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บทคดัย่อ 
 

 การศึกษาคน้ควา้อิสระเร่ือง  อาคารชุด  เปรียบเทียบกฎหมายของประเทศไทย  และประเทศญ่ีปุ่น   

มีวตัถุประสงค์เพ่ือศึกษาความหมาย  แนวคิด  ความเป็นมา  และหลกัการพ้ืนฐานเก่ียวกับอาคารชุด ศึกษา

มาตรการทางกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยและประเทศญ่ีปุ่น  วิเคราะห์เปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุด 

ของประเทศไทยกบัประเทศญ่ีปุ่น  เพ่ือหาแนวทางปรับปรุงกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย 

 การศึกษาค้นควา้อิสระน้ีเป็นการศึกษาเชิงคุณภาพ  ดว้ยการศึกษาขอ้มูลจากเอกสาร หนังสือ  

บทความ  ฐานขอ้มูลอิเลก็ทรอนิกส์  วทิยานิพนธ์  และส่ืออ่ืน ๆ นาํมาศึกษาวเิคราะห์เชิงเปรียบเทียบ 

 ผลการศึกษา พบว่า  การท่ีกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยมิไดก้าํหนดให้มีทรัพยส่์วนกลางเฉพาะ

ส่วน  ย่อมก่อให้ เกิดความไม่ยุติธรรมกับเจ้าของร่วมบางกลุ่ม  นอกจากน้ีการประชุมใหญ่ ซ่ึงจัดข้ึน โดย 

ไม่ผ่านกระบวนการเรียกประชุมยอ่มไม่ชอบดว้ยกฎหมาย  ปัญหาการเลิกอาคารชุดโดยมติของเจา้ของร่วมทั้งหมดซ่ึงมี

มติเอกฉันท์ให้เลิกอาคารชุด  การเลิกอาคารชุดในกรณีดงักล่าวเป็นเร่ืองท่ีเกิดข้ึนได้ยากมากเพราะหากมีเจา้ของร่วม

แมแ้ต่เพียงผูเ้ดียวไม่เห็นดว้ยก็ไม่สามารถเลิกอาคารชุดได ้ ปัญหาการลงคะแนนเสียง  โดยไม่คาํนึงถึงจาํนวนเจา้ของร่วม

ยดึเพียงแต่คะแนนเสียงเป็นสาํคญั  แมแ้ต่การลงมติในเร่ืองสาํคญั  ซ่ึงขดักบัวตัถุประสงคข์องกฎหมายอาคารชุดท่ีมุ่งถึง

การอยูร่่วมกนั  การจดัการทรัพยส่์วนกลางร่วมกนั  มิไดมี้วตัถุประสงคเ์พ่ือแสวงหาผลกาํไรดงัเช่นบริษทัซ่ึงยึดจาํนวน

คะแนนเสียงตามหุน้ท่ีลงทุนเป็นสาํคญั  ในกรณีท่ีกฎหมายบงัคบัเฉพาะการประชุมคร้ังแรกเท่านั้นท่ีจะตอ้งมีผูม้าประชุม

ซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่าหน่ึงในส่ีของจาํนวนเสียงลงคะแนนทั้ งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม  ในกรณี 

ท่ีเจา้ของร่วมมาประชุมไม่ครบองคป์ระชุมตามท่ีกาํหนดใหเ้รียกประชุมใหม่ภายในสิบหา้วนันบัแต่วนัเรียกประชุมคร้ัง

ก่อน  และการประชุมใหญ่คร้ังหลงัน้ีไม่บงัคบัวา่จะตอ้งครบองคป์ระชุม  ทาํให้เจา้ของร่วมไม่ให้ความสําคญักบัการ

ประชุม  ปัญหาเก่ียวกบัการเป็นประธานในท่ีประชุมใหญ่  ซ่ึงกฎหมายมิไดร้ะบุวา่ให้ผูใ้ดทาํหนา้ท่ีเป็นประธาน  ทาํให้

เกิดปัญหาว่าบุคคลภายนอกสามารถเป็นประธานในท่ีประชุมได้หรือไม่  ปัญหาการทาํประกันอุบัติเหตุในทรัพย์

ส่วนกลางซ่ึงกฎหมายกาํหนดให้เป็นเพียงดุลพินิจของเจา้ของร่วมหรือนิติบุคคลอาคารชุดเท่านั้นท่ีจะกาํหนดไวใ้น

ขอ้บงัคบั   ดงันั้นหากอาคารชุดใดมิไดท้าํประกนัอุบติัเหตุในทรัพยส่์วนกลางไว ้ เม่ือเกิดอุบติัเหตุข้ึนเจา้ของหอ้งชุดนั้น

ตอ้งรับเคราะห์โดยมิไดรั้บค่าชดเชยใด ๆ   ปัญหาการปฏิเสธวา่ไม่ทราบมติท่ีประชุมหรือขอ้บงัคบั  และไม่ยอมปฏิบติั

ตามมติท่ีประชุมหรือขอ้บงัคบั  ซ่ึงกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยมิไดบ้ญัญติัไวใ้หช้ดัเจนวา่  เจา้ของหอ้งชุดทุกคน

และผูรั้บช่วงสิทธิครอบครองมีหนา้ท่ีตอ้งปฏิบติัตามมติท่ีประชุมและขอ้บงัคบั  จากการศึกษาถึงปัญหาดงักล่าว  จึงขอ

เสนอแนะแนวทางแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนโดยการบญัญติัเพ่ิมเติมและแกไ้ขกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย  โดยยดึถือ

แนวทางตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น  เพ่ือให้กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยมีความเหมาะสม 

และสอดคลอ้งกบัสภาพเศรษฐกิจและสงัคมท่ีเปล่ียนแปลงไป  และเกิดความยติุธรรมในการบงัคบัใชก้ฎหมาย 
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Abstract 

 
 The objective for the title of the independent study on Condominium in Comparison of 
Thai Law and Japanese Law is to study meaning, concept, background and basic principle of 
condominium, study measure of condominium law of Thailand and Japan, and analyze the 
comparison of Condominium Law of Thailand and Japan to find the updating guideline of  
Condominium Law of Thailand.  
 This independent study is the qualitative study by studying data were studied from 
documents, books, journals, electronics database, thesis and other media and then taken to study and 
conduct comparative analysis.  
 The findings of the studying results indicated that non-determination of Condominium 
Law of Thailand to have common properties in specific parts caused unfairness for some groups of 
joint owners. In addition, the general meeting which was held without pass of convocation process was 
unlawful. According to the problem of condominium winding up by unanimous resolution of all joint 
owners to wind up condominium, the winding up of the condominium in the said event was the 
difficult occurring issue since if even just single joint owner disagrees, the condominium is unable to be 
wound up. The voting problem without concern on number of joint owners and with main adherence 
to just votes even resolution in significant matter was in conflict with the objective of Condominium 
Law that aims at co-existence. The purpose of the mutual management of  common properties was not 
for exploitation like the company that mainly adheres to number of votes based on invested shares. In 
the event where the law is enforced particularly in the first meeting only, there shall be the meeting 
attendants with votes in total of not less than one-fourth of total votes in order to be a quorum. In the 
event where the attending joint owners is not a constituted quorum as prescribed, the meeting shall be 
recalled within fifteen days from the convocation date of the previous meeting and the constituted 
quorum is not enforced in this last general meeting, resulting in non-emphasis of the joint owners on 
the meeting. The problem relating to chairing of the general meeting whereas law has not stated to 
assign anyone to perform in chairing duty, has resulted in problem whether the outsider can chair in the 
Meeting.  According to problem on insuring accident insurance in common properties, the law has just 
prescribed to be under discretion of the joint owners or the condominium juristic person only in 
specifying in the articles of association. Therefore, if condominium is not insured for accident insurance 
in common properties, the suite owners must suffer upon accident occurrence without  receiving any 
indemnification. According to the problem from rejection that the resolution of the meeting or articles 
of association was not recognized and refusal to comply with resolution of the meeting or articles of 
association, Condominium Law of Thailand has not yet been explicitly legislated that all of the suite 
owners and the subrogees of the possessory right shall have duty to comply with the resolution of the 
meeting and articles of association. From the study on the aforesaid problems, the researcher has 
suggested the guideline of occurred problems by additional legislation and amendment of 
Condominium Law of Thailand under adherence to guideline of Condominium Law of Japan so that 
Condominium Law of Thailand will be appropriate and consistent with the changing economic and 
social conditions and law enforcement will be fair.  
  
Keywords:  Condominium, Legal Measure 



ฉ 

กติติกรรมประกาศ 

 

 

 การศึกษาคน้ควา้อิสระฉบบัน้ีสําเร็จเรียบร้อยได ้ เน่ืองจากความเมตตากรุณาของรอง

ศาสตราจารยว์ิกรณ์  รักษ์ปวงชน  ซ่ึงท่านได้เสียสละเวลาอนัมีค่ากรุณารับเป็นอาจารยท่ี์ปรึกษา  

และให้คาํปรึกษาเก่ียวกับแนวคิดในการทาํการศึกษาค้นควา้อิสระตรวจแก้ไขความเรียบร้อย  

ตลอดจนให้คาํแนะนาํทางวชิาการซ่ึงเป็นประโยชน์อยา่งยิง่ต่อการทาํการศึกษาคน้ควา้อิสระฉบบัน้ี

 ขอขอบพระคุณอาจารยค์ณะนิติศาสตร์  มหาวิทยาลัยสุโขทยัธรรมาธิราช ทุกท่านท่ีได้

ประสิทธ์ิประสาทวชิาความรู้ทั้งปวงใหแ้ก่ผูเ้ขียนในการศึกษาระดบัปริญญาโท 

 ผูเ้ขียนจึงขอขอบพระคุณเป็นอยา่งสูงมา  ณ  ท่ีน้ี 

 

 

 

 

 นริศ  กะเต้ืองงาน 

 กนัยายน  2560  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ช 

สารบัญ 

               

    หนา้ 

บทคดัยอ่ภาษาไทย ง 

บทคดัยอ่ภาษาองักฤษ จ 

กิตติกรรมประกาศ ฉ 

สารบญัตาราง ฌ 

บทท่ี 1  บทนาํ 1

 1. ความเป็นมาและความสาํคญัของปัญหา 1 

 2. วตัถุประสงคข์องการวจิยั             5 

 3. ขอบเขตของการศึกษาวจิยั 5

 4. ประโยชน์ท่ีคาดวา่จะไดรั้บ 5

 5. ระเบียบวธีิวจิยั 5 

บทท่ี 2   แนวคิด  พฒันาการ  และหลกัเกณฑพ์ื้นฐานเก่ียวกบัอาคารชุด  6

 1. ความเป็นมาอาคารชุดในต่างประเทศ 7 

 2. ความเป็นมาอาคารชุดในประเทศญ่ีปุ่น    8 

 3. ความเป็นมาอาคารชุดในประเทศไทย  9 

 4. หลกัเกณฑท์ัว่ไปของอาคารชุด 12 

บทท่ี 3  เปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยกบักฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่น 14 

 1. คาํจาํกดัความ       14 

 2. การจดทะเบียนอาคารชุด 21 

 3. กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด 22 

  4. สิทธิ  ขอ้จาํกดัสิทธิ  หนา้ท่ีของผูถื้อกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด 23 

 5. คนต่างดา้วกบัการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 29 

 6. หนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด 32 

 7. นิติบุคคลอาคารชุด 34 

 8. ขอ้บงัคบัอาคารชุด 41 

 9. การเลิกอาคารชุด 43 

 10. การประชุม 48 

 

 



ซ 

สารบัญ(ต่อ) 

 

                   หนา้ 

บทท่ี 4  วเิคราะห์ปัญหากฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย          65 

 1. ปัญหาเก่ียวกบัการกาํหนดทรัพยส่์วนกลางเฉพาะส่วน    65   

 2. ปัญหาเก่ียวกบัการไม่ปฏิบติัตามขั้นตอนการเรียกประชุมใหญ่   67

 3. ปัญหาเก่ียวกบัการเลิกอาคารชุด       68 

 4. ปัญหาเก่ียวกบัการลงมติ       69

 5. ปัญหาเก่ียวกบัการเป็นประธานในท่ีประชุมใหญ่     72 

 6. ปัญหาเก่ียวกบัการทาํประกนัอุบติัเหตุในทรัพยส่์วนกลาง    72 

 7. ปัญหาเก่ียวกบัการปฏิเสธวา่ไม่ทราบมติท่ีประชุมหรือขอ้บงัคบั   73 

บทท่ี 5 บทสรุปและขอ้เสนอแนะ        75 

 1. บทสรุป          75 

 2. ขอ้เสนอแนะ          80 

บรรณานุกรม           83 

ภาคผนวก          87 

ประวติัผูศึ้กษา     91 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ฌ 

สารบัญตาราง 

 

หนา้ 

ตารางท่ี  3.1  เปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น 54

     

   

   

  

 

 

 



บทที ่1 

บทนํา 

 

 

1. ความเป็นมา และความสําคญัของปัญหา 

 

 “คอนโดมิเนียม” หรือ “อาคารชุด” เป็นธุรกิจการลงทุนท่ีต่ืนตวั และกาํลงักา้วเขา้มา

มีบทบาทอนัสําคญั ในดา้นเศรษฐกิจและสังคมของคนไทยเป็นอยา่งมาก ปัจจุบนัธุรกิจการจดัสรร

ท่ีดินประเภทโครงการอาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม เป็นท่ีนิยมอย่างแพร่หลาย ทั้งจากฝ่ายผูซ้ื้อ

และผูล้งทุนจดัทาํโครงการ ซ่ึงไดจ้าํแนกประเภทออกไปตามความนิยมของตลาด เช่น อาคารชุด

ประเภทท่ีอยู่อาศยั หรือบา้นพกัตากอากาศ และอาคารชุดสํานักงานธุรกิจ หรืออาคารเพื่อการพาณิชย์

ประเภทศูนยก์ารคา้  

  ในระยะแรก การเคหะแห่งชาติ ไดเ้ป็นผูริ้เร่ิมดาํเนินการจดัสร้างอาคารในรูปลกัษณะ

ของอาคารชุด โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อสนับสนุนผูม้ีรายได้น้อยให้มีที่อยู่อาศยัเป็นของตนเอง 

ซ่ึงจะเห็นได้ว่าการอยู่อาศยัร่วมกนัในรูปของแฟลตการเคหะแห่งชาติน้ี มีลกัษณะและวิธีการ

หลายอย่างท่ีคล้ายคลึงกับหลักการของอาคารชุด เพียงแต่ในระยะนั้น ยงัไม่มีกฎหมายเก่ียวกับ

อาคารชุด หรือพระราชบญัญติัอาคารชุดใช้บงัคบัในประเทศไทย ดงันั้น ในปี พ.ศ.2511 กระทรวง 

มหาดไทยได้ส่งเจ้าหน้าที่ไปประชุมสัมมนาเก่ียวกับอาคารชุดที่ฮาวาย และเมื่อกลับมาแล้ว

ได้รายงานผลการประชุมให้กระทรวงมหาดไทยทราบ พร้อมทั้งเสนอความเห็นว่าในอนาคต

อาจจะมีการสร้างอาคารชุดข้ึนในประเทศไทย จึงควรมีกฎหมายเก่ียวกบัการถือกรรมสิทธ์ิบงัคบัใช ้

เพื่อให้ประชาชนสามารถซ้ือห้องชุดไดโ้ดยมีกรรมสิทธ์ิในแต่ละหน่วยเป็นเอกเทศ ซ่ึงกระทรวง 

มหาดไทย เห็นชอบด้วย จึงได้เสนอคณะรัฐมนตรีได้พิจารณาเพื่อขอรับนโยบายในเร่ืองน้ี 

คณะรัฐมนตรีไดพ้ิจารณาแลว้ เห็นชอบดว้ย และมีมติให้แต่งตั้งคณะกรรมการข้ึน เพื่อพิจารณา

ยกร่างกฎหมายข้ึนบงัคบัต่อไป   

  การยกร่างกฎหมายน้ี ได้อาศัยกฎหมายของฝร่ังเศส กฎหมายของรัฐฮาวาย และ

กฎหมายของบางประเทศในยุโรปเป็นหลกัในการร่าง เมื่อร่างเสร็จแล้วได้เสนอคณะรัฐมนตรี

และส่งให้คณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณา เม่ือปลายปี พ.ศ. 2516 ในการพิจารณาคณะกรรมการ

กฤษฎีกาได้ประสบปัญหาหลายประการ ทั้งในขอ้กฎหมาย และทางปฏิบติั โดยเฉพาะปัญหา

เร่ืองความเป็นนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงคณะกรรมการกฤษฎีกา เห็นว่าไม่มีลกัษณะเป็นนิติบุคคล
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ท่ีถูกตอ้ง ถึงแมจ้ะมีกฎหมายบญัญติัให้เป็นนิติบุคคล ก็ไม่เป็นการสมควรที่จะตรากฎหมายให้

มีนิติบุคคลในลกัษณะท่ีไม่มีตวัตน และไม่มีทรัพยสิ์นใดๆ เลย ทั้งยงัอาจก่อให้เกิดความเสียหายแก่

บุคคลภายนอกดว้ย ในท่ีสุด คณะกรรมการกฤษฎีกาไดเ้สนอความเห็นต่อคณะรัฐมนตรีให้ระงบั

ร่างพระราชบญัญติัไวก่้อน จนกวา่กระทรวงผูรั้บผดิชอบในเร่ืองน้ี จะหาวธีิการบริหารอาคารชุดไดใ้หม่

โดยเหมาะสม ซ่ึงมีผลทาํใหก้ารประกาศใชก้ฎหมายอาคารชุดตอ้งล่าชา้ไปเป็นเวลาหลายปี 

 อย่างไรก็ตาม กระทรวงมหาดไทยได้พยายามพิจารณาหาทางแก้ไขปัญหาต่างๆ 

เร่ือยมา ในท่ีสุดไดม้อบหมายให้การเคหะแห่งชาติเป็นเจา้ของเร่ือง และคณะรัฐมนตรี ไดแ้ต่งตั้ง

คณะกรรมการพิจารณายกร่างข้ึนใหม่ จนออกมาเป็นพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ท่ีใช้

บงัคบัอยู่ในปัจจุบนั โดยได้มีการประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่มที่ 96 ฉบบัพิเศษ ตอนท่ี 67 

เม่ือวนัท่ี 30 เมษายน 2522 และมีผลใชบ้งัคบั ตั้งแต่วนัท่ี 28 ตุลาคม 2522 เป็นตน้ไป 

  การยกร่างกฎหมายฉบบัน้ี การเคหะแห่งชาติ เป็นหน่วยงานสําคญัที่ช่วยผลกัดนั

ให้พระราชบญัญติัอาคารชุดมีผลบงัคบัใช้ เพื่อสนบัสนุนโครงการปลูกสร้างอาคารชุดจาํหน่ายแก่

ประชาชน แต่เม่ือพระราชบญัญติัอาคารชุดประกาศใชเ้ป็นกฎหมายแลว้ ภาคธุรกิจเอกชนไดห้นัมา

ให้ความสนใจเป็นพิเศษมากกวา่การเคหะแห่งชาติ  ซ่ึงในขณะนั้น ภาวะการขายท่ีอยูอ่าศยัประเภท

บา้นจดัสรรและทาวน์เฮา้ส์ ซบเซาลงมาก กาํลงัซ้ือของคนไทยส่วนใหญ่ตกตํ่า ดว้ยภาวะเงินเฟ้อ

และเงินฝืดท่ีเกิดข้ึนมาพร้อมกนั ผูท่ี้พอจะมีกาํลงัซ้ืออยูบ่า้ง ก็คือ ผูมี้รายไดดี้  

  ดงันั้น ในช่วงแรกของอาคารชุด จึงมีแต่อาคารชุดของผูมี้รายไดสู้งมากมายในเมืองหลวง

ของเรา โดยมกัจะตั้งอยูต่ามแหล่งชุมชนต่างๆ เช่น ยา่นถนนสีลม สุรวงศ์ บางรัก ปทุมวนั สุขุมวิท 

เป็นตน้ ต่อมาเพื่อเป็นการตอบสนองความตอ้งการของประชาชน ผูมี้รายได้ปานกลางท่ีประสบ

ปัญหาเร่ืองท่ีอยู่อาศยัและการเดินทางเขา้มาทาํงานในเมือง จึงไดมี้ผูล้งทุนก่อสร้างอาคารชุดราคาถูก

ข้ึนจาํหน่าย ซ่ึงก็ไดรั้บความนิยมและแพร่ขยายลงมาสู่ผูมี้รายได้น้อยในเมืองอย่างรวดเร็ว ประชาชน

แตกต่ืนไปจบัจองกนัเป็นจาํนวนมาก ทาํให้มีผูป้ระกอบการคา้เกิดข้ึนหลายประเภท ทั้งผูป้ระกอบการ

คา้อาคารชุดอย่างสุจริต และผูป้ระกอบการคา้ที่ฉวยโอกาส หากไม่มีมาตรการหรือขอ้กาํหนด

เพื ่อควบคุมในเร่ืองน้ีให้รัดกุมเพียงพอแล้ว ก็จะเป็นการสร้างปัญหาและความเสียหายแก่

สาธารณชนโดยส่วนรวมอยา่งมากมาย 

  กฎหมายอาคารชุดฉบบัน้ี ได้บงัคบัใช้มาถึงปัจจุบนัเป็นเวลานานกว่า 38 ปีแล้ว 

มีการปรับปรุงแก้ไข จาํนวน 3 คร้ัง โดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2534 แก้ไข

เพิ่มเติม ให้คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีมีสิทธิในท่ีดินเสมือนคนต่างดา้วบางประเภท อาจไดม้าซ่ึง

กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดได ้เพื่อประโยชน์ในการส่งเสริมการลงทุน อนัจะก่อใหเ้กิดความมัน่คงในทาง

เศรษฐกิจของประเทศ พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2542 แกไ้ขเพิ่มเติมหลกัเกณฑ์
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การได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าว และนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว 

เพื่อให้สอดคลอ้งกบับทบญัญติัของกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมการแลกเปล่ียนเงินท่ีเปล่ียนแปลง

ขอ้จาํกดั เก่ียวกบัการนาํเงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัร  

  โดยกาํหนดให้ผูน้าํเงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัรตอ้งขาย หรือฝากเงินตรา

ต่างประเทศนั้น แก่ธนาคารที่ได้รับอนุญาต และแก้ไขอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิห้องชุด

ในแต่ละอาคารชุดของคนต่างดา้ว และนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วให้เหมาะสมยิง่ข้ึน 

เพื่ออาํนวยความสะดวกในการซ้ือห้องชุดของบุคคลดงักล่าว ตลอดจนเป็นการเพิ่มกาํลงัซ้ือให้กบั

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องประเทศท่ีกาํลงัประสบปัญหาสภาวะซบเซา ซ่ึงเป็นมาตรการหน่ึงในการฟ้ืนฟู

เศรษฐกิจของประเทศโดยรวม และพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 แกไ้ขเพิ่มเติม

บทบัญญัติในพระราชบัญญัติ เพื่อแก้ไขปัญหาท่ีเกิดจากการบังคับใช้กฎหมายและคุ้มครอง

ประชาชนผูซ้ื้อห้องชุดเพื่อการอยู่อาศยัให้มีประสิทธิภาพยิ่งข้ึน รวมทั้งสมควรปรับปรุงอตัรา

ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ่้ายใหเ้หมาะสมยิง่ข้ึน   

  อาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม จึงเป็นท่ีอยู่อาศยัอีกรูปแบบหน่ึงท่ีอาศยัร่วมกนัหลาย

ครอบครัวในอาคารเดียวกนัได ้แมจ้ะมีการแกไ้ขถึง 3 คร้ัง แต่ก็ยงัไม่สามารถบงัคบัใชก้ฎหมายและ

คุม้ครองประชาชนผูซ้ื้อห้องชุดได  ้และยงัมีขอ้บกพร่องหลายประการ เช่น ปัญหาการกาํหนด

ทรัพยส่์วนกลางเฉพาะส่วน การท่ีกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยมิไดก้าํหนดให้มีทรัพยส่์วนกลาง

เฉพาะส่วน ย่อมก่อให้เกิดความไม่ยุติธรรมกบัเจา้ของร่วมบางกลุ่ม นอกจากน้ี การประชุมใหญ่

ซ่ึงจดัข้ึนโดยไม่ผ่านกระบวนการเรียกประชุมย่อมไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ปัญหาการเลิกอาคารชุด

โดยมติของเจา้ของร่วมทั้งหมด ซ่ึงมีมติเอกฉนัทใ์ห้เลิกอาคารชุด การเลิกอาคารชุดในกรณีดงักล่าว

เป็นเร่ืองท่ีเกิดข้ึนไดย้ากมาก เพราะหากมีเจา้ของร่วมแมแ้ต่เพียงผูเ้ดียวไม่เห็นดว้ย ก็ไม่สามารถเลิก

อาคารชุดได ้ปัญหาการลงคะแนนเสียงโดยไม่คาํนึงถึงจาํนวนเจา้ของร่วม ยึดเพียงแต่คะแนนเสียง

เป็นสาํคญั แมแ้ต่การลงมติในเร่ืองสําคญั ซ่ึงขดักบัวตัถุประสงค์ของกฎหมายอาคารชุดท่ีมุ่งถึง

การอยูร่่วมกนั การจดัการทรัพยส่์วนกลางร่วมกนั มิไดมี้วตัถุประสงคเ์พื่อแสวงหาผลกาํไร ดงัเช่น

บริษทั ซ่ึงยึดจาํนวนคะแนนเสียงตามหุ้นที่ลงทุนเป็นสําคญั ในกรณีที่กฎหมายบงัคบัเฉพาะ

การประชุมคร้ังแรกเท่านั้นท่ีจะตอ้งมีผูม้าประชุม ซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกนัไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในส่ี

ของจาํนวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมมาประชุมไม่ครบ

องค์ประชุมตามท่ีกาํหนด ให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวนั นับแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อน

และการประชุมใหญ่คร้ังหลังน้ี ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม ทาํให้เจ้าของร่วมไม่ให้

ความสําคญักบัการประชุม ปัญหาเก่ียวกบัการเป็นประธานในท่ีประชุมใหญ่ ซ่ึงกฎหมายมิไดร้ะบุว่า

ให้ผูใ้ด ทาํหนา้ท่ีเป็นประธาน ทาํให้เกิดปัญหาวา่บุคคลภายนอก สามารถเป็นประธานในท่ีประชุมได้
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หรือไม่ ปัญหาการทาํประกนัอุบติัเหตุในทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงกฎหมายกาํหนดให้เป็นเพียงดุลพินิจ

ของเจา้ของร่วม หรือนิติบุคคลอาคารชุดเท่านั้นท่ีจะกาํหนดไวใ้นขอ้บงัคบั ปัญหาการปฏิเสธวา่ไม่ทราบ

มติท่ีประชุม หรือขอ้บงัคบั และไม่ยอมปฏิบติัตามมติท่ีประชุมหรือขอ้บงัคบั ซ่ึงกฎหมายอาคารชุด

ของประเทศไทย มิไดบ้ญัญติัไวใ้หช้ดัเจนวา่เจา้ของหอ้งชุดทุกคน และผูรั้บช่วงสิทธิครอบครองมีหนา้ท่ี

ตอ้งปฏิบติัตามมติท่ีประชุม และขอ้บงัคบั เป็นตน้   

  จากปัญหาท่ีเกิดข้ึน ทาํให้ผูเ้ขียนสนใจท่ีจะศึกษาเปรียบเทียบกบักฎหมายอาคารชุด

ประเทศญ่ีปุ่น เพื่อนาํไปสู่คาํตอบเก่ียวกบัหลกักฎหมาย หรือกระบวนการทางกฎหมาย เน่ืองจาก

ประเทศญ่ีปุ่นเป็นประเทศท่ีมีเน้ือท่ีจาํกดั กล่าวคือ ราคาท่ีดินของประเทศญ่ีปุ่นมีราคาเพิ่มสูงข้ึนมาก

โดยเฉพาะพื้นที่ถมทะเลใหม่ เพื่อขยายตวัทางเศรษฐกิจ และโดยเฉพาะที่อยู่อาศยัในโตเกียว 

ซ่ึงส่วนมากเป็นห้องชุดพกัอาศยั หรือในกรณีบา้นเด่ียวก็จะมีราคาสูงมาก แมจ้ะเป็นยา่นชานเมืองก็ตาม

ดงันั้น การพฒันาเมืองและที่อยู่อาศยัของประเทศญ่ีปุ่น จึงตอ้งพฒันาข้ึนไปในทางอากาศหรือ

สร้างอาคารชุด เพื่อรองรับการขยายตวัของจาํนวนประชากรท่ีเพิ่มข้ึน และราคาท่ีดินท่ีสูงข้ึนเร่ือย ๆ1   

 นอกจากน้ีประเทศญ่ีปุ่นเป็นประเทศท่ีมีการใช้ระบบประมวลกฎหมาย หรือระบบ

กฎหมายลายลกัษณ์อกัษร (Civil Law) เช่นเดียวกบัประเทศไทย2 กล่าวคือ การนาํเอาขอ้กฎหมาย

เร่ืองต่าง ๆ มาบนัทึกเป็นกฎเกณฑ์ไวใ้นลกัษณะเป็นประโยคขอ้ความอย่างชดัเจน นอกจากจากน้ี 

“จารีตประเพณี” ซ่ึงเป็นแนวทางปฏิบติัอนัเป็นท่ียอมรับกนัมาเป็นเวลานานจนเป็นเสมือนกฎหมาย

ในสังคม จึงอาจกล่าวไดว้า่ท่ีมาของกฎหมายในระบบกฎหมายลายลกัษณ์อกัษร (Civil Law) ไดแ้ก่

ส่ิงเหล่าน้ี3 ซ่ึงประเทศไทยและประเทศญ่ีปุ่นนั้น มีสภาพสังคม ประเพณี วฒันธรรมท่ีคลา้ยคลึงกนั

จึงเป็นอีกสาเหตุหน่ึงท่ีผูเ้ขียนสนใจศึกษากฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยเปรียบเทียบกับ

กฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น เพื่อนาํไปสู่การวางหลกักฎหมายหรือเสนอแกไ้ข ปรับปรุง

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงเป็นกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยให้สอดคลอ้งกบั

สถานการณ์ในปัจจุบนัต่อไป   

 

 

 

 

 1 โสภณ พรโชคชยั, อสงัหาริมทรัพยท่ี์น่าสนใจในญ่ีปุ่นก่อนสึนามิ , จาก  http://www.area.co.th, 2016 

 2 ตรรกวิทย ์ ม่ิงขวญั, ความเป็นมาเก่ียวกบัระบบกฎหมายญ่ีปุ่น, จาก  http://www.parliament.go.th, 2017 
3 ชมช่ืน  มณัยารมย,์ ท่ีมาของกฎหมาย, จาก  http://www.dpu.ac.th/law/upload/content/file/4.doc,2017 
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2. วตัถุประสงค์ของการวจิัย 

 

  2.1 เพื่อศึกษาความหมาย แนวคิด พฒันาการ และหลกัเกณฑพ์ื้นฐานเก่ียวกบัอาคารชุด 

  2.2 เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยและประเทศญ่ีปุ่น 

  2.3 เพื่อวเิคราะห์เปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยกบัประเทศญ่ีปุ่น 

  

3. ขอบเขตของการศึกษาวจิัย 

 

  การศึกษาคร้ังน้ี ไดศึ้กษาถึงความหมาย แนวคิด ความเป็นมา และหลกัเกณฑ์พื้นฐาน

เก่ียวกบัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และได้ศึกษาเปรียบเทียบกบักฎหมายอาคารชุด

ของประเทศญ่ีปุ่น (Act on Building Unit Ownership, etc.) 

 

4. ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 

 

  4.1 ทาํใหท้ราบความหมาย แนวคิด พฒันาการ และหลกัเกณฑพ์ื้นฐาน เก่ียวกบัอาคารชุด 

  4.2 ทาํใหท้ราบมาตรการทางกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยและประเทศญ่ีปุ่น 

  4.3 ทาํให้ทราบความเหมือน ความแตกต่างของกฎหมายอาคารชุดประเทศไทย

กบัประเทศญ่ีปุ่น และไดแ้นวทางปรับปรุงกฎหมายอาคารชุดประเทศไทยท่ีเหมาะสมมาใช้แกไ้ข 

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในปัจจุบนั 

 

5. ระเบียบวธีิวจิัย 

 

 การศึกษาวิจยัฉบบัน้ี เป็นการวิจยัเชิงคุณภาพ ด้วยวิธีการวิจยัเอกสาร (Documentary 

Research) จากตวับทกฎหมายของประเทศไทยและประเทศญ่ีปุ่น ทั้งศึกษาหาขอ้มูลจากเอกสารต่างๆ 

หนงัสือ บทความ ฐานขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ วิทยานิพนธ์ และส่ืออ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัพระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ. 2522 ของประเทศไทย และกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น เพื่อนาํมาวเิคราะห์

หาแนวทางในการแกไ้ขปรับปรุงกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย และหามาตรฐานท่ีเป็นสากล

ในการแกไ้ขกฎหมายอาคารชุดของไทยท่ีถูกตอ้ง และเหมาะสมต่อไป 



บทที ่2 

แนวคดิ พฒันาการ และหลกัเกณฑ์พืน้ฐาน 

เกีย่วกบัอาคารชุด 

 

 

 กฎหมายอาคารชุด เป็นรูปแบบการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารและท่ีดิน ซ่ึงในต่างประเทศ

ได้มีการบัญญัติกฎหมายว่าด้วยกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดเป็นกฎหมายเฉพาะ มาเป็นเวลาหลาย

ทศวรรษแล้ว โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อตอบสนองความต้องการในการมีกรรมสิทธ์ิในอาคาร

ที่สามารถแยกออกจากกนัเป็นสัดส่วนได้ ทั้งน้ี เน่ืองจากปัญหาการเติบโตของเมืองที่เพิ่มข้ึน

อย่างรวดเร็ว ทาํให้เกิดปัญหาการขาดแคลนที่ดิน ปัญหาสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ซ่ึงปัจจยั

ที่ทาํให้ตอ้งขยายเมืองไปในทางท่ีสูง นั่นคือ การก่อสร้างอาคารสูง ๆ นั่นเอง กรรมสิทธ์ิตามประมวล

กฎหมายแพ่งท่ีมีอยู่เดิม ไม่สามารถตอบสนองความตอ้งการในการมีกรรมสิทธ์ิแยกส่วนเฉพาะบุคคล

ในอาคารสูงได ้จึงมีการบญัญติักฎหมายวา่ดว้ยกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดข้ึน ประเทศไทยก็ประสบปัญหา

ประเภทเดียวกบัประเทศอ่ืน ๆ จึงไดมี้การตราพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ข้ึน ดว้ยเหตุผล

ท่ีวา่ในปัจจุบนั ปัญหาดา้นท่ีอยูอ่าศยัในเมืองไดเ้พิ่มทวีมากข้ึน และระบบกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ไม่อาจสนองความตอ้งการของประชาชน ซ่ึงตอ้งอยูอ่าศยั

ในอาคารเดียวกนั โดนร่วมกนัมีกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารนั้น แยกจากกนัเป็นสัดส่วนได ้สมควร

วางระบบกรรมสิทธ์ิในห้องชุดข้ึน เพื่อให้ผูท่ี้อยู่ในอาคารเดียวกนั สามารถถือกรรมสิทธ์ิห้องชุด

ในอาคารส่วนท่ีเป็นของตนแยกจากกนัเป็นสัดส่วน และสามารถจดัระบบค่าใช้จ่ายในการบาํรุง 

รักษาอาคารร่วมกนัได ้นอกจากนั้น สมควรวางมาตรการควบคุมการจดัตั้งอาคารชุดให้เหมาะสม  

เพื่อท่ีจะเป็นหลกัประกนัให้แก่ผูท่ี้จะมาซ้ือห้องชุดเพื่ออยู่อาศยั  จึงจาํเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี

ข้ึน4 

 ความเป็นมาของอาคารชุดในต่างประเทศนั้น มีมาเป็นเวลาหลายทศวรรษแลว้ แต่ใน

ประเทศไทยเพิ่งจะมีข้ึนเมื่อไม่นานมาน้ีเอง ซ่ึงในที่น้ี ผูเ้ขียนจะแยกกล่าวเป็น 4 หัวขอ้ คือ 

ความเป็นมาอาคารชุดในต่างประเทศ ความเป็นมาอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่น ความเป็นมาอาคารชุด

ประเทศไทย และหลกัเกณฑท์ัว่ไปของอาคารชุด 

4 วิกรณ์  รักษ์ปวงชน, แนวการศึกษาชุดกฎหมายทรัพย์สินและธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ช้ันสูง 

หน่วยท่ี 8, นนทบุรี: สาํนกัพิมพม์หาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2555, หนา้ 5 
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1. ความเป็นมาอาคารชุดในต่างประเทศ (History of Condominium) 

 

 อาคารชุดไม่ใช่ส่ิงใหม่เลยในสังคมมนุษยชาติ และในแวดวงของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

เพราะจากการคน้ควา้ พบว่า ชาวเบบิโลเนียน (Babylonian) ได้บนัทึกว่ามีมาแล้ว 2,000 ปี

ก่อนคริสตกาล (2,000 B.C) หรือประมาณ 4,000 ปีมาแล้ว ซ่ึงนับว่านานมาก ตามรายงานในเอกสาร

ประวติัศาสตร์ ระบุว่าอาคารชุด เร่ิมตน้เม่ือมีชาวยุโรปไดส้ร้างบา้นข้ึน 2 ชั้น เป็นท่ีอยู่อาศยั และ

ไดข้ายพื้นท่ีของบา้นชั้นล่างให้แก่ผูอ่ื้นไป ส่วนชั้นบนเจา้ของบา้นเก็บไวอ้ยู่เอง หรือรอเก็งกาํไร 

ในบนัทึกไม่ไดบ้อกไว ้แต่มีการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและบา้นหลงันั้นร่วมกนั ภายใตห้ลงัคา

เดียวกนั เพียงแต่แยกการถือครองโดยเด็ดขาด คงมีการแชร์ค่าดูแล บาํรุงรักษาดว้ยกนั เจา้ของร่วม

ทั้งสอง อาจจะแบ่งพื้นท่ีสําหรับผูกมา้ ผูกลา คงไม่ต้องมาทะเลาะเร่ืองท่ีจอดรถเหมือนปัจจุบนั 

แม่บา้นทาํความสะอาดบา้น ก็อาจจะตกลงกนัวา่ภรรยาใครว่างก็ผลดัเวรกนัดูแล ฝ่ายสามีก็จะช่วยกนั

ซ่อมบาํรุงหลงัคา บนัได (ไม่เล่ือน) และไม่มีอะไรซับซ้อนมาก ส่ิงของท่ีจะตอ้งออกแรงช่วยกนัหา

มาแชร์ ก็อาจจะเป็นฟืนสาํหรับเตรียมผงิยามฤดูหนาว 

 พอมาถึงยุคกลาง (Middle Age) ระหว่างศตวรรษท่ี 5 ถึง 15 ก็เร่ิมท่ีจะมีอาคารชุดในเมือง

หรือชุมชนใหญ่ที่อยู่ร่วมกนั ในสมยัก่อนในนครก็จะมีกาํแพงเมือง (Walled City) ล้อมรอบ

เพื่อป้องกนัขา้ศึกรุกรานนคร หรือเมืองที่มีกาํแพงกั้นอาณาจกัรไว ้ก็จะทาํให้มีพื้นท่ีจาํกดั พลเมือง

ก็เพิ่มข้ึน จึงมีการสร้างท่ีอยู่อาศยัเพิ่ม และซ้อนๆ กนั ประมาณในศตวรรษท่ี 12 ประเทศเยอรมนั 

ก็เช่นเดียวกนั ก็มีกาํแพงนครเมืองเล็ก ๆ จึงเกิดความแออดั ราคาท่ีดินท่ีจะสร้างบา้นสูงมากชาวบา้น

เดือดร้อนเร่ืองที่อยู่อาศยั จึงตอ้งมีการสร้างอาคารท่ีมีห้องมาก ๆ และแบ่งกนัอยู่เป็นครอบครัว

และถือครองกรรมสิทธ์ิพื้นท่ีกนั ปัจจุบนัแถบแควน้บาเวเรีย (Bavaria) ทางใตข้องเยอรมนัติดกบั

พรมแดนสวิตเซอร์แลนด์ และออสเตรีย จะเห็นเป็นช่อง ๆ เป็นรูเขา้ไปแถบเชิงเขา ซ่ึงเป็นท่ีอยู่

ของคนงานท่ีสร้างปราสาทเชินบรุน 

 ประเทศแถบตะวนัตกของมหาสมุทรแอตแลนติก (Atlantic) อย่างประเทศบราซิล 

(Brazil) และเปอร์โตริโก (Puerto Rico) ถือว่าเป็นประเทศแรกท่ีมีการตรากฎหมายข้ึนมา ว่าดว้ย

การอยู่ร่วมกันแบบอาคารชุด ส่วนในอเมริกา ก็มีการถือครองกรรมสิทธ์ิพื้นที่ในอาคารชุด

ในปี พ.ศ. 2480 (ค.ศ.1947) เมื่อมีกลุ่มทหารผ่านศึกของอเมริกา รวมตวักนัซ้ืออพาร์ทเมน้ท์

ในนครนิวยอร์ก และมีการนาํห้องชุดไปคํ้าประกนัในการกูย้ืมเงินหรือจาํนองไวก้บัธนาคาร จนมี

การออกโฉนดพื้นที่บนอากาศได้ และมีกฎหมายเก่ียวกับสิทธิหน้าที่การถือครองกรรมสิทธ์ิ

ท่ีถูกตอ้งตามกฎหมาย ในปี พ.ศ. 2504 (ค.ศ. 1961) 
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 ในยุคหลังสงครามโลก คร้ังท่ี 1 ได้มีการลงทุนทางด้านท่ีอยู่อาศยัเฉพาะอาคารชุด

เกิดข้ึนมากในแถบยุโรป และเพิ่มจาํนวนมากข้ึน ต่อมาหลังสงครามโลก คร้ังท่ี 2 สงบลง ก็มี

กฎหมายว่าด้วยการถือครองห้องชุดการอยู่ร่วมกนัแบบสังคมประชาธิปไตยมากข้ึน ต่อมาหลัง

สงครามโลก คร้ังท่ี 2 สงบลง ก็มีกฎหมายว่าด้วยการถือครองห้องชุดการอยู่ร่วมกนัแบบสังคม

ประชาธิปไตย 

 อาคารชุดในประเทศแถบเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้เร่ิมตน้ท่ีประเทศฟิลิปปินส์ ซ่ึงเคย

อยู่ภายใตก้ารปกครองของอเมริกาเกือบ 50 ปี จึงไดน้าํเอารูปแบบอาคารชุด และกฎหมายเก่ียวกบั

การถือครองในอาคารชุดของอเมริกามาใช ้หลงัจากนั้น การอยูร่่วมกนัแบบอาคารชุดก็เขา้สู่ประเทศ

สิงคโปร์ ซ่ึงเหมาะสมกบัภูมิประเทศมาก เพราะมีพื้นท่ีนอ้ย ส่วนฮ่องกงซ่ึงองักฤษมาขอเช่าทั้งเกาะ

จากประเทศจีน โดยทาํสัญญาเช่า 99 ปี และไดห้มดสัญญาลงแลว้ เม่ือปี พ.ศ. 2540 ฮ่องกงมีการก่อสร้าง

อาคารชุดมาก และอาคารค่อนขา้งสูงเป็นส่วนใหญ่ เพราะมีพื้นท่ีจาํกดัและประชาชนหนาแน่น 

บา้นราคาแพงมาก ประชาชนมีความเขา้ใจในการอยูร่่วมกนัเป็นอยา่งดี มีสถาบนัเปิดการเรียนการสอน

เก่ียวกบัการจดัการดา้นท่ีอยูอ่าศยัแบบอาคารชุดมานาน5 

 

2. ความเป็นมาอาคารชุดในประเทศญี่ปุ่ น 

 

 ในอดีตอาคารท่ีอยูอ่าศยัของประเทศญ่ีปุ่น โดยส่วนใหญ่ถูกสร้างข้ึนดว้ยไมเ้กือบทั้งหมด

และหลงัจากท่ีเกิดแผ่นดินไหวใหญ่ในปี พ.ศ. 2466 เกิดความเสียหายต่อบา้นเรือนเป็นอย่างมาก 

ดงันั้น หลงัจากเหตุการณ์ดงักล่าว ประเทศญ่ีปุ่น จึงเกิดแนวคิดหันมาก่อสร้างอาคารในลกัษณะ

ท่ีเป็นอาคารชุดมากข้ึน 

 ต่อมาอาคารชุดไดเ้ป็นท่ีนิยมมากข้ึนในประเทศญ่ีปุ่น หลงัจากสงครามโลก คร้ังท่ีสอง

ในปี พ.ศ. 2498 และถูกสร้างเพื่อขายในปี พ.ศ. 2499 และไดมี้การจดัตั้งองคก์รช่ือวา่ Japan Housing 

Corporation ในปี พ.ศ. 2501 โดยมีหน้าท่ีจดัหาอาคารท่ีพกัอาศยั ทั้งน้ี การสร้างอาคารใชโ้ครงสร้าง

คอนกรีตเสริมเหล็กและโครงสร้างแบบคานเหล็ก ซ่ึงนบัวา่เป็นเทคโนโลยีท่ีใหม่ล่าสุดในขณะนั้น 

อยา่งไรก็ตาม ในส่วนการออกแบบภายในยงัคงเป็นรูปแบบโครงสร้างโดยใชไ้มเ้ก่าแบบญ่ีปุ่นอยู่6  

 

5 วิชยั  ตนัติกุลานนัท์, กฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุด, กรุงเทพมหานคร: สํานกัพิมพพิ์มพอ์กัษร,  

2557, หนา้ 10. 
6 Seiichi Fukao, The History of  Developments toward Open Building in Japan, p. 64-65.  
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 ต่อมาไดส้ร้างอาคารชุด เพื่อเป็นท่ีพกัอาศยัแห่งแรกในปี พ.ศ. 2506 จนถึงปี พ.ศ. 2507 

และเป็นที่มาของการประกาศใชพ้ระราชบญัญติักฎหมายความเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด

ปี พ.ศ. 2505 ซ่ึงเป็นกฎหมายพื้นฐานเก่ียวกับกฎเกณฑ์หรือขอ้บงัคบัอาคารชุดในประเทศญ่ีปุ่น

อย่างไรก็ตาม ในปี พ.ศ. 2510 อาคารชุดในประเทศญ่ีปุ่นไดเ้ปิดรับเอาวฒันธรรมทางตะวนัตกเขา้มา

และไดมี้การก่อสร้างเพิ่มมากข้ึน ในบริเวณใกลเ้คียงกบัจงัหวดัโตเกียว จนกระทัง่ในปี พ.ศ. 2513 

การสร้างอาคารชุดไดข้ยายไปหลายโครงการ รวมทั้งเขตเมืองหลวงดว้ย7 

      

3.  ความเป็นมาอาคารชุดในประเทศไทย 

 

 ในปี พ.ศ. 2511 ทางราชการไดส่้งเจา้หนา้ท่ี 2 คน ไปประชุมสัมมนาเก่ียวกบัอาคารชุด 

ท่ีฮาวาย คือ นางปรียา  ฉิมโฉม อดีตผูอ้าํนวยการสาํนกัผงัเมือง และ นายประสิทธ์ิ  เก่งเรียน อดีตหวัหนา้

สาํนกังานอาคารสงเคราะห์ กรมประชาสงเคราะห์ 

 เม่ือเจ้าหน้าท่ีดังกล่าวไปประชุมกลับมาแล้ว ได้เสนอผลการประชุมให้กระทรวง 

มหาดไทยทราบ และไดเ้สนอความเห็นวา่ ในอนาคตอาจจะมีการสร้างอาคารชุดข้ึนในประเทศไทย 

จึงควรมีกฎหมายเก่ียวกบัการถือกรรมสิทธ์ิข้ึนใช ้

 กระทรวงมหาดไทย ไดพ้ิจารณาแลว้เห็นชอบด้วย จึงเสนอคณะรัฐมนตรี เพื่อขอรับ

นโยบายในเร่ืองน้ี ซ่ึงคณะรัฐมนตรีไดพ้ิจารณาแลว้เห็นชอบดว้ย และมีมติให้แต่งตั้งคณะกรรมการข้ึน

เพื่อพิจารณายกร่างกฎหมายเพื่อใช้บงัคบัต่อไป โดยมีนายศกัด์ิ  ไทยวฒัน์ อธิบดีกรมท่ีดินในขณะนั้น

เป็นประธานกรรมการ และมีขา้ราชการผูท้รงคุณวุฒิจากหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งหลายหน่วยงาน

ร่วมกนัพิจารณายกร่าง 

 เน่ืองจากเป็นเร่ืองใหม่สาํหรับประเทศไทย เพราะฉะนั้น ในการยกร่างกฎหมายน้ี 

จึงจาํเป็นตอ้งศึกษาบทบญัญติัจากกฎหมายต่างประเทศของบางประเทศ เช่น กฎหมายของฝร่ังเศส 

ซ่ึง ดร.โกเมน  ภทัรภิรมย์ แห่งกรมอัยการ เป็นผูค้ ้นควา้และแปล กับกฎหมายของฮาวาย 

ซ่ึงนายทนง หุตาคม แห่งมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ เป็นผูแ้ปล นอกจากน้ี ก็มีกฎหมายของ

บางประเทศในยโุรป ซ่ึงกระทรวงการต่างประเทศไดก้รุณาเอ้ือเฟ้ือติดต่อขอมาจากสถานเอกอคัรราชทูต

บางแห่ง 

7 Haseko Corporation,  History of  Codominium Business in Japan, 

from:  http://www.haseko.co.jp, 2017 
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 “อาคารชุด” หรือ คอนโดมิเนียม ก็คือ อาคารที่สามารถแยกการถือครองกรรมสิทธ์ิ

ในทรัพยส่์วนบุคคล (Personal Property) และอีกส่วนหน่ึง คือ กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 

(Common Property) ซ่ึงจะระบุไวใ้นหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด (Master Deed or Claration) 

 คอนโดมิเนียม รากศพัทม์าจากภาษาลาติน คือ Con แปลวา่ ร่วมกนั Dominium แปลวา่

กฎระเบียบ เม่ือแปลรวมกนัไดค้วามวา่ การอยูภ่ายใตก้ฎระเบียบเดียวกนั (Joint Rule) และท่ีสําคญั

เราถือคอนโดมิเนียมตามลกัษณะการครอบครองร่วม ไม่ใช่เรียกตามลกัษณะของการก่อสร้าง8 

 อาคารชุดในประเทศไทย เร่ิมตั้งแต่ปี พ.ศ. 2513 กลางกรุงเทพฯ ท่ีถนนราชดาํริแถว ๆ 

ส่ีแยกราชประสงค์ ซ่ึงเป็นท่ีตั้งโรงแรมรีเจนท์ กรุงเทพฯ (Reget-Bangkok) ปัจจุบนั ในยุคแรกๆ 

โครงการไม่ประสบความสําเร็จ เพราะยงัใหม่มากในการอยู่ร่วมกนัแบบอาคารชุดของสังคมไทย 

หลงัจากนั้น ในปี พ.ศ. 2516 ก็มีกลุ่มนกัลงทุนจากต่างประเทศ ทางดา้นอสังหาริมทรัพยแ์ถบสิงคโปร์ 

ฮ่องกง พยายามท่ีจะสร้างอาคารชุด เพื่อสนองความตอ้งการของคนเมืองกรุงท่ีคาดว่าจะมีปัญหา

ด้านที่อยู่อาศยั และการเดินทางหลงัจากประสบความสําเร็จมาแล้วจากประเทศของตน แต่ก็

ไม่ประสบความสําเร็จตามท่ีคาดหวงั เพราะยงัติดปัญหาเร่ืองกฎหมายสิทธิการถือครองและอุปนิสัย

ของคนไทย ยงัยดึติดกบัการอยูแ่บบครอบครัวใหญ่ 

 พอถึงช่วงปลายปี พ.ศ. 2519 การเคหะแห่งชาติ ซ่ึงดูแลเร่ืองท่ีอยูอ่าศยัใหก้บัผูมี้รายไดน้อ้ย

ไดส้ร้างอาคารสูงระดบั 4-10 ชั้น ขายใหแ้ก่ประชาชนโดยทัว่ไป แต่ยงัติดขดัเร่ืองกฎหมายอาคารชุด 

จึงได้ผลกัดนักฎหมายคอนโดมีเนียมข้ึน แต่ก็ยงัไม่สามารถประกาศออกมาใช้ได้ จนในที่สุด

ได้นาํกฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุดจากต่างประเทศ มาศึกษา เช่น องักฤษ อเมริกา สิงคโปร์ ฮ่องกง 

เป็นตน้ 

 เอกสาร และขอ้มูลต่าง ๆ ท่ีรวบรวมได ้ช่วยให้การร่างกฎหมายน้ี มีความสมบูรณ์มากข้ึน 

ทั้งเป็นแนวทางเป็นอย่างดีแก่ คณะกรรมการในการยกร่าง แต่โดยท่ีเร่ืองน้ีเป็นของใหม่สําหรับ

ประเทศไทย และโดยท่ีขนบธรรมเนียม ประเพณี และความเป็นอยูข่องคนไทย แตกต่างจากคนในชาติ

ท่ีเรานาํกฎหมายของเขามาเป็นแนวทางในการร่าง จึงสร้างความยากลาํบากเป็นอนัมากในการยกร่าง

เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัความเป็นอยู ่และประเพณีของคนไทย 

 ต่อมา ได้มีการจดัตั้งการเคหะแห่งชาติข้ึน และการเคหะแห่งชาติน้ี ก็มีโครงการ

ปลูกสร้างอาคารชุด เพื่อจาํหน่ายแก่ประชาชน กระทรวงมหาดไทย จึงมอบเร่ืองการร่างกฎหมายน้ี

8 วิชัย  ตนัติกุลานันท์, กฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุด, กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพ์พิมพ์อกัษร, 

2557, หนา้ 12. 
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ให้การเคหะแห่งชาติ เป็นเจา้ของเร่ืองดาํเนินการต่อไป คณะรัฐมนตรีจึงไดแ้ต่งตั้งคณะกรรมการข้ึนใหม่ 

โดยมี นายอรรถ วสูิตรโยธาภิบาล อดีตอธิบดีกรมท่ีดิน เป็นประธาน และไดร่้างต่อมาจนเสร็จ 

 กฎหมายดังกล่าวน้ี เรียกว่า “พระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522” ประกาศใน

ราชกิจจานุเบกษา เม่ือวนัท่ี 30 เมษายน 2522 และจาํมีผลใช้บงัคบั ภายใน 180 วนั นบัแต่วนัท่ีประกาศ

ในราชกิจจานุเบกษา คือ มีผลใชบ้งัคบั ตั้งแต่วนัท่ี 27 ตุลาคม 2522 เป็นตน้ไป9 

 จากการท่ีได้มีการยกร่างกฎหมายข้ึนมาเป็นของประเทศไทย และประกาศเป็น

พระราชบญัญติัอาคารชุด เม่ือวนัท่ี 30 เมษายน พ.ศ. 2522 หลงัจากนั้น ก็มีนกัลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพย์

ได้ก่อสร้างอาคารชุด ทั้งที่อยู่อาศยัและอาคารสํานักงาน จนได้รับความสนใจจากประชาชน

เป็นอยา่งมาก เพราะในขณะนั้น ประชาชนมีกาํลงัซ้ือดีมากทั้งชาวไทยและชาวต่างประเทศ ในช่วงปี 

พ.ศ. 2527-2538 ซ่ึงถือว่าเป็นยุคทองของอาคารชุด และมีการก่อสร้างอาคารประเภทอาคารชุด

กนัมากมาย 

 จนกระทัง่ มีการก่อสร้างอาคารชุดกันมากเกินไป ทาํให้ล้นตลาด และมาเจอบริษทั

ไฟแนนซ์ ทั้ง 56 แห่ง โดนปิดกิจการ เจา้หน้ีทวงถาม แต่ไม่มีเงินชาํระหน้ี อีกทั้งอตัราแลกเปล่ียน

เงินตราท่ีค่าเงินบาทลดลงอีก ในท่ีสุด ระบบทั้งระบบก็พงัครืนและพบกบัสภาพท่ีเห็นขณะน้ี คือ 

โครงการนับร้อยโครงการสร้างไม่เสร็จ ท่ีสร้างเสร็จแล้วก็ขายไม่ออก ผ่อนดาวน์เสร็จแล้วก็ยงั

โอนไม่ได ้ปล่อยให้พื้นท่ีวา่งเกือบ 10 ลา้นตารางเมตร บทเรียนราคาแพงเหล่าน้ี ตอ้งสอนลูกหลาน

ต่อไป เพื่อเขาจะไดร้ะมดัระวงัมากกวา่น้ี ในการทาํธุรกิจทุกประเภทบนโลกใบกลมน้ี10 

 อาคารชุดในปัจจุบนั แบ่งไดต้ามลกัษณะการใชง้าน ดงัน้ี 

 1) ใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย (Residential) เป็นอาคารชุดที่สร้างข้ึนมาทั้งสถาปัตยกรรม

และการออกแบบ เพื่อการอยู่อาศยั เพื่อรองรับกลุ่มลูกคา้ท่ีไม่สามารถซ้ือบา้นเด่ียวในราคาแพงได้

และตอ้งการเล่ียงปัญหารถติดขณะเดินทาง โดยอาคารชุดท่ีสร้างข้ึนเป็นอาคารสูงหลาย ๆ ชั้น แต่ละชั้น

แบ่งออกเป็นหลาย ๆ ยูนิต หรือห้องชุด ในแต่ละยูนิตมีสภาพเหมือนบา้นทัว่ๆ ไป ท่ีแบ่งเน้ือท่ีใช้สอย

ออกเป็นหอ้งนอน หอ้งรับแขก หอ้งนัง่เล่น หอ้งครัว จาํนวนหอ้งข้ึนกบัขนาดของพื้นท่ีในยนิูตนั้นๆ 

นอกจากน้ี หากเป็นอาคารชุดท่ีสมบูรณ์แบบ จะมีส่ิงอาํนวยความสะดวกต่างๆ เช่น ห้องประชุม 

ซุปเปอร์มาร์เก็ต สนามกีฬา สระว่ายนํ้ า ฯลฯ มกัตั้งอยูใ่จกลางเมือง ย่านท่ีอยู่อาศยั หรือย่านธุรกิจ

หนาแน่น 

 2)  ใช้เป็นสํานักงาน (Commercial) เป็นอาคารชุดที่ใช้เป็นที่ทาํการเพื่อดาํเนินการ

ทางธุรกิจห้ามพกัอาศยั ลูกคา้กลุ่มน้ี มองเห็นว่าซ้ือดีกว่าเช่า และได้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นด้วย 

9 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 13 
10 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 14 
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ซ่ึงถือวา่เป็นอาคารท่ีสร้างข้ึน เพื่อใชเ้ป็นสํานกังานหรือประกอบธุรกิจการคา้ โดยขายใหก้บับริษทัต่างๆ 

ท่ีตอ้งการซ้ือไวเ้ป็นสํานกังาน และดีกวา่การเช่าสํานกังาน เพราะเป็นการเพิ่มทรัพยสิ์นของบริษทั 

และไม่มีปัญหาการข้ึนราคาค่าเช่าดว้ย 

 3)  ใช้เป็นท่ีพักผ่อน (Resort) เป็นอาคารชุดที่รองรับลูกคา้ที่อยากจะมีที่พกัผ่อน

เป็นของตนเอง และอาจจะนาํไปใช้เช่าต่อได ้เพราะมกัจะมีบรรยากาศและทาํเลท่ีดี โดยมีลกัษณะ

การจดัห้องชุด ส่ิงอาํนวยความสะดวก และบริการคล้ายคลึงกบัอาคารชุดเพื่อการอยู่อาศยั แต่มี

ส่ิงอาํนวยความสะดวกท่ีเหมาะกบัการพกัผ่อนตากอากาศมากข้ึน เช่น อุปกรณ์กีฬาทางนํ้ าให้เช่า 

สโมสรตกปลาแบบตากอากาศออกแบบใหรั้บแสงแดด และมองเห็นทิวทศัน์ไดง่้าย 

 4)  ประเภทคอมเพลก็ซ์ (Complex) อาคารชุดประเภทน้ี ใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั และท่ีทาํการ

ไดด้ว้ย เพราะสะดวกไม่ตอ้งเสียเวลาในการเดินทาง และไดรั้บความนิยมจากผูซ้ื้อพอสมควร 

 5)  ประเภทอุตสาหกรรม (Industrial) อาคารชุดเพื่อการอุตสาหกรรม มีวตัถุประสงค์

เพื่อใหอุ้ตสาหกรรมขนาดยอ่มมาอยูร่่วมกนั และเฉล่ียกนัออกค่าสาธารณูปโภคต่าง ๆ เช่น ค่านํ้ าประปา 

ค่ากระแสไฟฟ้า ซ่ึงเป็นการลดตน้ทุน ซ่ึงในประเทศไทยก็มีอยูบ่า้งในยา่นเขตอุตสาหกรรม11 

 

4.  หลกัเกณฑ์ทัว่ไปของอาคารชุด 

 

 เน่ืองจากประชาชนทัว่โลกเพิ่มข้ึนมากอย่างรวดเร็ว เป็นเหตุให้ขาดแคลนที่ดิน 

เพื่อการอยู่อาศยั เพราะท่ีดินมีเท่าเดิม แต่ประชากรเพิ่มข้ึนทุกวนั จึงมีความตอ้งการท่ีดินมากข้ึน

เพื่อใช้ในการก่อสร้างที่อยู่อาศยั และมีความจาํเป็นที่จะตอ้งก่อสร้างบา้นเรือนออกไปในทาง

แนวสูงข้ึนเหนือพื้นดิน โดยวิธีการก่อสร้างอาคารสูงมากข้ึนหลาย ๆ ชั้นบนที่ดินเน้ือท่ีเท่าเดิม 

แต่ได้ประโยชน์มากข้ึน โดยให้ถือว่าเจา้ของกรรมสิทธ์ิในแต่ละห้องท่ีอยู่ในตึกหรืออาคารนั้น 

มีกรรมสิทธ์ิในห้องของตน และยงัมีกรรมสิทธ์ิร่วมกนัในทรัพยท่ี์เป็นส่วนกลาง และไดรั้บบริการ

ดา้นสาธารณูปโภคเท่าเทียมกนั จึงมีการออกกฎหมายเพื่อรับรองสิทธิ และรับรองสิทธิของเจา้ของ

ห้องชุดแต่ละห้อง ซ่ึงร่วมกนัอยูใ่นอาคารเดียวกนั โดยการตราพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  

ข้ึนมาใช้บงัคบั ซ่ึงพระราชบญัญติัฉบบัน้ี กล่าวถึง ผูมี้สิทธิท่ีจะขอจดทะเบียนอาคารชุดวา่จะตอ้ง

เป็นเจา้ของท่ีดินซ่ึงมีโฉนดเท่านั้น ท่ีสามารถยื่นคาํขอจดทะเบียนอาคารชุดได้ และจะต้องเป็น

เจา้ของอาคาร ซ่ึงตั้งอยู่บนโฉนดท่ีดินแปลงนั้นดว้ย โดยมีหลกัสําคญัว่า บุคคลแต่ละคนสามารถ

แยกกนัถือกรรมสิทธ์ิในอาคารหลงัเดียวกนัออกเป็นส่วน ๆ และกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดแต่ละส่วนนั้น

11 ไชยยศ เหมะรัชตะ, ประวติัอาคารชุดในประเทศไทย, from http://www.thai-asset.com, 2015 
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ประกอบดว้ย กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล เช่น ห้องชุดแต่ละห้องชุด เป็นตน้ และมีกรรมสิทธ์ิ

ในทรัพยส่์วนกลาง เช่น บนัได ระเบียง ลิฟท์ ท่ีจอดรถ เป็นตน้ เจา้ของโครงการสามารถยื่นคาํขอ

ต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี เพื่อขอจดทะเบียนเปล่ียนอาคารและท่ีดินนั้น เป็นอาคารชุดตามกฎหมาย  

โดยพนกังานเจา้หนา้ท่ีจะออกหนงัสือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดแต่ละหอ้งชุด ใหเ้รียกวา่ “หนงัสือกรรมสิทธ์ิ

ห้องชุด” หรือที่เรียกกนัว่า “โฉนดบนอากาศ” ซ่ึงมีค่าและสิทธิเช่นเดียวกบัโฉนดบนพื้นดิน

ทุกประการ กล่าวคือ สามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้เหมือนกบัโฉนดที่ดินทัว่ไป 

เมื่อเจา้ของโครงการไดรั้บการจดทะเบียนเป็นอาคารชุด และไดรั้บหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดแลว้

จะตอ้งจดัตั้ง “นิติบุคคลอาคารชุด” ข้ึนมาเพื่อดูแลจดัการรักษาทรัพยส่์วนกลาง โดยจะมีผูจ้ดัการ

หน่ึงคน ทาํหนา้ท่ีเป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด เช่นเดียวกบัผูจ้ดัการบริษทั นอกจากน้ี จะตอ้ง

บญัญติัขอ้บงัคบัอาคารชุดข้ึนมาเพื่อเป็นหลกัปฏิบติัในการดาํเนินกิจการ ซ่ึงอยู่ในอาํนาจหน้าท่ี

ของนิติบุคคลอาคารชุด12 

  

  

12 วิชยั  ตนัติกุลานนัท,์ กฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุด  กฎหมายคอนโดมิเนียม,  กรุงเทพมหานคร: 

สาํนกัพิมพพิ์มพอ์กัษร, 2559, หนา้ 1. 

                                                 



บทที ่3 

เปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย 

กบักฎหมายอาคารชุดประเทศญี่ปุ่น 

 

 

  ประเทศญ่ีปุ่น เป็นประเทศที่มีการใช้ระบบประมวลกฎหมาย หรือระบบกฎหมาย

ลายลกัษณ์อกัษร (Civil Law) เช่นเดียวกบัประเทศไทย และมีสภาพสังคม ประเพณี วฒันธรรม

ท่ีคล้ายคลึงกนั หากนาํกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น เปรียบเทียบกบักฎหมายอาคารชุด

ของประเทศไทย จะนาํไปสู่การวางหลกักฎหมาย หรือเสนอแกไ้ข ปรับปรุง พระราชบญัญติัอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 ซ่ึงเป็นกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย ให้สอดคล้องกับสถานการณ์ในปัจจุบัน

ต่อไปได ้ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงนาํประเด็นในเร่ืองคาํจาํกดัความ การจดทะเบียนอาคารชุด กรรมสิทธ์ิ

ในอาคารชุด สิทธิ ขอ้จาํกดัสิทธิ หน้าท่ีของผูถื้อกรรมสิทธ์ิในห้องชุด คนต่างดา้วกบัการถือกรรมสิทธ์ิ

ในอาคารชุด หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด นิติบุคคลอาคารชุด ขอ้บงัคบัอาคารชุด การเลิกอาคารชุด

และการประชุม มาเป็นประเด็นในการเปรียบเทียบ เพื่อหาคาํตอบนาํไปสู่หลกักฎหมายที่ดีที่สุด

มาใชใ้นการเสนอปรับปรุงแกไ้ข และบญัญติัเพิ่มเติม พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 

1. คาํจํากดัความ 

 

 1.1  อาคารชุด  

  มาตรา 4 “อาคารชุด หมายความวา่ อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิ

ออกไดเ้ป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วน ประกอบดว้ย กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วม

ในทรัพยส่์วนกลาง”  กล่าวคือ สามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารไดเ้ป็น 2 ส่วน คือ กรรมสิทธ์ิ

ในทรัพยส่์วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง เช่นอาคารหลงัหน่ึงสูง 40 ชั้น แต่ละชั้น

แบ่งเป็นห้องชุด ชั้นละ 10 ห้อง แต่ละห้องมีห้องนอนห้องนํ้ า ห้องครัว (ถือเป็นทรัพยส่์วนบุคคล) 

โดยภายในอาคารนั้น มีหอ้งรับแขกกลาง หอ้งนํ้ากลาง ลิฟท ์ท่ีจอดรถ (เป็นทรัพยส่์วนกลาง) 

  กฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่น อาคารชุด คือ เม่ือมีหลายๆ ส่วน อยูใ่นอาคารเดียว 

ซ่ึงมีโครงสร้างเป็นท่ีอยู่อาศยั  ร้านคา้ สํานกังาน โกดงัเก็บของ หรือพื้นท่ีส่วนอ่ืนใดท่ีถูกนาํมาใช ้
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ประหน่ึงกบัเป็นตวัอาคารเดียวกนั แต่ละส่วนท่ีถูกนาํมาเป็นส่วนหน่ึงของการเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ 

อนัเป็นไปตามบทบญัญติัในพระราชบญัญติัน้ี13 
  จากการศึกษา กฎหมายอาคารชุดของทั้งสองประเทศ พบวา่ ไดนิ้ยามความหมาย

ของคาํว่า “อาคารชุด” ในลกัษณะที่คล้ายคลึงกนั กล่าวคือ อาคารซ่ึงประกอบด้วยส่วนต่างๆ 

หลายๆ ส่วน มารวมกนัเป็นอาคารเดียวกนั และไดก้ล่าวถึง การเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในส่วนต่าง ๆ 

ของอาคาร ทั้งกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล และทรัพยส่์วนกลาง 

1.2  ทรัพย์ส่วนบุคคล  

 มาตรา 4 “ทรัพยส่์วนบุคคล หมายความวา่ หอ้งชุด และหมายความรวมถึง ส่ิงปลูกสร้าง

หรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของห้องชุด แต่ละราย”  ทรัพยส่์วนบุคคลประกอบดว้ย 3 ส่วนดว้ยกนั 

คือ 

  1.2.1 ห้องชุด คือ ห้องท่ีประกอบไปดว้ย ห้องนอน ห้องครัวห้องนํ้ า ห้องรับแขก 

เป็นตน้ หรืออาจจะเป็นหอ้งเด่ียว ๆ ไม่มีหอ้งอ่ืนรวมอยูด่ว้ย 

  1.2.2  ส่ิงปลูกสร้างที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย เช่น ที่จอดรถ 

(ในกรณีท่ีระบุไวใ้นสัญญาซ้ือขายว่า “ขายห้องชุดพร้อมท่ีจอดรถ”) ห้องเล่นกีฬาเฉพาะสําหรับ

เจา้ของหอ้งชุด เป็นตน้ 

  1.2.3  ที่ดินที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย เช่น ที่ดินสําหรับทาํ

สวนดอกไม ้หรือปลูกตน้ไมส้าํหรับเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย เป็นตน้ 

  กฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่น “ทรัพยส่์วนบุคคล” หมายความวา่ ส่วนหน่ึงส่วนใด

ของอาคาร ซ่ึงเป็นส่วนสาํคญัหลกัของกรรมสิทธ์ิในอาคารหอ้งชุดนั้นๆ14   

  คาํวา่ “ทรัพยส่์วนบุคคล” ตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นนั้น เป็นการอธิบาย

ถึงหลกักรรมสิทธ์ิอย่างกวา้ง แตกต่างจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยที่ได้บญัญตัิไว้

อย่างชดัเจนว่าทรัพยส่์วนบุคคล ประกอบดว้ย ห้องชุด ส่ิงปลูกสร้างที่จดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของ

ห้องชุดแต่ละราย ท่ีดินท่ีจดัไวใ้หเ้ป็นของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย ดงัท่ีไดก้ล่าวไวข้า้งตน้ 

  

 

 

13 Article 1 Act on Building Unit Ownership, etc 
14 Article 2(3) Act on Building Unit Ownership, etc. 
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 1.3  ทรัพย์ส่วนกลาง   

  มาตรา 4 “ทรัพยส่์วนกลาง หมายความวา่ ส่วนของอาคารชุด ท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดิน

ท่ีตั้งอาคารชุด และท่ีดินหรือทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไว ้เพื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั สําหรับเจา้ของร่วม” 

ทรัพยส่์วนกลาง ประกอบดว้ย 4 ส่วนดว้ยกนั คือ 

  1.3.1  อาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด เช่น ฐานราก เสาเข็ม ด่านฟ้า เสาหลงัคา กนัสาดบนัได 

เป็นตน้ 

  1.3.2  ที่ดินที่ต้ังอาคารชุด ซ่ึงท่ีดินท่ีจะนาํมาปลูกสร้างอาคารชุดไดน้ั้น ตอ้งมีโฉนด

หรือโฉนดตราจองเท่านั้น หากเป็นเอกสารสิทธ์ิอยา่งอ่ืน เช่น นส.3 นส.3 ก สค.1 ไม่สามารถขออนุญาต

จดัตั้งเป็นอาคารชุดได ้

  1.3.3  ทีด่ินทีม่ีไว้เพือ่ใช้หรือเพือ่ประโยชน์ร่วมกนัของเจ้าของร่วมทุกคน 

   1)  ท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อใชร่้วมกนัของเจา้ของร่วมทุกคน เช่น ลานจอดรถร่วมกนั

เป็นตน้ 

   2)  ท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนัของเจา้ของร่วมทุกคน เช่น ท่ีดินท่ีเป็น

สวนหยอ่ม เป็นตน้ 

  1.3.4  ทรัพย์สินทีม่ีไว้เพือ่ใช้หรือเพือ่ประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วมทุกคน 

   1)  ทรัพยสิ์นท่ีมีไวเ้พื่อใช้ร่วมกนัของเจา้ของร่วมทุกคน เช่น ลิฟท์ บนัได 

ร้ัว ระเบียง เป็นตน้ 

   2)  ทรัพยสิ์นที่มีไวเ้พื ่อประโยชน์ร่วมกนัของเจา้ของร่วมทุกคน เช่น 

เคร่ืองตดัหญา้ เคร่ืองดูดฝุ่ น ถงัเก็บนํ้า เป็นตน้ 

  ทรัพยส่์วนกลาง นอกจากจะบญัญติัไวใ้นมาตรา 4 แลว้ มาตรา 15 ได้บญัญติัถึง

ทรัพยสิ์นท่ีถือว่าเป็นทรัพยส่์วนกลางตามกฎหมาย ได้แก่ ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด ท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อใช ้

หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั โครงสร้างและส่ิงก่อสร้าง เพื่อความมัน่คงและเพื่อการป้องกนัความเสียหาย

ต่อตวัอาคารชุด อาคารหรือส่วนของอาคาร และเคร่ืองอุปกรณ์ท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์

ร่วมกนั เคร่ืองมือและเคร่ืองใช้ท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั สถานท่ีท่ีมีไวเ้พื่อบริการ

ส่วนรวมแก่อาคารชุด ทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั สํานกังานของนิติบุคคล

อาคารชุด อสังหาริมทรัพยท่ี์ซ้ือ หรือได้มาตามมาตรา 48 (1) ส่ิงก่อสร้าง หรือระบบที่สร้างข้ึน

เพื่อรักษาความปลอดภยั หรือสภาพแวดล้อมภายในอาคารชุด เช่น ระบบป้องกนัอคัคีภยั การจดั

แสงสว่าง การระบายอากาศ การปรับอากาศ การระบายนํ้ า การบาํบดันํ้ าเสีย หรือการกาํจดัขยะมูลฝอย

และส่ิงปฏิกลู ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้งินตามมาตรา 18 ในการดูแลรักษา   
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  นอกจากน้ี มาตรา 32(5) บญัญติัให้ทรัพยสิ์นใดที่จะให้ถือเป็นทรัพยส่์วนกลาง 

ให้ระบุไวใ้นขอ้บงัคบัของอาคารชุด 

  กฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่น “ทรัพยส่์วนกลาง” หมายความวา่ ส่วนหน่ึงส่วนใด

ของอาคารท่ีไม่ใช่ทรัพยส่์วนบุคคล และเป็นส่วนเพิ่มเติมอ่ืนใดท่ีไม่ไดร้วมอยูใ่นทรัพยส่์วนบุคคล 

และอาคารส่วนนอกใดๆ ท่ีไดรั้บการดูแลรักษาแบบทัว่ไป ตามบทบญัญติัน้ี มาตราท่ี 4 วรรค (2)15 

  จากการศึกษากฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น พบว่า ได้นิยามความหมาย

ของคาํวา่ “ทรัพยส่์วนกลาง” ไวเ้พียงแค่หลกักวา้งๆ วา่ไม่ใช่ทรัพยส่์วนบุคคล แตกต่างจากกฎหมาย

อาคารชุดของประเทศไทย ที่ระบุไวช้ดัเจนว่าทรัพยส่์วนกลางมีอะไรบา้ง แต่กฎหมายอาคารชุด

ของทั้งสองประเทศ ไดบ้ญัญติัให้เจา้ของร่วมสามารถกาํหนดทรัพยสิ์นท่ีจะให้เป็นทรัพยส่์วนกลางไว้

ในขอ้บงัคบัได ้

  นอกจากน้ี  กฎหมายอาคารชุดประเทศญี่ปุ่นได้บญัญตัิถึงทรัพยส์่วนกลาง

เฉพาะส่วนไว  ้กล่าวคือ ไม่ว่าทางเดิน หรือบนัไดท่ีนาํไปสู่ทรัพยส่์วนบุคคลอ่ืนๆ หรือส่วนอ่ืนๆ 

ของอาคาร ท่ีมาจากการพิจารณาโครงสร้าง ควรจดัไวใ้ห้มีสําหรับการใชง้านร่วมกนั ไม่วา่ทั้งหมด

หรือบางส่วนของเจา้ของห้องชุด หรืออาจจะเป็นทรัพยอ์ย่างใดอย่างหน่ึงของกรรมสิทธ์ิใน

พื้นที่นั้นๆ16 โดยทรัพยส่์วนกลางโดยทัว่ไป จะตอ้งร่วมกนัเป็นเจา้ของโดยเจา้ของหอ้งชุด แต่ทรัพย์

ส่วนกลางบางส่วน อาจจะตอ้งร่วมเป็นเจา้ของร่วมกนัของเจา้ของห้องชุด จึงควรจะตอ้งมีการใช้งาน

ร่วมกนัของทรัพยต์่างๆ17 และไดบ้ญัญติัถึงการจดัการทัว่ไปในทรัพยส่์วนกลางเฉพาะส่วนไวว้่า 

ในการจดัการทรัพยส่์วนกลางบางส่วนท่ีมีการจดัการ อนัเก่ียวขอ้งกบัผลประโยชน์ของเจา้ของห้องชุด 

หรือท่ีมีการระบุไวใ้นขอ้บงัคบัภายใตม้าตรา 31 วรรค (2) จะตอ้งดาํเนินการโดยเจา้ของห้องชุด 

และการจดัการอ่ืนๆ ในส่ิงท่ีจะตอ้งดาํเนินการโดยเจา้ของหอ้งชุด ซ่ึงเป็นเจา้ของร่วมกนัในบางส่วน

ของทรัพยส่์วนกลางดงักล่าว 18 ซ่ึงกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยมิไดร้ะบุไว ้ทาํให้เกิด

ความไม่ยุติธรรม สําหรับเจา้ของห้องชุดท่ีไม่ได้ใช้ประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางบางอย่าง เช่น 

ลิฟท์ แต่ในกรณีท่ีลิฟทช์าํรุด เจา้ของห้องชุดทุกคนตอ้งชาํระค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมตามอตัราส่วน

แห่งกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงจะกล่าวต่อไปในบทท่ี 4 

 

15 Article 2(4) Act on Building Unit Ownership, etc. 
16 Article 4(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
17 Article 11(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
18 Article 16 Act on Building Unit Ownership, etc. 
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  นอกจากน้ี กฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นได้บญัญติัถึงการเปล่ียนแปลง

ในทรัพยส่์วนกลางไว ้กล่าวคือ การเปล่ียนแปลงในทรัพยส่์วนกลาง (ไม่รวมส่วนท่ีไม่เก่ียวขอ้งกบั

การเปล่ียนแปลงท่ีสาํคญัเก่ียวกบัรูปร่าง หรือการทาํงานของทรัพยส่์วนกลาง) ตอ้งเป็นการตดัสินใจ

โดยมติในท่ีประชุม โดยอย่างนอ้ยส่วนใหญ่สามในส่ีของเจา้ของห้องชุด และส่วนใหญ่ของสามในส่ี

ของจาํนวนเสียงทั้งหมด19 แตกต่างจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยท่ีกาํหนดให้การแกไ้ข

เปล่ียนแปลงขอ้บงัคบั เก่ียวกบัการใชห้รือการจดัการทรัพยส่์วนกลาง ตอ้งมีมติท่ีประชุมใหญ่ โดยมี

คะแนนเสียงเพียงไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจาํนวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด โดยไม่คาํนึงถึง

จาํนวนเจา้ของร่วม ตามมาตรา 48   

  นอกจากน้ี กฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น บญัญติัให้การร่วมเขา้ทาํสัญญา

ประกนัอุบติัเหตุเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง จะถือวา่เป็นเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการบริหารจดัการร่วมกนัได้20 

จากบทบญัญติัดงักล่าว แสดงให้เห็นว่ากฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น บญัญติัให้ทาํประกนั

อุบติัเหตุในทรัพยส่์วนกลางได ้เพื่อเป็นการคุม้ครองสิทธิของเจา้ของห้องชุด ซ่ึงกฎหมายอาคารชุด

ของประเทศไทย มิไดบ้ญัญติัถึงกรณีดงักล่าว แต่อาจจะปรากฏอยูใ่นขอ้บงัคบัของแต่ละอาคารชุด

ดงันั้น หากเจา้ของร่วม หรือนิติบุคคลอาคารชุด ไม่ได้กาํหนดให้มีการทาํประกนัอุบติัเหตุใน

ทรัพยส่์วนกลางไว ้เม่ือมีความเสียหายเกิดข้ึนแก่ทรัพยส่์วนกลาง เจา้ของร่วมก็จะไม่ไดรั้บการเยี่ยวยา

รายละเอียดจะกล่าวต่อไปในบทท่ี 4 

 1.4  หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด   

  มาตรา 4 “หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด หมายความว่า หนงัสือสําคญัแสดงกรรมสิทธ์ิ

ในทรัพยส่์วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง” กล่าวคือ บุคคลใด เป็นเจา้ของหอ้งชุด

จะมีกรรมสิทธ์ิเช่นเดียวกบัผูท่ี้ถือโฉนดท่ีดิน และมีสิทธิท่ีจะนาํไปจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์เช่น ขาย ขายฝาก จาํนอง เป็นตน้ นอกจากน้ี ผูท่ี้เป็นเจา้ของ

ห้องชุดยงัมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางในอาคารชุดนั้นดว้ย (แต่เจา้ของโฉนดท่ีดินมีกรรมสิทธ์ิ

ในอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างหรือไม่ ตอ้งพิจารณาเป็นราย ๆ ไป) ซ่ึงกรรมสิทธ์ิทั้งสองน้ี จะแยกจากกนั

ไม่ได ้ 

  กฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่นมิไดร้ะบุไวใ้นคาํจาํกดัความ 

 

 

 

19 Article 17 Act on Building Unit Ownership, etc. 
20 Article 18(4) Act on Building Unit Ownership, etc. 
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     1.5  เจ้าของร่วม   

  มาตรา 4 “เจา้ของร่วม หมายความวา่ เจา้ของห้องชุดในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด” 

ซ่ึงแตกต่างจาก “เจา้ของรวม” ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์เพราะระบบกรรมสิทธ์ิ 

แต่ “เจา้ของรวม” ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์อาจเป็นเจา้ของร่วมตามพระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ. 2522 ได ้เช่น นาย ก และ นาย ข ร่วมกนัถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดเดียวกนั เป็นตน้ 

  กฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่นใช้คาํว่า “เจา้ของห้องชุด” หมายความวา่ บุคคล

ท่ีมาพร้อมกบักรรมสิทธ์ิในพื้นท่ีนั้นๆ21 ดงันั้น จะเห็นไดว้่ามาตรา 2 ของประเทศญ่ีปุ่นจะใชค้าํว่า

กรรมสิทธ์ิ ซ่ึงหมายถึง สิทธิทั้ งปวงท่ีผูเ้ป็นเจ้าของมีอยู่เหนือทรัพย์สิน อนัได้แก่ สิทธิใช้สอย

จาํหน่าย ไดด้อกผล กบัทั้งสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์นของตน และสิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้น

สอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นนั้น โดยมิชอบดว้ยกฎหมาย ซ่ึงมีความหมายท่ีชดัเจนกวา่การใชค้าํวา่

เจา้ของ   

 1.6  นิติบุคคลอาคารชุด   

  มาตรา 4 “นิติบุคคลอาคารชุด หมายความว่า นิติบุคคลท่ีได้จดทะเบียนตาม

พระราชบญัญติัน้ี” ซ่ึงจะตอ้งยื่นจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงานเจา้หน้าที่ โดยยื่นพร้อมกบั

การโอนกรรมสิทธ์ิ ในคร้ังแรก 

  กฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่นมิไดร้ะบุไวใ้นคาํจาํกดัความ 

 1.7  ข้อบังคับ  

  มาตรา 4 “ขอ้บงัคบั หมายความว่า ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด” ซ่ึงถือเป็น

หลักในการปฏิบัติ และการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด โดยมาตรา 32 ได้บัญญัติว่า 

“ขอ้บงัคบัอยา่งนอ้ย ตอ้งมีสาระสาํคญั ดงัต่อไปน้ี 

1.7.1 ช่ือนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงตอ้งมีคาํวา่ “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวด้ว้ย 

1.7.2 วตัถุประสงค ์ตามมาตรา 33 

1.7.3 ท่ีตั้งสาํนกังานของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงจะตอ้งตั้งอยูใ่นอาคารชุด 

1.7.4 จาํนวนเงินค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีเจา้ของร่วมตอ้งชาํระล่วงหนา้ 

1.7.5 การจดัการทรัพยส่์วนกลาง 

1.7.6 การใชท้รัพยส่์วนบุคคล และทรัพยส่์วนกลาง 

1.7.7 อัตราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละห้องชุด มีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง 

ตามท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด 

21 Article 2(2) Act on Building Unit Ownership, etc. 
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1.7.8  อตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัของเจา้ของร่วม ตามมาตรา 18 

1.7.9  ขอ้ความอ่ืน ตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง 

การแกไ้ข หรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบัที่ไดจ้ดทะเบียนไว  ้จะกระทาํไดก้็แต่โดยมติ

ของที่ประชุมใหญ่เจา้ของร่วม และผูจ้ดัการตอ้งนาํไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี ภายใน

สามสิบวนั นบัแต่วนัท่ีท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ 

ในกรณีท่ีพนกังานเจา้หน้าท่ี เห็นวา่ การแกไ้ขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบันั้น ไม่ขดัต่อ

กฎหมาย ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีรับจดทะเบียนการแกไ้ข หรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบันั้น” 

กฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่นมิไดร้ะบุไวใ้นคาํจาํกดัความ 

 1.8  การประชุมใหญ่   

  มาตรา 4 “การประชุมใหญ่ หมายความวา่ การประชุมใหญ่สามญั หรือการประชุมใหญ่

วิสามญัของเจา้ของร่วม แลว้แต่กรณี” จากมาตรา 4 สามารถจาํแนกการประชุมใหญ่ออกเป็น 2  ประเภท 

คือ 

  1.8.1  การประชุมใหญ่สามัญ 

   1)  การประชุมใหญ่สามัญคร้ังแรก ตามมาตรา 42 กาํหนดให้ผูจ้ดัการนิติบุคคล

อาคารชุดจดัประชุม คร้ังแรก ภายใน 6 เดือน นบัแต่วนัท่ีไดจ้ดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อพิจารณา

ใหค้วามเห็นชอบขอ้บงัคบั และใหค้วามเห็นชอบผูจ้ดัการ 

   2)  การประชุมใหญ่สามัญประจาํปี ตามมาตรา 42/1 กาํหนดให้คณะกรรมการ

นิติบุคคลอาคารชุด จดัให้มีการประชุมใหญ่สามญัประจาํปี ปีละ 1 คร้ัง ภายใน 120 วนันบัแต่ส้ินปีบญัชี 

เพื่อพิจารณางบดุล พิจารณารายงานประจาํปี และแต่งตั้งผูต้รวจสอบบญัชี 

  1.8.2  การประชุมใหญ่วิสามัญ คือ การประชุมใหญ่โดยเจา้ของห้องชุดร่วมกนัจดัข้ึน

กรณีท่ีมีเหตุจาํเป็น ตามมาตรา 42/2 และมาตรา 42/3 โดยจะจดัข้ึนเม่ือใด หรือจดัข้ึนก่ีคร้ังก็ได ้  

  กฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่นมิไดร้ะบุไวใ้นคาํจาํกดัความ 

 

 

 

 

 

 

 

 



21 
 

2. การจดทะเบียนอาคารชุด 

 

 ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6 บญัญติัว่า “ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน

และอาคารใด ประสงค์จะจดทะเบียนท่ีดินและอาคารนั้น ให้เป็นอาคารชุดตามพระราชบญัญติัน้ี ให้ยื่น

คาํขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี พร้อมหลกัฐานและรายละเอียด ดงัต่อไปน้ี 

2.1 โฉนดท่ีดิน 

2.2 แผนผงัอาคารชุด รวมทั้งเส้นทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะ 

2.3 รายละเอียดเก่ียวกบัห้องชุด ทรัพยส่์วนบุคคล และทรัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่ จาํนวน

พื้นท่ี ลกัษณะการใชป้ระโยชน์ และอ่ืน ๆ ตามท่ีรัฐมนตรีประกาศกาํหนด 

2.4 อตัราส่วนที่เจ ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุด  มีกรรมสิทธ์ิในทรัพย ์ส่วนกลาง

ตามมาตรา 14 

2.5 คาํรับรองของผูย้ื่นคาํขอว่าอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น ปราศจากภาระ

ผกูพนัใด ๆ เวน้แต่การจาํนองอาคารรวมกบัท่ีดิน 

2.6 ร่างขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด 

2.7 หลกัฐานอ่ืน ตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง” 

  โดยมาตรา 6 กําหนดให้ผู ้ท่ีมีสิทธิยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุด จะต้องเป็นผูมี้

กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และเป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีจะจดทะเบียน โดยอาคารท่ีจะจดทะเบียน

เพื่อก่อสร้างเป็นอาคารชุดนั้น จะเป็นอาคารก่ีหลงั และจะอยู่ในโฉนดก่ีแปลงก็ได ้โดยผูย้ื่นคาํขอ

ตอ้งยืน่ ตามแบบ อ.ช.1 พร้อมกบัเอกสารท่ีกล่าวมาขา้งตน้ 

  เมื่อพนักงานเจ ้าหน้าที่ได ้รับคาํขอจดทะเบียนอาคารชุด  ตามแบบ  อ.ช.1 แล้ว 

ต้องพิจารณาสั่งดาํเนินการรับ หรือไม่รับจดทะเบียน กล่าวคือ ในกรณีท่ีพนกังานเจา้หนา้ท่ี เห็นวา่

ถูกต้อง และที่ดินปราศจากภาระผูกพนัใด ๆ หรือที่ดินติดจาํนอง แต่ผูร้ับจาํนองยินยอมให้

จดทะเบียนอาคารชุดให้พนักงานเจา้หน้าที่รับจดทะเบียนอาคารชุดไว ้แต่ในกรณีที่อาคารชุด

ติดจาํนองอยา่งเดียว โดยไม่ไดจ้าํนองท่ีดินท่ีตั้งอาคารดว้ย หรือผูรั้บจาํนองท่ีดินและอาคาร ไม่ยอม

มาช้ีแจง หรือท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดมีภาระผกูพนัอยา่งอ่ืน เช่น ให้ผูอ่ื้นเช่า และสัญญาเช่ายงัไม่ส้ินสุด

ห้ามมิใหพ้นกังานเจา้หนา้ที่รับจดทะเบียนอาคารชุด ซ่ึงในกรณีที่พนกังานเจา้หนา้ที่มีคาํสั่งไม่รับ

จดทะเบียนอาคารชุด ผูย้ื่นคาํขอ มีสิทธ์ิอุทธรณ์เป็นหนงัสือต่อรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย

ภายใน 30 วนั นบัแต่ทราบคาํสั่ง ตามมาตรา 11 

  กฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่นมิไดร้ะบุไวช้ดัเจนวา่ผูใ้ด มีสิทธิยื่นคาํขอจดทะเบียน

อาคารชุด 
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3. กรรมสิทธ์ิในห้องชุด 

 

  กรรมสิทธ์ิในห้องชุดจะแบ่งแยกไม่ได ้ตามมาตรา 12 เน่ืองจากโดยสภาพและลกัษณะ

ของอาคารชุดนั้ น ต้องการให้เจา้ของห้องชุดสามารถถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด ซ่ึงประกอบด้วย

กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงจะแตกต่างกบักรรมสิทธ์ิท่ีดิน

ท่ีสามารถขอแบ่งแยกโฉนดออกเป็นหลายๆ แปลงได ้

  สําหรับอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิ หากเป็นกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลนั้น คงไม่

เป็นปัญหา แต่กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางจะมีมากนอ้ยเพียงใด ใหเ้ป็นไปตามอตัราส่วนระหวา่งเน้ือท่ี

ของห้องชุด แต่ละห้องชุด กบัเน้ือที่ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ในขณะจดทะเบียน 

ตามมาตรา 14 โดยไม่ตอ้งคาํนึงถึงราคาวา่มากนอ้ยเพียงใด ซ่ึงอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์

ส่วนกลาง จะนาํไปใช้ในการคาํนวณภาษี การกาํหนดค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษา และดาํเนินการ

เก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง ตามมาตรา 18 และนาํไปใชใ้นการกาํหนดจาํนวนคะแนนเสียงของเจา้ของ

หอ้งชุดแต่ละหอ้งวา่มีสิทธิลงคะแนนเสียงในท่ีประชุมไดก่ี้คะแนน ตามมาตรา 45   

 กฎหมายอาคารชุดประเทศญี่ปุ่น  ระบุไวว้่าส่วนแบ่งของแต่ละเจ้าของร่วมกัน

ให้เป็นไปตามสัดส่วนของพื้นที่ชั้นของทรัพยส่์วนบุคคลดงักล่าว ท่ีจดัข้ึนโดยเจา้ของร่วม22 พื้นท่ี

ที่อา้งถึงในความสองวรรคก่อนน้ี อาจคาํนวณไดจ้ากองค์ประกอบพื้นท่ีท่ีลอ้มรอบดว้ยโครงสร้าง

พื้นผิวของผนงักาํแพง และส่ิงกั้นอ่ืนๆ23 นอกจากน้ี ขอ้บงัคบัที่กาํหนดสัดส่วนของความรับผิด

ในค่าใชจ่้ายต่างๆ ในการบริหารจดัการของอาคาร พื้นท่ี หรือส่ิงอาํนวยความสะดวกต่างๆ สัดส่วน

ความรับผดิจะเป็นไปตามสัดส่วนนั้นๆ โดยใหเ้ป็นไปตามมาตรา 1424 

 จากการศึกษา พบว่า กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยและประเทศญ่ีปุ่น กาํหนด

เร่ืองของอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางที่คล้ายคลึงกนั กล่าวคือ ให้เป็นไป

ตามสัดส่วนเน้ือท่ีของหอ้งชุด แต่ละหอ้งชุด  

 

 

 

 

22 Article 14(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
23 Article 14(3) Act on Building Unit Ownership, etc. 
24 Article 29(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
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 4. สิทธิ ข้อจํากดัสิทธิ หน้าทีข่องผู้ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด 

 

 4.1  สิทธิของผู้ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด  

  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มิได้บัญญัติถึงสิทธิในฐานะเจ้าของ

กรรมสิทธ์ิไวโ้ดยตรง แต่เจ้าของห้องชุดย่อมมีสิทธิในทรัพย์ส่วนบุคคล การใช้สิทธิในทรัพย์

ดงักล่าว สามารถทาํไดโ้ดยเสรีในฐานะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิเช่นเดียวกนักบัเจา้ของกรรมสิทธ์ิ

ตามกฎหมายแพ่ง (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย  ์มาตรา 1336) นอกจากจะมีกรรมสิทธ์ิ

ในทรัพยส่์วนบุคคลแล้ว ยงัมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

มาตรา 13 ซ่ึงกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางนั้น เป็นส่วนท่ีตอ้งถือกรรมสิทธ์ิร่วมกบับุคคลอ่ืน

และกฎหมายอาคารชุด ยงัได้กาํหนดให้มีนิติบุคคลอาคารชุด ทาํหน้าท่ีในการจดัการและรักษา

ทรัพยส่์วนกลาง ทั้งน้ี เพื่อจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง เจา้ของร่วมทุกคนย่อมมีสิทธิ

ออกเสียงลงคะแนนได ้แต่เจา้ของร่วมแต่ละคนจะมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนไดม้ากนอ้ยเพียงใดนั้น

ก็ข้ึนอยูก่บัหลกัเกณฑใ์นกฎหมายอาคารชุดของแต่ละประเทศ25 

  นอกจากน้ี เจ้าของห้องชุดยงัมีสิทธิในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิในห้องชุด มีสิทธิในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเ้ช่นเดียวกนักบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิ

ในท่ีดินและอาคาร ตามกฎหมายแพ่ง ซ่ึงการจดทะเบียนสิทธินั้น ได้แก่ สิทธิที่อาจจดทะเบียน

ตามกฎหมายได ้เช่น สิทธิอาศยั คือ สิทธิท่ีบุคคลจะอาศยัในโรงเรือนของผูอ่ื้น โดยไม่ตอ้งจ่ายค่าเช่า

แต่หากจะตอ้งจ่ายค่าเช่า จะกลายเป็นสัญญาเช่าทรัพย ์(คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 719/2489) สิทธิเก็บกิน 

คือ สิทธิท่ีบุคคลมีสิทธิครอบครอง ใช ้และถือเอาประโยชน์ ซ่ึงประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยข์องผูอ่ื้น

อย่างไรก็ตาม กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นนั้น ก็ยงัตกอยู่กบัเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์(คาํพิพากษา

ศาลฎีกาที่ 4470/2528) ส่วนการจดทะเบียนนิติกรรม ได้แก่ นิติกรรมเก่ียวกบัการซ้ือขาย เช่น 

ทาํหนงัสือยกท่ีดินให้จาํเลย แต่มีขอ้ความต่อไปว่าจาํเลยให้เงินตอบแทน 800 บาท ถือเป็นสัญญา

ซ้ือขาย เป็นตน้ สัญญาให้ เช่น บุตรทาํสัญญายินยอมแบ่งกาํไรให้มารดา เพราะมารดาช่วยคา้ขาย 

สัญญาน้ีไม่ใช่สัญญาให้โดยเสน่หา เน่ืองจากสัญญาให้มิใช่สัญญาต่างตอบแทน ผูรั้บจึงไม่มีหนา้ท่ี

ตอ้งตอบแทนแต่อยา่งใด ดงันั้น ถา้มีค่าตอบแทนการให้ หรือมีประโยชน์อย่างอ่ืนเขา้มาเก่ียวขอ้ง

สัญญานั้น ก็มิใช่สัญญาใหโ้ดยเสน่หา26 

25 วิกรณ์รักษป์วงชน,  ใน ประมวลสาระชุดวิชา กฎหมายทรัพยสิ์นและธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์

ชั้นสูง หน่วยท่ี 8, นนทบุรี: สาํนกัพิมพม์หาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2555, หนา้ 71. 
26 วิษณุ   เครืองาม, คาํอธิบายกฎหมายว่าด้วยซื้อขาย แลกเปล่ียนให้, กรุงเทพฯ: 

สาํนักพิมพ์นิติบรรณาการ พ.ศ.2545,  หนา้ 321. 
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  กฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่น มิได้บญัญติัถึงสิทธิในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิ

เช่นเดียวกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย แต่ได้บญัญติัไวว้่า เม่ือใดที่เจา้ของห้องชุดใด

ห้องชุดหน่ึงไม่มีสิทธิในการใช้พื้นท่ี บุคคลนั้น สามารถเรียกร้องให้เจา้ของห้องชุดอ่ืนเคล่ือนยา้ย

ทรัพยส่์วนบุคคลต่างๆ ของตนออก โดยวิธีการขาย หรือโอนถ่ายไดต้ามราคาทอ้งตลาด27 และบุคคล

ท่ีเป็นเจา้ของทรัพยส่์วนบุคคลท่ีไดรั้บความยินยอมจากเจา้ของห้องชุด ท่ีถือประโยชน์ในการประชุม

ในประเด็นนั้นๆ ไดเ้ขา้ร่วมในที่ประชุม และสามารถแสดงความคิดเห็นของตนได้28 นอกจากน้ี 

ในกรณีท่ีเจา้ของกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดขดัแยง้กบัผูอ่ื้น ซ่ึงเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง หรือพื้นท่ีใชส้อย

ของอาคาร หรือส่ิงอาํนวยความสะดวกต่างๆ ของอาคาร ท่ีนอกเหนือจากทรัพย์ส่วนกลางและ

เก่ียวกบัในเร่ืองการเรียกร้องใดๆ ท่ีเกิดจากการขดัแยง้ภายใตข้องขอ้บงัคบั  หรือกฎตามระเบียบของ

ท่ีมติประชุม เจา้ของห้องชุดท่ีถือบุริมสิทธ์ิ มีสิทธิตามสัญญาการเป็นเจา้ของห้องชุด รวมถึงสิทธิ

ท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยส่์วนกลาง และสิทธิในการใช้พื้นท่ี และในสังหาริมทรัพยท่ี์ใช้ตกแต่งอาคาร 

ผูน้ั้นจะตอ้งนาํไปใชก้บัการใดๆ ท่ีเรียกร้องกบัเจา้ของห้องชุดโดยผูจ้ดัการ หรือฝ่ายบริหารจดัการ

มีหน้าที่ในการจดัการส่วนที่เก่ียวขอ้งกบัการปฏิบติัหน้าที่ของพวกเขา หรือกิจกรรมทางธุรกิจ29 

โดยบุริมสิทธิตามกฎหมายท่ีอา้งถึงในวรรคก่อน ให้ถือว่าเป็นสิทธิยึดหน่วงตามกฎหมายในส่วน

ค่าใชจ่้ายดงักล่าวเพื่อประโยชน์ร่วมกนั โดยอา้งอิงจากลาํดบัความสาํคญั และผลกระทบดงักล่าว30 

  จากการศึกษา พบว่ากฎหมายอาคารชุดของทั้งสองประเทศ กาํหนดให้เจา้ของห้องชุด

สามารถใช้สิทธิของตนได ้ตามหลกักรรมสิทธ์ิในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์โดยมีสิทธิ

จดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรม มีสิทธิออกเสียง แสดงความคิดเห็นได ้

 4.2  ข้อจํากดัสิทธิของผู้ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด 

  4.2.1  ขอ้จาํกดัสิทธิตามกฎหมายอาคารชุด 

   1)  กรรมสิทธ์ิในห้องชุดจะแบ่งแยกมิได ้ตามพระราชบญัญตัิอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 มาตรา 12 กรรมสิทธ์ิในห้องชุด จึงเป็นทรัพยซ่ึ์งตามกฎหมายถือว่าแบ่งไม่ได ้ตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 142 แต่เจา้ของหลายคน อาจถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดรวมกนัได้

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1356 แต่การแบ่งห้องชุดจะกระทาํได ้ก็แต่โดยขาย

แลว้นาํเงินท่ีขายไดม้าแบ่งกนั ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา1364 วรรคหน่ึง 

27 Article 10 Act on Building Unit Ownership, etc. 
28 Article 44(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
29 Article 7(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
30 Article 7(2) Act on Building Unit Ownership, etc. 
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   2)  ทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย ์จะถูกฟ้องใหแ้บ่งแยกบงัคบัจาํนอง 

หรือบงัคบัให้ขายทอดตลาด แยกจากทรัพยส่์วนบุคคลก็กระทาํไม่ไดเ้ช่นกนั ตามพระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 16 

   3)  ทรัพยส่์วนกลาง เป็นกรรมสิทธ์ิท่ีจะขอแบ่งแยกจากกนัไม่ได ้เจา้ของร่วม

จะตอ้งถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางร่วมกนัอยูเ่สมอ เวน้แตจ้ะไดจ้ดทะเบียนเลิกอาคารชุดแลว้

เท่านั้น 

   4)  การกระทาํใด ๆ ที่จะส่งผลกระทบต่อการคงอยู่ของอาคารชุด หรือ

การอยู่ร่วมกนัในอาคารชุดจะกระทาํมิได้ กฎหมายห้ามมิให้เจา้ของห้องชุดกระทาํการใด ๆ ต่อ

ทรัพยส่์วนบุคคลของตน อนัเป็นการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง ความมัน่คง หรือการป้องกนั

ความเสียหายต่อตวัอาคาร ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 13 วรรคสาม  

   5)  ขอ้จาํกดัสิทธิตามวตัถุประสงค์ของอาคารชุด เช่น มีวตัถุประสงค์

เพื่อการอยูอ่าศยัเท่านั้น เจา้ของหอ้งชุดจะใชห้้องชุดเพื่อประกอบธุรกิจอุตสาหกรรมขนาดยอ่มไม่ได ้

  4.2.2  ข้อจาํกัดสิทธิ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1337 ถึง 

มาตรา 1347 

  4.2.3  ขอ้จาํกดัสิทธิ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 421 กล่าวคือ 

การใช้สิทธิท่ีมีแต่จะให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลอ่ืนนั้น จะกระทาํมิได ้เช่น นาย ก.ปลูกบา้นในท่ีดิน

ของตน ซ่ึงมีสิทธิท่ีจะกระทาํได ้แต่การท่ีนาย ก. ปลูกบา้นชิดหน้าต่างบา้นของนาย ข. จนนาย ข. 

ไม่สามารถใช้หน้าต่างบานนั้ นได้ จึงเป็นการใช้สิทธิท่ีทําให้นาย ข. เสียหาย ตามมาตรา 420 

ประกอบมาตรา 421 หรือ   

   คาํพิพากษาฎีกาท่ี 1440/2548 กรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดิน และปลูกตึกแถวจาํหน่าย

ไดโ้ฆษณาวา่ทุก ๆ 20 ห้อง จะเวน้ท่ีวา่งไว ้4 เมตร ตามระเบียบของทางการ แต่หลงัจากท่ีโจทก์ซ้ือ

ตึกแถวแล้ว ผูจ้ดัสรรฯ ได้นาํที่โฆษณาไวว้่าจะเป็นที่ว่างไปขาย และยอมให้ผูซ้ื้อสร้างตึกแถว

ในท่ีดินดงักล่าว ทาํให้ตึกแถวท่ีโจทก์ซ้ือไวท้รุดตวัลง โจทก์จึงฟ้องผูซ้ื้อท่ีดินและผูจ้ดัสรรที่ดิน

ศาลฎีกาวินิจฉยัให้ผูซ้ื้อร้ือถอนตึกแถวท่ีปลูก ส่วนผูจ้ดัสรรท่ีดินนั้น ศาลฎีกาวินิจฉยัวา่ใชสิ้ทธิท่ีมี

แต่ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่ผูอ่ื้น ตามมาตรา 421 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์

คาํพิพากษาฎีกาท่ี 780/2538 เจา้ของกรรมสิทธ์ิร่วมในท่ีดิน ปลูกบา้นคร่อม

ทางพิพาทท่ีเจา้ของร่วมอีกคนหน่ึงใชเ้ดินเป็นปกติ จนเจา้ของร่วมฝ่ายหลงั ไดรั้บความเดือดร้อน

ถือวา่เจา้ของร่วมคนแรกใชสิ้ทธิขดัต่อเจา้ของร่วมคนอ่ืนแลว้ และเป็นการใชสิ้ทธิ ซ่ึงมีแต่จะก่อให ้

เกิดความเสียหายแก่ผูอ่ื้น ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 421 
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คาํพิพากษาฎีกาท่ี 8027/2546 เป็นกรณีท่ีโจทก์อา้งว่าได้รับความเสียหาย

เป็นพิเศษ เน่ืองจากจาํเลยครอบครองท่ีพิพาทกีดขวางทางออกของโจทก์ ศาลฎีกาวินิจฉัยวา่ท่ีดิน

ของโจทก์มิไดติ้ดถนนมาแต่แรก และจาํเลยครอบครองท่ีดินพิพาทมาก่อนโจทก์ โจทก์จึงอา้งว่า

รับความเสียหายดงักล่าวไม่ได ้กรณีไม่ตอ้งดว้ยมาตรา 421 และมาตรา 1337 แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย ์ท่ีโจทกจ์ะบงัคบัขอใหจ้าํเลยร้ือถอนส่ิงก่อสร้าง และตน้มะพร้าวออกจากท่ีดินพิพาท 

  4.2.4  การใชสิ้ทธิจะตอ้งกระทาํโดยสุจริต ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

มาตรา 5 

  กฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่น มิไดบ้ญัญติัถึงขอ้จาํกดัสิทธิของผูถื้อกรรมสิทธ์ิ

ในห้องชุดไวเ้คร่งครัด อยา่งเช่น กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย เพียงแต่ระบุวา่ เจา้ของหอ้งชุด

จะไม่มีส่วนร่วมในการดาํเนินการใด ๆ ท่ีเป็นอนัตรายต่อการเก็บรักษาของอาคาร หรือดาํเนินการอ่ืนใด

ท่ีขดัต่อผลประโยชน์ร่วมกนัของเจา้ของห้องชุดท่ีเก่ียวกบัการบริหารจดัการ หรือการใชอ้าคาร31 

  จากการศึกษากฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นพบวา่  มิไดร้ะบุไวใ้หช้ดัเจนวา่

ส่ิงใดเป็นขอ้จาํกัด  แต่การใช้สิทธิจะต้องกระทาํโดยสุจริต  และจะตอ้งไม่กระทบต่อสิทธิของ

บุคคลอ่ืน 

 4.3  หน้าทีข่องผู้ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด 

  หนา้ท่ีของผูถื้อกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดหรือเจา้ของร่วมน้ี มีทั้งในกรณีท่ีกฎหมาย

อาคารชุดบญัญตัิไวโ้ดยตรง และในกรณีที่เจา้ของร่วมตกลงกนัเอง โดยระบุไวใ้นขอ้บงัคบั

หรือมติของท่ีประชุม ซ่ึงในท่ีน้ี จะขอแบ่งเป็น 2 ประเภท 

  4.3.1  หน้าทีใ่นการชําระค่าใช้จ่ายของเจ้าของร่วม 

   ตามมาตรา 18 บญัญตัิว ่า “เจา้ของร่วม  ตอ้งร่วมกนัออกค่าภาษีอากร

ตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ตามมาตรา 14 

   เจา้ของร่วม ตอ้งร่วมกนัออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการให้บริการส่วนรวม 

และท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้ตลอดจนส่ิงอาํนวยความสะดวกท่ีมีไวเ้พื่อใช ้หรือเพื่อประโยชน์

ร่วมกนั และค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการดูแล รักษา และการดาํเนินการ เกี่ยวกบัทรัพยส่์วนกลาง

ตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ตามมาตรา 14 หรือตามส่วน

แห่งประโยชน์ท่ีมีต่อหอ้งชุด ทั้งน้ี ตามท่ีกาํหนดในขอ้บงัคบั 

31 Article 6(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
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   ให้ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร ตามมาตรา 6 เป็นเจา้ของร่วมในห้องชุด

ท่ียงัไม่มีการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่บุคคลใดบุคคลหน่ึง และตอ้งร่วมออกค่าใช้จ่ายตามวรรคหน่ึง

และวรรคสองสาํหรับห้องชุดดงักล่าวดว้ย” ตามมาตรา 18 สามารถจาํแนกค่าใชจ่้ายไดเ้ป็น 5 ประเภท 

   1)  ค่าภาษีอากร ซ่ึงเจา้ของร่วมตอ้งชาํระตามอตัราส่วนท่ีแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิ

ในทรัพยส่์วนกลาง และจะตอ้งเป็นภาษีท่ีเกิดจากเงินได้ของนิติบุคคลอาคารชุด หากนิติบุคคล

อาคารชุดไม่มีเงินได ้ก็ไม่ตอ้งเสียภาษี 

   2)  ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากบริการส่วนรวม เช่น ค่าจ้างหน่วยงานรักษาความ

ปลอดภยั ค่าเก็บขยะ เป็นตน้ 

   3)  ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ ตลอดจนส่ิงอาํนวยความสะดวก 

ท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน เช่น ค่านํ้ายาทาํความสะอาดหอ้งนํ้า เป็นตน้ 

   4)  ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูแลทรัพยส่์วนกลาง เช่น ค่าซ่อมเคร่ืองป้ัมนํ้า 

ค่าซ่อมท่อนํ้าประปา (ในกรณีท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลาง) เป็นตน้ 

   5)  ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดาํเนินการเก่ียวกับทรัพย์ส่วนกลาง เช่น เงินเดือน

ผูจ้ดัการ พนกังาน อุปกรณ์สาํนกังาน เป็นตน้ 

   ซ่ึงค่าใช้จ่าย ตามขอ้ 1) 4) 5) เจา้ของห้องชุดจะจ่ายมากน้อยเพียงใดข้ึนอยู่กบั

อตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ตามมาตรา 14 สําหรับค่าใช้จ่ายตามขอ้ 2) 3) นั้น 

เจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย ตอ้งออกค่าใชจ่้ายในอตัราส่วนเท่าๆ กนัทุกหอ้งชุด 

   ในกรณีท่ีเจา้ของหอ้งชุดไม่ชาํระค่าใชจ่้ายส่วนกลาง ตามมาตรา 18 พระราช 

บัญญัติอาคารชุด มาตรา 18/1 วรรคแรก กําหนดให้ “เจ้าของร่วมท่ีไม่ชําระเงินตามมาตรา 18 

ภายในเวลาท่ีกาํหนด ตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจาํนวนเงินท่ีคา้งชาํระ

โดยไม่คิดทบตน้ ทั้งน้ี ตามท่ีกาํหนดในขอ้บงัคบัเจา้ของร่วมท่ีคา้งชาํระเงิน ตามมาตรา 18 ตั้งแต่หกเดือน

ข้ึนไป ตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละยี่สิบต่อปี และอาจถูกระงบัการให้บริการส่วนรวม 

หรือการใชท้รัพยส่์วนกลางตามท่ีกาํหนดในขอ้บงัคบั รวมทั้ง ไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่” 

   โดยมาตรา 41 กาํหนดให้นิติบุคคลอาคารชุด เป็นเจา้หน้ีบุริมสิทธ์ิค่าใชจ่้าย

ตามมาตรา 18 กล่าวคือ มีสิทธ์ิไดรั้บชาํระหน้ีก่อนเจา้หน้ีรายอ่ืน  

นอกจากน้ี เจา้ของร่วมจะตอ้งชาํระค่าใช้จ่ายล่วงหน้า ตามมาตรา 40 

โดยกาํหนดให้ “เจา้ของร่วมชาํระเงินให้แก่นิติบุคคลอาคารชุด เพื่อดาํเนินกิจการของนิติบุคคล

อาคารชุด ดงัต่อไปน้ี 

    (1)  เงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจา้ของแต่ละห้องชุด จะตอ้ง

ชาํระล่วงหนา้ เช่น ค่าจา้งพนกังาน วสัดุภณัฑ ์เคร่ืองมือเคร่ืองใชภ้ายในสาํนกังาน เป็นตน้ 
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 (2)  เงินทุนเม่ือเร่ิมตน้กระทาํกิจการอยา่งใดอยา่งหน่ึงตามขอ้บงัคบั หรือ

ตามมติของท่ีประชุมใหญ่ 

 (3)  เงินอ่ืน เพื่อปฏิบติัตามมติของท่ีประชุมใหญ่ภายใตเ้ง่ือนไข ซ่ึงท่ี

ประชุมใหญ่กาํหนด” เช่น คาํพิพากษาฎีกาท่ี 5848/2545 เจา้ของร่วมจะตอ้งชาํระเงินกองทุนสํารอง

ส่วนกลาง และค่าใช่จ่ายส่วนกลางจาํนวนเท่าใดนั้น ยอ่มเป็นไปตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น  ๆ

ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18, 32(4)(10) และมาตรา 40 เม่ือขอ้บงัคบันิติบุคคล

อาคารชุด จาํเลยท่ี 5 ระบุใหเ้รียกเก็บเงินกองทุนและค่าใชจ่้ายส่วนกลางต่อเดือน โจทกซ่ึ์งเป็นเจา้ของร่วม

คนหน่ึง จึงตอ้งปฏิบติัตามขอ้บงัคบันั้น 

  4.3.2  หน้าทีใ่นการปฏิบัติตามข้อบังคับ และมติของเจ้าของร่วม 

   1)  หน้าท่ีในการปฏิบติัตามมติของเจา้ของร่วม หรือมติของท่ีประชุมใหญ่นั้น

มีผลผกูพนัตามกฎหมายให้เจา้ของร่วมมีหน้าท่ีตอ้งปฏิบติัตาม ทั้งเจา้ของร่วมท่ีออกเสียงเห็นดว้ย

และไม่เห็นดว้ย หากมีการฝ่าฝืนไม่ปฏิบติัตามมติดงักล่าว นิติบุคคลอาคารชุดก็มีสิทธิฟ้องร้องได ้

แต่หากเป็นมติท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ก็อาจโตแ้ยง้โดยการนาํคดีข้ึนสู่ศาลได ้เม่ือศาลมีคาํพิพากษา

เป็นประการใด ทุกฝ่ายก็มีหนา้ท่ีตอ้งปฏิบติัตาม 

   2)  หนา้ท่ีในการปฏิบติัตามขอ้บงัคบั ขอ้บงัคบัอาคารชุด นอกจากจะมีลกัษณะ

เป็นการจาํกดัสิทธิบางประการของเจา้ของร่วมแลว้ ขอ้บงัคบัคบัอาคารชุดยงัมีลกัษณะเป็นการกาํหนด

หนา้ท่ี ใหเ้จา้ของร่วมตอ้งปฏิบติัตามดว้ย 

   กฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่น มิไดบ้ญัญติัถึงหน้าท่ีของผูถื้อกรรมสิทธ์ิ

ในห้องชุดไวเ้คร่งครัด อยา่งเช่นกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย เพียงแต่ระบุวา่ เจา้ของห้องชุด

อาจอยูใ่นขอบเขตท่ีจาํเป็นในการรักษา หรือปรับปรุงในส่วนของตวัเอง ไม่วา่จะเป็นทรัพยส่์วนบุคคล 

หรือส่วนกลาง32 และเจา้ของห้องชุดใดๆ ท่ีระบุเป็นเจา้ของทรัพยส่์วนกลาง ตามบทบญัญติัของ

มาตรา 11 วรรค (2) ถือวา่หน้าท่ีในการจดัการทรัพยส่์วนกลางดงักล่าว ในนามของเจา้ของห้องชุด

ทั้งหมด (อา้งถึง เจา้ของห้องชุดที่มีส่วนร่วมของตวัเองดงักล่าว กบัทรัพยส่์วนกลางบางส่วน) 

ในกรณีน้ีเจา้ของห้องชุดเร่ิมแรกท่ีกล่าวถึงจะมีสิทธ์ิท่ีจะเรียกร้องให้เจา้ของห้องชุดจ่ายค่าใชจ่้ายใน

การบริหารอยา่งเหมาะสม33  

   จากบทบญัญติัดงักล่าว แสดงให้เห็นวา่เจา้ของห้องชุดมีหน้าท่ีในการชาํระ

ค่าใช้จ่ายในการบริหารอย่างเหมาะสม แต่ไม่ได้แยกแยะในรายละเอียดว่ามีค่าใช้จ่ายอะไรบ้าง

อยา่งเช่น กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย   

32 Article 6(2) Act on Building Unit Ownership, etc. 
33 Article 20(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
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นอกจากน้ี กฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นกาํหนดใหผู้รั้บช่วงสิทธิครอบครองต่อจาก

เจา้ของพื้นท่ีและผูค้รอบครอง มีหน้าท่ีในการปฏิบติัตามขอ้บงัคบัและมติในท่ีประชุม34 ซ่ึงกรณี

ดงักล่าวน้ี กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยมิไดบ้ญัญติัไว ้ทาํให้เกิดปัญหากรณีท่ีเจา้ของร่วม

ที่ไม่ไดเ้ขา้ร่วมประชุม หรือผูรั้บช่วงสิทธิครอบครองไม่ยอมปฏิบติัตามขอ้บงัคบั และมติท่ีประชุม

รายละเอียด จะกล่าวต่อไปในบทท่ี 4 

 

5. คนต่างด้าวกบัการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 

 

 นบัตั้งแต่ วนัท่ี 1 ตุลาคม 2534 คนต่างดา้ว ไม่วา่จะเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล

มีสิทธ์ิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของอาคารชุด ที่จดทะเบียนเป็นอาคารชุดแล้วได้ โดยปฏิบติั

ตามเง่ือนไขของ มาตรา 19 ซ่ึงกาํหนดให้ “คนต่างดา้วและนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้ว 

อาจถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดได ้ถา้เป็นคนต่างดา้วและนิติบุคคล ดงัต่อไปน้ี 

(1)  คนต่างดา้ว ซ่ึงไดรั้บอนุญาตให้มีถ่ินที่อยู่ในราชอาณาจกัร ตามกฎหมายว่าดว้ย

คนเขา้เมือง 

(2)  คนต่างด้าว ซ่ึงได้รับอนุญาตให้เขา้มาในราชอาณาจกัร ตามกฎหมายว่าด้วย

การส่งเสริมการลงทุน 

(3)  นิติบุคคลตามท่ีกาํหนดไวใ้นมาตรา 97 และมาตรา 98 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ซ่ึงจดทะเบียนเป็นนิติบุคคล ตามกฎหมายไทย 

(4)  นิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างด้าว ตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัที่ 281 ลงวนัท่ี 

24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 และไดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุน ตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน 

(5)  คนต่างดา้ว หรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว ซ่ึงนาํเงินตราต่างประเทศ

เขา้มาในราชอาณาจกัร หรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลที่มีถ่ินท่ีอยู่นอกประเทศหรือ

ถอนเงินจากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ” แต่จะมีคนต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดเกิน 49%

ของพื้นท่ีทั้งหมดในอาคารชุดไม่ได ้ตามมาตรา 19ทวิ เช่น อาคารชุดมีห้องชุด 100 ห้อง เน้ือท่ีห้องละ 

100 ตารางเมตร รวมเน้ือท่ี 10,000 ตารางเมตร ในกรณีน้ี คนต่างดา้วจะถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด

ไดม้ากท่ีสุดแค่  49 หอ้ง หรือ 4,900 ตารางเมตร โดยไม่คาํนึงถึงราคาหอ้งพกัวา่จะมากนอ้ยเพียงใด 

34 Article 46 Act on Building Unit Ownership, etc. 
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 นอกจากน้ี มาตรา 19 เบญจ กาํหนดให้ “คนต่างด้าวหรือนิติบุคคล ตามที่ระบุไว้

ในมาตรา 19  ตอ้งจาํหน่ายหอ้งชุด ในกรณีดงัต่อไปน้ี 

(1)  เม่ือคนต่างด้าวหรือนิติบุคคล ตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ได้มาซ่ึงห้องชุด โดยไดรั้บ

มรดกในฐานะทายาทโดยธรรม หรือผูรั้บพินยักรรม หรือโดยประการอ่ืน แลว้แต่กรณี เม่ือรวมกบั

ห้องชุดท่ีมีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิอยู่แลว้ในอาคารชุดนั้น

เกินอตัราท่ีกาํหนด ตามมาตรา 19 ทว ิ

(2)  เม่ือคนต่างดา้ว ตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 (1) ถูกเพิกถอนการอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยู่

ในราชอาณาจกัร หรือใบสาํคญัถ่ินท่ีอยูข่องคนต่างดา้วใชไ้ม่ได ้

(3)  เม่ือคนต่างด้าว ตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 (1) (2) และ (5) ถูกสั่งเนรเทศออกไป

นอกราชอาณาจกัร และไม่ไดรั้บการผอ่นผนั หรือถูกส่งไปประกอบอาชีพ ณ ท่ีใด แทนการเนรเทศ 

(4)  เม่ือคนต่างดา้ว ตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19(2) ไม่ไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการ

ส่งเสริมการลงทุนใหอ้ยูใ่นราชอาณาจกัร 

(5)  เม่ือนิติบุคคล ตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 (4) ถูกเพิกถอนบตัรส่งเสริมการลงทุน 

คนต่างดา้วหรือนิติบุคคล ซ่ึงตอ้งจาํหน่ายห้องชุดตามวรรคหน่ึง ตอ้งแจง้เป็นหนงัสือให้พนกังาน

เจา้หนา้ท่ีทราบ ภายในกาํหนดเวลาหกสิบวนั นบัแต่วนัท่ีมีเหตุตอ้งจาํหน่ายตามวรรคหน่ึง   

 ทั้งน้ี สําหรับกรณี (1) ให้จาํหน่ายเฉพาะห้องชุดท่ีเกินอตัราท่ีกาํหนด สําหรับกรณี (2) 

(3) (4) และ(5) ใหจ้าํหน่ายหอ้งชุดท่ีมีกรรมสิทธ์ิอยูท่ ั้งหมด 

 การจาํหน่ายหอ้งชุดตามวรรคสาม ให้จาํหน่ายภายในกาํหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปี นบัแต่วนัท่ี

ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุด หรือวนัที่ถูกเพิกถอนการอนุญาตให้มีถ่ินที่อยู่ในราชอาณาจกัร 

หรือใบสําคญัถ่ินท่ีอยูใ่ช้ไม่ได ้หรือวนัท่ีถูกสั่งเนรเทศ หรือวนัท่ีถูกคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน

เพิกถอนการอนุญาตให้อยูใ่นราชอาณาจกัร หรือวนัท่ีถูกเพิกถอนบตัรส่งเสริมการลงทุน แลว้แต่กรณี

ถา้ไม่จาํหน่ายภายในกาํหนดเวลาดงักล่าว ให้อธิบดีกรมท่ีดินมีอาํนาจจาํหน่ายหอ้งชุดนั้น และใหน้าํ

บทบญัญตัิ เร่ือง การบงัคบัจาํหน่ายที่ดินตามความในหมวด  3 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

และกฎกระทรวงท่ีออกตามบทบญัญติัดงักล่าว มาใช้บงัคบัแก่การจาํหน่ายห้องชุดดงักล่าวด้วย

โดยอนุโลม”   

 ตามมาตรา 19 สัตต บญัญติัไวว้่า “คนต่างด้าวหรือนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็น

คนต่างดา้ว นอกจากท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ไดม้าซ่ึงห้องชุดโดยไดรั้บมรดกในฐานะเป็นทายาทโดยธรรม 

หรือผูรั้บพินยักรรม หรือโดยประการอ่ืนแลว้แต่กรณี ตอ้งแจง้เป็นหนงัสือให้พนกังาน เจา้หนา้ท่ีทราบ 

ภายในกาํหนดเวลาหกสิบวนั นบัแต่วนัท่ีไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด และตอ้งจาํหน่ายหอ้งชุดนั้น

ภายในกาํหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปี นับแต่วนัท่ีไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุด ถา้ไม่จาํหน่ายภายใน



31 
 

กาํหนดเวลาดงักล่าว ให้นาํความในมาตรา 19 เบญจ วรรคส่ี มาใช้บงัคบัโดยอนุโลม” เป็นกรณี

ท่ีคนต่างดา้วไดก้รรมสิทธ์ิในห้องชุดโดยการรับมรดก แต่คุณสมบติัไม่ครบตามมาตรา 19 ตอ้งแจง้

เป็นหนังสือต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี ภายใน 60 วนันบัแต่วนัท่ีไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิ และตอ้งจาํหน่าย

ห้องชุด ภายใน 1 ปี นบัแต่วนัที่ไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุด แต่หากคนต่างดา้วที่รับมรดกมานั้น

มีคุณสมบติัครบถว้น ตามมาตรา 19 ก็สามารถถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดได ้

 ในกรณีที่บุคคลธรรมดาเสียสัญชาติไทยและถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด ตอ้งปฏิบติั

ตามเง่ือนไขในมาตรา 19 อฏัฐ กล่าวคือ “ผูใ้ด ไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในห้องชุดในขณะท่ีมีสัญชาติไทย

ถา้ต่อมาผูน้ั้นเสียสัญชาติไทย เพราะการสละสัญชาติไทย การแปลงสัญชาติ หรือถูกถอนสัญชาติไทย  

ตามกฎหมายวา่ดว้ยสัญชาติ และมิใช่เป็นคนต่างดา้วตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ตอ้งแจง้เป็นหนงัสือ

ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีทราบถึงการเสียสัญชาติไทย และการท่ีไม่อาจถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดต่อไป

ไดภ้ายในกาํหนดเวลาหกสิบวนันบัแต่วนัท่ีเสียสัญชาติไทย และตอ้งจาํหน่ายหอ้งชุดท่ีมีกรรมสิทธ์ิ

อยู่ทั้ งหมด ภายในกาํหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปี นับแต่วนัท่ีเสียสัญชาติไทย ถ้าไม่จาํหน่ายภายใน

กาํหนดเวลาดงักล่าว ใหน้าํความในมาตรา 19 เบญจ วรรคส่ี มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม” 

 นิติบุคคลสัญชาติไทยก็เช่นเดียวกนั หากต่อมาเปล่ียนแปลงเป็นนิติบุคคลซ่ึงกฎหมาย

ถือว่าเป็นคนต่างด้าว ตอ้งปฏิบติัตามมาตรา 19 ทศ ซ่ึงกาํหนดให้ “นิติบุคคลซ่ึงมีสัญชาติไทย 

และมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดอยูแ่ลว้ ถา้ต่อมาสภาพของนิติบุคคลนั้น เปล่ียนแปลงไปเป็นนิติบุคคล

ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว และมิใช่เป็นนิติบุคคลตามที่ระบุไวใ้นมาตรา 19 ตอ้งแจง้

เป็นหนงัสือให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีทราบถึงการเปล่ียนสภาพ และการท่ีไม่อาจถือกรรมสิทธ์ิในห้อง

ชุดต่อไปได้ ภายในกาํหนดเวลาหกสิบวนั นับแต่วนัท่ีเปล่ียนสภาพ และตอ้งจาํหน่ายห้องชุดท่ีมี

กรรมสิทธ์ิอยู่ทั้ งหมด ภายในกาํหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปี นับแต่วนัท่ีเปล่ียนสภาพ ถ้าไม่จาํหน่าย

ภายในกาํหนดเวลาดงักล่าว ให้นาํความในมาตรา 19 เบญจ วรรคส่ี มาใช้บงัคบัโดยอนุโลม” และ

ตอ้งปฏิบติัตาม มาตรา 19 เอกาทศ กล่าวคือ “นิติบุคคลซ่ึงมีสัญชาติไทยและมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุด

อยูแ่ลว้ ถา้ต่อมาสภาพของนิติบุคคลนั้นเปล่ียนแปลงไปเป็นนิติบุคคล ซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว 

และอาจถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได ้เพราะเป็นนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ถา้ประสงคจ์ะมี

กรรมสิทธ์ิในห้องชุดต่อไป ตอ้งแจง้เป็นหนังสือให้พนักงานเจา้หน้าท่ีทราบถึงการเปล่ียนสภาพ  

และตอ้งนาํหลกัฐานว่าเป็นนิติบุคคล ตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 มาแจง้ต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี ภายใน

หน่ึงร้อยแปดสิบวนั นบัแต่วนัที่เปล่ียนสภาพ แต่ถา้การมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของนิติบุคคลนั้น

เกินอตัราท่ีกาํหนดตามมาตรา 19 ทวิ ตอ้งจาํหน่ายห้องชุดท่ีเกินอตัราท่ีกาํหนด ภายในกาํหนดเวลา

ไม่เกินหน่ึงปี นับแต่วนัที่เปล่ียนสภาพ ถ้าไม่จาํหน่ายภายในกาํหนดเวลาดงักล่าว ให้นาํความ

ในมาตรา 19 เบญจ วรรคส่ี มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 
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 ถา้นิติบุคคลตามวรรคหน่ึง ไม่ประสงค์จะมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดต่อไป ตอ้งแจง้เป็น

หนังสือให้พนักงานเจา้หน้าท่ีทราบถึงการเปล่ียนสภาพ ภายในกาํหนดเวลาหกสิบวนั นับแต่วนั

เปล่ียนสภาพ และตอ้งจาํหน่ายห้องชุดท่ีมีกรรมสิทธ์ิอยู่ทั้งหมด ภายในกาํหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปี

นบัแต่วนัท่ีเปล่ียนสภาพ ถา้ไม่จาํหน่ายภายในกาํหนดเวลาดงักล่าว ให้นาํความในมาตรา 19 เบญจ 

วรรคส่ี มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม” 

 เหตุผลที่กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย ให้สิทธิคนต่างด้าวหรือนิติบุคคล 

ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างดา้วบาง ประเภทไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดนั้น เพื่อประโยชน์

ในการส่งเสริมการลงทุน อนัจะก่อให้เกิดความมัน่คงในทางเศรษฐกิจของประเทศ และเป็นการเพิ่ม

กาํลงัซ้ือใหก้บัธุรกิจอสงัหาริมทรัพยข์องประเทศท่ีกาํลงัประสบปัญหาซบเซา ซ่ึงเป็นมาตรการหน่ึง

ในการฟ้ืนฟูเศรษฐกิจของประเทศ 

 กฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่น มิได้บญัญติัเร่ืองคนต่างด้าวกบัการถือกรรมสิทธ์ิ

ในอาคารชุดไว ้แต่คนต่างดา้ว ก็สามารถถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดได ้โดยไม่มีขอ้จาํกดัเช่นเดียวกบั

คนญ่ีปุ่น ซ่ึงต่างกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยท่ีให้สิทธิคนต่างดา้วบางประเภทเท่านั้น

ท่ีสามารถถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดได ้ภายในจาํนวนและเง่ือนไขท่ีกาํหนดไวใ้นกฎหมาย ดงัท่ี

ไดก้ล่าวไวแ้ลว้ขา้งตน้ 

 

6. หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด 

 

 เม่ือพนักงานเจา้หน้าท่ีรับจดทะเบียนอาคารใดเป็นอาคารชุดแล้ว ต้องออกหนังสือ

กรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูข้อ หรือเจา้ของโครงการไปตามจาํนวนหอ้งชุดโดยไม่ชกัชา้ (กรณีอาจเป็นปัญหา

เพราะมิไดก้าํหนดระยะเวลาท่ีแน่นอน พนกังานเจา้หนา้ท่ีอาจจะทาํล่าชา้จนเป็นเหตุให้ไม่สามารถ

ดาํเนินการซ้ือขายได)้ ตามมาตรา 20 วรรคแรก โดยหนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิอยา่งน้อยตอ้งมีสาระ 

สาํคญั ดงัต่อไปน้ี “หนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด อยา่งนอ้ยตอ้งมีสาระสาํคญัดงัต่อไปน้ี 

6.1 ตาํแหน่งท่ีดิน และจาํนวนเน้ือท่ีของท่ีดินของอาคารชุด 

6.2 ท่ีตั้ง เน้ือท่ี และแผนผงัของหอ้งชุด ซ่ึงแสดงความกวา้ง ความยาว และความสูง 

6.3 อตัราส่วนแห่งกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง 

6.4 ช่ือตวั และช่ือสกุลของผูมี้กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด 

6.5 สารบญัสาํหรับจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรม 

6.6 ลายมือช่ือพนกังานเจา้หนา้ท่ี 

6.7 ประทบัตราประจาํตาํแหน่งของพนกังานเจา้หนา้ท่ี 
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 หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด ให้ทาํเป็นคู่ฉบบัรวมสองฉบบั มอบให้ผูม้ีกรรมสิทธ์ิ

ในหอ้งชุดฉบบัหน่ึงอีกฉบบัหน่ึง เก็บไวท่ี้สํานกังานของพนกังานเจา้หนา้ท่ี สาํหรับฉบบัท่ีเก็บไวท่ี้

สาํนักงานของพนักงานเจา้หน้าที่นั้น จะจาํลองเป็นรูปถ่ายก็ได้ ในกรณีเช่นน้ี ให้ลงลายมือช่ือ

และประทบัตราประจาํตาํแหน่งของพนกังานเจา้หนา้ท่ีดว้ย” ตามมาตรา 21 

 ในกรณี ท่ี ท่ี ดินท่ีตั้ งอาคารชุด  หรือท่ี ดินทรัพย์ส่วนกลางติดจํานอง มาตรา 22 

กาํหนดให้ “ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพยต์ามมาตรา 15 (1) หรือ (2) ติดการจาํนองอยูก่่อนจดทะเบียน

อาคารชุด แต่ผูรั้บจาํนองไดย้ินยอมใหจ้ดทะเบียนอาคารชุด ตามมาตรา 7 วรรคสาม เม่ือออกหนงัสือ

กรรมสิทธ์ิห้องชุด พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะตอ้งระบุให้ผูข้อจดทะเบียนเป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิในห้องชุด

และจดแจง้การจาํนองนั้นในหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดทุกฉบบั พร้อมทั้ง ระบุจาํนวนเงินท่ีผูรั้บ

จาํนองจะได้รับชาํระหน้ีจากห้องชุดแต่ละห้องชุด โดยคาํนวณจาํนวนเงินดงักล่าวตามอตัราส่วน

แห่งกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางไว ้ในสารบญัสาํหรับจดทะเบียนดว้ย 

 เม่ือได้ออกหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดตามวรรคหน่ึงแลว้ ให้ถือว่าห้องชุดแต่ละห้อง

เป็นประกนัหน้ีจาํนองเฉพาะส่วนท่ีระบุไวใ้นหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดนั้น” 

 การจดทะเบียนจาํหน่ายห้องชุดแต่ละห้องชุด เป็นคร้ังแรกตอ้งจดทะเบียนโอน

โดยปลอดจาํนอง ตามมาตรา 23 ซ่ึงบญัญติัว่า “ในกรณีท่ีพนักงานเจา้หน้าท่ีไดจ้ดแจง้การจาํนอง

อสังหาริมทรัพยใ์นหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดตาม มาตรา 22 แลว้ การจาํหน่ายห้องชุดแต่ละห้อง

ในคร้ังแรก โดยผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดซ่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด

จะจาํหน่ายห้องชุดนั้น ให้ผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดได้รับโอนไปโดยปลอดจาํนอง” กล่าวคือ  

ตอ้งดาํเนินการไถ่ถอนจาํนองและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผูซ้ื้อพร้อมกนั เพื่อคุม้ครองผูซ้ื้อ

รายแรก และป้องกนัไม่ให้ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดเอาเปรียบ แต่ผูซ้ื้อรายแรกจะจาํหน่ายห้องชุด

ใหแ้ก่ผูซ้ื้อรายท่ีสอง โดยติดจาํนองก็สามารถกระทาํได ้

 หากหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอาคารชุด 

หรือการจดแจง้รายการในสารบญัรับจดทะเบียนคลาดเคล่ือน หรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย พนกังาน

เจา้หนา้ท่ีมีอาํนาจเพิกถอน หรือแกไ้ข ตามมาตรา 24 ซ่ึงบญัญติัวา่ “เม่ือปรากฏวา่ การออกหนงัสือ

กรรมสิทธ์ิห้องชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัห้องชุด หรือการจดแจง้รายการในสารบญั

สําหรับจดทะเบียนคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ให้พนกังานเจา้หน้าท่ีมีอาํนาจเพิกถอน

หรือแกไ้ขได ้ แลว้แต่กรณี 

 ให้พนกังานเจา้หนา้ที่มีอาํนาจสอบสวน และเรียกหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด เอกสาร

ที่ไดจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เอกสารท่ีไดจ้ดแจง้รายการในสารบญัสําหรับจดทะเบียน หรือ

เอกสารอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งมาพิจารณา แต่ก่อนท่ีจะดาํเนินการเพิกถอนหรือแกไ้ข ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ี
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แจ้งให้ผูมี้ส่วนได้เสียทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสิบห้าวนั เพื่อให้โอกาสคดัค้าน ถ้าไม่คดัค้าน 

ภายในกาํหนดสามสิบวนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ให้ถือวา่ไม่มีการคดัคา้น ในกรณีท่ีพนกังานเจา้หนา้ท่ี

เรียกหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดมาดาํเนินการไม่ได้ ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีอาํนาจออกใบแทน

หนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดได ้  

 เม่ือพนกังานเจา้หนา้ท่ีผูมี้อาํนาจตามวรรคหน่ึง พิจารณาประการใดแลว้ ให้ดาํเนินการ

ไปตามนั้น 

 ในกรณีที่ศาลมีคาํพิพากษา หรือคาํสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนหรือแก้ไขอย่างใดแล้ว 

ให้พนกังานเจา้หน้าท่ีดาํเนินการตามคาํพิพากษาหรือคาํสั่งนั้น” การเพิกถอนหรือแกไ้ข ตามาตรา 24 

เป็นกรณีท่ีกฎหมายใหอ้าํนาจพนกังานเจา้หนา้ท่ีใชดุ้ลยพินิจเพิกถอนหรือแกไ้ข ไม่ใช่เป็นบทบงัคบั

ใหต้อ้งปฏิบติัตาม แต่เจา้ของหอ้งชุดอาจร้องขอใหศ้าลสั่งใหเ้พิกถอน หรือแกไ้ขก็ได ้  

 ในกรณีที่หนงัสือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดสูญหาย หรือชาํรุดในสาระสําคญั เช่น ชาํรุด

ในตาํแหน่งท่ีดิน เลขท่ีโฉนด เน้ือท่ี ลายมือช่ือและการประทบัตราของพนกังานเจา้หน้าท่ี เป็นตน้

ให้เจา้ของขอรับใบแทนหนังสือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดนั้นได้ ตามมาตรา 25 เม่ือออกใบแทนแล้ว

หนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดฉบบัเดิมเป็นอนัยกเลิก ตามมาตรา 26 

 กฎหมายอาคารชุดประเทศญี่ปุ่น มิได้บญัญตัิถึงหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิห้องชุด

และสาระสาํคญัท่ีควรมีในหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด 

 

7. นิติบุคคลอาคารชุด 

 

 เม่ือท่ีดินและอาคารไดย้ื่นคาํขอจดทะเบียน เป็นอาคารชุด และไดรั้บการจดทะเบียน

อาคารชุด ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แล้ว ก็จะไดรั้บหนังสือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด

หากเจา้ของโครงการ หรือผูย้ื่นคาํขอจดทะเบียนอาคารชุดประสงค์จะขายห้องชุด จะตอ้งยื่นคาํขอ

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดดว้ย โดยยืน่แบบ อ.ช.3  ตามมาตรา 31   

 กฎหมายกําหนดให้มีนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อเป็นผู ้จ ัดการและดูแลรักษาทรัพย์

ส่วนกลาง ตามมาตรา 33 ดงันั้น กิจการใดท่ีไม่ใช่วตัถุประสงค์ของอาคารชุด หรือนอกเหนือจาก

การดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางก็ไม่สามารถกระทาํได ้แต่ในกรณีท่ีนิติบุคคลอาคารชุดปล่อยปละละเลย

ให้ทรัพยส่์วนกลางชาํรุด หรือก่อให้เกิดความเสียหายแก่เจา้ของห้องชุด ก็ถือไดว้า่นิติบุคคลอาคาร

ชุดกระทาํละเมิดต่อเจา้ของห้องชุดโดยการละเวน้ และนิติบุคคลอาคารชุดอาจใช้สิทธิของเจา้ของร่วม

ครอบไปถึงทรัพยส่์วนกลางทั้งหมด ในการต่อสู้บุคคลภายนอก หรือเรียกร้องเอาทรัพยสิ์นคืน 

เพื่อประโยชน์ของเจา้ของร่วมทั้งหมดได ้ตามมาตรา 39   
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 นิติบุคคลอาคารชุดมีฐานะเป็นนิติบุคคล ตามมาตรา 33 และจะตอ้งมีผูจ้ดัการคนหน่ึง  

จะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ไดเ้ป็นผูท้าํการแทนนิติบุคคลอาคารชุด เช่น สามารถฟ้องคดี

แทนนิติบุคคลอาคารชุดได ้เป็นตน้ โดยบุคคลท่ีจะเป็นผูจ้ดัการไดจ้ะตอ้งมีคุณสมบติั ตามมาตรา 35/1 

โดยผูจ้ดัการตอ้งมีอายไุม่ต ํ่ากวา่ยีสิ่บหา้ปีบริบูรณ์ และตอ้งไม่มีลกัษณะตอ้งหา้ม ดงัต่อไปน้ี 

(1)  เป็นบุคคลลม้ละลาย 

(2)  เป็นคนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 

(3)  เคยถูกไล่ออก ปลดออก หรือให้ออกจากราชการ องค์การหรือหน่วยงานของรัฐ

หรือเอกชน ฐานทุจริตต่อหนา้ท่ี 

(4)  เคยได้รับโทษจาํคุกโดยคาํพิพากษาถึงท่ีสุดให้จาํคุก เวน้แต่เป็นโทษสําหรับ

ความผดิท่ีไดก้ระทาํโดยประมาทหรือความผดิลหุโทษ 

(5)  เคยถูกถอดถอนจากการเป็นผูจ้ดัการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเส่ือม

เสียหรือบกพร่องในศีลธรรมอนัดี 

(6)  มีหน้ีคา้งชาํระค่าใชจ่้าย ตามมาตรา 18 

 การแต่งตั้งผูจ้ดัการนั้น ตอ้งเป็นไปตาม มาตรา 35/2 ซ่ึงบญัญติัวา่ “การแต่งตั้งผูจ้ดัการ

ให้เป็นไปตามมติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมตามมาตรา 49 และให้ผูจ้ดัการซ่ึงไดรั้บแต่งตั้งนาํหลกัฐาน

หรือสัญญาจา้งไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี ภายในสามสิบวนันับแต่วนัท่ีท่ีประชุมใหญ่

เจา้ของร่วมมีมติ” กล่าวคือ ตอ้งมีการประชุมใหญ่สามญัหรือวิสามญั และมีเจา้ของห้องชุดมาประชุม

และมีคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 1 ใน 4 ของจาํนวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม  

ตามมาตรา 43 วรรคแรก หากเจา้ของร่วมมาประชุมไม่ครบองค์ประชุม สามารถเรียกประชุมใหม่

ภายใน 15 วนันบัแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อน และการประชุมคร้ังน้ี ไม่บงัคบัวา่จะตอ้งครบองคป์ระชุม

ตามมาตรา 43 วรรคสอง และตอ้งได้รับคะแนนเสียงในการแต่งตั้งผูจ้ดัการ ไม่น้อยกว่า 1 ใน 4 

ของจาํนวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด ตามมาตรา 49 

 ผูจ้ดัการมีอาํนาจหนา้ท่ี ตามมาตรา 36 กล่าวคือ “ผูจ้ดัการมีอาํนาจหนา้ท่ี ดงัต่อไปน้ี 

(1)  ปฏิบติัการให้เป็นไปตามวตัถุประสงค์ ตามมาตรา 33 ตามขอ้บงัคบั หรือตามมติ

ของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมหรือคณะกรรมการ ทั้งน้ีโดยไม่ขดัต่อกฎหมาย 

(2)  ในกรณีจาํเป็นและรีบด่วนให้ผูจ้ดัการมีอาํนาจโดยความริเร่ิมของตนเองสั่งหรือ

กระทาํการใด ๆ เก่ียวกบัความปลอดภยัของอาคาร ดงัเช่นวิญ�ูชนจะพึงรักษาและจดัการทรัพยสิ์น

ของตนเอง 

(3)  จดัใหมี้การดูแลความปลอดภยั หรือความสงบเรียบร้อยภายในอาคารชุด 

(4)  เป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด 



36 
 

(5)  จดัให้มีการทาํบญัชีรายรับรายจ่ายประจาํเดือน และติดประกาศให้เจา้ของร่วมทราบ

ภายในสิบหา้วนั นบัแต่วนัส้ินเดือน และตอ้งติดประกาศเป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่สิบหา้วนัต่อเน่ืองกนั 

(6)  ฟ้องบงัคบัชาํระหน้ีจากเจา้ของร่วมท่ีคา้งชาํระค่าใช้จ่าย ตามมาตรา 18 เกินหกเดือน

ข้ึนไป 

 (7)  หนา้ท่ีอ่ืน ตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง 

ผูจ้ดัการตอ้งปฏิบติัหน้าที่ด้วยตนเอง เวน้แต่กิจการซ่ึงตามขอ้บงัคบั หรือมติของ

ที่ประชุมใหญ่ เจา้ของร่วมตามมาตรา 49(2) กาํหนดให้มอบหมายให้ผูอ่ื้นทาํแทนได้ และตอ้งอยู่

ปฏิบติัหนา้ท่ีตามเวลาท่ีกาํหนดไวใ้นขอ้บงัคบั” และจะพน้จากตาํแหน่งผูจ้ดัการเม่ือ 

(1)  ตาย หรือส้ินสภาพการเป็นนิติบุคคล 

(2)  ลาออก 

(3)  ส้ินสุดระยะเวลาตามท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาจา้ง 

(4)  ขาดคุณสมบติั หรือมีลกัษณะตอ้งหา้ม ตามมาตรา 35/1 

(5)  ไม่ปฏิบติัตามบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัน้ี หรือกฎกระทรวงท่ีออกตามความ

ในพระราชบญัญติัน้ี หรือไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไขท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาจา้ง และท่ีประชุมใหญ่เจา้ของ

ร่วมมีมติใหถ้อดถอน ตามมาตรา 49 

(6)  ท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม มีมติใหถ้อดถอน 

 มาตรา 37 บญัญติัวา่ “ให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ประกอบดว้ย กรรมการ

ไม่นอ้ยกวา่สามคน แต่ไม่เกินเกา้คน ซ่ึงแต่งตั้งโดยท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม 

 กรรมการมีวาระการดาํรงตาํแหน่งคราวละสองปี ในกรณีกรรมการพน้จากตาํแหน่ง

ก่อนวาระ หรือมีการแต่งตั้งกรรมการเพิ่มข้ึนในระหว่างที่กรรมการซ่ึงแต่งตั้งไวแ้ลว้ ยงัมีวาระ

อยู่ในตาํแหน่ง ให้ผูซ่ึ้งไดรั้บแต่งตั้งดาํรงตาํแหน่งแทน หรือเป็นกรรมการเพิ่มข้ึนอยู่ในตาํแหน่ง

เท่ากบัวาระท่ีเหลืออยูข่องกรรมการ ซ่ึงไดรั้บแต่งตั้งไวแ้ลว้ 

 เม่ือครบกาํหนดวาระตามวรรคสอง หากยงัมิไดมี้การแต่งตั้งกรรมการข้ึนใหม่ให้กรรมการ

ซ่ึงพน้จากตาํแหน่งตามวาระนั้น ปฏิบติัหน้าท่ีต่อไปจนกวา่กรรมการซ่ึงไดรั้บแต่งตั้งใหม่เขา้รับหน้าท่ี

กรรมการซ่ึงพน้จากตาํแหน่งอาจได้รับแต่งตั้งอีกได ้แต่จะดาํรงตาํแหน่งเกินสองวาระติดต่อกนั

ไม่ได ้เวน้แต่ไม่อาจหาบุคคลอ่ืนมาดาํรงตาํแหน่งได ้

 การแต่งตั้งกรรมการ ให้ผูจ้ดัการนาํไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ภายในสามสิบวนั 

นบัแต่วนัท่ีท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ” คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจดัตั้งข้ึนมา เพื่อควบคุม

การจดัการนิติบุคคลอาคารชุด มีอาํนาจควบคุมการจดัการนิติบุคคลอาคารชุด ตามมาตรา 38 ซ่ึงบญัญติัวา่ 

“คณะกรรมการมีอาํนาจหนา้ท่ี ดงัต่อไปน้ี 
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(1)  ควบคุมการจดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

(2)  แต่งตั้งกรรมการคนหน่ึงข้ึนทาํหน้าท่ีเป็นผูจ้ดัการ ในกรณีท่ีไม่มีผูจ้ดัการ หรือ

ผูจ้ดัการไม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ีตามปกติไดเ้กินเจด็วนั 

(3)  จดัประชุมคณะกรรมการหน่ึงคร้ังในทุกหกเดือน เป็นอยา่งนอ้ย 

(4)  หนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง”  

แต่กฎหมายก็มิไดบ้งัคบัวา่จะตอ้งมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด อาจจะมีหรือไม่

ก็ได ้สําหรับผูที้่จะได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการ ได้แก่ เจา้ของร่วมหรือคู่สมรสของเจา้ของร่วม 

ซ่ึงจดทะเบียนถูกตอ้งตามกฎหมาย ผูแ้ทนโดยชอบธรรม ผูอ้นุบาล หรือผูพ้ิทกัษ์ในกรณีท่ีเจา้ของร่วม

เป็นผูเ้ยาว ์คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แลว้แต่กรณี ตวัแทนของนิติบุคคล

จาํนวนหน่ึงคน ในกรณีท่ีนิติบุคคลเป็นเจา้ของร่วม ตามมาตรา 37/1 ในกรณีท่ีห้องชุดใด มีผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิเป็นเจา้ของร่วมหลายคน ให้มีสิทธิไดรั้บแต่งตั้งเป็นกรรมการจาํนวนหน่ึงคน เช่น ก ข ค  

เป็นเจา้ของร่วมในห้องชุดหน่ึงห้อง ดงันั้น จะมีเพียงหน่ึงคนเท่านั้นท่ีจะไดรั้บแต่งตั้งเป็นกรรมการ

นิติบุคคลอาคารชุด ตามมาตรา 37/1 และบุคคลตามมาตรา 37/2 กฎหมายห้ามมิให้เป็นกรรมการ

นิติบุคคลอาคารชุด กล่าวคือ “บุคคลซ่ึงจะได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการ ตอ้งไม่มีลกัษณะตอ้งห้าม  

ดงัต่อไปน้ี 

(1)  เป็นผูเ้ยาว ์คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 

(2)  เคยถูกท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมให้พน้จากตาํแหน่งกรรมการ หรือถอดถอนจาก

การเป็นผูจ้ดัการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเส่ือมเสีย หรือบกพร่องในศีลธรรมอนัดี 

(3)  เคยถูกไล่ออก ปลดออก หรือให้ออกจากราชการ องค์การหรือหน่วยงานของรัฐ

หรือเอกชน ฐานทุจริตต่อหนา้ท่ี 

(4)  เคยไดรั้บโทษจาํคุกโดยคาํพิพากษาถึงท่ีสุดให้จาํคุก เวน้แต่เป็นโทษสําหรับความผิด

ท่ีไดก้ระทาํโดยประมาท หรือความผิดลหุโทษ” โดยกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด จะพน้จากตาํแหน่ง

เม่ือตาย หรือลาออก หรือไม่ไดเ้ป็นบุคคล ตามมาตรา 37/1 หรือมีลกัษณะตอ้งห้าม ตามมาตรา 37/2

หรือท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม มีมติตามมาตรา 44 ใหพ้น้จากตาํแหน่ง ตามมาตรา 37/3 

 ให้คณะกรรมการเลือกกรรมการหน่ึงคนเป็นประธาน และจะเลือกรองประธานดว้ยก็ได้

ตามมาตรา 37/4 โดยประธานมีหนา้ท่ีเรียกประชุม และในกรณีท่ีกรรมการตั้งแต่สองคนข้ึนไปร้อง

ขอให้เรียกประชุมคณะกรรมการ ซ่ึงการร้องขอนั้นไม่จาํเป็นตอ้งทาํเป็นหนงัสือ ตามมาตรา 37/5

โดยมาตรา 37/6 ไดบ้ญัญติัถึง “การประชุมของคณะกรรมการ ตอ้งมีกรรมการมาประชุมไม่นอ้ยกวา่

ก่ึงหน่ึงของจาํนวนกรรมการทั้งหมด จึงจะเป็นองคป์ระชุม 
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 ในการประชุมคณะกรรมการ ถ้าประธานกรรมการไม่มาประชุม หรือไม่อาจปฏิบติั

หนา้ท่ีได ้ให้รองประธานกรรมการเป็นประธานในท่ีประชุม ถา้ไม่มีรองประธานกรรมการ หรือ

มีแต่ไม่อาจปฏิบติัหนา้ท่ีได ้ใหก้รรมการซ่ึงมาประชุมเลือกกรรมการคนหน่ึงเป็นประธาน ในท่ีประชุม 

 การวินิจฉัยช้ีขาดของท่ีประชุม ให้ถือเสียงขา้งมาก กรรมการคนหน่ึงให้มีเสียงหน่ึง

ในการลงคะแนน ถ้าคะแนนเสียงเท่ากนัให้ประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหน่ึง

เป็นเสียงช้ีขาด”   

 นิติบุคคลอาคารชุด จะตอ้งทาํงบดุลทุกรอบปี อย่างน้อย 1 คร้ัง ทุกรอบ 12 เดือน โดยให้

ถือว่าเป็นรอบปีในทางบญัชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ตามมาตรา 38/1 และจะต้องทาํรายงาน

ประจาํปี แสดงผลการดาํเนินงานเสนอต่อท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม พร้อมกบัการเสนองบดุลและ

ให้ส่งสําเนาเอกสารดงักล่าว ให้แก่เจา้ของร่วมก่อนวนันดัประชุมใหญ่ล่วงหน้าไม่นอ้ยกวา่เจ็ดวนั 

ตามมาตรา 38/2 พร้อมทั้งเก็บรักษางบดุล รายงานประจาํปี และขอ้บงัคบัไว ้โดยงบดุลและรายงาน

ประจาํปีนั้น จะต้องเก็บรักษาไวไ้ม่น้อยกว่า 10 ปี นับแต่วนัท่ีได้รับอนุญาตจากท่ีประชุมใหญ่

เจา้ของร่วม 

 กฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่น บญัญติัไวว้า่ เจา้ของห้องชุดสามารถรวมตวักนัจดัตั้ง

ให้มีฝ่ายบริหารดา้นอาคาร พื้นท่ี ส่ิงอาํนวยความสะดวกท่ีเป็นไปตามพระราชบญัญติัน้ี โดยการจดั

ประชุม แต่งตั้ง และมอบหมายหน้าท่ีรับผิดชอบแก่ผูจ้ดัการ และจะต้องนําไปใช้ต่อเม่ือทรัพย์

ส่วนกลางนั้น มีวตัถุประสงค์สําหรับการใช้งานร่วมกนัของเจา้ของห้องชุด (ต่อไปน้ีเรียกว่า 

“ทรัพยส่์วนกลางบางส่วน”) จะไดรั้บการจดัการโดยเจา้ของห้องชุด35 และสมาคมท่ีอา้งถึงในมาตรา 3 

จะถูกกลายเป็นบุคคลตามกฎหมาย (นิติบุคคล) โดยมาจากมติท่ีประชุมรับรองโดยอย่างน้อยส่วนใหญ่

สามในส่ีของเจา้ของห้องชุด และส่วนใหญ่ของจาํนวนสามในส่ีของจาํนวนเสียง โดยระบุช่ือและ

สาํนกังานโดยการลงทะเบียนในทอ้งท่ีของสํานกังานใหญ่ของตน36 และนิติบุคคลตามกฎหมายในความ

วรรคก่อนจะถูกเรียกว่า “สมาคมบริหารจดัการ”37 โดยนิติบุคคลอาคารชุดท่ีจดัตั้งข้ึน ไม่สามารถ

อา้งกบับุคคลที่สามจนกว่าจะได้มีการจดทะเบียนเป็นที่เรียบร้อยแล้ว 38 สมาคมบริหารจดัการ

จะมีกรรมการผูจ้ดัการหน่ึงคน39 ในกรณีมีกรรมการหลายคน ในการใดๆ ท่ีเป็นในนามสมาคมบริหาร

35 Article 3 Act on Building Unit Ownership, etc. 
36 Article 47(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
37 Article 47(2) Act on Building Unit Ownership, etc. 
38 Article 47(4) Act on Building Unit Ownership, etc. 
39 Article 49(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
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จดัการ จะต้องได้รับการตัดสินโดยกรรมการหลัก เวน้แต่ข้อบังคับกําหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน 40 

กรรมการผูจ้ดัการ มีวาระในการดาํรงตาํแหน่ง 2 ปี แต่ในกรณีท่ีขอ้บงัคบัหรือกฎหมายไดก้าํหนด

แตกต่างไปจากเดิมสามารถทาํได ้ แต่ห้ามนานเกินกว่า 3 ปี41 กรณีท่ีตาํแหน่งว่างลง หรือไม่ครบ

ตามจาํนวนองค์ประชุมหรือไดเ้กษียณ เน่ืองจากวาระการดาํรงตาํแหน่งส้ินสุดลง หรือลาออกจาก

ตาํแหน่ง จะตอ้งดาํรงตาํแหน่งจนกว่าจะไดมี้การแต่งตั้งกรรมการผูจ้ดัการคนใหม่42 กรรมการผูจ้ดัการ

อาจมอบอาํนาจให้บุคคลใดๆ กระทาํการแทนได้ แต่การนั้น จะตอ้งไม่เป็นขอ้ห้ามตามขอ้บงัคบั 

หรือมติในท่ีประชุม43 ในกรณีท่ีกรรมการผูจ้ดัการวา่งลง ในขณะท่ีความเสียหายใดๆ เกิดข้ึน เน่ืองจาก

ความล่าชา้ของการใดๆ ศาลให้แต่งตั้งกรรมการผูจ้ดัการเฉพาะกาล (ชัว่คราว) เพื่อกระทาํการแทน

ในส่วนของการเรียกร้องจากผูมี้ส่วนไดส่้วนเสีย หรืออยัการ44 โดยกรรมการผูจ้ดัการมีอาํนาจหนา้ท่ี

ในการจดัการทรัพยส่์วนกลางในนามของเจา้ของห้องชุดทั้งหมด45 เจา้ของห้องชุด ยกเวน้ท่ีระบุไว้

เป็นอย่างอ่ืนในข้อบังคับ สามารถแต่งตั้ งหรือถอดถอนผูจ้ ัดการตามมติท่ีประชุม 46 ในกรณีท่ี

ผูจ้ดัการมีเจตนากระทาํโดยมิชอบหรือประพฤติปฏิบติัไม่เหมาะสมในการปฏิบติัหน้าท่ีเหล่านั้น 

เจา้ของแต่ละห้องชุดอาจยื่นเร่ืองเพื่อถอดถอนผูจ้ดัการดงักล่าวได้47 ผูจ้ดัการมีสิทธิและอาํนาจ

หน้าท่ีดงัต่อไปน้ี 1. หน้าท่ีในการรักษาดูแลทรัพยส่์วนกลางพื้นท่ีและส่ิงอาํนวยความสะดวกของ

ส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคาร48 2. ผูจ้ดัการเป็นตวัแทนของเจา้ของหอ้งชุดต่างๆ มีหนา้ท่ีในการเรียกร้อง

และได้รับเงินประกัน ซ่ึงอยู่บนพื้นฐานของการทาํสัญญาประกนัอุบติัเหตุ ตามบทบญัญัติของ

มาตรา 18วรรค (4) เช่นเดียวกบัการชดเชยความเสียหายท่ีเกิดข้ึนเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางฯลฯ และ

การได้รับการชดเชยในเร่ืองท่ีไม่ได้รับความเป็นธรรม 49 3. ไม่มีข้อจาํกัดในอาํนาจหน้าท่ีของ

ผูจ้ดัการในการแสดงสิทธิอยา่งเหมาะสมกบับุคคลภายนอกผูไ้ม่ทราบถึงขอ้จาํกดันั้นๆ504. ผูจ้ดัการ

40 Article 49(2) Act on Building Unit Ownership, etc. 
41 Article 49(6) Act on Building Unit Ownership, etc. 
42 Article 49(7) Act on Building Unit Ownership, etc. 
43 Article 49-3 Act on Building Unit Ownership, etc. 
44 Article 49-4 Act on Building Unit Ownership, etc. 
45 Article 20 Act on Building Unit Ownership, etc. 
46 Article 25(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
47 Article 25(2) Act on Building Unit Ownership, etc. 
48 Article 26(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
49 Article 26(2) Act on Building Unit Ownership, etc. 
50 Article 26(3) Act on Building Unit Ownership, etc. 
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ตามบทบญัญติัของขอ้บงัคบั หรือท่ีประชุมมติ มีหนา้ท่ีเป็นโจทก์หรือจาํเลยแทนเจา้ของห้องชุดต่างๆ 

ซ่ึงเป็นส่วนหน่ึงของหน้าท่ีของ 51 5. เมื่อผูจ้ดัการได้ทาํหน้าท่ีเป็นโจทก์หรือจาํเลย ตามขอ้บงัคบั

ตามท่ีอา้งถึงในวรรคก่อนจะตอ้งทาํการแจง้เจา้ของหอ้งชุดโดยไม่ชกัชา้52   

 นอกจากน้ี กฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นได้กาํหนดให้สมาคมบริหารจดัการ

จะตอ้งมีผูส้อบบญัชี 53 ซ่ึงแตกต่างจากฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย ที่กาํหนดให้ผูจ้ดัการ

มีหน้าท่ีในการจดัทาํบญัชีรายรับรายจ่าย ตามมาตรา 36 ผูส้อบบญัชีจะตอ้งไม่ดาํรงตาํแหน่งของ

กรรมการหรือพนกังานของสมาคมบริหารจดัการ54 โดยผูส้อบบญัชีมีหนา้ท่ีตรวจสอบสถานะของ

การจดัการทรัพยสิ์นของสมาคม55 ตรวจสอบสถานะของการจดัการธุรกิจโดยกรรมการผูจ้ดัการ56  

แจง้รายงานในท่ีประชุม เม่ือผูส้อบบญัชีพบการละเมิดใดๆ ของกฎหมาย ระเบียบ หรือขอ้บงัคบั  

หรืออ่ืนใดๆ ท่ีไม่ถูกตอ้ง โดยมีนยัสําคญัท่ีเก่ียวกบัสถานะของสินทรัพย ์หรือผูบ้ริหารของธุรกิจนั้น57 

และมีอาํนาจหน้าท่ีในการเป็นตัวแทนของสมาคมฯ ในเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกับความขัดแยง้ทาง

ผลประโยชน์58 จากการศึกษาพบวา่กฎหมายอาคารชุดของทั้งสองประเทศ ไดบ้ญัญติัในเร่ือง “นิติบุคคล

อาคารชุด” ไวค้ลา้ยคลึงกนั เช่น กาํหนดใหมี้นิติบุคคลอาคารชุดหรือสมาคมข้ึน โดยมีวตัถุประสงค์

เพื่อการบริหารจดัการภายในของอาคารชุด โดยถือเป็นนิติบุคคลตามกฎหมาย นิติบุคคลอาคารชุด

หรือสมาคม จะตอ้งมีผูจ้ดัการคนหน่ึงดาํเนินการแทนนิติบุคคลอาคารชุด หรือสมาคมฯ   

 การแต่งตั้งผูจ้ดัการตามกฎหมายอาคารชุดของทั้งสองประเทศนั้น ใช้คะแนนเสียง

ท่ีแตกต่างกนั กล่าวคือ ตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยกาํหนดใชค้ะแนนเสียง ไม่นอ้ยกวา่ 

1 ใน 4 ของจาํนวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด ตามมาตรา 49 แต่กฎหมายอาคารชุดของ

ประเทศญ่ีปุ่นกาํหนดให้ใชค้ะแนนเสียงอยา่งนอ้ยส่วนใหญ่สามในส่ีของเจา้ของห้องชุด และส่วนใหญ่

ของจาํนวนสามในส่ีของจาํนวนเสียง แมจ้ะใชจ้าํนวนคะแนนเสียงท่ีต่างกนั แต่กฎหมายอาคารชุด

ของทั้งสองประเทศ กาํหนดใหมี้ผูจ้ดัการเพื่อวตัถุประสงคเ์ดียวกนั ดงัไดก้ล่าวไวข้า้งตน้ 

51 Article 26(4) Act on Building Unit Ownership, etc. 
52 Article 26(5) Act on Building Unit Ownership, etc. 
53 Article 50(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
54 Article 50(2) Act on Building Unit Ownership, etc. 
55 Article 50(3)(i) Act on Building Unit Ownership, etc. 
56 Article 50(3)(ii) Act on Building Unit Ownership, etc. 
57 Article 50(3)(iii) Act on Building Unit Ownership, etc. 
58 Article 51 Act on Building Unit Ownership, etc. 
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 นอกจากน้ี กฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นได้กาํหนดให้สมาคมบริหารจดัการ

จะตอ้งมีผูส้อบบญัชี โดยมีหน้าท่ีตรวจสอบสถานะของการจดัการทรัพยสิ์นของสมาคม แตกต่าง

จากกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย ท่ีกาํหนดให้ผูจ้ดัการทาํเพียงแค่บญัชีรายรับ รายจ่าย โดยไม่มี

ผูส้อบบญัชีไวต้รวจสอบการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุด 

 

8. ข้อบังคบัอาคารชุด 

 

 เม่ือท่ีดิน และอาคารไดรั้บการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดแล้ว ในการขายห้องชุดคร้ัง

แรกหรือห้องแรก ตอ้งยื่นคาํขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ตามมาตรา 31 พร้อมกนั โดยแนบสําเนา

ขอ้บงัคบั และหลกัฐานในการจดทะเบียนอาคารชุดดว้ย สําหรับขอ้บงัคบัอาคารชุดนั้น มาตรา 32  

กาํหนดไวว้า่ “ขอ้บงัคบัอยา่งนอ้ยตอ้งมีสาระสาํคญั ดงัต่อไปน้ี 

(1)  ช่ือนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงตอ้งมีคาํวา่ “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวด้ว้ย 

(2)  วตัถุประสงค ์ตามมาตรา 33 

(3) ท่ีตั้งสาํนกังานของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงจะตอ้งตั้งอยูใ่นอาคารชุด 

(4)  จาํนวนเงินค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจา้ของร่วมตอ้งชาํระล่วงหนา้ 

(5)  การจดัการทรัพยส่์วนกลาง 

(6)  การใชท้รัพยส่์วนบุคคล และทรัพยส่์วนกลาง 

(7)  อตัราส่วนที่เจา้ของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามที่ขอ

จดทะเบียนอาคารชุด 

(8)  อตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัของเจา้ของร่วม ตามมาตรา 18 

(9)  ขอ้ความอ่ืนตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง 

การแก้ไขหรือเพิ่มเติมข้อบงัคบัที่ได้จดทะเบียนไว  ้จะกระทาํได้ก็แต่โดยมติของ

ที่ประชุมใหญ่เจา้ของร่วม และผูจ้ดัการตอ้งนาํไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี ภายในสามสิบวนั

นบัแต่วนัท่ีท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ 

 ในกรณีที่พนักงานเจา้หน้าที่ เห็นว่าการแก้ไขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบันั้น ไม่ขดัต่อ

กฎหมายใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีรับจดทะเบียนการแกไ้ข หรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบันั้น” 

 ซ่ึงการแกไ้ขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบัอาคารชุดนั้น จะตอ้งใช้มติท่ีประชุมใหญ่เสียงขา้งมาก 

ของเจา้ของร่วมท่ีเขา้ประชุม ตามมาตรา 44 แต่หากเป็นการแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการใช้

หรือจดัการทรัพยส่์วนกลาง ตามมาตรา 48(4) จะตอ้งใช้มติที่ประชุมใหญ่ไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึง

ของจาํนวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด 
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 กฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่น บญัญติัไวว้า่ขอ้ตกลงใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหาร

จดัการ หรือการใช้งานของอาคาร หรือบริเวณท่ีส่ิงอาํนวยความสะดวกหรืออาจจะข้ึนอยู่กบัท่ีระบุไว้

ในข้อบังคบัท่ีนอกเหนือไปจากส่ิงท่ีบญัญัติไวใ้นพระราชบัญญัติน้ี 59 เร่ืองใด ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับ

บางส่วนของทรัพยส่์วนกลางท่ีไม่ไดส่้งผลกระทบต่อผลประโยชน์ของเจา้ของ ซ่ึงอาจจะระบุไว้

ในขอ้บงัคบัว่าสามารถใช้โดยปกติทัว่ไป เวน้แต่จะเป็นในส่วนท่ีขอ้บงัคบัได้กาํหนดไวส้ําหรับ

เจา้ของทุกคน60 ขอ้บงัคบัจะตอ้งไม่กระทบกระเทือนสิทธิของบุคคลอ่ืนท่ีไม่ใช่เจา้ของห้องชุด61

ข้อบังคบัอาจจดัให้มีด้วยวิธีการเขียนเป็นลายลักษณ์อกัษร หรือโดยวิธีการของการบันทึกทาง

อิเล็กทรอนิกส์62 ซ่ึงประเด็นน้ี กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยมิไดบ้ญัญติัไว ้  

 การจดัตั้ง แกไ้ขเพิ่มเติม หรือยกเลิกขอ้บงัคบันั้น จะมีผลบงัคบัได ้ตอ้งไดรั้บมติจาก

ที่ประชุมโดยคะแนนเสียงส่วนใหญ่ อย่างนอ้ยสามในส่ีของเจา้ของห้องชุด และคะแนนเสียงส่วนใหญ่

สามในส่ีของจาํนวนเสียงทั้ งหมด 63 การจดัตั้ งแก้ไข เพิ่มเติม หรือยกเลิกข้อบังคบัทั้ งหมดของ

เจา้ของห้องชุดอาจจะไม่มีผล หากมีเสียงเกินกวา่หน่ึงในส่ีของเจา้ของร่วมในพื้นท่ี หรือบุคคลท่ีถือ

มากกว่าหน่ึงในส่ีใช้สิทธิออกเสียงคัดค้านในเร่ืองการจัดตั้ ง แก้ไข เพิ่มเติม หรือการยกเลิก

ดงักล่าว64   

 จากการศึกษา พบว่ากฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น ให้ความสําคญักบัจาํนวน

คะแนนเสียง และจาํนวนเจา้ของร่วม แตกต่างกบัประเทศไทยท่ียึดเฉพาะจาํนวนคะแนนเสียงเป็นสําคญั

โดยไม่คาํนึงถึงเจา้ของร่วม แมแ้ต่การลงมติในเร่ืองสําคญั  ตามมาตรา 48  ก็ยึดจาํนวนคะแนนเสียง

ไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจาํนวนคะแนนเสียงทั้งหมด โดยไม่คาํนวณถึงจาํนวนเจา้ของร่วม ซ่ึงใน

ประเด็นน้ี จะกล่าวต่อไปในบทท่ี 4   

 อีกทั้ ง กฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นยงัให้ความสําคัญกับเสียงส่วนน้อย  

กล่าวคือ ในกรณีท่ีการจดัตั้งแกไ้ข เพิ่มเติม หรือยกเลิกขอ้บงัคบัทั้งหมดของเจา้ของห้องชุด อาจจะ

ไม่มีผล หากมีเสียงเกินกวา่หน่ึงในส่ีของเจา้ของร่วมในพื้นท่ี หรือบุคคลท่ีถือมากกวา่หน่ึงในส่ีใชสิ้ทธิ

ออกเสียงคดัคา้น ซ่ึงกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยไม่ไดบ้ญัญติัในประเด็นดงักล่าว   

59 Article 30(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
60 Article 30(2) Act on Building Unit Ownership, etc. 
61 Article 30(4) Act on Building Unit Ownership, etc. 
62 Article 30(5) Act on Building Unit Ownership, etc. 
63 Article 31(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
64 Article 31(2) Act on Building Unit Ownership, etc. 
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 ขอ้บงัคบัจะยึดถือรักษาไวโ้ดยผูจ้ดัการ แต่เม่ือไม่มีผูจ้ดัการขอ้บงัคบัจะถูกยึดถือรักษาไว ้

โดยเจา้ของท่ีใช้อาคารดงักล่าว หรือตวัแทนท่ีไดรั้บการระบุไวใ้นขอ้บงัคบั หรือตามมติในท่ีประชุม65  

และขอ้บงัคบัจะตอ้งติดตั้งไวอ้ยา่งชดัเจนภายในอาคาร66 ซ่ึงในประเด็นดงักล่าว กฎหมายอาคารชุด

ของประเทศไทยไม่ไดบ้ญัญติัไว ้  

 กฎหมายอาคารชุดของทั้งสองประเทศ ไดบ้ญัญติัให้เจา้ของร่วมสามารถระบุขอ้บงัคบั

เพิ่มเติม นอกเหนือไปจากส่ิงท่ีบญัญติัไวใ้นตวักฎหมาย โดยขอ้บงัคบันั้นจะตอ้งไม่กระทบสิทธิ

ของบุคคลอ่ืน แต่กฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่นบญัญติัแตกต่างจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย

ในประเด็นท่ีวา่ขอ้บงัคบันั้น อาจจดัให้มีดว้ยวิธีการเขียนเป็นลายลกัษณ์อกัษร หรือโดยวิธีการของ

การบนัทึกทางอิเลก็ทรอนิกส์ 

 

9. การเลกิอาคารชุด 

 

 การเลิกอาคารชุด อาจแบ่งได้เป็น 2 ประการ คือ การเลิกโดยสมคัรใจ และการเลิก

โดยสภาพบงัคบั ซ่ึงมาจากเหตุท่ีต่างกนั67 

 ประการแรก คือ การเลิกโดยสมคัรใจ หมายถึง การท่ีเจา้ของอาคารชุดสมคัรใจขอจด

ทะเบียนเลิกกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี ซ่ึงมีหลายกรณี เช่น กรณีเจา้ของร่วม

ทาํขอ้ตกลงกนัท่ีจะไม่ให้ทรัพยสิ์นอยูภ่ายใตก้รรมสิทธ์ิในอาคารชุดอีกต่อไป หรือกรณีท่ีอาคารชุด

เสียหายทั้งหมด และเจา้ของร่วมมีมติไม่สร้างอาคารนั้นข้ึนใหม่ จึงยืน่ขอจดทะเบียนยกเลิกอาคารชุด 

 ประการท่ีสอง คือ การเลิกโดยสภาพบงัคบั หมายถึง การท่ีเจา้ของอาคารชุด มิไดส้มคัรใจ

ท่ีจะยกเลิกกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด แต่ถูกบงัคบัให้ตอ้งยกเลิก ซ่ึงไดแ้ก่ กรณีอาคารชุดถูกเวนคืนทั้งหมด

ตามกฎหมาย 

 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 กาํหนดการเลิกอาคารชุดไวช้ัดเจน ทั้ งการเลิก

อาคารชุดโดยสมคัรใจ และการเลิกโดยสภาพบงัคบั ปรากฏตามมาตรา 51 ซ่ึงบญัญติัวา่ “อาคารชุด

ท่ีไดจ้ดทะเบียนไว ้อาจเลิกไดด้ว้ยเหตุใดเหตุหน่ึง ดงัต่อไปน้ี 

 

65 Article 33(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
66 Article 33(3) Act on Building Unit Ownership, etc. 
67วิกรณ์  รักษ์ปวงชน, แนวการศึกษาชุดกฎหมายทรัพยสิ์นและธุรกิจอสังหาริมทรัพยช์ั้นสูง 

หน่วยท่ี 8, นนทบุรี: สาํนกัพิมพม์หาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2555, หนา้ 19 
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9.1 ในกรณีที่ยงัไม่ได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด

หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดทั้งหมดในอาคารชุด แลว้แต่กรณีขอเลิกอาคารชุด 

9.2 เจา้ของร่วมมีมติเป็นเอกฉนัทใ์หเ้ลิกอาคารชุด 

9.3 อาคารชุดเสียหายทั้งหมด และเจา้ของร่วมมีมติไม่ก่อสร้างอาคารนั้นข้ึนใหม่ 

9.4 อาคารชุดถูกเวนคืนทั้งหมด ตามกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย”์  

 สําหรับวิธีดาํเนินการเลิกอาคารชุด ตามมาตรา 51(1) เป็นกรณีก่อนจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุด ให้ผูข้อเลิกยื่นคาํขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบท่ีรัฐมนตรีประกาศกาํหนดต่อ

พนกังานเจา้หนา้ท่ี 

 เม่ือพนักงานเจา้หน้าท่ีพิจารณา เห็นว่าเป็นการถูกตอ้ง ให้พนกังานเจา้หน้าท่ีจดทะเบียน

เลิกอาคารชุด และใหป้ระกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้น ในราชกิจจานุเบกษา 

 เม่ือจดทะเบียนเลิกอาคารชุด ตามมาตราน้ีแลว้ ให้นาํมาตรา 54 และมาตรา 55 มาใช้

บงัคบัโดยอนุโลม ตามมาตรา 52 

 กรณีเจา้ของร่วม มีมติเป็นเอกฉนัทใ์ห้เลิกอาคารชุด ตามมาตรา 51(2) ให้ผูจ้ดัการนิติบุคคล

อาคารชุดยื่นคาํขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนดต่อพนักงาน

เจา้หน้าท่ี พร้อมดว้ยหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด และสําเนารายงานการประชุมของเจา้ของร่วมท่ีมีมติ

ให้เลิกอาคารชุดนั้น หรือท่ีมีมติไม่ก่อสร้างอาคารชุดนั้นข้ึนใหม่ โดยมีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด

รับรองวา่เป็นสาํเนาถูกตอ้ง แลว้แต่กรณี ภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีท่ีประชุมเจา้ของร่วมลงมติ 

 เม่ือพนกังานเจา้หนา้ท่ีพิจารณา เห็นวา่เป็นการถูกตอ้ง ก็ใหรั้บจดทะเบียนเลิกอาคารชุด

และให้ประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา ตามมาตรา 53 แต่การเลิกอาคารชุด

ตามมาตรา 51(2) นั้น เป็นไปไดย้ากมาก เน่ืองจากคาํว่า “มติเอกฉันท์” คือ เจา้ของห้องชุดทุกห้อง

ยนิยอม หรือมีมติให้เลิกอาคารชุด หากเจา้ของหอ้งชุดแมแ้ต่เพียงห้องเดียวไม่เห็นดว้ย ก็ไม่สามารถ

เลิกอาคารชุด ตามมาตรา 51(2) ได ้

 กรณีอาคารชุดเสียหายทั้งหมด ตามมาตรา 50 วรรคแรก และเจา้ของร่วมมีมติไม่ก่อสร้าง

หรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ีเสียหาย ตามมาตรา 50 วรรคห้า ให้ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดดาํเนินการ

เช่นเดียวกบัท่ีกล่าวมาขา้งตน้ ตามมาตรา 53 

 กรณีอาคารชุดถูกเวนคืนทั้งหมด ตามกฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์

ตามมาตรา 51(4) นั้น ให้หนงัสือกรรมสิทธ์ิให้หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดของอาคารชุดนั้น เป็นอนั

ยกเลิก ให้พนกังานเจา้หน้าท่ีจดทะเบียนเลิกอาคารชุด และให้ประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้น

ในราชกิจจานุเบกษา ตามมาตรา 56 ซ่ึงการเลิกอาคารชุดตามมาตรา 51(4) น้ี ไม่ต้องมีคาํขอเลิก

อาคารชุด เพราะเป็นกรณีท่ีกฎหมายบงัคบัใหย้กเลิก 
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 เม่ือเลิกอาคารชุดแลว้ ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีส่งหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดท่ียกเลิกฉบบั

ที่เก็บไวที้่สําน ักงานของพนกังานเจา้หน้าที่ ซ่ึงได้หมายเหตุการยกเลิกตามมาตรา 54 แล้ว 

พร้อมสําเนาคาํขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุด ไปให้เจา้พนกังานท่ีดินทอ้งท่ีจดแจง้ในสารบญัสําหรับ

จดทะเบียนของโฉนดท่ีดินเดิม โดยแสดงช่ือเจา้ของร่วมท่ีมีช่ือในคาํขอจดทะเบียนขอเลิกอาคารชุด

เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม ตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง 

พร้อมทั้งรายการภาระผกูพนัอ่ืนท่ีปรากฏในหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดนั้น 

 เม่ือเจา้พนักงานท่ีดินได้จดแจง้โฉนดที่ดินตามวรรคหน่ึงแล้ว ให้ท่ีดินนั้น พน้จาก

การอยูภ่ายใตบ้ทบงัคบัตามพระราชบญัญติัน้ี และให้เจา้พนกังานท่ีดินคืนโฉนดท่ีดินนั้นใหแ้ก่ผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิ ตามมาตรา 55 โดยนิติบุคคลอาคารชุดก็เลิกโดยปริยาย และให้เจา้ของร่วมตั้งผูช้าํระบญัชี 

เพื่อสะสางหน้ีสินและทรัพยสิ์นของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ภายใน 14 วนั นบัแต่วนัจดทะเบียนเลิก

อาคารชุด ตามมาตรา 57 โดยผูช้าํระบญัชีมีอาํนาจจาํหน่ายทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นสังหาริมทรัพย์

เท่านั้น สาํหรับทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยน์ั้น ไม่สามารถจาํหน่ายไดเ้น่ืองจากท่ีดินและ

อาคารนั้น เจา้ของห้องชุดทุกคนเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิร่วมในท่ีดินและอาคารหลงันั้น ซ่ึงจะตอ้ง

บงัคบัตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ตามหลกักรรมสิทธ์ิรวม 

 เม่ือชําระบญัชีเสร็จเรียบร้อยแล้ว กล่าวคือ ทวงหน้ีจากลูกหน้ี หรือชําระหน้ีสินแก่

เจา้หน้ีแลว้ หากมีทรัพยสิ์นเหลืออยู่เท่าใด ให้แบ่งให้แก่เจา้ของร่วมตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วม

แต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ตามมาตรา 60 

 สําหรับกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น ในประเด็นการเลิกอาคารชุดนั้น ปรากฏ

อยูใ่นบทบญัญติักฎหมาย ซ่ึงมีสาระสาํคญัวา่สมาคมฯ จะถูกทาํใหส้ิ้นสุดลงดว้ยสาเหตุต่อไปน้ี 

(1) การทาํลายของอาคาร  

(2) ความส้ินสุดของทรัพยส่์วนบุคคลในอาคาร และ 

(3) มติในท่ีประชุม68 

 โดยมิติท่ีอา้งถึงในข้อ (3) ของวรรคก่อนหน้าน้ี จะเป็นการออกเสียงโดยอย่างน้อย 

เสียงส่วนใหญ่สามในส่ีของเจา้ของห้องชุด และสามในส่ีหลกัของคะแนนเสียงขา้งมาก69 แตกต่าง

จากกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย ท่ีตอ้งใช้มติของเจา้ของร่วมทั้งหมด ซ่ึงมีมติเป็นเอกฉันท์

ให้เลิกอาคารชุด กล่าวไดว้า่ เจา้ของห้องชุดนั้น ทั้งหมดในอาคารชุดยนิยอมและสมคัรใจขอยกเลิก

กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด ซ่ึงมีผลทาํให้เลิกอาคารชุดได้ตามท่ีกฎหมายกาํหนดไว ้อย่างไรก็ตาม 

68 Article 55(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
69 Article 55(2) Act on Building Unit Ownership, etc. 
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ปัญหามีอยู่ว่า หากมีเจ้าของร่วมบางส่วน  หรือเพียงรายเดียวไม่ตกลงยินยอมในการยกเลิก

กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดนั้นแลว้ ก็ไม่สามารถเลิกอาคารชุดได ้

 การฟ้ืนฟูและซ่อมแซม การฟ้ืนฟู ในกรณีที่บางส่วนของตวัอาคารถูกทาํลายไป 

เมื่อส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารไดถู้กทาํลาย เจา้ของแต่ละห้องชุด อาจเรียกร้องให้ฟ้ืนฟูในส่วนท่ี

ถูกทาํลายไปในทรัพยส่์วนกลาง และทรัพยส่์วนบุคคลของพวกเขาท่ีไดรั้บความเสียหาย70 มติเพื่อ

เรียกร้องให้ฟ้ืนฟูในส่วนของทรัพยสิ์นจะตอ้งนาํเขา้สู่ท่ีประชุม โดยตอ้งมีมติคะแนนเสียงอยา่งนอ้ย

ส่วนใหญ่สามในส่ีของเจา้ของห้องชุด และส่วนใหญ่สามในส่ีของจาํนวนเสียงทั้งหมด71 เม่ืออาคารชุด

หรือสมาคมฯ ไดส้ิ้นสุดลง เวน้แต่ในกรณีการส้ินสุดนั้นไดรั้บผลมาจากการถูกตดัสินให้ถูกดาํเนินคดี

ล้มละลายกรรมการผูจ้ดัการจะเป็นผูช้าํระบญัชี แต่ความน้ี ไม่ใช้บงัคบัในกรณีท่ีได้กาํหนดไว้

เป็นอยา่งอ่ืน หรือไดแ้ต่งตั้งบุคคลอ่ืน นอกเหนือจากกรรมการผูจ้ดัการจากมติการประชุม72 ในกรณี

ท่ีไม่มีบุคคลใด จะมาเป็นผูช้าํระบญัชีตามความในมาตราก่อนน้ี และเม่ือความเสียหายใดๆ มีแนวโนม้

ท่ีจะเกิดข้ึน เน่ืองจากตาํแหน่งท่ีวา่งลงของผูช้าํระบญัชี ศาลอาจแต่งตั้งผูช้าํระบญัชีจากการร้องขอ

ของผูมี้ส่วนไดเ้สีย หรือพนกังานอยัการ หรือโดยอาํนาจ73 แตกต่างจากฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย

ท่ีให้อาํนาจเจา้ของร่วมตั้งผูช้าํระบญัชี เพื่อสะสางหน้ีสินและทรัพยสิ์นของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น

ภายใน 14 วนั นบัแต่วนัจดทะเบียนเลิกอาคารชุด ตามมาตรา 57 และเม่ือมีปัจจยัเหตุผลใด ๆ ในการทาํ

เช่นนั้น ศาลอาจถอดถอนผูช้ ําระบัญชีตามคาํร้องขอของผูมี้ส่วนได้เสียใดๆ หรือจากพนักงาน

อยัการ หรือโดยอาํนาจ74 ซ่ึงผูช้าํระบญัชี มีอาํนาจหน้าท่ีเรียกร้องให้เจา้หน้ีตามสัญญายื่นขอ้เรียกร้อง 

และอาจมีส่วนร่วมกระทาํการใด ๆ ท่ีจาํเป็นสําหรับการทาํหน้าท่ี อีกทั้งส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีเหลือ

ให้แก่เจา้ของห้องชุด75 โดยการสลายตวัและการชาํระบญัชีของสมาคม จะอยูภ่ายใตก้ารกาํกบัดูแล

ของศาล76 ศาลอาจใชอ้าํนาจของตวัเองในการดาํเนินการตรวจสอบวา่มีความจาํเป็นใด ๆ เก่ียวกบั

การกาํกบัดูแลท่ีกาํหนดไวใ้นวรรคก่อน ในเวลาใดก็ได้77 กรณีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกาํกบัดูแลของการเลิก

และชาํระบญัชีของสมาคมฯ และมีกรณีท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูช้าํระบญัชีจะอยูภ่ายใตเ้ขตอาํนาจของศาลแขวง

70 Article 61(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
71 Article 61(5) Act on Building Unit Ownership, etc. 
72 Article 55-3 Act on Building Unit Ownership, etc. 
73 Article 55-4 Act on Building Unit Ownership, etc. 
74 Article 55-5 Act on Building Unit Ownership, etc. 
75 Article 55-6 Act on Building Unit Ownership, etc. 
76 Article 56-2(1) Act on Building Unit Ownership, etc.  
77 Article 56-2(2) Act on Building Unit Ownership, etc. 
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ท่ีมีอาํนาจเหนือทอ้งท่ีของสํานักงานใหญ่ของสมาคมฯ78 แต่กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย

มิไดก้ล่าวถึงในเร่ืองของเขตอาํนาจศาลไว ้

 จากการศึกษากฎหมายอาคารชุดของทั้งสองประเทศ พบว่าไดบ้ญัญติัถึงเร่ือง การเลิก

อาคารชุดไวใ้นลกัษณะท่ีคลา้ยคลึงกนั กล่าวคือ อาคารชุดสามารถเลิกไดห้รือส้ินสุดลงไดโ้ดยการทาํลาย

ของอาคาร หรืออาคารชุดเสียหายทั้งหมด หรือโดยมติของเจา้ของร่วม แต่จาํนวนคะแนนเสียงท่ีใช้

ในการลงมตินั้นแตกต่างกนั กล่าวคือ ตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยนั้น ใชค้ะแนนเสียง

ที่เป็นมติเอกฉันท์ แตกต่างจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นท่ีใช้คะแนนเสียงอย่างน้อย 

เสียงส่วนใหญ่สามในส่ีของเจา้ของห้องชุด  และสามในส่ีหลกัของคะแนนเสียงขา้งมาก ดงันั้น 

การเลิกอาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย ในกรณีท่ีใช้มติเอกฉันท์มีโอกาสเกิดข้ึนได ้

นอ้ยมาก เน่ืองจากหากมีเจา้ของร่วมแมแ้ต่รายเดียวไม่เห็นดว้ยกบัการเลิกอาคารชุด การเลิกอาคารชุด 

ก็ไม่สามารถกระทาํได ้ทาํใหเ้กิดปัญหาข้ึนในทางปฏิบติั ซ่ึงจะกล่าวต่อไปในบทท่ี 4 

 เมื่ออาคารชุดส้ินสุดลงกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย บญัญติัให้เจา้ของร่วม

ตั้งผูช้าํระบญัชี เพื่อสะสางหน้ีสินและทรัพยสิ์นของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ภายใน 14 วนั นบัแต่วนั

จดทะเบียนเลิกอาคารชุด ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมไม่สามารถตั้งบุคคลใดมาเป็นผูช้าํระบญัชีได ้ก็จะทาํให้

เกิดความล่าช้า และเกิดปัญหาในทางปฏิบติัได ้แตกต่างจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น

ที่ให้อาํนาจศาลในการแต่งตั้งผูช้าํระบญัชีจากการร้องขอของผูมี้ส่วนไดเ้สีย หรือพนกังานอยัการ

หรือโดยอาํนาจ 

 นอกจากน้ี กฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น ไดก้าํหนดเร่ืองของเขตอาํนาจศาลไว้

อย่างชดัเจนว่า คดีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกาํกบัดูแลของการเลิกและชาํระบญัชีของสมาคมฯ ให้อยูภ่ายใต้

เขตอาํนาจของศาลแขวงท่ีมีอาํนาจเหนือทอ้งท่ีของสาํนกังานใหญ่ของสมาคมฯ ตั้งอยู ่

 

 

 

 

 

 

 

78 Article 56-3 Act on Building Unit Ownership, etc. 
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10. การประชุม 

 

 การประชุม หมายถึง การประชุมใหญ่สามญั หรือการประชุมใหญ่วิสามญัของเจา้ของร่วม 

ตามมาตรา 4 จากคาํนิยามของการประชุมใหญ่ สามารถแยกการประชุมใหญ่ไดเ้ป็น 2 ประเภท 

 10.1  การประชุมใหญ่สามัญ คือ การประชุมโดยเจา้ของห้องชุดทุกห้องชุด ซ่ึงแบ่งเป็น 

2 กรณี  คือ 

  10.1.1  การประชุมใหญ่สามัญคร้ังแรก ซ่ึงมาตรา 42 กาํหนดให้ “ให้ผูจ้ดัการ

จดัให้มีการประชุมใหญ่ โดยถือวา่เป็นการประชุมใหญ่สามญัคร้ังแรก ภายในหกเดือน นบัแต่วนัท่ี

ไดจ้ดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อแต่งตั้งคณะกรรมการและพิจารณาใหค้วามเห็นชอบขอ้บงัคบั

และผูจ้ดัการท่ีจดทะเบียน ตามท่ีไดย้ืน่ขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไวแ้ลว้ 

    ในกรณีที่ที่ประชุมใหญ่สามญั ไม่เห็นชอบกบัขอ้บงัคบัหรือผูจ้ดัการ 

ตามวรรคหน่ึง ให้ท่ีประชุมใหญ่สามญัพิจารณาแกไ้ขหรือเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบั หรือถอดถอนและ

แต่งตั้งผูจ้ดัการดว้ย” 

ตามมาตรา 42 กําหนดให้ผู ้จ ัดการนิติบุคคลอาคารชุด มีหน้าท่ี เรียก

ประชุมใหญ่สามญัคร้ังแรก เพื่อพิจารณาแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ตามมาตรา 37  

พิจารณาให้ความเห็นชอบขอ้บงัคบั ตามมาตรา 6(6) และพิจารณาให้ความเห็นชอบผูด้าํรงตาํแหน่ง

ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

หากพิจารณาตามบทบญัญติัของกฎหมาย มาตรา 42 และมาตรา 42/1 

จะเห็นไดว้่ามิได้บญัญติัไวว้่า ให้ผูใ้ดเป็นประธานในท่ีประชุมใหญ่ เพียงแต่มาตรา 43 วรรคสาม  

หา้มมิใหผู้จ้ดัการหรือคู่สมรสของผูจ้ดัการ เป็นประธานในท่ีประชุมใหญ่   

10.1.2  การประใหญ่สามัญประจําปี ซ่ึงมาตรา 42/1 กาํหนดให้ “คณะกรรมการ

จดัให้มีการประชุมใหญ่สามญัปีละหน่ึงคร้ัง ภายในหน่ึงร้อยยี่สิบวนั นบัแต่วนัส้ินปีทางบญัชีของ

นิติบุคคลอาคารชุดเพือ่กิจการ ดงัต่อไปน้ี 

1) พิจารณาอนุมติังบดุล 

2) พิจารณารายงานประจาํปี 

3) แต่งตั้งผูส้อบบญัชี 

4) พิจารณาเร่ืองอ่ืน ๆ”   

     ซ่ึงรอบปีบญัชีของนิติบุคคลอาคารชุด คือ ทุกรอบ 12 เดือน โดยท่ีประชุมใหญ่

สามญัประจาํปีมีอาํนาจพิจารณาอนุมติังบดุล ตามมาตรา 38/1 พิจารณารายงานประจาํปี ตามมาตรา 38/2 
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แต่งตั้งผูส้อบบัญชี ตามมาตรา 38/1 วรรคสอง และพิจารณาเร่ืองอ่ืนๆ โดยกาํหนดให้ประธาน

กรรมการนิติบุคคลอาคารชุด มีอาํนาจเรียกประชุม 

 10.2  การประชุมใหญ่วิสามัญ ตามมาตรา 42/2 ซ่ึงบญัญติัไวว้่า “ในกรณีมีเหตุจาํเป็น 

ใหบุ้คคลดงัต่อไปน้ี มีสิทธิเรียกประชุมใหญ่วสิามญัเม่ือใดก็ได ้

(1)  ผูจ้ดัการ 

   (2)  คณะกรรมการโดยมติเกินกวา่ก่ึงหน่ึงของท่ีประชุมคณะกรรมการ 

   (3)  เจา้ของร่วม ไม่น้อยกว่าร้อยละยี่สิบของคะแนนเสียงเจา้ของร่วมทั้งหมด

ลงลายมือช่ือทาํหนงัสือร้องขอให้เปิดประชุมต่อคณะกรรมการ ในกรณีน้ี ให้คณะกรรมการจดัให้ 

มีการประชุมภายในสิบห้าวนั นับแต่วนัรับคาํร้องขอ ถ้าคณะกรรมการมิได้จดัให้มีการประชุม

ภายในกาํหนดเวลาดงักล่าว เจา้ของร่วมตามจาํนวนขา้งตน้ มีสิทธิจดัให้มีการประชุมใหญ่วิสามญัเอง

ไดโ้ดยใหแ้ต่งตั้งตวัแทนคนหน่ึง เพื่อออกหนงัสือเรียกประชุม” 

   มาตรา 43 บญัญติัวา่ “การประชุมใหญ่ ตอ้งมีผูม้าประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกนั

ไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในส่ีของจาํนวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเป็นองคป์ระชุม 

   ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมมาประชุมไม่ครบองคป์ระชุม ตามท่ีกาํหนดไวใ้นวรรคหน่ึง 

ใหเ้รียกประชุมใหม่ภายในสิบหา้วนั นบัแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อน และการประชุมใหญ่คร้ังหลงัน้ี

ไม่บงัคบัวา่จะตอ้งครบองคป์ระชุม 

   ผูจ้ดัการ หรือคู่สมรสของผูจ้ดัการ จะเป็นประธานในการประชุมใหญ่มิได”้ จาก

มาตรา 43 จาํนวนคะแนนเสียงของเจา้ของห้องชุดแต่ละคนจะไม่เท่ากนั จะมากหรือน้อยข้ึนอยูก่บัว่า

เจา้ของหอ้งชุดแต่ละคนถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางเท่าใด ตามมาตรา 14 ซ่ึงกาํหนดใหเ้ป็นไป

ตามอตัราส่วนเน้ือท่ีห้องชุดแต่ละห้องกบัเน้ือท่ีทั้งหมดในขณะจดทะเบียน เช่น ห้องชุด 100 ห้อง  

50 ห้อง มีเน้ือท่ีห้องละ 100 ตารางเมตร อีก 50 ห้อง มีเน้ือท่ีห้องละ 50 ตารางเมตรรวมเน้ือท่ีของ

อาคารชุดทั้งหมด 7,500 ตารางเมตร ดงันั้น ห้องชุด 50 ห้อง ท่ีมีเน้ือท่ี 100 ตารางเมตรแต่ละหอ้งชุด

มีคะแนนเสียง 100 คะแนน และห้องชุดที่เหลืออีก 50 ห้อง ท่ีมีพื้นที่ 50 ตารางเมตร แต่ละห้องชุด

มีคะแนนเสียง 50 คะแนน ดังนั้ น คะแนนเสียง 1 ใน 4 ของจาํนวนคะแนนเสียงทั้งหมดเท่ากับ  

1,875 คะแนน 

   การเรียกประชุมใหญ่  ต้องทําเป็นหนังสือนัดประชุมระบุ สถานท่ี  วนั เวลา  

ระเบียบ วาระการประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุม พร้อมดว้ยรายละเอียดตามสมควรและ

จดัส่งใหเ้จา้ของร่วมไม่นอ้ยกวา่เจด็วนั ก่อนวนัประชุม ตามมาตรา 42/3   

   ตามมาตรา 48 บญัญติัไวว้า่ “มติเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปน้ี ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียง

ไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจาํนวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด 
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(1)  การซ้ืออสังหาริมทรัพย ์หรือรับการให้อสังหาริมทรัพยท่ี์มีค่าภาระติดพนั

เป็นทรัพยส่์วนกลาง 

   (2)  การจาํหน่ายทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย ์

(3)  การอนุญาตให้เจา้ของร่วม ทาํการก่อสร้าง ตกแต่ง ปรับปรุง เปล่ียนแปลง

หรือต่อเติมหอ้งชุดของตนเองท่ีมีผลกระทบต่อทรัพยส่์วนกลาง หรือลกัษณะภายนอกของอาคารชุด

โดยค่าใชจ่้ายของผูน้ั้นเอง 

(4)  การแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการใช ้หรือการจดัการทรัพยส่์วนกลาง 

(5)  การแก้ไขเปล่ียนแปลงอตัราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกนัในขอ้บงัคบั ตามมาตรา 

32(8) (6) การก่อสร้างอนัเป็นการเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยส่์วนกลาง 

   (7)  การจดัหาผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลาง 

ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมเขา้ประชุมมีคะแนนเสียงไม่ครบตามท่ีกาํหนดไวใ้นวรรคหน่ึง

ให้เรียกประชุมใหม่ ภายในสิบห้าวนั นบัแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อน และมติเก่ียวกบัเร่ืองท่ีบญัญติัไว้

ตามวรรคหน่ึงในการประชุมคร้ังใหม่น้ี ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในสามของจาํนวน

คะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด” แต่การเรียกประชุมคร้ังหลงันั้น ตอ้งเป็นมติเร่ืองเดิม   

   มาตรา 49 บญัญติัไวว้่า “มติเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปน้ี ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่น้อย

กวา่หน่ึงในส่ีของจาํนวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด 

(1)  การแต่งตั้งหรือถอดถอนผูจ้ดัการ 

(2)  การกาํหนดกิจการท่ีผูจ้ดัการมีอาํนาจมอบหมายใหผู้อ่ื้นทาํแทน” 

   ในกรณีท่ีจาํนวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมคนเดียว มีคะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึง

ของจาํนวนคะแนนเสียงทั้ งหมด ให้ลดจาํนวนคะแนนเสียงของผูน้ั้นลงมาเหลือเท่ากับจาํนวน

คะแนนเสียงของบรรดาเจา้ของร่วมอ่ืน ๆ รวมกนั ตามมาตรา 45 กรณีที่เจา้ของร่วมบางคนเท่านั้น 

มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน เช่น ค่าใชจ่้ายสําหรับผูท่ี้เป็นสมาชิกสระวา่ยนํ้ าอาคารชุด กรณีดงักล่าว

เจา้ของร่วมท่ีเป็นสมาชิกสระว่ายนํ้ าเท่านั้น ท่ีมีสิทธิออกเสียงเก่ียวกบัมติค่าใช้จ่ายในสระว่ายนํ้ า  

ตามตามาตรา 46 

   การออกเสียงในการประชุมนั้น เจา้ของร่วมอาจมอบฉันทะเป็นหนังสือให้ผูอ่ื้น

ออกเสียงแทนตนได ้แต่ผูรั้บมอบฉันทะคนหน่ึง จะรับมอบฉนัทะให้ออกเสียงในการประชุมคร้ังหน่ึง

เกินสามหอ้งชุดมิได ้  

   บุคคลดงัต่อไปน้ี จะรับมอบฉนัทะใหอ้อกเสียงแทนเจา้ของร่วมมิได ้

 (1)  กรรมการและคู่สมรสของกรรมการ 

 (2)  ผูจ้ดัการและคู่สมรสของผูจ้ดัการ 
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 (3)  พนกังาน หรือลูกจา้งของนิติบุคคลอาคารชุด หรือของผูรั้บจา้งของนิติบุคคล

อาคารชุด 

 (4)  พนกังาน หรือลูกจา้งของผูจ้ดัการ ในกรณีท่ีผูจ้ดัการเป็นนิติบุคคล  

   ทั้งน้ี ตามมาตรา 47 เช่น กรณีเจา้ของห้องชุดเป็นเจา้ของห้องชุด จาํนวน 4 ห้อง  

ไม่สามารถเขา้ร่วมประชุมได ้อาจมอบฉันทะให้ นาย ก. ไปประชุมแทน และลงคะแนนเสียงได้

อยา่งมากแค่ 3 หอ้ง ส่วนท่ีเกินนั้น ตอ้งมอบฉนัทะใหบุ้คคลอ่ืนร่วมประชุมแทน เป็นตน้ และบุคคล

ดงัท่ีกล่าวมาขา้งตน้นั้น จะรับมอบฉนัทะในการออกเสียงลงคะแนนไม่ได ้

   กฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น กาํหนดให้ผูจ้ดัการเรียกประชุม79 ผูจ้ดัการ

จะเรียกประชุมอยา่งนอ้ยปีละหน่ึงคร้ัง80 หน่ึงในห้าหรือมากกวา่นั้นของเจา้ของท่ีถือหุ้นไว ้ไม่น้อยกวา่

หน่ึงในหา้ของทั้งหมดของสิทธิในการออกเสียง อาจช้ีแจงถึงเร่ืองท่ีจะเป็นเร่ืองของการประชุมและ

ขอให้ผูจ้ดัการเรียกประชุม แต่จาํนวนผูเ้ขา้ร่วมอาจลดลงตามขอ้บงัคบั81 ในกรณีท่ีมีการร้องขอ

ตามวรรคก่อนหนา้น้ี จะตอ้งไดรั้บการดาํเนินการภายในสองสัปดาห์ หากผูจ้ดัการไม่ไดส่้งหนงัสือ

แจง้ประชุมใด ๆ สําหรับการประชุมภายในส่ีสัปดาห์ นบัจากวนัท่ีมีการร้องขอ เจา้ของห้องชุดท่ีทาํ

การร้องขอสามารถเรียกประชุมไดด้ว้ยตนเอง82 การประชุมนั้น จะตอ้งแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้สาํหรับ

การประชุม โดยช้ีแจงถึงเร่ืองของการประชุมและจะถูกส่งให้กบัเจา้ของแต่ละห้องชุด อย่างน้อย

หน่ึงสัปดาห์ก่อนวนัประชุม หากมีการขยายเวลา หรือลดให้เป็นไปตามขอ้บงัคบั83 ในกรณีหนงัสือ

แจง้ตามวรรค (1) อาจถูกส่งให้กบัเจา้ของห้องชุดท่ีมีท่ีอยูภ่ายในอาคารท่ีเก่ียวขอ้งกนั หรือเจา้ของ

หอ้งชุด ซ่ึงยงัไม่ไดรั้บหนงัสือแจง้จากผูจ้ดัการท่ีอยูท่ี่ให้ไว ้โดยสามารถทาํการปิดประกาศหนงัสือ

แจง้การประชุมดงักล่าวไวใ้นสถานที่ท่ีเห็นได้ชัดเจน ภายในอาคารล่วงหน้า ในกรณีน้ี ภายใต้

การแจง้ให้ทราบล่วงหน้าตามวรรค (1)ให้ถือว่าได้มาถึงตอนที่แจง้ให้ทราบล่วงหน้าดงักล่าว 

โดยการปิดประกาศ84 ในประเด็นน้ี กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยมิไดบ้ญัญติัไว ้เม่ือเจา้ของ

ห้องชุดทุกคน ให้ความยินยอมวา่การประชุม ไม่ตอ้งผา่นกระบวนการเรียกประชุม85 ในประเด็นน้ี

กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย มิไดบ้ญัญติัไวเ้ช่นกนั ในประเด็นท่ีจะตอ้งหาขอ้ยุติ จะตอ้งแจง้

79 Article 34(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
80 Article 34(2) Act on Building Unit Ownership, etc. 
81 Article 34(3) Act on Building Unit Ownership, etc. 
82 Article 34(4) Act on Building Unit Ownership, etc. 
83 Article 35(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
84 Article 35(4) Act on Building Unit Ownership, etc. 
85 Article 36 Act on Building Unit Ownership, etc. 
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ก่อนการประชุมเท่านั้น ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีแจง้ให้ทราบล่วงหนา้และไดรั้บล่วงหน้า ตามบทบญัญติัตาม

มาตรา 35 86 สําหรับสิทธิออกเสียงของเจา้ของแต่ละห้องชุดให้เป็นไปตามสัดส่วนที่ระบุไว ้

ในมาตรา 14  ยกเวน้ท่ีระบุไวเ้ป็นอย่างอ่ืนอยู่ในขอ้บงัคบั87 กล่าวคือ ให้เป็นไปตามสัดส่วนของ

พื้นท่ีชั้นของทรัพยส่์วนบุคคลดงักล่าวท่ีจดัข้ึนโดยเจา้ของร่วม สาํหรับการตดัตดัสินใจลงมติของ

ที่ประชุม จะต้องมาจากเสียงส่วนใหญ่ของเจ้าของห้องชุดหลัก และผูท่ี้มีคะแนนเสียงขา้งมาก  

ยกเวน้กาํหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืนในพระราชบญัญติัน้ีหรือขอ้บงัคบั88 สิทธิในการออกเสียงอาจจะใช้สิทธิ

ในการลงคะแนนเสียง หรือโดยการมอบฉันทะให้มาลงเสียงแทน89 เจา้ของห้องชุด สามารถออกเสียง

ของตนดว้ยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ (หมายถึง วิธีการท่ีใชร้ะบบประมวลผลขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์

หรืออ่ืนๆ วธีิการท่ีจะใชข้อ้มูลและเทคโนโลยีการส่ือสารท่ีระบุไว ้โดยคาํสั่งของกระทรวงยติุธรรม) 

แทนการออกเสียงในรูปแบบลายลกัษณ์อกัษร90 แตกต่างกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย

ที่มิไดใ้ห้สิทธิเจา้ของห้องชุดออกเสียงดว้ยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ ผูจ้ดัการ หรือหน่ึงในเจา้ของ

ห้องชุด ที่เรียกให้มีการประชุมทั้งหลาย จะทาํหน้าที่เป็นประธานในท่ีประชุม นอกจากท่ีระบุไว้

ในขอ้บงัคบัหรือท่ีจะไดรั้บการแกไ้ขเป็นอย่างอ่ืน91 ในประเด็นน้ี กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย

มิได้บญัญตัิไว  ้เช่นก ัน ประธานจะต้องจดัทาํรายงานการประชุมเป็นลายลักษณ์อกัษรหรือ

ในรูปแบบของการบนัทึกอิเล็กทรอนิกส์92 ผลการตดัสิน มติในท่ีประชุม จะถูกป้อนหรือบนัทึกไว้

ในรายงานการประชุมทั้งหมด93 รายงานการประชุมท่ีไดจ้ดัเตรียมไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษร ให้ประธาน

และเจา้ของห้องชุดท่ีไดเ้ขา้ร่วมประชุมลงลายมือช่ือ และประทบัตราในรายงานประชุม94 ในกรณี

ท่ีอา้งถึงในวรรค (2) ในกรณีที่รายงานการประชุมถูกจดัทาํในรูปแบบของบนัทึกอิเล็กทรอนิกส์

ในส่วนท่ีเก่ียวกบัขอ้มูลท่ีบนัทึกไวใ้นบนัทึกอิเล็กทรอนิกส์นั้น ให้เป็นไปตามมาตรการท่ีระบุไว้

86 Article 37(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
87 Article 38 Act on Building Unit Ownership, etc. 
88 Article 39(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
89 Article 39(2) Act on Building Unit Ownership, etc. 
90 Article 39(3) Act on Building Unit Ownership, etc. 
91 Article 41 Act on Building Unit Ownership, etc. 
92 Article 42(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
93 Article 42(2) Act on Building Unit Ownership, etc. 
94 Article 42(3) Act on Building Unit Ownership, etc. 
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ตามกฎหมายของกระทรวงยุติธรรม ซ่ึงจะดาํเนินการแทนการให้ประธานและเจา้ของท่ีมาประชุม

ลงลายมือช่ือ และประทบัตราลงในรายงานประชุม95 

   จากการศึกษา พบว่า กฎหมายอาคารชุดของทั้งสองประเทศ กาํหนดหลกัเกณฑ์

ในเร่ืองของการประชุมไวใ้นลกัษณะท่ีคลา้ยคลึงกนั แต่แตกต่างกนัในรายละเอียดบางประการ เช่น 

การประชุมนั้น กฎหมายอาคารชุดของทั้งสองประเทศกาํหนดให้ปฏิบติัตามขั้นตอน การเรียกประชุม

กล่าวคือ ตอ้งแจง้ให้เจา้ของร่วมทราบล่วงหน้าถึงการประชุม วนั เวลา และสถานที่ ประเด็น

การประชุม แต่กฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น ไดบ้ญัญติัขอ้ยกเวน้การปฏิบติัตามขั้นตอน

การประชุมไว ้กล่าวคือ หากเจา้ของร่วมทุกคนให้ความยินยอมการประชุมไม่ตอ้งผ่านการเรียก

ประชุม 

   นอกจากน้ี กฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น กาํหนดให้เจา้ของร่วมสามารถ

ออกเสียงด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ได้ แต่กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยไม่ไดก้ล่าวถึง

กรณีดงักล่าว ซ่ึงผูเ้ขียนจะกล่าวต่อไปในบทท่ี 4 

   นอกจาก 10 ประเด็นท่ีกล่าวเปรียบเทียบมาแล้วขา้งตน้นั้น กฎหมายอาคารชุด

ของประเทศญ่ีปุ่น ไดบ้ญัญติัไวน้อกเหนือจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย ในอีกบางประเด็น 

เช่น มีการบญัญติัความรับผิดของทายาทผูรั้บช่วงสิทธิ การเรียกร้องท่ีเกิดข้ึนตามความในวรรค (1) 

ของมาตราก่อนหน้าน้ี อาจจะถูกนาํมาใชก้บัทายาทผูรั้บช่วงสิทธิของผูเ้ป็นเจา้ของห้องชุด ซ่ึงเป็น

ลูกหน้ีตามสัญญา96 ในการสันนิษฐานเก่ียวกบัขอ้บกพร่องในการสร้างหรือรักษาอาคาร เม่ือข้อ 

บกพร่องใด ๆ ในการก่อสร้าง หรือการเก็บรักษาของอาคารท่ีมีทาํให้เกิดความเสียหายแก่ผูอ่ื้น 

ข้อบกพร่องดังกล่าว จะได้รับการสันนิษฐานว่ามีอยู่ในการสร้างหรือการเก็บรักษาของทรัพย์

ส่วนกลาง97 

 

 

 

 

 

 

95 Article 42(4) Act on Building Unit Ownership, etc. 
96 Article 8 Act on Building Unit Ownership, etc. 
97 Article 9 Act on Building Unit Ownership, etc. 
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ตารางท่ี 3.1 เปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น 

 

หัวข้อ กฎหมายอาคารชุดประเทศไทย 
กฎหมายอาคารชุดประเทศ

ญีปุ่่น 

1. คาํจาํกดัความ 

    1.1 อาคารชุด 

-  อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการ 

 ถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วน ๆ  

 โดยแต่ละส่วน ประกอบดว้ย

 กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล และ

 กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 

-  เม่ือมีหลาย ๆ ส่วนอยู ่

 ในอาคารเดียว ซ่ึงมี

 โครงสร้างเป็นท่ีอยูอ่าศยั     

 เก็บของ หรือพื้นท่ีส่วน 

 อ่ืนใดท่ีถูกนาํมาใช ้

 ประหน่ึงกบัเป็นตวั

 อาคารเดียวกนั แต่ละ

 ส่วนท่ีถูกนาํมาเป็นส่วน

 หน่ึงของการเป็นเจา้ของ

 กรรมสิทธ์ิอนัเป็นไป 

 ตามบทบญัญติั 

 ในพระราชบญัญติัน้ี 

  1.2 ทรัพยส่์วนบุคคล -  หอ้งชุด ส่ิงปลูกสร้างท่ีจดัไวใ้หเ้ป็น

 ของเจา้ของห้องชุด แต่ละราย ท่ีดินท่ี

 จดัไวใ้หเ้ป็นของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละ

 ราย   

-  ส่วนหน่ึงส่วนใด 

 ของอาคาร ซ่ึงเป็นส่วน

 สาํคญัหลกัของ

 กรรมสิทธ์ิในอาคาร

 หอ้งชุดนั้นๆ 

  1.3 ทรัพยส่์วนกลาง -  อาคารชุดท่ีมิใช่หอ้งชุด ท่ีดินท่ีตั้ง

 อาคารชุด ท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อใช ้หรือ 

 เพื่อประโยชน์ร่วมกนัของเจา้ของร่วม

 ทุกคน ทรัพยสิ์นท่ีมีไวเ้พื่อใช ้หรือ 

 เพื่อประโยชน์ร่วมกนัของเจา้ของร่วม

 ทุกคน 

-  ส่วนหน่ึงส่วนใด 

 ของอาคารท่ีไม่ใช่ทรัพย ์   

 ส่วนเพิ่มเติมอ่ืนใด ท่ี

 ไม่ไดร้วมอยูใ่นทรัพย์

 ส่วนบุคคล  และอาคาร

 ส่วนนอกใด ๆ ท่ีไดรั้บ

 การดูแลรักษาแบบ

 ทัว่ไป   
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หัวข้อ กฎหมายอาคารชุดประเทศไทย 
กฎหมายอาคารชุดประเทศ

ญีปุ่่น 

 -  สามารถระบุเพิ่มเติมไวใ้นขอ้บงัคบัได ้

-  การแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบั

 เก่ียวกบัการใชห้รือการจดัการทรัพย์

 ส่วนกลาง ตอ้งมีมติท่ีประชุมใหญ่  

 โดยมีคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึง

 ของจาํนวนคะแนนเสียงของเจา้ของ

 ร่วมทั้งหมด   

-  บญัญติัใหมี้ทรัพย์

 ส่วนกลางเฉพาะส่วน

 สาํหรับทรัพยส่์วนกลาง 

 ท่ีเป็นประโยชน์ต่อเจา้ 

 ของหอ้งชุดเพียง

 บางส่วน 

-  การเปล่ียนแปลง 

 ในทรัพยส่์วนกลาง 

 ตอ้งเป็นการตดัสินใจ 

 โดยมติในท่ีประชุม  

 โดยอยา่งนอ้ยส่วนใหญ่

 สามในส่ีของเจา้ของ 

 หอ้งชุด และส่วนใหญ่ 

 ของสามในส่ีของ

 จาํนวนเสียงทั้งหมด 

-  บญัญติัใหมี้การทาํ

 สัญญาประกนัอุบติัเหตุ

 ในทรัพยส่์วนกลาง 

   1.4 หนงัสือกรรมสิทธ์ิ

หอ้งชุด 

-  หนงัสือสาํคญัแสดงกรรมสิทธ์ิ 

 ในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิ

 ร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 

-  มิไดร้ะบุไว ้

 ในคาํจาํกดัความ 

 

   1.5 เจา้ของร่วม -  เจา้ของหอ้งชุดในอาคารชุด 

 แต่ละอาคารชุด 

-  ใชค้าํวา่ “เจา้ของหอ้ง

 ชุด” หมายความวา่ 

 บุคคลท่ีมาพร้อมกบั

 กรรมสิทธ์ิในพื้นท่ีนั้นๆ 
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หัวข้อ กฎหมายอาคารชุดประเทศไทย 
กฎหมายอาคารชุดประเทศ

ญีปุ่่น 

  1.6 นิติบุคคล 

อาคารชุด 

-  นิติบุคคลท่ีไดจ้ดทะเบียน 

 ตามพระราชบญัญติัน้ี 

-  มิไดร้ะบุไว ้

 ในคาํจาํกดัความ 

  1.7 ขอ้บงัคบั -  หมายถึง ขอ้บงัคบัของนิติบุคคล 

 อาคารชุด 

-  มิไดร้ะบุไวใ้น 

 คาํจาํกดัความ 

  1.8 การประชุมใหญ่ -  การประชุมใหญ่สามญั หรือ 

 การประชุมใหญ่วสิามญัของเจา้ของร่วม 

-  มิไดร้ะบุไวใ้น  

 คาํจาํกดัความ 

2. การจดทะเบียน

อาคารชุด 

-  ผูท่ี้มีสิทธิยืน่คาํขอจดทะเบียน 

 อาคารชุด คือ บุคคลท่ีมีกรรมสิทธ์ิ 

 ในท่ีดินและอาคาร 

-  อาคารชุดจะอยูใ่นโฉนดก่ีแปลงก็ได ้

-  มิไดร้ะบุไวช้ดัเจนวา่ 

 ผูใ้ดมีสิทธิยืน่คาํขอจด

 ทะเบียนอาคารชุด 

 

3.  กรรมสิทธ์ิ 

ในหอ้งชุด 

-  กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดจะแบ่งแยก

 ไม่ได ้

-  อตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์

 ส่วนกลางใหเ้ป็นไป ตามอตัราส่วน

 ระหวา่งเน้ือท่ีของหอ้งชุดแต่ละหอ้ง

 ชุดกบัเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมด 

 ในอาคารชุดนั้นในขณะจดทะเบียน  

 โดยไม่ตอ้งคาํนึงถึงราคาวา่มากนอ้ย

 เพียงใด   

-  ส่วนแบ่งของแต่ละ

 เจา้ของร่วมกนั ให้

 เป็นไปตามสัดส่วนของ

 พื้นท่ีชั้นของทรัพยส่์วน

 บุคคลดงักล่าวท่ีจดัข้ึน 

 โดยเจา้ของร่วม 

-  สัดส่วนของความรับผดิ

 ในค่าใชจ่้ายต่างๆ ใน

 การบริหารจดัการของ

 อาคาร พื้นท่ี หรือส่ิง

 อาํนวยความสะดวก

 ต่างๆ ใหเ้ป็นไป  

 ตามมาตรา 14 
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หัวข้อ กฎหมายอาคารชุดประเทศไทย กฎหมายอาคารชุดประเทศ

ญีปุ่่น 

4.  สิทธิ ขอ้จาํกดัสิทธิ  

 หนา้ท่ีของผูถื้อ  

    4.1 สิทธิของผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด 

-  มีสิทธิในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิ 

 ตามประมวลกฎหมายแพง่และ

 พาณิชย ์

-  มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

-  มีสิทธิขาย จาํหน่าย โอน  

 หอ้งชุด 

-  มีสิทธิแสดงความคิดเห็น 

-  เจา้ของหอ้งชุดท่ีถือ 

 บุริมสิทธ์ิ มีสิทธิตามสญัญา  

 การเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ 

    4.2 ขอ้จาํกดัสิทธิ

ของผูถื้อกรรมสิทธ์ิ

ในหอ้งชุด 

-  หอ้งชุดจะแบ่งแยกมิได ้

-  ทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็น

 อสังหาริมทรัพยจ์ะถูกฟ้องให้

 แบ่งแยกบงัคบัจาํนอง หรือบงัคบัให้

 ขายทอดตลาด แยกจากทรัพยส่์วน

 บุคคลก็กระทาํไม่ได ้

-  ทรัพยส่์วนกลาง เป็นกรรมสิทธ์ิ 

 ท่ีจะขอแบ่งแยกจากกนัไม่ได ้  

-  การกระทาํใดๆ ท่ีจะส่งผลกระทบต่อ

 การคงอยูข่องอาคารชุดหรือการอยู ่

-  จะตอ้งไม่ใชสิ้ทธิซ่ึงอาจก่อ 

 ใหเ้กิดอนัตรายต่ออาคารชุด   

 หรือดาํเนินการใดๆ ท่ีขดั 

 ต่อผลประโยชน์ร่วมกนั 

 ของเจา้ของห้องชุด ในการ 

 บริหารจดัการหรือการใช ้

 อาคาร 

  ร่วมกนัในอาคารชุดจะกระทาํมิได ้  

-  ขอ้จาํกดัสิทธิตามวตัถุประสงคข์อง

 อาคารชุด เช่น มีวตัถุประสงค ์

 เพื่อการอยูอ่าศยัเท่านั้น 

-  การใชสิ้ทธิท่ีมีแต่จะก่อใหเ้กิดความ

 เสียหายแก่บุคคลอ่ืนนั้น จะกระทาํ

 มิได ้

-  การใชสิ้ทธิจะตอ้งกระทาํโดยสุจริต   

 

 

 



58 
 

 ตารางท่ี 3.1 (ต่อ) 

  

หัวข้อ กฎหมายอาคารชุดประเทศไทย 
กฎหมายอาคารชุดประเทศ

ญีปุ่่น 

   4.3 หนา้ท่ีของผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด 

-  ชาํระค่าใชจ่้าย เช่น ค่าภาษีอากร  

 ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากบริการส่วนรวม  

 ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้ 

 ตลอดจนส่ิงอาํนวยความสะดวกท่ีมีไว้

 เพื่อใช ้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั  

 ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการดูแล 

 ทรัพยส่์วนกลาง ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจาก 

 การดาํเนินการเก่ียวกบัทรัพย์

 ส่วนกลาง   

-  มีหนา้ท่ีในการปฏิบติัตามมติ และ

 ขอ้บงัคบัของเจา้ของร่วม 

- มีหนา้ท่ีในการรักษาและ 

 ปรับปรุงทรัพยส่์วนบุคคล  

 และทรัพยส่์วนกลาง   

-  ชาํระค่าใชจ่้ายใน 

 การบริหารอยา่งเหมาะสม 

-  ผูรั้บช่วงสิทธิครอบครอง

 ต่อจากเจา้ของพื้นท่ีและ 

 ผูค้รอบครองมีหนา้ท่ี 

 ในการปฏิบติัตาม

 ขอ้บงัคบัและมติในท่ี

 ประชุม 

5. คนต่างดา้วกบั 

การถือกรรมสิทธ์ิใน

อาคารชุด 

-  คนต่างดา้วไม่วา่บุคคลธรรมดาหรือ

 นิติบุคคล มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในหอ้ง

 ชุดได ้ โดยปฏิบติัตามเง่ือนไขใน 

 มาตรา 19 - มาตรา 19 เอกาทศ 

-  มิไดบ้ญัญติั เร่ือง 

 คนต่างดา้วกบัการถือ

 กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดไว ้ 

 แต่คนต่างดา้วก็สามารถ

 ถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 

 ไดโ้ดยไม่มีขอ้จาํกดั

 เช่นเดียวกบัคนญ่ีปุ่น   

6. หนงัสือกรรมสิทธ์ิ

หอ้งชุด  

-  เม่ือพนกังานเจา้หนา้ท่ีรับจดทะเบียน

 อาคารใดเป็นอาคารชุดแลว้ตอ้งออก

 หนงัสือกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูข้อ หรือ

 เจา้ของโครงการไปตามจาํนวนหอ้งชุด

 โดยไม่ชกัชา้   

-  กาํหนดสาระสาํคญัท่ีตอ้งระบุไว ้

 ในหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด  

 ตามมาตรา 20 

-  มิไดบ้ญัญติัถึงหนงัสือ

 แสดงกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด 

 และสาระสาํคญัท่ีควรมี 

 ในหนงัสือกรรมสิทธ์ิ 

 หอ้งชุด 
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หัวข้อ กฎหมายอาคารชุดประเทศไทย 
กฎหมายอาคารชุดประเทศ

ญีปุ่่น 

 -  กรณีท่ีท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด หรือท่ีดิน

 ทรัพยส่์วนกลางติดจาํนอง เม่ือออก

 หนงัสือกรรมสิทธ์ิ จะตอ้งจดแจง้ 

 การจาํนองในหนงัสือกรรมสิทธ์ิ 

 ทุกฉบบั พร้อมระบุจาํนวนเงินท่ีผูรั้บ

 จาํนองจะไดรั้บชาํระหน้ีจากเจา้หอ้ง

 ชุดแต่ละหอ้ง โดยคาํนวณจาํนวนเงิน

 ดงักล่าว ตามอตัราส่วนแห่ง

 กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางไวใ้น

 สารบญัสาํหรับจดทะเบียน 

-  การจดทะเบียนจาํหน่ายห้องชุด 

 แต่ละหอ้งชุดเป็นคร้ังแรก ตอ้งจด

 ทะเบียนโอนโดยปลอดจาํนอง   

-  หากหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด  

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

 เก่ียวกบัอาคารชุด หรือการจดแจง้

 รายการในสารบญัรับจดทะเบียน

 คลาดเคล่ือน หรือไม่ชอบดว้ย

 กฎหมาย  พนกังานเจา้หนา้ท่ีมีอาํนาจ

 เพิกถอนหรือแกไ้ข   

-  กรณีท่ีหนงัสือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด

 สูญหาย หรือชาํรุดในสาระสาํคญั 

 ใหเ้จา้ของขอรับใบแทนหนงัสือ

 กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดนั้นได ้  
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หัวข้อ กฎหมายอาคารชุดประเทศไทย 
กฎหมายอาคารชุดประเทศ

ญีปุ่่น 

7. นิติบุคคลอาคารชุด  -  หากเจา้ของโครงการหรือผูย้ืน่คาํขอ 

 จดทะเบียนอาคารชุดประสงคจ์ะขาย

 หอ้งชุด จะตอ้งยืน่คาํขอจดทะเบียน 

 นิติบุคคลอาคารชุดดว้ย 

 

-  เจา้ของหอ้งชุดสามารถ

 รวมตวักนัจดัตั้งใหมี้ฝ่าย

 บริหารดา้นอาคารพื้นท่ี    

 ส่ิงอาํนวยความสะดวก 

 ท่ีเป็นไปตาม

 พระราชบญัญติัน้ี   

-  มีฐานะเป็นนิติบุคคล 

 ตามกฎหมาย 

 - กฎหมายกาํหนดใหมี้นิติบุคคล 

 อาคารชุด เพื่อเป็นผูจ้ดัการและดูแล

 รักษาทรัพยส่์วนกลาง 

- นิติบุคคลอาคารชุด จะตอ้งมีผูจ้ดัการ

 คนหน่ึง จะเป็นบุคคลธรรมดาหรือ 

 นิติบุคคลก็ได ้

- การแต่งตั้งผูจ้ดัการนั้นตอ้งไดรั้บ

 คะแนนเสียงในการแต่งตั้งผูจ้ดัการ 

 ไม่นอ้ยกวา่ 1 ใน 4 ของจาํนวนคะแนน

 เสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด   

- จะมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด

 หรือไม่ก็ได ้

- นิติบุคคลอาคารชุดจะตอ้งทาํงบดุล 

 ทุกรอบปี อยา่งนอ้ย 1 คร้ัง ทุกรอบ  

 12 เดือน โดยใหถื้อวา่เป็นรอบปี

 ในทางบญัชีของนิติบุคคลอาคารชุด 

-  สมาคมบริหารจดัการ

 จะตอ้งมีผูส้อบบญัชี ซ่ึงมี 

 หนา้ท่ีตรวจสอบสถานะ 

 ของการจดัการทรัพยสิ์น 

 ของสมาคม 
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ตารางท่ี 3.1 (ต่อ) 

   

หัวข้อ กฎหมายอาคารชุดประเทศไทย 
กฎหมายอาคารชุดประเทศ

ญีปุ่่น 

8. ขอ้บงัคบัอาคารชุด  -  เม่ือท่ีดินและอาคารไดรั้บการจด ทะเบียน 

 เป็นอาคารชุดแลว้ ในการขาย หอ้งชุด

 คร้ังแรก หรือหอ้งแรก ตอ้งยืน่คาํ ขอ 

 จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดพร้อมกนั  

 โดยแนบสาํเนาขอ้บงัคบั และหลกัฐาน 

 ในการจดทะเบียนอาคารชุด 

-  บญัญติัสาระสาํคญัท่ีควรมีในขอ้บงัคบัไว ้

-  การการแกไ้ข หรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบั

 อาคารชุดนั้น จะตอ้งใชม้ติท่ีประชุม

 ใหญ่เสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมท่ีเขา้

 ประชุม 

-  ขอ้ตกลงใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง

 กบัการบริหารจดัการ 

 หรือการใชง้านของ

 อาคาร หรือบริเวณท่ีส่ิง

 อาํนวยความสะดวกอาจ

 ระบุไว ้

 ในขอ้บงัคบั 

-  ขอ้บงัคบั อาจจดัให้ 

 มีดว้ยวธีิการเขียนเป็น 

 ลายลกัษณ์อกัษร หรือ 

 โดยวธีิการของการ

 บนัทึกทางอิเล็กทรอนิกส์ 

-  การจดัตั้ง แกไ้ข เพิ่มเติม  

 หรือยกเลิกขอ้บงัคบันั้น  

 จะมีผลบงัคบัได ้ตอ้ง

 ไดรั้บมติจากท่ีประชุม 

 โดยคะแนนเสียงส่วน

 ใหญ่อยา่งนอ้ยสามในส่ี

 ของเจา้ของห้องชุด และ

 คะแนนเสียงส่วนใหญ่ 

 สามในส่ีของจาํนวน

 เสียงทั้งหมด 
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ตารางท่ี 3.1 (ต่อ) 

  

หัวข้อ กฎหมายอาคารชุดประเทศไทย กฎหมายอาคารชุดประเทศญี่ปุ่น 

 -  หากเป็นการแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบั

 เก่ียวกบัการใชห้รือจดัการทรัพยส่์วนกลาง   

 ตามมาตรา 48(4)  จะตอ้งใชม้ติท่ีประชุม

 ใหญ่ไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจาํนวนคะแนน

 เสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด 

-  การจดัตั้งแกไ้ข เพิ่มเติม  หรือ 

 ยกเลิกขอ้บงัคบัทั้งหมดของ

 เจา้ของหอ้งชุดอาจจะไม่มีผล  

 หากมีเสียงเกินกวา่หน่ึงในส่ี

 ของเจา้ของร่วมในพื้นท่ี หรือ

 บุคคลท่ีถือมากกวา่หน่ึงในส่ี 

 ใชสิ้ทธิออกเสียงคดัคา้นใน

 เร่ืองการจดัตั้ง แกไ้ข เพิ่มเติม  

 หรือการยกเลิกดงักล่าว 

-  ขอ้บงัคบัจะตอ้งติดตั้งไว ้

 อยา่งชดัเจน ภายในอาคาร 

9. การเลิก 

อาคารชุด 

-  อาคารชุดอาจเลิกไดด้ว้ยสาเหตุ ดงัน้ี        

(1) ในกรณีท่ียงัไม่ไดจ้ดทะเบียนนิติ 

  บุคคลอาคารชุด ผูข้อจดทะเบียน 

  อาคารชุดหรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิใน

  หอ้งชุดทั้งหมดในอาคารชุด แลว้แต่ 

  กรณีขอเลิกอาคารชุด 

 (2)  เจา้ของร่วม มีมติเป็นเอกฉนัท ์

  ใหเ้ลิกอาคารชุด 

 (3)  อาคารชุดเสียหายทั้งหมดและ 

  เจา้ของร่วมมีมติไม่ก่อสร้างอาคารนั้น 

  ข้ึนใหม่ 

(4)  อาคารชุดถูกเวนคืนทั้งหมด 

  ตามกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืน  

  อสังหาริมทรัพย ์

 

- สมาคมฯ จะถูกทาํใหส้ิ้นสุดลง 

 ดว้ยสาเหตุต่อไปน้ี 

  (1) การทาํลายของอาคาร  

  (2) ความส้ินสุดของทรัพยส่์วน 

 บุคคลในอาคาร และ 

  (3) มติในท่ีประชุม 

-  มิติท่ีอา้งถึงในขอ้ (3) จะเป็น

 การออกเสียงโดยอยา่งนอ้ย

 เสียงส่วนใหญ่สามในส่ีของ

 เจา้ของหอ้งชุด และสามในส่ี

 หลกัของคะแนนเสียงขา้งมาก 

-  ศาลอาจแต่งตั้งผูช้าํระบญัชี

 จากการร้องขอของผูมี้ส่วนได ้  

 เสียหรือพนกังานอยัการ หรือ 

 โดยอาํนาจ 
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ตารางท่ี 3.1 (ต่อ) 

   

หัวข้อ กฎหมายอาคารชุดประเทศไทย 
กฎหมายอาคารชุดประเทศ

ญีปุ่่น 

 -  เม่ือเลิกอาคารชุดแลว้ ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีส่ง

 หนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดท่ียกเลิกฉบบัท่ีเก็บไว ้  

 ท่ีสาํนกังานของพนกังานเจา้หนา้ท่ี  ซ่ึงไดห้มายเหตุ 

 การยกเลิกตามมาตรา 54 แลว้ พร้อมสาํเนาคาํขอ

 จดทะเบียนเลิกอาคารชุดไปใหเ้จา้พนกังานท่ีดิน

 ทอ้งท่ีจดแจง้ในสารบญั 

-  เม่ือเจา้พนกังานท่ีดินไดจ้ดแจง้โฉนดท่ีดินแลว้  

 ใหท่ี้ดินนั้น พน้จากการอยูภ่ายใตบ้ทบงัคบั 

 ตามพระราชบญัญติัน้ี 

-  นิติบุคคลอาคารชุด ก็เลิกโดยปริยาย  

-  ใหเ้จา้ของร่วมตั้งผูช้าํระบญัชี เพื่อสะสางหน้ีสิน 

 และทรัพยสิ์นของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ภายใน  

 14 วนั นบัแต่วนัจดทะเบียนเลิกอาคารชุด 

-  กรณีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกาํกบั

 ดูแลของการเลิก และชาํระ

 บญัชีของสมาคมฯ ให้อยู่

 ภายใต ้  เขตอาํนาจของศาล

 แขวงท่ีมีอาํนาจเหนือทอ้งท่ี

 ของสาํนกังานใหญ่ของสมาคมฯ 

10. การประชุม -  การประชุมใหญ่สามญัหรือการประชุมใหญ่

 วสิามญัของเจา้ของร่วม   

-  การประชุมใหญ่ตอ้งมีผูม้าประชุมซ่ึงมีเสียง

 ลงคะแนนรวมกนัไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในส่ีของ

 จาํนวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเป็นองคป์ระชุม 

-  ผูจ้ดัการหรือคู่สมรสของผูจ้ดัการจะเป็นประธาน

 ในการประชุมใหญ่มิได ้

-  การเรียกประชุมใหญ่ ตอ้งทาํเป็นหนงัสือ 

 นดัประชุมระบุ สถานท่ี วนั เวลา ระเบียบ วาระ

 การประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุมพร้อม

 ดว้ยรายละเอียดตามสมควรและจดัส่งใหเ้จา้ของ

 ร่วมไม่นอ้ยกวา่เจด็วนัก่อนวนัประชุม   

-  การประชุมนั้น จะตอ้งแจง้ 

 ใหท้ราบล่วงหนา้ สาํหรับ 

 การประชุม โดยช่ือแจงถึง 

 เร่ืองของการประชุมและ 

 จะถูกส่งใหก้บัเจา้ของแต่ละ

 หอ้งชุดอยา่งนอ้ยหน่ึง

 สัปดาห์ก่อนวนัประชุม หาก

 มีการขยายเวลา หรือลดให้

 เป็นไปตามขอ้บงัคบั 
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ตารางท่ี 3.1 (ต่อ)  

  

หัวข้อ กฎหมายอาคารชุดประเทศไทย กฎหมายอาคารชุดประเทศญี่ปุ่น 

 -  การออกเสียงในการประชุมนั้นเจา้ของร่วม 

 อาจมอบฉนัทะเป็นหนงัสือใหผู้อ่ื้นออก   

 จะรับมอบฉนัทะใหอ้อกเสียงในการ    

-  ในกรณีท่ีหนงัสือแจง้ 

 ไม่สามารถส่งถึงเจา้ของหอ้งชุดได ้ 

 ใหท้าํการปิดประกาศหนงัสือแจง้ 

 การประชุมดงักล่าวไวใ้นสถานท่ี 

 ท่ีเห็นไดช้ดัเจนภายในอาคาร 

-  เม่ือเจา้ของหอ้งชุดทุกคน 

 ใหค้วามยนิยอมวา่ การประชุม 

 ไม่ตอ้งผา่นกระบวนการเรียก

 ประชุม 

-  การตดัตดัสินใจลงมติของ 

 ท่ีประชุมจะตอ้งมาจากเสียง 

 ส่วนใหญ่ของเจา้ของห้องชุดหลกั     

 ยกเวน้กาํหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 

 ในพระราชบญัญติัน้ีหรือขอ้บงัคบั 

-  สิทธิในการออกเสียงลงคะแนน 

 อาจมอบฉนัทะได ้

-  เจา้ของหอ้งชุดสามารถออกเสียง

 ของตนดว้ยวธีิการทาง

 อิเล็กทรอนิกส์ 

- ผูจ้ดัการหรือหน่ึงในเจา้ของหอ้งชุด 

 ท่ีเรียกใหมี้การประชุมจะทาํหนา้ท่ี

 เป็นประธานในท่ีประชุม   

 

 



 
 

บทที ่4 

วเิคราะห์ปัญหากฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย 

 

 

 จากการศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยกบักฎหมายอาคารชุด

ประเทศญ่ีปุ่น ในประเด็นเร่ืองคาํจาํกดัความ การจดทะเบียนอาคารชุด กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด สิทธิ   

ขอ้จาํกดัสิทธิ หน้าท่ีของผูถื้อกรรมสิทธ์ิในห้องชุด คนต่างด้าวกบัการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด  

หนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด นิติบุคคลอาคารชุด ขอ้บงัคบัอาคารชุด การเลิกอาคารชุดและการประชุม  

ทาํให้ทราบว่ากฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยนั้น แตกต่างกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น

ในบางประการดงัท่ีไดก้ล่าวไวแ้ลว้ ในบทท่ี 3 และยงัพบขอ้บกพร่อง ปัญหาในการนาํตวับทกฎหมาย

มาปรับใชก้บัขอ้เทจ็จริงท่ีเกิดข้ึนในปัจจุบนั เช่น 

 

1. ปัญหาเกีย่วกบัการกาํหนดทรัพย์ส่วนกลางเฉพาะส่วน 

 

 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด มาตรา 4 “ทรัพย์ส่วนกลาง หมายความว่า ส่วนของ

อาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด และท่ีดินหรือทรัพยสิ์นอ่ืนท่ี มีไวเ้พื่อใช ้หรือเพื่อประโยชน์

ร่วมกนัสาํหรับเจา้ของร่วม” ทรัพยส่์วนกลาง ประกอบดว้ย 4 ส่วนดว้ยกนั คือ 

 1.1 อาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด เช่น ฐานราก เสาเข็ม ด่านฟ้า เสาหลงัคา กนัสาด บนัได 

เป็นตน้ 

 1.2  ทีด่ินที่ตั้งอาคารชุด ซ่ึงท่ีดินท่ีจะนาํมาปลูกสร้างอาคารชุดไดน้ั้น ตอ้งมีโฉนดหรือ

โฉนดตราจองเท่านั้น หากเป็นเอกสารสิทธ์ิอยา่งอ่ืน เช่น นส.3 นส.3 ก สค.1 ไม่สามารถขออนุญาต

จดัตั้งเป็นอาคารชุดได ้

 1.3  ทีด่ินทีม่ีไว้เพือ่ใช้หรือเพือ่ประโยชน์ร่วมกนัของเจ้าของร่วมทุกคน 

  1.3.1 ท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อใช้ร่วมกนัของเจา้ของร่วมทุกคน เช่น ลานจอดรถร่วมกัน 

เป็นตน้ 

  1.3.2  ท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนัของเจา้ของร่วมทุกคน เช่น ท่ีดินท่ีเป็น

สวนหยอ่ม เป็นตน้ 
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 1.4  ทรัพย์สินทีม่ีไว้เพือ่ใช้หรือเพือ่ประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วมทุกคน 

  1.4.1  ทรัพยสิ์นท่ีมีไวเ้พื่อใช้ร่วมกนัของเจา้ของร่วมทุกคน เช่น ลิฟท์ บนัได ร้ัว 

ระเบียง เป็นตน้ 

  1.4.2  ทรัพยสิ์นท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนัของเจา้ของร่วมทุกคน เช่น เคร่ืองตดัหญา้ 

เคร่ืองดูดฝุ่ น ถงัเก็บนํ้า เป็นตน้ 

 ทรัพย์ส่วนกลาง นอกจากจะบัญญัติไวใ้นมาตรา 4 แล้ว มาตรา 15 ได้บัญญัติถึง

ทรัพยสิ์นท่ีถือวา่เป็นทรัพยส่์วนกลางตามกฎหมาย ไดแ้ก่ ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด ท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือ

เพื่อประโยชน์ร่วมกนั โครงสร้างและส่ิงก่อสร้างเพื่อความมัน่คง และเพื่อการป้องกนัความเสียหาย

ต่อตวัอาคารชุด อาคารหรือส่วนของอาคาร และเคร่ืองอุปกรณ์ท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์

ร่วมกนั เคร่ืองมือและเคร่ืองใช้ท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั สถานท่ีท่ีมีไวเ้พื่อบริการ

ส่วนรวมแก่อาคารชุด ทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั สํานกังานของนิติบุคคล

อาคารชุด อสังหาริมทรัพยที์่ซ้ือหรือได้มาตามมาตรา 48 (1) ส่ิงก่อสร้างหรือระบบที่สร้างข้ึน

เพื่อรักษาความปลอดภยัหรือสภาพแวดลอ้มภายในอาคารชุด เช่น ระบบป้องกนัอคัคีภยั การจดัแสงสวา่ง 

การระบายอากาศ การปรับอากาศ การระบายนํ้ า การบาํบดันํ้ าเสีย หรือการกาํจดัขยะมูลฝอย

และส่ิงปฏิกลู ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้งินตามมาตรา 18 ในการดูแลรักษา นอกจากน้ี มาตรา 32(5) บญัญติัให้

ทรัพยสิ์นใดท่ีจะให้ถือเป็นทรัพย์ส่วนกลาง ให้ระบุไวใ้นข้อบงัคบัของอาคารชุด ดงัท่ีได้กล่าว

มาแล้วข้างต้น จากการศึกษาความหมายของทรัพย์ส่วนกลาง พบว่า ไม่ได้ระบุว่าเป็นทรัพย์

ส่วนกลางสําหรับเจา้ของห้องชุดทั้งหมด หรือเจา้ของห้องชุดเพียงบางส่วน โดยทรัพยส่์วนกลาง

บางอย่าง อาจไม่เป็นประโยชน์แก่ห้องชุดบางห้อง เช่น ลิฟต ์อาจไม่เป็นประโยชน์ต่อห้องชุดชั้นล่าง 

แต่ก็ตอ้งเสียค่าใช้จ่ายตามส่วนแห่งกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ตวัอย่าง ในอาคารชุดมีห้องชุด

ทั้งหมด 20 ห้อง มีห้องชุด 5 ห้องอยูช่ั้นล่างสุด เจา้ของห้องชุดไม่ตอ้งใชลิ้ฟต ์อีก 15 ห้องอยูช่ั้นบน

เจา้ของหอ้งชุดตอ้งใชลิ้ฟต ์ในกรณีท่ีลิฟตเ์สียเจา้ของห้องชุดทุกห้องในอาคารชุด ตอ้งเสียค่าใชจ่้าย

ในการซ่อมแซมเท่ากนั ซ่ึงถือว่าไม่ยุติธรรมสาํหรับเจา้ของห้องชุดดงักล่าว และเกิดเป็นประเด็น

ขอ้พิพาทข้ึนได ้  

ในกรณีน้ี ควรกาํหนดเป็นทรัพยส่์วนกลางเฉพาะส่วน สําหรับเจา้ของห้องชุดท่ีไดรั้บ

ประโยชน์เท่านั้น เช่นเดียวกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นท่ีไดบ้ญัญติัถึงทรัพยส่์วนกลาง

เฉพาะส่วนไว ้กล่าวคือ ไม่ว่าทางเดินหรือบนัไดท่ีนาํไปสู่ทรัพยส่์วนบุคคลอ่ืนๆ หรือส่วนอ่ืนๆ 

ของอาคารท่ีมาจากการพิจารณาโครงสร้างควรจดัไวใ้ห้มี สําหรับการใช้งานร่วมกนัไม่วา่ทั้งหมด

หรือบางส่วนของเจา้ของห้องชุด หรืออาจจะเป็นทรัพยอ์ยา่งใด อยา่งหน่ึงของกรรมสิทธ์ิในพื้นท่ีนั้นๆ98 

98 Article 4(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
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โดยทรัพยส่์วนกลางโดยทัว่ไป จะตอ้งร่วมกนัเป็นเจา้ของโดยเจา้ของห้องชุด แต่ทรัพยส่์วนกลาง

บางส่วน อาจจะตอ้งร่วมเป็นเจา้ของร่วมกนัของเจา้ของห้องชุด จึงตอ้งมีการใช้งานร่วมกนัของ

ทรัพยต่์างๆ99 และไดบ้ญัญติัถึงการจดัการทัว่ไปในทรัพยส่์วนกลางเฉพาะส่วนไวว้า่ ในการจดัการ

ทรัพยส่์วนกลางบางส่วนท่ีมีการจดัการ อนัเก่ียวขอ้งกบัผลประโยชน์ของเจา้ของห้องชุด หรือท่ีมี

การระบุไวใ้นขอ้บงัคบั ภายใตม้าตรา 31 วรรค (2) จะตอ้งดาํเนินการโดยเจา้ของห้องชุด และ

การจดัการอ่ืนๆ ในส่ิงท่ีจะตอ้งดาํเนินการโดยเจา้ของหอ้งชุด ซ่ึงเป็นเจา้ของร่วมกนัในบางส่วนของ

ทรัพยส่์วนกลางดงักล่าว100 

 

2. ปัญหาเกีย่วกบัการไม่ปฏบัิติตามขั้นตอนการเรียกประชุมใหญ่ 

 

 ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/3 การเรียกประชุมใหญ่ตอ้งทาํเป็น

หนงัสือนดัประชุมระบุสถานท่ี วนั เวลา ระเบียบวาระการประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุม

พร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร และจดัส่งให้เจา้ของร่วมไม่น้อยกว่าเจ็ดวนั ก่อนวนัประชุม 

จากบัญญัติดังกล่าว การจดัประชุมโดยไม่ได้ปฏิบัติตาม มาตรา 42/3 น่าจะถือว่าไม่ชอบด้วย

กฎหมาย ผูมี้ส่วนไดเ้สียยอ่มมีสิทธ์ิฟ้องร้องดาํเนินคดีขอให้ศาลเพิกถอนมติท่ีประชุมใหญ่ได ้ซ่ึงจะ

เป็นปัญหาในอนาคต เน่ืองจากการฟ้องร้องคดีตอ้งใชเ้วลา และเสียค่าใชจ่้ายเป็นจาํนวนมาก   

 ต่างจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น ซ่ึงบญัญติัวา่ การประชุมนั้น จะตอ้งแจง้

ให้ทราบล่วงหน้าสําหรับการประชุม โดยช้ีแจงถึงเร่ืองของการประชุม และจะถูกส่งให้กบัเจา้ของ

แต่ละห้องชุด อย่างน้อยหน่ึงสัปดาห์ก่อนวนัประชุม หากมีการขยายเวลาหรือลด ให้เป็นไป

ตามขอ้บงัคบั101 เม่ือเจา้ของหอ้งชุดทุกคนใหค้วามยนิยอม การประชุมไม่ตอ้งผา่นกระบวนการเรียก

ประชุม 102 ในกรณีหนงัสือแจง้ตามวรรค (1) อาจถูกส่งให้กบัเจา้ของห้องชุดที่มีที่อยู ่ ภายใน

อาคารที่เกี่ยวขอ้งกนั หรือเจา้ของห้องชุดซ่ึงยงัไม่ได้รับหนังสือแจง้จากผูจ้ดัการที่อยู่ที่ให้ไว ้

โดยสามารถทาํการปิดประกาศหนังสือแจ้งการประชุมดงักล่าวไว ้ในสถานท่ีท่ีเห็นได้ชัดเจน

ภายในอาคารล่วงหน้า ในกรณีน้ี ภายใตก้ารแจง้ให้ทราบล่วงหน้าตามวรรค (1)ให้ถือว่าไดม้าถึง

ตอนท่ีแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ดงักล่าว โดยการปิดประกาศ103 

99 Article 11(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
100 Article 16 Act on Building Unit Ownership, etc. 
101 Article 35(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
102 Article 36 Act on Building Unit Ownership, etc. 
103 Article 35(4) Act on Building Unit Ownership, etc. 
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3. ปัญหาเกีย่วกบัการเลกิอาคารชุด 

 

ตามพระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 51(2) กาํหนดให้อาคารชุดที่ได้

จดทะเบียนไว ้อาจเลิกได้โดยมีมติของเจา้ของร่วมทั้งหมด ซ่ึงมีมติเป็นเอกฉันท์ให้เลิกอาคารชุด  

กล่าวได้ว่าเจา้ของห้องชุดนั้น ทั้งหมดในอาคารชุดยินยอมและสมคัรใจขอยกเลิกกรรมสิทธ์ิ

ในอาคารชุด ซ่ึงมีผลทาํให้เลิกอาคารชุดไดต้ามท่ีกฎหมายกาํหนดไว ้อยา่งไรก็ตาม ปัญหามีอยู่ว่า

หากมีเจา้ของร่วมบางส่วน หรือเพียงรายเดียว ไม่ตกลงยินยอมในการยกเลิกกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด

นั้นแลว้ อาคารชุดนั้น ก็ไม่สามารถเลิกได ้ดงันั้น การเลิกอาคารชุดในกรณีดงักล่าว จึงเป็นเร่ืองท่ีเป็นไป

ไดย้ากมาก เพราะกฎหมายบญัญติัไวอ้ยา่งชดัเจนวา่การเลิกอาคารชุด ตอ้งมีมติจากเจา้ของร่วมอยา่งเป็น

เอกฉันท ์ซ่ึงทาํให้เห็นวา่กฎหมายไม่เปิดช่องให้ยกเลิกอาคารชุดเพียงบางส่วน ดงันั้น ทาํให้เห็นว่า

กฎหมายมีเจตนาคุม้ครองสิทธิ หรือประโยชน์ของเจา้ของร่วมส่วนนอ้ยมากเกินสมควร   

ต่างจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น ในประเด็นการเลิกอาคารชุดนั้น ปรากฏ

อยูใ่นบทบญัญติักฎหมาย ซ่ึงมีสาระสาํคญัวา่สมาคมฯ จะถูกทาํใหส้ิ้นสุดลง ดว้ยสาเหตุต่อไปน้ี 

1) การทาํลายของอาคาร  

2) ความส้ินสุดของทรัพยส่์วนบุคคลในอาคาร และ 

3) มติในท่ีประชุม104 

 โดยมิติท่ีอา้งถึงในขอ้ (3) ของวรรคก่อนหน้าน้ี จะเป็นการออกเสียงโดยอย่างน้อย

เสียงส่วนใหญ่สามในส่ีของเจา้ของห้องชุด และสามในส่ีหลกัของคะแนนเสียงขา้งมาก105 จาก

การศึกษา ผูศึ้กษาเห็นวา่ การเลิกอาคารชุดโดยอาศยัมติของเจา้ของร่วมนั้น ควรกาํหนดคะแนนเสียง

เป็นสามในส่ีของเจา้ของหอ้งชุดและสามในส่ีหลกัของคะแนนเสียงขา้งมาก เพราะถือวา่เป็นคะแนนเสียง

ท่ีหนาแน่นพอสมควร เช่นเดียวกบักฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่น   

 เมื่อเลิกอาคารชุดแลว้ ให้พนกังานเจา้หน้าที่ส่งหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดที่ยกเลิก

ฉบบัท่ีเก็บไวท่ี้สํานักงานของพนักงานเจา้หน้าท่ี ซ่ึงได้หมายเหตุ การยกเลิกตามมาตรา 54 แล้ว  

พร้อมสําเนาคาํขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดไปให้เจา้พนกังานท่ีดินทอ้งท่ี จดแจง้ในสารบญัสําหรับ

จดทะเบียนของโฉนดท่ีดินเดิม โดยแสดงช่ือเจา้ของร่วมท่ีมีช่ือในคาํขอจดทะเบียนขอเลิกอาคารชุด

เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมตามอตัราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละคนถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง  

พร้อมทั้งรายการภาระผกูพนัอ่ืน ท่ีปรากฏในหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดนั้น 

104 Article 55(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
105 Article 55(2) Act on Building Unit Ownership, etc. 
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 เม่ือเจา้พนกังานท่ีดิน ไดจ้ดแจง้โฉนดท่ีดินตามวรรคหน่ึงแลว้ ให้ท่ีดินนั้น พน้จากการอยู่

ภายใตบ้ทบังคับตามพระราชบัญญัติน้ี และให้เจ้าพนักงานท่ีดินคืนโฉนดท่ีดินนั้ นให้แก่ผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิ ตามมาตรา 55 โดยนิติบุคคลอาคารชุดก็เลิกโดยปริยาย และให้เจา้ของร่วมตั้งผูช้าํระบญัชี 

เพื่อสะสางหน้ีสินและทรัพยสิ์นของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ภายใน 14 วนั นบัแต่วนัจดทะเบียน

เลิกอาคารชุด ตามมาตรา 57 ในกรณีดงักล่าวน้ี หากเจา้ของร่วมไม่สามารถตั้งบุคคลใด มาเป็นผูช้าํระ

บญัชีได ้หรือเลือกบุคคลได ้แต่บุคคลนั้นไม่ยนิยอมเป็นผูช้าํระบญัชี ก็จะเกิดปัญหาตามมา   

 ดงันั้ น เพื่อความสมบูรณ์ของบทบญัญัติของกฎหมาย และเป็นการอุดช่องว่างของ

กฎหมาย และเพื่อเป็นการคุม้ครองสิทธิของเจา้ของร่วม เห็นควรใหศ้าลมีอาํนาจแต่งตั้งผูช้าํระบญัชี

จากการร้องขอของผูม้ีส่วนไดเ้สีย หรือพนกังานอยัการ หรือโดยอาํนาจ ในกรณีท่ีไม่มีบุคคลใด

จะมาเป็นผูช้าํระบญัชี และเม่ือความเสียหายใดๆ มีแนวโน้มท่ีจะเกิดข้ึน เน่ืองจากตาํแหน่งท่ีวา่งลง

ของผูช้าํระบญัชี 106 เช่นเดียวกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น   

 

4. ปัญหาเกีย่วกบัการลงมต ิ

 

 4.1  ปัญหาการลงมติยดึตามคะแนนเสียง โดยไม่คํานึงถึงจํานวนของเจ้าของร่วม 

  การลงคะแนนเสียงตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยนั้น ยึดจาํนวนคะแนน

เสียงเป็นสําคญั โดยไม่คาํนึงถึงจาํนวนเจา้ของร่วม แมแ้ต่การลงมติในเร่ืองสําคญั ตามพระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 48 ซ่ึงบญัญติัว่า “มติเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปน้ี ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียง

ไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจาํนวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด 

4.1.1 การซ้ืออสังหาริมทรัพย ์หรือรับการให้อสังหาริมทรัพยท่ี์มีค่าภาระติดพนั

เป็นทรัพยส่์วนกลาง 

4.1.2 การจาํหน่ายทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย ์

4.1.3 การอนุญาตให้เจา้ของร่วมทาํการก่อสร้าง ตกแต่ง ปรับปรุง เปล่ียนแปลง

หรือต่อเติมหอ้งชุดของตนเองท่ีมีผลกระทบต่อทรัพยส่์วนกลาง หรือลกัษณะภายนอกของอาคารชุด

โดยค่าใชจ่้ายของผูน้ั้นเอง 

4.1.4 การแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการใช ้หรือการจดัการทรัพยส่์วนกลาง 

4.1.5 การแกไ้ขเปล่ียนแปลงอตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัในขอ้บงัคบั ตามมาตรา 32(8) 

 

106 Article 55-4 Act on Building Unit Ownership, etc. 
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4.1.6 การก่อสร้างอนัเป็นการเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยส่์วนกลาง 

4.1.7 การจดัหาผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลาง 

  ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมเขา้ประชุม มีคะแนนเสียงไม่ครบตามท่ีกาํหนดไวใ้นวรรคหน่ึง 

ให้เรียกประชุมใหม่ ภายในสิบห้าวนั นบัแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อน และมติเก่ียวกบัเร่ืองท่ีบญัญติัไว้

ตามวรรคหน่ึงในการประชุมคร้ังใหม่น้ี ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในสามของจาํนวน

คะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด” แต่การเรียกประชุมคร้ังหลงันั้น ตอ้งเป็นมติเร่ืองเดิม   

  ต่างจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น ท่ียดึจาํนวนคะแนนเสียงและจาํนวน

เจา้ของร่วมด้วยทุกกรณี เช่น มติในกรณีการเปลี่ยนแปลงในทรัพย ์ส่วนกลางไว ้กล่าวคือ 

การเปล่ียนแปลงในทรัพยส่์วนกลาง (ไม่รวมส่วนท่ีไม่เก่ียวขอ้งกบัการเปล่ียนแปลงท่ีสําคญัเก่ียวกบั

รูปร่าง หรือการทาํงานของทรัพยส่์วนกลาง) ตอ้งเป็นการตดัสินใจโดยมติในท่ีประชุม โดยอยา่งนอ้ย

ส่วนใหญ่สามในส่ีของเจา้ของห้องชุด และส่วนใหญ่ของสามในส่ีของจาํนวนเสียงทั้งหมด107 การจดัตั้ง 

แกไ้ข เพิ่มเติม หรือยกเลิกขอ้บงัคบันั้น จะมีผลบงัคบัไดต้อ้งไดรั้บมติจากท่ีประชุมโดยคะแนนเสียง

ส่วนใหญ่อย่างน้อยสามในส่ีของเจา้ของห้องชุด และคะแนนเสียงส่วนใหญ่สามในส่ีของจาํนวน

เสียงทั้งหมด108 สมาคมท่ีอา้งถึงในมาตรา 3  จะถูกกลายเป็นบุคคลตามกฎหมาย (นิติบุคคล) โดยมา

จากมติท่ีประชุมรับรอง โดยอย่างน้อยส่วนใหญ่สามในส่ีของเจา้ของห้องชุด และส่วนใหญ่ของ

จาํนวนสามในส่ีของจาํนวนเสียง โดยระบุช่ือและสํานักงานโดยการลงทะเบียนในท้องท่ีของ

สาํนกังานใหญ่ของตน109 สมาคมฯ จะถูกทาํใหส้ิ้นสุดลง ดว้ยสาเหตุต่อไปน้ี 

(1) การทาํลายของอาคาร  

(2) ความส้ินสุดของทรัพยส่์วนบุคคลในอาคาร และ 

(3) มติในท่ีประชุม110 

  โดยมิติท่ีอา้งถึงในขอ้ (3) ของวรรคก่อนหนา้น้ี จะเป็นการออกเสียงโดยอยา่งนอ้ย 

เสียงส่วนใหญ่สามในส่ีของเจา้ของห้องชุด และสามในส่ีหลกัของคะแนนเสียงขา้งมาก111 มติเพื่อ

เรียกร้องให้ฟ้ืนฟูในส่วนของทรัพยสิ์นจะตอ้งนาํเขา้สู่ท่ีประชุม โดยตอ้งมีมติคะแนนเสียงอยา่งนอ้ย

ส่วนใหญ่สามในส่ีของเจา้ของห้องชุดและส่วนใหญ่สามในส่ีของจาํนวนเสียงทั้งหมด112 เป็นตน้  

107 Article 17 Act on Building Unit Ownership, etc. 
108 Article 31(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
109 Article 47(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
110 Article 55(1) Act on Building Unit Ownership, etc. 
111 Article 55(2) Act on Building Unit Ownership, etc. 
112 Article 61(5) Act on Building Unit Ownership, etc. 
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ซ่ึงถือว่ากฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น ให้ความสําคญักบัจาํนวนเจา้ของร่วมเท่าเทียมกบั

จาํนวนคะแนนเสียง กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยควรจะให้ความสําคญักบัจาํนวนเจา้ของ

ร่วมเท่าเทียมกบัจาํนวนคะแนนเสียงเช่นเดียวกนั เน่ืองจากการอาศยัอยูใ่นอาคารชุดนั้นมีวตัถุประสงค์

เพื่อการอยู่ร่วมกนั การจดัการทรัพยส่์วนกลางร่วมกนั มิได้แสวงหาผลกาํไรดงัเช่นหุ้นส่วน

หรือบริษทัท่ียึดสัดส่วนของจาํนวนคะแนนเสียง ตามหุ้นท่ีลงทุนเป็นสําคญั โดยไม่คาํนึงถึงจาํนวนคน 

กล่าวอีกนยัหน่ึง คือ ผูท่ี้ลงทุนจาํนวนมากหรือถือจาํนวนหุ้นมาก จะไดรั้บผลตอบแทนจาํนวนมากกว่า

คนท่ีลงทุน หรือถือหุน้จาํนวนนอ้ยกวา่   

 4.2  ปัญหาเจ้าของร่วมไม่ให้ความสําคัญกบัการเข้าร่วมประชุม 

  ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 43 บญัญติัว่า “การประชุมใหญ่

ตอ้งมีผูม้าประชุม ซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกันไม่น้อยกว่าหน่ึงในส่ีของจาํนวนเสียงลงคะแนน

ทั้งหมด จึงจะเป็นองคป์ระชุม 

   ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมมาประชุมไม่ครบองคป์ระชุม ตามท่ีกาํหนดไวใ้นวรรคหน่ึง 

ใหเ้รียกประชุมใหม่ภายในสิบหา้วนั นบัแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อน และการประชุมใหญ่คร้ังหลงัน้ี

ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม” จากบทบัญญัติมาตราดังกล่าว ทําให้เจ้าของร่วมไม่ให้

ความสําคญักบัการเขา้ร่วมประชุม และมีจาํนวนผูเ้ขา้ร่วมประชุมน้อยราย โดยกฎหมายจะบงัคบัเฉพาะ

การเขา้ประชุมคร้ังแรกเท่านั้น และการประชุมใหญ่คร้ังหลงัน้ี ไม่บงัคบัวา่จะตอ้งครบองคป์ระชุม  

ทาํใหผู้เ้ขา้ร่วมประชุม ซ่ึงเป็นเจา้ของร่วมไม่ใหค้วามสาํคญัในการเขา้ร่วมประชุมเท่าท่ีควร  

   ต่างจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นท่ีกําหนดให้เจา้ของร่วมสามารถ

ลงคะแนนเสียงเอง หรือมอบฉันทะได้113 และเจา้ของห้องชุดสามารถออกเสียงของตนดว้ยวิธีการ

ทางอิเล็กทรอนิกส์ (หมายถึง วิธีการที่ใชร้ะบบประมวลผลขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์หรืออ่ืน ๆ วิธีการ

ที่จะใช้ขอ้มูลและเทคโนโลยีการส่ือสารท่ีระบุไว ้โดยคาํสั่งของกระทรวงยุติธรรม) แทนการออกเสียง

ในรูปแบบลายลกัษณ์อกัษร114 ซ่ึงการให้สิทธิเจา้ของร่วมท่ีติดภารกิจ หรือไม่สามารถเขา้ร่วมประชุม

ได้ลงคะแนนเสียงด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์นั้ น สามารถแก้ไขปัญหาเจ้าของร่วมไม่ให้

ความสาํคญักบัการเขา้ร่วมประชุมได ้

 

 

 

113 Article 39(2) Act on Building Unit Ownership, etc. 
114 Article 39(3) Act on Building Unit Ownership, etc. 
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5. ปัญหาเกีย่วกบัการเป็นประธานในทีป่ระชุมใหญ่ 

 

 ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 43 วรรคสาม บญัญติัวา่ “ผูจ้ดัการหรือ

คู่สมรสของผูจ้ดัการ จะเป็นประธานในการประชุมใหญ่มิได”้ ตามมาตรา 43 เป็นเพียงการห้ามมิให้

ผูจ้ดัการหรือคู่สมรสของผูจ้ดัการเป็นประธานในที่ประชุมใหญ่เท่านั้น แต่ก็มิไดร้ะบุว่าใน

การประชุมใหญ่แต่ละคร้ัง จะให้ใครเป็นประธาน ทาํให้เกิดปัญหาข้ึนในทางปฏิบติั กล่าวคือ ในกรณีท่ี

ท่ีประชุมเลือกบุคคลใดบุคคลหน่ึงข้ึนเป็นประธาน แต่บุคคลดงักล่าวนั้นไม่สมคัรใจ หรือไม่เต็มใจ

หรือไม่มีความพร้อมท่ีจะทาํหนา้ท่ีเป็นประธานก็จะเกิดปัญหาข้ึน ในกรณีดงักล่าว ยงัเป็นปัญหาอีกวา่

สามารถเลือกบุคคลภายนอกท่ีไม่ไดเ้ป็นเจา้ของห้องชุดในอาคารชุดดงักล่าว มาทาํหน้าท่ีเป็นประธาน

ในท่ีประชุมไดห้รือไม่ ซ่ึงในประเด็นดงักล่าว ยงัไม่มีขอ้ยติุ   

ต่างจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุ่น ที่กาํหนดไวช้ดัเจนว่าผูจ้ดัการหรือ

หน่ึงในเจ้าของห้องชุดท่ีเรียกให้มีการประชุมทั้ งหลาย จะทําหน้าท่ีเป็นประธานในท่ีประชุม 

นอกจากท่ีระบุไวใ้นขอ้บงัคบั หรือท่ีจะไดรั้บการแกไ้ขเป็นอยา่งอ่ืน115   

 ดงันั้น หากกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยไดบ้ญัญติัไวอ้ยา่งชดัเจน เช่นเดียวกบั

กฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น ก็จะทาํใหไ้ม่เกิดปัญหาในทางปฏิบติั 

 

6. ปัญหาเกีย่วกบัการทาํประกนัอบัุติเหตุในทรัพย์ส่วนกลาง 

 

เม่ือท่ีดินและอาคารได้ยื่นคาํขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุด และไดรั้บการจดทะเบียน

อาคารชุด ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แลว้ ก็จะไดรั้บหนังสือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด  

หากเจา้ของโครงการ หรือผูย้ื่นคาํขอจดทะเบียนอาคารชุดประสงคจ์ะขายห้องชุด จะตอ้งยื่นคาํขอ

จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดดว้ย โดยอาคารชุดนั้น ก่อนจะมีการเปล่ียนมือการดูแลโครงการไป

ยงันิติบุคคล ก็จะมีการตกลงเร่ืองขอ้มูลต่างๆ ของโครงการ และหน่ึงในขอ้มูลของโครงการ คือ 

เร่ืองประกนั ซ่ึงโดยทัว่ไปแลว้ ในระหวา่งการก่อสร้างก็จะมีการทาํประกนัอยูแ่ลว้ แต่เม่ือก่อสร้างเสร็จ

มีการโอนกรรมสิทธ์ิเกิดข้ึน ความคุม้ครองของประกนัระหว่างการก่อสร้างนั้นก็จะหมดอายุลง 

ซ่ึงการตดัสินใจก็ข้ึนอยู่กบันิติบุคคลของอาคารชุดนั้น ๆ โดยกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย

มิไดบ้งัคบัวา่จะตอ้งทาํประกนัอุบติัเหตุหรือประกนัภยั 

115 Article 41 Act on Building Unit Ownership, etc. 
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การประกนัภยั โดยทัว่ไปจะคุม้ครองเฉพาะความเสียหายท่ีเกิดจากอุบติัเหตุ หรือปัจจยั

ภายนอก หรือภยัธรรมชาติตามความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจริง แต่ไม่เกินทุนประกนั เช่น ไฟไหม ้ฟ้าผ่า   

ลมพายุ นํ้ าท่วม แผ่นดินไหว ภยัจากอากาศยาน และคุ้มครองความเสียหายจากการลดัวงจรต่อ

อุปกรณ์ไฟฟ้าท่ีมีรอยไหม ้แต่จะไม่คุม้ครองในกรณีท่ีเกิดจากการเส่ือมสภาพตามอายุการใช้งาน 

ซ่ึงผลประโยชน์ท่ีจะไดรั้บก็จะแตกต่างกนัไปตามสาเหตุของภยั หากถามวา่การทาํประกนัอาคารชุด

จาํเป็นหรือไม่ คาํตอบคงข้ึนอยู่กบัว่ามีทรัพยสิ์นในห้องมากแค่ไหน แลว้ตอ้งการป้องกนัความ

เส่ียงต่างๆรึเปล่า เพราะการซ้ือประกนัเป็นการป้องกนัความเส่ียงชนิดหน่ึง ซ่ึงอยู่ในข่ายเดียวกบั

การซ้ือบา้นพกัอาศยั  เน่ืองจากคุณลกัษณะของธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์ย่างหน่ึง คือ เป็นทรัพย์

ที่เคล่ือนท่ีไม่ได ้ทาํให้อาจจะไม่มีความเส่ียงเท่ารถยนต์ รถจกัรยานยนต์ แต่การท่ีทรัพยเ์คล่ือนท่ี

ไม่ได ้ก็อาจจะเป็นความเส่ียงเช่นเดียวกนั เพราะไม่ไดติ้ดระบบเหมือนรถยนต์ที่เวลานํ้ามนัหมด 

ก็จะข้ึนสีแดง แต่อาคารชุดไม่ไดมี้ระบบติดตั้งให้ร้องเตือนไดเ้วลามนัจะผุพงัหรือสึกหรอท่ีจุดไหน  

ซ่ึงประกนัเสริมสมยัน้ี ครอบคลุมไปถึงประกนัอุบติัเหตุดว้ย เช่น ถา้เกิดฝนตกหนกัมาก แลว้นํ้ าซึมไหล

เขา้ห้อง ทาํให้พื้นไมป้าเก้บวม เช่นน้ี ก็สามารถเคลมประกนัได้ เป็นตน้ จากที่กล่าวมาขา้งตน้

แสดงให้เห็นว่า การทาํสัญญาอุบติัเหตุหรือประกนัภยั น่าจะเป็นประโยชน์และเป็นการคุม้ครองสิทธิ

ของเจา้ของห้องชุดที่อยู่ในอาคาร ดงันั้น กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย ควรจะบญัญตัิให้

ทุกอาคารทาํประกนัอุบติัเหตุ หรือประกนัภยั  มิใช่เป็นเพียงดุลพินิจของแต่ละเจา้ของร่วม หรือ

นิติบุคคลอาคารชุดท่ีจะกาํหนดไวใ้นขอ้บงัคบัเท่านั้น   

ต่างจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น ท่ีกาํหนดให้การร่วมเขา้ทาํสัญญาประกนั

อุบติัเหตุเกี่ยวกบัทรัพยส่์วนกลาง จะถือว่าเป็นเร่ืองที่เกี่ยวกบัการบริหารจดัการร่วมกนัได้116 

ซ่ึงกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น ได้ให้ความสําคญักบัเร่ืองของการทาํประกนัอุบติัเหตุ

ในทรัพยส่์วนกลาง โดยบญัญติัไวใ้นตวับทกฎหมาย มิใช่ใหเ้ป็นเพียงดุลพินิจของแต่ละเจา้ของร่วม

หรือนิติบุคคลอาคารชุดท่ีจะกาํหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของแต่ละอาคารชุด 

 

7. ปัญหาเกีย่วกบัการปฏเิสธว่าไม่ทราบมติทีป่ระชุมหรือข้อบังคบั 

 

 หนา้ท่ีของผูถื้อกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดหรือเจา้ของร่วมน้ี มีทั้งในกรณีท่ีกฎหมายอาคารชุด

บญัญติัไวโ้ดยตรง และในกรณีท่ีเจา้ของร่วมตกลงกนัเอง โดยระบุไวใ้นขอ้บงัคบั หรือมติของ

ท่ีประชุม 

116 Article 18(4) Act on Building Unit Ownership, etc. 

                                                           



74 
 

 หนา้ท่ีในการปฏิบติัตามมติของเจา้ของร่วม หรือมติของท่ีประชุมใหญ่นั้น มีผลผกูพนั

ตามกฎหมายให้เจา้ของร่วมมีหน้าท่ีตอ้งปฏิบติัตาม ทั้งเจา้ของร่วมท่ีออกเสียงเห็นดว้ยและไม่เห็นดว้ย 

หากมีการฝ่าฝืน ไม่ปฏิบติัตามมติดงักล่าว นิติบุคคลอาคารชุดก็มีสิทธิฟ้องร้องได ้แต่หากเป็นมติ

ที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย ก็อาจโต้แยง้โดยการนําคดีข้ึนสู่ศาลได้ ในกรณีการแก้ไขหรือเพิ่มเติม

ขอ้บงัคบัอาคารชุดนั้น จะตอ้งใช้มติท่ีประชุมใหญ่เสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมท่ีเขา้ประชุม ตาม

มาตรา 44 จากบทบัญญัติมาตราดังกล่าว แสดงให้เห็นว่า การลงมติในการแก้ไขหรือเพิ่มเติม

ขอ้บงัคบัอาคารชุดนั้น จะตอ้งใชม้ติท่ีประชุมใหญ่เสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมท่ีเขา้ประชุม ดงันั้น  

อาจจะมีเจา้ของร่วมบางส่วนท่ีไม่ไดเ้ขา้ร่วมประชุม และมิไดล้งมติ จึงเป็นปัญหาวา่หากเจา้ของร่วม

ท่ีไม่ได้เขา้ร่วมประชุม ปฏิเสธว่าไม่ทราบมติท่ีประชุมหรือไม่ทราบขอ้บงัคบั และไม่ยอมปฏิบติั

ตามมติท่ีประชุมหรือขอ้บงัคบั หรือทราบมติที่ประชุมหรือขอ้บงัคบั แต่ไม่ยอมปฏิบติัตามก็จะ

เกิดปัญหาข้ึน  

 ดงันั้น  เพื่อเป็นการแก้ไขปัญหาดังกล่าว ควรระบุไวใ้นบทบญัญติัของกฎหมายว่า  

ขอ้บงัคบันั้น จะตอ้งติดไวใ้ห้เห็นอยา่งชดัเจนในอาคาร และให้ถือวา่เจา้ของห้องชุดทุกคน รวมทั้ง

ผูรั้บช่วงสิทธิไดท้ราบ และยนิยอมท่ีจะปฏิบติัตามขอ้บงัคบั ดงัเช่น กฎหมายอาคารชุดของประเทศ

ญ่ีปุ่นท่ีบัญญัติให้ข้อบังคับ  จะต้องติดตั้ งไว้อย่างชัดเจนภายในอาคาร 117 และผู ้รับช่วงสิทธิ

ครอบครองต่อจากเจา้ของพื้นที่ และผูค้รอบครองมีหน้าที่ในการปฏิบติัตามขอ้บงัคบั และมติ

ในท่ีประชุม118  

117 Article 33(3) Act on Building Unit Ownership, etc. 
118 Article 46 Act on Building Unit Ownership, etc. 

                                                           



 
 

บทที ่5 

บทสรุป และข้อเสนอแนะ 

 

 

1. บทสรุป 

 

 เน่ืองจากสภาพเศรษฐกิจในปัจจุบนัได้มีการขยายตวั และมีการพฒันาอย่างรวดเร็ว

จาํนวนประชากรก็มีจาํนวนมากข้ึนเร่ือย ๆ ในทุก ๆ ปี ส่งผลให้เกิดความตอ้งการดา้นท่ีอยู่อาศยั

เพิ่มมากข้ึน ดว้ยเหตุน้ี ประเทศต่าง ๆ เช่น ประเทศญ่ีปุ่น ซ่ึงเป็นประเทศท่ีมีพื้นท่ีดินน้อย และประสบ

กบัปัญหาประชากรเพิ่มจาํนวนข้ึนทุก ๆ ปี ส่งผลให้ที่ดินมีราคาสูงข้ึน ประชาชนประสบปัญหา

ขาดแคลนท่ีอยูอ่าศยั จึงไดมี้การพฒันารูปแบบของการอยูอ่าศยั เพื่อรองรับการขยายตวัของจาํนวน

ประชากรท่ีมีเพิ่มข้ึน โดยการสร้างอาคารข้ึนไปในทางท่ีสูง หรือท่ีเรียกวา่ อาคารชุด เม่ือโครงสร้างของ

อาคาร และลกัษณะการอยู่อาศยัเปล่ียนแปลงไป ทาํให้กฎหมายที่ใช้บงัคบัอยู่ไม่สอดรับและ

ไม่สามารถแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนได ้จึงไดมี้การบญัญติักฎหมายข้ึนมา เพื่อใช้กบัการอยูอ่าศยัในอาคาร 

และเป็นท่ีมาของการประกาศใชพ้ระราชบญัญติักฎหมายความเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดปี 

พ.ศ. 2505 ซ่ึงเป็นกฎหมายพื้นฐาน เก่ียวกบักฎเกณฑ์หรือขอ้บงัคบัคอนโดมิเนียมในประเทศญ่ีปุ่น  

ต่อมาไดส้ร้างอาคารชุด เพื่อเป็นท่ีพกัอาศยัแห่งแรกในปี พ.ศ. 2506 จนถึงปี พ.ศ. 2507  

 ประเทศไทย ก็ประสบปัญหาเช่นเดียวกบักบัประเทศญ่ีปุ่น จึงไดมี้การออกกฎหมาย

เก่ียวกับอาคารชุดข้ึนใช้บังคับ โดยอาศยักฎหมายของประเทศฝร่ังเศส กฎหมายของรัฐฮาวาย

ประเทศสหรัฐอเมริกา และกฎหมายของบางประเทศในยุโรปเป็นหลกัในการร่าง และไดป้ระกาศ

ในราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 96 ฉบบัพิเศษ ตอนท่ี 67 เม่ือวนัท่ี 30 เมษายน 2522 มีผลใชบ้งัคบัตั้งแต่

วนัท่ี 28 ตุลาคม 2522 เป็นตน้ไป แมว้า่ พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 จะใชบ้งัคบัมาเป็นเวลานานกวา่  

38 ปีแล้ว และมีการปรับปรุงแก้ไขถึง 3 คร้ัง แต่กฎหมายฉบับน้ี ยงัมีข้อบกพร่องและมีปัญหา 

อุปสรรคในการนาํไปปรับใชก้บัขอ้เทจ็จริงท่ีเกิดข้ึนในปัจจุบนั 

 จากการศึกษากฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยเปรียบเทียบกบักฎหมายอาคารชุด

ของประเทศญ่ีปุ่น พบว่ามีลกัษณะคลา้ยคลึงกนั กล่าวคือ กฎหมายอาคารชุดของทั้งสองประเทศ

มีวตัถุประสงค์เพื่อแก้ไขปัญหาในด้านที่อยู่อาศยัในเมืองที่เพิ่มมากข้ึน และระบบกรรมสิทธ์ิ

ในอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ไม่อาจสนองความตอ้งการของประชาชน

ซ่ึงตอ้งอาศยัในอาคารเดียวกนั โดยร่วมกนัมีกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารนั้น แยกจากกนัเป็นสัดส่วนได ้
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จึงวางระบบกรรมสิทธ์ิในห้องชุดข้ึน เพื่อให้ผูท่ี้อยูใ่นอาคารเดียวกนั สามารถถือกรรมสิทธ์ิห้องชุด

ในอาคารส่วนท่ีเป็นของตนแยกจากกนัเป็นสัดส่วน และสามารถจดัระบบค่าใช้จ่ายในการบาํรุงรักษา

อาคารร่วมกนัได ้นอกจากน้ี กฎหมายอาคารชุดของทั้งสองประเทศ ยงัมีวตัถุประสงคเ์พื่อคุม้ครอง

ผูซ้ื้อหรือผูท่ี้อยู่อาศยัในอาคารชุดอีกด้วย แต่กฎหมายอาคารชุดของทั้งสองประเทศนั้น อาจจะ

แตกต่างกนัไปบา้งในรายละเอียด เช่น  กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย มิได้บญัญตัิถึง

ทรัพยส่์วนกลางเฉพาะส่วนไว  ้โดยทรัพยส่์วนกลางบางอย่างอาจไม่เป็นประโยชน์แก่ห้องชุด

บางห้อง เช่น ลิฟต์ อาจไม่เป็นประโยชน์ต่อห้องชุดชั้นล่าง แต่ก็ต้องเสียค่าใช้จ่ายตามส่วนแห่ง

กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงถือว่าไม่ยุติธรรมสําหรับเจา้ของห้องชุดดงักล่าว และเกิดเป็น

ขอ้พิพาทข้ึนได้ แต่ในประเด็นดงักล่าวน้ี กฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุ่น ได้บญัญตัิถึง

ทรัพยส่์วนกลางเฉพาะส่วนไว ้กล่าวคือ ไม่ว่าทางเดินหรือบนัไดท่ีนาํไปสู่ทรัพยส่์วนบุคคลอ่ืนๆ 

หรือส่วนอ่ืนๆ ของอาคาร ท่ีมาจากการพิจารณาโครงสร้าง ควรจดัไวใ้ห้มีสําหรับการใชง้านร่วมกนั

ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนของเจา้ของห้องชุด หรืออาจจะเป็นทรัพยอ์ยา่งใด อย่างหน่ึงของกรรมสิทธ์ิ

ในพื้นท่ีนั้นๆ 

 การประชุมใหญ่นั้น จะตอ้งผ่านกระบวนการเรียกประชุม ตามพระราชบญัญติัอาคาร

ชุดพ.ศ. 2522 มาตรา 42/3 กล่าวคือ การเรียกประชุมใหญ่ ตอ้งทาํเป็นหนงัสือนัดประชุมระบุสถานท่ี 

วนั เวลา ระเบียบวาระการประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุม พร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร

และจดัส่งให้เจา้ของร่วม ไม่น้อยกว่าเจ็ดวนัก่อนวนัประชุม จากบญัญติัดงักล่าว การจดัประชุม

โดยไม่ไดป้ฏิบติัตาม มาตรา 42/3 น่าจะถือว่าไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ผูมี้ส่วนไดเ้สียย่อมมีสิทธ์ิฟ้องร้อง

ดาํเนินคดีขอให้ศาลเพิกถอนมติท่ีประชุมใหญ่ได ้ซ่ึงจะเป็นปัญหาในอนาคต เน่ืองจากการฟ้องร้องคดี

ตอ้งใช้เวลา และเสียค่าใช้จ่ายเป็นจาํนวนมาก แต่กฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น ในกรณี

ท่ีเจา้ของหอ้งชุดทุกคนใหค้วามยนิยอม การประชุมไม่ตอ้งผา่นกระบวนการเรียกประชุมก็ได ้

 ตามพระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 51(2) กาํหนดให้อาคารชุดที่ได้

จดทะเบียนไวอ้าจเลิกได ้โดยมีมติของเจา้ของร่วมทั้งหมด ซ่ึงมีมติเป็นเอกฉันท์ให้เลิกอาคารชุด  

กล่าวได้ว่าเจา้ของห้องชุดนั้นทั้งหมดในอาคารชุด ยินยอมและสมคัรใจขอยกเลิกกรรมสิทธ์ิ

ในอาคารชุด ซ่ึงมีผลทาํให้เลิกอาคารชุดไดต้ามท่ีกฎหมายกาํหนดไว ้อย่างไรก็ตาม ปัญหามีอยู่ว่า

หากมีเจา้ของร่วมบางส่วน หรือเพียงรายเดียว ไม่ตกลงยนิยอมในการยกเลิกกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด

นั้นแล้ว อาคารชุดนั้นก็ไม่สามารถเลิกได้ ดงันั้น การเลิกอาคารชุดในกรณีดงักล่าว จึงเป็น

เร่ืองที่เป็นไปได้ยากมาก เพราะกฎหมายบญัญติัไวอ้ย่างชัดเจนว่า การเลิกอาคารชุดตอ้งมีมติ

จากเจา้ของร่วมอย่างเป็นเอกฉันท์ ซ่ึงทาํให้เห็นว่ากฎหมายไม่เปิดช่องให้ยกเลิกอาคารชุด

เพียงบางส่วน ดงันั้น ทาํให้เห็นว่ากฎหมายมีเจตนาคุม้ครองสิทธิหรือประโยชน์ของเจา้ของร่วม
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ส่วนน้อยมากเกินสมควร แตกต่างจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นท่ีกาํหนดให้การเลิก

อาคารชุดโดยอาศยัมติของท่ีประชุมใหญ่นั้น ใช้มติอย่างน้อยเสียงส่วนใหญ่สามในส่ีของเจา้ของ

หอ้งชุด และสามในส่ีหลกัของคะแนนเสียงขา้งมาก ซ่ึงถือวา่เป็นคะแนนเสียงท่ีหนาแน่นพอสมควร

และสามารถปฏิบติัไดจ้ริง   

 เม่ือจดทะเบียนเลิกอาคารชุดแลว้ นิติบุคคลอาคารชุดก็เลิกโดยปริยาย และให้เจา้ของ

ร่วมตั้งผูช้าํระบญัชี เพื่อสะสางหน้ีสินและทรัพยสิ์นของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ภายใน 14 วนั 

นบัแต่วนัจดทะเบียนเลิกอาคารชุด ตามมาตรา 57 ในกรณีดงักล่าวน้ี หากเจา้ของร่วมไม่สามารถ

ตั้งบุคคลใด มาเป็นผูช้าํระบญัชีได้หรือเลือกบุคคลได้แต่บุคคลนั้นไม่ยินยอมเป็นผูช้าํระบญัชี

ก็จะเกิดปัญหาตามมา ซ่ึงในกรณีดงักล่าว กฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นกาํหนดให้ศาล

มีอาํนาจแต่งตั้งผูช้าํระบญัชีจากการร้องขอของผูมี้ส่วนไดเ้สีย หรือพนกังานอยัการ หรือโดยอาํนาจ  

ในกรณีท่ีไม่มีบุคคลใดจะมาเป็นผูช้าํระบญัชี และเม่ือความเสียหายใดๆ มีแนวโน้มท่ีจะเกิดข้ึน

เน่ืองจากตาํแหน่งท่ีวา่งลงของผูช้าํระบญัชี  

การลงคะแนนเสียงตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยนั้น ยึดจาํนวนคะแนนเสียง

เป็นสําคญั โดยไม่คาํนึงถึงจาํนวนเจา้ของร่วม แมแ้ต่การลงมติในเร่ืองสําคญั แตกต่างจากกฎหมาย

อาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นท่ียดึจาํนวนคะแนนเสียงและจาํนวนเจา้ของร่วมดว้ยทุกกรณี เช่น มติในกรณี

การเปล่ียนแปลงในทรัพยส่์วนกลาง การจดัตั้ง แก้ไข เพิ่มเติม หรือยกเลิกขอ้บงัคบั การเลิกอาคารชุด 

การเรียกร้องให้ฟ้ืนฟูในส่วนของทรัพยสิ์น เป็นตน้ ซ่ึงถือว่ากฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นให้

ความสําคญักบัจาํนวนเจา้ของร่วมเท่าเทียมกบัจาํนวนคะแนนเสียงกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย 

ก็น่าจะให้ความสําคญักบัจาํนวนเจา้ของร่วมเท่าเทียมกบัจาํนวนคะแนนเสียงเช่นเดียวกนั เน่ืองจาก

การอาศยัอยูใ่นอาคารชุดนั้น มีวตัถุประสงค์เพื่อการอยูร่่วมกนัการจดัการทรัพยส่์วนกลางร่วมกนั 

มิไดแ้สวงหาผลกาํไร ดงัเช่นหุ้นส่วน หรือบริษทัท่ียึดสัดส่วนของจาํนวนคะแนนเสียงตามหุ้นที่ลงทุน

เป็นสําคญั โดยไม่คาํนึงถึงจาํนวนคน กล่าวอีกนยัหน่ึง คือ ผูท่ี้ลงทุนจาํนวนมาก หรือถือจาํนวนหุ้นมาก 

จะไดรั้บผลตอบแทนจาํนวนมากกวา่คนท่ีลงทุน หรือถือหุน้จาํนวนนอ้ยกวา่   

ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 43 บญัญติัวา่ “การประชุมใหญ่ ตอ้งมี

ผูม้าประชุม ซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกนัไม่น้อยกว่าหน่ึงในส่ีของจาํนวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด  

จึงจะเป็นองคป์ระชุม 

 ในกรณีที่เจา้ของร่วมมาประชุมไม่ครบองค์ประชุม ตามที่กาํหนดไวใ้นวรรคหน่ึง 

ให้เรียกประชุมใหม่ ภายในสิบห้าวนั นบัแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อน และการประชุมใหญ่คร้ังหลงัน้ี

ไม่บงัคบัว่าจะตอ้งครบองคป์ระชุม” จากบทบญัญติัมาตราดงักล่าวทาํให้เจา้ของร่วมไม่ให้ความสําคญั

กบัการเข้าร่วมประชุม และมีจาํนวนผูเ้ข้าร่วมประชุมน้อยราย โดยกฎหมายจะบังคบัเฉพาะการเข้า
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ประชุมคร้ังแรกเท่านั้น และการประชุมใหญ่คร้ังหลงัน้ีไม่บงัคบัว่าจะตอ้งครบองค์ประชุม ทาํให้

ผูเ้ขา้ร่วมประชุมซ่ึงเป็นเจา้ของร่วมไม่ให้ความสําคญัในการเขา้ร่วมประชุมเท่าท่ีควร แตกต่างจาก

กฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นท่ีกาํหนดให้เจา้ของร่วมสามารถลงคะแนนเสียงเองหรือมอบ

ฉนัทะได ้ และเจา้ของห้องชุดสามารถออกเสียงของตนดว้ยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ แทนการออกเสียง

ในรูปแบบลายลกัษณ์อกัษร ซ่ึงการให้สิทธิเจา้ของร่วมท่ีติดภารกิจหรือไม่สามารถเขา้ร่วมประชุม

ได้ลงคะแนนเสียงด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์นั้ น  สามารถแก้ไขปัญหาเจ้าของร่วมไม่ให้

ความสาํคญักบัการเขา้ร่วมประชุมได ้

ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด มาตรา 43 วรรคสาม บญัญติัว่า “ผูจ้ดัการหรือคู่สมรส

ของผูจ้ดัการจะเป็นประธานในการประชุมใหญ่มิได”้ ตามมาตรา 43 เป็นเพียงการหา้มมิให้ผูจ้ดัการ

หรือคู่สมรสของผูจ้ดัการเป็นประธานในท่ีประชุมใหญ่เท่านั้น แต่ก็มิไดร้ะบุวา่ในการประชุมใหญ่

แต่ละคร้ังจะให้ใครเป็นประธาน ทาํให้เกิดปัญหาข้ึนในทางปฏิบติั กล่าวคือ ในกรณีท่ีท่ีประชุม

เลือกบุคคลใดบุคคลหน่ึงข้ึนเป็นประธานแต่บุคคลดงักล่าวนั้น ไม่สมคัรใจ หรือไม่เตม็ใจ หรือไม่มี

ความพร้อมท่ีจะทาํหน้าท่ีเป็นประธานก็จะเกิดปัญหาข้ึน ในกรณีดังกล่าวยงัเป็นปัญหาอีกว่า

สามารถเลือกบุคคลภายนอกที่ไม่ได้เป็นเจา้ของห้องชุด ในอาคารชุดดงักล่าว มาทาํหน้าท่ี

เป็นประธานในท่ีประชุมได้หรือไม่ ซ่ึงในประเด็นดงักล่าวยงัไม่มีขอ้ยุติ แตกต่างจากกฎหมาย

อาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นท่ีกาํหนดไวช้ดัเจนว่า ผูจ้ดัการ หรือหน่ึงในเจา้ของห้องชุดท่ีเรียกให้มี

การประชุมทั้งหลาย จะทาํหน้าท่ีเป็นประธานในท่ีประชุม นอกจากที่ระบุไวใ้นขอ้บงัคบั หรือ

ท่ีจะได้รับการแก้ไขเป็นอย่างอ่ืน ดงันั้น หากกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยได้บญัญติัไว้

อย่างชัดเจน เช่นเดียวกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น ก็จะทาํใหไ้ม่เกิดปัญหาในทางปฏิบติั 

กฎหมายอาคารชุด มีวตัถุประสงค์เพื่อคุม้ครองผูซ้ื้อ หรือผูที้่อยู่อาศยัในอาคารชุด 

แต่กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย มิได้คุ ้มครองเจา้ของห้องชุดในกรณีท่ีเกิดอุบติัเหตุหรือ

อุบติัภยัในอาคารชุด โดยกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย กาํหนดให้เป็นเพียงดุลพินิจของ

แต่ละเจ้าของร่วมหรือนิติบุคคลอาคารชุดท่ีจะกําหนดเร่ืองการทําประกันอุบัติเหตุ ในทรัพย์

ส่วนกลางไวใ้นขอ้บงัคบัเท่านั้น ต่างจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นท่ีไดใ้ห้ความสําคญั

กบัเร่ืองของการทาํประกนัอุบตัิเหตุในทรัพยส่์วนกลาง โดยบญัญติัไวใ้นตวับทกฎหมาย มิใช่

ให้เป็นเพียงดุลพินิจของแต่ละเจา้ของร่วมหรือนิติบุคคลอาคารชุดท่ีจะกาํหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของ

แต่ละอาคารชุด 

 หนา้ท่ีของผูถื้อกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดหรือเจา้ของร่วมน้ี มีทั้งในกรณีท่ีกฎหมายอาคารชุด

บญัญติัไวโ้ดยตรง และในกรณีที่เจา้ของร่วมตกลงกนัเอง โดยระบุไวใ้นขอ้บงัคบัหรือมติของ

ท่ีประชุม หน้าท่ีในการปฏิบติัตามมติของเจา้ของร่วมหรือมติของท่ีประชุมใหญ่นั้น มีผลผูกพนั
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ตามกฎหมายให้เจา้ของร่วมมีหนา้ท่ีตอ้งปฏิบติัตาม ทั้งเจา้ของร่วมท่ีออกเสียงเห็นดว้ย และไม่เห็นดว้ย

หากมีการฝ่าฝืนไม่ปฏิบติัตามมติดงักล่าวนิติบุคคลอาคารชุดก็มีสิทธิฟ้องร้องได ้แต่หากเป็นมติท่ีไม่ชอบ

ดว้ยกฎหมาย ก็อาจโตแ้ยง้โดยการนาํคดีข้ึนสู่ศาลได ้ในกรณีการแกไ้ขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบัอาคาร

ชุดนั้น จะตอ้งใช้มติที่ประชุมใหญ่เสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมที่เขา้ประชุม ตามมาตรา 44 

จากบทบญัญตัิมาตราดงักล่าว แสดงให้เห็นว่าการลงมติในการแก้ไขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบั

อาคารชุดนั้น จะตอ้งใชม้ติท่ีประชุมใหญ่เสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมท่ีเขา้ประชุม ดงันั้น อาจจะมี

เจา้ของร่วมบางส่วนท่ีไม่ไดเ้ขา้ร่วมประชุมและมิไดล้งมติ จึงเป็นปัญหาวา่หากเจา้ของร่วมท่ีไม่ได้

เขา้ร่วมประชุมปฏิเสธว่าไม่ทราบมติที่ประชุม หรือไม่ทราบขอ้บงัคบัและไม่ยอมปฏิบติัตามมติ

ที่ประชุมหรือขอ้บงัคบั หรือทราบมติท่ีประชุม หรือขอ้บงัคบัแต่ไม่ยอมปฏิบติัตาม ก็จะเกิดปัญหาข้ึน 

แตกต่างจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น ไดบ้ญัญติัใหข้อ้บงัคบัจะตอ้งติดตั้งไวอ้ยา่งชดัเจน

ภายในอาคาร และผูรั้บช่วงสิทธิครอบครองต่อจากเจา้ของพื้นท่ีและผูค้รอบครองมีหนา้ท่ีในการปฏิบติั

ตามขอ้บงัคบั และมติในท่ีประชุม  

 จากการศึกษากฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย ทาํให้พบว่ากฎหมายอาคารชุดของ

ประเทศไทยฉบบัน้ี ยงัมีขอ้บกพร่องอยูบ่า้ง อาจเน่ืองมาจากผูบ้ญัญติักฎหมายท่ีบญัญติัไวไ้ม่ครอบคลุม 

หรือบญัญติัไวค้รอบคลุม แต่ไม่อาจคาดหมายเหตุการณ์ท่ีอาจจะเกิดข้ึนในอนาคตได ้หรือเน่ืองจาก

สภาพเศรษฐกิจและสังคมท่ีเปล่ียนแปลงไป ทาํให้กฎหมายไม่เท่าทนักบัสภาพการณ์ และเกิดช่องวา่ง

ของกฎหมาย ผูเ้ขียนจึงศึกษาเปรียบเทียบกบักฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่น ทาํให้ได้คาํตอบ

เก่ียวกบัหลกักฎหมายหรือกระบวนการทางกฎหมาย และนาํมาใช้ในการปรับปรุงและพฒันา

หลกักฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย ใหเ้หมาะสมกบัสภาพเศรษฐกิจและสังคมท่ีเปล่ียนแปลงไป   
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2. ข้อเสนอแนะ 

 

ผูเ้ขียน เห็นว่าการที่กฎหมายไม่ก่อให้เกิดบรรทดัฐานที่แน่นอน หรือความเขา้ใจ

ที่กระจ่างแจง้ อาจก่อให้เกิดความขดัแยง้ ความอยติุธรรม เพราะการท่ีกฎหมายบญัญติัไวไ้ม่ชดัเจน

ไม่ครอบคลุมสภาพปัญหาเปรียบเสมือนเป็นการผลกัภาระให้แก่ผูใ้ชก้ฎหมายวนิิจฉยัตีความกนัเอง

ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีไม่ถูกตอ้ง จากการศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยกบัประเทศญ่ีปุ่น 

ผูเ้ขียนจึงมีขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี 

2.1  บัญญัติกฎหมายเพิ่มเติมไว้ ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในเร่ือง 

“ทรัพยส่์วนกลางเฉพาะส่วน” ดงัน้ี “ไม่วา่ทางเดินหรือบนัไดท่ีนาํไปสู่ทรัพยส่์วนบุคคลอ่ืนๆ หรือ

ส่วนอ่ืนๆ ของอาคารท่ีมาจากการพิจารณาโครงสร้าง ควรจดัไวใ้ห้มีสําหรับการใชง้านร่วมกนัไม่วา่

ทั้งหมดหรือบางส่วนของเจา้ของห้องชุด หรืออาจจะเป็นทรัพยอ์ย่างใด อย่างหน่ึงของกรรมสิทธ์ิ

ในพื้นท่ีนั้นๆ” ตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น มาตรา 4(1)   

  และบญัญติักฎหมายเพิ่มเติมไว ้ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 “ทรัพย์

ส่วนกลางโดยทัว่ไป จะตอ้งร่วมกนัเป็นเจา้ของโดยเจา้ของห้องชุด แต่ทรัพยส่์วนกลางบางส่วน

อาจจะตอ้งร่วมเป็นเจา้ของร่วมกนัของเจา้ของห้องชุด จึงควรจะตอ้งมีการใช้งานร่วมกนัของ

ทรัพยต่์างๆ” ตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น มาตรา 11(1)   

2.2 บญัญตัิกฎหมายเพิ ่มเติมไว  ้ในพระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในเร่ือง 

“การเรียกประชุมใหญ่” ดงัน้ี “เม่ือเจา้ของห้องชุดทุกคนให้ความยินยอม การประชุมไม่ตอ้งผ่าน

กระบวนการเรียกประชุม” ตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น มาตรา 36   

 2.3 บญัญตัิกฎหมายเพิ่มเติมไว  ้ในพระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในเร่ือง 

“ผูช้าํระบญัชี” ดงัน้ี “ศาลมีอาํนาจแต่งตั้งผูช้าํระบญัชีจากการร้องขอของผูมี้ส่วนได้เสียหรือพนักงาน

อยัการหรือโดยอาํนาจ ในกรณีที่ไม่มีบุคคลใดจะมาเป็นผูช้าํระบญัชี และเมื่อความเสียหายใดๆ 

มีแนวโน้มท่ีจะเกิดข้ึน เน่ืองจากตาํแหน่งท่ีว่างลงของผูช้าํระบญัชี” ตามกฎหมายอาคารชุดของ

ประเทศญ่ีปุ่น มาตรา 55-4 

2.4 บญัญตัิกฎหมายเพิ ่มเติมไว  ้ในพระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในเร่ือง 

“การออกเสียงทางอิเล็กทรอนิกส์” ดงัน้ี “เจา้ของห้องชุดสามารถออกเสียงของตนดว้ยวิธีการทาง

อิเล็กทรอนิกส์ แทนการออกเสียงในรูปแบบลายลกัษณ์อกัษร” ตามกฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่น  

มาตรา 39(3) 

2.5  บัญญัติกฎหมายเพิ่มเติมไว้ ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในเร่ือง 

“ประธานในท่ีประชุมใหญ่”  ดงัน้ี “ผูจ้ดัการหรือหน่ึงในเจา้ของห้องชุดท่ีเรียกให้มีการประชุม
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ทั้งหลาย จะทาํหน้าท่ีเป็นประธานในท่ีประชุม นอกจากท่ีระบุไวใ้นขอ้บงัคบั หรือท่ีจะไดรั้บการแกไ้ข

เป็นอยา่งอ่ืน” ตามกฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่น มาตรา 41 

 2.6 บญัญติักฎหมายเพิ่มเติมไว ้ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในเร่ือง “การทาํ

ประกนัอุบติัเหตุในทรัพยส่์วนกลาง” ดงัน้ี “การร่วมเขา้ทาํสัญญาประกนัอุบติัเหตุเก่ียวกบัทรัพย์

ส่วนกลาง จะถือวา่เป็นเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการบริหารจดัการร่วมกนัได”้ ตามกฎหมายอาคารชุดประเทศ

ญ่ีปุ่น มาตรา 18(4) 

 2.7 บัญญัติกฎหมายเพิ่มเติมไว้ ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในเร่ือง 

“ขอ้บงัคบั” ดงัน้ี “ขอ้บงัคบัจะตอ้งติดตั้งไวอ้ย่างชดัเจนภายในอาคาร” ตามกฎหมายอาคารชุดประเทศ

ญ่ีปุ่น มาตรา 33(3) 

และ “ผูร้ับช่วงสิทธิครอบครองต่อจากเจา้ของพื้นที่ และผูค้รอบครองมีหน้าที่ใน

การปฏิบติัตามขอ้บงัคบัและมติในท่ีประชุม” ตามกฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่น มาตรา 46 และ

เสนอแกไ้ข ปรับปรุง พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  ดงัน้ี 

 

พระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 กฎหมายทีเ่สนอแก้ไข  ปรับปรุง 

1.  มาตรา 51(2)  “อาคารชุดท่ีไดจ้ดทะเบียนไว้

อาจเลิกไดด้ว้ยเหตุใดเหตุหน่ึง ดงัต่อไปน้ี 

  (2) เจา้ของร่วมมีมติเป็นเอกฉนัทใ์หเ้ลิก 

อาคารชุด”   

1.  “อาคารชุดท่ีไดจ้ดทะเบียนไว ้อาจเลิกได ้

ดว้ยเหตุใดเหตุหน่ึง ดงัต่อไปน้ี   

 (2)เจา้ของร่วมโดยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่

สามในส่ีของเจา้ของหอ้งชุด  และสามในส่ีของ

คะแนนเสียงขา้งมาก  มีมติใหเ้ลิกอาคารชุด”  

ตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น  

มาตรา 55 

2.  มาตรา 48 วรรคแรก “มติเก่ียวกบัเร่ือง

ดงัต่อไปน้ี ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 

ก่ึงหน่ึงของจาํนวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วม

ทั้งหมด 

 (1) การซ้ืออสงัหาริมทรัพยห์รือรับการให้

อสังหาริมทรัพยท่ี์มีค่าภาระติดพนัเป็นทรัพย์

ส่วนกลาง 

 (2) การจาํหน่ายทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็น

อสังหาริมทรัพย ์  

2.  “มติเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปน้ี ตอ้งไดรั้บ

คะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจาํนวน

เจา้ของหอ้งชุด และไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของ

จาํนวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด 

 (1) การซ้ืออสังหาริมทรัพยห์รือรับการให้

อสังหาริมทรัพยท่ี์มีค่าภาระติดพนัเป็นทรัพย์

ส่วนกลาง 

 (2) การจาํหน่ายทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็น

อสังหาริมทรัพย ์    



82 
 

พระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 กฎหมายทีเ่สนอแก้ไข  ปรับปรุง 

 (3) การอนุญาตใหเ้จา้ของร่วมทาํการก่อสร้าง  

ตกแต่ง ปรับปรุง เปล่ียนแปลงหรือต่อเติมหอ้ง

ชุดของตนเองท่ีมีผลกระทบต่อทรัพยส่์วนกลาง

หรือลกัษณะภายนอกของอาคารชุด โดย

ค่าใชจ่้ายของผูน้ั้นเอง 

 (4) การแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัเก่ียวกบั

การใช ้หรือการจดัการทรัพยส่์วนกลาง 

 (5) การแกไ้ขเปล่ียนแปลงอตัราส่วน

ค่าใชจ่้ายร่วมกนัในขอ้บงัคบั ตามมาตรา 32(8) 

 (6) การก่อสร้างอนัเป็นการเปล่ียนแปลง  

เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยส่์วนกลาง 

 (7) การจดัหาผลประโยชน์ในทรัพย์

ส่วนกลาง”   

 

    (3) การอนุญาตใหเ้จา้ของร่วมทาํการก่อสร้าง  

ตกแต่ง ปรับปรุง เปล่ียนแปลงหรือต่อเติมหอ้ง

ชุดของตนเองท่ีมีผลกระทบต่อทรัพยส่์วนกลาง

หรือลกัษณะภายนอกของอาคารชุด โดย

ค่าใชจ่้ายของผูน้ั้นเอง 

  (4) การแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัเก่ียวกบั

การใชห้รือการจดัการทรัพยส่์วนกลาง 

  (5) การแกไ้ขเปล่ียนแปลงอตัราส่วนค่าใชจ่้าย

ร่วมกนัในขอ้บงัคบั ตามมาตรา 32(8) 

 (6) การก่อสร้างอนัเป็นการเปล่ียนแปลง 

  เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยส่์วนกลาง 

 (7) การจดัหาผลประโยชน์ในทรัพย์

ส่วนกลาง” ตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศ

ญ่ีปุ่น มาตรา 17 31(1) 47(1) 55(1) 55(2) 61(5) 

3. มาตรา 49 “มติเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปน้ี  

ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในส่ี 

ของจาํนวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด 

 (1) การแต่งตั้งหรือถอดถอนผูจ้ดัการ 

(2) การกาํหนดกิจการท่ีผูจ้ดัการมีอาํนาจ

มอบหมายใหผู้อ่ื้นทาํแทน”   

 

3. “มติเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปน้ี ตอ้งไดรั้บ

คะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในส่ีของจาํนวน

เจา้ของหอ้งชุดและไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในส่ีของ

จาํนวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด  

 (1) การแต่งตั้งหรือถอดถอนผูจ้ดัการ 

 (2) การกาํหนดกิจการท่ีผูจ้ดัการมีอาํนาจ

มอบหมายใหผู้อ่ื้นทาํแทน”   

ตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น  

มาตรา 17 31(1) 47(1) 55(1) 55(2) 61(5) 
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(ร่าง) 

พระราชบัญญตั ิ

อาคารชุด (ฉบับที.่.................) 

 พ.ศ.............  

 ………………………………..  

 ………………………………..   

   ………………………………..  

 …………………………………………………………………………………………… 

 โดยเป็นการสมควรแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด 

 …………………………………………………………………………………………… 

 มาตรา 1  พระราชบญัญติัน้ีเรียกวา่  “พระราชบญัญติํอาคารชุด  (ฉบบัท่ี.....) พ.ศ. ………” 

 มาตรา 2  พระราชบัญญัติฉบับน้ีให้ใช้บังคับเม่ือพ้นกําหนดหน่ึงร้อยยี่สิบวนั  นับแต่

ประกาศในราชกิจจานุเบกษา  เป็นตน้ไป 

 มาตรา 3  ให้ยกเลิกความในมาตรา 51(2)  และมาตรา 48  วรรคแรก  และมาตรา 49  แห่ง

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

 “มาตรา 51  อาคารชุดท่ี ได้จดท ะเบี ยนไว้อาจเลิกได้ด้วย เหตุใดเห ตุห น่ึ ง  

ดงัต่อไปน้ี 

   (2) เจา้ของร่วมโดยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่สามในส่ีของเจา้ของหอ้งชุด  และสาม

ในส่ีของคะแนนเสียงขา้งมาก  มีมติใหเ้ลิกอาคารชุด” 

  “มาตรา 48  วรรคแรก  มติเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปน้ี  ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ย

กวา่ก่ึงหน่ึงของจาํนวนเจา้ของห้องชุดและไม่น้อยกวา่ก่ึงหน่ึงของจาํนวนคะแนนเสียงของเจา้ของ

ร่วมทั้งหมด 

(1) การซ้ืออสังหาริมทรัพยห์รือรับการให้อสังหาริมทรัพยท่ี์มีค่าภาระติดพนัเป็น

ทรัพยส่์วนกลาง 

(2) การจาํหน่ายทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย ์

(3) การอนุญาตให้เจา้ของร่วมทาํการก่อสร้าง  ตกแต่ง  ปรับปรุง  เปล่ียนแปลง

หรือต่อเติมห้องชุดของตนเองท่ีมีผลกระทบต่อทรัพยส่์วนกลางหรือลกัษณะภายนอกของอาคารชุด

โดยค่าใชจ่้ายของผูน้ั้นเอง 

(4) การแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการใชห้รือการจดัการทรัพยส่์วนกลาง 

(5) การแกไ้ขเปล่ียนแปลงอตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัในขอ้บงัคบัตามมาตรา 32(8) 
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(6) การก่อสร้างอนัเป็นการเปล่ียนแปลง  เพิ่มเติม  หรือปรับปรุงทรัพยส่์วนกลาง 

  (7) การจดัหาผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลาง ” 

  “มาตรา 49  มติเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปน้ี  ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่หน่ึงใน

ส่ีของจาํนวนเจา้ของห้องชุดและไม่น้อยกว่าหน่ึงในส่ีของจาํนวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วม

ทั้งหมด  

(1) การแต่งตั้งหรือถอดถอนผูจ้ดัการ 

  (2) การกาํหนดกิจการท่ีผูจ้ดัการมีอาํนาจมอบหมายใหผู้อ่ื้นทาํแทน 

 มาตรา 4  ให้เพิ่มความต่อไปน้ีเป็น  มาตรา 15/1  มาตรา 15/2  และมาตรา 15/3  แห่ง

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522   

  “มาตรา 15/1  ไม่ว่าทางเดินหรือบนัไดท่ีนาํไปสู่ทรัพยส่์วนบุคคลอ่ืนๆ หรือส่วน

อ่ืนๆ ของอาคาร ท่ีมาจากการพิจารณาโครงสร้างควรจดัไวใ้ห้มี สําหรับการใช้งานร่วมกนัไม่ว่า

ทั้งหมดหรือบางส่วนของเจา้ของห้องชุด หรืออาจจะเป็นทรัพยอ์ยา่งใด อยา่งหน่ึงของกรรมสิทธ์ิใน

พื้นท่ีนั้นๆ” 

  “มาตรา 15/2 ทรัพยส่์วนกลางโดยทัว่ไปจะตอ้งร่วมกนัเป็นเจา้ของโดยเจา้ของหอ้ง

ชุด  แต่ทรัพยส่์วนกลางบางส่วนอาจจะตอ้งร่วมเป็นเจา้ของร่วมกนัของเจา้ของห้องชุด  จึงควร

จะตอ้งมีการใชง้านร่วมกนัของทรัพยต่์างๆ ” 

  “มาตรา 15/3  การร่วมเขา้ทาํสัญญาประกนัอุบติัเหตุเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางจะถือ

วา่เป็นเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการบริหารจดัการร่วมกนัได”้ 

 มาตรา 5  ใหเ้พิ่มความต่อไปน้ีเป็น  มาตรา  42/4  แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522   

  “มาตรา 42/4  เม่ือเจา้ของห้องชุดทุกคนให้ความยินยอม  การประชุมไม่ตอ้งผ่าน

กระบวนการเรียกประชุม ” 

 มาตรา 6  ใหเ้พิ่มความต่อไปน้ีเป็น  มาตรา  57/1  แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  

  “มาตรา 57/1  ศาลมีอาํนาจแต่งตั้งผูช้าํระบญัชีจากการร้องขอของผูมี้ส่วนไดเ้สีย

หรือพนกังานอยัการหรือโดยอาํนาจ  ในกรณีท่ีไม่มีบุคคลใดจะมาเป็นผูช้าํระบญัชี  และเม่ือความ

เสียหายใด ๆ  มีแนวโนม้ท่ีจะเกิดข้ึนเน่ืองจากตาํแหน่งท่ีวา่งลงของผูช้าํระบญัชี ”  

 มาตรา 7 ใหเ้พิ่มความต่อไปน้ีเป็น  มาตรา  47/1  แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

  “ม าตรา 47/1  เจ้าข องห้ องชุ ดส าม ารถ ออก เสี ยงข องตน ด้วยวิ ธี ก ารท าง

อิเล็กทรอนิกส์  แทนการออกเสียงในรูปแบบลายลกัษณ์อกัษร” 
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 มาตรา 8  ใหเ้พิ่มความต่อไปน้ีเป็น  มาตรา  43/1  แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

  “มาตรา 43/1  ผูจ้ดัการหรือหน่ึงในเจา้ของห้องชุดท่ีเรียกให้มีการประชุมทั้งหลาย

จะทาํหน้าท่ีเป็นประธานในท่ีประชุม  นอกจากท่ีระบุไวใ้นขอ้บงัคบัหรือท่ีจะไดรั้บการแกไ้ขเป็น

อยา่งอ่ืน” 

 มาตรา 9  ให้เพิ่มความต่อไปน้ีเป็น  มาตรา  32/1  และมาตรา 32/2  แห่งพระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ. 2522 

  “มาตรา 32/1  ขอ้บงัคบัจะตอ้งติดตั้งไวอ้ยา่งชดัเจนภายในอาคาร” 

  “มาตรา 32/2  ผูรั้บช่วงสิทธิครอบครองต่อจากเจา้ของพื้นท่ีและผูค้รอบครองมี

หนา้ท่ีในการปฏิบติัตามขอ้บงัคบัและมติในท่ีประชุม” 
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