
 

บทที ่2 

ประวตัิความเป็นมาและแนวคดิทฤษฎีเกีย่วกบัอาคารชุดโครงสร้าง 
และการบริหารจดัการอาคารชุด 

 ปัจจุบนัอาคารชุดไดมี้การก่อสร้างเพิ่มมากข้ึนตามจ านวนอตัราประชากร ประกอบกบั
การปรับราคาท่ีดินสูงข้ึน ผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยจึ์งพฒันาโครงการพกัอาศยัในลกัษณะแนวสูง
ประเภทอาคารชุด เพื่อรองรับความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัท่ีเพิ่มข้ึน การท่ีมีผูค้นพกัอาศยัร่วมกนัจ านวนมาก
จะตอ้งมีกฎเกณฑ์ ระเบียบ และผูท่ี้เก่ียวขอ้ง อนัไดแ้ก่ ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดและคณะกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงในฐานะท าการแทนนิติบุคคลอาคารชุด และเจา้ของร่วมจะตอ้งปฏิบติั
ตามกฎหมาย แม้จะมีกรอบของกฎหมายในการควบคุมอ านาจหน้าของนิติบุคคลอาคารชุด 
แต่พบวา่นิติบุคคลอาคารชุดมีการไม่ปฏิบติัตามกฎหมายและอาศยัช่องวา่งของกฎหมาย เพื่อแสวงหา
ประโยชน์จากเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางของเจา้ของร่วมจ่ายเพื่อใช้ในการบริหารจดัการอาคารชุด 
เพื่อท่ีจะพิจารณาถึงวธีิการแกไ้ขประปัญหาควรท าความเขา้ใจ แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัอาคารชุด 
โครงสร้าง องคป์ระกอบ และการบริหารจดัการอาคารชุด โดยมีเน้ือหาท่ีควรศึกษา ดงัน้ี 

2.1 ประวตัิความเป็นมา แนวคดิทฤษฎ ีความหมายของอาคารชุด 

 2.1.1 ประวตัิความเป็นมาของอาคารชุดของต่างประเทศ 
 คอนโดมิเนียมไม่ใช่ส่ิงใหม่ในสังคมมนุษยช์าติและในแวดวงของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
เพราะจากการคน้ควา้ไดค้น้พบว่า ชาวบาบิโลเนีย (Babylonian) ไดบ้นัทึกไวมี้มาแลว้กวา่ 2,000 ปี 
ก่อนคริสตกาล หรือประมาณ 4,000 ปี มาแล้ว ซ่ึงนับว่านานมาก ตามรายงานในเอกสาร
ประวติัศาสตร์ระบุวา่คอนโดมิเนียมเร่ิมตน้เม่ือมีชาวยุโรปไดส้ร้างบา้นข้ึน 2 ชั้น เป็นท่ีอยูอ่าศยัและ
ไดข้ายพื้นท่ีของบา้นชั้นล่างให้แก่ผูอ่ื้นไป ส่วนชั้นบนเจา้ของบา้นเก็บไวอ้ยูเ่องเพื่อท่ีจะรอเก็งก าไร
ในบนัทึกไม่ไดบ้อกไวแ้ต่มีการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและบา้นหลงันัน่รวมกนัภายใตห้ลงัคา
เดียวกนั เพียงแต่แยกการถือครองโดยเด็ดขาดคงมีการแชร์ค่าดูแลบ ารุงรักษาดว้ยกนั ซ่ึงเจา้ของร่วม
ทั้งสองอาจจะแบ่งพื้นท่ีส าหรับผูกม้า ผูกลา คงไม่ตอ้งมาทะเลาะเร่ืองท่ีจอดรถเหมือนปัจจุบนั 
แม่บ้านท าความสะอาดบ้านก็อาจจะตกลงกันว่าภรรยาใครว่างก็ผลัดเวรกันดูแล ฝ่ายสามีก็จะ
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ช่วยกนัซ่อมบ ารุงหลงัคา บนัได และไม่มีอะไรท่ีมนัซับซ้อนมาก ส่ิงของท่ีจะตอ้งออกแรงช่วยกนั
หามาแชร์ ก็อาจจะเป็นฟืนส าหรับเตาผงิยามฤดูหนาว1  
 พอมาถึงยุคกลาง (Middle Age) ระหว่างศตวรรษท่ี 5-15 ก็เร่ิมท่ีจะมีคอนโดมิเนียมท่ีอยู่
ในเมืองหรือชุมชนใหญ่ท่ีอยู่ร่วมกนั ในสมยัก่อนในนครก็มีก าแพงเมือง (Walled City) ลอ้มรอบ
เพื่อป้องกนัขา้ศึกรุกรานนคร หรือเมืองที่มีก  าแพงกั้นอาณาจกัรไวก้็จะท าให้มีพื้นท่ีจ  ากดั พลเมือง
ก็ได้มีการสร้างท่ีอยู่อาศยัเพิ่มและซ้อน ๆ กนั ประมาณในศตวรรษท่ี 12 ซ่ึงสหพนัธ์สาธารณรัฐ
เยอรมนีเองก็เช่นเดียวกนั มีก าแพงนครเมืองเล็ก ๆ จึงเกิดความแออดั ราคาท่ีดินจะสร้างบา้นสูงมาก 
ชาวบา้นเดือดร้อนเร่ืองท่ีอยูอ่าศยัจึงตอ้งมีการสร้างอาคารท่ีมีห้องมาก ๆ และแบ่งกนัอยูเ่ป็นครอบครัว
และถือครองกรรมสิทธ์ิพื้นท่ีร่วมกนั ปัจจุบนัแถบแควน้บาวาเรีย (Bavaria) ทางใตข้องสหพนัธ์
สาธารณรัฐเยอรมนีติดกบัสมาพนัธรัฐสวิสและเครือรัฐออสเตรียจะเห็นเป็นช่อง ๆ เป็นรูเขา้ไป
แถบเชิงเขาเป็นท่ีอยูข่องคนงานท่ีสร้างปราสาทเชินบรุน และประเทศแถบตะวนัตกของมหานคร
สมุทรแอตแลนติก (Atlantic) อย่างประเทศบราซิล (Brazil) ถือว่าเป็นประเทศต้น ๆ ที่มีการ
ตรากฎหมายข้ึนมาวา่ดว้ยการอยูร่่วมกนัแบบคอนโดมิเนียม ส่วนในสหรัฐอเมริกาก็มีการถือครอง
กรรมสิทธ์ิพื้นท่ีในคอนโดมิเนียม โดยในปี พ.ศ. 2480 เม่ือกลุ่มทหารผ่านศึกของอเมริการวมตวั
กนัซ้ือ อพาร์ทเมน้ทใ์นนครนิวยอร์ค และมีการน าห้องชุดไปค ้าประกนัในการกูย้ืมเงินหรือจ านองไว้
กบัธนาคารจนมีการครองกรรมสิทธ์ิท่ีถูกตอ้งตามกฎหมายในปี พ.ศ. 2504 ภายหลงัยุคสงครามโลก
คร้ังท่ี 1 ไดมี้การลงทุนทางดา้นท่ีอยู่อาศยัเฉพาะคอนโดมิเนียมเกิดข้ึนมากในแถบทวีปทางยุโรป 
และเพิ่มจ านวนมากข้ึน ต่อมาหลงัสงครามโลกซ่ึงเคยอยูภ่ายใตก้ารปกครองของสหรัฐอเมริกาเกือบ 
50 ปี จึงไดน้ าเอารูปแบบของคอนโดมิเนียมและกฎหมายเก่ียวกบัการถือครองในอาคารชุดของ
อเมริกามาใช ้หลงัจากนั้นการอยูร่่วมกนัแบบอาคารชุดก็เขา้สู่สาธารณรัฐสิงคโปร์ ซ่ึงเหมาะสมกบั
ภูมิประเทศมากเพราะมีพื้นท่ีน้อย และไดมี้การน ากฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุดมาบงัคบัใช้ท่ีเรียกว่า 
The Land Titles (Strata) Act 1988 ส่วนประเทศฮ่องกงซ่ึงประเทศองักฤษมาขอเช่าทั้ งเกาะจาก
สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนจีนโดยท าสัญญาเช่า 99 ปี และไดห้มดสัญญาลงเม่ือปี พ.ศ. 2540 
ฮ่องกงมีการก่อสร้างคอนโดมิเนียมมาก และอาคารค่อนขา้งสูงเป็นส่วนใหญ่เพราะมีพื้นท่ีจ  ากดัและ
ประชาชนหนาแน่นมาก ราคาแพงมาก ประชาชนมีความเข้าใจในการอยู่ร่วมกันเป็นอย่างดี 
มีสถาบนัเปิดการเรียนการสอนเก่ียวกบัการจดัการดา้นท่ีอยูแ่บบอาคารชุดมานานแลว้2  

                                                        
1 สมยศ แสงสุวรรณ.  (2542).  การบริหารอาคารชุด. กรุงเทพฯ: ววิฒัน์.  หนา้ 1. 
2 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 2. 
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 สหรัฐอเมริกาไดม้ีประกาศใช้กฎหมายเก่ียวกบัอาคารชุดข้ึนเป็นคร้ังแรกปี ค.ศ. 1958 
ในประเทศเปอร์โตริโก (Puerto Rico) ซ่ึงในขณะนั้นเป็นประเทศอาณานิคมและตกอยู่ภายใต้
การปกครองของสหรัฐอเมริกา แต่ทั้ งน้ีอาคารชุดในสหรัฐอเมริกาก็ยงัมิได้มีข้ึนอย่างจริงจงั 
จนกระทัง่ในปี ค.ศ. 1961 ไดมี้การบญัญติักฎหมาย The National Housing Act 1961 ข้ึน ซ่ึงบทบญัญติั
ในมาตรา 234 ของกฎหมายฉบบัดงักล่าวไดใ้ห้อ านาจ Federal Housing Administration รับรองการ
จดทะเบียนจ านองห้องชุดในอาคารได้ และภายหลังจากได้มี Federal Housing Administration 
model condominium statute ข้ึนในปี ค.ศ. 1962 กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดก็แพร่หลายและเป็นท่ีนิยม
กนัอยา่งกวา้งขวางในสหรัฐอเมริกา ในช่วงท่ีอาคารชุดก าลงัเป็นท่ีนิยมกนัอยา่งกวา้งขวางน้ีเองไดมี้
องค์กรต่าง ๆ ทั้งระดบัทอ้งถ่ิน ระดบัรัฐและระดบัชาติเกิดข้ึนอย่างมากมาย ทั้งน้ี เพื่อปกป้องและ
ส่งเสริมการอยูอ่าศยัในรูปแบบของอาคารชุดและท่ีส าคญั ไดแ้ก่ Community Association Institute 
ซ่ึงไดก่้อตั้งข้ึนในปี ค.ศ. 1973 โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อให้ขอ้มูลและค าแนะน าท่ีทนัเหตุการณ์และ
เป็นประโยชน์มากท่ีสุดแก่บุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง จนถึงปี ค.ศ. 1976 ทุกรัฐในสหรัฐอเมริกา (ยกเวน้รัฐ 
Louisiana) ลว้นแต่มีกฎหมายอาคารชุดข้ึนใช้บงัคบัภายในรัฐของตนเองทั้งส้ิน แต่อย่างไรก็ตาม 
ในปี ค.ศ. 1980 สหรัฐอเมริกาก็ได้มีการยกร่างแก้ไขปรับปรุงกฎหมายอาคารชุดใหม่โดย 
The National Conference of Commissioners on Uniform State Laws และต่อมารัฐบาลกลาง (Federal 
State) ของสหรัฐอเมริกาไดป้ระกาศและบงัคบัใชก้ฎหมายอาคารชุดท่ีไดมี้การแกไ้ขปรับปรุงใหม่ 
ซ่ึงรับความเห็นชอบจากทุกรัฐในปีเดียวกนัท่ีเรียกวา่ The Uniform Condominium Act 1980 โดยมี
ผลบงัคบัใชก้บัทุกรัฐและกฎหมายฉบบัดงักล่าวไม่ขดักบักฎหมายอาคารชุดภายในของรัฐนั้น ๆ3  
 2.1.2 ประวตัิความเป็นมาของอาคารชุดของประเทศไทย 
 แม้ว่าประเทศไทยจะยงัมีพื้นที่ว่างอยู่อีกมากมายก็ตาม แต่เน่ืองจากปัญหาเก่ียวกับ
ที่อยู่อาศยัภายในเขตเมืองได้เพิ่มทวีมากข้ึน อนัเป็นผลมาจากการเพิ่มของจ านวนประชากร
อย่างรวดเร็วและมีการอพยพจากชนบทเขา้สู่เมืองเพื่อเขา้มาหางานท าเพิ่มมากข้ึน ปัญหาการจราจร
ติดขดัโดยเฉพาะกรุงเทพมหานคร ซ่ึงก่อความเดือดร้อนให้แก่ประชาชนท่ีอยูต่ามชานเมือง แต่ตอ้ง
เดินทางเขา้มาท างานในเมืองอยา่งมาก รวมทั้งปัญหาท่ีดินในเขตเมืองมีราคาแพงโดยเฉพาะในยา่น
ธุรกิจ ท าให้มีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งสร้างตึกให้สูงข้ึนเพื่อให้การใชท่ี้ดินในเขตเมืองไดรั้บประโยชน์
คุม้ค่า ทั้งรัฐบาลเองก็ไดเ้ล็งเห็นประโยชน์ในระบบอาคารชุด ซ่ึงไดใ้ชป้ระสบความส าเร็จมาแลว้

                                                        
3 สุวรรณ บวัเจริญ.  (2543).  ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด กรณีศึกษา:ผู้จัดการท าผิด
สัญญาทางแพ่งและท าละเมิดต่อบุคคลภายนอก.  วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต มหาวิทยาลยัรามค าแหง.  
หนา้ 17-19. 
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ในต่างประเทศ จึงไดคิ้ดริเร่ิมท่ีจะน าระบบกรรมสิทธ์ิอาคารชุดมาบงัคบัใชเ้ป็นกฎหมาย ซ่ึงสอดคลอ้ง
กบันโยบายของการเคหะแห่งชาติไดก้รรมสิทธ์ิในอาคารแฟลตนั้น และตอ้งการจดัการตดัภาระ
เร่ืองการดูแลบ ารุงรักษาอาคารแฟลตเหล่านั้นดว้ย 
 ต่อมาในปี พ.ศ. 2511 กระทรวงมหาดไทยไดส่้งเจา้หนา้ท่ีไปสัมมนาเก่ียวกบัอาคารชุดท่ี
ฮาวายและเม่ือกลับมาได้รายงานผลการประชุมให้กระทรวงมหาดไทยทราบ พร้อมทั้งแสดง
ความเห็นว่า ในอนาคตอาจจะสร้างอาคารชุดข้ึนในประเทศไทย จึงควรมีกฎหมายเกี่ยวก ับ
การถือกรรมสิทธ์ิบงัคบัใช้ เพื่อให้ประชาชนสามารถซ้ือห้องชุดได้โดยมีกรรมสิทธ์ิในหน่วย
แต่ละหน่วยเป็นเอกเทศ ซ่ึงกระทรวงมหาดไทยก็เห็นชอบดว้ย จึงไดเ้สนอคณะรัฐมนตรี เพื่อขอรับ
นโยบายในเร่ืองน้ี คณะรัฐมนตรีไดพ้ิจารณาแลว้เห็นชอบดว้ย และมีมติใหแ้ต่งตั้งคณะกรรมการข้ึน
เพื่อยกร่างกฎหมายข้ึนใช้บงัคบัต่อไป ในการยกร่างกฎหมายน้ีได้อาศยักฎหมายของสาธารณรัฐ
ฝร่ังเศส กฎหมายของฮาวาย และกฎหมายในประเทศของยุโรปเป็นหลกัในการร่าง เม่ือร่างเสร็จแลว้
ไดเ้สนอคณะรัฐมนตรี และไดส่้งให้คณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณาเมื่อปลายปี พ.ศ. 2516 
ในการพิจารณาของกรรมการกฤษฎีกา ได้ประสบปัญหาหลายประการ ทั้งในขอ้กฎหมายและ
ในทางปฏิบติั โดยเฉพาะปัญหาในความเป็นนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงคณะกรรมการกฤษฎีกาเห็นว่า 
ไม่มีลกัษณะเป็นนิติบุคคลท่ีถูกตอ้ง ถึงแมจ้ะมีกฎหมายบญัญติัให้เป็นนิติบุคคลท่ีถูกตอ้งก็ไม่เป็นการ
สมควรท่ีจะตราให้มีนิติบุคคลในลักษณะท่ีไม่มีตัวตนและไม่มีทรัพย์สินใด ๆ เลย ทั้ งยงัอาจ
ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่บุคคลภายนอกดว้ย ในท่ีสุดคณะกรรมการกฤษฎีกา ไดเ้สนอความเห็นต่อ
คณะรัฐมนตรีให้ระงบัร่างพระราชบญัญติัน้ีไวก่้อนจนกว่ากระทรวงผูรั้บผิดชอบในเร่ืองน้ีจะหา
วธีิการบริหารอาคารชุดไดใ้หม่โดยเหมาะ ซ่ึงมีผลท าใหก้ารประกาศใชก้ฎหมายอาคารชุดตอ้งล่าชา้
ไปเป็นเวลาหลายปี อย่างไรก็ตามกระทรวงมหาดไทยได้พยายามพิจารณาแก้ไขปัญหาต่าง ๆ 
เร่ือยมาในท่ีสุดไดรั้บมอบหมายให้การเคหะแห่งชาติเป็นเจา้ของเร่ือง และคณะรัฐมนตรีไดแ้ต่งตั้ง
คณะกรรมการพิจารณายกร่างข้ึนใหม่ จนออกมาเป็นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยไดมี้
การประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่มที่ 96 ฉบบัพิเศษ ตอนที่ 67 เมื่อวนัที่ 30 เมษายน 2522 
และมีผลใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 28 ตุลาคม 2522 เป็นตน้ไป4  
 การริเร่ิมประกอบธุรกิจในรูปแบบอาคารชุดไดเ้ร่ิมตน้แต่ พ.ศ. 2513 กล่าวคือ มีผูล้งทุน
จดัท าโครงการอาคารชุดข้ึนบริเวณถนนราชด าริ แต่ตอ้งลม้โครงการไปเน่ืองจากผูส้นใจยงัไม่มี

                                                        
4 กรุณา ทาแกว้.  (2552).  ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัธุรกจิอาคารชุด:ศึกษากรณีพระราชบญัญตัิการดูแลผลประโยชน์
ของคู่ สัญญา พ.ศ.2551.  วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค์ มหาวิทยาลยัธุรกิจ
บณัฑิตย.์  หนา้ 37-38. 



10 

ความคุน้เคยกบัรูปแบบการอยูอ่าศยัชนิดน้ี ประกอบกบัมีราคาค่อนขา้งสูงดว้ย ต่อมาในปี พ.ศ. 2516 
กลุ่มบริษทัพฒันาท่ีดินจากสาธารณรัฐสิงค์โปรและประเทศฮ่องกงได้ร่วมทุนกบับริษทัเฟเมอร์
เมอลิน จ ากดั จดัท าอาคารชุดบริเวณถนนสาธรใตข้ึ้น โดยเสนอขายในราคายูนิตละประมาณ 
500,000 บาท ในลกัษณะเช่าซ้ือระยะยาว และมีขอ้สัญญาวา่เม่ือกฎหมายอาคารชุดออกมาแลว้ก็จะ
ท าการโอนใหใ้นภายหลงั แต่โครงการน้ีเผชิญกบัปัญหาวกิฤตการณ์น ้ามนัและภาวะเศรษฐกิจตกต ่า 
จึงตอ้งหยุดชะงกัโครงการไป จนกระทัง่ในปี พ.ศ. 2520 ไดเ้กิดโครงการเก่ียวกบัลกัษณะคลา้ยคลึง
กบัอาคารชุดส าเร็จเป็นผลจริงจงั กล่าวคือ บริษทัสตรามิตบอร์ด จ ากดั ไดจ้ดัท าโครงการท่ีอยูอ่าศยั
แบบอาคารชุดในบริเวณพทัยา โดยเสนอกรรมสิทธ์ิในรูป “บริษทั ร่วมกรรมสิทธ์ิ จ  ากดั” ซ่ึงก็คือ
การจัดตั้ งช่ือบริษัทดังกล่าวนั้ น และให้ผูซ้ื้อห้องชุด 1 ห้อง ซ้ือหุ้นในบริษัท 1 หุ้น5 ช่วงปี 
พ.ศ. 2519-2520 การเคหะแห่งชาติซ่ึงเป็นหน่วยงานจดัหาท่ีอยู่อาศยัให้กบัประชาชนผูมี้รายได้น้อย
โดยมีนโยบายท่ีจะขยายแฟลตท่ีสูงหลายชั้น ให้แก่ประชาชนแต่เน่ืองจากติดขดัเร่ืองกฎหมาย
กรรมสิทธ์ิรองรับ จึงไดม้ีการผลกัดนัให้มีการออกกฎหมายอาคารชุด เมื่อมีพระราชบญัญติั
อาคารชุดปี พ.ศ. 2522 แลว้ ผูเ้ป็นเจา้ของร่วมในอาคารชุดก็สามารถมีกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 2 ลกัษณะ 
คือ กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง การให้กรรมสิทธ์ิ
ในลกัษณะดงักล่าว เป็นการตอบสนองความตอ้งการของผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัธุรกิจอาคารชุด อนัไดแ้ก่ 
การเคหะแห่งชาติ ส านกังานอาคารสงเคราะห์และผูป้ระกอบธุรกิจภาคเอกชนเพราะหลกักรรมสิทธ์ิ
ดังกล่าว จะท าให้ประชาชนสามารถเป็นเจ้าของมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดแต่ละห้องในอาคาร
หลังหน่ึง ๆ ได ้การเป็นเจา้ของท าใหมี้ความเอาใจใส่ทะนุถนอม ดูแล และรักษาทรัพยสิ์นไดดี้กวา่ 
การครอบครองในลกัษณะอ่ืน เช่น การเช่าไม่วา่จะเป็นแฟลตของทางราชการ หรือการเช่าอพาร์ทเมน้ท์
ของเอกชน ผูอ้ยู ่อาศยัมกัไม่เอาใจใส่ดูแลรักษา เป็นตน้ และยงัสามารถจะใช้ประโยชน์จาก
การมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได้เต็มท่ี เช่น สามารถน าไปเป็นหลกัประกนัต่อสถาบนัการเงิน อาทิ 
จ านอง เป็นตน้6  
 2.1.3 แนวคิดและทฤษฎขีองอาคารชุด 
 เน่ืองจากปัญหาในด้านที่อยู่อาศัยในเมืองได้เพิ่มทวีมากข้ึนและระบบกรรมสิทธ์ิ
ในอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่อาจสนองความตอ้งการของประชาชน
ซ่ึงตอ้งอยู่อาศยัในอาคารเดียวกนั โดยร่วมกนัมีกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารนั้น แยกจากกนัเป็น
สัดส่วนไดส้มควรวางระบบสิทธ์ิห้องชุดข้ึน เพื่อใหผู้ท่ี้อยูอ่าศยัในอาคารเดียวกนัสามารถถือกรรมสิทธ์ิ

                                                        
5 วกิรณ์ รักษป์วงชน.  (2531).  ปัญหากฎหมายอาคารชุด: กรรมสิทธ์ิช่องวา่งในอากาศ.  บทบัณฑิตย์, 44, หนา้ 52. 
6 กรุณา ทาแกว้.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 4.  หนา้ 39-40. 
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ห้องชุดในอาคารส่วนท่ีเป็นของตนแยกจากกนัเป็นสัดส่วนและสามารถจดัระบบค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรักษาอาคารร่วมกนัได ้นอกจากนั้นสมควรวางมาตรการควบคุมการจดัตั้งอาคารชุดให้เหมาะสม 
เพื ่อเป็นหล ักประกนัให้แก่ผู ที้ ่จะมาซ้ือห้องชุดเพื ่ออยู ่อาศยั 7 กฎหมายกบัความเป็นจริง
พระราชบญัญติัอาคารชุดไดมี้การถูกเถียงกนัอยู่เป็นเวลานานและการท่ีมีการร่างพระราชบญัญติั
อาคารชุดในอดีตก็ต่อเน่ืองดว้ยผูบ้ริหารหลายคนไดเ้ห็นการพฒันาบา้นเมืองในประเทศท่ีเจริญแลว้ 
มีกฎหมายเกี่ยวกบัอาคารชุดอนัเป็นกฎหมายที่ส่งเสริมให้มีกรรมสิทธ์ิเหนือพื้นดินรองรับ
ความเป็นอยู่ที่หนาแน่นและส่งเสริมให้เกิดการรวมตวัของที่อยูอ่าศยัในเมือง กฎหมายเหล่าน้ี
ส่วนใหญ่มกัจะเกิดกบัสภาพบา้นเมืองท่ีมีการพฒันาระดบัสูง ประเทศท่ีมีภาคอุตสาหกรรมเป็นภาคน า 
หรือประเทศที่มีสภาวะทางเศรษฐกิจเจริญรุ่งเรือง เป็นต้น กฎหมายน้ีได้มีการริเร่ิมพูดกัน
ในประเทศไทยสมัยรัฐบาลของจอมพลถนอม กิตติขจร ได้มีการแต่งตั้ งอนุกรรมการร่าง
พระราชบญัญตัิน้ีข้ึนมาประกอบด้วยขา้ราชการหลายฝ่ายมีนักกฎหมายหลายคน แต่คร้ังนั้น
ถูกโตแ้ยง้วา่กฎหมายอาคารชุดน้ีขดัแยง้กบักฎหมายแพ่งและพาณิชย ์อนัเป็นกฎหมายพื้นฐานท่ีได้
ใช้ปฏิบติักนัมาเป็นเวลานานที่ขดัแยง้กันก็เพราะกฎหมายแพ่งและพาณิชยน์ั้นให้สิทธิอ านาจ
การเป็นเจา้ของท่ีดินและอาคารอย่างเต็มท่ี แต่ผูใ้ดแมแ้ต่รัฐก็ไม่มีอ านาจเหนือท่ีนั้น ๆ และผูใ้ดจะ
ละเมิดสิทธิการเป็นเจา้ของยอ่มมิไดก้ารให้อ านาจสิทธิเด็ดขาดเช่นน้ีท าใหคุ้ณลกัษณะของกฎหมาย
อาคารชุดนั้นไม่เป็นท่ียอมรับของนกักฎหมาย จึงท าให้ลกัษณะของกฎหมายอาคารชุดถูกดึงเอาไว้
อยูร่ะยะหน่ึง จนกระทัง่ไม่นานน้ีการเคหะแห่งชาติไดห้ยิบยกเร่ืองกฎหมายอาคารชุดข้ึนมาอีกคร้ังหน่ึง 
โดยจะน ามาใชก้บัอาคารชุดของการเคหะเองและไดท้  าการปรับปรุงกฎหมายอาคารชุด จนกระทัง่
เป็นท่ียอมรับกนั8 โดยไดมี้การวางทฤษฎีหลกัการและเหตุผล ดงัน้ี9  
   1) วางหลกัในการถือกรรมสิทธ์ิ โดยใหเ้จา้ของห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดแต่ละคน
มีเอกเทศและมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางท่ีใช้ร่วมกนัซ่ึงแตกต่างจากกรรมสิทธ์ิรวมตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์เพราะไม่อาจแบ่งแยกออกจากกนัได ้แยกออกจากกนัได ้

                                                        
7 กรมท่ีดิน กองวชิาการ.  (2531).  ขั้นตอนการขออนุญาตค้าและจดัสรรทีด่นิ.  กรุงเทพฯ: ส่ิงพิมพไ์ทย.  หนา้ 331-340. 
8 เอียด ศรีสุวรรณวิเชียร.  (2550).  มาตราการทางกฎหมายการด าเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด: ศึกษากรณี
การเรียกเบี้ยปรับจากค่าส่วนกลางและค่าสาธารณูปโภคที่ค้างช าระ.  วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะ
นิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์  หนา้ 18. 
9 กิตติพงศ์ สินจิตต์.  (2541).  ปัญหาข้อกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุดที่มีผลกระทบต่อผู้บริโภค.  วิทยานิพนธ์นิติ
ศาสตรมหาบณัฑิต มหาวทิยาลยัรามค าแหง.  หนา้ 20-21. 
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   2) บญัญติัเก่ียวกบัการใช้สอยทรัพยส่์วนกลาง โดยท่ีบญัญติัให้มีการจดัตั้งนิติบุคคล
อาคารชุดข้ึนเพื่อดูแลและรักษาทรัพยส่์วนกลางท่ีใช้เพื่อประโยชน์ร่วมกนัของเจา้ของร่วมและ
จดัการเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายและดูแลบ ารุงรักษาทรัพยส่์วนกลาง 
   3) มีการออกหนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิให้เป็นหลกัฐานในการจ าหน่าย จ่าย โอน และ
เป็นหลกัประกนัใชย้นักบับุคคลทัว่ไป 
  2.1.4 ความหมายและลกัษณะของอาคารชุด 
 อาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 ได้ให้ค  าจ  ากดัความไวว้่า 
“อาคารชุด” หมายความว่า “อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิได้เป็นส่วน ๆ 
โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง” 
จากค าจ ากดัความดงักล่าวขา้งตน้จะเห็นไดว้า่ลกัษณะส าคญัของระบบกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดนั้น
จะตอ้งประกอบดว้ย กรรมสิทธ์ิ 2 ประเภทคือกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล ในทรัพยสิ์นส่วนท่ีจดัไวเ้พื่อ
ประโยชน์หรือใหไ้วเ้ป็นของส่วนบุคคลหน่ึง ๆ โดยเฉพาะ และกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นส่วนกลาง
ซ่ึงมีไวเ้พื่อประโยชน์หรือเพื่อใชร่้วมกนั ส่วนหน่ึง ๆ ของอาคารชุดท่ีถูกแบ่งออกจะเป็นกรรมสิทธ์ิ 
2 ประเภทดงักล่าวน้ีควบติดกนัอยู่ตลอดเวลา ดงันั้นหากผูเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิเฉพาะทรัพย์
ส่วนบุคคลเท่านั้นโดยไม่ไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางดว้ย ไม่ว่ากรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยส่์วนกลางนั้นจะเป็นของผูล้งทุนก่อสร้างหรือเป็นของบุคคลอ่ืนซ่ึงยอมให้ผูเ้ป็นเจา้ของ
ทรัพยส่์วนบุคคลไดภ้าระจ ายอมหรือสิทธิในการใชส้อยเหนือทรัพยส่์วนกลางเหล่านั้นก็ตาม หรือ
แมแ้ต่กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางจะเป็นของสมาคม สหกรณ์ บริษทั หรือนิติบุคคลท่ีเรียกช่ือ
อย่างอ่ืนซ่ึงมีผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยส่์วนบุคคลเป็นสมาชิกหรือเป็นผูถื้อหุ้นอยู่เท่านั้นก็ตาม ลกัษณะ
ดงักล่าวน้ีก็ยงัไม่ถือว่าเป็นอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม อาคารชุดหน่ึงอาจจะประกอบด้วย
ตวัอาคารหลงัเดียวหรือหลายหลงัก็ไดแ้ละจะเป็นอาคารชั้นเดียวอาคารหลายชั้นก็ไดเ้ช่นเดียวกนั 
กฎหมายไม่ไดจ้  ากดัไดแ้ต่ตวัอาคารนั้นจะตอ้งมีการแบ่งออกเป็นส่วน ๆ ใหบุ้คคลแยกถือกรรมสิทธ์ิ
ตามสิทธิไดเ้ฉพาะบุคคลและตอ้งมีส่วนท่ีเป็นส่วนกลางซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิร่วมระหวา่งผูเ้ป็นเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิส่วนเฉพาะบุคคลเท่านั้น ส่วนเฉพาะบุคคลอาจจะแบ่งเป็นห้อง ๆ หรือแบ่งเป็นชั้น ๆ 
หรือแบ่งอยา่งไรก็ได ้โดยไม่จ  ากดัเน้ือท่ีและไม่จ  าเป็นตอ้งอยูติ่ดกนัทั้งหมด แต่อยา่งนอ้ยจะตอ้งมี
ส่วนเฉพาะบุคคลตั้งแต่สองส่วนข้ึนไปจึงจะเป็นอาคารชุดได ้อยา่งไรก็ตามเง่ือนไขส าคญัท่ีกฎหมาย
ก าหนดไวก้็คือ อาคารจะตอ้งจดทะเบียนดงันั้นตราบใดท่ียงัมิได้จดทะเบียนเป็นอาคารชุด แมว้่า
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ลกัษณะของอาคารจะเป็นอาคารชุดดงัไดก้ล่าวมาแลว้ขา้งตน้ก็ตาม อาคารดงักล่าวนั้นย่อมไม่เป็น
อาคารชุดและไม่อยูใ่นบงัคบัของกฎหมายอาคารชุด10  
 อาคารชุดในปัจจุบนัแบ่งไดต้ามลกัษณะการใชง้าน ดงัน้ี11  
  1) ใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั (Residential) เป็นคอนโดมิเนียมท่ีสร้างข้ึนมาทั้งสถาปัตยกรรม
และการออกแบบเพื่อการอยูอ่าศยั ทั้งรองรับกลุ่มลูกคา้ที่ไม่สามารถซ้ือบา้นเด่ียวในราคาแพง
และตอ้งการเล่ียงปัญหารถติดขณะเดินทาง 
  2) ใชเ้ป็นส านกังาน (Commercial) เป็นคอนโดมิเนียมท่ีใชเ้ป็นท่ีท าการเพื่อด าเนินการ
ทางธุรกิจ หา้มพกัอาศยั ลูกคา้กลุ่มน้ีมองเห็นวา่ซ้ือดีกวา่เช่าและไดก้รรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นดว้ย 
  3) ใช้เป็นท่ีพกัผ่อน (Resort) เป็นคอนโดมิเนียมท่ีรองรับลูกคา้ท่ีอยากจะมีท่ีพกัผอ่น
เป็นของตนเองและอาจจะน าไปใหเ้ช่าต่อไดเ้พราะมกัจะมีบรรยากาศและท าเลดี 
  4) ประเภทคอมเพล็กซ์ (Complex) คอนโดมิเนียมประเภทน้ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัและท่ี
ท าการคา้ไดด้ว้ย เพราะสะดวกไม่ตอ้งเสียเวลาในการเดินทางและไดรั้บความนิยมจากผูซ้ื้อพอสมควร 
  5) ประเภทอุตสาหกรรม (Industrial) คอนโดมิเนียมประเภทน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อให้
อุตสาหกรรมขนาดย่อมมาอยู่ร่วมกนัและเฉล่ียกนัออกค่าสาธารณูปโภคต่าง ๆ เช่น ค่าน ้าประปา 
ค่ากระแสไฟฟ้า เป็นการลดตน้ทุน ซ่ึงในประเทศไทยก็มีอยูบ่า้งในยา่นของดา้นเขตอุตสาหกรรม 

2.2 ประเภทของทรัพย์สินและกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 

 2.2.1 ประเภทของทรัพย์สินในอาคารชุด  
 ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 13 บญัญติัวา่ “เจา้ของหอ้งชุดมีกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยส่์วนบุคคลท่ีเป็นของตนและมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง” ดงันั้นในอาคารชุดจะมี
ทรัพยสิ์นอยู ่2 ประเภท คือ ทรัพยส่์วนบุคคล และทรัพยส่์วนกลาง12  
  1) ทรัพยส่์วนบุคคลตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 หมายความว่า 
ห้องชุด และหมายความรวมถึงส่ิงที่ปลูกสร้างหรือที่ดินที่จดัไวใ้ห้เป็นเจา้ของห้องชุดแต่ละราย 
จากความหมายของอาคารชุดดงักล่าวขา้งตน้ จึงประกอบดว้ย 3 อยา่ง ดว้ยกนั ทรัพยท์ั้ง 3 รายการ
ดงักล่าว เป็นกรรมสิทธ์ิส่วนตวัของเจา้ของห้องชุดแต่ละรายเจา้ของห้องชุดอ่ืนจะมาเก่ียวขอ้งหรือ

                                                        
10 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 21-22. 
11 สมยศ แสงสุวรรณ.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1.  หนา้ 5-6. 
12 กิตติ สุวรรณะ.  (2558).  การบังคบัช าระหนี้ทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดกรณสัีงหาริมทรัพย์.  วทิยานิพนธ์นิติ
ศาสตรมหาบณัฑิต มหาวทิยาลยัรามค าแหง.  หนา้ 41-42. 
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ใช้สอยทรัพย์เหล่านั้ นด้วยไม่ได้ แต่เจ้าของห้องชุดจะใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลน้ี จนเป็นเหตุให้
กระทบกระเทือนต่อโครงสร้างความมัน่คง หรือกระทบต่อการป้องกนัความเสียหายท่ีมีต่ออาคาร
ไม่ได ้
   2) ทรัพยส่์วนกลางตามพระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 หมายถึง 
ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดและท่ีดิน หรือทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือ
เพื่อประโยชน์ร่วมกัน ส าหรับเจ้าของร่วม ดังนั้น เม่ือพิจารณาจากค านิยามข้างต้นแล้วทรัพย์
ส่วนกลางจึงหมายถึงทรัพยด์งัต่อไปน้ี 
    (1) ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่หอ้งชุด หมายความวา่ นอกจากหอ้งชุดแลว้ส่วนอ่ืน ๆ 
ของตวัอาคารทั้งหมดถือวา่เป็นทรัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่ส่วนต่าง ๆ ซ่ึงเป็นส่วนหน่ึงของอาคารชุดท่ี
ไม่ไดแ้ยกออกจากตวัอาคาร เช่น รากฐาน เสาเข็ม เสาหลงัคา ด่านฟ้า บนัได ระเบียง กนัสาด ราว
ลูกกรง บนัไดข้ึนลงอาคาร ซ่ึงทรัพยด์งักล่าวน้ี เป็นทรัพยท่ี์จดัไวส้ าหรับอาคารชุด คือใชร่้วมกนั 
    (2) ท่ีดิน ซ่ึงเป็นท่ีตั้งอาคารชุด ไดแ้ก่ ท่ีดินแปลงท่ีปลูกสร้างอาคารชุด ซ่ึงอาจจะมี
แปลงเดียว หรือหลายแปลงก็ได ้
    (3) ที่ดินที่มีไวเ้พื่อใช ้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัของเจา้ของร่วมทุกคน ซ่ึงที่ดิน
ท่ีมีไวเ้พื่อใชร่้วมกบัเจา้ของร่วมกนัทุกคน เช่น ลานจอดรถร่วมกนั สระวา่ยน ้า สนามกีฬา และท่ีดิน
ท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนัของเจา้ของร่วมทุกคน เช่นท่ีดินจดัเป็นสวนดอกไม ้หรือสวนหย่อม 
เพื่อความสวยงาม ร่มร่ืนหรือเพื่อพกัผอ่น 
    (4) ทรัพย์สินอื่นที่มีไว ้ เพื่อใช้ หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันของเจ ้าของร่วม 
ทรัพยสิ์นอ่ืนน้ีจะเป็นอสังหาริมทรัพย ์หรือสังหาริมทรัพยก์็ได ้ทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวใ้ช้ร่วมกนั เช่น
ลิฟตแ์ละทรัพยสิ์น ท่ีมีไวเ้พื่อใชป้ระโยชน์ร่วมกนั เช่น เคร่ืองตดัหญา้ เคร่ืองดูดฝุ่ น เคร่ืองป้ัมน ้า ถงั
เก็บน ้า เป็นตน้ 
  นอกจากทรัพยส่์วนกลางขา้งตน้ ยงัมีทรัพยอ่ื์นท่ีกฎหมายใหถื้อวา่เป็นทรัพยส่์วนกลางอีก 
ตามท่ีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 15 คือ 
   1) ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด คือ ท่ีดินแปลงท่ีปลูกสร้างอาคารชุด 
   2) ท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อใช ้หรือประโยชน์ร่วมกนั เช่นท่ีดินท่ีเป็นลานจอดรถหรือท่ีดินท่ีท า
เป็นส่วนดอกไมเ้พื่อความสวยงาม 
   3) โครงสร้างและส่ิงก่อสร้างเพื่อความมัน่คง และเพื่อการป้องกนัความเสียหายต่อ
ตวัอาคารชุด เช่น รากฐาน เสาเขม็ หลงัคา กนัสาด ดาดฟ้า ฝาผนงัดา้นนอกโดยรอบ 
   4) อาคารหรือส่วนของอาคารและเคร่ืองอุปกรณ์ท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพิ่มประโยชน์
ร่วมกนั เช่น หอ้งน ้ารวม เสาไฟฟ้า โคมไฟ 
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   5) เคร่ืองมือเคร่ืองใชท่ี้มีไวเ้พื่อใชห้รือประโยชน์ร่วมกนั เช่น เคร่ืองตดัหญา้ 
   6) สถานท่ีท่ีมีไว้เพื่อบริการส่วนร่วมแก่อาคารชุด เช่นสระว่ายน ้ า  สนามกีฬา 
หอ้งนัง่เล่น หอ้งกีฬาในร่ม 
   7) ทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใช ้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั เช่น ลิฟต ์รถขนขยะ เป็นตน้ 
   8) ส านกังานของนิติบุคคลอาคารชุด 
   9) อสังหาริมทรัพยท่ี์ซ้ือหรือไดม้า ตามมาตรา 48 (1) 
   10) ส่ิงก่อสร้างหรือระบบท่ีสร้างข้ึน เพื่อรักษาความปลอดภยัหรือสภาพแวดล้อม
ภายในอาคารชุด เช่น ระบบป้องกนัอคัคีภยั การจดัแสงสวา่ง การระบายอากาศ การปรับอากาศ 
การบ าบดัน ้าเสีย หรือการก าจดัขยะมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล 
   11) ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้งินตามมาตรา 18 ในการดูแลรักษา 
  2.2.2 ประเภทของกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 
  กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดมาตรา 4 ไดใ้ห้ความหมายของค าวา่ อาคารชุด หมายถึงอาคารท่ี
บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง ลกัษณะของการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 
จึงเป็นการรวมเอากรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลมารวมกบักรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 
ซ่ึงพระราชบญัญติัอาคารชุด มาตรา 13 ก าหนดวา่ “เจา้ของห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล
ท่ีเป็นของตนและมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง และพื้นหอ้ง ผนงักั้นหอ้งท่ีแบ่งระหวา่งห้องชุด 
ให้ถือวา่กรรมสิทธ์ิรวมของเจา้ของร่วมระหวา่งห้องชุดนั้น และการใชสิ้ทธิเก่ียวกบัทรัพยด์งักล่าว
ให้เป็นไปตามข้อบงัคบั” จึงแสดงให้เห็นว่า อาคารชุดแห่งหน่ึงเจ้าของห้องชุดจะมีกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยต่์าง ๆ ดงัน้ี13  
   1) กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล คือ กรรมสิทธ์ิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
ซ่ึงวางหลกัวา่ เจา้ของทรัพยสิ์นมีสิทธิใชส้อยและจ าหน่ายทรัพยสิ์นของตนมีสิทธิติดตามและเอาคืน
ซ่ึงทรัพยสิ์นของตนจากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธ์ิท่ีจะยึดถือไว ้และมีสิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้ง
กบัทรัพยสิ์นนั้นโดยชอบดว้ยกฎหมาย ดงันั้นผูเ้ป็นเจา้ของห้องชุดจึงมีสิทธิใช้สอยจ าหน่าย โอน 
หรือก่อให้เกิดภาระติดพนัต่อห้องชุดนั้นอย่างไรก็ได ้แต่การอยู่อาศยัในอาคารชุดนั้นเป็นการอยู่
อาศยัร่วมกนัของบุคคลเป็นจ านวนมาก การใช้สอยทรัพยส่์วนบุคคลจึงตอ้งระมดัระวงัมิให้ไป
กระทบต่อสิทธิของบุคคลอ่ืน และส่ิงท่ีต่างไปจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์คือ มาตรา 12 
ของพระราชบญัญติัอาคารชุด บญัญติัให้กรรมสิทธ์ิในห้องชุดจะแบ่งแยกมิได ้ดงันั้นบุคคลหลายคน

                                                        
13 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 43-45. 
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สามารถมีกรรมสิทธ์ิร่วมในห้องชุดได้ แต่จะแบ่งแยกกรรมสิทธ์ิในห้องชุดนั้นออกเป็นสัดส่วน
เฉพาะบุคคลอีกไม่ได ้แมม้าตรา 1363 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยจ์ะบญัญติัวา่ “เจา้ของ
รวมคนหน่ึง ๆ มีสิทธิเรียกให้แบ่งทรัพยสิ์นได”้ ก็ตาม การแบ่งกรรมสิทธ์ิในห้องชุดก็ไม่สามารถท าได้
เพราะมาตรา 12 ไดบ้ญัญติัหา้มไวเ้ป็นกรณีพิเศษแลว้ 
   2) กรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยร์ะหว่างห้องชุด โดยพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 
ไดก้  าหนดใหพ้ื้นหอ้ง ซ่ึงพื้นหอ้งหมายความรวมถึงส่วนท่ีเป็นเพดานของชั้นลงไปดว้ย ผนงักั้นหอ้ง
ท่ีแบ่งระหวา่งห้องชุดเป็นกรรมสิทธ์ิรวมของเจา้ของร่วมระหวา่งห้องชุดนั้น ซ่ึงกรรมสิทธ์ิรวมตาม
มาตรา 13 น้ี คือ กรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ฉะนั้น เจา้ของห้องชุด
ที่ติดต่อกนั โดยมีพื้นท่ีห้องหรือผนงักั้นห้องร่วมกนัเท่านั้น จึงจะมีสิทธิในทรัพยส่์วนน้ีได ้การใช้
ทรัพยท์ั้งสองอย่างดงักล่าวจะตอ้งปฏิบติัตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดด้วยตามมาตรา 13 
วรรคสอง เช่น หากขอ้บงัคบัก าหนดห้ามมิให้ตั้งตูเ้กาะฝาผนงั หรือห้ามมิให้เจาะรู หรือตอกตะปู
บนฝาผนงั เจา้ของหอ้งชุดนั้น ๆ ก็ตอ้งงดเวน้กระท าการดงักล่าวดว้ย นอกจากเจา้ของหอ้งชุดจะตอ้ง
ปฏิบติัตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดแลว้ มาตรา 13 วรรคทา้ย ยงัมีขอ้จ ากดั การใช้ทรัพย์
ส่วนบุคคลห้องชุดแต่ละห้องชุดวา่ตอ้งไม่กระทบกระเทือนต่อโครงสร้างความมัน่คง การป้องกนั
ความเสียหายต่อตวัอาคารหรือการอ่ืนใดท่ีไดก้ าหนดในขอ้บงัคบัดว้ย 
   3) กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง การก าหนดทรัพยใ์นเร่ืองทรัพยส่์วนกลางมีเหตุผล
เน่ืองมาจากอาคารชุดหลงัหน่ึงยอ่มมีทรัพยสิ์นบางอยา่งท่ีตอ้งใชป้ระโยชน์ร่วมกนัของเจา้ของห้องชุด
หรือเจา้ของร่วมในอาคารชุดนั้น ๆ ซ่ึงหากก าหนดให้บุคคลใดบุคคลหน่ึงเป็นเจา้ของทรัพยน์ั้น 
อาจก่อให้เกิดความเดือดร้อนต่อส่วนรวมได ้หากผูเ้ป็นเจา้ของทรัพยส่์วนกลางนั้นไม่ยินยอมให้
บุคคลอ่ืนไดเ้ขา้ใช้ทรัพยส่์วนกลางนั้น จึงไดมี้การก าหนดเรียกกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง
เอาไว ้นอกจากนั้นทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยจ์ะถูกฟ้องให้แบ่งแยกบงัคบัจ านองหรือ
บงัคบัใหข้าดทอดตลาดแยกจากทรัพยส่์วนบุคคลไม่ได ้หากจะบงัคบัคดีตอ้งฟ้องบงัคบัเอาจากห้อง
ชุดแต่ละห้องเพราะห้องชุดแต่ละห้องสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกเป็นส่วนเฉพาะของแต่ละ
บุคคลได้และเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและมีกรรมสิทธ์ิร่วม
ในทรัพยส่์วนกลาง การก าหนดสัดส่วนในการถือกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางนั้นตามมาตรา 14 
ก าหนดให้เป็นไปตามอตัราส่วนระหว่างเน้ือท่ีของห้องชุดแต่ละห้องกบัเน้ือท่ีห้องชุดทั้งหมดใน
อาคารชุดตามขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุด 
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2.3 โครงสร้างของอาคารชุด 

 2.3.1 นิติบุคคลอาคารชุด 
  นิติบุคคลเป็นบุคคลตามท่ีกฎหมายบญัญติัไม่ใช่มนุษยห์รือคนทัว่ไปเป็นเสมือนบุคคลท่ี
สมมติข้ึนและมีสถานะเป็นบุคคลตามกฎหมายแล้ว ย่อมมีสิทธิหน้าท่ีและความรับผิดชอบได้ 
อย่างไรก็ตาม สิทธิหน้าที่และความรับผิดชอบของนิติบุคคลอาจมีขอ้จ ากดัและแตกต่างจาก
บุคคลธรรมดาได ้ในขณะท่ีนิติบุคคลอาคารชุด เม่ือพิจารณาตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ได้ให้ความหมายไวว้่า นิติบุคคลท่ีได้จดทะเบียนตามพระราชบญัญติัน้ี อาจสรุปได้ว่านิติบุคคล
อาคารชุด คือ นิติบุคคลท่ีจดทะเบียนตามกฎหมายและมีฐานะเป็นนิติบุคคลเช่นเดียวกบันิติบุคคลท่ี
ไดจ้ดทะเบียนตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์แต่มีลกัษณะของผูท้  าการแทนและโครงสร้าง
ของนิติบุคคลเป็นไปตามขอ้ก าหนดของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 252214  
  เม่ือนิติบุคคลอาคารชุดเป็นนิติบุคคลท่ีจดัตั้งข้ึนตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
การเกิดข้ึนของนิติบุคคลอาคารชุดจึงเป็นไปตามที่กฎหมายก าหนด คือ เมื่อมีการโอนกรรมสิทธ์ิ
ในห้องชุดให้แก่บุคคลหน่ึงบุคคลใด โดยไม่เป็นการโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุด
ให้แก่บุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธ์ิรวมจะกระท าไดต้่อเมื่อผูข้อโอนและผูข้อรับ
โอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดดงักล่าว ยื่นค าขอโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดพร้อมค าขอจดทะเบียน
นิติบุคคลอาคารชุด โดยมีส าเนาขอ้บงัคบัและหลกัฐานในการจดทะเบียนอาคารชุดต่อพนักงาน
เจา้หน้าท่ี เม่ือพนกังานเจา้หน้าท่ีพิจารณาเห็นว่าเป็นการถูกตอ้งให้พนกังานเจา้หน้าท่ีจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดให้แก่ผูข้อโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดและจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
ในราชกิจจานุเบกษา15 ทั้งน้ีเม่ือมีการยืน่ขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 31 แลว้จะตอ้ง
มีการระบุขอ้บงัคบัท่ีมีสาระส าคญัในมาตรา 32 คือ16  
   (1) ช่ือนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงตอ้งมีค าวา่ “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวด้ว้ย 
   (2) วตัถุประสงคต์ามมาตรา 33 
   (3) ท่ีตั้งส านกังานของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงจะตอ้งตั้งอยูภ่ายในอาคารชุด 
   (4) จ านวนเงินค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจา้ของร่วมตอ้งช าระล่วงหนา้ 
   (5) การจดัการทรัพยส่์วนกลาง 

                                                        
14 วงัสิต ยีต่นั.  (2556).  มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผู้จดัการนิติบุคคลอาคารชุด. วทิยานิพนธ์นิติศาสตร
มหาบณัฑิต มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช.  หนา้ 49. 
15 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522.  มาตรา 31. 
16 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522.  มาตรา 32. 
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   (6) การใชท้รัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง 
   (7) อตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามท่ีขอจด
ทะเบียนอาคารชุด 
   (8) อตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัของเจา้ของร่วมตามมาตรา 18 
   (9) ขอ้ความอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
  จะเห็นไดว้่าตามมาตรา 32 น้ี เป็นการระบุขอ้ก าหนดท่ีส าคญัไวเ้ป็นขอ้บงัคบัในการยื่น
ขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด และหากมีการแกไ้ขหรือเพิ่มเติมขอ้บงัคบัท่ีไดจ้ดทะเบียนไวแ้ลว้ 
จะกระท าได้ก็แต่โดยมติของท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วม และผูจ้ดัการต้องน าไปจดทะเบียนต่อ
พนกังานเจา้หนา้ท่ีภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ เม่ือนิติบุคคลอาคารชุด
ท่ีมีการยื่นขอจดทะเบียนพร้อมขอ้บงัคบัตามกฎหมายแลว้ ให้มีฐานะเป็นนิติบุคคล นิติบุคคลอาคารชุด
ท่ีจดทะเบียนแลว้มีวตัถุประสงค์เพื่อจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางและให้มีอ านาจกระท า
การใด ๆ เพื่อประโยชน์ตามวตัถุประสงค์ดงักล่าว ทั้งน้ีตามมติของเจา้ของร่วม ภายใตบ้งัคบัแห่ง
พระราชบญัญติัน้ี17  
 เม่ือนิติบุคคลอาคารชุดเป็นส านกัจดัการดูแลทรัพยสิ์นส่วนกลางของอาคารชุดมีฐานะ
เป็นนิติบุคคล การจดัการนิติบุคคลอาคารชุดท าหน้าที่เป็นผูบ้ริหารจดัการดูแลทรัพยส่์วนกลาง
ในนามของนิติบุคคลอาคารชุด การปฏิบติังานต่าง ๆ จะเป็นไปตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด 
ซ่ึงอาคารชุดแต่ละแห่งจะมีระเบียบภายในของแต่ละอาคารชุดท่ีไม่เหมือนกนั แมก้ฎหมายอาคารชุด
จะใช้ฉบบัเดียวกนัก็ตาม ในแต่ละอาคารชุดจะผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผูด้  าเนินการแทน
นิติบุคคลอาคารชุดนั้น ๆ ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้ 
เจา้ของร่วมหรือผูพ้กัอาศยัในอาคารชุด อาจจะประสบปัญหามากมาย ทั้งเร่ืองสถานที่จอดรถ
ไม่เพียงพอ การป้องกนัอคัคีภยัไม่ไดม้าตรฐาน หรือซ้ืออาคารชุดแลว้ไม่ไดโ้อน ค่าส่วนกลางแพง 
มิเตอร์น ้ า ไฟ ไม่เป็นธรรมเจา้ของร่วมอ่ืนสร้างปัญหา หรืออีกสารพดัปัญหาท่ีตอ้งเจอเม่ืออยู่ใน
อาคารชุด แต่ปัญหาเหล่าน้ีเป็นปัญหาท่ีแกไ้ขได ้ดว้ยการร่วมดว้ยช่วยกนั จึงเป็นหนา้ท่ีร่วมกนัของ
เจา้ของร่วม เพราะทุกคนมีส่วนร่วมในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อประโยชน์ร่วมกนัของผูท่ี้
พกัอาศยัในอาคารชุด18  
 
 

                                                        
17 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522.  มาตรา 33. 
18 วงัสิต ยีต่นั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 14.  หนา้ 52. 
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  2.3.2 คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
 เม่ือมีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดและจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อให้ท า
หน้าท่ีจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางแทนเจ้าของร่วมในอาคารชุดตามกฎหมายแล้ว
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัใหโ้อกาสเจา้ของร่วมโดยมติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมท่ีจะ
จดัตั้งคณะกรรมการข้ึนมาเพื่อท าหน้าท่ีควบคุมการจดัการของนิติบุคคลอาคารชุดก็ได้ ในการ
บริหารจดัการอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.  2522 กฎหมายได้บงัคบัให้เลือกตั้ง
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนมาเพื่อ ก าหนดนโยบายต่าง ๆ ใหผู้จ้ดัการนิติบุคคลด าเนินการ 
หรือควบคุมการด าเนินงานของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดก็ได ้ซ่ึงการแต่งตั้งนั้น สามารถกระท า
ได้โดยมติเสียงขา้งมากในที่ประชุมใหญ่เจา้ของร่วม ซ่ึงตามกฎหมายแต่งตั้งก่ีคนก็ได้ แต่ตอ้ง
ไม่น้อยกว่า 3 คน และตอ้งไม่เกิน 9 คน และอยู่ในต าแหน่งได้คราวละสองปี ไม่เกินสองวาระ
ติดต่อกนั เวน้แต่ไม่อาจหาบุคคลอ่ืนมาด ารงต าแหน่งได้19 และการแต่งตั้งกรรมการ ให้ผูจ้ดัการ
นิติบุคคลอาคารชุดน าไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีท่ีประชุมใหญ่
เจา้ของร่วม ส าหรับวาระการด ารงต าแหน่งของคณะกรรมการ การพน้จากต าแหน่ง ตลอดจนอ านาจ
หนา้ท่ีและการประชุมของคณะกรรมการ การพน้จากต าแหน่ง ตลอดจนอ านาจหนา้ท่ีและการประชุม
ของคณะกรรมการดงักล่าวอยา่งไรก็ตอ้งเป็นไปตามนั้น โดยคณะกรรมการควบคุมการด าเนินงาน
ของนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางในอาคารชุดนั้น และบุคคลท่ีจะมีสิทธิไดรั้บ
การแต่งตั้งให้เป็นกรรมการนิติบุคคลจะตอ้งเป็นเจา้ของร่วมหรือคู่สมรสของเจา้ของร่วม ผูแ้ทน
โดยชอบธรรม ผูอ้นุบาล หรือผูพ้ิทกัษ์ในกรณีที่เจา้ของร่วมเป็นผูเ้ยาว ์คนไร้ความสามารถ หรือ
คนเสมือนไร้ความสามารถแลว้แต่กรณี หรือในกรณีเจา้ของร่วมเป็นนิติบุคคลอาคารชุด ตวัแทน
ของนิติบุคคลจ านวนหน่ึงคนมีสิทธิได้รับแต่งตั้ งเป็นกรรมการ และในกรณีที่ห้องชุดนั้นมี
ผู ถ้ือกรรมสิทธ์ิเป็นเจ้าของร่วมหลายคน ให้เจ้าของร่วมคนใดคนหน่ึงมีสิทธิได้รับแต่งตั้งเป็น
กรรมการจ านวนหน่ึงคน20  
 เม่ือท่ีประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วมได้เลือกคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว 
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดต้องเลือกกรรมการคนหน่ึงเป็นประธานกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด ส่วนจะเลือกกรรมการอีกคนหน่ึงเป็นรองประธานกรรมการดว้ยหรือไม่ก็ได ้ซ่ึงประธาน
กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีหนา้ท่ีเรียกประชุมคณะกรรมการโดยจะเรียกประชุมตามก าหนดเวลาท่ี
กฎหมายหรือขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดก าหนดไว ้นอกจากน้ีในกรณีที่มีกรรมการตั้งแต่

                                                        
19 กิตติ สุวรรณะ.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 12.  หนา้ 37. 
20 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522.  มาตรา 37/1. 
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สองคนข้ึนไปร้องขอให้เรียกประชุมคณะกรรมการ ประธานกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดต้อง
ก าหนดวนันดัประชุมภายใน 7 วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บการร้องขอ การร้องขอนั้นไม่จ  าเป็นตอ้งท าเป็น
หนงัสือ แต่เพื่อเป็นหลกัฐานการอาจจะท าจดหมายหรือหนงัสือแจง้ให้ประธานกรรมการนดัเรียก
ประชุมคณะกรรมการก็ได้21  
 2.3.3 ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 เม่ือจะมีการขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ผูป้ระสงคจ์ดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
จะตอ้งยื่นค าขอพร้อมกบัช่ือที่อยู่ของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือ
นิติบุคคลก็ได้ ถ้าเป็นกรณีนิติบุคคลเป็นผูจ้ดัการแล้ว ตอ้งระบุช่ือและที่อยู่ของบุคคลธรรมดา
ซ่ึงเป็นผูด้  าเนินการแทนนิติบุคคล พร้อมทั้งหลกัฐานการแต่งตั้ง และหลกัฐานแสดงการก่อตั้ง
นิติบุคคลนั้นดว้ย การแต่งตั้งผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งมีการประชุมใหญ่สามญัหรือวิสามญั 
คือ การประชุมใหญ่โดยเจา้ของร่วมของห้องชุดทุกห้องชุด ซ่ึงจะตอ้งมีเจา้ของห้องชุดมาประชุม
และมีคะแนนร่วมกนัไม่นอ้ยกวา่ 1 ใน 4 ของจ านวนเสียงลงคะแนนทั้งหมดตามความในมาตรา 43 
วรรคแรก หากเจา้ของร่วมมาประชุมไม่ครบองค์ประชุมตามท่ีกล่าวมาแลว้ก็สามารถเรียกประชุมใหม่
ภายใน 15 วนันบัแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อน และการประชุมใหญ่คร้ังหลงัน้ีไม่บงัคบัวา่จะตอ้งครบ
องค์ประชุมดงักล่าว เม่ือท่ีประชุมใหญ่มีมติแต่งตั้งบุคคลใดเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลแลว้ ผูท่ี้ไดรั้บ
แต่งตั้งตอ้งน าหลกัฐานหรือสัญญาจา้งไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ี
ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ หากมีการฝ่าฝืนไม่ปฏิบติัตามมาตรา 35/2 ผูที้่ฝ่าฝืนมีความผิด
ทางอาญา มาตรา 69 คือ ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 5 พนับาทถว้น22  
 คุณสมบติัของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดต้องไม่เป็นบุคคลล้มละลาย ไม่เป็นคนไร้
ความสามารถหรือเสมือนไร้ความสามารถ ไม่เคยถูกไล่ออก ปลดออกหรือให้ออกจากราชการหรือ
องคก์รหรือหน่วยงานของรัฐหรือเอกชนในขอ้หาฐานกระท าการทุจริตต่อหนา้ท่ี ไม่เคยไดรั้บโทษ
จ าคุกโดยค าพิพากษาถึงท่ีสุดใหล้งโทษจ าคุกจริง ๆ เวน้แต่เป็นโทษส าหรับความผดิท่ีไดก้ระท าโดย
ประมาทหรือความผิดลหุโทษ ไม่เคยถูกถอดถอนออกจากการเป็นผูจ้ดัการเพราะเหตุทุจริต หรือ
มีความเส่ือมเสียหรือบกพร่องในศีลธรรมอนัดี และขณะท่ีมีการเลือกเพื่อแต่งตั้งกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด บุคคลท่ีจะเป็นกรรมการตอ้งไม่คา้งช าระหน้ีค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 คือ ค่าใชจ่้ายทรัพย์
ส่วนกลาง23 ซ่ึงผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดพน้จากต าแหน่งเม่ือตายหรือส้ินสภาพการเป็นนิติบุคคล 
                                                        
21 วิชยั ตนัติกุลานันท์.  (2559).  ค าอธิบายกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุดกฎหมายคอนโดมิเนียม (พิมพค์ร้ังท่ี 9).  
กรุงเทพฯ: พิมพอ์กัษร.  หนา้ 118-119. 
22 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 109. 
23 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522.  มาตรา 35/1. 
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หรือลาออกจากต าแหน่ง หรือส้ินสุดระยะเวลาตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาจา้ง หรือขาดคุณสมบติั
ตามท่ีกฎหมายก าหนด หรือผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งพน้จากต าแหน่งในกรณีไม่ปฏิบติัตาม
บทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด หรือไม่ปฏิบัติตามกฎกระทรวงท่ีออกตามความใน
พระราชบญัญติัอาคารชุด หรือไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไขท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาจา้ง และท่ีประชุมใหญ่
เจา้ของร่วมมีมติใหถ้อดถอน24  
 2.3.4 เจ้าของร่วม 
 ความหมายของค าว่า “เจา้ของร่วม” หมายถึง เจา้ของห้องชุดในอาคารชุดแต่ละห้องชุด 
โดยพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 ก าหนดให้เรียกเจา้ของห้องชุดวา่ “เจา้ของร่วม” 
เพราะตอ้งการให้มีความหมายแตกต่างจากค าว่า “เจา้ของรวม” ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
เพราะระบบกรรมสิทธ์ิรวมตามกฎหมายอาคารชุดน้ีมีลกัษณะแตกต่างกบัระบบกรรมสิทธ์ิรวมใน
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เจ้าของห้องชุดย่อมมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลและ
กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงสอดคลอ้งกบัมาตรา 13 ของพระราชบญัญตัิอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ซ่ึงบญัญติัไวว้่า “เจา้ของห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลท่ีเป็นของตนและ
มีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง” ดงันั้น จึงสามารถแยกสิทธิของเจา้ของอาคารชุดออกได้
เป็น 2 ประเภท คือ สิทธิในทรัพยส่์วนบุคคลและสิทธิในทรัพยส่์วนกลาง25  
 ทรัพยส่์วนบุคคลไดแ้ก่ ห้องชุดและหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้
เป็นของเจา้ของห้องชุดแต่ละราย ส่วนค าว่า “ห้องชุด” ไดใ้ห้ค  าจ  ากดัความว่า หมายถึงส่วนของ
อาคารท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล ทรัพยส่์วนบุคคลจึงถือเป็น
กรรมสิทธ์ิเฉพาะของเจา้ของห้องชุดแต่ละราย เจา้ของห้องชุดจึงมีสิทธ์ิใช้สอยและจดัการทรัพย์
ส่วนบุคคลของตนไดโ้ดยเสรี เช่นเดียวกบัเจา้ของตามกรรมสิทธ์ิคือมีสิทธ์ิใชส้อยและไดซ่ึ้งดอกผล
แห่งทรัพย ์กบัทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพยข์องตนจากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยึดถือไวแ้ละ
มีสิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นนั้นโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย ทั้งน้ีเป็นไปตาม
มาตรา 1336 ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ซ่ึงเจา้ของชุดอ่ืนจะมาเก่ียวขอ้งใช้สอยทรัพย์
เหล่าน้ีไมไ่ดเ้จา้ของห้องชุดในอาคารชุดยอ่มมีกรรมสิทธ์ิรวมไปถึงในพื้นห้อง ผนงักั้นหอ้งระหว่าง
ห้องชุดส าหรับส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของแต่ละราย ซ่ึงถือเป็นทรัพยส่์วน
บุคคลน้ีไม่ใช่ส่วนของห้องชุด แต่อาจจะตกลงกนัให้เป็นทรัพยส่์วนบุคคลไดโ้ดยมีการระบุไว้

                                                        
24 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522.  มาตรา 35/3. 
25 สุลดัดา ตั้งใจเจริญกุล.  (2545).  มาตรการแก้ไขปัญหาอาคารชุดเกี่ยวกับหนี้ในทรัพย์ส่วนกลางที่กระทบสิทธิ
บุคคลภายนอก.  วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต มหาวทิยาลยัรามค าแหง.  หนา้ 17. 
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ในค าขอจดทะเบียนอาคารชุด เช่น ท่ีจอดรถ ห้องใตห้ลงัคา ห้องใตถุ้น ท่ีส าหรับใชท้  าสวนหย่อม 
ส่วนส่ิงปลูกสร้างและท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้เจา้ของห้องชุดแต่ละรายน้ี ไม่จ  าเป็นตอ้งอยู่ติดต่อเป็นอนั
เดียวกบัห้องชุด อาจแยกไปอยูอี่กส่วนหน่ึงต่างหากก็ได ้ผลของการมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล
ท าใหเ้จา้ของสามารถท าการจ าหน่าย จ่ายโอนใชส้อย ใหเ้ช่า หรือก่อใหเ้กิดภาระติดพนัอยา่งใดก็ได้
อย่างสมบูรณ์เต็มท่ี ตามหลกัของกรรมสิทธ์ิดงัท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 1336 แห่งประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย ์แต่อย่างไรก็ตามใชสิ้ทธิต่าง ๆ ย่อมมีขอ้จ ากดัเสมอ และในเร่ืองการใช้สิทธิของ
เจา้ของห้องชุดจะกระท าการใด ๆ ต่อทรัพยส่์วนบุคคลของตนอนัอาจจะเป็นการกระทบกระเทือน
กระเทือนต่อโครงสร้างความมัน่คงการป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคารหรือการอ่ืนตามท่ีก าหนด
ไวใ้นขอ้บงัคบัมิได้26  
 นอกจากนั้นตามมาตรา 12 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 น้ีได้บัญญัติว่า 
“กรรมสิทธ์ิในห้องชุดจะแบ่งแยกมิได”้ กรรมสิทธ์ิรวมตามความหมายในประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์กล่าวคือ กฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ดต้ั้งขอ้สันนิษฐานไวก้่อนว่า ผูเ้ป็นเจา้ของร่วม
มีส่วนเท่ากนัและเจา้ของร่วมมีสิทธิจดัการทรัพยสิ์นร่วมกนั การใชสิ้ทธิต่าง ๆ ในพื้นห้อง ผนงัซ่ึง
เป็นกรรมสิทธ์ิรวมย่อมเป็นไปตามขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุด ทั้งน้ีกรรมสิทธ์ิร่วมคือท่ีเจา้ของ
ห้องชุดมีอยูใ่นทรัพยส่์วนกลางคือหมายถึงวา่ทรัพยใ์ดท่ีไดจ้ดทะเบียนไวเ้ป็นทรัพยส่์วนกลางแลว้
เจา้ของร่วมในอาคารชุดก็ย่อมมีกรรมสิทธ์ิร่วมกนัในทรัพยส่์วนกลางตามอตัราส่วนท่ีก าหนดไว้
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 14 คือ อตัราส่วนระหวา่งราคาห้องชุดนั้นก็ถือเอา
จากราคาในขณะท่ีมีการขอจดทะเบียนอาคารชุดไม่ใช่ราคาท่ีมีการซ้ือขายกนัภายหลงั ทรัพยส่์วนกลาง
ท่ีเจา้ของร่วมมีกรรมสิทธ์ิร่วมกนัก็คือ ส่วนของอาคารชุดท่ีไม่ใช่ห้องชุดท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดและ
ท่ีดินหรือทรัพยอ่ื์นท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม ซ่ึงสามารถยกใหเ้ห็น
ไดแ้ก่ ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด ที่ดินที่มีไวเ้พื่อใชห้รือประโยชน์ร่วมกนั โครงสร้างและส่ิงก่อสร้าง
เพื่อความมัน่คงและเพื่อป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคาร อาคารหรือส่วนของอาคารและ
เคร่ืองอุปกรณ์ท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั เคร่ืองมือและเคร่ืองใชที้มีไวร่้วมกนั สถานท่ี
มีไวเ้พื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด ทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั27  

 

                                                        
26 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522.  มาตรา 13. 
27 สุนันทา เธียรถาวร.  (2540).  ความรับผิดต่อบุคคลภายนอกกรณีที่มีการละเมิดของผู้ครอบครองอาคารชุด.  
วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต. มหาวทิยาลยัรามค าแหง.  หนา้ 28-29. 
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2.4 การบริหารจัดการอาคารชุด 

 2.4.1 ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
 ในการอาศยัอยูร่่วมกนัในอาคารชุดจ าเป็นท่ีจะตอ้งมีกฎระเบียบหรือขอ้บงัคบัมาใชบ้งัคบั
เพื่อให้เจา้ของร่วมปฏิบติัตามขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดแต่ละอาคารชุด โดยกฎหมายอาคารชุด
บงัคบัวา่ เม่ือมีการขอจดทะเบียนอาคารชุดแลว้จะตอ้งมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงถือวา่
นิติบุคคลอาคารชุดนั้นเป็นนิติบุคคลตามกฎหมาย ซ่ึงตั้งข้ึนเป็นองคก์รจดัการดูแลทรัพยส่์วนกลาง
ของอาคารชุดโดยมีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผูบ้ริหารจดัการทรัพยส่์วนกลางในนามของ
นิติบุคคลอาคารชุด ดงันั้นจึงตอ้งมีขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดดว้ย เพื่อเป็นหลกัหรือแนวทาง
ในการปฏิบติับริหารกิจการทรัพยส่์วนกลางขอ้บงัคบัของนิติบุคคลจะตอ้งมีรายละเอียดดงัน้ี28  
  1) ช่ือนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงตอ้งมีค าว่า นิติบุคคลอาคารชุด ไวด้้วย เช่น นิติบุคคล
อาคารชุดบางกอกรีเวอร์พาร์ค และท่ีตั้งส านกังานของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงจะตอ้งตั้งอยูใ่นอาคารชุด
แห่งนั้นดว้ย ปกติอาคารชุดแต่ละแห่งจะมีส านกังานท่ีท าการของนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงจดัไวเ้ป็นห้อง 
เพราะเม่ือเป็นนิติบุคคลอาคารชุดแลว้ก็ตอ้งมีเจา้หนา้ท่ีซ่ึงท าหนา้ท่ีบริหารกิจการของอาคารชุดนั้น 
  2) วตัถุประสงคข์องนิติบุคคลอาคารชุด เช่น วตัถุประสงคเ์พื่อจดัการและดูแลทรัพย์
ส่วนกลางและมีอ านาจกระท าการใด ๆ เพื่อประโยชน์ตามวตัถุประสงค์ดงักล่าว ทั้งน้ีตามมติของ
เจา้ของร่วมภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติัน้ี และตอ้งระบุการจดัการทรัพยส่์วนกลางดว้ย 
  3) จ  านวนเงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจา้ของร่วมจะตอ้งช าระล่วงหน้า 
เน่ืองจากนิติบุคคลชุดต้องมีบุคลากรมาบริหารงานและมีอุปกรณ์ต่าง ๆ ดงันั้น จึงมีค่าใช้จ่ายท่ี
จะตอ้งน ามาใชจ่้ายเพื่อกิจการดงักล่าว ซ่ึงค่าใชจ่้ายดงักล่าวนบันั้นก็เก็บจากเจา้ของร่วมหรือเจา้ของ
ห้องชุดแต่ละห้องชุด ซ่ึงจะตอ้งเก็บล่วงหน้าทนัทีเพราะจะรอเก็บท่ีหลงัไม่ได้ เน่ืองจากเม่ือจด
ทะเบียนเป็นนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว จะตอ้งมีค่าใช้จ่ายส าหรับบุคลากรและอุปกรณ์ต่าง ๆ ทนัที
เกิดข้ึน ค่าใชจ่้ายดงักล่าวจึงตอ้งก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั 
  4) การใชท้รัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงในขอ้บงัคบัจะตอ้งมีก าหนดไวว้า่
จะใช้อย่างไร เช่น สระน ้ า ห้องประชุมร่วม ห้องออกก าลงักาย หรือห้องบริการอ่ืน ๆ นอกจากน้ี 
ในขอ้บงัคบัจะตอ้งก าหนดวา่การใชท้รัพยส่์วนบุคคลนั้นจะใชเ้พื่อการใด เช่น ใชเ้พื่อเป็นท่ีอยู่อาศยั
หรือประกอบธุรกิจการคา้ หรือหา้มประกอบกิจการอยา่งใดอยา่งหน่ึง 

                                                        
28 วชิยั ตนัติกลุานนัท.์  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 21.  หนา้ 99-100. 
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  5) อตัราส่วนที่เจา้ของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามท่ีขอ
จดทะเบียนอาคารชุด เน่ืองจากเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางดว้ย 
ซ่ึงจะมีส่วนกรรมสิทธ์ิดงักล่าวมาหรือน้อยก็ข้ึนอยู่กบัจ านวนพื้นท่ีห้องชุดท่ีตนยงัมีกรรมสิทธ์ิอยู่ 
ซ่ึงจ านวนกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางดงักล่าวนั้น จะน าไปคิดค านวณเป็นค่าใช้จ่ายทรัพยสิ์น
ส่วนกลางนอ้ยแลว้แต่กรณีดว้ย จึงตอ้งก าหนดลงไปในขอ้บงัคบัใหช้ดัเจน 
  6) อตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัของเจา้ของร่วมมีหลายอยา่งจึงตอ้งน ามาก าหนดไวใ้น
ขอ้บงัคบัดว้ย และขอ้ความอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง ออกมาเก่ียวกบัขอ้บงัคบัของอาคารชุด
อยา่งไร ก็ตอ้งระบุลงไปในขอ้บงัคบันั้นดว้ย 
 2.4.2 รายรับและรายจ่ายของอาคารชุด 
  การรับเงินเพื่อด าเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อให้นิติบุคคลอาคารชุดมีรายไดท่ี้
จะน ามาเป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินพระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงได้ก าหนดที่มา
ของรายได ้คือ 
   1) รายไดจ้ากกองทุนตามมาตรา 32 (4) และมาตรา 40 (1) แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 คือเงินท่ีเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องจะตอ้งช าระล่วงหนา้ให้แก่นิติบุคคลอาคารชุด เพื่อไว้
เป็นค่าใช้จ่ายซ่ึงเจา้ของห้องชุดนั้น จะตอ้งช าระตามจ านวนท่ีระบุไวใ้นขอ้บงัคบั ซ่ึงส่วนใหญ่จะ
เก็บตามอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง เม่ือมีการโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดเงินกองทุนน้ีก็เก็บ
จากเจา้ของห้องชุดไวเ้ป็นเงินทุนส ารองในการดูแล และบ ารุงรักษาทรัพยส่์วนกลาง เพื่อนิติบุคคล
อาคารชุดจะไดมี้เงินใชจ่้าย เหตุท่ีกฎหมายบญัญติัให้เจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดตอ้งช าระเงินส่วนน้ี
ล่วงหนา้ก็เพื่อใหกิ้จการของนิติบุคคลอาคารชุดด าเนินไปโดยเรียบร้อย จึงมีความจ าเป็นตอ้งเก็บเงิน
ค่าใชจ่้ายดงักล่าวน้ีล่วงหนา้ทนัทีจะรอไปเก็บในภายหลงัไม่ได้29  
   2) รายไดจ้ากค่าบริการส่วนรวมและเคร่ืองมือเคร่ืองใชต้ามมาตรา 18 แห่ง พระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 รายได้ดังกล่าวน้ีนิติบุคคลอาคารชุดจะเรียกเก็บตามอตัราท่ีก าหนดไวใ้น
ขอ้บงัคบัจากเจา้ของห้องชุดทุกคน เพื่อการบริการส่วนรวมและบริการเคร่ืองมือเคร่ืองใชท่ี้มีไวใ้ช้
เพื่อประโยชน์ร่วมกนัของเจา้ของห้องชุดทุกคนท่ีเรียกวา่ “เจา้ของร่วม” อน่ึงหากเจา้ของร่วมรายใด

                                                        
29 กิตติ สุวรรณะ.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 12.  หนา้ 37. 
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ไม่ช าระก็จะตอ้งช าระเงินเพิ่มดว้ย นอกจากน้ี นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธ์ิในการบงัคบัช าระหน้ี
ดว้ย30  
   3) รายไดจ้ากค่าดูแลและรักษาทรัพยส่์วนกลางและค่าภาษีอากรตามมาตรา 18 แห่ง
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 รายไดส่้วนน้ีเรียกเก็บจากผูท่ี้มีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 
ซ่ึงก็คือเจา้ของห้องชุดหรือเจา้ของร่วมเพื่อเป็นค่าดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางและค่าภาษีอากรของ
อาคารชุดอย่างก็ตามอตัราการเรียกเก็บจะตอ้งก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัตามอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยส่์วนกลาง หากเจา้ของร่วมรายใดไม่ช าระหากพน้ก าหนดจะตอ้งช าระเงินเพิ่มในอตัรา
ไม่เกินร้อยละ 12 ต่อปี ของจ านวนเงินท่ีคา้งและหากพน้ก าหนดตั้งแต่หกเดือนข้ึนไป ก็จะตอ้งช าระเงิน
เพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละ 20 ต่อปี และอาจถูกระงับการให้บริการส่วนรวมหรือการใช้ทรัพย์
ส่วนกลางตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัรวมทั้งไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมใหญ่ดว้ย31  
   4) รายไดอ่ื้น ๆ จากผูท่ี้ไม่ใช่เจา้ของร่วม เงินไดส่้วนน้ีไม่มีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 แต่นิติบุคคลอาคารชุดก็ยอ่มมีอ านาจกระท าได ้หากไดรั้บความเห็นชอบดว้ย
เสียงขา้งมากในการประชุมใหญ่เจา้ของร่วม เช่น การเก็บค่าเช่าพื้นท่ีจอดรถ สระว่ายน ้ า สนาม
เทนนิส จากบุคคลภายนอกผูม้าใช้บริการ ซ่ึงนิติบุคคลอาคารชุดสามารถท่ีจะฟ้องร้องเรียกทรัพย์
ส่วนกลางคืนหรือฟ้องเรียกค่าเสียหายในกรณีท่ีมีผูผ้ิดสัญญาหรือละเมิดต่อทรัพยส่์วนกลางหรือ
ต่อสู้คดีในกรณีท่ีเจา้หน้ีฟ้องเรียกค่าเสียหายหรือหน้ีสินซ่ึงอา้งว่าเป็นเจา้หน้ีของทรัพยส่์วนกลาง 
ทั้งน้ีเพื่อประโยชน์ของเจา้ของร่วมทั้งหมดได้32  
   ค่าใช้จ่ายของอาคารชุดเจา้ของร่วมในห้องชุดมีหน้าที่ตามกฎหมายจะตอ้งร่วมกนั
ออกมากน้อยตามอัตราส่วนท่ีตนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลางท่ีก าหนดไว้ในข้อบังคับ 
นอกจากน้ี ห้องชุดท่ีเจ้าของโครงการยงัขายหรือโอนกรรมสิทธ์ิไม่ได้เจ้าของโครงการจะตอ้ง
รับผดิชอบในค่าใชจ่้ายดว้ย โดยค่าใชจ่้ายเพื่อจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 ไดบ้ญัญติัค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการบริหารจดัการทรัพยส่์วนกลางไว ้
ดงัน้ี 
    (1) ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากบริการส่วนรวม การบริการส่วนรวมหมายถึงการให้บริการ
เพื่อประโยชน์แก่เจ้าของห้องชุดทุกคน กล่าวคือ ทุกห้องชุดจะได้รับประโยชน์จากให้บริการ

                                                        
30 อนนัตพร นคะจดั.  (2542).  การศึกษาเปรียบเทียบปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการด าเนินกิจการอาคารชุดของนิติ
บุคคลอาคารชุด และสหกรณ์เคหสถานตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และตามพระราชบัญญัติสหกรณ์ 
พ.ศ. 2542. วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต มหาวทิยาลยัรามค าแหง.  หนา้ 44. 
31 กิตติ สุวรรณะ.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 12.  หนา้ 38 
32 อนนัตพร นคะจดั.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 30.  หนา้ 45. 
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ส่วนรวมที่เท่ากนั เช่น ค่าใช้จ่ายในการเก็บขยะมูลฝอยค่าใชจ้่ายการใช้กระแสไฟฟ้าส่วนที่ให้
ความสว่างแก่ตวัอาคารชุด นอกห้องชุดของเจา้ของร่วม เช่น ระเบียง บนัได สถานท่ีจอดรถยนต์ 
ซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนกลาง ค่าจา้งพนกังานรักษาความปลอดภยั ส าหรับตรวจดูและรักษาความปลอดภยั
เก่ียวกบัทรัพยสิ์นของบุคคลท่ีอาศยัอยูใ่นอาคารชุด ตลอดจนตรวจตราบุคคลภายนอกซ่ึงจะเขา้ออก
ในอาคารชุด ค่าจา้งดูแลรักษาความสะอาดอาคารชุดส่วนท่ีอยูน่อกห้องชุดทั้งหมด ค่าจา้งท่ีเกิดจาก
บริการส่วนรวมน้ีเจา้ของห้องชุดมีหน้าท่ีจะตอ้งช าระค่าใชจ่้ายตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีในห้องชุด
และตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั กล่าวคือห้องชุดแต่ละห้องจะตอ้งช าระค่าใชจ่้ายส่วนน้ีเท่าเทียมกนั 
โดยไม่ตอ้งค านึงถึงราคาห้องชุดในแต่ละห้องวา่จะมีราคาแตกต่างกนัหรือไม่ ทั้งน้ี มาตรา 18 แห่ง
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดใหร้ายไดด้งักล่าวน้ีนิติบุคคลอาคารชุดจะเรียกเก็บตาม
อตัราท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัจากเจา้ของห้องชุดทุกคน เพื่อการบริการส่วนรวมเพื่อประโยชน์
ร่วมกนัของเจา้ของห้องชุดทุกคนท่ีเรียกวา่ “เจา้ของร่วม” อน่ึงหากเจา้ของร่วมรายใดไม่ช าระก็จะตอ้ง
ช าระเงินเพิ่มดว้ย นอกจากน้ี นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธ์ิในการบงัคบัช าระหน้ีดว้ย33  
    (2) ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไว้
เพื่อใช้หรือประโยชน์ร่วมกนั ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ เช่น เคร่ืองมือท่ีใช้ในการท า
ความสะอาดส่วนกลาง น ้ ายา หรืออุปกรณ์ท าความสะอาด เป็นตน้ ส่วนค่าใช้จ่ายจากส่ิงอ านวย
ความสะดวกท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกัน เช่น ค่ากระแสไฟฟ้า เคร่ืองปรับอากาศท่ีใช้ในพื้นท่ี
ส่วนกลาง34  
    (3) ค่าภาษีอากร หมายถึง เฉพาะภาษีอากรท่ีจะตอ้งช าระในนามของอาคารชุดและ
ท่ีเกิดจากการด าเนินกิจของนิติบุคคลอาคารชุด เช่น ค่าภาษีโรงเรือนและภาษีป้ายโดยเจา้ของร่วม
จะตอ้งช าระค่าภาษีอากร ตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของห้องชุดแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง
ตามมาตรา 14 กล่าวคือ หอ้งชุดท่ีมีราคาแพงจะตอ้งช าระภาษีอากรมากกวา่ห้องชุดท่ีมีราคาถูกตามท่ี
บญัญติัไวใ้นมาตรา 18 วรรคสอง35  
    (4) ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง ได้แก่ ค่าซ่อมแซมทรัพย์
ส่วนกลาง เช่น ค่าซ่อมไฟฟ้าในส่วนท่ีอยูน่อกหอ้งชุด ค่าซ่อมเคร่ืองป๊ัมน ้า ค่าจา้งคนท าความสะอาด
อาคารชุดส่วนท่ีอยูน่อกห้องชุด ค่าจา้งส่วนน้ีเจา้ของห้องชุดตอ้งช าระตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของห้องชุด
แต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง36  

                                                        
33 สุวรรณ บวัเจริญ.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 3.  หนา้ 120. 
34 กิตติ สุวรรณะ. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 12.  หนา้ 39. 
35 สุวรรณ บวัเจริญ.  อา้งแลว้ เชิงอรรถท่ี 3.  หนา้ 121. 
36 กิตติ สุวรรณะ.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 12.  หนา้ 39. 
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    (5) ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางไดแ้ก่ค่าใชจ่้ายต่าง ๆ 
ในการด าเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด เม่ือเป็นนิติบุคคลอาคารชุด เม่ือเป็นนิติบุคคลอาคารชุด
มีหนา้ท่ีจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง ก็จ  าเป็นตอ้งมีค่าใชจ่้ายในการบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 
เช่น เงินเดือนผูจ้ดัการ เสมียน พนกังาน เคร่ืองใช้และอุปกรณ์ต่าง ๆ ในส านกังานของนิติบุคคล
อาคารชุด ค่าใช้จ่ายส่วนน้ีเจา้ของห้องชุดจะตอ้งช าระตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของห้องชุดแต่ละคน
มีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง37  
 2.4.3 การบังคับช าระหนีจ้ากเจ้าของร่วม 
 เจา้ของร่วมจะตอ้งร่วมกนัเฉล่ียค่าใช้จ่ายส่วนกลางในการบริหารจดัการและดูแลรักษา
ทรัพยส่์วนกลาง ดงันั้น หากเจา้ของร่วมไม่ช าระเงินค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 นิติบุคคลอาคารชุด
มีบุริมสิทธิเหนือทรัพยข์องเจา้ของห้องชุดตามท่ีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.  2522 
มาตรา 41 ดงัน้ี 
 มาตรา 41 “เพื่อประโยชน์ในการบงัคบัช าระหน้ี อนัเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 ให้
นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิ ดงัน้ี 
  (1) บุริมสิทธิเก่ียวกบัค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 วรรคหน่ึงให้ถือวา่เป็นบุริมสิทธิในล าดบั
เดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา 259 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และมีอยู่เหนือ
สังหาริมทรัพยท่ี์เจา้ของหอ้งชุดนั้นน ามาไวใ้นหอ้งชุดของตน 
  (2) บุริมสิทธิเก่ียวกับค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 วรรคสอง ให้ถือว่าเป็นบุริมสิทธิ
ในล าดบัเดียวกบับุริมสิทธิตามมาตรา 273 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยแ์ละมีอยูเ่หนือ
ทรัพยส่์วนบุคคลของตาละเจา้ของหอ้งชุด 
 บุริมสิทธิตาม (2) ถ้าผูจ้ดัการได้ส่งรายการหน้ีต่อพนักงานเจา้หน้าที่แลว้ให้ถือว่าอยู่
ในล าดบัก่อนจ านอง” 
 ตามบทบญัญติักฎหมายในมาตรา 18 เก่ียวกบัค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการบริการส่วนรวม เช่น 
ค่าใชจ่้ายในการเก็บขยะมูลฝอย ค่าใชจ่้ายกระแสไฟฟ้าส าหรับให้ความสวา่งแก่ระเบียง ราวบนัได
อาคาร สถานท่ีจอดรถยนต์ส่วนรวม ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์
ร่วมกนั เช่น ตูเ้ย็น โทรทศัน์ โทรศพัท์ ซ่ึงจดัไวส้ าหรับทรัพยส่์วนกลาง และยงัมีค่าภาษีอากร
ซ่ึงจะตอ้งจ่ายในนามของอาคารชุด รวมทั้งค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง 
ซ่ึงผูเ้ป็นเจา้ของห้องชุดจะตอ้งช าระตามอตัราส่วนท่ีมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 14 
ค่าใชจ่้ายทั้งหมดตามมาตรา 18 น้ี ผูเ้ป็นเจา้ของห้องชุดจะตอ้งช าระตามขอ้บงัคบัและตามมติของท่ี

                                                        
37 สุวรรณ บวัเจริญ.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 3.  หนา้ 121. 
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ประชุมใหญ่ หากเจา้ของหอ้งชุดคา้งช าระค่าใชจ่้ายดงักล่าว มาตรา 41 บญัญติัใหนิ้ติบุคคลอาคารชุด
เป็นเจา้หน้ีผูมี้บุริมสิทธิเหนือสังหาริมทรัพยข์องเจา้ของห้องชุดและบุริมสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย์
ส่วนบุคคลของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละหอ้งชุดแบ่งแยกออกไดเ้ป็น 3 กรณี ดงัน้ี38  
  1) นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือสังหาริมทรัพยข์องเจา้ของห้องชุดในหน้ีคา้ง
ช าระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 วรรคแรก ซ่ึงไดแ้ก่ ค่าภาษีอากร ทุกห้องชุดจะตอ้งออกเท่ากนัหมด 
ผูใ้ดมีห้องชุดหน่ึงห้องก็จะตอ้งจ่าย 1 ส่วน ถา้มีสองห้องก็ตอ้งจ่าย 2 ส่วน หากเจา้ของห้องชุดคา้ง
ช าระค่าใชจ่้ายส่วนน้ี มาตรา 41 (1) ก าหนดใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือสังหาริมทรัพยท่ี์
เจา้ของห้องชุดนั้นน ามาไวใ้นห้องชุดของตนโดยก าหนดให้ถือว่าเป็นบุริมสิทธิในล าดบัเดียวกบั
บุริมสิทธิตามมาตรา 259 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์กล่าวคือ บุริมสิทธิตามมาตรา 259 
นั้น มีทั้งหมด 7 ล าดบัดว้ยกนั เจา้หน้ีในบุริมสิทธิล าดบัแรกย่อมมีสิทธิไดรั้บช าระหน้ีก่อนเจา้หน้ี
ล าดบัต่อ ๆ มา ดงันั้น นิติบุคคลอาคารชุดจึงมีสิทธิท่ีจะบงัคบัคดีฟ้องให้เจา้ของห้องชุดช าระหน้ีท่ี
คา้งช าระตามมาตรา 18 วรรคแรก โดยฟ้องศาลและบงัคบัคดีขายทอดตลาดทรัพยสิ์นต่าง ๆ 
ซ่ึงเจา้ของห้องชุดน ามาไวใ้นห้องชุดไดแ้ก่ทรัพยสิ์นต่าง ๆ เช่น โต๊ะ เกา้อ้ี วิทยุ และโทรทศัน์ เป็นตน้ 
โดยใหไ้ดรั้บช าระหน้ีในอนัดบัหน่ึงกล่าวคือก่อนเจา้หน้ีบุริมสิทธิรายอ่ืน ๆ ในมาตรา 25939  
  2) นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยส่์วนบุคคลของเจา้ของร่วมในหน้ีคา้ง
ค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 วรรคสอง มีดงัน้ี 
   (1) หน้ีค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการใหบ้ริการส่วนรวม 
   (2) หน้ีค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใชต้ลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไว้
เพื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
   (3) หน้ีค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัการดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง เช่น ค่าจา้งคนงานท าความ
สะอาด 
   (4) หน้ีค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง เช่น เงินเดือน
ผูจ้ดัการ เสมียนพนกังาน และอุปกรณ์ใชจ่้ายในส านกังานนิติบุคคลอาคารชุด 
  ค่าใชจ่้ายดงักล่าวนั้นเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดตอ้งออกตามอตัราส่วนท่ีมีกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 14 กล่าวคือ เจา้ของห้องชุดใดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางมากก็
ตอ้งออกมาก หากเจา้ของห้องชุดใดไม่ช าระค่าใช้จ่ายดงักล่าว มาตรา 41 (2) ก าหนดให้นิติบุคคล
อาคารชุดเป็นเจ้าหน้ีในมูลหน้ีดงักล่าวในฐานะเจา้หน้ีผูมี้บุริมสิทธ์ิเหนือทรัพย์ส่วนบุคคลของ

                                                        
38 สุวรรณ บวัเจริญ.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 3.  หนา้ 124-125. 
39 วชิยั ตนัติกลุานนัท.์  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 21.  หนา้ 129. 
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เจา้ของห้องชุดนั้น ๆ โดยจดัให้เป็นผูท้รงบุริมสิทธิในล าดบัเดียวกบัผูท้รงบุริมสิทธ์ิตามมาตรา 237 (1) 
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์โดยนิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธ์ิฟ้องร้องบงัคบัคดีขอให้ยึด
ทรัพยส่์วนบุคคลของเจา้ของหอ้งชุด40  
  3) นิติบุคลอาคารชุดมีบุริมสุทธิเหนือทรัพยส่์วนบุคคลของเจา้ของห้องชุดโดยอยู่ใน
ล าดบัก่อนเจา้หน้ีจ านอง นอกจากน้ีตามมาตรา 41 วรรคทา้ยมีบทบญัญติัพิเศษวา่ กรณีบุริมสิทธิตาม
มาตรา 41 (2) หากผูจ้ดัการไดส่้งรายการหน้ีที่เจา้ของห้องชุดคา้งช าระตามมาตรา 18 วรรคสอง
ไปให้พนกังานเจา้หน้าท่ีแลว้ ก็ให้ถือวา่นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยส่์วนบุคคลของ
เจา้ของห้องชุดโดยจดัอยู่ในล าดบัก่อนเจา้หน้ีจ านอง ผลก็คือนิติบุคคลอาคารชุดสามารถฟ้องร้อง
บงัคบัเอาช าระหน้ีจากทรัพยส่์วนบุคคลของเจา้ของห้องชุดผูเ้ป็นลูกหน้ีไดเ้ช่นเดียวกบัเจา้หน้ีจ านอง
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ต่จะไดช้ าระหน้ีก่อนเจา้หน้ีจ านอง หมายความวา่ในกรณี
เช่นน้ีนิติบุคคลอาคารชุดจะไดรั้บช าระหน้ีคา้งค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 วรรคสองก่อนเจา้หน้ีอ่ืน ๆ 
และหากเจา้หน้ีอ่ืน ๆ ไดฟ้้องร้องบงัคบัคดียึดทรัพยห์้องชุดของเจา้ของห้องชุดเพื่อขายทอดตลาด
ช าระหน้ี นิติบุคคลอาคารชุดในฐานะผูใ้ชสิ้ทธิของเจา้ของร่วมก็สามารถร้องขอต่อศาลเพื่อขอรับ
ช าระหน้ีที่คา้งช าระได้ก่อนเจา้หน้ีอื่น ๆ ทั้งน้ี ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 
มาตรา 28941  
 2.4.4 การประชุมใหญ่เจ้าของร่วม 
 พระราชบญัญติัอาคารชุดนั้นกฎหมายไดก้ าหนดในการด าเนินกิจการของนิติบุคคลแต่ละ
นิติบุคคลอาคารชุดตอ้งจดัให้มีการประชุมเจา้ของร่วมทั้งหมดเรียกวา่ ประชุมใหญ่ภายใน 6 เดือน 
นับแต่วนัที่ได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ต่อจากนั้นให้มีการประชุมใหญ่ปีละ 1 คร้ังเป็น
อย่างนอ้ยและกฎหมายยงัก าหนดในส่วนเร่ืองของการประชุมใหญ่ไวว้า่ การประชุมใหญ่ตอ้งมีผูม้า
ประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกนัไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในส่ีของจ านวนเสียงคะแนนทั้งหมด จึงจะเป็น
องค์ประชุม ซ่ึงมติของท่ีประชุมใหญ่ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมท่ีเขา้ประชุม 
เวน้แต่พระราชบญัญติัน้ีจะไดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน และในการลงคะแนนเสียงให้เจา้ของร่วม
แต่ละรายมีคะแนนเสียงเท่ากบัอตัราส่วนท่ีตนไดก้รรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ถา้เจา้ของร่วมคนเดียว
มีคะแนนเกินก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงทั้งหมดใหล้ดจ านวนคะแนนเสียงของผูน้ั้นลงมาเหลือ
เท่ากับจ านวนคะแนนเสียงของบรรดาเจ้าของร่วมอ่ืน ๆ รวมกันการประชุมเจ้าของร่วมตาม

                                                        
40 วชิยั ตนัติกลุานนัท.์  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 21.  หนา้ 129. 
41 สุวรรณ บวัเจริญ.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 4.  หนา้ 126-127. 
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พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดบ้ญัญติัเก่ียวกบัระยะเวลาของการประชุมใหญ่ไว ้3 กรณี 
คือ42  
  1) ตอ้งประชุมใหญ่คร้ังแรกภายในระยะเวลา 6 เดือน นับแต่วนัที่ได้จดทะเบียน
นิติบุคคลอาคารชุด 
  2) ภายหลงัจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ตอ้งจดัให้มีการประชุมใหญ่ปีละ 1 คร้ัง
เป็นอยา่งนอ้ย 
  3) หากจะมีเง่ือนไขอ่ืน ๆ นอกจากทั้งสองขอ้ขา้งตน้ เช่น การเรียกประชุมใหญ่วิธีการ
ประชุมใหญ่ หรือการประชุมวิสามญัก็ให้เป็นไปตามข้อบงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดในการ
ประชุมแต่ละคร้ังจะตอ้งมีผูม้าประชุมไม่นอ้ยกวา่ 1 ใน 4 ของจ านวนเสียงซ่ึงจะลงคะแนนทั้งหมด
ของเจา้ของร่วม จึงจะถือเป็น “องคป์ระชุม” คือเท่ากบัวา่ตอ้งมีผูม้าร่วมประชุม 25 % ของอตัราส่วน
ในทรัพยส่์วนกลางทั้งหมด การนับคะแนนเสียงนั้นจะนับโดยการที่เจา้ของห้องชุดแต่ละราย
มีคะแนนเสียงเท่ากบัอตัราส่วนท่ีตนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง มติต่าง ๆ ของเจา้ของร่วมการ
ลงมติต่าง ๆ ของเจา้ของร่วมท่ีจะมีผลต่อการเปล่ียนแปลงในอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุด ขอ้บงัคบั 
หรือการจะด าเนินการใด ๆ ท่ีกระทบถึงเจา้ของร่วมทั้งหมดไดจ้ะแยกพิจารณา ดงัน้ี 
   (1) มติเสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมท่ีเขา้ประชุม กล่าวคือ จะมีมติตามน้ีไดจ้ะตอ้ง
มีเจา้ของร่วมมาประชุมครบองค์ประชุมไม่น้อยกว่า 1 ใน 4 ของคะแนนเสียงทั้งหมด ซ่ึงมติเสียง
ขา้งมากน้ีจะถือเอาเสียงขา้งมากของผูท่ี้มาเขา้ประชุมทั้งหมดเป็นเกณฑ์ ในการช้ีขาดตดัสินปัญหา
ต่าง ๆ ท่ีเขา้สู่วาระการประชุมไดทุ้กเร่ือง ยกเวน้เร่ืองท่ีพระราชบญัญติัอาคารชุดน้ีไดบ้ญัญติัไวเ้ป็น
อยา่งอ่ืน เช่น ตอ้งมีมติพิเศษ เปล่ียนแปลงอตัราค่าใชจ่้ายท่ีจดัไวบ้ริการเจา้ของร่วม แต่มติเก่ียวกบั
การแต่งตั้งหรือถอดถอนผูจ้ดัการหรือการก าหนดกิจการท่ีผูจ้ดัการมีอ านาจมอบหมายให้ผูอ่ื้นท าแทน 
ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในส่ีของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด43  
   (2) มติพิเศษท่ีจะต้องได้รับคะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึงของเจ้าของร่วมทั้ งหมด
กล่าวคือ จะตอ้งมีคะแนนเสียงเกิน 50% ข้ึนไปของคะแนนเสียงทั้งหมดท่ีมีอยูข่องเจา้ของร่วมมิใช่
เฉพาะผูท่ี้มาประชุมดงัเช่นขอ้ (1) ท่ีใชเ้สียงขา้งมาก แต่การลงมติน้ีก็เป็นท่ีเขา้ใจไดว้า่มติตอ้งมาจาก
การประชุม เพราะฉะนั้นการประชุมเพื่อพิจารณาปัญหาท่ีต้องการคะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึงของ
เจา้ของร่วมทั้งหมดน้ีจะตอ้งมีผูเ้ขา้ร่วมประชุมเกินกวา่ก่ึงหน่ึงของคะแนนเสียงทั้งหมด คือจะตอ้งมี
ผูท่ี้มีสิทธิลงคะแนนเสียงมาอยา่งนอ้ย 51% ของคะแนนเสียงทั้งหมด 

                                                        
42 เอียด ศรีสุวรรณวเิชียร.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 8.  หนา้ 50. 
43 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522.  มาตรา 49. 
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  การประชุมใหญ่ตอ้งมีผูม้าประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกนัไม่น้อยกว่าหน่ึงในส่ี
ของจ านวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมมาประชุมไม่ครบ
องค์ประชุมตามท่ีก าหนดไว ้ให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวนันบัแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อน 
และการประชุมใหญ่คร้ังหลงัน้ีไม่บงัคบัวา่จะตอ้งครบองคป์ระชุม44 ทั้งน้ีมติของท่ีประชุมใหญ่ตอ้ง
ไดรั้บคะแนนเสียงขา้งมากของเจา้ของร่วมท่ีเขา้ประชุม เวน้แต่พระราชบญัญติัน้ีจะไดก้ าหนดไว้
เป็นอยา่งอ่ืน ในการลงคะแนนเสียงให้เจา้ของร่วมแต่ละรายมีคะแนนเสียงเท่ากบัอตัราส่วนท่ีตนมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง45 ซ่ึงมติเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปน้ีตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า
ก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด46  
   (1) การซ้ืออสังหาริมทรัพยห์รือรับการให้อสังหาริมทรัพยที์่มีค่าภาระติดพนั
เป็นทรัพยส่์วนกลาง 
   (2) การจ าหน่ายทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย ์
   (3) การอนุญาตให้เจา้ของร่วมท าการก่อสร้าง ตกแต่ง ปรับปรุง เปล่ียนแปลงหรือ
ต่อเติมห้องชุดของตนเองที่มีผลกระทบต่อทรัพยส่์วนกลางหรือลกัษณะภายนอกของอาคารชุด
โดยค่าใชจ่้ายของผูน้ั้นเอง 
   (4) การแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการใชห้รือการจดัการทรัพยส่์วนกลาง 
   (5) การแกไ้ขเปล่ียนแปลงอตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัในขอ้บงัคบัตามมาตรา 32 (8) 
   (6) การก่อสร้างอนัเป็นการเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยส่์วนกลาง 
   (7) การจดัหาผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลาง 
  ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมเขา้ประชุมมีคะแนนเสียงไม่ครบตามท่ีก าหนดไวใ้หเ้รียกประชุมใหม่
ภายในสิบห้าวนันบัแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อน และมติเก่ียวกบัเร่ืองที่บญัญตัิไวต้ามวรรคหน่ึง
ในการประชุมใหญ่น้ีตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าหน่ึงในสามของจ านวนคะแนนเสียงของ
เจา้ของร่วมทั้งหมด ส่วนใหญ่เม่ือนิติบุคคลอาคารชุดจดัให้มีการประชุมใหญ่ประจ าปีโดยแจง้ให้
เจา้ของร่วมเขา้ประชุมโดยก าหนดวนั เวลา เดือน ปี และสถานท่ีท่ีจดัใหมี้การประชุมแต่ละคร้ังก็มกั
เจอปัญหาเก่ียวกบัเจา้ของร่วมไม่เขา้ประชุม กรณีครบองคป์ระชุมตามท่ีพระราชบญัญติัไวแ้ละไม่มี
การมอบฉันทะให้ตวัแทนเขา้ร่วมประชุม กรณีครบองค์ประชุมตามท่ีพระราชบญัญติัไวแ้ละไม่มี
การมอบฉันทะให้ตวัแทนเขา้ร่วมประชุมในแต่ละคร้ัง ปัญหาว่าเจ้าของกรรมสิทธ์ิส่วนใหญ่

                                                        
44 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522.  มาตรา 43. 
45 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522.  มาตรา 43. 
46 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522.  มาตรา 48. 
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ไม่สนใจตามและอีกกรณีเจ้าของห้องไม่สามารถเข้าร่วมประชุมได้ นิติบุคคลอาคารชุดจะ
ด าเนินการใด ๆ หรือจะมีการช้ีแจงเร่ืองเก่ียวกบัการด าเนินกิจการในอาคารชุดเพื่อให้เจา้ของรับทราบ 
หรือท่ีจะลงมติพิเศษในวาระการประชุมใหญ่เจา้ของร่วมและมติพิเศษเจ้าของร่วมต้องร่วมกัน
ปฏิบติัตามสิทธิและหน้าท่ีเจา้ของร่วมกนัปฏิบติัตามมติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมท่ีจะตอ้งได้รับ
คะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึงของเจา้ของร่วมทั้งหมดท่ีจ าเป็นตอ้งไดรั้บมติเสียงขา้งมากจากท่ีประชุมใหญ่
เจา้ของร่วมนั้น ซ่ึงในทางปฏิบติัส่วนใหญ่แลว้เจา้ของร่วมในอาคารชุดนั้น ๆ มกัจะไม่มาเขา้ร่วม
ประชุมใหญ่ ทั้งน้ีเน่ืองจากเจา้ของห้องชุดมิไดอ้ยูเ่องแต่ให้ผูอ่ื้นเช่า หรือเจา้ของห้องชุดซ้ือห้องชุด
ไวเ้พื่อขายต่อเพื่อรอเก็งก าไรเป็นตน้ ดงันั้นจึงไม่เห็นความส าคญัในการประชุมใหญ่ เม่ือมีการ
ประชุมใหญ่จึงไม่ครบองค์ประชุมตามท่ีกฎหมายก าหนดหรือมีประชุมใหญ่แต่ไม่สามารถลงมติ
เพื่อท่ีจะแกปั้ญหาไดต้ามคะแนนเสียงท่ีก าหนดไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุด ดงันั้นจึงเป็นปัญหา
วา่หากมีความจ าเป็นใด ๆ ท่ีตอ้งการให้มีมติเพื่อให้มีมติเพื่อให้มีการตดัสินในการด าเนินกิจการใด ๆ 
กรณีท่ีไม่สามารถรวบรวมคะแนนเสียงตามท่ีกฎหมายก าหนดในท่ีประชุมได ้ก็ย่อมเป็นอุปสรรค
ในการด าเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดได้ และเป็นเร่ืองส าคัญต่อการด าเนินกิจการของ
นิติบุคคลอาคาร47  
 3.4.5 การเลกิอาคารชุด 
 การเลิกอาคารชุด หมายความวา่ หลกัจากท่ีไดมี้การยื่นขอจดทะเบียนให้อาคารใดอาคารหน่ึง
เป็นอาคารชุดแลว้ต่อมามีความตอ้งการเลิกอาคารชุด ซ่ึงการเลิกอาคารชุดน้ี มีหลกัใหญ่อยู ่2 ประการ 
คือ การเลิกอาคารชุดกรณีท่ียงัมิไดจ้ดทะเบียนตั้งนิติบุคคลอาคารชุด กบัการเลิกอาคารชุดกรณีท่ีได้
จดทะเบียนตั้งนิติบุคคลอาคารชุดแลว้ ซ่ึงหลกัเกณฑใ์นการเลิกอาคารชุดมีแตกต่างกนั ดงัน้ี48  
  1) การเลิกอาคารชุดกรณีท่ียงัมิไดจ้ดทะเบียนตั้งนิติบุคคลอาคารชุด สามารถท าไดโ้ดย
วิธีการท่ีผูข้อจดทะเบียนอาคารชุด หรือผูท่ี้รับโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดทั้ งหมดในอาคารชุด 
แลว้แต่กรณีขอเลิกอาคารชุด 
  2) การเลิกอาคารชุดกรณีน้ีไดย้ากมากเพราะมีเจา้ของร่วมในหอ้งชุดหลากหลายไม่ใช่
เจา้ของเดียวกนั จึงมีเหตุท่ีเลิกอาคารชุดได ้ดงัน้ี 
   (1) เจา้ของร่วมมีมติเป็นเอกฉนัทใ์ห้เลิกอาคารชุด กล่าวคือ เจา้ของห้องชุดทุกห้องชุด
มีมติเป็นเอกฉันท์ให้เลิกอาคาร ซ่ึงการมีมติไดก้็ตอ้งมีการนดัประชุมใหญ่เจา้ของร่วม อาจจะเป็น

                                                        
47 เอียด ศรีสุวรรณวเิชียร.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 8.  หนา้ 35. 
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การประชุมใหญ่สามญัประจ าปี หรือประชุมใหญ่วิสามญัก็ไดแ้ต่ หากเจา้ของห้องชุดคนใดหน่ึง
ไม่เห็นดว้ย ก็ไม่สามารถท่ีจะเลิกอาคารชุดได ้
   (2) อาคารชุดเสียหายทั้งหมดและเจา้ของร่วมมีมติไม่ก่อสร้างอาคารนั้นข้ึนใหม่
กล่าวคือ เมื่ออาคารชุดเสียหายทั้งหมดเจา้ของร่วมโดยเสียงขา้งมากในการประชุมใหญ่มีมติว่า
ไม่ก่อสร้างอาคารชุดใหม่แทนอาคารชุดท่ีเสียหายทั้งหมด 
   (3) อาคารชุดถูกเวนคืนทั้งหมดตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์
เช่น มีพระราชบญัญติัเวนคืนท่ีดินแปลงท่ีอาคารชุดตั้งอยูเ่พื่อท าเป็นถนนหรือสาธารณะประโยชน์
อ่ืน ๆ เม่ือมีการเลิกอาคารชุดแลว้มีผล ดงัน้ี 
    (3.1) ให้นิติบุคคลอาคารชุดเลิกและใหมี้ประชุมเจา้ของร่วมตั้งผูช้  าระบญัชีภายใน 
14 วนั นบัแต่วนัท่ีจดทะเบียนเลิกอาคารชุด 
    (3.2) ใหห้นงัสิอกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดของอาคารชุดนั้นเป็นอนัยกเลิกและใหพ้นกังาน
เจ้าหน้าท่ีมีหมายเหตุของการยกเลิกในฉบับเจ้าของห้องชุดและเก็บไวท่ี้ส านักงานพนักงาน
เจา้หน้าท่ี นอกจากน้ีก็ให้เจา้หน้าท่ีมีอ านาจเรียกหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดฉบบัเจา้ของห้องชุดท่ี
ยกเลิกจากเจา้ของและเจา้ของจะตอ้งส่งภายใน 30 วนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บหนงัสือเรียก49  
     (3.3) ให้พนักงานเจา้หน้าท่ี จดแจง้ในสารบญัส าหรับจดทะเบียนของโฉนด
ท่ีดินเดิม โดยแสดงช่ือเจา้ของร่วมท่ีมีช่ือในค าขอจดทะเบียนขอเลิกอาคารชุดเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิร่วม 
ตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง พร้อมทั้งรายการภาระผูกพนั
อ่ืนท่ีปรากฏในหนงัสือ กรรมสิทธ์ิหอ้งชุดนั้น50  
    ดงันั้น เม่ืออาคารชุดเลิกแล้ว เจา้ของร่วมแต่ละรายก็จะถือกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดิน
แปลงท่ีอาคารชุดตั้งอยู ่ในลกัษณะของกรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และ
เจา้ของร่วมจะตอ้งร่วมกนัตั้งผูช้  าระบญัชีภายใน 14 วนั นบัแต่วนัท่ีจดทะเบียนเลิกและให้ผูช้  าระบญัชี
นั้นมีอ านาจในการจ าหน่ายทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นสังหาริมทรัพย ์เวน้แต่ท่ีประชุมเจา้ของร่วมจะมีมติ
เป็นอยา่งอ่ืน และให้น าบทบญัญติัในเร่ืองการช าระบญัชีห้างหุ้นส่วน บริษทัตามประมวลกฎหมาย
แพง่และพาณิชย ์มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม เม่ือผูช้  าระบญัชีไดช้ าระบญัชีเสร็จเรียบร้อยแลว้ คือ ช าระหน้ี
แก่เจา้หน้ีและทวงถามเรียกหน้ีสินจากลูกหน้ี เม่ือคิดบญัชีแลว้หากมีทรัพยสิ์นเหลืออยู่เท่าใดก็ให้
แบ่งแก่เจา้ของร่วมตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางนั้น51  
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