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       บทคดัย่อ 

 สารนิพนธ์เล่มน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อท าการศึกษาปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง
และอ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด โดยมุ่งเนน้ศึกษามาตรการทางกฎหมายของประเทศไทย 
สหรัฐอเมริกา สาธารณรัฐฝร่ังเศส และสาธารณรัฐสิงคโปร์ เก่ียวกบัการบริหารจดัการอาคารชุด 
กรณีท่ีถือวา่เป็นทรัพยสิ์นส่วนกลาง การจดัเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลาง และอ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคล
อาคารชุด  
                 จากการศึกษาพบวา่ นิติบุคคลอาคารชุดมีการจดทะเบียนขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด
ให้เจา้ของโครงการอาคารชุดถือกรรมสิทธ์ิในพื้นท่ีของศูนยสุ์ขภาพ ห้องฟิตเนส สระว่ายน ้ า และ
ไม่ถือว่าเป็นทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุดโดยมีการยกเวน้ไม่เก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่เป็น
ศูนยสุ์ขภาพ ห้องฟิตเนส สระว่ายน ้ า กบัเจา้ของโครงการอาคารชุด ซ่ึงระบุไวใ้นขอ้บงัคบัว่าห้องชุด
หรือพื้นท่ีดงักล่าวถือเสมือนหน่ึงเป็นสาธารณูปโภคของอาคารชุดจึงไม่เก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 
และนิติบุคคลอาคารชุดยงัมีการเลือกปฏิบติัลดเบ้ียปรับเงินเพิ่มค่าใชจ้่ายส่วนกลางที่เจา้ของร่วม
คา้งช าระนอ้ยกวา่ตามขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดให้แก่เจา้ของร่วมบางราย ทั้งนิติบุคคลอาคารชุด
มีการไม่ส่งหนงัสือเชิญประชุมและเน้ือหาวาระการประชุมให้แก่เจา้ของร่วมหรือมีการส่งหนงัสือ
เชิญประชุมและเน้ือหาวาระการประชุมแต่น้อยกวา่ 7 วนัตามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้การกระท าของ
นิติบุคลอาคารชุดดงักล่าวขา้งตน้เป็นการกระท าท่ีไม่เป็นธรรมต่อเจา้ของร่วม ซ่ึงเป็นผลมาจาก
ความไม่ชดัเจนของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522   
               ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงเสนอแนะให้มีการแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ว่า 
สถานที่มีไวเ้พื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด เช่น ศูนยสุ์ขภาพ ห้องฟิตเนส สระว่ายน ้ า เป็น
ทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุด และเจา้ของร่วม เจา้ของโครงการอาคารชุด ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
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และอาคารชุดตอ้งร่วมกนัออกค่าใช้จ่ายส่วนกลางไม่มีขอ้ยกเวน้ หากจะมีการลดเบ้ียปรับเงินเพิ่ม
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางให้แก่เจา้ของร่วมตอ้งได้รับมติจากท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม ทั้งในการส่ง
หนังสือเชิญประชุมและเน้ือหาวาระการประชุมให้แก่เจา้ของร่วมตอ้งส่งโดยวิธีการส่งทางไปรษณีย์
ลงทะเบียนตอบรับหรือวิธีการอ่ืนใดท่ีสามารถแสดงหลกัฐานการน าส่งหนังสือเชิญประชุมและ
เน้ือหาวาระการประชุมใหแ้ก่เจา้ของร่วมได ้


