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บทคัดย่อ 
 

การวิจยัเร่ืองน้ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือศึกษาความเป็นมาของระบบการอยูอ่าศยัแบบอาคารชุด วิวฒันาการ 
เจตนารมณ์ และแนวคิดของระบบกรรมสิทธ์ิร่วม และมาตรการทางกฎหมายอาคารชุดของพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ในประเทศไทยและ  Condominium Act 1976 (chapter 825) ในรัฐคอนเนตทิคัต สหรัฐอเมริกา เพ่ือ
วิเคราะห์เปรียบเทียบระบบและมาตรการทางกฎหมายอาคารชุดของทั้งสองรัฐ 

วิทยานิพนธ์น้ีเป็นการวิจยัเชิงคุณภาพดว้ยวิธีวิจยัเอกสารโดยท าการคน้ควา้จากเอกสาร บทกฎหมาย 
ต ารา บทความ วิทยานิพนธ์ งานวิจยั วารสาร ค าพิพากษาศาลฎีกา และขอ้มูลอิเลก็ทรอนิกส์ต่าง ๆ ท่ีมีความเก่ียวขอ้ง
กบัอาคารชุดทั้งในภาษาไทยและภาษาต่างประเทศ เพ่ือน าองคค์วามรู้ท่ีไดม้าวิเคราะห์และน าเสนอขอ้มูลในรูปแบบ
เชิงพรรณนา 

ผลการวิจยัพบว่าบทบญัญติัในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัไม่สมบูรณ์และมีประสิทธิภาพ 
เน่ืองจากบทบญัญติับางส่วนมีความไม่ชดัเจน ไม่เหมาะสม และไม่สอดคลอ้งกบัสภาพสังคมและเศรษฐกิจของ
ประเทศไทยในปัจจุบนัอนัน าไปสู่ประเดน็ปัญหาหลายประการทั้งในดา้นกฎหมายและในทางปฏิบติั ไดแ้ก่ ขอ้จ ากดั
ดา้นรูปแบบและการรวมอาคารชุด การควบคุมและความรับผดิเก่ียวกบัการโฆษณาขายหอ้งชุด รายละเอียดท่ีใชใ้นการ
จดทะเบียนเพ่ือก่อตั้งเป็นอาคารชุด การบงัคบัคดีเอากบัทรัพยส่์วนกลาง อ านาจการฟ้องหรือต่อสู้คดีและความรับผิด
ทางแพง่ ค่าใชจ่้ายร่วมกนั หนงัสือรับรองการปลอดหน้ีและความรับผดิในค่าใชจ่้ายส่วนกลางจากการขายทอดตลาด
หอ้งชุด การรุกล ้าและอ านาจเหนือภารยทรัพยภ์ายในอาคารชุด การขายหอ้งชุดในกรณีท่ียงัก่อสร้างอาคารชุดไม่เสร็จ
สมบูรณ์ เจา้ของโครงการหรือผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดท านิติกรรมผกูพนัอาคารชุด  อ านาจของผูจ้ดัการในการดูแล
รักษาความเรียบร้อยและความปลอดภยัภายในอาคารชุด อ านาจเรียกประชุมของเจา้ของร่วมในกรณีผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุดไม่ท าตามหน้าท่ีหรือกรณีจ าเป็นอ่ืน ๆ การแบ่งปันผลประโยชน์จากการจดัหาผลประโยชน์ในทรัพย์
ส่วนกลาง การซ่อมแซม ทดแทน หรือสร้างใหม่ในกรณีทรัพยส่์วนกลางหรืออาคารชุดไดรั้บความเสียหาย การ
คุม้ครองผูรั้บจ านองหรือผูมี้บุริมสิทธิเหนือห้องชุด และสิทธิในการเลิกอาคารชุดและการอยู่อาศยัของเจา้ของร่วม
ภายหลงัมีการเลิกอาคารชุด ดงัน้ี จึงเห็นไดว้่าพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัไม่อาจคุม้ครองประโยชน์แก่
บุคคลต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารชุด เช่น เจา้ของร่วม เจา้หน้ี ลูกหน้ี บุคคลภายนอก ผูเ้สียหาย ผูรั้บจ านองหรือผูมี้
บุริมสิทธิเหนือห้องชุด เป็นตน้ รวมทั้งยงัขาดบทบญัญติัในดา้นของการควบคุม และส่งเสริมการท าธุรกิจอาคารชุด 
ซ่ึงปัญหาดงักล่าวยอ่มก่อให้เกิดผลเสียหายต่อระบบกฎหมายอาคารชุด ความสงบเรียบร้อย ความเช่ือมัน่ และความ
มัน่คงของการอยูอ่าศยัภายในอาคารชุด อนัจะส่งผลกระทบต่อระบบเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศไทยได ้
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Abstract 

 

The purpose of this research is to study the Condominium Law of Thailand 

and Connecticut, United States including the evolution, intention, and principles of 

condominium ownership for doing an analysis and making a comparison between the 

Condominium Acts of Thailand and Connecticut. 

This research is a documentary research by studying books, Thai Laws, 

American Laws, Connecticut State Laws, journals, theses, judgments of the Supreme 

Court and electronic resources concerning the Condominium Laws to analyze and 

describe the problems of the Condominium Laws of the two countries. 

This research found that the Thai Condominium Act B.E. 2522 was not 

complete and inefficient because some provisions of the Act were still not clear and 

did not align with the Thai social and economic condition. These issues led to many 

problems regarding the law and practice, e.g., restriction of condominium types and 

consolidation of condominiums; public offering statement and liability; details used to 

register for setting up a condominium; foreclosure sale of common property for 

auction; right to sue and be sued in any court and liability of unit owner; common 

expenses; certificate of debt-free and liability of common expenses if foreclosure sale 

not fully satisfied; encroachments and easements; selling unit that has not been 

completed; registrant making juristic acts that bind unit owners and condominium; 

power of manager on management and maintenance; right to call for the meeting 

when the person in charge ignores; distribution of common profits; insurance for 

condominium; preferential right protection, and right of unit owners to revoke 

condominium, and the living of joint-owners afterward. These issues showed that the 

Thai Condominium Act could not protect the interest of unit owners, creditors, 

debtors, third parties, injured persons and mortgagees or others who have preferential 

right. Moreover, this Act still lacked of the provision controlling and encouraging 

condominium business. Probably, these problems will cause damages to the 

Condominium Law, public order, and the confidence and stability of living in 

condominiums. In addition, these will also affect the overall economy of Thailand. 
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กติติกรรมประกาศ 
 
 

วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีส าเร็จลุล่วงไดด้ว้ยความอนุเคราะห์และความเมตตาจากท่านรอง
ศาสตราจารยว์กิรณ์ รักษป์วงชน ท่ีกรุณาใหโ้อกาสและรับเป็นอาจารยท่ี์ปรึกษาของผูเ้ขียน โดยสละ
เวลาอนัมีค่าของท่านเพื่อให้ค  าแนะน าและความรู้ทางดา้นกฎหมายอาคารชุด ตลอดจนวิธีการท า
วิทยานิพนธ์แก่ผูเ้ขียนจนสามารถประสบความส าเร็จลุล่วงสมความตั้งใจ และผูเ้ขียนขอกราบ
ขอบพระคุณท่าน ดร.โสภณ พรโชคชัย ประธานกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ และท่านรอง
ศาสตราจารยว์ิมาน กฤติพลวมิาน กรรมการสอบวิทยานิพนธ์ ท่ีไดก้รุณาสละเวลามาเป็นกรรมการ
สอบวทิยานิพนธ์และใหค้  าแนะน าเพื่อท าใหว้ทิยานิพนธ์ฉบบัน้ีมีความสมบูรณ์มากยิง่ข้ึน 

ผูเ้ขียนกราบขอบพระคุณบิดาและมารดาของผูเ้ขียน คือ นายจ าเนียร กระบวนสิน และ
นางปรารภ กระบวนสิน บุคคลส าคญัผูใ้ห้ชีวิตและโอกาสทางการศึกษา ตลอดจนก าลงัใจและการ
สนบัสนุนแก่ผูเ้ขียนอยา่งเตม็ท่ีเสมอมา 

ผูเ้ขียนขอขอบพระคุณอาจารยสุ์รินรัตน์ แก้วทอง บุคคลส าคญัท่ีคอยให้ค  าแนะน า
ทางการศึกษาและคอยช่วยเหลือผูเ้ขียนในดา้นต่าง ๆ มาโดยตลอด นางสาวปุญญาดา จนัจาตุรงค ์
ผูใ้ห้ความช่วยเหลือเร่ืองการศึกษาตลอดการศึกษาในระดบัปริญญาโท นายวิชชุพงศ ์จิตตแ์จง้ ผูใ้ห้
ค  าปรึกษาและค าแนะน าแก่ผูเ้ขียนในการแปลภาษาองักฤษจนวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีส าเร็จลุล่วงได ้
และนางสาววชิญาพรรณ องัคสุวรรณ ผูใ้หก้  าลงัใจและช่วยเหลือผูเ้ขียนมาโดยตลอด 

หากวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีจะมีคุณค่าหรือประโยชน์อ่ืนใดในทางวิชาการแมเ้พียงนอ้ยนิด 
ผูเ้ขียนขอมอบคุณความดีดงักล่าวทั้งหมดแก่บิดา มารดา ครู อาจารย ์และผูมี้พระคุณของผูเ้ขียนทุก
ท่าน และหากวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีมีขอ้บกพร่องหรือขอ้ผิดพลาดประการใด ผูเ้ขียนขอนอ้มรับไวแ้ต่
เพียงผูเ้ดียวและกราบขออภยัในความผดิพลาดดงักล่าวมา ณ ท่ีน้ีดว้ย 
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บทที ่1 

บทน ำ 
 
 

1. ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ 
 

สืบเน่ืองจากปัญหาการขยายและการเจริญเติบโตของสังคมเมืองมนุษยท่ี์มีอตัราเพิ่มข้ึน
อยา่งรวดเร็วและต่อเน่ือง จึงก่อใหเ้กิดปัญหาดา้นทรัพยากรมากมายโดยเฉพาะปัญหาการขาดแคลน
ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศยัหรือประกอบกิจการต่าง ๆ เน่ืองจากมนุษย์มีการเพิ่มจ านวนมากข้ึนตาม
วทิยาการท่ีกา้วหนา้ แต่ในขณะเดียวกนัพื้นท่ีดินกลบัมีอยูอ่ยา่งจ ากดัจ านวนเท่าเดิมโดยมิอาจเพิ่มข้ึน
ได้ ส่งผลให้ทรัพยากรท่ีดินมีไม่เพียงพอต่อความตอ้งการในการใช้สอยของมนุษย ์จึงได้มีการ
แกปั้ญหาโดยการเพิ่มและขยายพื้นท่ีออกไปในทางสูงดว้ยการสร้างอาคารท่ีมีจ านวนชั้นเพิ่มมากข้ึน
จากปกติเพื่อการอยูอ่าศยัร่วมกนัหลายครอบครัว ซ่ึงการแกปั้ญหาในลกัษณะดงักล่าวน้ีมีปรากฏมา
เป็นเวลานานหลายทศวรรษแลว้ตามประวติัศาสตร์ของมนุษย ์และเม่ือหลกักรรมสิทธ์ิตามกฎหมาย
แพ่งเดิมไม่อาจตอบสนองและปรับใช้กับการอยู่อาศยัและการแบ่งกรรมสิทธ์ิออกเป็นส่วน ๆ 
ภายในอาคารเดียวกนัได้ จึงได้มีการบญัญติักฎหมายว่าด้วยกรรมสิทธ์ิแยกส่วนเฉพาะบุคคลใน
อาคารสูงหรือกฎหมายเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิในอาคารชุดไวเ้ป็นกฎหมายเฉพาะ โดยเร่ิมมีการบญัญติั
คร้ังแรกในยโุรปและมีการขยายแนวคิดออกไปในหลายประเทศในเวลาต่อมา 

ประเทศไทยเร่ิมประสบปัญหาการขาดแคลนท่ีดินเพื่อการอยู่อาศยัโดยเฉพาะในเขต
เมืองใหญ่ท่ีมีความส าคญัและมีความเจริญทางเศรษฐกิจและสังคมเช่นเดียวกนักบัในหลายประเทศ 
เช่น เขตพื้นท่ีของเมืองพทัยา เชียงใหม่ ภูเก็ต หวัหิน ชะอ า และกรุงเทพมหานครซ่ึงเป็นเมืองหลวง 
เป็นตน้ รัฐจึงไดมี้แนวคิดท่ีจะสนับสนุนการก่อสร้างอาคารเป็นตึกสูงหรือท่ีเรียกว่า “อาคารชุด” 
เพื่อแก้ปัญหาด้านการขาดแคลนท่ีดินเพื่อการอยู่อาศยัตามแนวทางของอาคารชุดในต่างประเทศ 
และยงัเป็นการบัญญัติกฎหมายข้ึนใหม่เพื่อรองรับระบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดหรือ “ระบบ
กรรมสิทธ์ิร่วม” เพื่อใช้แทนระบบกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยท่ี์ไม่อาจปรับใช้และตอบสนองต่อความตอ้งการของประชาชนในการแบ่งแยกกรรมสิทธ์ิ
ในอาคารชุดออกเป็นสัดส่วนได้ จึงมีการบญัญติักฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุดไวเ้ป็นฉบบัแรก คือ 
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 25221 

                                                           
1 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522. ราชกิจจานุเบกษา. เล่มท่ี 96 ตอนท่ี 67 ฉบบัพิเศษ, 30 เมษายน 2522, 29-54. 
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ภายหลังท่ีประเทศไทยมีการตราพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 ข้ึนใช้บงัคบั 
เอกชนก็เร่ิมมีการท าธุรกิจก่อสร้างอาคารชุดเพิ่มมากข้ึนเป็นจ านวนมากในประเทศไทย โดยมี
วตัถุประสงคส์ าคญัคือการใชป้ระโยชน์จากท่ีดินท่ีจ ากดัในเขตเมืองใหเ้กิดประโยชน์คุม้ค่ามากท่ีสุด 
เน่ืองจากท่ีดินในเขตเมืองมีราคาเพิ่มสูงข้ึนจนประชาชนทั่วไปไม่อาจซ้ือเป็นเจ้าของได้และมี
จ านวนไม่เพียงพอต่อความตอ้งการ การก่อสร้างอาคารชุดจึงเป็นทางออกในการแกปั้ญหาดา้นการ
ขาดแคลนท่ีดินในการอยูอ่าศยัหรือประกอบกิจการต่าง ๆ โดยท าเลของการก่อสร้างอาคารชุดมกัอยู่
ในเขตศูนยก์ลางของเมืองซ่ึงก่อให้เกิดความสะดวกในการใช้ชีวิตของประชาชนในสังคมเมือง
โดยเฉพาะเร่ืองการเดินทาง อาคารชุดจึงได้รับความนิยมอย่างยิ่งในกลุ่มประชาชนท่ีอยู่อาศยัใน
สังคมเมืองท่ีมีความคบัคัง่และแออดั ดงันั้น ธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดจึงได้มีการ
เจริญเติบโตและส่งผลดีต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศไทยในระดบัตน้ ๆ เน่ืองจากในธุรกิจอาคาร
ชุดมีการหมุนเวยีนเงินทุนมูลค่าหลายร้อยลา้นบาท 

โดยตั้งแต่ประเทศไทยไดมี้การบญัญติักฎหมายข้ึนเพื่อใชบ้งัคบัเก่ียวกบัอาคารชุดคร้ัง
แรกเม่ือ พ.ศ. 2522 โดยบญัญติัเป็นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีวตัถุประสงค์ส าคญัคือ
เพื่อการแก้ไขปัญหาการขาดแคลนดา้นท่ีอยู่อาศยัภายในเมืองและจดัตั้งระบบกรรมสิทธ์ิร่วมข้ึน
ใหม่เพื่อใชเ้ป็นการเฉพาะแก่การอยูอ่าศยัในรูปแบบอาคารชุด รวมทั้งการวางมาตรการควบคุมการ
จดัตั้งอาคารชุดและกฎเกณฑ์เพื่อการอยูอ่าศยัร่วมกนัในระหวา่งเจา้ของร่วมภายในอาคารชุดนั้นให้
เป็นไปโดยปกติสุข แต่ในภายหลงักลบัพบว่าบทบญัญัติดังกล่าวยงัไม่สามารถรองรับต่อความ
ตอ้งการของประชานและป้องกนัปัญหาท่ีเกิดข้ึนภายในอาคารชุดไดค้รบถว้นสมบูรณ์ ทั้งในแง่ของ
การอยู่อาศัยภายในอาคารชุดและในแง่ของธุรกิจเก่ียวกับอาคารชุด จึงได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม
กฎหมายอาคารชุดต่อเน่ืองหลายคร้ัง คือ พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 2) พ .ศ . 25342 
พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 25423 และฉบับล่าสุด คือ พระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 25514 โดยตลอดระยะเวลาท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 ในบางบทบญัญติัก็ไดมี้การแก้ไขเพิ่มเติมซ ้ าหลายคร้ังเพื่อแก้ปัญหาต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนภายใน
อาคารชุด ซ่ึงจากการศึกษาถึงเหตุของการแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในแต่
ละคร้ัง ผูเ้ขียนพบวา่วตัถุประสงคส์ าคญัของการแกไ้ขเพิ่มเติม คือ เพื่อการปรับเปล่ียนบทบญัญติัท่ี
ไม่สามารถน าไปใช้บงัคบัได้จริงในทางปฏิบติัและไม่เพียงพอต่อการคุม้ครองและรองรับความ
ตอ้งการของประชาชนตามสภาพสังคมและเศรษฐกิจท่ีมีการพฒันาและเปล่ียนแปลงอยา่งต่อเน่ือง 
                                                           

2 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2534. ราชกิจจานุเบกษา. เล่มท่ี 108 ตอนท่ี 171 ฉบบัพิเศษ, 30 กันยายน 
2534, 1-12. 

3 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2542. ราชกิจจานุเบกษา. เล่มท่ี 116 ตอนท่ี 31ก, 27 เมษายน 2542, 1-4. 
4 พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551. ราชกิจจานุเบกษา. เล่มท่ี 125 ตอนท่ี 44ก, 6 มีนาคม 2551, 58-76. 
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และเพื่อวตัถุประสงคท์างเศรษฐกิจในการส่งเสริมการลงทุนและก่อใหเ้กิดความมัน่คงทางเศรษฐกิจ
ของประเทศไทยโดยรวม 

อยา่งไรก็ดี แมก้ฎหมายอาคารชุดหรือพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะไดมี้การ
แกไ้ขเพิ่มเติมไปแลว้ถึงส่ีคร้ังเพื่อแกปั้ญหาหลายประการทั้งในดา้นกฎหมายและในทางปฏิบติั แต่
ฉบบัในปัจจุบนัก็ยงัคงมีบทบญัญัติบางส่วนท่ีไม่เหมาะสมและสอดคล้องกับสภาพสังคมและ
เศรษฐกิจของประเทศไทยในปัจจุบนั และในบางส่วนยงัมีขอ้บกพร่องหรือความไม่ชัดเจน จึง
ก่อให้เกิดความสับสนและยากแก่การใชบ้งัคบัอนัอาจน าไปสู่ปัญหาขอ้พิพาทในศาลได ้รวมถึงยงั
ขาดบทบญัญติัส าคญับางประการในด้านการคุม้ครองประโยชน์ การป้องกนัการเอาเปรียบหรือ
แสวงหาประโยชน์โดยมิชอบ และการสร้างความปกติสุขของการอยู่อาศยัร่วมกันในระหว่าง
เจา้ของร่วมหรือบุคคลอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับอาคารชุด รวมทั้งในด้านของการควบคุม การสร้าง
มาตรฐาน และการส่งเสริมการท าธุรกิจอาคารชุด โดยจากการศึกษา ผูเ้ขียนพบว่าพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ฉบบัปัจจุบนัยงัคงมีปัญหาหลายประการ ไดแ้ก่ ปัญหาขอ้จ ากดัดา้นรูปแบบ
และการรวมอาคารชุด ปัญหาการควบคุมและความรับผิดเก่ียวกบัการโฆษณาขายห้องชุดในอาคาร
ชุด ปัญหารายละเอียดท่ีใช้ในการจดทะเบียนเพื่อก่อตั้งเป็นอาคารชุด ปัญหาการบงัคบัคดีเอากบั
ทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุด ปัญหาอ านาจฟ้องหรือต่อสู้คดีของนิติบุคคลอาคารชุด ปัญหาอ านาจ
ฟ้องหรือต่อสู้คดีของเจา้ของหอ้งชุด ปัญหาความรับผิดในหน้ีทางแพง่ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ปัญหาเก่ียวกบัค่าใช้จ่ายตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ปัญหาหนงัสือรับรอง
การปลอดหน้ีและความรับผิดในค่าใชจ่้ายส่วนกลางจากการขายทอดตลาดห้องชุด ปัญหาการรุกล ้า
และอ านาจเหนือภารยทรัพยภ์ายในอาคารชุด ปัญหาเก่ียวกบัการขายห้องชุดในกรณีท่ียงัก่อสร้าง
อาคารชุดไม่เสร็จสมบูรณ์ ปัญหาเจา้ของโครงการหรือผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดท านิติกรรมผูกพนั
อาคารชุด ปัญหาอ านาจของผูจ้ดัการในการดูแลรักษาความเรียบร้อยและความปลอดภยัภายใน
อาคารชุด ปัญหาอ านาจเรียกประชุมของเจา้ของร่วมในกรณีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไม่ท าตาม
หน้าท่ีหรือกรณีจ าเป็นอ่ืน ๆ ปัญหาการแบ่งปันผลประโยชน์จากการจดัหาผลประโยชน์ในทรัพย์
ส่วนกลาง ปัญหาการซ่อมแซม ทดแทน หรือสร้างใหม่ในกรณีทรัพยส่์วนกลางหรืออาคารชุดไดรั้บ
ความเสียหาย ปัญหาการคุม้ครองผูรั้บจ านองหรือผูมี้บุริมสิทธิเหนือห้องชุด และปัญหาสิทธิในการ
เลิกอาคารชุดและการอยู่อาศยัของเจา้ของร่วมภายหลงัมีการเลิกอาคารชุด ดงันั้น บทบญัญติัใน
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ฉบบัปัจจุบนัจึงยงัไม่มีประสิทธิภาพเพียงพอเน่ืองจากยงัไม่
อาจรองรับหรือแกไ้ขปัญหาหลายประการดงักล่าว ทั้งท่ีไดเ้กิดข้ึนแลว้ในปัจจุบนัรวมถึงปัญหาอ่ืน 
ๆ ท่ีอาจเกิดข้ึนได้ในอนาคต และยงัไม่อาจสร้างความเป็นธรรมหรือรักษาผลประโยชน์ใน
ความสัมพนัธ์ของบุคคลทุกฝ่ายท่ีเขา้เก่ียวขอ้งกบัอาคารชุดในฐานะต่าง ๆ ไดอ้ยา่งครบถว้น ไดแ้ก่ 
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เจา้ของร่วม เจา้หน้ี ลูกหน้ี บุคคลภายนอก ผูเ้สียหาย จึงย่อมส่งผลกระทบต่อความสงบเรียบร้อย
ของการอยูอ่าศยัภายในอาคารชุดได ้และปัญหาดงักล่าวทั้งหมดน้ีจะน าไปสู่ปัญหาดา้นความเช่ือมัน่
และความมัน่คงในการอยู่อาศยัในรูปแบบอาคารชุดของประชาชนอนัจะส่งผลเสียหายต่อธุรกิจ
อาคารชุดและเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศไทย จึงมีความจ าเป็นตอ้งท าการวจิยัคร้ังน้ี 

 

2. วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำวจิัย 
 

2.1 เพื่อศึกษาความเป็นมาของระบบการอยูอ่าศยัแบบอาคารชุด วิวฒันาการของระบบ
กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด เจตนารมณ์ และแนวคิดของระบบกรรมสิทธ์ิร่วม และมาตรการทาง
กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยและสหรัฐอเมริกา 

2.2 เพื่อศึกษาและวเิคราะห์เปรียบเทียบระบบและมาตรการทางกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบั
อาคารชุดของประเทศไทยและรัฐคอนเนตทิคตัในสหรัฐอเมริกา 

2.3 เพื่อวิเคราะห์ปัญหาเก่ียวกับมาตรการทางกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับอาคารชุดใน
ประเทศไทย โดยเปรียบเทียบกบักฎหมายอาคารชุดของรัฐคอนเนตทิคตัในสหรัฐอเมริกา 

2.4 เพื่อน าผลท่ีไดจ้ากการศึกษาวิเคราะห์ไปเสนอแนวทางในการปรับปรุงแกไ้ขหรือ
เพิ่มเติมบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในประเด็นท่ียงัเป็นปัญหา บกพร่อง 
หรือไม่ชดัเจน 

 

3. ขอบเขตของกำรศึกษำวจิัย 
 

วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีมุ่งศึกษาบทบญัญติัท่ีเก่ียวขอ้งกับอาคารชุดในรัฐคอนเนตทิคตั 
(Connecticut) และประเทศไทย โดยจะเป็นการศึกษาและวิเคราะห์กฎหมายในเชิงวิชาการอัน
น าไปสู่แนวทางในการปฏิบติั (Legislative Comparative Law) เพื่อสร้างหรือปรับปรุงกฎหมาย โดย
ศึกษาเปรียบเทียบในเฉพาะกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารชุดโดยตรง คือ พระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ในประเทศไทยและ Condominium Act 1976 (chapter 825)5 ในรัฐคอนเนตทิคัตของ
สหรัฐอเมริกาเท่านั้น เน่ืองจากแนวคิดเก่ียวกบัการร่างพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มีพื้นฐาน
มาจากกฎหมายในหลายประเทศรวมถึงสหรัฐอเมริกา ซ่ึงเม่ือผูเ้ขียนไดท้ าการศึกษางานเขียนหรือ
งานวิจยัท่ีมีการกล่าวถึงกฎหมายอาคารชุดในสหรัฐอเมริกา พบวา่มกัจะมีการศึกษาและกล่าวถึงแต่

                                                           
5 Condominium Act 1976 (chapter 825). Retrieved January 7, 2017 from : https://www.cga.ct.gov/ 

https://www.cga.ct.gov/
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เฉพาะกฎหมาย The Uniform Condominium Act 1980 ซ่ึ ง เป็นกฎหมายอาคารชุดในระดับ
สหพนัธรัฐ (Federal Law) โดยมิไดมี้การศึกษาถึงกฎหมายอาคารชุดในระดบัมลรัฐ (State Law) อ่ืน 
ๆ แต่อย่างใด ทั้งท่ีลกัษณะของกฎหมายในระดบัสหพนัธรัฐมกัเป็นกฎหมายท่ีบญัญติัไวก้วา้ง ๆ 
เพื่อเป็นแนวทางและควบคุมกฎหมายประเภทเดียวกนัในระดบัมลรัฐมิให้ละเมิดประโยชน์หรือ
สิทธิขั้นพื้นฐานเท่านั้น ดังนั้น กฎหมายในระดับมลรัฐจึงมีรายละเอียดท่ีครบถ้วน ชัดเจน และ
เหมาะสมตามสภาพเศรษฐกิจและสังคมของแต่ละมลรัฐมากกว่ากฎหมายในระดับสหพนัธรัฐ 
ดังนั้ น ผูเ้ขียนจึงเห็นสมควรมีการศึกษากฎหมายอาคารชุดในระดับมลรัฐและน ามาวิเคราะห์
เปรียบเทียบกบัปัญหาในดา้นบทบญัญติัและการใชบ้งัคบัของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
แต่ทั้งน้ี ผูเ้ขียนจะท าการศึกษาเปรียบเทียบเฉพาะประเด็นมาตรการทางกฎหมายท่ีเก่ียวกบัการก่อตั้ง 
ความสัมพนัธ์ การบริหารจดัการ และการอยูอ่าศยัในรูปแบบของอาคารชุด รวมถึงการยกเลิกอาคาร
ชุดเป็นส าคญัเท่านั้น โดยจะไม่ศึกษาเปรียบเทียบถึงรายละเอียดและมาตรการทางกฎหมายเฉพาะ
ดา้นอ่ืน ๆ เช่น เกณฑก์ารเรียกเก็บเงินตามกฎหมายภาษี กฎหมายบงัคบัทอ้งถ่ิน กฎหมายประกนัภยั 
ขอ้บงัคบัของเทศบาล กฎหมายควบคุมบุคคลต่างดา้ว อ านาจพนกังานเจา้หนา้ท่ี เป็นตน้ 

โดยเหตุท่ีผูเ้ขียนเลือกศึกษากฎหมายอาคารชุดของรัฐคอนเนตทิคตันั้น เน่ืองจากรัฐ
คอนเนตทิคตัเป็นมลรัฐหน่ึงทางตะวนัออกของสหรัฐอเมริกา โดยอยู่ในเขตนิวอิงแลนด์ (New 
England) และเป็นรัฐท่ีเล็กท่ีสุดเป็นอนัดับ 3 เม่ือพิจารณาอัตราส่วนตามพื้นท่ีของรัฐอ่ืน ๆ ใน
สหรัฐอเมริกา โดยมีประชากรอยูอ่าศยัมากท่ีสุดเป็นอนัดบั 29 ของรัฐทั้งหมดในสหรัฐอเมริกาและ
คิดเป็นอตัราความหนาแน่นของประชากรต่อพื้นท่ีอยู่ในอันดับท่ี 4 จากจ านวน 50 มลรัฐของ
สหรัฐอเมริกา6 อีกทั้ งเง่ือนไขของการบัญญัติ  The Uniform Condominium Act 1980 ซ่ึ งเป็น
กฎหมายอาคารชุดในระดบัสหพนัธรัฐของสหรัฐอเมริกานั้น ตอ้งเป็นการบญัญติัโดยมิให้มีการขดั
หรือแยง้กบักฎหมายอาคารชุดของมลรัฐอ่ืน ๆ เน่ืองจาก The Uniform Condominium Act 1980 ได้
การบญัญติัข้ึนภายหลงักฎหมายอาคารชุดในบางมลรัฐซ่ึงรวมถึง Condominium Act 1976 (chapter 
825) ของรัฐคอนเนตทิคตัดว้ยเช่นกนั 

 

4. ระเบียบวธิีวจิัย 
 

วทิยานิพนธ์เร่ืองน้ีเป็นการศึกษาวจิยัเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) ดว้ยวิธีการท า
การวิจยัเอกสาร (Documentary Research) โดยการรวบรวมขอ้มูลจากเอกสาร บทกฎหมาย ต ารา 

                                                           
6 ศูนย์ข้อมู ล เพ่ือ ธุรกิจไทยในสหรัฐฯ  (Thai Business Information Center). Connecticut. 23 กันยายน  2560 จาก 

http://thaibicusa.com/state/connecticut/ 
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บทความ วิทยานิพนธ์ งานวิจยั วารสาร ค าพิพากษาศาลฎีกา และขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ต่าง ๆ ท่ีมี
ความเก่ียวขอ้งกบักฎหมายอาคารชุดทั้งหมด ทั้งในภาษาไทยและภาษาต่างประเทศ และจะใช้วิธี
เขียนเชิงพรรณนาและวิเคราะห์  (Descriptive and Analytical Method) โดยเป็นการวิ เคราะห์
เปรียบเทียบ (Comparative Study) บทบัญญัติแห่งกฎหมายผ่านการรวบรวมข้อมูลต่าง ๆ  เพื่อ
น าไปสู่การสรุปประเด็นปัญหาซ่ึงจะไดมี้การแสดงความคิดเห็นและเสนอแนะแนวทางท่ีเหมาะสม
และควรจะเป็นต่อไป 

 

5. ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ 
 

5.1 ทราบถึงความเป็นมาของระบบการอยู่อาศยัแบบอาคารชุด และวิวฒันาการของ
ระบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด ตลอดจนเจตนารมณ์ และแนวคิดของกฎหมายอาคารชุดในประเทศ
ไทยและสหรัฐอเมริกา 

5.2 ทราบถึงระบบและมาตรการทางกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารชุดของประเทศไทย
และรัฐคอนเนตทิคตัในสหรัฐอเมริกา 

5.3 ทราบถึงปัญหาหรือความไม่สมบูรณ์ของมาตรการทางกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับ
อาคารชุดซ่ึงได้จากการวิเคราะห์กฎหมายอาคารชุดในประเทศไทยเปรียบเทียบกบักฎหมายอาคาร
ชุดของรัฐคอนเนตทิคตัในสหรัฐอเมริกา 

5.4 น าขอ้เสนอแนะไปใช้ในการปรับปรุงแกไ้ขหรือเพิ่มเติมบทบญัญติัของกฎหมาย
อาคารชุด ในประเด็นท่ียงัเป็นปัญหา บกพร่อง หรือไม่ชัดเจน เพื่อสร้างความเหมาะสมและมี
ประสิทธิภาพในการใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 อนัเป็นการสร้างความเป็นธรรม 
การรักษาประโยชน์ ตลอดจนการคุม้ครองสิทธิของผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้งในอาคารชุดทุกฝ่าย และเป็น
การส่งเสริม พฒันา และสร้างมาตรฐานธุรกิจอาคารชุดให้มีความมัน่คงอนัจะส่งผลต่อดีระบบ
เศรษฐกิจของประเทศไทยในภาพรวมต่อไป 



 

 

บทที ่2 

ความเป็นมา ววิฒันาการ เจตนารมณ์ และแนวคดิ 
ของกฎหมายอาคารชุด 

 
 

1. ความเป็นมาของระบบการอยู่อาศัยแบบอาคารชุด 
 

อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม (Condominium) เป็นค าภาษาองักฤษซ่ึงมีรากศพัทม์าจาก
ภาษาละตินค าว่า “Joint-dominion” ท่ีแปลว่า สิทธิอ านาจร่วมกัน และค าว่าคอนโดมิเนียมใน
กฎหมายโรมนั หมายถึง การเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นร่วมกนัระหว่างบุคคลหลายคน7 
บ้างก็ว่ามีรากฐานมาจากภาษาฝร่ังเศส โดยค าว่า “con” หมายถึง ร่วมกัน ส่วนค าว่า “domus” 
หมายถึง สถานท่ีอยู่อาศัย ดังนั้ นจึงหมายถึง สถานท่ีท่ีมีผูค้นอยู่ร่วมกันในลักษณะท่ีสามารถ
แบ่งแยกไดว้า่ทรัพยส่์วนใดเป็นทรัพยส่์วนบุคคลท่ีมีไวเ้พื่อใชป้ระโยชน์ส่วนบุคคล และทรัพยส่์วน
ใดท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลางท่ีมีไวเ้พื่อใชป้ระโยชน์ร่วมกนั8 

ใน Black’s Law Dictionary ไดร้ะบุวา่คอนโดมิเนียม หมายถึง ระบบกรรมสิทธ์ิท่ีแยก
กรรมสิทธ์ิในส่วนบุคคลออกจากกรรมสิทธ์ิในส่วนของอาคารทั้ งหลัง (System of separate 
ownership of individuals units in multiple-unit building) แต่ในขณะเดียวกนั ผูถื้อกรรมสิทธ์ิทุกคน
ก็มีกรรมสิทธ์ิร่วมกันในทรัพย์สินส่วนกลาง9 ดังนั้ น จึงอาจกล่าวโดยสรุปว่าอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียม คือ รูปแบบของการอยูอ่าศยัร่วมกนัระหวา่งมนุษยรู์ปแบบหน่ึงภายในอาณาเขตหรือ
อาคารหลังเดียวกัน โดยภายในอาคารหรืออาณาเขตดงักล่าวก็มีการแบ่งแยกการถือกรรมสิทธ์ิ
ออกเป็นสัดส่วนโดยแบ่งกรรมสิทธ์ิไดเ้ป็น 3 ประเภท คือ  

1. กรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล (Personal Property) เช่น ห้องชุด หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอาจจดั
ไวใ้หแ้ก่หอ้งชุดใดหอ้งชุดหน่ึงเป็นการเฉพาะ เป็นตน้ 

2. กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง (Common Property) 

                                                           
7 Webster’s Third New International Dictionary. G. & C. Meriana Company. 1965. อา้งใน คมัภีร์ แกว้เจริญ. ละเมิดของ

ผูค้รอบครองอาคาร (ตอนจบ). วารสารอัยการ, 6(65), 9-30. หนา้ 25-26. 
8 สุรพล อ่อนอุระ. อยู่คอนโดให้เป็นสุข. (พิมพค์ร้ังท่ี 1). กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพวิ์ญญูชน. 2540 หนา้ 10. 
9 วิกรณ์ รักษป์วงชน. คอนโดมิเนียม : ขอ้กฎหมายและขอ้เทจ็จริงท่ีควรรู้. วารสารกฎหมายสุโขทัยธรรมาธิราช, 1(2),  39-

62. หนา้ 40. 
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3. กรรมสิทธ์ิรวมของเจา้ของร่วมระหวา่งห้องชุดในส่วนท่ีเป็นส่ิงกีดกั้นเพื่อแบ่งแยก
หอ้งชุดซ่ึงไม่ไดเ้ป็นโครงสร้างของอาคาร 

ลกัษณะการอยู่อาศยัร่วมกนัหลายครัวเรือนภายในอาณาเขตหรืออาคารเดียวกนัมีมา
อยา่งชา้นานแลว้ตั้งแต่ในอดีต โดยเป็นท่ีนิยมอยา่งมากในอาณาจกัรบาบิโลน (Babylon) ของชาวบา
บิโลนเนียน (Babylonian) ราว 3,000 ปีก่อน10 และปรากฏการอยู่อาศัยในรูปแบบดังกล่าวใน
อาณาจกัรโรมันเม่ือราวประมาณ 2,000 ปีก่อน11 เน่ืองจากประสบปัญหาขาดแคลนท่ีดิน ผูน้ า
จกัรวรรดิโรมนัจึงแกไ้ขปัญหาดว้ยการออกกฎหมายให้ชาวโรมนัสามารถเป็นเจ้าของหน่วยท่ีอาศยั
อยูใ่นอาคารท่ีอยูร่่วมกนัในระหวา่งหลายครอบครัว12 

ต่อมาในยุคกลาง (Middle Ages) ระหว่างศตวรรษท่ี 5-15 กลุ่มประเทศแถบยุโรปยงั
มิได้มีการบัญญัติกฎหมายรองรับเร่ืองกรรมสิทธ์ิรวมในอาคารชุดไวโ้ดยเฉพาะ แต่เร่ิมมีการ
ก่อสร้างและการอยูอ่าศยัในรูปแบบอาคารชุด เน่ืองจากในยคุสมยันั้นประชาชนกลวัภยัอนัตรายจาก
ขา้ศึกภายนอกท่ีเขา้มารุกราน จึงมกัอพยพเขา้มาอาศยัอยูใ่นเมืองซ่ึงมีก าแพงใหญ่ลอ้มรอบ (Walled 
City) และดว้ยเหตุท่ีมีก าแพงลอ้มกั้นอาณาเขตไว ้พื้นท่ีในอาณาจกัรจึงมีจ ากดัและไม่สามารถขยาย
ออกไปได ้ท าให้ประสบปัญหาความแออดัหนาแน่นของประชากรและท่ีดินเร่ิมขาดแคลนและมี
ราคาสูง จึงเกิดแนวคิดการสร้างบา้นหรืออาคารเด่ียวให้สูงและมีห้องจ านวนมากข้ึน เพื่อการอยู่
อาศัยร่วมกันในหลายครอบครัวข้ึน13 จนกระทั่งปี ค.ศ. 1928 ประเทศบราซิล (Brazil) จึงเป็น
ประเทศแรกท่ีมีการบัญญัติกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการจดัสรรท่ีอยู่ภายในอาณาเขตและอาคาร
เดียวกันข้ึนใช้เป็นประเทศแรกในอเมริกาใต้ โดยออกกฎหมายอนุญาตให้ขยายทรัพย์สินใน
แนวราบ (Horizontal Property) หรือในรูปแบบอาคารชุดท่ีรู้จกักนัในปัจจุบนั14 แต่ภายหลงัยุคกลาง
ไปแลว้ รัฐบาลประเทศต่าง ๆ เร่ิมให้ความสนใจในแนวคิดเร่ืองกรรมสิทธ์ิรวมในอาคารชุดนอ้ยลง 
การพัฒนาทางด้านกฎหมายอาคารชุดจึงเกิดการชะงัก โดยในบางประเทศ เช่น ประเทศ

                                                           
10 บริสุทธ์ิ กาสินพิลา. ผ่าธุรกิจบ้านจัดสรรและคอนโดมิเนียม. (พิมพค์ร้ังท่ี 2). กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพส์มิต. 2532. 

หนา้ 175. 
11 สุวรรณ บวัเจริญ. ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับผู้ จัดการนิติบุคคลอาคารชุด กรณีศึกษา: ผู้ จัดการท าผิดสัญญาทางแพ่ง

และท าละเมิดต่อบคุคลภายนอก (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต). มหาวิทยาลยัรามค าแหง, กรุงเทพมหานคร. 2543. หนา้ 15. 
12 บุญศรี เลิศหิรัณยไ์พบูลย.์ แนวทางในการปรับปรุงกฎหมายอาคารชุด (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต). จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั, กรุงเทพมหานคร. 2539. หนา้ 6. 
13 สมยศ แสงสุวรรณ. การบริหารงานอาคารชุด. (พิมพค์ร้ังท่ี 1). กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพวิ์วฒัน์. 2542. หนา้ 2. 
14 สุลดัดา ตั้งใจเจริญกุล. มาตรการแก้ปัญหาอาคารชุดเก่ียวกับหนีใ้นทรัพย์ส่วนกลางท่ีกระทบสิทธิบุคคลภายนอก  

(วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต). มหาวิทยาลยัรามค าแหง, กรุงเทพมหานคร. 2545. หนา้ 13. 
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สวิสเซอร์แลนด์ (Switzerland) ถึงกบัไดมี้การยกเลิกบทบญัญติัเร่ืองกรรมสิทธ์ิรวมในอาคารชุดใน
ประมวลกฎหมายแพง่สวสิ ค.ศ. 191215 

ในช่วงปี ค.ศ. 1945 หลังสงครามโลกคร้ังท่ี 2 ผลกระทบจากสงครามส่งผลต่อทั้ ง
สภาพเศรษฐกิจและสังคมในยุโรปเป็นอยา่งมาก ประชาชนเร่ิมขาดแคลนท่ีอยูอ่าศยัโดยเฉพาะใน
เขตเมืองใหญ่ แนวคิดเร่ืองกรรมสิทธ์ิร่วมกนัในอาคารจึงเร่ิมกลบัมาเป็นท่ีนิยมอีกคร้ัง เน่ืองจาก
สามารถลดภาระค่าใชจ่้ายลงไดเ้พราะมีบุคคลหลายคนช่วยกนัเฉล่ียค่าใชจ่้ายท่ีเป็นส่ิงส่วนรวม เช่น 
การก่อสร้างอาคารข้ึนใหม่ทั้ งหลัง หรือในกรณีท่ีมีผูก่้อสร้างอาคารชุดข้ึนออกจ าหน่าย ผูซ้ื้อก็
สามารถมีกรรมสิทธ์ิเฉพาะในส่วนท่ีตนมีความสามารถตามก าลงัทางเศรษฐกิจของตนไดโ้ดยไม่
จ  าตอ้งรับภาระหนักจนเกินสมควร จนเป็นเหตุให้ในช่วงตน้ศตวรรษท่ี 20 กลุ่มประเทศในยุโรป
ตะวนัตกไดมี้การแกไ้ขและพฒันารูปแบบการถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดมากข้ึนอยา่งรวดเร็ว 
ทั้งน้ีก็ดว้ยเหตุผลวา่หลกักรรมสิทธ์ิรวมในอาคารชุดท่ีใชก้นัมาตั้งแต่สมยักลางยงัขาดความชดัเจน
และความครอบคลุมถึงปัญหาอย่างเพียงพอ จึงจ าเป็นตอ้งมีการออกกฎหมายเป็นการเฉพาะเพื่อ
รับรองการมีกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด และพฒันาเร่ือยมาจนกลายเป็นหลกักรรมสิทธ์ิในอาคารชุดท่ี
ใชก้นัอยา่งแพร่หลายในปัจจุบนั16 

 

2. ความเป็นมาของกฎหมายอาคารชุดในสหรัฐอเมริกา 
 

สหรัฐอเมริกาไม่ได้รับอิทธิพลการอยู่อาศยัในรูปแบบอาคารชุดมาจากยุโรป การอยู่
อาศยัในรูปแบบอาคารชุดของสหรัฐอเมริกาจึงยงัไม่ได้รับความสนใจหรือมีการออกกฎหมาย
เก่ียวกบัอาคารชุดไวเ้ป็นการเฉพาะ อยา่งไรก็ดี เปอร์โตริโก (Commonwealth of Puerto Rico) ซ่ึงมี
สภาพเป็นเครือรัฐ (Commonwealth Status) และตกอยู่ภายใตก้ารปกครองของสหรัฐอเมริกา ดว้ย
เหตุท่ีเปอร์โตริโกมีสภาพภูมิประเทศเป็นเกาะขนาดเล็กจึงประสบปัญหาการเพิ่มข้ึนของจ านวน
ประชากร การขาดแคลนท่ีอยู่อาศัยและพื้นท่ีท าประโยชน์ จึงมีการออกกฎหมาย Horizontal 
Property Act 1958 โดยนิยามความเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยภ์ายใตรู้ปแบบอาคาร
ชุด17เป็นแห่งแรกในดินแดนของสหรัฐอเมริกา18 

                                                           
15 Bruce Harwood. Real Estate Principles. Virginia : Reston Publishing. 1977. p.443. 
16 อุกฤษ มงคลนาวิน. กรรมสิทธ์ิรวมในอาคารแฟลตตามกฎหมายฝร่ังเศส. บทบัณฑิตย์, 29(1), 143-150. หนา้ 144-145. 
17 DePaul College of Law. Condominium : An Introduction to the HorizontalProperty System, DePaul Law Review, 

11(No.2), 318-328, pp.321-322. Retrieved November 13, 2017  from : http://via.library.depaul.edu/law-review 
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จนกระทัง่ในปี ค.ศ. 1961 สหรัฐอเมริกาเร่ิมมีความสนในการอยูอ่าศยัแบบอาคารชุด 
จึงไดมี้การบญัญติักฎหมาย The National Housing Act ข้ึนใช้บงัคบั19 โดยใน section 234 ของ The 
National Housing Act ได้ให้อ านาจ Federal Housing Authority (FHA) ซ่ึงเป็นหน่วยงายภายใต ้
The Department of Housing and Urban Development (HUD) ท าการรับรองการจ านองห้องชุดใน
อาคารชุดได้20 และภายหลงัจาก Federal Housing Administration ได้สร้างแบบแผนของกฎหมาย
อาคารชุดข้ึนในปี ค .ศ. 1962 ส่งผลให้ระบบกรรมสิทธ์ิแบบอาคารชุดเป็นท่ีนิยมและมีการ
แพร่หลายอยา่งกวา้งขางในสหรัฐอเมริกา21 ซ่ึงในช่วงท่ีการอยูอ่าศยัในรูปแบบอาคารชุดก าลงัไดรั้บ
ความนิยมดงักล่าว ไดมี้การเกิดข้ึนขององค์กรต่าง ๆ ทั้งในระดบัทอ้งถ่ิน ระดบัรัฐ และระดบัชาติ 
โดยมีเจตนาก่อตั้งข้ึนเพื่อปกป้องและส่งเสริมการอยู่อาศยัในรูปแบบของกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 
(Condominium Ownership) ไดแ้ก่ Community Association Institute ซ่ึงได้ก่อตั้งในปี ค.ศ. 1973 มี
วตัถุประสงค์เพื่อให้ขอ้มูลและค าแนะน าท่ีทนัเหตุการณ์เพื่อประโยชน์แก่ผูท่ี้สนใจหรือเก่ียวขอ้ง22 
จนกระทัง่ปี ค.ศ. 1976 ทุกมลรัฐในสหรัฐอเมริกาก็มีกฎหมายรับรองระบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด
เพื่อใช้บงัคบัในรัฐของตน ยกเวน้มลรัฐหลุยส์เซียน่า (Louisiana) โดยอาคารท่ีสร้างข้ึนใหม่ใน
สหรัฐอเมริกาจะเป็นอาคารท่ีอยูภ่ายใตร้ะบบกรรมสิทธ์ิแบบอาคารชุดประมาณ 1 ใน 4 ของอาคาร
ทั้งหมดท่ีมีไดมี้การก่อสร้างข้ึน23 

โดยในปี ค.ศ. 1980 สหรัฐอเมริกาก็ไดมี้การยกร่างแกไ้ขปรับปรุงกฎหมายอาคารชุด
ใหม่โดย The National Conference of Commissioners on Uniform State Laws และมีการประกาศ
และใชบ้งัคบักฎหมายอาคารชุดท่ีไดมี้การแกไ้ขปรับปรุงใหม่ดงักล่าวในภายหลงัโดยรัฐบาลกลาง 
(Federal State) ดว้ยความเห็นชอบของทุกมลรัฐ คือ The Uniform Condominium Act 1980 ซ่ึงมีผล
ใช้บังคับกับ ทุกมลรัฐในสหรัฐอเม ริกา โดยอยู่ภายใต้เง่ือนไขว่ากฎหมาย The Uniform 

                                                                                                                                                                      
18 National Conference of Commissioners on Uniform State Laws. Uniform Condominium Act 1980 with Prefatory 

note and Comments. paper presented at the Annual Conference Meeting in its eighty-ninth year, Hawaii, 1980, July 26–August 1. 
p.1. Retrieved November 10, 2017 from : http://www.bhcspgh.com/babbpropertypro/resources.html 

19 Patrick J. Rohan, Condominium Law and Practice Form. Vol. 1. New York: Matthew Bender & Company 
Incorporated 1985. p.2:9. อ้ า งใน  วิ ก ร ณ์  รั ก ษ์ ป ว งช น . ร ายงาน ก าร วิ จั ย ก าร ใ ช้ บั ง คั บ ก ฎห ม าย ว่ า ด้ วยอ าค าร ชุ ด . 
มหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช. นนทบุรี. 2560, 14 พฤศจิกายน. หนา้ 16-17. 

20 Ralph E. Boyer. Survey of the Law Property. (3rd ed.). Minnesota : West Publishing Co. 1981. p.659. 
21 National Conference of Commissioners on Uniform State Laws. Uniform Condominium Act 1980 with Prefatory 

note and Comments. p.1. 
22 David R. Fletcher. Condominium Sales and Listings. Virginia : Reston Publishing. 1982. pp.2-12. 
23 Bruce Harwood. Real Estate Principles. p.444. 
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Condominium Act 1980 จะตอ้งไม่ขดักบักฎหมายอาคารชุดซ่ึงมีอยู่เดิมภายในมลรัฐนั้น ๆ24 และ
เหตุท่ีสหรัฐอเมริกาต้องมีการบัญญัติกฎหมายอาคารชุดข้ึนใช้เป็นการเฉพาะแทนการปรับใช้
กฎหมายตามหลกั Common Law เน่ืองจากกฎหมายอาคารชุดเดิมของแต่ละมลรัฐในสหรัฐอเมริกา
มีความแตกต่างกนั จึงส่งผลให้เกิดความยุง่ยากในทางปฏิบติัดา้นสถาบนัการเงินและกลุ่มผูซ้ื้อ จึง
ต้องบัญญัติ  The Uniform Condominium Act 1980 ข้ึนเพื่อเป็นบรรทัดฐานทั่วไปส าหรับหลัก
กฎหมายกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของสหรัฐอเมริกา25 

 

3. ความเป็นมาของกฎหมายอาคารชุดในประเทศไทย 
 

ในอดีตก่อนมีการตราพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีผูเ้ร่ิมให้ความสนใจการ
แกไ้ขปัญหาการขาดแคลนดา้นท่ีอยูอ่าศยัในเขตชุมชนเมือง ประกอบกบัประชาชนในประเทศไทย
บางส่วนไดพ้บเห็นการพฒันาชุมชนเมืองในประเทศท่ีเจริญแลว้และมีกฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุด 
(Condominium Law) ซ่ึงเป็นกฎหมายท่ีส่งเสริมและรองรับการอยูอ่าศยัภายในอาคารชุดและมกัใช้
กบัสภาพสังคมท่ีมีการพฒันาระดบัสูงหรือกลุ่มประเทศอุตสาหกรรม กล่าวคือ ในกลุ่มประเทศท่ีมี
ภาวะทางเศรษฐกิจท่ีเจริญรุ่งเรืองและมีประชาชนอาศยัอยูแ่อดอดัหนาแน่นเป็นเมืองใหญ่ รัฐจะให้
การรับรองเร่ืองกรรมสิทธ์ิเหนือพื้นดินและส่งเสริมให้มีการอาศยัอยูร่่วมกนัภายในอาคารเดียวท่ีมี
ห้องชุดจ านวนมาก รวมถึงการส่งเสริมให้เกิดเขตส าหรับท่ีอยู่อาศยัเป็นการเฉพาะภายในเมือง 
(Agglomeration of Residential Area)26 นกัธุรกิจในประเทศไทยจึงเร่ิมให้ความสนใจและประกอบ
ธุรกิจในรูปแบบอาคารชุดในช่วงปี พ.ศ. 2513 โดยมีผูจ้ดัท าโครงการคอนโดมิเนียมข้ึนคร้ังแรก
บริเวณถนนราชด าริใกล้ส่ีแยกราชประสงค์ แต่ในภายหลังก็ต้องยกเลิกโครงการเน่ืองจากไม่มี
ผูส้นใจเพราะในขณะนั้นรูปแบบการอยู่อาศยัเป็นอาคารชุดยงัไม่แพร่หลายในประเทศไทยและ
ราคาสูงถึงยูนิตละ 800,000 – 1,200,000 บาทต่อหน่วย ประกอบกบัผูพ้ฒันาโครงการไม่มีแหล่ง
เงินทุนอีกดว้ย และต่อมาในปี พ.ศ. 2516 มีกลุ่มบริษทัพฒันาท่ีดินจากประเทศสิงคโ์ปร์และฮ่องกง
รวมทุนกบับริษทัไทยช่ือบริษทั เฟเมอร์เมอลิน จ ากดั จดัท าโครงการคอนโดมิเนียมข้ึนบริเวณถนน
สาธร มีราคาต่อยูนิตละประมาณ 500,000 บาท และมีลกัษณะเป็นสัญญาเช่าซ้ือระยะยาวโดยมีขอ้

                                                           
24 National Conference of Commissioners on Uniform State Laws. Uniform Condominium Act 1980 with Prefatory 

note and Comments. pp.2-3. 
25 Ibid. p.1. 
26 อนันตพร นคะจดั. การศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายปัญหากฎหมายเก่ียวกับการด าเนินกิจการอาคารชุดของนิติบุคคล

อาคารชุด และของสหกรณ์เคหสถาน ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติสหกรณ์ พ.ศ. 2542 (วิทยานิพนธ์
ปริญญามหาบณัฑิต). มหาวิทยาลยัรามค าแหง, กรุงเทพมหานคร. 2542. หนา้ 12-13. 
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สัญญาวา่เม่ือมีกฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมออกมาแลว้จึงจะท าการโอนสิทธิใหแ้ก่
ผูซ้ื้อในภายหลัง แต่ในช่วงเวลาดังกล่าวมีปัญหาวิกฤตการณ์น ้ ามันและภาวะเศรษฐกิจตกต ่ า
เน่ืองจากสหรัฐอเมริกาพา่ยแพส้งครามในเวยีดนามและกมัพูชา โครงการดงักล่าวจึงตอ้งระงบัไป27  

ต่อมาในปี พ.ศ. 2520 ภาคเอกชนได้เกิดโครงการท่ีมีลกัษณะคลา้ยคลึงกบัอาคารชุด
คร้ังแรกท่ีเป็นผลส าเร็จโดยบริษทั สตรามิตบอร์ด จ ากดั จดัท าโครงการข้ึนบริเวณจงัหวดัพทัยา
จ านวนประมาณ 30-40 ยูนิต โดยมีกรรมสิทธ์ิในรูปของบริษทัหรือเรียกวา่ “บริษทั ร่วมกรรมสิทธ์ิ 
จ  ากัด” (Co-operative ownership) กล่าวคือ ใช้วิธีการจดัตั้ งบริษัทดังกล่าวและให้ผูซ้ื้อห้องชุด 1 
หอ้งลงทุนซ้ือหุ้นในบริษทั 1 หุ้นแทนการถือกรรมสิทธ์ิในอาคาร โดยบริษทัจะเป็นทั้งเจา้ของท่ีดิน
และอาคารดงักล่าวทั้งหมด28 เน่ืองจากในช่วงเวลานั้นยงัไม่มีกฎหมายรองรับเร่ืองกรรมสิทธ์ิใน
อาคารชุดภายในประเทศไทยไวโ้ดยตรง ซ่ึงการถือกรรมสิทธ์ิในลกัษณะน้ี ผูซ้ื้อจะไม่มีกรรมสิทธ์ิ
ส่วนบุคคล (Personal Property) ทั้ งในตวัอาคาร ท่ีดิน และห้องชุดของตน แต่จะอยู่ในฐานะผูมี้
กรรมสิทธ์ิรวมในการเป็นผูร่้วมทุนคนหน่ึงของบริษทั29 ซ่ึงเป็นการแกปั้ญหาเร่ืองการขาดกฎหมาย
รองรับเร่ืองกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดโดยน าเอากฎหมายหุ้นส่วนบริษทัตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยม์าปรับใชเ้พื่อประยกุตใ์หส้ามารถรองรับกบัการอยูอ่าศยัในรูปแบบอาคารชุดได้30 

ในส่วนของแนวคิดท่ีจะมีการบญัญติักฎหมายเก่ียวกับอาคารชุดนั้น ในช่วงปี พ.ศ. 
2511 รัฐบาลไทยในยุคของจอมพลถนอม กิตติขจร โดยกระทรวงมหาดไทยไดส่้งเจา้หนา้ท่ีจากกรม
ประชาสงเคราะห์ 2 คน คือ ผูอ้  านวยการส านกัผงัเมืองและหวัหน้าส านกังานอาคารสงเคราะห์ ไป
ประชุมสัมมนาเร่ืองอาคารชุด (Condominium) ณ มลรัฐฮาวาย (Hawaii) สหรัฐอเมริกา (มลรัฐ
ฮาวายมีกฎหมายอาคารชุดหรือ Session Laws of Hawaii (Horizontal Property Act) นบัแต่ปี 1961) 
ซ่ึงเจา้หนา้ท่ีทั้งสองท่ีไดเ้ดินทางไปและกลบัมารายงานผลต่อกระทรวงมหาดไทยโดยมีความเห็นวา่
ในอนาคตคงจะมีการสร้างอาคารชุดเพิ่มมากข้ึนในประเทศไทยอยา่งแน่นอน จึงเห็นสมควรท่ีจะมี
กฎหมายรองรับการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดอนัมีลกัษณะการซ้ือกรรมสิทธ์ิเป็นห้องชุด (Unit) 
เพื่อให้ประชาชนสามารถซ้ือห้องชุดและถือกรรมสิทธ์ิในแต่ละหน่วยได้อย่างเป็นเอกเทศ ซ่ึง
กระทรวงมหาดไทยก็เห็นชอบดว้ย ในภายหลงักระทรวงมหาดไทยจึงไดเ้สนอต่อคณะรัฐมนตรี ซ่ึง
คณะรัฐมนตรีก็เห็นชอบและมีมติแต่งตั้งคณะกรรมการยกร่างกฎหมายโดยมีอธิบดีกรมท่ีดินเป็น

                                                           
27 บริสุทธ์ิ กาสินพิลา. ผ่าธุรกิจบ้านจัดสรรและคอนโดมิเนียม. หนา้ 176-177. 
28 วิกรณ์ รักษป์วงชน. ปัญหากฎหมายอาคารชุด: กรรมสิทธ์ิช่องวา่งในอากาศ?. บทบัณฑิตย์, 44(3), 51-72. หนา้ 52. 
29 เอียด ศรีสุวรรณวิเชียร. มาตรการทางกฎหมายการด าเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด : ศึกษากรณีการเรียกเบีย้ปรับ

จากค่าส่วนกลางและค่าสาธารณูปโภคท่ีค้างช าระ (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต).  มหาวิทยาลยัศรีปทุม, กรุงเทพมหานคร. 2550. 
หนา้ 19. 

30 มานพ พงศทตั. รวมเร่ืองอาคารชุดของประเทศไทย. ม.ป.ท. 2527. หนา้ 1-2. 
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ประธานคณะกรรมการ โดยการยกร่างในคร้ังนั้นอาศยักฎหมายอาคารชุดจากหลายประเทศ ไดแ้ก่ 
กฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศส กฎหมายอาคารชุดของมลรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา และใน
อีกหลายประเทศของกลุ่มประเทศในยุโรปเพื่อประกอบการพิจารณายกร่างพระราชบัญญัติ
กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด31 

ปรากฏวา่ในการตรวจพิจาณาของคณะกรรมการกฤษฎีกาช่วงปลายปี พ.ศ. 2516 พบวา่
ร่างพระราชบญัญติัดงักล่าวมีปัญหาหลายประการ ทั้งในดา้นกฎหมายและการใชบ้งัคบั เน่ืองจากมี
นกักฎหมายหลายท่านโตแ้ยง้วา่ร่างกฎหมายอาคารชุดดงักล่าวขดัแยง้กบักฎหมายแพ่งและพาณิชย์
อนัเป็นกฎหมายพื้นฐานในเร่ืองของกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิความเป็นเจา้ของ32 และมีปัญหาประการ
ส าคญั คือ ปัญหาเร่ืองฐานะนิติบุคคลของนิติบุคคลอาคารชุด  เน่ืองจากในร่างกฎหมายดงักล่าวมี
บทบญัญติัให้อาคารชุดเป็นนิติบุคคล แต่คณะกรรมการกฤษฎีกาเห็นว่า อาคารชุดนั้นจะเป็นนิติ
บุคคลข้ึนจริงโดยถูกต้องตามกฎหมายหรือไม่ หรือหากจะถือว่าเป็นนิติบุคคลข้ึนโดยชอบด้วย
กฎหมายเพราะมีบทบัญญัติแห่งกฎหมายให้เป็น ปัญหาก็ย่อมจะมีว่าสมควรหรือไม่ท่ีจะตรา
กฎหมายให้มีนิติบุคคลในลกัษณะท่ีปรากฏตามร่างนั้น และโดยเหตุท่ีนิติบุคคลย่อมมีสิทธิและ
หนา้ท่ีเช่นเดียวกนักบับุคลธรรมดา ฉะนั้น นิติบุคคลก็จะตอ้งมีหรืออาจไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์น อาจเป็น
เจา้หน้ี ลูกหน้ี และอาจถูกบงัคบัให้ช าระหน้ีกบัอาจถูกพิพากษาใหเ้ป็นบุคคลลม้ละลายก็ไดด้ว้ย แต่
การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามร่างกฎหมายดงักล่าวไม่เป็นผลให้เกิดหรือมีบุคคลข้ึนใหม่ 
และไม่มีหรืออาจมีซ่ึงทรัพยสิ์นเป็นเคร่ืองรองรับอ านาจและหน้าท่ีเช่นบุคคลธรรมดาแต่อย่างใด 
อาคารชุดท่ีจะให้มีข้ึนจึงไม่เป็นนิติบุคคลตามเจตนาท่ีจะให้เป็น ดังนั้ น จึงไม่สมควรท่ีจะตรา
กฎหมายให้มีนิติบุคคลในลกัษณะดงัได้กล่าวมา เพราะนอกจากจะเป็นการบญัญัติในส่ิงท่ีไม่มี
ตวัตนและไม่มีทรัพยสิ์นใด ๆ เลยเป็นของนิติบุคคลแลว้ การบญัญติัเช่นนั้นยงัอาจก่อให้เกิดความ
เสียหายแก่บุคคลภายนอกไดอี้กดว้ย33  

คณะกรรมการกฤษฎีกาจึงเสนอให้คณะรัฐมนตรีระงบัร่างกฎหมายดงักล่าวไวจ้นกว่า
จะหาวิธีบริหารอาคารชุดไดใ้หม่อย่างเหมาะสม แต่กระทรวงมหาดไทยไดเ้ห็นว่าไม่จ  าเป็นตอ้งมี
นิติบุคคลอาคารชุดเพราะบุคคลธรรมดาก็สามารถจดัการเองได้ เน่ืองจากเจตนารมณ์ของร่าง

                                                           
31 โสภณ ชยัสุวรรณ. ค าอธิบายกฎหมายอาคารชุด. กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพ ์ป. สมัพนัธ์พาณิชย.์ 2524. หนา้ 1. 
32 อนันตพร นคะจดั. การศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายปัญหากฎหมายเก่ียวกับการด าเนินกิจการอาคารชุดของนิติบุคคล

อาคารชุด และของสหกรณ์เคหสถาน ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติสหกรณ์ พ.ศ. 2542. หนา้ 13. 
33 ส านักคณะกรรมการกฤษฎีกา. บันทึกของเลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา เร่ือง การพิจารณาร่างพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. … 25 มกราคาม พ.ศ. 2517. กรุงเทพมหานคร: ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา. 2517. อา้งใน สุวรรณ บวัเจริญ. 
ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับผู้ จัดการนิติบุคคลอาคารชุด กรณีศึกษา: ผู้ จัดการท าผิดสัญญาทางแพ่งและท าละเมิดต่อบุคคลภายนอก . 
หนา้ 20-21. 
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พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. … มีข้ึนเพื่อจดัระบบการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดให้เป็นสัดส่วน
แยกจากกรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์กระทรวงมหาดไทยจึงท าบนัทึกช้ีแจง
ต่อคณะรัฐมนตรี ซ่ึงคณะรัฐมนตรีก็ไดเ้ห็นชอบดว้ย จึงให้คณะกรรมการกฤษฎีกายกร่างกฎหมาย
ดงักล่าวต่อไป คณะกรรมการกฤษฎีกาจึงมอบหมายให้ผูแ้ทนกรมท่ีดินยกร่างเสนอใหม่โดยตดัเร่ือง
ให้อาคารชุดเป็นนิติบุคคลออก แต่เม่ือพิจารณาแลว้เห็นวา่อาจมีปัญหาขดัขอ้งหลายประการอนัจะ
ท าให้ เกิดความ เสี ยหายข้ึนได้  คณะกรรมการกฤษฎีกาจึงขอให้ ผู ้แทนกรม ท่ี ดิน เสนอ
กระทรวงมหาดไทยพิจารณาหาวธีิท่ีจะจดัตั้งอาคารชุดเป็นนิติบุคคลและให้นิติบุคคลอาคารชุดตอ้ง
มีทรัพยสิ์นดว้ย34 ซ่ึงจากปัญหาโตแ้ยง้ดงักล่าวส่งผลใหก้ารแกไ้ขร่างกฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุดคา้ง
อยูท่ี่กรมท่ีดินโดยมิอาจหาขอ้สรุปไดเ้ป็นระยะเวลานานถึง 8 ปี35 

โดยในช่วงปี พ.ศ. 2519 – พ.ศ. 2520 เดียวกนันั้น การเคหะแห่งชาติซ่ึงเป็นหน่วยงาน
ของราชาการ มีหน้าท่ีจดัหาท่ีอยู่ให้กบัประชาชนผูมี้รายไดน้้อยประสบปัญหาดา้นการจดัหาท่ีอยู่
อาศยัโดยวธีิการเช่าอยูใ่นแฟลตต่าง ๆ กล่าวคือ ทรัพยสิ์นมกัเสียหายและเส่ือมสภาพโดยง่าย จึงไดมี้
นโยบายจะจดัสร้างและขายแฟลตสูงระดับ 4-5 ชั้นแก่ประชาชนทัว่ไปเน่ืองจากเห็นว่าการเป็น
เจา้ของห้องชุดจะท าใหเ้จา้ของมีความใส่ใจ ทะนุถนอม และดูแลรักษาทรัพยสิ์นดีกวา่การเช่า ทั้งยงั
สามารถใช้ประโยชน์จากกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได้อย่างเต็มท่ี สามารถซ้ือขายหรือจ านองเป็น
หลกัประกนัการช าระหน้ีได้ แต่มีปัญหาทางกฎหมายเร่ืองกรรมสิทธ์ิท่ีจะรองรับการอยู่อาศยัใน
รูปแบบดงักล่าว จึงไดมี้การพยายามผลกัดนัการออกกฎหมายเพื่อรองรับกรรมสิทธ์ิในรูปแบบของ
อาคารชุด36 กระทรวงมหาดไทยจึงไดม้อบหมายปัญหาการร่างกฎหมายให้การเคหะแห่งชาติเป็น
ผู ้ด าเนินการต่อไปเน่ืองจากมีความเก่ียวข้องกับการเคหะแห่งชาติโดยตรง โดยให้น าร่าง
พระราชบัญญัติกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดฉบับเดิมมาพิจารณาแก้ไข ซ่ึงคณะรัฐมนตรีได้แต่งตั้ ง
คณะกรรมการโดยมีนายอรรถ วิสูตรโยธาภิบาล ซ่ึงเป็นอธิบดีกรมท่ีดินในสมยันั้นเป็นประธาน 
และไดร่้างกฎหมายส าเร็จเป็นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

                                                           
34 สนัน่ สตงคุณห์. ค าชีแ้จงในการประชุมคณะกรรมการพิจารณาร่างพระราชบัญญัติกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด พ.ศ. … คร้ัง

ท่ี 2/2519. กรุงเทพมหานคร: ส านกันโยบายและแผนมหาดไทย กระทรวงมหาดไทย. 2519. หน้า 3. อา้งใน สุวรรณ บวัเจริญ. ปัญหา
ทางกฎหมายเก่ียวกับผู้จัดการนิติบคุคลอาคารชุด กรณีศึกษา: ผู้จัดการท าผิดสัญญาทางแพ่งและท าละเมิดต่อบคุคลภายนอก. หนา้ 21. 

35 กองวิชาการกรมท่ีดิน. บันทึกท่ี มท. 0606/1189 เร่ือง ร่างพระราชบัญญัติกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด พ.ศ. … 5 กรกฎาคม 
2519. กรุงเทพมหานคร: กรมท่ีดิน . 2519. อ้างใน สุวรรณ บัวเจริญ . ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับผู้ จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
กรณีศึกษา: ผู้จัดการท าผิดสัญญาทางแพ่งและท าละเมิดต่อบคุคลภายนอก. หนา้ 21. 

36 บริสุทธ์ิ กาสินพิลา. ผ่าธุรกิจบ้านจัดสรรและคอนโดมิเนียม. หนา้ 177. 
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เล่มท่ี 96 ตอนท่ี 67 (ฉบับพิเศษ) เม่ือวนัท่ี 30 เมษายน พ .ศ. 2522 มีผลใช้บังคับตั้ งแต่วนัท่ี 28 
ตุลาคม พ.ศ. 2522 เป็นตน้ไป37 

สาเหตุท่ีต้องมีการบัญญัติพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 เน่ืองจากในช่วง
ระยะเวลาดงักล่าว ประเทศไทยประสบปัญหาดา้นท่ีอยูอ่าศยัภายในเมืองอยา่งมากและมีแนวโนม้จะ
ทวีเพิ่มมากข้ึนอย่างต่อเน่ือง ทั้งระบบกรรมสิทธ์ิของอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยไ์ม่อาจตอบสนองต่อความตอ้งการของประชาชนซ่ึงตอ้งอยูอ่าศยัร่วมกนัภายในอาคาร
เดียวกนั โดยประชาชนสมควรมีกรรมสิทธ์ิของห้องชุดในอาคารแยกต่างหากออกจากกนัอยา่งเป็น
สัดส่วน รัฐจึงเห็นสมควรวางระบบกรรมสิทธ์ิแบบห้องชุดข้ึน เพื่อให้ผูอ้ยู่อาศยัภายในอาคาร
เดียวกนัสามารถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารชุดเฉพาะส่วนท่ีเป็นของตนแยกต่างหากจากส่วนอ่ืน 
ๆ ไดอ้ยา่งเป็นสัดส่วน และสามารถจดัระบบค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาอาคารชุดร่วมกนัได ้และรัฐ
ยงัเห็นวา่สมควรวางมาตรการควบคุมการจดัตั้งอาคารชุดใหเ้หมาะสมเพื่อเป็นหลกัประกนัแก่ผูท่ี้จะ
มาซ้ือห้องชุดเพือ่อยูอ่าศยัอีกดว้ย จึงมีการตราพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ฉบบัแรกปี พ.ศ. 
2522 ข้ึน38 

จนกระทัง่ต่อมาในปี พ.ศ. 2534 ประเทศไทยมีนโยบายท าการคา้กบัต่างชาติมากข้ึน 
รัฐบาลจึงเกิดแนวคิดท่ีจะมอบสิทธิแก่คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลบางประเภทท่ีอาจมีสิทธ์ิในท่ีดิน
เสมือนคนต่างดา้วนั้น อาจมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 ได้ เพื่อประโยชน์ในการส่งเสริมการลงทุนและก่อให้เกิดความมั่นคงทางเศรษฐกิจของ
ประเทศ จึงได้มีการตราพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2534 ข้ึน39 แต่ภายหลงัช่วงปี 
พ.ศ. 2540 ไดมี้รัฐธรรมนูญฉบบัใหม่ คือ รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พ.ศ. 2540 ซ่ึงไดมี้การ
แก้ไขเปล่ียนแปลงกฎหมายหลายประการรวมถึงบทบัญญัติการจ ากัดสิทธิและเสรีภาพของ
ประชาชนตามมาตรา 29 และในขณะนั้นประเทศไทยประสบปัญหาการควบคุมการแลกเปล่ียน
เงินตรา รัฐบาลจึงไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้จ ากดัเก่ียวกบักฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมการแลกเปล่ียน
เงินตราเก่ียวกบัการน าเงินตราต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัรไทยโดยก าหนดให้ผูน้  าเงินตรา
ต่างประเทศเขา้มาในราชอาณาจกัรไทยนั้นตอ้งขายหรือฝากเงินตราต่างประเทศนั้น ๆ แก่ธนาคารท่ี
ไดรั้บอนุญาต รัฐบาลจึงเห็นสมควรแกไ้ขเพิ่มเติมหลกัเกณฑ์การไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิของห้องชุดใน
อาคารชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลบางประเภทดงักล่าวท่ีกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวเพื่อ
ก าหนดอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดในแต่ละอาคารชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลท่ี
                                                           

37 พนัต ารวจโท กิตติพงศ ์สินจิตต.์ ปัญหาข้อกฎหมายเก่ียวกับอาคารชุดท่ีมีผลกระทบต่อผู้บริโภค  (วิทยานิพนธ์ปริญญา
มหาบณัฑิต). มหาวิทยาลยัรามค าแหง, กรุงเทพมหานคร. 2541. หนา้ 19. 

38 หมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
39 หมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2534 
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กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวให้เหมาะสมยิ่งข้ึนเพื่ออ านวยความสะดวกในการซ้ือห้องชุดของ
บุคคลดงักล่าว ตลอดจนเป็นการเพิ่มก าลงัซ้ือให้กบัธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องประเทศไทยท่ีก าลงั
ประสบปัญหาภาวะซบเซา การแก้ไขดังกล่าวจึงเป็นมาตรการหน่ึงในการฟ้ืนฟูเศรษฐกิจของ
ประเทศไทยโดยรวม ทั้งเป็นการเพิ่มเติมบทบญัญติัของรัฐธรรมนูญฉบบัปี พ.ศ. 2540 ท่ีให้อ านาจ
ในการตรากฎหมายท่ีมีบทบญัญัติเป็นการจ ากดัสิทธิเสรีภาพของประชาชนเพื่อให้เป็นไปตาม
มาตรา 335(1) ของรัฐธรรมนูญฉบบัปี พ .ศ. 2540 อีกด้วย รัฐบาลจึงได้มีการตราพระราชบญัญัติ
อาคารชุด (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2542 ข้ึน40 

เม่ื อ ธุ รกิจอาคารชุดมีการเติบโตและขยายตัวอย่างต่อ เน่ื องในประเทศไทย 
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แมจ้ะไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมล่าสุดในปี พ.ศ. 2542 แต่ปรากฏวา่
หลกัเกณฑ์และรายละเอียดหลายประการไม่สามารถน าไปใช้บงัคบัได้จริงในทางปฏิบติัและไม่
เพียงพอต่อการคุม้ครองประชาชนท่ีมีความตอ้งการซ้ือห้องชุดในอาคารชุดเพื่อการอยูอ่าศยั รวมทั้ง
เกิดปัญหาการร้องเรียนจากผูท่ี้เก่ียวขอ้งผา่นกรมท่ีดินมีเพิ่มข้ึน รัฐบาลจึงเห็นสมควรแกไ้ขเพิ่มเติม
บทบญัญติัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เพื่อแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดจากการใชบ้งัคบักฎหมายและ
คุ้มครองประชาชนผูซ้ื้อห้องชุดเพื่อการอยู่อาศัยให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน รวมทั้ งเป็นการ
ปรับปรุงอัตราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ให้มีความเหมาะสมตามยุคสมยัโดยการตรา
พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 ข้ึน41 และยงัคงใชบ้งัคบัเร่ือยมาจนถึงปัจจุบนั 

 

4. ววิฒันาการของหลกักรรมสิทธ์ิในกฎหมายอาคารชุด 
 
หลกักรรมสิทธ์ิในอาคารชุด (Condominium Ownership) มีท่ีมาจากการถือกรรมสิทธ์ิ

ในทรัพย์สินเดียวกันโดยบุคคลหลายคน ซ่ึงแต่เดิมมีเพียงหลักการถือกรรมสิทธ์ิรวม  (Co-
Ownership) ตามกฎหมายแพ่งเท่านั้น แต่เม่ือสภาพสังคมมีความเจริญและเปล่ียนแปลงไปตามยุค
สมยั ประชาชนมีความตอ้งการอยู่อาศยัในเขตชุมชนเมืองท่ีมีความหนาแน่นเพิ่มมากข้ึน จึงเกิด
ความจ าเป็นตอ้งอยู่อาศยัร่วมกนัในอาคารหลงัเดียวกนัท่ีขยายข้ึนไปในแนวด่ิงสูงหลายชั้น จึงเกิด
แนวความคิดในเร่ืองกรรมสิทธ์ิแยกส่วน (Separate Ownership) ในอาคารข้ึนและพฒันามาเป็นหลกั
กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดหรือหลักกรรมสิทธ์ิร่วมดังเช่นในปัจจุบัน42 ดังนั้ น ในท่ีน้ีผูเ้ขียนจึงจะ

                                                           
40 หมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2542 
41 หมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 
42 วิกรณ์  รักษ์ปวงชน . กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด  (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ). มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ , 

กรุงเทพมหานคร. 2528. หนา้ 29. 
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กล่าวถึงวิวฒันาการของหลักกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดโดยอ้างอิงถึงหลักการถือกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยสิ์นเดียวกนัโดยบุคคลหลายคนตามกฎหมายของประเทศระบบ Civil Law โดยจะกล่าวถึง
กฎหมายกฎหมายโรมนัและกฎหมายฝร่ังเศส และระบบ Common Law โดยจะกล่าวถึงกฎหมาย
องักฤษและกฎหมายสหรัฐอเมริกา รวมถึงหลักกรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยข์องประเทศไทย 

4.1 การถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินเดียวกันโดยบุคคลหลายคนในกลุ่มประเทศระบบ
กฎหมาย Civil Law 

4.1.1 การถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินเดียวกันโดยบุคคลหลายคนตามกฎหมาย

โรมัน 
กฎหมายโรมนัถือเป็นกฎหมายรากฐานท่ีส าคญัของระบบกฎหมาย Civil 

Law โดยการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเดียวกนัโดยบุคคลหลายคนหรือหลกักรรมสิทธ์ิรวมตาม
กฎหมายโรมันสามารถแบ่งออกได้เป็น  2 รูปแบบ  คือ กรรมสิทธ์ิแบบ  Actio Non Cito และ 
Communio Pro Indiviso, Condominium43 

1) กรรมสิทธ์ิแบบ Actio Non Cito 
Actio Non Cito เป็นช่ือเรียกหลักกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินเดียวกันโดย

บุคคลหลายคนในกฎหมายโรมนัยุคตน้ ใชเ้ฉพาะในกรณีทายาทร่วมและผูเ้ป็นหุ้นส่วนร่วมกนัใน
ทรัพย์สิน  โดยการถือกรรมสิทธ์ิในรูปแบบ  Actio Non Cito นั้ น  เจ้าของรวมแต่ละคนจะมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นรวมกนัโดยไม่สามารถจะระบุแยกส่วนแบ่งของเจา้ของแต่ละรายท่ีชดัเจนได ้
อยา่งไรก็ดี แมว้า่เจา้ของรวมแต่ละคนจะมีสิทธ์ิในการใชส้อยหรือโอนทรัพยสิ์นรวมเฉพาะในส่วน
ของตนไดโ้ดยอิสระแยกต่างหากจากเจา้ของรวมคนอ่ืน ๆ แต่เจา้ของรวมคนใดคนหน่ึงก็อาจขอให้
ยกเลิกกรรมสิทธ์ิรวมน้ีไดไ้ม่วา่ในเวลาใดก็ตาม ซ่ึงวธีิการเช่นน้ีเรียกวา่ Actio Familiae Erciscundae 
โดยกรรมสิทธ์ิรูปแบบ  Actio Non Cito ค่อย ๆ ลดลงไปในช่วยปลายยุคการปกครองแบบ
สาธารณรัฐ (Republic) และหมดไปในช่วงตน้สมยัยคุคลาสสิก (Classic) 

2) กรรมสิทธ์ิแบบ Communio Pro Indiviso, Condominium 
การถือกรรมสิทธ์ิในรูปแบบ Communio Pro Indiviso, Condominium 

เกิดข้ึนในช่วงปลายยุคการปกครองแบบสาธารณรัฐ  (Republic) โดยเป็นรูปแบบกรรมสิทธ์ิท่ี
เจา้ของรวมแต่ละรายจะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นรวมและไม่สามารถจะระบุแยกส่วนแบ่งของ
เจา้ของแต่ละรายท่ีชดัเจนได ้กล่าวคือ เจา้ของรวมแต่ละรายจะมีสิทธิใชส้อย โอน หรือก่อภาระติด
พนัใด ๆ ในทรัพยสิ์นรวมไดเ้ฉพาะในส่วนของตนเท่านั้น แต่การโอนหรือการจ าหน่ายทรัพยสิ์น
                                                           

43 Max Kaser. Roman Private Law. (2nd ed.). Durban : Butterworths. 1968. pp.99-100. 
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รวมทั้งหมดจะกระท าไดก้็แต่โดยการตกลงร่วมกนัในระหวา่งเจา้ของรวมทั้งหมด และหากเจา้ของ
รวมเหล่านั้นไม่สามารถตกลงกนัได ้เจา้ของรวมคนใดคนหน่ึงอาจร้องขอให้ยกเลิกกรรมสิทธ์ิรวม
เสียในเวลาใดก็ไดโ้ดยการแบ่งแยกทรัพยสิ์น โดยมีในการแบ่งแยกทรัพยสิ์น 2 ประเภท คือ ในกรณี
การแบ่งทรัพยสิ์นรวมในระหวา่งทายาท เรียกวา่ Actio Familiae Erciscundae และ ในกรณีของการ
แบ่งทรัพยสิ์นรวมโดยทัว่ไป เรียกวา่ Actio Communi Dividundo 

ดงันั้น เม่ือการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเดียวกนัโดยบุคคลหลายคนหรือ
หลักกรรมสิทธ์ิรวมตามกฎหมายโรมันทั้ งแบบ  Actio Non Cito และ Communio Pro Indiviso, 
Condominium ก าหนดว่าเจา้ของรวมทุกคนต่างก็มีส่วนเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทุก ๆ ส่วนของ
ทรัพย์สินรวม  หลักกรรมสิทธ์ิรวมดังกล่าวจึงยงัไม่สามารถตอบสนองต่อความต้องการของ
ประชาชนท่ีต้องการมีกรรมสิทธ์ิในพื้นท่ีบางส่วนของอาคารได้ สภาซีเนตของโรมัน  (Roman 
Senate) จึงไดมี้การออกกฎหมายเก่ียวกบัการแยกส่วนของกรรมสิทธ์ิในอาคารข้ึน เรียกวา่ กฎหมาย 
Condominium44 อนัเป็นผลให้ประชาชนชาวโรมนัสามารถเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารแยกเป็น
สัดส่วนเฉพาะบุคคลได ้ซ่ึงหลกักฎหมายโรมนัในเร่ืองกรรมสิทธ์ิแยกส่วน (Separated ownership) 
ในอาคารน้ีได้ถูกน าไปใช้ในประเทศต่าง ๆ ในยุโรปในช่วงของยุคกลาง (Middle ages)45 และ
พฒันามาเป็นระบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดดงัเช่นในปัจจุบนั 

4.1.2 การถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินเดียวกันโดยบุคคลหลายคนตามกฎหมาย

ฝร่ังเศส 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งฝร่ังเศส การถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเดียวกนั

โดยบุคคลหลายคนหรือกรรมสิทธ์ิรวม หมายถึง กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นอนัเดียวโดยมีบุคคลหลาย
คนเป็นเจา้ของ โดยเจา้ของรวมแต่ละรายมีกรรมสิทธ์ิรวมกนัในทรัพยสิ์นนั้นทั้งหมดและมีส่วน
แบ่งในทรัพยสิ์นรวมตามส่วนของตน แต่จะไม่สามารถระบุเพื่อแบ่งแยกตวัทรัพยอ์อกเป็นส่วน ๆ 
ได ้ทั้งน้ี กฎหมายแพ่งฝร่ังเศสมิไดก้ าหนดจ ากดัวา่ในทรัพยสิ์นรวมอนัเดียวกนันั้นจะตอ้งมีเจา้ของ
รวมไดจ้  านวนเท่าใด ดงันั้น ทรัพยสิ์นอนัเดียวจึงอาจมีเจา้ของรวมจ านวนเท่าใดก็ไดโ้ดยไม่จ  ากดั 
โดยส่วนของเจา้ของรวมแต่ละคนจะถือส่วนเท่ากนัหรือไม่เท่ากนัก็ได ้และเจา้ของรวมแต่ละรายจะ
มีสิทธิใชส้อยร่วมกนัในทรัพยสิ์นรวมนั้นทั้งหมด46 

                                                           
44 Bruce Harwood. Real Estate Principles. p.443. 
45 Patrick J. Rohan. Condominium Law and Practice Form. Vol. 1. New York : Matthew Bender & Company 

Incorporated. 1985. pp.2:1-2. อา้งใน วิกรณ์ รักษป์วงชน. กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด. หนา้ 31. 
46 Marcel Planiol. Treatise on the Civil Law. Vol. 1, Part 2. (12th ed.). Translated by The Louisiana State Law Institute, 

Minnesota : West Publishing Company of St.Paul. 1959. pp.427-477. 
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อย่างไรก็ดี เจา้ของรวมคนหน่ึง ๆ มีสิทธ์ิเรียกให้แบ่งทรัพยสิ์นรวมนั้นได ้
เวน้แต่จะมีขอ้ตกลงไวมิ้ให้แบ่ง แต่ขอ้ตกลงดงักล่าวจะก าหนดระยะเวลาเกินกวา่คราวละ 5 ปีไม่ได ้
แต่ในส่วนของทรัพยสิ์นรวมของคู่สมรส กฎหมายแพ่งฝร่ังเศสก าหนดว่าจะแบ่งแยกมิได้ตราบ
เท่าท่ีการสมรสยงัมิไดส้ิ้นสุดลง เวน้แต่จะมีค าสั่งศาลให้แบ่งได้47 นอกจากน้ี กฎหมายแพ่งฝร่ังเศส
ยงัไดก้ าหนดใหมี้กรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสิ์นบางประเภทท่ีมีลกัษณะถาวรโดยไม่สามารถเรียกให้มี
การแบ่งแยกได ้เช่น ถนน ทางเดินเทา้ ทางผา่น ลาน ก าแพง ร้ัว หรือส่ิงท่ีติดต่อกบัอ่ืนๆของเจา้ของ
หลายคนซ่ึงตอ้งใชร่้วมกนั48 

เม่ือประมวลกฎหมายแพ่งฝร่ังเศสก าหนดวา่การถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น
เดียวกันโดยบุคคลหลายคนหรือกรรมสิทธ์ิรวมนั้นไม่อาจแบ่งแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกเป็น
สัดส่วนแยกต่างหากจากกนัได ้จึงยงัไม่สามารถน าหลกัดงักล่าวไปปรับใชก้บัการถือกรรมสิทธ์ิใน
อาคารชุดท่ีมีความตอ้งการแบ่งแยกการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารออกเป็นสัดส่วนเฉพาะรายบุคคล จึง
ตอ้งน าหลกักรรมสิทธ์ิแยกส่วนในอาคารตามประมวลกฎหมายแพ่งเดิมในปี ค.ศ. 1804 ซ่ึงมีเพียง
มาตรา 644 เพียงมาตราเดียวและยงัไม่ครอบคลุมและชัดเจนเพียงพอในการใช้บงัคบักับการถือ
กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด โดยเฉพาะในส่วนท่ีเก่ียวกบัสิทธิและหน้าท่ีของเจา้ของร่วม จึงมกัเกิด
ปัญหาการพิพาทโตแ้ยง้กนัอยู่เสมอ49 จนกระทัง่ถึงปี ค.ศ. 1938 จึงไดมี้กฎหมายว่าดว้ยกรรมสิทธ์ิ
ในอาคารชุดข้ึนเป็นกฎหมายเฉพาะ โดยมีวตัถุประสงคส์ าคญั 3 ประการ คือ50 

(1) เพื่อก าหนดสิทธิและหน้าท่ีและความรับผิดของเจา้ของร่วมให้ชัดเจน
โดยเฉพาะในส่วนท่ีเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง 

(2) เพื่ อให้ เจ้าของร่วมโดยเสียงส่วนใหญ่  มีอ านาจตัดสินใจในการ
ด าเนินงานต่าง ๆ โดยมีผลผกูพนัต่อเจา้ของร่วมทั้งหมด ดว้ยวธีิการการลงคะแนนเสียง 

(3) เพื่อให้มีการจดัตั้งสมาคมซ่ึงเป็นผูท้  าการแทนเจา้ของร่วมในการจดัการ
อาคารชุด 

                                                           
47 F.H. Lawson, A.E. Anton and L. Neville Brown. Amos and Walton’s Introduction to French Law. (2nd ed.). Oxford : 

Clarendon Press. 1963. pp.116-118. 
48 Marcel Planiol. Treatise on the Civil Law. p.476. 
49 Dennis J. Pavlich. The Strata Title Act : Condominium Law in British Columbia. Vancouver : Butterworths & Co. 

(Western Canada). 1978. p.5. 
50 Patrick J. Rohan. Condominium Law and Practice Form. Vol. 1. New York : Matthew Bender & Company 

Incorporated. 1985. p.2:2. อา้งใน วิกรณ์ รักษป์วงชน. กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด. หนา้ 35. 
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โดยกฎหมายเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิในอาคารชุดฉบบัดงักล่าวไดมี้การปรับปรุง
แกไ้ขเร่ือยมาจนเป็นกฎหมายเลขท่ี 65-557 ลงวนัท่ี 10 กรกฎาคม 1965 ซ่ึงไดมี้การก าหนดขอ้บงัคบั
แห่งกรรมสิทธ์ิรวมในอาคารซ่ึงก่อสร้างข้ึนและมีผลใชบ้งัคบัเร่ือยมาจนถึงปัจจุบนั51 

4.2 การถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินเดียวกันโดยบุคคลหลายคนในกลุ่มประเทศระบบ
กฎหมาย Common Law 

4.2.1 การถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินเดียวกันโดยบุคคลหลายคนตามกฎหมาย

อังกฤษ 
ประเทศองักฤษเป็นตน้ก าเนิดของระบบกฎหมาย Common Law โดยเป็น

ระบบกฎหมายท่ีเกิดจากจารีตประเพณีในทอ้งถ่ินและค าพิพากษาของศาลเป็นส าคญั ในส่วนหลกั
กฎหมายเก่ียวกบัการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเดียวกนัโดยบุคคลหลายคนหรือกรรมสิทธ์ิรวม ตาม
กฎหมายองักฤษมีรูปแบบกรรมสิทธ์ิรวมท่ีเป็นพื้นฐาน 2 รูปแบบ คือ กรรมสิทธ์ิรวมแบบ Joint 
Tenancy และ Tenancy in Common 

1) กรรมสิทธ์ิแบบ Joint Tenancy 
เป็นรูปแบบการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเดียวกนัโดยบุคคลหลายคน

ซ่ึงเจา้ของแต่ละคนถือเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นนั้นทั้งหมด (owner of the whole) ซ่ึงกรรมสิทธ์ิรูปแบบ 
Joint Tenancy จะเกิดข้ึนโดยผูโ้อนได้โอนทรัพย์สินให้แก่บุคคลตั้ งแต่สองคนข้ึนไปโดยไม่มี
ขอ้ความระบุการแบ่งส่วน (no Words of Severance) เช่น ระบุขอ้ความวา่โอนให ้ก. และ ข. ดงัน้ี จะ
เป็นการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นรวมนั้นในรูปแบบ Joint Tenancy52 โดยหากเจา้ของรวมคนใดคน
หน่ึงไดเ้สียชีวิตไป ส่วนของเจา้ของรวมคนนั้นจะตอ้งตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของรวมคนอ่ืนท่ียงั
มีชีวิตอยู่โดยมิได้ตกทอดเป็นกรรมสิทธ์ิของทายาทแต่อย่างใด ตามหลักท่ี เรียกว่า Right of 
Survivorship หรือ Jus accrescendi53 ซ่ึงลักษณะส าคัญของกรรมสิทธ์ิรูปแบบ Joint Tenancy คือ
จะตอ้งมีความเป็นอนัหน่ึงอนัเดียวกนั 4 ประการ (Four Unites) คือ54 

(1) Unity of Interest หมายถึง เจา้ของรวมทุกคนจะตอ้งมีผลประโยชน์
เป็นอนัหน่ึงอนัเดียวกนัหรือมีส่วนเท่ากนั 

(2) Unity of Title หมายถึง เจ้าของรวมทุกคนจะต้องถือกรรมสิทธ์ิ
ภายใตเ้อกสารแสดงกรรมสิทธ์ิฉบบัเดียวกนั 

                                                           
51 วิกรณ์ รักษป์วงชน. กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด. หนา้ 35. 
52 Denis Keenan. Smith & Keenan’s English Law. (14th ed.). China : The Longman. 2004. p.596. 
53 J.G. Riddall. Introduction to Land Law. (3rd ed.). London : Butterworths. 1983. pp.141-142. 
54 Ibid. pp.142-143. 
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(3) Unity of Time หมายถึง เจา้ของรวมทุกคนจะตอ้งไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิ
ในเวลาเดียวกนั 

(4) Unity of Possession หมายถึง เจา้ของรวมแต่ละคนต่างก็เป็นเจา้ของ
ทุก ๆ ส่วนของทรัพย์สินรวม โดยไม่สามารถระบุได้ว่าส่วนใดของทรัพย์สินรวมนั้นเป็นของ
เจา้ของรวมคนใดคนหน่ึงแยกต่างหากจากเจา้ของรวมคนอ่ืน ๆ 

โดยหากขาดลกัษณะใดลกัษณะหน่ึงในขอ้ (1) (2) หรือ (3) ก็จะไม่เป็น
การถือกรรมสิทธ์ิในรูปแบบ Joint Tenancy แต่จะกลายเป็นการถือกรรมสิทธ์ิในรูปแบบ Tenancy 
in Common และหากขาดขอ้ (4) ก็จะไม่ถือวา่เป็นการถือกรรมสิทธ์ิรวม55 

อย่างไรก็ดี เจา้ของรวมคนใดคนหน่ึงในการถือกรรมสิทธ์ิแบบ Joint 
Tenancy อาจเปล่ียนแปลงการถือกรรมสิทธ์ิของตนเป็นแบบ Tenancy in Common ได้ หากเป็น
กรณีท่ีทรัพย์สินรวมมีเจ้าของรวมคนอ่ืนนอกจากเจ้าของรวมท่ีต้องการเปล่ียนแปลงการถือ
กรรมสิทธ์ิของตนเป็นแบบ Tenancy in Common จ  านวนตั้งแต่สองคนข้ึนไป โดยเจา้ของรวมคน
อ่ืน ๆ ท่ียงัไม่ต้องการเปล่ียนการถือกรรมสิทธ์ิรวมเป็นแบบ Tenancy in Common ก็จะยงัคงถือ
กรรมสิทธ์ิแบบ Joint Tenancy อยู ่แต่ถา้เป็นกรณีท่ีทรัพยสิ์นรวมนั้นมีเจา้ของรวมเพียงสองคน หาก
เจา้ของรวมคนหน่ึงเปล่ียนการถือกรรมสิทธ์ิเป็นแบบ Tenancy in Common เจา้ของรวมอีกคนหน่ึง
ก็จะถูกเปล่ียนการถือกรรมสิทธ์ิเป็นแบบ Tenancy in Common ไปโดยปริยาย และในกรณีท่ีเจา้ของ
รวมคนหน่ึงโอนกรรมสิทธ์ิส่วนของตนให้แก่บุคคลภายนอก บุคคลภายนอกผูรั้บโอนจะเขา้ถือ
กรรมสิทธ์ิเป็นแบบ Tenancy in Common มิใช่ Joint Tenancy เพราะขาดองค์ประกอบในเร่ือง 
Unity of Time โดยเรียกการเปล่ียนกรรมสิทธ์ิดงักล่าววา่ Severance56 

2) กรรมสิทธ์ิแบบ Tenancy in Common 
เป็นรูปแบบการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเดียวกนัโดยบุคคลหลายคน 

ซ่ึงเจา้ของรวมแต่ละคนเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นรวมในส่วนแบ่งท่ีแบ่งแยกไม่ได ้(Undivided Shares) 
กล่าวคือ เจา้ของรวมแต่ละคนต่างเป็นเจา้ของในทุก ๆ ส่วนของทรัพยสิ์นรวมโดยไม่สามารถระบุ
ไดว้า่ส่วนใดของทรัพยสิ์นรวมนั้นเป็นของเจา้ของรวมคนใดคนหน่ึงแยกต่างหากออกจากเจา้ของ
รวมคนอ่ืน ๆ ซ่ึงกรรมสิทธ์ิในรูปแบบน้ีเกิดข้ึนโดยผูโ้อนไดโ้อนทรัพยสิ์นให้แก่บุคคลตั้งแต่สอง
คนข้ึนไปโดยระบุให้ถือกรรมสิทธ์ิแบบ Tenancy in Common หรือมีข้อความระบุการแบ่งส่วน 
(Words of Severance) ไวว้่าโอนให้ ก. และ ข. เท่า ๆ กัน (equally) เป็นต้น ดังน้ี จะเป็นการถือ

                                                           
55 วิกรณ์ รักษป์วงชน. กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด. หนา้ 37. 
56 J.G. Riddall. Introduction to Land Law. p.143-145. 
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กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นรวมนั้นในรูปแบบ Tenancy in Common57 และหากเจา้ของรวมคนใดคน
หน่ึงเสียชีวิตลง กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นรวมส่วนของเจา้ของรวมนั้นจะตกทอดเป็นของทายาทโดย
มิไดต้กเป็นของเจา้ของรวมคนอ่ืน ๆ ตามหลกั Right of Survivorship ดงัเช่นการถือกรรมสิทธ์ิใน
รูปแบบ Joint Tenancy และการจะเปล่ียนแปลงการถือกรรมสิทธ์ิเป็นแบบ Joint Tenancy นั้นจะ
กระท าไดก้็แต่โดยการตกลงร่วมกนัในระหวา่งเจา้ของรวมทั้งหมด ดงันั้น เจา้ของรวมแต่เพียงคนใด
คนหน่ึงจะเปล่ียนแปลงรูปแบบการถือกรรมสิทธ์ิเองมิได้58 

จะเห็นไดว้า่การถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเดียวกนัโดยบุคคลหลายคนหรือ
กรรมสิทธ์ิรวมในกฎหมายองักฤษทั้งแบบ Joint Tenancy และ Tenancy in Common ไม่สามารถ
น าไปปรับใช้กับกรณีของการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดได้ เน่ืองจากไม่อาจตอบสนองความ
ตอ้งการในการแบ่งแยกกรรมสิทธ์ิในอาคารออกเป็นสัดส่วนเฉพาะบุคคล จึงตอ้งมีการน าเอาหลกั
กรรมสิทธ์ิแยกส่วนในอาคารมาใช้59 ซ่ึงศาลอังกฤษเองก็ได้มีการยอมรับหลักการแยกส่วน
กรรมสิทธ์ิในอาคารมานานแลว้ โดยเห็นไดจ้ากศาลองักฤษมีค าพิพากษาพิจารณาคดีเก่ียวกบัอาคาร
หน่ึงซ้อนอยู่บนอีกอาคารหน่ึง (one house on top of another) ไวเ้ป็นบรรทดัฐานตั้งแต่ปี 150860 
และนับแต่นั้นมา หลกักรรมสิทธ์ิแยกส่วนในกฎหมายองักฤษก็ได้พฒันาเร่ือยมาตามล าดบั แต่
กฎหมายองักฤษก็ยงัคงยึดหลักการตามระบบกฎหมาย Common Law มาตลอดโดยมิได้มีการ
บญัญติัหลกักรรมสิทธ์ิแยกส่วนเป็นกฎหมายพิเศษเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิในอาคารชุดออกมาแต่อยา่ง
ใด ทั้งน้ี เพราะกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดด าเนินมาดว้ยความราบร่ืนจนแทบจะไม่มีคดีข้ึนสู่ศาลเลย61 

4.2.2 การถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินเดียวกันโดยบุคคลหลายคนตามกฎหมาย

สหรัฐอเมริกา 
สหรัฐอเมริกาเป็นกลุ่มประเทศท่ีใช้ระบบกฎหมาย Common Law ซ่ึงมี

รากฐานและแนวคิดมาจากระบบกฎหมายในประเทศองักฤษ โดยสหรัฐอเมริกาได้รับเอาหลัก
กรรมสิทธ์ิแยกส่วนในอาคารไปใช้ล่าช้ากว่าประเทศอ่ืน ๆ ในกลุ่มประเทศภาคพื้นยุโรป อาจ
เน่ืองจากเหตุท่ีสหรัฐอเมริกามีท่ีดินมาก ประกอบกับความสมบูรณ์ในเร่ืองสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ ท าให้ประชาชนมีความนิยมท่ีจะอยู่ในบา้นส่วนบุคคล62 โดยการถือกรรมสิทธ์ิใน

                                                           
57 Denis Keenan. Smith & Keenan’s English Law. p.596.  
58 J.G. Riddall. Introduction to Land Law. p.145-146. 
59 วิกรณ์ รักษป์วงชน. กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด. หนา้ 38. 
60 Patrick E. Kehoe. Cooperatives And Condominiums. New York : Oceana Publications Inc. 1974. p.7. 
61 Patrick J. Rohan. Condominium Law and Practice Form. Vol. 1. New York : Matthew Bender & Company 

Incorporated. 1985. p.2:6-7. อา้งใน วิกรณ์ รักษป์วงชน. กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด. หนา้ 38. 
62 Patrick E. Kehoe. Cooperatives And Condominiums. p.7. 
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ทรัพยสิ์นเดียวกนัโดยบุคคลหลายคนหรือกรรมสิทธ์ิรวมตามกฎหมายสหรัฐอเมริกา มีรูปแบบ
กรรมสิทธ์ิรวมท่ีเป็นพื้นฐาน  3 รูปแบบ  คือ กรรมสิทธ์ิรวมแบบ Tenancies in Common, Joint 
Tenancies และ Tenancy by The Entirety 

1) กรรมสิทธ์ิแบบ Tenancies in Common 
เป็นรูปแบบการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเดียวกนัโดยบุคคลหลายคน 

โดยเจา้ของรวมแต่ละรายต่างมีสิทธิเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นรวมนั้นดว้ยกนัทั้งหมด แต่จะไม่สามารถ
ระบุว่าใครเป็นเจ้าของส่วนใดของทรัพย์สินนั้ นได้ ทั้ งน้ี การถือกรรมสิทธ์ิแบบ Tenancies in 
Common นั้นมิไดก้ าหนดว่าเจา้ของรวมตอ้งมีส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นรวมเป็นส่วนเท่า ๆ กนั 
ดงันั้น เจา้ของรวมแต่ละรายอาจมีส่วนในกรรมสิทธ์ิของทรัพยสิ์นรวมแตกต่างกนัก็ได ้อย่างไรก็
ตาม หากกรณีเป็นท่ีสงสัยเร่ืองส่วนของความเป็นเจา้ของในทรัพยสิ์นรวม กฎหมายให้สันนิษฐาน
ไวก่้อนวา่เจา้ของรวมแต่ละรายมีส่วนเท่ากนั และเจา้ของรวมแต่ละคนจะมีสิทธิจ าหน่าย จ านอง ให ้
หรือท าพินัยกรรมในทรัพย์สินรวมเฉพาะส่วนของตนได้ โดยหากเจ้าของรวมคนใดคนหน่ึง
เสียชีวิตไป กรรมสิทธ์ิในส่วนของเจา้ของรวมคนนั้นย่อมตกทอดแก่ทายาท63 ซ่ึงการได้มาของ
กรรมสิทธ์ิแบบ Tenancies in Common น้ี หากผูโ้อนกรรมสิทธ์ิรวมมิไดมี้เอกสารท่ีเป็นลายลกัษณ์
อักษร พินัยกรรม  หรือวิธีการอ่ืนใดท่ีสามารถระบุโดยชัดแจ้งได้ว่าให้ผู ้รับโอนทั้ งหลายถือ
กรรมสิท ธ์ิแบบ  Joint Tenancies ให้ ถือว่าเป็นการถือกรรมสิทธ์ิแบบ  Tenancies in Common 
ทั้งส้ิน64 

2) กรรมสิทธ์ิแบบ Joint Tenancies 
เป็นรูปแบบการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเดียวกนัโดยบุคคลหลายคน 

ซ่ึงเจา้ของรวมทุกคนตอ้งถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นรวมนั้นเป็นส่วนเท่า ๆ กนั การถือกรรมสิทธ์ิ
แบบ Joint Tenancies จึงมีลกัษณะเหมือนหลกักรรมสิทธ์ิแบบ Joint Tenancy ของกฎหมายองักฤษ 
กล่าวคือ มีหลกั Right of Survivorship และหลกั Four Unities ซ่ึงได้แก่ Unity of Interest, Unity of 
Title, Unity of Time และ Unity of Possession เหมือนกัน65 แต่การได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิแบบ Joint 
Tenancies จะตอ้งมีขอ้ความระบุโดยชดัแจง้วา่ให้เป็นกรรมสิทธ์ิแบบ Joint Tenancies เท่านั้นจึงจะ
เป็นการถือกรรมสิทธ์ิรวมในรูปแบบน้ี ซ่ึงเป็นลักษณะท่ีแตกต่างกบัหลกักรรมสิทธ์ิแบบ Joint 
Tenancy ของกฎหมายองักฤษ66 
                                                           

63 Bruce Harwood. Real Estate Principles. p.60-62. 
64 William J. Grange and Thomas C. Woodbury. Manual of Real Estate Law and Procedures. (2nd ed.). New York : The 

Ronald Press Company. 1968. p.51. 
65 Bruce Harwood. Real Estate Principles. p.62-66. 
66 William J. Grange and Thomas C. Woodbury. Manual of Real Estate Law and Procedures. p.51. 
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3) กรรมสิทธ์ิแบบ Tenancies by The Entirety 
เป็นรูปแบบการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเดียวกนัหรือกรรมสิทธ์ิรวมท่ี

ใช้เฉพาะในกรณีการถือทรัพยสิ์นของคู่สมรส โดยมาจากหลกักฎหมายท่ีว่าสามีภริยาเป็นเสมือน
บุคคลคนเดียวกนั กรรมสิทธ์ิในรูปแบบ Tenancies by The Entirety มีลกัษณะส าคญั 2 ประการ คือ 
ใช้หลัก Right of Survivorship เช่นเดียวกันกับกรรมสิทธ์ิในรูปแบบ Joint Tenancies และหากคู่
สมรสคนใดคนหน่ึงท านิติกรรมใด ๆ อนัเก่ียวกบัทรัพยสิ์นรวมโดยไม่ได้รับความยินยอมจากคู่
สมรสอีกฝ่ายหน่ึงไม่ได ้และในกรณีท่ีมีการหย่าเกิดข้ึน กรรมสิทธ์ิในรูปแบบ Tenancies by The 
Entirety จะกลายเป็นกรรมสิทธ์ิแบบ Tenancies in Common โดยอัตโนมัติ67 ทั้ งน้ี การได้มาซ่ึง
กรรมสิทธ์ิในรูปแบบ Tenancies by The Entirety ในระหว่างคู่สมรส หากไม่มีข้อความระบุเป็น
อยา่งอ่ืน ใหถื้อวา่คู่สมรสถือกรรมสิทธ์ิรวมตามรูปแบบ Tenancies by The Entirety68 

โดยการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเดียวกนัหรือกรรมสิทธ์ิรวมในกฎหมาย
สหรัฐอเมริกาทั้ ง  3 รูปแบบ คือ Tenancies in Common, Joint Tenancies และ  Tenancy by The 
Entirety เจ้าของกรรมสิทธ์ิจะมีสิทธิ หน้าท่ี  และความรับผิดท่ีส าคัญเช่นเดียวกันตามหลัก  4 
ประการ ดงัต่อไปน้ี69 

(1) เจา้ของรวมทุกคนยอ่มมีสิทธิครอบครอง (Right to Physical Possession) 
และใชส้อยทรัพยสิ์นรวมทั้งหมด 

(2) เจา้ของรวมแต่ละคนมีสิทธิไดรั้บผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นรวมนั้นตาม
ส่วนของตน (Fair Dealing) 

(3) เจา้ของรวมแต่ละคนตอ้งช่วยกนัออกค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัทรัพยสิ์นรวมนั้น
ตามส่วนของตน (Liability to Co-Owner for Use or Occupancy) 

(4) เจา้ของรวมแต่ละคนมีสิทธิเรียกร้องให้ยกเลิกกรรมสิทธ์ิรวมนั้น และ
ขอให้แบ่งทรัพยสิ์นรวมนั้นได้ (Right to Splitting Up Co-Ownership) หากทรัพยสิ์นรวมนั้นโดย
สภาพไม่อาจแบ่งแยกได ้ก็ใหแ้บ่งเงินท่ีไดจ้ากการขายทรัพยสิ์นดงักล่าว 

ดงัน้ี จะเห็นได้ว่าการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเดียวกนัหรือกรรมสิทธ์ิ
รวมทั้ง 3 รูปแบบดงักล่าวในกฎหมายสหรัฐอเมริกายงัไม่สามารถตอบสนองและน าไปใชก้บัความ
ตอ้งการแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกเป็นส่วนในอาคารชุดได ้เพราะกรรมสิทธ์ิทั้ง 3 รูปแบบดงักล่าว
นั้นมีหลกัการพื้นฐานร่วมกนั คือ ไม่อาจใหเ้จา้ของรวมแบ่งแยกการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารออกเป็น

                                                           
67 Bruce Harwood. Real Estate Principles. p.65-66. 
68 William J. Grange and Thomas C. Woodbury. Manual of Real Estate Law and Procedures. p.53. 
69 Ibid. pp.54-57. 
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สัดส่วนเฉพาะรายบุคคลได ้จึงมีตอ้งมีการน าหลกักรรมสิทธ์ิแยกส่วนในอาคารมาใชโ้ดยบญัญติัข้ึน
ใหม่เป็นกฎหมายเฉพาะหรือกฎหมายว่าดว้ยกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดในเปอร์โตริโกเป็นท่ีแรกในปี 
1958  

สาเหตุท่ีสหรัฐอเมริกาต้องบัญญัติกฎหมายกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดเป็น
กฎหมายเฉพาะโดยมิได้ยึดหลกัการตามระบบกฎหมาย Common Law ดงัเช่นในกรณีการบญัญติั
กฎหมายกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของประเทศอังกฤษ ก็อาจเป็นเพราะว่าในสหรัฐอเมริกา
ประกอบดว้ยมลรัฐหลายรัฐซ่ึงมีพื้นฐานของกฎหมายท่ีแตกต่างกนัออกไปในแต่ละรัฐ โดยหากใน
แต่ละรัฐไม่บญัญติัเป็นกฎหมายเฉพาะก็จะมีปัญหาอยา่งมากในทางปฏิบติั และถึงแมว้า่ในแต่ละรัฐ
จะไดบ้ญัญติัไวเ้ป็นกฎหมายเฉพาะแลว้ก็ตาม แต่กฎหมายของรัฐต่าง ๆ ก็มีขอ้แตกต่างในการใช้
ถ้อยค าและรายละเอียดอ่ืน ๆ ซ่ึงท าให้เกิดความสับสนและยุ่งยากในทางปฏิบัติแก่ทั้งทางด้าน
สถาบนัการเงินและดา้นผูซ้ื้อ จึงตอ้งมีการบญัญติั Uniform Condominium Act 1980 ข้ึนเพื่อใช้เป็น
บรรทัดฐานส าหรับกฎหมายกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด โดยมีหลักการส าคญั คือ การแบ่งการถือ
กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดออกเป็นกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์
ส่วนกลาง รวมถึงมีการก าหนดสิทธิและหน้าท่ีของเจา้ของร่วมและก าหนดวิธีการจดัการไวอ้ย่าง
ละเอียด รวมทั้งให้สิทธิผูเ้ช่าในอพาร์ทเมนต์ แฟลต แมนชั้น หรือการอยู่อาศยัร่วมกนัในอาคาร
รูปแบบอ่ืน ๆ สามารถท่ีจะก่อตั้งเป็นกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดไดด้ว้ย ซ่ึงหลกัการดงักล่าวน้ีแตกต่าง
จากกฎหมายอาคารชุดของประเทศอ่ืน ๆ70 

4.3 การถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินเดียวกนัโดยบุคคลหลายคนในประเทศไทย 
การถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเดียวกนัโดยบุคคลหลายคนหรือกรรมสิทธ์ิรวมใน

ประเทศไทยปรากฏอยู่ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หมายถึง กรรมสิทธ์ิอนัเดียวใน
ทรัพยสิ์นอนัเดียว แต่มีบุคคลตั้งแต่สองคนหรือมากกวา่นั้นข้ึนไปเป็นเจา้ของรวมกนัในกรรมสิทธ์ิ
อนัเดียวกนันั้น71 อาจเกิดข้ึนได้โดยนิติกรรม และโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรมหรือโดยผลของ
กฎหมาย72 ซ่ึงประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ดมี้บทบญัญติัในเร่ืองกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสิ์น
ในบรรพ 4 ลกัษณะ 2 หมวด 3 ตั้งแต่มาตรา 1356 ถึง 1366 โดยมีเน้ือหาส าคญั 3 ประเด็นท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัวิวฒันาการของกฎหมายอาคารชุด คือ ลกัษณะของกรรมสิทธ์ิรวม สิทธิของเจา้ของรวม และ
หนา้ท่ีของเจา้ของรวม 

                                                           
70 วิกรณ์ รักษป์วงชน. กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด. หนา้ 41-42. 
71 ม .ร.ว. เสนีย์ ปราโมช . กฎหมายลักษณะทรัพย์ อธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ . กรุงเทพมหานคร: 

ส านกัพิมพช์ยัฤทธ์ิ. 2497. หนา้ 436. 
72 เร่ืองเดียวกนั. หนา้ 442. 
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4.3.1 ลักษณะของกรรมสิทธ์ิรวม 
ลกัษณะส าคญัของกรรมสิทธ์ิรวม คือ ตอ้งเป็นอนัหน่ึงอนัเดียวกนัเสมอ ผู ้

เป็นเจา้ของรวมต่างมีสิทธิใชสิ้ทธิในทรัพยสิ์นรวมนั้นทั้งหมดทุกส่วนไดถ้า้ไม่เป็นการเสียหายหรือ
ขดัแยง้ต่อเจา้ของรวมคนอ่ืน และตราบใดท่ียงัมิไดมี้การแบ่งแยก เจา้ของรวมคนหน่ึงจะระบุโดย
ถือเอาวา่ส่วนหน่ึงส่วนใดในทรัพยสิ์นรวมนั้นเป็นของตนโดยล าพงัเพื่อใชสิ้ทธิแยกต่างหากจากกนั
มิได้73 หรือหากได้มีการจดทะเบียนโดยบรรยายแยกส่วนของทรัพยสิ์นว่าเป็นของผูใ้ด จ  านวน
เท่าใด อยู่ตรงท่ีใด ทรัพย์สินนั้ นย่อมมิใช่ทรัพย์สินท่ีมีกรรมสิทธ์ิรวม74 ดังนั้ น การแบ่งส่วน
กรรมสิทธ์ิรวมจึงท าได้เพียงก าหนดเป็นอตัราส่วนความเป็นเจ้าของไวเ้ท่านั้ นโดยมิถึงขนาดช้ี
เฉพาะเจาะจงแบ่งแยกส่วนในทรัพย์สินรวมโดยชัดแจ้ง และในกรณีท่ีมิได้ก าหนดส่วนใน
กรรมสิทธ์ิรวมไว  ้กฎหมายให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าผูเ้ป็นเจ้าของรวมมีส่วนเท่ากัน75 โดยหาก
เจา้ของรวมคนใดคนหน่ึงสละสิทธิส่วนในกรรมสิทธ์ิรวมของตนหรือถึงแก่ความตายโดยไม่มี
ทายาท ส่วนของเจา้ของรวมคนนั้นยอ่มจะตกไปรวมอยูใ่นส่วนของเจา้ของรวมคนอ่ืน76 แต่หากเป็น
กรณีท่ีเจา้ของรวมคนใดคนหน่ึงเสียชีวิตไป กรรมสิทธ์ิรวมในส่วนของเจา้ของรวมซ่ึงเสียชีวิตนั้น
ยอ่มเป็นมรดกตกทอดแก่ทายาทของเจา้ของรวมรายนั้น77 

4.3.2 สิทธิของเจ้าของรวม 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ดก้  าหนดสิทธิของเจา้ของรวมคน

ใดคนหน่ึงวา่จะมีสิทธิเก่ียวกบัทรัพยสิ์นรวมดงัต่อไปน้ี 
1) สิทธิในการจัดการทรัพย์สิน 

สิทธิในการจดัการทรัพยสิ์นรวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
โดยทั่วนั้ น กฎหมายให้สันนิษฐานไวก่้อนว่าเจ้าของรวมทุกคนมีสิทธิในการจดัการทรัพย์สิน
รวมกนั78 แต่ในกรณีการจดัการทรัพยสิ์นรวมในวตัถุประสงค์อ่ืน ๆ สามารถแบ่งประเภทออกได้
เป็น 4 ประเภทดงัน้ี79 

                                                           
73 เร่ืองเดียวกนั. หนา้ 437. 
74 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 289/2495 
75 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1357 
76 ม.ร.ว. เสนีย ์ปราโมช. กฎหมายลักษณะทรัพย์ อธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์. หนา้ 438. 
77 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1599 
78 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1358 วรรคแรก 
79 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1358 
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(1) การจดัการตามธรรมดาเก่ียวกบัทรัพยสิ์นรวม โดยทัว่ไปให้ร่วมตก
ลงโดยใช้คะแนนเสียงขา้งมากแห่งเจา้ของรวม แต่เจา้ของรวมคนหน่ึง ๆ มีสิทธิจดัการทรัพยสิ์น
รวมในทางธรรมดาได ้เวน้แต่ฝ่ายเสียงขา้งมากจะตกลงไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 

(2) การจดัการเพื่อรักษาทรัพยสิ์นรวม เจา้ของรวมคนใดคนหน่ึงมีสิทธิ
จดัการไดเ้สมอโดยไม่ตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากเจา้ของรวมคนอ่ืนก่อน 

 (3) การจดัการอนัเป็นสาระส าคญัเก่ียวแก่ทรัพยสิ์นรวม จะกระท าได้
ต่อเม่ือไดมี้การตกลงกนัในระหว่างเจา้ของรวมโดยใช้คะแนนเสียงขา้งมาก และคะแนนเสียงขา้ง
มากดงักล่าวตอ้งมีส่วนไม่ต ่ากวา่คร่ึงหน่ึงของค่าแห่งทรัพยสิ์น 

(4) การจดัการในทางเปล่ียนวตัถุประสงคข์องทรัพยสิ์นรวม เจา้ของรวม
คนใดคนหน่ึงจะกระท าโดยล าพงัมิได ้ตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากเจา้ของรวมทุกคนก่อน 

2) สิทธิในการต่อสู้กับบุคลภายนอก 
เจา้ของรวมคนหน่ึงอาจใชสิ้ทธิอนัเกิดแต่แก่กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นรวม

ทั้งหมดเพื่อต่อสู้กบับุคคลภายนอก โดยเจา้ของรวมแต่ละคนสามารถใชสิ้ทธิดงักล่าวไดโ้ดยไม่ตอ้ง
ใหเ้จา้ของรวมทุกคนร่วมกนัใชสิ้ทธิหรืออนุญาตใหใ้ชสิ้ทธิน้ี80 

3) สิทธิในการใช้ทรัพย์สินรวม 
เจา้ของรวมคนหน่ึง ๆ มีสิทธิใชท้รัพยสิ์นรวมได ้แต่การใชน้ั้นตอ้งไม่ขดั

ต่อสิทธิแห่งเจา้ของรวมคนอ่ืน ๆ ทั้งมีสิทธิไดด้อกผลตามส่วนของตนจากทรัพยสิ์นนั้น81 
4) สิทธิในการจ าหน่าย จ านอง หรือก่อให้เกิดภารติดพันทรัพย์สินรวม 

เจา้ของรวมคนหน่ึง ๆ มีสิทธิในการจ าหน่าย จ านอง หรือก่อให้เกิดภาร
ติดพนัทรัพยสิ์นรวมแต่เฉพาะส่วนของตน แต่ในกรณีจะจ าหน่าย จ าน า จ านอง หรือก่อให้เกิดการ
ติดพนัตวัทรัพยสิ์นรวมทั้งหมดไม่ได ้เวน้แต่จะไดรั้บความยนิยอมจากเจา้ของรวมหมดทุกคน82 

5) สิทธิเรียกให้แบ่งทรัพย์สินรวม 
เจ้าของรวมคนหน่ึง ๆ มีสิทธิเรียกให้มีการแบ่งทรัพย์สินรวมได้ใน

โอกาสอนัควร เวน้แต่จะมีนิติกรรมตกลงไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน หรือวตัถุประสงค์ในการเขา้เป็นเจา้ของ
รวมมีลักษณะเป็นการถาวร ก็ไม่สามารถเรียกให้มีการแบ่งทรัพย์สินรวมได้83 โดยวิธีการแบ่ง
ทรัพยสิ์นรวมนั้นอาจกระท าโดยการแบ่งทรัพยสิ์นรวมนั้นเองในระหว่างเจา้ของรวม หรือโดยขาย

                                                           
80 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1359 
81 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1360 
82 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1361 
83 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1363 
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ทรัพยสิ์นนั้นแลว้เอาเงินท่ีขายไดแ้บ่งกนัตามส่วนก็ได ้แต่หากตกลงกนัมิไดว้่าจะแบ่งกนัอย่างไร 
เจา้ของรวมแต่ละคนมีสิทธิฟ้องศาลเพื่อขอใหศ้าลแบ่งใหไ้ด้84 

4.3.3 หน้าทีข่องเจ้าของรวม 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ดก้  าหนดให้เจา้ของรวมคนหน่ึงมี

หนา้ท่ีต่อเจา้ของรวมดว้ยกนัดงัต่อไปน้ี 
1) หน้าท่ีในการออกค่าใช้จ่าย 

เจา้ของรวมคนหน่ึง ๆ ตอ้งช่วยกนัออกค่าใช้จ่ายร่วมกบัเจา้ของรวมคน
อ่ืน ๆ ตามส่วนของตนท่ีมีในทรัพยสิ์นรวม เช่น ค่าจดัการ ค่าภาษีอากร ค่ารักษา และค่าใชท้รัพยสิ์น
รวม เป็นตน้85 แต่หากเป็นค่าใช้จ่ายอนัเกิดจากความผิดหรือการกระท าของเจา้ของรวมคนใดคน
หน่ึงแต่ผูเ้ดียวโดยเจา้ของรวมคนอ่ืนมิไดย้ินยอมดว้ย ค่าใชจ่้ายนั้นจะให้เจา้ของรวมคนอ่ืนร่วมรับ
ผดิดว้ยมิได้86 

2) หน้าท่ีในการช าระหนีสิ้น 
เจ้าของรวมต้องร่วมกันรับผิดต่อบุคคลภายนอกในการช าระหน้ีอัน

เก่ียวกับทรัพย์สินรวม หรือในหน้ีซ่ึงได้ก่อข้ึนใหม่เพื่อช าระหน้ีเดิมดังกล่าว และในเวลาแบ่ง
ทรัพยสิ์นรวม เจา้ของรวมคนหน่ึงอาจเรียกให้แบ่งทรัพยสิ์นรวมบางส่วนเพื่อช าระหน้ีดงักล่าวนั้น
เสียก่อนก็ได ้หรือจะเรียกร้องให้เอาส่วนท่ีแบ่งกนัไปนั้นมาเป็นประกนัหน้ีนั้น ๆ ก็ได้87 และถา้หาก
เจา้ของรวมคนใดคนหน่ึงไดช้ าระหน้ีดงักล่าวแทนเจา้ของรวมคนอ่ืนไปแลว้ เจา้ของรวมผูน้ั้นจะ
กลายเป็นเจา้หน้ีของเจา้ของรวมคนอ่ืน และมีสิทธิท่ีจะเรียกให้เอาส่วนแบ่งของเจา้ของรวมผูเ้ป็น
ลูกหน้ีของตนช าระหน้ีดงักล่าวเสียก่อน หรือจะน ามาเป็นประกนัก็ได้88 

ทั้งน้ี สิทธิดงักล่าวขา้งตน้ ยอ่มบงัคบัไดแ้ก่ผูรั้บโอนหรือผูสื้บกรรมสิทธ์ิ
ในส่วนของเจา้ของรวมนั้น89 เพราะผูรั้บโอนหรือผูสื้บสิทธิของเจา้ของรวมยอ่มตอ้งรับโอนหรือสืบ
สิทธิไปทั้งสิทธิ หนา้ท่ี และความรับผดิทั้งหมดดว้ยเช่นกนั 

3) หน้าท่ีในความรับผิดต่อเจ้าของรวมคนอ่ืน 
แมจ้ะไดมี้การแบ่งทรัพยสิ์นรวมกนัแลว้ แต่เจา้ของรวมแต่ละคนก็ยงัมี

หนา้ท่ีตอ้งรับผิดต่อเจา้ของรวมคนอ่ืนตามส่วนของตนท่ีไดมี้การแบ่งไป เสมือนตนเป็นผูข้ายส่วน

                                                           
84 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1364 
85 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1362 
86 วิกรณ์ รักษป์วงชน. กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด. หนา้ 45. 
87 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1365 วรรคแรก 
88 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1365 วรรคสอง 
89 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1365 วรรคสาม 
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นั้นในทรัพยสิ์นรวม90 เช่น ความรับผิดเพื่อการท่ีทรัพยข์าดตกบกพร่องหรือล ้าจ  านวน ความรับผิด
เพื่อช ารุดบกพร่อง หรือความรับผดิในการรอนสิทธิ เป็นตน้ 

จะเห็นได้ว่าการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินเดียวกันโดยบุคคลหลายคนหรือ
กรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยด์งักล่าวมีลกัษณะเช่นเดียวกนักบักฎหมาย
แพ่งของประเทศอ่ืน ๆ ทั้งในระบบกฎหมาย Common Law และ Civil Law กล่าวคือ ไม่สามารถ
น าไปใช้กบัการถือกรรมสิทธ์ิในรูปแบบของอาคารชุดได ้เน่ืองจากถือว่าเจา้ของรวมทุกคนต่างก็
เป็นเจา้ของทุกส่วนของทรัพยสิ์นรวม ทั้งบทบญัญติัว่าด้วยสิทธิและหน้าท่ีของเจา้ของรวมตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยก์็ยงัไม่ครอบคลุม และเหมาะสมเพียงพอกบักรณีของผูอ้ยูอ่าศยั
จ านวนมากท่ีอยู่อาศยัร่วมกนัในอาคารชุด ดงันั้น หลกักรรมสิทธ์ิรวมตามกฎหมายแพ่งจึงไม่อาจ
ตอบสนองความตอ้งการในการแบ่งแยกกรรมสิทธ์ิในอาคารออกเป็นสัดส่วนเฉพาะบุคคลได ้หรือ
หากจะน าเอาหลกักรรมสิทธ์ิโดยผูถื้อคนเดียวตามกฎหมายแพ่งมาใช้ในกรณีของอาคารชุดก็ไม่
สามารถน ามาใชไ้ด้เช่นกนั เพราะลกัษณะของอาคารชุดนั้นเป็นอาคารในแนวสูงซ่ึงมีเจา้ของหลาย
รายอยูใ่นอาคารต่างชั้นกนั และอาคารนั้นตอ้งอยูบ่นท่ีดินผืนเดียวกนั ดงัน้ีโดยสภาพของอาคารชุด
จึงไม่อาจแบ่งแยกเป็นกรรมสิทธ์ิโดยผูถื้อคนเดียวตามกฎหมายแพง่ได้91 

หากจะน าหลกักรรมสิทธ์ิโดยผูถื้อคนเดียวและกรรมสิทธ์ิรวมตามกฎหมายแพ่งมา
ปรับใช้ในกรณีของอาคารชุด โดยก าหนดให้ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดตามลกัษณะของกรรมสิทธ์ิ
โดยผูถื้อคนเดียวและถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีตอ้งใช่ร่วมกนัในลกัษณะของกรรมสิทธ์ิรวม ก็จะ
เกิดปัญหายุง่ยากซับซ้อนในเร่ืองของสิทธิและหน้าท่ี กล่าวคือ ในส่วนของกรรมสิทธ์ิโดยผูถื้อคน
เดียว เจา้ของกรรมสิทธ์ิยอ่มสามารถใชสิ้ทธิของตนไดอ้ยา่งเตม็ท่ี ถึงขนาดวา่หากเจา้ของกรรมสิทธ์ิ
ตอ้งการก็สามารถจะท าลายทรัพยสิ์นอนัเป็นกรรมสิทธ์ิของตนเสียก็ได ้หรือหากเจา้ของกรรมสิทธ์ิ
จ าหน่ายหรือถูกยดึทรัพยเ์ฉพาะห้องชุดของตนโดยมิไดร้วมถึงกรรมสิทธ์ิในส่วนของทรัพยสิ์นรวม
ด้วย ก็ย่อมจะเกิดปัญหาว่าผูรั้บโอนจะใช้ห้องชุดของตนได้อย่างไร เม่ือห้องชุดของตนอยู่ใน
แวดล้อมของทรัพยสิ์นของผูอ่ื้น หรือในกรณีเจา้ของกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นรวมจ าหน่ายหรือถูกยึด
ทรัพยเ์ฉพาะทรัพยสิ์นรวมนั้น ผูรั้บโอนซ่ึงเป็นเจา้ของรวมรายใหม่ฟ้องร้องขอแบ่งแยกทรัพยสิ์น
รวม ก็ย่อมจะเกิดปัญหาต่อเจา้ของห้องชุดทั้งการคงสภาพเป็นห้องชุดและการใช้สิทธิในห้องชุด 
นอกจากนั้นก็จะมีปัญหาในเร่ืองของการจดัการทรัพยสิ์นรวมด้วย เช่น ในการดูแลรักษาและการ

                                                           
90 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1366 
91 วิกรณ์ รักษป์วงชน. กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด. หนา้ 46. 
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ซ่อมแซมทรัพยสิ์น จะถือวา่ใครเป็นผูมี้หนา้ท่ีด าเนินการ และจะตอ้งมีการประชุมปรึกษาหารือกนั
ทุกคราวไปก่อนมีการด าเนินการใด ๆ ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ียุง่ยากซบัซอ้น เป็นตน้92 

ดงัน้ี จึงเห็นได้ว่าหลักกรรมสิทธ์ิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยย์งัไม่
เหมาะสมท่ีจะใช้บงัคบัแก่การอยู่อาศยัในรูปแบบอาคารชุด จึงตอ้งน าหลกักรรมสิทธ์ิแยกส่วนใน
อาคารมาใช้โดยบญัญัติเป็นกฎหมายเฉพาะ  คือ พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดังเช่นใน
ประเทศอ่ืน ๆ ท่ีตอ้งมีการบญัญติักฎหมายวา่ดว้ยกรรมสิทธ์ิในอาคาชุดข้ึนเป็นกฎหมายเฉพาะแยก
ต่างหากออกจากกฎหมายแพ่ง เช่น The Uniform Condominium Act 1980 ในสหรัฐอเมริกา The 
Land Titles (Strata) Act 1988 ในประเทศสิงคโปร์ Strata Titles Act 1985 ในรัฐเวสเทิร์น ประเทศ
ออสเตรเลีย Act on Building Unit Ownership ในประเทศญ่ีปุ่น และ Commonhold and Leasehold 
Reform Act 2002 ในประเทศองักฤษ เป็นตน้ 

 
5. เจตนารมณ์ของกฎหมายอาคารชุด 

 
ระบบการอยู่อาศยัในรูปแบบอาคารชุดหรือ Condominium เป็นรูปแบบการอยู่อาศยั

เพื่อแก้ปัญหาการเพิ่มจ านวนของประชากรมนุษย์ท่ีมีแนวโน้มมากข้ึนตามกาลเวลาในขณะท่ี
ทรัพยากรท่ีดินกลบัมีเท่าเดิมจนก่อใหเ้กิดปัญหาขาดแคลนท่ีอยูอ่าศยัในชุมชนเขตเมือง การก่อสร้าง
อาคารชุดจึงมีวตัถุประสงคห์ลกัคือการใช้ท่ีดินให้เกิดประโยชน์สูงสุด โดยก่อสร้างเป็นอาคารท่ีมี
ลกัษณะสูงและมีการแบ่งพื้นท่ีให้สามารถแบ่งแยกการครอบครองในระหวา่งผูอ้ยูอ่าศยักนัไดอ้ยา่ง
เป็นสัดส่วน แต่ก็ประสบปัญหาตามมาในภายหลงัวา่เม่ือเกิดขอ้พิพาทท่ีเก่ียวขอ้งกบัหลกักรรมสิทธ์ิ
ของทรัพยสิ์นภายในอาคารชุด จะสามารถน าหลกักฎหมายกรรมสิทธ์ิตามหลกักฎหมายแพง่มาปรับ
ใช้บงัคบัแก่ขอ้พิพาทได้หรือไม่ เน่ืองจากโดยสภาพการครอบครองและการอยู่อาศยัในรูปแบบ
อาคารชุดมีลกัษณะเฉพาะท่ีแตกต่างจากหลกักรรมสิทธ์ิทัว่ไป กล่าวคือ ลกัษณะการอยูอ่าศยัภายใน
อาคารชุดมีการแบ่งแยกส่วนกนัอยา่งชดัเจนในระหวา่งพื้นท่ีหรือส่ิงของท่ีเป็นทรัพยสิ์นส่วนตวัของ
เจา้ของคนหน่ึง ๆ และพื้นท่ีหรือส่ิงของท่ีถือเป็นทรัพยสิ์นท่ีใช้เพื่อประโยชน์ร่วมกนัในแก่ผูอ้ยู่
อาศยัอาศยัภายในอาคารชุดทั้งหมดโดยมิถือวา่เป็นของบุคคลใดบุคคลหน่ึงโดยเฉพาะเจาะจง ซ่ึง
จากการท่ีผูเ้ขียนไดศึ้กษาววิฒันาการของกฎหมายอาคารชุดก็พบวา่เป็นปัญหาในหลายประเด็นจนมิ
อาจน าหลกักรรมสิทธ์ิรวมตามหลกักฎหมายแพง่มาปรับใชก้บัระบบกรรมสิทธ์ิในการอยูอ่าศยัแบบ

                                                           
92 เร่ืองเดียวกนั. หนา้ 46-47. 
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อาคารชุดได้ และในหลายประเทศก็ประสบปัญหาเช่นเดียวกันจนต้องมีการจดัตั้ งระบบหลัก
กฎหมายข้ึนใหม่เพื่อรองรับปัญหาเก่ียวกบัการอยูอ่าศยัในรูปแบบอาคารชุดไวเ้ป็นการเฉพาะ 

โดยในสหรัฐอเมริกา หากพิจารณาจากกฎหมายอาคารชุดในระดบัระดบัสหพนัธรัฐ 
(Federal Law) หรือ The Uniform Condominium Act 1980 จะ เห็นว่ามีการก าหนดหลัก เร่ือง
ผลประโยชน์ร่วมกนั (Common Interest) ข้ึนรองรับระบบการอยู่อาศยัแบบอาคารชุดไวเ้ป็นการ
เฉพาะ กล่าวคือ เจ้าของห้องชุดแต่ละรายจะมีสิทธิและประโยชน์ร่วมกันโดยสามารถมีสิทธิ
ประโยชน์ส่วนบุคคล (Personal Interest) ในห้องชุดและมีสิทธิประโยชน์ร่วมกนัในทรัพยสิ์นอนัถือ
เป็นทรัพยส่์วนกลาง (Common Elements) โดยการรับรองและบงัคบัภายใตก้ฎหมาย ซ่ึงเอกลกัษณ์
ของการจัดตั้ งสังคมการอยู่อาศัยในรูปแบบอาคารชุดนั้ นเป็นผลสืบเน่ืองมาจากการไม่ให้
ความส าคญัเก่ียวกบัการควบคุมสังคม จึงก่อให้เกิดการปรับปรุงให้ตอ้งมีการค านึงถึงผลประโยชน์
ร่วมกนัมากข้ึน93 กล่าวโดยสรุป คือ เจตนารมณ์ของกฎหมายอาคารชุดในสหรัฐอเมริกาเร่ิมตน้จาก
แนวคิดในการปรับปรุงประชากรใหมี้การอยูร่่วมกนัในสังคมโดยปกติสุข จนเกิดเป็นแนวคิดในการ
จดัตั้งกฎหมายอาคารชุดซ่ึงมีรูปแบบของการอยู่อาศยัร่วมกันโดยแต่ละคนต่างมีสิทธิความเป็น
เจา้ของเฉพาะตนในห้องชุดของตนเองและมีสิทธิความเป็นเจา้ของร่วมกนัในส่วนของทรัพยสิ์น
ส่วนกลางโดยอยูภ่ายใตก้ฎท่ีก าหนดไวโ้ดยกฎหมายและระเบียบท่ีผูอ้ยูอ่าศยัในอาคารชุดไดร่้วมกนั
ตั้งข้ึน94 

ในส่วนของประเทศไทย เม่ือปรากฏว่าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่อาจใช้
บงัคบัเพื่อรองรับหรือแกไ้ขปัญหาต่าง ๆ ท่ีเกิดจากการก่อตั้งและอยูอ่าศยัร่วมกนัในรูปแบบอาคาร
ชุด ไดแ้ก่ เร่ืองความเป็นเจา้ของร่วมท่ีแตกต่างจากหลกักรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์และหลกัการของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีความแตกต่างจากรูปแบบของนิติบุคคลท่ีได้
ก าหนดไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ รัฐจึงได้มีการตรากฎหมายอาคารชุด คือ 
พระราชบญัญติัอาคารชุด ข้ึนเป็นคร้ังแรกในปี พ.ศ. 2522 โดยมีเจตนารมณ์ส าคญัคือการแก้ไข
ปัญหาระบบกรรมสิทธ์ิของอาคารชุด และจดัระบบการจดัการ การบริหาร และการดูแลรักษา 
ตลอดจนเร่ืองค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาอาคารชุดร่วมกนั95 

จึงอาจกล่าวโดยสรุปได้ว่า เจตนารมณ์ของการบัญญัติกฎหมายอาคารชุด คือ การ
บญัญติักฎหมายข้ึนเพื่อรองรับการอยู่อาศยัร่วมกนัภายในอาคารชุด โดยมีวตัถุประสงค์ส าคญัคือ
การให้ผูอ้ยู่อาศยัสามารถอยู่อาศยัภายในอาคารชุดไดอ้ย่างปกติสุข จึงตอ้งมีการก าหนดเร่ืองสิทธิ 
                                                           

93 Wayne S. Hyatt. Condominium and Homeowner Associations : A Guide to the Development Process. Colorado 
Springs : Shepard’s/McGraw-Hill. 1985. p.4. 

94 บุญศรี เลิศหิรัณยไ์พบูลย.์ แนวทางในการปรับปรุงกฎหมายอาคารชุด. หนา้ 21. 
95 หมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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หนา้ท่ี และขอบอ านาจของผูอ้ยูอ่าศยัและผูดู้แลอาคารชุดข้ึนใหม่ไวเ้ป็นการเฉพาะแยกต่างหากจาก
หลกักรรมสิทธ์ิรวมตามกฎหมายแพ่ง โดยส่วนส าคญัคือผูเ้ป็นเจา้ของห้องชุดจะมีความเป็นเจา้ของ
ในทรัพยส่์วนบุคคลและในขณะเดียวกนัก็จะเป็นเจา้ของร่วมกบับุคคลอ่ืนในทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึง
ลกัษณะการเป็นเจา้ของร่วมกนัในทรัพยส่์วนหน่ึงแต่แยกจากกนัในทรัพยอี์กส่วนหน่ึงตามหลกั
กรรมสิทธ์ิร่วมในกฎหมายอาคารชุดถือเป็นเร่ืองนอกเหนือจากขอบเขตของหลกักรรมสิทธ์ิรวมตาม
กฎหมายแพง่ทัว่ไป96 

 

6. แนวคดิเกีย่วกบัการคุ้มครองประโยชน์ของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุด 
 

เม่ือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดได้พัฒนามาจากหลักกรรมสิทธ์ิแยกส่วน  (Separate 
Ownership) ในอาคาร โดยในช่วงแรก ๆ กฎหมายของหลายประเทศได้มีการบัญญัติเพียงเพื่อ
รับรองให้มีการแยกส่วนกรรมสิทธ์ิในอาคารได้เท่านั้ น แต่มิได้บัญญัติในรายละเอียดไวอ้ย่าง
ครอบคลุมเพียงพอจึงก่อให้เกิดปัญหาอย่างมากในทางปฏิบติั เน่ืองด้วยการอยู่อาศยัในรูปแบบ
อาคารชุดแมจ้ะคลา้ยกบัหลกักรรมสิทธ์ิรวมตามหลกักฎหมายแพ่ง แต่ก็มีปัญหาท่ีขดัต่อระบบการ
อยู่อาศยัหลายประการจนมิอาจน ามาปรับใช้ได้ ในเวลาต่อมาประเทศต่าง ๆ จึงได้มีการบญัญัติ
กฎหมายว่าด้วยกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดโดยมีการพฒันาแนวคิดและหลกัการท่ีจดัตั้งข้ึนใหม่อีก
หลายประการเพื่อคุม้ครองประโยชน์ของเจา้ของร่วมให้สามารถอยู่อาศยัภายในอาคารชุดไดอ้ยา่ง
ปกติสุขดงัต่อไปน้ี 

6.1 หลกักรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 
เน่ืองจากการอยู่อาศยัภายในอาคารชุดมีลกัษณะพิเศษแตกต่างจากการอยู่อาศยั

ทัว่ไป กล่าวคือ เจา้ของร่วมจะมีความเป็นเจา้ของในทรัพยส่์วนบุคคล และในขณะเดียวกนัก็มีความ
เป็นเจา้ของร่วมกนักบับุคคลอ่ืนในส่วนของทรัพยสิ์นบางอยา่งหรือทรัพยส่์วนกลาง รวมถึงมีการใช้
ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการร่วมกนั ด้วยเหตุน้ี จึงไม่อาจปรับใช้หลกักรรมสิทธ์ิรวม 
(Co-Ownership) ตามหลักกฎหมายแพ่งมาใช้บังคบัโดยตรงได้ เพราะถือเป็นเร่ืองท่ีนอกเหนือ
ขอบเขตของกฎหมายเร่ืองกรรมสิทธ์ิรวม97 อีกทั้ งอาจก่อให้เกิดปัญหาและความยุ่งยากหลาย
ประการ เช่น หากพิจารณาว่าอาคารชุดถือเป็นกรรมสิทธ์ิรวมในระหว่างเจา้ของร่วมทุกรายและ

                                                           
96 John E. Cribbet. Principles of The Law of Property. Brooklyn : The Foundation Press Inc. 1962. อ้างใน พิเศษ เสต

เสถียร. ระบบกรรมสิทธ์ิในคอนโดมิเนียม. วารสารกฎหมาย คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 7(3), 44-55. หนา้ 44. 
97 อรัชมน พิเชฐวรกุล. การน าหลักกฎหมายทรัสต์มาใช้ในการจัดการทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุด : ศึกษาเปรียบเทียบกับ

การจัดการแบบกรรมสิทธ์ิรวมในปัจจุบัน (วิทยานิพนธ์มหาบณัฑิต). มหาวิทยาลยัแม่ฟ้าหลวง, เชียงราย. 2552. หนา้ 7. 
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บงัคบัตามหลกักรรมสิทธ์ิรวมนั้น การใช้สิทธิในทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิรวมจะแบ่งแยกเป็น
ต่างคนต่างใช้อย่างเป็นสัดส่วนด้วยตนเองไม่ได้ เพราะจะถือเป็นการแบ่งแยกกรรมสิทธ์ิรวมซ่ึง
เจา้ของรวมทุกรายต่างมีสิทธิท่ีจะใช้ทรัพยสิ์นอนัเป็นกรรมสิทธ์ิรวมนั้นไดห้มดทุกส่วน หรือกรณี
การจะขายทรัพยสิ์นภายในอาคารชุด เช่น ห้องชุด ซ่ึงหากถือวา่ทั้งอาคารชุดเป็นกรรมสิทธ์ิรวม การ
ขายห้องชุดใด ๆ จึงตอ้งไดรั้บความยินยอมจากเจา้ของรวมทุกคน เป็นตน้ ดว้ยเหตุดงักล่าว จึงเกิด
แนวคิดในเร่ืองกรรมสิทธ์ิแยกส่วน (Separate Ownership) เพื่อใช้บงัคบัแก่การอยู่อาศยัในรูปแบบ
อาคารชุด98 เรียกวา่ ระบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด (Condominium Ownership) ซ่ึงจะแบ่งกรรมสิทธ์ิ
ของเจา้ของห้องชุดรายหน่ึง ๆ ออกเป็นกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์
ส่วนกลาง 

โดยในส่วนของทรัพย์ส่วนบุคคล ได้แก่ ห้องชุดอนัเป็นส่วนของอาคารชุดท่ี
สามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคลได ้และรวมถึงส่ิงปลูกสร้าง
หรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย99 ดงันั้น ทรัพยส่์วนบุคคลจึงอาจประกอบดว้ย
ห้องเดียวหรือหลายห้องก็ได ้กล่าวคือ อาจมีห้องนอนห้องเดียว ส่วนห้องรับแขก ห้องครัว ห้องน ้ า 
หรืออ่ืนๆอาจแยกออกต่างหากเป็นทรัพยส่์วนกลางก็ได ้หรืออาจมีหลายห้องครบถว้นเสมือนบา้น
หลงัหน่ึงก็ได ้นอกจากนั้นอาจก าหนดให้ทรัพยสิ์นอ่ืน ๆ เป็นทรัพยส่์วนบุคคลเพิ่มข้ึนอีกก็ได ้เช่น 
ท่ีจอดรถ เป็นต้น100 เจา้ของร่วมจึงมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลดังกล่าวตามหลกักรรมสิทธ์ิ
ทั่วไปในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1336 อันเป็นหลักพื้นฐานในการคุ้มครอง
ประโยชน์ของเจา้ของร่วม แต่อยา่งไรก็ตาม ดว้ยเหตุท่ีการอยูอ่าศยัในรูปแบบอาคารชุดเป็นการอยู่
ร่วมกนัในระหวา่งหลายครัวเรือนภายอาคารชุดเดียวกนั สิทธิในการใชท้รัพยสิ์นส่วนบุคคลของแต่
ละเจา้ของร่วมจึงจ าตอ้งมีการจ ากดัเพื่อประโยชน์ของความสงบสุขในการอยูอ่าศยัร่วมกนั จึงเกิด
แนวคิดก าหนดหลักเกณฑ์หรือข้อบังคับข้ึนเพื่อใช้บังคับร่วมกันในระหว่างเจ้าของร่วม คือ 
ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด (Bylaws) ซ่ึงเป็นหน่ึงในหลกัการส าคญัของกฎหมายอาคารชุด 

ในส่วนทรัพยสิ์นส่วนกลางซ่ึงเจา้ของร่วมถือกรรมสิทธ์ิร่วมกนั เช่น ท่ีดินท่ีตั้ ง
อาคาร โครงสร้างของอาคาร สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และ
ทรัพย์สินอ่ืน ๆ ของอาคารชุดท่ีมิได้ก าหนดไวเ้ป็นทรัพย์ส่วนบุคคล เป็นต้น เน่ืองจากการถือ
กรรมสิทธ์ิร่วมกันในระหว่างเจ้าของร่วมมีลักษณะท่ีแตกต่างจากหลัก “กรรมสิทธ์ิรวม” ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยซ่ึ์งใชบ้งัคบัแก่ผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยสิ์นรวมกนัในทรัพยสิ์นทัว่ไป 

                                                           
98 วิกรณ์ รักษป์วงชน. บทบัณฑิตย์. หนา้ 52. 
99 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 
100 วิกรณ์ รักษป์วงชน. กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด. หนา้ 48-50. 
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จึงเกิดแนวคิดในการสร้างระบบกรรมสิทธ์ิอีกชนิดหน่ึงข้ึน คือ "กรรมสิทธ์ิร่วม" แยกต่างหากเป็น
การเฉพาะเพื่อใชบ้งัคบัแก่ทรัพยสิ์นส่วนกลางหรือทรัพยส่์วนกลางภายในระบบการอยูอ่าศยัแบบ
อาคารชุด อีกทั้งมีหลกัการค านวณส่วนของความเป็นเจา้ของทรัพยส่์วนกลางดงักล่าวไวเ้ป็นการ
เฉพาะไวโ้ดยบงัคบัไวด้ว้ยกฎหมาย ซ่ึงจะส่งผลต่อค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาทรัพยส่์วนกลางหรือ
เงินอ่ืน ๆ ซ่ึงถือเป็นประโยชน์ร่วมกนัในระหว่างเจา้ของร่วม และรวมถึงสิทธิในการลงคะแนน
เสียงเพื่อการจัดการและบริหารภายในอาคารชุดต่อไป101 ดังนั้ น ในการจัดการและใช้ทรัพย์
ส่วนกลางของเจา้ของร่วมจึงตอ้งไปตามกฎหมายเฉพาะหรือกฎหมายอาคารชุด แยกต่างหากจากใช้
บงัคบัตามหลกัทัว่ไปในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์รวมถึงบงัคบัตามข้อบงัคบัของนิติ
บุคคลอาคารชุดซ่ึงเป็นขอ้บงัคบัร่วมกนัในระหวา่งเจา้ของร่วม102 โดยมีหลกัการพื้นฐานส าคญัคือ
การคุม้ครองประโยชน์และการอยู่อาศยัของคนส่วนใหญ่ผ่านการลงมติคะแนนเสียงในท่ีประชุม
ของเจา้ของร่วมในการก าหนดการด าเนินกิจกรรมบางอยา่ง โดยเฉพาะเก่ียวกบัการจดัการและการ
ใช้ทรัพยส่์วนกลาง หรือกิจกรรมท่ีอาจกระทบตอ้งการอยูอ่าศยัร่วมกนัโดยปกติสุขภายในอาคาร
ชุด103 

ทั้งน้ี กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางดงักล่าว
จะต้องอยู่ควบคู่กันเสมอโดยจะแบ่งแยกออกจากกันมิได้ มิฉะนั้ นจะเป็นการท าลายระบบ
กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด โดยเจา้ของร่วมแต่ละคนจะมีเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิแยกต่างหากออกจาก
กนัซ่ึงเป็นเอกสารแสดงทั้งส่วนของกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยส่์วนกลาง เจา้ของร่วมแต่ละคนจึงสามารถท่ีจะจ าหน่ายจ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพนัใน
กรรมสิทธ์ิส่วนของตนไดโ้ดยไม่ตอ้งเก่ียวขอ้งกบักรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของเจา้ของร่วมคนอ่ืน ๆ 
หรือทรัพยส่์วนกลาง 

6.2 หลกัการคุ้มครองสิทธิของเจ้าของร่วมโดยวธีิการบริหารภายในอาคารชุด 
เน่ืองจากการจดัการทรัพยสิ์นรวมตามหลกักรรมสิทธ์ิรวมในกฎหมายแพ่งนั้นเป็น

เร่ืองท่ีเจา้ของรวมจะตอ้งท าการตกลงกนั ดงันั้น ในกรณีท่ีมีเจา้ของรวมเป็นจ านวนมากจึงมีปัญหา
และข้อยุ่งยากท่ีจะให้เจ้าของรวมทั้ งหมดจะต้องมาท าความตกลงกันในปัญหาเล็ก ๆ น้อย ๆ 
เก่ียวกบัการดูแลรักษาและซ่อมแซมทรัพยสิ์นรวม104 กฎหมายอาคารชุดจึงสร้างหลกัในการอยูอ่าศยั
ร่วมกนัในระหวา่งเจา้ของร่วมเพื่อความเป็นระเบียบ สงบสุข รวมถึงการรักษาสิทธิของเจา้ของร่วม 
                                                           

101 ธนพล อินทนันท์ . เจ้าของร่วมอาคารชุด  (วิทยานิพนธ์ป ริญญามหาบัณฑิต ). จุฬ าลงกรณ์มหาวิทยาลัย , 
กรุงเทพมหานคร. 2534. หนา้ 19. 

102 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17 
103 ธนพล อินทนนัท.์ เจ้าของร่วมอาคารชุด. หนา้ 21. 
104 วิกรณ์ รักษป์วงชน. กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด. หนา้ 49-50. 
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ผา่นการจดัตั้งองคก์รข้ึนเป็นตวัแทนเจา้ของร่วมทั้งหมดเพื่อการจดัการและบริหารภายในอาคารชุด
แทนเจา้ของร่วมทั้งหมด และใช้หลกัการออกสิทธิลงคะแนนเสียงเป็นพื้นฐานในการก าหนดการ
กระท าขององคก์รดงักล่าว105 ซ่ึงในประเทศไทยเรียกว่า นิติบุคคลอาคารชุด และในสหรัฐอเมริกา 
เรียกว่า สมาคมเจา้ของห้องชุด (Association of Unit Owners) โดยหลกัในการควบคุมการจดัการ
และบริหารอาคารชุดผ่านองค์กรดังกล่าวจะกระท าโดยผ่านหลักการท่ีก าหนดไวโ้ดยกฎหมาย
อาคารชุด คือ การควบคุมผา่นตราสารท่ีใชใ้นการจดัตั้งอาคารชุดและขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคาร
ชุด ซ่ึงจะมีการระบุถึงขอบเขตของอ านาจและการก าหนดหน้าท่ีต่าง ๆ ขององค์กรดังกล่าว 
ตลอดจนวิธีการลงคะแนนเสียงเพื่อก าหนดกิจการต่าง ๆ ขององคก์ร จึงอาจกล่าวไดว้า่ รูปแบบการ
อยู่อาศยัตลอดจนวิธีการบริหารจดัการภายในอาคารชุดมีวตัถุประสงค์ส าคญัเพื่อประโยชน์ของ
เจา้ของร่วมทุกรายในอาคารชุดโดยใช้หลกัการอยู่ร่วมกนัตามแนวของสังคมประชาธิปไตยเป็น
ส าคญัในการอยูร่่วมกนั 

6.3 หลกัการคุ้มครองสิทธิของเจ้าของร่วมส่วนน้อยในอาคารชุด 
เน่ืองจากการจดัการและด าเนินกิจการต่าง ๆ ภายในอาคารชุดยอ่มมีผลกระทบต่อ

เจา้ของร่วมทุกราย กฎหมายอาคารชุดจึงวางหลกัเกณฑ์ในการใชอ้  านาจในการบริหารจดัการอาคาร
ชุดไวเ้ป็นการเฉพาะ โดยเฉพาะอย่างยิ่งการด าเนินการท่ีส่งผลกระทบต่อเจา้ของร่วมโดยชัดแจง้ 
เช่น การจ าหน่ายทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย ์การแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัเก่ียวกบั
การใช้หรือการจดัการทรัพย์ส่วนกลาง การแก้ไขเปล่ียนแปลงอตัราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันใน
ขอ้บงัคบั การแต่งตั้งหรือถอดถอนผูจ้ดัการ การซ่อมแซมหรือเลิกอาคารชุด เป็นตน้ จะกระท าได้
ต่อเม่ือมีการประชุมและลงมติคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมตามท่ีกฎหมายก าหนด106 

โดยในการลงคะแนนเสียง ให้ เจ้าของร่วมแต่ละรายมีคะแนนเสียงเท่ากับ
อตัราส่วนท่ีตนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง และถา้หากเจา้ของร่วมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินก่ึง
หน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงทั้งหมดให้ลดจ านวนคะแนนเสียงของผูน้ั้นลงมาเหลือเท่ากบัจ านวน
คะแนนเสียงของบรรดาเจา้ของร่วมอ่ืน ๆ รวมกนั107 ดงันั้น แมบุ้คคลใดเป็นเจา้ของห้องชุดจ านวน
มากอนัอาจมีคะแนนเสียงเสียงเกินก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงทั้งหมด ก็จะถูกจ ากดัโดยลดลง
มาเหลือเท่ากบัจ านวนคะแนนเสียงของบรรดาเจา้ของร่วมอ่ืน ๆ รวมกนั อนัเป็นการสะทอ้นใหเ้ห็น
ถึงหลกัการคุม้ครองประโยชน์ของคนส่วนใหญ่โดยไม่ตอ้งการให้เจา้ของร่วมเพียงรายเดียวใชสิ้ทธิ
ในการก าหนดแนวทางจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางภายในอาคารชุด ซ่ึงหลกัการดงักล่าวน้ี

                                                           
105 ธนพล อินทนนัท.์ เจ้าของร่วมอาคารชุด. หนา้ 24-25. 
106 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/2, 44, 48, 49, 50 
107 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 45 
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มีปรากฏในกฎหมายอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศสซ่ึงถือเป็นหน่ึงในกฎหมายแม่แบบของกฎหมาย
อาคารชุดในประเทศ เลขท่ี 65-557 ลงวนัท่ี 10 กรกฎาคม ค.ศ. 1965 มาตรา 22 วรรคสอง โดยวาง
หลกัวา่ ในการใชสิ้ทธิออกเสียงเพื่อลงคะแนนตามอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางนั้น เม่ือ
เจา้ของร่วมคนหน่ึงมีส่วนร่วมในส่วนกลางเกินกว่าก่ึงหน่ึง จ านวนเสียงของเจา้ของร่วมผูน้ั้นจะ
ลดลงมาเหลือเท่ากบัจ านวนรวมของเสียงของบรรดาเจา้ของร่วมคนอ่ืน ๆ108 

หลกักฎหมายอีกประการท่ีแสดงใหเ้ห็นถึงแนวคิดเร่ืองการคุม้ครองประโยชน์ของ
เจ้าของร่วมส่วนน้อยในอาคารชุด คือ อ านาจในการเรียกให้มีการประชุมเจ้าของร่วม โดยใน
ประเทศไทยไดก้ าหนดว่าเจา้ของร่วมไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 ของคะแนนเสียงเจา้ของร่วมทั้งหมด
สามารถลงลายมือช่ือท าหนังสือร้องขอให้เปิดประชุมต่อคณะกรรมการ และในกรณีน้ี ให้
คณะกรรมการจดัให้มีการประชุมภายใน 15 วนันบัแต่วนัรับค าร้องขอ ถา้หากคณะกรรมการมิไดจ้ดั
ให้มีการประชุมภายในก าหนดเวลาดังกล่าว เจา้ของร่วมตามจ านวนข้างต้นมีสิทธิจดัให้มีการ
ประชุมใหญ่วิสามัญเองได้ โดยให้แต่งตั้ งตัวแทนคนหน่ึงเพื่อออกหนังสือเรียกประชุม109 ซ่ึง
หลกัการดงักล่าวน้ีสอดคลอ้งกบัหลกัการเรียกให้มีการประชุมโดยเจา้ของร่วมตามกฎหมายอาคาร
ชุดของสหรัฐอเมริกา หรือ The Uniform Condominium Act 1980 section 3-108 โดยก าหนดว่า
เจา้ของห้องชุดจ านวนร้อยละ 20 หรือในจ านวนท่ีต ่ากว่าตามท่ีก าหนดไวใ้นข้อบงัคบัอาคารชุด
สามารถเรียกให้มีการประชุมเจา้ของห้องชุดได้ ดังนั้น หลกัการดงักล่าวน้ีจึงสะท้อนให้เห็นถึง
แนวคิดในการคุม้ครองประโยชน์ของเจา้ของห้องชุดส่วนน้อยท่ีอาจไดรั้บความเดือดร้อนเสียหาย
เก่ียวกบัการอยู่อาศยัภายในอาคารชุด โดยรับรองสิทธิให้เจา้ของห้องชุดจ านวนตามท่ีก าหนดไว้
สามารถเรียกใหมี้การประชุมเจา้ของหอ้งชุดเพื่อแกไ้ขปัญหาท่ีตนเดือดร้อนได ้

6.4 หลกัการคุ้มครองสิทธิของเจ้าของร่วมตามกฎหมายแพ่ง 
นอกจากแนวคิดท่ีเป็นการคุม้ครองเจา้ของร่วมโดยเฉพาะในกฎหมายอาคารชุด

แลว้ ในประเทศไทยและต่างประเทศก็ยงัไดใ้ห้ความคุม้ครองแก่สิทธิของเจา้ของห้องชุดตามหลกั
กฎหมายแพง่ในส่วนท่ีมิไดมี้การบญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะในกฎหมายอาคารชุด โดยถือวา่อ านาจใน
กรรมสิทธ์ิร่วมของเจ้าของห้องชุดถือเป็นประเภทหน่ึงของอ านาจกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตาม
กฎหมายแพ่งเช่นกนั ดงันั้น หลกักฎหมายแพ่งอ่ืนท่ีมิไดข้ดัหรือแยง้กบักฎหมายอาคารชุดจึงยงัใช้
บงัคบัและคุม้ครองเจา้ของร่วมในฐานะผูมี้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของอาคารชุดตามกฎหมายแพ่ง
ไดใ้นฐานะหลกักฎหมายแพ่งทัว่ไป เช่น หลกัอ านาจแห่งกรรมสิทธ์ิ สิทธิในการใชท้รัพยสิ์น หลกั
กฎหมายละเมิดและความรับผดิ เป็นตน้ 

                                                           
108 วิกรณ์ รักษป์วงชน. กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด. หนา้ 100-101. 
109 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/2(3) 
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7. เปรียบเทียบความแตกต่างของระบบกรรมสิทธิ์ รวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณชิย์และระบบกรรมสิทธ์ิตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 
ดงัท่ีกล่าวมาโดยสังเขปแลว้ขา้งตน้ว่าแนวคิดเร่ืองระบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดเป็น

แนวคิดใหม่ท่ีสร้างเพื่อรองรับและแกปั้ญหาเร่ืองระบบกรรมสิทธ์ิของการอยูอ่าศยัในรูปแบบอาคาร
ชุดแทนการปรับใช้ระบบกรรมสิทธ์ิรวมตามหลักกฎหมายแพ่ง ในประเด็นน้ีผู ้เขียนจึงจะ
เปรียบเทียบความแตกต่างของระบบระบบกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายอาคารชุดหรือพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ .ศ . 2522 กับระบบกรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซ่ึงมี
รายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

7.1 การเกดิกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน 
โดยทัว่ไปแล้ว สิทธิในทรัพยสิ์นทุกประเภทจะอยู่ภายใตบ้งัคบัและไดรั้บความ

คุม้ครองตามหลกักรรมสิทธ์ิในประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยโ์ดยผลของกฎหมาย แต่ในระบบ
กรรมสิทธ์ิของกฎหมายอาคารชุด สิทธิและความคุม้ครองตามกฎหมายจะเกิดข้ึนก็ต่อเม่ือมีการจด
ทะเบียนอาคารชุดแลว้เท่านั้นตามหลกัเกณฑ์ในมาตรา 7 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ดงันั้น ตราบใดท่ียงัมิไดมี้การจดทะเบียนเป็นอาคารชุดหรือเจา้พนักงานไม่รับจดทะเบียน แมว้่า
ลกัษณะของอาคารและการอยู่อาศยัจะเป็นไปในรูปแบบของอาคารชุด ก็ไม่อาจถือว่ามีสิทธิใน
กรรมสิท ธ์ิของทรัพย์สินหรืออาคารชุดนั้ นและย่อมไม่ได้รับการคุ้มครองตามกฎหมาย
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 คงบังคบัได้เพียงตามหลักกรรมสิทธ์ิทั่วไปตามประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชยเ์ท่านั้น 

7.2 ระบบกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน 
ระบบกรรมสิทธ์ิตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยส์ามารถแบ่งแยกไดเ้ป็น 2 

ประเภท คือ กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิรวม ส่วนระบบกรรมสิทธ์ิตาม
กฎหมายอาคารชุดสามารถแบ่งแยกไดเ้ป็น 2 ประเภทเช่นกนั คือ กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นส่วนบุคคล
และกรรมสิทธ์ิร่วม ซ่ึงสิทธิในทรัพยสิ์นส่วนบุคคลตามกฎหมายอาคารชุดซ่ึงเป็นส่วนหน่ึงของ
ระบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดและสิทธิในทรัพยสิ์นส่วนบุคคลตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยมี์พื้นฐานมาจากหลกักรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นโดยเจา้ของคนเดียวเช่นเดียวกนั110 จึงมิได้มี
ความแตกต่างกนัอยา่งมีนยัส าคญั คงมีเพียงเร่ืองขอ้จ ากดัของการใชสิ้ทธิบางอยา่งเท่านั้นท่ีสิทธิใน

                                                           
110 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1336 
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ทรัพยสิ์นส่วนบุคคลตามกฎหมายอาคารชุดอาจถูกจ ากดัโดยผลของกฎหมายและขอ้บงัคบัของ
อาคารชุด ซ่ึงการจ ากดัดงักล่าวก็ตั้งอยูบ่นพื้นฐานของหลกักฎหมายแพ่ง เช่น หลกัเร่ืองละเมิด หรือ
เร่ืองสัญญา เป็นตน้ แต่ส่วนท่ีแตกต่างกันอย่างเห็นได้ชัดคือระบบกรรมสิทธ์ิรวมตามประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชยแ์ละระบบกรรมสิทธ์ิร่วมตามกฎหมายอาคารชุด 

โดยความหมายของกรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
หมายถึง กรรมสิทธ์ิอนัเดียวในทรัพยสิ์นอนัเดียว แต่มีบุคคลตั้งแต่สองคนหรือมากกว่านั้นข้ึนไป
เป็นเจา้ของรวมกนัในกรรมสิทธ์ิอนัเดียวกนันั้น โดยต่างคนต่างมีอ านาจท่ีจะใชป้ระโยชน์ดว้ยกนั
โดยท่ีจะตอ้งไม่ขดัแยง้ต่อสิทธิของผูท่ี้เป็นเจา้ของรวมคนอ่ืน111 และในการแบ่งส่วนของประโยชน์
ในทรัพยสิ์นรวมนั้น ถา้ไม่มีขอ้ก าหนดหรือการตกลงท าสัญญาไวใ้นระหวา่งเจา้ของรวม กฎหมาย
ให้สันนิษฐานไวก่้อนวา่เจา้ของรวมแต่ละรายต่างมีส่วนของประโยชน์ในทรัพยสิ์นรวมนั้นเท่า ๆ112 
แต่ทั้งน้ี ในการแบ่งส่วนดงักล่าวจะตอ้งมิใช่การแบ่งแยกตวัทรัพยสิ์นท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิรวมโดยตรง
วา่ในระหวา่งเจา้ของรวมนั้น ผูใ้ดเป็นเจา้ของส่วนใด ซ่ึงหากมีการตกลงระบุไวอ้ยา่งชดัแจง้วา่ผูใ้ด
เป็นเจ้าของส่วนใดแล้ว ทรัพยสิ์นรวมดังกล่าวย่อมไม่อยู่ภายใต้บงัคบัของหลักกรรมสิทธ์ิรวม
ต่อไป113 ดงัน้ี ย่อมเห็นไดว้า่ หลกักรรมสิทธ์ิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยมี์การแบ่งแยก
การใชบ้งัคบัออกจากกนัอยา่งชดัแจง้เป็นหลกัเร่ืองกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิรวม โดยไม่
อาจน ามาผสมรวมกนัเพื่อปรับใชห้ลกัทั้งสองอยา่งแก่ทรัพยสิ์นเดียวกนัได ้

ส่วนความหมายของกรรมสิทธ์ิร่วม มีท่ีมาจากระบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดท่ีมี
การแบ่งแยกเป็นกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึง
กรรมสิทธ์ิทั้งจองประเภทจะตอ้งคงอยูร่่วมกนัมิอาจแบ่งแยกไดโ้ดยผลของกฎหมาย114 กล่าวคือ ผู ้
เป็นเจา้ของห้องชุดยอ่มมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลของตนอนัไดแ้ก่ ห้องชุด หรือพื้นท่ีใด ๆ ท่ี
ไดท้  าการตกลงกนัไว ้โดยห้องชุดหรือพื้นท่ีดงักล่าวสามารถแยกและระบุขอบเขตท่ีตั้งไดอ้ยา่งชดั
แจง้ และในขณะเดียวกนั ผูเ้ป็นเจา้ของห้องชุดดงักล่าวย่อมจะได้รับสิทธิในกรรมสิทธ์ิร่วมของ
ทรัพยสิ์นบางอยา่งในอาคารชุดโดยผลของกฎหมายอาคารชุดเช่นกนั โดยมิอาจแบ่งแยกกรรมสิทธ์ิ
ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมออกจากกนัได ้

ดังน้ี จึงสรุปได้ว่า ในกรณีของทรัพย์สินอันเดียว ตามความหมายของระบบ
กรรมสิทธ์ิในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยน์ั้นยอมให้มีกรรมสิทธ์ิได้เพียง 2 ประเภท คือ 
                                                           

111 ม .ร.ว. เสนีย์ ปราโมช . อธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายลักษณะทรัพย์ . กรุงเทพมหานคร: 
ส านกัพิมพไ์ทยวฒันาพาณิช. 2528. หนา้ 282. 

112 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1357 
113 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 289/2495 
114 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 13 
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กรรมสิทธ์ิโดยผูถื้อคนเดียวและกรรมสิทธ์ิรวม โดยหากทรัพยสิ์นใดเป็นกรรมสิทธ์ิรวมแลว้ เจา้ของ
รวมทุกคนเป็นเจา้ของทุกส่วนในทรัพยสิ์นรวมอนัเดียวกนันั้น หรือกล่าวอีกนยัหน่ึง กรรมสิทธ์ิรวม
ยอมให้มีเฉพาะทรัพยท่ี์เป็นส่วนกลางของเจา้ของรวมทุกคนเท่านั้น แต่ระบบกรรมสิทธ์ิร่วมใน
กฎหมายอาคารชุด ทรัพยสิ์นอนัเดียวยอ่มมีไดท้ั้งส่วนท่ีเป็นทรัพยส่์วนบุคคลและส่วนท่ีเป็นทรัพย์
ส่วนกลาง และสามารถระบุตวัทรัพยไ์ดว้่าเจา้ของร่วมรายใดเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิส่วนใดและมี
อตัราส่วนเท่าใดในกรรมสิทธ์ิร่วมของทรัพยส่์วนกลาง โดยสิทธิทั้งสองประเภทตอ้งอยู่ควบคู่กนั
เสมอไม่อาจแยกจากกนัได้115 

7.3 การใช้สิทธิในทรัพย์สินทีม่ีตนมีกรรมสิทธ์ิ 
ดังกล่าวมาแล้วว่าในระบบกรรมสิทธ์ิของอาคารชุด มีส่วนหน่ึงเป็นสิทธิใน

ทรัพยสิ์นส่วนบุคคลหรือกรรมสิทธ์ิโดยเจา้ของคนเดียว ซ่ึงตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
จะบญัญติัอยู่ในมาตรา 1336 และพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะบญัญติัอยู่ในมาตรา 13 
โดยใช้บงัคบัแก่ห้องชุดว่า เจา้ของห้องชุดแต่ละห้องมีสิทธิใช้ทรัพยส่์วนบุคคลซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิ
ของตนได้แต่เพียงผูเ้ดียว เจา้ของห้องชุดอ่ืนจะมาใช้ร่วมด้วยมิได้116 และในขณะเดียวกนัเจา้ของ
ห้องชุดทุกรายก็มีสิทธิในการใช้สอยทรัพยส่์วนกลางซ่ึงตนมีกรรมสิทธ์ิร่วมได้เช่นกันภายใต้
ขอ้ก าหนดตามกฎหมายอาคารชุดและขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด 

ในส่วนอ านาจแห่งกรรมสิทธ์ิรวม ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 
1360 ไดก้ าหนดขอบเขตแห่งสิทธิของเจา้ของรวมวา่ เจา้ของรวมคนหน่ึง ๆ มีสิทธิใช้ทรัพยสิ์นได ้
แต่การใช้นั้นตอ้งไม่ขดัต่อสิทธิแห่งเจา้ของรวมคนอ่ืน ๆ กล่าวคือ การใช้ทรัพยสิ์นท่ีมีกรรมสิทธ์ิ
รวมนั้น เจา้ของรวมคนหน่ึง ๆ ตอ้งใชเ้พื่อประโยชน์ของตนเองเท่านั้น ไม่อาจน าไปให้ผูอ่ื้นใชห้รือ
น าไปแสวงหาผลประโยชน์ส่วนตวั และตอ้งเป็นการใช้ทรัพยสิ์นตามปกติของทรัพยสิ์นนั้น ทั้งน้ี 
ตอ้งให้เจา้ของรวมคนอ่ืนสามารถใชส้อยทรัพยสิ์นดงักล่าวไดด้ว้ย เจา้ของรวมคนหน่ึง ๆ จะสงวน
ไวใ้ชแ้ต่เพียงผูเ้ดียวมิได้117 เช่น เจา้ของท่ีดินรวมกนัจะห้ามมิให้เจา้ของรวมอีกคนหน่ึงเขา้เก่ียวขอ้ง
ในท่ีดินมิได้118 รวมทั้งไม่อาจขบัไล่เจา้ของรวมคนอ่ืนออกจากท่ีดินท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิรวมได้119  

                                                           
115 วิกรณ์ รักษป์วงชน. วารสารกฎหมายสุโขทัยธรรมาธิราช. หนา้ 44. 
116 วิชยั ตนัติกุลานนท์. ค าอธิบายกฎหมายเก่ียวกับอาคารชุด กฎหมายคอนโดมิเนียม. (พิมพค์ร้ังท่ี 9). กรุงเทพมหานคร: 

พิมพอ์กัษร. 2559. หนา้ 9. 
117 บญัญติั สุชีวะ. ค าอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์. (พิมพค์ร้ังท่ี 12). กรุงเทพมหานคร: เนติบณัฑิตยสภา. 2552. หน้า 

247-248. 
118 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 221/2482 
119 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1366/2510 
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ดงันั้น สิทธิในการใชท้รัพยสิ์นอนัเป็นกรรมสิทธ์ิรวมนั้น เจา้ของรวมทุกรายยอ่มมี
สิทธิใชส้อยทรัพยสิ์นดงักล่าวไดห้มดทุกส่วน แต่การใชน้ั้นตอ้งไม่เป็นการขดัต่อสิทธิแห่งเจา้ของ
รวมคนอ่ืน ส่วนจะมีขอ้ตกลงในการใชร่้วมกนัอยา่งไรนั้นข้ึนอยูก่บัการตกลงกนัในระหวา่งเจา้ของ
รวม หากตกลงกนัมิได้ก็ตอ้งฟ้องขอแบ่งกรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
มาตรา 1364 เท่านั้น โดยเม่ือแบ่งส่วนกนัแลว้ ทรัพยสิ์นดงักล่าวยอ่มไม่เป็นกรรมสิทธ์ิรวมอีกต่อไป 
ต่างคนจะใช้ท าประโยชน์ในส่วนของตนอย่างไรก็ได้ แต่หากยงัมิได้มีการแบ่งกรรมสิทธ์ิรวม 
เจา้ของรวมคนหน่ึงจะร้องขอให้ศาลมีค าสั่งเห็นชอบในการจดัการทรัพยสิ์นตามความตอ้งการของ
ตนโดยไม่แบ่งแยกทรัพยสิ์นดงักล่าวยอ่มไม่มีกฎหมายก าหนดใหศ้าลท าเช่นนั้นได้120 

ดงัน้ี ยอ่มเห็นถึงความจ าเป็นของระบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดไดว้า่ หากไม่มีการ
จดัตั้งระบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดข้ึนและใชบ้งัคบัหลกักรรมสิทธ์ิรวมกบัการอยูอ่าศยัในรูปแบบ
อาคารชุดยอ่มเป็นการไม่เหมาะสมและขดัแยง้กบัสภาพการอยูอ่าศยัอย่างแทจ้ริง เน่ืองจากเจา้ของ
ห้องชุดคนหน่ึง ๆ ย่อมตอ้งการมีพื้นท่ีและขอ้สงวนสิทธิในพื้นท่ีของตนแยกต่างหากจากพื้นท่ี
ส่วนรวม รวมถึงอ านาจของสิทธิในการใชส้อยและจดัการห้องชุดของตนไดอ้ยา่งเตม็ท่ีโดยมิมีผูอ่ื้น
สอดเข้าเก่ียวข้อง ดังนั้ น หากปรับใช้หลักกรรมสิทธ์ิรวมแก่การอยู่อาศัยในอาคารชุดจึงย่อม
ก่อใหเ้กิดปัญหาเป็นอยา่งยิง่ 

7.4 การจัดการทรัพย์สินทีต่นมีกรรมสิทธ์ิ 
ในระบบกรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ได้ก าหนด

หลกัเกณฑใ์นการจดัการทรัพยสิ์นอนัเป็นกรรมสิทธ์ิรวมไวใ้นมาตรา 1358 ซ่ึงสามารถแบ่งแยกตาม
ประเภทการจดัการไดด้งัน้ี121 

1. กรณีการจดัการเพื่อรักษาทรัพยสิ์น เจา้ของรวมคนหน่ึง ๆ ย่อมมีสิทธิในการ
จดัการทรัพยสิ์นไดโ้ดยมิตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากเจา้ของรวมคนอ่ืน 

2. กรณีการจดัการตามธรรมดาเก่ียวกบัทรัพยสิ์นอนัเป็นกรรมสิทธ์ิรวมเพื่อให้เกิด
ประโยชน์ตามปกติของทรัพยสิ์นนั้น เจา้ของรวมคนหน่ึง ๆ ย่อมมีสิทธิในการจดัการทรัพยสิ์นได้
โดยมิตอ้งไดรั้บความยินยอมจากเจา้ของรวมคนอ่ืน เวน้แต่หากฝ่ายเสียงขา้งมากไดต้กลงไวใ้ห้ผูใ้ด
เป็นผูจ้ดัการ ก็ตอ้งบงัคบัและจดัการตามเสียงขา้งมากดงักล่าว 

3. กรณีการจดัการในเร่ืองอนัเป็นสาระส าคญัเก่ียวกบัทรัพยสิ์นอนัเป็นกรรมสิทธ์ิ
รวม เจา้ของรวมคนหน่ึง ๆ อาจเป็นผูจ้ดัการทรัพยสิ์นได้แต่ตอ้งเป็นไปตามคะแนนขา้งมากแห่ง
เจา้ของรวม ทั้งน้ี คะแนนขา้งมากดงักล่าวตอ้งมีส่วนไม่ต ่ากวา่คร่ึงหน่ึงแห่งค่าทรัพยสิ์นนั้น 

                                                           
120 ม.ร.ว. เสนีย ์ปราโมช. อธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายลักษณะทรัพย์. หนา้ 295-296. 
121 บุญศรี เลิศหิรัณยไ์พบูลย.์ แนวทางในการปรับปรุงกฎหมายอาคารชุด. หนา้ 32-33. 
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4. กรณีการจดัการเพื่อเปล่ียนแปลงวตัถุประสงคข์องทรัพยสิ์นอนัเป็นกรรมสิทธ์ิ
รวม จะกระท าไดก้็ต่อเม่ือมีการตกลงกนัโดยเจา้ของรวมทุกคนใหค้วามเห็นชอบ 

ในส่วนระบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด เม่ือมีการแยกกรรมสิทธ์ิออกเป็น 2 ส่วน จึง
สามารถแบ่งแยกการจดัการทรัพยสิ์นออกไดด้งัต่อไปน้ี 

1. ในส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล ผูเ้ป็นเจา้ของห้องชุดยอ่มมีอ านาจในการ
จดัการดูแลรักษาทรัพยข์องตนเองตามหลกักรรมสิทธ์ิทัว่ไปในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
มาตรา 1336 

2. ในส่วนกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง ถือเป็นหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด
เท่านั้น เน่ืองจากนิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงค์เพื่อการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง
โดยผลของกฎหมายตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ .ศ. 2522 มาตรา 33 ส่วนเร่ืองการใช้ทรัพย์
ส่วนกลางก็ตอ้งเป็นไปตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 มาตรา 17 ซ่ึงเจา้ของห้องชุดอาจร่วมกนัก าหนดหรือแกไ้ขขอ้บงัคบัดงักล่าวไดผ้า่นการมีมติ
ในท่ีประชุมตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 48(4) 

ดงัน้ี ย่อมเห็นไดว้่าหากมีการจดัการทรัพยสิ์นในอาคารชุดโดยใชห้ลกักรรมสิทธ์ิ
รวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ยอ่มเป็นการไม่สะดวกแก่เจา้ของห้องชุดในการจดัการ
ทรัพยสิ์นซ่ึงสมควรอยู่ในอ านาจและการดูแลจดัการของตน เน่ืองจากสภาพการใช้ทรัพยสิ์นใน
อาคารชุดแตกต่างจากการใชท้รัพยสิ์นอนัเป็นกรรมสิทธ์ิรวมทัว่ไป 

7.5 การแบ่งแยกกรรมสิทธ์ิ 
ในระบบกรรมสิทธ์ิรวม เจา้ของรวมคนหน่ึง ๆ มีสิทธิเรียกร้องให้มีการแบ่งแยก

ทรัพยสิ์นอนัเป็นกรรมสิทธ์ิรวมได ้เวน้แต่มีนิติกรรมขดัอยูห่รือมีวตัถุท่ีประสงคใ์นการเป็นเจา้ของ
รวมกนันั้นมีลกัษณะเป็นการถาวรก็จะไม่อาจเรียกร้องให้มีการแบ่งแยกทรัพยสิ์นดงักล่าวไดต้าม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1363 

ในส่วนของระบบกรรมสิทธ์ิร่วมในอาคารชุด แม้จะมีการแบ่งแยกออกเป็น
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง แต่เจ้าของร่วมก็ไม่อาจ
เรียกร้องใหมี้การแบ่งแยกทรัพยสิ์นในอาคารชุดไดใ้นบางประเภทดงัต่อไปน้ี 

1. กรรมสิทธ์ิในห้องชุด ในกรณีท่ีห้องชุดห้องหน่ึงมีเจา้ของหลายคน แมห้้องชุด
หน่ึง ๆ จะถือเป็นส่วนท่ีเป็นทรัพยส่์วนบุคคลของแต่ละเจา้ของร่วมอนัอาจเทียบเคียงเพื่อปรับใช้
หลกักรรมสิทธ์ิทัว่ไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ด ้แต่ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ .ศ. 2522 ได้ก าหนดว่าบรรดาเจ้าของในห้องชุดดังกล่าวไม่อาจเรียกร้องให้มีการแบ่งแยก
กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดไดต้ามมาตรา 12 
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2. กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ทั้ งท่ีเป็นสังหาริมทรัพย์และอสังหาริมทรัพย ์
เจา้ของร่วมยอ่มมิอาจเรียกร้องให้มีการแบ่งแยกออกเป็นส่วนได ้แต่เฉพาะทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็น
อสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้นท่ีจะถูกฟ้องให้แบ่งแยกเพื่อบงัคบัจ านอง บงัคบัให้ขายทอดตลาดแยกออก
จากทรัพยส่์วนบุคคลใด ๆ ไม่ไดต้ามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 16 

ดงัน้ี จึงเห็นไดว้่าหากมีการปรับใช้หลกักรรมสิทธ์ิรวมแก่ทรัพยสิ์นในอาคารชุด 
ยอ่มอาจก่อให้เกิดปัญหากรณีการเรียกร้องให้มีการแบ่งแยกทรัพยสิ์น ซ่ึงเม่ือพิจารณารูปแบบการ
อยู่อาศัยภายในอาคารชุดนั้ น ย่อมมีความจ าเป็นต้องใช้ทรัพย์สินบางอย่างร่วมกันอย่างมิอาจ
หลีกเล่ียงได้ โดยเฉพาะในส่วนท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย์ส่วนกลาง เช่น ทางเดินภายในอาคาร 
โครงสร้าง เป็นตน้ หากปรับใชห้ลกักรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยบ์งัคบักบั
ทรัพยสิ์นในอาคารชุดยอ่มก่อใหเ้กิดปัญหาพิพาทในการแบ่งแยกทรัพยสิ์นไดโ้ดยง่ายและเกิดความ
ไม่มัน่คงต่อการอยูอ่าศยัภายในอาคารชุด 

 

8. ประเภทของอาคารชุดในปัจจุบัน 
 

แมว้ตัถุประสงคห์ลกัส าคญัของการตราพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะเป็นไป
เพื่อการแกไ้ขปัญหาดา้นท่ีอยูอ่าศยัภายในเมืองและสร้างระบบกรรมสิทธ์ิร่วมในอสังหาริมทรัพย์
เพื่อรองรับการแยกกรรมสิทธ์ิของส่วนห้องชุดและส่วนอาคารออกจากกนั รวมถึงการวางกฎเกณฑ์
ในการอยูอ่าศยัร่วมกนัภายในอาคารชุดเพื่อคุม้ครองและรับรองสิทธิของเจา้ของร่วมและผูเ้ก่ียวขอ้ง
กบัอาคารชุด พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงมิไดมี้บทบญัญติัใด ๆ ก าหนดถึงการแบ่งแยก
ประเภทของอาคารชุดไวเ้ป็นการเฉพาะ แต่อยา่งไรก็ดี นบัแต่มีอาคารชุดตามกฎหมายเกิดข้ึนจนถึง
ปัจจุบนั แมใ้นช่วงแรกจะมีการก่อสร้างอาคารชุดหรือบา้นเรือนในทางสูงเพื่อการอยู่อาศยัภายใน
เมืองท่ีมีพื้นท่ีจ  ากดัจนไม่สามารถมีบา้นหรือท่ีอยูอ่าศยัในทางราบได ้แต่ต่อมาเม่ือสภาพทางสังคมมี
การเจริญเติบโตมากข้ึน ความตอ้งการด้านพื้นท่ีภายในสังคมเมืองมีเพิ่มมากข้ึนอย่างต่อเน่ือง ใน
หลายประเทศจึงมีการอนุญาตให้สร้างเป็นอาคารชุดข้ึนได้หลายรูปแบบโดยมีวตัถุประสงค์ท่ี
แตกต่างกนัออกไปจากเดิมซ่ึงมีไวเ้พื่อการอยูอ่าศยัเป็นส าคญัเท่านั้น ซ่ึงประเทศไทยก็ไดรั้บอิทธิพล
จากแนวคิดดงักล่าวและไดมี้การจดัตั้งอาคารชุดเพื่อวตัถุประสงคท่ี์มีความหลากหลายมากข้ึนกว่า
การก่อสร้างเพื่อการอยูอ่าศยัแต่เพียงประการเดียว โดยมีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดตามกฎหมาย
เพื่อแบ่งแยกกรรมสิทธ์ิในอาคารและใชข้อ้บงัคบัของอาคารชุดในการบรรลุวตัถุประสงคข์องแต่ละ
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การจดัตั้ งอาคารชุด ซ่ึงในปัจจุบันอาจแบ่งแยกอาคารชุดตามรูปแบบของวตัถุประสงค์ในการ
ก่อสร้างและการใชง้านไดด้งัต่อไปน้ี122 

1. อาคารชุดส าหรับอยู่อาศัย (Residential Condominium) เป็นอาคารชุดท่ีสร้างข้ึน
เพื่อใหเ้จา้ของร่วมใชส้ าหรับเป็นท่ีอยูอ่าศยัและหลบันอนเท่านั้น123 

2. อาคารชุดพักตากอากาศ (Resort Condominium) เป็นอาคารชุดท่ีสร้างข้ึนเพื่ อ
วตัถุประสงค์ให้เจา้ของร่วมใชส้ าหรับเป็นท่ีพกัผ่อนหรือตากอากาศชมทิวทศัน์เป็นคร้ังคราวโดย
ส่วนใหญ่ไม่ไดอ้ยูอ่าศยัประจ า ในปัจจุบนัมกัพบอาคารชุดพกัตากอากาศในเขตแหล่งท่องเท่ียวทัว่
ประเทศไทย เช่น ภูเก็ต พทัยา ชะอ า หวัหิน เป็นตน้124 

3. อาคารชุดโรงแรมหรือคอนโดเทล (Condotel) เป็นอาคารชุดในรูปแบบก่ึงโรงแรม มี
วตัถุประสงค์เพื่อประโยชน์ในดา้นการลงทุนและแสวงหาผลก าไรจากการปล่อยให้เช่าในช่วงเวลา
ท่ีเจ้าของร่วมไม่ได้ใช้ประโยชน์ควบคู่ไปกับการอยู่อาศยัของเจา้ของร่วมในบางช่วงเวลา โดย
คอนโดเทลบางบางแห่งก็ตั้งอยูใ่จกลางเมืองมิใช่เฉพาะแต่ในเขตท่องเท่ียว125 

4. อาคารชุดส านักงาน (Office Condominium) หรืออาคารชุดแบบธุรกิจการค้า 
(Commercial Condominium) โดยในต่างประเทศจะเรียกว่า อาคารส านักงานแบบ  Strata Title 
Office เป็นอาคารชุดท่ีสร้างข้ึนเพื่อแบ่งขายพื้นท่ีให้กับผูส้นใจซ้ือเพื่อการค้าและการพาณิชย ์
กล่าวคือเพื่อการเปิดเป็นส านักงานทางธุรกิจโดยเฉพาะ โดยมีการจดัตั้งบริษทัท่ีคอยดูแลจดัการ
พื้นท่ีส่วนกลางเป็นนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงจะร่วมกนัจดัตั้งข้ึนโดยเจา้ของร่วมทั้งหมดในโครงการ 
และผูเ้ป็นเจา้ของส านักงานแต่ละส านักงานมีหน้าท่ีรับผิดชอบในการดูแลพื้นท่ีภายในส านกังาน
ของตนเอง ในปัจจุบนัจะพบอาคารชุดส านกังานมากในเขตกรุงเทพมหานครย่านธุรกิจโดยเฉพาะ
ในเขตสุขุมวิท รัชดาภิเษก สุรวงศ์ สาทร สีลม บางรัก  เช่น ชาญอิสระคอนโดมิเนียม วอลสตรีท
คอนโด เป็นตน้ 126 

5. อาคารชุดแบบผสม (Complex Condominium) หรืออาคารชุดท่ีอยู่อาศยัและการคา้ 
(Resident & Commercial Condominium) เป็นอาคารชุดประเภทการค้าธุ รกิจ ท่ี มีการผสาน
วตัถุประสงค์ท่ีหลากหลายเพื่อให้เจา้ของร่วมสามารถใช้เป็นท่ีอยูอ่าศยั ส านกังาน และร้านคา้ โดย

                                                           
122 สุรพล อ่อนอุระ. อยู่คอนโดให้เป็นสุข. หนา้ 10. 
123 บริสุทธ์ิ กาสินพิลา. ผ่าธุรกิจบ้านจัดสรรและคอนโดมิเนียม. หนา้ 179. 
124 ประสงค ์แสงพายพั. การบริหารคอนโดมิเนียม. (พิมพค์ร้ังท่ี 1). กรุงเทพมหานคร: ก่ิงจนัทร์การพิมพ.์ 2532. หนา้ 45. 
125 วิกรณ์ รักษป์วงชน. รายงานการวิจัยการใช้บังคับกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด. หนา้ 10-11. 
126 ประสงค ์แสงพายพั. การบริหารคอนโดมิเนียม. หนา้ 37. 
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ส่วนต่าง ๆ รวมกันอยู่ในโครงการเดียวกัน เป็นการอ านวยความสะดวกให้แก่เจ้าของร่วมใน
โครงการนั้น ๆ127 เช่น อโศกทาวเวอร์ สีลมพลาซ่า เป็นตน้ 

6. อาคารชุดเพื่ อการอุตสาหกรรม  (Industrial Condominium) เป็นอาคารชุดท่ี มี
วตัถุประสงค์เพื่อตอบสนองต่อความต้องการด้านอุตสาหกรรมขนาดเล็ก (Small Enterprise) ท่ี
ต้องการประหยดัค่าใช้จ่ายในการใช้สาธารณูปโภคหรือสาธารณูปการร่วมกัน128 ซ่ึงอาคารชุด
ประเภทอาคารชุดเพื่อการอุตสาหกรรมยงัไม่เป็นท่ีแพร่หลายในประเทศไทย โดยมกัพบอาคารชุด
ประเภทน้ีในกลุ่มประเทศอุตสาหกรรม เช่น ฮ่องกง ญ่ีปุ่น สิงคโปร์ เป็นต้น โดยจะมีโรงงาน
อุตสาหกรรมขนาดยอ่มอยูใ่นตึก129 

7. อาคารชุดแบบอ่ืน ๆ ท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อการใช้งานในเฉพาะด้าน เช่น อาคารชุด
ส าห รับ ท่ี จอดรถ  (Parking Condominium) อาคารชุดส าห รับโกดังเก็บ สินค้า  (Warehouses 
Condominium) อาค าร ชุ ด เพื่ อ ก ารป ระ ชุม แล ะก ารอบ รมสั ม มน า  (Seminar and Meeting 
Condominium) อาคารชุดเพื่อการพักฟ้ืนของคนป่วยและคนชรา (Senior Care Nursing Home 
Condominium) เป็นตน้130 โดยมกัพบอาคารชุดในลกัษณะดงักล่าวน้ีในต่างประเทศแต่ยงัไม่ปรากฏ
ในประเทศไทยอยา่งชดัเจน 

                                                           
127 เร่ืองเดียวกนั. หนา้ 40-45. 
128 วิกรณ์ รักษป์วงชน. รายงานการวิจัยการใช้บังคับกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด หนา้ 11-12. 
129 ประสงค ์แสงพายพั. การบริหารคอนโดมิเนียม หนา้ 45. 
130 วิกรณ์ รักษป์วงชน. รายงานการวิจัยการใช้บังคับกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด หนา้ 12. 



บทที ่3 

กฎหมายอาคารชุดของรัฐคอนเนตทิคัตในสหรัฐอเมริกา 
และประเทศไทย 

 
 

ในบทท่ี 3 น้ี จะเป็นการศึกษากฎหมายอาคารชุดของรัฐคอนเนตทิคตั (Connecticut) 
ของสหรัฐอเมริกา คือ Condominium Act 1976 (chapter 825) และกฎหมายอาคารชุดในประเทศ
ไทย คือ พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยจะเป็นการศึกษาเปรียบเทียบในประเด็นท่ีเก่ียวกบั
การก่อตั้งเป็นอาคารชุดตามกฎหมาย ความสัมพนัธ์และการอยู่อาศยัในรูปแบบของอาคารชุด 
รวมถึงการยกเลิกอาคารชุดเป็นส าคญัเท่านั้น โดยจะไม่ศึกษาและเปรียบเทียบถึงหลกักฎหมาย
เฉพาะดา้นอ่ืน ๆ ท่ีมีการบงัคบัเป็นลกัษณะเฉพาะของแต่ละประเทศ เช่น เกณฑ์การเรียกเก็บเงิน
ตามกฎหมายภาษี กฎหมายบงัคบัตามทอ้งถ่ิน กฎหมายประกนัภยั ขอ้บงัคบัของเทศบาล กฎหมาย
ควบคุมบุคคลต่างดา้ว อ านาจพนกังานเจา้หนา้ท่ี เป็นตน้ ซ่ึงมีประเด็นและรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

 

1. ลกัษณะทัว่ไปและบทนิยาม 
 

1.1 ระบบกฎหมายอาคารชุด 
 ตามกฎหมายอาคารชุด  Condominium Act 1976 (chapter 825) ของ รัฐคอน

เนตทิคัต การท่ีอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างใดจะได้รับการรับรองและอยู่ภายใต้บังคับกฎหมาย 
Condominium Act 1976 (chapter 825) นั้นจะตอ้งมีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดเสียก่อนตามบท
นิยามของอาคารชุดใน section 47-68a.(a) ตอนทา้ยท่ีกล่าวว่า “…โดยไดมี้การจดทะเบียนตราสาร
อาคารชุดตามบทบญัญติัของหมวดน้ี” โดยเม่ือจดทะเบียนเป็นอาคารชุดแลว้ระบบกรรมสิทธ์ิจึงจะ
มีการแบ่งแยกออกเป็นส่วนท่ีเป็นหอ้งชุดและส่วนท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลาง ดงัต่อไปน้ี 

 “ห้องชุด” (Unit) หมายถึง ส่วนของทรัพยสิ์นท่ีประกอบดว้ยห้องตั้งแต่หน่ึงห้อง
ข้ึนไป หรือไดก้ าหนดเป็นพื้นท่ีว่างท่ีไดต้ั้งอยูบ่นชั้นอยา่งน้อยหน่ึงชั้น หรือเป็นส่วนหน่ึงส่วนใด
ของชั้นในอาคาร โดยมีเจตนาเพื่อการใช้งานประเภทใด ๆ ไดอ้ย่างอิสระ และมีทางออกไปสู่ถนน
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สาธารณะ (Public Street) หรือทางหลวง (Highway) หรือไปสู่ทรัพยส่์วนกลางอนัออกไปสู่ถนน
หรือทางหลวงดงักล่าวได้131 

 “ทรัพย์ส่วนกลาง” (Common Elements) หมายถึง ทุกส่วนท่ีเป็นของอาคารชุด
นอกจากห้องชุด132 ดังนั้ น ทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุดของรัฐคอนเนตทิคัตจึงอาจเป็นได้ทั้ ง
อสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพย ์

 ส่วนในประเทศไทย อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างใดจะอยูภ่ายใตบ้งัคบัพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ .ศ . 2522 ต้องมีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดเสียก่อนตามมาตรา 6 จึงจะอยู่ใน
ความหมายของอาคารชุดตามมาตรา 4 ท่ีจะมีการแบ่งแยกระบบกรรมสิทธ์ิออกเป็น 3 ส่วน คือ  

 1. กรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคล (Personal Property) หมายถึง ห้องชุด และ
หมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของห้องชุดแต่ละราย133 เช่น ท่ีจอด
รถ ท่ีดินส าหรับท าสวนหยอ่ม เป็นตน้ ดงันั้น ผลของการมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลยอ่มท าให้
เจา้ของกรรมสิทธ์ิสามารถท าการจ าหน่าย จ่ายโอน ใชส้อย หรือก่อให้เกิดภาระติดพนัอยา่งใด ๆ ก็
ไดอ้ย่างสมบูรณ์เต็มท่ีตามหลกักฎหมายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1336 แต่ทั้งน้ี 
การใช้สิทธิดงักล่าวอาจถูกจ ากดัสิทธิในการใช้ทรัพย ์กล่าวคือ เจา้ของห้องชุดจะกระท าการใด ๆ 
ต่อทรัพยส่์วนบุคคลของตนอนัอาจจะเป็นการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง ความมัน่คง การ
ป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคาร หรือการอ่ืนตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัมิได้134 เช่น ห้ามเล้ียง
สัตว ์หา้มส่งเสียงดงั หา้มประกอบการคา้ หา้มด าเนินกิจการบางอยา่ง เป็นตน้ 

 2. กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง (Common Property) หมายถึง ส่วนของ
อาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีตั้ งอาคารชุด และท่ีดินหรือทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อ
ประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม135 และใหถื้อวา่ทรัพยด์งัต่อไปน้ีเป็นทรัพยส่์วนกลาง คือ136 

(1) ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด 
(2) ท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั เช่น ท่ีดินท่ีเป็นลานจอดรถ

ร่วมกันหรือท่ีดินท่ีได้จัดไวเ้ป็นสวนดอกไม้เพื่อความสวยงามของอาคารชุด สนามกีฬา ลาน
สันทนาการ เป็นตน้ 

                                                           
131 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(b) 
132 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(e) 
133 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 
134 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 13 วรรคสาม 
135 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 
136 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 15 
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(3) โครงสร้างและส่ิงก่อสร้างเพื่อความมัน่คงและเพื่อการป้องกนัความเสียหาย
ต่อตวัอาคารชุด เช่น บนัได หลงัคา เสา ดาดฟ้า โครงสร้าง ส่ิงก่อสร้างเพื่อความมัน่คงและเพื่อการ
ป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคารชุด เป็นตน้ 

(4) อาคารหรือส่วนของอาคารและเคร่ืองอุปกรณ์ท่ี มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อ
ประโยชน์ร่วมกนั เช่น อาคารท่ีเป็นโรงเก็บรถร่วมกนั ระเบียง ราวลูกกรง บนัได เป็นตน้ 

(5) เคร่ืองมือและเคร่ืองใช้ท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั เช่น เคร่ือง
ตดัหญา้ เคร่ืองดูดฝุ่ น เคร่ืองสูบน ้า เป็นตน้ 

(6) สถานท่ีท่ีมีไวเ้พื่อบริการส่วนรวมแก่อาคาร เช่น สระวา่ยน ้า สนามกีฬา เป็น
ตน้ 

(7) ชุดท รัพย์สิน อ่ืน ท่ี มีไว้เพื่ อใช้ห รือเพื่ อประโยชน์ ร่วมกัน  อาจเป็น
สังหาริมทรัพยห์รืออสังหาริมทรัพยก์็ได ้โดยมีมีเจตนาการจดัสร้างไวเ้พื่อใชป้ระโยชน์ร่วมกนัของ
สมาชิกเจา้ของหอ้งชุด เช่น ลิฟท ์ประตูคียก์าร์ดนิรภยั ถงัขยะ เป็นตน้ 

(8) ส านกังานของนิติบุคคลอาคารชุด 
(9) อสังหาริมทรัพยท่ี์ซ้ือหรือไดม้าตามมาตรา 48(1) 
(10) ส่ิ ง ก่ อส ร้างห รือระบบ ท่ีส ร้าง ข้ึน เพื่ อ รักษ าความปลอดภัยห รือ

สภาพแวดลอ้มภายในอาคารชุด เช่น ระบบป้องกนัอคัคีภยั การจดัแสงสวา่ง การระบายอากาศ การ
ปรับอากาศ การระบายน ้า การบ าบดัน ้าเสีย หรือการก าจดัขยะมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล 

(11) ทรัพย์สินท่ีใช้เงินตามมาตรา 18 ในการดูแลรักษา โดย (11) เป็นการ
บญัญติัความหมายไวอ้ย่างกวา้งมาก เน่ืองจากอาจเป็นทรัพยสิ์นใดก็ไดท่ี้มีลกัษณะเป็นการบริการ
แก่ส่วนรวม หรือเป็นเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อ
ประโยชน์ร่วมกนั บทบญัญติัมาตรา 15(11) จึงน่าจะเป็นการบญัญติัเพื่อขยายความมาตรา 32(5) 
เดิม137 ให้มีความหมายกวา้งข้ึนและครอบคลุมตามลกัษณะประโยชน์และการใช้งานเป็นส าคญั
มากกวา่การระบุชนิดทรัพยสิ์นโดยตรง 

โดยการท่ีทรัพยใ์ดจะกลายเป็นทรัพยส่์วนกลางตามกฎหมายได ้ตอ้งมีการจด
ทะเบียนตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6 เสียก่อน138 แต่อยา่งไรก็ดี หากมิไดมี้การ
ระบุไวโ้ดยชดัแจง้ตามมาตรา 4 และมาตรา 15 การพิจารณาวา่ส่วนใดเป็นทรัพยส่์วนกลางนอกจาก
การพิจารณาตามท่ีกล่าวมาแลว้นั้น ศาลมกัจะอา้งอิงถึงหนงัสือส าคญัการจดทะเบียนอาคารชุดดว้ย
                                                           

137 มาตรา 32(5) ก่อนมีการแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 บญัญติัว่า “ขอ้บงัคบัอย่าง
นอ้ยตอ้งมีสาระส าคญัดงัต่อไปน้ี… 

(5) ทรัพยส่์วนกลางนอกจากท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 15 ถา้มี” 
138 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 15901/2553 
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วา่มีการระบุวา่ทรัพยห์รือส่วนดงักล่าวเป็นทรัพยส่์วนกลางหรือไม่139 รวมถึงในสัญญาซ้ือขายและ
สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดดว้ย ว่าประสงค์ให้ทรัพยด์งักล่าวเป็นทรัพยส่์วนกลางหรือทรัพยส่์วน
บุคคล140 

3. กรรมสิทธ์ิรวมของเจ้าของร่วมระหว่างห้องชุดในส่วนท่ีเป็นส่ิงกีดกั้นเพื่อ
แบ่งแยกหอ้งชุดซ่ึงไม่ไดเ้ป็นโครงสร้างของอาคาร เช่น พื้นหอ้ง ผนงักั้นห้องท่ีแบ่งระหวา่งหอ้งชุด 
เป็นตน้141 โดยในส่วนกรรมสิทธ์ิรวมในระหวา่งเจา้ของร่วมดงักล่าวจะบงัคบัตามหลกักฎหมายใน
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์หมวด 3 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองระบบกฎหมายอาคารชุดในระหว่างรัฐคอน
เนตทิคตัและประเทศไทย พบวา่กฎหมายอาคารชุดของทั้งสองประเทศมีหลกัการพื้นฐานทางระบบ
กฎหมายอาคารชุดเช่นเดียวกนั กล่าวคือ ตามหลกักฎหมายอาคารชุดของทั้งสองประเทศ การจะถือ
ว่าอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างใดเป็นอาคารชุดตามกฎหมาย จะตอ้งมีการจดทะเบียนตามกฎหมาย
อาคารชุดของประเทศนั้น ๆ ตามมาตรา 6 และ section 47-68a.(a) และกฎหมายอาคารชุดของทั้ง
สองประเทศไดบ้ญัญติัวางหลกักรรมสิทธ์ิของอาคารชุดไวเ้ป็นการเฉพาะ โดยแบ่งระบบกรรมสิทธ์ิ
ภายในอาคารชุดออกเป็น 2 ส่วน คือ ส่วนท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล เช่น ห้องชุด และส่วนท่ีเป็น
ทรัพยส่์วนกลางท่ีถือเป็นกรรมสิทธ์ิร่วมกนัในระหวา่งเจา้ของห้องชุด เป็นตน้ ซ่ึงในรายละเอียดจะ
ไดก้ล่าวต่อไปในขอ้ท่ี 4. ในบทท่ี 3 เร่ืองสิทธิและหนา้ท่ีของผูอ้ยูอ่าศยัในอาคารชุด 

โดยในประเด็น เร่ืองความหมายของทรัพย์ส่ วนกลาง มีข้อสั งเกตว่าตาม 
Condominium Act 1976 (chapter 825) ของรัฐคอนเนตทิคตั จะมีการบญัญติัความหมายของทรัพย์
ส่วนกลางตาม section 47-68a.(e) ไวอ้ยา่งกวา้งมากเม่ือเทียบกบัความหมายของทรัพยส่์วนกลางใน
ประเทศไทย โดยตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในประเทศไทยมีลกัษณะของการบญัญติั
ให้ความหมายของทรัพยส่์วนกลางไวเ้ป็นการเฉพาะเจาะจงถึงทรัพยสิ์นบางประเภทมานบัตั้งแต่มี
การร่างพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จนเม่ือมีการแกไ้ขเพิ่มโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด 
(ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 บทนิยามของทรัพยส่์วนกลางในประเทศไทยจึงมีความหมายกวา้งข้ึนอย่าง
เห็นไดช้ดั เห็นไดจ้ากมาตรา 15(11) ท่ีให้ถือวา่ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้งินตามมาตรา 18 ในการดูแลรักษาถือ
วา่เป็นทรัพยส่์วนกลางซ่ึงไม่มีลกัษณะของการเฉพาะเจาะจงตวัทรัพยด์งัเช่นในอดีต และเป็นการ
ตีความความหมายของทรัพยส่์วนกลางท่ีกวา้งมากข้ึนตามสภาพของการบริหารจดัการอาคารชุด
เป็นเกณฑ ์

                                                           
139 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1376/2554 
140 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5672/2539 
141 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 13 วรรคสอง 
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1.2 ส่ิงก่อสร้างทีน่ ามาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 
 ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) ของรัฐคอนเนตทิคัตได้บัญญัติบท

นิยามของอาคารชุดหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอาจน ามาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดตามกฎหมายไว้
ดงัต่อไปน้ี 

 “อาคารชุด” (Condominium) หมายถึง อสังหาริมทรัพย ์(real property) และรวมถึง
ท่ีส่ิงเกิดข้ึนจากอสังหาริมทรัพย ์และผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยน์ั้น ซ่ึงไดเ้สนออยา่งถูกตอ้ง
ตามบทบญัญติั Condominium Act 1976 (chapter 825) โดยได้มีการจดทะเบียนตราสารอาคารชุด
ตามบทบญัญติัของหมวดน้ี142 และไดมี้การแบ่งรูปแบบของอาคารชุดตามวตัถุประสงคใ์นการจดัตั้ง
รวมถึงวิธีการจดัตั้งท่ีหลากหลายนอกจากอาคารชุดเพื่อการอยู่อาศยั (Residential Condominium) 
และอาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยูอ่าศยั (Nonresidential Condominium) โดยเป็นอาคารชุดแปลง 
(Conversion Condominium) อาคารชุดท่ีขยายได้ (Expandable Condominium) อาคารชุดให้เช่า 
(Leasehold Condominium) และการรวมอาคารชุดเขา้ดว้ยกนั (Consolidation of Condominiums) 

 “อาคาร” (Building) หมายถึง ส่ิงปลูกสร้างท่ีประกอบดว้ยห้องชุด (unit) อยา่งนอ้ย
หน่ึงหอ้งชุดและประกอบอยูใ่นส่วนหน่ึงของทรัพยสิ์น143 

 ส่วนบทนิยามของอาคารชุดในประเทศไทยไดบ้ญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 วา่ “อาคารชุด หมายถึง อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้
เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์
ส่วนกลาง” ทั้งน้ี มีประเด็นส าคญัว่าอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะตอ้งมี
ลกัษณะอย่างไร เน่ืองจากพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดก้  าหนดไวโ้ดยตรงถึงลกัษณะ
หรือหลกัเกณฑ์วา่อาคารชุดตอ้งมีลกัษณะหรือรูปแบบเช่นใด ดงันั้น หากพนกังานเจา้หนา้ท่ีเห็นวา่
อาคารใดสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วน ๆ ตามความหมายในมาตรา 4 แลว้ และมี
การด าเนินการจดทะเบียนอยา่งถูกตอ้งตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 พนกังานเจา้หนา้ท่ี
ยอ่มมีอ านาจจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได้144 

 จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองส่ิงก่อสร้างท่ีน ามาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดใน
ระหว่างรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทย พบว่าทั้ งสองประเทศมิได้มีการก าหนดลักษณะหรือ
หลกัเกณฑ์เป็นการเฉพาะส าหรับอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีจะน ามาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดตาม

                                                           
142 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(a) 
143 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(p) 
144 ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. บันทึกเร่ืองเสร็จท่ี 81/2553. กรุงเทพมหานคร: ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. 

2553. อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. กรุงเทพมหานคร: นิติธรรม. 2559. หนา้ 10. 
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กฎหมาย  โดยเห็นได้จาก  Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้บัญญัติ เพี ยงว่าต้องเป็น
อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้เสนออย่างถูกต้องตามบทบัญญัติ Condominium Act 1976 (chapter 825) 
เท่านั้นตาม section 47-68a.(a) และพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดไวเ้พียงวา่ตอ้งเป็น
อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลและ
กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางเท่านั้ นตามมาตรา 4 ดังนั้ น อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีจะจด
ทะเบียนเป็นอาคารชุดตามกฎหมายของทั้งสองประเทศจึงไม่มีลกัษณะหรือหลกัเกณฑ์บงัคบัเป็น
การเฉพาะ แต่ทั้งน้ี ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดถึงอาคารชุดโดยทัว่ ๆ ไปเท่านั้น 
โดยมิได้เฉพาะเจาะจงหรือมีการแบ่งแยกประเภทของอาคารชุดไว้เป็นการเฉพาะ แต่ใน 
Condominium Act 1976 (chapter 825) ไดมี้การแบ่งประเภทและการก่อตั้งอาคารชุดออกเป็นหลาย
ประเภท โดยแต่ละประเภทมีความแตกต่างกนัในรายละเอียดและมีขอ้ก าหนดบงัคบัถึงอาคารชุดแต่
ละประเภทไวเ้ป็นการเฉพาะซ่ึงผูเ้ขียนจะไดก้ล่าวโดยละเอียดต่อไป 

1.3 ประเภทของทรัพย์ส่วนกลาง 
 นอกจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) ของรัฐคอนเนตทิคตัจะไดบ้ญัญติั

ถึงความหมายของทรัพยส่์วนกลางใน section 47-68a.(e) ดงัท่ีกล่าวไปแลว้ในขอ้ 1.1 ของขอ้ท่ี 1. 
ในบทท่ี 3 เร่ืองระบบกฎหมายอาคารชุด ใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ยงัได้มีการ
แบ่งแยกประเภทของทรัพยส่์วนกลางไดเ้ป็น 3 ประเภท คือ 

 1. ส่ิงอ านวยความสะดวกในการสันทนาการ (Recreation Facilities) หมายถึง ส่วน
ของทรัพยส่์วนกลางท่ีมีเจตนาเพื่อการสันทนาการ การสมาคม และการประชามคมท่ีคลา้ยกนัซ่ึงใช้
โดยเจา้ของหอ้งชุด145 

 2. ทรัพย์ส่วนกลางอนัจ ากัด (Limited Common Elements) หมายถึงและรวมถึง 
เป็นทรัพยส่์วนกลางท่ีไดก้ าหนดไวใ้นค าแถลงการณ์ตามท่ีไดส้งวนไวเ้พื่อการใช้ประโยชน์ของ
หอ้งชุดท่ีแน่นอนโดยแยกออกไปจากห้องชุดอ่ืน146 กล่าวคือ ทรัพยส่์วนกลางอนัจ ากดัเป็นส่วนหน่ึง
ของทรัพย์ส่วนกลาง (Common Elements) แต่มีลักษณะเป็นประโยชน์หรือก าหนดให้ เป็น
ประโยชน์แก่บางห้องชุดเป็นการเฉพาะโดยอยู่นอกอาณาเขตของห้องชุดนั้น ๆ เช่น ปล่องไฟ 
ระเบียง ลาน ชาน บนัไดข้ึนประตู147 

                                                           
145 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(f) 
146 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(g) 
147 The Uniform Condominium Act 1980 Sec. 1-103.(16), Sec 2-102.(2), (4). Retrieved January 7, 2017 from : 

www.uniformlaws.org/ 

http://www.uniformlaws.org/
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 3. ส่วนปรับปรุง (Improvements) หมายถึง การก่อสร้างใด ๆ บนหรือในท่ีดินใด ๆ 
ท่ีไดร้วมอยู่ในอาคารชุด รวมถึงแต่ไม่จ  ากดัเพียง ถนน อาคาร เสา สายไฟ ท่อน ้ าทิ้ง ท่อระบายน ้ า 
สโมสร สระวา่ยน ้า สนามเทนนิส อ่างเก็บน ้า บ่อน ้า และทางน ้า148 

 ส่วนในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิได้มีการบญัญติัแยกประเภทของ
ทรัพยส่์วนกลางไวแ้ต่อยา่งใด 

 จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองประเภทของทรัพยส่์วนกลางในระหว่างรัฐคอน
เนตทิคตัและประเทศไทย พบว่าประเภทของทรัพยส่์วนกลางตามกฎหมายอาคารชุดของทั้งสอง
ประเทศมีความแตกต่างกัน กล่าวคือ ใน Condominium Act 1976 (chapter 825) มีการแบ่งแยก
ประเภทของทรัพยส่์วนกลางเป็นทรัพยส่์วนกลางทัว่ไปและทรัพยส่์วนกลางอนัจ ากดัซ่ึงมีไวใ้ชห้รือ
เป็นประโยชน์แก่เจา้ของห้องชุดในอาคารชุดบางรายเท่านั้นตาม section 47-68a.(g) และ section 
47-74.(b)(4) แต่ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัไม่ปรากฏการบญัญติัการใช้หรือการ
แบ่งแยกประเภทของทรัพยส่์วนกลางไวใ้นลกัษณะเช่นวา่น้ีโดยตรง มีเพียงแต่การก าหนดในมาตรา 
46 วา่ในกรณีขอ้บงัคบัของอาคารชุดก าหนดให้เจา้ของร่วมเพียงบางคนตอ้งเสียค่าใชจ่้ายในการใด
โดยเฉพาะ จะมอบสิทธิออกเสียงในมติท่ีเก่ียวกบัค่าใช้จ่ายในการดงักล่าวแก่เจา้ของร่วมเหล่าน้ี
เท่านั้น โดยแต่ละคนมีคะแนนเสียงตามอตัราส่วนท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัตามมาตรา 18 วรรคหน่ึง 
ซ่ึงบทบญัญติัดงักล่าวน้ีมีความคล้ายคลึงกบัการก าหนดให้ทรัพยส่์วนกลางบางอย่างเป็นทรัพย์
ส่วนกลางอนัจ ากดัตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) 

1.4 ข้อจ ากดัของทรัพย์ส่วนกลาง 
ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้มีการบญัญัติว่า ทรัพย์ส่วนกลาง

ทั้งหมดจะตอ้งคงอยูไ่ม่อาจแบ่งแยกได ้และไม่มีเจา้ของหอ้งชุดหรือบุคคลอ่ืนใดจะด าเนินการใด ๆ 
เพื่อการแบ่งทรัพย์สินหรือการแบ่งกลุ่มของส่วนใด ๆ ในทรัพย์ส่วนกลางดังกล่าว ยกเวน้ว่า
ทรัพยสิ์น (property) ไดถู้กถอดถอนออกจากบทบญัญติัของ Condominium Act 1976 (chapter 825) 
และหากมีขอ้สัญญาหรือบทบญัญติัใด ๆ ในตราสารอาคารชุดหรือเอกสารอ่ืนในทางตรงกนัขา้มจะ
เป็นโมฆะ โดยมีเง่ือนไขว่า เจา้ของห้องชุดนั้นอาจลงคะแนนเสียงเพื่อการแบ่งแยกทั้งหมดหรือ
บางส่วนของส่ิงอ านวยความสะดวกในการสันทนาการ (The Recreation Facilities) จากทรัพย์
ส่วนกลางและโอนส่ิงดงักล่าวแก่บริษทัไม่แสวงหาผลก าไร (Nonstock Corporation) ตามท่ีบญัญติั
ไวใ้น section 47-74c149 ซ่ึงผูเ้ขียนจะไดก้ล่าวต่อไปในขอ้ 6.1 ของขอ้ท่ี 6. ในบทท่ี 3 เร่ืองสิทธิและ
หนา้ท่ีของผูแ้ถลงการณ์โดยทัว่ไปตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) 

                                                           
148 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(q) 
149 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74.(b)(3) 
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 ในส่วนขอ้จ ากดัของทรัพยส่์วนกลางตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้
มีการบญัญติัไวแ้ต่เพียงวา่ทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยจ์ะถูกฟ้องใหแ้บ่งแยกบงัคบัจ านอง 
หรือบงัคบัใหข้ายทอดตลาดแยกจากทรัพยส่์วนบุคคลมิได้150 

 จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองขอ้จ ากดัของทรัพยส่์วนกลางในระหว่างรัฐคอน
เนตทิคัตและประเทศไทย พบว่ากฎหมายของทั้ งสองประเทศมีข้อก าหนดท่ีแตกต่างกัน โดย 
Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้ระบุว่าทรัพยส่์วนกลางทุกประเภทจะตอ้งคงอยู่ไม่อาจ
แบ่งแยกไดต้าม Section 47-74.(b)(3) โดยอตัราส่วนของผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้นทรัพย์
ส่วนกลางจะไม่สามารถแบ่งแยกออกจากห้องชุดดงักล่าวได้ และถือว่าไดโ้อนหรือได้ผูกพนักบั
ห้องชุดแมผ้ลประโยชน์ดงักล่าวจะไม่ถูกอา้งถึงหรือบรรยายอยา่งชดัแจง้ในการโอนสิทธิหรือโดย
ตราสารอ่ืนตาม Section 47-74.(b)(2) แต่ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมี้การบญัญติั
ถึงการบงัคบัในลกัษณะดงักล่าวไวอ้ย่างชัดแจง้ คงมีเพียงบญัญติัว่าเจา้ของร่วมมีสิทธิในทรัพย์
ส่วนกลางตามมาตรา 13 วรรคแรก และข้อห้ามบังคับจ านองหรือบังคับให้ขายทอดตลาด
อสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นทรัพยส่์วนกลางแยกจากทรัพยส่์วนบุคคลตามมาตรา 16 เท่านั้น 

 

2. การเสนอขายห้องชุดในอาคารชุด 
 
ก่อนท่ีจะท าความเขา้ใจในเน้ือหาส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเปรียบเทียบการเสนอขายหอ้ง

ชุดในอาคารชุดของ Condominium Act 1976 (chapter 825) และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 
2522 พึงเขา้ใจนิยามของค าส าคญัใน Condominium Act 1976 (chapter 825) เสียก่อน ไดแ้ก่ 

“ผูแ้ถลงการณ์” (Declarant) หมายถึง บุคคล151หรือคณะบุคคลท่ีเป็นผูด้  าเนินการท าค า
แถลงการณ์ (Declaration) หรือในนามของบุคคลซ่ึงค าแถลงการณ์ไดด้ าเนินการ และนบัแต่เวลาท่ีมี
การจดทะเบียนของการแก้ไขเพิ่มเติมใด ๆ ในค าแถลงการณ์ท่ีขยายแก่อาคารชุดท่ีขยายได ้
(Expandable condominium) บุคคลทั้งหมดท่ีด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวหรือหรือในนามของ
บุคคลซ่ึงการแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวท่ีไดด้ าเนินการจะอยูภ่ายในบทนิยามน้ีเช่นกนั152 

                                                           
150 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 16 
151 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(k) บัญญัติว่า บุคคล (Person) หมายถึง ปัจเจกบุคคล  บริษัท 

(Corporation) บริษทัจ ากดัความรับผิด (Limited Liability Company) ห้างหุ้นส่วน (Partnership) สมาคม (Association) ผูจ้ดัการดูแล
ทรัพยสิ์น (Trustee) หรือนิติบุคคลอ่ืนท่ีสามารถือครองผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย ์(Real Property) หรือเป็นการรวมกนัใด ๆ 
ของบุคคลดงักล่าวขา้งตน้ 

152 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(m) 
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โดยในกรณีมีผูรั้บสืบทอดของบุคคลท่ีไดอ้า้งอิงวา่เป็นผูแ้ถลงการณ์ดงักล่าวขา้งตน้ ซ่ึง
ได้รับกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน (Fee Simple Title) ในห้องชุดของอาคารชุดหรือสิทธิการเป็นเจา้ของแก่
ห้องชุดในอาคารชุดให้เช่า และผูรั้บสืบทอดนั้นเขา้มามีความเก่ียวขอ้งเช่นเดียวกนัแก่อาคารชุด
เสมือนผูมี้สิทธิคนก่อนของเขาหรือโดยสิทธิของบุคคลท่ีผูแ้ถลงการณ์ท่ีไดส้งวนไวใ้ห้ในตราสาร
อาคารชุดซ่ึงแตกต่างจากเจ้าของห้องชุดอ่ืนนอกไปจากสิทธิในการดูแลรูปแบบห้องชุดและ
ส านกังานขาย จะไดรั้บการด าเนินการจะเขา้มาอยูใ่นบทนิยามของผูแ้ถลงการณ์เช่นกนั153 

ระบบกฎหมายส าคญัอีกประการท่ีตอ้งท าความเขา้ใจก่อนท าการศึกษา Condominium 
Act 1976 (chapter 825) ต่อไป คือ ระบบ Lien หรือ หลกัสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการ
ช าระหน้ีของเจา้หน้ีมีประกนั (Lien Creditor) ตามหลกักฎหมายของสหรัฐอเมริกา ซ่ึงสิทธิใน Lien 
ดงักล่าวหมายความรวมทั้งสิทธิยึดหน่วง บุริมสิทธิ และสิทธิท่ีจะบงัคบัช าระหน้ีเอาจากทรัพยช้ิ์น
ใดช้ินหน่ึงของลูกหน้ี (Security Interest)154 โดย Lien ถือเป็นบุริมสิทธิอย่างหน่ึงในสหรัฐอเมริกา
และเป็นบุริมสิทธิพิเศษท่ีแตกต่างจากบุริมสิทธิสามญั กล่าวคือ เป็นบุริมสิทธิท่ีหมายความรวมถึง
สิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีทุกประเภทไม่ว่าจะเกิดข้ึนโดยความสมคัรใจ 
(Voluntarily) หรือไม่สมัครใจ  (Involuntarily) ซ่ึงสิทธิท่ี มีลักษณะของ  Lien ตามความหมาย
ดงักล่าวในสหรัฐอเมริกาจะครอบคลุมถึงสิทธิเหนือทรัพยสิ์นประเภทต่าง ๆ ดงัต่อไปน้ี155 

(1) สิทธิในหลักประกันโดยความยินยอม (Consensual Lien) หมายถึง สิทธิเหนือ
ทรัพยสิ์นซ่ึงเกิดจากขอ้ตกลงในระหวา่งเจา้หน้ีกบัลูกหน้ี เช่น การจ านอง (Mortgages) หรือธุรกรรม
ทางหลักประกันตาม Article 9 of Uniform Commercial Code เป็นต้น  ซ่ึงสิทธิเหนือทรัพย์สิน
ดังกล่าวจะเกิดข้ึนได้โดยอาศัยความสมัครใจของคู่สัญญาท่ีประสงค์จะก่อให้เกิดสิทธิเหนือ
ทรัพยสิ์นเพื่อเป็นหลกัประกนัในการช าระหน้ีระหวา่งกนัเท่านั้น 

(2) สิทธิในหลกัประกนัโดยค าพิพากษาของศาล (Judicial Lien) หมายถึง สิทธิเหนือ
ทรัพยสิ์นของลูกหน้ีท่ีเกิดจากการรับรองโดยค าพิพากษาของศาล กล่าวคือ เม่ือศาลไดมี้ค าพิพากษา
ให้เจา้หน้ีเป็นฝ่ายชนะคดีและมีสภาพเป็นเจา้หน้ีตามค าพิพากษาแลว้ หากลูกหน้ีไม่ปฏิบติัตามค า
พิพากษาดงักล่าว เจา้หน้ีอาจไดสิ้ทธิเหนือทรัพยสิ์นเฉพาะส่ิงของลูกหน้ีตามค าพิพากษาในการท่ีจะ
บงัคบัคดีเอาแก่ทรัพยสิ์นภายใตบ้งัคบัแห่งสิทธิดงักล่าวมาช าระหน้ีแก่ตนได ้ส าหรับเจา้หน้ีท่ีไดรั้บ
สิทธิในหลกัประกนัตามค าพิพากษาของศาลก่อนก็จะมีสิทธิได้รับช าระหน้ีก่อนเจา้หน้ีรายอ่ืน ๆ 
                                                           

153 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(m) 
154 สุวิทย ์สุวรรณ. การประกันด้วยทรัพยต์ามหลักกฎหมายอเมริกัน. วำรสำรกฎหมำย คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั, 28(1), 47-82. หนา้ 50. 
155 นพรัตน์ เนียมคล้าย. เจ้ำหนีบุ้ริมสิทธิในกฎหมำยล้มละลำย (วิทยานิพนธ์มหาบณัฑิต). มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 

กรุงเทพมหานคร. 2554. หนา้ 106-107. 
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เรียงตามล าดบัเวลาของการเกิดสิทธิตามค าพิพากษาดงักล่าว ตามหลกัใครมาก่อนมีสิทธิก่อน (First 
in Time, First in Right) 

(3) สิทธิในหลกัประกนัโดยบทบญัญติัแห่งกฎหมาย (Statutory Lien) หมายถึง สิทธิ
เหนือทรัพยสิ์นของลูกหน้ีท่ีเกิดข้ึนโดยไม่ตอ้งอาศยัความสมคัรใจของคู่กรณี และไม่ตอ้งมีการ
ด าเนินกระบวนการใด ๆ ทางศาลแต่อย่างใด แต่สิทธิดงักล่าวไดเ้กิดข้ึนโดยอตัโนมติัโดยผลของ
กฎหมายตามคุณภาพหรือลักษณะแห่งหน้ีนั้น ๆ เช่น Construction or Mechanic’s Lien หมายถึง 
สิทธิเหนือทรัพยสิ์นของผูจ้ดัเตรียมแรงงาน  อุปกรณ์ หรือทั้งสองอย่าง ท่ีได้ใช้เพื่อการก่อสร้าง 
ปรับปรุง แกไ้ข หรือซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย ์เป็นตน้ โดยสิทธิตาม Construction or Mechanic’s 
Lien จะมีสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยท่ี์ได้ท าการก่อสร้าง แก้ไข หรือซ่อมแซมดงักล่าว ซ่ึงหลัก 
Construction or Mechanic’s Lien จะมีก าหนดอยูใ่น Uniform Construction Lien Act 1987 

2.1 การท าโฆษณาเพ่ือเสนอขายห้องชุดในอาคารชุด 
Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้มีการบัญญัติเก่ียวกับการท าค าแถลง

เสนอขายต่อสาธารณะ (Public Offering Statement) หรือข้อเสนอ (Offer)156 ท่ีได้ออกตามข้อ 6.1 
ของขอ้ท่ี 6. ในบทท่ี 3 เร่ืองขอ้ตกลงการส ารองท่ีไม่มีผลผกูพนัและการบอกเลิกตาม Condominium 
Act 1976 (chapter 825) (section 47-74f) โดยผูแ้ถลงการณ์จะตอ้งเปิดเผยอยา่งครบถว้นและถูกตอ้ง
ตามคุณลักษณะของอาคารชุด และต้องให้ผูจ้ะซ้ือรู้ถึงทุก ๆ ความผิดปกติและข้อเท็จจริงของ
พฤติการณ์แวดลอ้มหรือลกัษณะท่ีกระทบต่ออาคารชุดดงักล่าว และในค าแถลงเสนอขายหอ้งชุดใน
อาคารชุดต่อสาธารณะดงักล่าวนั้นจะตอ้งประกอบดว้ยท่ีส่ิงต่อไปน้ี157 ยกเวน้กรณีอาคารชุดซ่ึงมิใช่
ส าหรับการอยูอ่าศยั (Nonresidential Condominium)158 

(1) ช่ือและท่ีอยูห่ลกั (Principal Address) ของผูแ้ถลงการณ์และอาคารชุด 
(2) การบรรยายรายละเอียดของอาคารชุดท่ีก าหนดถึงจ านวนทั้งหมดของหอ้งชุดท่ี

มีการขายและให้เช่า และจ านวนทั้งหมดของห้องชุดท่ีอาจรวมอยูใ่นอาคารชุดดว้ยผลของการขยาย
อาณาเขต (expansion) ในอนาคตหรือการรวมเขา้ดว้ยกนั (merger) ของอาคารชุดโดยผูแ้ถลงการณ์ 

(3) ส าเนาของสัญญาการจดัการในขอ้ตกลงท่ีกระทบต่อการใช้ การบ ารุงรักษา
และการเขา้ถึงในทั้งหมดหรือบางส่วนของอาคารชุด พร้อมกบัค าแถลงบรรยายพอสังเขปในผลของ

                                                           
156 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(u) บญัญติัวา่ ขอ้เสนอ (Offer) หมายถึง การจูงใจ การชกัชวนหรือ

ความพยามเพื่อยยุงบุคคลใด ๆ ให้รับผลประโยชน์ตามกฎหมายหรือท่ีเป็นประโยชน์ในอาคารชุด 
157 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-71b 
158 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-90c.(c) 
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แต่ละขอ้ตกลงดงักล่าวเม่ือมีผูซ้ื้อ และค าแถลงของความสัมพนัธ์ระหวา่งผูแ้ถลงการณ์และตวัแทน
การจดัการ (Managing Agent) หรือบริษทั (Firm) ในกรณีท่ีมี 

(4) รายละเอียดทัว่ไปของสถานภาพของการก่อสร้าง การจดัเขตผงัท่ีตั้งท่ีได้รับ
การอนุมติั การออกใบอนุญาตก่อสร้าง (Building Permits) หรือเป็นไปตามบทกฎหมาย กฤษฎีกา 
หรือขอ้บงัคบัอ่ืนใดของมลรัฐหรือทอ้งถ่ินท่ีมีผลกระทบอาคารชุด 

(5) ข้อก าหนดส าคญัของภาระติดพนั (Encumbrances) อ านาจเหนือภารยทรัพย ์
(Easements) สิทธิเหนือทรัพย์สินเพื่อเป็นประกันการช าระหน้ี (Liens) และเร่ืองสิทธิการเป็น
เจา้ของท่ีมีผลกระทบต่ออาคารชุด 

(6) ขอ้ก าหนดส าคญัของการจดัหาเงินทุนใหใ้ด ๆ ท่ีไดเ้สนอโดยผูแ้ถลงการณ์แก่ผู ้
ซ้ือหอ้งชุดในอาคารชุด 

(7) บทบญัญติัของการรับประกนัใด ๆ รวมถึงการรับประกนัท่ีก าหนดตามขอ้ 9.1 
ของขอ้ท่ี 9. ในบทท่ี 3 เร่ืองการประกนัคุณภาพของห้องชุดและอาคารชุดตาม  Condominium Act 
1976 (chapter 825) (section 47-74e) ในหอ้งชุดและทรัพยส่์วนกลาง (Common Elements) 

(8) ตารางค่าใช้จ่ายร่วมกนัท่ีเป็นของแต่ละห้องชุดท่ีตอ้งช าระคร้ังแรกโดยแต่ละ
เจา้ของห้องชุดในระหวา่งช่วงระยะเวลา 12 เดือนตามการเขา้ครอบครองคร้ังแรกของห้องชุดแรกท่ี
ไดข้ายแก่เจา้ของห้องชุดนอกจากผูแ้ถลงการณ์ โดยผลรวมของการเรียกเก็บเงินนั้นจะไม่เพิ่มใน
ระหว่างช่วงระยะเวลา 12 เดือนดงักล่าวมากกว่า 10% ของผลรวมของการเรียกเก็บเงินทั้งหมดท่ี
ก าหนดไวใ้นตารางดงักล่าว ยกเวน้ว่าไม่น้อยกว่าคร่ึงหน่ึงของเจา้ของห้องชุด (Majority of The 
Unit Owners)159 นอกจากผูแ้ถลงการณ์ไดล้งคะแนนเสียงอนุมติัการเพิ่มดงักล่าวในการประชุมท่ีได้
เรียกอยา่งถูกตอ้งเพื่อวตัถุประสงคน์ั้น 

(9) ไม่วา่โดยการเป็นสมาชิกหรือโดยการใชง้านของส่ิงอ านวยความสะดวกในการ
สันทนาการ (Recreation Facilities) ซ่ึงเป็นหรือจะได้เป็นประโยชน์แก่บุคคลอ่ืนนอกจากเจา้ของ
หอ้งชุด และในกรณีเช่นน้ี ใหร้ะบุขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของการใชห้รือการเป็นสมาชิกดงักล่าว 

(10) ค าแถลงท่ีผู ้ซ้ืออาจยกเลิกการส ารองท่ีไม่ มีผลผูกพัน  (The Nonbinding 
Reservation) หรือสัญญาเพื่อการโอนการครอบครองในกรณีท่ีอาจเป็นไปไดต้ามขอ้ 6.1 ของขอ้ท่ี 
6. ในบทท่ี 3 เร่ืองขอ้ตกลงการส ารองท่ีไม่มีผลผกูพนัและการบอกเลิกตาม Condominium Act 1976 
(chapter 825) (section 47-74f.(b) และ (c)) 
                                                           

159 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(j) บญัญติัว่า เสียงขา้งมาก หรือเสียงส่วนใหญ่ของเจา้ของห้องชุด
ทั้งหลาย (Majority or Majority of Unit Owners) หมายถึง ความเป็นเจา้ของในมากกว่าร้อยละ 50 ของอ านาจการลงคะแนนเสียงใน
สมาคมเจา้ของห้องชุดในอาคารชุด ทั้งน้ี การก าหนดอตัราส่วน (Percentage) ของเจา้ของห้องชุด หมายถึง อตัราส่วนในผลรวมของ
อ านาจการลงคะแนนเสียงดงักล่าว ยกเวน้ไดก้  าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 
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(11) ถา้การโอนการครอบครองของห้องชุดในอาคารชุดจะเป็นไปในรูปแบบของ
ขอ้ตกลงโดยผูแ้ถลงการณ์เป็นสัญญาเช่าห้องชุดแก่ผูซ้ื้อเพื่อเป็นการแลกเปล่ียนส าหรับการจ่ายเงิน
คร้ังแรกเป็นเงินกอ้นเหมาจ่าย (Lump Sum Initial Payment) ให้ระบุส าเนาของสัญญาเช่าท่ีไดเ้สนอ
ท่ีซ่ึงสัญญาเช่าท่ีแท้จริงอาจคลาดเคล่ือนได้เพียงเฉพาะท่ีเก่ียวกบัรูปพรรณและชนิดของห้องชุด 
ราคา และค่าเช่าตามระยะเวลา 

(12) ส าเนาของตราสารใด ๆ ซ่ึงจะได้ส่งมอบแก่ผู ้ซ้ือเพื่อเป็นหลักฐานของ
ผลประโยชน์ของหอ้งชุดในอาคารชุด และขอ้ตกลงอ่ืนใดซ่ึงผูซ้ื้อจะตอ้งลงลายมือช่ือ 

(13) ภายหลงัค าแถลงทั้งหลายท่ีได้ก าหนดในอนุมาตราน้ีไดร้วมไว ้ในค าแถลง
อย่างแทจ้ริงตามรูปแบบซ่ึงท่ีสิทธิในการเลือกของผูแ้ถลงการณ์จะเป็นตวัอกัษรประเภทหนาหรือ
ตวัอกัษรพิมพ์ใหญ่ว่า “ค าแถลงที่ก าหนดไว้ข้างต้นเป็นเพียงข้อสรุปธรรมดาทั่วไป ผู้จะซ้ือควร
อ้างอิงถึงเอกสารอ้างอิงทั้ งหมด และข้อเท็จจริงและสัญญาของเขาทั้ งหมดที่ เปิดเผย ทั้ งนี ้
ข้อเทจ็จริงและสัญญาที่เปิดเผยทั้งหมดเป็นเอกสารส าคัญ และถ้าไม่เข้าใจ ผู้จะซ้ือควรขอค าแนะน า
ของพนักงานเจ้าหน้าที”่ 

(14) ในอาคารชุดให้เช่า (Leasehold Condominium)160 ให้ระบุตารางของค่าเช่าท่ี
จะตอ้งช าระโดยแต่ละเจา้ของห้องชุดในระหวา่งวาระสัญญาเช่าทั้งหมด รวมถึง พื้นฐานของค่าเช่า
ดงักล่าว วิธีการท่ีจะใช้ส าหรับการพิจารณาการก าหนดท่ีตามมาภายหลงัในการเพิ่มค่าเช่า ผลรวม
ของจ านวนท่ีต้องช าระโดยแต่ละเจา้ของห้องชุดในเวลาด าเนินการของสิทธิในการเลือกเพื่อซ้ือ
กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน (Fee Simple Title) ของทรัพยสิ์นท่ีไดใ้หเ้ช่าระยะยาว (The Demised Property) 

อย่างไรก็ดี ยกเวน้วิธีการในการเสนอหรือการโอนการครอบครองท่ีได้น าไปใช้
เพื่อวตัถุประสงคข์องการหลีกเล่ียงบทบญัญติัใน Condominium Act 1976 (chapter 825) บทบญัญติั
ของขอ้ 2.1 ของขอ้ท่ี 2. ในบทท่ี 3 เร่ืองการท าโฆษณาเพื่อเสนอขายห้องชุดในอาคารชุด  (section 
47-71b) ขอ้ 6.1 ของขอ้ท่ี 6. ในบทท่ี 3 เร่ืองขอ้ตกลงการส ารองท่ีไม่มีผลผูกพนัและการบอกเลิก 
(section 47-74f) ขอ้ 2.1 ของขอ้ท่ี 2. ในบทท่ี 3 เร่ืองการท าค าแถลงเสนอขายต่อสาธารณะกรณีเป็น
อาคารชุดแปลง และขอ้ 3.1 ของขอ้ท่ี 3. ในบทท่ี 3 เร่ืองการแปลงเป็นอาคารชุด (section 47-88b) 
และขอ้ 2.2 ของขอ้ท่ี 2. ในบทท่ี 3 เร่ืองความรับผิดต่อการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุด (section 

                                                           
160 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(cc) บัญญั ติ ว่ า  อาค ารชุ ดให้ เช่ า  (Leasehold Condominium) 

หมายถึง ทรัพยสิ์นท่ีได้เสนอตามบทบญัญติัของ Condominium Act 1976 (chapter 825) โดยเจ้าของสิทธิในท่ีดิน (Fee) โดยเป็น
สญัญาเช่าห้องชุดท่ีไดอ้อกให้เช่าเป็นช่วงระยะเวลาไม่น้อยกว่า 50 ปี และก าหนดให้ในกรณีของอาคารชุดให้เช่าเพ่ือการอยูอ่าศยัว่า
สญัญาเช่าดงักล่าวจดัให้ผูเ้ช่านั้นมีสิทธิในการเลือกแก่การซ้ือกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน (Fee Simple Title) ในทรัพยสิ์นท่ีไดใ้ห้เช่าระยะยาว 
(The Demised Property) ในระหวา่งวาระของสญัญาเช่าในราคาท่ีไดก้  าหนดหรือโดยไดก้  าหนดวิธีการส าหรับการพิจารณาก าหนดท่ี
ตามมาภายหลงัของราคารวม (Total Price) 
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47-90a) ในเร่ืองท่ีเก่ียวกบัขอ้ก าหนดของค าแถลงเสนอขายต่อสาธารณะจะไม่ใช้บงัคบัแก่กรณี
ดงัต่อไปน้ี161 

(1) การโอนการครอบครองเป็นไปตามค าสั่งศาล 
(2) การโอนการครอบครองโดยรัฐบาลหรือหน่วยงานของรัฐ 
(3) อาคารชุดท่ีซ่ึงผูแ้ถลงการณ์ทั้งหมด หรือบุคคลทั้งหมดท่ีเป็นผูถื้อหุ้น หุ้นส่วน

หรือสมาชิกของผูแ้ถลงการณ์ซ่ึงเป็นนิติบุคคลท่ีเป็นหรือจะเป็นเจา้ของห้องชุดและผูพ้กัอาศยัใน
อาคารชุด และตราสารอาคารชุด (The Condominium Instruments) ไดก้  าหนดไวเ้ช่นนั้น 

(4) อาคารชุดซ่ึงร้อยละ 75 ของห้องชุดได้ขายโดยผู ้แถลงการณ์ก่อนวนัท่ี 1 
มกราคม 1977 (ก่อนมีการประกาศใช ้Condominium Act 1976 (chapter 825)) 

นอกจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) จะไดมี้การบญัญติัเก่ียวกบัการท า
ค าแถลงเสนอขายต่อสาธารณะโดยทัว่ไปแลว้ ยงัไดมี้การบญัญติัเก่ียวกบัการท าค าแถลงเสนอขาย
ต่อสาธารณะกรณีเป็นอาคารชุดแปลง (Conversion Condominium) ไวเ้ป็นการเฉพาะ ซ่ึงนอกจาก
จะตอ้งประกอบดว้ยรายละเอียดของการท าค าแถลงเสนอขายต่อสาธารณะทัว่ไปดงัท่ีไดก้ล่าวมาใน
ขา้งตน้แลว้ (section 47-71b) ผูแ้ถลงการณ์ในกรณีของอาคารชุดแปลงจะตอ้งท าค าแถลงเสนอขาย
ต่อสาธารณะท่ีประกอบดว้ยรายละเอียดดงัต่อไปน้ี162 

(1) ค าแถลงโดยเฉพาะของจ านวนเงินเร่ิมต้นหรือเงินพิเศษของค่าธรรมเนียม
อาคารชุดท่ีต้องช าระจากผูซ้ื้อในวนัหรือก่อนวนัท่ีมีการตกลงของสัญญาซ้ือ และพื้นฐานของ
ค่าธรรมเนียมดงักล่าว 

(2) ขอ้มูลเก่ียวกบัรายจ่ายท่ีแท้จริงท่ีได้ท าเก่ียวกบัการซ่อมแซม การบ ารุงรักษา 
การด าเนินการหรือการดูแลรักษาของอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างภายใน 3 ปีท่ีผ่านมา ท่ีไดก้  าหนดไว้
เป็นตารางงบประมาณท่ีถูกเสนอของอาคารชุด และแบ่งสะสมต่อแต่ละหอ้งชุดตามพื้นฐานสัดส่วน
ของอตัราส่วนของผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้นค่าใช้จ่ายร่วมกนัท่ีไดจ้ดัสรรแก่แต่ละห้อง
ชุดโดยตราสารอาคารชุด โดยถา้หากอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวไม่ไดถู้กครอบครองเป็นช่วง
ระยะเวลา 3 ปี ดงัน้ี ขอ้มูลจะถูกก าหนดไวส้ าหรับช่วงระยะเวลาสูงสุดท่ีอาคารหรือส่ิงปลูกสร้าง
ดงักล่าวไดถู้กครอบครอง 

(3) รายละเอียดของบทบญัญติัท่ีผูแ้ถลงการณ์ในกรณีของอาคารชุดแปลง ไดจ้ดัท า
งบประมาณเพื่อการส ารองอย่างเพียงพอส าหรับค่าใช้จ่ายในการลงทุน และการอธิบายพื้นฐาน

                                                           
161 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-90b 
162 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88b.(a) 



58 
 

ส าหรับการส ารองดังกล่าวดังท่ีก าหนดไวต้ามข้อ 3.1 ของข้อท่ี 3. ในบทท่ี 3 เร่ืองหน้าท่ีของผู ้
แถลงการณ์ในอาคารชุดแปลงตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) (section 47-88e.) 

(4) ค าแถลงของผูแ้ถลงการณ์ท่ีมีการรับรองโดยวิศวกรเช่ียวชาญท่ีไดล้งทะเบียน
ไวห้รือไดรั้บการยกเวน้ภายใต ้Chapter 391 ของกฎหมายในรัฐคอนเนตทิคตัเก่ียวกบัสภาพปัจจุบนั
ของโครงสร้างและส่วนส าคญัท่ีเก่ียวกบัเคร่ืองกลทั้งหมดในอาคารชุด ซ่ึงค าแถลงจะประกอบดว้ย
วนัท่ีโดยประมาณของการก่อสร้าง การติดตั้ง และการซ่อมแซมท่ีส าคญั และอายุการใช้งานท่ี
คาดหมายได้ของแต่ละส่ิงของ พร้อมกบัการประมาณค่าใช้จ่ายในสกุลเงินดอลลาร์ท่ีใช้กนัอยู่ใน
ปัจจุบนัของการทดแทนในส่ิงเดียวกนั 

โดยในส่วนของการเสนอขายห้องชุดในอาคารชุดของประเทศไทย ตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมี้การก าหนดบงัคบัถึงรายละเอียดท่ีตอ้งมีในการโฆษณา
ขายห้องชุดในอาคารชุดไวโ้ดยตรง แต่ทั้งน้ี ได้มีประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ืองก าหนดแบบ
สัญญาจะซ้ือจะขายและสัญญาซ้ือขายห้องชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เม่ือวนัท่ี 1 
กรกฎาคม พ.ศ. 2551 ก าหนดเป็นแบบของสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดโดยเรียกว่าแบบ อ.ช. 22 ซ่ึง
ใช้บงัคบัในระหว่างผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารกบัผูจ้ะซ้ือห้องชุดเท่านั้น และก าหนดแบบ
ของสัญญาซ้ือขายห้องชุดโดยเรียกว่าแบบ อ.ช. 23 ซ่ึงใช้บงัคบัในระหว่างผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
และอาคารกบัผูซ้ื้อห้องชุดเท่านั้น ดงันั้น ในการท าสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุดจึง
ตอ้งมีการท าตามแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนด โดยหากมิไดท้  าตามแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรี
ประกาศก าหนดและไม่เป็นคุณต่อผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อห้องชุด สัญญาส่วนนั้นไม่มีผลใชบ้งัคบั163 ซ่ึง
รายละเอียดของสัญญาตามประกาศกระทรวงมหาดไทยดงักล่าวในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัสภาพของ
หอ้งชุดและอาคารชุดนั้น มีดงัต่อไปน้ี164 

(1) ธุรกิจขายห้องชุด หมายความวา่ การประกอบธุรกิจขายหอ้งชุดในอาคารชุท่ีจะ
ด าเนินการก่อสร้าง หรือก าลงัด าเนินการก่อสร้าง หรือก่อสร้างเสร็จแล้วและจะน าไปจดทะเบียน
อาคารชุด หรือก่อสร้างเสร็จแลว้และไดจ้ดทะเบียนอาคารชุดแลว้ 

(2) สัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากบัผูบ้ริโภคตอ้งมีขอ้ความเป็นภาษาไทยท่ีสามารถ
เห็นและอ่านไดช้ดัเจนมีขนาดของตวัอกัษรไม่เล็กกวา่สองมิลลิเมตร และขอ้ความในสัญญาอยา่ง
นอ้ยตอ้งมีสาระส าคญัดงัต่อไปน้ี 

                                                           
163 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6/2 
164 กระทรวงมหาดไทย. ประกำศกระทรวงมหำดไทย เร่ือง ก ำหนดแบบสัญญำจะซื้อจะขำยและสัญญำซ้ือขำยห้องชุดตำม

พระรำชบัญญัติอำคำรชุด พ.ศ. 2522. กรุงเทพมหานคร: กระทรวงมหาดไทย. 2551, 1 กรกฎาคม. 
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(ก) ขอ้สัญญาท่ีรับรองวา่ผูป้ระกอบธุรกิจมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และมีค ามัน่ว่า
จะด าเนินการก่อสร้างอาคารชุดใหแ้ลว้เสร็จและจะน าไปจดทะเบียนอาคารชุด หรือก าลงัด าเนินการ
ก่อสร้างอาคารชุด หรือก่อสร้างอาคารชุดเสร็จแล้วและจะน าไปจดทะเบียนอาคารชุด หรือมี
กรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารชุดและผูล้งนามในสัญญาเป็นผูมี้อ  านาจลงนามผูกพนัตามสัญญา โดย
แนบเอกสารหลกัฐานแสดงการเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินหรือกรรมสิทธ์ิห้องชุด แลว้แต่กรณี 
และการเป็นผูมี้อ านาจลงนามผกูพนัตามสัญญาไวท้า้ยสัญญาดว้ย 

(ข) ขอ้สัญญาท่ีแสดงวา่ท่ีดิน อาคารและห้องชุดในอาคารชุดมีภาระผกูพนักบั
สถาบนัการเงิน หรือบุคคลใด 

(ค) ต าแหน่งท่ีดิน เลขท่ีของโฉนดท่ีดิน จ านวนเน้ือท่ีของท่ีดินของโครงการ
แผนผงัแสดงเขตท่ีดินและท่ีตั้งของอาคารชุด 

(ง) ราคาขายต่อตารางเมตร และจ านวนพื้นท่ีหอ้งชุดท่ีจะซ้ือขาย 
(จ) วตัถุประสงค์การใช้พื้นท่ีทุกส่วนของอาคารชุด รายละเอียดท่ีเก่ียวขอ้ง

ของหอ้งชุดในอาคารชุด รายการและขนาดของทรัพยส่์วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวก 
(ฉ) ค่าภาษีเงินได้ ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ และค่าอากรแสตมป์  ในการโอน

กรรมสิทธ์ิห้องชุดผูป้ระกอบธุรกิจเป็นผูจ่้าย เฉพาะค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมในหอ้งชุดผูป้ระกอบธุรกิจและผูบ้ริโภคจะตกลงจ่ายเท่ากนัก็ได ้

(ช) การประกอบธุรกิจขายห้องชุดส าหรับผูป้ระกอบธุรกิจขายห้องชุดท่ีจะ
ด าเนินการก่อสร้าง หรือก าลงัด าเนินการก่อสร้าง จะตอ้งมีขอ้ความท่ีมีสาระส าคญั ดงัน้ี 

- ลกัษณะ ยี่ห้อ ชนิด รุ่น คุณภาพ ขนาด สี ของวสัดุ ผิวพื้น ผิวผนัง ผิว
เพดาน หลงัคา สุขภณัฑ์ต่างๆ ประตูหน้าต่าง และอุปกรณ์ประกอบประตูหน้าต่าง ตามมาตรฐาน
ของผลิตภณัฑ์นั้นๆ ถา้หากไม่สามารถหาวสัดุตามท่ีก าหนดไวจ้ากทอ้งตลอดได ้ผูป้ระกอบธุรกิจ
ตอ้งจดัหาวสัดุท่ีมีคุณภาพดีกวา่หรือเทียบเท่ามาใชก่้อสร้างแทน 

- ผู ้ประกอบธุรกิจจะด าเนินการก่อสร้างให้เป็นไปตามรูปแบบและ
รายการท่ีไดรั้บอนุญาตจากพนกังานเจา้หนา้ท่ี และตอ้งมีมาตรฐานไม่ต ่ากวา่มาตรฐานท่ีก าหนดไว้
ตามกฎหมาย 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองการท าโฆษณาหรือเอกสารเพื่อเสนอขายห้องชุดใน
อาคารชุดในระหว่างรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทย พบว่ามาตรการทางกฎหมายของทั้งสอง
ประเทศมีความแตกต่างกนัอยา่งเห็นไดช้ดั กล่าวคือ ใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้
ก าหนดถึงเร่ืองของรายละเอียดท่ีตอ้งมีในการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดไวอ้ยา่งชดัเจน โดย
ตอ้งมีการท าเป็นเอกสารท่ีมีลายลกัษณ์อกัษรพร้อมมีรายละเอียดตามท่ีก าหนดไวแ้ยกต่างหากเป็น
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การเฉพาะตามแต่ละประเภทของอาคารชุด ไดแ้ก่ อาคารชุดทัว่ไป อาคารชุดให้เช่า อาคารชุดแปลง 
และอาคารชุดท่ีขยายได้ โดยไดก้ าหนดบงัคบัไปถึงการท าตวัอยา่งห้องชุดและอาคารชุดท่ีใชแ้สดง
แก่ผูอ่ื้นประกอบการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดอีกดว้ย แต่ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 มิไดก้ าหนดให้ตอ้งมีรายละเอียดใด ๆ ส าหรับการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดไวโ้ดยตรง 
ดงันั้น การโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดภายในประเทศไทยจึงไม่จ  าตอ้งระบุรายละเอียดใด ๆ 
ทั้งส้ินในการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดไม่วา่จะเป็นการโฆษณาดว้ยวาจาหรือเป็นลายลกัษณ์
อกัษร แต่ทั้งน้ี ประเทศไทยกลบัไดมี้ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ืองก าหนดแบบสัญญาจะซ้ือจะ
ขายและสัญญาซ้ือขายห้องชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เม่ือวนัท่ี 1 กรกฎาคม พ.ศ. 
2551 แทน โดยก าหนดบงัคบัเป็นแบบของสัญญาว่าต้องระบุรายละเอียดของสภาพห้องชุดและ
อาคารชุดไวใ้นสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายท่ีผูท้  าธุรกิจขายห้องชุดไดท้  ากบัผูซ้ื้อห้องชุด 
ซ่ึงมีรายละเอียดคลา้ยกบัรายละเอียดท่ี Condominium Act 1976 (chapter 825) ก าหนดวา่ตอ้งมีระบุ
ในการโฆษณาขายหอ้งชุดในอาคารชุด 

2.2 ความรับผดิต่อการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุด 
ความรับผดิต่อการท าค าแถลงเสนอขายต่อสาธารณะตาม Condominium Act 1976 

(chapter 825) สามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 กรณีดงัต่อไปน้ี ทั้งน้ี ขอ้ก าหนดดงักล่าวจะไม่น ามาใช้บงัคบั
กบักรณีอาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยูอ่าศยั (Nonresidential Condominium)165 

1. ความรับผดิของผูแ้ถลงการณ์ 
ผูแ้ถลงการณ์ไม่สามารถท าตวัอย่าง (Representations) ท่ีแตกต่างใด ๆ จากค า

แถลงเสนอขายต่อสาธารณะท่ีตามมาภายหลงัแก่ค าแถลงเสนอขายต่อสาธารณะคร้ังแรกท่ีได้ส่ง
มอบแก่ผูซ้ื้อรายแรกของห้องชุดในอาคารชุด ส าหรับการก่อสร้างและการปรับปรุงทรัพยสิ์นของ
อาคารชุด (The Condominium Property) ยกเวน้ว่าการก่อสร้างและการปรับปรุงดงักล่าวได้เสร็จ
เรียบร้อยก่อน166 

ในการโอนห้องชุดในอาคารชุด หากผูแ้ถลงการณ์ไดท้  าค าแถลงใด ๆ ท่ีไม่เป็น
ความจริง (Untrue Statement) ในข้อความอัน เป็นสาระส าคัญ  หรือละเลยข้อความอันเป็น
สาระส าคญัท่ีไดก้ าหนดให้ก าหนดไวใ้นค าแถลงเสนอขายต่อสาธารณะหรือท่ีจ าเป็นในการท าค า
แถลงเพื่อไม่ท าให้หลงผิด ผูแ้ถลงการณ์จะตอ้งรับผิดตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้ 2.2 ของขอ้ท่ี 2. ในบท
ท่ี 3 เร่ืองความรับผิดต่อการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดตาม Condominium Act 1976 (chapter 
825) (section 47-90a) แก่ผูซ้ื้อ ยกเวน้ในกรณีของความเท็จหรือการละเลยนั้นสามารถพิสูจน์ไดว้า่ ผู ้

                                                           
165 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-90c.(c) 
166 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(m) 
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ซ้ือไดรู้้ถึงความเท็จหรือการละเลย หรือผูแ้ถลงการณ์ท่ีไดเ้สนอหรือโอนห้องชุดของอาคารชุดนั้น
ไม่รู้และในการใชค้วามระมดัระวงัท่ีเหมาะสมไม่สามารถรู้ในความเทจ็หรือการละเลยนั้นได ้หรือผู ้
ซ้ือไม่เช่ือในความเทจ็หรือการละเลยนั้นเสียเอง167 

นอกจากการแก้ไขความเสียหายใด ๆ ท่ีผูแ้ถลงการณ์มีต่อผูซ้ื้อภายใต้กรณี
ดงักล่าวขา้งตน้ (section 47-90a.(a)) ผูซ้ื้ออาจเรียกคืนซ่ึงการช าระค่าตอบแทนของห้องชุดพร้อมกบั
ดอกเบ้ียในอตัราร้อยละ 8 ต่อปีจากวนัท่ีไดช้ าระเงิน การจ่ายภาษีทรัพยสิ์น (Property Taxes) และ
ค่าใชจ่้ายร่วมกนั (Common Expenses) ท่ีไดช้ าระ ค่าใชจ่้ายในศาล (Court Costs) และค่าธรรมเนียม
ทนายความท่ีเหมาะสม (Attorney’s Fees) โดยหกัดว้ยจ านวนเงินเท่ากบัการเช่าตามราคาตลาดท่ีเป็น
ธรรมส าหรับห้องชุดในอาคารชุดตลอดช่วงระยะเวลาท่ีไดค้รอบครองเม่ือยื่นค าเสนอในการโอน
สิทธิกลบัคืน ซ่ึงการโอนสิทธิการเป็นเจ้าของกลับคืนนั้นต้องปลอดการจ านองและสิทธิเหนือ
ทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีทั้งหมด โดยมีเง่ือนไขว่า ผลรวมของจ านวนเงินท่ีไดช้ าระ
หรือลงบญัชีรายรับแก่ผูซ้ื้อจะตอ้งไม่น้อยกว่าการช าระค่าตอบแทนเพื่อห้องชุด ทั้งน้ี ค่าเช่าตาม
ตลาดท่ีถือว่าเป็นธรรมจะไม่เกินกว่า 2 ใน 3 ของร้อยละ 1 ต่อเดือนของการช าระค่าตอบแทนเพื่อ
หอ้งชุด168 ทั้งน้ี การยืน่ค  าเสนอในการการโอนสิทธิกลบัคืนอาจท าในเวลาใด ๆ ก่อนมีค าพิพากษา169 
และในกรณีท่ีหอ้งชุดดงักล่าวมีการจ านองหรือติดสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ี
อยู ่ผูซ้ื้อจะตอ้งช าระจ านวนเงินของยอดเงินตน้คงเหลือ (Principal Balance) ท่ียงัมิไดช้ าระของการ
จ านองหรือสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีพร้อมกบัดอกเบ้ียคา้งช าระ (Accrued 
Interest) หรือจ านวนท่ีน้อยกว่าจ านวนเงินดงักล่าวตามท่ีผูซ้ื้อและผูถื้อการจ านองและสิทธิเหนือ
ทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีดงักล่าวอาจเห็นด้วย โดยมีเง่ือนไขว่า ไม่มีค่าเบ้ียปรับแก่
กรณีไถ่ถอนจ านองก่อนก าหนดใด ๆ จะเป็นเงินท่ีต้องช าระแก่ผูถื้อการจ านองและสิทธิเหนือ
ทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีดงักล่าว และไม่มีการจ ากดัในการช าระหน้ีเงินกู้ก่อนครบ
ก าหนด (Prepayment) จะไดใ้ชบ้งัคบัโดยผูถื้อดงักล่าว170 

2. ความรับผดิของบุคคลอ่ืนนอกจากผูแ้ถลงการณ์ 
ในกรณีมีผูรั้บสืบทอดของบุคคลท่ีไดอ้า้งอิงวา่เป็นผูแ้ถลงการณ์ซ่ึงจะไดรั้บการ

ด าเนินการจะเข้ามาอยู่ในบทนิยามของผูแ้ถลงการณ์ตาม section 47-68a.(m) โดยจะมีสิทธิและ

                                                           
167 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-90a.(a) 
168 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-90a.(b) 
169 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-90a.(d) 
170 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-90a.(b) 

https://www.google.co.th/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=7&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjdlsb_5-zSAhXDPY8KHb-1CSkQFgg3MAY&url=http%3A%2F%2Fwww.ryt9.com%2Fs%2Fmof%2F1057459&usg=AFQjCNEFusywT_2dISL4OIP9-v3V7csHPA&bvm=bv.150475504,d.c2I
https://www.google.co.th/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=7&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjdlsb_5-zSAhXDPY8KHb-1CSkQFgg3MAY&url=http%3A%2F%2Fwww.ryt9.com%2Fs%2Fmof%2F1057459&usg=AFQjCNEFusywT_2dISL4OIP9-v3V7csHPA&bvm=bv.150475504,d.c2I
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หน้าท่ีและความรับผิดเช่นเดียวกับผูแ้ถลงการณ์ดงัท่ีกล่าวมาแล้วขา้งต้น แต่ทั้งน้ี ผูรั้บสืบทอด
ดงักล่าวจะตอ้งรับผดิเป็นการเฉพาะตวัเพื่อความเสียหายดงัต่อไปน้ี171 

(1) การปฏิบติัในอนาคตนับจากวนัท่ีผูรั้บสืบทอดได้กลายเป็นผูรั้บสืบทอด
ภายใตข้อ้สัญญาและขอ้ตกลงในอาคารชุดและตราสารอ่ืน ท่ีมีผลกระทบต่อทรัพยสิ์นซ่ึงอยูบ่นท่ีดิน
และซ่ึงไดบ้นัทึกในบนัทึกท่ีดิน (The Land Records) ของเมืองท่ีอาคารชุดไดต้ั้งอยูแ่ละตามตวัอยา่ง
ส าหรับการก่อสร้างและการปรับปรุงของทรัพยสิ์นของอาคารชุดในค าแถลงเสนอขายต่อสาธารณะ
ใด ๆ ท่ีไดส่้งมอบแก่ผูซ้ื้อตามท่ีก าหนดโดยขอ้ 2.1 ของขอ้ท่ี 2. ในบทท่ี 3 เร่ืองการท าโฆษณาเพื่อ
เสนอขายหอ้งชุดในอาคารชุดตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) (section 47-71b) 

(2) ขอ้ผกูพนัท่ีไดรั้บอยา่งชดัแจง้ 
(3) การรับประกนัในอาคารและทรัพยส่์วนกลาง หรือส่วนหน่ึงของส่ิงดงักล่าว

นั้น ท่ีไดส้ร้างโดยผูรั้บสืบทอดใด ๆ ภายวนัท่ีซ่ึงผูรั้บสืบทอดไดก้ลายเป็นผูรั้บสืบทอด และ  
(4) การกระท าและการละเลยของผูรั้บสืบทอดดงักล่าว และความรับผิดใด ๆ ท่ี

เกิดข้ึนจากการนั้น จากวนัท่ีผูรั้บสืบทอดดงักล่าวไดก้ลายเป็นผูรั้บสืบทอด 
อย่างไรก็ดี ถึงแม้ว่ามีคุณสมบัติของผูแ้ถลงการณ์ดังท่ีได้กล่าวมาก่อนแล้ว 

(section 47-68a.(m)) แต่จะไม่มีสถาบนัให้กูย้ืมเงินใดเป็นเหมือนผูรั้บสืบทอดภายหลงัการไดม้าซ่ึง
สิทธิการเป็นเจา้ของในอาคารชุดโดยการยึดทรัพยข์องการจ านองหรือการสนองรับของการให้
หนังสือส าคัญแทนการดังกล่าว จะต้องรับผิดเพื่อการปฏิบัติตามตัวอย่าง (Representations) ท่ี
แตกต่างใด ๆ จากค าแถลงเสนอขายต่อสาธารณะท่ีตามมาภายหลังจากค าแถลงเสนอขายต่อ
สาธารณะคร้ังแรก (First Public Offering Statement) ท่ีได้ส่งมอบแก่ผูซ้ื้อรายแรกของห้องชุดใน
อาคารชุดยกเวน้ไดรั้บการยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากสถาบนัให้กูย้ืมเงินซ่ึงไดแ้นบกบัแต่ละ
ค าแถลงเสนอขายต่อสาธารณะท่ีตามมาภายหลงั และถา้ไม่มีการยินยอมดงักล่าวไดแ้นบมาดว้ย แต่
ละค าแถลงเสนอขายต่อสาธารณะของผูแ้ถลงการณ์ท่ีตามมาภายหลังจะต้องระบุถึงตวัอย่างท่ี
แตกต่างและระบุวา่ถา้สถานบนัให้กูย้ืมเงินไดก้ลายเป็นผูรั้บสืบทอดจะไม่ตอ้งรับผดิเพื่อการปฏิบติั
ตามตวัอยา่งท่ีแตกต่างดงักล่าว172 

ในกรณีท่ีมีบุคคลอ่ืนท่ีควบคุมโดยตรงหรือโดยปริยายซ่ึงผูแ้ถลงการณ์ท่ีตอ้งรับ
ผิดตามกรณีใน section 47-90a.(a) ดงักล่าวขา้งตน้ บุคคลเหล่านั้น รวมถึงทุก ๆ หุ้นส่วนไม่จ  ากดั
ความรับผิด เจา้หน้าท่ีหรือกรรมการของผูแ้ถลงการณ์รวมถึงบุคคลทุกรายท่ีครอบครองสถานภาพ
คล้ายกนัหรือท าหน้าท่ีคล้ายกนั ลูกจา้งทุกรายของผูแ้ถลงการณ์ท่ีให้ความช่วยเหลืออย่างมากใน

                                                           
171 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(m) 
172 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(m) 



63 
 

โอนการครอบครอง และตวัแทนทุกรายท่ีให้ความช่วยเหลืออยา่งมากในโอนการครอบครอง บุคคล
ทั้งหลายดงักล่าวจะตอ้งรับผิดร่วมกนัหรือแทนกนั (Liable Jointly and Severally) เช่นเดียวกนักบัผู ้
แถลงการณ์ภายในขอบเขตเดียวกนั โดยมีเง่ือนไขว่า โจทก์มีภาระการพิสูจน์วา่บุคคลดงักล่าวไดรู้้ 
หรือในการใช้ความระมดัระวงัท่ีเหมาะสมท่ีคาดหมายได้โดยบุคคลดงักล่าวในการด าเนินการท่ี
เหมาะสมในหน้าท่ีของพวกเขาควรรู้ถึงการมีอยู่ของข้อเท็จจริงตามแต่ผลซ่ึงความรับผิดท่ีถูก
กล่าวหานั้นไดมี้อยู่ กล่าวคือ เป็นสิทธิในการร่วมชดใช้ค่าสินไหมทดแทนในกรณีของสัญญาใน
ระหวา่งบุคคลท่ีตอ้งรับผิดเช่นนั้น173 แต่อยา่งไรก็ดี มีบุคคลบางประเภทท่ีไม่รับผิดภายใตก้ฎหมาย
ความรับผิดต่อการท าค าแถลงเสนอขายต่อสาธารณะตาม section 47-90a หากบุคคลดงักล่าวจะมี
ความสัมพนัธ์ต่อผูแ้ถลงการณ์หรือบุคลอ่ืนเพียงซ่ึงการท าให้โดยเป็นวิชาชีพและเป็นการใหบ้ริการ
เป็นปรกติวสิัย ไดแ้ก่174 

(1) ทนายความ สถาปนิก ผูส้ ารวจรังวดัท่ีดิน หรือวศิวกร 
(2) สถานบันให้กู ้ยืมเงินซ่ึงไม่ใช่ผู ้แถลงการณ์ท่ีซ่ึงมีความสัมพันธ์กับผู ้

แถลงการณ์ และได้ท าเพียงซ่ึงการให้บริการทางธนาคารอนัเป็นปรกติวิสัย และได้ถือครองการ
จ านองในทั้งหมดหรือบางส่วนของอาคารชุด ซ่ึงการจ านอง หรือขอ้ตกลง หรือตราสารท่ีเก่ียวขอ้ง
อาจประกอบดว้ยขอ้สัญญาและขอ้ตกลงร่วมกนัเก่ียวกบัการอนุมติัและการแกไ้ขเพิ่มเติมของตรา
สารอาคารชุดและวางระเบียบการกระท าของผูแ้ถลงการณ์ภายใต้ตราสารอาคารชุด หรือเป็น
เจา้หนา้ท่ี กรรมการ หรือลูกจา้งของสถานบนัใหกู้ย้มืเงินดงักล่าว 

(3) นายหน้า หรือพนักงานขายอสังหาริมทรัพย์ท่ี ซ่ึงมีความสัมพันธ์กับผู ้
แถลงการณ์ และไดก้ระท าเพียงซ่ึงการให้บริการท่ีไดบ้รรยายในอนุมาตรา (3) ของ section 20-311 
และการบริการเป็นปรกติวสิัยอ่ืน ๆ 

(4) บุคคลผูซ่ึ้งไดเ้ก่ียวขอ้งในการโอนการครอบครองของห้องชุดในอาคารชุด
แต่เพียงอยา่งเดียวท่ีเกิดข้ึนตามมาภายหลงัจากวนัท่ีมีการกระท าหรือการละเลยซ่ึงเป็นความรับผิด
ใด ๆ ของผูแ้ถลงการณ์ดงักล่าวไวใ้นขา้งตน้ (section 47-90a.(a)) ไดเ้กิดข้ึน 

ทั้งน้ี บุคคลผูมี้สิทธิไม่อาจใชสิ้ทธิเรียกคืนซ่ึงความเสียหายจากกรณีผูแ้ถลงการณ์
หรือบุคคลอ่ืนนอกจากผูแ้ถลงการณ์ดงักล่าวขา้งตน้ (ภายใตบ้งัคบั section 47-90a) แก่กรณีท่ีมีการ
ด าเนินการเร่ิมตน้โตแ้ยง้ในการท าธุรกรรมมากกว่า 1 ปีภายหลงัการช าระเงินคร้ังแรกของเขาแก่ผู ้
แถลงการณ์ และการด าเนินการดงักล่าวจะถือวา่เร่ิมตน้พร้อมกบัการบอกกล่าวท่ีไดบ้นัทึกในบนัทึก

                                                           
173 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-90a.(c) 
174 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-90a.(c) 
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ท่ีดิน175 และหากมีขอ้ก าหนดหรือบทบญัญติัท่ีประสงค์จะผูกมดับุคคลใด ๆ ท่ีไดม้าซ่ึงห้องชุดใน
อาคารชุดแก่การสละสิทธิท่ีเป็นไปตามหมวดน้ี (Condominium Act 1976 (chapter 825)) จะถือว่า
ตกเป็นโมฆะ176 

ในส่วนของประเทศไทย ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ .ศ. 2522 มีการกล่าวถึง
รายละเอียดเก่ียวกบัหนา้ท่ีและความรับผิดจากการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดซ่ึงบญัญติับงัคบั
ไวด้งัต่อไปน้ี 

(1) ต้องเก็บส าเนาข้อความหรือภาพท่ีโฆษณา หรือหนังสือชักชวนท่ีน าออก
โฆษณาแก่บุคคลทัว่ไปไม่ว่าจะท าในรูปแบบใดไวใ้นสถานท่ีท าการจนกว่าจะมีการขายห้องชุด
หมด และตอ้งส่งส าเนาเอกสารดงักล่าวใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดจดัเก็บไวอ้ยา่งนอ้ยหน่ึงชุด177 

(2) กรณีในการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดมีส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัหลกัฐานและ
รายละเอียดท่ีก าหนดไวใ้นการจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 ขอ้ความหรือภาพท่ีโฆษณาจะตอ้ง
ตรงกับหลกัฐานและรายละเอียดท่ียื่นพร้อมค าขอจดทะเบียน และต้องระบุรายละเอียดเก่ียวกับ
ทรัพยส่์วนกลางนอกจากท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 15 ใหช้ดัเจน178 

(3) ให้ถือว่าขอ้ความหรือภาพท่ีโฆษณา หรือหนังสือชักชวนเป็นส่วนหน่ึงของ
สัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุดแลว้แต่กรณี หากมีขอ้ความหรือภาพใดมีความหมาย
ขดัหรือแยง้กบัขอ้ความในสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุด ให้ตีความไปในทางท่ีเป็น
คุณแก่ผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อหอ้งชุด179 

มีขอ้สังเกตวา่ หนา้ท่ีและความรับผิดจากการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 มาตรา 6/1 เพิ่งได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 ซ่ึงเห็นไดว้า่ผูร่้างกฎหมายมีเจตนารมณ์บงัคบัผูจ้ดทะเบียนอาคาร
ชุดวา่ ในการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดตอ้งมีขอ้ความหรือหลกัฐานตรงกบัรายละเอียดท่ียื่น
ขอจดทะเบียน และตอ้งส่งส าเนาเอกสารท่ีใช้ในการโฆษณาดงักล่าวแก่นิติบุคคลอาคารชุดเก็บไว้
ดว้ยอยา่งนอ้ย 1 ฉบบัเพื่ออาจใชเ้ป็นหลกัฐานในการด าเนินคดีหากเกิดกรณีพิพาทจากการท่ีเจา้ของ
โครงการหรือผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดท าการก่อสร้างอาคารชุดไม่ตรงกบัท่ีตนไดโ้ฆษณาขายไว ้
จึงไดบ้ญัญติัให้ขอ้ความหรือภาพท่ีโฆษณาถือเป็นส่วนหน่ึงของสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือ

                                                           
175 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-90a.(e) 
176 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-90a.(f) 
177 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6/1 วรรคแรก 
178 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6/1 วรรคสอง 
179 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6/1 วรรคสาม 
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ขายห้องชุดดว้ย180 แต่อยา่งไรก็ดี ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่มีการบญัญติัถึงความ
รับผิดของกรณีการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดท่ีไม่ตรงกบัสภาพหอ้งชุดและอาคารชุดของจริง
ไว ้คงตอ้งรับผิดตามกฎหมายทัว่ไปคือกฎหมายวา่ดว้ยการผิดสัญญาตามประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณิชย ์โดยมีตวัอยา่งค าพิพากษาฎีกาดงัต่อไปน้ี 

- ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5093/2541 โจทก์ฟ้องกล่าวอา้งวา่จ าเลยมีหนงัสือใหโ้จทก์
ไปรับโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดตามสัญญาจะซ้ือจะขาย โจทก์ไปตรวจสอบสภาพการก่อสร้างตาม
โครงการแล้ว ปรากฏว่าจ าเลยยงัไม่ไดส้ร้างส่ิงอ านวยความสะดวกตามท่ีโฆษณาไวก้ล่าวคือ ยงั
ไม่ไดติ้ดตั้งโทรศพัทส์ายตรงท่ีห้องชุด ระบบโทรทศัน์วงจรปิด เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารอง และสระ
วา่ยน ้ า โจทกจึ์งมีหนงัสือแจง้ให้จ  าเลยด าเนินการสร้างส่ิงอ านวยความสะดวกตามท่ีโฆษณาให้แลว้
เสร็จก่อน แลว้โจทก์พร้อมท่ีจะรับโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดพร้อมช าระราคาส่วนท่ีเหลือตามสัญญา 
แต่ระยะเวลาผ่านไปนานถึง 2 ปี จ าเลยก็เพิกเฉยมิได้ด าเนินการสร้างส่ิงอ านวยความสะดวกให้
ครบถว้นตามท่ีโฆษณาไว ้ถือไดว้า่จ  าเลยเป็นฝ่ายผิดสัญญา โจทก์ชอบท่ีจะบอกเลิกสัญญาได ้และ
คู่สัญญาตอ้งกลบัคืนสู่ฐานะเดิม จ าเลยจึงตอ้งคืนเงินมดัจ าและเงินท่ีโจทก์ผ่อนช าระแก่จ าเลยไว้
พร้อมดอกเบ้ีย ทั้งน้ีเป็นไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 369 387 และ 391 วรรค
หน่ึง และวรรคสอง 

- ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1138/2542 แม้จ  าเลยจะได้แสดงสวนหย่อมไวใ้นใบ
โฆษณาและอาคารจ าลอง แต่ก่อนเปิดขายอาคารทุกหลงัในโครงการน้ีไดต้อกเสาเข็ม ไวแ้ลว้โดยแต่
ละตน้เหลือส่วนบนโผล่ พน้ดินประมาณ 2 เมตร ซ่ึงในระหวา่งท่ีโจทก์ผอ่นช าระเงินดาวน์และไป
ตรวจดูการ ก่อสร้างห้องชุดท่ีจะซ้ือ โจทก์ไดเ้ห็นการก่อสร้างอาคารซี ตรงจุดท่ีจ าเลยแสดงไวใ้น
โฆษณาว่าจะท าเป็นสวนหย่อม แต่โจทก์ ก็ไม่เคยโตแ้ยง้การก่อสร้างอาคาร ซี แต่อย่างใด เท่ากบั
โจทก์รู้เห็นการก่อสร้างอาคาร ซีมาโดยตลอด การท่ีโจทก์ก็ยงัคงเขา้ท าสัญญาและติดต่อปฏิบติัตาม
สัญญาตลอดมา แสดงวา่ โจทก์หาไดถื้อวา่การจะมีหรือไม่มีสวนหยอ่มหน้าอาคารชุดหลงั ท่ีโจทก์
จะซ้ือหอ้งชุดเป็นขอ้สาระส าคญัไม่ จึงฟังไม่ไดว้า่ จ  าเลยผดิสัญญา 

- ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 7472/2543 ตามใบโฆษณาขายปรากฏใจความและรูปภาพ
อาคารชุดสยามคอนโดมิเนียมท่ีจ าเลยโฆษณาขายแก่บุคคลทัว่ไป โดยเฉพาะมีรูปภาพสระวา่ยน ้ า 
สนามเทนนิส สนามบาสเกตบอล และอาคารจอดรถสูง 4 ชั้น และมีขอ้ความระบุไวด้ว้ยวา่ "สยาม
คอนโดมิเนียม อาคารชุดพกัอาศยัท่ีทนัสมยัและสุนทรี  สถานท่ีท่ีรวมความสุข สะดวกสบาย และ
ความร่มร่ืนสดช่ืนใจทุกประการไวภ้ายในบริเวณอาคารท่ีมีพร้อมทุกส่ิง ไม่ว่าจะเป็นสระว่ายน ้ า 

                                                           
180 ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. บันทึกเร่ืองเสร็จท่ี 710/2550. กรุงเทพมหานคร: ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. 

2550. อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 11. 
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สนามเทนนิส สนามบาสเกตบอล สนามเด็กเล่น  ตลอดจนมีท่ีจอดรถกวา้งขวางให้ท่านและ
แขกเหร่ือของท่านจอดได้สบาย ๆ ถึง 600 คนั " กรณีจึงเป็นท่ีเห็นได้ว่าการกระท าของจ าเลยมี
ลกัษณะเป็นการให้ค  ามัน่สัญญาต่อบุคคลทัว่ไปหรือลูกคา้ ว่าจ าเลยจะด าเนินการให้มีส่ิงก่อสร้าง
ดงักล่าวดว้ยตามท่ีจ าเลยออกโฆษณาขาย แมใ้นหนงัสือสัญญาขายห้องชุดระหวา่งโจทก์กบัจ าเลย
จะไม่ปรากฏข้อความตามใบโฆษณาขายหรือข้อความให้ถือเอาโฆษณาขายเป็นส่วนหน่ึงของ
สัญญาก็ตาม การท่ีต่อมาจ าเลยไดจ้ดัสร้างสระว่ายน ้ า สนามเทนนิส และสนามบาสเกตบอลตามท่ี
ออกโฆษณาในใบโฆษณาขาย ยอ่มเป็นพฤติการณ์ท าใหฟั้งไดว้า่โจทก์และจ าเลยไดต้กลงให้ถือเอา
ใบโฆษณาขายเป็นส่วนหน่ึงของหนงัสือสัญญาขายโดยปริยาย เม่ือจ าเลยไม่ไดก่้อสร้างอาคารจอด
รถสูง 4 ชั้น จึงเป็นการไม่ปฏิบติัตามค ามัน่สัญญาท่ีจ าเลยน าออกโฆษณาตามใบโฆษณา กรณีถือได้
วา่จ  าเลยไดป้ระพฤติผดิค ามัน่สัญญาต่อโจทก ์

ในขณะเดียวกนั พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัไดก้ าหนดโทษปรับอนั
เป็นความรับผดิทางอาญาเก่ียวกบัการท าโฆษณาหรือเอกสารเพื่อเสนอขายห้องชุดในอาคารชุด โดย
ในกรณีเป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารตามมาตรา 6 ได้ฝ่าฝืนมาตรา 6/1 วรรคหน่ึง หรือ
มาตรา 6/2 วรรคหน่ึง ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหน่ึงแสนบาท181 แต่ในกรณีบุคคลอ่ืนฝ่าฝืนมาตรา 
6/1 วรรคสอง ตอ้งระวางโทษปรับตั้งแต่ห้าหม่ืนบาทถึงหน่ึงแสนบาท182 ซ่ึงพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 เดิมก่อนมีการแกไ้ขโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 มิไดมี้การ
ก าหนดโทษปรับใด ๆ ไว ้แต่เน่ืองจากกรณีผูจ้ดัการหรือคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดปฏิบติั
หน้าท่ีโดยมิชอบหรือเจา้ของร่วมไม่ปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของอาคารชุด 
ท าให้การใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ขาดประสิทธิภาพ จึงตอ้งมีการเพิ่มเติมบท
ก าหนดโทส าหรับผูท่ี้ฝ่าฝืนหลกัเกณฑ์ท่ีกฎหมายก าหนด และโดยท่ีกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดมี
วตัถุประสงค์ให้เจา้ของร่วมสามารถอยู่ร่วมกนัโดยปกติสุข การก าหนดโทษจึงใช้โทษปรับทาง
อาญา เวน้ในบางกรณี เช่น การถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดแทนคนต่างดา้ว หรือการขดัขวางการปฏิบติั
หนา้ท่ีของพนกังานเจา้หนา้ท่ี เป็นตน้183 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองความรับผิดต่อการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุด
ในระหวา่งรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทย พบวา่ในส่วนของความผกูพนัจากการโฆษณาขายหอ้ง
ชุดในอาคารชุดในระหวา่งสองประเทศมีหลกัการพื้นฐานส าคญัอยา่งเดียวกนั กล่าวคือ รายละเอียด
ในการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดถือเป็นขอ้ผูกพนัในระหวา่งผูจ้ดทะเบียนอาคารชุดและผูซ้ื้อ
                                                           

181 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 63 
182 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 64 
183 ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. บันทึกเร่ืองเสร็จท่ี 710/2550. กรุงเทพมหานคร: ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. 

2553.  อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 101. 
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หอ้งชุดในฐานะส่วนหน่ึงของสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุด โดยตอ้งมีการก่อสร้าง
อาคารชุดและห้องชุดโดยมีรายละเอียดดงัท่ีไดโ้ฆษณาไวต้ามมาตรา 6/1 วรรคสาม และ section 47-
90a แต่มีขอ้สังเกตว่าพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมี้บทบญัญติัใด ๆ ก าหนดเก่ียวกบั
กรณีการท าตวัอยา่งของอาคารชุดหรือตวัอยา่งห้องชุดไวแ้ต่อยา่งใด เน่ืองจากตามมาตรา 6/1 วรรค
สาม ได้ระบุคุ้มครองไวเ้พียง “ข้อความหรือภาพท่ีโฆษณาหรือหนังสือชักชวน” เท่านั้น ดังนั้ น 
ความผูกพนัตามความในมาตรา 6/1 วรรคสาม จึงไม่ครอบคลุมถึงกรณีการท าตวัอยา่งอาคารชุดหรือ
หอ้งชุดเพื่อการโฆษณาขาย แต่ใน section 47-68a.(m) มีบญัญติับงัคบัใหผู้แ้ถลงการณ์ตอ้งผกูพนัต่อ
ตวัอยา่งอาคารชุดหรือหอ้งชุดท่ีไดแ้สดง โดยตอ้งรับผิดในกรณีผูแ้ถลงการณ์ท าตวัอยา่งหอ้งชุดและ
อาคารชุดท่ีใชแ้สดงแก่ผูอ่ื้นประกอบการโฆษณาขายหอ้งชุดในอาคารชุดแตกต่างจากค าแถลงเสนอ
ขายต่อสาธารณะท่ีตามมาภายหลงัแก่ค าแถลงเสนอขายต่อสาธารณะคร้ังแรกท่ีไดส่้งมอบแก่ผูซ้ื้อ
รายแรกของหอ้งชุดในอาคารชุดอีกดว้ย 

โดยในส่วนของบทบัญญัติเร่ืองความรับผิดนั้น มีข้อสังเกตว่าพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมี้ขอ้ก าหนดบญัญติัถึงความรับผิดทางแพ่งของผูก่้อตั้งอาคารชุดในเร่ือง
ความรับผิดกรณีอาคารชุดไม่ตรงกับท่ีได้โฆษณาไวอ้ย่างชัดเจนเท่า Condominium Act 1976 
(chapter 825) โดยก าหนดไวเ้พียงโทษปรับอนัเป็นความรับผิดทางอาญาในกรณีท่ีฝ่าฝืนขอ้บงัคบั
เก่ียวกบัการเก็บรักษาเอกสารท่ีใชใ้นการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดและกรณีระบุรายละเอียด
ท่ีตอ้งมีในการจดทะเบียนอาคารชุดในการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดเท่านั้นตามมาตรา 63 
และมาตรา 64 ดงันั้น จึงตอ้งมีการปรับใชเ้ร่ืองความรับผิดทางสัญญาตามประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณิชยแ์ทน เช่น มาตรา 472 และมาตรา 473 เป็นตน้ แต่ใน Condominium Act 1976 (chapter 825) 
ไดมี้การบญัญติัถึงรายละเอียดและความรับผดิไวเ้ป็นการเฉพาะแยกต่างหากจากกฎหมายแพ่งทัว่ไป 
แต่ทั้งน้ีก็มีลกัษณะของเน้ือหาและหลกัการในบทบญัญติัท่ีคลา้ยคลึงกนัอยา่งยิ่งเพราะมีพื้นฐานมา
จากความรับผิดตามสัญญาเป็นส าคญัตาม section 47-90a แต่ในขณะเดียวกนั Condominium Act 
1976 (chapter 825) ก็ มิ ได้ มีบทบัญญั ติ ใด  ๆ  ก าหนดถึ งความ รับผิดท างอาญ าไว้ดัง เช่น
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 

3. การก่อตั้งอาคารชุด 
 

3.1 การขอจดทะเบียนอาคารชุดเพ่ือก่อตั้งอาคารชุด 
ก่อนจะท าการศึกษาเก่ียวกับการจดทะเบียนเพื่อก่อตั้งเป็นอาคารชุดในรัฐคอน

เนตทิคัตของสหรัฐอเมริกา พึง เข้าใจบทนิยามของค าส าคัญคือค าว่า “ตราสารอาคารชุด” 
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(Condominium Instruments) เสียก่อนว่าหมายถึง ค าแถลงการณ์  (Declarations) ข้อบังคับของ
อาคารชุด (Bylaws) แผนท่ีของการรังวดัและแบบแปลน (Survey Maps and Plans) ท่ีไดบ้นัทึกและ
ไดย้ื่นตามบทบญัญติัของ Condominium Act 1976 (chapter 825) รวมถึงส่ิงท่ีแสดง ตาราง หรือการ
รับรองท่ีเพิ่มเติมมากบัตราสารอาคารชุดและได้บนัทึกหรือไดย้ื่นพร้อมกนัจะถือว่าเป็นส่วนกระ
กอบท่ีจ าเป็นของตราสารอาคารชุดนั้น ทั้ งน้ี การแก้ไขเพิ่มเติมหรือการรับรองใด ๆ ในตราสาร
อาคารชุดใด ๆ นบัแต่เวลาของการจดทะเบียนหรือการยืน่การแกไ้ขเพิ่มเติมหรือการรับรองดงักล่าว 
จะถือว่าเป็นส่วนกระกอบท่ีจ าเป็นในการส่งผลต่อตราสารอาคารชุดตราบเท่าท่ีการแกไ้ขเพิ่มเติม
หรือการรับรองดงักล่าวไดท้  าตามบทบญัญติัของ Condominium Act 1976 (chapter 825)184 

โดยในการจดทะเบียนหรือท าบันทึกเพื่อการจัดตั้ งเป็นอาคารชุดในรัฐคอน
เนตทิคตั จะเรียกการท าค าขอจดทะเบียนอาคารเป็นอาคารชุดวา่การท าค าแถลงการณ์ซ่ึงตอ้งท าต่อ
เจา้พนักงานท่ีมีอ านาจรับจดทะเบียน ซ่ึงแบ่งเน้ือหาออกได้เป็น 4 ส่วน คือ การท าค าแถลงการณ์
เพื่อขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุด การจดทะเบียนค าแถลงการณ์และตราสารอ่ืนเก่ียวกบัอาคารชุด 
การรวมอาคารชุด  (Consolidation of Condominiums) และการแปลงเป็นอาคารชุด (Conversion 
Condominium) 

1. การท าค าแถลงการณ์เพื่อขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 
การท าค าแถลงการณ์เพื่อขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุดนั้นมี 2 แบบ คือ การท า

ค าแถลงการณ์จดทะเบียนอาคารชุดทัว่ไป และการท าค าแถลงการณ์จดทะเบียนอาคารชุดท่ีขยายได ้
1.1 การท าค าแถลงการณ์เพื่อขอจดทะเบียนอาคารชุดทัว่ไป 

การท าค าแถลงการณ์ เพื่ อขอจดทะเบี ยนอาคารชุดทั่วไปจะต้อง
ประกอบดว้ยขอ้มูลดงัต่อไปน้ี185 

(1) ช่ือท่ีสามารถระบุอาคารชุดได้ ซ่ึงต้องเป็นช่ือท่ีประกอบด้วยค าว่า 
“อาคารชุด” หรือตามดว้ยค าวา่ “อาคารชุด” 

(2) รายละเอียดของท่ีดิน (Land) ท่ีซ่ึงอาคาร (Building) และส่วนปรับปรุง 
(Improvements) ได้ตั้งอยู่หรือจะไดต้ั้งอยู่ พร้อมกบัสิทธิการเป็นเจา้ของ (Title) และอา้งอิงถึงการ
รังวดัในท่ีดินดงักล่าวท่ีไดจ้ดัเตรียมและไดรั้บการรับรองท่ีถูกตอ้งอย่างแทจ้ริงโดยผูส้ ารวจรังวดั
หรือวิศวกรท่ีไดรั้บใบอนุญาตจากทางราชการใหป้ระกอบอาชีพได ้และไดย้ืน่ก่อนหรือพร้อมกบัค า
แถลงการณ์และแบบแปลนส าหรับอาคารและส่วนปรับปรุงดงักล่าวท่ีไดก่้อสร้างหรือจะไดก่้อสร้าง
บนท่ีดินดงักล่าวนั้น ตามท่ีไดบ้รรยายอยา่งครบถว้นในการขอจดทะเบียนอาคารชุด (section 47-71) 

                                                           
184 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(d) 
185 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-70.(a) 
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(3) การบรรยายของแต่ละอาคารท่ีได้ก่อสร้างหรือจะได้ก่อสร้างบน
ทรัพยสิ์นของอาคารชุด (The Condominium Property)186 หรือท่ีประกอบกบัทรัพยสิ์นดงักล่าว ซ่ึง
ก าหนดไวใ้นแต่ละอาคารถึงจ านวนของชั้นอาคารและชั้นใตดิ้น จ านวนห้องชุด และวสัดุหลกัของ
อาคารท่ีไดห้รือท่ีจะไดก่้อสร้าง 

(4) การบรรยายทัว่ไปของแต่ละห้องชุด รวมถึงท่ีตั้ง พื้นท่ีโดยประมาณ 
และขอ้มูลอ่ืนใดท่ีจ าเป็นส าหรับการระบุตามสมควรของหอ้งชุดนั้น 

(5) การบรรยายถึงทรัพยส่์วนกลาง พร้อมกบัการก าหนดส่วนของทรัพย์
ส่วนกลางท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลางอนัจ ากดั (Limited Common Elements) และห้องชุดซ่ึงการใช้งาน
ไดถู้กจ ากดัหรือวธีิการในการก าหนดแก่หอ้งชุดซ่ึงการใชง้านของแต่ละรายถูกจ ากดั 

(6) อตัราส่วน (Percentage) ของผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้นทรัพย์
ส่วนกลาง (The Common Elements) ท่ีเป็นของแต่ละห้องชุดและเจา้ของห้องชุดนั้น และวิธีการ
แบ่งสันปันส่วนอยา่งเดียวกนัตามท่ีก าหนดในขอ้ 4.1 ของขอ้ท่ี 4. ในบทท่ี 3 เร่ืองสิทธิของเจา้ของ
ห้องชุดตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-74) โดยผลรวมของอตัราส่วน
ในผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดข้องหอ้งชุดทั้งหมดจะเท่ากบั 100 

(7) อัตราส่วนในค่าใช้จ่ายร่วมกัน (Common Expenses) และผลก าไร
ร่วมกนั (Common Profits) ท่ีเป็นของแต่ละห้องชุดและเจา้ของหอ้งชุด ตามท่ีก าหนดในขอ้ 4.1 ของ
ขอ้ท่ี 4. ในบทท่ี 3 เร่ืองสิทธิของเจา้ของห้องชุดตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม 
section 47-74) 

(8) ช่ือของสมาคมเจา้ของห้องชุด (The Association of Unit Owners) และ
ไม่วา่จะไดร้วมเขา้ดว้ยกนัเป็นบริษทัหรือไม่ และช่ือของบุคคลท่ีจะรับการด าเนินการให้บริการใน
กรณีท่ีไดจ้ดัใหมี้ดงัท่ีไดบ้ญัญติัไวใ้น Condominium Act 1976 (chapter 825) 

(9) ขอ้บงัคบัของอาคารชุด (The Bylaws) ของสมาคมเจา้ของหอ้งชุด 
(10) รายละเอียดท่ีอาจเพิ่มเติมใด ๆ ในอนาคตท่ีเก่ียวเน่ืองกบัทรัพยสิ์นซ่ึง

บุคคลท่ีไดด้ าเนินการท าค าแถลงการณ์อาจเห็นสมควรท่ีจะก าหนดไวส้อดคลอ้งกบับทบญัญติัของ 
Condominium Act 1976 (chapter 825) 

(11) วิธีการซ่ึงค าแถลงการณ์อาจถูกแก้ไขเพิ่มเติม โดยสอดคล้องกับ
บทบญัญติัของ Condominium Act 1976 (chapter 825) 

                                                           
186 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(l) บัญญัติว่า ทรัพย์สิน (Property) หมายถึงและรวมถึง ท่ี ดิน 

อาคารทั้งหมด ส่วนปรับปรุงและส่ิงปลูกสร้างบนส่ิงเหล่านั้นทั้งหมด และอ านาจเหนือภารยทรัพย  ์สิทธิ และส่วนประกอบซ่ึงเป็น
ของส่ิงเหล่านั้นทั้งหมด ท่ีซ่ึงเป็นหรือมีเจตนาเสนอให้เป็นไปตามบทบญัญติัของ Condominium Act 1976 (chapter 825) 
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ทั้งน้ี ทรัพยสิ์นท่ีได้เสนอโดยการท าค าแถลงการณ์ให้เป็นอาคารชุดตาม
บทบัญญัติของ Condominium Act 1976 (chapter 825) นอกจากอาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยู่
อาศัย (Nonresidential Condominium) ผู ้แถลงการณ์จะต้องโอนทรัพย์สินดังก ล่าวแก่ผู ้ซ้ือซ่ึง
กรรมสิทธ์ิเด็ดขาด (Fee Simple Absolute) ภายใตแ้ต่เฉพาะขอ้สัญญา อ านาจเหนือภารยทรัพย ์และ
สิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ี ซ่ึงไดจ้  ากดัดงัต่อไปน้ี187 

(1) การสงวนทรัพยสิ์นซ่ึงนกัพฒันาท่ีดินโดยปกติแลว้ตอ้งโอนหรืออุทิศ
แก่หน่วยงานทอ้งถ่ิน (Local Bodies) สาธารณูปโภคของรัฐหรือเอกชน (Public or Private Utilities) 
หรืออ านาจเหนือภารยทรัพยอ่ื์น  เพื่อวตัถุประสงค์ของการน ามาซ่ึงสาธารณูปโภคแก่หรือผ่าน
อาคารชุด การเข้าถึงหรือผ่านอาคารชุด การระบายน ้ าไปยงั จาก และผ่านท่ีดินอ่ืนในบริเวณ
ใกลเ้คียงของอาคารชุด และการระบายน ้าไปยงั จาก และผา่นท่ีดินอ่ืนในบริเวณใกลเ้คียงของอาคาร
ชุด 

(2) ภาษีและการประเมินราคาการจดัเก็บภาษีโดยทบวงการเมือง (Public 
Body) ท่ีมีอ านาจในการประเมินและจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์น (Tax Property) หรือโดยสมาคมของ
เจา้ของทรัพยสิ์น ซ่ึงอยูภ่ายใตก้ฎหมายก่อตั้งสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีก่อน
จะครบก าหนดและช าระได ้

(3) ขอ้จ ากดัทรัพยสิ์นเพื่อประโยชน์ร่วมกนัซ่ึงจะใช้บงัคบัโดยเจา้ของอ่ืน
ในส่วนแบ่งยอ่ยหรือโครงการของอาคารชุดท่ีผ่านมาแลว้กวา่ 5 ปีภายหลงัแถลงการณ์คร้ังแรกใน
โครงการท่ีได้มีการวางแผน โดยขอ้จ ากดัดงักล่าวจะไม่มอบแก่ผูแ้ถลงการณ์หรือบุคคลอ่ืนใดมี
อ านาจต่อห้องชุดท่ีได้เป็นเจา้ของมากกว่าสัดส่วนซ่ึงเท่ากบัส่วนของเขาในจ านวนของห้องชุดท่ี
คลา้ยกนัท่ีไดว้างแผนหรือไดส้ร้างในส่วนแบ่งยอ่ยหรือโครงการดงักล่าว และทรัพยสิ์นจะตอ้งไม่
อยูภ่ายใตสิ้ทธิการเช่าหรือผลประโยชน์ท่ีจะไดก้ลบัคืน (Reversionary Interest) 

ขอ้ก าหนดในการท าค าแถลงการณ์เพื่อขอจดทะเบียนอาคารชุดทัว่ไปตาม 
section 47-70.(a) ดังกล่าวข้างต้น จะใช้กับกรณีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดเพื่อการอยู่อาศัย 
(Residential Condominium) อาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยู่อาศยั (Nonresidential Condominium) 
เป็นอาคารชุดแปลง (Conversion Condominium) อาคารชุดให้ เช่า (Leasehold Condominium) 
เท่านั้น 

1.2 การท าค าแถลงการณ์เพื่อขอจดทะเบียนอาคารชุดท่ีขยายได ้
โดยทัว่ไปแล้ว อาคารชุดจะไม่สามารถขยายอาณาเขตจากท่ีบนัทึกไวไ้ด ้

ยกเวน้ไดด้ าเนินการตามบทบญัญติัของค าแถลงการณ์และบทบญัญติัของ  Condominium Act 1976 
                                                           

187 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-70.(d) 
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(chapter 825)188 ในกรณีท่ีอาคารชุดท่ีได้ท าค าแถลงการณ์เพื่อจดทะเบียนเป็นอาคารชุดนั้นเป็น
อาคารชุดประเภทอาคารชุดท่ีขยายได ้(Expandable Condominium) ซ่ึงหมายถึง อาคารชุดซ่ึงท่ีดินท่ี
เพิ่มเติม (Additional Land) อาจเพิ่มตามบทบัญญัติของค าแถลงการณ์และของบทบัญญัติของ 
Condominium Act 1976 (chapter 825)189 โดยนอกจากค าแถลงการณ์ในการขอจดทะเบียนเป็น
อาคารชุดท่ีขยายไดต้อ้งประกอบดว้ยรายละเอียดตามการท าค าแถลงการณ์เพื่อขอจดทะเบียนอาคาร
ชุดทัว่ไปตาม section 47-70.(a) ดงักล่าวไวใ้นขอ้ 1.1 ขา้งตน้แลว้ จะตอ้งประกอบดว้ยรายละเอียด
ดงัต่อไปน้ีดว้ย190 

(1) การสงวนสิทธิท่ีชดัแจง้ในการเลือกแก่การขยายอาคารชุด 
(2) ค าแถลงของการจ ากดัใด ๆ ของสิทธิในการเลือก รวมถึงแต่ไม่จ  ากัด

เพียง ค าแถลงว่าจะตอ้งมีความยินยอมของเจา้ของห้องชุดใด ๆ ท่ีจะถูกก าหนดไวห้รือไม่ และใน
กรณีเช่นน้ี ค าแถลงเก่ียวกบัวิธีการให้การยินยอมดงักล่าวจะถูกสืบเสาะ หรือค าแถลงนั้นไม่มีการ
จ ากดัดงักล่าว 

(3) การจ ากดัเวลาเม่ือสิทธิในการเลือกแก่การขยายอาคารชุดนั้นจะหมด
วาระ ทั้งน้ีตอ้งไม่เกินกว่า 7 ปีนับแต่การจดทะเบียนค าแถลงการณ์ ในกรณีจะส้ินสุดสิทธิในการ
เลือกนั้นก่อนครบก าหนดของการจ ากัดเวลาท่ีได้ก าหนดไวเ้ช่นนั้ นต้องมีการท าค าแถลงของ
พฤติการณ์แวดลอ้ม (Statement of The Circumstances) 

(4) รายละเอียดของท่ีดินทั้งหมดท่ีอาจเพิ่มแก่อาคารชุด ซ่ึงนับแต่น้ีจะได้
อา้งอิงโดยเรียกวา่ “ท่ีดินเพิ่มเติม” (Additional Land) 

(5) ค าแถลงว่า ถา้มีท่ีดินเพิ่มเติมท่ีอาจถูกเพิ่มแก่อาคารชุด ทั้งหมดหรือแต่
เฉพาะบางส่วนของท่ีดินเพิ่มเติมดงักล่าวจ าเป็นตอ้งถูกเพิ่มหรือไม่ และถา้หากไม่ คือค าแถลงของ
การจ ากดัใด ๆ เก่ียวกบัส่วนซ่ึงอาจถูกเพิ่ม หรือค าแถลงท่ีวา่ไม่มีการจ ากดัดงักล่าว 

(6) ค าแถลงวา่มีส่วนของท่ีดินเพิ่มเติมท่ีอาจเพิ่มแก่อาคารชุดในช่วงเวลาท่ี
แตกต่างกนัหรือไม่ พร้อมกบัการจ ากดัใด ๆ ในการแกไ้ขเขตแดนของส่วนนั้นหรือการวางระเบียบ
ค าสั่งท่ีอาจเพิ่มแก่อาคารชุด 

(7) ค าแถลงของการจ ากดัใด ๆ เก่ียวกบัท่ีตั้งของส่วนปรับปรุงท่ีอาจท าข้ึน
ในส่วนใด ๆ ของท่ีดินเพิ่มเติมท่ีได้เพิ่มแก่อาคารชุด หรือค าแถลงว่าไม่รับรองการท าในเร่ือง
ดงักล่าว 

                                                           
188 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-71a 
189 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(y) 
190 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-70.(b) 
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(8) ค าแถลงของจ านวนสูงสุดของห้องชุดท่ีอาจก่อตั้งบนท่ีดินเพิ่มเติม ถ้า
ส่วนของท่ีดินเพิ่มเติมอาจเพิ่มแก่อาคารชุดและเขตแดนของส่วนดงักล่าวไดแ้กไ้ขตามขอ้ (6) ค  า
แถลงการณ์จะก าหนดจ านวนสูงสุดของห้องชุดท่ีอาจก่อตั้งบนแต่ละส่วนดงักล่าวเพิ่มแก่อาคารชุด 
และถา้ส่วนของท่ีดินเพิ่มเติมท่ีอาจเพิ่มแก่อาคารชุดและเขตแดนของส่วนนั้นไม่ไดแ้กไ้ขตามขอ้ (6) 
ค าแถลงการณ์จะก าหนดจ านวนสูงสุดของหอ้งชุดต่อเอเคอร์ (acre) ท่ีอาจก่อตั้งบนส่วนดงักล่าวเพิ่ม
แก่อาคารชุดแทน 

(9) ค าแถลงเก่ียวกบัท่ีดินเพิ่มเติมและส่วนใด ๆ ของส่ิงดงักล่าวท่ีอาจถูกเพิ่ม
แก่อาคารชุดในอตัราส่วนสูงสุดของผลรวมของพื้นท่ีและพื้นท่ีของชั้นอาคารของห้องชุดทั้งหมดท่ี
อาจก่อตั้งข้ึนบนนั้น ซ่ึงอาจครอบครองโดยหอ้งชุดท่ีไม่ถูกจ ากดัเฉพาะแก่การใชอ้ยูอ่าศยั 

(10) ค าแถลงถึงขอบเขตของส่ิงปลูกสร้างใด ๆ ท่ีไดส้ร้างข้ึนบนส่วนใด ๆ 
ของท่ีดินเพิ่มเติมท่ีไดเ้พิ่มแก่อาคารชุด โดยจะตอ้งสอดคลอ้งกบัส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีไดเ้สนอใน
ขอ้ก าหนดของคุณภาพในการก่อสร้าง (Terms of Quality of Construction) วสัดุหลกัท่ีจะใช้ และ
รูปแบบสถาปัตยกรรม หรือค าแถลงท่ีไม่รับรองการท าในเร่ืองดงักล่าว 

(11) รายละเอียดของส่วนปรับปรุงอ่ืนทั้ งหมดท่ีจะท าบนส่วนใด ๆ ของ
ท่ีดินเพิ่มเติมท่ีไดเ้พิ่มแก่อาคารชุด หรือค าแถลงท่ีไม่รับรองการท าในเร่ืองดงักล่าว 

(12) ช่ือของอาคารชุดจะต้องประกอบด้วยค าว่า “อาคารชุดท่ีขยายได้” 
(Expandable Condominium) 

(13) ถา้การท าค าแถลงการณ์เพื่อขอจดทะเบียนอาคารชุดท่ีขยายได้ดงักล่าว
ข้างต้นน้ี (ภายใต้ Sec. 47-70.(b)) ค  าแถลงนั้นไม่มีการจ ากัด ไม่มีขอบจ ากัดของสิทธิ ไม่มีการ
รับรองท่ีให้ไว ้และไม่มีจ  านวนสูงสุดของท่ีดินไดก้ าหนดไว ้จะตอ้งปรากฏอยูใ่นหน้าแรกของค า
แถลงการณ์อาคารชุดตามสิทธิการเป็นเจา้ของก่อนมีขอ้ความใด ๆ ในเอกสารซ่ึงเห็นไดอ้ยา่งชดัเจน
และใหญ่กว่าการได้ใช้ค  าในข้อความอ่ืนว่า “ค าเตือน น่ีเป็นอาคารชุดที่ขยายได้ (Expandable 
Condominium) ซ่ึงไม่มีการรับรองหรือการจ ากัด  (ต่อไปนี้อาจก าหนดอ านาจที่สงวนไว้)” ซ่ึง
ขอ้ความในลกัษณะเดียวกนัจะปรากฏอย่างชดัเจนบนขอ้ตกลงการซ้ือส าหรับห้องชุดอยูภ่ายใตค้  า
แถลงการณ์น้ีโดยทนัทีเหนือลายมือช่ือของผูซ้ื้อ191 

                                                           
191 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(r) บญัญติัว่า ผูซ้ื้อ (Purchaser) หมายถึง บุคคลหรือคณะบุคคลใด 

ๆ ท่ีได้รับหรือลงนามในขอ้ตกลงการส ารองท่ีไม่มีผลผูกพนั เขา้ผูกพนัต่อหนังสือส าคญัหรือสัญญาส าหรับการซ้ือของห้องชุดใน
อาคารชุด รวมถึงบุคคลหรือคณะบุคคลใด ๆ ซ่ึงไดรั้บหรือลงนามในสัญญาเพื่อสิทธิในการครอบครองในห้องชุดในอาคารชุดซ่ึง
มิใช่ส าหรับการอยู่อาศยั (Nonresidential Condominium) เสมือนเป็นผูเ้ช่าในการแลกเปล่ียนส าหรับการช าระเงินคร้ังแรก (Initial 
Payment) แก่ผูข้ายมากกว่าสองเท่าของการช าระเงินตามก าหนดเวลา (Periodical Payments) และช าระเงินตามก าหนดเวลาภายหลงั
จากนั้น 
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การขยายอาณาเขตของอาคารชุดจะถือว่าไดเ้กิดข้ึน ณ เวลาท่ีผูแ้ถลงการณ์
ไดจ้ดทะเบียนการรังวดัท่ีดินและแบบแปลนท่ีสอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดในการยื่นหนงัสือการรังวดั
ท่ีดินกบัเสมียนเมือง (ตาม section 47-71.(f)) ในขั้นตอนการจดทะเบียนค าแถลงการณ์ พร้อมกบั
การแกไ้ขเพิ่มเติมในค าแถลงการณ์ท่ีไดด้ าเนินการอยา่งถูกตอ้งโดยผูแ้ถลงการณ์ รวมถึงแต่ไม่จ  ากดั
เพียง เจ้าของทั้ งหมดของท่ีดินเพิ่มเติม (Additional Land) ท่ีได้เพิ่มแก่อาคารชุด และการแก้ไข
เพิ่มเติมดงักล่าวจะตอ้งประกอบด้วยรายละเอียดของท่ีดินท่ีได้เพิ่มแก่อาคารชุดและการจดัสรร
ผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้นทรัพยส่์วนกลางตามขอ้ 4.1 ของขอ้ท่ี 4. ในบทท่ี 3 เร่ืองสิทธิ
ในผลประโยชน์ของทรัพยส่์วนกลางตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-
74.(c)) ดว้ย192 

ทั้งน้ี ในการท าค าแถลงการณ์เพื่อขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุดทั้งแบบอาคารชุด
ทัว่ไปและอาคารชุดท่ีขยายได้จะตอ้งประกอบดว้ยขอ้สัญญาและขอ้จ ากดัเก่ียวกบัการใช้งาน การ
ครอบครอง และการโอนของห้องชุดตามท่ีได้ รับการอนุญาตโดยกฎหมายท่ีอ้างอิงแก่
อสังหาริมทรัพย  ์(Real Property) โดยมีเง่ือนไขว่า ไม่ว่าอย่างไรก็ตาม กฎต่อตา้นการโอนนิรันดร์ 
(The Rule Against Perpetuities)193 และกฎท่ีจ ากดัการจ ากดัท่ีเหมาะสมในการโอนทรัพยสิ์นนั้นจะ
ไม่ใช้บังคับเพื่อท าลายสิทธิใด ๆ ท่ีมอบให้โดยตราสารอาคารชุดหรือโดยบทบัญญัติของ 
Condominium Act 1976 (chapter 825)194 

2. การจดทะเบียนค าแถลงการณ์และตราสารอ่ืนเก่ียวกบัอาคารชุด 
2.1 การจดทะเบียนค าแถลงการณ์ 

เจา้ของทรัพยสิ์นใด ๆ ในรัฐอาจเสนอทรัพยสิ์นดงักล่าวแก่บทบญัญติัของ 
Condominium Act 1976 (chapter 825) โดยการยื่นหรือจดทะเบียนตราสารอาคารชุดท่ีเป็นไปตาม

                                                           
192 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-71a 
193 กฎเพอเพททุยท่ี (Perpetuity Rule) คือกฎของการให้หรือจ าหน่ายทรัพยสิ์นใด ๆ แก่บุคคลซ่ึงยงัไม่มีตวัแน่นอน

ในขณะให้หรือจ าหน่ายนั้น จะตอ้งอยูใ่นระยะเวลาชัว่ชีวิตของผูรั้บคนก่อน ๆ ซ่ึงมีชีวิตอยูใ่นขณะจ าหน่ายทรัพยสิ์นนั้น กบัอีก 21 ปี 
หลงัจากผูรั้บคนสุดทา้ยตาย (อาจรวมระยะตั้งครรภเ์ขา้ไปได)้ การให้หรือจ าหน่ายทรัพยสิ์นท่ีให้มีผลภายหลงัระยะเวลาน้ีเป็นโมฆะ 
ตวัอยา่งเช่น ก. ยกท่ีดิน 1 แปลงให้ ข. (ชายโสด) เพ่ือให้ท  ากินตลอดชีวิต และเม่ือ ข. ตายแลว้ ยกให้แก่บุตรของ ข. คนแรกท่ีสอบไล่
ไดเ้ป็นเนติบณัฑิต ดงัน้ีการยกท่ีดินให้บุตรของ ข. นั้นเป็นโมฆะ เพราะในขณะ ก. ยกท่ีดินให้ ข. นั้น บุตร ข. ยงัไม่เกิด เพราะฉะนั้น
ผูท่ี้มีชีวิตในขณะท่ี ก. ยกท่ีดินให้นั้น คือ ข. คนเดียว และบุตรของ ข. ท่ีเกิดมา แมจ้ะเกิดมาในระหว่างท่ี ข. ยงัมีชีวิตอยูก่็อาจสอบไล่
ไดเ้ป็นเนติบณัฑิตเม่ือมีอายเุกินกว่า 21 ปีแลว้ก็ได ้ฉะนั้นการยกท่ีดินให้บุตร ข. ดัง่กล่าวจึงเลยระยะเวลาเพอเพททุยท่ี (ชีวิต ข. + 21 
ปี )  ใน  บัญ ญั ติ  สุ ชี วะ . ท รัสต์ . คลั ง เอกส ำรส ำธำรณ ะ . 22 กัน ยาน  2560. จาก  http://www.openbase.in.th/http:/%252F 
www.panyathai.or.th/wiki/index.php/%E0%B8%9A%E0%B8%97%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E
0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%AA%E0%B8%95%E0%B9%8C 

194 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-70.(c) 
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บทบญัญติัของหมวดน้ีในบนัทึกท่ีดิน (Land Records) ของเทศบาลท่ีซ่ึงทรัพยสิ์นนั้นได้ตั้งอยู่195 
โดยค าแถลงการณ์หรือตราสารอาคารชุดทั้งหมดท่ีได้ยื่นหรือไดบ้นัทึกโดยผูแ้ถลงการณ์กบัหรือ
ตามค าแถลงการณ์จะถูกจดัเก็บหรือจดบนัทึก และจะไม่เกิดผลตามกฎหมายจนกวา่ไดย้ื่นหรือไดจ้ด
บนัทึกในบนัทึกท่ีดินของเทศบาลท่ีซ่ึงทรัพยสิ์นนั้นตั้งอยู่ ทั้งน้ี ตราสารดงักล่าวจะตอ้งจดัท าดชันี
ในหมวดของผูม้อบให้ภายใตช่ื้อของผูแ้ถลงการณ์ และในหมวดของผูรั้บภายใตช่ื้อของอาคารชุด  
และประกอบดว้ยการอา้งอิงถึงหมายเลขแฟ้มเอกสารของแบบแปลนของอาคารและส่วนปรับปรุงท่ี
ประกอบอยูใ่นอาคารชุดท่ีไดก่้อตั้งโดยส่ิงนั้น โดยแบ่งการจดัท าดชันีในหมวดของผูม้อบให้เป็น 2 
ประเภท คือ196 

1. ในกรณีผูม้อบให้เป็นบุคคลธรรมดา ตราสารดงักล่าวจะตอ้งจดัท าดชันี
ในหมวดของผูม้อบให้ภายใตช่ื้อของผูแ้ถลงการณ์ และในหมวดของผูรั้บภายใตช่ื้อของอาคารชุด  
และประกอบดว้ยการอา้งอิงถึงหมายเลขแฟ้มเอกสารของแบบแปลนของอาคารและส่วนปรับปรุงท่ี
ประกอบอยูใ่นอาคารชุดท่ีไดก่้อตั้งโดยส่ิงนั้น 

2. ในกรณีบนัทึกท่ีดินประกอบด้วยการแบ่งแยกดัชนีของผูม้อบให้เป็น
บุคคลและบริษทั ช่ือของอาคารชุดดงักล่าวจะตอ้งจดัท าดชันีในหมวดผูม้อบให้เป็นบริษทั 

โดยในการยื่นจดทะเบียนค าแถลงการณ์จะตอ้งประกอบดว้ยหนังสือการ
รังวดัท่ีดินและแบบแปลนของอาคารโดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

(1) การยืน่หนงัสือการรังวดัท่ีดิน197 
ในเวลาเดียวกนักบัการจดทะเบียนค าแถลงการณ์คร้ังแรก (The Original 

Declaration) ถา้ไม่ไดย้ื่นไวก่้อนหน้าน้ี จะตอ้งยื่นการรังวดัอย่างน้อยหน่ึงคร้ังของท่ีดินท่ีไดเ้สนอ
ต่อบทบญัญติัของหมวดน้ีในส านกังานของเสมียนเมืองของเทศบาลซ่ึงอาคารชุดไดต้ั้งอยู ่โดยแสดง
ส่ิงดงัต่อไปน้ี 

(ก) เขตแดนของทรัพยสิ์นและเขตแดนปัจจุบนัของถนนท่ีอยูติ่ดต่อกนั
หรือทางหลวงซ่ึงทรัพยสิ์นนั้นสามารถออกสู่ทางสาธารณะ 

(ข) ท่ีตั้งและขอบเขตของส่วนปรับปรุงใด ๆ ท่ีมีอยู ่
(ค) ท่ีตั้งและขอบเขตท่ีได้เจตนาให้เป็นส่วนปรับปรุงท่ีได้เสนอใด ๆ 

ซ่ึงจะตั้งอยูภ่ายในทรัพยสิ์นของอาคารชุด 

                                                           
195 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-71.(a) 
196 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-71.(b) 
197 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-71.(d) 
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(ง) ถึงขอบเขตท่ีเป็นไปได้ของท่ีตั้ งและขอบเขตของอ านาจเหนือ
ภารยทรัพยท์ั้งหมดท่ีไดย้นิยอมโดยหรือมีต่ออาคารชุด 

(จ) การรุกล ้าใด ๆ โดยหรือบนส่วนใด ๆ ของทรัพยสิ์นของอาคารชุด 
(ฉ) ระยะทางระหวา่งแปลงท่ีดิน (parcels) ท่ีประกอบเป็นทรัพยสิ์นของ

อาคารชุด ถา้มีแปลงท่ีดินใด ๆ ไม่ไดเ้ช่ือมติดต่อกนั 
(ช) ในขอบเขตเท่าท่ีทราบ ซ่ึงท่ีตั้งและขอบเขตของแปลงท่ีดินใด ๆ ซ่ึง

อาจเพิ่มแก่ทรัพยสิ์นของอาคารชุดตามการท าค าแถลงการณ์เพื่อขอจดทะเบียนอาคารชุด (ตาม 
section 47-70) โดยติดป้ายแปลงท่ีดินแต่ละแปลงดงักล่าวเสมือนเป็นแปลงท่ีดินท่ีขยายอาณาเขต 
และถ้าแปลงท่ีดินดงักล่าวมีมากกว่าหน่ึงให้ระบุแปลงท่ีดินแต่ละผืนด้วยการระบุตวัอกัษรหรือ
ตวัเลขให้สามารถแยกความแตกต่างจากตวัอกัษรหรือตวัเลขท่ีใชใ้นการระบุแต่ละห้องชุด และใน
กรณีท่ีแปลงท่ีดินท่ีขยายอาณาเขตดงักล่าวไม่อยูติ่ดกบัทรัพยสิ์นของอาคารชุดท่ีมีอยู ่(The Existing 
Condominium Property) ให้ระบุระยะทางระหว่างแปลงท่ี ดินท่ีขยายอาณาเขตดังกล่าวและ
ทรัพยสิ์นของอาคารชุดท่ีมีอยู ่

ทั้งน้ี รายการท่ีระบุไวต้าม (ก) ถึง (ช) ดงักล่าวในเร่ืองท่ีไดแ้สดงบนการ
รังวดัจะไม่ถูกตีความเพื่อตดัออกไปซ่ึงเร่ืองอ่ืนท่ีแสดงตามปรกติหรือท่ีก าหนดในภายหลงัส าหรับ
การรังวดัของสิทธิการเป็นเจา้ของในท่ีดิน 

ในกรณีท่ีมีการเพิ่มท่ีดินเพิ่มเติมแก่อาคารชุดท่ีขยายได้ ผูแ้ถลงการณ์
จะตอ้งยื่นการรังวดัท่ีดินใหม่ท่ีสอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนด (ก) ถึง (ช) ดงักล่าวขา้งตน้ (ตาม section 
47-71.(d)) กบัเสมียนเมือง198 

(2) การยืน่แบบแปลนของอาคาร199 
ผูแ้ถลงการณ์จะตอ้งยื่นแบบแปลนของอาคารทั้งหมดซ่ึงประกอบดว้ย

หรือก่อตั้งเป็นทั้งหมดหรือส่วนใด ๆ ของห้องชุด และท่ีซ่ึงไดต้ั้งอยู่บนส่วนใด ๆ ของแปลงท่ีดิน
ของอาคารชุด (the condominium parcel)โดยแบบแปลนดงักล่าวจะประกระกอบดว้ยส่ิงต่อไปน้ี 

(ก) แสดงขอบเขตโดยประมาณ พื้นท่ีของชั้นอาคาร และท่ีตั้งของแต่
ละหอ้งชุดในแต่ละอาคารดงักล่าว 

(ข) แสดงท่ีตั้งและขอบเขตโดยประมาณของทรัพยส่์วนกลางอนัจ ากดั 
(the limited common elements) และทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นของแต่ละอาคารดงักล่าว 

                                                           
198 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-71.(f) 
199 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-71.(e) 
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(ค) แสดงระดบัความสูงหรือระดบัความสูงโดยเฉล่ียในกรณีของความ
แปรปรวนเล็กน้อยจากเหนือระดบัน ้ าทะเลหรือจากจุดท่ีรู้อย่างแน่นอน ของเขตแดนดา้นบนและ
ดา้นล่างของแต่ละหอ้งชุดท่ีอธิบายบนแบบแปลน 

แบบแปลนดังกล่าวจะกล่าวถึงช่ือของอาคารชุดและต้องมีค าแถลง
ตรวจสอบของสถาปนิกซ่ึงไดล้งทะเบียนไวห้รือวิศวกรเช่ียวชาญท่ีไดรั้บใบอนุญาตจากทางราชการ
ให้ประกอบอาชีพไดไ้ดท้  าการรับรองแบบแปลนนั้นเป็นส าเนาท่ีถูกตอ้งของส่วนของแบบแปลนท่ี
ได้ยื่นกับเจ้าหน้าท่ีอาคาร (The Building Official) ท่ีได้รับแต่งตั้ งตามกฎหมาย (section 29-260) 
โดยแต่ละห้องชุดจะถูกก าหนดบนแบบแปลนอาคารชุดโดยตวัอกัษรหรือตวัเลข หรือทั้งสองอย่าง 
หรือการก าหนดเป็นอยา่งอ่ืนท่ีเหมาะสม 

ในกรณี ท่ีแบบแปลนมีการเปล่ียนแปลง  แบบแปลนใหม่จะถูก
จดัเตรียมและยื่นโดยประกอบดว้ยการระบุและการอา้งอิงทั้งหมดของแบบแปลนท่ีไดย้ื่นคร้ังแรก 
ซ่ึงมีจ  านวนเดียวกนักบัแบบแปลนคร้ังแรก โดยยืน่พร้อมรายละเอียดดงักล่าวและก าหนดวา่ “แบบ
แปลนความเป็นเจา้ของหอ้งชุดท่ีไดเ้ปล่ียนแปลง” พร้อมระบุวนัท่ีมีการเปล่ียนแปลง 

โดยหากมีการเปล่ียนแปลงหรือแก้ไขตราสารอาคารชุดฉบบัแรก (The 
Original Condominium Instruments) รวม 5 คร้ัง คณะกรรมการ (the board of directors) จะตอ้งจดั
เตรียมพร้อมค าแถลงใหม่ของตราสารอาคารชุดดงักล่าวโดยรวมการเปล่ียนแปลงและแกไ้ขเพิ่มเติม
ทั้งหมดในปัจจุบนั ซ่ึงตราสารนั้นจะตอ้งมีการจดบนัทึกโดยไม่ชกัชา้200 

2.2 ตราสารการโอนหอ้งชุด 
การโอนของสิทธิในผลประโยชน์ตามกฎหมายใด ๆ ของห้องชุดในแต่ละ

คร้ัง จะตอ้งท าการบนัทึกและท าดชันีในท านองเดียวกบัการโอนสิทธิของผลประโยชน์ใด ๆ ใน
อสังหาริมทรัพย ์(Real Property) และถา้ตราสารใดโอนหรือประสงคจ์ะโอนผลประโยชน์ดงักล่าว 
หากยงัมิไดบ้นัทึกในบนัทึกท่ีดินของเทศบาลซ่ึงทรัพยสิ์นนั้นตั้งอยู ่ตราสารนั้นจะไม่มีผลใชบ้งัคบั
ต่อบุคคลอ่ืนใด แต่ไม่รวมถึงผูม้อบใหแ้ละทายาทของผูโ้อน201 

ในกรณีท่ีตราสารอาคารชุดก่อตั้งการจ ากดัใด ๆ ในการโอนกนัได้อย่าง
อิสระของห้องชุดในอาคารชุด รวมถึงแต่ไม่จ  ากดัเพียงสิทธิของการปฏิเสธคนแรก (Right of First 
Refusal)202 สมาคมอาคารชุด (The Condominium Association) จะจดบันทึกหนังสือรับรองท่ี
                                                           

200 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-71.(c) 
201 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-71.(g) 
202 สิทธิในการปฏิเสธคนแรก คือ ขอ้สัญญาท่ีให้สิทธิแก่ผูถื้อในการท่ีเขาท าธุรกรรมทางธุรกิจบางอยา่งกบัคู่สัญญาอีกฝ่าย

ได้ ภายใตเ้ง่ือนไขท่ีระบุในสัญญา ก่อนท่ีคู่สัญญาอีกฝ่ายจะให้สิทธิในการท าธุรกรรมดงักล่าวกบับุคคลอ่ืน ใน thefreedictionary. 
Right of first refusal. Retrieved November 11, 2017 from: https://encyclopedia.thefreedictionary.com/Right+of+first+refusal 
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ก าหนดไวซึ้งประธาน เลขานุการ และเหรัญญิกของสมาคมดงักล่าว ขอ้ก าหนดของส านกังานและท่ี
อยูไ่ปรษณียท่ี์ตอ้งการใหส่้งส าหรับการอนุมติัของการโอนหรือการเช่าในบนัทึกท่ีดินของเทศบาลท่ี
อาคารชุดนั้นตั้งอยู ่ในระหวา่งเดือนมกราคมในแต่ละปี203 และในระหวา่งเดือนมกราคมในแต่ละปี 
สมาคมอาคารชุดจะตอ้งจดบนัทึกหนงัสือรับรองท่ีก าหนดไวซ่ึ้งช่ือและท่ีอยูข่องตวัแทนประกนัภยั
ท่ีให้บริการกรมธรรมป์ระกนัภยัท่ีก าหนดตามขอ้ 9.2 ของขอ้ท่ี 9. ในบทท่ี 3 เร่ืองการประกนัภยัใน
อาคารชุดตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-83) และวนัครบก าหนดของ
กรมธรรม์ดังกล่าวในบันทึกท่ีดินของเทศบาลท่ีอาคารชุดนั้ นได้ตั้ งอยู่ โดยข้อมูลท่ีก าหนดไว้
ดงักล่าวทั้งหมด (ตาม section 47-71. (h), (i)) อาจรวมอยูใ่นหนงัสือรับรองฉบบัเดียวท่ีตามสมควรก็
ได้204 

3. การรวมอาคารชุด 
การรวมอาคารชุด (Consolidation of Condominiums) คือ การท่ีอาคารชุดตั้งแต่

สองอาคารชุดข้ึนไปท่ีได้เป็นท่ียอมรับตามกฎหมาย Condominium Act 1976 (chapter 825) อาจ
รวมเขา้ดว้ยกนัซ่ึงการด าเนินการและกิจกรรมของแต่ละเฉพาะสมาคมเจา้ห้องชุด (Associations of 
Unit Owners) ของพวกเขากลายเป็นสมาคมเจา้ของห้องชุดเดียว  พร้อมกบัอ านาจ ขอ้ผูกพนั และ
ความรับผิดชอบของสมาคมดงักล่าวภายใต ้Condominium Act 1976 (chapter 825) โดยมีขอ้ตกลง
และรายละเอียดดงัต่อไปน้ี205 

(1) ขอ้ตกลงการรวมเขา้ดว้ยกนัอาจมีผลไดเ้ฉพาะตามขอ้ตกลงเป็นลายลกัษณ์
อกัษรของ 3 ใน 4 ของเจา้ของหอ้งชุด และผูรั้บจ านองของ 3 ใน 4 ของห้องชุดภายใตก้ารจ านองใน
แต่ละอาคารชุด 

(2) การลงคะแนนเสียงของเจา้ของห้องชุดในสมาคมร่วมจะเป็นไปตามขอ้ 7.2 
ของขอ้ท่ี 7. ในบทท่ี 3 เร่ืองขอ้ก าหนดภายในขอ้บงัคบัของอาคารชุดตาม Condominium Act 1976 
(chapter 825) (ตาม section 47-80.(b)) 

(3) อตัราส่วนของผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางท่ีไดม้อบให้แก่แต่ละห้อง
ชุดของแต่ละอาคารชุดจะยงัคงอยู่ และสิทธิการเป็นเจ้าของ  รายละเอียด และการแบ่งแยก
คุณลกัษณะของแต่ละอาคารชุดจะยงัคงอยู ่

                                                           
203 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-71.(h) 
204 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-71.(i) 
205 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88a 
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(4) การแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้บงัคบัของอาคารชุด (Bylaws) หรือในกรณีการแกไ้ข
เพิ่มเติมค าแถลงการณ์ถา้หากมีความจ าเป็น จะถูกบนัทึกในบนัทึกท่ีดินในลกัษณะเดียวกนัตามท่ีได้
ก าหนดเพื่อการแกไ้ขเพิ่มเติมอ่ืน 

(5) ขอ้ตกลงส าหรับการรวมเขา้ดว้ยกนัจะประกอบดว้ยขอ้ก าหนดดงักล่าวและ
เง่ือนไขตามท่ีอาจจ าเป็นแก่การรวมเขา้ดว้ยกนัให้ไดเ้ป็นผลส าเร็จ และไม่เป็นอยา่งอ่ืนท่ีขดัแยง้กนั
กบั Condominium Act 1976 (chapter 825) หรือบทบญัญติัใด ๆ ในบทกฎหมายทัว่ไป และถึงแมว้า่
มีบทบัญญัติของอนุ (a) ใน section 47-90c การแก้ไขเพิ่มเติมข้อบังคับของอาคารชุดจะต้อง
สอดคลอ้งกบับทบญัญติัของหมวดน้ี แมก้ระทัง่ถา้ไดส่้งผลต่ออาคารชุดท่ีไดแ้ถลงก่อน 1 มกราคม 
1977 

(6) สมาคมร่วมจะมีอ านาจในการประเมินราคาการเรียกเก็บเงินร่วมกัน 
(Common Charges) และแบ่งปันผลก าไรร่วมกนั (Common Profits) ในระหวา่งสมาชิกเจา้ของห้อง
ชุดทั้งหมดภายใตล้กัษณะและพื้นฐานเดียวกนัตามอตัราส่วนของผลประโยชน์ในค่าใชจ่้ายและผล
ก าไรร่วมกัน (Common Expenses and Profits) ของในแต่ละอาคารชุดตามสมาคมของอาคารชุด
ดงักล่าวก่อนหนา้นั้น 

4. การแปลงเป็นอาคารชุด 
อ าค า ร ชุ ด แ ป ล ง  (Conversion Condominium) ห ม า ย ถึ ง  อ า ค า ร ชุ ด ท่ี

ประกอบดว้ยส่ิงปลูกสร้างซ่ึงทั้งหมดหรือบางส่วนไดมี้การครอบครองมากกว่า 6 เดือนก่อนมีการ
จดทะเบียนค าแถลงการณ์โดยบุคคลนอกจากเหล่าผูถื้อครองสัญญาเพื่อการซ้ือห้องชุดในส่ิง
ดงักล่าว206 โดยในการแปลงส่ิงปลูกสร้างใด ๆ เป็นอาคารชุดนั้นมีหลกัเกณฑ์และการด าเนินการ
ดงัต่อไปน้ี 

4.1 การส่งค าบอกกล่าว 
ในกรณีของการจดัท าเป็นอาคารชุดแปลง เจา้ของอสังหาริมทรัพย ์ (The 

Landlord) หรือผูพ้ฒันา (Developer) จะตอ้งมีค าบอกกล่าวอยา่งน้อย 180 วนัแก่แต่ละผูค้รอบครอง
อสังหาริมทรัพย ์(Tenants) ในอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างซ่ึงจะได้เสนอแก่บทบญัญติัตามกฎหมาย 
Condominium Act 1976 (chapter 825) โดยการบอกกล่าวดงักล่าวจะตอ้งไดส่้งมอบดว้ยมือ หรือส่ง
โดยส่งโดยไปรษณียล์งทะเบียน ใบลงทะเบียนตอบรับ และจะแจง้ให้ผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพย์
ดงักล่าวทราบถึงรายละเอียดดงัต่อไปน้ี207 

(1) เจตนาของเจา้ของท่ีจะมีการก่อตั้งอาคารชุดแปลง 

                                                           
206 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(x) 
207 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88b.(b) 
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(2) สิทธิเฉพาะตนของแต่ละผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพย ์ในการการท า
สัญญาเพื่อซ้ือหอ้งชุดของเขาในระหวา่ง 90 วนัแรก 

(3) สิทธิของแต่ละผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยใ์นการคงอยู่ในห้องชุด
ของเขาส าหรับ 180 วนัหรือจนกระทัง่ครบก าหนดของสัญญาเช่าของเขา 

(4) ความเป็นไปไดข้องความช่วยเหลือในการยา้ยท่ีอยูใ่หม่ และท่ีอยู่และ
เบอร์โทรศพัทเ์พื่อขอ้มูลเก่ียวกบัความช่วยเหลือดงักล่าว 

(5) ความพร้อมใชป้ระโยชน์ของความช่วยเหลือทางการเงินของรัฐในการ
ช่วยผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยใ์นการซ้ือหอ้งชุดของเขา และ 

(6) ผูแ้ถลงการณ์จะมีการเสนอหรือจดัเตรียมการจดัหาเงินทุนพิเศษใด ๆ 
ใหห้รือไม่ 

ทั้งน้ี การบอกกล่าวดงักล่าวจะตอ้งส่งไปพร้อมกบัส าเนาของค าแถลงเสนอ
ขายต่อสาธารณะท่ีประกอบดว้ยขอ้มูลท่ีก าหนดในการท าค าแถลงเสนอขายต่อสาธารณะทั้งกรณี
อาคารชุดทัว่ไปและกรณีเป็นอาคารชุดแปลง (ตาม section 47-71b และ section 47-88b.(a)) 

4.2 การจดทะเบียนอาคารชุดแปลง 
ในการยื่น เพื่ อจดทะเบี ยนแปลงอาคารทั่วไป เป็นอาคารชุดตาม 

Condominium Act 1976 (chapter 825) นอกจากผูแ้ถลงการณ์ของอาคารชุดแปลงต้องมีค าแถลง
เสนอขายต่อสาธารณะท่ีประกอบดว้ยขอ้มูลท่ีก าหนดในการท าค าแถลงเสนอขายต่อสาธารณะทั้ง
กรณีอาคารชุดทัว่ไปและกรณีเป็นอาคารชุดแปลง (ตาม section 47-71b และ section 47-88b.(a)) 
แลว้ ในการท าค าแถลงการณ์นั้น ผูแ้ถลงการณ์ตอ้งมีหลกัฐานของการบอกกล่าวท่ีเหมาะสมเป็นตรา
สารอาคารชุดท่ีมีส าเนาของค าบอกกล่าวท่ีก าหนดไวใ้นกรณีของการจดัท าเป็นอาคารชุดแปลง 
(ตาม section 47-88b.(b)) ประกอบอยู่ในค าแถลงการณ์ของอาคารชุดแปลงดว้ย และมีค าแถลงท่ีมี
การรับรองการบอกกล่าวดงักล่าวว่ามีการปฏิบติัตามขอ้ก าหนดในการบอกกล่าวในกรณีของการ
จดัท าเป็นอาคารชุดแปลง (ตาม section 47-88b.(b)) อยา่งครบถว้น โดยไดส่้งทางไปรษณียห์รือส่ง
มอบแก่แต่ละผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยใ์นอาคารท่ีจะเปล่ียนแปลงเป็นอาคารชุด ก่อนเวลาของ
การจดทะเบียนค าแถลงการณ์ของอาคารชุด208 

นอกจากการยื่นท่ีก าหนดไวก้ารจดทะเบียนค าแถลงการณ์และตราสารอ่ืน
เก่ียวกบัอาคารชุด (ตาม section 47-71) แลว้ ผูแ้ถลงการณ์ของอาคารชุดแปลงจะตอ้งยื่นส่ิงต่อไปน้ี

                                                           
208 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88b.(e) 
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กบักระทรวงการเคหะ (Department of Housing) ภายใน 120 วนัของการให้การบอกกล่าวท่ีก าหนด
ในกรณีของการจดัท าเป็นอาคารชุดแปลง (ตาม section 47-88b.(b))209 

(1) ส าเนาของค าแถลงการณ์และค าแถลงเสนอขายต่อสาธารณะท่ีไดเ้สนอ
แก่แต่ละผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยแ์ละ  

(2) ค าแถลงสาบาน (Sworn Statement) ท่ียืนยนัว่าแต่ละผู ้ครอบครอง
อสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวท่ีมีสิทธิได้รับการบอกกล่าวในกรณีของการจดัท าเป็นอาคารชุดแปลง 
(ตาม section 47-88b.(b)) ไดรั้บการรับการบอกกล่าวแลว้และไม่ด าเนินการใชสิ้ทธิในการเลือกของ
เขาในการซ้ือ และไดรั้บความช่วยเหลือในการยา้ยท่ีใหม่ซ่ึงไดร้วมถึงขอ้มูลท่ีพร้อมใช้ประโยชน์
ของการจัดท่ีอยู่อาศัยส ารอง แผนงานการจัดหาเงินทุนให้ และความช่วยเหลือทางการเคหะ 
(Housing Assistance) ของสหพันธรัฐ  มลรัฐและเทศบาล และความพร้อมใช้ประโยชน์ของ
ค่าใชจ่้ายในการเคล่ือนยา้ยและการยา้ยท่ีใหม่ตามขอ้ 3.1. ของขอ้ท่ี 3. ในบทท่ี 3 เร่ืองหน้าท่ีของผู ้
แถลงการณ์ในอาคารชุดแปลงตาม  Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-88d) 
หรือไดย้นืยนัวา่ไดมี้ความพยายามท่ีเหมาะสมแก่การจดัใหมี้ความช่วยเหลือในการการยา้ยท่ีใหม่แก่
ผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวแลว้ 

ถา้ในเวลาการยืน่ดงักล่าวผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยท์ั้งหมดยงัไม่ไดรั้บ
การบอกกล่าวท่ีก าหนดในกรณีของการจดัท าเป็นอาคารชุดแปลง (ตาม section 47-88b.(b)) ผู ้
แถลงการณ์จะยื่นค าแถลงสาบานยืนยนัท่ีตามมาภายหลงัต่อกระทรวงภายใน 120 วนัของวนัท่ีค า
บอกกล่าวไดใ้ห้แก่ผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยโ์ดยกระทรวงจะเรียบเก็บค่าธรรมเนียม 2 ดอลลาร์
ต่อห้องชุดท่ีไดเ้ปล่ียนแปลงเพื่อการยื่นดงักล่าว กรรมาธิการของการเคหะจะน าไปใชซ่ึ้งขอ้บงัคบั
ตามหมวด 54 ภายใน 90 วนัของวนัท่ี 7 พฤษภาคม 1980 ในการก าหนดรูปแบบของขอ้มูลแก่การ
รวมอยูใ่นความช่วยเหลือในการยา้ยท่ีใหม่ดงักล่าว210 

ในกรณี ท่ีการด าเนินการจดทะเบียนอาคารชุดแปลงมิได้ปฏิบัติให้
สอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดดงักล่าวมาในขอ้ 2.1 ของขอ้ท่ี 2. ในบทท่ี 3 เร่ืองการท าค าแถลงเสนอขาย
ต่อสาธารณะกรณีเป็นอาคารชุดแปลง และขอ้ 3.1 ของขอ้ท่ี 3. ในบทท่ี 3 เร่ืองการแปลงเป็นอาคาร
ชุดตาม  Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-88b) บทบัญญัติใด ๆ ในสัญญา 
สัญญาเช่า หรือการด าเนินการอ่ืนซ่ึงอนุญาตเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ (Landlord) หรือผูพ้ ัฒนา 
(Developer) มีสิทธิในการเลือกในการยกเลิกและส้ินสุดสัญญา สัญญาเช่า หรือการด าเนินการอ่ืน
ดงักล่าวเม่ือมีการเปล่ียนแปลงของทรัพยสิ์นไปเป็นรูปแบบของความเป็นเจา้ของในอาคารชุดท่ีไม่

                                                           
209 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88b.(f) 
210 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88b.(f) 
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สอดคลอ้งกบัการบอกกล่าวและสิทธิในการเลือกของผูเ้ช่าท่ีก าหนดตามขอ้ 3.1 ของขอ้ท่ี 3. ในบท
ท่ี 3 เร่ืองการแปลงเป็นอาคารชุดตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-88b) 
ท่ีไดแ้ถลงดว้ยวิธีน้ีจะใช้บงัคบัไม่ไดแ้ละเป็นการขดักบันโยบายสาธารณะ (Public Policy) ยกเวน้
เป็นไปตามขอ้ตกลงการซ้ือส าหรับหอ้งชุด211 

4.3 หนา้ท่ีของผูแ้ถลงการณ์ในอาคารชุดแปลง 
ภายหลงัการเปล่ียนแปลงของห้องชุดท่ีอยู่อาศยัในอาคารท่ีได้กลายเป็น

รูปแบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด (Condominium Ownership) เพื่อวตัถุประสงค์ในการพิจารณาใน
กรณีถ้าการขบัไล่ของผูเ้ช่า212 ได้ต้องห้ามตามกฎหมายการเช่า (TITLE 47a LANDLORD AND 
TEANT (Chapter 823) section 47a-23c.(b)) ผูแ้ถลงการณ์หรือเจ้าของห้องชุดอาจถามผูเ้ช่าใด ๆ 
เพื่อการจดัใหมี้ซ่ึงหลกัฐานของอายุ การสูญเสียดวงตา หรือความพิการทางร่างกายของผูเ้ช่าดงักล่าว
หรือบุคคลใด ๆ ท่ีอยูอ่าศยักบัเขา หรือในความสัมพนัธ์เป็นวงศต์ระกูลท่ีมีอยูร่ะหวา่งผูเ้ช่าดงักล่าว
และบุคคลใด ๆ ท่ีอยูอ่าศยักบัเขา โดยผูเ้ช่าจะจดัใหมี้หลกัฐานดงักล่าว รวมถึงค าแถลงของแพทยใ์น
กรณีซ่ึงถูกกล่าวหาวา่สูญเสียดวงตาหรือพิการทางร่างกาย ภายใน 30 วนั213 และผูแ้ถลงการณ์ใด ๆ 
ของอาคารชุดแปลงจะตอ้งช าระค่าใชจ่้ายในการเคล่ือนยา้ยและการยา้ยท่ีใหม่แก่แต่ละครัวเรือนซ่ึง
ไม่ไดซ้ื้อห้องชุดท่ีเขาอยูอ่าศยัและไม่ไดมี้รายไดร้วมท่ีไดค้  านวณแลว้ส าหรับหนา้ท่ีในการจ่ายภาษี
รายไดข้องสหพนัธรัฐมากกวา่ 21,000 ดอลลาร์ในกรณีท่ียงัไม่ไดแ้ต่งงาน หรือ 25,000 ดอลลาร์ของ
คู่สมรสร่วมกนัถ้าแต่งงานแลว้ โดยช าระในจ านวนเท่ากบัจ านวนท่ีได้เรียกเก็บส าหรับค่าเช่าเป็น
ระยะเวลา 2 เดือนส าหรับห้องชุดท่ีอยูอ่าศยัดงักล่าวในเวลาท่ีการเปล่ียนแปลงไดแ้ถลงหรือจ านวน 
1,000 ดอลลาร์ แลว้แต่จ านวนใดจะสูงกวา่214 ทั้งน้ี ผูแ้ถลงการณ์ใด ๆ ของอาคารชุดแปลงจะตอ้งจดั
ให้มีงบประมาณท่ีไดเ้สนอส าหรับอาคารชุดแก่การส ารองอยา่งเพียงพอเพื่อค่าใชจ่้ายในการลงทุน
ดว้ย215 

4.4 สิทธิของผูเ้ช่าและผูค้รอบครองอาคารก่อนแปลงเป็นอาคารชุด 
ผูเ้ช่าและผูค้รอบครองในอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไดแ้ปลงเป็นอาคารชุด

จะมีสิทธิดงัต่อไปน้ี 

                                                           
211 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88b.(d) 
212 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(bb) บัญญัติว่า ผู ้เช่า (Lessee) หมายถึง เจ้าของห้องชุดของ

ผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกได้ในสิทธิการเช่าในสิทธิในท่ีดิน (fee) ซ่ึงได้เสนอตามบทบญัญัติของ Condominium Act 1976 
(chapter 825) 

213 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88b.(i) 
214 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88d 
215 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88e 
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(1) สิทธิในการซ้ือ 
ในกรณี มีองค์กรของผู ้ครอบครองอสั งหาริมท รัพย์ (Tenants’ 

Organization) องค์กรผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวจะมีสิทธิเฉพาะตวัในการซ้ือ โดยใน
ระหวา่ง 30 วนัแรกของช่วงระยะเวลา 180 วนัภายใตก้ารบอกกล่าวในกรณีของการจดัท าเป็นอาคาร
ชุดแปลง (ตาม section 47-88b.(b)) ให้องคก์รของผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยแ์สดงตวัอย่างแก่ผู ้
ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของอาคารท่ีได้เสนอต่อบทบัญญัติของ Condominium Act 1976 
(chapter 825) ซ่ึงมีสิทธิเฉพาะตวัในการท าสัญญาเพื่อซ้ืออาคารดงักล่าว216 

โดยในช่วงระยะเวลา 90 วนัภายหลงัช่วงระยะเวลา 30 วนัท่ีไดเ้ป็นท่ี
ยอมรับภายใตข้อ้ก าหนดดงักล่าวขา้งตน้ (ตาม section 47-88b.(j)) ผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยแ์ต่
ละรายท่ีไดก้ล่าวจะมีสิทธิเฉพาะตวัในการท าสัญญาเพื่อซ้ือหอ้งชุดท่ีเขาครอบครองอยู ่โดยภายหลงั
ไดรั้บการบอกกล่าวดงักล่าว และผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยอ์าจสละห้องชุดของเขาและส้ินสุด
การถือครองอสังหาริมทรัพย ์(Tenancy) ของเขาโดยไม่ก่อให้เกิดความรับผิดใด ๆ เพื่อการส้ินสุด
การเช่าก่อนเวลาท่ีก าหนดไวใ้นข้อตกลงการเช่าของเขาท่ีได้ก าหนดให้เขามีตอ้งการบอกกล่าว
ล่วงหนา้ 1 เดือนแก่เจา้ของอสังหาริมทรัพย ์(Landlord)217 

(2) สิทธิในอยูอ่าศยัในหอ้งชุดท่ีเช่า 
ถา้ผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยใ์ด ๆ ในอาคารท่ีจะแปลงเป็นอาคาร

ชุดไม่ด าเนินการใชสิ้ทธิในการซ้ือห้องชุดท่ีตนครอบครองอยู ่ผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยน์ั้นจะมี
สิทธิในการคงอยูภ่ายใตส้ัญญาเช่าของเขาท่ีมีอยู ่โดยอยูภ่ายใตข้อ้ก าหนดและเง่ือนไขทั้งหมดท่ีได้
ประกอบอยู่ในสัญญาเช่า ยกเวน้ว่าเม่ือมีการยื่นค าแถลงการณ์ สัญญาเช่าท่ีไดก้ล่าวจะถูกถือวา่ได้
มอบให้แก่ผูแ้ถลงการณ์ และดว้ยสิทธิในการเลือกของผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยเ์อง สัญญาเช่า
ใด ๆ ซ่ึงหมดวาระภายในช่วงระยะเวลา 180 วนัดงักล่าวจะได้ขยายออกไปยงัการส้ินสุดของช่วง
ระยะเวลา 180 วนัดงักล่าว และไม่มีการเพิ่มค่าเช่าท่ีอาจมีผลในระหวา่งช่วงระยะเวลาดงักล่าว218 

ทั้งน้ี จะตอ้งไม่มีการด าเนินการขบัไล่ใด ๆ แก่ผูค้รอบครองท่ีอยูอ่าศยั
ในอาคารหรือกลุ่มของอาคารท่ีได้เปล่ียนแปลงเป็นกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด (Condominium 
Ownership) ภายในวาระของสัญญาเช่าใด ๆ ท่ีมีอยู ่หรือภายในช่วงระยะเวลา 180 วนัท่ีไดจ้ดัให้มี
ภายใต้การส่งค าบอกกล่าวตามข้อ 3.1 ของข้อท่ี 3. ในบทท่ี 3 เร่ืองการแปลงเป็นอาคารชุดตาม 
Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-88b.(b)) แลว้แต่ส่ิงใดจะเกิดข้ึนภายหลงั ใน

                                                           
216 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88b.(j) 
217 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88b.(c) 
218 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88b.(c) 
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กรณีท่ีเกิดความล้มเหลวในการซ้ือหรือมีเหตุผลอ่ืนใดท่ีจะใช้บังคับในการจ ากัดการถือครอง
อสังหาริมทรัพยน์อกเหนือไปจากการไม่ช าระเงินค่าเช่าหรือมีเหตุผลอนัสมควรท่ีคลา้ยกนัในทาง
ปกติแก่สิทธิของเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์(Landlord Rights) อนัพึงมีต่อสัญญาเช่าท่ีมีอยู ่อนัท าจะผู ้
เช่าใหเ้ช่ือมัน่ต่อการใชท้รัพยสิ์นท่ีเช่าไดโ้ดยสงบ (Quiet Enjoyment)219 

ในกรณีท่ีต้องการข้ึนค่าเช่า ผูแ้ถลงการณ์ของอาคารชุดแปลงหรือ
เจา้ของห้องชุด (Unit Owner) จะตอ้งให้อย่างน้อย 60 วนัในการบอกกล่าวของการเพิ่มค่าเช่าท่ีได้
เสนอแก่ผูเ้ช่าใด ๆ ผูซ่ึ้งการขบัไล่ไดต้อ้งหา้มตามกฎหมายการเช่า (TITLE 47a LANDLORD AND 
TEANT (Chapter 823) section 47a-23c.(b)) แต่ทั้งน้ี ผูเ้ช่าใด ๆ ดงักล่าวอาจสละห้องชุดและส้ินสุด
การถือครองอสังหาริมทรัพยข์องเขาโดยไม่ก่อให้เกิดความรับผิดใด ๆ เพื่อการส้ินสุดก่อนเวลาท่ี
ก าหนดไวข้องขอ้ตกลงการเช่าของเขาท่ีไดจ้ดัให้เขามีการบอกกล่าวล่วงหนา้ 30 วนัแก่ผูแ้ถลงการณ์
หรือเจา้ของหอ้งชุด220 

ในกรณีผูเ้ช่าหรือผูค้รองอสังหาริมทรัพยท่ี์ได้มีการแปลงอาคารหรือ
ส่ิงปลูกสร้างเป็นอาคารชุดนั้ น บทบัญญัติ Condominium Act 1976 (chapter 825) ของรัฐคอน
เนตทิคตัในสหรัฐอเมริกา จะให้การรับรองถึงสิทธิและความคุม้ครองท่ีแน่นอนแก่ผูค้รอบครอง
อสังหาริมทรัพย ์(Tenants) ในห้องชุดซ่ึงตนได้อยู่อาศยัท่ีไดมี้การเปล่ียนแปลงรูปแบบของความ
เป็นเจา้ของไปเป็นความเป็นเจา้ของในรูปแบบอาคารชุด (Condominium Form of Ownership) โดย
จะใช้บงัคบัอย่างเท่าเทียมกันกบัผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยใ์นห้องชุดซ่ึงตนได้อยู่อาศยัท่ีได้
เปล่ียนแปลงเป็นรูปแบบอ่ืน ๆ ในลักษณะของความเป็นเจ้าของในชุมชนเมืองใหม่ (Planned 
Community Ownership)221 

(3) สิทธิในการด าเนินการส าหรับผู ้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ท่ีได้
เสียหายกรณีการแปลงเป็นอาคารชุด 

บุคคลใดท่ีอยูอ่าศยัในห้องชุดซ่ึงไดห้รือจะไดเ้สนอแก่บทบญัญติัของ 
Condominium Act 1976 (chapter 825) อ าจด าเนิ นก ารใด  ๆ  ในศาล สู ง (The Superior Court) 
ส าหรับเขตอ านาจศาลซ่ึงบุคคลดงักล่าวอยูอ่าศยัในกรณีดงัต่อไปน้ี222 

(ก) บุคคลท่ีซ่ึงใชสิ้ทธิเรียกร้องจากการท่ีตนไดเ้สียหายโดยการละเมิด
บทบญัญติัใด ๆ ใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ตามขอ้ 8.2. ของขอ้ท่ี 8. ในบทท่ี 3 เร่ือง
การประเมินค่าใช้จ่ายร่วมกนัทัว่ไป (section 47-76.(b)) ขอ้ 2.1 ของขอ้ท่ี 2. ในบทท่ี 3 เร่ืองการท า
                                                           

219 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88b.(g) 
220 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88b.(h) 
221 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88f 
222 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88g.(a) 
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ค าแถลงเสนอขายต่อสาธารณะกรณีเป็นอาคารชุดแปลง และขอ้ 3.1 ของขอ้ท่ี 3. ในบทท่ี 3 เร่ืองการ
แปลงเป็นอาคารชุด  (section 47-88b.) และ ข้อ 3.1. ของข้อท่ี  3. ในบทท่ี 3 เร่ืองหน้าท่ีของผู ้
แถลงการณ์ในอาคารชุดแปลง (section 47-88d.) หรือกฎหมายการเช่า (TITLE 47a LANDLORD 
AND TEANT (Chapter) 823 section 47a-23c.(b)) หรือ 

(ข) บุคคลท่ีซ่ึงใช้สิทธิเรียกร้องต่อผูแ้ถลงการณ์หรือเจา้ของห้องชุดท่ี
ก่อความเดือดร้อนร าคาญต่อเขาหรือมีส่วนร่วมในการจดัการอ่ืนใดดว้ยวตัถุประสงคใ์นการจูงใจเขา
อยา่งไม่สมควรในการออกไปจากหอ้งชุดท่ีอยูอ่าศยั 

ทั้งน้ี ในการด าเนินการใด ๆ ท่ีน าโดยบุคคลดงักล่าวขา้งตน้ ศาลอาจ
มอบค่าใช้จ่ายของโจทก์และค่าธรรมเนียมทนายความท่ีเหมาะสม และศาลอาจมีดุลพินิจในการ
ก าหนดค าสั่งนอกจากค่าเสียหายหรือการแทนท่ีค่าเสียหาย ค าสั่งคุม้ครองชัว่คราว หรือการบรรเทา
ความเสียหายอ่ืนท่ีถูกตอ้งได้223 

5. อาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยูอ่าศยั 
ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) ในรัฐคอนเนตทิคตัมีการอนุญาต

ให้ก่อตั้งอาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยูอ่าศยั (Nonresidential Condominium)224 ได ้โดยเป็นอาคาร
ท่ีสร้างข้ึนเพื่อการคา้หรือเพื่อวตัถุประสงค์อ่ืนนอกจากการอยู่อาศยัแต่มีวตัถุประสงค์จะจ าหน่าย
จ่ายโอนกรรมสิทธ์ิภายในอาคารออกเป็นส่วนและมีระบบการจดัการดูแลภายในอาคารในลกัษณะ
เดียวกับอาคารชุด ซ่ึงโดยทั่วไปแล้ว อาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยู่อาศัยจะบังคับตามหลัก
กฎหมายใน Condominium Act 1976 (chapter 825) เช่นเดียวกบัอาคารชุดประเภทอ่ืน ๆ เกือบทุก
ประการ ยกเว้นข้อก าหนดบางประการท่ี  Condominium Act 1976 (chapter 825) บัญญัติว่าไม่
น ามาใชบ้งัคบักบัอาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยูอ่าศยัเท่านั้น225 ไดแ้ก่ 

1. ขอ้ก าหนดในการท าโฆษณาเพื่อเสนอขายห้องชุดในอาคารชุด ตามขอ้ 2.1 
ของท่ี 2. ในบทท่ี 3 (section 47-71b) 

2. ขอ้ก าหนดการจ ากดัสิทธิและการสงวนสิทธิผูแ้ถลงการณ์ ตามขอ้ 6.1 ของ
ขอ้ท่ี 6. ในบทท่ี 3 (section 47-74b)  

                                                           
223 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88g.(b) 
224 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(aa) บัญ ญั ติ ว่ า  อ าค าร ชุ ด ซ่ึ ง มิ ใ ช่ ส าห รับ ก ารอยู่ อ าศั ย 

(Nonresidential Condominium) หมายถึง ท รัพย์สิน ท่ี ได้ เสนอต่อบทบัญญัติของ  Condominium Act 1976 (chapter 825) ซ่ึ ง
ประกอบด้วยห้องชุดท่ีไม่ใช่ส าหรับการอยู่อาศยั นอกจากห้องชุดท่ีได้ถือครองโดยคนเฝ้าอาคาร คนดูแลอาคาร และท่ีคล้ายกับ
พนกังานซ่อมบ ารุง 

225 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-90c.(c) 
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3. ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัสิทธิและหน้าท่ีของผูแ้ถลงการณ์โดยทัว่ไป ตามขอ้ 6.1 
ของขอ้ท่ี 6. ในบทท่ี 3 (section 47-74c)  

4. ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัสิทธิและหนา้ท่ีของผูแ้ถลงการณ์ท่ีมีต่อผูซ้ื้อห้องชุด ตาม
ขอ้ 6.1 ของขอ้ท่ี 6. ในบทท่ี 3 (section 47-74d) 

5. ข้อก าหนดเก่ียวกับการประกันคุณภาพของห้องชุดและอาคารชุดโดย
กฎหมาย ตามขอ้ 9.1 ของขอ้ท่ี 9. ในบทท่ี 3 (section 47-74e) 

6. ขอ้ก าหนดเร่ืองขอ้ตกลงการส ารองท่ีไม่มีผลผูกพนัและการบอกเลิก ตามขอ้ 
6.1 ของขอ้ท่ี 6. ในบทท่ี 3 (section 47-74f)  

7. ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการขายห้องชุดท่ีคา้งช าระค่าใช้จ่ายร่วมกนัในการโอน
สิทธิของห้องชุดโดยบุคคลอ่ืนนอกจากผูแ้ถลงการณ์ ตามขอ้ 4.4 ของขอ้ท่ี 4. ในบทท่ี 3 (section 47-
75a) 

8. ข้อก าหนดเก่ียวกับอาคารชุดแปลง (Conversion Condominium) ทั้ งหมด 
(section 47-88b)  

9. ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัความรับผิดต่อการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุด ตาม
ขอ้ 2.2 ของท่ี 2. ในบทท่ี 3 (section 47-90a) 

ในส่วนของการขอจดทะเบี ยน เป็นอาคารชุดในประเทศไทย ตามตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดว่าผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารใดประสงค์จะจด
ทะเบียนท่ีดินและอาคารนั้นให้เป็นอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ให้ยื่นค าขอ
จดทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีพร้อมหลักฐานและรายละเอียดในแบบการขอจด
ทะเบียนอาคารชุด (อ.ช. 1) เพื่อการออกหนังสือส าคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช.10) และ
หนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด (อ.ช. 2) ดงัต่อไปน้ี226 

(1) โฉนดท่ีดิน โดยไม่อาจน าท่ีดินท่ีมีเพียงสิทธิครอบครองตามหนงัสือต่าง ๆ เช่น 
น.ส.3 หรือ น.ส. 3ก. หรือสิทธิการเช่ามาสร้างและจดทะเบียนเป็นอาคารชุดได ้โดยอาจเป็นท่ีดิน
แปลงเดียวกนัทั้งหมดหรือหลายแปลงรวมกนัก็ได ้

(2) แผนผงัอาคารชุด รวมทั้งเส้นทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะ 
(3) รายละเอียดเก่ียวกับห้องชุด ทรัพย์ส่วนบุคคล และทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ 

จ  านวนพื้นท่ี ลกัษณะการใชป้ระโยชน์และอ่ืน ๆ ตามท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนด 
(4) อตัราส่วนท่ีเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตาม

มาตรา 14 
                                                           

226 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6 
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(5) ค  ารับรองเป็นหนังสือของผูย้ื่นค าขอว่าอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น
ปราศจากภาระผกูพนัใด ๆ เวน้แต่การจ านองอาคารรวมกบัท่ีดิน 

(6) ร่างขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด 
(7) หลกัฐานอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง ซ่ึงกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์

วิธีการ และเง่ือนไขการจดทะเบียนอาคารชุดการออกหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด และการจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. 2553 ไดก้ าหนดเง่ือนไขเพิ่มเติมไวใ้นขอ้ 3 ดงัต่อไปน้ี227 

(ก) แผนผงัแสดงเขตท่ีดินและท่ีตั้งของอาคารชุดแต่ละอาคารชุดและส่ิงปลูก
สร้าง โดยมีมาตราส่วน 1:500 หรือ 1:1000 หรือความเหมาะสมรวมทั้งแสดงเส้นทางเขา้ออกสู่ทาง
สาธารณะตามสภาพความเป็นจริง 

(ข) แผนผงัแสดงรายละเอียดของอาคารชุดแต่ละชั้นโดยระบุความกวา้งความ
ยาว ความสูง และเน้ือท่ีรวมทั้งหมายเลขประจ าของหอ้งชุดแต่ละหอ้งชุด (โดยแผนผงัอาคารชุดตอ้ง
ตรงกบัท่ีไดรั้บอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน) 

(ค) แผนผงัและรายการแสดงรายละเอียดของห้องชุดทรัพยส่์วนบุคคล และ
ทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุด และบญัชีแสดงรายการเก่ียวกบัอตัราส่วนท่ีเจา้ของหอ้งชุดแต่ละหอ้ง
ชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามแบบ อ.ช. 5 

(ง) ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร หรือ
ใบอนุญาตเปล่ียนการใช้อาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ในกรณีท่ีอาคารท่ีขอจด
ทะเบียนอาคารชุดนั้นตั้งอยูใ่นทอ้งท่ีท่ีกฎหมายควบคุมอาคารใชบ้งัคบั 

(จ) ใบอนุญาตหรือหลักฐานอ่ืนท่ีเจา้พนักงานท้องถ่ินออกให้เพื่อแสดงว่า
อาคารนั้นไดรั้บอนุญาตใหก่้อสร้างตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร 

มีขอ้สังเกตวา่ รายละเอียดท่ีไดก้ าหนดเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์
วิธีการ และเง่ือนไขการจดทะเบียนอาคารชุดการออกหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด และการจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ .ศ. 2553 ข้อ 3 ในรายละเอียดท่ีกล่าวถึงข้อ (ก) ถึง (ค) เป็นการ
ก าหนดเพื่อขยายความรายละเอียดท่ีบงัคบัตามมาตรา 6 ให้มีความชัดเจนมากยิ่งข้ึน โดยส่วนท่ี
เพิ่มเติมนอกจากรายละเอียดท่ีก าหนดไวต้ามมาตรา 6 คือใบรับรองหรือใบอนุญาตตามขอ้ (ง) และ 
(จ) 

ในกรณีมีการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดตามมาตรา 6/1 และในการโฆษณา
ดังกล่าวมีส่วนท่ีเก่ียวข้องกับหลักฐานและรายละเอียดท่ีก าหนดไวด้ังกล่าวข้างต้น (มาตรา 6) 

                                                           
227 กฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเง่ือนไขการจดทะเบียนอาคารชุดการออกหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด  และ

การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. 2553. รำชกิจจำนุเบกษำ, เล่มท่ี 27 ตอน 56ก, 15 กนัยายน 2553, 28-36. หนา้ 29-30. 
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ขอ้ความหรือภาพท่ีโฆษณาจะตอ้งตรงกบัหลกัฐานและรายละเอียดท่ียื่นพร้อมค าขอจดทะเบียน 
และตอ้งระบุรายละเอียดเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางนอกจากท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 15 ให้ชัดเจนอีก
ด้วยตามมาตรา 6/1 วรรคสอง ดังนั้ น หากเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารได้ยื่นค าขอจด
ทะเบียนตามมาตรา 6 โดยมีขอ้เท็จจริงไม่ตรงกบัการโฆษณาในมาตรา 6/1 พนักงานเจา้หน้าท่ีมี
อ านาจไม่รับจดทะเบียนอาคารชุดดงักล่าวไดโ้ดยอาศยัอ านาจตามมาตรา 7 วรรคส่ี 

เม่ือพนักงานเจา้หน้าท่ีไดรั้บค าขอจดทะเบียนอาคารชุดตามเง่ือนไขดงักล่าวแลว้ 
(ตามความในมาตรา 6) ถา้หากมีรายช่ือเจา้หน้ีจ านองหรือเจา้หน้ีซ่ึงมีบุริมสิทธิเหนือท่ีดินและอาคาร
ท่ีขอจดทะเบียนนั้นปรากฏอยู่ในโฉนดท่ีดิน ให้พนักงานเจา้หน้าท่ีประกาศค าขอนั้นพร้อมกบัมี
หนงัสือแจง้ไปยงัเจา้หน้ีดงักล่าวให้มาแจง้แก่พนกังานเจา้หนา้ท่ี พร้อมทั้งแสดงหลกัฐานภายใน 30 
วนันบัแต่วนัไดรั้บหนงัสือแจง้ และเม่ือพนกังานเจา้หนา้ท่ีพิจารณาเห็นวา่เป็นการถูกตอ้งและท่ีดิน
นั้นปราศจากภาระผูกพนัใด ๆ หรือในกรณีท่ีท่ีดินนั้นติดการจ านองแต่ผูรั้บจ านองยินยอมให้จด
ทะเบียนอาคารชุด ให้พนักงานเจา้หน้าท่ีรับจดทะเบียนอาคารชุดได้และให้พนักงานเจา้หน้าท่ี
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา แต่ในกรณีท่ีอาคารติดการจ านองโดยไม่ครอบถึงท่ีดินนั้นหา้มมิใหรั้บ
จดทะเบียนอาคารชุด โดยหากพนักงานเจา้หน้าท่ีเห็นว่าการขอจดทะเบียนอาคารชุดดงักล่าวไม่
ถูกตอ้ง ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีมีค าสั่งไม่รับจดทะเบียนอาคารชุดและมีหนงัสือแจง้ไปยงัผูย้ื่นค าขอ
พร้อมดว้ยเหตุผลโดยไม่ชกัชา้228 

เม่ือพนกังานเจา้หนา้ท่ีรับจดทะเบียนอาคารชุดแลว้ ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีส่งโฉนด
ท่ีดินท่ียื่นมาตามมาตรา 6 ไปยงัเจา้พนกังานท่ีดินทอ้งท่ีท่ีอาคารชุดนั้นตั้งอยูภ่ายใน 15 วนัเพื่อใหจ้ด
แจง้ในสารบญัส าหรับจดทะเบียนของโฉนดท่ีดินวา่ท่ีดินนั้นอยูภ่ายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติัน้ี
และใหเ้ก็บรักษาโฉนดท่ีดินนั้นไว ้และในกรณีท่ีท่ีดินนั้นติดการจ านองแต่ผูรั้บจ านองยินยอมใหจ้ด
ทะเบียนอาคารชุด ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีบนัทึกความยินยอมของผูรั้บจ านองตามมาตรา 7 วรรคสาม 
และจ านวนเงินท่ีผูรั้บจ านองจะได้รับช าระหน้ีจากห้องชุดแต่ละห้องชุดตามมาตรา 22 ไวด้้วย229 
และเม่ือมีการจดทะเบียนอาคารชุดและเจา้พนกังานท่ีดินไดจ้ดแจง้ในโฉนดท่ีดินตามท่ีกล่าวมาแลว้ 
หา้มมิให้มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินดงักล่าวอีกต่อไป เวน้แต่กรณีท่ีบญัญติัไว้
ตามพระราชบญัญติัน้ี และห้ามมิให้ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นก่อภาระผูกพนัเก่ียวกบัอาคารชุด
ดงักล่าวดว้ย230 เพื่อเป็นการคุม้ครองแก่ผูซ้ื้อหอ้งชุด231 
                                                           

228 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 7 
229 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 9 
230 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 11 
231 ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา . หนังสือเร่ืองเสร็จท่ี 194/2522. กรุงเทพมหานคร: ส านักงานคณะกรรมการ

กฤษฎีกา. 2522. อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 15. 
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มีขอ้สังเกตวา่ในการจดทะเบียนเพื่อก่อตั้งเป็นอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 ไม่มีบทบญัญติัใด ๆ ก าหนดว่าในแต่ละการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดสามารถจด
ทะเบียนไดเ้พียงหน่ึงอาคาร ประกอบกบักฎกระทรวงท่ีออกตามความในพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 และระเบียบกรมท่ีดินเก่ียวกบัการจดทะเบียนอาคารชุดไดก้ าหนดความท่ีท าให้เขา้ใจได้
ว่าอาจจดทะเบียนอาคารชุดหลายอาคารได้ ทั้ งในส่วนท่ีเก่ียวกับการจัดการและการใช้ทรัพย์
ส่วนกลางในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็ไม่มีบทบญัญัติใดท่ีเป็นอุปสรรคแก่การจด
ทะเบียนอาคารชุดหลายอาคาร คณะกรรมการกฤษฎีกาจึงเห็นว่า การจดทะเบียนอาคารชุดโดย
ประกอบไปดว้ยอาคารหลายอาคารท่ีตั้งอยู่ในท่ีดินแปลงเดียวหรือโฉนดฉบบัเดียวเป็นอาคารชุด
หน่ึงอาคารชุดนั้นยอ่มกระท าได้232 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองการขอจดทะเบียนอาคารชุดเพื่อก่อตั้งอาคารชุดใน
ระหวา่งรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทย พบวา่ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) ของรัฐ
คอนเนตทิคตัเรียกเอกสารท่ีใชใ้นการจดทะเบียนอาคารชุดวา่ “ค าแถลงการณ์” และพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ของประเทศไทย เรียกว่า แบบการขอจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช. 1) เพื่อการ
ออก “หนงัสือส าคญัการจดทะเบียนอาคารชุด” หรือ หนงัสือ อ.ช. 10 แมใ้นเบ้ืองตน้จะมีช่ือในการ
เรียกเอกสารท่ีใช้ในการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดต่างกนั แต่ในการท าเอกสารเพื่อการจดทะเบียน
อาคารชุดของรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทยไดใ้ห้ความส าคญักบัท่ีดินท่ีมีการก่อตั้งอาคารชุด
เป็นส าคญัทั้งสองประเทศ โดยตอ้งเป็นการจดทะเบียนอาคารชุดบนท่ีดินท่ีมีกรรมสิทธ์ิเท่านั้นตาม
มาตรา 6(1) และ section 47-70.(a)(2) แต่ทั้ งน้ี มีขอ้สังเกตว่าพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
กลับมิได้ก าหนดชัดเจนว่าสามารถจดทะเบียนอาคารชุดบนท่ีดินหลายโฉนดท่ีไม่อยู่ติดกันได้
หรือไม่ เพียงแต่ระบุตามบนัทึกส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกาวา่สามารถจดทะเบียนอาคารชุด
เดียวโดยมีหลายอาคารไดเ้ท่านั้น แต่ Condominium Act 1976 (chapter 825) บญัญติัไวอ้ยา่งชดัแจง้
วา่สามารถกระท าไดต้าม section 47-71.(d)(6) 

ในส่วนของภาระผูกพนัของอสังหาริมทรัพยท่ี์จะน ามาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6(5) ระบุวา่ตอ้งมีค ารับรองเป็นหนงัสือของผูย้ื่นค า
ขอวา่อาคารท่ีจะจดทะเบียนเป็นอาคารชุดดงักล่าวปราศจากภาระผกูพนัใด ๆ เช่น บุริมสิทธิ เป็นตน้ 
เวน้แต่เป็นการจ านองอาคารรวมกับท่ีดิน และท่ีดินท่ีจะใช้เพื่อจดทะเบียนก่อตั้งอาคารชุดต้อง
ปราศจากภาระผกูพนัใด ๆ ดว้ย เวน้แต่เป็นการจ านองและไดรั้บอนุญาตจากผูย้ินยอมให้จดทะเบียน
อาคารชุดเท่านั้ นตามมาตรา 7 วรรคสาม แต่ Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-

                                                           
232 ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. บันทึกเร่ืองเสร็จท่ี 734/2536. กรุงเทพมหานคร: ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. 

2536. อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 9. 
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70.(a)(2) ระบุไว้เพียงว่าต้องมีการกล่าวถึงรายละเอียดเก่ียวกับท่ีดินเท่านั้ น  แต่ในส่วนของ
ขอ้ก าหนดส าคญัของภาระติดพนั อ านาจเหนือภารยทรัพย  ์สิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการ
ช าระหน้ี และเร่ืองสิทธิการเป็นเจา้ของท่ีมีผลกระทบต่ออาคารชุด ไดก้ าหนดบงัคบัใหต้อ้งมีระบุไว้
ในการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดตาม section 47-71b.(5) ดงันั้น ในการจดทะเบียนเพื่อก่อตั้ง
อาคารชุดในรัฐคอนเนตทิคตัจึงไม่บงัคบัวา่หากท่ีดินมีการจ านองหรือติดภาระผูกพนัใด ๆ อนัเป็น
สิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกันการช าระหน้ีจะไม่สามารถจดทะเบียนอาคารชุดได้ดังเช่น
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 เน่ืองจากตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) สิทธิ
เหนือทรัพย์สินเพื่อเป็นประกันการช าระหน้ีดังกล่าวนั้ นย่อมตกติดไปกับอาคารชุดอยู่แล้ว 
โดยเฉพาะการจ านองซ่ึ งโดยหลักการแล้วย่อมหมายถึงการประกันการช าระห น้ีด้วย
อสังหาริมทรัพย ์ดงันั้น การก่อตั้งเป็นอาคารชุดยอ่มเป็นการเพิ่มมูลค่าแก่ท่ีดินจึงไม่มีผลเสียต่อการ
จ านอง ซ่ึงรายละเอียดของผลและความรับผิดจากการจ านองหรือสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็น
ประกนัการช าระหน้ีในท่ีดินของอาคารชุดจะกล่าวต่อไปในขอ้ท่ี 4 

ในส่วนของรายละเอียดของการขอจดทะเบียนเพื่อก่อตั้งอาคารชุดนั้น เช่น แผนผงั
ของอาคารชุด ทั้ งสองประเทศก าหนดว่าต้องได้รับการรับรองจากผูเ้ช่ียวชาญ ได้แก่ สถาปนิก 
วิศวกร หรือหน่วยงานราชการเช่นกนั และตอ้งมีการระบุถึงทรัพยส่์วนกลางและทรัพยส่์วนบุคคล
รวมถึงอตัราส่วนท่ีเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางในทั้งสองประเทศ 
แต่ Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้บญัญัติให้ต้องมีการระบุรายละเอียดของวสัดุหลัก
ของอาคารท่ีไดห้รือท่ีจะไดก่้อสร้างดว้ย ซ่ึงไม่ปรากฏถึงเร่ืองดงักล่าวในพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 รวมถึงขอ้บงัคบัของอาคารชุดท่ีCondominium Act 1976 (chapter 825) บญัญติัให้ตอ้งมี
การระบุถึงขอ้บงัคบัของอาคารชุดฉบบัจริงตาม section 47-70.(a)(3) และ (9) แต่ในพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ระบุไวเ้พียงว่าตอ้งมีร่างขอ้บงัคบัของอาคารชุดเท่านั้นซ่ึงภายหลงัอาจมีการ
ก าหนดใหแ้ตกต่างจากในหนงัสือส าคญัการจดทะเบียนอาคารชุดไดต้ามมาตรา 6(6) 

ส่วนแตกต่างท่ีส าคญัอีกประการในการจดทะเบียนก่อตั้งอาคารชุด คือ อ านาจรับ
จดทะเบี ยนของพนักงาน เจ้าหน้ าท่ี เก่ี ยวการโฆษณาเพื่ อขายห้องชุดในอาคารชุด โดย
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 มาตรา 6/1 วรรคสอง ระบุให้อ านาจพนักงานเจ้าหน้าท่ี
พิจารณาวา่การโฆษณาเพื่อขายห้องชุดในอาคารชุดมีรายละเอียดท่ีตรงกบัการขอจดทะเบียนอาคาร
ชุดหรือไม่ หากพนกังานเจา้หน้าท่ีเห็นวา่รายละเอียดดงักล่าวไม่ถูกตอ้งตรงกนัยอ่มมีอ านาจไม่รับ
จดทะเบียนอาคารชุดได้ตามมาตรา 7 วรรคส่ี แต่ใน Condominium Act 1976 (chapter 825) มิได้
ก าหนดวา่การโฆษณาเพื่อขายหอ้งชุดในอาคารชุดจะมีผลต่อการขอจดทะเบียนอาคารชุดแต่อยา่งใด 
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คงมีเพียงความรับผดิทางแพ่งเท่านั้นหากการก่อสร้างไม่ตรงกบัแบบท่ีใชใ้นการโฆษณาขายหอ้งชุด
ตาม section 47-90a 

อย่างไรก็ดี ส่วนท่ีแตกต่างอย่างเห็นได้ชัดในระบบกฎหมายอาคารชุดของ 
Condominium Act 1976 (chapter 825) ของรัฐคอนเนตทิคัตและพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 
2522 ของประเทศไทย คือ การก าหนดแบ่งแยกประเภทอาคารชุดรวมถึงรูปแบบของการก่อตั้ง
อาคารชุดออกเป็นหลายประเภท โดยบทบัญญัติในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 ของ
ประเทศไทยมิไดมี้การบญัญติักล่าวถึงการแบ่งประเภทหรือรูปแบบของอาคารชุดไวเ้ป็นการเฉพาะ
ไวโ้ดยกฎหมายแต่อยา่งใด แต่ใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ของรัฐคอนเนตทิคตัไดมี้
การแบ่งแยกอาคารชุดออกเป็นหลายรูปแบบ ได้แก่ อาคารชุดเพื่อการอยู่อาศัย (Residential 
Condominium) อาคารชุดแปลง (Conversion Condominium) อาคารชุดท่ีขยายได้ (Expandable 
condominium) อาคารชุดให้เช่า (Leasehold Condominium) อาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยู่อาศยั 
(Nonresidential Condominium) รวมถึงกรณีการรวมอาคารชุดเข้าด้วยกัน  (Consolidation of 
Condominiums) โดยในอาคารชุดแต่ละประเภทนั้ น Condominium Act 1976 (chapter 825) จะมี
การบญัญติัขอ้ก าหนดไวเ้ป็นการเฉพาะเพื่อใช้บงัคบัแก่ในแต่ละการก่อตั้งอาคารชุดนั้น ๆ รวมถึง
รายละเอียดของสิทธิและหนา้ท่ีต่าง ๆ ของผูเ้ก่ียวขอ้งท่ีแตกต่างกนัไว ้เพื่อความเหมาะสมแก่การใช้
บงัคบักฎหมายกบัอาคารชุดในแต่ละประเภทดงักล่าว 

3.2 การแก้ไขเพิม่เติมเอกสารทีใ่ช้ในการก่อตั้งอาคารชุด 
ดงัท่ีไดก้ล่าวไปในขา้งตน้แลว้วา่ในรัฐคอนเนตทิคตัเรียกเอกสารท่ีใชใ้นการจดัตั้ง

อาคารชุดว่า “ค าแถลงการณ์” ซ่ึงค าแถลงการณ์ตาม  Condominium Act 1976 (chapter 825) จะ
แกไ้ขเพิ่มเติมไดแ้ต่เฉพาะโดยการลงคะแนนเสียง 2 ใน 3 ของเจา้ของห้องชุด ในการประชุมใด ๆ 
ของสมาคมเจ้าของห้องชุด  (The Unit Owners’ Association) ท่ี ได้เรียกอย่างถูกต้องส าห รับ
วตัถุประสงค์ดงักล่าว ดว้ยการบอกกล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษรแก่เจา้ของห้องชุดทั้งหมดและผูรั้บ
จ านองของบุคคลเหล่านั้นตามท่ีปรากฏบนบันทึกของสมาคม เวน้แต่ ถ้าการแก้ไขเพิ่มเติมค า
แถลงการณ์ดงักล่าวไม่วา่โดยตรงหรือโดยปริยายจะมีผลต่อห้องชุดใด ๆ เป็นการเปล่ียนแปลงเขต
แดน ผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้นทรัพยส่์วนกลาง ความรับผิดเพื่อทรัพยส่์วนกลาง ความ
รับผิดส าหรับค่าใช้จ่ายร่วมกนัหรือสิทธิในผลก าไรร่วมกนั หรือจ านวนของการลงคะแนนเสียงใน
สมาคมเจา้ของห้องชุด การแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงยืนยนัร้อย 75 ของเจา้ห้อง
ชุดและตอ้งไดรั้บการยนิยอมของผูรั้บจ านองอยา่งนอ้ยร้อย 75 ของหอ้งชุดท่ีอยูภ่ายใตก้ารจ านอง233 

                                                           
233 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-70a.(a) 
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ผูแ้ถลงการณ์อาจต้องให้เจ้าของห้องชุดหรือผูซ้ื้อด าเนินการและส่งมอบแก่ผู ้
แถลงการณ์ซ่ึงหนงัสือมอบอ านาจหรือเอกสารอ่ืน ๆ อนัเป็นการมอบหมายแก่ผูแ้ถลงการณ์ซ่ึงสิทธิ
ของเจา้ของห้องชุดในการลงคะแนนเสียงในการแกไ้ขเพิ่มเติมตราสารอาคารชุดดงักล่าวขา้งตน้ 
(ตาม section 47-70a.(a)) โดยมีเง่ือนไขว่าหนังสือมอบอ านาจหรือเอกสารอ่ืน ๆ ดังกล่าวจะได้
ด าเนินการหรือท าให้มีผลเฉพาะแก่การแกไ้ขเพิ่มเติมตราสารอาคารชุดเพื่อวตัถุประสงค์ของการ
เพิ่มท่ีดินเพิ่มเติมในอาคารชุดท่ีขยายได ้(ตาม section 47-71a) และการจดัสรรผลประโยชน์ท่ีไม่อาจ
แบ่งแยกไดใ้นทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นผลมาจากการขยายอาณาเขตดงักล่าวตามขอ้ 4.1 ของขอ้ท่ี 4. 
ในบทท่ี 3 เร่ืองสิทธิในผลประโยชน์ของทรัพยส่์วนกลางตาม Condominium Act 1976 (chapter 
825) (section 47-74.(c)) ทั้งน้ี หนงัสือมอบอ านาจหรือเอกสารอ่ืน ๆ ดงักล่าวจะตอ้งชดัแจง้ในการ
จ ากดัเช่นนั้น234 

ในการส่งหมายหรือค าคู่ความ (The Service of Process) ถึงแมว้่าจะมีบทบญัญติั
อ่ืนใดใน Condominium Act 1976 (chapter 825) หรือในตราสารอาคารชุด แต่การก าหนดตวัแทน
เพื่อการส่งหมายหรือค าคู่ความท่ีไดก้ าหนดช่ือในค าแถลงการณ์อาจมีการเปล่ียนแปลงไดต้ลอดเวลา
โดยการจดทะเบียนตราสารเพื่อการก าหนดตวัแทนในการส่งหมายหรือค าคู่ความในบนัทึกท่ีดินท่ี
ซ่ึงค าแถลงการณ์ไดบ้นัทึก และในกรณีท่ีสมาคมไดร้วมเขา้ดว้ยกนัเป็นบริษทัให้ส่งเป็นส าเนาของ
ตราสารให้แก่เลขานุการของรัฐ หรือถ้าสมาคมไม่ได้รวมเข้าด้วยกันเป็นบริษัท คือตราสารท่ี
ประกอบดว้ยขอ้มูลเดียวกนักบัตราสารเพื่อการก าหนดตวัแทนดงักล่าว นอกจากน้ี ตราสารเพื่อการ
ก าหนดการส่งหมายหรือค าคู่ความจะอา้งอิงถึงหมวดและหนา้แรกของตราสารอาคารชุดคร้ังแรก235 

ส่วนในประเทศไทย ตามบทบญัญติัในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้
ก าหนดการแก้ไขเพิ่มเติมค าขอจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช. 1) ไวว้่าเป็นอ านาจของพนักงาน
เจ้าหน้าท่ีในการเพิกถอนหรือแก้ไขค าขอจดทะเบียนอาคารชุดโดยตรง เม่ือปรากฏว่าการออก
หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับห้องชุด หรือการจดแจ้ง
รายการในสารบัญส าหรับจดทะเบียนคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย236 ดังนั้ น หาก
รายละเอียดท่ีต้องมีในค าขอจดทะเบียนอาคารชุดคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย เช่น
อตัราส่วนแห่งกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง เป็นตน้ เจา้ของร่วมหรือผูมี้ส่วนไดเ้สียในห้องชุดหรือ
ทรัพยส่์วนกลางก็อาจขอให้แก่ไขหรือเพิ่มเติมให้ถูกตอ้งไดโ้ดยการยื่นค าร้องต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี

                                                           
234 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-70a.(b) 
235 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-70a.(c) 
236 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 24 วรรคแรก 
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ขอให้แกไ้ขให้ถูกตอ้งตามมาตรา 24 แต่จะแกไ้ขรายละเอียดดงักล่าวโดยอาศยัมติท่ีประชุมเจา้ของ
หอ้งชุดใหแ้กไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดไม่ได้237 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองการแกไ้ขเพิ่มเติมเอกสารท่ีใช้ในการก่อตั้งอาคาร
ชุดในระหวา่งรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทย พบวา่มาตรการทางกฎหมายของทั้งสองประเทศมี
ความแตกต่างกนัอยา่งเห็นไดช้ดั เน่ืองจากรายละเอียดส าคญัหลายประการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหาร
จดัการอาคารชุดนั้น กฎหมาย Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้ก าหนดให้ตอ้งมีการระบุ
ลงไวใ้นค าแถลงการณ์นบัแต่จดทะเบียนก่อตั้งอาคารชุดข้ึน แต่ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 ได้ก าหนดให้รายละเอียดเก่ียวกบัการบริหารจดัการอาคารชุดต้องระบุไวใ้นขอ้บงัคบัของ
อาคารชุด โดยในการขอจดทะเบียนอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ . 2522 ได้
ก าหนดให้มีการระบุเพียงเร่ืองทัว่ไปในลักษณะกวา้ง ๆ ซ่ึงโดยส่วนใหญ่เป็นข้อก าหนดท่ีเป็น
สาระส าคญัของตวัอาคารชุดและมีลักษณะเป็นการบงัคบัให้ต้องมีการระบุไวอ้ย่างชัดแจง้โดย
กฎหมายตามความในมาตรา 6 ดงันั้น พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงไดบ้ญัญติัให้อ านาจ
เฉพาะแต่พนกังานเจา้หน้าท่ีในการแกไ้ขเพิ่มเติมหนงัสือส าคญัการขอจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช. 
10) ตามหลักเกณฑ์ในมาตรา 24 เท่านั้ น โดยไม่มีบทบัญญัติใดให้แก้ไขได้โดยอาศัยมติของท่ี
ประชุมเจา้ของห้องชุด แต่เน่ืองจากในค าแถลงการณ์ก่อตั้งอาคารชุดตาม Condominium Act 1976 
(chapter 825) มีการบญัญติับงัคบัให้ตอ้งระบุถึงรายละเอียดส าคญัหลายประการซ่ึงส่งผลโดยตรง
ต่อการบริหารจดัการอาคารชุดในภายหลงั เช่น ขอ้บงัคบัของอาคารชุด วิธีการค านวณอตัราส่วน
ผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลาง อตัราส่วนในค่าใชจ่้ายร่วมกนั เป็นตน้ ทั้งยงัมีรายละเอียดแบ่งตาม
ประเภทของอาคารชุด ใน Condominium Act 1976 (chapter 825) จึงตอ้งมีการบญัญติัขอ้ก าหนดใน
การแกไ้ขค าแถลงการณ์ไวโ้ดยการลงคะแนนเสียง 2 ใน 3 ของเจา้ของห้องชุดในการประชุมของ
สมาคมเจา้ของห้องชุดเพื่อวตัถุประสงค์ในการแกไ้ขหรือเพิ่มเติมรายละเอียดเก่ียวกบัการบริหาร
จดัการอาคารชุดตาม section 47-70a.(a) 

 

4. สิทธิและหน้าทีข่องผู้อยู่อาศัยในอาคารชุด 
 

การพิจารณามาตรการทางกฎหมายในประเด็นเก่ียวกบัสิทธิและหน้าท่ีของผูอ้ยู่อาศยั
ภายในอาคารชุดของรัฐคอนเนตทิคัต สหัฐอเมริกา ในเบ้ืองต้นต้องท าความเข้าใจค าส าคัญท่ี

                                                           
237 ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. บันทึกเร่ืองเสร็จท่ี 446/2534. กรุงเทพมหานคร: ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. 

2534. อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 52-53. 
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เก่ียวข้องกบัประเด็นดงักล่าวซ่ึงได้บญัญติัไวใ้น Condominium Act 1976 (chapter 825) เสียก่อน 
คือ 

“เจา้ของห้องชุด” (Unit Owner) ซ่ึงหมายถึง บุคคลหรือคณะบุคคลท่ีเป็นเจา้ของห้อง
ชุดในอาคารชุดหรือการเช่าห้องชุดในอาคารชุดให้ เช่ า โดยมี เง่ือนไขดังท่ีบัญญัติไว้ใน 
Condominium Act 1976 (chapter 825) และไม่อาจแบ่งแยกผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางท่ีได้
ก าหนดและไดเ้ป็นท่ียอมรับแลว้ในค าแถลงการณ์ และรวมถึงทายาท (Heir) ผูจ้ดัการมรดก ผูจ้ดัการ 
ผูรั้บสืบทอดและผูรั้บโอนของบุคคลเหล่านั้น และผูรั้บจ านองหรือผูมี้สิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็น
ประกนัการช าระหน้ีท่ีถือครองสิทธิการเป็นเจา้ของอยา่งถูกตอ้งตามกฎหมาย238 ดงันั้น ความหมาย
ของเจา้ของห้องชุดในรัฐคอนเนตทิคตัจึงยอ่มหมายถึงผูแ้ถลงการณ์ท่ีถือครองห้องชุดท่ียงัมิไดข้าย
ดว้ย 

4.1 สิทธิของเจ้าของห้องชุด 
ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) รัฐคอนเนตทิคตัได้รับรองสิทธิของ

เจ้าของห้องชุด  (Rights of Unit Owners) โดยสามารถแยกได้เป็น  2 ประเภท  คือ สิท ธิใน
ผลประโยชน์ของหอ้งชุด (Rights of Unit) และสิทธิในผลประโยชน์ของทรัพยส่์วนกลาง (Rights of 
The Common Elements) 

1. สิทธิในผลประโยชน์ของหอ้งชุด 
เจา้ของห้องชุดแต่ละรายจะมีสิทธิเฉพาะตนในความเป็นเจา้ของ (Exclusive 

Ownership) และการครอบครองห้องชุดของตน 239 แต่อย่างไรก็ดี เจ้าของห้องชุดไม่สามารถจะ
ท างานใด ๆ ซ่ึงอาจท าให้เป็นอนัตรายต่อความมัน่คงหรือความปลอดภยัของทรัพยสิ์น ลดมูลค่าของ
ส่ิงดงักล่าวหรือท าให้เส่ือมลงซ่ึงอ านาจเหนือภารยทรัพย ์สิทธิ สิทธิต่อเน่ือง หรือผลประโยชน์อ่ืน 
ๆ ท่ีประกอบเป็นทรัพย์ส่วนกลางได้โดยไม่มีการยินยอมเป็นเอกฉันท์ของเจ้าของห้องชุดอ่ืน
ทั้งหมด240 

ในส่วนของการกระท าใด ๆ อนัเป็นการเปล่ียนภาพลกัษณ์ภายนอกของห้องชุด
หรือส่วนอ่ืนใดของอาคารชุดจะตอ้งได้รับอนุมติจากสมาคมเจา้ของห้องชุด หรือในกรณีท่ีมีการ
จดัตั้งคณะกรรมการควบคุมเก่ียวกบัสถาปัตยกรรม (Architectural Control Committee) ก็ตอ้งไดรั้บ

                                                           
238 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(c) 
239 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74.(a) 
240 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-75.(b) 

https://dict.longdo.com/search/%E0%B9%80%E0%B8%81%E0%B8%B5%E0%B9%88%E0%B8%A2%E0%B8%A7%E0%B8%81%E0%B8%B1%E0%B8%9A%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%9B%E0%B8%B1%E0%B8%95%E0%B8%A2%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%A1
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อนุมติัจากคณะกรรมการดังกล่าว เวน้แต่อยู่ในขอบเขตท่ีตอ้งห้ามโดยตราสารอาคารชุดและอยู่
ภายใตข้อ้จ ากดัและการจ ากดัใด ๆ ท่ีไดก้  าหนดโดยตราสารอาคารชุด241 

2. สิทธิในผลประโยชน์ของทรัพยส่์วนกลาง 
เจา้ของห้องชุดแต่ละรายจะเป็นเจา้ของในผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้น

ทรัพย์ส่วนกลางในอตัราส่วน (Percentage) โดยชัดแจ้งในค าแถลงการณ์ 242 โดยอตัราส่วนของ
ผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้นทรัพยส่์วนกลางจะไม่แบ่งแยกจากห้องชุดดงักล่าว และถือว่า
ไดโ้อนหรือไดผู้กพนักบัห้องชุดแมผ้ลประโยชน์ดงักล่าวจะไม่ถูกอา้งถึงหรือบรรยายอย่างชดัแจง้
ในการโอนสิทธิหรือโดยตราสารอ่ืน 243 ซ่ึงอตัราส่วนดังกล่าวจะค านวณบนพื้นฐานท่ีจะกล่าว
ต่อไปน้ี หรือค านวณโดยการรวมกนัของส่ิงดงักล่าว ทั้งน้ี มีเง่ือนไขวา่ค าแถลงการณ์จะตอ้งก าหนด
ไวอ้ยา่งครบถว้นถึงลกัษณะของอตัราส่วนท่ีเป็นของแต่ละหอ้งชุดท่ีแน่นอน244 

(1) มูลค่ายุติธรรม (Fair Value) ของแต่ละห้องชุดในวนัท่ีท าค าแถลงการณ์ใน
ส่วนท่ีเก่ียวกบัมูลค่ายติุธรรมของหอ้งชุดทั้งหมดท่ีมีผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลาง 

(2) ขนาด (Size)245 ของแต่ละหอ้งชุด ตามท่ีแสดงในแบบแปลนท่ีไดย้ื่นกบัตรา
สารอาคารชุดในส่วนท่ีเก่ียวกบัขนาดของหอ้งชุดทั้งหมดท่ีมีผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลาง หรือ 

(3) อตัราส่วนนั้นเป็นของแต่ละห้องชุด หรือของแต่ละห้องชุดท่ีอยูภ่ายในการ
แบ่งแยกประเภท จะเป็นอยา่งเดียวกนั 

โดยในค าแถลงการณ์อาจประกอบด้วยบทบญัญติัท่ีเช่ือมโยงกับการจดัสรร 
(Appropriation) การเอาไป (Taking) หรือการเรียกเกณฑ์ทรัพย ์(Condemnation) โดยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์(Eminent Domain) โดยสหพนัธรัฐ มลรัฐ หรือรัฐบาลทอ้งถ่ิน หรือหน่วยงานของ
ส่ิงดังกล่าว รวมถึงแต่ไม่จ  ากัดเพียง การจัดสรรตามสัดส่วนใหม่ (Reapportionment) หรือการ
เปล่ียนแปลงอ่ืนใดของผลประโยชน์ร่วมกนัท่ีประกอบอยู่ในแต่ละห้องชุดหรือส่วนใดส่วนหน่ึง

                                                           
241 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-80a.(a)(3) 
242 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74.(b)(1) 
243 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74.(b)(2) 
244 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74.(b)(1) 
245 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(w) บัญญัติว่า ขนาด (Size) หมายถึง จ  านวนลูกบาศก์ฟุตหรือ

จ านวนตารางฟุตของท่ีดินหรือพ้ืนท่ีในชั้น ภายในแต่ละห้องชุดซ่ึงได้ค  านวณโดยอา้งอิงถึงการรังวดัและแบบแปลน (The Survey 
and Plans) และท าให้บรรจบเป็นจ านวนทั้งหมด โดยบางพ้ืนท่ีในห้องชุด รวมถึงแต่ไม่จ  ากดัเพียง ห้องใตห้ลงัคา ห้องใตดิ้น และ
พ้ืนท่ีจอดรถ อาจจะแต่ไม่จ  าเป็นตอ้งลบออกจากการค านวณดงักล่าวหรือไดล้ดเพียงบางส่วนโดยสัดส่วนการใช้งาน ตราบเท่าท่ีอยู่
บนพ้ืนฐานเดียวกนัของการค านวณใชส้ าหรับห้องชุดทั้งหมดท่ีเหมือนกนัในอาคารชุด และตราบเท่าท่ีพ้ืนฐานนั้นไดบ้รรยายไวใ้นค า
แถลงการณ์ 
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ของส่ิงดงักล่าวท่ียงัเหลือภายหลงัการจดัสรร การเอาไป หรือการเรียกเกณฑท์รัพย์246 โดยอตัราส่วน
ของผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้นทรัพยส่์วนกลางจะไม่แบ่งแยกจากหอ้งชุดดงักล่าว และถือ
ว่าได้โอนหรือได้ผูกพนักบัห้องชุดแมผ้ลประโยชน์ดงักล่าวจะไม่ถูกอา้งถึงหรือบรรยายอย่างชัด
แจง้ในการโอนสิทธิหรือโดยตราสารอ่ืน247 โดยจะมีการชดเชยจากการเวนคืนแก่เจา้ของห้องชุด
ดงักล่าว และในกรณีท่ีกระทบต่อทรัพยส่์วนกลางหรือมูลค่าของห้องชุดอ่ืน ก็จะมีการช าระแก่
เจา้ของหอ้งชุดรายอ่ืนท่ีไดรั้บผลกระทบดว้ย248 

ในกรณีมีการเพิ่มท่ีดินในอาคารชุดท่ีขยายได้ (Expandable Condominium) 
ผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้นทรัพยส่์วนกลางของท่ีดินใด ๆ ท่ีไดเ้พิ่มในตราสารอาคารชุด
ตามขอ้ 3.1 ของขอ้ท่ี 3. ในบทท่ี 3 เร่ืองการท าค าแถลงการณ์เพื่อขอจดทะเบียนอาคารชุดท่ีขยายได้
ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-71a) จะไม่มีการจดัสรรจนกว่าการ
รังวดัและแบบแปลนท่ีแสดงในอย่างเดียวกนัได้จดบนัทึกเก่ียวกบัการขยายอาคารชุดตามขอ้ 3.1 
ของข้อท่ี  3. ในบทท่ี 3 เร่ืองการท าค าแถลงการณ์เพื่อขอจดทะเบียนอาคารชุดท่ีขยายได้ตาม 
Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-71a) ทั้ งน้ี ในขณะท าการจดทะเบียนการ
รังวดัและแบบแปลนดังกล่าว ผูแ้ถงการณ์จะด าเนินการและจดบันทึกการแก้ไขเพิ่มเติมในค า
แถลงการณ์เพื่อจดัสรรผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้นทรัพยส่์วนกลางเพื่อห้องชุดท่ีแสดงบน
การรังวดัและแบบแปลนดังกล่าว โดยจะถูกจดัสรรผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกได้ในทรัพย์
ส่วนกลางบนพื้นฐานเดียวกนักบัห้องชุดท่ีไดแ้สดงบนการรังวดัและแบบแปลนท่ีจดบนัทึกพร้อม
กบัค าแถลงการณ์ตามตามขอ้ 3.1 ของขอ้ท่ี 3. ในบทท่ี 3 เร่ืองการจดทะเบียนค าแถลงการณ์และตรา
สารอ่ืนเก่ียวกบัอาคารชุดตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-71)249 

อย่างไรก็ ดี  แม้เจ้าของห้องชุดจะมี สิท ธิในทรัพย์ส่วนกลาง (Common 
Elements) แต่ทรัพยส่์วนกลางจะตอ้งคงอยู่ไม่อาจแบ่งแยกได ้และไม่มีเจา้ของห้องชุดหรือบุคคล
อ่ืนใดจะด าเนินการใด ๆ เพื่อการแบ่งทรัพยสิ์นหรือการแบ่งกลุ่มของส่วนใด ๆ ในทรัพยส่์วนกลาง
ดงักล่าว ยกเวน้ว่าทรัพยสิ์น (Property) ไดถู้กถอดถอนออกจากบทบญัญติัของ Condominium Act 
1976 (chapter 825) และหากมีขอ้สัญญาหรือบทบญัญติัใด ๆ ในตราสารอาคารชุดหรือเอกสารอ่ืน
ในทางตรงกนัขา้มจะเป็นโมฆะ โดยมีเง่ือนไขว่า เจา้ของห้องชุดนั้นอาจลงคะแนนเสียงเพื่อการ
แบ่งแยกทั้ งหมดหรือบางส่วนของส่ิงอ านวยความสะดวกในการสันทนาการ (The Recreation 
                                                           

246 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74.(b)(2) 
247 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74.(b)(2) 
248 Common Interest Ownership Act (chapter 828). Retrieved January 7, 2017 from: https://www.cga.ct.gov/. Sec. 47-

206 
249 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74.(c) 

https://www.cga.ct.gov/
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Facilities) จากทรัพย์ส่วนกลางและโอนส่ิงดังกล่าวแก่บริษัทไม่แสวงหาผลก าไร (Nonstock 
Corporation) ตามขอ้ 6.1 ของขอ้ท่ี 6. ในบทท่ี 3 เร่ืองสิทธิและหน้าท่ีของผูแ้ถลงการณ์โดยทัว่ไป
ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-74c)250 

เจา้ของห้องชุดแต่ละรายอาจใช้ทรัพยส่์วนกลางท่ีสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงค์
ซ่ึงพวกเขาได้มีเจตนา โดยตอ้งไม่เป็นการขดัขวางหรือรุกล ้ าต่อสิทธิท่ีถูกตอ้งตามกฎหมายของ
เจา้ของหอ้งชุดอ่ืน และทรัพยส่์วนกลางจะอยูภ่ายใตสิ้ทธิร่วมกนัในการสนบัสนุน การเขา้ถึง การใช ้
และความเพลิดเพลินโดยเจา้ของชุดทั้งหมด ยกเวน้ตามท่ีก าหนดไวใ้นตราสารอาคารชุด251 แต่ใน
กรณีท่ีส่วนใด ๆ ของทรัพย์ส่วนกลางท่ีได้ก าหนดให้เป็นทรัพย์ส่วนกลางอันจ ากัด (Limited 
Common Elements) จะใชไ้ดเ้ฉพาะโดยเจา้ของหอ้งชุดซ่ึงการใชข้องพวกเขามีขอ้ระบุการใชใ้นตรา
สารอาคารชุด โดนมีเง่ือนไขวา่ เจา้ของห้องชุดใด ๆ ของห้องชุดซ่ึงการใชท้รัพยส่์วนกลางอนัจ ากดั
ไดถู้กหวงห้ามนั้นอาจท าสัญญาเช่าหรือไดรั้บใบอนุญาตการใช้ทรัพยส่์วนกลางอนัจ ากดั ส าหรับ
ช่วงระยะเวลาเร่ิมตน้ไดไ้ม่เกิน 1 ปี252 

ในกรณีของงานจ าเป็นในการบ ารุงรักษา การซ่อมแซม และการทดแทนของ
ทรัพยส่์วนกลาง และการสร้างของส่วนเพิ่มเติมหรือส่วนปรับปรุงใด ๆ ในทรัพยส่์วนกลาง เจา้ของ
ห้องชุดจะกระท าการใด ๆ ดงักล่าวนั้น จะตอ้งด าเนินการเฉพาะตามท่ีไดก้ าหนดไวใ้นขอ้ 4.1 ของ
ขอ้ท่ี 4. ในบทท่ี 3 เร่ืองสิทธิของเจา้ของห้องชุดตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม 
section 47-74) ในค าแถลงการณ์ และในขอ้บงัคบัของอาคารชุดเท่านั้น253 

ส่วนประเด็นเร่ืองสิทธิของเจา้ของห้องชุดหรือเจา้ของร่วมตามพระราชบญัญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 สามารถแยกไดเ้ป็น 2 ประเภทเช่นเดียวกบั Condominium Act 1976 (chapter 
825) กล่าวคือ สิทธิในผลประโยชน์ของหอ้งชุด และสิทธิในผลประโยชน์ของทรัพยส่์วนกลาง 

1. สิทธิในผลประโยชน์ของหอ้งชุด 
เจา้ของห้องชุดจะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลท่ีเป็นของตน กล่าวคือ มี

กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลท่ีเป็นของตน254 ซ่ึงทรัพยส่์วนบุคคลนอกจากจะหมายถึงหอ้งชุดแลว้ 
ยงัหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีอาจจดัไวใ้ห้เป็นของห้องชุดเป็นการเฉพาะแต่ละราย
โดยระบุไวใ้นค าขอจดทะเบียนอาคารชุดให้เป็นทรัพยส่์วนบุคคล ซ่ึงอาจอยูติ่ดต่อเป็นอนัเดียวกบั
ห้องชุดหรือแยกไปอยู่อีกส่วนหน่ึงของห้องชุดก็ได้ เช่น ห้อง ใต้ถุน ท่ีจอดรถ ท่ีดินส าหรับท า
                                                           

250 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74.(b)(3) 
251 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74.(b)(4) 
252 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74.(b)(4) 
253 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74.(b)(5) 
254 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 13 วรรคแรก 
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สวนหย่อม เป็นตน้255 แต่ทั้งน้ี กรรมสิทธ์ิในห้องชุดจะมิอาจแบ่งแยกได้256 แมจ้ะมีผูถื้อกรรมสิทธ์ิ
ในห้องชุดร่วมกนักว่า 2 คนข้ึนไป ก็ไม่อาจแบ่งแยกกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได ้และในระหว่างห้อง
ชุดนั้น ส่วนท่ีเป็นพื้นห้อง ผนังกั้นห้องท่ีแบ่งระหว่างห้องชุดใด ให้ถือว่าเป็นกรรมสิทธ์ิรวมของ
เจา้ของร่วมระหวา่งห้องชุดนั้น และการใชสิ้ทธิเก่ียวกบัทรัพยด์งักล่าวให้เป็นไปตามขอ้บงัคบัของ
อาคารชุด257 

อยา่งไรก็ดี แมเ้จา้ของห้องชุดจะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลท่ีเป็นของตน
ท่ีสามารถจะใชส้อย จ าหน่าย โอน ใหเ้ช่า หรือก่อใหเ้กิดภาระติดพนัใด ๆ ไดต้ามหลกักรรมสิทธ์ิใน
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 1336 แต่เน่ืองจากระบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดมีลกัษณะ
พิเศษเฉพาะการใช้ภายในอาคารชุดเท่านั้นตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดังนั้น จึงมี
ขอ้ยกเวน้จากหลกักรรมสิทธ์ิทัว่ไปว่าเจา้ของห้องชุดจะกระท าการใด ๆ ต่อทรัพยส่์วนบุคคลของ
ตนอนัอาจจะเป็นการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง ความมัน่คง การป้องกนัความเสียหายต่อตวั
อาคาร หรือการอ่ืนตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของอาคารชุดมิได้258 รวมถึงการก่อสร้าง ตกแต่ง 
ปรับปรุง เปล่ียนแปลง หรือต่อเติมห้องชุดของตนท่ีมีผลกระทบต่อทรัพยส่์วนกลางหรือลกัษณะ
ภายนอกของอาคารชุดโดยค่าใช้จ่ายของผูน้ั้นเองซ่ึงตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของ
จ านวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้ งหมดในท่ีประชุมใหญ่ในการอนุมัติก่อนกระท าการ
ดังกล่าว259 โดยเจ้าของร่วมไม่อาจปฏิเสธข้อบังคับของอาคารชุดโดยอ้างหลักกรรมสิทธ์ิตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งได ้และเม่ือเจา้ของร่วมไดส้มคัรใจในการซ้ือห้องชุดก็ตอ้งถือวา่เจา้ของร่วม
ไดส้มคัรใจท่ีจะตอ้งรับรู้ขอ้จ ากดัและตอ้งปฏิบติัตามขอ้บงัคบัของอาคารชุด260 

ในกรณี ท่ีอาคารชุดถูกเวนคืนบางส่วนตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ์ให้เจา้ของร่วมซ่ึงถูกเวนคืนห้องชุดหมดสิทธิในทรัพยส่์วนกลางท่ีเหลือจากการถูก
เวนคืน ในกรณีน้ีให้นิติบุคคลอาคารชุดจดัการให้เจา้ของร่วมซ่ึงไม่ถูกเวนคืนห้องชุดร่วมกนัชดใช้
ราคาให้แก่เจ้าของร่วมซ่ึงหมดสิทธิไปดังกล่าว ทั้ งน้ี ตามอัตราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละคนมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง และเพื่อประโยชน์ในการชดใช้ราคาให้แก่เจา้ของร่วมซ่ึงหมดสิทธิ

                                                           
255 ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 4-5. 
256 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 12 
257 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 13 วรรคสอง 
258 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 13 วรรคสาม 
259 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 48(3) 
260 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 8716/2554 
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ไปดงักล่าว ให้ถือวา่หน้ีเพื่อชดใชร้าคาดงักล่าวมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยส่์วนบุคคลของเจา้ของห้อง
ชุดซ่ึงไม่ถูกเวนคืนหอ้งชุด เช่นเดียวกบัค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 วรรคสอง261 

2. สิทธิในผลประโยชน์ของทรัพยส่์วนกลาง 
เจา้ของห้องชุดจะมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง262 และทรัพยส่์วนกลาง

เฉพาะท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยจ์ะถูกฟ้องเพื่อแบ่งแยกบงัคบัจ านองหรือบงัคบัให้ขายทอดตลาดแยก
จากทรัพยส่์วนบุคคลมิได้263 โดยอตัราส่วนในกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางของเจา้ของร่วมให้
เป็นไปตามอตัราส่วนระหวา่งเน้ือท่ีของหอ้งชุดแต่ละหอ้งชุดกบัเน้ือท่ีของหอ้งชุดทั้งหมดในอาคาร
ชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามขอ้ 3.1 ของขอ้ท่ี 3. ในบทท่ี 3 เร่ืองการยื่นค าขอจด
ทะเบียนอาคารชุด (ตามมาตรา 6)264 เน่ืองจากแต่เดิมนั้น ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ก่อนมีการแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 มีหลักเกณฑ์การ
ก าหนดอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางโดยอา้งอิงจากราคาของห้องชุด จึงส่งผลใหเ้กิด
ปัญหาเจา้ของโครงการหรือผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดก าหนดอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์
ส่วนกลางได้ตามอ าเภอใจอันเป็นการไม่เป็นธรรมต่อผู ้ซ้ือ กระทรวงมหาดไทยจึงได้เสนอ
หลกัเกณฑ์แกไ้ขใหม่ให้อตัราส่วนกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางอา้งอิงจากราคาประเมินจาก
ทางราชการเพื่อความเป็นธรรมต่อผูซ้ื้อ แต่คณะกรรมการกฤษฎีกาเห็นว่า การก าหนดอตัราส่วน
กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางโดยใชร้าคาห้องชุดเป็นเกณฑ์ในการอา้งอิงนั้นไม่สอดคลอ้งกบั
สภาพขอ้เท็จจริงท่ีเกิดข้ึน เน่ืองจากราคาห้องชุดยอ่มมีการข้ึนและลงตามกลไกตลาด จึงอาจส่งผล
ให้ผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางได้อตัราส่วนกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางท่ีไม
สอดคล้องกับราคาท่ีตนซ้ือมา จึงเห็นสมควรก าหนดให้ใช้เน้ือท่ีของห้องชุดเป็นเกณฑ์ในการ
ก าหนดอัตราส่วนกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง เพราะเน้ือท่ีของห้องชุดย่อมไม่มีการ
เปล่ียนแปลงแมว้่าจะมีการโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดก่ีคร้ังก็ตาม265 ดงันั้น การค านวณอตัราส่วน
กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางจึงตอ้งเป็นการรังวดัเน้ือท่ีของห้องชุด โดยสามารถแยกไดเ้ป็น 2 
กรณี266 

                                                           
261 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 34 
262 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 13 วรรคแรก 
263 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 16 
264 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 14 
265 ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. บันทึกเร่ืองเสร็จท่ี 710/2550. กรุงเทพมหานคร: ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. 

2550. อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 19-20. 
266 ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. บันทึกเร่ืองเสร็จท่ี 188/2538. กรุงเทพมหานคร: ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. 

2538. อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 21. 
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(1) ในกรณีห้องชุดท่ีมีผนังกั้นห้องเป็นโครงสร้าง และส่ิงก่อสร้างเพื่อความ
มัน่คงและเพื่อการป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคารชุดอนัเป็นทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 15(3) 
การรังวดัเน้ือท่ีของหอ้งชุดในกรณีน้ีจึงตอ้งรังวดัจากขอบผนงัดา้นในของหอ้งชุดนั้น 

(2) ในกรณีห้องชุดท่ีมีผนังกั้นห้องเป็นผนังกั้ นท่ีแบ่งระหว่างห้องชุดตาม
มาตรา 13 วรรคสอง อนัถือวา่เป็นกรรมสิทธ์ิรวมของเจา้ของร่วมระหวา่งหอ้งชุดนั้น การรังวดัเน้ือท่ี
ของห้องชุดในกรณีน้ีจึงตอ้งรังวดัโดยแบ่งผนงัระหวา่งห้องชุดคร่ึงหน่ึงเพื่อค านวณเน้ือท่ีของแต่ละ
หอ้งชุด 

มีขอ้สังเกตวา่ ค  าวา่ “กรรมสิทธ์ิรวม” ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยมี์
ความแตกต่างจากค าว่า “กรรมสิทธ์ิร่วม” ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 เน่ืองจาก
เจตนารมณ์ของการร่างพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีความตั้งใจจะให้ค  าทั้งสองมีความ
แตกต่างกนัในเร่ืองของผลทางกฎหมาย267 โดยค าวา่ กรรมสิทธ์ิร่วม มีลกัษณะเป็นการเฉพาะและใช้
บงัคบัเฉพาะตามความในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เท่านั้น แต่ค าวา่ กรรมสิทธ์ิรวม เป็น
ค าท่ีใชก้บัหลกักรรมสิทธ์ิทัว่ไปท่ีบงัคบัตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ดงันั้น ลกัษณะของ
กรรมสิทธ์ิร่วมตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 จึงเป็นหลักกรรมสิทธ์ิแบบเฉพาะท่ีใช้
บังคับกับระบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดเท่านั้ น  การบังคับตามกฎหมายจึงต้องบังคับตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงเป็นกฎหมายเฉพาะ มิใช่บงัคบัตามหลกักฎหมายทัว่ไปใน
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ตามหลกัในค าพิพากษาฎีกาท่ี 8719/2554, 10230/2553 เป็นตน้ 
ทั้งน้ี สิทธิในการจดัการและการใชท้รัพยส่์วนกลางของเจา้ของร่วมให้เป็นไปตามพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 และตามข้อบังคบัของอาคารชุด268 กล่าวคือ ต้องใช้สิทธิให้สอดคล้องกับ
วตัถุประสงคข์องทรัพยแ์ละไม่เป็นการขดัขวางการใชสิ้ทธิของเจา้ของร่วมรายอ่ืน และเป็นไปตาม
ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ๆ 

มีข้อสังเกตอีกประการว่า การอยู่อาศยัในอาคารชุดภายใต้พระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 มกัจะก าหนดให้ใช้เป็นท่ีอาศยัเท่านั้น ห้ามใชเ้พื่อประกอบกิจการหรือการคา้ 
แต่ภายหลงัมีการแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 จึงไดมี้
การบญัญติัถึงกรณีท่ีมีการจดัพื้นท่ีของอาคารชุดเพื่อประกอบการคา้ ตอ้งมีการจดัระบบการเขา้ออก
ในพื้นท่ีดงักล่าวเป็นการเฉพาะไม่ให้รบกวนความเป็นอยูโ่ดยปกติสุขของเจา้ของร่วม และห้ามผูใ้ด
ประกอบการคา้ในอาคารชุด เวน้แต่เป็นการประกอบการคา้ในพื้นท่ีของอาคารชุดท่ีจดัไวด้งักล่าว269 
                                                           

267 สภานิติบญัญติัแห่งชาติ. บันทึกกำรประชุมคณะกรรมกำรวิสำมัญ คร้ังท่ี 9/2522 ล.ว.26 ก.พ. 2522. กรุงเทพมหานคร: 
สภานิติบญัญติัแห่งชาติ. 2522. อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 15. 

268 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17 
269 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17/1 
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เพราะโดยหลักแล้ว อาคารชุดเป็นส่ิงท่ีใช้ส าหรับการอยู่อาศัยเป็นส าคัญจึงห้ามมิให้ผู ้ใด
ประกอบการคา้ในอาคารชุด แต่จากสภาพสังคมและเศรษฐกิจท่ีมีการพฒันาและเปล่ียนแปลงอยา่ง
ต่อเน่ือง จึงมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งเปิดช่องทางกฎหมายให้มีความยืดหยุน่รองรับการด าเนินการอ่ืน
ใดส าหรับการอยูอ่าศยัไดบ้างประการ ดงัเช่น การคา้ภายในอาคารชุด เป็นตน้ ดงัน้ี จึงเห็นวา่สมควร
ให้มีการประกอบการคา้ในอาคารชุดไดเ้ฉพาะพื้นท่ีท่ีมีการก าหนดให้เท่านั้น โดยตอ้งไม่เป็นการ
รบกวนความเป็นอยูโ่ดยปกติสุขของเจา้ของร่วม270 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองสิทธิของเจา้ของห้องชุดในระหวา่งรัฐคอนเนตทิคตั
และประเทศไทย พบว่าพื้นฐานของระบบกฎหมายอาคารชุดในทั้งสองประเทศมีการแบ่งระบบ
กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดออกเป็น 2 ส่วนเช่นเดียวกนั โดยเจา้ของห้องชุดจะมีกรรมสิทธ์ิหรือมีความ
เป็นเจา้ของในทรัพยส่์วนบุคคลหรือก็คือหอ้งชุดท่ีเป็นของตน และมีกรรมสิทธ์ิร่วมหรือเป็นเจา้ของ
ร่วมในทรัพยส่์วนกลางโดยคิดเป็นอตัราส่วนจากจ านวนทั้งหมด 100 ซ่ึงอตัราส่วนผลประโยชน์ใน
ทรัพยส่์วนกลางตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะปรากฏอยู่ในหนังสือส าคญัการจด
ทะเบียนอาคารชุดและข้อบังคบัของนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา  6 และมาตรา 32(7) แต่ใน 
Condominium Act 1976 (chapter 825) จะปรากฏอยู่ในค าแถลงการณ์พร้อมวิธีในการก าหนด
ผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางตาม section 47-70.(a)(6) โดยจะไม่ปรากฏอยู่ในขอ้บงัคบัอาคาร
ชุดดงัเช่นในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

ในส่วนของวิธีการค านวณอัตราส่วนผลประโยชน์ในทรัพย์ส่วนกลาง ตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดวา่อตัราส่วนในกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางของ
เจา้ของร่วมให้เป็นไปตามอตัราส่วนระหว่างเน้ือท่ีของห้องชุดแต่ละห้องชุดกบัเน้ือท่ีของห้องชุด
ทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 14 และใน Condominium Act 
1976 (chapter 825) ก็ใช้วิธีค  านวณโดยอา้งอิงจากขนาดของห้องชุดเช่นกนัตาม section 47-74.(b) 
(1) ดงันั้น การก าหนดว่าอตัราส่วนในกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางของทั้งสองประเทศจึงมี
ลกัษณะเป็นการก าหนดบงัคบัถึงวิธีการคิดค านวณอตัราส่วนในกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง
ไวช้ัดเจนโดยกฎหมาย ทั้งเป็นการก าหนดบงัคบัว่าตอ้งมีระบุไวใ้นเอกสารนับแต่ขอจดทะเบียน
ก่อตั้ งอาคารชุด คือ  หนังสือส าคัญการจดทะเบี ยนอาคารชุดและค าแถลงการณ์  แต่ใน
พระราชบัญญั ติอาคารชุด  พ .ศ . 2522 ก าหนดไว้เพี ยงท รัพย์ส่ วนกลางเฉพาะแต่ ท่ี เป็น
อสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้นท่ีจะถูกฟ้องเพื่อแบ่งแยกบงัคบัจ านองหรือบงัคบัให้ขายทอดตลาดแยกจาก
ทรัพยส่์วนบุคคลมิไดต้ามมาตรา 16 แต่ใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ไดร้ะบุวา่ทรัพย์

                                                           
270 คณะกรรมาธิการวิสามญั. รำยงำนกำรประชุมคณะกรรมำธิกำรวิสำมัญ คร้ังท่ี 2 ล.ว. 15 พ.ย. 2550. กรุงเทพมหานคร: 

สภานิติบญัญติัแห่งชาติ. 2550. อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 25. 
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ส่วนกลางทุกประเภทจะตอ้งคงอยู่ไม่อาจแบ่งแยกได้ตาม section 47-74.(b)(3) และจะไม่มีการริบ
ทรัพยห์รือการขายส่วนใด ๆ เพื่อภาษีท่ีคา้งช าระใด ๆ อาจกระท าได ้นอกจากเป็นการกระท าต่อแต่
ละห้องชุดซ่ึงภาษีค้างช าระ และจะไม่มีการริบทรัพยห์รือการขายส่วนปรับปรุงหรือทรัพย์สิน
โดยรวมเพื่อการคา้งช าระของภาษีอสังหาริมทรัพย ์การประเมินราคาพิเศษ หรือการเรียกเก็บเงิน ท่ี
อาจส่งผลกระทบต่อสิทธิการเป็นเจา้ของแก่แต่ละห้องชุดใด ๆ ได้ตาม section 47-79.(b) และใน
กรณีคา้งช าระค่าใช้จ่ายร่วมกนัหรือเงินประเมินใด ๆ ก็จะเกิดเพียงสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็น
ประกนัการช าระหน้ีเหนือห้องชุดซ่ึงตอ้งฟ้องร้องบงัคบัขายทอดตลาดห้องชุดดงักล่าวเท่านั้นตาม 
section 47-77.(a) ดงันั้น ตามกฎหมาย Condominium Act 1976 (chapter 825) ทรัพยส่์วนกลางทั้งท่ี
เป็นอสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพยย์อ่มมิอาจฟ้องร้องหรือบงัคบัคดีเพื่อขายช าระหน้ีใด ๆ ได้
เลยนอกจากกระท าต่อแต่ละหอ้งชุดเท่านั้น 

ในส่วนของการใช้ส่วนบุคคลนั้น ทั้งสองประเทศไดก้ าหนดไวต้รงกนัวา่การใช้
ทรัพยส่์วนกลางจะตอ้งเป็นไปตามขอ้บงัคบัของอาคารชุดตามมาตรา 17 และ section 47-74.(b)(4) 
และถึงแมเ้จา้ของห้องชุดจะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลท่ีเป็นของตน แต่เจา้ของห้องชุดจะ
กระท าการใด ๆ ต่อทรัพยส่์วนบุคคลของตนอนัอาจจะเป็นการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง 
ความมั่นคง การป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคาร การค้า หรือการอ่ืนใดตามท่ีก าหนดไวใ้น
ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดมิไดต้ามมาตรา 13 วรรคสาม, มาตรา 17/1 และ section 47-75.(b) 
แต่ทั้งน้ี มีขอ้สังเกตวา่ Condominium Act 1976 (chapter 825) กลบัมีการอนุญาตใหก้ระท าการใด ๆ 
อนัอาจท าให้เป็นอนัตรายต่อความมัน่คงหรือความปลอดภยัของทรัพยสิ์น ลดมูลค่าของส่ิงดงักล่าว
หรือท าให้เส่ือมลงซ่ึงอ านาจเหนือภารยทรัพย์ สิทธิ สิทธิต่อเน่ือง หรือผลประโยชน์อ่ืน ๆ ท่ี
ประกอบเป็นทรัพยส่์วนกลางหากมีการยินยอมเป็นเอกฉันท์ของเจา้ของห้องชุดอ่ืนทั้งหมด ตาม 
section 47-75.(b) 

อย่างไรก็ดี ในส่วนของการก่อสร้าง ตกแต่ง ปรับปรุง เปล่ียนแปลง หรือต่อเติม
ห้องชุดของตนท่ีมีผลกระทบต่อทรัพยส่์วนกลางหรือลกัษณะภายนอกของอาคารชุดโดยค่าใชจ่้าย
ของผูน้ั้นเอง ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึง
ของจ านวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้ งหมดในท่ีประชุมใหญ่  ตามมาตรา 48(3) แต่ใน 
Condominium Act 1976 (chapter 825) ถือเป็นอ านาจของสมาคมเจา้ของห้องชุด โดยเจา้ของห้อง
ชุดใดจะกระท าการดงักล่าวตอ้งไดรั้บอนุมติจากสมาคมเจา้ของห้องชุดเช่นเดียวกนั แต่ในกรณีท่ีมี
การจัดตั้ งคณะกรรมการควบคุมเก่ียวกับสถาปัตยกรรมก็ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ
ดงักล่าว เวน้แต่อยูใ่นขอบเขตท่ีตอ้งห้ามโดยตราสารอาคารชุดและอยูภ่ายใตข้อ้จ ากดัและการจ ากดั
ใด ๆ ท่ีไดก้  าหนดโดยตราสารอาคารชุดตาม section 47-80a.(a)(3) ซ่ึงในพระราชบญัญติัอาคารชุด 

https://dict.longdo.com/search/%E0%B9%80%E0%B8%81%E0%B8%B5%E0%B9%88%E0%B8%A2%E0%B8%A7%E0%B8%81%E0%B8%B1%E0%B8%9A%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%9B%E0%B8%B1%E0%B8%95%E0%B8%A2%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%A1
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พ.ศ. 2522 มิไดมี้บทบญัญติัใด ๆ ท่ีเก่ียวกบัการจดัตั้งผูเ้ช่ียวชาญและมอบอ านาจในการอนุมติัการ
ด าเนินการดงักล่าว 

มีข้อสังเกตว่า เน่ืองจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) มีการแบ่งทรัพย์
ส่วนกลางออกเป็น 2 ประเภท คือ ทรัพยส่์วนกลางทัว่ไปและทรัพยส่์วนกลางอนัจ ากดั นอกจากการ
ใช้ทรัพยส่์วนกลางทัว่ไปตามท่ีกล่าวมาในขา้งตน้แลว้ ในกรณีเฉพาะทรัพยส่์วนกลางอนัจ ากดัจะ
ใช้ไดเ้ฉพาะโดยเจา้ของห้องชุดซ่ึงการใชข้องพวกเขามีขอ้ระบุการใชใ้นตราสารอาคารชุด แต่ทั้งน้ี 
เจา้ของห้องชุดซ่ึงการใช้ทรัพยส่์วนกลางอนัจ ากดัได้ถูกหวงห้ามนั้นอาจท าสัญญาเช่าหรือไดรั้บ
ใบอนุญาตการใช้ทรัพยส่์วนกลางอนัจ ากดัส าหรับช่วงระยะเวลาเร่ิมตน้ไดไ้ม่เกิน 1 ปีตาม section 
47-74.(b)(4) ซ่ึงหลกัการทางกฎหมายดงักล่าวน้ียงัไม่มีปรากฏชดัเจนในพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ .ศ. 2522 แต่ตามมาตรา 18 วรรคสอง มีบทบัญญัติว่าข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดอาจ
ก าหนดให้เจา้ของร่วมรายใดจ่ายเงินค่าใช้จ่ายจากทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 18 เป็นการเฉพาะ
รายได ้ดงันั้น ขอ้บงัคบันิติบุคคลอาจก าหนดให้ทรัพยส่์วนกลางใด ๆ อาจถูกใชห้รือเป็นประโยชน์
แก่เจา้ของร่วมบางรายไดโ้ดยเจา้ของร่วมดงักล่าวจะตอ้งเสียค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าว
โดยถือวา่เป็นค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 ดว้ย และเน่ืองจากมีเจา้ของร่วมบางรายท่ีตอ้งเสียค่าใชจ่้ายใน
เร่ืองดงักล่าว เจา้ของร่วมดงักล่าวเท่านั้นจึงจะมีสิทธ์ิออกเสียงในมติเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าวน้ี ผูไ้ม่เสีย
ค่าใช้จ่ายจึงไม่มีสิทธ์ิออกเสียงในเร่ืองดงักล่าวตามมาตรา 46 ซ่ึงบทบญัญติัดงักล่าวน้ีมีลกัษณะ
คล้ายการก าหนดให้ทรัพยส่์วนกลางบางอย่างกลายเป็นทรัพยส่์วนกลางอนัจ ากดัตามกฎหมาย 
Condominium Act 1976 (chapter 825) 

4.2 ข้อผูกพนัและความรับผดิของเจ้าของห้องชุด 
ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) ของรัฐคอนเนตทิคตั เจา้ของห้องชุด 

หรือผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพย์ (tenant) ของเจ้าของดังกล่าว หรือลูกจ้างของเจ้าของและผู ้
ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ หรือบุคคลอ่ืนใดท่ีอาจอยู่ในลกัษณะการใช้ทรัพยสิ์นหรือส่วนใด ๆ 
ของทรัพยสิ์นนั้นท่ีไดเ้สนอแก่บทบญัญติัตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) จะตอ้งผูกพนั
และอยูภ่ายใตก้ฎหมายดงักล่าว และอยูภ่ายใตค้  าแถลงการณ์และขอ้บงัคบัของอาคารชุดของสมาคม
เจา้ของห้องชุด271 โดยขอ้ตกลง ค าวนิิจฉยั และการพิจารณาการก าหนดใด ๆ โดยชอบดว้ยกฎหมาย
ทั้งหมดท่ีท าโดยสมาคมเจา้ของห้องชุดตามการลงคะแนนเสียงของอตัราส่วนท่ีเป็นท่ียอมรับตาม 
Condominium Act 1976 (chapter 825) หรือค าแถลงการณ์หรือข้อบังคับของอาคารชุด  จะมีผล
ผูกพนัเจา้ของห้องชุดทั้งหมด272 โดยแต่ละเจา้ของห้องชุดและสมาคมเจา้ของห้องชุดจะมีสิทธิและ

                                                           
271 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-86.(a) 
272 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-86.(b) 
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หน้าท่ีเป็นไปตามบทบญัญติัใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ตราสารอาคารชุด รวมถึง
กฎและขอ้บงัคบัท่ีไดน้ าไปใช้ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) หากมีความลม้เหลวใน
การด าเนินการให้เป็นไปตามการดังกล่าว จะเป็นเหตุส าหรับการด าเนินการในการเรียกคืน
ค่าเสียหาย หรือเพื่อค าสั่งคุม้ครองชัว่คราว หรือเพื่อการบรรเทาความเสียหายอ่ืนใดแก่ฝ่ายซ่ึงน ามา
ซ่ึงการด าเนินการดงักล่าวอาจมีสิทธิ ทั้งน้ี การด าเนินการดงักล่าวอาจไดน้ ามาโดยสมาคมเจา้ของ
หอ้งชุดต่อเจา้ของห้องชุดใด ๆ หรือโดยเจา้ของห้องชุดท่ีไดเ้สียหายในนามของตนเอง หรือเป็นการ
ฟ้องคดีในนามกลุ่มบุคคลในกรณีใด ๆ ท่ีเหมาะสม และถา้การด าเนินการใด ๆ ดงักล่าวเป็นผลใน
ค าพิพากษาหรือค าสั่งช้ีขาดตดัสินคดีสุดทา้ยเห็นด้วยกบัฝ่ายท่ีฟ้องคดีการด าเนินการดงักล่าว ค า
พิพากษาหรือค าสั่งช้ีขาดตดัสินคดีดังกล่าวอาจรวมเข้าด้วยกันกับบทบญัญัติเพื่อค่าธรรมเนียม
ทนายความท่ีเหมาะสมกบัท่ีไดก้ าหนดในค าพิพากษาหรือค าสั่งช้ีขาดตดัสินคดีดงักล่าวท่ีจะตอ้ง
ช าระโดยฝ่ายหน่ึงต่อผูท่ี้ค  าสั่งช้ีขาดตดัสินคดีดงักล่าวไดร้ะบุ273 

เจา้ของห้องชุด เจา้หนา้ท่ี หรือกรรมการของสมาคมไม่ตอ้งรับผิดเป็นการส่วนตวั
ส าหรับกรณีดงัต่อไปน้ี โดยรับผิดเพียงเท่าอ านาจความเป็นเจา้ของในอตัราส่วนของผลประโยชน์
ในทรัพยส่์วนกลางดงักล่าว ยกเวน้ไดร้ะบุไวใ้นสัดส่วนของอตัราส่วนในผลประโยชน์ในทรัพย์
ส่วนกลาง274  

(1) ค่าเสียหายท่ีเป็นผลจากการบาดเจ็บท่ีเกิดจากหรือในความเก่ียวเน่ืองกบัทรัพย์
ส่วนกลาง หรือ  

(2) ความรับผดิหรือหน้ีสินท่ีไดก่้อให้เกิดข้ึนโดยสมาคมเจา้ของห้องชุด กรรมการ 
และตวัแทนของสมาคมเจา้ของหอ้งชุด 

ส่วนขอ้ผูกพนัและความรับผิดของเจา้ของห้องชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ในประเทศไทยนั้ น โดยหลักการแล้ว เจ้าของร่วมย่อมผูกพันต้องปฏิบัติตามตาม
ข้อก าหนดท่ีบัญญัติไวใ้นพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และข้อบงัคบัของอาคารชุด แต่
อยา่งไรก็ดี ไม่มีบทบญัญติัในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้  าหนดบงัคบัถึงเร่ืองดงักล่าว
ไวโ้ดยตรง รวมถึงความผูกพนัของเจา้ของร่วมอนัมีต่อการด าเนินการใด ๆ โดยนิติบุคคลอาคารชุด
ก็มิไดมี้การบญัญติัไวเ้ช่นกนั แต่ไดบ้ญัญติับงัคบัไวโ้ดยออ้มให้เจา้ของร่วมตอ้งร่วมออกค่าใช้จ่าย
จากการด าเนินการใด ๆ เก่ียวกบัการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางรวมถึงการให้บริการ
ส่วนรวมตามมาตรา 18 แทน และตามแนวค าพิพากษาของศาลเก่ียวกบัขอ้พิพาทในอาคารชุดจะ
อา้งอิงถึงพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และขอ้บงัคบัของอาคารชุดเป็นส าคญัในการวินิจฉยั

                                                           
273 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-75.(a) 
274 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-75.(c) 
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ถึงสิทธิและหน้าท่ีของเจา้ของร่วม นอกจากน้ี พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522ยงัไดก้ าหนด
ความรับผดิทางอาญาของเจา้ของร่วมไวใ้นกรณีดงัต่อไปน้ี 

(1) ในกรณีท่ีมีการจดัพื้นท่ีของอาคารชุดเพื่อประกอบการคา้ เจา้ของร่วมรายใด
ประกอบการค้าในอาคารชุดนอกพื้นท่ีของอาคารชุดท่ีจดัไวใ้ห้275 ต้องระวางโทษปรับไม่เกิน 
50,000 บาท และปรับอีกไม่เกินวนัละ 5,000 บาทตลอดเวลาท่ีฝ่าฝืนอยู่276 

(2) ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมท าการก่อสร้าง ตกแต่ง ปรับปรุง เปล่ียนแปลงหรือต่อเติม
ห้องชุดของตนเองท่ีมีผลกระทบต่อทรัพยส่์วนกลางหรือลกัษณะภายนอกของอาคารชุด277 ตอ้ง
ระวางโทษปรับไม่เกิน 100,000 บาท278 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองขอ้ผูกพนัและความรับผิดของเจา้ของห้องชุดใน
ระหว่างรัฐคอนเนตทิคัตและประเทศไทย พบว่า Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้มี
บทบญัญติัไวอ้ย่างชัดเจนใน section 47-86.(a) และ section 47-86.(b) ว่าบรรดาผูค้รอบครองห้อง
ชุดจะต้องผูกพนัตามท่ีก าหนดไวใ้น Condominium Act 1976 (chapter 825) ค าแถลงการณ์ และ
ขอ้บงัคบัอาคารชุด รวมถึงขอ้วนิิจฉยั การพิจารณาก าหนด และสัญญาใด ๆ โดยชอบดว้ยกฎหมายท่ี
ท าโดยสมาคมเจา้ของห้องชุดตามการลงคะแนนเสียงของอตัราส่วนท่ีเป็นท่ียอมรับ ซ่ึงหากบุคคล
ใดไม่ปฏิบติัตามขอ้ก าหนดดงักล่าวยอ่มถูกเรียกค่าเสียหายไดโ้ดยสมาคมเจา้ของห้องชุดต่อเจา้ของ
ห้องชุดใด ๆ หรือโดยเจา้ของห้องชุดท่ีไดเ้สียหายในนามของตนเองตาม  section 47-75.(a) แต่ใน
พระราชบญัญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 มิได้ก าหนดไวอ้ย่างชัดเจนเช่นใน Condominium Act 1976 
(chapter 825) แต่โดยหลักการพื้นฐานแล้ว เจ้าของร่วมทุกรายย่อมต้องผูกพนักับบทบญัญัติใน
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 และข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดเช่นกันตามนัยค า
พิพากษาฎีกาท่ี 8716/2554 แต่ทั้งน้ี กลบัไม่ปรากฏว่าเจา้ของร่วมจะตอ้งผูกพนักบันิติบุคคลอาคาร
ชุดในผลของค าพิพากษาในคดีท่ีด าเนินการโดยนิติบุคคลอาคารชุด และไม่ปรากฏอ านาจใด ๆ แก่
นิติบุคคลอาคารชุดในการเรียกค่าเสียหายอันเกิดจากการฝ่าฝืนข้อก าหนดดังกล่าว แต่กลับมี
บทบญัญติัลงโทษปรับทางอาญาในการฝ่าฝืนบทบญัญติัในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ .ศ. 2522 
บางขอ้คือ มาตรา 17/1 และมาตรา 48(3) เท่านั้น และจะน าไปสู่ประเด็นปัญหาเร่ืองนิติบุคคลอาคาร
ชุดมีอ านาจฟ้องไดเ้พียงบุคคลภายนอกซ่ึงผูเ้ขียนจะไดก้ล่าวต่อไปในขอ้ท่ี 6. ดงันั้น หากเกิดความ
เสียหายข้ึนจากกรณีฝ่าฝืนบทบญัญติัในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และขอ้บงัคบัของนิติ

                                                           
275 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17/1 
276 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 65 
277 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 48(3) 
278 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 72 
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บุคคลอาคารชุด ตอ้งน าบทบญัญติัความรับผดิทางแพ่งในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าปรับ
ใชบ้งัคบั 

มีขอ้สังเกตว่า ใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ไดมี้การบญัญติัก าหนด
ถึงความรับผิดในกรณีอ่ืน ๆ เช่น ความเสียหายอนัเกิดจากหรือเก่ียวเน่ืองกบัทรัพยส่์วนกลางหรือ
หน้ี และความรับผดิหรือหน้ีท่ีก่อใหเ้กิดข้ึนโดยสมาคมเขา้ของหอ้งชุดไวใ้น section 47-75.(c) อยา่ง
ชัดเจนว่าเจา้ของร่วมต้องรับผิดเพียงใด แต่ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิได้บญัญัติ
กล่าวถึงเร่ืองดงักล่าวไวเ้ลย ซ่ึงอาจตอ้งบงัคบัตามหลกักฎหมายแพ่งทัว่ไปตามประมวลกฎหมาย
แพง่และพาณิชย ์

4.3 ความรับผิดเพ่ือสิทธิเหนือทรัพย์สินเพ่ือเป็นประกันการช าระหนี้ในการโอนสิทธิ
ของห้องชุด 

ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) ของรัฐคอนเนตทิคตั ภายหลงัการจด
ทะเบียนค าแถลงการณ์ตามท่ีก าหนดใน Condominium Act 1976 (chapter 825) และในขณะท่ี
ทรัพย์สินยงัคงอยู่ภายใต้บังคับของกฎหมาย Condominium Act 1976 (chapter 825) สิทธิเหนือ
ทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ี (Lien)279 หรือภาระติดพนั (Encumbrance) ใด ๆ จะเกิดข้ึน
หรือไดก่้อตั้งข้ึนก็แต่เฉพาะต่อแต่ละห้องชุดและอตัราส่วนของผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้น
พื้นท่ีส่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีประกอบกบัห้องชุดดงักล่าวเท่านั้น โดยอยูใ่นลกัษณะ
เดียวกนัและภายใตเ้ง่ือนไขอยา่งเดียวกนัในทุก ๆ ประเด็นตามสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนั
การช าระหน้ีหรือภาระติดพนัท่ีอาจเกิดข้ึนหรือไดก่้อตั้งข้ึนเหนือหรือมีต่อการแบ่งแยกแปลงท่ีดิน 
(Parcel) อ่ืนใดในอสังหาริมทรัพย ์(Real Property) ท่ีอยูภ่ายใตค้วามเป็นเจา้ของของแต่ละราย โดยมี
เง่ือนไขว่า การปฏิบติัของแรงงาน (Labor Performed) หรือวตัถุตกแต่ง (Materials Furnished) ท่ีได้
ตกแต่งด้วยความยินยอมหรือตามค าขอของเจา้ของห้องชุดหรือตวัแทนของเขาจะไม่เป็นพื้นฐาน
เพื่อการยื่นสิทธิเหนือทรัพยสิ์นของผูจ้ดัเตรียมแรงงานหรืออุปกรณ์ (Mechanic’s Lien) ต่อห้องชุด
หรือทรัพย์สินอ่ืนใดของเจ้าของห้องชุดอ่ืนใดท่ีไม่ได้ยินยอมอย่างชัดแจ้งหรือร้องขอในเร่ือง
เดียวกนั ยกเวน้ว่าการยินยอมอย่างชัดแจง้ดงักล่าวจะถือว่าได้ให้โดยเจา้ของของห้องชุดใด ๆ ใน
กรณีของการซ่อมแซมฉุกเฉิน280 

อย่างไรก็ดี ถ้าในการปฏิบัติของแรงงานหรือวตัถุท่ีได้ตกแต่งส าหรับพื้นท่ี
ส่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกได้รับอ านาจโดยสมาคมเจ้าของห้องชุด  ผูจ้ ัดการหรือ
คณะกรรมการ ตามค าแถลงการณ์หรือขอ้บงัคบัของอาคารชุด จะถือวา่ไดด้ าเนินการหรือไดต้กแต่ง

                                                           
279 ผูเ้ขียนไดอ้ธิบายถึงสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพ่ือเป็นประกนัการช าระหน้ีหรือ Lien ไวแ้ลว้ในขอ้ท่ี 2. 
280 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-82.(a) 
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ดว้ยความยินยอมอย่างชัดแจง้ของแต่ละเจา้ของห้องชุดและจะเป็นพื้นฐานเพื่อการยื่นสิทธิเหนือ
ทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีของช่าง (Mechanic’s Lien) ต่อแต่ละห้องชุด281 โดยจะบงัคบั
โดยวธีิดงัต่อไปน้ี282 

(1) ถา้สิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีมีต่อหอ้งชุดตั้งแต่สองห้อง
ข้ึนไปจะมีผล เจา้ของในห้องชุดดงักล่าวอาจถอดถอนห้องชุดของเขาและอตัราส่วนของเขาใน
ผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้นพื้นท่ีส่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีประกอบกบัห้อง
ชุดของเขาจากสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีดงักล่าว โดยการช าระเงินตามการ
แบ่งส่วนหรือตามสัดส่วนจ านวนเงินท่ีถือวา่เป็นของห้องชุดของเขา 

(2) การช าระเงินของแต่ละรายจะค านวณโดยการอ้างอิงถึงอัตราส่วนของ
ผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้นทรัพยส่์วนกลางในค าแถลงการณ์ 

(3) ภายหลงัการช าระเงิน การหลุดพน้ หรือการชดเชยโดยวิธีอ่ืนใดของห้องชุด
ดงักล่าวและอตัราส่วนของผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้นพื้นท่ีส่วนกลางและส่ิงอ านวยความ
สะดวกท่ีประกอบกบัห้องชุดนั้น หลงัจากนั้นห้องชุดดงักล่าวและอตัราส่วนของผลประโยชน์ท่ีไม่
อาจแบ่งแยกไดใ้นพื้นท่ีส่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีประกอบกบัห้องชุดนั้นจะเป็นอิสระ
และปลอดจากสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีซ่ึงไดช้ าระ ไดรั้บการชดเชย หรือ
ได้หลุดพน้เช่นว่านั้น ทั้งน้ี การช าระเงิน การชดเชย หรือการหลุดพน้ดงักล่าวจะตอ้งไม่เป็นการ
ขดัขวางผูถื้อสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีจากการด าเนินการใชบ้งัคบัสิทธิของ
เขาต่อห้องชุดและอตัราส่วนของผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้นพื้นท่ีส่วนกลางและส่ิงอ านวย
ความสะดวกท่ีประกอบกบัห้องชุดดงักล่าวท่ียงัมิไดช้ าระ ไดรั้บการชดเชย หรือไดห้ลุดพน้เช่นว่า
นั้น 

ในกรณีความรับผิดต่อสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีเก่ียวกบั
การโอนสิทธิในห้องชุดนั้น Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้ก าหนดว่าในเวลาของการ
โอนสิทธิคร้ังแรกของแต่ละห้องชุด ยกเวน้การโอนโดยการยดึทรัพยห์รือการใหห้นงัสือส าคญัแทน
การยึดทรัพย์ (Deed in Lieu of Foreclosure) หรือในเวลาได้รับโอนสิทธิและข้อผูกพันของผู ้
แถลงการณ์จากตวัผูแ้ถลงการณ์ ทุก ๆ การจ านอง (Mortgage) และสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็น
ประกนัการช าระหน้ี (Lien) อ่ืน ยกเวน้การจ านองและสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระ
หน้ีท่ียงัไม่ครบก าหนดและไม่สามารถช าระไดต้ามท่ีไดรั้บอนุญาตตามขอ้ 3.1 ของขอ้ท่ี 3. ในบทท่ี 
3 เร่ืองการท าค าแถลงการณ์เพื่อขอจดทะเบียนอาคารชุดทั่วไปตาม  Condominium Act 1976 

                                                           
281 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-82.(a) 
282 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-82.(b) 
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(chapter 825) (ตาม section 47-70.(d)) ท่ีมีผลกระทบต่อห้องชุดรวมถึงอตัราส่วนของผลประโยชน์
ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดข้องหอ้งชุดดงักล่าวในทรัพยส่์วนกลาง จะไดรั้บการช าระและการชดเชยตามท่ี
ปรากฏในบนัทึก เวน้แต่เป็นกรณีห้องชุดท่ีได้โอนนั้นและอตัราส่วนของผลประโยชน์ท่ีไม่อาจ
แบ่งแยกไดใ้นทรัพยส่์วนกลางของห้องชุดดงักล่าวจะไดรั้บการปล่อยจากการจ านองและสิทธิเหนือ
ทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีนั้นโดยได้บนัทึกการปลดจ านองบางส่วน283 โดยถือเป็น
หนา้ท่ีของผูซ้ื้อหรือเจา้ของหอ้งชุดในการช าระหน้ีดงักล่าวตาม section 47-82.(b) 

ส่วนในกรณี ท่ี เจ้าของห้องชุดประสงค์จะขายห้องชุดของตนแก่ผู ้อ่ืน ตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้  าหนดวา่เจา้ของห้องชุดตอ้งมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเก่ียวกบัห้องชุดตามหลกัเกณฑ์ของตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยน าหนงัสือ
กรรมสิทธ์ิห้องชุด (อ.ช. 2) มาจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีซ่ึงมีอ านาจจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเก่ียวกบัห้องชุด284 ซ่ึงรวมถึงการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดอนัเน่ืองมาจากการขาย
ทอดตลาดตามค าสั่งศาลดว้ย285 โดยในการโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดให้แก่บุคคลหน่ึงบุคคลใดซ่ึง
ไม่เป็นการโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดให้แก่บุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือ
กรรมสิทธ์ิรวม จะกระท าไดต่้อเม่ือไดจ้ดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว้เท่านั้น หากยงัไม่มีการจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ผูข้อโอนและผูข้อรับโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดดงักล่าวตอ้งยื่นค าขอ
โอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดพร้อมกบัค าขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด โดยมีส าเนาขอ้บงัคบัและ
หลกัฐานในการจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี286 

ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งถือว่าเป็นทรัพยส่์วนกลาง คือ ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด 
(มาตรา 15(1)) หรือท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั (มาตรา 15(2)) ไดติ้ดการจ านองอยู่
ก่อนจดทะเบียนอาคารชุด แต่ผูรั้บจ านองไดย้นิยอมใหจ้ดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 7 วรรคสาม 
เม่ือออกหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด (อ.ช. 2) พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะตอ้งระบุให้ผูข้อจดทะเบียนเป็นผู ้
มีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดและจดแจง้การจ านองนั้นในหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดทุกฉบบั พร้อมทั้ง
ระบุจ านวนเงินท่ีผูรั้บจ านองจะได้รับช าระหน้ีจากห้องชุดแต่ละห้องชุด โดยค านวณจ านวนเงิน
ดงักล่าวตามอตัราส่วนแห่งกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางไวใ้นสารบญัส าหรับจดทะเบียนดว้ย โดย
เม่ือไดอ้อกหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดดงักล่าวแลว้ ใหถื้อวา่หอ้งชุดแต่ละห้องเป็นประกนัหน้ีจ านอง
เฉพาะส่วนท่ีระบุไวใ้นหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดนั้น287 ทั้ งน้ี เจ้าของห้องชุดในแต่ละห้องชุด
                                                           

283 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-87.(a) 
284 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 28 และมาตรา 29 วรรคแรก 
285 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 8711/2554 
286 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 31 วรรคแรกและวรรคส่ี 
287 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 22 
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สามารถไถ่ถอนการจ านองดงักล่าวขา้งตน้ไดใ้นทนัทีและไดห้้องชุดไปโดยปลอดจ านองแมก้ารจด
ทะเบียนอาคารชุดจะยงัไม่เสร็จสมบูรณ์ตามมาตรา 7 โดยผลของมาตรา 20 

อยา่งไรก็ดี ในกรณีท่ีพนักงานเจา้หน้าท่ีไดจ้ดแจง้การจ านองอสังหาริมทรัพยใ์น
หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดตามท่ีไดก้ล่าวมาแลว้ขา้งตน้ (มาตรา 22) การจ าหน่ายห้องชุดแต่ละห้อง
ในคร้ังแรกโดยผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดซ่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดจะ
จ าหน่ายห้องชุดนั้นให้ผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดได้รับโอนไปโดยปลอดจ านอง288 เน่ืองจาก
กฎหมายตอ้งการใหผู้ซ้ื้อห้องชุดจากผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดในการจ าหน่ายคร้ังแรกไดห้้องชุดไป
โดยปลอดจ านองอนัเป็นการคุม้ครองทั้งผูซ้ื้อและผูข้าย ส่วนจะด าเนินการปลดจ านองอย่างไรนั้น
แลว้แต่เจา้ของอาคารชุดกบัผูซ้ื้อในคร้ังแรกจะตกลงกนัเอง289 

บทบญัญติัทางกฎหมายดงักล่าวจึงเป็นการแกไ้ขขอ้ขดัขอ้งตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย ์เร่ืองจ านอง มาตรา 716 ท่ีก าหนดวา่การจ านองถึงแมจ้ะไดช้ าระหน้ีบางส่วนแลว้ 
หากยงัมิไดช้ าระหน้ีโดยส้ินเชิง ผลแห่งการจ านองนั้นย่อมยงัคงมีอยู่และครอบไปถึงบรรดาส่วน
ของทรัพยสิ์นทุกส่วน ซ่ึงหากน าหลกัเกณฑ์ดงักล่าวตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าใช้
บงัคบักบัรูปแบบการอยู่อาศยัของอาคารชุด ย่อมท าให้เกิดผลเสียอย่างยิ่ง กล่าวคือ ถึงแมเ้จา้ของ
ห้องชุดรายใดไดท้  าการปลดหรือไถ่ถอนจ านองในห้องชุดส่วนของตนแลว้ แต่หากเจา้ของห้องชุด
รายอ่ืนยงัมิไดรั้บการปลดหรือไถ่ถอนจ านอง ห้องชุดท่ีไดท้  าการปลดหรือไถ่ถอนจ านองแลว้ก็ยอ่ม
ยงัคงติดจ านองอยูด่ว้ย290 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองความรับผดิเพื่อสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนั
การช าระหน้ีในการโอนสิทธิของห้องชุดในระหวา่งรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทย พบว่าสิทธิ
เหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ี (Lien) ในสหรัฐอเมริกาถือเป็นบุริมสิทธิพิเศษชนิด
หน่ึงซ่ึงมีหลายรูปแบบอนัรวมถึงรูปแบบของการจ านองทรัพยสิ์นเพื่อประกนัการช าระหน้ีด้วย 
ดงันั้น การจ านองทรัพยสิ์นเพื่อประกนัการช าระหน้ียอ่มถือเป็นสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนั
การช าระหน้ีเช่นเดียวกนัตามกฎหมายสหรัฐอเมริกา ซ่ึงหากเทียบเคียงกบัหลกักฎหมายในประเทศ
ไทยก็เทียบเคียงได้กบับุริมสิทธิพิเศษ (Special Preferential Right) อนัมีอยู่เหนืออสังหาริมทรัพย ์
ซ่ึงหมายถึง สิทธิในการไดรั้บช าระหน้ีก่อนจากทรัพยสิ์นเฉพาะอย่างของลูกหน้ี291 อนัมีลกัษณะ

                                                           
288 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 23 
289 คณะกรรมาธิการวิสามัญ . บันทึกกำรประชุมคณะกรรมำธิกำรวิสำมัญ คร้ังท่ี 5/2522 ลงวันท่ี 29 มกรำคม 2522. 

กรุงเทพมหานคร: สภานิติบญัญติัแห่งชาติ. 2522. อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 51. 
290 คณะกรรมาธิการวิสามัญ . บันทึกกำรประชุมคณะกรรมำธิกำรวิสำมัญ คร้ังท่ี 5/2522 ลงวันท่ี 29 มกรำคม 2522. 

กรุงเทพมหานคร: สภานิติบญัญติัแห่งชาติ. 2522. อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 50. 
291 นพรัตน์ เนียมคลา้ย. เจ้ำหนีบ้ริุมสิทธิในกฎหมำยล้มละลำย. หนา้ 30-31. 



109 
 

ของสิทธิประเภทจ านองอยู่ด้วย เพียงแต่กฎหมายประเทศไทยบญัญัติว่ามิต้องมีการจดทะเบียน
เหมือนการจ านอง เพราะบุริมสิทธิเกิดข้ึนดว้ยอ านาจของกฎหมาย แต่การจ านอง จ าน า ค  ้าประกนั 
และสิทธิยึดหน่วงเกิดจากความสมคัรใจของคู่สัญญา ซ่ึงตาม Condominium Act 1976 (chapter 
825) และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 มีการกล่าวถึงภาระผูกพันอันเป็นสิทธิเหนือ
ทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีหรือหน้ีจ านองของท่ีดินหรืออาคารท่ีไดมี้การจดทะเบียนเพื่อ
ก่อตั้งเป็นอาคารชุดตามกฎหมาย โดยใน Condominium Act 1976 (chapter 825) บญัญติับงัคบัให้
ต้องมีการระบุตั้ งแต่ในการโฆษณาเพื่อขายห้องชุดในอาคารชุดตาม section 47-71b.(5) และ
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 บญัญติับงัคบัให้ต้องมีการระบุในการยื่นค าขอจดทะเบียน
อาคารชุดตามมาตรา 6(5) โดยกฎหมายอาคารชุดทั้งสองประเทศระบุให้แต่ละหอ้งชุดมีภาระผกูพนั
ในการช าระหน้ีดังกล่าวตาม section 47-82.(a) และมาตรา 22 โดยคิดอัตราความรับผิดต่อหน้ี
ดังกล่าวตามอตัราส่วนแห่งกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตาม section 47-82.(b) และมาตรา 22 
เช่นเดียวกนั แต่มีขอ้แตกต่างกนัในเร่ืองของระยะเวลาการช าระหน้ีดงักล่าว โดย Condominium Act 
1976 (chapter 825) บญัญติัให้ผูซ้ื้อหรือเจา้ของห้องชุดตอ้งช าระหน้ีของห้องชุดท่ีตกอยูภ่ายใตสิ้ทธิ
เหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีในเวลาการโอนห้องชุดคร้ังแรกเท่านั้นตาม section 47-
87.(a) แต่ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 บญัญติัว่าการจ าหน่ายห้องชุดแต่ละห้องในคร้ัง
แรกโดยผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดซ่ึงเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด จะ
จ าหน่ายหอ้งชุดนั้นให้แก่ผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดโดยตอ้งไดรั้บโอนไปโดยปลอดจ านองเท่านั้น
ตามมาตรา 23 โดยมิได้ระบุว่าเป็นหน้าท่ีของผู ้ใดในการช าระห น้ีจ านองดังกล่าว และ
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ .ศ. 2522 ได้เปิดโอกาสให้ผูซ้ื้อหรือเจา้ของห้องชุดในแต่ละห้องชุด
สามารถไถ่ถอนสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีหรือหน้ีจ านองไดใ้นทนัทีและได้
หอ้งชุดไปโดยปลอดจ านองแมก้ารจดทะเบียนอาคารชุดจะยงัไม่เสร็จสมบูรณ์ตามมาตรา 20 

4.4 การค้างช าระค่าใช้จ่ายร่วมกนัในการโอนสิทธิของห้องชุด 
การโอนสิทธิของห้องชุดตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) หากผูม้อบ

ให้หรือผูโ้อนยงัคา้งช าระค่าใช้จ่ายร่วมกนั (Common Expenses) ผูรั้บห้องชุดจะตอ้งร่วมกนัหรือ
แทนกันรับผิดกับผูม้อบให้ส าหรับเงินประเมินท่ีมิได้ช าระต่อส่วนหลังส าหรับส่วนของเขาใน
ค่าใช้จ่ายร่วมกนัจนถึงเวลาของการให้สิทธิหรือการโอนสิทธิ โดยไม่ท าให้เส่ือมเสียแก่สิทธิของ
ผูรั้บในการเรียกคืนจากผูม้อบใหซ่ึ้งจ านวนเงินท่ีไดช้ าระโดยผูรั้บ และผูรั้บใด ๆ ดงักล่าวจะมีสิทธิท่ี
จะได้รับค าแถลงจากสมาคมเจา้ของห้องชุดท่ีก าหนดไวซ่ึ้งจ านวนของเงินประเมินท่ีมิได้ช าระ
ดงักล่าวท่ีมีต่อผูม้อบให้ และโดยผูรั้บดงักล่าวจะไม่ตอ้งรับผิดและห้องชุดจะไม่ตอ้งโอนภายใต้
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สิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีเพื่อเงินประเมินท่ีมิไดช้ าระใด ๆ ท่ีมีต่อผูม้อบให้
ในจ านวนท่ีเกินของจ านวนเงินท่ีไดก้ าหนดไว้292 

ในกรณีของการโอนขายใหม่ใด ๆ ของห้องชุดในอาคารชุดโดยเจา้ของห้องชุด
นอกจากผูแ้ถลงการณ์  เจา้ของห้องชุดดังกล่าวจะต้องได้รับจากสมาคมเจา้ของห้องชุดและเปิด
โอกาสให้กับผูซ้ื้อก่อนวนัครบก าหนดช าระในการโอนการครอบครองได้ซ่ึงส่ิงดังท่ีจะกล่าว
ต่อไปน้ี293 แต่จะไม่น าไปใช้บังคับกับอาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยู่อาศัย (Nonresidential 
Condominium)294 

(1) ค  าแถลงท่ีเหมาะสมจากสมาคมเจา้ของห้องชุดท่ีก าหนดไวซ่ึ้งจ านวนของเงิน
ประเมินท่ีมิได้ช าระตามขอ้ 4.4 ของขอ้ท่ี 4. ในบทท่ี 3 เร่ืองการคา้งช าระค่าใช้จ่ายร่วมกนัในการ
โอนสิทธิของห้องชุดตาม  Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-87.(b) และ 
section 47-75a.(c)) ในกรณีถา้มีการใชบ้งัคบั  

(2) ค าแถลงของค่าใช้จ่ายในการลงทุนท่ีไดค้าดหมายโดยสมาคมเจา้ของห้องชุด
ภายใน 12 เดือนนบัจากจากวนัท่ีแถลง 

(3) ค าแถลงของสถานภาพและจ านวนของการส ารองใด ๆ เพื่อเงินทุนทดแทน 
และส่วนใด ๆ ของเงินทุนดงักล่าวท่ีไดจ้ดัสรรเพื่อการก าหนดโครงการโดยคณะกรรมการ 

เม่ือมีค าขอดงักล่าวขา้งตน้เป็นลายลกัษณ์อกัษรของเจา้ของหอ้งชุดใด ๆ เจา้หนา้ท่ี
หลกัของสมาคมเจา้ของห้องชุดหรือเจา้หนา้ท่ีอ่ืน ตามท่ีตราสารอาคารชุดอาจก าหนดวา่ตอ้งจดัให้มี
ค  าแถลงท่ีไดก้ล่าวไวข้า้งตน้ (ตาม section 47-75a.(a)) ตอ้งจดัท าให้ภายใน 15 วนัของการไดรั้บค า
ขอดงักล่าว295 

โดยหากในตราสารอาคารชุดก่อตั้งสิทธิใด ๆ ในการปฏิเสธคนแรก (Rights of 
First Refusal) หรือการจ ากดัอ่ืนใดในการโอนกนัไดอ้ย่างอิสระของห้องชุดในอาคารชุด สิทธิและ
การจ ากดัดงักล่าวจะเป็นโมฆะ เวน้แต่ไดมี้การด าเนินการตามขอ้ 3.1 ของขอ้ท่ี 3. ในบทท่ี 3 เร่ือง
ตราสารการโอนห้องชุดตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-71.(h)) และ
ปรากฏว่าในตราสารอาคารชุดจะมีบทบญัญติัเพื่อจดัให้มีข้ึนอย่างทนัทีแก่เจา้ของห้องชุดหรือผูซ้ื้อ
ใด ๆ ท่ีร้องขอในเร่ืองดงักล่าวภายใน 15 วนัหลงัจากสมาคมไดก้ระท าในเร่ืองท่ีขอ แต่ไม่นานเกิน
กวา่ 40 วนัในการท าบนัทึกค าแถลงท่ีรับรองแก่การด าเนินการ การสละสิทธ์ิ หรือการลม้เหลว หรือ
การปฏิเสธในการด าเนินการของสิทธิและการจ ากดัดงักล่าวในกรณีทั้งหมดตามขอ้เทจ็จริงท่ีเกิดข้ึน 
                                                           

292 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-87.(b) 
293 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-75a.(a) 
294 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-90c.(c) 
295 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-75a.(b) 
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โดยหากมีการลม้เหลวหรือการปฏิเสธแก่การจดัใหมี้ค าแถลงภายใน 40 วนัหลงัจากมีการส่งมอบค า
ขอเป็นลายลกัษณ์อกัษรโดยเจา้ของห้องชุดหรือผูซ้ื้อตามบทบญัญติัของตราสารอาคารชุด จะท าให้
สิทธิและการจ ากดัดงักล่าวไม่สามารถใชไ้ดแ้ก่การโอนการครอบครองใด ๆ ของห้องชุดในอาคาร
ชุดท่ีอยูใ่นการพิจารณาซ่ึงค าแถลงดงักล่าวไดมี้ค าขอ โดยค าแถลงใด ๆ ดงักล่าวจะผูกพนัสมาคม
เจา้ของห้องชุดและเจา้ของห้องชุดทุกราย ทั้งน้ี ไม่มีการด าเนินการใดอาจเร่ิมต้นใช้บงัคบัสิทธิ
ดงักล่าวขา้งตน้ได ้ยกเวน้ได้เร่ิมตน้และมีการบอกกล่าวท่ีได้จดบนัทึกในบนัทึกท่ีดิน (The Land 
Records) ภายใน 6 เดือนของการจดทะเบียนการโอนดงักล่าว296 อยา่งไรก็ดี หลกัการดงักล่าวจะไม่
น าไปใชบ้งัคบักบัอาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยูอ่าศยั (Nonresidential Condominium)297 

ในกรณีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 พนกังานเจา้หน้าท่ีจะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเ้ม่ือ
ห้องชุดดังกล่าวปลอดจากหน้ีอนัเกิดจากค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18 โดยต้องมีหนังสือ
รับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง298 ซ่ึงผู ้จดัการนิติบุคคลต้อง
ด าเนินการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีดงักล่าวให้แก่เจา้ของร่วมภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีได้
รับค าร้องขอและเจา้ของร่วมได้ช าระหน้ีอนัเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 ครบถ้วนแล้ว ทั้ งน้ี 
ขอ้ก าหนดดงัท่ีกล่าวมาจะมิใหใ้ชบ้งัคบัแก่กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิใน
หอ้งชุดก่อนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด299 

อยา่งไรก็ดี โดยหลกัการและสภาพแลว้ หน้ีท่ีเป็นค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 
18 ผูโ้อนกรรมสิทธ์ิควรมีหนา้ท่ีช าระ ไม่ควรจะผลกัภาระใหแ้ก่ผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิ ประกอบกบัใน
เวลาโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดนั้น ผูโ้อนกรรมสิทธ์ิยอ่มจะไดรั้บเงินตอบแทนจากการโอนกรรมสิทธ์ิ 
กฎหมายจึงก าหนดให้เจา้ของร่วมผูโ้อนกรรมสิทธ์ิมีหนา้ท่ีตอ้งช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 
18 ให้ครบถว้นเสียก่อน ผูจ้ดัการจึงจะออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีดงักล่าวให้ภายใน 15 วนั
นับแต่วนัท่ีได้รับค าร้องขอ เพื่อป้องกันปัญหากรณีผูจ้ดัการประวิงการออกหนังสือรับรองการ
ปลอดหน้ี ท าให้ผูโ้อนและผูรั้บโอนไม่สามารถไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิกนัได้300 แต่การช าระ
ค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18 ท่ีคา้งช าระจะเป็นบุคคลใดก็ได ้มิจ  ากดัแต่เพียงเจา้ของร่วมผูโ้อน
กรรมสิทธ์ิในห้องชุดเท่านั้น อาจโดยขอ้ตกลงหรือขอ้ก าหนดการขายตลาดก าหนดให้ผูรั้บโอน

                                                           
296 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-75a.(c) 
297 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-90c.(c) 
298 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 29 วรรคสอง 
299 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 29 วรรคสามและวรรคส่ี 
300 สภานิติบญัญติัแห่งชาติ. รำยงำนกำรประชุมคร้ังท่ี 72/2550 ล.ว. 19 ธ.ค. 2550. กรุงเทพมหานคร: สภานิติบญัญัติ

แห่งชาติ. 2550. อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 56. 
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กรรมสิทธ์ิในห้องชุดเป็นผูช้  าระก็ได ้ไม่ถือเป็นการขดัต่อกฎหมายหรือขดัต่อความสงบเรียบร้อย
หรือศีลธรรมอนัดีของประชาชนแต่อยา่งใด ดงันั้น ผูท่ี้ไดช้ าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18 ท่ี
คา้งช าระแล้วย่อมมีสิทธิของให้นิติบุคคลอาคารชุดผูเ้ป็นเจา้หน้ีออกหลกัฐานการช าระหน้ีหรือ
หนงัสือรับรองรายการหน้ีอนัเกิดจากค่าใช้จ่ายดงักล่าวซ่ึงแสดงถึงการปลอดหน้ีได้301 โดยหากนิติ
บุคคลอาคารชุดไม่ออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีให้ อนัถือเป็นการท านิติกรรมฝ่ายเดียวของนิติ
บุคคลตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 149 ดงันั้น สามารถฟ้องศาลเพื่อใหมี้ค าสั่งหรือ
ค าพิพากษาโดยถือเอาค าสั่งหรือค าพิพากษาดงักล่าวแทนการแสดงเจตนาของนิติบุคคลอาคารชุด
ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 213 วรรคสองได้302 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองการคา้งช าระค่าใช้จ่ายร่วมกนัในการโอนสิทธิของ
ห้องชุดในระหว่างรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทย พบว่าทั้ ง Condominium Act 1976 (chapter 
825) และพระราชบญัญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 ได้ก าหนดให้ผูแ้ถลงการณ์หรือผูข้อจดทะเบียน
อาคารชุดซ่ึงเป็นผูก้รรมสิทธ์ิในท่ีดินตาม section 47-70.(a)(2) และมาตรา 6 โดยให้ถือวา่ห้องชุดท่ี
ยงัมิไดมี้การโอนขายแก่ผูซ้ื้อตกเป็นของผูแ้ถลงการณ์หรือผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดโดยตอ้งร่วม
ออกค่าใช้จ่ายส่วนกลางเสมือนเป็นเจา้ของร่วมรายอ่ืนดงักล่าวส าหรับห้องชุดดงักล่าวด้วยตาม 
section 47-78.(b) และมาตรา 18 วรรคสาม แต่ส่วนท่ีแตกต่างกันในระหว่างสองประเทศ คือ 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 ได้ก าหนดให้การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอน
กรรมสิทธ์ิในห้องชุด พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเ้ม่ือห้องชุดดงักล่าว
ปลอดจากหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18 โดยตอ้งมีหนงัสือรับรองการปลอดหน้ี
คราวท่ีสุดจากผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดงแก่พนกังานเจา้หนา้ท่ี พนกังานเจา้หนา้ท่ีจึงจะรับ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแก่ห้องชุดดงักล่าวไดต้ามมาตรา 29 วรรคสอง แต่ใน Condominium 
Act 1976 (chapter 825) มิไดมี้บทบญัญติัใด ๆ ก าหนดถึงขอ้บงัคบัในลกัษณะดงักล่าวเก่ียวกบัเร่ือง
การปลอดหน้ีค่าใช้จ่ายร่วมกนัหรือค่าใชจ่้ายส่วนกลางไวแ้ต่อยา่งใด ทั้งยงัก าหนดไวว้่าหากมีการ
จ ากดัอ่ืนใดในการโอนกนัไดอ้ยา่งอิสระของห้องชุดในอาคารชุด สิทธิและการจ ากดัดงักล่าวจะตก
เป็นโมฆะตาม section 47-75a.(c) แต่อย่างไรก็ดี Condominium Act 1976 (chapter 825) ก็บัญญัติ
เปิดช่องใหแ้ก่สมาคมเจา้ของหอ้งชุดในการจ ากดัการโอนไดห้ากมีการระบุไวแ้ลว้ในตราสารอาคาร
ชุด แต่ตอ้งมอบสิทธิให้แก่เจา้ของชุดนอกจากผูแ้ถลงการณ์ในกรณีการโอนขายห้องชุดให้เจา้ของ
ห้องชุดดังกล่าวสามารถร้องขอให้สมาคมเจ้าของห้องชุดท าเอกสารรับรองการขายได้ภายใต้
ขอ้ก าหนดในตราสารอาคารชุดดงักล่าวตาม section 47-75a.(c) ซ่ึงบทบญัญติัใน section 47-75a.(c) 

                                                           
301 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4341/2552, 10390/2553 
302 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 8711/2554 
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มีลกัษณะคลา้ยกบัการออกหนังสือรับรองการปลอดหน้ีตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
เพี ยงแ ต่  Condominium Act 1976 (chapter 825) มิ ได้ก าหนดบังคับ ไว้เป็ นกฎหมายดัง เช่น
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

แมพ้ระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะก าหนดบงัคบัวา่ในการโอนกรรมสิทธ์ิ
ในห้องชุดจะตอ้งมีหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุดจากผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง
ตามมาตรา 29 วรรคสอง แต่ก็มิได้ก าหนดว่าเป็นหน้าท่ีของผูโ้อนหรือผูรั้บโอนในการช าระหน้ี
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางดงักล่าว รวมทั้งมิไดมี้การก าหนดว่าตอ้งรับผิดในหน้ีดงักล่าวเพียงใด ดงันั้น 
ฝ่ายใดจะเป็นผู ้ช าระจึงข้ึนอยู่กับการตกลงของผู ้ซ้ือและผู ้ขายห้องชุดในอาคารชุด แต่ใน 
Condominium Act 1976 (chapter 825) ไดก้  าหนดวา่เป็นหน้าท่ีของผูรั้บห้องชุดจะตอ้งร่วมกนัหรือ
แทนกนัรับผิดกบัผูม้อบให้ส าหรับเงินประเมินท่ีมิได้ช าระต่อส่วนหลงัส าหรับค่าใช้จ่ายร่วมกนั
จนถึงเวลาของการให้สิทธิหรือการโอนสิทธิ โดยไม่ท าให้เส่ือมเสียแก่สิทธิของผูรั้บในการเรียกคืน
จากผูม้อบให้ซ่ึงจ านวนเงินท่ีไดช้ าระโดยผูรั้บ  โดยผูรั้บดงักล่าวจะมีสิทธิท่ีจะได้รับค าแถลงจาก
สมาคมเจา้ของห้องชุดท่ีก าหนดไวซ่ึ้งจ านวนของเงินประเมินท่ีมิไดช้ าระดงักล่าวท่ีมีต่อผูม้อบให ้
และโดยผูรั้บดงักล่าวจะไม่ตอ้งรับผิดและห้องชุดจะไม่ตอ้งโอนภายใตสิ้ทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็น
ประกนัการช าระหน้ีเพื่อเงินประเมินท่ีมิไดช้ าระใด ๆ ท่ีมีต่อผูม้อบให้ในจ านวนท่ีเกินของจ านวน
เงินท่ีได้ก าหนดไวด้ังกล่าว ตาม section 47-87.(b) และในกรณีการโอนขายห้องชุดโดยผู ้อ่ืน
นอกจากผูแ้ถลงการณ์หรือก็คือเจา้ของห้องชุดทัว่ไปนั้น นอกจากจะมีหน้าท่ีช าระร่วมกบัผูโ้อน
ดังกล่าวแล้ว ผู ้รับมอบห้องชุดมีสิทธิได้รับข้อมูลอ่ืน ๆ ท่ีจ  าเป็นตาม section 47-75a.(a) เพื่อ
ประกอบการพิจารณาในการซ้ือห้องชุดในอาคารชุด เน่ืองจากการโอนขายหอ้งชุดโดยผูอ่ื้นนอกจาก
ผูแ้ถลงการณ์ไม่อยูภ่ายใตข้อ้ก าหนดในการท าการโฆษณาเพื่อขายหอ้งชุดตามขอ้ 2. ในบทท่ี 3 

 

5. การแสดงสิทธิและเขตแดนของห้องชุดในอาคารชุด 
 

5.1 หนังสือส าคัญแสดงสิทธิห้องชุด 
ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) ในรัฐคอนเนตทิคตัให้ถือว่าห้องชุด

และผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้นทรัพยส่์วนกลางของหอ้งชุดนั้นเป็นอสังหาริมทรัพย ์(Real 
Property)303 และไดบ้ญัญติัถึงการโอนสิทธิของสิทธิในห้องชุด โดยแบ่งเป็นการโอนสิทธิโดยใช้
สิทธิในการเป็นเจา้ของ (Title) หรือสิทธิในการเช่า (Leasehold) จากผูแ้ถลงการณ์มอบใหแ้ก่หอ้งชุด 
นอกจากเป็นการโอนแก่ผูรั้บสืบทอดของผูแ้ถลงการณ์ หรือนอกจากโดยการจ านอง กระบวนการ
                                                           

303 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-73 
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ทางศาล การยึดทรัพย  ์หรือการด าเนินการหรือการให้หนังสือส าคญัแทนการยึดทรัพย ์(Deed in 
Lieu of Foreclosure) จะต้องท าโดยหนังสือรับประกัน (Warranty Deed)304 หรือเป็นสัญญาเช่า 
(Lease) โดยโอนแก่ผูซ้ื้อห้องชุดดังกล่าวซ่ึงสิทธิการเป็นเจ้าของท่ีไม่เป็นโมฆะในกรรมสิทธ์ิ
เด็ดขาด (Fee Simple Absolute) หรือสิทธิในอสังหาริมทรัพยท่ี์เกิดจากการสัญญาเช่า (Leasehold 
Estate) รวมถึงอตัราส่วนของผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้นทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นของห้อง
ชุด โดยอยู่ภายใตแ้ต่เฉพาะขอ้สัญญา อ านาจเหนือภารยทรัพย ์และสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็น
ประกนัการช าระหน้ีตามขอ้ 3.1 ของขอ้ท่ี 3. ในบทท่ี 3 เร่ืองการท าค าแถลงการณ์เพื่อขอจดทะเบียน
เป็นอาคารชุดตาม  Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-70) และจะไม่มีการ
ส ารองหรือสงวนไวแ้ก่ผูข้ายหรือแก่บุคคลท่ีสามซ่ึงสิทธิการเช่าหรือประโยชน์ท่ีจะได้กลบัคืน 
(Reversionary Interest) ในอาคารชุดท่ีมีกรรมสิทธ์ิเด็ดขาด (Fee Simple Condominium)305  

หนงัสือส าคญัแสดงสิทธิหรือสัญญาเช่าของห้องชุดดงักล่าวจะตอ้งประกอบดว้ย
รายละเอียดท่ีจะกล่าวต่อไปน้ี306 

(1) รายละเอียดของท่ีดินตามท่ีไดก้ าหนดไวใ้นขอ้ 3.1 ของขอ้ท่ี 3. ในบทท่ี 3 เร่ือง
การจดทะเบียนค าแถลงการณ์และตราสารอ่ืน เก่ียวกับอาคารชุดตาม Condominium Act 1976 
(chapter 825) (ตาม section 47-71) หรือระบุวนัท่ี สิทธิการเป็นเจา้ของ และการอา้งอิงถึงการรังวดัท่ี
บรรยายถึงท่ีดินดงักล่าว 

(2) วนัท่ีค าแถลงการณ์มีผล และการแกไ้ขเพิ่มเติมท่ีมีผลทั้งหมด และหมวดและ
หนา้ของบนัทึกท่ีดินท่ีไดจ้ดบนัทึก 

(3) การระบุถึงหอ้งชุดในค าแถลงการณ์ 
(4) รายละเอียดเพิ่มเติมใด ๆ ในอนาคตซ่ึงผูม้อบให้และผูรั้บอาจเห็นสมควรท่ีจะ

ก าหนดไวท่ี้สอดคลอ้งกบัตราสารอาคารชุดและบทบญัญติัของ Condominium Act 1976 (chapter 
825) 

ในส่วนของประเทศไทย ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เรียกหนังสือ
ส าคญัแสดงสิทธิของห้องชุดว่า “หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด” หรือ หนังสือ อ.ช. 2 หมายความว่า 

                                                           
304 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(z) บญัญัติว่า หนังสือรับประกัน (Warranty deed) หมายรวมถึง 

หนงัสือรับประกนั หนงัสือส าคญัของผูจ้ดัการมรดก (Executor’s Deed) หนงัสือส าคญัของผูจ้ดัการ (Administrator’s Deed) หนงัสือ
ส าคญัของคณะกรรมการ (Committee Deed) หรือหนงัสือส าคญัท่ีไดมี้ค  าสัง่โดยศาลท่ีมีเขตอ านาจ ทั้งน้ี การท า Warranty Deed เป็น
การให้ค  ารับรองในเร่ืองสิทธิในท่ีดินท่ีเขาโอนวา่เขาเป็นเจา้ของจริงและปราศจากสิทธิท่ีคนอ่ืนจะมาเรียกร้อง 

305 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-72 
306 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-72 
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หนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง307 โดย
การออกหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด เม่ือได้รับการจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 7 แล้ว ให้
พนกังานเจา้หนา้ท่ีด าเนินการออกหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดตามแผนผงัอาคารชุดท่ีจดทะเบียนนั้น
โดยไม่ชกัช้า และการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัห้องชุดจะกระท ามิไดจ้นกวา่จะไดจ้ด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 31 เสร็จสมบูรณ์ เวน้แต่เป็นการจดทะเบียนไถ่ถอนจ านองท่ี
พนักงานเจา้หน้าท่ีได้จดแจง้การจ านองไวต้ามมาตรา 22 หรือเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุด
ทั้งหมดให้แก่บุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธ์ิรวม308 โดยหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด
ตอ้งมีสาระส าคญัอยา่งนอ้ยดงัต่อไปน้ี309 

(1) ต าแหน่งท่ีดินและจ านวนเน้ือท่ีของท่ีดินของอาคารชุด 
(2) ท่ีตั้ง เน้ือท่ี และแผนผงัของหอ้งชุด ซ่ึงแสดงความกวา้ง ความยาว และความสูง 
(3) อตัราส่วนแห่งกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง 
(4) ช่ือตวัและช่ือสกุลของผูมี้กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด 
(5) สารบญัส าหรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
(6) ลายมือช่ือพนกังานเจา้หนา้ท่ี 
(7) ประทบัตราประจ าต าแหน่งของพนกังานเจา้หนา้ท่ี 
โดยในการท าหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดตอ้งท าเป็นคู่ฉบบัรวมสองฉบบั มอบให้ผู ้

มีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดฉบบัหน่ึง อีกฉบบัหน่ึงเก็บไวท่ี้ส านักงานของพนักงานเจา้หน้าท่ี ส าหรับ
ฉบบัท่ีเก็บไวท่ี้ส านกังานของพนกังานเจา้หน้าท่ีนั้นจะจ าลองเป็นรูปถ่ายก็ได ้ในกรณีเช่นน้ีให้ลง
ลายมือช่ือและประทับตราประจ าต าแหน่งของพนักงานเจ้าหน้าท่ีด้วย และในส่วนของแบบ 
หลกัเกณฑ์ และวิธีการออกหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดรวมทั้งใบแทนหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด ให้
ก าหนดโดยกฎกระทรวง310 

ในกรณีท่ีพนักงานเจ้าหน้าท่ีได้จดแจ้งการจ านองอสังหาริมทรัพย์ในหนังสือ
กรรมสิทธ์ิห้องชุดตามมาตรา 22 แล้ว การจ าหน่ายห้องชุดแต่ละห้องในคร้ังแรกโดยผูข้อจด
ทะเบียนอาคารชุดซ่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดจะจ าหน่ายห้องชุดนั้นให้
ผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดไดรั้บโอนไปโดยปลอดจ านอง311 เน่ืองจากกฎหมายตอ้งการใหผู้ซ้ื้อหอ้ง
ชุดจากผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดในการจ าหน่ายคร้ังแรก ไดห้้องชุดไปโดยปลอดการจ านองใด ๆ 
                                                           

307 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 
308 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 20 
309 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 21 
310 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 21 วรรคสองและวรรคสาม 
311 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 23 
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อนัเป็นการคุม้ครองทั้งผูซ้ื้อและผูข้าย ส่วนกรณีจะท าให้มีการปลอดจ านองไดอ้ยา่งไรนั้นข้ึนอยูก่บั
การตกลงในระหวา่งผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดและผูซ้ื้อ312 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองหนงัสือส าคญัแสดงสิทธิหอ้งชุดในระหวา่งรัฐคอน
เนตทิคตัและประเทศไทย พบว่าในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีการบญัญติัถึงการโอน
สิทธิในห้องชุดโดยมีแต่เฉพาะการโอนกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดเท่านั้น ซ่ึงมีหนงัสือเพียงประเภทเดียว 
คือ หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด (อ.ช. 2) แต่ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) ไดบ้ญัญติัถึง
การโอนสิทธ์ิในห้องชุดไว ้2 ประเภท คือ การโอนสิทธิในกรรมสิทธ์ิของห้องชุดโดยหนังสือ
รับประกนัและการโอนสิทธิในห้องชุดโดยสัญญาเช่า เน่ืองจากในรัฐคอนเนตทิคตัมีอาคารชุดทั้ง
แบบประเภทอาคารชุดท่ีจ าหน่ายเป็นกรรมสิทธ์ิ (Free Hold) ในกรณีของอาคารชุดธรรมดาทัว่ไป 
และจ าหน่ายเป็นสิทธิการเช่าโดยไม่ได้กรรมสิทธ์ิ (Lease Hold) ในกรณีของอาคารชุดให้เช่า 
(Leasehold ฉondominium) 

มีขอ้สังเกตวา่ ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) ของรัฐคอนเนตทิคตัได้
มีบญัญติับงัคบัให้ตอ้งระบุถึงรายละเอียดส าคญัต่าง ๆ ของห้องชุดไวใ้นทั้งหนงัสือรับประกนัและ
สัญญาเช่าตาม section 47-72 จึงสังเกตไดว้า่รายละเอียดท่ีตอ้งระบุในหนงัสือรับประกนัและสัญญา
เช่าตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) จะมีมากกวา่รายละเอียดท่ีระบุในหนงัสือกรรมสิทธ์ิ
ห้องชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ .ศ. 2522 เน่ืองจากตาม Condominium Act 1976 (chapter 
825) บญัญติับงัคบัใหต้อ้งมีการระบุถึงขอ้มูลตามค าแถลงการณ์หรือตามหนงัสือก่อตั้งอาคารชุดทุก
ประการตาม section 47-72 แต่ในหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 บญัญติัใหร้ะบุเพียงขอ้มูลส าคญัท่ีเก่ียวขอ้งเฉพาะกบัหอ้งชุดเท่านั้นตามมาตรา 21 

5.2 เขตแดน การรุกล า้ และอ านาจเหนือภารยทรัพย์ภายในอาคารชุด 
ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้ก าหนดว่าเขตแดนทางกายภาพ 

(Physical Boundaries) ท่ี มีอยู่ตามท่ีได้ระบุในตราสารอาคารชุดของห้องชุดหรือของทรัพย์
ส่วนกลางใด ๆ ท่ีไดส้ร้างหรือไดส้ร้างข้ึนใหม่โดยสอดคลอ้งอยา่งแทจ้ริงกบัแบบแปลนอาคารชุด
จะเป็นขอ้สันนิษฐานอนัเป็นท่ียุติวา่เป็นเขตแดนของส่ิงนั้น โดยไม่ค  านึงการเคล่ือนยา้ย (Shifting) 
การตั้ งถ่ินฐาน (Settlement) หรือการเคล่ือนท่ีด้านข้าง (Lateral Movement) ของอาคาร และไม่
ค  านึงถึงการเปล่ียนแปลงเล็กน้อยระหว่างเขตแดนทางกายภาพตามท่ีไดบ้รรยายในค าแถลงการณ์
หรือท่ีแสดงในแบบแปลนของอาคารชุดและเขตแดนทางกายภาพท่ีมีอยู่ของห้องชุดหรือทรัพย์

                                                           
312 คณะกรรมาธิการวิสามัญ . บันทึกกำรประชุมคณะกรรมำธิกำรวิสำมัญ คร้ังท่ี 5/2522 ลงวันท่ี 29 มกรำคม 2522. 

กรุงเทพมหานคร: สภานิติบญัญติัแห่งชาติ. 2522. อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 51. 
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ส่วนกลางดังกล่าว ทั้ งน้ี ขอ้สันนิษฐานดังกล่าวจะประยุกต์ใช้บงัคบัเฉพาะแก่การรุกล ้ าภายใน
อาคารชุดเท่านั้น313 และในกรณีมีการรุกล ้าเขตแดนภายในอาคารชุดใหบ้งัคบัโดยเป็นไปดงัต่อไปน้ี 

(1) ในกรณีท่ีมีส่วนใดของทรัพยส่์วนกลางรุกล ้าต่อห้องชุดใด ๆ หรือถา้มีส่วนใด
ของห้องชุดรุกล ้าต่อทรัพยส่์วนกลางอนัเป็นผลมากจากการก่อสร้างหรือการซ่อมแซมในอาคารท่ีมี
อ านาจอย่างถูกตอ้ง อ านาจเหนือภารยทรัพย ์(Easement) จะมีผลใช้ได้เพื่อการรุกล ้ าและเพื่อการ
บ ารุงรักษาในกรณีเช่นเดียวกันน้ี และจะมีอยู่ตราบเท่าท่ีอาคารนั้ นตั้ งอยู่ โดยบทบัญญัติน้ีมี
วตัถุประสงคเ์ป็นไปเพื่อปกป้องเจา้ของห้องชุด ยกเวน้ในกรณีของการจงใจหรือตั้งใจประพฤติผิด
โดยพวกเขา หรือตวัแทนของพวกเขา หรือลูกจา้ง และผูแ้ถลงการณ์หรือผูรั้บจา้ง ผูรั้บจา้งช่วง และ
จะไม่เป็นการปลดเปล้ืองผูแ้ถลงการณ์หรือผูรั้บจา้ง ผูรั้บจา้งช่วง หรือผูรั้บเหมาก่อสร้างจากความ
รับผิดซ่ึงพวกเขาอาจมีโดยเหตุผลของความลม้เหลวใด ๆ ในการปฏิบติัตามอย่างแทจ้ริงซ่ึงแผนท่ี
การรังวดัและแบบแปลน314 

(2) ในกรณีท่ีมีส่วนของอาคารชุดไดถู้กท าลายทั้งหมดหรือบางส่วนเน่ืองจากผล
ของไฟไหมห้รืออุบติัเหตุอ่ืน หรือเน่ืองจากผลของการเรียกเกณฑ์ทรัพย ์(Condemnation) หรือการ
ด าเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์(Eminent Domain Proceedings) และภายหลงัจากนั้นไดถู้กสร้าง
ข้ึนใหม่ตามท่ีได้อ านาจตามบทบญัญติัของ Condominium Act 1976 (chapter 825) การรุกล ้ าของ
หอ้งชุดต่อทรัพยส่์วนกลางใด ๆ เน่ืองจากการสร้างข้ึนใหม่ดงักล่าวจะตอ้งไดรั้บอนุญาต และอ านาจ
เหนือภารยทรัพยท่ี์มีผลใช้ไดเ้พื่อการรุกล ้ าและการบ ารุงรักษาของส่ิงเหล่านั้นจะมีอยู่ตราบเท่าท่ี
อาคารตั้งอยู่315 

อย่างไรก็ดี การโอนสิทธิหรือการโอนการครอบครองของห้องชุดในอาคารชุด
จะต้องประกอบด้วย และให้สิทธิ  และจะอยู่ภายใต้ ซ่ึงอ านาจเหนือภารยทรัพย์ท่ี เกิดภายใต้
บทบญัญติัของมาตราน้ีโดยไม่ตอ้งอา้งอิงโดยเฉพาะหรือบางส่วนถึงอ านาจเหนือภารยทรัพย์316 โดย
อยูภ่ายใตข้อ้จ ากดัและการจ ากดัเก่ียวกบัตราสารอาคารชุด (The Condominium Instruments) ท่ีอาจ
ไดก้ าหนด ผูแ้ถลงการณ์และสมาคมเจา้ของห้องชุดจะสามารถโอนอ านาจเหนือภารยทรัพยท่ี์มีอยู่
เหนือทรัพยส่์วนกลางเพื่อวตัถุประสงคใ์นการท าส่วนปรับปรุง (Improvements) บนแปลงท่ีดินของ
อาคารชุด (The Condominium Parcel) และท่ีดินเพิ่มเติม (Additional Land) ใด ๆ ตามบทบญัญัติ

                                                           
313 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-73a.(a) 
314 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-73a.(b) 
315 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-73a.(c) 
316 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-73a.(f) 
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ของตราสารนั้นและบทบญัญติัของ Condominium Act 1976 (chapter 825) และเพื่อวตัถุประสงค์
ในการกระท าอยา่งมีเหตุผลจ าเป็นและเหมาะสมในความเก่ียวเน่ืองกบัส่ิงดงักล่าว317 

ในส่วนพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมี้บทบญัญติัใด ๆ จะใชบ้งัคบักบั
กรณีเกิดการรุกล ้าข้ึนภายในอาคารชุดไวโ้ดยตรงแต่อยา่งใด ดงันั้น หากเกิดกรณีพิพาทเก่ียวกบัการ
รุกล ้ าเขตแดนภายในอาคารชุดจึงตอ้งปรับใช้ตามหลกักฎหมายแพ่งทัว่ไปตามประมวลกฎหมาย
แพง่และพาณิชย ์

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองเขตแดน การรุกล ้ า และอ านาจเหนือภารยทรัพย์
ภายในอาคารชุดในระหวา่งรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทย พบวา่ในระหวา่ง Condominium Act 
1976 (chapter 825) และพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีขอ้แตกต่างท่ีเห็นไดช้ดัประการหน่ึง 
คือ Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้มีการบัญญัติรองรับถึงกรณีเกิดการรุกล ้ าเขตแดน
ภายในอาคารชุดแยกต่างหากจากกฎหมายแพ่งทัว่ไปอนัเก่ียวกบัท่ีดิน รวมถึงมีการบญัญติัผลของ
การรุกล ้ าและอ านาจภารยทรัพย์เหนือทรัพย์ท่ีถูกรุกล ้ าภายในอาคารชุดไวเ้ป็นการเฉพาะตาม 
section 47-73a ซ่ึงบทบญัญติัเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าวไม่มีปรากฏในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 ดงันั้น หากเกิดปัญหาการรุกล ้าภายในอาคารชุดของประเทศไทยจึงตอ้งมีการน าหลกักฎหมาย
ท่ีดินอนัเป็นหลกักฎหมายแพ่งทัว่ไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าปรับใช้บงัคบักบั
กรณีพิพาทในฐานะกฎหมายท่ีใกลเ้คียงอยา่งยิง่ 

 

6. ผู้ก่อตั้งอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุด และการบริหารจัดการภายในอาคารชุด 
 

6.1 ผู้ก่อตั้งอาคารชุด 
ดงัท่ีได้กล่าวถึงความหมายของผูแ้ถลงการณ์ไวแ้ล้วในขอ้ 2. ของบทท่ี 3. (ตาม 

section 47-68a.(m)) ซ่ึ งตาม  Condominium Act 1976 (chapter 825) ใน รัฐคอน เนตทิคัตนั้ น  ผู ้
แถลงการณ์หมายถึงผูข้อจดทะเบียนเพื่อก่อตั้ งเป็นอาคารชุด ดังน้ี ผูเ้ขียนจะได้กล่าวต่อไปถึง
รายละเอียดเก่ียวกบัผูแ้ถลงการณ์ในประเด็นอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัสิทธิและหนา้ท่ีตาม Condominium 
Act 1976 (chapter 825) ดงัต่อไปน้ี 

1. สิทธิและหนา้ท่ีของผูแ้ถลงการณ์โดยทัว่ไป 
ตามบทบญัญติัใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ผูแ้ถลงการณ์จะตอ้ง

ไม่ยึดถือไวซ่ึ้งความเป็นเจา้ของไม่ว่าโดยสัญญาเช่าหรืออย่างอ่ืนท่ีตอ้งช าระเงินเพื่อการใช้ในส่ิง
อ านวยความสะดวกในการสันทนาการ (Recreation Facilities) และผูแ้ถลงการณ์จะไม่โอนส่ิง
                                                           

317 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-73a.(d) 
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อ านวยความสะดวกในการสันทนาการดงักล่าวแก่บุคคลใดนอกจากเจา้ของห้องชุดในอาคารชุดท่ี
ไดป้ระโยชน์จากส่ิงอ านวยความสะดวกในการสันทนาดงักล่าวท่ีซ่ึงจะกลายเป็นทรัพยส่์วนกลาง
ของอาคารชุดภายในท่ีซ่ึงทรัพยน์ั้นไดต้ั้งอยู่หรือไดเ้ป็นประโยชน์ โดยมีเง่ือนไขวา่ อาคารชุดอาจ
ก าหนดโดยตราสารอาคารชุดว่า โดยการลงคะแนนเสียงยืนยนัของเจา้ของห้องชุดในเวลาใด ๆ 
ภายหลงัเจา้ของห้องชุดนอกจากผูแ้ถลงการณ์ได้รับหรือมีสิทธิท่ีจะรับการควบคุมของสมาคม
เจ้าของห้องชุดตามข้อ 6.1 ของข้อท่ี  6. ในบทท่ี 3 เร่ืองการจ ากัดสิทธิและการสงวนสิทธิผู ้
แถลงการณ์ ตาม  Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม  section 47-74b.) ทั้ งหมดห รือ
บางส่วนของส่ิงอ านวยความสะดวกในการสันทนาการท่ีเป็นประโยชน์ต่ออาคารชุดดงักล่าวจะโอน
แก่บ ริษัทไม่แสวงหาผลก าไร (Nonstock Corporation) ซ่ึ งได้จัดตั้ งภายใต้ Chapter 602 ซ่ึ ง
คณะกรรมการจะไดป้ระกอบเป็นการเฉพาะดว้ยเจา้ของห้องชุดในอาคารชุดท่ีไดป้ระโยชน์โดยส่ิง
อ านวยความสะดวกในการสันทนาการดงักล่าว318 ทั้งน้ี ขอ้ก าหนดดงักล่าวจะไม่น ามาใชบ้งัคบักบั
อาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยูอ่าศยั (Nonresidential Condominium)319 

อย่างไรก็ดี ผูแ้ถลงการณ์ และตวัแทนรับมอบอ านาจอย่างถูกตอ้ง ผูแ้ทน และ
ลูกจา้ง อาจดูแลส านักงานขายและตวัอย่างห้องชุดบนแปลงท่ีดินของอาคารชุดก็ต่อเม่ือตราสาร
อาคารชุดได้ก าหนดไวเ้พื่อการดงักล่าวและก าหนดสิทธิของผูแ้ถลงการณ์ส าหรับจ านวน ขนาด 
ท่ีตั้ง และการยา้ยท่ีใหม่ของส่ิงดงักล่าว และส านักงานขายหรือตวัอย่างห้องชุดดงักล่าวซ่ึงไม่ได้
ก าหนดเป็นห้องชุดโดยตราสารอาคารชุดจะกลายเป็นทรัพยส่์วนกลางทนัทีท่ีผูแ้ถลงการณ์ส้ินสุด
การเป็นเจ้าของห้องชุด และผูแ้ถลงการณ์จะส้ินสุดในการมีสิทธิใด ๆ ส าหรับส่ิงนั้ น ยกเวน้
ส านกังานขายและตวัอย่างห้องชุดดงักล่าวได้ถอดถอนในทนัทีจากแปลงท่ีดินของอาคารชุดตาม
สิทธิท่ีไดส้ ารองในตราสารอาคารชุดเพื่อการถอดถอนดงักล่าว320 

2. การจ ากดัสิทธิและการสงวนสิทธิผูแ้ถลงการณ์ 
การใหสิ้ทธิหรือการสงวนสิทธิใด ๆ ท่ีไดท้  าโดยหรือเป็นไปตามตราสารอาคาร

ชุด และการท าสัญญาใด ๆ ท่ีไดท้  าโดยผูแ้ถลงการณ์หรือโดยสมาคมก่อนมีการสันนิษฐานว่าการ
ควบคุมในสมาคมนั้นเป็นไปโดยเจา้ของห้องชุดนอกจากผูแ้ถลงการณ์ ท่ีก าหนดไวเ้พื่อการจดัการ 
การบ ารุงรักษา หรือการด าเนินการในอาคารชุดหรือในทรัพยส่์วนกลางใด ๆ ท่ีเป็นประโยชน์หรือ
ใชป้ระโยชน์ไดแ้ก่เจา้ของห้องชุด จะมีระยะเวลาไม่เกินกวา่ 5 ปีจากวนัท่ีจดทะเบียนค าแถลงการณ์
คร้ังแรก ยกเวน้ได้ขยายออกไปโดยการลงคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าคร่ึงหน่ึงของเจา้ของห้องชุด

                                                           
318 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74c 
319 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-90c.(c) 
320 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-73a.(e) 
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นอกจากผูแ้ถลงการณ์ ยกเวน้ส าหรับขอ้สัญญา สิทธิยึดหน่วง และอ านาจเหนือภารยทรัพยท่ี์ไดรั้บ
อนุญาตโดยการโอนแก่ผูซ้ื้อซ่ึงกรรมสิทธ์ิเด็ดขาดภายใตข้อ้สัญญา อ านาจเหนือภารยทรัพย ์และ
สิทธิยดึหน่วงตามขอ้ 3.1 ของขอ้ท่ี 3. ในบทท่ี 3 เร่ืองการท าค าแถลงการณ์เพื่อขอจดทะเบียนอาคาร
ชุดทัว่ไปตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-70.(d)) โดยการให้สิทธิ การ
สงวนสิทธิ หรือการท าสัญญาใด ๆ ดงักล่าวอาจยกเลิกก่อนถึงก าหนดวนัครบก าหนด หรือไดแ้กไ้ข
เพิ่มเติม โดยสมาคมเจา้ของห้องชุดดว้ยการลงคะแนนเสียงไม่น้อยกวา่คร่ึงหน่ึงของเจา้ของห้องชุด
นอกจากผูแ้ถลงการณ์ ถึงแมว้า่มีบทบญัญติัใด ๆ ในทางตรงกนัขา้มในเร่ืองนั้น โดยการด าเนินการ
ดงักล่าวอาจกระท าโดยสมาคมในการประชุมท่ีจดัข้ึนอยา่งถูกตอ้งเม่ือครบก าหนด 3 เดือนนบัจาก
วนัซ่ึงเจา้ของห้องชุดนอกจากผูแ้ถลงการณ์รับหรือมีสิทธิท่ีจะไดรั้บซ่ึงการควบคุมของสมาคมตาม
ขอ้ 2) ของขอ้ท่ี 6.2.2 ในบทท่ี 3 เร่ืองการเลือกผูมี้อ านาจควบคุมองคก์รเพื่อบริหารจดัการอาคารชุด
ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-74a.(a)) และจะมีผลใช้บงัคบัไม่น้อย
กว่า 60 วนันับจากวนัประชุมในเร่ืองของการด าเนินการดงักล่าว โดยการประชุมดงักล่าวอาจถูก
เรียกและบอกกล่าวโดยเจา้ของหอ้งชุดถา้สมาคมลม้เหลวในการด าเนินการดงักล่าว321 

ทั้ งน้ี  ผู ้แถลงการณ์จะต้องไม่จัดตั้ งบริษัทใด ๆ หรือหน่วยงานอ่ืน  หรือ
ด าเนินการเป็นลายลกัษณ์อกัษรใด ๆ ท่ีมีวตัถุประสงค์หรือส่งผลต่อความต่อเน่ืองของการควบคุม
โดยผูแ้ถลงการณ์ หรือความต่อเน่ืองของการให้สิทธิ การสงวนสิทธิ หรือการท าสัญญา ภายหลงั
การด าเนินการโดยเจา้ของห้องชุดนอกจากผูแ้ถลงการณ์เพื่อรับการควบคุมและส้ินสุดการให้สิทธิ 
การสงวนสิทธิ หรือการท าสัญญาดงักล่าว หรือเป็นการด าเนินการหรือการใชบ้งัคบัของเอกสารใด 
ๆ ดังกล่าว อนัจะถือเป็นการละเมิดบทบัญญัติใน  Condominium Act 1976 (chapter 825) ยกเวน้
ส าหรับขอ้สัญญา สิทธิยึดหน่วง และสิทธิเหนือภารยทรัพยท่ี์ไดรั้บอนุญาตตามขอ้ 3.1 ของขอ้ท่ี 3. 
ในบทท่ี 3 เร่ืองการท าค าแถลงการณ์เพื่อขอจดทะเบียนอาคารชุดทัว่ไปตาม Condominium Act 
1976 (chapter 825) (ตาม  section 47-70.(d)) และการก่อตั้ งของบ ริษัทห รือห น่วยงานใด ๆ 
ดงักล่าว322 โดยการจ ากดัสิทธิและการสงวนสิทธิของผูแ้ถลงการณ์จะไม่น ามาใชบ้งัคบักบัอาคารชุด
ซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยูอ่าศยั (Nonresidential Condominium)323 

3. สิทธิและหนา้ท่ีของผูแ้ถลงการณ์ท่ีมีต่อผูซ้ื้อหอ้งชุด 
ผูแ้ถลงการณ์มีสิทธิและหน้าท่ีต่อผูซ้ื้อห้องชุด ดงัต่อไปน้ี ยกเวน้ในกรณีของ

อาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยูอ่าศยั324 
                                                           

321 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74b.(a) 
322 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74b.(b) 
323 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-90c.(c) 
324 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-90c.(c) 
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1. การมอบหนงัสือรับรองแก่ผูซ้ื้อหอ้งชุด 
ในกรณีอาคารซ่ึงใบอนุญาตก่อสร้างได้ออกภายหลัง 1 มกราคม  1977 

(ภายหลงัการใช้บงัคบักฎหมาย Condominium Act 1976 (chapter 825)) ถา้ผูแ้ถลงการณ์ท าสัญญา
เพื่อขายห้องชุดท่ีได้เสร็จสมบูรณ์แล้ว ผูแ้ถลงการณ์ดังกล่าวจะจดัให้แก่ผูซ้ื้อซ่ึงใบรับรองของ
สถาปนิกหรือวิศวกรท่ีไดท้  าการรับรองท่ีกล่าวว่าอาคารซ่ึงห้องดงักล่าวไดต้ั้งอยู่หรือส่วนของส่ิง
ดงักล่าวท่ีไดบ้รรยายในแต่ละหนงัสือรับรองนั้นไดมี้การก่อสร้างตามแบบแปลนและขอ้มูลจ าเพาะ
ท่ีได้อ้างอิงถึงแต่ละหนังสือรับรองดังกล่าวอย่างแท้จริง ยกเว้นส าหรับการจัดให้มีอุปกรณ์ 
(Equipping) ของห้องชุดอ่ืนใดในอาคารดงักล่าว และผูแ้ถลงการณ์จะจดัให้มีเช่นเดียวกนัน้ีแก่ผูซ้ื้อ
ซ่ึงหนังสือรับรองโดยผูแ้ถลงการณ์ว่าหนงัสือรังรองของสถาปนิกหรือวิศวกรท่ีไดจ้ดัให้แก่ผูซ้ื้อ
ครอบคลุมทั้ งหมดของแบบแปลนและข้อมูลจ าเพาะดังกล่าวและว่าอาคารดังกล่าวได้ท าเสร็จ
สมบูรณ์ตามตวัอย่างท่ีท าโดยผูแ้ถลงการณ์ในการเปิดเผยข้อมูลท่ีได้ก าหนดตามหมวดน้ี และ 
ขอ้ก าหนดดงักล่าว (ตาม section 47-74d.(a)) จะไม่ใชบ้งัคบักบัห้องชุดในอาคารชุดท่ีไดส้ร้างก่อน
วนัท่ี 1 มกราคม 1977 (ก่อนมีการใชบ้งัคบักฎหมาย Condominium Act 1976 (chapter 825))325 

2. การจดัตั้งบญัชีคนกลางผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญา (Escrow Account) 
ในกรณีท่ีเก่ียวกบัห้องชุดในอาคารซ่ึงใบอนุญาตก่อสร้างไดอ้อกภายหลงั 1 

มกราคม 1977 (ภายหลงัการใชบ้งัคบักฎหมาย Condominium Act 1976 (chapter 825)) และเก่ียวกบั
ทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุดซ่ึงห้องชุดดงักล่าวไดต้ั้งอยู่ โดยไม่เก่ียวขอ้งกบัการขยายอาณาเขต
ของอาคารชุดท่ีเป็นสิทธิในการเลือกของผูแ้ถลงการณ์  ถา้ผูแ้ถลงการณ์ท าสัญญาเพื่อขายห้องชุดท่ี
ยงัไม่เสร็จสมบูรณ์หรือไม่มีอุปกรณ์ครบถ้วน หรือทรัพยส่์วนกลางของห้องชุดนั้นยงัไม่เสร็จ
สมบูรณ์ ซ่ึงการจดัให้มีอุปกรณ์หรือการจดัภูมิทศัน์ตอ้งเป็นไปตามแบบแปลนและขอ้มูลจ าเพาะ
และตามตวัอย่างท่ีได้ท าโดยผูแ้ถลงการณ์ในการเปิดเผยข้อมูลท่ีได้ก าหนดตามบทบัญญัติใน 
Condominium Act 1976 (chapter 825) อยา่งแทจ้ริง และถา้ไม่มีการช าระเงินและไม่มีหลกัประกนั
การปฏิบัติตามสัญญาในจ านวนของราคาตามสัญญาการก่อสร้างท่ีครอบคลุมการท าให้เสร็จ
สมบูรณ์ การจดัให้มีอุปกรณ์ หรือการจดัท าภูมิทศัน์ดงักล่าว ผูแ้ถลงการณ์จะตอ้งจดัตั้ง Escrow กบั
ธนาคารหรือบริษทัท าธุรกิจเก่ียวกบัการจดัการและซ้ือขายหลกัทรัพยท่ี์มีอ านาจจดัการทรัพยสิ์น 
ทนายความท่ีเป็นสมาชิกของเนติบณัฑิตในรัฐนั้น หรือบริษทัรับประกนัสิทธิเก่ียวกบัท่ีดิน (Title 
Company) ท่ีไดรั้บอ านาจในการท าธุรกิจในรัฐนั้น กบัผูซ่ึ้งจะเก็บเงินท่ีช าระทั้งหมดท่ีไดรั้บไวโ้ดย

                                                           
325 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74d.(a) 
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ผูแ้ถลงการณ์จากผูซ้ื้อห้องชุดดงักล่าวเม่ือมีราคาขายของห้องชุด จนกวา่จ านวนท่ีเก็บไวจ้ะเท่ากบั
ร้อยละ 10 ของราคาขาย326 

เงินทุน  Escrow ดังกล่าวอาจเก็บในบัญชีแยกต่างหาก หรือเป็น Escrow 
ร่วมกนั หรือบญัชีผูจ้ดัการทรัพยสิ์น หรือการรวมกนักบั Escrow หรือเงินท่ีมอบหมายให้ดูแลอ่ืน ๆ 
ท่ีได้จัดการหรือได้รับไวโ้ดยผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาหรือ Escrow Agent โดยเง่ือนไข
ส าหรับการปล่อยของเงินทุนจาก Escrow ตอ้งสอดคลอ้งกบัส่ิงท่ีจะกล่าวต่อไปน้ี327 

(1) คร่ึงหน่ึงของเงินทุนดงักล่าวจะไดจ่้ายแก่ผูแ้ถลงการณ์ตอนท่ีปิดการขาย
ห้องชุด โดยมีเง่ือนไขวา่ หนงัสือรับรองท่ีก าหนดตามขอ้ 6.1 ของขอ้ท่ี 6. ในบทท่ี 3 เร่ืองการมอบ
หนังสือรับรองแก่ผู ้ซ้ื อห้องชุดตาม  Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม  section 47-
74d.(a)) ได้มีการส่งมอบแก่ผูซ้ื้อห้องชุดดงักล่าว หรือถา้หากห้องชุดยงัไม่เสร็จสมบูรณ์หรือไม่มี
อุปกรณ์ตอนท่ีปิดการขายห้องชุด ผูซ้ื้อและผูแ้ถลงการณ์อาจตกลงเป็นอยา่งอ่ืนเก่ียวกบัการจ่ายเงิน
ของเงินทุนดงักล่าวและในเวลาซ่ึงหนงัสือรับรองดงักล่าวไดมี้การส่งมอบเช่นนั้น โดยถา้ก่อนการ
จ่ายเงินดงักล่าว The Escrow Agent ไดรั้บการบอกกล่าวการยกเลิกสัญญาเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู ้
ซ้ือตามขอ้ 4.1 ของขอ้ท่ี 4. ในบทท่ี 3 เร่ืองสิทธิของเจา้ของห้องชุดตาม Condominium Act 1976 
(chapter 825) (ตาม section 47-74) เงินทุนทั้ งหมดท่ีได้เก็บไวโ้ดยหรือโอนไปยงับัญชีของผูซ้ื้อ
ดงักล่าวจะไดก้ลบัคืนแก่ผูซ้ื้อโดยไม่มีค่าใชจ่้ายในการ Escrow แต่อยา่งใด 

(2) ค ร่ึงห น่ึ งของ เงิน ทุ น  Escrow จะ ถือโดย  Escrow Agent เพื่ อ เป็ น
หลกัประกนัส าหรับความเสร็จสมบูรณ์ของทรัพยส่์วนกลาง และจะปล่อยเม่ือมีการส่งมอบโดยผู ้
แถลงการณ์แก่ Escrow Agent ซ่ึงหนงัสือรับรองเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากสถาปนิกหรือวิศวกรท า
การรับรองไดก้ล่าววา่ทรัพยส่์วนกลางหรือส่วนของส่ิงดงักล่าวท่ีไดบ้รรยายในแต่ละหนงัสือรับรอง
ซ่ึงใบอนุญาตก่อสร้างได้ออกภายหลัง 1 มกราคม 1977 (ภายหลังการใช้บังคับกฎหมาย 
Condominium Act 1976 (chapter 825)) ได้เสร็จสมบูรณ์ตามแบบแปลนและข้อมูลจ าเพาะท่ีได้
อา้งอิงถึงในแต่ละหนังสือรับรองดงักล่าวอย่างแทจ้ริง และมีหนังสือรับรองของผูแ้ถลงการณ์ว่า
ทรัพยส่์วนกลางไดเ้สร็จสมบูรณ์ตามตวัอย่างท่ีท าโดยผูแ้ถลงการณ์ในการเปิดเผยขอ้มูลท่ีก าหนด
ตามบทบญัญติัของ Condominium Act 1976 (chapter 825) และเป็นไปตามแบบแปลนและขอ้มูล
จ าเพาะท่ีไดใ้ชใ้นการท าใหเ้สร็จสมบูรณ์ของทรัพยส่์วนกลางซ่ึงผูแ้ถลงการณ์จะส่งมอบแก่ Escrow 
Agent ดว้ยเช่นกนั โดย Escrow Agent อาจเช่ือในหนงัสือรับรองของผูแ้ถลงการณ์วา่หนงัสือรับรอง

                                                           
326 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74d.(b) 
327 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74d.(b) 
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ของสถาปนิกหรือวิศวกรท่ีไดส่้งมอบแก่ Escrow Agent ไดค้รอบคลุมทั้งหมดของทรัพยส่์วนกลาง
ท่ีไดบ้รรยายในแบบแปลนและขอ้มูลจ าเพาะดงักล่าวซ่ึงหนงัสือรับรองดงักล่าวไดก้ าหนด 

ความรับผิดใด ๆ ของ Escrow Agent จะส้ินสุดเม่ือมีการส่งมอบหนังสือ
รับรองของสถาปนิกหรือวิศวกรและหนังสือรับรองของผูแ้ถลงการณ์ดงักล่าวแก่ Escrow Agent 
ดงักล่าวและ Escrow Agent ไดช้ าระเงินในเงินทุน Escrow ดงักล่าวแลว้แก่ผูแ้ถลงการณ์ แต่ถา้หาก
ทรัพยส่์วนกลางยงัไม่เสร็จสมบูรณ์ภายใน 5 ปี ภายหลงัการออกหนงัสือรับรองการครอบครองคร้ัง
แรกเหนืออาคารใด ๆ ในอาคารชุดซ่ึงใบอนุญาตก่อสร้างไดอ้อกภายหลงั 1 มกราคม 1977 (ภายหลงั
การใช้บังคบักฎหมาย Condominium Act 1976 (chapter 825)) ยอดเงินของเงินทุน Escrow จะใช้
เงินคืนแก่สมาคมเจา้ของหอ้งชุด 

(3) ถ้าเงินทุน Escrow ได้รับผลประโยชน์ ผลประโยชน์จะได้ช าระแก่ผู ้
แถลงการณ์ถา้ในเวลานั้นเขามีสิทธิท่ีจะรับเงินตน้ หรือช าระแก่ผูซ้ื้อถา้เขาท าให้สัญญาเป็นโมฆะ
อยา่งถูกตอ้งและมีสิทธิไดรั้บเงินตน้คืน หรือแก่สมาคมเจา้ของหอ้งชุดถา้ในเวลานั้นมีสิทธิในส่ิงนั้น 
และค่าใช้จ่ายท่ีเหมาะสมท่ีได้ก่อให้เกิดข้ึนโดย Escrow agent ในการปฏิบัติหน้าท่ีจะถือเป็น
ค่าใชจ่้ายในการ Escrow 

(4) เงินทุน Escrow จะไม่อยู่ภายใตก้ารอายดัโดยเจา้หน้ีของผูแ้ถลงการณ์
หรือผูซ้ื้อ 

อย่างไรก็ดี ถ้าผูแ้ถลงการณ์ท่ีก าหนดตามข้อ 6.1 ของข้อท่ี 6. ในบทท่ี 3 
เร่ืองสิทธิและหน้าท่ีของผูแ้ถลงการณ์ท่ีมีต่อผูซ้ื้อห้องชุดตาม Condominium Act 1976 (chapter 
825) (ตาม section 47-74d) ได้จดัตั้ง Escrow ท่ีก าหนดในขอ้ 6.1 ของขอ้ท่ี 6. ในบทท่ี 3 เร่ืองการ
จดัตั้ งบัญชีคนกลางผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) 
(ตาม section 47-74d.(b), (c) และ (d)) ไดล้้มเหลวในการด าเนินการดงักล่าว หรือถ้าผูแ้ถลงการณ์
ดงักล่าวหรือบุคคลใดท าหน้าท่ีแทนในนามของผูแ้ถลงการณ์ จดัหาการปล่อยเงินทุน Escrow ใด ๆ 
ท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมายแก่ผูแ้ถลงการณ์หรือบุคคลท่ีสาม โดยมีเจตนาฉ้อฉลผูซ้ื้อ บุคคลท่ีตอ้งรับผิด
จะถือวา่มีความผิดในการยกัยอกเงินและเม่ือมีการพิพากษาวา่มีความผิดจะถูกลงโทษในลกัษณะท่ี
ไดก้ าหนดไวต้ามกฎหมาย328 

ทั้งน้ี สถาปนิกหรือวศิวกรใดท่ีมีความเป็นเจา้ของในผลประโยชน์ตามกฎหมาย
หรืออย่างถูกตอ้งในอาคารชุด ไม่อาจออกหนังสือรับรองตามขอ้ 6.1 ของขอ้ท่ี 6. ในบทท่ี 3 เร่ือง

                                                           
328 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74d.(c) 
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สิทธิและหน้าท่ีของผู ้แถลงการณ์ท่ีมีต่อผูซ้ื้อห้องชุดตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) 
(ตาม section 47-74d) ท่ีเก่ียวกบัอาคารชุดดงักล่าวได้329 

4. สิทธิและหนา้ท่ีของผูแ้ถลงการณ์ท่ีมีต่อสมาคมเจา้ของหอ้งชุด 
ภายในเวลา 30 วนัหลงัจากเจา้ของห้องชุดนอกจากผูแ้ถลงการณ์ได้เลือกไม่

นอ้ยกวา่คร่ึงหน่ึงของสมาชิกในคณะกรรมการของสมาคม ผูแ้ถลงการณ์จะตอ้งสละการควบคุมใน
สมาคมและส่งมอบแก่สมาคมซ่ึงทรัพยสิ์นของเจา้ของห้องชุดและของสมาคมทั้งหมดท่ีตนไดถื้อ
หรือไดค้วบคุมไว ้รวมถึงแต่ไม่จ  ากดัเพียง รายการท่ีจะกล่าวต่อไปน้ีท่ีเก่ียวกบัแต่ละอาคารชุดท่ีได้
ด าเนินการโดยสมาคม330 

(1) ตน้ฉบบัหรือส าเนาท่ีมีการรับรองหรือส าเนาภาพถ่ายของการจดบนัทึกค า
แถลงการณ์อาคารชุด โดยมีเง่ือนไขวา่ ถา้ส าเนาภาพถ่ายนั้นไดถู้กส่งมอบ ส าเนาภาพถ่ายดงักล่าว
จะตอ้งแสดงให้เห็นถึงขอ้มูลการจดทะเบียนและตอ้งไดรั้บการรับรองเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู ้
แถลงการณ์วา่เป็นส าเนาท่ีถูกตอ้งและสมบูรณ์ซ่ึงไดบ้นัทึกอยา่งแทจ้ริงตามค าแถลงการณ์ ขอ้บงัคบั
ของอาคารชุด หนังสือจดรายงานและหนังสืออ่ืน และบนัทึกของสมาคมในกรณีท่ีมี  และกฎและ
ขอ้บงัคบัใด ๆ ของการอยู่อาศยัซ่ึงอาจไดป้ระกาศใช้ และถา้เป็นสมาคมท่ีไดร้วมเขา้ด้วยกนัเป็น
บริษทั ใหร้วมถึงขอ้บงัคบัในการก่อตั้งและด าเนินงานของบริษทัในสมาคมดว้ย 

(2) การลาออกของเจา้หน้าท่ีและสมาชิกในคณะกรรมการซ่ึงอาจตอ้งลาออก
ดว้ยเหตุผลของขอ้ก าหนดเพราะผูแ้ถลงการณ์ไดส้ละการควบคุมในสมาคม  

(3) บัญชีส าหรับเงินทุนของสมาคม  โดยบัญชีดังกล่าวจะต้องได้รับการ
ตรวจสอบบัญชีโดยผู ้สอบบัญชีอิสระ (Independent Certified Public Accountant) ท่ีได้รับการ
รับรอง และผูแ้ถลงการณ์จะตอ้งรับผิดต่อสมาคมส าหรับเงินทุนทั้งหมดของสมาคมท่ีผูแ้ถลงการณ์
ไดใ้ชจ่้ายไปอยา่งไม่ถูกตอ้ง ซ่ึงเป็นเงินท่ีไดเ้ก็บรวบรวมในระหวา่งช่วงระยะเวลาท่ีผูแ้ถลงการณ์ได้
เขา้ควบคุมคณะกรรมการของสมาคม 

(4) เงินทุนของสมาคมหรือการควบคุมเงินทุนดงักล่าว 
(5) สั งห าริมท รัพ ย์  (Personal Property) ท่ี เป็ น รูป ธรรมทั้ งห ล ายของผู ้

แถลงการณ์ท่ีไดแ้สดงเป็นตวัอยา่งไวโ้ดยผูแ้ถลงการณ์ในแผน่พบัส าหรับโฆษณาหรืองานเขียนอ่ืน 
ๆ ซ่ึงจะได้เป็นส่วนหน่ึงของทรัพยส่์วนกลาง หรือท่ีจ าเป็นและได้มีการใช้เป็นการเฉพาะในการ
ด าเนินการและเพื่อความเพลิดเพลินของทรัพยส่์วนกลาง หรือท่ีเป็นทรัพยสิ์นของสมาคม และบญัชี
ทรัพยสิ์นของทรัพยสิ์นดงักล่าว 

                                                           
329 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74d.(d) 
330 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74a.(d) 
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(6) ในอาคารชุดซ่ึงใบอนุญาตก่อสร้างได้ออกภายหลัง 1 มกราคม 1977 
(ภายหลงัการใชบ้งัคบักฎหมาย Condominium Act 1976 (chapter 825)) ให้ประกอบดว้ยส าเนาของ
แบบแปลนและข้อมูลจ าเพาะ (The Plans and Specifications) ท่ีใช้เป็นประโยชน์ในการก่อสร้าง
ของส่วนปรับปรุงและการจดัให้มีซ่ึงอุปกรณ์แก่อาคารชุด และเพื่อการก่อสร้างและการติดตั้งของ
ส่วนประกอบเก่ียวกบัเคร่ืองกลทั้งหมดท่ีเป็นประโยชน์ต่อส่วนปรับปรุงและสถานก่อสร้างเก่ียวกบั
อาคารดงักล่าว โดยแนบหนงัสือดงัต่อไปน้ี 

(ก) หนงัสือรับรองท่ีเป็นลายลกัษณ์อกัษรของผูแ้ถลงการณ์ว่าแบบแปลน
และขอ้มูลจ าเพาะดงักล่าวเป็นของแทจ้ริง เก่ียวกบัแบบแปลนและขอ้มูลจ าเพาะท่ีแทจ้ริงท่ีได้ใช้
เป็นประโยชน์ในเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการก่อสร้างและการปรับปรุงของทรัพยสิ์นของอาคารชุด (The 
Condominium Property) และเพื่อการก่อสร้างและการติดตั้งของส่วนประกอบเก่ียวกบัเคร่ืองกล  

(ข) หนังสือรับรองท่ีเป็นลายลักษณ์อกัษรของสถาปนิกหรือวิศวกรท่ี มี
อ านาจในการปฏิบติัการในรัฐท่ีแบบแปลนและขอ้มูลจ าเพาะไดอ้า้งอิงถึงในแต่ละหนงัสือรับรอง
ดงักล่าว ท่ีไดแ้สดงใหเ้ห็นซ่ึงขอ้มูลท่ีน่าเช่ือวา่เป็นความจริงของแต่ละสถาปนิกหรือวศิวกรดงักล่าว
เก่ียวกบัแบบแปลนและขอ้มูลจ าเพาะท่ีแทจ้ริงท่ีไดใ้ชเ้ป็นประโยชน์ในเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการก่อสร้าง
และการปรับปรุงของทรัพยสิ์นของอาคารชุด (The Condominium Property) และเพื่อการก่อสร้าง
และการติดตั้งของส่วนประกอบเก่ียวกบัเคร่ืองกลของส่ิงดงักล่าว หรือของส่วนในทรัพยสิ์นของ
อาคารชุด (The Condominium Property) หรือส่วนประกอบเก่ียวกบัเคร่ืองกลดงักล่าวท่ีบรรยายใน
แต่ละหนงัสือรับรอง 

ทั้งน้ี หนังสือรับรองของผูแ้ถลงการณ์ตามความในขอ้ (ก) จะตอ้งมีการบอก
กล่าวเช่นกนัว่าหนังสือรับรองของสถาปนิกหรือวิศวกรได้ครอบคลุมถึงแบบแปลนและขอ้มูล
จ าเพาะดงักล่าวทั้งหมด และในกรณีท่ีการก่อสร้างของส่วนปรับปรุงไดเ้สร็จสมบูรณ์แลว้มากกวา่ 3 
ปีก่อนทรัพยสิ์นจะได้มีการแถลงเป็นอาคารชุด โดยหลงัจากนั้นขอ้ก าหนดตามขอ้ (6) จะไม่ใช้
บงัคบั 

ไม่ว่าอย่างไรก็ตาม ถ้าส่วนปรับปรุงบนทรัพย์สินของอาคารชุด (The 
Condominium Property) ท่ีไดเ้สนอเป็นกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดจะไดมี้การกูคื้น ปรับปรุงใหม่ หรือ
สร้างใหม่อย่างแทจ้ริงภายใน 3 ปีก่อนท่ีจะมีการจดทะเบียนของค าแถลงการณ์อาคารชุด หลงัจาก
นั้นขอ้ก าหนดตามขอ้ (6) จะใชบ้งัคบัแก่การใชแ้บบแปลนและขอ้มูลจ าเพาะในความเก่ียวเน่ืองกบั
งานดงักล่าว 

(7) กรมธรรม์ประกนัภยัทั้งหมดท่ีมีผลใช้บงัคบัในขณะนั้น ในกรณีท่ีเจา้ของ
หอ้งชุด สมาคม หรือกรรมการของสมาคม และเจา้หนา้ท่ีเป็นช่ือผูเ้อาประกนัภยั 
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(8) ส าเนาของหนังสือรับรองการครอบครองซ่ึงอาจได้ออกเก่ียวกับส่วน
ปรับปรุงใด ๆ ท่ีประกอบอยูใ่นอาคารชุด  

(9) ใบอนุญาตอ่ืนใดท่ีออกโดยหน่วยงานของรัฐท่ีใช้บงัคบัแก่ทรัพยสิ์นของ
อาคารชุด (The Condominium Property) และท่ีซ่ึงในปัจจุบันยงัมีผลใช้บังคับ หรือท่ีซ่ึงได้ออก
ภายใน 1 ปีก่อนวนัท่ีซ่ึงเจา้ของหอ้งชุดนอกจากผูแ้ถลงการณ์เขา้ควบคุมสมาคม 

(10) การรับประกันเป็นลายลักษณ์อกัษรของผูรั้บจ้าง ผูรั้บจ้างช่วง ผูจ้ดัหา
ส่ิงของให ้และผูผ้ลิตท่ียงัคงมีผลอยู ่

(11) บัญชีรายช่ือของเจ้าของห้องชุดและผู ้รับจ านอง และท่ีอยู่และเบอร์
โทรศพัทข์องพวกเขาถา้หากรู้ ตามท่ีแสดงบนบนัทึกของผูแ้ถลงการณ์ 

(12) สัญญาจา้งงานท่ีสมาคมเป็นหรือจะไดเ้ป็นคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงในสัญญา 
(13) สัญญาบริการซ่ึงสมาคมเป็นหรือจะเป็นคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงในสัญญา หรือ

สัญญาบริการซ่ึงสมาคมหรือเจ้าของห้องชุดมีข้อผูกพนัหรือความรับผิดชอบโดยตรงหรือโดย
ปริยายเพื่อช าระบางส่วนหรือทั้งหมดของค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ่้ายของบุคคลผูท้  าหนา้ท่ีบริการ 

(14) หนงัสือรับรองของสถาปนิกหรือวิศวกร ในกรณีใบอนุญาตก่อสร้างซ่ึงได้
ออกภายหลงั 1 มกราคม 1977 (ภายหลังการใช้บงัคบักฎหมาย Condominium Act 1976 (chapter 
825)) ว่าส่วนของทรัพยส่์วนกลางท่ีไดอ้า้งอิงถึงในหนังสือรับรองแต่ละฉบบัดงักล่าวไดก่้อสร้าง
ตามแบบแปลนและขอ้มูลจ าเพาะอย่างแทจ้ริงเพื่อส่ิงนั้น และหนังสือรับรองของผูแ้ถลงการณ์ว่า
หนงัสือรับรองของสถาปนิกหรือวิศวกรท่ีไดส่้งมอบนั้นไดค้รอบคลุมทรัพยส่์วนกลางทั้งหมดท่ีได้
บรรยายในแบบแปลนและขอ้มูลจ าเพาะดงักล่าวและทรัพยส่์วนกลางนั้นไดก่้อสร้างตามแบบแปลน
และขอ้มูลจ าเพาะอยา่งแทจ้ริงท่ีหนงัสือรับรองดงักล่าวไดก้ าหนดไวแ้ละตามตวัอยา่งส าหรับส่ิงนั้น
ท่ีได้ท าโดยผูแ้ถลงการณ์ในการเปิดเผยข้อมูลท่ีก าหนดตามกฎหมาย Condominium Act 1976 
(chapter 825) 

(15) ขอ้ก าหนดตามความในขอ้ (6) และขอ้ (14) จะไม่ใช้บงัคบัแก่ทรัพยสิ์น
ของอาคารชุด (the condominium property) ท่ีไดก่้อสร้างก่อน 1 มกราคม 1977 (ก่อนมีการใชบ้งัคบั
กฎหมาย Condominium Act 1976 (chapter 825)) 

5. ขอ้ตกลงการส ารองท่ีไม่มีผลผกูพนัและการบอกเลิก 
ผูแ้ถลงการณ์ไม่อาจโอนผลประโยชน์ในห้องชุดของอาคารชุดได ้เวน้แต่เขาส่ง

มอบแก่ผูซ้ื้อตามค าแถลงเสนอขายต่อสาธารณะท่ีใชก้นัอยู่ในปัจจุบนั ในหรือก่อนวนัซ่ึงขอ้ตกลง
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การส ารองท่ีไม่มีผลผกูพนั (Nonbinding Reservation Agreements)331 ไดมี้การลงลายมือช่ือโดยผูซ้ื้อ 
และขอ้ตกลงการส ารองท่ีไม่มีผลผูกพนัน้ีจะตอ้งชดัแจง้และไม่มีคุณสมบติัท่ีมีผลส าหรับอยา่งนอ้ย 
15 วนันบัจากวนัซ่ึงผูซ้ื้อมีการลงลายมือช่ือ332 และผูแ้ถลงการณ์ไม่อาจโอนผลประโยชน์ในห้องชุด
ของอาคารชุดแก่ผูซ้ื้อท่ีไม่ไดมี้การลงลายมือช่ือในขอ้ตกลงการส ารองท่ีไม่มีผลผูกพนัส าหรับห้อง
ชุดนั้น ยกเวน้เขาส่งมอบแก่ผูซ้ื้อดงักล่าวซ่ึงค าแถลงเสนอขายต่อสาธารณะท่ีใช้กนัอยู่ในปัจจุบนั 
ในหรือก่อนวนัซ่ึงผูซ้ื้อลงลายมือช่ือท าสัญญาเพื่อการโอนการครอบครองห้องชุดนั้น ทั้งน้ี การท า
สัญญาใด ๆ ท่ีไดล้งลายมือช่ือโดยผูซ้ื้อดงักล่าวจะตอ้งชดัแจง้และไม่มีคุณสมบติัอยูภ่ายใตก้ารบอก
เลิกโดยผูซ้ื้อในลกัษณะเดียวกนักบัขอ้ตกลงการส ารองท่ีไม่มีผลผกูพนั333 

การบอกเลิกของสัญญาเพื่อการโอนการครอบครองของห้องชุดในอาคารชุดจะ
ท าไดโ้ดยการบอกกล่าวแก่ผูแ้ถลงการณ์ โดยการส่งโดยไปรษณียล์งทะเบียน ใบลงทะเบียนตอบรับ 
หรือส่งมอบดว้ยมือ334 

ในกรณีท่ีเกิดความล้มเหลวในการเป็นไปตามข้อ 6.1 ของขอ้ท่ี 6. ในบทท่ี 3 
เร่ืองข้อตกลงการส ารองท่ีไม่มีผลผูกพนัและการบอกเลิกตาม Condominium Act 1976 (chapter 
825) (ตาม section 47-74f) จะถือวา่เป็นเหตุส าหรับการด าเนินการโดยผูซ้ื้ออนัมีต่อผูแ้ถลงการณ์ท่ี
ไม่ปฏิบติัตามเพื่อการยกเลิกสัญญา ซ่ึงการเรียกค่าเสียหายหรือขอค าสั่งคุม้ครองชั่วคราวในการ
บรรเทาความเสียหายอ่ืนใดแก่ผูซ้ื้อซ่ึงอาจมีสิทธิ และไม่มีการด าเนินการใดอาจเร่ิมตน้ใช้บงัคบั
สิทธิท่ีประกอบอยู่ในขอ้ 6.1 ของขอ้ท่ี 6. ในบทท่ี 3 เร่ืองขอ้ตกลงการส ารองท่ีไม่มีผลผูกพนัและ
การบอกเลิกตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-74f) ได้ เวน้แต่ได้มีการ
เร่ิมต้นและการบอกกล่าวได้ยื่นในบนัทึกท่ีดินภายใน 15 วนัจากวนัซ่ึงผูซ้ื้อได้ลงลายมือช่ือท า
สัญญาเพื่อการโอนการครอบครองของห้องชุดซ่ึงเป็นประเด็นของการละเมิดท่ีไดก้ล่าวอา้ง335 

อยา่งไรก็ดี ถา้การด าเนินการใด ๆ ดงักล่าวจะเป็นผลในค าพิพากษาหรือค าสั่งช้ี
ขาดตดัสินคดีในขั้นสุดทา้ยเห็นดว้ยกบัฝ่ายท่ีฟ้องคดีการด าเนินการดงักล่าว ค าพิพากษาหรือค าสั่งช้ี

                                                           
331 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(v) บญัญัติว่า ข้อตกลงการส ารองท่ีไม่มีผลผูกพนั (Nonbinding 

Reservation Agreement) หมายถึง ขอ้ตกลงระหวา่งผูแ้ถลงการณ์และผูซ้ื้อซ่ึงไม่มีผลผกูพนัต่อผูซ้ื้อและซ่ึงอาจยกเลิกไดโ้ดยไม่มีการ
ลงโทษท่ีข้ึนอยู่กับดุลพินิจของผูซ้ื้อแต่เพียงผูเ้ดียว โดยการบอกกล่าวเป็นลายลักษณ์อกัษรต่อผูแ้ถลงการณ์หรือตวัแทนของผู ้
แถลงการณ์ในเวลาใด ๆ ก่อนท่ีจะก่อให้เกิดสัญญาเพ่ือการขายในห้องชุดในอาคารชุดหรือผลประโยชน์ในส่ิงดงักล่าวนั้น ทั้งน้ี 
ขอ้ตกลงดงักล่าวจะไม่ประกอบดว้ยบทบญัญติัใด ๆ เพ่ือการสละสิทธิ หรือบทบญัญติัใด ๆ ในทางเส่ือมเสียของสิทธิของผูซ้ื้อตาม
การพิจารณาโดยบทนิยามน้ี และบทบญัญติัใด ๆ ดงักล่าวจะไม่เป็นส่วนหน่ึงของขอ้ตกลงเพ่ิมเติมใด ๆ 

332 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74f.(a) 
333 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74f.(b) 
334 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74f.(c) 
335 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74f.(d) 



128 
 

ขาดตดัสินคดีดงักล่าวอาจรวมเขา้ดว้ยกนักบับทบญัญติัเพื่อค่าธรรมเนียมทนายความท่ีเหมาะสมกบั
ท่ีไดก้ าหนดในค าพิพากษาหรือค าสั่งช้ีขาดตดัสินคดีดงักล่าวท่ีจะตอ้งช าระโดยฝ่ายหน่ึงต่อผูท่ี้ค  าสั่ง
ช้ีขาดตดัสินคดีดงักล่าวไดร้ะบุ336 

ทั้งน้ี หลกัเร่ืองขอ้ตกลงการส ารองท่ีไม่มีผลผูกพนัและการบอกเลิกดงักล่าว
ตาม section 47-74f จะไม่น าไปใช้บงัคบักบัอาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยู่อาศยั (Nonresidential 
Condominium)337 

ในส่วนบทบญัญติัท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูก่้อตั้งอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ในประเทศไทย มิไดมี้บทบญัญติัใดกล่าวถึงการก าหนดเร่ืองสิทธิและหน้าท่ีท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการบริหารและการจดัการอาคารชุดภายหลงัการก่อตั้งอาคารชุดของผูก่้อตั้งอาคารชุดไวโ้ดยตรง 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองผูก่้อตั้งอาคารชุดในระหว่างรัฐคอนเนตทิคตัและ
ประเทศไทย พบว่าใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้มีการบัญญัติเก่ียวกับสิทธิและ
หนา้ท่ีของผูแ้ถลงการณ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารและการจดัการอาคารชุดภายหลงัการก่อตั้งอาคาร
ชุดไวอ้ยา่งชดัเจน แต่ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมี้บทบญัญติัท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูข้อ
จดทะเบียนอาคารชุดหรือผูก่้อตั้งอาคารชุดในเร่ืองสิทธิและหนา้ท่ีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารและการ
จดัการอาคารชุดภายหลงัการก่อตั้งอาคารชุดไวโ้ดยตรง 

มีประเด็นท่ีน่าสนใจประการส าคัญใน  Condominium Act 1976 (chapter 825) 
เร่ืองของการจัดให้ มีบัญ ชี  Escrow (Escrow Account) ห รือการจัดตั้ งบัญ ชีคนกลางผู ้ดูแล
ผลประโยชน์ของคู่สัญญาในกรณีท่ีผูแ้ถลงการณ์ด าเนินการขายห้องชุดก่อนมีการก่อสร้างเสร็จ
สมบูรณ์ตาม section 47-74d ซ่ึงการจดัตั้งบญัชีคนกลางผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญามีปรากฏ
แลว้ในประเทศไทยในพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551338 ซ่ึงมีใจความ
ส าคัญคือการจดัตั้ ง “คนกลาง” หรือผูดู้แลผลประโยชน์ในระหว่างคู่สัญญาเพื่อด าเนินกิจการ
บางอย่างในฐานะผู ้ได้รับความไว้วางใจจากคู่สัญญาทั้ งสองฝ่าย ซ่ึงในกรณี น้ี คือการดูแล
ผลประโยชน์ของผูซ้ื้อวา่ผูซ้ื้อห้องชุดจะไดรั้บห้องชุดท่ีสมบูรณ์ตามแบบแลว้ผูข้ายจึงจะไดรั้บเงิน
ค่าห้องชุดตามท่ีตกลงกนัในสัญญา แต่กลบัไม่ปรากฏถึงเร่ืองดงักล่าวในพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 แต่อย่างใด ดงันั้น หากจะมีการความตอ้งการจะใช้บริการการดูแลผลประโยชน์ของ
คู่สัญญาตามพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 คู่สัญญาจึงตอ้งมีการตก
ลงกนัเองภายใตห้ลกัเสรีภาพและความสมคัรใจในการท าสัญญา 
                                                           

336 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74f.(d) 
337 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-90c.(c) 
338 พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ .ศ . 2551. รำชกิจจำนุเบกษำ, เล่มท่ี  125 ตอนท่ี 36 ก, 20 

กุมภาพนัธ์ 2551, 1-16. 
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6.2 นิติบุคคลอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

6.2.1 ระยะเวลาการจัดต้ังองค์กรบริหารจัดการอาคารชุด 
ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) ในรัฐคอนเนตทิคตั ผูมี้อ านาจ

จดัการและบริหารงานภายในอาคารชุด คือ สมาคมเจา้ของห้องชุด (Association of Unit Owners) 
ซ่ึงหมายถึง เจา้ของหอ้งชุดทั้งหมดท่ีกระท าเป็นกลุ่มตามตราสารอาคารชุด339 ซ่ึงสมาคมเจา้ของหอ้ง
ชุดจะมีสถานะเป็นนิติบุคคลตามกฎหมาย340 โดยจะถูกจดัตั้งนบัแต่วนัจดทะเบียนอาคารชุด341 

ส่วนในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมี้บทบญัญติัใด ๆ ก าหนด
ระยะเวลาในการจดทะเบียนเพื่อจดัตั้ งนิติบุคคลอาคารชุดไวโ้ดยตรง แต่ได้ก าหนดเป็นเง่ือนไข
บงัคบัให้ตอ้งมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไว ้โดยก าหนดว่าในการโอนกรรมสิทธ์ิในห้อง
ชุดให้แก่บุคคลหน่ึงบุคคลใด โดยไม่เป็นการโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดให้แก่
บุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธ์ิรวม จะกระท าได้ต่อเม่ือผูข้อโอนและผูข้อรับโอน
กรรมสิทธ์ิในห้องชุดดงักล่าวไดย้ื่นค าขอโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดพร้อมกบัค าขอจดทะเบียนนิติ
บุคคลอาคารชุด โดยมีส าเนาข้อบังคับและหลักฐานในการจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงาน
เจ้าหน้าท่ี ซ่ึงเม่ือพนักงานเจ้าหน้าท่ีพิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกต้อง ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดใหแ้ก่ผูข้อรับโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดและจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดดังกล่าวพร้อมกันไปและให้ประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในราชกิจจา
นุเบกษา ทั้งน้ี การขอและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวธีิการท่ี
ก าหนดในกฎกระทรวง342 ดงันั้น นิติบุคคลอาคารชุดจะจดัตั้งข้ึนเม่ือใดก็ได ้แต่ตอ้งก่อนมีการโอน
กรรมสิทธ์ิในห้องชุดห้องแรก ซ่ึงเม่ือนิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจ้ดทะเบียนถูกตอ้งตามท่ีกล่าวมาแลว้
นั้น (ตามมาตรา 31) ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดดงักล่าวมีฐานะเป็นนิติบุคคลตามกฎหมาย 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองระยะเวลาการจดัตั้ งองค์กรบริหารจดัการ
อาคารชุดในระหว่างรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทย พบว่าผูมี้หน้าท่ีจดัการและดูแลบริหาร
กิจการต่าง ๆ ภายในอาคารชุด คือ นิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 หรือ
สมาคมเจา้ของห้องชุดตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) โดยมีสถานะเป็นนิติบุคคลตาม
กฎหมายในทั้งรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทยตามมาตรา 33 วรรคแรก และ section 47-68a.(k) 
แต่มีกระบวนการจดัตั้ งมีความแตกต่างกัน กล่าวคือ กฎหมาย Condominium Act 1976 (chapter 

                                                           
339 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(o) 
340 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(k) 
341 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-70.(a)(8) 
342 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 31 วรรคแรก วรรคสอง และวรรคสาม 
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825) ก าหนดใหต้อ้งมีการระบุและจดัตั้งสมาคมเจา้ของหอ้งชุดตั้งแต่จดทะเบียนก่อตั้งอาคารชุดตาม 
section 47-70.(a)(8) แต่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดก้ าหนดบงัคบัการจดัตั้งนิติบุคคล
อาคารชุดว่าจะตอ้งมีการจดัตั้งเม่ือใดไวโ้ดยตรง ดงันั้น นิติบุคคลอาคารชุดจะจดัตั้งข้ึนเม่ือใดก็ได ้
เพียงแต่ก าหนดเง่ือนว่าจะตอ้งมีการจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุดก่อนมีการโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุด
หอ้งแรกตามมาตรา 31 วรรคแรก 

6.2.2 ผู้มีอ านาจควบคุมองค์กรเพือ่บริหารจัดการอาคารชุด 
1) ผู้มอี ำนำจควบคุมองค์กรเพ่ือบริหำรจัดกำรอำคำรชุดคนแรก 

ตามบทบญัญติัใน Condominium Act 1976 (chapter 825) มีค  าส าคญัท่ีพึง
ทราบเก่ียวกบัการศึกษาถึงบุคคลหรือคณะบุคคลท่ีควบคุมสมาคมเจา้ของห้องชุดเพื่อด าเนินการ
จดัการและบริหารอาคารชุดดงัต่อไปน้ี 

คณะกรรมการ (Board of Directors) หมายถึง นิติบุคคลท่ีประกอบด้วย
บุคคลธรรมดาซ่ึงไดรั้บการเลือกตั้งโดยเจา้ของหอ้งชุดเพื่อควบคุมการด าเนินการของอาคารชุด343 

เจา้หนา้ท่ี (Officer) หมายถึง สมาชิกของคณะกรรมการหรือเจา้หนา้ท่ีของ
สมาคมเจา้ของหอ้งชุด344 

ในระบบการบริหารจัดการอาคารชุดตาม  Condominium Act 1976 
(chapter 825) ผูมี้อ านาจควบคุมสมาคมเจา้ของห้องชุดเพื่อบริหารจดัการภายในอาคารชุดคนแรก 
คือ ผูแ้ถลงการณ์หรือผูก่้อตั้งอาคารชุดดงัท่ีไดก้ล่าวไปแลว้ขา้งตน้ แต่ในภายหลงัจะตอ้งมีการเลือก
คณะกรรมการของสมาคมเจา้ของห้องชุด (Board of Directors of Unit Owners Association) เขา้มา
ท าหนา้ท่ีในการควบคุมสมาคมเจา้ของหอ้งชุดต่อจากผูแ้ถลงการณ์ 

ส่วนตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดให้นิติบุคคลอาคาร
ชุดมีผูจ้ดัการคนหน่ึง ซ่ึงจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้ และในกรณีท่ีนิติบุคคลเป็น
ผูจ้ดัการ ให้นิติบุคคลนั้นแต่งตั้งบุคคลธรรมดาคนหน่ึงเป็นผูด้  าเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะ
ผูจ้ดัการ345 แต่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิได้มีบทบญัญติัใด ๆ ก าหนดถึงผูจ้ดัการคน
แรกท่ีจะเขา้ควบคุมนิติบุคคลอาคารชุดเอาไว ้ดงันั้น ผูจ้ดัการคนแรกของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีได้
ระบุไว้ในขณะจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดนั้ น โดยข้อเท็จจริงส่วนใหญ่จึงเป็นคนของ
ผูป้ระกอบการหรือผูก่้อตั้งอาคารชุดเอง ซ่ึงภายหลังจากนั้น การแต่งตั้งหรือถอดถอนผูจ้ดัการให้
เป็นไปตามมติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมโดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 1 ใน 4 ของจ านวน

                                                           
343 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(s) 
344 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(t) 
345 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35 
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คะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด346 และให้ผูจ้ดัการซ่ึงไดรั้บแต่งตั้งน าหลกัฐานหรือสัญญาจา้ง
ไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีภายใน 30 วนันับแต่วนัท่ีท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ347 
ดงันั้น การพิจารณาในขณะนั้นผูใ้ดเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีอ านาจกระท าการแทนนิติ
บุคคลอาคารชุด ตอ้งพิจารณาตามรายการจดทะเบียนและรายการเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัของอาคาร
ชุดท่ีไดบ้นัทึกต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีเป็นส าคญั348 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองผูมี้อ านาจควบคุมองคก์รเพื่อบริหารจดัการ
อาคารชุดคนแรกในระหวา่งรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทย พบวา่ทั้งสองประเทศมีการระบุถึงผูมี้
อ  านาจควบคุมนิติบุคคลอาคารชุดท่ีแตกต่างกนั กล่าวคือ Condominium Act 1976 (chapter 825) จะ
มีการก าหนดไวต้ั้งแต่แรกว่าผูแ้ถลงการณ์คือผูค้วบคุมสมาคมเจา้ของห้องชุดนับแต่จดทะเบียน
ก่อตั้งอาคารชุด รวมถึงมีการก าหนดถึงอ านาจของผูแ้ถลงการณ์ในการเขา้ท านิติกรรมใด ๆ อนัเป็น
การผูกพนัสมาคมเจา้ของห้องชุดตาม section Sec. 47-74b.(a) และ (b) รวมถึงหนา้ท่ีท่ีผูแ้ถลงการณ์
มีต่อสมาคมเจา้ของห้องชุดตาม section 47-74a.(d) แต่ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิได้
มีการก าหนดตวัผูจ้ดัการนิติบุคคลคนแรกรวมถึงอ านาจในการด าเนินการอ่ืน ๆ นับแต่ก่อตั้งนิติ
บุคคลไวโ้ดยตรงแต่อยา่งใด ซ่ึงในทางปฏิบติัแลว้ ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดคนแรกจะเป็นผูก่้อตั้ง
อาคารชุดเอง คงมีบทบญัญัติเพียงถึงอ านาจและหน้าท่ีของผูจ้ดัการนิติบุคคลโดยทั่วไปรวมถึง
อ านาจของนิติบุคคลอาคารชุดในฐานะท่ีเป็นตวัแทนของนิติบุคคลอาคารชุดเท่านั้นตามมาตรา 33 
วรรคสอง มาตรา 36 มาตรา 38/1 มาตรา 38/2 มาตรา 38/3 และมาตรา 39 เป็นตน้ โดยมีขอ้สังเกตใน
ประเด็นน้ีอีกประการว่า Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้มีการบญัญัติก าหนดไวอ้ย่าง
ชดัเจนว่าผูแ้ถลงการณ์จะตอ้งสละการควบคุมสมาคมเจา้ของห้องชุดรวมถึงมีหน้าท่ีท่ีตอ้งปฏิบติั
ในขณะสละการการควบคุมไวใ้น section 47-74a.(a) และ 47-74a.(d) แต่ในพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 มิไดก้  าหนดถึงเร่ืองดงักล่าวเป็นการเฉพาะดงัเช่น Condominium Act 1976 (chapter 
825) คงมีบทบญัญติัเพียงการจดัตั้งและถอดถอนผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดโดยทัว่ไปตามมาตรา 
49(1) เท่านั้น 

2) กำรเลือกผู้มอี ำนำจควบคุมองค์กรเพ่ือบริหำรจัดกำรอำคำรชุด 
ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) บัญญัติว่าถึงเง่ือนไขในการ

เลือกคณะกรรมการของสมาคมเจา้ของห้องชุด (Board of Directors of Unit Owners Association) 
วา่ ภายใตบ้งัคบัของขอ้บงัคบัของอาคารชุดตามขอ้ 7.2 (1) ของขอ้ท่ี 7. ในบทท่ี 3 เร่ืองขอ้ก าหนด

                                                           
346 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 49(1) 
347 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35/2 
348 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 366-367/2554 
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ในขอ้บงัคบัของอาคารชุดตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-80.(c)(1)) ผู ้
แถลงการณ์จะต้องสละการควบคุมและเจ้าของห้องชุดนอกจากผูแ้ถลงการณ์จะมีสิทธิเลือก
คณะกรรมการของสมาคมเจา้ของห้องชุด เม่ือเจา้ของห้องชุดนอกจากผูแ้ถลงการณ์เป็นเจา้ของ
มากกวา่ 1 ใน 3 ของห้องชุดในอาคารชุด เจา้ของห้องชุดนั้นจะมีสิทธิออกเสียงเลือกไม่น้อยกว่า 1 
ใน 3 ของจ านวนสมาชิกในคณะกรรมการของสมาคมเจา้ของห้องชุดตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั
ของอาคารชุดตามขอ้ 7.2(1) ของขอ้ท่ี 7. ในบทท่ี 3 เร่ืองขอ้ก าหนดในขอ้บงัคบัของอาคารชุดตาม 
Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-80.(c)(1)) โดยเจ้าของห้องชุดนอกจากผู ้
แถลงการณ์จะต้องเลือกไม่น้อยกว่าคร่ึงหน่ึงของจ านวนสมาชิกในคณะกรรมการของสมาคม
เจ้าของห้องชุด โดยไม่ช้ากว่า 5 ปีภายหลังวนัท่ีจดทะเบียนค าแถลงการณ์คร้ังแรก (Original 
Declaration)  และก่อนครบก าหนดช่วงระยะเวลา 5 ปีดงักล่าวจะมีสิทธิเลือกสมาชิกไม่น้อยกว่า
คร่ึงหน่ึงของสมาชิกในคณะกรรมการเม่ือเกิดเหตุการณ์ 2 เหตุการณ์ดงัต่อไปน้ี349 

(1) ปริมาณท่ีขายไดโ้ดยผูแ้ถลงการณ์ในร้อยละ 60 ของห้องชุดในอาคาร
ชุด หรือ 

(2) ท าห้องชุดเสร็จสมบูรณ์ร้อยละ 75 ของห้องชุดในอาคารชุด กบับาง
ห้องชุดดงักล่าวท่ีมีการขายออกไปแต่ไม่เกินกว่า 6 ห้องชุดท่ีมีการขายออกไปในช่วงระยะเวลา 6 
เดือนก่อนมีการเรียกเพื่อการเลือกตามขอ้ 2) ของข้อท่ี 6.2.2 ในบทท่ี 3 เร่ืองการเลือกผูมี้อ านาจ
ควบคุมองค์กรเพื่ อบริหารจัดการอาคารชุดตาม  Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม 
section 47-74a.(b)) 

ทั้งน้ี ผูแ้ถลงการณ์จะมีสิทธิในการก าหนดไม่น้อยกว่าหน่ึงสมาชิกใน
คณะกรรมการของสมาคมเจา้ของห้องชุดตราบเท่าท่ีเขาถือไวเ้พื่อขายในทางปกติของธุรกิจร้อยละ 
10 หรือมากกวา่ของหอ้งชุดในอาคารชุดดงักล่าว350 

หมายเหตุ “ห้องชุดในอาคารชุด” ท่ีระบุในขอ้ 2) ของขอ้ท่ี 6.2.2 ในบทท่ี 
3 เร่ืองการเลือกผูมี้อ านาจควบคุมองค์กรเพื่อบริหารจดัการอาคารชุดตาม  Condominium Act 1976 
(chapter 825) (ตาม section 47-74a.(a)) หมายถึง ผลรวมของห้องชุดท่ีแสดงในการรังวดัและแบบ
แปลนท่ีไดย้ื่นกบัค าแถลงการณ์คร้ังแรกตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้ 3.1 ของขอ้ท่ี 3. ในบทท่ี 3 เร่ืองการ
จดทะเบียนค าแถลงการณ์และตราสารอ่ืนเก่ียวกบัอาคารชุดตาม Condominium Act 1976 (chapter 
825) (ตาม section 47-71.) และห้องชุดท่ีแสดงในการรังวดัและแบบแปลนท่ีได้ยื่นกับการแก้ไข

                                                           
349 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74a.(a) 
350 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74a.(a) 
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เพิ่มเติมใด ๆ ในค าแถลงการณ์ท่ีครอบคลุมถึงท่ีดินเพิ่มเติมท่ีเพิ่มแก่ทรัพยสิ์นของอาคารชุด (The 
Condominium Property) ก่อนถึงวนัท่ีไดม้าซ่ึงสัดส่วนท่ีจ าเป็นของหอ้งชุด351 

ในเวลาใด ๆ ภายหลงัเจา้ของห้องชุดนอกจากผูแ้ถลงการณ์ไดรั้บสิทธิใน
การเลือกสมาชิกในคณะกรรมการของสมาคมเจา้ของห้องชุด  สมาคมจะเรียกและมอบการบอก
กล่าวการประชุมของเจา้ของอาคารชุดเพื่อวตัถุประสงค์ดงักล่าวขา้งตน้ตามขอ้ 2) ของขอ้ท่ี 6.2.2 
ในบทท่ี 3 เร่ืองการเลือกผูมี้อ านาจควบคุมองค์กรเพื่อบริหารจดัการอาคารชุดตาม  Condominium 
Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-74a.(a)) ไม่น้อยกว่า 30 และไม่เกินกว่า 40 วนั ทั้งน้ี การ
ประชุมดังกล่าวอาจถูกเรียกและบอกกล่าวโดยเจา้ของห้องชุดใด ๆ ถ้าสมาคมล้มเหลวในการ
ด าเนินการดงักล่าว352 

มีข้อสังเกตว่า Condominium Act 1976 (chapter 825) มิได้มีการก าหนด
รายละเอียดและคุณสมบติัของคณะกรรมการไวโ้ดยตรงโดยกฎหมาย แต่ไดก้ าหนดให้ตอ้งมีการ
ระบุรายละเอียดดงักล่าวในขอ้บงัคบัของอาคารชุด ไดแ้ก่ การเลือกตั้งคณะกรรมการจากในระหวา่ง
เจา้ของห้องชุด จ านวนของบุคคลท่ีประกอบเป็นคณะกรรมการและระยะเวลาด ารงต าแหน่งของ
คณะกรรมการดงักล่าว และมีบทบญัญติัท่ีก าหนดวา่อยา่งน้อย 1 ใน 3 ของคณะกรรมการจะหมด
วาระทุก ๆ ปี รวมถึงอ านาจและหน้าท่ีของคณะกรรมการ และค่าตอบแทนของคณะกรรมการใน
กรณีท่ีจะมีก าหนดให้ วธีิการถอดถอนคณะกรรมการดงักล่าว และอ านาจของคณะกรรมการในการ
วา่จา้งการบริการของผูจ้ดัการหรือตวัแทนการจดัการ เป็นตน้353 

ส่วนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 ได้มีบทบัญญัติเก่ียวกับ
บุคคลผูมี้อ  านาจเก่ียวกบัการบริหารจดัการกิจการต่าง ๆ ภายในอาคารชุด โดยแบ่งแยกออกเป็น
ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดและคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

1. การเลือกและการถอดถอนผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ . 2522 ได้ก าหนดว่าผู ้จ ัดการหรือ

ผูด้  าเนินการแทนนิติบุคคลซ่ึงมีฐานะผูจ้ดัการของนิติบุคคลอาคารชุดต้องมีอายุไม่ต ่ากว่า 25 ปี
บริบูรณ์ และตอ้งไม่มีลกัษณะตอ้งหา้ม ดงัต่อไปน้ี354 

(1) เป็นบุคคลลม้ละลาย 
(2) เป็นคนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 

                                                           
351 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74a.(a) 
352 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74a.(b) 
353 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-80.(c)(1) 
354 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35/1 
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(3) เคยถูกไล่ออก ปลดออก หรือให้ออกจากราชการ องค์การหรือ
หน่วยงานของรัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตต่อหนา้ท่ี 

(4) เคยได้รับโทษจ าคุกโดยค าพิพากษาถึงท่ีสุดให้จ  าคุก เวน้แต่เป็น
โทษส าหรับความผดิท่ีไดก้ระท าโดยประมาทหรือความผดิลหุโทษ 

(5) เคยถูกถอดถอนจากการเป็นผูจ้ดัการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความ
ประพฤติเส่ือมเสียหรือบกพร่องในศีลธรรมอนัดี 

(6) มีหน้ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 
ทั้งน้ี การแต่งตั้งผูจ้ดัการจะมีผลเม่ือท่ีประชุมใหญ่มีมติแต่งตั้ง แต่ไม่

อาจใชย้นัแก่บุคคลภายนอกไดห้ากยงัไม่น าไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี355 โดยผูจ้ดัการจะ
พน้ออกจากต าแหน่งเม่ือ356 

(1) ตายหรือส้ินสภาพการเป็นนิติบุคคล 
(2) ลาออก 
(3) ส้ินสุดระยะเวลาตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาจา้ง 
(4) ขาดคุณสมบติัหรือมีลกัษณะตอ้งหา้มตามมาตรา 35/1 
(5) ไม่ปฏิบติัตามบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัน้ีหรือกฎกระทรวงท่ี

ออกตามความในพระราชบญัญัติน้ี หรือไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไขท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาจา้งและท่ี
ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติใหถ้อดถอนตามมาตรา 49 

(6) ท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติใหถ้อดถอน 
2. การเลือกและการถอดถอนคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดให้มีคณะกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุด โดยประกอบดว้ยกรรมการไม่น้อยกว่า 3 คนแต่ไม่เกิน 9 คน ซ่ึงแต่งตั้งโดยท่ี
ประชุมใหญ่เจา้ของร่วม357 โดยให้คณะกรรมการเลือกกรรมการคนหน่ึงเป็นประธานกรรมการ และ
จะเลือกกรรมการคนหน่ึงเป็นรองประธานกรรมการก็ได้358 ซ่ึงการเลือกคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดคร้ังแรกนั้น ให้ผูจ้ดัการจดัให้มีการประชุมใหญ่โดยถือวา่เป็นการประชุมใหญ่สามญัคร้ัง

                                                           
355 ไพโรจน์ อาจรักษา ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด หนา้ 124 
356 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35/3 
357 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 37 วรรคแรก 
358 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 37/4 
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แรกภายใน 6 เดือนนบัแต่วนัท่ีไดจ้ดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อแต่งตั้งคณะกรรมการ359 โดย
บุคคลดงัต่อไปน้ีมีสิทธิไดรั้บแต่งตั้งเป็นกรรมการ360 

(1) เจา้ของร่วมหรือคู่สมรสของเจา้ของร่วม 
(2) ผูแ้ทนโดยชอบธรรม ผูอ้นุบาล หรือผูพ้ิทกัษ์ในกรณีท่ีเจา้ของร่วม

เป็นผูเ้ยาว ์คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แลว้แต่กรณี 
(3) ตัวแทนของนิติบุคคลจ านวนหน่ึงคน ในกรณีท่ีนิติบุคคลเป็น

เจา้ของร่วม 
ในกรณีท่ีห้องชุดใดมีผูถื้อกรรมสิทธ์ิเป็นเจา้ของร่วมหลายคน ให้มี

สิทธิไดรั้บแต่งตั้งเป็นกรรมการจ านวนหน่ึงคน361 โดยบุคคลซ่ึงจะไดรั้บแต่งตั้งเป็นกรรมการตอ้ง
ไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มดงัต่อไปน้ี362 

(1) เป็นผูเ้ยาว ์คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
(2) เคยถูกท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมใหพ้น้จากต าแหน่งกรรมการ หรือ

ถอดถอนจากการเป็นผูจ้ดัการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเส่ือมเสีย หรือบกพร่องใน
ศีลธรรมอนัดี 

(3) เคยถูกไล่ออก ปลดออก หรือให้ออกจากราชการ องค์การหรือ
หน่วยงานของรัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตต่อหนา้ท่ี 

(4) เคยได้รับโทษจ าคุกโดยค าพิพากษาถึงท่ีสุดให้จ  าคุก เวน้แต่เป็น
โทษส าหรับความผดิท่ีไดก้ระท าโดยประมาทหรือความผดิลหุโทษ 

โดยกรรมการจะมีวาระการด ารงต าแหน่งคราวละ 2 ปี และในกรณี
กรรมการพน้จากต าแหน่งก่อนวาระหรือมีการแต่งตั้งกรรมการเพิ่มข้ึนในระหว่างท่ีกรรมการซ่ึง
แต่งตั้งไวแ้ล้วยงัมีวาระอยู่ในต าแหน่ง ให้ผูซ่ึ้งไดรั้บแต่งตั้งด ารงต าแหน่งแทนหรือเป็นกรรมการ
เพิ่มข้ึนอยู่ในต าแหน่งเท่ากบัวาระท่ีเหลืออยู่ของกรรมการซ่ึงได้รับแต่งตั้งไวแ้ล้ว363 โดยในการ
แต่งตั้งกรรมการ ให้ผูจ้ดัการน าไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีท่ี
ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ364 และเม่ือครบก าหนดวาระดงักล่าวขา้งตน้ หากยงัมิไดมี้การแต่งตั้ง
กรรมการข้ึนใหม่ ให้กรรมการซ่ึงพน้จากต าแหน่งตามวาระนั้นปฏิบติัหนา้ท่ีต่อไปจนกวา่กรรมการ

                                                           
359 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42 วรรคแรก 
360 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 37/1 วรรคแรก 
361 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 37/1 วรรคสอง 
362 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 37/2 
363 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 37 วรรคสอง 
364 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 37 วรรคห้า 
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ซ่ึงไดรั้บแต่งตั้งใหม่เขา้รับหนา้ท่ี365 ทั้งน้ี กรรมการซ่ึงพน้จากต าแหน่งอาจไดรั้บแต่งตั้งอีกได ้แต่จะ
ด ารงต าแหน่งเกินสองวาระติดต่อกนัไม่ได้ เวน้แต่ไม่อาจหาบุคคลอ่ืนมาด ารงต าแหน่งได้366 โดย
นอกจากการพน้จากต าแหน่งตามวาระ กรรมการพน้จากต าแหน่งเม่ือ367 

(1) ตาย 
(2) ลาออก 
(3) ไม่ได้เป็นบุคคลตามมาตรา 37/1 หรือมีลักษณะต้องห้ามตาม

มาตรา 37/2 
(4) ท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติตามมาตรา 44 ใหพ้น้จากต าแหน่ง 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองการเลือกผูมี้อ านาจควบคุมองค์กรเพื่อ
บริหารจดัการอาคารชุดในระหวา่งรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทย พบวา่การบริหารจดัการภายใน
นิติบุคคลอาคารชุดนั้น ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้  าหนดให้การบริหารจดัการ
ภายในนิติบุคคลอาคารชุดต้องด าเนินการโดยผูจ้ ัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 35 และ
ก าหนดให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดคอยควบคุมและดูแลการด าเนินการของผูจ้ดัการนิติ
บุคคลอีกด้วย แต่ใน Condominium Act 1976 (chapter 825) มิได้ก าหนดว่าต้องมีตัวแทนหรือ
ผูจ้ดัการของสมาคมเจ้าของห้องชุด คงก าหนดไวเ้พียงว่าเป็นอ านาจของคณะกรรมการในการ
ควบคุมสมาคมเจ้าของห้องชุดตาม section 47-68a.(s) ดังนั้ น จ  านวนบุคคลท่ีเก่ียวข้องกับการ
บริหารจดัการภายในนิติบุคคลอาคารชุดของประเทศไทยจึงมีหลายฝ่ายกว่ารัฐคอนเนตทิคตั โดย
หากเปรียบเทียบต าแหน่งในฐานะผูค้วบคุมการด าเนินกิจการภายในอาคารชุด ผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ .ศ. 2522 จะมีสถานะเทียบเท่ากบัคณะกรรมการสมาคม
เจา้ของหอ้งชุดใน Condominium Act 1976 (chapter 825) 

อย่างไรก็ดี เน่ืองจากพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีการก าหนด
แยกอ านาจในการบริหารและจดัการอาคารชุดในระหว่างผูจ้ดัการและคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด การเลือกผูจ้ดัการและคณะกรรมการของนิติบุคคลอาคารชุดจึงมีขอ้ก าหนดท่ีแยกต่างหาก
จากกนั โดยผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดจะมีการเลือกและถอดถอนจากการลงคะแนนเสียงไม่นอ้ย
กว่า 1 ใน 4 ของจ านวนเจา้ของร่วมทั้งหมดตามมาตรา 49(1) โดยมิไดก้ าหนดวาระการท างานของ
ผูจ้ดัการนิติบุคคลไวโ้ดยกฎหมาย ดงันั้น วาระการท างานจึงอาจก าหนดโดยสัญญาจา้งหรือพน้ออก
จากต าแหน่งตามมาตรา 35/3 และพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้  าหนดให้ตอ้งมีการเลือก

                                                           
365 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 37 วรรคสาม 
366 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 37 วรรคส่ี 
367 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 37/3 
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คณะกรรมการของนิติบุคคลอาคารชุดภายใน 6 เดือนนบัแต่วนัจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในท่ี
ประชุมใหญ่ตามมาตรา 42 โดยมีจ านวนไม่น้อยกว่า 3 คนแต่ไม่เกิน 9 คนโดยมีการเลือกจากท่ี
ประชุมใหญ่ มีวาระการด ารงต าแหน่งไม่เกิน 2 ปีและด ารงต าแหน่งติดต่อกนัเกิน 2 วาระมิไดต้าม
มาตรา 37 และผูจ้ะเป็นคณะกรรมการตอ้งมีความเก่ียวขอ้งหรือเป็นเจา้ของร่วมเท่านั้นตามมาตรา 
37/1 วรรคแรกซ่ึงอาจจะเป็นตวัผูจ้ดทะเบียนก่อตั้งอาคารชุดซ่ึงยงัมีห้องชุดท่ียงัมิไดข้ายก็ได ้แต่ใน 
Condominium Act 1976 (chapter 825) ซ่ึงมีเพียงบทบญัญติัเก่ียวกบัคณะกรรมการสมาคมเจา้ของ
ห้องชุดนั้น มิได้ก าหนดจ านวนของคณะกรรมการไวโ้ดยเฉพาะโดยกฎหมาย แต่ก าหนดให้ใน
ขอ้บงัคบัของอาคารชุดตอ้งมีการระบุจ านวนของบุคคลท่ีประกอบเป็นคณะกรรมการและระยะเวลา
ด ารงต าแหน่งของคณะกรรมการดงักล่าว โดยตอ้งก าหนดวา่อยา่งน้อย 1 ใน 3 ของคณะกรรมการ
จะหมดวาระทุก ๆ ปีตาม ทั้งน้ี ตอ้งเลือกคณะกรรมการจากในระหว่างเจา้ของห้องชุดเท่านั้นซ่ึง
รวมถึงผูแ้ถลงการณ์ด้วย แต่ยกเวน้บางกรณีท่ีบุคคลอ่ืนหรือคู่สมรสของเจา้ของห้องชุดอาจเป็น
คณะกรรมการไดห้ากมีก าหนดในขอ้บงัคบัของอาคารชุดตาม section 47-80.(c)(1) โดยวิธีการเลือก
คณะกรรมการของสมาคมเจา้ของห้องชุดจะพิจารณาจากปริมาณของห้องชุดท่ีขายไดแ้ละเป็นการ
เลือกโดยเจา้ของห้องชุดนอกจากผูแ้ถลงการณ์เท่านั้น กล่าวคือ ได้มีการครอบครองห้องชุดโดย
เจ้าของห้องชุดรายอ่ืนนอกจากผูแ้ถลงการณ์ตามเกณฑ์ท่ีก าหนดไวใ้น section 47-74a.(a) และ 
section 47-74a.(d) โดยมิจ าเป็นตอ้งมีการเลือกคณะกรรมการเต็มจ านวนในคราวเดียว แต่ตอ้งเลือก
ไม่น้อยกว่าคร่ึงหน่ึงของจ านวนคณะกรรมการท่ีไดก้ าหนดไวภ้ายใน 5 ปีนบัแต่วนัท่ีจดบนัทึกค า
แถลงการณ์ก่อตั้งอาคารชุดคร้ังแรก โดยหากผูแ้ถลงการณ์ยงัถือห้องชุดไวเ้พื่อขายในทางปกติของ
ธุรกิจร้อยละ 10 หรือมากกว่า ผูแ้ถลงการณ์จะมีสิทธิในการก าหนดไม่น้อยกว่าหน่ึงสมาชิกใน
คณะกรรมการของสมาคมเจ้าของห้องชุดตาม  section 47-74a.(a) แต่ Condominium Act 1976 
(chapter 825) มิไดก้ าหนดวิธีถอดถอนคณะกรรมการออกจากต าแหน่งก่อนครบก าหนดวาระไว้
โดยตรง โดยก าหนดเพียงวา่วิธีการถอดถอนคณะกรรมการตอ้งเป็นไปตามขอ้บงัคบัของอาคารชุด
ตาม section 47-80.(c)(1) เท่านั้น 

ความแตกต่างในประเด็นน้ี คณะกรรมการกฤษฎีกาได้ให้เหตุผลว่า 
เน่ืองจากแต่เดิมก่อนมีการแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยพระราชบญัญติั
อาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 อาคารชุดในประเทศไทยประสบปัญหาเก่ียวกบัการปฏิบติัหน้าท่ี
ของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นจ านวนมาก ประกอบกบักฎหมายเดิมมิไดก้ าหนดหลกัเกณฑใ์น
การแต่งตั้งและถอดถอนผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด โดยก าหนดให้แต่ละนิติบุคคลอาคารชุดไป
ออกขอ้บงัคบัเพื่อก าหนดหลกัเกณฑ์ในเร่ืองดงักล่าวกนัเอง จึงส่งผลก่อให้เกิดปัญหาดงักล่าวมาก
ข้ึน คณะกรรมการกฤษฎีกาจึงไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์ในการแต่งตั้งตามมาตรา 35/2 คุณสมบติัและ
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ลกัษณะตอ้งห้ามตามมาตรา 35/1 และการพน้จากต าแหน่งของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตาม
มาตรา 35/3 โดยก าหนดไวเ้ป็นการบงัคบัโดยกฎหมาย368 

3) อ ำนำจ หน้ำท่ี และควำมรับผิดของผู้บริหำรจัดกำรอำคำรชุด 
ตาม  Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้มีการบัญญัติถึงอ านาจ

และหน้าท่ีของสมาคมเจา้ของห้องชุด โดยก าหนดว่าสมาคมเจา้ของห้องชุดไม่ว่าจะได้รวมเข้า
ดว้ยกนัเป็นบริษทัหรือไม่ไดร้วมเขา้ดว้ยกนัเป็นบริษทั จะมีอ านาจดงัต่อไปน้ี เวน้แต่อยูใ่นขอบเขต
ท่ีตอ้งห้ามโดยตราสารอาคารชุดและอยูภ่ายใตข้อ้จ ากดัและการจ ากดัใด ๆ ท่ีไดก้  าหนดโดยตราสาร
อาคารชุด369 

(1) การจ้าง การเลิกจ้าง และการทดแทนตัวแทนและลูกจ้างในการ
ด าเนินการและการหลุดพน้จากอ านาจและความรับผดิชอบของสมาคม 

(2) การท าหรือก่อให้เกิดการปรับปรุงท่ีเพิ่มข้ึนและเป็นส่วนหน่ึงของ
ทรัพยส่์วนกลาง 

(3) การให้สิทธิหรือการระงับการอนุมัติในการด าเนินการใด ๆ โดย
เจา้ของห้องชุดหรือบุคคลอ่ืนท่ีมีสิทธิครอบครองในห้องชุดใด ๆ ซ่ึงจะเป็นการเปล่ียนภาพลกัษณ์
ภายนอกของห้องชุดหรือส่วนอ่ืนใดของอาคารชุด หรือเลือกหรือจดัให้มีเพื่อการแต่งตั้ งของ
คณะกรรมการควบคุมเก่ียวกบัสถาปัตยกรรม (Architectural Control Committee) เพื่อการให้สิทธิ
หรือระงบัการอนุมติัดงักล่าว 

(4) การไดม้า การถือ การโอน และการขดัขวางของสิทธิการเป็นเจา้ของ
ในอสังหาริมทรัพย์ (real property) รวมถึงแต่ไม่จ  ากัดเพียง ห้องชุดในอาคารชุดและทรัพย์
ส่วนกลางท่ีประกอบกับส่ิงนั้น ส่ิงอ านวยความสะดวกในการสันทนาการ และสังหาริมทรัพย ์
(Personal Property) 

(5) การฟ้องคดีและถูกฟ้องคดีในศาลใด ๆ โดยปรากฏในนามของเจา้ของ
ห้องชุดทั้งหมดก่อนเจา้หน้าท่ี ตวัแทน คณะกรรมการ คณะกรรมาธิการหรือแผนกของรัฐหรือ
หน่วยการปกครองใด ๆ ของรัฐนั้น และการอุทธรณ์ค าพิพากษา ค าสั่ง ค าวินิจฉัย หรือค าสั่งช้ีขาด
ตดัสินคดีท่ีไดท้  าใหใ้นท านองเดียวกนั และ 

(6) การให้สิทธิในอ านาจเหนือภารยทรัพยใ์นทรัพยส่์วนกลางและการ
สนองรับอ านาจเหนือภารยทรัพยท่ี์เป็นประโยชน์ต่ออาคารชุดหรือส่วนใด ๆ ของอาคารชุดนั้น 

                                                           
368 ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. บันทึกเร่ืองเสร็จท่ี 710/2550. กรุงเทพมหานคร: ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. 

2550. อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 73. 
369 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-80a.(a) 

https://dict.longdo.com/search/%E0%B9%80%E0%B8%81%E0%B8%B5%E0%B9%88%E0%B8%A2%E0%B8%A7%E0%B8%81%E0%B8%B1%E0%B8%9A%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%9B%E0%B8%B1%E0%B8%95%E0%B8%A2%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%A1
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ทั้งน้ี การระบุของอ านาจตามขอ้ (1) ถึง (6) ท่ีไดก้ล่าวมาก่อนแลว้นั้นจะ
ไม่ถูกตีความวา่เป็นการห้ามการให้สิทธิโดยตราสารอาคารชุดซ่ึงอ านาจและความรับผิดชอบอ่ืนแก่
สมาคมเจา้ของห้องชุดในการมีอ านาจใด ๆ ซ่ึงอาจด าเนินการภายใต้อ านาจท่ีไดก้ล่าวมาก่อนแลว้
นั้น หรือตีความว่าเป็นการปลดสมาคมเจา้ของห้องชุดท่ีได้รวมเขา้ดว้ยกนัเป็นบริษทัแสวงหาผล
ก าไร (Stock Corporation) ภายใตบ้ทบญัญติั Chapter 601 หรือบทกฎหมายใด ๆ ก่อนหน้านั้นหรือ
เป็นบริษัทไม่แสวงหาผลก าไร (Nonstock Corporation) ภายใต้บทบัญญัติ Chapter 602 หรือบท
กฎหมายใด ๆ ก่อนหนา้นั้น370 

อย่างไรก็ดี ตราบใดท่ีผูแ้ถลงการณ์เป็นเจา้ของร้อยละ 10 หรือมากกว่า
ของห้องชุดในอาคารชุดเพื่อการขายในทางปกติของธุรกิจ จะไม่มีการด าเนินการใดอาจถูกกระท า
ไดโ้ดยสมาคมท่ีอาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อการขายห้องชุดของผูแ้ถลงการณ์โดยไม่มีขอ้ตกลง
เป็นลายลักษณ์อักษรจากผูแ้ถลงการณ์  โดยมีเง่ือนไขว่า การเพิ่มข้ึนของการประเมินราคาเพื่อ
ค่าใช้จ่ายร่วมกนั (Common Expenses) หรือการวางขอ้ก าหนดของการประเมินราคาพิเศษ (Special 
Assessment) โดยไม่มีการเลือกปฏิบติัต่อผูแ้ถลงการณ์จะไม่ถือวา่เป็นการก่อให้เกิดความเสียหายต่อ
การขายหอ้งชุด371 

สมาคมเจา้ของห้องชุดยงัมีหน้าท่ีตอ้งปฏิบติัให้เป็นไปตามเง่ือนไขของ
กฎหมายเก่ียวดว้ยความปลอดภยัของของอาคารชุด แต่หากคณะกรรมการของสมาคมไดเ้สนอการ
ประเมินราคาพิเศษให้ครอบคลุมค่าใช้จ่ายส าหรับการซ่อมแซมท่ีจ าเป็นเพื่อท าให้แน่ใจวา่เป็นไป
ตามขอ้ก าหนดของกฎหมายป้องกนัและระงบัอคัคีภยั (Fire Safety Code) กฎหมายตรวจสอบอาคาร 
(State Building Code) หรือกฎหมายเทศบญัญติัเก่ียวกบัสุขภาพ การอยู่อาศยัหรือความปลอดภยั 
(Municipal Health, Housing or Safety Code) และการประเมินราคาพิเศษดงักล่าวไดถู้กปฏิเสธโดย
การลงคะแนนเสียงของเจา้ของหอ้งชุด สมาชิกของคณะกรรมการหรือเจา้หนา้ท่ีของสมาคมเจา้ของ
ห้องชุดจะไม่อยูภ่ายใตค้วามรับผิดทางอาญาส าหรับการถูกกล่าวหาวา่ละเมิดต่อกฎหมายเพื่อความ
ปลอดภยัดงักล่าว372 

ในกรณีท่ีมีการจดัประชุมเจา้ของหอ้งชุดเพื่อการพิจารณารับขอ้เสนอหรือ
การให้สัตยาบนัคร้ังสุดทา้ยของงบประมาณท่ีถูกเสนอเพื่ออาคารชุด ในวนันั้นหรือในวนัก่อนมีการ
ประชุมดงักล่าว คณะกรรมการจะตอ้งจดัให้มีโอกาสท่ีเหมาะสมส าหรับเจา้ของห้องชุดทั้งหมดใน
การตรวจสอบอยา่งชดัแจง้เก่ียวกบังบประมาณท่ีถูกเสนอก่อนมีการรับขอ้เสนอและการใหส้ัตยาบนั 

                                                           
370 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-80a.(a) 
371 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74a.(c) 
372 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-90g 
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โดยตอ้งมีอยา่งน้อยหน่ึงส าเนาของงบประมาณท่ีถูกเสนอจะใช้ประโยชน์ไดเ้พื่อการตรวจสอบท่ี
การประชุมดงักล่าว ถึงแมว้า่มีบทบญัญติัใด ๆ ในตราสารอาคารชุดท่ีเป็นผลในทางตรงกนัขา้ม373 

นอกจากอ านาจและหน้าท่ีของสมาคมเจา้ของห้องชุดดังท่ีกล่าวไปใน
ขา้งตน้แลว้ Condominium Act 1976 (chapter 825) ยงัมีบทบญัญติัให้อ านาจและหน้าท่ีแก่สมาคม
เจา้ของห้องชุดซ่ึงรวมถึงผูแ้ถลงการณ์เพื่อการดูแลรักษาความสงบเรียบร้อยและบริหารจดัการ
กิจการต่าง ๆ ภายในอาคารชุดให้เป็นไปปลอดภยั และเปิดเผยโปร่งใสรองรับต่อการตรวจสอบจาก
เจา้หอ้งชุดทั้งหมด ดงัต่อไปน้ี 

1. สิทธิในการเขา้ถึงหอ้งชุดใด ๆ 
ผูแ้ถลงการณ์และสมาคมเจา้ของห้องชุดจะมีสิทธิเพื่อด าเนินการโดย

ตวัแทนท่ีไดรั้บมอบอ านาจอย่างถูกตอ้งของพวกเขา ในการเขา้ถึงห้องชุดแต่ละห้องเป็นคร้ังคราว
ในระหวา่งเวลาท่ีเหมาะสมซ่ึงอาจจ าเป็นส าหรับการบ ารุงรักษา การซ่อมแซม หรือการทดแทนของ
ส่วนใด ๆ ของทรัพยส่์วนกลาง หรือท่ีซ่ึงสามารถเขา้ถึงได้จากห้องชุดดงักล่าวนั้น หรือเพื่อการ
ซ่อมแซมฉุกเฉินท่ีจ าเป็นเพื่อการขดัขวางความเสียหายแก่ทรัพยส่์วนกลางหรือห้องชุดอ่ืน และตรา
สารอาคารชุดอาจประกอบด้วยกฎและขอ้บงัคบัท่ีเหมาะสมดงักล่าวและส าหรับการบริหารตาม
บทบญัญติัน้ีเป็นการเฉพาะตวัและป้องกนัห้องชุดและส่ิงท่ีอยู่ภายในห้องชุดดงักล่าวจากการลกั
ทรัพยใ์นเคหสถาน (Burglary) หรือการโจรกรรม (Larceny) และจากไฟหรือจากอุบติัเหตุอ่ืน374 

2. การจดัท าและดูแลบนัทึกต่าง ๆ ของอาคารชุด 
ในส่วนบนัทึกทางการบญัชี (Accounting Records) ผูแ้ถลงการณ์และ

สมาคมจะดูแลบนัทึกทางการบญัชีตามแต่ระเบียบปฏิบติัการบญัชีซ่ึงไดม้าตรฐานโดยทัว่ไป โดย
บนัทึกดงักล่าวจะประกอบดว้ยรายละเอียดดงัต่อไปน้ี375 

(1) บนัทึกของรายรับและรายจ่าย 
(2) บัญชีส าหรับแต่ละห้องชุดซ่ึงจะก าหนดช่ือและท่ีอยู่ของแต่ละ

เจา้ของห้องชุด จ านวนของแต่ละการประเมินราคา วนัท่ีซ่ึงการประเมินราคาครบก าหนด จ านวนท่ี
ตอ้งช าระในบญัชี และยอดเงินท่ีคา้งช าระ 

(3) บันทึกของค่ าใช้ จ่ายท่ีแท้จริงของการบ ารุงรักษาในทรัพย์
ส่วนกลาง โดยไม่ค  านึงถึงส่วนลดและค่าเผือ่ 

                                                           
373 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-80a.(b) 
374 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74.(b)(6) 
375 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-81.(a) 
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(4) บัญชีท่ี ถูกต้องของยอดเงินในปัจจุบันในการส ารองเพื่อการ
ทดแทนและเพื่อการซ่อมแซมในภาวะฉุกเฉิน 

ในกรณีของบนัทึกอ่ืนใดซ่ึงรักษาไวโ้ดยผูแ้ถลงการณ์  โดยสมาคม 
หรือโดยผูจ้ดัการ รวมถึงแต่ไม่จ  ากดัเพียง รายงานการประชุมและบนัทึกการลงคะแนนเสียงของ
คณะกรรมการซ่ึงจะตอ้งใช้ประโยชน์ได้เพื่อการตรวจสอบและการคดัส าเนาโดยเจา้ของห้องชุด
หรือตวัแทนรับมอบอ านาจของเจา้ของห้องชุดดว้ยค่าใชจ่้ายของเจา้ของห้องชุดเอง ในระหวา่งเวลา
ท าการปกติเม่ือมีค าขอของเจา้ของหอ้งชุดหรือตวัแทนดงักล่าว376 

3. การเปิดเผยการกูย้มืเงินและการตรวจสอบบญัชี 
ถึงแมว้า่มีบทบญัญติัใด ๆ ในตราสารอาคารชุดในทางตรงกนัขา้มกบัท่ี

จะไดก้ล่าวต่อไปน้ี อยา่งนอ้ย 14 วนัก่อนเขา้ร่วมในขอ้ตกลงการกูย้ืมเงินในนามของสมาคมเจา้ของ
หอ้งชุด คณะกรรมการจะด าเนินการต่อไปน้ี377 

(1) เปิดเผยเป็นลายลกัษณ์อกัษรต่อเจา้ของห้องชุดทั้งหมดถึงจ านวน
เงินและขอ้ก าหนดของการกูย้มืเงิน และผลโดยประมาณของการกูย้ืมเงินตามการประเมินราคาใด ๆ 
เพื่อค่าใชจ่้ายร่วมกนั และ 

(2) ให้เจา้ของห้องชุดมีโอกาสท่ีเหมาะสมในการเสนอขอ้คิดเห็นเป็น
ลายลกัษณ์อกัษรแก่คณะกรรมการเก่ียวกบัการกูย้มืเงินดงักล่าว 

และจากวัน ท่ี มีการจดทะเบียนของค าแถลงการณ์จนกระทั่งผู ้
แถลงการณ์สละการควบคุมในสมาคมตามขอ้ 6.1 ของขอ้ท่ี 6. ในบทท่ี 3 เร่ืองสิทธิและหนา้ท่ีของผู ้
แถลงการณ์ท่ีมีต่อสมาคมเจา้ของห้องชุดตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 
47-74a.(d)) ผูแ้ถลงการณ์จะก่อให้เกิดการจดัเตรียมการตรวจสอบบญัชีท่ีมีการรับรองในหนังสือ
ของอาคารชุดโดยผูส้อบบญัชีท่ีได้รับการรับรองไม่น้อยกว่า 1 คร้ังในทุก ๆ ปีปฏิทินซ่ึงจะถูกใช้
ประโยชน์ไดส้ าหรับการตรวจสอบโดยเจา้ของห้องชุด และหากมีการร้องเรียนเป็นลายลกัษณ์อกัษร
ของเจา้ห้องชุดไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 25 ของห้องชุดไดด้ าเนินการโดยถูกตอ้งเสร็จสมบูรณ์ จะตอ้งจดั
ใหมี้การตรวจสอบบญัชีท่ีมีการรับรองโดยผูส้อบบญัชีอิสระท่ีไดรั้บการรับรอง แต่ทั้งน้ี ไม่มากกวา่ 
1 คร้ังในช่วงระยะเวลา 12 เดือนซ่ึงต่อเน่ืองกนั โดยมีเง่ือนไขว่า ค่าใช้จ่ายส าหรับการตรวจสอบ
บญัชีจะเป็นค่าใชจ่้ายร่วมกนั378 

                                                           
376 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-81.(b)(1) 
377 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-81.(b)(2) 
378 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-81.(c) 
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ส่วนตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้มีการก าหนดแยกส่วน
ของอ านาจและหนา้ท่ีในการบริหารจดัการภายในอาคารชุดออกเป็น 3 ส่วน คือ ส่วนของนิติบุคคล
อาคารชุด ส่วนของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด และส่วนของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 

1. อ านาจและหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคาชุด 
โดยทัว่ไปแลว้ นิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงคเ์พื่อจดัการและดูแล

รักษาทรัพยส่์วนกลาง และใหมี้อ านาจกระท าการใด ๆ เพื่อประโยชน์ตามวตัถุประสงคด์งักล่าวเป็น
ส าคญั ทั้งน้ี ตามมติของเจา้ของร่วมภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522379 และ
ตามท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ก าหนด ดงันั้น นิติบุคคลอาคารชุดจึงมีอ านาจและ
หนา้ท่ีในการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางเท่านั้น ไม่มีหนา้ท่ีในการดูแลรักษาห้องชุดใด ๆ 
อนัเป็นทรัพยส่์วนบุคคล380 และไม่มีอ านาจกระท าการใดอนัเป็นการรบกวนสิทธิหรือเส่ือมความ
สะดวกในการใชท้รัพยส่์วนของบุคคลของเจา้ของร่วมไม่ รวมถึงการออกระเบียบเพื่อบงัคบัเจา้ของ
ร่วมใด ๆ แมเ้จา้ของร่วมดงักล่าวจะคา้งช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางก็ตาม คงมีเพียงอ านาจในการฟ้อง
เพื่อบงัคบัคดีเท่านั้น381 เน่ืองเจา้ของห้องชุดยอ่มมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลของตนในอาคาร
ชุด และมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางดว้ย ตามมาตรา 13 วรรคหน่ึง จึงมีสิทธิใช้สอยทรัพย์
ส่วนกลางท่ีมีกรรมสิทธ์ิร่วมนั้นดว้ย หากนิติบุคคลอาคารชุดจะใชว้ิธีการขดัขวางการใช้ทรัพยสิ์น
ส่วนกลางของเจา้ของร่วมเพื่อเป็นมาตรการบงัคบัให้เจา้ของร่วมช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ยอ่มถือ
เป็นการละเมิดต่อสิทธิในทรัพยสิ์นของเจา้ของร่วม382 นอกจากน้ี พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 ยงัก าหนดใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจและหนา้ท่ีในการด าเนินกิจการดงัต่อไป 

(1) ให้นิติบุคคลอาคารชุดจดัท างบดุลอย่างน้อย 1 คร้ังทุกรอบ 12 
เดือนโดยให้ถือว่าเป็นรอบปีในทางบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น โดยงบดุลดังกล่าวต้องมี
รายการแสดงจ านวนสินทรัพยแ์ละหน้ีสินของนิติบุคคลอาคารชุดกบัทั้งบญัชีรายรับรายจ่าย และ
ตอ้งจดัให้มีผูส้อบบญัชีตรวจสอบ แลว้น าเสนอเพื่ออนุมติัในท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมภายใน 120 
วนันบัแต่วนัส้ินปีทางบญัชี383 

(2) ให้ นิ ติ บุคคลอาคารชุดจัดท ารายงานประจ าปีแสดงผลการ
ด าเนินงานเสนอต่อท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมพร้อมกบัการเสนองบดุล และให้ส่งส าเนาเอกสาร

                                                           
379 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 33 วรรคสอง 
380 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3220/2553 
381 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 8512/2553 
382 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 10230/2553 
383 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 38/1 
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ดงักล่าวให้แก่เจา้ของร่วมก่อนวนันัดประชุมใหญ่ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 วนั384 และให้นิติบุคคล
อาคารชุดเก็บรักษารายงานประจ าปีแสดงผลการด าเนินงานและงบดุล พร้อมทั้งข้อบังคบัไวท่ี้
ส านกังานของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีหรือเจา้ของร่วมตรวจดูได ้โดยรายงาน
ประจ าปีแสดงผลการด าเนินงานและงบดุลดงักล่าว ให้นิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษาไวไ้ม่น้อยกว่า 
10 นบัแต่วนัท่ีไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม385 ซ่ึงการก าหนดระยะเวลาจดัเก็บดงักล่าว
เป็นไปตามอายคุวามทัว่ไป เพื่อการเรียกใชใ้นกรณีจ าเป็นแก่การด าเนินการใด ๆ ในคดีความ386 

(3) นิติบุคคลอาคารชุดอาจใช้สิทธิของเจา้ของร่วมครอบไปถึงทรัพย์
ส่วนกลางทั้งหมด ในการต่อสู้บุคคลภายนอก หรือเรียกร้องเอาทรัพยสิ์นคืน เพื่อประโยชน์ของ
เจา้ของร่วมทั้งหมดได้387 โดยบทบญัญติัในเร่ืองดงักล่าวน้ีไดน้ าแนวทางมาจากบทบญัญติัมาตรา 
1359 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์วา่ดว้ยเร่ืองกรรมสิทธ์ิรวม388 ดงันั้น นิติบุคคลอาคาร
ชุดจึงใช้สิทธิไดเ้พียงสิทธิในกรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครอง389 รวมถึงการใช้สิทธิทางศาลดว้ย390 ซ่ึง
ไดแ้ก่ การใชสิ้ทธิฟ้องในเร่ืองดงัต่อไปน้ี 

(ก) เจา้ของรวมคนหน่ึงมีสิทธิฟ้องขบัไล่ผูเ้ช่าหรือผูบุ้กรุกแทน
เจา้ของร่วมคนอ่ืนได ้(ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1721-1722/2534, 2662/2550, 879/2559, 5951/2558) 

(ข) เจา้ของรวมคนหน่ึงมีสิทธิฟ้องเรียกร้องเอาทรัพยสิ์นอนัเป็น
กรรมสิทธ์ิร่วมคืนจากบุคคลภายนอกแทนเจา้ของร่วมคนอ่ืนได ้(ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3632/2554, 
484/2553, 1197/2551, 2467/2549) 

(ค) เจา้ของรวมคนหน่ึงมีสิทธิยื่นค าร้องขดัทรัพยเ์พื่อให้เพิกถอน
การยึด (ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 116/2553) เพิกถอนการจดทะเบียนจ านอง (ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
1197/2551) 

(ง) เจา้ของรวมคนหน่ึงมีสิทธิยื่นค าฟ้องขอให้เปิดทางจ าเป็นแทน
เจา้ของร่วมคนอ่ืนได ้(ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5740/2551) 

                                                           
384 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 38/2 
385 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 38/3 
386 คณะกรรมาธิการวิสามญั. รำยงำนกำรประชุมคณะกรรมำธิกำรวิสำมัญ คร้ังท่ี 4 ล.ว. 22 พ.ย. 2550. กรุงเทพมหานคร: 

สภานิติบญัญติัแห่งชาติ. 2550. อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 80. 
387 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 39 
388 คณะกรรมาธิการวิสามญั. บันทึกประชุมคณะกรรมำธิกำรวิสำมัญ คร้ังท่ี 6/2522 ล.ว. 5 ก.พ. 2522. กรุงเทพมหานคร: 

สภานิติบญัญติัแห่งชาติ. 2522.  อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 80. 
389 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2662/2550, 5740/2551 
390 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1993/2556 
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(จ) เจา้ของรวมท่ีถูกฟ้องต่อสู้คดี ถือว่าเป็นการใช้สิทธิอนัเกิดแต่
กรรมสิทธ์ิรวมครอบไปถึงทรัพยสิ์นทั้งหมดเพื่อต่อสู้บุคคลภายนอกตามมาตรา 1359 จึงเป็นการ
กระท าแทนเจา้ของรวมคนอ่ืนดว้ย ย่อมผูกพนัเจา้ของรวมคนอ่ืนดว้ย โจทก์จึงไม่ตอ้งฟ้องเจา้ของ
รวมคนอ่ืนอีก (ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4926/2548) 

มีขอ้สังเกตวา่ การท่ีผูจ้ดัการซ่ึงเป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุดมอบ
อ านาจให้บุคคลอ่ืนด าเนินการฟ้องคดีแทนนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ยอ่มเป็นการแสดงเจตนาของนิติ
บุคคลอาคารชุด จึงถือว่าเป็นการท่ีนิติบุคคลอาคารชุดมอบอ านาจแก่บุคคลนั้นโดยตรง ดังนั้ น 
บุคคลดงักล่าวย่อมมีอ านาจฟ้องคดีแทนนิติบุคคลอาคารชุดได้ ไม่เป็นการขดัต่อพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 36 วรรคสอง จึงสรุปไดว้า่ ผูจ้ดัการในฐานะผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคาร
ชุดสามารถมอบหมายให้บุคคลอ่ืนปฏิบติัหน้าท่ีแทนตนได ้เช่น การด าเนินคดีในศาล หรือหน้าท่ี
อ่ืน ๆ ตามมาตรา 36 โดยไม่เป็นการขดัต่อมาตรา 36 วรรคสอง391 

(4) ระงบัการให้บริการส่วนรวมหรือการใช้ทรัพย์ส่วนกลางตามท่ี
ก าหนดในขอ้บงัคบัรวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ของเจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระเงิน
ค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18 ตั้งแต่ 6 เดือนข้ึนไป392 แต่ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมคา้งช าระค่าใชจ่้าย
ตามมาตรา 40 นิติบุคคลไม่อ านาจด าเนินการดงักล่าวได ้

นอกจากพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะไดก้ าหนดอ านาจและ
หน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดดงัท่ีไดก้ล่าวมาในขา้งตน้แลว้ พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ไดบ้ญัญติัให้นิติบุคคลอาคารชุดอาจตอ้งรับผิดโดยระวางโทษปรับไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาท หากนิติ
บุคคลอาคารชุดนั้นฝ่าฝืนขอ้ก าหนดตามมาตรา 38/1 มาตรา 38/2 และมาตรา 38/3393 อีกดว้ย 

2. อ านาจและหนา้ท่ีของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดให้ผูจ้ดัการนิติบุคคล

อาคารชุดมีอ านาจดงัต่อไปน้ี394 
(1) ปฏิบติัการให้เป็นไปตามวตัถุประสงค์เพื่อจดัการและดูแลรักษา

ทรัพยส่์วนกลาง และใหมี้อ านาจกระท าการใด ๆ เพื่อประโยชน์ตามวตัถุประสงคด์งักล่าว ทั้งน้ี ตาม
มติของเจา้ของร่วมภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 395 หรือตามขอ้บงัคบั หรือ
ตามมติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม หรือคณะกรรมการ โดยตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมาย 
                                                           

391 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 17/2543 (ท่ีประชุมใหญ่คร้ังท่ี 9/2542) 
392 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18/1 วรรคสอง 
393 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 71 วรรคแรก 
394 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 36 
395 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 33 วรรคสอง 
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(2) ในกรณีจ าเป็นและรีบด่วน ให้ผูจ้ดัการมีอ านาจโดยความริเร่ิมของ
ตนเอง สั่งหรือกระท าการใด ๆ เก่ียวกบัความปลอดภยัของอาคารดงัเช่นวิญญูชนจะพึงรักษาและ
จดัการทรัพยสิ์นของตนเอง 

(3) จดัให้มีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบเรียบร้อยภายใน
อาคารชุด 

(4) เป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
(5) จดัให้มีการท าบญัชีรายรับรายจ่ายประจ าเดือน และติดประกาศให้

เจา้ของร่วมทราบภายใน 15 วนันบัแต่วนัส้ินเดือนและตอ้งติดประกาศเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 15 วนั
ต่อเน่ืองกนั 

(6) ฟ้องบงัคบัช าระหน้ีจากเจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา 
18 เกิน 6 เดือนข้ึนไป 

(7) หนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
ทั้งน้ี ผูจ้ดัการตอ้งปฏิบติัหน้าท่ีดงักล่าวดว้ยตนเอง เวน้แต่กิจการซ่ึง

ตามขอ้บงัคบัหรือมติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมการก าหนดกิจการท่ีผูจ้ดัการมีอ านาจมอบหมาย
ให้ผูอ่ื้นท าแทนโดยไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 1 ใน 4 ของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วม
ทั้งหมด396 จึงก าหนดให้มอบหมายให้ผูอ่ื้นท าแทนไดแ้ละตอ้งอยูป่ฏิบติัหนา้ท่ีตามเวลาท่ีก าหนดไว้
ในขอ้บงัคบั397 แต่มีขอ้สังเกตวา่ การท่ีผูจ้ดัการซ่ึงเป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุดมอบอ านาจให้
บุคคลอ่ืนด าเนินการฟ้องคดีแทนนิติบุคคลอาคารชุดนั้นย่อมเป็นการแสดงเจตนาของนิติบุคคล
อาคารชุด จึงถือว่าเป็นการท่ีนิติบุคคลอาคารชุดมอบอ านาจแก่บุคคลนั้นโดยตรง ดงันั้น บุคคล
ดงักล่าวยอ่มมีอ านาจฟ้องคดีแทนนิติบุคคลอาคารชุดได ้ไม่เป็นการขดัต่อพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มาตรา 36 วรรคสอง398 และการฟ้องคดีมิใช่เร่ืองการปฏิบติักิจการในหน้าท่ีซ่ึงผูจ้ดัการ
ตอ้งกระท าดว้ยตนเองตามมาตรา 36 วรรคสอง399 

ในกรณีเจา้ของร่วมรายใดประสงค์จะมีการขายห้องชุด แต่ปรากฏว่า
ห้องชุดมีภาระผูกพนัคา้งช าระเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18 ซ่ึงตอ้งมีหนังสือรับรองการ
ปลอดหน้ีคราวท่ีสุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง400 โดยเม่ือเจา้ของร่วมไดช้ าระหน้ีดงักล่าวแลว้ 
ผูจ้ดัการนิติบุคคลตอ้งด าเนินการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีดงักล่าวให้แก่เจา้ของร่วมภายใน 
                                                           

396 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 49(2) 
397 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 36 วรรคสอง 
398 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 17/2543 (ท่ีประชุมใหญ่คร้ังท่ี 9/2542) 
399 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1872/2549 
400 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 29 วรรคสอง 
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15 วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บค าร้องขอและเจา้ของร่วมไดช้ าระหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายดงักล่าวครบถว้น
แลว้ ทั้งน้ี ขอ้ก าหนดดงัท่ีกล่าวมาจะมิให้ใช้บงัคบัแก่กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอน
กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดก่อนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด401 

นอกจากพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะไดก้ าหนดอ านาจและ
หนา้ท่ีของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดดงัท่ีไดก้ล่าวมาในขา้งตน้แลว้ พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 ไดบ้ญัญติัใหผู้จ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดอาจตอ้งรับผดิในกรณีดงัต่อไปน้ี 

(1) กรณีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไม่ออกหนงัสือรับรองการปลอด
หน้ีให้แก่เจา้ของร่วมภายใน 15 วนันับแต่วนัท่ีได้รับค าร้องขอและเจา้ของร่วมได้ช าระหน้ีท่ีคา้ง
ช าระอนัเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 ครบถว้นแลว้402 ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินห้าหม่ืนบาท 
และปรับอีกไม่เกินวนัละหา้ร้อยบาทตลอดเวลาท่ียงัไม่ปฏิบติัใหถู้กตอ้ง403 

(2) กรณีผูจ้ ัดการนิติบุคคลอาคารชุดไม่จดัให้มีการท าบัญชีรายรับ
รายจ่ายประจ าเดือนและติดประกาศให้เจา้ของร่วมทราบภายใน 15 วนันบัแต่วนัส้ินเดือน รวมถึง
มิไดติ้ดประกาศเป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่ 15 วนัต่อเน่ืองกนั404 ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 50,000 บาท 
และปรับอีกไม่เกินวนัละ 500 บาทตลอดเวลาท่ียงัไม่ปฏิบติัใหถู้กตอ้ง405 

(3) กรณีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไม่น ามติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของ
ร่วมเร่ืองการแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้บงัคบัไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ี
ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ406 ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 5,000 บาท407 

(4) กรณีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไม่น ามติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของ
ร่วมเร่ืองการแต่งตั้งผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีภายใน 30 วนั
นับแต่วนัท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ408 ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 5,000 บาท409 ทั้งน้ี มติท่ี
ประชุมจะยงัคงมีผลอยู่410 

                                                           
401 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 29 วรรคสามและวรรคส่ี 
402 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 29 วรรคสาม 
403 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 68 
404 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 36(5) 
405 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 68 
406 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 32 วรรคสอง 
407 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 69 
408 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35/2 
409 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 69 
410 ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 125. 
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(5) กรณีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไม่น ามติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของ
ร่วมเร่ืองการแต่งตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีภายใน 30 วนั
นับแต่วนัท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ411 ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 5,000 บาท412 ทั้ งน้ี มติท่ี
ประชุมจะยงัคงมีผลอยู่413 

(6) กรณีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไม่จดัให้มีการประชุมใหญ่สามญั
คร้ังแรกภายใน 6 เดือนนบัแต่วนัท่ีไดจ้ดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อแต่งตั้งคณะกรรมการ และ
พิจารณาให้ความเห็นชอบขอ้บงัคบัและผูจ้ดัการท่ีจดทะเบียนตามท่ีไดย้ื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดไวแ้ลว้414 ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 5,000 บาท415 

(7) ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดอาจถูกลงโทษปรับไม่เกินหน่ึง 10,000 
บาท เวน้แต่จะพิสูจน์ไดว้า่ตนมิไดมี้ส่วนในการกระท าความผิดนั้น ในกรณีนิติบุคคลอาคารชุดใด
ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามมาตรา 38/1 มาตรา 38/2 และมาตรา 38/3416 

3. อ านาจและหนา้ท่ีของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้  าหนดให้คณะกรรมการ

มีอ านาจและหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี417 
(1) ควบคุมการจดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
(2) แต่งตั้งกรรมการคนหน่ึงข้ึนท าหน้าท่ีเป็นผูจ้ดัการ ในกรณีท่ีไม่มี

ผูจ้ ัดการหรือผูจ้ดัการไม่สามารถปฏิบัติหน้าท่ีตามปกติได้เกิน 7 วนั โดยการข้ึนเป็นผูจ้ ัดการ
ดังกล่าวไม่ต้องน าไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามมาตรา 35/2 โดยเม่ือมีการแต่งตั้ ง
ผูจ้ดัการหรือผูส้ามารถปฏิบติัหนา้ท่ีไดแ้ลว้ กรรมการดงักล่าวก็จะพน้ออกจากหนา้ท่ีผูจ้ดัการทนัที
โดยไม่ตอ้งใช้มติถอดถอน418 โดยการเปล่ียนตวักรรมการผูท้  าหน้าท่ีผูจ้ดัการจะกระท าไดโ้ดยมติ
เสียงขา้งมากของคณะกรรมการตามมาตรา 37/6 เท่านั้น ไม่อาจกระท าได้โดยใช้มติคะแนนเสียง
ของเจา้ของร่วม419 

(3) จดัประชุมคณะกรรมการหน่ึงคร้ังในทุก 6 เดือนเป็นอยา่งนอ้ย 
                                                           

411 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 37 วรรคห้า 
412 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 69 
413 ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 132. 
414 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42 วรรคแรก 
415 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 69 
416 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 71 
417 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 38 
418 ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 133. 
419 เร่ืองเดียวกนั. หนา้ 134. 
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(4) หนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
ในการเรียกประชุมของคณะกรรมการและการวินิจฉัยช้ีขาดของท่ี

ประชุม ให้ประธานกรรมการเป็นผูเ้รียกประชุมคณะกรรมการ และในกรณีท่ีกรรมการตั้งแต่สอง
คนข้ึนไปร้องขอให้เรียกประชุมคณะกรรมการ ให้ประธานกรรมการก าหนดวนัประชุมภายใน 7 
วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บการร้องขอ420 โดยการประชุมของคณะกรรมการตอ้งมีกรรมการมาประชุมไม่
น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนกรรมการทั้งหมด จึงจะถือเป็นองค์ประชุม และหากในการประชุม
คณะกรรมการ ถ้าประธานกรรมการไม่มาประชุมหรือไม่อาจปฏิบัติหน้าท่ีได้ให้รองประธาน
กรรมการเป็นประธานในท่ีประชุม ถา้ไม่มีรองประธานกรรมการหรือมีแต่ไม่อาจปฏิบติัหน้าท่ีได ้
ให้กรรมการซ่ึงมาประชุมเลือกกรรมการคนหน่ึงเป็นประธานในท่ีประชุม ทั้งน้ี การวินิจฉัยช้ีขาด
ของท่ีประชุมให้ถือเสียงขา้งมาก กรรมการคนหน่ึงให้มีเสียงหน่ึงในการลงคะแนน ถา้คะแนนเสียง
เท่ากนัใหป้ระธานในท่ีประชุมออกเสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงช้ีขาด421 

มีข้อสังเกตว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เดิมก่อนมีการ
แก้ไขโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 ก าหนดให้เจ้าของร่วมจะจัดให้มี
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดหรือไม่ก็ได ้ส่งผลให้อาคารชุดมกัไม่มีคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด จึงเกิดปัญหาเก่ียวกบัการบริหารจดัการภายในนิติบุคคลอาคารชุดเน่ืองจากไม่มีผูต้รวจ
สอบและก ากับดูแลการบริการจดัการของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ดังนั้น จึงได้มีการแก้ไข
ปรับปรุงหลกัเกณฑ์ในการแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด โดยบญัญติับงัคบัให้นิติบุคคล
อาคารชุดตอ้งจดัให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อท าหน้าท่ีดงักล่าวขา้งตน้ (มาตรา 38) 
และไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์และคุณสมบติัในการแต่งตั้งรวมถึงการพน้จากต าแหน่งและการประชุม
ของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดไวใ้ห้ชัดเจนเป็นกฎหมายแทนการก าหนดให้เป็นไปตาม
ขอ้บงัคบัของอาคารชุด422 

นอกจากพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะไดก้ าหนดอ านาจและ
หน้าท่ีของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดดังท่ีได้กล่าวมาในข้างต้นแล้ว อย่างไรก็ดี ตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่ปรากฏเร่ืองความรับผิดของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคาร
ชุดโดยรวมไวแ้ต่อยา่งใด คงก าหนดโทษไวเ้พียงส าหรับประธานกรรมการในกรณีดงัต่อไปน้ี 

                                                           
420 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 37/5 
421 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 37/6 
422 ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. บันทึกเร่ืองเสร็จท่ี 710/2550. กรุงเทพมหานคร: ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. 

2550.  อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 78. 
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(1) ประธานไม่จดัให้มีการประชุมคณะกรรมการตามค าร้องขอของ
กรรมการตั้งแต่ 2 คนข้ึนไปภายใน 7 วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บการร้องขอ423 ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 
5,000 บาท424 

(2) ประธานไม่จดัให้มีการประชุมคณะกรรมการทุก ๆ 6 เดือน425 ตอ้ง
ระวางโทษปรับไม่เกิน 5,000 บาท426 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองอ านาจ หน้าท่ี  และความรับผิดของ
ผูบ้ริหารจดัการอาคารชุดในระหวา่งรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทย พบว่าอ านาจในการบริหาร
จัดการภายในนิติบุคคลอาคารชุดของประเทศไทยตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 
ก าหนดให้ด าเนินการโดยผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นส าคญัตามมาตรา 35 แมจ้ะไดก้ าหนดแบ่ง
อ านาจระหวา่งนิติบุคคลอาคารชุดและผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดแยกออกจากกนั แต่หากจะกล่าว
โดยสรุปแลว้ ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดย่อมมีอ านาจในส่วนอ านาจของนิติบุคคลอาคารชุดดว้ย
เช่นกนั โดยพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัไดก้ าหนดให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคาร
ชุดมีอ านาจคอยควบคุมและดูแลการด าเนินการของผูจ้ดัการนิติบุคคลอีกดว้ย แต่ใน Condominium 
Act 1976 (chapter 825) มิได้ก าหนดว่าต้องมีตวัแทนหรือผูจ้ดัการของสมาคมเจา้ของห้องชุด คง
ก าหนดไวเ้พียงว่าเป็นอ านาจของคณะกรรมการในการควบคุมสมาคมเจา้ของห้องชุดตาม section 
47-68a.(s) ดงันั้น ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงมีสถานะ
เทียบเท่ากับคณะกรรมการสมาคมเจ้าของห้องชุดใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ใน
ฐานะผูค้วบคุมการด าเนินกิจการต่าง ๆ ภายในอาคารชุด แต่ในส่วนการบริหารจดัการภายในสมาคม
อาคารชุด เช่น จ านวนคณะกรรมการ การเลือกตั้ง อ านาจหน้าท่ี เง่ือนไขการเรียกประชุม วิธีการ
ถอดถอนคณะกรรมการ เป็นตน้ ใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ก าหนดว่าให้เป็นไป
ตามท่ีไดก้ าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของอาคารชุดเป็นส าคญัตาม section 47-80.(c)(1) โดยมิไดก้ าหนด
เง่ือนไขและรายละเอียดบงัคบัไวโ้ดยกฎหมายโดยตรงดังเช่นในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 

โดยทัว่ไปแลว้ อ านาจของผูบ้ริหารนิติบุคคลอาคารชุดในรัฐคอนเนตทิคตั
และประเทศไทย คือ ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดและสมาคมเจา้ของห้องชุดจะมีอ านาจในการ
บริหารและจดัการกิจการต่าง ๆ ภายในอาคารชุดให้เป็นไปโดยปกติสุข ไดแ้ก่ อ านาจในการท านิติ
กรรมสัญญาใด ๆ เพื่อการบริหารและจดัการอาคารชุด การท าบญัชี รวมถึงอ านาจในการฟ้องหรือ
                                                           

423 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 37/5 
424 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 70 
425 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 38(3) 
426 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 70 
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ต่อสู้คดีในนามของเจ้าของห้องชุดทั้ งหมดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 มาตรา 36 
ม าต รา  39 แ ล ะ  Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-74.(b)(6), section 47-80a.(a) 
และ section 47-81.(a) แต่มีข้อสั งเกตว่า  Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้ให้อ าน าจ
สมาคมเจ้าของห้องชุดฟ้องคดีแก่เจ้าของห้องชุดท่ีฝ่าฝืนบทบัญญัติ  Condominium Act 1976 
(chapter 825) หรือขอ้บงัคบัใด ๆ ได้ตาม section 47-75.(a) อีกด้วย แต่ตามพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ .ศ. 2522 ให้อ านาจนิติบุคคลอาคารชุดสามารถใช้สิทธิแทนเจ้าของร่วมเพื่อต่อสู้เฉพาะ
บุคคลภายนอกเท่านั้นโดยไม่อาจฟ้องเจา้ของร่วมได ้และมาตรา 39 ยงัก าหนดแต่เพียงว่าตอ้งเป็น
การใช้สิทธิของเจา้ของร่วมครอบไปถึงทรัพยส่์วนกลางทั้งหมดเพื่อการต่อสู้บุคคลภายนอกหรือ
เรียกร้องเอาทรัพยสิ์นคืนเพื่อประโยชน์ของเจา้ของร่วมทั้งหมดเท่านั้น โดยไม่มีบทบญัญติัใด ๆ 
ก าหนดว่าเจา้ของร่วมตอ้งเขา้ผูกพนักบันิติบุคคลอาคารชุดดว้ยแต่อย่างใด แต่ Condominium Act 
1976 (chapter 825) ก าหนดไวอ้ย่างชัดเจนว่าเจา้ของห้องชุดตอ้งผูกพนัและตอ้งร่วมรับผิดในหน้ี
ของสมาคมเจา้ของห้องชุดตามอตัราส่วนผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางตาม section 47-75.(c) 
และ section 47-86 

มีขอ้สังเกตวา่ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมี้ขอ้ก าหนด
ให้ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดสามารถเข้าถึงห้องชุดใด ๆ โดยตรง โดยบัญญัติเพียงว่าในกรณี
จ าเป็นและรีบด่วน ผูจ้ดัการจะมีอ านาจสั่งหรือกระท าการใด ๆ เก่ียวกบัความปลอดภยัของอาคาร
ดงัเช่นวิญญูชนจะพึงรักษาและจดัการทรัพยสิ์นของตนเองได้ตามมาตรา 36(2) ซ่ึงไม่ชัดแจง้ว่า
รวมถึงการเขา้ถึงทรัพยส่์วนบุคคลของเจา้ของร่วม หรืออ านาจอ่ืนใดเพื่อการบ ารุงรักษา ซ่อมแซม
ทรัพยส่์วนกลาง หรือเพื่อป้องกนัความเสียหายท่ีอาจเกิดแก่ห้องชุดหรือทรัพยส่์วนกลางใด ๆ ดว้ย
หรือไม่ แต่ Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้บญัญติัก าหนดว่าผูแ้ถลงการณ์และสมาคม
เจา้ของห้องชุดจะมีสิทธิเพื่อด าเนินการโดยตวัแทนท่ีไดรั้บมอบอ านาจอย่างถูกตอ้ง ในการเขา้ถึง
ห้องชุดแต่ละห้องเป็นคร้ังคราวในระหว่างเวลาท่ีเหมาะสมเพื่อการใด ๆ ท่ีจ  าเป็นส าหรับการ
บ ารุงรักษา การซ่อมแซม หรือการทดแทนของส่วนใด ๆ ของทรัพยส่์วนกลาง หรือท่ีซ่ึงสามารถ
เข้าถึงได้จากห้องชุดดังกล่าวนั้น หรือเพื่อการซ่อมแซมฉุกเฉินท่ีจ าเป็นเพื่อการขัดขวางความ
เสียหายแก่ทรัพยส่์วนกลางหรือหอ้งชุดอ่ืนไดต้าม section 47-74.(b)(6) 

ส่วนแตกต่างท่ีส าคญัในระหว่างรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทยอีก
ประการคือความรับผิดทางอาญาของผูบ้ริหารนิติบุคคลอาคารชุด กล่าวคือ Condominium Act 1976 
(chapter 825) ไดก้  าหนดบทบญัญติัความรับผิดทางอาญาไวเ้ฉพาะกรณีท่ีอาคารชุดใดมิไดป้ฏิบติั
ตามขอ้ก าหนดของกฎหมายเพื่อความปลอดภยัในรัฐคอนเนตทิคตั โดยถือวา่ผูค้วบคุมดูแลอาคาร
ชุดหรือคณะกรรมการของสมาคมเจา้ของห้องชุดจะตอ้งมีความรับผิดทางอาญา แต่ Condominium 
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Act 1976 (chapter 825) ก็มีขอ้ยกเวน้วา่ถา้หากคณะกรรมการของสมาคมไดเ้สนอการประเมินราคา
พิเศษให้ครอบคลุมค่าใชจ่้ายส าหรับการซ่อมแซมท่ีจ าเป็นเพื่อท าให้แน่ใจวา่เป็นไปตามขอ้ก าหนด
ของกฎหมายเพื่อความปลอดภยัแลว้ แต่ไดถู้กปฏิเสธโดยการลงคะแนนเสียงของเจา้ของห้องชุด 
สมาชิกของคณะกรรมการหรือเจา้หน้าท่ีของสมาคมเจา้ของห้องชุดจะไม่อยูภ่ายใตค้วามรับผิดทาง
อาญาส าหรับการถูกกล่าวหาวา่ละเมิดต่อกฎหมายเพื่อความปลอดภยัตาม section 47-90g ลกัษณะ
ความรับผิดทางอาญาจึงยงัอยู่บนพื้นฐานของการตกลงร่วมกนัในระหว่างเจา้ของห้องชุดภายใน
อาคารชุดโดยมิไดเ้กิดจากการไม่ปฏิบติัตามท่ีก าหนดไวโ้ดยกฎหมายหรือขอ้บงัคบัของอาคารชุด
โดยตรง ดงันั้น ความรับผิดตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) จึงใหค้วามส าคญัท่ีความรับ
ผิดทางแพ่งจากการฝ่าฝืนบทบญัญติัใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ตราสารอาคารชุด 
รวมถึงกฎและขอ้บงัคบัตาม section 47-75.(a), (c) และกรณีผูแ้ถลงการณ์ในกรณีใชจ่้ายเงินทุนของ
สมาคมไปอยา่งไม่ถูกตอ้งในระหวา่งช่วงระยะเวลาท่ีผูแ้ถลงการณ์ไดเ้ขา้ควบคุมคณะกรรมการของ
สมาคมตาม section 47-74a.(d)(3) แต่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดมี้การก าหนดความรับ
ผิดทางอาญาไวเ้ป็นการเฉพาะ คือ โทษปรับในกรณีท่ีนิติบุคคลอาคารชุด ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคาร
ชุด และคณะกรรมการ มิไดป้ฏิบติัตามขอ้ก าหนดท่ีบงัคบัไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
เป็นส าคญั คือความรับผดิตามมาตรา 68 มาตรา 69 มาตรา 70 และมาตรา 71 วรรคแรก 

6.3 การประชุมเจ้าของห้องชุด 
ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) ปรากฏการเรียกประชุมเจา้ของห้อง

ชุดในกรณีดงัต่อไปน้ี 
(1) การเรียกประชุมเพื่อการแกไ้ขเพิ่มเติมค าแถลงการณ์หรือขอ้บงัคบัของอาคาร

ชุด โดยการลงคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่คร่ึงหน่ึงของเจา้ของห้องชุดในการประชุมใด ๆ ของสมาคม
เจา้ของห้องชุดท่ีไดเ้รียกอยา่งถูกตอ้งส าหรับวตัถุประสงคด์งักล่าว427 ตามรายละเอียดท่ีกล่าวไวใ้น
ข้อ 3.2 ของข้อท่ี  3. ในบทท่ี 3 เร่ืองการแก้ไขเพิ่มเติมเอกสารท่ีใช้ในการก่อตั้ งอาคารชุดตาม 
Condominium Act 1976 (chapter 825) แล ะข้อ  7.3 ของข้อ ท่ี  7. ในบท ท่ี  3 เร่ื อ งก ารแก้ ไข
เปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัของอาคารชุดตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) 

(2) การเรียกประชุมจดัตั้ งคณะกรรมการของมาคมเจ้าของห้องชุดโดยสมาคม
เจา้ของห้องชุด เม่ือเจา้ของห้องชุดนอกจากผูแ้ถลงการณ์มีสิทธิจดัตั้งคณะกรรมการของสมาคม
เจา้ของห้องชุดตาม โดยการประชุมดงักล่าวอาจถูกเรียกและบอกกล่าวโดยเจา้ของห้องชุดได้ถ้า
สมาคมลม้เหลวในการด าเนินการดงักล่าว428 ตามรายละเอียดท่ีไดก้ล่าวไวใ้นขอ้ 2) ของขอ้ท่ี 6.2.2 

                                                           
427 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-70a.(a) 
428 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74a.(b) 
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ในบทท่ี 3 เร่ืองการเลือกผูมี้อ านาจควบคุมองค์กรเพื่อบริหารจดัการอาคารชุดตาม  Condominium 
Act 1976 (chapter 825) 

(3) การเรียกประชุมเพื่อพิจารณาด าเนินการกบัสัญญาใด ๆ ท่ีได้ท าเก่ียวขอ้งกบั
อาคารชุดโดยสมาคมเจา้ของห้องชุดก่อนมีการสละการควบคุมสมาคมเจา้ของห้องชุด โดยการ
ลงคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าคร่ึงหน่ึงของเจา้ของชุดนอกจากผูแ้ถลงการณ์ โดยการประชุมดงักล่าว
อาจถูกเรียกและบอกกล่าวโดยเจา้ของห้องชุดได้ถ้าสมาคมล้มเหลวในการด าเนินการดงักล่าว429 
ตามรายละเอียดท่ีได้กล่าวไวใ้นขอ้ 6.1 ของขอ้ท่ี 6. ในบทท่ี 3 เร่ืองการจ ากดัสิทธิและการสงวน
สิทธิผูแ้ถลงการณ์ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) 

(4) การเรียกประชุมเพื่อพิจารณาและตรวจสอบการรับข้อเสนอหรือการให้
สัตยาบนัคร้ังสุดทา้ยของงบประมาณท่ีถูกเสนอเพื่ออาคารชุด430 ตามรายละเอียดท่ีไดก้ล่าวไวใ้นขอ้ 
3) ของขอ้ท่ี 6.2.2 ในบทท่ี 3 เร่ืองอ านาจ หนา้ท่ี และความรับผิดของผูบ้ริหารจดัการอาคารชุดตาม  
Condominium Act 1976 (chapter 825) 

(5) การเรียกประชุมในกรณีอ่ืนใดนอกจากการเรียกโดยเจา้ของห้องชุดจ านวนไม่
นอ้ยกวา่คร่ึงหน่ึงตามขอ้บงัคบัของอาคารชุด431 ตามรายละเอียดท่ีกล่าวไวใ้นขอ้ 7.2 ของขอ้ท่ี 7. ใน
บทท่ี 3 เร่ืองขอ้ก าหนดภายในขอ้บงัคบัของอาคารชุดตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) 

ในส่วนของการประชุมเจ้าของห้องชุด หรือท่ีเรียกว่าการประชุมใหญ่ตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 หมายความรวมถึงทั้งการประชุมใหญ่สามญัหรือการประชุม
ใหญ่วิสามัญของเจ้าของร่วม432 โดยในการประชุมใหญ่ต้องมีผูม้าประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนน
รวมกนัไม่น้อยกว่า 1 ใน 4 ของจ านวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะถือเป็นองค์ประชุม และใน
กรณีท่ีเจ้าของร่วมมาประชุมไม่ครบองค์ประชุมตามท่ีก าหนดไวด้ังกล่าว ให้เรียกประชุมใหม่
ภายใน 15 วนันบัแต่วนัเรียกประชุคร้ังก่อน และการประชุมใหญ่คร้ังหลงัน้ีไม่บงัคบัวา่จะตอ้งครบ
องค์ประชุม โดยผูจ้ดัการหรือคู่สมรสของผูจ้ดัการจะเป็นประธานในการประชุมใหญ่มิได้433 ทั้งน้ี 
เง่ือนไขดงักล่าวเป็นไปเพื่อแกปั้ญหากรณีเจา้ของร่วมไม่เขา้ร่วมประชุม434 

                                                           
429 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74b.(a) 
430 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-80a.(b) 
431 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-80.(c) 
432 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 
433 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 43 
434 คณะกรรมาธิการวิสามญั. รำยงำนกำรประชุมคณะกรรมำธิกำรวิสำมัญ คร้ังท่ี 3 ล.ว. 30 พ.ย. 2550. กรุงเทพมหานคร: 

สภานิติบญัญติัแห่งชาติ. 2550. อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 86. 



153 
 

มีข้อสังเกตว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิได้ก าหนดว่าผูใ้ดจะเป็น
ประธานในดารประชุมใหญ่ไว ้เพียงแต่ก าหนดห้ามผูจ้ดัการหรือคู่สมรสของผูจ้ ัดการจะเป็น
ประธานในการประชุมใหญ่เท่านั้นตามมาตรา 43 วรรคสาม ดงันั้น ในทางปฏิบติัจึงจะคดัเลือก
ประธานท่ีประชุมใหญ่จากท่ีประชุมก่อนเร่ิมการประชุม435 

การเรียกประชุมใหญ่ตอ้งท าเป็นหนงัสือนดัประชุมระบุสถานท่ี วนัเวลา ระเบียบ
วาระการประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุมพร้อมดว้ยรายละเอียดตามสมควรและจดัส่งให้
เจา้ของร่วมไม่นอ้ยกวา่ 7 ก่อนวนัประชุม436 โดยการประชุมใหญ่ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 แบ่งออกเป็น 2 วาระ ดงัน้ี 

1. การประชุมใหญ่สามญั 
ให้ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดมีหน้าท่ีจดัให้มีการประชุมใหญ่ โดยถือว่าเป็น

การประชุมใหญ่สามญัคร้ังแรกภายใน 6 เดือนนับแต่วนัท่ีได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อ
แต่งตั้งคณะกรรมการ และพิจารณาให้ความเห็นชอบขอ้บงัคบัและผูจ้ดัการท่ีจดทะเบียนตามท่ีได้
ยื่นขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดไวแ้ล้ว และในกรณีท่ีท่ีประชุมใหญ่สามญัไม่เห็นชอบกับ
ขอ้บงัคบัหรือผูจ้ดัการดงักล่าว ให้ท่ีประชุมใหญ่สามญัพิจารณาแกไ้ขหรือเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบั 
หรือถอดถอนและแต่งตั้ งผูจ้ดัการด้วย437 โดยหากผูจ้ดัการมิได้ด าเนินการจดัการประชุมใหญ่
ดงักล่าวตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 5,000 บาท438 และให้คณะกรรมการจดัให้มีการประชุมใหญ่
สามญัปีละหน่ึงคร้ัง ภายใน 120 วนันับแต่วนัส้ินปีทางบญัชีของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อกิจการ 
ดงัต่อไปน้ี439 

(1) พิจารณาอนุมติังบดุล 
(2) พิจารณารายงานประจ าปี 
(3) แต่งตั้งผูส้อบบญัชี 
(4) พิจารณาเร่ืองอ่ืน ๆ 

2. การประชุมใหญ่วสิามญั 
ในกรณีมีเหตุจ าเป็น ใหบุ้คคลดงัต่อไปน้ีมีสิทธิเรียกประชุมใหญ่วิสามญัเม่ือใด

ก็ได้440 

                                                           
435 ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 141. 
436 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/3 
437 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42 
438 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 69 
439 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/1 
440 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/2 
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(1) ผูจ้ดัการ 
(2) คณะกรรมการโดยมติเกินกวา่ก่ึงหน่ึงของท่ีประชุมคณะกรรมการ 
(3) เจา้ของร่วมไม่น้อยกวา่ร้อยละ 20 ของคะแนนเสียงเจา้ของร่วมทั้งหมดลง

ลายมือช่ือท าหนังสือร้องขอให้เปิดประชุมต่อคณะกรรมการ ในกรณีน้ี ให้คณะกรรมการจดัให้มี
การประชุมภายใน 15 วนันับแต่วนัรับค าร้องขอ ถา้คณะกรรมการมิไดจ้ดัให้มีการประชุมภายใน
ก าหนดเวลาดงักล่าว เจา้ของร่วมตามจ านวนขา้งตน้มีสิทธิจดัให้มีการประชุมใหญ่วิสามญัเองได ้
โดยใหแ้ต่งตั้งตวัแทนคนหน่ึงเพื่อออกหนงัสือเรียกประชุม 

เหตุท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 มีการแก้ไขเพิ่มเติมใน
มาตรา 42/2 ก็เพื่อให้บุคคลตั้งแต่ (1) ถึง (3) ซ่ึงมีส่วนเก่ียวข้องกับการบริหารจดัการนิติบุคคล
อาคารชุดสามารถตรวจสอบและคานอ านาจกนัไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ441 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองการประชุมเจ้าของห้องชุดในระหว่างรัฐคอน
เนตทิคตัและประเทศไทย พบว่ากฎหมายอาคารชุดในทั้งสองประเทศมีการบญัญติัถึงระบบการ
เรียกประชุมและการลงคะแนนเสียงในระหว่างเจา้ของร่วมเพื่อด าเนินกิจการบางอย่างร่วมกัน
เช่นเดียวกนั โดยมีขอ้แตกต่างกนัเพียงในรายละเอียดและเร่ืองระยะเวลา แต่ส่วนท่ีมีความแตกต่าง
กันอย่างเห็นได้ชัด  คือ การเรียกประชุม ท่ีก าหนดโดยบทบัญญัติของกฎหมายนั้ น  ตาม 
Condominium Act 1976 (chapter 825) จะเป็นการกระชุมท่ีวตัถุประสงคเ์พื่อก าหนดหรือตรวจสอบ
ในส่ิงท่ีเก่ียวข้องกับการอยู่ร่วมกันและการบริหารภายในอาคารชุดเป็นรายกรณีไป โดยไม่มี
บทบญัญติัการประชุมประจ าปี แต่ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 นอกจากการประชุมเพื่อ
ก าหนดกิจการใด ๆ เป็นรายกรณีแลว้ ยงัได้ก าหนดว่าให้คณะกรรมการจดัให้มีการประชุมใหญ่
สามญัปีละหน่ึงคร้ัง ภายใน 120 วนันับแต่วนัส้ินปีทางบญัชีของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อกิจการท่ี
เก่ียวขอ้งในทางบญัชีตามมาตรา 42/1 

มีขอ้สังเกตวา่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้  าหนดโทษปรับแก่ผูจ้ดัการ
ท่ีมิได้มีการเรียกประชุมใหญ่สามัญคร้ังแรกตามมาตรา 69 แต่มิได้ก าหนดโทษในกรณีอ่ืน ๆ 
ส าหรับการมิไดเ้รียกประชุมตามท่ีกฎหมายไดก้ าหนดไวแ้ต่อยา่งใด แต่ใน Condominium Act 1976 
(chapter 825) ได้ก าหนดให้อ านาจของเจา้ของห้องชุดอาจเรียกประชุมเองได้หากสมาคมเจา้ของ
ห้องชุดหรือผูแ้ถลงการณ์มิด าเนินการจดัการประชุมในบางกรณีตามท่ีกฎหมายไดก้ าหนดไว ้เช่น 
การประชุมเพื่อจดัตั้งคณะกรรมการสมาคมเจา้ของห้องชุดคร้ังแรกซ่ึงเทียบเคียงไดก้บัการประชุม
ใหญ่สามญัคร้ังแรกของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ตาม section 47-74a.(b) แต่หลกัการ

                                                           
441 ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. บันทึกเร่ืองเสร็จท่ี 710/2550. กรุงเทพมหานคร: ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. 

2550. อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 85-86. 
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เรียกประชุมเองของเจา้ของร่วมในกรณีผูจ้ดัการหรือคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมิจดัใหมี้การ
ประชุมตามท่ีกฎหมายก าหนดยงัไม่มีปรากฏในบทบญัญติัใด ๆ ของตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 

นอกจากน้ี  ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) เจ้าของห้องชุดอาจมี
อ านาจในการเรียกประชุมไดโ้ดยอาจก าหนดวิธีการเรียกประชุมของเจา้ของห้องชุด และอตัราส่วน
ของเจา้ของห้องชุดซ่ึงจะก่อตั้งเป็นองค์ประชุมในกรณีนอกจากจ านวนไม่น้อยกว่าคร่ึงหน่ึงของ
เจา้ของห้องชุดไดเ้องในขอ้บงัคบัของอาคารชุดตาม section 47-80.(c)(2) แต่พระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 ไดก้  าหนดไวเ้ป็นบทบญัญติับงัคบัโดยกฎหมายว่าตอ้งมีเจา้ของร่วมไม่นอ้ยกวา่ร้อย
ละ 20 ของคะแนนเสียงเจ้าของร่วมทั้ งหมดลงลายมือช่ือท าหนังสือร้องขอให้เปิดประชุมต่อ
คณะกรรมการเท่านั้นจึงจะสามารถจดัการประชุมใหญ่วสิามญัไดต้ามมาตรา 42/2 

6.4 การลงคะแนนเสียงในการประชุม 
การลงคะแนนเสียงในท่ีประชุมของเจา้ของห้องชุดนั้น ตาม Condominium Act 

1976 (chapter 825) ก าหนดว่า แต่ละห้องชุดท่ีอยู่อาศัยในอาคารชุดนอกจากอาคารชุดซ่ึงมิใช่
ส าหรับการอยู่อาศัย จะมีสิทธิท่ีจะลงคะแนนเสียงในสมาคมเจ้าของห้องชุดตามสัดส่วนของ
ผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางท่ีไดย้อมรับตามตามขอ้ 4.1 ของขอ้ท่ี 4. ในบทท่ี 3 เร่ืองสิทธิใน
ผลประโยชน์ของทรัพยส่์วนกลาง (ตาม section 47-74.(b)) โดยถา้ห้องชุดมีผูเ้ป็นเจา้ของโดยบุคคล
มากกวา่หน่ึงคน ขอ้บงัคบัของอาคารชุดจะตอ้งก าหนดไวซ่ึ้งวิธีการลงคะแนนเสียงท่ีถือวา่เป็นของ
ห้องชุดดงักล่าวท่ีจะถูกค านวณและนับ442 ซ่ึงตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) ปรากฏ
การลงคะแนนเสียงในการประชุมของเจา้ของหอ้งชุดในกรณีดงัต่อไปน้ี 

(1) การลงคะแนนเสียง 2 ใน 3 ของเจา้ของห้องชุด ส าหรับการลงมติในกรณีการ
แกไ้ขเพิ่มเติมค าแถลงการณ์ตาม section 47-70a.(a) 

(2) การลงคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าคร่ึงหน่ึงของเจา้ของห้องชุด ส าหรับการลงมติ
ในกรณีการแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้บงัคบัของอาคารชุดตาม section 47-70a.(a) 

(3) การลงคะแนนเสียงร้อยละ 75 ของเจ้าของห้องชุดและร้อยละ 75 ของผูรั้บ
จ านองของหอ้งชุดท่ีอยูภ่ายใตก้ารจ านอง ส าหรับการแกไ้ขเพิ่มเติมค าแถลงการณ์หรือขอ้บงัคบัของ
อาคารชุด ไม่ว่าโดยตรงหรือโดยปริยายจะมีผลต่อห้องชุดใด ๆ เป็นการเปล่ียนแปลงเขตแดน 
ผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้นทรัพยส่์วนกลาง ความรับผิดเพื่อทรัพยส่์วนกลาง ความรับผิด
ส าหรับค่าใชจ่้ายร่วมกนัหรือสิทธิในผลก าไรร่วมกนั หรือจ านวนของการลงคะแนนเสียงในสมาคม
เจา้ของหอ้งชุดตาม section 47-70a.(a) 
                                                           

442 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-80.(b) 
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(4) การลงคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าคร่ึงหน่ึงของเจ้าของห้องชุดนอกจากผู ้
แถลงการณ์ ส าหรับกรณีอนุมติัการเพิ่มจ านวนค่าใชจ่้ายร่วมกนัจากท่ีก าหนดในค าแถลงเสนขายต่อ
สาธารณะในระหวา่งช่วงระยะเวลา 12 เดือนตามการเขา้ครอบครองคร้ังแรกของห้องชุดแรกท่ีขาย
ไดต้าม section 47-71b.(8) 

(5) การลงคะแนนเสียงเพื่อการแบ่งแยกทั้งหมดหรือบางส่วนของส่ิงอ านวยความ
สะดวกในการสันทนาการจากทรัพยส่์วนกลางและโอนส่ิงดงักล่าวแก่บริษทัไม่แสวงหาผลก าไร
ตาม section 47-74.(b)(3) 

(6) การลงคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าคร่ึงหน่ึงของเจา้ของชุดนอกจากผูแ้ถลงการณ์ 
ส าหรับกรณีการขยายระยะเวลาตามสัญญาท่ีสมาคมเจา้ของห้องชุดโดยผูแ้ถลงการณ์เป็นผูค้วบคุม
เพื่อการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางและอาคารชุด รวมถึงกรณีการยกเลิกสัญญาดงักล่าว
ตาม section 47-74b 

(7) การลงคะแนน 3 ใน 4 ของเจา้ของห้องชุดและผูถื้อสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อ
เป็นประกนัการช าระหน้ีของการจ านองท่ีมีผลกระทบไม่น้อยกวา่ 3 ใน 4 ของห้องชุด ส าหรับการ
ปฏิเสธการซ่อมแซมกรณีอาคารชุดไดรั้บความเสียหายในขอบเขตของ 2 ใน 3 ของค่าใชจ่้ายในการ
การทดแทนตาม section 47-84.(b) 

การลงคะแนนเสียงโดยทัว่ไปท่ีมิไดก้ าหนดอตัราส่วนการลงคะแนนเสียงไวเ้ป็น
การเฉพาะ จะใช้หลักเสียงส่วนใหญ่ของเจ้าของห้องชุดทั้ งหลาย (majority of unit owners) เป็น
ผลสรุปของอ านาจการลงคะแนนเสียงของเจา้ของห้องชุด โดยเสียงส่วนใหญ่จะหมายถึงเกณฑ์
มากกวา่ร้อยละ 50 ของเจา้ของหอ้งชุดทั้งหมด443 

ในส่วนของการลงคะแนนในท่ีประชุมตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ไดก้  าหนดวา่ มติโดยทัว่ไปของท่ีประชุมใหญ่ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมท่ีเขา้
ประชุม เวน้แต่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะไดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน444 และในกรณีท่ี
เห็นวา่มติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมเป็นการผิดระเบียบ เจา้ของร่วมอาจร้องขอให้ศาลเพิกถอน
ไดภ้ายใน 1 เดือนนบัแต่วนัลงมติตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1195 โดยถือวา่เป็น
บทกฎหมายใกลเ้คียงอยา่งยิ่งตามมาตรา 4445 ยกเวน้บางกรณีท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ไดก้  าหนดไวเ้ป็นการเฉพาะโดยแบ่งประเภทมติตามการลงคะแนนเสียงไดด้งัน้ี 

                                                           
443 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(j) 
444 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 44 
445 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2898/2543, 2177/2555 
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1. มติท่ีตอ้งได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงของ
เจา้ของร่วมทั้งหมด คือ มติท่ีเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปน้ี446 

(1) การซ้ืออสังหาริมทรัพยห์รือรับการให้อสังหาริมทรัพยท่ี์มีค่าภาระติดพนั
เป็นทรัพยส่์วนกลาง 

(2) การจ าหน่ายทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย ์
(3) การอนุญาตให้เจา้ของร่วมท าการก่อสร้าง ตกแต่ง ปรับปรุง เปล่ียนแปลง

หรือต่อเติมห้องชุดของตนเองท่ีมีผลกระทบต่อทรัพยส่์วนกลางหรือลกัษณะภายนอกของอาคารชุด
โดยค่าใชจ่้ายของผูน้ั้นเอง 

(4) การแก้ไขเปล่ียนแปลงข้อบังคับเก่ียวกับการใช้หรือการจัดการทรัพย์
ส่วนกลาง 

(5) การแกไ้ขเปล่ียนแปลงอตัราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกนัในขอ้บงัคบัตามมาตรา 
32(8) 

(6) การก่อสร้างอนัเป็นการเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยส่์วนกลาง 
(7) การจดัหาผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลาง 
โดยในกรณีท่ีเจา้ของร่วมท่ีเขา้ประชุมในมติเก่ียวกับเร่ืองดงักล่าวข้างต้น มี

คะแนนเสียงไม่ครบก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด ให้เรียกประชุมใหม่
ภายใน 15 วนันบัแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อน และมติเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าวในการประชุมคร้ังใหม่น้ี
ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 1 ใน 3 ของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด447 

2. มติท่ีตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าหน่ึงในส่ีของจ านวนคะแนนเสียงของ
เจา้ของร่วมทั้งหมด คือ มติท่ีเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปน้ี448 

(1) การแต่งตั้งหรือถอดถอนผูจ้ดัการ 
(2) การก าหนดกิจการท่ีผูจ้ดัการมีอ านาจมอบหมายใหผู้อ่ื้นท าแทน 

ทั้ งน้ี  ในการลงคะแนนเสียง ให้เจ้าของร่วมแต่ละรายมีคะแนนเสียงเท่ากับ
อตัราส่วนท่ีตนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง และถา้เจา้ของร่วมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินก่ึง
หน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงทั้งหมดให้ลดจ านวนคะแนนเสียงของผูน้ั้นลงมาเหลือเท่ากบัจ านวน
คะแนนเสียงของบรรดาเจา้ของร่วมอ่ืน ๆ รวมกนั449 และในกรณีมีขอ้บงัคบัก าหนดให้เจา้ของร่วม
เพียงบางคนตอ้งเสียค่าใช้จ่ายในการใดโดยเฉพาะซ่ึงเป็นเงินตามมาตรา 18 ให้เจา้ของร่วมเหล่าน้ี
                                                           

446 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 48 วรรคแรก 
447 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 48 วรรคสอง 
448 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 49 
449 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 45 
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เท่านั้ นมีส่วนออกเสียงในมติท่ีเก่ียวกับค่าใช้จ่ายในการนั้ น โดยแต่ละคนมีคะแนนเสียงตาม
อตัราส่วนท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัตามมาตรา 18 วรรคแรก450 โดยเจา้ของร่วมอาจมอบฉันทะเป็น
หนงัสือให้ผูอ่ื้นออกเสียงแทนตนได ้แต่ผูรั้บมอบฉันทะคนหน่ึงจะรับมอบฉันทะให้ออกเสียงใน
การประชุมคร้ังหน่ึงเกิน 3 ห้องชุดมิได้ โดยบุคคลดงัต่อไปน้ีจะรับมอบฉันทะให้ออกเสียงแทน
เจา้ของร่วมมิได้451 เน่ืองจากถือวา่เป็นผูมี้ส่วนไดเ้สียในการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุด จึงไม่
อาจรับมอบฉนัทะใหอ้อกเสียงลงคะแนนได้452 

(1) กรรมการและคู่สมรสของกรรมการ 
(2) ผูจ้ดัการและคู่สมรสของผูจ้ดัการ 
(3) พนักงานหรือลูกจา้งของนิติบุคคลอาคารชุดหรือของผูรั้บจา้งของนิติบุคคล

อาคารชุด 
(4) พนกังานหรือลูกจา้งของผูจ้ดัการ ในกรณีท่ีผูจ้ดัการเป็นนิติบุคคล 
ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมถูกตดัสิทธิการลงคะแนนเสียงในการประชุมใหญ่ตามมาตรา 

18/1 วรรคสอง จะยงันบัเป็นหน่ึงในองค์ประชุม เน่ืองจากกฎหมายไดก้ าหนดวา่องคป์ระชุมจะนบั
ตามคะแนนเสียงของผูม้าประชุมตามอตัราส่วนของเจา้ของร่วมในทรัพยส่์วนกลางเท่านั้นตาม
มาตรา 43 วรรคแรก เพราะเจา้ของร่วมดงักล่าวยงัมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางอยู่ เพียงแต่ไม่มี
สิทธิลงคะแนนเสียง453 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองการลงคะแนนเสียงในการประชุมในระหว่างรัฐ
คอนเนตทิคตัและประเทศไทย พบวา่หลกัการลงคะแนนเสียงโดยทัว่ไปของการประชุมเจา้ของหอ้ง
ชุดจะใชเ้กณฑเ์สียงส่วนใหญ่ของเจา้ของห้องชุดในท่ีประชุมเช่นเดียวในทั้งในรัฐคอนเนตทิคตัและ
ประเทศไทยตามความในมาตรา 44 และ section 47-68a.(j) โดยค านวณจากอตัราส่วนผลประโยชน์
ในทรัพยส่์วนกลางเช่นเดียวกนัตาม 45 วรรคแรก และ section 47-80.(b) 

อย่างไรก็ดี การลงคะแนนเสียงในรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทยมีขอ้แตกต่าง
ในรายละเอียดของการลงมติโดยคะแนนเสียงในบางกรณีท่ีแตกต่างกัน แต่มีข้อสังเกตว่า 
Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้ก าหนดบัญญัติไว้อย่างชัดเจนว่ามติท่ีสรุปโดยการ
ประชุมสมาคมเจา้ของห้องชุดย่อมผูกพนัเจา้ของห้องชุดทุกรายตาม 47-86.(b) แต่พระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมี้ขอ้ก าหนดในลกัษณะเช่นวา่น้ีโดยตรง 
                                                           

450 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 46 
451 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 47 
452 คณะกรรมาธิการวิสามญั. รำยงำนกำรประชุมคณะกรรมำธิกำรวิสำมัญ คร้ังท่ี 3 ล.ว. 20 พ.ย. 2550. กรุงเทพมหานคร: 

สภานิติบญัญติัแห่งชาติ. 2550. อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 88-89. 
453 ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 145. 
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ในเร่ืองของการจดัองค์ประชุมเจา้ของห้องชุด ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ .ศ. 
2522 ก าหนดว่าองค์ประชุมใหญ่ต้องมีคะแนนเสียงเจ้าของร่วมไม่น้อยกว่า 1 ใน 4 ของจ านวน
คะแนนทั้งหมดหรือในกรณีท่ีไม่ครบจ านวนดงักล่าว การเรียกประชุมคร้ังหลงัอาจมีจ านวนคะแนน
เสียงไม่ครบจ านวนดงักล่าวก็ได้ โดยมติจะใช้คะแนนเสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมท่ีเขา้ประชุม
ดงักล่าวตามมาตรา 43 และมาตรา 44 แต่ในบางกรณี มติท่ีประชุมก็ตอ้งใช้คะแนนไม่น้อยกว่าก่ึง
หน่ึงของเจา้ของร่วมทั้งหมดหรือในกรณีท่ีไม่ครบจ านวนดงักล่าว การเรียกประชุมคร้ังหลงัอาจใช้
จ  านวนคะแนนเสียง 1 ใน 3 ของเจ้าของร่วมก็ได้ตามมาตรา 48 แต่ใน Condominium Act 1976 
(chapter 825) ก าหนดไวโ้ดยทัว่ไปว่าการจะจดัประชุมได้ตอ้งมีจ านวนอตัราส่วนการลงคะแนน
เสียงของเจา้ของห้องชุดไม่น้อยกว่าคร่ึงหน่ึงของเจา้ของห้องชุดทั้งหมดจึงจะถือเป็นองค์ประชุม 
หากจะก าหนดอตัราส่วนให้น้อยกว่าหรือมากกว่าน้ีตอ้งเป็นไปตามขอ้บงัคบัของอาคารชุดตาม 
section 47-80.(c)(2) แต่ใน Condominium Act 1976 (chapter 825) มิได้ก าหนดไวโ้ดยกฎหมายว่า
ในการลงมติโดยคะแนนเสียงนั้น หากได้ไม่ครบจ านวนตามท่ีกฎหมายระบุจะต้องด าเนินการ
อยา่งไรต่อหากเจา้ของหอ้งชุดไม่ยอมเขา้ร่วมประชุมดงัเช่นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แต่ 
Condominium Act 1976 (chapter 825) ก็ได้ก าหนดให้ระบุกันเองโดยอาศยัอ านาจของข้อบงัคับ
ของอาคารชุดตาม section 47-80.(c)(2) 

ข้อแตกต่างส าคัญอีกประการระหว่างรัฐคอนเนตทิคัตและประเทศไทย คือ 
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีการก าหนดเพื่อป้องกนักรณีเจา้ของร่วมคนเดียวมีคะแนน
เสียงเกินก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงทั้งหมด โดยใหล้ดจ านวนคะแนนเสียงของผูน้ั้นลงมาเหลือ
เท่ากับจ านวนคะแนนเสียงของบรรดาเจ้าของร่วมอ่ืน ๆ รวมกันตามมาตรา 45 วรรคสอง เพื่อ
ป้องกนัเจา้ของโครงการหรือผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดเขา้ควบคุมนิติบุคคลอาคารชุดเพราะโดย
สภาพแลว้ยอ่มไม่อาจมีบุคคลใดเขา้ซ้ือหอ้งชุดในอาคารชุดกวา่คร่ึงหน่ึงของจ านวนหอ้งชุดทั้งหมด 
และหากมีขอ้บงัคบัก าหนดให้เจา้ของร่วมเพียงบางคนตอ้งเสียค่าใช้จ่ายในการใดโดยเฉพาะ ให้
เจ้าของร่วมเหล่าน้ีเท่านั้ นมีส่วนออกเสียงในมติท่ีเก่ียวกับค่าใช้จ่ายในการนั้น โดยแต่ละคนมี
คะแนนเสียงตามอตัราส่วนท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัตามมาตรา 18 วรรคหน่ึงตามมาตรา 46 แต่ใน 
Condominium Act 1976 (chapter 825) มิได้ก าหนดถึงเร่ืองดังกล่าวไว ้เน่ืองจากได้ก าหนดการ
ลงคะแนนเสียงในบางกรณีไวว้่าเป็นอ านาจการลงคะแนนเสียงโดยเจ้าของห้องชุดนอกจากผู ้
แถลงการณ์ไวโ้ดยกฎหมาย รวมถึงตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงจากบรรดาผูถื้อสิทธิเหนือทรัพยสิ์นใน
อาคารชุดอนัไดแ้ก่ผูมี้สิทธิจ านองอีกดว้ยในกรณีท่ีมติใด ๆ อาจกระทบต่อสิทธิของบุคคลดงักล่าว 
ทั้งมิได้มีการแยกอ านาจในการลงมติเก่ียวกับค่าใช้จ่ายของทรัพย์ส่วนกลางท่ีอาจใช้แต่เฉพาะ
เจา้ของห้องชุดบางรายไวด้งัเช่นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เน่ืองจากใน Condominium 
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Act 1976 (chapter 825) ได้มีการบัญญัติก าหนดถึงทรัพย์ส่วนกลางอันจ ากัดไวโ้ดยเฉพาะแยก
ต่างหากจากทรัพยส่์วนกลางโดยทัว่ไปแลว้ 

6.5 การตรวจสอบการบริหารจัดการภายในอาคารชุดโดยเจ้าของห้องชุด 
ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้มีการบัญญัติก าหนดหน้าท่ีแก่ผู ้

แถลงการณ์และสมาคมเจา้ของห้องชุดในการจดัท าบญัชีเพื่อความโปร่งใสในการบริหารจดัการ
ภายในอาคารชุดและเพื่อความสะดวกแก่การตรวจสอบการด าเนินการดงักล่าวโดยเจา้ของห้องชุด
ในกรณีดงัต่อไปน้ี 

1. ให้ผูแ้ถลงการณ์และสมาคมเจา้ของห้องชุดจะตอ้งจดัท าและดูแลบนัทึกทางการ
บญัชีตามแต่ระเบียบปฏิบติัการบญัชีซ่ึงได้มาตรฐานโดยทัว่ไป เช่น บญัชีบนัทึกของรายรับและ
รายจ่าย บญัชีค่าใช้จ่ายร่วมกนั และบญัชีเงินส ารองเพื่อการทดแทนและเพื่อการซ่อมแซมในภาวะ
ฉุกเฉิน เป็นตน้454  

2. นบัแต่วนัท่ีมีการจดทะเบียนของค าแถลงการณ์จนกระทัง่ผูแ้ถลงการณ์สละการ
ควบคุมในสมาคมตามขอ้ 6.1 ของขอ้ท่ี 6. ในบทท่ี 3 เร่ืองสิทธิและหน้าท่ีของผูแ้ถลงการณ์ท่ีมีต่อ
สมาคมเจ้าของห้องชุดตาม  Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-74a.(d)) ผู ้
แถลงการณ์จะก่อให้เกิดการจดัเตรียมการตรวจสอบบญัชีท่ีมีการรับรองในหนงัสือของอาคารชุด
โดยผูส้อบบญัชีท่ีไดรั้บการรับรองไม่น้อยกว่า 1 คร้ังในทุก ๆ ปีปฏิทินซ่ึงจะถูกใช้ประโยชน์ได้
ส าหรับการตรวจสอบโดยเจา้ของห้องชุด และหากมีการร้องเรียนเป็นลายลกัษณ์อกัษรของเจา้ห้อง
ชุดไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของห้องชุดได้ด าเนินการโดยถูกต้องเสร็จสมบูรณ์ จะตอ้งจดัให้มีการ
ตรวจสอบบญัชีท่ีมีการรับรองโดยผูส้อบบญัชีอิสระท่ีไดรั้บการรับรอง  แต่ทั้งน้ี ตอ้งไม่มากกวา่ 1 
คร้ังในช่วงระยะเวลา 12 เดือนซ่ึงต่อเน่ืองกนั โดยมีเง่ือนไขวา่ ค่าใชจ่้ายส าหรับการตรวจสอบบญัชี
จะเป็นค่าใชจ่้ายร่วมกนั455 

3. ถึงแมว้่ามีบทบญัญติัใด ๆ ในตราสารอาคารชุดในทางตรงกนัขา้มกบัท่ีจะได้
กล่าวต่อไปน้ี อยา่งนอ้ย 14 วนัก่อนเขา้ร่วมในขอ้ตกลงการกูย้ืมเงินในนามของสมาคมเจา้ของห้อง
ชุด คณะกรรมการจะด าเนินการต่อไปน้ี456 

(1) เปิดเผยเป็นลายลกัษณ์อกัษรต่อเจา้ของห้องชุดทั้งหมดถึงจ านวนเงินและ
ขอ้ก าหนดของการกูย้ืมเงิน และผลโดยประมาณของการกู้ยืมเงินตามการประเมินราคาใด ๆ เพื่อ
ค่าใชจ่้ายร่วมกนั และ 

                                                           
454 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-81.(a) 
455 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-81.(c) 
456 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-81.(b)(2) 
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(2) ให้เจ้าของห้องชุดมีโอกาสท่ีเหมาะสมในการเสนอข้อคิดเห็นเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรแก่คณะกรรมการเก่ียวกบัการกูย้มืเงินดงักล่าว 

ส่วนการตรวจสอบการบริหารจดัการของนิติบุคคลอาคารชุดในประเทศไทย ตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยก าหนดใหผู้จ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการ และ
นิติบุคคลอาคารชุดมีหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี 

1. จดัให้มีการท าบญัชีรายรับรายจ่ายประจ าเดือน และติดประกาศให้เจา้ของร่วม
ทราบภายในสิบห้าวนันับแต่ว ันส้ินเดือนและต้องติดประกาศเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 15 วัน
ต่อเน่ืองกนั457 

2. ให้นิติบุคคลอาคารชุดจดัท างบดุลอยา่งน้อยหน่ึงคร้ังทุกรอบสิบสองเดือนโดย
ให้ถือวา่เป็นรอบปีในทางบญัชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น โดยงบดุลดงักล่าวตอ้งมีรายการแสดง
จ านวนสินทรัพยแ์ละหน้ีสินของนิติบุคคลอาคารชุดกบัทั้งบญัชีรายรับรายจ่าย และตอ้งจดัให้มี
ผูส้อบบญัชีตรวจสอบ แลว้น าเสนอเพื่ออนุมติัในท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมภายใน 120 วนันบัแต่วนั
ส้ินปีทางบญัชี458 

3. ให้นิติบุคคลอาคารชุดจดัท ารายงานประจ าปีแสดงผลการด าเนินงานเสนอต่อท่ี
ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมพร้อมกบัการเสนองบดุล และให้ส่งส าเนาเอกสารดงักล่าวให้แก่เจา้ของ
ร่วมก่อนวนันดัประชุมใหญ่ล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 7 วนั459 

4. ให้นิติบุคคลอาคารชุดเก็บรักษารายงานประจ าปีแสดงผลการด าเนินงานและงบ
ดุล พร้อมทั้งขอ้บงัคบัไวท่ี้ส านกังานของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีหรือเจา้ของ
ร่วมตรวจดูได ้โดยรายงานประจ าปีแสดงผลการด าเนินงานและงบดุลตามวรรคหน่ึง ให้นิติบุคคล
อาคารชุดเก็บรักษาไวไ้ม่นอ้ยกวา่สิบปีนบัแต่วนัท่ีไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม460 

5. ให้คณะกรรมการจดัให้มีการประชุมใหญ่สามญัปีละหน่ึงคร้ัง ภายใน 120 วนั
นบัแต่วนัส้ินปีทางบญัชีของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อกิจการเก่ียวกบัการตรวจสอบการด าเนินการ
ของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด เช่น การพิจารณาอนุมติังบดุล การพิจารณารายงานประจ าปี และ
แต่งตั้งผูส้อบบญัชี เป็นตน้461 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองการตรวจสอบการบริหารจดัการภายในอาคารชุด
โดยเจา้ของห้องชุดในระหว่างรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทย พบว่ากฎหมายอาคารชุดของทั้ง
                                                           

457 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 36(5) 
458 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 38/1 
459 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 38/2 
460 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 38/3 
461 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/1 
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สองประเทศให้ความส าคญัแก่การตรวจสอบการบริหารจดัการของผูมี้อ  านาจด าเนินการภายใน
อาคารชุดคล้ายกนั กล่าวคือ กฎหมายอาคารชุดทั้งรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทยมีการบญัญติั
ก าหนดให้มีการจดัท าบนัทึกทางบญัชีเก่ียวกบัรายรับ รายจ่าย งบดุล และบญัชีอ่ืน ๆ เก่ียวกบัการ
บริหารงานภายในอาคารชุด รวมถึงจดัตั้งผูต้รวจสอบบญัชีอิสระเป็นประจ าทุกรอบ 12 เดือน 

อย่างไรก็ดี ปรากฏว่าใน  Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้ให้สิทธิแก่
เจา้ของห้องชุดในการตรวจสอบการด าเนินการภายในอาคารชุดมากกว่าในพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 กล่าวคือ ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) เจา้ของห้องชุดไม่นอ้ยกวา่ร้อย
ละ 25 ของห้องชุดมีสิทธิร้องเรียนเป็นลายลักษณ์อกัษรเพื่อจดัให้มีการตรวจสอบบัญชีท่ีมีการ
รับรองโดยผูส้อบบญัชีอิสระท่ีได้รับการรับรอง  แต่ทั้งน้ี ไม่มากกว่า 1 คร้ังในช่วงระยะเวลา 12 
เดือนตาม  section 47-81.(c) และในกรณีการกู้ยืม เงินในนามของสมาคมเจ้าของห้องชุด 
Condominium Act 1976 (chapter 825) ก าหนดให้คณะกรรมการตอ้งเปิดเผยรายละเอียดและรับฟัง
ขอ้คิดเห็นเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากเจา้ของห้องชุดดว้ยตาม 47-81.(b)(2) ซ่ึงการมอบสิทธิโดยตรง
ในการตรวจสอบการบริหารจดัการภายในอาคารชุดแก่เจา้ของห้องชุดในลักษณะดงักล่าวน้ีไม่
ปรากฏในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 

7. ข้อบังคบัของอาคารชุด 
 

ในระบบกฎหมายอาคารชุดของทั้ งรัฐคอนเนตทิคัตและประเทศไทย นอกจากมี
บทบญัญติับงัคบัเก่ียวกบัสิทธิและหนา้ท่ีต่าง ๆ ของผูเ้ก่ียวขอ้งในอาคารชุดไวโ้ดยกฎหมายโดยตรง
แลว้ ยงัได้มีบทบญัญติัก าหนดเก่ียวกบัการสร้างกฎระเบียบในการอยู่อาศยัร่วมกนัซ่ึงจะเป็นการ
ก าหนดสิทธิและหนา้ท่ีของเจา้ของห้องชุด รวมถึงรายละเอียดและอ านาจการบริหารจดัการภายใน
อาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีนอกเหนือไปจากบทบญัญติัแห่งกฎหมายซ่ึงมีลกัษณะเป็นการ
เฉพาะของแต่ละอาคารชุด เรียกวา่ “ขอ้บงัคบัของอาคารชุด” หรือ Bylaws  

7.1 การจัดตั้งข้อบังคับของอาคารชุด 
การบริหารในทุก ๆ อาคารชุดของรัฐคอนเนตทิคัตจะต้องปกครองโดยอาศัย

ขอ้บงัคบัของอาคารชุด (Bylaws) โดยส าเนาของขอ้บงัคบัของอาคารชุดจะตอ้งผนวกเขา้ไปในค า
แถลงการณ์และไดบ้นัทึกเสมือนเป็นส่วนหน่ึงของค าแถลงการณ์ โดยไม่มีการเปล่ียนแปลงหรือ
การแก้ไขเพิ่มเติมใดแก่ขอ้บงัคบัของอาคารชุดจะมีผลตามกฎหมาย จนกว่าจะก าหนดการแก้ไข
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เพิ่มเติมไวใ้นค าแถลงการณ์และการแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวไดบ้นัทึกแลว้462 ซ่ึงขอ้บงัคบัของอาคาร
ชุดจะตอ้งมีการบนัทึกพร้อมค าแถลงการณ์เพื่อก่อตั้งอาคารชุด463 

ส่วนตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดบ้ญัญติัก าหนดให้ตอ้งมีร่างของ
ขอ้บงัคบัของอาคารชุดนับแต่จดทะเบียนก่อตั้งอาคารชุด464 แต่การบนัทึกขอ้บงัคบัของอาคารชุด
ฉบบัจริงนั้นจะไดท้  าต่อเม่ือผูข้อโอนและผูข้อรับโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดคร้ังแรกยื่นค าขอโอน
กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดพร้อมกบัค าขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด โดยตอ้งยืน่ส าเนาขอ้บงัคบัและ
หลกัฐานในการจดทะเบียนอาคารชุดแก่พนกังานเจา้หนา้ท่ีดว้ย465 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองการจดัตั้งขอ้บงัคบัของอาคารชุดในระหวา่งรัฐคอน
เนตทิคตัและประเทศไทย พบว่าใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ก าหนดให้ต้องมีการ
บัน ทึ กพ ร้อมกับค าแถลงก ารณ์ นับ แต่ ก่อตั้ งอาคารชุดตาม  section 47-70.(a)(9) แ ต่ตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ .ศ. 2522 ในช่วงการจดทะเบียนเพื่อก่อตั้งอาคารชุด พระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ก าหนดให้มีเพียงร่างของขอ้บงัคบัของอาคารชุดเท่านั้นตามมาตรา 6(6) 
โดยบงัคบัให้ตอ้งมีการบนัทึกขอ้บงัคบัของอาคารชุดเม่ือมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดใน
การโอนห้องชุดคร้ังแรกต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีตามมาตรา 31 วรรคแรก อย่างไรก็ดี ขอ้บงัคบัของ
อาคารชุดในทั้งรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทยจะมีผลตามกฎหมายไดก้็ต่อเม่ือมีการจดทะเบียน
ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีแลว้เท่านั้น466 ตาม section 47-80.(a) และมาตรา 32 วรรคสองและวรรคสาม 

7.2 ข้อก าหนดภายในข้อบังคับของอาคารชุด 
ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้บัญญัติก าหนดว่าข้อบังคับของ

อาคารชุดจะตอ้งมีการก าหนดถึงส่ิงดงักล่าวต่อไปน้ี467 
(1) การเลือกตั้งคณะกรรมการจากในระหว่างเจา้ของห้องชุด จ านวนของบุคคลท่ี

ประกอบเป็นคณะกรรมการและระยะเวลาด ารงต าแหน่งของคณะกรรมการดังกล่าว และมี
บทบญัญติัท่ีก าหนดวา่อยา่งนอ้ย 1 ใน 3 ของคณะกรรมการจะหมดวาระทุก ๆ ปี รวมถึงอ านาจและ
หนา้ท่ีของคณะกรรมการ และค่าตอบแทนของคณะกรรมการในกรณีท่ีจะมีก าหนดให้ วิธีการถอด
ถอนคณะกรรมการดงักล่าว และอ านาจของคณะกรรมการในการวา่จา้งการบริการของผูจ้ดัการหรือ
ตวัแทนการจดัการ โดยมีเง่ือนไขวา่ 

                                                           
462 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-80.(a) 
463 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-70.(a)(9) 
464 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6(6) 
465 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 31 วรรคแรก 
466 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6734/2537 
467 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-80.(c) 
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(ก) ในระหว่าง 5 ปีแรกตามการจดทะเบียนของค าแถลงการณ์ในบทบญัญติั
ของ Condominium Act 1976 (chapter 825) และตราบเท่าท่ีผูแ้ถลงการณ์เป็นเจา้ของห้องชุดใด ๆ 
ขอ้บงัคบัของอาคารชุดอาจก าหนดเพื่อคณะกรรมการซ่ึงประกอบด้วยบุคคลอ่ืนนอกจากเจา้ของ
หอ้งชุด และ 

(ข) ขอ้บงัคบัของอาคารชุดอาจก าหนดให้คู่สมรสของเจา้ของห้องชุดท่ีไม่มี
ความเป็นเจา้ของในผลประโยชน์ อาจเป็นกรรมการไดถ้า้คู่สมรสดงักล่าวเป็นผูพ้กัอาศยัในอาคาร
ชุด 

(2) วธีิการเรียกประชุมของเจา้ของห้องชุด และอตัราส่วนของเจา้ของห้องชุดซ่ึงจะ
ก่อตั้งเป็นองคป์ระชุมในกรณีนอกจากจ านวนไม่นอ้ยกวา่คร่ึงหน่ึงของเจา้ของหอ้งชุด (Majority)468 

(3) คุณสมบติัของเจา้หน้าท่ีในสมาคม และอ านาจ หน้าท่ี ลกัษณะของการเลือก
และการถอดถอน และวาระ และค่าตอบแทนในกรณีท่ีจะมีการก าหนดให ้

(4) การบ ารุงรักษา การซ่อมแซม และการทดแทนของทรัพยส่์วนกลาง และช าระ
เงินเพื่อส่ิงดงักล่าว รวมถึงวธีิการในการอนุมติัใบสั่งจ่ายเงิน 

(5) ลกัษณะของการประเมินและการเก็บรวบรวมค่าใชจ่้ายร่วมกนัจากเจา้ของห้อง
ชุดตามส่วน 

(6) การก าหนดและการถอดถอนของบุคลากรท่ีจ าเป็นเพื่อการบ ารุงรักษา การ
ซ่อมแซม และการทดแทนของทรัพยส่์วนกลาง 

(7) วิธีการในการน าไปใช้และการแก้ไขเพิ่มเติมกฎและข้อบังคับเก่ียวกับการ
บริหารท่ีก าหนดรายละเอียดของการด าเนินการและการใชท้รัพยส่์วนกลาง 

(8) ขอ้จ ากดัและขอ้ก าหนดดงักล่าวท่ีเก่ียวขอ้งกบัการใช้และการบ ารุงรักษาของ
ห้องชุด และการใช้ในทรัพย์ส่วนกลาง ท่ีไม่ได้ก าหนดไวใ้นค าแถลงการณ์  ซ่ึงได้ก าหนดเพื่อ
ขดัขวางการเขา้แทรกแซงท่ีไม่เหมาะสมกบัการใช้ในแต่ละเฉพาะห้องชุดและในทรัพยส่์วนกลาง
โดยเจา้ของหอ้งชุดทั้งหลาย 

(9) บทบญัญติัดงักล่าวท่ีก าหนดการโอนทรัพยสิ์น การโอนสิทธิ การขาย การให้
เช่า การซ้ือ การเป็นเจา้ของ และการครอบครองในหอ้งชุดตามท่ีเห็นสมควร 

                                                           
468 ตาม The Uniform Condominium Act ค.ศ. 1980 section 3-108 อนัเป็นกฎหมายแม่แบบของบรรดากฎหมายอาคารชุด

ในสหรัฐอเมริการวมถึงรัฐคอนเนตทิคตั ไดก้  าหนดว่าเจา้ของห้องชุดเจา้ของอตัราในการลงคะแนนเสียงจ านวนร้อยละ 20 หรือใน
ร้อยละต ่ากว่าน้ีตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของอาคารชุดสามารถเรียกให้มีการประชุมได ้ดงันั้น เกณฑจ์ านวนร้อยละของคะแนน
เสียงของเจา้ของห้องชุดท่ีอาจเรียกให้มีการประชุมไดต้าม Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-80.(c)(2) ตอ้งมีจ านวน
ขั้นต ่า คือ ร้อยละ 20 หรือต ่ากวา่หากไดก้  าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของอาคารชุด 
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(10) บทบัญญัติดังกล่าวส าหรับการก่อตั้ งการส ารองแก่การจัดให้มีเพื่อการ
บ ารุงรักษา การปรับปรุง การทดแทน เงินทุนหมุนเวียน ค่าเผื่อหน้ีสูญ การเส่ือมราคา การลา้สมยั 
และวัตถุประสงค์ท่ีคล้ายกันตามท่ี เห็นสมควร  ยกเว้นว่าเพื่ ออาคารชุดแปลง (conversion 
condominium) โดยมีเง่ือนไขเพื่อส ารองส าหรับค่าใชจ่้ายในการลงทุนท่ีจะไดมี้การก าหนด 

(11) ลกัษณะซ่ึงขอ้บงัคบัของอาคารชุดอาจเปล่ียนแปลงหรือแกไ้ขท่ีสอดคลอ้งกบั
บทบญัญติัของ Condominium Act 1976 (chapter 825) โดยมีเง่ือนไขวา่ ไม่มีการแกไ้ขเพิ่มเติมใดจะ
ขดักบัขอ้ก าหนดในขอ้ท่ี 7. ในบทท่ี 3 เร่ืองข้อบงัคบัของอาคารชุดตาม  Condominium Act 1976 
(chapter 825) (ตาม section 47-80.) 

(12) บทบญัญติัอ่ืน ๆ ท่ีถือว่าจ  าเป็นส าหรับการบริหารในอาคารชุดท่ีสอดคลอ้ง
กบับทบญัญติัของ Condominium Act 1976 (chapter 825) 

ทั้งน้ี ในแต่ละห้องชุดท่ีอยูอ่าศยัในอาคารชุดนอกจากอาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการ
อยูอ่าศยั (nonresidential condominium) จะมีสิทธิท่ีจะลงคะแนนเสียงในสมาคมเจา้ของห้องชุดตาม
สัดส่วนของผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางท่ีไดย้อมรับตามขอ้ 4.1 ของขอ้ท่ี 4. ในบทท่ี 3 เร่ือง
สิทธิในผลประโยชน์ของทรัพยส่์วนกลางตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 
47-74.(b)) โดยถ้าห้องชุดใดได้เป็นเจ้าของโดยบุคคลมากกว่าหน่ึงคน ข้อบังคบัของอาคารชุด
จะตอ้งก าหนดไวซ่ึ้งวิธีการลงคะแนนเสียงท่ีถือวา่เป็นของห้องชุดดงักล่าวท่ีจะถูกค านวณและนบั
ดว้ย469 

ในส่วนขอ้ก าหนดในขอ้บงัคบัของอาคารชุดของประเทศไทย ตามพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ก าหนดว่าภายในขอ้บงัคบัของอาคารชุดจะตอ้งมีสาระส าคญัอย่างน้อย
ดงัต่อไปน้ี470 

(1) ช่ือนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงตอ้งมีค าวา่ “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวด้ว้ย 
(2) วตัถุประสงคต์ามมาตรา 33 
(3) ท่ีตั้งส านกังานของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงจะตอ้งตั้งอยูใ่นอาคารชุด 
(4) จ  าวนเงินค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจา้ของร่วมตอ้งช าระล่วงหนา้ 
(5) การจดัการทรัพยส่์วนกลาง 
(6) การใชท้รัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง 
(7) อตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามท่ีขอ

จดทะเบียนอาคารชุด 

                                                           
469 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-80.(b) 
470 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 32 
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(8) อตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัของเจา้ของร่วมตามมาตรา 18 
(9) ขอ้ความอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองข้อก าหนดภายในข้อบังคับของอาคารชุดใน

ระหว่างรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทย พบวา่ในส่วนของเน้ือหาภายในขอ้บงัคบัของอาคารชุด
ของทั้งสองประเทศมีลกัษณะคล้ายคลึงกนัแต่เพียงเฉพาะเร่ืองการจดัการและการใช้ทรัพยส่์วน
บุคคลและทรัพยส่์วนกลาง รวมถึงการก าหนดเงินกองทุนส ารองท่ีตอ้งช าระล่วงหน้าส าหรับการ
ด าเนินการในเหตุฉุกเฉินในกรณีจ าเป็นรีบด่วนท่ีจะตอ้งเขา้ไปจดัการหรือด าเนินการโดยทนัทีเพื่อ
การจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อรักษาเสถียรภาพของอาคารชุด แต่
รายละเอียดในส่วนอ่ืนของขอ้ก าหนดภายในขอ้บงัคบัของอาคารชุดในพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 และ Condominium Act 1976 (chapter 825) ยงัมีความแตกต่างกนัในหลายประเด็นโดย
จะแยกพิจารณาดงัต่อไปน้ี 

1. อตัราส่วนของผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลาง 
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดให้ตอ้งการมีระบุอตัราส่วน

ของผลประโยชน์ในทรัพย์ส่วนกลางไว้ในข้อบังคับของอาคารชุดตามมาตรา 32 แต่ใน 
Condominium Act 1976 (chapter 825) ก าหนดให้ตอ้งระบุในค าแถลงการณ์นบัแต่การจดทะเบียน
ก่อตั้งอาคารชุดตาม section 47-70.(a)(6) 

2. การบริหารกิจการภายในอาคารชุด 
มีข้อสังเกตส าคัญประการหน่ึงว่า การบริหารกิจการภายในอาคารชุด

ภายในประเทศไทยนั้น ส่วนใหญ่จะถูกก าหนดบงัคบัโดยกฎหมายตามความในพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยตรง แต่ในคอนเนตทิคตัจะไม่มีการก าหนดเง่ือนไขบงัคบัไวโ้ดยกฎหมาย
ไวโ้ดยตรงใน Condominium Act 1976 (chapter 825) แต่จะก าหนดให้ตอ้งมีการระบุถึงรายละเอียด
ในการบริหารกิจการภายในอาคารชุดในขอ้บงัคบัของอาคารชุดแทน เช่น รายละเอียดเก่ียวกบัการ
ด าเนินการภายในคณะกรรมการสมาคมเจา้ของห้องชุด การเรียกประชุม การประเมินและการเก็บ
ค่าใช้จ่ายร่วมกัน การจ ากัดการโอนห้องชุด เป็นต้น ตาม section 47-80.(c) ซ่ึงในรายละเอียด
ดงักล่าวน้ี ไดมี้การบญัญติับงัคบัไวโ้ดยชดัแจง้ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยตรง 

7.3 การแก้ไขเปลีย่นแปลงข้อบังคับของอาคารชุด 
ตาม  Condominium Act 1976 (chapter 825) ข้อบังคับของอาคารชุดจะแก้ไข

เพิ่มเติมไดโ้ดยการลงคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่คร่ึงหน่ึงของเจา้ของห้องชุดในการประชุมใด ๆ ของ
สมาคมเจา้ของห้องชุดท่ีไดเ้รียกอย่างถูกตอ้งส าหรับวตัถุประสงค์ดงักล่าว ดว้ยการบอกกล่าวเป็น
ลายลกัษณ์อกัษรแก่เจา้ของห้องชุดทั้งหมดและผูรั้บจ านองของบุคคลเหล่านั้นท่ีปรากฏบนบนัทึก
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ของสมาคม เวน้แต่ถ้าการแก้ไขเพิ่มเติมข้อบังคบัของอาคารชุดดังกล่าวไม่ว่าโดยตรงหรือโดย
ปริยายจะมีผลต่อห้องชุดใด ๆ เป็นการเปล่ียนแปลงเขตแดน ผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้น
ทรัพยส่์วนกลาง ความรับผิดส าหรับทรัพยส่์วนกลาง ความรับผดิส าหรับค่าใชจ่้ายร่วมกนัหรือสิทธิ
ในผลก าไรร่วมกนั หรือจ านวนของการลงคะแนนเสียงในสมาคมเจา้ของห้องชุด การแกไ้ขเพิ่มเติม
ดงักล่าวตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงยืนยนัร้อยละ 75 ของเจา้ห้องชุดและตอ้งไดรั้บการยินยอมของผูรั้บ
จ านองอยา่งนอ้ยร้อยละ 75 ของหอ้งชุดท่ีอยูภ่ายใตก้ารจ านอง471 

อย่างไรก็ดี ผูแ้ถลงการณ์อาจตอ้งให้เจา้ของห้องชุดหรือผูซ้ื้อด าเนินการและส่ง
มอบแก่ผู ้แถลงการณ์ ซ่ึงหนังสือมอบอ านาจหรือเอกสารอ่ืน ๆ อันเป็นการมอบหมายแก่ผู ้
แถลงการณ์ซ่ึงสิทธิของเจา้ของห้องชุดในการลงคะแนนเสียงในการแกไ้ขเพิ่มเติมตราสารอาคารชุด
ดงักล่าวขา้งตน้ (ตาม section 47-70a.(a)) โดยมีเง่ือนไขว่าหนังสือมอบอ านาจหรือเอกสารอ่ืน ๆ 
ดังกล่าวจะได้ด าเนินการหรือท าให้มีผลเฉพาะแก่การแก้ไขเพิ่มเติมตราสารอาคารชุดเพื่อ
วตัถุประสงค์ของการเพิ่มท่ีดินเพิ่มเติมในอาคารชุดท่ีขยายได ้(Expandable Condominium) ตามขอ้ 
3.1 ของขอ้ท่ี 3. ในบทท่ี 3 เร่ืองการท าค าแถลงการณ์เพื่อขอจดทะเบียนอาคารชุดท่ีขยายได้ตาม 
Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-71a) และการจดัสรรผลประโยชน์ท่ีไม่อาจ
แบ่งแยกไดใ้นทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นผลมาจากการขยายอาณาเขตดงักล่าวตามขอ้ 4.1 ของขอ้ท่ี 4. 
ในบทท่ี 3 เร่ืองสิทธิในผลประโยชน์ของทรัพยส่์วนกลางตาม Condominium Act 1976 (chapter 
825) (ตาม section 47-74.(c)) ทั้งน้ี หนงัสือมอบอ านาจหรือเอกสารอ่ืน ๆ ดงักล่าวจะตอ้งชดัแจง้ใน
การจ ากดัเช่นนั้น472 

ในส่วนการแก้ไขหรือเพิ่มเติมข้อบังคบัของอาคารชุดท่ีได้จดทะเบียนไวต้าม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะกระท าไดก้็แต่โดยมติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม และ
ผูจ้ดัการตอ้งน าไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีท่ีประชุมใหญ่เจา้ของ
ร่วมมีมติ473 และในกรณีท่ีพนักงานเจา้หน้าท่ีเห็นว่าการแก้ไขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบันั้นไม่ขดัต่อ
กฎหมาย ให้พนักงานเจา้หน้าท่ีรับจดทะเบียนการแก้ไขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบันั้น474 ดังนั้น การ
แกไ้ขเปล่ียนแปลงใด ๆ จะสมบูรณ์ต่อเม่ือไดมี้การน าไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีเท่านั้น 
โดยมติของท่ีประชุมใหญ่ เจ้าของร่วมต้องเป็นไปตามเง่ือนไขการลงมติท่ีก าหนดไว้ใน

                                                           
471 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-70a.(a) 
472 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-70a.(b) 
473 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 32 วรรคสอง 
474 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 32 วรรคสาม 
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พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ตามขอ้ 6.4 ของขอ้ท่ี 6. ในบทท่ี 3 เร่ืองการลงคะแนนเสียงใน
การประชุมตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดว้ย475 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองการแก้ไขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัของอาคารชุดใน
ระหว่างรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทย พบว่าเง่ือนไขในการแก้ไขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัของ
อาคารชุดในระหวา่งรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทยมีอตัราส่วนขั้นต ่าของคะแนนเสียงท่ีแตกต่าง
กัน กล่าวคือ ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้ก าหนดว่าการแก้ไขเปล่ียนแปลง
ขอ้บงัคบัของอาคารชุดในส่วนของเน้ือหาทัว่ จะแกไ้ขเพิ่มเติมได้โดยการลงคะแนนเสียงไม่น้อย
กวา่คร่ึงหน่ึงของเจา้ของห้องชุดในการประชุมตาม section 47-70a.(a) ดงันั้น จ  านวนเจา้ของหอ้งชุด
ท่ีเขา้ร่วมการประชุมอนัจะถือเป็นองค์ประชุมตามกฎหมายตอ้งมีจ านวนไม่น้อยกว่าคร่ึงหน่ึงของ
คะแนนเสียงทั้งหมดหรือนอ้ยกวา่ไดใ้นกรณีท่ีขอ้บงัคบัของอาคารชุดก าหนดไวใ้ห้เป็นองคป์ระชุม
ตาม 47-80.(c)(2) โดยใชเ้สียงไม่นอ้ยกวา่คร่ึงหน่ึงของเจา้ของห้องชุดตาม section 47-70a.(a) ดงันั้น 
จึงใชค้ะแนนเสียงขั้นต ่าไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 25 ของคะแนนเสียงเจา้ของหอ้งชุดทั้งหมด แต่การแกไ้ข
หรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบัท่ีไดจ้ดทะเบียนไวต้ามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะกระท าไดก้็แต่
โดยมติของท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตามมาตรา 32 วรรคสอง กล่าวคือ จ านวนเจ้าของร่วม
ผูเ้ขา้ร่วมประชุมตอ้งไม่น้อยกวา่ 1 ใน 4 ของคะแนนเสียงทั้งหมดหรือน้อยกว่าตามมาตรา 43 และ
ลงมติโดยใชเ้สียงขา้งมากของเจา้ของร่วมท่ีมาประชุมตามมาตรา 44 ดงันั้น การแกไ้ขเปล่ียนแปลง
ขอ้บงัคบัของอาคารชุดในประเทศไทยจึงใช้คะแนนเสียงขั้นต ่าไม่น้อยกวา่ร้อยละ 13 ของคะแนน
เสียงเจา้ของหอ้งชุดทั้งหมดเท่านั้น 

อย่างไรก็ดี ส่วนแตกต่างท่ีเห็นไดช้ดัในประเด็นการแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบั
ของอาคารชุดในระหวา่งรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทยคือหลกัการคุม้ครองผูรั้บจ านองห้องชุด
ซ่ึงอาจเสียหายจากการแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัของอาคารชุด โดยตาม Condominium Act 1976 
(chapter 825) ไดก้  าหนดว่า หากการแก้ไขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัของอาคารชุดไม่ว่าโดยตรงหรือ
โดยปริยายจะมีผลต่อห้องชุดใด ๆ เป็นการเปล่ียนแปลงเขตแดน ผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกได้
ในทรัพยส่์วนกลาง ความรับผิดส าหรับทรัพยส่์วนกลาง ความรับผิดส าหรับค่าใช้จ่ายร่วมกนัหรือ
สิทธิในผลก าไรร่วมกนั หรือจ านวนของการลงคะแนนเสียงในสมาคมเจา้ของห้องชุด  การแกไ้ข
เพิ่มเติมดงักล่าวตอ้งได้รับคะแนนเสียงยืนยนั 75% ของเจา้ห้องชุดและตอ้งไดรั้บการยินยอมของ
ผูรั้บจ านองอย่างน้อย 75% ของห้องชุดท่ีอยู่ภายใตก้ารจ านองตาม section 47-70a.(a) ดงัน้ี จะเห็น
ไดว้า่ Condominium Act 1976 (chapter 825) ไดมี้การบญัญติักฎหมายอาคารชุดโดยมีการคุม้ครอง

                                                           
475 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6734/2537 
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ผูรั้บจ านองห้องชุดซ่ึงอาจเสียหายจากการแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัของอาคารชุดไวด้ว้ย ซ่ึงตาม
บทบญัญติัภายในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่ปรากฏถึงหลกัการดงักล่าว 

 

8. การจัดสรรผลประโยชน์และการประเมนิค่าใช้จ่ายภายในอาคารชุด 
 

8.1 กรณทีีอ่าคารชุดมีผลก าไรจากการด าเนินกจิการบางอย่าง 
ตาม  Condominium Act 1976 (chapter 825) ของรัฐคอนเนตทิคัต ได้บัญญัติถึง

กรณีท่ีอาคารชุดมีผลก าไรจากการด าเนินกิจการบางอย่างภายในอาคารชุด โดยเรียกว่า “ผลก าไร
ร่วมกัน” (Common Profits) หมายถึง งบดุลของรายได้ ค่าเช่า ผลก าไร และรายได้จากทรัพย์
ส่วนกลางทั้ งหมดภายหลังการหักลบค่าใช้จ่ายร่วมกัน476 โดยผลก าไรร่วมกันของอาคารชุดจะ
แบ่งปันกนัในระหวา่งเจา้ของห้องชุดตามอตัราส่วนของผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้นทรัพย์
ส่วนกลาง หรือเป็นการลงบญัชีรายรับ (Credit) แก่การประเมินราคาส าหรับค่าใชจ่้ายร่วมกนัตามแต่
อัตราส่วนท่ีได้ก าหนดไว ้หรือจะถูกใช้เพื่อวตัถุประสงค์อ่ืนใดตามท่ีสมาคมเจ้าของห้องชุด
ตดัสินใจ477 

ส่วนในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ . 2522 ของประเทศไทย  แม้ในอดีต
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะมีเจตนารมณ์ในการจดัตั้งอาคารชุดก็เพื่อประโยชน์ในการ
อยู่อาศยัเท่านั้น โดยมิไดมี้บทบญัญติัควบคุมเก่ียวกบัการประกอบการคา้หรือแสวงหาประโยชน์
จากทรัพยส่์วนกลางไวแ้ต่อย่างใด แต่เม่ือสภาพทางสังคมและการอยู่อาศยัภายในอาคารชุดมีการ
เปล่ียนแปลงไป การก่อตั้งอาคารชุดมิไดมี้วตัถุประสงค์เพื่อการอยูอ่าศยัเพียงประการเดียวเช่นแต่
เดิม จึงมีการตราพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 ข้ึนใช้บงัคบัและก าหนดเง่ือนไข
เก่ียวกบัการจดัหาผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางวา่ตอ้งเป็นไปภายใตม้ติของท่ีประชุมตามมาตรา 
48(7) เท่านั้ น ประกอบกับมีมาตรา 17/1 โดยเปิดช่องให้สามารถจัดพื้นท่ีของอาคารชุดเพื่อ
ประกอบการคา้ไดโ้ดยตอ้งไม่เป็นการรบวนความเป็นอยู่โดยปกติสุขของเจา้ของร่วม แต่ก็มิได้มี
บทบญัญติัใด ๆ กล่าวถึงการจดัสรรและการแบ่งปันผลก าไรท่ีเกิดจากการใช้ทรัพยส่์วนกลางเพื่อ
แสวงหาประโยชน์ไว ้

จากการศึกษาเปรียบเทียบกรณีท่ีอาคารชุดมีผลก าไรจากการด าเนินกิจการ
บางอยา่งในระหวา่งรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทย พบวา่ตาม Condominium Act 1976 (chapter 
825) ได้ก าหนดไวอ้ย่างชัดแจ้งเพื่อคุ้มครองสิทธิและประโยชน์ของเจ้าของห้องชุดว่าผลก าไร

                                                           
476 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(i) 
477 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-76.(a) 
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ร่วมกนัของอาคารชุดจะตอ้งแบ่งปันกนัในระหวา่งเจา้ของหอ้งชุดตามอตัราส่วนของผลประโยชน์ท่ี
ไม่อาจแบ่งแยกได้ในทรัพยส่์วนกลาง หรือเป็นการลงบญัชีรายรับแก่การประเมินราคาส าหรับ
ค่าใชจ่้ายร่วมกนัตามแต่อตัราส่วนท่ีไดก้ าหนดไว ้หรือจะถูกใชเ้พื่อวตัถุประสงคอ่ื์นใดตามท่ีสมาคม
เจ้าของห้องชุดตัดสินใจตาม section 47-76.(a) แต่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิได้มี
บทบญัญติัใด ๆ ก าหนดไวถึ้งเร่ืองดงักล่าวไวโ้ดยตรง อย่างไรก็ดี อาจก าหนดเง่ือนไขการแบ่งปัน
ผลก าไรดงักล่าวโดยขอ้บงัคบัของอาคารชุดไดต้ามมาตรา 32 

8.2 การเกบ็รวบรวมและการประเมินค่าใช้จ่ายร่วมกนั 
ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) ไดบ้ญัญติัถึงการเก็บรวบรวมและการ

ประเมินค่าใช้จ่ายร่วมกนัโดยแบ่งค่าใช้จ่ายดงักล่าวออกเป็น 3 ประเภท คือ การประเมินค่าใช้จ่าย
ร่วมกนัทัว่ไป การประเมินค่าใชจ่้ายพิเศษ และการประเมินภาษี โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

1. การประเมินค่าใชจ่้ายร่วมกนัทัว่ไป 
“ค่าใชจ่้ายร่วมกนั” (Common Expenses) หมายถึงและรวมถึง478 
(1) ค่าใชจ่้ายส าหรับการบริหาร การบ ารุงรักษา การซ่อมแซม หรือการทดแทน

ของทรัพยส่์วนกลาง 
(2) ค่าใชจ่้ายท่ีไดแ้ถลงเป็นค่าใชจ่้ายร่วมกนัโดยบทบญัญติัของ Condominium 

Act 1976 (chapter 825) หรือโดยตราสารอาคารชุด 
(3) ค่าใชจ่้ายท่ีไดต้กลงให้เป็นค่าใชจ่้ายร่วมกนัโดยสมาคมเจา้ของห้องชุดและ

ไดป้ระเมินราคาโดยชอบดว้ยกฎหมายต่อเจา้ของหอ้งชุดตามตราสารอาคารชุด 
(4) การส ารองเงินท่ีเหมาะสมท่ีได้เป็นท่ียอมรับเพื่อการซ่อมแซมหรือการ

ทดแทนของส่วนปรับปรุงส่วนส าคญั หรือส่วนปรับปรุงท่ีมีอายกุารใชง้านมากกวา่ 1 ปี 
โดยเงินทุนส าหรับการช าระเงินของค่าใชจ่้ายร่วมกนัท่ีใชก้นัอยูใ่นปัจจุบนัและ

ส าหรับการสร้างการส ารองเงินเพื่อการช าระค่าใช้จ่ายในอนาคต และเงินทุนส าหรับการปรับปรุง 
การทดแทน และการเพิ่มเติมจะได้มาโดยการประเมินราคาต่อเจ้าของห้องชุดในสัดส่วนต่อ
อตัราส่วนของผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางของพวกเขา โดยมีเง่ือนไขว่า ผูแ้ถลงการณ์ท่ีเป็น
เจา้ของห้องชุดท่ีไดค้รอบครองโดยผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยท่ี์อยูอ่าศยัต่อแมส้ัญญาเช่าส้ินสุด 
(Holdover Tenant) อาจเพิ่มค่าเช่าของผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพย ์(Tenant) ดงักล่าวไดเ้ฉพาะดว้ย
จ านวนเงินของการประเมินราคาใด ๆ ดังกล่าวเพื่อการช าระเงินค่าใช้จ่ายร่วมกันท่ีใช้กันอยู่ใน
ปัจจุบนัท่ียงัไม่ไดร้วมอยู่ในค่าเช่า479 และไม่มีเจา้ของห้องชุดใดอาจยกเวน้ตวัเองจากความรับผิด

                                                           
478 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(h) 
479 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-76.(b) 
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เพื่อการช าระเงินในค่าใช้จ่ายร่วมกันโดยการสละสิทธิการใช้หรือความเพลิดเพลินในทรัพย์
ส่วนกลางใด ๆ หรือเป็นการสละห้องชุดต่อการประเมินราคาซ่ึงได้ท าต่อห้องชุดนั้น ยกเวน้ ถ้า
เจา้ของห้องชุดทุกรายไดรั้บการยกเวน้เช่นว่านั้นในลกัษณะเดียวกนัจากการช าระเงินทั้งหมดหรือ
บางส่วนของค่าใชจ่้ายร่วมกนั480 และผูแ้ถลงการณ์จะตอ้งรับผิดเหมือนเป็นเจา้ของห้องชุดเพื่อช าระ
เงินในส่วนของเขาในค่าใช้จ่ายร่วมกนั เร่ิมตั้งแต่วนัท่ีมีการจดทะเบียนของค าแถลงการณ์คร้ังแรก
และจะยงัคงรับผดิเพื่อส่วนของเขาในทรัพยส่์วนกลางตราบเท่าท่ีผูแ้ถลงการณ์ยงัคงเป็นเจา้ของหอ้ง
ชุดในอาคารชุด481 

ทั้งน้ี ค่าใช้จ่ายใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบ ารุงรักษา การซ่อมแซม การปรับปรุง
ใหม่ การท าให้คืนสภาพเดิม หรือการทดแทนของทรัพยส่์วนกลางอนัจ ากัดจะถือเป็นค่าใช้จ่าย
ร่วมกนั ยกเวน้ตามท่ีก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนโดยตราสารอาคารชุด แต่มีเง่ือนไขวา่ ค่าใชจ่้ายส าหรับ
การซ่อมแซมหรือการสร้างข้ึนใหม่ของห้องชุดซ่ึงเกิดข้ึนก่อนการขายคร้ังแรกของห้องชุดโดยผู ้
แถลงการณ์จะไม่ถือวา่เป็นค่าใชจ่้ายร่วมกนั482 

2. การประเมินค่าใชจ่้ายพิเศษ 
การประเมินค่าใช้จ่ายพิ เศษ  (Special Assessment) ตาม  Condominium Act 

1976 (chapter 825) สามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 กรณี คือ 
(1) เกิดจากการวางขอ้ก าหนดในการประเมินโดยสมาคมเจา้ของหอ้งชุด เพื่อให้

ครอบคลุมค่าใช้จ่ายส าหรับการซ่อมแซมท่ีจ าเป็นเพื่อท าให้แน่ใจว่าเป็นไปตามข้อก าหนดของ
กฎหมายป้องกนัและระงบัอคัคีภยั (Fire Safety Code) กฎหมายตรวจสอบอาคาร (State Building 
Code) หรือกฎหมายเทศบญัญติัเก่ียวกบัสุขภาพ การอยูอ่าศยัหรือความปลอดภยั (Municipal Health, 
Housing or Safety code)483 

(2) ค่าใช้จ่ายอ่ืนใดท่ีได้ก่อตั้งข้ึนโดยสมาคมเพราะเหตุแห่งความประมาท
เลินเล่อหรือจงใจประพฤติผิดของเจา้ของห้องชุดใด ๆ หรือผูไ้ดรั้บอนุญาตหรือผูท่ี้ได้รับเชิญเขา้
สถานท่ีของเขา หรือส าหรับการบริการเฉพาะท่ีไดท้  าให้แก่เจา้ของห้องชุดซ่ึงแตกต่างจากบริการ
โดยทัว่ไปท่ีไดท้  าใหแ้ก่เจา้ของหอ้งชุดทั้งหมด จะมีการประเมินโดยเฉพาะเจาะจงต่อเจา้ของหอ้งชุด
ดงักล่าวตามบทบญัญติัท่ีเหมาะสมท่ีตราสารอาคารชุดอาจท าข้ึนเพื่อกรณีดงักล่าว ทั้งน้ี ตอ้งอยู่
ภายในขอบเขตท่ีตราสารอาคารชุดไดก้ าหนดไวอ้ยา่งชดัแจง้เช่นวา่นั้น484 
                                                           

480 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-78.(a) 
481 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-78.(b) 
482 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-76.(c) 
483 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-90g 
484 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-76.(d) 
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3. การประเมินภาษีส่วนกลาง485 
ภาษี การประเมินราคา รวมถึงการประเมินราคาพิเศษ และการเรียกเก็บเงินอ่ืน 

ๆ ของรัฐน้ีหรือของการแบ่งเขตการปกครองรัฐใด ๆ หรือของเขตปรับปรุงพิเศษใด ๆ  หรือผูมี้
อ  านาจเก็บภาษีหรือประเมินราคาอ่ืนใด จะไดป้ระเมินและเก็บต่อแต่ละห้องชุด โดยแต่ละห้องชุด
ดงักล่าวจะถูกด าเนินการตามบญัชีภาษี (Tax Books) ตามการแบ่งแยกและแตกต่างอยา่งชดัเจนของ
นิติบุคคลออกจากบุคคลธรรมดา (Distinct Entity) เพื่อวตัถุประสงคด์งักล่าวนั้น และจะไม่เป็นไป
ตามอาคารหรือทรัพยสิ์นโดยรวม โดยทั้งอาคาร ทรัพยสิ์น และพื้นท่ีส่วนกลางและส่ิงอ านวยความ
สะดวกจะไม่ถือว่าเป็นแปลงท่ีดิน (Parcel) แต่แต่ละห้องชุดจะถือว่ามีผลประโยชน์ท่ีไม่อาจ
แบ่งแยกไดใ้นส่ิงนั้น และการประเมินราคาต่อห้องชุดใด ๆ ดงักล่าวจะประกอบดว้ยตามสัดส่วน
ของผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดด้งักล่าว 

ในกรณีท่ีดินหรืออาคาร รวมถึงพื้นท่ีส่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกซ่ึงมี
การแบ่งแยกการเป็นเจา้ของ และไดใ้ห้เช่าแก่เจา้ของห้องชุดส าหรับช่วงระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่ 50 ปี
และสัญญาเช่าดงักล่าวไดบ้นัทึกอยา่งถูกตอ้ง ก าหนดวา่ ผูเ้ช่านั้นจะช าระภาษีดงักล่าวทั้งหมด โดย
ห้องชุดดงักล่าวและอตัราส่วนของประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้นพื้นท่ีส่วนกลางและส่ิงอ านวย
ความสะดวกของมนัจะถือวา่เป็นแปลงท่ีดิน (Parcel) และจะแบ่งแยกการประเมินราคาและการเก็บ
ภาษีในนามของผูเ้ช่า 

ในส่วนการเก็บรวบรวมและการประเมินค่าใช้จ่ายร่วมกนัภายในอาคารชุดตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 สามารถแยกไดเ้ป็น 3 ประเภท คือ การประเมินค่าใช้จ่ายจาก
ทรัพย์ส่วนกลาง การประเมินภาษีส่วนกลาง และการประเมินค่าใช้อ่ืน ๆ โดยมีรายละเอียด
ดงัต่อไปน้ี 

1. การประเมินค่าใชจ่้ายจากทรัพยส่์วนกลาง 
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้ าหนดวา่เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนั

ออกค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการให้บริการส่วนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้ตลอดจนส่ิงอ านวย
ความสะดวกท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั และค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและการ
ด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง ตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลางตามมาตรา 14 หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุด ทั้งน้ี ตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั
ของอาคารชุด486 และให้ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารตามมาตรา 6 เป็นเจา้ของร่วมในห้องชุดท่ี

                                                           
485 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-79.(a) 
486 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 วรรคสอง 
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ยงัไม่มีการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่บุคคลใดบุคคลหน่ึง และตอ้งร่วมออกค่าใช้จ่ายดงักล่าวส าหรับ
หอ้งชุดดงักล่าวดว้ย487 

บทบญัญติัดงักล่าวขา้งตน้ตามมาตรา 18 วรรคสอง ไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมโดย
พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 เพื่อรองรับกรณีของห้องชุดทัว่ไปท่ีใชเ้พื่อการอยู่
อาศยัจะคิดค านวณค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละรายมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลางตามมาตรา 14 กล่าวคือ เป็นการคิดค านวณโดยใช้เกณฑ์พื้นท่ี และรองรับในกรณีของ
ห้องชุดท่ีใช้เพื่อประกอบการคา้อาจคิดค านวณตามเกณฑ์พื้นท่ีหรือตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อ
ห้องชุดก็ได ้เพราะห้องชุดดงักล่าวอาจมีการใชท้รัพยส่์วนกลางมากเป็นพิเศษกวา่ห้องชุดอ่ืน แต่ก็
ตอ้งเป็นไปตามขอ้บงัคบัของอาคารชุดดว้ย488 ซ่ึงสามารถแยกประเภทเงินค่าใชจ่้ายส่วนกลางตาม
มาตรา 18 วรรคสอง ไดด้งัต่อไปน้ี 

(1) ค่าใช้จ่ายท่ี เก่ียวกับให้บริการส่วนรวม  หมายถึง การให้บริการท่ีเป็น
ประโยชน์ต่อเจ้าของห้องชุดทุกราย เช่น ค่าไฟฟ้าท่ีให้ความสว่างในอาคารหรือพื้นท่ีทรัพย์
ส่วนกลาง ค่าบริหารและจดัการอาคารชุด ค่ารักษาความปลอดภยั ค่าบริการรักษาความสะอาดใน
พื้นท่ีส่วนกลาง ค่าบริการก าจดัปลวกแมลงและหนู ค่าบ ารุงรักษาตน้ไมป้ระดบัอาคาร ค่าจา้งบริการ
เก็บขยะอาคารชุด ค่าบริการดูแลลิฟต์ค่าบริการดูแลรักษาเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า ค่าบริการดูแลรักษา
เคร่ืองปรับอากาศ เป็นตน้ 

(2) ค่าใช้จ่ายเก่ียวเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไว้
เพื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั หมายถึง เคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้วสัดุอุปกรณ์ วสัดุส้ินเปลือง หรือส่ิง
อ านวยความสะดวกท่ีเป็นประโยชน์ต่อส่วนรวม เช่น ส่ิงสันทนาการแก่เจา้ของหอ้งชุดทุกรายท่ีเป็น
ทรัพย์ส่วนกลางหรือให้บริการในพื้นท่ีส่วนกลาง เช่น เคร่ืองปรับอากาศ โทรทัศน์ อุปกรณ์
อินเตอร์เน็ต ถงัเก็บน ้ า เคร่ืองออกก าลงักาย อุปกรณ์เพื่อนการซ่อมแซมบ ารุงทรัพยส่์วนกลาง เป็น
ตน้ 

(3) ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง หมายถึง ค่าใชจ่้ายในการ
ซ่อมแซม บ ารุงรักษา ให้ทรัพย์ส่วนกลางสามารถใช้ประโยชน์ได้ตามปกติ เช่น อะไหล่ลิฟต ์
ระบบงานบ ารุงรักษาอาคาร อุปกรณ์อะไหล่เคร่ืองปรับอากาศ ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง และตูค้วบคุม 
ระบบบ าบดัน ้ าเสีย ระบบส่ือสาร ระบบโทรทศัน์รวม ระบบเตือนอคัคีภยั ระบบน ้ าดี ป๊ัม ระบบน ้ า
ทิ้ง และงานดา้นบ ารุงรักษาซ่อมแซม และอะไหล่ท่ีเป็นประโยชน์ต่อส่วนรวม เป็นตน้ 

                                                           
487 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 วรรคสาม 
488 คณะกรรมาธิการวิสามญั. รำยงำนกำรประชุมคณะกรรมำธิกำรวิสำมัญ คร้ังท่ี 4 ล.ว. 22 พ.ย. 2550. กรุงเทพมหานคร: 

สภานิติบญัญติัแห่งชาติ. 2550. อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 26. 
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(4) ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง หมายถึง ค่าใช้จ่ายใน
กิจการต่าง ๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเก่ียวขอ้งกบัหน้าท่ีตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
คือการดูแลและจดัการทรัพยส่์วนกลาง เช่น ค่าสาธารณูปโภคของนิติบุคคลอาคารชุด ค่าใช้จ่าย
ส านักงาน ค่าใช้จ่ายในการประชุมต่าง ๆ ค่าใช้จ่ายซ้อมหนีไฟ ค่าจา้งบุคคลภายนอก ตลอดจน
ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวกบัการฟ้องร้องในคดีต่าง ๆ ค่าท่ีปรึกษาวชิาชีพ เป็นตน้ 

มีขอ้สังเกตในมาตรา 18 วรรคสองว่า ขอ้บงัคบัของอาคารชุดอาจก าหนดให้
เจา้ของร่วมรายใดจ่ายเงินค่าใชจ่้ายจากทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 18 เป็นการเฉพาะรายได ้เช่น ท่ี
ประชุมใหญ่ไดมี้มติใหเ้จา้ของร่วมท่ีตอ้งการสร้างห้องซาวน่าหรือห้องสมุดตอ้งเสียค่าใชจ่้ายในการ
ด าเนินการเอง โดยนิติบุคคลจะจดัสรรสถานท่ีอนัเป็นทรัพยส่์วนกลางบางส่วนให้ ดงันั้นค่าใชจ่้ายท่ี
เกิดข้ึนเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าว นิติบุคคลจะเรียกเก็บค่าใชจ่้ายกบัเจา้ของห้องชุดท่ีตอ้งการเท่านั้น และ
ให้ถือวา่เป็นค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 ดว้ย และเน่ืองจากมีเจา้ของร่วมบางรายท่ีตอ้งเสียค่าใชจ่้ายใน
เร่ืองดงักล่าว เจา้ของร่วมดงักล่าวนั้นจึงจะมีสิทธ์ิออกเสียงในมติเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าวน้ีเท่านั้น ผูไ้ม่
เสียค่าใชจ่้ายไม่มีสิทธ์ิออกเสียงในเร่ืองดงักล่าวตามมาตรา 46 

2. การประเมินภาษีส่วนกลาง 
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้ าหนดให้เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนั

ออกค่าภาษีอากรตามอัตราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลางตาม
อตัราส่วนระหว่างเน้ือท่ีของห้องชุดแต่ละห้องชุดกบัเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นใน
ขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 14489 เช่น ภาษีโรงเรือนและท่ีดินของอาคารชุด เป็นตน้ 
และให้ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารตามมาตรา 6 เป็นเจา้ของร่วมในห้องชุดท่ียงัไม่มีการโอน
กรรมสิทธ์ิให้แก่บุคคลใดบุคคลหน่ึง และตอ้งร่วมออกค่าใช้จ่ายดงักล่าวส าหรับห้องชุดดงักล่าว
ด้วย490 ทั้ งน้ี นิติบุคคลอาคารชุดไม่มีหน้าท่ีต้องเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินเพราะมิใช่เจ้าของ
ทรัพยสิ์น เพียงแต่มีหน้าท่ีในการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 33 วรรคสอง
เท่านั้ น จึงเป็นหน้าท่ีของเจ้าของร่วมท่ีจะต้องช าระภาษีโรงเรือนและท่ีดินในฐานะเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิ491 

3. การประเมินค่าใชอ่ื้น ๆ 
นอกจากเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามความในมาตรา 18 แลว้ พระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัไดก้ าหนดเงินอีกประเภท โดยก าหนดให้เจา้ของร่วมตอ้งช าระเงินใหแ้ก่นิติ
                                                           

489 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 วรรคแรก 
490 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 วรรคสาม 
491 ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. บันทึกเร่ืองเสร็จท่ี 46/2536. กรุงเทพมหานคร: ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. 

อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 18. 
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บุคคลอาคารชุดเพื่อด าเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด หรือเรียกไดว้า่เงินกองทุนส่วนกลางของ
นิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงการจดัตั้งกองทุนดงักล่าวให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดตอ้งเป็นไปเพื่อการดูแล
บ ารุงรักษาทรัพยส่์วนกลางและบริการทัว่ไปแก่เจา้ของร่วมเป็นอีกกรณีหน่ึงแยกต่างหากจากเงิน
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18492 จึงอาจเรียกเงินกองทุนส่วนน้ีได้ว่า เงินตามมาตรา 40 ซ่ึงมี
รายละเอียดดงัต่อไปน้ี493 

(1) เงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจา้ของแต่ละห้องชุดจะต้องช าระ
ล่วงหนา้ตามขอ้บงัคบัในขณะยื่นจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีตามมาตรา 32(4) อาจเรียกไดว้า่
เป็นเงินกองทุนส ารอง ส าหรับการด าเนินการในเหตุฉุกเฉิน กิจกรรมพิเศษ และความจ าเป็นรีบด่วน
ท่ีจะต้องเข้าไปจดัการหรือด าเนินการโดยทันที  และจะต้องด ารงมูลค่าไวต้ลอดไปเพื่อรักษา
เสถียรภาพของอาคารชุด494 โดยการใชเ้งินกองทุนดงักล่าวตอ้งเป็นไปเพื่อการจดัการและดูแลรักษา
ทรัพยส่์วนกลางตามวตัถุประสงคแ์ละหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดเท่านั้น 

(2) เงินทุนเม่ือเร่ิมตน้ระท ากิจการอยา่งใดอยา่งหน่ึงตามขอ้บงัคบั หรือตามมติ
ของท่ีประชุมใหญ่ จ านวนเงินดงักล่าวน้ีมีไวเ้พื่อให้นิติบุคคลสามารถด าเนินกิจการตามขอ้บงัคบั
หรือมติท่ีประชุมใหญ่ เช่น การลงทุนเพื่อการจดัหาประโยชน์จากทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 48(7) 
หรือการด าเนินการจดัซ้ือทรัพยส่์วนกลางเพิ่มเติมตามมติท่ีประชุมใหญ่ เป็นตน้ โดยกิจการตาม
ขอ้บงัคบัหรือมติท่ีประชุมใหญ่ดงักล่าวจะตอ้งไม่ขดักบัวตัถุประสงค์หรืออ านาจของนิติบุคคล
อาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดว้ย 

(3) เงินอ่ืนเพื่อปฏิบติัตามมติของท่ีประชุมใหญ่ภายใตเ้ง่ือนไขซ่ึงท่ีประชุมใหญ่
ก าหนด เช่น การก าหนดเงินโบนสัของผูจ้ดัการหรือของพนักงาน เป็นตน้ โดยมติท่ีประชุมใหญ่
เก่ียวกบัเงินดงักล่าวนั้นจะตอ้งเป็นไม่ขดักบัวตัถุประสงค์หรืออ านาจของนิติบุคคลอาคารชุดตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดว้ย 

มีขอ้สังเกตว่า เงินตามความหมายของมาตรา 40(1) คือเงินทุนส่วนกลาง และ
เงินตามมาตรา 40(2), (3) คือเงินตามมติท่ีประชุมเพื่อกระท าการใด ๆ อนัอยู่ภายใตว้ตัถุประสงค์
ของนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมาย คือเพื่อการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง ดงันั้น แม้
เงินตามมาตรา 40 จะไม่มีบทบญัญติัแห่งกฎหมายในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 บญัญติัไว้
อย่างชัดเจนว่าให้อ านาจนิติบุคคลอาคารชุดสามารถน าไปใช่เพื่อการใดได้บ้าง แต่เน่ืองจาก
                                                           

492 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1872/2549 
493 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 40 
494 นิติบุคคลอาคารชุดซนัไชน์บีชคอนโดเทล. ข้อบังคับนิติบคุคลอำคำรชุด. ม.ป.ท. 2557, 19 พฤศจิกายน. ขอ้ท่ี 36 หนา้ท่ี 

25. และ นิติบุคคลอาคารชุดลุมพินีพาร์คริเวอร์ไซด์พระราม 3. ข้อบังคับนิติบุคคลอำคำรชุด. ม.ป.ท. 2555, 10 กนัยายน.ขอ้ท่ี 37 
หนา้ท่ี 18. 



176 
 

เจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดไวเ้พื่อ
การจดัการดูแลเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางเท่านั้นดงัเห็นไดใ้นจากรายละเอียดขอ้บงัคบัของอาคารชุด
ตามมาตรา 32 วตัถุประสงค์ของนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 33 วรรคสอง ซ่ึงหากนิติบุคคล
อาคารชุดเงินดงักล่าวน าไปใช้นอกเหนือไปจากการใช้เพื่อจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง
ตามเจตนารมณ์ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยอา้งอิงถึงมติท่ีประชุมหรือขอ้บงัคบัของ
อาคารชุด มติหรือข้อบังคับดังกล่าวย่อมตกเป็นโมฆะเพราะเป็นการต้องห้ามโดยชัดแจ้งโดย
กฎหมายตามหลกัประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 150 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองการเก็บรวบรวมและการประเมินค่าใชจ่้ายร่วมกนั
ในระหวา่งรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทย พบวา่ระบบกฎหมายอาคารชุดของทั้งสองประเทศมี
การก าหนดถึงเงินท่ีเจา้ของห้องชุดทั้งหมดตอ้งร่วมกนัช าระแก่นิติบุคคลอาคารชุดเพื่อการดูแล
รักษาทรัพยส่์วนกลางและบริหารจดัการภายในอาคารชุดเช่นเดียวกนั แต่อยา่งไรก็ดี ในส่วนของ
รายละเอียดในค่าใชจ่้ายร่วมกนันั้น ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ของประเทศไทยไดมี้
การแบ่งแยกออกเป็นเงินตามความในมาตรา 18 และมาตรา 40 กล่าวคือ แบ่งเป็นค่าใช้จ่ายอนัเกิด
จากทรัพยส่์วนกลางโดยตรง เช่น การให้บริการส่วนรวม การดูแลรักษา และการด าเนินการเก่ียวกบั
ทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 18 วรรคสอง และเป็นเงินกองทุนเพื่อกิจการอยา่งใดอยา่งหน่ึงอนัเกิด
จากการตกลงร่วมกันในระหว่างเจ้าของร่วมตามมาตรา 40 เป็นต้น แต่ค่าใช้จ่ายร่วมกันตาม 
Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-68a.(h) นอกจากเป็นค่าใช้จ่ายตามความหมาย
เช่นเดียวกบัในมาตรา 18 วรรคสองตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แลว้ ยงัหมายถึงค่าใชท่ี้
ได้มีการตกลงและแถลงให้เป็นค่าใช้ร่วมกันในข้อบงัคบัของอาคารชุดอีกด้วยตาม section 47-
68a.(h) ประกอบ section 47-80.(c)(5) ดงันั้น เงินค่าใช้จ่ายร่วมกนัตามความใน Condominium Act 
1976 (chapter 825) จึงหมายความรวมทั้ งเงินตามมาตรา 18 และมาตรา 40 ของพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงผลความแตกต่างของประเภทเงินดงักล่าวน้ีจะส่งผลต่อการบงัคบัช าระหน้ี
กรณีไม่ช าระเงินค่าใชจ่้ายดงักล่าว กล่าวคือ เงินทุนส ารองหรือเงินอ่ืน ๆ ตามพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 40 จะไม่ถือว่าเป็นค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามความในมาตรา 18 ดังนั้น การ
บงัคบัช าระหน้ีและผลของการไม่ช าระเงินตามมาตรา 40 จึงมีความแตกต่างอยา่งชดัเจนจากเงินตาม
มาตรา 18 แต่ใน  Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-68a.(h) ระบุว่าให้ ถือว่าเป็น
ค่าใช้จ่ายร่วมกันโดยมิมีแบ่งแยกประเภทเป็นเงินตามมาตรา 18 หรือมาตรา 40 ดังเช่นใน
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 โดย Condominium Act 1976 (chapter 825) ถือวา่เป็นค่าใชจ่้าย
ร่วมกนัท่ีผูกพนัเจา้ของห้องชุดทุกรายในทุกกรณีและใชว้ิธีบงัคบัช าระหน้ีเช่นเดียวกนัทั้งหมดตาม 
section 47-86.(a), (b) และ section 47-68a.(h) 
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ในส่วนของการประเมินเงินค่าใชจ่้ายร่วมกนั ทั้งในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 และ  Condominium Act 1976 (chapter 825) ก าห นดให้ คิ ดค าน วณ ตามอัน ตราส่ วน
ผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางของแต่ละห้องชุดตามมาตรา 18 วรรคสอง section 47-76.(b) โดย
ในประเด็นน้ีมีส่วนท่ีน่าสนใจ คือ พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีการก าหนดถึงการเรียก
เก็บค่าใชจ่้ายจากทรัพยส่์วนกลางจากเจา้ของห้องชุดเป็นการเฉพาะรายไดต้ามขอ้บงัคบัของอาคาร
ชุดตามมาตรา 18 วรรคสอง อันมีลักษณะคล้ายกับการประเมินเพื่อเรียกเก็บค่าใช้จ่ายใด ๆ ท่ี
เก่ียวขอ้งกบัทรัพยส่์วนกลางอนัจ ากดั ซ่ึงโดยทัว่ไปจะถือเป็นค่าใชจ่้ายร่วมกนัยกเวน้ตามท่ีก าหนด
ไวเ้ป็นอย่างอ่ืนโดยตราสารอาคารชุดตาม section 47-76.(c) แต่ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 ก็มิไดมี้บทบญัญติัใด ๆ เก่ียวกบัการใชท้รัพยส่์วนกลางท่ีมีลกัษณะเหมือนทรัพยส่์วนกลางอนั
จ ากัดใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ไวโ้ดยตรง คงมีเพียงบทบัญญัติเก่ียวกับการใช้
ทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 32 ท่ีให้อ านาจนิติบุคคลอาคารชุดก าหนดหรือจ ากดัการเขา้ถึงและการ
ใช้ทรัพยส่์วนกลางได้ผ่านขอ้บงัคบัของอาคารชุดซ่ึงก็ยงัไม่มีความชดัเจนเท่าบทบญัญติัเก่ียวกบั
ทรัพยส่์วนกลางอนัจ ากดัใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ท่ีไดมี้การบญัญติัเก่ียวกบัสิทธิ 
หนา้ท่ีและความรับผดิเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางอนัจ ากดัไวโ้ดยกฎหมายโดยตรง 

8.3 การบังคับช าระค่าใช้จ่ายร่วมกนั 
ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) เจ้าของห้องชุดต้องช าระค่าใช้จ่าย

ร่วมกนัโดยไม่อาจยกเวน้ตวัเองจากความรับผิดเพื่อการช าระเงินในค่าใช้จ่ายร่วมกนัโดยการสละ
สิทธิการใชห้รือความเพลิดเพลินในทรัพยส่์วนกลางใด ๆ หรือเป็นการสละห้องชุดต่อการประเมิน
ราคาซ่ึงไดท้  าต่อห้องชุดนั้น ยกเวน้ ถา้เจา้ของห้องชุดทุกรายไดรั้บการยกเวน้เช่นวา่นั้นในลกัษณะ
เดียวกนัจากการช าระเงินทั้งหมดหรือบางส่วนของค่าใชจ่้ายร่วมกนั495 และจ านวนเงินทั้งหมดท่ีได้
ประเมินโดยสมาคมเจา้ของห้องชุดเพื่อส่วนของค่าใชจ่้ายร่วมกนัท่ีอาจเรียกเก็บต่อห้องชุดใด ๆ แต่
ยงัมิไดช้ าระ จะก่อตั้งเป็นสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ี (Lien) เหนือห้องชุด
ดงักล่าวก่อนสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีอ่ืนทั้งหมด ยกเวน้เฉพาะ496 

(1) สิทธิเหนือทรัพย์สินเพื่อเป็นประกันการช าระหน้ีทางภาษีเหนือห้องชุดท่ี
เห็นชอบดว้ยกบัการประเมินใด ๆ ของผูมี้อ  านาจและเขตปกครองพิเศษ รวมถึงสิทธิเหนือทรัพยสิ์น
เพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีทางภาษีของมลรัฐและสหพนัธรัฐ และ 

(2) จ านวนเงินทั้งหมดท่ียงัมิไดช้ าระในการจ านองท่ีไดบ้นัทึก 

                                                           
495 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-78.(a) 
496 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-77.(a) 
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ทั้งน้ี สิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีดงักล่าวจะมีอยูน่บัจากวนัท่ี
ครบก าหนดของการประเมินราคาตามท่ียอมรับโดยสมาคมเจา้ของห้องชุด และจะสมบูรณ์โดยการ
ยื่นค าบอกกล่าวของสิทธิเหนือทรัพย์สินเพื่อเป็นประกันการช าระหน้ีท่ีได้ลงลายมือช่ือโดย
เจา้หนา้ท่ีของอาคารชุดในบนัทึกท่ีดินของเทศบาลในท่ีซ่ึงทรัพยสิ์นนั้นตั้งอยู ่และโดยมอบส าเนาท่ี
ถูกต้องและเป็นหลักฐานของส่ิงดังกล่าวแก่เจ้าของห้องชุดผูซ่ึ้งถูกใช้สิทธิเรียกร้องสิทธิเหนือ
ทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีดงักล่าวหรือมอบไวท่ี้สถานท่ีตามปกติของถ่ินอาศยัของเขา 
หรือถา้เจา้ของห้องชุดดงักล่าวอยูอ่าศยันอกเทศบาลในท่ีซ่ึงทรัพยสิ์นนั้นตั้งอยู ่ให้ส่งไปรษณียข์อง
ส าเนาดงักล่าวแก่เขาท่ีสถานท่ีท่ีเขาอยูอ่าศยั497 

ค าบอกกล่าวในการใชสิ้ทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีดงักล่าวจะ
ประกอบด้วยท่ีอยู่ของทรัพย์สิน หมวดและหน้าของบนัทึกในค าแถลงการณ์  ช่ือของเจ้าของท่ี
บนัทึกของห้องชุด การก าหนดห้องชุด จ านวนเงินท่ีตอ้งช าระ และวนัท่ีครบก าหนด แต่อยา่งไรก็ดี 
สิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีดงักล่าวจะถูกจ ากดัและหลุดพน้ตามกฎหมายอ่ืน
ใน section 49-39 และ section 49-40a ได้ และสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกันการช าระหน้ี
ดังกล่าวอาจถูกยึดทรัพย์โดยการฟ้องร้องคดีโดยสมาคมในลักษณะเหมือนการจ านองของ
อสังหาริมทรัพย์ (Real Property) และจะประกอบด้วยการช าระเงิน คืน เพื่ อค่ าใช้ จ่ายและ
ค่าธรรมเนียมทนายความท่ีเหมาะสม498 

การฟ้องร้องคดีดงักล่าวเพื่อเรียกคืนซ่ึงเงินตามค าพิพากษาเพื่อเงินประเมินท่ียงั
มิได้ช าระจะเป็นการรักษาไวโ้ดยไม่เสียไปซ่ึงสิทธิการยึดทรัพย์หรือเป็นการสละสิทธิเหนือ
ทรัพย์สินเพื่อเป็นประกันการช าระหน้ีท่ีประกันการดังกล่าว และในการยึดทรัพย์บังคับคดี 
เจา้หน้าท่ีหรือตวัแทนใด ๆ ของอาคารชุดท่ีท าหน้าท่ีแทนในนามของเจา้ของห้องชุด ยกเวน้ได้
ตอ้งห้ามโดยค าแถลงการณ์ จะมีอ านาจในการให้ราคาห้องชุดในการขายทอดตลาด (Foreclosure 
Sale) และการไดม้าและถือไวซ่ึ้ง การเช่า การจ านอง และการโอนดงักล่าวในช่ือของสมาคมเจา้ของ
หอ้งชุด499 

ในกรณีท่ีผูรั้บจ านองหรือผูซ้ื้อในการขายทอดตลาดไดม้าซ่ึงสิทธิการเป็นเจา้ของ
ในหอ้งชุด ผูไ้ดรั้บสิทธิการเป็นเจา้ของดงักล่าว รวมถึงทายาทของเขา ผูรั้บสืบทอดและผูรั้บโอน จะ
ไม่ต้องรับผิดเพื่อส่วนท่ียงัไม่ได้ช าระทั้ งหมดของค่าใช้จ่ายร่วมกันหรือการประเมินราคาโดย
สมาคมเจา้ของห้องชุดท่ีอาจเรียกเก็บแก่ห้องชุดดงักล่าวซ่ึงได้กลายเป็นเงินท่ีตอ้งช าระก่อนการ

                                                           
497 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-77.(a) 
498 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-77.(a) 
499 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-77.(a) 
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ไดม้าซ่ึงสิทธิการเป็นเจา้ของในห้องชุดดงักล่าวโดยผูไ้ดรั้บดงักล่าว แต่ค่าใช้จ่ายหรือการประเมิน
ราคาดังกล่าว ถ้าไม่ได้รับการชดเชยอย่างครบถ้วนจากรายได้ของการขายดงักล่าว จะกลายเป็น
ค่าใช้จ่ายร่วมกนัท่ีสามารถรวบรวมได้จากเจา้ของห้องชุดทั้งหมดรวมถึงผูไ้ด้รับ ทายาทของเขา 
ผูรั้บสืบทอด และผูรั้บโอนดงักล่าว500 

อยา่งไรก็ดี จะตอ้งไม่มีการริบทรัพยห์รือการขายส่วนใด ๆ เพื่อภาษีท่ีคา้งช าระใด 
ๆ อาจกระท าได ้นอกจากเป็นการกระท าต่อแต่ละหอ้งชุดซ่ึงภาษีคา้งช าระ และจะไม่มีการริบทรัพย์
หรือการขายส่วนปรับปรุงหรือทรัพยสิ์นโดยรวมเพื่อการคา้งช าระของภาษีอสังหาริมทรัพย ์(Real 
Property Taxes) การประเมินราคาพิเศษ หรือการเรียกเก็บเงิน จะเป็นการปลดเปล้ืองหรือใน
ลกัษณะใด ๆ ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อสิทธิการเป็นเจา้ของแก่แต่ละห้องชุดใด ๆ ตราบเท่าท่ีภาษี
อสังหาริมทรัพยแ์ละส่วนท่ีไดจ้ดัเก็บอย่างถูกตอ้งของการประเมินราคาพิเศษท่ีเรียกเก็บจากแต่ละ
หอ้งชุดยงัไดช้ าระอยูใ่นปัจจุบนั501 

ในส่วนการบงัคบัการบงัคบัช าระค่าใชภ้ายในอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 ดงัท่ีไดก้ล่าวไปแลว้วา่ ค่าใช่จ่ายในอาคารชุดอาจแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท คือ ค่าใชจ่้าย
ส่วนกลางตามมาตรา 18 และค่าใช้อ่ืน ๆ ตามมาตรา 40 ดงันั้น การบงัคบัช าระค่าใช้ภายในอาคาร
ชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงสามารถแยกการบงัคบัช าระหน้ีดงักล่าวไดเ้ป็น 2 
กรณี ดงัต่อไปน้ี 

1. การบงัคบัช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18 
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางในอาคารชุด ถือเป็นหน้าท่ีและเป็นหน้ีท่ีเกิดจากกฎหมาย 

คือ พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้  าหนดข้ึนใช้บงัคบัแก่เจา้ของร่วม จึงมิไดเ้กิดข้ึนโดย
การท าสัญญาเป็นหน้ีเงิน หรือเป็นสัญญาต่างตอบแทน การบงัคบัช าระหน้ีดว้ยวิธีการใด ๆ จึงตอ้ง
บงัคบัตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 หาใช่บงัคบัตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
ไม่ ดงันั้น นิติบุคคลอาคารชุดบงัคบัช าระหน้ีโดยการใช้สิทธ์ิทางศาลเพื่อบงัคบัให้ลูกหน้ีช าระหน้ี
เท่านั้ น502 และเจ้าของร่วมไม่อาจอ้างการมิได้รับประโยชน์ตอบแทนจากการช าระค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางเพื่อเป็นปฏิเสธการช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางมิได้ เน่ืองจากหน้าท่ีการช าระค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางเป็นหน้าท่ีตามกฎหมายและขอ้บงัคบัท่ีจะตอ้งช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลาง มิใช่หนา้ท่ีท่ีเกิด
จากสัญญา จึงไม่ใช่เร่ืองสัญญาต่างตอบแทน503 

                                                           
500 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-77.(b) 
501 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-79.(b) 
502 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 10230/2553 
503 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 10059/2555 
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ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมไม่ช าระเงินค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18 ภายในเวลา
ท่ีก าหนดตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละ 12 ต่อปีของจ านวนเงินท่ีคา้งช าระโดยไม่คิดทบตน้ 
ทั้งน้ี ตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั504 ดงันั้น หากมิไดก้ าหนดเร่ืองเงินเพิ่มกรณีคา้งช าระเงินค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางตามมาตรา 18 ไวใ้นขอ้บงัคบัของอาคารชุดยอ่มไม่สามารถเรียกเก็บเงินเพิ่มส่วนน้ีได้505  

ถ้าหากเจา้ของร่วมท่ีค้างช าระเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18 ตั้งแต่ 6 
เดือนข้ึนไปตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละ 20 ต่อปีและอาจถูกระงบัการให้บริการส่วนรวม
หรือการใช้ทรัพยส่์วนกลางตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุม
ใหญ่506 ดงันั้น การเรียกเก็บเงินเพิ่มดงักล่าวและการระงบัการให้บริการส่วนรวม หรือการใชท้รัพย์
ส่วนกลางตอ้งไดก้ าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของอาคารชุดดว้ย แต่เร่ืองไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุม
ใหญ่นั้น ถึงแมมิ้ไดก้ าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของอาคารชุด เจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระก็ย่อมตอ้งถูกตดั
สิทธิในการออกเสียงในการประชุมใหญ่โดยผลของกฎหมาย507 โดยเงินเพิ่มดังกล่าวให้ถือเป็น
ค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18 ดว้ย508 จึงยอ่มส่งผลต่อการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีตาม
มาตรา 29 ดว้ย 

โดยในส่วนเงินเพิ่มตามมาตรา 18/1 อนัเกิดจากการค้างค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 
และเป็นหน้ีเงินท่ีนิติบุคคลอาคารชุดจะเรียกเก็บได้ต่อเม่ือเจ้าของร่วมมิได้ช าระหน้ีภายใน
ระยะเวลาท่ีก าหนดเท่านั้น มีลกัษณะเป็นการก าหนดค่าเสียหายหรือค่าสินไหมทดแทนไวล่้วงหน้า
เม่ือเจา้ของร่วมไม่ช าระให้ถูกตอ้งสมควร จึงถือเป็นเบ้ียปรับตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
มาตรา 379 ศาลมีอ านาจลดลงเป็นจ านวนตามสมควรได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
มาตรา 383 วรรคแรก509 โดยบทบญัญติัตามมาตรา 18/1 เพิ่งมีการแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติั
อาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 นั้นก็เพื่อแก้ปัญหากรณีเจา้ของร่วมคา้งช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง
ตามมาตรา 18 เป็นเวลานาน อันส่งผลต่อนิติบุคคลอาคารชุดไม่ มีเงินมาใช้ด าเนินการตาม
วตัถุประสงค ์และยงัเป็นการตดัสิทธิออกเสียงลงคะแนนเพื่อแกปั้ญหากรณีผูป้ระกอบการบางราย

                                                           
504 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18/1 วรรคแรก 
505 ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 32. 
506 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18/1 วรรคสอง 
507 ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 33 
508 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18/1 วรรคสาม 
509 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 14640/2556, 8711/2554 
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ถือครองห้องชุดไวใ้นปริมาณมากเพื่อคงไวซ่ึ้งอ านาจในการออกเสียงลงคะแนนและถือโอกาสไม่
ช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18510 

นอกจากผลของการค้างช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18 ดังท่ีกล่าว
มาแล้วข้างต้น นิติบุคคลอาคารชุดจะมีบุริมสิทธิ 511 ในการบังคบัช าระหน้ีโดยแบ่งเป็น 2 กรณี
ดงัต่อไปน้ี512 โดยบุริสิทธิดงักล่าวถือเป็นบุริมสิทธิประเภทบุริมสิทธิพิเศษ (Special Preferential 
Right) 

(1) บุริมสิทธิเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายภาษีอากรร่วมกนัตามมาตรา 18 วรรคแรก ใหถื้อ
วา่เป็นบุริมสิทธิในล าดบัเดียวกบับุริมสิทธิในมูลหน้ีการเช่าอสังหาริมทรัพย์513 ตามมาตรา 259 (1) 
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และมีอยูเ่หนือสังหาริมทรัพยท่ี์เจา้ของห้องชุดนั้นน ามาไว้
ในห้องชุดของตน  บุริสิทธิดังกล่าวจึงถือเป็นบุริมสิทธิประเภทบุริมสิทธิพิเศษอันมีอยู่เหนือ
สังหาริมทรัพย ์

(2) บุริมสิทธิเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายจากทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 18 วรรคสอง ให้
ถือวา่เป็นบุริมสิทธิในล าดบัเดียวกบับุริมสิทธิในมูลหน้ีรักษาอสังหาริมทรัพย์514 ตามมาตรา 273 (1) 
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และมีอยู่เหนือทรัพยส่์วนบุคคลของแต่ละเจา้ของห้องชุด 
และในกรณีบุริมสิทธิตามขอ้ (2) น้ี ถา้ผูจ้ดัการไดส่้งรายการหน้ีต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีแลว้ให้ถือวา่
อยู่ในล าดับก่อนจ านอง ซ่ึงพนักงานเจ้าหน้าท่ีในท่ีน้ี  หมายถึง เจ้าพนักงานท่ีดินจังหวดั ณ 
ส านกังานท่ีดินจงัหวดัหรือส านกังานท่ีดินสาขาแห่งทอ้งท่ีท่ีอาคารชุดนั้นตั้งอยู่515 บุริสิทธิดงักล่าว
จึงถือเป็นบุริมสิทธิประเภทบุริมสิทธิพิเศษอนัมีอยูเ่หนืออสังหาริมทรัพย ์

ในการบังคับคดีใด ๆ โดยการขายทอดตลาดห้องชุดซ่ึงค้างช าระค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางตามมาตรา 18 เพื่อช าระหน้ีตามค าพิพากษานอกจากกรณีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดฟ้อง
เพื่อบงัคบัช าระหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 36(6) ก่อนท าการขายทอดตลาดให้เจา้พนกังาน
บงัคบัคดีบอกกล่าวให้นิติบุคคลอาคารชุดแจง้รายการหน้ีค่าใชจ่้ายท่ีตอ้งช าระเพื่อการออกหนงัสือ

                                                           
510 สภานิติบญัญติัแห่งชาติและคณะกรรมาธิการวิสามญั. รำยงำนกำรประชุมคณะกรรมำธิกำรวิสำมัญ คร้ังท่ี 2 ล.ว. 15 

พ .ย. 2550, คร้ังท่ี  4 ล .ว. 22 พ .ย. 2550, และรำยงำนกำรประชุมสภำนิติบัญญั ติแห่งชำติ คร้ังท่ี  72/2550 ล .ว. 19 ธ .ค . 2550. 
กรุงเทพมหานคร: สภานิติบญัญติัแห่งชาติ. 2550. อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 26. 

511 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 251 บญัญติัวา่ ผูท้รงบุริมสิทธิยอ่มทรงไวซ่ึ้งสิทธิเหนือทรัพยสิ์น ของลูกหน้ี
ในการท่ีจะไดรั้บช าระหน้ีอนัคา้งช าระแก่ตน จากทรัพยสิ์น นั้นก่อนเจา้หน้ีอ่ืน ๆ โดยนยัดงับทบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายน้ี หรือ
บทกฎหมายอ่ืน 

512 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 41 
513 ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 82. 
514 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 400/2555 
515 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 400/2555 
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รับรองการปลอดหน้ีตามกฎหมายว่าดว้ยอาคารชุดต่อเจา้พนักงานบงัคบัคดีภายใน 30 วนันับแต่
วนัท่ีได้รับค าบอกกล่าว เม่ือขายทอดตลาดแล้วให้เจา้พนักงานบงัคบัคดีกนัเงินท่ีได้จากการขาย
ทอดตลาดไวเ้พื่อช าระหน้ีท่ีคา้งช าระดงักล่าวจนถึงวนัขายทอดตลาดแก่นิติบุคคลอาคารชุดก่อน
เจา้หน้ีจ านอง และใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูซ้ื้อโดยไม่ตอ้งใชห้นงัสือ
รับรองการปลอดหน้ี โดยหากนิติบุคคลอาคารชุดไม่แจ้งรายการหน้ีท่ีค้างช าระดังกล่าวต่อเจ้า
พนกังานบงัคบัคดีภายในก าหนดเวลาดงักล่าว หรือแจง้วา่ไม่มีหน้ีท่ีคา้งช าระ ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ี
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูซ้ื้อโดยไม่ตอ้งใชห้นงัสือรับรองการปลอดหน้ี516 

ลกัษณะการบงัคบัคดีโดยการขายทอดตลาดดงักล่าวจึงเป็นกรณีท่ีกฎหมาย
บงัคบัวิธีการขายทอดตลาดไวเ้ป็นการเฉพาะแยกต่างหากจากการขายทอดตลาดทัว่ไป เน่ืองจากใน
ปัจจุบนัการขายทอดตลาดห้องชุดในอาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดซ่ึงมีการค้างช าระ
ค่าใชจ่้ายส่วนกลางนั้นไม่เป็นท่ีน่าสนใจของตลาดเท่าท่ีควร เพราะผูซ้ื้อไดจ้ะตอ้งรับผิดชอบภาระ
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางท่ีค้างช าระแทนลูกหน้ีตามค าพิพากษาเพื่อรับใบปลอดหน้ีจากค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 เพื่อใชใ้นการโอนห้องชุดตามมาตรา 
29 วรรคสอง จึงสมควรตอ้งมีการบญัญัติมาตรา 335 ในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง
ส่วนท่ีเก่ียวกบัการขายทอดตลาดห้องชุดในอาคารชุดเพิ่มเติม เพื่อให้ผูซ้ื้อห้องชุดในอาคารชุดจาก
การขายทอดตลาดของเจา้พนกังานบงัคบัคดีไดรั้บความเป็นธรรมยิง่ข้ึน และเพื่อลดอุปสรรคในการ
ขายทอดตลาดหอ้งชุดให้สามารถจ าหน่ายออกไปไดภ้ายในระยะเวลาท่ีรวดเร็วส่งผลดีต่อผูมี้ส่วนได้
เสียในการบงัคบัคดีและระบบเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวม517 

2. การบงัคบัช าระค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ตามมาตรา 40 
ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมคา้งช าระค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ตามมาตรา 40 ผูจ้ดัการนิติบุคคล

อาคารชุดไม่สามารถน าเหตุแห่งการไม่ช าระค่าใช้จ่ายดงักล่าวเพื่อปฏิเสธการออกหนงัสือรับรอง
การปลอดหน้ีตามมาตรา 29 วรรคสามได ้เน่ืองจากค่าใช้จ่ายดงักล่าวมิใช่ค่าใช้จ่ายส่วนกลางตาม
มาตรา 18 ดงันั้น หากมีการคา้งช าระค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ นอกจากค่าใชจ่้ายส่วนกลาง ผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุดมีสิทธิเพียงการใช้สิทธิในการด าเนินคดีทางศาลเท่านั้นโดยไม่อยูภ่ายใตอ้  านาจและการ
บงัคบัช าระหน้ีตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เหมือนค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18 
เงินตามมาตรา 40 จึงใชห้ลกักฎหมายแพ่งทัว่ไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์นการปรับ
ใชเ้พื่อการบงัคบัช าระหน้ี เช่น ดอกเบ้ีย เบ้ียปรับ การฟ้องคดีต่อศาล อายคุวาม เป็นตน้ 

                                                           
516 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง่ มาตรา 335 วรรคสองและวรรคสาม 
517 พระราชบญัญติัแกไ้ขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง่ (ฉบบัท่ี 29) พ.ศ. 2558. รำชกิจจำนุเบกษำ. เล่มท่ี 

132 ตอนท่ี 110ก, 19 พฤศจิกายน 2558, 1-3. หมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติั หนา้ 3. 
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จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองการบงัคบัช าระค่าใชจ่้ายร่วมกนัในระหวา่งรัฐคอน
เนตทิคตัและประเทศไทย พบว่ากฎหมายอาคารชุดของทั้งสองประเทศได้ให้ความส าคญัแก่เงิน
ค่าใชจ่้ายร่วมกนัโดยการบญัญติัเก่ียวกบับงัคบัช าระหน้ีไวเ้ป็นการเฉพาะในกฎหมายอาคารชุดแยก
ต่างหากจากหลกัการบงัคบัคดีตามหลกักฎหมายแพ่งทัว่ไป โดยมีหลกัการพื้นฐานของค่าใช้จ่าย
ร่วมกนัเช่นเดียวกนั กล่าวคือ เจา้ของห้องชุดจะไม่อาจสละสิทธิหรือปฏิเสธการใชท้รัพยส่์วนกลาง
เพื่อยกเวน้ความรับผิดจากค่าใช้จ่ายร่วมกันได้ตาม section 47-78.(a) ซ่ึงหลักการดังกล่าวน้ี แม้
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะมิไดก้ าหนดไวเ้ป็นบทบญัญติัแห่งกฎหมายอยา่งชดัเจน แต่
ศาลฎีกาก็ได้ตีความไวใ้นลกัษณะเดียวกนักบับทบญัญติัใน section 47-78.(a) กล่าวคือ การช าระ
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18 ถือวา่เป็นหนา้ท่ีตามกฎหมายของเจา้ของร่วมซ่ึงมิอาจหลีกเล่ียง
หรือโต้แยง้เป็นประการอ่ืนได้ตามค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี  10059/2555 ซ่ึงผูเ้ขียนเห็นว่าหลักการ
ดงักล่าวตามค าพิพากษายอ่มปรับใชก้บัเงินตามมาตรา 40 ดว้ยเช่นเดียวกนั 

อยา่งไรก็ดี กฎหมายอาคารชุดของทั้งรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทยค่อนขา้งมี
ความแตกต่างกนัอยา่งเห็นไดช้ดัในเร่ืองของระบบการบงัคบัช าระค่าใชจ่้ายร่วมของเจา้ของหอ้งชุด
ภายในอาคารชุด โดยหลักการบังคับช าระหน้ีทั่วไปในค่าใช้จ่ายร่วมกันตามมาตรา 18 ตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 คือการมอบอ านาจแก่ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดในการฟ้อง
เพื่ อบังคับช าระห น้ีค่ าใช้ จ่าย ร่วมกัน ท่ีค้างช าระเกิน  6 เดือน ข้ึนไปตามมาตรา 36(6) แต่
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัไดบ้ญัญติัถึงมาตรการในการบงัคบัและลงโทษไวเ้ป็นการ
เฉพาะแยกต่างหากจากหลกักฎหมายแพ่งทัว่ไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์โดยมอบ
อ านาจแก่นิติบุคคลอาคารชุดในการก าหนดการลงโทษและบังคบัทางอ้อมผ่านการก าหนดใน
ขอ้บงัคบัของอาคารชุดด้วยมาตรการทางดอกเบ้ียตามมาตรา 18/1 วรรคแรก และการระงบัการ
ใหบ้ริการส่วนรวมหรือการใชท้รัพยส่์วนกลางตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั รวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียง
ในการประชุมใหญ่ตามมาตรา 18/1 วรรคสอง แต่ใน Condominium Act 1976 (chapter 825) มิไดมี้
บทบญัญติัใด ๆ ในลกัษณะของมาตรการดงักล่าวอนัเป็นการมอบอ านาจในการด าเนินการลงโทษ
หรือบงัคบัทางออ้มแก่สมาคมเจา้ของห้องชุดในการด าเนินการใด ๆ เพื่อให้เจา้ของห้องชุดช าระ
ค่าใชจ่้ายร่วมกนัแต่อยา่งใด คงมีเพียงแต่อ านาจในการฟ้องร้องเป็นคดีเพื่อบงัคบัช าระหน้ีค่าใชจ่้าย
ร่วมกนัและเงินประเมินท่ีคา้งช าระเท่านั้นตาม section 47-77.(a) 

มีขอ้สังเกตน่าสนใจว่า ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 บญัญติัว่าทรัพย์
ส่วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยจ์ะถูกฟ้องให้แบ่งแยกบงัคบัจ านองหรือบงัคบัให้ขายทอดตลาด
แยกจากทรัพยส่์วนบุคคลมิไดต้ามมาตรา 16 ดงันั้น ทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นสังหาริมทรัพยย์่อมถูก
บังคับช าระหน้ีโดยการขายทอดตลาดได้ แต่ใน  Condominium Act 1976 (chapter 825) ระบุว่า
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ทรัพยส่์วนกลางทุกประเภทจะตอ้งคงอยู่ไม่อาจแบ่งแยกได้ตาม section 47-74.(b)(3) และจะไม่มี
การริบทรัพยห์รือการขายส่วนใด ๆ เพื่อภาษีท่ีคา้งช าระใด ๆ อาจกระท าได ้นอกจากเป็นการกระท า
ต่อแต่ละหอ้งชุดซ่ึงภาษีคา้งช าระ และจะไม่มีการริบทรัพยห์รือการขายส่วนปรับปรุงหรือทรัพยสิ์น
โดยรวมเพื่อการคา้งช าระของภาษีอสังหาริมทรัพย ์การประเมินราคาพิเศษ หรือการเรียกเก็บเงิน ท่ี
อาจส่งผลกระทบต่อสิทธิการเป็นเจา้ของแก่แต่ละห้องชุดใด ๆ ได้ตาม section 47-79.(b) และใน
กรณีคา้งช าระค่าใช้จ่ายร่วมกนัหรือเงินประเมินใด ๆ ก็จะเกิดเพียงสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็น
ประกนัการช าระหน้ีเหนือห้องชุดซ่ึงตอ้งฟ้องร้องบงัคบัขายทอดตลาดห้องชุดดงักล่าวเท่านั้นตาม 
section 47-77.(a) ดงันั้น ตามกฎหมาย Condominium Act 1976 (chapter 825) ทรัพยส่์วนกลางทั้งท่ี
เป็นอสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพยย์อ่มมิอาจฟ้องร้องหรือบงัคบัคดีเพื่อขายช าระหน้ีใด ๆ ได้
เลยนอกจากกระท าต่อแต่ละหอ้งชุดเท่านั้น 

ในประเด็นเร่ืองบุริมสิทธิในหน้ีคา้งช าระค่าใช้จ่ายร่วมกนันั้น กฎหมายอาคารชุด
ในทั้งรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศประเทศไทยไดบ้ญัญติัก าหนดให้ค่าใชจ่้ายร่วมกนัท่ีคา้งช าระถือ
เป็นหน้ีเงินท่ีมีบุริมสิทธิตามมาตรา 41 และ section 47-77.(a), (b) โดยใน Condominium Act 1976 
(chapter 825) ยงัหมายรวมถึงเงินประเมินพิเศษตาม section 47-76.(d) และ section 47-90g. ดว้ย แต่
ส่วนแตกต่างท่ี เห็นได้ชัดคือใน  Condominium Act 1976 (chapter 825) บัญญัติว่าจ  านวนเงิน
ทั้งหมดท่ีไดป้ระเมินโดยสมาคมเจา้ของห้องชุดเพื่อส่วนของค่าใชจ่้ายร่วมกนัท่ีอาจเรียกเก็บต่อหอ้ง
ชุดใด ๆ ท่ียงัมิไดช้ าระ จะก่อตั้งเป็นสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีเหนือห้องชุด
ดงักล่าวเท่านั้นตาม section 47-77.(a) และไดบ้ญัญติัวา่หน้ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายร่วมกนัจะไดรั้บช าระ
ก่อนหน้ีบุริมสิทธิอ่ืนยกเวน้หน้ีจ านองอ่ืนตาม section 47-77.(a)(2) แต่ในพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ได้ก าหนดว่าเฉพาะแต่หน้ีคา้งช าระค่าใช้จ่ายร่วมกนัเฉพาะแต่เงินตามมาตรา 18 วรรค
สองเท่านั้นจะถือวา่เป็นบุริมสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยห์รือห้องชุดนั้นและมีอยู่เหนือทรัพยส่์วน
บุคคลของแต่ละเจา้ของห้องชุดดว้ย และถา้ผูจ้ดัการไดส่้งรายการหน้ีต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีแลว้ให้
ถือว่าอยู่ในล าดับก่อนหน้ีจ านองตามมาตรา 41 วรรคสอง โดยการบังคับช าระหน้ีในลักษณะ
ดงักล่าวน้ีจะไม่ใชก้บัเงินตามมาตรา 40 ซ่ึงเป็นเงินอ่ืน เช่น เงินกองทุนเพื่อการใชจ่้ายภายในกิจการ
ของอาคารชุดนอกจากเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18 เป็นตน้ แมเ้งินตามมาตรา 40 จะเป็น
เงินท่ีไดก้ าหนดไวโ้ดยกฎหมายก็ตาม แต่กลบัไม่ปรากฏบทบญัญติัใด ๆ ในการบงัคบัเก่ียวกบัเงิน
ดงักล่าวในเป็นการเฉพาะพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงตอ้งไปปรับใชก้ารบงัคบัช าระหน้ี
ตามกฎหมายแพง่ แต่ใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ไดบ้ญัญติักรณีค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ซ่ึงมี
ลกัษณะคลา้ยเงินตามมาตรา 40 ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 อนัไดแ้ก่เงินกองทุนต่าง ๆ 
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เพื่อใช้ภายในอาคารชุดนั้นเป็นค่าใช้จ่ายร่วมกันตาม 47-68a.(h) การบงัคับช าระค่าใช้จ่ายจึงใช้
หลกัเกณฑเ์ดียวกบัการบงัคบัช าระค่าใชจ่้ายร่วมกนัตาม section 47-77.(a) 

มีขอ้สังเกตประการส าคญัวา่ Condominium Act 1976 (chapter 825) ไดบ้ญัญติัให้
อ านาจแก่สมาคมเจา้ของห้องชุดในการประเมินและเรียกเก็บเงินพิเศษนอกจากค่าใชจ่้ายร่วมกนัได ้
คือ เงินประเมินเพื่อค่าใชจ่้ายพิเศษเพื่อความปลอดภยัอ่ืน ๆ ตาม section 47-90g และเงินกรณีการฝ่า
ฝืนข้อบังคับ ในตราสารอาคารชุด ท่ี เจ้าของห้ องชุดต้องรับผิดตาม  section 47-76.(d) ซ่ึ ง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 มิได้มีบทบัญญัติใด ๆ เก่ียวกับเร่ืองดังกล่าวเลย โดยเงิน
ประเมินพิเศษดงักล่าวน้ีมีบุริมสิทธิดงัเช่นค่าใชจ่้ายร่วมกนัตาม section 47-77.(a) ซ่ึงขอ้ก าหนดใน
การฟ้องร้องเพื่อบงัคบัช าระเงินประเมินพิเศษดงักล่าวนั้นก็จะใช้หลกัเกณฑ์เดียวกบัการฟ้องเพื่อ
บงัคบัช าระหน้ีค่าใชจ่้ายร่วมกนัตาม 47-77.(a) ดงันั้น เงินค่าใชจ่้ายร่วมกนัและเงินประเมินพิเศษจึง
ถือเป็นหน้ีบุริมสิทธิและใชห้ลกัการบงัคบัช าระหน้ีเช่นเดียวกนัทั้งหมดตาม section 47-77.(a) 

ในส่วนของการขายห้องชุดท่ีคา้งช าระค่าใช้จ่ายร่วมกันโดยการขายทอดตลาด 
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ไม่มีบทบญัญติัใด ๆ กล่าวถึงผูซ้ื้อห้องชุดในอาคารชุดท่ี
คา้งช าระเงินค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18 จากการขายทอดตลาดไวโ้ดยตรงในกรณีห้องชุดถูก
บงัคบัช าระหน้ีโดยผูอ่ื้นนอกจากการฟ้องเพื่อบงัคบัช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางโดยผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุดไว ้แต่ไดมี้การบญัญติัถึงวิธีการขายห้องชุดท่ีคา้งช าระเงินดงักล่าวไวเ้ป็นการเฉพาะใน
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 335 วรรคสองและวรรคสาม โดยใหเ้จา้หนา้ท่ีกนัเงิน
จากการขายทอดตลาดเพื่อช าระหน้ีดงักล่าวแก่นิติบุคคลอาคารชุดเท่านั้น แต่ในกรณีนิติบุคคล
อาคารชุดมิไดแ้จง้รายการหน้ีท่ีคา้งช าระดงักล่าวต่อเจา้พนกังานบงัคบัคดีภายในก าหนดเวลา หรือ
การขายทอดตลาดดังกล่าวได้เงินไม่เพียงพอต่อการช าระหน้ี หน้ีดังกล่าวก็จะยงัคงมีอยู่และมี
บุริมสิทธิเหนือหอ้งชุดดงักล่าวต่อไป 

มีขอ้สังเกตวา่หากเงินท่ีไดจ้ากการขายทอดตลาดเพื่อบงัคบัช าระหน้ีทั้งในกรณีขาย
ทอดตลาดโดยผูจ้ ัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือโดยบุคคลอ่ืนนั้ นไม่เพียงพอต่อการช าระหน้ี
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามท่ีกล่าวมานั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 มิได้ก าหนดวิธีการ
ด าเนินการใด ๆ ต่อไปไว ้จึงตอ้งบงัคบัช าระเอากบัทรัพยสิ์นอ่ืนของลูกหน้ีต่อไปตามหลกัประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ละประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง แต่ใน Condominium Act 
1976 (chapter 825) มีการบัญญัติไว้อย่างชัดเจนว่าในผู ้ซ้ือห้องชุดในอาคารชุดจากการขาย
ทอดตลาดจะไม่ตอ้งรับผิดเป็นการส่วนตวัเพื่อส่วนท่ียงัไม่ได้ช าระทั้งหมดของค่าใช้จ่ายร่วมกนั
หรือการประเมินราคาอ่ืนใดโดยสมาคมเจา้ของห้องชุดท่ีอาจเรียกเก็บแก่ห้องชุดดงักล่าวซ่ึงได้
กลายเป็นเงินท่ีตอ้งช าระก่อนการไดม้าซ่ึงสิทธิการเป็นเจา้ของในห้องชุดดงักล่าว แต่ค่าใชจ่้ายหรือ
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การประเมินราคาดงักล่าว ถา้ไม่ได้รับการชดเชยอย่างครบถว้นจากรายไดข้องการขายทอดตลาด
ดงักล่าว จะกลายเป็นค่าใชจ่้ายร่วมกนัท่ีสามารถเก็บรวบรวมไดจ้ากเจา้ของห้องชุดทั้งหมดรวมถึง
ผูรั้บโอนดงักล่าว ตาม section 47-77.(b) 

 

9. การประกนัความเสียหายและการซ่อมแซมอาคารชุด 
 

9.1 การประกนัคุณภาพของห้องชุดและอาคารชุดโดยกฎหมาย 
ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) การประกันความเสียหายภายใน

อาคารชุดเป็นขอ้ก าหนดบงัคบัโดยกฎหมายซ่ึงอาจแบ่งออกไดเ้ป็น 2 ประเภท คือ การรับประกนั
โดยปริยายและการบงัคบัใหมี้การหาประกนัภยัแก่อาคารชุด ซ่ึงการประกนัคุณภาพของหอ้งชุดและ
อาคารชุดจะอยูใ่นส่วนของการรับประกนัโดยปริยาย แต่อยา่งไรก็ดี หลกัการรับประกนัคุณภาพโดย
ปริยายจะไม่น ามาใชบ้งัคบักบักรณีอาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยูอ่าศยั518 

การรับประกันโดยป ริยาย  (Implied Warranties) หมายถึ ง ค า รับ รองห รือ
รับประกนัโดยปริยาย กล่าวคือ เป็นการรับประกนัโดยอ านาจแห่งกฎหมายอนัถือเป็นกฎหมาย
คุม้ครองผูบ้ริโภคโดยก าหนดมาตรฐานหรือคุณสมบติัขั้นพื้นฐานของสินคา้ท่ีผูข้ายตอ้งรับประกนั
แม้ว่าผู ้ขายจะมิได้รับรู้หรือตกลงด้วยก็ตาม ได้แก่ เร่ืองกรรมสิทธ์ิ  (Warranty of Title) การ
รับประกนัเร่ืองภาระติดพนั (Warranty Against Encumbrances) การรับประกนัเร่ืองการใชส้อยสิน
ค่าสมประโยชน์ห รือความมุ่ งหมาย  (Warranty of Fitness for a Particular Purpose) และการ
รับป ระกัน เร่ื องก ารใช้ส อยสมประโยช น์ ตามวิสั ยของก ารใช้ทั่ ว  ๆ  ไป  (Warranty of 
Merchantability) ซ่ึงหลกักฎหมายดงักล่าวปรากฏอยูท่ ัว่ไปโดยเฉพาะกฎหมายของประเทศองักฤษ
และสหรัฐอเมริกา519 โดยตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) ไดบ้ญัญติัถึงการรับประกนั
โดยปริยายหรือโดยผลของกฎหมายตามความเหมาะสมและการใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชยแ์ก่ส่ิง
ดงัต่อไปน้ี520  

(1) แก่แต่ละอาคารหรือส่วนปรับปรุงอ่ืนท่ีไดเ้สร็จสมบูรณ์ไม่มากกว่า 2 ปี ก่อน
หรือเวลาใดภายหลงัวนัท่ีจดทะเบียนตราสารอาคารชุดคร้ังแรก และ 

                                                           
518 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-90c.(c) 
519 ร าไพ วงศสุ์ชาต. ควำมช ำรุดบกพร่องในทรัพย์ท่ีซ้ือขำย (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต). มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 

กรุงเทพมหานคร. 2550. หนา้ 2.  
520 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74e.(a) 
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(2) แก่สังหาริมทรัพย ์(Personal Property) ท่ีไดถ่้ายโอนกบั หรือประกอบกบัแต่ละ
อาคารหรือส่วนปรับปรุงดงักล่าว 

การรับประกนัโดยปริยายดงักล่าวขา้งตน้จะตอ้งเป็นไปเพื่อประโยชน์ของแต่ละ
เจา้ของหอ้งชุดและผูรั้บสืบทอดของเขา และเพื่อประโยชน์ของผูแ้ถลงการณ์ ดงัต่อไปน้ี521 

(1) เก่ียวกับหลังคาและส่วนประกอบของโครงสร้างของอาคารหรือส่วนการ
ปรับปรุงอ่ืน และเก่ียวกบัเคร่ืองกล ไฟฟ้า และส่วนประกอบของระบบประปาท่ีเป็นประโยชน์ต่อ
เฉพาะหอ้งชุด จะมีการรับประกนัท่ีจะกล่าวต่อไปน้ี 

(ก) จากผูแ้ถลงการณ์ ส าหรับช่วงระยะเวลาเร่ิมตน้วนัท่ีมีการครอบครองหรือ
การใชค้ร้ังแรกของอาคารหรือส่วนปรับปรุงโดยเจา้ของห้องชุดนอกจากผูแ้ถลงการณ์ และส้ินสุด 1 
ปีหลงัจากนั้น 

(ข) จากผูรั้บจา้ง ผูรั้บจา้งช่วง และผูจ้ดัหาส่ิงของให ้ส าหรับช่วงระยะเวลา 1 ปี
นบัแต่การเสร็จสมบูรณ์ (Completion) ของการก่อสร้างหรือการติดตั้ง 

(2) เก่ียวกบัส่วนประกอบอ่ืนของอาคารหรือส่วนปรับปรุงอ่ืนจะมีการรับประกนัท่ี
จะกล่าวต่อไปน้ี 

(ก) จากผูแ้ถลงการณ์ ส าหรับช่วงระยะเวลา 1 ปีจากวนัท่ีปิดการขายห้องชุด
หรือจากวนัท่ีครอบครองคร้ังแรกในห้องชุด แล้วแต่อย่างใดจะเกิดข้ึนก่อน เก่ียวกบัห้องชุดและ
ทรัพย์ส่วนกลางอันจ ากัดดังกล่าวท่ีประกอบกับส่ิงนั้ น และเก่ียวกับอาคารและการปรับปรุง
อสั งหาริมท รัพย์ (Real Estate Improvements) อ่ืน  ๆ  ทั้ งหมดนับแต่ว ัน ท่ี มีการใช้ค ร้ังแรก
เช่นเดียวกนัโดยเจา้ของหอ้งชุดนอกจากผูแ้ถลงการณ์ 

(ข) จากผูรั้บจา้ง ผูรั้บจา้งช่วง และผูจ้ดัหาส่ิงของให้ เก่ียวกบัอาคารหรือการ
ปรับปรุงอ่ืน ส าหรับช่วงระยะเวลา 1 ปีนบัแต่การเสร็จสมบูรณ์ (Completion) ของการก่อสร้างหรือ
การติดตั้งของส่ิงดงักล่าว 

การรับประกนัภายในบทบญัญติัน้ีอาจกล่าวอา้งโดยเจา้ของห้องชุดหรือสมาคม
เจา้ของห้องชุดในนามของตนเองหรือในนามของเจา้ของห้องชุดรายเดียวหรือหลายราย  และจะอยู่
ภายใตเ้ง่ือนไขเม่ือมีการปฏิบติัของการบ ารุงรักษาอยา่งสม ่าเสมอ522 

ทั้งน้ี “การเสร็จสมบูรณ์” (Completion) ท่ีไดก้ล่าวมาในขา้งตน้ หมายถึงการออก
หนงัสือรับรองสุดทา้ยของการครอบครองหรือเทียบเท่าการให้อ านาจท่ีไดอ้อกโดยหน่วยงานของ
รัฐท่ีมีเขตอ านาจ523 

                                                           
521 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74e.(b) 
522 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74e.(c) 
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ในส่วนของการประกนัคุณภาพของห้องชุดและอาคารชุดตามพระราชบญัญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 มิได้มีบทบญัญัติใด ๆ ได้ก าหนดถึงเร่ืองการประกันคุณภาพห้องชุดหรือ
อาคารชุดโดยกฎหมายไวแ้ต่อย่างใด แต่กฎหมายในประเทศไทยได้มีการก าหนดถึงการประกนั
คุณภาพของอาคารชุดและห้องชุดเพื่อคุ้มครองผูบ้ริโภค  โดยก าหนดรายละเอียดและแบบของ
สัญญาซ้ือขายหรือสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดระหวา่งผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารกบัผูจ้ะซ้ือ
หรือผูซ้ื้อห้องชุดว่าตอ้งท าตามแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนด โดยหากมิได้ท าตามแบบ
สัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนดและไม่เป็นคุณต่อผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อหอ้งชุด สัญญาส่วนนั้นไม่มีผล
ใชบ้งัคบั524 ซ่ึงเรียกแบบของสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดวา่ “แบบ อ.ช. 22” โดยใชบ้งัคบัในระหวา่ง
ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารกบัผูจ้ะซ้ือห้องชุดเท่านั้น และเรียกแบบของสัญญาซ้ือขายห้องชุด
ว่า “แบบ อ.ช. 23” โดยใช้บังคับในระหว่างผู ้มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารกับผูซ้ื้อห้องชุด
เท่านั้น525 ซ่ึงจะมีรายละเอียดเก่ียวกับการประกันคุณภาพของอาคารชุดและห้องชุดไวโ้ดยต้อง
เป็นไปตามประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ืองใหธุ้รกิจขายหอ้งชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา 
พ.ศ. 2543  

โดยตามประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ืองให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจท่ี
ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543 ไดก้ าหนดวา่ “ธุรกิจขายหอ้งชุด” หมายถึง การประกอบธุรกิจขายห้องชุด
ในอาคารชุดท่ีจะด าเนินการก่อสร้าง หรือก าลงัด าเนินการก่อสร้าง หรือก่อสร้างเสร็จ แลว้และจะ
น าไปจดทะเบียนอาคารชุด หรือก่อสร้างเสร็จแลว้และไดจ้ดทะเบียนอาคารชุดแลว้526 โดยบญัญติั
ใหส้ัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจขายหอ้งชุดท ากบัผูบ้ริโภคตอ้งมีขอ้ความในสัญญา โดยอยา่งนอ้ยตอ้งมี
สระส าคญัเก่ียวกบัการประกนัคุณภาพของอาคารชุดและหอ้งชุดวา่ผูป้ระกอบธุรกิจขายหอ้งชุดตอ้ง
รับผิดเพื่อความเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดข้ึนเน่ืองจากความช ารุดบกพร่องของอาคารชุดหรือห้องชุด 
ดงัต่อไปน้ี527 

(1) กรณี ท่ี เป็นโครงสร้างและอุปกรณ์อัน เป็นส่วนประกอบอาคารท่ี เป็น
อสังหาริมทรัพย ์ในระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่ 5 ปีนบัแต่วนัจดทะเบียนอาคารชุด 

                                                                                                                                                                      
523 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74e.(a) 
524 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6/2 
525 กระทรวงมหาดไทย. ประกำศกระทรวงมหำดไทย เร่ือง ก ำหนดแบบสัญญำจะซื้อจะขำยและสัญญำซ้ือขำยห้องชุดตำม

พระรำชบัญญัติอำคำรชุด พ.ศ. 2522. ขอ้ 1. และขอ้ 2. 
526 ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543. รำชกิจจำ

นุเบกษำ, เล่ม 117 ตอนพิเศษ 74ง., 28 กรกฎาคม 2543, 69-75. ขอ้ 2 หนา้ 69 . 
527 ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543. รำชกิจจำ

นุเบกษำ. ขอ้ 3(10) หนา้ 73-74. 
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(2) กรณีส่วนควบอ่ืนนอกจากกรณีตามขอ้ (1) ในระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่ 2 ปีนบัแต่
วนัจดทะเบียนอาคารชุด 

(3) ผูป้ระกอบธุรกิจตอ้งแก้ไขความช ารุดบกพร่องท่ีเกิดข้ึนภายใน 30 วนันบัแต่
วนัท่ีผูบ้ริโภคหรือนิติบุคคลอาคารชุดแล้วแต่กรณี ได้แจ้งเป็นหนังสือให้ทราบถึงความช ารุด
บกพร่องนั้น เวน้แต่ในกรณีมีความช ารุดบกพร่องท่ีตอ้งด าเนินการแก้ไขโดยเร่งด่วน ผูป้ระกอบ
ธุรกิจตอ้งด าเนินการแกไ้ขในทนัที ถา้ผูป้ระกอบธุรกิจไม่แกไ้ข ผูบ้ริโภคหรือนิติบุคคลอาคารชุด
แลว้แต่กรณี มีสิทธิด าเนินการแกไ้ขเอง หรือจะให้บุคคลภายนอกแกไ้ข โดยผูป้ระกอยธุรกิจจะตอ้ง
ชดใชค้่าเสียหายและค่าใชจ่้ายในการด าเนินการดงักล่าว 

นอกจากประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ืองให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจ
ท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543 จะมีการบงัคบัเก่ียวกบัการประกนัคุณภาพของห้องชุดและอาคารชุด
ตามรายละเอียดดงักล่าวขา้งตน้แลว้ ผูป้ระกอบธุรกิจขายห้องชุดยงัไม่อาจท าขอ้สัญญายกเวน้หรือ
จ ากดัความรับผิดของผูป้ระกอบธุรกิจเพื่อความช ารุดบกพร่อง หรือเพื่อการรอนสิทธิ เวน้แต่ผูซ้ื้อ
หอ้งชุดหรือผูบ้ริโภคจะไดย้อมรับเป็นลายลกัษณ์อกัษรถึงความช ารุดบกพรองหรือเหตุแห่งการรอน
สิทธิในขณะท าสัญญา แต่สามารถตกลงยกเวน้หรือจ ากดัความรับผดิดงักล่าวไดเ้พียงเท่าท่ีเป็นธรรม
และพอสมควรแก่กรณีเท่านั้น และในส่วนของสัญญาท่ีเป็นการยกเวน้หรือจ ากดัความรับผิดท่ีเกิด
จากความรับผิดของผูป้ระกอบธุรกิจขายห้องชุดจะไม่สามารถท าได ้และถือเป็นขอ้สัญญาท่ีไม่เป็น
ธรรมต่อผูบ้ริโภค528 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองการประกนัคุณภาพของห้องชุดและอาคารชุดโดย
กฎหมายในระหว่างรัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทย พบวา่หลกัการประกนัคุณภาพของห้องชุด
และอาคารชุดเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคหรือผูซ้ื้อห้องชุดนั้น มีการกล่าวถึงทั้งในรัฐคอนเนตทิคตัและ
ประเทศไทย แต่ส่วนท่ีมีความแตกต่างกนั คือ รัฐคอนเนตทิคตัไดมี้การบญัญติัให้ตอ้งมีการประกนั
คุณภาพหรือการประกันภัยโดยปริยายอันเป็นการบังคับให้มีการรับประกันโดยอ านาจแห่ง
บทบญัญติั Condominium Act 1976 (chapter 825) ตาม section 47-74e.(a) และ (b) โดยบญัญติัให้มี
ความผูกพนัทั้งผูข้ายห้องชุด ผูแ้ถลงการณ์ และผูรั้บจา้งก่อสร้างอาคารชุดโดยแบ่งส่วนกนัในการ
รับประกนัคุณภาพของอาคารชุด แต่ในประเทศไทยกลบัมิไดมี้การบญัญติัถึงการประกนัคุณภาพ
ของห้องชุดและอาคารชุดในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไวแ้ต่อยา่งใด แต่ไดมี้การบญัญติั
บงัคบัให้ตอ้งมีการประกนัคุณภาพของห้องชุดและอาคารชุดโดยระบุเป็นรายละเอียดไวใ้นสัญญา
ใด ๆ ท่ีผูท้  าธุรกิจขายห้องชุดได้ท ากบัผูบ้ริโภคหรือผูซ้ื้อห้องชุด ได้แก่ สัญญาจะซ้ือจะขายหรือ

                                                           
528 ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543. รำชกิจจำ

นุเบกษำ. ขอ้ 4 หนา้ 74-75. 
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สัญญาซ้ือขายตามแบบ อ.ช. 22 และ อ.ช. 23 ตามประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง ก าหนดแบบ
สัญญาจะซ้ือจะขายและสัญญาซ้ือขายห้องชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ประกอบ
ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ืองให้ธุรกิจขายหอ้งชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543 
แทนการก าหนดบงัคบัไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยถือเป็นความรับผิดชอบของ
ผูท้  าธุรกิจขายหอ้งชุดเพียงผูเ้ดียวในกรณีหอ้งชุดหรืออาคารชุดเสียหายเน่ืองจากความช ารุดบกพร่อง
โดยไม่รวมถึงผูก่้อสร้างหรือผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดดงัเช่นใน Condominium Act 1976 (chapter 
825) 

9.2 การประกนัภัยในอาคารชุด 
ตาม  Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้ก าหนดให้ผู ้แถลงการณ์และ

สมาคมเจา้ของห้องชุดโดยคณะกรรมการ  ผูจ้ดัการ หรือตวัแทนรับมอบอ านาจจะต้องจดัหาให้
ส าหรับอาคารชุดซ่ึงรูปแบบของการประกนัภยัท่ีจะกล่าวต่อไปน้ี โดยไม่ท าให้เส่ือมเสียแก่สิทธิของ
แต่ละเจา้ของหอ้งชุดในการรับประกนัหอ้งชุดเพื่อประโยชน์ของเขา529 

(1) กรมธรรมแ์ม่ประกนัอคัคีภยั (Master Policy Affording Fire) ท่ีไดข้ยายออกไป
ซ่ึงความคุ้มครองและเหตุภยนัอันตรายท่ีเพิ่มข้ึนในจ านวนพอเพียงเพื่อการซ่อมแซมหรือการ
ทดแทนในอาคารและส่วนปรับปรุง หรือส่วนของอาคารและส่วนปรับปรุงท่ีทั้งหมดหรือบางส่วน
ประกอบดว้ยทรัพยส่์วนกลาง ดว้ยการรับผิดส่วนแรก (Deductible) ท่ีเหมาะสมและขอ้ก าหนดใน
การประกนัภยัร่วม (Coinsurance) ท่ีคณะกรรมการถือวา่เหมาะสม และ 

(2) ความรับผิดตามกรมธรรมแ์ม่ (Liability Master Policy) ในจ านวนท่ีไดก้ าหนด
โดยตราสารอาคารชุด ท่ีครอบคลุมถึงสมาคมเจา้ของห้องชุด คณะกรรมการ ตวัแทนการจดัการใน
กรณีท่ีมี บุคคลทั้งหมดท่ีท าหนา้ท่ีแทนหรืออาจมากระท าเหมือนตวัแทนหรือลูกจา้งของผูท่ี้ไดก้ล่าว
มาก่อนแลว้ และเจา้ของห้องชุดทั้งหมดและบุคคลอ่ืนท่ีมีสิทธิครอบครองหอ้งชุดใด ๆ หรือส่วนอ่ืน
ในอาคารชุด 

ผูแ้ถลงการณ์และสมาคมโดยคณะกรรมการ ตวัแทนการจดัการ หรือตวัแทนรับ
มอบอ านาจ จะจดัให้ซ่ึงกรมธรรมอ่ื์นตามท่ีอาจไดก้ าหนดหรือไดอ้ านาจโดยตราสารอาคารชุดหรือ
ตามเจา้ของห้องชุดท่ีอาจมีโดยการลงคะแนนเสียงโดยตรง รวมถึงแต่ไม่จ  ากดัเพียง การประกนัเงิน
ทดแทนแรงงาน (Workers’ Compensation Insurance) การประกันความรับผิดในยานยนต์ท่ีเป็น
เจา้ของโดยสมาคมและท่ีไม่ไดเ้ป็นเจา้ของและยานยนตใ์หเ้ช่า การประกนัเงินทดแทนของเจา้หนา้ท่ี
และกรรมการ การประกนัภยัน ้าท่วมในกรณีอาคารชุดไดต้ั้งอยูใ่นพื้นท่ีภยัพิบติัน ้าท่วมตามท่ีไดร้ะบุ
และก าหนดโดย National Flood Insurance Act ตามท่ีไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม (USC 42 Section 4101, P.L. 
                                                           

529 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-83 
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93-234) และการประกนัพิเศษครอบคลุมท่ีดินและส่วนปรับปรุงซ่ึงสมาคมเจา้ของห้องชุดมีหรือมี
ส่วนเป็นเจา้ของหรือมีสิทธิอ่ืนใด ทั้งน้ี เม่ือกรมธรรม์หรือตราสารท่ีไดรั้บโดยหรือในนามของผู ้
แถลงการณ์หรือสมาคมเจา้ของห้องชุด จะตอ้งมีการบอกกล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษรถึงกรมธรรม์
หรือตราสารดงักล่าวอยา่งทนัทีแก่แต่ละเจา้ของห้องชุด รวมถึงในกรณีมีการเปล่ียนแปลงท่ีตามมา
ภายหลงัใด ๆ ซ่ึงมูลค่า หรือขอ้จ ากดั หรือขอบจ ากดัของกรมธรรมห์รือตราสารดงักล่าวดว้ย530 

ค่าใช้จ่ายของความคุ้มครองเพื่อการประภัยจะถูกประเมินราคาต่อห้องชุดใน
สัดส่วนการเส่ียงภยั หรือมิฉะนั้น ค่าเบ้ียประกนัภยัจะถือเป็นค่าใชจ่้ายร่วมกนั ทั้งน้ี ภายในขอบเขต
ท่ีไดก้ าหนดโดยตราสารอาคารชุด531 

ความคุม้ครองการประภยัทั้งหมดท่ีไดจ้ดัหาให้เพื่ออาคารชุดดงักล่าวขา้งตน้ (ตาม 
Section 47-83) จะตอ้งเขียนในนามของสมาคมเจา้ของห้องชุดเพื่อประโยชน์ของแต่ละเจา้ของห้อง
ชุดและผูรั้บจ านองของพวกเขาตามผลประโยชน์ของพวกเขาท่ีอาจปรากฏในอัตราส่วนของ
ผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกได้ในทรัพยส่์วนกลางของพวกเขาท่ีได้เป็นท่ียอมรับในตราสาร
อาคารชุด โดยความเสียหายซ่ึงอาจสามารถช าระได ้ให้ช าระแก่ผูจ้ดัการดูแลทรัพยสิ์น (Trustee) 
เพื่อการท าให้คืนสภาพเดิมหรือแจกจ่ายเพื่อประโยชน์ของเจา้ของห้องชุดและผูรั้บจ านองดงักล่าว
ตามผลประโยชน์ของพวกเขาท่ีอาจปรากฏ532 

ในส่วนของการจัดให้มีการประกันภัยของอาคารชุดในประเทศไทย พบว่า
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ . 2522 มิได้มีบทบัญญัติใด ๆ ก าหนดถึงเร่ืองการจัดให้มีการ
ประกนัภยัภายในอาคารชุดไวแ้ต่อย่างใด ดงันั้น หากเจา้ของโครงการ ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด 
หรือเจา้ของร่วมมีความประสงค์จะท าประกันภยัห้องชุดหรืออาคารชุด ก็ตอ้งเป็นไปตามความ
สมัครใจของเจ้าของโครงการหรือผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดท าสัญญากับผูรั้บประกันภัยเอง 
โดยเฉพาะในระหว่างเจา้ของร่วมท่ีมีความประสงค์จะท าประกนัภยัห้องชุดหรืออาคารชุดก็ตอ้งมี
การท าเป็นมติในท่ีประชุมเพื่อก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดท าประกนัภยัห้องชุดหรืออาคารชุด 
โดยก าหนดรายละเอียดในการประกนัภยัและค่าใชจ่้ายกนัเองในระหวา่งเจา้ของร่วมเป็นขอ้บงัคบั
ของอาคารชุดต่อไป 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองการประกันภัยในอาคารชุดในระหว่างรัฐคอน
เนตทิคตัและประเทศไทย พบวา่กฎหมายอาคารชุดของทั้งสองประเทศมีขอ้แตกต่างกนัอยา่งเห็นได้
ชัด  ก ล่ าวคือ  ใน  Condominium Act 1976 (chapter 825) ของรัฐคอน เนตทิคัต มีการบัญญั ติ

                                                           
530 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-83 
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532 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-83 
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ก าหนดให้เป็นหนา้ท่ีของผูแ้ถลงการณ์และสมาคมเจา้ของห้องชุดจะตอ้งจดัให้มีการประกนัภายใน
อาคารชุดตามท่ีก าหนดไวใ้น section 47-83 โดยค่าใช้จ่ายของความคุ้มครองการประภัยจะถูก
ประเมินราคาต่อหอ้งชุดในสัดส่วนการเส่ียงภยัหากถูกก าหนดไวใ้นตราสารอาคารชุด แต่หากมิไดมี้
การก าหนดเร่ืองดังกล่าวในตราสารอาคารชุด ค่าเบ้ียประกนัภยัจะถือเป็นค่าใช้จ่ายร่วมกันตาม 
section 47-83 แต่ เร่ืองการประกันภัยในอาคารชุดกลับไม่ปรากฏว่ามีบทบัญญัติใด ๆ  ใน
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ท่ีไดบ้ญัญติัก าหนดบงัคบัให้ตอ้งจดัใหมี้การประกนัภยัภายใน
อาคารชุดไว  ้ดังนั้น การประกันภยัในอาคารชุดในประเทศไทยจึงต้องเกิดจากการตกลงเพื่อท า
สัญญาประกนัภยักนัเองบนพื้นฐานของความสมคัรใจในระหว่างเจา้ของร่วมเป็นส าคญัหรือเป็น
การก าหนดโดยข้อบังคับของอาคารชุด แต่จะไม่อยู่ภายใต้การบังคับโดยกฎหมายดังเช่น 
Condominium Act 1976 (chapter 825) 

9.3 การซ่อมแซมอาคารชุด 
การซ่อมแซมอาคารชุดภายในรัฐคอนเนตทิคัตได้ก าหนดไวว้่า เวน้แต่จะได้

ก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืนใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ความเสียหายหรือความเส่ือม
สลายของอาคารหรือส่วนปรับปรุงท่ีไดต้ั้งอยู่บนแปลงท่ีดินของอาคารชุดหรือท่ีเป็นประโยชน์ต่อ
อาคารชุดจะไดรั้บการซ่อมแซมและกลบัคืนอย่างทนัทีโดยผูแ้ถลงการณ์หรือสมาคม โดยการใช้
จ  านวนเงินประกนัภยัท่ีจ่ายตามกรมธรรม ์(Proceeds) ของการประกนัภยัในกรณีท่ีมี แก่อาคารหรือ
ส่วนปรับปรุงส าหรับวตัถุประสงคน์ั้น และค่าใชจ่้ายทั้งหมดเพื่อการซ่อมแซมหรือการสร้างข้ึนใหม่
ในจ านวนท่ีเกินของจ านวนเงินประกันภยัท่ีจ่ายตามการประกนัภยัท่ีใช้ประโยชน์ได้จะถือเป็น
ค่าใช้จ่ายร่วมกัน โดยไม่ค  านึงว่าจ  านวนท่ีเกินดงักล่าวเป็นผลของค าขอของการรับผิดส่วนแรก 
(Deductible) ภายใตค้วามคุม้ครองการประกนัภยัหรือไม่533 

อย่างไรก็ดี ถ้าหากอาคารชุดได้รับความเสียหายถึงขอบเขตของ 2 ใน 3 ของ
ค่าใชจ่้ายในการการทดแทนใหม่ (Replacement Cost) และ 3 ใน 4 ของเจา้ของห้องชุดทั้งหมด และ
ผู ้ถือสิทธิเหนือทรัพย์สินเพื่อเป็นประกันการช าระหน้ีโดยการจ านอง (Mortgage Liens) ท่ี มี
ผลกระทบไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของห้องชุดลงคะแนนเสียงไม่ด าเนินการซ่อมแซมหรือท าให้คืน
สภาพเดิม ทรัพยสิ์นท่ียงัเหลือจะถือวา่ไดเ้ป็นเจา้ของร่วมกนัโดยเจา้ของห้องชุด และแต่ละเจา้ของ
ห้องชุดจะเป็นเจา้ของอตัราส่วนของผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกได้ร่วมกนัตามท่ีเขาได้เป็น
เจา้ของทรัพยส่์วนกลางก่อนหนา้น้ี ทั้งน้ี สิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีใด ๆ ท่ี
ได้รับผลกระทบของห้องชุดใด ๆ จะถือว่าได้ถ่ายโอนตามล าดับ ท่ี มีอยู่แก่อัตราส่วนของ
ผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดข้องเจา้ของหอ้งชุดในทรัพยสิ์น และทรัพยสิ์นนั้นจะอยูภ่ายใตก้าร
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ด าเนินการเพื่อการแบ่งทรัพยสิ์นดว้ยการฟ้องร้องคดีของเจา้ของห้องชุดในกรณีซ่ึงเงินจ านวนสุทธิ
ของการขาย พร้อมกบัจ านวนเงินสุทธิของการประกนัภยัในทรัพยสิ์นในกรณีท่ีอาจมี จะถือว่าเป็น
เงินทุนกองหน่ึงและจะแบ่งในระหว่างเจา้ของห้องชุดทั้งหมดตามผลประโยชน์ของพวกเขาในส่ิง
นั้นภายหลงัการช าระสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีทั้งหมดออกจากในแต่ละ
เฉพาะผลประโยชน์ก่อน534 

ในส่วนการซ่อมแซมกรณีอาคารชุดเกิดความเสียหายในประเทศไทย ตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้  าหนดวธีิการแกไ้ขไว ้2 วธีิ คือ กรณีของอาคารชุดเสียหาย
ทั้งหมดหรือเป็นบางส่วนแต่เกินคร่ึงหน่ึงของจ านวนห้องชุดทั้งหมด หรือกรณีท่ีอาคารชุดเสียหาย
เป็นบางส่วนแต่นอ้ยกวา่คร่ึงหน่ึงของจ านวนห้องชุดทั้งหมด โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี535 

1. กรณีเจา้ของร่วมประสงคใ์หมี้การซ่อมแซม สามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 กรณี 
(1) ในกรณีท่ีอาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือเป็นบางส่วนแต่เกินคร่ึงหน่ึงของ

จ านวนห้องชุดทั้งหมด ถา้เจา้ของร่วมมีมติโดยคะแนนเสียงไม่น้อยกวา่ก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนน
เสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมดตามมาตรา 48 ใหก่้อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ีเสียหายนั้นใหนิ้ติ
บุคคลอาคารชุดจดัการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ีเสียหายใหคื้นดี536 

(2) ในกรณีท่ีอาคารชุดเสียหายเป็นบางส่วนแต่น้อยกว่าคร่ึงหน่ึงของจ านวน
หอ้งชุดทั้งหมด ถา้ส่วนใหญ่ของเจา้ของห้องชุดท่ีเสียหายมีมติให้ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วน
ท่ีเสียหายนั้น ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดจดัการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ีเสียหายใหคื้นดี537 

ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารท่ีเสียหายส าหรับท่ีเป็นทรัพย์
ส่วนกลางให้เจ้าของร่วมทุกคนในอาคารชุดเฉล่ียออกตามอตัราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละคนมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ส่วนค่าใชจ่้ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซมส าหรับท่ีเป็นทรัพยส่์วน
บุคคลให้ตกเป็นภาระของเจา้ของห้องชุดท่ีเสียหายนั้น538 และห้องชุดท่ีก่อสร้างข้ึนใหม่ตามมติ
ดังกล่าวให้ถือว่าแทนท่ีห้องชุดเดิม และให้ถือว่าหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดเดิมเป็นหนังสือ
กรรมสิทธ์ิห้องชุดส าหรับห้องชุดท่ีก่อสร้างข้ึนใหม่นั้น ถา้รายละเอียดในหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด

                                                           
534 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-84.(b) 
535 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 50 
536 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 50 วรรคแรก 
537 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 50 วรรคสอง 
538 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 50 วรรคสาม 
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เดิมไม่ตรงกบัห้องชุดท่ีก่อสร้างข้ึนใหม่ ให้พนกังานเจา้หน้าท่ีมีอ านาจแกไ้ขให้ถูกตอ้ง539 อนัเป็น
การแกปั้ญหาหอ้งชุดท่ีติดจ านองอีกดว้ย540 

2. กรณีเจา้ของร่วมประสงคไ์ม่ใหมี้การซ่อมแซม 
ในกรณีมีมติไม่ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ีเสียหายดงักล่าวในกรณี

เจา้ของร่วมประสงคใ์ห้มีการซ่อมแซมทั้ง 2 กรณีดงักล่าวขา้งตน้ ให้น าเร่ืองการเวนคืนตามมาตรา 
34 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม541 และให้เจา้ของร่วมช าระค่าชดใชร้าคาทรัพยส่์วนกลางแก่เจา้ของห้อง
ชุดท่ีไม่ประสงคจ์ะก่อสร้างหรือซ่อมแซมส่วนท่ีเสียหาย โดยเม่ือเจา้ของห้องชุดท่ีไม่ประสงคใ์ห้มี
การก่อสร้างหรือซ่อมแซมส่วนท่ีเสียหายไดรั้บค่าชดใช้ราคาทรัพยส่์วนกลางจากเจา้ของร่วมแลว้ 
หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดของห้องชุดดงักล่าวถือเป็นอนัยกเลิก และให้เจา้ของส่งคืนพนักงาน
เจ้าหน้าท่ีภายใน 30 วนันับแต่วนัได้รับชดใช้ราคาทรัพย์ส่วนกลางเพื่อหมายเหตุการยกเลิกใน
หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดทั้งฉบบัเจา้ของห้องชุดและฉบบัท่ีเก็บไวท่ี้ส านกังานพนกังานเจา้หน้าท่ี 
และใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีประกาศการยกเลิกหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา542 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองการซ่อมแซมอาคารชุดในระหวา่งรัฐคอนเนตทิคตั
และประเทศไทย พบวา่ในกรณีท่ีอาคารชุดเกิดความเสียหาย พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ไดก้  าหนดวา่เป็นหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดในการจดัการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ี
เสียหายให้คืนดี โดยในกรณีอาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือเป็นบางส่วนแต่เกินคร่ึงหน่ึงของจ านวน
ห้องชุดทั้งหมดตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่น้อยกวา่ก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วม
ทั้งหมดลงมติประสงค์ให้มีการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารชุดตามมาตรา 48 และในกรณีอาคาร
ชุดเสียหายเป็นบางส่วนแต่นอ้ยกวา่คร่ึงหน่ึงของจ านวนห้องชุดทั้งหมดตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงส่วน
ใหญ่ของเจา้ของร่วมลงมติในท่ีประชุมตามมาตรา 44 โดยค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซม
อาคารท่ีเสียหายส าหรับท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลางให้เจา้ของร่วมทุกคนในอาคารชุดเฉล่ียออกตาม
อตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ส่วนค่าใชจ่้ายในการก่อสร้างหรือ
ซ่อมแซมส าหรับท่ีเป็นทรัพยส่์วนบุคคลให้ตกเป็นภาระของเจา้ของห้องชุดท่ีเสียหายนั้นมาตรา 50 
แต่ใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ถือว่าการซ่อมแซมอาคารชุดเป็นอ านาจและหน้าท่ีผู ้
แถลงการณ์หรือสมาคมเจ้าของห้องชุดเท่านั้ น เจา้ของร่วมไม่อาจกระท าเองได้ตาม section 47-
74.(b)(5) และ (6) และ section 47-84.(a) โดยการใช้จ  านวนเงินประกนัภยัท่ีจ่ายตามกรมธรรม์ใน
                                                           

539 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 50 วรรคสาม 
540 ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา . หนังสือเร่ืองเสร็จท่ี 194/2522. กรุงเทพมหานคร: ส านักงานคณะกรรมการ

กฤษฎีกา. 2522. อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 92. 
541 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 50 วรรคส่ี 
542 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 50 วรรคห้า 
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กรณีท่ีมีการประกนัภยัไว ้และค่าใชจ่้ายทั้งหมดเพื่อการซ่อมแซมหรือการสร้างข้ึนใหม่ในจ านวนท่ี
เกินของจ านวนเงินประกนัภยัท่ีจ่ายตามการประกนัภยัท่ีใชป้ระโยชน์ไดจ้ะถือเป็นค่าใชจ่้ายร่วมกนั
ตาม section 47-84.(a) โดยไม่ปรากฏบทบญัญติัใด ๆ ท่ีจะตอ้งมีการรับฟังเจา้ของห้องชุดก่อนวา่มี
ความประสงค์จะให้มีการซ่อมแซมอาคารชุดหรือไม่ ดงันั้น ผูแ้ถลงการณ์หรือสมาคมเจา้ของห้อง
ชุดจึงตอ้งด าเนินการซ่อมแซมอาคารชุดในทุกกรณีโดยไม่ตอ้งจดัการประชุมเจา้ของร่วมเพื่อถาม
ความเห็นในการด าเนินการซ่อมแซมอาคารชุด แต่มีขอ้ยกเวน้วา่ถา้อาคารชุดไดรั้บความเสียหายถึง
ขอบเขตของ 2 ใน 3 ของค่าใช้จ่ายในการการทดแทนใหม่ จะต้องมีการจัดประชุมก่อนมีการ
ซ่อมแซมอาคารชุดเพื่อให้มีการลงคะแนนเสียงของเจา้ของห้องชุดวา่จะด าเนินการซ่อมแซมอาคาร
ชุดหรือไม่ตาม section 47-84.(b) 

หากมีการปฏิเสธการซ่อมแซมอาคารชุด ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
จะตอ้งมีการลงมติของเจา้ของร่วมเพื่อด าเนินการใด ๆ อนัเก่ียวกบัการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคาร
ชุดในทุกกรณีท่ีมีความเสียหายแก่อาคารชุด รวมถึงการปฏิเสธไม่ให้มีการก่อสร้างหรือซ่อมแซม
อาคารชุดด้วยตามมาตรา 50 แต่ใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ให้สิทธิแก่เจา้ของห้อง
ชุดสามารถปฏิเสธการซ่อมแซมอาคารชุดไดเ้ฉพาะกรณีเดียว คือ กรณีอาคารชุดไดรั้บความเสียหาย
ถึงขอบเขตของ 2 ใน 3 ของค่าใช้จ่ายในการการทดแทนใหม่ และหาก 3 ใน 4 ของเจา้ของห้องชุด
และผูถื้อสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีโดยการจ านองท่ีมีผลกระทบไม่นอ้ยกวา่ 
3 ใน 4 ของห้องชุดลงคะแนนเสียงไม่ด าเนินการซ่อมแซมหรือท าให้คืนสภาพเดิม ผูแ้ถลงการณ์
หรือสมาคมเจา้ของหอ้งชุดจึงจะไม่ตอ้งด าเนินการซ่อมแซมอาคารชุด ตาม section 47-84.(b) 

โดยตาม  Condominium Act 1976 (chapter 825) นั้ น  ห าก เจ้าของห้ องชุดได้
ลงคะแนนเสียงไม่ให้มีการซ่อมแซมอาคารชุด ทรัพยสิ์นท่ียงัเหลือจะถือว่าไดเ้ป็นเจา้ของร่วมกนั
โดยเจา้ของห้องชุด และแต่ละเจา้ของห้องชุดจะเป็นเจา้ของอตัราส่วนของผลประโยชน์ท่ีไม่อาจ
แบ่งแยกไดร่้วมกนัตามท่ีเขาไดเ้ป็นเจา้ของทรัพยส่์วนกลางก่อนหน้าน้ีตาม section 47-84.(b) ทั้งน้ี 
สิทธิสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีใด ๆ ท่ีไดรั้บผลกระทบของห้องชุดจะถือว่า
ไดถ่้ายโอนตามล าดบัท่ีมีอยูแ่ก่อตัราส่วนของผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดข้องเจา้ของห้องชุด
ในทรัพยสิ์น และทรัพยสิ์นนั้นจะอยูภ่ายใตก้ารด าเนินการเพื่อการแบ่งทรัพยสิ์นดว้ยการฟ้องร้องคดี
ของเจา้ของห้องชุดใด ๆ เอง ในกรณีซ่ึงเงินจ านวนสุทธิของการขาย พร้อมกบัจ านวนเงินสุทธิของ
การประกันภยัในทรัพยสิ์นในกรณีท่ีอาจมี จะถือว่าเป็นเงินทุนกองหน่ึงและจะแบ่งในระหว่าง
เจ้าของห้องชุดทั้ งหมดตามผลประโยชน์ของพวกเขาในส่ิงนั้ นภายหลังการช าระสิทธิเหนือ
ทรัพย์สินเพื่อเป็นประกันการช าระหน้ีทั้ งหมดออกจากในแต่ละเฉพาะผลประโยชน์ก่อนตาม 
section 47-84.(b) แต่ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 50 วรรคห้า ได้ก าหนดว่า ใน
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กรณีมีมติไม่ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ีเสียหาย โดยในกรณีท่ีอาคารชุดเสียหายทั้งหมด
หรือเป็นบางส่วนแต่เกินคร่ึงหน่ึงของจ านวนห้องชุดทั้งหมด ถา้เจา้ของร่วมมีมติโดยคะแนนเสียง
ไม่ถึงก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมดตามมาตรา 48 หรือในกรณีท่ีอาคาร
ชุดเสียหายเป็นบางส่วนแต่น้อยกว่าคร่ึงหน่ึงของจ านวนห้องชุดทั้งหมด ถา้ส่วนใหญ่ของเจา้ของ
ห้องชุดท่ีเสียหายมีมติไม่ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ีเสียหายนั้น ให้น าเร่ืองการเวนคืนตาม
มาตรา 34 มาใชบ้งัคบั กล่าวคือ ให้เจา้ของร่วมซ่ึงไม่ประสงคใ์ห้มีการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคาร
ชุดหมดสิทธิในทรัพย์ส่วนกลางท่ีเหลือและให้ให้นิติบุคคลอาคารชุดจดัการให้เจา้ของร่วมซ่ึง
ประสงค์ให้มีการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารชุดร่วมกนัชดใช้ราคาราคาทรัพยส่์วนกลางให้แก่
เจา้ของร่วมซ่ึงไม่ประสงคใ์ห้มีการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารชุดตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่
ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง โดยถือวา่หน้ีเพื่อชดใชร้าคาดงักล่าวมีบุริมสิทธิเหนือทรัพย์
ส่วนบุคคลของเจา้ของห้องชุดซ่ึงประสงค์ให้มีการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารชุดเช่นเดียวกบั
ค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 วรรคสอง โดยเม่ือเจ้าของห้องชุดท่ีไม่ประสงค์ให้มีการก่อสร้างหรือ
ซ่อมแซมส่วนท่ีเสียหายไดรั้บค่าชดใชร้าคาทรัพยส่์วนกลางจากเจา้ของร่วมแลว้ หนงัสือกรรมสิทธ์ิ
หอ้งชุดของห้องชุดดงักล่าวถือเป็นอนัยกเลิก โดยมิไดมี้บทบญัญติัใด ๆ กล่าวถึงกรณีท่ีห้องชุดของ
เจา้ของร่วมซ่ึงไม่ประสงค์ให้มีการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารชุดไดติ้ดจ านองหรือภาระผูกพนั
อ่ืน ๆ แต่อยา่งใด 

 

10. การเลกิอาคารชุดและการเสนอเป็นอาคารชุดใหม่ 
 

10.1 การเลกิอาคารชุดโดยเจ้าของห้องชุด 
ตาม  Condominium Act 1976 (chapter 825) เจ้าข องห้ อ ง ชุดอ าจถอดถอน

ทรัพยสิ์นออกจากบทบญัญติัของ Condominium Act 1976 (chapter 825) โดยการจดทะเบียนตรา
สารให้มีผลดงักล่าว อนัประกอบดว้ยลายมือช่ือของร้อยละ 90 ของเจา้ของห้องชุด โดยมีเง่ือนไขวา่ 
ผูถื้อสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีทั้งหมดท่ีมีผลกระทบในห้องชุดไดย้ินยอม
หรือตกลงโดยการไดบ้นัทึกตราสารซ่ึงสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีของพวก
เขา543 

ในส่วนการเลิกอาคารชุดโดยเจา้ของห้องชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 สามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 3 กรณีดงัต่อไปน้ี 

                                                           
543 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88.(a) 
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(1) ในกรณีท่ียงัไม่ไดจ้ดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด
หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุด แลว้แต่กรณี ขอเลิกอาคารชุด544 โดยให้ผู ้
ขอเลิกยื่นค าขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนดต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี
ซ่ึงก็คือเจา้พนักงานท่ีดิน และเม่ือพนักงานเจา้หน้าท่ีพิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกตอ้ง ให้พนักงาน
เจา้หน้าท่ีจดทะเบียนเลิกอาคารชุดและให้ประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจา
นุเบกษา ทั้งน้ี เม่ือจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามมาตราน้ีแลว้ ให้น ามาตรา 54 และมาตรา 55 มาใช้
บงัคบัโดยอนุโลม545 

(2) กรณีเจา้ของร่วมมีมติเป็นเอกฉันท์ให้เลิกอาคารชุด546 ให้ผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุดยื่นค าขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนดต่อพนักงาน
เจา้หนา้ท่ีพร้อมดว้ยหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด และส าเนารายงานการประชุมของเจา้ของร่วมท่ีมีมติ
ให้เลิกอาคารชุดนั้นหรือท่ีมีมติไม่ก่อสร้างอาคารชุดนั้นข้ึนใหม่โดยมีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด
รับรองวา่เป็นส าเนาถูกตอ้ง แลว้แต่กรณี ภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีท่ีประชุมเจา้ของร่วมลงมติ และ
เม่ือพนักงานเจ้าหน้าท่ีพิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกต้อง ก็ให้รับจดทะเบียนเลิกอาคารชุดและให้
ประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา547 

(3) กรณีอาคารชุดเสียหายทั้งหมดและเจา้ของร่วมมีมติไม่ก่อสร้างอาคารนั้นข้ึน
ใหม่548 ให้ผูจ้ ัดการนิติบุคคลอาคารชุดยื่นค าขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบท่ี รัฐมนตรี
ประกาศก าหนดต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีพร้อมดว้ยหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด และส าเนารายงานการ
ประชุมของเจา้ของร่วมท่ีมีมติใหเ้ลิกอาคารชุดนั้นหรือท่ีมีมติไม่ก่อสร้างอาคารชุดนั้นข้ึนใหม่โดยมี
ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดรับรองว่าเป็นส าเนาถูกตอ้ง แลว้แต่กรณี ภายใน 30 วนันับแต่วนัท่ีท่ี
ประชุมเจา้ของร่วมลงมติ และเม่ือพนักงานเจา้หน้าท่ีพิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกตอ้ง ก็ให้รับจด
ทะเบียนเลิกอาคารชุดและให้ประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา549 แต่
กฎหมายมิไดบ้ญัญติัวา่กรณีอาคารชุดเสียหายทั้งหมดและเจา้ของร่วมมีมติไม่ก่อสร้างอาคารนั้นข้ึน
ใหม่นั้นจะต้องใช้มติคะแนนเสียงเท่าใด ดังนั้น จึงต้องใช้มติคะแนนเสียงโดยเทียบเคียงกรณีท่ี
อาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือเป็นบางส่วนแต่เกินคร่ึงหน่ึงของจ านวนห้องชุดทั้งหมด ในกรณีจะ

                                                           
544 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 51(1) 
545 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 52 
546 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 51(2) 
547 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 53 
548 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 51(3) 
549 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 53 
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ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารตามมาตรา 50 ประกอบมาตรา 48 คือตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่น้อย
กวา่ก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด550 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองการเลิกอาคารชุดโดยเจา้ของห้องชุดในระหวา่งรัฐ
คอนเนตทิคตัและประเทศไทย พบว่าตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดให้สามารถ
ท าไดโ้ดยเจา้ของร่วมตอ้งมีมติเป็นเอกฉนัท์ให้เลิกอาคารชุดตามมาตรา 51(2) หรือเป็นกรณีอาคาร
ชุดเสียหายทั้งหมดและเจ้าของร่วมมีมติไม่ก่อสร้างอาคารนั้นข้ึนใหม่ตามมาตรา 51(3) แต่ตาม 
Condominium Act 1976 (chapter 825) เจ้าของห้องชุดสามารถยกเลิกการเป็นอาคารชุดตาม
กฎหมายไดก้็แต่โดยการท าเป็นตราสารอนัประกอบดว้ยลายมือช่ือของร้อยละ 90 ของเจา้ของห้อง
ชุด โดยมีเง่ือนไขวา่ ผูถื้อสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีทั้งหมดท่ีมีผลกระทบใน
ห้องชุดไดย้ินยอมหรือตกลงโดยบนัทึกสิทธิสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีของ
พวกเขาลงในบนัทึกตราสารดงักล่าวดว้ยตาม section 47-88.(a) ซ่ึงการตอ้งไดรั้บจากผูถื้อสิทธิเหนือ
ทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีดงักล่าวน้ีไม่ปรากฏในบทบญัญติัใด ๆ ของพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 

10.2 การเลกิอาคารชุดโดยผลของกฎหมาย 
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดมี้บทบญัญติักล่าวถึงการเลิกอาคาร

ชุดโดยผลของกฎหมาย โดยมีเฉพาะแต่กรณีท่ีอาคารชุดไดถู้กเวนคืนทั้งหมดตามกฎหมายวา่ดว้ย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เท่านั้ น551 โดยในกรณีดังกล่าวน้ี ให้หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดของ
อาคารชุดซ่ึงถูกเวนคืนนั้นเป็นอนัยกเลิก และให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีจดทะเบียนเลิกอาคารชุดและให้
ประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา โดยการจดแจง้ในสารบญัส าหรับจด
ทะเบียนของหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดและของโฉนดท่ีดินเดิมให้เป็นไปตามท่ีก าหนดใน
กฎกระทรวง552 

ในส่วนการเลิกอาคารชุดโดยผลของกฎหมายในรัฐคอนเนตทิคัต  ตาม 
Condominium Act 1976 (chapter 825) ไม่ปรากฏบทบญัญติัใด ๆ กล่าวถึงการเลิกอาคารชุดโดยผล
ของกฎหมาย 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองการเลิกอาคารชุดโดยผลของกฎหมายในระหวา่ง
รัฐคอนเนตทิคตัและประเทศไทย พบวา่การเลิกอาคารชุดโดยผลของกฎหมายมีกล่าวถึงเฉพาะแต่
ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เท่านั้ น กล่าวคือ หากอาคารชุดถูกเวนคืนทั้ งหมดตาม

                                                           
550 ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 155. 
551 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 51(4) 
552 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 56 
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กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์อาคารชุดดังกล่าวย่อมถือว่าได้ส้ินสภาพความเป็น
อาคารชุดตามมาตรา 51(4) แต่บทบัญญัติเก่ียวกับการเลิกอาคารชุดโดยผลของกฎหมายใน 
Condominium Act 1976 (chapter 825) ไม่มีการบญัญติัไวโ้ดยตรง แต่เป็นการกล่าวถึงกรณีท่ีอาคาร
ชุดได้รับความเสียหายถึงขอบเขตของ 2 ใน 3 ของค่าใช้จ่ายในการการทดแทนใหม่ และ 3 ใน 4 
ของเจา้ของห้องชุดและผูถื้อสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีโดยการจ านองท่ีมี
ผลกระทบไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของห้องชุดลงคะแนนเสียงไม่ด าเนินการซ่อมแซมหรือท าให้คืน
สภาพเดิมตาม section 47-84.(b) ซ่ึงมีผลเทียบเท่ากบัการเลิกอาคารชุดโดยปริยาย 

10.3 ผลของการเลกิอาคารชุด 
ตาม  Condominium Act 1976 (chapter 825) เม่ือมีการถอดถอนทรัพย์สินจาก

บทบญัญติัของกฎหมายอาคารชุดหรือ  Condominium Act 1976 (chapter 825) เจา้ของห้องชุดจะ
เป็นเจ้าของทรัพย์สินเสมือนเป็นผู ้ครอบครองทรัพย์สินร่วมกัน  (Tenants in Common) ใน
ผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดเ้ท่ากบัอตัราส่วนของผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้นทรัพย์
ส่วนกลางท่ีไดเ้ป็นเจา้ของโดยเจา้ของแต่ละรายดงักล่าวโดยทนัทีก่อนมีการจดทะเบียนตราสารใน
ขอ้ 10.1 ของขอ้ท่ี 10. ในบทท่ี 3 เร่ืองการเลิกอาคารชุดโดยเจา้ของห้องชุดตาม Condominium Act 
1976 (chapter 825) (ตาม section 47-88.(a)) และตราบเท่าท่ีการถือครองทรัพยสิ์นดงักล่าวร่วมกนั 
(Tenancy in Common) ย ังคงด าเนินต่อไป  แต่ละเจ้าของห้องชุดจะมีสิทธิเฉพาะตนในการ
ครอบครองในส่วนของทรัพยสิ์นดงักล่าวซ่ึงก่อนหน้าน้ีไดเ้คยก่อตั้งเป็นห้องชุดของเขา553 และใน
กรณีท่ีมีห้องชุดใด ๆ ตกอยูภ่ายใตบ้งัคบัสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ี และผูถื้อ
สิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีในหอ้งชุดทั้งหมดไดย้นิยอมหรือตกลงโดยการได้
บนัทึกตราสารแลว้นั้น สิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีของพวกเขาดงักล่าวนั้นจะ
ถูกถ่ายโอนแก่ผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกได้ในทรัพย์สินท่ีได้ถือไวโ้ดยเจ้าของห้องชุด
ทั้งหมด554 และเม่ือมีการถอดถอนทรัพยสิ์นจากบทบญัญติัของ Condominium Act 1976 (chapter 
825) สิทธิใด ๆ ของเจา้ของห้องชุดท่ีอาจมีในสินทรัพยข์องสมาคมเจา้ของห้องชุดจะอยูใ่นสัดส่วน
ตามแต่ละเฉพาะผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้นทรัพยส่์วนกลางของพวกเขาโดยทนัทีก่อนมี
การจดทะเบียนตราสารท่ีไดอ้า้งอิงดงักล่าวในขอ้ 10.1 ของขอ้ท่ี 10. ในบทท่ี 3 เร่ืองการเลิกอาคาร
ชุดโดยเจา้ของหอ้งชุดตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-88.(a))555 

                                                           
553 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88.(b) 
554 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88.(a) 
555 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88.(c) 
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การถอดถอนทรัพย์สินจากบทบัญญัติของ  Condominium Act 1976 (chapter 
825) ท่ีได้ก าหนดไวด้ังกล่าวข้างต้น (ตาม section 47-88) จะไม่เป็นอุปสรรคของการเสนอซ ้ าท่ี
ตามมาภายหลงัของทรัพยสิ์นแก่บทบญัญติัของ Condominium Act 1976 (chapter 825) โดยตราสาร
ท่ีไดล้งลายมือช่ือดว้ยอตัราส่วนเดียวกนัของเจา้ของห้องชุดและผูรั้บจ านองเหมือนท่ีไดก้ าหนดใน
อย่างเดียวกันกับการถอดถอนตามข้อ 10.1 ของข้อท่ี 10. ในบทท่ี 3 เร่ืองการเลิกอาคารชุดโดย
เจา้ของหอ้งชุดตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) (ตาม section 47-88.(a))556 

ในส่วนผลของการเลิกอาคารชุดในประเทศไทย ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ได้ก าหนดถึงผลของการเลิกอาคารชุดท่ีมีต่อหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดและนิติบุคคล
อาคารชุด โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

1. ผลต่อหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดและภาระผกูพนัท่ีมีอยูเ่หนือห้องชุด 
เม่ือไดจ้ดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามมาตรา 52 หรือมาตรา 53 แลว้ ให้หนงัสือ

กรรมสิทธ์ิหอ้งชุดของอาคารชุดนั้นเป็นอนัยกเลิก และให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีหมายเหตุการยกเลิกใน
ฉบบัเจา้ของห้องชุดและฉบบัท่ีเก็บไวท่ี้ส านกังานพนกังานเจา้หนา้ท่ี ทั้งน้ี ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีมี
อ านาจมีหนงัสือเรียกหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดฉบบัเจา้ของห้องชุดท่ียกเลิกคืนจากเจา้ของหรือผู ้
ครอบครองเพื่อด าเนินการดงักล่าว และให้เจา้ของห้องชุดหรือผูค้รอบครองส่งหนงัสือกรรมสิทธ์ิ
ห้องชุดแก่พนักงานเจ้าหน้าท่ีภายใน  30 วนันับแต่วนัได้รับหนังสือเรียก557 และให้พนักงาน
เจา้หนา้ท่ีส่งหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดท่ียกเลิกฉบบัท่ีเก็บไวท่ี้ส านกังานของพนกังานเจา้หนา้ท่ี ซ่ึง
ได้หมายเหตุการยกเลิกดังท่ีกล่าวมาขา้งตน้ (มาตรา 54) แล้ว พร้อมส าเนาค าขอจดทะเบียนเลิก
อาคารชุดไปใหเ้จา้พนกังานท่ีดินแห่งทอ้งท่ีจดแจง้ในสารบญัส าหรับจดทะเบียนของโฉนดท่ีดินเดิม 
โดยแสดงช่ือเจา้ของร่วมท่ีมีช่ือในค าขอจดทะเบียนขอเลิกอาคารชุดเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมตาม
อตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง พร้อมทั้งรายการภาระผูกพนัอ่ืน
ท่ีปรากฏในหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดนั้ น โดยเม่ือเจ้าพนักงานท่ีดินได้จดแจ้งในโฉนดท่ีดิน
ดงักล่าวแลว้ ให้ท่ีดินนั้นพน้จากการอยูภ่ายใตบ้ทบงัคบัตามพระราชบญัญติัน้ี และให้เจา้พนกังาน
ท่ีดินคืนโฉนดท่ีดินนั้นใหแ้ก่ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ558 

หากคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามท่ีได้ระบุไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มาตรา 19 มีช่ือเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดินอนัสืบเน่ืองมาจากการจดทะเบียนเลิก
อาคารชุดตามมาตรา 55 วรรคหน่ึง ตอ้งจ าหน่ายท่ีดินนั้นเฉพาะส่วนของตนภายในก าหนดเวลาไม่

                                                           
556 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88.(d) 
557 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 54 
558 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 55 วรรคแรกและวรรคสอง 
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เกิน 1 ปีนบัแต่วนัท่ีจดทะเบียนเลิกอาคารชุด ถา้ไม่จ  าหน่ายภายในก าหนดเวลาดงักล่าว ให้น าความ
ในมาตรา 19 เบญจ วรรคส่ี มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม559 กล่าวคือ ใหอ้ธิบดีกรมท่ีดินมีอ านาจจ าหน่าย
ห้องชุดนั้น และให้น าบทบญัญติัเร่ืองการบงัคบัจ าหน่ายท่ีดินตามความในหมวด 3 แห่งประมวล
กฎหมายท่ีดิน และกฎกระทรวงท่ีออกตามบทบญัญติัดงักล่าวมาใช้บงัคบัแก่การจ าหน่ายห้องชุด
ดงักล่าวดว้ยโดยอนุโลม ทั้งน้ี เป็นไปเพื่อการบงัคบัตามประมวลกฎหมายท่ีดิน560 

2. ผลต่อนิติบุคคลอาคารชุด 
เม่ือมีการจดทะเบียนเลิกอาคารชุด ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดเป็นอนัเลิก และให้ท่ี

ประชุมเจา้ของร่วมตั้งผูช้  าระบญัชีภายใน 14 วนันบัแต่วนัท่ีจดทะเบียนเลิกอาคารชุด561 โดยผูช้  าระ
บญัชีมีอ านาจจ าหน่ายทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นสังหาริมทรัพย ์เวน้แต่ท่ีประชุมเจา้ของร่วมจะมีมติเป็น
อย่างอ่ืน562 และให้น าบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ลกัษณะ 22 หุ้นส่วนและ
บริษทั หมวด 5 เร่ืองการช าระบญัชีห้างหุ้นส่วนจดทะเบียน ห้างหุ้นส่วนจ ากดั และบริษทัจ ากดั มา
ใชบ้งัคบัแก่การช าระบญัชีของนิติบุคคลอาคารชุดโดยอนุโลม563 และเม่ือไดช้ าระบญัชีเสร็จแลว้ ถา้
มีทรัพย์สินเหลืออยู่เท่าใด ให้แบ่งให้แก่เจ้าของร่วมตามอัตราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละคนมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง564 

จากการศึกษาเปรียบเทียบเร่ืองผลของการเลิกอาคารชุดในระหว่างรัฐคอน
เนตทิคตัและประเทศไทย พบว่าการเลิกอาคารชุดในทั้ งสองประเทศก่อให้เกิดผลเช่นเดียวกัน 
กล่าวคือ เจา้ของห้องชุดจะถือเป็นเจา้ของอาคารชุดและทรัพยส่์วนกลางร่วมกนัเท่ากบัอตัราส่วน
ของผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางท่ีไดเ้ป็นเจา้ของโดยเจา้ของแต่ละรายดงักล่าว โดยหลกัการ
ดงักล่าวน้ีปรากฏในมาตรา 60 และ section 47-88.(b) และ section 47-88.(c) แต่ใน Condominium 
Act 1976 (chapter 825) ได้มีการบัญญัติถึงสิทธิก่อนมีการขายหรือแบ่งแยกอาคารชุดว่า แต่ละ
เจา้ของห้องชุดจะมีสิทธิเฉพาะตนในการครอบครองในส่วนอาคารชุดดงักล่าวซ่ึงก่อนหนา้น้ีไดเ้คย
เป็นห้องชุดของตนตาม section 47-88.(b) ซ่ึงบทบญัญติัเก่ียวกบัสิทธิใด ๆ ของเจา้ของร่วมภายหลงั
การเลิกอาคารชุดในห้องชุดก่อนมีการขายอาคารชุดนั้นไม่มีปรากฏในพระราชบญัญติัอาคารชุด 

                                                           
559 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 55 วรรคสาม 
560 ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. บันทึกเร่ืองเสร็จท่ี 34/2533. กรุงเทพมหานคร: ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. 

2533.  อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค ำอธิบำยกฎหมำยว่ำด้วยอำคำรชุด. หนา้ 97. 
561 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 57 
562 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 58 
563 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 59 
564 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 60 
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พ.ศ. 2522 คงมีเพียงบทบญัญติัให้หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดของอาคารชุดนั้นเป็นอนัยกเลิกตาม
มาตรา 54 เท่านั้น 

ในส่วนของภาระผูกพนัใด ๆ อนัมีอยู่ต่อห้องชุดภายหลงัการเลิกอาคารชุดนั้น 
Condominium Act 1976 (chapter 825) และพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดมี้ความแตกต่าง
กนัอยา่งเห็นไดช้ดั กล่าวคือ Condominium Act 1976 (chapter 825) ไดบ้ญัญติัก าหนดวา่สิทธิเหนือ
ทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีของบรรดาผูถื้อสิทธิดงักล่าวเหนือหอ้งชุดใด ๆ จะถูกโอนไป
เป็นสิทธิเหนือทรัพยสิ์นในผลประโยชน์ของอาคารชุดซ่ึงไดถื้อร่วมกนัโดยเจา้ของห้องชุดทุกราย
เพื่อช าระหน้ีดงักล่าวตาม section 47-88.(a) แต่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดบ้ญัญติัถึง
ความรับผิดในภาระผูกพนัใด ๆ อนัมีอยูเ่หนือห้องชุดเม่ือมีการเลิกอาคารชุด โดยระบุแต่เพียงวา่ให้
ภาระผกูพนัใด ๆ ท่ีปรากฏในหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดกลายเป็นภาระผกูพนัท่ีติดไปกบัโฉนดท่ีดิน
ท่ีก่อตั้งอาคารชุดพร้อมกบัรายช่ือของเจา้ของร่วมท่ีมีช่ือในค าขอจดทะเบียนขอเลิกอาคารชุดเป็นผู ้
ถือกรรมสิทธ์ิรวมตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 
55 ประกอบกับตามข้อ 50(3)(ข) ในระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. 2554 ระบุว่าถ้ามี
รายการจดทะเบียนภาระผกูพนัปรากฏอยูใ่นหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดใด ใหย้กรายการจดทะเบียน
ประเภทนั้น ๆ (ยกเวน้ประเภทสิทธิอาศยั) จดแจง้ลงในสารบญัจดทะเบียนต่อจากรายช่ือของผูถื้อ
กรรมสิทธ์ิในห้องชุดนั้น565 ดงัน้ี ภาระผูกพนัในห้องชุดจึงเหลือตามส่วนของเจา้ของร่วมเฉพาะท่ี
ตนมีส่วนในโฉนดท่ีดินท่ีได้มีการเลิกอาคารชุด ซ่ึงหากเทียบเคียงกับหลักเจา้ของรวมก่อภาระ
ผูกพันในทรัพย์สินรวมโดยมิได้รับการยินยอมจากเจ้าของรวมทั้ งหมดตามหลักในประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1361 วรรคสอง ผูถื้อสิทธิภาระผูกพนัในห้องชุดก่อนมีการเลิก
อาคารชุด เช่น หน้ีจ านอง หน้ีบุริมสิทธิ เป็นตน้ จึงอาจบงัคบัเอากบัเจา้ของร่วมท่ีเป็นลูกหน้ีของตน
ไดโ้ดยบงัคบัเอากบัท่ีดินหรือทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีเจา้ของร่วมซ่ึงเป็นลูกหน้ีของตนมีกรรมสิทธ์ิรวมใน
โฉนดท่ีดินซ่ึงได้มีการเลิกอาคารชุด แต่บงัคบัได้เฉพาะส่วนท่ีเจา้ของร่วมท่ีเป็นลูกหน้ีของตนมี
ส่วนในทรัพยสิ์นดงักล่าวเท่านั้น 

ในกรณีการกลับมาเป็นอาคารชุดตามกฎหมายของอาคารชุดท่ีได้ถอดถอนไป
แล้ว ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) บญัญัติว่าสามารถท าได้โดยใช้ตราสารท่ีได้ลง
ลายมือช่ือดว้ยอตัราส่วนเดียวกนัของเจา้ของหอ้งชุดและผูรั้บจ านองเหมือนท่ีไดก้ าหนดในการถอด
ถอนอาคารชุดตาม section 47-88.(d) แต่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมี้บทบญัญติัใด ๆ 
ในลกัษณะเช่นน้ี ดงันั้น หากจะจดทะเบียนกลบัเป็นอาคารชุดตอ้งมีการด าเนินใหม่ตั้งแต่ตน้เสมือน
จดทะเบียนอาคารชุดใหม่ทั้งหมด 
                                                           

565 กรมท่ีดิน. ระเบียบกรมท่ีดินว่ำด้วยอำคำรชุด พ.ศ. 2554. กรุงเทพมหานคร: กรมท่ีดิน. 2554.  ขอ้ 50(3)(ข). หนา้ 19. 



บทที ่4 

วเิคราะห์ปัญหากฎหมายอาคารชุด 
 
 

จากการศึกษาและเปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุดในระหว่างรัฐคอนเนตทิคตัและ
ประเทศไทยมาแล้วในบทท่ี 3 ผูเ้ขียนพบว่ากฎหมายอาคารชุดในระหว่างสองประเทศมีความ
แตกต่างกนัหลายประการ แต่ทั้งน้ีอาจดว้ยกฎหมายอาคารชุดในประเทศไทยหรือพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 อยู่ในช่วงของการปรับปรุงและพฒันาอย่างต่อเน่ือง จึงส่งผลให้กฎหมาย
อาคารชุดในประเทศไทยยงัไม่สมบูรณ์และมีปัญหาการใช้บังคับหลายประการเม่ือเทียบกับ
กฎหมายอาคารชุดในรัฐคอนเนตทิคตัหรือ Condominium Act 1976 (chapter 825) ดงันั้น ในบทน้ี 
ผูเ้ขียนจะวิเคราะห์ถึงปัญหาการใช้บงัคบัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ .ศ. 2522 โดยมีรายละเอียด
ดงัต่อไปน้ี 
 

1. ปัญหาข้อจ ากดัด้านรูปแบบและการรวมอาคารชุด 
 

ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ .ศ. 2522 ไม่ปรากฏการแบ่งแยกอาคารชุดออกเป็น
ชนิดหรือประเภทไวเ้ป็นการเฉพาะ การก่อตั้งและการใช้บงัคบักฎหมายกบัอาคารชุดในประเทศ
ไทยจึงมีเพียงรูปแบบเดียวอนัถือไดว้า่เป็นอาคารชุดทัว่ไปเท่านั้น โดยเม่ือเทียบกบักฎหมายอาคาร
ชุดหรือ Condominium Act 1976 (chapter 825) ในรัฐคอนเนตทิคตัซ่ึงมีการแบ่งประเภทของอาคาร
ชุดออกเป็นหลายรูปแบบนอกจากอาคารชุดเพื่อการอยู่อาศยั (Residential Condominium) ได้แก่ 
อาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยูอ่าศยั (Nonresidential Condominium) อาคารชุดแปลง (Conversion 
Condominium) อาคารชุดท่ีขยายได้  (Expandable Condominium) อาคารชุดให้ เช่า (Leasehold 
Condominium) และการรวมอาคารชุด  (Consolidation of Condominiums) ซ่ึ งเป็นการบัญญัติ
กฎหมายบงัคบัไวค้รอบคลุมถึงการก่อตั้งและป้องกนัปัญหาจากการก่อตั้งอาคารชุดแต่ละประเภท
ไวเ้ป็นการเฉพาะอนัมีลกัษณะเป็นการเปิดกวา้งทางตวัเลือกให้แก่ประชาชนและนกัลงทุน ซ่ึงเป็น
การส่งเสริมการประกอบธุรกิจอาคารชุดและแกปั้ญหาการมีท่ีอยูอ่าศยัของประชาชนไดเ้ป็นอยา่งดี 
ดงันั้น ในประเด็นดงักล่าวน้ีจึงสามารถแยกวิเคราะห์ประเด็นปัญหาเก่ียวกบัขอ้จ ากดัดา้นรูปแบบ
และการรวมอาคารชุดของกฎหมายอาคารชุดในประเทศไทยโดยมีกฎหมายอาคารชุดในรัฐคอน
เนตทิคตัเป็นกฎหมายเปรียบเทียบไดด้งัต่อไปน้ี 
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1.1 ปัญหาการรองรับการแปลงอาคารทัว่ไปเป็นอาคารชุด 
ในปัจจุบนั การก่อตั้งอาคารชุดภายในประเทศไทยมกัเกิดจากการประกอบธุรกิจ

ทางอสังหาริมทรัพยเ์พื่อแสวงหาก าไรเป็นส าคญั โดยมกัเป็นการสร้างอาคารข้ึนใหม่ทั้งหมดเพื่อ
จ าหน่ายห้องชุดในอาคารชุดนั้น ๆ แต่การแปลงอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างใด ๆ ให้กลายเป็นอาคาร
ชุดท่ีอยูภ่ายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัไม่เป็นท่ีนิยม ประกอบกบัยงัไม่มี
บทบญัญติัใด ๆ ท่ีจะใช้บงัคบัถึงการแปลงส่ิงปลูกสร้างเป็นอาคารชุดตามกฎหมาย รวมถึงไม่มี
กฎหมายคุม้ครองผูเ้คยอยูอ่าศยัภายในอาคารดงักล่าวก่อนแปลงเป็นอาคารชุดไวโ้ดยเฉพาะ อีกทั้ง
เน่ืองจากระบบการอยูอ่าศยัภายในอาคารชุดในประเทศไทยมกัเป็นอาคารชุดสร้างใหม่และมีราคา
สูงจึงยากแก่การเขา้ถึงของประชาชนผูมี้รายได้น้อย ดังนั้น ธุรกิจอาคารชุดในประเทศไทยจึงมี
ลกัษณะจ ากดัและไม่เป็นการส่งเสริมการแกปั้ญหาดา้นการขาดแคลนท่ีอยูอ่าศยัแก่ประชาชนอยา่ง
แทจ้ริง โดยเฉพาะกลุ่มประชาชนท่ีมีรายไดน้้อยไม่เพียงพอแก่การซ้ืออาคารชุดท่ีสร้างข้ึนใหม่ใน
เมืองท่ีราคาสูงและมีราคาท่ีเพิ่มมากข้ึนอยา่งต่อเน่ืองทุกปี ดว้ยเหตุน้ี พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 จึงยงัถือว่าไม่สามารถส่งเสริมการลงทุนหรือการประกอบธุรกิจอาคารชุดและการแกปั้ญหา
การขาดแคลนท่ีอยูอ่าศยัแก่ประชาชนโดยเฉพาะกลุ่มผูมี้รายไดน้อ้ยไดอ้ยา่งเต็มท่ี ดงัน้ี จึงกล่าวได้
วา่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัไม่อาจก่อให้เกิดความมัน่คงทางเศรษฐกิจของประเทศ
โดยรวมสมดงัเจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้566 

1.2 ปัญหาการรองรับความต้องการด้านตัวเลือกในรูปแบบของอาคารชุด 
ในรัฐคอนเนตทิคตัมีรูปแบบของอาคารชุดหลายรูปแบบเพื่อเป็นทางเลือกแก่ผู ้

ตอ้งการซ้ือห้องชุดให้ตรงกบัความตอ้งการของตน โดยมีรูปแบบท่ีถือว่าเป็นตวัเลือกแก่ประชาชน 
3 รูปแบบ คือ 

1.2.1 อาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยู่อาศัย 
สืบเน่ืองจากเจตนารมณ์หลกัของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ .ศ. 2522 คือ

การก่อสร้างอาคารในแนวสูงและแบ่งแยกกรรมสิทธ์ิในอาคารเพื่อการแกปั้ญหาการขาดแคลนดา้น
ท่ีอยูอ่าศยัภายในเมือง567 อาคารชุดในประเทศไทยแต่เดิมจึงมีเพียงอาคารชุดเพื่อการอยูอ่าศยัเท่านั้น 
จึงส่งผลให้พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีบทบญัญติัเนน้ไปในเร่ืองของการควบคุมการอยู่
อาศยัของเจา้ของร่วมเป็นส าคญั แต่ดว้ยยุคสมยัและสภาพทางสังคมและเศรษฐกิจท่ีมีการพฒันา
เปล่ียนแปลงไปอย่างต่อเน่ือง ในปัจจุบันพบว่านอกจากปัญหาการขาดแคลนท่ีอยู่อาศัยของ

                                                           
566 หมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2534 และหมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 3) 

พ.ศ. 2542 
567 หมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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ประชาชนภายในเมืองใหญ่โดยเฉพาะเมืองเศรษฐกิจและการท่องเท่ียว เช่น กรุงเทพมหานคร พทัยา 
หัวหิน เป็นตน้ ยงัพบว่ามีปัญหาเร่ืองอสังหาริมทรัพยแ์ละท่ีดินท่ีมีราคาสูงมาก ประกอบกบัความ
ตอ้งการดา้นพื้นท่ีในการประกอบอาชีพหรือการท าธุรกิจของประชาชนมีเพิ่มมากข้ึนโดยเฉพาะใน
เมืองส าคญัทางเศรษฐกิจท่ีมกัเป็นเมืองใหญ่และแออดั ในปัจจุบนัจึงมีการก่อตั้งอาคารชุดเพื่อ
วตัถุประสงคอ่ื์นนอกจากการอยูอ่าศยัเพียงอยา่งเดียว โดยเฉพาะอาคารชุดท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อการ
พาณิชยกรรมและการค้า เช่น อาคารชุดส านักงาน (Office Condominium) อาคารชุดแบบธุรกิจ
การคา้ (Commercial Condominium) อาคารชุดแบบผสม (Complex Condominium) เป็นตน้ จึงตอ้ง
มีการเพิ่มเติมบทบญัญติัในมาตรา 17/1568 เพื่อคุม้ครองการอยู่อาศยัโดยปกติสุขของเจา้ของร่วม
โดยรวม569 

ซ่ึงในขณะน้ี กระทรวงมหาดไทยก็ไดเ้ล็งเห็นถึงขอ้เท็จจริงวา่ผูใ้ชอ้าคารชุด
ในปัจจุบนัมีการด าเนินกิจกรรมอยา่งอ่ืนนอกจากการอยูอ่าศยัเพียงประการเดียวเช่นแต่เดิม โดยมกั
มีการเปิดให้ท าการคา้บริเวณชั้นล่าง ๆ ของอาคาร เช่น ร้านคา้สะดวกซ้ือ ร้านซักรีดเส้ือผา้ ร้าน
เสริมสวย ส านกังานไปรษณีย ์ส านักงานสาขาธนาคาร ร้านจ าหน่ายและซ่อมโทรศพัท์ และหาก
ท าเลท่ีตั้งของอาคารชุดอยูใ่กลย้า่นการคา้ ยอ่มจะมีผูป้ระกอบการประเภทคา้ส่งใชเ้ป็นท่ีพกัหรือเก็บ
สินคา้ หรือใชอ้าคารชุดเป็นท่ีตั้งส านกังานต่าง ๆ รวมไปถึงร้านตดัเยบ็เส้ือผา้570 และหากประชาชน
หรือผูก้ระกอบธุรกิจอาคารชุดใดประสงค์จะก่อสร้างอาคารชุดเพื่อเปิดขายพื้นท่ีในการท าการคา้
หรือประกอบธุรกิจก็ยอ่มสามารถกระท าได ้แต่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 กลบัไม่ปรากฏ
บทบญัญติัเก่ียวกบัการควบคุมการก่อตั้งและการจดัการภายในอาคารชุดลกัษณะดงักล่าวไวเ้ป็นการ
เฉพาะแต่อยา่งใด จึงอาจเกิดปัญหาเร่ืองการใชบ้งัคบักฎหมายหรือปัญหาอ่ืน ๆ เก่ียวกบัการอยูอ่าศยั
และการจดัการร่วมกนัในระหวา่งเจา้ของร่วมตามมาภายหลงัได ้ดงันั้น พระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ฉบับปัจจุบันจึงยงัไม่อาจตอบสนองต่อความต้องการและคุ้มครองประโยชน์ของ
ประชาชนไดอ้ย่างเต็มท่ี ซ่ึงในประเด็นปัญหาดงักล่าวน้ี รัฐคอนเนตทิคตัไดมี้การอนุญาตให้ก่อตั้ง
เป็นอาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยูอ่าศยัแยกต่างหากจากอาคารชุดประเภทอ่ืน ๆ โดยตอ้งอยูภ่ายใต้
ข้อก าหนดและการบังคับตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-68a.(aa) และ 
section 47-90c.(c) ท่ีมีการก าหนดเพื่อควบคุมอาคารชุดในรูปแบบดงักล่าวไวเ้ป็นการเฉพาะ 

                                                           
568 แกไ้ขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 
569 คณะกรรมาธิการวิสามญั. รายงานการประชุมคณะกรรมาธิการวิสามัญ คร้ังท่ี 2 ล.ว. 15 พ.ย. 2550. กรุงเทพมหานคร: 

สภานิติบญัญติัแห่งชาติ. 2550.  อา้งถึงใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค าอธิบายกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด. หนา้ 25. 
570 คณะกรรมการพิจารณาร่างกฎหมายของกระทรวงมหาดไทย. บันทึกข้อความท่ี มท 0208.5/70 เร่ือง แจ้งผลการ

พิจารณาร่างพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี ...) พ.ศ. …. วันท่ี 7 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2555. กรุงเทพมหานคร: ส านกังานปลดักระทรวง
มหาดไทย. 2555. หนา้ 1-5. 
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1.2.2 อาคารชุดทีส่ามารถขยายได้และขยายมิได้ 
สืบเน่ืองจากพระราชบญัญติัอาคารชุด พ .ศ. 2522 มาตรา 48 อนุญาตให้มี

การซ้ือหรือขายอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นทรัพยส่์วนกลางได ้แมก้ารซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อเป็นทรัพย์
ส่วนกลางจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของเจา้ของร่วมโดยรวมก็ตาม แต่ในขณะเดียวกนัก็ยอ่มเป็นการ
เพิ่มภาระค่าใชจ่้ายแก่เจา้ของร่วมทุกรายเช่นกนั ไม่วา่จะเป็นการซ้ือ การบ ารุงรักษา การพฒันา การ
ใชป้ระโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางก็ลว้นแต่มีค่าใชจ่้ายท่ีจะกลายเป็นค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18 
ท่ีจะตอ้งมีการบงัคบัเอาจากเจา้ของร่วมทุกรายทั้งส้ิน ซ่ึงปัญหาโดยส่วนใหญ่ในปัจจุบนัท่ีเกิดข้ึนใน
อาคารชุดมกัเกิดจากการไม่ช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ดงันั้ น การเพิ่มภาระอนัเก่ียวกับค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางยอ่มเป็นการเพิ่มปัญหาภายในอาคารชุดให้มีมากข้ึน อาจดว้ยเหตุท่ีเจา้ของร่วมบางรายไม่
เห็นดว้ยกบัการเพิ่มอสังหาริมทรัพยแ์ก่อาคารชุดแต่ไม่อาจขดัมติท่ีประชุมเจา้ของร่วมได ้ซ่ึงในรัฐ
คอนเนตทิคัตได้มีรูปแบบของอาคารชุดประเภทหน่ึงเพื่อเป็นทางเลือกให้แก่ผูซ้ื้อห้องชุดได้
ตดัสินใจตั้งแต่การพิจารณาเขา้ซ้ือห้องชุดเพื่อการอยูอ่าศยัให้เหมาะกบัความตอ้งการของตนอนัเป็น
การคุม้ครองผูซ้ื้อในระยะยาวและลดปัญหาในการช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางดงักล่าว คือ อาคารชุดท่ี
อาจขยายได้และขยายไม่ได้ เน่ืองจากอาคารชุดโดยทัว่ไปในรัฐคอนเนตทิคตัจะเป็นอาคารชุดท่ี
ขยายมิไดเ้วน้แต่มีการจดทะเบียนก่อตั้งเป็นอาคารชุดท่ีขยายได้571 ซ่ึงในการโฆษณาขายห้องชุดใน
อาคารชุดของรัฐคอนเนตทิคตัก็บังคบัว่าต้องมีระบุว่าเป็นอาคารชุดท่ีขยายได้หรือไม่อีกด้วย572 
รูปแบบอาคารชุดท่ีขยายไดจึ้งมีไวเ้พื่อเป็นทางเลือกและป้องกนัปัญหาดงักล่าวขา้งตน้ในอนาคต 
อีกทั้งเป็นการคุม้ครองและรับรองแก่ผูซ้ื้อห้องชุดในระยะยาววา่จะไม่มีการเพิ่มหรือขยายอาคารชุด 
แต่รูปแบบอาคารชุดท่ีบงัคบัโดยกฎหมายเพื่อคุม้ครองเจา้ของร่วมในลกัษณะดงักล่าวน้ียงัไม่มีใน
ประเทศไทย 

1.2.3 อาคารชุดให้เช่า 
ปัญหาส าคญัท่ีเกิดข้ึนแก่อาคารชุดในประเทศไทย คือ การมีปัญหาเร่ืองการ

บริหารและจดัการกิจการต่าง ๆ ภายในอาคารชุดอนัน าไปสู่ปัญหาการปฏิเสธการจ่ายค่าส่วนกลาง 
โดยปัญหาดงักล่าวอาจเกิดจากภาวะท่ีบุคคลท่ีมีความแตกต่างกนัตอ้งมาอาศยัร่วมกนัภายในอาคาร
ชุด ซ่ึงหากไม่สามารถปรับตวัเขา้หากนัไดห้รือไม่มีการบริหารจดัการภายในอาคารชุดท่ีสมควรและ
เป็นธรรม จึงมกัเกิดปัญหาการกระทบกระทัง่กนัในระหวา่งเจา้ของร่วม เช่น ปัญหาเร่ืองของการเอา
เปรียบเจา้ของร่วมรายอ่ืน หรือปัญหาเร่ืองการก่อให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญ เป็นตน้ เจา้ของร่วม
ท่ีไม่พอใจกบัการอยู่อาศยัภายในอาคารชุดดงักล่าวจึงมกัอยู่อาศยัโดยปฏิเสธการช าระค่าใช้จ่าย

                                                           
571 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-71a 
572 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-71b 
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ส่วนกลาง หรือขายห้องชุดออกไป ซ่ึงในบางกรณีก็อาจจะไม่อยูอ่าศยัและไม่มีการขายห้องชุดและ
ไม่ยอมช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางอีกดว้ย ดงัน้ี ยอ่มเห็นไดว้า่ปัญหาดงักล่าวเกิดจากการท่ีเจา้ของร่วม
ไม่อาจทนอยู่ในสภาวะแวดลอ้มดงักล่าวได้ เน่ืองจากระบบการอยู่อาศยัภายในอาคารชุดนั้น ใน
ระหว่างเจา้ของร่วมย่อมมีความใกลชิ้ดกนัมากกว่าการอยู่อาศยัในรูปแบบอ่ืน เช่น บา้นเด่ียว หรือ
ห้องแถว เพราะต้องมีการแชร์ทรัพยากรและช าระค่าใช้จ่ายเพื่อวตัถุประสงค์บางอย่างร่วมกัน 
ประกอบกบักฎหมายในปัจจุบนัรองรับเพียงการซ้ือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดเพียงอยา่งเดียว โดยอาจท า
เป็นสัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดหรือเป็นสัญญาเช่าซ้ือ ดงันั้น เม่ือเจา้ของร่วมได้ซ้ือกรรมสิทธ์ิใน
ห้องชุดแลว้เจอกบัปัญหาเร่ืองสภาวะแวดลอ้มของการอยู่อาศยัภายในอาคารชุดท่ีไม่เหมาะสมกบั
ตนเองจึงเกิดปัญหาดงักล่าวขา้งตน้ได ้

ปัญหาเร่ืองการอยูอ่าศยัและสภาวะแวดลอ้มของแต่ละอาคารชุดจึงเป็นเร่ือง
ส าคญัอย่างยิ่งต่อผูส้นใจจะอยู่อาศยัภายในอาคารชุดดงักล่าว โดยหากผูส้นใจจะอยู่อาศยัภายใน
อาคารชุดสามารถทดลองอยูอ่าศยัภายในอาคารชุดก่อนได ้โดยอาจอยู่ในฐานะผูเ้ช่าห้องชุดซ่ึงตน
สามารถจะพิจารณาไตร่ตรองและตดัสินใจไดว้่าตนจะเป็นเจา้ของห้องชุดท่ีตนเช่าหรือเป็นเพียงผู ้
เช่าต่อไปผา่นการทดลองอยูอ่าศยัตามสัญญาเช่าระยะยาวโดยไม่มีการบงัคบัซ้ือ ซ่ึงหากผูเ้ช่าห้องชุด
มีความประสงค์จะเป็นเจา้ของห้องชุดท่ีตนเช่าก็สามารถจะขอซ้ือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดจากผูข้อจด
ทะเบียนอาคารชุดได ้โดยการแก้ปัญหาในประเด็นดงักล่าวน้ี รัฐคอนเนตทิคตัจึงได้บญัญติัให้มี
อาคารชุดให้เช่า (Leasehold Condominium) ข้ึน โดยมีรายละเอียดส าคัญ คือ เป็นอาคารชุดตาม
กฎหมายท่ีได้ท าเป็นสัญญาเช่าห้องชุดซ่ึงมีช่วงระยะเวลาตามสัญญาเช่าไม่น้อยกว่า 50 ปี และใน
กรณีของอาคารชุดให้เช่าเพื่อการอยู่อาศยั สัญญาเช่าดงักล่าวจดัให้ผูเ้ช่านั้นมีสิทธิในการเลือกแก่
การซ้ือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีไดใ้หเ้ช่าในระหวา่งวาระของสัญญาเช่าได้573 

1.3 ปัญหาการรองรับความต้องการในการรวมอาคารชุดเข้าด้วยกนั 
เน่ืองจากในปัจจุบนั ธุรกิจอาคารชุดถือวา่มีการเติบโตข้ึนอยา่งต่อเน่ืองโดยเฉพาะ

ในเขตเมืองใหญ่ท่ีประสบปัญหาดา้นการขาดแคลนท่ีอยูอ่าศยัและขอ้จ ากดัดา้นท่ีดินท่ีมีไม่เพียงพอ
ต่อความตอ้งการของประชาชน จึงมีการประกอบธุรกิจลงทุนก่อสร้างอาคารชุดเพิ่มข้ึนอย่างมาก
เพราะไดผ้ลก าไรดีและสามารถตอบสนองต่อความตอ้งการของผูค้นท่ีตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัได ้ซ่ึงนกั
ธุรกิจในปัจจุบนัมกัจะใชร้ะบบการกวา้นซ้ือท่ีดินหลายแปลงรวมกนัเพื่อจดัตั้งโครงการอาคารชุด
เด่ียวซ่ึงมีทั้งแบบอาคารเดียวและหลายอาคาร และบางรายท่ีสามารถรวบรวมท่ีดินไดม้ากก็จดัตั้ง
เป็นโครงการอาคารชุดหลายโครงการแยกต่างหากจากกนัในท่ีดินของตน โดยแต่ละโครงการจะอยู่
ติดต่อกนัแต่ต่างนิติบุคคลอาคารชุดและจดทะเบียนเป็นอาคารชุดแยกต่างหากจากกนั ประกอบกบั
                                                           

573 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-68a.(cc) 
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พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็มิไดบ้ญัญติับงัคบัวา่โฉนดท่ีดินท่ีจะก่อสร้างอาคารชุดจ าตอ้ง
มีการสร้างอาคารบนผืนดินในโฉนดเดียวต่อเน่ืองกนัเท่านั้น อาคารชุดโครงการเดียวกนัจึงอาจแยก
สร้างบนแปลงท่ีดินท่ีไม่อยูติ่ดต่อเน่ืองกนัไดแ้ต่มีฐานะเป็นอาคารชุดและมีนิติบุคคลเดียวกนั ดงันั้น 
อาคารชุดในปัจจุบนัจึงมีทั้งโครงการอาคารชุดเด่ียวท่ีมีหลายตวัอาคารในท่ีดินแปลงเดียวหรือหลาย
แปลง รวมถึงกรณีท่ีดินเจา้ของคนเดียวหรือแปลงเดียวแต่มีโครงการอาคารชุดหลายโครงการบน
ท่ีดินแห่งนั้น แต่กลบัพบว่าพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีเพียงบทบญัญติัเร่ืองการก่อตั้ง
และการเลิกอาคารชุดเท่านั้น แต่ไม่ปรากฏบทบญัญติัใด ๆ ท่ีสามารถรองรับการควบรวมอาคารชุด
ตั้งแต่สองอาคารชุดเขา้ดว้ยกนัเพื่อเป็นทางเลือกแก่ผูอ้ยูอ่าศยัในอาคารชุดท่ีมีความตอ้งการจะรวม
อาคารชุดเขา้ดว้ยกนัเพื่อประโยชน์ในแง่ของการบริหารและการจดัสรรทรัพยากรต่าง ๆ รวมถึงการ
ใช้ทรัพยส่์วนกลางร่วมกนั ซ่ึงในประเด็นปัญหาดงักล่าวน้ี รัฐคอนเนตทิคตัจึงไดมี้การบญัญติัให้มี
การรวมอาคารชุดเข้าด้วยกันได้ภายใต้ข้อก าหนดของ Condominium Act 1976 (chapter 825) 
section 47-88a 

 

2. ปัญหาการควบคุมและความรับผดิเกีย่วกบัการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุด 
 

เน่ืองด้วยพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 มิได้มีบทบัญญัติใด ๆ ก าหนดไว้
โดยตรงเพื่อการควบคุมหรือก าหนดรายละเอียดท่ีตอ้งระบุในการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุด
ของผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด คงมีเพียงแต่บทบัญญัติบังคบัไวว้่าหากรายละเอียดท่ีใช้ในการ
โฆษณาตรงกับรายละเอียดท่ีตอ้งมีในขณะจดทะเบียนก่อตั้งอาคารชุดตามมาตรา 6 ในขณะจด
ทะเบียนตอ้งมีรายละเอียดตรงกบัท่ีไดโ้ฆษณาเท่านั้น หากฝ่าฝืนมีโทษปรับตั้งแต่ 50,000 บาทถึง 
100,000 บาทตามมาตรา 64 รวมถึงกรณีท่ีบญัญติัวา่รายละเอียดตามขอ้ความหรือภาพท่ีโฆษณาหรือ
หนังสือชักชวนนั้น ให้ถือเป็นส่วนหน่ึงของสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุดตาม
มาตรา 6/1 วรรคสามเท่ านั้ น  มาตรการเก่ียวกับการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงมีลกัษณะเป็นมาตรการป้องปรามมิให้มีการโฆษณาเกินจริง
หรือผดิไปจากความเป็นจริงเฉพาะในรายละเอียดท่ีรัฐเห็นวา่ส าคญัและบญัญติัให้ตอ้งมีระบุในขณะ
จดทะเบียนก่อตั้งเป็นอาคารชุดตามมาตรา 6 เท่านั้น ดงันั้น จึงอาจก่อให้เกิดปัญหาผูข้อจดทะเบียน
อาคารชุดหรือผูท้  าธุรกิจขายห้องชุดระบุรายละเอียดในการโฆษณาขายห้องชุดเพียงคร่าว ๆ หรือ
เป็นรายละเอียดโดยทัว่ไปเก่ียวกบัอาคารชุดเท่านั้น โดยมิไดแ้จง้รายละเอียดอ่ืนนอกจากความใน
มาตรา 6 ท่ีอาจมีผลต่อการตดัสินใจแก่ผูซ้ื้อ 
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แมจ้ะมีประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ืองก าหนดแบบสัญญาจะซ้ือจะขายและสัญญา
ซ้ือขายห้องชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เม่ือวนัท่ี 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2551 ไดก้  าหนด
บงัคบัเป็นแบบของสัญญาวา่ตอ้งระบุรายละเอียดของสภาพหอ้งชุดและอาคารชุดไวใ้นสัญญาจะซ้ือ
จะขายหรือสัญญาซ้ือขายท่ีผูท้  าธุรกิจขายห้องชุดไดท้  ากบัผูซ้ื้อห้องชุดเพื่อคุม้ครองผูบ้ริโภคหรือผู ้
ซ้ือห้องชุด แต่ก็เป็นบทบญัญติัท่ีจะใชบ้งัคบัเป็นประโยชน์ไดเ้ม่ือมีการตกลงจะเขา้ท าสัญญาจะซ้ือ
จะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุดแลว้เท่านั้น แต่มิไดมี้ลกัษณะของการป้องกนัปัญหาหรือส่งเสริม
การเขา้ถึงขอ้มูลต่าง ๆ ของหอ้งชุดและอาคารชุดในขั้นตอนการพิจารณาตดัสินใจก่อนเขา้ท าสัญญา
กบัผูท้  าธุรกิจขายห้องชุด ซ่ึงเป็นขั้นตอนของการรักษาผลประโยชน์ของผูบ้ริโภคท่ีจะสามารถ
พิจารณาไตร่ตรองถึงรายละเอียดของอาคารชุดได้อย่างครบถ้วนเหมาะสมตั้ งแต่ต้นมิใช่จะได้
พิจารณาก็ต่อเม่ือตนจะไดเ้ขา้ท าสัญญาแลว้ ซ่ึงอาจส่งผลเสียต่อการตดัสินใจและมีตน้ทุนค่าใชจ่้าย
ต่าง ๆ มากข้ึน และแมจ้ะมีบทบญัญติัในมาตรา 6/1 วรรคสองและวรรคสามท่ีเป็นคุณแก่ผูซ้ื้อห้อง
ชุด แต่บทบญัญติัดงักล่าวก็ไม่ครอบคลุมถึงรูปแบบการโฆษณาเพื่อขายห้องชุดในอาคารชุดดว้ยวิธี
อ่ืน ๆ นอกจากการโฆษณาขายหอ้งชุดในอาคารชุดโดยขอ้ความ ภาพ หรือหนงัสือชกัชวน เช่น การ
ท าตวัอยา่งอาคารชุดหรือห้องชุดเพื่อแสดงแก่ผูจ้ะซ้ือหอ้งชุด เป็นตน้ ซ่ึงอาจท าให้ผูซ้ื้อส าคญัผดิใน
รายละเอียดของอาคารชุดหรือห้องชุด และย่อมก่อให้เกิดปัญหาการยกเลิกสัญญาหรือฟ้องเป็นคดี
ความต่อศาลต่อไป 

ด้วยเหตุดังกล่าวน้ี ผูเ้ขียนจึงเห็นว่าพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัมิได้มี
บทบญัญติัใด ๆ อนัมีลกัษณะเป็นการป้องกนัปัญหาท่ีอาจเกิดจากความส าคญัผิดจากการโฆษณา
ขายห้องชุดหรือเป็นประโยชน์แก่ผูซ้ื้อห้องชุดในขั้นตอนตัดสินใจก่อนท าสัญญาแต่อย่างใด 
เน่ืองจากการบงัคบัตามบทบญัญติัในมาตรา 6/1 วรรคสองและวรรคสามจะใช้ไดเ้ป็นประโยชน์ก็
ต่อเม่ือมีการฟ้องร้องเป็นคดีความต่อศาลแล้วเท่านั้น ซ่ึงย่อมไม่เป็นผลดีต่อผูซ้ื้อเพราะผูซ้ื้อย่อม
คาดหวงัวา่จะไดอ้ยูอ่าศยัในห้องชุดของตนไดอ้ยา่งสงบสุขโดยปราศจากปัญหาขดัขอ้งใด ๆ ดงันั้น 
ประเด็นปัญหาดงักล่าวจึงยอ่มส่งผลกระทบเสียหายต่อมาตรฐานในการซ้ือขายหอ้งชุด รวมถึงความ
เช่ือมัน่ทางการลงทุนในธุรกิจอาคารชุดอนัอาจก่อใหเ้กิดความเสียหายทางเศรษฐกิจในภาพรวมของ
ประเทศไทยได้ โดยในประเด็นปัญหาดงักล่าวน้ี ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) ของ
รัฐคอนเนตทิคตัไดบ้ญัญติับงัคบัวา่ในการโฆษณาเพื่อขายห้องชุดในอาคารชุดจะตอ้งมีรายละเอียด
ส าคญัเทียบเท่าขั้นตอนการจดทะเบียนก่อตั้งเป็นอาคารชุดและรายละเอียดอ่ืน ๆ ตามท่ีก าหนดไว้
ใน section 47-70.(b), section 47-71b และ section 47-88b.(a) รวมถึงมีบทบญัญัติก าหนดเก่ียวกับ
การท าตวัอย่างห้องชุดเพื่อการค าแถลงเสนอขายต่อสาธารณะ ความผูกพนั และความรับผิดตาม 
section 47-68a.(m) อีกดว้ย 



210 
 

 

3. ปัญหารายละเอยีดทีใ่ช้ในการจดทะเบียนเพ่ือก่อตั้งเป็นอาคารชุด 
 

โดยทัว่ไปแลว้ รายละเอียดท่ีใช้ในการจดทะเบียนเพื่อก่อตั้งเป็นอาคารชุดในรัฐคอน
เนตทิคตัและประเทศไทยมีความคลา้ยคลึงกนัอย่างมาก จะแตกต่างก็มีเพียง 2 ประเด็นส าคญั คือ 
รายละเอียดเก่ียวกบัภาระติดพนัในอสังหาริมทรัพยแ์ละขอ้บงัคบัอาคารชุด ซ่ึงผูเ้ขียนจะวเิคราะห์ถึง
ปัญหาโดยแยกเป็นประเด็นดงัต่อไปน้ี 

3.1 ปัญหาการระบุรายละเอยีดเกีย่วกับภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้จดทะเบียน
ก่อตั้งเป็นอาคารชุด 

ในประเด็นปัญหาน้ี เน่ืองจากพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดมี้การบญัญติั
ไวอ้ยา่งชดัเจนวา่อาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นตอ้งปราศจากภาระผูกพนัใด ๆ เวน้แต่เป็นการ
จ านองอาคารรวมกบัท่ีดินเท่านั้นตามมาตรา 6(5) และหากเป็นกรณีท่ีดินติดจ านองหรืออาคารติด
จ านองร่วมกบัท่ีดินท่ีจะใช้จดทะเบียนอาคารชุดก็ยงัสามารถน าไปจดทะเบียนก่อตั้งเป็นอาคารชุด
ไดแ้ต่ตอ้งไดรั้บการยินยอมจากผูรั้บจ านองเสียก่อนตามมาตรา 7 วรรคสาม ดงัน้ี ผูเ้ขียนเห็นวา่เป็น
ขอ้จ ากดัท่ีผูกมดัผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดและให้อ านาจผูรั้บจ านองมากเกินสมควรเน่ืองจากหาก
ผูรั้บจ านองไม่ยนิยอมก็ไม่อาจน าท่ีดินไปจดทะเบียนอาคารชุดได ้ซ่ึงโดยหลกัการทางกฎหมายแลว้ 
การจ านองยอ่มหมายถึงการประกนัการช าระหน้ีดว้ยอสังหาริมทรัพย ์ทั้งการน าท่ีดินและอาคารไป
ก่อตั้งเป็นอาคารชุดยอ่มเป็นการเพิ่มมูลค่าแก่ท่ีดินท่ีอาจใชใ้นการบงัคบัช าระหน้ีจ านองไดม้ากข้ึน 
และยงัเป็นการเพิ่มทางแสวงหารายได้ของลูกหน้ีให้สามารถช าระหน้ีได้มากข้ึน รวมถึง
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็มีบทบญัญติับงัคบัให้ตอ้งช าระหน้ีจ านองตามมาตรา 22 และ 
23 นบัแต่การขายห้องชุดคร้ังแรก ดงันั้น การน าท่ีดินหรืออาคารไปจดทะเบียนก่อตั้งเป็นอาคารชุด
จึงไม่มีผลเสียต่อการจ านอง แต่การท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 บญัญัติบงัคบัว่าต้อง
ไดรั้บความยินยอมจากผูรั้บจ านองนั้นอาจก่อให้เกิดอ านาจต่อรองของผูรั้บจ านองโดยไม่ถูกตอ้ง
เพื่อแสวงหาประโยชน์จากอ านาจดงักล่าวได ้

ซ่ึงในประเด็นปัญหาดงักล่าวน้ี ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) ของ
รัฐคอนเนตทิคตัไม่มีบทบญัญติับงัคบัวา่หากท่ีดินหรืออาคารไดติ้ดภาระผูกพนัอยูต่อ้งไดรั้บความ
ยนิยอมจากผูถื้อสิทธิภาระผูกพนันั้นไวแ้ต่อยา่งใด คงมีเพียงบทบญัญติัเร่ืองความรับผดิของผูซ้ื้อต่อ
สิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีท่ีมีอยูเ่หนือหอ้งชุดอนัเกิดจากสิทธิเหนือทรัพยสิ์น
เพื่อเป็นประกันการช าระหน้ีท่ีมีอยู่เหนือท่ีดินหรืออาคารในลักษณะเดียวกับมาตรา 22 และ 23 
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เท่านั้ นตาม section 47-82.(a) และ section 47-87.(a) ซ่ึง Condominium Act 1976 (chapter 825) ก็
ไดบ้งัคบัใหต้อ้งมีการบอกกล่าวแก่ผูซ้ื้อทราบนบัแต่โฆษณาขายหอ้งชุดอีกดว้ย574 

3.2 ปัญหาการระบุรายละเอยีดเกีย่วกบัข้อบังคับของอาคารชุด 
เน่ืองดว้ยการบริหารจดัการภายในอาคารชุดจะตอ้งเป็นไปตามขอ้บงัคบัของอาคาร

ชุดเป็นส าคญัไม่วา่จะเป็นอาคารชุดในรัฐคอนเนตทิคตัหรือในประเทศไทย ขอ้บงัคบัของอาคารชุด
จึงมีอิทธิพลต่อการอยูอ่าศยัของเจา้ของห้องชุดอย่างมาก โดยเจตนารมณ์ของกฎหมายท่ีบญัญติัให้
ตอ้งมีขอ้บงัคบัของอาคารชุดก็เป็นไปเพื่อการอยูร่่วมกนัอยา่งสงบสุขในระหวา่งเจา้ของร่วม รวมถึง
คุม้ครองประโยชน์และก าหนดหน้าท่ีแก่เจา้ของร่วมในเวลาเดียวกนัโดยผา่นการท าสัญญาร่วมกนั
ในระหวา่งเจา้ของร่วมเป็นขอ้บงัคบัของอาคารชุด ดงันั้น ลกัษณะของขอ้บงัคบัของอาคารชุดจึงมี
ความยืดหยุน่สามารถแกไ้ขปรับปรุงให้เหมาะสมกบัความตอ้งการของบรรดาเจา้ของร่วมในแต่ละ
อาคารชุดได ้แต่ขอ้บงัคบัของอาคารชุดในประเทศไทยมีการกล่าวถึงคร้ังแรกโดยเป็นเพียงร่างของ
ขอ้บงัคบัของอาคารชุดในเวลาจดทะเบียนก่อตั้งเป็นอาคารชุดเท่านั้นตามมาตรา 6(6) โดยจะมีการ
ระบุรายละเอียดครบถ้วนพร้อมใช้บงัคบัจริงก็ต่อเม่ือมีการกระชุมใหญ่สามญัคร้ังแรกภายใน 6 
เดือนนบัแต่วนัท่ีไดจ้ดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อให้ความเห็นชอบแก่ขอ้บงัคบัของอาคารชุด
ตามมาตรา 42 ซ่ึงในขณะนั้น ผูจ้ดัการของนิติบุคคลอาคารชุดโดยส่วนใหญ่ของโครงการจดัตั้ ง
อาคารชุดมกัเป็นตวัผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดเอง รวมถึงหากเป็นกรณีห้องชุดยงัจ าหน่ายออกไม่
หมด ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดก็ยอ่มเป็นเจา้ของห้องชุดและเป็นผูถื้อคะแนนเสียงจ านวนมากเม่ือ
เทียบกบับรรดาเจา้ของห้องชุดรายอ่ืน แมจ้ะมีบทบญัญติัมาตรา 45 วรรคสอง แต่การจะคานอ านาจ
ของผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดก็ตอ้งเป็นไปดว้ยเจา้ของห้องชุดทุกรายร่วมกนัออกคะแนนเสียงเพื่อ
ต่อสู้กบัผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดซ่ึงยอ่มเป็นไปไดย้ากในความเป็นจริง การก าหนดรายละเอียดใน
ข้อบังคบัของอาคารชุดจึงตกอยู่ในอ านาจของผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดเสียส่วนใหญ่ ซ่ึงไม่มี
บทบญัญติัใด ๆ รับรอง คุม้ครอง หรือคานอ านาจกบัผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดได้ในการประชุม
สามญัคร้ังแรกเพื่อก าหนดรายละเอียดในขอ้บงัคบัของอาคารชุดว่าจะมีความเป็นธรรมหรือเกิด
ประโยชน์สูงสุดแก่เจา้ของร่วมทุกรายได ้เช่น หากเจา้ของร่วมประสงคจ์ะให้มีการด าเนินการใด ๆ 
เพื่อความปลอดภยั ความสะดวกสบาย หรือกิจการอ่ืนใดในอาคารชุด แต่ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด
เห็นว่าเป็นการเพิ่มค่าใช้จ่ายส่วนกลางอนัส่งผลต่อตวัผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดเอง หรือเป็นการ
ส่งผลต่อการขายห้องชุดท่ียงัเหลือของผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดยอ่มมี
อ านาจไม่อนุมติัไดโ้ดยง่ายผ่านมติการประชุม จึงเกิดผลเสียต่อเจา้ของร่วมท่ีอยูอ่าศยัภายในอาคาร
ชุดอย่างยิ่งเน่ืองจากไม่อาจใช้สิทธิในการก าหนดทิศทางการบริหารอาคารชุดรวมถึงแสวงหา
                                                           

574 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-71b.(5) 
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ประโยชน์แก่ผูอ้ยูอ่าศยัในอาคารชุดไดอ้ยา่งเต็มท่ี เจา้ของร่วมซ่ึงไดต้กลงซ้ือห้องชุดแลว้ยอ่มอยูใ่น
สภาวะไม่สามารถท าส่ิงใดไดน้อกจากการขายห้องชุดเสีย หรือรอให้มีการขายห้องชุดท่ียงัเหลือ
เพื่อให้เจา้ของห้องชุดทั้งหมดเป็นผูอ้ยู่อาศยัท่ีแทจ้ริงมิใช่ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดเพื่อด าเนินกา
ร่วมกันก าหนดทิศทางการบริหารภายในอาคารชุดผ่านการก าหนดขอ้บงัคบัของอาคารชุดเพื่อ
ประโยชน์เจา้ของร่วมทุกคนผูอ้ยู่อาศยัในอาคารชุดได้อย่างแท้จริงซ่ึงอาจจะใช้เวลานาน ซ่ึงใน
ประเด็นปัญหาดังกล่าวน้ี Condominium Act 1976 (chapter 825) ของรัฐคอนเนตทิคตัได้บญัญัติ
บงัคบัว่าตอ้งมีการระบุถึงรายละเอียดของขอ้บงัคบัของอาคารชุดนบัตั้งแต่ขั้นตอนการจดทะเบียน
เพื่อก่อตั้งอาคารชุด575 

 

4. ปัญหาการบังคบัคดีเอากบัทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด 
 

แม้พระราชบญัญัติอาคารชุด พ .ศ.2522 จะให้ความส าคญัและความคุ้มครองทรัพย์
ส่วนกลางไวเ้พื่อเป็นประโยชน์แก่เจา้ของร่วมทุกราย แต่มีขอ้สังเกตว่าพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ.2522 กลบัให้ความส าคญัและความคุม้ครองแต่เฉพาะทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย์
เท่านั้น โดยอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นทรัพยส่์วนกลางจะถูกฟ้องให้แบ่งแยก บงัคบัจ านอง หรือบงัคบั
ให้ขายทอดตลาดโดยแยกจากทรัพยส่์วนบุคคลมิได้ตามมาตรา 16 ดงันั้น การบงัคบัช าระหน้ีต่อ
ทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยจ์ะกระท าไดต่้อเม่ืออสังหาริมทรัพยด์งักล่าวไดพ้น้จากความ
เป็นทรัพยส่์วนกลางตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 แลว้เท่านั้น ทั้งน้ี ภายหลงัมีการแกไ้ข
เพิ่มเติมความหมายของทรัพยส่์วนกลางในมาตรา 15 โดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.
2551 ให้มีความครอบคลุมถึงทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นสังหาริมทรัพยม์ากข้ึนเห็นได้จากในมาตรา 
15(11) บญัญัติให้ทรัพยสิ์นท่ีใช้เงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18 เป็นทรัพยส่์วนกลาง ดงัน้ี 
ย่อมแสดงว่ากฎหมายได้ให้ความส าคัญและความคุ้มครองทรัพย์สินใด ๆ ก็ตามท่ีจะมีไวเ้พื่อ
ประโยชน์ร่วมกันโดยการใช้เงินของเจ้าของร่วมในการจัดการและดูแลรักษาในฐานะทรัพย์
ส่วนกลางของอาคารชุดเพิ่มมากข้ึน แต่กลับไม่ปรากฏบทบัญญัติใด ๆ ให้ความคุ้มครองแก่
สังหาริมทรัพยท่ี์เป็นทรัพยส่์วนกลาง เช่น เคร่ืองป๊ัมน ้ าภายในอาคารชุด ถงักกัเก็บน ้า เสาไฟฟ้า โคม
ไฟ ประตูคียก์าร์ดนิรภยั เป็นตน้ รวมถึงส่ิงก่อสร้างหรือระบบท่ีสร้างข้ึนเพื่อรักษาความปลอดภยั
หรือสภาพแวดล้อมภายในอาคารชุด เช่น ระบบป้องกนัอคัคีภยั การระบายอากาศ การระบายน ้ า 
การบ าบดัน ้าเสีย หรือการก าจดัขยะมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล ดงัน้ี ยอ่มจะเห็นไดว้า่สังหาริมทรัพยส่์วน
ท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลางก็มีความส าคญัต่ออาคารชุดและมีความจ าเป็นต่อการอยู่อาศยัโดยปกติสุข
                                                           

575 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-70.(a)(9) 
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ของเจ้าของร่วมไม่น้อยกว่าทรัพย์ส่วนกลางในส่วนท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย์เช่นกัน ดังนั้น หาก
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 อนุญาตใหมี้การยดึทรัพยบ์งัคบัคดีเอากบัทรัพยส่์วนกลางส่วน
ท่ีเป็นสังหาริมทรัพยไ์ด้ย่อมจะก่อให้เกิดผลเสียหายแก่การอยู่อาศยัโดยปกติสุขของเจา้ของร่วม
โดยรวมและกระทบต่อเสถียรภาพของการอยูอ่าศยัในอาคารชุดได ้ทั้งส่งผลกระทบต่อความเช่ือมัน่
ของประชาชนในการซ้ือหอ้งชุดเพื่อการอยูอ่าศยัอนัจะส่งผลเสียต่อธุรกิจอาคารชุดต่อไป 

ปัญหาดังกล่าวน้ี ใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ของรัฐคอนเนตทิคตัได้
บญัญติัก าหนดว่าทรัพยส่์วนกลางทุกประเภทจะตอ้งคงอยูไ่ม่อาจแบ่งแยกไดแ้ละไม่มีเจา้ของห้อง
ชุดหรือบุคคลอ่ืนใดจะด าเนินการใด ๆ เพื่อการแบ่งทรัพยสิ์นหรือการแบ่งกลุ่มของส่วนใด ๆ ใน
ทรัพย์ส่วนกลางดังกล่าว  ยกเว้นว่าอาคารชุดหรือทรัพย์สินนั้ นได้ถูกถอดถอนออกจาก 
Condominium Act 1976 (chapter 825)576 ดังนั้ น  ท รัพย์ส่ วนกลางใน  Condominium Act 1976 
(chapter 825) ทุกประเภทจึงไม่อาจถูกยึดทรัพยห์รือบงัคบัคดีได ้นอกจากเป็นการกระท าต่อแต่ละ
ห้องชุด577 ดังนั้ น ตามกฎหมาย Condominium Act 1976 (chapter 825) ทรัพย์ส่วนกลางทั้งท่ีเป็น
อสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพยย์อ่มมิอาจฟ้องแบ่งแยกหรือบงัคบัคดีเพื่อขายช าระหน้ีใด ๆ ได้
เลยนอกจากกระท าต่อแต่ละหอ้งชุดเท่านั้น 

 

5. ปัญหาอ านาจฟ้องหรือต่อสู้คดีของนิติบุคคลอาคารชุด 
 

แมพ้ระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 จะบญัญติัให้นิติบุคคลอาคารชุดมีสภาพเป็น
บุคคลตามกฎหมายและมีอ านาจโดยทัว่ไปเพื่อจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง รวมถึงให้มี
อ านาจกระท าการใด ๆ เพื่อประโยชน์ตามวตัถุประสงคด์งักล่าวตามมาตรา 33 ได ้ดงันั้น กฎหมาย
จึงมอบอ านาจแก่นิติบุคคลในการใชสิ้ทธิทางศาลโดยการใชสิ้ทธิของเจา้ของร่วมครอบไปถึงทรัพย์
ส่วนกลางทั้งหมดในการต่อสู้บุคคลภายนอก หรือเรียกร้องเอาทรัพย์สินคืนเพื่อประโยชน์ของ
เจา้ของร่วมทั้งหมดไดต้ามมาตรา 39 เช่น การฟ้องเรียกค่าเสียหาย การฟ้องเพื่อเรียกคืนทรัพยสิ์น 
หรือร้องขอให้ศาลมีค าสั่งคุม้ครองหรือเพื่อประโยชน์ใด ๆ แก่เจา้ของร่วม เป็นตน้ ซ่ึงสิทธิของนิติ
บุคคลอาคารชุดในลกัษณะดงักล่าวน้ีมีความคลา้ยคลึงกบัสิทธิของเจา้ของรวมตามหลกักฎหมายใน
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 1359578 อยา่งยิ่ง ดงันั้น สิทธิท่ีนิติบุคคลพึงมีตามความใน
                                                           

576 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74.(b)(3) 
577 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-77.(a), sec. 47-79.(b) 
578 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1359 บญัญติัว่า เจา้ของรวมคนหน่ึง ๆ อาจใช้สิทธิอนัเกิดแต่กรรมสิทธ์ิ 

ครอบไปถึงทรัพยสิ์นทั้งหมดเพ่ือต่อสู้บุคคลภายนอก แต่ในการเรียกร้องเอาทรัพยสิ์นคืนนั้น ท่านว่าตอ้งอยูใ่นบงัคบัแห่งเง่ือนไขท่ี
ระบุไวใ้นมาตรา 302 แห่งประมวลกฎหมายน้ี 

https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%90%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%99%E0%B8%95%E0%B8%97%E0%B8%B4%E0%B8%84%E0%B8%B1%E0%B8%95
http://www.kodmhai.com/m2/m2-4/m4-290-302.html#302
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มาตรา 39 น่าจะหมายความไดว้่าหมายถึงการใชสิ้ทธิในกรรมสิทธ์ิตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยม์าตรา 1336 รวมถึงสิทธิครอบครอง579 และการใชสิ้ทธิทางศาลในฐานะเจา้ของรวมโดยไม่
ตอ้งไดรั้บมอบอ านาจจากเจา้ของรวมรายอ่ืนดว้ย580 ดงันั้น การใช้สิทธิของนิติบุคคลอาคารชุดตาม
พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 39 ย่อมควรหมายถึงการใช้สิทธิในกรรมสิทธ์ิของ
ทรัพยส่์วนกลางแทนเจา้ของร่วมคนอ่ืนซ่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางเม่ือสิทธิ
ของเจา้ของร่วมท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยส่์วนกลางถูกโตแ้ยง้สิทธิ อนัไดแ้ก่การใชสิ้ทธิดงัต่อไปน้ี 

- เจา้ของรวมคนหน่ึงมีสิทธิฟ้องขบัไล่ผูเ้ช่าหรือผูบุ้กรุกแทนเจา้ของร่วมคนอ่ืนได ้(ค า
พิพากษาศาลฎีกาท่ี 1721-1722/2534, 2662/2550, 5951/2558, 879/2559) 

- เจา้ของรวมคนหน่ึงมีสิทธิฟ้องเรียกร้องเอาทรัพยสิ์นอนัเป็นกรรมสิทธ์ิรวมคืนจาก
บุคคลภายนอกแทนเจา้ของร่วมคนอ่ืนได ้(ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3632/2554, 484/2553, 1197/2551, 
2467/2549) 

- เจา้ของรวมคนหน่ึงมีสิทธิยืน่ค  าร้องขดัทรัพยเ์พื่อใหเ้พิกถอนการยดึ (ค าพิพากษาศาล
ฎีกาท่ี 116/2553) หรือเพิกถอนการจดทะเบียนจ านองได ้(ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1197/2551) 

- เจา้ของรวมคนหน่ึงมีสิทธิยื่นค าฟ้องขอให้เปิดทางจ าเป็นแทนเจา้ของร่วมคนอ่ืนได ้
(ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5740/2551) 

- เจา้ของรวมท่ีถูกฟ้องต่อสู้คดี ถือวา่เป็นการใชสิ้ทธิอนัเกิดแต่กรรมสิทธ์ิรวมครอบไป
ถึงทรัพยสิ์นทั้งหมดเพื่อต่อสู้บุคคลภายนอกตามมาตรา 1359 จึงเป็นการกระท าแทนเจา้ของรวมคน
อ่ืนดว้ย ย่อมผูกพนัเจา้ของรวมคนอ่ืนดว้ย โจทก์จึงไม่ตอ้งฟ้องเจา้ของรวมคนอ่ืนอีก (ค าพิพากษา
ศาลฎีกาท่ี 4926/2548) 

มีข้อสังเกตส าคญัประการหน่ึงว่าในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 39 
บญัญติัให้อ านาจนิติบุคคลอาคารชุดสามารถใช้สิทธิของเจา้ของร่วมครอบไปถึงทรัพยส่์วนกลาง
ทั้งหมดในการต่อสู้ “บุคคลภายนอก” ไดเ้ท่านั้น ดงันั้น หากเป็นการพิพาทในระหว่างนิติบุคคล
อาคารชุดกบัเจา้ของห้องชุดหรือเจา้ของห้องชุดพิพาทกนัเองในเร่ืองการใชท้รัพยส่์วนกลางโดยนิติ
บุคคลอาคารชุดจะฟ้องร้องโดยใชสิ้ทธิในกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางแทนเจา้ของร่วมรายอ่ืนซ่ึง
เป็นเจา้ของในทรัพยส่์วนกลางร่วมกนัเพื่อต่อสู้กบัเจา้ของหอ้งชุดรายใดรายหน่ึงนั้นยอ่มมิอาจท าได ้
เน่ืองจากตามบทบญัญติัมาตรา 39 นิติบุคคลอาคารชุดย่อมไม่อาจต่อสู้เจา้ของร่วมเองได้เพราะ
เจา้ของร่วมเป็นหน่ึงในเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางเช่นกันจึงมิใช่บุคคลภายนอกตาม
กฎหมาย ซ่ึงศาลฎีกาได้มีการตีความและวางหลักเกณฑ์ดังกล่าวไวใ้นค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 

                                                           
579 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2662/2550, 5740/2551 
580 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1993/2556 
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18464/2557 มีใจความวา่ “พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 33 วรรคสอง บญัญติัว่า นิติ
บุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงค์เพื่อจดัการ และดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง และให้มีอ านาจกระท า
การใด ๆ เพื่อประโยชน์ตามวตัถุประสงค์ดงักล่าว ทั้งน้ี ตามมติของเจา้ของร่วมภายใตบ้งัคบัแห่ง
พระราชบญัญติัน้ี และมาตรา 39 บญัญติัวา่ นิติบุคคลอาคารชุดอาจใชสิ้ทธิของเจา้ของร่วมครอบไป
ถึงทรัพยส่์วนกลางทั้งหมด ในการต่อสู้บุคคลภายนอก หรือเรียกร้องเอาทรัพยสิ์นคืน เพื่อประโยชน์
ของเจา้ของร่วมทั้งหมดได ้ซ่ึงตามบทบญัญติัดงักล่าวน้ีก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงมีหน้าท่ี
จัดการและดูแลทรัพย์ส่วนกลางสามารถใช้สิทธิของเจ้าของกรรมสิท ธ์ิ ร่วมในการต่อสู้
บุคคลภายนอกหรือเรียกร้องเอาทรัพย์สินเฉพาะท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลางคืนได้เพื่อประโยชน์แก่
เจา้ของร่วมทั้งหมด แต่ในกรณีท่ีเป็นความเสียหายท่ีเกิดแก่ทรัพยส่์วนบุคคลหรือแก่เจา้ของทรัพย์
ส่วนบุคคลซ่ึงเกิดจากการกระท าของบุคคลอ่ืน ยอ่มเป็นสิทธิของบุคคลผูไ้ดรั้บความเสียหายท่ีจะใช้
สิทธิเรียกร้องเอาค่าสินไหมทดแทนเอง คดีน้ีจ าเลยเป็นนิติบุคคลอาคารชุดฟ้องแยง้เรียกค่าเสียหาย
จากการท่ีโจทก์ซ่ึงเป็นเจา้ของห้องชุดครอบครองทรัพยส่์วนกลาง โดยอา้งว่าท าให้จ  าเลยได้รับ
ความเสียหายเป็นเหตุให้เจา้ของกรรมสิทธ์ิร่วมคนอ่ืน ๆ ในอาคารชุดไม่สามารถคา้ขายไดดี้เช่นเดิม
เน่ืองจากโจทกว์างสินคา้ออกมาภายนอกห้องชุด และวางสินคา้รุกล ้าทางเดินท่ีอยูด่า้นหนา้ ดา้นขา้ง
และบนัไดขา้งห้องชุดโจทก์อนัเป็นพื้นท่ีส่วนกลาง ท าให้ยอดขายของเจา้ของกรรมสิทธ์ิร่วมลดลง
อยา่งเห็นไดช้ดั คิดเป็นค่าเสียหายเดือนละ 300,000 บาท เห็นไดช้ดัเจนวา่เป็นการเรียกค่าเสียหายซ่ึง
เจา้ของกรรมสิทธ์ิร่วมแต่ละรายไดรั้บจากการกระท าของโจทกซ่ึ์งมิใช่บุคคลภายนอก จ าเลยจึงไม่มี
อ านาจฟ้องแยง้เรียกค่าเสียหายในส่วนน้ี” 

ดงัน้ี ยอ่มเกิดปัญหาต่อไปวา่เม่ือนิติบุคคลอาคารชุดไม่อาจฟ้องคดีหรือใชสิ้ทธิทางศาล
ในขอ้พิพาทท่ีเก่ียวขอ้งกบัการใชท้รัพยส่์วนกลางเพื่อต่อสู้กบัเจา้ของร่วมไดโ้ดยตกเป็นอ านาจของ
เจา้ของร่วมในการฟ้องหรือต่อสู้คดีในระหวา่งเจา้ของร่วมดว้ยกนัเองเท่านั้น ทั้งท่ีเจตนารมณ์ของ
กฎหมายพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ก็บญัญติับงัคบัให้มีการจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อ
จดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางในฐานะตวัแทนของเจา้ของร่วมทุกรายอยู่แล้วโดยผลของ
กฎหมายตามมาตรา 33 และก าหนดว่าสิทธิในการจดัการและการใช้ทรัพยส่์วนกลางของเจา้ของ
ร่วมให้เป็นไปตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และตามขอ้บงัคบัของอาคารชุด ตามมาตรา 
17 แต่เน่ืองจากศาลฎีกาไดตี้ความโดยเคร่งครัดตามบทบญัญติัโดยถือวา่เป็นอ านาจของเจา้ของร่วม
แต่ละรายท่ีไดรั้บความเสียหาย ยอ่มส่งผลให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่อาจใชอ้  านาจในการจดัการและ
ดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางไดอ้ย่างเต็มท่ี รวมถึงไม่อาจควบคุมพฤติกรรมอนัไม่พึงประสงค์ของ
เจา้ของร่วมท่ีอาจกระทบต่อการอยู่อาศยัโดยปกติสุขของเจา้ของร่วมรายอ่ืน ทั้งยงัเกิดความยุ่งยาก
แก่ขั้นตอนด าเนินการในการฟ้องคดีหากจะตอ้งมีการฟ้องร้องโดยเจา้ของร่วมท่ีไดรั้บความเสียหาย
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หรือเจา้ของร่วมทั้งหมดเท่านั้น เช่น ปัญหาการลงลายมือช่ือมอบอ านาจฟ้องคดี ปัญหาการมาข้ึน
ศาล ปัญหาการสืบเป็นพยาน ปัญหาค่าใช้จ่ายในการด าเนินคดีทางศาลท่ีเพิ่มมากข้ึน เป็นตน้ ซ่ึง
อ านาจฟ้องคดีของเจา้ของร่วมเก่ียวกบัอ านาจในการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางก็ยงัคงมี
ปัญหาอยู่วา่เจา้ของร่วมไม่สามารถกระท าไดซ่ึ้งผูเ้ขียนจะไดก้ล่าวต่อไปในขอ้ 6. ของบทท่ี 4 เร่ือง
ปัญหาอ านาจฟ้องหรือต่อสู้คดีของเจา้ของห้องชุด 

ในประเด็นปัญหาดงักล่าวน้ี Condominium Act 1976 (chapter 825) ไดมี้การบญัญติัไว้
อยา่งชดัเจนวา่นอกจากสมาคมเจา้ของห้องชุดจะมีอ านาจในการฟ้องคดีและถูกฟ้องคดีในศาลใด ๆ 
โดยปรากฏในนามของเจา้ของห้องชุดทั้งหมด581 และสมาคมเจา้ของห้องชุดยงัมีอ านาจในการฟ้อง
เจา้ของห้องชุดท่ีฝ่าฝืนขอ้บงัคบัของอาคารชุดหรือบทบัญญติัแห่งกฎหมายใน Condominium Act 
1976 (chapter 825) รวมถึงการเรียกค่าเสียหาย และในขณะเดียวกนัเจา้ของห้องชุดท่ีไดเ้สียหายก็มี
อ านาจฟ้องสมาคมเจา้ของห้องชุดหรือเจา้ของห้องชุดรายอ่ืนท่ีฝ่าฝืนขอ้บงัคบัของอาคารชุดหรือ
บทบัญญั ติ แ ห่ งกฎหมายใน  Condominium Act 1976 (chapter 825) ในนามของตน เองได้
เช่นเดียวกนั582 อีกทั้งสมาคมเจา้ของห้องชุดยงัมีอ านาจในการเรียกเงินประเมินค่าใช้จ่ายพิเศษจาก
เจา้ของห้องชุดเพราะเหตุแห่งความประมาทเลินเล่อหรือจงใจประพฤติผิดของเจา้ของห้องชุดใด ๆ 
หรือผูไ้ดรั้บอนุญาตหรือผูท่ี้ไดรั้บเชิญเขา้สถานท่ีของเขาอีกดว้ย583 ซ่ึงผูเ้ขียนเห็นว่าหลกักฎหมาย
ดงักล่าวของ Condominium Act 1976 (chapter 825) เป็นการให้อ านาจส าคญัแก่นิติบุคคลอาคารชุด
ท่ีแตกต่างกับหลักกฎหมายในประเทศไทยอย่างเห็นได้ชัดท่ีก าหนดห้ามนิติบุคคลอาคารชุด
ฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายจากเจา้ของร่วมกรณีก่อความเสียหายหรือปัญหาการใชง้านท่ีเก่ียวกบัทรัพย์
ส่วนกลางภายในอาคารชุด อนัเป็นการให้อ านาจแก่สมาคมเจา้ของห้องชุดในการบริหารจดัการ
เก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางและความเรียบร้อยภายในอาคารชุดไดอ้ยา่งเตม็ท่ี 

 

6. ปัญหาอ านาจฟ้องหรือต่อสู้คดีของเจ้าของห้องชุด 
 

โดยหลกักฎหมายทัว่ไปอนัเก่ียวกบักรรมสิทธ์ินั้น เจา้ของกรรมสิทธ์ิย่อมมีอ านาจใน
การด าเนินการต่าง ๆ ภายใตข้อบเขตอนัชอบดว้ยกฎหมายตามหลกักรรมสิทธ์ิในประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชยม์าตรา 1336 แต่เน่ืองจากการอยู่อาศยัแบบอาคารชุดนั้นเป็นการอยู่อาศยัรูปแบบ

                                                           
581 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-80a.(a)(5) 
582 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-75.(a) 
583 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-76.(d) 
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พิเศษ จึงต้องมีการบญัญัติกฎหมายเป็นการเฉพาะแยกต่างหากจากหลักกฎหมายแพ่งทั่วไปใน
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยเ์พื่อใชบ้งัคบัเฉพาะแก่รูปแบบการอยูอ่าศยัในอาคารชุด 

มีประเด็นส าคญัเก่ียวกับอ านาจในการฟ้องคดีของเจา้ของร่วมอนัสืบเน่ืองจากตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ได้มีการบัญญัติว่าเจ้าของร่วมมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์
ส่วนกลางตามมาตรา 13 วรรคแรก ซ่ึงผูร่้างกฎหมายมีเจตนาใชค้  าใหแ้ตกต่างจากหลกักฎหมายแพ่ง
ทัว่ไปวา่ดว้ยกรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์แต่ในพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ.2522 กลบัมิไดมี้การบญัญติัไวอ้ย่างชดัเจนนกัว่าความเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิร่วมจะมีอ านาจ
เพียงใดในการปกป้องและรักษาสิทธิในทรัพยส่์วนกลางเน่ืองจากพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.
2522 บญัญติัไวเ้พียงขอ้ก าหนดในการใชท้รัพยส่์วนกลางร่วมกนัในระหวา่งเจา้ของร่วมเท่านั้นตาม
มาตรา 17 ประกอบกับในค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 18464/2557 วางหลักว่าเป็นหน้าท่ีของเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิร่วมเท่านั้นในการฟ้องบงัคบัเก่ียวกบัการใช้ การรบกวน หรือการก่อความเสียหายแก่
ทรัพยส่์วนกลางดว้ยกนัโดยนิติบุคคลอาคารชุดไม่มีอ านาจฟ้องเจา้ของร่วมตามท่ีไดก้ล่าวไวใ้นขอ้ท่ี 
5. แต่ในขณะเดียวกนัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดบ้ญัญติัให้อ านาจแก่นิติบุคคลอาคาร
ชุดในการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง รวมถึงให้มีอ านาจกระท าการใด ๆ เพื่อประโยชน์
ตามวตัถุประสงค์ดงักล่าวตามมาตรา 33 วรรคสองแต่เพียงผูเ้ดียว ดงัน้ีจึงกล่าวไดว้่า กฎหมายได้
บญัญัติให้เจ้าของร่วมนั้นไม่มีอ านาจใด ๆ ในการจดัการกับทรัพย์ส่วนกลางได้เสมือนบรรดา
เจา้ของร่วมทั้งหลายซ่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิร่วมกนัในทรัพยส่์วนกลางไดม้อบอ านาจโดยเด็ดขาด
ในการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางแก่นิติบุคคลอาคารชุดแล้วโดยบงัคบัด้วยผลของ
กฎหมาย ซ่ึงเห็นไดจ้ากการตีความในค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3319/2540 มีรายละเอียดวา่ “โจทก์ฟ้อง
จ าเลยท่ี 1 ซ่ึงเป็นนิติบุคคลอาคารชุดกบัจ าเลยท่ี 2 ซ่ึงเป็นผูจ้ดัการท่ีมีอ านาจกระท าการแทนจ าเลยท่ี 
1 ให้เปิดทางพิพาทเป็นทางจ าเป็นเพื่อออกสู่ทางสาธารณะอนัเป็นการฟ้องบังคบัให้จ  าเลยท่ี 1 
กระท าการหรืองดเวน้การกระท าในท่ีดินของจ าเลยท่ี 1 เพื่อประโยชน์ของท่ีดินของโจทก์ ส่วนผู ้
ร้องสอดทั้งส่ีเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดและมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทางเขา้ออกพิพาท ตลอดจน
สถานท่ีต่าง ๆ ในส่ิงปลูกสร้างและท่ีดินของจ าเลยท่ี 1 อนัเป็นทรัพยสิ์นส่วนกลางของจ าเลยท่ี 1 
ดงัน้ี แมผู้ร้้องสอดทั้งส่ีมีสิทธิดงักล่าว แต่ผูร้้องสอดทั้งส่ีก็หาไดมี้หนา้ท่ีตอ้งกระท าการหรืองดเวน้
กระท าการใด ๆ  ตามค าฟ้องของโจทก์ไม่  เพราะผู ้ร้องสอดทั้ งส่ีไม่ มีอ านาจจัดการใด ๆ 
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แมศ้าลจะพิพากษาให้โจทก์เป็นฝ่ายชนะคดี ผูร้้องสอดทั้งส่ีก็
ไม่มีส่วนไดเ้สียตามกฎหมายในผลแห่งคดีตามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพ่งมาตรา 57(2) 
กรณีจึงไม่มีเหตุสมควรอนุญาตใหผู้ร้้องสอดทั้งส่ีเขา้มาเป็นจ าเลยร่วมในคดี” 
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ดงัน้ี จึงสรุปได้ว่า อ านาจการฟ้องคดีเก่ียวกบัการจดัการและการใช้ทรัพยส่์วนกลาง 
รวมถึงขอ้พิพาทท่ีเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางนั้นตกเป็นอ านาจโดยเด็ดขาดของนิติบุคคลอาคารชุด
เท่านั้นโดยเจา้ของห้องชุดไม่อาจฟ้องหรือถูกฟ้องเป็นคู่ความไดเ้ลยตามค าอธิบายมาตรา 39 ในค า
พิพากษาศาลฎีกาท่ี 3319/2540 แต่การใชสิ้ทธิทางศาลโดยนิติบุคคลอาคารชุดดงักล่าวนั้นสามารถ
ใชต่้อสู้กบับุคคลภายนอกซ่ึงมิใช่เจา้ของร่วมในทรัพยส่์วนกลางเท่านั้นตามค าอธิบายมาตรา 39 ใน
ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 18464/2557 เจา้ของร่วมจึงมีอ านาจเพียงฟ้องหรือต่อสู้คดีในระหวา่งเจา้ของ
ร่วมด้วยกันเองเท่านั้ น ซ่ึงอ านาจการใช้สิทธิทางศาลในลักษณะน้ีมีความยุ่งยากและซับซ้อน
แตกต่างจากหลกักฎหมายแพ่งทัว่ไปอย่างยิ่ง รวมถึงปัญหาของผลความผูกพนัและความรับผิดใน
ระหว่างเจา้ของร่วมและนิติบุคคลอาคารชุดท่ีขาดความชัดเจนในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.
2522 โดยผูเ้ขียนจะไดก้ล่าวต่อไปในถึงผลเสียหายท่ีเกิดจากการใช้บงัคบัหลกัการดงักล่าวน้ีต่อไป
เก่ียวกบัปัญหาความรับผดิในหน้ีทางแพง่ของอาคารชุด 

โดยปัญหาในประเด็นดังกล่าวน้ี ใน  Condominium Act 1976 (chapter 825) มีการ
บญัญติัไวอ้ย่างชดัเจนวา่ เจา้ของห้องชุดมีอ านาจเพียงการฟ้องสมาคมเจา้ของห้องชุดหรือเจา้ของ
ห้องชุดรายอ่ืนท่ีฝ่าฝืนขอ้บงัคบัของอาคารชุดหรือบทบญัญติัแห่งกฎหมายใน Condominium Act 
1976 (chapter 825) ในนามของตนเองได้584 แต่ในกรณีท่ีมีการต่อสู้กบับุคคลภายนอกนั้นถือเป็น
อ านาจและหนา้ท่ีของสมาคมเจา้ของห้องชุดในการฟ้องคดีและถูกฟ้องคดีในศาลใด ๆ  โดยปรากฏ
ในนามของเจา้ของห้องชุดทั้งหมดโดยไม่จ  ากดัว่าตอ้งเป็นคดีท่ีเก่ียวเร่ืองใด585 และสมาคมเจา้ของ
ห้องชุดยงัมีอ านาจในการฟ้องเจา้ของห้องชุดท่ีฝ่าฝืนขอ้บงัคบัของอาคารชุดหรือบทบญัญติัแห่ง
กฎหมายใน Condominium Act 1976 (chapter 825) รวมถึงการเรียกค่าเสียหายไดเ้ช่นเดียวกนั586 ซ่ึง
หลักอ านาจในการฟ้องคดีและต่อสู้คดีของเจ้าของห้องชุดและสมาคมเจ้าของห้องชุดตาม 
Condominium Act 1976 (chapter 825) ดงักล่าวน้ีมีความแตกต่างกบัหลกัอ านาจในการฟ้องคดีและ
ต่อสู้คดีของเจา้ของหอ้งชุดและนิติบุคคลอาคารชุดพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 อยา่งเห็นได้
ชัด ซ่ึงหลกัตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) นั้นสะดวกต่อการด าเนินการใช้สิทธิทาง
ศาลและมีความชดัเจนในการก าหนดอ านาจและหน้าท่ีของผูมี้อ  านาจฟ้องคดี การลดขั้นตอนการ
ด าเนินการต่าง ๆ ในศาล รวมถึงการมีผลทางคดีซ่ึงจะไดก้ล่าวต่อไปในขอ้ท่ี 7. ของบทท่ี 4 เร่ือง
ปัญหาความรับผดิในหน้ีทางแพง่ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 

                                                           
584 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-75.(a) 
585 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-80a.(a)(5) 
586 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-75.(a) 
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7. ปัญหาความรับผดิในหนีท้างแพ่งตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
 

ในกรณีท่ีการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางโดยนิติบุคคลอาคารชุดไดเ้ขา้ท า
สัญญาท่ีเป็นประโยชน์เพื่อการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางกบับุคคลภายนอก เช่น สัญญา
จา้งพนกังานรักษาความปลอดภยั สัญญาจา้งผูดู้แลท าความสะอาดอาคาร สวน หรือทรัพยส่์วนกลาง
อ่ืน ๆ เป็นตน้ หากพิจารณาตามหลกักฎหมายสัญญาทัว่ไป ผูท่ี้มีความผูกพนัตอ้งรับผิดตามสัญญา
จึงมีเพียงนิติบุคคลอาคารชุดเท่านั้น เน่ืองจากเป็นผูมี้เจตนาเขา้ผูกพนัในสัญญาดงักล่าว ดงันั้น เม่ือ
ปรากฏการผดิสัญญาใด ๆ โดยนิติบุคคลอาคารชุดจึงยอ่มบงัคบัเอาแก่นิติบุคคลอาคารชุดไดแ้ต่เพียง
ผูเ้ดียวเท่านั้น เน่ืองจากไม่ปรากฏบทบญัญติัใด ๆ ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดบ้ญัญติั
ว่านิติบุคคลอาคารชุดเป็นตวัแทนของเจา้ของร่วมหรือก าหนดให้เจา้ของร่วมตอ้งร่วมผูกพนัใน
สัญญาดงักล่าวกบันิติบุคคลอาคารชุดแต่อยา่งใด  

นอกจากน้ี ในกรณีท่ีเกิดความเสียหายทางแพ่งท่ีนิติบุคคลอาคารชุดอาจตอ้งรับผิดอนั
เกิดแต่มูลละเมิดโดยกฎหมายบญัญติัไว ้ไดแ้ก่ 

1. ความรับผดิจากการละเมิด 
เป็นความรับผิดตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 420 โดยอาจเป็น

ความรับผิดมาจากเหตุอนัเกิดจากการละเลยหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดตามท่ีกฎหมายก าหนด587 
ตามมาตรา 33 วรรคสอง หรือเป็นกรณีท่ีต้องรับผิดเน่ืองจากการกระท าของผูจ้ ัดการในฐานะ
ผูด้  าเนินการแทนนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา  35 วรรคสอง โดยผลแห่งละเมิดท่ีอาจผูกพนันิติ
บุคคลอาคารชุดให้ตอ้งรับผิดนั้น มูลเหตุแห่งการละเมิดดงักล่าวจะตอ้งอยู่ภายในขอบอ านาจของ
ผูจ้ดัการตามมาตรา 36 และมาตรา 33 วรรคสองดว้ย ซ่ึงหากผูจ้ดัการกระท าการใดนอกเหนืออ านาจ
ดงักล่าวยอ่มไม่มีผลผูกพนัต่อนิติบุคคลอาคารชุด กล่าวคือ มูลละเมิดนั้นตอ้งอยูใ่นอ านาจหนา้ท่ีใน
การจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง588 แต่หากเหตุละเมิดนั้นอยูน่อกเหนืออ านาจหน้าท่ีของ
นิติบุคคลอาคารชุดตามท่ีกฎหมายก าหนดยอ่มไม่ตอ้งรับผดิ589 

2. ความรับผิดกรณีอาคารชุดหรือทรัพยส่์วนกลางท่ีไดก่้อสร้างไวช้ ารุดบกพร่องหรือ
บ ารุงรักษาไม่เพียงพอ 

เป็นความรับผิดตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 434 ซ่ึงบญัญติัให้ผู ้
ครองทรัพยสิ์นนั้น ๆ จ าตอ้งใช้ค่าสินไหมทดแทน แต่ถา้ผูค้รองไดใ้ช้ความระมดัระวงัตามสมควร

                                                           
587 ค าพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. 459/2554 
588 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4493/2543, 8512/2553, 10230/2553 
589 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3220/2553 
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เพื่อปัดป้องมิให้เกิดเสียหายฉะนั้นแลว้ ท่านว่าผูเ้ป็นเจา้ของจ าตอ้งใช้ค่าสินไหมทดแทน ซ่ึงค าว่า
โรงเรือน หมายความรวมถึง ส่ิงปลูกสร้างบนดินหรือใตดิ้น และส่วนประกอบของโรงเรือน เช่น 
ประตู หน้าต่าง ป้าย ลิฟท์ บันได โคมไฟ  เสาเคร่ืองปรับอากาศโดยเฉพาะพัดลมแอร์หรือ
คอมเพรสเซอร์แอร์ เป็นตน้ ส่วนกรณีส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืน เช่น สะพาน หอคอย ก าแพง ถนน สระ
น ้ า ท่อน ้ า ตน้ไม ้เป็นตน้590 ดงันั้น เม่ือผูค้รองหมายถึง ผูย้ึดถือทรัพยใ์นขณะท่ีเกิดความเสียหายข้ึน 
ซ่ึงในกรณีอาคารชุดนั้นแมท้รัพยส่์วนกลางตกเป็นกรรมสิทธ์ิร่วมกนัในระหวา่งเจา้ของห้องชุดตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 13 แต่อ านาจในการจดัการและดูแลรักษาเป็นของนิติ
บุคคลอาคารชุดตามมาตรา 33 ดงันั้น นิติบุคคลอาคารชุดจึงเป็นผูค้รองตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยม์าตรา 434 ตอ้งผิดชดใชค้่าสินไหมทดแทนแก่กรณีดงักล่าวแต่เพียงผูเ้ดียว มิใช่เจา้ของ
ห้องชุดทั้งหมดซ่ึงเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิร่วมกันในทรัพยส่์วนกลาง เวน้แต่นิติบุคคลอาคารชุดจะ
พิสูจน์วา่ไดใ้ชค้วามระมดัระวงัตามสมควรแลว้ 

3. ความรับผิดกรณีความเสียหายจากของตกหล่นหรือทิ้งขวา้งจากอาคารชุดหรือทรัพย์
ส่วนกลาง 

เป็นความรับผิดตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 436 ซ่ึงบญัญติัให้
บุคคลผูอ้ยู่ในโรงเรือนตอ้งรับผิดชอบในความเสียหายอนัเกิดเพราะของตกหล่นจากโรงเรือนนั้น 
หรือเพราะทิ้งขวา้งของไปตกในท่ีอนัมิควร ดงันั้น หากมีส่ิงของใด ๆ ตกหล่นจากอาคารชุดในส่วน
ของทรัพยส่์วนกลางมิใช่ห้องชุดอนัเป็นกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลของเจา้ของห้องชุดแต่ละราย เช่น ธง 
ตน้ไม ้กระดาษโฆษณา เป็นตน้591 ท่ีติดตั้งในบริเวณพื้นท่ีส่วนกลางหรือติดอยูก่บัตวัอาคารชุดไดต้ก
หล่นลงมา เป็นตน้ ผูท่ี้ถือวา่เป็นบุคคลผูอ้ยูใ่นโรงเรือนตอ้งรับผดิในความเสียหายอนัเกิดเพราะของ
ตกหล่นนั้น 

ปัญหาวา่บุคคลผูอ้ยู่ในโรงเรือนจะหมายถึงบุคคลใดในอาคารชุดนั้น เม่ือพิจารณา
จากค าอธิบายถึงความหมายของ “บุคคลผูอ้ยู่ในโรงเรือน” โดยศาสตราจารยจิ์ตติ ติงศภทิัย ์ได้
อธิบายว่า “ผูอ้ยู่ในโรงเรือน” มิได้หมายความถึงบุคคลทุก ๆ คนท่ีอยู่ในโรงเรือนนั้น แต่ต้อง
หมายถึงผูท่ี้อยูใ่นฐานะท่ีจะรับผิดชอบในพฤติการณ์ของโรงเรือนคือภยัอนัตรายท่ีเกิดจากของตก
หรือของท่ีทิ้งขวา้งไปตกในท่ีอนัมิควร จึงตอ้งเขา้ใจว่าหมายถึงผูเ้ป็นหัวหน้าควบคุมโรงเรือนนั้น 
เช่น หัวหน้าครอบครัวเป็นตน้592 และอาจารยเ์พ็ง เพ็งนิติ ได้อธิบายว่า “บุคคลผูอ้ยู่ในโรงเรือน” 
                                                           

590 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1028/2505, 2959/2516, 3593/2528, 158/2540 
591 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5782/2541 
592 จิตติ ติงศภทิัย.์ ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เรียงมาตรา ว่าด้วย จัดการงานนอกส่ัง ลาภมิควรได้ ละเมิด 

บรรพ 2 มาตรา 396 – 452. กรุงเทพมหานคร: กองทุนศาสตราจารยจิ์ตติ ติงศภทิัย  ์คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. 2557. 
หนา้ 282. 
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หมายถึง เจา้ของบา้นหรือหัวหน้าครอบครัวเจา้ของสถานท่ี ไม่ไดห้มายถึงบริวารหรือแขกท่ีมาพกั
อาศยั เพราะไม่มีอ านาจควบคุมดูแลบ้าน ดงันั้นบริวารหรือแขกผูม้าอาศยัจึงไม่ใช่บุคคลผูอ้ยู่ใน
โรงเรือนตามมาตรา 436 แมว้า่ของท่ีตกหล่นจะเกิดจากบริวารหรือแขกผูม้าอาศยัก็ตาม โดยมาตราน้ี
จ ากดัเฉพาะบุคคลผูอ้ยูใ่นโรงเรือนในลกัษณะเป็นผูค้รอบครองสถานท่ีเท่านั้น หากเป็นกรณีบริวาร
หรือแขกผูม้าอาศยัท าของตกหล่นลงไปจนเกิดความเสียหายแก่บุคคลอ่ืนก็ตอ้งพิจารณาตามมาตรา 
420 มิใช่เร่ืองของมาตรา 436 ทั้ งน้ี “บุคคล” ตามความหมายในมาตรา 436 ย่อมหมายถึงบุคคล
ธรรมดาเท่านั้น มิใช่นิติบุคคล นิติบุคคลจึงไม่อาจรับผิดตามมาตรา 436 ได้ เพราะค าว่า “ผูอ้ยู่ใน
โรงเรือน” ตอ้งเป็นการอาศยัอยูโ่ดยขอ้เท็จจริง”593 ดงันั้น แมท้รัพยส่์วนกลางเป็นกรรมสิทธ์ิร่วมกนั
ในระหว่างเจา้ของห้องชุดทุกรายตามมาตรา 13 วรรคแรก แต่เม่ือทรัพย์ส่วนกลางนั้นตกอยู่ใน
อ านาจของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อจดัการ ควบคุมและดูแลรักษาแต่เพียงผูเ้ดียวตามมาตรา 33 จึงถือ
ว่านิติบุคคลเป็นบุคคลผูอ้ยู่ในโรงเรือนตามความหมายในมาตรา 436 ดงันั้น หากความเสียหาย
เกิดข้ึนเพราะของตกหล่นจากอาคารชุดหรือเพราะทิ้งขวา้งของไปตกในท่ีอนัมิควร โดยส่ิงของท่ีตก
หล่นนั้นไดห้ล่นนั้นเป็นส่วนของอาคารชุดหรือเป็นส่วนใด ๆ ท่ีถือว่าเป็นทรัพยส่์วนกลางหรือท่ี
เก่ียวเน่ืองกบัทรัพยส่์วนกลางมิใช่ของตกหล่นจากห้องชุดใด ๆ อนัเป็นกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลของ
เจา้ของห้องชุดแต่ละราย นิติบุคคลอาคารชุดยอ่มตอ้งรับผิดชดใชค้่าสินไหมทดแทนความเสียหาย
นั้นตามมาตรา 436 แต่เม่ือนิติบุคคลไม่อาจเป็นผูรั้บผิดตามมาตราน้ีโดยตรงได ้ผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุดจึงตอ้งรับผดิตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 76 ประกอบมาตรา 436594 

4. ความรับผิดกรณีความเสียหายอนัเกิดจากทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นยานพาหนะอนัเดิน
ดว้ยก าลงัเคร่ืองจกัรกลหรือทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นของเกิดอนัตรายได ้

เป็นความรับผิดตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 437 กล่าวคือ เป็น
ความรับผิดอนัเกิดจากยานพาหนะท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลาง หรือเป็นกรณีท่ีทรัพยส่์วนกลางเป็นของ
อนัตรายโดยสภาพ เช่น น ้ ามนั น ้ ากรด กระแสไฟฟ้า แก๊ส สายไฟฟ้าและเตา้รับอุปกรณ์ไฟฟ้า เป็น
ตน้595 หรือโดยอาการกลไกของทรัพย ์เช่น เคร่ืองย่อยขยะ เป็นตน้ อนัเป็นเหตุแห่งการเกิดความ
เสียหายข้ึน ซ่ึงตามมาตรา 437 บญัญติัวา่ผูค้รอบครองทรัพยด์งักล่าวตอ้งรับผิด เวน้แต่จะพิสูจน์ได้
วา่การเสียหายนั้นเกิดแต่เหตุสุดวิสัยหรือเกิดเพราะความผิดของผูต้อ้งเสียหายนั้นเอง ดงันั้น หากมี
ผูอ่ื้นครอบครอง ควบคุมดูแล หรือยึดถือไวซ่ึ้งทรัพยด์งักล่าวในขณะก่อความเสียหาย ผูเ้ป็นเจา้ของ

                                                           
593 เพง็ เพง็นิติ. ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าละเมิด พระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจ้าหน้าท่ี 

พ.ศ.2539 และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวเน่ือง. (พิมพค์ร้ังท่ี 9). ม.ป.ท. 2558. หนา้ 247. 
594 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5782/2541 
595 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1651/2546, 467/2557 
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ย่อมไม่ตอ้งรับผิด596 ดังน้ี ในกรณีท่ีทรัพยส่์วนกลางเป็นของอนัตรายโดยสภาพหรือโดยอาการ
กลไกของทรัพย ์แมท้รัพยส่์วนกลางเป็นกรรมสิทธ์ิร่วมกนัในระหว่างเจา้ของห้องชุดทุกรายตาม
มาตรา 13 วรรคแรก แต่เม่ือทรัพยส่์วนกลางนั้นตกอยูใ่นอ านาจของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อจดัการ
และดูแลรักษาแต่เพียงผูเ้ดียวตามมาตรา 33 จึงถือว่านิติบุคคลอาคารชุดเป็นผูค้รอบครองทรัพย์
ดงักล่าวตามนยัค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2481/2533 และ 5679/2545 ดงันั้น หากความเสียหายเกิดข้ึน
เพราะทรัพยด์งักล่าวแลว้ นิติบุคคลอาคารชุดยอ่มตอ้งรับผิดชดใชค้่าสินไหมทดแทนความเสียหาย
นั้น เวน้แต่จะพิสูจน์ได้ว่าการเสียหายนั้นเกิดแต่เหตุสุดวิสัยหรือเกิดเพราะความผิดของผูต้้อง
เสียหายนั้นเอง 

5. ความรับผดิกรณีในฐานะนายจา้งและลูกจา้ง 
เป็นความรับผิดตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 425 โดยเป็นการ

พิจารณาความรับผิดของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีอาจข้ึนเกิดนอกเหนือจากการค านึงถึงแต่ขอบ
วตัถุประสงคห์รือขอบอ านาจหน้าท่ีของนิติบุคคลแต่เพียงอยา่งเดียว โดยความรับผิดตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 425 จะพิจารณาเพียงว่า ผูก่้อเหตุละเมิดเป็นพนกังานหรือลูกจา้ง
ของนิติบุคคลหรือไม่ และการกระท าละเมิดอนัก่อให้เกิดความเสียหายนั้นไดเ้ป็นไปในทางการท่ี
จา้งหรือไม่เท่านั้น 

6. ความรับผดิกรณีในฐานะตวัการและตวัแทน 
เป็นความรับผิดตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 427 โดยหากฟังไดว้า่

ความสัมพนัธ์ระหวา่งนิติบุคคลและผูก่้อเหตุละเมิดนั้นไดเ้ป็นไปในลกัษณะของกฎหมายตวัแทน 
กล่าวคือ เป็นกรณีท่ีนิติบุคคลอาคารชุดได้ท าการมอบหมายหน้าท่ีในการจดัการและดูแลรักษา
ทรัพยส่์วนกลางแก่บุคคลอ่ืน หากบุคคลนั้นก่อเหตุละเมิดข้ึน นิติบุคคลอาคารชุดตอ้งรับผดิในฐานะ
ตวัการ597 

ดังนั้ น นิติบุคคลอาคารชุดจึงมีหน้าท่ีต้องชดใช้ค่าสินไหมทดแทนกรณีละเมิดอัน
เก่ียวขอ้งกบัทรัพยส่์วนกลางตามหลกัละเมิดในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ประกอบกบั
ตามท่ีไดก้ล่าวไปแลว้ในขอ้ 5. เร่ืองปัญหาอ านาจฟ้องหรือต่อสู้คดีของนิติบุคคลอาคารชุด และขอ้ 
6. เร่ืองปัญหาอ านาจฟ้องหรือต่อสู้คดีของเจา้ของห้องชุด ของบทท่ี 4 วา่อ านาจในการฟ้องและต่อสู้
คดีเก่ียวกบัการจดัการและการใชท้รัพยส่์วนกลาง รวมถึงขอ้พิพาทอ่ืนใดท่ีเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง
ท่ีมีต่อบุคคลภายนอกนั้นตกเป็นอ านาจโดยเด็ดขาดของนิติบุคคลอาคารชุดเท่านั้นโดยเจา้ของร่วม
ไม่อาจฟ้องหรือถูกฟ้องเป็นคู่ความได้เลย เน่ืองจากเจา้ของร่วมมีอ านาจเพียงฟ้องหรือต่อสู้คดีใน

                                                           
596 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2481/2533, 5679/2545 
597 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2116/2553 
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ระหว่างเจา้ของร่วมดว้ยกนัเองเท่านั้น จึงสรุปไดว้่า นิติบุคคลอาคารชุดเป็นผูเ้ดียวท่ีตอ้งรับผิดใน
หน้ีทางแพ่งทั้งหลายอนัเกิดแต่มูลหน้ีตามสัญญา เบ้ียปรับ ดอกเบ้ีย ค่าผิดสัญญา หรือมูลหน้ีละเมิด
และมูลหน้ีตามค าพิพากษาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางแต่เพียงผูเ้ดียว 
เน่ืองจากพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิได้ก าหนดความผูกพนัในผลแห่งคดี สัญญา หรือ
ความผูกพนัใด ๆ อนัอาจมีต่อบุคคลอ่ืนนอกจากนิติบุคคลอาคารชุด และเม่ืออ านาจในการฟ้องและ
ต่อสู้คดีเก่ียวกบัการจดัการและการใชท้รัพยส่์วนกลางท่ีมีต่อบุคคลภายนอกนั้นตกเป็นอ านาจโดย
เด็ดขาดของนิติบุคคลอาคารชุด ค าพิพากษาในคดีท่ีเก่ียวขอ้งกบัเร่ืองดงักล่าวยอ่มผูกพนัแต่เพียงนิติ
บุคคลอาคารชุดในฐานะคู่ความแห่งคดีแต่เพียงผูเ้ดียวตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง
มาตรา 145 โดยไม่ผกูพนับุคคลภายนอกเวน้แต่กฎหมายไดก้ าหนดไว ้

โดยหากจะเทียบเคียงอ านาจทางศาลตามหลักกรรมสิทธ์ิร่วมตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 39 กบัหลกักรรมสิทธ์ิรวมในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 
1359 ซ่ึงไดว้างหลกัว่าการท่ีเจา้ของรวมคนหน่ึงใช้สิทธิอนัเกิดแต่กรรมสิทธ์ิครอบไปถึงทรัพยสิ์น
ทั้งหมดเพื่อต่อสู้บุคคลภายนอกจึงย่อมมีผลผูกพนัเจา้ของรวมคนอ่ืนด้วย598 โดยไม่จ  าตอ้งได้รับ
มอบอ านาจให้ฟ้องคดีจากเจา้ของร่วมคนอ่ืนอีก599 ซ่ึงรวมถึงการใชสิ้ทธิในการเรียกร้องค่าเสียหาย
ในคดีละเมิดต่อทรัพยส่์วนกลางเพื่อประโยชน์ของเจา้ของห้องชุดทั้ งหมดได้ด้วยเช่นกัน ดังน้ี 
เจา้ของร่วมอาจตอ้งร่วมรับผิดกบันิติบุคคลอาคารชุด แต่ดงัท่ีไดก้ล่าวไปแลว้ในขอ้ท่ี 6. เร่ืองปัญหา
อ านาจฟ้องหรือต่อสู้คดีของเจา้ของห้องชุด ของบทท่ี 4 แลว้วา่ ศาลไดตี้ความอ านาจการจดัการและ
การใช้ทรัพยส่์วนกลางวา่เป็นอ านาจของนิติบุคคลอาคารชุดแต่เพียงผูเ้ดียวเท่านั้นโดยเจา้ของร่วม
ไม่มีสิทธิใด ๆ รวมถึงการใชสิ้ทธิทางศาลในการต่อสู้กบับุคคลภายนอก เจา้ของร่วมมีสิทธิเพียงใช้
ทรัพยส่์วนกลางภายใตก้ารก าหนดในขอ้บงัคบัของอาคารชุดตามมาตรา 17 เท่านั้น ผูเ้ขียนจึงเห็นวา่
ศาลไดย้อมรับและมีแนวเป็นบรรทดัฐานวา่หลกักรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางมีความแตกต่าง
กบัหลกักรรมสิทธ์ิรวมทัว่ไปโดยส้ินเชิงจนไม่อาจน าหลกักรรมสิทธ์ิรวมในประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยท์ัว่ไปรวมถึงมาตรา 1359 มาปรับใช้กบัทรัพยส่์วนกลางตามหลกัเกณฑ์ในมาตรา 39 
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดเ้หมือนกนัทุกกรณี แต่อย่างไรก็ดี ในปัจจุบนัก็ยงัไม่
ปรากฏค าพิพากษาฎีกาวินิจฉยัถึงปัญหาดงักล่าว แต่หากตีความอยา่งเคร่งครัดตามหลกัในประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 145 ผลแห่งค าพิพากษายอ่มผูกพนัเฉพาะแต่นิติบุคคลอาคาร
ชุดซ่ึงเป็นคู่ความเท่านั้นแต่ไม่ผูกพนับุคคลภายนอกคดีรวมถึงเจา้ของร่วมใด ๆ ดงันั้น การบงัคบัคดี

                                                           
598 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 484/2553, 879/2559 
599 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1993/2556 
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เพื่อช าระหน้ีตามค าพิพากษาในมูลหน้ีท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรัพยส่์วนกลางจึงพึงกระท าไดเ้ฉพาะแต่นิติ
บุคคลอาคารชุดเท่านั้นไม่อาจผกูพนับงัคบัเอาแก่เจา้ของหอ้งชุดได้600  

เม่ือพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้  าหนดไวอ้ยา่งชดัเจนว่านิติบุคคลอาคาร
ชุดมีวตัถุประสงคเ์พื่อจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางเท่านั้นตามมาตรา 33 วรรคสอง โดยไม่
ปรากฏบทบญัญติัใด ๆ ก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดมีตอ้งทุนจดทะเบียนหรืออาจมีทรัพยสิ์นเป็น
ของตนเองได้ เน่ืองจากนิติบุคคลอาคารชุดถูกกฎหมายบญัญติับงัคบัให้จดัตั้งข้ึนเพื่อจดัการและ
ดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางเท่านั้นโดยไม่อาจท าการอ่ืนใดรวมถึงการคา้เพื่อแสวงหาทรัพยสิ์นได ้
และทรัพยส่์วนกลางก็ตกเป็นกรรมสิทธ์ิร่วมในระหวา่งเจา้ของร่วมโดยผลของกฎหมายตามมาตรา 
13 วรรคแรก ไม่ว่าทรัพยสิ์นดงักล่าวจะมีอยู่ตั้งแต่จดทะเบียนอาคารชุดหรือไดม้าในภายหลงัก็ไม่
อาจโอนเป็นของนิติบุคคลอาคารชุดได ้ทั้งในส่วนเงินค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18 ก็เป็นเงินท่ี
มีไวเ้พื่อภาษีและเพื่อใชใ้นการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางเท่านั้น และเงินกองทุนส ารอง
หรือกองทุนส่วนกลางตามมาตรา 40 ก็จดัใหมี้ข้ึนเผือ่กรณีท่ีเงินส่วนค่าใชจ่้ายกลางหมดและมีความ
จ าเป็นตอ้งใชใ้นการจดัการหรือดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง หรือมติใด ๆ ของท่ีประชุมท่ีเก่ียวกบัการ
จดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางเช่นกนั ดงัน้ี เงินตามมาตรา 18 และมาตรา 40 จึงมิใช่เงินท่ีนิติ
บุคคลอาจน ามาใชช้ าระหน้ีตามค าพิพากษา หน้ีอนัเกิดจากการผิดสัญญา เบ้ียปรับ ดอกเบ้ีย หรือหน้ี
ละเมิดดังท่ีได้กล่าวไวใ้นข้อ 8.2 ของข้อท่ี 8. ในบทท่ี 3 เร่ืองการเก็บรวบรวมและการประเมิน
ค่าใชจ่้ายร่วมกนัตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได ้ประกอบกบัท่ีนิติบุคคลอาคารชุดไม่
อาจมีวตัถุประสงค์ในทางการคา้เพื่อแสวงหาผลก าไร จึงไม่อาจท าธุรกิจในทางการคา้เองเพื่อหา
เงินทุนเป็นของตนเองได ้คงมีเพียงอ านาจในการจดัหาผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางแก่เจา้ของ
ห้องชุดซ่ึงตอ้งผ่านความเห็นชอบจากมติท่ีประชุมตามมาตรา 48(7) เท่านั้นซ่ึงก็ไม่มีบทบญัญติัว่า
เงินดงักล่าวจะตกเป็นทรัพยสิ์นของนิติบุคคลอาคารชุด ผูเ้ขียนจึงเห็นวา่ผลก าไรดงักล่าวจึงน่าจะตก
แก่เจ้าของร่วมโดยถือเป็นทรัพย์ส่วนกลางเช่นกัน ดังน้ี จึงสรุปได้ว่านิติบุคคลอาคารชุดไม่มี
ทรัพยสิ์นใด ๆ ท่ีอาจบงัคบัช าระหน้ีไดเ้ลย ทั้งไม่ปรากฏบทบญัญติัเร่ืองการช าระหน้ีใด ๆ อนัเกิด
แต่มูลหน้ีดงักล่าวขา้งตน้ในขอ้ท่ี 7. รวมถึงมูลหน้ีตามค าพิพากษาท่ีด าเนินการโดยนิติบุคคลอาคาร
ชุดจะสามารถบงัคบัเอาแก่เจา้ของร่วมให้ตอ้งร่วมรับผิดกบันิติบุคคลอาคารชุดได ้จึงก่อให้เกิดเป็น
ปัญหาทางกฎหมายท่ีแมจ้ะมีการฟ้องร้องเพื่อบงัคบัช าระหน้ีต่อนิติบุคคลอาคารชุดแต่ก็ไม่สามารถ
จะไดรั้บช าระหน้ีไดเ้น่ืองจากกฎหมายไม่เปิดช่องให้กระท าไดอ้นัเป็นการก่อให้เกิดความเสียหาย
ต่อผูไ้ดรั้บความเสียหาย เจา้หน้ี ระบบเศรษฐกิจ และระบบกฎหมายอยา่งร้ายแรง 

                                                           
600 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2865/2530 
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ปัญหาดังกล่าวมีตัวอย่างท่ีได้เกิดข้ึนแล้วคือ คดีหมายเลขด าท่ี  19344/2540 (คดี
หมายเลขแดงท่ี 22755/2540) โจทก์เป็นบริษทัจ ากดัช่ือ พี.เอส.เจนเนอเรชัน่ จ  ากดั ประกอบกิจการ
รับจา้งท าความสะอาด ส่วนจ าเลยคือนิติบุคคลอาคารชุดเกศรีคอนโดมิเนียมโครงการ 3 ซ่ึงจ าเลย
โดยผูแ้ทนนิติบุคคลอาคารชุดได้ท าสัญญาจา้งโจทก์เพื่อท าความสะอาดในบริเวณอาคารชุดของ
จ าเลยนบัเป็นระยะเวลา 1 ปีนับแต่วนัท่ี 29 ธันวาคม พ.ศ.2538 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ.2539 แต่
เม่ือโจทก์ไดส่้งพนกังานไปท าความสะอาดจนถึงวนัท่ี 16 พฤษภาคม พ.ศ.2539 จ าเลยไดบ้อกเลิก
สัญญาดงักล่าว ทั้งปรากฏวา่จ าเลยไดค้า้งช าระค่าท าความสะอาดมาตั้งแต่เดือนมกราคม พ.ศ.2539 
ถึงวนัท่ี 16 พฤษภาคม พ.ศ.2539 เป็นเงินจ านวน 143,034.84 บาท โจทก์จึงไดฟ้้องร้องต่อศาลเพื่อ
ขอใหศ้าลบงัคบัจ าเลยช าระเงินจ านวน 143,034.84 บาท พร้อมดอกเบ้ียร้อยละ 7.5 ต่อปี ซ่ึงภายหลงั
สืบพยานศาลไดพ้ิพากษาให้จ  าเลยช าระเงินจ านวน 143,034.84 บาท พร้อมดอกเบ้ียร้อยละ 7.5 ต่อปี
นบัแต่วนัท่ี 20 สิงหาคม พ.ศ.2539 เป็นตน้ไปจนกวา่จะช าระหน้ีแก่โจทกจ์นเสร็จส้ิน และบงัคบัให้
จ  าเลยช าระค่าฤชาธรรมเนียมศาลและค่าทนายความแก่โจทก์ด้วย ซ่ึงภายหลงัศาลมีค าพิพากษา
โจทก์และจ าเลยมิได้อุทธรณ์คดี เม่ือคดีถึงท่ีสุดแล้วโจทก์จึงได้บังคบัช าระหน้ีเอากับจ าเลยแต่
ปรากฏว่าไม่สามารถบงัคบัคดีแก่จ าเลยไดเ้น่ืองจากจ าเลยไม่มีทรัพยสิ์นเพียงพอท่ีจะรับผิดตามค า
พิพากษา โจทก์จึงขอให้เจา้พนักงานบงัคบัคดีด าเนินการบงัคบัเอากับเจา้ของห้องชุดทุกคนใน
อาคารชุดเกศรีคอนโดมิเนียมโครงการ 3 แต่เจ้าพนักงานบังคบัคดีปฏิเสธโดยให้เหตุผลว่าไม่
สามารถด าเนินการบงัคบัคดีตามท่ีโจทก์ร้องขอไดเ้น่ืองจากวา่บรรดาเจา้ของห้องชุดในอาคารชุดเก
ศรีคอนโดมิเนียมโครงการ 3 มิไดเ้ขา้มาเป็นคู่ความในคดีดว้ย ค าพิพากษาและค าบงัคบัของศาลจึง
ไม่มีผลผูกพนักบับรรดาเจา้ของห้องชุดในอาคารชุดเกศรีคอนโดมิเนียมโครงการ 3 ตามประมวล
กฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาตรา 145601 

ประเด็นปัญหาดงักล่าวทั้งหมดน้ี ใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ไดมี้การ
บญัญัติว่า อ านาจในการฟ้องคดีและถูกฟ้องคดีในศาลเป็นของสมาคมเจ้าของห้องชุดในฐานะ
ตวัแทนของเจา้ของห้องชุดทั้งหมด รวมถึงการอุทธรณ์ค าพิพากษา ค าสั่ง ค าวนิิจฉยั หรือค าสั่งช้ีขาด
ตดัสินคดีท่ีไดท้  าให้ในท านองเดียวกนัโดยไม่ก าหนดจ ากดัว่าตอ้งเป็นการฟ้องในเร่ืองใด602 และ
เจ้าของห้องชุด  ผู ้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของเจ้าของดังกล่าว ลูกจ้างของเจ้าของและผู ้
ครอบครองอสังหาริมทรัพย ์หรือบุคคลอ่ืนใดท่ีอาจอยู่ในลกัษณะการใช้ทรัพยสิ์นหรือส่วนใด ๆ 
ของทรัพยสิ์นนั้นท่ีไดเ้สนอแก่บทบญัญติัตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) จะตอ้งผูกพนั

                                                           
601 สุวรรณ บวัเจริญ. ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับผู้ จัดการนิติบุคคลอาคารชุด กรณีศึกษา : ผู้ จัดการท าผิดสัญญาทางแพ่ง

และท าละเมิดต่อบคุคลภายนอก. หนา้ 148-150. 
602 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-80a.(a)(5) 
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และอยู่ภายใตข้อ้กฎหมายดงักล่าว และอยู่ภายใตค้  าแถลงการณ์และขอ้บงัคบัของอาคารชุดของ
สมาคมเจา้ของห้องชุด603 ทั้งน้ี ขอ้ตกลง ค าวินิจฉยั และการพิจารณาการก าหนดใด ๆ โดยชอบดว้ย
กฎหมายทั้งหมดท่ีท าโดยสมาคมเจา้ของห้องชุดตามการลงคะแนนเสียงของอตัราส่วนท่ีเป็นท่ี
ยอมรับตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) หรือค าแถลงการณ์หรือขอ้บงัคบัของอาคารชุด 
จะมีผลผกูพนัเจา้ของหอ้งชุดทั้งหมด604 

โดยในส่วนของความรับผิดทางแพง่ไม่วา่หน้ีนั้นจะเป็นหน้ีตามค าพิพากษา หน้ีละเมิด 
หรือหน้ีอันเกิดแต่สัญญา Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้บัญญัติว่าเจ้าของห้องชุด 
เจา้หน้าท่ี หรือกรรมการของสมาคมไม่ตอ้งรับผิดเป็นการส่วนตวั โดยรับผิดเพียงเท่าอ านาจความ
เป็นเจา้ของในอตัราส่วนของผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางดงักล่าว เวน้แต่ไดร้ะบุไวใ้นสัดส่วน
ของอตัราส่วนในผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลาง ในกรณีค่าเสียหายท่ีเป็นผลจากการบาดเจบ็ท่ีเกิด
จากหรือในความเก่ียวเน่ืองกบัทรัพยส่์วนกลาง หรือความรับผิดหรือหน้ีสินท่ีไดก่้อให้เกิดข้ึนโดย
สมาคมเจา้ของห้องชุด กรรมการ และตวัแทนของสมาคมเจา้ของห้องชุด 605 ดงันั้น เจา้ของห้องชุด
ทุกรายจึงตอ้งร่วมกนัรับผิดในหน้ีดงักล่าวตามสัดส่วนของอตัราส่วนในผลประโยชน์ในทรัพย์
ส่วนกลางตามรายกรณีหรือตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบัของอาคารชุด 

 

8. ปัญหาเกีย่วกบัค่าใช้จ่ายตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
 

ในประเด็นแรกนั้น แมพ้ระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 จะไดบ้ญัญติัวา่
เป็นหน้าท่ีของเจา้ของร่วมในการช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ประกอบกบัมีค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
10059/2555 ไดตี้ความไวว้า่เป็นหน้าท่ีตามกฎหมายและขอ้บงัคบัท่ีเจา้ของร่วมตอ้งช าระค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางแม้จะไม่ได้รับประโยชน์จากทรัพย์ส่วนกลางใด ๆ ก็ตาม แต่ก็ย ังไม่ปรากฏว่า
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดบ้ญัญติัถึงเง่ือนไขและการคุม้ครองเจา้ของร่วมจากการใช้
อ านาจในการก าหนด ลดหย่อน ยกเว้น  หรือเพิ่มค่าใช้ จ่ายส่วนกลางไว้แต่อย่างใด ทั้ ง ท่ี
พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้บญัญัติเปิดช่องให้อาจก าหนดในขอ้บงัคบัอาคารชุดให้
เจา้ของร่วมบางรายเสียค่าใช้จ่ายเป็นการเฉพาะรายเพิ่มข้ึนจากค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 46 
ดงันั้น จึงอาจก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมในการก าหนดค่าใชจ่้ายส่วนกลางแก่เจา้ของร่วมบางราย 
อนัน าไปสู่ปัญหาเจา้ของร่วมปฏิเสธการช าระและปัญหาเร่ืองการจดัเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลางซ่ึงจะ

                                                           
603 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-86.(a) 
604 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-86.(b) 
605 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-75.(c) 
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กระทบต่อเสถียรภาพในการอยู่อาศัยภายในอาคารชุดต่อไป โดยในประเด็นดังกล่าวน้ี ตาม 
Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้มีการบัญญัติไวอ้ย่างชัดเจนว่า เจ้าของห้องชุดไม่อาจ
ยกเวน้ตวัเองจากความรับผดิเพื่อการช าระเงินในค่าใชจ่้ายร่วมกนัโดยการสละสิทธิการใชห้รือความ
เพลิดเพลินในทรัพยส่์วนกลางใด ๆ หรือเป็นการสละห้องชุดต่อการประเมินราคาซ่ึงไดท้  าต่อห้อง
ชุดนั้น ยกเวน้ ถา้เจา้ของห้องชุดทุกรายไดรั้บการยกเวน้เช่นวา่นั้นในลกัษณะเดียวกนัจากการช าระ
เงินทั้งหมดหรือบางส่วนของค่าใชจ่้ายร่วมกนั606 

ในประเด็นปัญหาต่อมาเก่ียวกบัค่าใช้จ่ายตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
พบวา่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดมี้การก าหนดแบ่งแยกเงินท่ีเจา้ของร่วมมีหน้าท่ีตอ้ง
ช าระไวเ้ป็น 2 ประเภท คือ เงินตามมาตรา 18 และเงินตามมาตรา 40 ซ่ึงเงินทั้งสองประเภทน้ีถือได้
วา่เป็นเงินมีผลต่อการอยูร่่วมกนัในระหวา่งเจา้ของร่วมอยา่งยิง่ เน่ืองจากเงินตามมาตรา 18 มีไวเ้พื่อ
การจดัการและบ ารุงรักษาทรัพยส่์วนกลาง รวมถึงภาษีอนัเกิดจากทรัพยส่์วนกลางอนัเป็นค่าใชจ่้าย
ร่วมกนัในระหวา่งเจา้ของร่วมเพื่อการอยูอ่าศยัโดยปกติสุขร่วมกนัเป็นส าคญั และเงินตามมาตรา 40 
อนัถือเป็นเงินกองทุนเพื่อรักษาเสถียรภาพของอาคารชุด รวมถึงการใช้จ่ายเพื่อมติในท่ีประชุม
ร่วมกนัของเจา้ของร่วมเพื่อการพฒันาดา้นต่าง ๆ ของอาคารชุด แต่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 กลบัให้ความส าคญัแก่เงินตามมาตรา 18 มากกวา่เงินตามมาตรา 40 โดยเห็นไดจ้ากการบญัญติั
ถึงรายละเอียดเป็นการเฉพาะส าหรับกรณีการคา้งช าระเงินตามมาตรา 18 ดงัต่อไปน้ี 

(1) การฟ้องเพื่อบงัคบัช าระหน้ีเงินตามมาตรา 18 ในมาตรา 36(6) 
(2) บทลงโทษกรณีไม่ช าระหน้ีเงินตามมาตรา 18 ไวเ้ป็นการเฉพาะในมาตรา 18/1 

ทั้งน้ี มีขอ้สังเกตว่า “เงินเพิ่ม” ตามมาตรา 18/1 มีลกัษณะคลา้ยดอกเบ้ียตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์แต่การท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 บญัญติัค าวา่ “เงินเพิ่ม” ข้ึนใหม่แทนการ
ใช้ค  าว่าดอกเบ้ีย เน่ืองจากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 654 บัญญัติว่าห้ามคิด
ดอกเบ้ียเกินร้อยละ 15 ต่อปี อีกทั้งมีปัญหาต่อไปวา่ เม่ือหน้ีเงินตามมาตรา 18 ผิดนดัช าระหน้ีตามท่ี
ก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของอาคารชุ จะสามารถเรียกดอกเบ้ียผิดนัดได้ตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยม์าตรา 204 ประกอบมาตรา 224 ไดห้รือไม่ ซ่ึงผูเ้ขียนเห็นวา่ หากสามารถเรียกดอกเบ้ีย
ไดอี้กจะเป็นการซ ้ าซ้อนกบัเงินเพิ่มอนัเป็นการเพิ่มภาระหน้ีแก่เจา้ของร่วมเกินสมควร อีกทั้งไม่มี
บทบญัญติัใด ๆ ให้อ านาจศาลในการปรับลดดอกเบ้ียผิดนัดได้ดงัเช่นกรณีของเบ้ียปรับกรณีผิด
สัญญา 

(3) การมีผลต่อการโอนกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดตามมาตรา 29 วรรคสอง และวรรคสาม 
(4) การมีบุริมสิทธิในหน้ีเงินตามมาตรา 41 

                                                           
606 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-78.(a) 
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โดยในส่วนเงินตามมาตรา 40 กลับไม่ปรากฏบทบัญญัติใด ๆ ในพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดวิธีการบงัคบัช าระหน้ีรวมถึงบทลงโทษกรณีเจา้ของร่วมไม่ช าระเงิน
ตามมาตรา 40 ไวเ้ป็นการเฉพาะดงัเช่นเงินในมาตรา 18 แต่อยา่งใด ซ่ึงผูบ้ญัญติักฎหมายอาจจะเห็น
วา่เงินตามมาตรา 18 ถือเป็นเงินพื้นฐานท่ีจ าเป็นแก่การอยู่อาศยัร่วมกนัในระหว่างเจา้ของร่วมใน
อาคารชุด แต่ผูเ้ขียนเห็นว่าการบญัญติัไวเ้ช่นน้ีย่อมเป็นการขดัขวางต่อการพฒันาอาคารชุดและ
ก่อให้เกิดความติดขดัในการบริหารกิจการต่าง ๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดอนัจะไดด้ าเนินการภายใต้
อ านาจของเสียงส่วนใหญ่ในมติท่ีประชุมซ่ึงยอ่มไม่เป็นผลดีต่อการอยูร่่วมกนัภายในอาคารชุด อีก
ทั้งการบญัญติัให้เงินตามมาตรา 18 เป็นหน้ีเงินท่ีมีบุริมสิทธิเหนือห้องชุดยอ่มเป็นการแสดงว่าเงิน
ตามมาตรา 18 เป็นเงินท่ีมีไวเ้พื่อการดูแลรักษาและเพื่อประโยชน์ของห้องชุดนั้น ๆ ตามนัยใน
มาตรา 41 กล่าวคือ เทียบเท่าบุริมสิทธิในมูลหน้ีการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละบุริมสิทธิในมูลหน้ี
รักษาอสังหาริมทรัพย ์แต่หากพิจารณาถึงเงินตามมาตรา 40 ก็ย่อมไดค้วามว่าเงินดงักล่าวก็เป็นไป
เพื่อประโยชน์ของเจ้าของร่วมและห้องชุดดังกล่าวเช่นกัน เช่น กรณีซ้ือทรัพย์สินเป็นทรัพย์
ส่วนกลางเพิ่มเติมเพื่อพฒันาอาคารชุด กองทุนส ารองเพื่อรักษาเสถียรภาพและเพื่อกรณีฉุกเฉินของ
อาคารชุด เป็นตน้ 

ดงัน้ี จึงเห็นได้ว่าประโยชน์จากการใช้เงินตามมาตรา 40 ย่อมตกอยู่แก่ห้องชุดและ
เจ้าของห้องชุดทุกราย แต่เม่ือพิจารณาบทบัญญัติในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กลับ
ปรากฏว่ามีเพียงเงินตามมาตรา 18 เท่านั้นท่ีมีบุริมสิทธิเหนือห้องชุด แต่ในขณะเดียวกนัเงินตาม
มาตรา 40 เป็นเพียงบุคคลสิทธิเท่านั้น ดงันั้น การบงัคบัเอาเงินตามมาตรา 40 ในกรณีมีการโอนหอ้ง
ชุดยอ่มไม่อาจบงัคบัเอากบัผูรั้บโอนไดโ้ดยบงัคบัไดเ้พียงกบัแต่ผูโ้อนห้องชุดเท่านั้นในฐานะหน้ี
บุคคลสิทธิ อีกทั้งเงินตามมาตรา 40 ไม่อยูภ่ายใตบ้งัคบัเร่ืองหนงัสือปลอดหน้ีอีกดว้ย ดงัน้ี ผูรั้บโอน
ยอ่มไดป้ระโยชน์จากการใชเ้งินตามมาตรา 40 ของเจา้ของร่วมรายอ่ืนไปแต่หน้ีกลบัเกิดแก่เจา้ของ
ร่วมรายอ่ืนและเจา้ของร่วมผูโ้อนเท่านั้นโดยปราศจากกฎหมายท่ีอาจบงัคบัเอากบัผูรั้บโอนห้องชุด
ซ่ึงจะไดป้ระโยชน์จากการใชเ้งินตามมาตรา 40 ยอ่มเป็นการไม่เป็นธรรมแก่เจา้ของร่วมรายอ่ืนท่ีได้
ช าระเงินตามมาตรา 40 เพื่อการพฒันาของอาคารชุด อีกทั้งการจะบงัคบัช าระหน้ีเงินตามมาตรา 40 
เอากบัเจา้ของหอ้งชุดผูโ้อนอีกต่อหน่ึงแยกจากการบงัคบัช าระหน้ีเงินตามมาตรา 18 ท่ีอาจบงัคบัเอา
กบัผูรั้บโอนห้องชุดได้ย่อมเป็นการเสียเวลา ทรัพยากร และทุนทรัพยเ์พิ่มมากข้ึน ดังนั้น การท่ี
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 บญัญติัให้คุณค่าแก่เงินตามมาตรา 18 เพียงประเภทเดียวย่อม
ไม่เป็นธรรมแก่เจา้ของร่วมรายอ่ืนท่ีไดมี้การช าระเงินตามมาตรา 40 อย่างถูกตอ้ง เพราะผูรั้บโอน
ห้องชุดท่ีเจา้ของห้องชุดเดิมติดหน้ีคา้งช าระเงินตามมาตรา 40 ยอ่มไดไ้ปซ่ึงประโยชน์ในอาคารชุด
โดยไม่ตอ้งมีความรับผิดชอบใด ๆ ทั้งส้ิน ซ่ึงในประเด็นปัญหาดงักล่าวน้ี ตาม Condominium Act 
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1976 (chapter 825) มิได้มีการแบ่งแยกประเภทของเงินลกัษณะดงักล่าวไวด้งัเช่นพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยถือว่าเป็นค่าใช้จ่ายร่วมกันท่ีเป็นประโยชน์แก่เจ้าของห้องชุดทุกราย 
ดังนั้ น เจ้าของห้องชุดทั้ งหมดจึงต้องมีหน้าท่ีช าระและมีวิธีการบังคบัช าระหน้ีรวมถึงความมี
บุริมสิทธิในหน้ีเงินดงักล่าวแบบเดียวกนัทั้งส้ินในฐานะของค่าใชจ่้ายร่วมกนัตามกฎหมาย 

 

9. ปัญหาหนังสือรับรองการปลอดหนีแ้ละความรับผดิในค่าใช้จ่ายส่วนกลางจากการขาย
ทอดตลาดห้องชุด 

 
ดงัท่ีไดก้ล่าวไปแลว้วา่การคา้งช าระเงินตามมาตรา 18 จะมีผลต่อการโอนกรรมสิทธ์ิใน

ห้องชุด กล่าวคือ พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดบ้ญัญติับงัคบัวา่ในทุกการโอนกรรมสิทธ์ิ
ในห้องชุดไม่ว่าจะเป็นการซ้ือขายห้องชุดทัว่ไปหรือการบงัคบัคดีโดยขาดทอดตลาด กฎหมาย
ก าหนดวา่ตอ้งไดรั้บหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีเงินตามมาตรา 18 คราวท่ีสุดจากผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุดมาแสดงแก่พนกังานเจา้หนา้ท่ี พนกังานเจา้หนา้ท่ีจึงจะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
แก่ห้องชุดดงักล่าวได้ตามมาตรา 29 วรรคสอง โดยมิไดก้ าหนดว่าเป็นหน้าท่ีของผูโ้อนหรือผูรั้บ
โอนในการช าระหน้ีค่าส่วนกลางดงักล่าว ดงันั้น ฝ่ายใดจะเป็นผูช้  าระจึงข้ึนอยูก่บัการตกลงของผู ้
ซ้ือและผูข้ายห้องชุดเป็นส าคญั ซ่ึงในประเด็นดงักล่าวน้ี ผูเ้ขียนเห็นว่าพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ยงัขาดความชดัเจนในการใช้บงัคบักฎหมายและยงัมิให้ความคุม้ครองแก่ผูรั้บโอนใน
ประเด็นปัญหาน้ี กล่าวคือ การท่ีกฎหมายมิไดบ้ญัญติัวา่หากมีการโอนกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดซ่ึงมีหน้ี
เงินตามมาตรา 18 คา้งช าระอยู่นั้นบุคคลใดมีหน้าท่ีตอ้งช าระ อาจก่อให้เกิดปัญหาในขั้นตอนของ
การฟ้องบงัคบัช าระหน้ีจากขอ้พิพาทและการปฏิเสธการช าระหน้ีในระหว่างคู่สัญญาหากไม่มีการ
ตกลงกนัไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษรชดัเจน ซ่ึงในแบบสัญญาซ้ือขายห้องชุด อ.ช. 23 ก็มิไดมี้การบงัคบั
ให้ตอ้งระบุถึงหน้าท่ีดงักล่าว ซ่ึงในประเด็นปัญหาน้ี Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้มี
การบญัญติัไวอ้ย่างชัดเจนว่าในกรณีการโอนห้องชุดทัว่ไปนอกจากการบงัคบัขายทอดตลาดนั้น 
เป็นหนา้ท่ีของผูรั้บโอนท่ีจะตอ้งร่วมรับผิดในหน้ีดงักล่าวกบัผูโ้อน แต่ในขณะเดียวกนัผูรั้บโอนก็มี
สิทธิไปไล่เบ้ียหน้ีดงักล่าวเอาจากผูโ้อนได ้โดยผูรั้บโอนจะรับผิดเพียงแค่จ  านวนเงินตามท่ีสมาคม
เจ้าของห้องชุดได้แจ้งเท่านั้ น607 ดังนั้ น บทบัญญัติดังกล่าวใน Condominium Act 1976 (chapter 
825) section 47-87.(b) จึงมีความแตกต่างกบัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ซ่ึงจะตอ้งมีการ
ช าระหน้ีเงินตามมาตรา 18 จนครบถว้น เพราะแมจ้ะไดป้ลอดหน้ีเงินตามมาตรา 18 คราวท่ีสุดจาก
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ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด แต่หากนิติบุคคลอาคารชุดแจง้หน้ีเงินดงักล่าวไม่ครบ หน้ีเงินดงักล่าว
ยอ่มเป็นบุริมสิทธิเหนือห้องชุดต่อไปตามมาตรา 41อนัเป็นการสร้างภาระและหนา้ท่ีในการรับผิด
แก่ผูรั้บโอนหอ้งชุดเกินสมควรและไม่เป็นธรรม เน่ืองจากการคา้งช าระหน้ีเงินตามมาตรา 18 ยอ่มมี
ผลต่อการก าหนดราคาซ้ือขายห้องชุดในระหวา่งผูโ้อนและผูรั้บโอน ดงันั้น หากไม่มีความแน่นอน
หรือความชดัเจนในการแจง้หน้ีเงินตามมาตรา 18 ตั้งแต่ตน้โดยอาจมีเพิ่มเติมไดใ้นภายหลงัการโอน
หอ้งชุดเสร็จส้ินไปแลว้ ยอ่มจะท าใหผู้รั้บโอนเสียหายอยา่งยิง่ 

ในส่วนของกรณีการขายทอดตลาดห้องชุดซ่ึงคา้งช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 
18 เพื่อช าระหน้ีตามค าพิพากษานอกจากกรณีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดฟ้องเพื่อบงัคบัช าระหน้ี
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 36(6) ดงันั้น หากนิติบุคคลอาคารชุดไม่แจง้รายการหน้ีท่ีคา้งช าระ
ดงักล่าวต่อเจา้พนักงานบงัคบัคดีภายในก าหนดเวลา แมว้่าจะมีหน้ีเงินตามมาตรา 18 ท่ียงัคงคา้ง
ช าระ ก็ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูซ้ื้อโดยไม่ตอ้งใชห้นงัสือรับรองการ
ปลอดหน้ีไดต้ามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ มาตรา 335 วรรคสองและวรรคสาม ซ่ึงใน
กรณีดงักล่าวน้ี หน้ีเงินตามมาตรา 18 จึงจะยงัคงมีอยูแ่ละมีบุริมสิทธิเหนือหอ้งชุดดงักล่าวต่อไปแม้
ห้องชุดจะได้โอนแก่ผูซ้ื้อห้องชุดจากการขายทอดตลาดแล้ว ดังนั้ น จะเห็นได้ว่ากฎหมายใน
ประเทศไทยยงัมิได้ให้ความคุ้มครองแก่ผูซ้ื้อห้องชุดจากการขายทอดตลาด แม้จะมีการแก้ไข
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบบัท่ี 29) พ.ศ.2558 เพิ่มมาตรา 309 จตัวา (มาตรา 335 
ในปัจจุบนั)  เพื่อปลดขอ้บงัคบัเร่ืองหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีตามมาตรา 29 ใหส้ามารถขายห้อง
ชุดไดง่้ายข้ึนเน่ืองจากปัจจุบนัการขายทอดตลาดห้องชุดในอาคารชุดตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด
ซ่ึงมีการค้างช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางไม่เป็นท่ีน่าสนใจของตลาดเท่าท่ีควร เพราะผูซ้ื้อจะต้อง
รับผดิชอบภาระค่าใชจ่้ายส่วนกลางท่ีคา้งช าระแทนลูกหน้ีตามค าพิพากษาทั้งหมด ดงันั้นจึงไดมี้การ
บญัญติัเพิ่มมาตรา 309 จตัวา เพื่อใหผู้ซ้ื้อหอ้งชุดในอาคารชุดจากการขายทอดตลาดของเจา้พนกังาน
บงัคบัคดีไดรั้บความเป็นธรรมยิ่งข้ึน และเพื่อลดอุปสรรคในการขายทอดตลาดห้องชุดให้สามารถ
จ าหน่ายออกไปไดภ้ายในระยะเวลาท่ีรวดเร็ว608 แต่การแกไ้ขดงักล่าวจะใชไ้ดผ้ลดีตามเจตนารมณ์ก็
ต่อเม่ือนิติบุคคลอาคารชุดไดแ้จง้รายการหน้ีค่าใช้จ่ายท่ีตอ้งช าระเพื่อการออกหนังสือรับรองการ
ปลอดหน้ีตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดต่อเจา้พนกังานบงัคบัคดีเท่านั้น แต่หากนิติบุคคลอาคารชุด
มิไดแ้จง้ ผูซ้ื้อห้องชุดยอ่มไดไ้ปซ่ึงห้องชุดโดยไม่อาจทราบไดว้า่ห้องชุดนั้นมีหน้ีเงินตามมาตรา 18 
คา้งช าระอยูห่รือไม่ ดงัน้ี หน้ีดงักล่าวจึงยงัคงมีอยูแ่ละตกเป็นความรับผดิแก่ผูไ้ดรั้บห้องชุดจากการ
ขายทอดตลาดไปเช่นเดิมในฐานะหน้ีบุริมสิทธิตามกฎหมายอนัมีอยูเ่หนือห้องชุดตามมาตรา 41 จึง
เป็นการไม่เป็นธรรมและก่อให้เกิดความเสียหายต่อผูรั้บโอนอย่างยิ่ง ดงันั้น การแก้ไขกฎหมาย
                                                           

608 หมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัแกไ้ขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง่ (ฉบบัท่ี 29) พ.ศ.2558 
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ดงักล่าวจึงยงัไม่อาจให้ความคุม้ครองแก่ผูซ้ื้อห้องชุดไดอ้ยา่งเต็มท่ีตามเจตนาท่ีจะมีการแกไ้ข และ
อาจจะส่งผลเสียต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวมต่อไปเน่ืองจากการขายทอดตลาดห้อง
ชุดซ่ึงมีการคา้งช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18 จะกลบัไปไม่เป็นท่ีน่าสนใจของตลาดดงั
เช่นเดิม อีกทั้งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ไม่มีมาตรการรองรับถึงกรณีเงินท่ีไดจ้ากการขาย
ทอดตลาดห้องชุดดงักล่าวไม่พอช าระหน้ีค่าใช้จ่ายร่วมกนัว่าจะด าเนินการเช่นไรต่อไปในกรณี
ลูกหน้ีไม่มีทรัพยสิ์นอ่ืนให้บงัคบัช าระหน้ี ซ่ึงในกรณีปัญหาดงักล่าวน้ี Condominium Act 1976 
(chapter 825) ไดบ้ญัญติัวา่บุคคลผูไ้ดรั้บสิทธิในห้องชุดจากการขายทอดตลาดจะไม่ตอ้งรับผิดเป็น
การส่วนตวัเพื่อส่วนท่ียงัไม่ไดช้ าระทั้งหมดของค่าใชจ่้ายร่วมกนัหรือการประเมินราคาโดยสมาคม
เจา้ของห้องชุดท่ีอาจเรียกเก็บแก่ห้องชุดดงักล่าวซ่ึงไดก้ลายเป็นเงินท่ีตอ้งช าระก่อนการได้มาซ่ึง
สิทธิการเป็นเจา้ของในห้องชุดดงักล่าวโดยผูไ้ด้รับดงักล่าว หากค่าใช้จ่ายหรือการประเมินราคา
ดงักล่าวไม่ไดรั้บการชดเชยอย่างครบถว้นจากรายไดข้องการขายทอดตลาด จะกลายเป็นค่าใชจ่้าย
ร่วมกนัท่ีสามารถรวบรวมไดจ้ากเจา้ของหอ้งชุดทั้งหมดรวมถึงผูไ้ดรั้บและผูรั้บโอนดงักล่าว609 

 

10. ปัญหาการรุกล า้และอ านาจเหนือภารยทรัพย์ภายในอาคารชุด 
 

เน่ืองจากเขตแดนหรือพื้นท่ีของอาคารชุด ห้องชุด และทรัพยส่์วนกลางจะมีการระบุ
รายละเอียดโดยก าหนดไวใ้นหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด (อ.ช. 2) และแบบแปลนและแผนผงัของ
อาคารชุดท่ีแนบมากับการขอจดทะเบียนอาคารชุด (อ.ช. 1) เพื่อการออกหนังสือส าคญัการจด
ทะเบี ยนอาคารชุด  (อ .ช . 10) ตามมาตรา 6 ซ่ึ ง เม่ื อ เที ยบ เคี ยงกับหลักกฎหมายเก่ี ยวกับ
อสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ลว้ อาณาเขตหรือเขตแดนของของอาคาร
ชุด ห้องชุด และทรัพย์ส่วนกลางจะถือว่าถูกต้องตามแบบแปลนและหนังสือดังกล่าวตามข้อ
สันนิษฐานโดยกฎหมายตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 127 ดงัน้ี มีปัญหาว่า
หากเกิดกรณีรุกล ้าอาณาเขตระหวา่งกนัภายในอาคารชุดจะพิจารณาอยา่งไร โดยสามารถแยกปัญหา
ออกไดเ้ป็น 2 กรณี 

10.1 ปัญหาการก่อสร้างเป็นเหตุให้เกดิการรุกล า้มาตั้งแต่ต้น 
ปัญหาดงักล่าวน้ีเกิดจากการก่อสร้างผิดไปจากแบบแปลนของอาคารชุดตั้งแต่ตน้ 

เป็นเหตุใหห้อ้งชุดรุกล ้าต่อทรัพยส่์วนกลางหรือเป็นกรณีท่ีทรัพยส่์วนกลางรุกล ้าต่อหอ้งชุด 

                                                           
609 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-77.(b) 
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เน่ืองจากเป็นกรณีท่ีเจา้ของกรรมสิทธ์ิได้รุกล ้ าแก่อสังหาริมทรัพยอ่ื์นโดยท่ีตน
มิได้มีส่วนเก่ียวขอ้งในการกระท าหรือก่อสร้างให้เกิดการรุกล ้ า อีกทั้งการรุกล ้ าดังกล่าวเกิดข้ึน
ก่อนท่ีเจา้ของร่วมจะไดเ้ขา้มามีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของอาคารชุด ซ่ึง 

 ดงันั้น เม่ือพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมี้บทบญัญติัรองรับถึงกรณี
ดงักล่าวไว ้จึงตอ้งพิจารณาตามหลกักฎหมายในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์โดยสามารถ
แยกไดเ้ป็น 2 กรณี 

1. กรณีส่วนรุกล ้ าเป็นโรงเรือน  กล่าวคือเป็นส่วนของห้องชุด  ตามแนวค า
พิพากษาศาลฎีกาท่ี 1511/2542 ถือวา่ไม่เขา้บทบญัญติัในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 
1312 เพราะการรุกล ้ ามิได้เกิดจากเจ้าของร่วมสร้างข้ึน เม่ือไม่มีบทกฎหมายท่ีจะยกมาปรับแก่
ขอ้เท็จจริงลกัษณะน้ีได้ จึงตอ้งน ามาตรา 1312 ซ่ึงเป็นบทกฎหมายใกล้เคียงอย่างยิ่งมาปรับตาม
มาตรา 4 วรรคสองแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ดงันั้น ผูถู้กรุกล ้าจึงไม่มีอ านาจฟ้องให้
ร้ือส่วนของห้องชุดท่ีรุกล ้ าแต่มีสิทธิเรียกเงินเป็นค่าใช้ส่วนแดนกรรมสิทธ์ิและด าเนินการจด
ทะเบียนสิทธิเป็นภารจ ายอม 

2. ก ร ณี ส่ ว น รุ ก ล ้ า เป็ น ส่ิ ง อ่ื น ซ่ึ ง มิ ใ ช่ โ ร ง เรื อ น  เช่ น  ร้ั ว  ท่ อ น ้ า ทิ้ ง 
เคร่ืองปรับอากาศ610 ถงัส้วมซีเมนต์611 เสาหรือก าแพงท่ีแยกต่างหากจากเสาโรงเรือน612 เป็นตน้ ใน
ปัจจุบนัยงัไม่ปรากฏค าพิพากษาไดว้ินิจฉัยปัญหาดงักล่าวไวโ้ดยตรง แต่หากพิจารณาตามแนวค า
พิพากษาศาลฎีกาท่ี 1511/2542 ซ่ึงวางหลกัไวโ้ดยตรงเก่ียวกบักรณีอสังหาริมทรัพยท์ัว่ไป ไดค้วาม
วา่ เม่ือมิใช่การรุกล ้ าของโรงเรือนหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของโรงเรือนอนัจะปรับใชม้าตรา 1312 จึง
ตอ้งมีการร้ือถอนเท่านั้น แต่เม่ือพิจารณาตามค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1376/2554 ซ่ึงมีการกล่าวถึง
กรณีส่วนของอาคารชุดรุกล ้ าไวโ้ดยตรงมีใจความวา่ “เม่ือความเป็นนิติบุคคลอาคารชุดของจ าเลย
เกิดข้ึนภายหลงัจากท่ีมีการก่อสร้างอาคารชุดตึก 16 ชั้นเสร็จเรียบร้อยแลว้ จ าเลยจึงมิใช่เป็นผูส้ร้าง
ท่อระบายน ้ าเสีย ท่อระบายน ้ า และระบบไฟฟ้าซ่ึงเป็นส่วนหน่ึงของอาคารชุดรุกล ้าเขา้ไปในท่ีดิน
พิพาท หากแต่จ าเลยร่วมทั้งสามซ่ึงเดิมเป็นเจา้ของท่ีดินอาคารชุดและท่ีดินพิพาทเป็นผูข้ออนุญาต
ให้สร้างสาธารณูปโภคดงักล่าวในท่ีดิน กรณีน้ีจึงไม่อยู่ในบงัคบัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา 1312 เพราะการรุกล ้ ามิได้เกิดจากจ าเลยเป็นผูส้ร้างและมิใช่การสร้างโรงเรือน 
หากแต่เจา้ของท่ีดินเดิมเป็นผูส้ร้างในท่ีดินของตนเองโดยชอบดว้ยกฎหมาย เม่ือไม่มีบทกฎหมายท่ี
จะยกมาปรับคดีไดโ้ดยตรง จึงตอ้งน าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 4 มาใชบ้งัคบัโดย

                                                           
610 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 778/2523 
611 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2316/2522 
612 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2036/2539 
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อาศยัเทียบบทกฎหมายท่ีใกล้เคียงอย่างยิ่งคือมาตรา 1314 วรรคแรก ซ่ึงก าหนดให้น าบทบญัญติั
มาตรา 1310 บังคับตลอดถึงการก่อสร้างใด ๆ  ซ่ึงติดท่ีดินด้วย โดยโจทก์ทั้ งสองเป็นเจ้าของ
ส่ิงก่อสร้างแต่ตอ้งใชค้่าท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึนหรือเรียกใหผู้ส้ร้างร้ือถอนไป เวน้แต่ถา้การน้ีจะท าไม่ไดโ้ดย
ให้ใช้เงินเป็นพอสมควร โจทก์ทั้งสองจะเรียกให้จ  าเลยซ้ือท่ีดินทั้งหมดก็ได ้แต่เม่ือพิจารณาวา่ท่อ
ระบายน ้ าเสีย ท่อระบายน ้ าและระบบไฟฟ้าซ่ึงอยู่ในท่ีดินพิพาทเป็นสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐานท่ี
จ าเป็นส าหรับประชาชนท่ีอาศยัอยู่ในอาคารชุดหากให้มีการร้ือถอนย่อมจะก่อให้เกิดความเดือน
ร้อนแก่ผูอ้ยูอ่าศยัในอาคารชุดอยา่งยิง่ โจทกท์ั้งสองจึงไม่อาจเรียกให้ร้ือถอนไปได ้คงไดแ้ต่เรียกให้
จ  าเลยชดใช้ราคาตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1310 วรรคสอง” ดังน้ี เม่ือ
เทียบเคียงกรณีปัญหาการก่อสร้างเป็นเหตุให้พื้นท่ีส่วนกลางรุกล ้ าพื้นท่ีของห้องชุดใด ๆ เจา้ของ
ร่วมในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 13 จึงมีหน้าท่ีช าระค่าชดเชย
ให้แก่เจา้ของร่วมรายท่ีถูกทรัพยส่์วนกลางรุกล ้ าห้องชุดของตนตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 1310 วรรคสอง หรือหากเป็นกรณีหอ้งชุดรุกล ้าทรัพยส่์วนกลาง เจา้ของร่วมซ่ึงเป็น
เจา้ของห้องชุดดงักล่าวก็ตอ้งช าระค่าชดเชยให้แก่เจา้ของร่วมรายอ่ืนเช่นกนั โดยไม่จ  าตอ้งร้ือออก
ดงัเช่นแนวค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1511/2542 

ในประเด็นปัญหาดงักล่าวน้ี ผูเ้ขียนเห็นวา่การท่ีเจา้ของร่วมจะตอ้งช าระค่าชดเชย
ตามเหตุดงักล่าวขา้งตน้ทั้งสองกรณี ไม่วา่ในฐานะของเจา้ของห้องชุดท่ีรุกล ้าหรือในฐานะเจา้ของ
ร่วมในทรัพยส่์วนกลางท่ีรุกล ้ านั้น ย่อมไม่เป็นธรรมแก่เจา้ของร่วมทั้งหลายเน่ืองจากไม่มีส่วนใน
การกระท าการรุกล ้ าดงักล่าว ทั้งเป็นการยากแก่การบงัคบัช าระหน้ีเอาจากเจา้ของร่วมทั้งหมดท่ีมี
จ านวนมาก อีกทั้งเป็นการปรับใช้ระบบกรมสิทธ์ิทัว่ไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยก์บั
ระบบกรรมสิทธ์ิร่วมตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงมีความแตกต่างกนั และหากจะ
แกไ้ขโดยจดทะเบียนอาณาเขตห้องชุดใหม่ก็จะเกิดความยุง่ยากเน่ืองจากตอ้งมีการแกไ้ขในเอกสาร
หลายฉบบั เช่น แบบแปลนอาคารชุด ขอ้บงัคบัของอาคารชุด หนงัสือส าคญัการจดทะเบียนอาคาร
ชุด หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด เป็นตน้ รวมถึงตอ้งมีการด าเนินการรังวดัใหม่เพื่อให้ถูกตอ้งตรงกบั
ความเป็นจริงตามท่ีจะแกไ้ขในเอกสารดงักล่าว เน่ืองจากอาณาเขตของห้องชุดมีผลทางกฎหมายต่อ
รูปแบบการอยูอ่าศยัในอาคารชุดหลายประการ เช่น การค านวณค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 การค านวณ
อตัราส่วนในกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา 14 เป็นตน้ ดังน้ี แนวทางการแก้ไข
ดงักล่าวย่อมก่อให้เกิดความเสียหายและยุ่งยากมากกว่าการก่อให้เกิดประโยชน์ต่อเจา้ของร่วม
ทั้งหมดและอาจกระทบต่อการอยูอ่าศยัโดยปกติสุขภายในอาคารชุดได ้ซ่ึงหากพิจารณาถึงตน้เหตุ
แห่งปัญหาดงักล่าวทั้งหมดก็จะเห็นไดว้่าเกิดจากความผิดจากการก่อสร้างผิดจากแบบแปลนของ
เจา้ของโครงการ ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด หรือผูก่้อสร้างอ่ืน ๆ โดยไม่เก่ียวขอ้งหรืออยู่ในความ
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รับผิดชอบของเจา้ของร่วมรายใดทั้งส้ิน ซ่ึงใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้บญัญัติ
แกปั้ญหาเร่ืองการก าหนดเขตแดนดงักล่าวว่าเขตแดนทางกายภาพท่ีมีอยูต่ามท่ีไดร้ะบุในตราสาร
อาคารชุดของห้องชุดหรือของทรัพยส่์วนกลางใด ๆ ท่ีไดส้ร้างหรือไดส้ร้างข้ึนใหม่โดยสอดคลอ้ง
อย่างแทจ้ริงกบัแบบแปลนอาคารชุดจะเป็นขอ้สันนิษฐานอนัเป็นท่ียุติว่าเป็นเขตแดนของส่ิงนั้น 
โดยไม่ค  านึงการเคล่ือนยา้ย การตั้งถ่ินฐาน หรือการเคล่ือนท่ีดา้นขา้งของอาคารชุด และไม่ค  านึงถึง
การเปล่ียนแปลงเล็กน้อยระหว่างเขตแดนทางกายภาพตามท่ีได้บรรยายในค าแถลงการณ์หรือท่ี
แสดงในแบบแปลนของอาคารชุดและเขตแดนทางกายภาพท่ีมีอยูข่องห้องชุดหรือทรัพยส่์วนกลาง
ดงักล่าว ทั้งน้ี ขอ้สันนิษฐานดงักล่าวจะประยกุตใ์ชบ้งัคบัเฉพาะแก่การรุกล ้าภายในอาคารชุดเท่านั้น
ไม่รวมถึงกรณีรุกล ้าต่อท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์นนอกอาคารชุด613 

10.2 ปัญหาการซ่อมแซมหรือการพฒันาในอาคารชุดเป็นเหตุให้เกดิการรุกล า้ 
ในกรณีการซ่อมแซมหรือพัฒนาภายในอาคารชุดเพื่อประโยชน์ของทรัพย์

ส่วนกลางหรือประโยชน์ของห้องชุด เช่น การเดินสายไฟ การเดินท่อน ้ า หรือการติดตั้งอุปกรณ์ใด 
ๆ ท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อประโยชน์ของห้องชุดใดหรือเพื่อประโยชน์ของทรัพยส่์วนกลางโดยอาศยั
อ านาจของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น แมจ้ะไดมี้การด าเนินการอย่างถูกตอ้งผ่านการลงคะแนนเสียง
เป็นมติท่ีประชุมก็ตาม แต่หากเกิดการรุกล ้ าข้ึนภายในอาคารชุดเน่ืองจากการซ่อมแซมหรือการ
พฒันานั้น ไม่ปรากฏวา่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดมี้การบญัญติัถึงกรณีพิพาทเก่ียวกบั
การรุกล ้ าอาณาเขตในลกัษณะดงักล่าว ดงันั้น จึงตอ้งน าหลกัเร่ืองการก่อสร้างรุกล ้ าในประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชยม์าปรับใช ้ซ่ึงแยกไดเ้ป็น 2 กรณี คือ 

1. กรณีส่วนรุกล ้ าเป็นโรงเรือน เน่ืองจากการปรับใชบ้ทบญัญติัมาตรา 1312 ตอ้ง
พิจารณาขณะปลูกสร้างในคร้ังแรกวา่มีการรุกล ้าหรือไม่ กรณีมีการต่อเติมในภายหลงัแลว้รุกล ้าเขา้
ไปในเขตแดนของผูอ่ื้นจึงไม่อาจน าไปปรับใช้กบัมาตรา 1312 ได ้จึงตอ้งร้ือส่วนดงักล่าวออกไป
เท่านั้น 

2. กรณีส่วนรุกล ้าเป็นส่ิงอ่ืนซ่ึงมิใช่โรงเรือน ตอ้งปรับใชต้ามมาตรา 1314 ซ่ึงก็มิ
ให้น าบทบญัญติัในมาตรา 1312 มาปรับใชไ้ดโ้ดยอนุโลมได ้ดงันั้น เม่ือไม่ปรากฏวา่มีสิทธิในภาร
จ ายอมใด ๆ เก่ียวกบัส่วนซ่อมแซม ต่อเติม หรือการพฒันาดงักล่าว จึงตอ้งร้ือถอนออกไปเท่านั้น614 
แมจ้ะไดมี้การกระท าโดยสุจริตก็ตาม615 

                                                           
613 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-73a.(a) 
614 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 778/2523 
615 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3685-3686/2546 
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ดงัน้ี ผูเ้ขียนเห็นวา่หากจะปรับใชห้ลกัตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์น
กรณีพิพาทเร่ืองการรุกล ้ าเขตแดนภายในอาคารชุดท่ีเกิดจากการซ่อมแซมหรือการพฒันาท่ีได้
ด าเนินการอย่างถูกต้องผ่านมติท่ีประชุมเจ้าของร่วมจะต้องแก้ไขโดยร้ือการซ่อมแซมหรือการ
พฒันาดงักล่าวออกไปนั้น ยอ่มเป็นผลในทางเสียหายในการพฒันาและดูแลรักษาทรัพยสิ์นภายใน
อาคารชุดอย่างยิ่ง เน่ืองจากการอยู่อาศยัในรูปแบบอาคารชุดมีสภาพความเป็นอยู่ท่ีใกล้ชิดติดต่อ
เน่ืองกันโดยเป็นการอยู่อาศยัร่วมกันภายในอาคารเดียวกัน ระบบต่าง ๆ ได้แก่ ระบบเพื่อการ
อุปโภคและบริโภคยอ่มตอ้งมีการวางระบบติดตั้งไวโ้ดยเช่ือมต่อกนัในระหวา่งห้องชุด เช่นไฟฟ้า 
การประปา หรือระบบท่อน ้ าเสีย เป็นตน้ จึงย่อมตอ้งมีการเช่ือมต่อและเขา้ถึงกนัในหลายห้องชุด
รวมถึงทรัพยส่์วนกลาง ดงันั้น ในการซ่อมแซมหรือการพฒันาปรับปรุงระบบต่าง ๆ จึงอาจเช่ือมต่อ
และเขา้ถึงต่อเน่ืองกนัในระหวา่งห้องชุดและทรัพยส่์วนกลางได ้ดงันั้น หากกฎหมายมิเปิดช่องให้
สามารถกระท าไดจึ้งยอ่มก่อให้เกิดผลเสียแก่เจา้ของร่วมทั้งหมด และกระทบต่อเสถียรภาพในการ
อยู่อาศัยและการพัฒนาภายในอาคารชุดโดยรวมอย่างยิ่ง ซ่ึ งในปัญหาปัญหาดังกล่าวน้ี 
Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้ก าหนดว่าในกรณีท่ีมีส่วนใดของทรัพยส่์วนกลางรุกล ้ า
ต่อห้องชุดใด ๆ หรือถ้ามีส่วนใดของห้องชุดรุกล ้ าต่อทรัพย์ส่วนกลางอันเป็นผลมากจากการ
ก่อสร้างหรือการซ่อมแซมในอาคารท่ีมีอ านาจอยา่งถูกตอ้ง จะก่อเป็นอ านาจเหนือภารยทรัพยจ์ะมี
ผลใช้ไดเ้พื่อการรุกล ้ าและเพื่อการบ ารุงรักษาในกรณีเช่นเดียวกนัน้ี และจะมีอยู่ตราบเท่าท่ีอาคาร
นั้นตั้งอยู ่โดยบทบญัญติัน้ีมีวตัถุประสงคเ์ป็นไปเพื่อปกป้องเจา้ของห้องชุด ยกเวน้ในกรณีของการ
จงใจหรือตั้ งใจประพฤติผิดโดยเจ้าของห้องชุด หรือตัวแทนของพวกเขา หรือลูกจ้าง และผู ้
แถลงการณ์หรือผูรั้บจา้ง ผูรั้บจา้งช่วง และจะไม่เป็นการปลดเปล้ืองผูแ้ถลงการณ์หรือผูรั้บจา้ง ผูรั้บ
จา้งช่วง หรือผูรั้บเหมาก่อสร้างจากความรับผิดซ่ึงพวกเขาอาจมีโดยเหตุผลของความลม้เหลวใด ๆ 
ในการปฏิบติัตามอยา่งแทจ้ริงซ่ึงแผนท่ีการรังวดัและแบบแปลน616 

 

11. ปัญหาเกีย่วกบัการขายห้องชุดในกรณทีีย่งัก่อสร้างอาคารชุดไม่เสร็จสมบูรณ์ 
 

เน่ืองดว้ยในปัจจุบนัมีการท าธุรกิจอาคารชุดเพิ่มมากข้ึนอยา่งต่อเน่ือง เหตุเพราะความ
ต้องการของมนุษย์ในด้านท่ีอยู่อาศยัโดยเฉพาะในเขตเมืองใหญ่อย่างกรุงเทพมหานครท่ีราคา
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีดินมีราคาสูง ดงันั้น จึงไดมี้โครงการก่อสร้างอาคารชุดเพิ่มมากข้ึนอยา่ง
ต่อเน่ือง และเร่ิมมีการแพร่ขยายไปในต่างจงัหวดัท่ีมีความเจริญทางเศรษฐกิจและมีประชากร
หนาแน่น เช่น พทัยา ภูเก็ต กระบ่ี เป็นตน้ แต่การท าธุรกิจอาคารชุดในประเทศไทยมกัใชร้ะบบจอง
                                                           

616 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-73a.(b) 
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ห้องชุดโดยช าระเงินเป็นรายเดือนล่วงหน้าก่อนมีการก่อสร้างอาคารชุดเสร็จส้ิน โดยผูข้อจด
ทะเบียนอาคารชุดจะน าเงินท่ีได้จากการจองห้องชุดมาหมุนเวียนท าธุรกิจเพื่อก่อสร้างอาคารชุด
ดงักล่าว ซ่ึงการก่อสร้างอาคารชุดท่ีเสร็จเรียบร้อยสมบูรณ์แลว้จึงน าห้องชุดออกขายนั้นมีปรากฏ
น้อยมาก เน่ืองจากธุรกิจอาคารชุดเป็นธุรกิจท่ีมีมูลค่าสูงและตอ้งใช้เงินหมุนเวียนหลายลา้นบาท 
ผูท้  าธุรกิจอาคารชุดจึงใช้ระบบเปิดจองห้องชุดล่วงหน้าเพื่อระดมทุนจากผูจ้ะซ้ือโดยอาศยัความ
น่าเช่ือถือของผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดแล้วจึงน าเงินดังกล่าวไปประกอบกับทุนของผูท้  าธุรกิจ
อาคารชุดเพื่อก่อสร้างอาคารชุดตามโครงการท่ีไดเ้สนอให้จอง ดว้ยเหตุน้ีจึงมกัเกิดปัญหาผูข้อจด
ทะเบียนอาคารชุดทิ้งงาน ก่อสร้างไม่แลว้เสร็จ หรือก่อสร้างไม่เสร็จสมบูรณ์ดงัท่ีไดเ้คยโฆษณา
หรือตกลงไวอ้ย่างมากมายเน่ืองจากเป็นการจองเพื่อซ้ือขายห้องชุดล่วงหน้าก่อนมีการก่อสร้าง
อาคารชุดเสร็จส้ิน ดังนั้น หากผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดไม่รับผิดชอบต่อปัญหาดงักล่าว จึงเกิด
ปัญหาอนัน าไปสู่การฟ้องคดีต่อศาลเพื่อขอรับเงินท่ีไดช้ าระล่วงหน้าไปคืน เรียกค่าเสียหาย หรือ
ขอให้ช าระค่าผิดสัญญาบางส่วนเน่ืองจากไม่สามารถท าตามท่ีตกลงไวไ้ด้ หรือเป็นกรณีส่งมอบ
ห้องชุดช ารุดบกพร่อง เป็นตน้ ซ่ึงปัญหาดงักล่าวน่ียอ่มส่งผลกระทบต่อความเช่ือมัน่ในการซ้ือขาย
หรือการลงทุนของผูจ้ะซ้ือหอ้งชุดในธุรกิจอาคารชุดอยา่งมาก 

ปัญหาดงักล่าวทั้งหมดน้ี แมจ้ะมีบทบญัญติัทางแกไ้ขเร่ืองการชดเชยความเสียหายไว้
แลว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์แต่ก็เป็นการแกปั้ญหาท่ีปลายเหตุ ซ่ึงเม่ือเทียบเคียงกบั
กฎหมายอาคารชุดในรัฐคอนเนตทิคตัพบว่าใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ไดบ้ญัญติั
บงัคบัถึงกรณีการขายห้องชุดท่ียงัไม่เสร็จสมบูรณ์หรือไม่มีอุปกรณ์ครบถว้น หรือทรัพยส่์วนกลาง
ของห้องชุดนั้นยงัไม่เสร็จสมบูรณ์ รวมถึงการจดัภูมิทศัน์ให้เป็นไปตามแบบแปลนและขอ้มูลตาม
ตวัอยา่งท่ีไดท้  าโดยผูแ้ถลงการณ์วา่ผูแ้ถลงการณ์ตอ้งจดัให้มีบญัชี escrow (Escrow account)617 ซ่ึง
ตามกฎหมายประเทศไทย คือ การจดัตั้งบญัชีคนกลางผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาซ่ึงไดมี้การ
บัญญัติเป็นกฎหมายในพระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ .ศ .2551 โดยมี
วตัถุประสงคใ์นการจดัตั้งเพื่อสร้างความเช่ือมัน่ให้แก่คู่สัญญาท่ีจะซ้ือจะขายอสังหาริมทรัพยแ์ละ
สร้างความมัน่คงต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศ เน่ืองจากการท่ีคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่ช าระหน้ี
ตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาหรือมีเหตุการณ์ท่ีส่งผลกระทบต่อความน่าเช่ือถือของคู่สัญญา จะท าให้
ระบบการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยเ์กิดความเส่ียงหรือหยุดชะงกัอนัส่งผลกระทบต่อคู่สัญญาและ
ระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ จึงสมควรให้มีคนกลางท่ีมีความมัน่คงและน่าเช่ือถือเพื่อท า
หน้าท่ีดูแลการช าระหน้ีของคู่สัญญาให้เป็นไปตามท่ีตกลงกนัไว้618 ซ่ึงการจดัตั้งคนกลางผูดู้แล

                                                           
617 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74d 
618 หมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สญัญา พ.ศ. 2551 
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ผลประโยชน์ของคู่สัญญาในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ย่อมจะก่อให้เกิดประโยชน์ในหลายด้าน
ดงัต่อไปน้ี619 

(1) ด้านของคู่สัญญาฝ่ายท่ีเป็นผูซ้ื้อ ระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะช่วย
สร้างความมัน่ใจและให้ความเป็นธรรมแก่ผูซ้ื้อว่าเม่ือผูซ้ื้อไดช้ าระราคาแลว้ หากไม่มีการส่งมอบ
สินคา้ตามสัญญา ผูซ้ื้อจะไดรั้บเงินคืน 

(2) ดา้นของคู่สัญญาฝ่ายท่ีเป็นผูข้าย ระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะเป็น
กลไกให้ความเสมอภาคระหว่างผูป้ระกอบการรายเล็กกับผูป้ระกอบการรายใหญ่ในเร่ืองความ
น่าเช่ือถือท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือของผูซ้ื้อและเกิดความยติุธรรมในการแข่งขนั 

(3) ดา้นธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ระบบการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญาจะเป็นกลไก
ในการป้องกนัไม่ให้ผูป้ระกอบการท่ีมีเจตนาไม่สุจริตเขา้มาอยูใ่นระบบ ท าให้มีการแข่งขนัอย่าง
ยติุธรรมอนัจะเป็นการวางรากฐานใหธุ้รกิจอสังหาริมทรัพยมี์มาตรฐานในระยะยาว 

(4) ดา้นเศรษฐกิจ เม่ือประชาชนมีความมัน่ใจในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์ยอ่มท าให้
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เติบโตอย่างมั่นคง จะก่อให้เกิดการลงทุน  เกิดการจ้างงานในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยแ์ละธุรกิจเก่ียวเน่ืองอ่ืนๆ ซ่ึงจะส่งผลดีต่อเศรษฐกิจของประเทศ 

ดงัน้ี ผูเ้ขียนเห็นวา่การท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่บญัญติับงัคบัใหต้อ้งมี
การจดัตั้งคนกลางผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาในกรณีซ้ือขายหอ้งชุดท่ียงัไม่เสร็จสมบูรณ์นั้นยงั
ไม่เป็นการป้องกันปัญหาและคุม้ครองประโยชน์ของผูจ้ะซ้ือห้องชุดได้อย่างครบถ้วนสมบูรณ์ 
เน่ืองจากผูบ้ญัญติักฎหมายก็ไดเ้ล็งเห็นแล้วว่าปัญหาการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยล่์วงหน้ามีผลต่อ
ความเช่ือมั่นในการลงทุนและการซ้ือขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์โดยมีผลกระทบต่อระบบ
เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ จึงไดมี้การบญัญติัพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 
พ.ศ. 2551 ข้ึนเพื่อให้ประชาชนมีความมัน่ใจในการซ้ืออสังหาริมทรัพยแ์ละส่งเสริมภาคธุรกิจใน
เวลาเดียวกัน แต่เม่ือไม่ปรากฏบทบัญญัติบังคบัให้ต้องมีคนกลางเข้ามาดูแลการช าระหน้ีของ
คู่สัญญาให้เป็นไปตามท่ีตกลงกันไวใ้นธุรกิจการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ตามพระราชบัญญัติ
ดงักล่าว โดยปล่อยให้เป็นไปโดยเสรีแลว้แต่ความสมคัรใจว่าผูใ้ดตอ้งการจะก าหนดให้มีคนกลาง
นั้น ผูเ้ขียนเห็นวา่คงไม่อาจใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 
ได้จริงและไม่อาจป้องกันปัญหาท่ีอาจเกิดข้ึนและส่งเสริมความเช่ือมัน่ด้านการลงทุนในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยไ์ดต้ามเจตนารมณ์ของผูบ้ญัญติัพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา 
พ.ศ. 2551 ได ้เน่ืองจากคู่สัญญาอาจเห็นวา่เป็นการเพิ่มขั้นตอนในการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึง

                                                           
619 อมรรัตน์ จารุรัตน์. กฎหมายว่าด้วยการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา : สาระส าคญัและผลการด าเนินงาน. วารสาร

ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 16(61), 56-60. หนา้60. 
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โดยปกติทัว่ไปฝ่ายผูข้ายยอ่มเห็นวา่เป็นเร่ืองยุง่ยากและไม่อาจไดรั้บเงินตอบแทนในทนัที จึงเลือกท่ี
จะไม่ก าหนดใชห้รืออาจปฏิเสธการตั้งคนกลางแมผู้จ้ะซ้ือหอ้งชุดตอ้งการ 

 

12. ปัญหาเจ้าของโครงการหรือผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดท านิติกรรมผูกพนัอาคารชุด 
 

เน่ืองดว้ยพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้  าหนดบงัคบัว่าตอ้งมีการจดัตั้งนิติ
บุคคลอาคารชุดในการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดคร้ังแรกตามมาตรา 31 วรรคแรก และบญัญติัเพียงวา่
ให้มีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดหน่ึงคนตามมาตรา 35 วรรคแรกเท่านั้น โดยไม่ปรากฏบทบญัญติั
ใด ๆ กล่าวถึงคุณสมบติัหรือผูท่ี้จะมาเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดคนแรกไว ้ซ่ึงโดยทัว่ไปแลว้
มกัเป็นผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดท่ีไดเ้ป็นผูจ้ดัการของนิติบุคคลอาคารชุดเสียเองในเวลาก่อนมีมติ
แต่งตั้งผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตามมติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมตามมาตรา 35/2 ซ่ึงการประชุม
ใหญ่เจา้ของร่วมดงักล่าวจะมีการจดัข้ึนภายใน 6 เดือนนบัแต่วนัท่ีไดจ้ดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
ตามมาตรา 42 ดงันั้น ระยะเวลาท่ีผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดอาจด าเนินการใด ๆ เก่ียวกบัการจดัการ
และดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง รวมถึงการก าหนดขอ้บงัคบัของอาคารชุดในฐานะผูจ้ดัการนิติ
บุคคลอาคารชุดจึงมีระยะเวลาประมาณ 6 เดือนและอาจอยู่ต่อเน่ืองได้ต่อไปอีกหากไม่มีมติถอด
ถอนหรือเป็นกรณีอ่ืนอนัเป็นเหตุให้ผูจ้ดัการนิติบุคคลพน้จากต าแหน่งตามมาตรา 35/3 อีกทั้ง ผูข้อ
จดทะเบียนอาคารชุดอาจเขา้เป็นคณะกรรมการของนิติบุคคลอาคารชุดในฐานะเจา้ของร่วมของหอ้ง
ชุดท่ียงัมิไดมี้การขายไดเ้ช่นกนัตามมาตรา 37/1 วรรคแรก ประกอบมาตรา 18 วรรคสาม  

ดว้ยเหตุดงักล่าว จึงมีโอกาสท่ีผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดจะด าเนินการใด ๆ ในฐานะ
ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อครอบง าอาคารชุดก่อนมีการจดัตั้งคณะกรรมการไดโ้ดยผา่นการท า
นิติกรรมหรือสัญญาใด ๆ ท่ีมีผลผูกพนัต่อนิติบุคคลอาคารชุดในระยะยาวเพื่อแสวงหาผลประโยชน์
อนัมิชอบในเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางอนัมีผลต่อการก าหนดจ านวน
เงินท่ีเจ้าของร่วมต้องช าระตามมาตรา 18 หรือมาตรา 40 ซ่ึงอาจไม่เป็นธรรมและไม่ก่อให้เกิด
ประโยชน์สูงสุดแก่เจา้ของร่วมท่ีจะตอ้งเขา้มาผกูพนัในผลของสัญญาหรือนิติกรรมดงักล่าวผา่นการ
บงัคบัช าระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 หรือมาตรา 40 เช่น การท าสัญญาจดัการและดูแลรักษาทรัพย์
ส่วนกลางโดยมีค่าใช้จ่ายท่ีสูงเกินจริงหรือไม่มีความจ าเป็นเท่าท่ีควร หรือเป็นสัญญาผูกขาดระยะ
ยาวกบัธุรกิจอ่ืนของผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด หรือท่ีผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดมีส่วนไดเ้สีย เป็นตน้ 
การท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ปราศจากมาตรการป้องกนัเหตุดงักล่าวจึงอาจก่อให้เกิด
ผลเสียหายต่อเจา้ของร่วม อีกทั้งไม่มีบทบญัญติัในการคุม้ครองประโยชน์ในการขายห้องชุดของผู ้
ขอจดทะเบียนอาคารชุดจากด าเนินการใด ๆ โดยนิติบุคคลอาคารชุดท่ีอาจก่อให้เกิดความเสียหาย
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ต่อการขายหอ้งชุดได ้เช่น การเพิ่มจ านวนเงินค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18 และมาตรา 40 หรือ
การแก้ไขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัของอาคารชุดในทางเสียเปรียบแก่ผูจ้ะซ้ือห้องชุด เป็นตน้ ดงัน้ี 
ปัญหาดงักล่าวยอ่มส่งผลกระทบต่อความเช่ือมัน่ในการลงทุนของธุรกิจอาคารชุดเป็นอยา่งยิง่ 

ซ่ึงในประเด็นปัญหาดงักล่าวน้ี Condominium Act 1976 (chapter 825) ไดมี้การบญัญติั
วา่การให้สิทธิหรือการสงวนสิทธิใด ๆ ท่ีไดท้  าโดยหรือเป็นไปตามตราสารอาคารชุด และการท า
สัญญาใด ๆ ท่ีไดท้  าโดยผูแ้ถลงการณ์หรือโดยสมาคมก่อนมีการสันนิษฐานวา่การควบคุมในสมาคม
นั้นเป็นไปโดยเจา้ของห้องชุดนอกจากผูแ้ถลงการณ์ ท่ีก าหนดไวเ้พื่อการจดัการ การบ ารุงรักษา 
หรือการด าเนินการในอาคารชุดหรือในทรัพยส่์วนกลางใด ๆ ท่ีเป็นประโยชน์หรือใช้ประโยชน์
ได้แก่เจา้ของห้องชุด จะมีระยะเวลาไม่เกินกว่า 5 ปีจากวนัท่ีบนัทึกของค าแถลงการณ์คร้ังแรก 
ยกเวน้ไดข้ยายออกไปโดยการลงคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าคร่ึงหน่ึงของเจา้ของห้องชุดนอกจากผู ้
แถลงการณ์ โดยการให้สิทธิ การสงวนสิทธิ หรือการท าสัญญาใด ๆ ดงักล่าวอาจยกเลิกก่อนถึง
ก าหนดวนัครบก าหนดหรือไดแ้กไ้ขเพิ่มเติมโดยสมาคมเจา้ของห้องชุดดว้ยการลงคะแนนเสียงไม่
น้อยกว่าคร่ึงหน่ึงของเจ้าของห้องชุดนอกจากผูแ้ถลงการณ์ ถึงแม้ว่ามีบทบัญญัติใด ๆ ในทาง
ตรงกนัขา้มในเร่ืองนั้น โดยการด าเนินการดงักล่าวอาจกระท าโดยสมาคมในการประชุมท่ีจดัข้ึน
อย่างถูกตอ้งเม่ือครบก าหนด 3 เดือนนบัจากวนัซ่ึงเจา้ของห้องชุดนอกจากผูแ้ถลงการณ์รับหรือมี
สิทธิท่ีจะได้รับซ่ึงการควบคุมของสมาคมตามขอ้ 2) ของขอ้ท่ี 6.2.2 ในบทท่ี 3 เร่ืองการเลือกผูมี้
อ านาจควบคุมองคก์รเพื่อบริหารจดัการอาคารชุด (section 47-74a.(a)) และจะมีผลใชบ้งัคบัไม่นอ้ย
กว่า 60 วนันับจากวนัประชุมในเร่ืองของการด าเนินการดังกล่าว620 อีกทั้ งยงัได้บัญญัติว่า ผู ้
แถลงการณ์จะตอ้งไม่จดัตั้งบริษทัใด ๆ หรือหน่วยงานอ่ืน หรือด าเนินการเป็นลายลกัษณ์อกัษรใด ๆ 
ท่ีมีวตัถุประสงค์หรือส่งผลต่อความต่อเน่ืองของการควบคุมโดยผูแ้ถลงการณ์หรือความต่อเน่ือง
ของการให้สิทธิ การสงวนสิทธิ หรือการท าสัญญา  ภายหลังการด าเนินการโดยเจ้าของห้องชุด
นอกจากผูแ้ถลงการณ์เพื่อรับการควบคุมและส้ินสุดการให้สิทธิ การสงวนสิทธิ หรือการท าสัญญา
ดงักล่าว หรือเป็นการด าเนินการหรือการใช้บังคบัของเอกสารใด ๆ ดังกล่าว อนัจะถือเป็นการ
ละเมิดบทบญัญติัใน Condominium Act 1976 (chapter 825)621 และหากในระหว่างท่ีผูแ้ถลงการณ์
ไดค้วบคุมสมาคมและได้น าเงินท่ีไดเ้ก็บรวบรวมในระหว่างช่วงระยะเวลาท่ีผูแ้ถลงการณ์ได้เขา้
ควบคุมคณะกรรมการของสมาคมไปใชจ่้ายไปอยา่งไม่ถูกตอ้งตามสมควร ผูแ้ถลงการณ์จะตอ้งรับ
ผดิต่อสมาคมส าหรับเงินทุนทั้งหมดดว้ย622 

                                                           
620 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74b.(a) 
621 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74b.(b) 
622 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74a.(d)(3) 
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อย่างไรก็ ดี  Condominium Act 1976 (chapter 825) ก็ ได้ ให้ ค วาม คุ้ม ค รองแ ก่ ผู ้
แถลงการณ์หรือผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดด้วยเช่นกัน โดยในกรณีท่ีผูแ้ถลงการณ์หรือผูข้อจด
ทะเบียนอาคารชุดยงัคงเป็นเจา้ของร้อยละ 10 หรือมากกวา่ของจ านวนห้องชุดในอาคารชุดเพื่อการ
ขายในทางปกติของธุรกิจ ผู ้แถลงการณ์จะมีสิทธิในการก าหนดไม่น้อยกว่าหน่ึงสมาชิกใน
คณะกรรมการของสมาคมเจา้ของห้องชุด623 และจะไม่มีการด าเนินการใด ๆ อาจถูกกระท าไดโ้ดย
สมาคมท่ีอาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อการขายห้องชุดดงักล่าวของผูแ้ถลงการณ์โดยไม่มีขอ้ตกลง
เป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูแ้ถลงการณ์  เวน้แต่เป็นการเพิ่มข้ึนของการประเมินราคาเพื่อค่าใช้จ่าย
ร่วมกนัหรือการวางขอ้ก าหนดของการประเมินราคาพิเศษโดยไม่มีการเลือกปฏิบติัต่อผูแ้ถลงการณ์
จะไม่ถือวา่เป็นการก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อการขายหอ้งชุด624 

 

13. ปัญหาอ านาจของผู้จัดการในการดูแลรักษาความเรียบร้อยและความปลอดภัยภายใน
อาคารชุด 
 

เน่ืองจากในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดบ้ญัญติัวา่ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคาร
ชุดมีอ านาจในการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 36(1) ประกอบมาตรา 33 วรรค
สอง และในกรณีจ าเป็นและรีบด่วน ให้ผูจ้ดัการมีอ านาจโดยความริเร่ิมของตนเองสั่งหรือกระท า
การใด ๆ เก่ียวกบัความปลอดภยัของอาคารดงัเช่นวิญญูชนจะพึงรักษาและจดัการทรัพยสิ์นของ
ตนเองตามมาตรา 36(2) จึงมี ปัญหาถึงขอบเขตของค าว่า “ความปลอดภัยของอาคาร” นั้ น
หมายความรวมถึงส่ิงใดของอาคารชุดบา้ง ซ่ึงผูเ้ขียนเห็นวา่หมายถึงสภาพโดยรวมของตวัอาคารชุด
คือส่วนโครงสร้างและส่วนท่ีเก่ียวกบัความมัน่คงของทั้งอาคารชุดเท่านั้ น เน่ืองจากตามมาตรา 
15(4) ได้มีการกล่าวถึงตวัอาคารโดยเฉพาะเจาะจงว่าเป็นทรัพยส่์วนกลาง โดยเป็นการระบุแยก
ต่างหากจากทรัพยส่์วนกลางประเภทอ่ืน ๆ อย่างชดัแจง้ ดงันั้น ความปลอดภยัของอาคารตามท่ีได้
บญัญติัไวใ้นมาตรา 36(2) จึงหมายถึงแต่ความปลอดภยัของตวัอาคารโดยรวมเท่านั้น ไม่รวมถึง
ความปลอดภยัของทรัพยสิ์นหรืออุปกรณ์อ่ืน ๆ ท่ีไม่เก่ียวขอ้งกบัสภาพความเป็นอยูข่องตวัอาคาร
โดยตรง แมท้รัพยสิ์นนั้นจะอยูภ่ายในอาคารชุดและเป็นทรัพยส่์วนกลางตามพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 ก็ตาม 

ผูเ้ขียนเห็นวา่ เม่ือการอยูอ่าศยัในรูปแบบอาคารชุดมีสภาพความเป็นอยูท่ี่ใกลชิ้ดติดต่อ
เน่ืองกนัเป็นอยา่งยิ่งเน่ืองจากเป็นการอยูอ่าศยัภายในอาคารเดียวกนั โดยเฉพาะในระหวา่งห้องชุด
                                                           

623 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74a.(a) 
624 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74a.(c) 
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ซ่ึงมีการด าเนินการติดตั้งอุปกรณ์เพื่อการอุปโภคและบริโภค เช่น อุปกรณ์ทางไฟฟ้า การประปา 
หรือระบบท่อน ้ าเสีย เป็นตน้ ย่อมตอ้งมีการเช่ือมต่อและเขา้ถึงกนัในหลายห้องชุดรวมถึงทรัพย์
ส่วนกลางอ่ืน ๆ ซ่ึงอุปกรณ์เหล่านั้นก็ถือเป็นทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 15 และดว้ยเหตุท่ีห้องชุด
แต่ละหอ้งตอ้งอยูติ่ดต่อเน่ืองกนัภายในอาคารชุด ความเสียหายหรือการกระท าการใด ๆ ของหอ้งชุด
หน่ึงจึงอาจเกิดผลกระทบกบัอีกห้องชุดหน่ึงหรือทรัพยส่์วนกลางได ้ดงัน้ี ในกรณีจ าเป็นเร่งด่วนท่ี
ความเสียหายอนัเกิดจากอุปกรณ์เหล่านั้น เช่น ท่อน ้ าร่ัว สายไฟเสียหาย หรือเป็นกรณีท่ีเจา้ของร่วม
ในห้องชุดหน่ึง ๆ อาจกระท าการใด ๆ อนัเป็นเหตุใหเ้กิดความเสียหายและความอนัตรายแก่ห้องชุด
หรือทรัพยส่์วนกลางอ่ืน ๆ นั้น ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มิได้บญัญติัให้อ านาจแก่
ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดในการซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษาในกรณีท่ีการเข้าถึงทรัพยสิ์นหรือ
อุปกรณ์ดงักล่าวจ าตอ้งมีการผ่านหรือเขา้ไปในห้องชุดของเจา้ของร่วม อีกทั้งในความเป็นทรัพย์
ส่วนบุคคลของห้องชุดนั้น กฎหมายให้ความส าคญัและให้ความคุ้มครองสิทธิดังกล่าวอย่างยิ่ง 
กล่าวคือ หากมีการเขา้ถึงทรัพยส่์วนบุคคลโดยมิไดรั้บอนุญาตหรือฝ่าฝืนต่อบทบญัญติัแห่งกฎหมาย
ใด ๆ ยอ่มมีความรับผิดทางอาญา ดงัน้ี หากมีความจ าเป็นตอ้งเขา้ถึงห้องชุดบางห้องโดยไม่อาจขอ
อนุญาตเจา้ของร่วมก่อนเพื่อด าเนินการบ ารุงรักษาหรือการซ่อมแซมเพื่อป้องกนัความเสียหายท่ีอาจ
เกิดแก่ทรัพยส่์วนกลางหรือหอ้งชุดอ่ืน ๆ ท่ีไม่เก่ียวขอ้งกบัความปลอดภยัของตวัอาคารนั้น ผูจ้ดัการ
นิติบุคคลอาคารชุดย่อมไม่อาจกระท าได้เพราะเป็นการนอกอ านาจหน้าท่ีของผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุดตามมาตรา 36(2) แมใ้นกรณีมีความจ าเป็นหรือฉุกเฉินก็ตาม ซ่ึงผูเ้ขียนเห็นว่าการจ ากดั
อ านาจดงักล่าวย่อมกระทบต่ออ านาจในการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางและความสงบ
เรียบร้อยภายในอาคารชุดอย่างยิ่ง และอาจก่อให้เกิดความเสียหายแก่ห้องชุดหรือทรัพยส่์วนกลาง
อ่ืน ๆ อนักระทบต่อเสถียรภาพและการอยูอ่าศยัโดยปกติสุขของเจา้ของร่วมโดยรวมได ้

ในปัญหาดงักล่าวน้ี ตามกฎหมาย Condominium Act 1976 (chapter 825) ของรัฐคอน
เนตทิคัตได้มีการบัญญัติให้อ านาจแก่ผูแ้ถลงการณ์และสมาคมเจ้าของห้องชุดมีสิทธิเพื่อการ
ด าเนินการโดยตวัแทนท่ีไดรั้บมอบอ านาจอยา่งถูกตอ้งจากพวกเขา ในการเขา้ถึงห้องชุดแต่ละห้อง
เป็นคร้ังคราวในระหว่างเวลาท่ีเหมาะสมซ่ึงอาจจ าเป็นส าหรับการบ ารุงรักษา การซ่อมแซม หรือ
การทดแทนของส่วนใด ๆ ของทรัพยส่์วนกลาง หรือท่ีซ่ึงสามารถเขา้ถึงไดจ้ากห้องชุดดงักล่าวนั้น 
หรือเพื่อการซ่อมแซมฉุกเฉินท่ีจ าเป็นเพื่อการขดัขวางความเสียหายแก่ทรัพยส่์วนกลางหรือห้องชุด
อ่ืน โดยตราสารอาคารชุดอาจประกอบด้วยกฎและขอ้บงัคบัท่ีเหมาะสมดงักล่าวและส าหรับการ
บริหารตามบทบญัญติัน้ีเป็นการเฉพาะตวัและป้องกนัห้องชุดและส่ิงท่ีอยู่ภายในห้องชุดดงักล่าว
จากการลกัทรัพยใ์นเคหสถานหรือการโจรกรรม และจากไฟหรือจากอุบติัเหตุอ่ืน625 
                                                           

625 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-74.(b)(6) 
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14. ปัญหาอ านาจเรียกประชุมของเจ้าของร่วมในกรณีผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดไม่ท า
ตามหน้าทีห่รือกรณจี าเป็นอ่ืน ๆ 
 

ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดมี้การก าหนดให้ตอ้งมีการจดัประชุมโดย
บงัคบัดว้ยกฎหมายตามระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้3 กรณี คือ 

(1) การประชุมใหญ่สามญัคร้ังแรกภายใน 6 เดือนนบัแต่วนัท่ีไดจ้ดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดเพื่อแต่งตั้งคณะกรรมการ โดยถือเป็นหนา้ท่ีของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 42 
วรรคแรก และหากผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไม่ด าเนินการดงักล่าวตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 
5,000 บาทตามมาตรา 69 

(2) การประชุมใหญ่สามญัปีละหน่ึงคร้ัง ภายใน 120 วนันบัแต่วนัส้ินปีทางบญัชีของ
นิติบุคคลอาคารชุดเพื่อกิจการ โดยถือเป็นหน้าท่ีของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 
42/1 แต่ไม่ปรากฏโทษใด ๆ กรณีคณะกรรมการไม่ด าเนินการดงักล่าว 

(3) จดัประชุมคณะกรรมการหน่ึงคร้ังในทุก 6 เดือนเป็นอย่างน้อยตามมาตรา 38(3) 
โดยถือเป็นหน้าท่ีของประธานคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และหากประธานไม่ด าเนินการ
ดงักล่าวตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 5,000 บาท ตามมาตรา 70 

อยา่งไรก็ดี พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดบ้ญัญติัให้อ านาจแก่เจา้ของร่วมจดั
ให้มีการประชุมใหญ่วิสามญัไดเ้พียงกรณีเดียว คือ กรณีมีเหตุจ าเป็น เจา้ของร่วมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 
20 ของคะแนนเสียงเจ้าของร่วมทั้ งหมดลงลายมือช่ือท าหนังสือร้องขอให้ เปิดประชุมต่อ
คณะกรรมการ ในกรณีน้ี ให้คณะกรรมการจดัให้มีการประชุมภายใน 15 วนันบัแต่วนัรับค าร้องขอ 
ถา้คณะกรรมการมิไดจ้ดัใหมี้การประชุมภายในก าหนดเวลาดงักล่าว เจา้ของร่วมตามจ านวนขา้งตน้
มีสิทธิจดัให้มีการประชุมใหญ่วิสามญัเองได ้โดยให้แต่งตั้งตวัแทนคนหน่ึงเพื่อออกหนงัสือเรียก
ประชุมตามมาตรา 42/2(3) 

ดงัน้ี เม่ือพิจารณาบทบญัญติัในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 พบว่าไม่ปรากฏ
ทางแกไ้ขในกรณีไม่มีการด าเนินการดงักล่าวตามท่ีกฎหมายก าหนดไวใ้นมาตรา 42 มาตรา 42/1 
และมาตรา 38(3) คงมีแต่โทษปรับในบางกรณีแก่ผูไ้ม่ท  าหน้าท่ีตามท่ีกฎหมายบญัญติัเท่านั้น ซ่ึง
ผูเ้ขียนเห็นว่าพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ยงัขาดขอ้บญัญติัแนวทางแก้ไขกรณีไม่มีการ
ด าเนินการจดัให้มีการประชุมตามท่ีกฎหมายก าหนดได้ กล่าวคือ การประชุมทั้ งหลายกรณีใน
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 นั้น เป็นไปเพื่อการจดัการหรือแก้ไขปัญหาต่าง ๆ เพื่อให้
เจา้ของร่วมสามารถอยูอ่าศยัภายในอาคารชุดไดอ้ยา่งปกสุข แต่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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กลบัมีบทบญัญติัก าหนดให้เป็นอ านาจของเจา้ของร่วมในการจดัให้มีการประชุมไดเ้พียงกรณีเดียว 
คือ ในกรณีเจา้ของร่วมเรียกและจดัให้มีการประชุมตามมาตรา 42/2(3) ซ่ึงอาจน าไปใช้บงัคบัแก่
กรณีดงักล่าวทั้ง 3 ไดแ้ต่ก็ไม่ทุกกรณี เช่น ในกรณีการประชุมใหญ่สามญัคร้ังแรกตามมาตรา 42 ก็
ยงัมิไดมี้การจดัตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด หรือเป็นกรณีท่ียงัมีเจา้ของร่วมรวมแลว้ไม่ถึง
ร้อยละ 20 ของคะแนนเสียงเจา้ของร่วมทั้งหมดเน่ืองจากคะแนนเสียงยงัคงเป็นของผูข้อจดทะเบียน
อาคารชุดในฐานะเจา้ของร่วมในห้องชุดท่ียงัมิไดท้  าการขาย อีกทั้งกรณีการจดัให้มีการประชุมโดย
เจา้ของร่วมตามมาตรา 42/2(3) กฎหมายบญัญติัไวอ้ยา่งชดัแจง้วา่เจา้ของร่วมตอ้งรวมคะแนนเสียง
ให้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 ของคะแนนเสียงเจา้ของร่วมทั้งหมดเท่านั้นจึงมีอ านาจเรียกและจดัให้มี
การประชุมได้ ซ่ึงผูเ้ขียนเห็นว่าเป็นขอ้ก าหนดท่ีมีลกัษณะบงัคบัโดยกฎหมายจนเกินไปและไม่มี
ความยืดหยุ่นตามสภาวะของสังคมท่ีอาจแตกต่างไปในแต่ละอาคารชุด ทั้งไม่เป็นการคุ้มครอง
ประโยชน์แก่เจา้ของร่วมส่วนนอ้ยท่ีอาจมีปัญหาและตอ้งการเรียกประชุมเจา้ของร่วมเพื่อการแกไ้ข
ปัญหานั้น ดงัน้ี การใช้บงัคบัสิทธิเรียกประชุมโดยเจา้ของร่วมตามมาตรา 42/2(3) จึงยงัคงมีปัญหา
อยูโ่ดยยงัมิอาจคุม้ครองผลประโยชน์ของเจา้ของร่วมไดอ้ยา่งเต็มท่ี และอาจกระทบต่อเสถียรภาพ
ของการอยู่อาศยัโดยปกติสุขภายในอาคารชุดของเจา้ของร่วมได ้ทั้งท่ีวตัถุประสงค์ในการบญัญติั
มาตรา 42/2(3) ก็เพื่อให้ก็เพื่อให้เจ้าของร่วมซ่ึงมีส่วนเก่ียวข้องกับการบริหารจดัการนิติบุคคล
อาคารชุดสามารถตรวจสอบและคานอ านาจกนัไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ626 

โดยในประเด็นปัญหาดงักล่าวน้ี Condominium Act 1976 (chapter 825) ไดก้ าหนดให้
อ านาจของเจา้ของห้องชุดอาจเรียกและบอกกล่าวให้มีการประชุมเองไดห้ากสมาคมเจา้ของหอ้งชุด
หรือผูแ้ถลงการณ์มิด าเนินการจดัให้มีการประชุมในกรณีท่ีกฎหมายไดก้ าหนดว่าเป็นหน้าท่ีของ
สมาคมเจา้ของห้องชุดในการจดัให้มีการประชุมเม่ือเป็นไปตามเง่ือนไขบางประการท่ีกฎหมาย
ก าหนด เช่น การประชุมเพื่อจดัตั้งคณะกรรมการสมาคมเจา้ของห้องชุดคร้ังแรกซ่ึงเทียบเคียงไดก้บั
การประชุมใหญ่สามญัคร้ังแรกของพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ตาม section 47-74a.(b) 
หรือกรณีการเรียกประชุมเพื่อพิจารณาด าเนินการกบัสัญญาใด ๆ ท่ีไดท้  าเก่ียวขอ้งกบัอาคารชุดโดย
ผู ้แถลงการณ์ก่อนมีการสละการควบคุมสมาคมเจ้าของห้องชุดตาม  section 47-74b.(a) และ 
Condominium Act 1976 (chapter 825) ยงัไดบ้ญัญติัเปิดช่องให้สามารถก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืนได้
ในขอ้บงัคบัของอาคารชุดถึงกรณีการเรียกประชุมในกรณีอ่ืนใดนอกจากการเรียกโดยเจา้ของห้อง
ชุดจ านวนไม่นอ้ยกวา่คร่ึงหน่ึงตามขอ้บงัคบัของอาคารชุด627 

                                                           
626 ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. บนัทึกเร่ืองเสร็จท่ี 710/2550. กรุงเทพมหานคร: ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. 

2550. อา้งใน ไพโรจน์ อาจรักษา. ค าอธิบายกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด. หนา้ 85-86. 
627 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-80.(c)(2) 
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15. ปัญหาการแบ่งปันผลประโยชน์จากการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์ส่วนกลาง 
 

เน่ืองจากสภาพสังคมและเศรษฐกิจท่ีมีการพฒันาและเปล่ียนแปลงไป ประเทศไทยจึง
ได้มีการตราพระราชบญัญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 เพื่อแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 48(7) ให้มีความเหมาะสมตามยุคสมยัและตอบสนองต่อความตอ้งการ
ของประชาชนมากยิง่ข้ึน โดยมีประเด็นส าคญัเพิ่มเติมจากพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ฉบบั
เดิมคือการก าหนดเง่ือนไขเก่ียวกบัการท าการคา้และการจดัหาผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางไว ้
โดยก าหนดวา่ตอ้งเป็นไปภายใตม้ติของท่ีประชุมเจา้ของร่วมตามมาตรา 48(7) เท่านั้น และตอ้งไม่
เป็นการรบกวนความเป็นอยู่โดยปกติสุขของเจ้าของร่วมตามมาตรา 17/1 เช่น เปิดให้เช่าพื้นท่ี
ส่วนกลางเพื่อการคา้ขายหรือบริการใด ๆ เป็นตน้ แต่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 กลบัไม่
ปรากฏบทบญัญติัใด ๆ ในการก าหนดเร่ืองการจดัสรรและการแบ่งปันผลประโยชน์ท่ีไดจ้ากการ
ด าเนินการดงักล่าวไวโ้ดยตรง ซ่ึงความไม่ชดัเจนดงักล่าวน้ีอาจก่อให้เกิดปัญหาขอ้พิพาทจากการ
แบ่งปันและการใช้ผลก าไรจากการแสวงหาประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางอนัน าไปสู่การเป็นคดี
ความในระหวา่งเจา้ของร่วม หรือเจา้ของร่วมกบันิติบุคคลอาคารชุดในศาลได ้ซ่ึงปัญหาดงักล่าวน้ี 
Condominium Act 1976 (chapter 825) ไดก้  าหนดวา่ผลก าไรร่วมกนัของอาคารชุดจะแบ่งปันกนัใน
ระหว่างเจา้ของห้องชุดตามอตัราส่วนของผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกได้ในทรัพยส่์วนกลาง 
หรือเป็นการลงบญัชีรายรับ (credit) แก่การประเมินราคาส าหรับค่าใชจ่้ายร่วมกนัตามแต่อตัราส่วน
ท่ีไดก้ าหนดไว ้หรือจะถูกใชเ้พื่อวตัถุประสงคอ่ื์นใดตามท่ีสมาคมเจา้ของหอ้งชุดตดัสินใจ628 

 

16. ปัญหาการซ่อมแซม ทดแทน หรือสร้างใหม่ในกรณีทรัพย์ส่วนกลางหรืออาคารชุด
ได้รับความเสียหาย 

 
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ . 2522 มิได้มีบทบัญญัติใด ๆ บังคับถึงการ

รับประกนัคุณภาพของห้องชุดและอาคารชุดโดยผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดไวโ้ดยตรง แต่ประเทศ
ไทยไดมี้แบบของสัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจขายห้องชุดท ากบัผูบ้ริโภคตอ้งมีขอ้ความในสัญญา โดย
อยา่งนอ้ยตอ้งมีสระส าคญัเก่ียวกบัการประกนัคุณภาพของอาคารชุดและหอ้งชุดวา่ผูป้ระกอบธุรกิจ
ขายห้องชุดตอ้งรับผิดเพื่อความเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดข้ึนเน่ืองจากความช ารุดบกพร่องของอาคารชุด

                                                           
628 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-76.(a) 
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หรือห้องชุดตามประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ืองให้ธุรกิจขายห้องชุดเป็นธุรกิจท่ีควบคุม
สัญญา พ.ศ. 2543 โดยผูท้  าธุรกิจขายห้องชุดตอ้งประกนัคุณภาพเป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่ 5 ปีนบั
แต่วนัจดทะเบียนอาคารชุดในส่วนท่ีเป็นโครงสร้างและอุปกรณ์อนัเป็นส่วนประกอบอาคารท่ีเป็น
อสังหาริมทรัพย ์และตอ้งประกนัคุณภาพเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 2 ปีส าหรับส่วนควบของส่ิง
ดงักล่าว 

โดยในส่วนของการซ่อมแซม ทดแทน หรือสร้างใหม่ในกรณีทรัพยส่์วนกลางหรือตวั
อาคารชุดเสียหายหรือถูกท าลายภายหลงัระยะเวลาดงักล่าว หรือเป็นกรณีความเสียหายจากเหตุอ่ืนท่ี
มิใช่เร่ืองการช ารุดบกพร่อง เช่น อคัคีภยั อุทกภยั แผ่นดินไหว หรือภยัธรรมชาติอ่ืน ๆ เป็นต้น 
จะต้องมีการเรียกเก็บเงินตามมาตรา 18 เพื่อน าไปใช้จ่ายในการดูแลรักษาหรือทดแทนทรัพย์
ส่วนกลางเพิ่มมากข้ึนจากปกติ ซ่ึงการซ่อมแซม ทดแทน หรือสร้างใหม่แก่ทรัพยส่์วนกลางหรือตวั
อาคารชุดในบางกรณีนั้นอาจใช้เงินเป็นจ านวนมาก ประกอบกบัปัญหาส าคญัเก่ียวกบัการบริหาร
และจดัการอาคารชุดในประเทศไทยนั้น เกิดจากการท่ีเจา้ของร่วมไม่ยอมช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง
ตามมาตรา 18 ดงันั้น พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงไดมี้บทบญัญติัเก่ียวกบัการบงัคบัให้
เจ้าของร่วมช าระเงินตามมาตรา 18 ไวเ้ป็นการเฉพาะหลายมาตรา ดังน้ี ในกรณีท่ีจ าต้องมีการ
ซ่อมแซม ทดแทน หรือสร้างใหม่ในกรณีทรัพยส่์วนกลางหรือตวัอาคารชุดเสียหายหรือถูกท าลายจึง
อาจเกิดปัญหาติดขดัเร่ืองค่าใชจ่้ายเพื่อการดงักล่าว อีกทั้งดว้ยเหตุท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 มิไดมี้บทบญัญติัใด ๆ กล่าวถึงการบงัคบัให้มีการประกนัภยัเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางหรือตวั
อาคารชุดไวแ้ต่อยา่งใด และหากเจา้ของร่วมตอ้งการจดัให้มีประกนัภยัภายในอาคารชุดก็ตอ้งเกิด
จากมติของท่ีประชุมเจ้าของร่วมเท่านั้ นซ่ึงอาจมิได้เกิดข้ึนในทุกอาคารชุด แม้การประกันภัย
ดงักล่าวจะถือเป็นการคุม้ครองประโยชน์ของเจา้ของร่วมโดยรวม และเป็นการลดภาระค่าใช้จ่าย
กรณีตอ้งมีการซ่อมแซม ทดแทน หรือสร้างใหม่แก่ทรัพยส่์วนกลางหรือตวัอาคารชุด หรือในกรณี
ตอ้งชดใชค้่าสินไหมทดแทนในกรณีอาคารชุดหรือทรัพยส่์วนกลางเป็นเหตุให้เกิดความเสียหายแก่
ชีวิตหรือทรัพยสิ์นต่าง ๆ ดงันั้น ในกรณีท่ีมีความเสียหายเกิดแก่ทรัพยส่์วนกลางหรือตวัอาคารชุด 
แมพ้ระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะมีบทบญัญติัให้สามารถบงัคบัเอากบัเจา้ของร่วมไดห้ลาย
ทางเพื่อการซ่อมแซม ทดแทน หรือสร้างใหม่ในทรัพยสิ์นดงักล่าว แต่ก็อาจใชร้ะยะเวลานาน และ
อาจส่งผลกระทบต่อเสถียรภาพและความมั่นคงของการอยู่อาศัยโดยปกติสุขของเจ้าของร่วม
โดยรวมได ้

ซ่ึงในปัญหาดงักล่าวน้ี Condominium Act 1976 (chapter 825) ของรัฐคอนเนตทิคตัได้
มีการบญัญติัถึงการบงัคบัให้มีการประกันภยัไวโ้ดยกฎหมายไว ้โดยผูแ้ถลงการณ์ และสมาคม
เจา้ของห้องชุดโดยคณะกรรมการ ผูจ้ดัการ หรือตวัแทนรับมอบอ านาจตอ้งจดัให้มีการประกนัภยั



246 
 

แก่อาคารชุดในบางประเภท เช่น กรมธรรม์แม่ประกันอัคคีภัย (Master Policy Affording Fire) 
กรมธรรม์แม่ (Liability Master Policy) เป็นตน้ โดยค่าใช้จ่ายของความคุม้ครองการประภยัจะถูก
ประเมินราคาต่อห้องชุดในสัดส่วนการเส่ียงภยั หรือมิฉะนั้น ค่าเบ้ียประกนัภยัจะถือเป็นค่าใช้จ่าย
ร่วมกนั629 

 

17. ปัญหาการคุ้มครองผู้รับจ านองหรือผู้มบุีริมสิทธิเหนือห้องชุด 
 

จากการศึกษ าพ ระราชบัญญั ติ อ าค ารชุ ด  พ .ศ . 2522 พ บ ว่ าห้ อง ชุ ด ถื อ เป็ น
อสังหาริมทรัพยท่ี์อาจน าไปจ านองเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีหรืออยู่ภายใตบุ้ริมสิทธิอ่ืน ๆ ตาม
หลกัในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ด ้แต่กลบัปรากฏบทบญัญติัในการรักษาผลประโยชน์
ของผูถื้อสิทธิจ านองหรือผูถื้อสิทธิเหนือห้องชุดเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีอนัไดแ้ก่บุริมสิทธิท่ีมี
อยู่เหนือห้องชุดในกรณีท่ีมีการด าเนินการใด ๆ อนัส่งผลต่อห้องชุดซ่ึงอาจกระทบต่อสิทธิจ านอง
หรือสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีอนัมีอยูเ่หนือห้องชุดดงักล่าวเพียง 4 มาตรา
เท่านั้น ดงัต่อไปน้ี 

“มาตรา 24 วรรคสอง ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีอ านาจสอบสวนและเรียกหนังสือ
กรรมสิทธ์ิหอ้งชุด เอกสารท่ีไดจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เอกสารท่ีไดจ้ดแจง้รายการในสารบญั
ส าหรับจดทะเบียน หรือเอกสารอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งมาพิจารณา แต่ก่อนท่ีจะด าเนินการเพิกถอนหรือ
แกไ้ข ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีแจง้ให้ผูมี้ส่วนไดเ้สียทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่สิบห้าวนัเพื่อให้โอกาส
คดัคา้น ถา้ไม่คดัคา้นภายในก าหนดสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ ให้ถือวา่ไม่มีการคดัคา้น ใน
กรณีท่ีพนกังานเจา้หนา้ท่ีเรียกหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดมาด าเนินการไม่ได ้ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีมี
อ านาจออกใบแทนหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดได”้ 

โดยหลกัการคุม้ครองสิทธิจ านองในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์อาจใชบ้งัคบั
กบัอาคารชุดไดมี้ดงัต่อไปน้ี 

- มาตรา 722 ถา้ทรัพยสิ์นไดจ้  านองแลว้ และภายหลงัท่ีจดทะเบียนจ านองมีจดทะเบียน
ภารจ ายอมหรือทรัพยสิทธิอยา่งอ่ืนโดยผูรั้บจ านองมิไดย้นิยอมดว้ยไซร้ ท่านวา่สิทธิจ านองยอ่มเป็น
ใหญ่กว่าภารจ ายอม หรือทรัพยสิทธิอยา่งอ่ืนนั้น หากวา่เป็นท่ีเส่ือมเสียแก่สิทธิของผูรั้บจ านองใน
เวลาบงัคบัจ านองก็ใหล้บสิทธิท่ีกล่าวหลงัน้ีเสียจากทะเบียน 

- มาตรา 723 ถา้ทรัพยสิ์นซ่ึงจ านองบุบสลาย หรือถา้ทรัพยสิ์นซ่ึงจ านองแต่ส่ิงใดหน่ึง
สูญหายหรือบุบสลาย เป็นเหตุให้ไม่เพียงพอแก่การประกนัไซร้ ท่านวา่ผูรั้บจ านองจะบงัคบัจ านอง
                                                           

629 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-83 



247 
 

เสียในทนัทีก็ได ้เวน้แต่เม่ือนั้นมิไดเ้ป็นเพราะความผิดของผูจ้  านอง และผูจ้  านองก็เสนอจะจ านอง
ทรัพยสิ์นอ่ืนแทนให้มีราคาเพียงพอหรือเสนอจะรับซ่อมแซมแกไ้ขความบุบสลายนั้นภายในเวลา
อนัสมควรแก่เหตุ 

- มาตรา 743 ถา้ผูรั้บโอนได้ท าให้ทรัพยสิ์นซ่ึงจ านองเส่ือมราคาลงเพราะการกระท า
หรือความประมาทเลินเล่อแห่งตน เป็นเหตุให้เจา้หน้ีทั้งหลายผูมี้สิทธิจ านองหรือบุริมสิทธิเหนือ
ทรัพยสิ์นนั้นตอ้งเสียหายไซร้ ท่านว่าผูรั้บโอนจะตอ้งรับผิดเพื่อความเสียหายนั้น อย่างไรก็ดี อนั
ผูรั้บโอนจะเรียกเอาเงินจ านวนใด ๆ ซ่ึงตนได้ออกไปหรือเรียกให้ชดใช้ค่าใช้จ่ายท่ีตนได้ท าให้
ทรัพยสิ์นดีข้ึนนั้น ท่านวา่หาอาจจะเรียกไดไ้ม่ เวน้แต่ท่ีเป็นการท าใหท้รัพยสิ์นนั้นงอกราคาข้ึนและ
จะเรียกไดเ้พียงเท่าจ านวนราคาท่ีงอกข้ึนเม่ือขายทอดตลาดเท่านั้น 

ในประเด็นปัญหาดงักล่าวน้ี ผูเ้ขียนเห็นวา่บทบญัญติัดงักล่าวในพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 และประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยย์งัมีไม่เพียงพอต่อการคุม้ครองประโยชน์ของ
ผูรั้บจ านองหรือผูมี้บุริมสิทธิเหนือห้องชุดเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ี อีกทั้งบทบญัญติัดงักล่าวมี
ลกัษณะเป็นการก าหนดโทษและการชดเชยความเสียหายมากกวา่จะเป็นการป้องกนัความเสียหายท่ี
อาจเกิดแก่ผูรั้บจ านองหรือผูมี้บุริมสิทธิเหนือห้องชุดเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ี และในบางกรณี
ก็ไม่อาจปรับใชบ้ทบญัญติัดงักล่าวเก่ียวกบัการลดมูลค่าของห้องชุดท่ีได ้เช่น การปรับเปล่ียนแกไ้ข
ขอ้บงัคบัของอาคารชุดท่ีส่งผลต่อการเพิ่มหรือลดประโยชน์ของห้องชุดท่ีอยู่ภายใต้สิทธิบงัคบั
จ านองหรือบุริมสิทธิ หรือเป็นการเพิ่มค่าใช้จ่ายส่วนกลางของห้องชุดนั้น ๆ เพิ่มมากข้ึนโดยไม่มี
เหตุอนัสมควร เป็นตน้ โดยเฉพาะกรณีการเลิกอาคารชุด พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิได้
มีบทบญัญติัใด ๆ บงัคบัใหต้อ้งแจง้แก่ผูรั้บจ านองหรือผูมี้บุริมสิทธิเหนือหอ้งชุดในอาคารชุดท่ีจะมี
การเลิกอาคารชุดแต่อยา่งใด ทั้งท่ีผูรั้บจ านองหรือผูมี้บุริมสิทธิเหนือหอ้งชุดยอ่มไดรั้บความเสียหาย
หรือผลกระทบจากการเลิกอาคารชุดโดยตรง กล่าวคือ เม่ือพระราชบญัญติัอาคารชุด พ .ศ. 2522 
มาตรา 55 วรรคแรก บญัญติัวา่ใหภ้าระผกูพนัใด ๆ ท่ีปรากฏในหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดซ่ึงรวมถึง
สิทธิจ านองหรือบุริมสิทธิ จะกลายเป็นภาระผูกพนัท่ีติดไปกบัโฉนดท่ีดินท่ีก่อตั้งอาคารชุดพร้อม
กบัรายช่ือของเจา้ของร่วมท่ีมีช่ือในค าขอจดทะเบียนขอเลิกอาคารชุดเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมตาม
อตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ประกอบกบัตามขอ้ 50(3)(ข) ใน
ระเบียบกรมท่ีดินวา่ดว้ยอาคารชุด พ.ศ. 2554 ระบุวา่ถา้มีรายการจดทะเบียนภาระผูกพนัปรากฏอยู่
ในหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดใด ให้ยกรายการจดทะเบียนประเภทนั้น ๆ (ยกเวน้ประเภทสิทธิอาศยั) 
จดแจง้ลงในสารบญัจดทะเบียนต่อจากรายช่ือของผูถื้อกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดนั้น630 ดงัน้ี สิทธิจ านอง
หรือบุริมสิทธิในห้องชุดจึงเหลือตามส่วนของเจา้ของร่วมเฉพาะท่ีตนมีส่วนในโฉนดท่ีดินท่ีได้มี
                                                           

630 กรมท่ีดิน. ระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. 2554. ขอ้ 50(3)(ข). หนา้ 19. 
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การเลิกอาคารชุด ซ่ึงเม่ือน าไปบงัคบัตามหลกักฎหมายแพ่งทัว่ไปเร่ืองกรรมสิทธ์ิรวมตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 1361 วรรคสอง สิทธิจ านองหรือบุริมสิทธิดงักล่าวยอ่มบงัคบัเอา
กบัโฉนดท่ีดินท่ีเจา้ของร่วมมีสิทธิจากการเลิกอาคารชุดไดเ้พียงส่วนของเจา้ของร่วมท่ีเป็นลูกหน้ี
จ านองหรือบุริมสิทธิเท่านั้น ดงันั้น มูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีเป็นประกนัท่ีอาจบงัคบัจ านองหรือบงัคบั
ช าระหน้ีไดย้อ่มลดนอ้ยลง เน่ืองจากเป็นการเปล่ียนจากการบงัคบัช าระหน้ีจากห้องชุดในอาคารชุด
เป็นการช าระหน้ีตามส่วนในท่ีดิน จึงเป็นผลเสียหายและไม่เป็นธรรมต่อผูรั้บจ านองหรือผูมี้
บุริมสิทธิเหนือหอ้งชุดเป็นอยา่งยิง่ 

ผู ้เขียนจึงเห็นว่าการปรับใช้บทบัญญัติเก่ียวกับการคุ้มครองผู ้รับจ านองหรือผู ้มี
บุริมสิทธิเหนือห้องชุดในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 และประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยน์ั้นยงัไม่ครอบคลุมและเหมาะสมกบัการใช้บงัคบัในรูปแบบการอยูอ่าศยัภายในอาคารชุด 
ทั้งเป็นการก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมและไม่เป็นการคุม้ครองประโยชน์ของผูรั้บจ านองหรือผูมี้
บุริมสิทธิเหนือห้องชุดเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ี ซ่ึงจะส่งผลเสียต่อมูลค่าของห้องชุดและระบบ
การแสวงหาเงินทุนโดยการใช้ห้องชุดหลักประกันการช าระหน้ี และจะส่งผลเสียหายต่อระบบ
เศรษฐกิจในภาพรวมในประเทศไทยต่อไปได ้ซ่ึงในปัจจุบนั สถาบนัการเงินหรือแหล่งเงินทุนท่ีรับ
จ านองหอ้งชุดนั้นมีแบบฟอร์มพื้นฐานส าหรับการรับจ านองห้องชุดไว ้โดยมีการแกปั้ญหาประเด็น
ดงักล่าวขา้งตน้ผ่านการระบุเป็นขอ้สัญญาว่า “ในระหว่างการจ านองถา้มีการประชุมเจา้ของร่วม
เก่ียวกบัการเลิกอาคารชุด การซ่อมแซมอาคารชุดท่ีเสียหาย การได้มาซ่ึงทรัพยสิ์นส่วนกลางท่ีมี
ภาระติดพนั การจ าหน่ายทรัพยสิ์นส่วนกลาง หรือแก้ไขเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมขอ้บงัคบันิติบุคคล
อาคารชุดเก่ียวกบัอตัราค่าใช้จ่ายร่วมของเจา้ของร่วม หรือเก่ียวกบัการใชห้รือการจดัการทรัพยสิ์น
ส่วนกลาง ผูจ้  านองต้องแจง้วนันัดประชุมพร้อมทั้งรายละเอียดท่ีเก่ียวขอ้งให้ผูรั้บจ านองทราบ
ล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร ถ้าผูรั้บจ านองเห็นสมควรเข้าประชุมแทนผูจ้  านองแล้ว ผูจ้  านอง
จะตอ้งด าเนินการมอบฉันทะเป็นหนังสือให้ผูรั้บจ านองหรือบุคคลท่ีผู ้รับจ านองเห็นสมควรเขา้
ประชุมและออกเสียงแทนผูจ้  านองในการประชุมเจา้ของร่วม631” ดงัน้ี ยอ่มเป็นการแสดงให้เห็นได้
ว่าประเด็นปัญหาดงักล่าวเป็นปัญหาท่ีสถาบนัการเงินหรือผูรั้บจ านองห้องชุดมองว่าเป็นปัญหา
ส าคญัท่ีอาจกระทบสิทธิต่อของตนในฐานะผูรั้บจ านอง อีกทั้งยงัไม่ปรากฏวา่มีกฎหมายใดใหค้วาม
คุม้ครองในเร่ืองดงักล่าวไวจึ้งจ าตอ้งระบุไวเ้ป็นขอ้สัญญาแทน 

                                                           
631 ธนาคารอาคารสงเคราะห์. ข้อตกลงต่อท้ายสัญญาจ านองห้องชุดเป็นประกันของหนังสือสัญญาจ านองเป็นประกัน . ม.

ป.ท. 2560. ขอ้ 11. 
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ซ่ึงในประเด็นปัญหาดงักล่าวน้ี Condominium Act 1976 (chapter 825) ไดมี้บทบญัญติั
ในการคุม้ครองผูรั้บจ านองหรือถือสิทธิเหนือห้องชุดเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีอนัมีอยูเ่หนือหอ้ง
ชุดในกรณีต่อไปน้ี 

(1) กรณีการแก้ไขเพิ่มเติมค าแถลงการณ์หรือข้อบงัคบัของอาคารชุด ถ้าการแก้ไข
เพิ่มเติมค าแถลงการณ์หรือขอ้บงัคบัของอาคารชุดดงักล่าวไม่วา่โดยตรงหรือโดยปริยายจะมีผลต่อ
ห้องชุดใด ๆ เป็นการเปล่ียนแปลงเขตแดน  ผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้นทรัพยส่์วนกลาง 
ความรับผิดเพื่อทรัพยส่์วนกลาง ความรับผิดส าหรับค่าใชจ่้ายร่วมกนัหรือสิทธิในผลก าไรร่วมกนั 
หรือจ านวนของการลงคะแนนเสียงในสมาคมเจา้ของหอ้งชุด นอกจากตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงยนืยนั 
75% ของเจา้ห้องชุดแล้ว ต้องได้รับการยินยอมของผูรั้บจ านองอย่างน้อย 75% ของห้องชุดท่ีอยู่
ภายใตก้ารจ านอง632 

(2) การปฏิเสธการซ่อมแซมอาคารชุดในกรณีอาคารชุดไดรั้บความเสียหายถึงขอบเขต
ของ 2 ใน 3 ของค่าใช้จ่ายในการการทดแทนใหม่ ซ่ึงตอ้งมีการลงคะแนนเสียงโดย 3 ใน 4 ของ
เจา้ของหอ้งชุดทั้งหมด และผูถื้อสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีโดยการจ านองท่ีมี
ผลกระทบไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของห้องชุด ลงคะแนนเสียงไม่ด าเนินการซ่อมแซมหรือท าให้คืน
สภาพเดิม ทั้งน้ี สิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีใด ๆ ท่ีไดรั้บผลกระทบของห้อง
ชุดใด ๆ จะถือว่าไดถ่้ายโอนตามล าดบัท่ีมีอยู่แก่อตัราส่วนของผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกได้
ของเจา้ของหอ้งชุดในทรัพยสิ์น633 

(3) กรณีการเลิกอาคารชุด นอกจากตอ้งประกอบด้วยลายมือช่ือของร้อยละ 90 ของ
เจา้ของห้องชุด ตอ้งไดรั้บความยินยอมจากผูถื้อสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ี
ทั้งหมดท่ีมีผลกระทบในห้องชุดดว้ย ซ่ึงสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีของพวก
เขาดงักล่าวนั้นจะถูกถ่ายโอนแก่ผลประโยชน์ท่ีไม่อาจแบ่งแยกไดใ้นทรัพยสิ์น634 

(4) กรณีการรวมอาคารชุดเขา้ดว้ยกนั ตอ้งมีขอ้ตกลงเป็นลายลกัษณ์อกัษรของ 3 ใน 4 
ของเจา้ของหอ้งชุด และผูรั้บจ านองของ 3 ใน 4 ของหอ้งชุดภายใตก้ารจ านองในแต่ละอาคารชุด635 

ดงัน้ี จะเห็นไดว้่าใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ของรัฐคอนเนตทิคตัไดมี้
การบญัญติัถึงการคุม้ครองผูรั้บจ านองหรือผูถื้อสิทธิเหนือห้องชุดเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีใน
กรณีมีการด าเนินการใด ๆ ท่ีอาจส่งผลต่อมูลค่าของห้องชุดท่ีอยู่ภายใตก้ารจ านองหรือสิทธิเหนือ
ทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีใด ๆ อนัมีอยูเ่หนือหอ้งชุดนั้น โดยบญัญติับงัคบัวา่ตอ้งมีการ
                                                           

632 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-70a.(a) 
633 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-84.(b) 
634 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88.(a) 
635 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88a.(b) 
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บอกกล่าวและตอ้งไดรั้บความยินยอมจากผูรั้บจ านองหรือผูถื้อสิทธิเหนือห้องชุดเพื่อเป็นประกนั
การช าระหน้ีดว้ยแลว้แต่กรณี เพื่อเป็นการรักษาประโยชน์ของผูรั้บจ านองหรือผูถื้อสิทธิเหนือห้อง
ชุดเพื่ อ เป็นประกันการช าระหน้ี  ซ่ึ งหลักการดังกล่าวน้ีไม่ปรากฏอยู่ในบทบัญญัติของ
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 หรือประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยแ์ต่อยา่งใด 

 

18. ปัญหาสิทธิในการเลิกอาคารชุดและการอยู่อาศัยของเจ้าของร่วมภายหลังมีการเลิก
อาคารชุด 
 

ในกรณีเจา้ของร่วมมีความประสงคจ์ะยุติการอยูอ่าศยัร่วมกนัในฐานะเจา้ของร่วมโดย
การเลิกอาคารชุด พระราชบญัญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 ก าหนดให้ต้องมีมติเป็นเอกฉันท์ให้เลิก
อาคารชุดเท่านั้นตามมาตรา 51(2) ดงันั้น หากประสบปัญหาเจา้ของร่วมส่วนน้อยไม่ประสงค์ให้มี
การเลิกอาคารชุดแมเ้พียงบุคคลเดียวก็ยอ่มมิอาจเลิกอาคารชุดได ้ซ่ึงก่อใหเ้กิดปัญหาและขดัขวางต่อ
การด าเนินการเลิกอาคารชุดของเจา้ของร่วมส่วนใหญ่ซ่ึงไม่ประสงค์จะอยู่ร่วมกันในฐานะของ
เจา้ของร่วมในอาคารชุดต่อไป โดยหากตอ้งอยูร่่วมกนัต่อไปในฐานะเจา้ของร่วมเพราะเหตุบงัคบั
ดว้ยกฎหมายก็ย่อมไม่เป็นผลดีต่อสัมพนัธ์ภาพของเจา้ของร่วมโดยรวมและส่งผลเสียต่อการอยู่
อาศยัร่วมกนัต่อไปอยา่งแน่แท ้ดงันั้น การท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดเง่ือนไขใน
การเลิกอาคารชุดว่าตอ้งประกอบดว้ยการมีมติเป็นเอกฉันท์ของเจา้ของร่วมจึงมีลกัษณะเป็นการ
บงัคบัใหต้อ้งอยูอ่าศยัร่วมกนัจนเกินสมควรและเป็นเง่ือนไขท่ีใชบ้งัคบัในทางปฏิบติัไดย้าก ทั้งเป็น
การไม่คุม้ครองประโยชน์ของเจา้ของร่วมส่วนใหญ่และเป็นผลเสียในด้านการจดัการทรัพยสิ์น
ร่วมกนัในระหว่างเจา้ของร่วม ซ่ึงในประเด็นปัญหาดังกล่าวน้ี Condominium Act 1976 (chapter 
825) ไดก้  าหนดเพียงวา่การเลิกอาคารชุดตอ้งประกอบดว้ยลายมือช่ือของร้อยละ 90 ของเจา้ของหอ้ง
ชุด และในกรณีท่ีมีห้องชุดใด ๆ ตกอยู่ภายใตสิ้ทธิจ านองหรือสิทธิเหนือทรัพยสิ์นอ่ืน ๆ เพื่อเป็น
ประกันการช าระหน้ี จะต้องได้รับการยินยอมหรือตกลงของผูถื้อสิทธิเหนือทรัพย์สินเพื่อเป็น
ประกนัการช าระหน้ีทั้งหมดท่ีมีผลกระทบในหอ้งชุดไดย้ินยอมหรือตกลงโดยการไดบ้นัทึกตราสาร
ซ่ึงสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีของพวกเขา636 

ภายหลงัการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ .ศ. 2522 ยอ่มท า
ใหเ้จา้ของร่วมหมดกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลในหอ้งชุดของตนเน่ืองจากมีการยกเลิกหนงัสือกรรมสิทธ์ิ
ห้องชุดแลว้ตามมาตรา 54 วรรคแรก แต่เจา้ของร่วมจะมีสิทธิในท่ีดินและอาคารท่ีมีการปลูกสร้าง

                                                           
636 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88.(a) 
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อาคารชุดตามโฉนดท่ีดิน และส่วนท่ีเป็นทรัพยสิ์นอ่ืนของอาคารชุดในฐานะผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม
ตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 55 วรรคแรก จึงมี
ปัญหาต่อไปวา่เจา้ของร่วมแต่ละรายสามารถใชสิ้ทธิในกรรมสิทธ์ิรวมดงักล่าวไดม้ากนอ้ยเพียงใด 
ซ่ึงตามบทบญัญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ท่ีอาจน ามาปรับใช้ได้ คือ มาตรา 1360 
ก าหนดวา่เจา้ของรวมคนหน่ึง ๆ มีสิทธิใชท้รัพยสิ์นได ้แต่การใชน้ั้นตอ้งไม่ขดัต่อสิทธิแห่งเจา้ของ
รวมคนอ่ืน ๆ และมีขอ้สันนิษฐานทางกฎหมายในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1358 
ก าหนดวา่เจา้ของรวมมีสิทธิจดัการทรัพยสิ์นรวมกนั โดยถา้เป็นเร่ืองจดัการตามธรรมดาพึงตกลง
โดยคะแนนขา้งมากแห่งเจา้ของรวม แต่เจา้ของรวมคนหน่ึงๆ อาจท าส่ิงใดส่ิงหน่ึงในทางจดัการ
ตามธรรมดาได ้เวน้แต่ฝ่ายขา้งมากไดต้กลงไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน แต่เจา้ของรวมคนหน่ึง ๆ อาจท าการเพื่อ
รักษาทรัพยสิ์นไดเ้สมอ แต่ถา้เป็นเร่ืองจดัการอนัเป็นสาระส าคญัตอ้งตกลงกนัโดยคะแนนขา้งมาก
แห่งเจา้ของรวม และคะแนนขา้งมากนั้นตอ้งมีส่วนไม่ต ่ากวา่คร่ึงหน่ึงแห่งค่าทรัพยสิ์น แต่กรณีท่ี
เป็นเร่ืองการเปล่ียนแปลงวตัถุท่ีประสงคน์ั้น จะตกลงกนัไดก้็แต่เม่ือเจา้ของรวมเห็นชอบทุกคน 

อยา่งไรก็ดี แมจ้ะมีบทบญัญติัในประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยก์ าหนดถึงสิทธิและ
หนา้ท่ีของเจา้ของรวมไว ้แต่ดว้ยเหตุท่ีสภาพของอาคารชุดมีการแบ่งพื้นท่ีออกเป็นส่วนสัดมาตั้งแต่
ตน้ คือ พื้นท่ีห้องชุดท่ีเคยเป็นทรัพยส่์วนบุคคลและพื้นท่ีส่วนกลางท่ีเคยเป็นกรรมสิทธ์ิร่วม ดงันั้น 
ล าพงับทบญัญติัในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยจึ์งไม่ยงัสามารถแสดงได้ชัดแจง้ว่าการใช้
สิทธิในกรรมสิทธ์ิรวมของท่ีดินและอาคารภายหลงัจดทะเบียนเลิกอาคารชุดสามารถใชไ้ดเ้พียงใด
จึงจะเป็นการไม่ขดัต่อสิทธิแห่งเจา้ของรวมคนอ่ืน ดังน้ี ประเด็นเร่ืองพื้นท่ีส่วนกลางท่ีเคยเป็น
กรรมสิทธ์ิร่วมจึงไม่มีปัญหาขอ้พิพาทเร่ืองการใชแ้ต่อย่างใด เน่ืองจากโดยสภาพพื้นท่ีส่วนกลางมี
ลกัษณะการใช้ท่ีเหมือนกบัการใช้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นรวม แต่มีประเด็นปัญหาของพื้นท่ีซ่ึงเคย
เป็นห้องชุดของเจา้ของร่วมแต่ละรายวา่เจา้ของร่วมซ่ึงเคยเป็นเจา้ของห้องชุดดงักล่าวก่อนมีการจด
ทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นสามารถใช้พื้นท่ีส่วนนั้นไดม้ากน้อยเพียงใด และเจา้ของร่วมคนอ่ืนใน
ฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยส์ามารถเขา้ไปใช้ประโยชน์ได้
หรือไม่ 

ในประเด็นดังกล่าวน้ี ผูเ้ขียนเห็นว่าการท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่มี
บทบญัญติัรองรับหรือให้ความคุม้ครองแก่สิทธิของเจา้ของร่วมภายหลงัมีจดทะเบียนเลิกอาคารชุด
ไวโ้ดยเฉพาะและตอ้งไปบงัคบัตามบทบญัญติัในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยเ์พียงอยา่งเดียว
นั้นยงัไม่เหมาะสมและอาจเกิดขอ้พิพาทข้ึนในระหวา่งเจา้ของร่วมไดโ้ดยง่าย เน่ืองจากกฎหมายยงั
ไม่มีความชดัเจนวา่เจา้ของร่วมมีสิทธิในอาคารชุดภายหลงัมีการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดมากนอ้ย
เพียงใด และด้วยสภาพของการอยู่อาศยัภายในอาคารชุดท่ีเคยมีการแบ่งแยกพื้นกรรมสิทธ์ิเป็น
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ส่วนตวัของเจา้ของร่วมแต่ละราย แมจ้ะมีการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดแลว้ หากจะให้ถือวา่เจา้ของ
ร่วมทั้งหมดมีกรรมสิทธ์ิรวมในหอ้งชุดและอาคารชุดทั้งหมดอนัสามารถเขา้-ออกหรือใชป้ระโยชน์
จากห้องชุดของเจา้ของร่วมอ่ืนได้โดยเจา้ของห้องชุดเดิมไม่อาจกันส่วนหรือห้ามมิให้สอดเข้า
เก่ียวขอ้งในห้องชุดท่ีเคยเป็นของตนนั้น ย่อมเป็นการไม่เหมาะสมกบัสภาพความเป็นจริงอยา่งยิ่ง
โดยอาจก่อให้เกิดความวุ่นวายและเกิดข้อพิพาทข้ึนในระหว่างเจ้าของร่วมได้ ซ่ึงในประเด็น
ดงักล่าวน้ี Condominium Act 1976 (chapter 825) ได้ก าหนดว่าตราบเท่าท่ีการถือครองทรัพยสิ์น
ดงักล่าวร่วมกนัในระหว่างเจา้ของห้องชุดภายหลงัมีการเลิกอาคารชุดยงัคงด าเนินต่อไป เจา้ของ
หอ้งชุดแต่ละรายจะมีสิทธิเฉพาะตนในการครอบครองในส่วนของทรัพยสิ์นดงักล่าวซ่ึงก่อนหนา้น้ี
ไดเ้คยก่อตั้งเป็นหอ้งชุดของเขา637 

                                                           
637 Condominium Act 1976 (chapter 825) Sec. 47-88.(b) 



บทที ่5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
 
 

1. บทสรุป 
 

จากการศึกษาพบว่า สาเหตุส าคญัท่ีก่อให้เกิดระบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดข้ึนเป็น
เพราะรูปแบบการถือกรรมสิทธ์ิรวมตามกฎหมายแพ่งทัว่ไปนั้น ยงัไม่เหมาะสมและตอบสนองต่อ
ลกัษณะการอยูอ่าศยัแบบอาคารชุด เน่ืองจากลกัษณะของหลกักรรมสิทธ์ิรวมจะถือวา่เจา้ของรวม
ทุกคนต่างเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทุกส่วนของทรัพยสิ์นท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิรวม ดังนั้น จึงมิอาจ
แบ่งแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกเป็นส่วนสัดได ้ทั้งในส่วนท่ีประสงคจ์ะให้เป็นทรัพยสิ์นส่วนตวัและ
ทรัพยสิ์นส่วนรวม นกันิติศาสตร์จึงตอ้งคิดคน้หลกักฎหมายข้ึนใหม่เพื่อรองรับต่อความตอ้งการใน
การอยู่อาศยัในรูปแบบอาคารชุดแยกต่างหากจากหลกักฎหมายกรรมสิทธ์ิในกฎหมายแพ่ง จึงเกิด
เป็นหลักกรรมสิทธ์ิแยกส่วนหรือกรรมสิทธ์ิร่วมข้ึน โดยมีหลักการส าคัญคือการก าหนดให้มี
กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินสองส่วน คือ กรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลซ่ึงเจ้าของร่วมแต่ละราย
สามารถถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนน้ีแยกต่างหากออกจากกันได้ และกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลางซ่ึงเจา้ของร่วมแต่ละรายถือกรรมสิทธ์ิร่วมกนัในทรัพยส่์วนน้ีตามอตัราส่วนท่ีก าหนด 
โดยหลกักรรมสิทธ์ิร่วมจะตอ้งประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลางอยูด่ว้ยกนัเสมอ จะแยกจากกนัไดก้็ต่อเม่ือหมดสภาพความเป็นอาคารชุดแลว้ และเจา้ของ
ร่วมแต่ละรายจะกลบัมาถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีเคยเป็นอาคารชุดในลกัษณะกรรมสิทธ์ิรวมตาม
กฎหมายแพ่ง ดงันั้น หลกักรรมสิทธ์ิร่วมจึงสามารถแกข้อ้ขดัขอ้งจากการใชก้ฎหมายบงัคบักบัการ
อยูอ่าศยัในรูปแบบอาคารชุดไดอ้ยา่งเหมาะสมและสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของประชาชน 

ในสหรัฐอเมริกา เปอร์โตริโกเป็นดินแดนแรกท่ีมีการออกกฎหมายเป็นรัฐบญัญัติ
ทรัพยสิ์นในแนวราบในปี ค.ศ. 1958 โดยนิยามความเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์
ภายใตรู้ปแบบอาคารชุด เน่ืองจากเปอร์โตริโกมีสภาพภูมิประเทศเป็นเกาะขนาดเล็กได้ประสบ
ปัญหาการเพิ่มข้ึนของประชากร การขาดแคลนท่ีอยู่อาศยัและพื้นท่ีท าประโยชน์ จนกระทัง่ในปี 
ค.ศ. 1961 สหรัฐอเมริกาเร่ิมมีความสนในในการอยูอ่าศยัแบบอาคารชุด จึงไดมี้การบญัญติักฎหมาย 
The National Housing Act และ Federal housing Administration model condominium statute 1962 
จึงส่งผลให้ระบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดมีการแพร่หลายและเป็นท่ีนิยมอย่างกว้างขางใน
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สหรัฐอเมริกา และในปี ค.ศ. 1980 สหรัฐอเมริกาก็ไดมี้การประกาศและใชบ้งัคบักฎหมายอาคารชุด
ดว้ยความเห็นชอบของทุกมลรัฐ คือ The Uniform Condominium Act 1980 โดยมีผลใช้บงัคบักบั
ทุกมลรัฐในสหรัฐอเมริกา โดยกฎหมาย The Uniform Condominium Act 1980 ต้องไม่ขัดกับ
กฎหมายอาคารชุดภายในของรัฐอ่ืน ๆ ท่ีได้มีการบัญญัติกฎหมายอาคารชุดข้ึนใช้บังคบัก่อน
กฎหมายดังกล่าว ซ่ึงรวมถึง Condominium Act 1976 (chapter 825) ของรัฐคอนเนตทิคัตด้วย
เช่นกนั 

ประเทศไทยได้มีการตราพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 โดยมีแม่แบบของ
กฎหมายอาคารชุดจากหลายประเทศรวมถึงสหรัฐอเมริกา และไดมี้การตรากฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัอาคารชุดข้ึนใชบ้งัคบัภายในประเทศไทยโดยมีวตัถุประสงคส์ าคญั 4 ประการ คือ การแกปั้ญหา
ด้านท่ีอยู่อาศยัภายในเมือง การรองรับระบบกรรมสิทธ์ิร่วม การอยู่อาศยัร่วมกนัโดยปกติสุขใน
ระหว่างเจ้าของร่วม และการส่งเสริมการท าธุรกิจอาคารชุดในประเทศไทย ซ่ึงจะเห็นได้ว่า
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 รวมถึงกฎหมายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารชุดไดมี้การบญัญติั
เพิ่มเติม แกไ้ข และพฒันากนัมาอยา่งต่อเน่ืองเร่ือยมา แต่อยา่งไรก็ดี ผูเ้ขียนพบวา่ยงัมีขอ้บกพร่องอยู่
ในหลายประเด็นซ่ึงเป็นการแสดงให้เห็นไดว้่าพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัไม่สมบูรณ์
และสมควรมีการพฒันาต่อไป อาจเพราะเหตุแห่งการตราพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แต่
เดิมนั้นมีวตัถุประสงค์เพียงการบญัญติักฎหมายข้ึนรองรับระบบกรรมสิทธ์ิร่วมโดยไม่ค  านึงถึง
ปัญหาดา้นอ่ืน ๆ และเพิ่งมีการแกไ้ขเพิ่มเติมในดา้นต่าง ๆ ในภายหลงัในลกัษณะท่ีเม่ือพบปัญหาจึง
ค่อยมีการแกไ้ขเป็นประเด็น ๆ ไปทีละประเด็น ดว้ยเหตุน้ี จึงส่งผลกระทบต่อระบบการอยู่อาศยั
ภายในอาคารชุดอย่างมาก โดยเฉพาะอย่างยิ่ง อาคารชุดภายในประเทศไทยในปัจจุบันเป็นท่ี
ตอ้งการและนิยมกนัมากข้ึนในหมู่ประชาชนท่ีอาศยัอยู่ภายในเขตเมือง ดงันั้น การปล่อยให้เกิด
ปัญหาเก่ียวกบัการอยูอ่าศยัภายในอาคารชุดยอ่มกระทบต่อความเช่ือมัน่ของประชาชนในดา้นความ
มัน่คงของการอยูอ่าศยัภายในอาคารชุด การลงทุน และส่งผลต่อธุรกิจอาคารชุดในประเทศไทยใน
ระยะยาว ซ่ึงปัญหาท่ีผูเ้ขียนพบในการศึกษาวจิยัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีดงัต่อไปน้ี 

1.1 ปัญหาข้อจ ากดัด้านรูปแบบและการรวมอาคารชุด 
จากการศึกษาวิจยัพบวา่ อาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมี้

การแบ่งแยกประเภทของอาคารชุดไว้เป็นการเฉพาะแต่อย่างใด ประกอบกับบทบัญญัติใน
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ .ศ. 2522 มีลกัษณะเป็นขอ้ก าหนดทัว่ ๆ ไปเก่ียวกบัการอยู่อาศยัเป็น
ส าคญัเท่านั้น หากตอ้งการใชอ้าคารชุดเพื่อวตัถุประสงคอ่ื์นนอกจากการอยูอ่าศยั เช่น เพื่อท าการคา้
หรือเปิดส านกังานก็ตอ้งมีการตกลงท าสัญญาหรือก าหนดในขอ้บงัคบักนัเองโดยปราศจากกฎหมาย
ควบคุมหรือรองรับไวเ้ป็นการเฉพาะดงัเช่นในรัฐคอนเนตทิคตั พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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จึงยงัไม่อาจตอบสนองต่อความตอ้งการและคุม้ครองประโยชน์ของประชาชนไดอ้ยา่งเต็มท่ี และยงั
ไม่เป็นการเปิดกวา้งทางตวัเลือกใหแ้ก่ประชาชนและนกัลงทุนในธุรกิจอาคารชุด 

1.2 ปัญหาการควบคุมและความรับผดิเกีย่วกบัการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุด 
จากการศึกษาวจิยัพบวา่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมี้บทบญัญติัใด ๆ 

ก าหนดไวโ้ดยตรงเพื่อการควบคุมหรือก าหนดรายละเอียดท่ีตอ้งระบุในการโฆษณาขายห้องชุดใน
อาคารชุดของผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด  ทั้งบทบญัญติัในมาตรา 6/1 วรรคสามยงัไม่หมายความ
รวมถึงรูปแบบการโฆษณาเพื่อขายห้องชุดในอาคารชุดดว้ยวิธีอ่ืน ๆ เช่น การท าตวัอยา่งอาคารชุด
หรือห้องชุด เป็นตน้ ซ่ึงอาจส่งผลเสียต่อการตดัสินใจ การส าคญัผิด จนน าไปสู่ปัญหาการยกเลิก
สัญญาหรือฟ้องเป็นคดีความต่อศาลต่อไปซ่ึงจะมีตน้ทุนและค่าใชจ่้ายต่าง ๆ เพิ่มมากข้ึน และยงัเป็น
ผลเสียต่อการสร้างมาตรฐานท่ีดีแก่การซ้ือขายหอ้งชุดอนัมีผลกระทบต่อความเช่ือมัน่ดา้นการลงทุน
ในธุรกิจอาคารชุดอีกดว้ย และบทบญัญติัในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
โฆษณาขายหอ้งชุดมีลกัษณะเป็นบทบญัญติัท่ีจะใชบ้งัคบัเป็นประโยชน์ไดเ้ม่ือมีการตกลงจะเขา้ท า
สัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุดแล้วเท่านั้น แต่มิได้มีลกัษณะเป็นการส่งเสริมการ
เขา้ถึงขอ้มูลต่าง ๆ ของห้องชุดและอาคารชุดในขั้นตอนการพิจารณาตดัสินใจก่อนเขา้ท าสัญญากบั
ผูท้  าธุรกิจขายห้องชุด ซ่ึงเป็นขั้นตอนการรักษาผลประโยชน์ของผูบ้ริโภคท่ีจะสามารถพิจารณา
ไตร่ตรองในรายละเอียดของอาคารชุดไดอ้ยา่งครบถว้นเหมาะสมตั้งแต่ตน้ก่อนจะเขา้ท าสัญญา 

1.3 ปัญหารายละเอยีดทีใ่ช้ในการจดทะเบียนเพ่ือก่อตั้งเป็นอาคารชุด 
จากการศึกษาวิจัยพบว่าในการจดทะเบี ยน เพื่ อ ก่อตั้ ง เป็นอาคารชุดตาม

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 หากท่ีดินติดจ านองหรืออาคารติดจ านองร่วมกบัท่ีดินท่ีจะใช้
จดทะเบียนอาคารชุด จะตอ้งไดรั้บการยินยอมจากผูรั้บจ านองเสียก่อนตามมาตรา 7 วรรคสาม ซ่ึง
เป็นขอ้จ ากดัท่ีผูกมดัผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดและให้อ านาจแก่ผูรั้บจ านองมากเกินสมควร จึงอาจ
ก่อให้เกิดปัญหาการใช้อ านาจต่อรองเพื่อแสวงหาประโยชน์อนัมิชอบได ้และในเวลาจดทะเบียน
ก่อตั้งเป็นอาคารชุด พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดบังคับให้ต้องมีเพียงร่างของ
ขอ้บงัคบัของอาคารชุดเท่านั้นตามมาตรา 6(6) โดยจะมีขอ้บงัคบัฉบบัจริงเม่ือมีการกระชุมใหญ่
สามญัคร้ังแรกตามมาตรา 42 จึงอาจก่อให้เกิดปัญหาผูจ้ดัการของนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงโดยส่วน
ใหญ่มกัเป็นตวัผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดใชอ้  านาจในทางท่ีเป็นประโยชน์แก่ตนหรือไม่ก่อให้เกิด
ประโยชน์สูงสุดแก่เจา้ของร่วมไดใ้นช่วงระยะเวลาดงักล่าว และส่งผลให้ผูจ้ะซ้ือห้องชุดไม่อาจ
ทราบถึงรายละเอียดและสามารถพิจารณาไตร่ตรองไดต้ั้งแต่ตน้วา่จะเขา้ไปอยูอ่าศยัในอาคารชุดซ่ึง
มีรูปแบบการบริหารและการจดัการแบบใด และอาจเป็นปัญหาท่ีเกิดแก่เจา้ของร่วมไดใ้นอนาคตซ่ึง
ไม่เป็นผลดีต่อความเช่ือมัน่ของผูจ้ะซ้ือหอ้งชุดและจะส่งผลเสียต่อธุรกิจอาคารชุดในภาพรวม 
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1.4 ปัญหาการบังคับคดีเอากบัทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด 
จากการศึกษาวิจยัพบวา่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ให้ความส าคญัและ

ความคุม้ครองแต่เฉพาะทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยเ์ท่านั้น โดยอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็น
ทรัพยส่์วนกลางจะถูกฟ้องใหแ้บ่งแยก บงัคบัจ านอง หรือบงัคบัให้ขายทอดตลาดโดยแยกจากทรัพย์
ส่วนบุคคลมิไดต้ามมาตรา 16 แต่ไม่ปรากฏบทบญัญติัใด ๆ ให้ความคุม้ครองแก่สังหาริมทรัพยท่ี์
เป็นทรัพยส่์วนกลาง ทั้งท่ีสังหาริมทรัพยส่์วนท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลางก็มีความส าคญัต่ออาคารชุดและ
มีความจ าเป็น ต่อการอยู่อาศัยของเจ้าของร่วมไม่น้อยกว่าท รัพย์ส่ วนกลางส่วน ท่ี เป็น
อสังหาริมทรัพย ์เช่น เคร่ืองป๊ัมน ้ าภายในอาคารชุด ถงักกัเก็บน ้า ประตูคียก์าร์ดนิรภยั เป็นตน้ ดงันั้น 
หากมีการยดึทรัพยบ์งัคบัคดีเอากบัทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นสังหาริมทรัพยไ์ดย้อ่มก่อให้เกิดผลเสียแก่
การอยูอ่าศยัโดยปกติสุขของเจา้ของร่วมโดยรวม และยอ่มส่งผลต่อความเช่ือมัน่ของประชาชนใน
การจะซ้ือหอ้งชุดอนัจะส่งผลเสียต่อธุรกิจอาคารชุดในภาพรวม 

1.5 ปัญหาอ านาจการฟ้องหรือต่อสู้คดีและความรับผดิทางแพ่ง 
จากการศึกษาวิจัยพบว่าพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ . 2522 มาตรา 39 ได้

ก าหนดให้อ านาจในการฟ้องหรือต่อสู้คดีเก่ียวกับการจัดการและการใช้ทรัพย์ส่วนกลางต่อ
บุคคลภายนอก ถือเป็นอ านาจโดยเด็ดขาดของนิติบุคคลอาคารชุด เจา้ของห้องชุดไม่อาจฟ้อง ถูก
ฟ้อง หรือใชสิ้ทธิทางศาลเก่ียวกบัการจดัการทรัพยส่์วนกลางได ้เพราะถือเป็นอ านาจของนิติบุคคล
อาคารชุดในการจดัการทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 33 วรรคสอง638 แต่นิติบุคคลอาคารชุดไม่อาจ
ฟ้องหรือใชสิ้ทธิทางศาลในขอ้พิพาทท่ีเก่ียวขอ้งกบัการใชท้รัพยส่์วนกลางต่อสู้กบัเจา้ของร่วมได้639 

การใช้สิทธิทางศาลในลกัษณะดงักล่าวจึงไม่เหมาะสมกบัระบบการอยู่อาศยัใน
รูปแบบอาคารชุดเน่ืองจากจะส่งผลเสียต่อการใช้อ านาจในการจัดการและดูแลรักษาทรัพย์
ส่วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุด และเกิดความยุ่งยากแก่ขั้นตอนด าเนินการในการฟ้องและต่อสู้
คดีคดีอีกดว้ย และเม่ือการใช้สิทธิทางศาลอนัมีต่อบุคคลภายนอกเป็นอ านาจเฉพาะของนิติบุคคล
อาคารชุด ผลแห่งค าพิพากษาย่อมผูกพนัเฉพาะแต่นิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงเป็นคู่ความเท่านั้น การ
บงัคบัคดีเพื่อช าระหน้ีตามค าพิพากษาจึงพึงกระท าได้เฉพาะแต่นิติบุคคลอาคารชุดโดยไม่อาจ
ผูกพนัหรือบงัคบัเอาแก่เจา้ของห้องชุดได ้แต่ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่ปรากฏ
บทบญัญติัใด ๆ ก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดตอ้งมีทุนจดทะเบียนหรืออาจมีทรัพยสิ์นเป็นของ
ตนเองได ้ดงันั้น จึงไม่อาจบงัคบัช าระหน้ีเอาจากทรัพยสิ์นใด ๆ ของนิติบุคคลอาคารชุดไดเ้ลย ซ่ึง
ปัญหาดงักล่าวเป็นการก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อเจา้หน้ีและกระบวนการยติุธรรมอยา่งยิง่ 

                                                           
638 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3319/2540 
639 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 18464/2557 
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1.6 ปัญหาเกีย่วกบัค่าใช้จ่ายตามพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 
จากการศึกษาวิจัยพบว่าพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 มิได้บัญญัติถึง

เง่ือนไขและการคุม้ครองเจา้ของร่วมจากการใช้อ านาจในการก าหนด ลดหย่อน ยกเวน้ หรือเพิ่ม
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางไวแ้ต่อย่างใด จึงอาจก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมในการก าหนดค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางแก่เจา้ของร่วมได ้และพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัไดก้ าหนดแบ่งแยกเงินท่ี
เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัช าระออกเป็น 2 ประเภท คือ เงินตามมาตรา 18 และเงินตามมาตรา 40 แต่
กลบัให้ความส าคญัแก่เงินตามมาตรา 18 มากกว่าโดยเห็นได้จากการมีบทบญัญติับงัคบัเป็นการ
เฉพาะส าหรับการคา้งช าระเงินตามมาตรา 18 คือ มาตรา 36(6) มาตรา 18/1 มาตรา 29 และมาตรา 
41 โดยไม่มีบทบญัญติัใด ๆ ก าหนดวิธีการบงัคบัช าระหน้ีรวมถึงบทลงโทษกรณีเจา้ของร่วมไม่
ช าระเงินตามมาตรา 40 ไวเ้ป็นการเฉพาะดังเช่นเงินตามมาตรา 18 ทั้ งท่ีเงินตามมาตรา 40 ก็มี
ความส าคญัต่อความเป็นอยู่ภายในอาคารชุดไม่น้อยไปกว่าเงินตามมาตรา 18 เช่นกนั โดยเฉพาะ
ประเด็นเร่ืองบุริมสิทธิในหน้ี เน่ืองจากหน้ีเงินตามมาตรา 40 ไม่มีบุริมสิทธิใด ๆ เหนือห้องชุด ผูรั้บ
โอนห้องชุดย่อมได้รับประโยชน์จากการใช้เงินตามมาตรา 40 โดยไม่ต้องรับผิดในหน้ีดงักล่าว 
ดงันั้น การบงัคบัช าระหน้ีเงินตามมาตรา 40 จึงกระท าไดย้ากกวา่เงินตามมาตรา 18 และยงัก่อใหเ้กิด
ความไม่เป็นธรรมแก่เจา้ของร่วมท่ีไดช้ าระหน้ีเงินตามมาตรา 40 อยา่งถูกตอ้งอีกดว้ย 

1.7 ปัญหาหนังสือรับรองการปลอดหนี้และความรับผิดในค่าใช้จ่ายส่วนกลางจากการ
ขายทอดตลาดห้องชุด 

จากการศึกษาวิจยัพบวา่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้ าหนดว่าในการ
โอนกรรมสิทธ์ิห้องชุด จะตอ้งไดรั้บหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีเงินตามมาตรา 18 คราวท่ีสุดจาก
ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดงแก่พนกังานเจา้หนา้ท่ีตามมาตรา 29 วรรคสอง โดยมิไดก้ าหนด
ชดัแจง้วา่เป็นหนา้ท่ีของผูโ้อนหรือผูรั้บโอนในการช าระหน้ีดงักล่าว ดงันั้น ฝ่ายใดจะเป็นผูช้  าระจึง
ข้ึนอยูก่บัการตกลงของผูซ้ื้อและผูข้าย ซ่ึงอาจน าไปสู่ขอ้พิพาทและการปฏิเสธการช าระหน้ีหากไม่มี
การท าไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษร หรือในกรณีท่ีนิติบุคคลแจง้หน้ีเงินตามมาตรา 18 ผิดพลาดและเรียก
ใหช้ าระภายหลงัการโอนเสร็จส้ินไปแลว้ได ้ยอ่มก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่ผูรั้บโอนเป็นอยา่งยิง่ 

ในกรณีการซ้ือห้องชุดจากการขาดทอดตลาด ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพ่ง มาตรา 335 วรรคสองและวรรคสาม มีขอ้ยกเวน้ว่าในกรณีการขายทอดตลาดห้องชุดซ่ึง
คา้งช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18 หากนิติบุคคลอาคารชุดไม่แจง้รายการหน้ีท่ีคา้งช าระ
ดงักล่าวต่อเจา้พนักงานบงัคบัคดีภายในก าหนดเวลา แมว้่าจะมีหน้ีเงินตามมาตรา 18 ท่ียงัคงคา้ง
ช าระ ก็ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูซ้ื้อโดยไม่ตอ้งใชห้นงัสือรับรองการ
ปลอดหน้ีได ้ดงันั้น หน้ีเงินตามมาตรา 18 จึงยงัคงมีอยูแ่ละมีบุริมสิทธิเหนือห้องชุดดงักล่าวต่อไป 
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ซ่ึงไม่เป็นธรรมและก่อให้เกิดความเสียหายต่อผูรั้บโอนห้องชุด เน่ืองจากผูรั้บโอนยอ่มไม่ทราบว่า
หอ้งชุดท่ีตนไดซ้ื้อมาจากการขายทอดตลาดมีหน้ีบุริมสิทธิคา้งช าระอยู ่อีกทั้งพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 ไม่มีมาตรการรองรับถึงกรณีเงินท่ีไดจ้ากการขายทอดตลาดห้องชุดไม่พอช าระหน้ี
ค่าใชจ่้ายร่วมกนัวา่จะด าเนินการเช่นไรต่อไปในกรณีลูกหน้ีไม่มีทรัพยสิ์นอ่ืนใหบ้งัคบัช าระหน้ี 

1.8 ปัญหาการรุกล า้และอ านาจเหนือภารยทรัพย์ภายในอาคารชุด 
จากการศึกษาวิจยัพบวา่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่มีบทบญัญติัใด ๆ 

กล่าวถึงกรณีมีการรุกล ้ าเกิดข้ึนภายในอาคารชุด จึงตอ้งปรับใชก้บัหลกัตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ โดยในกรณีการก่อสร้างเป็นเหตุให้เกิดการรุกล ้ ามาตั้งแต่ต้น หากส่วนรุกล ้ าเป็น
โรงเรือน ตอ้งมีการปรับใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1312 ผูถู้กรุกล ้ าไม่มีอ านาจ
ฟ้องให้ร้ือส่วนของห้องชุดท่ีรุกล ้ าแต่มีสิทธิเรียกเงินเป็นค่าใช้ส่วนแดนกรรมสิทธ์ิและด าเนินการ
จดทะเบียนสิทธิเป็นภารจ ายอม640 หรือกรณีส่วนรุกล ้าเป็นส่ิงอ่ืนซ่ึงมิใช่โรงเรือน ตอ้งมีการปรับใช้
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1314 วรรคแรก ประกอบมาตรา 1310 วรรคสอง ผูถู้กรุก
ล ้ าไม่อาจเรียกให้ร้ือถอนไปได ้คงไดแ้ต่เรียกให้ผูรุ้กล ้ าชดใช้ราคาเท่านั้น641 ซ่ึงการท่ีเจา้ของร่วม
จะตอ้งช าระค่าชดเชยตามเหตุดงักล่าวทั้งสองกรณีนั้นไม่เหมาะสมและเป็นธรรม เน่ืองจากผูเ้ป็น
เจา้ของร่วมมิไดมี้ส่วนเก่ียวขอ้งโดยตรง ทั้งก่อให้เกิดความยุง่ยากในการแกไ้ขเอกสารทางทะเบียน 
จึงเป็นการก่อใหเ้กิดความเสียหายมากกวา่การก่อใหเ้กิดประโยชน์ต่อเจา้ของร่วมทั้งหมด 

ในส่วนการรุกล ้าท่ีเกิดจากการซ่อมแซมหรือการพฒันาในอาคารโดยอาศยัอ านาจ
ของนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงไดมี้การด าเนินการอย่างถูกตอ้ง หากน าหลกัในประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยต์ามมาตรา 1312 และมาตรา 1314 มาปรับใช ้ทั้งกรณีส่วนรุกล ้าเป็นโรงเรือนและกรณี
ส่วนรุกล ้ าเป็นส่ิงอ่ืนซ่ึงมิใช่โรงเรือน ซ่ึงหากการซ่อมแซมหรือการพฒันาดงักล่าวไม่ปรากฏว่ามี
สิทธิในภารจ ายอมใด ๆ ก็ตอ้งร้ือออกไปเท่านั้น ดงัน้ี ยอ่มเป็นผลในทางเสียหายในการพฒันาและ
ดูแลรักษาทรัพยสิ์นภายในอาคารชุดอนัก่อใหเ้กิดผลเสียต่อเจา้ของร่วมทั้งหมด 

1.9 ปัญหาเกีย่วกบัการขายห้องชุดในกรณทีี่ยงัก่อสร้างอาคารชุดไม่เสร็จสมบูรณ์ 
จากการศึกษาวจิยัพบวา่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่มีบทบญัญติับงัคบั

ให้ตอ้งมีการจดัตั้งคนกลางผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาในกรณีการซ้ือขายห้องชุดท่ียงัไม่เสร็จ
สมบูรณ์เพื่อป้องกนัปัญหาและคุม้ครองประโยชน์แก่ผูซ้ื้อห้องชุดดงัเช่นในรัฐคอนเนตทิคตั ทั้งท่ี
ประเทศไทยไดมี้การบญัญติัพระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ข้ึนโดย
ให้คนกลางเขา้มาดูแลการช าระหน้ีของคู่สัญญาให้เป็นไปตามท่ีตกลงกนัไวใ้นธุรกิจการซ้ือขาย

                                                           
640 แนวค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1511/2542 
641 แนวค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1376/2554 
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อสังหาริมทรัพยเ์พื่อเป็นการสร้างความเช่ือมัน่แก่ประชาชนในการซ้ืออสังหาริมทรัพยล่์วงหน้า 
ดงันั้น จึงมกัเกิดเป็นขอ้พิพาทเก่ียวกบัเร่ืองสัญญา ปัญหาผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดทิ้งงาน หรือการ
ส่งมอบห้องชุดช ารุดบกพร่องหรือไม่เสร็จสมบูรณ์ดงัท่ีได้เคยโฆษณาหรือตกลงไว ้อนัน าไปสู่
ปัญหาคดีความมากมายในศาล และแม้จะมีการบัญญัติเร่ืองการชดเชยความเสียหายไวแ้ล้วใน
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ต่ก็เป็นการแก้ปัญหาท่ีปลายเหตุ มิใช่เป็นการป้องกนัปัญหา
หรือเป็นการคุม้ครองผลประโยชน์ของผูซ้ื้อหอ้งชุด  

1.10 ปัญหาเจ้าของโครงการหรือผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดท านิติกรรมผูกพันอาคาร
ชุด 

จากการศึกษาวิจยัพบว่าพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดก้  าหนดถึงผูท่ี้
จะมาเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดคนแรกไว ้ซ่ึงโดยทัว่ไปแลว้มกัเป็นผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด
ท่ีไดเ้ป็นผูจ้ดัการของนิติบุคคลอาคารชุดในเวลาก่อนมีมติแต่งตั้งผูจ้ดัการตามมาตรา 35/2 ดงันั้น จึง
มีโอกาสท่ีผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดจะด าเนินการใด ๆ เพื่อครอบง าอาคารชุดก่อนมีการจดัตั้ ง
คณะกรรมการได ้โดยท านิติกรรมหรือสัญญาท่ีมีผลผูกพนัต่ออาคารชุดในระยะยาวเพื่อแสวงหา
ประโยชน์อนัมิชอบ ซ่ึงอาจไม่เป็นธรรมและไม่ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่เจา้ของร่วม เช่น การ
ท าสัญญาจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางระยะยาวโดยมีค่าใชจ่้ายท่ีสูงเกินจริงหรือไม่มีความ
จ าเป็นเท่าท่ีควร เป็นต้น อีกทั้ งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็ไม่ได้ให้ความคุ้มครอง
ประโยชน์ของผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดในการขายห้องชุดจากด าเนินการใด ๆ โดยนิติบุคคลอาคาร
ชุดท่ีอาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อการขายห้องชุดได ้เช่น การเพิ่มจ านวนเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลาง
ตามมาตรา 18 และมาตรา 40 หรือการแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัในทางเสียเปรียบแก่ผูจ้ะซ้ือห้อง
ชุด เป็นตน้ ซ่ึงยอ่มส่งผลกระทบต่อความเช่ือมัน่ในการลงทุนของธุรกิจอาคารชุดเป็นอยา่งยิง่ 

1.11 ปัญหาอ านาจของผู้จัดการในการดูแลรักษาความเรียบร้อยและความปลอดภัย
ภายในอาคารชุด 

จากการศึกษาวิจยัพบวา่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 บญัญติัว่าผูจ้ดัการ
นิติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจในการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 36 โดยอ านาจ
ในมาตรา 36(2) จ ากดัเฉพาะการรักษาและจดัการทรัพยสิ์นส่วนโครงสร้างและส่วนท่ีเก่ียวกบัความ
มัน่คงของทั้งอาคารชุดเท่านั้น ไม่รวมถึงความปลอดภยัของทรัพยส่์วนกลาง ห้องชุด หรือทรัพยสิ์น
อ่ืน ๆ ท่ีไม่เก่ียวขอ้งกบัสภาพความเป็นอยู่ของตวัอาคารโดยตรง แต่เม่ือการอยู่อาศยัในรูปแบบ
อาคารชุดมีสภาพใกล้ชิดติดต่อเน่ืองกนัและตอ้งมีการเช่ือมต่อเขา้ถึงอุปกรณ์ในการอุปโภคและ
บริโภคร่วมกนัในหลายห้องชุดรวมถึงทรัพยส่์วนกลาง ความเสียหายหรือการกระท าการใด ๆ ของ
หอ้งชุดหน่ึงจึงอาจเกิดผลกระทบกบัอีกหอ้งชุดหน่ึงหรือทรัพยส่์วนกลางได ้แต่ตามพระราชบญัญติั
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อาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดบ้ญัญติัให้อ านาจแก่ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดในการผา่นหรือเขา้ไปใน
ห้องชุดของเจา้ของร่วมเพื่อท าการซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษาอุปกรณ์ใด ๆ แมใ้นกรณีมีความจ าเป็น
หรือฉุกเฉินก็ตาม ซ่ึงการจ ากดัอ านาจดงักล่าวย่อมกระทบต่ออ านาจในการจดัการและดูแลรักษา
ทรัพยส่์วนกลาง และอาจก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่หอ้งชุดหรือทรัพยส่์วนกลางอ่ืน ๆ 

1.12 ปัญหาอ านาจเรียกประชุมของเจ้าของร่วมในกรณีผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดไม่
ท าตามหน้าทีห่รือกรณจี าเป็นอ่ืน ๆ 

จากการศึกษาวิจยัพบวา่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดให้ตอ้งมีการ
จดัประชุมโดยบงัคบัดว้ยกฎหมายตามระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้3 กรณี คือ มาตรา 42 วรรคแรก มาตรา 
42/1 และตามมาตรา 38(3) และไดบ้ญัญติัให้อ านาจแก่เจา้ของร่วมจดัให้มีการประชุมใหญ่วิสามญั
ไดเ้พียงกรณีเดียวตามมาตรา 42/2(3) แต่กลบัไม่ปรากฏทางแกไ้ขในกรณีผูมี้หนา้ท่ีไม่ด าเนินการจดั
ใหมี้การประชุมตามท่ีกฎหมายก าหนด แมเ้จา้ของร่วมมีอ านาจในการจดัใหมี้การประชุมตามมาตรา 
42/2(3) แต่ก็ มิอาจน าไปปรับใช้กับกรณีดังกล่าวทั้ ง 3 ได้ทุกกรณี  เช่น ย ังมิได้มีการจัดตั้ ง
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด หรือมีคะแนนเสียงเจา้ของร่วมไม่ครบตามท่ีกฎหมายก าหนด 
เป็นตน้ อีกทั้งการจดัให้มีการประชุมโดยเจา้ของร่วมตามมาตรา 42/2(3) นั้นกฎหมายบญัญัติไว้
อยา่งชดัแจง้วา่เจา้ของร่วมตอ้งรวมคะแนนเสียงให้ไม่น้อยกวา่ร้อยละ 20 ของคะแนนเสียงเจา้ของ
ร่วมทั้งหมดเท่านั้น ซ่ึงผูเ้ขียนเห็นวา่เป็นขอ้ก าหนดท่ีมีลกัษณะบงัคบัโดยกฎหมายจนเกินไปและไม่
มีความยืดหยุ่นตามสภาวะของสังคมท่ีอาจแตกต่างไปในแต่ละอาคารชุด จึงยงัไม่อาจคุม้ครอง
ประโยชน์แก่เจา้ของร่วมส่วนนอ้ยท่ีตอ้งการเรียกใหมี้การประชุมเพื่อแกไ้ขปัญหาท่ีตนเดือดร้อนได ้

1.13 ปัญหาการแบ่งปันผลประโยชน์จากการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์ส่วนกลาง 
จากการศึกษาวิจัยพบว่าพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 ได้ก าหนดให้

สามารถจดัหาผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางไดโ้ดยตอ้งเป็นไปภายใตม้ติของท่ีประชุมเจา้ของ
ร่วมตามมาตรา 48(7) เช่น เปิดให้เช่าพื้นท่ีส่วนกลาง เป็นตน้ แต่กลบัไม่ปรากฏบทบญัญติัใด ๆ ใน
การก าหนดถึงการจดัสรรและการแบ่งปันผลประโยชน์ท่ีไดจ้ากการด าเนินการดงักล่าวไว ้ซ่ึงความ
ไม่ชัดเจนดงักล่าวน้ีอาจก่อให้เกิดปัญหาขอ้พิพาทอนัน าไปสู่การเป็นคดีความในระหว่างเจา้ของ
ร่วม หรือเจา้ของร่วมกบันิติบุคคลอาคารชุดในศาลได ้

1.14 ปัญหาการซ่อมแซม ทดแทน หรือสร้างใหม่ในกรณีทรัพย์ส่วนกลางหรืออาคาร
ชุดได้รับความเสียหาย 

จากการศึกษาวิจยัพบว่าพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ก าหนดว่าการ
ซ่อมแซม ทดแทน หรือสร้างใหม่ในกรณีทรัพยส่์วนกลางหรือตวัอาคารชุดเสียหายหรือถูกท าลาย
จะตอ้งใช้เงินตามมาตรา 18 ซ่ึงในบางกรณีนั้นใชเ้งินเป็นจ านวนมาก ประกอบกบัปัญหาส าคญัใน
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ประเทศไทยเก่ียวกบัการบริหารและจดัการอาคารชุดเกิดจากการท่ีเจา้ของร่วมไม่ยอมช าระค่าใชจ่้าย
ส่วนกลางตามมาตรา 18 ดงันั้น จึงอาจเกิดปัญหาติดขดัเร่ืองค่าใช้จ่ายเพื่อการดงักล่าวและใชร้ะยะ
เวลานานจนอาจกระทบต่อเสถียรภาพและความมัน่คงของการอยูอ่าศยัของเจา้ของร่วมได ้ประกอบ
กบัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็มิไดบ้งัคบัให้ตอ้งมีการประกนัภยัภายในอาคารชุดไวเ้พื่อ
ช่วยบรรเทาความเดือดร้อนเสียหายในกรณีเกิดความเสียหายแก่อาคารชุดหรือทรัพยส่์วนกลาง หรือ
เป็นกรณีอาคารชุดหรือทรัพยส่์วนกลางเป็นเหตุใหเ้กิดความเสียหายแก่ชีวติหรือทรัพยสิ์นต่าง ๆ ซ่ึง
หากมีการประกนัภยัยอ่มจะเป็นการลดภาระค่าใชจ่้ายในเร่ืองท่ีไดท้  าประกนัภยัไวไ้ด ้

1.15 ปัญหาการคุ้มครองผู้รับจ านองหรือผู้มีบุริมสิทธิเหนือห้องชุด 
จากการศึกษาวจิยัพบวา่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีบทบญัญติัเก่ียวกบั

การรักษาผลประโยชน์ของผูถื้อสิทธิจ านองหรือผูถื้อบุริมสิทธิเหนือห้องชุดเพียงมาตรา 24 วรรค
สองเท่านั้ น ประกอบกบัหลักการคุ้มครองสิทธิจ านองตามความในประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยท่ี์อาจน ามาใช้บงัคบักับอาคารชุดได้มีเพียงมาตรา 722 มาตรา 723 และมาตรา 743 ซ่ึงมี
ลกัษณะเป็นการก าหนดโทษและชดเชยความเสียหายมากกว่าการคุม้ครองประโยชน์หรือป้องกนั
ความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนแก่ผูรั้บจ านองหรือผูมี้บุริมสิทธิเหนือห้องชุด และในบางกรณีก็มิอาจ
ปรับใช้บทบญัญติัดงักล่าวได้ เช่น การแก้ไขข้อบงัคบัของอาคารชุดท่ีส่งผลต่อการเพิ่มหรือลด
ประโยชน์หรือมูลค่าของหอ้งชุดท่ีอยูภ่ายใตบ้งัคบัการจ านองหรือบุริมสิทธิ เป็นตน้ 

โดยเฉพาะกรณีการเลิกอาคารชุด พบว่าไม่มีบทบญัญติัใดบงัคบัให้ตอ้งแจง้แก่
ผูรั้บจ านองหรือผูมี้บุริมสิทธิเหนือห้องชุด ทั้งท่ีเป็นบุคคลท่ีไดรั้บความเสียหายหรือผลกระทบจาก
การเลิกอาคารชุดโดยตรง กล่าวคือ เม่ือมีการเลิกอาคารชุด ภาระผูกพนัใด ๆ ท่ีปรากฏในหนงัสือ
กรรมสิทธ์ิห้องชุดจะกลายเป็นภาระผกูพนัท่ีติดไปกบัโฉนดท่ีดินท่ีใชใ้นการก่อตั้งอาคารชุด และจะ
สามารถบงัคบัไดเ้พียงตามส่วนท่ีเจา้ของร่วมมีสิทธิในโฉนดท่ีดินนั้นตามมาตรา 55 วรรคแรก และ
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 1361 วรรคสอง ดงันั้น มูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีอาจบงัคบั
จ านองหรือบงัคบัช าระหน้ีไดย้อ่มลดนอ้ยลง จึงเป็นผลเสียหายและไม่เป็นธรรมต่อผูรั้บจ านอง  

1.16 ปัญหาสิทธิในการเลิกอาคารชุดและการอยู่อาศัยของเจ้าของร่วมภายหลังมีการ
เลกิอาคารชุด 

จากการศึกษาวิจัยพบว่ากรณีเจ้าของร่วมมีความประสงค์จะเลิกอาคารชุด 
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดให้ตอ้งมีมติเป็นเอกฉนัทเ์ท่านั้นตามมาตรา 51(2) ซ่ึงมี
ลกัษณะเป็นการบงัคบัและไม่คุม้ครองประโยชน์ของเจา้ของร่วมส่วนใหญ่ ทั้งเป็นเง่ือนไขท่ีใช้
บงัคบัในทางปฏิบติัได้ยาก และย่อมเกิดเป็นผลเสียหายในด้านการจดัการทรัพย์สินร่วมกันใน
ระหวา่งเจา้ของร่วมโดยรวมได ้
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ทั้งภายหลงัการจดทะเบียนเลิกอาคารชุด เจา้ของร่วมย่อมหมดกรรมสิทธ์ิส่วน
บุคคลในห้องชุดของตนเน่ืองจากมีการยกเลิกหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดตามมาตรา 54 วรรคแรก 
แต่เจา้ของร่วมจะมีสิทธิในท่ีดินและอาคารตามโฉนดท่ีดินและส่วนท่ีเป็นทรัพยสิ์นอ่ืนของอาคาร
ชุดในฐานะผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมตามมาตรา 55 วรรคแรก แต่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็
มิไดบ้ญัญติัเก่ียวกบัการใชสิ้ทธิในกรรมสิทธ์ิรวมดงักล่าวไว ้โดยเม่ือบงัคบัตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชยม์าตรา 1358 และมาตรา 1360 ซ่ึงได้ก าหนดว่าเจา้ของรวมมีสิทธิใช้และจดัการ
ทรัพยสิ์นรวมกนั ดงันั้น เจา้ของร่วมผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมทั้งหมดจึงสามารถเขา้หรือใชป้ระโยชน์ใน
ห้องชุดของเจา้ของร่วมรายอ่ืนได้โดยเจ้าของห้องชุดเดิมไม่อาจกันส่วนหรือห้ามมิให้สอดเข้า
เก่ียวขอ้งในพื้นท่ีห้องชุดท่ีเคยเป็นของตน ซ่ึงเป็นการไม่เหมาะสมกบัสภาพความเป็นจริงอย่างยิ่ง
และอาจก่อใหเ้กิดความวุน่วายและเกิดขอ้พิพาทข้ึนในระหวา่งเจา้ของร่วมได ้

ดงัน้ี เม่ือผูเ้ขียนไดท้  าการศึกษาพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ของประเทศไทย
เปรียบเทียบกบั Condominium Act 1976 (chapter 825) ของรัฐคอนเนตทิคตั พบว่าหลกักฎหมาย
อาคารชุดของทั้งสองประเทศมีหลกัการพื้นฐานส าคญัเช่นเดียวกนั เช่น มีการจดัตั้งระบบกรรมสิทธ์ิ
เพื่อใช้บังคับกับอาคารชุดเป็นการเฉพาะแยกต่างจากหลักกฎหมายแพ่งทั่วไป มีระบบการ
ควบคุมดูแลความเรียบร้อยภายในอาคารชุดผ่านตวัแทนหรือนิติบุคคล เป็นตน้ แต่ส่วนแตกต่างท่ี
เห็นไดช้ดัในระหว่างกฎหมายอาคารชุดของทั้งสองประเทศ คือ บทบญัญติัใน Condominium Act 
1976 (chapter 825) มีลักษณะมุ่งเน้นท่ีการป้องกันปัญหาและสร้างความมั่นคงในการอยู่อาศัย
ภายในอาคารชุดเป็นส าคญั และในขณะเดียวกนัก็ให้ความคุม้ครองประโยชน์แก่บุคลฝ่ายท่ีเขา้มา
เก่ียวขอ้งกับอาคารชุด คือ เจ้าของร่วม ผูเ้ช่าห้องชุด ผูก่้อตั้งอาคารชุด ผูถื้อสิทธิเหนือทรัพยสิ์น
ภายในอาคารชุด และยงัได้บญัญติัรองรับและส่งเสริมการท าธุรกิจอาคารชุดในหลายรูปแบบอีก
ด้วย ดังนั้ น Condominium Act 1976 (chapter 825) จึงมีความสมบูรณ์ในด้านการใช้บังคับและ
รองรับกบัสภาพสังคมในยคุปัจจุบนัมากกวา่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ท่ียงัมีขอ้บกพร่อง
รวมถึงความไม่ชดัเจนในหลายประเด็น ไม่ว่าในดา้นของการใช้บงัคบัหรือการตีความบทบญัญติั
แห่งกฎหมายดงัท่ีไดก้ล่าวไปในขา้งตน้ 

 

2. ข้อเสนอแนะ 
 

จากการท่ีผูเ้ขียนไดศึ้กษาวิจยัและวิเคราะห์เปรียบเทียบระหวา่งกฎหมายอาคารชุดใน
ประเทศไทยหรือพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และกฎหมายอาคารชุดในรัฐคอนเนตทิคตั
หรือ Condominium Act 1976 (chapter 825) ผูเ้ขียนพบว่าพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงั
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ขาดความสมบูรณ์ในหลายประเด็นดงัท่ีได้กล่าวไวแ้ล้วในบทท่ี 4 ผูเ้ขียนจึงเห็นว่าสมควรมีการ
แกไ้ขหรือเพิ่มเติมบทบญัญติัในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เพื่อให้พระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 มีความสมบูรณ์ครบถว้นและมีประสิทธิภาพในการใช้บงัคบัมากยิ่งข้ึน ไม่ว่าจะใน
ดา้นของการใชบ้งัคบั การตีความบทบญัญติั การอ านวยความยุติธรรมและคุม้ครองประโยชน์ของผู ้
จะซ้ือห้องชุด เจา้ของร่วม เจา้ของโครงการ ผูไ้ด้รับความเดือดร้อนเสียหาย หรือผูถื้อสิทธิเหนือ
ทรัพยสิ์นให้ไดรั้บความเป็นธรรม ดา้นการป้องกนัปัญหาและขอ้พิพาทต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดข้ึนเพื่อให้
การอยู่อาศยัภายในอาคารชุดมีความสงบเรียบร้อย รวมถึงด้านการส่งเสริมธุรกิจอาคารชุดใน
ประเทศไทยให้มีความเจริญเติบโตมากยิ่งข้ึนเพื่อสร้างความมัน่คงทางเศรษฐกิจในภาพรวมของ
ประเทศไทย ผูเ้ขียนจึงมีขอ้เสนอแนะดงัต่อไปน้ี (ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในภาคผนวก) 

2.1 การแก้ไขปัญหาข้อจ ากดัด้านรูปแบบและการรวมอาคารชุด 
ผูเ้ขียนเห็นว่าหากพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีการบญัญติัเปิดกวา้งใน

ด้านรูปแบบหรือประเภทของอาคารชุดและมีบทบัญญัติไวเ้ป็นการเฉพาะตามแนวทางของ 
Condominium Act 1976 (chapter 825) ใน รัฐคอน เนตทิคัต  เพื่ อให้ มีความหลากหลายและ
สอดคล้องกบัความตอ้งการด้านต่าง ๆ ของประชาชนตามสภาพทางสังคมและเศรษฐกิจท่ีมีการ
พฒันาเปล่ียนแปลงไป ไดแ้ก่ อาคารชุดส าหรับการอยูอ่าศยั อาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยูอ่าศยั 
อาคารชุดแปลง อาคารชุดท่ีขยายได้และขยายมิได้ อาคารชุดให้เช่า รวมถึงการรวมอาคารชุดเขา้
ดว้ยกนั เพื่อเป็นทางเลือกแก่ผูมี้ความตอ้งการดา้นท่ีอยูอ่าศยัหรือพื้นท่ีภายในอาคารชุด และถือเป็น
การส่งเสริมธุรกิจอาคารชุดใหมี้ความเจริญเติบโตไดม้ากอยา่งยิ่งข้ึน อีกทั้งเป็นการป้องกนัปัญหาใน
อนาคตท่ีอาจเกิดแก่ผูซ้ื้อห้องชุดในอาคารชุดไดห้ลายประการ เน่ืองจากผูซ้ื้อก็จะไดอ้าคารชุดตาม
ประเภทท่ีเหมาะกบัความตอ้งการของตน ซ่ึงจะส่งผลต่อความมัน่คงของการอยูอ่าศยัภายในอาคาร
ชุดและความเช่ือมัน่ในการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพยข์องผูป้ระกอบการธุรกิจอาคารชุด อนัจะ
ส่งผลดีต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศไทยในภาพรวมต่อไปได ้โดยมีรายละเอียดของขอ้เสนอแนะ
ดงัต่อไปน้ี 

2.1.1 เพิม่เติมบทบัญญติัเกีย่วกบัการแปลงอาคารทัว่ไปเป็นอาคารชุด 
สืบเน่ืองจากประเด็นปัญหาตามขอ้ 1.1 ของขอ้ท่ี 1. ในบทท่ี 4 หากมีการ

แกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เพื่อเปิดโอกาสให้มีการแปลงส่ิงปลูกสร้างเป็น
อาคารชุดตามกฎหมาย และมีบทบญัญัติบงัคบั รวมถึงการคุม้ครองสิทธิไวโ้ดยเฉพาะตามแนว  
Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-68a.(x), section 47-88b.(b), (c), (d), (e), (h), (j), 
section 47-88d และ section 47-88e ยอ่มจะเป็นการเปิดโอกาสและสร้างความหลากหลายทางธุรกิจ
อาคารชุด และยงัเป็นการเปิดโอกาสแก่ผูมี้รายไดน้อ้ยไม่เพียงพอแก่การซ้ืออาคารชุดท่ีสร้างข้ึนใหม่
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ทั้งหลงัซ่ึงมีราคาสูงในการมีท่ีอยู่อาศยัหรืออสังหาริมทรัพยเ์ป็นของตนเองได้ ซ่ึงจะส่งผลดีต่อ
เศรษฐกิจในประเทศไทยให้สามารถเจริญเติบโตและมีความมัน่คงไดเ้พิ่มมากข้ึน ดงันั้น ผูเ้ขียนจึง
เสนอให้เพิ่มบทบญัญติัเก่ียวกบัการแปลงอาคารทัว่ไปเป็นอาคารชุด โดยเพิ่มความต่อไปน้ีในมาตรา 
4 มาตรา 6 วรรคสาม มาตรา 6 ตรี มาตรา 6 จตัวา และมาตรา 6 เบญจ แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 

“มาตรา 4 อาคารชุดแปลง หมายถึง อาคารชุดท่ีประกอบดว้ยอาคารหรือส่ิง
ปลูกสร้างซ่ึงทั้งหมดหรือบางส่วนได้มีการครอบครองมากกว่า 6 เดือนก่อนมีการบนัทึกในค า
แถลงการณ์โดยบุคคลนอกจากเหล่าผูถื้อครอบสัญญาเพื่อการซ้ือของห้องชุดในส่ิงดงักล่าว642” 

“มาตรา 6 วรรคสาม ในกรณีการจดทะเบียนอาคารชุดแปลง นอกจากตอ้ง
ประกอบดว้ยรายละเอียดตามมาตรา 6 วรรคแรกแลว้ ตอ้งประกอบดว้ยรายละเอียดดงัต่อไปน้ี643 

(1) ส าเนาการโฆษณาขายหอ้งชุดตามมาตรา 6/1 วรรคสาม 
(2) ส าเนาของการบอกกล่าวตามมาตรา 6 ตรี และค ารับรองของผูข้อจด

ทะเบียนอาคารชุดแปลงวา่ไดมี้การปฏิบติัตามมาตรา 6 ตรี ถูกตอ้งครบถว้น” 
“มาตรา 6 ตรี ในกรณีของอาคารชุดแปลง หากอาคารท่ีน ามาจดทะเบียนเป็น

อาคารชุดมีผูอ่ื้นอาศยัอยูโ่ดยมีสิทธิครอบครองในแต่ละส่วนหรือห้องชุดของอาคารนั้น ผูย้ื่นค าขอ
จดทะเบียนอาคารชุดตอ้งมีค าบอกกล่าวเป็นหนงัสือแก่บุคคลดงักล่าวไม่นอ้ยกวา่ 180 วนัก่อนมีการ
จดทะเบียนเป็นอาคารชุด โดยตอ้งแจง้ใหผู้ค้รอบครองอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวทราบถึงรายละเอียด
ดงัต่อไปน้ี644 

(1) เจตนาของเจา้ของอาคารและท่ีดินท่ีจะมีการแปลงอาคารดงักล่าวโดย
ก่อตั้งเป็นอาคารชุด 

(2) สิทธิเฉพาะตนของแต่ละผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยใ์นการการท า
สัญญาเพื่อซ้ือหอ้งชุดของเขาในระหวา่ง 90 วนัแรกนบัแต่ไดรั้บค าบอกกล่าว 

(3) สิทธิของแต่ละผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยใ์นการคงอยูใ่นห้องชุดของ
เขาส าหรับ 180 วนันบัแต่ไดรั้บค าบอกกล่าว หรือจนกระทัง่ครบก าหนดของสัญญาเช่าของเขา 

(4) รายละเอียดวา่ผูข้อ้จดทะเบียนอาคารชุดจะมีการเสนอหรือจดัเตรียมการ
จดัหาเงินทุนพิเศษใด ๆ ใหห้รือไม่ 

                                                           
642 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-68a.(x) 
643 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-88b.(e) 
644 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-88b.(b) 
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การบอกกล่าวดงักล่าวจะตอ้งส่งไปพร้อมกบัส าเนาของการโฆษณาขายหอ้ง
ชุดในอาคารชุดท่ีประกอบดว้ยขอ้มูลท่ีก าหนดในการโฆษณาขายห้องชุดตามมาตรา 6/1 วรรคสาม” 

“มาตรา 6 จตัวา ภายหลงัการเปล่ียนแปลงของห้องชุดท่ีอยู่อาศยัในอาคาร
กลายเป็นรูปแบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด ผูข้อจดทะเบียนของอาคารชุดแปลงจะตอ้งช าระค่าใชจ่้าย
ในการเคล่ือนยา้ยและการยา้ยท่ีใหม่แก่แต่ละครัวเรือนซ่ึงไม่ไดซ้ื้อห้องชุดท่ีเขาอยูอ่าศยั และไม่ไดมี้
รายไดห้รือมีรายไดร้วมไม่เกินตามท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนด โดยช าระในจ านวนเท่ากบัจ านวนท่ี
ไดเ้รียกเก็บส าหรับค่าเช่า 2 เดือนส าหรับห้องชุดท่ีอยู่อาศยัดงักล่าวในเวลาท่ีการเปล่ียนแปลงได้
แถลงหรือจ านวน 10,000 บาทแลว้แต่จ านวนใดจะสูงกวา่645 

ผูข้อจดทะเบียนของอาคารชุดแปลงจะตอ้งจดัให้มีงบประมาณท่ีไดเ้สนอ
ส าหรับอาคารชุดแก่การส ารองอยา่งเพียงพอเพื่อค่าใชจ่้ายในการลงทุน646” 

“มาตรา 6 เบญจ ผูเ้ช่าหรือผูค้รอบครองห้องชุดในอาคารท่ีจะมีการแปลง
เป็นอาคารชุดตามมาตรา 6 วรรคสาม มีสิทธิดงัต่อไปน้ี 

(1) ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดแปลงตอ้งแสดงรายละเอียดและตวัอย่างแก่ผู ้
เช่าหรือผู ้ครอบครองภายใน 30 วนัแรกของการบอกกล่าวตามมาตรา 6 ตรี และผู ้เช่าหรือผู ้
ครอบครองจะมีสิทธิเฉพาะตัวในการซ้ือห้องชุดท่ีเขาครอบครองอยู่ในช่วงระยะเวลา 90 วนั
ภายหลงัช่วงระยะเวลา 30 วนัดงักล่าว และภายหลงัไดรั้บการบอกกล่าวตามมาตรา 6 ตรี ผูเ้ช่าหรือผู ้
ครอบครองห้องชุดอาจสละห้องชุดของเขาและส้ินสุดการถือครองโดยไม่ก่อให้เกิดความรับผิดใด 
ๆ เพื่อการส้ินสุดการเช่าหรือการครอบครองก่อนเวลาท่ีก าหนดไวต้ามขอ้ตกลงการเช่าหรือสัญญา
อ่ืน และไม่อยูภ่ายใตบ้งัคบัแห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 566647 

(2) ถา้ผูเ้ช่าหรือผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยใ์ด ๆ ในอาคารท่ีจะแปลงเป็น
อาคารชุดไม่ด าเนินการใช้สิทธิในการซ้ือห้องชุดท่ีตนครอบครองอยู่ ผูเ้ช่าหรือผูค้รอบครอง
อสังหาริมทรัพยน์ั้นจะมีสิทธิในการคงอยู่ภายใตส้ัญญาเช่าหรือสัญญาอ่ืนท่ีตนมีสิทธิอยู่ โดยอยู่
ภายใตข้อ้ก าหนดและเง่ือนไขทั้งหมดท่ีอยู่ในสัญญาดงักล่าว และเม่ือมีการจดทะเบียนเป็นอาคาร
ชุด สัญญาดงักล่าวจะผูกพนัผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดในฐานะผูใ้ห้สิทธิครอบครองแทนคู่สัญญา
เดิม โดยหากสัญญาเช่าหมดวาระภายในช่วงระยะเวลา 180 วนัตามมาตรา 6 ตรี ระยะเวลาตาม
สัญญาเช่าจะไดข้ยายออกไปยงัการส้ินสุดของช่วงระยะเวลา 180 วนัดงักล่าว และจะไม่มีการเพิ่มค่า
เช่าในระหวา่งช่วงระยะเวลาดงักล่าว648 
                                                           

645 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-88d 
646 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-88e 
647 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-88b.(c) และ section 47-88b.(j) 
648 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-88b.(c) 
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ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดหรือเจา้ของห้องชุดอาจข้ึนค่าเช่าไดโ้ดยการบอก
กล่าวเป็นหนงัสือแก่ผูเ้ช่าตามมาตราน้ีไม่น้อยกว่า 60 วนัก่อนมีการเพิ่มค่าเช่า ในกรณีเช่นน้ี ผูเ้ช่า
ดงักล่าวอาจสละห้องชุดและส้ินสุดการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องตนโดยไม่ก่อให้เกิดความรับ
ผิดใด ๆ เพื่อการส้ินสุดก่อนเวลาท่ีก าหนดไวต้ามขอ้ตกลงการเช่า และไม่อยู่ภายใต้บงัคบัแห่ง
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 566649 

ในกรณีท่ีการด าเนินการจดทะเบียนอาคารชุดแปลงมิไดป้ฏิบติัตามมาตรา 6 
วรรคสาม มาตรา 6/1 วรรคสาม มาตรา 6 ตรี มาตรา 6 จตัวา หรือมาตรา 6 เบญจ ขอ้ก าหนดใด ๆ ใน
สัญญา สัญญาเช่า หรือการด าเนินการอ่ืนซ่ึงอนุญาตให้ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดหรือบุคคลอ่ืนมี
สิทธิในการยกเลิกและส้ินสุดสัญญา สัญญาเช่า หรือการด าเนินการอ่ืนดังกล่าวเม่ือมีการ
เปล่ียนแปลงของทรัพยสิ์นไปเป็นรูปแบบของอาคารชุดท่ีไม่สอดคลอ้งกบัการบอกกล่าวตามมาตรา 
6 ตรี และสิทธิของผูเ้ช่าท่ีก าหนดตามมาตรา 6 เบญจ จะใชบ้งัคบัไม่ได ้ยกเวน้เป็นไปตามขอ้ตกลง
การซ้ือส าหรับหอ้งชุด650” 

2.1.2 เพิม่เติมบทบัญญติัเกีย่วกบัอาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยู่อาศัย 
สืบเน่ืองจากประเด็นปัญหาตามข้อ 1.2.1 ของข้อท่ี  1. ในบทท่ี 4 หาก

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีบทบญัญติัรองรับการก่อตั้งเป็นอาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการ
อยูอ่าศยัไดต้ามแนวทางบทบญัญติัใน Condominium Act 1976 (chapter 825) ของรัฐคอนเนตทิคตั 
section 47-68a.(aa) ยอ่มจะเป็นผลดีต่อผูบ้ริโภคในดา้นการเพิ่มความหลากหลายทางตวัเลือกแก่การ
เขา้ท าประโยชน์ในอาคารชุด และเป็นผลดีต่อการท าธุรกิจอาคารชุดโดยถือเป็นการเปิดโอกาสและ
สร้างความหลากหลายทางตวัเลือกในการลงทุนของธุรกิจอาคารชุด รวมทั้งเป็นการพฒันากฎหมาย
อาคารชุดของประเทศไทยให้สามารถรองรับความตอ้งการของประชาชนตามสภาพทางสังคมและ
เศรษฐกิจท่ีมีการพฒันาเปล่ียนแปลงไปตามยุคสมยั อนัจะส่งผลดีต่อระบบเศรษฐกิจในภาพรวม
ของประเทศต่อไปในอนาคต ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงเสนอให้เพิ่มบทบญัญติัเก่ียวกบัอาคารชุดซ่ึงมิใช่
ส าหรับการอยู่อาศยั โดยเพิ่มความต่อไปน้ีในมาตรา 4 และมาตรา 6 ฉ แห่งพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 

“มาตรา 4 อาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยู่อาศยั หมายถึง ทรัพยสิ์นท่ีได้
เสนอต่อบทบญัญติัให้เป็นอาคารชุดตามกฎหมายน้ี ซ่ึงประกอบดว้ยห้องชุดท่ีไม่ใช่ส าหรับการอยู่

                                                           
649 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-88b.(h) 
650 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-88b.(d) 
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อาศยั นอกจากห้องชุดท่ีได้ถือครองโดยคนเฝ้าอาคาร คนดูแลอาคาร หรือท่ีมีลักษณะคล้ายกับ
พนกังานซ่อมบ ารุง651” 

“มาตรา 6 ฉ กรณีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยู่อาศยั 
มิใหน้ าบทบญัญติัในมาตรา 17/1 มาใชบ้งัคบั” 

2.1.3 เพิม่เติมบทบัญญติัเกีย่วกบัอาคารชุดทีข่ยายได้และขยายมิได้ 
สืบเน่ืองจากประเด็นปัญหาตามข้อ 1.2.2 ของข้อท่ี  1. ในบทท่ี 4 หาก

กฎหมายอาคารชุดในประเทศไทยมีการบญัญติัแบ่งประเภทของอาคารชุดออกเป็นอาคารชุดท่ี
สามารถขยายไดแ้ละขยายมิได ้โดยมีการแสดงถึงประเภทของอาคารชุดดงักล่าวท่ีชดัแจง้ไวต้ั้งแต่
ตน้ตามแนว Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-71a และ section 47-70.(b) ย่อมจะ
เป็นการเปิดโอกาสและคุ้มครองประโยชน์แก่ผูส้นใจจะอยู่อาศยัภายในอาคารชุดท่ีสามารถจะ
พิจารณาไตร่ตรองและตดัสินใจว่าจะอยู่ในอาคารชุดประเภทใดไดต้ั้งแต่ตน้ เพื่อท่ีจะได้เลือกอยู่
อาศยัในอาคารชุดประเภทท่ีเหมาะสมกบัความตอ้งการของตน อนัเป็นการป้องกนัปัญหาเจา้ของ
ร่วมไม่ช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางซ่ึงเป็นปัญหาส าคญัของการอยู่อาศยัภายในอาคารชุดของประเทศ
ไทยได้อีกทางหน่ึง อีกทั้งเป็นการส่งเสริมความมัน่คงของระบบการอยู่อาศยัภายในอาคารชุดให้
ประชาชนมีความเช่ือมัน่เพิ่มมากยิ่งข้ึนอนัจะส่งผลดีต่อธุรกิจอาคารชุดอีกด้วย ดงันั้น ผูเ้ขียนจึง
เสนอให้เพิ่มบทบญัญติัเก่ียวกบัอาคารชุดท่ีขยายไดแ้ละขยายมิได ้โดยเพิ่มความต่อไปน้ีเป็นวรรค
สองและวรรคส่ีของมาตรา 6 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

“มาตรา 6 วรรคสอง ถา้ในการจดทะเบียนอาคารชุดไม่มีขอ้สงวนหรือแสดง
วา่อาจมีการขยายอาณาเขตของอาคารชุดเพิ่มเติม อาคารชุดนั้นไม่อาจมีการขยายอาณาเขตได ้เวน้แต่
ไดรั้บความยินยอมของเจา้ของร่วมทั้งหมด โดยการขยายอาณาเขตของอาคารชุดจะถือวา่ไดเ้กิดข้ึน
เม่ือมีการจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี652 และในกรณีมีขอ้สงวนสิทธิในการขยายอาณาเขตของ
อาคารชุดนบัแต่จดทะเบียนก่อตั้งอาคารชุด นอกจากรายละเอียดท่ีก าหนดไวต้ามมาตรา 6 วรรคแรก
แลว้ ตอ้งประกอบดว้ยรายละเอียดดงัต่อไปน้ี653 

(1) ช่ือของอาคารชุดท่ีตอ้งมีค าขยายวา่เป็นอาคารชุดท่ีขยายได ้
(2) ขอ้สงวนสิทธิท่ีชดัแจง้ในการขยายอาคารชุด 
(3) ขอ้ก าหนดหรือการจ ากดัสิทธิในการขยายอาณาเขตของอาคารชุด 

                                                           
651 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-68a.(aa) 
652 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-71a 
653 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-70.(b) 
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(4) จ านวนสูงสุดของหอ้งชุดท่ีอาจก่อตั้งบนท่ีดินท่ีเพิ่มเติม หรือการก าหนด
จ านวนสูงสุดของหอ้งชุดต่อจ านวนตารางเมตรท่ีอาจก่อตั้งบนส่วนดงักล่าวเพิ่มแก่อาคารชุด 

(5) จ านวนของท่ีดินเพิ่มเติมและส่วนใด ๆ ของส่ิงดงักล่าวท่ีอาจถูกเพิ่มแก่
อาคารชุดในอตัราส่วนสูงสุดของผลรวมของพื้นท่ีและพื้นท่ีของชั้นอาคารของห้องชุดทั้งหมดท่ีอาจ
ก่อตั้งข้ึนบนนั้น 

(6) ขอบเขตของส่ิงปลูกสร้างใด ๆ ท่ีได้สร้างข้ึนบนส่วนใด ๆ ของท่ีดิน
เพิ่มเติมท่ีได้เพิ่มแก่อาคารชุด โดยจะต้องสอดคล้องกับส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีได้เสนอใน
ขอ้ก าหนดของคุณภาพในการก่อร้าง วสัดุหลกัท่ีจะใช ้และรูปแบบสถาปัตยกรรม หรือขอ้ก าหนดท่ี
ไม่รับรองเร่ืองดงักล่าว” 

“มาตรา 6 วรรคส่ี การแก้ไขหนังสือส าคญัการจดทะเบียนอาคารชุดเพื่อ
เพิ่มเติมท่ีดินหรือส่วนใด ๆ ท่ีไดเ้พิ่มแก่อาคารชุดอนัเป็นการขยายอาณาเขตของอาคารชุด การแกไ้ข
เพิ่มเติมดงักล่าวจะตอ้งประกอบด้วยรายละเอียดของท่ีดินท่ีได้เพิ่มแก่อาคารชุดและการจดัสรร
ผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลาง654” 

2.1.4 เพิม่เติมบทบัญญติัเกีย่วกบัอาคารชุดให้เช่า 
สืบเน่ืองจากประเด็นปัญหาตามข้อ 1.2.3 ของข้อท่ี  1. ในบทท่ี 4 หาก

ประเทศไทยมีกฎหมายรองรับการก่อตั้งเป็นอาคารชุดให้เช่าตามแนว Condominium Act 1976 
(chapter 825) section 47-68a.(cc) และ section 47-68a.(c) เพื่อเปิดโอกาสให้ผู ้สนใจจะอยู่อาศัย
ภายในอาคารชุดท่ีสามารถจะพิจารณาไตร่ตรองและตดัสินใจไดว้่าตนจะเป็นเจา้ของห้องชุดท่ีตน
เช่าหรือเป็นเพียงผูเ้ช่าต่อไปผา่นการทดลองอยูอ่าศยัภายในอาคารชุดตามสัญญาเช่าระยะยาวโดยไม่
มีการบงัคบัซ้ือแทนการซ้ือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดตั้งแต่ตน้ โดยหากผูเ้ช่าห้องชุดมีความประสงคจ์ะ
เป็นเจา้ของห้องชุดท่ีตนเช่าก็สามารถจะขอซ้ือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดจากผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด
ได ้ดงันั้น อาคารชุดให้เช่าเพื่อการอยูอ่าศยัจึงถือเป็นอาคารชุดอีกรูปแบบหน่ึงท่ีเป็นการเพิ่มความ
หลากหลายทางตวัเลือกในการลงทุนท่ีน่าสนใจอยา่งยิ่งแก่ผูท้  าธุรกิจอาคารชุดในประเทศไทย และ
เป็นการเปิดตลาดอาคารชุดท่ีเหมาะแก่ผูท่ี้มีเงินทุนจ ากดัและยงัไม่มีความแน่นอนวา่จะอยูอ่าศยันาน
เพียงใด เน่ืองจากมีราคาถูกกวา่อาคารชุดประเภทขายกรรมสิทธ์ิในห้องชุดตั้งแต่ตน้ อีกทั้งยงัมีสิทธิ
ตดัสินใจในการซ้ือห้องชุดท่ีตนเช่าไดซ่ึ้งมีลกัษณะแตกต่างจากสัญญาเช่าซ้ือห้องชุดท่ียงัมีขอ้บงัคบั
ให้ต้องซ้ือห้องชุด โดยหากผิดสัญญาจะมีค่าใช้จ่ายท่ีมากกว่าการผิดสัญญาเช่าทั่วไป เช่น ค่า
เส่ือมสภาพของทรัพยสิ์น เบ้ียปรับจากการผดิสัญญาเช่าซ้ือ เป็นตน้ โดยหากประเทศไทยมีกฎหมาย
รองรับการท าธุรกิจอาคารชุดให้เช่าโดยมอบโอกาสทางตวัเลือกท่ีหลากหลายแก่ผูบ้ริโภคมีสิทธิ
                                                           

654 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-71a 
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เลือกอาคารชุดให้เหมาะสมกบัความตอ้งการของตนเอง ยอ่มจะท าให้การอยูอ่าศยัในรูปแบบอาคาร
ชุดมีความมัน่คงและไดรั้บความนิยมจากประชาชนเพิ่มมากข้ึน อนัจะเป็นผลดีต่อระบบเศรษฐกิจ
ในภาพรวมของประเทศต่อไป ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงเสนอให้เพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัอาคารชุดให้เช่า
และยกเลิกความหมายของ “เจา้ของร่วม” ในมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ
ใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

“อาคารชุดให้เช่า หมายถึง อาคารชุดซ่ึงเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและ
อาคารได้จ  าหน่ายห้องชุดโดยท าเป็นสัญญาเช่าห้องชุดเป็นช่วงระยะเวลาไม่น้อยกว่า 30 ปี โดยมี
ข้อก าหนดในกรณีของอาคารชุดให้เช่าเพื่อการอยู่อาศัยว่าผูเ้ช่ามีสิทธิในการเลือกแก่การซ้ือ
กรรมสิทธ์ิในห้องชุดท่ีตนได้เช่าในระหว่างวาระของสัญญาเช่าในราคาท่ีได้ก าหนดหรือจะได้
ก าหนดวธีิการส าหรับการพิจารณาก าหนดราคาท่ีตามมาภายหลงั655” 

“เจ้าของร่วม หมายถึง เจ้าของห้องชุดในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด และ
หมายรวมถึงผูเ้ช่าซ่ึงไดเ้ช่าหอ้งชุดในอาคารชุดใหเ้ช่า656” 

2.1.5 เพิม่เติมบทบัญญติัเกีย่วกบัการรวมอาคารชุด 
สืบเน่ืองจากประเด็นปัญหาตามข้อ 1.3 ของข้อท่ี  1. ในบทท่ี  4 หาก

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ .ศ. 2522 มีบทบญัญติัเก่ียวกบัการรวมอาคารชุดเขา้ด้วยกนัตามแนว 
Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-88a ย่อมจะเป็นการรองรับและตอบสนองต่อ
ความตอ้งการของเจา้ของร่วมในการรวมอาคารชุดเขา้ดว้ยกนัเพื่อประโยชน์ของเจา้ของร่วมทั้งหมด
ในการบริหารจดัการและการใช้ทรัพยากรของอาคารชุดร่วมกัน อีกทั้งเป็นการพฒันากฎหมาย
อาคารชุดของประเทศไทยให้มีความครอบคลุมในประเด็นปัญหาและความตอ้งการของประชาชน
มากยิง่ข้ึน อนัจะเป็นการส่งเสริมธุรกิจอาคารชุดและคุม้ครองประโยชน์ของเจา้ของร่วมไปพร้อม ๆ 
กนัได้อย่างมีประสิทธิภาพ ทั้งไม่เป็นการขดัต่อหลกักฎหมายเดิมของพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 แต่อย่างใดอีกด้วย ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงเสนอให้เพิ่มบทบญัญติัเก่ียวกบัการรวมอาคารชุด 
โดยเพิ่มความต่อไปน้ีเป็นมาตรา 6 ทว ิแห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

“มาตรา 6 ทว ิอาคารชุดตั้งแต่สองอาคารชุดข้ึนไปอาจรวมเขา้ดว้ยกนัไดโ้ดย
มีนิติบุคคลอาคารชุดร่วมกนัเพียงนิติบุคคลเดียว ทั้งน้ี นิติบุคคลอาคารชุดนั้นจะรับโอนซ่ึงอ านาจ 
หน้าท่ี และความรับผิดของนิติบุคคลอาคารชุดของอาคารชุดท่ีได้รวมเขา้ดว้ยกนั โดยในการรวม
อาคารชุดตอ้งประกอบดว้ยรายละเอียดดงัต่อไปน้ี657 

                                                           
655 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-68a.(cc) 
656 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-68a.(c) 
657 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-88a 



270 
 

(1) มีขอ้ตกลงยนิยอมการรวมเขา้ดว้ยกนัของอาคารชุดเป็นลายลกัษณ์อกัษร
จ านวน 3 ใน 4 ของเจา้ของร่วม และ 3 ใน 4 ของผูรั้บจ านองของห้องชุดท่ีอยูภ่ายใตก้ารจ านองใน
แต่ละอาคารชุด 

(2) การลงคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมในนิติบุคคลอาคารชุดร่วมจะเป็นไป
ตามข้อบงัคบัของอาคารชุดท่ีสอดคล้องกับอตัราส่วนท่ีแต่ละเจา้ของร่วมมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลาง 

(3) อตัราส่วนกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางท่ีไดม้อบให้แก่แต่ละห้อง
ชุดของแต่ละอาคารชุดจะยงัคงอยู่ และสิทธิการเป็นเจ้าของ  รายละเอียด และการแบ่งแยก
คุณลกัษณะของแต่ละอาคารชุดจะยงัคงอยู ่

(4) ข้อตกลงส าหรับการรวมอาคารชุดเข้าด้วยกันอาจประกอบด้วย
ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขอ่ืนตามท่ีจ าเป็นแก่การรวมอาคารชุดเขา้ดว้ยกนั โดยตอ้งไม่ขดัหรือแยง้กบั
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 หรือกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารชุด 

(5) นิติบุคคลอาคารชุดร่วมมีอ านาจในการประเมินราคาการเรียกเก็บ
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18 ค่าใช้จ่ายอ่ืนตามมาตรา 40 และการแบ่งปันผลก าไรร่วมกนัใน
ระหว่างเจา้ของร่วมทั้งหมด ภายใตล้กัษณะและพื้นฐานเดียวกนัตามอตัราส่วนเดิมของในแต่ละ
อาคารชุด” 

2.2 การแก้ไขปัญหาการควบคุมและความรับผิดเกี่ยวกับการโฆษณาขายห้องชุดใน
อาคารชุด 

สืบ เน่ื องจากประ เด็น ปัญหาตามข้อ ท่ี  2. ในบท ท่ี  4 ผู ้ เขี ยน เห็ นว่าห าก
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีการก าหนดใหต้อ้งระบุถึงรายละเอียดส าคญัท่ีมีผลต่อตวัผูซ้ื้อ
ตั้งแต่การโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดตามแนว Condominium Act 1976 (chapter 825) section 
47-70.(b), section 47-71b และ section 47-88b.(a) เพื่อให้ผู ้ซ้ือสามารถพิจารณาไตร่ตรองและ
ตัดสินใจในการเข้าท าสัญญาเพื่อซ้ือขายห้องชุดในอาคารชุดได้ตั้ งแต่ต้น โดยอย่างน้อยเป็น
รายละเอียดตามท่ีกฎหมายก าหนดบงัคบัให้ตอ้งมีในขณะจดทะเบียนก่อตั้งอาคารชุดตามมาตรา 6 
หรือรายละเอียดอ่ืนใดท่ีจ าเป็นเพื่อการคุม้ครองผูจ้ะซ้ือห้องชุดนบัแต่การโฆษณาขายห้องชุด เช่น 
สัญญาการจดัการในขอ้ตกลงท่ีกระทบต่อการใช้ การบ ารุงรักษาและการเข้าถึงในทั้งหมดหรือ
บางส่วนของอาคารชุดท่ีผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดไดจ้ดัท าไว ้ภาระติดพนั อ านาจเหนือภารยทรัพย ์
สิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ี และเร่ืองสิทธิการเป็นเจา้ของท่ีมีผลกระทบต่อ
อาคารชุด เป็นตน้ รวมถึงมีบทบญัญติัครอบคลุมถึงการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดดว้ยวิธีอ่ืน 
ๆ นอกจากคุ้มครองเพียงการโฆษณาโดยข้อความ ภาพ หรือหนังสือชักชวน ดังน้ี ย่อมจะเป็น
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ประโยชน์ต่อตวัผูจ้ะซ้ือและเป็นการสร้างมาตรฐานอนัดีในระบบธุรกิจการซ้ือขายห้องชุดในอาคาร
ชุดในภาพรวม เน่ืองจากผูจ้ะซ้ือยอ่มสามารถพิจารณาไตร่ตรองไดอ้ยา่งถ่ีถว้นนบัแต่ขั้นตอนการตก
ลงใจเขา้ท าสัญญาซ้ือขายห้องชุดอนัเป็นการส่งเสริมความเช่ือมัน่ในในการลงทุนอนัเป็นผลดีต่อ
ธุรกิจอาคารชุด อีกทั้งเป็นการป้องกนัปัญหาการฟ้องคดีในระหวา่งผูซ้ื้อและผูข้อจดทะเบียนอาคาร
ชุดในอนาคตควบคู่ไปกบัการก าหนดบทลงโทษกรณีฝ่าฝืนตามมาตรา 64 จึงจะเป็นการป้องกนัและ
ป้องปรามผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดผดิสัญญา ปัญหาผูซ้ื้อส าคญัผดิในสัญญา และป้องกนัปัญหาอ่ืน 
ๆ ท่ีอาจเกิดข้ึนในอนาคตไดค้รอบคลุมมากยิง่ข้ึน ซ่ึงแมจ้ะมีปัญหาใด ๆ เกิดข้ึนเพราะการส าคญัผิด
จากการโฆษณาขายห้องชุดก็ย่อมเป็นการง่ายต่อการพิสูจน์ในชั้นศาลเน่ืองจากกฎหมายได้มีการ
บญัญติับงัคบัให้ตอ้งระบุรายละเอียดต่าง ๆ ไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษร จึงเป็นการลดขั้นตอนและ
สะดวกต่อกระบวนการพิจารณาคดีอยา่งยิ่ง และยงัเป็นการสร้างความเช่ือมัน่ในการลงทุนเพื่อซ้ือ
ขายห้องชุดในอาคารชุดอนัจะส่งผลดีต่อธุรกิจอาคารชุดในประเทศไทยอีกด้วย ดงันั้น ผูเ้ขียนจึง
เสนอให้มีการแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัขอ้ก าหนดและความรับผิดในการโฆษณาของธุรกิจ
การขายห้องชุด โดยเพิ่มความต่อไปน้ีเป็นวรรคส่ี วรรคห้า และวรรคหกของมาตรา 6/1 มาตรา 6/3 
มาตรา 6/4 และมาตรา 6/5 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และยกเลิกความในวรรคสอง
และวรรคสามของมาตรา 6/1 และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

“มาตรา 6/1 วรรคสอง การโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดในส่วนท่ีเก่ียวกับ
หลกัฐานและรายละเอียดท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 6 ขอ้ความ ภาพ หรือส่ิงอ่ืนใดท่ีใช้ในการโฆษณา
จะต้องตรงกับหลักฐานและรายละเอียดท่ียื่นพร้อมค าขอจดทะเบียน และต้องระบุรายละเอียด
เก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางนอกจากท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 15 ใหช้ดัเจน” 

“มาตรา 6/1 วรรคสาม ให้ถือว่าขอ้ความ ภาพ หรือส่ิงอ่ืนใดท่ีใช้ในการโฆษณา 
หรือหนงัสือชกัชวนเป็นส่วนหน่ึงของสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุด แลว้แต่กรณี 
หากขอ้ความ ภาพ หรือส่ิงอ่ืนใดดงักล่าวมีความหมายขดัหรือแยง้กบัขอ้ความในสัญญาจะซ้ือจะขาย
หรือสัญญาซ้ือขายหอ้งชุด ใหตี้ความไปในทางท่ีเป็นคุณแก่ผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อหอ้งชุด” 

“มาตรา 6/1 วรรคส่ี หา้มมิให้มีการโฆษณาเพื่อการก่อสร้างหรือปรับปรุงอาคารชุด 
ห้องชุด หรือทรัพยสิ์นอ่ืนใดท่ีแตกต่างไปจากขอ้ความ ภาพ หรือส่ิงอ่ืนใดท่ีใช้ในการโฆษณาเพื่อ
ขายหอ้งชุดคร้ังแรกท่ีไดส่้งมอบแก่ผูซ้ื้อหอ้งชุดรายแรก เวน้แต่วา่การก่อสร้างและการปรับปรุงตาม
การโฆษณาดงักล่าวไดเ้สร็จเรียบร้อยแลว้658” 

“มาตรา 6/1 วรรคห้า การโฆษณาขายห้องชุดใด ๆ ท่ีแตกต่างจากการโฆษณาขาย
ห้องชุดคร้ังแรก นอกจากตอ้งมีการระบุถึงส่ิงท่ีแตกต่างแลว้ หากผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร
                                                           

658 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-68a.(m) 
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ไดจ้  านองท่ีดินและอาคารกบัสถาบนัการเงิน จะตอ้งระบุดว้ยวา่สถาบนัการเงินดงักล่าวไดใ้ห้ความ
ยนิยอมและจะผูกพนัตามการโฆษณาใด ๆ เก่ียวกบัอาคารชุดท่ีแตกต่างจากการโฆษณาขายห้องชุด
คร้ังแรกหรือไม่หากตนไดเ้ป็นผูสื้บสิทธิตามวรรคหกแห่งมาตราน้ี659” 

“มาตรา 6/1 วรรคหก สถาบนัการเงินซ่ึงได้เป็นผูสื้บสิทธิของผูมี้กรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดินและอาคารโดยการยดึทรัพยจ์ากการบงัคบัจ านองหรือไดส้นองรับการใหสิ้ทธิดงักล่าวแทนการ
บงัคบัจ านอง จะไม่ตอ้งรับผิดเพื่อการปฏิบติัตามการโฆษณาเก่ียวกบัอาคารชุดใด ๆ ท่ีแตกต่างจาก
การโฆษณาขายห้องชุดคร้ังแรกท่ีไดก้ระท าต่อผูซ้ื้อห้องชุดในอาคารชุดรายแรก เวน้แต่ไดรั้บการ
ยนิยอมเป็นหนงัสือจากสถาบนัการเงินดงักล่าวซ่ึงไดแ้นบกบัแต่ละการโฆษณาขายหอ้งชุดท่ีตามมา
ภายหลงัตามความในวรรคหา้แห่งมาตราน้ี660” 

“มาตรา 6/3 การโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดอย่างน้อยต้องประกอบด้วย
รายละเอียดดงัต่อไปน้ี661 

(1) ช่ือและท่ีอยูข่องเจา้ของโครงการหรือผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด และอาคารชุด 
(2) การบรรยายรายละเอียดถึงรูปแบบหรือชนิดของอาคารชุด และรายละเอียดท่ี

ก าหนดถึงจ านวนทั้งหมดของหอ้งชุดท่ีมีการขายและใหเ้ช่า 
(3) ส าเนาของสัญญาการจดัการในขอ้ตกลงท่ีกระทบต่อการใช้ การบ ารุงรักษา

และการเขา้ถึงในทั้งหมดหรือบางส่วนของอาคารชุด พร้อมกบัค าบรรยายพอสังเขปในผลของแต่ละ
ขอ้ตกลงดงักล่าวเม่ือมีผูซ้ื้อ และความสัมพนัธ์ระหวา่งเจา้ของโครงการและผูข้อจดทะเบียนอาคาร
ชุดในกรณีท่ีเจา้ของโครงการมิไดเ้ป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารท่ีใชจ้ดทะเบียนอาคารชุด 

(4) รายละเอียดทัว่ไปของสถานภาพของการก่อสร้าง การจดัเขตผงัท่ีตั้งท่ีได้รับ
การอนุมติั การออกใบอนุญาตก่อสร้าง หรือเป็นไปตามบทกฎหมาย กฤษฎีกา หรือขอ้บงัคบัอ่ืนใดท่ี
มีผลกระทบอาคารชุด 

(5) ขอ้ก าหนดส าคญัของภาระติดพนั อ านาจเหนือภารยทรัพย ์สิทธิเหนือทรัพยสิ์น
เพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ี และเร่ืองสิทธิการเป็นเจา้ของท่ีมีผลกระทบต่ออาคารชุด 

(6) ขอ้ก าหนดส าคญัของการจดัหาเงินทุนให้ใด ๆ ท่ีไดเ้สนอโดยเจา้ของโครงการ
หรือผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดแก่ผูซ้ื้อห้องชุดในอาคารชุด 

(7) การรับประกนัใด ๆ รวมถึงการรับประกนัตามท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนด 

                                                           
659 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-68a.(m) 
660 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-68a.(m) 
661 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-71b 
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(8) ตารางค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18 และเงินอ่ืน ๆ ตามมาตรา 40 ท่ีเป็น
ของแต่ละห้องชุดท่ีตอ้งช าระคร้ังแรกโดยแต่ละเจา้ของห้องชุดในระหว่างช่วงระยะเวลา 12 เดือน
ตามการเขา้ครอบครองคร้ังแรกของห้องชุดแรกท่ีไดข้ายแก่บุคคลอ่ืนนอกจากเจา้ของโครงการหรือ
ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด โดยผลรวมของการเรียกเก็บเงินนั้นจะไม่เพิ่มในระหวา่งช่วงระยะเวลา 
12 เดือนดังกล่าวมากกว่า 10% ของผลรวมของการเรียกเก็บเงินทั้ งหมดท่ีก าหนดไวใ้นตาราง
ดังกล่าว ยกเวน้ว่าไม่น้อยกว่าคร่ึงหน่ึงของเจ้าของร่วม นอกจากเจ้าของโครงการหรือผูข้อจด
ทะเบียนอาคารชุดไดล้งคะแนนเสียงอนุมติัการเพิ่มดงักล่าวในการประชุมท่ีไดเ้รียกอยา่งถูกตอ้งเพื่อ
วตัถุประสงคน์ั้น 

(9) ส าเนาของเอกสารใด ๆ ซ่ึงจะได้ส่งมอบแก่ผู ้ซ้ือเพื่อเป็นหลักฐานของ
ผลประโยชน์ของหอ้งชุดในอาคารชุด และขอ้ตกลงอ่ืนใดซ่ึงผูซ้ื้อจะตอ้งลงลายมือช่ือ 

(10) ภายหลังรายละเอียดทั้ งหลายท่ีได้ก าหนดในมาตราน้ีได้รวมไว  ้ในการ
โฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุด จะตอ้งมีขอ้ความเป็นตวัอกัษรประเภทหนาหรือตวัอกัษรพิมพ์
ใหญ่ว่า “การโฆษณาท่ีก าหนดไวข้้างต้นเป็นเพียงข้อสรุปธรรมดาทัว่ไป ผูจ้ะซ้ือควรอ้างอิงถึง
เอกสารอา้งอิงทั้งหมด และขอ้เท็จจริงและสัญญาของเขาทั้งหมดท่ีเปิดเผย ทั้งน้ี ข้อเท็จจริงและ
สัญญาท่ีเปิดเผยทั้งหมดเป็นเอกสารส าคญั และถา้ไม่เขา้ใจ ผูจ้ะซ้ือควรขอค าแนะน าของพนกังาน
เจา้หนา้ท่ี” 

(11) ในกรณีเป็นอาคารชุดให้เช่า ให้ระบุตารางของค่าเช่าท่ีจะตอ้งช าระโดยแต่ละ
เจา้ของร่วมในระหว่างวาระสัญญาเช่าทั้งหมด รวมถึง พื้นฐานของค่าเช่าดงักล่าว วิธีการท่ีจะใช้
ส าหรับการพิจารณาการก าหนดท่ีตามมาภายหลงัในการเพิ่มค่าเช่า ผลรวมของจ านวนท่ีตอ้งช าระ
โดยแต่ละเจ้าของร่วมในเวลาด าเนินการของสิทธิในการเลือกเพื่อซ้ือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของ
ทรัพยสิ์นท่ีไดใ้หเ้ช่าระยะยาว” 

“มาตรา 6/4 ในกรณีการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดแปลงตามมาตรา 6 วรรค
สาม นอกจากต้องประกอบด้วยรายละเอียดตามมาตรา 6/3 แล้ว ต้องประกอบด้วยรายละเอียด
ดงัต่อไปน้ี662 

(1) รายละเอียดของจ านวนเงินเร่ิมตน้หรือเงินพิเศษของค่าธรรมเนียมอาคารชุดท่ี
ตอ้งช าระจากผูซ้ื้อในวนัหรือก่อนวนัท่ีมีการตกลงของสัญญาซ้ือ และพื้นฐานของค่าธรรมเนียม
ดงักล่าว 

(2) ขอ้มูลเก่ียวกบัรายจ่ายท่ีแท้จริงท่ีได้ท าเก่ียวกบัการซ่อมแซม การบ ารุงรักษา 
การด าเนินการหรือการดูแลรักษาของอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างภายใน 3 ปีท่ีผ่านมา ท่ีไดก้  าหนดไว้
                                                           

662 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-88b.(a) 
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เป็นตารางงบประมาณท่ีถูกเสนอของอาคารชุด และแบ่งสะสมต่อแต่ละห้องชุดตามพื้นฐานของ
สัดส่วนของอตัราส่วนของค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18 และค่าใช้จ่ายอ่ืนตามมาตรา 40 ท่ีได้
จดัสรรแก่แต่ละห้องชุดโดย โดยถา้หากอาคารดงักล่าวไม่ไดถู้กครอบครองเป็นช่วงระยะเวลา 3 ปี 
ดงัน้ี ขอ้มูลจะถูกก าหนดไวส้ าหรับช่วงระยะเวลาสูงสุดท่ีอาคารดงักล่าวไดถู้กครอบครอง 

(3) รายละเอียดของงบประมาณท่ีได้เสนอส าหรับอาคารชุดแก่การส ารองอย่าง
เพียงพอเพื่อค่าใชจ่้ายในการลงทุน และการอธิบายพื้นฐานส าหรับการส ารองดงักล่าว 

(4) รายละเอียดท่ีจดัท าโดยผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดซ่ึงมีการรับรองโดยวิศวกร 
เก่ียวกบัสภาพปัจจุบนัของโครงสร้างและส่วนส าคญัท่ีเก่ียวกบัเคร่ืองกลทั้งหมดในอาคารชุด ซ่ึง
รายละเอียดดงักล่าวจะตอ้งประกอบด้วยวนัท่ีโดยประมาณของการก่อสร้าง การติดตั้ง และการ
ซ่อมแซมท่ีส าคัญ และอายุการใช้งานท่ีคาดหมายได้ของแต่ละส่ิงของ พร้อมกับการประมาณ
ค่าใชจ่้ายในของการทดแทนในส่ิงเดียวกนั” 

“มาตรา 6/5 ในกรณีการโฆษณาขายห้องชุด หรือการท าสัญญาจะซ้ือจะขายหรือ
สัญญาซ้ือขายห้องชุดในอาคารท่ีอาจมีการขยายอาณาเขตได ้ตอ้งมีขอ้ความในเอกสารซ่ึงเห็นได้
อยา่งชดัเจนและใหญ่กว่าการไดใ้ช้ค  าในขอ้ความอ่ืนว่า “ค าเตือน น่ีเป็นอาคารชุดท่ีอาจมีการขยาย
อาณาเขตได ้(ต่อไปน้ีอาจก าหนดรายละเอียดของอ านาจท่ีสงวนไวเ้พื่อการขยายอาคารชุด)”663” 

2.3 การแก้ไขปัญหารายละเอยีดทีใ่ช้ในการจดทะเบียนเพ่ือก่อตั้งเป็นอาคารชุด 
ในประเด็นเก่ียวกบัรายละเอียดท่ีใช้ในการจดทะเบียนเพื่อก่อตั้งเป็นอาคารชุด 

ผูเ้ขียนเห็นว่ามีประเด็นปัญหาท่ีสมควรได้รับการปรับปรุงแก้ไข 2 ประเด็น คือ ประเด็นเร่ือง
รายละเอียดเก่ียวกบัภาระติดพนัในอสังหาริมทรัพย ์และประเด็นเร่ืองการก าหนดขอ้บงัคบัอาคารชุด 
ซ่ึงผูเ้ขียนขอเสนอการปรับปรุงแก้ไขพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยแยกเป็นประเด็น
ดงัต่อไปน้ี 

2.3.1 แก้ไขข้อก าหนดที่ต้องได้รับความยินยอมจากผู้ รับจ านองกรณีน าที่ดินที่ติด

จ านองหรือทีด่ินทีติ่ดจ านองรวมกบัอาคารมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 
สืบเน่ืองจากประเด็นปัญหาตามขอ้ 3.1 ของขอ้ท่ี 3. ในบทท่ี 4 ผูเ้ขียนเห็นวา่

การยกเลิกขอ้บงัคบัท่ีก าหนดให้ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดตอ้งไดรั้บความยินยอมจากผูรั้บจ านอง
ดว้ยในกรณีท่ีดินท่ีจะจดทะเบียนเป็นอาคารชุดติดจ านองหรือกรณีอาคารติดจ านองร่วมกบัท่ีดิน 
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ .ศ. 2522 มาตรา 7 วรรคสาม และบงัคบัตามแนว Condominium 
Act 1976 (chapter 825) section 47-70.(a)(2) ย่อมจะเป็นการเหมาะสมและเป็นธรรมแก่ผูข้อจด
ทะเบียนอาคารชุดในด้านการคุม้ครองประโยชน์ของผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดจากการใช้อ านาจ
                                                           

663 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-70.(b) 
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ในทางมิชอบของผูรั้บจ านองเพื่อต่อรองเร่ืองอ านาจในการให้ความยินยอมดงักล่าว และเป็นการ
ส่งเสริมการท าธุรกิจอาคารชุดในดา้นการแสวงหาแหล่งเงินทุนโดยการใชท้รัพยสิ์นจ านองเพื่อเป็น
ประกันการช าระหน้ีอีกด้วย ดังนั้ น ผูเ้ขียนจึงเสนอให้มีการแก้ไขข้อก าหนดท่ีต้องได้รับความ
ยินยอมจากผูรั้บจ านองกรณีน าท่ีดินท่ีติดจ านองหรือท่ีดินท่ีติดจ านองรวมกบัอาคารมาจดทะเบียน
เป็นอาคารชุด โดยยกเลิกความในวรรคสามของมาตรา 7 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

“มาตรา 7 วรรคสาม เม่ือพนกังานเจา้หน้าท่ีพิจารณาเห็นวา่เป็นการถูกตอ้ง
และท่ีดินนั้นปราศจากภาระผูกพนัใด ๆ เวน้แต่เป็นกรณีท่ีท่ีดินนั้นติดการจ านอง ให้พนักงาน
เจา้หน้าท่ีรับจดทะเบียนอาคารชุดได ้แต่ในกรณีท่ีอาคารติดการจ านองโดยไม่ครอบถึงท่ีดิน ห้ามมิ
ใหรั้บจดทะเบียนอาคารชุด664” 

2.3.2 แก้ไขข้อก าหนดเกีย่วกบัการระบุข้อบังคับของอาคารชุด 
สืบเน่ืองจากประเด็นปัญหาตามขอ้ 3.2 ของขอ้ท่ี 3. ในบทท่ี 4 ผูเ้ขียนเห็นว่า

หากพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดให้ตอ้งมีการระบุถึงรายละเอียดในขอ้บงัคบัของ
อาคารชุดเป็นฉบับจริงมิใช่เป็นเพียงแค่ฉบับร่างในขณะมีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดตาม 
Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-70.(a)(9) ยอ่มจะเป็นผลดีและเกิดประโยชน์ต่อผู ้
จะซ้ือหอ้งชุดท่ีสามารถทราบถึงรายละเอียดของขอ้บงัคบัและสามารถพิจารณาไตร่ตรองและตดัสิน
ไดต้ั้งแต่ตน้วา่จะเขา้ไปอยูอ่าศยัในอาคารชุดซ่ึงมีรูปแบบการบริหารและการจดัการแบบใด และยงั
เป็นการคุม้ครองประโยชน์และป้องกนัปัญหาอนัมีสาเหตุจากการบงัคบัตามขอ้บงัคบัท่ีไม่เป็นธรรม
แก่เจา้ของร่วมโดยรวมไดใ้นอนาคต อีกทั้งยงัเป็นการป้องกนัปัญหาการครอบง าอาคารชุดโดยผูข้อ
จดทะเบียนอาคารชุดได้ในอีกทางหน่ึง ซ่ึงจะส่งผลให้การอยู่อาศยัภายในอาคารชุดมีความมัน่คง
มากยิ่งข้ึน อนัเป็นการสร้างความเช่ือมัน่แก่ผูจ้ะซ้ือห้องชุดเพื่อการอยู่อาศยัและเป็นการส่งเสริม
ธุรกิจอาคารชุดด้วยอีกทางหน่ึง ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงเสนอให้มีการแกไ้ขขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการระบุ
ขอ้บงัคบัของอาคารชุด โดยยกเลิกความใน (6) ของมาตรา 6 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

“(6) ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด665” 
2.4 การแก้ไขปัญหาการบังคับคดีเอากบัทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด 

สืบ เน่ื องจากประ เด็น ปัญหาตามข้อ ท่ี  4. ในบท ท่ี  4 ผู ้ เขี ยน เห็ นว่าห าก
พระราชบญัญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 ก าหนดให้ทรัพยส่์วนกลางทั้ งท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย์และ

                                                           
664 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-70.(a)(2) 
665 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-70.(a)(9) 
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สังหาริมทรัพยมิ์อาจถูกฟ้องให้แบ่งแยก บงัคบัจ านอง หรือบงัคบัให้ขายทอดตลาดโดยแยกจาก
ทรัพยส่์วนบุคคลได้ตามแนว Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-74.(b)(3) ย่อมจะ
เป็นการเหมาะสมและเป็นการคุม้ครองประโยชน์ต่อเจา้ของร่วมทุกรายในดา้นการคุม้ครองการอยู่
อาศยัของเจา้ของร่วมโดยรวมให้เป็นไปโดยปกติสุข และยงัเป็นการรักษาเสถียรภาพของการอยู่
อาศยัในอาคารชุดให้มีความมัน่คงอนัเป็นการส่งเสริมความเช่ือมัน่ในการลงทุนของธุรกิจอาคารชุด
อีกดว้ย ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงเสนอใหมี้การแกไ้ขบทบญัญติัเก่ียวกบัการบงัคบัคดีเอากบัทรัพยส่์วนกลาง
ของอาคารชุด โดยยกเลิกความในมาตรา 16 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และให้ใช้
ความต่อไปน้ีแทน 

“มาตรา 16 ทรัพยส่์วนกลางจะถูกฟ้องให้แบ่งแยกบงัคบัจ านอง หรือบงัคบัให้ขาย
ทอดตลาด แยกจากทรัพยส่์วนบุคคลมิได้666” 

2.5 การแก้ไขปัญหาอ านาจการฟ้องหรือต่อสู้คดีและความรับผดิทางแพ่ง 
สืบเน่ืองจากประเด็นปัญหาตามข้อท่ี  5, 6 และ 7 ในบทท่ี 4 ผูเ้ขียนเห็นว่าแนว

ทางการแกปั้ญหาเก่ียวกบัอ านาจในการสิทธิทางศาลและการบงัคบัช าระหน้ีตาม Condominium Act 
1976 (chapter 825) section 47-86.(a), (b), section 47-75.(a), section 47-80a.(a)(5) และ section 47-
75.(c) ยอ่มจะถือไดว้า่ก่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ทุกฝ่าย ไม่วา่จะเป็นบุคคลผูไ้ดรั้บความเสียหาย
จากอาคารชุด เจา้หน้ี เจา้ของร่วม และนิติบุคคลอาคารชุด เน่ืองจากนิติบุคคลอาคารชุดถือไดว้า่เป็น
ตวัแทนของเจา้ของร่วมในการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางทั้งหมด ดงันั้น หากก าหนดให้
นิติบุคคลอาคารชุดเป็นตวัแทนในการฟ้องหรือต่อสู้คดีแทนเจา้ของร่วมทั้งหมดจึงถือเป็นเร่ืองอนั
สมควร ทั้ งน้ี เพื่อความสะดวกในการใช้อ านาจในการบริหารจัดการอาคารชุดอันก่อให้เกิด
ประโยชน์แก่การอยูอ่าศยัร่วมกนัในระหวา่งเจา้ของร่วมทั้งหมด โดยหากนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งรับ
ผิดในหน้ีท่ีเกิดจากการด าเนินการดงักล่าวหรือหน้ีท่ีเกิดจากทรัพยส่์วนกลางเป็นเหตุให้เกิดความ
เสียหายข้ึน เจา้ของร่วมทุกรายจึงควรตอ้งร่วมรับผดิในหน้ีดงักล่าวดว้ย โดยรับผดิตามสัดส่วนท่ีตน
มีสิทธิในทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงประโยชน์ในด้านของผูเ้สียหายหรือเจา้หน้ีก็สามารถฟ้องนิติบุคคล
อาคารชุดไดแ้ต่เพียงผูเ้ดียวโดยมีผลผกูพนัเจา้ของร่วมทั้งหมดโดยไม่ตอ้งฟ้องเจา้ของร่วมทุกรายเขา้
มาในคดีอนัก่อให้เกิดความยุง่ยาก รวมถึงเป็นง่ายต่อการบงัคบัคดีเพื่อการช าระหน้ีดงักล่าวอีกดว้ย 
ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงเสนอให้มีการแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัสิทธิของเจา้ของร่วม การใช้สิทธิ
ทางศาล และความผูกพนัในผลแห่งค าพิพากษา โดยเพิ่มความต่อไปน้ีเป็นวรรคส่ีของมาตรา 13 
และยกเลิกความในมาตรา 39 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

                                                           
666 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-74.(b)(3) 
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“มาตรา 13 วรรคส่ี เจา้ของร่วม รวมถึงบุคคลอ่ืนใดท่ีใชสิ้ทธิของเจา้ของร่วมและ
อยูใ่นลกัษณะการใชท้รัพยสิ์นหรือส่วนใด ๆ ของอาคารชุดตามพระราชบญัญติัน้ี จะตอ้งผกูพนัและ
อยู่ภายใตก้ฎหมายดงักล่าว ขอ้บงัคบั667 และการด าเนินการใด ๆ โดยนิติบุคคลอาคารชุดตามมติท่ี
ประชุมอนัชอบดว้ยกฎหมาย668” 

“มาตรา 39 การฟ้องคดีและถูกฟ้องคดีรวมถึงการใช้สิทธิในศาลใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง ให้กระท าโดยหรือกระท าต่อนิติบุคคลอาคารชุดก่อน
เจา้ของหอ้งชุด669 

ผลแห่งค าพิพากษาซ่ึงได้ด าเนินการโดยนิติบุคคลอาคารชุดตามวรรคแรกมีผล
ผกูพนัเจา้ของร่วมทั้งหมด และเจา้ของร่วมแต่ละรายอาจรับผิดเพียงอตัราส่วนของตนในกรรมสิทธ์ิ
ร่วมในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 14 เวน้แต่ระบุไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนในขอ้บงัคบั670” 

2.6 การแก้ไขปัญหาเกีย่วกบัค่าใช้จ่ายตามพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 
สืบเน่ืองจากประเด็นปัญหาตามขอ้ท่ี 8. ในบทท่ี 4 ผูเ้ขียนเห็นว่าบทบญัญติัตาม 

Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-78.(a) มีความชัดเจนและง่ายต่อการใช้บงัคบัว่า
เจา้ของห้องชุดไม่อาจปฏิเสธการช าระหรือขอลดหย่อนค่าใช้จ่ายส่วนกลางโดยอ้างเร่ืองการใช้
ประโยชน์จากทรัพยส่์วนกลางได ้โดยจะถือวา่เจา้ของห้องชุดแต่ละรายมีหนา้ท่ีตอ้งช าระค่าใชจ่้าย
ร่วมกันตามท่ีก าหนดในข้อบังคับของอาคารชุดเป็นส าคัญ และในขณะเดียวกันก็ได้ให้ความ
คุม้ครองแก่เจา้ของร่วมว่าจะตอ้งไดรั้บการก าหนด ลดหย่อน ยกเวน้ หรือเพิ่มค่าใช้จ่ายส่วนกลาง
อยา่งเป็นธรรมในกลุ่มเจา้ของร่วมท่ีมีฐานะหรือลกัษณะเช่นเดียวกนั อนัเป็นการลดปัญหาขอ้พิพาท
จากการตีความกฎหมายในประเด็นปัญหาดงักล่าวได ้

ในประเด็นเก่ียวกบัการท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แบ่งแยกประเภท
ของค่าใชจ่้ายส่วนกลางออกเป็นเงินตามมาตรา 18 และมาตรา 40 นั้น ผูเ้ขียนเห็นวา่สมควรใหคุ้ณค่า
แก่เงินตามมาตรา 40 โดยบญัญติัให้มีความส าคญัและมีบทบงัคบัเทียบเท่าเงินตามมาตรา 18 วรรค
สอง เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมในระหว่างเจา้ของร่วมท่ีไดช้ าระและผูรั้บโอนห้องชุดซ่ึงย่อมจะ
ไดรั้บประโยชน์จากการใชเ้งินตามมาตรา 40 เช่นกนั และเป็นการง่ายต่อการบงัคบัช าระหน้ีมากกวา่
การแยกบงัคบั ซ่ึงในประเด็นปัญหาดงักล่าวน้ี ตาม Condominium Act 1976 (chapter 825) มิได้มี
การแบ่งแยกประเภทของเงินลกัษณะดงักล่าวไวด้งัเช่นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดงันั้น 

                                                           
667 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-86.(a) 
668 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-86.(b) 
669 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-75.(a) และ section 47-80a.(a)(5) 
670 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-75.(c) 
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ผูเ้ขียนจึงเสนอให้มีการแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 โดยเพิ่มความต่อไปน้ีเป็นวรรคสองและวรรคสามของมาตรา 17 และยกเลิกความในมาตรา 
18/1 มาตรา 29 วรรคสองและวรรความ มาตรา 36(6) และมาตรา 41 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

“มาตรา 17 วรรคสอง เจา้ของร่วมไม่อาจสละสิทธิการใช้ประโยชน์จากทรัพย์
ส่วนกลาง หรือสละสิทธิในหอ้งชุดหรือทรัพยส่์วนกลาง เพื่อลดหรือยกเวน้การช าระเงินตามมาตรา 
18 และมาตรา 40 เวน้แต่ระบุไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนในขอ้บงัคบั671” 

“มาตรา 17 วรรคสาม การก าหนด ลดหย่อน ยกเวน้ หรือเพิ่มการช าระเงินตาม
มาตรา 18 และมาตรา 40 แก่เจา้ของร่วมอนัเน่ืองมาจากการใชป้ระโยชน์จากทรัพยส่์วนกลาง ตอ้ง
เป็นไปเพื่อเจา้ของร่วมทุกรายท่ีอยูใ่นฐานะและลกัษณะอยา่งเดียวกนั672” 

“มาตรา 18/1 ในกรณีท่ีเจ้าของร่วมไม่ช าระเงินตามมาตรา 18 หรือมาตรา 40 
ภายในเวลาท่ีก าหนดตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจ านวนเงินท่ีคา้งช าระ
โดยไม่คิดทบตน้ ทั้งน้ี ตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั 

เจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระเงินตามมาตรา 18 หรือเงินตามมาตรา 40 ตั้งแต่หกเดือนข้ึน
ไปนบัจากเวลาท่ีก าหนดให้ตอ้งช าระ ตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละยี่สิบต่อปีและอาจถูก
ระงบัการใหบ้ริการส่วนรวมหรือการใชท้รัพยส่์วนกลางตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั รวมทั้งไม่มีสิทธิ
ออกเสียงในการประชุมใหญ่ 

เงินเพิ่มตามวรรคหน่ึงใหถื้อเป็นค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18” 
“มาตรา 29 วรรคสอง ในกรณีท่ีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิ

ในห้องชุด พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเ้ม่ือห้องชุดดงักล่าวปลอดจาก
หน้ีอนัเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 และมาตรา 40 โดยตอ้งมีหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราว
ท่ีสุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง” 

“มาตรา 29 วรรคสาม ภายใต้บงัคับมาตรา 29 ทวิ ผูจ้ดัการต้องด าเนินการออก
หนงัสือรับรองการปลอดหน้ีตามวรรคสองให้แก่เจา้ของร่วมภายในสิบห้าวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บค า
ร้องขอและเจา้ของร่วมไดช้ าระหน้ีอนัเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 และมาตรา 40 ครบถว้นแลว้ 
ความในวรรคสองมิให้ใชบ้งัคบัแก่กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุด
ก่อนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด” 

                                                           
671 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-78.(a) 
672 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-78.(a) 
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“มาตรา 36(6) ฟ้องบงัคบัช าระหน้ีจากเจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา 
18 หรือมาตรา 40 เกินหกเดือนข้ึนไป” 

“มาตรา 41 เพื่อประโยชน์ในการบงัคบัช าระหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 
หรือมาตรา 40 ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ ดงัน้ี 

(1) บุริมสิทธิเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 วรรคหน่ึง ให้ถือวา่เป็นบุริมสิทธิใน
ล าดบัเดียวกบับุริมสิทธิตามมาตรา 259(1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และมีอยู่เหนือ
สังหาริมทรัพยท่ี์เจา้ของหอ้งชุดนั้นน ามาไวใ้นหอ้งชุดของตน 

(2) บุริมสิทธิเก่ียวกบัค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 วรรคสอง และมาตรา 40 ให้ถือว่า
เป็นบุริมสิทธิในล าดบัเดียวกบับุริมสิทธิตามมาตรา 273(1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
และมีอยูเ่หนือทรัพยส่์วนบุคคลของแต่ละเจา้ของหอ้งชุด 

บุริมสิทธิตาม (2) ถา้ผูจ้ดัการไดส่้งรายการหน้ีต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีแลว้ให้ถือว่า
อยูใ่นล าดบัก่อนจ านอง” 

2.7 การแก้ไขปัญหาหนังสือรับรองการปลอดหนีแ้ละความรับผดิในค่าใช้จ่ายส่วนกลาง
จากการขายทอดตลาดห้องชุด 

สืบเน่ืองจากประเด็นปัญหาตามข้อท่ี 9. ในบทท่ี 4 ผูเ้ขียนเห็นว่าบทบญัญัติใน 
Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-87.(b) ของรัฐคอนเนตทิคตัมีความชัดเจนในแง่
ของการใชบ้งัคบักฎหมายเพื่อการบงัคบัช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางในกรณีการซ้ือขายห้องชุดทัว่ไป 
อีกทั้งยงัได้ให้ความคุม้ครองเพื่อรักษาประโยชน์แก่ผูรั้บโอนโดยผูรั้บโอนตอ้งช าระหน้ีเงินเท่าท่ี
สมาคมเจา้ของห้องชุดไดแ้จง้เพียงคร้ังเดียวเท่านั้น และให้ความคุม้ครองแก่สมาคมเจา้ของห้องชุด
โดยการก าหนดหนา้ท่ีแก่ผูรั้บโอนให้ตอ้งร่วมรับผดิกบัผูโ้อนดว้ยเพื่อเป็นทางเลือกในการบงัคบัคดี
และเพิ่มโอกาสในการได้รับช าระหน้ีค่าใช้จ่ายร่วมกนัได้มากข้ึน และในส่วนของการซ้ือห้องชุด
จากการขายทอดตลาด บทบญัญติัใน Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-77.(b) ได้
ให้ความคุม้ครองแก่ผูซ้ื้อห้องชุดจากการขายทอดตลาดว่าจะไดห้้องชุดไปโดยปลอดหน้ีค่าใช้จ่าย
ร่วมกันท่ีอาจเอาแก่ห้องชุดดังกล่าว และในขณะเดียวกันก็ได้บัญญัติทางออกไวเ้ช่นเดียวกัน 
กล่าวคือ หากเงินท่ีไดจ้ากการขายทอดตลาดห้องชุดดงักล่าวไม่พอช าระหน้ีค่าใชจ่้ายร่วมกนั ให้ถือ
วา่ค่าใชจ่้ายร่วมกนัท่ีอาจเก็บเอาจากเจา้ของห้องชุดทุกรายต่อไปเพื่อไม่ให้เกิดความปัญหาหรือการ
ขดัขอ้งในการบริหารอาคารชุดให้ด าเนินต่อไปได้ ดงันั้น บทบญัญติัใน section 47-77.(b) จึงเป็น
การส่งเสริมให้มีผูส้นใจจะซ้ือห้องชุดจากการขายทอดตลาดมากข้ึน อนัเป็นการส่งผลดีต่อผูมี้ส่วน
ได้เสียในการบงัคบัคดีและระบบเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวมสมดงัวตัถุประสงค์ของการ
แกไ้ขประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 309 จตัวา (มาตรา 335 ในปัจจุบนั) อีกทั้งเป็น
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การบญัญติัทางออกของปัญหาการขาดเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางจากการบงัคบัขายทอดตลาดห้องชุด
ดงักล่าวอีกดว้ย ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงเสนอให้มีการเพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัหนงัสือรับรองการปลอด
หน้ีและความรับผิดในค่าใชจ่้ายส่วนกลางจากการขายทอดตลาดห้องชุด โดยเพิ่มความต่อไปน้ีเป็น
มาตรา 29 ทว ิแห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

“มาตรา 29 ทว ิในกรณีการโอนห้องชุดนอกจากการขายทอดตลาดซ่ึงผูโ้อนยงัคา้ง
ช าระเงินตามมาตรา 18 หรือมาตรา 40 ผูรั้บโอนห้องชุดจะตอ้งร่วมกนัหรือแทนกนัรับผิดกบัผูโ้อน
ส าหรับเงินท่ีคา้งช าระดงักล่าวจนถึงเวลาของการโอนสิทธิ โดยไม่ท าให้เส่ือมเสียแก่สิทธิของผูรั้บ
โอนในการเรียกคืนจากผูโ้อนซ่ึงจ านวนเงินท่ีตนไดช้ าระ673 

ผูรั้บโอนตามวรรคแรกมีสิทธิท่ีจะไดรั้บค าแถลงจากนิติบุคคลอาคารชุดท่ีก าหนด
ไวซ่ึ้งจ านวนของเงินท่ีคา้งช าระตามวรรคแรกภายใน 15 วนันับแต่มีการยื่นค าขอ และผูรั้บโอน
ดงักล่าวจะไม่ตอ้งรับผิดและห้องชุดซ่ึงไดโ้อนจะไม่อยู่ภายใตสิ้ทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนั
การช าระหน้ีใด ๆ เพื่อเงินท่ีคา้งช าระในจ านวนท่ีเกินกวา่จ านวนเงินท่ีนิติบุคคลอาคารชุดไดก้ าหนด
ไวด้งักล่าว674 

ในกรณีท่ีบุคคลใดไดม้าซ่ึงสิทธิการเป็นเจา้ของในห้องชุดจากการขายทอดตลาด 
บุคคลดังกล่าวจะได้ไปซ่ึงสิทธิในห้องชุดโดยปลอดหน้ีค้างช าระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 หรือ
มาตรา 40 และหากหน้ีเงินตามมาตรา 18 หรือมาตรา 40 ท่ีคา้งช าระอนัมีอยู่เหนือห้องชุดดงักล่าว
ไม่ได้รับการชดเชยอย่างครบถ้วนจากการขายทอดตลาด หน้ีเงินดังกล่าวจะกลายเป็นค่าใช้จ่าย
ร่วมกันตามประเภทของเงินท่ีสามารถรวบรวมได้จากเจ้าของห้องชุดทั้ งหมดรวมถึงผูรั้บโอน
ดงักล่าว675” 

2.8 การแก้ไขปัญหาการรุกล า้และอ านาจเหนือภารยทรัพย์ภายในอาคารชุด 
สืบเน่ืองจากประเด็นปัญหาตามขอ้ท่ี 10. ในบทท่ี 4 ผูเ้ขียนเห็นว่าในกรณีปัญหา

การก่อสร้างเป็นเหตุให้เกิดการรุกล ้ ามาตั้งแต่ตน้ การบงัคบัตามบทบญัญติัใน section 47-73a.(a) 
ยอ่มเป็นการสะดวกและง่ายต่อการค านวณผลทางกฎหมายต่าง ๆ ท่ีอา้งอิงเก่ียวขอ้งกบัเน้ือท่ีของ
ห้องชุดและทรัพย์ส่วนกลาง เน่ืองจากโดยทั่วไปแล้ว การก่อสร้างตามแบบแปลนมักมีการ
คลาดเคล่ือนในอาณาเขตเพียงเล็กน้อยเท่านั้นโดยอาจจะไม่ถูกตอ้งอย่างสมบูรณ์ตามแบบแปลน
ทั้งหมด แต่การแกไ้ขเอกสารและการรังวดัใหม่มีความยุ่งยาก ตอ้งแก้ไขในเอกสารหลายฉบบั มี
ค่าใช้จ่าย และใช้เวลานานหลายเดือน ซ่ึงผู ้เขียนเห็นว่าจะเป็นผลเสียและยุ่งยากมากกว่าการ

                                                           
673 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-87.(b) 
674 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-87.(b) 
675 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-77.(b) 
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ก่อใหเ้กิดประโยชน์ต่อเจา้ของร่วมทั้งหมดและอาจกระทบต่อการอยูอ่าศยัโดยปกติสุขภายในอาคาร
ชุดได ้

ในส่วนกรณีปัญหาการซ่อมแซมหรือการพฒันาท่ีไดก้ระท าอยา่งถูกตอ้งในอาคาร
ชุดเป็นเหตุให้เกิดการรุกล ้ า ผู ้เขียนเห็นว่าแนวทางการแก้ปัญหาของ Condominium Act 1976 
(chapter 825) section 47-73a.(b) มีความเป็นธรรมและก่อให้เกิดประโยชน์ต่อเจา้ของร่วมทั้งหมด 
อีกทั้งเป็นการง่ายต่อการใช้บงัคบั กล่าวคือ เป็นการถือเอาประโยชน์ของการอยู่อาศยัร่วมกนัโดย
ปกติสุขในระหว่างเจา้ของห้องชุดเป็นแนวในทางแกไ้ขปัญหา โดยบญัญติัให้การรุกล ้ านั้นตกเป็น
เร่ืองภารยทรัพยเ์พื่อเป็นข้อยุติปัญหาในกรณีท่ีการก่อสร้างหรือการซ่อมแซมในอาคารนั้นได้
ด าเนินการอยา่งถูกตอ้งเพื่อประโยชน์ของเจา้ของห้องชุดทุกรายแทนการแกไ้ขใหม่ให้ถูกตอ้งตาม
แบบแปลนหรือโดยการร้ือการซ่อมแซมดงักล่าวออกไป โดยถือว่าการรุกล ้ าดงักล่าวเป็นความรับ
ผดิของเจา้ของโครงการ ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด หรือผูก่้อสร้างหากไดมี้การด าเนินการผิดไปจาก
แบบแปลนอาคารชุด โดยบุคคลดงักล่าวจะตอ้งชดใช้ค่าเสียหายแก่เจา้ของร่วมท่ีเสียหาย ซ่ึงมิใช่
เป็นการบงัคบัเอากบัเจา้ของร่วมรายอ่ืนตามบทบญัญติัเร่ืองการรุกล ้าในประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 1310 วรรคสอง 

ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงเสนอให้มีการเพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัการรุกล ้ าและอ านาจ
เหนือภารยทรัพยภ์ายในอาคารชุด โดยเพิ่มความต่อไปน้ีเป็นมาตรา 14/1 และมาตรา 14/2 แห่ง
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

“มาตรา 14 /1 เขตแดนของหอ้งชุดตามท่ีไดร้ะบุในหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด หรือ
เขตแดนของทรัพยส่์วนกลางตามแผนผงัท่ีไดย้ื่นในขณะจดทะเบียนเป็นอาคารชุด ซ่ึงไดส้ร้างโดย
สอดคลอ้งอยา่งแทจ้ริงกบัแบบแปลนหรือแผนผงัของอาคารชุดจะถือเป็นขอ้สันนิษฐานอนัเป็นท่ียุติ
ว่าเป็นเขตแดนของส่ิงนั้นเพื่อการค านวณเน้ือท่ีตามกฎหมายน้ี โดยไม่ค  านึงถึงการเปล่ียนแปลง
เล็กน้อยระหว่างเขตแดนตามจริงท่ีแตกต่างกับตามท่ีได้บรรยายในค าขอจดทะเบียนอาคารชุด 
หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด หรือท่ีแสดงในแบบแปลนหรือแผนผงัของอาคารชุด ทั้งน้ี ขอ้สันนิษฐาน
ดงักล่าวจะใชบ้งัคบัเฉพาะแก่การรุกล ้าภายในอาคารชุดเท่านั้น676 

การเปล่ียนแปลงเล็กนอ้ยตามมาตราน้ี หมายถึง สัดส่วนของโครงสร้างของอาคาร
ท่ีผดิไปจากแบบแปลนหรือรายการประกอบแบบแปลนท่ีไดรั้บอนุญาตไม่เกินร้อยละ 5677” 

                                                           
676 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-73a.(a) 
677 อา้งอิงจาก กระทรวงมหาดไทย. กฎกระทรวง ฉบับท่ี 12 (พ.ศ. 2558) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522. กรุงเทพมหานคร: ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. 2558. ขอ้ 2(ก). และประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 466 
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“มาตรา 14/2678 กรณีมีส่วนใดของทรัพยส่์วนกลางรุกล ้ าต่อห้องชุดหรือถา้มีส่วน
ใดของห้องชุดรุกล ้ าต่อทรัพยส่์วนกลาง อนัเป็นผลมากจากการก่อสร้างหรือการซ่อมแซมภายใน
อาคารชุดท่ีไดก้ระท าอย่างถูกตอ้ง จะก่อเป็นอ านาจเหนือภารยทรัพยแ์ละมีผลใช้ได้เพื่อการรุกล ้ า
และเพื่อการบ ารุงรักษาในกรณีดงักล่าวและจะมีอยูต่ราบเท่าท่ีทรัพยน์ั้นตั้งอยู ่ 

ความในวรรคแรกจะไม่ใชบ้งัคบั หากเหตุนั้นเกิดจากการจงใจหรือมีเจตนาทุจริต 
ผลแห่งบทบญัญติัในมาตราน้ีจะไม่เป็นการปลดเปล้ืองผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด 

ผูรั้บเหมาก่อสร้าง หรือบุคคลอ่ืนใด ท่ีอาจตอ้งรับผิดอนัเน่ืองจากการมิได้ปฏิบติัตามแผนท่ีการ
รังวดั แผนผงั และแบบแปลนอยา่งแทจ้ริง” 

2.9 การแก้ไขปัญหาเกี่ยวกับการขายห้องชุดในกรณีที่ยังก่อสร้างอาคารชุดไม่เสร็จ
สมบูรณ์ 

สืบเน่ืองจากประเด็นปัญหาตามข้อท่ี 11. ในบทท่ี 4 ผูเ้ขียนเห็นว่าสมควรมีการ
บญัญติับงัคบัให้ตอ้งมีการจดัตั้งคนกลางผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตามพระราชบญัญติัการ
ดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา พ.ศ. 2551 ในกรณีซ้ือขายหอ้งชุดท่ียงัไม่เสร็จสมบูรณ์โดยอา้งอิงถึง
รายละเอียดในขอ้สัญญาตามท่ีไดก้ าหนดไวใ้น Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-
74d โดยให้สามารถเรียกเก็บค่าตอบแทนในฐานะคนกลางไดใ้นอตัราไม่เกินร้อยละ 0.3 ต่อปีของ
มูลค่าสัญญาดูแลผลประโยชน์ตามประกาศคณะกรรมการก ากับการประกอบกิจการดูแล
ผลประโยชน์ เร่ืองค่าตอบแทนและค่าบริการในการปฏิบติัหนา้ท่ีดูแลผลประโยชน์ (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 
2556 ขอ้ 2(1) เพื่อให้เกิดประโยชน์ในหลายดา้น เช่น การคุม้ครองผลประโยชน์ของผูซ้ื้อห้องชุด 
การป้องกนัปัญหาหรือคดีความในอนาคต การสร้างความเช่ือมัน่ให้ประชาชนในการลงทุนซ้ือห้อง
ชุด เป็นต้น และยงัเป็นการส่งเสริมการท าธุรกิจอาคารชุดและเพิ่มศกัยภาพทางระบบเศรษฐกิจ
โดยรวมของประเทศได้ ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงเสนอให้มีการเพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัการขายห้องชุด
ในกรณีท่ียงัก่อสร้างอาคารชุดไม่เสร็จสมบูรณ์ โดยเพิ่มความต่อไปน้ีเป็นมาตรา 6/2 วรรคสาม แห่ง
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

“มาตรา 6/2 วรรคสาม การซ้ือขายห้องชุดท่ียงัไม่เสร็จสมบูรณ์หรือไม่มีอุปกรณ์
ครบถว้น หรือทรัพยส่์วนกลางของห้องชุดนั้นรวมถึงการจดัภูมิทศัน์ให้เป็นไปตามแบบแปลนและ
ขอ้มูลตามตวัอย่างท่ีได้โฆษณายงัไม่เสร็จสมบูรณ์ เฉพาะการขายคร้ังแรกโดยผูข้อจดทะเบียน
อาคารชุดตอ้งจดัตั้งคนกลางผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตามกฎหมาย679 โดยผูซ้ื้อตามสัญญาซ้ือ

                                                           
678 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-73a.(b) 
679 พระราชบญัญติัการดูแลผลประโยชน์ของคู่สญัญา พ.ศ. 2551 
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ขายหรือผูจ้ะซ้ือตามสัญญาจะซ้ือจะขายเป็นผูอ้อกค่าตอบแทน เวน้แต่คู่สัญญาไดต้กลงท าหนงัสือ
กนัไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน680” 

2.10 การแก้ไขปัญหาเจ้าของโครงการหรือผู้ขอจดทะเบียนอาคารชุดท านิติกรรม
ผูกพนัอาคารชุด 

สืบ เน่ืองจากประเด็น ปัญหาตามข้อท่ี  12. ในบทท่ี  4 ผู ้เขี ยน เห็นว่าหาก
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีการก าหนดบทบญัญติัเก่ียวกบัการป้องกนัปัญหาการควบคุม
หรือครอบง าอาคารชุดโดยผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดก่อนมีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดตาม
แน ว  Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-74b.(a), (b) และ  section 47-74a.(a), (c) 
และ section 47-74a.(d)(3) ย่อมจะเป็นการคุ้มครองผลประโยชน์และป้องกันความเสียหายท่ีอาจ
เกิดข้ึนแก่เจา้ของร่วมผูมี้ส่วนไดเ้สียในการอยูอ่าศยัภายในอาคารชุดจากการแสวงหาประโยชน์จาก
การท าสัญญาผูกพนันิติบุคคลอาคารชุดโดยมิชอบหรือไม่เกิดประโยชน์อนัสมควรของผูข้อจด
ทะเบียนอาคารชุดซ่ึงได้กระท าในฐานะผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด  และยงัเป็นการคุ้มครอง
ประโยชน์ในการขายห้องชุดของผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดวา่จะนิติบุคคลอาคารชุดจะไม่สามารถ
กระท าการใด ๆ ท่ีอาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อการขายห้องชุดโดยไม่มีเหตุอนัควรมิได ้ดงัน้ี ยอ่ม
เห็นไดว้่าหลกัการดงักล่าวไดใ้ห้ความคุม้ครองแก่ทั้งเจา้ของร่วมและผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดไป
ในเวลาเดียวกนั จึงเป็นการรักษาเสถียรภาพในการอยูอ่าศยัในระบบอาคารชุด และยงัเป็นการสร้าง
ความเช่ือมัน่แก่ผูซ้ื้อห้องชุดและผูท้  าธุรกิจอาคารชุดอนัเป็นการส่งเสริมการลงทุนในธุรกิจอาคาร
ชุดอีกดว้ย ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงเสนอให้มีการเพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบักรณีเจา้ของโครงการหรือผูข้อ
จดทะเบียนอาคารชุดท านิติกรรมผูกพนัอาคารชุด โดยเพิ่มความต่อไปน้ีเป็นมาตรา 35/4 มาตรา 
35/5 และมาตรา 37/1 วรรคสามและวรรคส่ี แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

“มาตรา 35/4681 การให้สิทธิ การสงวนสิทธิ หรือการท าสัญญาใด ๆ ท่ีไดท้  าโดย
หรือเป็นไปตามขอ้บงัคบัของอาคารชุดท่ีไดท้  าโดยผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดหรือบุคคลท่ีผูข้อจด
ทะเบียนอาคารชุดแต่งตั้ง หรือโดยนิติบุคคลอาคารชุดก่อนมีคณะกรรมการอนัเช่ือวา่ไดค้วบคุมโดย
เจา้ของร่วมอ่ืนนอกจากผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด ซ่ึงเก่ียวกบัการจดัการ การบ ารุงรักษา หรือการ
ด าเนินการในอาคารชุดหรือในทรัพยส่์วนกลางใด ๆ ท่ีเป็นประโยชน์หรือใช้เป็นประโยชน์ไดแ้ก่
เจา้ของร่วมจะมีระยะเวลาไม่เกินกวา่ 5 ปีนบัแต่วนัท่ีจดทะเบียนอาคารชุดคร้ังแรก เวน้แต่ระยะเวลา
ไดข้ยายออกไปโดยการลงคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่คร่ึงหน่ึงของบรรดาเจา้ของร่วมนอกจากผูข้อจด
ทะเบียนอาคารชุด 

                                                           
680 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-74d 
681 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-74b.(a) 
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การใหสิ้ทธิ การสงวนสิทธิ หรือการท าสัญญาใด ๆ ตามวรรคแรกอาจยกเลิกก่อน
ถึงก าหนดหรือแกไ้ขเพิ่มเติมโดยนิติบุคคลอาคารชุดดว้ยการลงคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าคร่ึงหน่ึง
ของเจา้ของร่วมนอกจากผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด ถึงแมว้า่มีขอ้ก าหนดใด ๆ ในทางตรงกนัขา้มกบั
เร่ืองดงักล่าว  

การด าเนินการตามมาตราน้ีจะกระท าในการประชุมท่ีจดัข้ึนอยา่งถูกตอ้งเม่ือครบ
ก าหนด 3 เดือนนบัจากวนัซ่ึงมีการจดัตั้งคณะกรรมการ โดยการใหสิ้ทธิ การสงวนสิทธิ หรือการท า
สัญญาดงักล่าวจะมีผลใช้บงัคบัไม่น้อยกว่า 60 วนันับจากวนัประชุมในเร่ืองของการด าเนินการ
ดงักล่าว” 

“มาตรา 35/5 ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดหรือบุคคลซ่ึงผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด
แต่งตั้งจะตอ้งไม่ด าเนินการใด ๆ ท่ีมีวตัถุประสงคห์รือจะส่งผลต่อความต่อเน่ืองในการควบคุมนิติ
บุคคลอาคารชุด หรือความต่อเน่ืองของการใหสิ้ทธิ การสงวนสิทธิ หรือการท าสัญญาใด ๆ ภายหลงั
มีการจดัตั้งคณะกรรมการอนัเช่ือว่าไดค้วบคุมโดยเจา้ของร่วมอ่ืนนอกจากผูข้อจดทะเบียนอาคาร
ชุด682 

ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดจะตอ้งรับผิดต่อนิติบุคคลอาคารชุดส าหรับเงินทุนของ
นิติบุคคลอาคารชุดท่ีผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดหรือบุคคลซ่ึงผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดแต่งตั้งไดใ้ช้
จ่ายไปอยา่งไม่ถูกตอ้งสมควร เฉพาะส่วนท่ีเป็นเงินทุนซ่ึงไดเ้ก็บรวบรวมในระหวา่งช่วงระยะเวลา
ท่ีผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดหรือบุคคลซ่ึงผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดแต่งตั้งไดเ้ขา้ควบคุมนิติบุคคล
อาคารชุดก่อนมีการจดัตั้งคณะกรรมการ683” 

“มาตรา 37/1 วรรคสาม ในกรณีผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดเป็นเจา้ของหอ้งชุดซ่ึงมี
ไวเ้พื่อขายในทางปกติของธุรกิจตั้งแต่ร้อยละสิบข้ึนไปของห้องชุดในอาคารชุด ผูข้อจดทะเบียน
อาคารชุดมีสิทธิก าหนดบุคคลเพื่อเป็นคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดหน่ึงคน และจะไม่มีการ
ด าเนินการใดอาจถูกกระท าไดโ้ดยนิติบุคคลอาคารชุดท่ีอาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อการขายห้อง
ชุดของผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด เวน้แต่มีขอ้ตกลงเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูข้อจดทะเบียนอาคาร
ชุด684” 

“มาตรา 37/1 วรรคส่ี การเรียกเก็บเพิ่มข้ึนของเงินตามมาตรา 18 หรือเงินตาม
มาตรา 40 โดยไม่มีการเลือกปฏิบติัต่อผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดจะไม่ถือวา่เป็นการก่อให้เกิดความ
เสียหายต่อการขายหอ้งชุด685” 
                                                           

682 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-74b.(b) 
683 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-74a.(d)(3) 
684 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-74a.(a), (c) 
685 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-74a.(c) 
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2.11 การแก้ไขปัญหาอ านาจของผู้จัดการในการดูแลรักษาความเรียบร้อยและความ
ปลอดภัยภายในอาคารชุด 

สืบ เน่ืองจากประเด็น ปัญหาตามข้อท่ี  13. ในบทท่ี  4 ผู ้เขี ยน เห็นว่าหาก
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 มีการให้อ านาจแก่ผูจ้ ัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามแนว 
Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-74.(b)(6) จะเป็นการเหมาะสมอย่างยิ่งแก่อ านาจ
ของผู ้จ ัดการนิติบุคคลอาคารชุดในการใช้เพื่อประโยชน์ในการจัดการและดูแลรักษาทรัพย์
ส่วนกลาง และเป็นการคุม้ครองความปลอดภยัของห้องชุดและทรัพยสิ์นอ่ืน ๆ ท่ีอาจไดรั้บความ
เสียหายภายในอาคารชุด อนัเป็นการใช้อ านาจเพื่อการดูแลรักษาความสงบเรียบร้อยภายในอาคาร
ชุดซ่ึงส่งผลต่อเสถียรภาพและการอยูอ่าศยัโดยปกติสุขของเจา้ของร่วมโดยรวมไดอ้ยา่งเตม็ท่ี ดงันั้น 
ผูเ้ขียนจึงเสนอให้มีการแกไ้ขบทบญัญติัเก่ียวกบัการอ านาจของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดในการ
ดูแลรักษาความเรียบร้อยและความปลอดภยัภายในอาคารชุด โดยยกเลิกความใน (2) ของมาตรา 36 
แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

“(2) การเขา้ถึงห้องชุดแต่ละห้องเป็นคร้ังคราวในระหว่างเวลาท่ีเหมาะสมและ
จ าเป็นส าหรับการบ ารุงรักษา การซ่อมแซม หรือการทดแทนของส่วนใด ๆ ของทรัพยส่์วนกลาง 
หรือท่ีซ่ึงสามารถเข้าถึงได้จากห้องชุดดงักล่าวนั้น โดยตอ้งมีการแจง้ล่วงหน้าแก่เจ้าของหรือผู ้
ครอบครองห้องชุดดงักล่าว เวน้แต่เพื่อการซ่อมแซมฉุกเฉินท่ีจ าเป็นเพื่อป้องกนัความเสียหายแก่
ทรัพยส่์วนกลางหรือห้องชุดอ่ืน ทั้งน้ี อาจก าหนดรายละเอียด เง่ือนไข ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการใช้
อ านาจในอนุมาตราน้ีไวใ้นขอ้บงัคบัอาคารชุด686” 

2.12 การแก้ไขปัญหาอ านาจเรียกประชุมของเจ้าของร่วมในกรณีผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดไม่ท าตามหน้าทีห่รือกรณจี าเป็นอ่ืน ๆ 

สืบ เน่ืองจากประเด็น ปัญหาตามข้อท่ี  14. ในบทท่ี  4 ผู ้เขี ยน เห็นว่าหาก
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีบทบญัญติัเพื่อคุม้ครองสิทธิของเจา้ของร่วมในการจดัให้มี
การประชุมใหญ่วิสามญัได้ตามแนวทางการคุม้ครองสิทธิของเจา้ของห้องชุดตาม Condominium 
Act 1976 (chapter 825) section 47-74a.(b), section 47-74b.(a) และ  section 47-80.(c)(2) ย่อมจะ
เป็นการคุม้ครองสิทธิและประโยชน์ของเจา้ของร่วมไดอ้ยา่งครบถว้นในกรณีผูมี้หนา้ท่ีจดัให้มีการ
ประชุมใด ๆ ตามท่ีกฎหมายก าหนดไม่ด าเนินการจดัใหมี้การประชุมข้ึน และยงัเป็นการเปิดกวา้งแก่
การใช้สิทธิของเจา้ของร่วมท่ีอยูอ่าศยัในแต่ละอาคารชุดท่ีมีสภาพสังคมท่ีแตกต่างกนั ให้สามารถ
ก าหนดกฎเกณฑ์การเรียกประชุมไดโ้ดยเจา้ของร่วมเองผา่นการก าหนดเป็นเง่ือนไขไวใ้นขอ้บงัคบั
อาคารชุดไดโ้ดยไม่มีการบงัคบัไวแ้ต่เฉพาะตามเง่ือนไขท่ีก าหนดไวโ้ดยกฎหมายเท่านั้น ซ่ึงจะเป็น
                                                           

686 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-74.(b)(6) 
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การมอบอ านาจแก่เจา้ของร่วมให้มีส่วนเก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุด รวมถึง
สามารถตรวจสอบการด าเนินการของผูจ้ดัการและคณะกรรมการของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีอาจมีผล
ผูกพนัต่อเจา้ของห้องชุดและสามารถคานอ านาจกันได้อย่างมีประสิทธิภาพสมดังเจตนาของผู ้
บญัญติักฎหมายพระราชบญัญติัอาคารชุด พ .ศ. 2522 มาตรา 42/2(3) อนัเป็นการสร้างเสถียรภาพ
ของการอยูอ่าศยัภายในอาคารชุดให้เป็นไปโดยสงบสุขอยา่งแทจ้ริง ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงเสนอให้มีการ
เพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัอ านาจเรียกประชุมของเจา้ของร่วมในกรณีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด
ไม่ท าตามหนา้ท่ีหรือกรณีจ าเป็นอ่ืน ๆ โดยเพิ่มความต่อไปน้ีเป็น (4) และ วรรคสองของมาตรา 42/2 
แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

“(4) การประชุมใด ๆ ซ่ึงโดยกฎหมายน้ีหรือโดยขอ้บงัคบัก าหนดให้ตอ้งมีข้ึน 
อาจจดัข้ึนโดยการเรียกและบอกกล่าวโดยเจา้ของร่วมไดห้ากผูจ้ดัการหรือคณะกรรมการมิไดจ้ดัให้
มีการประชุมดงักล่าวภายในระยะเวลาท่ีก าหนด687” 

“มาตรา 42/2 วรรคสอง อตัราคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมใน (3) แห่งมาตราน้ี
อาจตกลงเป็นอยา่งอ่ืนไดโ้ดยระบุไวใ้นขอ้บงัคบั688” 

2.13 การแก้ไขปัญหาการแบ่งปันผลประโยชน์จากการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์
ส่วนกลาง 

สืบ เน่ืองจากประเด็น ปัญหาตามข้อท่ี  15. ในบทท่ี  4 ผู ้เขี ยน เห็นว่าหาก
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีการก าหนดบทบญัญติัเพื่อรองรับการแบ่งปันและการจดัสรร
ผลก าไรจากการใช้ทรัพยส่์วนกลางเพื่อแสวงหาผลประโยชน์ตามแนว Condominium Act 1976 
(chapter 825) section 47-68a.(i) แ ล ะ  section 47-76.(a) ย่ อ ม เป็ น ก าร เห ม าะส ม  เน่ื อ งจ าก
พระราชบญัญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 ก็ได้บญัญัติไวส้อดคล้องกบั section 47-74.(b)(1) กล่าวคือ 
เจา้ของร่วมมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางตามอตัราส่วนระหวา่งเน้ือท่ีของห้องชุดแต่ละห้อง
ชุดกบัเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 13 
วรรคแรก และมาตรา 14 ดงัน้ี ผลประโยชน์ท่ีอาจหาไดจ้ากการใชท้รัพยส่์วนกลางจึงสมควรมีการ
แบ่งปันกนัหรือใชไ้ดเ้พื่อเป็นประโยชน์ในระหวา่งเจา้ของร่วม โดยมีการก าหนดไวเ้ป็นบทบญัญติั
ชดัเจนโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เพื่อคุม้ครองประโยชน์ของเจา้ของร่วมและป้องกนั
ปัญหาขอ้พิพาทท่ีอาจเกิดข้ึน ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงเสนอให้มีการเพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัการแบ่งปัน
ผลประโยชน์จากการจดัหาผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลาง โดยเพิ่มความต่อไปน้ีเป็นมาตรา 4 และ
มาตรา 17/2 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

                                                           
687 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-74a.(b) และ section 47-74b.(a) 
688 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-80.(c)(2) 



287 
 

“มาตรา 4 ผลก าไรร่วมกนั หมายถึง งบดุลของรายได้ ดอกผล ค่าเช่า ผลก าไร 
และรายไดจ้ากทรัพยส่์วนกลางทั้งหมดภายหลงัการหกัลบค่าใชข้องการนั้น689” 

“มาตรา 17/2 ผลก าไรร่วมกนัของอาคารชุดจะแบ่งปันในระหวา่งเจา้ของร่วมตาม
อตัราส่วนกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา 14 หรือเป็นการลงบญัชีรายรับแก่การ
จดัเก็บเงินตามมาตรา 18 หรือมาตรา 40 ตามอตัราส่วนท่ีไดก้ าหนดไว ้หรือถูกใชเ้พื่อวตัถุประสงค์
อ่ืนใดตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั690” 

2.14 การแก้ไขปัญหาการซ่อมแซม ทดแทน หรือสร้างใหม่ในกรณีทรัพย์ส่วนกลาง
หรืออาคารชุดได้รับความเสียหาย 

สืบ เน่ืองจากประเด็น ปัญหาตามข้อท่ี  16. ในบทท่ี  4 ผู ้เขี ยน เห็นว่าหาก
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดบ้ญัญติับงัคบัให้มีการประกนัภยัแก่ทรัพยส่์วนกลางและตวั
อาคารชุดในบางประเภทเพื่อช่วยบรรเทาความเดือดร้อนเสียหาย ในกรณีเกิดความเสียหายแก่ชีวิต 
ทรัพยส่์วนกลาง ตวัอาคารชุด และทรัพยสิ์นต่าง ๆ ตามแนวบทบญัญติัใน Condominium Act 1976 
(chapter 825) section 47-83 ย่อมจะเป็นการคุม้ครองประโยชน์แก่บรรดาเจา้ของร่วมทั้งหลายใน
การลดภาระค่าใชจ่้ายในเร่ืองท่ีไดท้  าประกนัภยัไว ้และเป็นการแกปั้ญหาความยุง่ยากในการบงัคบั
ให้เจา้ของร่วมช าระเงินเพื่อการซ่อมแซม ทดแทน หรือสร้างใหม่ในกรณีทรัพยส่์วนกลางหรือตวั
อาคารชุดเสียหาย หรือชดเชยค่าเสียหายกรณีทรัพยส่์วนกลางไดก่้อให้เกิดละเมิดข้ึน ซ่ึงในปัจจุบนั 
ปัญหาการบงัคบัให้เจา้ของร่วมช าระเงินค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 โดยครบถ้วนก็เกิดข้ึนบ่อยคร้ัง 
ดงันั้น หากจะบงัคบัให้เจา้ของร่วมตอ้งช าระเงินในกรณีปัญหาดงักล่าวซ่ึงตอ้งจ่ายเงินเพิ่มข้ึนจาก
การจ่ายค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามปกติยอ่มจะเป็นการยากข้ึนกวา่การบงัคบัให้เจา้ของร่วมช าระค่าเบ้ีย
ประกันภัย อีกทั้ งการท่ีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ. 2522 บังคับให้มีการประกันภัยยงัช่วย
ก่อให้เกิดความมัน่คงและเสถียรภาพของการอยูอ่าศยัโดยปกติสุขภายในอาคารชุดของเจา้ของร่วม 
และยงัเป็นการส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์าคารชุดให้เจริญก้าวหน้าเน่ืองจากประชาชนย่อม
รู้สึกมัน่ใจและมัน่คงในการอยูอ่าศยัภายในอาคารชุดมากข้ึน ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงเสนอให้มีการเพิ่มเติม
บทบญัญติัเก่ียวกบัการจดัให้มีการประกนัภยัแก่อาคารชุดและทรัพยส่์วนกลางในรูปแบบประกนั
ความคุ้มครองส่วนกลางของอาคารทั้ งหมด (All Risk) หรือแบบประกันภัยส าหรับบุคคลท่ี 3 
(Public Liabilities) เป็นตน้ โดยเพิ่มความต่อไปน้ีเป็นมาตรา 36/1 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 

                                                           
689 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-68a.(i) 
690 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-76.(a) 
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“มาตรา 36/1 ให้ผู ้จ ัดการจัดให้มีการประกันภัยอย่างน้อยเพื่อการคุ้มครอง
ส่วนกลางของอาคารทั้งหมด691 และการประกนัภยัเพื่อความรับผดิต่อสาธารณะ692เก่ียวกบัอาคารชุด
และทรัพยส่์วนกลาง โดยท าในนามของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อประโยชน์ของแต่ละเจา้ของร่วมตาม
อตัราส่วนในกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 14693 

ค่าใชจ่้ายของความคุม้ครองเพื่อการประภยัตามวรรคแรกจะถือเป็นค่าใชจ่้ายตาม
มาตรา 18 วรรคสอง” 

2.15 การแก้ไขปัญหาการคุ้มครองผู้รับจ านองหรือผู้มีบุริมสิทธิเหนือห้องชุด 
สืบ เน่ืองจากประเด็น ปัญหาตามข้อท่ี  17. ในบทท่ี  4 ผู ้เขี ยน เห็นว่าหาก

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีการก าหนดบทบญัญติัเก่ียวกบัการคุม้ครองผูรั้บจ านองหรือผู ้
มีบุริมสิทธิเหนือห้องชุดในอาคารชุดตามแนว  Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-
70a. (a), section 47-84.(b) และ section 47-88.(a) ย่อมจะเป็นการเหมาะสมและเป็นธรรมในการ
คุม้ครองประโยชน์ของผูรั้บจ านองหรือผูมี้บุริมสิทธิเหนือห้องชุดเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ีอนัมี
อยู่เหนือห้องชุดนั้น ๆ รวมถึงเป็นการรักษาความมัน่คงและให้ความเช่ือมัน่แก่ระบบหลกัประกนั
การช าระหน้ีดว้ยหอ้งชุดอีกดว้ย 

แต่อย่างไรก็ดี ผูเ้ขียนก็เห็นว่าในบทบัญญัติ Condominium Act 1976 (chapter 
825) ดงักล่าวมีบางส่วนท่ียงัไม่สมควรน ามาปรับใช้กบัระบบกฎหมายอาคารชุดในประเทศไทย 
กล่าวคือ ใน section 47-84.(b) ไดก้ล่าวถึงการปฏิเสธการซ่อมแซมหรือสร้างใหม่ในอาคารชุดว่า
ตอ้งไดรั้บการลงคะแนนเสียงของเจา้ของห้องชุดและผูถื้อสิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการ
ช าระหน้ีโดยการจ านองของห้องชุดท่ีมีผลกระทบไม่น้อยกวา่ 3 ใน 4 ของห้องชุดดว้ย ซ่ึงประเด็น
ดงักล่าวน้ี ผูเ้ขียนเห็นว่าเป็นการให้อ านาจแก่ผูถื้อสิทธิเหนือห้องชุดเพื่อเป็นประกนัการช าระหน้ี
เกินสมควรในการเขา้มามีส่วนร่วมในการตดัสินใจด าเนินกิจการภายในอาคารชุด เน่ืองจากกรณี
ดงักล่าวมีประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 723694 รองรับพฤติการณ์ดงักล่าวไวอ้ยูแ่ลว้ อีก
ทั้งการตดัสินใจซ่อมแซม ทดแทน หรือสร้างใหม่ภายในอาคารชุดก็สมควรเป็นอ านาจของเจา้ของ
ร่วมผูอ้ยู่อาศยัภายในอาคารชุดอย่างแท้จริงเท่านั้ นท่ีสมควรเป็นผูต้ดัสินใจว่าจะซ่อมแซมหรือ

                                                           
691 All Risks Insurance 
692 Public Liabilities 
693 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-83 
694 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 723 บญัญติัว่า ถา้ทรัพยสิ์นซ่ึงจ านองบุบสลาย หรือถา้ทรัพยสิ์นซ่ึงจ านอง

แต่ส่ิงใดหน่ึงสูญหายหรือบุบสลายเป็นเหตุให้ไม่เพียงพอแก่การประกนัไซร้ ท่านวา่ผูรั้บจ านองจะบงัคบัจ านองเสียในทนัทีก็ได ้เวน้
แต่เม่ือนั้นมิได้เป็นเพราะความผิดของผูจ้  านองและผูจ้  านองก็เสนอจะจ านองทรัพยสิ์นอ่ืนแทนให้มีราคาเพียงพอ หรือเสนอจะรับ
ซ่อมแซมแกไ้ขความบุบสลายนั้นภายในเวลาอนัสมควรแก่เหตุ 

http://www.insurancethai.net/all-risks-insurance/
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สร้างใหม่ เพื่ ออยู่อาศัยต่อไปหรือไม่  ผู ้เขียน จึงเห็นว่าไม่ควรน าหลักการในบทบัญญัติ 
Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-84.(b) มาปรับใชก้บัระบบกฎหมายอาคารชุดใน
ประเทศไทย 

ผูเ้ขียนจึงเสนอให้มีการเพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัการคุม้ครองผูรั้บจ านองหรือผู ้
มีบุริมสิทธิเหนือหอ้งชุด โดยเพิ่มความต่อไปน้ีเป็นวรรคส่ีของมาตรา 32 มาตรา 50/1 และวรรคสอง
ของมาตรา 51 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

“มาตรา 32 วรรคส่ี การแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัซ่ึงมีผลเป็นการเปล่ียนแปลง
ความรับผิดตามมาตรา 39 ค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 หรือมาตรา 40 ผลก าไรร่วมกนั หรือการใช้หรือ
การไดป้ระโยชน์จากทรัพยส่์วนกลางของห้องชุดใด ตอ้งมีการบอกกล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษรแก่
เจา้ของร่วมและผูรั้บจ านองเหนือห้องชุดนั้นเพื่อเขา้ร่วมประชุมไม่นอ้ยกวา่เจ็ดวนั695ก่อนวนัประชุม 
และตอ้งได้รับการยินยอมจากผูรั้บจ านองจ านวนไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของห้องชุดท่ีอยู่ภายใตก้าร
จ านองโดยใชห้ลกัเกณฑก์ารลงคะแนนเสียงตามมาตรา 48696” 

“มาตรา 50/1 ในการประชุมเก่ียวกบัการซ่อมแซมอาคารชุดท่ีเสียหายหรือการเลิก
อาคารชุด ตอ้งมีการบอกกล่าวเป็นหนังสือแก่ผูรั้บจ านองและผูมี้บุริมสิทธิเหนือห้องชุดท่ีได้รับ
ผลกระทบไม่นอ้ยกวา่เจด็วนัก่อนวนัประชุม697” 

“มาตรา 51 วรรคสอง การเลิกอาคารชุดตาม (2) ต้องได้รับความยินยอมเป็น
หนงัสือจากผูรั้บจ านองและผูมี้บุริมสิทธิเหนือหอ้งชุดทั้งหมดท่ีไดรั้บผลกระทบ698” 

2.16 การแก้ไขปัญหาสิทธิในการเลิกอาคารชุดและการอยู่อาศัยของเจ้าของร่วม
ภายหลงัมีการเลกิอาคารชุด 

สืบเน่ืองจากประเด็นปัญหาตามขอ้ท่ี 18. ในบทท่ี 4 ผูเ้ขียนเห็นว่าหากมีการน า
บทบญัญติั Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-88.(a) และ (b) มาปรับใช้เพื่อให้การ
เลิกอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีความผอ่นคลายการบงัคบัมิให้ตอ้งมีเพียง
กรณีมติเป็นเอกฉันท์ของเจา้ของร่วมเท่านั้นในการเลิกอาคารชุด รวมถึงมีบทบญัญติัรองรับและ
คุม้ครองสิทธิของเจา้ของร่วมภายหลงัมีการเลิกอาคารชุดแทนการใชบ้งัคบัหลกักรรมสิทธ์ิรวมตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยโ์ดยตรง ย่อมเป็นการคุม้ครองประโยชน์ของเจา้ของร่วมส่วน
ใหญ่ท่ีไม่ประสงค์จะอยูร่่วมกนัต่อไปในฐานะของเจา้ของร่วมในอาคารชุด และในขณะเดียวกนัก็

                                                           
695 อา้งอิงจากการบอกกล่าวล่วงหนา้ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 38/2 และมาตรา 42/3 
696 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-70a.(a) 
697 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-84.(b) 
698 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-88.(a) 
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รองรับสิทธิของเจา้ของร่วมภายหลงัมีการเลิกอาคารชุดอนัเป็นการสร้างความชัดเจนในการใช้
บงัคบักฎหมายอาคารชุดเพื่อป้องกนัปัญหาขอ้พิพาทท่ีอาจเกิดข้ึนในระหวา่งเจา้ของร่วมไดอี้กดว้ย 
ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงเสนอให้มีการเพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัสิทธิในการเลิกอาคารชุดและการอยูอ่าศยั
ของเจา้ของร่วมภายหลงัมีการเลิกอาคารชุด โดยยกเลิกความใน (2) ของมาตรา 51 และให้ใชค้วาม
ต่อไปน้ีแทน และเพิ่มความต่อไปน้ีเป็นวรรคส่ีของมาตรา 52 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 

“มาตรา 51(2) มีการลงคะแนนเสียงเจา้ของร่วมร้อยละ 90 ของจ านวนคะแนน
เสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด699” 

“มาตรา 52 วรรคส่ี ตราบท่ียงัมีการถือครองอาคารชุดซ่ึงไดจ้ดทะเบียนเลิกแล้ว
ร่วมกนัในระหวา่งเจา้ของร่วม เจา้ของร่วมแต่ละรายจะมีสิทธิเฉพาะตนในการครอบครองส่วนของ
อาคารชุดดงักล่าวซ่ึงก่อนหนา้น้ีไดเ้คยเป็นหอ้งชุดของตนจนกวา่จะมีการจดัการเป็นอยา่งอ่ืน700” 

                                                           
699 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-88.(a) 
700 อา้งอิงจาก Condominium Act 1976 (chapter 825) section 47-88.(b) 
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ไดถื้อครองโดยคนเฝ้าอาคาร คนดูแลอาคาร หรือท่ีมีลกัษณะคลา้ยกบัพนกังานซ่อมบ ารุง 

“อาคารชุดให้เช่า” หมายถึง อาคารชุดซ่ึงเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารได้
จ  าหน่ายห้องชุดโดยท าเป็นสัญญาเช่าห้องชุดเป็นช่วงระยะเวลาไม่น้อยกวา่ 30 ปี โดยมีขอ้ก าหนด
ในกรณีของอาคารชุดให้เช่าเพื่อการอยูอ่าศยัวา่ผูเ้ช่ามีสิทธิในการเลือกแก่การซ้ือกรรมสิทธ์ิในห้อง
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ชุดท่ีตนไดเ้ช่าในระหวา่งวาระของสัญญาเช่าในราคาท่ีไดก้ าหนดหรือจะไดก้ าหนดวิธีการส าหรับ
การพิจารณาก าหนดราคาท่ีตามมาภายหลงั 

“ผลก าไรร่วมกนั” หมายถึง งบดุลของรายได้ ดอกผล ค่าเช่า ผลก าไร และรายไดจ้าก
ทรัพยส่์วนกลางทั้งหมดภายหลงัการหกัลบค่าใชข้องการนั้น” 

มาตรา 4 ให้ยกเลิกบทนิยามค าว่า “เจ้าของร่วม” ในมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

““เจา้ของร่วม” หมายถึง เจา้ของห้องชุดในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด และหมายรวมถึง
ผูเ้ช่าซ่ึงไดเ้ช่าหอ้งชุดในอาคารชุดใหเ้ช่า” 

มาตรา 5 ให้ยกเลิกความใน (6) ของมาตรา 6 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

“(6) ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด” 
มาตรา 6 ให้เพิ่มความต่อไปน้ีเป็นวรรคสอง วรรคสาม และวรรคส่ีของมาตรา 6 แห่ง

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
“มาตรา 6 วรรคสอง ถา้ในการจดทะเบียนอาคารชุดไม่มีขอ้สงวนหรือแสดงว่าอาจมี

การขยายอาณาเขตของอาคารชุดเพิ่มเติม อาคารชุดนั้นไม่อาจมีการขยายอาณาเขตได ้เวน้แต่ไดรั้บ
ความยินยอมของเจา้ของร่วมทั้งหมด โดยการขยายอาณาเขตของอาคารชุดจะถือวา่ไดเ้กิดข้ึนเม่ือมี
การจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี และในกรณีมีขอ้สงวนสิทธิในการขยายอาณาเขตของอาคาร
ชุดนบัแต่จดทะเบียนก่อตั้งอาคารชุด นอกจากรายละเอียดท่ีก าหนดไวต้ามมาตรา 6 วรรคแรกแลว้ 
ตอ้งประกอบดว้ยรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

(1) ช่ือของอาคารชุดท่ีตอ้งมีค าขยายวา่เป็นอาคารชุดท่ีขยายได ้
(2) ขอ้สงวนสิทธิท่ีชดัแจง้ในการขยายอาคารชุด 
(3) ขอ้ก าหนดหรือการจ ากดัสิทธิในการขยายอาณาเขตของอาคารชุด 
(4) จ านวนสูงสุดของห้องชุดท่ีอาจก่อตั้งบนท่ีดินท่ีเพิ่มเติม หรือการก าหนดจ านวน

สูงสุดของหอ้งชุดต่อจ านวนตารางเมตรท่ีอาจก่อตั้งบนส่วนดงักล่าวเพิ่มแก่อาคารชุด 
(5) จ านวนของท่ีดินเพิ่มเติมและส่วนใด ๆ ของส่ิงดงักล่าวท่ีอาจถูกเพิ่มแก่อาคารชุดใน

อตัราส่วนสูงสุดของผลรวมของพื้นท่ีและพื้นท่ีของชั้นอาคารของหอ้งชุดทั้งหมดท่ีอาจก่อตั้งข้ึนบน
นั้น 

(6) ขอบเขตของส่ิงปลูกสร้างใด ๆ ท่ีไดส้ร้างข้ึนบนส่วนใด ๆ ของท่ีดินเพิ่มเติมท่ีได้
เพิ่มแก่อาคารชุด โดยจะต้องสอดคล้องกับส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีได้เสนอในข้อก าหนดของ
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คุณภาพในการก่อร้าง วสัดุหลกัท่ีจะใช ้และรูปแบบสถาปัตยกรรม หรือขอ้ก าหนดท่ีไม่รับรองเร่ือง
ดงักล่าว 

มาตรา 6 วรรคสาม ในกรณีการจดทะเบียนอาคารชุดแปลง นอกจากตอ้งประกอบดว้ย
รายละเอียดตามมาตรา 6 วรรคแรกแลว้ ตอ้งประกอบดว้ยรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

(1) ส าเนาการโฆษณาขายหอ้งชุดตามมาตรา 6/1 วรรคสาม 
(2) ส าเนาของการบอกกล่าวตามมาตรา 6 ตรี และค ารับรองของผูข้อจดทะเบียนอาคาร

ชุดแปลงวา่ไดมี้การปฏิบติัตามมาตรา 6 ตรี ถูกตอ้งครบถว้น 
มาตรา 6 วรรคส่ี การแก้ไขหนังสือส าคญัการจดทะเบียนอาคารชุดเพื่อเพิ่มเติมท่ีดิน

หรือส่วนใด ๆ ท่ีได้เพิ่มแก่อาคารชุดอนัเป็นการขยายอาณาเขตของอาคารชุด การแก้ไขเพิ่มเติม
ดงักล่าวจะตอ้งประกอบดว้ยรายละเอียดของท่ีดินท่ีไดเ้พิ่มแก่อาคารชุดและการจดัสรรผลประโยชน์
ในทรัพยส่์วนกลาง” 

มาตรา 7 ให้เพิ่มความต่อไปน้ีเป็นมาตรา 6 ทวิ มาตรา 6 ตรี มาตรา 6 จตัวา มาตรา 6 
เบญจ และมาตรา 6 ฉ แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

“มาตรา 6 ทวิ อาคารชุดตั้งแต่สองอาคารชุดข้ึนไปอาจรวมเข้าด้วยกันได้โดยมีนิติ
บุคคลอาคารชุดร่วมกนัเพียงนิติบุคคลเดียว ทั้งน้ี นิติบุคคลอาคารชุดนั้นจะรับโอนซ่ึงอ านาจ หนา้ท่ี 
และความรับผิดของนิติบุคคลอาคารชุดของอาคารชุดท่ีไดร้วมเขา้ดว้ยกนั โดยในการรวมอาคารชุด
ตอ้งประกอบดว้ยรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

(1) มีขอ้ตกลงยินยอมการรวมเขา้ดว้ยกนัของอาคารชุดเป็นลายลกัษณ์อกัษรจ านวน 3 
ใน 4 ของเจา้ของร่วม และ 3 ใน 4 ของผูรั้บจ านองของหอ้งชุดท่ีอยูภ่ายใตก้ารจ านองในแต่ละอาคาร
ชุด 

(2) การลงคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมในนิติบุคคลอาคารชุดร่วมจะเป็นไปตาม
ขอ้บงัคบัของอาคารชุดท่ีสอดคลอ้งกบัอตัราส่วนท่ีแต่ละเจา้ของร่วมมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง 

(3) อตัราส่วนกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางท่ีไดม้อบให้แก่แต่ละห้องชุดของแต่
ละอาคารชุดจะยงัคงอยู ่และสิทธิการเป็นเจา้ของ รายละเอียด และการแบ่งแยกคุณลกัษณะของแต่
ละอาคารชุดจะยงัคงอยู ่

(4) ข้อตกลงส าหรับการรวมอาคารชุดเข้าด้วยกันอาจประกอบด้วยข้อก าหนดและ
เง่ือนไขอ่ืนตามท่ีจ าเป็นแก่การรวมอาคารชุดเขา้ดว้ยกนั โดยตอ้งไม่ขดัหรือแยง้กบัพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 หรือกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารชุด 
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(5) นิติบุคคลอาคารชุดร่วมมีอ านาจในการประเมินราคาการเรียกเก็บค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางตามมาตรา 18 ค่าใช้จ่ายอ่ืนตามมาตรา 40 และการแบ่งปันผลก าไรร่วมกนัในระหว่าง
เจา้ของร่วมทั้งหมด ภายใตล้กัษณะและพื้นฐานเดียวกนัตามอตัราส่วนเดิมของในแต่ละอาคารชุด 

มาตรา 6 ตรี ในกรณีของอาคารชุดแปลง หากอาคารท่ีน ามาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดมี
ผูอ่ื้นอาศยัอยูโ่ดยมีสิทธิครอบครองในแต่ละส่วนหรือห้องชุดของอาคารนั้น ผูย้ื่นค าขอจดทะเบียน
อาคารชุดตอ้งมีค าบอกกล่าวเป็นหนงัสือแก่บุคคลดงักล่าวไม่นอ้ยกวา่ 180 วนัก่อนมีการจดทะเบียน
เป็นอาคารชุด โดยตอ้งแจง้ใหผู้ค้รอบครองอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวทราบถึงรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

(1) เจตนาของเจา้ของอาคารและท่ีดินท่ีจะมีการแปลงอาคารดงักล่าวโดยก่อตั้งเป็น
อาคารชุด 

(2) สิทธิเฉพาะตนของแต่ละผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยใ์นการการท าสัญญาเพื่อซ้ือ
หอ้งชุดของเขาในระหวา่ง 90 วนัแรกนบัแต่ไดรั้บค าบอกกล่าว 

(3) สิทธิของแต่ละผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยใ์นการคงอยูใ่นห้องชุดของเขาส าหรับ 
180 วนันบัแต่ไดรั้บค าบอกกล่าว หรือจนกระทัง่ครบก าหนดของสัญญาเช่าของเขา 

(4) รายละเอียดว่าผูข้ ้อจดทะเบียนอาคารชุดจะมีการเสนอหรือจดัเตรียมการจดัหา
เงินทุนพิเศษใด ๆ ใหห้รือไม่ 

การบอกกล่าวดงักล่าวจะตอ้งส่งไปพร้อมกบัส าเนาของการโฆษณาขายห้องชุดใน
อาคารชุดท่ีประกอบดว้ยขอ้มูลท่ีก าหนดในการโฆษณาขายห้องชุดตามมาตรา 6/1 วรรคสาม 

มาตรา 6 จตัวา ภายหลังการเปล่ียนแปลงของห้องชุดท่ีอยู่อาศยัในอาคารกลายเป็น
รูปแบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด ผูข้อจดทะเบียนของอาคารชุดแปลงจะตอ้งช าระค่าใช้จ่ายในการ
เคล่ือนยา้ยและการยา้ยท่ีใหม่แก่แต่ละครัวเรือนซ่ึงไม่ไดซ้ื้อห้องชุดท่ีเขาอยูอ่าศยั และไม่ไดมี้รายได้
หรือมีรายไดร้วมไม่เกินตามท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนด โดยช าระในจ านวนเท่ากบัจ านวนท่ีไดเ้รียก
เก็บส าหรับค่าเช่า 2 เดือนส าหรับห้องชุดท่ีอยูอ่าศยัดงักล่าวในเวลาท่ีการเปล่ียนแปลงไดแ้ถลงหรือ
จ านวน 10,000 บาทแลว้แต่จ านวนใดจะสูงกวา่ 

ผูข้อจดทะเบียนของอาคารชุดแปลงจะต้องจดัให้มีงบประมาณท่ีได้ เสนอส าหรับ
อาคารชุดแก่การส ารองอยา่งเพียงพอเพื่อค่าใชจ่้ายในการลงทุน 

มาตรา 6 เบญจ ผูเ้ช่าหรือผูค้รอบครองห้องชุดในอาคารท่ีจะมีการแปลงเป็นอาคารชุด
ตามมาตรา 6 วรรคสาม มีสิทธิดงัต่อไปน้ี 

(1) ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดแปลงตอ้งแสดงรายละเอียดและตวัอย่างแก่ผูเ้ช่าหรือผู ้
ครอบครองภายใน 30 วนัแรกของการบอกกล่าวตามมาตรา 6 ตรี และผูเ้ช่าหรือผูค้รอบครองจะมี
สิทธิเฉพาะตวัในการซ้ือห้องชุดท่ีเขาครอบครองอยูใ่นช่วงระยะเวลา 90 วนัภายหลงัช่วงระยะเวลา 
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30 วนัดงักล่าว และภายหลงัไดรั้บการบอกกล่าวตามมาตรา 6 ตรี ผูเ้ช่าหรือผูค้รอบครองห้องชุดอาจ
สละหอ้งชุดของเขาและส้ินสุดการถือครองโดยไม่ก่อใหเ้กิดความรับผิดใด ๆ เพื่อการส้ินสุดการเช่า
หรือการครอบครองก่อนเวลาท่ีก าหนดไวต้ามขอ้ตกลงการเช่าหรือสัญญาอ่ืน และไม่อยู่ภายใต้
บงัคบัแห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 566 

(2) ถา้ผูเ้ช่าหรือผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพยใ์ด ๆ ในอาคารท่ีจะแปลงเป็นอาคารชุด
ไม่ด าเนินการใชสิ้ทธิในการซ้ือห้องชุดท่ีตนครอบครองอยู ่ผูเ้ช่าหรือผูค้รอบครองอสังหาริมทรัพย์
นั้นจะมีสิทธิในการคงอยูภ่ายใตส้ัญญาเช่าหรือสัญญาอ่ืนท่ีตนมีสิทธิอยู่ โดยอยูภ่ายใตข้อ้ก าหนด
และเง่ือนไขทั้งหมดท่ีอยูใ่นสัญญาดงักล่าว และเม่ือมีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุด สัญญาดงักล่าว
จะผูกพนัผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดในฐานะผูใ้ห้สิทธิครอบครองแทนคู่สัญญาเดิม โดยหากสัญญา
เช่าหมดวาระภายในช่วงระยะเวลา 180 วนัตามมาตรา 6 ตรี ระยะเวลาตามสัญญาเช่าจะได้ขยาย
ออกไปยงัการส้ินสุดของช่วงระยะเวลา 180 วนัดงักล่าว และจะไม่มีการเพิ่มค่าเช่าในระหว่างช่วง
ระยะเวลาดงักล่าว 

ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดหรือเจา้ของห้องชุดอาจข้ึนค่าเช่าไดโ้ดยการบอกกล่าวเป็น
หนงัสือแก่ผูเ้ช่าตามมาตราน้ีไม่นอ้ยกวา่ 60 วนัก่อนมีการเพิ่มค่าเช่า ในกรณีเช่นน้ี ผูเ้ช่าดงักล่าวอาจ
สละห้องชุดและส้ินสุดการถือครองอสังหาริมทรัพยข์องตนโดยไม่ก่อให้เกิดความรับผิดใด ๆ เพื่อ
การส้ินสุดก่อนเวลาท่ีก าหนดไวต้ามขอ้ตกลงการเช่า และไม่อยูภ่ายใตบ้งัคบัแห่งประมวลกฎหมาย
แพง่และพาณิชยม์าตรา 566 

ในกรณีท่ีการด าเนินการจดทะเบียนอาคารชุดแปลงมิไดป้ฏิบติัตามมาตรา 6 วรรคสาม 
มาตรา 6/1 วรรคสาม มาตรา 6 ตรี มาตรา 6 จตัวา หรือมาตรา 6 เบญจ ขอ้ก าหนดใด ๆ ในสัญญา 
สัญญาเช่า หรือการด าเนินการอ่ืนซ่ึงอนุญาตให้ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดหรือบุคคลอ่ืนมีสิทธิใน
การยกเลิกและส้ินสุดสัญญา สัญญาเช่า หรือการด าเนินการอ่ืนดงักล่าวเม่ือมีการเปล่ียนแปลงของ
ทรัพยสิ์นไปเป็นรูปแบบของอาคารชุดท่ีไม่สอดคลอ้งกบัการบอกกล่าวตามมาตรา 6 ตรี และสิทธิ
ของผูเ้ช่าท่ีก าหนดตามมาตรา 6 เบญจ จะใชบ้งัคบัไม่ได ้ยกเวน้เป็นไปตามขอ้ตกลงการซ้ือส าหรับ
หอ้งชุด 

มาตรา 6 ฉ กรณีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยู่อาศยั มิให้น า
บทบญัญติัในมาตรา 17/1 มาใชบ้งัคบั” 

มาตรา 8 ให้เพิ่มความต่อไปน้ีเป็นวรรคส่ี วรรคห้า และวรรคหกของมาตรา 6/1 และ
ยกเลิกความในวรรคสองและวรรคสามของมาตรา 6/1 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 
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“มาตรา 6/1 วรรคสอง การโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดในส่วนท่ีเก่ียวกบัหลกัฐาน
และรายละเอียดท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 6 ขอ้ความ ภาพ หรือส่ิงอ่ืนใดท่ีใชใ้นการโฆษณาจะตอ้งตรง
กบัหลกัฐานและรายละเอียดท่ียื่นพร้อมค าขอจดทะเบียน และตอ้งระบุรายละเอียดเก่ียวกบัทรัพย์
ส่วนกลางนอกจากท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 15 ใหช้ดัเจน 

มาตรา 6/1 วรรคสาม ให้ถือว่าขอ้ความ ภาพ หรือส่ิงอ่ืนใดท่ีใช้ในการโฆษณา หรือ
หนงัสือชกัชวนเป็นส่วนหน่ึงของสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุด แลว้แต่กรณี หาก
ขอ้ความ ภาพ หรือส่ิงอ่ืนใดดงักล่าวมีความหมายขดัหรือแยง้กบัขอ้ความในสัญญาจะซ้ือจะขายหรือ
สัญญาซ้ือขายหอ้งชุด ใหตี้ความไปในทางท่ีเป็นคุณแก่ผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อหอ้งชุด 

มาตรา 6/1 วรรคส่ี หา้มมิให้มีการโฆษณาเพื่อการก่อสร้างหรือปรับปรุงอาคารชุด ห้อง
ชุด หรือทรัพยสิ์นอ่ืนใดท่ีแตกต่างไปจากขอ้ความ ภาพ หรือส่ิงอ่ืนใดท่ีใช้ในการโฆษณาเพื่อขาย
หอ้งชุดคร้ังแรกท่ีไดส่้งมอบแก่ผูซ้ื้อห้องชุดรายแรก เวน้แต่วา่การก่อสร้างและการปรับปรุงตามการ
โฆษณาดงักล่าวไดเ้สร็จเรียบร้อยแลว้ 

มาตรา 6/1 วรรคห้า การโฆษณาขายห้องชุดใด ๆ ท่ีแตกต่างจากการโฆษณาขายห้อง
ชุดคร้ังแรก นอกจากตอ้งมีการระบุถึงส่ิงท่ีแตกต่างแล้ว หากผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารได้
จ  านองท่ีดินและอาคารกบัสถาบนัการเงิน จะตอ้งระบุดว้ยว่าสถาบนัการเงินดงักล่าวไดใ้ห้ความ
ยนิยอมและจะผูกพนัตามการโฆษณาใด ๆ เก่ียวกบัอาคารชุดท่ีแตกต่างจากการโฆษณาขายห้องชุด
คร้ังแรกหรือไม่หากตนไดเ้ป็นผูสื้บสิทธิตามวรรคหกแห่งมาตราน้ี 

มาตรา 6/1 วรรคหก สถาบนัการเงินซ่ึงไดเ้ป็นผูสื้บสิทธิของผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและ
อาคารโดยการยึดทรัพยจ์ากการบงัคบัจ านองหรือไดส้นองรับการให้สิทธิดงักล่าวแทนการบงัคบั
จ านอง จะไม่ตอ้งรับผิดเพื่อการปฏิบติัตามการโฆษณาเก่ียวกบัอาคารชุดใด ๆ ท่ีแตกต่างจากการ
โฆษณาขายห้องชุดคร้ังแรกท่ีได้กระท าต่อผูซ้ื้อห้องชุดในอาคารชุดรายแรก เวน้แต่ได้รับการ
ยนิยอมเป็นหนงัสือจากสถาบนัการเงินดงักล่าวซ่ึงไดแ้นบกบัแต่ละการโฆษณาขายหอ้งชุดท่ีตามมา
ภายหลงัตามความในวรรคหา้แห่งมาตราน้ี" 

มาตรา 9 ให้เพิ่มความต่อไปน้ีเป็นมาตรา 6/2 วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 

“มาตรา 6/2 วรรคสาม การซ้ือขายห้องชุดท่ียงัไม่เสร็จสมบูรณ์หรือไม่มีอุปกรณ์
ครบถว้น หรือทรัพยส่์วนกลางของห้องชุดนั้นรวมถึงการจดัภูมิทศัน์ให้เป็นไปตามแบบแปลนและ
ขอ้มูลตามตวัอย่างท่ีได้โฆษณายงัไม่เสร็จสมบูรณ์ เฉพาะการขายคร้ังแรกโดยผูข้อจดทะเบียน
อาคารชุดตอ้งจดัตั้งคนกลางผูดู้แลผลประโยชน์ของคู่สัญญาตามกฎหมาย โดยผูซ้ื้อตามสัญญาซ้ือ
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ขายหรือผูจ้ะซ้ือตามสัญญาจะซ้ือจะขายเป็นผูอ้อกค่าตอบแทน เวน้แต่คู่สัญญาไดต้กลงท าหนงัสือ
กนัไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน” 

มาตรา 10 ให้ เพิ่มความต่อไปน้ีเป็นมาตรา 6/3 มาตรา 6/4 และมาตรา 6/5 แห่ง
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

“มาตรา 6/3 การโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดอย่างน้อยต้องประกอบด้วย
รายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

(1) ช่ือและท่ีอยูข่องเจา้ของโครงการหรือผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด และอาคารชุด 
(2) การบรรยายรายละเอียดถึงรูปแบบหรือชนิดของอาคารชุด และรายละเอียดท่ี

ก าหนดถึงจ านวนทั้งหมดของหอ้งชุดท่ีมีการขายและใหเ้ช่า 
(3) ส าเนาของสัญญาการจดัการในขอ้ตกลงท่ีกระทบต่อการใช ้การบ ารุงรักษาและการ

เข้าถึงในทั้ งหมดหรือบางส่วนของอาคารชุด พร้อมกับค าบรรยายพอสังเขปในผลของแต่ละ
ขอ้ตกลงดงักล่าวเม่ือมีผูซ้ื้อ และความสัมพนัธ์ระหวา่งเจา้ของโครงการและผูข้อจดทะเบียนอาคาร
ชุดในกรณีท่ีเจา้ของโครงการมิไดเ้ป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารท่ีใชจ้ดทะเบียนอาคารชุด 

(4) รายละเอียดทัว่ไปของสถานภาพของการก่อสร้าง การจดัเขตผงัท่ีตั้งท่ีได้รับการ
อนุมติั การออกใบอนุญาตก่อสร้าง หรือเป็นไปตามบทกฎหมาย กฤษฎีกา หรือขอ้บงัคบัอ่ืนใดท่ีมี
ผลกระทบอาคารชุด 

(5) ขอ้ก าหนดส าคญัของภาระติดพนั อ านาจเหนือภารยทรัพย ์สิทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อ
เป็นประกนัการช าระหน้ี และเร่ืองสิทธิการเป็นเจา้ของท่ีมีผลกระทบต่ออาคารชุด 

(6) ขอ้ก าหนดส าคญัของการจดัหาเงินทุนให้ใด ๆ ท่ีไดเ้สนอโดยเจา้ของโครงการหรือ
ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดแก่ผูซ้ื้อหอ้งชุดในอาคารชุด 

(7) การรับประกนัใด ๆ รวมถึงการรับประกนัตามท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนด 
(8) ตารางค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18 และเงินอ่ืน ๆ ตามมาตรา 40 ท่ีเป็นของแต่

ละห้องชุดท่ีตอ้งช าระคร้ังแรกโดยแต่ละเจา้ของห้องชุดในระหว่างช่วงระยะเวลา 12 เดือนตามการ
เขา้ครอบครองคร้ังแรกของห้องชุดแรกท่ีไดข้ายแก่บุคคลอ่ืนนอกจากเจา้ของโครงการหรือผูข้อจด
ทะเบียนอาคารชุด โดยผลรวมของการเรียกเก็บเงินนั้นจะไม่เพิ่มในระหวา่งช่วงระยะเวลา 12 เดือน
ดงักล่าวมากกวา่ 10% ของผลรวมของการเรียกเก็บเงินทั้งหมดท่ีก าหนดไวใ้นตารางดงักล่าว ยกเวน้
วา่ไม่นอ้ยกวา่คร่ึงหน่ึงของเจา้ของร่วม นอกจากเจา้ของโครงการหรือผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดได้
ลงคะแนนเสียงอนุมติัการเพิ่มดงักล่าวในการประชุมท่ีไดเ้รียกอยา่งถูกตอ้งเพื่อวตัถุประสงคน์ั้น 

(9) ส าเนาของเอกสารใด ๆ ซ่ึงจะไดส่้งมอบแก่ผูซ้ื้อเพื่อเป็นหลกัฐานของผลประโยชน์
ของหอ้งชุดในอาคารชุด และขอ้ตกลงอ่ืนใดซ่ึงผูซ้ื้อจะตอ้งลงลายมือช่ือ 
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(10) ภายหลงัรายละเอียดทั้งหลายท่ีไดก้ าหนดในมาตราน้ีไดร้วมไว ้ในการโฆษณาขาย
ห้องชุดในอาคารชุด จะตอ้งมีขอ้ความเป็นตวัอกัษรประเภทหนาหรือตวัอกัษรพิมพ์ใหญ่ว่า “การ
โฆษณาท่ีก าหนดไวข้า้งตน้เป็นเพียงขอ้สรุปธรรมดาทัว่ไป ผูจ้ะซ้ือควรอา้งอิงถึงเอกสารอา้งอิง
ทั้งหมด และขอ้เท็จจริงและสัญญาของเขาทั้งหมดท่ีเปิดเผย ทั้งน้ี ขอ้เท็จจริงและสัญญาท่ีเปิดเผย
ทั้งหมดเป็นเอกสารส าคญั และถา้ไม่เขา้ใจ ผูจ้ะซ้ือควรขอค าแนะน าของพนกังานเจา้หนา้ท่ี” 

(11) ในกรณีเป็นอาคารชุดให้เช่า ให้ระบุตารางของค่าเช่าท่ีจะต้องช าระโดยแต่ละ
เจา้ของร่วมในระหว่างวาระสัญญาเช่าทั้งหมด รวมถึง พื้นฐานของค่าเช่าดงักล่าว วิธีการท่ีจะใช้
ส าหรับการพิจารณาการก าหนดท่ีตามมาภายหลงัในการเพิ่มค่าเช่า ผลรวมของจ านวนท่ีตอ้งช าระ
โดยแต่ละเจ้าของร่วมในเวลาด าเนินการของสิทธิในการเลือกเพื่อซ้ือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของ
ทรัพยสิ์นท่ีไดใ้หเ้ช่าระยะยาว 

มาตรา 6/4 ในกรณีการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดแปลงตามมาตรา 6 วรรคสาม 
นอกจากตอ้งประกอบดว้ยรายละเอียดตามมาตรา 6/3 แลว้ ตอ้งประกอบดว้ยรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

(1) รายละเอียดของจ านวนเงินเร่ิมตน้หรือเงินพิเศษของค่าธรรมเนียมอาคารชุดท่ีตอ้ง
ช าระจากผูซ้ื้อในวนัหรือก่อนวนัท่ีมีการตกลงของสัญญาซ้ือ และพื้นฐานของค่าธรรมเนียมดงักล่าว 

(2) ขอ้มูลเก่ียวกบัรายจ่ายท่ีแทจ้ริงท่ีได้ท าเก่ียวกบัการซ่อมแซม การบ ารุงรักษา การ
ด าเนินการหรือการดูแลรักษาของอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างภายใน 3 ปีท่ีผ่านมา ท่ีไดก้  าหนดไวเ้ป็น
ตารางงบประมาณท่ีถูกเสนอของอาคารชุด และแบ่งสะสมต่อแต่ละหอ้งชุดตามพื้นฐานของสัดส่วน
ของอตัราส่วนของค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18 และค่าใชจ่้ายอ่ืนตามมาตรา 40 ท่ีไดจ้ดัสรรแก่
แต่ละหอ้งชุดโดย โดยถา้หากอาคารดงักล่าวไม่ไดถู้กครอบครองเป็นช่วงระยะเวลา 3 ปี ดงัน้ี ขอ้มูล
จะถูกก าหนดไวส้ าหรับช่วงระยะเวลาสูงสุดท่ีอาคารดงักล่าวไดถู้กครอบครอง 

(3) รายละเอียดของงบประมาณท่ีไดเ้สนอส าหรับอาคารชุดแก่การส ารองอยา่งเพียงพอ
เพื่อค่าใชจ่้ายในการลงทุน และการอธิบายพื้นฐานส าหรับการส ารองดงักล่าว 

(4) รายละเอียดท่ีจัดท าโดยผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดซ่ึงมีการรับรองโดยวิศวกร 
เก่ียวกบัสภาพปัจจุบนัของโครงสร้างและส่วนส าคญัท่ีเก่ียวกบัเคร่ืองกลทั้งหมดในอาคารชุด ซ่ึง
รายละเอียดดงักล่าวจะตอ้งประกอบด้วยวนัท่ีโดยประมาณของการก่อสร้าง การติดตั้ง และการ
ซ่อมแซมท่ีส าคัญ และอายุการใช้งานท่ีคาดหมายได้ของแต่ละส่ิงของ พร้อมกับการประมาณ
ค่าใชจ่้ายในของการทดแทนในส่ิงเดียวกนั 

มาตรา 6/5 ในกรณีการโฆษณาขายห้องชุด หรือการท าสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญา
ซ้ือขายห้องชุดในอาคารท่ีอาจมีการขยายอาณาเขตได้ ตอ้งมีขอ้ความในเอกสารซ่ึงเห็นได้อย่าง



306 
 

ชดัเจนและใหญ่กวา่การไดใ้ชค้  าในขอ้ความอ่ืนวา่ “ค าเตือน น่ีเป็นอาคารชุดท่ีอาจมีการขยายอาณา
เขตได ้(ต่อไปน้ีอาจก าหนดรายละเอียดของอ านาจท่ีสงวนไวเ้พื่อการขยายอาคารชุด)”” 

มาตรา 11 ให้ยกเลิกความในวรรคสามของมาตรา 7 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

“มาตรา 7 วรรคสาม เม่ือพนกังานเจา้หนา้ท่ีพิจารณาเห็นวา่เป็นการถูกตอ้งและท่ีดินนั้น
ปราศจากภาระผูกพนัใด ๆ เวน้แต่เป็นกรณีท่ีท่ีดินนั้นติดการจ านอง ให้พนักงานเจา้หน้าท่ีรับจด
ทะเบียนอาคารชุดได้ แต่ในกรณีท่ีอาคารติดการจ านองโดยไม่ครอบถึงท่ีดิน ห้ามมิให้รับจด
ทะเบียนอาคารชุด” 

มาตรา 12 ให้เพิ่มความต่อไปน้ีเป็นวรรคส่ีของมาตรา 13 แห่งพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 

“มาตรา 13 วรรคส่ี เจา้ของร่วม รวมถึงบุคคลอ่ืนใดท่ีใชสิ้ทธิของเจา้ของร่วมและอยูใ่น
ลกัษณะการใช้ทรัพยสิ์นหรือส่วนใด ๆ ของอาคารชุดตามพระราชบญัญติัน้ี จะตอ้งผูกพนัและอยู่
ภายใตก้ฎหมายดงักล่าว ขอ้บงัคบั และการด าเนินการใด ๆ โดยนิติบุคคลอาคารชุดตามมติท่ีประชุม
อนัชอบดว้ยกฎหมาย” 

มาตรา 13 ให้เพิ่มความต่อไปน้ีเป็นมาตรา 14/1 และมาตรา 14/2 แห่งพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 

“มาตรา 14 /1 เขตแดนของห้องชุดตามท่ีไดร้ะบุในหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด หรือเขต
แดนของทรัพยส่์วนกลางตามแผนผงัท่ีได้ยื่นในขณะจดทะเบียนเป็นอาคารชุด ซ่ึงได้สร้างโดย
สอดคลอ้งอยา่งแทจ้ริงกบัแบบแปลนหรือแผนผงัของอาคารชุดจะถือเป็นขอ้สันนิษฐานอนัเป็นท่ียุติ
ว่าเป็นเขตแดนของส่ิงนั้นเพื่อการค านวณเน้ือท่ีตามกฎหมายน้ี โดยไม่ค  านึงถึงการเปล่ียนแปลง
เล็กน้อยระหว่างเขตแดนตามจริงท่ีแตกต่างกับตามท่ีได้บรรยายในค าขอจดทะเบียนอาคารชุด 
หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด หรือท่ีแสดงในแบบแปลนหรือแผนผงัของอาคารชุด ทั้งน้ี ขอ้สันนิษฐาน
ดงักล่าวจะใชบ้งัคบัเฉพาะแก่การรุกล ้าภายในอาคารชุดเท่านั้น 

การเปล่ียนแปลงเล็กนอ้ยตามมาตราน้ี หมายถึง สัดส่วนของโครงสร้างของอาคารท่ีผิด
ไปจากแบบแปลนหรือรายการประกอบแบบแปลนท่ีไดรั้บอนุญาตไม่เกินร้อยละ 5 

มาตรา 14 /2 กรณีมีส่วนใดของทรัพยส่์วนกลางรุกล ้าต่อห้องชุดหรือถา้มีส่วนใดของ
หอ้งชุดรุกล ้าต่อทรัพยส่์วนกลาง อนัเป็นผลมากจากการก่อสร้างหรือการซ่อมแซมภายในอาคารชุด
ท่ีไดก้ระท าอยา่งถูกตอ้ง จะก่อเป็นอ านาจเหนือภารยทรัพยแ์ละมีผลใชไ้ดเ้พื่อการรุกล ้าและเพื่อการ
บ ารุงรักษาในกรณีดงักล่าวและจะมีอยูต่ราบเท่าท่ีทรัพยน์ั้นตั้งอยู ่ 

ความในวรรคแรกจะไม่ใชบ้งัคบั หากเหตุนั้นเกิดจากการจงใจหรือมีเจตนาทุจริต 
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ผลแห่งบทบัญญัติในมาตราน้ีจะไม่เป็นการปลดเปล้ืองผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด 
ผูรั้บเหมาก่อสร้าง หรือบุคคลอ่ืนใด ท่ีอาจตอ้งรับผิดอนัเน่ืองจากการมิได้ปฏิบติัตามแผนท่ีการ
รังวดั แผนผงั และแบบแปลนอยา่งแทจ้ริง” 

มาตรา 14 ให้ยกเลิกความในมาตรา 16 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ
ใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

“มาตรา 16 ทรัพยส่์วนกลางจะถูกฟ้องให้แบ่งแยกบงัคบัจ านอง หรือบงัคบัให้ขาย
ทอดตลาด แยกจากทรัพยส่์วนบุคคลมิได”้ 

มาตรา 15 ให้เพิ่มความต่อไปน้ีเป็นวรรคสองและวรรคสามของมาตรา 17 แห่ง
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

“มาตรา 17 วรรคสอง เจ้าของร่วมไม่อาจสละสิทธิการใช้ประโยชน์จากทรัพย์
ส่วนกลาง หรือสละสิทธิในหอ้งชุดหรือทรัพยส่์วนกลาง เพื่อลดหรือยกเวน้การช าระเงินตามมาตรา 
18 และมาตรา 40 เวน้แต่ระบุไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนในขอ้บงัคบั 

มาตรา 17 วรรคสาม การก าหนด ลดหยอ่น ยกเวน้ หรือเพิ่มการช าระเงินตามมาตรา 18 
และมาตรา 40 แก่เจา้ของร่วมอนัเน่ืองมาจากการใชป้ระโยชน์จากทรัพยส่์วนกลาง ตอ้งเป็นไปเพื่อ
เจา้ของร่วมทุกรายท่ีอยูใ่นฐานะและลกัษณะอยา่งเดียวกนั” 

มาตรา 16 ให้เพิ่มความต่อไปน้ีเป็นมาตรา 17/2 แห่งพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 

“มาตรา 17/2 ผลก าไรร่วมกันของอาคารชุดจะแบ่งปันในระหว่างเจ้าของร่วมตาม
อตัราส่วนกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา 14 หรือเป็นการลงบญัชีรายรับแก่การ
จดัเก็บเงินตามมาตรา 18 หรือมาตรา 40 ตามอตัราส่วนท่ีไดก้ าหนดไว ้หรือถูกใชเ้พื่อวตัถุประสงค์
อ่ืนใดตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั” 

มาตรา 17 ให้เพิ่มความต่อไปน้ีเป็นมาตรา 18/1 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 

“มาตรา 18/1 ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมไม่ช าระเงินตามมาตรา 18 หรือมาตรา 40 ภายใน
เวลาท่ีก าหนดตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปีของจ านวนเงินท่ีคา้งช าระโดยไม่
คิดทบตน้ ทั้งน้ี ตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั 

เจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระเงินตามมาตรา 18 หรือเงินตามมาตรา 40 ตั้งแต่หกเดือนข้ึนไป
นบัจากเวลาท่ีก าหนดให้ตอ้งช าระ ตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละยี่สิบต่อปีและอาจถูกระงบั
การให้บริการส่วนรวมหรือการใชท้รัพยส่์วนกลางตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั รวมทั้งไม่มีสิทธิออก
เสียงในการประชุมใหญ่ 
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เงินเพิ่มตามวรรคหน่ึงใหถื้อเป็นค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18” 
มาตรา 18 ให้ ยก เลิกความในวรรคสองและวรรคส ามของมาตรา  29 แห่ ง

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 
“มาตรา 29 วรรคสอง ในกรณีท่ีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิใน

หอ้งชุด พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเ้ม่ือห้องชุดดงักล่าวปลอดจากหน้ี
อนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 และมาตรา 40 โดยตอ้งมีหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุด
จากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง 

มาตรา 29 วรรคสาม ภายใตบ้งัคบัมาตรา 29 ทวิ ผูจ้ดัการตอ้งด าเนินการออกหนังสือ
รับรองการปลอดหน้ีตามวรรคสองให้แก่เจา้ของร่วมภายในสิบห้าวนันับแต่วนัท่ีได้รับค าร้องขอ
และเจา้ของร่วมไดช้ าระหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 และมาตรา 40 ครบถว้นแลว้ ความ
ในวรรคสองมิให้ใชบ้งัคบัแก่กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดก่อน
จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด” 

มาตรา 19 ให้เพิ่มความต่อไปน้ีเป็นมาตรา 29 ทวิ แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 

“มาตรา 29 ทวิ ในกรณีการโอนห้องชุดนอกจากการขายทอดตลาดซ่ึงผูโ้อนยงัค้าง
ช าระเงินตามมาตรา 18 หรือมาตรา 40 ผูรั้บโอนห้องชุดจะตอ้งร่วมกนัหรือแทนกนัรับผิดกบัผูโ้อน
ส าหรับเงินท่ีคา้งช าระดงักล่าวจนถึงเวลาของการโอนสิทธิ โดยไม่ท าให้เส่ือมเสียแก่สิทธิของผูรั้บ
โอนในการเรียกคืนจากผูโ้อนซ่ึงจ านวนเงินท่ีตนไดช้ าระ 

ผูรั้บโอนตามวรรคแรกมีสิทธิท่ีจะไดรั้บค าแถลงจากนิติบุคคลอาคารชุดท่ีก าหนดไวซ่ึ้ง
จ านวนของเงินท่ีคา้งช าระตามวรรคแรกภายใน 15 วนันบัแต่มีการยื่นค าขอ และผูรั้บโอนดงักล่าว
จะไม่ตอ้งรับผดิและห้องชุดซ่ึงไดโ้อนจะไม่อยูภ่ายใตสิ้ทธิเหนือทรัพยสิ์นเพื่อเป็นประกนัการช าระ
หน้ีใด ๆ เพื่อเงินท่ีค้างช าระในจ านวนท่ีเกินกว่าจ านวนเงินท่ีนิติบุคคลอาคารชุดได้ก าหนดไว้
ดงักล่าว 

ในกรณีท่ีบุคคลใดได้มาซ่ึงสิทธิการเป็นเจ้าของในห้องชุดจากการขายทอดตลาด 
บุคคลดังกล่าวจะได้ไปซ่ึงสิทธิในห้องชุดโดยปลอดหน้ีค้างช าระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 หรือ
มาตรา 40 และหากหน้ีเงินตามมาตรา 18 หรือมาตรา 40 ท่ีคา้งช าระอนัมีอยู่เหนือห้องชุดดงักล่าว
ไม่ได้รับการชดเชยอย่างครบถ้วนจากการขายทอดตลาด หน้ีเงินดังกล่าวจะกลายเป็นค่าใช้จ่าย
ร่วมกันตามประเภทของเงินท่ีสามารถรวบรวมได้จากเจ้าของห้องชุดทั้ งหมดรวมถึงผูรั้บโอน
ดงักล่าว” 
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มาตรา 20 ให้เพิ่มความต่อไปน้ีเป็นวรรคส่ีของมาตรา 32 แห่งพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 

“มาตรา 32 วรรคส่ี การแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัซ่ึงมีผลเป็นการเปล่ียนแปลงความ
รับผิดตามมาตรา 39 ค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 หรือมาตรา 40 ผลก าไรร่วมกนั หรือการใชห้รือการได้
ประโยชน์จากทรัพยส่์วนกลางของห้องชุดใด ตอ้งมีการบอกกล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษรแก่เจา้ของ
ร่วมและผูรั้บจ านองเหนือห้องชุดนั้นเพื่อเขา้ร่วมประชุมไม่นอ้ยกวา่เจ็ดวนัก่อนวนัประชุม และตอ้ง
ไดรั้บการยินยอมจากผูรั้บจ านองจ านวนไม่น้อยกวา่ก่ึงหน่ึงของห้องชุดท่ีอยูภ่ายใตก้ารจ านองโดย
ใชห้ลกัเกณฑก์ารลงคะแนนเสียงตามมาตรา 48” 

มาตรา 21 ให้เพิ่มความต่อไปน้ีเป็นมาตรา 35/4 และมาตรา 35/5 แห่งพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 

“มาตรา 35/4 การให้สิทธิ การสงวนสิทธิ หรือการท าสัญญาใด ๆ ท่ีได้ท าโดยหรือ
เป็นไปตามข้อบังคับของอาคารชุดท่ีได้ท าโดยผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดหรือบุคคลท่ีผูข้อจด
ทะเบียนอาคารชุดแต่งตั้ง หรือโดยนิติบุคคลอาคารชุดก่อนมีคณะกรรมการอนัเช่ือวา่ไดค้วบคุมโดย
เจา้ของร่วมอ่ืนนอกจากผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด ซ่ึงเก่ียวกบัการจดัการ การบ ารุงรักษา หรือการ
ด าเนินการในอาคารชุดหรือในทรัพยส่์วนกลางใด ๆ ท่ีเป็นประโยชน์หรือใช้เป็นประโยชน์ไดแ้ก่
เจา้ของร่วมจะมีระยะเวลาไม่เกินกวา่ 5 ปีนบัแต่วนัท่ีจดทะเบียนอาคารชุดคร้ังแรก เวน้แต่ระยะเวลา
ไดข้ยายออกไปโดยการลงคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่คร่ึงหน่ึงของบรรดาเจา้ของร่วมนอกจากผูข้อจด
ทะเบียนอาคารชุด 

การให้สิทธิ การสงวนสิทธิ หรือการท าสัญญาใด ๆ ตามวรรคแรกอาจยกเลิกก่อนถึง
ก าหนดหรือแกไ้ขเพิ่มเติมโดยนิติบุคคลอาคารชุดดว้ยการลงคะแนนเสียงไม่น้อยกวา่คร่ึงหน่ึงของ
เจา้ของร่วมนอกจากผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด ถึงแมว้า่มีขอ้ก าหนดใด ๆ ในทางตรงกนัขา้มกบัเร่ือง
ดงักล่าว  

การด าเนินการตามมาตราน้ีจะกระท าในการประชุมท่ีจดัข้ึนอย่างถูกต้องเม่ือครบ
ก าหนด 3 เดือนนบัจากวนัซ่ึงมีการจดัตั้งคณะกรรมการ โดยการใหสิ้ทธิ การสงวนสิทธิ หรือการท า
สัญญาดงักล่าวจะมีผลใช้บงัคบัไม่น้อยกว่า 60 วนันับจากวนัประชุมในเร่ืองของการด าเนินการ
ดงักล่าว 

มาตรา 35/5 ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดหรือบุคคลซ่ึงผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดแต่งตั้ง
จะตอ้งไม่ด าเนินการใด ๆ ท่ีมีวตัถุประสงค์หรือจะส่งผลต่อความต่อเน่ืองในการควบคุมนิติบุคคล
อาคารชุด หรือความต่อเน่ืองของการให้สิทธิ การสงวนสิทธิ หรือการท าสัญญาใด ๆ ภายหลงัมีการ
จดัตั้งคณะกรรมการอนัเช่ือวา่ไดค้วบคุมโดยเจา้ของร่วมอ่ืนนอกจากผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด 
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ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดจะตอ้งรับผิดต่อนิติบุคคลอาคารชุดส าหรับเงินทุนของนิติ
บุคคลอาคารชุดท่ีผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดหรือบุคคลซ่ึงผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดแต่งตั้งไดใ้ชจ่้าย
ไปอยา่งไม่ถูกตอ้งสมควร เฉพาะส่วนท่ีเป็นเงินทุนซ่ึงไดเ้ก็บรวบรวมในระหวา่งช่วงระยะเวลาท่ีผู ้
ขอจดทะเบียนอาคารชุดหรือบุคคลซ่ึงผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดแต่งตั้งได้เข้าควบคุมนิติบุคคล
อาคารชุดก่อนมีการจดัตั้งคณะกรรมการ” 

มาตรา 22 ให้ยกเลิกความใน (2) และ (6) ของมาตรา 36 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

“(2) การเขา้ถึงห้องชุดแต่ละห้องเป็นคร้ังคราวในระหว่างเวลาท่ีเหมาะสมและจ าเป็น
ส าหรับการบ ารุงรักษา การซ่อมแซม หรือการทดแทนของส่วนใด ๆ ของทรัพยส่์วนกลาง หรือท่ีซ่ึง
สามารถเขา้ถึงไดจ้ากห้องชุดดงักล่าวนั้น โดยตอ้งมีการแจง้ล่วงหน้าแก่เจา้ของหรือผูค้รอบครอง
ห้องชุดดังกล่าว เวน้แต่เพื่อการซ่อมแซมฉุกเฉินท่ีจ าเป็นเพื่อป้องกันความเสียหายแก่ทรัพย์
ส่วนกลางหรือห้องชุดอ่ืน ทั้งน้ี ให้ก าหนดรายละเอียด เง่ือนไข ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการใชอ้  านาจใน
อนุมาตราน้ีไวใ้นขอ้บงัคบัอาคารชุด 

 (6) ฟ้องบงัคบัช าระหน้ีจากเจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 หรือมาตรา 
40 เกินหกเดือนข้ึนไป” 

มาตรา 23 ให้เพิ่มความต่อไปน้ีเป็นมาตรา 36/1 แห่งพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 

“มาตรา 36/1 ให้ผูจ้ดัการจดัให้มีการประกนัภยัอย่างน้อยเพื่อการคุม้ครองส่วนกลาง
ของอาคารทั้งหมด และการประกนัภยัเพื่อความรับผิดต่อสาธารณะเก่ียวกบัอาคารชุดและทรัพย์
ส่วนกลาง โดยท าในนามของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อประโยชน์ของแต่ละเจา้ของร่วมตามอตัราส่วน
ในกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 14 

ค่าใช้จ่ายของความคุ้มครองเพื่อการประภยัตามวรรคแรกจะถือเป็นค่าใช้จ่ายตาม
มาตรา 18 วรรคสอง” 

มาตรา 24 ให้เพิ่มความต่อไปน้ีเป็นวรรคสามและวรรคส่ีของมาตรา 37/1 แห่ง
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

“มาตรา 37/1 วรรคสาม ในกรณีผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดเป็นเจา้ของห้องชุดซ่ึงมีไว้
เพื่อขายในทางปกติของธุรกิจตั้งแต่ร้อยละสิบข้ึนไปของห้องชุดในอาคารชุด ผูข้อจดทะเบียน
อาคารชุดมีสิทธิก าหนดบุคคลเพื่อเป็นคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดหน่ึงคน และจะไม่มีการ
ด าเนินการใดอาจถูกกระท าไดโ้ดยนิติบุคคลอาคารชุดท่ีอาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อการขายห้อง
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ชุดของผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด เวน้แต่มีขอ้ตกลงเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผูข้อจดทะเบียนอาคาร
ชุด 

มาตรา 37/1 วรรคส่ี การเรียกเก็บเพิ่มข้ึนของเงินตามมาตรา 18 หรือเงินตามมาตรา 40 
โดยไม่มีการเลือกปฏิบติัต่อผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดจะไม่ถือวา่เป็นการก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อ
การขายหอ้งชุด” 

มาตรา 25 ให้ยกเลิกความในมาตรา 39 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ
ใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

“มาตรา 39 การฟ้องคดีและถูกฟ้องคดีรวมถึงการใช้สิทธิในศาลใด ๆ  ท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง ให้กระท าโดยหรือกระท าต่อนิติบุคคลอาคารชุดก่อน
เจา้ของหอ้งชุด 

ผลแห่งค าพิพากษาซ่ึงไดด้ าเนินการโดยนิติบุคคลอาคารชุดตามวรรคแรกมีผลผูกพนั
เจา้ของร่วมทั้งหมด และเจา้ของร่วมแต่ละรายอาจรับผิดเพียงอตัราส่วนของตนในกรรมสิทธ์ิร่วมใน
ทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 14 เวน้แต่ระบุไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนในขอ้บงัคบั” 

มาตรา 26 ให้ยกเลิกความในมาตรา 41 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และ
ใหใ้ชค้วามต่อไปน้ีแทน 

“มาตรา 41 เพื่อประโยชน์ในการบงัคบัช าระหน้ีอนัเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 
หรือมาตรา 40 ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ ดงัน้ี 

(1) บุริมสิทธิเก่ียวกับค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 วรรคหน่ึง ให้ถือว่าเป็นบุริมสิทธิใน
ล าดบัเดียวกบับุริมสิทธิตามมาตรา 259 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และมีอยูเ่หนือ
สังหาริมทรัพยท่ี์เจา้ของหอ้งชุดนั้นน ามาไวใ้นหอ้งชุดของตน 

(2) บุริมสิทธิเก่ียวกบัค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 วรรคสอง และมาตรา 40 ให้ถือว่าเป็น
บุริมสิทธิในล าดบัเดียวกบับุริมสิทธิตามมาตรา 273 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์และ
มีอยูเ่หนือทรัพยส่์วนบุคคลของแต่ละเจา้ของหอ้งชุด 

บุริมสิทธิตาม (2) ถา้ผูจ้ดัการไดส่้งรายการหน้ีต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีแลว้ใหถื้อวา่อยูใ่น
ล าดบัก่อนจ านอง” 

มาตรา 27 ให้ เพิ่ มความต่อไป น้ี เป็น (4) และ วรรคสอง  ของมาตรา 42/2 แห่ง
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

“(4) การประชุมใด ๆ ซ่ึงโดยกฎหมายน้ีหรือโดยขอ้บงัคบัก าหนดให้ตอ้งมีข้ึน อาจจดั
ข้ึนโดยการเรียกและบอกกล่าวโดยเจา้ของร่วมไดห้ากผูจ้ดัการหรือคณะกรรมการมิไดจ้ดัให้มีการ
ประชุมดงักล่าวภายในระยะเวลาท่ีก าหนด 
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มาตรา 42/2 วรรคสอง อตัราคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมใน (3) แห่งมาตราน้ีอาจตก
ลงเป็นอยา่งอ่ืนไดโ้ดยระบุไวใ้นขอ้บงัคบั” 

มาตรา 28 ให้เพิ่มความต่อไปน้ีเป็นมาตรา 50/1 แห่งพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 

“มาตรา 50/1 ในการประชุมเก่ียวกับการซ่อมแซมอาคารชุดท่ีเสียหายหรือการเลิก
อาคารชุด ตอ้งมีการบอกกล่าวเป็นหนังสือแก่ผูรั้บจ านองและผูมี้บุริมสิทธิเหนือห้องชุดท่ีได้รับ
ผลกระทบไม่นอ้ยกวา่เจด็วนัก่อนวนัประชุม” 

มาตรา 29 ให้ เพิ่ ม ความ ต่อไป น้ี เป็ น  (2) และวรรคสองของมาตรา 51 แห่ ง
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

“(2) มีการลงคะแนนเสียงเจา้ของร่วมร้อยละ 90 ของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของ
ร่วมทั้งหมด 

มาตรา 51 วรรคสอง การเลิกอาคารชุดตาม (2) ตอ้งไดรั้บความยินยอมเป็นหนงัสือจาก
ผูรั้บจ านองและผูมี้บุริมสิทธิเหนือหอ้งชุดทั้งหมดท่ีไดรั้บผลกระทบ” 

มาตรา 30 ให้เพิ่มความต่อไปน้ีเป็นวรรคส่ีของมาตรา 52 แห่งพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 

“มาตรา 52 วรรคส่ี ตราบท่ียงัมีการถือครองอาคารชุดซ่ึงไดจ้ดทะเบียนเลิกแลว้ร่วมกนั
ในระหวา่งเจา้ของร่วม เจา้ของร่วมแต่ละรายจะมีสิทธิเฉพาะตนในการครอบครองส่วนของอาคาร
ชุดดงักล่าวซ่ึงก่อนหนา้น้ีไดเ้คยเป็นหอ้งชุดของตนจนกวา่จะมีการจดัการเป็นอยา่งอ่ืน” 

 
ผูรั้บสนองพระบรมราชโองการ 
 
     ……………………….. 
           นายกรัฐมนตรี 



313 
 

ประวตัิผู้วจิัย 
 

 
ช่ือ   นายอมเรศ  กระบวนสิน 
วนั  เดือน  ปีเกดิ  31 กรกฎาคม 2531 
สถานทีเ่กดิ   จงัหวดันครศรีธรรมราช 
ประวตัิการศึกษา นิติศาสตรบณัฑิต มหาวทิยาลยัสงขลานครินทร์ ปีการศึกษา 2554 
   ประกาศนียบตัรวชิาวา่ความ ปีการศึกษา 2554 
   ประกาศนียบตัรเนติบณัฑิตไทย เนติบณัฑิตยสภาในพระบรมราชูปถมัภ ์ 
   ปีการศึกษา 2558 


