
 

บทที ่1 

บทน ำ 

1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ 

 ปัจจุบนัประเทศไทยมีอาคารชุดเกิดข้ึนมากมายและนบัวนัจะมีเพิ่มมากข้ึน เหมือนเช่น
ในหลาย ๆ ประเทศทัว่โลก สาเหตุมาจากการเพิ่มจ านวนของประชากรภายในประเทศท่ีมีอยา่งต่อเน่ือง 
แต่มีทรัพยากรพื้นดินท่ีจ ากดั โดยเฉพาะเมืองหลวง เมืองท่องเท่ียว ท่ีมีความเจริญในวฒันธรรม 
สังคมและเศรษฐกิจ ประชากรมกัจะยา้ยเขา้มาหางานหรือยา้ยถ่ินท่ีอยู่จ  านวนมากท าให้พื้นท่ีดินมี
ราคาแพงมากและมีจ ากดั ไม่เหมาะกบัการปลูกสร้างท่ีพกัอาศยัในแนวราบ ท่ีพกัอาศยัจึงจ าเป็นตอ้ง
เปล่ียนรูปแบบจากที่เป็นแนวราบมาเป็นแนวสูงแทนเพื่อให้สามารถรองรับกบัความต้องการ
ได้อยา่งเพียงพอ อาคารชุดนบัวา่เป็นท่ีพกัอาศยัเหมาะส าหรับท าให้คนท่ีท างานในเมืองมาก เพราะ
ไม่ตอ้งเสียเวลากบัการเดินทางท่ีมีการจราจรคบัคัง่ ติดขดัเป็นประจ า และสามารถเลือกอาคารชุด
ที่ใกลร้ถไฟฟ้าเพื่อความสะดวกในการเดินทาง คนไทยจ านวนไม่นอ้ยท่ีเลือกพกัอาศยัในอาคารชุด 
เพราะเห็นว่ามีความสะดวกสบาย และปลอดภยั นอกจากน้ีก็ยงัมีชาวต่างชาติที่เข้ามาพ านัก
ในประเทศไทยแต่คร้ังละนาน ๆ เป็นประจ า เพื่อประกอบธุรกิจ หรือท่องเท่ียว ซ่ึงชาวต่างชาติน้ี
มีโอกาสในการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพื่อปลูกสร้างท่ีพกัอาศยัในลกัษณะของบา้นเด่ียวหรือ
อาคารพาณิชยไ์ดน้อ้ยมากส่วนใหญ่จึงเลือกซ้ืออาคารชุดไวเ้ป็นที่พกัแทน ซ่ึงปัจจุบนักฎหมาย
เปิดโอกาสให้ชาวต่างชาติถือครองกรรมสิทธ์ิห้องชุดได ้แต่คนต่างดา้วจะถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได้
เมื่อรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกินอตัราร้อยละส่ีสิบเก้าของเน้ือที่ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น
ในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด1  
  อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมเป็นท่ีอยูอ่าศยัรูปแบบหน่ึง ซ่ึงเป็นรูปแบบของการอยูอ่าศยั
ร่วมกนัหลายครอบครัวในอาคารเดียวกนั โดยในอาคารเดียวกนันั้นได้มีการแบ่งแยกกรรมสิทธ์ิ
ออกเป็นสองกรรมสิทธ์ิคือ กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล เป็นหอ้งชุดท่ีปลูกสร้างอนัจดัไว ้ส าหรับ
เป็นกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลหรือของเจา้ของห้องชุดเฉพาะแต่ละราย ส่วนกรรมสิทธ์ิอีกส่วนหน่ึง
เป็นกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นส่วนกลาง คือกรรมสิทธ์ิในทรัพยท่ี์ใช้ร่วมกนั อนัเป็นกรรมสิทธ์ิรวม 
                                                           
1 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522.  มาตรา 19 ทว.ิ 
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เช่น ท่ีดินหรือทรัพยสิ์นท่ีใชป้ระโยชน์ร่วมกนัหรือทางเดิน เป็นตน้ การอยูอ่าศยัอาศยัในอาคารชุด
หรือคอนโดมิเนียมดงักล่าวเม่ือเป็นการอยู่อาศยัหลายครอบครัวในอาคารเดียวกนันั้น จึงตอ้งอาศยั
ความร่วมมือจากเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุด จึงจะท าให้เจา้ของห้องชุดอยูอ่าศยัร่วมกนัอย่างมีสุข 
แต่การจะจดัให้เจา้ของห้องชุดหลายครอบครัวอยู่ในอาคารเดียวกนัอย่างมีความสุข โดยเพียงแต่
จะอาศยัความร่วมมืออยา่งเดียวยอ่มเป็นไปไม่ได ้หากไม่มีการก าหนดกฎเกณฑ์หรือถูกควบคุม
โดยกฎหมาย ซ่ึงการบริหารอาคารชุดในระบบสาธารณูปโภค และการบริหารจดัการตามกฎหมาย
เป็นอ านาจและหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.  2522 ท่ีไดมี้การ
ก าหนดหลกัเกณฑ์การจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุด การก าหนดหลกัเกณฑ์การแต่งตั้งผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุด ก าหนดอ านาจและหนา้ท่ีในการบริหารอาคารชุดไว ้เพื่อเป็นระเบียบในการบริหารจดัการ
อาคารชุด ในขณะหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายจะมีหลายส่วนประกอบ 
เช่น คณะกรรมการควบคุมอาคารชุด การจดัการนิติบุคคลอาคารชุดมีการแต่งตั้งมีวาระการด ารง
ต าแหน่ง การพน้จากต าแหน่ง เป็นตน้ 
 แมปั้จจุบนัอาคารชุดจะมีกฎหมายหรือระเบียบออกมาควบคุมธุรกิจอาคารชุดหลายฉบบั 
แต่ความตอ้งการที่อยู่อาศยัมากข้ึน ประกอบกบัผูล้งทุนและผูป้ระกอบการมีการแข่งขนัมากข้ึน 
การเอาเปรียบผูซ้ื้อจึงมีมากข้ึนดว้ย กฎหมายท่ีออกใชบ้งัคบัในปัจจุบนัจึงไม่อาจควบคุมถึงช่องวา่ง
ของกฎหมาย โดยเฉพาะกฎหมายเก่ียวกับอาคารชุดฉบับปัจจุบันไม่ได้ก าหนดรูปแบบหรือ
มาตรฐานในการบริหารงานนิติบุคลอาคารชุดและผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ท่ีมาจากผูป้ระกอบการ
อาคารชุด ซ่ึงท่ีผา่นมาอาคารชุดส่วนใหญ่พบวา่นิติบุคคลอาคารชุดและผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด
ไม่ปฏิบติัตามกฎหมาย ในการบริหารจดัการอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุด ผูจ้ดัการในฐานะ
เป็นผูแ้ทนนิติบุคคลอาคารชุดเป็นสาเหตุหน่ึงท่ีท าให้เกิดปัญหากบับุคคลท่ีเก่ียวขอ้งหลายฝ่าย เช่น 
ผูป้ระกอบ เจา้ของร่วมและบริวารที่ร่วมอาศยัในอาคารชุด ตลอดจนบุคคลภายนอกที่มีส่วนตาม
กฎหมาย นอกจากน้ี ผูเ้ขียนไดรั้บฟังปัญหาเก่ียวกบัอาคารชุดมากมายจากเพื่อนท่ีท างานอยูใ่นวงการ
อสังหาริมทรัพย ์เช่น การทุจริตของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด การน าเงินค่าใชจ่้ายส่วนกลางไปใช้
ส่วนตวั การไม่ติดตามเร่งรัดหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลาง การมีผลประโยชน์ทบัซ้อนของผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุด การไม่แสดงรายรับรายจ่ายของนิติบุคคลอาคารชุด การออกขอ้บงัคบัท่ีไม่เป็นธรรมกบั
เจา้ของร่วม หรือการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายท่ีไม่เป็นธรรม คุณสมบติัท่ีเหมาะสมของผูท่ี้เขา้มาเป็น
คณะกรรมการและผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด การปฏิบติัขดัต่อกฎหมายของผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุด ซ่ึงกรมท่ีดินเป็นผูมี้หนา้ก ากบัดูแลรับผิดชอบยงัไม่สามารถแกไ้ขปัญหาต่าง ๆ ไดท้นักบั
ความเจริญเติบโตของจ านวนอาคารชุดท่ีเพิ่มข้ึน 
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 ดว้ยเหตุดงักล่าวขา้งตน้ผูเ้ขียนจึงมีความสนใจท่ีจะศึกษามาตรการทางกฎหมายในการ
ควบคุมการบริหารจดัการอาคารชุด กรณีท่ีถือวา่เป็นทรัพยส่์วนกลาง และอ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคล
อาคารชุด ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 เพื่อเสนอแนวทางแก้ไขขอ้บกพร่องของกฎหมายเก่ียวกบัปัญหาความไม่ชัดเจนของ
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 15 กรณีทรัพยสิ์นท่ีถือวา่เป็นทรัพยส่์วนกลางเป็นเหตุ
ให้นิติบุคคลอาคารชุดมีการจดทะเบียนขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดให้เจา้ของโครงการถือกรรมสิทธ์ิ
ในพื้นท่ีของศูนยสุ์ขภาพ ห้องฟิตเนส สระว่ายน ้ า และไม่ถือว่าเป็นทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุด 
โดยยกเวน้ไม่เรียกเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลางท่ีเป็นศูนยสุ์ขภาพ ห้องฟิตเนส สระวา่ยน ้ า และลานจอดรถ
ของเจา้ของร่วมท่ีเป็นเจา้ของโครงการอาคารชุด โดยระบุไวใ้นขอ้บงัคบัวา่ห้องชุดหรือพื้นท่ีดงักล่าว
ถือเสมือนหน่ึงเป็นสาธารณูปโภคของอาคารชุดจึงไม่เก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามพระราชบญัญติั
อาคารชุด มาตรา 18 และปัญหาอ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารท่ีไม่ชดัเจนในการลดเบ้ียปรับเงิน
เพิ่มท่ีคา้งค่าใช้จ่ายส่วนกลางน้อยกว่าท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบันิติบุคคลให้เจา้ของร่วม ท าให้เกิด
การเลือกปฏิบติัลดเบ้ียปรับเงินเพิ่มให้แก่เจา้ของร่วมไม่เท่ากนั นอกจากน้ียงัมีปัญหาของการไม่มี
กฎหมายก าหนดวิธีในการส่งหนงัสือเชิญประชุมและเน้ือหาวาระการประชุมให้แก่เจา้ของร่วม 
ท าให้นิติบุคคลอาคารชุดมีการไม่ส่งหนงัสือเชิญประชุมและเน้ือหาวาระการประชุมให้แก่เจา้ของร่วม
หรือมีการส่งใหเ้จา้ของร่วมแต่นอ้ยกวา่ท่ีกฎหมายก าหนดไว ้

1.2 วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

 1. เพื่อศึกษาแนวความคิดและหลกัเกณฑ์ท่ีเก่ียวกบัมาตรการควบคุมการบริหารจดัการ
อาคารชุด กรณีทรัพยสิ์นท่ีถือว่าเป็นทรัพยส่์วนกลาง และอ านาจหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด 
ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
 2. เพื่อศึกษามาตรการควบคุมการบริหารจดัการอาคารชุด กรณีทรัพยสิ์นที่ถือวา่เป็น
ทรัพยส่์วนกลาง อ านาจหน้าที่ของนิติบุคคลอาคารชุด การจดัเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลาง และการ
เรียกประชุมเจา้ของร่วมของประเทศไทยกบัต่างประเทศ 
 3. เพื่อศึกษาวิเคราะห์ถึงปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางและอ านาจหน้าท่ี
ของนิติบุคคลอาคารชุด 
 4. เพื่อเสนอแนะแนวทางการแก้ไขปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับทรัพยส่์วนกลางและ
อ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด 

 



4 

1.3 สมมติฐำนของกำรศึกษำ 

 แมก้ารด าเนินบริหารจดัการของนิติบุคคลอาคารชุดจะอยู่ในการก ากบัดูแลของภาครัฐ
โดยกรมที่ดินและอาศยับทบญัญตัิของพระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ.  2522 เป็นหลกัส าคญั 
แต่มาตรการทางกฎหมายเหล่านั้นยงัมีขอ้บกพร่องซ่ึงพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 15 
ก าหนดไม่ชดัเจนว่ากรณีทรัพยสิ์นใดถือเป็นทรัพยส่์วนกลางเป็นเหตุให้นิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงอยู่
ภายใตเ้จา้ของโครงการจดทะเบียนขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดให้เจา้ของโครงการถือกรรมสิทธ์ิ
ในพื้นท่ีของศูนยสุ์ขภาพ ห้องฟิตเนส สระว่ายน ้ า และไม่ถือว่าเป็นทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุด 
ซ่ึงแทท่ี้จริงแลว้ควรเป็นทรัพยส่์วนกลางอนัเพื่อประโยชน์เจา้ของร่วมทุกคน และไม่มีมาตรการ
ทางกฎหมายท่ีใชค้วบคุมนิติบุคคลอาคารชุดในการติดตามหน้ีค่าใช้จ่ายส่วนกลางจากเจา้ของร่วม
จึงเป็นเหตุให้มีการเลือกปฏิบติัปรับลดเงินเพิ่มค่าใช้จ่ายส่วนกลางท่ีเจ้าของร่วมค้างช าระตาม
พระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18/1 ทั้งไม่มีกฎหมายก าหนดวิธีในการส่งหนังสือ
เชิญประชุมและเน้ือหาวาระการประชุมใหแ้ก่เจา้ของร่วมเป็นเหตุใหไ้ม่มีการส่งหนงัสือเชิญประชุม
และเน้ือหาวาระการประชุมให้แก่เจา้ของร่วมหรือมีการส่งให้เจา้ของร่วมแต่น้อยกว่าท่ีกฎหมาย
ก าหนดไว ้ดงันั้นจึงจ าเป็นตอ้งมีการแกไ้ขกฎหมายและปรับปรุงมาตรการทางกฎหมายเพื่อให้เกิด
ความโปร่งใสเป็นธรรมแก่เจา้ของร่วม 

1.4 ขอบเขตของกำรศึกษำ 

 สารนิพนธ์ฉบบัน้ีเป็นการศึกษาหลกัเกณฑ์และบทบญัญติัของกฎหมายเก่ียวกบัปัญหา
ทางกฎหมายเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางและอ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 15 ไม่ก าหนดให้ชัดเจนว่ากรณีทรัพยสิ์นใดถือเป็นทรัพยส่์วนกลาง 
และปัญหาอ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารท่ีไม่ชดัเจนในการลดเบ้ียปรับเงินเพิ่มท่ีคา้งค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางนอ้ยกวา่ท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบันิติบุคคลให้เจา้ของร่วม และปัญหานิติบุคคลอาคารชุด
ไม่ส่งหนงัสือเชิญประชุมและรายละเอียดวาระการประชุมให้แก่เจา้ของร่วม หรือส่งชา้กวา่ท่ีกฎหมาย
ก าหนดไว ้รวมถึงศึกษากฎหมายเก่ียวกบัมาตรการควบคุมการบริหารจดัการอาคารชุด อ านาจหนา้ท่ี
ของนิติบุคคลอาคารชุด และการจดัเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลางของกฎหมายต่างประเทศ ทั้งสหรัฐอเมริกา 
สาธารณรัฐฝร่ังเศส สาธารณรัฐสิงคโปร์ เพื่อน ามาเป็นขอ้มูลที่ไดจ้ากการศึกษามาวิเคราะห์และ
หาแนวทางท่ีจะน ามาใชป้รับปรุงแกไ้ขกฎหมายใหมี้ประสิทธิภาพ 
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1.5 วธิีด ำเนินกำรศึกษำ 

 การด าเนินการศึกษาน้ี กระท าโดยการศึกษาเอกสาร (Documentary Research) โดยการศึกษา
เอกสารต่าง ๆ เช่น กฎหมาย ต ารา วิทยานิพนธ์ และบทความทางวิชาการ พระราชบัญญัติ 
ค  าพิพากษาของศาลฎีกา ประกาศ ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งท่ีเป็นเอกสารภาษาไทยและ
ต่างประเทศ รวมถึงการคน้ควา้ขอ้มูลทางอินเทอร์เน็ต  เพื่อที่จะไดร้วบรวมขอ้มูลให้เป็นระบบ
เพื่อศึกษาและประมวลเป็นขอ้เสนอแนะต่อไป 

1.6 ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ 
 1. ท  าให้ทราบแนวความคิดและหลกัเกณฑ์ท่ีเก่ียวกบัมาตรการควบคุมการบริหารจดัการ
อาคารชุด กรณีทรัพยสิ์นท่ีถือว่าเป็นทรัพยส่์วนกลาง และอ านาจหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด 
ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
 2. ท  าให้ทราบมาตรการควบคุมการบริหารจดัการอาคารชุด กรณีทรัพยสิ์นท่ีถือว่าเป็น
ทรัพยส่์วนกลาง อ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด การจดัเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลาง และการเรียก
ประชุมเจา้ของร่วมของประเทศไทยกบัต่างประเทศ 
 3. ท  าใหท้ราบถึงปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางและอ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคล
อาคารชุด 
 4. ท  าให้สามารถเสนอแนะแนวทางแก้ไขปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง
และอ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อใหเ้กิดความชดัเจน เหมาะสม โปร่งใส และเป็นธรรม
แก่เจา้ของร่วม 


