาษีอากร ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง และเงินกองทุน ซ่ึงลว้นแต่มี
ความส าคญัต่อการบ ารุงรักษาทรัพยส่์วนลางและการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด จึงเป็นเหตุใหต้อ้งมี
การบญัญติักฎหมายเฉพาะข้ึนเพื่อบงัคบัใชส้ าหรับผูท่ี้อยูอ่าศยัร่วมกนัในอาคารชุด 

                                                           

 4อุกฤษ  มงคงนาวิน, “กรรมสิทธ์ิรวมในอาคารแฟลตตามกฎหมายฝร่ังเศส”, บทบัณฑิตย์. หน้า 145.  
(มีนาคม 2512) 
 5วิกรณ์  รักษ์ปวงชน. กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด. ใน ประมวลสาระชุดวิชากฎหมายทรัพย์สินและธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ช้ันสูง, หน่วยท่ี 10, ปรับปรุงคร้ังท่ี 1.นนทบุรี :สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช.
2562. หนา้ 10. 
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 ส าหรับวิวฒันาการกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยนั้น เม่ือปี พ.ศ. 2511 ทางราชการ 
ไดส่้งเจา้หน้าท่ีจ  านวน 2 คน คือ ผูอ้  านวยการส านกัผงัเมือง และหัวหน้าส านกังานอาคารสงเคราะห์  
กรมประชาสงเคราะห์เขา้ร่วมประชุมสัมมนาเก่ียวกบั Condominium (อาคารชุด) ท่ีรัฐฮาวาย ประเทศ
สหรัฐอเมริกา เม่ือเจ้าหน้าท่ีดังกล่าวไปเข้าร่วมประชุมกลับมาแล้วได้รายงานผลการประชุม 
ให้กระทรวงมหาดไทยทราบ และได้เสนอความเห็นว่า ในอนาคตจะมีการก่อสร้างอาคารชุดข้ึน 
ในประเทศไทย จึงควรบัญญัติกฎหมายเก่ียวกับการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดข้ึนใช้บังคับ  
เพื่ อ ให้ประชาชนสามารถ ซ้ือได้โดย มีกรรม สิท ธ์ิ ในแ ต่ละ  Unit (ห้อง ชุด )  เ ป็น เอก เทศ 
ซ่ึงกระทรวงมหาดไทยไดพ้ิจารณาแลว้เห็นชอบดว้ย จึงเสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อขอรับนโยบายในเร่ืองน้ี 
คณะรัฐมนตรีได้พิจารณาแล้วเห็นชอบด้วย และมีมติให้แต่งตั้ งคณะกรรมการข้ึนเพื่อพิจารณา 
ยกร่างกฎหมาย ซ่ึงมีอธิบดีกรมท่ีดินในขณะนั้นเป็นประธานกรรมการ และมีขา้ราชการผูท้รงคุณวุฒิ
จากหน่วยราชการท่ีเก่ียวขอ้งหลายหน่วยงานร่วมกนัพิจารณายกร่างโดยมอบให้กรมท่ีดินเป็นเจา้ของเร่ือง
ในการยกร่างกฎหมายน้ีไดอ้าศยักฎหมายของประเทศฝร่ังเศส โดยมี ดร.โกเมน ภทัรภิรมย ์เป็นผูแ้ปล 
และกฎหมายของรัฐฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกา รวมทั้ งกฎหมายของบางประเทศในยุโรป 
เป็นแนวทางในการร่าง6 ระยะเวลาผ่านไปนานหลายปีกว่าจะมีการร่างกฎหมายแลว้เสร็จ จนในท่ีสุด 
ก็ได้มีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใช้บงัคบั โดยได้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เม่ือวนัท่ี  
30 เมษายน 2522 แต่มีผลใช้บังคับตั้ งแต่ว ันท่ี  27 ตุลาคม 2522 เป็นต้นมาจนถึงปัจจุบัน ทั้ ง น้ี 
มีการปรับปรุงแก้ไขพระราชบญัญติัฉบบัดังกล่าวเร่ือยมา แต่อย่างไรก็ตามกฎหมายฉบบัดังกล่าว 
ก็ยงัมีจุดดอ้ยท่ีตอ้งปรับปรุงแกไ้ขอีกมากเพื่อใหเ้ขา้กบัยคุสมยัท่ีเปล่ียนไปและแกปั้ญหาไดต้รงจุด 
 

2. ความหมายและการแบ่งประเภททรัพย์สินในอาคารชุด   
 
 ค าว่า “อาคารชุด” มาจากค าภาษาอังกฤษว่าคอนโดมิเนียม ซ่ึงค าว่า “Condominium”  
มีรากฐานมาจากภาษาฝร่ังเศสโดยค าวา่ “Con” หมายถึง ร่วมกนั ส่วนค าวา่ “Domus” หมายถึง สถานท่ี
อยูอ่าศยั ดงันั้น “Condominium” จึงหมายถึง สถานท่ีท่ีมีผูค้นอยู่ร่วมกนัในลกัษณะท่ีสามารถแบ่งแยก

                                                           

 6โสภณ  ชัยสุวรรณ.ค าบรรยายกฎหมายอาคารชุด.กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์ ห้างหุ้นส่วนจ ากัด  
ป.สมัพนัธ์พาณิชย.์ 2524. หนา้ 1. 
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ได้ว่า  ทรัพย์ส่วนใดเป็นทรัพย์สินบุคคลท่ีมีไว้เพื่อประโยชน์ส่วนบุคคล และทรัพย์ส่วนใด 
ท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลางท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั7 
 ส าหรับ Black's Law Dictionary นิยามความหมายค าวา่ “อาคารชุด” หมายถึง ระบบกรรมสิทธ์ิ 
ท่ีแยกกรรมสิทธ์ิในส่วนบุคคลออกจากกรรมสิทธ์ิในส่วนของอาคารทั้ งหลัง (System of separate 
ownership of individual units in multiple – unit building) แต่ในขณะเดียวกันผูถื้อกรรมสิทธ์ิทุกคน 
ก็มีกรรมสิทธ์ิร่วมกนัในทรัพยส่์วนกลาง 
 ในแต่ละประเทศจะบญัญติักฎหมายโดยใหค้  านิยามค าศพัทใ์นกฎหมายอาคารชุดแตกต่างกนั 
รวมทั้ งได้แบ่งประเภททรัพย์สินในอาคารชุดออกเป็นทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนรวม 
ซ่ึงไดก้ าหนดว่าทรัพยสิ์นใดบา้งให้ถือว่าเป็นทรัพยส่์วนรวมหรือกรรมสิทธ์ิร่วมระหว่างเจา้ของร่วม 
ในอาคารชุด และทรัพยสิ์นใดบา้งท่ีถือวา่เป็นกรรมสิทธ์ิส่วนตวัของเจา้ของร่วม ทั้งน้ีในแต่ละประเทศ 
ก็ได้ก าหนดการจัดแบ่งประเภททรัพย์สินท่ีแตกต่างกันบ้างบางส่วนข้ึนอยู่กับบริบท เหตุการณ์ 
และวธีิการแกไ้ขปัญหาของแต่ละประเทศ 
 กฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศส เดิมกฎหมายเลขท่ี 65-557 มาตรา 1 บญัญติัไวว้่า 
“กฎหมายฉบบัน้ีใชบ้งัคบัแก่อาคารหรือกลุ่มอาคารท่ีก่อสร้างข้ึนโดยความเป็นเจา้ของไดแ้บ่งกนัระหวา่ง
บุคคลหลายคนเป็นส่วน ๆ แต่ละส่วนประกอบด้วยส่วนเฉพาะตวัส่วนหน่ึง และส่วนร่วมส่วนหน่ึง 
ในส่วนท่ีเป็นส่วนกลาง ถ้าไม่มีการตกลงจดัตั้ งเป็นองค์การอย่างอ่ืน กฎหมายฉบบัน้ีใช้บงัคบัด้วย 
แก่กลุ่มอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งนอกจากท่ีดิน การจดัปรับปรุง และการบริการส่วนกลางแลว้ยงัประกอบดว้ย
ท่ีดินเป็นแปลง ๆ จะไดก่้อสร้างหรือไม่ก็ตามท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิส่วนตวั” 
 ต่อมา ประเทศฝร่ังเศสไดแ้กไ้ขมาตรา 1 ของกฎหมายฉบบัดงักล่าวใหม่ ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติม
โดยค าสั่งฉบบัท่ี 2019-1101 ลงวนัท่ี 30 ตุลาคม ค.ศ. 2019 มาตรา 2 โดยบญัญติัมาตรา 1 ใหม่ วา่  
I. กฎหมายฉบบัน้ีใชบ้งัคบักบัอาคารท่ีสร้างข้ึนหรือกลุ่มของอาคารท่ีสร้างข้ึนส าหรับการใชง้าน 
ท่ีอยูอ่าศยัทั้งหมดหรือบางส่วนโดยความเป็นเจา้ของจะกระจายไปในหมู่คนจ านวนมาก 
ล็อตการเป็นเจา้ของร่วมจะตอ้งมีส่วนท่ีเป็นส่วนตวัและส่วนแบ่งของส่วนร่วมซ่ึงแยกออกจากกนัไม่ได ้
ล็อตน้ีอาจเป็นล็อตชัว่คราว จากนั้นจะถูกสร้างข้ึนจากส่วนท่ีเป็นส่วนตวั ซ่ึงประกอบดว้ยส่ิงปลูกสร้าง 

                                                           

 7อนนัตพร นคะจดั.การศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายเกี่ยวกับการด าเนินกิจการอาคารชุดของนิติ บุคคลอาคาร
ชุดและของสหกรณ์เคหะสถานตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติสหกรณ์ พ.ศ. 2542. 
(วทิยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง. 2542.หนา้16. 
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ท่ีก าหนดไว้อย่างแม่นย  าเก่ียวกับส่ิงปลูกสร้างท่ีอนุญาตให้ด าเนินการและส่วนท่ีเป็นพื้นท่ีส่วนกลาง 
ท่ีสอดคลอ้งกนั 
การสร้างและความสอดคลอ้งของล็อตเฉพาะกาลก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัการเป็นเจา้ของร่วม 
II. ถ้าไม่มีการตกลงจดัตั้งองค์กรเป็นอย่างอ่ืนและมีโครงสร้างท่ีเพียงพอเพื่อให้แน่ใจถึงการจัดการ
องคป์ระกอบและบริการส่วนรวม กฎหมายฉบบัน้ีใชบ้งัคบัแก่  
ขอ้ 1.  ส าหรับอาคารหรือกลุ่มอาคารใด ๆ ท่ีสร้างข้ึนเพื่อจุดประสงคอ่ื์น ๆ นอกเหนือจากท่ีอยูอ่าศยั 
ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิซ่ึงกระจายอยูร่ะหวา่งคนหลายคน 
ขอ้ 2. ส าหรับคอมเพล็กซ์อสังหาริมทรัพยใ์ด ๆ ท่ีนอกเหนือไปจากท่ีดิน แปลงท่ีดิน ส่ิงอ านวยความ
สะดวก และบริการส่วนกลาง รวมถึงท่ีดินเป็นแปลงๆจะไดก่้อสร้างข้ึนหรือไม่ก็ตามเป็นกรรมสิทธ์ิ
ส่วนตวั 
ส าหรับอาคาร กลุ่มอาคารและกลุ่มอสังหาริมทรัพยท่ี์กล่าวถึงในสองวรรคขา้งตน้และอยูภ่ายใตบ้งัคบั 
ของกฎหมายฉบบัน้ี ขอ้ตกลงท่ีกล่าวถึงในวรรคแรกของ II น้ีไดรั้บการรับรองโดยท่ีประชุมใหญ่ 
ดว้ยคะแนนเสียงเป็นเอกฉนัทข์องเจา้ของร่วมทั้งหมดท่ีประกอบกนัเป็นองคก์ร 
 กฎหมายประเทศฝ ร่ัง เศส Law No. 65-557 of July 10, 1965 establishing the status of  
co-ownership of buildings หรือ กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 ได้แบ่งทรัพย์สินในอาคารชุด 
ออกเป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ ทรัพยส่์วนเฉพาะส่วนตวัและทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงทรัพยส่์วนเฉพาะตวันั้น
เป็นทรัพย์สินส่วนเฉพาะของเจ้าของร่วมแต่ละราย กล่าวคือ ส่วนของอาคารและท่ีดินท่ีสงวนไว ้
ส าหรับเจ้าของร่วมคนใดคนหน่ึงโดยเฉพาะนั้ นเป็นของส่วนตัว8 ส าหรับทรัพย์ส่วนกลางนั้ น 
เป็นทรัพยสิ์นท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดร้ะหวา่งเจา้ของร่วมทั้งหมดหรือบางส่วนเท่านั้น ส่วนการบริหารจดัการ
และการใชสิ้ทธิของเจา้ของร่วมในทรัพยส่์วนกลางนั้นตอ้งบงัคบัตามบทบญัญติัของกฎหมายฉบบัน้ี9 
 ทรัพย์ส่วนกลางตามค านิยามของกฎหมายของประเทศฝร่ังเศสนั้ นได้ก าหนดไวว้่า
ทรัพยสิ์นใดบา้งท่ีใหถื้อวา่เป็นทรัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่10 
 1)  พื้นดิน สนามหญา้ สวนสาธารณะและสวน ถนนทางเขา้ 
 2)  งานโครงสร้างอาคาร เคร่ืองใช้ส่วนกลาง รวมถึงช้ินส่วนของท่อท่ีเก่ียวข้อง 
   ซ่ึงผา่นพื้นท่ีส่วนตวั 
                                                           

 8กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 2 
 9กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 4 
 10กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 3 
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 3)  เตาผงิ, ท่อและหวัปล่องไฟ; 
 4)  สถานท่ีใหบ้ริการส่วนกลาง 
 5)  ทางเดินและหอ้งโถง 
 6)  องคป์ระกอบใด ๆ ท่ีรวมอยูใ่นพื้นท่ีส่วนกลาง 
   และยงัรวมถึงสิทธิต่อไปน้ีดว้ย ไดแ้ก่  
 1)  สิทธิในการต่ออาคารให้สูงข้ึนซ่ึงเป็นอาคารท่ีใช้ร่วมกนัใช้ร่วมกนัหรืออาคาร 
  ท่ีประกอบดว้ยส่วนเฉพาะตวัต่างเจา้ของกนัหลายส่วน หรือสิทธิในการขุดเจาะ 
  พื้นดินใตส้ถานท่ีนั้น 
 2)  สิทธิในการสร้างอาคารใหม่ในสนามหญา้ สวนสาธารณะหรือสวนซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนกลาง 
 3)  สิทธิในการขดุเจาะสนามหญา้ สวนสาธารณะ หรือสวนดงักล่าว  
 4)  สิทธิในการเป็นเจา้ของร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 
 5)  สิทธิในการใชท้รัพยส่์วนกลาง 
 6)  สิทธิในการสร้างท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยส่์วนกลาง 
 ส าห รับกฎหมาย เ ก่ี ย วกับอาค าร ชุดประ เทศ สิ งคโป ร์  Land Titles (Strata) Act 
และ The Building Maintenance and Strata Management Act ไดใ้ห้ค  านิยามของทรัพยส่์วนกลางไวว้่า 
หมายถึง ในส่วนท่ีเก่ียวกับท่ีดินและอาคารท่ีประกอบข้ึนหรือจะประกอบข้ึนในแผนผงัอาคารชุด  
ส่วนใดส่วนหน่ึงในท่ีดินและอาคารดงักล่าว โดยจะตอ้งไม่รวมอยูใ่นห้องชุดหรือท่ีก าหนดไวเ้ป็นห้องชุด
ในแผนผงัอาคารชุดและผูค้รอบครองห้องชุดตั้ งแต่ 2 ห้องชุดหรือมากกว่านั้ นมีสิทธิใช้สอยได้  
และส่วนท่ีเก่ียวกับท่ีดินและอาคารอ่ืนๆ ของท่ีดินและอาคารดังกล่าวโดยไม่รวมถึงห้องชุด 
และผูค้รอบครองห้องชุดตั้งแต่ 2 ห้องชุดหรือมากกว่านั้นมีสิทธิใช้สอยได้ และก าหนดให้รวมถึง 
ส่ิงต่อไปน้ีดว้ย คือ ท่อ สายไฟ สายเคเบิลหรือท่อท่ีใชห้รือสามารถใช้หรือมีสิทธิใชโ้ดยผูค้รอบครอง 
ตั้งแต่ 2 หอ้งชุดข้ึนไป รวมถึงพื้นท่ีท่ีปิดลอ้มดว้ยโครงสร้างท่ีปิดท่อ สายไฟ สายเคเบิล หรือท่อดงักล่าว 
องค์ประกอบโครงสร้างของอาคารเมมเบรนกันน ้ าท่ีติดกับผนังภายนอกหรือหลังคา นอกจากน้ี 
Land Titles (Strata) Act และThe Building Maintenance and Strata Management Act ย ังได้บัญญัติ 
โดยยกตวัอยา่งทรัพยส่์วนกลางไวด้ว้ย ไดแ้ก่11 

                                                           

 11Land Titles (Strata) Act (chapter 158) Section 3,The Building Maintenance and Strata Management Act  
(chapter 30C) Section 2  
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 (a)  ฐานราก ผนงัรับน ้ าหนกั เสาหรือคาน แกนรับแรงเฉือน สตรัท พุกพื้น แผ่นพื้น  
  (ไม่รวมถึงชั้นใดๆ ท่ีเป็นวสัดุปูพื้นหรือพื้น) โครงและบนัไดทัว่ไป 
 (b) ผนงัภายนอก หรือหลงัคาหรือส่วนหนา้ของอาคารท่ีใชห้รือมีสิทธิใช ้หรือสามารถใช ้ 
  หรือมีสิทธิใชไ้ดโ้ดยผูค้รอบครองท่ีดินตั้งแต่ 2 แปลงข้ึนไป แปลงท่ีเสนอหรือไม่เป็นชั้น 
 (c) สวน ส่ิงอ านวยความสะดวกดา้นกีฬาหรือสันทนาการ ท่ีจอดรถหรือพื้นท่ีจอดรถ 
  ส าหรับยานพาหนะอ่ืนๆ ซ่ึงไม่มีส่ิงใดๆ ท่ีรวมอยู่ในห้องชุดแผนผงัห้องชุด  
  หรือไม่ใช่ชั้นของหอ้งชุด 
 (d) ระบบปรับอากาศส่วนกลางและอุปกรณ์ และระบบป้องกนัอคัคีภยัพร้อมทั้งอุปกรณ์ 
 (e) รางน ้ า ท่อ ลวด สายเคเบิล ท่อหรือส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรับทางผ่าน 
  หรือการจดัหาน ้าส่ิงปฏิกูล การระบายน ้า แก๊ส น ้ามนั ไฟฟ้า โทรศพัท ์วทิย ุโทรทศัน์  
  ขยะ ระบบท าความร้อนหรือความเยน็ หรือบริการอ่ืนๆ ท่ีคลา้ยคลึงกนั 
 ส าหรับกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น Act on Building Unit Ownership, etc. 
ได้บัญญัติให้นิยามทรัพย์ส่วนกลางไว้ว่า หมายถึง ส่วนหน่ึงของอาคารท่ีไม่ใช่ทรัพย์ส่วนบุคคล 
และส่วนเพิ่มเติมอ่ืนๆท่ีไม่ได้รวมอยู่ในทรัพยส่์วนบุคคลและอาคารภายนอกท่ีได้รับการดูแลรักษา 
แบบทัว่ไป12 และยงัไดใ้หค้วามหมายของทรัพยส่์วนกลางไวอี้กวา่ ทรัพยส่์วนกลาง หมายถึงไม่วา่ทางเดิน 
หรือบนัไดซ่ึงน าไปสู่ทรัพยส่์วนบุคคลหรือส่วนอ่ืนๆของอาคาร เน่ืองจากพิจารณาโครงสร้างแล้ว 
ควรจดัให้มีไวส้ าหรับการใช้งานร่วมกนัไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนของเจา้ของห้องชุด หรืออาจเป็น
ทรัพยสิ์นอย่างใดอย่างหน่ึงของกรรมสิทธ์ิในพื้นท่ีนั้นๆ13 จะเห็นไดว้่ากฎหมายอาคารชุดของประเทศ
ญ่ีปุ่นไม่ไดก้  าหนดทรัพยสิ์นส่วนกลางไวอ้ย่างชดัเจน ซ่ึงแตกต่างจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศ
ฝร่ังเศสและสิงคโปร์ซ่ึงไดอ้ธิบายความหมายของทรัพยส่์วนกลางไวอ้ยา่งละเอียดพร้อมทั้งยกตวัอย่าง
ประกอบ 
 ส าหรับกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยนั้นมีช่ือว่า พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ซ่ึงแกไ้ขล่าสุดโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 ทั้งน้ีตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ได้ให้ค  านิยามของค าว่าทรัพยส่์วนกลางไวว้่า หมายถึง ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด  
ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดและท่ีดินหรือทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม14 
                                                           

 12 Act on Building Unit Ownership, etc. Article 2(4) 
 13 Act on Building Unit Ownership, etc. Article4 
 14พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 
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และยงัให้ค  านิยามทรัพย์ส่วนบุคคลไวด้้วยว่า หมายถึง ห้องชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้าง 
หรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของห้องชุดแต่ละราย จะเห็นไดว้่าพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ไดใ้หค้  าจ  ากดัความทรัพยส่์วนกลางไวอ้ยา่งกวา้ง 
 นอกจากน้ี พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ย ังได้นิยามค าศัพท์ส าคัญๆ ไว ้
เป็นการเฉพาะอีกดว้ย เช่น15 
 ค าว่า “ทรัพย์ส่วนบุคคล” หมายความว่า ห้องชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้าง 
หรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้หเ้ป็นของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย 
 ค าว่า “ห้องชุด” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็น 
ส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล 
 ค าวา่ “ทรัพยส่์วนกลาง” หมายความวา่ ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด 
และท่ีดินหรือทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม 
 ค าว่า “หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด” หมายความว่า หนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธ์ิ 
ในทรัพยส่์วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 
 ค าวา่ “เจา้ของร่วม” หมายความวา่ เจา้ของหอ้งชุดในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด 
 ค าวา่ “นิติบุคคลอาคารชุด” หมายความวา่ นิติบุคคลท่ีไดจ้ดทะเบียนตามพระราชบญัญติัน้ี 
 ค าวา่ “ขอ้บงัคบั” หมายความวา่ ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด 
 ค าว่า “การประชุมใหญ่” หมายความว่า การประชุมใหญ่สามัญหรือการประชุมใหญ่
วสิามญัของเจา้ของร่วม แลว้แต่กรณี 
 ค าวา่ “คณะกรรมการ” หมายความวา่ คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
 ค าวา่ “กรรมการ” หมายความวา่ กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
 ค าวา่ “ผูจ้ดัการ” หมายความวา่ ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
 จากการศึกษาพบว่าแต่ละประเทศให้ค  าจ  ากัดความของค าว่า “ทรัพย์ส่วนกลาง”  
ไว้แตกต่างกัน โดยกฎหมายอาคารชุดของประเทศฝ ร่ัง เศส Law No. 65-557 of July 10, 1965 
establishing the status of co-ownership of buildingsได้ให้ค  านิยามทรัพย์สวนกลางไว้อย่างละเอียด 
พร้อมทั้งยงัได้ก าหนดสิทธิต่างๆท่ีถือเป็นเคร่ืองอุปกรณ์ของทรัพย์ส่วนกลางไวด้้วยอย่างชัดเจน  
ซ่ึงส่งผลให้ง่ายต่อการตีความกฎหมาย เช่นเดียวกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศประเทศสิงคโปร์ 

                                                           

 15พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 
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Land Titles (Strata) Act และ The Building Maintenance and Strata Management Act ได้ให้ค  านิยาม
ทรัพยส่์วนกลางไวอ้ย่างละเอียดพร้อมทั้งไดย้กตวัอย่างประกอบอย่างชดัเจน ซ่ึงการบญัญติักฎหมาย
อย่างละ เ อียดท านอง น้ีนอกจากง่าย ต่อการตีความตัวบทกฎหมายแล้วย ังลดความขัดแย้ง 
ในสังคมได้เป็นอย่างดี เน่ืองจากอาคารชุดจะมีเจา้ของร่วมจ านวนมากอาศยัอยู่ร่วมกนัในอาคารชุด
เดียวกันย่อมส่งผลให้เกิดความกระทบกระทัง่กันบา้ง ซ่ึงความขดัแยง้ท่ีเกิดข้ึนเป็นปกติพบได้ง่าย
โดยเฉพาะอยา่งยิ่งปัญหาท่ีเกิดจากการใชส้อยทรัพยส่์วนกลางร่วมกนั นอกจากน้ีการใชสิ้ทธิทรัพยสิ์น
บางอย่างในอาคารชุดเม่ือเกิดความขัดแยง้ข้ึนไม่ว่าระหว่างเจ้าของร่วม หรือระหว่างเจ้าของร่วม 
กบับุคคลภายนอก บางคร้ังจ าเป็นตอ้งตีความว่าทรัพยสิ์นนั้นเป็นทรัพยส่์วนบุคคลหรือเป็นทรัพยส่์วนกลาง 
เม่ือตวับทกฎหมายไดบ้ญัญติัไวอ้ยา่งชดัเจนแลว้ยอ่มลดปัญหาในส่วนน้ีลงได ้
 แต่ส าหรับกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น Act on Building Unit Ownership, etc. 
และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ.  2522  ของประเทศไทย ได้ให้ค  าจ  ากัดความของค าว่า  
“ทรัพยส่์วนกลาง” ไวอ้ย่างกวา้งๆ ในท านองว่า ทรัพยส่์วนกลางคือทรัพยท่ี์ไม่ใช่ทรัพยส่์วนบุคคล  
เป็นทรัพยท่ี์เจา้ของร่วมมีสิทธิใชส้อยร่วมกนั ซ่ึงเม่ือเกิดปัญหาความขดัแยง้ข้ึนไม่วา่ระหวา่งเจา้ของร่วม 
หรือระหวา่งเจา้ของร่วมกบับุคคลภายนอก ยอ่มตอ้งตีความอีกวา่ทรัพยสิ์นพิพาทนั้นเป็นทรัพยส่์วนบุคคล
หรือทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงจะน าไปสู่การบงัคบัใช้กฎหมายตามสิทธิและหน้าท่ีอนัเก่ียวด้วยทรัพยสิ์น
เหล่านั้นต่อไป 
   

3. แนวคดิเกีย่วกบัอาคารชุด 
 
 เน่ืองดว้ยผูเ้ขียนไดศึ้กษาเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิในอาคารชุดและการบริหารจดัการงานของนิติ
บุคคลอาคารชุด รวมถึงสิทธิและหนา้ท่ีของเจา้ของร่วมเป็นหลกั ซ่ึงในเร่ืองดงักล่าวมีแนวคิดท่ีเก่ียวขอ้ง 
กบัอาคารชุดดงัต่อไปน้ี 
 
 3.1 แนวคิดเร่ืองหลกักรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 
 หลกักรรมสิทธ์ิในอาคารชุด สามารถแบ่งการถือกรรมสิทธ์ิออกเป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ 
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล ซ่ึงเป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล เจา้ของร่วมแต่ละคนถือกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพย์ส่วนบุคคลแยกต่างหากออกจากกันเป็นเอกเทศ และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง  
ซ่ึงได้แก่ ทรัพย์สินของอาคารชุดท่ีมีไวใ้ช้ร่วมกัน เจ้าของร่วมทุกคนจะต้องมีกรรมสิทธ์ิร่วมกัน 
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ในทรัพยส่์วนกลาง ทั้งน้ีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางดงักล่าว
จะตอ้งอยูค่วบคู่กนัเสมอ จะแยกออกจากกนัไม่ได้16 
 กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลในกฎหมายอาคารชุด ไดก้ าหนดไวใ้นพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 “ทรัพยส่์วนบุคคล” หมายความวา่ หอ้งชุดและหมายความรวมถึงส่ิงปลูก
สร้างหรือ ท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของห้องชุดแต่ละรายตามบทบญัญติัดงักล่าวอาจจ าแนกทรัพย์
ส่วนบุคคลออกเป็น 3 ส่วน คือ หอ้งชุด หมายถึง ส่วนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็น
ส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล ไดแ้ก่ หอ้งท่ีมีลกัษณะเป็นชุด ในหอ้งชุดหน่ึง ๆ อาจประกอบดว้ยหอ้งเดียว
หรือหลายห้องก็ได ้เช่น มีห้องนอน ห้องรับแขก ห้องนัง่เล่น ห้องน ้ า ห้องครัว ห้องเก็บของ อาจแยก
ต่างหากเป็นทรัพยส่์วนกลาง ส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีจดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของห้องชุดแต่ละราย เช่น โรงเก็บ
รถยนต์เฉพาะของแต่ละห้องชุด และท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย เช่น ท่ีดิน 
ท่ีจดัไวใ้ห้เป็นท่ีปลูกตน้ไมข้องแต่ละห้องชุด หรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้เป็นท่ีจอดรถส่วนบุคคลของแต่ละ
ห้องชุด เป็นตน้ ส่วนกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางในกฎหมายอาคารชุด หมายถึง ส่วนของอาคาร
ท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด และท่ีดินหรือทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
จ าแนกทรัพยส่์วนกลางออกเป็น 4 ส่วน คือ ส่วนของอาคารท่ีมิใช่ห้องชุด เช่น ฐานราก เสาเข็ม ผนงั
ดา้นนอกของตวัอาคาร บนัได เป็นตน้ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดรวมถึงบริเวณท่ีติดต่อกนัดว้ย เช่น อาคารชุด
ในท่ีดินแปลงหน่ึงมีสนามหญา้และมีท่ีปลูกตน้ไมอ้ยูใ่นบริเวณอาคาร เวน้แต่ขอ้บงัคบัอาคารชุดก าหนดไว้
เป็นอย่างอ่ืนท่ีดินอ่ืนท่ีมีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันซ่ึงแยกได้เป็น 2 กรณีคือ ท่ีดินอ่ืน 
ท่ีมีไวเ้พื่อใชร่้วมกนั เช่น ทางถนนเขา้อาคารชุด ลานจอดรถ สนามกีฬา และท่ีดินอ่ืนท่ีมีไวมิ้ใช่เพื่อให้
เจา้ของร่วมใช้เองโดยตรงแต่เพื่อเป็นประโยชน์ร่วมกนั เช่น ท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้ผูอ่ื้นเช่า ท่ีดินท่ีจดัท าไว ้
เป็นบ่อเก็บกักและบ าบดัน ้ าเสีย เป็นต้น และทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน  
ซ่ึงแยกไดเ้ป็น 2 กรณีคือ ทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใช้ร่วมกนั เช่น ลิฟท์ บนัไดเล่ือน และทรัพยสิ์นอ่ืน 
ท่ีมีไวมิ้ใช่เพื่อใชเ้องโดยตรง แต่เพื่อเป็นประโยชน์ร่วมกนั เช่น ป้อมยาม ท่อระบายน ้า หมอ้แปลงไฟฟ้า 
ร้ัว ก าแพง เป็นตน้กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางจะตอ้งอยูค่วบคู่
กนัเสมอจะแยกถือกรรมสิทธ์ิออกจากกันเป็นคนละส่วนไม่ได้ ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
มาตรา 13 วรรคหน่ึง เพราะมิฉะนั้นจะเป็นการท าลายหลกักรรมสิทธ์ิอาคารชุดเป็นผลกระทบร้ายแรง
                                                           

 16วิกรณ์  รักษ์ปวงชน. กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด. ใน แนวการศึกษาชุดวิชากฎหมายทรัพย์สินและธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ช้ันสูง, หน่วยท่ี 10, ปรับปรุงคร้ังท่ี 1.นนทบุรี :สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช. 
2562.หนา้ 16. 
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ต่อการใชป้ระโยชน์และการอยูร่่วมกนัในอาคารชุด เพราะทรัพยส่์วนบุคคลหรือห้องชุดยอ่มห้อมลอ้ม
ไปดว้ยทรัพยส่์วนกลาง และโดยสภาพแลว้ทรัพยส่์วนกลางยอ่มมีไวเ้พื่อประโยชน์แก่เจา้ของห้องชุด 
ส าหรับสัดส่วนการถือกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลางนั้นเป็นไปตามอตัราส่วนระหว่างเน้ือท่ี 
ของหอ้งชุดแต่ละห้องชุดกบัเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด17 
 
 3.2 หลกัการคุ้มครองสิทธิของเจ้าของร่วมตามกฎหมายแพ่ง  
 นอกจากแนวคิดท่ีมุ่งคุ้มครองเจ้าของร่วมโดยเฉพาะในกฎหมายอาคารชุดแล้ว 
กฎหมายของประเทศไทยและต่างประเทศก็ย ังได้ให้ความคุ้มครองแก่สิทธิของเจ้าของห้องชุด 
ตามหลกักฎหมายแพ่งในส่วนท่ีไม่ได้มีการบญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะในกฎหมายอาคารชุด โดยให้ถือว่า
อ านาจในกรรมสิทธ์ิร่วมของเจา้ของห้องชุดถือเป็นประเภทหน่ึงของอ านาจกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน 
ตามกฎหมายแพง่ ดงันั้น หลกักฎหมายแพง่อ่ืนท่ีไม่ไดข้ดัหรือแยง้กบักฎหมายอาคารชุดใหน้ าใชบ้งัคบั
และคุม้ครองเจา้ของร่วมในฐานะผูมี้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของอาคารชุดตามกฎหมายแพง่ไดใ้นฐานะ
หลกักฎหมายแพ่งทัว่ไป เช่น หลกัอ านาจแห่งกรรมสิทธ์ิสิทธิในการใชท้รัพยสิ์น หลกักฎหมายละเมิด
และความรับผดิ18 
 อ านาจแห่งกรรมสิทธ์ิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หมายถึง เจ้าของ
ทรัพยสิ์นมีสิทธิใชส้อยและจ าหน่ายทรัพยสิ์นของตนและไดด้อกผลแห่งทรัพยสิ์นนั้น กบัมีสิทธิติดตาม
เอาคืนทรัพยสิ์นของตนจากบุคคลผูท่ี้ไม่มีสิทธิยึดถือไว ้และมีสิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้ง
กบัทรัพยสิ์นนั้นโดยมิชอบดว้ยกฎหมายตลอดไปโดยไม่มีก าหนดอายุความ ซ่ึงต่างจากหลกักฎหมาย
ละเมิดและความรับผิดท่ีมีอายุความในการใช้สิทธิฟ้องร้องด าเนินคดี เช่น กรณีท่ีจ าเลยเอาทรัพย  ์
ของโจทก์ไปโดยไม่ชอบ เม่ือจ าเลยไม่อาจคืนทรัพย์นั้ นให้แก่โจทก์ได้จ  าเลยก็ต้องใช้ราคาแทน  
การฟ้องเรียกราคาทรัพยน์ั้นก็เป็นการใช้สิทธิติดตามเอาคืนตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 1336 เช่นกนั ไม่ใช่การฟ้องเรียกค่าเสียหายจากมูลละเมิด ไม่ขาดอายุความ ตามนยัแห่งค าพิพากษา
ศาลฎีกาท่ี 1760/2548 

                                                           

 17วกิรณ์  รักษป์วงชน. ค าอธิบายกฎหมายวา่ดว้ยทรัพยสิ์น Property law. พิมพค์ร้ังท่ี 1. กรุงเทพมหานคร : บริษทั 
พิมพดี์การพิมพ ์จ ากดั. หนา้ 436-441 
 18อมเรศ กระบวนสิน. กฎหมายอาคารชุดเปรียบเทียบของประเทศไทยกับรัฐคอนเนตทิคัต สหรัฐอเมริกา. 
(วทิยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต). สาขาวชิานิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช. 2560. หนา้ 36. 
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 หลักอ านาจแห่งกรรมสิทธ์ินั้ นมีหลายประการ ได้แก่  สิทธิใช้สอยทรัพย์สิน  
สิทธิจ าหน่าย จ่าย โอน ทรัพย์สิน สิทธิได้ดอกผลแห่งทรัพย์สิน สิทธิติดตามและเอาคืนทรัพยสิ์น  
และสิทธิท่ีจะขดัขวางไม่ใหบุ้คคลอ่ืนสอดเขา้มาเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย  
 3.3 หลกัการคุ้มครองสิทธิของเจ้าของร่วมส่วนน้อย 
 หลักการคุ้มครองสิทธิของเจ้าของร่วมส่วนน้อยในอาคารชุดนั้ นได้ปรากฏอยู ่
ในกฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศและประเทศไทย กล่าวคือ แมบุ้คคลใดเป็นเจา้ของห้องชุดจ านวนมาก 
อนัอาจมีคะแนนเสียงเสียงเกินก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงทั้งหมดก็จะถูกจ ากดโดยลดลงมา 
เหลือเท่ากบัจ านวนคะแนนเสียงของบรรดาเจา้ของร่วมอ่ืนๆ รวมกนั19 ซ่ึงเป็นการสะทอ้นให้เห็นถึง
หลกัการคุม้ครองประโยชน์ของคนส่วนใหญ่โดยไม่ตอ้งการให้เจา้ของร่วมเพียงรายเดียวท่ีมีจ  านวน
คะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึงของคะแนนเสียงทั้งหมดใชสิ้ทธิในการก าหนดแนวทางจดัการและดูแลรักษา
ทรัพยส่์วนกลางภายในอาคารชุด หลกัการดงักล่าวน้ีมีปรากฏในกฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศส 
เลขท่ี 65-557 ลงวนัท่ี 10 กรกฎาคม ค.ศ. 1965 มาตรา 22 วรรคสอง โดยวางหลกัว่า ในการใช้สิทธิ 
ออกเสียงเพื่อลงคะแนนตามอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลางนั้น เม่ือเจ้าของร่วมคนหน่ึง 
มีส่วนร่วมในส่วนกลางเกินกว่าก่ึงหน่ึง จ านวนเสียงของเจ้าของร่วมผูน้ั้นจะลดลงมาเหลือเท่ากบั
จ านวนรวมของเสียงของบรรดาเจ้าของร่วมคนอ่ืนๆ20 นอกจากน้ี กฎหมายอาคารชุดของประเทศ
ฝร่ังเศสยงัคุม้ครองสิทธิของเจา้ของร่วมส่วนน้อยโดยการเปิดโอกาสให้เจา้ของห้องชุดท่ีมีเสียงส่วนน้อย
ซ่ึงไม่เห็นดว้ยกบัมติในท่ีประชุมเจา้ของร่วมสามารถโตแ้ยง้โดยการยืน่ค  าร้องต่อศาลได ้
 3.4 แนวคิดการบริหารจัดการค่าใช้จ่ายส่วนกลางและเงินกองทุน 
  เม่ือบรรดาเจ้าของร่วมมีสิทธิในการใช้สอยทรัพย์ส่วนกลาง เจ้าของร่วมก็ย่อมมี
ภาระหน้าท่ีในการจัดการดูแลบ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลางด้วยโดยการออกค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 
และค่าสาธารณูปโภคร่วมกัน หรือเรียกอีกอย่างว่า ค่าส่วนกลาง และเงินกองทุน ตามสัดส่วน 
แห่งกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางไม่วา่จะเป็นรายเดือนหรือรายปี 
  ส าหรับค่าส่วนกลางนั้นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดก้ าหนดไวว้า่ เจา้ของร่วม
ตอ้งร่วมกนัออกค่าภาษีอากรตามอตัราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง  
และเจา้ของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการให้บริการส่วนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ 
                                                           

 19พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 45 
 20วิกรณ์ รักษป์วงชน. กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต). มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 
กรุงเทพมหานคร. 2528. หนา้ 100-101 
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เคร่ืองใช้ ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั และค่าใชจ่้ายท่ีเกิด
จากการดูแลรักษาและการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง ตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคน 
มีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุด  ทั้ งน้ี ตามท่ีก าหนด 
ในข้อบังคับ ทั้ ง น้ีให้ผู ้มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารเป็นเจ้าของร่วมในห้องชุดท่ีย ังไม่ มี 
การโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่บุคคลใดบุคคลหน่ึง และตอ้งร่วมออกค่าใชจ่้ายดงักล่าวส าหรับห้องชุดนั้นดว้ย21

จะเห็นได้ว่าวตัถุประสงค์หลกัของเงินค่าส่วนกลางคือน ามาใช้จ่ายในการเสียภาษีอากรและใช้จ่าย 
ในการจดัการบ ารุงดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงเป็นหนา้ท่ีของบรรดาเจา้ของร่วมท่ีจะตอ้งรับผิดชอบ
ช าระค่าส่วนกลางภายในก าหนด มิฉะนั้นจะถูกฟ้องร้องบงัคบัคดีตามกฎหมายต่อไป 
  เน่ืองจากเจา้ของร่วมหรือเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องมีหนา้ท่ีตอ้งร่วมกนัออกค่าใช้จ่าย
เก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางซ่ึงสามารถแบ่งออกเป็น 5 ประเภท ดงัต่อไปน้ี22 
  1)  ค่าใชจ่้ายซ่ึงเกิดจากบริการส่วนรวมของเจา้ของห้องชุดทุกห้อง ซ่ึงทุกห้องจะไดรั้บ
ประโยชน์จากบริการดังกล่าวอย่างเท่าเทียมกัน เช่น ค่าใช้จ่ายในการจดัเก็บขยะมูลฝอย ค่าไฟฟ้า 
ส่วนท่ีให้ความสวา่งแก่ตวัอาคารชุดซ่ึงอยูน่อกห้องชุด เช่น ระเบียง บนัได โรงจอดรถ ค่าจา้งพนกังาน
รักษาความปลอดภยั ค่าจา้งดูแลรักษาความสะอาดอาคารชุดซ่ึงอยู่นอกห้องชุด ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจาก
บริการส่วนรวมดงักล่าว เจา้ของห้องชุดจะตอ้งออกค่าใชจ่้ายน้ีตามอตัราส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุด
และตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั กล่าวคือ หอ้งชุดแต่ละหอ้งจะตอ้งออกค่าใชจ่้ายดงักล่าวโดยเท่าเทียมกนั 
  2)  ค่าใชจ่้ายซ่ึงเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใชท่ี้มีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั เช่น ค่าไฟฟ้า
ส าหรับเคร่ืองปรับอากาศในอาคารชุดส่วนท่ีอยูน่อกห้องชุด ค่าไฟฟ้าส าหรับโทรทศัน์ท่ีตั้งอยู่ในห้อง
รับรอง (Lobby)ค่าเคร่ืองมือท่ีใช้ในการท าความสะอาดทรัพย์ส่วนกลางซ่ึงเจ้าของห้องชุดทุกห้อง
จะตอ้งออกค่าใชจ่้ายตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุด และตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบันิติบุคคล
อาคารชุด กล่าวคือ ตอ้งเสียค่าใชจ่้ายเท่ากนัทุกหอ้งชุดเพราะทุกหอ้งชุดไดรั้บประโยชน์โดยเท่าเทียมกนั 
  3)  ค่าภาษีอากร หมายถึง เฉพาะภาษีอากรท่ีตอ้งจ่ายร่วมกนัในนามของอาคารชุด 
ซ่ึงเกิดจากการดูแลรักษาและการด าเนินการเก่ียวกับทรัพย์ส่วนกลางเท่านั้ น โดยเจ้าของห้องชุด 
จะตอ้งออกค่าใชจ่้ายดงักล่าวตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง 

                                                           

 21พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18 
 22กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย. ความรู้ทัว่ไปเก่ียวกบักฎหมายอาคารชุด.คน้คืนวนัท่ี 9 ธนัวาคม 2564 จาก
http://www.thailaws.com/aboutthailaw/land_301.htm 
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  4)  ค่าใช้จ่ายซ่ึงเกิดจากการดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ ค่าจ้างซ่อมแซม 
ทรัพย์ส่วนกลาง เช่น ค่าซ่อมแซมไฟฟ้าอาคารชุดส่วนท่ีอยู่นอกห้องชุด ค่าซ่อมแซมเคร่ืองป๊ัมน ้ า 
ค่าใช้จ่ายในส่วนดังกล่าวเจ้าของห้องชุดต้องออกตามอัตราส่วนท่ี เจ้าของร่วมมีกรรมสิทธ์ิ 
ในทรัพยส่์วนกลางเช่นเดียวกบัขอ้ 3) 
  5) ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่ ค่าใช้จ่ายต่างๆ  
ในการบริการจดัการของนิติบุคคลอาคารชุด เช่น เงินเดือนผูจ้ดัการ เสมียน ธุรการ พนักงานต่างๆ 
เคร่ืองมือเคร่ืองใช้และอุปกรณ์ต่าง ๆ ในส านักงานนิติบุคคลอาคารชุด ค่าใช้จ่ายในส่วนดังกล่าว 
เจา้ของหอ้งชุดตอ้งออกตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางเช่นเดียวกบัขอ้ 3) 
  ส าหรับเงินกองทุน คือ เงินทุนเม่ือเร่ิมตน้กระท ากิจการอยา่งใดอยา่งหน่ึงตามขอ้บงัคบั 
หรือตามมติของท่ีประชุมใหญ่23 ท่ีเจา้ของร่วมช าระเงินให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดเพื่อด าเนินกิจการ 
ของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงเงินกองทุนส่วนใหญ่จะมีการเรียกเก็บเม่ือมีการจดทะเบียนซ้ือขายห้องชุด
คร้ังแรก หากต่อมาได้มีการใช้จ่ายเงินกองทุนไปแล้ว นิติบุคคลอาจจะเรียกเก็บเงินเพิ่มจากบรรดา
เจา้ของร่วมไดใ้หม่เพื่อทดแทนเงินท่ีจ่ายไปก็ได ้ทั้งน้ีจะตอ้งเป็นไปตามมติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม 
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บทที ่3 

มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัการบริหารจัดการนิตบุิคคลอาคารชุด 
 

 
 กฎหมายอาคารชุดของแต่ละประเทศไดก้ าหนดมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการบริหาร
จดัการนิติบุคคลอาคารชุดแตกต่างกัน ไม่ว่าจะเป็นด้านบทบาทหน้าท่ีของนิติบุคคลและผูจ้ดัการ 
นิ ติ บุคคลอาคารชุดบทบาทหน้าท่ีของเจ้าของร่วมในการช าระค่าส่วนกลางการจัดการประชุม 
เจา้ของร่วมและการลงคะแนนเสียงซ่ึงมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 

1. บทบาทหน้าทีข่องนิติบุคคลและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 
 เน่ืองจากนิติบุคคลอาคารชุดมีหน้าท่ีดูรักษาทรัพยส่์วนกลางแทนบรรดาเจา้ของร่วม รวมถึง
บริหารจดัการงานในอาคารชุดเพื่อความสะดวกสบายและเพื่อประโยชน์ของเจา้ของร่วมในการใช้สอย 
ทรัพย์ส่ วนกลาง ทั้ งน้ี  นิ ติ บุคคลอาคารชุดจ าเป็นต้องแต่งตั้ งผู ้จ ัดการเป็นผู ้กระท าการแทน  
ดว้ยเหตุดงักล่าวกฎหมายอาคารชุดแต่ละประเทศจึงตอ้งบญัญติักฎหมายข้ึนเพื่อควบคุมดูแลการท างาน
และการบริหารจดัการของนิติบุคคลอาคารชุดและผูจ้ดัการ ซ่ึงกฎหมายแต่ละประเทศจะก าหนดอ านาจ
หน้าท่ีของนิ ติบุคคลอาคารชุดและผู ้จ ัดการไว้รวมทั้ งบทลงโทษกรณี มีการฝ่าฝืนกฎหมายด้วย  
ซ่ึงมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 
 1.1 บทบาทหน้าทีข่องผู้จัดการและนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายของประเทศฝร่ังเศส 
 กฎหมายประเทศฝร่ังเศส Law No. 65-557 of July 10, 1965 establishing the status of  
co-ownership of buildingsหรือ กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 ได้ก าหนดให้จดัตั้ งสมาคมข้ึนเพื่อบริหาร
จดัการบริการดูแลอาคารชุดไวด้งัน้ี 
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 1.1.1  สมาคม 
  การมีกรรมสิทธ์ิร่วมกันของกลุ่มเจา้ของร่วมให้ตั้ งข้ึนเป็นสมาคมซ่ึงมีฐานะ 
เป็นนิติบุคคลตามกฎหมายแพ่ง24 สมาคมดงักล่าวอาจจดัตั้งข้ึนในรูปของสมาคมสหกรณ์ก็ได ้ซ่ึงอยูภ่ายใต ้
บทบญัญตัิของกฎหมายฉบบัน้ี25 สมาคมมีอ านาจหน้าที่ในการเป็นผูก้  าหนดขอ้บงัคบัในการเป็น
เจา้ของร่วม รวมทั้งเป็นผูแ้กไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบั ถา้มี26 
  สมาคมมีวตัถุประสงค์เพื่อการดูแลรักษาอาคาร และการด าเนินการส่วนท่ีเป็น 
ทรัพย์ส่วนกลาง27 สมาคมต้องรับผิดชอบต่อเจ้าของร่วมหรือต่อบุคคลท่ีสามในความเสียหาย 
ท่ี เกิดข้ึนจากความบกพร่องในการก่อสร้างหรือการขาดการบ ารุงรักษาในส่วนท่ี เป็นส่วนกลาง 
โดยไม่กระทบต่อการด าเนินการไล่เบ้ียใดๆ28 
  นอกจากน้ีกฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 ไดก้ าหนดให้อ านาจหนา้ท่ีแก่สมาคม
เก่ียวกบัการด าเนินคดีแทนเจา้ของร่วมไวอี้กดว้ย กล่าวคือ สมาคมมีสิทธิท่ีจะด าเนินการตามกฎหมาย 
ทั้งวา่ต่างและแกต่้าง แมก้ระทัง่กบัเจา้ของร่วมบางรายโดยเฉพาะอยา่งยิง่สมาคมอาจกระท าการร่วมกนั 
กบัคนใดคนหน่ึงหรือหลายคนก็ได้ เพื่อปกป้องสิทธิท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพย์29 อย่างไรก็ตาม 
เจา้ของร่วมคนใดคนหน่ึงอาจด าเนินคดีเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิ หรือใชสิ้ทธิในท่ีดินของตนไดโ้ดยล าพงัก็ได ้ 
โดยมีเง่ือนไขวา่จะตอ้งแจง้ใหผู้จ้ดัการทราบ30 
  ในกรณี ท่ีผู ้จ ัดการบกพร่องหรือเพิกเฉย ประธานสมาคมอาจด าเนินคดี 
กบัผูจ้ดัการโดยการมอบอ านาจจากท่ีประชุมใหญ่เพื่อชดเชยความเสียหายท่ีสมาคมเจา้ของร่วมได้รับ 
เม่ือเจา้ของร่วมไม่มีสมาคม การด าเนินการน้ีอาจใช้สิทธิโดยเจา้ของร่วมอย่างน้อยหน่ึงรายซ่ึงเป็นตวัแทน

                                                           

 24กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 14 วรรคแรก 
 25กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 14 วรรคสอง 
 26กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 14 วรรคสาม 
 27กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 14 วรรคส่ี 
 28กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 14 วรรคทา้ย 
 29กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 15 วรรคแรก 
 30กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 15 วรรคสอง 
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ของคะแนนเสียงอยา่งนอ้ยหน่ึงในส่ีของเจา้ของร่วมทั้งหมด31 นอกจากน้ี สมาคมยงัถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
เฉพาะส่วนตวัในนามของสมาคมเองไดอี้กดว้ย แต่จะไม่มีสิทธิลงคะแนนเสียงในท่ีประชุมใหญ่32 
  ในกรณีบรรดาเจา้ของร่วมในอาคารหลงัหน่ึงหลงัใดหรือหลายหลงั อาจเขา้ร่วม
ประชุมกนัลงมติคะแนนเสียงโดยเสียงขา้งมาก ให้จดัตั้งสมาคมข้ึนระหว่างเจา้ของร่วมเหล่านั้นก็ได้
เรียกว่า อนุสมาคม ซ่ึงอนุสมาคมน้ีมีสภาพเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายแพ่ง โดยมีวตัถุประสงค์เช่นเดียวกบั
สมาคมแต่เพียงจ ากดัเฉพาะในวงอาคารดงักล่าวเท่านั้นซ่ึงตอ้งด าเนินการภายใตเ้ง่ือนไขท่ีก าหนดไว ้
ในกฎหมายฉบบัน้ี33 
 1.1.2 ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
  ส าหรับอ านาจหน้าท่ีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงจะต้องกระท าการแทน
สมาคมนั้น กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 ไดก้ าหนดไวว้่า การด าเนินการของสมาคมนั้นตอ้งมอบหมาย
ให้ผูจ้ดัการเป็นผูด้  าเนินการแทน ซ่ึงอยูภ่ายใตก้ารควบคุมดูแลของสมาคมหากไม่ไดมี้การแต่งตั้งผูจ้ดัการ 
ตามขอ้บงัคบัการเป็นเจา้ของร่วม หรือตามความตกลงยินยอมของทุกฝ่ายก่อนการประชุมใหญ่คร้ังแรก 
การแต่งตั้งนั้ นต้องได้รับสัตยาบันจากการประชุมใหญ่คร้ังแรกนั้นในกรณีท่ีไม่มีการแต่งตั้งผูจ้ดัการ 
โดยท่ีประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วมเจ้าของร่วมคนใดคนหน่ึงหรือหลายคนอาจร้องขอให้ประธาน 
ศาลชั้นตน้เป็นผูแ้ต่งตั้งผูจ้ดัการก็ได้34 
  นอกจากน้ี กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 ยงัได้ก าหนดรายละเอียดไวด้้วยว่า
ผูจ้ดัการมีอ านาจหนา้ท่ีรับผิดชอบเร่ืองใดบา้ง ยกตวัอยา่ง35 
  1) ปฏิบัติตามบทบัญญัติของข้อบังคับการเป็นเจ้าของร่วมและการลงมติ 
ของท่ีประชุมใหญ่ 
  2) บริหารจดัการอาคาร มีอ านาจในการรักษา การเฝ้าดูแล และการทะนุบ ารุง
และในกรณีฉุกเฉินผูจ้ดัการมีอ านาจจดัการโดยความคิดริเร่ิมของตนเองในกิจการท่ีจ าเป็นทุกประการ 
เพื่อความปลอดภยัของอาคาร 

                                                           

 31กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 15 วรรคสาม 

 32กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 16 วรรคสอง 
 33กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 27 
 34กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 17 
 35กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 18 I. 



25 
 

  3) เพื่อเป็นตัวแทนของสมาคมในการด าเนินการทางแพ่งและทางกฎหมาย
ทั้งหมดในกรณีท่ีกล่าวถึงในมาตรา 15และ16 ของกฎหมายฉบบัน้ี ตลอดจนการเผยแพร่ค าช้ีแจงสภาพ 
แห่งส่วนแบ่ง และข้อบังคบัการเป็นเจา้ของร่วม หรือการแก้ไขเปล่ียนแปลงข้อบังคบัท่ีท าข้ึนเหล่าน้ี  
โดยเจา้ของร่วมแต่ละคนไม่จ  าตอ้งเขา้เก่ียวขอ้งในกิจการนั้นหรือขอใหจ้ดัพิมพโ์ฆษณา 
    4) รับรองการเก็บรักษาเอกสารส าคญัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการรวมกลุ่มของเจา้ของร่วม 
การตดัสินใจมอบเอกสารส าคญัของสมาคมของเจ้าของร่วมให้กบับริษทัเฉพาะทาง โดยเสียค่าใช้จ่าย 
จากสมาคมดังกล่าวด้วยคะแนนเสียงข้างมากของเจ้าของร่วมทั้ งหมด การตัดสินใจดังกล่าว 
จะไม่ก่อใหเ้กิดค่าตอบแทนเพิ่มเติมใดๆ เพื่อประโยชน์ของผูจ้ดัการ 
 ทั้ งน้ี  กฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศสฉบับดังกล่าวย ังได้บัญญัติหน้าท่ี 
ของผูจ้ดัการไวอี้กว่า ผูจ้ดัการจะจดัท าเอกสารสรุปของกลุ่มเจ้าของร่วมซ่ึงรวมข้อมูลทางการเงิน 
และทางเทคนิคท่ีจ าเป็นท่ีเก่ียวข้องกับการเป็นเจ้าของร่วมและอาคารของเจ้าของร่วมไวด้้วยกัน  
โดยมีเน้ือหาก าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา ผูจ้ดัการจะตอ้งอพัเดทเอกสารสรุปการเป็นเจา้ของร่วมในแต่ละปี36 
 ผูจ้ดัการตอ้งจดัท าเอกสารดงักล่าวใหก้บัเจา้ของร่วม37 
 ในกรณีท่ีไม่มีข้อก าหนดของเจา้ของร่วมของเอกสารสรุปเกินระยะเวลาหน่ึงเดือน 
นับจากวนัท่ีร้องขอ ค่าปรับต่อวนัของความล่าช้าซ่ึงจ านวนเงินท่ีก าหนดไวโ้ดยพระราชกฤษฎีกา 
จะถูกเรียกเก็บในค่าตอบแทนกอ้นประจ าปีของผูจ้ดัการ ค่าปรับเหล่าน้ีจะถูกหักออกจากค่าตอบแทน
ของผูจ้ดัการ เม่ือปิดบญัชีเพื่อเสนอต่อท่ีประชุมใหญ่38 
 บทบัญญัติเหล่าน้ีใช้บังคับไม่ได้กับผูจ้ดัการท่ีดูแลอาคารเพื่อการใช้งานทั้ งหมด
นอกเหนือจากท่ีอยูอ่าศยั39 
 1.2 บทบาทหน้าที่ของผู้จัดการและนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายของประเทศสิงคโปร์ 
 ส าหรับกฎหมายเก่ียวกับอาคารชุดประเทศสิงคโปร์ ได้แก่ Land Titles (Strata) Act
และ The Building Maintenance and Strata Management Act ได้ก าหนดเก่ียวกับนิติบุคคลอาคารชุดไวว้่า 

                                                           

 36กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 8-2 วรรคแรก 
 37กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 8-2 วรรคสอง 
 38กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 8-2 วรรคสาม 
 39กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 8-2 วรรคทา้ย 
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ให้จดัตั้งบริษทัจดัการโดยอาศยัอ านาจตามกฎหมาย Land Titles (Strata) Act (Cap. 158) โดยให้ถือว่า
บริษทัจดัการมีฐานะเป็นนิติบุคคลท่ีสามารถฟ้องและถูกฟ้องร้องได้40  
 1.2.1 บริษทัจัดการ 
  นอกจากน้ี ตามกฎหมาย Building Maintenance and Strata Management Act  
ของประเทศสิงคโปร์ยงัได้ก าหนดเก่ียวกับหน้าท่ีและอ านาจของบริษัทจดัการเก่ียวกับทรัพย์สิน
ส่วนกลางไวด้ว้ย41 เช่น  
  1) เพื่อควบคุม จดัการ และบริหารจดัการทรัพยสิ์นส่วนกลางเพื่อประโยชน์ 
ของเจา้ของบริษทัในเครือทั้งหมดท่ีจดัตั้งข้ึนเป็นบริษทัจดัการ 
  2) เพื่อบ ารุงรักษาและรักษาให้อยู่ในสภาพท่ีดีและสามารถซ่อมแซมได้ (รวมถึง 
หากจ าเป็นอย่างสมเหตุสมผล ให้ต่ออายุหรือเปล่ียนทั้งหมดหรือบางส่วนไดใ้นทรัพยสิ์นต่อไปน้ี ไดแ้ก่ 
ทรัพยสิ์นส่วนกลางประตู หน้าต่าง และท่ีปิดถาวรอ่ืนๆ ส าหรับช่องเปิดในผนงั โดยท่ีดา้นขา้งของประตู 
หนา้ต่าง หรือฝาปิดเป็นส่วนหน่ึงของทรัพยสิ์นส่วนกลาง และสังหาริมทรัพยใ์ดๆ ท่ีตกเป็นของบริษทัจดัการ 
  3) จดัใหมี้ผลการประกนัภยัตามกฎหมายฉบบัน้ี 
  4) เม่ือได้รับค าสั่งจากมติพิเศษให้ท าทั้ งหมดหรืออย่างใดอย่างหน่ึงต่อไปน้ี 
เพื่อวตัถุประสงค์ในการปรับปรุงหรือปรับปรุงทรัพยสิ์นส่วนกลาง ได้แก่ ติดตั้ง ถอด เปล่ียน หรือเพิ่ม 
ส่ิงอ านวยความสะดวกในทรัพยสิ์นส่วนกลางเปล่ียนการใช้ทรัพยสิ์นส่วนกลางตั้ง ถอด เปล่ียน หรือเพิ่ม
โครงสร้างบนทรัพยสิ์นส่วนกลาง 
  5) เพื่อปฏิบติัตามค าบอกกล่าวหรือค าสั่งใด ๆ ท่ีท าข้ึนโดยหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 
หรือหน่วยงานของรัฐท่ีตอ้งการลดความร าคาญในทรัพยสิ์นส่วนกลางหรือสั่งให้ซ่อมแซมหรืองานอ่ืนๆ  
ท่ีตอ้งท าในส่วนท่ีเก่ียวกบัอาคารแบ่งหรือทรัพยสิ์นส่วนกลาง 
  6) จ่ายค่าเช่า (ถา้มี) บนท่ีดินท่ีสร้างอาคารแยก 
  7) เพื่อจดัท าบนัทึกท่ีถูกตอ้งของค าบอกกล่าวท่ีมอบให้กบับริษทัจดัการภายใต ้
กฎหมายฉบับน้ีหรือกฎหมายท่ีเป็นลายลักษณ์อกัษรอ่ืนๆ หรือค าสั่งใดๆ ท่ีท าโดยศาลคณะกรรมการ  
หรือคณะตุลาการอ่ืนๆ และใหบ้ริการในองคก์รจดัการ และ 
  8) ใหเ้รียกประชุมใหญ่สามญัประจ าปีตามวาระแรก 

                                                           

 40 Building Maintenance and Strata Management Act มาตรา 24 
 41Building Maintenance and Strata Management Act มาตรา 29 (1) 
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 1.2.2  การแต่งต้ังผู้จัดการ 
  น อ ก จ าก น้ี  ก ฎ ห ม า ย  Building Maintenance and Strata Management Act  
ของประเทศสิงคโปร์ ยงัไดก้ าหนดเก่ียวกบัการแต่งตั้งผูจ้ดัการของบริษทัจดัการ42 โดยมีรายละเอียดดงัน้ี  
ให้แต่งตั้งตวัแทนการจดัการส าหรับองค์กรการจดัการ โดยบริษทัจดัการโดยมติสามญั หรือโดยสภา
ของบริษัทจัดการโดยไม่มีการประชุมใหญ่หากได้รับอนุญาตอย่างถูกต้องจากเจ้าของบริษัทย่อย 
ในการประชุมใหญ่คร้ังสุดทา้ยก่อนหนา้ของบริษทัจดัการ 
  1)  ตวัแทนผูจ้ดัการคนใดท่ีไดรั้บการแต่งตั้งดงักล่าวขา้งตน้ โดยบริษทัจดัการ 
ใหด้ ารงต าแหน่งไดจ้นถึง 
    (1) สรุปการประชุมสามญัประจ าปีคร้ังท่ี 3 ของบริษทัจดัการภายหลงัการแต่งตั้ง 
   (2) การส้ินอายกุารแต่งตั้งหรือ 
   (3) การส้ินสุดการแต่งตั้งตามมาตราน้ี 
  อยา่งใดอยา่งหน่ึงเกิดข้ึนก่อน 
  2)  ส าหรับค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายของตวัแทนจดัการจะตอ้งคงท่ี กล่าวคือ 
   (1) ในกรณีท่ีตัวแทนจัดการได้รับการแต่งตั้ งตามดังกล่าวข้างต้นนั้ น 
โดยบริษัทจดัการในการประชุมสามัญ หรือหากได้รับอนุญาตจากเจ้าของบริษัทย่อยในการประชุมใหญ่ 
คร้ังก่อนก่อนหนา้นั้น โดยสภาของบริษทัจดัการ หรือ 
   (2) โดยท่ีตัวแทนจดัการได้รับการแต่งตั้ งตามดังกล่าวข้างต้นนั้ น โดยสภา 
ของบริษทัจดัการโดยไม่มีการประชุมใหญ่ 
  นอกจากน้ีย ังก าหนดให้ตัวแทนจัดการซ่ึ งเก่ียวข้องไม่ว่าโดยทางตรง 
หรือทางอ้อมกับเจ้าของท่ีดินในอาคารแยกท่ีเก่ียวข้องไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม จะต้องแจ้ง
ลกัษณะความสัมพนัธ์ของตนเป็นลายลกัษณ์อกัษรก่อนการแต่งตั้งดว้ย 
  ตัวแทนผู ้จ ัดการท่ีพ้นจากต าแหน่งมีสิทธิได้รับแต่งตั้ งใหม่ได้ อย่างไรก็ตาม  
บริษทัจดัการอาจยุติการแต่งตั้งตวัแทนจดัการเม่ือใดก็ได้ตามเง่ือนไขการแต่งตั้ง กล่าวคือ ถ้าได้รับ
อนุมติัโดยมติสามญัในท่ีประชุมใหญ่ หรือโดยไม่ตอ้งมีการประชุมใหญ่หากไดรั้บอนุญาตจากเจา้ของ
บริษทัยอ่ยในคราวก่อนการประชุมใหญ่คร้ังหลงัสุด 
 

                                                           

 42Building Maintenance and Strata Management Act มาตรา 66 
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 1.2.3  หน้าทีแ่ละความรับผิดของตัวแทนผู้จัดการ 
  นอกจากน้ี กฎหมายของประเทศสิงคโปร์ฉบบัดังกล่าวยงัได้ก าหนดหน้าท่ี 
ท่ีไดรั้บมอบหมายและความรับผดิของตวัแทนผูจ้ดัการไวด้ว้ย43 กล่าวคือ  
  1) บริษัทจัดการอาจส่งตัวแทนไปเป็นตัวแทนผู ้จ ัดการท่ีได้รับการแต่งตั้ ง 
ตามมาตรา 66 (1) โดยตราสารเป็นลายลกัษณ์อกัษรไดแ้ก่ 
 ก.  อ านาจหนา้ท่ีและหนา้ท่ีทั้งหมด 
  ข. อ านาจหน้าท่ีและหน้าท่ีอย่างใดอย่างหน่ึงหรือหลายอย่างท่ีระบุไว ้
   ในคู่มือ หรือ 
  ค. อ านาจ หนา้ท่ี และหนา้ท่ีทั้งหมด ยกเวน้ท่ีระบุไวใ้นคู่มือ 
  2) บริษัทจัดการจะต้องไม่อยู่ภายใต้มาตราน้ีมอบหมายให้ตัวแทนจัดการ 
มีอ านาจท า 
  ก. คณะผูแ้ทนตามมาตราน้ี 
  ข. การตดัสินใจในเร่ืองใดๆ ซ่ึงตามบทบญัญติัใดๆ ของพระราชบญัญติัน้ี 
   หรือขอ้บงัคบัอาจท าโดยบริษทัจดัการตามมติเอกฉนัท ์มติพิเศษ มติร้อยละ 90  
   มติโดยฉนัทามติ หรือการประชุมใหญ่ของบริษทัจดัการ หรือ 
  ค. การตดัสินใจในเร่ืองใด ๆ ท่ีอา้งถึงในมาตรา 59 และระบุไวใ้นมติของบริษทั 
  จดัการนั้นท่ีผา่นเพื่อความมุ่งประสงคข์องมาตรานั้น 
  3)  ในกรณีท่ีมติปกติของบริษทัจดัการจดัให้มีข้ึน ตวัแทนจดัการตอ้งมีและอาจใช้
อ านาจและปฏิบติัหน้าท่ีทั้งหมดของประธาน เลขานุการ หรือเหรัญญิก หรือสภาของบรรษทัจดัการ 
หรืออ านาจดงักล่าว หนา้ท่ีและหนา้ท่ีตามท่ีก าหนดไวใ้นมติ 
  4) อ านาจหน้าท่ี  หรือหน้าท่ี ซ่ึงการใช้หรือการปฏิบัติ ท่ีได้รับมอบหมาย  
ตามมาตราน้ี อาจใช้หรือด าเนินการเป็นคร้ังคราวตามท่ีได้รับมอบหมายได้ในขณะท่ีคณะผูแ้ทน 
ยงัคงมิไดเ้พิกถอน 
  5) การมอบหมายตามมาตราน้ีอาจกระท าไดภ้ายใตเ้ง่ือนไขหรือขอ้จ ากดัเช่นวา่นั้น 
เก่ียวกบัการใช้หรือการปฏิบติัอ านาจหน้าท่ีหรือหน้าท่ีทั้งหมดหรืออย่างใดอย่างหน่ึง หรือตามเวลา 
หรือพฤติการณ์ตามท่ีก าหนดไวใ้นหนงัสือมอบอ านาจ 
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  6) แมจ้ะมีการมอบหมายใดๆ ภายใตม้าตราน้ี บริษทัจดัการหรือในกรณีของ
การมอบหมายตามอนุมาตรา (3) ประธาน เลขานุการ หรือเหรัญญิก หรือสภาของบริษัทจัดการ  
อาจยงัคงใชห้รือด าเนินการทั้งหมดหรือด าเนินการใดๆ ของอ านาจหนา้ท่ีหรือหนา้ท่ีท่ีไดรั้บมอบหมาย 
  7) การกระท าหรือส่ิงใดๆ ท่ีท าหรือได้รับความเดือดร้อนโดยตวัแทนจดัการ 
ในขณะท่ีด าเนินการในการใชอ้ านาจของผูแ้ทนตามอนุมาตรา (1) จะตอ้ง  
   ก. มีก าลงัและผลเช่นเดียวกนักบัท่ีบรรษทัจดัการท าหรือไดรั้บความเดือดร้อน และ 
  ข. ใหถื้อวา่ไดก้ระท าหรือไดรั้บความเดือดร้อนจากบรรษทัจดัการ 
  8) การกระท าหรือส่ิงใดๆ ท่ีท าข้ึนหรือได้รับความเดือดร้อนจากตัวแทน
ผูจ้ดัการในขณะท่ีด าเนินการในการด าเนินการของคณะผูแ้ทนตามอนุมาตรา (3) จะตอ้ง  
  ก. มีผลบงัคบัเช่นเดียวกบัท่ีประธาน เลขานุการ เหรัญญิก หรือสภาของบรรษทั 
   จดัการไดก้ระท าหรือไดรั้บความเดือดร้อน แลว้แต่กรณี และ 
   ข. ให้ถือว่าประธาน เลขานุการ เหรัญญิก หรือสภาของบริษัทจัดการ 
    ไดก้ระท าการ หรือไดรั้บความเดือดร้อน แลว้แต่กรณี 
  9) ท่ีซ่ึง 
  ก. การฝ่าฝืนโดยบริษัทจัดการตามบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติ น้ี 
   หรือกฎหมายเป็นลายลักษณ์อักษรใด ๆ ท่ีก าหนดให้บริษัทจัดการ 
   มีหน้าท่ีกระท าความผิดตามพระราชบัญญัติ น้ีหรือกฎหมายอ่ืนท่ี เป็น 
   ลายลกัษณ์อกัษร และ 
   ข. การปฏิบติัหนา้ท่ีไดม้อบหมายใหต้วัแทนจดัการ 
  บทบัญญัติน้ีในขณะท่ีการมอบหมายยงัคงมีผลบังคับ ให้ตีความเสมือนว่า 
การอา้งอิงถึงบริษทัจดัการในนั้นเป็นการอา้งถึงตวัแทนการจดัการ 
 1.2.4 การจัดการโดยผู้พฒันา 
  นอกจากน้ี  กฎหมาย Building Maintenance and Strata Management Act ของประเทศ
สิงคโปร์ยงัได้บัญญัติถึงการจัดการโดยผูพ้ ัฒนาเจ้าของก่อนก่อตั้ งบริษัทจัดการด้วย ถือได้ว่าเป็น 
การบญัญติักฎหมายท่ีมีความละเอียดรอบคอบทุกขั้นตอน โดยไดก้ าหนดถึงผูพ้ฒันาเพื่อจดัตั้งกองทุน
บ ารุงรักษา44 ดงัน้ี 
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  1) เจ้าของผู ้พ ัฒนาการพัฒนาท่ีส่วนน้ีใช้จะต้องจัดตั้ งกองทุนบ ารุงรักษา 
หน่ึงกองทุนหรือมากกวา่ตามมาตราน้ีในเวลาใดก็ไดใ้นหรือหลงัจากนั้น  
  (1) วนัท่ีออกใบอนุญาตประกอบอาชีพชั่วคราวคร้ังแรกในส่วนท่ีเก่ียวกับ 
   รุ่นใดๆ หรือรุ่นท่ีเสนอในการพฒันา หรือ 
  (2) วนัต่อมาเม่ือส่วนน้ีน าไปใชก้บัการพฒันา 
  แลว้แต่วนัใดจะหลงั 
   2) เจา้ของผูพ้ฒันาโครงการดงักล่าวทุกแห่งตอ้งจดัตั้งกองทุนบ ารุงรักษาทัว่ไป
ซ่ึงจะใชเ้พื่อวตัถุประสงคด์งัต่อไปน้ีเท่านั้น 
  (1) เพื่ อช าระค่ าใช้ จ่ายท่ี เกิด ข้ึนในหรือภายหลังการจัดตั้ งกองทุน 
   บ ารุงรักษาทัว่ไปในการจดัหา 
 ก. บริการท าความสะอาดส าหรับทรัพยสิ์นส่วนกลาง 
   ข. บริการรักษาความปลอดภัยและส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรับ 
    ผูค้รอบครองท่ีดินหรือแปลงท่ีเสนอในการพฒันานั้น และ 
   ค.  บริการอ่ืนๆ ท่ีจ  าเป็นส าหรับการรักษาทรัพย์สินส่วนกลางให้อยู ่
    ในสภาพดี 
  (2) เพื่ อบ า รุง รักษ า ซ่อมแซม  และต่ออายุ อุปกรณ์ และส่ วนควบ  
   (รวมถึงลิฟต์) ในการพฒันานั้น โดยไม่ใช่อุปกรณ์ติดตั้งและอุปกรณ์ 
   ติดตั้งในหอ้งชุด หรือหอ้งชุดท่ีเสนอขายหรือตั้งใจขายใหก้บัผูซ้ื้อ 
   (3) เพื่อบ ารุงรักษา ซ่อมแซม และต่อเติมท่อระบายน ้ า ท่อ สายไฟ สายเคเบิล 
    และท่อต่างๆ ท่ีใชห้รือสามารถใชง้านไดโ้ดยเก่ียวขอ้งกบัสิทธิในการใช ้
    ท่ีดิน 2 แปลงหรือมากกว่าหรือท่ีเสนอในโครงการ หรือทรัพย์สิน 
    ส่วนกลางของการพฒันานั้น 
  (4) จ่ายเบ้ียประกันภัยใด ๆ ส าหรับการประกันภัยของการพัฒนานั้ น 
   จากความเสียหายจากอคัคีภยัและความเส่ียงอ่ืน ๆ 
  (5) จ่ายค่าเช่าและอตัรา ถา้มี 
  (6) ช าระค่าธรรมเนียมการตรวจสอบกองทุนบ ารุงรักษา 
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  (7) เพื่อช าระค่าธรรมเนียมการเช่ือมต่อใดๆ ท่ีตอ้งช าระภายใตม้าตรา 31M  
   และภาษีใด ๆท่ีต้องช าระภายใต้มาตรา 31N ของพระราชบัญญั ติ 
   สาธารณสุขส่ิงแวดลอ้ม (ขอ้ 95) 
  (8) เพื่อช าระค่าใช้จ่ายทั้ งหมดท่ีเกิดข้ึนตามสมควรส าหรับการบริหาร 
   กองทุนบ ารุงรักษาและทรัพยสิ์นส่วนกลางของการพฒันานั้น 
  3)  ในกรณี ท่ีการพัฒนาดังกล่าวประกอบด้วยทรัพย์สินส่วนรวมท่ีจ ากัด 
ผูพ้ฒันาท่ีเป็นเจา้ของยงัต้องจดัตั้ งกองทุนบ ารุงรักษาพิเศษแยกต่างหาก ซ่ึงจะใช้เพื่อวตัถุประสงค์
ดงัต่อไปน้ีเท่านั้น 
  (1) เพื่ อช าระค่ าใช้ จ่ายท่ี เกิด ข้ึนในหรือภายหลังการจัดตั้ งกองทุน 
บ ารุงรักษาพิเศษในการจดัหา 
  ก. บริการท าความสะอาดส าหรับทรัพยสิ์นส่วนกลางท่ีจ ากดันั้น 
  ข. บริการรักษาความปลอดภัยและส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรับ 
   ผู ้ครอบครองท่ี ดินหรือท่ี ดินท่ีเสนอในการพัฒนานั้ นส าหรับ 
   ผลประโยชน์พิเศษเฉพาะท่ีทรัพยสิ์นส่วนกลางจ ากดัไดรั้บการก าหนด 
   ภายใตส้ัญญาซ้ือขายกบัเจา้ของโครงการ และ 
  ค. บริการอ่ืนๆ ท่ีจ  าเป็นส าหรับการบ ารุงรักษาทรัพย์สินส่วนกลาง 
   ท่ีจ  ากดันั้นใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีดี 
  (2) เพื่อบ ารุงรักษา ซ่อมแซม และต่ออายสุ่วนติดตั้งและส่วนควบ (รวมถึงลิฟต)์  
ในการพฒันานั้นท่ีประกอบดว้ยทรัพยสิ์นส่วนกลางท่ีจ ากดันั้น มิใช่อุปกรณ์ติดตั้งและอุปกรณ์ติดตั้งในล็อต
หรือล็อตท่ีเสนอขายหรือตั้งใจขายใหก้บัผูซ้ื้อ 
  (3) เพื่ อบ ารุงรักษา ซ่อมแซม และต่อท่อน ้ าทิ้ ง ท่อ สายไฟ สายเคเบิล 
และท่อต่างๆ ท่ีใชห้รือสามารถน ามาใชร่้วมกบัความเพลิดเพลินได ้ 
  ก. ของทรัพยสิ์นส่วนรวมท่ีจ ากดันั้น หรือ 
  ข.  ตั้งแต่ 2 ล็อตข้ึนไป หรือ ล็อตท่ีเสนอในโครงการนั้น ซ่ึงไดก้ าหนด 
   ผลประโยชน์เฉพาะของทรัพยสิ์นส่วนกลางแบบจ ากดัภายใตส้ัญญา 
   ซ้ือขายกบัเจา้ของผูพ้ฒันาโครงการ 
  (4) จ่ายค่าเช่าและอตัรา (ถา้มี) ท่ีเก่ียวโยงกบัทรัพยสิ์นส่วนกลางท่ีมีจ  ากดั 
  (5) ช าระค่าธรรมเนียมการตรวจสอบกองทุนบ ารุงรักษาพิเศษ และ 
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  (6) เพื่อช าระค่าใช้จ่ายทั้ งหมดท่ีเกิดข้ึนตามสมควรส าหรับการบริหาร
กองทุนบ ารุงรักษาพิเศษและทรัพยสิ์นส่วนกลางจ ากดัของการพฒันานั้น 
  4)  เจา้ของผูพ้ฒันารายใดฝ่าฝืนอนุมาตรา (1) จะมีความผิดและตอ้งระวางโทษ
ปรับไม่เกิน 10,000 ดอลลาร์สิงคโปร์และในกรณีความผิดต่อเน่ือง ปรับไม่เกิน 100 ดอลลาร์สิงคโปร์
ทุกวนั หรือส่วนหน่ึงในระหวา่งท่ีความผดิยงัคงมีอยูห่ลงัจากถูกพิพากษาลงโทษ 
 1.3 บทบาทหน้าทีข่องผู้จัดการและนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายของประเทศญีปุ่่น 
 ส าหรับกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น Act on Building Unit Ownership, etc.  
ไดก้ าหนดเก่ียวกบันิติบุคคลอาคารชุดไวว้่า บรรดาเจา้ของห้องชุดสามารถรวมตวักนัจดัตั้งสมาคมข้ึน 
เพื่อบริหารจัดการอาคารและส่ิงอ านวยความสะดวกให้เป็นไปตามกฎหมายฉบับน้ีโดยการจัด 
การป ระ ชุ มแ ต่ งตั้ ง  และมอบหมายหน้ า ท่ี รับ ผิ ดชอบแ ก่ ผู ้จ ัดก าร  และจะต้อ งน าไป ใช ้
ต่อเม่ือทรัพย์ส่วนกลางนั้ นมีวตัถุประสงค์ส าหรับการใช้งานร่วมกันของบรรดาเจ้าของห้องชุด  
(ต่อไปน้ีเรียกวา่“ทรัพยส่์วนกลางบางส่วน”) จะไดรั้บการจดัการโดยเจา้ของหอ้งชุด45 
 1.3.1 สมาคม 
 สมาคมท่ีอ้างถึงในมาตรา 3จะถูกกลายเป็นนิติบุคคลตามกฎหมาย โดยมาจากมติ 
ในท่ีประชุมรับรองด้วยคะแนนเสียงส่วนใหญ่อย่างน้อยสามในส่ีของเจา้ของห้องชุด และส่วนใหญ่ 
ของจ านวนสามในส่ีของจ านวนคะแนนเสียง โดยจะต้องระบุช่ือและส านักงานโดยการลงทะเบียน  
ในทอ้งท่ีของส านกังานใหญ่ของตน46 
 นิติบุคคลตามกฎหมายในความตามวรรคก่อนจะถูกเรียกวา่ “สมาคมบริหารจดัการ”47 
  โดยนิติบุคคลอาคารชุดท่ีจดัตั้งข้ึนนั้น ไม่สามารถอา้งกบับุคคลภายนอกไดจ้นกว่า
จะไดรั้บการจดทะเบียนเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้48 
 1.3.2 อ านาจหน้าทีข่องผู้จัดการ 
  นอกจากน้ี กฎหมาย Act on Building Unit Ownership, etc. ของประเทศญ่ีปุ่น 
ยงัไดบ้ญัญติัถึงอ านาจหนา้ท่ีของผูจ้ดัการซ่ึงมีหนา้ท่ีกระท าการแทนนิติบุคคลอาคารชุดไวด้ว้ย กล่าวคือ  

                                                           

 45 Act on Building Unit Ownership, etc. Article3 
 46 Act on Building Unit Ownership, etc. Article47 (1) 
 47 Act on Building Unit Ownership, etc. Article 47 (2) 
 48 Act on Building Unit Ownership, etc. Article 47 (4) 
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  ผูจ้ดัการมีอ านาจหนา้ท่ีในการจดัการทรัพยส่์วนกลางในนามของเจา้ของหอ้งชุด
ทั้งหมด49 สมาคมบริหารจดัการจะต้องมีกรรมการผูจ้ดัการหน่ึงคน 50 ในกรณีท่ีมีกรรมการหลายคน 
กิจการใดๆ ท่ีท าในนามสมาคมบริหารจดัการจะต้องได้รับการตดัสินใจโดยกรรมการหลัก เวน้แต่
ขอ้บงัคบัก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน51  ผูจ้ดัการถือว่าเป็นตวัแทนของสมาคมบริการจดัการ52 ในกรณีท่ีมี
ผูจ้ดัการหลายคนให้ถือว่าผูจ้ดัการแต่ละคนเป็นตวัแทนของสมาคมบริการจดัการ53 ผูจ้ดัการมีวาระ 
ในการด ารงต าแหน่ง 2 ปี แต่ในกรณีท่ีขอ้บงัคบัได้ก าหนดแตกต่างไปก็สามารถท าได ้แต่จะตอ้งเป็น
ระยะเวลาไม่เกินกวา่ 3 ปี54 
  นอกจากน้ี ผูจ้ดัการสามารถมอบอ านาจให้บุคคลอ่ืนกระท าการแทนได้ด้วย 
กล่าวคือ ผูจ้ดัการอาจมอบอ านาจใหบุ้คคลใดๆ กระท าการแทนได ้แต่การนั้นจะตอ้งไม่เป็นขอ้ห้ามตาม
ขอ้บงัคบัหรือมติในท่ีประชุม55 ทั้งน้ี ในกรณีท่ีต าแหน่งผูจ้ดัการวางลง ในขณะท่ีเกิดความเสียหายใดๆ  
ข้ึนเน่ืองจากความล่าชา้ของการใดๆ ให้ศาลมีค าสั่งแต่งตั้งผูจ้ดัการชัว่คราวตามค าขอผูมี้ส่วนไดส่้วนเสีย  
หรือพนกังานอยัการก็ได้56 
  นอกจากน้ี กฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่นฉบบัดงักล่าวยงัไดก้ าหนดอ านาจ
หนา้ท่ีของผูจ้ดัการไวอี้กวา่ ผูจ้ดัการมีสิทธิและอ านาจหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี57 
   1) หน้าท่ีในการรักษาดูแลทรัพยส่์วนกลางพื้นท่ีและส่ิงอ านวยความสะดวก
ของส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคาร 
   2)  ผูจ้ดัการเป็นตวัแทนของเจา้ของห้องชุดต่างๆ มีหน้าท่ีในการเรียกร้องและไดรั้บ
เงินประกัน ซ่ึงอยู่บนพื้นฐานของการท าสัญญาประกันอุบัติเหตุตามบทบัญญัติของมาตรา 18 (4) 

                                                           

 49 Act on Building Unit Ownership, etc. Article20 
 50 Act on Building Unit Ownership, etc. Article 49 (1) 
 51 Act on Building Unit Ownership, etc. Article 49 (2) 
 52 Act on Building Unit Ownership, etc. Article 49 (3) 
 53 Act on Building Unit Ownership, etc. Article 49 (4) 
 54 Act on Building Unit Ownership, etc. Article 49 (6) 
 55 Act on Building Unit Ownership, etc. Article 49-3 
 56 Act on Building Unit Ownership, etc. Article 49-4 (1) 
 57 Act on Building Unit Ownership, etc. Article26 
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เช่นเดียวกบัการชดเชยความเสียหายท่ีเกิดข้ึนกบัทรัพยส่์วนกลางฯลฯ และการไดรั้บการชดเชยในเร่ืองท่ี
ไม่ไดรั้บความเป็นธรรม 
   3) ไม่มีขอ้จ ากดัในอ านาจหน้าท่ีของผูจ้ดัการในการแสดงสิทธิอย่างเหมาะสม 
กบับุคคลภายนอกผูไ้ม่ทราบถึงขอ้จ ากดันั้นๆ 
   4)  ผูจ้ดัการตามบทบญัญติัของขอ้บงัคบั หรือท่ีประชุมมติ มีหน้าท่ีเป็นโจทก ์
หรือจ าเลยแทนเจา้ของหอ้งชุดต่างๆซ่ึงเป็นส่วนหน่ึงของหนา้ท่ี 
   5) เม่ือผูจ้ดัการได้ท าหน้าท่ีเป็นโจทก์หรือจ าเลย ตามข้อบงัคบัตามท่ีอา้งถึง 
ในวรรคก่อนจะตอ้งด าเนินการแจง้ใหเ้จา้ของห้องชุดทราบโดยไม่ชกัชา้ 
 1.4 บทบาทหน้าที่ของผู้จัดการและนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายของประเทศไทย 
 ส าหรับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ของประเทศไทยนั้ นได้บัญญัติ 
เก่ียวกบันิติบุคคลอาคารชุดไวว้่า นิติบุคคลอาคารชุดท่ีได้รับการจดทะเบียนให้มีฐานะเป็นนิติบุคคล 
และนิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงค์เพื่อจดัการ และดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง และให้มีอ านาจ 
กระท าการใด ๆเพื่อประโยชน์ตามวตัถุประสงค์ดังกล่าว  ทั้ งน้ี ตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บังคับ 
แห่งพระราชบญัญติัน้ี58 
 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัไดก้ าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดมีผูจ้ดัการคนหน่ึง 
ซ่ึงจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้ในกรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผูจ้ดัการ ให้นิติบุคคลนั้นแต่งตั้ง
บุคคลธรรมดาคนหน่ึงเป็นผูด้  าเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจ้ดัการ59 
 1.4.1 อ านาจหน้าทีข่องผู้จัดการ 
  นอกจากน้ี  พระราชบัญญัติฉบับดังกล่าวย ังได้บัญญัติ ถึงอ านาจหน้าท่ี 
ของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไวด้ว้ย กล่าวคือ ผูจ้ดัการมีอ านาจหนา้ท่ี ดงัต่อไปน้ี60 
   1)  ปฏิบติัการให้เป็นไปตามวตัถุประสงค์ตามมาตรา 33(เพื่อจดัการ และดูแล
รักษาทรัพย์ส่วนกลาง และให้มีอ านาจกระท าการใด ๆ เพื่อประโยชน์ตามวตัถุประสงค์ดังกล่าว) 
ตามขอ้บงัคบัหรือตามมติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมหรือคณะกรรมการ ทั้งน้ี โดยไม่ขดัต่อกฎหมาย 

                                                           

 58พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 33 
 59พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35 
 60พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 36 
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   2)  ในกรณีจ าเป็นและรีบด่วน ให้ผูจ้ดัการมีอ านาจโดยความริเร่ิมของตนเอง 
สั่งหรือกระท าการใดๆ เก่ียวกับความปลอดภัยของอาคารดังเช่นวิญญูชนจะพึงรักษาและจดัการ
ทรัพยสิ์นของตนเอง 
  3)  จดัใหมี้การดูแลความปลอดภยัหรือความสงบเรียบร้อยภายในอาคารชุด 
  4) เป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
  5)  จดัให้มีการท าบญัชีรายรับรายจ่ายประจ าเดือน และติดประกาศให้เจา้ของ
ร่วมทราบภายในสิบห้าวนันับแต่วนัส้ินเดือนและต้องติดประกาศเป็นเวลาไม่น้อยกว่าสิบห้าวนั
ต่อเน่ืองกนั 
  6)  ฟ้องบังคับช าระหน้ีจากเจ้าของร่วมท่ีค้างช าระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 
(ค่าส่วนกลาง) เกินหกเดือนข้ึนไป 
  7)  หนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
  ผูจ้ดัการต้องปฏิบติัหน้าท่ีด้วยตนเอง เวน้แต่กิจการซ่ึงตามข้อบังคบัหรือมติ 
ของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมตามมาตรา 49 (2) (การก าหนดกิจการท่ีผูจ้ดัการมีอ านาจมอบหมาย 
ให้ผูอ่ื้นท าแทน)ก าหนดให้มอบหมายให้ผูอ่ื้นท าแทนไดแ้ละตอ้งอยูป่ฏิบติัหน้าท่ีตามเวลาท่ีก าหนดไว ้
ในขอ้บงัคบั 
 1.4.2 คณะกรรมการนิติบุคคลอาคาร 
  นอกจากน้ี พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัก าหนดให้มีคณะกรรมการ 
นิติบุคคลอาคารชุดประกอบดว้ยกรรมการไม่น้อยกวา่สามคนแต่ไม่เกินเกา้คน ซ่ึงแต่งตั้งโดยท่ีประชุมใหญ่
เจ้าของร่วมกรรมการมีวาระการด ารงต าแหน่งคราวละสองปี ในกรณีกรรมการพ้นจากต าแหน่ง 
ก่อนวาระหรือมีการแต่งตั้ งกรรมการเพิ่มข้ึนในระหว่างท่ีกรรมการซ่ึงแต่งตั้ งไว้แล้วยงัมีวาระ 
อยู่ในต าแหน่งให้ผูซ่ึ้งไดรั้บแต่งตั้งด ารงต าแหน่งแทนหรือเป็นกรรมการเพิ่มข้ึนอยูใ่นต าแหน่งเท่ากบั
วาระท่ีเหลืออยูข่องกรรมการซ่ึงไดรั้บแต่งตั้งไวแ้ลว้เม่ือครบก าหนดวาระตามวรรคสอง หากยงัมิไดมี้
การแต่งตั้งกรรมการข้ึนใหม่ให้กรรมการซ่ึงพน้จากต าแหน่งตามวาระนั้นปฏิบติัหน้าท่ีต่อไปจนกว่า
กรรมการซ่ึงไดรั้บแต่งตั้งใหม่เขา้รับหนา้ท่ี61 
 

                                                           

 61พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 37 วรรคหน่ึงวรรคสอง และวรรคสาม 



36 
 

  1) บุคคลดงัต่อไปน้ีมีสิทธิไดรั้บแต่งตั้งเป็นกรรมการ62 
   (1)  เจา้ของร่วมหรือคู่สมรสของเจา้ของร่วม 
   (2)  ผูแ้ทนโดยชอบธรรม ผูอ้นุบาล หรือผูพ้ิทักษ์ในกรณีท่ีเจ้าของร่วม 
    เป็นผูเ้ยาว ์ คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แลว้แต่กรณี 
   (3)  ตวัแทนของนิติบุคคลจ านวนหน่ึงคน ในกรณีท่ีนิติบุคคลเป็นเจา้ของร่วม 
  ในกรณีท่ีห้องชุดใดมีผูถื้อกรรมสิทธ์ิเป็นเจา้ของร่วมหลายคน ให้มีสิทธิไดรั้บ
แต่งตั้งเป็นกรรมการจ านวนหน่ึงคน 
  2) ทั้งน้ี คณะกรรมการมีอ านาจหนา้ท่ี ดงัต่อไปน้ี63 
   (1)  ควบคุมการจดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
   (2)  แต่งตั้ งกรรมการคนหน่ึงข้ึนท าหน้าท่ีเป็นผู ้จ ัดการ ในกรณีท่ีไม่มี 
    ผูจ้ดัการ หรือผูจ้ดัการไม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ีตามปกติไดเ้กินเจ็ดวนั 
   (3)  จดัประชุมคณะกรรมการหน่ึงคร้ังในทุกหกเดือนเป็นอยา่งนอ้ย 
   (4)  หนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
 1.4.3  หน้าที่นิติบุคคลอาคารชุด 
  นิติบุคคลอาคารชุดมีหนา้ท่ีจดัท างบดุลอยา่งน้อยหน่ึงคร้ังทุกรอบสิบสองเดือน 
โดยให้ถือว่าเป็นรอบปีในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นงบดุลตามวรรคหน่ึงต้องมีรายการ 
แสดงจ านวนสินทรัพยแ์ละหน้ีสินของนิติบุคคลอาคารชุดกบัทั้งบญัชีรายรับรายจ่าย และตอ้งจดัให้มี 
ผูส้อบบญัชีตรวจสอบ แล้วน าเสนอเพื่ออนุมติัในท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมภายในหน่ึงร้อยยี่สิบวนั 
นับแต่วนัส้ินปีทางบัญชี64 นิติบุคคลอาคารชุดจะต้องจดัท ารายงานประจ าปีแสดงผลการด าเนินงาน 
เสนอต่อท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมพร้อมกับการเสนองบดุล และให้ส่งส าเนาเอกสารดังกล่าว 
ใหแ้ก่เจา้ของร่วมก่อนวนันดัประชุมใหญ่ล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่เจด็วนั65 
  นิติบุคคลอาคารชุดจะต้องเก็บรักษารายงานประจ าปีแสดงผลการด าเนินงาน 
และงบดุล พร้อมทั้งขอ้บงัคบัไวท่ี้ส านกังานของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีหรือเจา้ของร่วม
ตรวจดูไดแ้ละรายงานประจ าปีแสดงผลการด าเนินงานและงบดุลดงักล่าวให้นิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษาไว้
                                                           

 62พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 37/1 
 63พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 38 

 64พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 38/1 
 65พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 38/2 
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ไม่น้อยกว่าสิบปีนบัแต่วนัท่ีไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม66 นิติบุคคลอาคารชุดอาจใช้สิทธิ
ของเจา้ของร่วมครอบไปถึงทรัพยส่์วนกลางทั้งหมด ในการต่อสู้บุคคลภายนอก หรือเรียกร้องเอาทรัพยสิ์นคืน 
เพื่อประโยชน์ของเจา้ของร่วมทั้งหมดได้67 
  นอกจากน้ี พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้บัญญัติหน้าท่ีของผูจ้ดัการ 
นิติบุคคลอาคารชุดไวอี้กว่า ให้ผูจ้ดัการจดัให้มีการประชุมใหญ่ โดยถือว่าเป็นการประชุมใหญ่สามญั
คร้ังแรกภายในหกเดือนนับแต่วนัท่ีได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อแต่งตั้ งคณะกรรมการ  
และพิจารณาให้ความเห็นชอบข้อบังคับและผู ้จ ัดการท่ีจดทะเบียนตามท่ีได้ยื่นขอจดทะเบียน 
นิติบุคคลอาคารชุดไวแ้ล้วในกรณีท่ีท่ีประชุมใหญ่สามัญไม่เห็นชอบกับข้อบังคับหรือผู ้จ ัดการ 
ตามวรรคหน่ึงให้ท่ีประชุมใหญ่สามัญพิจารณาแก้ไขหรือเปล่ียนแปลงข้อบังคับ หรือถอดถอน 
และแต่งตั้งผูจ้ดัการดว้ย68 
 จากการศึกษาเปรียบเทียบพบว่า กฎหมายอาคารชุดทั้ ง 4 ประเทศดังกล่าวข้างต้น 
ลว้นแต่ก าหนดให้จดัตั้งองค์กรหน่ึงข้ึนมาเพื่อด าเนินการบริหารจดัการอาคารชุด โดยมีวตัถุประสงค์
เพื่อจดัการ และดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางเป็นหลกั รวมทั้งท าหนา้ท่ีให้บริการสาธารณะแก่เจา้ของร่วม 
และมีหน้ าท่ี ในการบริหารจัดการงาน อ่ืนๆ อัน เก่ียวข้องกับอาคารชุดและจ้าของร่วมด้วย  
ซ่ึงในการท าหน้าท่ีดงักล่าวนั้น องคก์รดงักล่าวจะตอ้งแต่งตั้งผูจ้ดัการซ่ึงเป็นตวัแทนในการด าเนินการ
ดังกล่าวแทน ซ่ึงองค์กรท่ีท าหน้าท่ีบริหารจัดการอาคารชุดนั้ น กฎหมายแต่ละประเทศเรียกช่ือ 
แตกต่างกนั โดยกฎหมายประเทศฝร่ังเศส Law No. 65-557 of July 10, 1965 establishing the status of 
co-ownership of buildings หรือ กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 เรียกว่า “สมาคม”ส่วนกฎหมาย 
ประเทศสิงคโปร์ ได้แก่ Land Titles (Strata) Act และ The Building Maintenance and Strata Management Act
เรียกว่า “บริษทัจดัการ” ส่วนกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น Act on Building Unit Ownership, etc. 
เรียกวา่ “สมาคมบริหารจดัการ” และพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เรียกวา่ “นิติบุคคลอาคารชุด” 
 ทั้งน้ี กฎหมายอาคารชุดของแต่ละประเทศไดก้ าหนดไวเ้ช่นเดียวกนัว่า ให้นิติบุคคล
อาคารชุดมีฐานะเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายแพง่ซ่ึงสามารถฟ้องและถูกฟ้องร้องได ้
 

                                                           

 66พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 38/3 

 67พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 39 

 68พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42 
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2. บทบาทหน้าทีข่องเจ้าของร่วมในการช าระค่าส่วนกลาง 
 
 เจ้าของร่วมนอกจากมีสิทธิในการใช้ทรัพย์ส่วนกลางแล้ว เจ้าของร่วมก็ มีหน้าท่ี 
ในการร่วมกนัรับผดิชอบดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางเช่นกนั โดยการช าระเงินค่าส่วนกลางและค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ  
ในการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคาร ทั้งน้ี ค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
ลว้นแต่จดัท าเพื่อความสะดวกสบายและบริการสาธารณะแก่บรรดาเจา้ของร่วมทั้งส้ิน ซ่ึงแต่ละประเทศ
จะบัญญัติกฎหมายถึงสิทธิหน้าท่ีของเจ้าของร่วมรวมถึงบทลงโทษกรณีท่ีเจ้าของฝ่าฝืนกฎหมาย 
หรือขอ้บงัคบัท่ีแตกต่างกนับา้งในบางส่วน โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 
 2.1 บทบาทหน้าที่ของเจ้าของร่วมในการช าระค่าส่วนกลางตามกฎหมายของประเทศฝร่ังเศส 
 ตามกฎหมายประเทศฝร่ังเศส Law No. 65-557 of July 10, 1965 establishing the 
status of co-ownership of buildings หรือ กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี  65-557 ได้บัญญัติเก่ียวกับสิทธิ 
และบทบาทหน้าท่ีของเจ้าของร่วมไวว้่า ถ้ามิได้ก าหนดไวห้รือมีข้อขดัแยง้ในหนังสือแสดงสิทธ์ิ  
ส่วนแบ่งของทรัพยส่์วนกลางของเจ้าของร่วมแต่ละคนทั้งกรณีทั่วไปและกรณีพิเศษให้มีสัดส่วน 
ตามราคาของแต่ละห้องชุด เม่ือเทียบกบัราคารวมทั้งหมดของส่วนต่างๆ ดงักล่าวคิดราคาในขณะเม่ือขอจด
ทะเบียนจดัตั้งอาคารชุด(กรรมสิทธ์ิร่วม)ตามสภาพเน้ือท่ีและต าแหน่งท่ีตั้งของห้องชุดโดยไม่ต้อง
ค านึงถึงการใช้งาน69นอกจากน้ี กฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศสฉบบัดงักล่าวยงัไดบ้ญัญติัไวอี้กว่า
การมีอยูข่องทรัพยส่์วนกลางพิเศษและผูท่ี้มีสิทธิใชน้ั้นจะตอ้งระบุไวอ้ยา่งชดัเจนในขอ้บงัคบัการเป็น
เจา้ของร่วม70 
 ขอ้บงัคบัท่ีตกลงกนัในการเป็นเจา้ของร่วมจะก าหนดวตัถุประสงคต์ลอดจนเง่ือนไข
การใช้ทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง ตลอดจนระเบียบการด าเนินการส่วนท่ีเป็นส่วนกลาง 
ตอ้งอยูภ่ายใตบ้ทบญัญติัแห่งกฎหมายฉบบัน้ีขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวกบัการบริหารทรัพยส่์วนกลาง จะตอ้งระบุ
ทรัพยส่์วนกลางพิเศษและทรัพยส่์วนบุคคล (ถา้มี)71 

                                                           

 69กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 5 

 70กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 6-4 
 71กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 8 I วรรคแรก 
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 ขอ้บงัคบัการเป็นเจา้ของร่วมไม่อาจก าหนดขอ้จ ากดัใด ๆ เก่ียวกบัสิทธิของเจา้ของร่วมได ้
เว ้นแต่จะเป็นไปตามข้อจ ากัดสิทธิเพื่อวตัถุประสงค์แห่งของอาคารตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา 
ตามลกัษณะหรือท่ีตั้งของอาคารนั้น72 
 เจา้ของร่วมแต่ละคนเป็นเจา้ของทรัพยส่์วนบุคคลท่ีอยูใ่นห้องชุดของตน เจา้ของร่วม
ใช้และมีสิทธิในทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลางได้อย่างเสรี ภายใตเ้ง่ือนไขท่ีไม่ละเมิดสิทธิ 
ของเจา้ของร่วมรายอ่ืนหรือวตัถุประสงคข์องอาคาร73 
 อย่างไรก็ตาม เม่ือเจ้าของร่วมมีสิทธิท่ีจะใช้สอยทรัพย์ส่วนกลางและได้รับความ
สะดวกสบายและประโยชน์ อ่ืนใดจากจากบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดโดยผู ้จ ัดการ  
เป็นผูก้ระท าการแทนแลว้ เจา้ของร่วมยอ่มมีภาระหน้าท่ีในการรับผิดชอบต่อทรัพยส่์วนกลางเช่นกนั 
โด ยกฎหมายของป ระ เท ศฝ ร่ัง เศส  Law No. 65-557 of July 10, 1965 establishing the status of  
co-ownership of buildings ได้ก าหนดไวว้่า เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากบริการ
ส่วนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองใช้ส่วนกลาง ตามส่วนแห่งประโยชน์ตามวตัถุประสงค์ท่ีบริการ 
และค่าใชจ่้ายตามอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางของแต่ละห้องชุด เน่ืองจากค่าใช้จ่ายเหล่าน้ี
ไม่เป็นรายบุคคล74 
 เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกับการดูแลรักษาการทะลุบ ารุง  
และการด าเนินการส่วนกลางท่ีเป็นส่วนทั่วไปและส่วนพิเศษและจ่ายให้กับกองทุนการท างาน  
เงินสมทบตามสัดส่วนแห่งราคาของส่วนเฉพาะตวัท่ีรวมอยู่ในห้องชุดของตน ดังนั้นราคาเหล่าน้ี 
เป็นผลมาจากบทบัญญัติของมาตรา 5  (มีสัดส่วนตามราคาของแต่ละห้องชุด เม่ือเทียบกับราคา 
รวมทั้งหมดของส่วนต่างๆ ดงักล่าวคิดราคาในขณะเม่ือขอจดทะเบียนจดัตั้งอาคารชุด (กรรมสิทธ์ิร่วม)
ตามสภาพเน้ือท่ีและต าแหน่งท่ีตั้งของหอ้งชุดโดยไม่ตอ้งค านึงถึงการใชง้าน)75 
 ขอ้บงัคบัการเป็นเจา้ของร่วมจะก าหนดส่วนแบ่งท่ีเก่ียวขอ้งกบัค่าใชจ่้ายแต่ละประเภท 
ท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนจะต้องออก และระบุองค์ประกอบท่ีน ามาพิจารณาตลอดจนวิธีการค านวณ 
ท่ีท  าใหส้ามารถก าหนดส่วนแบ่งของพื้นท่ีส่วนกลางและการแบ่งค่าใชจ่้ายได้76 

                                                           

 72กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 8 I วรรคสอง 
 73กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 9 I วรรคแรก 
 74กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 10 วรรคแรก 

 75กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 10 วรรคสอง 

 76กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 10 วรรคสาม 
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 เม่ือขอ้บงัคบัการเป็นเจา้ของร่วมท าให้ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการด าเนินงาน 
ท่ีเกิดข้ึนโดยบริการหรืออุปกรณ์บางอย่างร่วมกันเป็นความรับผิดชอบของเจ้าของร่วมบางราย  
อาจก าหนดให้เจ้าของร่วมเหล่าน้ีเพียงคนเดียวมีส่วนร่วมในการลงคะแนนเสียงในการตัดสินใจ 
เก่ียวกบัค่าใชจ่้ายเหล่าน้ี แต่ละคนมีคะแนนเสียงตามสัดส่วนการออกค่าใชจ่้ายดงักล่าว77 
 นอกจากน้ี กฎหมายฉบบัดงักล่าวยงัได้บญัญติัไวอี้กว่า การแบ่งส่วนเฉล่ียค่าใช้จ่าย
สามารถแก้ไขเปล่ียนแปลงได้โดยมติเอกฉันท์ของเจ้าของร่วมทั้ งหมดอย่างไรก็ตาม เม่ืองาน 
หรือการกระท าของการได้มาหรือการจัดการถูกตัดสินโดยมติท่ีประชุมสามัญโดยเสียงข้างมาก  
ตามท่ีกฎหมายก าหนด การปรับเปล่ียนการแบ่งค่าใชจ่้ายท่ีจ  าเป็นตอ้งไดรั้บค าตดัสินโดยมติของท่ีประชุม
สามญัโดยเสียงส่วนใหญ่เช่นเดียวกนั78 
  ในกรณีท่ีมีการแบ่งแยกทรัพยส่์วนบุคคลออกเป็นหลายส่วน จะตอ้งมีการก าหนด 
ส่วนเฉล่ียค่าใชจ่้าย ในกรณีไม่ไดก้  าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัการเป็นเจา้ของร่วมจะตอ้งไดรั้บความเห็นชอบ
จากมติท่ีประชุมใหญ่ใหก้ระท าการโดยเสียงขา้งมาก79 
 ในกรณี ท่ีไม่ มีมติจากท่ีประชุมใหญ่แก้ไขฐานส าหรับการแบ่งเฉล่ียค่าใช้จ่าย 
ในกรณีท่ีระบุไวใ้นวรรคก่อนเจา้ของร่วมคนใดคนหน่ึงอาจยื่นฟ้องเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิร่วมในอาคาร 
ไปยงัศาลจะก าหนดส่วนเฉล่ียค่าใชจ่้ายใหม่เท่าท่ีจ  าเป็น80 
 ภายในห้าปีของการประกาศขอ้บงัคบัการเป็นเจา้ของร่วมในทะเบียนอสังหาริมทรัพย ์ 
เจ้าของร่วมแต่ละคนอาจด าเนินการทางกฎหมายเพื่อแก้ไขการแบ่งค่าใช้จ่ายในกรณีท่ีส่วนเฉล่ีย 
ออกค่าใชจ่้ายของเจา้ของร่วมคนใดจะตอ้งออกเพิ่มสูงเกินกวา่หน่ึงในส่ีหรือส่วนเฉล่ียของเจา้ของร่วม 
อีกคนหน่ึงลดลงไปอีกหน่ึงในส่ีของค่าใชจ่้ายประเภทใดประเภทหน่ึง ซ่ึงไดแ้บ่งเฉล่ียไวต้ามบทบญัญติั
มาตรา 10 หากการฟ้องร้องนั้นมีเหตุฟังข้ึน ศาลจะก าหนดส่วนเฉล่ียค่าใชจ่้ายเสียใหม่81 

                                                           

 77กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 10 วรรคทา้ย 
 78กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 11 วรรคแรก 
 79กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 11 วรรคสอง 
 80กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 11 วรรคสาม 
 81กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 12 วรรคแรก 
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 เจา้ของร่วมคนนั้นอาจฟ้องศาลขอให้ยกเลิกการแกไ้ขเปล่ียนแปลงการแบ่งส่วนเฉล่ีย 
ออกค่าใช้จ่ายได้ก่อนครบก าหนดระยะเวลาสองปีนับแต่การโอนช าระงวดแรกซ่ึงได้เกิดข้ึน 
ตั้งแต่ไดมี้การประกาศขอ้บงัคบัการเป็นเจา้ของร่วมในทะเบียนอสังหาริมทรัพย์82 
  นอกจากน้ี กฎหมายฝร่ังเศสLaw No. 65-557 of July 10, 1965 establishing the status 
of co-ownership of buildings ยงัได้บัญญัติถึงเงินกองทุนซ่ึงเจ้าของร่วมมีหน้าท่ีต้องช าระไว้ด้วย 
กล่าวคือ ค่าใช้จ่ายส าหรับงานซ่ึงรายการได้รับการแก้ไขโดยพระราชกฤษฎีกาของคณะกรรมการ
กฤษฎีกาจะไม่รวมอยูใ่นงบประมาณชัว่คราว และจ านวนเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัค่าใชจ่้ายเหล่าน้ีจะจ่ายตาม
เง่ือนไขท่ีลงคะแนนเสียงโดยมติท่ีประชุมใหญ่83 
  ในอาคารเพื่อการอยูอ่าศยับางส่วนหรือทั้งหมดภายใตก้ฎหมายน้ี สมาคมเจา้ของร่วม 
จะจดัตั้งกองทุนการงานเม่ือส้ินสุดระยะเวลาห้าปีนับแต่วนัท่ีได้รับมอบงานเพื่อจดัการกบัค่าใช้จ่าย 
ท่ีเกิดจาก 
  1)  งานท่ีก าหนดโดยกฎหมายและขอ้บงัคบั 
  2) งานท่ีลงคะแนนเสียงโดยท่ีประชุมสามญัของเจา้ของร่วม 
  กองทุนการงานน้ีจัดท าโดยเงินสมทบประจ าปีภาคบังคับท่ีจ่ายโดยเจ้าของร่วม 
ตามวธีิการเดียวกบัท่ีท่ีประชุมใหญ่มติใหจ่้ายตามบทบญัญติัของงบประมาณชัว่คราว84 
  นอกจากค่าส่วนกลางและเงินกองทุนท่ีเจา้ของร่วมมีหน้าท่ีตอ้งช าระแลว้ เจา้ของร่วม
อาจจะต้องช าระค่าใช้จ่ายในการจดัการประชุมด้วย กล่าวคือ เจา้ของร่วมคนใดคนหน่ึงอาจขอให้
ผูจ้ดัการเรียกประชุมและจดัประชุมสามญัโดยเจา้ของร่วมเสียค่าใช้จ่ายเอง เพื่อตั้งค  าถามในวาระใด
วาระหน่ึงหรือมากกวา่นั้นเก่ียวกบัสิทธิหรือหนา้ท่ีของเจา้ของร่วมไวใ้นระเบียบวาระ85 
  ส าหรับบทลงโทษเจา้ของร่วมท่ีฝ่าฝืนไม่ยินยอมช าระค่าส่วนกลางกฎหมายประเทศ
ฝร่ังเศสฉบับดังกล่าวก็ได้บญัญัติถึงแนวทางแก้ไขปัญหาและบทลงโทษไวด้้วย กล่าวคือ ผูจ้ดัการ 
มีอ านาจขอจดทะเบียนจ านองเพื่อประโยชน์ของสมาคม ผูจ้ดัการอาจยอมให้ถอนจ านองและขอให้  

                                                           

 82กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 12 วรรคสอง 
 83กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 14-2 I 
 84กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 14-2 II 
 85กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 17-1 AA 
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จดทะเบียนเพิกถอนจ านองในเม่ือหน้ีระงบัไป โดยไม่ตอ้งขออ านาจท่ีประชุมใหญ่86 และไม่จ  าเป็นตอ้ง
จดทะเบียนจ านองหรือจดทะเบียนจ านองเพิ่มเติมส าหรับหน้ีท่ีตอ้งช าระเป็นเวลานานกวา่หา้ปี87 
 2.2 บทบาทหน้าทีข่องเจ้าของร่วมในการช าระค่าส่วนกลางตามกฎหมายของประเทศสิงคโปร์ 
 ส าห รับกฎหมายเก่ียวกับอาคารชุดประเทศสิ งคโป ร์ Land Titles (Strata) Act 
และ The Building Maintenance and Strata Management Actบญัญติัไวว้า่ เจา้ของห้องชุดมีภาระหน้าท่ี
ต้องช าระค่าส่วนกลาง โดยเจ้าของห้องชุดต้องร่วมกันรับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ  
และค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง และได้ก าหนดให้เจ้าของโครงการจดัตั้ งกองทุน 
Maintenance Fundเม่ือได้จดัตั้ งนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงอยู่ในช่วงเร่ิมเติม (Initial Period)88 เป็นหน้าท่ี
ของเจา้ของโครงการท่ีจะตอ้งเปิดบญัชีธนาคารเพื่อเก็บรักษาเงินกองทุน Maintenance Fundในนามของ
นิติบุคคลอาคารชุด89เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องมีหน้าท่ีต้องช าระค่าบ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง 
แก่นิติบุคคลอาคารชุดตามจ านวนท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัและตามระยะเวลาในการบ ารุงรักษาอาคารชุด90 
เจา้ของหอ้งชุดจะตอ้งช าระตามอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางของห้องชุดดงักล่าว91 
 อน่ึง ค่าส่วนกลาง หมายความวา่ ค่าใชจ่้ายดงัต่อไปน้ี92 
  1) เก่ียวกับทรัพยสิ์นส่วนกลางและสังหาริมทรัพยใ์ด ๆ ท่ีถือโดยหรือในนาม 
   ของบริษทัจดัการ 
  2) เก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางจ ากดัและสังหาริมทรัพยท่ี์ถือโดยหรือในนามของ 
   บริษทัจดัการยอ่ย หรือ 
  3) จ าเป็นตอ้งบรรลุวตัถุประสงคห์รือภาระผกูพนัอ่ืนใดของบริษทัจดัการหรือบริษทั 
   จดัการยอ่ย 

                                                           

 86กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 19 วรรคสอง 
 87กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 19 วรรคส่ี 
 88 Building Maintenance and Strata Management Act, Section2 
 89 Building Maintenance and Strata Management Act, Section 23 
 90 Strata living in Singapore- A General Guide by Building and Construction Authority. 2005 อา้งในนายสิทธิกร 
สรรไพโรจน์.กฎหมายอาคารชุดเปรียบเทียบของประเทศไทยกับต่างประเทศ. (การศึกษาคน้ควา้อิสระปริญญานิติศาสตร
มหาบณัฑิต). สาขาวชิานิติศาสตร์มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช. 2561. หนา้ 72 
 91  The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 40 (2) 
 92 The Building Maintenance and Strata Management Act, Section2 
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 ทั้งน้ีกองทุนท่ีจดัตั้งข้ึนอาจแบ่งตามแหล่งท่ีมาได ้2 แหล่ง ไดแ้ก่จากเจา้ของโครงการ 
เม่ือจดทะเบียนอาคารชุดแล้วจะตอ้งจดัตั้ งกองทุนMaintenance Fund93และภายหลังจากจดทะเบียน 
นิติบุคคลอาคารชุดแลว้จะเป็นหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดโดยมติเจา้ของร่วมตอ้งด าเนินการจดัตั้ง
กองทุน Management Fund และ กองทุน Sinking Fund94ฉะนั้นแต่ละโครงการอาคารชุดจะแบ่งกองทุน
เป็น 2 ประเภท ตามท่ีมาในการจดัตั้งกองทุนดงักล่าว 
 2.3 บทบาทหน้าทีข่องเจ้าของร่วมในการช าระค่าส่วนกลางตามกฎหมายของประเทศญีปุ่่น 
 ส าหรับกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น Act on Building Unit Ownership, etc. 
ไดบ้ญัญติัเก่ียวกบับทบาทหน้าท่ีของเจา้ของร่วมในการช าระค่าส่วนกลางไวว้า่ เจา้ของห้องชุดอาจอยูใ่น
ขอบเขตท่ีจ าเป็นในการรักษา หรือปรับปรุงในส่วนของตัวเองไม่ว่าจะเป็นทรัพย์ส่วนบุคคล 
หรือส่วนกลาง95 
 เจา้ของห้องชุดใดๆ ท่ีระบุเป็นเจา้ของทรัพยส่์วนกลาง ตามบทบญัญัติของมาตรา 11 
วรรค (2) ถือวา่มีหน้าท่ีในการจดัการทรัพยส่์วนกลางดงักล่าวในนามของเจา้ของห้องชุดทั้งหมด (อา้งถึง 
เจา้ของห้องชุดท่ีมีส่วนร่วมของตวัเองดงักล่าว กบัทรัพยส่์วนกลางบางส่วน)ในกรณีดงักล่าวเจา้ของห้อง
ชุดเร่ิมแรกท่ีกล่าวถึงจะมีสิทธ์ิท่ีจะเรียกร้องให้เจา้ของห้องชุดจ่ายค่าใชจ่้ายในการบริหารอยา่งเหมาะสม96 
 2.4 บทบาทหน้าทีข่องเจ้าของร่วมในการช าระค่าส่วนกลางตามกฎหมายของประเทศไทย 
  เม่ืออาคารชุดได้จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลอาคารชุดแล้วจะมีสถานะเป็นนิติบุคคล  
ตามกฎหมาย ยอ่มมีภาระหนา้ท่ีและสิทธิต่างๆ ตามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้รวมทั้งการบริหารจดัการงาน
ของนิติบุคคลอาคารชุดด้วยซ่ึงจะตอ้งอยู่ภายใตพ้ระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ทั้งน้ี ทรัพยสิ์น 
ของอาคารชุดนั้ นสามารถแบ่งทรัพย์สินในอาคารชุดออกเป็น 2 ประเภท คือ ทรัพย์ส่วนบุคคล  
และ ทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงเจา้ของร่วมมีกรรมสิทธ์ิและมีสิทธิใช้สอยรวมถึงหน้าท่ีในการจดัการบ ารุง
ดูแลรักษาทรัพยสิ์นแต่ละประเภทแตกต่างกนั ดงัจะอธิบายดงัต่อไปน้ี 
  2.4.1  สิทธิหน้าทีเ่กีย่วกบัทรัพย์ส่วนบุคคล 
 เจา้ของหอ้งชุดมีสิทธิใชส้อยและจดัการทรัพยส่์วนบุคคลไดโ้ดยเสรีเช่นเดียวกบั
เจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1336 กล่าวคือ มีสิทธิใช้สอย 
                                                           

 93 The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 16 
 94 The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 38 
 95 Act on Building Unit Ownership, etc. Article 6 (2) 
 96 Act on Building Unit Ownership, etc. Article 20 (1) 
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และจ าหน่ายทรัพย์สินของตนและได้ซ่ึงดอกผลแห่งทรัพย์สินนั้น กับทั้ งมีสิทธิติดตามและเอาคืน 
ซ่ึงทรัพย์ของตนจากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยึดถือไวแ้ละมีสิทธิขัดขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเข้าเก่ียวข้อง 
กบัทรัพยสิ์นนั้นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย นั่นหมายความว่าเจา้ของห้องชุดอ่ืนจะมาเก่ียวขอ้งใช้สอย
ทรัพยส่์วนบุคคลไม่ได ้และเจา้ของหอ้งชุดในอาคารชุดยอ่มมีกรรมสิทธ์ิรวมไปถึงพื้นห้องผนงักั้นห้อง
ระหวา่งหอ้งชุดดว้ย 
  นอกจากน้ีส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของห้องชุดแต่ละราย  
ซ่ึงถือเป็นทรัพย์ส่วนบุคคลไม่ใช่ส่วนของห้องชุดแต่อาจจะตกลงกันให้เป็นทรัพย์ส่วนบุคคลได ้ 
โดยมีการระบุไวใ้นค าขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 (4) ตวัอย่างเช่น ท่ีจอดรถส าหรับบุคคล  
ห้องใต้หลงัคา พื้นท่ีส าหรับใช้ท าสวนหย่อม ทั้งน้ี ส่ิงปลูกสร้างและท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้เจา้ของห้องชุด 
แต่ละรายไม่จ  าเป็นต้องอยู่ติดเป็นอันเดียวกับห้องชุด อาจแยกไปอยู่อีกส่วนหน่ึงต่างหากก็ได ้ 
หรืออาจจะตั้งอยูค่นละส่วนกบับริเวณอาคารชุดห่างไกลโดยระยะทางก็ได ้
 2.4.2 สิทธิหน้าทีเ่กี่ยวกบัทรัพย์ส่วนกลาง 
  บรรดาเจา้ของห้องชุดย่อมมีกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยส่์วนกลาง กล่าวคือ ทรัพยใ์ด 
ท่ีไดจ้ดทะเบียนไวเ้ป็นทรัพยส่์วนกลางแลว้บรรดาเจา้ของร่วมในอาคารชุดก็ย่อมมีกรรมสิทธ์ิร่วมกนั 
ในทรัพย์ส่วนกลาง ตามอัตราส่วนท่ีก าหนดไวใ้นพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 กล่าวคือ 
อตัราส่วนในกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางของเจา้ของร่วมให้เป็นไปตามอตัราส่วนระหวา่งเน้ือท่ี
ของหอ้งชุดแต่ละห้องชุดกบัเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด97 
  อยา่งไรก็ตาม ทรัพยส่์วนกลางบางอยา่งอาจจะไม่เป็นประโยชน์แก่เจา้ของห้องชุด 
บางราย เช่น ลิฟท์อาจจะไม่เป็นประโยชน์ส าหรับเจา้ของห้องชุดชั้น 1 หรือชั้นล่างๆ ท่ีสามารถเดิน 
ข้ึนบนัไดไปยงัห้องชุดของตวัเองไดซ่ึ้งอาจจะสะดวกรวดเร็วกว่าการข้ึนลิฟท ์แต่เจา้ของร่วมเหล่านั้น
กลบัก็ตอ้งเสียค่าใชจ่้ายอนัเป็นค่าส่วนกลางตามส่วนแห่งกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ในกรณีเช่นน้ี
น่าจะถือว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลางเฉพาะของห้องชุดท่ีได้รับประโยชน์เท่านั้ น กล่าวคือ ถือเป็น 
ทรัพย์ส่วนกลางเฉพาะส่วน ทั้ งน้ีโดยถือว่าไม่ใช่ทรัพย์สินท่ีมีไวใ้ช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน 
ส าหรับเจา้ของร่วมทุกคน แต่ส าหรับเจา้ของร่วมเพียงบางคนเท่านั้น98 

                                                           

 97พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 14 
 98วิชัย  ตันติกุลานนท์ .ค ำอธิบำยกฎหมำยเกี่ยวกับอำคำรชุด กฎหมำยคอมโดมิเนียม . พิมพ์คร้ังท่ี  3. 
กรุงเทพมหานคร : หา้งหุน้ส่วนจ ากดัพิมพอ์กัษร.2537. หนา้ 36. 
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 ส าหรับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ของประเทศไทยนั้นได้บัญญัติเก่ียวกับ
บทบาทหนา้ท่ีของเจา้ของร่วมไวด้งัน้ี เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าภาษีอากรตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วม 
แต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา 1499 กล่าวคือ ตามอัตราส่วนในกรรมสิทธ์ิร่วม 
ในทรัพยส่์วนกลางของเจา้ของร่วมให้เป็นไปตามอตัราส่วนระหว่างเน้ือท่ีของห้องชุดแต่ละห้องชุด 
กบัเน้ือท่ีของหอ้งชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด 
 เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการให้บริการส่วนรวมและท่ีเกิดจาก
เคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั และค่าใชจ่้าย
ท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง ตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคน 
มีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุด ทั้ งน้ี ตามท่ีก าหนดใน
ขอ้บงัคบั100 
 นอกจากน้ียงัก าหนดให้ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารซ่ึงได้ยื่นค าขอจดทะเบียน
อาคารชุด เป็นเจา้ของร่วมในห้องชุดท่ียงัไม่มีการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่บุคคลใดบุคคลหน่ึง และตอ้ง
ร่วมออกค่าใชจ่้ายดงักล่าวขา้งตน้ส าหรับหอ้งชุดดงักล่าวดว้ย101 
 อย่างไรก็ตาม พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็ไดบ้ญัญติัถึงบทลงโทษเจา้ของร่วม 
ท่ีฝ่าฝืนไม่ยินยอมช าระค่าส่วนกลางไวด้ว้ย กล่าวคือ ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมไม่ช าระเงินตามมาตรา 18 
(ค่าส่วนกลาง) ภายในเวลาท่ีก าหนดตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจ านวนเงิน 
ท่ีคา้งช าระโดยไม่คิดทบตน้ ทั้งน้ี ตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั102เจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระเงินตามมาตรา 18 
(ค่าส่วนกลาง) ตั้งแต่หกเดือนข้ึนไปตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละยี่สิบต่อปีและอาจถูกระงบั
การใหบ้ริการส่วนรวมหรือการใชท้รัพยส่์วนกลางตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียง
ในการประชุมใหญ่103 และเงินเพิ่มดงักล่าวใหถื้อเป็นค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 (ค่าส่วนกลาง)104 
  
 

                                                           

 99พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 วรรคแรก 
 100พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 วรรคสอง 
 101พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 วรรคทา้ย 
 102พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18/1 วรรคแรก 
 103พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18/1 วรรคสอง 
 104พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18/1 วรรคทา้ย 
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 2.4.3  การเรียกเก็บเงินเพิม่ 
  นอกจากน้ี พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัได้ก าหนดผลสืบเน่ืองจาก 
การเรียกเก็บเงินเพิ่มตามมาตรา 18 ไวด้้วย กล่าวคือ เพื่อประโยชน์ในการบงัคบัช าระหน้ีอนัเกิดจาก
ค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิดงัน้ี105 
   1)  บุริมสิทธิเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 วรรคหน่ึง ให้ถือวา่เป็นบุริมสิทธิ 
ในล าดบัเดียวกบับุริมสิทธิตามมาตรา 259 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และมีอยู่เหนือ
สังหาริมทรัพยท่ี์เจา้ของหอ้งชุดนั้นน ามาไวใ้นหอ้งชุดของตน 
  2)  บุริมสิทธิเก่ียวกบัค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 วรรคสอง ให้ถือวา่เป็นบุริมสิทธิ 
ในล าดบัเดียวกบับุริมสิทธิตามมาตรา 273 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และมีอยู่เหนือ
ทรัพยส่์วนบุคคลของแต่ละเจา้ของหอ้งชุด 
  บุริมสิทธิตาม 2) ถา้ผูจ้ดัการไดส่้งรายการหน้ีต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีแลว้ใหถื้อวา่
อยูใ่นล าดบัก่อนจ านอง 
 2.4.4  ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ 
  ทั้งน้ี พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ก าหนดให้เจา้ของร่วมช าระเงิน
เพื่อให้นิติบุคคลใช้จ่ายในการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุดอีกดว้ย กล่าวคือ ให้เจา้ของร่วมช าระ
เงินใหแ้ก่นิติบุคคลอาคารชุดเพื่อด าเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด ดงัต่อไปน้ี106 
   1)  เงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจา้ของแต่ละห้องชุดจะต้องช าระ 
    ล่วงหนา้ 
  2)  เงินทุนเม่ือเร่ิมตน้กระท ากิจการอยา่งใดอยา่งหน่ึงตามขอ้บงัคบั หรือตามมติ 
   ของท่ีประชุมใหญ่ 
  3)  เงินอ่ืนเพื่อปฏิบติัตามมติของท่ีประชุมใหญ่ภายใตเ้ง่ือนไขซ่ึงท่ีประชุมใหญ่ 
   ก าหนด 
  จากการศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุดทั้ง 4 ประเทศขา้งตน้ พบว่า นอกจาก
เจา้ของร่วมมีสิทธิในการใช้สอยทรัพย์ส่วนกลางและได้รับบริการจากการบริหารจดัการนิติบุคคล
อาคารชุดแล้ว เจา้ของร่วมจะต้องมีภาระหน้าท่ีต้องช าระค่าส่วนกลาง โดยเจา้ของร่วมต้องร่วมกัน

                                                           

 105พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 41 

 106พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 40 
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รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการบริหารจดัการและค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาทรัพยส่์วนกลาง นอกจากน้ี 
กฎหมายแต่ละประเทศยงัได้ก าหนดให้จดัตั้งกองทุนด้วยเพื่อน าเงินไปใช้ในวตัถุประสงค์บางอย่าง 
ในการดูแลบ ารุงรักษาหรือการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุดแล้วแต่กรณี ซ่ึงบางประเทศอาจจะ
ก าหนดให้จัดตั้ งกองทุนมากกว่า 1 กองทุนก็ได้ เช่นประเทศสิงคโปร์ ทั้ งน้ี  เจ้าของร่วมย่อมมี
ภาระหนา้ท่ีจะตอ้งช าระเงินเขา้กองทุนดงักล่าว 
  ส าหรับค่าใช้จ่ายส่วนกลางและเงินกองทุนท่ีเจ้าของร่วมมีหน้าท่ีต้องช าระนั้ น 
กฎหมายอาคารชุดแต่ละประเทศไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์เฉล่ียค่าใช้จ่ายแตกต่างกนั เช่น กฎหมายของ
ประเทศฝร่ังเศส Law No. 65-557 of July 10, 1965 establishing the status of co-ownership of buildings 
ไดก้ าหนดไวว้า่ เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากบริการส่วนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองใช้
ส่วนกลาง ตามส่วนแห่งประโยชน์ตามวตัถุประสงค์ท่ีบริการและค่าใช้จ่ายตามอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิ 
ในทรัพย์ส่วนกลางของแต่ละห้องชุด ซ่ึงส่วนแบ่งของทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของร่วมแต่ละคน 
ให้มีสัดส่วนตามราคาของแต่ละห้องชุด เม่ือเทียบกบัราคารวมทั้งหมดของส่วนต่างๆ ดงักล่าวคิดราคา
ในขณะเม่ือขอจดทะเบียนจดัตั้งอาคารชุด (กรรมสิทธ์ิร่วม) ตามสภาพเน้ือท่ีและต าแหน่งท่ีตั้งของห้องชุด
โดยไม่ต้องค านึงถึงการใช้งานซ่ึงแตกต่างกับบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ของประเทศไทยโดยก าหนดไวว้่าอตัราส่วนในกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลางของเจา้ของร่วม 
ให้เป็นไปตามอัตราส่วนระหว่างเน้ือท่ีของห้องชุดแต่ละห้องชุดกับเน้ือท่ีของห้องชุดทั้ งหมด 
ในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด 
 

3. การจัดการประชุมเจ้าของร่วมและการลงคะแนนเสียง 
 
 ส าหรับการจดัการประชุมเจา้ของร่วมไม่วา่จะเป็นการประชุมใหญ่สามญัคร้ังแรกภายหลงั
จากการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด หรือการประชุมใหญ่สามญัเจา้ของร่วมประจ าปี หรือการประชุมใหญ่
วิสามญัเจา้ของร่วมก็ตาม กฎหมายอาคารชุดของแต่ละประเทศได้บัญญัติบทกฎหมายท่ีคล้ายคลึงกัน 
แต่อย่างไรก็ตามในส่วนของรายละเอียดนั้ นกฎหมายอาคารชุดของแต่ละประเทศก็ได้บัญญัติ 
แตกต่างกนับา้ง ส่วนเร่ืองการลงมติคะแนนเสียงนั้นแต่ละประเทศจะก าหนดมติจ านวนคะแนนเสียง 
ท่ีแตกต่างกนั ทั้งน้ีข้ึนอยู่กบัความส าคญัในแต่ละเร่ืองท่ีตอ้งขอมติจากท่ีประชุมเจา้ของร่วมและข้ึนอยูก่บั
บริบทของกฎหมายของแต่ละประเทศดว้ย โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
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 3.1 การจัดการประชุมเจ้าของร่วมและการลงคะแนนเสียงตามกฎหมายของประเทศฝร่ังเศส 
 กฎหมายประ เท ศ  Law No. 65 -557  of July 10 , 1965  establishing the status of  
co-ownership of buildingsหรือ กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 ได้บัญญัติเก่ียวกับการจดัการประชุม 
เจา้ของร่วมไวว้่า การตดัสินใจของสมาคมมีข้ึนในการประชุมสามญัของเจา้ของร่วม การด าเนินการ 
ของสมาคมนั้นมอบหมายใหผู้จ้ดัการเป็นผูด้  าเนินการแทนซ่ึงอาจอยูภ่ายใตก้ารควบคุมของสมาคม107 
 หากไม่ไดมี้การแต่งตั้งผูจ้ดัการตามขอ้บงัคบัการเป็นเจา้ของร่วม หรือตามความตกลง
ยนิยอมของทุกฝ่ายก่อนการประชุมใหญ่คร้ังแรก การแต่งตั้งนั้นตอ้งไดรั้บสัตยาบนัจากการประชุมใหญ่ 
คร้ังแรกนั้น108 
 ในกรณีท่ีไม่มีการแต่งตั้ งผูจ้ ัดการโดยท่ีประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วมท่ีเรียกประชุม 
เพื่อการน้ีไว ้เจา้ของร่วมคนใดคนหน่ึงหรือหลายคนอาจร้องขอให้ประธานศาลชั้นตน้เป็นผูแ้ต่งตั้ ง
ผูจ้ดัการก็ได้109 
 ในกรณี อ่ืนๆ ทั้ งหมดท่ีสมาคมไม่มีผู ้จ ัดการ การประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วม 
อาจถูกเรียกประชุมโดยเจา้ของร่วมเพื่อวตัถุประสงค์ในการแต่งตั้งสมาคม ในกรณีท่ีไม่มีการประชุม
ดงักล่าว ประธานศาลชั้นตน้ซ่ึงมีค าสั่งตามค าขอของผูมี้ส่วนได้เสียคนใดคนหน่ึงร้องขอให้แต่งตั้ ง
ผูจ้ดัการชัว่คราวของเจา้ของร่วมซ่ึงมีหนา้ท่ีจดัประชุมเจา้ของร่วมโดยเฉพาะ เพื่อแต่งตั้งผูจ้ดัการ110 
 เจ้าของร่วมคนใดคนหน่ึงอาจขอให้ผู ้จ ัดการเรียกประชุมและจัดประชุมสามัญ 
โดยเจา้ของร่วมเสียค่าใช้จ่ายเอง เพื่อเสนอขอ้พิจารณาวาระใดวาระหน่ึงหรือมากกวา่นั้นเก่ียวกบัสิทธิ
หรือหนา้ท่ีของเจา้ของร่วมไวใ้นระเบียบวาระ111 
 เจ้าของร่วมสามารถเข้าร่วมในการประชุมใหญ่เจ้าของร่วมโดยการปรากฏตัว 
ทางกายภาพ โดยการประชุมทางวดีิโอหรือโดยวิธีการส่ือสารทางอิเล็กทรอนิกส์อ่ืน ๆ ท่ีอนุญาตให้ระบุ
ตวัตนได้112 

                                                           

 107กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 17 วรรคแรก 
 108กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 17 วรรคสอง 
 109กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 17 วรรคสาม 
 110กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 17 วรรคทา้ย 
 111กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 17-1 AA 

 112กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา17-1 A วรรคแรก 
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 นอกจากน้ี  เจ้าของร่วมสามารถลงคะแนนเสี ยงโดยการติดต่อทางจดหมาย 
ก่อนการประชุมใหญ่เจา้ของร่วมโดยใช้รูปแบบท่ีจดัตั้งข้ึนตามรูปแบบท่ีก าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา
หากมีการแก้ไขมติเก่ียวกับคะแนนเสียงทางไปรษณีย์ในระหว่างการประชุมใหญ่เจ้าของร่วม  
ผูล้งคะแนนทางไปรษณียท่ี์ลงคะแนนเห็นชอบจะถูกรวมกบัเจา้ของร่วมท่ีผดินดัส าหรับมติน้ี113 
 เง่ือนไขในการระบุเจา้ของร่วมโดยใช้วิธีการส่ือสารทางอิเล็กทรอนิกส์เพื่อเขา้ร่วม 
ในการประชุมใหญ่เจา้ของร่วมและขั้นตอนในการส่งแบบลงคะแนนทางไปรษณียไ์ปยงัผูจ้ดัการนั้น
ก าหนดโดยพระราชกฤษฎีกาในสภาแห่งรัฐ114 
 ข้อบังคบัการเป็นเจ้าของร่วมก าหนดตามบทบญัญัติของกฎหมายฉบับน้ี ระเบียบ 
ในการด าเนินการและอ านาจของท่ีประชุมใหญ่สามญั115 
 เจ้าของร่วมแต่ละคนมีจ านวนคะแนนเสียงตามส่วนร่วมของตนในทรัพย์ส่วนกลาง 
อย่างไรก็ตาม เม่ือเจ้าของร่วมคนหน่ึงมีส่วนของส่วนร่วมมากกว่าคร่ึงหน่ึง จ านวนคะแนนเสียง 
ของเจา้ของร่วมคนนั้นท่ีมีอยูก่็จะลดลงเหลือเท่ากบัผลรวมของคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมรายอ่ืนๆ116 
 เจ้าของร่วมคนใดคนหน่ึงอาจมอบฉันทะในการออกเสียงลงคะแนนของตน 
ให้กบัผูรั้บมอบฉันทะก็ได้ ไม่ว่าคนนั้นจะเป็นสมาชิกของสมาคมหรือไม่ก็ตาม แต่ผูรั้บมอบฉันทะ 
แต่ละคนจะรับมอบฉันทะในการลงคะแนนเสียงมากกว่าสามรายไม่ได้ อย่างไรก็ตาม ผูรั้บมอบฉันทะ 
อาจไดรั้บคะแนนเสียงมากกวา่สามราย หากคะแนนเสียงทั้งหมดท่ีตนมีเองและผูล้งคะแนนเสียงไม่เกิน
ร้อยละ10 ของคะแนนเสียงของสมาคม คู่สมรสแต่ละคนท่ีเป็นเจา้ของร่วมหรือไม่มีการแบ่งแยกจ านวน
มากอาจได้รับมอบหมายการลงคะแนนเสียงเป็นการส่วนตวัภายใต้เง่ือนไขท่ีก าหนดไวใ้นมาตราน้ี  
ตวัแทนท่ีไดรั้บมอบหมายใดๆ อาจมอบอ านาจช่วงให้กบับุคคลอ่ืนได ้โดยจะตอ้งไม่ถูกห้ามตามอาณัติ
ดงักล่าว117 
 
 
 

                                                           

 113กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 17-1 A วรรคสอง 
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 116กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 22I วรรคสอง 

 117กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 22I วรรคสาม 
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 3.1.1 มติของทีป่ระชุมใหญ่  
  มติของท่ีประชุมใหญ่ให้ถือเอาเสียงข้างมากของเจ้าของร่วมท่ีมาประชุม  
ผูรั้บมอบฉนัทะ หรือลงคะแนนเสียงโดยการติดต่อส่ือสาร เวน้แต่กฎหมายจะก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน118 
  โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ส่ิงต่อไปน้ีต้องได้รับการอนุมัติภายใต้เง่ือนไขมติเสียง 
ขา้งมากท่ีก าหนดไวด้งักล่าวขา้งตน้119 
   1)  งาน ท่ี จ า เป็นในการบ ารุง รักษาอาคารตลอดจนการรักษาสุขภาพ  
    และความปลอดภัยทางกายภาพของผู ้อยู่อาศัย ซ่ึงรวมถึงงานเก่ียวกับ 
    ความมั่นคงของอาคาร ส่ิงปิดล้อม หลังคา หรือโครงข่าย และงานเพื่อให ้
    แน่ใจว่าท่ีพกัถูกท าให้สอดคล้องกบัมาตรฐานด้านสุขภาพ ความปลอดภยั  
    และอุปกรณ์ท่ีก าหนดโดยมาตรการส าหรับการใช้ มาตรา 1 ของกฎหมาย 
    เลขท่ี 67-561 ลงวนัท่ี 12 กรกฎาคม 1967 ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการปรับปรุงบา้น 
  2) วิธีการด าเนินการและด าเนินงานท่ีบงัคบัโดยอาศยัอ านาจตามบทบญัญติั  
   ทางกฎหมายหรือข้อบงัคบัหรือค าสั่งของต ารวจปกครองท่ีเก่ียวข้องกับ 
   ความปลอดภยัสาธารณะหรือสุขภาพท่ีแจง้ไปยงัองค์กรของเจา้ของร่วม 
   ในบุคคลของผูจ้ดัการ 
  3) วิธีการด าเนินการและด าเนินงานท่ีได้รับแจ้งตามมาตรา L. 313-4-2  
   ของกฎหมายผงัเมืองโดยเฉพาะตวัเลือกส าหรับการรวมกลุ่มของเจา้ของร่วม 
   เพื่อใหแ้น่ใจวา่ การจัดการโครงการของงานท่ีได้รับแจ้งในภาคเอกชน  
   บางส่วนของเจา้ของร่วมทั้งหมดหรือบางส่วน และด าเนินการให้เจา้ของร่วม 
   ของล็อตท่ีเก่ียวขอ้งเสียค่าใชจ่้าย 
  4)  ความสามารถในการเข้าถึงส าหรับคนพิการหรือการเคล่ือนไหวท่ีลดลง 
   โดยท่ีไม่กระทบต่อโครงสร้างของอาคารหรือองค์ประกอบส าคัญ 
   ของอุปกรณ์ 
  5)  การก าจดัปล่องขยะดว้ยเหตุผลดา้นสุขอนามยั 

                                                           

 118กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 24I 
 119กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 24II 
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  6) การปรับเปล่ียนข้อบังคับเก่ียวกับการเป็นเจ้าของร่วมซ่ึงมีความจ าเป็น 
   โดยการเปล่ียนแปลงดา้นกฎหมายและระเบียบขอ้บงัคบัท่ีท าข้ึนตั้งแต่ก่อตั้ง  
   การเผยแพร่การแก้ไขข้อบังคับการเป็นเจ้าของร่วมเหล่าน้ีด าเนินการ 
   ในอตัราคงท่ี 
  7) การตดัสินใจเร่ิมตน้การวินิจฉยัตามมาตรา L. 731-1 ของประมวลกฎหมาย 
   การก่อสร้างและท่ีอยูอ่าศยัตลอดจนวธีิการด าเนินการ 
  8) การอนุญาตอย่างถาวรท่ีมอบให้แก่ต ารวจหรือกรมต ารวจแห่งชาติให้เขา้ไป 
   ในพื้นท่ีส่วนกลาง 
  9) การตดัสินใจท่ีจะจดัให้มีท่ีจอดรถท่ีมีความปลอดภยัส าหรับการใช้งาน 
   ส่วนตวัท่ีมีสถานีชาร์จส าหรับรถไฮบริดไฟฟ้าและชาร์จและการด าเนินการ 
   การศึกษาท่ีกล่าวถึงในขอ้ III ของมาตรา 24-5  
  10) การอนุญาตท่ีมอบให้แก่เจ้าของร่วมตั้ งแต่หน่ึงคนข้ึนไปท างานโดยออก 
   ค่าใช้จ่ายเองเพื่อให้มีท่ีจอดรถจกัรยานอย่างปลอดภัยในพื้นท่ีส่วนกลาง  
   โดยงาน น้ี ไม่ ก ระท บ ต่ อโค รงส ร้ างข อ งอ าค าร  ว ัต ถุ ป ระส งค ์ 
   หรือความจ าเป็น ส่ิงของเคร่ืองใช้และไม่เป็นอนัตรายต่อความปลอดภยั 
   ของผูโ้ดยสาร 
 3.1.2 มติเสียงข้างมาก  
  นอกจากน้ี กฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศสย ังได้ก าหนดไว้ว่าอีกว่า  
มติท่ีตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมทุกคน มีดงัต่อไปน้ี120 
  1) การมอบอ านาจให้กบัผูจ้ดัการ สมาคม หรือบุคคลใด ๆ ท่ีจะใช้การกระท า 
   หรือการตัดสินใจท่ีกล่าวถึงในมาตรา 24 เม่ือมติท่ีประชุมอนุมัติให ้
   ผูรั้บมอบสิทธิตดัสินใจเก่ียวกบัค่าใชจ่้าย การประชุมจะก าหนดจ านวนเงิน 
   สูงสุดท่ีจดัสรรไวส้ าหรับวตัถุประสงคน้ี์ 
  2) การอนุญาตให้เจ้าของร่วมด าเนินการก่อสร้างต่อเติมท่ีมีผลกระทบต่อ 
   ทรัพย์ส่วนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคารโดยใช้ค่ าใช้ จ่าย 
   ของตนเอง และตามวตัถุประสงคข์องอาคารดงักล่าว 
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  3) การแต่งตั้งหรือถอดถอนผูจ้ดัการและกรรมการสมาคม 
  4)  เง่ือนไขท่ีให้อ านาจกระท าการส่วนท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลาง หรือสิทธิอนัเป็น 
   อุปกรณ์ของทรัพยส่์วนกลาง เม่ือการกระท าเหล่าน้ีเป็นผลมาจากหน้าท่ี 
   ตามกฎหมาย หรือตามขอ้บงัคบั เช่น การกระท าท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัตั้ ง 
   ลานส่วนกลาง ภาระจ ายอมอ่ืนๆ หรือการโอนกรรมสิทธ์ิร่วม ฯลฯ 
 3.1.3 มติคะแนนเสียง 3 ใน 4 ของจ านวนคะแนนเสียงทัง้หมด  
  ทั้งน้ี กฎหมายฉบบัดงักล่าวยงัไดก้ าหนดไวอี้กวา่ มติท่ีตอ้งไดรั้บคะแนนเสียง 
  จ านวนอยา่งนอ้ย 3 ใน 4 ของจ านวนคะแนนเสียงทั้งหมด มีดงัต่อไปน้ี121 
  1) การไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยแ์ละการใหอ้ านาจกระท าการอ่ืนนอกเหนือจาก 
   ท่ีระบุไวใ้นมาตรา 25d 
  2) การเปล่ียนแปลงแก้ไข หรือการก าหนดข้อบังคับการเป็นเจ้าของร่วม 
   ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งดว้ยการใชสิ้ทธิการใชแ้ละการบริหารจดัการส่วนกลาง 
  3) การยกเลิกต าแหน่งภารโรงหรือผู ้ดูแลและการจ าหน่ายท่ีพักท่ีได้รับ 
   มอบหมายให้ภารโรงหรือผูดู้แลเม่ือเขาอยู่ในสมาคม ขอ้เสนอเพื่อพิจารณา 
   ทั้งสองอยูใ่นวาระการประชุมใหญ่สามญัชุดเดียวกนั 
 เม่ือโดยอาศยัอ านาจตามขอ้ก าหนดในขอ้บงัคบัการเป็นเจา้ของร่วม การยกเลิกบริการ
เจา้หนา้ท่ีดูแลแขกส่งผลกระทบต่อวตัถุประสงคข์องอาคารหรือขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของการใชสิ้ทธิ
ในส่วนท่ีเป็นส่วนตวั การยกเลิกต าแหน่งภารโรงหรือผูป้กครอง และการจ าหน่าย ของท่ีพกัท่ีได้รับ
มอบหมายใหภ้ารโรงหรือผูดู้แลเม่ือเขาอยูใ่นสมาคมสามารถตดัสินไดโ้ดยมีมติเป็นเอกฉนัทเ์ท่านั้น122 
 ท่ีประชุมใหญ่สามญัไม่สามารถก าหนดให้เจา้ของร่วมแกไ้ขวตัถุประสงคข์องทรัพยส่์วนตวั
ของเจ้าของร่วมหรือข้อก าหนดการใช้งานโดยเสียงส่วนใหญ่ได้เน่ืองจากเป็นผลมาจากข้อบังคับ 
การเป็นเจา้ของร่วม123 
 เวน้แต่ดว้ยการลงมติเป็นเอกฉนัทข์องเจา้ของร่วมทั้งหมด ในการจ าหน่ายทรัพยส่์วนกลาง 
ซ่ึงจ าเป็นต้องบ ารุงรักษาเพื่อวตัถุประสงค์ของอาคารหรือการปรับเปล่ียนข้อก าหนดของข้อบงัคบั 
การเป็นเจา้ของร่วมท่ีเก่ียวขอ้งกบัวตัถุประสงคข์องอาคาร124 
                                                           

 121กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 26 วรรคแรก 

 122กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 26 วรรคสอง 
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 ในกรณีท่ีอาคารถูกท าลายทั้งหมดหรือบางส่วน และท่ีประชุมใหญ่ของเจา้ของร่วม  
ซ่ึงส่วนของตนอยู่ในอาคารท่ีเสียหายอาจมติด้วยคะแนนเสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมให้ซ่อมแซม 
หรือสร้างอาคารนั้นข้ึนใหม่ในกรณีท่ีการท าลายส่งผลกระทบต่ออาคารนอ้ยกวา่คร่ึงหน่ึง การซ่อมแซม
เป็นภาคบังคับหากเจ้าของร่วมท่ีเสียหายส่วนใหญ่ร้องขอ เจ้าของร่วมท่ีมีส่วนร่วมในการดูแล
บ ารุงรักษาอาคารท่ีไดรั้บความเสียหายมีหนา้ท่ีจะตอ้งออกค่าใชจ่้ายในอตัราและวธีิการเดียวกบัการออก
ค่าใชจ่้ายในการก่อสร้างดงักล่าว125 
 หากเป็นกรณีท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติไม่ท าการซ่อมแซมอาคารท่ีเสียหายให้คืนดี 
ตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 38 ขา้งตน้ เจา้ของร่วมก็มีหน้าท่ีตอ้งออกค่าใช้จ่ายในการชดใช้ค่าเสียหาย 
แก่เจา้ของร่วมซ่ึงอาคารส่วนของตนมิไดส้ร้างข้ึนดว้ย126  
 3.2 การจัดการประชุมเจ้าของร่วมและการลงคะแนนเสียงตามกฎหมายของประเทศสิงคโปร์ 
 ส าห รับกฎหมาย เก่ียวกับอาคารชุดประเทศสิ งคโป ร์ Land Titles (Strata) Act 
และ The Building Maintenance and Strata Management Act ได้ก าหนดเก่ียวกับการจัดการประชุม
เจา้ของร่วมและการลงคะแนนเสียงไวว้่าการประชุมสามญัประจ าปี คร้ังแรก (First Annual General 
Meeting : First AGM) ก าหนดให้เป็นการประชุมโดยเจา้ของโครงการซ่ึงตอ้งนัดประชุมเจา้ของร่วม
ภายใน 12 เดือนนบัแต่วนัไดรั้บการจดทะเบียนอาคารชุด โดยท าหน้าท่ีเสมือนเป็นสภาคณะกรรมการ
นิ ติ บุ คคลอาคารชุ ด (Council of Management Corporation) ซ่ึ งมี ว ัต ถุประสงค์ เพื่ อจัดตั้ งกองทุ น 
Management Fund และกองทุน Sinking Fundและก าหนดอตัราค่าส่วนกลางเพื่อเรียกเก็บจากเจา้ของร่วม
รวมถึงการเลือกตั้ งคณะกรรมการสภาแต่งตั้ งผู ้จ ัดการนิ ติบุคคลอาคารชุด (Managing Agent)  
และแต่งตั้งผูส้อบบญัชี127 
 ภายหลงัการประชุมสามญัประจ าปีคร้ังแรก การประชุมสามญัประจ าปีคราวถดัไป 
เป็นหน้าท่ีของเจา้ของร่วมเป็นผูจ้ดัการประชุมสามญัประจ าปี และตอ้งจดัประชุมสามญัเจา้ของร่วม 
อย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง การประชุมสามัญประจ าปีในคราวถัดไปให้จัดการประชุมตามปีปฏิทิน 
แต่จะตอ้งไม่ใหเ้กิน 15 เดือนนบัแต่วนัประชุมคร้ังแรก128 

                                                                                                                                                                             

 124กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 26 วรรคทา้ย 

 125กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 38 

 126กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 41 

 127 The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 26 
 128 The Building Maintenance and Strata Management Act. Section 27 
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 ทั้ งน้ี ตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศสิงคโปร์ได้ก าหนดองค์ประชุมไวด้้วย
กล่าวคือ องค์ประชุมจะต้องมีจ านวนขั้นต ่ าของผู ้ท่ีต้องเข้าร่วมประชุมเพื่อให้ได้มติท่ีประชุม 
ตามท่ีกฎหมายก าหนด ส าหรับการประชุมสามญัประจ าปีต้องมีองค์ประชุมไม่น้อยกว่าร้อยละ 30  
ของอตัราส่วนสิทธ์ิแห่งทรัพยส่์วนกลางหรือ Share Value ทั้งหมดของห้องชุด โดยพิจารณาจากเจา้ของร่วม
ท่ีเขา้ประชุมซ่ึงอาจมอบฉนัทะใหผู้อ่ื้นมาประชุมแทนก็ได้129 
 ส าหรับการออกเสียงลงคะแนนญตัติใดๆ จะตอ้งไดค้รบองคป์ระชุมก่อน และในกรณีท่ี 
ไม่ครบองคป์ระชุมภายในระยะเวลาคร่ึงชัว่โมงหลงัจากถึงเวลานดัประชุมสามญั ให้การประชุมด าเนิน
ต่อไปได้เสมือนว่าครบองค์ประชุมต่อเม่ือมีเจ้าของร่วมท่ีมาประชุมด้วยตนเองตั้ งแต่2 คนข้ึนไป  
แต่อย่างไรก็ตามกฎคร่ึงชั่วโมงดงักล่าว จะไม่ใช้บงัคบัแก่การประชุมสามญัท่ีจดัข้ึนโดยเจา้ของร่วม 
ผูท่ี้มาประชุมนั้น130 
 3.2.1  ประเภทของมติ 
  นอกจากน้ี กฎหมายอาคารชุดของประเทศสิงคโปร์ยงัไดก้ าหนดใหม้ติท่ีประชุม 
เป็นผลการตดัสินใจท่ีมีข้ึนในนามของนิติบุคคลอาคารชุดโดยอาศยัมติของเจา้ของร่วมแต่ละญัตติ 
ตอ้งอาศยัมติท่ีประชุมประเภทใดนั้นข้ึนอยู่กบัความส าคญัของญตัตินั้นๆทั้งน้ีสามารถแบ่งประเภท 
ของมติไดด้งัต่อไปน้ี 
   1) Resolutions by Consensus หรือมติโดยฉนัทามติซ่ึงเป็นมติท่ีไดย้ากมากท่ีสุด 
เน่ืองจากตอ้งไดรั้บความยินยอมจากเจา้ของร่วมครบทุกคน การไดม้าซ่ึงมติน้ีตอ้งกระท าภายหลงัจาก 
มีมติในท่ีประชุมสามญัซ่ึงจดัข้ึนมาเพื่อพิจารณาญตัติดงักล่าว และให้ระยะเวลา 12 สัปดาห์แก่เจา้ของร่วม 
ในการนบัคะแนนเสียงทั้งหมด เม่ือส้ินสุดระยะเวลา 12 สัปดาห์ เจา้ของร่วมทั้งปวงตอ้งให้ความตกลง 
เป็นหนังสือเพื่อให้ญัตติดังกล่าวผ่านท่ีประชุม โดยญัตติดังกล่าวจะไม่ผ่านมติท่ีประชุมทันที 
หากเจ้าของร่วมเพียง 1 คน งดออกเสียง131ทั้ งน้ี ญัตติท่ีต้องอาศัยมติเอกฉันท์โดยฉันทามติ ได้แก่  

                                                           

 129 Strata Living in Singapore-A General Guide. Building and Construction Authority. 2005. Page 17 อา้งในนายสิทธิกร  
สรรไพโรจน.กฎหมายอาคารชุดเปรียบเทียบของประเทศไทยกับต่างประเทศ. (การศึกษาคน้ควา้อิสระปริญญานิติศาสตร
มหาบณัฑิต). สาขาวชิานิติศาสตร์มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช. 2561. หนา้ 92 
 130 The Building Maintenance and Strata Management Act. First Schedule Paragraph 3 
 131 Strata living in Singapore, A General Guide. Building and Construction Authority. 2005. Page 28 อา้งในนายสิทธิกร 
สรรไพโรจน.กฎหมายอาคารชุดเปรียบเทียบของประเทศไทยกับต่างประเทศ. (การศึกษาคน้ควา้อิสระปริญญานิติศาสตร
มหาบณัฑิต). สาขาวชิานิติศาสตร์มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช. 2561. หนา้ 95 



55 
 

การยกเลิกโครงการอาคารชุด132 การเปล่ียนแปลงการจดัเก็บค่าส่วนกลางกองทุน Management Fund 
และกองทุน Sinking Fund133หรือการเอาประกนัภยัอาคาร134 
  2) Comprehensive Resolution หรือมติเสียงส่วนใหญ่ เป็นมติท่ีตอ้งอาศยัคะแนน
เสียงส่วนมากของเจา้ของร่วมแต่ไม่จ  าตอ้งเป็นมติเจา้ของร่วมครบร้อยละ 100 แต่ญตัติผา่นไดโ้ดยอาศยั
มติท่ีประชุมเจา้ของร่วมตามอตัราส่วนแห่งสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางหรือ Share Value รวมกนัจะตอ้งได ้
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90ของอตัราส่วนแห่งสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลางทั้ งหมด ในการนับคะแนนเสียง 
มีขั้นตอนเช่นเดียวกับการนับคะแนนมติเอกฉันท์โดยฉันทามติ คือ ต้องให้ระยะเวลา 12 สัปดาห์  
เพื่อให้เจา้ของร่วมนบัคะแนนเสียงของตนด้วยวาระท่ีตอ้งอาศยัมติเสียงส่วนใหญ่ ได้แก่ การก าหนด
ทรัพย์ส่วนกลางสงวนไว้เพื่ อ เจ้าของร่วมบางกลุ่ม 135 เป ล่ียนแปลงวัตถุประสงค์การใช้สอย 
ทรัพยส่์วนกลางนั้น หรือเปล่ียนแปลงวิธีค  านวณค่าส่วนกลางส าหรับกองทุนการจดัการและกองทุน
ส ารอง เพื่อเรียกเก็บแตกต่างจากเจา้ของห้องชุดอ่ืนๆ136 การก่อตั้งนิติบุคคลอาคารชุดล าดบัรองหรือ 
Sub-MC137 
  3) Unanimous Resolution หรือมติเอกฉันท์ในท่ีประชุมเจ้าของร่วมจะต้องเป็น 
มติในวนัประชุมสามัญเจ้าของร่วมท่ีมาประชุมเท่านั้ น เจ้าของร่วมอาจมาประชุมด้วยตนเองหรือ 
โดยการมอบฉันทะก็ได ้ญตัติผ่านไดโ้ดยคะแนนเสียงท่ีนบัไดโ้ดยชอบในท่ีประชุม ซ่ึงหากเจา้ของร่วม 
ท่ีเขา้ประชุมไม่เห็นด้วยแมเ้พียงคนเดียวก็ไม่อาจได้มติเอกฉันท์ได้ ทั้งน้ีญตัติท่ีตอ้งอาศยัมติเอกฉันท ์
ไดแ้ก่ การก่อภารยทรัพยใ์นพื้นท่ีส่วนกลางโดยนิติกรรมในนามของนิติบุคคลอาคารชุด เช่น การเดิน
ท่อประปาน ้าทิ้งจากท่ีดินขา้งเคียงผา่นทรัพยส่์วนกลาง138   
  4) มติร้อยละ 90 ตอ้งไดม้ติในวนัท่ีประชุมสามญัเจา้ของร่วมผูท่ี้เขา้ร่วมประชุม  
ในกรณีท่ีญัตตินั้ นจะผ่านได้ต้องอาศัยอย่างน้อยร้อยละ 90 ของShareValueเฉพาะเจ้าของห้องชุด 

                                                           

 132 The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 84 
 133 The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 41 
 134 The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 70 
 135 The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 78 
 136 The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 41 
 137 The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 79 
 138 The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 35 
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ท่ีเขา้ร่วมประชุมเท่านั้นญตัติท่ีต้องอาศยัมติร้อยละ 90เช่น การจ าหน่ายจ่ายโอนหรือเพิ่มเติมทรัพย์
ส่วนกลาง139การปรับปรุงหรือต่อเติมหอ้งชุด140 
  5) Special Resolution หรือมติพิเศษเป็นมติท่ีเจ้าของร่วมผูท่ี้เข้าร่วมประชุมมีมติ 
ร้อยละ 75 ของ Share Value ทั้งหมดในท่ีประชุม วาระท่ีตอ้งอาศยัมติพิเศษ ไดแ้ก่ เอาประกนัภยัเพิ่มเติม
ในส่วนท่ีเจ้าของร่วมต้องรับผิดร่วมกับนิติบุคคลอาคารชุด141กรณีนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธ์ิ 
เหนือหอ้งชุด น าหอ้งชุดนั้นออกขายเพื่อใชห้น้ีโดยอาศยัมติพิเศษมีมติใหข้ายหอ้งนั้นช าระหน้ี142 
  6) Ordinary Resolution หรือมติทัว่ไป เป็นมติท่ีได้มีโดยเสียงขา้งมากของเจา้ของ
ห้องชุดในท่ีประชุมเท่านั้นเพื่อผ่านมติทัว่ไป ปัญหาท่ีต้องอาศยัมติทัว่ไปได้แก่ การแต่งตั้งผูจ้ดัการ 
นิติบุคคลอาคารชุด143การมอบอ านาจหน้าท่ีแก่ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด144การถอดถอนสมาชิกสภา 
ท่ีกระท าผดิต่อต าแหน่งหนา้ท่ี145 
 3.3 การจัดการประชุมเจ้าของร่วมและการลงคะแนนเสียงตามกฎหมายของประเทศญีปุ่่ น 

 3.3.1 การเรียกประชุม 
  ส าหรับกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น Act on Building Unit Ownership, etc. 
ไดบ้ญัญติัเก่ียวกบัการเรียกประชุมไวด้งัน้ี146 
  1)  การประชุมตอ้งเรียกประชุมโดยผูจ้ดัการ 
  2)  ผูจ้ดัการจะเรียกประชุมอยา่งนอ้ยปีละหน่ึงคร้ัง 
  3)  หน่ึงในห้าหรือมากกว่านั้ นของเจ้าของท่ีถือหุ้นไว้ไม่น้อยกว่าหน่ึงในห้า 
ของทั้งหมดของสิทธิในการออกเสียงอาจช้ีแจงถึงเร่ืองท่ีจะเป็นเร่ืองของการประชุมและขอให้ผูจ้ดัการ
เรียกประชุม แต่จ านวนผูเ้ขา้ร่วมอาจลดลงตามขอ้บงัคบั 

                                                           

 139 The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 34 
 140 The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 37 
 141 The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 71(1)(c) 
 142 The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 43(3) 
 143 The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 66 
 144 The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 67 
 145 The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 54 
 146 Act on Building Unit Ownership, etc. Article 34 
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  4) ในกรณีท่ีมีการร้องขอตามวรรคก่อนหน้าน้ี จะต้องได้รับการด าเนินการ
ภายในสองสัปดาห์ หากผูจ้ดัการไม่ไดส่้งหนงัสือแจง้ประชุมใดๆ ส าหรับการประชุมภายในส่ีสัปดาห์
นบัจากวนัท่ีมีการร้องขอ เจา้ของหอ้งชุดท่ีท าการร้องขอสามารถเรียกประชุมไดด้ว้ยตนเอง 
  5)  หากผูจ้ดัการไม่ด าเนินการ หน่ึงในห้าหรือมากกว่านั้นของเจา้ของท่ีถือหุ้นไว ้
ไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในหา้ของทั้งหมดของสิทธิในการออกเสียง อาจเรียกประชุมเองได ้แต่จ านวนผูเ้ขา้ร่วม
อาจลดลงตามขอ้บงัคบั 
  ส าหรับหนงัสือเชิญประชุมนั้น กฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นก าหนดไว้
วา่ จะตอ้งแจง้ให้ทราบล่วงหน้าส าหรับการประชุม โดยช้ีแจงถึงเร่ืองของการประชุมและจะถูกส่งให้กบั
เจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุด อย่างน้อยหน่ึงสัปดาห์ก่อนวนัประชุม หากมีการขยายเวลาหรือลดให้
เป็นไปตามขอ้บงัคบั147 
  ในกรณีหนังสือแจ้งดังกล่าวอาจถูกส่งให้กับเจ้าของห้องชุดท่ีมีท่ีอยู่ภายใน
อาคารท่ีเก่ียวขอ้งหรือเจา้ของห้องชุด ซ่ึงยงัไม่ไดรั้บหนงัสือแจง้จากผูจ้ดัการท่ีอยูท่ี่ให้ไว ้โดยสามารถ
ท าการปิดประกาศหนงัสือแจง้การประชุมดงักล่าวไวใ้นสถานท่ีท่ีเห็นไดช้ดัเจน ภายในอาคารล่วงหน้า 
ในกรณีน้ีภายใตก้ารแจง้ให้ทราบล่วงหนา้ดงักล่าวขา้งตน้ให้ถือวา่ไดม้าถึงตอนท่ีแจง้ให้ทราบล่วงหน้า
ดงักล่าวโดยการปิดประกาศ148 
  นอกจากน้ี กฎหมายฉบับดังกล่าวยงัก าหนดข้อจ ากัดเร่ืองเพื่อการแก้ไข 
ไวด้ว้ยวา่ ในประเด็นท่ีจะตอ้งหาขอ้ยุติ จะตอ้งแจง้ก่อนการประชุมเท่านั้น ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีแจง้ให้ทราบ
ล่วงหนา้และไดรั้บล่วงหนา้ ตามบทบญัญติัตามมาตรา 35149 
 1.3.2 ออกเสียงของเจ้าของแต่ละห้อง 
  ส าหรับสิทธิออกเสียงของเจา้ของแต่ละห้องชุดให้เป็นไปตามสัดส่วนท่ีระบุไว ้
ในมาตรา 14 ยกเวน้ขอ้บงัคบัระบุไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน150 
  กฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นยงัไดบ้ญัญติัถึงกรณีการลงคะแนนเสียงไวด้ว้ย  
มีรายละเอียดดงัน้ี151 
                                                           

 147 Act on Building Unit Ownership, etc. Article35(1) 
 148 Act on Building Unit Ownership, etc. Article 35(4) 
 149 Act on Building Unit Ownership, etc. Article 37(1) 
 150 Act on Building Unit Ownership, etc. Article 38 
 151Act on Building Unit Ownership, etc. Article 39 
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  1) มติของท่ีประชุม จะต้องมาจากเสียงส่วนใหญ่ของเจ้าของห้องชุดหลัก  
และผูท่ี้มีคะแนนเสียงขา้งมาก ยกเวน้ก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนในกฎหมายฉบบัน้ีหรือขอ้บงัคบั 
  2) สิทธิในการออกเสียงอาจจะใชสิ้ทธิในการลงคะแนนเสียง หรือโดยการมอบ
ฉนัทะใหม้าลงเสียงแทน 
  3) เจ้าของห้องชุดสามารถออกเสียงของตนด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์  
(หมายถึงวิธีการท่ีใช้ระบบประมวลผลข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์หรืออ่ืนๆ วิธีการท่ีจะใช้ข้อมูล  
และเทคโนโลยีการส่ือสารท่ีระบุไวโ้ดยค าสั่งของกระทรวงยุติธรรม) แทนการออกเสียงในรูปแบบ 
ลายลกัษณ์อกัษร 
  ทั้งน้ี ผูจ้ดัการหรือหน่ึงในเจา้ของหอ้งชุดท่ีเรียกใหมี้การประชุมทั้งหลาย จะท าหนา้ท่ี
เป็นประธานในท่ีประชุม นอกจากท่ีระบุไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนในขอ้บงัคบัหรือท่ีจะไดรั้บการแกไ้ขเป็นอยา่งอ่ืน152 
  ส าหรับการลงมติในท่ีประชุมนั้น กฎหมายไดก้ าหนดให้ประธานจะตอ้งจดัท า
รายงานการประชุมเป็นลายลกัษณ์อกัษรหรือให้อยูใ่นรูปแบบของการบนัทึกอิเล็กทรอนิกส์ ผลการลงมติ
ในท่ีประชุมจะถูกป้อนหรือบันทึกไว้ในรายงานการประชุมทั้ งหมด และรายงานการประชุม 
ท่ีไดจ้ดัเตรียมไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษรให้ประธานและเจา้ของห้องชุดท่ีไดเ้ขา้ร่วมประชุมลงลายมือช่ือ 
และประทบัตราในรายงานประชุมดว้ย ส าหรับกรณีท่ีรายงานการประชุมถูกจดัท าในรูปแบบของบนัทึก
อิเล็กทรอนิกส์ในส่วนท่ีเก่ียวกบัขอ้มูลท่ีบนัทึกไวใ้นบนัทึกอิเล็กทรอนิกส์นั้น ให้เป็นไปตามมาตรการ
ท่ีระบุไวต้ามกฎหมายของกระทรวงยุติธรรม ซ่ึงจะด าเนินการแทนการให้ประธานและเจ้าของ  
ท่ีมาประชุมลงลายมือช่ือและประทบัตราลงในรายงานประชุม153 
 3.4 การจัดการประชุมเจ้าของร่วมและการลงคะแนนเสียงตามกฎหมายของประเทศไทย 
 ส าหรับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ของประเทศไทยนั้นได้บัญญัติเก่ียวกับ 
การจดัการประชุมเจา้ของร่วมและการลงคะแนนเสียงไวว้า่ ให้ผูจ้ดัการจดัให้มีการประชุมใหญ่ โดยถือว่า
เป็นการประชุมใหญ่สามัญคร้ังแรกภายในหกเดือนนับแต่วนัท่ีได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
เพื่ อแต่งตั้ งคณะกรรมการ และพิจารณาให้ความเห็นชอบข้อบังคับและผู ้จ ัดการท่ีจดทะเบียน 
ตามท่ีได้ยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไว้แล้วในกรณีท่ี ท่ีประชุมใหญ่สามัญไม่เห็นชอบ 

                                                           

 152Act on Building Unit Ownership, etc. Article 41 

 153Act on Building Unit Ownership, etc. Article 42 
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กับข้อบังคบัหรือผูจ้ดัการดังกล่าวให้ท่ีประชุมใหญ่สามัญพิจารณาแก้ไขหรือเปล่ียนแปลงข้อบังคับ  
หรือถอดถอนและแต่งตั้งผูจ้ดัการดว้ย154 
 3.4.1 การประชุมใหญ่สามัญ 
  ให้คณะกรรมการจดัให้มีการประชุมใหญ่สามญัปีละหน่ึงคร้ังภายในหน่ึงร้อย
ยีสิ่บวนันบัแต่วนัส้ินปีทางบญัชีของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อกิจการ ดงัต่อไปน้ี155 
  1)  พิจารณาอนุมติังบดุล 
  2)  พิจารณารายงานประจ าปี 
  3)  แต่งตั้งผูส้อบบญัชี 
  4)  พิจารณาเร่ืองอ่ืน ๆ 
 3.4.2 ประชุมใหญ่วิสามัญ 
  ในกรณีมีเหตุจ าเป็น ใหบุ้คคลดงัต่อไปน้ีมีสิทธิเรียกประชุมใหญ่วสิามญัเม่ือใดก็ได้156 
  1)  ผูจ้ดัการ 
   2)  คณะกรรมการโดยมติเกินกวา่ก่ึงหน่ึงของท่ีประชุมคณะกรรมการ 
  3)  เจ้าของร่วมไม่น้อยกว่าร้อยละยี่สิบของคะแนนเสียงเจ้าของร่วมทั้ งหมด 
ลงลายมือช่ือท าหนงัสือร้องขอให้เปิดประชุมต่อคณะกรรมการ ในกรณีน้ี ให้คณะกรรมการจดัให้มีการ
ประชุมภายในสิบห้าวนันับแต่ว ันรับค าร้องขอ ถ้าคณะกรรมการมิได้จัดให้มีการประชุมภายใน
ก าหนดเวลาดงักล่าว เจา้ของร่วมตามจ านวนขา้งตน้มีสิทธิจดัให้มีการประชุมใหญ่วิสามญัเองได ้โดยให้
แต่งตั้งตวัแทนคนหน่ึงเพื่อออกหนงัสือเรียกประชุม 
 การเรียกประชุมใหญ่ต้องท าเป็นหนังสือนัดประชุมระบุสถานท่ี วนั เวลา ระเบียบ
วาระการประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุมพร้อมดว้ยรายละเอียดตามสมควรและจดัส่งให้เจา้ของ
ร่วมไม่นอ้ยกวา่เจด็วนัก่อนวนัประชุม157 
 การประชุมใหญ่ตอ้งมีผูม้าประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกนัไม่น้อยกว่าหน่ึงในส่ี
ของจ านวน เสี ยงลงคะแนนทั้ งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุมในกรณี ท่ี เจ้าของร่วมมาประชุม 
ไม่ครบองค์ประชุมตามท่ีก าหนดไวใ้นวรรคหน่ึง ให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวนันบัแต่วนัเรียก
                                                           

 154พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42 
 155พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/1 

 156พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/2 

 157พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/3 
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ประชุมคร้ังก่อน และการประชุมใหญ่คร้ังหลงัน้ีไม่บงัคบัวา่จะตอ้งครบองคป์ระชุมผูจ้ดัการหรือคู่สมรส 
ของผูจ้ดัการจะเป็นประธานในการประชุมใหญ่มิได้158 
 มติของท่ีประชุมใหญ่ตอ้งได้รับคะแนนเสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมท่ีเข้าประชุม  
เวน้แต่พระราชบญัญติัน้ีจะไดก้ าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน159 
 ในการลงคะแนนเสียง ให้เจ้าของร่วมแต่ละรายมีคะแนนเสียงเท่ากับอตัราส่วนท่ีตน 
มีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางถา้เจา้ของร่วมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียง
ทั้งหมดให้ลดจ านวนคะแนนเสียงของผูน้ั้นลงมาเหลือเท่ากบัจ านวนคะแนนเสียงของบรรดาเจา้ของร่วมอ่ืน ๆ  
รวมกนั160 
 เม่ือมีขอ้บงัคบัก าหนดให้เจา้ของร่วมเพียงบางคนตอ้งเสียค่าใช้จ่ายในการใดโดยเฉพาะ  
ใหเ้จา้ของร่วมเหล่าน้ีเท่านั้นมีส่วนออกเสียงในมติท่ีเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายในการนั้น โดยแต่ละคนมีคะแนนเสียง
ตามอตัราส่วนท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัตามมาตรา 18 วรรคหน่ึง161 กล่าวคือ เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออก 
ค่าภาษีอากรตามอัตราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง ซ่ึงอัตราส่วน 
ในกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางของเจา้ของร่วมให้เป็นไปตามอตัราส่วนระหว่างเน้ือท่ีของห้องชุด 
แต่ละหอ้งชุดกบัเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด 
 3.4.3 การมอบฉันทะให้ออกเสียงในการประชุม  
  เจา้ของร่วมอาจมอบฉนัทะเป็นหนงัสือให้ผูอ่ื้นออกเสียงแทนตนได ้แต่ผูรั้บมอบ
ฉันทะคนหน่ึงจะรับมอบฉันทะให้ออกเสียงในการประชุมคร้ังหน่ึงเกินสามห้องชุดมิได้ และบุคคล
ดงัต่อไปน้ีจะรับมอบฉนัทะใหอ้อกเสียงแทนเจา้ของร่วมมิได้162 
   1)  กรรมการและคู่สมรสของกรรมการ 
  2)  ผูจ้ดัการและคู่สมรสของผูจ้ดัการ 
  3)  พนกังานหรือลูกจา้งของนิติบุคคลอาคารชุดหรือของผูรั้บจา้งของนิติบุคคล
อาคารชุด 
  4)  พนกังานหรือลูกจา้งของผูจ้ดัการ ในกรณีท่ีผูจ้ดัการเป็นนิติบุคคล 
                                                           

 158พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 43 

 159พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 44 

 160พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 45 

 161พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 46 

 162พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 47 
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 3.4.4 เร่ืองทีอ่าศัยมติไม่น้อยกว่ากึง่หน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงทัง้หมด 
  มติเก่ียวกับ เร่ืองดังต่อไปน้ี  ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึง 
ของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด163 
  1)  การซ้ืออสังหาริมทรัพยห์รือรับการให้อสังหาริมทรัพยท่ี์มีค่าภาระติดพนั 
เป็นทรัพยส่์วนกลาง 
  2)  การจ าหน่ายทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย ์
  3)  การอนุญาตให้เจ้าของร่วมท าการก่อสร้าง ตกแต่ง ปรับปรุง เปล่ียนแปลง 
หรือต่อเติมห้องชุดของตนเองท่ีมีผลกระทบต่อทรัพยส่์วนกลางหรือลกัษณะภายนอกของอาคารชุด 
โดยค่าใชจ่้ายของผูน้ั้นเอง 
  4)  การแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการใชห้รือการจดัการทรัพยส่์วนกลาง 
  5)  การแกไ้ขเปล่ียนแปลงอตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัในขอ้บงัคบัตามมาตรา 32 (8) 
  6)  การก่อสร้างอนัเป็นการเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยส่์วนกลาง 
  7)  การจดัหาผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลาง 
  ในกรณี ท่ี เจ้าของร่วมเข้าประชุมมีคะแนนเสียงไม่ครบตามท่ีก าหนดไว ้
ในวรรคหน่ึง ใหเ้รียกประชุมใหม่ภายในสิบหา้วนันบัแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อน และมติเก่ียวกบัเร่ืองท่ี
บัญญัติไวต้ามวรรคหน่ึงในการประชุมคร้ังใหม่น้ีต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าหน่ึงในสาม 
ของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด 
 3.4.5 เร่ืองท่ีอาศัยมติไม่น้อยกว่าหน่ึงในส่ีของจ านวนคะแนนเสียงท้ังหมด 
  มติเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปน้ี ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในส่ีของจ านวน
คะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด164 
  1)  การแต่งตั้งหรือถอดถอนผูจ้ดัการ 
  2)  การก าหนดกิจการท่ีผูจ้ดัการมีอ านาจมอบหมายใหผู้อ่ื้นท าแทน 
 ในกรณีท่ีอาคารชุดเสียหายทั้ งหมดหรือเป็นบางส่วนแต่เกินคร่ึงหน่ึงของจ านวน 
ห้องชุดทั้งหมด ถา้เจา้ของร่วมมีมติโดยคะแนนเสียงตามมาตรา 48 (ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่น้อยกวา่
ก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด) ให้ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ีเสียหายนั้น 

                                                           

 163พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 48 

 164พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 49 
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ให้นิติบุคคลอาคารชุดจดัการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ีเสียหายให้คืนดีในกรณีท่ีอาคารชุด
เสียหายเป็นบางส่วนแต่น้อยกวา่คร่ึงหน่ึงของจ านวนห้องชุดทั้งหมด ถา้ส่วนใหญ่ของเจา้ของห้องชุด 
ท่ีเสียหายมีมติให้ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ีเสียหายนั้น ให้นิติบุคคลอาคารชุดจดัการก่อสร้าง
หรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ีเสียหายให้คืนดี ส าหรับค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคาร 
ท่ีเสียหายส าหรับท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลาง ให้เจา้ของร่วมทุกคนในอาคารชุดเฉล่ียออกตามอตัราส่วน 
ท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ส่วนค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซม
ส าหรับท่ีเป็นทรัพย์ส่วนบุคคลให้ตกเป็นภาระของเจ้าของห้องชุดท่ีเสียหายนั้ น ส าหรับห้องชุด 
ท่ีก่อสร้างข้ึนใหม่ดังกล่าวให้ถือว่าแทนท่ีห้องชุดเดิมและให้ถือว่าหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดเดิม 
เป็นหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดส าหรับหอ้งชุดท่ีก่อสร้างข้ึนใหม่นั้น ถา้รายละเอียดในหนงัสือกรรมสิทธ์ิ
ห้องชุดเดิมไม่ตรงกบัห้องชุดท่ีก่อสร้างข้ึนใหม่ ให้พนกังานเจา้หน้าท่ีมีอ านาจแกไ้ขให้ถูกตอ้งถา้มีมติ
ไม่ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ีเสียหาย ให้น ามาตรา 34 มาใช้บงัคบัโดยอนุโลม (ชดใช้ราคา
ใหแ้ก่เจา้ของร่วมซ่ึงหมดสิทธิไปดงักล่าว) เม่ือเจา้ของหอ้งชุดท่ีไม่ก่อสร้างหรือซ่อมแซมส่วนท่ีเสียหาย
ไดรั้บค่าชดใชร้าคาทรัพยส่์วนกลางจากเจา้ของร่วมแลว้ หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดของห้องชุดดงักล่าว
เป็นอนัยกเลิก และให้เจา้ของส่งคืนพนักงานเจา้หน้าท่ีภายในสามสิบวนันับแต่วนัได้รับชดใช้ราคา
ทรัพย์ส่วนกลางเพื่อหมายเหตุการยกเลิกในหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดทั้ งฉบับเจ้าของห้องชุด 
และฉบบัท่ีเก็บไวท่ี้ส านกังานพนกังานเจา้หน้าท่ี และให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีประกาศการยกเลิกหนงัสือ
กรรมสิทธ์ิหอ้งชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา165 
 ในทางปฏิบัตินั้นพบว่า การประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วมประจ าปีของนิติบุคคล
อาคารชุดหลายแห่งประสบพบเจอกบัปัญหาเดียวกนัท่ีเกิดข้ึนบ่อยนั้นคือ ผูเ้ขา้ร่วมประชุมไม่ครบองค์
ประชุม และจ านวนผูเ้ขา้ร่วมประชุมในแต่ละคร้ังมกัจะมีคะแนนเสียงรวมกนัแลว้มีจ านวนไม่เพียงพอ
ต่อการออกเสียงลงคะแนนในบางมติในท่ีประชุม ซ่ึงกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดบางอย่าง 
มีความส าคัญต่อบรรดาเจา้ของร่วมมาก กฎหมายจึงก าหนดให้มีกรออกเสียงลงคะแนนโดยอาศัย
คะแนนเสียงจากเจา้ของร่วมจ านวนมาก เม่ือเจา้ของร่วมมาประชุมไม่ครบองค์ประชุมหรือมีจ านวน
คะแนนเสียงน้อยกว่าท่ีกฎหมายก าหนด ก็ไม่สามารถจดัการประชุมหรือลงคะแนนเสียงในบางมติ 
ในท่ีประชุมคร้ังนั้ นได้ เม่ือเจ้าของร่วมปล่อยปละละเลยไม่ใส่ใจไม่เข้าร่วมการประชุมใหญ่สามัญ 
เจา้ของร่วมและไม่มอบฉันทะให้บุคคลอ่ืนมาประชุมแทนก็จะเกิดผลกระทบต่อการบริหารจดัการงาน 
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ของนิติบุคคลอาคารชุด ทั้ งน้ีสาเหตุเกิดจากเจ้าของห้องชุดบางรายไม่ได้อยู่อาศัยเองแต่ให้ผู ้อ่ืน 
เช่าห้องชุดดงักล่าว หรือเจา้ของห้องชุดซ้ือห้องชุดไวเ้พื่อเก็งก าไรขายต่อ บรรดาเจา้ของร่วมเหล่านั้น
มกัจะไม่ให้ความส าคญักบัการเขา้ร่วมการประชุมใหญ่สามญัเจา้ของร่วม เม่ือมีผูเ้ขา้ร่วมประชุมใหญ่
สามญัเจา้ของร่วมไม่ครบองค์ประชุมตามท่ีกฎหมายก าหนด หรือมีผูเ้ขา้ร่วมประชุมครบองค์ประชุม  
แต่มีจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมท่ีเขา้ประชุมไม่เพียงพอต่อการลงมติเก่ียวกบัเร่ืองบางอยา่งท่ี
กฎหมายก าหนดไว ้ก็ไม่สามารถลงมติในกิจการนั้นได ้ดว้ยเหตุดงักล่าวจึงเป็นปัญหาส าคญั กล่าวคือ 
หากมีความจ าเป็นตอ้งอาศยัมติในท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมเพื่อด าเนินกิจการใดๆ ในกรณีท่ีไม่สามารถ
รวบรวมคะแนนเสียงไดต้ามจ านวนท่ีกฎหมายก าหนดไว ้ก็ยอ่มเป็นอุปสรรคในการด าเนินกิจการงาน
ของนิติบุคคลอาคารชุด และจะส่งผลเสียต่อบรรดาเจา้ของร่วมตามมาอีกมากมาย 
 จากการศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุด 4 ประเทศดังกล่าวข้างต้นพบว่า 
แต่ละประเทศก าหนดใหญ่มีการจดัการประชุมเจ้าของร่วมคร้ังแรกหลังจากได้รับการจดทะเบียน 
นิติบุคคลอาคารชุดแล้ว และต่อมาจะต้องมีการจดัประชุมใหญ่สามญัประจ าปี หรือให้กรณีพิเศษท่ี
จ าเป็นก็ให้จดัการประชุมวิสามญัเจา้ของร่วมได ้ทั้งน้ีจะตอ้งให้ผูจ้ดัการเป็นผูด้  าเนินการจดัการประชุม 
แต่หากผูจ้ดัการไม่ปฏิบัติหน้าท่ีด าเนินการจดัการประชุมดังกล่าว เจ้าของร่วมสามารถรวมตวักัน 
ในจ านวนตามท่ีกฎหมายแต่ละประเทศก าหนดไวเ้รียกประชุมและด าเนินการจดัการประชุมเอง 
 กรณีการเข้าร่วมประชุมเจ้าของร่วมนั้น กฎหมายอาคารชุดของแต่ละประเทศได้
ก าหนดไวแ้ตกต่างกนั กล่าวคือ ตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศส ไดก้ าหนดไวว้า่ เจา้ของร่วม
สามารถเขา้ร่วมในการประชุมใหญ่เจา้ของร่วมโดยการปรากฏตวัทางกายภาพ โดยการประชุมทางวิดีโอ 
หรือโดยวิธีการส่ือสารทางอิเล็กทรอนิกส์อ่ืน ๆ ท่ีอนุญาตให้ระบุตวัตนไดแ้ต่ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ได้ก าหนดไวเ้ฉพาะเจ้าของร่วมท่ีเข้าร่วมประชุมโดยการปรากฏตัวทางกายภาพเท่านั้ น 
โดยยงัไม่อนุญาตให้เจ้าของร่วมเข้าร่วมการประชุมโดยการประชุมทางวิดีโอหรือโดยวิธีการส่ือสาร 
ทางอิเล็กทรอนิกส์อ่ืน ๆ ท่ีอนุญาตใหร้ะบุตวัตนได ้
 ส าหรับองคป์ระชุมนั้นแต่ละประเทศไดก้ าหนดจ านวนเจา้ของร่วมท่ีเขา้ร่วมประชุมไว้
แตกต่างกันว่าจะต้องมีจ านวนเจ้าของร่วมเข้าร่วมประชุมมีจ านวนเพียงใดถึงจะครบองค์ประชุม 
เช่น ตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศสิงคโปร์ได้ก าหนดไวว้่า องค์ประชุมจะตอ้งมีจ านวนขั้นต ่า 
ของผู ้ท่ีต้องเข้าร่วมประชุมเพื่อให้ได้มติท่ีประชุมตามท่ีกฎหมายก าหนด ส าหรับการประชุม 
สามัญประจ าปีต้องมีองค์ประชุมไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของอัตราส่วนสิทธ์ิแห่งทรัพย์ส่วนกลาง 
หรือ Share Value ทั้ งหมดของห้องชุด โดยพิจารณาจากเจ้าของร่วมท่ีเข้าประชุมซ่ึงอาจมอบฉันทะ 
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ให้ผูอ่ื้นมาประชุมแทนก็ได ้ส่วนพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้ าหนดไวว้า่การประชุมใหญ่
ตอ้งมีผูม้าประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกนัไม่น้อยกวา่หน่ึงในส่ีของจ านวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด 
จึงจะเป็นองคป์ระชุม 
 ส าหรับการลงคะแนนเสียงในมติต่างๆ ในท่ีประชุมเจ้าของร่วม ไม่ว่าจะเป็น 
การประชุมใหญ่สามญัประจ าปี การประชุมวิสามญั ทุกประเทศได้ก าหนดไวเ้หมือนกัน กล่าวคือ 
เจ้าของร่วมแต่ละคนจะมีสิทธิลงเสียงลงคะแนนโดยค านวณคะแนนเสียงตามจ านวนท่ีตนมีส่วนร่วม 
ในทรัพยส่์วนกลาง 
 นอกจากน้ี กฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศสไดก้ าหนดไวว้่า มติของท่ีประชุมใหญ่ 
ให้ ถือ เอาเสี ยงข้างมากของเจ้าของร่วม ท่ีมาประชุม  ผู ้รับมอบฉันทะ ห รือลงคะแนนเสี ยง 
โดยการติด ต่อ ส่ือสาร ซ่ึ งเจ้าของร่วมสามารถลงคะแนนเสียงโดยการติดต่อทางจดหมาย 
ก่อนการประชุมใหญ่เจา้ของร่วมโดยใช้รูปแบบท่ีจดัตั้งข้ึนตามรูปแบบท่ีก าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา
หากมีการแก้ไขมติเก่ียวกับคะแนนเสียงทางไปรษณีย์ในระหว่างการประชุมใหญ่เจ้าของร่วม  
ผู ้ลงคะแนนทางไปรษณีย์ท่ีลงคะแนนเห็นชอบจะถูกรวมกับเจ้าของร่วมท่ีผิดนัดส าหรับมติน้ี
เช่นเดียวกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นซ่ึงก าหนดไวว้า่ เจา้ของห้องชุดสามารถออกเสียงของ
ตนดว้ยวธีิการทางอิเล็กทรอนิกส์ (หมายถึงวธีิการท่ีใชร้ะบบประมวลผลขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ หรืออ่ืนๆ 
วธีิการท่ีจะใชข้อ้มูลและเทคโนโลยีการส่ือสารท่ีระบุไวโ้ดยค าสั่งของกระทรวงยติุธรรม) แทนการออก
เสียงในรูปแบบลายลกัษณ์อกัษรแต่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัไม่ไดอ้นุญาตเจา้ของร่วมให้
ลงคะแนนเสียงทางไปรษณียห์รือดว้ยวธีิการทางอิเล็กทรอนิกส์แต่อยา่งใด 
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ตารางเปรียบเทยีบจุดเด่นของกฎหมายอาคารชุดแต่ละประเทศ 
 

ประเด็น บทบาทหน้าที่ 
ของนิติบุคคลอาคารชุด 

บทบาทหน้าที่ 
ของเจ้าของร่วม 

ในการช าระค่าส่วนกลาง 

การจัดการประชุมเจ้าของ
ร่วม 

และการลงคะแนนเสียง 

กฎหมาย
อาคารชุด
ประเทศ
ฝร่ังเศส 

องคก์รท่ีมีหนา้ท่ี
ด าเนินการบริหารจดัการ
อาคารชุด และดูแลรักษา
ทรัพยส่์วนกลาง เรียกวา่ 
“สมาคม” มีฐานะเป็น 
นิติบุคคลตามกฎหมาย
แพง่ซ่ึงสามารถฟ้องร้อง 
และถูกฟ้องร้องได ้

เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออก
ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากบริการ
ส่วนรวมและท่ีเกิดจาก

เคร่ืองใชส่้วนกลาง ตามส่วน
แห่งประโยชน์ตาม

วตัถุประสงคท่ี์บริการและ
ค่าใชจ่้ายตามอตัราส่วน
กรรมสิทธ์ิในทรัพย์

ส่วนกลางของแต่ละหอ้งชุด 
ซ่ึงส่วนแบ่งของทรัพย์

ส่วนกลางของเจา้ของร่วม 
แต่ละคนใหมี้สัดส่วนตาม
ราคาของแต่ละหอ้งชุด เม่ือ
เทียบกบัราคารวมทั้งหมด
ของส่วนต่างๆ ดงักล่าวคิด
ราคาในขณะเม่ือขอจด
ทะเบียนจดัตั้งอาคารชุด 

(กรรมสิทธ์ิร่วม) ตามสภาพ
เน้ือท่ีและต าแหน่งท่ีตั้งของ 
หอ้งชุดโดยไม่ตอ้งค านึงถึง

การใชง้าน 
 

เจา้ของร่วมสามารถ 
เขา้ร่วมในการประชุมใหญ่
เจา้ของร่วมโดยการปรากฏ
ตวัทางกายภาพ โดยการ
ประชุมทางวดีิโอหรือ 
โดยวธีิการส่ือสารทาง
อิเล็กทรอนิกส์อ่ืน ๆ  

ท่ีอนุญาตให้ระบุตวัตนได ้
และเจา้ของร่วมสามารถ
ลงคะแนนเสียงโดยการ

ติดต่อทางจดหมายก่อนการ
ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมได ้
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กฎหมาย
อาคารชุด
ประเทศ
สิงคโปร์ 

องคก์รท่ีมีหนา้ท่ี
ด าเนินการบริหารจดัการ
อาคารชุด และดูแลรักษา

ทรัพยส่์วนกลาง  
เรียกวา่ “บริษทัจดัการ”  
มีฐานะเป็นนิติบุคคล 
ตามกฎหมายแพง่ 
ซ่ึงสามารถฟ้องร้อง 
และถูกฟ้องร้องได ้

เจา้ของหอ้งชุดแต่ละหอ้ง 
มีหนา้ท่ีตอ้งช าระ 
ค่าบ ารุงรักษาทรัพย์

ส่วนกลางแก่นิติบุคคลอาคาร
ชุดตามจ านวนท่ีก าหนดไว้

ในขอ้บงัคบัและตาม
ระยะเวลาในการบ ารุงรักษา
อาคารชุด  เจา้ของห้องชุด
จะตอ้งช าระตามอตัราส่วน

กรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลางของหอ้งชุด

ดงักล่าวโดยเจา้ของห้องชุด
ตอ้งร่วมกนัรับผดิชอบ
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร

จดัการและค่าใชจ่้ายในการ
บ ารุงรักษาทรัพยส่์วนกลาง 
และไดก้ าหนดใหเ้จา้ของ
โครงการจดัตั้งกองทุน 

Maintenance Fund 

ผูเ้ขา้ร่วมประชุม 
และลงคะแนนเสียงตอ้ง

ปรากฏตวัทางกายภาพในท่ี
ประชุม ไม่มีบทบญัญติั
กฎหมายอนุญาตใหใ้ช้
ช่องทางส่ือสารอ่ืน 

กฎหมาย
อาคารชุด
ประเทศ
ญีปุ่่น 

องคก์รท่ีมีหนา้ท่ี
ด าเนินการบริหารจดัการ
อาคารชุด และดูแลรักษา
ทรัพยส่์วนกลาง เรียกวา่ 
“สมาคมบริหารจดัการ” 
มีฐานะเป็นนิติบุคคล 
ตามกฎหมายแพง่ 
ซ่ึงสามารถฟ้องร้อง 
และถูกฟ้องร้องได ้

เจา้ของหอ้งชุดอาจอยูใ่น
ขอบเขตท่ีจ าเป็นในการรักษา 
หรือปรับปรุงในส่วนของ

ตวัเองไม่วา่จะเป็นทรัพยส่์วน
บุคคลหรือส่วนกลาง 

เจา้ของหอ้งชุดสามารถออก
เสียงของตนดว้ยวธีิการทาง
อิเล็กทรอนิกส์ (หมายถึง

วธีิการท่ีใชร้ะบบ
ประมวลผลขอ้มูล

อิเล็กทรอนิกส์หรืออ่ืนๆ 
วธีิการท่ีจะใชข้อ้มูล 

และเทคโนโลยกีารส่ือสาร
ท่ีระบุไวโ้ดยค าสั่งของ
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กระทรวงยติุธรรม)  
แทนการออกเสียงใน

รูปแบบลายลกัษณ์อกัษร 
กฎหมาย
อาคารชุด
ประเทศ
ไทย 

องคก์รท่ีมีหนา้ท่ี
ด าเนินการบริหารจดัการ
อาคารชุด และดูแลรักษา
ทรัพยส่์วนกลาง เรียกวา่ 
“นิติบุคคลอาคารชุด” 
มีฐานะเป็นนิติบุคคล 
ตามกฎหมายแพง่ 
ซ่ึงสามารถฟ้องร้อง 
และถูกฟ้องร้องได ้

เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออก
ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจาก 

การใหบ้ริการส่วนรวม 
และท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ 

เคร่ืองใช ้ตลอดจนส่ิงอ านวย
ความสะดวกท่ีมีไวเ้พื่อใช้
หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
และค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจาก 
การดูแลรักษาและการ
ด าเนินการเก่ียวกบัทรัพย์
ส่วนกลาง ตามอตัราส่วนท่ี
เจา้ของร่วมแต่ละคนมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพย์

ส่วนกลาง หรือตามส่วนแห่ง
ประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุด ทั้งน้ี 
ตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั 

ผูเ้ขา้ร่วมประชุม 
และลงคะแนนเสียงตอ้ง

ปรากฏตวัทางกายภาพในท่ี
ประชุม ไม่มีบทบญัญติั
กฎหมายอนุญาตใหใ้ช้
ช่องทางส่ือสารอ่ืน 

 



บทที ่4 

วเิคราะห์ปัญหากฎหมายเกีย่วกบันิตบุิคคลอาคารชุด 
 
 

 จากการศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศส ประเทศสิงคโปร์ 
ประเทศญ่ีปุ่น และประเทศไทย พบวา่ มีบทบญัญติัของกฎหมายแตกต่างกนัในหลายประการ นอกจากน้ี
ยงัพบประเด็นปัญหาของกฎหมายของประเทศไทยในหลายแง่มุมด้วย ซ่ึงพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ของประเทศไทยยงัมีจุดบกพร่องท่ีตอ้งได้รับการแก้ไขหลายประการ โดยมีรายละเอียด
ดงัต่อไปน้ี 
 

1. ปัญหาด้านการจัดเกบ็ค่าส่วนกลาง 
  
 เน่ืองจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดให้เป็นหน้าท่ีของเจ้าของร่วม 
ท่ีจะตอ้งร่วมกนัออกค่าภาษีอากรตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง
และออกค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการให้บริการส่วนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้ตลอดจนส่ิงอ านวย
ความสะดวกท่ีมีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน และค่าใช้จ่ายท่ี เกิดจากการดูแลรักษา 
และการด าเนินการเก่ียวกับทรัพย์ส่วนกลาง ตามอัตราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิ 
ในทรัพย์ส่วนกลาง หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุดทั้งน้ี ตามท่ีก าหนดในข้อบังคับ166 
และก าหนดวา่ เม่ือมีขอ้บงัคบัก าหนดให้เจา้ของร่วมเพียงบางคนตอ้งเสียค่าใชจ่้ายในการใดโดยเฉพาะ 
ใหเ้จา้ของร่วมเหล่าน้ีเท่านั้นมีส่วนออกเสียงในมติท่ีเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายในการนั้น โดยแต่ละคนมีคะแนนเสียง
ตามอตัราส่วนท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัตามมาตรา 18 วรรคหน่ึง167 
 ในทางปฏิบติัจะเห็นไดว้า่ทรัพยส่์วนกลางบางอยา่งเจา้ของร่วมบางคนไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ 
หรือใช้ประโยชน์น้อยกว่าเจา้ของร่วมคนอ่ืนๆ ซ่ึงหากเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางจากเจา้ของร่วมท่ีไม่ได้ใช้
ประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางในอตัราท่ีเท่ากบัเจา้ของร่วมท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางมากกว่านั้น
ย่อมไม่ยุติธรรมเท่าไหร่นัก ดงันั้น ในการจดัเก็บค่าส่วนกลางเพื่อค่าใช้จ่ายส าหรับทรัพยส่์วนกลาง
                                                           

 166พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  มาตรา 18 
 167พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  มาตรา 46 
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บางอย่างจึงจ าเป็นต้องมีการเก็บค่าส่วนกลางในอตัราส่วนตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุด  
เช่น เจา้ของร่วมท่ีมีห้องชุดอยู่ชั้นล่างๆ ชั้น 1 หรือชั้น 2 ซ่ึงแทบจะไม่ไดใ้ช้ลิฟต์เลย ฉะนั้นในการจดัเก็บ
ค่าใชจ่้ายส าหรับทรัพยส่์วนกลางก็ควรจะเก็บค่าส่วนกลางในอตัราส่วนท่ีนอ้ยกวา่เจา้ของร่วมรายอ่ืนๆ 
ท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์มากกวา่ซ่ึงเป็นการยุติธรรมมมากกวา่การจดัเก็บค่าส่วนกลางตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วม
แต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลางแต่อย่างไรก็ตามในส่วนของค่าใช้จ่ายส าหรับค่าบ ารุงรักษา 
ค่าซ่อมแซมลิฟตน์ั้นก็ยงัคงจดัเก็บตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง 
เป็นตน้ 

 อน่ึง อัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วมตามมาตรา 18 จะต้องก าหนดไว ้
ในขอ้บงัคบัตามมาตรา 32 (8) ซ่ึงการแกไ้ขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบัท่ีไดจ้ดทะเบียนไวแ้ลว้ จะกระท าได ้
ก็แต่โดยมติของท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วม และผูจ้ดัการต้องน าไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี 
ภายในสามสิบวนันับแต่วนัท่ีท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ นั่นหมายความว่าหากเจา้ของโครงการ 
ได้ด าเนินการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดพร้อมกบัข้อบงัคบัท่ีก าหนดอตัราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกัน 
ของเจา้ของร่วมตามมาตรา 18 ตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางไวแ้ลว้
โดยไม่ไดค้  านึงถึงส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุด เช่น เจา้ของร่วมท่ีมีห้องชุดอยูช่ั้นล่างๆ ชั้น 1 หรือชั้น 2 
ซ่ึงไม่ได้ใช้ลิฟต์ หากเก็บค่าส่วนกลางโดยเฉพาะอย่างยิ่งค่าใช้จ่ายส าหรับกระแสไฟฟ้าในการใช้ลิฟต์ 
เท่ากบัเจา้ของร่วมรายอ่ืนท่ีไดใ้ช้ประโยชน์จากทรัพยส่์วนกลางดงักล่าวก็ย่อมไม่ยุติธรรมเท่าไหร่นัก 
นอกจากน้ีอาจท าให้เจา้ของร่วมท่ีไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์จากทรัพยส่์วนกลางดงักล่าวหลบเล่ียงไม่ยินยอม
ช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางได ้ซ่ึงจะก่อใหเ้กิดปัญหาตามมาอีกมากมาย  
 อยา่งไรก็ตาม ถึงแมว้า่ตามมาตรา 32 วรรคสอง จะก าหนดใหข้อ้บงัคบัอาจถูกเปล่ียนแปลง
แกไ้ขหรือเพิ่มเติมไดก้็ตอ้งอาศยัมติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม จะเห็นไดว้า่เจา้ของร่วมท่ีเสียประโยชน์
เป็นเพียงเสียงขา้งน้อย ซ่ึงหากมีการลงคะแนนเสียงเพียงขอมติท่ีประชุมใหญ่ให้มีการเปล่ียนแปลง
ขอ้บงัคบัโดยการก าหนดอตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัของเจา้ของร่วมตามมาตรา 18 ตามส่วนแห่งประโยชน์
ท่ีมีต่อห้องชุดก็แทบจะเป็นไปได้ยากเน่ืองจากมติการแก้ไขเปล่ียนแปลงอัตราค่าใช้จ่ายร่วมกัน 
ในข้อบังคับตามมาตรา 32 (8)  ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า ก่ึงหน่ึงของคะแนนเสียง 
ของเจ้าของร่วมทั้งหมด ตามมาตรา 48 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุดพ.ศ. 2522 นอกจากน้ีก็ไม่มี
บทบญัญติัใดท่ีเปิดโอกาสใหเ้จา้ของร่วมสามารถยืน่ค  าร้องต่อศาลเพื่อขอใหก้ าหนดอตัราส่วนค่าใช้จ่าย
ร่วมกันของเจ้าของร่วมตามมาตรา 18 ใหม่ เพื่อประโยชน์แห่งความยุติธรรม ซ่ึงไม่ เป็นไป 
ตามหลกัการคุม้ครองเสียงขา้งนอ้ยของเจา้ของร่วม 
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 ในขณะท่ีกฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศสบัญญัติไว้ว่า  ในกรณีท่ีไม่ มีมติ 
จากท่ีประชุมใหญ่แก้ไขฐานส าหรับการแบ่งเฉล่ียค่าใช้จ่ายเจ้าของร่วมคนใดคนหน่ึงอาจยื่นค าร้อง
เก่ียวกบักรรมสิทธ์ิร่วมในอาคารชุดไปยงัศาลเพื่อขอใหก้ าหนดส่วนเฉล่ียค่าใชจ่้ายใหม่ไดเ้ท่าท่ีจ  าเป็น168 
และภายในห้าปีของการประกาศขอ้บงัคบัการเป็นเจา้ของร่วมในทะเบียนอสังหาริมทรัพย ์เจา้ของร่วม
แต่ละคนอาจด าเนินการทางกฎหมายเพื่อแก้ไขการแบ่งค่าใช้จ่ายในกรณีท่ีส่วนเฉล่ียออกค่าใช้จ่าย 
ของเจา้ของร่วมคนใดจะตอ้งออกเพิ่มสูงเกินกวา่หน่ึงในส่ีหรือส่วนเฉล่ียของเจา้ของร่วมอีกคนหน่ึงลดลง
ไปอีกหน่ึงในส่ีของค่าใช้จ่ายประเภทใดประเภทหน่ึง ซ่ึงได้แบ่งเฉล่ียไวต้ามบทบญัญติัมาตรา 10  
หากค าร้องนั้นมีเหตุผลฟังข้ึน ศาลจะก าหนดส่วนเฉล่ียค่าใช้จ่ายเสียใหม่ก็ได้169เจ้าของร่วมคนนั้น 
อาจยื่นค าร้องต่อศาลขอให้ยกเลิกการแก้ไขเปล่ียนแปลงการแบ่งส่วนเฉล่ียออกค่าใช้จ่ายได ้
ก่อนครบก าหนดระยะเวลาสองปีนับแต่การโอนช าระงวดแรกซ่ึงได้เกิดข้ึนตั้งแต่ได้มีการประกาศ
ขอ้บงัคบัการเป็นเจา้ของร่วมในทะเบียนอสังหาริมทรัพย์170 
 จะเห็นไดว้า่กฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศสเปิดโอกาสให้เจา้ของร่วมสามารถยื่น
ค า ร้องต่อศาลเพื่อให้ศาลก าหนดอัตราค่าใช้จ่ายซ่ึง เป็นค่าส่วนกลางใหม่ได้เพื่อประโยชน์ 
แห่งความยติุธรรมภายในระยะเวลาท่ีกฎหมายก าหนด 
 

2. ปัญหาด้านการบังคบัคดีกรณค้ีางช าระค่าส่วนกลางและเงินกองทุน 
  
 กรณีท่ีเจา้ของร่วมบางรายคา้งช าระค่าส่วนกลางตามมาตรา 18 กล่าวคือ คา้งช าระค่าภาษีอากร 
ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการให้บริการส่วนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ ตลอดจนส่ิงอ านวย 
ความสะดวกท่ีมีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน และค่าใช้จ่ายท่ี เกิดจากการดูแลรักษา 
และการด าเนินการเก่ียวกับทรัพย์ส่วนกลางพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็ได้บัญญัติ 
ให้นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิในทรัพยสิ์นของเจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระค่าส่วนกลางเพื่อประโยชน์ 
ในการบงัคบัช าระหน้ีอนัเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18นัน่หมายความว่า นิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิ
ไดรั้บช าระหน้ีก่อนเจา้หน้ีรายอ่ืนๆ ภายใตเ้ง่ือนไขดงัต่อไปน้ี 

                                                           

 168กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 11 วรรคทา้ย 
 169กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 12 วรรคแรก 

 170กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 12 วรรคทา้ย 
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 2.1 บุริมสิทธิตามมาตรา 259 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ 
 บุริมสิทธิเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายอนัเป็นค่าภาษีอากรใหถื้อวา่เป็นบุริมสิทธิในล าดบัเดียวกบั
บุริมสิทธิตามมาตรา 259 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และมีอยู่เหนือสังหาริมทรัพย ์
ท่ีเจา้ของหอ้งชุดนั้นน ามาไวใ้นห้องชุดของตนกล่าวคือ มีบุริมสิทธิเหนือสังหาริมทรัพยเ์ฉพาะอยา่งของ
ลูกหน้ีเช่นเดียวกับมูลหน้ีเช่าอสังหาริมทรัพย์ ทั้ งน้ี  เจ้าของร่วมแต่ละรายมีหน้าท่ีตามกฎหมาย 
จะต้องเสียภาษีอากร หากผูใ้ดหลีกเล่ียงการเสียภาษีอากรก็จะถูกลงโทษตามกฎหมาย ส่วนกรณีท่ี 
นิติบุคคลชุดไดช้ าระค่าภาษีอากรไปแทนก่อน ก็มีสิทธิเรียกคืนจากเจา้ของร่วมผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีอากร 
หากเจา้ของร่วมรายใดไม่ยินยอมช าระเงินภาษีอากรคืนแก่นิติบุคคลอาคาร พระราชบญัญติัอาคารชุด
พ.ศ. 2522 ก็ได้บญัญติัให้นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิพิเศษเหนือสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ในห้องชุด 
ของเจ้าของร่วมรายดังกล่าว โดยให้ถือว่านิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเทียบเท่าในมูลเช่า
อสังหาริมทรัพย์นั้ น ใช้ส าหรับเอาค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์และหน้ีอย่างอ่ืนของผู ้เช่าอันเกิดจาก 
ความเก่ียวพนัในเร่ืองเช่า และมีอยูเ่หนือสังหาริมทรัพยข์องผูเ้ช่าซ่ึงอยูใ่นหรือบนอสังหาริมทรัพยน์ั้น171 
ตามมาตรา 260 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และมีบุริมสิทธิเหนือสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงเจา้ของร่วม
น าเข้ามาไว้ในเรือนโรงนั้ นด้วยตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 261 วรรคสอง  
ซ่ึงบญัญติัวา่ บุริมสิทธิของผูใ้ห้เช่าเรือนโรงยอ่มมีอยู่เหนือสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงผูเ้ช่าน าเขา้มาไวใ้นเรือน
โรงนั้ นด้วย172เช่น เฟอร์นิเจอร์ต่างๆ เคร่ืองใช้ไฟฟ้า อุปกรณ์เคร่ืองใช้ต่างๆ เป็นต้น นอกจากน้ี  
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 262 ไดบ้ญัญติัว่า ถา้การเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ดโ้อนไป 
หรือไดใ้ห้เช่าช่วง บุริมสิทธิของผูใ้ห้เช่าเดิมย่อมครอบไปถึงสังหาริมทรัพยซ่ึ์งผูรั้บโอนหรือผูเ้ช่าช่วงได้
น าเขา้มาไวใ้นทรัพยสิ์นนั้นดว้ยซ่ึงให้ใชไ้ดต้ลอดถึงเงินอนัผูโ้อนหรือผูใ้ห้เช่าช่วงจะพึงไดรั้บจากผูรั้บโอน
หรือผูเ้ช่าช่วงนั้นดว้ย173นัน่หมายความวา่นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือสังหาริมทรัพยท่ี์ผูรั้บโอน
หอ้งชุดน าเขา้มาไวใ้นหอ้งชุดดว้ย 
 2.2 บุริมสิทธิตามมาตรา 273 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ 
 บุริมสิทธิเก่ียวกบัค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการให้บริการส่วนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ 
เคร่ืองใช้ ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั และค่าใชจ่้ายท่ีเกิด
จากการดูแลรักษาและการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง ให้ถือวา่เป็นบุริมสิทธิในล าดบัเดียวกบั
                                                           

 171ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 260 
 172ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 261 วรรคสอง 
 173ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 262 
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บุริมสิทธิตามมาตรา 273 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และมีอยู่เหนือทรัพย์ส่วนบุคคล 
ของแต่ละเจา้ของห้องชุด กล่าวคือ มีบุริมสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยเ์ฉพาะอยา่งของลูกหน้ีเช่นเดียวกบั
มูลหน้ีรักษาอสังหาริมทรัพย์ทั้ งน้ี พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 บัญญัติว่า เจ้าของร่วม 
ต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการบริการส่วนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ท่ีมีไว ้
เพื่อประโยชน์ร่วมกัน ตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุด ทั้งน้ี ตามท่ีก าหนดไวใ้นข้อบังคับ174 
และเจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าภาษีอากรและค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษา และการด าเนินการ
เก่ียวกับทรัพย์ส่วนกลางตามอัตราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง 
ตามมาตรา 14175 นอกจากน้ี ยงัมีบทบญัญติัไวอี้กว่า เพื่อประโยชน์ในการบงัคบัช าระหน้ีอนัเกิดจาก
ค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 ให้นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ ดังน้ี (1) บุริมสิทธิเก่ียวกับค่าใช้จ่าย 
ตามมาตรา 18 วรรคหน่ึง ให้ถือว่าเป็นบุริมสิทธิในล าดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา 259 (1)  
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ และมีอยู่เหนือสังหาริมทรัพยท่ี์เจา้ของห้องชุดนั้นน ามาไว ้
ในห้องชุดของตน (2) บุริมสิทธิเก่ียวกบัค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 วรรคสอง ให้ถือว่าเป็นบุริมสิทธิ 
ในล าดบัเดียวกบับุริมสิทธิตามมาตรา 273 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และมีอยู่เหนือ
ทรัพย์ส่วนบุคคลของแต่ละเจ้าของห้องชุด176 และบุริมสิทธิตาม (2) ถ้าผู ้จ ัดการได้ส่งรายการหน้ี 
ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีแล้ว ให้ถือว่าอยู่ในล าดับก่อนจ านอง177 เห็นได้ว่า เฉพาะบุริมสิทธิเก่ียวกับ
ค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 วรรคสอง เท่านั้นท่ีมีอยูเ่หนือห้องชุดของลูกหน้ี และบุริมสิทธิค่าใชจ่้ายส่วนน้ี 
หากผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดได้ส่งรายการหน้ีต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีแล้ว ให้ถือว่าอยู่ในล าดับ 
ก่อนเจา้หน้ีจ านอง ส าหรับบุริมสิทธิเก่ียวกบัค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 วรรคหน่ึง เป็นสิทธิของนิติบุคคล
อาคารชุดท่ีมีอยู่เหนือสังหาริมทรัพย์ท่ีเจ้าของห้องชุดน ามาไวใ้นห้องชุดของตน ดังนั้น ในกรณีท่ี 
นิติบุคคลอาคารชุดจะบังคับช าระหน้ีค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 วรรคหน่ึง เอาจากอสังหาริมทรัพย์  
ซ่ึงเป็นห้องชุดของลูกหน้ี นิติบุคคลอาคารชุดมีฐานะเป็นเพียงเจา้หน้ีสามญั ไม่มีบุริมสิทธิเหนือห้องชุด
ของลูกหน้ี แม้ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดจะได้ส่งรายการหน้ีค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 วรรคหน่ึง  
ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีก็ไม่ท าใหเ้กิดสิทธิไดรั้บช าระหน้ีจากหอ้งชุดนั้นก่อนเจา้หน้ีจ านอง178 

                                                           

 174พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18 วรรคหน่ึง 
 175พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18 วรรคสอง 
 176พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 41 วรรคหน่ึง 
 177พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 41 วรรคสอง 
 178ค าพิพากษาฎีกาท่ี 10317/2556 
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 จะเห็นได้ว่าบทบญัญติัตามมาตรา 41 ซ่ึงก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจ้าหน้ี
บุริมสิทธิในทรัพยสิ์นของลูกหน้ีซ่ึงเป็นเจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระค่าส่วนกลางตามมาตรา 18 แต่ส าหรับ
ค่าใช้จ่ายตามมาตรา 40 กลับไม่มีบทบญัญติัใดก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจ้าหน้ีบุริมสิทธิ 
กล่าวคือ มาตรา 40 ได้ก าหนดให้เจ้าของร่วมช าระเงินให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดเพื่อด าเนินกิจการ 
ของนิติบุคคลอาคารชุด ดงัต่อไปน้ี179 
 (1)  เงินค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจา้ของแต่ละหอ้งชุดจะตอ้งช าระล่วงหนา้ 
 (2)  เงินทุนเม่ือเร่ิมต้นกระท ากิจการอย่างใดอย่างหน่ึงตามข้อบังคับ หรือตามมติ 
ของท่ีประชุมใหญ่ 
 (3)  เงินอ่ืนเพื่อปฏิบติัตามมติของท่ีประชุมใหญ่ภายใตเ้ง่ือนไขซ่ึงท่ีประชุมใหญ่ก าหนด 
 จะเห็นได้ว่าค่ าใช้ จ่ายตามมาตรา 40 มีความส าคัญไม่ ต่างไปจากมาตรา 18  
แต่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 กลบัไม่ใหค้วามส าคญัเท่าท่ีควร โดยไม่มีบทบญัญติัใดก าหนดให้
นิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจา้หน้ีบุริมสิทธิในมูลหน้ีค่าใช้จ่ายตามมาตรา 40 เช่นเดียวกบัมูลหน้ีค่าใชจ่้าย
ตามมาตรา 18 ท  าให้เจา้ของร่วมบางรายท่ีไม่มีความรับผิดชอบต่อส่วนร่วมปล่อยปละละเลยไม่ยนิยอม
ช าระเงินตามมาตรา 40 แก่นิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงในแง่ของการบังคับช าระหน้ีนั้นเม่ือกฎหมาย 
ไม่ไดก้  าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจา้หน้ีบุริมสิทธิในหน้ีดงักล่าว ยิ่งท าให้ยากแก่การบงัคบัคดียิ่งข้ึน 
ผูศึ้กษาเห็นวา่ มาตรา 41 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ยงัมีช่องวา่งของกฎหมาย เน่ืองจากยงัไม่มี
ความครอบคลุมถึงมาตรา 40 ด้วย ซ่ึงไม่มีข้อก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจ้าหน้ีบุริมสิทธิ 
เหนือทรัพยสิ์นของเจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา 40 เช่นเดียวกบัมาตรา 18  
 

3. ปัญหานิติบุคคลอาคารชุดไม่จดทะเบียนบุริมสิทธิในห้องชุดก่อนมกีารขายทอดตลาด 
  
 ในปัจจุบนักฎหมายไดเ้ปิดโอกาสให้ผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดสามารถด าเนินการ 
จดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได้โดยไม่ต้องมีหนังสือปลอดหน้ี ซ่ึงท าให้ผูซ้ื้อทรัพย ์
จากการขายทอดตลาดไม่ตอ้งรับผิดชอบค่าส่วนกลางท่ีเจา้ของห้องชุดคนเดิมคา้งช าระ โดยประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งได้บญัญติัไวว้่าถา้ทรัพยสิ์นท่ีจะขายทอดตลาดเป็นห้องชุดตามกฎหมาย 
ว่าดว้ยอาคารชุด ก่อนท าการขายทอดตลาด ให้เจา้พนกังานบงัคบัคดีบอกกล่าวให้นิติบุคคลอาคารชุด

                                                           

 179พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 40 
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แจง้รายการหน้ีค่าใชจ่้ายท่ีตอ้งช าระเพื่อการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด
ต่อเจ้าพนักงานบังคบัคดีภายในสามสิบวนันับแต่วนัท่ีได้รับค าบอกกล่าว เม่ือขายทอดตลาดแล้ว 
ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีกันเงินท่ีได้จากการขายทอดตลาดไว้เพื่อช าระหน้ีท่ีค้างช าระดังกล่าว 
จนถึงวนัขายทอดตลาดแก่นิติบุคคลอาคารชุดก่อนเจา้หน้ีจ านอง และให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผูซ้ื้อโดยไม่ต้องใช้หนังสือรับรองการปลอดหน้ี180หากนิติบุคคลอาคารชุด 
ไม่แจ้งรายการหน้ีท่ีค้างช าระดังกล่าวต่อเจ้าพนักงานบงัคับคดีภายในก าหนดเวลาตามวรรคสอง 
หรือแจง้วา่ไม่มีหน้ีท่ีคา้งช าระ ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผูซ้ื้อโดยไม่ตอ้ง
ใชห้นงัสือรับรองการปลอดหน้ี181 
 ถึงแมว้า่ผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดจะไดรั้บความคุม้ครองตามกฎหมายโดยไม่ตอ้งรับผิด
ในค่าส่วนกลางท่ียงัคงคา้งช าระก่อนจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดก็ตาม แต่นิติบุคคลอาคารชุด
ก็ยงัมีสิทธิเรียกร้องให้เจา้ของห้องชุดคนเดิมรับผิดช าระค่าส่วนกลางท่ีคา้งช าระได้ตามกฎหมาย ทั้งน้ี  
ต้องอยู่ภายในอายุความตามท่ีกฎหมายก าหนดด้วย กล่าวคือ สิทธิเรียกร้องส าหรับค่าส่วนกลาง 
ท่ีคา้งช าระมีอายุความ 5 ปี ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 193/33 ซ่ึงบญัญติัไวว้่า 
สิทธิเรียกร้องดงัต่อไปน้ีให้มีก าหนดอายุความห้าปี (4) เงินคา้งจ่าย คือ เงินเดือน เงินปี เงินบ านาญ  
ค่าอุปการะเล้ียงดูและเงินอ่ืนๆ ในลักษณะท านองเดียวกับท่ีมีการก าหนดจ่ายเป็นระยะเวลา182 
ประกอบกับ มีค าพิพากษาศาลฎีกาเป็นแนวบรรทัดฐานไว้ว่า  ลิฟต์ ซ่ึ งติดตั้ งไว้ท่ีอาคารชุด 
มีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนัของเจา้ของร่วมจึงถือเป็นทรัพยส่์วนกลาง การเรียกเก็บค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจาก 
การบ ารุงรักษาลิฟต์จึงตอ้งเป็นไปตามท่ีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18 
วรรคสอง ซ่ึงมีหนา้ท่ีตอ้งช าระเป็นรายเดือน ค่าใชจ่้ายในส่วนท่ีจ าเลยผิดนดัไม่ช าระจึงถือเป็นเงินคา้งจ่าย 
ซ่ึงมีก าหนดอายุความ 5 ปีตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 193/33 (4) และตอ้งถือว่า 
สิทธิเรียกร้องประเภทน้ีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ดก้  าหนดอายุความไวเ้ป็นการเฉพาะแลว้  
จึงไม่อาจน าประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 193/30 มาใชบ้งัคบัได้183 
 อย่างไรก็ตามจะเห็นได้ว่าหากผู ้จ ัดการนิติบุคคลอาคารชุดละเลยต่อหน้าท่ีเพิกเฉย 
ไม่ไปด าเนินการจดทะเบียนบุริมสิทธิตามท่ีกฎหมายก าหนด และไม่แจง้รายการหน้ีท่ีคา้งช าระดงักล่าว
                                                           

 180ประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่  มาตรา 335 วรรคสอง  
 181ประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่  มาตรา 335 วรรคสาม 
 182ประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ มาตรา 193/33 (4) 
 183ค าพิพากษาท่ี 1735/2551 
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ต่อเจา้พนกังานบงัคบัคดีภายในก าหนดเวลาตามมาตรา 335แห่งประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพ่ง
จะท าให้เกิดความเสียหายต่อเจา้ของร่วมคนอ่ืนๆกล่าวคือ นิติบุคคลไม่ไดรั้บเงินจากการขายทอดตลาด
เพื่อช าระหน้ีค่าส่วนกลางท่ีคา้งช าระ ถึงแมว้า่นิติบุคคลอาคารชุดยงัคงมีสิทธิเรียกร้องไดจ้ากเจา้ของห้องชุด
คนเดิมก็ตาม แต่ก็ยากต่อการบงัคบัช าระหน้ีโดยเฉพาะอยา่งยิง่ลูกหน้ีรายท่ีไม่มีทรัพยสิ์นใดใหย้ึดอายดัอีก
นอกจากห้องชุดซ่ึงถูกบงัคบัคดีขายทอดตลาดไปดงักล่าว นอกจากน้ี หากผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด
เพิกเฉยละเลยต่อหน้าท่ีไม่ด าเนินการฟ้องร้องคดีต่อศาลเพื่อขอให้ศาลพิพากษาให้เจ้าของร่วม 
ช าระค่าส่วนกลางภายใน 5 ปี ก็จะท าให้คดีขาดอายุความ ซ่ึงจะส่งผลเสียต่อเจ้าของร่วมรายอ่ืนๆ  
โดยจะต้องรับภาระในค่าใช้จ่ายส่วนกลางเพิ่มข้ึนเพื่อชดเชยค่าส่วนกลางท่ีไม่สามารถเรียกเก็บ 
จากเจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระค่าส่วนกลางไดแ้ละสิทธิเรียกร้องขาดอายคุวามแลว้ 
 ผูศึ้กษาพบวา่ ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ยงัไม่มีบทบญัญติัใดท่ีก าหนดโทษ
แก่ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเพิกเฉยละเลยต่อหน้าท่ีจนเป็นเหตุให้เกิดความเสียหายแก่นิติบุคคล
อาคารชุดและเจา้ของร่วม ถือไดว้า่เป็นช่องวา่งทางกฎหมายท่ีมีความส าคญัอีกประการ  
 

4. ปัญหาค่าปรับเงินเพิม่ กรณเีจ้าของร่วมช าระค่าส่วนกลางล่าช้า 
  
 เงินค่าส่วนกลางท่ีเรียกเก็บจากเจา้ของร่วมเป็นเงินท่ีมีส าคญัมากเพราะจะตอ้งน ามาใช้จ่าย 
ในการบริหารจัดการงานของนิติบุคคลอาคารชุด ไม่ว่าเป็นเป็นค่าภาษีอากร ค่าบริการส่วนรวม  
ค่ าบ า รุ ง รักษาทรัพย์ส่ วนกลาง ต่างๆ  ซ่ึ งล้วนแต่ มีความส าคัญในการบริการและอ านวย 
ความสะดวกสบายให้แก่บรรดาเจา้ของร่วม หากเจา้ของร่วมรายใดขาดความรับผิดชอบไม่ยินยอม 
ช าระค่าส่วนกลางให้ครบถ้วนภายในระยะเวลาท่ีก าหนดก็จะท าให้เกิดปัญหาตามมามากมาย  
อย่างไรก็ตาม ในกรณีท่ี เจ้าของร่วมรายใดไม่ช าระค่าส่วนกลางภายในระยะเวลาท่ีก าหนด 
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ได้บญัญติัว่า ในกรณีท่ีเจ้าของร่วมไม่ช าระเงินตามมาตรา 18 
ภายในเวลาท่ีก าหนดตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจ านวนเงินท่ีคา้งช าระ 
โดยไม่คิดทบต้น  ทั้ งน้ี ตามท่ีก าหนดในข้อบังคับ184เจ้าของร่วมท่ีค้างช าระเงินตามมาตรา 18 
ตั้งแต่หกเดือนข้ึนไปตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละยี่สิบต่อปีและอาจถูกระงบัการให้บริการ

                                                           

 184พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18/1 วรรคแรก 
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ส่วนรวมหรือการใชท้รัพยส่์วนกลางตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่185

เงินเพิ่มตามวรรคหน่ึงใหถื้อเป็นค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18186 
 จะเห็นได้ว่าค่าปรับเงินเพิ่มท่ีก าหนดไวใ้นพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 นั้ น 
มีอตัราท่ีสูงมาก หากเจ้าของร่วมรายใดไม่ได้ช าระเงินค่าส่วนกลางตามมาตรา 18 ภายในก าหนด 
จะตอ้งเสียค่าปรับเงินเพิ่มสูงเช่นน้ีอาจท าให้เจา้ของร่วมรายนั้นเพิกเฉยไม่ยินยอมช าระค่าส่วนกลาง 
และค่าปรับเงินเพิ่ม และจะกลายเป็นปัญหาเร้ือรังตามมา นอกจากน้ี ก็ไม่มีบทบญัญติัใดท่ีก าหนดให ้
นิติบุคคลอาคารชุดสามารถลดค่าส่วนกลางให้แก่เจ้าของร่วมท่ีช าระค่าส่วนกลางภายในก าหนด 
เป็นประจ าเพื่อเป็นแรงจูงใจให้เจ้าของร่วมช าระค่าส่วนกลางภายในระยะเวลาท่ีก าหนด ทั้ งน้ี 
เพื่อป้องกนัไม่ให้งบประมาณของนิติบุคคลอาคารชุดขาดดุลอนัเน่ืองมาจากการขาดรายรับซ่ึงจะตอ้งจดัเก็บ
ค่าส่วนกลางมาจากบรรดาเจา้ของร่วม ซ่ึงเงินเหล่าน้ีจ  าเป็นจะตอ้งน ามาใช้จ่ายในการเสียภาษีอากร 
และค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการใหบ้ริการส่วนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวก 
ท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน และค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและการด าเนินการ
เก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง  
 นอกจากน้ีเงินค่าส่วนกลางตามมาตรา 40 ซ่ึงไดแ้ก่ (1) เงินค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลอาคารชุด 
ท่ีเจ้าของแต่ละห้องชุดจะต้องช าระล่วงหน้า(2) เงินทุนเม่ือเร่ิมต้นกระท ากิจการอย่างใดอย่างหน่ึง 
ตามขอ้บงัคบั หรือตามมติของท่ีประชุมใหญ่(3) เงินอ่ืนเพื่อปฏิบติัตามมติของท่ีประชุมใหญ่ภายใต้
เง่ือนไขซ่ึงท่ีประชุมใหญ่ก าหนด187 หากเจ้าของร่วมรายใดค้างช าระค่าส่วนกลางหรือเงินกองทุน
ดงักล่าว ก็ไม่มีบทบญัญติัใดให้เจา้ของร่วมตอ้งช าระค่าปรับเงินเพิ่มด้วยซ่ึงต่างกบัการคา้งช าระเงิน 
ค่าส่วนกลางตามมาตรา 18 ซ่ึงจะตอ้งเสียเงินเพิ่มตามมาตรา 18/1 ดว้ยเหตุดงักล่าวท าให้เจา้ของร่วม 
บางรายละเลยต่อหน้าท่ีเพิกเฉยไม่ยินยอมช าระเงินตามมาตร 40 ภายในระยะเวลาท่ีก าหนด  
ซ่ึ ง ก่อให้ เ กิดปัญหาตามมามากมายโดยเฉพาะการต้องน า เ งินไปใช้จ่ายในกิจการท่ีจ า เ ป็น 
ตามวตัถุประสงคข์องเงินท่ีเรียกเก็บดงักล่าว  
 ในขณะท่ีกฎหมายของประเทศสิงคโปร์มีมาตรการจูงใจให้แก่เจา้ของร่วมให้ความร่วมมือ 
ในการช าระค่าส่วนกลางให้ครบถ้วนภายในระยะเวลาท่ีก าหนด โดยการเปิดโอกาสให้เจา้ของร่วม
สามารถผ่อนช าระค่าส่วนกลางได้และยงัให้ส่วนลดแก่เจ้าของร่วมในกรณีช าระค่าส่วนกลาง 
                                                           

 185พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18/1 วรรคสอง 
 186พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18/1 วรรคสาม 
 187พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 40 
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ก่อนครบก าหนด หรือกรณีผ่อนช าระครบถ้วนก่อนถึงก าหนดระยะเวลาช าระค่าส่วนกลาง188 
แต่กรณีท่ีเจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระค่าส่วนกลางเกินสามสิบวนัจะตอ้งเสียดอกเบ้ียตามท่ีนิติบุคคลอาคารชุด
ก าหนด แต่ในกรณีเจา้ของร่วมรายใดช าระค่าส่วนกลางภายในระยะเวลาท่ีก าหนดไม่ตอ้งเสียดอกเบ้ีย189

กรณีท่ีเจ้าของร่วมรายใดเพิกเฉยไม่ยินยอมช าระค่าส่วนกลางนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องมีหนังสือ 
บอกกล่าวทวงถามให้ช าระเงินภายในแล้ววนัแล้ว เจ้าของร่วมจะต้องเสียค่าปรับเป็นเงินต่างหาก 
จากดอกเบ้ียไม่เกิน 10,000เหรียญ(รายวนัวนัละ 100 เหรียญ)190และนิติบุคคลอาคารชุดอาจด าเนินคดี
อย่างคดีมโนสาเร่ (Small ClaimTribunals) อย่างคดีผูบ้ริโภคได้เช่นกัน191  และในขณะด าเนินคดี 
นิติบุคคลอาคารชุดอาจยื่นค าร้องต่อนายทะเบียนเจ้าหน้าท่ีเพื่อให้จดบุริมสิทธิในหน้ีค่าส่วนกลาง 
เหนือห้องชุดโดยถือเสมือนเป็นเจา้หน้ีจ านอง และสามารถน าห้องชุดออกขายทอดตลาดเพื่อช าระหน้ี
ไดโ้ดยทนัทีและการด าเนินคดีไม่มีผลกระทบต่อการขายทอดตลาด192 
 ผูศึ้กษาเห็นว่าอตัราเงินเพิ่มตามมาตรา 18/1 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 นั้น 
มีอตัราท่ีสูงเกินไป ในขณะท่ีกฎหมายเก่ียวกบัหมู่บา้นจดัสรรก าหนดค่าปรับไวเ้พียงไม่เกินร้อยละสิบ 
ตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ี ดิน พ.ศ .  2543 ประกอบระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ี ดิน
กรุงเทพมหานครว่าด้วยการก าหนดอัตราค่าปรับกรณีท่ีช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคล่าชา้กวา่เวลาท่ีก าหนดพ.ศ.2549 กล่าวคือ พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 บญัญติั
ว่าผู ้มีหน้า ท่ีช าระเงินค่าบ า รุง รักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตามมาตรา 49 วรรคสอง  
ท่ี ช า ระ เ งินดังก ล่ าว ล่ าช้ ากว่า เวลา ท่ีก าหนดจะต้อง จ่ ายค่ าป รับส าห รับการ จ่ าย เ งิน ล่ าช้า 
ตามอตัราท่ีคณะกรรมการก าหนด193 ประกอบกบัระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร
ว่าด้วยการก าหนดอัตราค่าปรับกรณีท่ีช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคล่าช้า 
กว่า เวลาท่ีก าหนดพ.ศ. 2549 ซ่ึงออกโดยอาศัยอ านาจตามความในมาตรา 14 (4) มาตรา 50 
แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 บญัญติัไวว้า่ ใหก้ าหนดอตัราค่าปรับกรณีท่ีเจา้ของท่ีดิน
แปลงยอ่ยในโครงการจดัสรรท่ีดิน ช าระเงินค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภค

                                                           

 188 The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 41 
 189 The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 40(6) 
 190 The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 40(10) 
 191 The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 40(8) 
 192 The Building Maintenance and Strata Management Act, Section 43 
 193พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 50 
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ล่าชา้กวา่เวลาท่ีก าหนด ดงัน้ีท่ีดินท่ีใชเ้พื่ออยู่อาศยัและท่ีดินเปล่าตอ้งช าระค่าปรับในอตัราท่ีนิติบุคคล
ก าหนด แต่ตอ้งไม่เกินร้อยละสิบของจ านวนเงินท่ีคา้งช าระ194 
 นอกจากน้ี ผูศึ้กษายงัพบช่องว่างของกฎหมายอีกประการ กล่าวคือ พระราชบัญญัติ 
อาคารชุด พ.ศ.2522 ยงัไม่มีบทบญัญติัท่ีเปิดโอกาสให้นิติบุคคลอาคารชุดสามารถลดค่าส่วนกลาง 
ให้แ ก่ เจ้าของ ร่วม ท่ีช าระค่ า ส่วนกลาง ก่อนหรือภายในก าหนดระยะ เวลา ท่ีก าหนดด้วย 
เพื่อใหเ้กิดแรงจูงใจในการช าระเงินค่าส่วนกลางใหค้รบถว้นภายในก าหนดระยะเวลา  
 

5. ปัญหาเจ้าของร่วมเข้าร่วมประชุมไม่ครบองค์ประชุม 
  
 การจดัการประชุมเจา้ของร่วม ไม่วา่จะเป็นการประชุมสามญัคร้ังแรก ประชุมใหญ่สามญั
เจ้าร่วมประจ าปี หรือการประชุมวิสามญัเจ้าของร่วม ในแต่ละคร้ังย่อมมีความส าคญัต่อส่วนรวม 
อันมีผลโดยตรงบรรดาเจ้าของร่วม ซ่ึงมีทั้ งวาระท่ีแจ้งเพื่อทราบวาระท่ีต้องอาศัยคะแนนเสียง 
ของเจ้าของร่วมในการลงมติต่างๆ เป้าหมายหลักของการประชุมเจ้าของร่วมนั้นคือแจ้งเร่ืองราว 
ความคืบหนา้และสถานการณ์ต่างๆท่ีเก่ียวกบัอาคารชุดใหบ้รรดาเจา้ของร่วมทราบ เช่น สรุปงบการเงิน 
ของนิติบุคคลอาคารชุด การขอมติในท่ีประชุมเจ้าของร่วมเพื่อด าเนินการบริหารจัดการงาน 
ของนิติบุคคลอาคารชุดให้เป็นไปตามท่ีกฎหมายก าหนดซ่ึงตอ้งอาศยัคะแนนเสียงจากเจา้ของร่วม  
อน่ึง กิจการแต่ละประเภทก็จะตอ้งอาศยัจ านวนคะแนนเสียงจากเจา้ของร่วมท่ีแตกต่างกนั ข้ึนอยู่กบั
ความส าคญัของกิจการแต่ละประเภทตามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้ทั้งน้ี กฎหมายแต่ละประเทศไดก้ าหนด
ไวว้า่จะตอ้งมีเจา้ของร่วมเขา้ประชุมจ านวนเพียงใดถึงจะครบองคป์ระชุม  
 ปัญหาท่ีพบบ่อยคือเจ้าของร่วมไม่ให้ความร่วมมือในการจัดการประชุมเจ้าของร่วม 
ในแต่ละคร้ัง ไม่ว่าจะเป็นการประชุมใหญ่สามัญเจ้า ร่วมประจ าปี  หรือการประชุมวิสามัญ  
โดยไม่เขา้ร่วมประชุมและไม่มอบฉันทะให้ผูอ่ื้นเขา้ประชุมแทน ไม่ว่าจะด้วยสาเหตุท่ีเจา้ของร่วม 
ติดภารกิจอ่ืนท่ีส าคญักวา่ หรือไม่ใส่ใจ ไม่ให้ความร่วมมือ นอกกจากน้ี เจา้ของร่วมหลายรายไดซ้ื้อห้องชุดไว้
เพื่อวตัถุประสงคป์ล่อยเช่า ไม่ไดอ้าศยัอยูใ่นห้องชุดดงักล่าว และเจา้ของร่วมบางรายอาศยัอยู่ห่างไกล
จากอาคารชุดมากอาจจะไม่สะดวกเดินทางมาเขา้ร่วมประชุม เพราะท าให้ตอ้งเสียทั้งเวลาและค่าใชจ่้าย

                                                           

 194ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครว่าด้วยการก าหนดอตัราค่าปรับกรณีท่ีช าระเงิน 
ค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคล่าชา้กวา่เวลาท่ีก าหนด พ.ศ. 2549 ขอ้ 4 (2) 
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ในการเดินทางมาประชุมด้วยเหตุดังกล่าวท าให้เจ้าของร่วมเหล่าน้ีมกัจะละเลิกไม่เข้าร่วมประชุม  
ไม่ใส่ใจความเป็นอยูใ่นอาคารชุด จึงไม่เขา้ร่วมประชุม    
 เน่ืองจากพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 บญัญติัให้ผูจ้ดัการจดัให้มีการประชุมใหญ่  
โดยถือวา่เป็นการประชุมใหญ่สามญัคร้ังแรกภายในหกเดือนนบัแต่วนัท่ีไดจ้ดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
เพื่อแต่งตั้ งคณะกรรมการ และพิจารณาให้ความเห็นชอบข้อบังคับและผู ้จ ัดการท่ีจดทะเบียน 
ตามท่ีได้ยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไวแ้ล้ว ในกรณีท่ีท่ีประชุมใหญ่สามัญไม่เห็นชอบ 
กบัขอ้บงัคบัหรือผูจ้ดัการดงักล่าวให้ท่ีประชุมใหญ่สามญัพิจารณาแกไ้ขหรือเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบั  
หรือถอดถอนและแต่งตั้งผูจ้ดัการดว้ย195 และให้คณะกรรมการจดัให้มีการประชุมใหญ่สามญัปีละหน่ึงคร้ัง
ภายในหน่ึงร้อยยี่สิบวนันบัแต่วนัส้ินปีทางบญัชีของนิติบุคคลอาคารชุด196 ซ่ึงการประชุมใหญ่ตอ้งมี 
ผูม้าประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่าหน่ึงในส่ีของจ านวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด  
จึงจะเป็นองคป์ระชุม ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมมาประชุมไม่ครบองคป์ระชุมตามท่ีก าหนดไวใ้นวรรคหน่ึง 
ให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวนันบัแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อน และการประชุมใหญ่คร้ังหลังน้ี 
ไม่บงัคบัวา่จะตอ้งครบองคป์ระชุม ผูจ้ดัการหรือคู่สมรสของผูจ้ดัการจะเป็นประธานในการประชุมใหญ่
มิได้197 
 ในทางปฏิบติันั้นเจา้ของร่วมไม่ให้ความส าคญักบัการเขา้ร่วมประชุมใหญ่สามญัประจ าปี 
โดยไม่ไดเ้ขา้ประชุมตามก าหนดและไม่ไดม้อบฉันทะให้ผูใ้ดเขา้ร่วมประชุมแทนดว้ย ซ่ึงท าให้ผูเ้ขา้ร่วม
ประชุมไม่ครบองค์ประชุม กล่าวคือ มีผูม้าประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกนัไม่น้อยกว่าหน่ึงในส่ี 
ของจ านวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม อย่างไรก็ตาม ถึงแมว้่ากฎหมายไดบ้ญัญติั
ทางออกไวว้่า ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมมาประชุมไม่ครบองค์ประชุม ให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวนั 
นบัแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อน และการประชุมใหญ่คร้ังหลงัน้ีไม่บงัคบัวา่จะตอ้งครบองคป์ระชุมก็ตาม 
แต่ในการลงมติในท่ีประชุมเพื่อกิจการบางอย่างจ าเป็นต้องอาศัยคะแนนเสียงจากเจ้าของ ร่วม 
ในจ านวนตามท่ีกฎหมายก าหนด เม่ือเจา้ของร่วมเขา้ประชุมจ านวนคะแนนเสียงนอ้ยอาจจะไม่เพียงพอ
ต่อการลงมติได ้
  

                                                           

 195พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42 
 196พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/1 
 197พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 43 
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 ปัญหาท่ีพบมากอีกประการคือเร่ืององคป์ระชุมของท่ีประชุมเจา้ของร่วมท่ีมีความพยายาม
ท าใหค้รบองคป์ระชุมโดยวธีิการต่างๆ ท่ีไม่ถูกตอ้งและไม่มีกฎหมายรองรับ จึงนบัวา่มีความเส่ียงอยา่งมาก
ถ้ามีหลักฐานปรากฏชัดว่าเป็นการประชุมโดยผูเ้ข้าร่วมประชุมไม่มีคุณสมบติัหรือไม่ครบจ านวน 
ตามท่ีกฎหมายและขอ้บงัคบัก าหนด ถึงแมพ้ระราชบญัญติัอาคารชุดฉบบัท่ี 4 ซ่ึงเป็นฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติม
ได้ลดจ านวนผูเ้ขา้ประชุมลงเหลือเพียงไม่น้อยกว่าหน่ึงในส่ีของเจ้าของร่วมทั้งหมด แต่ส่วนใหญ่ 
เจ้าของร่วมท่ีมาร่วมประชุมด้วยตนเองมีจ านวนน้อยมาก และการรับมอบฉันทะก็ท าได้ยาก 
เพราะกฎหมายก าหนดให้เจา้ของร่วมแต่ละห้องชุดรับมอบฉันทะไดไ้ม่เกินสามห้องชุด และกฎหมาย 
ยงัจ ากัดไม่อนุญาตให้กรรมการ คู่สมรสกรรมการ ผูจ้ ัดการนิติบุคคลอาคารชุด คู่สมรสผูจ้ ัดการ 
นิติบุคคลอาคารชุด และพนกังานเจา้หน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด รับเป็นผูรั้บมอบฉันทะ ตามมาตรา 47 
อีกด้วย  ซ่ึ ง ปัญหา เ ร่ืององค์ประ ชุมจะย ังคง มี ต่อไป แม้ว่ ากฎหมายจะให้ประชุมใหม่ได้   
และในการประชุมคร้ังหลังไม่ก าหนดว่าจะต้องครบองค์ประชุม แต่ถ้าเป็นเร่ืองท่ีมีความส าคัญ  
เช่น เร่ืองท่ีเก่ียวข้องกับการเปล่ียนแปลงข้อบังคับ ทรัพย์สินส่วนกลาง หรือการแต่งตั้ งผูจ้ ัดการ  
การประชุมคร้ังหลังก็ต้องมีจ านวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมผูเ้ข้าร่วมประชุมครบองค์ประชุม 
ตามท่ีกฎหมายก าหนด198 
 นอกจากน้ี ในปัจจุบนัโลกไดมี้วิวฒันาการดา้นเทคโนโลยีกา้วไกลท่ีสามารถติดต่อส่ือสาร
ได้เสมือนต่อหน้า แม้อยู่ห่างไกลโดยระยะทางก็ตาม ซ่ึงการประชุมออนไลน์ผ่านทางระบบ
อิเล็กทรอนิกส์เป็นการส่ือสารท่ีมีความสะดวกรวดเร็วไร้พรมแดน ทั้งน้ี การจดัการประชุมออนไลน์นั้น
มีทั้งภาพและเสียงเสมือนส่ือสารต่อหนา้ และสามารถยนืยนัตวัตนได ้ซ่ึงในปัจจุบนัมีการน าเทคโนโลยี 
การประชุมผ่านทางอิเล็กทรอนิกส์มาใช้กันอย่างแพร่หลาย ไม่ว่าจะเป็นองค์กรรัฐหรือเอกชน  
และมีการน ามาใช้ไม่วา่จะเป็นการประชุมท่ีเป็นทางการหรือก่ึงทางการก็ตามซ่ึงลว้นแต่เป็นประโยชน์
อยา่งยิง่ 
 ในขณะท่ีกฎหมายของประเทศฝร่ังเศสบัญญัติไว้ว่า เจ้าของร่วมสามารถเข้า ร่วม 
ในการประชุมใหญ่เจา้ของร่วมโดยการปรากฏตวัทางกายภาพ โดยการประชุมทางวิดีโอหรือโดยวิธีการส่ือสาร
ทางอิเล็กทรอนิกส์อ่ืนๆ ท่ีอนุญาตใหร้ะบุตวัตนก็ได้199 

                                                           

 198กรุงเทพธุรกิจ. การบริหารจดัการอาคารชุดท่ามกลางการเปล่ียนแปลง. คน้คืนวนัท่ี 14 ธนัวาคม 2564. จาก 
https://www.bangkokbiznews.com/blogs/columnist/102596  
 199กฎหมายฝร่ังเศสเลขท่ี 65-557 มาตรา 17-1 A วรรคแรก 
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 จะ เ ห็นได้ว่ าหากกฎหมายอนุญาตให้ เจ้าของ ร่วมสามารถ เข้า ร่วมประ ชุมได ้
โดยการประชุมทางวิดีโอหรือโดยวิธีการส่ือสารทางอิเล็กทรอนิกส์  ซ่ึงมีทั้ งความสะดวกสบาย  
ลดค่าใชจ่้ายในการเดินทาง ประหยดัเวลาในการเดิน จะเป็นแรงจูงใจใหเ้จา้ของร่วมเขา้ร่วมประชุมมากยิง่ข้ึน 

 

6. ปัญหาจ านวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมไม่เพยีงพอต่อการลงมติ 
  
 เจา้ของร่วมทุกคนมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนเพื่อกิจการต่างๆ เก่ียวกบัการบริหารจดัการงาน 
ของนิติบุคคลอาคารชุดและการดูแลบ ารุงรักษาทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงเจา้ของร่วมแต่ละรายจะมีสิทธิ 
ออกเสียงลงคะแนนจ านวนเพียงใดนั้นข้ึนอยู่กับหลักเกณฑ์ตามท่ีกฎหมายแต่ละประเทศก าหนด 
อย่างไรก็ตาม พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ของไทย ไม่ไดบ้ญัญติัเปิดโอกาสให้เจา้ของร่วม 
ท่ีไม่สามารถเขา้ร่วมประชุมไดมี้สิทธิออกเสียงลงคะแนนในมติท่ีประชุมดว้ย ท าใหเ้จา้ของร่วมดงักล่าว
ต้องเสียสิทธิของตนไป นอกจากน้ีกรณีดังกล่าวอาจท าให้คะแนนเสียงในท่ีประชุมไม่เพียงพอ 
ต่อการลงคะแนนในมติบางประเภทไดด้ว้ย จึงเป็นปัญหาส าคญัยิง่ 
 ในขณะท่ีกฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศสได้บญัญติัไวว้่า มติของท่ีประชุมใหญ่ 
ให้ ถือเอาเสียงข้างมากของเจ้าของร่วมท่ีมาประชุม ผู ้รับมอบฉันทะ หรือลงคะแนนเสียง 
โดยการติดต่อส่ือสาร ซ่ึง เจ้าของร่วมสามารถลงคะแนนเสียงโดยการติดต่อทางจดหมาย 
ก่อนการประชุมใหญ่เจา้ของร่วมโดยใช้รูปแบบท่ีจดัตั้งข้ึนตามรูปแบบท่ีก าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา
หากมีการแก้ไขมติเก่ียวกับคะแนนเสียงทางไปรษณีย์ในระหว่างการประชุมใหญ่เจ้าของร่วม  
ผูล้งคะแนนทางไปรษณียท่ี์ลงคะแนนเห็นชอบจะถูกรวมกบัเจา้ของร่วมท่ีผดินดัส าหรับมติน้ี 
 ส าหรับกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นนั้นไดบ้ญัญติัให้เจา้ของร่วมสามารถออกเสียง
ลงคะแนนเสียงเอง หรือมอบฉันทะก็ได้200และเจา้ของห้องชุดสามารถออกเสียงของตนด้วยวิธีการ 
ทางอิเล็กทรอนิกส์ (หมายถึงวธีิการท่ีใชร้ะบบประมวลผลขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์หรืออ่ืนๆ วธีิการท่ีจะใช้
ข้อมูลและเทคโนโลยีการส่ือสารท่ีระบุไว้โดยค าสั่งของกระทรวงยุติธรรม) แทนการออกเสียง 
ในรูปแบบลายลกัษณ์อกัษร201 แสดงใหเ้ห็นวา่วธีิการเหล่าน้ีเป็นประโยชน์แก่เจา้ของร่วมท่ีติดภารกิจอ่ืน
ไม่สามารถเขา้ร่วมประชุมและลงคะแนนเสียงในมติต่างๆ ได ้ซ่ึงสามารถแกปั้ญหากรณีเจา้ของร่วม 

                                                           

 200 Article 39 (2) Act on Building Unit Ownership, etc. 
 201 Article 39 (3) Act on Building Unit Ownership, etc. 
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เข้าร่วมประชุมไม่ครบองค์ประชุมและมีคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมท่ีสามรถลงคะแนนเสียง 
ในมติต่างๆ ได ้
 ดงันั้น จะเห็นไดว้่า การท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 บญัญติัให้เฉพาะเจา้ของร่วม 
ท่ีเขา้ร่วมประชุมหรือตวัแทนเจา้ของร่วมท่ีเขา้ร่วมประชุมเท่านั้นมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในมติต่างๆ 
ในท่ีประชุมได้ ท าให้เจา้ของร่วมท่ีไม่สามารถเขา้ร่วมประชุมตอ้งเสียงสิทธิในการลงคะแนนเสียง 
โดยไม่จ  าเป็น และไม่ยติุธรรมกบัเจา้ของร่วมท่ีมีเหตุจ าเป็นอนัไม่อาจกา้วล่วงได ้ไม่อาจเขา้ร่วมประชุมได้
ตอ้งเสียงสิทธิออกเสียงลงคะแนนไป 



บทที ่5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
 
 

1. บทสรุป 
 
 เน่ืองจากในปัจจุบนัอาคารชุดไดรั้บความนิยมมากข้ึนโดยเฉพาะอยา่งยิ่งในเมืองหลวง 
และตวัเมืองส าคญัๆ ท่ีมีความเจริญทางดา้นเศรษฐกิจซ่ึงมีผูค้นอาศยัอยูจ่  านวนมากในขณะท่ีมีพื้นท่ี
จ านวนจ ากัด จึงมีการสร้างอาคารแนวสูงมากข้ึนเพื่อตอบสนองความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย 
ของผู ้บริโภคท่ีมีอย่างไม่จ  ากัด เ ม่ือมีผู ้คนอาศัยร่วมกันจ านวนมากในอาคารชุดย่อมเกิด 
การกระทบกระทัง่กนับา้ง ถึงแมว้า่ในปัจจุบนัประเทศไทยไดบ้ญัญติัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522
ข้ึนบงัคบัใชก้็ตาม แต่กฎหมายฉบบัดงักล่าวก็ยงัมีช่องว่างอยูม่าก จ าเป็นอยา่งยิ่งท่ีจะตอ้งปรับปรุง
แก้ไขบทบญัญัติบางมาตราเพื่อให้เข้ากับยุคสมยั ทนัเหตุการณ์ และเพื่อแก้ปัญหาท่ีเก่ียวข้อง 
กับการบริหารจัดการงานของนิติบุคคลอาคารชุดและการดูแลบ ารุง รักษาทรัพย์ส่วนกลาง 
ได้อย่างมีประสิทธิภาพซ่ึงจากการศึกษาเปรียบเทียบกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศส 
ประเทศสิงคโปร์ และประเทศญ่ีปุ่น พบว่า พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัมีช่องว่าง 
ทางกฎหมายท่ีควรไดรั้บการปรับปรุงแกไ้ขเพิ่มเติมอีกมาก  
 ปัญหาท่ีพบบ่อยเกือบทุกนิติบุคคลอาคารชุดต้องประสบพบเจอโดยเฉพาะอย่างยิ่ง
ปัญหาการจดัเก็บค่าส่วนกลาง กล่าวคือ หากเจา้ของโครงการได้ยื่นค าขอจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดพร้อมกบัขอ้บงัคบัท่ีก าหนดอตัราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกนัของเจา้ของร่วมตามมาตรา 18 
ตามอัตราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง โดยไม่ได้ค  านึงถึง 
ส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุด เช่น เจ้าของร่วมท่ีมีห้องชุดอยู่ชั้ นล่างๆ ชั้ น 1 หรือชั้ น 2  
ซ่ึงไม่ไดใ้ชลิ้ฟต ์แต่กลบัตอ้งช าระค่าใชจ่้ายส าหรับค่าบ ารุงรักษาค่าซ่อมแซมลิฟตใ์นอตัราท่ีเท่ากบั
เจา้ของร่วมรายอ่ืนท่ีไดใ้ชลิ้ฟตม์ากกวา่นั้น กล่าวคือ หากจดัเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลางดงักล่าวเท่ากบั
เจา้ของร่วมรายอ่ืนท่ีได้ใช้ประโยชน์จากทรัพยส่์วนกลางมากกว่าก็ย่อมไม่ยุติธรรมเท่าไหร่นัก  
ดว้ยเหตุดงักล่าวท าให้เจา้ของร่วมท่ีไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์จากทรัพยส่์วนกลางดงักล่าวและไม่เห็นดว้ย
กบัการจดัเก็บค่าใชจ่้ายในการใชส้อยทรัพยส่์วนกลางตามอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง
ไม่ยินยอมช าระค่าส่วนกลาง ซ่ึงจะก่อให้เกิดปัญหาต่างๆ ตามมาอีกมากมาย ทั้งน้ี พระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522  มาตรา 18 ก าหนดให้เป็นหนา้ท่ีของเจา้ของร่วมท่ีจะตอ้งร่วมกนัออกค่าภาษี
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อากรตามอตัราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลางและออกค่าใช้จ่าย 
ท่ีเกิดจากการให้บริการส่วนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวก 
ท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั และค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและการด าเนินการ
เก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง ตามอตัราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง  
หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุด โดยอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วม 
ตามมาตรา 18 จะตอ้งก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัตามมาตรา 32 (8) ซ่ึงการแกไ้ขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบั 
ท่ีไดจ้ดทะเบียนไว ้จะกระท าไดก้็แต่โดยมติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม ถึงแมว้า่ตามมาตรา 32
วรรคสองจะก าหนดให้ขอ้บงัคบัอาจถูกเปล่ียนแปลงแกไ้ขหรือเพิ่มเติมไดก้็ตอ้งอาศยัมติท่ีประชุมใหญ่
เจา้ของร่วม จะเห็นได้ว่าเจา้ของร่วมท่ีเสียประโยชน์เป็นเพียงเสียงขา้งน้อย ซ่ึงหากมีการออกเสียง
ลงคะแนนเพื่อขอมติท่ีประชุมใหญ่ให้มีการเปล่ียนแปลงข้อบังคับโดยการก าหนดอัตราส่วน
ค่าใช้ จ่าย ร่วมกันของเจ้าของร่วมตามมาตรา 18 ตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ี มี ต่อห้องชุด 
ซ่ึงเป็นไปได้ยากมาก เน่ืองจากมติการแก้ไขเปล่ียนแปลงอัตราค่าใช้จ่ายร่วมกันในข้อบังคบั 
ตามมาตรา 32 (8) ต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของคะแนนเสียงของเจ้าของร่วม
ทั้งหมด ตามมาตรา 48 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 นอกจากน้ีก็ไม่มีบทบญัญติัใด 
ท่ีเปิดโอกาสให้เจ้าของสามารถยื่นค าร้องต่อศาลเพื่อขอให้ก าหนดอตัราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกนั 
ของเจ้าของร่วมตามมาตรา 18 ใหม่ได้ ซ่ึงถือว่าเป็นช่องว่างทางกฎหมายท่ีควรปรับปรุงแก้ไข 
แตกต่างจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศสเปิดโอกาสให้เจา้ของร่วมยื่นค าร้องต่อศาล
เพื่อให้ศาลก าหนดอตัราค่าใช้จ่ายในการบ ารุงดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางใหม่ได้เพื่อประโยชน์ 
แห่งความยติุธรรม 
 ปัญหาดา้นการบงัคบัคดีกรณีคา้งช าระค่าส่วนกลางและเงินกองทุน จากการศึกษาพบว่า
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็ได้บญัญติัให้นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิในทรัพย์สิน 
ของเจา้ของร่วมท่ีค่าช าระค่าส่วนกลาง เพื่อประโยชน์ในการบงัคบัช าระหน้ีอนัเกิดจากค่าใช้จ่าย 
ตามมาตรา 18 กล่าวคือ บุริมสิทธิเก่ียวกับค่าใช้จ่ายอนัเป็นค่าภาษีอากรให้ถือว่าเป็นบุริมสิทธิ 
ในล าดบัเดียวกบับุริมสิทธิตามมาตรา 259 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และมีอยู่
เหนือสังหาริมทรัพยท่ี์เจา้ของห้องชุดนั้นน ามาไวใ้นห้องชุดของตน และบุริมสิทธิเก่ียวกบัค่าใช้จ่าย
ท่ีเกิดจากการให้บริการส่วนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวก 
ท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั และค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและการด าเนินการ
เก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางสอง ให้ถือวา่เป็นบุริมสิทธิในล าดบัเดียวกบับุริมสิทธิตามมาตรา 273 (1) 
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และมีอยู่เหนือทรัพยส่์วนบุคคลของแต่ละเจา้ของห้องชุด 
จะเห็นไดว้า่ มาตรา 41 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็น
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เจา้หน้ีบุริมสิทธิในทรัพยสิ์นของลูกหน้ีซ่ึงเป็นเจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระค่าส่วนกลางตามมาตรา 18  
แต่ค่าใชจ่้ายตามมาตรา 40 กลบัไม่มีบทบญัญติัใดก าหนดให้นิบุคคลอาคารชุดเป็นเจา้หน้ีบุริมสิทธิ 
ทั้งท่ีค่าใช้จ่ายตามมาตรา 40 มีความส าคญัไม่น้อยไปกว่ามาตรา 18 แต่พระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 กลบัไม่ใหค้วามส าคญัเท่าท่ีควร ท าใหเ้จา้ของร่วมบางรายท่ีไม่มีความรับผิดชอบต่อส่วนร่วม
ปล่อยปละละเลยไม่ยนิยอมช าระเงินตามมาตรา 40 แก่นิติบุคคลอาคารชุด 
 ปัญหานิติบุคคลอาคารชุดไม่จดทะเบียนบุริมสิทธิในห้องชุดก่อนมีการขายทอดตลาด 
กล่าวคือ ในกรณีท่ีนิติบุคคลอาคารชุดไม่ด าเนินการไปจดทะเบียนบุริมสิทธิตามมาตรา 41(2)  
ซ่ึงเป็นบุริมสิทธิเหนือทรัพยส่์วนบุคคลโดยผลของกฎหมายนั้น ก็จะท าให้นิติบุคคลอาคารชุด 
ไม่มีทรัพยสิทธิเหนือทรัพยส่์วนบุคคลก่อนเจา้หน้ีจ านองนอกจากน้ี ผูซ้ื้อทรัพยจ์ากการขายทอดตลาด 
ก็ไม่ตอ้งรับผิดในค่าส่วนกลางท่ียงัคงคา้งช าระ ถึงแมว้่านิติบุคคลอาคารชุดก็ยงัมีสิทธิเรียกร้อง 
ใหเ้จา้ของหอ้งชุดคนเดิมรับผิดช าระค่าส่วนกลางท่ีคา้งช าระไดก้็ตาม แต่ก็ยากต่อการบงัคบัช าระหน้ี
โดยเฉพาะอย่างยิ่งลูกหน้ีรายท่ีไม่มีทรัพย์สินใดให้ยึดอายดัอีกนอกจากห้องชุดซ่ึงถูกบังคับคดี 
ขายทอดตลาดไปดังกล่าวนอกจากน้ี หากผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเพิกเฉยละเลยต่อหน้าท่ี 
ไม่ด าเนินการฟ้องร้องคดีต่อศาลเพื่อขอใหศ้าลพิพากษาให้เจา้ของร่วมช าระค่าส่วนกลางภายใน 5 ปี 
ก็จะท าให้คดีขาดอายุความ ซ่ึงจะส่งผลเสียต่อเจา้ของร่วมรายอ่ืนๆ โดยจะตอ้งรับภาระในค่าใชจ่้าย
ส่วนกลางเพิ่มข้ึน 
 ปัญหาค่าปรับเงินเพิ่ม กรณีเจา้ของร่วมช าระค่าส่วนกลางล่าช้า กล่าวคือ ในกรณีท่ี
เจา้ของร่วมไม่ช าระค่าส่วนกลางภายในระยะเวลาท่ีก าหนด มาตรา 18/1 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ.2522 ไดบ้ญัญติัวา่ ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมไม่ช าระเงินตามมาตรา 18 ภายในเวลาท่ีก าหนดตอ้งเสีย
เงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจ านวนเงินท่ีคา้งช าระโดยไม่คิดทบตน้ ทั้งน้ี ตามท่ี
ก าหนดในข้อบังคับ 202เจ้าของ ร่วมท่ีค้างช าระ เ งินตามมาตรา 18 ตั้ งแต่หกเ ดือนข้ึนไป 
ต้องเสียเงินเพิ่มในอัตราไม่เกินร้อยละยี่สิบต่อปีและอาจถูกระงับการให้บริการส่วนรวม 
หรือการใชท้รัพยส่์วนกลางตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั จะเห็นไดว้า่ ค่าปรับเงินเพิ่มนั้นมีอตัราท่ีสูงมาก 
อาจท าให้เจา้ของร่วมรายดงักล่าวไม่ยินยอมช าระค่าส่วนกลางและเงินเพิ่มอีก และจะกลายเป็น
ปัญหาเร้ือรังตามมา 
 ปัญหาเจา้ของร่วมเขา้ร่วมประชุมไม่ครบองค์ประชุม กล่าวคือ พระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ.2522  ก าหนดวา่ตอ้งมีผูม้าประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกนัไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในส่ีของจ านวน 
เสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม แต่ในทางปฏิบติันั้นเจา้ของร่วมไม่ให้ความร่วมมือ 
ในการจดัการประชุมเจา้ของร่วมโดยไม่ได้เขา้ประชุมตามก าหนดและไม่ได้มอบฉันทะให้ผูใ้ด 
                                                           

 202พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18/1 วรรคแรก 
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เข้าร่วมประชุมแทน ไม่ว่าจะด้วยสาเหตุท่ีเจ้าของร่วมติดภารกิจอ่ืนท่ีส าคัญกว่า หรือไม่ใส่ใจ  
ไม่ให้ความร่วมมือ นอกจากน้ี เจ้าของร่วมหลายรายซ้ือห้องชุดเพื่อวตัถุประสงค์ปล่อยเช่า  
ไม่ได้อาศัยอยู่ในห้องชุดดังกล่าว ซ่ึงเจ้าของร่วมบางรายอาศัยอยู่ไกลจากอาคารชุดมาก 
อาจจะไม่สะดวกเดินทางมาเขา้ร่วมประชุม เพราะจะตอ้งเสียทั้งเวลาและค่าใช้จ่ายในการเดินทาง 
มาประชุม จึงไม่เขา้ร่วมประชุม เป็นเหตุให้ผูเ้ขา้ร่วมประชุมไม่ครบองคป์ระชุมในขณะท่ีกฎหมาย
อาคารชุดของประเทศฝร่ังเศสก าหนดไวว้า่ เจา้ของร่วมสามารถเขา้ร่วมในการประชุมใหญ่เจา้ของร่วม 
โดยการปรากฏตวัทางกายภาพ โดยการประชุมทางวิดีโอหรือโดยวิธีการส่ือสารทางอิเล็กทรอนิกส์อ่ืนๆ 
ท่ีอนุญาตใหร้ะบุตวัตนได ้
 ปัญหาจ านวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมไม่เพียงพอต่อการลงมติ กล่าวคือ 
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ของไทย ไม่ไดบ้ญัญติัเปิดโอกาสให้เจา้ของร่วมท่ีไม่สามารถ
เขา้ร่วมประชุมไดมี้สิทธิออกเสียงลงคะแนนในมติท่ีประชุมดว้ย ท าให้เจา้ของร่วมดงักล่าวตอ้งเสีย
สิทธิของตนไป นอกจากน้ีกรณีดงักล่าวอาจท าใหค้ะแนนเสียงในท่ีประชุมไม่เพียงพอต่อการลงมติ
บางประเภทไดจึ้งเป็นปัญหาส าคญัยิ่ง ในขณะท่ีกฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศสก าหนดให้
ลงคะแนนทางไปรษณียไ์ด ้และประเทศญ่ีปุ่นซ่ึงก าหนดใหเ้จา้ของห้องชุดสามารถออกเสียงของตน 
ดว้ยวธีิการทางอิเล็กทรอนิกส์แทนการออกเสียงในรูปแบบลายลกัษณ์อกัษรได ้
 

2. ข้อเสนอแนะ 
 
 จากการศึกษาพบว่า การบริหารจดัการงานนิติบุคคลอาคารชุดมีปัญหาหลายด้าน 
และกฎหมายท่ีบงัคบัใชอ้ยูใ่นปัจจุบนัก็มีช่องวา่งอยูม่าก นอกจากน้ี เม่ือเปรียบเทียบพระราชบญัญติั
อาคารชุดพ.ศ. 2522 ของไทยกับกฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศพบว่า กฎหมายต่างประเทศ 
ได้พฒันาปรับปรุงเพื่อให้เข้ากบัยุคสมยัและแก้ปัญหาได้ตรงจุด ดงันั้น จึงจ าเป็นอย่างยิ่งท่ีจะต้อง
ปรับปรุงแกไ้ขบทบญัญติับางมาตราในพระราชบญัญติัอาคารชุดพ.ศ. 2522 
 
 2.1 การจัดเกบ็ค่าส่วนกลาง 
 ส าหรับปัญหาด้านการจดัเก็บค่าส่วนกลาง หากเจา้ของโครงการได้จดทะเบียน 
นิติบุคคลอาคารชุดพร้อมกับข้อบังคับท่ีก าหนดอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วม 
ตามมาตรา 18ตามอตัราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง โดยไม่ได้
ค  านึงถึงส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุด และไม่ไดรั้บมติจากท่ีประชุมเจา้ของร่วมในการแกไ้ข
เปล่ียนแปลงอัตราค่าใช้จ่ายร่วมกันในข้อบังคับตามมาตรา 32 (8) ซ่ึงต้องได้รับคะแนนเสียง 
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ไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด ตามมาตรา 48 แห่งพระราชบญัญติั
อาคารชุดพ.ศ. 2522 ผูศึ้กษาเห็นวา่ควรแกไ้ขกฎหมายเพื่อให้เป็นไปตามหลกัการคุม้ครองเสียงขา้งน้อย
โดยเพิ่มบทบญัญติัท่ีเปิดโอกาสให้เจา้ของร่วมสามารถยืน่ค  าร้องต่อศาลเพื่อขอใหก้ าหนดอตัราส่วน
ค่าใช้จ่ายร่วมกนัของเจา้ของร่วมตามมาตรา 18 ใหม่เพื่อประโยชน์แห่งความยุติธรรม โดยแกไ้ข
เพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุดพ.ศ. 2522 มาตรา 48 วรรคสาม วา่  
 “ในกรณีท่ีไม่มีมติจากท่ีประชุมใหญ่แกไ้ขเปล่ียนแปลงอตัราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกัน 
ในข้อบงัคบัตามอนุมาตรา (5) เจ้าของร่วมคนใดคนหน่ึงอาจยื่นค าร้องต่อศาลเพื่อขอให้ก าหนด
อตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัในขอ้บงัคบัใหม่ไดเ้ท่าท่ีจ  าเป็น” 
 2.2 การบังคับคดีกรณค้ีางช าระค่าส่วนกลางและเงินกองทุน 
 ส าหรับปัญหาด้านการบังคับคดีกรณีค้างช าระค่าส่วนกลางและเงินกองทุน  
ผูศึ้กษาเห็นว่า ค่าใช้จ่ายตามมาตรา 40 มีความส าคญัไม่ต่างไปจากมาตรา 18 แต่พระราชบญัญติั
อาคารชุดพ.ศ.2522 กลบัไม่มีบทบญัญติัให้นิติบุคคลอาคารชุดเป็นเจา้หน้ีบุริมสิทธิเหนือทรัพยสิ์น 
ของเจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 40 เช่นเดียวกบัมาตรา 18 ท าให้เจา้ของร่วมบางราย 
ท่ีไม่มีความรับผิดชอบต่อส่วนร่วมเพิกเฉยไม่ยินยอมช าระเงินตามมาตรา 40 แก่นิติบุคคลอาคารชุด
และยากแก่การบงัคบัคดีเอากบัเจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา 40  ดงันั้น ผูศึ้กษาเห็นวา่ 
ควรแกไ้ขเพิ่มพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522มาตรา 41 จากเดิมบญัญติัวา่  
 “มาตรา 41 เพื่อประโยชน์ในการบงัคบัช าระหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 
ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิดงัน้ี 
 (1) ....................................... 
 (2) บุริมสิทธิเก่ียวกบัค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 วรรคสอง ให้ถือว่าเป็นบุริมสิทธิ 
ในล าดบัเดียวกบับุริมสิทธิตามมาตรา 273 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และมีอยู่เหนือ 
ทรัพย์ส่วนบุคคลของแต่ละเจ้าของห้องชุดบุริมสิทธิตาม (2) ถ้าผู ้จ ัดการได้ส่งรายการหน้ี 
ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีแลว้ใหถื้อวา่อยูใ่นล าดบัก่อนจ านอง”  
 โดยแกไ้ขใหม่เป็น  
 “มาตรา 41 เพื่อประโยชน์ในการบงัคบัช าระหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 
และมาตรา 40 ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิดงัน้ี 
 (1) ....................................... 
 (2) บุริมสิทธิเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 วรรคสอง และมาตรา 40ใหถื้อวา่เป็น
บุริมสิทธิในล าดบัเดียวกบับุริมสิทธิตามมาตรา 273 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ 
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และมีอยูเ่หนือทรัพยส่์วนบุคคลของแต่ละเจา้ของห้องชุดบุริมสิทธิตาม (2) ถา้ผูจ้ดัการไดส่้งรายการหน้ี 
ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีแลว้ใหถื้อวา่อยูใ่นล าดบัก่อนจ านอง”  
 2.3 นิติบุคคลอาคารชุดไม่จดทะเบียนบุริมสิทธิในห้องชุดก่อนมีการขายทอดตลาด 
  ส าหรับปัญหาผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเพิกเฉยละเลยต่อหน้าท่ีไม่ด าเนินการ 
จดทะเบียนบุริมสิทธิในห้องชุดหรือไม่แจ้งรายการหน้ีค่าส่วนกลางต่อเจ้าพนักงานบังคับคดี 
ก่อนมีการขายทอดตลาดก็จะท าให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่มีทรัพยสิทธิเหนือทรัพยส่์วนบุคคลก่อน
เจ้าหน้ีจ านอง ถึงแม้ว่านิติบุคคลอาคารชุดก็ยงัมีสิทธิเรียกร้องให้เจ้าของห้องชุดคนเดิมรับผิด 
ช าระค่าส่วนกลางท่ีค้างช าระได้ก็ตาม แต่ก็ยากต่อการบงัคบัช าระหน้ี นอกจากน้ี หากผูจ้ดัการ 
นิติบุคคลอาคารชุดเพิกเฉยละเลยต่อหน้าท่ีไม่ด าเนินการฟ้องร้องคดีต่อศาลภายในอายุความ 
ตามท่ีกฎหมายก าหนด ก็จะส่งผลเสียต่อเจ้าของร่วมรายอ่ืนๆ โดยจะต้องรับภาระในค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางเพิ่มข้ึน ดงันั้น ผูศึ้กษาเห็นว่าควรแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
โดยเพิ่มบทบัญญัติก าหนดโทษแก่ผู ้จ ัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีละเลยต่อหน้าท่ีจนเป็นเหตุ 
ใหเ้กิดความเสียหายแก่นิติบุคคลอาคารชุดและเจา้ของร่วม โดยเพิ่มมาตรา74 วา่  
  “ผูจ้ดัการผูใ้ดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัหรือละเลยต่อหน้าท่ีไม่ด าเนินการจดทะเบียน
บุริมสิทธิตามมาตรา 41 หรือกระท าการหรือไม่กระท าการอ่ืนใดจนเป็นเหตุให้นิติบุคคลอาคารชุด
ไดรั้บความเสียหาย ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหา้หม่ืนบาท” 
 2.4 ค่าปรับเงินเพิม่กรณเีจ้าของร่วมช าระค่าส่วนกลางล่าช้า 
 ส าหรับปัญหาค่าปรับเงินเพิ่มกรณีเจา้ของร่วมช าระค่าส่วนกลางล่าช้าซ่ึงค่าปรับ
เงินเพิ่มท่ีก าหนดไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 นั้นมีอตัราท่ีสูงมาก หากเจา้ของร่วมรายใด 
ไม่ไดช้ าระเงินค่าส่วนกลางตามมาตรา 18 ภายในระยะเวลาท่ีก าหนดก็จะตอ้งเสียค่าปรับเงินเพิ่ม 
ในอัตราท่ีสูงเช่นน้ีอาจท าให้เจ้าของร่วมรายนั้ นไม่ยินยอมช าระค่าส่วนและเงินเพิ่มอีกเลย 
และจะกลายเป็นปัญหาเ ร้ือรังตามมา ดังนั้ น  ผู ้ศึกษาเห็นว่าควรปรับปรุงแก้ไขเพิ่ม เติม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18/1 จากเดิมบญัญติัวา่  
 “ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมไม่ช าระเงินตามมาตรา 18 ภายในเวลาท่ีก าหนดตอ้งเสียเงินเพิ่ม 
ในอตัราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจ านวนเงินท่ีคา้งช าระโดยไม่คิดทบตน้  ทั้งน้ี ตามท่ีก าหนด
ในขอ้บงัคบั 
 เจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระเงินตามมาตรา 18 ตั้งแต่หกเดือนข้ึนไปต้องเสียเงินเพิ่ม 
ในอตัราไม่เกินร้อยละยีสิ่บต่อปีและอาจถูกระงบัการใหบ้ริการส่วนรวมหรือการใชท้รัพยส่์วนกลาง 
ตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ 
 เงินเพิ่มตามวรรคหน่ึงใหถื้อเป็นค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18” 
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 โดยแกไ้ขเพิ่มเติมเป็น 
 “ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมไม่ช าระเงินตามมาตรา 18 และมาตรา 40 ภายในเวลาท่ีก าหนด 
ตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละสิบต่อปีของจ านวนเงินท่ีคา้งช าระโดยหา้มมิให้คิดดอกเบ้ีย
ซอ้นดอกเบ้ียในระหวา่งผดินดัทั้งน้ี ตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั 
 เจ้าของร่วมท่ีค้างช าระเงินตามมาตรา 18 และมาตรา 40 ตั้ งแต่หกเดือนข้ึนไป 
อาจถูกระงบัการให้บริการส่วนรวมหรือการใชท้รัพยส่์วนกลางตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั รวมทั้ง
ไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ 
 เงินเพิ่มตามวรรคหน่ึงใหถื้อเป็นค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 และมาตรา 40 แลว้แต่กรณี” 
 นอกจากน้ี ผูศึ้กษาเห็นว่าควรแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ใหมี้บทบญัญติัท่ีเปิดโอกาสให้นิติบุคคลอาคารชุดสามารถลดค่าส่วนกลางใหแ้ก่เจา้ของร่วมท่ีช าระ
ค่าส่วนกลางก่อนหรือภายในก าหนดระยะเวลาท่ีก าหนดดว้ยเพื่อให้เกิดแรงจูงใจในการช าระเงิน 
ค่าส่วนกลางให้ครบถ้วนภายในก าหนดระยะเวลา โดยแก้ไขเพิ่มเติมมาตรา 18/2 บญัญติัเพิ่มว่า  
 “ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมช าระเงินตามมาตรา 18 และมาตรา 40 ภายในเวลาท่ีก าหนด
ทุกงวดตลอดปีงบประมาณ ให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดให้มีส่วนลดค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 
และมาตรา 40 ในปีงบประมาณถดัไป ทั้งน้ี ตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั” 
 2.4 เจ้าของร่วมเข้าร่วมประชุมไม่ครบองค์ประชุม 
 ส าหรับปัญหาเจ้าของร่วมเข้าร่วมประชุมไม่ครบองค์ประชุม ผูศึ้กษาเห็นว่า 
ควรน า เทคโนโลยีมาใช้ในการประชุมโดยจัดให้มีการประชุมออนไลน์ผ่านทางระบบ
อิเล็กทรอนิกส์และให้ถือเสมือนการประชุมต่อหน้า โดยเพิ่มเติมบทบญัญติัในพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 เป็นมาตรา 42/4 บญัญติัวา่  
 “เจา้ของร่วมสามารถเขา้ร่วมในการประชุมใหญ่เจา้ของร่วมโดยการปรากฏตวั 
ทางกายภาพ โดยการประชุมทางวิดีโอหรือโดยวิธีการส่ือสารทางอิเล็กทรอนิกส์อ่ืนๆ ท่ีอนุญาตให้
ระบุตวัตนได”้ 
 2.5 จ านวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมไม่เพยีงพอต่อการลงมติ 
 ส าหรับปัญหาจ านวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมท่ีเข้าประชุมไม่เพียงพอ 
ต่อการลงมติ  ผู ้ศึกษา เ ห็นว่า  ควรจัดให้ มีการลงมติคะแนนเสียงผ่านไปรษณีย์ได้ด้วย  
และควรน า เทคโนโลยีมาใช้ในการลงมติคะแนนเสียงผ่านทางระบบอิเล็กทรอนิกส์   
โดยให้ถือเสมือนออกเสียงลงคะแนนในท่ีประชุมท่ีปรากฏกายทางกายภาพ โดยเพิ่มเติมบทบญัญติั
ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เป็นมาตรา 47/1 บญัญติัวา่  
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  “เจ้าของร่วมสามารถออกเสียงลงคะแนนเสียงได้โดยการติดต่อทางจดหมาย 
ก่อนการประชุมใหญ่ เจ้าของร่วมและสามารถออกเสียงลงคะแนนของตนด้วยวิ ธี ก าร 
ทางอิเล็กทรอนิกส์แทนการออกเสียงในรูปแบบลายลกัษณ์อกัษร” 
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