
 

บทที ่3 

หลกักฎหมายที่เกีย่วข้องกบัทรัพย์ส่วนกลางและอ านาจหน้าที่ในการบริหาร
จดัการอาคารชุดของประเทศไทยและต่างประเทศ 

 เน่ืองจากปัจจุบนัประเทศไทยมีการก่อสร้างอาคารชุดเกิดข้ึนมากมายทั้งที่เป็นอาคาร
ขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญ่ สาเหตุมาจากการเพิ่มจ านวนของประชากร อนัส่งผลให้
ที่ดินมีราคาสูงข้ึนจึงมีการเปล่ียนแปลงที่อยู่อาศยัในแนวราบเป็นแนวตั้ง ซ่ึงประเทศไทยมีการ
ตราพระราชบญัญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 เพื่อใช้ในการควบคุมดูแลบริหารจดัการอาคารชุด 
แต่จากการศึกษาพบว่าพระราชบญัญติัดงักล่าวยงัมีขอ้บกพร่อง ซ่ึงจากการศึกษาประวติัความเป็นมา
ของอาคารชุดจะเห็นไดว้่าในต่างประเทศมีการก่อสร้างอาคารชุดและออกกฎหมายควบคุม
อาคารชุดก่อนประเทศไทย ดงันั้นในบทน้ีจะไดศ้ึกษากฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย 
สหรัฐอเมริกา สาธารณรัฐฝรั่งเศส สาธารณรัฐสิงคโปร์ ซ่ึงเป็นประเทศที่พฒันาดา้นกฎหมาย
อาคารชุดก่อนประเทศไทย เพื่อจะน าไปใช้เป็นแนวทางแกไ้ขปัญหาการบริหารจดัการอาคารชุด
กรณีทรัพยสิ์นที่ถือว่าเป็นทรัพยส่์วนกลางและการควบคุมอ านาจหน้าที่ของนิติบุคคลอาคารชุด
ต่อไป 

3.1 พระราชบัญญัติอาคารชุดของประเทศไทย 

 3.1.1 มาตรา 15 ทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุด 
 ทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 15 เป็นการก าหนดวา่ทรัพยใ์ดบา้งท่ีใหถื้อวา่เป็นทรัพยส่์วนกลาง
ซ่ึงพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 15 บญัญติัไว ้ดงัน้ี 
 “มาตรา 15 ทรัพยสิ์นต่อไปน้ีใหถื้อวา่เป็นทรัพยส่์วนกลาง 
  (1) ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด 
  (2) ท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
  (3) โครงสร้างและส่ิงก่อสร้างเพื่อความมัน่คงและเพื่อการป้องกนัความเสียหายต่อ
ตวัอาคารชุด 
  (4) อาคารหรือส่วนของอาคารและเคร่ืองอุปกรณ์ท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
  (5) เคร่ืองมือและเคร่ืองใชท่ี้มีไวเ้พื่อใชห้รือประโยชน์ร่วมกนั 
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  (6) สถานท่ีท่ีมีไวเ้พื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด 
  (7) ทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
  (8) ส านกังานของนิติบุคคลอาคารชุด 
  (9) อสังหาริมทรัพยท่ี์ซ้ือหรือไดม้าตรามาตรา 48 (1) 
  (10) ส่ิงก่อสร้างหรือระบบท่ีสร้างข้ึนเพื่อรักษาความปลอดภยัหรือสภาพแวดล้อม
ภายในอาคารชุด เช่น ระบบป้องกนัอคัคีภยั การจดัแสงสวา่ง การระบายอากาศ การปรับอากาศ 
การระบายน ้า การบ าบดัน ้าเสีย หรือการก าจดัขยะมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล 
 ข้อสังเกตทรัพย์ส่วนกลางตามความหมายท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 15 น้ี อาจจะไม่เป็น
ประโยชน์แก่ห้องชุดบางห้องก็ได ้เช่น ลิฟต ์อาจจะไม่เป็นประโยชน์ส าหรับเจา้ของห้องชุดชั้นล่าง 
แต่ก็ต้องเสียค่าใช้จ่ายตามส่วนแห่งกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ในกรณีเช่นน้ี น่าจะถือว่า
เป็นทรัพยส่์วนกลางเฉพาะห้องชุดท่ีไดรั้บประโยชน์เท่านั้น คือ เป็นทรัพยส่์วนกลางเฉพาะส่วน
ห้องชุดท่ีอยู่ใช้สูงข้ึนไป ทั้งน้ีโดยถือว่าไม่ใช่ทรัพยสิ์นท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน
ส าหรับเจา้ของร่วมทุกห้องชุด แก่ส าหรับเจา้ของร่วมเพียงบางห้องชุดเท่านั้นก็น่าจะได ้โดยทรัพย์
ส่วนกลางตามมาตรา 15 (4) (6) และ (7) จะตอ้งเป็นทรัพยใ์นอาคารชุดท่ีมีไวเ้พื่อให้ผูท่ี้เป็นเจา้ของ
หอ้งชุดทั้งหมดหรือทุกคนในตวัอาคารใชป้ระโยชน์ไดร่้วมกนั แต่หากสัญญาซ้ือขายห้องชุดระบุวา่
ขายห้องชุดพร้อมระเบียงหรือพร้อมท่ีจอดรถ แสดงว่าไม่มีความประสงคใ์ห้ระเบียงหรือท่ีจอดรถนั้น
เป็นทรัพย์ส่วนกลาง ผูท่ี้จะใช้ประโยชน์ระเบียงหรือท่ีจอดรถก็มีเฉพาะเจ้าของห้องชุดเท่านั้น 
ระเบียงหรือท่ีจอดรถดงักล่าวจึงไม่ใช่ทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 15 แต่เป็นทรัพยส่์วนบุคคล ทั้งน้ี
ตามกฎหมายเก่าก่อนวนัท่ี 6 กรกฎาคม 2551 ทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 32(5) เป็นทรัพยส่์วนกลาง
ท่ีเกิดข้ึนตามขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงตามมาตรา 31 บงัคบัวา่ การขอจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดนั้น ตอ้งมีส าเนาขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดยื่นเขา้ไปดว้ย เฉพาะมาตรา 32 (5) 
เป็นบทบญัญตัิพิเศษที่ให้ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดสามารถก าหนดว่า ทรัพยส่์วนส่วนใด
จะเป็นทรัพยส่์วนกลางไม่สามารถเกิดจากขอ้ก าหนดในขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด เพราะตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด ฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2551 ได้ยกเลิกขอ้ความในมาตรา 32 รวมทั้งมาตรา 32 (5) 
และให้ใช้ขอ้ความใหม่ โดยไม่มีขอ้ความตามมาตรา 32 (5) เดิมอยู่ด้วย ดงันั้น ทรัพยส่์วนกลาง
จะตอ้งระบุไวใ้นค าขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6 (3) เท่านั้น อยา่งไรก็ตาม อาคารชุดที่ได้
จดทะเบียนเป็นอาคารชุดก่อนหรือ ณ วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2551 โดยมีขอ้บงัคบัก าหนดให้ทรัพยใ์ด
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เป็นทรัพยส่์วนกลางก็ยงัมีผลใชบ้งัคบัต่อไปน้ี ทั้งน้ีตามขอ้ยกเวน้ในมาตรา 31 แห่งพระราชบญัญติั
อาคารชุด ฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2551 ดงักล่าว1  
 3.1.2 มาตรา 33 อ านาจหน้าทีข่องนิติบุคคลอาคารชุด 
 เมื่อมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว้ นิติบุคคลอาคารชุดนั้นก็จะมีฐานะเป็น
นิติบุคคล กฎหมายถือวา่เป็นบุคคลอีกคนหน่ึงตามกฎหมายมีสิทธิและหนา้ท่ีสามารถด าเนินกิจการ
ต่าง ๆ ได ้ซ่ึงพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้  าหนดอ านาจหนา้ท่ีไวใ้นมาตรา 33 ดงัน้ี 
 “มาตรา 33 นิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจ้ดทะเบียนตามมาตรา 31 ให้มีฐานะเป็นนิติบุคคล 
นิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงคเ์พื่อจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางและให้มีอ านาจกระท า
การใด ๆ เพื่อประโยชน์ตามวตัถุประสงค์ดงักล่าว ทั้งน้ี ตามมติของเจา้ของร่วมภายใตบ้งัคบัแห่ง
พระราชบญัญติัน้ี” 
 เม่ือนิติบุคคลอาคารชุดท่ีได้จดทะเบียนแล้วกฎหมายให้มีวตัถุประสงค์เพื่ อจดัการและ
ดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง และให้มีอ านาจกระท าการใด ๆ เพื่อประโยชน์ของทรัพยส่์วนกลาง
เท่านั้น และตอ้งปฏิบติัภารกิจตามมติของเจา้ของร่วมภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติัอาคารชุดด้วย 
กิจการใดท่ีไม่ใช่วตัถุประสงคข์องอาคารชุดหรือนอกเหนือเพื่อจดัการดูแลทรัพยส่์วนกลางก็มิอาจ
กระท าได ้ ดงันั้น หากนิติบุคคลอาคารชุดปล่อยปะละเลยเป็นเหตุใหท้รัพยส่์วนกลางช ารุดบกพร่อง
และก่อความเสียหายแก่เจา้ของห้องชุด เช่น  ท่อระบายน ้ าอุดตนัเป็นเหตุให้น ้ าท่วมห้องชุด ดงัน้ีถือ
ว่านิติบุคคลอาคารชุดนั้นกระท าละเมิดต่อเจ้าของห้องชุดนั้นโดยการละเวน้ต้องรับผิดชดใช้
ค่าเสียหายให้แก่เจา้ของห้องชุดนั้น ในทางตรงกนัขา้มนิติบุคคลอาคารชุดไม่มีอ านาจออกระเบียบ
หรือขอ้บงัคบัเจา้ของห้องชุดท่ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลาง โดยไม่ยอมส่งมอบกุญแจหรือบตัรผ่าน
ประตูนิรภยัใหแ้ก่เจา้ของห้องชุดนั้นเพราะเจา้ของห้องชุดเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิมีอ านาจท่ีจะเขา้ไป
ใช้สอยหรือไดม้าซ่ึงประโยชน์ในห้องชุดนั้นตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1336 
การกระท าของนิติบุคคลอาคารชุดดังกล่าวเป็นการรบกวนและให้ความสะดวกแห่งสิทธิของ
เจา้ของหอ้งชุดเส่ือมไป เป็นการกระท าละเมิดตอ้งชดใชค้่าเสียหายแก่หอ้งชุด ส่วนเร่ืองเรียกร้องให้
เจา้ของห้องชุดช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางนั้น นิติบุคคลอาคารชุดตอ้งไปว่ากล่าวฟ้องร้องเป็นคดี
ต่างหากตามมาตรา 36 (6)2  
 

                                                        
1 วิชัย ตนัติกุลานันท์.  (2559).  ค ำอธิบำยกฎหมำยเกี่ยวกับอำคำรชุดกฎหมำยคอนโดมิเนียม (พิมพ์คร้ังท่ี 9).  
กรุงเทพฯ: พิมพอ์กัษร.  หนา้ 47-48. 
2 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 102. 
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 3.1.3 มาตรา 36 อ านาจหน้าทีข่องผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ก าหนดหน้าท่ีของผูจ้ดัการอาคารชุดซ่ึงเป็น
ผูก้ระท าการแทนนิติบุคคลอาคารชุดในมาตรา 36 โดยบญัญติัไว ้ดงัน้ี 
 มาตรา 36 “ผูจ้ดัการมีอ านาจหนา้ท่ี ดงัต่อไปน้ี 
  (1) ปฏิบติัการให้เป็นไปตามวตัถุประสงค์ตามมาตรา 33 ตามขอ้บงัคบัหรือตามมติ
ของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมหรือคณะกรรมการ ทั้งน้ี โดยไม่ขดัต่อกฎหมาย 
  (2) ในกรณีจ าเป็นและรีบด่วนให้ผูจ้ดัการมีอ านาจโดยความริเร่ิมของตนเองสั่งหรือ
กระท าการใด ๆ เก่ียวกบัความปลอดภยัของอาคารดงัเช่นวิญญูชนจะพึงรักษาและจดัการทรัพยสิ์น
ของตนเอง 
  (3) จดัใหมี้การดูแลความปลอดภยัหรือความสงบเรียบร้อยภายในอาคารชุด 
  (4) เป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
  (5) จดัให้มีการท าบญัชีรายรับรายจ่ายประจ าเดือน และติดประกาศให้เจา้ของร่วม
ทราบภายในสิบห้าวนันับแต่วนัส้ินเดือนและต้องติดประกาศเป็นเวลาไม่น้อยกว่าสิบห้าวนั
ต่อเน่ืองกนั 
  (6) ฟ้องบงัคบัช าระหน้ีจากเจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 เกินหกเดือน
ข้ึนไป 
  (7) หนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
 ผู ้จ ัดการต้องปฏิบัติหน้าที่ด้วยตนเอง เว ้นแต่กิจการซ่ึงตามข้อบังคับหรือมติของ
ที่ประชุมใหญ่เจา้ของร่วมตามมาตรา 49 (2) ก าหนดให้มอบหมายให้ผูอ่ื้นท าแทนได ้และตอ้งอยู่
ปฏิบติัหนา้ท่ีตามเวลาท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั” 
 จากมาตราดงักล่าวการกระท าของนิติบุคคลอาคารชุดจะท าโดยผ่านผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุด ซ่ึงอ านาจหน้าที่จะตอ้งอยูภ่ายใตข้อ้บงัคบั มติคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และ
มติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม แต่ผูจ้ดัการอาคารชุดก็สามารถด าเนินการไดโ้ดยไม่ตอ้งแจง้ให้
เจา้ของร่วมทราบหากมีความจ าเป็นและรีบด่วน เพื่อจดัการดูแลและความปลอดภยัซ่ึงตอ้งค านึง
ผลประโยชน์จากเจา้ของร่วม ทั้งมีอ านาจเขา้ท าสัญญาหรือฟ้องด าเนินคดีหรือต่อสู้บุคคลภายนอก 
รวมทั้งผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจแต่งตั้งให้บุคคลใดเป็นผูด้  าเนินกิจการแทนในฐานะ
ผูจ้ดัการ และผูจ้ดัการของนิติบุคคลท่ีท าหนา้ท่ีเป็นนิติบุคคลอาคารชุดดว้ย เพื่อการแสดงความโปร่งใส
ในการบริหารจดัการของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดกฎหมายจึงก าหนดให้มีหนา้ท่ีตอ้งจดัให้มีการ
ท าบญัชีรายรับ-รายจ่ายประจ าเดือนทุกเดือน ทุกเดือนและตอ้งปิดประกาศให้เจา้ของร่วมทราบ
ภายใน 15 วนันบัแต่วนัส้ินเดือน โดยตอ้งปิดประกาศเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 15 วนั ต่อเน่ืองกนัดว้ย 
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หากผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดละเวน้ไม่ปฏิบติัตามขอ้น้ีก็มีความผิดทางอาญาตามมาตรา 68 
ซ่ึงมีโทษปรับไม่เกิน 5 หม่ืนบาท และปรับอีกไม่เกินวนัละ 5 ร้อยบาท ตลอดเวลาท่ียงัไม่ปฏิบติัมา
ให้ถูกตอ้ง และหนา้ท่ีส าคญัของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดคือเก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลาง หากเจา้ของ
ร่วมคา้งช าระค่าใช้จ่ายเกินกว่า 6 เดือนข้ึนไป ตอ้งด าเนินการฟ้องร้องคดีเพื่อขอให้ศาลบงัคบัให้
เจา้ของร่วมดงักล่าวช าระหน้ีท่ีคา้งนั้น3  
 3.1.4 มาตรา 38 อ านาจหน้าทีข่องคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
 พระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ได้ก าหนดหน้าท่ีของผูจ้ ัดการอาคารชุดซ่ึงเป็น
ผูก้ระท าการแทนนิติบุคคลอาคารชุดในมาตรา 38 โดยบญัญติัไวด้งัน้ี 
 “มาตรา 38 คณะกรรมการมีอ านาจหนา้ท่ี ดงัต่อไปน้ี 
  (1) ควบคุมการจดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
  (2) แต่งตั้งกรรมการคนหน่ึงข้ึนท าหน้าท่ีเป็นผูจ้ดัการ ในกรณีท่ีไม่มีผูจ้ดัการหรือ
ผูจ้ดัการไม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ีตามปกติไดเ้กินเจด็วนั 
  (3) จดัประชุมคณะกรรมการหน่ึงคร้ังในทุกหกเดือนเป็นอยา่งนอ้ย 
  (4) หนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง” 
 จากมาตราขา้งตน้สามารถอธิบายแต่ละอนุมาตราของอ านาจหนา้ที่ของคณะกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุดได ้ดงัน้ี4  
  1) ควบคุมการจดัการนิติบุคคลอาคารชุด หมายความวา่ มีหนา้ท่ีก ากบัดูแลการบริหารงาน
ตลอดจนก ากบัดูแลการปฏิบติัหน้าท่ีของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดและพนกังานของนิติบุคคล
อาคารชุด มีหนา้ท่ีในการก าหนดนโยบายใหผู้จ้ดัการเพื่อน าไปปฏิบติัก าหนดระเบียบและมาตรการ
ต่าง ๆ ท่ีอยู่ในขอบเขตของกฎหมายและขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุด มีอ านาจในการท านิติกรรม
หรืออนุมติัให้ผูจ้ดัการหรือบุคคลใดกระท านิติกรรมในนามนิติบุคคลอาคารชุดกบับุคคลภายนอก 
และมีอ านาจหน้าท่ีพิจารณาและอนุมติัเบิกจ่ายค่าใช้จ่ายท่ีเกิดข้ึนตลอดจนพิจารณาและเบิกจ่าย
ค่าใช้จ่ายท่ีเกินงบประมาณท่ีได้จดัไวใ้นกรณีท่ีเห็นว่ามีความจ าเป็นต่อสภาพความเป็นอยู่ของ
เจา้ของร่วมหรือความมัน่คงปลอดภยั หรือสภาพทางสถาปัตยกรรมของอาคาร 
  2) ในกรณีท่ีไม่มีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดหรือผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไม่สามารถ
ปฏิบติัหนา้ท่ีตามปกติไดเ้กิน 7 วนั เช่น ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดลาป่วย ลาพกัร้อน หรือขาดงาน

                                                        
3 วชิยั ตนัติกลุานนัท.์  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1.  หนา้ 112. 
4 วงัสิต ยี่ตนั. (2556). มำตรกำรทำงกฎหมำยในกำรควบคุมผู้จัดกำรนิติบุคคลอำคำรชุด. วิทยานิพนธ์นิติศาสตร
มหาบณัฑิต มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช. หนา้ 54-55. 
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เกินกว่า 7 วนั ก็ให้คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดแต่งตั้งกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดคนหน่ึง
ข้ึนท าหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นการชัว่คราวเท่านั้น หากต าแหน่งผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุดวา่งลงก็ตอ้งด าเนินการใหมี้การเลือกผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 35/2 
  3) คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งจดัให้มีการประชุมคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดอย่างน้อย 1 คร้ัง ในทุก 6 เดือน หมายความว่าจะจดัให้มีการประชุมมากกว่า 1 คร้ัง 
ดงักล่าวก็ได ้แต่จะมีการประชุมเกินกวา่ 6 เดือนไม่ได ้มิฉะนั้นกรรมการทุกคนจะมีความทางอาญา
ตามมาตรา 70 คือ ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 5 พนับาท 
  4) คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีหน้าท่ีอ่ืนตามท่ีก าหนดไวใ้นกฎกระทรวง 
หมายความว่า หากมีกฎกระทรวงมหาดไทยออกมาก าหนดให้คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
มีอยา่งไรก็ตอ้งปฏิบติัไปตามนั้น 

3.2 กฎหมายอาคารชุดของสหรัฐอเมริกา 

 ในปี ค.ศ. 1980 สหรัฐอเมริกาไดมี้การยกร่างแกไ้ขปรับปรุงกฎหมายอาคารชุดใหม่และ
ต่อมาในปีเดียวกนัรัฐบาลกลาง (Federal State) ของสหรัฐอเมริกาไดป้ระกาศและบงัคบัใชก้ฎหมาย
อาคารชุดท่ีไดแ้กไ้ขปรับปรุงใหม่เรียกว่า The Uniform Condominium Act 1980 ให้มีผลบงัคบัใช้
กบัทุกรัฐ ซ่ึงกฎหมายอาคารชุดของประเทศสหรัฐอเมริกาจะมีรายละเอียดแตกต่างกนับางในแต่ละรัฐ 
อย่างเช่น การก่อตั้งอาคารชุดในกฎหมายรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา กฎหมายบญัญติัไวว้่า ระบบ
ควบคุมอพาร์ทเมน้ท ์ตามกฎหมายน้ี จะพึงใชบ้งัคบัทรัพยสิ์นก็ต่อเม่ือเจา้ของหรือผูเ้ช่าอพาร์ทเมน้ท ์
ได้แสดงเจตนาโดยชัดแจ้งในการปฏิบติัและขอจดบนัทึกไวใ้นเอกสารรวมทั้งตราสารแสดง
รายละเอียดไว ้ซ่ึงเจตนาในอันท่ีจะมอบทรัพยสิ์นให้แก่การควบคุม เพื่อจดทะเบียนเป็นส าคัญ 
นอกจากเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินและอาคารชุดไดด้ว้ย5  

 3.2.1 การจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 
 ตามบทบญัญติัของกฎหมาย The Uniform Condominium Act 1980 ไดบ้ญัญติัใหมี้องคก์ร
ท่ีท าหนา้ท่ีจดัการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ไดแ้ก่ สมาคมเจา้ของห้องชุด (The Unit Owners’ 
Association) ดงัท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 3-101 วา่ตอ้งจดัให้มีสมาคมเจา้ของห้องชุดไม่ชา้กวา่วนัท่ีส่ง
มอบห้องชุดห้องแรกของอาคารชุด สมาชิกของสมาคมเจา้ของห้องชุดประกอบด้วยเจา้ของร่วม

                                                        
5 สุวรรณ บวัเจริญ. (2543). ปัญหำทำงกฎหมำยเกี่ยวกับผู้จัดกำรนิติบุคคลอำคำรชุด กรณีศึกษำ: ผู้จัดกำรท ำผิด
สัญญำทำงแพ่งและท ำละเมิดต่อบุคคลภำยนอก. วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต มหาวทิยาลยัรามค าแหง.  หนา้ 48. 
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ทั้งหมดอย่างเดียวกนันั้น สมาคมเจา้ของห้องชุดให้จดัในรูปของบริษทัท่ีมีผลประโยชน์หรือไม่มี
ผลประโยชน์ (Profit or Nonprofit Corporations) หรือเป็นสมาคมซ่ึงไม่ด าเนินการในรูปบริษัท 
(Unincorporated Association) ก็ได ้เม่ือมีการจดัตั้งสมาคมเจา้ของหอ้งชุดดงัท่ีกล่าวมาแลว้ จะตอ้งมี
การบญัญติัขอ้บงัคบัของสมาคมเจา้ของห้องชุดออกมาใชบ้งัคบักบัเจา้ของห้องชุดดว้ย ตามกฎหมาย 
The Uniform Condominium Act 1980 มาตรา 3-106 ไดบ้ญัญติัหลกัเกณฑ์ว่า ขอ้บงัคบัของสมาคม
เจา้ของหอ้งชุดไม่จ  าตอ้งอยูใ่นรูปตราสารจดัตั้งซ่ึงตอ้งน าไปจดทะเบียนพร้อมกบัการก่อตั้งอาคารชุด 
แต่กฎหมายบญัญติัให้สมาคมเจา้ของห้องชุดออกขอ้บงัคบัในเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการบริการงานภายใน
ของสมาคม เช่น เร่ืองการก าหนดจ านวนคณะกรรมการบริการ วธีิการเลือกตั้ง คุณสมบติัและอ านาจ
หน้าท่ีของคณะกรรมการฝ่ายบริหาร เป็นตน้ โดยไม่ตอ้งน าไปจดทะเบียนเหมือนตราสารจดัตั้ง
อาคารชุด6   
 ในการจดัการทรัพยส่์วนกลางรวมทั้งการจดับริการต่าง ๆ  เพื่อส่วนรวมภายในอาคารชุดนั้น 
กฎหมายอาคารชุดได้ก าหนดให้อาคารชุดแต่ละแห่งตอ้งจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนเพื่อให้ท า
หนา้ท่ีจดัการแทนเจา้ของร่วมทั้งหลาย ส่วนในกฎหมายของมลรัฐฮาวายก าหนดให้คณะกรรมการ
อ านวยการเป็นผูท้  าการแทนเจ้าของอาคารชุดในการจดัการทรัพย์นั้น และกฎหมายกลางของ
สหรัฐอเมริกาก าหนดว่า สมาคมเจ้าของห้องชุดจะต้องจัดตั้ งข้ึนพร้อมกับการก่อตั้งอาคารชุด 
(Uniform Condominium Act, Section 3-101) ซ่ึงต่างกบัหลกัของกฎหมายไทยเพราะเพียงแต่มีผูก่้อตั้ ง
อาคารเท่านั้นยงัไม่มีเจา้ของห้องชุดก็สามารถตั้งเป็นสมาคมได้7 กฎหมายของมลรัฐฮาวายในมาตรา 11 
และมาตรา 8 บญัญติัใหเ้ป็นสิทธิของเจา้ของร่วมท่ีจะก าหนดวา่จะใชห้ลกัเกณฑใ์ด ทั้งน้ีโดยก าหนด
ไวใ้นตราสารหรือขอ้บงัคบั ซ่ึงวตัถุประสงคข์องมลรัฐฮาวาย ไดก้ าหนดขอ้ก าหนดขอ้ก าจดัสิทธิไว้
ในมาตรา 8 กล่าวคือ เจา้ของอาคารชุดจะตอ้งไม่กระท าการใด ๆ อนัเป็นภยนัตรายต่อความมัน่คง
หรือความปลอดภยัแห่งทรัพยสิ์น หรือท าให้มูลค่าแห่งทรัพยสิ์นนั้นลดน้อยลงหรือท าให้เป็นท่ี
เส่ือมเสียต่อภาระจ ายอมหรือกองมรดก ทั้งกฎหมายของมลรัฐฮาวาย ก าหนดว่า เมื่อไดบ้นัทึก
ตราสารดงัท่ีได้บญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัน้ีและตราบเท่าท่ีทรัพยสิ์นยงัคงอยู่ในความควบคุม
อาคารชุดสิทธิยึดทรัพยจ์ะเกิดข้ึนหรือก่อตั้งเหนือทรัพยส่์วนกลางไม่ได้8  การจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุด

                                                        
6 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 52. 
7 สุนันทา เธียรถาวร.  (2540).  ควำมรับผิดต่อบุคคลภำยนอกกรณีที่มีกำรละเมิดของผู้ครอบครองอำคำรชุด.  
วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต. มหาวทิยาลยัรามค าแหง.  หนา้ 21-22. 
8 เอียด ศรีสุวรรณวิเชียร. (2550). มำตรำกำรทำงกฎหมำยกำรด ำเนินกิจกำรของนิติบุคคลอำคำรชุด: ศึกษำกรณี
กำรเรียกเบี้ยปรับจำกค่ำส่วนกลำงและค่ำสำธำรณูปโภคที่ค้ำงช ำระ. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะ
นิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค ์มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์ หนา้ 90. 
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และอ านาจหน้าท่ีเป็นไปข้อบังคับ ซ่ึงตามกฎหมายรัฐฮาวาย ข้อบังคับนั้นต้องประกอบด้วย
สาระส าคญั ดงัน้ี9  
  1) การเลือกตั้งคณะกรรมการอ านวยการจากบรรดาเจา้ของอพาร์ทเมน้ทจ์  านวนกรรมการ
และการพน้จากต าแหน่งตามวาระของกรรมการมีจ านวน 1 ใน 3 ของคณะกรรมการทั้งหมดเป็น 
อ านาจหน้าท่ีของคณะกรรมการ ค่าป่วยการกรรมการ วิธีถอดถอนกรรมการและข้อก าหนดว่า
คณะกรรมการจะจา้งผูจ้ดัการหรือตวัแทนผูจ้ดัการ หรือทั้งสองมาเป็นผูท้  างานแทนไดห้รือไม่และ
ขอ้ก าหนดอ านาจหนา้ท่ีท่ีพระราชบญัญติัน้ีจะพึงอนุญาตให้คณะกรรมการท าได ้หรือซ่ึงคณะกรรมการ
จะไดม้อบหมายใหผู้จ้ดัการหรือตวัแทนผูจ้ดัการคนใดคนหน่ึง หรือทั้งสองคนเป็นตวัแทน 
  2) วธีิเรียกประชุมเจา้ของอพาร์ทเมน้ท ์จ านวนกรรมการท่ีจะประกอบเป็นองคป์ระชุม
และจ านวนเสียงท่ีจะถือเป็นมติผูกมัดเจ้าของอพาร์ทเม้นท์ทั้ งหมด ตามบทบัญญัติแห่ง
พระราชบญัญติัน้ี 
  3) การเลือกตั้งประธานในระหว่างคณะกรรมการอ านวยการ เพื่อท าหน้าท่ีประธาน
คณะกรรมการอ านวยการ และประธานภาคีแห่งเจา้ของอพาร์ทเมน้ท ์
  4) การเลือกตั้งเลขานุการเพื่อท าหน้าที่จดรายงานการประชุมซ่ึงได้บนัทึกมติของ
ท่ีประชุมไว ้
  5) การเลือกตั้งเหรัญญิก เพื่อท าหนา้ท่ีเก็บรักษาเอกสารและบญัชีการเงิน 
  6) การด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยสิ์น การจ่ายเงินค่าใช้จ่ายร่วม การก าหนดและเก็บ
ค่าธรรมเนียม 
  7) วธีิการเก็บส่วนเฉล่ียค่าใชจ่้ายร่วมจากเจา้ของอพาร์ทเมน้ท ์
  8) การแต่งตั้ งและการถอดถอนพนักงานเจ ้าหน้าที่ที่จ  าเป็นแก่การบ ารุงรักษา 
การซ่อมแซม และการเปล่ียนแปลงซ่ึงทรัพยส่์วนกลาง 
  9) วธีิการบญัญติัและแกไ้ข ซ่ึงระเบียบการบริหารและกฎขอ้บงัคบัเก่ียวกบัรายละเอียด
ในการด าเนินงานและการใชท้รัพยส่์วนกลาง 
  10) ขอ้จ ากดัและขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการใช้และการบ ารุงรักษา ซ่ึงอพาร์ทเมน้ท์และ
การใช้ทรัพยส่์วนกลางซ่ึงไม่ได้แจง้ไวใ้นตราสารเท่าท่ีมีเจตนาจะป้องกนัการสอดแทรกการใช้ 
อพาร์ทเมน้ทแ์ละทรัพยส่์วนกลางของเจา้ของอพาร์ทเมน้ทแ์ต่ละคนโดยปราศจากเหตุผลอนัสมควร 

                                                        
9 กิตติ สุวรรณะ. (2558). กำรบังคับช ำระหนี้ทรัพย์ส่วนกลำงของอำคำรชุดกรณีสังหำริมทรัพย์. วิทยานิพนธ์นิติ
ศาสตรมหาบณัฑิต มหาวทิยาลยัรามค าแหง.  หนา้ 85-86. 
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   11) การแปรหรือเปล่ียนแปลงแกไ้ขขอ้บงัคบัจะพึงท าไดก้็โดยคะแนนเสียงร้อยละ 75 
ของเจ้าของอพาร์ทเม้นท์ แต่รายละเอียดต่าง ๆ ดังท่ีได้บญัญติัไวใ้นหมวดน้ีจะต้องรวมอยู่ใน
ขอ้บงัคบันั้นดว้ย 
 3.2.2 อ านาจหน้าทีข่องนิติบุคคลอาคารชุด 
 ตามบทบญัญติัของกฎหมาย The Uniform Condominium Act 1980 ได้บญัญติัในเร่ือง
อ านาจหนา้ท่ีในการบริหารจดัการของสมาคมเจา้ของห้องอาคารชุด มาตรา 3-102 อ านาจของสมาคม
เจา้ของหอ้งชุด (Power of Unit Owners’ Association) บญัญติัไว ้ดงัน้ี10  
  1) เวน้แต่จะเป็นไปตามขอ้ 2) และข้ึนอยูก่บัขอ้ความจดทะเบียนของสมาคม (แมว้า่จะ
ไม่จดทะเบียนจดัตั้งก็ตาม) อาจจะ 
   (1) ยอมรับ และแกไ้ขขอ้บงัคบั กฎ และระเบียบ 
   (2) ยอมรับและแกไ้ขงบประมาณส าหรับภาษีอากร ค่าใช้จ่ายและเงินส ารองและ
การเรียกเก็บเงินประเมินส าหรับเป็นค่าใชจ่้ายทัว่ไปจากเจา้ของหอ้งชุด 
   (3) จา้งตวัแทนปฏิบติัหนา้ท่ีบริหารงาน และลูกจา้งอ่ืน ๆ ตวัแทนและการท าสัญญา
กบัคู่สัญญาเป็นรายเฉพาะ 
   (4) จดัตั้ง ต่อสู้คดี หรือ ฟ้องคดี หรือกระบวนการใด ๆโดยช่ือของตนเองโดยตนเอง
หรือโดยเจา้ของหอ้งชุดตั้งแต่ 2 คน หรือมากกวา่ในเร่ืองท่ีกระทบกบัอาคารชุด 
   (5) ท าสัญญาและก่อหน้ี 
   (6) ออกกฎระเบียบการใช้ การบ ารุงรักษา ซ่อม บูรณะ หรือเปล่ียนแปลงทรัพย์
ส่วนกลาง 
   (7) ก่อใหท้รัพยส่์วนท่ีเพิ่มเติมเขา้เป็นส่วนหน่ึงของทรัพยส่์วนกลาง 
   (8) ท าให้ไดม้า ถือ กีดขวางและส่งมอบในนามตนเองในเร่ืองเก่ียวกบัสิทธิหรือ
ประโยชน์ท่ีเก่ียวกบัทรัพยสิทธิ หรือทรัพยข์องบุคคล แต่ทรัพยส่์วนกลางอาจจะตอ้งอยูใ่นเร่ืองการ
ประกนัวนิาศภยัตามมาตรา 3-112 
   (9) การไดร้ับสิทธิตามกฎหมาย การให้เช่า ให้สิทธิบตัร หรือการให้สัมปทาน
ในทรัพยส่์วนกลาง 

                                                        
10 Uniform condominium act.  (2018).  Power of Unit Owner’ Association.  (Online).  Available:  http://www.uniformlaws. 
org/shared/docs/condominium/uca_80.pdf.  [2018, May 15]. 
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   (10) ก าหนดหรือรับการช าระเงินค่าธรรมเนียมหรือค่าบริการใด ๆ ส าหรับการใช ้
การใหเ้ช่า หรือการด าเนินกิจการในทรัพยส่์วนกลาง เวน้แต่ ทรัพยส่์วนกลางเฉพาะซ่ึงก าหนดไวใ้น
มาตรา 2-102 (2) และ (4) และส าหรับการบริการแก่เจา้ของหอ้งชุด 
   (11) ก าหนดค่าธรรมเนียม ส าหรับการจ่ายเงินล่วงหน้าเวลาส าหรับเงินค่าใช้จ่าย
ซ่ึงประเมินไว ้ภายหลงัมีหนงัสือแจง้ไป รวมทั้งระยะเวลาหน่ึงซ่ึงไดท้ราบเร่ืองแลว้ และการก าหนด
ค่าปรับอนัสมควรส าหรับการกระท าผิดกฎจากขอ้ความจดทะเบียน ขอ้บงัคบั กฎ หรือระเบียบของ
สมาคม 
   (12) ก าหนดค่าธรรมเนียมอนัสมควรส าหรับการจดัเตรียมและการจดทะเบียนการ
แก้ไขในค าขอจดทะเบียน การจดัท าหนังสือรับรองห้องชุดท่ีออกให้ส าหรับการขายคร้ังใหม่ 
(Resale certificated) ซ่ึงก าหนดไวต้ามมาตรา 4-109 หรือ ค่าธรรมเนียมส าหรับเงินประเมินค่าใชจ่้าย
ท่ีคา้งจ่ายแก่อาคารชุด 
   (13) จดัหาค่าเสียหายไวส้ าหรับความรับผิดของเจา้หน้าท่ี และกรรมการบริหาร
และจดัหาไวซ่ึ้งประกนัความรับผดิของเจา้หนา้ท่ีและกรรมการ 
   (14) เรียกสิทธิการไดรั้บรายไดท่ี้เพิ่มข้ึนในอนาคต ซ่ึงรวมถึงสิทธิรับเงินประเมิน
ค่าใชจ่้าย แต่จะตอ้งเป็นเร่ืองท่ีค าขอจดแจง้ทางทะเบียนไดร้ะบุไว ้
   (15) ใชอ้ านาจใด ๆ ท่ีระบุไวใ้นค าแจง้จดทะเบียนและในขอ้บงัคบั 
   (16) ใช้อ านาจต่าง ๆ ทั้งหมดซ่ึงอาจใชภ้ายในรัฐน้ี โดยหน่วยงานทางกฎหมาย
ซ่ึงมีลกัษณะ เช่น สมาคม และ 
   (17) ใหอ้ านาจใด ๆ ท่ีจ  าเป็นและสมควรในการรักษาและด าเนินงานของสมาคม 
  2) ไม่อาจจะก าหนดจ ากดัอ านาจของสมาคม ในการท่ีจะด าเนินการใด ๆ ต่อผูย้ืน่ค  าขอ
ประกาศ ซ่ึงการจ ากดัอ านาจนั้นเป็นการจ ากดัอ านาจของสมาคมมากกว่าในการด าเนินการใด ๆ 
ต่อบุคคลผูอ่ื้นในการขอแจง้จดทะเบียน 
 3.2.3 ทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุด 
 เจา้ของห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางด้วย ซ่ึงทรัพยส่์วนกลางนั้น ได้แก่ 
ทรัพยสิ์นของอาคารชุดที่มีไวใ้ช้ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วมโดย The Uniform Condominium 
Act 1980 มาตรา 2-102 ไดใ้หค้  าจ  ากดัความทรัพยส่์วนกลางเอาไว ้โดยทรัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่ ท่ีดิน 
เสาตึก เสาคาน ผนงักั้นระหวา่งห้องชุด บนัไดฉุกเฉิน บนัได รางน ้า ช่องระบายอากาศ ท่อน ้า ปล่องไฟ 
สายไฟ ทางเขา้และทางออกของอาคาร ห้องใตถุ้น หลงัคา สนาม สวนสถานท่ีหย่อนใจ ท่ีจอดรถ 
หอ้งเก็บของ โรงเรือนส าหรับเจา้หนา้ท่ี หรือคนงานท่ีท างานเก่ียวกบัอาคารชุดนั้น เคร่ืองบริการต่าง ๆ 
ทั้งท่ีเป็นประธานและท่ีใช้เป็นส่วนประกอบ เช่น พลงังาน แสงสวา่ง หลอดไฟ เคร่ืองปรับอากาศ 
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พดัลม ป๊ัม เคร่ืองมือทุกชนิดและอื่น ๆ ที่มีอยู่เพื่อประโยชน์ร่วมกนั ส่ิงอ านวยความสะดวก 
ซ่ึงได้ระบุไวใ้นตราสารวา่ เป็นทรัพยส่์วนกลางและส่วนอ่ืน ๆ ของทรัพยอ์นัจ าเป็นหรือเหมาะสม
แก่การด ารงอยู ่การบ ารุงรักษา และความปลอดภยั หรือมีสภาพปกติเป็นทรัพยส่์วนกลาง นอกจากน้ี
ยงัมีทรัพยส่์วนกลางเฉพาะคือส่วนหน่ึงของทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงไดก้ าหนดไวใ้นขอ้ความจดทะเบียน
ซ่ึงเป็นทรัพยท่ี์ใชเ้พื่อประโยชน์แก่ห้องชุดห้องใดห้องหน่ึงหรือห้องชุดบางกลุ่ม11 ในการใช้สิทธิ
ในทรัพยส่์วนกลางน้ี เจา้ของห้องชุดจะใชสิ้ทธิโดยตรงในฐานะของเจา้ของร่วมกรรมสิทธ์ิหรือ
ใช้สิทธิโดยผา่นผูท้  าการแทนเจา้ของร่วมก็ได ้ในการจ าหน่ายทรัพยส่์วนกลางโดยเจา้ของหอ้งชุดจะ
ท าการจ าหน่ายทรัพยส่์วนกลางนั้นออกจากทรัพยส่์วนบุคคลโดยประการใดประการหน่ึงมิได้
แต่ตอ้งจ าหน่ายควบคู่ไปกบักรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล ซ่ึงสิทธิในการได้ดอกผลจากทรัพย์
ส่วนกลางจะเป็นไปตามขอ้บงัคบัจดัตั้งอาคารชุด และมีสิทธิในการติดตามเอาคืนหรือขดัขวางมิให้
บุคคลใดสอดเขา้มาเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย12  
 3.2.4 การประชุมเจ้าของร่วม 
 บทบัญญัติกฎหมาย The Uniform Condominium Act 1980 มาตรา 3-108 การประชุม 
(Meetings) ไดร้ะบุวา่ “การประชุมสมาคมจะตอ้งจดัอยา่งนอ้ยปีละหน่ึงคร้ัง การประชุมวสิามญัของ
สมาคมอาจจะจดัไดโ้ดยการเรียกประชุมโดยประธานสมาคม หรือโดยคะแนนเสียงส่วนใหญ่ของ
คณะกรรมการ หรือโดยเจา้ของห้องชุดร้อยละ 20 หรือในร้อยละซ่ึงต ่ากวา่น้ี ซ่ึงระบุไวใ้นขอ้บงัคบั 
และก่อนการประชุมไม่นอ้ยกวา่ 10 วนั และไม่มากกวา่ 60 วนั เลขานุการหรือบุคคลใดซ่ึงก าหนด
ไวใ้นขอ้บงัคบัจะตอ้งส่งหนงัสือไปถึงเจา้ของห้องชุดทุกคน โดยส่งไปทางไปรษณียใ์นสหรัฐอเมริกา
ไปยงัท่ีอยูข่องเจา้ของห้องชุดทุกคนหรือไปยงัท่ีอยูอ่ื่น ซ่ึงผูเ้ป็นเจา้ของเก็บไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษร
ในหนงัสือแจง้การประชุมจะตอ้งก าหนดเวลาสถานท่ีในการประชุมและวาระการประชุม ซ่ึงรวมถึง
เร่ืองท่ีประสงค์จะแก้ค  าขอจดทะเบียน ขอ้บงัคบั งบประมาณ หรือวาระการประชุมอ่ืนหรือการ
ยกเลิกกรรมการหรือเจา้หนา้ท่ี” นอกจากนั้นแลว้บทบญัญติักฎหมาย The Uniform Condominium 
Act 1980 มาตรา 3-109 ยงัได้บญัญติัหลกัเกณฑ์เร่ืององค์ประชุมไวใ้นมาตรา 3-109 องค์ประชุม 
(Quorums) ดงัน้ี13  

                                                        
11 กิตติ สุวรรณะ. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 9.  หนา้ 78. 
12 เอียด ศรีสุวรรณวเิชียร.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 8.  หนา้ 92. 
13 สุวรรณ บวัเจริญ.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 5.  หนา้ 57-58. 



45 

  (1) ถา้ขอ้บงัคบัไม่ไดก้  าหนดเร่ืององคป์ระชุมไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน การประชุมเจา้ของห้องชุด
จะตอ้งประกอบดว้ยผูมี้สิทธิออกเสียงจ านวนร้อยละ 20 ซ่ึงมาประชุมดว้ยตนเองหรือโดยผูรั้บมอบ
ฉนัทะในขณะเร่ิมการประชุม 
  (2) ถ้าข้อบังคับไม่ได้ก าหนดเร่ืององค์ประชุมไว้เป็นอย่างอ่ืน องค์ประชุมแห่ง
คณะกรรมการอาคารชุดจะตอ้งประกอบดว้ยบุคคลผูเ้ป็นกรรมการซ่ึงมีสิทธิออกเสียงจ านวนร้อยละ 50 
ของคณะกรรมการอาคารชุด ซ่ึงมาประชุมดว้ยตนเองในขณะเร่ิมการประชุม 
 ในการประชุมจะตอ้งมีการออกเสียงลงคะแนนจากเจา้ของห้องชุด ดงันั้น ตามบทบญัญติั 
มาตรา 3-110 การออกเสียงและรับมอบฉนัทะ (Voting; Proxies) การออกเสียงและรับมอบฉนัทะไว้
ดงัน้ี14  
  (1) หากผูเ้ป็นเจา้ของคนหน่ึงคนใดในห้องชุดเขา้ประชุมสมาคมดว้ยตนเองให้มีสิทธิ
ออกเสียงส าหรับห้องชุดนั้นได ้หากผูเ้ป็นเจา้ของห้องชุดมากกวา่คนหน่ึงเขา้ประชุมการออกเสียง
ของห้องชุดนั้น ให้ลงคะแนนตามขอ้ตกลงส่วนใหญ่แห่งเจา้ของร่วม เวน้แต่ค าขอจดทะเบียนจะได้
ระบุไวเ้ป็นอยา่งนั้นและใหถื้อวา่หากผูเ้ป็นเจา้ของร่วมคนใดไดล้งคะแนนโดยปราศจากการคดัคา้น
ทนัทีจากเจา้ของร่วมคนอ่ืนอยูใ่นท่ีประชุมเป็นการลงคะแนนโดยเสียงส่วนใหญ่แห่งผูเ้ป็นเจา้ของ
ร่วมนั้นแลว้ 
  (2) การลงคะแนนเสียงอาจลงคะแนนเสียงโดยผูรั้บมอบฉันทะซ่ึงไดรั้บมอบอ านาจ
จากเจา้ของหอ้งชุด ถา้หอ้งชุดเป็นเจา้ของโดยบุคคลหลายคน เจา้ของร่วมจะลงคะแนนเสียงเห็นดว้ย
หรือคดัคา้นโดยผ่านผูรั้บมอบฉันทะก็ได ้เจา้ของห้องชุดไม่อาจจะถอดถอนผูรั้บมอบฉันทะได้ 
เวน้แต่จะมีหนังสือการถอดถอนไปยงับุคคลของสมาคมเจา้ของห้องชุดซ่ึงอยู่ในการประชุมนั้น 
และหนงัสือแต่งตั้งผูรั้บมอบฉนัทะเป็นอนัใชไ้ม่ได ้ถา้หากไม่ลงวนัท่ีหรือเขียนวา่สามารถถอนถอน
ไดโ้ดยไม่แจง้ล่วงหน้าก็ไดห้นงัสือแต่งตั้งตวัแทนมีอายุหน่ึงปี นบัแต่วนัท่ีลงนามในหนงัสือหรือ
นอ้ยกวา่นั้นก็ไดห้ากไดร้ะบุเอาไว ้
  (3) ถา้การประกาศก าหนดให้มีการออกเสียงลงคะแนนในเร่ืองท่ีก าหนดท่ีส่งผลกระทบ
ต่ออาคารชุดให้เป็นไปโดยผูเ้ช่ามากกวา่เจา้ของหน่วยท่ีเช่า (1) บทบญัญติัของหมวด (ก) และ (ข) 
บงัคบัใช้แก่ผูเ้ช่าเช่นเดียวกับเจ้าของหน่วย (2) เจ้าของอาคารท่ีเช่าช่วงให้แก่บุคคลอ่ืนไม่อาจ
ลงคะแนนเสียงในเร่ืองดงักล่าวได ้และ (3) ผูเ้ช่ามีสิทธิท่ีจะแจง้การเขา้ประชุมการเขา้ถึงระเบียน
และสิทธิอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวกบัเร่ืองเหล่าน้ีเหมือนกบัว่าเป็นเจา้ของหน่วย เจา้ของอาคารตอ้งไดรั้บการ

                                                        
14 Uniform condominium act.  (2018).  Voting Proxies.  (Online).  Available: http://www.uniformlaws.org/shared/docs 
/condominium/uca_80.pdf.  [2018, May 15]. 
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แจง้ใหท้ราบในลกัษณะท่ีระบุไวใ้นส่วนท่ี 3-108 ของการประชุมทั้งหมดท่ีผูเ้ช่าอาจมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน 
  (4) อาจไม่มีการมอบคะแนนเสียงใหก้บัหน่วยท่ีสมาคมเป็นเจา้ของ 
 3.2.5 การจัดเกบ็ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 
 ตามบทบัญญัติของกฎหมาย The Uniform Condominium Act 1980 บัญญัติให้อ านาจ
สมาคมเจา้ของอาคารชุดสามารถก าหนดเงินส ารองได ้นอกจากเงินค่าใช้จ่ายทัว่ไปซ่ึงเจา้ของห้องชุด
จะต้องช าระ นอกจากน้ีมาตรา 3-115 มีการประเมินค่าใช้จ่ายทัว่ไป (Assessments for Common 
Expenses) ดงัน้ี15  
  (ก) จนกวา่สมาคมจะท าการประเมินค่าใชจ่้ายร่วมกนัผูแ้จง้ตอ้งช าระค่าใชจ่้ายทั้งหมด 
หลงัจากประเมินผลโดยสมาคมแล้วการประเมินตอ้งจดัท าเป็นประจ าอย่างน้อยปีละหน่ึงคร้ัง
โดยพิจารณาจากงบประมาณท่ีน ามาใชโ้ดยสมาคมอยา่งนอ้ยปีละคร้ัง 
  (ข) ยกเวน้การประเมินภายใตห้มวดยอ่ย (ค), (ง) และ (จ) ค่าใชจ่้ายร่วมทั้งหมดจะตอ้ง
ไดรั้บการประเมินจากหน่วยงานทั้งหมดตามการจดัสรรท่ีก าหนดไวใ้นประกาศตามมาตรา 2-107 
(ก) เม่ือใดก็ตามท่ีผ่านมา การประเมินหรือจ่ายช าระค่าใช้จ่ายโดยทัว่ไปเน่ืองจากมีการคิดดอกเบ้ีย
ในอตัราท่ีสมาคมฯ ก าหนดไวไ้ม่เกินร้อยละ18 ต่อปี 
  (ค) ในขอบเขตท่ีก าหนดโดยประกาศ: 
   (1) ค่าใช้จ่ายทัว่ไปใด ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการบ ารุงรักษาซ่อมแซมหรือทดแทน
องคป์ระกอบทัว่ไปท่ีจ ากดัจะตอ้งไดรั้บการประเมินเทียบกบัหน่วยท่ีมีการก าหนดองคป์ระกอบร่วม
ท่ีจ ากดั ดงักล่าวอยา่งเท่าเทียมกนัหรือในส่วนอ่ืน ๆ ท่ีแถลงการณ์ระบุไว ้
   (2) ค่าใชจ่้ายทัว่ไปหรือส่วนใดส่วนหน่ึงท่ีไดรั้บประโยชน์น้อยกวา่ทุกหน่วยตอ้ง
ไดรั้บการประเมินเฉพาะกบัหน่วยท่ีไดรั้บ และ 
   (3) ตน้ทุนของการประกนัตอ้งได้รับการประเมินตามความเส่ียงและตน้ทุนของ
ระบบสาธารณูปโภคตอ้งไดรั้บการประเมินตามสัดส่วนการใชง้าน 
  (ง) การประเมินการตดัสินคดีต่อสมาคม (มาตรา 3-117 (ก)) อาจกระท าไดเ้ฉพาะกบั
หอ้งชุดในอาคารชุดพกัอาศยัเม่ือมีการพิจารณาพิพากษาตามสัดส่วนของหน้ีสินค่าใชจ่้ายร่วมกนั 
  (จ) หากค่าใช้จ่ายทัว่ไปเกิดจากการประพฤติผิดของเจา้ของหน่วยใด ๆ สมาคมอาจ
ประเมินค่าใชจ่้ายนั้นเฉพาะกบัหน่วยของเขาเท่านั้น 

                                                        
15 Uniform condominium act.  (2018).  Assessments for Common Expenses.  (Online).  Available: http://www. 
uniformlaws.org/shared/docs/condominium/uca_80.pdf.  [2018, May 15]. 
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  (ฉ) หากไดมี้การปันส่วนหน้ีสินค่าใชจ่้ายร่วมกนัการประเมินค่าใชจ่้ายโดยทัว่ไปและ
งวดใด ๆ ท่ียงัไม่ถึงก าหนดจะค านวณใหม่ตามหน้ีสินค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนใหม่ท่ีไดรั้บการจดัสรร 
 ดังนั้น จึงสรุปได้ว่าระบบการเงินท่ีใช้เงินค่าใช้จ่ายในอาคารชุดตามบทบัญญัติของ
กฎหมาย The Uniform Condominium Act 1980 แบ่งออกเป็น ดงัน้ี16  
  1) เงินค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการบริหารงาน หมายถึง เงินค่าใชจ้่ายทัว่ไป 
ซ่ึงเก็บจากเจา้ของห้องชุดเพื่อจ่ายเป็นค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา เช่น ค่าน ้ า ค่าไฟฟ้า ค่าท าความ
สะอาด และค่าใช้จ่าย เพื่อการบริหารงาน เช่น เงินเดือน เจ้าหน้าท่ีสมาคมเจ้าของห้องชุด เงิน
ค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาสระวา่ยน ้า ลิฟต ์ซ่ึงบางคร้ังเรียกวา่ค่าใชจ่้ายทรัพยส่์วนกลาง 
  2) เงินส ารอง หมายถึง เงินท่ีสมาคมเจา้ของห้องชุด มีมติก าหนดให้เก็บไวเ้พื่อเป็น
เงินทุนส ารองไวเ้พื่อประโยชน์อยา่งใด ๆ เป็นการส ารองไวส้ าหรับเป็นค่าใชจ่้ายตามวตัถุประสงค์
ซ่ึงเป็นอ านาจท่ีสมาคมเจา้ของหอ้งชุดใหมี้หรือไม่มีก็ได ้
  3) เงินกองทุนส่วนเกิน หมายถึง เงินส่วนท่ีเหลือภายหลงัจากการจ่ายเงินส ารองและ
จ่ายเป็นค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ซ่ึงหลงัจากการจ่ายเงินเหล่านั้นแลว้ เงินท่ีเหลือก็จะเป็นเครดิตในบญัชีของ
เจา้ของห้องชุด เงินส่วนน้ีเรียกว่า เงินกองทุนส่วนเกินและสมาคมเจา้ของห้องชุดอาจก าหนดให้
เงินกองทุนส่วนน้ีมีไวส้ าหรับเป็นเงินช าระค่าใชจ่้ายในอนาคตหรือเป็นเงินท่ีจะลดค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ท่ี
เกิดข้ึนในภายหนา้ของเจา้ของหอ้งชุด หรือใชเ้พื่อวตัถุประสงคอ่ื์น 

3.3 กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝร่ังเศส  

 กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส คือ Loi n° 65-557 du 10 juillet 1965  
โดยบญัญติัไวใ้นมาตรา 1 วา่ กฎหมายฉบบัน้ีใชบ้งัคบัแก่อาคารหรือกลุ่มอาคารท่ีก่อสร้างข้ึนโดย
ความเป็นเจ้าของแบ่งสรรกันระหว่างบุคคลหลายคนเป็นส่วนๆ แต่ละส่วนประกอบด้วย
ส่วนประกอบดว้ยส่วนเฉพาะตวัส่วนหน่ึงและส่วนหน่ึงที่เป็นส่วนกลางถา้ไม่มีการตกลงจดัตั้ง
เป็นองคก์ารอยา่งอ่ืน กฎหมายฉบบัน้ีใชบ้งัคบัแก่กลุ่มอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงนอกจากการจดัปรับปรุง
และการบริการส่วนกลางแลว้ ยงัประกอบดว้ยท่ีดินเป็นแปลง ๆ ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิส่วนตวัไม่วา่จะได้
ก่อสร้างหรือไม่ก็ตาม17  

 

                                                        
16 สุวรรณ บวัเจริญ.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 5.  หนา้ 61. 
17 เอียด ศรีสุวรรณวเิชียร.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 8.  หนา้ 85. 
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 3.3.1 การจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 
 กฎหมายฝร่ังเศสก าหนดให้มีบุคคลซ่ึงมีฐานะเป็นนิติบุคคลข้ึนเป็นผูจ้ดัการดูแลทรัพย์
ส่วนกลางเช่นเดียวกัน นิติบุคคลอาคารชุดมีฐานะเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายทั้งน้ีโดยผลของ
กฎหมายฝร่ังเศส (Loi n° 65-557 du 10 juillet 1965) มาตรา 14 ซ่ึงก าหนดไวว้่าการมีกรรมสิทธ์ิ
ร่วมกนัของบรรดาเจา้ของร่วมให้จดัตั้งข้ึนเป็นสมาคมซ่ึงมีฐานะเป็นบุคคลตามกฎหมาย สมาคม
อาจใช้รูปแบบของการรวมกลุ่มสหกรณ์ภายใตบ้ทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัน้ี ส าหรับลกัษณะ
การบริหารจัดการและกฎการร่วมเป็นเจ้าของต้องระบุอย่างชัดแจ้งจะก าหนดถ้าจ าเป็นและ
ปรับเปลี่ยนกฎระเบียบของการเป็นเจ้าของร่วม ก็เพื่อวตัถุประสงค์รักษาอาคารชุดและการ
บริหารงานของส่วนต่าง ๆ ในการด าเนินงานของผูจ้ดัการอาจก าหนดให้มีคณะบุคคลเป็นผูค้วบคุม
การบริหารงานก็ได ้ในกฎหมายของฝร่ังเศสมิไดบ้งัคบัให้ตอ้งมีผูค้วบคุมการบริหารงาน กล่าวคือ 
กฎหมายก าหนดวา่ การด าเนินงานของสมาคมจะใหอ้ยูภ่ายใตก้ารควบคุมของคณะกรรมการสมาคม
หรือไม่ก็ได ้เวน้แต่ในกรณีท่ีสมาคมจดัตั้งข้ึนในรูปแบบของสมาคมสหกรณ์กฎหมายบงัคบัให้ตอ้ง
มีการจดัตั้งคณะกรรมการสมาคมข้ึนเสมอ ในกรณีท่ีขอ้บงัคบัในการเป็นเจา้ของร่วมมิไดก้ าหนดให้
มีคณะกรรมการสมาคม ระเบียบเก่ียวกบัการจดัตั้งและปฏิบติัหนา้ท่ีของคณะกรรมการให้ก าหนด
ไวใ้นข้อบงัคบัโดยเฉพาะอย่างยิ่งในส่วนท่ีเก่ียวกบัจ านวนกรรมการ และก าหนดเวลาท่ีอยู่ใน
ต าแหน่ง ซ่ึงจะเกินกว่า 3 ปี ไม่ได้แต่อาจได้รับการแต่งตั้งซ ้ าอีกได้ แต่หากขอ้บงัคบัในการเป็น
เจา้ของร่วมไม่ไดก้  าหนดให้มีคณะกรรมการสมาคมไว ้คณะกรรมการสมาคมก็อาจตั้งข้ึนได ้
โดยมติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมโดยคะแนนเสียงขา้งมาก ส่วนคุณสมบติัของผูมี้สิทธิท่ีจะ
ไดรั้บการแต่งตั้งเป็นกรรมการนั้นให้คดัเลือกกรรมการสมาคมจากบรรดาเจา้ของร่วม หรือคู่สมรส 
หรือผูแ้ทนตามกฎหมายของเจา้ของร่วม18  
 3.3.2 อ านาจหน้าทีข่องนิติบุคคลอาคารชุด 
 อ านาจหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดจะตอ้งสอดคล้องกบัวตัถุประสงค์ของนิติบุคคล
อาคารชุด ซ่ึงตามกฎหมายฝร่ังเศสนอกจากสมาคมจะมีวตัถุประสงค์เพื่อการดูแลรักษาอาคารและ
การด าเนินการส่วนท่ีเป็นทรัพย์ส่วนกลางแล้ว สมาคมยงัมีอ านาจหน้าท่ีในการเป็นผูก้  าหนด
ขอ้บงัคบัในการเป็นเจา้ของร่วมรวมทั้งเป็นผูแ้กไ้ขเปล่ียนแปลงหากพึงมี ในส่วนของทางดา้นความ
รับผดิชอบนั้นกฎหมายฝร่ังเศสก าหนดใหส้มาคมตอ้งรับผดิชอบต่อเจา้ของร่วมหรือบุคคลท่ีสามใน
ความเสียหายท่ีเกิดจากความบกพร่องในการก่อสร้าง หรือขาดการบ ารุงรักษาในส่วนท่ีเป็นทรัพย์
ส่วนกลางแต่สมาคมอาจใช้สิทธิไล่เบ้ียได้และสมาคมอาจด าเนินคดีทั้งในฐานะโจทก์และจ าเลย 

                                                        
18 กิตติ สุวรรณะ. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 9.  หนา้ 71. 
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แมแ้ต่กบัเจา้ของร่วมบางคน19  และกฎหมายอาคารชุดยงัได้ก าหนดให้ผูท้  าการแทนเจา้ของร่วม
มีสถานภาพเป็นนิติบุคคลดงันั้นการกระท าใด ๆ จึงยอ่มตอ้งกระท าโดยผูแ้ทนเช่นเดียวกบันิติบุคคล 
ซ่ึงก าหนดให้ผูท่ี้ท  าการแทนสมาคมเป็นหนา้ท่ีของผูจ้ดัการ ผูจ้ดัการอาจเป็นบุคคลธรรมดาหรือ
นิติบุคคลก็ได้ ทั้ งน้ีตามท่ีก าหนดไวใ้นข้อบงัคบัในการเป็นเจ้าของร่วม หากมิได้มีการแต่งตั้ง 
ผูจ้ดัการตามข้อบงัคบัในการเป็นเจ้าของร่วม หรือตามความตกลงยินยอมของทุกฝ่ายก่อนการ
ประชุมใหญ่คร้ังแรก การแต่งตั้งน้ีตอ้งไดรั้บสัตยาบนัจากการประชุมใหญ่คร้ังแรกน้ี ในกรณีท่ีมิได้
มีการแต่งตั้งผูจ้ดัการไว ้เจา้ของร่วมคนใดคนหน่ึง หรือหลายคน อาจร้องขอให้ประธานศาลชั้นตน้
เป็นผูแ้ต่งตั้งผูจ้ดัการก็ได้ ซ่ึงผูจ้ดัการในแต่ละคราวจะเป็นไม่เกินกว่า 3 ปี และมีอ านาจหน้าท่ี
ดงัต่อไปน้ี20  
  1) ให้ปฏิบติัตามบทบญัญติัในข้อบงัคบัในการเป็นเจ้าของร่วมและตามมติของท่ี
ประชุมใหญ่ 
  2) จดัการอาคารมีอ านาจในการรักษา การเฝ้าดูแล และการทะนุบ ารุง ในกรณีรีบด่วน
ผูจ้ดัการมีอ านาจจดัการโดยความริเร่ิมของตนเองในกิจการท่ีจ าเป็นทุกประการเพื่อความปลอดภยั
ของอาคาร แต่ตอ้งแจง้ใหบ้รรดาเจา้ของร่วมทราบและเรียกประชุมทนัที 
  3) เป็นผูแ้ทนของสมาคมในกิจการทุกประเภททั้งทางแพ่งและทางคดีอาญาตลอดจน
พิมพโ์ฆษณา สภาพแห่งแบ่งส่วน ขอ้บงัคบัในการเป็นเจา้ของร่วม หรือจดเปลี่ยนแปลงแกไ้ข
โดยเจา้ของร่วมแต่ละคนไม่จ  าตอ้งเขา้เก่ียวขอ้งในกิจการนั้นหรือจดัพิมพโ์ฆษณา 
  4) ตอ้งเก็บบนัทึกขอ้มูลที่จ  าเป็นทั้งหมดของอาคารชุด อนัไดแ้ก่สัญญาบริการและ
การช าระเงินที่ได้รับมอบหมาย รวมถึงที่อยู่และสิทธิในการออกเสียงกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 
ทั้งตอ้งเก็บรักษาแยกบญัชีธนาคารไวส้ าหรับให้เจา้ของของร่วมตรวจสอบการใช้จ่ายของบญัชี
การเงินอาคารชุด และตอ้งแสดงบนัทึกล่าสุดของบริการทั้งหมดโดยเฉพาะอยา่งยิง่หน้ีคา้งช าระใด ๆ21  
 นอกจากน้ี กฎหมายฝร่ังเศสยงัไดร้ะบุอีกวา่ ผูจ้ดัการแต่เพียงผูเ้ดียวเท่านั้นท่ีรับผิดชอบใน
การจดัการ ผูจ้ดัการจะใหผู้อ่ื้นท าการแทนตนไม่ได ้เวน้แต่จะไดรั้บอนุมติัการมอบอ านาจเพื่อการใด
การหน่ึงโดยเฉพาะจากท่ีประชุมใหญ่เสียงขา้งมาก และในกรณีท่ีผูจ้ดัการไม่ปฏิบติัหนา้ท่ีไม่วา่กรณี

                                                        
19 เอียด ศรีสุวรรณวเิชียร.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 8.  หนา้ 86-87. 
20 กิตติ สุวรรณะ. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 9.  หนา้ 70-71. 
21 Smart Expat.  (2018).  Responsibility of the Syndic.  (Online).  Available: https://smartexpat.com/france/how-
to-guides/moving/buying-selling-property/owning-an-apartment.  [2018, May 18]. 

https://smartexpat.com/france/how-to-guides/moving/buying-selling-property/owning-an-apartment
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ใด ๆ หรือในกรณีท่ีผูจ้ดัการไม่ใช้สิทธิและไม่ฟ้องร้องแทนสมาคมและเม่ือไม่มีขอ้ก าหนดไวใ้น
ขอ้บงัคบัเจา้ของร่วมอาจมีการแต่งตั้งผูจ้ดัการชัว่คราวข้ึนโดยศาลก็ได้22   
 3.3.3 ทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุด 
 เจา้ของห้องชุดมีกรรมสิทธ์ิร่วมกนัในทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงในกฎหมายฝร่ังเศส มาตรา 3 
ไดใ้ห้ความหมายวา่ทรัพยส่์วนกลางคือทรัพยสิ์นของอาคารชุดท่ีมีไวใ้ชร่้วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม 
ส่วนของอาคารและที่ดินท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ของเจ้าของร่วมทุกคนหรือหลายคน
ในบรรดาเจา้ของร่วมเป็นทรัพยส่์วนกลาง ถา้มิไดก้ าหนดไวห้รือมีขอ้ขดัแยง้ในหนงัสือแสดงสิทธิ
ใหถื้อวา่ ส่ิงต่อไปน้ีเป็นทรัพยส่์วนกลาง อนัไดแ้ก่ พื้นดิน ลาน สวน และทางเทา้ บรรดาส่ิงก่อสร้าง
เพื่อความมัน่คง ตา้นทาน หรือเพื่อป้องกนัตวัอาคารเคร่ืองใช้ส่วนกลาง รวมทั้งส่วนของท่อ 
ส่วนของเตาผิง ท่อควนั ปล่องควนั สถานท่ีเพื่อบริการ ส่วนกลางห้องโถง สวนสาธารณะ ส าหรับ
การก าหนดอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางได้ก าหนดตามราคาของห้องชุด กล่าวคือ 
ถ้ามิไดก้ าหนดไวห้รือมีขอ้ขดัแยง้ในหนงัสือแสดงสิทธิ ส่วนร่วมในส่วนท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลางของ
แต่ละเจา้ของมีอยูเ่ป็นสัดส่วนตามราคาของแต่ละส่วนเฉพาะตวั เม่ือเทียบกบัราคารวมทั้งหมดของ
ส่วนต่าง ๆ ท่ีกล่าว คิดราคาในขณะเม่ือจดัตั้งกรรมสิทธ์ิตามสภาพเน้ือท่ีและต าแหน่งท่ีตั้งของส่วน
เจ้าของโดยไม่ต้องค านึงถึงการใช้ส่วนเจ้าของเหล่านั้น มีข้อน่าสังเกตประการหน่ึงคือทรัพย์
ส่วนกลางนั้นไม่จ  าเป็นตอ้งมีไวใ้ชห้รือเพื่อประโยชน์แก่เจา้ของร่วมทุกคน แต่อาจมีไวเ้พื่อเจา้ของ
ร่วมบางคมหรือบางกลุ่มก็ได้ ส่วนรายละเอียดในการใช้สอยทรัพยน์ั้นกฎหมายอาคารชุดของ
สาธารณรัฐฝร่ังเศส มิไดร้ะบุไว ้แต่ให้เป็นหน้าท่ีของเจา้ของอาคารชุดท่ีจะร่วมกนัก าหนดข้ึนโดย
ระบุไวใ้นขอ้บงัคบัหรือตราสารจดัตั้งอาคารชุด ทั้งน้ีเพราะความเหมาะสมของการใช้สอยทรัพย์
ส่วนกลางของอาคารชุดแต่ละแห่งยอ่มแตกต่างกนัทั้งในดา้นกายภาพ ดา้นสังคมและประเพณีนิยม
ของผูอ้ยูร่่วมกนัในอาคารชุดนั้น กฎหมายจึงใหเ้จา้ของร่วมก าหนดไวเ้องในขอ้บงัคบั23  
 3.3.4 การประชุมเจ้าของร่วม 
 ในกฎหมายฝร่ังเศสมาตรา18-1 ส าหรับอาคารอาคารชุดเจา้ของร่วมอาจตดัสินใจโดยใช้
เสียงส่วนใหญ่ท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั ในกรณีท่ีก าหนดให้ก าหนดโดยผูดู้แลทรัพยสิ์นในบริบท
ของสัญญาหนา้ท่ีของผูดู้แลทรัพยสิ์นค่าธรรมเนียมของเจา้พนกังานระยะเวลาของส านกังานวิธีการ
ด าเนินงานของบญัชีธนาคารฉบบัเดียวหรือแยกต่างหากและวิธีการเก็บเงิน และมาตรา 22 ระเบียบ
อาคารก าหนดกฎการท างานและอ านาจของการประชุมทัว่ไปข้ึนอยูก่บับทบญัญติัน้ี ซ่ึงเจา้ของร่วม

                                                        
22 กิตติ สุวรรณะ. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 9.  หนา้ 71. 
23 กิตติ สุวรรณะ. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 9.  หนา้ 65-66. 
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แต่ละแห่งมีจ านวนคะแนนเสียงท่ีสอดคลอ้งกบัส่วนแบ่งในพื้นท่ีส่วนกลาง อยา่งไรก็ตาม เม่ือเป็น
เจ้าของร่วมมีส่วนแบ่งทัว่ไปเกินกว่าคร่ึงของอาคารชุด จ านวนคะแนนเสียงท่ีมีจะลดลงเพียง
คร่ึงหน่ึงของคะแนนเสียงเจา้ของร่วมอ่ืน ๆ รวมกนั เจา้ของร่วมใด ๆ อาจมอบหมายสิทธิใหต้วัแทน 
แต่รับมอบอ านาจมากกวา่สามคะแนนเสียงไม่ได ้ตวัแทนอาจไดรั้บการมอบหมายมากกวา่สามเสียง
หากเสียงรวมมีตวัเองและผูป้ระกอบการไม่เกิน 5% ของคะแนนเสียงและเจา้ของร่วมท่ีคา้งค่าใชจ่้าย
ส่วนกลางและค่าปรับจะไม่มีสิทธิออกเสียงในท่ีประชุมเจา้ของร่วม24   
 ภายในหน่ึงปีจะตอ้งมีการจดัประชุมเจา้ของร่วมหน่ึงคร้ัง โดยผูจ้ดัการจะรายงานการเงิน
ของอาคารชุดและให้เจา้ของร่วมรับรองภายในหกเดือนนบัจากส้ินปีการเงิน และในการประชุม
เจา้ของร่วมตอ้งส่งจดหมายลงทะเบียนแจง้วาระการประชุมหรือแจง้ประเด็นเร่ืองการตดัสินท่ีมี
ผลกระทบต่อเจ้าของร่วมภายใน 6 วนั ก่อนมีการประชุม โดยในการบริหารจดัการกรณีท่ีต้อง
กระท าการด้วยความจ าเป็นหรือการไม่ปฏิบติัตามเจา้ของต้องแจง้ให้เจา้ของร่วมทราบโดยการ
ลงทะเบียนก่อนท่ีจะมีการด าเนินการดงักล่าว เวน้แต่จ าเป็นรีบด่วนเพื่อประโยชน์ของเจา้ของร่วม25  
เมื่อการประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วมไม่ได้ก าหนดโดยเสียงส่วนใหญ่ที่ระบุไวใ้นข้อบังคบั 
แต่โครงการตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในสามของคะแนนเสียงทั้งหมดของเจา้ของร่วมท่ี
จัดตั้ งสหภาพแล้วการประชุมเดียวกันน้ีอาจใช้มติเสียงข้างมากได้ หากไม่ถึงต้องจัดโดยการ
ลงคะแนนเสียงคร้ังท่ีสองทนัทีในกรณีท่ีโครงการไม่ไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในสามของ
คะแนนเสียงทั้งหมดของเจา้ของร่วมการประชุมใหญ่คร้ังใหม่หากประชุมภายในสามเดือนข้ึนไป
อาจไดรั้บการพิจารณาโดยเสียงขา้งมาก26  
 3.3.5 การจัดเกบ็ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 
 กฎหมายอาคารชุดก าหนดให้เจ้าของร่วมมีหน้าท่ีต้องช าระค่าใช้จ่ายร่วมท่ีเกิดข้ึน
ในอาคารชุดนั้น ๆ ส่วนในรายระเอียดเร่ืองการก าหนดค่าใชจ่้ายแต่ละประเภท หรือวธีิการเรียกเก็บ
ค่าใชจ่้ายโดยกฎหมายฝร่ังเศสก าหนดหนา้ท่ีในการช าระค่าใชจ่้ายของเจา้ของร่วมไวโ้ดยมีหลกัเกณฑ์
ท่ีส าคญั 2 ประการ คือ27  

                                                        
24 Legifrance.  (2018).  Article 22 En savoir plus sur cet article.  (Online).  Available: https://www.legifrance.gouv. 
fr/affichTexte.do?cidTexte=LEGITEXT000006068256.  [2018, May 20]. 
25 Smart Expat.  (2018).  Responsibility of the Syndic.  (Online).  Available: https://smartexpat.com/france/how-
to-guides/moving/buying-selling-property/owning-an-apartment.  [2018, May 18]. 
26 Legifrance.  (2018).  Article 25-1 En savoir plus sur cet article.  (Online).  Available: https://www.legifrance. 
gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=LEGITEXT000006068256.  [2018, May 20]. 
27 สุนนัทา เธียรถาวร. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 7.  หนา้ 18. 
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  1) ค่าใช้จ่ายตามส่วนแห่งประโยชน์ กล่าวคือ เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าใช้จ่าย
ที่เกิดจากบริการส่วนรวม และท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ส่วนกลาง ตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ี
บริการและเคร่ืองใชด้งักล่าวมีต่อแต่ละเจา้ของ 
  2) ค่าใชจ่้ายตามส่วนแห่งราคาห้องชุด กล่าวคือเจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าใชจ่้าย
ในการดูแลรักษา การทะนุบ ารุง และการด าเนินการส่วนกลางตามสัดส่วนแห่งราคาของส่วนเฉพาะตวั
ของตน หรือตามอตัราส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง 
 ส่วนรายละเอียดส าหรับค่าใชจ่้ายแต่ละประเภทท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนจะตอ้งออกนั้นให้
ก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัในการเป็นเจา้ของร่วม และในกรณีเจา้ของร่วมคา้งค่าใชจ่้ายส่วนกลางจะคิด
ดอกเบ้ียร้อยละ 15 ต่อปี28  ในเร่ืองการก าหนดค่าใชจ่้ายตามกฎหมายอาคารชุดของฝร่ังเศสน้ีมีขอ้ท่ี
น่าสนใจประการหน่ึงก็คือ ในกรณีท่ีมีการแบ่งแยกทรัพยส่์วนบุคคลออกเป็นหลายส่วนจะตอ้งมี
การก าหนดส่วนเฉล่ียค่าใชจ่้ายเสียใหม่ตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัหรือจะตอ้งไดรั้บความเห็นชอบ
จากมติของท่ีประชุมใหญ่ ในกรณีท่ีไม่มีขอ้บงัคบัไวใ้นขอ้บงัคบั นอกจากนั้นในเร่ืองค่าใช้จ่ายน้ี
เจา้ของร่วมยงัมีสิทธิท่ีจะฟ้องร้องต่อศาลได ้ในกรณีท่ีมีการคา้งช าระค่าใชจ่้าย การบงัคบัช าระหน้ี
ค่าใชจ่้ายดงักล่าวกฎหมายฝร่ังเศสก าหนดใหไ้ดรั้บประกนัโดยการจ านอง กล่าวคือ หน้ีทุกประเภท
ของสมาคมในส่วนท่ีเก่ียวแก่เจา้ของร่วมทุกคนไม่วา่จะเป็นการจ่ายไปพลางก่อนหรือเป็นการจ่าย
เด็ดขาด ไดรั้บประกนัโดยการจ านองดว้ยอ านาจกฎหมายเหนือส่วนของแต่ละเจา้ของร่วม การจ านอง
อาจจะจดทะเบียนได้ภายหลงัที่ยื่นค าขาดให้ช าระหน้ี ซ่ึงอาจบงัคบัช าระได้แล้วยงัไม่ได้ช าระ 
ในกรณีน้ีผูจ้ดัการมีอ านาจจดทะเบียนจ านองเพื่อประโยชน์ของสมาคมผูจ้ดัการอาจยอมให้
ถอนจ านอง และขอให้จดทะเบียนเพิกถอนการจ านองในเม่ือหน้ีนั้นระงบัไปโดยไม่ตอ้งขออ านาจ
ท่ีประชุมใหญ่ เจา้ของร่วมท่ีผิดนัดช าระหน้ีอาจไถ่ถอนจ านองทั้งหมดหรือบางส่วนต่อประธาน
ศาลชั้นตน้ไดโ้ดยวธีิพิจารณาฉุกเฉินแมว้า่คดีประธานยงัอยูร่ะหวา่งการพิจารณา แต่จะตอ้งขอช าระเงิน
เป็นจ านวนเพียงพอหรือให้หลกัประกนัที่เพียงพอ อย่างไรก็ตามหน้ีที่อาจบงัคบัช าระไดเ้กินกวา่ 
5 ปีแลว้ จะขอใหจ้ดทะเบียนจ านองหรือจดทะเบียนเพิ่มเติมไม่ได ้นอกจากนั้นในกรณีท่ีเจา้ของร่วม
ประสงค์ที่จะโอนกรรมสิทธ์ิส่วนของตนให้แก่บุคคลอ่ืนก่อนท าการโอนจะตอ้งท าให้ปลอดหน้ี
ที่ค้างช าระแก่สมาคมเสียก่อน กล่าวคือ ขณะเม่ือมีการโอนโดยมีค่าตอบแทน ซ่ึงส่วนเจ้าของ
อนัหน่ึง ถา้ผูข้ายมิไดแ้สดงหนงัสือรับรองของผูจ้ดัการ ซ่ึงลงวนัท่ีไม่เกินหน่ึงเดือนรับรองว่าส่วน
เจา้ของนั้นปลอดจากหน้ีใด ๆ กบัสมาคมแก่โนแตร์ (พนกังานผูมี้หนา้ท่ีท านิติกรรมท่ีตอ้งท าตามแบบ) 

                                                        
28 Legifrance.  (2018).  Article 29-1 A En savoir plus sur cet article.  (Online).  Available: https://www.legifrance.gouv.fr/ 
affichTexte.do?cidTexte=LEGITEXT000006068256.  [2018, May 20]. 
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ผูรั้บโอนจะตอ้งแจง้การโอนไปให้ผูจ้ดัการสมาคมอาคารนั้นทราบโดยจดหมายลงทะเบียนตอบรับ
ภายใน 8 วนั นับแต่วนัที่ได้รับแจง้ ผูจ้ดัการอาจยื่น ณ ภูมิล  าเนาที่เลือกคดัคา้นการช าระเงิน
เพื่อขอรับเงินจ านวนท่ีเจา้ของเดิมเป็นลูกหน้ีอยู่คดัคา้นน้ีตอ้งระบุจ านวนเงินและสาเหตุแห่งหน้ี 
และตอ้งเลือกภูมิล าเนาในเขตอ านาจศาลซ่ึงอาคารนั้นตั้งอยู่ด้วย มิฉะนั้นเป็นโมฆะ การจ่ายหรือ
โอนเงินโดยตกลงกนัเอง หรือโดยทางศาล ซ่ึงทั้งหมดหรือบางส่วนแห่งราคาจะน ามาใช้ยนัแก่
ผูจ้ดัการ ซ่ึงไดย้ืน่ค  าคดัคา้นภายในก าหนดเวลาดงักล่าวแลว้มิได้29  

3.4 กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสิงคโปร์ 

 ในสาธารณรัฐสิงคโปร์มีกฎหมายท่ีสร้างระบบเช่นเดียวกนักบัอาคารชุด คือ กฎหมายช่ือ 
The Land Titles (Strata) Act 1988 ซ่ึงกฎหมายดงักล่าวก าหนดหลกัพื้นฐานวา่ ผูเ้ป็นเจา้ของห้องชุด
จะไดรั้บสิทธิความเป็นเจา้ของพื้นท่ีวา่ง (airspace) ของห้องชุดกบัสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงสิทธิ
อนัน้ีเรียกว่า (Strata Title) ซ่ึงลกัษณะเช่นน้ีก็เป็นระบบเดียวกบักฎหมายอาคารชุด ในสาธารณรัฐ
สิงคโปร์จะมีกฎหมายควบคุมใบอนุญาตของผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์โดยก าหนดให้
หน้าที่ของผูป้ระกอบการมีหน้าที่จดัการบริหารทรัพยสิ์นไปจนกว่าจะมีการก่อตั้ งบริษทั 
บริหารจดัการ (The Management Corporation) ข้ึน เพื่อเขา้มาควบคุมดูแลบริหารจดัการบ ารุงรักษา
พื้นท่ีโดยทัว่ไป รวมถึงส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการซ่ึงโดยปกติแลว้มกัจะตั้งภายใน 2 ถึง 
3 ปี และกฎหมายสิงคโปร์ไดก้ าหนดอ านาจหน้าท่ีดูแลทรัพยส่์วนกลางไวโ้ดยก าหนดให้มีฐานะ
เป็นนิติบุคคลเท่านั้น เม่ือเจา้ของห้องชุดเขา้ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดจะเขา้เป็นสมาชิกของบริษทั
บริหารงาน (The Management Corporation) จึงท าให้บรรดาเจา้ของห้องชุดทั้งหลายเป็นผูมี้ส่วนร่วม
ในการบริหารอาคารชุดของตนเอง และนอกจากน้ีกฎหมายสิงคโปร์ยงัไดก้ าหนดหนา้ท่ีของบริษทั
บริหารงานเอาไวโ้ดยละเอียด และมีการควบคุมโดยรัฐอีกชั้นหน่ึง30  

 3.4.1 การจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด 
 กฎหมาย The Land Titles (Strata) Act 1988 ไดมี้บทบญัญติัให้มีการจดัตั้งบริษทับริหารงาน 
(The Management Corporation) เพื่อให้ท าหน้าท่ีจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางในอาคาร
ท่ีมีการแบ่งแยก (Subdivided Building) หรือเรียกไดว้า่อาคารชุดนัน่เอง บริษทับริหารงานจะเกิดข้ึน
ต่อเม่ือมีการจดทะเบียน Strata Titles Plan เม่ือบริษทับริหารงานเกิดข้ึนแลว้ก็จะคงมีอยู่ตลอดไป
                                                        
29 กิตติ สุวรรณะ. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 9.  หนา้ 67-68. 
30 ภูษณิศา ยทุธศกัด์ิ.  (2553).  มำตรกำรทำงกฎหมำยในกำรควบคุมผู้ประกอบกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เพื่อที่
อยู่อำศัย.  วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 136. 
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จนกว่าจะมีการเลิกหรือศาลมีค าสั่งให้เลิกเม่ือบุคคลใดเขา้ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุดก็จะเข้าเป็น
สมาชิก (Members) ของบริษทับริหารงานโดยอตัโนมติั ดงันั้น บริษทับริหารงานจึงประกอบไปดว้ย
บุคคลท่ีเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดท่ีจดทะเบียนแลว้ โดยบริษทับริหารงานมีหนา้ท่ีบริหารงาน
ใน Strata Titles Plan ซ่ึงรวมถึงการควบคุมการและการจดัการทรัพยส่์วนกลาง ในการบริหารจดัการ
ดงักล่าวขา้งตน้กระท าโดยมติที่ประชุมใหญ่แห่งสมาชิกและไดด้ าเนินการแต่งตั้งคณะกรรมการ
ในอนัท่ีจะตดัสินใจแทนสมาชิกในการประชุมใหญ่ด้วย การจดัตั้งบริษทับริหารงานได้บัญญัติ
หลกัเกณฑไ์วใ้นมาตรา 33 แห่ง The Land Titles (Strata) Act 1988 ดงัน้ี31  
 มาตรา 33  
  (1) เจา้ของห้องชุดท่ีอยูใ่นอาคารท่ีมีการแบ่งยอ่ยในอาคารชุด ซ่ึงปรากฏอยูใ่นแบบแปลน
แสดงกรรมสิทธ์ิจะตอ้งด าเนินการดงัต่อไปน้ี เมื่อมีการจดทะเบียนแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิ
โดยอาศยัอ านาจตามความในพระราชบญัญติัน้ี 
   (ก) นิติบุคคลท่ีก่อตั้งมีความสามารถฟ้องร้องและถูกฟ้องร้องไดแ้ละมีการรับช่วงกนั
ไดอ้ยูต่ลอดเวลาและมีตราประทบัไวเ้ป็นส าคญั 
   (ข) ช่ือของบริษทับริหารงานเป็นไปตามท่ีไดย้ืน่จดทะเบียนแบบแปลนกรรมสิทธ์ิ 
  (2) บริษทับริหารงานสามารถด าเนินการ ดงัต่อไปน้ี 
   (ก) ฟ้องและถูกฟ้องจากสัญญาใดท่ีไดก้ระท าไป 
   (ข) ฟ้องร้องและถูกฟ้องและถูกฟ้องร้องได้จากเร่ืองใดก็ตามท่ีมีผลกระทบกับ
ทรัพยส่์วนกลาง 
   (ค) ฟ้องร้องในเร่ืองความสูญเสียหรือเสียหายของบริษทับริหารท่ีเกิดจากสัญญา
หรือประการอ่ืนและ 
   (ง) ถูกฟ้องร้องไดใ้นเร่ืองใดก็ตามท่ีเก่ียวขอ้งกบัผืนท่ีดินซ่ึงเจา้ของห้องชุดร่วมกนั
รับผดิชอบอยู ่
  จากบทบญัญติัมาตราดงักล่าวจะพบวา่บริษทับริหารงานท่ีจดัตั้งข้ึนนั้นเป็นนิติบุคคล
สามารถท่ีจะฟ้องหรือถูกฟ้องตามกฎหมายได ้ทั้งน้ีก็เพื่อปกป้องความเสียหายต่าง ๆ ท่ีอาจจะเกิดข้ึนกบั
ทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุด ซ่ึงมีลกัษณะเช่นเดียวกบันิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 39 ท่ีบญัญติัให้นิติบุคคลอาคารชุดอาจใชสิ้ทธ์ิของเจา้ของร่วมได ้และ
เม่ือมีการจดัตั้งบริษทับริหารงานแลว้ กฎหมายยงัไดบ้ญัญติัหนา้ท่ีไวใ้นมาตรา 34 ดงัน้ี32  

                                                        
31 สุวรรณ บวัเจริญ.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 5.  หนา้ 67-68. 
32 สุวรรณ บวัเจริญ.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 5.  หนา้ 68-69. 
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   (ก) เปิดบญัชีธนาคารทนัทีในช่ือของบริษทับริหารงานและตอ้งจ่ายเงินส่วนกลาง
ให้กองทุนเป็นค่าบ ารุงรักษาเขา้ไวใ้นบญัชี กองทุนดงักล่าวก่อตั้งโดยเจา้ของตามความในมาตรา 9 
ของพระราชบญัญติัว่าดว้ยอาคารและทรัพยส่์วนกลางการบ ารุงรักษาและการบริหาร (ขอ้ที่ 30) 
เพื่อการบ ารุงรักษาอาคารท่ีมีการแบ่งย่อยอาคารชุดและทรัพยส่์วนกลางก่อนหนา้ท่ีจะมีการก่อตั้ง
บริษทับริหารงานและ 
   (ข) การจดัท าบญัชีและบนัทึกขอ้มูลอ่ืน ๆ ดงักล่าวจะตอ้งอธิบายรายการและฐานะ
การเงินของบริษทัจดัการอย่างเพียงพอและจะตอ้งมีการจดัท าบญัชีและงบดุลให้ถูกตอ้งรวมถึง
เอกสารท่ีตอ้งใช้ประกอบการในการจดัท างบการเงินส าหรับรอบระยะเวลาบญัชี ตั้งแต่วนัท่ีจด
ทะเบียนแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิและส้ินสุดไม่เกิน 3 เดือน ก่อนการประชุมใหญ่สามญัประจ าปี
คร้ังแรกและจะตอ้งจดัเก็บบนัทึกขอ้มูลไวเ้พื่อใหส้ามารถตรวจสอบไดอ้ยา่งสะดวกและเหมาะสม 
 3.4.2 อ านาจหน้าทีข่องนิติบุคคลอาคารชุด 
 คณะกรรมการ (Council) เป็นกลุ่มของสมาชิกเจา้ของหอ้งชุด (Council members) ท่ีเลือก
โดยมติแห่งท่ีประชุมใหญ่ของบริษทับริหารงานหน้าท่ีหลกัของคณะกรรมการก็คือ การปฏิบติั
หน้าที่เป็นประจ าตามนโยบายของที่ประชุมเจา้ของร่วมและจะตอ้งให้มีคณะกรรมการภายหลงั
การประชุมใหญ่คร้ังแรกของบริษทับริหารงานหรืออาจจะแต่งตั้งก่อนประชุมก็ได้ หลกัเกณฑ์
ในการเลือกตั้งคณะกรรมการของบริษทับริหารงานไดบ้ญัญติัไวใ้นมาตรา 60 คือ คณะกรรมการ
จะตอ้งไม่เกิน 14 คน โดยตอ้งไดรั้บการเลือกตั้งจากท่ีประชุมใหญ่ ผูท่ี้จะเป็นคณะกรรมการจะตอ้ง
มีช่ือเป็นเจา้ของห้องชุด หรือเป็นสมาชิกของครอบครัวของเจา้ของห้องชุด หรือตวัแทนของบริษทั
ท่ีถือกรรมสิทธ์ิห้องชุด แต่เจา้ของห้องชุดท่ีเป็นเจา้ของ 2 ห้องชุด ข้ึนไปในอาคารชุด ท่ีสมคัรหรือ
ไดเ้สนอช่ือเฉพาะรายบุคคลใดใหเ้ป็นผูส้มคัรรับเลือกตั้งเป็นสมาชิกของคณะกรรมการจะไม่มีสิทธิ
เสนอช่ือเฉพาะรายบุคคลอ่ืนใด เพื่อรับเลือกตั้งเป็นสมาชิกของคณะกรรมการได้33  
 นอกจากมีคณะกรรมการของบริษทับริหารงานแลว้ กฎหมายยงัไดบ้ญัญติัอ านาจหน้าท่ี
ของคณะกรรมการไว ้การบริการงานของคณะกรรมการตอ้งอยูภ่ายใตข้อ้บงัคบัในพระราชบญัญติัน้ี 
โดยเร่ืองใดก็ตามที่ตดัสินใจนั้นสามารถกระท าโดยบริษทับริหารงานตามมติที่เป็นเอกฉนัท์หรือ
มติพิเศษหรือในท่ีประชุมใหญ่ของบริษทับริหารงานเท่านั้น โดยเป็นไปตามข้อก าหนดใดของ
พระราชบญัญติัน้ี และสมาชิกคณะกรรมการหรือเจ้าหน้าท่ีหรือตวัแทนของบริษทับริหารงาน
จะต้องไม่ใช้ต  าแหน่งของตนในฐานะสมาชิกคณะกรรมการหรือเจ้าหน้าท่ี ตวัแทนของบริษทั
บริหารงานในการรับผลประโยชน์ใดไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มเพื่อตนเองหรือเพื่อบุคคลอ่ืนใด

                                                        
33 สุวรรณ บวัเจริญ.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 5.  หนา้ 69. 
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หรือก่อความเสียหายให้กับบริษัทบริหารงาน ซ่ึงในการจัดตั้ งบริษัทบริหารงานข้ึนมานั้น 
มีวตัถุประสงค์เพื่อท าหนา้ท่ีจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง ดงันั้น กฎหมาย The Land Titles 
(Strata) Act 1988 จึงไดบ้ญัญติัให้บริษทับริหารงานมีหนา้ท่ีตามท่ีกฎหมายบญัญติัไวต้ามมาตรา 48 
ดงัน้ี34  
 มาตรา 48 (1) บริษทับริหารงานตอ้งด าเนินการต่อไปน้ีตามจุดมุ่งหมายของอาคารชุด 
ซ่ึงเก่ียวขอ้งนั้น 
  (ก) ควบคุม จดัการและบริหารทรัพยส่์วนกลางเพื่อผลประโยชน์ของเจา้ของห้องชุด
ทั้งหมด 
  (ข) บ ารุงรักษาส่ิงต่อไปน้ีอยา่งถูกตอ้งและดูแลให้อยูใ่นสภาพท่ีดีและมีการซ่อมแซม
ใหใ้ชก้ารได ้
   (1) ทรัพยส่์วนกลาง และ 
   (2) ทรัพยสิ์นใดท่ีเป็นของบริษทับริหารงาน 
  (ค) ในกรณีท่ีจ าเป็นตอ้งต่ออายุหรือเปล่ียนอุปกรณ์ ติดตั้งหรืออุปกรณ์ประกอบใด ๆ 
ท่ีรวมอยูใ่นทรัพยสิ์นส่วนกลางและทรัพยสิ์นใดท่ีเป็นของบริษทับริหารงาน 
  (ง) ติดตั้งหรือจดัหาส่ิงอ านวยความสะดวกเพิ่มเติมหรือปรับปรุงทรัพยส่์วนกลาง 
เพื่อผลประโยชน์ของหอ้งชุดทั้งหลาย 
  (จ) จดัใหมี้การประกนัภยัตามความในพระราชบญัญติัน้ี 
  (ฉ) ปฏิบติัตามค าบอกกล่าวหรือค าสั่งใด ๆ ท่ีได้รับจากหน่วยงานท่ีมีอ านาจหรือ
หน่วยงานรัฐที่ให้ระงบัความเสียหายที่เกิดข้ึนกบัทรัพยสิ์นส่วนกลางหรือสั่งการซ่อมแซมหรือ
งานอ่ืน ๆ ท่ีตอ้งกระท าในส่วนท่ีเก่ียวกบัทรัพยสิ์นส่วนกลางหรือส่ิงปลูกสร้างใด ๆ หรือการปรับปรุง
อ่ืนใดกบัผนืท่ีดิน 
  (ช) ปฏิบติัตามหนงัสือบอกกล่าวหรือค าสั่งใดตามท่ีกล่าวไวใ้นวรรค (ฉ) หากเจา้ของ
หอ้งชุดไม่ปฏิบติัตามภายในเวลาอนัสมควร 
  (ซ) จ่ายค่าเช่าท่ีอาจมีกบัท่ีดินซ่ึงมีการสร้างอาคารชุด 
  (ฌ) จดัให้มีการบนัทึกหนังสือบอกกล่าวต่าง ๆ ท่ีมีมายงับริษทับริหารงานภายใต้
พระราชบญัญติัน้ี หรือกฎหมายใดหรือค าสั่งใดของศาลท่ีมีมายงับริษทับริหารงาน 

                                                        
34 Singapore Government.  (2018).  Duties of management corporation.  (Online). Available: https://sso.agc.gov.sg/ Act-
Rev/LTSA1967/Published/19991230?DocDate=19880430.  [2018, May 21]. 
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  (ญ) จดัให้มีการท าสมุดบญัชีเก่ียวกบัเงินต่าง ๆ ท่ีได้รับหรือท่ีใช้จ่ายไปของบริษทั
บริหารงาน โดยแสดงรายการต่าง ๆ ท่ีมีการรับหรือใชจ่้ายเงินไปนั้น 
  (ฎ) จดัให้มีการท างบบญัชีของบริษทับริหารงานจากสมุดบญัชีต่าง ๆ ที่กล่าวไว้
ในวรรค (ญ) ในแต่ละงวดเวลาท่ีเร่ิมตน้ในวนัท่ีจดทะเบียนแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิหรือจดัท า
ใหเ้สร็จไม่เกิน 3 เดือน ก่อนหนา้ท่ีจะมีการประชุมใหญ่ประจ าปีแต่ละคร้ัง 
  (ฏ) จดัใหมี้การประชุมใหญ่สามญัประจ าปีตามวาระท่ีสาม 
  (ฐ) ก าหนดจ านวนเงินท่ีเห็นวา่จ าเป็นที่ตอ้งจดัให้มีข้ึนจากเงินสมทบเป็นคร้ังคราว
ในการประชุมใหญ่เพื่อจุดมุ่งหมายในการน ามาใชก้บัหน้ีสินต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนจริงหรือท่ีคาดไว ้
   (1) ซ่ึงเกิดข้ึนหรือท่ีจะเกิดข้ึนตามความในวรรค (ก) (ข) (ค) หรือ (ง) 
   (2) เพื่อเป็นค่าใชจ่้ายเบ้ียประกนัภยั และ 
   (3) เพื่อเป็นค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ของบริษทับริหารงาน 
  (ฑ) ก าหนดจ านวนเงินท่ีเห็นว่าจ าเป็นท่ีตอ้งจดัให้มีข้ึนจากเงินสมทบเป็นคร้ังคราว
ในการประชุมใหญ่เพื่อจุดหมายในการน ามาใชก้บัหน้ีสินต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนจริงหรือท่ีคาดไว ้
   (1) เพื่อทาสีหรือทาสีใหม่ท่ีส่วนใดของทรัพยส่์วนกลางซ่ึงเป็นอาคารหรือส่ิงปลูกสร้าง
อ่ืน ๆ 
   (2) เพื่อเปล่ียนใหม่หรือเปล่ียนส่ิงติดตั้งด้านไฟฟ้าและกลไกท่ีมีข้ึน เพื่อการใช้
ประโยชน์หรือจุดมุ่งหมายของส่วนกลาง 
   (3) เพื่อการซ่อมแซมท่ีส าคญัและการปรับปรุงรวมทั้งการบ ารุงรักษาทรัพยส่์วนกลาง
และก าแพงกั้นขอบเขต และ 
   (4) เพื่อเป็นค่าใชจ่้ายอ่ืนใดท่ีไดรั้บอนุมติัจากบริษทับริหารงานในการประชุมใหญ่ 
  (ฒ) เม่ือมีการก าหนดจ านวนเงินดงักล่าวไวใ้นวรรค (ฐ) ให้จดัตั้งเงินทุนบริหารงาน
ซ่ึงตอ้งจ่ายเงินจ านวนดงักล่าวเขา้ไปในกองทุนหรือรายไดจ้ากการขายหรือการจ าหน่ายทรัพยสิ์น
ส่วนตวัใด ๆ ของบริษทับริหารงาน และเงินไดท่ี้ไดรั้บและจ านวนเงินใดท่ีจ่ายให้บริษทับริหารงาน 
โดยวธีิการช าระตามสิทธิเรียกร้องดา้นการประกนัภยั 
  (ณ) เมื่อมีการก าหนดจ านวนเงินดงักล่าวไวใ้นวรรค (ฑ) ให้จดัตั้งกองทุนสะสม 
เพื่อช าระหน้ีซ่ึงตอ้งจ่ายเงินจ านวนดงักล่าวเขา้ไปในกองทุน และจ านวนเงินใดท่ีจ่ายให้บริษทั
บริหารงาน โดยวิธีการช าระตามสิทธิเรียกร้องดา้นการประกนัภยั ยกเวน้ในกรณีท่ีจ านวนหลงัน้ีได้
มีการจ่ายเขา้ไปในกองทุนบริหารแลว้ 
  (ด) จดัเก็บเงินสมทบเป็นคร้ังคราวตามความในมาตรา 42 จากบุคลแต่ละคนท่ีตอ้ง
รับผดิชอบ เพื่อใหไ้ดจ้  านวนเงินตามท่ีกล่าวไวใ้นวรรค (ฐ) 
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  (ต) หากบริษทับริหารงาน 
   (1) ตอ้งรับผดิช าระเงินใดท่ีตนไม่สามารถช าระไดท้นัที และ 
   (2) ไม่จ  าเป็นตอ้งจดัเก็บเงินสมทบใดภายใตว้รรค (ด) เพื่อน ามาใชจ่้ายกบัหน้ีสินได ้
  (ถ) ด าเนินการใหบ้งัเกิดผลตามการตดัสินใจของบริษทับริหารงาน 
 (2) บริษทับริหารงานจะตอ้งไม่จ่ายเงินใด ๆ 
  (ก) จากกองทุนบริหารของตน นอกจากเพื่อการช าระหน้ีสินของตนท่ีกล่าวไวใ้น
อนุมาตรา (1) (ฐ) หรือ (ฑ) 
                  (ข) จากกองทุนสะสมเพื่อช าระหน้ี นอกจากเพื่อการช าระหน้ีสินของตนท่ีกล่าวไว้
ในอนุมาตรา (1) (ฑ) และ 
                   (ค) จากกองทุนบริหารหรือกองทุนสะสมเพื่อช าระหน้ีของตน นอกจากเพื่อการปฏิบติั
ตามอ านาจหนา้ท่ี และการท างานของตนภายใตพ้ระราชบญัญติัน้ีหรือขอ้บญัญติั 
               (3) การตกลงใจของบริษทังานภายใตอ้นุมาตรา (1) (ฐ) หรือ (ฑ) สามารถระบุจ านวนเงิน
ท่ีต้องจดัหาเพื่อจุดหมายตามท่ีกล่าวไวใ้นวรรคเหล่านั้นว่าจะต้องจัดหามาจากเงินสมทบตาม
ระยะเวลาท่ีตอ้งจดัเก็บอยา่งสม ่าเสมอตามท่ีระบุไวใ้นการตกลงใจดงักล่าว 
              อย่างไรก็ดี กฎหมายก็ได้บญัญติัขอ้จ ากดัอ านาจของบริษทับริหารงานไว ้เพื่อมิให้เกิด
ความเสียหายกบัเจา้ของร่วมท่ีเขา้มาอยูใ่นอาคารชุด ตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 51 ดงัน้ี 
             มาตรา 51 (1) แมจ้ะมีขอ้ก าหนดอ่ืนใดของพระราชบญัญติัน้ีอยู่ก็ตาม แต่บริษทับริหารงาน
จะตอ้งไม่กระท าการต่อไปน้ีในระหวา่งระยะเวลาในช่วงแรก35  
                  (ก) แกไ้ขเพิ่มเติมหรือยกเลิกกฎหมายโดยมีลกัษณะเช่นมอบสิทธิหรือมีขอ้ก าหนด
ผกูพนัไวก้บัเจา้ของหอ้งชุดอยา่งนอ้ยหน่ึง แต่ไม่ใช่เจา้ของหอ้งชุดทั้งหมด 
                  (ข) เปล่ียนแปลงทรัพยส่์วนกลางใดท่ีถือเป็นส่วนหน่ึงของอาคารชุดท่ีมีบางส่วนนั้น 
หรือก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างใดในทรัพยส่์วนกลาง 
                  (ค) ให้ภาระจ ายอมหรือขอ้จ ากดัในสัญญาท่ีจ ากดัการใช้สิทธิบางอย่างในท่ีดินซ่ึงเป็นการ
ผกูพนัภาระกบัผนืท่ีดิน 
                  (ง) ด าเนินการโอนส่วนใดของทรัพยส่์วนกลางภายใตม้าตรา 23 หรือให้สิทธิพิเศษ
แก่บุคคลใดในการใชป้ระโยชน์ในทรัพยส่์วนกลาง 
                  (จ) ท าสัญญาใดท่ีให้สิทธิแก่บุคคลใดในการใช้ประโยชน์ ครอบครอง ควบคุมหรือ
จดัการส่วนใดของทรัพยส่์วนกลางเป็นระยะเวลาท่ีขยายเพิ่มเติมจากระยะเวลาเร่ิมแรกท่ีส้ินสุดลง 

                                                        
35 สุวรรณ บวัเจริญ.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 5.  หนา้ 80-81. 
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                  (ฉ) กูย้มืเงินหรือใชห้ลกัทรัพย ์หรือ 
                  (ช) แต่งตั้ งตัวแทนจัดการให้มาด ารงต าแหน่งเป็นระยะเวลาท่ีขยายเพิ่มเติมจาก
ระยะเวลาเร่ิมแรกท่ีส้ินสุดลง 
               ยกเวน้กรณีการกระท าดงักล่าวนั้นไดรั้บอนุญาตเป็นค าสั่งตามมาตรา 52 
              (2) สัญญาใดเพื่อการจดัหาบริการต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการบ ารุงรักษาอาคารท่ีมีการ
แบ่งยอ่ยอาคารชุด ซ่ึงกระท าข้ึนโดยบริษทับริหารงานในระหวา่งระยะเร่ิมแรกให้ถือวา่เป็นสัญญา
ท่ีมีขอ้ก าหนดไวว้า่สัญญานั้นอาจถูกบอกเลิกไดท้นัที โดยมีหนงัสือแจง้จากบริษทับริหารงานไปยงั
อีกฝ่ายหน่ึงโดยไม่ตอ้งจ่ายค่าเสียหาย ค่าธรรมเนียมหรือค่าชดเชยอ่ืนใด 
               (3) โดยไม่ก่อให้เกิดผลกระทบกับการแก้ไขเยียวยาอ่ืนใดท่ีมีกับเจ้าของ หากบริษัท
บริหารงานฝ่าฝืนอนุมาตรา (1) 
                   (ก) เจา้ของตอ้งรับผดิชอบต่อความสูญเสียของบริษทับริหารงานหรือเจา้ของห้องชุดใด
อนัเน่ืองมาจากการฝ่าฝืนนั้น และ 
                   (ข) บริษทับริหารงานหรือเจา้ของห้องชุดใดสามารถไดรั้บค่าชดเชยความสูญเสียของตน
จากเจา้ของเป็นค่าเสียหายในการกระท าผดิหนา้ท่ีตามกฎหมาย ยกเวน้ในกรณีต่อไปน้ี 
                         (1) การฝ่าฝืนนั้นเกิดข้ึนโดยท่ีเจา้ของไม่รู้ 
                        (2) เจา้ของไม่สามารถใช้อ านาจบงัคบักบัการด าเนินการของบริษทับริหารงาน
ท่ีเก่ียวกบัการฝ่าฝืนนั้น และ 
                         (3) เจา้ของไดใ้ชค้วามพยายามทุกอยา่งตามสมควรเพื่อป้องกนัฝ่าฝืนแลว้ 
 3.4.3 ทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุด 
 ใน The Land Titles (Strata) Act 1988 มาตรา 3 ได้ให้ความหมายทรัพยส่์วนกลางไวว้่า 
ส่วนท่ีแยกยอ่ยออกมาจากอาคารชุดท่ีไม่ใช่ท่ีแสดงไวใ้นแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิของเจา้ของร่วม 
อนัไดแ้ก่ ฐานราก เสา คาน ส่วนสนบัสนุน ผนงั หลงั หลงัคา ล็อบบ้ี ทางเดินในตึก บนัได ทางหนีไฟ 
ทางเขา้ออกของอาคาร ท่ีจอดรถยนต ์ส่วนนนัทนาการหรือชุมชน สวน พื้นท่ี จอดรถยนต ์หลงัคา 
พื้นท่ีจดัเก็บและห้องท่ีได้รับอนุมติัจากเจา้พนักงานท่ีเก่ียวข้องเพื่อการใช้ประโยชน์ของบริษทั
บริหารงานและสมาชิก ส่วนติดตั้งต่าง ๆ ในส่วนกลางและส่วนต่อเน่ืองเพื่อให้บริการต่าง ๆ เช่น 
ไฟฟ้า แสงสว่าง แก๊ส เคร่ืองท าความร้อน เคร่ืองท าความเยน็ เคร่ืองปรับอากาศ และเตาเผาขยะ 
บนัไดเล่ือน ลิฟต์ เคร่ืองสูบน ้ า ท่อน ้ า และเคร่ืองประดิษฐ์และส่ิงติดตั้งทัว่ไปท่ีมีอยู่เพื่อการใช้
ประโยชน์ของส่วนกลาง และส่ิงอ านวยความสะดวกเพื่อพฒันาคอนโดมิเนียมและส่ิงอ านวยความ
สะดวกต่าง ๆ ท่ีอาจแสดงไวใ้นประวติัของแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิทรัพยส่์วนกลาง รวมทั้ง
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ส่วนอื่น ๆ ของที่ดินทั้งหมด ทั้งน้ีไม่รวมถึงที่ดินแปลงใด ๆ ที่จ  าเป็นหรือให้ความสะดวกและ
เพื่อความเหมาะสมในการใชป้ระโยชน์ร่วมกนัและเพื่อความปลอดภยัของทรัพยสิ์นส่วนกลาง36  
 3.4.4 การประชุมเจ้าของร่วม 
 ในการบริการจดัการของบริษทับริหารงานนั้น มีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งประชุมเจา้ของห้องชุด 
เพื่อใหก้ารบริหารจดัการของบริษทับริหารงานเป็นไปตามท่ีกฎหมายบญัญติัไว ้ดงัน้ี37   
  1) ประชุมใหญ่คร้ังแรกภายหลงัจากท่ีมีการจดทะเบียนจดัตั้งบริษทับริหารงาน ในการ
บริหารจดัการของบริษทับริหารงานจะตอ้งมีการประชุมใหญ่เจา้ของห้องชุดในคร้ังแรกของบริษทั
บริหารงาน โดยจะตอ้งมีหลกัเกณฑต์ามท่ีกฎหมายบญัญติัไวใ้นมาตรา 37 ดงัน้ี 
  มาตรา 37 (1) ภายในหน่ึงเดือนหลงัจากส้ินสุดระยะเร่ิมต้นหรือภายใน 6 สัปดาห์ 
หลงัจากไดรั้บหนงัสือร้องขอจากเจา้ของห้องชุดไม่นอ้ยกวา่ 10 เปอร์เซ็นต ์ของจ านวนทั้งหมดของ
เจา้ของร่วมท่ีอยูใ่นอาคารชุด เจา้ของหอ้งชุดซ่ึงไม่วา่จะเป็นเจา้ของหอ้งชุดในขณะนั้นหรือไม่ก็ตาม
จะตอ้งจดัให้มีการประชุมบริษัทบริหารงานภายในเดือนนั้นหรือระยะเวลา 6 สัปดาห์ ดงักล่าว
แลว้แต่กรณี 
   (2) ระเบียบวาระการประชุมของการประชุมท่ีจดัข้ึนตามความในอนุมาตรา (1) 
จะตอ้งประกอบดว้ยรายการ ดงัต่อไปน้ี 
    (ก) การตดัสินใจวา่การประกนัภยัของบริษทับริหารงานควรไดรั้บการเปล่ียนแปลง
หรือขยายออกไป 
    (ข) ก าหนดจ านวนเงินกองทุนการบริหารและกองทุนสะสมเพื่อช าระหน้ี 
    (ค) ก าหนดจ านวนสมาชิกของคณะกรรมการและเลือกตั้งคณะกรรมการในกรณี
มีเจา้ของหอ้งชุดเกินกวา่ 3 คน 
    (ง) ตดัสินใจวา่เร่ืองใดท่ีอาจมีข้ึนนั้นตอ้งไดรั้บการตดัสินใจโดยบริษทับริหารงาน
ในการประชุมใหญ่เท่านั้น 
    (จ) แต่งตั้ งตวัแทนการบริหาร หากบริษทับริหารงานประสงค์เช่นนั้น และ
ก าหนดว่าควรมอบอ านาจหน้าท่ีหรือกิจการงานใดของบริษทับริหารงานให้กบัตวัแทนดงักล่าว 
และ 

                                                        
36 สุวรรณ บวัเจริญ.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 5.  หนา้ 63-64. 
37 สุวรรณ บวัเจริญ.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 5.  หนา้ 82-84. 
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    (ฉ) รับและใชบ้ญัชีท่ีผา่นการตรวจสอบแลว้ของบริษทับริหารงาน หากเห็นวา่
เหมาะสมส าหรับระยะเวลาที่เร่ิมตั้งแต่วนัที่จดทะเบียนแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิและส้ินสุด
ในวนัท่ีไม่เกิน 3 เดือน ก่อนหนา้ท่ีมีการประชุม 
   (3) การประชุมท่ีจดัข้ึนตามความในอนุมาตรา (1) ถือเป็นการประชุมใหญ่ประจ าปี
คร้ังแรกของบริษทับริหารงาน 
   (4) เจา้ของท่ีดินรวมอยูใ่นแบบแปลนแสดงกรรมสิทธ์ิตอ้งส่งมอบรายการดงัต่อไปน้ี
ใหก้บับริษทับริหารงานในการประชุมใหญ่ประจ าปีคร้ังแรก 
    (ก) แบบแปลนทั้งหมด ขอ้ก าหนดรายละเอียดหนงัสือรับรอง (นอกเหนือจาก
หนงัสือรับรองแสดงกรรมสิทธ์ิ) แผนผงั และเอกสารอ่ืน ๆ ท่ีไดรั้บหรือรับโดยเจา้ของและเก่ียวขอ้ง
กบัผนืท่ีดินหรืออาคาร และ 
    (ข) หนงัสือบอกกล่าวหรือบนัทึกอ่ืน ๆ ที่เก่ียวขอ้งอาคารชุด หากอยู่ภายใต้
การควบคุมของตนนอกเหนือจากเอกสารต่าง ๆ ท่ีเป็นหลักฐานแสดงสิทธิหรือข้อผูกพนัของ
เจา้ของเป็นการเฉพาะและท่ีไม่สามารถน าไปใชเ้พื่อผลประโยชน์ของบริษทับริหารงานหรือเจา้ของ
หอ้งชุดรายใด นอกเหนือจากเจา้ของคนดงักล่าวได ้
   (5) หากไม่มีการจดัประชุมใหญ่ของบริษทับริหารงานตามความในอนุมาตรา (1) 
กรรมาธิการสามารถออกค าสั่งแต่งตั้งบุคคลให้จดัการประชุมของบริษทับริหารงานข้ึนภายในเวลา
ตามที่ระบุไวใ้นค าสั่งได้เมื่อกรรมาธิการไดร้ับค าขอจากเจา้ของห้องชุดหรือผูร้ับจ านอง และ
การประชุมท่ีจดัข้ึนโดยบุคคลดงักล่าวจะถือเป็นการประชุมท่ีจดัข้ึนภายใตอ้นุมาตรา (1) เพื่อจุดมุ่งหมาย
ตามอนุมาตรา       
   (6) ค าสั่งท่ีมีข้ึนตามความในอนุมาตรา (5) อาจหมายความรวมถึงขอ้ก าหนดสนบัสนุน
หรือท่ีเกิดข้ึนภายหลงัตามท่ีกรรมาธิการเห็นสมควร 
   (7) แมจ้ะมีขอ้ก าหนดของบญัชีรายการท่ี 3 อยูใ่นขณะท่ีมีค าสั่งตามความในมาตรา (5) 
ก าหนดเร่ืองดงักล่าวไวแ้ลว้นั้น แต่ 
    (ก) บุคคลท่ีได้รับแต่งตั้งให้จดัการประชุมของบริษทับริหารงานตามค าสั่ง
จะตอ้งท าหน้าท่ีประธานในการประชุม และในขณะท่ีท าหน้าท่ีประธานนั้น ให้ถือเป็นประธาน
บริษทับริหารงานดว้ย และ 
    (ข) หนงัสือแจง้การประชุมนั้นสามารถส่งใหใ้นลกัษณะท่ีระบุไวใ้นค าสั่งได ้
   (8) บุคคลใดท่ีไม่ปฏิบติัตามอนุมาตรา (1) หรือ (4) ให้ถือวา่เป็นผูก้ระท าความผิด
และตอ้งรับผิดในการพิพากษาลงโทษปรับเป็นเงินไม่เกิน 5,000 ดอลล่าร์ (สิงคโปร์) และในกรณีท่ี
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กระท าความผิดต่อเน่ืองจะไดรั้บโทษปรับไม่เกิน 100 ดอลล่าร์ (สิงคโปร์) ต่อวนัในระหว่างท่ีมี
ความผดินั้นหลงัจากมีการพิพากษาลงโทษ 
  2) นอกจากจะตอ้งมีการประชุมใหญ่ในคร้ังแรกแลว้ บริษทับริหารงานจะตอ้งจดัให้มี
การประชุมใหญ่เป็นประจ าปี ทั้งน้ี เพื่อช้ีแจงผลการด าเนินงานในรอบปีท่ีผา่นมาใหเ้จา้ของห้องชุด
ทราบตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 38 ดงัน้ี 
  มาตรา 38 (1) หลงัจากมีการประชุมใหญ่ประจ าปีคร้ังแรกแลว้ให้จดัการประชุมใหญ่
ของบริษทับริหารงาน ซ่ึงเรียกวา่เป็นการประชุมใหญ่ประจ าปีนั้นทุกปีตามปฏิทินและตอ้งไม่เกิน 
15 เดือน หลงัจากการจดัประชุมใหญ่ประจ าปีคร้ังท่ีแลว้ 
   (2) หากไม่ด าเนินการจดัให้มีการประชุมใหญ่ประจ าปีบริษทับริหารงานและสมาชิก
ของสภาทุกคนท่ีกระท าการละเลยดงักล่าว จะถือวา่มีความผดิตามกฎหมาย 
  3) ในกรณีที่มีเหตุจ  าเป็นบริษทับริหารงานสามารถการจดัประชุมใหญ่วิสาม ัญ
เม่ือเจา้ของหอ้งชุดมีการร้องขอ ดงัท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 39 ดงัน้ี 
  มาตรา 39 (1) คณะกรรมการของบริษทับริหารงานจะตอ้งด าเนินการดงัต่อไปน้ี 
เมื่อเลขานุการของบริษทับริหารได้รับค าร้องขอให้จดัการประชุมใหญ่วิสามญัโดยผูล้งนาม
ในค าร้องขอ เป็นดงัน้ี 
   (ก) ผูถื้อหุ้นคนหน่ึงหรือหลายคนซ่ึงมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในส่วนใดส่วนหน่ึง
หรือหลายคนรวมมูลค่าหุ้นหรือมูลค่าของหุ้นท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 20 ของราคาหุ้น
ทั้งหมดของอาคารท่ีแบ่งแยก หรือ 
   (ข) ไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของจ านวนเจา้ของห้องชุดทั้งหมดท่ีจดทะเบียนในอาคาร
ชุดนั้น ขอให้ด าเนินการจดัการประชุมใหญ่วิสามญัของบริษทับริหารในทนัทีโดยให้มีการจดัข้ึน
โดยเร็วแต่ไม่เกิน 6 สัปดาห์ หลกัจากเลขานุการไดรั้บค าร้องขอดงักล่าว 
  (2) ค าร้องขอจะตอ้งระบุวตัถุประสงค์ของการประชุมและลงนามโดยผูร้้องขอและ
น าส่งยงัท่ีอยูท่ี่จดทะเบียนไวข้องบริษทับริหารงาน และค าร้องขออาจประกอบดว้ยเอกสารหลายชุด
ท่ีมีแบบฟอร์มคลา้ยกนัโดยแต่ละชุดลงนามโดยผูร้้องขออยา่งนอ้ยหน่ึงคนข้ึนไป 
  (3) หากคณะกรรมการไม่ด าเนินการจดัการประชุมภายในระยะเวลา 14 วนั หลงัจาก
วนัท่ียื่นค าร้องขอ ผูร้้องขอทั้งหลายหรือคนใดคนหน่ึงซ่ึงมีสิทธิออกเสียงมากกว่า 50 เปอร์เซ็นต์ 
ของทั้งหมดสามารถจดัการประชุมข้ึนไดใ้นลกัษณะที่ใกลเ้คียงกบัการประชุมที่คณะกรรมการ
จดัข้ึนไดโ้ดยเร็วท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได ้
  (4) บริษทับริหารงานจะตอ้งช าระค่าใช้จ่ายของผูร้้องขอที่เกิดข้ึน เน่ืองจากการท่ี
คณะกรรมการไม่จดัการประชุมใหน้ั้นตามสมควรใหก้บัผูร้้องขอดว้ย 
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 3.4.5 การจัดเกบ็ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 
 นิติบุคคลอาคารชุดมีหน้าท่ีจดัการและดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางและในการท าหน้าท่ี
บริหารงานย่อมจะตอ้งมีค าใชจ่้ายเกิดข้ึน ดงันั้น บริษทับริหารงานจึงตอ้งเรียกเก็บค่าใช้จ่ายต่าง ๆ 
จากเจา้ของห้องชุด ซ่ึงตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศสิงคโปร์เรียกวา่เงินสมทบ ซ่ึงมีลกัษณะ
เช่นเดียวกบัเงินค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ตามท่ี
กฎหมายบญัญติัไวใ้นมาตรา 42 ดงัน้ี38  
 มาตรา 42 (1) บริษทับริหารงานสามารถจดัเก็บเงินสมทบท่ีบริษทัก าหนดข้ึนตามความใน
มาตราท่ี 48 (1) (ฐ) และ (ฑ) และเงินสมทบท่ีกล่าวถึงในมาตราท่ี 48 (1) (ต) โดยมีหนงัสือบอกกล่าว
ไปยงัเจา้ของหอ้งชุดเก่ียวกบัเงินสมทบท่ีเจา้ของหอ้งชุดตอ้งช าระส่วนของตน 
  (2) เงินสมทบท่ีบริษทับริหารงานจะเรียกเก็บจากเจา้ของห้องชุด ตามสัดส่วนของ
มูลค่าหุน้ของอาคารชุดท่ีจดทะเบียน และจะตอ้งเป็นไปตามอนุมาตรา (3) (5) และ (6)  
  (3) ในกรณีที่มีการแสดงแบบแปลนกรรมสิทธ์ิ เงินสมทบที่เจา้ของห้องชุดพึงช าระ
จะลดลงไป 75 เปอร์เซ็นต ์ในระหวา่งท่ีอาคารส่วนนั้นก าลงัสร้างข้ึนหรือยงัไม่เสร็จให้ลดเรียกเก็บ
เงินสมทบลง 75 เปอร์เซ็นต ์
  (4) ในกรณีที่มีการแบ่งส่วนแบ่งออกเป็นสองหรือมากกวา่เมื่อใดก็ไดห้รือหลงัวนัท่ี 
1 ธนัวาคม 2530 และบริษทับริหารงานจะมีค่าใชจ่้ายเพิ่มเติมในการรักษาส่ิงอ านวยความสะดวกใหม่
หรือทรัพยสิ์นร่วมท่ีเกิดจากส่วนของกองแรก บริษทับริหารงานอาจเรียกเก็บเงินสมทบเพิ่มเติมดงัท่ี
ไดรั้บการอนุมติัจากคณะกรรมาธิการเก่ียวกบัเจา้ของห้องชุดหรือผูสื้บทอดเพื่อให้ไดรั้บค่าใชจ่้าย
เพิ่มเติม 
  (5) ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงการใชง้านในส่วนท่ีไดรั้บอนุญาตจากหน่วยงานท่ีมี
อ านาจเม่ือใดก็ไดก่้อนหรือหลงัวนัท่ี 1 ธันวาคม 2530 บริษทับริหารงานอาจเรียกเก็บเงินเพิ่มเติม
ตามท่ีคณะกรรมาธิการอนุมติัเก็บจากเจา้ของกรรมสิทธ์ิ 
  (6) กรรมาธิการจะให้โอกาสแก่เจา้ของกรรมสิทธ์ิรายยอ่ยก่อนท่ีจะให้ความเห็นชอบ
ในเร่ืองการจ่ายเงินสมทบเพิ่มเติมในหมวด (4) หรือ (5) 
  (7) ในส่วนท่ีเก่ียวกบัเงินสมทบใด ๆ ท่ีก าหนดในส่วน (1) (4) หรือ (5) และดอกเบ้ียนั้น 
เจา้ของห้องชุดจะตอ้งรับผิดชอบกบับุคคลใด ๆ ตามมาตรา 54 (3) บุคคลท่ีมีหนา้ท่ีตอ้งจ่ายเงินสมทบ
และดอกเบ้ียเม่ือเงินสมทบครบก าหนดให้แก่บริษทัจดัการ และให้ถือวา่ผูท่ี้ไม่ไดเ้ป็นเจา้ของห้องชุด

                                                        
38 Singapore Government.  (2018).  Levies by management corporation.  (Online). Available: https://www.sso. 
agc.gov.sg/Act-Rev/LTSA1967/Published/19991230?DocDate=19880430#pr42-.  [2018, May 21]. 
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ของอาคารชุดจะตอ้งรับผดิในการจ่ายสมทบท่ียงัไม่ไดช้ าระเงินในขณะท่ีเลิกเป็นกรรมสิทธ์ิห้องชุด
และดอกเบ้ียคา้งจ่ายในส่วนท่ียงัไม่ไดช้ าระจนกวา่จะถึงก าหนดเวลาตอ้งจ่ายดงักล่าว 
  (8) ในส่วนท่ีเก่ียวกบัเงินสมทบใด ๆ ท่ีเรียกจากผูรั้บจ านองมีไวใ้นครอบครอง (ไม่วา่
จะดว้ยตนเองหรือบุคคลอ่ืนใด)ไม่มีผลกระทบต่อความรับผิดของเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุด และ
ตอ้งรับผิดร่วมกนั แต่ผูรั้บจ านองไม่ตอ้งผิดในส่วนท่ีเก่ียวกบักบัการบริจาคเวน้แต่จะไดแ้จง้เป็น
หนงัสือถึงการจดัเก็บเงินส่วนสมทบนั้น 
  (9) เงินสมทบใดท่ีจดัเก็บภายใตม้าตราน้ี 
   (ก) ตอ้งถึงก าหนดและพึงช าระใหก้บับริษทับริหารงานโดยไม่มีการหกัเงินใดตาม
ค าตดัสินของบริษทับริหารงานในการจดัเก็บนั้น 
   (ข) หากไม่ช าระภายใน 30 วนั เม่ือถึงก าหนดและพึงช าระจะเสียดอกเบ้ียในอตัรา
ท่ีบริษทับริหารงานก าหนด และดอกเบ้ียดงักล่าวจะสะสมตั้งแต่เม่ือส้ินสุด 30 วนั หลงัจากวนัท่ีเงิน
สมทบนั้นถึงก าหนดและพึงช าระยกเวน้บริษทับริหารงานจะมีการก าหนดไวใ้นการประชุมใหญ่ 
(โดยทัว่ไปหรือในกรณีเฉพาะ) วา่เงินสมทบท่ีคา้งช าระใดไม่ตอ้งเสียดอกเบ้ีย และ 
   (ค) บริษทับริหารงานสามารถไดรั้บชดเชยในรูปของหน้ีตามค าวินิจฉยัของศาล
ผูมี้อ านาจตดัสินคดีใด 
  (10) ในกรณีท่ีมีการจ่ายเงินสมทบและดอกเบ้ียตามมาตราน้ี มิไดมี้การช าระภายใน 30 วนั 
เม่ือครบก าหนด บริษทับริหารงานสามารถส่งหนงัสือทวงถามเรียกเก็บเงินสมทบแก่เจา้ของห้องชุดได ้
  (11) เจ้าของห้องชุดใดท่ีไม่ช าระเงินสมทบหรือดอกเบ้ียท่ีถึงก าหนดและเป็นหน้ี
บริษทับริหารงานอยู่ภายใน 14 วนั นบัจากวนัท่ีมีการส่งหนงัสือทวงถามท่ีกล่าวถึงในอนุมาตรา (10) 
ถือวา่มีความผดิและตอ้งรับผดิตามการพิพากษาลงโทษปรับไม่เกิน 10,000 ดอลล่าร์ (สิงคโปร์) และ
ปรับเพิ่มอีกไม่เกิน 100 ดอลล่าร์ (สิงคโปร์) ต่อวนัในระหวา่งท่ีเงินสมทบหรือดอกเบ้ียยงัคา้งช าระ 
นอกจากศาลจะมีการลงโทษการปรับดังกล่าวแล้ว ยงัพิพากษาให้เจา้ของห้องชุดจ่ายเงินให้แก่
บริษทัจดัการอนัไดแ้ก่ค่าสินไหมทดแทนและดอกเบ้ียใด ๆ หรือศาลสามารถพิพากษาลดดอกเบ้ีย
ตามกฎหมายวา่ดว้ยลายลกัษณ์อกัษร 
  (12) เพื่อความมุ่งหมายของมาตราน้ีนั้น “เจา้ของหอ้งชุด” หมายความรวมถึง 
   (ก) ผูร้ับจ านองที่ครอบครองและบุคคลในขณะที่ไดร้ับค่าเช่าในขณะนั้นไม่วา่
จะอยูใ่นฐานะตวัแทน หรือผูดู้แล หรือผูซ่ึ้งรับค่าเช่า หากมีการใหเ้ช่าหอ้งชุดนั้นกบัผูเ้ช่าใด และ 
   (ข) บุคคลท่ีปรากฏช่ือรวมอยูใ่นรายการประเมินท่ีกล่าวไวใ้นพระราชบญัญติัภาษี
ทรัพยสิ์น (ขอ้ท่ี 254) ในฐานะเจา้ของหอ้งชุดตามจุดมุ่งหมายของพระราชบญัญติัน้ี 
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  (13) ในส่วนของ (3) อาคารชุดชัว่คราวจะถือว่าเป็นท่ีเรียบร้อยเม่ือไดรั้บใบอนุญาต
ประกอบวชิาชีพชัว่คราวจากหน่วยงานท่ีมีอ านาจในการก่อสร้างอาคารใด ๆ 
  (14) เงินสมทบใด ๆ ของบริษทัจดัการตามส่วนน้ีจะถือวา่เป็นเงินท่ีตอ้งช าระตามสัญญา
ส าหรับการให้บริการและบริษทัจดัการอาจยื่นค าร้องขอจ่ายเงินสมทบดังกล่าวให้แก่ศาลเพื่อ
เรียกร้องค่าสินไหมทดแทนตามบทบญัญติัของพระราชบญัญติัการเรียกร้องค่าสินไหมขนาดเล็ก 


