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Abstract 

 
The objective of this independent study is (1) to study the significant concepts, theories, 

backgrounds, and principles of the Condominium Act B.E. 2 5 2 2  (1979), ( 2 )  to conduct the 

comparative study on the condominium laws of Japan to determine the revision guideline for the 

condominium laws of Thailand, (3) to study and analyze the problems relating to the condominium 

and enforcement of the condominium laws in Thailand, and (4) to suggest the guideline for solving 

problems, improving and developing the condominium laws of Thailand to be suitable for the social 

and economic situations of Thailand, and to protect the ownership of the condominium owners and 

the residents accordingly in the future.  

This independent study is a qualitative research using documentary research method 

from textbooks, books, and articles of law of Thailand and foreign countries, articles, dissertations, 

thesis, research papers, journals, documents, including judicial judgements of Thailand and foreign 

countries, as well as data from electronic media. 

The finding of the research results indicated that: ( 1 )  the real property ownership 

system pursuant to the Civil and Commercial Code may not fulfill the people’s needs in separately 

and proportionally owning the suites in the building. Therefore, the government sector has initiated 

the concept to adopt the foreign condominium ownership system for enforcing as the law in 

Thailand until the Condominium Act B.E. 2522 (1979) has been enacted to set the suite ownership 

system so that the residents in the same building can separately and proportionally own their part of 

the suites in the building, and can mutually systemize the building maintenance expense; ( 2 )  the 

Condominium Act of Japan have a provision of personal ownership and common property 

ownership which more clearly and  extensive than the provision of Thailand;(3) some provisions of 

the Condominium Act B.E. 2522 (1979) have not been extensive, resulting in the limitation 

problems, for instance,  1) the condominium style problem, 2) the expense-related problem pursuant 

to the Condominium Act B.E. 2522  (1979), 3) the conflict of interest problem between the juristic 

person manager and condominium, 4) malfeasance  problem of the condominium juristic person 

manager and the committee members, 5) the co-owners’ meeting calling problem in case where the 

condominium juristic person manager has not been dutiful or other necessary cases; (4) to ensure 

that the provisions of the Condominium Act B.E. 2522  (1979) are extensive with the current social 

situation, the researcher has deemed appropriate on the following: 1) the exercise of the right and the 

protection of the related person’s right to particularly support each type of condominium, 2) the 

condition for determining, deducting, exempting, or adding the common expense should be 

prescribed, whereas the co-owners with the same position or nature must be treated in the same 

standard. In addition, the classification system of the common expense into money pursuant to 

Section 18 and Section 40 should be cancelled, 3) the juristic acts between the condominium juristic 

person and the manager, the manager’s representative, and the manager’s spouse or relatives up to 

the third level, shall be firstly approved by the resolution of the co-owners’ meeting. If any persons 

violate, they must be subject to the fine penalty not exceeding one hundred thousand baht, 4) the 

condominium juristic person should be required for preparing balance sheet to be reported to the co-

owners’ meeting on a more frequency basis to ensure that the audit can be easily performed. The 

punishment should be increased as deterrence on a non-fraudulent act, 5) the additional laws should 

be enacted to ensure that the suite owners can cast their votes by electronic means in the 

Condominium Act B.E. 2522 (1979) Re: “Electronic Voting’’. 

 

Keywords:  Condominium , Condominium Laws,  Law  development   
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บทที ่1 

บทน ำ 
 
 

1. ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ 
 
โดยท่ีประเทศไทยมีอตัราการขยายตวัของประชากร รวมถึงการอพยพประชากรจาก

ต่างจงัหวดัเขา้สู่เขตเมืองเพื่อมาหางานท าเพิ่มมากข้ึน ท าให้เกิดปัญหาการขาดแคลนท่ีอยูอ่าศยัท่ีมี
ความเหมาะสมต่อการด ารงชีวิต เน่ืองจากราคาท่ีดินในเมืองสูงข้ึนอย่างรวดเร็วรวมทั้ งปัญหา
การจราจรติดขัดโดยเฉพาะในกรุงเทพมหานครและเมืองขนาดใหญ่ในต่างจงัหวดั เช่น พทัยา 
เชียงใหม่ เป็นตน้ จึงท าให้ท่ีอยูอ่าศยัในรูปแบบอาคารชุดในเขตเมืองมีบทบาทในการด ารงชีวติ เพื่อ
แกปั้ญหาการใช้ประโยชน์ของท่ีดินในเขตเมืองให้คุม้ค่าท่ีสุด อีกทั้งระบบกรรมสิทธ์ิตามกฎหมาย
แพ่งท่ีมีอยู่เดิมไม่สามารถตอบสนองความตอ้งการในการมีกรรมสิทธ์ิแบบแยกส่วนเฉพาะบุคคล 
ในอาคารสูงได้ รัฐบาลเล็งเห็นประโยชน์การน าระบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดมาใช้ ซ่ึงระบบน้ี
ประสบความส าเร็จมาแล้วในต่างประเทศ หลาย ๆ ประเทศ เช่น ประเทศฝร่ังเศส ประเทศ
สหรัฐอเมริกา ประเทศญ่ีปุ่น เป็นตน้ รัฐบาลจึงได้คิดริเร่ิมท่ีจะน าระบบกรรมสิทธ์ิอาคารชุดของ
ต่างประเทศมาบงัคบัใช้เป็นกฎหมายในประเทศ จนมีการตราพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ดว้ยเหตุผลท่ีว่า “โดยท่ีในปัจจุบนัปัญหาดา้นท่ีอยู่อาศยัภายในเมืองไดเ้พิ่มทวีมากข้ึน และระบบ
กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่อาจตอบสนองความ
ตอ้งการของประชาชนซ่ึงตอ้งอยูอ่าศยัในอาคารเดียวกนั โดยร่วมกนัมีกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคาร
นั้นแยกจากกนัเป็นสัดส่วนได ้สมควรวางระบบกรรมสิทธ์ิห้องชุดข้ึนเพื่อให้ผูท่ี้อยู่อาศยัในอาคาร
เดียวกนัสามารถถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารส่วนท่ีเป็นของตนแยกจากกนัเป็นสัดส่วน และ
สามารถจดัระบบค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาอาคารร่วมกนัได ้นอกจากนั้นสมควรวางมาตรการ
ควบคุมการจดัตั้งอาคารชุดใหเ้หมาะสม เพื่อเป็นหลกัประกนัให้แก่ผูท่ี้จะมาซ้ือห้องชุดเพื่ออยูอ่าศยั 
จึงจ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ีข้ึน”1 ซ่ึงมีผลใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 28 ตุลาคม 2522 และในเวลา
ต่อมาได้มีการแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุดอีกหลายคร้ัง คือ พระราชบญัญติัอาคารชุด 

                                                        
1 หมายเหตทุา้ยพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 
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ฉบับท่ี 2 พ.ศ. 2534, พระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับท่ี 3 พ.ศ. 2542 ,พระราชบัญญัติอาคารชุด  
ฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2551 ตามล าดบั ทั้งน้ี เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานการณ์และสภาพสังคมในปัจจุบนั 

อยา่งไรก็ตามแมว้า่จะไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุดพ.ศ. 2522 แต่ก็
ยงัมีปัญหากฎหมายอีกหลายประการท่ีกฎหมายดงักล่าวไม่สามารถแกไ้ขได ้กล่าวคือ 
   ประการท่ีหน่ึง  ปัญหาขอ้จ ากดัดา้นรูปแบบอาคารชุด 

อาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ. 2522 มีลักษณะเป็นบทบัญญัติทั่วไป
เก่ียวกบัการอยู่อาศยัเป็นส าคญัเท่านั้น หากตอ้งการใช้อาคารชุดเพื่อวตัถุประสงค์อ่ืนนอกจากการอยู่
อาศยั เช่น เป็นอาคารส านกังานหรือศูนยก์ารคา้ร่วมกบัการอยูอ่าศยั เป็นตน้ ดว้ยเหตุน้ีจึงตอ้งมีการ
ตกลงท าสัญญาหรือก าหนดในขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดกนัเอง ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบัการใชส้อย
อาคารชุดตามท่ีเป็นจริงในปัจจุบนั 
  ประการท่ีสอง  ปัญหาเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 ประกอบ ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
10059/2555 ไดก้ าหนดวา่ เป็นหนา้ท่ีของเจา้ของร่วมในการช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลาง แมจ้ะไม่ไดรั้บ
ประโยชน์จากทรัพยส่์วนกลางใด ๆ ก็ตาม แต่กลบัมิไดบ้ญัญติัถึงเง่ือนไขและการคุม้ครองเจา้ของ
ร่วมจากการใช้อ านาจในการก าหนดลดหย่อน ยกเวน้ หรือ เพิ่มค่าใช้จ่ายส่วนกลางไวแ้ต่อย่างใด 
ดงันั้น จึงอาจก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมในการก าหนดค่าใชจ่้ายส่วนกลางแก่เจา้ของร่วมบางราย 
อนัน าไปสู่ปัญหาเจา้ของร่วมปฏิเสธการช าระเงิน และปัญหาเร่ืองการจดัเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลาง 

ประการท่ีสาม  ปัญหาอ านาจของผูจ้ดัการในการดูแลรักษาความเรียบร้อยและความ
ปลอดภยัภายในอาคารชุด 

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 บญัญติัไวเ้พียงว่า ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
มีอ านาจในการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 36 ประกอบมาตรา 33 วรรคสอง 
และในกรณีจ าเป็นและรีบด่วนให้ผูจ้ดัการมีอ านาจโดยความริเร่ิมของตนเองสั่งหรือกระท าการใด ๆ 
เก่ียวกบัความปลอดภยัของอาคารดงัเช่นวิญญูชนจะพึงรักษาและจดัการทรัพยสิ์นของตนเองไดต้าม
มาตรา 36(2) ซ่ึงจ ากดัเฉพาะการรักษาและจดัการทรัพยสิ์นส่วนโครงสร้างและส่วนท่ีเก่ียวกบัความ
มัน่คงของอาคารชุดเท่านั้น ไม่รวมถึงความปลอดภยัของทรัพยส่์วนกลาง ห้องชุด หรือทรัพยสิ์นอ่ืน ๆ 
ท่ีไม่เก่ียวขอ้งกบัสภาพความเป็นอยู่ของตวัอาคารโดยตรง แต่เม่ือการอยูอ่าศยัในรูปแบบอาคารชุด 
มีสภาพความเป็นอยูท่ี่ใกลชิ้ดติดต่อเน่ืองกนั และตอ้งมีการเช่ือมต่อเขา้ถึงกนัในหลายหอ้งชุดรวมถึง
ทรัพยส่์วนกลางอ่ืน ๆ ซ่ึงเป็นอุปกรณ์ในการอุปโภคและบริโภค ดงันั้น ความเสียหาย หรือการ
กระท าการใด ๆ ของห้องชุดหน่ึงจึงอาจเกิดผลกระทบกบัอีกห้องชุดหน่ึงหรือทรัพยส่์วนกลางได ้
เช่น ท่อน ้ าร่ัว สายไฟเสียหาย เป็นตน้ แต่ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดใ้ห้อ านาจ
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ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดในการซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษาอุปกรณ์เหล่านั้น ในกรณีท่ีการเขา้ถึง
ทรัพยสิ์นหรืออุปกรณ์ดงักล่าวจ าตอ้งมีการผ่านหรือเขา้ไปในห้องชุดของเจา้ของร่วมแมใ้นกรณี
จ าเป็นหรือฉุกเฉินก็ตาม ซ่ึงการจ ากดัอ านาจในลกัษณะดงักล่าวยอ่มกระทบต่ออ านาจในการจดัการ
และดูแลรักษาทรัพย ์ส่วนกลาง และอาจก่อให้เกิดความเสียหายแก่ห้องชุดหรือทรัพยส่์วนกลางอ่ืน ๆ 
อนักระทบต่อการอยูอ่าศยัโดยปกติสุขของเจา้ของร่วมโดยรวมได ้
  ประการท่ีส่ี  ปัญหาการจดัท าขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด 

การจดัท าขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุดพ.ศ. 2522  
มีวตัถุประสงคใ์ห้ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดมาจากเจา้ของร่วม แต่ในความเป็นจริงขอ้บงัคบั
ของนิติบุคคลอาคารชุดออกโดยเจา้ของโครงการเป็นผูจ้ดัท าร่างขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด
ข้ึนเพื่อประกอบการจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุดพ.ศ. 2522 ซ่ึง
กฎหมายก็เปิดช่องให้มีการแกไ้ขขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดโดยเจา้ของร่วมได ้แต่ในความ
เป็นจริงมิไดเ้ป็นเช่นนั้น เน่ืองจากเจา้ของร่วมไม่เขา้ร่วมประชุมการแกไ้ขขอ้บงัคบัของนิติบุคคล
อาคารชุดโดยมติท่ีประชุมใหญ่จึงไม่สามารถท าได ้

ประการท่ีหา้  ปัญหาการบริหารอาคารชุดของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
โดยท่ีผูจ้ ัดการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นบุคคลซ่ึงมีอ านาจหน้าท่ีในการปฏิบัติการ 

ให้เป็นไปตามวตัถุประสงคต์ามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 33 ตามขอ้บงัคบั หรือ
ตามมติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมหรือคณะกรรมการจดัให้มีการดูแลความปลอดภยั หรือความ
สงบเรียบร้อยภายในอาคารชุดเป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด รวมทั้งจดัให้มีการท าบญัชีรายรับ
รายจ่ายประจ าเดือนและติดประกาศให้เจา้ของร่วม อย่างไรก็ดีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดมกัไม่
ปฏิบติัตามอ านาจและหน้าท่ีของตนท่ีมีอยู่ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 อนัเป็นเหตุ 
ให้เกิดความเดือดร้อนให้แก่ผูอ้าศยัอยูห่รือเจา้ของห้องชุดและอีกประเด็นหน่ึง ผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุดท าการยกัยอกเงินค่าส่วนกลางหรือเงินท่ีจะตอ้งจ่ายให้แก่กองทุนอาคารชุด ซ่ึงในส่วนน้ี
รัฐท าไดเ้พียงด าเนินคดีอาญาแก่ผูก้ระท าความผิดนั้นฐานยกัยอกทรัพย ์จึงน่าจะพิจารณาก าหนด
ความรับผิดทางอาญาแก่ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดในฐานะท่ีเป็นผูท่ี้ไดรั้บความไวว้างใจจากมติ 
ท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมตามมาตรา 49 ตามพระราชบญัญติัอาคารชุดพ.ศ. 2522  

อย่างไรก็ดี เม่ือพิจารณากฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น ไดแ้ก่ Act on Building 
Unit Ownership, etc. (Act No. 69 of April 4, 1962) ซ่ึงได้มีการพฒันาไปพร้อมกับการก่อสร้าง
อาคารชุดเน่ืองจากราคาท่ีดินในประเทศญ่ีปุ่นโดยเฉพาะในเมืองขนาดใหญ่ซ่ึงมีราคาสูงมาก 
ประกอบกบัความตอ้งการอยูอ่าศยัของประชาชนในเขตเมืองเป็นจ านวนมาก ท าให้จ  าเป็นตอ้งมีการ
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ตรากฎหมายอาคารชุดและไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมอีกหลายคร้ัง จึงอาจกล่าวไดว้า่กฎหมายอาคารชุด
ของประเทศญ่ีปุ่นมีความทนัสมยัและสามารถแกไ้ขปัญหาท่ีอยูอ่าศยัในเขตเมืองไดร้ะดบัหน่ึง 

โดยท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมหลายคร้ังยงัมี
ปัญหาหลายประการดงัท่ีไดก้ล่าวมาขา้งตน้ ผูว้ิจยัจึงมีความสนใจในการท่ีศึกษาเปรียบกฎหมาย
อาคารชุดของไทยกับญ่ีปุ่น เพื่อน าผลการศึกษาท่ีได้เป็นข้อเสนอแนะในการแก้ไขเพิ่มเติม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใหมี้ความเหมาะสมกบัสภาพทางสังคมและเศรษฐกิจของไทย
รวมทั้งเป็นการคุม้ครองสิทธิของเจา้ของกรรมสิทธ์ิอาคารชุดและผูอ้ยูอ่าศยัต่อไปในอนาคต 

 

2. วตัถุประสงค์ 
 
2.1 เพื่อศึกษาแนวคิด ทฤษฎี ความเป็นมา หลกัการส าคญัของพระราชบญัญติัอาคารชุด 

พ.ศ. 2522  
2.2 เพื่อศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นกบักฎหมายอาคารชุดไทย 
2.3 เพื่อศึกษาวเิคราะห์ปัญหาเก่ียวกบัอาคารชุดและการบงัคบัใชก้ฎหมายอาคารชุดไทย 
2.4 เพื่ อเสนอแนะแนวทางแก้ไขปัญหาปรับปรุงและพัฒนากฎหมายอาคารชุด 

ของประเทศไทยให้มีความเหมาะสมกบัสภาพทางสังคมและเศรษฐกิจของไทยรวมทั้งเป็นการ
คุม้ครองสิทธิของเจา้ของกรรมสิทธ์ิอาคารชุดและผูอ้ยูอ่าศยัต่อไปในอนาคต 

 

3. ขอบเขตกำรวจิัย 
 
การศึกษาคน้ควา้อิสระฉบบัน้ีมุ่งศึกษาประวติัความเป็นมา ความหมายและประเภทของ

อาคารชุด และหลกัการท่ีส าคญัของกฎหมายอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 กบั
กฎหมาย Act on Building Unit Ownership, etc. (Act No. 69 of April 4, 1962) ของประเทศญ่ีปุ่น 
โดยศึกษาถึงความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี ต ารากฎหมาย ตวับทกฎหมายต่าง ๆ ทั้งของประเทศไทย
และประเทศญ่ีปุ่น 
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4. ระเบียบวธิีวจิัย 
 
การศึกษาคน้ควา้อิสระคร้ังน้ีจะใช้วิธีวิจยัเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) โดยการ

วิจัยเอกสาร (Documentary research) ศึกษาบทบัญญัติของกฎหมาย วิทยานิพนธ์ สาระนิพนธ์ 
งานวจิยั ค  าอธิบายรายวิชา ค าพิพากษาของศาล เอกสารทางวิชาการ บทความ วารสารทางกฎหมาย 
การสืบคน้ขอ้มูลทางอินเตอร์เน็ตเก่ียวกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยและของญ่ีปุ่น 

 

5. ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ 
 
5.1 ทราบถึงความหมาย และประเภทอาคารชุด หลกัการส าคญัของพระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ. 2522  
5.2 ทราบถึงการเปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นกับกฎหมายอาคารชุด 

ของประเทศไทย 
5.3 ทราบถึงปัญหาเก่ียวกับอาคารชุดและการบังคับใช้กฎหมายอาคารชุดของ 

ประเทศไทย 
5.4 ทราบถึงขอ้เสนอแนะแนวทางแกไ้ขปัญหาปรับปรุงและพฒันากฎหมายอาคารชุด

ของประเทศไทยให้มีความเหมาะสมกบัสภาพทางสังคมและเศรษฐกิจของไทยรวมทั้งเป็นการ
คุม้ครองสิทธิของเจา้ของกรรมสิทธ์ิอาคารชุดและผูอ้ยูอ่าศยัต่อไปในอนาคต 
 



บทที ่2 

แนวคดิ ทฤษฎ ีความเป็นมา เกีย่วกบัอาคารชุด 
 
 
ในบทน้ีจะศึกษาแนวคิดเก่ียวกบัแนวคิด ทฤษฎี ความเป็นมา ความหมายและลกัษณะ

ของอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุด ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ตลอดจนแนวคิดด้านการบริหาร
ทรัพยสิ์นอาคารชุดเพื่อให้เขา้ใจหลกัเกณฑ์ต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 และน าไปวิเคราะห์ปัญหาในการศึกษาวิจยั เพื่อให้ได้ขอ้สรุปของปัญหาดงักล่าว ดงัจะได้
พิจารณาตามล าดบั 

 

1.  ความเป็นมาของอาคารชุด (Condominium) 
 
อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม (Condominium) เป็นรูปแบบการอยู่อาศยัร่วมกนัหลาย 

ครัวเรือนมีอาณาเขตและอาคารเดียวกนั โดยในอาคารหรือบริเวณท่ีอยู่อาศยัมีการแยกกรรมสิทธ์ิ 

การถือครองออกเป็นส่วนๆ ซ่ึงประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล ได้แก่ ห้องชุด ส่ิงปลูกสร้าง 
หรือ ท่ีดินท่ีอาจจดัไวใ้ห้เป็นของห้องชุดแต่ละราย กรรมสิทธ์ิอีกส่วนหน่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิร่วมกนั
ระหวา่ง เจา้ของห้องชุดแต่ละรายท่ีอยูร่่วมกนั ไดแ้ก่ ทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุดท่ีไม่ใช่ห้องชุด 
และท่ีดิน หรือทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวใ้ชป้ระโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม 

ทั้ งน้ี จะเห็นได้ว่ารูปแบบการอยู่อาศัยในอาคารชุดนั้ น เกิดข้ึนมานานแล้ว กล่าวคือ  
เม่ือประมาณ 3,000 ปีก่อน รูปแบบการอยู่อาศัยร่วมกันในอาณาเขตและอาคารสถานท่ีเดียวกัน  
ถือเป็นประเพณีนิยมกนัมากในอาณาจกัรบานิโลน และอาณาจกัรโรมนั แต่ยงัไม่มีกฎหมายรองรับ
จนกระทั่งในปี ค.ศ. 1928 ประเทศบราซิลได้ตรากฎหมายว่าด้วยการจดัสรรท่ีอยู่อาศัยภายใน
ขอบเขต และอาคารเดียวกนัข้ึนมาใชเ้ป็นคร้ังแรก รูปแบบการอยูอ่าศยัแบบอาคารชุด จึงไดรั้บความ
นิยมแพร่หลายไปในประเทศต่างๆ เช่น เวเนชุเอลา เปอร์โตริโก และสหรัฐอเมริกา ส่วนประเทศใน
แถบเอเชียตะวนัออกเฉียงใตน้ั้น ประเทศฟิลิปปินส์ไดน้ ากฎหมายของสหรัฐอเมริกามาใช ้จึงมีการ
น ารูปแบบของอาคารชุดเขา้มาใชด้ว้ย หลงัจากนั้นไม่นานสิงคโปร์ก็มีการน ามาใช ้ส าหรับฮ่องกง
เน่ืองจากมีสัญญาเช่าเกาะฮ่องกงขององักฤษท่ีท าไวก้บัสาธารณรัฐประชาชนจีน มีอายุการเช่า 99 ปี 
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จึงมีการใชใ้นลกัษณะเช่ากรรมสิทธ์ิตามขอ้ตกลง ซ่ึงเป็นรูปแบบการอยูอ่าศยัคลา้ยคลึงกบัอาคารชุด2 
1.1 ความเป็นมาอาคารชุดในประเทศไทย 

แมว้า่ประเทศไทยจะยงัมีพื้นท่ีวา่งอยูอี่กมากมายก็ตาม แต่เน่ืองจากปัญหาเก่ียวกบั
ท่ีอยู่ อาศยัภายในเขตเมืองไดเ้พิ่มทวีมากข้ึน อนัเป็นผลมาจากการเพิ่มของจ านวนประชากรอย่าง
รวดเร็ว และมีการอพยพจากชนบทเข้าสู่เมืองเพื่อเขา้มาหางานท าเพิ่มมากข้ึน ปัญหาการจราจร
ติดขดั โดยเฉพาะในกรุงเทพมหานคร ซ่ึงก่อความเดือดร้อนให้แก่ประชาชนท่ีอยูต่ามชานเมือง แต่
ตอ้งเดินทางเขา้มาท างานในเมืองอย่างมาก รวมทั้งปัญหาท่ีดินในเขตเมืองมีราคาแพงโดยเฉพาะ 
ในย่าน ธุรกิจ ท าให้มีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งสร้างตึกให้สูงข้ึนเพื่อให้การใช้ท่ีดินในเขตเมืองได้รับ
ประโยชน์ คุม้ค่า ทั้ งรัฐบาลเองก็ได้เล็งเห็นประโยชน์ในระบบอาคารชุด ซ่ึงได้ใช้และประสบ
ความส าเร็จ มาแลว้ในต่างประเทศ จึงไดคิ้ดริเร่ิมท่ีจะน าระบบกรรมสิทธ์ิอาคารชุดมาบงัคบัใชเ้ป็น
กฎหมาย ซ่ึง สอดคลอ้งคบันโยบายของการเคหะแห่งชาติท่ีตอ้งการกฎหมายอาคารชุด เพื่อให้ผูเ้ช่า
ซ้ืออาคาร แฟลตของการเคหะแห่งชาติไดก้รรมสิทธในอาคารแฟลตนั้น และตอ้งการจะตดัภาระ
เร่ืองการดูแล บ ารุงรักษาอาคารแฟลตเหล่านั้นดว้ย 

ต่อมาในปี พ.ศ. 2511 กระทรวงมหาดไทย ได้ส่งเจา้หน้าท่ีไปสัมมนา เก่ียวกับ
อาคารชุด ท่ีฮาวาย และเม่ือกลบัมาไดร้ายงานผลการประชุมให้กระทรวงมหาดไทยทราบ พร้อมทั้ง
แสดง ความเห็นวา่ ในอนาคตอาจจะสร้างอาคารชุดข้ึนในประเทศไทย จึงควรมีกฎหมายเก่ียวคบั
การถือ กรรมสิทธ์ิบงัคบัใชเ้พื่อให้ประชาชนสามารถซ้ือห้องชุดไดโ้ดยมีกรรมสิทธ์ิในหน่วยแต่ละ
หน่วย เป็นเอกเทศ ซ่ึงกระทรวงมหาดไทยก็เห็นชอบด้วย จึงได้เสนอคณะรัฐมนตรี เพื่อขอรับ
นโยบายใน เร่ืองน้ี คณะรัฐมนตรีไดพ้ิจารณาแลว้เห็นชอบดว้ย และมีมดิให้แต่งตั้งคณะกรรมการ
ข้ึนเพื่อยกร่าง กฎหมายข้ึนใช้บงัคบัต่อไป ในการยกร่างกฎหมายน้ีไดอ้าศยักฎหมายของฝร่ังเศส 
กฎหมายของ ฮาวาย และกฎหมายในประเทศของยุโรปเป็นหลกัในการร่าง เม่ือร่างเสร็จแลว้ได้
เสนอ คณะรัฐมนตรี และส่งให้คณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณาเม่ือปลายปี พ.ศ. 2516 ในการ 
พิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกา ไดป้ระสบปัญหาหลายประการทั้งในขอ้กฎหมายและในทาง 
ปฏิบติั โดยเฉพาะปัญหาในความเป็นนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงคณะกรรมการกฤษฎีกาเห็นว่าไม่มี 
ลกัษณะเป็นนิติบุคคลท่ีถูกตอ้ง ถึงแมจ้ะมีกฎหมายบญัญติัให้เป็นนิติบุคคลท่ีถูกตอ้ง ก็ไม่เป็นการ 
สมควรท่ีจะตราให้มีนิติบุคคลในลักษณะท่ีไม่มีตัวตน และไม่มีทรัพย์สินใดๆ เลย ทั้ งยงัอาจ 
ก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลภายนอกดว้ย ในท่ีสุดคณะกรรมการกฤษฎีกาได้เสนอความเห็น 
ต่อคณะรัฐมนตรี ใหร้ะงบัร่างพระราชบญัญติัน้ีไวก่้อนจนกวา่กระทรวงผูรั้บผิดชอบในเร่ืองน้ีจะหา 

                                                        
2 บริสุทธ์ิ กาสินพิลา, ผ่าธุรกิจจัดสรรและคอนโดมิเนียม, 2533, หนา้ 175- 176. 
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วิธีการบริหารอาคารชุดไดใ้หม่โดยเหมาะสม ซ่ึงมีผลท าให้การประกาศใชก้ฎหมายอาคารชุดตอ้ง 
ล่าชา้ไปเป็นเวลาหลายปี 

อยา่งไรก็ตามกระทรวงมหาดไทย ไดพ้ยายามพิจารณาแกไ้ขปัญหาต่าง ๆ เร่ือยมา 
ในท่ีสุดได้มอบหมายให้การเคหะแห่งชาติเป็นเจ้าของเร่ือง และคณะรัฐมนตรีได้แต่งตั้ ง
คณะกรรมการ พิจารณายกร่างข้ึนใหม่ จนออกมาเป็นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยไดมี้
การประกาศใน ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 96 ฉบบัพิเศษ ตอนท่ี 67 เม่ือวนัท่ี 30 เมษายน 2522 และมี
ผลใชบ้งัคบั ตั้งแต่วนัท่ี 28 ตุลาคม 2522 เป็นตน้ไป 

ปัจจุบนัอาคารชุด ไดเ้ขา้มาเก่ียวพนักบัชีวติความเป็นอยูข่องประชาชนไทยมากข้ึน 
ซ่ึง แต่เดิมคนไทยเคยชินกบัการเขา้อยูอ่าศยัในบา้น ทาวน์เฮา้ส์และแฟลต และนบัวนัอาคารชุดจะยิ่ง
มี ความส าคญัมากข้ึน ดงัจะเห็นจากการมีโครงการก่อสร้างเกิดข้ึนนับร้อยโครงการ และมีบุคคล 
เขา้ จบัจองอยูเ่ป็นจ านวนมาก  

ในขณะท่ีการริเร่ิมประกอบธุรกิจในรูปแบบอาคารชุดไดเ้ร่ิมตน้ตั้งแต่ พ.ศ. 2513 
กล่าวคือ มีผูล้งทุนจดัท าโครงการอาคารชุดข้ึนบริเวณถนนราชด าริ แต่ตอ้งลม้โครงการไปเน่ืองจาก
ผูส้นใจยงัไม่มีความคุน้เคยกบัรูปแบบการอยูอ่าศยัชนิดน้ีประกอบกบัมีราคาค่อนขา้งสูงอยูด่ว้ย 

ต่อมาในปี พ.ศ. 2516 กลุ่มบริษทัพฒันาท่ีดินจากประเทศสิงคโปร์และฮ่องกง 
ได้ร่วม ทุนกบับริษทัเฟเมอร์เมอสิน จ ากดั จดัท าอาคารชุดบริเวณถนนสาธรใตข้ึ้น โดยเสนอขาย 
ในราคา ยูนิตละประมาณ 500,000.- บาท ในลักษณะเช่าซ้ือระยะยาว และมีข้อสัญญาว่า เม่ือ
กฎหมายอาคาร ชุดออกมาแล้วก็จะท าการโอนให้ในภายหลัง แต่โครงการน้ีเผชิญกับปัญหา
วกิฤตการณ์น ้ามนั และ ภาวะเศรษฐกิจตกต ่า จึงตอ้งหยดุชะงกัโครงการไป 

จนกระทัง่ในปี 2520 ไดเ้กิดโครงการเก่ียวกบัลกัษณะคลา้ยคลึงกบัอาคารชุดส าเร็จ
เป็น ผลจริงจงั กล่าวคือ บริษทัสตรามิดบอร์ค จ ากดั ไดจ้ดัท าโครงการท่ีอยู่อาศยัแบบอาคารชุดใน 
บริเวณพทัยา โดยเสนอกรรมสิทธ์ิในรูป “บริษทั ร่วมกรรมสิทธ์ิ จ  ากดั’, ซ่ึงก็คือการจดัตั้งช่ือบริษทั 
ดงักล่าวนั้น และใหผู้ซ้ื้อหอ้งชุด 1 หอ้ง ซ้ือหุน้ในบริษทั 1 หุน้3 

แต่ในปี พ.ศ. 2519 - 2520 การเคหะแห่งชาติซ่ึงเป็นหน่วยงานจดัหาท่ีอยู่อาศยั
ให้กับ ประชาชนผูมี้รายได้น้อยได้มีนโยบายท่ีจะขยายแฟลตท่ีสูงหลายชั้น ให้แก่ประชาชน 
แต่เน่ืองจาก ติดขดัเร่ืองกฎหมายกรรมสิทธ์ิรองรับ จึงไดมี้การผลกัดนัให้มีการออกกฎหมายอาคารชุด4 

                                                        
3 วกิรณ์ รักษป์วงชนก, “ปัญหากฎหมายอาคารชุด:กรรมสิทธ์ิช่องวา่งในอากาศ” บทบัณฑิตย์, 2531, 44, 

หนา้ 52. 
4 บริสุทธิกาสินพิลา. “เร่ืองเดิม”. หนา้ 176- 177. 
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นอกจากน้ีภาครัฐบาลโดยส านักงานอาคารสงเคราะห์และส านักงานผงัเมืองได้เขา้ร่วมประชุม 
ทางดา้นท่ีอยูอ่าศยั ท่ีรัฐฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกา5 จึงเกิดแนวความคิดท่ีจะให้มีระบบอาคารชุด 
หรือคอนโดมิเนียมในประเทศไทย จึงมีความพยายามผลกัดนัให้ออกกฎหมายเร่ืองอาคารชุด จน 
เป็นผลใหพ้ระราชบญัญติัอาคารชุดไดป้ระกาศออกใชใ้นปี พ.ศ. 2522 

เม่ือมีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แล้ว ผูเ้ป็นเจา้ของร่วมในอาคารชุด 
ก็สามารถมีกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดใน 2 ลกัษณะคือ กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคล และกรรมสิทธ์ิ
ร่วมในทรัพยส่์วนกลาง การให้กรรมสิทธ์ิในลกัษณะดงักล่าวเป็นการตอบสนองความตอ้งการของ 
ผูท่ี้เก่ียวข้องกับธุรกิจอาคารชุด อนัได้แก่ การเคหะแห่งชาติ ส านักงานอาคารสงเคราะห์ และ  
ผูป้ระกอบธุรกิจภาคเอกชนเพราะหลกักรรมสิทธ์ิดงักล่าว จะท าให้ประชาชนสามารถเป็นเจา้ของ 
มีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดแต่ละห้องในอาคารหลงัหน่ึง ๆ ได้ การเป็นเจา้ของท าให้มีความเอาใจใส่
ดูแล และรักษาทรัพยสิ์นไดดี้กวา่การครอบครองในลกัษณะอ่ืน เช่น การเช่า ไม่วา่จะเป็นแฟลตของ
ทางราชการ หรือการเช่าอพาร์ตเมนทข์องเอกชน ผูอ้ยูอ่าศยัมกัไม่เอาใจใส่ดูแลรักษา เป็นตน้ และยงั
สามารถจะใช้ประโยชน์จากการมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได้เต็มท่ี เช่น สามารถน าไป เป็นหลกัประกนั 
ต่อสถาบนัการเงิน อาทิ จ  านอง เป็นตน้ 

อย่างไรก็ตาม เน่ืองจากโดยสภาพท่ีกฎหมายเร่ืองอาคารชุดของไทยนับว่าเป็น
กฎหมาย ท่ีประกาศใช้ไม่นาน การปฏิบติัตามมาตรการทางกฎหมายก็ดี การบงัคบัใชก้ฎหมายก็ดี 
ยงัมีความ บกพร่องอยู่ อนัเน่ืองมาจากกฎหมายอาคารชุดของไทยฉบบัน้ีไดเ้น้นเฉพาะแต่หลกัการ
วางระบบ ห้องชุดเพื่อให้ผูท่ี้อาศยัในอาคารเดียวกนั สามารถถือกรรมสิทธ์ิในอาคารส่วนท่ีเป็นของ
คนแยกจาก กนัเป็นสัดส่วน และสามารถจดัระบบค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาอาคารร่วมกันได ้ 
ซ่ึงเป็นเพียงหลกั พื้นฐาน ในการอยู่อาศยัร่วมกนัในอาคารชุด แต่มิได้เน้นหนักถึงวตัถุประสงค ์
ท่ีแทจ้ริง หรือหัวใจ ของการก่อตั้งระบบการอยู่อาศยัในอาคารชุดมีความผาสุกร่วมกนัในการอยู่
อาศยัร่วมกนั และมี สภาพความเป็นอยูท่ี่ดี ซ่ึงผลเหล่าน้ีกระทบกระเทือนต่อการอยูอ่าศยัของผูเ้ป็น
เจา้ของร่วมใน อาคารชุด 

1.2 ความเป็นมาอาคารชุดในประเทศญีปุ่่น 
ในอดีตอาคารท่ีอยูอ่าศยัของประเทศญ่ีป่น โดยส่วนใหญ่ถูกสร้างข้ึนดว้ยไมเ้กือบ

ทั้งหมด และหลงัจากท่ีเกิดแผ่นดินไหวใหญ่ในปี พ.ศ. 2466 เกิดความเสียหายต่อบ้านเรือนเป็น
อย่างมาก ดังนั้น หลังจากเหตุการณ์ดังกล่าว ประเทศญ่ีป่น จึงเกิดแนวคิดหันมาก่อสร้างอาคาร 
ในลกัษณะท่ีเป็นอาคารชุดมากข้ึน 

                                                        
5 โสภณ ชยัสุวรรณ, ค าอธิบายกฎหมายอาคารชุด, 2524, หนา้ 1. 
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ต่อมาอาคารชุดไดเ้ป็นท่ีนิยมมากข้ึนในประเทศญ่ีป่น หลงัจากสงครามโลกคร้ังท่ีสอง
ในปี พ.ศ. 2498 และถูกสร้างเพื่อขายในปี พ.ศ. 2499 และได้มีการจัดทั้ งองค์กรช่ือว่า Japan 
Housing Corporation ในปี พ.ศ. 2501 โดยมีหน้าท่ีจดัหาอาคารท่ีพกัอาศยั ทั้ งน้ี การสร้างอาคาร 
ใช้โครงสร้าง คอนกรีตเสริมเหล็กและโครงสร้างแบบคานเหล็ก ซ่ึงนับว่าเป็นเทคโนโลยีท่ีใหม่ 
ล่าสูดในขณะนั้น อย่างไรก็ตาม ในส่วนการออกแบบภายในยงัคงเป็นรูปแบบโครงสร้าง โดยใช ้
ไมเ้ก่าแบบญ่ีป่นอยู่6 

 ต่อมาได้สร้างอาคารชุด เพื่อเป็นท่ีพักอาศัยแห่งแรกในปี พ.ศ. 2506 จนถึงปี  
พ.ศ. 2507 และเป็นท่ีมาของการประกาศใช้พระราชบญัญติักฎหมายความเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ 
ในอาคารชุด ปี พ.ศ. 2505 ซ่ึงเป็นกฎหมายพื้นฐานเก่ียวกับกฎเกณฑ์'หรือข้อบังคับอาคารชุด 
ในประเทศญ่ีป่น อยา่งไรก็ตาม ในปี พ.ศ. 2510 อาคารชุดในประเทศญ่ีป่นไดเ้ปิดรับเอาวฒันธรรม
ทางตะวนัตกเข้ามา และได้มีการก่อสร้างเพิ่มมากข้ึน ในบริเวณใกล้เคียงกับจังหวดัโตเกียว 
จนกระทัง่ในปี พ.ศ. 2513 การสร้างอาคารชุดไดข้ยายไปหลายโครงการ รวมทัง่เขตเมืองหลวงดว้ย7 

 

2. ความหมายและลกัษณะของอาคารชุด 
 
2.1 ความหมายของอาคารชุด 

เม่ือพิจารณาในลกัษณะกายภาพอาคารชุด หมายถึง อาคารท่ีมีความสูง โดยได้มี
จ  านวนห้องอาศยัหลายห้องรวมกันในอาคารเดียวกัน ซ่ึงในแต่ละห้องพกัอาศยัเป็นห้องชุดอนั
ประกอบดว้ยห้องนอนห้องรับแขกห้องครัวและห้องน ้ าโดยท่ีขนาดของห้องชุดไม่มีเกณฑ์ก าหนด 
ท่ีแน่นอน ทั้ งน้ี ห้องชุดอาจประกอบด้วยห้องชุดแต่ละห้องชุดไม่เท่ากันหรือมีพื้นท่ีใช้สอย 
ในอตัราส่วนไม่เท่ากนั ฉะนั้นจากลกัษณะทางกายภาพของหอ้งชุดจะมีความคลา้ยคลึงกบัค าท่ีเราได้
ยนิกนัมานานอนัไดแ้ก่ แฟลตห้องชุดอะพาร์ตเมนต ์และคอร์ต เป็นตน้ แต่ถา้หากพิจารณาถึงความ
แตกต่างแลว้อาคารชุดหรือท่ีเรียกวา่มีลกัษณะพิเศษแตกต่างจากค าเหล่าน้ี ทั้งน้ีผูอ้ยู่อาศยัในแฟลต
ห้องชุดและอพาร์ตเมนต์จะเป็นท่ีอยู่อาศยัแบบเช่าซ่ึงไม่มีกรรมสิทธ์ิในห้องพกัท่ีอยู่อาศยัของตน
โดยอาจจะเป็นการเช่าระยะสั้นโดยอยู่ชัว่คราวหรือจะเป็นการเช่าระยะยาวซ่ึงท่ีเรียกวา่ “การเซ้ง” 
อนัเป็นการอยูอ่ย่างถาวรก็ตาม ส่วนอาคารชุด หมายถึง อาคารท่ีผูอ้ยูอ่าศยัมีกรรมสิทธ์ิประดุจหน่ึง

                                                        
  6 Seiichi Fukao, The History of Developments toward Open Building in Japan, p. 64-65. 
  7 Haseko Corporation, History of Codominium Business in Japan, from: http://www.haseko.co.jp, 
2017 

http://www.haseko.co.jp/
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เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดนั้นอย่างถูกตอ้งตามกฎหมาย โดยจะท าการซ้ือขายได้เพราะฉะนั้น
“อาคารชุด” จึงหมายถึง “อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละ
ส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง” โดยท่ีทรัพย์
ส่วนบุคคล หมายถึง ตวัห้องชุดท่ีผูอ้ยู่อาศยัอยู่ ส่วนทรัพยส่์วนกลาง ได้แก่ บริเวณท่ีใช้ร่วมกัน
ระหว่างผูอ้ยู่อาศยั อย่างไรก็ตาม อาคารชุดจะมีผลบงัคบัใช้ปฏิบติัตามกฎหมายได้จ  าเป็นจะตอ้ง 
มีกฎหมายรองรับซ่ึงในปัจจุบนัน้ีประเทศไทยเราไดมี้พระราชบญัญติัอาคารชุดแลว้8 

ค าว่า “อาคารชุด” ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา  4 ได้ให้ค  า
จ  ากดัความไวว้า่หมายถึง “อาคารท่ีบุคคลสามารถท่ีจะแยกเอาการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วน ๆ 
โดยท่ีแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์
ส่วนกลาง” 

ค าวา่อาคารชุดมาจากค าภาษาองักฤษวา่คอนโดมิเนียมซ่ึงค าวา่ “Condominium” น้ี
โดยมีรากฐานมาจากภาษาฝร่ังเศสโดยค าวา่ “Con” หมายถึง ร่วมกนั ส่วนค าวา่ “Domus” หมายถึง
สถานท่ีอยู่อาศัย ดังนั้ น  “Condominium” จึงหมายถึง  สถานท่ีท่ีมีผู ้คนอยู่ร่วมกันในลักษณะ 
ท่ีสามารถแบ่งแยกไดว้่าทรัพยส่์วนใดเป็นทรัพยส่์วนบุคคลท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ส่วนบุคคล และ
ทรัพยส่์วนใดท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลางท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั9 

ส าหรับในกฎหมายอาคารชุดของสหรัฐอเมริกาได้ไห้ค  าจ  ากัดความของค าว่า
“คอนโดมิเนียม” หมายถึง อสังหาริมทรัพยท่ี์ถูกก าหนดส าหรับเป็นกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลหลายส่วน
และส่วนท่ีเหลือก าหนดให้เป็นกรรมสิทธ์ิร่วมระหว่างตวัผูท่ี้เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล
เหล่าน้ีค าว่า “อาคารชุด” ตามพจนานุกรมไดใ้ห้ความหมายไวว้่า หมายถึง ระบบกรรมสิทธ์ิท่ีแยก
กรรมสิทธ์ิในส่วนบุคคลออกท่ีได้จากกรรมสิทธ์ิในส่วนของอาคารทั้งหลงั (System of Separate 
Ownership of IndividualsUnits in Multiple Unit Building) แต่ในขณะเดียวกนัผูท่ี้ไดถื้อกรรมสิทธ์ิ
ทุกคนก็ไดมี้กรรมสิทธ์ิร่วมกนัในทรัพยส่์วนกลาง10 

                                                        
8มานพ พงศทตั, รวมเร่ืองอาคารชุดของประเทศไทย, กรุงเทพมหานคร: มปท, 2527, หนา้ 1-3.  
9อนนัตพร นคะจดั, การศึกษาเปรียบเทียบปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการด าเนินกิจการอาคารชุดของนิติ

บุคคลอาคารชุด และของสหกรณ์เคหสถาน ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 และพระราชบญัญติัสหกรณ์ 
พ.ศ.2542, วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต, มหาวทิยาลยัรามค าแหง, 2542, หนา้ 16. 

10 สุนนัทา เธียรถาวร, ความรับผดิต่อบุคคลภายนอกกรณีท่ีมีการละเมิดของผูค้รอบครองอาคารชุด, 
วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต, มหาวทิยาลยัรามค าแหง, 2540, หนา้ 5. 
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ตามพระราชบญัญติัอาคารชุดพ.ศ. 2522 หมายถึง อาคารชุดท่ีบุคคลสามารถแยก
การถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล
และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 

“ทรัพยส่์วนบุคคล”หมายถึงหอ้งชุดและหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้าง หรือท่ีดิน
ท่ีจดัไวเ้ป็นเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย 

“หอ้งชุด” หมายถึงส่วนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกเป็นส่วนเฉพาะ
บุคคล 

“ทรัพยส่์วนกลาง” หมายถึงส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องท่ีดินตั้งอาคารชุด และ
ท่ีดินหรือทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม 

“เจา้ของร่วม”หมายถึงเจา้ของหอ้งชุดในอาคารชุดแต่ละชุด 
“หนงัสือกรรมสิทธ์ิอาคารชุด” หมายถึงหนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิในทรัพย์

ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 
“นิติบุคคลอาคารชุด”หมายถึงนิติบุคคลท่ีไดจ้ดทะเบียนตามพระราชบญัญติัน้ี 
ส าหรับกฎหมายเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิรวมในอาคารชุดของประเทศฝร่ังเศสเลขท่ี  

65-557 ลงวนัท่ี 19 กรกฎาคม ค.ศ.1965 ได้บญัญัติไวใ้นมาตรา 1 ว่ากฎหมายฉบบัน้ีใช้บงัคบัแก่
อาคารหรือกลุ่มอาคารท่ีก่อสร้างข้ึนโดยความเป็นเจา้ของได้แบ่งสรรกนัระหว่างบุคคลหลายคนเป็น
ส่วน ๆโดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยส่วนเฉพาะตวัส่วนหน่ึงและส่วนรวมส่วนหน่ึงท่ีเป็นส่วนกลาง 
ถา้ไม่มีการตกลงจดัตั้งเป็นองค์การอย่างอ่ืนกฎหมายฉบบัน้ีใช้บงัคบัแก่กลุ่มอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึง
นอกจากการจดัปรับปรุงและการบริการส่วนกลางแล้วยงัประกอบด้วยท่ีดินเป็นแปลง ๆ ท่ีเป็น
กรรมสิทธ์ิส่วนตวัไม่วา่จะไดก่้อสร้างหรือไม่ก็ตาม11 

จากค าจ ากัดความดังกล่าวข้างต้น  จะเห็นได้ว่าลักษณะท่ีส าคญัของอาคารชุด
ไม่ไดอ้ยูท่ี่รูปแบบของอาคารแต่ประการใดอาคารชุดจะเป็นอาคารชั้นเดียวหรือหลายอาคารหลาย
ชั้นก็ไดเ้น่ืองจากกฎหมายมิไดก้ าหนดห้ามไวแ้ต่ส่ิงส าคญัท่ีท าให้อาคารชุดแตกต่างจากกรรมสิทธ์ิ
แต่ละประเภทประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล (Personal Property) และกรรมสิทธ์ิร่วม
ในส่วนกลาง (Common Property) หากขาดกรรมสิทธ์ิอยา่งใดอยา่งหน่ึงดงักล่าวไปก็ไม่อาจถือได้
วา่อาคารแห่งนั้นเป็นอาคารชุด ซ่ึงกรรมสิทธ์ิ 2 ประเภทดงักล่าวน้ีจะตอ้งควบคู่กนัตลอดจะแยกการ
ถือกรรมสิทธ์ิออกจากกนัไม่ได ้ดงันั้นหากผูเ้ป็นเจา้ของไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิเฉพาะส่วนบุคคล
โดยไม่ได้เป็นเจ้าของร่วมในทรัพย์ส่วนกลางแล้วลักษณะดังกล่าวก็ยงัไม่ถือว่าเป็นอาคารชุด  

                                                        
11 “เร่ืองเดิม”, หนา้ 6. 
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ดว้ยเหตุผลดงักล่าวความหมายของ “อาคารชุด” จึงหมายถึง การจดัการระบบกรรมสิทธ์ิท่ีให้ผูถื้อ
กรรมสิทธ์ิแต่ละคนถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลท่ีแยกออกจากกนัในส่วนของอาคารแต่ละห้อง
และในขณะเดียวกนัผูถื้อกรรมสิทธ์ิทุกคนก็มีกรรมสิทธ์ิร่วมกนัในทรัพยส่์วนกลาง อย่างไรก็ตาม
เง่ือนไขท่ีส าคญัในการเป็นอาคารชุดอีกประการหน่ึงก็คือ จะตอ้งมีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุด
ตราบใดท่ียงัมิได้จดทะเบียนเป็นอาคารชุดอาคารนั้นก็ยงัไม่เป็นอาคารชุดและไม่อยู่ในบังคับ 
ของกฎหมายอาคารชุดแมว้า่จะสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็น 2 ส่วนก็ตาม 

กล่าวโดยสรุปลกัษณะของอาคารชุดจะตอ้งประกอบดว้ย 3 ประการคือ 
1) เป็นอาคารท่ีสามารถแบ่งแยกการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารนั้นออกเป็นส่วน ๆ ได ้
2) กรรมสิทธ์ิแต่ละส่วนในขอ้ 1 นั้นตอ้งประกอบดว้ย 
 (1) กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและ 
 (2) กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 
3) ตอ้งมีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 

2.2 ประเภทของอาคารชุด 
ในปัจจุบนัอาคารชุดได้มีการพฒันารูปแบบเพิ่มข้ึนนอกจากจากการใช้เป็นท่ีอยู่

อาศยัเพื่อปรับให้เขา้กบัสภาพความเป็นอยูแ่ละสังคมท่ีมีเปล่ียนแปลงไปอยา่งรวดเร็ว ดว้ยการน ามา
ประยุกต์ใช้เพื่อประโยชน์ตามความเหมาะสมของลกัษณะการใช้งาน ซ่ึงสามารถแยกประเภท  
ของอาคารชุดไดเ้ป็น 5 ประเภท ดงัน้ี12 

1) อาคารชุดพกัอาศยั 
2) อาคารชุดพาณิชยก์รรม 
3) อาคารชุดส านกังาน 
4) อาคารชุดแบบผสมหรือแบบคอมเพล็กซ์ 
5) อาคารชุดอ่ืน ๆ  

 2.2.1 อาคารชุดพกัอาศัย (Residential Condominium) 
เป็นอาคารชุดท่ีสร้างข้ึนเพื่อวตัถุประสงคใ์ชส้ าหรับเป็นท่ีอยูอ่าศยัโดยตรง 

ซ่ึงส่วนใหญ่ มกัจะตั้งอยู่ใกล้สถานท่ีท างานหรือย่านสถานประกอบธุรกิจบนถนนสายส าคญั ๆ  
ในเขตเมืองท่ีมีราคาท่ีดินแพง อีกทั้งมีระบบสาธารณูปโภคและส่ิงอ านวยความสะดวกภายในอาคาร
ให้อย่างครบครันตั้งแต่ห้องชุดต่างระดบัอนัทนัสมยั สถานท่ีพกัผ่อนส่วนรวม ห้องประชุม ท่ีจอด

                                                        
12 ธนะวฒัน์ เผื่อนผึ้ง, ปัญหาการดูแลอาคารส านกังาน: กรณีศึกษาอาคารอาร์ เอส ทาวเวอร์, วทิยานิพนธ์

มหาบณัฑิต, จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2553, หนา้ 14 
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รถ สถานบริหารร่างกาย ห้องอาหาร รวมทั้ งระบบรักษาความปลอดภยั เป็นต้น ท าให้ไม่ต้อง
สูญเสียเวลาในการเดินทางไกลในการท างาน อนัสืบเน่ืองมาจากบญัหาการจราจรท่ีแออดัยดัเยียด
ภายในตวัเมือง ทั้งยงัมีเวลาเพียงพอในการพกัผอ่นหลงัภารกิจประจ าวนั 

ทั้งน้ี อาคารชุดประเภทน้ีอาจแบ่งออกได ้4 กลุ่ม ตามระดบัราคา ดงัน้ี13 
1)  กลุ่มระดับราคาสูงมีขนาดพื้นท่ีห้องชุดตั้งแต่ 200 ตารางเมตรข้ึนไป 

ราคาขายยนิูตละประมาณตั้งแต่ 4 ลา้นบาทถึง 10 กวา่ลา้นบาท มกัจะตั้งอยูใ่นยา่นของผูมี้รายไดสู้ง
หรือนักธุรกิจทั้งไทยและต่างประเทศท่ีตอ้งการมีไวเ้พื่อความสะดวกสบายใกล้แหล่งธุรกิจ เช่น 
สุขมุวทิ สาทร สีลม เป็นตน้ 

2) กลุ่มระดบัราคาปานกลางมีขนาดพื้นท่ีห้องชุดอยู่ระหว่างตั้งแต่ 80 ถึง 
120 ตารางเมตร ราคาขายยูนิตละประมาณตั้งแต่ 1 ลา้นถึง3ลา้นบาทกลุ่มน้ีมีลกัษณะเช่นเดียวกบั
กลุ่มระดบัราคาสูงเพียง แต่ขนาดและความหรูหราหรือส่ิงอ านวยความสะดวกเหล่าน้ีอาจจะลดลง
หรือแตกต่างไปบา้ง 

3) กลุ่มระดบัสตูดิโอ (ห้องชุดขนาดเล็ก) มีขนาดพื้นท่ีห้องชุดตั้งแต่ 30 ถึง 
80 ตารางเมตร ราคาขายยนิูตละ 500,000 บาท ถึงเกือบลา้นบาท 

4) กลุ่มระดบัราคาต ่าซ่ึงเป็นกลุ่มสุดทา้ย ราคายนิูตละประมาณ 200,000 ถึง 
500,000 บาท กลุ่มน้ีจะมีการสร้างกนัมากและมกัจะกระจายอยูใ่นยา่นชุมชนผูมี้รายไดน้อ้ยตามชาน
เมือง หรือเขตพื้นท่ีชั้นนอกเป็นส่วนใหญ่ และมกัมีมาตรฐานระบบสาธารณูปโภคค่อนขา้งต ่า หรือ
ส่ิงอ านวยความสะดวกไม่เพียงพอ เม่ือเทียบกบักลุ่มระดบัราคาต่าง ๆ ท่ีกล่าวมาแลว้   
   2.2.2 อาคารชุดพกัตากอากาศ (Resort Condominium) 

เป็นอาคารชุดท่ีมีการจดักลุ่มเหมือนกบัอาคารชุดพกัอาศยั ซ่ึงมกัจะตั้งอยู่
บริเวณท่ีมีบรรยากาศตามธรรมชาติ เช่น บริเวณภูเขา แม่น ้ าชายทะเลหรือแหล่งท่องเท่ียวพกัตาก
อากาศท่ีส าคัญ โดยมีส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ พร้อมท่ีจะใช้บริการได้ตลอดเวลา ซ่ึงไม่
แตกต่างจากโรงแรมหรือท่ีอยูอ่าศยัให้เช่าระดบัราคาแพงท่ีมีอยูท่ ัว่ไป ไม่ว่าจะเป็นระบบการรักษา
ความปลอดภยัต่าง ๆ สถานท่ีพกัผ่อนหรือบริการส่วนรวม เป็นตน้ จึงท าให้อาคารชุดประเภทน้ี
ได้รับการตอบสนองและกลายเป็นส่ิงจ าเป็นส าหรับกลุ่มนักธุรกิจหรือครอบครัวของผูมี้รายได้
ระดบัสูง กล่าวอีกนัยหน่ึงกลายเป็นเคร่ืองประดบัอนัมีค่าราคาแพงของผูมี้รายไดสู้งตอ้งมีไว ้เพื่อ
ส าหรับใช้เป็นสถานท่ีส่วนตวัในการพกัผอ่นในช่วงวนัหยุดสุดสัปดาห์อีกทั้งยงัเหมาะส าหรับการ
รับรองเพื่อการตอ้นรับแขกส่วนตวัทั้งในและต่างประเทศท่ีมาเยีย่มเยยีนหรือมาติดต่อธุรกิจ อนัเป็น

                                                        
13 ไชยยศ  เหมะรัชตะ , ดีเอสแลนด์: กฎหมายเก่ียวกับคอนโด, 2562, หนา้ 54. 
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การประหยดัค่าใช้จ่ายอีกทางหน่ึงด้วย อย่างไรก็ตาม อาคารชุดประเภทน้ี เน่ืองจากเจา้ของร่วม
ไม่ไดมี้วตัถุประสงค์ไวส้ าหรับเป็นท่ีอยู่อาศยัถาวร ดงันั้นในช่วงขณะท่ีเจา้ของไม่ไดเ้ขา้พกัอาศยั
นั้ นเจ้าของร่วมอาจน าห้องชุดของตนเองออกไปให้คนอ่ืนเช่าหรืออาจมอบหมายให้เจ้าของ
โครงการน าไปด าเนินธุรกิจบริการลูกคา้ขาจรท าการเช่าในช่วงท่ีไม่อยู ่แลว้แต่กรณี ท าให้มีรายได้
เพิ่มข้ึน 

2.2.3 อาคารชุดส านักงาน 
 อาคารส านกังานไดเ้กิดข้ึนมานานแลว้ ซ่ึงมกัเป็นรูปแบบอาคารให้เช่าเป็น

ส่วนใหญ่ แต่หลงัจากมีกฎหมายอาคารชุดออกมาบงัคบัใช้ ส่งผลให้อาคารชุดส านักงานไดมี้การ
ผลิตออกมาเขา้สู่ตลาดจนไดรั้บความนิยมอยา่งมาก โดยเฉพาะในยา่นธุรกิจส าคญั เช่น ถนนสาทร 
สีลม สุรวงศสุ์ขมุวทิ พหลโยธิน และรัชดาภิเษก เป็นตน้ 

 อาคารชุดประเภทน้ี เกิดข้ึนหลังอาคารชุดพักอาศัยและพักตากอากาศ
เล็กน้อย วตัถุประสงค์ท่ีสร้างข้ึนก็เพื่อให้เจา้ของร่วมใช้เป็นส านักงานโดยเฉพาะ ส่วนสาเหตุของ
การเกิดอาคารชุดประเภทน้ี สืบเน่ืองมาจากผลของการขยายตวัทางเศรษฐกิจของประเทศท่ีผ่านมา
ท าให้ค่าเช่าอาคารส านักงานต่าง ๆ ไดเ้พิ่มสูงข้ึนตลอดเวลา ในขณะท่ีผูล้งทุนหรือผูป้ระกอบการ
ธุรกิจมาแต่เดิมเป็นจ านวนมาก ไดเ้ร่ิมหันมาให้ความสนใจและตอ้งการมีอาคารชุดประเภทน้ีเพิ่ม
สูงข้ึน ทั้ งน้ีเพราะเล็งเห็นว่าการเช่าอาคารส านักงานท่ีมีอยู่เดิมดังกล่าว แม้จะให้สิทธิผูล้งทุน
สามารถน าค่าเช่าท่ีเสียไปหักเป็นค่าใช้จ่าย หรือค านวณเป็นค่าเส่ือมราคาในทางระบบบญัชีภาษี
อากรไดก้็ตาม แต่ก็ไม่ถือวา่เป็นการเพิ่มสินทรัพยใ์ห้แก่ผูล้งทุนท่ีจะน าไปเป็นทุนหมุนเวยีน หรือใช้
เป็นหลกัประกนัหน้ี เพื่อขยายธุรกิจของตนไดแ้ต่อยา่งใด ดงันั้น อาคารชุดประเภทน้ี จึงเป็นการเปิด
โอกาสทางเลือกใหม่ส าหรับผูล้งทุนดงักล่าว ซ่ึงคาดว่าแนวโน้มในอนาคตน าจะมีการขยายตวั
ออกไปไดอี้กมาก ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บัตามภาวะเศรษฐกิจมากบา้งนอ้ยบา้งตามล าดบั 

2.2.4 อาคารชุดแบบผสม (Complex Condominium) 
เป็นอาคารชุดซ่ึงสร้างข้ึนเพื่อวตัถุประสงค์ให้เจา้ของร่วมใช้ ทั้ งเป็นท่ีอยู่

อาศยัและส านกังานรวมกนัอยู่ นอกจากนั้นอาจมีโครงการอ่ืน ๆ ประกอบอยูด่ว้ย เช่น ศูนยก์ารคา้ 
โรงแรม หรือส านกังานให้เช่า พร้อมสรรพในตวัเองเพื่อเป็นการอ านวยความสะดวกแก่เจา้ของร่วม
โครงการนั้น ๆ โดยไม่จ  าเป็นตอ้งเดินทางไปใชบ้ริการ หรือหาซ้ือสินคา้ใด ๆ ตามสถานท่ีต่าง ๆ  

สาเหตุของการท าอาคารชุดแบบผสม หรือคอมเพล็กซ์เกิดจากปริมาณ
อาคารชุดในตลาดจะลน้เกินความตอ้งการ แต่นกัลงทุนก็ไม่หยุดย ั้งความคิดในการลงทุนการท่ีจะ
หาส่วนแบ่งในตลาดให้ไดม้ากกว่า หรืออย่างน้อยท าให้โครงการบรรลุความส าเร็จไดจ้  าเป็นตอ้ง
เสนอรูปแบบท่ีแปลกใหม่ยิง่ข้ึนเพื่อสนองความตอ้งการของผูอ้ยูอ่าศยัใหม้ากท่ีสุด 
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อย่างไรก็ตาม ในการจดัส่วนของบริเวณส านกังานหรือศูนยก์ารคา้จะตอ้ง
แยกออกจากส่วนท่ีเป็นท่ีพกัอาศยัอยา่งชดัเจน เช่น การแยกลิฟตอ์อกไปคนละตวั ซ่ึงอาจจะรวมถึง
พื้นท่ีสีเขียว หรือบริเวณส่วนหยอ่ม สระวา่ยน ้ า และบริเวณอ่ืน ๆ ของส่วนพกัอาศยัออกจากบริเวณ
ท่ีธุรกิจพลุกพล่าน เพื่อเน้นการอยู่อาศยัชดัเจน เป็นตน้ แนวความคิดอาคารชุดแบบผสมน้ีมีมาก
พอสมควร เช่น อโศกทาวเวอร์ โครงการปาร์คอเวนิวโฮมออฟฟิศ, สีลมพลาซ่า, มินิออฟฟิศรัชดา 
คอมเพล็กซ์ เป็นตน้ 

จะเห็นไดว้า่ การผสมของรูปแบบส านกังาน, พลาซ่า, ท่ีอยูอ่าศยัในโครงการ
เดียวกนัและจะมีทรัพยสิ์นส่วนกลาง เช่น ทางเดิน ลิฟต์ท่ีจอดรถ เป็นตน้ ในการท่ีจะตอ้งร่วมกนั
เสียค่าใช้จ่าย บางคร้ังยงัมีการจัดโครงการบ้านจัดสรรรวมอยู่ในโครงการอาคารชุดด้วย เช่น 
โครงการจดัสรรและอาคารชุดของกลุ่มศรีวราแลนด์แอนต์เฮาส์ซ่ึงเป็นการผสมระหว่างราคา
ประหยดัและระดบัราคาสูง เพื่อดึงดูดตลาดลูกคา้หลาย ๆ ระดบัเขา้ไปในโครงการเดียวกนั เป็นตน้ 
ส่วนโครงการอ่ืน ๆ จะมีการผสมผสานกนัไปในลกัษณะพลาซ่า ศูนยก์ารคา้ ส านกังานให้เช่า และ
บริการส่ิงอ านวยความสะดวก เช่น ห้องออกก าลงักาย ห้องซาวน่า ห้องชกัรีดมากมาย ทั้งน้ีข้ึนอยู่
กบัการก าหนดเป้าหมายของรูปแบบการลงทุนแตกต่างกนัออกไปแลว้แต่กรณี 

2.2.5 อาคารชุดแบบอ่ืน ๆ (Other types of Condominium) 
 นอกจากอาคารชุดประเภทต่าง ๆ ดงัท่ีกล่าวมาแลว้ขา้งตน้ ในอนาคตจะเกิด

รูปแบบอาคารชุดใหม่ ๆ ซ่ึงสร้างข้ึนเพื่อวตัถุประสงคใ์ดวตัถุประสงคห์น่ึงโดยเฉพาะ เช่น อาคาร
ชุดเพื่อการอุตสาหกรรม ซ่ึงสร้างข้ึนเพื่อเป็นการตอบสนองต่อกลุ่มอุตสาหกรรมขนาดย่อม 
ท่ีตอ้งการจะอยูร่วมตวักนัในเมืองหรือใกลแ้หล่งแรงงาน ทั้งน้ีเพื่อจะช่วยร่วมเฉล่ียค่าใชจ่้ายในดา้น
สาธารณูปโภคต่าง ๆ ตลอดจนกระทั่งการขนส่งด้วยกัน ขณะน้ีเริมมีผูล้งทุนโดยเฉพาะกลุ่ม
อุตสาหกรรม ซ่ึงสร้างข้ึนเพื่อเป็นการตอบสนองต่อกลุ่มอุตสาหกรรมขนาดย่อม ท่ีตอ้งการจะอยู่
รวมตวักนัในเมืองหรือใกลแ้หล่งแรงงาน ทั้งน้ีเพื่อจะช่วยร่วมเฉล่ียค่าใชจ่้ายในดา้นสาธารณูปโภค
ต่าง ๆ ตลอดจนการขนส่ง ขณะน้ี เร่ิมมีผู ้ลงทุนโดยเฉพาะกลุ่มอุตสาหกรรมหลายรายได้
ท าการศึกษาความเป็นไปได้ในทางตลาด จนมีการเสนอแนวความคิดรูปแบบอาคารชุดดงักล่าว  
โดยเสนอเปิดขายโครงการในลักษณะน้ีให้แก่กลุ่มนักลงทุนอุตสาหกรรมขนาดเล็กท่ีต้องการ 
มีกรรมสิทธ์ิพื้นท่ีในอาคารชุดและสามารถน าไปใชเ้ป็นหลกัประกนัเพื่อขยายการลงทุนต่อไปไดอี้ก 
ไดแ้ก่ อาคารชุดอุตสาหกรรมของกลุ่มบริษทั บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) เป็นตน้ 
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 แต่ทั้งน้ีจะตอ้งอยู่ภายใตก้ารควบคุมกรมโรงงานอุตสาหกรรม กระทรวง
อุตสาหกรรม ซ่ึงไดก้ าหนดเง่ือนไขของโรงงานท่ีจะอยูใ่นอาคารชุดได ้กล่าวคือ จะตอ้งเป็นโรงงาน
ประเภทท่ีไม่มีมลพิษ หรือมีแต่เพียงเล็กนอ้ยไม่มีการใชเ้คร่ืองจกัรท่ีมีความสั่นสะเทือนรุนแรงและ
ตอ้งไม่มีกากอุตสาหกรรม 
 

3. แนวความคดิเกีย่วกบัรูปแบบของอาคารชุด 
 

  อาคารชุดในยุคแรกท่ีเกิดข้ึนส่วนใหญ่ โครงการเป็นลกัษณะการใช้ประโยชน์เพียง
อย่างเดียวในแต่ละโครงการแต่จากสภาพปัญหาท่ีเกิดข้ึน เม่ือเกิดโครงการอาคารชุดพกัอาศยัท่ีมี
ท าเลท่ีตั้งอยู่ในย่านธุรกิจ อาคารชุดไดถู้กดดัแปลงเปล่ียนการใช้ไปประกอบกิจการ ซ่ึงท าให้เกิด
ปัญหาการใช้ตามมา ปัญหาในเร่ืองน้ี รศ.มานพ พงศทัต (2532) ได้กล่าวว่า “ การพฒันาเมือง 
ท่ีส าคญัของเมืองชั้นใน (ส่วนมากจะเป็นยา่นประกอบพาณิชยกรรม) ท่ีจะท าใหมี้การใชท่ี้ดินอยา่งมี
ประสิทธิภาพ ลดปัญหาดา้นการเดินทางของเมือง ควรน าท่ีอยู่ท่ีท  างานมาใกลก้นั เป็นการพฒันา
อาคารอย่างผสมรวม (Compiex Development : Mixed Use) ท าอาคารใหญ่ข้ึน เป็นกลุ่มเป็นก้อน
สูงข้ึน น าเอาร้านท่ีท างานและท่ีอยู่อาศยัมาเข้ากลุ่มกัน จึงจะเป็นแนวทางพฒันาใจกลางเมือง 
ในอนาคต” 
   การพฒันาใจกลางเมืองดว้ยรูปแบบของกลุ่มอาคารเพื่อเป็นการลดปัญหาท่ีเกิดข้ึน ของ
การเดินทางและปัญหาการใชท่ี้ดินของเมือง ไกรฤกษ ์ตนัติเวสส์ (2523) ไดท้  าการศึกษาวิจยั ซ่ึงผล
การศึกษาสอดคล้องกบัค ากล่าวขา้งตน้เก่ียวกบัอาคารอเนกหน้าท่ีใช้สอย (Mixed use Complex) 
โดยการศึกษาวิจยัพบวา่ “ การรวมกลุ่มของประโยชน์ใชส้อยท่ีมีความสัมพนัธ์อยูใ่นอาคารเดียวกนั
ประชาชนส่วนใหญ่มีความพึงพอใจในลกัษณะของกิจกรรมหลายประเภทท่ีรวมกลุ่มกนั ซ่ึงเป็น
ลกัษณะของอาคารอเนกหนา้ท่ีใชส้อย ซ่ึงจะเป็นวิธีท่ีสามารถสร้างกิจกรรมท่ีมีวงจร มีความผกูพนั 
กนัไดม้ากท่ีชุด สามารถใชอ้าคารให้เกิดประโยชน์ตลอด 24 ชัว่โมง,, โครงการในลกัษณะท่ีกล่าวมา
น่าจะท าให้ทั้ งผูป้ระกอบการและผูใ้ช้อาคารได้รับผลตอบแทนสูงสุด ช่วยให้เกิดผลดีต่อเมือง  
ในลกัษณะการใชท่ี้ดิน และลดปัญหาดา้นการจราจรของเมืองได้14 
 
 

                                                        
  14 อนุชา จิตตางกรู, การวิเคราะห์การเปล่ียนแปลงการใช้พืน้ท่ีในอาคารชุดพักอาศัย: กรณีศึกษาอาคาร
ไอทีเอฟ สีลมพาเลช คอนโดมิเนียม, วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต, จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2539, หนา้ 12-13 
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  3.1 แนวความคิดทีเ่ทีย่วกบัทีม่าของสาเหตุ 
     ปัจจุบันอาการชุดได้เกิดข้ึนมากมาย และมีอยู่หลายอาคาร มีการใช้พื้นท่ีผิด
ประเภท ผิดวตัถุประสงค์ มีการเปล่ียนแปลงการใช้พื้นท่ีภายในให้ไดป้ระโยชน์สูงชุด โดยเฉพาะ
อาการชุด พกัอาศยัยา่นกลางเมือง มีสาเหตุเบ้ืองตน้ท่ีท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ ซ่ึงสามารถ
จ าแนกได ้ดงัน้ี15 
 3.1.1 ท าเลที่ ต้ัง จากลักษณะเฉพาะของย่านธุรกิจ (C.B.D.) เป็นย่านท่ีมีความ
ตอ้งการพื้นท่ีประกอบกิจการเพิ่มข้ึนมาโดยตลอด อาคารท่ีสามารถตอบสนองพื้นท่ีลกัษณะน้ี จึงมี
มากในย่านน้ีทั้งท่ีเป็นอาคารส านักงานให้เช่าโดยตรงและอาการชุดส านักงาน ประกอบกบัย่าน
ธุรกิจจะมีสาธารณูปโภค และสาธารณูปการค่อนข้างพร้อม และถ้าสามารถอยู่อาศยัได้พร้อม 
ในบริเวณเดียวกนั ก็จะเป็นโครงการท่ีสมบูรณ์ รศ. มานพ พงศทตั (2532) ไดก้ล่าวไวเ้ก่ียวกบัเร่ือง
ของท าเลท่ีตั้ง ประสิทธิภาพของการใชท่ี้ดินไวด้งัน้ี “ยา่นท่ีอยูอ่าศยักลางใจเมืองถูกแรงกดกนัดา้น
เศรษฐกิจบีบให้ยา้ยออกไปอยู่นอกเมือง หลีกทางให้ยา่นการคา้ธุรกิจเพียงอยา่งเดียว ใช้ประโยชน์
กลางชุมชน และช่วยเพิ่มปัญหาด้านการเดินทางมากข้ึน เช่น พื้นท่ีท่ีเคยเป็นบ้านพกัอาศยัแถบ 
ตน้ถนนสุขุมวิท และท่ีดินท่ีติดกบัถนน ไดถู้กน ามาเป็นห้องแถวร้านคา้พาณิชย ์บา้นท่ีอยูซ่อยตน้ๆ 
ได้ถูกน ามาดัดแปลงเป็นส านักงาน การท่ีมีการเปล่ียนแปลงการใช้สอยเช่นน้ี จะท าให้มีความ
หนาแน่นบนพื้นท่ีมากข้ึน ท าใหมี้ความตอ้งการสาธารณูปโภคพื้นฐาน เช่น ไฟฟ้า ประปา ท่ีจอดรถ 
การถ่ายของเสียมีมากข้ึน” 
 3.1.2 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับอาคารชุดในขณะน้ัน ยังขาดความสมบูรณ์ ในเร่ือง
ของ กฎหมายน้ีมีหลายท่านได้กล่าวไว้ มีดงัต่อไปน้ี 
   ปรียา ฉิมโฉม  อดีตผูอ้  านวยการผงัเมือง ซ่ึงเคยเป็นกรรมการร่าง พ.ร.บ.อาการ
ชุด ไดก้ล่าวไวว้่า “หลกัการท่ีส าคญัของอาการชุดหรือคอนโดมิเนียม คือ การแยกกรรมสิทธ์ิออก
ต่างหากจากกนัในส่วนกรรมสิทธ์ิ (ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางและมีการซ้ือขาย
ในระหว่างด าเนินงานได้ โดยโครงการต้องได้รับอนุญาตหรือตรวจสอบจากทางราชการก่อน
หมายถึง การเสนอโครงการในเร่ืองอาคารชุดทั้งโครงการ ให้ราชการในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งพิจารณา 
ไม่ได้เพียงแต่การขออนุญาตสร้างอาคารเหมือนเช่นการก่อสร้างอาคารทัว่ไป ท่ีตอ้งขออนุญาต 
กบัส านักการโยธาอย่างท่ีอาคารชุดในประเทศไทยปฏิบติักนัอยู่  ส่วนเร่ืองจดทะเบียนอาคารชุด 
ท ากนัภายหลงัเม่ือโครงการเสร็จสมบูรณ์แลว้ เพราะฉะนั้น ความถูกตอ้งตามขอ้ก าหนดของกฎหมาย 
จึงเป็นปัญหาทางปฏิบติัในบา้นเมืองเรา  ซ่ึงมายื่นแบบและขอจดทะเบียน หรือได้รับอนุญาตให้เป็น

                                                        
  15 “เร่ืองเดิม”, หนา้ 13 
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อาการชุดไดเ้ม่ืออาคารเสร็จเรียบร้อยแลว้” 
 รศ.มานพ พงศทดั  ไดก้ล่าวไวเ้ก่ียวกบัช่องโหวข่องกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบั
อาการชุดในยุคแรกเร่ิม ความว่า “ส่ิงท่ีเป็นรูโหว่ในการขออนุญาตสร้างอาคารชุด คือ การขอ
อนุญาตก่อสร้างไม่จ  าเป็นตอ้งระบุวา่เป็นอาคารชุดหรือไม่ และอาคารท่ีก่อสร้าง ไม่ว่าเป็นห้อง
แถว ส านกังาน อพาร์ดเมน้ท ์ท่ีอยูอ่าศยัตอ้งสร้างเสร็จแลว้จึงจะเร่ิมด าเนินการในการขออนุญาตจด
กรรมสิทธ์ิได้ ดังนั้ นนักกฎหมายหลายท่านจึงกล่าวว่าในระหว่างก่อสร้างยงัไม่เป็นอาคารชุด  
การ โฆษณาวา่เป็นอาคารชุดนั้นผิดกฎหมาย ถา้เสร้างเสร็จแลว้ไม่เปล่ียนเป็นอาคารชุดหรือเปล่ียน
ไม่ได้ ก็เท่ากับหลอกลวงประชาชน ดังนั้ นกรุงเทพมหานครควรจะจดัระเบียบการระบุการขอ
อนุญาตวา่ อาคารนั้นจะใชท้  าอะไร จะจดัการกรรมสิทธ์ิอยา่งไร ในการมายื่นขออนุญาตและใหร้ะบุ
ลงไปว่า การขออนุญาตเป็นอาคารชุดท่ีอยู่อาศยัหรืออาคารชุดส านกังานเพื่อจะไดแ้สดงเจตจ านง 
ให้ชดัเจน และให้สอดคลอ้งกบัการท่ีจะออกกฎหมายควบคุมการใชอ้าคาร  ซ่ึงหมายถึงจะขอเป็น 
ท่ีอยูอ่าศยัและน าไปใชเ้พื่อการอ่ืน ๆ เช่น อุตสาหกรรม หรือพาณิชยกรรมไม่ได”้ 16 
  วิกรณ์ รักษาปวงชน ได้กล่าวถึงปัญหากฎหมายอาคารชุดท่ีเก่ียวกับการ
เปล่ียนแปลงการใช้พื้นท่ีในอาคารชุดไวด้งัน้ี “ปัญหาเก่ียวกบัการเปล่ียนแปลงวตัถุประสงค์ของ
อาคารชุด ในเร่ืองวตัถุประสงค์ของอาคารชุดนั้น พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 มิได้มีบทบญัญัติ 
ไวโ้ดยตรง เพียงแต่ให้เจ้าของร่วมก าหนดการใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลางไวใ้น
ขอ้บงัคบั (มาตรา32(7)) หากขอ้บงัคบัของอาคารชุดมีขอ้ก าหนดในเร่ืองวตัถุประสงคไ์วเ้ป็นไปตาม
ขอ้บงัคบัไม่มีปัญหาแต่อย่างใด แต่หากในขอ้บงัคบัของอาคารชุดไม่ได้ก าหนดในเร่ืองน้ีไว ้และ
เจา้ของร่วม ตอ้งการเปล่ียนแปลงวตัถุประสงคข์องอาคารชุดทั้งหลงัเป็นอยา่งอ่ืน  หรือเจา้ของห้อง
ชุดตอ้งการเปล่ียนแปลงวตัถุประสงคข์องหอ้งชุดของตนเป็นอยา่งยืน่ เช่น อาคารชุด มีวตัถุประสงค์
เพื่อการอยู่อาศยัแต่เจา้ของห้องชุดตอ้งการเปล่ียนแปลงเป็นส านักงาน  ดงันั้นมีปัญหาว่าสามารถ
กระท าได้หรือไม่เพียงใด  หากเจา้ของห้องชุดคนใดคนหน่ึงตอ้งการเปล่ียนแปลงวตัถุประสงค ์
ของห้องชุดของตนเท่านั้น ห้องชุดเป็นกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลในเม่ือไม่มีขอ้บงัคบัจ ากดั
สิทธิดงักล่าวไว ้เจา้ของห้องชุดย่อมมีสิทธิเปล่ียนแปลงวตัถุประสงค์ของห้องชุดของตนนั้นได ้ 
แต่การเปล่ียนแปลงดังกล่าวจะต้องไม่ก่อให้เกิดความเสียหายหรือกระทบกระเทือนถึงสิทธิ 
ของเจา้ของร่วมคนอ่ืน ๆ หรือแก่ทรัพยส่์วนกลาง มิฉะนั้นอาจถูกฟ้องร้องบงัคบัคดีได ้อยา่งไรก็ดี 
ในเร่ืองวตัถุประสงคข์องอาคารชุดน้ี  กฎหมายของอาคารชุดของรัฐฮาวายสหรัฐอเมริกาไดก้ าหนด
ไวอ้ย่างชดัเจนว่า ตราสารจะตอ้งระบุวตัถุประสงคแ์ละขอ้จ ากดัในการใช้อาคารและอพาร์ตเมน้ท ์

                                                        
  16 มานพ พงศทตั, รวมเร่ืองอาคารชุดของประเทศไทย, กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2527. 
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ควรแก้ไขปรับปรุงตวับทกฎหมายตามแนวของกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา 
ดงักล่าว เพื่อไม่ไห่เกิด ปัญหาในทางปฏิบติั โดยก าหนดให้ขอ้บงัคบัจะดอ้งระบุวตัถุประสงค์ และ
ขอ้จ ากดัการใชอ้าคารชุด และห้องชุดไวด้ว้ย การแกไ้ขดงักล่าวอาจท าไดโ้ดยการออกกฎกระทรวง
ซ่ึงอาศยัอ านาจตามความ ในมาตรา 32 (12) แห่ง พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522” 17 
 นคร บุธุศรี ได้เสนอแนวทางเก่ียวกับการเปล่ียนแปลงการใช้ห้องชุด  
ไวค้วามวา่ “การแจง้วตัถุประสงคก์ารใชห้อ้งชุดเดิม พ.ร.บ. อาคารชุด มิไดก้  าหนดให้ชดัเจนวา่ ผูจ้ด
ทะเบียนจะน าห้องชุดไปใชเ้ป็นประเภทใด บางอาคารชุดจึงมีทั้งส านกังาน, ร้านคา้, โกดงัเก็บของ
และอยูอ่าศยัในอาคารเดียวกนั ท าให้เกิดปัญหาในการอยูอ่าศยัร่วมกนัควรก าหนดให้ผูล้งทุน แจง้
วตัถุประสงค์การใช้หรือขายห้องชุดไป พร้อมกับการยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด และควร
ก าหนดให้แยกอาคารหรือแยกชั้นเป็นสัดส่วน รวมทั้งการแยกระบบสาธารณูปโภคและส่ิงอ านวย
ความสะดวก อาทิ น ้ าประปาหรือลิฟต์ และทางเข้า-ออก ฯลฯ ให้ชัดเจนและเป็นธรรมกับการ 
ใชส้อยการจดทะเบียนเป็นอาคารชุด กรมท่ีดินควรก าหนดให้ชดัเจนวา่อาคารชุดนั้น ๆ ผูซ้ื้อจะน า 
ห้องชุดไปใช้เพื่อวตัถุประสงค์เพียงอย่างใดอย่างหน่ึงเท่านั้ น อาทิเพื่อการอยู่อาศยั เพื่อใช้เป็น
ส านกังาน และหรือการพาณิชย ์ทั้งน้ีเน่ืองจากเพื่อคงไวซ่ึ้งความเป็นระเบียบเรียบร้อย รวมทั้งการ
สร้างความเป็นธรรมในการใชส้อยทรัพยส่์วนกลางและการร่วมกนัออกค่าใชจ่้าย นอกจากนั้นผูอ้ยู่
อาศยัก็ยงัไม่ได้รับความเป็นธรรมจากการเรียกเก็บค่าบริการระบบสาธารณูปโภคของรัฐ อาทิ  
ค่าไฟฟ้า ประปา และอ่ืน ๆ,’ 18 
  3.2 แนวความคิดเกีย่วกบัค่าใช้จ่ายตามพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 
    ค่าใชจ่้ายหลกัท่ีเกิดข้ึนในการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุด มีดงัน้ี19 
 3.2.1 ค่าใช้จ่ายประเภทที่มีสัญญาว่าจ้าง  ได้แก่ ค่าบริการรักษาความปลอดภยั 
ค่าบริการรักษาความสะอาด ค่าจา้งบริหารจดัการ ค่าจา้งดูแลส่ิงอ านวยความสะดวก เป็นตน้ 
 1) ค่าใช้จ่ายประเภทด าเนินงาน  ได้แก่ ค่าจ้างแรงงาน (เงินเดือน และ 
สวสัดิการ) ของบุคคลากร ค่าใช้จ่ายในการจดัประชุมคณะกรรมการ ประชุมใหญ่ ค่าเคร่ืองเขียน 
เป็นตน้ 

                                                        
  17 วกิรณ์ รักษป์วงชน, ปัญหากฎหมายอาคารชุด: กรรมสิทธ์ิช่องวา่งในอากาศ, ใน เอกสารประกอบ
โครงการอบรมทางวิชาการภาคฤดูร้อน, จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, กรุงเทพ: จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2528,  
หนา้ 316-319, 
  18 นคร มุธุศรี, ปัญหาและแนวทางแก้ไข (อาคารชุด): ท าเนียบคอนโด, 2532 
  19 พงศช์ยั ประภาสุทธ์ิ, ค่าใช้จ่ายในการใช้งานและดูแลทรัพย์ส่วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุด: 
กรณีศึกษา โครงการเดอะพาร์คแลนด์, วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต, จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2546, หนา้ 18 
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 2) ค่าใช้จ่ายประเภทสาธารณูปโภคส่วนกลาง ได้แก่ ค่าไฟฟ้า ค่าน ้ าประปา  
ค่าโทรศพัท ์เป็นตน้ 
 3) ค่าใช้จ่ายประเภทซ่อมบ ารุงและดูแลรักษา ไดแ้ก่ ค่าซ่อมแซมระบบไฟฟ้า 
ประปา โทรศพัท ์บ่อบ าบดัน ้าเสีย ค่าเก็บขยะ เป็นตน้ 
 4) ค่าใช้จ่ายประเภทอ่ืนๆ (ถ้ามี) ไดแ้ก่ ค่าเบ้ียประกนัภยัทรัพยส่์วนกลาง ค่า
ก าจดัแมลง ค่าจดัซ้ือทรัพยสิ์น อุปกรณ์ส านกังาน ฯ เป็นตน้ 

 ค่าใชจ่้ายส่วนกลางท่ีอยูใ่นงบประมาณของบา้นจดัสรร และของคอนโดมิเนียม
นั้นคลา้ยกนัเกือบจะทุกโครงการ ไม่วา่จะเป็นประเภทใด ส่วนใหญ่จะมีอยู ่5 หมวด คือ20 
 1) ค่าบริการท่ีมีสัญญาจา้ง ตั้งแต่การดูแลรักษาความปลอดภยัและความ
สะอาด การดูแลบ ารุงรักษาสวนและตน้ไม ้รวมทั้งการก าจดัปลวกแมลง และการใส่สารเคมีสระวา่ย
น ้า ฯลฯ 
  2) เงินเดือน ซ่ึงแต่ละโครงการจะมีจ านวนมากหรือน้อยก็ข้ึนอยู่ท่ีขนาด 
ของชุมชนนั้น ๆ รวมทั้งสภาพงานของฝ่ายต่าง ๆ วา่จ  าเป็นตอ้งมีผูป้ฏิบติังานมากนอ้ยเท่าใด 
 3) ค่าสาธารณูปโภค  ประกอบด้วยค่าน ้ าประปารดน ้ าสวนและต้นไม ้
รวมทั้งใช้ในสุขาส่วนกลาง ค่าไฟฟ้าท่ีใช้เป็นแสงสว่างทางเดินและใช้กบัอุปกรณ์บางชนิด เช่น 
ลิฟท ์ป๊ัมน ้ า และบ่อบ าบดัน ้ าเสียของโครงการ นอกนากนั้นยงัเป็นค่าโทรศพัท์ท่ีใชติ้ดต่อประสานงาน
ของผูบ้ริหารซ่ึงมีมากบา้งน้อยบา้งข้ึนอยูก่บัสถานการณ์ และค่าจดัเก็บขยะของเทศบาล 

4) ค่าดูแลบ ารุงรักษาและพัฒนาซ่อมแซมแก้ไข  หมวดน้ีในระยะแรก ๆ 
อาจจะมีไม่มากนักแต่พออายุประมาณตั้งแต่ 4-5 ปีข้ึนไป ทั้งถนน ทั้งอาคารชุดเร่ิมทรุดแตกร้าว 
และอุปกรณ์เคร่ืองมือเคร่ืองใช้มีการช ารุดเสียหาย ถึงตอนนั้นจ าเป็นตอ้งบูรณะซ่อมแซมกนัเป็น
คร้ังใหญ่ งบประมาณในส่วนน้ีจึงตอ้งจดัตั้งเอาไวใ้หเ้หมาะสมกบัอายโุครงการดว้ย 

5) ค่าภาษีอากร ค่าใช้จ่ายประเภทน้ีบางรายการรัฐอาจจะบวกเพิ่มไวแ้ล้ว 
เช่น ค่าไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ ภาษีมูลค่าเพิ่ม ฯลฯ แต่บางส่วนจะมีการเรียกเก็บแยกใหม่จาก 
ผูอ้ยูอ่าศยัและผูใ้ชป้ระโยชน์เป็นเร่ือง ๆ ไป 

3.2.2 เงินกองทุน 
 หลกัเกณฑ์ในการก าหนดจ านวนเงินกองทุนของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น 

ไม่มีมาตรฐานตายตวั ส่วนใหญ่ฝ่ายบริหารซ่ึงประกอบดว้ย คณะกรรมการ และผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุด จะจดัท างบประมาณการตามท่ีเห็นสมควร เช่น ถา้อาคารชุดมีค่าใช้จ่ายเดือนละ 100,000 บาท

                                                        
  20 “อา้งแลว้”, หนา้ 18-19. 
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เป็นอย่างน้อย เงินกองทุนก็ควรจะมีไม่น้อยกว่า 1 ลา้นบาท โดยทัว่ไปให้เอาสิบคูณค่าใช้จ่ายรายเดือน
จึงจะเหมาะสม 

 วตัถุประสงคใ์นการจดัตั้งเงินกองทุนตามพระราชบญัญติัอาคารชุด ตามมาตรา 
40 มีระบุดงัน้ี21 

  1) เพื่อใช้จ่ายหมุนเวียนในระยะแรกท่ียงัเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางรายเดือน
ได้ไม่ครบถ้วนและเพียงพอต่อรายจ่ายแต่ละเดือน และเม่ือเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางรายเดือนได้
ครบถว้นและเพียงพอ ก็ใหน้ ากลบัคืนบญัชีกองทุนต่อไป 

 2) เพื่อเป็นค่าใช้จ่ายในการจดัซ้ือทรัพยส่์วนกลาง เฉพาะรายการท่ีมีความ
จ าเป็นต่อการอยูอ่าศยั และมีค่าใชจ่้ายสูง โดยเสนอให้คณะกรรมการหรือท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม
เป็นผูพ้ิจารณาตดัสิน 

  3) เก็บไวเ้ป็นเงินกองทุนส ารองในการซ่อมแซมกรณีฉุกเฉิน 
  4) เก็บไวใ้นการซ่อมแซมคร้ังใหญ่ 
  5) เก็บไวเ้พื่อใช้จ่ายในเร่ืองอ่ืนๆ ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการ หรือ 

ท่ีประชุมใหญ่ของเจา้ของร่วม 
3.3 แนวความคิดเกีย่วกบับริหารจัดการทรัพยากรส่วนกลางของอาคารชุด 

หากพิจารณาทรัพยส่์วนกลางตามลกัษณะและหนา้ท่ีใชส้อยสามารถจ าแนกไดเ้ป็น 
4 กลุ่ม ดงัน้ี22 

1) ระบบสาธารณูปโภค หรือระบบประกอบอาคาร โดยท่ีระบบสาธารณูปโภค 
ของอาคารชุดในส่วนท่ีเป็นแนวราบ ไดแ้ก่ ถนน ทางเทา้ ระบบระบายน ้า ระบบบ าบดัน ้าเสีย ระบบไฟฟ้า
แสงสวา่ง ระบบรักษาความปลอดภยั เป็นตน้ ส่วนระบบประกอบอาคารของอาคารชุดพกัอาศยั จะไดแ้ก่ 
ลิฟต์ ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ระบบไฟฟ้าก าลงั ระบบประปาและสุขาภิบาล ระบบปรับอากาศ ระบบ 
อดัอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบรักษาความปลอดภยั เป็นตน้ 

2) พื้นท่ีส่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารชุดแนวราบมกั ไดแ้ก่ ส่วน
สนาม ภูมิทศัน์ อาคารสโมสร ท่ีจอดรถ ฯลฯ ส่วนในอาคารชุดฯ มกัไดแ้ก่ หอ้งโถง หอ้งประชุม ทางเดิน 
โถงลิฟต ์สวนในอาคาร หอ้งออกก าลงักาย ท่ีจอดรถของผูม้าติดต่อ บริเวณโดยรอบอาคาร เป็นตน้ 

                                                        
  21 พีระพร สุภาวฒัน์, แนวทางการบริหารจัดการท่ีอยู่อาศัยประเภทอาคารชุด: ความสัมพันธ์ระหว่าง
สภาพการณ์จริงและความคาดหวงัของผู้ใช้อาคาร, วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2524, หนา้ 15 

 22 เสริชย ์โชติพานิช, “การบริหารจดัการอาคารชุดพกัอาศยั: ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด”, 
วารสารวิชาการคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2, 2544, หนา้ 99-100. 
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3) ส่ิงแวดลอ้ม ไดแ้ก่ คู คลอง ทางน ้ าสาธารณะท่ีผ่านเขา้มาในหรืออยูโ่ดยรอบพื้นท่ี
อาคารชุด อากาศ พลงังาน ทศันียภาพ สัตว ์และแมลง ฯลฯ 

4) พื้นท่ีอ่ืน ๆ เช่น ส่ิงประดับโครงการ ได้แก่ ซุ้มประตูทางเข้าหมู่บ้าน ภูมิทัศน์ 
ริมถนน เป็นตน้ จุดบริการขนส่ง แปลงท่ีดิน/บา้น/หอ้งชุด ท่ีรอการขาย 

ทั้งน้ี การบริหารจดัการทรัพยากรอาคารประเภทอาคารชุดพกัอาศยัโดยการบริหาร
และจดัการทรัพยากรกายภาพภายในโครงการ ๆ หรือทรัพยส่์วนกลางใหเ้ป็นไปอยา่งมีการวางแผน
และการจดัการอยา่งเป็นระบบ เพื่อให้ทรัพยส่์วนกลางอยูใ่นสภาพพร้อมใชง้าน มีการใชป้ระโยชน์
อยา่งคุม้ค่า และใหเ้กิดสุขและความพึงพอใจแก่ เจา้ของร่วม อนัไดแ้ก่ 

1) งานดูแลและควบคุมการท างานระบบประกอบอาคาร/ระบบสาธารณูปโภค 
2) งานบ ารุงรักษา ส าหรับระบบ ๆ อาคาร ภูมิทศัน์ 
3) งานรักษาความสะอาด 
4) งานรักษาความปลอดภยั 
5) งานก าจดัแมลงและควบคุมโรคสัตว ์
6) งานสุขอนามยั เช่น การก าจดัขยะ ของเสีย และป้องกนัโรคระบาด เป็นตน้ 
นอกจากบริการส่วนกลางแลว้ การบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับโครงการท่ีอยู่

อาศยัแบบ รวม ยงัอาจจดัให้มีบริการเพื่อสนองความตอ้งการและสร้างความสะดวกสบายแก่ผูอ้ยู่
อาศยั ได้แก่ บริการผูอ้ยู่อาศยั เช่น บริการขนส่งหรือเดินทาง บริการจดัห้องพกั บริการขนยา้ย 
บริการตกแต่ง ปรันปรุง บริการนายหน้า และบริการดูแลท่ีดิน / บา้น / ห้องชุดระหว่างรอการขาย 
เป็นตน้ กิจกรรมชุมชน เช่น กิจกรรมตามเทศกาล กิจกรรมการออกก าลงักาย ฯลฯ  

จากประเภทงานบริการข้างต้น ขอบเขตงานจดัการของการบริหารทรัพยากร
กายภาพ จึงควรประกอบดว้ย23 

1) การจดัการงานดูแลและบ ารุงรักษา ไดแ้ก่ การควบคุมการท างานของระบบประกอบ 
อาคาร/ระบบวศิวกรรม/ระบบสาธารณูปโภค การวางแผนบ ารุงรักษา ๆ ระยะสั้น ระยะกลาง และระยะยาว 
การด าเนินงานบ ารุงรักษาและซ่อมแซมตามแผน ฯลฯ 

2) การจดัการงานบริการ และการจดักิจกรรม ได้แก่ วิเคราะห์ทางเสือกของรูปแบบ 
การหาผูม้าปฏิบติังานท่ีเหมาะสม การจดัให้มี/จดัหาผูม้าปฏิบติังาน การจดัระบบสรรหาผูม้า ปฏิบติังาน 
การจดัท าข้อก าหนดและวิธีการปฏิบติังานและเกณฑ์คุณภาพ การวางแผน ปฏิบติังาน การควบคุม
ปฏิบติังานประจ ารันการจดัระบบติดตาม ก ากบั ดูแล และประเมินผล 

                                                        
23 “เร่ืองเดิม”, หนา้ 101-102. 
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3) การปฏิบติังานของบริษทัผูใ้ห้บริการต่าง ๆ การรายงานผล การจดัท าแผนกิจกรรม
ของชุมชนและการด าเนินการ ฯลฯ 

4) การจดัการการเงิน งบประมาณและค่าใชจ่้าย ไดแ้ก่ การค านวณตน้ทุนค่าใชจ่้าย การ
จดัท างบประมาณรายเดือนและรายปี การจดัท าแผนการเงิน/ค่าใชจ่้ายระยะยาว การบริหารบญัชีกองทุน
เพื่อให้เกิดดอกผล การจดัเก็บค่าใชจ่้ายตามท่ีไดรั้บมอบหมาย การจดัท าบญัชีรายรับรายจ่าย และงบดุล 
ฯลฯ ทั้งน้ีแผนงบประมาณควรมีการเตรียมการไม่เฉพาะค่าใช้จ่ายด าเนินการ Operating costs แต่ควร
เตรียมแผนเพื่อประมาณการเงินลงทุนเพื่อ การซ่อมแซมใหญ่ บ ารุงรักษาใหญ่ หรือบูรณะใหญ่ ซ่ึงเป็น
งบประมาณระยะยาวในหมวดการลงทุน 

5) การจัดการการใช้ประโยชน์พื้นท่ี เพื่อให้มีการใช้งานอย่างคุ้มค่า และ/หรือ
ก่อให้เกิดรายได้ ได้แก่ การวางแผนและก าหนดระเบียบการใช้พื้นท่ี ศึกษาความเป็นไปไดแ้ละจดัท า 
แผนการหารายได้จากพื้นท่ีพาณิชย ์พื้นท่ีว่าง และพื้นท่ีท่ีไม่ดีใช้ประโยชน์ การจดัหาร้านคา้/ บริการ  
การจดัตลาดนดั การจดัพื้นท่ีจอดรถ ฯลฯ 

6) การจดัการพลงังาน ไดแ้ก่ การรวบรวมขอ้มูลการใช้พลงังานของอาคาร การศึกษา 
พฤติกรรมการใช้พลังงาน การจดัท าแผนปรับพฤติกรรมการใช้พลงังาน การปรับปรุงระบบ ๆ ให้มี
ประสิทธิภาพ การติดตั้งอุปกรณ์เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการใชพ้ลงังาน ฯลฯ 

7) การจดัการความปลอดภยัในชีวิตและทรัพย์สิน ได้แก่ การจดัระบบรักษาความ 
ปลอดภยั การบีองกนัอคัคีภยั และดบัเพสิง การลดการเกิดอุบติัเหตุ ภายในพื้นท่ีโครงการ ๆ การจดัระบบ
การสัญจร และการเชา้ออก การบีองกนัโรคระบาด ฯลฯ 

8) การจดัการส่ิงแวดลอ้ม ไดแ้ก่ การจดัระบบเก็บและก าจดัขยะ การก าจดัส่ิงปฏิกูล 
การจดัระบบRecycle ส่ิงของเหลือใช ้การบีองกนัการเกิดมลภาวะ ฯลฯ 

9) การจดัท าฐานขอ้มูลเพื่อการบริหารจดัการ ไดแ้ก่ ขอ้มูลค่าใชจ่้าย ขอ้มูลพฤติกรรม 
และความตอ้งการผูอ้ยูอ่าศยั ขอ้มูลการใชพ้ลงังาน ขอ้มูลปัญหาขอ้มูลการจราจรและ ยานพาหนะ ฯลฯ 

10) การจดัท าแผนพฒันาระยะยาว ไดแ้ก่ แผนการบูรณะระบบสาธารณูปโภค /แผนการ 
เปล่ียนทดแทนระบบ ๆ แผนการปรับปรุง ปรับเปล่ียน ลกัษณะทางกายภาพ/สถาปัตยกรรม ของโครงการ 
ๆ แผนการปรับเปล่ียนการใชพ้ื้นท่ีการเตรียมการเพื่อหาแหล่งทรัพยากรหรือ แหล่งพลงังานส าหรับขุม
ซนในอนาคต ฯลฯ 

ดงันั้น จึงเป็นหน้าท่ีของผูท้  าหน้าท่ีบริหารทรัพยากรกายภาพ ท่ีจะจดัให้มีการ
ด าเนินการต่อไปน้ี24 

                                                        
24 “เร่ืองเดิม”, หนา้106. 
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ประการแรก   การดูแลบ ารุงรักษาทรัพยส่์วนกลางอย่างเป็นระบบ มีวิธีการท่ีถูกตอ้ง 
และมีการ ด าเนินงานอยา่งมีประสิทธิภาพ 

ประการท่ีสอง การจดัการใหมี้ผูป้ฏิบติังาน/ผูบ้ริการ อยา่งเพียงพอ และมีประสิทธิภาพ 
ประการท่ีสาม การจดัท าแผนปฏิบติัการ ควบคุม ดูแล ติดตาม ประเมินผล รายงานการ

ด าเนินการ ดูแลทรัพยส่์วนกลาง 
ประการท่ีส่ี การจดัท าแผนและจดัให้มีการปรับปรุง ปรับเปล่ียน และพฒันาทรัพย์

ส่วนกลาง อยา่งเหมาะสมตามความตอ้งการ พฤติกรรม และจ านวนผูใ้ช ้
ประการท่ีหา้  การจดัใหมี้การวางแผนการปฏิบติังาน 
ประการท่ีหก การจดัให้มีการวางแผนปรับปรุง ปรับเปล่ียน บูรณะทรัพยากรกายภาพ/

ส่วนกลาง 
ประการท่ีเจ็ด การจดัใหมี้ระบบการปฏิบติังาน 
ประการท่ีแปด การจดัใหมี้มาตรฐานการปฏิบติังาน และเกณฑว์ดัผลงาน 
ประการท่ีเกา้ การจดัใหมี้ระบบติดตามและประเมินผล 
ประการท่ีสิบ การจดัใหมี้การพฒันาและปรับปรุงคุณภาพอยา่งต่อเน่ือง 

 3.4  การจัดท าข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด   
 ผูใ้ดท่ีจะขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ตอ้งจดัท าขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดข้ึน 

และยื่นส าเนาขอ้บงัคบัไปพร้อมกบัค าขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อเจา้พนกังานท่ีดิน และขอ้บงัคบั
นิติบุคคลอาคารชุด อยา่งนอ้ยตอ้งมีสาระส าคญั ดงัต่อไปน้ี25 

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

จดทะเบียนอาคารชุด 
8)  อตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัของเจา้ของร่วมตามมาตรา 18 
9)  ขอ้ความอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 

                                                        
25 มาตรา 32 แกไ้ขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 
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การแกไ้ขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบัท่ีไดจ้ดทะเบียนไว ้จะกระท าไดก้็แต่โดยมติของท่ี 
ประชุมใหญ่เจา้ของร่วม และผูจ้ดัการตอ้งน าไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี

ภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ 
ในกรณีท่ีพนกังานเจา้หนา้ท่ีเห็นวา่การแกไ้ขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบันั้นไม่ขดัต่อ 
กฎหมาย ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีรับจดทะเบียนการแกไ้ขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบันั้น 

 3.5 แนวความคิดเกีย่วกบัการบริหารอาคารชุดของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
การบริหารอาคารชุด หมายถึง งานในหน้าท่ีขององค์กรหรือผู ้บริหารอาคารชุด 

ท่ี เจา้ของร่วมในอาคารชุด เป็นผูแ้ต่งตั้งเขา้มาบริหารทรัพยส่์วนกลางให้เจา้ของร่วมไดรั้บประโยชน์  
ในการใช้ทรัพย์ส่วนกลาง ดังนั้ น เพื่อให้การบริหารอาคารชุดบรรลุเป้าหมายท่ีต้องการโดย ค านึง 
ถึงความเหมาะสมของทรัพยากรทางการบริหาร26 

3.5.1 หน้าทีห่ลักของบริษทัรับจ้างบริหารอาคาร 
1) บ ารุงรักษาอาคารและทรัพยสิ์นให้คงอยู่ในสภาพดี และมีอายุการใช้งาน 

ท่ียาวนาน 
2) บริหารจดัการทรัพยากรท่ีมีอยูใ่หมี้ประสิทธิภาพ และเกิดประโยชน์สูงสุด 
3) อ านวยความสะดวกและใหบ้ริการ โดยค านึงถึงความพอใจของผูใ้ชเ้ป็นหลกั 
4) สร้างภาพลกัษณ์ท่ีดี และสร้างมูลค่าเพิ่มใหก้บัอาคาร 

3.5.2 การบริหารอาคารครอบคลุมถงึงานด้านใดบ้าง 
1) งานบริหารซ่อมแซมอาคาร (maintenance management) 
2) งานบริหารทัว่ไป (general management) 
3) งานบริหารทางดา้นการเงิน (financial management) 
4) งานบริหารทางดา้นทรัพยากรบุคคล (human management) 

โดยทัว่ไปการท างานของคณะกรรมการบริหารอาคารชุด แบ่งไดเ้ป็น 3 ช่วง คือ 
1)  Interim Period เป็นช่วงท่ีเจา้ของห้องชุดเร่ิมทยอยเขา้อยูใ่นโครงการ แต่ผูป้ระกอบการ

ยงัคงมีอ านาจการบริหารในคณะกรรมการอยูใ่นเบ้ืองตน้ 
2) Transition Period เป็นช่วงท่ีผูป้ระกอบการโอนอ านาจในการบริหารให้เจา้ของห้องชุด 

และเจา้ของหอ้งชุดจะตอ้งจดัตั้งคณะกรรมการ และด าเนินการบริหาร 

                                                        
26 พีระพร สุภาวฒัน์, แนวทางการบริหารจัดการท่ีอยู่อาศัยประเภทอาคารชุด: ความสัมพันธ์ระหว่าง

สภาพการณ์จริงและความคาดหวงัของผู้ใช้อาคาร, วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต, มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2550,  
หนา้ 15-17 



27 

3) Ongoing Governance Period  เป็นช่วงท่ีเจา้ของห้องชุดทั่งหมดยอมรับหน้าท่ีความ
รับผดิชอบ และด าเนินการบริหารเอง 

รูปแบบการบริหารอาคารชุด สามารถแบ่งได ้3 แบบ ไดแ้ก่ 
1) เจา้ของโครงการรับจา้งบริหารเอง 
2)  เจา้ของโครงการเสนอช่ือบริษทัผูเ้ช่ียวชาญเขา้มาบริหาร 
3)  เจา้ของหอ้งชุดร่วมกนัพิจารณาเลือกผูม้าบริหาร 

 ประเภทของงานบริหารอาคาร ไดแ้ก่ 
1) การวางกลยทุธ์ในการบริหาร 
2) การปฏิบติังาน 

 ดังนั้ น จากการศึกษาทั้ งหมดข้างต้น ท าให้ทราบถึงความเป็นมาและความหมาย 
ของอาคารชุด แนวความคิดเก่ียวกับรูปแบบของอาคารชุด  แนวความคิดเก่ียวกับค่าใช้จ่ายตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  แนวความคิดเก่ียวกับบริหารจัดการทรัพยากรส่วนกลาง 
ของอาคารชุด  การจดัท าข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด  แนวความคิดเก่ียวกับการบริหารอาคารชุด 
ของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงผูเ้ขียนจะน าไปวิเคราะห์ปัญหาขอ้จ ากดัดา้นรูปแบบของอาคารชุด  
ปัญหาเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ปัญหาอ านาจของผูจ้ดัการในการดูแล
รักษาความเรียบร้อยและความปลอดภยัภายในอาคารชุด  ปัญหาการจดัท าขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด 
ปัญหาการบริหารอาคารชุดของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดดงัจะกล่าวในบทต่อไป 

 
 
 
 
 
 

 
 



บทที ่3 

มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัอาคารชุดของประเทศไทยและญี่ปุ่น 
 
 
ในบทท่ี 3 เป็นการศึกษาเก่ียวกับกฎหมายอาคารชุดของไทย (พระราชบญัญติัอาคารชุด 

พ.ศ.2522) และญ่ีปุ่น (พระราชบัญญัติว่าด้วยการเป็นเจา้ของห้องชุด ค.ศ. 1962 (The Act on Building 
Unit Ownership, 1962))  เน่ืองจากทั้ ง 2 ประเทศใช้ระบบกฎหมายลายลักษณ์อกัษร (Civil Law) แบบ
เดียวกนั และมีสภาพสังคม ประเพณี วฒันธรรมท่ีคลา้ยคลึงกนั หากน ากฎหมายอาคารชุดของประเทศ
ญ่ีปุ่นเปรียบเทียบกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย จะน าไปสู่การวางหลกักฎหมาย หรือการเสนอ 
แก้ไข ปรับปรุง พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เพื่อแก้ไขปัญหาให้สอดคล้องกับสถานการณ์ 
ในปัจจุบนั ผูเ้ขียนจึงไดท้  าการศึกษาประเด็นในเร่ือง การจดทะเบียนอาคารชุด  หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้อง
ชุด สิทธิเจา้ของห้องชุด การถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าว การออกเสียงลงคะแนนตามมติ 
ท่ีประชุม การด าเนินกิจการอาคารชุด กรณีอาคารชุดเสียหายและการลงมติสร้างข้ึนใหม่ คอมเพล็กซ์
อาคารชุด การซ้ือขายหอ้งชุด มาเป็นประเด็นในการเปรียบเทียบ โดยท าการศึกษาเป็นล าดบั ดงัน้ี 
 

1. การจดทะเบียนอาคารชุด 
 
  การจดทะเบียนอาคารชุดของไทย  พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6 บญัญติัวา่ 
“ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารใด ประสงค์จะจดทะเบียนท่ีดินและอาคารนั้น ให้เป็นอาคารชุด 
ตามพระราชบัญญัติน้ี ให้ยื่นค าขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี พร้อมหลักฐาน และ
รายละเอียด ดงัต่อไปน้ี  

1)  โฉนดท่ีดิน  
2)  แผนผงัอาคารชุด รวมทั้งเส้นทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะ  
3)  รายละเอียดเก่ียวกบัห้องชุด ทรัพยส่์วนบุคคล และทรัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่ จ านวนพื้นท่ี 

ลกัษณะการใชป้ระโยชน์ และอ่ืน ๆ ตามท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนด  
4)  อตัราส่วนท่ีเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุด มีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 14  
5)  ค  ารับรองของผูย้ื่นค าขอว่าอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้น ปราศจากภาระผูกพนั

ใด ๆ เวน้แต่การจ านองอาคารรวมกบัท่ีดิน  
6)  ร่างขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด  
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7)  หลกัฐานอ่ืน ตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง”  
   โดยมาตรา 6 ก าหนดให้ ผูท่ี้มีสิทธิยื่นค าขอจดทะเบียนอาคารชุด  จะต้องเป็นผู ้มี
กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และเป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีจะจดทะเบียน โดยอาคารท่ีจะจดทะเบียน 
เป็นอาคารชุดนั้น จะมีจ านวนอาคารก่ีหลัง และอยู่ในโฉนดก่ีแปลงก็ได้ โดยผูย้ื่นค าขอต้องยื่น
เอกสารพร้อมแบบ อ.ช.1 กบัเจา้พนกังานท่ีดิน ณ ส านกังานท่ีดินท่ีในเขตพื้นท่ีท่ีโฉนดตั้งอยู ่
   ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น การก่อตั้งอาคารชุดใช้แนวเดียวกบักฎหมาย
อาคารชุดของประเทศสาธารณรัฐฝร่ังเศส  กล่าวคือ  อาคารท่ีมีหลาย ๆ ส่วนอยู่ในอาคารเดียวกนั 
ซ่ึงมีโครงสร้างอาคารแบ่งแยกเป็นสัดส่วนอิสระจากกนั  ส าหรับการอยู่อาศยั  ร้านคา้  ส านกังาน  
โกดงัเก็บสินคา้  หรือท่ีวา่งส่วนอ่ืนใด  ท่ีถูกน ามาใชเ้สมือนกบัเป็นตวัอาคาร  ซ่ึงในแต่ละส่วนนั้น ๆ 
อาจถือกรรมสิทธ์ิเป็นสัดส่วนไดใ้หเ้ป็นไปตามพระราชบญัญติักรรมสิทธ์ิในอาคารชุด27 
  เจา้ของห้องชุดทั้งหมดสามารถรวมตวักนัจดัตั้งสมาคม (Association) เพื่อการจดัการ
อาคารพื้นท่ีและส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ให้เป็นไปตามกฎหมายอาคารชุด  โครงการจดั
ประชุมจดัท าขอ้บงัคบัแต่งตั้งและมอบหมายอ านาจหน้าท่ีแก่ผูจ้ดัการ  และจะน าไปใช้เม่ือทรัพย์
ส่วนกลางนั้นมีวตัถุประสงค์ส าหรับการใช้งานร่วมกนัของบรรดาเจา้ของห้องชุด28 อยา่งไรก็ดีสมาคม
ดังกล่าวยงัไม่ มีฐานะเป็นนิติบุคคลจนกว่าจะได้มีการจดทะเบียนจัดตั้ งสมาคมการจัดการข้ึน
(Incorporated Management Association)29 
 

2. หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด 
 
  เม่ือพนักงานเจ้าหน้าท่ี รับจดทะเบียนอาคารใดเป็นอาคารชุดแล้ว  ต้องออกหนังสือ
กรรมสิทธ์ิให้แก่ผูข้อ หรือเจา้ของโครงการไปตามจ านวนห้องชุดโดยไม่ชกัชา้30  โดยหนงัสือกรรมสิทธ์ิ
แสดงกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดตอ้งมีสาระส าคญั ดงัต่อไปน้ี 

1)  ต าแหน่งท่ีดิน และจ านวนเน้ือท่ีของท่ีดินของอาคารชุด  
2)  ท่ีตั้ง เน้ือท่ี และแผนผงัของหอ้งชุด ซ่ึงแสดงความกวา้ง ความยาว และความสูง  
3)  อตัราส่วนแห่งกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง  

                                                        
27 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 1 
28 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 3 
29 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 47 
30  พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 20 วรรคแรก 
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4)  ช่ือตวั และช่ือสกุลของผูมี้กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด  
5)  สารบญัส าหรับจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรม  
6)  ลายมือช่ือพนกังานเจา้หนา้ท่ี  
7)  ประทบัตราประจ าต าแหน่งของพนกังานเจา้หนา้ท่ี  
 หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด ให้ท าเป็นคู่ฉบบัรวมสองฉบบั มอบให้ผูมี้กรรมสิทธ์ิในห้อง

ชุดฉบบัหน่ึงอีกฉบบัหน่ึง เก็บไวท่ี้ส านกังานของพนกังานเจา้หน้าท่ี ส าหรับฉบบัท่ีเก็บไวท่ี้ส านกังาน
ของพนักงานเจา้หน้าท่ีนั้น จะจ าลองเป็นรูปถ่ายก็ได้ ในกรณีเช่นน้ี ให้ลงลายมือช่ือและประทบัตรา
ประจ าต าแหน่งของพนกังานเจา้หนา้ท่ีดว้ย”31 

กฎหมายอาคารชุดของญ่ีปุ่น  มิไดมี้บทบญัญติัในเร่ืองการออกหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด
ก าหนดไวเ้ป็นการเฉพาะแต่ประการใด นิติบุคคลอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นจะมีการท าทะเบียน
กรรมสิทธ์ิหอ้งชุด เพื่อใหรู้้วา่บุคคลใดเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุด 

การท่ีประเทศไทยได้บัญญัติเร่ืองโฉนดห้องชุดเอาไว ้ท าให้ผูมี้กรรมสิทธ์ิในห้องชุด
สามารถแสดงกรรมสิทธ์ิไดช้ดัเจน ซ่ึงเป็นขอ้ดีของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

 

3. สิทธิของเจ้าของห้องชุด 

 
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิได้บญัญติัถึงสิทธิของเจา้ของห้องชุดไว้

โดยตรง แต่เจ้าของห้องชุดย่อมมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์
ส่วนกลาง32 จึงสามารถแยกสิทธิของเจา้ของห้องชุดออกไดเ้ป็น 2 ประเภท คือ สิทธิในทรัพยส่์วน
บุคคลและสิทธิในทรัพยส่์วนกลาง 

3.1 ทรัพย์ส่วนบุคคล 
ทรัพยส่์วนบุคคล ไดแ้ก่ ห้องชุดและหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดั

ไวใ้ห้เป็นของเจา้ของห้องชุดแต่ละราย33 ส่วนค าวา่ “ห้องชุด” ไดใ้ห้ค  าจ  ากดัความวา่หมายถึง ส่วน
ของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล  ทรัพยส่์วนบุคคล 
จึงถือเป็นกรรมสิทธ์ิเฉพาะของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย  เจา้ของหอ้งชุดจึงมีสิทธ์ิใชส้อยและจดัการ
ทรัพยส่์วนบุคคลของตนไดโ้ดยเสรีเช่นเดียวกบัเจา้ของตามกรรมสิทธ์ิ คือ มีสิทธิใช้สอย และได ้

                                                        
31  พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 21 
32 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 13. 
33 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4. 
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ซ่ึงดอกผลแห่งทรัพยก์บัทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพยข์องตนจากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยึดถือ
ไวแ้ละมีสิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นนั้นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย  ทั้ งน้ี  
เป็นไปตามมาตรา 1336 ของประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยซ่ึ์งเจา้ของห้องชุดอ่ืนจะมาเก่ียวขอ้ง
ใชส้อยทรัพยเ์หล่าน้ีไม่ได ้ เจา้ของห้องชุดในอาคารชุดยอ่มมีกรรมสิทธ์ิรวมไปถึงในพื้นห้องผนงั
กั้นหอ้งระหวา่งหอ้งชุด 

กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล หมายความว่า “ห้องชุดและหมายความรวมถึง 
ส่ิงท่ีได้ปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของห้องชุดแต่ละราย” ดงัน้ี ทรัพยส่์วนบุคคล 
จึงแยกออกไดเ้ป็น 2 ส่วนคือ 

1) หอ้งชุด 
2) ส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้หเ้ป็นของเจา้ของห้องชุดแต่ละราย 
“หอ้งชุด” หมายความถึง ส่วนของอาคารชุดท่ีแยกจากการถือกรรมสิทธ์ิออกได้

เป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล กล่าวคือ ในอาคารไม่วา่จะเป็นแฟลตหรืออพาร์ตเมนตก์็ตาม มีการ
แบ่งแยกเป็นหน่วยย่อย ๆ ในแต่ละหน่วยนั้นอาจประกอบไปด้วยห้องหลาย ๆ ห้องโดยท่ีบุคคล
สามารถเขา้ถือกรรมสิทธ์ิในหน่วยยอ่ย ๆ เหล่านั้นได ้ ซ่ึงหน่วยยอ่ย ๆ เหล่านั้นก็คือหอ้งชุด 

ส าหรับ “ส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของแต่ละราย” ซ่ึงถือเป็น
ทรัพยส่์วนบุคคลน้ีไม่ใช่ส่วนของห้องชุดแต่อาจจะตกลงกนัให้เป็นทรัพยส่์วนบุคคลได ้ โดยมีการ
ระบุไวใ้นค าขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6(4) เช่น ท่ีจอดรถห้องใต้หลังคาห้องใต้ถุน 
ท่ีส าหรับใช้ท าสวนหย่อมส่วนส่ิงปลูกสร้างและท่ีดินท่ีจัดไว้ให้เจ้าของห้องชุดแต่ละรายน้ี 
ไม่จ  าเป็นตอ้งอยูติ่ดต่อเป็นอนัเดียวกบัห้องชุดอาจแยกไปอยูอี่กส่วนหน่ึงต่างหากก็ได ้

ผลของการมีกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด ท าให้เจา้ของสามารถท าการจ าหน่ายจ่ายโอน
ใช้สอยให้เช่าหรือก่อให้เกิดภาระติดพนัอย่างใดก็ไดอ้ย่างสมบูรณ์เต็มท่ีตามหลกัของกรรมสิทธ์ิ 
ดงัท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 1336 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ แต่อยา่งไรก็ตามใชสิ้ทธิต่าง 
ๆ ยอ่มมีขอ้จ ากดัเสมอ 

และในเร่ืองการใช้สิทธิของเจา้ของห้องชุดยอ่มมีสิทธิท่ีจะกระท าการใด ๆ ต่อทรัพย์
ส่วนบุคคลของตนอนัอาจจะเป็นการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้างความมัน่คงการป้องกนัความเสียหาย
ต่อตวัอาคารหรือการอ่ืนตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัมิได ้34 

ทั้งน้ี ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดให้กรรมสิทธ์ิในห้องชุด
แบ่งแยกไม่ได้ซ่ึงเป็นบทบญัญติัพิเศษโดยเฉพาะ มีลกัษณะแตกต่างกบักรรมสิทธ์ิในทรัพยอ่ื์น ๆ 

                                                        
34 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 13. 
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ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ เน่ืองจากห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วน
บุคคลและทรัพยส่์วนกลาง  ดงันั้นจึงตอ้งมีบทบญัญติัเฉพาะเก่ียวกบัเร่ืองกรรมสิทธ์ิในห้องชุด 
ซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนบุคคล 35 

จะเห็นไดว้า่ หอ้งชุดเป็นส่วนหน่ึงของอาคารชุดท่ีไดจ้ดทะเบียนถูกตอ้งตามมาตรา 
5 และมาตรา 7 ผลคือ สามารถแยกถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดแต่ละห้องชุด ผูใ้ดเป็นเจา้ของห้องชุดใด 
ก็จะมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดนั้นพร้อมกบัมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลอ่ืน ๆ ตามท่ีก าหนดไว ้
และทรัพยส่์วนกลางดว้ย การแสดงออกซ่ึงความเป็นเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดก็คือ เป็นผูมี้ช่ือ 
ในเอกสาร “หนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด”  

เจา้ของหอ้งชุดนอกจากจะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลแลว้ยงัมีกรรมสิทธ์ิร่วม
ในทรัพยส่์วนกลางดว้ย ซ่ึงทรัพยท์ั้งสองชนิดดงักล่าวจะแบ่งแยกจากกนัไม่ไดต้ามมาตรา 13 และ
เฉพาะกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดก็แบ่งแยกไม่ได้ตามมาตรา 12 น้ี ซ่ึงขอ้น้ีแตกต่างจากโฉนดท่ีดิน 
ซ่ึงเจา้ของร่วมสามารถขอให้แบ่งแยกโฉนดท่ีดินแปลงเดียวออกเป็นหลาย ๆ แปลงหรือหลาย ๆ 
ส่วนได้ แต่อาคารชุดนั้นจะแบ่งแยกไม่ได้เลยอย่างไรก็ตามบุคคลตั้งแต่ 2 คนข้ึนไปอาจจะถือ
กรรมสิทธ์ิรวมในห้องชุดห้องเดียวกนัไดต้ามกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์แต่จะขอให้แบ่งทรัพย ์คือ
หอ้งชุดนั้นไม่ได ้คงท าไดแ้ต่เพียงขายหอ้งชุดนั้นแลว้น าเงินมาแบ่งกนัตามส่วนเท่านั้น  

ทั้ งน้ี ในประเด็นเก่ียวกับกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วม 
ในทรัพยส่์วนกลางมีขอ้พิจารณาดงัน้ี 

1) กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดประกอบดว้ยทรัพยห์ลายอยา่ง 
   กล่าวคือ มาตรา 13 เจา้ของห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลเป็นของตน 
และมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 
   พื้นห้อง ผนงักั้นห้องท่ีแบ่งระหวา่งห้องชุดใด ให้ถือวา่เป็นกรรมสิทธ์ิรวมของ
เจา้ของร่วมระหวา่งหอ้งชุดนั้น และการใชสิ้ทธิเก่ียวกบัทรัพยด์งักล่าวใหเ้ป็นไปตามขอ้บงัคบั 
   เจา้ของห้องชุดจะกระท าการใด ๆ ต่อทรัพยส่์วนบุคคลของตน อนัจะเป็นการ
กระทบกระเทือนต่อ โครงสร้าง ความมัน่คง การป้องกันความเสียหายต่อตวัอาคารหรือการอ่ืน
ตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัมิได ้
   กรรมสิทธ์ิในแต่ละห้องชุดประกอบดว้ยทรัพยห์ลายอย่างมิใช่เฉพาะตวัห้องชุด
เท่านั้นตามมาตรา 13 รับรองว่าเจา้ของห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลท่ีเป็นของตน และยงัมี
กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางด้วย  ส าหรับทรัพยส่์วนบุคคลนั้นตามมาตรา 4 หมายถึง  ห้องชุด 

                                                        
35 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 22. 
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และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไวเ้ป็นของเจา้ของห้องชุดแต่ละรายดว้ย ส าหรับ
ทรัพยส่์วนกลางนั้น  หมายถึง ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด และท่ีดิน หรือ
ทรัพยอ่ื์นท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม  ตามท่ีอธิบายไวใ้นมาตรา 4 
หวัขอ้ 4 ผูท่ี้เป็นเจา้ของห้องชุดห้องใดห้องหน่ึงจึงมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดนั้น  ซ่ึงไดแ้ก่ทรัพยต่์าง ๆ 
ท่ีประกอบเป็นทรัพยส่์วนบุคคลและ ยงัมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง  ซ่ึงไดแ้ก่ทรัพยต่์าง ๆ 
ตามท่ีระบุไว ้

ส าหรับพื้นหอ้งและผนงักั้นหอ้งท่ีแบ่งระหวา่งหอ้งชุดแต่ละหอ้งนั้น กฎหมายถือ
วา่เป็นกรรมสิทธ์ิรวมของเจา้ของร่วมระหวา่งหอ้งชุดแต่ละห้องชุด กล่าวคือ เป็นกรรมสิทธ์ิรวมระหวา่ง
เจา้ของหอ้งชุดท่ีมีพื้นหอ้งและผนงักั้นหอ้งติดกนัหรือใชร่้วมกนั  แต่เจา้ของหอ้งชุดจะขอแบ่งแยกทรัพย์
ส่วนน้ีไม่ได้และการใช้ทรัพย์ส่วนน้ีต้องเป็นไปตามข้อบังคับของอาคารชุดจะต้องอยู่ในบังคับ 
ของมาตรา 13 วรรคทา้ย 

พื้นห้อง ผนงักั้นห้องท่ีแบ่งระหวา่งห้องชุดแต่ละห้องชุดไม่ใช่ทรัพยส่์วนบุคคล
และไม่ใช่ทรัพยส่์วนกลางดว้ย กล่าวคือ ไม่ใช่ทรัพยท่ี์เจา้ของห้องชุดแต่ผูเ้ดียวท่ีมีสิทธิจะใช้แต่ผูเ้ดียว 
แต่เจ้าของห้องชุดข้างเคียงติดต่อกันซ่ึงมีพื้นห้องและหรือผนังกั้ นห้องร่วมกันก็มีสิทธ์ิใช้ด้วย   
แต่เจา้ของห้องชุดห้องอ่ืนซ่ึงไม่มีพื้นห้องหรือผนงัห้องร่วมกนัหรือติดต่อกนัก็ไม่มีสิทธ์ิท่ีจะใชท้รัพย์
ส่วนน้ี ดงันั้น ทรัพยส่์วนน้ีจึงไม่ถือวา่เป็นทรัพยส่์วนบุคคลและไม่ใช่ทรัพยส่์วนกลาง แต่ทรัพยส่์วนน้ี
เป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของร่วมระหวา่งห้องชุดท่ีมีพื้นห้องหรือผนงักั้นห้องติดต่อกนัหรือท่ีแบ่งระหวา่ง
ห้องชุดของตน ฉะนั้น เจา้ของห้องชุดท่ีติดต่อกนัโดยมีพื้นห้องหรือผนงักั้นห้องร่วมกนัเท่านั้น จึงจะมี
สิทธ์ิใชท้รัพยส่์วนน้ีได ้และการใชท้รัพยท์ั้งสองอยา่งดงักล่าวจะตอ้งปฏิบติัตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคล
อาคารชุดดว้ยทั้งน้ีตามมาตรา 13 วรรค 2 เช่น หากขอ้บงัคบัก าหนดห้ามมิให้ตั้งตูเ้กาะฝาผนังหรือห้าม 
มิให้ติดตั้งเคร่ืองปรับอากาศเกาะตามพื้นห้องหรือฝาผนงักั้นห้องหรือห้ามเจาะรูหรือตอกตะปูฝาผนัง
กั้นห้องหรือพื้นห้อง เจา้ของห้องชุดนั้น ๆ ก็ตอ้งงดเวน้ไม่กระท าการดงักล่าวตามขอ้ห้ามในขอ้บงัคบั 
ท่ีก าหนดไวท้ั้งน้ีตามมาตรา 13 วรรค 2 

นอกจากเจา้ของห้องชุดจะตอ้งปฏิบติัตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด
ดงักล่าวแลว้ มาตรา 13 วรรคทา้ย ยงัมีขอ้จ ากดัการใชท้รัพยส่์วนบุคคลห้องชุดแต่ละห้องชุดวา่ตอ้ง
ไม่กระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง ความมัน่คง การป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคารหรือการขีดอ่ืน
ท่ีก าหนดไวใ้นข้อบังคบัด้วย เช่น หากข้อบังคบัของนิติบุคคลอาคารชุดมีข้อก าหนดห้ามมิให ้
ตั้งโรงงานหรือเคร่ืองจกัรผลิตสินคา้ในห้องชุดของตน หรือ ห้ามตั้งวงดนตรีหรือห้ามใชเ้ป็นห้อง
กีฬาหรือห้ามท าเป็นร้านคา้ขายอาหาร เจา้ของห้องชุดนั้นก็ตอ้งงดเวน้ไม่ ฝ่าฝืนตามขอ้บงัคบันั้น ๆ 
ถา้ฝ่าฝืนผูท่ี้ไดรั้บความเสียหายก็มีสิทธ์ิท่ีจะฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายและขอให้ศาลสั่งงดการกระท า
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เช่นนั้น หรือหากขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดมีมาตรการอยา่งไรก็สามารถน าขอ้บงัคบันั้นมา
ใชไ้ดท้นัที 
   ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น  ก าหนดค านิยามของ “ทรัพยส่์วนบุคคล” 
หมายความว่า  ส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารซ่ึงเป็นส่วนส าคัญของกรรมสิทธ์ิในห้องชุด36 และให ้
ค านิยาม “กรรมสิทธ์ิในห้องชุด” หมายความว่า  กรรมสิทธ์ิของผูเ้ป็นเจา้ของส่วนส าคญัของห้องชุด 
ซ่ึงมิใช่ส่วนท่ีถูกก าหนดให้เป็นทรัพยส่์วนกลางตามกฎหมาย37  ส าหรับ “เจา้ของห้องชุด” หมายความ
วา่  “บุคคลท่ีเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในห้องชุด”38 
   ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น (The Act on Building Unit Ownership 
1962) ได้บญัญติัเร่ืองเก่ียวกับการใช้กรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลของเจา้ของห้องชุดได้บัญญัติให้ก าหนด
รายละเอียดของการใชก้รรมสิทธ์ิส่วนบุคคลในอาคารชุดไวใ้นขอ้บงัคบัของอาคารชุดโดยเฉพาะเจา้ของ
ห้องชุดมีหน้ าท่ี ท่ี จะไม่กระท าการอันใดท่ี จะท าให้อาคารชุดเสี ยหายหรือกระท าการใดท่ี 
ขดัต่อผลประโยชน์ส่วนรวมของเจา้ของห้องชุดอนัเก่ียวกบัการจดัการหรือการใชอ้าคารชุดนั้น39 รวมถึง 
ผูค้รอบครองห้องชุดท่ีไม่ใช่เจา้ของในห้องชุดนั้น ๆ 40 และเจา้ของห้องชุดอาจจะร้องขอใชพ้ื้นท่ีเฉพาะ
ของเจา้ของห้องชุดอ่ืนหรือทรัพยสิ์นส่วนกลางหากเป็นไปเพื่อวตัถุประสงค์ในการสงวนรักษา หรือ
พฒันาไปซ่ึงพื้นท่ีในกรรมสิทธ์ิของเขาหรือในทรัพยสิ์นส่วนกลาง 
   สิทธิและหนา้ท่ีเจา้ของห้องชุด (Rights and Obligations of Unit Owners) 

(1) เจ้าของห้องชุดต้องไม่กระท าการใด ๆ ท่ีเป็นอนัตรายต่อการรักษาอาคาร 
หรือการกระท าอ่ืนใดท่ีขดัต่อผลประโยชน์ของเจา้ของห้องชุดอ่ืน ๆ เก่ียวกับการจดัการ หรือการใช้
อาคาร 

(2) เจ้าของห้องชุดอาจอยู่ภายใต้ขอบเขตท่ีจ าเป็นเพื่อรักษาหรือปรับปรุง
องค์ประกอบพิเศษหรือองค์ประกอบทัว่ไปอาจขอใช้องค์ประกอบพิเศษของเจา้ของห้องชุดอ่ืน หรือ
องค์ประกอบทัว่ไปท่ีไม่ไดเ้ป็นเจา้ของ ในกรณีน้ีเม่ือเจา้ของห้องชุดรายอ่ืนเกิดความเสียหายให้เจา้ของ
หอ้งชุดท่ีร้องขอร้องขอจะตอ้งเป็นผูจ่้ายเงินค่าชดเชยดงักล่าว 

(3) การอ้างสิทธิท่ีเจ้าของห้องชุดมีต่อเจ้าของห้องชุดอ่ืนในเร่ืองท่ีเก่ียวกับ
องค์ประกอบทัว่ไปบริเวณอาคารหรือส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืน ๆ ของอาคารท่ีไม่ใช่องค์ประกอบ

                                                        
36 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 2(3) 
37 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 2(1) 
38 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 2(2) 
39 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 6(1) 
40 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 6(2) 
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ทั่วไป และในเร่ืองท่ีเก่ียวกับการอ้างสิทธิของเจ้าของห้องชุดหน่ึงท่ีมีต่อเจ้าของห้องชุดอ่ืนท่ีมี
กรรมสิทธ์ิตามกฎหมาย  หรือตามความเห็นชอบของท่ีประชุมเจา้ของห้องชุดรายแรกมีสิทธิครอบครอง
ห้องชุดนั้นได ้(รวมถึงสิทธิท่ีเก่ียวขอ้งกบัองค์ประกอบทัว่ไปและสิทธิในการใช้ท่ีดิน) และทรัพยสิ์น 
ท่ีเจา้ของอาคารชุดไดต้กแต่งอาคารไว ้สิทธิน้ีน ามาใช้เช่นเดียวกบัการเรียกร้องใด ๆ ท่ีเจา้ของถือสิทธ์ิ
ก าหนดใหผู้จ้ดัการหรือนิติบุคคลท่ีมีหนา้ท่ีตอ้งปฏิบติั 

(4) การมีสิทธิครอบครองตามกฎหมายท่ีกล่าวถึงในวรรคก่อนจะถือเป็นสิทธิ
ตามกฎหมายเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายเพื่อประโยชน์ร่วมกนัโดยค านึงถึงล าดบัความส าคญัและผลกระทบ 

อย่างไรก็ดี ขอ้จ ากัดสิทธิของเจ้าของอาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดของ
ประเทศญ่ีปุ่นมีดงัต่อไปน้ี 

(1)  หุน้ของเจา้ของร่วมจะตอ้งจ าหน่ายจ่ายโอนไปพร้อมกบัทรัพยส่์วนบุคคล
ท่ีเจา้ของร่วมถืออยู่41 กล่าวคือ การถือหุ้นกบัการเป็นเจา้ของทรัพยส่์วนบุคคลจะตอ้งเป็นของบุคคล
คนเดียวกนัจะแยกออกจากกนัมิได ้

(2)  ตามกฎหมายอาคารชุดของญ่ีปุ่นไดก้ าหนดให้กรรมสิทธ์ิในห้องชุด หาก
ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมไม่อาจถือกรรมสิทธ์ิร่วมกนัอยูไ่ดห้ากไดถู้กแบ่งแยกออกไปจากทรัพยส่์วน
บุคคลท่ีถือหุ้นอยู่42 นัน่คือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางไม่อาจแยกออกไปจากกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนบุคคลการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยท์ั้งสองส่วนน้ีตอ้งอยูคู่่กนันัน่เอง 

(3)  เจา้ของห้องชุดจะกระท าการใดท่ีเป็นอนัตรายต่อการสงวนรักษาอาคาร
หรือกระท าการใดท่ีขดัต่อประโยชน์ร่วมกนัของเจา้ของห้องชุดท่ีเก่ียวกบัการใช้หรือการจดัการ
อาคารไม่ได้43 หากมีการฝ่าฝืนกระท าการดงักล่าวบรรดาเจา้ของห้องชุดหรือสมาคมการจดัการอาจ
เรียกให้ยุติการกระท า ดงักล่าวได้44 หรืออาจใช้มาตรการห้ามใช้ทรัพยส่์วนบุคคลนั้นในเวลาอนั
สมควร45 หรืออาจใช้มติของท่ีประชุมให้จ  าหน่ายจ่ายโอนทรัพยส์วนบุคคลนั้น46 หรือใช้มติของ 
ท่ีประชุมให้ด าเนินการประมูล เพื่อขายทอดตลาดกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของเจา้ของท่ีเก่ียวข้อง 
กบัการกระท าท่ีตอ้งหา้มดงักล่าว47 

                                                        
41 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 15(1) 
42 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 15(2) 
43 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section (1) 
44 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 57(1) 
45 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 58(1) 
46 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 60(1) 
47 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 59(1) 
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(4)  เจา้ของร่วมจะใชท้รัพยส่์วนกลางขดัต่อวตัถุประสงคข์องอาคารชุดหรือขดัต่อ
วตัถุประสงคข์องการใชง้านส าหรับทรัพยส่์วนกลางนั้นไม่ได้48 

(5)  เจา้ของร่วมจะใชสิ้ทธิขดัต่อขอ้บงัคบัท่ีก่อตั้งข้ึนไม่ไดไ้ม่วา่จะเป็นขอ้บงัคบั
ท่ีก่อตั้งข้ึนตามบทบญัญติัแหงกฎหมายหรือตามมติของท่ีประชุมก็ตาม 

3.2 ทรัพย์ส่วนกลาง  
  มาตรา 4  “ทรัพยส่์วนกลาง หมายความวา่ ส่วนของอาคารชุด ท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีตั้ง
อาคารชุด และท่ีดินหรือทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไว้ เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั ส าหรับเจา้ของร่วม” 
ทรัพยส่์วนกลาง ประกอบดว้ย 4 ส่วนดว้ยกนั คือ  
  1) อาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด เช่น ฐานราก เสาเข็ม ด่านฟ้า เสาหลังคา กันสาดบนัได 
เป็นตน้ 
 2)  ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด ซ่ึงท่ีดินท่ีจะน ามาปลูกสร้างอาคารชุดไดน้ั้น ตอ้งมีโฉนด หรือ
โฉนดตราจองเท่านั้น หากเป็นเอกสารสิทธ์ิอย่างอ่ืน เช่น นส.3 นส.3 ก สค.1 ไม่สามารถขออนุญาต
จดัตั้งเป็นอาคารชุดได ้ 

3)  ท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัของเจา้ของร่วมทุกคน  
   (1) ท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อใช้ร่วมกนัของเจา้ของร่วมทุกคน เช่น ลานจอดรถร่วมกนัเป็น
ตน้  
   (2)  ท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วมทุกคน เช่น ท่ีดินท่ีเป็น
สวนหยอ่ม เป็นตน้ 
  4)  ทรัพยสิ์นท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัของเจา้ของร่วมทุกคน  
   (1) ทรัพย์สินท่ีมีไวเ้พื่อใช้ร่วมกันของเจ้าของร่วมทุกคน เช่น ลิฟท์ บันได  
ร้ัว ระเบียง เป็นตน้  
   (2) ทรัพยสิ์นท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนัของเจา้ของร่วมทุกคน เช่น เคร่ืองตดั
หญา้ เคร่ืองดูดฝุ่ น ถงัเก็บน ้า เป็นตน้ 

ทรัพย์ส่วนกลาง นอกจากจะบัญญัติไวใ้นมาตรา  4 แล้ว มาตรา 15 ได้บัญญัติ 
ถึงทรัพยสิ์นท่ีถือวา่เป็นทรัพยส่์วนกลางตามกฎหมาย ไดแ้ก่ ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด ท่ีดินท่ีมีไว ้เพื่อใช ้
หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั โครงสร้างและส่ิงก่อสร้าง เพื่อความมัน่คงและเพื่อการป้องกนัความ
เสียหายต่อตัวอาคารชุด  อาคารหรือส่วนของอาคาร และเคร่ืองอุปกรณ์ ท่ีมีไว้ เพื่อใช้ หรือ 
เพื่อประโยชน์ร่วมกนั เคร่ืองมือและเคร่ืองใชท่ี้มีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั สถานท่ีท่ีมีไว้

                                                        
48 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 13 
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เพื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด ทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั ส านักงาน
ของนิติบุคคลอาคารชุด อสังหาริมทรัพยท่ี์ซ้ือ หรือไดม้าตามมาตรา 48 (1) ส่ิงก่อสร้าง หรือระบบ 
ท่ีสร้างข้ึนเพื่อรักษาความปลอดภยั หรือสภาพแวดลอ้มภายในอาคารชุด เช่น ระบบป้องกนัอคัคีภยั 
การจดัแสงสวา่ง การระบายอากาศ การปรับอากาศ การระบายน ้ า การบ าบดัน ้ าเสีย หรือการก าจดั
ขยะมูลฝอยและส่ิงปฏิกลู ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้งินตามมาตรา 18 ในการดูแลรักษา 

นอกจากน้ี มาตรา 32(5) บญัญติัให้ทรัพยสิ์นใดท่ีจะให้ถือเป็นทรัพยส่์วนกลาง  
ใหร้ะบุไวใ้นขอ้บงัคบัของอาคารชุด 

ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นก าหนดให ้“ทรัพยส่์วนกลาง” หมายความ
ว่าส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารท่ีไม่ใช่ทรัพยส่์วนบุคคลและส่วนเพิ่มเติมอ่ืนใดท่ีไม่ไดร้วมอยู่ใน
ทรัพย์ส่วนบุคคล  รวมถึงส่วนภายนอกอาคารท่ีได้รับการดูแลรักษาแบบทรัพยส่์วนกลางตาม
บทบญัญติัแห่งกฎหมาย49 และก าหนดรายละเอียดดงัต่อไปน้ีถือเป็นทรัพยส่์วนกลางดว้ย50 

(1)  ทางเดินหรือบันไดท่ีน าไปสู่บรรดาทรัพย์ส่วนบุคคลหรือส่วนอ่ืน ๆ ของ
อาคารท่ีจดัใหมี้ไวเ้พื่อใชร่้วมกนัไม่วา่ทั้งหมดหรือบางส่วนของเจา้ของหอ้งชุด 

(2)  ส่วนของอาคารและส่ิงปลูกสร้างอ่ืนใดท่ีอาจถูกใชไ้ดด้งัเช่นทรัพยส่์วนกลาง
รวมทั้งส่วนของอาคารและส่ิงปลูกสร้างอ่ืนใดท่ีแมไ้ม่ได้ถือสิทธิอย่างทรัพยส่์วนกลางแต่ได้จด
ทะเบียนไวแ้ลว้ 

นอกจากน้ียงัก าหนดให้พื้นท่ีของอาคาร (grounds of building) และพื้นท่ีอาคาร
(building’s grounds) ซ่ึงหมายถึงท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งของอาคารและท่ีดินท่ีถือว่าเป็นพื้นท่ีของอาคาร
เป็นทรัพยส่์วนกลางตามบทบญัญติัแห่งกฎหมาย51โดยพื้นท่ีต่อไปน้ีให้ถือว่าเป็นพื้นท่ีของอาคาร
ตามขอ้บงัคบั52 

(1)  ส่วนทางเดินและท่ีดินอ่ืน ๆ ท่ีมีการจดัการหรือใชโ้ดยเจา้ของห้องชุด  ซ่ึงเป็น
ส่วนส าคญัของอาคารและท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งอาคาร  อาจถือไดว้า่เป็นพื้นท่ีของอาคารตามขอ้บงัคบั 

(2) กรณีอาคารถูกท าลายท่ีดินนั้นจึงกลายเป็นท่ีดินท่ีมิใช่ท่ีตั้งอาคาร  ก็ให้ถือว่า
ท่ีดินนั้นเป็นพื้นท่ีของอาคารตามขอ้บงัคบั 

บรรดาทรัพยส่์วนกลางดงักล่าวเป็นของเจา้ของร่วมกนัโดยเจา้ของหอ้งชุดทั้งหมด
อย่างไรก็ดี  กฎหมายอาคารชุดของญ่ีปุ่นเปิดช่องให้มีทรัพยส่์วนกลางเฉพาะส่วนได้ในลกัษณะ

                                                        
49 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 2(4) 
50 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 4 
51 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 2(5) 
52 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 5 
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เดียวกับทรัพย์ส่วนกลางอนัจ ากัดของกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวายสหรัฐอเมริกา กล่าวคือ  
ทรัพยส่์วนกลางบางส่วนอาจจะเป็นของเจา้ของร่วมกนัเฉพาะเจา้ของห้องชุดท่ีใชท้รัพยส่์วนกลาง
เฉพาะแต่ละส่วนนั้น53 

การถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลางนั้น  กฎหมายอาคารชุด
ของประเทศญ่ีปุ่นก็ก าหนดหลักการเช่นเดียวกับหลักการถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของ
ประเทศสาธารณรัฐประเทศสาธารณรัฐฝร่ังเศสและของมลรัฐฮาวายสหรัฐอเมริกานัน่คือ เจา้ของ
ร่วมในอาคารชุดจะแยกการถือครองสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลออกจากกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์
ส่วนกลางไม่ได้54 

ในการเปล่ียนแปลงทรัพยสิ์นส่วนกลาง (เวน้แต่ทรัพยสิ์นส่วนกลางท่ีไม่เก่ียวขอ้ง
กบัการเปล่ียนแปลงท่ีส าคญัท่ีมีต่อรูปร่างหรือหน้าท่ีของทรัพยสิ์นส่วนกลาง) จะตอ้งไดรั้บความ
เห็นชอบจากมติท่ีประชุมอย่างน้อยสามในส่ีของเจา้ของห้องชุดและสามในส่ีของคะแนนเสียง
ทั้งหมด อย่างไรก็ตาม จ านวนเจ้าของห้องชุดในท่ีน้ีอาจลดลงเหลือเพียงก่ึงหน่ึงตามท่ีก าหนด 
ในข้อบังคับของอาคารชุด อย่างไรก็ตาม จ านวนตามท่ีก าหนดน้ีอาจลดลงได้คร่ึงหน่ึง หากว่า
ก าหนดไวใ้นข้อบังคับ ในกรณีท่ีการเปล่ียนแปลงไปซ่ึงทรัพย์สินส่วนกลางจะมีผลกระทบ 
ต่อทรัพยสิ์นของเจา้ของห้องชุด  ทั้ งน้ี เจา้ของห้องชุดนั้น ๆ จะตอ้งให้ความยินยอมหรืออนุมติั 
ในการเปล่ียนแปลงดงักล่าว55 

การจดัการทรัพยสิ์นส่วนกลางจะตอ้งลงมติด าเนินการในการประชุมแต่เจา้ของ
ร่วมอาจสงวนสิทธิซ่ึงการออกเสียงเช่นวา่นั้น56  อาจก าหนดแตกต่างไดโ้ดยขอ้บงัคบั และในกรณี
เขา้ท าสัญญาประกนัภยัอนัเก่ียวกบัทรัพยสิ์นส่วนกลางน้ี  ถือว่าการเขา้ท าสัญญาดงักล่าวเป็นการ
จดัการในทรัพยสิ์นส่วนกลางของอาคารชุด57  เจา้ของห้องชุดจะถูกสันนิษฐานวา่มีสิทธิในผลก าไร
ท่ีเกิดจากทรัพยสิ์นส่วนกลางในส่วนของตนยกเวน้ขอ้บงัคบัจะระบุไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน58 
 
 
 

                                                        
53 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 11(1) 
54 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 15(2) 
55 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 17 
56 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 18(1) 
57 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 18(2) 
58 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 19 
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   3.2.1 อัตราส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง 
    พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 14 ไดก้ าหนดอตัราส่วนในกรรมสิทธ์ิ
ร่วมในทรัพยส่์วนกลางของเจา้ของร่วมให้เป็นไปตามอตัราส่วนระหว่างเน้ือท่ีของห้องชุดแต่ละห้องชุด
กบัเน้ือท่ีของหอ้งชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 659 
    อตัราส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง เม่ือพนักงานเจา้หน้าท่ีได้มีค  าสั่งรับ
จดทะเบียนเป็นอาคารชุดตามมาตรา 7 วรรค 3 แลว้ ก็จะเก็บโฉนดท่ีดินซ่ึงปลูกสร้างอาคารชุดนั้นไว ้
และจะออกหนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิห้องชุดทุกหอ้งชุดใหแ้ก่ผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด แลว้จะบนัทึกจด
แจง้ไวใ้นสารบญัทะเบียนโฉนด ว่าท่ีดินโฉนดนั้น ๆ อยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติัน้ี หลงัจาก
นั้นโฉนดดังกล่าวก็จะถูกเก็บไวท่ี้ท านักงานท่ีดินตามมาตรา 9 และห้ามมิให้เจ้าพนักงานท่ีดินจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินโฉนดดงักล่าวอีกต่อไปตามมาตรา 10  ผลแห่งการน้ีคือ เม่ือจด
ทะเบียนเป็นอาคารชุดแลว้ อาคารชุดนั้นก็จะมีทรัพย ์2 ส่วน คือ ทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง
โดยเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดจะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและขณะเดียวกนัก็มีกรรมสิทธ์ิ
ร่วมในทรัพยส่์วนกลางดว้ย กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลนั้นไม่มีปัญหาเพราะมาตรา 13 วรรคแรก 
ระบุว่าเจา้ของห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลของตน แต่กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางนั้น
กฎหมายระบุวา่เจา้ของห้องชุดทุกห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง  ดงันั้นจึงจ าเป็นตอ้งระบุ
อตัราส่วนความเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางไวใ้ห้แน่ชดัว่าเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุด 
มีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางอยูเ่ท่าใด ซ่ึงมาตรา 14 ไดก้ าหนดให้เป็นไปตามอตัราส่วนระหวา่งเน้ือท่ี
ของห้องชุดแต่ละห้องชุดกบัเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น ณ ขณะท่ีขอจดทะเบียนเป็น
อาคารชุดตามมาตรา 5 หมายความวา่ขณะท่ีผูข้อจดทะเบียนเป็นอาคารชุดยื่นค าขอต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี
นั้น  จะตอ้งระบุอตัราส่วนท่ีเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางไวป้รากฏ 
ให้ชดัเจน โดยท าเป็นบญัชีแสดงรายการแนบติดไปดว้ยตามแบบพิมพ ์อ. ช. 1 ขอ้ 6 (5) ทั้งน้ีตามมาตรา 6 
(3) ดว้ยเสมอ 
    อตัราส่วนระหวา่งเน้ือท่ีของห้องชุดแต่ละห้องชุดกบัเน้ือท่ีรวมของห้องชุด
ทั้งหมด หมายความวา่  ตอ้งก าหนดวา่ห้องชุดแต่ละหอ้งชุดมีเน้ือท่ีเท่าใด โดยไม่ตอ้งค านึงวา่แต่ละ
ห้องชุดจะมีราคาแตกต่างกนัหรือเท่ากนั  เน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมด  ก็คือ  เอาเน้ือท่ีของห้องชุดทุก
ห้องชุดมารวมกนัแลว้คิดเป็นอตัราส่วนระหวา่งห้องชุดแต่ละห้องชุดกบัเน้ือท่ีห้องชุดทุกห้องชุด
รวมกนั 

                                                        
59 มาตรา 14 แกไ้ขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุดฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2551 
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    ดงันั้น  เจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดจะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางเป็น
อตัราส่วนเท่าใดก็ข้ึนอยูก่บัจ  านวนเน้ือท่ีของห้องชุดนั้น ๆ หรือกล่าวอีกนยัหน่ึง ก็คือ จ านวนเน้ือท่ีห้อง
ชุดเป็นเคร่ืองก าหนดอตัราส่วนในกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง และจ านวนเน้ือท่ีดังกล่าวจะต้อง
ก าหนดไวต้ายตัวขณะยื่นค าขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 (3) (4) ไม่สามารถเปล่ียนแปลง 
ในภายหลัง  แม้จะซ้ือขายห้องชุดดังกล่าวในราคาสูงข้ึนหรือต ่าลงก็ตาม ก็ไม่มีผลท าให้กรรมสิทธ์ิ 
ในทรัพยส่์วนกลางของเจา้ของห้องชุดนั้น ๆ เพิ่มข้ึนหรือลดลงดว้ย 
    เหตุท่ีกฎหมายบญัญัติก าหนดให้ตอ้งระบุกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง 
ของห้องชุดแต่ละห้องชุด  โดยเทียบอัตราส่วนจากเน้ือท่ีห้องชุดกับเน้ือท่ีห้องชุดรวมทั้ งหมด
ในขณะจดทะเบียนเป็นอาคารชุด เพราะเม่ือมีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดแลว้โฉนดซ่ึงเป็นท่ีตั้ง
ของอาคารชุดนั้นก็จะถูกเก็บรักษาไวต้ั้งแต่ขณะท่ีพนักงานเจา้หน้าท่ีรับจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 
และโฉนดดงักล่าวนั้นจะถูกน ามาใชอี้กต่อเม่ือมีการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดแลว้ ในกรณีดงักล่าว
เจา้พนกังานท่ีดินจะตอ้งจดแจง้ในสารบญัส าหรับจดทะเบียนของโฉนดท่ีดินฉบบันั้น โดยแสดง 
ช่ือเจา้ของร่วมท่ีมีช่ือในค าขอจดทะเบียนขอเลิกอาคารชุดเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมในโฉนดนั้นตาม
อตัราส่วนท่ีเจา้ของรวมแต่ละคนถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง  ทั้งน้ีตามมาตรา 55 กล่าวคือ  
เม่ือมีการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดแลว้หนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิห้องชุดแต่ละห้องชุดก็จะถูกยกเลิก
ไปด้วยแล้ว พนักงานเจ้าหน้าท่ีก็จะต้องประกาศเลิกอาคารชุดแห่งนั้ นในราชกิจจานุเบกษา 
ตามมาตรา56 การแบ่งทรัพยสิ์นระหว่างเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดจะต้องแบ่งตามอตัราส่วน
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางท่ีตนมีอยู่ตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 14 น้ี กล่าวคือ เม่ือจดทะเบียน 
เลิกอาคารชุดแล้วก็จะมีผูช้  าระบญัชีซ่ึงมีอ านาจจ าหน่ายทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นสังหาริมทรัพยไ์ด ้
และตอ้งช าระบญัชีหากมีทรัพยสิ์นเหลืออยูก่็ตอ้งแบ่งให้แก่เจา้ของร่วม คือ แบ่งให้เจา้ของห้องชุด
แต่ละห้องชุดตามอตัราส่วนท่ีแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 14 
กล่าวคือ อตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมหรือห้องชุดแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 
14 น้ีจะตอ้งน าไปใชเ้ป็นเกณฑด์งัต่อไปน้ี60 

(1) ในการคิดค านวณส าหรับใหเ้จา้ของหอ้งชุดแต่ละหอ้งชุดออกค่าภาษีอากร  
(2) ค่าใช้จ่ายท่ี เกิดจากการดูแลรักษาและการด าเนินการเก่ียวกับทรัพย์

ส่วนกลางตามมาตรา 14 
(3) น าไปใชใ้นการก าหนดจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละหอ้งวา่

ตนมีสิทธ์ิลงคะแนนเสียงในท่ีประชุมใหญ่ของเจา้ของหอ้งชุดไดก่ี้คะแนนเสียงตามมาตรา 45 ดว้ย 

                                                        
60 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 30 
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(4) น าไปใชใ้นการก าหนดอตัราส่วนการแบ่งหรือถือกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดิน
ซ่ึงเป็นท่ีตั้ งอาคารชุดเม่ือมีการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดแห่งนั้น กล่าวคือ ผูมี้กรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลางมากก็จะมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินนั้นมากตามส่วนทั้งน้ีตามความในมาตรา 59 

ก่อนท่ีจะมีการแก้ไขตามพระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับท่ี 4 (มีผลใช้บังคับ
ตั้งแต่วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2551) ก าหนดกรรมสิทธ์ิทรัพยส่์วนท่ีเป็นเจา้ของร่วมในทรัพยส่์วนกลาง โดย 
ให้คิดตามอตัราส่วนระหว่างราคาของห้องชุดแต่ละห้องชุดกบัราคารวมของห้องชุดทั้งหมด ในขณะ 
ท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด หมายความว่า ตอ้งก าหนดวา่ห้องชุดแต่ละห้องชุดมีราคาเท่าไหร่ เพราะราคา
หอ้งชุดแต่ละหอ้งชุดอาจจะแตกต่างกนั แลว้เอาราคาหอ้งชุดทุกหอ้งชุดมารวมกนั แลว้คิดค านวณเจา้ของ
หอ้งชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง โดยเอาราคาหอ้งชุดของตนเป็นตวัตั้งหารดว้ยราคา
หอ้งชุดทุกห้องชุดทั้งหมด ตวัอยา่ง เช่น อาคารชุดแห่งหน่ึงมีหอ้งชุดรวม 20 ห้องชุด ห้องชุดหมายเลขท่ี 
1 ถึง หมายเลขท่ี 10 รวม 10 ห้อง มีราคาหอ้งชุดละ 5 แสนบาท ห้องชุดหมายเลข 11 ถึงหมายเลข 20 รวม 
20 ห้อง มีราคาห้องชุดละ 1 ลา้นบาท ทั้งน้ีการคิดอตัราส่วนการเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิรวมก็ให้เอา
ราคาห้องชุดทั้งหมดมารวมกนั ซ่ึงจะเท่ากบั 15 ลา้นบาท เจา้ของห้องชุดหมายเลข  1 ถึงหมายเลข 
10 แต่ละห้องจะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางเท่ากบั 1 ต่อ 30 หรือ 1 ใน 30 ส่วนของราคาหอ้งชุด
ทั้งหมด ส่วนเจ้าของห้องชุดหมายเลขท่ี 11 ถึง 20 ก็จะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง คิดเป็น
อตัราส่วนห้องชุดละ 2 ต่อ 30 หรือ 2 ใน 30 ส่วน ของราคาห้องชุดทั้งหมด ส่วนเจา้ของห้องชุด
หมายเลขท่ี 11 ถึง 20 จะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางคิดเป็นอตัราส่วนห้องชุดละ 1 ต่อ 15 หรือ 
1ใน 15 ส่วนของราคาห้องชุดทั้ งหมด แต่ตามพระราชบญัญัติอาคารชุดฉบับท่ี 4 พ.ศ. 2551 ได้
แกไ้ขกฎหมายมาตรา 14 ใหม่ โดยก าหนดวา่อตัราส่วนในกรรมสิทธ์ิร่วมหรือในทรัพยส่์วนกลาง
ของเจา้ของร่วม ให้คิดตามอตัราส่วนระหว่างเน้ือท่ีของห้องชุดแต่ละห้องชุดกบัเน้ือท่ีของห้องชุด
ทั้งหมดในอาคารชุดนั้นตามท่ีไดอ้ธิบายมาแลว้ขา้งตน้ กล่าวโดยสรุปก็คือ แต่เดิมก าหนดให้เจา้ของ
หอ้งชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง โดยคิดค านวณจากราคาห้องชุดแต่ละหอ้ง
ชุดในขณะท่ีจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลอาคารชุดเป็นเกณฑ์ ซ่ึงหมายความว่า ห้องชุดท่ีมีราคาแพง
ย่อมมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางมาก แต่ตามกฎหมายใหม่ก าหนดให้คิดค านวณกรรมสิทธ์ิ 
ในทรัพยส่์วนกลาง โดยถือเอาพื้นท่ีห้องชุดแต่ละห้องชุดเป็นเกณฑ์ กล่าวคือ ห้องชุดใดมีพื้นท่ีมาก
ก็จะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางมาก 
    อยา่งไรก็ตาม เกณฑ์การคิดค านวณกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางของกฎหมาย
ใหม่ดงักล่าวนั้นก็ไม่มีผลยอ้นหลงั  คือ ไม่กระทบกระเทือนถึงสิทธิของเจา้ของห้องชุดท่ีมีกรรมสิทธ์ิ 
ในทรัพยส่์วนกลาง โดยคิดค านวณตามราคาของห้องชุด เพราะมาตรา 31 ของพระราชบญัญติัอาคารชุด
ฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2551 ไดบ้ญัญติัยกเวน้ไวว้่า บทบญัญติัตามกฎหมายใหม่ดงักล่าวนั้นไม่มีผลใช้บงัคบั 
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กบัเจา้ของห้องชุดในอาคารชุดท่ีไดจ้ดทะเบียนเป็นอาคารชุดอยู่ก่อนหรือในวนัท่ีพระราชบญัญติั
ฉบบัน้ีมีผลใชบ้งัคบั (มีผลใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2551) 

ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น  ก าหนดอตัราส่วนการถือกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยส่์วนกลางตามขนาดพื้นท่ีของห้องชุด  กล่าวคือ  สัดส่วนการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง
ของเจ้าของร่วมแต่ละคนเป็นไปตามสัดส่วนพื้นท่ี (floor space) ของทรัพย์ส่วนบุคคลท่ีเจ้าของร่วม 
แต่ละคนถืออยู่61 นัน่คือ เป็นไปตามอตัราส่วนระหวา่งพื้นท่ีของห้องชุดแต่ละห้องกบัพื้นท่ีของห้องชุด
ทั้งหมดในอาคารชุดนั้นนัน่เอง 

ส าหรับพื้ นท่ีดังกล่าวอาจคิดค านวณจากพื้นท่ีแนวราบท่ีล้อมรอบด้วย
โครงสร้างของก าแพงและส่ิงกั้นอ่ืน ๆ 62 

3.2.2  การจัดการและการใช้ทรัพย์ส่วนกลาง 
ค าว่า “ทรัพย์ส่วนกลาง” มีความหมายเฉพาะตามบทนิยามของค าจ ากัด

ความในมาตรา 4 ตามค านิยามหรือค าจ ากดัความดงักล่าวใชส้ าหรับตีความหรือวินิจฉัยในกรณีท่ีมี
ปัญหาวา่ทรัพยน์ั้นเป็นทรัพยส่์วนกลางหรือไม่  ทรัพยส่์วนกลางตามท่ีบญัญติัในมาตรา 15(7) เป็น
ทรัพยส่์วนกลางโดยเฉพาะ 

ทรัพยส่์วนกลาง จึงหมายถึง ทรัพยต์ามมาตรา 14 วรรคส่ีและมาตรา 15(1) 
ถึง (7) ปัญหาก็คือ ทรัพยส่์วนกลางบางอย่างอาจจะไม่เป็นประโยชน์แก่ห้องชุดก็ได้ เช่น ลิฟท์
อาจจะไม่เป็นประโยชน์ส าหรับเจา้ของหอ้งชุดชั้นล่างสุดแต่ก็ตอ้งเสียค่าใชต้ามส่วนแห่งกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพย์ส่วนกลางในกรณีเช่นน้ีน่าจะถือว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลางเฉพาะของห้องชุดท่ีได้รับ
ประโยชน์เท่านั้น ทั้งน้ีโดยถือวา่ไม่ใช่ทรัพยสิ์นท่ีมีไวใ้ชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของ
ร่วมทุกคนแต่ส าหรับเจา้ของร่วมเพียงบางคนเท่านั้น63 

ดงัไดก้ล่าวมาแลว้วา่  กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง  การเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในคอนโดมิเนียม จึงท าให้
บุคคลผูน้ั้นมีทั้งสิทธิและหน้าท่ีพร้อมกนั  กล่าวคือ  นอกจากจะมีกรรมสิทธ์ิเป็นการเฉพาะในทรัพย์
ส่วนบุคคลแลว้ยงัร่วมมีสิทธิในทรัพยส่์วนกลางดว้ยและการร่วมมีสิทธิในทรัพยส่์วนกลางน้ีก็ท  าให้
บุคคลผูน้ั้นมีหนา้ท่ีต่อทรัพยส่์วนกลางอยา่งหลีกเล่ียงไม่ได้64 

                                                        
61 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 14(1) 
62 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 14(3) 
63 วชิยั ตนัติกลุานนัท์, ค ำอธิบำยกฎหมำยเก่ียวกับอำคำรชุด กฎหมำคอนโดมิเนียม, (พิมพค์รั้งท่ี 9), 

กรุงเทพฯ: หา้งหุน้ส่วนจ ากดัพิมพอ์กัษร, 2559, หนา้ 36. 
64 “เร่ืองเดียวกนั”, หนา้ 37. 
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ในการจัดการและการใช้ทรัพย์ส่ วนกลางต้องเป็นไปตามท่ี ระบุไว้ใน
พระราชบญัญติัฉบบัน้ี และตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด เน่ืองจากทรัพยส่์วนกลางของอาคาร
ชุดเป็นทรัพยซ่ึ์งผูเ้ป็นเจา้ของห้องชุดแต่ละหอ้งมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางและมีสิทธ์ิใชท้รัพย์
ส่วนกลางร่วมกนั  การจดัการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางจึงแตกต่างกบัการจดัการทรัพยอ่ื์น ๆ ซ่ึงเป็นของ
เจา้ของรวมหรือเป็นกรรมสิทธ์ิรวม ซ่ึงตอ้งบงัคบัตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์อ้ความท่ีระบุ
ว่าการจดัการทรัพยส่์วนกลางตอ้งเป็นไปตามพระราชบญัญติัน้ีนั้น หมายความว่า ตอ้งจดัการตามบท
กฎหมายท่ีระบุไวใ้นพระราชบัญญัติฉบับน้ี ได้แก่ มาตรา 32 (5) ข้อบังคบัต้องก าหนดเก่ียวกับการ
จดัการทรัพยส่์วนกลางว่าจะจดัการอย่างไรบา้ง และในมาตรา 32 (2) ขอ้บงัคบัตอ้งระบุวา่การใชท้รัพย์
ส่วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลางมีหลักเกณฑ์อย่างไร มาตรา 33 ก าหนดว่านิติบุคคลอาคารชุดต้องมี
วตัถุประสงคเ์พื่อจดัการดูแลทรัพยส่์วนกลาง มาตรา 35 ก าหนดวา่นิติบุคคลอาคารชุดตอ้งมีผูจ้ดัการคน
หน่ึงซ่ึงจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้ เพื่อท าหน้าท่ีจดัการเก่ียวกับทรัพยส่์วนกลาง และ
มาตรา 36 (3) ก าหนดให้ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด การจดัการ
ทรัพย์ส่วนกลางส่วนใหญ่จึงมกัจะให้เป็นไปตามท่ีก าหนดไวใ้นข้อบังคบัของนิติบุคคลอาคารชุด  
เพราะขอ้บงัคบันั้นสามารถแกไ้ขเปล่ียนแปลงไดต้ามความเหมาะสมและตามกาลเวลา ซ่ึงง่ายกว่าการ
บัญญัติไว้ในตัวบทกฎหมาย ข้อบังคับท่ีก าหนดเก่ียวกับการใช้ทรัพย์ส่วนกลาง เช่น การใช ้
สระว่ายน ้ า สนามกีฬา หรือห้องออกก าลงักาย ซ่ึงขอ้บงัคบัอาจจะก าหนดว่าตอ้งใช้ระหว่างวนัเวลาใด  
ตลอดจนขอ้ก าหนดอ่ืน ๆ ซ่ึงเจา้ของห้องชุดก็ตอ้งปฏิบติัตามนั้น  แต่นิติบุคคลอาคารชุดไม่มีหน้าท่ี
รักษาทรัพยส่์วนบุคคล คือ ห้องชุดของเจา้ของแต่ละห้อง ดงันั้น การท่ีคนร้ายเขา้ไปลกัทรัพยใ์นห้องชุด
นิติบุคคลอาคารชุดจึงไม่ตอ้งรับผิดฐานละเมิดต่อเจา้ของห้องชุดนั้น65  

เจา้ของห้องชุดมีหน้าท่ีโดยกฎหมายบญัญติัตาม มาตรา 17 ตอ้งช าระค่าใช้จ่าย
ส่วนกลาง กรณีดงักล่าวไม่ใช่หน้าท่ีท่ีเกิดจากสัญญาจึงมิใช่เร่ืองสัญญาต่างตอบแทน ดงันั้น เจา้ของ
ห้องชุดจะปฏิเสธไม่ยอมช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางโดยอา้งว่าเน่ืองจากนิติบุคคลอาคารชุดไม่ปฏิบัติ 
ตามสัญญา คือ ไม่เปิดไฟฟ้าทรัพยส่์วนกลางและเคร่ืองปรับอากาศบริเวณส่วนกลางของชั้นท่ี 24 ซ่ึง
เป็นชั้นท่ีท านักงานของเจา้ของห้องชุดนั้นตั้งอยู่ เจา้ของห้องชุดจึงมีสิทธ์ิไม่ช าระค่าทรัพยส่์วนกลาง
ไม่ได ้หากนิติบุคคลอาคารชุดปฏิบติัผิดสัญญาอยา่งหน่ึงอยา่งใด ก็เป็นเร่ืองท่ีเจา้ของห้องชุดท่ีจะตอ้ง
ไปวา่กล่าวเป็นอีกกรณีหน่ึงต่างหาก66  

                                                        
65 ค าพิพากษาฎีกาท่ี 3220/2553 
66 ค าพิพากษาฎีกาท่ี 1143/2541, ค าพิพากษาฎีกาท่ี 10230/2553 
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ส าหรับการใชท้รัพยส่์วนบุคคลนั้นก็มีมาตรา 13 วรรคสาม บญัญติัวา่ ห้ามมิให้
เจา้ของห้องชุดกระท าการใด ๆ อนัจะเป็นการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง ความมัน่คง การป้องกนั
ความเสียหายท่ีอาจเกิดแก่อาคารหรือการอ่ืนใดตามท่ีก าหนดไวใ้นข้อบังคับก็ได้ นอกจากน้ียงัมี 
ข้อกฎหมายมาตรา 17/1 ห้ามมิให้เจ้าของห้องชุดประกอบกิจการค้าในอาคารชุด เวน้แต่จะเป็นการ
ประกอบกิจการคา้ในพื้นท่ีท่ีจดัไว ้

หน้าท่ีท่ีส าคญัท่ีสุดของบุคคลต่อทรัพยส่์วนกลาง  คือ  การออกเงินค่าใช้จ่าย
ในการดูแลรักษาตวัอาคารเป็นส่วนรวม  เช่น  ค่าทาสีตวัตึก  ค่าซ่อมแซมลิฟท์  ค่าน ้ าท่ีใช้รดต้นไม ้
ในสวนและค่าไฟฟ้าตามทางเดิน  เป็นตน้  มีเจา้ของห้องชุดบางคนไม่เขา้ใจวา่ไดจ่้ายเงินผอ่นส่งค่าห้อง
ชุดนั้นไปแลว้ท าไมยงัตอ้งมาเสียค่าใชจ่้ายส่วนน้ีอีก  ท่ีเป็นเช่นน้ีก็เน่ืองมาจากก่อนจะซ้ือคอนโดมิเนียม
ไม่ไดศึ้กษาวิธีการอยู่อาศยัในคอนโดมิเนียมให้ถ่องแท ้ ท่ีส าคญัท่ีสุดก็คือลืมไปวา่คอนโดมิเนียมนั้น
คือรูปแบบของการมีกรรมสิทธ์ิร่วมกนั  ทั้งน้ีค่าใช้จ่ายซ่ึงเจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัจ่ายเป็นไป67 กล่าวคือ  
เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการให้บริการส่วนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้
ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัและค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการดูแล
รักษาและการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิ 
ในทรัพย์ส่วนกลาง ตามมาตรา 14 หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุด โดยผูมี้กรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดินและอาคารตามมาตรา 6 เป็นเจา้ของร่วมในห้องชุดท่ียงัไม่มีการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่บุคคลใด
บุคคลหน่ึงและตอ้งร่วมออกค่าใชจ่้ายตามส าหรับห้องชุดดงักล่าวดว้ย 

ทั้ งน้ี  เจ้าของห้องชุดต้องออกค่าใช้จ่ายทรัพย์ส่วนกลาง  เจ้าของร่วมหรือ
เจา้ของห้องชุดแต่ละห้องจะตอ้งช่วยกนัออกค่าภาษีอากรและค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางรวม  
5 ประเภทดว้ยกนั  คือ 

1) ค่าภาษีอากร หมายถึง เฉพาะภาษีอากรท่ีจะตอ้งจ่ายในนามของอาคารชุด
และท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและด าเนินกิจการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางเท่านั้น โดยเจา้ของห้องชุดแต่ละ
ห้องชุดจะตอ้งร่วมกนัออกค่าภาษีอากรตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของห้องชุดแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลางตามมาตรา 14  กล่าวคือ ห้องชุดท่ีมีพื้นท่ีมากก็จะตอ้งออกค่าภาษีอากรส่วนน้ีมากกวา่ห้องชุด
ท่ีมีพื้นท่ีนอ้ยกวา่ตามอตัราส่วนท่ีก าหนดไวใ้นกฎหมายและขอ้บงัคบั  ส าหรับค่าภาษีอากรดงักล่าวนั้น 
มีข้อสังเกต กล่าวคือ ค่าภาษีอากรซ่ึงเจา้ของร่วมหรือเจา้ของห้องชุดจะต้องร่วมกนัออกตามส่วนท่ี

                                                        
67 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18. 
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เจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางนั้นจะตอ้งเป็นค่าภาษีท่ีเกิดจากเงินไดข้องนิติ
บุคคลอาคารชุด หากนิติบุคคลอาคารชุดไม่มีเงินไดก้็ไม่ตอ้งเสียภาษี 68 

2) ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการให้บริการส่วนรวมการบริการส่วนรวม หมายถึง
การบริการเพื่อประโยชน์ของเจา้ของห้องชุดทุกห้อง เป็นเร่ืองการบริหารต่างกบัการดูแลรักษา
ทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงทุกห้องชุดจะตอ้งไดรั้บประโยชน์จากบริการน้ีเท่ากนั เช่น ค่าใชจ่้ายในการเก็บ
ขยะมูลฝอย ค่าใช้จ่ายการใช้กระแสไฟฟ้าส่วนท่ีให้ความสว่างแก่ตวัอาคาร (นอกห้องชุด) เช่น 
ระเบียง บนัได โรงจอดรถ ซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนกลาง ค่าจา้งหน่วยรักษาความปลอดภยัส าหรับตรวจตรา
ดูแลรักษาความปลอดภยัเก่ียวกบัทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนกลาง ดูแลความปลอดภยัให้แก่บุคคล
ท่ีอาศยัอยู่ในอาคารชุดนั้น ตลอดจนการตรวจตราบุคคลภายนอกท่ีจะเขา้ออกในอาคารชุด ค่าจา้ง
ดูแลรักษาความสะอาดอาคารชุดส่วนท่ีอยู่นอกห้องชุดทั้งหมด ค่าจา้งท่ีเกิดจากการบริการส่วนน้ี
เจา้ของห้องชุดทุกห้องชุดจะตอ้งออกค่าใช้จ่ายส่วนน้ีตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุดและ
ตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั หมายความว่า ห้องชุดแต่ละห้องชุดจะตอ้งออกค่าใช้จ่ายส่วนน้ีเท่า
เทียมกนั  โดยไม่ค  านึงวา่แต่ละห้องชุดจะมีพื้นท่ีหรือเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดมากนอ้ยเพียงใด 
อยา่งไรก็ตาม  ค่าใชจ่้ายดงักล่าวจะตอ้งระบุหรือก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดดว้ย 

3) ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใชต้ลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมี
ไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั  ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใช้  ไดแ้ก่  เคร่ืองมือท่ีใช ้
ในการท าความสะอาดทรัพยส่์วนกลาง น ้ ายาหรืออุปกรณ์รักษาความสะอาดห้องน ้ า สระวา่ยน ้ า ทางเดิน 
ราวบนัได ซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนกลาง 

ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั 
ส่ิงอ านวยความสะดวก ไดแ้ก่ กระแสไฟฟ้าส าหรับเคร่ืองปรับอากาศอาคารชุดส่วนท่ีอยูน่อกห้อง
ชุดทั้งหมด ตูเ้ยน็ โทรทศัน์ โทรศพัท ์เฉพาะส่วนท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลาง ค่าใชจ่้ายตามท่ีกล่าวมาแลว้
ถือว่าเป็นค่าใช้จ่ายท่ีเจา้ของห้องชุดจะตอ้งร่วมกนัหรือช่วยกนัออกค่าใช้จ่ายส่วนน้ีเท่ากนัทุก ๆ 
หอ้ง  เพราะเป็นประโยชน์ท่ีทุกห้องชุดไดรั้บ  อยา่งไรก็ตาม  ค่าใชจ่้ายดงักล่าวจะตอ้งก าหนดไวใ้น
ข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดด้วย มิฉะนั้ น เจ้าของร่วมต้องออกค่าใช้จ่ายตามส่วนท่ีตน 
มีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง69 

4) ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่ ค่าซ่อมแซมทรัพย์
ส่วนกลาง เช่น ค่าซ่อมเคร่ืองไฟฟ้าอาคารชุดท่ีอยูน่อกห้องชุด ค่าซ่อมเคร่ืองป๊ัมน ้า ค่าจา้งคนงานท าความ

                                                        
68 ค าพิพากษาฎีกาท่ี 4675-4677 / 2539 
69 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 14. 
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สะอาดอาคารชุดท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลาง ค่าจา้งส่วนน้ีเจา้ของห้องชุดจะตอ้งออกตามอตัราส่วนของ
พื้นท่ีหอ้งชุดซ่ึงมากหรือนอ้ยแลว้แต่กรณีตามมาตรา 14 หรือตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั 

5) ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่ ค่าใช้จ่าย
ต่าง ๆ ในการด าเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดตามท่ีไดก้ล่าวมาแลว้ในบทพิเคราะห์ทรัพย ์ ค  าวา่ นิติ
บุคคลอาคารชุด70  ซ่ึงเป็นบุคคลตามกฎหมายและพระราชบญัญติัน้ีบงัคบัว่า เม่ือจดทะเบียนเป็นอาคาร
ชุดแลว้จะตอ้งจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อให้มาท าหนา้ท่ีจดัการดูแลทรัพยส่์วนกลางของอาคาร
ชุด นิติบุคคลอาคารชุดจึงมีค่าใชจ่้ายต่าง ๆ เกิดข้ึน เช่น เงินเดือนผูจ้ดัการ เสมียน พนกังาน เคร่ืองใช ้และ
อุปกรณ์ต่าง ๆ ในส านกังานหรือหอ้งท างานของนิติบุคคลอาคารชุด ค่าใชจ่้ายส่วนน้ีเจา้ของหอ้งชุดแต่ละ
ห้องชุดก็จะตอ้งออกตามอตัราส่วนของพื้นท่ีห้องชุด ซ่ึงมากนอ้ยต่างกนัตามท่ีกล่าวมาแลว้ในมาตรา 14 
หรือตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั 

ส่วนอายคุวามฟ้องเรียกค่าใชจ่้ายทรัพยส่์วนกลาง  ค่าใชจ่้ายทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึง
ก าหนดให้ช าระเป็นรายเดือนหรือรายปักษ์ก็ตาม หากเจา้ของห้องชุดไม่ช าระตามก าหนดถือว่าเป็น
ค่าใช้จ่ายส่วนท่ีผิดนัด  จึงถือว่าเป็นเงินค้างจ่ายซ่ึงถือว่าเป็นเงินค้างจ่ายมีก าหนดอายุความ 5 ปี  
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 193/33 (4) ถือว่าเป็นอายุความท่ีกฎหมายก าหนดไว้
โดยเฉพาะ จึงไม่อาจน าบทกฎหมายอายคุวามทัว่ไป 10 ปี ตามมาตรา 193/30 มาใชบ้งัคบั71  

นอกจากน้ี เจา้ของร่วมหรือเจา้ของหอ้งชุดยงัตอ้งร่วมกนัออกค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจาก
กรณีการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารชุดเกิดความเสียหายตามมาตรา 50 วรรคสาม ซ่ึงหากเป็นการ
ซ่อมแซมทรัพยส่์วนกลาง  เจา้ของห้องชุดทุกห้องก็จะตอ้งเฉล่ียกนัออกค่าใชจ่้ายตามอตัราส่วนท่ีแต่ละ
คนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ตามมาตรา 14  คือ ห้องชุดท่ีมีพื้นท่ีมากก็ตอ้งออกค่าใช้จ่ายส่วนน้ี
มากกวา่ห้องชุดท่ีมีพื้นท่ีน้อยกว่า ถา้เป็นการซ่อมแซมหรือก่อสร้างอาคารส่วนท่ีเสียหายซ่ึงเป็นทรัพย์
ส่วนบุคคล ค่าใชจ่้ายดงักล่าวก็เป็นหนา้ท่ีของเจา้ของหอ้งชุดท่ีจะตอ้งจ่ายแต่ผูเ้ดียว 

แต่มีขอ้สังเกตบางประการเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายส่วนกลาง ดงัน้ี 
1) ค่าใช้จ่ายตามขอ้ 1 คือ ค่าภาษีอากร ขอ้ 4 คือ ค่าใช้จ่ายเกิดจากการดูแล

รักษาทรัพยส่์วนกลาง และข้อ 5 คือ ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการด าเนินการเก่ียวกับทรัพยส่์วนกลาง 
เจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดจะตอ้งออกตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 14 กล่าวคือ ห้องชุดท่ีมีพื้นท่ีมากก็ตอ้งจ่ายค่าใชจ่้ายส่วนท่ีมากกว่า
ห้องชุดท่ีมีพื้นท่ีนอ้ยกวา่ ส าหรับค่าใช้จ่ายตามขอ้ 2 คือ ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการให้บริการส่วนรวม 

                                                        
70 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4. 
71 ค าพิพากษาฎีกาท่ี 1735/2551, ค าพิพากษาฎีกาท่ี 4712/2554 
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และขอ้ 3 คือ ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไว ้เพื่อใช้
หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั ค่าใชจ่้าย 2 ขอ้น้ีท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั ค่าใชจ่้าย 2 ขอ้
น้ีเจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดจะต้องออกในอัตราส่วนเท่า ๆ กันทุกห้องชุด โดยก าหนดไว ้
ในขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุด 

2) เจา้ของโครงการหรือผูข้อจดทะเบียนอาคารชุดท่ียงัไม่ได้จ  าหน่ายห้องชุด  
ก็ต้องออกค่าใช้จ่ายในฐานะเป็นเจ้าของห้องชุดนั้น ๆ ตามความในมาตรา 14 วรรคท้าย ให้ถือ 
วา่เจา้ของโครงการคือผูเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินและเจา้ของอาคารตามมาตรา 6 ซ่ึงยงัมิไดโ้อน
กรรมสิทธ์ิห้องชุดให้แก่บุคคลใดบุคคลหน่ึง เจา้ของโครงการนั้นเป็นเจา้ของร่วมหรือเจา้ของห้อง
ชุดเหล่านั้น หมายความว่า ห้องชุดใดท่ีเจา้ของโครงการยงัไม่ได้จ  าหน่ายให้แก่บุคคลใดก็ถือว่า
เจา้ของโครงการนั้นเป็นเจา้ของห้องชุดนั้น เม่ือเป็นเจา้ของห้องชุดนั้นก็มีหน้าท่ีตอ้งร่วมกนัออก
ค่าใชจ่้าย ไดแ้ก่ ค่าภาษี และค่าใชจ่้ายต่าง ๆ เช่นเดียวกบัเจา้ของห้องชุดอ่ืน ๆ ตามมาตรา 14 วรรค
แรก และวรรคสอง ค่าใชจ่้ายทรัพยส่์วนกลาง เจา้ของห้องชุดจะตอ้งช าระเพราะเป็นหนา้ท่ีท่ีก าหนด
โดยบทบญัญัติของกฎหมายอาคารชุด มิใช่หน้าท่ีท่ีเกิดจากสัญญาจึงไม่ใช่สัญญาต่างตอบแทน 
จ าเลยจะอา้งว่านิติบุคคลอาคารชุดโจทก์ปฏิบติัผิดสัญญา จ าเลยจึงมีสิทธ์ิไม่ช าระค่าใช้จ่ายทรัพย์
ส่วนกลาง ตามหลกัสัญญาต่างตอบแทนไม่ได้72  

3) ค่าใช้จ่ายซ่ึงเจ้าของร่วมหรือเจ้าของห้องชุดจะต้องช่วยกันออกตาม
สัดส่วนท่ีตนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนรวมตามมาตรา 14 จะตอ้งเป็นค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวกบัทรัพย์
ส่วนกลางเท่านั้น นิติบุคคลจะก าหนดหรือเรียกเก็บค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการใชท้รัพยส่์วนบุคคลไม่ได ้ 

4) ค่าใช้จ่ายทรัพย์ส่วนกลางเป็นหน้ีเกิดข้ึนตามมาตรา 14 การบังคับ 
ใหช้ าระหน้ีตอ้งใชสิ้ทธิทางศาล และตามพระราชบญัญติัอาคารชุดก็ไม่ไดบ้ญัญติัใหบ้งัคบัการช าระ
หน้ีโดยวิธีอ่ืนหรือโดยพละการ เจา้ของห้องชุดเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดและเป็นเจา้ของร่วม 
ในทรัพยส่์วนกลางยอ่มมีสิทธ์ิใชส้อยทรัพยส่์วนกลางได ้นิติบุคคลอาคารชุดจะใชว้ธีิขดัขวางการใช้
ทรัพยส่์วนกลาง  เพื่อเป็นมาตรการบงัคบัให้เจา้ของห้องชุดช าระค่าใช้จ่ายทรัพยส่์วนกลางไม่ได ้ 
ถือวา่เป็นการกระท าละเมิดต่อทรัพยสิ์นของเจา้ของห้องชุด73  

 

                                                        
72 ค าพิพากษาฎีกาท่ี 4712/2558 
73 ค าพิพากษาฎีกาท่ี 10230/2553 
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5) ค่าใช้จ่ายตามมาตรา 14 วรรค 2 เรียกเก็บตามท่ีระบุในมาตราน้ี ซ่ึงเป็น
คนละส่วนกบัการเรียกเก็บกองทุนของนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 40 (2) 74  

6) เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการบริการส่วนรวม และ 
ท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกันโดยเจ้าของห้องชุดต้องออกค่าใช้จ่าย
ดงักล่าวตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุดของตนตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัตามมาตรา 18 
วรรค 2 ซ่ึงสามารถแก้ไขเปล่ียนแปลงไดต้ามมาตรา 32 (10) ประกอบมาตรา 44 (1) หน้ีท่ีเจา้ของ
หอ้งชุดคา้งช าระตามมาตรา 14 วรรค 1 ถือวา่เป็นบุริมสิทธิในล าดบัเดียวกบัเช่าอสังหาริมทรัพยต์าม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 259 (1) และอยู่เหนือบุริมสิทธิสังหาริมทรัพย์ท่ีเจ้า 
ของหอ้งชุดน ามาไวใ้นหอ้งชุดของตน75   

ในกรณีท่ีเจา้ของห้องชุดท่ีไม่ช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ก าหนดแนวทางในการด าเนินการเจา้ของห้องชุด ในกรณีท่ีเจา้ของร่วม 
ไม่ช าระเงินตามมาตรา 18 ภายในเวลาท่ีก าหนดตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละสิบสองต่อปี 
ของจ านวนเงินท่ีคา้งช าระโดยไม่คิดทบตน้ ทั้งน้ี ตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบัเจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระ
เงินตามมาตรา 18 ตั้งแต่หกเดือนข้ึนไปตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละยี่สิบต่อปี และอาจ 
ถูกระงบัการให้บริการส่วนรวมหรือการใช้ทรัพยส่์วนกลางตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั รวมทั้งไม่มี
สิทธ์ิออกเสียงในการประชุมใหญ่76 

บทลงโทษเจา้ของห้องชุดท่ีไม่ช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง เจา้ของร่วม หรือ
เจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุด ตอ้งช าระค่าใชจ่้ายตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 14 ภายในเวลาท่ีก าหนด คือ 
ภายในเวลาตามท่ีระบุไวใ้นขอ้บงัคบั หากไม่ชาระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 ภายในเวลาท่ีก าหนด
ดงักล่าวก็จะมีบทลงโทษดงัน้ี 

1) กรณีค้างช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางไม่ถึง 5 เดือน ก็ต้องเสียเงินเพิ่ม 
ในอตัราไม่เกินร้อยละ 12 ต่อปีของจ านวนเงินท่ีคา้งช าระโดยไม่คิดทบตน้ ซ่ึงอตัราดงักล่าวจะตอ้ง
ก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบันั้นดว้ย 

2) กรณีท่ีเจา้ของร่วมหรือเจา้ของห้องชุดคา้งช าระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 
ตั้งแต่ 6 เดือนข้ึนไป มีมาตรการบงัคบั ดงัน้ี 

(1)  ตอ้งเสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละ 20 ต่อปี  

                                                        
74 ค าพิพากษาฎีกาท่ี 1472/2559 
75 ค าพิพากษาฎีกาท่ี 7644/2559 
76 มาตรา 18/1 เพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด(ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 
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(2)  อาจถูกระงบัการใหบ้ริการส่วนรวม  
(3)  อาจถูกระงบัการใชท้รัพยส่์วนกลาง 
(4)  ไม่มีสิทธ์ิออกเสียงในท่ีประชุมใหญ่ 
เฉพาะเงินท่ีตอ้งเสียเพิ่มในอตัราดงักล่าวและอาจถูกระงบัการให้บริการ

ส่วนรวมหรือการใช้ทรัพยส่์วนกลางตามท่ีกล่าวมาแล้วนั้นตอ้งระบุไวใ้นขอ้บงัคบัด้วย มิฉะนั้น 
ก็ไม่สามารถท่ีจะบงัคบัได ้

อน่ึง เงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละ 12 ต่อปีก็ดี ไม่เกินร้อยละ 20 ต่อปี 
ก็ดี จะตอ้งระบุหรือก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบันั้นดว้ย และเงินเพิ่มดงักล่าวนั้น ถือวา่เป็นค่าใชจ่้ายตาม
ความในมาตรา 18 หมายความวา่ เงินเพิ่มดงักล่าวนั้นไม่ใช่เบ้ียปรับ ตามประมวลกฎหมายแพง่ และ
พาณิชยม์าตรา 374 ดงันั้น ศาลไม่มีอ านาจท่ีจะลดเงินเพิ่มดงักล่าวลงตามมาตรา 343 

3) เจา้ของห้องชุดท่ีคา้งช าระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18/1 นอกจากจะถูกลงโทษ
ตามท่ีกล่าวมาแลว้ ยงัมีบทลงโทษตามตามมาตรา 29 วรรคสอง และตามมาตรา 41 โดยกฎหมายถือว่า 
ในกรณีดงักล่าว มีผลดงัน้ี 

(1)  ตามมาตรา 29 วรรคสอง บญัญติัลงโทษเจา้ของห้องชุดท่ีคา้งค่าใช้จ่าย
มาตรา 14 โดยในกรณีท่ีเจา้ของห้องชุดจะขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุด  
เจา้พนกังานท่ีดินก็จะไม่ด าเนินการให้  เวน้แต่เจา้ของหอ้งชุดนั้นจะมีหนงัสือรับรองจากนิติบุคคลอาคาร
ชุดแห่งนั้นมาแสดงวา่ตนมิไดค้า้งช าระหน้ีตามมาตรา 18 

(2)  ตามมาตรา 41 นิติบุคคลอาคารชุดแห่งนั้นมีบุริมสิทธ์ิเหนือสังหาริมทรัพย ์
ของเจา้ของห้องชุดและมีบุริมสิทธ์ิเหนือทรัพยส่์วนบุคคลของเจา้ของห้องชุดนั้น หมายความวา่ มีสิทธ์ิไดรั้บ
ช าระหน้ีเหนือทรัพยสิ์นของเจา้ของห้องชุดซ่ึงเป็นลูกหน้ีคา้งช าระค่าใช้จ่าย ตามมาตรา 14 ในฐานะเป็น
เจา้หน้ีผูมี้บุริมสิทธ์ิ คือ จะไดรั้บช าระหน้ีจากทรัพยสิ์นของเจา้ของหอ้งชุดนั้นก่อนเจา้หน้ีอ่ืน ๆ  

ทั้งน้ีเจา้ของห้องชุดในอาคารชุดย่อมมีกรรมสิทธ์ิรวมในพื้นห้องผนัง
กั้นห้องระหวา่งห้องชุดกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีน้ี  หมายถึง  กรรมสิทธ์ิรวมตามความหมายในประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ กล่าวคือ  กฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ด้ตอ้งขอ้สันนิษฐานไวก่้อนว่า   
ผูเ้ป็นเจา้ของรวมมีส่วนเท่ากนัและเจา้ของรวมมีสิทธิจดัการทรัพยสิ์นร่วมกนัการใช้สิทธิต่าง ๆ  
ในพื้นหอ้งผนงัซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิรวมยอ่มเป็นไปตามขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุด77 

ทรัพยส่์วนบุคคล การจดัการและการใชป้ระโยชน์ห้องชุดเป็นสิทธิของ
เจา้ของห้องชุดหรือบุคคลท่ีเจา้ของร่วมอนุญาตหรือมอบหมายให้ใชห้้องชุด ซ่ึงจะอยู่ภายใตค้วาม

                                                        
77 สุนนัทา เธียรถาวร, “อา้งแลว้”, เชิงอรรถท่ี 6, หนา้ 8. 
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รับผิดชอบของเจา้ของร่วมและภายใตก้ฎเกณฑ์ท่ีได้ก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั เจา้ของจะตอ้งช าระ
ค่าใชจ่้ายตามอตัราท่ีใช ้

นอกจากน้ี เจา้ของห้องชุดผูใ้ชห้รือผูเ้ช่ามีหน้าท่ีตอ้งช าระค่าไฟฟ้า และ
ค่าโทรศัพท์กับหน่วยงานท่ีรับช าระ ในกรณีท่ีเจ้าของห้องชุดผูใ้ช้หรือผูเ้ช่าค้างช าระค่าใช้จ่าย
ส่วนกลาง ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดอาจสงวนสิทธ์ิงดเวน้ไม่ให้เจา้ของห้องชุดผูใ้ช้หรือผูเ้ช่า 
ใชบ้ริการสาธารณปูโภคของอาคารชุด 

นอกจากน้ี ในบางอาคารชุดไดมี้ขอ้ก าหนดการประกอบการคา้ในอาคาร
ชุด กล่าวคือ78 

ขอ้ก าหนดการประกอบการคา้ในอาคารชุด ตามมาตรา 32 (2) บญัญติัวา่ 
ข้อบังคับขอนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องมีรายการเก่ียวกับการใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์
ส่วนกลาง เช่น วตัถุประสงค์ของอาคารชุดหรือห้องชุดเพื่ออยูอ่าศยัหรือเพื่อประกอบธุรกิจการคา้
ประเภทใดประเภทหน่ึง เพราะการประกอบการคา้ในอาคารชุดนั้น มาตรา 17/1 บงัคบัวา่ จะกระท า
มิได้เวน้แต่เป็นการประกอบการคา้ในพื้นท่ีของอาคารชุดท่ีจดัไวต้ามวรรคหน่ึง หมายความว่า 
จะตอ้งจดัระบบการเขา้ออกในพื้นท่ีของอาคารชุดเฉพาะผูท่ี้มาติดต่อเก่ียวกบัธุรกิจการคา้ ทั้ งน้ี 
เพื่อมิใหเ้ป็นการรบกวนความเป็นอยูโ่ดยปกติสุขของเจา้ของร่วมคนอ่ืน ๆ 

ทั้งน้ี ตามบทบญัญติัมาตรา 17/1 มีวตัถุประสงคเ์พื่อคุม้ครองเจา้ของห้อง
ชุดอ่ืน ๆ ท่ีอาศยัอยูใ่นอาคารชุดนั้น เพื่อมิใหเ้จา้ของห้องชุดอ่ืนประกอบธุรกิจการคา้ซ่ึงจะมีลกัษณะ
เป็นการรบกวนความเป็นอยู่โดยปกติสุขของเจา้ของร่วมอ่ืน ๆ ดงันั้น มาตรา 65 แห่งพระราชบญัญติั
อาคารชุดฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2551 จึงก าหนดบทลงโทษผูฝ่้าฝืน กล่าวคือ หากอาคารชุดใดมิไดจ้ดัให้มีพื้นท่ี
ของอาคารชุดเพื่อประกอบการคา้ก็ดีหรือไดจ้ดัพื้นท่ีของอาคารชุดเพื่อประกอบการคา้ แต่ไม่จดัระบบ
การเขา้ออกในพื้นท่ีดงักล่าวเป็นการเฉพาะ เพื่อไม่ให้รบกวนความเป็นอยูโ่ดยปกติสุขของเจา้ของ
ร่วมก็ดีหรือผูใ้ดประกอบการคา้ในอาคารชุดในพื้นท่ีของอาคารชุดท่ีมิใช้จดัไวเ้พื่อประกอบการคา้ 
ก็ดี ผูน้ั้นก็มีความผิดตามบทกฎหมายดงักล่าว ซ่ึงมีโทษปรับไม่เกิน 5 หม่ืนบาทและยงัถูกปรับ 
อีกวนัละไม่เกิน 5 พนับาท ตลอดเวลาท่ีฝ่าฝืน 

หมายเหตุ ขอ้ก าหนดการประกอบการคา้ในอาคารชุดตามมาตรา 17/1 
ซ่ึงมีโทษตามมาตรา 65 ด้วยนั้น ไม่มีผลใช้บงัคบัส าหรับข้อบงัคบัท่ีอาคารชุดแห่งนั้นมีอยู่ก่อน 
ท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุดฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2551 จะมีผลใชบ้งัคบั คือ ไม่มีผลยอ้นหลงัไม่สามารถใช้
บังคับกับข้อบังคับอาคารชุดท่ีออกก่อน ว ันท่ี  5 กรกฎาคม 2551 ทั้ งน้ีตามมาตรา 32 แห่ง

                                                        
78 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17/1. 
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พระราชบญัญติัอาคารชุดฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2551 ซ่ึงบญัญติัมิให้น าบทบญัญติัมาตรา 17/1 และมาตรา 
65 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัน้ี มาใช้บงัคบั 
แก่อาคารชุดซ่ึงไดจ้ดทะเบียนเป็นอาคารชุด และมีห้องชุดท่ีใชเ้พื่อการประกอบการคา้อยูก่่อนหรือ
ในวนัท่ีพระราชบญัญติัน้ีใชบ้งัคบั79 
      การจดัการและการใช้ทรัพยส่์วนกลาง ของประเทศญ่ีปุ่น ไม่ไดบ้ญัญติั
ไวโ้ดยเฉพาะในกฎหมายอาคารชุด แต่ไดบ้ญัญติัไวใ้นขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุด 
      นอกจากน้ี  กฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นได้บัญญัติถึงการ
เปล่ียนแปลงในทรัพย์ส่วนกลางไว ้กล่าวคือ การเปล่ียนแปลงในทรัพยส่์วนกลาง (ไม่รวมส่วนท่ี 
ไม่เก่ียวขอ้งกบัการเปล่ียนแปลงท่ีส าคญัเก่ียวกบัรูปร่าง หรือการท างานของทรัพยส่์วนกลาง) ตอ้ง
เป็นการตดัสินใจโดยมติในท่ีประชุม โดยอยา่งนอ้ยส่วนใหญ่สามในส่ีของเจา้ของหอ้งชุด และส่วน
ใหญ่ของสามในส่ีของจ านวนเสียงทั้งหมด80

 

      แตกต่างจากกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยท่ีก าหนดให้การแก้ไข
เปล่ียนแปลงขอ้บงัคบั เก่ียวกบัการใชห้รือการจดัการทรัพยส่์วนกลาง ตอ้งมีมติท่ีประชุมใหญ่ โดยมี
คะแนนเสียงเพียงไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้ งหมด โดยไม่
ค  านึงถึงจ านวนเจา้ของร่วม81  
 

4. การถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าว 
 

ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522   ก าหนดให้คนต่างดา้วและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมาย
ถือวา่เป็นคนต่างดา้วอาจถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได ้ถา้เป็นคนต่างดา้วและนิติบุคคลดงัต่อไปน้ี82 

(1)  คนต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยู่ในราชอาณาจกัรตามกฎหมายว่าด้วยคน 
เขา้เมือง 

(2)  คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตให้เขา้มาในราชอาณาจกัรตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริม
การลงทุน 

                                                        
79 พรประภา จนัทรุกขา, ข้อบังคับของนิติบุคคลอำคำรชุด, วทิยานิพนธ์นิติศาสตร์มหาบณัฑิต, 

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ปีการศึกษา, 2013, หนา้ 112.   
80 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 17   
81 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 48   
82 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19. 

https://digital.library.tu.ac.th/tu_dc/frontend/Creator/personDc/93522
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(3)  นิติบุคคลตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 47 และมาตรา 44 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน  
ซ่ึงจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 

(4)  นิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างด้าวตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบับท่ี 281 ลงวนัท่ี 28 
พฤศจิกายน 2515 และไดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน 

(5)  คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว ซ่ึงน าเงินตราต่างประเทศ
เขา้มาในราชอาณาจกัรหรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูน่อกประเทศ หรือถอนเงิน
จากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ 

จะเห็นไดว้่าคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีเป็นคนต่างดา้วสามารถถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด
ในอตัราส่วนไม่เกินร้อยละ 49 ของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดแต่ละแห่ง ในขณะท่ีขอจด
ทะเบียนเป็นอาคารชุดตามมาตรา 6 ทั้งน้ีตามมาตรา 19 ทวิ ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคาร
ชุดฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2551 มาตรา 4 ไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปน้ี 

คนต่างด้าว หมายถึง บุคคลธรรมดาท่ีมิได้มีสัญญาชาติไทยตามความในพระราชบญัญติั
สัญญา พ.ศ. 2508 มาตรา 4 และหมายถึงนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว เช่น นิติบุคคลท่ีคน
ต่างดา้วเป็นผูถื้อหุ้นเกินกวา่ร้อยละ 49 ตามความแห่งประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 94 เป็นตน้ 

คนต่างดา้วซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้ว สามารถ
ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของอาคารชุดแต่ละแห่งได ้ โดยมีหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 

1) เป็นคนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บความอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยูร่าชอาณาจกัร  ตามกฎหมายวา่ดว้ย
คนเขา้เมือง83  

ปกติคนต่างด้าวท่ีเขา้มาในราชอาณาจกัรจะไม่ได้รับใบส าคญัถ่ินท่ีอยู่ เพราะไม่ใช่
บุคคลท่ีมี ถ่ินท่ีอยู่ในราชอาณาจักร คนต่างด้าวท่ีต้องการมีใบส าคัญถ่ินท่ีอยู่จะต้องมี ถ่ินท่ีอยู ่
ในราชอาณาจกัร ซ่ึงจะตอ้งด าเนินการขออนุญาตตามขั้นตอน และรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย
อนุญาต ซ่ึงรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยจะอนุญาตไดก้็ตอ้งโดยความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรี
และตามความในมาตรา 40 แห่งพระราชบญัญติัคนเขา้เมืองยงัก าหนดวา่แต่ละปีจะอนุมติัให้คนต่างดา้ว
มีใบส าคญัส่ิงท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัรไดไ้ม่เกิน 900 คนต่อปี 

คณะกรรมการพิจารณาคนต่างดา้วตามมาตรา 5 มีจ านวน 9 คน และเป็นกรรมการ
โดยต าแหน่ง ไดแ้ก่ ปลดักระทรวงมหาดไทยเป็นประธานกรรมการ ปลดักระทรวงการต่างประเทศ 
ผูบ้ญัชาการต ารวจแห่งชาติ อธิบดีกรมแรงงาน อยัการสูงสุด เลขาธิการคณะกรรมการส่งเสริมการ
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ลงทุน เลขาธิการสภาความมัน่คงแห่งชาติ ผูอ้  านวยการองคก์ารส่งเสริมการท่องเท่ียวแห่งประเทศ
ไทย เป็นกรรมการและ ผูบ้ญัชาการกองตรวจคนเขา้เมืองเป็นกรรมการและเลขานุการ 

ตามมาตรา 40 แห่งพระราชบญัญติัคนเขา้เมือง ก าหนดให้คณะรัฐมนตรีอนุญาต
ให้คนต่างด้าวมีถ่ิน ท่ีอยู่ในราชอาณาจกัรได้ปีละไม่เกิน 900 คนต่อปี และส าหรับคนไร้สัญชาติ
ไม่ให้เกิน 50 คนต่อปี แต่ก็มีข้อยกเวน้ในมาตรา 43 ว่า ถ้าคนต่างด้าวนั้นน าเงินตราต่างประเทศ 
เขา้มาลงทุนในราชอาณาจกัรเป็น จ านวนไม่นอ้ยกวา่ 90 ลา้นบาท คณะกรรมการโดยความเห็นชอบ
ของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย จะอนุญาตให้คนต่างด้าวนั้นมีถ่ินท่ีอยู่ในราชอาณาจกัร
นอกเหนือจากจ านวนท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 40 ก็ได ้แต่ในปีหน่ึง ๆ จะตอ้งไม่เกินร้อยละ 5 ของ
จ านวนดังกล่าว เม่ือคนต่างด้าวได้รับอนุญาตให้มีถ่ินท่ีอยู่ในราชอาณาจักรแล้ว ก็ต้องขอรับ
ใบส าคญัถ่ินท่ีอยูจ่ากผูบ้ญัชาการต ารวจแห่งชาติตามมาตรา 47 ดว้ย 

คนต่างดา้วท่ีไดรั้บใบส าคญัถ่ินท่ีอยู่จากผูบ้ญัชาการต ารวจแห่งชาติแลว้ ย่อมมีสิทธิ
ถือกรรมสิทธ์ิ ในหอ้งชุดในอาคารชุดได ้กล่าวคือ สามารถซ้ืออาคารชุดไดต้ามพระราชบญัญติัอาคารชุด
มาตรา 19 (1) 84  

2) คนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตให้เขา้มาในราชอาณาจกัรตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริม
การลงทุน คือ พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 24 และมาตรา 25 มีสิทธิซ้ือหอ้งชุดได ้

พระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุนมาตรา 24 บญัญติัว่า “ภายใตบ้งัคบักฎหมายวา่ดว้ย
คนเขา้เมืองเพียงเท่าท่ีพระราชบญัญติัน้ีมิไดบ้ญัญติัไวเ้ป็นอย่างอ่ืน ให้คณะกรรมการมีอ านาจอนุญาต
ให้คนต่าง ด้าวเข้ามาในราชอาณาจกัรเพื่อศึกษาลู่ทางการลงทุนหรือกระท าการอ่ืนใดท่ีจะเป็น
ประโยชน์ต่อการลงทุนได ้ตามก าหนดระยะเวลาให้อยู่ในราชอาณาจกัรเท่าท่ีคณะกรรมการพิจารณา
เห็นสมควร 

การขออนุญาตให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์วิธีการและแบบท่ีคณะกรรมการก าหนด 
และในการอนุญาตคณะกรรมการจะก าหนดเง่ือนไขตามท่ีพิจารณาเห็นสมควรไวด้ว้ยก็ได”้ 

พระราชบญัญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ก าหนดให้ผูท่ี้ได้รับการส่งเสริม
ไดรั้บอนุญาตน าคนต่างดา้วซ่ึงเป็น 

(1)  ช่างฝีมือ  
(2)  ผูช้  านาญการ 
(3)  คู่สมรสหรือบุคคลซ่ึงอยู่ในอุปการะของบุคคลใน (1) และ (2) เข้ามา 

ในราชอาณาจกัรได ้ตามจ านวนและก าหนดระยะเวลาให้อยู่ในราชอาณาจกัรเท่าท่ีคณะกรรมการ
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พิจารณาเห็นสมควร แมว้า่จะเกินอตัราจ านวนหรือระยะเวลาให้อยูใ่นราชอาณาจกัรตามท่ีบญัญติัไว้
ในกฎหมายวา่ดว้ยคนเขา้เมือง85 

ทั้งน้ี คนต่างด้าวท่ีเขา้มาในราชอาณาจกัรโดยได้รับความอนุญาตจากคณะกรรมการ
ส่งเสริมการลงทุนดงักล่าว เพื่อศึกษาลู่ทางการลงทุนหรือกระท าการอ่ืนใดท่ีจะเป็นประโยชน์ต่อการ
ลงทุน ย่อมมีสิทธ์ิถือกรรมสิทธ์ิหรือซ้ือห้องชุดในอาคารชุดได้ นอกจากน้ีคนต่างด้าวท่ีได้รับบัตร
ส่งเสริมการลงทุนแล้วก็มีสิทธ์ิท่ีจะน าคนต่างด้าวท่ีมีคุณสมบติัต่อไปน้ีเข้ามาด้วย คือ (1) ช่างฝีมือ  
(2) ผูช้  านาญการ (3) คู่สมรส บุคคลซ่ึงอยู่ในอุปการะของบุคคลใน (1) และ (2) เขา้มาในราชอาณาจกัร 
ได้ตามจ านวนและก าหนดระยะเวลาให้อยู่ในราชอาณาจกัรเท่าท่ีคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน
อนุญาต ดงันั้น คนต่างด้าวตาม (1) (2) (3) ดงักล่าว เม่ือได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการส่งเสริมการ
ลงทุนใหเ้ขา้มาในราชอาณาจกัรแลว้ ก็ยอ่ม กรรมสิทธ์ิหรือซ้ือห้องชุดในอาคารชุดไดด้ว้ยเช่นกนั 

3) นิติบุคคลตามท่ีก าหนดไวม้าตรา 97 และมาตรา 93 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน  
ซ่ึงจดทะเบียน เป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย ก็มีสิทธ์ิซ้ือหรือถือกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดได ้

นิติบุคคลตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 97 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน คือ นิติบุคคล 
ท่ีจดทะเบียนเป็น บริษทัหรือห้างหุ้นส่วนจ ากดัซ่ึงไดจ้ดทะเบียนแลว้  และมีทุนของคนต่างดา้วเกินกว่า
ร้อยละ 49 มีผูถื้อหุ้นเป็นคนต่างดา้วเกินกวา่ก่ึงหน่ึงของจ านวนผูถื้อหุ้นทั้งหมด หรือบริษทัท่ีออก
ใบหุ้นชนิดให้แก่ผูถื้อเกินกวา่ก่ึงหน่ึง หรือสมาคม หรือสหกรณ์ท่ีมีสมาชิกเป็นคนต่างดา้วเกินกว่า
ก่ึงหน่ึง หรือด าเนินกิจการเพื่อประโยชน์คนต่างด้าวโดยเฉพาะหรือเป็นส่วนใหญ่ หรือมูลนิธิท่ีมี
วตัถุประสงค์เพื่อประโยชน์คนต่างดา้วโดยเฉพาะหรือเป็นส่วนใหญ่ นิติบุคคลดงักล่าวปกติจะถือ
กรรมสิทธ์ิท่ีดินไม่ได ้แต่ถา้นิติบุคคลดงักล่าวนั้นไดจ้ดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทยแลว้ 
คือ จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลในประเทศไทย ก็มีสิทธ์ิถือกรรมสิทธ์ิหรือซ้ือห้องชุดในอาคารชุดได ้

นิติบุคคลตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 93 นิติบุคคลตามาตรา 97 เขา้ไปเป็น
เจา้ของทุนหรือ ผูถื้อหุ้นหรือเป็นหุ้นส่วนแลว้แต่กรณีในนิติบุคคลอ่ืนตามนยัท่ีกล่าวไวใ้นมาตรา 97 
ปกตินิติบุคคลนั้นจะถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินไม่ได้ แต่ถ้านิติบุคคลนั้นได้จดทะเบียนเป็นนิติบุคคล 
ในประเทศไทยแลว้ ก็มีผลตามมาตรา 19 (3) คือ ถือกรรมสิทธ์ิหรือซ้ือห้องชุดในอาคารชุดได ้

4) นิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างด้าวตามประกาศคณะปฏิวติัฉบับท่ี 251 ลงวนัท่ี 24 
พฤศจิกายน พ.ศ. 2515และไดรั้บบตัรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทุน
คือพระราชบญัญติัส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ยอ่มมีสิทธ์ิถือกรรมสิทธ์ิหรือซ้ือหอ้งชุดในอาคารชุดได ้
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นิติบุคคลท่ีเป็นคนต่างดา้วตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 251 ดงักล่าว ไดแ้ก่ นิติ
บุคคลตามความ ในขอ้ 2 ของประกาศคณะปฏิบติัฉบบัดงักล่าว ซ่ึงไดแ้ก่นิติบุคคลท่ีไม่มีสัญชาติ
ไทย และรวมถึง 

(1)  นิติบุคคลซ่ึงมีทุนตั้งแต่ก่ึงหน่ึงของนิติบุคคลนั้นเป็นคนต่างดา้ว 
(2)  นิติบุคคลซ่ึงคนต่างดา้วถือหุ้นหรือเป็นหุ้นส่วนหรือเป็นสมาชิกตั้งแต่ก่ึงหน่ึง

ของจ านวนผูถื้อหุน้ ผูเ้ป็นหุน้ส่วนหรือเป็นสมาชิกไม่วา่คนต่างดา้วนั้นจะลงทุนเท่าใดหรือไม่ 
(3)  ห้างหุ้นส่วนจ ากดัหรือห้างหุ้นส่วนสามญัท่ีจดทะเบียนซ่ึงหุ้นส่วนผูจ้ดัการ

หรือผูจ้ดัการ เป็นคนต่างดา้ว 
5)  คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว ซ่ึงน าเงินตราต่างประเทศ 

เขา้มาในราชอาณาจกัร หรือถอนเงินจากบญัชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูน่อกประเทศ หรือถอนเงิน
จากบญัชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ ก็สามารถท่ีจะน าเอาเงินดงักล่าวนั้นไปซ้ือหอ้งชุดในอาคารชุดได ้

อย่างไรก็ดี ตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 19 ทวิได้ก าหนด 
ให้อาคารชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคนต่างดา้วหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 19 ถือกรรมสิทธ์ิ
ในห้องชุดได้เม่ือรวมกันแล้วต้องไม่เกินอัตราร้อยละส่ีสิบเก้าของเน้ือท่ีของห้องชุดทั้ งหมด 
ในอาคารชุดนั้น ในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 686 

ทั้งน้ี  คนต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดไดไ้ม่เกิน 49% คนต่างด้าวหรือนิติบุคคล 
ท่ีกฎหมายถือวา่เป็นคนต่างดา้วรายเดียวหรือรายหลายรวมกนัแลว้มีสิทธ์ิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด 
ในอาคารชุดแต่ละแห่งได้ไม่เกินร้อยละ 49 ของพื้นท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดแห่งนั้น เน้ือท่ี
หรือพื้นท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดแต่ละแห่งมีอยู่เท่าใดก็ให้ถือตามความเป็นจริงขณะท่ีจด
ทะเบียนเป็นอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุดมาตรา 5 เป็นเกณฑ์ 

โดยกฎหมายให้ถือเน้ือท่ีของห้องชุดทั้ งหมดเป็นเกณฑ์ โดยมิได้ค  านึงว่าห้องชุด 
แต่ละห้องชุดจะมีราคาต่างกนัหรือไม่เพียงใดอาคารชุดแต่ละแห่งยอ่มมีห้องชุดจ านวนหลาย ๆ ห้องชุด
และแต่ละห้องชุดอาจจะมีราคาแตกต่างกนัหรือมีพื้นท่ีห้องชุดแตกต่างกนัได ้คนต่างดา้วมีสิทธ์ิซ้ือห้อง
ชุดได้ไม่เกิน 49% ของพื้นท่ีห้องชุดทั้งหมด ตวัอย่าง เช่น อาคารชุดมีห้องชุด 100 ห้อง แต่ละห้องชุด 
มีเน้ือท่ี 900 ตารางเมตร รวมพื้นท่ีห้องชุดทั้งหมดก็เท่ากบั 90,000 ตารางเมตร ในกรณีดงักล่าวคนต่าง
ดา้วรวมกนัแลว้มีสิทธ์ิซ้ือหรือถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได ้44,100 ตารางเมตร หรือ 49 ห้องชุด โดยไม่
ค  านึงวา่ราคาห้องชุดแต่ละห้องชุดจะมีราคาแตกต่างกนัเพียงใดหรือไม่ก็ตาม 
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เม่ือปี พ.ศ. 2561 รัฐบาลได้มีการตราพระราชบญัญติัเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก 
เพื่อเป็นการกระตุน้เศรษฐกิจของประเทศ ก าหนดให้ จงัหวดัฉะเชิงเทรา ชลบุรี ระยอง และพื้นท่ีอ่ืนใด 
ท่ีอยู่ในเขตภาคตะวนัออกท่ีก าหนดเพิ่มเติมโดยพระราชกฤษฎีกาเป็นเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก 
ให้พื้นท่ีจงัหวดัฉะเชิงเทรา ชลบุรี และระยอง และพื้นท่ีอ่ืนใดท่ีอยู่ในภาคตะวนัออกท่ีก าหนดเพิ่มเติม 
โดยพระราชกฤษฎีกาเป็นเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออกเพื่อวตัถุประสงค ์ดงัต่อไปน้ี 

(1)  พฒันากิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีทนัสมยัและเป็นมิตรต่อส่ิงแวดลอ้ม เพื่อเพิ่มขีด
ความสามารถในการแข่งขนัของประเทศ 

(2)  จดัให้มีการให้บริการภาครัฐแบบเบ็ดเสร็จครบวงจรเพื่อลดอุปสรรคและตน้ทุน
ในการประกอบกิจการ 

(3)  จดัท าโครงสร้างพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภคท่ีมีประสิทธิภาพ มีความ
ต่อเน่ืองประชาชนสามารถเขา้ถึงไดโ้ดยสะดวกและเช่ือมโยงกนัอยา่งเป็นระบบโดยสมบูรณ์ 

(4)  ก าหนดการใช้ประโยชน์ในท่ีดินอย่างเหมาะสมกบัสภาพและศกัยภาพของพื้นท่ี
โดยสอดคลอ้งกบัหลกัการพฒันาอยา่งย ัง่ยืน 

(5)  พฒันาเมืองให้มีความทนัสมยัระดบันานาชาติท่ีเหมาะสมต่อการอยู่อาศยัอย่าง
สะดวกปลอดภยั เขา้ถึงไดโ้ดยถว้นหนา้และการประกอบกิจการอยา่งมีคุณภาพ 

ในกรณีท่ีมีความจ าเป็นเพื่อประโยชน์ในการด าเนินการให้เป็นไปตามวตัถุประสงค์
ตาม (3)จะตราพระราชกฤษฎีกาให้พื้นท่ีบางส่วนในเขตจงัหวดัอ่ืนท่ีติดต่อหรือเก่ียวขอ้งกบัพื้นท่ี
ตามวรรคหน่ึงและเฉพาะพื้นท่ีเท่าท่ีจ  าเป็นเพื่อประโยชน์ในการด าเนินการดังกล่าว ให้เป็นเขต
พฒันาพิเศษภาคตะวนัออกดว้ยก็ได้87 

โดยผูป้ระกอบกิจการในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษไดรั้บสิทธิประโยชน์อยา่งใด
อยา่งหน่ึงหรือหลายอยา่งตามหมวดน้ีตามท่ีคณะกรรมการนโยบายก าหนด ดงัต่อไปน้ี 

(1) สิทธิในการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพื่อการประกอบกิจการหรือห้องชุด เพื่อการ
ประกอบกิจการหรือการอยูอ่าศยัตามมาตรา 49 

(2)  สิทธิในการน าคนต่างดา้วเขา้มาและอยูใ่นราชอาณาจกัร 
(3)  สิทธิในการท่ีจะไดรั้บยกเวน้หรือลดหยอ่นภาษีอากร 
(4)  สิทธิในการท าธุรกรรมทางการเงิน 

                                                        
87 พระราชบญัญติัเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก พ.ศ. 2561 มาตรา 6. 
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(5)  สิทธิประโยชน์อ่ืนตามมาตรา 59ในการก าหนดสิทธิประโยชน์ตามวรรคหน่ึง
คณะกรรมการนโยบายจะก าหนดให้แตกต่างกนัก็ได้โดยค านึงถึงวตัถุประสงค์ในการจดัตั้งเขต
ส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษแต่ละแห่ง 

นอกจากน้ี ผูป้ระกอบกิจการในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษซ่ึงเป็นนิติบุคคล และเป็น
คนต่างดา้วตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินภายในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ
เพื่อการประกอบกิจการท่ีไดรั้บอนุญาตไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บอนุญาตตามประมวลกฎหมายท่ีดิน รวมทั้ง 
มีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด โดยได้รับการยกเวน้จากการจ ากดัสิทธิของคนต่างด้าวตามกฎหมาย 
ว่าด้วยอาคารชุดโดยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีคณะกรรมการนโยบายประกาศ
ก าหนดโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี แต่ทั้งน้ี ตอ้งไม่เกินท่ีก าหนดไวใ้นกฎหมายว่าด้วยการ
ส่งเสริมการลงทุนหรือกฎหมายวา่ดว้ยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 

จะเห็นได้ว่า ผูป้ระกอบการในเขตพื้นท่ีดงักล่าว จะได้รับสิทธิในการถือกกรม
สิทธ์ิท่ีดินเพื่อประกอบกิจการหรือห้องชุดเพื่อประกอบกิจการหรือเพื่อการอยูอ่าศยั ตามกฎหมายวา่
ดว้ยอาคารชุด มีสิทธ์ิถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด โดยไดรั้บการยกเวน้จากการจ ากดัสิทธิการถือครอง
ของคนต่างดา้วตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด กล่าวคือ คนต่างดา้วหรือนิติบุคคลต่างดา้ว มีสิทธิถือ
กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดเกินว่าร้อยละ 49 ของพื้นท่ีห้องชุดในการอาคารทั้งหมด ซ่ึงเป็นการไดรั้บ
การยกเวน้ตรมพระราชบญัญติัน้ี 

กฎหมายอาคารชุดประเทศญ่ีปุ่น มิไดบ้ญัญติัเร่ืองคนต่างดา้วกบัการถือกรรมสิทธ์ิ
ในอาคารชุดไว  ้แต่คนต่างด้าวก็สามารถถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดได้ โดยไม่มีขอ้จ ากดัเช่นเดียว 
กบัคนญ่ีปุ่น ซ่ึงต่างกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยท่ีให้สิทธิคนต่างดา้วบางประเภทเท่านั้น 
ท่ีสามารถถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดได ้ภายในจ านวนและเง่ือนไขท่ีก าหนดไวใ้นกฎหมาย ดงัท่ีได้
กล่าวไวแ้ลว้ขา้งตน้ 
 

5. การออกเสียงลงคะแนนตามมติทีป่ระชุมใหญ่เจ้าของร่วม 
  

การเป็นเจา้ของห้องชุดอยู่อาศยัในอาคารชุดนั้นมีสภาพของเจา้ของร่วมจ านวนมาก 
การบริหารจดัการหรือด าเนินการต่าง ๆ จึงตอ้งผ่านความเห็นของท่ีประชุมเจา้ของร่วม กฎหมาย 
จึงบญัญติัเก่ียวกบัการประชุมใหญ่ ซ่ึงอาจแยกพิจารณาได ้ดงัน้ี 
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1) การประชุมใหญ่คร้ังแรก 
การประชุมใหญ่สามญัคร้ังแรกนั้นผูจ้ดัใหมี้การประชุมใหญ่ คือ ผูจ้ดัการ และตอ้ง

จดัการประชุมใหญ่ภายใน 6 เดือน นบัแต่วนัท่ีไดจ้ดทะเบียนนิติบุคคล อาคารชุด โดยวตัถุประสงค์
ของการประชุมใหญ่สามญัคร้ังแรก คือ88 

(1) เพื่อแต่งตั้งคณะกรรมการ 
(2) เพื่อพิจารณาในความเห็นชอบขอ้บงัคบั และผูจ้ดัการท่ีจดทะเบียนตามท่ีได้ 

มีการยืน่ขอ จดทะเบียนนิติบุคคลไวแ้ลว้ 
การพิจารณากรณีข้อบังคบัและผูจ้ดัการนั้น ท่ีประชุมใหญ่สามญัมีอ านาจท่ีจะ

พิจารณาแกไ้ขหรือเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบั หรือถอดถอนและแต่งตั้งผูจ้ดัการได ้เพราะขอ้บงัคบัท่ีมี
อยูแ่ละผูจ้ดัการนั้น เป็นการด าเนินการโดยผูป้ระกอบการอาคารชุดในตอนขอจดทะเบียน ท่ีประชุม
ใหญ่จึงอาจเห็นเป็นแตกต่างได้89 

เม่ือมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัก็ตอ้งมีการจดทะเบียนเปล่ียนแปลง ซ่ึงตาม
กฎกระทรวงฯ ไดก้ าหนดไวใ้นขอ้ 16 วา่90 

ขอ้ 16 นิติบุคคลอาคารชุดใดประสงคจ์ะขอจดทะเบียนเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัท่ีได้
จด ทะเบียนไวแ้ลว้ ให้ยื่นค าขอตามแบบท่ีอธิบดีกรมท่ีดินประกาศก าหนดต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี
พร้อมดว้ยท าเนาขอ้บงัคบัท่ีมีการเปล่ียนแปลงใหม่ 

เม่ือพนักงานเจา้หน้าท่ีได้พิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกตอ้งแล้ว ให้รับจดทะเบียน
เปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัไวใ้นทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด แลว้บนัทึกการจดทะเบียนไวใ้นขอ้บงัคบั
ฉบบัท่ี เปล่ียนแปลงดว้ย 

2) การประชุมใหญ่สามญัประจ าปี 
เม่ือมีคณะกรรมการแลว้ การประชุมใหญ่สามญัก็เป็นเร่ืองท่ีคณะกรรมการตอ้งจดั

ให้มีการ ประชุมใหญ่ โดยบทบญัญติัมาตรา 42/1 ก าหนดให้มีการประชุมใหญ่สามญัปีละ 1 คร้ัง 
โดยประชุมภายใน 120 วนั นบัแต่วนัส้ินปีทางบญัชีของนิติบุคคลอาคารชุด 

ส าหรับวตัถุประสงคข์องการประชุมใหญ่สามญัประจ าปีนั้นก็เพื่อ 
(1)  พิจารณาอนุมติังบดุล 
(2) พิจารณารายงานประจ าปี 

                                                        
88 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42. 
89 กรณีผูจ้ดัการฝ่าฝืนบทบญัญติั มาตรา 42 วรรคหน่ึง กฎหมายบญัญติัให้ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน  

5, 000 บาท ตามมาตรา 69 
90 กฎกระทรวง ออกตามความในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ขอ้ 16 
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(3)  แต่งตั้งผูส้อบบญัชี 
(4) พิจารณาเร่ืองอ่ืน ๆ  

3) การประชุมใหญ่วสิามญั 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดให้ในกรณีมีเหตุจ าเป็นให้บุคคล

ดงัต่อไปน้ีมีสิทธิเรียกประชุมใหญ่วสิามญั เม่ือใดก็ได ้
(1) ผูจ้ดัการ 
(2) คณะกรรมการโดยมติเกินกวา่ก่ึงหน่ึงของท่ีประชุมคณะกรรมการ 
(3) เจา้ของร่วมไม่น้อยกว่าร้อยละยี่สิบของคะแนนเสียงเจา้ของร่วมทั้งหมดลง

ลายมือช่ือท าหนงัสือร้องขอให้เปิดประชุมต่อคณะกรรมการ ในกรณีน้ีใหค้ณะกรรมการจดัให้มีการ
ประชุมภายในสิบห้าวนันับแต่วนัรับค าร้องขอ ถ้าคณะกรรมการมิได้จดัให้มีการประชุมภายใน
ก าหนดเวลาดงักล่าว เจา้ของร่วมตามจ านวนขา้งตน้มีสิทธิจดัให้มีการประชุมใหญ่วิสามญัเองได ้
โดยใหแ้ต่งตั้งตวัแทนคนหน่ึงเพื่อออกหนงัสือเรียกประชุม91 

บทบัญญัติมาตรา 42/2 เป็นบทบัญญัติเก่ียวกับการเรียกให้มีการประชุมใหญ่
วสิามญั ซ่ึงอาจแยกพิจารณาไดด้งัน้ี 

1)  เหตุในการเรียกประชุมใหญ่วสิามญั 
กฎหมายบญัญติัเหตุในการเรียกประชุมใหญ่วิสามญัไวเ้พียงกวา้ง ๆ ว่าเป็น

กรณีมีเหตุจ าเป็น ดงันั้น จึงอาจเป็นเร่ืองราวกรณีใดก็ได ้หากเป็นกรณีเขา้เหตุจ าเป็นก็สามารถเรียก
ใหป้ระชุมใหญ่วสิามญัได ้

2) ผูมี้สิทธิเรียกประชุม 
 กฎหมายบัญญัติแยกบุคคลผู ้มีสิทธิเรียกประชุมใหญ่วิสามัญ คือ ผู ้จ ัดการ 

คณะกรรมการ และเจา้ของร่วม กรณีของคณะกรรมการนั้นจะเรียกประชุมใหญ่วิสามญัได้ก็ตอ้งเป็น
กรณีท่ีมีมติเกินกว่าก่ึงหน่ึงของท่ีประชุมคณะกรรมการ ส่วนกรณีของเจา้ของร่วมนั้นตอ้งมีจ านวน 
ไม่น้อยกว่าร้อยละยี่สิบของคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด สามารถลงช่ือท าหนังสือขอให้เปิด
ประชุมเสนอต่อคณะกรรมการ เม่ือเป็นเช่นน้ีแลว้กฎหมายก าหนดให้คณะกรรมการจดัให้มีการประชุม
ใน 15 วนั นบัแต่วนัรับค าร้องขอ92 

                                                        
91 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/2. 
92 https://www.dol.go.th/estate/DocLib/ma2.pdf, สืบคน้วนัท่ี 15 มกราคม 2563 

https://www.dol.go.th/estate/DocLib/ma2.pdf,%20สืบค้น
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ในกรณีท่ีคณะกรรมการมิไดจ้ดัให้มีการประชุมในก าหนด 15 วนั นบัแต่เจา้ของ
ร่วมร้องขอ กรณีน้ีกฎหมายให้อ านาจเจ้าของร่วมมีสิทธิจัดให้มีการประชุมใหญ่วิสามัญได้  โดย 
ใหแ้ต่งตั้งตวัแทนคนหน่ึงเพื่อออกหนงัสือเรียกประชุม 

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/2 บญัญติัให้เจา้ของร่วมไม่น้อย
กว่าร้อยละยี่สิบของคะแนนเสียงเจ้าของร่วมทั้ งหมดลงลายมือช่ือท าหนังสือร้องขอให้เปิดประชุม 
ต่อคณะกรรมการและให้กรรมการจัดให้มีการประชุมภายในสิบห้าว ันนับแต่วนัรับค าร้องขอ  
ถา้กรรมการมิไดจ้ดัให้มีการประชุมภายในก าหนดเวลาดงักล่าว เจา้ของร่วมตามจ านวนขา้งตน้มีสิทธิ
จดัให้มีการประชุมวิสามัญ โดยให้แต่งตั้ งตัวแทนคนหน่ึงเพื่อออกหนังสือเรียกประชุม แต่ไม่ได้
ก าหนดให้เจา้ของร่วมตอ้งลงลายมือช่ือแต่งตั้งตวัแทนในการร้องขอเปิดประชุม ดงันั้น แมไ้ม่มีเจา้ของ
ร่วมลงลายมือช่ือแต่งตั้ งจ  าเลยท่ี 2 เป็นตัวแทนในการยื่นเร่ืองร้องขอให้เปิดประชุมใหญ่วิสามัญ 
เน่ืองจากเป็นเพียงการด าเนินด้านธุรการซ่ึงไม่ใช่เป็นเง่ือนไขท่ีเป็นเหตุให้ไม่สามารถจัดให้มีการ
ประชุมใหญ่วิสามัญตามท่ีเจ้าของร่วมร้องขอได้ การประชุมใหญ่วิสามัญของนิติบุคคลอาคารชุด 
ตามฟ้องจึงชอบดว้ยกฎหมาย 
   หนังสือเชิญประชุมของนิติบุคคลอาคารชุดก าหนดวาระการประชุมเร่ืองการ
แต่งตั้ง คณะกรรมการชุดใหม่ ซ่ึงมีโจทก์ท่ี 1 เป็นเพียงกรรมการซ่ึงท าหนา้ท่ีรักษาการรักษาการผูจ้ดัการ
เท่านั้น ในการประชุมสามารถแต่งตั้งผูจ้ดัการนิติบุคคลไดป้ระกอบกบัผลการลงคะแนนเสียงไดค้ะแนน
เกินหน่ึงในส่ีของจ านวนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 
45 วาระการประชุมเป็นเพียงก าหนดหัวขอ้ว่ามีเร่ืองอะไรบา้งและไม่จ  าเป็นตอ้ง ประชุมตามวาระการ
ประชุมเน่ืองจากตอ้งพิจารณาความส าคญัของหัวขอ้ประชุมและความเก่ียวพนักนั ดงันั้น การแต่งตั้ง 
ใหจ้ าเลยท่ี 1 เป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตามฟ้องจึงชอบดว้ยกฎหมาย93 

3) วธีิการเรียกประชุมใหญ่ 
กฎหมายบญัญติัวา่การเรียกประชุมใหญ่นั้น ตอ้งท าเป็นหนงัสือนดัประชุม ระบุ

สถานท่ี วนั เวลา ระเบียบวาระการประชุม และเร่ืองท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุมพร้อมด้วยรายละเอียด 
ตามสมควร และจดัส่งใหเ้จา้ของร่วมไม่นอ้ยกวา่เจ็ดวนัก่อนวนัประชุม94  

 
 
 

                                                        
 93 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 667/2561 

94 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/3 
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4) องคป์ระชุมและประธานของการประชุมใหญ่ 
 กฎหมายก าหนดเก่ียวกบัองคป์ระชุมของการประชุมใหญ่วา่ การประชุมใหญ่ตอ้ง

มีผูม้า ประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกนัไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในส่ีของจ านวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะ
เป็นองคป์ระชุม95 

ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมมาประชุมไม่ครบองค์ประชุมตามท่ีก าหนดไวว้รรคหน่ึง  
ให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวนันับแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อน และการประชุมใหญ่คร้ังหลงัน้ี 
ไม่บงัคบัวา่จะตอ้งครบองคป์ระชุม96  

ส าหรับผูท่ี้จะเป็นประธานในการประชุมใหญ่นั้น กฎหมายบญัญติัห้ามไวเ้ฉพาะ
ผูจ้ดัการหรือคู่สมรสของผูจ้ดัการนั้นจะเป็นประธานในการประชุมใหญ่ไม่ได้97  

5) การลงคะแนนเสียง 
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้บญัญติัเก่ียวกบัการลงคะแนนเสียงในท่ี

ประชุมไว ้ตั้งแต่ มาตรา 45 ถึงมาตรา 47 ซ่ึงอาจแยกพิจารณาได ้ดงัน้ี98 
(1) เก่ียวกบัคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมแต่ละราย 

มาตรา 45 ได้บญัญัติเก่ียวกับการลงคะแนนเสียงของเจา้ของร่วม โดยให้
เจา้ของร่วมแต่ละรายมีคะแนนเสียงเท่ากบัอตัราส่วนท่ีตนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงถา้เจา้ของ
ร่วมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงทั้งหมด ให้ลดจ านวนคะแนนเสียงของ 
ผูน้ั้นลงมา เหลือเท่ากบัจ านวนคะแนนเสียงของบรรดาเจา้ของร่วมอ่ืน ๆ รวมกนั 

(2) กรณีขอ้บงัคบัก าหนดให้เจา้ของร่วมเพียงบางคนตอ้งเสียค่าใชจ่้ายในการใด
โดยเฉพาะ 

กรณีท่ีมีข้อบังคบัก าหนดให้เจา้ของร่วมบางคนต้องเสียค่าใช้จ่ายในการ
โดยเฉพาะ กรณีน้ี มาตรา 46 บญัญติัเก่ียวกบัการออกเสียงโดยให้เจา้ของร่วมเหล่าน้ีเท่านั้นมีส่วนออก
เสียงในมติท่ี เก่ียวกับค่าใช้จ่ายในการนั้ น โดยแต่ละคนมีคะแนนเสียงตามอัตราส่วนท่ีก าหนดไว ้
ในขอ้บงัคบัตาม มาตรา 18 วรรคหน่ึง 

 
 

                                                        
95 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 43 วรรค 2 
96 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 43 วรรค 2 
97 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 43 วรรคทา้ย 
98 วกิรณ์ รักษป์วงชน, “การใชบ้งัคบักฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด”,วำรสำร มจร สังคมศำสตร์ปริทรรศน์, 

6(2), (ฉบบัพิเศษ) (เมษายน-มิถุนายน 2560), หนา้ 424-425. 
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6) การมอบฉนัทะใหอ้อกสียงแทน 
ในการเขา้ประชุมและออกเสียงนั้น อาจมีการมอบฉันทะได ้มาตรา 47 จึงบญัญติั

ไวว้่า เจา้ของร่วมอาจมอบฉันทะให้ผูอ่ื้นออกเสียงแทนตนได้ โดยตอ้งท าเป็นหนังสือและมีขอ้จ ากดั 
ไว ้คือ99 

ก.  ผูรั้บมอบฉนัทะคนหน่ึงจะรับมอบฉนัทะให้ออกเสียงในการประชุมคร้ังหน่ึง
เกิน 3หอ้งชุดมิได ้

ข.  การมอบฉันทะนั้นมอบผูใ้ดก็ได ้ยกเวน้บุคคลต่อไปน้ี กฎหมายห้ามเป็นผูรั้บ
มอบฉนัทะใหอ้อกเสียงแทนเจา้ของร่วม กล่าวคือ 

(1) กรรมการและคู่สมรสของกรรมการ 
(2) ผูจ้ดัการและคู่สมรสของผูจ้ดัการ 
(3) พนกังานหรือลูกจา้งของนิติบุคคลอาคารชุด 
(4) พนกังานหรือลูกจา้งของจดัการ ในกรณีท่ีผูจ้ดัการเป็นนิติบุคคล  
ขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดระบุวา่ กรณีใดมิไดต้ราไวใ้นขอ้บงัคบัน้ี ให้น า

บทบญัญติัแห่ง พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 และ พ.ร.บ. อาคารชุด (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2534 รวมถึงกฎหมาย
อาคารชุดท่ีจะมีการเปล่ียนแปลงแกไ้ขเพิ่มเติมในภายหนา้ ตลอดจนบทบญัญติัแห่ง ป.พ.พ. และ กฎหมาย
อ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งมาใช้บงัคบั เม่ือ พ.ร.บ. อาคารชุด มิไดมี้บทบญัญติัให้มีการขอให้เพิกถอนมติท่ีประชุม
ใหญ่วสิามญัเจา้ของร่วมอนัผิดระเบียบไวจึ้งตอ้งวนิิจฉยัคดีโดยอาศยัเทียบบทกฎหมายท่ี ใกลเ้คียงอยา่ง
ยิ่งตาม ป.พ.พ. มาตรา 4  ซ่ึงกรณีน้ีไดแ้ก่มาตรา 1176 และมาตรา 1195 เม่ือขอ้เท็จจริงรับฟังเป็นยุติตาม 
ค าพิพากษาศาลชั้นตน้วา่ การมอบฉันทะให้ อ. ซ่ึงเป็นบุคคลตอ้งห้ามท่ีจะรับมอบฉนัทะให้ออกเสียง
แทนเจา้ของร่วมเขา้ร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนนเป็นการไม่ชอบดว้ย พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 
2522 มาตรา 47 วรรคสอง (ท่ีแกไ้ขใหม่) จึงเป็นกรณีท่ีการประชุมใหญ่วิสามญัเจา้ของร่วมเป็นการ
ประชุมซ่ึงมีบุคคลท่ีไม่ใช่เจา้ของร่วมเขา้ร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนนอนัเป็นการฝ่าฝืน 
ต่อป.พ.พ. มาตรา 1176 การประชุมใหญ่วิสามญัเจา้ของร่วมและการลงมติของท่ีประชุมดงักล่าว 
จึงไม่ชอบดว้ยกฎหมาย มติของท่ีประชุมใหญ่วิสามญัเจา้ของร่วมย่อมเสียไปทั้งหมด หาใช่มีผล
เพียงไม่นบัการออกเสียงลงคะแนนของ อ. เป็นองคป์ระชุมและคะแนนท่ีจะใชล้งมติไม่ 

โจทก์ยืน่ค  าร้องขอให้เพิกถอนมติท่ีประชุมใหญ่วสิามญัเจา้ของร่วมภายใน
ก าหนดหน่ึงเดือน นบัแต่วนัลงมติตามป.พ.พ. มาตรา 4 ประกอบมาตรา 1195 เม่ือศาลชั้นตน้มีค าสั่ง

                                                        
99 https://www.siamturakij.com/news/7651-83%E0%B8%AB%E0%B8%8D%E0%B9%88,  

สืบคน้วนัท่ี 10 กมุภาพนัธ์ 2563. 

https://www.siamturakij.com/news/7651-83%E0%B8%AB%E0%B8%8D%E0%B9%88
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ให้ท าค าฟ้องมายืนใหม่แทนค าร้องเดิม การนบัก าหนดเวลาตาม ป.พ.พ. มาตรา 4 ประกอบมาตรา 
1195 ตอ้งนบัถึงวนัยื่นค าร้องเดิม มิใช่วนัยื่นค าฟ้องท่ีท ามายื่นใหม่ตามค าสั่งศาล ค าฟ้องของโจทก์
จึงอยูใ่นก าหนดเวลาตามกฎหมาย100 

7) การออกเสียงลงมติในกรณีต่าง ๆ  
การออกเสียงลงมติกรณีต่าง ๆ ของท่ีประชุมนั้น อาจตอ้งการคะแนนเสียงมาก

น้อยต่างกนั ตามความส าคญัของเร่ืองท่ีมีการพิจารณา พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดบ้ญัญติัเก่ียวกบั
การออกเสียงลงมติในกรณีต่าง ๆ ดงัน้ี 

ก. กรณีทัว่ไป 
     การลงมติกรณีทัว่ไปไวว้่า มติของท่ีประชุมใหญ่ ต้องได้รับคะแนนเสียง
ขา้งมากของเจา้ของร่วมท่ีเขา้ประชุม เวน้แต่พระราชบญัญติัน้ีจะไดก้ าหนดไว ้เป็นอยา่งอ่ืน101 

ข. กรณีตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึง 
     กรณีเร่ืองท่ีมีความส าคญั กฎหมายจึงบญัญติัว่า มติเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปน้ี
ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด102 

(1)  การซ้ืออสังหาริมทรัพยห์รือรับการให้อสังหาริมทรัพยท่ี์มีค่าภาระติด
พนัเป็นทรัพยส่์วนกลาง 

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

หรือต่อเติมห้องชุดของตนเองท่ีมีผลกระทบต่อทรัพย์ส่วนกลางหรือลักษณะภายนอกของอาคารชุด 
โดย ค่าใชจ่้ายของผูน้ั้นเอง 

ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมกนัด าเนินการก่อสร้าง ตกแต่ง ปรับปรุง เปล่ียนแปลง
หรือต่อเติมห้องชุดของตนโดยฝ่าฝืนมาตรา 48 (3) น้ี มาตรา 72 บญัญติัให้ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน
หน่ึงแสนบาท 
     พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดบ้ญัญติัให้การใชก้รรมสิทธ์ิห้องชุดมีลกัษณะ
เป็นการจ ากดัการใช้แดนกรรมสิทธ์ิของบรรดาเจา้ของร่วมในอาคารชุดให้น้อยลง ซ่ึงแตกต่างจาก
หลักกรรมสิทธ์ิ โดยทัว่ไป การท่ีจ าเลยซ้ือห้องชุดในอาคารชุด เป็นการสมคัรใจของจ าเลยเอง 
ท่ีจะตอ้งรับรู้ขอ้จ ากดัและตอ้งปฏิบติัตามขอ้บงัคบัของโจทก ์

                                                        
100 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4301/2554 
101 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 44 
102 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 48 
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     ระเบียงเป็นส่วนของห้องชุดท่ียื่นออกไปนอกฝาและเป็นส่วนท่ีมีการ 
เปิดโล่ง เป็นการออกแบบ เพื่อความสวยงามและเป็นเอกลักษณ์ส าหรับอาคารชุดนั้ น และ
ผูอ้อกแบบประสงค์ให้ใช้ ประโยชน์แบบพื้นท่ีนอกอาคาร ไม่ใช่ส่วนของห้องชุดท่ีจะมาใช้
ประโยชน์แบบเดียวกบัส่วนของห้องชุดท่ีอยูภ่ายใน หรือจะด าเนินการดดัแปลงต่อเติม โดยพลการ
ได ้เวน้แต่จะปฏิบติัให้ถูกตอ้งตามท่ีกฎหมายก าหนด การต่อเติมของจ าเลยตอ้งขอมติต่อเจา้ของร่วม 
และได้รับอนุญาตเป็นคะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึงของคะแนนเสียงของเจ้าของร่วมทั้ งหมดแล้ว  
จึงจะกระท าได ้การต่อเติมห้องชุดของจ าเลยจึงมีผลกระทบต่อลกัษณะภายนอก และโครงสร้างของ
อาคารจึงเป็นการกระท าท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมายและฝ่าฝืนขอ้บงัคบัของโจทก ์

โจทก์มีค  าขอทา้ยฟ้องว่า หากจ าเลยไม่ร้ือถอนผนังห้องชุด ขอถือเอาค า
พิพากษาเป็นการแสดงเจตนาของจ าเลยให้โจทก์เป็นผูด้  าเนินการร้ือถอนโดยให้จ  าเลยเป็นผูเ้สีย
ค่าใชจ่้าย กรณีเป็น เร่ืองในชั้นบงัคบัคดีซ่ึงโจทกช์อบท่ีจะขอต่อศาลใหมี้ค าสั่งตั้งเจา้พนกังานบงัคบั
คดีให้ด าเนินการตาม ป.วิ.พ. มาตรา 296 ทวิ วรรคหน่ึง ศาลฎีกาไม่อาจมีค าพิพากษาตามค าของส่วนน้ี
ของโจทกไ์ด้103 

(4) การประชุม เพื่อการแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการใช ้หรือ
การจดัการทรัพยส่์วนกลาง 

  อาคารชุดตาม พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 หมายถึง อาคาร
ท่ีบุคคลสามารถแยกถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิ 
ในทรัพยสิ์นส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง  เม่ือเจา้ของร่วมในอาคารชุดตอ้งการ
เปล่ียนแปลงการใชอ้าคารชุดดงักล่าว ทั้งอาคารเป็นอาคารเพื่อประกอบกิจการโรงแรม จึงท าใหต้อ้ง
มีการเปล่ียนแปลงการใชท้รัพยส่์วนบุคคลและการใชท้รัพยส่์วนกลางซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิร่วมภายใน
อาคารดังกล่าวจะต้องด าเนินการตามท่ี พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 48 (4) บัญญัติไว้
กล่าวคือ จะตอ้งกระท าโดยการแกไ้ขขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดของจ าเลยท่ี 1 ดว้ยการลงมติของ
เจ้าของร่วมและจะต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของคะแนนเสียงเจ้าของร่วมทั้ งหมด 
ท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมได้ลงมติแต่เพียงอนุมติัให้จ  าเลยท่ี 1 ไปยื่นขออนุญาตเปล่ียนแปลงการใช้
อาคารเท่านั้น และการลงมติดงักล่าวก็ไม่อาจถือไดว้า่ท่ีประชุมใหญ่ไดอ้นุมติัให้มีการเปล่ียนแปลง
การใช้อาคารจากอาคารชุดเพื่อท่ีอยู่อาศัยเป็นอาคารชุดเพื่อประกอบกิจการโรงแรมไปในตัว 
เน่ืองจากการอนุมัติให้มีการเปล่ียนแปลงการใช้อาคารมีผลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ทรัพย์
ส่วนกลางซ่ึงจะตอ้งกระท าดว้ยการแกไ้ขขอ้บงัคบัของจ าเลยท่ี 1 ตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 48 (4) 

                                                        
103 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 8716/2554 
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ดงันั้น ก่อนท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมจะลงมติในการประชุมวาระท่ี 7 จึงไม่จ  าเป็นท่ีจะตอ้งมีการลง
มติอนุมติัให้จ  าเลยท่ี 1 เปล่ียนแปลงการใช้อาคารหรือต้องท าการแก้ไขขอ้บงัคบัของจ าเลยท่ี 1 
เสียก่อน การลงมติเจา้ของร่วมด้วยเสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมท่ีเขา้ประชุมจึงชอบด้วยพ.ร.บ.
อาคารชุดฯ มาตรา 44 แลว้ จึงไม่มีเหตุใหต้อ้งเพิกถอนการลงมติในวาระน้ี 
      ท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมได้ลงมติให้นิติบุคคลอาคารชุดจ าเลยท่ี 1  
มีสิทธิสั่งปรับผูท่ี้ฝ่าฝืนขอ้บงัคบัไดค้ร้ังละไม่เกิน 2,000 บาท มีลกัษณะเช่นเดียวกบัการตกลงวา่จะให้
เบ้ียปรับตาม ป.พ.พ. มาตรา 375 ไม่เป็นการฝ่าฝืนต่อกฎหมายหรือขดัต่อความสงบเรียบร้อยจึงมีผลใช้
บงัคบัได้104 

(5)  การแก้ไขเปล่ียนแปลงอัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันในข้อบังคับตาม
มาตรา 32 (4) 

(6)  การก่อสร้างอันเป็นการเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพย์
ส่วนกลาง 

(7)  การจดัหาผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลาง105 
   นอกจากน้ีแล้ว กฎหมายยงับญัญติัไวด้ว้ยว่าในกรณีท่ีเจา้ของร่วมเขา้

ประชุมมีคะแนนเสียงไม่ครบตามท่ีก าหนดไวด้งักล่าวมาแลว้ให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวนันับ
แต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อน และมติเก่ียวกบัเร่ืองท่ีบญัญัติไวด้ังกล่าว ในการประชุมคร้ังใหม่น้ีตอ้ง
ไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในสามของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด106  
   ค. กรณีตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในส่ี 
    มาตรา 49 ไดบ้ญัญติัเก่ียวกบักรณีท่ีตอ้งใช้มติ โดยไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ย
กวา่หน่ึงในส่ี ของเจา้ของร่วมทั้งหมด คือกรณีต่อไปน้ี 
    (1)  การแต่งตั้งหรือถอดถอนผูจ้ดัการ 
    (2)  การก าหนดกิจการท่ีผูจ้ดัการมีอ านาจมอบหมายใหผู้อ่ื้นท าแทน 

เก่ียวกับมติในกรณีต่าง ๆ ตามมาตรา 48 และมาตรา 49 น้ี  เป็นกฎเกณฑ ์
ท่ีกฎหมายบญัญติัไว ้จะมีการก าหนดในขอ้บงัคบัให้เป็นประการอ่ืนไม่ได้หากก าหนดในขอ้บงัคบั
แตกต่างไปก็จะเป็นข้อบงัคบัท่ีขัดหรือแยง้กับบทบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงมาตรา 3 บัญญัติ 
วา่ บรรดาบทกฎหมาย กฎ หรือขอ้บงัคบัอ่ืนในส่วนท่ีมีบญัญติัไวแ้ลว้ในพระราชบญัญติัน้ี หรือ ซ่ึงขดั

                                                        
 104 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6162/2559 
 105 อมเรศ กระบวนสิน และคณะ, “กฎหมายอาคารชุด เปรียบเทียบของประเทศไทยกบัรัฐคอนเนตทิคตั 
สหรัฐอเมริกา”, วำรสำรนิติศำสตร์ มหำวิทยำลยันเรศวร, 11(1), (มกราคม-มิถุนายน พ.ศ. 2561), หนา้ 185. 
 106 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 34 วรรคทา้ย 
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หรือแย้งกับบทแห่งพระราชบัญญัติน้ี ให้ใช้พระราชบัญญัติน้ีแทนการแก้ไขเปล่ียนแปลงใด ๆ  
ซ่ึงขอ้บงัคบัก าหนดใหใ้ชม้ติแตกต่างไปจากท่ีกฎหมายบญัญติั มตินั้นก็จะไม่ชอบดว้ยกฎหมาย107  

เม่ือนิติบุคคลอาคารชุดจดัให้มีการประชุมใหญ่ประจ าปีโดยแจง้ให้เจา้ของ
ร่วมเข้าประชุม  โดยก าหนดวนัเวลาเดือนปีและสถานท่ีท่ีจดัให้มีการประชุมแต่ละคร้ังก็เจอปัญหา
เก่ียวกบัเจา้ของร่วมไม่เขา้ร่วมประชุม  กรณีไม่ครบองค์ประชุมตามท่ีพระราชบญัญติัไวแ้ละไม่มีการ
มอบฉันทะให้ตวัแทนเขา้ร่วมประชุมในแต่ละคร้ัง  ปัญหาว่าเจา้ของกรรมสิทธ์ิส่วนใหญ่ไม่สนใจตาม
และอีกกรณีเจา้ของห้องไม่สามารถเขา้ร่วมประชุมได้  นิติบุคคลอาคารชุดจะด าเนินการใด ๆ หรือจะ 
มีการช้ีแจงเร่ืองเก่ียวกับการด าเนินกิจการในอาคารชุดเพื่อให้เจ้าของรับทราบหรือท่ีจะลงมติพิเศษ 
ในวาระการประชุมใหญ่เจา้ของร่วม  และมติพิเศษเจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัปฏิบติัตามสิทธิ และหน้าท่ี
เจา้ของร่วมกนัปฏิบติัตามมติท่ีประชุมใหญ่  เจา้ของร่วมท่ีจะตอ้งได้รับคะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึงของ
เจา้ของร่วมทั้งหมดท่ีจ าเป็นตอ้งไดรั้บมติเสียงขา้งมากจากท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมนั้น ในทางปฏิบติั
ส่วนใหญ่แลว้เจา้ของร่วมในอาคารชุดนั้น ๆ มกัจะไม่มาเขา้ร่วมประชุมใหญ่  ทั้งน้ีเน่ืองจากเจา้ของห้อง
ชุดมิไดอ้ยูอ่าศยัเองแต่ให้ผูอ่ื้นเช่าหรือเจา้ของห้องชุดซ้ือห้องชุดไว ้ เพื่อขายต่อ เพื่อรอเก็งก าไรเป็นตน้  
ดงันั้น  จึงไม่เห็นถึงความส าคญัในการประชุมใหญ่  เม่ือมีการประชุมใหญ่จึงไม่ครบองค์ประชุม
ตามท่ีกฎหมายก าหนด หรือมีประชุมใหญ่แต่ไม่สามารถลงมติเพื่อท่ีจะแก้ปัญหาไดต้ามคะแนน
เสียงท่ีก าหนดไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุดดงันั้น จึงเป็นปัญหาทางกฎหมายวา่หากมีความจ าเป็น
ใด ๆ ท่ีตอ้งการให้มีมติ เพื่อให้มีการตดัสินในการด าเนินกิจการใด ๆ กรณีท่ีไม่สามารถรวบรวม
คะแนนเสียงตามท่ีกฎหมายก าหนดในท่ีประชุมได ้ ก็ยอ่มเป็นอุปสรรคในการด าเนินกิจการของนิติ
บุคคลอาคารชุดได้และเป็นเร่ืองส าคัญต่อการด าเนินกิจการของนิ ติ บุคคลอาคาร อย่างเช่น  
การเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดในส่วนของการก าหนดบทลงโทษเรียกเก็บเบ้ียปรับ
กรณีมีการค้างช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง และค่าสาธารณูปโภคให้กับนิติบุคคลอาคารชุด และมีการ
เปล่ียนแปลงนอกเหนือจากพระราชบญัญติัอาคารชุดก าหนดไวข้ดัต่อพระราชบญัญติัอาคารชุด  แมว้่า
พระราชบัญญัติอาคารชุดก าหนดให้มีคณะกรรมการควบคุมอ านาจของนิติบุคคลอาคารชุด และ
คณะกรรมการควบคุมการจดัการนิติบุคคลอาคารชุด  ซ่ึงเม่ือพิจารณาให้ดีแลว้จะเห็นไดว้า่ผูท่ี้มีหน้าท่ี
บริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีแทจ้ริง ก็คือ ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคาชุดเพียงแต่จะมีผูค้วบคุมดูแล
อีก 2 ระดบั  คือ ระดบัแรกจะถูกควบคุมโดยคณะกรรมการควบคุมการจดัการนิติบุคคลอาคารชุดในขั้น
แรกและซ่ึงในส่วนของคณะกรรมการควบคุมการจดัการนิติบุคคลอาคารชุดและอ านาจหน้าท่ีของ
คณะกรรมการอาคารชุดดงันั้นนอกเหนือจากบรรดาคณะกรรมการควบคุมการจดัการนิติบุคคล

                                                        
 107 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 7874/2545 (วนิิจฉยัตามกฎหมายเดิมก่อนแกไ้ข) 
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อาคารชุดนั้นแล้วบุคคลท่ีจะเป็นผูค้วบคุมการบริหารของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีอ านาจมากท่ีสุด 
ก็คือ “เจา้ของร่วม” หรือเจา้ของห้องชุด  แต่การท่ีเจา้ของร่วมจะมีอ านาจในการสั่งการใด ๆ ต่อนิติ
บุคคลอาคารชุดไดก้็จะตอ้งมี “มติ” ตามท่ีกฎหมายอาคารชุดไดบ้ญัญติัไว ้ ซ่ึงโดยปกติแลว้การท่ีจะ
มีมติข้ึนมาได้ก็ตอ้งมีการประชุมใหญ่เจา้ของร่วมก่อนระดบัท่ีสองจะถูกควบคุมโดยเจา้ของร่วม
ทั้งหมด เม่ือเจา้ของร่วมไม่เขา้ร่วมประชุมให้องค์ประชุมปัญหาการด าเนินกิจการของนิติบุคคล
อาคารชุดยอ่มส่งผลกระทบต่อเจา้ของร่วม  เพราะการด าเนินกิจการภายในอาคารชุดเป็นอ านาจของ
นิติบุคคลอาคารชุดท่ีได้ท าการจดทะเบียนไวถู้กต้องตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าใช้จ่ายตามขอ้บงัคบัและมติท่ีประใหญ่เจา้ของร่วมตามวาระการ
ประชุม 
    แมก้ฎหมายบญัญติัไว ้แต่ก็มีปัญหาต่อการด าเนินการของนิติบุคคลอาคาร
ชุดเก่ียวกบัการเรียกเก็บค่าใชจ่้าย108  ท่ีก าหนดหนา้ท่ีให้เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าใช้จ่ายท่ีเกิด
จากบริการส่วนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ท่ีมีไว ้เพื่อใช้ประโยชน์ร่วมกันตามส่วน 
แห่งประโยชน์ท่ีมีต่อหอ้งชุดทั้งน้ีตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั 
    เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าภาษีอากรและค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูแล
รักษาและการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง  ตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพย์ส่วนกลาง109  เม่ือเกิดปัญหาเก่ียวกับการเรียกค่าบ ารุงรักษาและการดูแลรักษาทรัพย์
ส่วนกลาง110  ไม่ไดเ้ป็นจ านวนมาก นิติบุคคลอาคารชุดนั้นก็ตอ้งประสบปัญหาดา้นการเงินเพราะวา่
นิติบุคคลอาคารชุดต้องน าเงินท่ีได้จากช าระตามมาตรา 18 มาด าเนินกิจการของนิติบุคคลนั้ น  
นิติบุคคลอาคารชุดได้แจง้ให้มีการประชุมใหญ่เพื่อท่ีจะเปล่ียนแปลงข้อบงัคบัหรือถือเอาท่ีมติ
ประชุมใหญ่คร้ังเป็นท่ีส้ินสุดให้ถือเป็นท่ีมติของประชุมใหญ่  เม่ือไม่มีเจา้ของร่วมเขา้ประชุมตาม 
ท่ีไดแ้จง้และไม่สามารถลงมติได ้ดงันั้นก็เกิดปัญหาต่อการด าเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด  

ปัญหาความไม่ชดัเจนของพระราชบญัญติัอาคารชุดท่ีใชบ้งัคบัอยูใ่นปัจจุบนัน้ี  
จดัให้มีการประชุมเจา้ของร่วมและผูเ้ขา้ร่วมประชุมไม่ครบองค์คณะซ่ึงท าให้เกิดผลกระทบต่อเจา้ของ
ห้องชุดและผูอ้าศัย  เพราะกฎหมายให้ถือเอามติท่ีประชุมเจ้าของร่วมไม่ว่าจะมีการเปล่ียนแปลง
ขอ้บงัคบัหรือแกไ้ขอตัราค่าใชจ่้ายค่าส่วนกลางและค่าบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคเจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนั

                                                        
108 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 
109 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 14 
110 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 
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ปฏิบติัถือวา่เป็นสัญญาร่วมกนั  ถา้เจา้ของห้องชุดไม่ปฏิบติัตามหรือฝ่าฝืนขอ้บงัคบัหรือมติท่ีประชุม
เจา้ของร่วมก็อาจถูกฟ้องร้องด าเนินคดีกบัเจา้ของห้องชุดท่ีไดมี้มติท่ีประชุมเจา้ของร่วม 
    การประชุมนิติบุคคลอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นนั้น ผูจ้ดัการมีหน้าท่ีในการ
เรียกประชุม111 กล่าวคือ 

ประการแรก ผูจ้ดัการอาคารชุดตอ้งเรียกประชุมอยา่งนอ้ยปีละคร้ัง 
ประการท่ีสอง เจ้าของห้องชุดหน่ึงในห้าหรือมากกว่า ผูท่ี้มีสิทธิออกสียง

อย่างน้อยหน่ึงในห้าของคะแนนเสียงทั้งหมด สามารถระบุเร่ืองท่ีจะเข้าวาระการประชุม และขอให้
ผูจ้ดัการอาคารชุดเรียกประชุม อยา่งไรก็ตาม จ านวนเจา้ของห้องชุดท่ีคงอยูอ่าจลดลงไดต้ามขอ้บงัคบั 

ประการท่ีสาม ในกรณีท่ีมีการร้องขอของเจา้ของห้องชุดดงักล่าวภายในสอง
สัปดาห์เม่ือผูจ้ดัการอาคารชุดไม่ส่งหนังสือนัดประชุมเพื่อก าหนดวนัภายในส่ีสัปดาห์นับแต่ วนัท่ี
ไดรั้บแจง้วา่เป็นวนันดัประชุม เจา้ของหอ้งชุดท่ีท าค าขอดงักล่าวอาจเรียกประชุมได ้

ประการท่ีส่ี เม่ือไม่มีผูจ้ดัการอาคารชุดเจา้ของหอ้งชุดหน่ึงในห้า หรือมากกวา่
ท่ีมีสิทธิออกเสียงอย่างน้อยหน่ึงในห้าของจ านวนสิทธิในการออกเสียงทั้งหมดอาจเรียกประชุมได ้
อยา่งไรก็ตามจ านวนคงท่ีน้ีอาจลดลงไดต้ามขอ้บงัคบัของกฎหมาย 

1) หนงัสือเชิญประชุม (Convocation Notice) ตอ้งด าเนินการดงัน้ี112 
 (1) หนงัสือนดัประชุมตอ้งก าหนดวาระของการประชุมและจะตอ้งส่ง

ให้แก่เจา้ของห้องชุดแต่ละรายอยา่งน้อยหน่ึงสัปดาห์ก่อนวนัประชุม อยา่งไรก็ตาม ระยะเวลาท่ีว่า 
น้ีอาจขยายหรือลดลงตามขอ้บงัคบัได ้

 (2) ในกรณีท่ีมีส่วนอยูภ่ายใตก้ารเป็นเจา้ของร่วมกนัของบุคคลหลาย
คนให้ส่งหนงัสือแจง้ให้ทราบตามวรรคก่อนไปยงัผูใ้ช้สิทธิออกเสียงตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 40 
(ถา้ไม่มีบุคคลดงักล่าวซ่ึงเป็นหน่ึงในเจา้ของร่วม) 

 (3) เพียงพอส าหรับการแจง้ใหท้ราบตามวรรคแรก  ใหส่้งไปยงัสถานท่ี
ท่ีเจา้ของห้องชุดได้แจ้งผูจ้ดัการว่าตนได้รับหนังสือแจง้ และเม่ือเจา้ของห้องชุดยงัไม่แจ้งผูจ้ดัการ
สถานท่ีดงักล่าวไปยงัสถานท่ีท่ีเจา้ของห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในองค์ประกอบเฉพาะในกรณีน้ี  หนังสือ
แจง้ตามวรรคหน่ึงถือวา่เป็นไปตามเวลาท่ีควรแจง้ให้ทราบตามปกติ 

(4) เม่ือไดร้ะบุไวเ้ป็นการเฉพาะในขอ้บงัคบั หนงัสือแจง้ให้ทราบตาม
วรรคแรกท่ีมีถึงเจา้ของห้องชุดท่ีท่ีเลขท่ีบา้นอยู่ภายในอาคารหรือเจา้ของห้องชุด ซ่ึงไม่ไดรั้บหนังสือ

                                                        
111 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 34(1) 
112 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 35 
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แจง้จากผูจ้ดัการอาคารชุดตามวรรคก่อนท่ีซ่ึงเขา/ เธอจะได้รับหนังสือแจง้โดยการติดประกาศ 
ในสถานท่ีท่ีเห็นไดช้ดัภายในอาคารชุด ในกรณีน้ีหนงัสือแจง้ตามวรรคแรก ให้ถือว่าไดม้าถึงตามเวลา 
ท่ีประกาศไว ้

(5)  ในกรณีท่ีได้มีการบอกกล่าวตามวรรคแรก เม่ือเร่ืองท่ีจะเป็นเร่ืองท่ี
ประชุมเป็นเร่ืองท่ีตอ้งการมติจากท่ีประชุมตามมาตรา 17 วรรคหน่ึง มาตรา 31 วรรคหน่ึง มาตรา 61 
วรรคห้า มาตรา 62 วรรคหน่ึง มาตรา 68 วรรคหน่ึง หรือมาตรา 69 วรรคเจ็ด เจา้ของห้องชุดจะไดรั้บแจง้
ขอ้สรุปของขอ้เสนอ 

2)  การยกเวน้กระบวนการประชุม 
 ตามมาตรา 36 เม่ือเจา้ของห้องชุดทั้งหมดไดใ้ห้ความเห็นชอบแลว้การ

ประชุมอาจจดัข้ึนโดยไม่ตอ้งผา่นกระบวนการของการประชุม 
  3) ขอ้จ ากดัเร่ืองการลงมติ (Limitation on the Matters for Resolution)113 

 (1) การลงมติในท่ีประชุมจะกระท าไดเ้ฉพาะในระเบียบวาระท่ีไดแ้จง้
ใหท้ราบล่วงหนา้ตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 35 

 (2) บทบญัญติัในมาตรา 37ของวรรคก่อนจะไม่ขดัแยง้บทบญัญติัใด ๆ 
ท่ีขดัต่อกฎขอ้บงัคบัยกเวน้เร่ืองท่ีมีการก าหนดไวเ้ป็นพิเศษเฉพาะท่ีตอ้งการขอมติท่ีประชุมตาม
พระราชบญัญติัน้ี 

 4)  สิทธิในการออกเสียง 
 สิทธิในการออกเสียงของเจา้ของห้องชุดแต่ละรายให้เป็นไปตามสัดส่วน 

ท่ีระบุไวใ้นมาตรา 14  เวน้แต่จะไดร้ะบุไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนในกฎขอ้บงัคบั 
 5)  การตดัสินใจ 

 (1)  มติของท่ีประชุมจะตอ้งมาจากส่วนใหญ่ของเจา้ของห้องชุด และดว้ย
เสียงขา้งมากเวน้แต่ท่ีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัน้ีหรือตามขอ้บงัคบัในกฎหมายอ่ืน 

 (2) การออกเสียงลงคะแนนสามารถกระท าไดเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษร หรือ
การมอบฉนัทะ 

 (3) เจา้ของห้องชุดสามารถใช้สิทธิออกเสียงของตนได้ โดยใช้วิธีการ
ทางแม่คล่ืนเหล็กไฟฟ้า (หมายถึงวิธีการท่ีใชร้ะบบประมวลผลขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์หรือวิธีอ่ืนท่ีใช้
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารท่ีก าหนดโดยค าสั่งของกระทรวงยุติธรรม วิธีน้ีจะน ามาใช ้
ในเร่ืองต่อจากน้ี) ใชแ้ทนการใชสิ้ทธิออกเสียงลงคะแนนตามท่ีระบุไวใ้นขอ้บงัคบัหรือมติท่ีประชุม 

                                                        
113 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 37 
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 6) การก าหนดบุคคลเพื่อใชสิ้ทธิในการออกเสียงลงคะแนน 
 ตามมาตรา 40ก าหนดให้ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นส่วนบุคคลอยู่ภายใตก้าร

เป็นเจา้ของร่วมหลายคนใหเ้จา้ของร่วมบุคคลหน่ึงเป็นผูก้  าหนดสิทธิในการออกเสียงของตน 
 7) ประธานกรรมการ 

 ผูจ้ดัการอาคารชุดหรือเจ้าของห้องชุดคนใดเรียกประชุมท าหน้าท่ีเป็น
ประธานในท่ีประชุมเวน้แต่จะไดร้ะบุไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนในขอ้บงัคบัหรือในกรณีท่ีมีค าวนิิจฉยัเป็นอยา่งอ่ืน 

 8)  รายงานการประชุม (Minutes)114 
 (1) ประเด็นท่ีเก่ียวขอ้งกับการตดัสินใจในท่ีประชุมประธานจะตอ้ง

จดัท ารายงานการประชุมเป็นลายลกัษณ์อกัษรหรือในรูปแบบของขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ 
 (2) ผลสรุปของมติท่ีประชุมจะตอ้งท าการบนัทึกไวใ้นรายงานการประชุม 
 (3) ในกรณีท่ีอา้งถึงในวรรคก่อนเม่ือไดจ้ดัท ารายงานการประชุมเป็น

ลายลักษณ์อกัษรให้ประธานกรรมการและเจา้ของห้องชุด 2 รายท่ีเขา้ร่วมประชุมเป็นผูล้งนาม
รับรองรายงานการประชุมและประทบัตราลงนามในรายงานการประชุมนั้น 

 (4) ในกรณี ท่ีอ้างถึงในวรรคสอง เม่ือรายงานการประชุมได้จัดท า 
ในรูปแบบการบนัทึกดว้ยคล่ืนแม่เหล็กไฟฟ้าตามการบนัทึกขอ้มูลดว้ยวิธีดงักล่าวท่ีก าหนดโดยค าสั่ง
ของกระทรวงยุติธรรม สามารถแทนการลงนามและประทบัตราของประธานและเจา้ของห้องชุด 2 คน 
ท่ีเขา้ร่วมประชุม 

 (5) ให้น าบทบญัญติัแห่งมาตรา 33 มาใช้บงัคบัแก่การเขียนรายงานการ
ประชุมโดยอนุโลม 

 9) รายงานการบริหาร (Administrative Report) 
 ผูจ้ ัดการอาคารชุดต้องรายงานการปฏิบัติหน้าท่ีในการบริหารงาน 

ของตนต่อท่ีประชุมปีละคร้ังตามระยะเวลาท่ีก าหนดไว้115 
 10)  สิทธิของผูค้รอบครองห้องชุดในการแสดงความคิดเห็น (Possessors' Right 

to State Their Opinions) 
 ผูค้รอบครองห้องชุดย่อมมีสิทธิในการแสดงความคิดเห็นในกรณี

ดงัน้ี116 
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 (1) ในกรณีท่ีบุคคลใดบุคคลหน่ึงไดค้รอบครองส่วนท่ีของเจา้ของห้อง
ชุดซ่ึงได้รับความยินยอมจากเจา้ของห้องชุด โดยเป็นผูมี้ส่วนได้เสียในเร่ืองท่ีประชุมให้บุคคล
ดงักล่าวสามารถเขา้ร่วมประชุมและแสดงความคิดเห็นในท่ีประชุมได ้

 (2) ในกรณีท่ีมีผูท่ี้เรียกประชุมโดยจะตอ้งส่งหนังสือเชิญประชุมตาม
บทบญัญติัของมาตรา 35 โดยไม่ชกัช้าและตอ้งก าหนดวนัท่ีและสถานท่ีของการประชุมและวาระ
ของการประชุมในสถานท่ีท่ีชดัเจนภายในอาคาร 

 11) มติของท่ีประชุมเจา้ของห้องชุดซ่ึงไดท้  าเป็นลายลกัษณ์อกัษรหรือดว้ย
วธีิการทางอิเล็กทรอนิกส์117 

 (1) ในกรณีท่ีมติไดรั้บการอนุมติัโดยท่ีประชุมซ่ึงไดรั้บความยินยอมจาก
เจา้ของห้องชุดทั้งหมดตามท่ีก าหนดไวใ้นพระราชบญัญติัน้ีหรือขอ้บงัคบั ทั้งน้ีมติของท่ีประชุมนั้นอาจ
ไดรั้บการบนัทึกเป็นลายลกัษณ์อกัษรหรือบนัทึกโดยใชว้ิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ แต่อยา่งไรก็ตามการ
ใชว้ธีิการทางอิเล็กทรอนิกส์ให้เป็นไปตามท่ีบญัญติัไวใ้นกฎกระทรวงของกระทรวงยุติธรรม 

 (2) หากเป็นเร่ืองท่ีจะตอ้งได้รับการลงมติท่ีจะตอ้งน าเสนอต่อท่ีประชุม
ตามบทบญัญัติแห่งพระราชบญัญติัน้ีหรือขอ้บงัคบัเม่ือมีการตกลงร่วมกนัเป็นเอกฉันท์ (unanimous 
agreement ) ของเจา้ของห้องชุดทั้งหมดท่ีเป็นลายลักษณ์อกัษรหรือโดยใช้วิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ 
ใหถื้อวา่มติดงักล่าวไดท้  าข้ึนเป็นลายลกัษณ์อกัษรหรือใชว้ธีิการทางอิเล็กทรอนิกส์ 

 (3) มติท่ีไดรั้บรองเป็นลายลกัษณ์อกัษรหรือใชว้ิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์
ในเร่ืองท่ีจะต้องได้รับการลงมติในท่ีประชุมตามบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติน้ีหรือข้อบังคับ 
ตามกฎหมายอ่ืนจะมีผลเช่นเดียวกบัการลงมติในท่ีประชุม 

 (4) บทบัญญัติของมาตรา 33 ให้น ามาใช้บังคบัโดยอนุโลมกับเอกสาร 
ท่ีเก่ียวกบัมติท่ีไดรั้บการรับรองเป็นลายลกัษณ์อกัษรหรือดว้ยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ รวมถึงบนัทึก
ขอ้มูลทางอิเล็กทรอนิกส์ท่ีจดัท าข้ึนโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ท่ีไดก้ล่าวมาในวรรคหน่ึงหรือวรรค
สอง 

 (5) ให้น าบทบญัญติัเก่ียวกบัการประชุมมาใช้บงัคบัโดยอนุโลมกับมติ 
ท่ีประชุมซ่ึงไดรั้บรองเป็นลายลกัษณ์อกัษรหรือใชว้ธีิการทางอิเล็กทรอนิกส์ 
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 12) ผลกระทบจากขอ้บงัคบัและมติท่ีประชุม (Effects of Bylaws and Meeting 
Resolutions)118 

 (1) ขอ้บงัคบัและมติท่ีประชุมจะมีผลต่อผูสื้บมรดกหรือทายาท โดย
พินยักรรมของเจา้ของหอ้งชุดโดยเฉพาะ 

 (2) ผูค้รอบครองห้องชุดต้องรับผิดชอบเช่นเดียวกับเจ้าของห้องชุด 
ซ่ึงก าหนดโดยขอ้บงัคบัหรือมติท่ีประชุมในเร่ืองเก่ียวกบัวิธีการใชต้วัอาคารบริเวณ หรือส่ิงอ านวย
ความสะดวกต่าง ๆ  
 

6. การด าเนินกจิการอาคารชุด 
 
  6.1 นิติบุคคลอาคารชุด 
  นิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง นิติบุคคลท่ีไดจ้ดทะเบียนตามพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 น้ีเท่านั้น ซ่ึงปกติการจดทะเบียนเพื่อจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งจดต่อพนักงาน
เจา้หน้าท่ีกรมท่ีดินกระทรวงมหาดไทย ณ ส านักงานท่ีดินจงัหวดัหรือส านักงานท่ีดินสาขาแห่ง
ทอ้งท่ีอาคารชุดนั้นตั้งอยู ่
  เม่ือนิติบุคคลอาคารชุดไดจ้ดทะเบียนแลว้  นิติบุคคลอาคารชุดจะมีฐานะเป็นนิติ
บุคคลตามกฎหมายมีสิทธิและหนา้ท่ีเช่นเดียวกบับุคคลธรรมดาเวน้แต่โดยสภาพจะไม่เปิดช่องให้มี
การกระท าไดแ้ต่ทั้งน้ีก็จะตอ้งกระท าการใด ๆ ภายในขอบเขตของวตัถุประสงคท่ี์กฎหมายอาคาร
ชุดและขอ้บงัคบัไดก้ าหนดไว ้
  วตัถุประสงค์ของนิติบุคคลอาคารชุดจากเหตุและผลรวมทั้งท่ีมาของนิติบุคคล
อาคารชุด  จึงสามารถแยกวตัถุประสงค์ของนิติบุคคลอาคารชุดได้ 2 ลกัษณะ คือ วตัถุประสงค์
ตามท่ีกฎหมายก าหนดพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 33 บญัญติั “นิติบุคคลอาคารชุด
ท่ีได้จดทะเบียนตามมาตรา 31 ให้มีฐานะเป็นนิติบุคคลโดยนิติบุคคลอาคารชุดมีว ัตถุประสงค ์
เพื่อจดัการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางและให้มีอ านาจกระท าการใด ๆ เพื่อประโยชน์ตาม
วตัถุประสงค ์ ทั้งน้ีตามมติของเจา้ของร่วมภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติัน้ี” วตัถุประสงคต์ามท่ี
ก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบันอกเหนือจากวตัถุประสงคต์ามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้ กฎหมายยงัเปิดโอกาส
ให้นิติบุคคลอาคารชุดก าหนดวตัถุประสงค์ในการด าเนินกิจการใด ๆ เพื่อประโยชน์ในการดูแล
รักษาทรัพยส่์วนกลางดว้ย  ซ่ึงอาจเป็นไปตามมติของท่ีประชมใหญ่เจา้ของร่วมหรืออาจก าหนดไว้
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ในขอ้บงัคบัท่ีไดย้ื่นท าการขอจดทะเบียนไวใ้นขณะท่ียื่นทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดหรือท่ีแกไ้ข
เพิ่มเติมและตอ้งน าทะเบียนขอ้บงัคบัท่ีแกไ้ขเพิ่มเติมต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุด
แลว้แต่  ทั้งน้ีวตัถุประสงค์ตามขอ้บงัคบัน้ียอ่มอยูภ่ายใตว้ตัถุประสงค์ตามท่ีกฎหมายก าหนด  อน่ึง
สมควรจะก าหนดเร่ืองการจดัการการดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางและอ านาจกระท าการต่าง ๆ ของ
ทางด้านนิติบุคคลอาคารชุดไวใ้ห้เหมาะสมกบัประเภทของอาคารชุดในขอ้บงัคบัของนิติบุคคล
อาคารชุดโดยไม่ใหข้ดัต่อพระราชบญัญติัของกฎหมายอาคารชุด 
  อน่ึง การแต่งตั้งหรือถอดถอนผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ตอ้งไดรั้บคะแนน
เสียงไม่น้อยกว่า 1 ใน 4 ของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด ทั้งน้ี ตามมาตรา 49 นิติ
บุคคลอาคารชุดถือวา่เป็นนิติบุคคลประเภทหน่ึง แต่ตอ้งมีผูจ้ดัการมาบริหารดูแลกิจการโดยมีฐานะ
เป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงผูจ้ดัการดงักล่าวนั้นจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลอีก
ชั้นหน่ึงก็ได ้เช่น เป็นบริษทั สีขาว จ ากดั ซ่ึงกรณีดงักล่าว บริษทั สีขาว จ ากดั จะตอ้งมีกรรมการผูมี้
อ  านาจกระท าการแทน เช่น นาย ก. เป็นกรรมการผูจ้ดัการของบริษทั สีขาว จ ากดั ดงัน้ี นาย ก.  
จึงบริหารกระท าการกิจการต่าง ๆ ในนามของนิติบุคคลอาคารชุดในนามของบริษทั สีขาว จ ากดั 
เท่ากบั นาย ก. มีอ านาจกระท าการใด ๆ แทนนิติบุคคลอาคารชุดแห่งนั้น และนาย ก. ยอ่มมีอ านาจ
แต่งตั้งให ้นาย ข. เป็นผูด้  าเนินคดีแทนในนามผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดดงักล่าวได้119  

ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นนิติบุคคลตามมาตรา 4 มีอ านาจด าเนินการใด ๆ 
แทนนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 36 ซ่ึงเป็นอ านาจท่ีกฎหมายบญัญัติไว ้แม้ขอ้บงัคบัของนิติ
บุคคลอาคารชุดจะก าหนดใหค้ณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจด าเนินคดีแก่บุคคลภายนอก
ท่ีท าละเมิดต่อทรัพยสิ์นส่วนกลางเพื่อเรียกค่าเสียหาย ขอ้บงัคบัดงักล่าวไม่สามารถลบลา้งอ านาจ
ของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงมีอยูต่ามกฎหมาย  ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดจึงมีอ านาจฟ้อง
คดีได้120 และสามารถมอบอ านาจใหบุ้คคลอ่ืนฟ้องคดีแทนไดด้ว้ย121  

กฎหมายของอาคารชุดไดบ้ญัญติัไวถึ้งการมีนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อประโยชน์ใน
การดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางตลอดจนการด าเนินการแทนเจา้ของร่วม  เพื่อเรียกร้องสิทธิ และ
ประโยชน์ต่าง ๆ ของเจา้ของร่วมทั้งหมด นอกจากน้ีในกฎหมายอาคารชุดไดบ้ญัญติัการออกค่าใช้จ่าย
ส าหรับการมีนิติบุคคลในมาตรา 40 โดยให้เจา้ของร่วมช าระเงินให้แก่นิติบุคคลเป็นตวัแทนในการ
ดูแลรักษาอาคารชุดแทนเจา้ของร่วม เพื่อท่ีน าเงินดงักล่าวน าไปใช้สอยกิจการภายในอาคารชุด  
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ส่วนผูด้  าเนินกิจการของนิติบุคคล ไดแ้ก่ ผูจ้ดัการซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลอ่ืนก็ได ้ โดย
จา้งดว้ยเงินของเจา้ของร่วมไดก้ าหนดให้มีผูท้  าการแทนเจา้ของร่วมทุกคนเพื่อท่ีจะเขา้มาท าหน้าท่ี
ดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางและยงัไดก้ระท าหนา้ท่ีตามวตัถุประสงค์ของพระราชบญัญติัการจดัการ
ทรัพยส่์วนกลาง ให้ผูจ้ดัการโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการควบคุมนิติบุคคลอาคารชุดเป็น
ผูจ้ดัการตามอ านาจและขอ้บงัคบัท่ีไดท้  าการระบุไวใ้นขอ้บงัคบัน้ีทุกประการ โดยรวมถึงการออก
กฎเกณฑ์ขอ้บงัคบับทเฉพาะกาลหรือกฎเกณฑ์ขอ้บงัคบัเพิ่มเติมอ่ืน ๆ โดยทัว่ไปการจดัระบบความ
ปลอดภยัต่าง ๆ จดัยามตรวจสอบบุคคลภายนอกเขา้-ออกและการจดัการอ่ืน ๆ ตามความจ าเป็น 
รวมทั้งการจา้งพนกังานค่าจา้งผูด้  าเนินการต่าง ๆ และก าหนดเงินค่าใชจ่้ายท่ีสมควรในการนั้น 

นอกจากน้ี พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัเปิดโอกาสให้นิติบุคคลอาคาร
ชุดสามารถใช้ขอ้บงัคบัไวเ้ป็นเคร่ืองมือก าหนดสิทธิและหน้าท่ีเจา้ของห้องชุดทุกคนตอ้งปฏิบติัตาม  
ขอ้บงัคบัยงัมีลกัษณะเป็นการก าหนดหน้าท่ีให้เจา้ของร่วมตอ้งปฏิบติัตามหากมีการฝ่าฝืนขอ้บงัคบั 
ก็อาจถูกฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายได้ ทั้ งน้ี เพื่อให้การบริหารงานเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ จึงตอ้ง 
มีการจดัก าหนดขอ้บงัคบัของอาคารชุดข้ึน  เพื่อก าหนดกฎเกณฑ์ในการควบคุมการใชท้รัพยส่์วนบุคคล
ของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย โดยท่ีมิให้กระทบกระทั่งสิทธิของบุคคลอ่ืน  โดยถือว่าข้อบังคับ 
ของอาคารชุดเป็นข้อก าหนดท่ีมีหน้าท่ีร่วมกนัปฏิบติั หรือข้อบงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดเกิดข้ึน 
โดยบุคคลท่ีเก่ียวข้องกับอาคารชุด ประกอบด้วยคณะกรรมการควบคุมผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด  
สิทธิของเจา้ของร่วมทุกคนเม่ือกฎหมายก าหนดให้มีนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนและมีอ านาจหน้าท่ี คือ 
จะตอ้งสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคข์องนิติบุคคลอาคารชุดดงัท่ีไดก้ล่าวไวใ้นวตัถุประสงค ์เพื่อการดูแล
รักษาอาคารและการด าเนินกิจการส่วนท่ีเป็นทรัพย์ส่วนกลางแล้วไม่สามารถด าเนินการนอกจาก
วตัถุประสงค์ดงักล่าวได้  เวน้แต่ในกฎหมายอาคารชุดจะได้ให้อ านาจไวเ้ป็นพิเศษยงัมีอ านาจหน้าท่ี 
ในการออกข้อก าหนดขอ้บงัคบัให้เจ้าของร่วมปฏิบติัตาม  รวมทั้งเป็นผูแ้ก้ไขเปล่ียนแปลงและยงัมี
ความสัมพนัธ์กบับุคคลภายนอกกบัการกระท าการใด ๆ เพื่อประโยชน์ตามวตัถุประสงค์  ทั้งน้ี ตามมติ
ของเจา้ของร่วมภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติัน้ีและมาตรา 39 ก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดอาจใช้
สิทธิของเจ้าของร่วมครอบไปถึงทรัพย์ส่วนกลางทั้ งหมดในการต่อสู้บุคคลภายนอกหรือเรียกร้อง 
เอาทรัพยสิ์นคืน เพื่อประโยชน์ของเจา้ของร่วมทั้งหมดได ้ เช่น  การท าสัญญาจา้งและยงัมีอ านาจหนา้ท่ี 
ท่ีจะด าเนินคดีฟ้องร้องในฐานะโจทก์และจ าเลยแมก้บัเจา้ของร่วมหรือบริวารหรือผูท่ี้ได้รับอนุญาต 
ไม่ปฏิบติัตามขอ้บงัคบัน้ี  ให้นิติบุคคลอาคารชุดโดยผูจ้ดัการมีอ านาจด าเนินการในฐานะผูเ้สีย หรือ
แทนผูเ้สียหาย  โดยน าบทลงโทษการก าหนดเบ้ียปรับหรือได้ก าหนดมาตรการในการด าเนินการ
ให้กับทางเจ้าของร่วมและบริวารหรือผูท่ี้ได้รับอนุญาตตามข้อบังคับตลอดจนด าเนินการตาม
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มาตรการนั้ นและรวมทั้ งแจ้งความฟ้องร้องเจ้าของร่วมและบริวารหรือผู ้ท่ีได้รับอนุญาตนั้ น 
ใหป้ฏิบติัตามขอ้บงัคบัและหรือใหช้ดใชค้่าเสียหายท่ีเกิดข้ึนได ้

ดังจะเห็นได้ว่า  การจดัตั้ งนิติบุคคลอาคารชุดตั้งข้ึนมาโดยมีวตัถุประสงค ์ 
เพื่อจดัการดูแลทรัพยส่์วนกลางและมีอ านาจกระท าการอ่ืน ๆ ตามกฎหมายและข้อบงัคบั ทั้ งน้ี  
เพื่อประโยชน์ทรัพยส่์วนกลาง ดงันั้น หากนิติบุคคลอาคารชุดปล่อยปะละเลยเป็นเหตุให้ทรัพย์
ส่วนกลางช ารุดบกพร่องและก่อความเสียหายแก่เจา้ของหอ้งชุด เช่น ท่อระบายน ้าอุดตนัเป็นเหตุให้
น ้ าท่วมห้องชุด  ดงัน้ี  ถือว่านิติบุคคลอาคารชุดนั้นกระท าละเมิดต่อเจา้ของห้องชุดนั้นโดยการละ
เวน้ ตอ้งรับผิดชดใชค้่าเสียหายให้แก่เจา้ของห้องชุดนั้น122  ในทางตรงขา้มนิติบุคคลอาคารชุดไม่มี
อ านาจออกระเบียบหรือบงัคบัเจา้ของห้องชุดท่ีคา้งช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง โดยไม่ยอมส่งมอบ
กุญแจหรือบัตรผ่านประตูนิรภัยให้แก่เจ้าของห้องชุดนั้ น เพราะเจ้าของห้องชุดเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิมีอ านาจท่ีจะเขา้ไปใช้สอยหรือไดม้าซ่ึงประโยชน์ในห้องชุดนั้น ตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1336 การกระท าของนิติบุคคลอาคารชุดดงักล่าวเป็นการรบกวนและท าให้
ความสะดวกแห่งสิทธิของเจา้ของห้องชุดเส่ือมเสียไป เป็นการท าละเมิดตอ้งชดใช้ค่าเสียหายแก่
เจา้ของห้องชุด ส่วนเร่ืองเรียกร้องให้เจา้ของห้องชุดช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางนั้น นิติบุคคลอาคาร
ชุดตอ้งไปวา่กล่าวฟ้องร้องเป็นคดีต่างหากตามมาตรา 36 (2)123  แต่นิติบุคคลอาคารชุดสามารถออก
ระเบียบก าหนดให้รถยนตท่ี์จะให้เขา้จอดในอาคารจอดรถยนต์ของอาคารชุด ตอ้งไดรั้บสต๊ิกเกอร์
ติดหนา้รถยนตก่์อน ซ่ึงเป็นการดูแลจดัการทรัพยส่์วนกลางอยา่งหน่ึง แต่จะออกระเบียบวา่ผูจ้ะรับ
สต๊ิกเกอร์ตอ้งไม่คา้งช าระค่าส่วนกลางเกิน 6 เดือนไม่ได ้เพราะเป็นหน้ีท่ีตอ้งไปฟ้องร้องบงัคบัตาม
กฎหมายมาตรา 36 (1) การออกระเบียบดงักล่าวเป็นการหลีกเล่ียงไม่ใชสิ้ทธิใหถู้กตอ้ง และมีเจตนา
บีบบงัคบัเขา้หอ้งชุดโดยไม่ชอบ124  

กฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น125 เจา้ของห้องชุดทั้งหมดอาจจดัตั้งสมาคม
การจดัการอาคารชุดข้ึนเพื่อบริหารจดัการอาคารและส่ิงอ านวยความสะดวก เพื่อด าเนินการจดัการ
ประชุมก าหนดกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวขอ้งมอบหมายงาน ซ่ึงสมาคม สมาคมการจดัการอาคารชุดจะมีสถานะ
เป็นนิติบุคคลก็ต่อเม่ือผา่นมติท่ีประชุมท่ียอมรับโดยเจา้ของอาคารชุดสามในส่ีส่วนของจ านวนบุคคล
และจ านวนเสียงท่ีลงคะแนนไดโ้ดยระบุช่ือ และสถานท่ีท าการและจดทะเบียนในสถานท่ีท่ีเป็นท่ีท าการ
แหล่งส าคญั 

                                                        
122 ค าพิพากษาฎีกาท่ี 4493/2543 
123 ค าพิพากษาฎีกาท่ี 5512/2553 
124 ค าพิพากษาฎีกาท่ี 1013/2550 
125 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) 
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กฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น  ก าหนดให้มีการจดัตั้งสมาคมการจดัการ
(Incorporated Management Association) ข้ึนโดยมีหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี126 

(1)  สมาคมการจดัการอาคารชุด127 จะมีฐานะเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายต่อ เม่ือ
มีมติท่ีประชุมรับรองอย่างน้อย  3 ใน 4 ของบรรดาเจา้ของห้องชุดและต้องเป็นจ านวน 3 ใน 4 ของ
จ านวนเสียงทั้งหมดดว้ยโดยระบุช่ือและส านกังานและจดทะเบียนส านกังานใหญ่ของทอ้งท่ีนั้น 

(2) นิติบุคคลดงักล่าวเรียกวา่ “สมาคมการจดัการ” 
(3)  ตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายอาคารท่ีมีการจดัระบบการถือกรรมสิทธ์ิอาคาร

ชุดจะตอ้งจดทะเบียนจดัตั้งเป็นนิติบุคคลเป็นการเฉพาะตามท่ีระบุไวใ้นค าสั่งของคณะรัฐมนตรี 
(4)  หากย ังมิได้จดทะเบียนสมาคมการจัดการดังกล่าวไม่อาจยกข้ึนต่อสู้ 

กบับุคคลภายนอกได ้
(5)  มติท่ีประชุมตามข้อบังคับการใด ๆ ท่ีกระท าภายในขอบเขตหน้าท่ีของ

ผูจ้ดัการก่อนท่ีจะมีการจดัตั้งสมาคมการจดัการใหมี้ผลถึงสมาคมการจดัการดว้ย 
(6)  สมาคมการจดัการด าเนินการใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบักิจการในฐานะเป็นตวัแทน

ของบรรดาเจา้ของห้องชุดจะน าไปใชไ้ดเ้ช่นเดียวกนักบักรณีการเรียกร้องและการไดรั้บเงินประกนัตาม
สัญญา ซ่ึงเป็นไปตามบทบัญญัติของกฎหมายรวมทั้ งการชดเชยความเสียหายท่ีเกิดข้ึนกับทรัพย์
ส่วนกลางและการคืนเงินจากการกระท าท่ีไม่ชอบ 

(7)  ขอ้จ ากดัเก่ียวกบัอ านาจหนา้ท่ีของสมาคมการจดัการจะยกข้ึนเป็นขอ้ต่อสู้
กบับุคคลภายนอกท่ีไม่ทราบถึงขอ้จ ากดันั้น ๆ หาไดไ้ม่ 

(8)  สมาคมการจดัการท่ีจดัตั้งข้ึนตามขอ้บงัคบัหรือมติท่ีประชุมสามารถเป็น
โจทกห์รือจ าเลยในคดีแทนเจา้ของหอ้งชุดในกิจการท่ีเก่ียวขอ้งได ้

(9) เม่ือสมาคมการจดัการไดท้  าหนา้ท่ีเป็นโจทก์หรือจ าเลยดงักล่าวในขอ้ (8) 
จะตอ้งแจง้ใหเ้จา้ของหอ้งชุดทราบโดยไม่ชกัชา้ 

(10) ให้น าบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยสมาคมและมูลนิธิมาใช้
บงัคบักบัสมาคมการจดัการท่ีตั้งข้ึนโดยอนุโลมและให้น าบทบญัญติัวา่ดว้ยลม้ละลายมาใช้บงัคบั
กบัการคงอยูข่องสมาคมการจดัการโดยอนุโลม 

(11)  ให้ยกเลิกบทบญัญติัเก่ียวกบัการเก็บรักษาขอ้บงัคบัโดยผูจ้ดัการเพราะเม่ือมี
การจดัตั้งสมาคมการจดัการผูอ้  านวยการจะท าหนา้ท่ีดงักล่าวแทนผูจ้ดัการ 

                                                        
126 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 47 
127 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 3 
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(12) เม่ือจดัตั้งสมาคมการจดัการข้ึนแล้วบรรดาบทบญัญัติทั้ งหลายท่ีใช้ค  าว่า
“ผูจ้ดัการ” ให้แทนท่ีด้วยค าว่า “ผูอ้  านวยการ” (director) ซ่ึงเป็นผูท้  าหน้าท่ีบริหารจดัการในฐานะเป็น
ตวัแทนของสมาคมการจดัการดงักล่าว 

(13)  ตามบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัว่าดว้ยภาษีนิติบุคคล (พระราชบญัญติั
ฉบบัท่ี 34 ปี 1965) รวมทั้งกฎหมายและกฎระเบียบอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัภาษีนิติบุคคลสมาคมการจดัการ
ถือไดว้่าเป็นรูปแบบหน่ึงของนิติบุคคลตามท่ีก าหนดในกฎหมายดงักล่าวฉะนั้นกรณีบทบญัญติัตาม
มาตรา 37 ตามพระราชบญัญติัดงักล่าวใช้ค  าว่า “บริษทัมหาชน” ให้รวมถึงสมาคมการจดัการด้วยและ
บทบญัญติัตามมาตรา 66 ตามพระราชบญัญติัดงักล่าวท่ีใช้ค  าว่า “บริษทัจ ากดั” ให้รวมถึงสมาคมการ
จดัการดว้ย 

(14)  กรณีบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัวา่ดว้ยภาษีการบริโภค (พระราชบญัญติั
ฉบบัท่ี 108 ปี 1988) ให้สมาคมการจดัการถือเป็นนิติบุคคลตามท่ีก าหนดไวใ้นตารางแนบทา้ยฉบบัท่ี 3 
ของพระราชบญัญติัดงักล่าว 

  สมาคมการจดัการดงักล่าวให้ใช้ช่ือเรียกวา่ “kanrikumiaihoujin” ห้ามมิให้ผูใ้ด
ใช้ช่ือดังกล่าวนอกจากสมาคมการจดัการ128 ผูใ้ดฝ่าฝืนต้องระวางโทษปรับทางอาญาเป็นจ านวน 100,000 
เยน129 

  สมาคมการจดัการมีหน้าท่ีและความรับผิดชอบเก่ียวกับรายการทรัพยสิ์น 
และของเจา้ของอาคารชุด ดงัต่อไปน้ี130 

  (1) สมาคมการจัดการจะจัดเตรียมความพร้อมของสินทรัพย์คงคลัง 
ในช่วงเวลาของการก่อตั้งและในเวลาใด ๆ ระหวา่งเดือนมกราคมถึงมีนาคมของทุกปีและจะตอ้งเก็บไว ้
ท่ีส านักงานใหญ่  แต่เม่ือใดท่ีสมาคมการจัดการจดัตั้ งกิจการเฉพาะจะต้องเตรียมความพร้อมของ
สินทรัพยท์ั้งช่วงเวลาของการก่อตั้งและช่วงปลายปีของกิจการ  ผูมี้หน้าท่ีดงักล่าวละเลยในการเตรียม
สินทรัพยค์งคลังหรือละเมิดในการท ารายการหรือบันทึกอนัเป็นเท็จต้องระวางโทษปรับทางอาญา 
เป็นจ านวน 200,000 เยน131 

  (2)  สมาคมการจดัการจะตอ้งท าการข้ึนทะเบียนเก่ียวกบัทรัพยสิ์นต่าง ๆ 
และการเปล่ียนแปลงใด ๆ ท่ีจ  าเป็นเก่ียวกบัเจา้ของหอ้งชุด 

                                                        
128 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 48 
129 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 72 
130 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 48-2 
131 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 7(VI) 
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    ส าหรับการจดัการกิจการกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นได้
ก าหนดให้การกระท าใด ๆ ของสมาคมการจดัการจะตอ้งด าเนินการบนพื้นฐานของมติท่ีประชุม 
เวน้แต่จะก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 

 ตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายหรือตามขอ้บงัคบั132  นอกจากน้ีสมาคมการ
จดัการจะต้องมีผูต้รวจสอบบัญชี  โดยผูต้รวจสอบบัญชีจะต้องไม่ด ารงต าแหน่งผูอ้  านวยการหรือ
พนกังานของสมาคมการจดัการและการปฏิบติัหนา้ท่ีของผูต้รวจสอบบญัชีให้เป็นไป ดงัต่อไปน้ี133 

 (1)  การตรวจสอบสถานะการจดัการทรัพยสิ์นของสมาคมการจดัการ 
 (2)  การตรวจสอบสถานะของการจดัการกิจการโดยผูอ้  านวยการ 
 (3) แจ้งรายงานในท่ีประชุมเม่ือผู ้ตรวจสอบบัญชีพบการละเมิดต่อ

กฎหมายระเบียบขอ้บงัคบัหรือการอ่ืนใดท่ีไม่ถูกตอ้งโดยมีนยัส าคญัเก่ียวกบัสถานะของสินทรัพย ์หรือ
การจดัการกิจการดงักล่าวและ 

 (4) เจา้ของห้องชุดสามารถแต่งตั้งหรือถอดถอนผูต้รวจสอบบญัชีได้
ตามมติของท่ีประชุมเจา้ของร่วมและกรณีผูต้รวจสอบบญัชีมีเจตนากระท าโดยมิชอบหรือประพฤติ 
ไม่เหมาะสมในการปฏิบติัหนา้ท่ีเจา้ของหอ้งชุดอาจยืน่ถอดถอนได ้
  6.2 ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
 ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  ไดใ้หค้วามหมายของค าวา่ “ขอ้บงัคบั” ตามท่ี
ปรากฏในพระราชบญัญติัน้ี หมายถึง ขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุด เหตุท่ีตอ้งมีขอ้บงัคบัของนิติบุคคล
อาคารชุด เน่ืองจากกฎหมายก าหนดวา่อาคารชุดท่ีไดรั้บการจดทะเบียนจดัตั้งข้ึนแลว้จะตอ้งมี “นิติบุคคล
อาคารชุด” ซ่ึงเป็นนิติบุคคลท่ีจดัตั้ งข้ึนตามพระราชบัญญัติน้ีเพื่อเป็นองค์กรจดัการดูแลทรัพย์สิน
ส่วนกลางของอาคารชุดโดยมีผูจ้ดัการและคณะกรรมการเป็นผูบ้ริหารจดัการทรัพยส่์วนกลางในนาม 
ของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงจะตอ้งมีการแต่งตั้งต าแหน่งกรรมการและมีการประชุมใหญ่ตามท่ีกฎหมาย
ก าหนดไว ้ดงันั้น จึงจ าเป็นตอ้งมี “ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด” เพื่อเป็นหลกัปฏิบติัในการด าเนิน
กิจการซ่ึงอยูใ่นอ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด และตามมาตรา 32 ไดก้  าหนดวา่ขอ้บงัคบัอยา่งนอ้ย
ตอ้งมีสาระส าคญั  ดงัน้ี 
  1) ช่ือนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงจะต้องมีค าว่า “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวด้้วยเสมอ 
คลา้ยกบัการจดทะเบียนบริษทัจ ากดั ซ่ึงกฎหมายบงัคบัวา่จะตอ้งข้ึนตน้และลงทา้ยดว้ยค าวา่ “บริษทั
จ ากดั” เช่น “ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดบางกอก รีเวอร์พาร์ค” เป็นตน้ 

                                                        
132 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 52(1) 
133 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 50 
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  2) วตัถุประสงคต์ามมาตรา 33  
  3) ท่ีตั้งของท านกังานนิติบุคคลอาคารชุด  
  4) จ านวนเงินค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจา้ของร่วมตอ้งช าระล่วงหนา้  
  5) การจดัการทรัพยส่์วนกลาง  
  6) การใชท้รัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง 
  7) อตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามท่ีขอ
จดทะเบียน อาคารชุด 
  8) อตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัของเจา้ของร่วมตามมาตรา 18 
  9) ขอ้ความอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง  
  ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดจะตอ้งมีรายการอยา่งนอ้ยตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 
32 ดังกล่าว ซ่ึงถือว่าเป็นขอ้ส าคญัท่ีตอ้งเขียนไวใ้นข้อบงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดแต่ละแห่ง 
เพื่อให้เจา้ของห้องชุดแต่ละหอ้งยึดถือปฏิบติัต่อกนัคลา้ยกบัเป็นกฎหมายรัฐธรรมนูญของอาคารชุด
แห่งนั้น  อย่างไรก็ตาม ข้อบงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดอาจจะมีมากกว่าน้ีก็ได้แล้วแต่เจา้ของ
โครงการซ่ึงเป็นผูริ้เร่ิมร่างข้ึน แต่เจา้ของร่วมจะตกลงกนัร่างเพิ่มเติมขอ้บงัคบันั้นก็ได ้ เพราะอาคาร
ชุดแต่ละแห่งมีสภาพและวตัถุประสงคใ์นการใชง้านไม่เหมือนกนั กฎหมายจึงเปิดโอกาสใหเ้จา้ของ
ร่วมสามารถร่างขอ้บงัคบัตามความจ าเป็นและเหมาะสมได ้ขอ้บงัคบัท่ีร่างข้ึนแลว้ตอ้งจดทะเบียน
ไวก้ับเจา้ของพนักงานท่ีดินโดยยื่นพร้อมกบัค าขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด หากภายหลัง
จากนั้นมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัท่ีจดทะเบียนไวแ้ลว้ก็ตอ้งน าขอ้บงัคบัท่ีเปล่ียนแปลงแกไ้ข
เพิ่มเติมดงักล่าวนั้นไปจดทะเบียนต่อเจา้พนกังานท่ีดินดว้ย ขอ้บงัคบัท่ีแกไ้ขจึงจะมีผลใชบ้งัคบัได้
สมบูรณ์134 
  ในขอ้บงัคบัของประเทศญ่ีปุ่นนั้น ก าหนดให้เร่ืองระหว่างเจา้ของห้องชุดท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการจดัการหรือการใช้อาคารหรือสถานท่ีหรืออุปกรณ์ส่ิงอ านวยความสะดวกอาจจะบญัญติัไวเ้พื่อ
รองรับในข้อบงัคบันอกเหนือจากส่ิงท่ีบญัญัติไวใ้นกฎหมายฉบบัน้ีโดยท่ีเร่ืองต่าง ๆ ท่ีเก่ียวกับส่ิง
จะตอ้งใชร่้วมกนับางส่วนจะไม่กระทบต่อผลประโยชน์ของเจา้ของร่วมทุกห้องอาจจะบญัญติัไว ้
  ส าหรับเจา้ของร่วมนั้นไวใ้นข้อบงัคบัอาคารชุดท่ีจะตอ้งใช้ร่วมกนัเวน้แต่จะมีการ
บญัญัติไวใ้นข้อบงัคบัส าหรับเจา้ของร่วมทุกคน  อีกทั้งข้อบงัคบัท่ีได้บญัญัติไวว้่าในการพิจารณา
ครอบคลุมรูปร่างพื้นท่ีต าแหน่งความสัมพนัธ์วตัถุประสงค์ของการใช้  เช่นเดียวกบัค่าใชจ่้ายท่ีจะตอ้ง
จ่ายโดยเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องและในสถานการณ์อ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเอาใจใส่  ส่ิงท่ีใช้เฉพาะ

                                                        
134 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 32 วรรคทา้ย 
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บุคคล ส่ิงท่ีใชร่้วมกนับริเวณโดยรอบอุปกรณ์ส่ิงอ านวยความสะดวกของอาคาร รวมถึงสิทธิท่ีเก่ียวขอ้ง
กบับริเวณหรืออุปกรณ์ส่ิงอ านวยความสะดวกของอาคารดว้ย  จะตอ้งก าหนดไวเ้ป็นรูปแบบท่ีแน่นอน
เป็นธรรม  เพื่อประโยชน์ของเจา้ของร่วมทุกคนและข้อบงัคบัจะต้องไม่กระทบสิทธิของบุคคลอ่ืน  
นอกจากเจา้ของร่วมจดัท าเป็นลายลกัษณ์อกัษร หรือ โดยการบนัทึกโดยการจดัท าขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ 
ทั้งน้ีการจดัท าขอ้มูลในรูปแบบขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ หรือในรูปแบบอ่ืนท่ีไม่สามารถจ าได ้โดยการรับรู้
ของมนุษยโ์ดยค าสั่งจากกระทรวงยุติธรรมเร่ิมน ามาใช้ในการจดัการขอ้มูลโดย ระบบคอมพิวเตอร์ซ่ึง
น ามาประยกุตใ์ชใ้นวธีิเดียวกนั 

1) การจดัท าการแกไ้ขและการยกเลิกเก่ียวกบัขอ้บงัคบั135 
   การจัดท าการแก้ไขและการยกเลิกเก่ียวกับข้อบังคับจะต้องเกิดข้ึนจากมติ 
ท่ีประชุม โดยอยา่งนอ้ยท่ีสุดมีจ านวนเจา้ของร่วมไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของเจา้ของร่วมทั้งหมด และไดรั้บ
คะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 จากคะแนนเสียงทั้งหมด ในกรณีน้ีเม่ือมีการจดัท า แก้ไข และยกเลิก
ขอ้บงัคบั  ท่ีมีสิทธิพิเศษส าหรับเจา้ของร่วมบางส่วนจะตอ้งไดรั้บอนุมติัจากเจา้ของร่วมนั้นดว้ยในการ
จดัท า การแกไ้ข และการยกเลิกเก่ียวกบัขอ้บงัคบัทั้งหมดของเจา้ของร่วม ส าหรับการจดัท าการแกไ้ข 
และการยกเลิกอาจจะไม่ไดผ้ล  เม่ือเจา้ของร่วมมากกวา่ 1 ใน 4 ของเจา้ของร่วมทั้งหมด ซ่ึงสัมพนัธ์กนั
บางส่วน และมีคะแนนเสียงมากกว่า 1 ใน 4 ของสิทธิออกเสียงไม่เห็นดว้ยกบัการจดัท าแกไ้ข และการ
ยกเลิกดงักล่าว 

2) การจัดท าข้อบังคับโดยพนักงานจดทะเบียนเอกสารส าคญั บุคคลท่ีเป็นเจ้า 
ของอาคารทั้งหมดในเร่ิมตน้อาจจะจดัท าขอ้บงัคบัจดัเตรียมไว ้โดยพนักงานจดทะเบียนเอกสาร
ส าคญัรวมถึงกรณีเง่ือนไขท่ีน ามาปรับใชก้บัการเปล่ียนแปลงแกไ้ข136 

3) การเก็บรักษาและการตรวจสอบขอ้บงัคบั 
   ขอ้บงัคบัจะตอ้งเก็บรักษาโดยผูจ้ดัการ อย่างไรก็ตาม หากไม่มีผูจ้ดัการขอ้บงัคบั
จะตอ้งเก็บรักษาโดยเจา้ของร่วมผูท่ี้ใชอ้าคารหรือผูซ่ึ้งไดช่ื้อวา่เป็นตวัแทนซ่ึงระบุไวเ้ฉพาะในขอ้บงัคบั
หรือโดยมติท่ีประชุม  เม่ือบุคคลผูซ่ึ้งเก็บรักษาขอ้บงัคบัดงัท่ีก าหนดไวย้อ่มมีหนา้ท่ี  และเม่ือไดรั้บการ
ร้องขอจากผูมี้ส่วนได้เสียจะต้องไม่ปฏิเสธท่ีจะให้ข้อบังคับเพื่อตรวจสอบเม่ือข้อบังคับได้จดัท า 
ในรูปแบบของขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์  การตรวจสอบเน้ือหาในขอ้มูลท่ีบนัทึกไวก้ล่าวไดว้่าการบนัทึก 
ดว้ยขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์น าเสนอเฉพาะเจาะจงโดยค าสั่งกระทรวงยุติธรรมซ่ึงเป็นสถานท่ีท่ีขอ้บงัคบั

                                                        
135 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 31 
136 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 32 
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เก็บรักษาไว ้ เวน้แต่มีเหตุผลสมควรและสถานท่ีท่ีขอ้บงัคบัเก็บรักษาไวจ้ะต้องเป็นต าแหน่งท่ีเห็น 
ไดช้ดัแจง้137 
  6.3 ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
  ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผูท้  าการแทนเจ้าของอาคารชุด  กฎหมายก าหนด 
ให้นิติบุคคลตอ้งมีผูจ้ดัการคนหน่ึงซ่ึงจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้138 ในกรณีท่ีนิติบุคคล
เป็นผูจ้ดัการให้นิติบุคคลนั้นแต่งตั้งบุคคลธรรมดาคนหน่ึงเป็นผูด้  าเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะ
ผูจ้ดัการ139  ดงันั้น  ทุกนิติบุคคลอาคารชุดจะตอ้งมีผูจ้ดัการท าการแทน  เม่ือมีการจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีแลว้จะมีการจดทะเบียนผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไปพร้อมกนัการจด
ทะเบียนแต่งตั้งผูจ้ดัการอาคารชุด คร้ังแรกนั้นส่วนใหญ่จะเป็นบุคคลท่ีผูป้ระกอบการหรือผูพ้ฒันา
อาคารชุดเป็นผูก้  าหนดบุคคลในการเข้ามาปฏิบติัหน้าท่ีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด  เน่ืองจาก เม่ือ
อาคารชุดเร่ิมด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิไปให้กบัเจา้ของร่วมผูซ้ื้อห้องชุดแลว้ การบริหารจดัการอาคาร
ชุดก็เร่ิมด าเนินการทนัทีเช่นกนั  แมว้่าอาคารชุดบางโครงการอาจมีการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดทั้งหมด 
ในระยะเวลานานตามสภาวะหรือตามจ านวนยอดขาย แต่ผู ้จ ัดการนิติบุคคลอาคารชุดคนแรก 
ท่ีทางผูป้ระกอบการเป็นผูก้  าหนดจะเป็นผูก้ระท าการไปตลอดในช่วงระยะเวลาหน่ึง  คือ  ประมาณ  
6 เดือนหรือยาวนานกวา่นั้น และเม่ือมีการประชุมใหญ่เจา้ของร่วมคร้ังแรกท่ีออกเป็นมติดว้ยพร้อมกนั 
  เม่ือกฎหมายก าหนดว่าบุคคลท่ีจะเข้ามาท าหน้าท่ีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด
เป็นไดท้ั้งบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได ้ กฎหมายก าหนดคุณสมบติั กล่าวคือ140 ผูจ้ดัการตอ้ง 
มีอายไุม่ต  ่ากวา่ยีสิ่บหา้ปีบริบูรณ์และตอ้งไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มดงัต่อไปน้ี 

(1)  เป็นบุคคลลม้ละลาย 
(2)  เป็นคนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
(3)  เคยถูกไล่ออกปลดออกหรือใหอ้อกจากราชการองคก์ารหรือหน่วยงานของรัฐ

หรือเอกชนฐานทุจริตต่อหนา้ท่ี 
(4)  เคยได้รับโทษจ าคุกโดยค าพิพากษาถึงท่ีสุดให้จ  าคุกเวน้แต่เป็นโทษส าหรับ

ความผดิท่ีไดก้ระท าโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
(5) เคยถูกถอดถอนจากการเป็นผูจ้ดัการเพราะเหตุทุจริตหรือมีความประพฤติเส่ือม

เสียหรือบกพร่องในศีลธรรมอนัดี 

                                                        
137 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 33 
138 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35 
139 พระราชบญัญติัอาคารชุดพ.ศ. 2522 มาตรา 35 วรรคสอง 
140 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35/1. 
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(6)  มีหน้ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18  
ในกรณีท่ีผูจ้ดัการเป็นนิติบุคคลผูด้  าเนินการแทนนิติบุคคลนั้นในฐานะผูจ้ดัการตอ้ง 

มีคุณสมบติัและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มดงักล่าวดว้ย 
ทั้งน้ี  เม่ือมีการแต่งตั้งผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตามมติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของ

ร่วมตามมาตรา 49 แล้ว  และผูจ้ดัการนิติบุคคลไม่มีคุณสมบติัตอ้งห้ามตามมาตรา 35/1 ผูจ้ดัการนิติ
บุคคลผูซ่ึ้งไดรั้บแต่งตั้งจะตอ้งน าหลกัฐานหรือสัญญาจา้งไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีภายใน
สามสิบวนันบัแต่วนัท่ีท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ141 
   6.3.1 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

เม่ือผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผูมี้บทบาทส าคญัในการบริหารจดัการ
อาคารชุดตามกฎหมาย  แต่การใชอ้  านาจในการบริหารจดัการอาคารชุดก็ตอ้งท าตามกรอบท่ีก าหนด
ไวเ้ช่นกนัโดยผูจ้ดัการมีอ านาจหนา้ท่ี  ดงัต่อไปน้ี142  

1)  ปฏิบติัการให้เป็นไปตามวตัถุประสงคต์ามมาตรา 33 ตามขอ้บงัคบัหรือตาม
มติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมหรือคณะกรรมการทั้งน้ีโดยไม่ขดัต่อกฎหมาย 

2) ในกรณีจ าเป็นและรีบด่วนให้ผูจ้ดัการมีอ านาจโดยความริเร่ิมของตนเองสั่ง
หรือกระท าการใด ๆ เก่ียวกบัความปลอดภยัของอาคารดงัเช่นวิญญูชนพึงจะรักษาและจดัการทรัพยสิ์น
ของตนเอง 

3)  จดัใหมี้การดูแลความปลอดภยัหรือความสงบเรียบร้อยภายในอาคารชุด 
4) เป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
5)  จดัให้มีการท าบญัชีรายรับรายจ่ายประจ าเดือนและติดประกาศให้เจา้ของ

ร่วมทราบภายในสิบหา้วนันบัแต่วนัส้ินเดือนและตอ้งปิดประกาศเป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่สิบหา้วนัต่อเน่ืองกนั 
    6) ฟ้องบังคับช าระหน้ีจากเจ้าของร่วมท่ีค้างช าระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18  
เกินหกเดือนข้ึนไป 
    7)  หนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 

ผูจ้ดัการตอ้งปฏิบติัหน้าท่ีดว้ยตนเอง  เวน้แต่กิจการซ่ึงตามขอ้บงัคบั หรือมติ
ของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมตามมาตรา 49 (2) ก าหนดให้มอบหมายให้ผูอ่ื้นท าแทนไดแ้ละตอ้งปฏิบติั
หนา้ท่ีตามเวลาท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั 

                                                        
141 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35/2. 
142 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 36. 
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ถา้หากผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดบริหารอาคารชุดไม่สุจริตไม่เป็นธรรม และ
ไม่มีความโปร่งใสเจา้ของร่วมก็สามารถถอดถอนผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดและแต่งตั้งผูจ้ดัการคน
ใหม่ไดท้ั้งน้ีการแต่งตั้งหรือถอดถอนผูจ้ดัการมติตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนน
เสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมดถา้เจา้ของร่วมมาประชุมมีจานวนไม่พอท่ีจะถือเป็นเสียงขา้งมากให้เรียก
ประชุมใหม่ภายในสิบห้าวนันับแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อนการประชุมคร้ังใหม่น้ีให้ออกเสียงลงมติ
ตามจ านวนคะแนนเสียงขา้งมากของผูเ้ขา้ประชุม143 

จากบทบญัญติัขา้งตน้ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจหน้าท่ีปฏิบติัการ
ตามวตัถุประสงค์ของนิติบุคคลอาคารชุดในการจดัการกรณีอาคารถูกเวนคืนบางส่วนโดยท าหน้าท่ี 
ในการจดัการให้เจา้ของร่วมซ่ึงไม่ถูกเวนคืนห้องชุดร่วมกนัชดใช้ราคาให้แก่เจา้ของร่วม ซ่ึงหมดสิทธิ 
ไปเน่ืองจากถูกเวนคืนห้องชุด 
   6.3.2 หน้าทีเ่กบ็ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 
    พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดให้เจา้ของร่วมช าระเงินให้แก่
นิติบุคคลอาคารชุดเพื่อด าเนินการกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด ดงัต่อไปน้ี144 
    (1)  เงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจา้ของแต่ละห้องชุดจะตอ้งช าระ
ล่วงหนา้ 
     (2)   เงินทุนเม่ือเร่ิมตน้กระท ากิจการอย่างใดอย่างหน่ึงตามขอ้บงัคบั หรือตาม
มติของท่ีประชุมใหญ่ 
     (3)  เงินอ่ืนเพื่อปฏิบติัตามมติของท่ีประชุมใหญ่ภายใต้เง่ือนไขซ่ึงท่ีประชุม
ใหญ่ก าหนด 
    จากบทบญัญติัขา้งตน้ เม่ือไดมี้การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว้ นิติ
บุคคลอาคารชุดดงักล่าวยอ่มมีหน้าท่ีตามวตัถุประสงค์ในการจดัตั้ง คือ เพื่อจดัการและดูแลทรัพย์
ส่วนกลาง   ดงันั้น  การท าหนา้ท่ีตามวตัถุประสงคด์งักล่าวยอ่มจะตอ้งมีค่าใชจ่้ายต่าง ๆ เกิดข้ึน  เช่น  
ค่าจา้งหรือเงินเดือนของผูจ้ดัการ พนกังาน หรือค่าใชจ่้ายท่ีจะตอ้งใชใ้นกิจการตามขอ้บงัคบัหรือมติ
ของท่ีประชุมใหญ่  ค่าใช้จ่ายดังกล่าวจ าเป็นท่ีเจ้าของห้องชุดแต่ละห้องต้องช าระแก่นิติบุคคล 
อาคารชุด ซ่ึงมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

                                                        
143 กรมท่ีดิน, กำรจัดกำรดูแลอำคำรชุด. จาก  https://www.dol.go.th/Documents/link1.pdf,   

สืบคน้วนัท่ี 4 มีนาคม 2563 
144 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 40. 

https://www.dol.go.th/Documents/link1.pdf
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    (1) เงินค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจา้ของห้องชุดจะตอ้งช าระล่วงหนา้ 
กล่าวคือ ในขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดขณะยื่นต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีเพื่อจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดจะตอ้งระบุจ านวนเงินค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจา้ของร่วมในแต่ละห้องชุดจะตอ้ง
ช าระล่วงหนา้  วา่เป็นจ านวนเงินเท่าใด  หากผูใ้ดไดรั้บการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดมาแลว้  ก็จะตอ้งช าระ
เงินค่าใชจ่้ายในส่วนน้ีล่วงหนา้ดว้ย  เพื่อให้นิติบุคคลอาคารชุดจะไดมี้เงินเพื่อใชจ่้ายในค่าใช้จ่ายต่าง ๆ 
เช่น เงินค่าจา้งพนกังาน ค่าซ้ือวสัดุต่าง ๆ ค่าไฟฟ้า และสาธารณูปโภคต่าง ๆ อนัเป็นค่าใชจ่้ายส่วนกลาง 
เป็นตน้ เหตุท่ีจะตอ้งช าระเงินส่วนน้ีล่วงหน้าเน่ืองมาจากเพื่อให้กิจการของนิติบุคคลอาคารชุดด าเนิน
กิจการต่อไปได ้ จึงจ าเป็นท่ีจะตอ้งเก็บล่วงหนา้ในทนัทีจะรอเก็บในภายหลงั 

(2) เงินทุนเม่ือเร่ิมกระท ากิจการอยา่งใดอยา่งหน่ึงตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคล
อาคารชุดหรือตามมติของท่ีประชุมใหญ่  ส าหรับเงินทุนส่วนน้ีจะเรียกได้ต่อเม่ือระบุไวใ้นขอ้บงัคบั
ของนิติบุคคลอาคารชุดหรือมีมติของท่ีประชุมใหญ่ใหส้ามารถเก็บได ้ 

(3) เงินอ่ืนเพื่อปฏิบติัตามมติของท่ีประชุมใหญ่ภายใตเ้ง่ือนไข  ซ่ึงท่ีประชุม
ใหญ่ไดก้ าหนดไวเ้งินส่วนน้ี  หมายถึง  เงินอ่ืน ๆ ซ่ึงตอ้งด าเนินไปตามมติของท่ีประชุมใหญ่  เช่น  การ
ข้ึนเงินเดือนผูจ้ดัการหรือพนกังาน  การท่ีจะใชเ้งินส่วนน้ีไดต้อ้งไดรั้บความเห็นชอบจากท่ีประชุมใหญ่
เจา้ของหอ้งชุดเสียก่อน  

จากบทบญัญติัขา้งตน้ เม่ือไดมี้การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว้ นิติ
บุคคลอาคารชุดดงักล่าวยอ่มมีหน้าท่ีตามวตัถุประสงค์ในการจดัตั้ง คือ เพื่อจดัการและดูแลทรัพย์
ส่วนกลาง ดงันั้นการท าหน้าท่ีตามวตัถุประสงคด์งักล่าวยอ่มจะตอ้งมีค่าใช้จ่ายต่าง ๆ เกิดข้ึน เช่น 
ค่าจา้งหรือเงินเดือนของผูจ้ดัการ พนกังาน หรือค่าใช้จ่ายท่ีจะตอ้งใช้ในกิจการตามขอ้บงัคบั หรือ
มติของท่ีประชุมใหญ่ ค่าใช้จ่ายดงักล่าวจ าเป็นท่ีเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องตอ้งช าระแก่นิติบุคคล
อาคารชุด ซ่ึงมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี145 
    (1)  เงินค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจา้ของห้องชุดจะตอ้งช าระล่วงหนา้ 
กล่าวคือ ในขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดขณะยื่นต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีเพื่อจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดจะตอ้งระบุจ านวนเงินค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจา้ของร่วมในแต่ละห้องชุดจะตอ้ง
ช าระล่วงหน้า วา่เป็นจ านวนเงินเท่าใด หากผูใ้ดไดรั้บการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดมาแลว้ ก็จะตอ้งช าระ
เงินค่าใช้จ่ายในส่วนน้ีล่วงหน้าด้วย เพื่อให้นิติบุคคลอาคารชุดจะได้มีเงินเพื่อใช้จ่ายในค่าใช้จ่าย 
ต่าง ๆ เช่นเงินค่าจา้งพนกังาน ค่าซ้ือวสัดุต่าง ๆ ค่าไฟฟ้า และสาธารณูปโภคต่าง ๆ อนัเป็นค่าใชจ่้าย

                                                        
145 วชิยั ตนัติกลุานนัท,์ “อา้งแลว้”, หนา้ 158. 
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ส่วนกลาง เป็นตน้ เหตุท่ีจะตอ้งช าระเงินส่วนน้ีล่วงหน้าเน่ืองมาจากเพื่อให้กิจการของนิติบุคคล
อาคารชุดด าเนินกิจการต่อไปไดจึ้งจ าเป็นท่ีจะตอ้งเก็บล่วงหนา้ในทนัทีจะรอเก็บในภายหลงั 

(2) เงินทุนเม่ือเร่ิมกระท ากิจการอยา่งใดอยา่งหน่ึงตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคล
อาคารชุดหรือตามมติของท่ีประชุมใหญ่ส าหรับเงินทุนส่วนน้ีจะเรียกได้ต่อเม่ือระบุไวใ้นขอ้บงัคบั 
ของนิติบุคคลอาคารชุดหรือมีมติของท่ีประชุมใหญ่ใหส้ามารถเก็บได ้ 

(3)   เงินอ่ืนเพื่อปฏิบติัตามมติของท่ีประชุมใหญ่ภายใต้เง่ือนไขซ่ึงท่ีประชุม
ใหญ่ได้ก าหนดไวเ้งินส่วนน้ีหมายถึงเงินอ่ืน ๆ ซ่ึงต้องเนินไปตามมติของท่ีประชุมใหญ่เช่นการข้ึน
เงินเดือนผูจ้ดัการหรือพนักงาน การท่ีจะใช้เงินส่วนน้ีได้ตอ้งได้รับความเห็นชอบจากท่ีประชุมใหญ่
เจา้ของหอ้งชุดเสียก่อน 
  6.3.3 การออกหนังสือรับรองการช าระหน้ี 
    ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  ก าหนดให้ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคาร
ชุดจะตอ้งออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีให้แก่เจา้ของร่วมหรือเจา้ของห้องชุดดงักล่าวภายใน 15 วนั 
นับแต่ว ันท่ีได้รับค าร้องขอและเจ้าของร่วมได้ช าระหน้ีอันเกิดจากค่ าใช้ จ่ายตามมาตรา 18  
แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ครบถว้นแลว้ ในกรณีพนกังานท่ีดินมีความสงสัยหรือมีความ
จ าเป็น  ก็มีอ านาจเรียกผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไปสอบถามเก่ียวกับรายการหน้ีค่าใช้จ่ายทรัพย์
ส่วนกลางตามมาตรา 18 ได ้ 

หากผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไม่ออกหนังสือรับรองตามท่ีกล่าวมาแล้ว
ขา้งตน้ ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดก็จะมีความผิดอาญาและมีโทษตามมาตรา 68 แห่งพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 คือ ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 500 บาท และปรับอีกไม่เกินวนัละ 500 บาท ตลอด
ระยะเวลาท่ียงัมิไดป้ฏิบติัใหถู้กตอ้ง146 

อย่างไรก็ดี สืบเน่ืองจากนิติบุคคลอาคารชุดเป็นนิติบุคคลท่ีจัดตั้ งข้ึน โดย
บทบญัญติัของกฎหมายไม่มีเงินทุนหรือทรัพยสิ์นและคณะบุคคลใด ๆ ในขณะจดัตั้งเป็นนิติบุคคล
อาคารชุด ดงันั้น นิติบุคคลอาคารชุดจึงไม่มีคณะบุคคลใด ๆ ท่ีจะเขา้มาท าหน้าท่ีในการบริหารจดัการ
และดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง นอกจากจะตอ้งวา่จา้งให้บุคคลภายนอกเขา้มาท าหนา้ท่ีต่าง ๆ รวมตลอด
ทั้งบุคคลท่ีเข้ามาท าหน้าท่ีในฐานะเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดด้วย เม่ือนิติบุคคลอาคารชุดจด
ทะเบียนตามกฎหมายแล้วย่อมมีฐานะเป็นนิติบุคคลแยกต่างหากจากเจ้าของร่วม และบรรดา 
ความประสงคข์องนิติบุคคลอาคารชุดยอ่มแสดงออกโดยผูจ้ดัการ ซ่ึงเป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด
และนิติบุคคลอาคารชุดยอ่มมีสิทธิและหนา้ท่ีเช่นเดียวกบับุคคลธรรมดา เวน้แต่สิทธิและหนา้ท่ี ซ่ึงโดย

                                                        
146 ค าพิพากษาฎีกาท่ี 3264/2554 
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สภาพจะพึงมีไดเ้ฉพาะแก่บุคคลธรรมดาเท่านั้น แต่สิทธิและหนา้ท่ีในเร่ืองความรับผิดตามกฎหมายนั้น 
นิติบุคคลอาคารชุดสามารถรับผิดในฐานะส่วนตวัได้เช่นเดียวกับบุคคลธรรมดา  กล่าวคือ ในกรณี 
ท่ีผูจ้ดัการได้ปฏิบติัหน้าท่ีตามวตัถุประสงค์ หรือตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดและได้ท าผิด
สัญญาทางแพ่งและท าให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลภายนอก ซ่ึงท าให้นิติบุคคลอาคารชุดตอ้งรับผิด
ตามกฎหมายและต้องชดใช้ค่าสินไหมทดแทนให้แก่บุคคลภายนอกท่ีได้รับความเสียหาย  แต่ทั้ งน้ี 
ไม่สูญสิทธิท่ีจะไล่เบ้ียเอาแก่ผูท่ี้ก่อให้เกิดความเสียหายนั้น147  และส าหรับความรับผิดของนิติบุคคล
อาคารชุดในกรณีท่ีผูจ้ดัการซ่ึงเป็นลูกจา้งของนิติบุคคลอาคารชุดและได้กระท าละเมิดในทางการท่ีจา้ง
นั้ น148  ให้ใช้บังคับตามบทบัญญัติประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยตัวการและตัวแทน 
โดยอนุโลม149 กล่าวคือ นิติบุคคลอาคารชุดจะต้องรับผิดต่อบุคคลภายนอกตามกฎหมายในฐานะ 
เป็นตวัการและจะตอ้งชดใช้ค่าสินไหมทดแทน  เพื่อความรับผิดท่ีมีต่อบุคคลภายนอกจากการกระท า
ความผิดของผูจ้ดัการซ่ึงเป็นตวัแทนในทางการท่ีจา้งนั้น ดังนั้ น ความรับผิดทางแพ่งของนิติบุคคล
อาคารชุดสามารถ แบ่งออกเป็น 2 กรณี คือความรับผดิทางสัญญาและความรับผิดทางละเมิด ดงัน้ี 
    1) กรณีควำมรับผิดทำงสัญญำ 
     โดยท่ีสัญญา (Contract) เกิดข้ึนจากการแสดงเจตนาของบุคคลฝ่ายหน่ึง 
เพื่อตกลงผูกนิติสัมพนัธ์กับบุคคลอีกคนหน่ึงท่ีจะกระท าการหรือไม่กระท าการอย่างใดอย่างหน่ึง 
ในอนาคตและบุคคลอีกคนหน่ึงนั้นมีสิทธิท่ีจะเรียกร้องให้กระท าการหรือไม่กระท าการตามสัญญา 
ให้ส าเร็จไดแ้ละโดยท่ีนิติบุคคลอาคารชุดมีฐานะเป็นนิติบุคคล ดงันั้น นิติบุคคลอาคารชุดจึงสามารถท า
สัญญากบับุคคลภายนอก เพื่อผกูนิติสัมพนัธ์อยา่งใดอยา่งหน่ึงไดเ้ช่นเดียวคบับุคคลธรรมดา ส่วนความ
รับผิดของนิติบุคคลอาคารชุดกรณีผิดสัญญาทางแพ่งนั้นย่อมสามารถเกิดข้ึนไดจ้ากการปฏิบติัหน้าท่ี
ของผูจ้ดัการซ่ึงเป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด สืบเน่ืองจากนิติบุคคลอาคารชุดท่ีจดทะเบียนจดัตั้ง
ข้ึนตามบทบัญญัติของกฎหมาย โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อจดัการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางนั้ น   
จะพบว่านิติบุคคลอาคารชุดไม่มีคณะบุคคลใด ๆ ในองค์กรท่ีจะมาท าหน้าท่ีบริหารจดัการและดูแล
รักษาทรัพยส่์วนกลางให้เป็นไปตามวตัถุประสงค์ของกฎหมาย ทั้งน้ี  เน่ืองจากไม่มีคณะบุคคลเป็นผู ้
ร่วมจดัตั้งเป็นนิติบุคคลอาคารชุด150 ดงันั้น ในการบริหารจดัการอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุด จึงมี
ความจ าเป็นท่ีจะตอ้งว่าจา้งบุคคลภายนอกมาจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง โดยปฏิบติัหน้าท่ี
ในฐานะท่ีเป็นลูกจา้งเพื่อให้นิติบุคคลอาคารชุดสามารถท าหน้าท่ีได้ตามกฎหมาย รวมทั้งบุคคลท่ีท า

                                                        
147 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 76 
148 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 425 
149 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 427 
150 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 23(3). 
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หน้าท่ีในฐานะเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดก็มีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งว่าจา้งบุคคลภายนอกให้เขา้มา
ท าหน้าท่ีในต าแหน่งดงักล่าวดว้ยเช่นกนั ซ่ึงการปฏิบติัหน้าท่ีในฐานะเป็นผูจ้ดัการนั้นตามบทบญัญติั
กฎหมายถือว่าเป็นการปฏิบติัหน้าท่ีเป็นผูแ้ทนนิติบุคคลอาคารชุด  ดงันั้น ในการบริหารจดัการอาคาร
ชุดของนิติบุคคลอาคารชุดจึงตอ้งกระท าโดยผ่านผูจ้ดัการในกิจการทั้งหลายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัการ
และการดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุดและในการปฏิบติัหน้าท่ีตามท่ีกฎหมายบญัญติัไวน้ั้น  
ผูจ้ดัการจะต้องปฏิบัติหน้าท่ีและมีนิติสัมพนัธ์ท่ีเก่ียวข้องกับบุคคลภายนอกด้วย  ดังนั้ น  ผูจ้ดัการ 
จึงต้องกระท าการการต่าง ๆ ในฐานะเป็นผูแ้ทนนิติบุคคลอาคารชุดในกิจการทั้ งหลายท่ีเก่ียวข้อง 
กบับุคคลภายนอก อาทิเช่น ท าสัญญาว่าจา้งให้บุคคลภายนอกเขา้มาท าการรักษาความสะอาดเก่ียวกบั
ทรัพยส่์วนกลางหรือท าสัญญาว่าจา้งให้บุคคลภายนอกเขา้มาท าการรักษาความปลอดภยัในอาคารชุด 
เป็นต้น การท่ีผูจ้ดัการท าสัญญาต่าง ๆ แทนนิติบุคคลอาคารชุดในฐานะเป็นผูแ้ทนตามกฎหมายนั้น 
สัญญานั้นยอ่มจะตอ้งผกูพนันิติบุคคลอาคารชุดและเม่ือสัญญามีผลผกูพนัต่อกนัแลว้  จึงท าให้คู่สัญญา
ทั้งสองฝ่ายมีสิทธิและหนา้ท่ีต่างตอบแทนซ่ึงกนัและกนัในการท่ีจะตอ้งปฏิบติัตามสัญญาท่ีตกลงกนัไว ้
และหากฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไม่ปฏิบติัตามสัญญาก็ถือไดว้า่ฝ่ายนั้นเป็นฝ่ายผิดสัญญา การท่ีผูจ้ดัการ หรือนิติ
บุคคลอาคารชุดก็ดีไม่ปฏิบติัตามสัญญาท่ีผูจ้ดัการไดท้  าไวโ้ดยไม่มีมูลเหตุท่ีจะอา้งตามกฎหมายไดน้ั้น 
ย่อมถือได้ว่านิ ติบุคคลอาคารชุดเป็นฝ่ายท าผิดสัญญา ซ่ึงการท าผิดสัญญาดังกล่าวอาจท าให้
บุคคลภายนอกได้รับความเสียหาย ดังนั้ น นิติบุคคลอาคารชุดจึงต้องรับผิดตามกฎหมาย เพื่อชดใช ้
ค่าสินไหมทดแทนให้แก่บุคคลภายนอกท่ีไดรั้บความเสียหาย151  ความรับผิดของนิติบุคคลอาคารชุด 
ดงัท่ีกล่าวมาน้ีโดยผูจ้ดัการจะตอ้งกระท าตามหน้าท่ีภายในขอบวตัถุประสงค์หรือขอ้บงัคบัของนิติ
บุคคลอาคารชุดเท่านั้ น หากผูจ้ ัดการได้กระท าการดังกล่าวนอกวตัถุประสงค์หรือนอกเหนือจาก
ขอ้บงัคบัท่ีก าหนดไวแ้ลว้  นิติบุคคลอาคารชุดไม่ตอ้งรับผิดในฐานะเป็นตวัการแต่อยา่งใด   
     จึงกล่าวโดยสรุปไดว้า่ เม่ือผูจ้ดัการไดเ้ขา้ท าสัญญาในนามของนิติบุคคล
อาคารชุดและมีผลผกูพนักบับุคคลภายนอกในฐานะเป็นผูแ้ทนนิติบุคคลอาคารชุดแลว้ และต่อมา
เม่ือนิติบุคคลอาคารชุดหรือผู ้จ ัดการท าผิดสัญญาเกิดข้ึนนิติบุคคลอาคารชุด จึงต้องรับผิด 
ตามกฎหมาย  แต่อย่างไรก็ดี  นิติบุคคลอาคารชุดสามารถใช้สิทธิไล่เบ้ียเอาแก่ผูท่ี้ก่อให้เกิดความ
เสียหายในทางกฎหมายเช่นนั้นได้152 

ทั้งน้ี จะเห็นไดว้า่มีคดีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการปฏิบติัหน้าท่ีผูจ้ดัการในฐานะเป็น
ผูแ้ทนนิติบุคคลอาคารชุดท าผิดสัญญาทางแพ่งเก่ียวกบัการท าสัญญาว่าจา้งให้บุคคลภายนอกเขา้มาท า

                                                        
151 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 76 
152“ เร่ืองเดียวกนั”  
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ความสะอาดทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุดเป็นฝ่ายผิดสัญญาโดยไม่ช าระค่าจา้ง
ให้กบับุคคลภายนอกท่ีเขา้มาท าความสะอาดทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงไดมี้การฟ้องร้องบงัคบัคดีเอาคบันิติ
บุคคลอาคารชุด ซ่ึงในท่ีสุดศาลไดมี้ค าพิพากษาให้นิติบุคคลอาคารชุดรับผิดตามกฎหมาย ดงัตวัอย่าง
คดีแพง่ท่ีมีการฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัท่ีศาลแพง่และคดีถึงท่ีสุดในศาล153  

อย่างไรก็ดี หากปรากฏว่าการแต่งตั้ งผูจ้ ัดการนิติบุคคลมีผลประโยชน์
ขดัแยง้ ผูมี้ส่วนไดเ้สียอาจขอใหอ้ยัการแต่งตั้งผูจ้ดัการนิติบุคคลได ้

ผูร้้องร้องคดัคา้นได้บริษทั อ. ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ในบริษทั ม. โดยผู ้
ร้องคดัค้านเป็นผูถื้อหุ้น การท่ีผูร้้องคัดค้านซ่ึงเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไม่ด าเนินการใด ๆ  
กบับริษทั ม.ซ่ึงค้างช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางเป็นจ านวนมากนั้น เน่ืองจากค านึงถึงผลกระทบท่ีจะมี 
ต่อเครือญาติและตนเองในบริษทัดงักล่าวอนัเป็นการกระท าท่ีเป็นปฏิปักษ์ต่อผลประโยชน์ของนิติ
บุคคลอาคารชุดมิลฟอร์ด พาราไดซ์  คอนโดเทล ถือได้ว่าประโยชน์ได้เสียของนิ ติบุคคลขัด 
กบัประโยชน์ได้เสียของผูแ้ทนของนิติบุคคลในเร่ืองดงักล่าว เม่ือไม่มีบทกฎหมายท่ีจะยกมาปรับแก่
กรณีดงักล่าวได ้ทั้งไม่ปรากฏวา่มีจารีตประเพณีแห่งทอ้งถ่ินในกรณีเช่นน้ี จึงตอ้งวินิจฉัยคดี โดยอาศยั
เทียบบทกฎหมายท่ีใกลเ้คียงอยา่งยิ่งตาม ป.พ.พ. มาตรา 4 ผูร้้องซ่ึงเป็นเจา้ของร่วมในอาคารชุดยอ่มร้อง
ขอให้ศาลแต่งตั้ ง ธ. เป็นผู ้แทนเฉพาะการเพื่อด าเนินการในเร่ืองการทวงถามค่าใช้จ่ายส่วนกลาง
ตลอดจนการด าเนินการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดมิลฟอร์ด พาราไดซ์ คอนโด
เทลได ้ตามป.พ.พ. มาตรา 75154 
    2) กรณีควำมรับผิดทำงละเมิด 
     ความรับผิดของนิติบุคคลอาคารชุดในการท าละเมิดต่อกฎหมายนั้ น  
เป็นการกระท าความผิดทางแพ่งอยา่งหน่ึงท่ีผูจ้ดัการมีเจตนาจงใจหรือกระท าดว้ยความประมาทเลินเล่อ
ก็ตาม โดยหลักกฎหมายทัว่ไปแล้วผูก้ระท าจะตอ้งรับผิดต่อบุคคลภายนอกท่ีได้รับความเสียหาย155  
แต่ในกรณีท่ีผูจ้ดัการเป็นลูกจา้งของนิติบุคคลอาคารชุดและไดท้  าละเมิดต่อบุคคลภายนอกในทางการ 
ท่ีจ้าง156 ได้บัญญัติให้นิติบุคคลอาคารชุดในฐานะเป็นนายจ้างต้องร่วมรับผิดกับผู ้จ ัดการในผล 
แห่งละเมิด  ซ่ึงผูจ้ดัการไดก้ระท าไปในทางการท่ีจา้งนั้น ดงันั้น ความรับผิดของนิติบุคคลอาคารชุด
ในกรณีท่ีผู ้จ ัดการท าละเมิดต่อบุคคลภายนอกน้ี ผู ้จ ัดการได้กระท าละเมิดในฐานะท่ีเป็นลูกจ้าง 
(Employee) และได้กระท าละเมิดต่อบุคคลภายนอกในทางการท่ีจา้ง (commit a wrongful act against the 

                                                        
153 ค าพิพากษาฎีกาท่ี 19344/2540 และค าพิพากษาฎีกาท่ี 22755/2540 
154 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 15195/2551 
155 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 420 
156 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 425 
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third persons In the course ofemployment)  ทั้งน้ี โดยนายจา้งตอ้งร่วมกนัรับผิดคบัลูกจา้งในผลแห่งละเมิด 
ซ่ึงลูกจา้งไดก้ระท าไปในทางการท่ีจา้งนั้น157  
     การกระท าในทางการท่ีจา้ง หมายถึง การท่ีคู่สัญญามีความสัมพนัธ์กนัทาง
กฎหมายตามสัญญาจ้างแรงงาน (Hire of Services) 158 โดยนายจ้างจะต้องจ่ายสินจ้าง (Remuneration)  
ให้ลูกจา้งและลูกจา้งจะตอ้งปฏิบติัหนา้ท่ีตามค าสั่งอนัชอบดว้ยกฎหมายของนายจา้ง ดงันั้น หากลูกจา้ง
ไดก้ระท าละเมิดในทางการท่ีจา้งแล้ว นายจา้งจะตอ้งร่วมรับผิดกบัลูกจา้งตามท่ีบญัญติัไวใ้นประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 425 ไม่ว่าการกระท าละเมิดของลูกจา้งนั้นจะเกิดข้ึนในลกัษณะใด 
ก็ตาม  ส่วนการพิจารณาว่าลูกจา้งไดก้ระท าไปในทางการท่ีจา้งหรือไม่นั้น ตอ้งพิจารณาวา่การท่ีลูกจา้ง
กระท าไปนั้นเป็นการปฏิบติังานท่ีจา้งให้ลุล่วงไปและเหตุท่ีเกิดข้ึนเป็นผลจากการปฏิบติังานในหน้าท่ี
ของลูกจา้งหรือไม่  ถา้ลูกจา้งได้ท าละเมิดเป็นผลของการปฏิบติังานในหน้าท่ีแลว้ไม่ว่าวิธีปฏิบติังาน
ของลูกจ้างจะเป็นโดยการกระท าโดยจงใจก็ดี  หรือโดยฝ่าฝืนค าสั่งของนายจ้างก็ดี  ก็ยงัเป็นการ 
ท าละเมิดในการปฏิบติังานในหน้าท่ี  ซ่ึงถือวา่เป็นการกระท าในทางการท่ีจา้ง และนายจา้งซ่ึงไดช้ดใช้
ค่าสินไหมทดแทนให้แก่บุคคลภายนอกท่ีได้รับความเสียหายแล้วนั้ น ชอบท่ีจะได้รับการชดใช ้
ค่าสินไหมทดแทนจากลูกจา้ง โดยน าหลกักฎหมายวา่ดว้ยตวัการและตวัแทนมาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 
     ปัญหาความรับผิดของนิติบุคคลอาคารชุด  ในกรณีท่ีผูจ้ ัดการท าผิด
สัญญาทางแพ่งและท าละเมิดต่อบุคคลภายนอก ดงัท่ีกล่าวนั้น เป็นวิเคราะห์ปัญหาท่ีเกิดจากการ
ปฏิบติัหนา้ท่ีของผูจ้ดัการท่ีปฏิบติัหนา้ท่ีภายในวตัถุประสงคห์รือขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด 
ซ่ึงนิติบุคคลอาคารชุดจะตอ้งรับผิดตามกฎหมาย 159  หรือร่วมกนัรับผิดกับผูจ้ดัการท่ีเป็นลูกจา้ง 
ในทางการท่ีจา้ง160 

 ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น161 ก าหนดให้เจา้ของห้องชุดทั้งหมด
สามารถรวมตวักนัจดัตั้งสมาคมเพื่อการจดัการอาคารพื้นท่ีและส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ให้เป็นไป
ตามพระราชบญัญติักรรมสิทธ์ิในห้องชุด  โดยการจดัประชุมจดัท าขอ้บงัคบัอาคารชุดโดยแต่งตั้ง และ
มอบหมายอ านาจหนา้ท่ีแก่ผูจ้ดัการ162 

                                                        
157 เร่ืองเดียวกนั  
158 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 575 
159 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 76 
160 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 425 
161 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) 
162 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 3 
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การแต่งตั้งและถอดถอนผูจ้ดัการมีหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปน้ี163 
(1)  เจา้ของห้องชุดอาจแต่งตั้งหรือถอดถอนผูจ้ดัการตามมติของท่ีประชุม

เวน้แต่ระบุไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนในขอ้บงัคบั 
(2) เม่ือผูจ้ดัการมีเจตนากระท าการโดยมิชอบด้วยกฎหมายหรือประพฤติ

ปฏิบติัไม่เหมาะสมในการปฏิบติัหนา้ท่ีเจา้ของห้องชุดแต่ละรายอาจยืน่เร่ืองเพื่อถอนผูจ้ดัการนั้นได ้
ผูจ้ดัการมีอ านาจหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี164 
(1) ผูจ้ดัการมีสิทธิหน้าท่ีและความรับผิดชอบในการดูแลรักษาทรัพย์

ส่วนกลางพื้นท่ีและส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัอาคารตามบญัญติัแห่งกฎหมาย 
(2) ผูจ้ดัการในการปฏิบติัหน้าท่ีถือว่าเป็นตวัแทนของบรรดาเจา้ของห้อง

ชุดในการเรียกร้องและไดรั้บเงินประกนัตามสัญญาซ่ึงเป็นไปตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายเช่นเดียวกนั
กบัการชดเชยความเสียหายท่ีเกิดข้ึนกบัทรัพยส่์วนกลางและการคืนเงินจากการกระท าท่ีไม่ชอบ 

(3) ข้อจ ากัดเก่ียวกับอ านาจหน้าท่ีของผู ้จ ัดการจะยกข้ึนเป็นข้อต่อสู้ 
กบับุคคลภายนอกท่ีไม่ทราบถึงขอ้จ ากดันั้นหาไดไ้ม่ 

(4) ผูจ้ดัการตามขอ้บงัคบัหรือมติของท่ีประชุมอาจเป็นโจทก์ หรือจ าเลย
แทนเจา้ของห้องชุดต่าง ๆ ในการปฏิบติัหนา้ท่ีของผูจ้ดัการ 

(5) เม่ือผูจ้ดัการไดท้  าหน้าท่ีเป็นโจทก์หรือจ าเลยดงักล่าวในขอ้ (4) จะตอ้ง
แจง้ใหเ้จา้ของห้องชุดทราบโดยไม่ชกัชา้ 

นอกจากน้ี กรณี ท่ีมีข้อจ ากัดไว้เป็นการเฉพาะตามข้อบังคับให้ ถือว่า
ผูจ้ดัการเป็นเจ้าของทรัพยส่์วนกลางและถือว่าหน้าท่ีในการจดัการทรัพยส่์วนกลางดังกล่าวในนาม 
ของเจา้ของห้องชุดทั้งหมด165 

สมาคมของเจา้ของห้องชุดดงักล่าวมาแลว้  เม่ือน าไปจดทะเบียนตามมติของ
ท่ีประชุมในกรณีพิเศษ  เรียกว่า  สมาคมการจัดการ  มีสถานะเป็นนิติบุคคลตามกฎหมาย  โดยมี
ผูอ้  านวยการ (director) ท าหนา้ท่ีในการจดัการแทนผูจ้ดัการของเจา้ของหอ้งชุดแต่เดิม166 

ในเร่ืองผูอ้  านวยการดงักล่าวมีหลกัเกณฑ ์ ดงัต่อไปน้ี167 
(1)  สมาคมการจดัการจะมีผูอ้  านวยการ 1 คน 

                                                        
163 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 25 
164 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 26 
165 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 27 
166 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 47 
167 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 49 
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(2)  กรณีมีผูอ้  านวยการหลายคนกิจการของสมาคมการจดัการจะตอ้งไดรั้บ
การตดัสินโดยเสียงขา้งมากของบรรดาผูอ้  านวยการนั้นเวน้แต่ขอ้บงัคบัจะก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 

(3) ผูอ้  านวยการเป็นตวัแทนของสมาคมการจดัการ 
(4)  กรณีมีผูอ้  านวยการหลายคนผูอ้  านวยการแต่ละคนเป็นตัวแทนของ

สมาคมการจดัการ 
(5)  ความดังกล่าวในข้อข้างต้น ไม่ขัดแย้งกับการท่ีสมาคมจะแต่งตั้ ง

ผูอ้  านวยการในการกระท าการใด ๆ แทนสมาคมหรือกรณีมีผูอ้  านวยการหลายคนมติของท่ีประชุม 
จะเลือกกรรมการคนหน่ึงจากบรรดาผูอ้  านวยการทั้งหลาย  ให้ด าเนินกิจการในฐานะเป็นตวัแทนสมาคม
การจดัการตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัก็ได ้

(6)  ผูอ้  านวยการมีวาระด ารงต าแหน่งคราวละ 2 ปี  อยา่งไรก็ดี ขอ้บงัคบัอาจ
ก าหนดวาระการด ารงต าแหน่งไวแ้ตกต่างไปจากน้ีก็ไดแ้ต่ตอ้งไม่เกิน 3 ปี 

(7)  กรณีต าแหน่งผูอ้  านวยการว่างลงหรือไม่ครบตามจ านวนองค์ประชุม
ผูอ้  านวยการคนใดเกษียณหรือลาออกจากต าแหน่งจะตอ้งอยู่รักษาการต่อไปจนกวา่จะไดมี้การแต่งตั้ง
ผูอ้  านวยการคนใหม่ 

(8)  การแต่งตั้งหรือถอดถอนผูอ้  านวย  การให้เป็นไปตามมติของท่ีประชุม
เวน้แต่ ข้อบังคับจะระบุไวเ้ป็นอย่างอ่ืน  และกรณีผูจ้ดัการกระท าโดยมิชอบหรือประพฤติปฏิบัติ 
ไม่เหมาะสมในการปฏิบัติหน้าท่ีเจ้าของห้องชุดแต่ละรายอาจยื่นเร่ืองเพื่อถอดถอนผูจ้ดัการนั้นได้
ผูอ้  านวยการอาจมอบอ านาจให้บุคคลใดกระท าการแทนได ้ แต่การนั้นจะตอ้งไม่ตอ้งห้ามตามขอ้บงัคบั
หรือมติของท่ีประชุม168 

  กรณีต าแหน่งผูอ้  านวยการว่างลง  เม่ือเกิดความเสียหายข้ึนจากความ
ล่าชา้ในการด าเนินกิจการ  ศาลจะแต่งตั้งผูอ้  านวยการชัว่คราวข้ึน  เพื่อด าเนินกิจการแทนเม่ือมีการร้อง
ขอจากผูมี้ส่วนไดเ้สียหรืออยัการ169 

  อย่างไรก็ดี  การใดท่ีขอ้บงัคบัให้อ านาจผูอ้  านวยการตดัสินใจการนั้น
ผูอ้  านวยการจะตอ้งตดัสินใจบนพื้นฐานของการสงวนรักษา170 

  อน่ึง  หากมีกรณีผลประโยชน์ทบัซ้อน (conflict of interests) ระหว่าง
สมาคมการจดัการกบัผูอ้  านวยการใหผู้ต้รวจสอบบญัชีเป็นตวัแทนของสมาคมการจดัการ171 

                                                        
168 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 49-3 
169 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 49-4 
170 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 52(2) 
171 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 51 
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7. กรณอีาคารชุดเสียหายและการลงมติสร้างขึน้ใหม่ 
  
  กรณีอาคารชุดเสียหาย พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522172  ดงัน้ี 

ในกรณีท่ีอาคารชุดเสียหายทั้งหมดหรือเป็นบางส่วนแต่เกินคร่ึงหน่ึงของจ านวนห้อง
ชุดทั้งหมด ถา้เจา้ของร่วมมีมติโดยคะแนนเสียงตามมาตรา 48 ใหก่้อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วน
ท่ีเสียหายนั้น ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดจดัการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วน ท่ีเสียหายใหคื้นดี 

ในกรณีท่ีอาคารชุดเสียหายเป็นบางส่วนแต่น้อยกว่าคร่ึงหน่ึงของจ านวนห้องชุด
ทั้งหมด ถ้าส่วนใหญ่ของเจา้ของห้องชุดท่ีเสียหายมีมติให้ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ี
เสียหายนั้น ใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดจดัการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ีเสียหายใหคื้นดี 

ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารท่ีเสียหายส าหรับท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลาง 
ให้ เจ้าของร่วมทุกคนในอาคารชุดเฉล่ียออกตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิ 
ใน ทรัพยส่์วนกลาง ส่วนค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซมส าหรับท่ีเป็นทรัพยส่์วนบุคคล 
ใหต้ก เป็นภาระของเจา้ของหอ้งชุดท่ีเสียหายนั้น 

ห้องชุดท่ีก่อสร้างข้ึนใหม่ตามวรรคหน่ึงหรือวรรคสอง ให้ถือว่าแทนท่ีห้องชุดเดิม 
และให้ถือวา่หนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดเดิม เป็นหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดส าหรับหอ้งชุดท่ีก่อสร้าง
ข้ึนใหม่นั้น ถ้ารายละเอียดในหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดเดิมไม่ตรงกบัห้องชุดท่ีก่อสร้างข้ึนใหม่  
ให ้พนกังานเจา้หนา้ท่ีมีอ านาจแกไ้ขใหถู้กตอ้ง 

ถา้มีมติไม่ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารส่วนท่ีเสียหายตามวรรคหน่ึงหรือวรรคสอง  
ใหน้ ามาตรา 34 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

เม่ือเจา้ของห้องชุดท่ีไม่ก่อสร้างหรือซ่อมแซมส่วนท่ีเสียหายไดรั้บค่าชดใชร้าคาทรัพย ์
ส่วนกลางจากเจา้ของร่วมแลว้ หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดของห้องชุดดงักล่าวเป็นอนัยกเลิก และให้
เจา้ของส่งคืนพนกังานเจา้หน้าท่ีภายในสามสิบวนันบัแต่วนัไดรั้บชดใช้ราคาทรัพยส่์วนกลาง เพื่อ
หมายเหตุ การยกเลิกในหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดทั้ งฉบับเจ้าของห้องชุดและฉบับท่ีเก็บไว ้
ท่ี ส านักงานพนักงานเจา้หน้าท่ี และให้พนักงานเจา้หน้าท่ีประกาศการยกเลิกหนังสือกรรมสิทธ์ิ
หอ้งชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา 

 
 

                                                        
172 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 50 
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กรณีอาคารชุดเสียหายก็ตอ้งมีการจดัการโดยอาจจะตอ้งมีการซ่อมแซมหรือสร้างข้ึน
ใหม่ ซ่ึง ความเสียหายนั้นอาจเกิดจากกรณีใด ๆ ก็ได ้เช่น การผุพงัเสียหายตามกาลเวลา หรือจาก
เหตุใด ๆ ท าให้เสียหาย ทั้ งน้ี ตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้บญัญัติเก่ียวกบักรณี
ดงักล่าวไว ้ซ่ึงอาจแยกพิจารณาได ้ดงัน้ี173 

1) เก่ียวกบัระดบัของความเสียหาย 
ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนนั้น กฎหมายบญัญัติว่า  เป็นความเสียหายทั้งหมด หรือ

บางส่วนแต่เกินคร่ึงหน่ึงของจ านวนห้องชุดทั้งหมด การด าเนินการเก่ียวกบักรณีดงักล่าว กฎหมาย
บญัญัติให้เป็นไปตามมติของเจา้ของร่วมว่าจะมีการก่อสร้างข้ึนใหม่หรือซ่อมแซมอาคารส่วน 
ท่ีเสียหายให้คืนดี หากมีมติให้ก่อสร้างหรือซ่อมแซมก็ด าเนินการตามมติซ่ึงเป็นมติตามมาตรา 48 
คือ ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด 

ส าหรับในกรณีท่ีเสียหายบางส่วนและน้อยกว่าคร่ึงหน่ึงของจ านวนห้องชุด
ทั้งหมด กรณีน้ีกฎหมายบญัญติัวา่ ถา้ส่วนใหญ่ของเจา้ของห้องชุดท่ีเสียหายมีมติให้ก่อสร้าง หรือ
ซ่อมแซม กรณีน้ีใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดจดัการก่อสร้างหรือซ่อมแซมส่วนท่ีเสียหายใหคื้นดี 

2) เก่ียวกบัค่าใชจ่้าย 
กฎหมายบญัญติัแยกค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารออกเป็นสอง

ส่วน กล่าวคือ 
ก.  กรณีทรัพยส่์วนกลาง ให้เจา้ของร่วมทุกคนในอาคารชุดเฉล่ียออกตามอตัราส่วน 

ท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรทสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง 
ข.  กรณี ท่ี เป็นทรัพย์ส่วนบุคคล ให้เจ้าของห้องชุดท่ี เสียหายเป็นผู ้รับผิดชอบ 

ในค่าใชจ่้ายใน การก่อสร้างหรือซ่อมแซม 
3) สถานะของหอ้งชุดท่ีสร้างข้ึนใหม่ 

สถานะของห้องชุดท่ีสร้างข้ึนใหม่นั้น กฎหมายบญัญติัให้ถือว่าแทนท่ีห้องชุดเดิม
และให้ถือวา่หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดเดิมเป็นหนงัสือกรรมสิทธ์ิส าหรับห้องชุดท่ีก่อสร้างข้ึนใหม่ ซ่ึง
หาก รายละเอียดของห้องเดิมกบัห้องใหม่ไม่ตรงกนั กฎหมายก็บญัญติัให้อ านาจพนักงานเจา้หน้าท่ี
แกไ้ขใหถู้กตอ้งได ้

4) กรณีมีมติไม่ก่อสร้างหรือซ่อมแซมอาคารท่ีเสียหาย 
กรณีน้ีกฎหมายบญัญติัให้น าบทบญัญติัมาตรา 34 มาใช้บงัคบัโดยอนุโลม กล่าวคือ 

น าเร่ืองกรณีอาคารชุดถูกเวนคืนบางส่วนมาใช้บงัคบั ผลจากกรณีน้ีก็คือ เจา้ของร่วมห้องชุดท่ีเสียหาย

                                                        
173“ เร่ืองเดียวกนั” 
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หมด สิทธิในทรัพย์ส่วนกลางท่ีเหลืออยู่ให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดการให้เจ้าของร่วมท่ีห้องชุด 
ไม่เสียหายร่วมกนัชดใช้ราคาให้แก่เจา้ของร่วมซ่ึงห้องชุดเสียหาย โดยเป็นไปตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของ
ร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงเม่ือมีการชดใช้แล้ว มาตรา 50 วรรคท้าย ก็บญัญัติ 
ให้เจา้ของห้องชุดท่ีไดรั้บการชดใชส่้งคืนหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดแก่พนกังานเจา้หนา้ท่ีภายใน 30 วนั 
นบัแต่วนัไดรั้บชดใชร้าคาทรัพยส่์วนกลาง และกฎหมายให้ถือวา่หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดนั้นเป็นอนั
ยกเลิก พนักงานเจา้หน้าท่ีก็จะหมายเหตุการยกเลิกหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดทั้งฉบบัของเจา้ของห้อง
ชุดและฉบบัท่ีเก็บไวท่ี้ท านักงานพนักงานเจา้หน้าท่ี และพนักงานเจา้หน้าท่ีต้องประกาศการยกเลิก
หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษาต่อไป 

การลงมติเพื่อใหมี้การก่อสร้างอาคารชุดข้ึนใหม่ของประเทศญ่ีปุ่น 
ท่ีประชุมเจา้ของห้องชุดอาจมีมติท่ีมีผลให้ร้ือถอนตวัอาคารและอาคารใหม่จะถูกสร้างข้ึน

บนพื้นท่ีของอาคารท่ีถูกร้ือถอนหรือบนท่ีดินบางส่วนหรือบนท่ีดินท่ีรวมบริเวณทั้งหมดหรือบางส่วน
ของอาคารท่ีจะถูกร้ือถอน (อาจไดรั้บการรับรองในท่ีประชุมโดยอยา่งนอ้ยท่ีสุดส่ีในห้าส่วนของเจา้ของ
หอ้งชุดและอยา่งนอ้ยท่ีสุดส่ีในหา้ของคะแนนเสียงส่วนใหญ่ 

ทั้งน้ี มติใหก่้อสร้างใหม่ตอ้งระบุประเด็นต่าง ๆ ดงัต่อไปน้ี174 
(1) โครงร่างของการออกแบบอาคารท่ีจะสร้างข้ึนใหม่ (ต่อไปน้ีจะเรียกวา่ "อาคารท่ีสร้าง

ข้ึนใหม่" ในวรรคน้ี) 
(2) ค่าใช้จ่ายโดยประมาณท่ีจ าเป็นส าหรับการร้ือถอนอาคารและการก่อสร้างอาคาร 

ท่ีสร้างใหม่ 
(3) เร่ืองเก่ียวกบัการแบ่งค่าใชจ่้ายท่ีใชใ้นการก่อสร้าง และ 
(4) เร่ืองเก่ียวกบัการเป็นเจา้ของห้องชุดของอาคารท่ีสร้างข้ึนใหม่ 
(5) เร่ืองท่ีระบุไวใ้น (3) และ (4) จะตอ้งระบุไวใ้นลกัษณะท่ีไม่ขดัต่อความเท่าเทียมกนั

ของแต่ละเจา้ของห้องชุด 
เม่ือมีการเรียกประชุมเร่ืองการขอมติท่ีประชุมตามท่ีก าหนดไวใ้นวรรคแรก จะตอ้งแจง้ 

ให้ทราบตามมาตรา 35 วรรคหน่ึงถึงแมจ้ะมีบทบญัญติัของวรรคน้ีให้ส่งล่วงหน้าอย่างน้อยสองเดือน
ก่อนวนัประชุม อยา่งไรก็ตามระยะเวลาดงักล่าวอาจไดรั้บการขยายตามขอ้บงัคบั 

ในกรณีท่ีก าหนดไวใ้นวรรคก่อนเม่ือมีการประกาศตามมาตรา 35 วรรคหน่ึง ต้องแจ้ง 
ใหท้ราบในเร่ืองต่อไปน้ีดว้ยนอกเหนือจากการสรุปขอ้เสนอตามวรรคหา้ ของมาตราดงักล่าว 

 

                                                        
174 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 62 
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(1) เหตุผลท่ีจ าเป็นในการก่อสร้างใหม่ 
(2) เม่ือมีการตดัสินใจวา่จะไม่สร้างอาคารใหม่จ  านวนค่าใชจ่้ายท่ีจ าเป็นในการบ ารุงรักษา

หรือกูคื้นสาธารณูปโภคของอาคาร (รวมถึงการประกนัภยัสาธารณูปโภค ซ่ึงโดยปกติตวัอาคารควรมี) 
และรายละเอียดดงักล่าว 

(3) เม่ือมีการจดัท าแผนในการซ่อมแซมอาคารแลว้เน้ือหาของแผน และ 
(4) จ านวนเงินส ารองท่ีใชใ้นการซ่อมแซมอาคาร 
 

8.  คอมเพลก็ซ์อาคารชุด 
 

ในประเทศญ่ีปุ่น กรณีท่ีมีอาคารชุดตั้งแต่สองแห่งหรือมากกว่าตั้งอยู่ในคอมเพล็กซ์
และท่ีดินหรือส่ิงอ านวยความสะดวก รวมถึงสิทธิท่ีเก่ียวขอ้งตั้งอยูใ่นคอมเพล็กซ์ท่ีร่วมเป็นเจา้ของ
ร่วมของอาคารดงักล่าวเจา้ของหอ้งชุดทั้งหมดรวมกนั (ต่อจากน้ีจะหมายถึง "เจา้ของอาคารในอาคารท่ีอยู่
อาศยั") อาจจดัตั้งนิติบุคคลเพื่อจดัการท่ีดินส่ิงอ านวยความสะดวกและอาคารท่ีมีองคป์ระกอบพิเศษ 
ท่ีนั้นอยูใ่นคอมเพล็กซ์และอาจจดัใหมี้การประชุมจดัท าขอ้บงัคบัและแต่งตั้งผูจ้ดัการข้ึน175 

ส าหรับในประเทศไทยยงัไม่มีบทบญัญติัในเร่ืองคอมเพล็กซ์อาคารชุดหรือกลุ่มอาคารไว ้
 

9.  การซ้ือขายห้องชุด 
    
9.1  การซ้ือขายห้องชุดตามพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522  

  การซ้ือขายห้องชุดตอ้งท าตามแบบท่ีรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย กล่าวคือ 
สัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุดระหวา่งผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร กบัผูจ้ะซ้ือ
หรือผูซ้ื้อหอ้งชุดตอ้งท าตามแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนด176 
  ทั้งน้ี  สัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุดในส่วนใดท่ีมิไดท้  าตามแบบ
สัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนดและไม่เป็นคุณต่อผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อหอ้งชุด สัญญาส่วนนั้นไม่มีผล
ใชบ้งัคบั 
   ตามขอ้เท็จจริงนั้น  มกัปรากฏในการท าสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดระหวา่งผูข้าย หรือ 
ผูป้ระกอบธุรกิจและผูซ้ื้อมกัมิได้เป็นไปตามสัญญามาตรฐานตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฉบบั

                                                        
175 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 65 
176 มาตรา 6/1 และมาตรา 6/2 เพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุดฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2551 
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ดงักล่าว โดยผูข้ายมกัแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาหลายรูปแบบไม่ว่าจะเป็นการเพิ่มเติมขอ้สัญญา หรือ
ขอ้ความจากท่ีก าหนดไวใ้นสัญญามาตรฐาน การละเวน้ไม่ก าหนดขอ้สัญญาตามสัญญามาตรฐาน และ
การเติมขอ้ความในช่องวา่งดว้ยขอ้ความท่ีไม่เป็นธรรมต่อผูซ้ื้อ ท าให้ผูซ้ื้ออาจไดรั้บความไม่เป็นธรรม
จากสัญญาดงักล่าว ซ่ึงตามมาตรา 6/2 ของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดหลกัเกณฑ์ไว้
เฉพาะแต่กรณีท่ีสัญญามีข้อความท่ีขัดกับสัญญามาตรฐานและไม่เป็นธรรมแก่ผูซ้ื้อว่าให้ไม่มีผล 
ใช้บงัคบัเท่านั้นมิได้กล่าวถึง กรณีท่ีผูข้ายละเวน้ขอ้สัญญาและการเติมขอ้ความท่ีไม่เป็นธรรมไวไ้น
สัญญา และจากการติดตามของมูลนิธิเพื่อผูบ้ริโภคไม่พบวา่มีผูป้ระกอบธุรกิจรายใดไดรั้บโทษจากการ
ไม่ปฏิบติัตามสัญญาจะซ้ือจะขายตามแบบท่ีประกาศก าหนดไวเ้ลย จึงเป็นประเด็นปัญหาว่า ผลของ 
ขอ้สัญญาท่ีผูข้ายก าหนดข้ึนหรือขอ้สัญญาท่ีถูกละเวน้ หรือการเติมขอ้ความในช่องว่างท่ีไม่เป็นธรรม
ดงักล่าว จะมีผลผูกพนัผูซ้ื้ออย่างไร และควรมีมาตรการใดท่ีจะคุ้มครองผูซ้ื้อจากการไม่ใช้ข้อความ 
ตามสัญญามาตรฐานดงักล่าวไดอ้ยา่งเป็นรูปธรรม 
   อน่ึง การเล่ียงไม่ใช้สัญญามาตรฐานในการซ้ือขายห้องชุดท่ีกล่าวขา้งตน้น้ี จะจ ากดั
เฉพาะสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดเท่านั้น เน่ืองจากสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดเป็นสัญญาส าเร็จรูปท่ีฝ่าย
ผูข้ายเป็นผูจ้ดัท าข้ึนเอง แต่ในส่วนของสัญญาซ้ือขายห้องชุดนั้นในทางปฏิบติัไม่สามารถหลีกเล่ียงได ้
เน่ืองจากเป็นแบบฟอร์มของกรมท่ีดินซ่ึงตอ้งใช้ในการจดทะเบียนซ้ือขายและโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุด 
ในวนัซ้ือขายห้องชุด ณ ส านกังานท่ีดินท่ีมีเขตอ านาจ ท าให้ผูข้ายไม่สามารถแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้สัญญาซ้ือ
ขายหอ้งชุดเองไดใ้นทางปฏิบติั 

 ส าหรับการซ้ือขายอาคารชุดมีประเด็นท่ีน่าพิจารณาดงัน้ี 
 9.1.1 กรณี ซ้ือห้องชุด แต่เจ้าของโครงการโอนไม่ทันภายในก าหนดวันโอน

กรรมสิทธ์ิ 
   โดยท่ีสัญญาจะซ้ือจะขายกรรมสิทธ์ิห้องชุด ระบุว่าผู ้จะซ้ือต้องช าระเงิน 

ในระหว่างการก่อสร้างตามเวลาท่ีก าหนดไวแ้ละว่าผูจ้ะขายสัญญาวา่จะท าการก่อสร้างให้เสร็จโดยเร็ว 
แสดงวา่สัญญาจะซ้ือจะขายดงักล่าวเป็นสัญญาต่างตอบแทน ดงันั้น เม่ือขอ้เท็จจริงปรากฏวา่จ าเลย ซ่ึง
เป็นผูจ้ะขายอาคารชุดหยุดการก่อสร้างในระหวา่งท่ีโจทก์ซ่ึงเป็นผูจ้ะซ้ือผอ่นช าระราคาเป็นเวลาถึง 1 ปี
เศษ กรณีตอ้งถือวา่จ าเลยเป็นฝ่ายผดิสัญญาจะซ้ือจะขายกรรมสิทธ์ิอาคารชุด ท าใหโ้จทก์มีสิทธิบอกเลิก
สัญญากบัจ าเลยได ้จ  าเลยให้การต่อสู้เพียงว่าโจทก์มิไดบ้อกเลิกสัญญา โดยมิไดใ้ห้การว่าการบอกเลิก
สัญญาของโจทก์ไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ดงันั้นตอ้งถือว่าฎีกาของจ าเลยในขอ้น้ี มิไดย้กข้ึนว่ากล่าวกนั
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มาแลว้โดยชอบในศาลชั้นตน้และศาลอุทธรณ์ ศาลฎีกาจึงไม่วินิจฉัยให้ ตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง่ มาตรา 249 วรรคแรก177 
  9.1.2 กรณีในสัญญาจะซ้ือจะขายไม่ได้ระบุว่าจะสร้างอาคารชุด เสร็จภายใน

เมื่อใด เจ้าของโครงการจะสร้างเสร็จภายในระยะเวลาอันสมควร ไม่ใช่ว่าจะสร้างเสร็จเมื่อใดกไ็ด้ 
    สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างระหวา่ง ด. ผูบ้ริโภคกบัจ าเลย 
เป็นปัญหาพิพาทเก่ียวกบัโครงการบา้นจดัสรรของจ าเลย ซ่ึงคณะกรรมการคุม้ครองบริโภคโจทก์
เคยประชุมและมีมติไวแ้ล้วว่า การกระท าของจ าเลยท่ีไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินพร้อมส่ิงปลูก
สร้างให้แก่ผูบ้ริโภคจ านวน 9 รายในโครงการดงักล่าวของจ าเลย เป็นการละเมิดสิทธิของผูบ้ริโภค
เหล่านั้น เม่ือ ด. ยื่นเร่ืองราวต่อโจทก์อนัเป็นปัญหาพิพาทในโครงการเดียวกนัของจ าเลย เป็นเร่ือง
ในลักษณะเดียวกับท่ีโจทก์เคยมีมติไวแ้ล้ว โจทก์จึงไม่จ  าต้องน าเร่ืองราวของ ด. เข้าประชุมอีก 
เน่ืองจากโจทก์ได้มีมติไวแ้ล้วว่าในการด าเนินคดีแก่จ าเลยนั้นให้รวมถึงผูบ้ริโภครายอ่ืนท่ีจะมา
ร้องเรียนเพิ่มเติมในลกัษณะเดียวกนัในภายหลงัด้วย การฟ้องร้องของโจทก์ในคดีน้ีจึงชอบด้วย
พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 10 (1) (7) และมาตรา 39 
    เป็นท่ีน่าสังเกตวา่ในกรณีท่ีสัญญาจะซ้ือจะขายมิไดก้ าหนดเวลาการเร่ิมลงมือ
ก่อสร้างและก าหนดเวลาการก่อสร้างแล้วเสร็จไว ้แต่ก็เป็นท่ีเห็นได้ว่าจ  าเลยตอ้งรีบลงมือก่อสร้าง  
และก่อสร้างให้แลว้เสร็จภายในเวลาอนัสมควรอนัเป็นไปตามหลกัสุจริตตาม ป.พ.พ. มาตรา 368 มิใช่
ข้ึนอยูก่บัความพอใจจ าเลยวา่จะเร่ิมลงมือก่อสร้างเม่ือใดก็ได ้แต่จ าเลยมีหน้าท่ีตอ้งรีบลงมือก่อสร้าง
โดยพลนั ตามมาตรา 203 เม่ือ ด. ผูบ้ริโภคไดช้ าระเงินแก่จ าเลยเป็นจ านวนถึง 130,000 บาท แต่จ าเลย
ยงัมิได้เร่ิมลงมือก่อสร้างบ้าน ด. จึงมีสิทธิท่ีจะไม่ช าระเงินค่างวดแก่จ าเลยได้เน่ืองจากเป็นสัญญา 
ต่างตอบแทน ตามมาตรา 369 ดังนั้น การท่ี ด. ไม่ช าระเงินค่างวดแก่จ าเลยตั้งแต่งวดท่ี 6 เป็นตน้ไป  
ด. จึงไม่ไดเ้ป็นฝ่ายผดิสัญญา178 

แม้สัญญาจะซ้ือจะขาย มิได้ก าหนดเวลาการเร่ิมลงมือก่อสร้าง และ
ก าหนดเวลาก่อสร้างอาคารพาณิชยใ์ห้แลว้เสร็จไว ้แต่เป็นหนา้ท่ีของจ าเลยจะตอ้งรีบลงมือก่อสร้าง
และก าหนดเวลาก่อสร้างท่ีแลว้เสร็จไว ้เพื่อความเป็นธรรมแก่ประชาชนในฐานะผูบ้ริโภค 

เม่ือสัญญาไม่ได้ก าหนดเวลาไวแ้ต่เป็นท่ีเห็นไดว้่า จ  าเลยก็มีหน้าท่ีตอ้งรีบ 
ลงมือก่อสร้าง และก่อสร้างให้แล้วเสร็จในเวลาอนัสมควรอนัเป็นไป ตามหลกัความสุจริตตาม  
ป.พ.พ. มาตรา 368 หาใช่การจะเร่ิมลงมือก็สร้างและก าหนดเวลาแลว้เสร็จนั้นข้ึนอยูก่บัความพอใจ

                                                        
177 ค  าพิพากษาฎีกาท่ี 6474/2541 
178 ค  าพิพากษาฎีกาท่ี 277/2553  
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ของจ าเลยแต่ฝ่ายเดียว เพราะจ าเลยเป็นผูรั้บประโยชน์จากเงินท่ีโจทก์ช าระไปแลว้ จึงมีหน้าท่ีตอ้ง
รีบก่อสร้างโดยพลนัตาม ป.พ.พ. มาตรา 203 

เม่ือสัญญาจะซ้ือจะขายเป็นสัญญาต่างตอบแทน คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงจะไม่ยอม
ช าระหน้ีจนกว่าอีกฝ่ายหน่ึงจะช าระหน้ีหรือขอปฏิบติัช าระหน้ีตาม ป.พ.พ. มาตรา 369 ดงันั้น การท่ี
โจทก์ช าระเงิน 800,000 บาท แก่จ าเลยในการท าสัญญาจะซ้ือจะขายแลว้ยอ่มมีความคาดหวงัจะไดเ้ห็น
จ าเลยปฏิบติัช าระหน้ีตอบแทน คือ การเร่ิมลงมือก่อสร้างแต่เม่ือจะครบก าหนดเวลาช าระเงินดาวน์งวด
แรกไดค้วามวา่ 

จ าเลยยงัไม่ได้เร่ิมลงมือก่อสร้างอาคารพาณิชยท์  าให้โจทก์เกิดความไม่มัน่ใจ
ในโครงการของจ าเลย เพราะเงินค่างวดท่ีจะจ่ายแต่ละงวดเป็นจ านวนมากถึงงวดละ 334,000 บาท โจทก์
จึงไม่ยอมจ่ายเงินค่างวดและไปร้องเรียนต่อคณะกรรมการคุ้มครองผูบ้ริโภค จ าเลยเองก็ไม่ได้แสดง
ความสุจริตโดยการแจง้ขอ้มูลเก่ียวกบัโครงการให้โจทก์ทราบเป็นหนงัสือหรือทวงถามให้โจทก์ช าระ
เงินค่างวดอีก 

จึงถือได้ว่าการช าระหน้ีของโจทก์มิได้กระท าลงเพราะพฤติการณ์อันใด
อนัหน่ึงซ่ึงลูกหน้ีไม่ตอ้งรับผิดชอบ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 205 ดงันั้น การท่ีโจทก์ไม่ไดช้ าระเงินค่างวด 
แก่จ าเลยจะถือว่าโจทก์ผิดสัญญาและก่อให้ เกิดสิทธิแก่จ าเลยในการริบมัดจ าไม่ได้ เม่ือจ าเลย 
ไม่ก่อสร้างอาคารพาณิชย์และโจทก์ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาจึงมีผลให้สัญญาจะซ้ือจะขายเลิกกัน 
คู่สัญญาแต่ละฝ่ายจ าตอ้งกลบัคืนสู่ฐานะเดิม 

จ าเลยจึงมีหน้าท่ีตอ้งคืนเงินท่ีโจทก์ช าระแก่จ าเลยไปแลว้พร้อมดอกเบ้ียอตัรา
ร้อยละ 7.5 ต่อปี นบัแต่เวลาท่ีไดรั้บเงินไวต้าม ป.พ.พ. มาตรา 391179 

9.1.3 กรณีเจ้าของโครงการไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิได้ตามก าหนดในสัญญา 

เมื่อผิดสัญญาที่มีก าหนดระยะเวลาเป็นสาระส าคัญ ผู้จะซ้ือสามารถบอกเลิกสัญญาได้ทันที คู่กรณี
จะต้องกลับคืนสู่ฐานะเดิม  
    จ าเลยก่อสร้างอาคารไม่เสร็จตามเวลาท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา และจนถึงเวลา
ท่ีโจทกมี์หนงัสือบอกเลิกสัญญาไปยงัจ าเลย จ าเลยก็ยงัก่อสร้างอาคารไม่แลว้เสร็จ พฤติการณ์ เช่นน้ี
โจทก์หาจ าตอ้งบอกกล่าวก าหนดเวลาให้จ  าเลยช าระหน้ีก่อนบอกเลิกสัญญาไม่ เพราะถึงอย่างไร
จ าเลยก็ไม่อาจหรือไม่มีเจตนาท่ีจะช าระหน้ีให้ถูกตอ้งตามสัญญาไดอ้ยู่ดี โจทก์ชอบท่ีจะบอกเลิก
สัญญาเสียไดโ้ดยไม่จ  าตอ้งบอกกล่าวก่อน การบอกเลิกสัญญาของโจทกช์อบแลว้ เม่ือสัญญาเลิกกนั
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คู่สัญญาแต่ละฝ่ายจ าตอ้งให้อีกฝ่ายหน่ึงไดก้ลบัคืนฐานะดงัท่ีเป็นอยูเ่ดิม จ าเลยจึงตอ้งคืนเงินท่ีไดรั้บ
ไวแ้ละเสียดอกเบ้ียแก่โจทกด์ว้ยนบัแต่เวลาท่ีไดรั้บไวต้าม ป.พ.พ. มาตรา 391180 
  9.1.4 เมื่อเจ้าของโครงการไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิได้ภายในก าหนด และผู้จะซ้ือ 

บอกเลิกสัญญาแล้ว ผู้จะซ้ือมีสิทธิได้ เงินจอง / มัดจ า / เงินดาวน์ คืนได้ 
    สัญญาจะซ้ือจะขายบา้นพร้อมท่ีดินระหวา่งโจทก์และจ าเลยเป็นสัญญาต่าง
ตอบแทนและล่วงเลยเวลาการช าระหน้ีมาประมาณคร่ึงปีแล้ว โดยโจทก์มิได้ช าระเงินดาวน์ 
ให้ครบถว้นตามสัญญา ส่วนจ าเลยก็มิไดก่้อสร้างบา้นให้แลว้เสร็จในก าหนดท่ีตกลงเช่นกนั หน้ี 
ท่ีจ  าเลยทวงถามเป็นเงินดาวน์งวดสุดทา้ยเพียง 29,500 บาท ซ่ึงโจทก์ช าระมาแลว้ถึง 642,000 บาท 
คงเหลือเพียงการโอนกรรมสิทธ์ิกนัและช าระเงินท่ีเหลือทั้งหมดโดยวิธีกู้เงินจากธนาคารเท่านั้น 
ดงันั้น หนงัสือบอกกล่าวของจ าเลยท่ีทวงถามให้โจทก์ช าระหน้ีเงินดาวน์งวดสุดทา้ยเพื่อใช้สิทธิ
บอกเลิกสัญญานั้ น จ  าเลยจะต้องขอปฏิบัติการช าระหน้ีต่อโจทก์ด้วยว่าจ  าเลยพร้อมท่ีจะโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินและบา้นใหแ้ก่โจทกแ์ลว้ เม่ือจ าเลยมิไดข้อปฏิบติัการช าระหน้ีดว้ย โจทก์จะไม่ยอม
ช าระหน้ีนั้นก็ได ้ตามมาตรา 369 เม่ือโจทกบ์อกเลิกสัญญาภายหลงัจากจ าเลยบอกเลิกสัญญามาแลว้
เท่ากับต่างฝ่ายต่างมีเจตนาเลิกสัญญาต่อกัน สัญญาระหว่างโจทก์และจ าเลยจึงเป็นอันเลิกกัน 
คู่สัญญาแต่ละฝ่ายจ าตอ้งใหอี้กฝ่ายหน่ึงกลบัคืนสู่ฐานะเดิม จ าเลยตอ้งคืนเงินดาวน์ท่ีโจทกช์ าระแลว้
ทั้งหมดแก่โจทกพ์ร้อมดอกเบ้ียตามมาตรา 391181 
  9.1.5 สัญญาตกลงกันไว้ ในกรณีผู้ ซ้ือผิดนัด ฝ่ายผู้ ขายสามารถยึดเงินมัดจ า
ทัง้หมดมีลักษณะเป็นเบี้ยปรับ เพือ่ความเป็นธรรม182  ศาลมีอ านาจลดลงได้ตามสมควร 

คดีน้ีจ าเลยมิได้เป็นฝ่ายผิดสัญญา โดยโจทก์ เป็นผู ้ผิดสัญญาเน่ืองจาก 
ไม่สามารถหาเงินมาช าหน้ีส่วนท่ีเหลือแก่จ าเลยได ้และเงินจ านวน 50,000 บาท ท่ีจ  าเลยวางไวใ้นวนัท า
สัญญาจองและเงินจ านวน 238,000 บาท ท่ีจ  าเลยวางไวใ้ห้แก่โจทก์ในวนัสัญญาจะซ้ือจะขายนั้นมี
ลกัษณะเป็นเงินมดัจ า เม่ือโจทก์ผิดสัญญา จ าเลยจึงมีสิทธิริบส่วนน้ีได ้ส่วนเงินท่ีโจทก์ไดช้ าระให้แก่
จ าเลยอีก 2 งวด งวดละ 238,500 บาท รวมเป็นเงิน 477,000 บาท นั้นมิใช่มดัจ าเน่ืองจากเป็นเงินท่ีโจทก์
ช าระหลงัจากท าสัญญาจะซ้ือจะขายกนัแลว้ จึงถือเป็นส่วนหน่ึงของการช าระราคาค่าบา้นและท่ีดินเงิน
ส่วนน้ีจึงถือเป็นเงินดาวน์ไม่ใช่เงินมดัจ าแต่อยา่งไรก็ดีตามสัญญามีขอ้ก าหนดให้จ าเลยมีสิทธิริบเงิน
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 182 พระราชบญัญติัขอ้สญัญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 7 
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ดาวน์ส่วนน้ีได้หากโจทก์ผิดสัญญา เงินดาวน์ส่วนน้ีจึงถือเป็นเบ้ียปรับท่ีจ าเลยมีสิทธิริบจากโจทก ์
เม่ือโจทกเ์ป็นฝ่ายผิดสัญญา 

แต่อย่างไรก็ตาม  แม้จ  าเลยมีสิทธิริบเงินมดัจ าจ  านวน 238,000 บาท และเบ้ีย
ปรับจ านวน 477,000 บาทไดด้งักล่าว แต่ในส่วนของมดัจ าหากมีกรณีตอ้งริบและมดัจ านั้นสูงเกินส่วน 
ตามพระราชบญัญติัขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 7บญัญติัให้อ านาจศาลลดลงให้ริบได้
เพียงเท่าความเสียหายท่ีแท้จริง ซ่ึงกฎหมายดงักล่าวเก่ียวด้วยความสงบเรียบร้อยของประชาชนศาล 
มีอ านาจยกข้ึนวินิจฉัยได ้ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 142(5) ส่วนเบ้ียปรับนั้น 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 383 ได้ให้อ านาจศาลในการปรับลดอยู่แล้ว ซ่ึงเม่ือได้
ค  านึงถึงทางได้เสียหายทุกอย่างของจ าเลยโดยชอบด้วยกฎหมายแล้ว ศาลฎีกาเห็นว่าท่ีศาลอุทธรณ์ 
ให้จ  าเลยมีสิทธิรับมัดจ าและเบ้ียปรับรวมเป็นเงิน 150,000 บาท นั้นเหมาะสมแล้ว ฎีกาของจ าเลย 
ฟังไม่ข้ึน183 

ส าหรับประเด็นปัญหาการบังคับใช้สัญญามาตรฐานน้ีได้มีนักกฎหมาย
น าเสนอแนวทางในการแกไ้ขปัญหาดงักล่าวดงัน้ี 

แนวทางท่ี 1 เสนอให้ก าหนดมาตรการทางปกครองให้ผูป้ระกอบธุรกิจต้อง
น าเสนอสัญญาให้พนักงานเจา้หน้าท่ี(ส านักงานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค) ตรวจสอบเง่ือนไข 
ให้เป็นไปตามแบบท่ีกฎหมายก าหนด184 และก าหนดโทษผูป้ระกอบธุรกิจท่ีฝ่าฝืนไวอ้ย่างชัดแจ้ง 
ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522185 หรือเสนอให้ตั้งกรรมการข้ึนมาท าหน้าท่ีในการตรวจสอบ
สัญญาและใหค้วามเห็นชอบเก่ียวกบัขอ้สัญญามาตรฐาน186 

แนวทางท่ี 2 เสนอให้น าหลกัการของบทบญัญติัมาตรา 35 ตรี พระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภคมาแกไ้ขเพิ่มเติม กล่าวคือ หากก าหนดให้ใชข้อ้สัญญาใดแลว้ไม่ใชข้อ้สัญญา ดงักล่าว
ใหถื้อเสมือนวา่ใชข้อ้สัญญาดงักล่าวแลว้187 
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184 นาฏอนงค ์ศุภธนโชติ, “ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัมาตรการคุม้ครองผูซ้ื้อหอ้งชุด ในอาคารชุดตามค า
พรรณา”, สารนิพนธ์มหาบณัฑิต, มหาวทิยาลยัรามค าแหง, 2550, หนา้ 134-135. 

185 จิราวฒิุอ านกัมณี, “สญัญามาตรฐานส าหรับการขายหอ้งชุด”, วทิยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต,
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2550, หนา้ 195-197. 

186 ระว ิพวงกนก, “มาตรการทางกฎหมายในการคุม้ครองผูบ้ริโภคในอาคารชุด”, วทิยานิพนธ์ปริญญา
มหาบณัฑิต, จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2537, หนา้ 93. 

187 ต่อลาภ ไชยเชาว,์ “ปัญหาสญัญามาตรฐานตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543”, 
วทิยานิพนธ์มหาบณัฑิต, มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2549, หนา้ 117-118.  
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ทั้งน้ี ตามสัญญาซ้ือขายห้องชุดตอ้งท าตามแบบท่ีกฎหมายก าหนด สัญญาจะ
ซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุดท่ีท าข้ึนระหวา่งผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารชุดมาตรา 9 กบัผู ้
จะซ้ือหรือผูซ้ื้อห้องชุดจะตอ้งท าตามแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยประกาศก าหนด
ข้ึน หากฝ่าฝืนเจา้ของโครงการคือผูจ้ะขายหรือ ผูข้ายห้องชุดมีโทษตามมาตรา 63 คือ ตอ้งระวางโทษ
ปรับไม่เกิน 1 แสนบาท นอกจากน้ีในมาตรา 6/2 วรรคสอง ให้ถือว่าสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือ
ขายห้องชุดท่ีมิไดท้  าตามแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนดและไม่เป็นคุณต่อผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อห้อง
ชุด ถือวา่สัญญาส่วนนั้นไม่มีผลใชบ้งัคบั 

9.2  การซ้ือขายห้องชุดในญีปุ่่น 
ประเทศญ่ีปุ่นไม่มีการก าหนดในเร่ืองของสัญญาส าหรับการซ้ือขายห้องชุดดังท่ี

พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 บญัญัติไวโ้ดยได้มีการน าบทบญัญัติในประมวลกฎหมายแพ่ง
ญ่ีปุ่น (Civil code)188 ในบรรพท่ี 3 ซ่ึงเป็นบททั่วไปว่าด้วยการซ้ือขายมาให้บังคบักับสัญญาซ้ือขาย
อาคารชุด 

เม่ือพิจารณาบทบญัญติับรรพท่ี 3 ว่าด้วยการซ้ือขาย ในประมวลกฎหมายแพ่งญ่ีปุ่น
แลว้จะเห็นว่ามีความคลา้ยคลึงกบับทบญัญติัวา่ดว้ยการซ้ือขายตามประมวลกฎหมายแพ่ง และพาณิชย์
ของไทย โดยแบ่งออกได้เป็น 3 หมวด ได้แก่ หมวดท่ี 1 ว่าด้วยบทบัญญัติทั่วไปในลักษณะซ้ือขาย 
หมวดท่ี 2 วา่ดว้ยผลของการซ้ือขาย และหมวดท่ี 3 วา่ดว้ยการชดเชยเยียวยา ซ่ึงพอสรุปสาระส าคญัของ
บทบญัญติัวา่ดว้ยการซ้ือขายตามประมวลกฎหมายแพง่ญ่ีปุ่นได ้ดงัน้ี 

9.2.1 สัญญาซ้ือขาย และสัญญาจะซ้ือจะขาย 
1) นิยำมของกำรซ้ือขำย 
  มาตรา 555 ประมวลกฎหมายแพ่งญ่ีปุ่นไดบ้ญัญติันิยามเร่ืองการซ้ือขาย

ไวว้า่ “การซ้ือขายจะมีผลเม่ือฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดไดส้ัญญาวา่จะโอนสิทธิอยา่งใดใหแ้ก่อีกฝ่ายหน่ึง และ
อีกฝ่ายหน่ึงสัญญาท่ีจะจ่ายเงินเป็นการตอบแทนให”้ 189 

2) นิยำมของสัญญำจะซ้ือจะขำย 
  มาตรา 556 วรรค 1 ประมวลกฎหมายแพ่งญ่ีปุ่นได้บญัญัตินิยามของ

สัญญาจะซ้ือจะขายไวว้า่ “สัญญาจะซ้ือหรือจะขายท่ีท าข้ึนโดยฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงจะเกิดผลเป็นสัญญา
ซ้ือขายข้ึนเม่ืออีก ฝ่ายหน่ึงแสดงเจตนาท่ีจะผกูพนักนัใหเ้ป็นสัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาด"190 
                                                        

188 “Civil Code, November 7, 2012 (Part I, Part II, and Part lll)”, http://www.japaneselawtranslation. 
go.jp/law/detail/?ft=3&re=02&dn=1 &bu=8&x=52&y=15&ky=&page=28. สืบคน้วนัท่ี 5 มกราคม 2563 

189 Civil Code, November 7, 2012  Section 555 
190 Civil Code, November 7, 2012  Section 556(1) 

http://www.japaneselawtranslation/
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9.2.2 หน้าทีข่องผู้ ซ้ือและผู้ขาย 
1) หน้ำท่ีของผู้ขำย 
 หน้าท่ีของผูข้ายเป็นไปตามนิยามของการซ้ือขายท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 

555 ประมวลกฎหมายแพ่งญ่ีปุ่น คือ ผูข้ายมีหน้าท่ีโอนสิทธิอย่างใดให้แก'คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง 
เพื่อแลกกบัเงินค่าตอบแทน 

2) หน้ำท่ีของผู้ ซ้ือ 
 หน้าท่ีของผูซ้ื้อเป็นไปตามนิยามการซ้ือขายท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 555 

ประมวลกฎหมายแพ่งญ่ีปุ่น คือ ผูซ้ื้อมีหน้าท่ีช าระเงินค่าตอบแทนให้แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง 
เพื่อแลกกบัการโอนสิทธิของผูข้ายตามสัญญาซ้ือขาย 

9.2.3 ความรับผิดของผู้ขาย 
1) ควำมรับผิดเพ่ีอควำมช ำรุดบกพร่อง 

      มาตรา 570 ประมวลกฎหมายแพ่งญ่ี ปุ่น ได้บัญญัติถึงการรับประกัน 
ของผูข้ายเพี่อความช ารุดบกพร่องในทรัพย์ท่ีซ้ือขายไวว้่า “ในกรณีท่ีมีความช ารุดบกพร่องท่ีไม่
ประจกัษ์ในทรัพยท่ี์ซ้ือขาย ให้ผลเป็นไปตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 566 ประมวลกฎหมายแพ่งญ่ีปุ่น 
แต่ความเช่นว่านั้ นไม่ให้บังคบักับกรณีทรัพยท่ี์ได้จากการขายทอดตลาด” ท  าให้กรณีท่ีผูซ้ื้อมิได้รู้ 
ถึงความช ารุดบกพร่องดงักล่าวในขณะท่ีท าสัญญาซ้ือขายและความช ารุดบกพร่องนั้นท าให้ไม่บรรลุ
วตัถุประสงคข์องสัญญาซ้ือขายอนั เน่ืองมาจากความช ารุดบกพร่องดงักล่าว ผูซ้ื้อสามารถเลิกสัญญาได้
และในกรณีท่ีสัญญาดงักล่าวนั้นไม่สามารถเลิกกนัไดใ้ห้ผูซ้ื้อมีสิทธิไดรั้บเพียงค่าทดแทน เพี่อความ
เสียหายดงักล่าว 
    2) ควำมรับผิดเพ่ีอกำรรอนสิทธิ 
      ความรับผิดเพี่อการรอนสิทธิของผูข้ายได้ถูกบญัญติัไวใ้นหลายมาตรา 
อาทิ เช่น 
      มาตรา 566 (1)ประมวลกฎหมายแพ่งญ่ีปุ่นการรับประกันของผูข้าย 
ในกรณีท่ีทรัพยอ์นัเป็นวตัถุแห่งสัญญาซ้ือขายนั้นอยูภ่ายใตก้ารรอนสิทธิหรือสิทธิอ่ืน ๆ ในท านอง
เดียวกนั โดยผูซ้ื้อมิไดรู้้ถึงการรอนสิทธิดงักล่าวในขณะท่ีท าสัญญาซ้ือขายและการรอนสิทธิ หรือ
การท่ีทรัพย์อันเป็นวตัถุแห่งสัญญาซ้ือขายตกอยู่ภายใต้สิทธินั้ น ๆ เป็นเหตุให้ผูซ้ื้อไม่บรรลุ
วตัถุประสงค์ของสัญญาซ้ือขายดงักล่าว ผูซ้ื้อสามารถเลิกสัญญาได ้และในกรณีท่ีสัญญา ดงักล่าว
นั้นไม่สามารถเลิกกนัได ้ใหผู้ซ้ื้อมีสิทธิไดรั้บเพียงค่าทดแทนเพี่อความเสียหายดงักล่าว... 
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     มาตรา 567 (1) ประมวลกฎหมายแพ่งญ่ีปุ่นการรับประกันของผูข้าย 
ในกรณีท่ีดินท่ีซ้ือขายมีการจ านองหรืออยูภ่ายใตสิ้ทธิอ่ืนในท านองเดียวกนัท่ีบญัญติัให้ในกรณีท่ีผู ้
ซ้ือตอ้งสูญเสียกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นวตัถุแห่งสัญญาซ้ือขายไป เน่ืองจากการบงัคบั
ใหเ้ป็นไปตามกฎหมายหรือการบงัคบัจ านองนั้นใหผู้ซ้ื้อมีสิทธิเลิกสัญญาไดเ้ป็นตน้ 

9.2.4 สิทธิปฏิเสธไม่ช าระเงินของผู้ซ้ือ 
 ประมวลกฎหมายแพ่งญ่ีปุ่นบญัญติัถึงสิทธิปฏิเสธการช าระเงินตามสัญญา
ซ้ือขายของผูซ้ื้อไว ้ในหลายมาตรา อาทิเช่น 
 มาตรา 576 ประมวลกฎหมายแพ่งญ่ีปุ่นบญัญติัให้ในกรณีท่ีผูซ้ื้อมีแนวโน้ม
ท่ีจะตอ้งเสียสิทธิทั้งหมดหรือบางส่วนไป เน่ืองจากปรากฏวา่มีบุคคลอ่ืนอา้งสิทธิเหนือทรัพยท่ี์เป็น
วตัถุแห่งสัญญาซ้ือขายนั้น ผูซ้ื้ออาจปฏิเสธการช าระเงินทั้งหมดหรือบางส่วนไดต้ามสัดส่วนของ
ความน่าจะเป็นนั้ น อย่างไรก็ตามไม่น าบทบัญญัติน้ีไปใช้บังคับกับกรณีท่ีผู ้ขายได้จัดให้มี
หลกัประกนัท่ีเหมาะสมแลว้ 
    มาตรา 577 (1)ประมวลกฎหมายแพ่งญ่ีปุ่นบญัญติัไวว้่าในกรณีการซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยใ์ดท่ีไดมี้การจดทะเบียนจ านองไวเ้หนืออสังหาริมทรัพยน์ั้น ผูซ้ื้ออาจปฏิเสธการ
ช าระเงินค่าตอบแทนตามสัญญาซ้ือขายนั้นจนกว่าจะได้ด าเนินกระบวนการฟ้องร้อง เพื่อปลด
จ านองรายดงักล่าวจนเสร็จส้ินแลว้ไดใ้นกรณีเช่นว่านั้นผูซ้ื้ออาจเรียกให้ผูข้ายด าเนินการฟ้องร้อง
เพื่อปลดจ านองรายดงักล่าวไดโ้ดยไม่ชกัชา้(2) ไดบ้ญัญติัไวว้า่บทบญัญติัในวรรคก่อนให้ใชบ้งัคบั
กบักรณีทีมีการรอนสิทธิหรือการค ้ าประกนัใด ๆ ท่ีไดมี้การจดทะเบียนไวเ้หนืออสังหาริมทรัพย ์
ท่ีไดมี้การซ้ือขายกนัดว้ย เป็นตน้ 

9.2.5 การเลิกสัญญา  
ประมวลกฎหมายแพ่งญ่ีปุ่นไดแ้ทรกสิทธิเลิกสัญญาทั้งในส่วนของผูข้าย

และผูซ้ื้อไวใ้นตวับทแต่ละมาตราท่ีเก่ียวขอ้ง อาทิเช่น 
1) สิทธิเลิกสัญญำของผู้ขำย 
 มาตรา 562 (1) ประมวลกฎหมายแพ่งญ่ีปุ่นซ่ึงบัญญัติไวว้่าในกรณี 

ท่ีผูข้ายไม่ทราบในเวลาท่ีท าสัญญาวา่สิทธิท่ีผูข้ายไดข้ายใหแ้ก่ผูซ้ื้อไปนั้นมิใช่สิทธิของเขา หรือเธอ 
หากผูข้ายไม่สามารถจดัให้มีหรือไม่สามารถโอนสิทธิเช่นวา่นั้นให้แก่ผูซ้ื้อได ้ผูข้ายอาจเลิกสัญญา
ไดโ้ดยชดใชค้่าเสียหายท่ีเกิดข้ึน(2) ในกรณีตามท่ีกล่าวมาในวรรคก่อน หากในเวลาท่ีท าสัญญาผูซ้ื้อ
รู้ว่าสิทธิท่ีขายนั้นไม่ใช่สิทธิของผูข้ายแลว้ ผูข้ายอาจบอกกล่าวเลิกสัญญาได ้โดยการแจง้ให้ผูซ้ื้อ
ทราบวา่ ผูข้ายไม่สามารถโอนสิทธิท่ีซ้ือขายใหแ้ก่ผูซ้ื้อได ้
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2) สิทธิเลิกสัญญำของผู้ ซ้ือ 
     มาตรา 567 (1) ประมวลกฎหมายแพ่งญ่ีปุ่นซ่ึงบญัญติัไวว้่าการรับประกนั
ของผูข้ายในกรณีท่ีดินท่ีซ้ือขายมีการจ านองหรืออยู่ภายใต้สิทธิอ่ืนในท านองเดียวกันท่ีบัญญัติให ้
ในกรณีท่ีผูซ้ื้อต้องสูญเสียกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นวตัถุแห่งสัญญาซ้ือขายไป เน่ืองจาก 
การบงัคบัใหเ้ป็นไปตามกฎหมายหรือการบงัคบัจ านองใหผู้ซ้ื้อมีสิทธิเลิกสัญญาไดเ้ป็นตน้ 

9.2.6 ข้อสัญญาทีไ่ม่เป็นธรรม 
นอกจากบทบญัญติัวา่ดว้ยการซ้ือขายตามประมวลแพ่งแลว้ ประเทศญ่ีปุ่นยงัมี

กฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีสามารถเข้ามาเก่ียวข้องและใช้บังคับกับสัญญาซ้ือขายอาคารชุดได้อีก เช่น 
พระราชบัญญัติสัญญาผู ้บริโภค ค.ศ. 2000 (Consumer Contract Act: Act No.61 of May 12, 2000)191  
ซ่ึงมีหลกัการส าคญัคลา้ยคลึงกบัพระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 ของประเทศ
ไทยโดยใช้บังคับกับสัญญาผูบ้ริโภคซ่ึงหมายถึงสัญญาท่ีท าข้ึนระหว่างคู่สัญญาฝ่ายหน่ึง ซ่ึงเป็น 
ผูป้ระกอบธุรกิจกบัคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงซ่ึงเป็นผูบ้ริโภค โดยมีสาระส าคญัของการคุม้ครองผูบ้ริโภค 
ดงัน้ี 

1) สิทธิเลิกสัญญำ 
  ตามพระราชบญัญติัสัญญาผูบ้ริโภค ค.ศ. 2000 ไดก้ าหนดความคุม้ครองให้

ผูซ้ื้อมีสิทธิเลิกสัญญาท่ีตนได้แสดงเจตนาท าสัญญาอย่างชัดแจ้งอันเน่ืองมาจากการส าคัญผิดใน
สาระส าคญัในข้อเท็จจริงท่ีผูป้ระกอบธุรกิจแสดงให้เห็นในด้านต่าง ๆ เช่น ข้อเท็จจริงใด ๆ ซ่ึงเป็น
ความเท็จแต่ผูบ้ริโภคเขา้ใจวา่เป็นความจริงและเร่ืองขอ้เทจ็จริงดา้นการประเมินมูลค่าในอนาคต เป็นตน้ 
การก าหนดข้อข้อสัญญาต่าง ซ่ึงได้เปรียบผูซ้ื้อเกินสมควร และการท่ีผูซ้ื้อถูกยึดทรัพย์ไว ้เพื่อเป็น
ประกนัการช าระหน้ี192 

2) ควำมเป็นโมฆะของสัญญำ 
      ส าหรับความเป็นโมฆะของสัญญาตามพระราชบัญญัติสัญญาผูบ้ริโภค  
ค.ศ. 2000 ไดก้ าหนดใหข้อ้สัญญามีขอ้ก าหนดเป็นการยกเวน้ความรับผิดของฝ่ายผูป้ระกอบธุรกิจ ไดแ้ก่  
ให้การก าหนดยกเวน้ค่าเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการผิดสัญญาไม่ว่าทั้ งหมดหรือบางส่วน หรือจากการ
ละเมิดไม่มีผลใช้บงัคบัและให้ขอ้สัญญาท่ีก าหนดจ านวนค่าเสียหายให้ผูบ้ริโภคช าระไวล่้วงหน้าเกิน
กวา่อตัราท่ีกฎหมายก าหนดไม่มีผลใชบ้งัคบั193 

                                                        
191 “Consumer Contract Act”, http://www.japaneselawtranslation.go.jp/law/detail/ 

?ft=3&re=02&dn=1&bu=8&x=52&y=15&ky=&page=31 November 7, 2012, สืบคน้วนัท่ี  5  มกราคม 2563 
192 Consumer Contract Act, 2000 Section 4  
193 Consumer Contract Act, 2000 Section 8-9 

http://www.japaneselawtranslation.go.jp/law/detail/
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      โดยการบังคับใช้พระราชบัญญัติสัญญาผูบ้ริโภค ค.ศ. 2000 (Consumer 
contract act 2000) น้ีจะใช้บังคับควบคู่ไปกับประมวลกฎหมายแพ่งญ่ีปุ่น(Civil Code) และประมวล
กฎหมายพาณิชย ์(Commercial Code) ของประเทศญ่ีปุ่น ซ่ึงระบบการคุม้ครองผูซ้ื้อจากการซ้ือขายห้อง
ชุดน้ีมีระบบคล้ายคลึงกับประเทศไทย กล่าวคือ มีการควบคุมและคุ้มครองการซ้ือขายห้องชุดจาก
กฎหมายหลายฉบบัทั้งกฎหมายท่ีควบคุมการก่อสร้าง การบริหารอาคารชุดและการคุม้ครองผูบ้ริโภค
จากสัญญาส าเร็จรูป ส าหรับด้านสัญญามาตรฐานเก่ียวกบัการซ้ือขายห้องชุดนั้นยงัไม่พบว่าประเทศ
ญ่ีปุ่นมีสัญญามาตรฐานในการซ้ือขายห้องชุดดงัท่ีปรากฏในประเทศไทย โดยก าหนดให้หน้าท่ี และ
ความรับผดิหลกัระหวา่งผูข้ายและผูซ้ื้อเป็นไปตามประมวลกฎหมายแพง่ญ่ีปุ่น 

จากการศึกษากฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย (พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522) และ
กฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น (Act on Building Unit Ownership, etc. (Act No. 69 of April 4, 1962)) 
สามารถน าขอ้มูลท่ีไดม้าวเิคราะห์ปัญหา ดงัต่อไปน้ี 

1. ปัญหาขอ้จ ากดัดา้นรูปแบบอาคารชุด 
อาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีลกัษณะเป็นขอ้ก าหนดทัว่ ๆ ไป

เก่ียวกับการอยู่อาศยัเป็นส าคัญเท่านั้ นหากต้องการใช้อาคารชุดเพื่อวตัถุประสงค์อ่ืนนอกจากการ 
อยู่อาศยัเพื่อท าการคา้หรือเปิดส านักงานจึงตอ้งมีการตกลงท าสัญญาหรือก าหนดในขอ้บงัคบักนัเอง 
โดยปราศจากกฎหมายควบคุมหรือรองรับไวเ้ป็นการเฉพาะ 

2. ปัญหาเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  
  พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 มิไดบ้ญัญติัถึงเง่ือนไขและการคุม้ครอง
เจ้าของร่วมจากการใช้อ านาจในการก าหนด ลดหย่อน ยกเวน้ หรือ เพิ่มค่าใช้จ่ายส่วนกลางไว ้
แต่อยา่งใด ดงันั้น จึงอาจก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมในการก าหนด ค่าใชจ่้ายส่วนกลางแก่เจา้ของ
ร่วมบางราย อนัน าไปสู่ปัญหาเจา้ของร่วมปฏิเสธการช าระเงิน และปัญหาเร่ืองการจดัเก็บค่าใชจ่้าย
ส่วนกลาง 

3. ปัญหาอ านาจของผูจ้ดัการในการดูแลรักษาความเรียบร้อยและความปลอดภยัภายใน
อาคารชุด 
  พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 บญัญติัไวเ้พียงว่า ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
มีอ านาจในการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 36 ประกอบมาตรา 33 วรรคสอง 
และในกรณีจ าเป็นและรีบด่วน ให้ผูจ้ดัการมีอ านาจโดยความริเร่ิมของตนเองสั่งหรือกระท าการใด ๆ 
เก่ียวกบัความปลอดภยัของอาคารดงัเช่นวิญญูชนจะพึงรักษาและจดัการทรัพยสิ์นของตนเองได ้
ตามมาตรา 36(2) ซ่ึงจ ากดัเฉพาะการรักษาและจดัการทรัพยสิ์นส่วนโครงสร้างและส่วนท่ีเก่ียวกบั
ความมัน่คงของทั้งอาคารชุดเท่านั้นไม่รวมถึงความปลอดภยัของทรัพยส่์วนกลาง ห้องชุด หรือ
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ทรัพย์สินอ่ืน ๆ ท่ีไม่เก่ียวข้องกับสภาพความเป็นอยู่ของตวัอาคารโดยตรง แต่เม่ือการอยู่อาศยั 
ในรูปแบบอาคารชุดมีสภาพความเป็นอยู่ท่ีใกล้ชิดติดต่อเน่ืองกันและต้องมีการเช่ือมต่อเข้าถึงกัน 
ในหลายห้องชุดรวมถึงทรัพยส่์วนกลางอ่ืน ๆ ซ่ึงเป็นอุปกรณ์ในการอุปโภคและบริโภค ดังนั้ น 
ความเสียหายหรือการกระท าการใด ๆ ของห้องชุดหน่ึงจึงอาจเกิดผลกระทบกบัอีกห้องชุดหน่ึง 
หรือทรัพยส่์วนกลางได้ เช่น ท่อน ้ าร่ัว สายไฟเสียหาย เป็นตน้ แต่ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มิได้ให้อ านาจผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดในการซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษาอุปกรณ์
เหล่านั้น ในกรณีท่ีการเขา้ถึงทรัพยสิ์นหรืออุปกรณ์ดงักล่าวจ าตอ้งมีการผา่นหรือเขา้ไปในห้องชุด
ของเจา้ของร่วม แมใ้นกรณีจ าเป็นหรือฉุกเฉินก็ตามซ่ึงการจ ากดัอ านาจในลกัษณะ ดงักล่าว ย่อม
กระทบต่ออ านาจในการจดัการและดูแลรักษาทรัพย ์ส่วนกลาง และอาจก่อให้เกิดความเสียหายแก่ห้อง
ชุด หรือทรัพยส่์วนกลางอ่ืน ๆ อนักระทบต่อการอยูอ่าศยัโดยปกติสุขของเจา้ของร่วมโดยรวมได ้
  4. ปัญหาการจดัท าขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด 

ในการจดัท าขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
มีวตัถุประสงค์ให้ข้อบงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดมาจากเจ้าของร่วมแต่ในความเป็นจริงขอ้บงัคบั 
ของนิติบุคคลอาคารชุดออกโดยเจา้ของโครงการเป็นผูจ้ดัท าร่างขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดข้ึน
เพื่ อประกอบการจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
ซ่ึงกฎหมายก็เปิดช่องให้มีการแก้ไขขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดโดยเจา้ของร่วมได้ แต่ในความ
เป็นจริงมิไดเ้ป็นเช่นนั้นเน่ืองจากเจา้ของร่วมไม่เขา้ร่วมประชุมการแกไ้ขขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคาร
ชุดโดยมติท่ีประชุมใหญ่จึงไม่สามารถท าได ้
  5. ปัญหาการบริหารอาคารชุดของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
   ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 33 ตามขอ้บงัคบัหรือตามมติของ 
ท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมหรือคณะกรรมการจัดให้มีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบ
เรียบร้อยภายในอาคารชุดเป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด รวมทั้งจดัให้มีการท าบญัชีรายรับ
รายจ่ายประจ าเดือน และติดประกาศให้เจา้ของร่วมอย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดมกัไม่
ปฏิบติัตามอ านาจและหน้าท่ีของตนท่ีมีอยู่ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 อนัเป็นเหตุ 
ให้เกิดความเดือดร้อนให้แก่ผูอ้าศยัอยู่หรือเจา้ของห้องชุดและอีกประเด็นหน่ึงผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุดท าการยกัยอกเงินค่าส่วนกลางหรือเงินท่ีจะตอ้งจ่ายให้แก่กองทุนอาคารชุด ซ่ึงในส่วนน้ี
รัฐท าไดเ้พียงด าเนินคดีอาญาแก่ผูก้ระท าความผิดนั้นฐานยกัยอกทรัพย ์จึงน่าจะพิจารณาก าหนด
ความรับผิดทางอาญาแก่ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดในฐานะท่ีเป็นผูท่ี้ไดรั้บความไวว้างใจจากมติ 
ท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมตามมาตรา 49 ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  

ทั้งน้ี จะไดว้เิคราะห์เปรียบเทียบในบทท่ี 4 ต่อไป 



บทที ่4 

วเิคราะห์ปัญหากฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย 
 
 
จากการศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยกบักฎหมายอาคารชุด

ประเทศญ่ีปุ่น ในประเด็นเร่ือง การจดทะเบียนอาคารชุด  หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด สิทธิเจา้ของ
ห้องชุด การถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของคนต่างด้าว การออกเสียงลงคะแนนตามมติท่ีประชุม  
การด าเนินกิจการอาคารชุด กรณีอาคารชุดเสียหายและการลงมติสร้างข้ึนใหม่ คอมเพล็กซ์อาคารชุด 
การซ้ือขายห้องชุด  ท าให้ทราบวา่กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยกบัประเทศญ่ีปุ่นนั้นแตกต่าง
กนัอย่างไรดงัท่ีกล่าวมาแล้วในบทท่ี 3 และยงัมีขอ้บกพร่องปัญหาบางประการในการน าตวับท
กฎหมายมาปรับใชก้บัขอ้เทจ็จริงท่ีเกิดข้ึนในปัจจุบนั ดงัจะไดพ้ิจารณาโดยล าดบั ดงัน้ี 
 

1. ปัญหาข้อจ ากดัด้านรูปแบบและการรวมอาคารชุด 
 
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมี้การแบ่งแยกประเภทของอาคารชุดไว้

เป็นการเฉพาะแต่อยา่งใด ประกอบกบับทบญัญติัในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีลกัษณะ
เป็นข้อก าหนดทั่ว ๆ ไปเก่ียวกับการอยู่อาศัยเป็นส าคัญ เท่านั้ น  หากต้องการใช้อาคารชุด 
เพื่อวตัถุประสงค์อ่ืนนอกจากการอยูอ่าศยั เช่น เพื่อท าการคา้ หรือเปิดส านกังาน เป็นตน้ จึงตอ้งมี
การตกลงท าสัญญาหรือก าหนดในขอ้บงัคบักนัเอง โดยปราศจากกฎหมายควบคมหรือรองรับไว้
เป็นการเฉพาะเช่น เพื่อท าการค้า หรือเปิดส านักงาน จึงต้องมีการตกลงท าสัญญาหรือก าหนด 
ในขอ้บงัคบักนัเอง โดยไม่มีกฎหมายควบคุมหรือรองรับไวเ้ป็นการเฉพาะและหากเปรียบเทียบกบั
พระราชบญัญัติว่าด้วยการเป็นเจา้ของห้องชุด ค.ศ. 1962 ของญ่ีปุ่นมาตรา 1 ซ่ึงบญัญัติว่า “เม่ือ 
มีอาคารท่ีมีหลาย ๆ ส่วนอยูใ่นอาคารเดียวกนัซ่ึงมีโครงสร้างอาคารแบ่งแยกเป็นสัดส่วนอิสระจาก
กนัส าหรับการอยูอ่าศยัร้านคา้ ส านกังาน โกดงัเก็บสินคา้ หรือท่ีวา่งส่วนอ่ืนใดท่ีถูกน ามาใชเ้สมือนกบั
เป็นตวัอาคารซ่ึงในแต่ละส่วนนั้น ๆ อาจถือกรรมสิทธ์ิเป็นสัดส่วนได้ให้เป็นไปตามพระราชบญัญติั
กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด”194 จะเห็นได้ว่ากฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นได้ก าหนดขอบเขตของ 
การใชส้อยอาคารชุดไม่จ  ากดัเฉพาะเพียงใชท่ี้อยูอ่าศยัเท่านั้นแต่รวมถึงการใชส้อยประเภทอ่ืน ๆ รวมอยู่

                                                        
194 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 1 
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อยูด่ว้ย ไดแ้ก่ อาคารท่ีใชเ้ป็นส านกังาน ห้างสรรพสินคา้ เป็นตน้ จะเห็นไดว้า่มีขอบเขตกวา้งขวาง
กว่าพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 นอกจากน้ีกฎหมายอาคารชุดของญ่ีปุ่นยงัมีบทบญัญติั 
ในลกัษณะของ Housing Complex ซ่ึงประเทศไทยไม่มีกฎหมายรองรับไวแ้ต่ประการใดสมควรท่ี 
ท่ีจะแกไ้ขพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ให้ครอบคลุมถึงลกัษณะของอาคารชุดท่ีเป็นเพียง
เฉพาะท่ีอยูอ่าศยัเท่านั้น 
 

2. ปัญหาเกีย่วกบัค่าใช้จ่ายตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
 

ตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 ประกอบค าพิพากษาศาลฎีกา  
ท่ี 10059/2555ไดก้ าหนดวา่เป็นหนา้ท่ีของเจา้ของร่วมในการช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลาง แมจ้ะไม่ได้
รับประโยชน์จากทรัพย์ส่วนกลางใด ๆ ก็ตาม แต่กลับมิได้บญัญัติถึงเง่ือนไขและการคุ้มครอง
เจ้าของร่วมจากการใช้อ านาจในการก าหนด ลดหย่อน ยกเวน้ หรือเพิ่มค่าใช้จ่ายส่วนกลางไว ้
แต่อยา่งใด ดงันั้น จึงอาจก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมในการก าหนดค่าใช้จ่ายส่วนกลางแก่เจา้ของ
ร่วมบางราย อนัน าไปสู่ปัญหาเจา้ของร่วมปฏิเสธการช าระเงิน และปัญหาเร่ืองการจดัเก็บค่าใชจ่้าย
ส่วนกลาง โดยในประเด็นปัญหาดงักล่าวน้ี ตามกฎหมายอาคารชุดของญ่ีปุ่นไดก้ าหนดไวใ้นมาตรา 
7(2) ความว่า “..การมีสิทธิครอบครองตามกฎหมายท่ีกล่าวถึงในวรรคก่อนจะถือเป็นสิทธิ 
ตามกฎหมายเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายเพื่อประโยชน์ร่วมกนัโดยค านึงถึงล าดบัความส าคญัและผลกระทบ” 

นอกจากกรณีดงักล่าว พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ก าหนดแบ่งแยกเงิน 
ท่ีเจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัช าระ เพื่อวตัถุประสงคเ์ก่ียวกบัเสถียรภาพในการอยูอ่าศยัภายในอาคารชุด
ให้เป็นไปโดยปกติสุขออกเป็น2 ประเภท คือ เงินตามมาตรา 18 195 และเงินตามมาตรา 40196  

                                                        
195 มาตรา 18 เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าภาษีอากรตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิ

ในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 14 
เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการใหบ้ริการส่วนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้

ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไวเ้พ่ือใชห้รือเพ่ือประโยชน์ร่วมกนั และค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษา 
และการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง ตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง
ตามมาตรา 14 หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อหอ้งชุด ทั้งน้ี ตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั 

 ใหผู้มี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารตามมาตรา 6 เป็นเจา้ของร่วมในหอ้งชุดท่ียงัไม่มีการโอนกรรมสิทธ์ิ
ใหแ้ก่บุคคลใดบุคคลหน่ึง และตอ้งร่วมออกค่าใชจ่้ายตามวรรคหน่ึงและวรรคสองส าหรับหอ้งชุดดงักล่าวดว้ย 

196 มาตรา 40 ใหเ้จา้ของร่วมช าระเงินใหแ้ก่นิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือด าเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด 
ดงัต่อไปน้ี 
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แต่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กลับให้ความส าคญัแก่เงินตามมาตรา 18  มากกว่าเงิน 
ตามมาตรา 40 โดยเห็นได้จากการบญัญัติกฎหมายเป็นการเฉพาะส าหรับกรณีการค้างช าระเงิน  
ตามมาตรา 18 คือ มาตรา 36(6) มาตรา 18/1 มาตรา 29 และมาตรา 41โดยไม่มีบทบญัญัติใด ๆ 
ก าหนดวิธีการบงัคบัช าระหน้ีรวมถึงบทลงโทษกรณีเจา้ของร่วมไม่ช าระเงินตามมาตรา 40ไวเ้ป็น
การเฉพาะแยกต่างหากหน้ีทัว่ไป ดงัเช่นเงินตามมาตรา 18 ทั้งท่ีเงินตามมาตรา 40 ก็มีความส าคญั 
ต่อความเป็นอยูภ่ายในอาคารชุดไม่น้อยไปกวา่เงินตามมาตรา 18 เช่นกนั เช่น เงินเพื่อซ้ือทรัพยสิ์น
เป็นทรัพยส่์วนกลางเพิ่มเติมเพื่อพฒันาอาคารชุด หรือเป็นกองทุนส ารอเพื่อรักษาเสถียรภาพ และ
เพื่อกรณีฉุกเฉินของอาคารชุด เป็นตน้ ดงันั้น ประโยชน์จากการใช้เงินตามมาตรา 40 ย่อมตกอยู ่
แก่ห้องชุดและเจา้ของห้องชุดทุกราย แต่หน้ีเงินตามมาตรา 40 กลบัไม่มีบุริมสิทธิใด ๆ เหนือห้อง
ชุดผูรั้บโอนห้องชุดย่อมได้รับประโยชน์จากการใช้เงินตามมาตรา 40โดยไม่ต้องรับผิดในหน้ี 
ดงักล่าว ดงันั้นจึงอาจเกิดผลกระทบต่อการฟ้องบงัคบัช าระหน้ีเงินตาม มาตรา 40ไดย้ากกวา่เงินตาม
มาตรา 18 และยงัก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่เจา้ของร่วมท่ีไดช้ าระหน้ีเงินตามมาตรา 40อย่าง
ถูกตอ้งอีกดว้ย  

เม่ือเปรียบเทียบกบักฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่น197 จะเห็นไดว้า่มีขอ้บงัคบัของ
อาคารชุด (“ ขอ้บงัคบั”, 規約  kiyaku) ซ่ึงเป็นกฎท่ีระบุถึงสิทธิและหน้าท่ีของเจา้ของร่วมทั้งหมด
ในอาคารชุด ทั้งน้ี เน้ือหาบางส่วนของขอ้บงัคบัเป็นขอ้บงัคบัและบางส่วนของขอ้บงัคบัสามารถ
อาจเปล่ียนแปลงไดโ้ดยการลงคะแนนของเจา้ของอาคารชุด ทั้งน้ี ตามกฎหมายอาคารชุดของญ่ีปุ่น
จะตอ้งมีการประชุมเจา้ของอาคารชุดอยา่งนอ้ยปีละคร้ัง 

แม้ว่าจะมีข้อยกเวน้ส าหรับการลงคะแนนเสียงของเจ้าของอาคารชุดให้ลงมติผ่าน
โดยทัว่ไปทั้งอย่างน้อยร้อยละ 50 ของเจา้ของร่วมแต่ละรายและเจา้ของร่วมท่ีถือกรรมสิทธ์ิอย่าง
น้อยร้อยละ 50 ของพื้นท่ีทั้งหมดในอาคารชุดตอ้งเห็นชอบดว้ย เจา้ของอาคารชุดมีสิทธิออกเสียง
โดยพิจารณาจากความเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นรวมทั้งขนาดของพื้นท่ีท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิในอาคาร ซ่ึง
หมายความว่าเจา้ของร่วมรายย่อยจ านวนมากสามารถลงคะแนนร่วมกันเพื่อปิดกั้นการกระท า 
ของเจา้ของร่วมหน่ึงคนหรือหลายคนท่ีถือครองพื้นท่ีพิเศษทั้งหมดของอาคารกว่าร้อยละ 50 แต่
เจา้ของร่วมคนเดียวหรือหลายคนท่ีถือหุ้นเกิน 50% ของทั้งหมด พื้นท่ียงัสามารถบล็อกการโหวต
ของเจา้ของร่วมทั้งหมด 

                                                                                                                                                               
  (1) เงินค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจา้ของแต่ละหอ้งชุดจะตอ้งช าระล่วงหนา้ 
  (2) เงินทุนเม่ือเร่ิมตน้กระท ากิจการอยา่งใดอยา่งหน่ึงตามขอ้บงัคบั หรือตามมติของท่ีประชุมใหญ่ 
  (3) เงินอ่ืนเพ่ือปฏิบติัตามมติของท่ีประชุมใหญ่ภายใตเ้ง่ือนไขซ่ึงท่ีประชุมใหญ่ก าหนด 

197 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962) 
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ในส่วนของค่าใชจ่้ายส าหรับอาคารชุดแบ่งออกเป็น 
2.1  กองทุนส ารองซ่อม 

ในกรณีส่วนใหญ่ผูซ้ื้อท่ีช าระเงินเพียงคร้ังเดียวจะตอ้งจ่ายเงินเขา้กองทุนส ารองการ
ซ่อมแซมในขณะท่ีซ้ือ เช่น โดยปกติในพื้นท่ีโตเกียวจะอยู่ท่ีประมาณ 400,000 เยน แต่จ านวนเงิน 
ท่ีแน่นอนนั้นข้ึนอยู่กับปัจจยัหลายประการเช่นอาคารเก่าเท่าใดคอนโดราคาแพงเพียงใดต่อสึโบะ 
(สึโบะหน่ึงหลงัเท่ากบั 3.31 ตร.ม.) เป็นตน้ อาคารชุดมีค่าธรรมเนียมส ารองในการซ่อมแซมเป็นประจ า
ดังนั้ นในเวลาท่ีจ าเป็นต้องมีการปรับปรุงซ่อมแซมคร้ังใหญ่ จึงสามารถประหยดัเงินได้บ้าง อาจมี
ค่าใชจ่้ายเพิ่มเติมส าหรับเจา้ของร่วมทั้งหมดในขณะท่ีมีการตดัสินใจปรับปรุงใหม่เช่นกนั 

2.2  ค่าธรรมเนียมการจัดการ 
โดยปกติค่าธรรมเนียมการจัดการจะอยู่ท่ี  10,000-20,000 เยนต่อเดือนข้ึนอยู ่

กบัขนาดและอายขุองอาคารเป็นตน้ แต่ส่ิงเหล่าน้ีสามารถเปล่ียนแปลงไดต้ลอดเวลา  
2.3  ค่าซ่อมส ารอง 

ค่าซ่อมส ารองโดยเฉล่ียอยู่ระหว่าง 5,000 ถึง 15,000 เยนต่อเดือน แต่ส่ิงเหล่าน้ี
สามารถเปล่ียนแปลงไดต้ลอดเวลาและทรัพยสิ์นท่ีมีราคาแพงกว่าจะมีค่าส ารองในการซ่อมท่ีสูงกว่า 
ส าหรับอาคารเก่าจ านวนเงินเหล่าน้ีอาจมากกว่าน้ี (เพื่อเตรียมการปรับปรุงคร้ังใหญ่) จะมีการจ่าย
ค่าธรรมเนียมต่อเจา้ของร่วม 

 

3. ปัญหาอ านาจของผู้จัดการในการดูแลรักษาความเรียบร้อยและความปลอดภัยภายใน
 อาคารชุด 
 

ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 บญัญติัไวเ้พียงวา่ ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด
มีอ านาจในการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 36198 ประกอบมาตรา 33 วรรค

                                                        
198 มาตรา 36 ผูจ้ดัการมีอ านาจหนา้ท่ี ดงัต่อไปน้ี 
(1) ปฏิบติัการใหเ้ป็นไปตามวตัถุประสงคต์ามมาตรา 33 ตามขอ้บงัคบัหรือตามมติของท่ีประชุมใหญ่

เจา้ของร่วมหรือคณะกรรมการ ทั้งน้ี โดยไม่ขดัต่อกฎหมาย 
(2) ในกรณีจ าเป็นและรีบด่วน ใหผู้จ้ดัการมีอ านาจโดยความริเร่ิมของตนเองสัง่หรือกระท าการใด ๆ 

เก่ียวกบัความปลอดภยัของอาคารดงัเช่นวญิญูชนจะพึงรักษาและจดัการทรัพยสิ์นของตนเอง 
(3) จดัใหมี้การดูแลความปลอดภยัหรือความสงบเรียบร้อยภายในอาคารชุด 
(4) เป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
(5) จดัใหมี้การท าบญัชีรายรับรายจ่ายประจ าเดือน และติดประกาศใหเ้จา้ของร่วม 
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สอง199 และในกรณีจ าเป็นและรีบด่วน ให้ผูจ้ดัการมีอ านาจโดยความริเร่ิมของตนเองสั่ง หรือกระท า
การใด ๆ เก่ียวกบัความปลอดภยัของอาคารดงัเช่นวิญญูชนจะพึงรักษาและจดัการทรัพยสิ์นของ
ตนเองไดต้ามมาตรา 36(2) ซ่ึงจ ากดัเฉพาะการรักษาและจดัการทรัพยสิ์นส่วนโครงสร้างและส่วน 
ท่ีเก่ียวกบัความมัน่คงของทั้งอาคารชุดเท่านั้นไม่รวมถึงความปลอดภยัของทรัพยส่์วนกลาง ห้องชุด 
หรือทรัพยสิ์นอ่ืน ๆ ท่ีไม่เก่ียวขอ้งกบัสภาพความเป็นอยูข่องตวัอาคารโดยตรง แต่เม่ือการอยูอ่าศยั
ในรูปแบบอาคารชุดมีสภาพความเป็นอยูท่ี่ใกลชิ้ด ติดต่อเน่ืองกนั และตอ้งมีการเช่ือมต่อเขา้ถึงกนั
ในหลายห้องชุดรวมถึงทรัพยส่์วนกลางอ่ืน ๆ ซ่ึงเป็นอุปกรณ์ในการอุปโภคและบริโภค ดงันั้น
ความเสียหายหรือการกระท าการใด ๆ ของห้องชุดหน่ึงจึงอาจเกิดผลกระทบกบัอีกห้องชุดหน่ึง 
หรือทรัพยส่์วนกลางได้ เช่น ท่อน ้ าร่ัว สายไฟเสียหาย เป็นตน้ แต่ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มิได้ให้อ านาจแก่ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดในการซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษาอุปกรณ์
เหล่านั้น ในกรณีท่ีการเขา้ถึงทรัพยสิ์นหรืออุปกรณ์ดงักล่าวจ าตอ้งมีการผา่น หรือเขา้ไปในห้องชุด
ของเจ้าของร่วม แม้ในกรณีจ าเป็นหรือฉุกเฉินก็ตาม ซ่ึงการจ ากัดอ านาจในลักษณะดังกล่าว 
ยอ่มกระทบต่ออ านาจในการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง และอาจก่อให้เกิดความเสียหาย 
แก่ห้องชุด หรือทรัพย์ส่วนกลางอ่ืน ๆ อันกระทบต่อเสถียรภาพและการอยู่อาศยัโดยปกติสุข 
ของเจา้ของร่วมโดยรวมได ้ 

ในขณะท่ีกฎหมายอาคารชุดของญ่ี ปุ่น 200 ได้ก าหนดอ านาจหน้าท่ีโดยทั่วไปไว ้
กล่าวคือ ผูจ้ดัการมีสิทธิและมีหนา้ท่ีตามกฎหมายท่ีจะตอ้งดูแลรักษาทรัพยสิ์นส่วนกลางของอาคาร
ชุด และพื้นท่ีรวมทั้งส่ิงอ านวยความสะดวกอนัเป็นส่วนประกอบของอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง ในกรณี 
ท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 21 ทั้งน้ี เพื่อน ามติการประชุมไปสู่การปฏิบติัและเพื่อด าเนินการตามท่ีระบุไว ้

                                                                                                                                                               
 ทราบภายในสิบหา้วนันบัแต่วนัส้ินเดือนและตอ้งติดประกาศเป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่สิบหา้วนั 

 ต่อเน่ืองกนั 
(6) ฟ้องบงัคบัช าระหน้ีจากเจา้ของร่วมทีคา้งช าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 เกินหกเดือนข้ึนไป 
(7) หนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
 ผูจ้ดัการตอ้งปฏิบติัหนา้ท่ีดว้ยตนเอง เวน้แต่กิจการซ่ึงตามขอ้บงัคบัหรือมติของท่ี 
 ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมตามมาตรา 49 (2) ก าหนดใหม้อบหมายใหผู้อ่ื้นท าแทนไดแ้ละตอ้งอยูป่ฏิบติั

หนา้ท่ีตามเวลาท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั 
199 มาตรา 33 นิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจ้ดทะเบียนตามมาตรา 31 ใหมี้ฐานะเป็นนิติบุคคล 
 นิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถปุระสงคเ์พื่อจดัการ และดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง และใหมี้อ านาจกระท า

การใด ๆ เพ่ือประโยชนต์ามวตัถุประสงคด์งักล่าว ทั้งน้ี ตามมติของเจา้ของร่วม 
 ภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติัน้ี 
200 Act on Building Unit Ownership (Act No. 69 of April 4, 1962)  Section 26 
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ในขอ้บงัคบั นอกจากน้ีผูจ้ดัการจะตอ้งเป็นตวัแทนของเจา้ของอาคารชุดในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัหน้าท่ี
ของตน ไดแ้ก่ การเรียกร้องและการรับเงินประกนัตามสัญญาประกนัวินาศภยัตามบทบญัญติัของมาตรา 
18 วรรค (4) รวมทั้งการเรียกค่าชดเชยความเสียหายท่ีเกิดข้ึนโดยค านึงถึงทรัพยสิ์นส่วนกลางของอาคาร
ชุด ฯลฯ และการคืนเงินใด ๆ เน่ืองจากการเรียกเก็บใด ๆ ท่ีเพิ่มข้ึนอย่างไม่เป็นธรรม ทั้งน้ี หากผูจ้ดัการ
ไดท้  าหน้าท่ีเป็นโจทก์หรือจ าเลยตามขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดมีหนา้ท่ีจะตอ้งแจง้ให้เจา้ของอาคาร
ชุดทราบถึงผลกระทบนั้นโดยไม่ชกัช้า จะเห็นไดว้่ากฎหมายญ่ีปุ่นไดก้ าหนดหน้าท่ีผูจ้ดัการนิติบุคคล 
มีขอบเขตความรับผิดชอบท่ีมากกว่าของไทยรวมทั้ งต้องแจ้งการด าเนินการให้แก่เจ้าของห้องชุด 
ไดท้ราบ 

 

4. ปัญหาการจัดท าข้อบังคบัของนิติบุคคลอาคารชุด 
 
โดยท่ีขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดได้ถูกจดัท าข้ึนโดยเจา้ของโครงการ ซ่ึงตอ้ง 

มีการด าเนินการจดัท าส าเนาขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อประกอบการขอจดทะเบียนนิติ
บุคคลอาคารชุดต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี ณ ส านักงานท่ีดินแห่งท้องท่ีท่ีดินและอาคารนั้น201 โดยมี
เจา้หน้าท่ีฝ่ายนิติกรรมจะเป็นผูดู้แลในเร่ืองการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ขอ้บงัคบัของนิ ติ
บุคคลอาคารชุดไม่ได้จดัท าข้ึนจากฉันทามติของเจา้ของร่วม เน่ืองจากในขณะท่ีจดัท าขอ้บงัคบั 
ของนิติบุคคลอาคารชุดยงัไม่มีเจา้ของร่วมในทางปฏิบติัเจา้ของโครงการจะเป็นผูริ้เร่ิมร่างข้ึนเอง
เน่ืองจากกรมท่ีดินมิไดจ้ดัท าตวัอย่างหรือแบบของขอ้บงัคบัไวใ้ห้ เม่ือเป็นเช่นน้ีจึงท าให้ขอ้บงัคบั
ของนิติบุคคลอาคารชุดเอ้ือประโยชน์ต่อเจา้ของโครงการมากกวา่ผูอ้ยูอ่าศยั ทั้งน้ีปัญหาในเร่ืองการ
จดัท าขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดมีดงัน้ี 

4.1 ข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดจึงเกิดข้ึนเม่ือจดทะเบียนอาคารชุด202 และเจา้ของ

โครงการสามารถจดทะเบียนอาคารชุดไดต้ั้งแต่ขอจดทะเบียนอาคารชุดก็สามารถท าได ้เน่ืองจาก 
ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารใดหากประสงคจ์ะจดทะเบียนท่ีดินและอาคารนั้นใหเ้ป็นอาคารชุด
ให้ยื่นค าขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีพร้อมหลกัฐานตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 6 
แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ประกอบกบัขอ้ 3 แห่งกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์
วธีิการและเง่ือนไขการจดทะเบียนอาคารชุด การออกหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด พ.ศ. 2553  ระเบียบ

                                                        
201 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 31 วรรคแรก 
202 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6 
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กรมท่ีดินวา่ดว้ยอาคารชุด พ.ศ. 2554หมวดท่ี 1 การจดทะเบียนอาคารชุดซ่ึงในบทบญัญติั ดงักล่าว
มิไดบ้ญัญติัใหจ้ะตอ้งมีการสร้างอาคารชุดเสร็จเรียบร้อยจึงจะสามารถจดทะเบียนอาคารชุดไดเ้พียง
บัญญัติให้จะต้องมีแผนผงัแสดงเขตท่ีดินและท่ีตั้ งของอาคารชุดและส่ิงปลูกสร้างรวมทั้ งเส้น
ทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะแผนผงัแสดงรายละเอียดของอาคารชุดแต่ละชั้นโดยระบุความกวา้ง
ความยาวความสูงและเน้ือท่ีรวมทั้งหมายเลขประจ าของห้องชุดแต่ละห้องชุดและแผนผงั และ
รายการแสดงรายละเอียดของห้องชุดทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลางในอาคารชุดนั้น ไดแ้ก่
จ านวนพื้นท่ีลกัษณะการใชป้ระโยชน์และรายละเอียดอ่ืน ๆ ตามท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนด โดยมี
ใบรับรองการก่อสร้างอาคารดดัแปลงอาคารหรือเคล่ือนยา้ยอาคารหรือใบอนุญาตเปล่ียนการใช้
อาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารในกรณีท่ีอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นตั้งอยู ่
ในทอ้งท่ีท่ีกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารใช้บงัคบั203 ดงัจะเห็นได้ว่าเจา้ของโครงการจะตอ้ง
สร้างเป็นอาคารเสร็จแลว้เท่านั้นจึงจะสามารถจดทะเบียนเป็นอาคารชุดไดห้ากแต่กฎหมายบญัญติั
มิไดก้ าหนดให้จะตอ้งสร้างเสร็จแลว้ในทางธุรกิจจึงไม่จ  าเป็นตอ้งสร้างเสร็จแลว้เจา้ของโครงการ 
ก็จะท าการเปิดโครงการไปพร้อมกบัการขายห้องชุด ทั้งน้ี เม่ือเจา้ของโครงการขอจดทะเบียนอาคาร
ชุดจะตอ้งส่งร่างขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดดว้ยเป็นหลกัฐานประกอบการจดทะเบียนอาคาร
ชุดร่างขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดน้ีจึงกลายเป็นขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมาย
ทนัทีท าใหมี้ผลผกูพนัผูอ้ยูอ่าศยัตามกฎหมายภายในอาคารชุด 

4.2 เจ้าของร่วมมีส่วนในการก าหนดข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
ดังได้กล่าวมาแล้วว่า ในเวลาท่ีร่างข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดมีผลเป็น

ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดเจา้ของร่วมยงัไม่ไดเ้ขา้มาเก่ียวขอ้งในการจดัท าขอ้บงัคบัของนิติ
บุคคลอาคารชุดจดัท าข้ึนโดยเจา้ของโครงการเจา้ของร่วมจะเขา้มามีส่วนในการก าหนดขอ้บงัคบั
ของนิติบุคคลอาคารชุดคร้ังแรกเม่ือมีการประชุมใหญ่สามญัคร้ังแรกภายในหกเดือนนบัแต่วนัท่ีได้
จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดตาม
มาตรา 42แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 หากเจา้ของร่วมเขา้ประชุมและรับรองขอ้บงัคบั
ของนิติบุคคลอาคารชุดขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นก็จะมีผลบงัคบัต่อไปแต่ถา้หากมีการ
แกไ้ขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจ้ดทะเบียนไวไ้ม่วา่จะมีการแกไ้ขมาก หรือ
แกไ้ขนอ้ยโดยมติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมผูจ้ดัการตอ้งน าไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี
ภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติและเม่ือพนกังานเจา้หน้าท่ีเห็นวา่การ

                                                        
203กฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑว์ธีิการและเง่ือนไขการจดทะเบียนอาคารชุดการออกหนงัสือ

กรรมสิทธ์ิหอ้งชุดและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด พ.ศ. 2553 หมวดท่ี  1 การจดทะเบียนอาคารชุดขอ้ 3 
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แกไ้ขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นไม่ขดัต่อกฎหมายให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีรับ
จดทะเบียนการแก้ไขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น204 ดงันั้นการแก้ไข หรือ
เพิ่มเติมขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดจะมีผลต่อเม่ือไดจ้ดทะเบียนเรียบร้อยแลว้ 

4.3 การแก้ไขเพิม่เติมข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
ในกรณีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดนั้นจะสามารถท า

ไดใ้น 3 ช่วงเวลา กล่าวคือ 
ในการประชุมใหญ่สามญัคร้ังแรกโดยการประชุมใหญ่สามญัคร้ังแรกจะตอ้งจดั

ภายในหกเดือนนบัแต่วนัท่ีไดจ้ดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด205 
ในการประชุมใหญ่สามญัประจ าปีพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนด 

ให้คณะกรรมการจดัให้มีการประชุมใหญ่สามญัปีละหน่ึงคร้ังภายในหน่ึงร้อยยี่สิบวนันบัแต่วนัส้ิน
ปีทางบญัชีของนิติบุคคลอาคารชุด206 และ 

ในการประชุมใหญ่วิสามญัในกรณีมีเหตุจ าเป็นทั้งน้ีในมติเก่ียวกบัเร่ืองการแกไ้ข
เปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการใชห้รือการจดัการทรัพยส่์วนกลาง207 และการแกไ้ขเปล่ียนแปลง
อตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัในขอ้บงัคบั208 

พระราชบญัญติัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดไวโ้ดยเฉพาะวา่เร่ือง
ต่าง ๆ ท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 48 จะตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนน
เสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมเขา้ประชุมมีคะแนนเสียงไม่ครบตามท่ีก าหนดไว้
ใหเ้รียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวนันบัแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อนและมติเก่ียวกบัเร่ืองน้ีจะตอ้งได้
คะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในสามของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด209 

ปัญหาท่ีเกิดข้ึนในกรณีของการประชุมใหญ่ในการลงมติเก่ียวกับการแก้ไข
เปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดในเร่ืองท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุดพ.ศ. 2522 ก าหนด
ไวเ้ฉพาะน้ีในทางปฏิบติัการแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัในเร่ืองดงักล่าวเกิดข้ึนได้ยาก เน่ืองจาก
เจา้ของร่วมไม่สนใจเขา้ร่วมประชุมท าใหมี้คะแนนเสียงไม่ครบตามท่ีกฎหมายไดก้ าหนดไว ้

                                                        
204 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 32 วรรค 2 
205 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42 วรรคแรก 
206 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/1 
207 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42/2 
208 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 48 (4) 
209 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 48 วรรคทา้ย 
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การแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึน
ภายในอาคารชุดสามารถท าไดแ้ต่ท าไดย้าก ซ่ึงปัญหาดงักล่าวเป็นผลมาจากการจดัท าขอ้บงัคบัของ
นิติบุคคลอาคารชุดตั้งแต่เร่ิมแรกโดยเจา้ของโครงการเป็นผูริ้เร่ิมนอกจากน้ีในการประชุมใหญ่ตาม
มาตรา 43 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็ไม่ไดบ้ญัญติัถึงประธานในท่ีประชุมท าใหเ้กิด
ปัญหาว่าบุคคลใดจะท าหน้าท่ีประธานในท่ีประชุมใหญ่โดยท่ีผูจ้ดัการหรือคู่สมรสของผูจ้ดัการ 
จะเป็นประธานในการประชุมใหญ่ไม่ได ้

ค าพิพากษาฎีกาท่ี 10711/2546 ในการท าสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดพิพาทโจทก์
ไดแ้จง้ด้วยวาจาให้จ  าเลยทราบว่าโจทก์ประสงค์จะซ้ือห้องชุดพิพาทไวป้ระกอบกิจการคา้ขายยา
จ าเลยจึงไดจ้ดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดโดยมีขอ้บงัคบัก าหนดให้ใช้ห้องชุดพิพาทเพื่ออยู่อาศยั
และขายยาแต่เม่ือวนันัดโอนโจทก์ไม่ยอมรับโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดโดยอ้างว่าจ  าเลยผิดสัญญา 
ไปยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดพร้อมข้อบังคับท่ีจ ากัดสิทธิของโจทก์ในการใช้ห้องชุดพิพาท 
เม่ือสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดพิพาทไม่ไดร้ะบุไวโ้ดยชดัแจง้วา่นอกจากผูซ้ื้อจะใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั
แลว้ผูซ้ื้อสามารถประกอบกิจการคา้ชนิดใด ๆ ก็ไดต้ามใจสมคัรดงันั้นการท่ีจ าเลยจะโอนกรรมสิทธ์ิ
ห้องชุดพิพาทเป็นท่ีอยู่อาศยัและขายยาเท่านั้ นจึงไม่อาจถือได้ว่าจ  าเลยผิดสัญญาเพราะในการ 
ท่ีเจา้ของอาคารชุดจดัท าขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดเพื่อจดทะเบียนก่อตั้งนิติบุคคลอาคารชุดตามท่ี
กฎหมายบญัญติันั้นก็ไม่มีบทกฎหมายบญัญติัวา่จะตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากผูจ้องหรือผูท้  าสัญญา
จะซ้ือหอ้งชุดดว้ย 

จะเห็นว่าการท่ีกฎหมายได้ให้สิทธิเจา้ของโครงการจดัท าขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคาร
ชุดตั้งแต่ขออนุมติัโครงการยอ่มเกิดความไม่เป็นธรรมต่อเจา้ของห้องชุดซ่ึงไดเ้ขา้มาซ้ือโครงการท าให้
จะตอ้งมีการเรียกประชุมเพื่อแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดต่อไป 

ในขณะท่ีกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นก าหนดให้อาคารชุดจะตอ้งมีขอ้บงัคบั 
(Bylaws) โดยมีหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี210 

                                                        
210Section 30 (1) Matters among the unit owners concerning the management or use of 

a building or its grounds or ancillary facilities may be provided for in the bylaws, in addition to what 
is provided for in this Act. 

(2) Any matters concerning a partial common element that do not affect the interests of all 
of the unit owners may be provided for in the bylaws of the unit owners who should have 
common use of that element, except where these are provided for in the bylaws of all of the unit owners. 

(3) The bylaws prescribed in the preceding two paragraphs, 
in comprehensive consideration of the shapes, areas, locative relationships, purpose of use, and status of use, as 
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(1) เร่ืองต่าง ๆ ในระหวา่งบรรดาเจา้ของห้องชุดท่ีเก่ียวของกบัการจดัการหรือการใช้
ประโยชน์ในอาคารพื้นท่ีหรือส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ นอกเหนือจากท่ีก าหนดไวใ้นบทบญัญติั
ของพระราชบญัญติัน้ีอาจก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั 

(2) เร่ืองใด ๆ ท่ี เก่ี ยวข้องกับทรัพย์ส่ วนกลางเฉพาะส่วนท่ีไม่ มีผลกระทบ 
ต่อผลประโยชน์ของเจา้ของรวมทั้งหมดอาจก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัซ่ึงใช้บงัคบัเฉพาะเจา้ของร่วมท่ีใช้
ประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางนั้นเวน้แต่ขอ้บงัคบัจะก าหนดใหใ้ชบ้งัคบักบัเจา้ของรวมทุกคน 

(3) ข้อบังคับตามเกณฑ์ในข้อ (1) และ (2) ดังกล่าวข้างต้นซ่ึงครอบคลุมถึงการ
พิจารณาเก่ียวกบัรูปทรงพื้นท่ีต าแหน่งวตัถุประสงคข์องการใชแ้ละพฤติการณ์แวดลอ้มอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวกบั
ทรัพยส่์วนบุคคลทรัพยส่์วนกลางพื้นท่ีและส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ของอาคารจะตอ้งก าหนดไว้
ในลกัษณะท่ีเป็นธรรมแก่บรรดาเจา้ของร่วม 

(4) กรณีตามขอ้ (1) และขอ้ (2) ขา้งตน้ขอ้บงัคบัจะตอ้งไม่กระทบถึงสิทธิของคนอ่ืน 
ๆ ท่ีไม่ไดเ้ป็นเจา้ของห้องชุด 

(5)  ข้อบังคับจะจัดท าโดยวิธีการเขียนเป็นลายลักษณ์อักษรหรือบันทึกทาง
อิเล็กทรอนิกส์ 

(บนัทึกในความหมายน้ีคือการบนัทึกท่ีจดัท าในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์ หรือรูปแบบ
อ่ืน ๆ ท่ีก าหนดไวโ้ดยค าสั่งของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงยุติธรรมซ่ึงถูกน ามาใช้ในการประมวลผล
ขอ้มูลโดยเคร่ืองคอมพิวเตอร์) 

การก่อตั้งการแกไ้ขเพิ่มเติมและการยกเลิกขอบงัคบัมีหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 
(1) การก่อตั้งการแกไ้ขเพิ่มเติมหรือการยกเลิกขอ้บงัคบัจะมีผลใชบ้งัคบัจะตอ้งไดรั้บ

มติท่ีประชุมดว้ยคะแนนเสียงอยา่งนอ้ย 3 ใน 4 ของบรรดาเจา้ของหอ้งชุดและตอ้งเป็นคะแนนเสียง 3 

                                                                                                                                                               
well as the price paid by each unit owner and any other circumstances with regard to the exclusive elements, 
common elements, grounds, and ancillary facilities of the building(including rights related 
to the grounds or ancillary facilities of the building), shall be set forth in such a manner as to 
ensure equity in the interests among unit owners. 

(4) In the cases referred to in paragraphs (1) and (2), the bylaws shall not prejudice the rights of 
any persons other than unit owners. 

(5) The bylaws shall be prepared in writing or by means of electromagnetic records (meaning records 
made in an electronic format, a magnetic format, or any other format not recognizable to human 
perception that is specified by Ordinance of the Ministry of Justice as being used in information 
processing by computers; the same applies hereinafter). 
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ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดด้วยในกรณีน้ีเม่ือการก่อตั้งการแก้ไขเพิ่มเติมหรือการยกเลิกขอ้บงัคบั
ดงักล่าวส่งผลต่อสิทธิของเจา้ของร่วมบางส่วนการอนุมติัของเจา้ของห้องชุดดงักล่าวถือวา่ใชบ้งัคบัได ้

(2) การก่อตั้ งการแก้ไขเพิ่มเติมหรือการยกเลิกข้อบังคับของเจ้าของห้องชุด
ทั้งหมด 

ตามหลกัเกณฑ์ของขอ้บงัคบัท่ีกล่าวมาแล้วในขอ้ (2)จะไม่มีผลใช้บงัคบัหากมี
เสียง 1 ใน 4 ของบรรดาเจา้ของรวมท่ีอยูใ่นทรัพยส่์วนกลางเฉพาะส่วนนั้นหรือมากกวา 1 ใน 4 ของ
คะแนนเสียงซ่ึงอยู่เช่ือมต่อกบัทรัพยส่์วนกลางเฉพาะส่วนนั้นคดัคา้นการก่อตั้งการแกไ้ขเพิ่มเติม
หรือการยกเลิกดงักล่าว 

ดงัจะเห็นไดว้า่การจดัท าขอ้บงัคบันิติบุคคลของอาคารชุดของญ่ีปุ่นสามารถจดัท า
ในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์ซ่ึงแตกต่างจากของไทย 
 

5. ปัญหาการบริหารอาคารชุดของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 
ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดมีหนา้ท่ีส าคญัในการบริหารอาคารชุดแต่มีปัญหาดงัน้ี 
5.1 ปัญหาอ านาจเรียกประชุมของเจ้าของร่วมในกรณีผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

ไม่ท าตามหน้าทีห่รือกรณจี าเป็นอืน่ ๆ  
จากการศึกษาวิจยัพบว่า พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ก าหนดให้ตอ้ง 

มีการจดัประชุม โดยบงัคบัด้วยกฎหมายตามระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้3 กรณี คือการประชุมใหญ่
สามญัคร้ังแรกตามมาตรา 42 วรรคแรก การประชุมใหญ่สามญัปีละหน่ึงคร้ังตามมาตรา 42/1 และ
การประชุมคณะกรรมการตามมาตรา 38(3) แต่กลับไม่ปรากฏทางแก้ไขในกรณีผู ้มีหน้าท่ี 
ไม่ด าเนินการจดัให้มีการประชุมดงักล่าว แมมี้บญัญติัให้อ านาจแก่เจา้ของร่วมจดัให้มีการประชุม
ใหญ่วิสามญัได้เพียงกรณีเดียวตามมาตรา 42/2(3) แต่ก็ไม่อาจน าไปใช้บงัคบัแก่กรณีดงักล่าวได ้
ทุกกรณี เช่น ยงัมิไดมี้การจดัตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด หรือมีคะแนนเสียงเจา้ของร่วม 
ไม่ถึงร้อยละ 20 ของคะแนนเสียงเจา้ของร่วมทั้งหมด เป็นตน้ อีกทั้งกรณีการจดัให้ มีการประชุม
โดยเจา้ของร่วมตามมาตรา 42/2(3) กฎหมายบญัญติัไวอ้ยา่งชดัแจง้วา่ เจา้ของร่วมตอ้งรวมคะแนน
เสียงให้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 ของคะแนนเสียงเจา้ของร่วมทั้งหมดเท่านั้น จึงมีอ านาจเรียก และ 
จดัให้มีการประชุมได้ ซ่ึงเป็นขอ้ก าหนดท่ีมีลกัษณะบงัคบัโดยกฎหมายจนเกินไปและไม่มีความ
ยืดหยุน่ตามสภาวะของสังคมท่ีอาจแตกต่างไปในแต่ละอาคารชุด ดงันั้น พระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522  จึงยงัไม่อาจคุม้ครองประโยชน์แก่เจา้ของร่วมส่วนนอ้ย ท่ีตอ้งการเรียกให้มีการประชุม
เพื่อแกไ้ขปัญหาท่ีตนเดือดร้อน  
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หากพิจารณากฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นจะเห็นว่ามีความแตกต่างจาก
กฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย กล่าวคือ การประชุมนั้นผูจ้ดัการต้องจดัให้มีการประชุม 
อยา่งนอ้ยปีละ 1 คร้ัง หรือ เจา้ของห้องชุดหน่ึงในห้าหรือมากกวา่ผูท่ี้มีสิทธิออกสียงอยา่งน้อยหน่ึง
ในห้าของคะแนนเสียงทั้งหมดสามารถระบุเร่ืองท่ีจะเขา้วาระการประชุมและขอให้ผูจ้ดัการอาคาร
ชุดเรียกประชุม  อย่างไรก็ตามจ านวนเจา้ของห้องชุดท่ีคงอยู่อาจลดลงได้ตามขอ้บงัคบั และหาก 
ในกรณีท่ีมีการร้องขอของเจา้ของห้องชุดดังกล่าวภายในสองสัปดาห์ ผูจ้ดัการอาคารชุดไม่ส่ง
หนังสือนัดประชุมเพื่อก าหนดวนัภายในส่ีสัปดาห์นับแต่วนัท่ีได้รับแจ้งว่าเป็นวนันัดประชุม  
เจา้ของห้องชุดท่ีท าค าขอดงักล่าวอาจเรียกประชุมได ้เม่ือไม่มีผูจ้ดัการอาคารชุดเจา้ของหอ้งชุดหน่ึง
ในห้าหรือมากกวา่ท่ีมีสิทธิออกเสียงอย่างน้อยหน่ึงในห้าของจ านวนสิทธิในการออกเสียงทั้งหมด
อาจเรียกประชุมได ้ อยา่งไรก็ตามจ านวนคงท่ีน้ีอาจลดลงไดต้ามขอ้บงัคบัของกฎหมาย  ดงัจะเห็น
ไดว้า่ ขอ้ก าหนดใดเป็นการคุม้ครองท่ีไม่คลอบคลุมเจา้ของร่วมทุกคน ขอ้ก าหนดนั้นสามารถปรับ
เพิ่ม-ลดไดต้ามขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงมาจากมติท่ีประชุมของเจา้ของร่วม 

5.2 ปัญหาการแบ่งปันผลประโยชน์จากการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์ส่วนกลางของ
นิติบุคคลอาคารชุด 

จากการศึกษา พบว่า พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้  าหนดให้สามารถ
หาผลประโยชน์จากทรัพยส่์วนกลางได้ ตามมติของท่ีประชุมเจา้ของร่วมตามมาตรา 48(7) เช่น  
เปิดให้เช่าพื้นท่ีส่วนกลาง เป็นตน้ แต่กลบัไม่ปรากฏบทบญัญติัในการก าหนดถึงการจดัสรร และ
การแบ่งปันผลประโยชน์ท่ีไดจ้ากการด าเนินการดงักล่าวไว ้ซ่ึงความไม่ชัดเจนดงักล่าวน้ี จึงอาจ
ก่อใหเ้กิดปัญหาขอ้พิพาทในระหวา่งเจา้ของร่วมหรือเจา้ของร่วมกบันิติบุคคลอาคารชุด 

5.3 ปัญหาการซ่อมแซม ทดแทนหรือสร้างใหม่ในกรณีทรัพย์ส่วนกลางหรืออาคารชุด
ได้รับความเสียหาย 

จากการศึกษาวิจยัพบว่า พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ก าหนดว่าการ
ซ่อมแซม ทดแทน หรือสร้างใหม่ในกรณีทรัพยส่์วนกลางหรือตวัอาคารชุดเสียหาย หรือถูกท าลาย
จะตอ้งใช้เงินตามมาตรา 18 ซ่ึงในบางกรณีจ าตอ้งใช้เงินเป็นจ านวนมากและเรียกให้เจา้ของร่วม
ช าระได้ยาก ดังนั้น จึงอาจเกิดปัญหาติดขดัเร่ืองค่าใช้จ่ายเพื่อการดงักล่าวและใช้ระยะเวลานาน 
จนอาจกระทบต่อเสถียรภาพและความมัน่คงของการอยูอ่าศยัโดยปกติสุขของเจา้ของร่วม อีกทั้ง 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็มิได้บังคับให้ต้องมีการประกันภัยภายในอาคารชุดไว ้ 
เพื่อเป็นการบรรเทาความเดือดร้อนเสียหายในกรณีเกิดความเสียหายแก่อาคารชุดหรือทรัพย์
ส่วนกลาง หรือเป็นกรณีอาคารชุด หรือทรัพย์ส่วนกลางเป็นเหตุให้เกิดความเสียหายแก่ชีวิตหรือ
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ทรัพยสิ์นอ่ืน ๆ ซ่ึงหากมีการประกนัภยัย่อมจะเป็นการลดภาระค่าใชจ่้ายในเร่ืองท่ีไดท้  าประกนัภยั 
ไวไ้ด ้ 

5.4 ปัญหากรณผู้ีจัดการนิติบุคคลอาคารชุดทุจริตต่อหน้าที ่หรือ มีผลประโยชน์ทบัซ้อน 
อ านาจหน้าท่ีของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตามตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 

พ.ศ. 2522 มีดงัต่อไปน้ี 
(1)  ปฏิบติัการให้เป็นไปตามวตัถุประสงค์ตามมาตรา 33 ตามขอ้บงัคบัหรือตามมติ

ของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมหรือคณะกรรมการ ทั้งน้ี โดยไม่ขดัต่อกฎหมาย 
(2)  ในกรณีจ าเป็นและรีบด่วน ให้ผูจ้ดัการมีอ านาจโดยความริเร่ิมของตนเองสั่ง หรือ

กระท าการใด ๆ เก่ียวกับความปลอดภยัของอาคารดังเช่นวิญญูชนจะพึงรักษาและจดัการทรัพยสิ์น 
ของตนเอง 

(3)  จดัใหมี้การดูแลความปลอดภยัหรือความสงบเรียบร้อยภายในอาคารชุด 
(4)  เป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
(5) จดัให้มีการท าบญัชีรายรับรายจ่ายประจ าเดือน และติดประกาศให้เจา้ของร่วม

ทราบภายในสิบหา้วนันบัแต่วนัส้ินเดือนและตอ้งติดประกาศเป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่สิบหา้วนัต่อเน่ืองกนั 
(6)  ฟ้องบังคับช าระหน้ีจากเจ้าของร่วมท่ีค้างช าระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 เกิน 

หกเดือนข้ึนไป 
(7)  หนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
ทั้งน้ี ผูจ้ดัการตอ้งปฏิบติัหน้าท่ีดว้ยตนเอง เวน้แต่กิจการซ่ึงตามขอ้บงัคบัหรือมติ

ของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมตามมาตรา 49 (2) ก าหนดให้มอบหมายใหผู้อ่ื้นท าแทนไดแ้ละตอ้งอยู่
ปฏิบติัหนา้ท่ีตามเวลาท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิได้มีบทบัญญัติควบคุมปัญหาเก่ียวกับ
ผลประโยชน์ทบัซอ้น (Conflict of interests) ไวเ้ป็นการเฉพาะแต่ประการใดต่างจากกฎหมายอาคาร
ชุดของญ่ีปุ่นท่ีมีบทบญัญติัควบคุมเก่ียวกบัผลประโยชน์ทบัซอ้นไวโ้ดยตรงกล่าวคือขอ้สัญญาใด ๆ 
ระหวา่งสมาคมกบัผูจ้ดัการคู่สมรสหรือญาติของผูจ้ดัการถึงชั้นท่ีสามจะตอ้งไดรั้บอนุญาตเป็นพิเศษ
โดยมติของท่ีประชุมใหญ่กรณีจะเป็นเช่นเดียวกนัส าหรับขอ้สัญญาระหว่างสมาคมกบับริษทัห้าง
ร้านซ่ึงบุคคลดังกล่าวเป็นเจ้าของหรือหุ้นส่วนหรือบุคคลดังกล่าวเป็นผู ้จ ัดการผู ้ด าเนินการ
ผูอ้  านวยการเป็นลูกจ้างหรือเป็นตวัแทนและในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ีปุ่นมีบทบญัญติั
ควบคุมกรณีผลประโยชน์ทบัซ้อนโดยใชม้าตรการตรวจสอบกล่าวคือหากมีผลประโยชน์ทบัซ้อน
ระหวา่งสมาคมการจดัการ (นิติบุคคลอาคารชุด) กบัผูอ้  านวยการ (ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด) ให้
ผูต้รวจสอบบญัชีเป็นตวัแทนของสมาคมการจดัการในการตรวจสอบ 
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การท่ีกฎหมายอาคารชุดของไทยไม่มีบทบญัญติัควบคุมปัญหาเก่ียวกบัผลประโยชน์
ทบัซ้อนดงักล่าวท าให้การบริหารจดัการอาคารชุดของไทยมีปัญหาผลประโยชน์ทบัซ้อนเป็นอนัมาก 
ทั้งกรณีของผูป้ระกอบการโครงการอาคารชุดผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดและกรรมการนิติบุคคลอาคาร
ชุดมีผลประโยชน์เก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการอาคารชุดในรูปแบบต่าง ๆ เช่นผูจ้ดัการเป็นบริษทั 
ในเครือของผูป้ระกอบการโครงการอาคารชุดผูจ้ดัการให้นิติบุคคลอาคารชุดท านิติกรรมกบับริษทัท่ีตน
เป็นหุ้นส่วนหรือบริษทัท่ีเป็นญาติมิตรของผูจ้ดัการหรือกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ๆ เป็นต้น
เหล่าน้ีท าใหเ้กิดความเสียหายแก่นิติบุคคลอาคารชุด 

การก าหนดบุคคลท่ีจะเข้ามาเป็นผูจ้ ัดการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเป็นนิติบุคคลนั้ น 
จะต้องมีการค านึงถึงประเด็นการมีผลประโยชน์ได้เสียขดักันด้วย เพราะผูจ้ดัการนิติบุคคลไม่ควร 
มีผลประโยชน์ท่ีเป็นปฏิปักษก์บัอาคารชุดท่ีตนเป็นผูจ้ดัการ เพราะอาจเกิดความเสียหายจากการท าหนา้ท่ี
ได ้เช่น ผูร้้องคดัคา้นไดร่้วมก่อตั้งบริษทั อ.ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ในบริษทั ม. โดยผูร้้องคดัคา้นการ
เป็นผูถื้อหุ้น การท่ีผูร้้องคดัคา้นซ่ึงเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไม่ด าเนินการใด ๆ กบับริษทั ม. 
ซ่ึงคา้งช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางเป็นจ านวนมากนั้น เน่ืองจากค านึงถึงผลกระทบท่ีจะมีต่อเครือญาติ และ
ตนเองในบริษทัดงักล่าว อนัเป็นการกระท าท่ีเป็นปฏิปักษ์ต่อผลประโยชน์ของนิติบุคคลอาคารชุดมิล
ฟอร์ด พาราไดซ์ คอนโดเทล ถือไดว้า่ประโยชน์ไดเ้สียของนิติบุคคลขดักบัประโยชน์ไดเ้สียของผูแ้ทน
นิติบุคคลในเร่ืองดงักล่าว 

เม่ือปรากฏว่าผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไม่เรียกเก็บค่าส่วนกลางกบัเครือญาติถือว่า
ประโยชน์ไดเ้สียของนิติบุคคลขดักบัประโยชน์ไดเ้สียของผูแ้ทนนิติบุคคล211 

จากค าพิพากษาดงักล่าวจะเห็นไดว้า่  เม่ือมีการเลือกผูจ้ดัการนิติบุคคลท่ีเป็นเครือญาติ
กนัโดยอาศยัคะแนนเสียงขา้งมากของผูป้ระกอบการเจา้ของอาคารท าให้ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
ไม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ีของตนตามกรอบอ านาจหนา้ท่ีก าหนดไวโ้ดยผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดมีการ
ละเวน้การปฏิบติัหนา้ท่ีในการไม่เรียกเก็บเงินค่าส่วนกลางจากเจา้ของร่วมท่ีเป็นบริษทัเครือญาติท าให้
นิติบุคคลอาคารชุดดังกล่าวขาดประโยชน์จากการได้รับเงินค่าส่วนกลางตามมาตรา 18  ส่งผลให ้
ไม่สามารถน าเงินมาใชใ้นการบริหารจดัการอาคารไดอ้ยา่งเตม็ท่ี 

5.5 ปัญหาการปฏิบัติหน้าทีโ่ดยทุจริต 
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 38/1ก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุด

จดัท างบดุลอย่างน้อย 1 คร้ังทุกรอบ 12 เดือนซ่ึงเป็นระยะเวลาท่ีนานเกินไปท าให้ยากต่อการ
ตรวจสอบและไม่มีบทบญัญติัเพิ่มโทษแก่ผูท่ี้อาศยัอ านาจหนา้ท่ีกระท าการโดยทุจริตประกอบกบั

                                                        
211ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 15198/2551 
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เจา้ของห้องชุดโดยทัว่ไปไม่ให้ความสนใจกบัการเขา้ร่วมประชุมเจา้ของร่วมจึงเป็นช่องทางให้เกิดการ
ทุจริตทั้งในกรณีของผูจ้ดัการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดไม่วา่จะเป็นการยกัยอก หรือฉ้อโกงเงิน 
ค่าส่วนกลางหรือทรัพยส่์วนกลางการแสวงประโยชน์จากการจดัซ้ือจดัจา้งหรือการแสวงประโยชน์ 
โดยทุจริตในรูปแบบต่าง ๆ เหล่าน้ีเป็นปัญหาท่ีเกิดข้ึนโดยทัว่ไปซ่ึงสร้างความเสียหายให้แก่นิติบุคคล
อาคารชุด 

การท่ีผู ้จ ัดการนิติบุคคลจะต้องมีความรับผิดทางอาญาในกรณีท่ีด าเนินการไป 
ในลกัษณะท่ีผลประโยชน์ขดัแยง้กบัอาคารชุดซ่ึงถือเป็นประโยชน์ส่วนรวมของเจา้ของกรรมสิทธ์ิอาคาร
ชุดและผูอ้ยูอ่าศยั  

ทั้ งน้ีจะเห็นได้ว่าผูจ้ดัการนิติบุคคลต้องปฏิบัติหน้าท่ีในลักษณะต้องไม่กระทบ 
ต่อผลประโยชน์ท่ีขดัแยง้กบัอาคารชุด แต่การกระท าของผูจ้ดัการนิติบุคคลท าต่อบุคคลอ่ืนท าให้บุคคล
อ่ืนไดรั้บความเสียหาย เม่ือพิจารณาดา้นคุณธรรมทางอาญา ซ่ึงมีวตัถุประสงคท่ี์จะใหค้วามคุม้ครองผูอ้ยู่
อาศยั เช่น การก าหนดอตัราเงินเดือนสูง ซ่ึงท าให้เพิ่มภาระค่าใช้จ่ายให้กบัเจา้ของร่วมมากข้ึน แต่กลบั 
ไม่เก็บค่าส่วนกลางกบัญาติของตนท่ีพกัอาศยัอยู่ในอาคารชุดซ่ึงตนบริหารอยู่ย่อมเกิดความเสียหาย 
ต่อส่วนรวมใน ทั้งน้ี การกระท าของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีลกัษณะท่ีขดักบัผลประโยชน์ของ
อาคารชุดยอ่มท าใหเ้กิดความเสียหายต่อเจา้ของกรรมสิทธ์ิอาคารชุดและผูอ้ยูอ่าศยัซ่ึงเป็นส่วนรวม  

จากการวิเคราะห์เปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทยและประเทศญ่ีปุ่น 
ถึงปัญหาต่าง ๆ ท่ีกล่าวมาในบทน้ี ผูเ้ขียนจะไดส้รุปและเสนอแนวทางการแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ.2522 ไวใ้นบทต่อไป 

 
 
 
 

 



บทที ่5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
 

 

1. บทสรุป 
 
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้ าหนดให้อาคารชุดเป็นอาคารซ่ึงบุคคล

สามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางทั้งน้ีผลของการมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล
ท าให้เจา้ของสามารถท าการจ าหน่ายจ่ายโอนใช้สอยให้เช่าหรือก่อให้เกิดภาระติดพนัอยา่งใดก็ได้
อย่างสมบูรณ์เต็มท่ีตามหลกัของกรรมสิทธ์ิดงัท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 1336 แห่งประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์แต่อย่างไรก็ตามใช้สิทธิต่าง ๆ ย่อมมีข้อจ ากัดเสมอและในเร่ืองการใช้สิทธิ 
ของเจา้ของห้องชุดก็เช่นกนักล่าวคือตามมาตรา 13 วรรคทา้ยบญัญติัว่า “เจา้ของห้องชุดจะกระท า
การใด ๆ ต่อทรัพยส่์วนบุคคลของตนอนัอาจจะเป็นการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้างความมัน่คง
การป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคารหรือการอ่ืนตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัมิได”้ 

นอกจากน้ีประเทศไทยยงัมีปัญหาในการใช้สัญญามาตรฐาน โดยทางธุรกิจมกัมีการ
หลีกเล่ียงขอ้สัญญาจากสัญญามาตรฐานท่ีทางราชการก าหนดไวใ้นรูปแบบต่าง ๆ ท าให้เกิดความ
ไม่เป็นธรรมแก่ผูซ้ื้อ กล่าวคือ การประกาศใชส้ัญญามาตรฐานจองซ้ือห้องชุด การแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้
สัญญาในสัญญามาตรฐานจะซ้ือจะขายห้องชุด (อ.ช. 22) และสัญญามาตรฐานซ้ือขายหอ้งชุด (อ.ช. 
23) เพื่ออุดช่องว่างและแก้ไขข้อบกพร่องต่าง ๆ โดยการแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมายและข้อสัญญา
ดงักล่าวนั้น นอกจากจะท าให้เกิดความชดัเจนในการน ามาใช้ในทางปฏิบติัแลว้ ยงัเป็นมาตรการ
ส าคญัในการป้องกนัการหลีกเล่ียงกฎหมายของผูข้าย และท าให้เกิดประสิทธิภาพในการคุม้ครอง 
ผูซ้ื้อหอ้งชุดใหดี้ยิง่ข้ึน 

โดยทรัพยส่์วนตวัการจดัการและการใช้ประโยชน์ห้องชุดเป็นสิทธิของเจา้ของร่วม
หรือบุคคลท่ีเจา้ของร่วมอนุญาตหรือมอบหมายให้ใช้ห้องชุดซ่ึงจะอยูภ่ายใตค้วามรับผิดชอบของ
เจา้ของร่วมและภายใตก้ฎเกณฑ์ท่ีไดก้  าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัเจา้ของจะตอ้งช าระค่าใช้จ่ายส่วนตวั
ตามอตัราท่ีใชจ้ริง 

ในการด าเนินกิจการของนิติบุคคลแต่ละนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งจดัให้มีการประชุม
เจา้ของร่วมทั้งหมดเรียกวา่ประชุมใหญ่ภายใน 6 เดือนนบัแต่วนัท่ีไดจ้ดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
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ต่อจากนั้นให้มีการประชุมใหญ่ปีละ 1 คร้ังเป็นอยา่งนอ้ยและกฎหมายยงัก าหนดในส่วนเร่ืองของ
การประชุมไวว้่าการประชุมใหญ่ตอ้งมีผูม้าประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกนัไม่น้อยกว่าหน่ึง 
ในสามของจ านวนเสียงคะแนนทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุมทั้งน้ีมติของท่ีประชุมใหญ่ตอ้งไดรั้บ
คะแนนเสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมท่ีเขา้ประชุมเวน้แต่พระราชบญัญติัน้ีจะไดก้ าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 

ในการจดัการอาคารชุด ไดก้ าหนดให้มีนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อประโยชน์ในการดูแล
รักษาทรัพยส่์วนกลางตลอดจนการด าเนินการแทนเจา้ของร่วมเพื่อเรียกร้องสิทธิและประโยชน์ 
ต่าง ๆ ของเจา้ของร่วมทั้งหมดนอกจากน้ีในกฎหมายอาคารชุดไดบ้ญัญติัการออกค่าใชจ่้ายส าหรับ
การมีนิติบุคคลในมาตรา 40 โดยให้เจา้ของร่วมช าระเงินให้แก่นิติบุคคลเป็นตวัแทนในการดูแล
รักษาอาคารชุดแทนผูอ้ยู่อาศยัเพื่อท่ีน าเงิน ดังกล่าวน าไปใช้สอยกิจการภายในอาคารชุด ส่วน 
ผูด้  าเนินกิจการของนิติบุคคลได้แก่ผูจ้ดัการซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลอ่ืนก็ได้โดยจา้ง 
ดว้ยเงินของผูอ้ยูอ่าศยันัน่เองไดก้ าหนดให้มีผูท้  าการแทนเจา้ของกรรมสิทธ์ิร่วมทุกคน เพื่อท่ีจะเขา้
มาท าหนา้ท่ีดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางและยงัไดก้ระท าหนา้ท่ีตามวตัถุประสงคข์องพระราชบญัญติั
การจดัการทรัพยส่์วนกลางให้ผูจ้ดัการโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการควบคุมนิติบุคคล
อาคารชุดเป็นผูจ้ดัการตามอ านาจและขอ้บงัคบัท่ีไดท้  าการระบุไวใ้นขอ้บงัคบัน้ีทุกประการ 

ส าหรับกฎหมายอาคารชุดของญ่ี ปุ่นในกฎหมายอาคารชุดของประเทศญ่ี ปุ่น ๆ  
ได้ก าหนดให้มี “ทรัพยส่์วนบุคคล”และ “ทรัพยส่์วนกลาง” รวมทั้งการจดัตั้งสมาคมการจดัการ
(Incorporated Management Association) ข้ึน มีฐานะเป็น นิ ติบุคคลตามกฎหมายต่อเม่ือมีม ติ 
ท่ีประชุมรับรองอย่างน้อย 3 ใน 4 ของบรรดาเจ้าของห้องชุดและต้องเป็นจ านวน 3 ใน 4 ของ
จ านวนเสียงทั้งหมดดว้ยโดยระบุช่ือและส านกังานและจดทะเบียน ณ ส านกังานใหญ่ของทอ้งท่ีนั้น 
มีอ านาจหนา้ท่ีด าเนินการใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบักิจการในฐานะเป็นตวัแทนของบรรดาเจา้ของห้องชุด
จะน าไปใชไ้ดเ้ช่นเดียวกนักบักรณีการเรียกร้องและการไดรั้บเงินประกนัตามสัญญาซ่ึงเป็นไปตาม
บทบญัญติัของกฎหมายรวมทั้งการชดเชยความเสียหายท่ีเกิดข้ึนกบัทรัพยส่์วนกลางและการคืนเงิน
จากการกระท าท่ีไม่ชอบ และแต่งตั้งผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดโดยสมาคมเพื่อการจดัการอาคาร
พื้นท่ีและส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ให้เป็นไปตามตามพระราชบญัญติักรรมสิทธ์ิในห้องชุด 
โดยการจดัประชุมจดัท าขอ้บงัคบัแต่งตั้งและมอบหมายอ านาจหนา้ท่ีแก่ผูจ้ดัการ นอกจากน้ี สมาคม
ของเจา้ของห้องชุดดงักล่าวมีสถานะเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายโดยมีผูอ้  านวยการ (director) ท าหน้าท่ี 
ในการจดัการแทนผูจ้ดัการของเจา้ของหอ้งชุดแต่เดิม 
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ทั้งน้ี จากการศึกษาพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ของไทยเปรียบเทียบกบักฎหมาย
อาคารชุดของญ่ีปุ่น กล่าวคือThe Act on Building Unit Ownership 1962 พบวา่  มีปัญหาดงัน้ี 

ประการแรก ปัญหาขอ้จ ากดัดา้นรูปแบบอาคารชุด 
อาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีลักษณะเป็นข้อก าหนดทั่ว ๆ ไป

เก่ียวกับการอยู่อาศยัเป็นส าคัญเท่านั้ นหากต้องการใช้อาคารชุดเพื่อวตัถุประสงค์อ่ืนนอกจากการ 
อยูอ่าศยัเช่นเพื่อท าการคา้หรือเปิดส านกังานจึงตอ้งมีการตกลงท าสัญญาหรือก าหนดในขอ้บงัคบักนัเอง
โดยปราศจากกฎหมายควบคุมหรือรองรับไวเ้ป็นการเฉพาะแต่The Act on Building Unit Ownership 
1962 ของญ่ีปุ่นไม่มีและรองรับการปรับรูปแบบท่ีสอดคล้องกบัการใช้สอยนอกเหนือจากการใช้เป็น 
ท่ีอยูอ่าศยั ไดแ้ก่ การมีพื้นท่ีเป็นหา้งสรรพสินคา้ เป็นตน้ 

ประการท่ีสอง ปัญหาเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 มิได้บญัญติัถึงเง่ือนไขและการคุม้ครอง

เจา้ของร่วมจากการใชอ้  านาจในการก าหนด ลดหยอ่น ยกเวน้ หรือ เพิ่มค่าใชจ่้ายส่วนกลางไวแ้ต่อยา่งใด 
ดังนั้ น จึงอาจก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมในการก าหนดค่าใช้จ่ายส่วนกลางแก่เจ้าของร่วมบางราย  
อนัน าไปสู่ปัญหาเจา้ของร่วมปฏิเสธการช าระเงิน และปัญหาเร่ืองการจดัเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลางในขณะ 
ท่ี The Act on Building Unit Ownership 1962ของญ่ีปุ่นไม่มี 

ประการท่ีสาม ปัญหาอ านาจของผู ้จ ัดการในการดูแลรักษาความเรียบร้อยและความ
ปลอดภยัภายในอาคารชุด 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 บัญญัติไวเ้พียงว่า ผูจ้ ัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
มีอ านาจในการจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 36 ประกอบมาตรา 33 วรรคสอง และ
ในกรณีจ าเป็นและรีบด่วน ให้ผูจ้ ัดการมีอ านาจโดยความริเร่ิมของตนเองสั่งหรือกระท าการใด ๆ 
เก่ียวกบัความปลอดภยัของอาคารดงัเช่นวิญญูชนจะพึงรักษาและจดัการทรัพยสิ์นของตนเองได้ตาม
มาตรา 36(2) ซ่ึงจ ากดัเฉพาะการรักษาและจดัการทรัพยสิ์นส่วนโครงสร้างและส่วนท่ีเก่ียวกบัความ
มัน่คงของทั้งอาคารชุดเท่านั้นไม่รวมถึงความปลอดภยัของทรัพยส่์วนกลาง ห้องชุด หรือทรัพยสิ์นอ่ืน 
ๆ ท่ีไม่เก่ียวขอ้งกบัสภาพความเป็นอยู่ของตวัอาคารโดยตรง แต่เม่ือการอยู่อาศยัในรูปแบบอาคารชุด 
มีสภาพความเป็นอยู่ท่ีใกล้ชิดติดต่อเน่ืองกนัและตอ้งมีการเช่ือมต่อเขา้ถึงกนัในหลายห้องชุดรวมถึง
ทรัพยส่์วนกลางอ่ืน ๆ ซ่ึงเป็นอุปกรณ์ในการอุปโภคและบริโภค ดงันั้น ความเสียหายหรือการกระท า
การใด ๆ ของหอ้งชุดหน่ึงจึงอาจเกิดผลกระทบกบัอีกห้องชุดหน่ึงหรือทรัพยส่์วนกลางได ้เช่น ท่อน ้ าร่ัว 
สายไฟเสียหาย เป็นตน้ แต่ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิได้ให้อ านาจผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุดในการซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษาอุปกรณ์เหล่านั้น ในกรณีท่ีการเขา้ถึงทรัพยสิ์นหรืออุปกรณ์
ดงักล่าวจ าตอ้งมีการผ่านหรือเขา้ไปในห้องชุดของเจา้ของร่วม แมใ้นกรณีจ าเป็นหรือฉุกเฉินก็ตาม 
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ซ่ึงการจ ากดัอ านาจในลกัษณะดงักล่าวย่อมกระทบต่ออ านาจในการจดัการและดูแลรักษาทรัพย์
ส่วนกลาง และอาจก่อให้เกิดความเสียหายแก่ห้องชุด หรือทรัพยส่์วนกลางอ่ืน ๆ อนักระทบต่อการ
อยู่อาศยัโดยปกติสุขของเจา้ของร่วมโดยรวมได้ในขณะท่ี The Act on Building Unit Ownership 
1962ไดก้ าหนดอ านาจหนา้ท่ีของผูจ้ดัการอยา่งชดัเจน 

ประการท่ีส่ี ปัญหาการจดัท าขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด 
ในการจดัท าขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

มีวตัถุประสงคใ์ห้ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดมาจากเจา้ของร่วมแต่ในความเป็นจริงขอ้บงัคบั
ของนิติบุคคลอาคารชุดออกโดยเจ้าของโครงการเป็นผูจ้ดัท าร่างขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด
ข้ึนเพื่อประกอบการจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึง
กฎหมายก็เปิดช่องให้มีการแกไ้ขขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดโดยเจา้ของร่วมได ้แต่ในความ
เป็นจริงมิได้เป็นเช่นนั้นเน่ืองจากเจา้ของร่วมไม่เขา้ร่วมประชุมการแก้ไขขอ้บงัคบัของนิติบุคคล
อาคารชุดโดยมติท่ีประชุมใหญ่จึงไม่สามารถท าไดใ้นขณะท่ี The Act on Building Unit Ownership 
1962 ก าหนดให้การจดัท าขอ้บงัคบัอาคารชุดตอ้งด าเนินการโดยท่ีประชุมใหญ่ของเจา้ของห้องชุด
เป็นหลกั 

ประการท่ีหา้ ปัญหาการบริหารอาคารชุดของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
ตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 33 ตามข้อบังคบัหรือตามมติของ  

ท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมหรือคณะกรรมการจัดให้มีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบ
เรียบร้อยภายในอาคารชุดเป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด รวมทั้ งจดัให้มีการท าบญัชีรายรับ
รายจ่ายประจ าเดือน และติดประกาศให้เจา้ของร่วมอย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดมกัไม่
ปฏิบติัตามอ านาจและหน้าท่ีของตนท่ีมีอยู่ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 อนัเป็นเหตุ 
ใหเ้กิดความเดือดร้อนใหแ้ก่ผูอ้าศยัอยูห่รือเจา้ของหอ้งชุดและ 

อีกประเด็นหน่ึงผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดท าการยกัยอกเงินค่าส่วนกลาง หรือเงิน 
ท่ีจะตอ้งจ่ายให้แก่กองทุนอาคารชุด ซ่ึงในส่วนน้ีรัฐท าไดเ้พียงด าเนินคดีอาญาแก่ผูก้ระท าความผิด
นั้นฐานยกัยอกทรัพย ์จึงน่าจะพิจารณาก าหนดความรับผิดทางอาญาแก่ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด
ในฐานะท่ีเป็นผู ้ท่ีได้รับความไวว้างใจจากมติท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมตามมาตรา 49 ตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในขณะท่ี The Act on Building Unit Ownership 1962 ก าหนด
อ านาจหนา้ท่ีรวมทั้งการขดัแยง้ผลประโยชน์ไวอ้ยา่งชดัเจนรวมทั้งตอ้งตรวจสอบโดยเจา้ของห้องชุด 

ในขณะท่ีกฎหมายอาคารชุดของญ่ีปุ่น ได้แก่ The Act on Building Unit Ownership 
1962 ซ่ึงเป็นกฎหมายอาคารชุดท่ีมีพฒันาการท่ีดีกว่าของประเทศไทยซ่ึงน่าจะน ามาพิจารณา 
เพื่อแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดงัจะไดพ้ิจารณาในขอ้ 5.2 
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2. ข้อเสนอแนะ 
 
ผูศึ้กษาเห็นวา่ควรแกไ้ขเพิ่มเติมในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดงัน้ี 
2.1 กรณปัีญหาข้อจ ากดัด้านรูปแบบอาคารชุด 

ควรแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในดา้นรูปแบบของอาคาร
เพื่อให้มีความหลากหลายและสอดคล้องกับความต้องการด้านต่าง ๆ ของประชาชนตามสภาพ
สังคมและเศรษฐกิจ และถือเป็นการส่งเสริมธุรกิจอาคารชุดให้มีความเจริญเติบโตได้มากยิ่งข้ึน  
โดยบญัญติัเพิ่มเติมเก่ียวกบัเง่ือนไขในการก่อตั้ง การจดทะเบียน การโฆษณาขายห้องชุด การใช้
สิทธิและการคุม้ครองสิทธิบุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อรองรับอาคารชุดในแต่ละประเภทไวเ้ป็นการเฉพาะ
ไดแ้ก่ การแปลงอาคารทัว่ไปเป็นอาคารชุด อาคารชุดซ่ึงมิใช่ส าหรับการอยูอ่าศยั อาคารชุดท่ีขยาย
ไดแ้ละขยายมิได ้อาคารชุดใหเ้ช่าเป็นตน้ 

2.2 กรณแีก้ไขปัญหาเกีย่วกบัค่าใช้จ่ายตามพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522  
ควรแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยก าหนดเง่ือนไขในการ

ก าหนด ลดหยอ่น ยกเวน้ หรือเพิ่มค่าใชจ่้ายส่วนกลาง โดยตอ้งกระท าต่อเจา้ของร่วมท่ีมีฐานะ หรือ
ลกัษณะเช่นเดียวกนัในมาตรฐานอยา่งเดียวกนัและยกเลิกระบบการแบ่งแยกประเภทของค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางออกเป็นเงินตามมาตรา 18 และมาตรา 40 เพื่อผลในการบงัคบัช าระหน้ีเงินดงักล่าว โดย
ก าหนดให้เงินตามมาตรา 40 มีความส าคญัและมีบทบงัคบัเทียบเท่าเงินตามมาตรา 18 วรรคสอง 
เช่น การก าหนดอตัราเงินเพิ่มจากการไม่ช าระหน้ี การขอใบปลอดหน้ี การมีบุริมสิทธิในหน้ี เป็นตน้ 

2.3 กรณผีลประโยชน์ขัดแย้งระหว่างผู้จัดการนิติบุคคลกบัอาคารชุด 
โดยเพิ่มเติมพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 39/1 และมาตรา 71/1  

ดงัขอ้ความต่อไปน้ี 
“มาตรา 39/1 นิติกรรมระหว่างนิติบุคคลอาคารชุดกับผูจ้ดัการ ผูแ้ทนผูจ้ดัการ  

คู่สมรสหรือญาติของผูจ้ดัการถึงชั้นท่ีสาม จะตอ้งไดรั้บอนุมติัจากมติของท่ีประชุมเจา้ของร่วม กรณี
ดงักล่าวใช้บงัคบักบันิติกรรมระหว่างนิติบุคคลอาคารชุดกบันิติบุคคล ซ่ึงบุคคลดงักล่าวเป็นเจา้ 
ของหรือหุน้ส่วน เป็นผูมี้ต  าแหน่งใด ๆ เป็นลูกจา้ง หรือเป็นตวัแทนดว้ย” 

“มาตรา 71/1 ผูจ้ดัการหรือกรรมการผูใ้ดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามมาตรา 39/1 
เจา้ของห้องชุดสามารถยื่นถอดถอนไดต้ามมติท่ีประชุมเจา้ของร่วมและตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน
หน่ึงแสนบาท” 
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2.4 ปัญหาการปฏิบัติหน้าทีโ่ดยทุจริต 
ปัญหาผูจ้ดัการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดอาศยัอ านาจหนา้ท่ีกระท าการโดย

ทุจริตนั้น ผูศึ้กษาเห็นวา่ควรเพิ่มมาตรการป้องกนัโดยการก าหนดใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดจดัท างบดุล
รายงานต่อท่ีประชุมเจ้าของร่วมถ่ีข้ึน เพื่อให้การตรวจสอบกระท าได้ง่ายข้ึน และควรเพิ่มโทษ 
แก่ผูจ้ดัการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีอาศยัอ านาจหนา้ท่ีกระท าการโดยทุจริต เพื่อเป็นการ
ป้องปรามไม่ให้กระท าการโดยทุจริตดังกล่าว โดยการแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบญัญัติอาคารชุด  
พ.ศ. 2522 มาตรา 38/1 วรรคหน่ึง และมาตรา 71/2 ดงัขอ้ความต่อไปน้ี 

“มาตรา 38/1 ให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดท างบดุลอย่างน้อยหน่ึงคร้ังทุกรอบ 
หกเดือน และจดัท างบดุลประจ าปีโดยใหถื้อวา่เป็นรอบปีในทางบญัชีของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น” 

“มาตรา 71/2 ผูจ้ดัการหรือกรรมการผูใ้ดอาศยัอ านาจหนา้ท่ีของตนกระท าการโดย
ทุจริต ตอ้งระวางโทษเพิ่มข้ึนอีกก่ึงหน่ึงส าหรับความผดินั้น” 

2.5 ควรบัญญัติกฎหมายเพิ่มเติมให้เจ้าของห้องชุดสามารถออกเสียงของตนด้วย
วิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ไว้ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในเร่ือง “การออกเสียงทาง
อเิลก็ทรอนิกส์’’ 

เช่นเดียวกบักฎหมายอาคารชุดของญ่ีปุ่น ดงัน้ี  
“มาตรา 45/1 เจา้ของห้องชุดสามารถออกเสียงของตนด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ 

แทนการออกเสียงในรูปแบบลายลกัษณ์อกัษร’’  
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Act on Building Unit Ownership, etc. 
Act No. 69 of April 4, 1962 

 
 

Chapter I Building Unit Ownership 
Section 1 General Provisions (Articles 1 to 10) 
Section 2 Common Elements, etc. (Articles 11 to 21) 
Section 3 Right to Use the Grounds (Articles 22 to 24) 
Section 4 Managers (Articles 25 to 29) 
Section 5 Bylaws and Meetings (Articles 30 to 46) 
Section 6 Incorporated Management Associations (Articles 47 to 56-7) 
Section 7 Measures Against Persons Who Violate Their Obligations (Articles 57 to 60) 
Section 8 Restoration and Reconstruction (Articles 61 to 64) 
Chapter II Housing Complexes (Articles 65 to 70) 
Chapter III Penal Provisions (Articles 71 and 72) 
Supplementary Provisions 
Chapter I Building Unit Ownership 
Section 1 General Provisions 
(Building Unit Ownership) 
Article 1 When there are multiple portions into which a single building is structurally divided 
 that are independent residences, stores, offices, warehouses, or any other spaces that 
 can be used as if they were buildings, each of such portions may be made the subject 
 of ownership, pursuant to the provisions of this Act.  
 (Definitions) 
Article 2 (1)  In this Act, "unit ownership" means ownership whose subject is the portion of a 
  building provided for in the preceding Article (excluding one that is treated as a 
  common element pursuant to the provisions of Article 4, paragraph (2)). 
  (2) In this Act, "unit owner" means a person with unit ownership. 
 (3) In this Act, "exclusive element" means a portion of a building that is a subject 
  of unit ownership. 
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 (4) In this Act, "common element" means a portion of a building that is not an  
  exclusive element, the ancillary components of a building that are not included 
  in an exclusive element, and any outbuilding that is treated as a common element 
  pursuant to the provisions of Article 4, paragraph (2). 
  (5) In this Act, the "grounds of a building" and "building's grounds" means the land 
  on which the building is located and the land that is treated as the grounds of the 
  building pursuant to the provisions of Article 5, paragraph (1). 
  (6) In this Act, "right to use the grounds" means the rights related to the grounds of 
  the building due to ownership of an exclusive element. 
  (Association of Unit Owners) 
Article 3  All of the unit owners together may organize an association to manage the building, 
 its grounds, and its ancillary facilities and, pursuant to the provisions of this Act, 
 may hold meetings, establish bylaws, and assign a manager. The same shall apply 
 when a common element that should clearly be provided for the common use of only 
 some of the unit owners (hereinafter referred to as a "partial common element"), will 
 be managed by such unit owners. 
 (Common Elements) 
Article 4 (1) No corridor or stairway leading to multiple exclusive elements, nor any other 
  portion of the building that, due to structural considerations, should be provided 
  for the common use of all or some of the unit owners, shall be the object of unit 
  ownership. 
 (2) The portion of the building set forth in Article 1  and any outbuildings may be 
  treated as common elements pursuant to the bylaws. In this case, such portion of 
  the building and outbuildings may not be duly asserted as a common element 
  against a third party unless it has been registered to that effect. 
  (Specification of the Grounds of the Building by the Bylaws) 
Article 5  (1) Gardens, passages, and other land managed or used by the unit owners as an 
  integral part of the building and the land on which the building is located may be 
  treated as the grounds of the building pursuant to the bylaws. 
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  (2) When land on which a building is located has become land other than that on 
  which the building is located due to the partial destruction of the building, such 
  land shall be deemed to have been specified as the grounds of the building by the 
  bylaws pursuant to the provisions of the preceding paragraph. The same shall 
  apply when part of the land on which a building is located has become land other 
  than that on which the building is located due to the parcellation of the relevant 
  land. 
  (Rights and Obligations, etc. of Unit Owners 
Article 6  (1) Unit owners shall not engage in any conduct that is harmful to the preservation 
  of the building or any other conduct that is contrary to the common benefit of the 
  unit owners with regard to the management or use of the building. 
  (2) A unit owner may, within the scope necessary to preserve or improve his/her 
  exclusive element or a common element, request the use of the exclusive  
  element of another unit owner or of a common element not in his/her ownership. 
  In this case, when the other unit owner has incurred any damages, the requesting 
  unit owner shall paycompensation therefor. 
 (3) The provisions of paragraph (1) shall apply mutatis mutandis to a possessor of 
  an exclusive element who is not a unit owner (hereinafter referred to as the  
  "possessor"). 
  (Statutory Liens) 
Article 7  (1) With regard to any claim a unit owner holds against another unit owner in  
  relation to a common element, the grounds of the building, or ancillary facilities 
  of the building that are other than a common element, and with regard to any 
  claim that a unit holder holds against another unit owner based on the bylaws or 
  meeting resolutions, the first unit holder holds a statutory lien on the obligor's 
  unit ownership (including the rights related to the common elements and the 
  right to use the grounds) and on the movables with which he/she has furnished 
  the building. The same shall apply to any claims held against a unit owner by the 
  manager or by the incorporated management association in relation to the  
  performance of their duties or business activities. 
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  (2) The statutory lien referred to in the preceding paragraph shall be deemed to be a 
  statutory lien on the expenses for common benefits, with regard to its order of 
  priority and the effect thereof. 
  (3) The provisions of Article 319 of the Civil Code (Act No. 89 of 1896) shall apply 
  mutatis mutandis to the statutory lien provided for in paragraph (1). 
  (Liability of a Specific Successor) 
Article 8   The claims provided for in paragraph (1) of the preceding Article may be  
  exercised against the specific successor of the unit owner who is the obligor. 
  (Presumption on Defects in the Erection or Preservation of Buildings) 
Article 9  When any defect in the erection or preservation of a building has caused damage 
  to others, such defect shall be presumed to exist in the erection or preservation of 
  the common element. 
  (Right to Demand the Sale and Transfer of Unit Ownership) 
Article 10  When a unit owner does not have the right to use the grounds, a person who has 
  the right to claim the removal of such unit owner's exclusive element may  
  demandthat such unit owner sell and transfer his/her unit ownership thereto at its 
  current market value. 
Section 2  Common Elements, etc. 
  (Co-ownership of Common Elements) 
Article 11 (1) Common elements shall be co-owned by all the unit owners; however, partial 
  common elements shall be co-owned by the unit owners who should have the 
  common use of such elements. 
 (2) The provisions of the preceding paragraph shall not preclude any provisions to 
  the contrary in the bylaws; however, except in the case provided for in Article 
  27, paragraph (1), a person other than a unit owner may not be specified as the 
  owner of a common element. 
  (3) The provisions of Article 177 of the Civil Code shall not apply to a common 
  element. 
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Article 12 Where a common element is co-owned by all or some of the unit owners, such 
 common element shall be co-owned as provided for in the provisions of the 
 following Article to Article 19. 
 (Use of Common Elements) 
Article 13 Each co-owner may use a common element in accordance with the purpose of use 
 thereof. 
 (Proportion of Shares in a Common Element) 
Article 14 (1) The share of each co-owner shall be in proportion to the floor space of the  
  exclusive element held by such co-owner. 
 (2) In the case referred to in the preceding paragraph, when a partial common  
  element (excluding outbuildings) has a floor space, the floor space of that partial 
  common element shall be divided in proportion to the floor space of the  
  exclusive element held by each unit owner who should co-own that partial  
  common element, and the relevant proportions shall be included in the  
  calculations of the floor space of each of those unit owners' exclusive elements. 
 (3) The floor space referred to in the preceding two paragraphs shall be calculated as 
  the horizontally projected area of the element that is surrounded by the  
  delineating surfaces of the walls and other partitions. 
  (4) The provisions of the preceding three paragraphs shall not preclude any  
  provisions to the contrary in the bylaws. 
  (Disposal of Shares in a Common Element) 
Article 15 (1) The share of a co-owner shall accompany the disposition of the exclusive  
  element held by that co-owner. 
  (2) A co-owner may not, unless otherwise provided for in this Act, dispose of  
  his/her share separately from the exclusive element held thereby. 
  (Management of a Partial Common Element) 
Article 16 In the management of a partial common element, management that is related to the 
 interests of all unit owners or that is provided for in the bylaws under Article 31, 
 paragraph (2) shall be carried out by all unit owners, and anything other management 



139 
 

 shall be carried out by the unit owners who should co-own such partial common 
 element. 
 (Changes to a Common Element) 
 
Article 17 (1) Changes to a common element (excluding those that do not involve significant 
  changes to the shape or function of a common element) shall be decided by  
  resolution at a meeting, by at least a three-fourths majority of the unit owners 
  and a three-fourths majority of the votes; however, this fixed number of unit 
  owners may be reduced to half by the bylaws. 
 (2) In the case referred to in the preceding paragraph, when the changes to the  
  common element are to have a particular influence on the use of an exclusive 
  element, the approval of the owner of that exclusive element shall be obtained. 
  (Management of Common Elements) 
Article 18 (1) Matters concerning the management of the common elements shall, except in the 
  case referred to in the preceding Article, be decided by resolution at a meeting; 
  however, each co-owner may engage in the act of preservation. 
  (2) The provisions of the preceding paragraph shall not preclude any provisions to 
  the contrary in the bylaws. 
 (3) The provisions of paragraph (2) of the preceding Article shall apply mutatis  
  mutandis pursuant to the case referred to in the main clause of paragraph (1). 
  (4) Entering into a casualty insurance contract with regard to a common element 
  shall be deemed to be a matter that concerns the management of the common 
  elements. 
  (Burdens and Collection of Profits from Common Elements) 
Article 19 Each co-owner shall assume the burdens of the common elements and collect profits 
 arising from such common elements in proportion to his/her share, except as 
 otherwise provided for in the bylaws. 
 (Authority of the Managing Owner) 
Article 20 (1) Any unit owner specified as the owner of a common element by the bylaws  
  pursuant to the provisions of Article 11, paragraph (2) assumes the duty of  



140 
 

  managing such common element on behalf of all the unit owners (with regard to 
  a partial common element, the unit owners who are to co-own such partial  
  common element). In this case, the first-mentioned unit owner is entitled to  
  demand that the relevant unit owners pay reasonable management expenses. 
  (2) The owner of a common element referred to in the preceding paragraph may not 
  change a common element prescribed in Article 17, paragraph (1). 
  (Application Mutatis Mutandis of Provisions Concerning Common Elements) 
Article 21 Where the grounds of a building or ancillary facilities that are other than a  
 common element (including rights related thereto) are co-owned by unit owners, the 
 provisions of Articles 17 through 19 shall apply mutatis mutandis to such grounds or 
 ancillary facilities. 
Section 3  Right to Use the Grounds 
 (Prohibition of Separate Disposition) 
Article 22 (1) Where the right to use the grounds is an ownership right or any other right held 
  by multiple persons, the unit owner may not dispose of his/her exclusive element 
  separately from the right to use the grounds that is connected with his/her  
  exclusive element; however, this shall not apply where otherwise provided in the 
  bylaws. 
  (2) In the case referred to in the main clause of the preceding paragraph, where the 
  unit owner holds two or more exclusive elements, the proportion of the right to 
  use the grounds for each exclusive element shall be based on the proportion  
  specified in Article 14, paragraphs (1) through (3); however, when a proportion 
  different from this proportion is specified in the bylaws, the right to use the  
  grounds for each exclusive element shall be based on that proportion. 
  (3) The provisions of the preceding two paragraphs shall apply mutatis mutandis 
  where the right to use the grounds that is held by the person who owns all the 
  exclusive elements in the building is an ownership right or any other right that is 
  held by a single person. 
  (Limitations on Claims of Invalidity of Separate Disposition) 
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Article 23 With regard to disposition of an exclusive element or of the right to use the grounds 
 that is in violation of the provisions of the main clause of paragraph (1) of the 
 preceding Article (including the cases where applied mutatis mutandis pursuant to 
 paragraph (3) of said Article), the invalidity of such disposition may not be asserted 
 against another party who is without knowledge of its invalidity; however, this shall 
 not apply where the exclusive elements and the right to use the grounds are disposed 
 of after it has been registered that they may not be disposed of separately, as 
 provided for in the Real Property Registration Act (Act No. 123 of 2004). 
 (Exclusion from Application of Article 255 of the Civil Code) 
Article 24 In the case referred to in the main clause of Article 22, paragraph (1), the provisions 
 of Article 255 of the Civil Code (including the cases where applied mutatis mutandis 
 pursuant to Article 264 of said Act) shall not apply to the right to use the grounds. 
 Section 4 Managers 
 (Appointment and Dismissal) 
Article 25 (1) Unit owners may, except as otherwise provided for in the bylaws, appoint or 
  dismiss a manager by resolution at a meeting. 
  (2) When the manager has committed a wrongful act or where there are other  
  circumstances whereby it is not fitting for to him/her to carry out those duties, 
  each of the unit owners may file for the dismissal of such manager. 
  (Authority) 
Article 26 (1) The manager has the right and bears the obligation to preserve the common  
  elements and the grounds and ancillary facilities of the relevant building in the 
  case prescribed in Article 21 (referred to as the "common element, etc." in the 
  following paragraph and Article 47, paragraph (6)), to put meeting resolutions 
  into practice, and to engage in the acts specified in the bylaws. 
 (2) The manager shall, in connection with his/her duties, represent the unit owners. 
  The same shall apply to claims for and the receipt of insurance monies based on 
  a casualty insurance contract pursuant to the provisions of Article 18, paragraph 
 (4) (including the cases where applied mutatis mutandis pursuant to Article 21) as 
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  well as compensation for damages arising with regard to a common element, etc. 
  and any refund due to unjust enrichment. 
 (3) No limitation on a manager's authority may be duly asserted against a third party 
  who is without knowledge of that limitation. 
  (4) The manager may, pursuant to the provisions of the bylaws or meeting  
  resolutions, serve as a plaintiff or defendant for the unit owner(s), in connection 
  with his/her duties (including the matters prescribed in the second sentence of 
  paragraph (2)). 
 (5) When the manager has served as a plaintiff or defendant pursuant to the bylaws, 
  as referred to in the preceding paragraph, he/she shall notify the unit owner(s) to 
  that effect without delay. In this case, the provisions of Article 35, paragraphs 
 (2)  through (4) shall apply mutatis mutandis. 
  (Administrative Ownership) 
Article 27 (1) Where it is specifically provided for in the bylaws, the manager may own the 
  common elements. 
 (2) The provisions of Article 6, paragraph (2) and Article 20 shall apply mutatis 
  mutandis to the case referred to in the preceding paragraph. 
  (Application Mutatis Mutandis of Provisions on Mandate) 
Article 28 In addition to what is provided for in this Act and in the bylaws, the rights and 
 obligations of a manager shall be in accordance with the provisions on mandates. 
 (Liability, etc. of the Unit Owners) 
Article 29 (1) The proportion of liability that a unit owner must assume with regard to the acts 
  the manager engages in within the scope of his/her duties in connection with a 
  third party shall be the same proportion as that specified in Article 14; however, 
  when the bylaws have specified a proportion of burden for the expenses  
  necessary to the management of the building, its grounds, and its ancillary  
  facilities, the proportion of liability shall be based on that proportion. 
  (2) Any claim held by a third party against a unit owner due to an act under the  
  preceding paragraph, may be brought against the specific successor thereof. 
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Section 5  Bylaws and Meetings 
 (Matters Provided for in Bylaws) 
Article 30 (1) Matters among the unit owners concerning the management or use of a building 
  or its grounds or ancillary facilities may be provided for in the bylaws, in  
  addition to what is provided for in this Act. 
  (2) Any matters concerning a partial common element that do not affect the interests 
  of all of the unit owners may be provided for in the bylaws of the unit owners 
  who should have common use of that element, except where these are provided 
  for in the bylaws of all of the unit owners. 
  (3) The bylaws prescribed in the preceding two paragraphs, in comprehensive  
  consideration of the shapes, areas, locative relationships, purpose of use, and 
  status of use, as well as the price paid by each unit owner and any other  
  circumstances with regard to the exclusive elements, common elements,  
  grounds, and ancillary facilities of the building(including rights related to the 
  grounds or ancillary facilities of the building), shall be set forth in such a manner 
  as to ensure equity in the interests among unit owners. 
  (4) In the cases referred to in paragraphs (1) and (2), the bylaws shall not prejudice 
  the rights of any persons other than unit owners. 
  (5) The bylaws shall be prepared in writing or by means of electromagnetic records 
  (meaning records made in an electronic format, a magnetic format, or any other 
  format not recognizable to human perception that is specified by Ordinance of 
  the Ministry of Justice as being used in information processing by computers; 
  the same applies hereinafter). 
  (Establishment, Amendment, and Repeal of Bylaws) 
Article 31 (1) The establishment, amendment, or repeal of the bylaws shall be effected by  
  resolution at a meeting, by at least a three-fourths majority of the unit owners 
  and a three-fourths majority of the votes. In this case, when the establishment, 
  amendment, or repeal of the bylaws will have a special influence on the rights of 
  some unit owners, the approval of such unit owners shall be obtained. 
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 (2) The establishment, amendment, or repeal of the bylaws of all of the unit owners 
  for the matters prescribed in paragraph (2) of the preceding Article, may not be 
  effected when more than one-fourth of the unit owners who co-own the relevant 
  partial common element or persons who hold more than one-fourth of the voting 
  rights connected with such partial common element oppose such establishment, 
  amendment, or repeal. 
  (Establishment of Bylaws by Notarial Deed) 
Article 32 A person who initially owns all the exclusive elements of a building may establish 
 the bylaws provided for in Article 4, paragraph (2), Article 5, paragraph (1),   
 the proviso to paragraph (1) of Article 22, and the proviso to paragraph (2) of said 
 Article (including the cases where these provisions are applied mutatis mutandis 
 pursuant to paragraph (3) of said Article) by notarial deed. 
 (Retention and Inspection of the Bylaws) 
Article 33 (1) The bylaws shall be retained by the manager; however, when there is no  
  manager, the bylaws shall be retained by a unit owner who is using the building 
  or the agent thereof who has been specified in the bylaws or by resolution at a 
  meeting. 
 (2) When the person who has retained the bylaws pursuant to the provisions of the 
  preceding paragraph receives any request from an interested party, he/she shall 
  not refuse to provide the bylaws for inspection (when the bylaws have been  
  prepared in the form of electromagnetic records, inspection of the contents of the 
  information recorded in saidelectromagnetic records, presented in a way that is 
  specified by the Ordinance of the Ministry of Justice at the place where the  
  bylaws are retained), except where there are justifiable grounds for doing so. 
  (3) The place where the bylaws are retained shall be posted in a conspicuous place 
  within the building. 
  (Convocation of Meetings) 
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Article 34 (1) Meetings shall be called by the manager. 
  (2) The manager shall call a meeting at least once a year. 
 (3) One-fifth or more of the unit owners who hold at least one-fifth of all of the  
  voting rights may indicate a matter that will be the subject of a meeting and  
  request that the manager call a meeting; however, this fixed number may be  
  reduced by the bylaws. 
 (4) Where a request under the preceding paragraph has been made, when, within 
  two weeks, the manager does not send any convocation notice for a meeting 
  setting a day within four weeks from the day of such request as the date of the 
  meeting, the unit owners who made such request may call a meeting. 
  (5) When there is no manager, one-fifth or more of the unit owners who hold at least 
  one-fifth of all of the voting rights may call a meeting; however, this fixed  
  number maybe reduced by the bylaws. 
  (Convocation Notice) 
Article 35 (1) The convocation notice for a meeting shall indicate the subject matter of the 
  meeting and shall be sent to each unit owner at least one week prior to the date 
  of the meeting; however this period may be extended or reduced by the bylaws. 
  (2) Where an exclusive element is under the co-ownership of multiple persons, it is 
  sufficient for the notice under the preceding paragraph to be sent to the person 
  who exercises the voting rights as specified by the provisions of Article 40  
  (when there is no such person, one of the co-owners). 
 (3) It is sufficient for the notice under paragraph (1) to be sent to the place where the 
  unit owner has notified the manager that he/she will receive notices, and when 
  the unitowner has not notified the manager of such a place, to the place where 
  the exclusive element owned by the unit owner is located. In this case, the notice 
  under said paragraph shall be deemed to have arrived at the time when such  
  notice should have normally arrived. 
  (4) When specifically provided in the bylaws, the notice under paragraph (1) may be 
  given to a unit owner who has an address within the relevant building, or to a 
  unit owner who has not notified the manager of the place under the preceding 
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  paragraph where he/she will receive notices, by posting such notice in a  
  conspicuous place within the building. In this case, the notice under paragraph 
 (1)  shall be deemed to have arrived at the time when such notice is posted. 
  (5) Where the notice under paragraph (1) is given, when the matter that will be the 
  subject of the meeting is a matter for resolution pursuant to Article 17, paragraph 
  (1), Article 31, paragraph (1), Article 61, paragraph (5), Article 62, paragraph 
  (1), Article 68, paragraph (1) or Article 69, paragraph (7), unit owners shall  
  also be notified of a summary of the proposal. 
  (Omission of Convocation Procedures) 
Article 36  When all of the unit owners have given their consent, a meeting may be held 
  without going through convocation procedures. 
  (Limitation on the Matters for Resolution) 
Article 37 (1) Resolutions may be brought before a meeting only with regard to matters for 
  which notice has been given in advance pursuant to the provisions of Article 35. 
  (2) The provisions of the preceding paragraph shall not preclude any provisions to 
  the contrary in the bylaws, except for matters for which a special fixed number 
  has been specified with regard to meeting resolutions in this Act. 
  (3) The provisions of the preceding two paragraphs shall not apply to a meeting 
  under the preceding Article. 
  (Voting Rights) 
Article 38 The voting rights of each unit owner shall be in accordance with the proportion 
 specified in Article 14, except as otherwise provided for in the bylaws. 
 (Decisions) 
Article 39 (1) A meeting's decisions shall be decided by a majority of the unit owners and with 
  a majority of the votes, except as otherwise provided for in this Act or in the by 
  laws. 
  (2) Voting rights may be exercised in writing or by proxy. 
  (3) A unit owner may exercise his/her voting rights by electromagnetic means  
  (meaning a method that uses an electronic data processing system or any other 
  method that uses information and communications technology that is specified 
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  by Ordinance of the Ministry of Justice; the same applies hereinafter) in lieu of 
  exercising his/her voting rights in writing as provided in the preceding  
  paragraph, pursuant to the bylaws or a meeting resolution. 
  (Designation of a Person to Exercise Voting Rights) 
Article 40  Where an exclusive element is under the co-ownership of multiple persons, the 
 co-owners shall specify one person who will exercise their voting rights. 
  (Chairperson) 
Article 41 The manager or one of the unit owners who called the meeting shall serve as the 
 chairperson at the meeting, except where otherwise provided in the bylaws or where 
 it has been otherwise resolved. 
 (Minutes) 
Article 42 (1) With regard to decisions at a meeting, the chairperson shall prepare the minutes 
  in writing or in the form of electromagnetic records. 
  (2) A summary of the decision making process and the results thereof shall be  
  entered or recorded in the minutes. 
  (3) In the case referred to in the preceding paragraph, when the minutes have been 
  prepared in writing, the chairperson and two unit owners who attended the  
  meeting shall sign such minutes and affix their seals thereto. 
  (4) In the case referred to in paragraph (2), when the minutes have been prepared in 
  the form of electromagnetic records, with regard to the information recorded in 
  saidelectromagnetic records, measures specified by Ordinance of the Ministry of 
  Justice shall be taken in lieu of the chairperson and two unit owners who  
  attended the meeting signing the minutes and affixing their seals thereto. 
 (5) The provisions of Article 33 shall apply mutatis mutandis to the minutes. 
  (Administrative Report) 
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Article 43 A manager shall report on his/her administrative duties at a meeting, at a certain time 
 once a year. 
 (Possessors' Right to State Their Opinions) 
Article 44 (1) Where a person who possesses an exclusive element with the consent of the unit 
  owner holds an interest in the subject matter of the meeting, such person  
  mayattend the meeting and state his/her opinion. 
 (2) In the case prescribed in the preceding paragraph, the person who called the  
  meeting shall, without delay after he/she has sent the convocation notice  
  pursuant to the provisions of Article 35, post the date and place of the meeting 
  and the subject matter of the meeting in a conspicuous place within the building. 
  (Resolutions Adopted in Writing or by Electromagnetic Means) 
Article 45 (1) Where a resolution is to be brought before a meeting pursuant to the provisions 
  of this Act or the bylaws, when it is with the consent of all of the unit owners, 
  the resolution may be adopted either in writing or by electromagnetic means; 
  provided, however, that the consent of the unit owners concerning a resolution 
  adopted by electromagnetic means shall be as provided by Ordinance of the  
  Ministry of Justice. 
 (2) With regard to a matter that was to have been resolved by bringing it before a 
  meeting pursuant to the provisions of this Act or the bylaws, when there is  
  unanimous agreement by all of the unit owners in writing or by electromagnetic 
  means, a resolution shall be deemed to have been adopted in writing or by  
  electromagnetic means. 
 (3) A resolution that has been adopted in writing or by electromagnetic means with 
  regard to a matter that was to have been resolved by bringing it before a meeting 
  pursuant to the provisions of this Act or the bylaws, shall have the same effect as 
  a meeting resolution. 
 (4) The provisions of Article 33 shall apply mutatis mutandis to documents related 
  to a resolution adopted in writing or by electromagnetic means, and to the  
  electromagnetic records that are prepared by electromagnetic means where the 
  electromagnetic means referred to in paragraph (1) or paragraph (2) are used. 
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  (5) The provisions concerning meetings shall apply mutatis mutandis to resolutions 
  adopted in writing or by electromagnetic means. 
  (Effects of Bylaws and Meeting Resolutions) 
Article 46 (1) Bylaws and meeting resolutions shall also be effective against the specific  
  successor of a unit owner. 
  (2) A possessor shall, with regard to the way in which he/she uses the building or its 
  grounds or ancillary facilities, bear the same obligations as those borne by the 
  unit owners based on the bylaws or meeting resolutions. 
  Section 6 Incorporated Management Associations 
  (Establishment, etc.) 
Article 47 (1) The association referred to in Article 3 shall become a juridical person by  
  specifying to the effect that it is becoming a juridical person due to a meeting 
  resolution adopted by at least a tree-fourths majority of the unit owners and a 
  three-fourths majority of the votes, by specifying its name and office, and by 
  registering in the locality of its principal office. 
 (2) The juridical person under the preceding paragraph shall be called an  
  "incorporated management association." 
 (3) In addition to what is provided for in this Act, the matters necessary for the  
  registration of an incorporated management association shall be specified by 
  Cabinet Order. 
 (4) The matters that must be registered in regard to an incorporated management 
  association may not be duly asserted against a third party until after such matters 
  have been registered. 
  (5) The meeting resolutions, the bylaws, and the acts engaged in within the scope of 
  the duties of a manager before the establishment of an incorporated management 
  association, shall be effective against the incorporated management association. 
  (6) An incorporated management association shall, in connection with its business, 
  represent the unit owners. The same shall apply to claims for and the receipt of 
  insurancemonies based on a casualty insurance contract pursuant to the  
  provisions of Article 18, paragraph (4) (including the cases where applied  
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  mutatis mutandis pursuant to Article21) as well as compensation for damages 
  arising with regard to a common element, etc. and refunds due to unjust  
  enrichment. 
  (7) No limitation on the authority of an incorporated management association may 
  be duly asserted against a third party who is without knowledge of that  
  limitation. 
  (8) An incorporated management association may, pursuant to the bylaws or a  
  meeting resolution, serve as a plaintiff or defendant for a unit owner, in  
  connection with its business (including the matters prescribed in the second  
  sentence of paragraph (6)). 
  (9) When the incorporated management association has served as a plaintiff or  
  defendant pursuant to the bylaws referred to in the preceding paragraph, it shall 
  notify the unit owner(s) to that effect without delay. In this case, the provisions 
  of Article 35, paragraphs (2) through (4) shall apply mutatis mutandis. 
  (10) The provisions of Articles 4 and 78 of the Act on General Incorporated  
  Associations and General Incorporated Foundations (Act No. 48 of 2006) shall 
  apply mutatis mutandis to an incorporated management association, and the  
  provisions of Article 16, paragraph (2) of the Bankruptcy Act (Act No. 75 of 
  2004) shall apply mutatis mutandis to an existing incorporated management  
  association. 
  (11) The provisions of Section 4 and the proviso to Article 33, paragraph (1)  
  (including the cases where applied mutatis mutandis pursuant to Article 42,  
  paragraph (5) and Article 45, paragraph (4)) shall not apply to an incorporated 
  management association. 
  (12) With regard to an incorporated management association, where the provisions of 
  the main clause of Article 33, paragraph (1) (including the cases where applied 
  mutatis mutandis pursuant to Article 42, paragraph (5) and Article 45, paragraph 
  (4); hereinafter the same shall apply in this paragraph) apply, the phrase "by the 
  manager" in the main clause of Article 33, paragraph (1) shall be deemed to be 
  replaced with "by the director at the office of the incorporated management  
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  association," and in cases where the provisions of Article 34, paragraphs (1) 
  through  (3) and paragraph (5), Article 35, paragraph (3), Article 41, and Article 
  43 apply, the term "manager" in these provisions shall be deemed to be replaced 
  with "director." 
  (13) With regard to the application of the provisions of the Corporation Tax Act (Act 
  No. 34 of 1965) and other laws and regulations related to corporation tax, an 
  incorporated management association shall be deemed to be a corporation in the 
  public interest, etc. as prescribed in Article 2, item (vi) of said Act. In this case, 
  where the provisions of Article 37 of said Act apply, the term "corporation in the 
  public interest, etc. (excluding" in Article 37, paragraph (4) of said Act shall be 
  deemed to be replaced with "corporation in the public interest, etc. (excluding an 
  incorporated management association," and where the provisions of Article 66 of 
  said Article apply, the term "ordinary corporation" in paragraphs (1) and (2) of 
  Article 66 of said Act shall be deemed to be replaced with "ordinary corporation 
  (including an incorporated managementassociation)," and the term "corporation 
  in the public interest, etc. (excluding" in Article 66, paragraph (3) of said Act 
  shall be deemed to be replaced with "corporation in the public interest  
  (excluding an incorporated management association." 
  (14) With regard to the application of the provisions of the Consumption Tax Act 
  (Act No. 108 of 1988), an incorporated management association shall be deemed 
  to be a juridical person as set forth in appended table No. 3 of said Act. 
  (Name) 
Article 48 (1) An incorporated management association shall use the characters   
  "kanrikumiaihoujin" (incorporated management association) in its name. 
  (2) No person other than an incorporated management association shall use in its 
  name the characters "kanrikumiaihoujin" (incorporated management  
  association). 
  (Inventory of Assets and Registry of Unit Owners) 
Article 48-2 (1) An incorporated management association shall prepare its inventory of assets at 
  the time of its establishment, and at any time between January and March every 
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  year, and must keep it at its principal office at all times; provided, however, that 
  when an incorporated management association establishes a specific business 
  year, it shall prepare an inventory of assets at the time of its establishment and at 
  the end of its business year. 
  (2) An incorporated management association shall keep a registry of the unit owners 
  and make the necessary changes whenever there is any change in the unit  
  owners. 
  (Directors) 
Article 49 (1) An incorporated management association shall have a director. 
  (2) Where there are multiple directors, the business of an incorporated management 
  association shall be decided by the majority of the directors, unless otherwise 
  provided for in the bylaws. 
  (3) The director shall represent the incorporated management association. 
  (4) When there are multiple directors, each director shall represent the incorporated 
  management association. 
  (5) The provisions of the preceding paragraph shall not preclude an incorporated 
  management association from designating a director to represent the  
  incorporated managementassociation or providing to the effect that multiple 
  directors are to jointly represent the incorporated management association in its 
  bylaws or by resolution at a meeting, or from specifying that the director who 
  will represent the incorporated management association is to be chosen by the 
  election of a director from among the directors themselves under the provisions 
  of the bylaws. 
  (6) The director's term of office shall be two years; however, when the bylaws  
  specify a different period of not longer than three years, such period shall be the 
  director's term of office. 
  (7) Where there is any vacancy in the office of a director, or a shortfall in the  
  number of directors as specified in the bylaws, a director(s) who has retired due 
  to the expiration of his/her term of office or resignation shall perform his/her 
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  duties until a newly appointed director (including a provisional director as  
  prescribed in Article 49-4, paragraph(1)) assumes office. 
 (8) The provisions of Article 25 shall apply mutatis mutandis to a director. 
  (Directors' Authority of Representation) 
Article 49-2 No limitation on a director's authority may be duly asserted against a third party who 
 is without knowledge of that limitation. 
 (Delegation of Directors' Authority) 
Article 49-3 A director may delegate his/her authority for a specific act to other person(s), only 
 when such delegation is not prohibited by the bylaws or a meeting resolution. 
 (Provisional Directors) 
Article 49-4 (1) Where there is any vacancy in the office of a director, when any damage is likely 
  to occur due to a delay in the business, the court shall appoint a provisional  
  director, at the request of any interested person or the public prosecutor. 
 (2) Cases concerning the appointment of a provisional director shall be subject to 
  the jurisdiction of the district court with jurisdiction over the locality of the  
  incorporated management association's principal office. 
  (Auditors) 
Article 50 (1) An incorporated management association shall have an auditor. 
  (2) No auditor shall hold concurrently the position of director or employee of an 
  incorporated management association. 
  (3) The duties of an auditor shall be as follows: 
 (i) auditing the status of the assets of the incorporated management association; 
  (ii) auditing the status of business management by the director(s); 
 (iii) giving a report at a meeting when the auditor finds any violation of the  
  applicable laws and regulations or the bylaws, or any significant impropriety 
  with respect to thestatus of the assets or the management of the business; 
  and 
  (iv) calling a meeting when it is necessary for the auditor to give a report as  
  prescribed in the preceding item. 
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  (4) The provisions of Article 25, Article 49, paragraphs (6) and (7) and the  
  preceding Article shall apply mutatis mutandis to an auditor(s). 
 (Auditor's Authority of Representation) 
Article 51 With regard to any matter involving a conflict of interest between an incorporated 
 management association and a director(s), the auditor shall represent theincorporated 
 management association. 
 (Management of Business) 
Article 52 (1) In addition to what is provided for in this Act, all the business of an incorporated 
  management association shall be implemented based on meeting resolutions; 
  however, except for matters for which a special fixed number is specified in this 
  Act with regard to meeting resolutions and the matters provided in Article 57, 
  paragraph (2), business may be decided by the director(s) and other officer(s) by 
  the bylaws. 
  (2) Notwithstanding the provisions of the preceding paragraph, the director may 
  decide on the act of preservation. 
  (Liability of Unit Owners) 
Article 53 (1) When an incorporated management association is unable to fully perform its 
  obligations out of its assets, the unit owners shall be liable for the performance 
  of such obligations in the same proportion as that specified in Article 14;  
  however, when a proportion of burden as provided in the proviso to Article 29, 
  paragraph (1) has been specified, the unit owners' liability shall be in accordance 
  with that proportion. 
  (2) The preceding paragraph shall also apply when a compulsory execution against 
  the assets of the incorporated management association has not been successful. 
  (3) The provisions of the preceding paragraph shall not apply when the unit  
  owner(s) has proved that the incorporated management association has sufficient 
  financialresources and that a compulsory execution can be easily performed. 
  (Liability of Specific Successors) 
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Article 54 The specific successor of a unit owner shall bear the same liability as that borne by 
 the unit owner pursuant to the preceding Article, even with regard to obligations of 
 the incorporated management association that arose before his/her succession. 
 (Dissolution) 
Article 55 (1) An incorporated management association shall be dissolved due to the following 
  causes: 
  (i) the total destruction of the building (for an incorporated management association 
  consisting of unit owners who co-own a partial common element, such common 
  element); 
  (ii) the fact that there have ceased to be exclusive elements in the building; and 
  (iii) a resolution at a meeting. 
  (2) The resolution referred to in item (iii) of the preceding paragraph shall be  
  adopted by at least a three-fourths majority of the unit owners and a three- 
  fourths majority of the votes. 
  (Capacity of an Incorporated Management Association under Liquidation) 
Article 55-2 A dissolved incorporated management association shall be deemed to continue to 
 exist to the extent of the purpose of liquidation, until the completion of such 
 liquidation. 
 (Liquidators) 
Article 55-3 When an incorporated management association has been dissolved, except for where 
 the dissolution has been effected pursuant to a decision for the commencement of 
 bankruptcy proceedings, the director shall be the liquidator; however, this shall not 
 apply where otherwise provided in the bylaws or where a person other than a director 
 has been appointed at a meeting. 
 (Appointment of a Liquidator by the Court) 
Article 55-4 When there is no person to become liquidator pursuant to the provisions of the 
 preceding Article and when any damage is likely to occur due to a vacancy in 
 theoffice of liquidator, the court may appoint a liquidator at the request of any 
 interested person or the public prosecutor, or by its own authority. 
 (Dismissal of a Liquidator) 
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Article 55-5 When there is any material reason for doing so, the court may dismiss a liquidator at 
 the request of any interested person or the public prosecutor, or by its own authority. 
 (Duties and Authority of a Liquidator) 
Article 55-6 (1) The duties of a liquidator shall be as follows: 
   (i) completion of current business; 
   (ii) collection of claims and performance of obligations; and 
   (iii) delivery of residual assets. 
 
  (2) A liquidator may engage in any acts necessary for the performance of the duties 
  listed in the items of the preceding paragraph. 
  (Request for the Filing of Claims) 
Article 55-7 (1) Within two months from the day on which a liquidator takes office, he/she shall 
  request that any obligees file their claims within a stated period of time, by  
  releasing a public notice on at least three occasions. In this case, such a period of 
  time shall not be shorter than two months. 
  (2) The public notice set forth in the preceding paragraph shall carry a   
  supplementary note to the effect that if any obligee does not file a claim within 
  the stated period he/she will be excluded from the liquidation; however, the  
  liquidator may not exclude any known obligee. 
  (3) A liquidator shall separately request each of the known obligees to file his/her 
  claim. 
  (4) The public notice pursuant to the provisions of paragraph (1) shall be given by 
  publication in the official gazette. 
  (Filing of Claims After the Passage of the Stated Period) 
Article 55-8 Any obligee who files after the passage of the period provided for in paragraph (1) of 
 the preceding Article, may only make a claim against the assets that, after all 
 obligations of the incorporated management association have been fully performed, 
 have not been delivered to persons with vested rights. 
 (Commencement of Bankruptcy Proceedings with Respect to an Incorporated 
 Management Association under Liquidation) 
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Article 55-9 (1) When it has become apparent during liquidation that the assets of an  
  incorporated management association are insufficient for the full performance of 
  its obligations, the liquidator shall immediately file a petition for the  
  commencement of bankruptcy proceedings and give public notice to that effect. 
  (2) Where an incorporated management association under liquidation has been  
  issued a ruling for the commencement of bankruptcy proceedings, when its  
  administration has been transferred to a bankruptcy trustee, the liquidator shall 
  have completed his/her duties. 
  (3) In the case prescribed in the preceding paragraph, when the incorporated  
  management association under liquidation has already paid any monies to its 
  obligees, or has delivered any assets to persons with vested rights, the  
  bankruptcy trustee may retrieve such monies or assets. 
  (4) The public notice pursuant to the provisions of paragraph (1) above shall be  
  given by publication in the official gazette. 
  (Vesting of Residual Assets) 
Article 56 The assets of a dissolved incorporated management association shall, except where 
 otherwise provided in the bylaws, vest in each unit owner in the same proportion as 
 that specified in Article 14. 
 (Supervision by the Court) 
Article 56-2 (1) The dissolution and liquidation of an incorporated management association shall 
  be subject to the supervision of the court. 
  (2) The court may, on its own authority, conduct any inspection that is necessary for 
  the supervision set forth in the preceding paragraph at any time. 
  (Jurisdiction over Cases Concerning Supervision, etc. of Dissolution and  
  Liquidation) 
Article 56-3 Cases concerning the supervision of the dissolution and liquidation of an 
 incorporated management association and cases concerning the liquidator shall be 
 subject to the jurisdiction of the district court with jurisdiction over the locality of the 
 incorporated management association's principal office. 
 (Restriction on Appeals) 
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Article 56-4 No appeal may be entered against a judicial decision on the appointment of a 
 liquidator. 
 (Remuneration for a Liquidator Appointed by the Court) 
Article 56-5 Where the court has appointed a liquidator pursuant to the provisions of Article 55-4, 
 it may fix the amount of remuneration that the incorporated managementassociation 
 is to pay to such liquidator. In this case, the court shall hear statements from such 
 liquidator and from the auditor. 
 (Immediate Appeal Against a Ruling) 
Article 56-6 An immediate appeal against a ruling may be entered against a judicial decision on 
 the dismissal of the liquidator and against a judicial decision under the preceding 
 Article. 
 (Appointment of Inspectors) 
Article 56-7 (1) The court may appoint an inspector for the purpose of having him/her carry out 
  any investigation that is necessary for the supervision of the dissolution and  
  liquidation of an incorporated management association. 
 (2) The provisions of the preceding three Articles shall apply mutatis mutandis to 
  cases where the court has appointed an inspector pursuant to the provisions of 
  the preceding paragraph. In this case, the phrase "liquidator and from the  
  auditor" in Article 56-5 shall be deemed to be replaced with "incorporated  
  management association and from the inspector." 
Section 7  Measures Against Persons Who Violate Obligations 
 (Demand for the Discontinuance, etc. of Conduct Contrary to the Common Benefit) 
Article 57 (1) Where a unit owner has engaged in conduct set forth in Article 6, paragraph (1) 
  or where a unit owner is likely to engage in such conduct, all of the other  
  unitowners or the incorporated management association may, for the common 
  benefit of the unit owners, demand that the relevant unit owner discontinue such 
  conduct, removethe outcome of such conduct, or take the necessary measures to 
  prevent such conduct. 
  (2) Any action filed under the provisions of the preceding paragraph shall be in  
  accordance with a meeting resolution. 
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 (3) A manager or a unit owner who has been designated at a meeting may, based on 
  a meeting resolution, file an action as set forth in the preceding paragraph on 
  behalf of all of the other unit owners referred to in paragraph (1). 
  (4) The provisions of the preceding three paragraphs shall apply mutatis mutandis to 
  where the possessor has engaged in the conduct set forth in Article 6, paragraph 
  (1) as applied mutatis mutandis pursuant to paragraph (3) of said Article and 
  where the possessor is likely to engage in such conduct. 
 (Demand for a Prohibition on Use) 
Article 58 (1) In the case prescribed in paragraph (1) of the preceding Article, when conduct as 
  set forth in Article 6, paragraph (1) significantly impedes the unit owners'  
  community life and when there is difficulty in removing such impediment and 
  securing the use of a common element or preserving the other unit owners'  
  community life solely by making a demand under paragraph (1) of the preceding 
  Article, all of the other unit owners or the incorporated management association 
  may, based on a meetingresolution, file an action demanding that the unit owner 
  involved in the relevant conduct be prohibited from using an exclusive element 
  for a reasonable period of time. 
  (2) Any resolution as referred to in the preceding paragraph shall be adopted by at 
  least a three-fourths majority of the unit owners and a three-fourths majority of 
  the votes. 
  (3) In order for a resolution under paragraph (1) to be decided, the relevant unit  
  owner shall be given the opportunity to give an explanation in advance. 
  (4) The provisions of paragraph (3) of the preceding Article shall apply mutatis  
  mutandis to the filing of an action as referred to in paragraph (1). 
  (Demand for the Auction of Unit Ownership) 
Article 59 (1) In the case prescribed in Article 57, paragraph (1), when conduct as set forth in 
  Article 6, paragraph (1) significantly impedes the unit owners' community life 
  and when there is difficulty in removing such impediment and securing the use 
  of a common element or preserving the other unit owners' community life by any 
  other means, all of the other unit owners or the incorporated management  
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  association may, based on a meeting resolution, file an action demanding that the 
  unit ownership and the right to use the grounds held by the unit owner who is 
  involved in such conduct be auctioned. 
  (2) The provisions of Article 57, paragraph (3) shall apply mutatis mutandis to the 
  filing of an action as set forth in the preceding paragraph, and the provisions of 
  paragraphs (2) and (3) of the preceding Article shall apply mutatis mutandis to 
  the resolution set forth in the preceding paragraph. 
  (3) A petition for an auction based on a judgment pursuant to the provisions of  
  paragraph (1) may not be filed after six months have elapsed from the day on 
  which such judgment has become final and binding. 
  (4) In the auction set forth in the preceding paragraph, neither the unit owner who is 
  subject to the petition for the auction nor any person seeking to purchase the unit 
  ownership or the right to use the grounds on said unit owner's account may make 
  a purchase offer. 
  (Demand to Transfer Against the Possessor) 
Article 60 (1) In the case prescribed in Article 57, paragraph (4), when conduct as set forth in 
 Article 6, paragraph (1) as applied mutatis mutandis pursuant to Article 6, paragraph 
 (3) significantly impedes the unit owners' community life and when there is 
 difficulty in removing such impediment and securing the use of a common element 
 or preserving the other unit owners' community life by any other means, all of the 
 unit owners or the incorporated management association may, based on a meeting 
 resolution, file an action demanding the cancellation of the contract concluded for 
 the purpose of using or profiting from an exclusive element in the possession of a 
 possessor involved in such conduct and the transfer of that exclusive element. 
 (2) The provisions of Article 57, paragraph (3) shall apply mutatis mutandis to the 
  filing of an action as set forth in the preceding paragraph, and the provisions of 
  Article 58, paragraphs (2) and (3) shall apply mutatis mutandis to the resolution 
  set forth in the preceding paragraph. 
  (3) A person to whom an exclusive element has been transferred based on a  
  judgment pursuant to the provisions of paragraph (1) shall further transfer such 
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  element to theperson who holds the title to possess the relevant exclusive   
  element. 
  Section 8 Restoration and Reconstruction 
  (Restoration, etc. in Cases Where Part of the Building Has Been Destroyed) 
Article 61 (1) When a part of a building equivalent to up to half of the cost of the building has 
  been destroyed, each unit owner may restore the destroyed common elements 
  and his/her own destroyed exclusive element that have been destroyed; however, 
  this shall not apply where a resolution as set forth in paragraph (3), paragraph (1) 
  of the following Article, or Article 70, paragraph (1) has been adopted before the 
  commencement of restoration work. 
  (2) A unit owner who has restored a common element pursuant to the provisions of 
  the preceding paragraph may request the other unit owners to reimburse him/her 
  for the amount required for the restoration in accordance with the proportion 
  specified in Article 14. 
  (3) In the case prescribed in the main clause of paragraph (1), a resolution to restore 
  the destroyed common elements may be brought before a meeting. 
 (4) The provisions of the preceding three paragraphs shall not preclude any  
  provisions to the contrary in the bylaws. 
  (5) Except in cases prescribed in the main clause of paragraph (1), when part of a 
  building has been destroyed, a resolution to restore the destroyed common  
  elements may be adopted at a meeting by at least a three-fourths majority of the 
  unit owners and a three-fourths majority of the votes. 
 (6) The minutes of a meeting before which a resolution under the preceding  
  paragraph has been brought, shall state or record each unit owner's vote in favor 
  of or against the resolution. 
  (7) Where a resolution under paragraph (5) has been adopted, when two weeks have 
  elapsed from the day of the resolution, except for cases specified in the  
  following paragraph, unit owners other than those who were in favor of that  
  resolution (including the successors of the unit owners in favor; hereinafter  
  referred to as "supporters of the resolution" in this Article) may demand that 
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  some or all of the supporters of the resolution purchase the building and the  
  rights to the grounds thereof at their current value. In this case, the supporters of 
  the resolution who have been so demanded may, within two months from the 
  day of such demand, demand that all or some of the other supporters of the  
  resolution purchase the building and the rights to the grounds thereof at their 
  current value in accordance with the proportion specified in Article 14,  
  calculated by excluding the unit owners who were not supporters of the  
  resolution. 
  (8) When a person who is capable of purchasing the building and the rights to the 
  grounds thereof has been designated by the supporters of the resolution by  
  unanimous consent, and said designated person (hereinafter referred to as the 
  "designated purchaser" in this Article) has notified the unit owners who were not 
  supporters of the resolution to that effect in writing within two weeks from the 
  day of the resolution under paragraph (5), unit owners who have been so notified 
  may make the demand prescribed in the first sentence of the preceding paragraph 
  only of the designated purchaser. 
  (9) When a designated purchaser does not perform all or part of the obligations  
  connected with the purchase money in a transaction that is based on a demand 
  prescribed in the first sentence of paragraph (7), the supporters of the resolution 
  (excluding those who have become designated purchasers; hereinafter the same 
  shall apply in this paragraph and paragraph (13)) shall jointly and severally be 
  liable to perform those obligations in whole or in part; however, this shall not 
  apply where the supporters of the resolutionhave proved that the designated  
  purchaser has sufficient financial resources, and that performance can be easily 
  enforced. 
  (10) The person who has called a meeting under paragraph (5) (when the designated 
  purchaser has already been designated, said designated purchaser) may specify a 
  period of four months or more and request that unit owners who were not  
  supporters of the resolution give a definite answer within that period as to  
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  whether they will make the demand prescribed in paragraph (7) within that  
  period. 
  (11) A unit owner who has been requested as under the preceding paragraph may not 
  make the demand prescribed in the first sentence of paragraph (7) after the  
  period specified pursuant to the provisions of the preceding paragraph has  
  elapsed. 
  (12) In the case prescribed in paragraph (5), when a resolution under said paragraph, 
  paragraph (1) of the following Article, or Article 70, paragraph (1) has not been 
  adopted within six months after the day of the partial destruction of the building, 
  each unit owner may demand that the other unit owners purchase the building 
  and the rights to the grounds thereof at their current value. 
  (13) In the cases referred to in paragraph (2), paragraph (7), paragraph (8) and the 
  preceding paragraph, the court may grant a reasonable period for the payment of 
  thereimbursement or purchase money at the request of a unit owner who has 
  been demanded to make the reimbursement or purchase, a designated purchaser 
  who has been demanded to make the purchase, or a supporter of the resolution 
  who has been demanded to perform an obligation pursuant to the main clause of 
  paragraph (9). 
 (Resolution to Reconstruct) 
Article 62 (1) A resolution to the effect that the building will be demolished, and a new  
  building will be constructed on the grounds of the building to be demolished or 
  on part of its land, or on the land that includes the whole or part of the grounds 
  of the building to be demolished (hereinafter such resolution shall be referred to 
  as the "resolutionto reconstruct") may be adopted at a meeting by at least a four-
  fifths majority of the unit owners and at least a four-fifths majority of the votes. 
  (2) A resolution to reconstruct shall specify the following matters: 
  (i) an outline of the design of the building that is to be newly constructed  
  (hereinafter referred to as the "reconstructed building" in this paragraph); 
 (ii) the estimated amount of expenses necessary for the demolition of the  
  building and the construction of the reconstructed building; 
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  (iii) matters concerning the sharing of expenses referred to in the preceding item;  and 
  (iv) matters concerning the attribution of the unit ownership of the reconstructed 
  building. 
  (3) The matters provided for in items (iii) and (iv) of the preceding paragraph  
  shall be specified in a way that does not undermine the equity of each unit  
 owner. 
  (4) When a meeting is called at which the matters for resolution prescribed in  
  paragraph (1) will be the subject matter, the notice under Article 35,  
  paragraph (1) shall, notwithstanding the provisions of that paragraph, be sent 
  at least two months prior to the date of said meeting; however such period  
  may be extended by the bylaws. 
  (5) In the case prescribed in the preceding paragraph, when the notice under Article 
  35, paragraph (1) is given, notice shall also be given of the following matters, in 
  addition to the summary of the proposal prescribed in paragraph (5) of said  
  Article: 
  (i) the reasons that necessitate the reconstruction; 
  (ii) where it has been decided that the building will not be reconstructed, the 
  amount of expenses necessary to maintain or recover the utility of the  
  building (including assurance of the utility that a building normally should 
  have), and a breakdown thereof; 
  (iii) when a plan for repairing the building has been established, the contents of 
  the plan; and 
  (iv) the amount of reserve funds reserved for the repair of the building. 
  (6) A person who has called a meeting under paragraph (4) shall hold an  
  explanatory meeting to explain to the unit owners the matters of which they were 
  to be notified when the meeting was called, by at least one month prior to the 
  date of the meeting. 
  (7) The provisions of Article 35, paragraphs (1) through (4) and Article 36 shall 
  apply mutatis mutandis to the holding of an explanatory meeting as provided in 
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  the preceding paragraph. In this case, the phrase "extended or shortened" in the 
  proviso to Article 35, paragraph (1) is deemed to be replaced with "extended." 
  (8) The provisions of paragraph (6) of the preceding Article shall apply mutatis  
  mutandis to the minutes of a meeting before which a resolution to reconstruct 
  has been brought. 
  (Demand, etc. for the Sale of Unit Ownership, etc.) 
Article 63 (1) When a resolution to reconstruct has been adopted, the person who called the 
  meeting shall, without delay, request, in writing, that the unit owners who were 
  not in favor of the resolution to reconstruct (including the successors thereof) 
  answer whether or not they will take part in the reconstruction in accordance 
  with the contents of the resolution to reconstruct. 
  (2) The unit owners referred to in the preceding paragraph shall give their answers 
  within two months from the day on which they were made the request under the 
  preceding paragraph. 
  (3) A unit owner as referred to in paragraph (1) who has failed to give an answer 
  within the period under the preceding paragraph shall be deemed to have given 
  an answer to the effect that he/she will take part in the reconstruction. 
  (4) After the period under paragraph (2) has elapsed, each unit owner who was in 
  favor of the resolution to reconstruct and each unit owner who has answered to 
  the effect that he/she will take part in the reconstruction in accordance with the 
  contents of the resolution to reconstruct (including the successors of such unit 
  owners), or any person who has been designated as the person who may  
  purchase the unit ownership or the rights to use the grounds with the unanimous 
  consent of the above-mentioned unit owners (hereinafter referred to as the  
  "designated purchaser") may demand that the unit owners who have answered to 
  the effect that they will not take part in the reconstruction (including the  
  successors thereof) sell and transfer thereto their unit ownership and the rights to 
  use the grounds at their current value, within two months from the day that the 
  period under paragraph (2) expires. The same shall apply to the rights to use the 
  grounds that are held by a person who has acquired only the rights to use the 
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  grounds from a unit owner who has answered to the effect that he/she will not 
  take part in the reconstruction after the adoption of the resolution to reconstruct 
  (including the successor of such person). 
  (5) Where a demand has been made under the preceding paragraph, when a unit 
  owner who has answered to the effect that he/she will not take part in the  
  reconstruction is likely to suffer extreme difficulty in his/her daily life as a result 
  of vacating the building, and when there are obvious grounds for finding that it 
  would not have a significant influence on the implementation of the resolution to 
  reconstruct, the court may, at the request of that person, grant him/her a  
  reasonable period to vacate the building, within the scope of one year from the 
  day of the payment or provision of the purchase money. 
  (6) Where demolition work on the building has not commenced within two years 
  after the day of the resolution to reconstruct, a person who has sold his/her unit 
  ownership or rights to use the grounds pursuant to the provisions of paragraph 
 (4)  may, within six months from the day of the expiration of such period, demand 
  that the person who holds the unit ownership or the rights to use the grounds at 
  the time in question sell and transfer such rights thereto, by offering the current 
  holder monies equivalent to the purchase money paid to him/her by the  
  purchaser; provided, however, that this shall not apply where there are justifiable 
  grounds for the demolition work on the building not having commenced. 
  (7) The provisions of the main clause of the preceding paragraph shall, in the case 
  prescribed in the proviso to the preceding paragraph, apply mutatis mutandis to 
  cases where demolition work on the building has not commenced within six  
  months from the day on which the reasons preventing the commencement of the 
  demolition work have ceased to exist. In this case, the phrase "within six months 
  from the day of the expiration of such period" in the main clause of the  
  preceding paragraph shall be deemed to be replaced with "by the time six  
  months have elapsed from the day on which the person who sold the unit  
  ownership or the rights to use the grounds became aware that the reasons  
  preventing the commencement of demolition work on the building have ceased 
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  to exist, or two years from the day on which such reasons ceased to exist,  
  whichever comes earlier." 
  (Agreements on Reconstruction) 
Article 64 Each unit owner who was in favor of the resolution to reconstruct, each unit owner 
 who answered to the effect that he/she would take part in the reconstruction in 
 accordance with the contents of the resolution to reconstruct, and each designated 
 purchaser who purchased unit ownership or the rights to use the grounds (including 
 the successors of those persons) shall be deemed to have agreed to implement the 
 reconstruction in accordance with the contents of the resolution to reconstruct. 
 
Chapter II Housing Complexes 
 (Association of Building Owners in a Housing Complex) 
Article 65 Where two or more buildings are located in a single housing complex and where the 
 land or ancillary facilities (including the rights related thereto) located in the housing 
 complex are co-owned by the owners of such buildings (with regard to buildings 
 with exclusive elements, the unit owners), all of the owners thereof together 
 (hereinafter referred to as the "owners of buildings in a housing complex") may 
 organize an association to manage the land, ancillary facilities, and buildings with 
 exclusive elements that are located within the housing complex, and may, pursuant 
 to the provisions of this Act, hold meetings, establish bylaws, and assign a manager. 
 (Mutatis Mutandis Application of Provisions Concerning Unit Ownership in a 
 Building) 
Article 66 The provisions of Article 7, Article 8, Articles 17 through 19, Article 25, Article 26, 
 Article 28, Article 29, Article 30, paragraph (1) and paragraphs (3) through (5), 
 Article 31, paragraph (1), and Articles 33 through Article 56-7 shall apply mutatis 
 mutandis to the case referred to in the preceding Article. In this case, the terms "unit 
 owner(s)" and "incorporated management association" in these provisions (excluding 
 Article 55, paragraph (1), item (i)) shall be deemed to be replaced with "owners of 
 the buildings in a housing complex as defined in Article 65" and "incorporated 
 housing complex management association" respectively; the phrases "common 
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 elements, grounds of the building, or ancillary facilities of the building that are other 
 than common elements" and "unit ownership" in Article 7, paragraph (1) shall be 
 deemed to be replaced with "the relevant land or the ancillary facilities  (hereinafter 
 referred to as the 'land, etc.') in the case referred to in Article 65" and "rights to the 
 land, etc., building, or unit ownership" respectively; the phrases "common 
 element(s)" in Article 17, Article 18, paragraphs (1) and (4) and Article 19, "the 
 common elements, and the grounds and ancillary facilities of the relevant building in 
 the case prescribed in Article 21" in Article 26, paragraph (1), and "the building, its 
 grounds and the ancillary facilities thereof" in Article 29, paragraph (1) shall be 
 deemed to be replaced with "the land, etc., as well as the land, etc. and ancillary 
 facilities set forth in Article 68, paragraph (1), item (i) and the common elements of 
 the building set forth in Article 68, paragraph (1), item (ii) that are specified for 
 management pursuant to the bylaws under the provisions of Article 68"; the term 
 "exclusive element" in Article 17, paragraph (2), Article 35, paragraphs (2) and (3), 
 Article 40 and Article 44, paragraph (1) shall be deemed to be replaced with 
 "building or  exclusive element"; the phrase "specified in Article 14" in Article 29, 
 paragraph (1), Article 38, Article 53, paragraph (1) and Article 56 shall be deemed to 
 be replaced with "of the share in the land, etc. (including the rights related thereto)"; 
 the phrase "building or its grounds or ancillary facilities" in Article 30, paragraph (1) 
 and Article 46, paragraph (2) shall be deemed to be replaced with "land, etc. or the 
 land, etc. or ancillary facilities set forth in the items of Article 68, paragraph(1)"; the 
 phrase "the exclusive elements or common elements or the grounds or ancillary 
 facilities of the building (including the rights related to the grounds or ancillary 
 facilities of the building)" in Article 30, paragraph (3) shall be deemed to be replaced 
 with "the building or common elements, or land, etc. (including the rights relating 
 thereto), or the land, etc. or ancillary facilities set forth in Article 68, paragraph (1), 
 item (i) (including the rights related thereto) or the common elements of the building 
 set forth in Article 68, paragraph (1), item (ii), that are specified for management 
 pursuant to the bylaws under the provisions of Article 68"; the phrase "within the 
 building" in Article 33, paragraph (3), Article 35, paragraph (4) and Article 44, 
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 paragraph (2) shall be deemed to be replaced with "within the housing complex"; the 
 phrase "Article 61, paragraph (5), Article 62, paragraph (1), Article 68, paragraph (1) 
 or Article 69, paragraph (7)" in Article 35, paragraph (5) shall be deemed to be 
 replaced with "Article 69, paragraph (1), or Article 70, paragraph (1)"; the term 
 "possessor" in Article 46, paragraph (2) shall be deemed to be replaced with "the 
 person who possesses a building or an exclusive element but who is not the owner of 
 a building in the housing complex as defined in Article 65"; the term "Article 3" in 
 Article 47, paragraph (1) shall be deemed to be replaced with "Article 65"; the 
 phrase "building (for an incorporated management association consisting of unit 
 owners who jointly own a partial common element, such common element)" in 
 Article 55, paragraph (1), item (i) shall be deemed to be replaced with "land, etc. 
 (including the rights related thereto)"; and the phrase "there have ceased to be 
 exclusive elements in the building" in Article 55, paragraph (1), item (ii) shall be 
 deemed to be replaced with "the land, etc. (including the rights related thereto) has 
 ceased to be jointly held by the owners of the buildings in the housing complex as 
 defined in Article 65." 
 (Common Elements in a Housing Complex) 
Article 67 (1) The buildings that comprise the ancillary facilities of a single housing complex 
  (including the portions of a building provided for in Article 1 that comprise the 
  ancillary facilities) may be treated as common elements in a housing complex 
  pursuant to the bylaws under Article 30, paragraph (1) as applied mutatis  
  mutandis pursuant to the preceding Article. In this case, such common elements 
  may not be duly asserted as common elements against a third party unless they 
  are registered as such. 
  (2) A person who wholly owns two or more buildings that are located in a single 
  housing complex may establish bylaws under the preceding paragraph by a  
  notarial deed. 
  (3) The provisions of the main clause of Article 11, paragraph (1), Article 11,  
  paragraph (3) and Articles 13 through 15 shall apply mutatis mutandis to the 
  common elements in a housing complex. In this case, the term "unit owner" in 
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  the main clause of Article 11, paragraph (1) shall be deemed to be replaced with 
  "the owner of a building in the housing complex as defined in Article 65" and 
  the term "exclusive element" in Article 14, paragraph (1) and Article 15 shall be 
  deemed to be replaced with "building or exclusive element." 
  (Special Provisions on the Establishment of Bylaws) 
Article 68 (1) In order to establish the bylaws provided for in Article 30, paragraph (1) as  
  applied mutatis mutandis pursuant to Article 66 with regard to the following 
  objects, for the land or ancillary facilities set forth in item (i), the consent of  
  more than three-fourths of the co-owners who hold more than three-fourths of 
  the share in all of the land or all of the ancillary facilities is required, and for the 
  building set forth in item (ii), the adoption of a resolution by at least a three- 
  fourths majority of the unitholders and a four-fifths majority of the votes, at a 
  meeting under the provisions of Article 34 for the whole building is required: 
 (i) where land or ancillary facilities located in a single housing complex  
  (including rights related thereto) are co-owned by the owners of some of the 
  buildings located in said housing complex (with regard to buildings with 
  exclusive elements, the unit owners), such land or ancillary facilities  
  (excluding land and ancillary facilities co-owned only by the owners of  
  buildings that are other than buildings with exclusive elements); and 
 (ii) a building with exclusive elements that is located in the relevant housing 
  complex. 
  (2) The provisions of Article 31, paragraph (2) shall apply mutatis mutandis to a 
  meeting resolution as set forth in the preceding paragraph for the matters 
  concerning the partial common elements of the building set forth in item (ii) 
  of the preceding paragraph that would not affect the interests of all of the 
  unit owners. 
(Resolutions to Approve the Reconstruction of Buildings Located in a Housing Complex) 
Article 69 (1) Where all or some of the buildings in a single housing complex (hereinafter  
  referred to as the "building(s) in the housing complex" in this and the following 
  Article) are buildings with exclusive elements, and where the land on which a 
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  specific building in the housing complex (hereinafter referred to as the "specific 
  building" in this Article) is located is co-owned by the owners of buildings in the 
  housing complex as defined in Article 65 (hereinafter simply referred to as the 
  "owners of the buildings in the housing complex" in this Article) who own the 
  relevant buildings in the housing complex, where the requirements specified in 
  the following items are satisfied in accordance with the categories set forth in 
  each of those items and when a resolution for approval has been adopted by at 
  least a three-fourths majority of the votes at the meeting of the association  
  provided for in Article 65 that has been organized by the owners of the buildings 
  in the housing complex who own the relevant buildings in a housing complex 
  and who are the co-owners of the relevant land (including the rights related  
  thereto) or the incorporated housing complex management association (such a 
  resolution shall be hereinafter referred to as the "resolution to approve  
  reconstruction"), said owners of buildings in the housing complex who own the 
  relevant specific building may demolish the relevant specific building and  
  construct a new building on the relevant land or on land within the housing  
  complex that is managed or used as a single unit with such land (limited to land 
  co-owned by the owners of buildings in the housing complex who own the  
  relevant building in the housing complex): 
  (i) where the relevant specific building is a building with exclusive elements: a 
  resolution to reconstruct has been adopted for such specific building or the  
  consent of all of the unit owners of that specific building has been obtained; or 
  (ii) where the relevant specific building is a building other than a building with  
  exclusive elements: the consent of the owner(s) of that specific building has been 
  obtained. 
  (2) Notwithstanding the provisions of Article 38 as applied mutatis mutandis  
  pursuant to Article 66, the voting rights of each owner of the buildings in a  
  housing complex at the meeting provided for in the preceding paragraph shall be 
  in proportion to the share in the land on which the relevant specific building  
  (including the rights related thereto) is located, even if it is otherwise provided 
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  for in the bylaws under Article 30, paragraph (1) as applied mutatis mutandis 
  pursuant to Article 66. 
 (3) An owner of a building in a housing complex who owns the relevant specific 
  building for which the requirements specified in either the items of paragraph  
  (1) are satisfied shall be deemed to have exercised voting rights in favor of the 
   resolution to approve reconstruction; provided, however, that this shall not 
   apply to the exercise of voting rights by the unit owners of the relevant  
   specific building who hold such voting rights based on the right to use the 
   grounds of a building other than the relevant specific building from among 
   the buildings in the housing complex, in the case prescribed in item (i) of 
   paragraph (1). 
 (4) Notwithstanding the provisions of Article 35, paragraph (1), when a meeting 
  under paragraph (1) is called, the notice under Article 35, paragraph (1) as  
  applied mutatis mutandis pursuant to Article 66 shall present an outline of the 
  design of the building that is to be newly constructed (including the place in the 
  housing complex where the relevant building is to be located) in addition to an 
  outline of the proposal provided for in Article 35, paragraph (5), and sent by at 
  least two months prior to the meeting date for said meeting; provided, however, 
  that this period may be extended by the bylaws under Article 30, paragraph (1) 
  as applied mutatis mutandis pursuant to Article 66. 
  (5) In the case referred to in paragraph (1), when the reconstruction under a  
  resolution to approve reconstruction will have a special influence on the  
  reconstruction of a building other than the relevant specific building (hereinafter 
  referred to as "the relevant other building" in this paragraph), the specific  
  building may only be reconstructed when the persons specified in the following 
  items in accordance with the categories set forth in each of those items were in 
  favor of the relevant resolution to approve reconstruction: 
  (i) where the relevant other building is a building with exclusive elements: 
  unit owners at the meeting set forth in paragraph (1) who hold at least three-
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  fourths of the voting rights of all of the unit owners of the relevant other 
  building; or 
 (ii) where the relevant other building is a building other than a building with 
  exclusive elements:the owner of the relevant other building. 
  (6) In the case referred to in paragraph (1), when there are two or more specific  
  buildings, the owners of buildings in the housing complex who own said two or 
  more specific buildings may bring a resolution to approve combined  
  reconstruction with regard to the reconstruction of such two or more specific 
  buildings, with the consent of each of the owners of the buildings in a housing 
  complex for each specific building. 
  (7) In the case referred to in the preceding paragraph, when the relevant specific 
  buildings are buildings with exclusive elements, a resolution to bring a  
  resolution to approve combined reconstruction with regard to the reconstruction 
  of said two or more specific buildings may be adopted by at least a four-fifths 
  majority of the unit owners of the specific buildings and at least a four-fifths 
  majority of the votes, at a meeting set forth in Article 62, paragraph (1) at which 
  the reconstruction of the specific buildings is the subject matter. In such cases, 
  when such a resolution has been adopted, the consent prescribed in the preceding 
  paragraph shall be deemed to have been obtained from the owners of the  
  buildings in the housing complex who own the specific buildings (limited to unit 
  owners). 
  (Resolutions for Combined Reconstruction of Buildings Located in a Housing 
  Complex) 
Article 70 (1) Where all of the buildings in a housing complex are buildings with exclusive 
  elements, and where the grounds of the relevant buildings in the housing  
  complex (meaning the land on which the buildings in a housing complex are 
  located and the land that is treated as the grounds of the buildings in a housing 
  complex pursuant to the provisions of Article 5, paragraph (1), and including the 
  rights related thereto; hereinafter the same shall apply in this and the following 
  paragraph) are co-owned by the unit owners of the buildings in the housing  
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  complex, when the bylaws under Article 30, paragraph (1) as applied mutatis 
  mutandis pursuant to Article 66 have been established for the relevant buildings 
  in the housing complex pursuant to the provisions of Article 68, paragraph (1) 
  (excluding item (i)), notwithstanding the provisions of Article 62, paragraph (1), 
  a resolution regarding the relevant buildings in a housing complex may be  
  adopted to collectively demolish all of the buildings in the housing complex and 
  construct new buildings on the grounds of said buildings in the housing complex 
  (excluding the rights related thereto; hereinafter the same shall apply in this  
  paragraph), on part of the land thereof, or on the land that includes the whole or 
  part of the grounds of the buildings in the housing complex (such land is referred 
  to as the "grounds within the reconstructed housing complex" in paragraph (3), 
  item (i)) (hereinafter such a resolution is referred to as the "resolution for  
  combined reconstruction" in this Article), by at least a four-fifths majority of the 
  unit owners of the relevant buildings in the housing complex and by at least a 
  four-fifths majority of the votes, at a meeting of the association as set forth in 
  Article 65 that consists of the unit owners of the buildings in the housing  
  complex who are the co-owners of the grounds of said buildings in the housing 
  complex, or at a meeting of an incorporated housing complex association;  
  provided, however, that this shall be limited to cases where, with regard to each 
  building in the housing complex, at least two-thirds of the unit owners thereof 
  who hold at least two-thirds of the total votes as provided in Article 38 are in 
  favor of the resolution for combined reconstruction at the relevant meetings. 
 (2) The provisions of paragraph (2) of the preceding Article shall apply mutatis  
  mutandis pursuant to the voting rights of each unit owner prescribed in the main 
  clause of the preceding paragraph. In this case, the phrase "the land where the 
  relevant specific building (including the rights related thereto) is located" in  
  paragraph (2) of the preceding Article shall be deemed to be replaced with "the 
  grounds of the relevant buildings in the housing complex." 
  (3) The following matters shall be provided for by a resolution for combined  
  reconstruction of the buildings in a housing complex: 
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   (i) an outline of the plan for the integrated use of the grounds of the  
   reconstructed housing complex; 
  (ii) an outline of the designs of the buildings that are to be newly constructed 
  (hereinafter referred to as the "reconstructed buildings in the housing  
  complex" in this paragraph); 
  (iii) the estimated amount of expenses necessary for the demolition of all 
  of the buildings in the housing complex and for constructing the  
  reconstructed buildings in the housing complex; 
 (iv) matters concerning the sharing of expenses provided for in the  
  preceding item; and 
  (v) matters concerning the attribution of unit ownership in the  
  reconstructed buildings in the housing complex. 
  (4) The provisions of Article 62, paragraphs (3) through (8) and Articles 63 and 64 
  shall apply mutatis mutandis to a resolution for combined reconstruction of the 
  buildings in a housing complex. In this case, the phrase "items (iii) and (iv) of 
  the preceding paragraph" in Article 62, paragraph (3) shall be deemed to be  
  replaced with "Article 70, paragraph (3), items (iv) and (v)"; the phrases  
  "prescribed in paragraph (1)," "Article 35, paragraph (1)" and "bylaws" in  
  Article 62, paragraph (4) shall be deemed to be replaced with "prescribed in  
  Article 70, paragraph (1)," "Article 35, paragraph (1) as applied mutatis  
  mutandis pursuant to Article 66," and "the bylaws under Article 30, paragraph 
  (1) as applied mutatis mutandis pursuant to Article 66," respectively; the phrase 
  "Article 35, paragraph (1)" in Article 62, paragraph (5) shall be deemed to be 
  replaced with "Article 35, paragraph (1) as applied mutatis mutandis pursuant to 
  Article 66"; the phrases "Article 35, paragraphs (1) through (4) and Article 36" 
  and "theproviso to Article 35, paragraph (1)" in Article 62, paragraph (7) shall be 
  deemed to be replaced with "Article 35, paragraphs (1) through (4) and Article 
  36 as applied mutatis mutandis pursuant to Article 66" and "the proviso to  
  Article 35, paragraph (1) as applied mutatis mutandis pursuant to Article 66," 
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  respectively; and the phrase "paragraph (6) of the preceding Article" in Article 
  62, paragraph (8) shall be deemed to be replaced with "Article 61, paragraph (6)." 
 
Chapter III Penal Provisions 
Article 71 In cases that fall under any of the following items, the manager, director, person 
 retaining the bylaws, chairperson, or liquidator who has engaged in the acts set forth 
 therein shall be subject to a non-criminal fine of up to 200 thousand yen: 
  (i) when the relevant person has failed to retain the bylaws, minutes or documents 
  or electromagnetic records set forth in Article 45, paragraph (4) (including the 
  cases where applied mutatis mutandis pursuant to Article 66), in violation of the 
  provisions of the main clause of Article 33, paragraph (1) (including the cases 
  where applied mutatis mutandis pursuant to Article 42, paragraph (5) and Article 
  45, paragraph (4) (including the cases where these provisions are applied mutatis 
  mutandis pursuant to Article 66) and Article 66; hereinafter the same shall apply 
  in this item) or the main clause of Article 33, paragraph (1) as applied by  
  replacing certain terms pursuant to Article 47, paragraph (12) (including the  
  cases where applied mutatis mutandis pursuant to Article 66); 
  (ii) when the relevant person has refused to offer for inspection the contents of the 
  information recorded in the documents or electromagnetic records referred to in 
  the preceding item, shown in accordance with the manner specified by the  
  Ordinance of the Ministry of Justice without justifiable grounds, in violation of 
  the provisions of Article 33, paragraph (2) (including the cases where applied 
  mutatis mutandis pursuant to Article 42, paragraph (5) and Article 45, paragraph 
  (4) (including the cases where these provisions are applied mutatis mutandis 
  pursuant to Article 66) and Article 66); 
  (iii) when the relevant person has failed to prepare minutes, or to enter or record the 
  matters to be entered or recorded in the minutes, or has made a false statement or 
  record, in violation of the provisions of Article 42, paragraphs (1) through (4) 
  (including the cases where these provisions are applied mutatis mutandis  
  pursuant to Article66); 
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  (iv) when the person has failed to make a report or has made a false report, in  
  violation of the provisions of Article 43 (including the cases where applied by 
  replacing certain terms pursuant to Article 47, paragraph (12) (including the  
  cases where applied mutatis mutandis pursuant to Article 66) and where applied 
  mutatis mutandis pursuant to Article 66); 
  (v) when the relevant person has neglected to make the registration specified by 
  Cabinet Order based on the provisions of Article 47, paragraph (3) (including the 
  cases where applied mutatis mutandis pursuant to Article 66); 
  (vi) when the relevant person has failed to prepare an inventory of assets, or has  
  made a false entry or record in the inventory of assets, in violation of the  
  provisions of Article 48-2, paragraph (1) (including the cases where applied  
  mutatis mutandis pursuant to Article 66); 
  (vii) where there are no directors or auditors or where there is a vacancy that results 
  in a shortfall in the numbers thereof, when the relevant person has neglected to 
  follow the procedures for appointing someone to the relevant position; 
 (viii) when the relevant person has neglected to give the public notice under the  
  provisions of Article 55-7, paragraph (1) and Article 55-9, paragraph (1)  
  (including the cases where these provisions are applied mutatis mutandis  
  pursuant to Article 66), or has given false public notice; 
  (ix) when the relevant person has neglected to file a petition for the commencement 
  of bankruptcy proceedings under the provisions Article 55-9, paragraph (1)  
  (including the cases where applied mutatis mutandis pursuant to Article 66); or 
  (x) when the relevant person has obstructed an inspection under the provisions of 
  Article 56-2, paragraph (2) (including the cases where applied mutatis mutandis 
  pursuant to Article 66). 
Article 72 A person who has violated the provisions of Article 48, paragraph (2) (including the 
 cases where applied mutatis mutandis pursuant to Article 66) shall be subject to a 
 non-criminal fine of up to 100 thousand yen. 
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