
 
บทที่  2 

 

แนวคิด ทฤษฎี และวิวฒันาการในการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดไทย 
 

คอนโดมิเนียมไมใชส่ิงใหมในสังคมมนุษยชาติและในแวดวงของธุรกิจอสังหาริมทรัพย
เพราะจากการคนควาไดคนพบวา ชาวเบบิโลเนียน (Babylonian) ไดบันทึกไวมีมาแลวกวา 2,000 ป    
กอนคริสตกาล (2,000 B.C) หรือประมาณ 4,000 ปมาแลว ซ่ึงนับวานานมาก ตามรายงานในเอกสาร
ประวัติศาสตรระบุวาคอนโดมิเนียมเริ่มตนเมื่อมีชาวยุโรปไดสรางบานขึ้น 2 ช้ัน เปนที่อยูอาศัยและ
ไดขายพื้นที่ของบานชั้นลางใหแกผูอ่ืนไป สวนชั้นบนเจาของบานเก็บไวอยูเองเพื่อท่ีจะรอเก็งกําไร             
ในบันทึกไมไดบอกไวแตมีการถือครองกรรมสิทธในที่ดินและบานหลังนั้นรวมกันภายใตหลังคา
เดียวกัน เพียงแตแยกการถือครองโดยเด็ดขาดคงมีการแชรคาดูแลบํารุงรักษาดวยกัน ซ่ึงเจาของรวม    
ทั้งสองอาจจะแบงพื้นที่สําหรับผูกมา ผูกลา คงไมตองมาทะเลาะเรื่องที่จอดรถเหมือนปจจุบัน 
แมบานทําความสะอาดบานก็อาจจะตกลงกันวาภรรยาใครวางก็ผลัดเวรกันดูแล ฝายสามีก็จะ
ชวยกันซอมบํารุงหลังคา บันได และไมมีอะไรที่มันซับซอนมาก ส่ิงของที่จะตองออกแรงชวยกัน           
หามาแชร ก็อาจจะเปนฟนสําหรับเตาผิงยามฤดูหนาว (สมยศ  แสงสุวรรณ, 2542, หนา 1) 

พอมาถึงยุคกลาง (Middle Age) ระหวางศตวรรษที่ 5-15 ก็เร่ิมที่จะมีคอนโดมิเนียมที่อยู
ในเมืองหรือชุมชนใหญที่อยูรวมกัน ในสมัยกอนในนครก็มีกําแพงเมือง (Walled City) ลอมรอบ
เพื่อปองกันขาศึกรุกรานนคร หรือเมืองที่มีกําแพงกั้นอาณาจักรไวก็จะทําใหมีพื้นที่จํากัด พลเมือง     
ก็ไดมีการสรางที่อยูอาศัยเพิ่มและซอนๆ กัน ประมาณในศตวรรษที่ 12 ซ่ึงประเทศเยอรมันเอง       
ก็เชนเดียวกัน มีกําแพงนครเมืองเล็กๆ จึงเกิดความแออัด ราคาที่ดินจะสรางบานสูงมาก ชาวบาน
เดือดรอนเรื่องที่อยูอาศัยจึงตองมีการสรางอาคารที่มีหองมากๆ และแบงกันอยูเปนครอบครัวและ
ถือครองกรรมสิทธิ์พื้นที่กัน ปจจุบันแถบแควนบาวาเรีย (Bavaria) ทางใตของเยอรมันติดกับ
สวิตเซอรแลนดและออสเตรียจะเห็นเปนชองๆ เปนรูเขาไปแถบเชิงเขาเปนที่อยูของคนงานที่สราง
ปราสาทเชินบรุน 

ประเทศแถบตะวันตกของมหานครสมุทรแอตแลนติก (Atlantic) อยางประเทศบราซิล 
(Brazil) และเปอรโตริโก (Puerto Rico) ถือวาเปนประเทศแรกที่มีการตรากฎหมายขึ้นมาวาดวยการ
อยูรวมกันแบบคอนโคมิเนียม สวนในอเมริกาก็มีการถือครองกรรมสิทธ์ิพื้นที่ในคอนโดมิเนียม     
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ในป พ.ศ.2480 เมื่อกลุมทหารผานศึกของอเมริการวมตัวกันซื้ออพารทเมนทในนครนิวยอรค และมี
การนําหองชุดไปค้ําประกันในการกูยืมเงินหรือจํานองไวกับธนาคารจนมีการครองกรรมสิทธ์ิที่
ถูกตองตามกฎหมายในป พ.ศ.2504  

ในยุคหลังสงครามโลกครั้งที่ 1ไดมีการลงทุนทางดานที่อยูอาศัยเฉพาะคอนโดมิเนียม
เกิดขึ้นมากในแถบทวีปทางยุโรป และเพิ่มจํานวนมากขึ้น ตอมาหลังสงครามโลกซึ่งเคยอยูภายใต               
การปกครองของอเมริกาเกือบ 50 ป จึงไดนําเอารูปแบบของคอนโดมิเนียมและกฎหมายเกี่ยวกับ       
การถือครองในอาคารชุดของอเมริกามาใช หลังจากนั้นการอยูรวมกันแบบอาคารชุดก็เขาสูประเทศ
สิงคโปร ซ่ึงเหมาะสมกับภูมิประเทศมากเพราะมีพื้นที่นอย สวนฮองกงซึ่งอังกฤษมาขอเชาทั้งเกาะ
จากประเทศจีนโดยทําสัญญาเชา 99 ป และไดหมดสัญญาลงเมื่อป พ.ศ.2540 ฮองกงมีการกอสราง
คอนโดมิเนียมมาก  และอาคารคอนขางสูงเปนสวนใหญเพราะมีพื้นที่จํากัดและประชาชน     
หนาแนนมาก ราคาแพงมาก ประชาชนมีความเขาใจในการอยูรวมกันเปนอยางดี มีสถาบันเปด    
การเรียนการสอนเกี่ยวกับการจัดการดานที่อยูแบบอาคารชุดมานาน (สมยศ  แสงสุวรรณ, 2535, 
หนา 1-2) 

คอนโดมิเนียมในประเทศไทย คําจํากัดความของคําวา “อาคารชุด” หรือคอนโดมิเนียม 
คืออาคารที่สามารถแยกการถือครองกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวย
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล (Personal Property) และอีกสวนหนึ่งคือกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย
สวนกลาง (Common Property) ซ่ึงจะระบุไวในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (Master Deed or 
Claration) 

คอนโดมิเนียมในประเทศไทยเริ่มตั้งแตป พ.ศ.2513 กลางกรุงเทพมหานคร ถนนราชดําริ
แถวๆ ส่ีแยกราชประสงคซ่ึงเปนที่ตั้งโรงแรมรีเจนท กรุงเทพมหานคร (Regent Bangkok) ปจจุบัน
ในยุคแรกๆ โครงการไมประสบความสําเร็จเพราะยังใหมมากในการอยูรวมกันแบบอาคารชุดของ
สังคมไทย หลังจากนั้นในป พ.ศ.2516 ก็มีกลุมนักลงทุนจากตางประเทศทางดานอสังหาริมทรัพย
แถบประเทศสิงคโปรและฮองกงพยายามที่จะสรางคอนโดมิเนียมเพื่อสนองความตองการของคน
เมืองกรุงที่คาดวาจะมีปญหาดานที่อยูอาศัยและการเดินทาง 

หลังจากประสบความสําเร็จตามที่คาดหวังเอาไวเพราะยังติดปญหาเรื่องกฎหมายสิทธิ             
การถือครองและอุปนิสัยของคนไทยยังยึดติดกับการอยูแบบครอบครัวใหญ 

เจตนารมณของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ตองการแบงแยกทรัพยสวนบุคคล 
สาระที่สําคัญตอมาก็คือ เจาของรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากการบริการสวนรวม และที่เกิดจาก
เครื่องมือเครื่องใชประโยชนรวมกัน รวมทั้งคาภาษีอากรและการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสิน
สวนกลาง ทั้งนี้หมายถึงกลุมของเจาของรวมจะตองรวมจัดตั้งหนวยบริหารงานจัดเปนรูปนิติบุคคล 



 18 

หรือดําเนินการดูแลอาคารชุดรวมกัน และใหการบริการดาน “เคหะบาล” ตอตัวอาคารชุดนั้นๆ           
โดยเจาของอาคารชุดทั้งหลายจะตองยินยอมออกคาใชจายในประการนี้ ซ่ึงในพระราชบัญญัตินี้ระบุ
ไววา นอกจากจะจดทะเบียนเปนอาคารชุดแลวยังตองมีความพรอมใจกันที่จะจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดดวยเพื่อทําหนาที่ดังกลาว 

กฎหมายจึงบัญญัติใหมีนิติบุคคลอาคารชุด และตั้งขึ้นเพื่อทําหนาที่จัดการดูแลรักษา
ทรัพยสินที่เปนของสวนกลางและสวนรวมภายในอาคารชุดนั้นที่จดทะเบียนไวกับสํานักงานที่ดิน 
ณ ทองที่อาคารชุดนั้นตั้งอยู จึงมีสิทธิและหนาที่ภายในขอบเขตตามพระราชบัญญัติอาคารชุด
กลาวคือ อาจใชสิทธิเรียกรองหรือฟองรองในเรื่องเกี่ยวกับการดําเนินกิจการของทรัพยสวนกลางได 
และยังกําหนดขอบังคับเพื่อกําหนดสิทธิและหนาที่ใหเจาของรวมรวมกันปฏิบัติตาม โดยกําหนด
บทลงโทษเรียกเบี้ยปรับสําหรับผูที่คางชําระคาสวนกลางและคาสาธารณูปโภค 
 

1.  แนวคิด ทฤษฎี และวิวัฒนาการ อาคารชุดในประเทศไทย 
 

กฎหมายกับความเปนจริงพระราชบัญญัติอาคารชุดไดมีการถูกเถียงกันอยูเปนเวลานาน  
และการที่มีการรางพระราชบัญญัติอาคารชุดในอดีตก็เนื่องดวยผูบริหารหลายคนไดเห็นการพัฒนา
บานเมืองในประเทศที่เจริญแลว มีกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุดอันเปนกฎหมายที่สงเสริมใหมี
กรรมสิทธิ์เหนือพื้นดิน สงเสริมใหมีความเปนอยูหนาแนนและสงเสริมใหเกิดการรวมตัวของที่อยู
อาศัยในเมือง (Agglomeration of Residential Area) กฎหมายเหลานี้สวนใหญมักจะเกิดกับสภาพ
บานเมืองที่มีการพัฒนาระดับสูง ประเทศที่มีภาคอุตสาหกรรมเปนภาคนํา หรือประเทศที่มีสภาวะ
ทางเศรษฐกิจเจริญรุงเรือง เปนตน กฎหมายนี้ไดมีการริเริ่มพูดกันในประเทศไทยสมัยรัฐบาลของ       
จอมพล ถนอม  กิตติขจร ไดมีการแตงตั้งอนุกรรมการรางพระราชบัญญัตินี้ขึ้นมาประกอบดวย
ขาราชการหลายฝาย มีนักกฎหมาหลายคน แตคร้ังนั้นถูกโตแยงวากฎหมายอาคารชุดนี้ขัดแยงกับ
กฎหมายแพงและพาณิชย อันเปนกฎหมายพื้นฐานที่ไดใชปฏิบัติกันมาเปนเวลานาน ที่ขัดแยงกัน     
ก็คือวากฎหมายแพงและพาณิชยนั้นใหสิทธิอํานาจการเปนเจาของที่ดินและอาคารอยางเต็มที่         
แตผูใดแมแตรัฐเองก็ไมมีอํานาจเหนือที่นั้นๆ และผูใดจะละเมิดสิทธิการเปนเจาของยอมมิได       
การใหอํานาจสิทธิเด็ดขาดเชนนี้ทําใหคุณลักษณะของกฎหมายอาคารชุดนั้นไมเปนที่ยอมรับของ
นักกฎหมาย จึงทําใหลักษณะของกฎหมายอาคารชุดถูกดึงเอาไวอยูระยะหนึ่ง จนกระทั่งไมนานนี้
การเคหะแหงชาติไดหยิบยกเรื่องกฎหมายอาคารชุดขึ้นมาอีกครั้งหนึ่ง โดยจะนํามาใชกับอาคารชุด
ของการเคหะเองและไดทําการปรับปรุงกฎหมายอาคารชุด จนกระทั่งเปนที่ยอมรับกันในระหวาง          
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นักกฎหมายเมืองไทย และประกาศในพระราชกิจจานุเบกษา ในวันที่ 30 เมษายน พ.ศ.2522 และมี
ผลใชบังคับไดเมื่อพันกําหนด 180 วันนับตั้งแตวันประกาศ คือ 30 ตุลาคม พ.ศ.2522 นี้ (มานพ  
พงศทัต, 2522, หนา 2-3) 

อนึ่งลักษณะการเปนเจาของรวมในอาคารและที่ดินมิใชของใหม ทั้งการเปนเจาของใน
อาคารและมีสิทธิในที่ดินก็ไดทํากันมานานแลวทั้งในประเทศไทยและตางประเทศ ในความคิดที่วา 
ที่ตั้งและที่ดินที่เหมาะสมมักจะมีการจํากัดจะเปนเจาของบนที่ดินดังกลาว มักจะถูกจํากัดในการเปน
เจาของที่อยูบนดิน วิธีเดียวที่จะเปนเจาของไดก็คือ การกอสรางและเปนเจาของในทางสูงหรือ    
เรียกกันวา สิทธิบนอากาศ (Air right) การจะเปนเจาของที่บนอากาศดังกลาว จึงจําตองเปนทีย่อมรบั
กันในภาครัฐบาลและเอกชน ดังนั้น รัฐจึงจะตองออกกฎหมายมาเพื่อรับรองสิทธิดังกลาว ในอดีต
รัฐยังไมมีกฎหมายรับรองสิทธิอาคารชุดก็ไดมีภาคเอกชนของบางกลุมไดดัดแปลงกฎหมายที่มีอยู
แลวใหมีการใชเปนรากฐานในการเปนกรรมสิทธิ์อาคารที่ซอนๆ กันในทางสูงไดวิธีหนึ่ง ซ่ึงก็คือ      
การจดทะเบียนเปนบริษัทรวม โดยมีผูถือหุนเทาจํานวนที่อยูอาศัยในทางสูง และผูถือหุนหนึ่งๆ         
จะถือสัดสวนการลงทุนเทากับจํานวนที่อยูอาศัย 1 ยูนิต บริษัทเองนั้นเปนทั้งเจาของที่ดินและรวม        
ตัวอาคาร วิธีทําเชนนี้จะเรียกไดวา ความเปนเจาของบริษัท (Corporate Ownership) ซ่ึงวิธีการเชนนี้     
ไดมีบริษัท สตรามิต บอรด ไดจัดทําอาคารประเภทนี้ขึ้นเกือบ 10 ปมาแลวที่พัทยา การจัดการเชนนี้
จะไมมีกรรมสิทธิ์สวนบุคคลในตัวอาคารและที่ดินเลยจะปรากฏแตกรรมสิทธิ์รวมในการเปน           
ผูรวมทุนคนหนึ่งเทานั้น อีกวิธีหนึ่งที่จะเปนเจาของอาคารรวมก็เห็นจะไดแก การเชา ซ่ึงขึ้นอยูกับ
ระยะเวลาที่เชา ตั้งแตเดือนตอเดือน ปตอป หรือทุก 30 ป ตามกฎหมายไทยอนุญาตหรือทุก 99 ป 
อยางในฮองกง กรรมสิทธิ์เชนนี้เปนกรรมสิทธิ์ขั้นต่ําที่สุด และความแนนอนในกรรมสิทธิ์นอยที่สุด
จะเกิดขึ้นในกรณีที่กําลังการซื้อและกําลังการเก็บเงินที่จะมาซื้อนั้นต่ํา ทําใหผูตองการครอบครอง    
ที่อยูอาศัยไมสามารถจะหาเงินกอนหรือเครดิตมาซื้อไดจึงตองเชากรรมสิทธิ์ในระยะสั้น 

วิวัฒนาการอาคารชุด ถาหันกลับมามองในการรางกฎหมายนี้ที่เพิ่งจะคลอดออกมา 
กฎหมายนี้เกิดจากลูกผสมของหลายประเทศที่คณะกรรมการไดไปศึกษามาซึ่งไดแก กฎหมาย
คอนโดมิเนียมจากอเมริกา ออสเตรเลีย ฟลิปปนส เปนตน แลวจึงไดนํามาผสมผสานกับกฎหมาย          
แพงและพาณิชยของไทย ก็นับไดวาเปนความพยายามที่ดีพอใช อยางนอยก็มิไดทําการลอกจากฝรั่ง          
มาทั้งมาทั้งฉบับอยางที่เคยทํากันมา ขอเสียในการรางกฎหมายอาคารชุดที่มีการออกมาฉบับนี้ก็มีไม
นอย นั่นก็คือ เหมือนกับกฎหมายหลายๆ ฉบับของไทยที่ผูรางกฎหมายและกลุมผูรางสวนมากเปน         
นักกฎหมายและนักบริหารราชการ วิธีการรางก็มักจะมองแตทางฝายรัฐเปนประเด็นสําคัญ มิเคย
คํานึงถึงประสิทธิภาพและความเปนไปไดในการปฏิบัติ อีกประการที่สําคัญก็คือ การจะราง
กฎหมายที่ดีมีความยุติธรรมและเหมาะสมและใหเกิดประสิทธิภาพในดานการปฏิบัตินั้น
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คณะกรรมการรางกฎหมายจะตองประกอบหลายฝายเขามาทําการแลกเปลี่ยนความคิดความเห็นกัน       
กลุมคนพวกนี้ไดแก (1) ตัวแทนของรัฐ (2) ผูนํากฎหมายไปปฏิบัติ และ (3) ผูที่อยูภายใตกฎหมาย 
ปจจุบันนี้ มีเพียงตัวแทนเพียงกลุมแรกและกลุมที่สองเทานั้นพอคา ประชาชนผูจะตองอยูใต
กฎหมายนี้มิไดถูกปรึกษาหารือเลย หรือไมก็ปรึกษานอยมากจึงจะทําใหภาคปฏิบัติของกฎหมายนี้
จะไมเปนไปตามความคาดหมาย 

ขอสังเกตอีกประการหนึ่งสําหรับกฎหมายอาคารชุดในประเทศไทยก็คือ จุดมุงหมายที่จะ
ออกมาใชในงานของการเคหะแหงชาติเปนประการแรก ดังนั้น แนวความคิดในการสรางกฎหมาย
มักจะมีการเคหะแหงชาติอยูเบื้องหลังเสมอ เสมือนกับวากฎหมายนี้ออกมาเพียงเพื่อที่จะใชกับ                    
การเคหะแหงชาติโดยตรง พอคาประชาชนคนอื่นที่อาจจะตองอยูใตกฎหมายนี้เปนอันดับรอง      
หรือผลพลอยไดที่ตอเนื่อง 

รัฐบาลไดเร่ิมรางกฎหมายอาคารชุดนี้มาตั้งแตป พ.ศ.2513 แตประสบปญหาเรื่องการมี
นิติบุคคลอาคารชุด คาใชจาย และทรัพยสินของอาคารชุด เปนตน ทําใหการมีกฎหมายตองลาชา
ออกไปถึงป พ.ศ.2519 กระทรวงมหาดไทย จึงไดใหการเคหะแหงชาติเปนเจาของเรื่องดําเนิน     
การรางใหกฎหมายนี้ออกมาใหได โดยในที่นี้จะนําสาระสําคัญๆ ของเนื้อหาของกฎหมายมาลงไว
คือ 

พระราชบัญญัติอาคารชุดนี้ หมายถึง อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได
เปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย
สวนกลาง “ทรัพยสวนบุคคล” หมายถึง หองชุดและหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสราง หรือที่ดิน       
ที่จัดไวเปนเจาของหองชุดแตละราย 

“หองชุด” หมายความวา สวนของอาคารชุดที่ไดมีการแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดซ่ึง               
เปนสวนเฉพาะของแตละบุคคล 

“ทรัพยสวนกลาง” หมายความวา สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 
และที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 

“หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด” หมายความวา หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพย     
สวนบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในอาคารชุดแตละอาคารชุด 

“เจาของรวม” หมายความวา เจาของหองชุดในอาคารชุดแตละอาคารชุด 
“นิติบุคคลอาคารชุด” หมายความวา นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้      

(มานพ  พงศทัต, 2522, หนา 3-5) 
จากสาระสําคัญในพระราชบัญญัติอาคารชุดนี้เจาของจะมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดของตัวเอง 

โดยใหถือกรรมสิทธิ์จากผนังกั้นขางหนึ่งถึงผนังกั้นอีกขางหนึ่ง สวนผนังนั้นเปนกรรมสิทธิ์รวม 
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ทรัพยสินสวนกลาง ประกอบดวย (1) ที่ดิน (2) โครงสราง หรือส่ิงกอสรางเพื่อความมั่งคง และเพื่อ
การปองกันความเสียหายตอตัวอาคารชุด (3) อาคารและอุปกรณมีไวใชเพื่อประโยชนสวนรวม (4) 
เครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน (5) สถานที่มีไวเพื่อบริการสวนรวมของอาคารชุด 
และ (6) ทรัพยสินที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน 

สาระที่สําคัญตอมาก็คือ เจาของรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจาการบริการสวนรวม และ       
ที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชประโยชนรวมกัน รวมทั้งคาภาษีอากรและการดําเนินการเกี่ยวกับ
ทรัพยสินสวนกลาง ทั้งนี้หมายถึงกลุมของเจาของรวมจะตองรวมจัดตั้งหนวยบริหารงานจัดเปนรูป
นิติบุคคล หรือดําเนินการดูแลอาคารชุดรวมกันและใหบริการดาน “เคหะบาล” ตอตัวอาคารชุด 
นั้นๆ โดยเจาของอาคารชุดทั้งหลายจะตองยินยอมออกคาใชจายในประการนี้ ซ่ึงในพระราชบัญญัติ
ระบุไววานอกจากจะทําการจดทะเบียนเปนอาคารชุดแลวยังตองพรอมใจกันจดทะเบียนนิติบุคคล         
อาคารชุดดวยเพื่อทําหนาที่ดังกลาว (มานพ  พงศทัต , 2522, หนา 3-6) 

ภายใตภาวะเศรษฐกิจที่ตกต่ําสุดจนในขณะนั้นจะเห็นวาบริษัทและผูดําเนินธุรกิจตางๆ 
ตองปดตัวเองลงเปนจํานวนมากเปนผลใหตัวเลขคนไทยตกงานสูงมากขึ้น ผูที่ทําธุรกิจใน
ศูนยการคาในอาคารชุดก็เชนกันตองเปดกิจการมีใหเห็นไปทั่ว คอนโดมิเนียมหรือหองชุดถูกยึด 
บริษัทยายออก หรือลดจํานวนพนักงานบางบริษัทตกแตงหองชุดไวเรียบรอยแลวก็ตองหยุดธุรกิจ
ไปในกรุงเทพมหานคร มีนักบริหารกลุมหนึ่งที่จะตองปรับกลยุทธการที่จะดําเนินกิจการคือ          
นักบริหารนิติบุคคลอาคารชุดตางๆ เพราะขณะที่เจาหองชุดมีสภาพคลองดีการจายคาใชจาย
สวนกลางก็ไมมีปญหาแตผูที่อยูอาศัยในคอนโดมิเนียม เมื่อตกงานก็ไมมีเงินพอที่จะจายคาใชจาย
สวนกลางเชนกัน อีกกลุมหนึ่งคือพวกที่ซ้ือคอนโดมิเนียมไวเก็งกําไรกลุมนี้มีประมาณ 20% เมื่อเจอ
สภาพเศรษฐกิจอยางนี้ก็ขายไมได และเมื่อไมไดเขามาอยูหรือเขามาประกอบการก็อยาหวังวาจะจาย
คาใชจายสวนกลางเปนผลใหผูที่ดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดประสบตองกับปญหา     
สภาพคลอง เชน คางจายบริษัทรักษาความปลอดภัย คาบริการรักษาความสะอาด ฉะนั้นเพื่อให    
รอดพนชวงภาวะเศรษฐกิจตกต่ําเชนนี้ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือคณะกรรมการบริหาร     
อาคารชุดจะตองใชกลยุทธตางๆ อยางจริงจังเพื่อใหสภาพอาคารชุดนั้นๆ เปดกิจการตอไปไดอยาง
ปรกติและมีผลดีระยะยาว  

ในชวงที่สภาพเศรษฐกิจเริ่มดีขึ้นสามขั้นตอนของการที่สามารถจะมีกรรมสิทธิ์ในอาคาร
ที่ซอนกันหลายๆ ช้ันได คือ (1) กรรมสิทธิ์ระยะสั้น (การเชา) (2) กรรมสิทธิ์รวมในบรรษัท และ (3)  
ที่กรรมสิทธิ์มากที่สุด คือ กรรมสิทธิ์โดยถือโฉนดของที่ดินบนฟา ที่เรียกกันวา กรรมสิทธิ์อาคารชุด
นั่นเองจาก 3 ขั้นตอนของการเปนเจาของ และมีกรรมสิทธิ์ สิทธิแตกตางกันเปนขั้นๆ เชนนี้ จะทํา
ใหความมั่นใจในความเปนเจาของแตกตางกัน การเปนเจาของกรรมสิทธิ์ระยะสั้นนั้น หรือการเชา 
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ตามกฎหมายทั่วไปมักจะใหสิทธิกับเจาของเดิมที่จะไมอนุญาต หรืออนุญาตใหมีการเชาตอหรือ    
เชาชวงแมกระทั่งยกเลิกสัญญาเชาได ทําใหขาดความมั่นคงอยางมากในการที่จะเขาอยูอาศัย        
สวนกรรมสิทธ์ิรวมในบรรษัทก็มีความมั่นคงขึ้นมาชวงระยะหนึ่งก็ตรงที่มาเปนเจาของรวมกัน      
ในรูปของบริษัท ใครคนใดคนหนึ่งจะมาตัดสิทธิการเปนเจาของเราเสียมิได สวนเสียก็มีคือ บริษัท
จําตองมีการจัดการดําเนินการซึ่งถึงแมวาจะไมนําเงินไปลงทุนในรูปอื่นๆ แตก็อาจจะสามารถทําให
บริษัทขาดทุนไดถาการดําเนินงานเปนไปอยางไมมีประสิทธิภาพทําใหบริษัทลมและจะทําใหการ
อยูอาศัยของหุนสวนของบริษัทคลอนแคลนไปได กรรมสิทธิ์ขั้นที่ใหความมั่งคงสูงสุดเห็นจะได
ไดแก กรรมสิทธิ์อาคารชุดซึ่งแยกสิทธิกรรมสิทธิ์ของสวนบุคคลคือ ตัวท่ีอยูอาศัยออกจาก
กรรมสิทธิ์สวนรวมซึ่งไดแก ที่ดินและทางเดินติดตอทําใหมีกรรมสิทธิ์ถึงแมเฉพาะสวนที่เปนยูนิต 
ที่อยูอาศัยไดใหความมั่งคงในการเปนเจาของอยางสูง ถึงแมวาบริษัทรวมที่รับผิดชอบกรรมสิทธิ์
สวนรวมจะดําเนินการอยางไมมีประสิทธิภาพและขาดทุนไปก็หาไดกระทบกระเทือนกรรมสิทธิ์
สวนบุคคลที่เปนเจาของยูนิตโดยเฉพาะไม จึงเห็นไดวาจาก 3 ขั้นตอนในการที่จะมีกรรมสิทธิ์
อาคารที่ซอนกันหลายชั้นนั้นในรูปของอาคารชุดจะใหความมั่นคงแกผูอยูอาศัยสูงสุดวิธีหนึ่ง  

พิจารณาในการรางกฎหมายนี้ที่ เพิ่งจะคลอดออกมากฎหมายนี้ เกิดจากผสมผสาน
กฎหมายของหลายประเทศที่คณะกรรมการไดไปศึกษามาซึ่งไดแก กฎหมายคอนโดมิเนียมจาก
อเมริกา ออสเตรเลีย ฟลิปปนส เปนตน แลวนํามาผสมผสานกันกฎหมายแพงและพาณิชยของไทย 
ก็นับไดวาเปนความพยายามที่ดีพอใชอยางนอยก็มิไดลอกจากมากฎหมายตางประเทศทั้งฉบับ     
อยางที่เคยปฏิบัติกันมากอน ขอเสียในการรางกฎหมายอาคารชุดที่ออกมาฉบับนี้ก็มีไมนอยนั่นก็คือ
เหมือนกับกฎหมายหลายๆ กฎหมายของไทยที่ผูที่รางกฎหมายและกลุมผูรางก็สวนมากเปนนัก
กฎหมายและนักบริหารราชการวิธีการรางก็มักจะมองแตทางฝายรัฐเปนประเด็นสําคัญมิเคย
คํานึงถึงประสิทธิภาพและความเปนไปไดในการปฏิบัติ อีกประการที่สําคัญก็คือ การจะราง
กฎหมายที่ดีมีความยุติธรรมและเหมาะสมและใหเกิดประสิทธิภาพในดานการปฏิบัตินั้น
คณะกรรมการรางกฎหมายจะตองประกอบหลายฝายเขามาแลกเปลี่ยนความคิดความเห็นกัน       
กลุมคนพวกนี้ไดแก (1) ตัวแทนของรัฐ (2) ผูนํากฎหมายไปปฏิบัติ และ (3) ผูอยูใตกฎหมายปจจบุนั
มีเพียงตัวแทนเพียงกลุมแรกและกลุมที่สองเทานั้น พอคา ประชาชนผูจะตองอยูใตกฎหมายนี้ มิได
ถูกปรึกษาหารือเลย หรือไมก็ปรึกษานอยมากจึงจะทําใหภาคปฏิบัติของกฎหมายนี้จะไมเปนไปตาม
ความคาดหมาย  ขอสังเกตอีกประการหนึ่งสําหรับกฎหมายอาคารชุดในประเทศไทยก็คือ 
จุดมุงหมายที่จะออกมาใชในงานของการเคหะแหงชาติเปนประการแรก ดังนั้นแนวความคิดใน    
การสรางกฎหมายมักจะมีการเคหะอยูเบื้องหลังเสมอ เสมือนกับวากฎหมายนี้ออกมาเพื่อใชกับ    
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การเคหะโดยตรง พอคาประชาชนคนอื่นที่อาจจะตองอยูใตกฎหมายนี้เปนอันดับรองหรือผล      
อยางตอเนื่อง 
 

2.  การดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด  
 

นิติบุคคลอาคารชุด หมายถึง นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ.2522 นี้เทานั้น ซ่ึงปกติการจดทะเบียนเพื่อจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด เชน บริษัทจํากัด หรือวา    
หางหุนสวนจํากัดนั้น จะตองไปจดทะเบียนตอนายทะเบียนหุนสวนบริษัทของกรมทะเบียนการคา 
กระทรวงพาณิชย แตการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตองจดตอพนักงานเจาหนาที่กรมที่ดิน 
กระทรวงมหาดไทย ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขาแหงทองที่อาคารชุดนั้น
ตั้งอยู 

เมื่อนิติบุคคลอาคารชุดไดจดทะเบียนแลว นิติบุคคลอาคารชุดจะมีฐานะเปนนิติบุคคล
ตามกฎหมายมีสิทธิและหนาที่เชนเดียวกับบุคคลธรรมดา เวนแตโดยสภาพจะไมเปดชองใหมีการ
กระทําได แตทั้งนี้ก็จะตองกระทําการใดๆ ภายในขอบเขตของวัตถุประสงคที่กฎหมายอาคารชุด        
และขอบังคับไดกําหนดไว 

วัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุดจากเหตุและผลรวมทั้งที่มาของนิติบุคคลอาคารชุด 
จึงสามารถแยกวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุดได 2 ลักษณะ คือ วัตถุประสงคตามที่กฎหมาย
กําหนดพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 33 บัญญัติ “นิติบุคคลอาคารชุดที่ไดจดทะเบียน
ตามมาตรา 31 ใหมีฐานะเปนนิติบุคคล โดยนิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพื่อจัดการและดูแล
รักษาทรัพยสวนกลาง และใหมีอํานาจกระทําการใดๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงค ทั้งนี้ตามมติ
ของเจาของรวมภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี้” วัตถุประสงคตามที่กําหนดไวในขอบังคับ 
นอกเหนือจากวัตถุประสงคตามที่กฎหมายกําหนดไว กฎหมายยังเปดโอกาสใหนิติบุคคลอาคารชุด 
กําหนดวัตถุประสงคในการดําเนินกิจการใดๆ เพื่อประโยชนในการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางดวย 
ซ่ึงอาจเปนไปตามมติของที่ประชุมใหญเจาของรวม หรืออาจกําหนดไวในขอบังคับที่ไดยื่นทําการ          
ขอจดทะเบียนไวในขณะที่ยื่นทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด หรือที่แกไขเพิ่มเติมและไดตองนํา
ทะเบียนขอบังคับที่แกไขเพิ่มเติมตอพนักงานเจาหนาที่พระราชบัญญัติอาคารชุดแลว แตทั้งนี้
วัตถุประสงคตามขอบังคับนี้ยอมอยูภายใตวัตถุประสงคตามที่กฎหมายกําหนด อนึ่ง สมควรจะ
กําหนดเรื่องการจัดการ การดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง และอํานาจกระทําการตางๆ ของทางดาน                
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นิติบุคคลอาคารชุดไวใหเหมาะสมกับประเภทของอาคารชุด ในขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
โดยไมใหขัดตอพระราชบัญญัติของกฎหมายอาคารชุด (อนันตพร  นคะจัด, 2542, หนา 33) 

กฎหมายของอาคารชุดไดบัญญัติไวเดนชัดถึงการมีนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อประโยชนใน
การดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ตลอดจนการดําเนินการแทนเจาของรวมเพื่อเรียกรองสิทธิและ
ประโยชนตางๆ ของเจาของรวมทั้งหมด นอกจากนี้ในกฎหมายอาคารชุดไดบัญญัติการออก
คาใชจายสําหรับการมีนิติบุคคลในมาตรา 40 โดยใหเจาของรวมชําระเงินใหแกนิติบุคคลเปน
ตัวแทนในการดูแลรักษาอาคารชุดแทนผูอยูอาศัยเพื่อที่นําเงินดังกลาวนําไปใชสอยกิจการภายใน
อาคารชุด สวนผูดําเนินกิจการของนิติบุคคล ไดแก ผูจัดการซึ่งเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลอื่น
ก็ได โดยจางดวยเงินของผูอยูอาศัยนั่นเองไดกําหนดใหมีผูทําการแทนเจาของกรรมสิทธิ์รวมทุกคน
เพื่อที่จะเขามาทําหนาที่ดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและยังไดกระทําหนาที่ตามวัตถุประสงคของ
พระราชบัญญัติการจัดการทรัพยสวนกลาง ใหผูจัดการโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ
ควบคุมนิติบุคคลอาคารชุดเปนผูจัดการตามอํานาจและขอบังคับที่ไดทําการระบุไวในขอบังคับนี้             
ทุกประการ โดยรวมถึงการออกกฎเกณฑขอบังคับบทเฉพาะกาลหรือกฎเกณฑขอบังคับเพิ่มเติม    
อ่ืนๆ โดยท่ัวไปการจัดระบบความปลอดภัยตางๆ จัดยามตรวจสอบบุคคลภายนอกเขา-ออกและ 
การจัดการอื่นๆ ตามความจําเปนรวมทั้งการจางพนักงาน คาจางผูดําเนินการตางๆ และกําหนดเงิน
คาใชจายที่สมควรในการนั้น  

กฎหมายยังเปดโอกาสใหนิติบุคคลอาคารชุดสามารถใชขอบังคับไวเปนเครื่องมือกําหนด
สิทธิและหนาท ี่ เจาของหองชุดทุกคนตองปฏิบัติตามขอบังคับยังมีลักษณะเปนการกําหนดหนาที่ให
เจาของรวมตองปฏิบัติตาม หากมีการฝาฝนขอบังคับก็อาจถูกฟองรองเรียกคาเสียหายได ทั้งนี้
เพื่อใหการบริหารงานเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ จึงตองมีการจัดกําหนดขอบังคับของอาคารชุด
ขึ้นเพื่อกําหนดกฎเกณฑในการควบคุมการใชทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุดแตละรายโดยที่              
มิใหกระทบกระทั่งสิทธิของบุคคลอื่นโดยถือวาขอบังคับของอาคารชุดเปนสัญญาที่ตองมีหนาที่       
ที่ตองรวมปฏิบัติตามสัญญา หรือขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดเกิดขึ้นโดยบุคคลที่เกี่ยวของกับ
อาคารชุดประกอบดวย คณะกรรมการควบคุมผูจัดกานิติบุคคลอาคารชุด สิทธิของเจาของรวม       
ทุกคน เมื่อกฎหมายกําหนดใหมีนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นและมีอํานาจหนาที่คือจะตองสอดคลองกับ
วัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุด ดังที่ไดกลาวไวในวัตถุประสงคเพื่อการดูแลรักษาอาคารและ
การดําเนินกิจการสวนที่เปนทรัพยสวนกลางแลวไมสามารถดําเนินการนอกจากวัตถุประสงค
ดังกลาวได เวนแตในกฎหมายอาคารชุดจะไดใหอํานาจไวเปนพิเศษยังมีอํานาจหนาที่ในการออก
ขอกําหนดขอบังคับให เจาของรวมปฏิบัติตามรวมทั้ง เปนผูแกไขเปลี่ยนแปลง  และยังมี
ความสัมพันธกับบุคคลภายนอกกับการกระทําการใดๆ เพื่อประโยชนตามวัตถุประสงค ทั้งนี้ตาม
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มติของเจาของรวมภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี้และมาตรา 39 กําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุด
อาจใชสิทธิของเจาของรวมครอบไปถึงทรัพยสวนกลางทั้งหมดในการตอสูบุคคลภายนอกหรือ
เรียกรองเอาทรัพยสินคืน เพื่อประโยชนของเจาของรวมทั้งหมดได เชน การทําสัญญาจางและยังมี
อํานาจหนาที่ที่จะดําเนินคดีฟองรองในฐานะโจทกและจําเลย แมกับเจาของรวมหรือบริวารหรือผูที่
ไดรับอนุญาตไมปฏิบัติตามขอบังคับนี้ใหนิติบุคคลอาคารชุดโดยผูจัดการมีอํานาจดําเนินการ         
ในฐานะผูเสีย หรือแทนผูเสียหายโดยนําบทลงโทษการกําหนดเบี้ยปรับหรือไดกําหนดมาตรการ        
ในการดําเนินการใหกับทางเจาของรวม และบริวารหรือผูที่ไดรับอนุญาตตามขอบังคับ ตลอดจน
ดําเนินการตามมาตรการนั้นและรวมทั้งแจงความฟองรองเจาของรวมและบริวาร หรือผูที่ไดรับ
อนุญาตนั้นใหปฏิบัติตามขอบังคับและหรือใหชดใชคาเสียหายที่เกิดขึ้นได 

ในตัวบทกฎหมายของอาคารชุดไดบัญญัติไวอยางเดนชัด การมีนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อ
ประโยชนในการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ตลอดจนการดําเนินการแทนเจาของรวม เพื่อเรียกรอง
สิทธิและประโยชนตางๆ ของเจาของรวมทั้งหมด 
 

3.  ความหมายของอาคารชุด 
 

เมื่อพิจารณาในลักษณะกายภาพ อาคารชุดหมายถึง อาคารที่มีความสูงโดยไดมีจํานวน     
หองอาศัยหลายหองรวมกันในอาคารเดียวกัน ซ่ึงในแตละหองพักอาศัยเปนหองชุดอันประกอบดวย
หองนอน หองรับแขก หองครัว และหองน้ํา โดยที่ขนาดของหองชุดไมมีเกณฑกําหนดที่แนนอน 
ทั้งนี้หองชุดอาจประกอบดวยหองชุดแตละหองชุดไมเทากัน หรือมีพื้นที่ใชสอยในอัตราสวนไม
เทากัน ฉะนั้น จากลักษณะทางกายภาพของหองชุดจะมีความคลายคลึงกับคําที่เราไดยินกันมานาน
อันไดแก แฟลตหองชุด อพารตเมนต และคอรต เปนตน แตถาหากพิจารณาถึงความแตกตางแลว          
อาคารชุดหรือที่เรียกวา มีลักษณะพิเศษแตกตางจากคําเหลานี้ ทั้งนี้ผูอยูอาศัยในแฟลตหองชุดและ
อพารตเมนตจะเปนที่อยูอาศัยแบบเชา ซ่ึงไมมีกรรมสิทธิ์ในหองพักที่อยูอาศัยของตน โดยอาจจะ
เปนการเชาระยะสั้นโดยอยูช่ัวคราวหรือจะเปนการเชาระยะยาว ซ่ึงที่เรียกวาการเซงอันเปนการอยู
อยางถาวรก็ตาม สวนอาคารชุดหมายถึงอาคารที่ผูอยูอาศัยมีกรรมสิทธิ์ประดุจหนึ่งเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์หองชุดนั้นอยางถูกตองตามกฎหมายโดยจะทําการซื้อขายได เพราะฉะนั้น “อาคารชุด”               
จึงหมายถึง “อาคารที่บุคคลสามารถแยกถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบ
ดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง” โดยที่ทรัพยสวนบุคคล 
หมายถึง ตัวหองชุดที่ผูอยูอาศัยอยู สวนทรัพยสวนกลางไดแก บริเวณที่ใชรวมกันระหวางผูอยูอาศัย 
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อยางไรก็ตามอาคารชุดจะมีผลบังคับใชปฏิบัติตามกฎหมายไดจําเปนจะตองมีกฎหมายรองรับ                
ซ่ึงในปจจุบันนี้ประเทศไทยเราไดมีพระราชบัญญัติอาคารชุดแลว (มานพ  พงศทัต, 2522, หนา 1-3) 
 

4.  คําจํากัดความ และความหมายลักษณะของอาคารชุด 
 

คําวา “อาคารชุด” ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 4 ไดใหคําจํากัดความ
ไววาหมายถึง “อาคารที่บุคคลสามารถที่จะแยกเอาการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยที่                   
แตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง” 

คําวา อาคารชุด มาจากคําภาษาอังกฤษวา คอนโดมิเนียม ซ่ึงคําวา “Condominium” นี้โดย   
มีรากฐานมาจากภาษาฝรั่งเศสโดยคําวา “Con” หมายถึง รวมกัน สวนคําวา “Domus” หมายถึง 
สถานที่อยูอาศัย ดังนั้น “Condominium” จึงหมายถึง สถานที่ที่มีผูคนอยูรวมกันในลักษณะที่
สามารถแบงแยกไดวา ทรัพยสวนใดเปนทรัพยสวนบุคคลที่มีไวเพื่อประโยชนสวนบุคคล และ
ทรัพยสวนใดที่เปนทรัพยสวนกลางที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน (อนันตพร  นคะจัด, 2542,            
หนา 16) 

สําหรับในกฎหมายอาคารชุดของสหรัฐอเมริกาไดไหคําจํากัดความ คอนโดมิเนียม 
หมายถึง อสังหาริมทรัพยที่ถูกกําหนดสําหรับเปนกรรมสิทธิ์สวนบุคคลหลายสวน และสวนที่เหลือ
กําหนดใหเปนกรรมสิทธิ์รวม ระหวางตัวผูที่ เปนเจาของกรรมสิทธิ์สวนบุคคลเหลานี้ คําวา           
“อาคารชุด” ตามพจนานุกรม ไดใหความหมายไววา หมายถึง ระบบกรรมสิทธิ์ที่แยกกรรมสิทธิ์ใน
สวนบุคคลออกที่ไดจากกรรมสิทธิ์ในสวนของอาคารทั้งหลัง (System of Separate Ownership of 
Individuals Units in Multiple Unit Building) แตในขณะเดียวกันผูที่ไดถือกรรมสิทธิ์ทุกคนก็ไดมี
กรรมสิทธิ์รวมกันในทรัพยสวนกลาง (สุนันทา  เธียรถาวร, 2540, หนา 5) 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 หมายถึง อาคารชุดที่บุคคลสามารถแยกการถือ
กรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและ
กรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลาง “ทรัพยสวนบุคคล” หมายถึง หองชุดและหมายความรวมถึง    
ส่ิงปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไวเปนเจาของหองชุดแตละราย 

“หองชุด” หมายถึง สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกเปนสวนเฉพาะบุคคล 
“ทรัพยสวนกลาง” หมายถึง สวนของอาคารชุดที่มิใชหอง ที่ดินตั้งอาคารชุด และที่ดิน 

หรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม 
“เจาของรวม” หมายถึง เจาของหองชุดในอาคารชุดแตละชุด 
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“หนังสือกรรมสิทธิ์อาคารชุด” หมายถึง หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน
บุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

“นิติบุคคลอาคารชุด” หมายถึง นิติบุคคลที่ไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้ 
สําหรับกฎหมายเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์รวมในอาคารชุดของประเทศฝรั่งเศส เลขที่ 65-557 

ลงวันที่ 19 กรกฎาคม ค.ศ.1965 ไดบัญญัติไวในมาตรา 1 วากฎหมายฉบับนี้ใชบังคับแกอาคารหรือ
กลุมอาคารที่กอสรางขึ้นโดยความเปนเจาของไดแบงสรรกันระหวางบุคคลหลายคนเปนสวนๆ โดย        
แตละสวนประกอบดวยสวนเฉพาะตัวสวนหนึ่งและสวนรวมสวนหนึ่งที่เปนสวนกลางถาไมมีการ
ตกลงจัดตั้งเปนองคการอยางอื่น กฎหมายฉบับนี้ใชบังคับแกกลุมอสังหาริมทรัพยซ่ึงนอกจาก     
การจัดปรับปรุงและการบริการสวนกลางแลวยังประกอบดวยที่ดินเปนแปลงๆ ที่เปนกรรมสิทธ์ิ
สวนตัว ไมวาจะไดกอสรางหรือไมก็ตาม (สุนันทา  เธียรถาวร, 2540, หนา 6)  

จากคําจํากัดความดังกลาวขางตนจะเห็นไดวา ลักษณะที่สําคัญของอาคารชุดไมไดอยูที่
รูปแบบของอาคารแตประการใด อาคารชุดจะเปนอาคารชั้นเดียวหรือหลายอาคารหลายชั้นก็ได 
เนื่องจากกฎหมายมิไดกําหนดหามไว แตส่ิงสําคัญที่ทําใหอาคารชุดแตกตางจากกรรมสิทธิ์แตละ
ประเภทประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล (Personal Property) และกรรมสิทธิ์รวมใน
สวนกลาง (Common Property) หากขาดกรรมสิทธิ์อยางใดอยางหนึ่งดังกลาวไปก็ไมอาจถือไดวา
อาคารแหงนั้นเปนอาคารชุดซึ่งกรรมสิทธิ์ 2 ประเภทดังกลาวนี้จะตองควบคูกันตลอดจะแยกการถือ
กรรมสิทธิ์ออกจากกันไมได ดังนั้น หากผูเปนเจาของไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์เฉพาะสวนบุคคล
โดยไมไดเปนเจาของรวมในทรัพยสวนกลางไดแลว ลักษณะดังกลาวก็ยังไมถือวาเปนอาคารชุด 
ดวยเหตุผลดังกลาวความหมายของ “อาคารชุด” จึงหมายถึง การจัดการระบบกรรมสิทธิ์ที่ใหผูถือ
กรรมสิทธิ์แตละคนถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลที่แยกออกจากกันในสวนของอาคาร             
แตละหอง และในขณะเดียวกันผูถือกรรมสิทธิ์ทุกคนก็มีกรรมสิทธิ์รวมกันในทรัพยสวนกลาง 
อยางไรก็ตาม เงื่อนไขที่สําคัญในการเปนอาคารชุดอีกประการหนึ่งก็คือ จะตองมีการจดทะเบียน
เปนอาคารชุด ตราบใดที่ยังมิไดจดทะเบียนเปนอาคารชุดอาคารนั้นก็ยังไมเปนอาคารชุดและไมอยู
ในบังคับของกฎหมายอาคารชุดแมวาจะสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปน 2 สวนก็ตาม 
(สุนันทา  เธียรถาวร, 2540, หนา 6)  

กลาวโดยสรุปลักษณะของอาคารชุดจะตองประกอบดวย 3 ประการ คือ 
1) เปนอาคารที่สามารถแบงแยกการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารนั้นออกเปนสวนๆ ได 
2) กรรมสิทธิ์แตละสวนในขอ 1 นั้นตองประกอบดวย 

(1) กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และ 
(2) กรรมสิทธิ์รวมในทรัพยส วนกลาง 
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3) ตองมีการจดทะเบียนเปนอาคารชุด 
 
4.1  สิทธิของเจาของหองชุด 
จากคํานิยามดังกลาวขางตนจะเห็นไดวา เจาของอาคารชุดยอมมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวน

บุคคลและกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลาง ซ่ึงสอดคลองกับ มาตรา 13 ของพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 ซ่ึงบัญญัติไววา “เจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลที่เปนของตน 
และมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง” ดังนั้นจึงสามารถแยกสิทธิของเจาของอาคารชุดออกได
เปน 2 ประเภท คือ สิทธิในทรัพยสวนบุคคลและสิทธิในทรัพยสวนกลาง 

ทรัพยสวนบุคคลไดแก หองชุดและหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสรางหรือที่ดินที่จัดไวให
เปนของเจาของหองชุดแตละราย (มาตรา 4) สวนคําวา “หองชุด” ไดใหคําจํากัดความวา หมายถึง 
สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนเฉพาะของแตละบุคคล ทรัพยสวนบุคคล
จึงถือเปนกรรมสิทธิ์เฉพาะของเจาของหองชุดแตละราย เจาของหองชุดจึงมีสิทธิ์ใชสอยและจัดการ
ทรัพยสวนบุคคลของตนไดโดยเสรี เชนเดียวกับเจาของตามกรรมสิทธิ์คือ มีสิทธิใชสอยและไดซ่ึง
ดอกผลแหงทรัพย กับทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งทรัพยของตนจากบุคคลผูไมมีสิทธิจะยึดถือไว
และมีสิทธิขัดขวางมิใหผูอ่ืนสอดเขาเกี่ยวของกับทรัพยสินนั้นโดยมิชอบดวยกฎหมาย ทั้งนี้เปนไป
ตามมาตรา 1336 ของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซ่ึงเจาของหองชุดอื่นจะมาเกี่ยวของใชสอย
ทรัพยเหลานี้ไมไดเจาของหองชุดในอาคารชุดยอมมีกรรมสิทธิ์รวมไปถึงในพื้นหอง ผนังกั้นหอง
ระหวางหองชุด 

กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคล หมายความวา “หองชุดและหมายความรวมถึงส่ิงที่ได
ปลูกสรางหรือที่ดินที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย” (มาตรา 4) ดังนี้ ทรัพยสวนบุคคล
จึงแยกออกไดเปน 2 สวน คือ 

1. หองชุด 
2. ส่ิงปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 
“หองชุด” หมายความถึง สวนของอาคารชุดที่แยกจากการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปนสวน

เฉพาะของแตละบุคคล (มาตรา 4) กลาวคือ ในอาคารไมวาจะเปนแฟลต หรืออพารทเมนตก็ตาม        
มีการแบงแยกเปนหนวยยอยๆ ในแตละหนวยนั้นอาจประกอบไปดวยหองหลายๆ หอง โดยท่ี           
บุคคลสามารถเขาถือกรรมสิทธิ์ในหนวยยอยๆ เหลานั้นได ซ่ึงหนวยยอยๆ เหลานั้นก็คือ หองชุด 

สําหรับ “ส่ิงปลูกสรางหรือที่ดินที่จัดไวใหเปนของเจาของแตละราย ซ่ึงถือเปนทรัพยสวน
บุคคลนี้ไมใชสวนของหองชุด แตอาจจะตกลงกันใหเปนทรัพยสวนบุคคลไดโดยมีการระบุไวใน          
คําขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6(4) เชน ที่จอดรถ หองใตหลังคา หองใตถุน ที่สําหรับใช    
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ทําสวนหยอม สวนสิ่งปลูกสราง และที่ดินที่จัดไวใหเจาของหองชุดแตละรายนี้ ไมจําเปนตองอยู
ติดตอเปนอันเดียวกับหองชุด อาจแยกไปอยูอีกสวนหนึ่งตางหากก็ได 

ผลของการมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลทําใหเจาของสามารถทําการจําหนาย จายโอน 
ใชสอย ใหเชา หรือกอใหเกิดภาระติดพันอยางใดก็ไดอยางสมบูรณเต็มที่ ตามหลักของกรรมสิทธิ์
ดังที่บัญญัติไวในมาตรา 1336 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตอยางไรก็ตามใชสิทธิตางๆ 
ยอมมีขอจํากัดเสมอ  

และในเรื่องการใชสิทธิของเจาของหองชุดก็เชนกัน กลาวคือตามมาตรา 13 วรรคทาย 
บัญญัติวา “เจาของหองชุดจะกระทําการใดๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตน อันอาจจะเปนการ
กระทบกระเทือนตอโครงสรางความมั่นคงการปองกันความเสียหายตอตัวอาคาร หรือการอื่นตามที่
กําหนดไวในขอบังคับมิได” 

นอกจากนั้นตามมาตรา 12 แหงพระราชบัญญัตินี้ไดบัญญัติวา “กรรมสิทธิ์ในหองชุดจะ
แบงแยกมิได”  

กรรมสิทธิ์รวมในที่นี้หมายถึง กรรมสิทธิ์รวมตามความหมายในประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย กลาวคือ กฎหมายแพงและพาณิชยไดตั้งขอสันนิษฐานไวกอนวา ผูเปนเจาของรวมมี
สวนเทากันและเจาของรวมมีสิทธิจัดการทรัพยสินรวมกัน การใชสิทธิตางๆ ในพื้นหอง ผนังซึ่งเปน
กรรมสิทธิ์รวมยอมเปนไปตามขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด (สุนันทา  เธียรถาวร, 2540, หนา 8) 

กรรมสิทธิ์รวมคือที่เจาของหองชุดมีอยูในทรัพยสวนกลางคือหมายถึงวาทรัพยใดที่ได       
จดทะเบียนไวเปนทรัพยสวนกลางแลวเจาของรวมในอาคารชุดก็ยอมมีกรรมสิทธิ์รวมกันในทรัพย
สวนกลาง ตามอัตราสวนที่กําหนดไวตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 14 คือ 
อัตราสวนระหวางราคาหองชุดแตละหองชุดกับราคาของหองชุดทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียน
อาคารชุดซึ่งราคาหองชุดนั้นก็ถือเอาจากราคาในขณะที่มีการขอจดทะเบียนอาคารชุดไมใชราคาที่มี
การซื้อขายกันภายหลัง 

ทรัพยสวนกลางที่เจาของรวมมีกรรมสิทธิ์รวมกัน ก็คือ สวนของอาคารชุดที่ไมใชหองชุด 
ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด และที่ดินหรือทรัพยอ่ืนที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับ         
เจาของรวม ซ่ึงสามารถยกใหเห็นไดดังนี้  

1. ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 
2. ที่ดินที่มีไวเพื่อใชหรือประโยชนรวมกัน 
3. โครงสรางและสิ่งกอสรางเพื่อความมั่นคงและเพื่อปองกันความเสียหายตอตัวอาคาร 
4. อาคารหรือสวนของอาคารและเครื่องอุปกรณที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 
5. เครื่องมือและเครื่องใชที่มีไวรวมกัน 
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6. สถานที่ที่มีไวเพื่อบริการสวนรวมแกอาคารชุด 
7. ทรัพยสินอื่นที่มีไวเพื่อใชหรือเพื่อประโยชนรวมกัน 
 
4.2  สิทธิในการใชทรัพยสวนกลางและทรัพยสวนตัว 
คําวา “ทร ัพยสวนกลาง” มีความหมายเฉพาะตามบทนิยามของคําจํากัดความในมาตรา 4      

ตามคํานิยามหรือคําจํากัดความดังกลาวใชสําหรับตีความหรือวินิจฉัยในกรณีที่มีปญหาวาทรัพยนั้น
เปนทรัพยสวนกลางหรือไม ทรัพยสวนกลางตามที่บัญญัติในมาตรา 15(7) เป ็นทรัพยสวนกลาง
โดยเฉพาะ  

ทรัพยสวนกลางจึงหมายถึงทรัพยตามมาตรา 14 วรรคสี่ และมาตรา 15(1) ถึง (7) ป ัญหา 
ก็คือทรัพยสวนกลางบางอยางอาจจะไมเปนประโยชนแกหองชุดก็ได เชน ลิฟทอาจจะไมเปน
ประโยชนสําหรับเจาของหองชุดชั้นลางสุด แตก็ตองเสียคาใชตามสวนแหงกรรมสิทธ์ิในทรัพย
สวนกลาง ในกรณีเชนนี้นาจะถือวาเปนทรัพยสวนกลางเฉพาะของหองชุดที่ไดรับประโยชนเทานั้น
คือเปนทรัพยสวนกลางเฉพาะสวน ทั้งนี้โดยถือวาไมใชทรัพยสินที่มีไวใชหรือเพื่อประโยชน
รวมกันสําหรับเจาของรวมทุกคนแตสําหรับเจาของรวมเพียงบางคนเทานั้น (วิชัย  ตันติกุลนันท, 
2541, หน า 36) 

กรรมสิทธิ์ในคอนโดมิเนียมประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล และกรรมสิทธิ์
รวมในทรัพยสวนกลาง การเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในคอนโดมิเนียมจึงทําใหบุคคลผูนั้นมีทั้งสิทธิ 
และหนาที่พรอมกัน กลาวคือ นอกจากจะมีกรรมสิทธิ์เปนการเฉพาะในทรัพยสวนบุคคลแลว       
ยังรวมมีสิทธิในทรัพยสวนกลางดวยและการรวมมีสิทธิในทรัพยสวนกลางนี้ก็ทําใหบุคคลผูนั้นมี
หนาที่ตอทรัพยสวนกลางอยางหลีกเล่ียงไมได 

หนาที่ที่สําคัญที่สุดของบุคคลตอทรัพยสวนกลางคือ การออกเงินคาใชจายในการดูแล
รักษาตัวอาคารเปนสวนรวม เชน คาทาสีตัวตึก คาซอมแซมลิฟท คาน้ําที่ใชรดตนไมในสวน และ          
คาไฟฟาตามทางเดิน เปนตน มีเจาของหองชุดบางคนไมเขาใจวาไดจายเงินผอนสงคาหองชุดนั้น 
ไปแลวทําไมยังตองมาเสียคาใชจายสวนนี้อีก ที่เปนเชนนี้ก็เนื่องมาจากกอนจะซื้อคอนโดมิเนียม 
ไมไดศึกษาวิธีการอยูอาศัยในคอนโดมิเนียมใหถองแท ที่สําคัญที่สุดก็คือลืมไปวาคอนโดมิเนียมนั้น
คือรูปแบบของการมีกรรมสิทธิ์รวมกัน (มานพ  พงศทัต, 2522, หนา 1-10) 

เจาของหองชุดในอาคารชุดยอมมีกรรมสิทธิ์รวมในพื้นหอง ผนังกั้นหองระหวางหองชุด 
กรรมสิทธิ์รวมในที่นี้หมายถึง กรรมสิทธิ์รวมตามความหมายในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
กลาวคือ กฎหมายแพงและพาณิชยไดตองขอสันนิษฐานไวกอนวา ผูเปนเจาของรวมมีสวนเทากัน
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และเจาของรวมมีสิทธิจัดการทรัพยสินรวมกันการใชสิทธิตางๆ ในพื้นหอง ผนัง ซ่ึงเปนกรรมสิทธิ์
รวมยอมเปนไปตามขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด (สุนันทา  เธียรถาวร, 2540, หนา 8) 

ทรัพยสวนตัว การจัดการและการใชประโยชนหองชุด เปนสิทธิของเจาของรวมหรือ
บุคคลที่เจาของรวมอนุญาตหรือมอบหมายใหใชหองชุด ซ่ึงจะอยูภายใตความรับผิดชอบของ
เจาของรวมและภายใตกฎเกณฑที่ไดกําหนดไวในขอบังคับเจาของจะตองชําระคาใชจายสวนตัว
ตามอัตราที่ใชจริงดังนี้ 

1) คาน้ําประปาและคาซอมแซมมิเตอรหนาหองชุด 
2) คาโทรศัพท คาบริการและซอมแซมเครื่อง 
3) คาบริการทําความสะอาดหรือรดน้ําตนไมภายในหองชุด 
4) คาใชจายอื่นๆ ตามมติที่ประชุมใหญหรือมติที่ประชุมคณะกรรมการและหรือ

ผูจัดการนิติบุคคลกําหนด 
เจาของหองชุดผูใชหรือผูเชาจะตองชําระคาไฟฟาและคาโทรศัพทสวนตัวโดยตรงกับ

พนักงานของรัฐ ในกรณีที่เจาของหองชุด ผูใชหรือผูเชา คางชําระคาใชจายสวนกลางหรือสวนตัว
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดอาจสงวนสิทธงดเวนไมใหเจาของหองชุด ผูใชหรือผูเชาบริการ          
สาธารณปูโภคของอาคารชุด 

 
4.3  ขอจํากัดในการใชสิทธิตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 
กรรมสิทธิ์ในหองชุดจะแบงแยกมิได ที่กฎหมายหามมิใหแยกกรรมสิทธิ์ในหองชุด 

เพราะโดยสภาพและลักษณะของอาคารชุดนั้นตองมีทรัพยสวนกลางเพื่อใชรวมกันหรือประโยชน
รวมกัน เชนฐานรากของอาคาร เสาเข็ม ระเบียง ราวบันไดขึ้นลงสูอาคารทุกชั้น โรงจอดรถ
สวนกลาง เปนตน หากขาดซึ่งทรัพยสวนกลางแลวอาคารนั้นก็ไมมีลักษณะเปนอาคารชุดเพราะ
เจาของหองชุดแตละหองไมอาจใชประโยชนในหองชุดของตนไดอยางสมบูรณ ดังนั้น เจาของหอง
ชุดจึงไมสามารถตกลงแบงแยกกรรมสิทธิ์ในหองชุดเปนสวนๆ ได นอกจากขอจํากัดสิทธิในการ
แบงแยกทรัพยดังกลาวออกจากกันแลว ยังมีขอจํากัดสิทธิตามมาตรา 13 ซ่ึงบัญญัติวา “เจาของจะ
กระทําใดๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตน อันอาจจะเปนการกระทบกระเทือนตอโครงสรางความ
มั่นคงการปองกันความเสียหายตอตัวอาคารหรือการอื่นตามที่กําหนดไวในขอบังคับมิได ดังที่กลาว
ไวในขอ 4.1 

การใชสิทธิในทรัพยสวนกลางนี้ เจาของหองชุดอาจจะใชสิทธิโดยตรงในฐานะเจาของ
รวมกรรมสิทธิ์ หรือใชสิทธิโดยผานผูทําการแทนเจาของรวมก็ได 
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1) การใชสิทธิโดยตรงในฐานะของจาของรวมกรรมสิทธิ์เจาของรวม สามารถใชสิทธิ
ของตนในทรัพยสวนกลางไดเชนเดียวกับทรัพยสวนบุคคลแตอาจมีขอจํากัดสิทธิที่มากกวา ซ่ึงการ
ใชสิทธิโดยตรงของเจาของรวมอาจแยกการพิจารณา ไดดังนี้ 

(1) สิทธิในการใชสอยทรัพยสวนกลาง 
(2) สิทธิในการจําหนายทรัพยสวนกลาง โดยเจาของหองชุดจะกระทําการจําหนาย

ทรัพยสวนกลางนั้นออกจากทรัพยสวนบุคคลโดยประการใดประการหนึ่งมิได แตตองจําหนาย
ควบคูไปกับกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคล 

2) การใชสิทธิโดยผานผูทําการแทนเจาของรวม 
(1) สิทธิในการออกเสียงลงมติในเร่ืองตางๆ ที่เกี่ยวกับการจัดการทรัพยสวนกลาง

ซ่ึงรายละเอียดเกี่ยวกับหลักเกณฑการกําหนดคะแนนเสียงจะแตกตางกันไปตามหลักเกณฑของ     
แตละประเทศ กฎหมายอาคารชุดไทยตามมาตรา 45 กําหนดวา ในการลงมติคะแนนเสียงใหเจาของ
รวมแตละรายมีคะแนนเสียงเทากับอัตราสวนที่ตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางและในวรรค 2 
กําหนดวา ถาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมดใหลด
จํานวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียงของบรรดาเจาของรวมอื่นๆ 
รวมกัน 

(2) สิทธิในการจัดใหมีคณะกรรมการควบคุมการจัดการผูทําการแทนเจาของรวม 
ซ่ึงตามมาตรา 37 กําหนดวา เจาของรวมจะจัดใหมีคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุดประกอบดวยคณะกรรมการไมเกิน 9 คน ซ่ึงแตงตั้งโดยมติของที่ประชุมใหญตามมาตรา 44 ก็ได 

3) ขอจํากัดสิทธิตามบทบัญญัติของกฎหมายอาคารชุด 
(1) ทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางจะแบงแยกออกจากกันไมได 
(2) กระทําการใดๆ ที่จะมีผลกระทบกระเทือนตอการคงอยูของอาคารชุดหรือการ

อยูรวมกันอาคารชุดจะกระทํามิได ไดกําจัดสิทธิดังกลาวตามมาตรา 13 วรรคทาย กลาวคือเจาของ
หองชุดจะกระทําการใดๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตนอันอาจจะเปนการกระทบกระเทือนตอ
โครงสราง ความมั่นคง การปองกันความเสียหายตอตัวอาคาร หรือการอื่นตามที่กําหนดไวใน
ขอบังคับมิได 

(3) ขอจํากัดสิทธิขอบังคับของอาคารชุด จะเห็นไดวาสิทธิและหนาที่ของเจาของ
หองชุดที่กําหนดไว เปนแตเพียงวางกรอบไวใหเทานั้น สวนการกําหนดรายละเอียดเพื่อใชเปนหลัก
ปฏิบัติ เพื่อใชในการอยูรวมกันนั้นกฎหมายอาคารชุดกําหนดใหเจาของอาคารชุดตกลงรวมกันไว
ในขอบังคับหรือตราสารจัดตั้ง ซ่ึงมีผลทําใหเจาของอาคารชุดมีขอจํากัดการใชสิทธิเพิ่มขึ้นตามที่
กฎหมายอาคารชุดกําหนดไว หนาที่ในการปฏิบัติตามขอบังคับของอาคารชุด นอกจากขอบังคับจะ
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เปนตัวกําหนดสิทธิแลว ในขอบังคับยังมีลักษณะเปนการกําหนดหนาที่ใหเจาของรวมตองปฏิบัติ
ตาม หากมีการฝาฝนขอบังคับก็อาจถูกฟองรองเรียกคาเสียหายได ทั้งนี้เพื่อใหการบริหารงาน
เปนไปอยางมีประสิทธิภาพ จึงตองมีการจัดทําขอบังคับของอาคารชุดขึ้น เพื่อกําหนดกฎเกณฑ     
ในการควบคุมการใชทรัพยสวนกลางและทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุดแตละรายมิให
กระทบกระทั่งสิทธิของบุคคลอื่น โดยถือวาขอบังคับของอาคารชุดเปนสัญญารวมกันของเจาของ
รวมทุกคน เจาของรวมแตละคนจึงตองมีหนาที่ในการปฏิบัติตามขอบังคับเชนเดียวกับคูสัญญา       
ที่ตองมีหนาที่ปฏิบัติตามสัญญา การปฏิบัติตามมติที่ประชุมเจาของรวม มติที่ประชุมเจาของรวมนี้มี
ผลผูกพันใหเจาของรวมทุกคนตองปฏิบัติตามหากมีการฝาฝนมติที่ประชุมเจาของรวมก็อาจถูกฟอง
ดําเนินคดีไดเชนเดียวกับการฝาฝนการไมปฏิบัติขอบังคับของอาคารชุด โดยถือวาเปนสัญญา
รวมกันของเจาของรวม 

(4) ขอจํากัดสิทธิสําหรับผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดในกรณีที่เปนบุคคลตาง
ดาวหรือนิติบุคคลที่มีฐานะเสมือนคนตางดาวไวโดยกฎหมายอาคารชุดไดบัญญัติขอกําจัดไว 
 

4.4  การออกเสียงลงคะแนนตามมติท่ีประชุมใหญเจาของรวม 
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดนั้นกฎหมายไดกําหนดในการดําเนินกิจการของนิติบุคคล

แตละนิติบุคคลอาคารชุดตองจัดใหมีการประชุมเจาของรวมทั้งหมด เรียกวา ประชุมใหญภายใน       
6 เดือนนับแตวันที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ตอจากนั้นใหมีการประชุมใหญปละ 1 ครั้ง
เปนอยางนอย และกฎหมายยังกําหนดในสวนเรื่องของการประชุมไววา การประชุมใหญตองมีผูมา
ประชุมซึ่งมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวาหนึ่งในสามของจํานวนเสียงคะแนนทั้งหมด จึงจะ
เปนองคประชุม 

มติของที่ประชุมใหญตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขาประชุม เวนแต
พระราชบัญญัตินี้จะไดกําหนดไวเปนอยางอื่น 

ในการลงคะแนนเสียงใหเจาของรวมแตละรายมีคะแนนเสียงเทากับอัตราสวนที่ตนได
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

ถาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมดใหลด
จํานวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียงของบรรดาเจาของรวมอื่นๆ 
รวมกันการประชุมเจาของรวมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดบัญญัติเกี่ยวกับระยะเวลา
ของการประชุมใหญไว 3 กรณี คือ 

1) ตองประชุมใหญครั้งแรกภายในระยะ 6 เดือน นับแตวันที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคล       
อาคารชุด 
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2) หลังจากที่ระบุในขอ 1) ก็ใหมีการประชุมใหญปละ 1 คร้ังเปนอยางนอย 
3) หากจะมีเงื่อนไขอื่นๆ นอกเหนือไปจากขอ 1) และ 2) เชน การเรียกประชุมใหญ

วิธีการประชุมใหญ หรือการประชุมวิสามัญก็ใหเปนไปตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด       
ในการประชุมแตละครั้งจะตองมีผูมาประชุมไมนอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนเสียงซึ่งจะลงคะแนน
ทั้งหมดของเจาของรวม จึงจะถือเปน “องคประชุม” คือ เทากับวาตองมีผูมารวมประชุม 34% ของ
อัตราสวนในทรัพยสวนกลางทั้งหมด (การนับคะแนนเสียงนั้นจะนับโดยการที่เจาของหองชุด       
แตละรายมีคะเเนนเสียงเทากับอัตราสวนที่ตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง) มติตางๆ ของเจาของ
รวมการลงมติตางๆ ของเจาของรวมที่จะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงในอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุด
ขอบังคับ หรือการจะดําเนินการใดๆ ที่กระทบถึงเจาของรวมทั้งหมดได จะแยกพิจารณา ดังนี้ 

3.1) มติเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขาประชุม กลาวคือ จะมีมติตามนี้ไดจะตองมี
เจาของรวมมาประชุมครบองคประชุม (ไมนอยกวา 1 ใน 3 ของคะแนนเสียงทั้งหมด) ซ่ึงมติเสียง
ขางมากนี้จะถือเอาเสียงขางมากของผูที่มาเขาประชุมทั้งหมดเปนเกณฑ (คํานวณแลวคือจะตองไม
นอยกวา 17% ของคะแนนเสียงทั้งหมดของเจาของรวม) ในการชี้ขาดตัดสินปญหาตางๆ ที่เขาสู
วาระการประชุมไดทุกเรื่อง ยกเวนเรื่องที่พระราชบัญญัติอาคารชุดนี้ไดบัญญัติไวเปนอยางอื่น เชน 
ตองมีมติพิเศษ เปลี่ยนแปลงอัตราคาใชจายที่จัดไวบริการเจาของรวม  

3.2) มติพิเศษที่จะตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของเจาของรวมทั้งหมด 
กลาวคือจะตองมีคะแนนเสียงเกิน 50% ขึ้นไปของคะแนนเสียงทั้งหมดที่มีอยูของเจาของรวมมิใช
เฉพาะผูที่มาประชุมดังเชน ขอ 1) (มติเสียงขางมาก) แตการลงมตินี้ก็เปนที่เขาใจไดวามติตองมาจาก
การประชุม เพราะฉะนั้นการประชุมเพื่อพิจารณาปญหาที่ตองการคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของ
เจาของรวมทั้งหมดนี้จะตองมีผูเขารวมประชุมเกินกวากึ่งหนึ่งของคะแนนเสียงทั้งหมด คือจะตองมี
ผูมีสิทธิลงคะแนนเสียงมาประชุมอยางนอย 51% ของคะแนนเสียงทั้งหมด 

การพิจารณาตัดสินการดําเนินกิจการดังตอไปนี้ตองมีมติที่จะตองไดรับคะแนนเสียง
เกินกึ่งหนึ่ง คือ (ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 48(1)-(3)) ปญหาในปจจุบันพบวา
ในการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดพบวา การจัดใหมีการประชุมใหญประจําปปญหาที่
เกี่ยวกับการประชุมใหญที่มักจะไมครบองคประชุมและหรือไมสามารถที่จะทําการลงมติตางๆ ได                
ทั้งนี้เนื่องจากเจาของรวมมีจํานวนมาก ทั้งอาศัยอยูเองหรือไมก็ตาม และในการประชุมแตละครั้ง
เจาของรวมก็ไมอาจจะมอบฉันทะใหบุคคลอื่นมาประชุมแทนไดทุกครั้งดังนี้ เปนตน 

เมื่อกฎหมายเปดโอกาสใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดใหมีการประชุมภายในอาคารชุด 
และมีเร่ืองที่ตองแจงวาระตางๆ ใหทางดานเจาของรวมรับทราบกับการดําเนินกิจการของนิติบุคคล       
อาคารชุด เชน กฎหมายไดทําการกําหนดใหผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดตั้งจัดใหมีการประชุมใหญ                  
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ปละ 1 คร้ังเปนอยางนอย ปญหาเกี่ยวกับการดําเนินของนิติบุคคลอาคารชุดที่ไดจดทะเบียนกับทาง
กรมที่ดินมีหลายประเภท แตผูวิจัยจะพิจารณาเฉพาะปญหาอาคารชุดประเภทที่อยูอาศัย และศึกษา
กรณีปญหาในสวนของผูอาศัยในอาคารชุดที่คางชําระคาสวนกลางใหกับนิติบุคคลอาคารชุดนั้น
และอํานาจการเรียกเก็บเบี้ยปรับจากผูคางชําระคาสวนกลางสาธารณูปโภคเปนระยะเวลาหลายป 
คาใชจายตามขอบังคับ หรือ มติที่ประชุมเจาของรวม 

เมื่อนิติบุคคลอาคารชุดจัดใหมีการประชุมใหญประจําปโดยแจงใหเจาของรวมเขาประชุม
โดยกําหนดวัน เวลา เดือน ป และสถานที่ที่จัดใหมีการประชุมแตละครั้งแตก็เจอปญหาเกี่ยวกับ 
เจาของรวมไมเขารวมประชุม กรณีครบองคประชุมตามที่พระราชบัญญัติไวและไมมีการมอบ
ฉันทะใหตัวแทนเขารวมประชุมในแตละครั้ง ปญหาวาเจาของกรรมสิทธิ์สวนใหญไมสนใจตาม 
และอีกกรณีเจาของหองไมสามารถเขารวมประชุมได นิติบุคคลอาคารชุดจะดําเนินการใดๆ หรือจะ
มีการชี้แจงเรื่องเกี่ยวกับการดําเนินกิจการในอาคารชุดเพื่อใหเจาของรับทราบ หรือท่ีจะลงมติพิเศษ
ในวาระการประชุมใหญเจาของรวมและมติพิเศษเจาของรวมตองรวมกันปฏิบัติตามสิทธิและหนาที่
เจาของรวมกันปฏิบัติตามมติที่ประชุมใหญเจาของรวมที่จะตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของ
เจาของรวมทั้งหมดที่จําเปนตองไดรับมติเสียงขางมาก จากที่ประชุมใหญเจาของรวมนั้น ซ่ึงในทาง
ปฏิบัติสวนใหญแลวเจาของรวมในอาคารชุดนั้นๆ มักจะไมมาเขารวมประชุมใหญ ทั้งนี้เนื่องจาก
เจาของหองชุดมิไดอยูอาศัยเองแตใหผูอ่ืนเชา หรือเจาของหองชุดซ้ือหองชุดไวเพื่อขายตอเพื่อรอ
เก็งกําไรเปนตน ดังนั้นจึงไมเห็นถึงความสําคัญในการประชุมใหญ เมื่อมีการประชุมใหญจึงไมครบ
องคประชุมตามที่กฎหมายกําหนดหรือมีประชุมใหญแตไมสามารถลงมติเพื่อท่ีจะแกปญหา ไดตาม
คะแนนเสียงที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติอาคารชุด ดังนั้นจึงเปนปญหาทางกฎหมายวาหากมี
ความจําเปนใดๆ ที่ตอการใหมีมติเพื่อใหมีการตัดสินในการดําเนินกิจการใดๆ กรณีที่ไมสามารถ
รวบรวมคะแนนเสียงตามที่กฎหมายกําหนในที่ประชุมได ก็ยอมเปนอุปสรรคในการดําเนินกิจการ
ของนิติบุคคลอาคารชุดได และเปนเรื่องสําคัญตอการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคาร อยางเชน        
การเปลี่ยนแปลงขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ในสวนของการกําหนดบทลงโทษเรียกเก็บ     
เบี้ยปรับ กรณีมีการคางชําระคาใชจายสวนกลางและคาสาธารณูปโภคใหกับนิติบุคคลอาคารชุด 
และมีการเปลี่ยนแปลงนอกเหนือจากพระราชบัญญัติอาคารชุดกําหนดไวขัดตอพระราชบัญญัติ
อาคารชุด แมวาพระราชบัญญัติอาคารชุดกําหนดใหมีคณะกรรมการควบคุมอํานาจของนิติบุคคล
อาคารชุด และคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงเมื่อพิจารณาใหดีแลวจะเห็น
ไดวาผูที่มีหนาที่บริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดที่แทจริงก็คือผูจัดการนิติบุคคลอาคาชุดเพียงแต
จะมีผูควบคุมดูแลอีก 2 ระดับ คือ ระดับแรก จะถูกควบคุมโดยคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดในขั้นแรก และซ่ึงในสวนของคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด
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และอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการอาคารชุด ดังนั้นนอกเหนือจากบรรดาคณะกรรมการควบคุม           
การจัดการนิติบุคคลอาคารชุดนั้นแลว บุคคลที่จะเปนผูควบคุมการบริหารของนิติบุคคลอาคารชุดที่
มีอํานาจมากที่สุดก็คือ “เจาของรวม” หรือเจาของหองชุด แตการที่เจาของรวมจะมีอํานาจในการสั่ง
การใดๆ ตอนิติบุคคลอาคารชุดได ก็จะตองมี “มติ” ตามที่กฎหมายอาคารชุดไดบัญญัติไวซ่ึงโดย
ปกติแลวการที่จะมีมติขึ้นมาไดก็ตองมีการประชุมใหญเจาของรวมกอน ระดับที่สอง จะถูกควบคุม
โดยเจาของรวมทั้งหมด เมื่อเจาของรวมไมเขารวมประชุมใหองคประชุม ป ัญหาการดําเนินกิจการ
ของนิติบุคคลอาคารชุดยอมสงผลกระทบตอเจาของรวมเพราะการดําเนินกิจการภายในอาคารชุด
เปนอํานาจของนิติบุคคลอาคารชุดที่ไดทําการจดทะเบียนไวถูกตองตามพระราชบัญญัติอาคารชุด          
พ.ศ.2522 เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายตามขอบังคับและมติที่ประใหญเจาของรวมตาม
วาระการประชุม 

เมื่อกฎหมายกําหนดไวอยางนั้น แตก็มีปญหาตอการดําเนินของนิติบุคคลอาคารชุด
เกี่ยวกับการเรียกเก็บคาใชจายตามมาตรา 18 ที่กําหนดหนาที่ใหเจาของรวมตองรวมกันออก
คาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อใชประโยชนรวมกัน 
ตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ 

เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการ
ดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สวนกลางตามมาตรา 14 เมื่อเกิดปญหาเกี่ยวกับการเรียกคาบํารุงรักษาและการดูแลรักษาทรัพย
สวนกลางตามมาตรา 18 ไมไดเปนจํานวนมาก นิติบุคคลอาคารชุดนั้นก็ตองประสบปญหาดาน
การเงิน เพราะวานิติบุคคลอาคารชุดตองนําเงินที่ไดจากชําระตามมาตรา 18 มาดําเนินกิจการของ       
นิติบุคคลนั้น นิติบุคคลอาคารชุดไดแจงใหมีการประชุมใหญเพื่อที่จะเปลี่ยนแปลงขอบังคับหรือ
ถือเอาที่มติประชุมใหญครั้งเปนที่ส้ินสุดใหถือเปนที่มติของประชุมใหญเมื่อไมมีเจาของรวมเขา
ประชุมตามที่ไดแจงและไมสามารถลงมติไดดังนั้นก็เกิดปญหาตอการดําเนินกิจการของนิติบุคคล
อาคารชุดเมื่อเกิดปญหา แลวถาคณะกรรมการควบคุมอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุดจะ
เปลี่ยนแปลงขอบังคับเกี่ยวกับการเรียกเบี้ยปรับกรณีที่ เจาของหองชุดไมชําระคาสวนกลาง
คณะกรรมการควบคุมอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุดรวมมือกันเมื่อเปลี่ยนแปลงขอบังคับหรือ 
นําบทลงโทษสําหรับผูที่ไมชําระคาสวนกลางใหกับนิติบุคคลอาคารชุดโดยถือเอาชองโหวของ
กฎหมายมาเปนเครื่องมือในการดําเนินกิจการ ถือเอามติที่ใหญเปนเสียงขางมากเปนมติพิเศษตอการ
ประชุมใหญถาเจาของรวม 

ปญหาความไมชัดเจนของพระราชบัญญัติอาคารชุดที่ใชบังคับอยูในปจจุบันนี้จัดใหมีการ
ประชุมเจาของรวมและผูเขารวมประชุมไมครบองคคณะ ซ่ึงคงที่จะทําใหเกิดผลกระทบตอเจาของ       
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หองชุดและผูอาศัย เพราะกฎหมายใหถือเอามติที่ประชุมเจาของรวมเปนเสียงเอกฉันทไมวาจะมี 
การเปลี่ยนแปลงขอบังคับหรือแกไขอัตราคาใชจายคาสวนกลางและคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
เจาของรวมตองรวมกันปฏิบัติถือวาเปนสัญญารวมกัน ถาเจาของหองชุดไมปฏิบัติตามหรือฝาฝน
ขอบังคับหรือมติที่ประชุมเจาของรวมก็อาจถูกฟองรองดําเนินคดีกับเจาของหองชุดที่ไดมีมติ              
ที่ประชุมเจาของรวม 
 

5.  คาใชจายสวนกลางตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
 

สาระสําคัญตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ก็คือ เจาของจะตองรวมกันออก
คาใชจายที่เกิดจากการบิการสวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชไวเพื่อใหประโยชนรวมกัน 
รวมทั้งคาภาษีอากร และการดําเนินงานที่มันเกี่ยวกับทรัพยสินสวนกลางตามสัดสวนที่เจาของรวม      
แตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามที่จะไดระบุไวในขอบังคับ โดยใหผูจัดการเปนผูที่จะ 
มีสิทธิ์เด็ดขาดในการคิดคํานวณ และเรียกเก็บจากเจาของรวมตามอัตราสวนนั้นทั้งนี้หมายรวมถึง 
กลุมของเจาของรวมจะตองตั้งหนวยบริหารจัดเปนรูปของนิติบุคคล หรือดําเนินการดูแลรักษา
อาคารชุดรวมกันและใหบริการดาน “เคหะบาล” ตอตัวอาคารชุดนั้นๆ โดยเจาของอาคารชุด
ทั้งหลายจะตองยินยอมออกคาใชจายในประการนี้ ซ่ึงในพระราชบัญญัติ นี้ระบุไววานอกจากจะ    
จดทะเบียนเปนอาคารชุดแลวยังจะตองพรอมใจกันจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดดวย เพื่อที่จะ    
ทําหนาที่ดังกลาว (มานพ  พงศทัต, 2522, หนา 1-6) 

เจาของหองชุดเมื่อสิทธิในการใชประโยชนจากทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง
แลวยังมีหนาที่ตองปฏิบัติควบคูกันไป โดยหนาที่อาจเปนหนาที่กําหนดไวในกฎหมายอาคารชุด
โดยตรง หรือเปนหนาที่ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ หรือตามมติที่ประชุมเจาของรวม หากเจาของ
หองชุดฝาฝนไมปฏิบัติตามหนาที่ก็อาจถูกฟองรองดําเนินคดีได หนาที่ของเจาของหองชุดอาจ
แบงแยกไดเปน 3 ประการคือ หนาที่ในการชําระคาใชจายของเจาของหองชุด หนาที่ในการปฏิบัติ
ตามขอบังคับของอาคารชุด และหนาที่ในการปฏิบัติตามมติที่ประชุมใหญเจาของรวม 

เจาของรวมมีหนาที่ชําระคาใชจายใหแกนิติบุคคลอาคารชุดเปนคาสาธารณูปโภคและ  
ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองชุดนั้น เชน คาใชจายอันเนื่องจากการใชน้ําประปา คาไฟฟา และ
คาโทรศัพท ตามที่เปนจริงในอัตราที่นิติบุคคลอาคารชุดหรือประชุมคณะกรรมการที่ไดควบคุม         
อาคารชุดและหรือที่ประชุมใหญเจาของรวมกําหนด และอีกสวนก็คือคาใชจายตามมาตรา 18     
แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 คือ เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากบริการ
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สวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน ตามอัตราสวนแหงประโยชน
ที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ  

เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากร และคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและรวม
การดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สวนกลางตามมาตรา 14 

 
5.1  คาใชจายสวนกลางของอาคารชุด 
ตามกฎกติกาในการใชทรัพยสวนกลางรวมกันแลวเจาของหองชุดจะตองมีภาระหนาที่ 

ในการออกคาใชจายสวนกลางและคาสาธารณูปโภครวมกันตามสวนแหงกรรมสิทธิ์เปนรายเดือน
หรือรายปตลอดมีมติที่ประชุมใหญเจาของรวมมีมติใหมีการจดทะเบียนยกเลิกอาคารชุดตาม
พระราชบัญญัติ พ.ศ.2522 บ ัญญัติไวในมาตรา 51 อาคารชุดที่ไดจดทะเบียนไวซ่ึงอาจจะเลิกไดดวย       
เหตุใดเหตุหนึ่งดังตอไปนี้ 

(1) ในกรณีที่ยังไมไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ผูขอจดทะเบียนอาคารชุดหรือ
ผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดทั้งหมดในอาคารชุดแลวแตกรณี  

(2) เจาของรวมมีมติเปนเอกฉันทใหเลิกอาคารชุด 
(3) อาคารชุดเสียหายทั้งหมดและเจาของรวมมีมติไมกอสรางอาคารนั้นขึ้นใหม 
โดยหลักใหญๆ มีการแบงคาใชจายสวนรวมของคอนโดมิเนียมออกเปนสองสวนคือ 

“เงินกองทุน” และ “คาใชจายตอการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดดูแลบํารุงรักษาทรัพยสิน
สวนกลาง” 

“เงินกองทุน” รอยละเกาสิบเกาสิบหาของอาคารชุดที่เกิดขึ้นในปจจุบันมักจะกําหนด
วงเงินเอาไวกอนหนึ่ง ซ่ึงจะเปนจํานวนประมาณ 1-5 ลานบาท โดยเฉลี่ยเรียกเก็บจากเจาของหอง
ชุดทุกยูนิต นับตั้งแตวันโอนกรรมสิทธิ์รายแรกเปนตนไป 

หลักเกณฑในการกําหนดจํานวน “วงเงินกองทุน” ของอาคารชุดนั้นไมมีมาตรฐานตายตัว 
สวนใหญการดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงประกอบดวยคณะกรรมการและผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดนั้นๆ จะจัดทํา “งบประมาณการ” ตามที่เห็นสมควร เชน ถาคอนโดมิเนียมหลังนั้นๆ 
มีคาใชจายเดือนละ 100,000 บาทอยางนอย “เงินกองทุน” ก็ควรจะมีไมนอยกวา “หนึ่งลานบาท” 
โดยทั่วไปใหเอา 10 คูณคาใชจายรายเดือนจึงจะเหมาะสม โดยวัตถุประสงคในการจัดตั้งเงินกองทุน
เปนไปตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด มาตรา 40 ที่บัญญัติ ใหเจาของรวมชําระเงินใหแกนิติบุคคล
อาคารชุด เพื่อดําเนินกิจกรรมของนิติบุคคลอาคารชุดดังตอไปนี้ 

(1) เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจาของแตละหองชุดจะตองชําระลวงหนา 
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(2) “เงินทุน” เมื่อเร่ิมตนกระทํากิจกรรมอยางใดอยางหนึ่งตามขอบังคับ แปลความ
ชัดเจนวาเปนเงินเริ่มตนโดยมีวัตถุประสงคหลักอยู 5 ประการคือ 

ประการแรก เพื่อใชจายหมุนเวียนในระยะแรกที่ยังจัดเก็บคาใชจายสวนกลางรายเดือนได
ไมครบถวน และเพียงพอกับรายจายแตละเดือน เมื่อเก็บคาใชจายสวนกลางไดครบถวนและ
เพียงพอแลวจะนําคืนกลับเขาบัญชีเงิน “กองทุน” ตอไป 

ประการที่สอง เพื่อเปนคาใชจายในการจัดซื้อทรัพยสินสวนกลาง (เฉพาะรายการที่มี
ความจําเปนตอการอยูอาศัย และมีคาใชจายสูงโดยจะเสนอใหคณะกรรมการและหรือที่ประชุมใหญ
เปนผูพิจารณาตัดสินใจ) 

ประการที่สาม เก็บไวเพื่อเปนเงินกองทุนสํารองในการซอมแซมในกรณีฉุกเฉิน 
ประการที่ส่ี เพื่อเก็บไวในการซอมแซมครั้งใหญ 
ประการสุดทายเพื่อใชจายในเรื่องอ่ืนๆ ตามมติคณะกรรมการและ/ หรือที่ประชุมใหญ

เจาของรวมสําหรับคาใชจาย “สวนกลาง” ที่เกิดขึ้นทุกๆ เดือนนั้นผูเปนเจาของกรรมสิทธิ์จะตอง
ชวยกันรับผิดชอบ ซ่ึงพระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับ พ.ศ. 2522 ไดกําหนดไวในมาตรา 18 ดังนี้ 

“เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวม และที่เกิดจากเครื่องมือ
เครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกันตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ตามที่กําหนดไวใน
ขอบังคับ” 

“เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการ
ดําเนินกิจการเกี่ยวกับทรัพยสินสวนกลางตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละรายมีกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสวนกลางในมาตรา 14” 

ขอความในยอหนาแรกกับยอหนาหลังของมาตรานี้แตกตางกันและ “วิธีการคํานวณ” 
คาใชจายสวนนี้จะมีที่มาที่ไปการเฉลี่ยเรียกเก็บจากผูอยูอาศัยไมเหมือนกันดวย “คาใชจาย
สวนกลาง” ที่เกิดขึ้นในแตละเดือนจะมีอยู 5 หมวดใหญดวยกัน คือ 

หมวดที่หนึ่ง คาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวม การบริการสวนนี้ หมายถึงบริการเพื่อ
ประโยชนของผูอยูอาศัยผูอาศัยในหองชุดทุกยูนิตจะไดรับประโยชนจากบริการนี้เทากัน อยางเชน 
คาใชจายในการเก็บขยะ คาใชจายการใชกระแสไฟฟาสวนที่ใหความสวางนอกหองชุด อาทิ 
ระเบียง บันได โรงจอดรถ ซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง คาจางหนวยรักษาความปลอดภัยสําหรับตรวจ
ดูแลรักษาความปลอดภัยเกี่ยวกับชีวิตและทรัพยสินของผูอยูอาศัย 

คาจางที่เกิดจากบริการสวนรวมนี้เจาของหองชุดจะตองออกคาใชจายตามสวนแหง
ประโยชนที่มีหองชุดและตามที่กําหนดไวในขอบังคับคือโดยแตละหองชุดจะตองเฉลี่ยออก
คาใชจายสวนนี้เทาเทียมกันโดยไมคํานึงราคาหองวาราคาแตกตางกันหรือไมและทั้งนี้ตองเปน
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คาใชจายตามที่กําหนดไวในขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดดวย กลาวคือ เมื่อมีคาใชจายเกิดขึ้น
จํานวนเทาใดก็ตามก็ใหเอาจํานวนหองชุดมาหารเฉลี่ยออกคาใชจายในอัตราสวนที่เทาๆ กันทุกยูนิต 

หมวดที่สอง คาใชจายที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน เชน       
คากระแสไฟฟาสําหรับเครื่องปรับอากาศอาคารชุดสวนที่อยูนอกหองชุดทั้งหมดอยาง เชน           
คาอุปกรณสํานักงาน คาตูเย็น โทรทัศน โทรศัพท เฉพาะสวนที่เปนทรัพยสวนกลาง คาเครื่องมือที่
ใชทําความสะอาดทรัพยสวนกลาง คาใชจายที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชน
รวมกันนี้เจาของหองชุดทุกหองตองออกตามสวนแหงประโยชนที่มีหองชุดและตามที่กําหนดไวใน
ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดคือออกเทากันทุกหองชุดเหมือนหมวดที่หนึ่ง 

หมวดที่สาม คาภาษีอากร หมายถึง เฉพาะภาษีอากรที่จะตองจายในนามของนิติบุคคล
อาคารชุดรวมทั้งคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง
เทานั้น โดยเจาของหองชุดจะตองออกคาใชจายนี้ตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์
ในทรัพยสินสวนกลาง ตามมาตรา 14 แปลวาหองชุดที่มีราคาแพงจะตองออกสวนมากกวาหองชุดที่
มีราคาถูกกวา 

หมวดที่ส่ี คาใชจายที่เกิดขึ้นจากการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ไดแก คาจางซอมแซม
ทรัพยสวนกลางอยางเชน คาซอมไฟฟาอาคารชุดสวนที่อยูนอกหองชุดคาซอมแซมเครื่องปมน้ํา
และคาจางคนทําความสะอาดอาคารชุดสวนที่อยูนอกหองชุด 

คาจางสวนนี้เจาของหองชุดตองออกตามอัตราสวนของราคาหองชุดตามมาตรา 14 
เชนเดียวกับหมวดที่สาม 

หมวดที่หา คาใชจายที่เกิดจากการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางไดแก คาใชจาย
ตางๆ ในการดําเนินการของนิติบุคคลอาคารชุด เชน เงินเดือนผูจัดการ และพนักงานในฝายตางๆ 
รวมทั้งเครื่องใชและอุปกรณตางๆ ในสํานักงานหรือหองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุด 

คาใชจายสวนนี้เจาของหองชุดแตละหองชุดจะตองออกตามอัตราสวนของราคาบานลอย
ฟาคือ หองชุดที่มีราคาแพงๆ ตองจายมากกวาหองชุดที่มีราคาถูกตามอัตราสวนที่ปรากฏใน
ขอบังคับมิฉะนั้นคาใชจายตามหมวด 1 หมวด 2 นั้น เจาของหองชุดแตละรายจะตองออกเทากนัโดย
ไมคํานึงถึงราคาหองชุดวาแตกตางกันหรือไม สําหรับคาใชจายในหมวดที่ 3,4 และ5 นั้น เจาของ
หองชุดแตละรายจะตองออกเงินคาใชจายตามอัตราสวนที่มีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตาม
มาตรา 14 คือ หองชุดที่แพงจะตองจายมากกวาหองที่ถูก ทั้งนี้เพราะเปนคาใชจายเกี่ยวกับการดูแล
รักษาทรัพยสวนรวมโดยตรง ตางกับคาใชจายตามหมวด 1 และหมวด 2 ซ่ึงเปนคาใชจายเพื่อ
ประโยชนรวมกันของทุกหองเทากัน จึงตองออกคาใชจายเทากันทุกหอง โดยไมคํานึงถึงราคาของ
แตละยูนิตวามีราคาตางกันหรือไมเทาใด เหตุเพราะทุกหองชุดไดรับประโยชนเหมือนๆ กัน 
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คาใชจายสวนหลังนี้ ผูเปนเจาของหองชุดจะตองออกตามอัตราสวนที่มีกรรมสิทธิ์ในทรัพย
สวนกลางตามมาตรา 18 คาใชจายทั้งหมดตามมาตรา 18 นี้ผูเปนเจาของหองชุดจะตองจายตาม
ขอบังคับและตามมติของที่ประชุมใหญหากคางชําระ มาตรา 41 บัญญัติใหนิติบุคคลอาคารชุดเปน
เจาหนี้ผูมีบุริมสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยของลูกหนี้ผูเปนเจาของหองชุดนั้น 

กรณีเจาของโครงการที่จดทะเบียนอาคารชุดอางวาตนเองไมใชเจาของรวมจึงไมยินยอม
ชําระคาใชจายสวนกลางตามมาตรา 18 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ใหแกนิติบุคคล
อาคารชุด กรมที่ดินพิจารณาแลวเห็นวาผูเปนเจาของหองชุดซ่ึงมีช่ือปรากฏในหนังสือกรรมสิทธิ์
หองชุดไมวาเปนผูถือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้นโดยซื้อมาจากเจาของโครงการ หรือเจาของโครงการซึ่ง
มีช่ือถือกรรมสิทธิ์หองชุดอยูในขณะจดทะเบียนอาคารชุดครั้งแรก และยังมิไดโอนขายกรรมสิทธิ์
หองชุดใหแกบุคคลอื่น ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ถือเปนเจาของรวมตามนัยมาตรา 4 
ดังนั้นในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิหองชุดของบุคคลดังกลาว พนักงาน
เจาหนาที่จะตองเรียกหนังสือรับรองรายการหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา 18 จากผูจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดที่เกี่ยวของมาแสดงวาไดมีการชําระหนี้ดังกลาวครบถวนแลว พนักงานเจาหนาที่จึง
จะสามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หองชุดใหได  

คําพิพากษาฎีกา ที่ 6734/2537 คาใชจายตามาตรา  18 วรรคสอง ตองเปนไปตามที่
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 กําหนดเทานั้น คือ ตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมี
กรรมสิทธในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14 หาใชเปนไปตามที่กําหนดไวในขอบังคับซึ่งสามารถ
แกไขเปลี่ยนแปลงขอบังคับได ดังเชน มาตรา 18 วรรคหนึ่ง มติที่ประชุมใหญเจาของรวมที่ให
แกไขขอบังคับเกี่ยวกับอัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวมตามมาตรา 18 วรรคสอง จึงขัด
ตอกฎหมายและใชบังคับกันไมได 

คําพิพากษาฎีกา ที่ 32/ 2542 จําเลยมีหนาที่ตามกฎหมายตองชําระคาใชจายสวนกลางมิใช
เปนเรื่องสัญญาตางตอบแทน เมื่อไมปรากฏขอยกเวนการชําระคาใชจายสวนกลางไวเปนพิเศษ 
จําเลยจึงตองชําระคาใชจายสวนกลาง จะอางวาโจทกไมเปดไฟฟา และเครื่องปรับอากาศสวนกลาง
ในชั้นที่จําเลยอยูอาศัยมาเปนขออางไมชําระคาใชจายไมได หากเห็นวาโจทกปฏิบัติผิดหนาที่   
อยางใดจําเลยตองไปวากลาวเปนอีกกรณีหนึ่งตางหาก (สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย กรม
ที่ดิน กระทรวงมหาดไทย, 2549, หนา 26) 

บทลงโทษตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 40 บุริมสิทธิ คือ สิทธิของ
เจาหนี้ซ่ึงโดยสภาพหรือลักษณะแหงหนี้นั้นกฎหมายใหสิทธิแกเจาหนี้บางประเภทในอันที่จะได  
รับชําระหนี้ของตนโดยสิ้นเชิงจากทรัพยสินของลูกหนี้ทั้งหมดเฉพาะบางสวนบางอยางไดกอน
เจาหนี้อ่ืนๆ ปกติทรัพยสินทั้งหลายของลูกหนี้ยอมเปนประกันสิทธิของเจาหนี้ในการชําระหนี้     
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แกเจาหนี้ทั้งหลายตามสวนเทากัน หากลูกหนี้มีทรัพยสินมากเมื่อขายแลวก็พอชําระหนี้แกเจาหนี้ได
ทุกคน แตถาลูกหนี้มีทรัพยสินนอยแตมีเจาหนี้มาก หากขายทรัพยสินแลวก็จะไมพอชําระหนี้      
แกเจาหนี้ทุกคน แตถาเปนเจาหนี้มีบุริมสิทธิก็ยอมมีสิทธิจะไดรับชําระหนี้อันคางชําระแกตนจาก
ทรัพยสินของลูกหนี้ทั้งหมดหรือเฉพาะบางสวนไดกอนเจาหนี้อ่ืน 

บุริมสิทธิตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มีจํานวน 3 ชนิด คือ 1. บุริมสิทธิสามัญ           
2. บุริมสิทธิพิเศษเหนือสังหาริมทรัพย 3. บุริมสิทธิพิเศษเหนืออสังหาริมทรัพย บุริมสิทธิตาม     
มาตรา 41 นี้มี 2 ชนิด คือ บุริมสิทธิเหนือสังหาริมทรัพยของเจาของหองชุด และบุริมสิทธิเหนือ
ทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุดแตละหองชุดแตแยกไดเปน 3 กรณีดังนี้ 

1. นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือสังหาริมทรัพยของเจาของหองชุดในหนี้คาง
คาใชจายตามมาตรา 18 วรรคแรก คาใชจายตามมาตรา 18 วรรคแรก ไดแก 

1.1 คาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวม เชน คาจางเก็บขยะมูลฝอยคาแสงไฟฟาใน
บริเวณอาคารชุด 

1.2 คาใชจายที่เกิดจากการติดตั้งเครื่องปรับอากาศ ทอแกสสวนรวมคาใชจายสวนนี้
เจาของหองชุดจะตองออกตามสวนแหงประโยชนที่มีหองชุด กลาว คือทุกหองชุดจะตองออก
เทากันหมด ผูใดมีหองชุด 1 หองก็ตองจาย 1 สวน ถามี 2 หองก็จาย 2 สวน หากเจาของหองชุดคาง
ชําระใชจายสวนนี้ มาตรา 41 (1) กําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือสังหาริมทรัพยที่
เจาของหองชุดนั้นนํามาไวในหองชุดของตนโดยกําหนดใหถือวาเปนบุริมสิทธิในลําดับเดียวกับ
บุริมสิทธิตามมาตรา 259 (1) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กลาวคือบุริมสิทธิตาม     
มาตรา 259 นั้นมีทั้งหมด 7 ลําดับดวยกันเจาหนี้ในบุริมสิทธิลําดับแรกยอมมีสิทธิไดรับชําระหนี้
กอนเจาหนี้ลําดับตอๆ มา ดังนั้นนิติบุคคลอาคารชุดจึงมีสิทธิที่จะบังคับคดีฟองใหเจาของหองชุด
ชําระหนี้ที่คางชําระตามมาตรา 18 วรรคแรก โดยฟองศาลและบังคับคดีขายทอดตลาดทรัพยสิน
ตางๆ ซ่ึงเจาของหองชุดนํามาไวในหองชุด ไดแกทรัพยสินตางๆ เชน โตะ เกาอี้ ทีวี วิทยุ ฯลฯ     
โดยใหไดรับชําระหนี้ในอันดับ 1 คือ กอนเจาหนี้บุริมสิทธิรายอ่ืนๆ ในมาตรา 259 

2. นิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือทรัพย สวนบุคคลของเจาของหองชุดในหนี้คาง
คาใชจายตามาตรา 18 วรรคสอง ไดแก 

2.1 คาภาษีอากร 
2.2 คาใชจายเกี่ยวกับการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง เชน คาจางคนงานทําความ

สะอาด 
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2.3 คาใชจายเกี่ยวกับการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง เชน เงินเดือนผูจัดการ 
เสมียนพนักงานและอุปกรณใชจายในสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุดคาใชจายทั้ง 3 ประการดังกลาว
นี้เจาของหองชุด แตละหองชุดจะตองออกตามอัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละคนมีกรรมสิทธ์ิ    
ในทรัพยสวนกลาง มาตรา 14 กลาวคือ ผูใดมีทรัพยสวนกลางมาก ก็ตองออกมาก หากไมชําระ
คาใชจายสวนนี้ มาตรา 41 (2) กําหนดใหนิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยสวนบุคคลของ
เจาของหองชุดนั้นๆ โดยมีการจัดใหเปนผูทรงบุริมสิทธิในลําดับกับบุริสิทธิตามมาตรา 273 (1)          
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กลาวคือมีสิทธิฟองรองบังคับคดีและขอใหยึดทรัพยสวน
บุคคลของเจาของหองชุด เพื่อขายทอดตลาดแลวนําเงินมาชําระหนี้สําหรับคาใชที่คางชําระสวนนี้
โดยนิติบุคคลอาคารชุดมีสิทธิไดรับชําระหนี้ในลําดับที่ 1 เชนเดียวกับเจาหนี้คารักษาอสังหาริม  
ทรัพย ตามมาตรา 273 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

ขอสังเกต บุริมสิทธิเหนือทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุด ก็คือ บุริมสิทธิเหนือ
ทรัพยที่เปนหองชุดและสิ่งปลูกสรางหรือที่จัดไวเปนของเจาของหองชุดแตละราย บุริมสิทธิตาม
มาตรา 41 วรรคสอง นี้ จึงเปนบุริมสิทธิพิเศษเหนืออสังหาริมทรัพย ดังนั้นหากอสังหาริมทรัพยใน
ที่นี้คือหองชุดนั้นถูกรื้อถอนไป หรือเปล่ียนแปลงสภาพไปแลวบุริมสิทธินั้นก็หายไปดวยโดยผล
กฎหมาย 

3. นิติบุคคลอาคารชุด มีบุริมสิทธิเหนือทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุดโดยอยูใน
ลําดับกอนเจาหนี้จํานอง 

นอกจากนี้ ตามมาตรา  41 วรรคทายไดบัญญัติไวเปนพิเศษวา กรณีบุริมสิทธิตาม     
มาตรา 41(2) หากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดไดสงรายงานหนี้ที่เจาของหองคางชําระตามมาตรา 18 
วรรคสองไปใหพนักงานเจาหนาที่แลว ก็ใหถือวานิติบุคคลอาคารชุดมีบุริมสิทธิเหนือทรัพย      
สวนบุคคลของเจาของหองชุด โดยจัดอยูในลําดับกอนเจาหนี้จํานอง ผลคือนิติบุคคลอาคารชุด
สามารถฟองรองบังคับเอาชําระหนี้จากทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุดผูเปนลูกหนี้ได
เชนเดียวกับเจาหนี้จํานอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กลาวคือไดรับชําระหนี้กอน
เจาหนี้จํานอง หมายความวา ในกรณีเชนนี้บุคคลอาคารชุดจะไดรับชําระหนี้คางคาใชจายตาม  
มาตรา 18 วรรคสอง กอนเจาหนี้อ่ืนๆ และหากเจาหนี้อ่ืนๆ ไดฟองรองบังคับคดียึดทรัพยหองชุด           
ของเจาของหองชุด เพื่อขายทอดตลาดชําระหนี้ นิติบุคคลอาคารชุดในฐานะผูใชสิทธิแทนเจาของ
รวม (เจาของหองชุดทั้งหมด) ก็สามารถรองขอตอศาล เพื่อขอรับชําระหนี้คางชําระไดกอนเจาหนี้
อ่ืนๆ ทั้งนี้ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงมาตรา 289 (วิชัย  ตันติกุลานันท, 2532,   
หนา 79) 
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ทั้งเงิน “กองทุน” และคาใชจายรายเดือนในขอหมวดที่ส่ีและหาที่ผูเปนเจาของกรรมสิทธิ์
จะตองควักกระเปาชําระใหนิติบุคคลตามขอกําหนดใน “มาตรา14” นั้นกฎหมายพระราชบัญญัติ
อาคารชุดกําหนดมาตราดังกลาวไวดังนี้ 

“กรรมสิทธิ์สวนที่เปนเจาของรวมในทรัพยสวนกลางใหเปนตามอัตราสวนระหวางราคา
ของหองชุดแตละหองชุดกับราคารวมของหองชุดทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตาม
มาตรา 6” 

เมื่อจดทะเบียนเปนอาคารชุดแลวอาคารชุดนั้นก็จะมีทรัพยสองสวนคือ ทรัพยสวนกลาง
และทรัพยสวนบุคคลโดยเจาของหองชุดแตละหองชุดจะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลาง            
โดยเจาของหองชุดแตละหองชุดจะมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและ ขณะเดียวกันก็มีกรรมสทิธิ์
รวมในทรัพยสวนกลางดวย 

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลนั้นไมมีปญหาแตกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางนั้น
กฎหมายระบุวาเจาของหองชุดทุกหองมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลางไวใหแนชัดวาเจาของ
หองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางอยูเทาไร ซ่ึงมาตรา 14 ไดกําหนดเปนไป       
ในอัตราสวนระหวางราคาของแตละหองชุดทั้งหมดในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด แปลความวา
ขณะที่ผูขอจดทะเบียนเปนอาคารชุดยื่นขอตอพนักงานเจาหนาที่นั้นจะตองระบุอัตราสวนที่เจาของ
หองชุดแตละยูนิตมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางโดยทําเปนบัญชีแสดงรายการแนบติดไปดวย 

อัตราสวนระหวางราคาของแตละหองชุดกับราคารวมของหองชุดทั้งหมดจะตองกําหนด
วาหองชุดแตละหองนั้นมีราคาเทาไรซึ่งแตละหองอาจมีราคาแตกตางกัน สวนราคาของหองชุด
ทั้งหมดก็ หมายถึง เอาราคาของหองชุดแตละหนวยมารวมกันแลวคิดเปนอัตราสวนระหวาง        
แตละหองชุดกับราคารวมทั้งหมด เชน อาคารชุดแหงหนึ่ง มี 10 ยูนิต ราคายูนิตละหนึ่งลานบาท
เทากันทุกหองชุด ดังนั้นราคารวมของหองชุดทั้งหมดก็คือ 10 คูณ 1,000,000 รวมเปน 10 ลานบาท 
สามารถคิดอัตราสวนระหวางหองชุดทุกยูนิตเทากับ 1 ตอ 10 สวน หรือ ใน 10 สวน เหมือนๆ กัน    
สวนในกรณีที่หองชุดแตละหนวยมีราคาไมเทากัน ก็ใหกําหนดอัตราสวนมากนอยแลวแตกรณี อาท ิ
อาคารชุดแหงหนึ่งมีทั้งหมด 20 ยูนิต ตั้งแตหมายเลข 1 ถึง หมายเลข 10 รวม 10 หอง มีราคาหอง  
ชุดละ 5 แสนบาท หองชุดหมายเลข 11 ถึงหมายเลข 20 รวม 10 หองมีราคาหองชุดละ 1 ลานบาท 
ดังนี้ การคิดอัตราสวนก็ใหคิดระหวางราคาหองชุดแตละหองชุดกับราคารวมของหองชุดทั้งหมด  
ในที่นี้ราคารวมของหองชุดทั้งหมด 20 หอง รวมเปนเงิน 15 ลานบาท เจาของหองชุดหมายเลข 1 ถึง 
10 แตละหองมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางเทากับ 1 ตอ 30 หรือ 1 ใน 30 สวนของราคาหองชุด
ทั้งหมดสวนเจาของหองชุดหมายเลข 11 ถึง 20 มีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางคิดเปนอัตราสวน
หองชุดละ 2 ใน 30 สวน 



 45 

สรุปไดวาราคาของหองเปนเครื่องกําหนดอัตราสวนในกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนกลาง
และราคานี้จะตองกําหนดไวตายตัวขณะยื่นคําขอจดทะเบียนเปนอาคารชุด ไมมีการเปลี่ยนแปลงใน
ภายหลัง แมจะซื้อขายกันในราคาสูงขึ้นก็ตามก็ไมทําใหมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางเพิ่มขึ้นดวย 
และอัตราสวนกรรมสิทธิ์ดังกลาวยังไมนําไปใชในการกําหนดจํานวนคะแนนเสียงของเจาของหอง
ชุดแตละยูนิตที่จะมีสิทธิลงคะแนนเสียงในที่ประชุมใหญ 

เหตุที่กฎหมายบัญญัติใหกําหนดกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางของหองชุดแตละหองชุด
วามีจํานวนอัตราสวนเปนจํานวนเทาใดของราคารวมของหองชุดทั้งหมด ในขณะจดทะเบียนเปน
อาคารชุดก็เพราะเมื่อมีการจดทะเบียนอาคารชุดแลว โฉนดที่เปนที่ตั้งของอาคารชุดก็จะถูกเก็บ
รักษาไวตั้งแตขณะที่เจาพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนอาคารชุดให และโฉนดดังกลาวนั้นจะถูก
นํามาใชอีกตอเมื่อมีการจดทะเบียนเลิกอาคารชุด 

คาใชจายเฉลี่ยตอเดือน คอนโดมิเนียมแบบพักอาศัยที่เจาของตองรวมกันออกคาใชจาย
ตามกรรมสิทธิ์ที่ตนใชสอยและคาใชจายตามพระราชบัญญัติอาคารชุดตามมาตรา 18 เมื่อกรรมโอน
กรรมสิทธ์ิหองชุดเปนเจาของรวมในทรัพยสวนกลางกฎหมายบัญญัติไวเจาของรวมจะตองออก
คาใชจายสําหรับทรัพยสวนกลาง ดังตัวอยาง เมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์โดยเฉลี่ยตารางเมตรละ       
10-12 บาท เจาของหองชุดจะตองออกคาใชจายสวนเฉลี่ยนี้ตามความมากนอยของพื้นที่หองชุด  
ของตน กลาวคือ หากคาใชจายเฉลี่ยตกตารางเมตรละ 10 บาท และหองชุดมีพื้นที่ทั้งหมด 100 
ตารางเมตร เจาของหองชุดผูนั้นก็จะตองออกเงินคาใชจายเฉลี่ย เดือนละ 1,000 บาท 

วิธีการหาอัตราสวนเฉลี่ยสําหรับคาใชจายในทรัพยสวนกลางนี้ คิดจากจํานวนเงินที่แตละ
หองชุดซ้ือ คูณดวยคาใชจายประจําเดือนในการดูแลทรัพยสวนกลางหารดวยจํานวนเงินยอดขาย
หองชุดทั้งอาคาร ไดเทาไรแลวก็เปนอัตราสวนที่จะนําไปคูณกับคาใชจายประจําเดือน 

อัตราสวนเฉลี่ยคาใชจาย  =               ราคาซื้อ  x  คาใชจายประจําเดือน 
     ยอดขายทั้งโครงการ 

คาใชจายประจําเดือน ประกอบดวย เงินเดือนเจาหนาที่ คาเสื่อมสภาพโครงสรางอาคาร
ชุด คาน้ํา คาไฟ และอ่ืนๆ ตามความตกลง เชน เจาของรวมทั้งหมดมีความเห็นวา ลิฟทที่ใชอยูมี
จํานวนนอยเกินไปจะสรางเพิ่ม คาใชจายในการสรางลิฟทขึ้นนี้ ก็จะคิดจากเจาของหองชุด
อัตราสวนเฉลี่ยที่กลาวมาแลว  

โดยทั่วไปในระยะกลางปคาใชจายในทรัพยสวนกลางจะตกประมาณเดือนละ        
50,000 บาท แตทั้งนี้ จะมีจํานวนความมากนอยแลวแตลักษณะพิเศษของแตละโครงการไป 
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ตารางที่ 1 ตัวอยางคาใชจายเฉลี่ยภายในอาคารชุด 
 

หมายเลข 
หองชุด 

ช่ือเจาของ 
หองชุด 

คาใชจายทั้งหมด อัตราเฉลี่ย คาใชจาย
ประจําเดือน 

1 นาย ก 55,251.77 .0135 745.90 
2 นาย ข 55,251.77 .0143 790.10 
3 นาย ค 55,251.77 .0125 690.65 
4 นาย ง 55,251.77 .0255 1,408.92 
5 นาย จ 55,251.77 .0330 1,823.31 
6 นาย ฉ 55,251.77 .0390 2,154.82 

ที่มา : มานพ พงศทัต, 2522, หนา 10 – 12 
 

5.2  คาใชจายสวนกลางตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด 
หนาที่ในการปฏิบัติตามขอบังคับของอาคารชุด นอกจากขอบังคับจะเปนตัวกําหนดสิทธิ

แลวในขอบังคับยังมีลักษณะเปนการกําหนดหนาที่ใหเจาของรวมตองปฏิบัติรวมกัน หากมีการ    
ฝาฝนขอบังคับก็อาจถูกฟองรองเรียกคาเสียหายได  ทั้งนี้ เพื่อใหการบริหารเปนไปอยางมี
ประสิทธิภาพ จึงตองการจัดกําหนดขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดขึ้นเพื่อกําหนดกฎเกณฑในการ
ควบคุมการใชทรัพยสวนกลางและทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุดแตละรายมิให
กระทบกระทั่งสิทธิของบุคคลอื่น โดยถือวาขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดเปนสัญญารวมกันของ
เจาของรวมทุกคน เจาของรวมแตละคนจึงตองมีหนาที่ในการปฏิบัติตามขอบังคับเชนเดียวกับ
คูสัญญาที่ตองมีหนาที่ปฏิบัติตามสัญญา 

นิติบุคคลอาคารชุดไดกําหนด กฎระเบียบ ขอบังคับในการดําเนินกิจการของนิติบุคคล
อาคารชุด กําหนดเกี่ยวกับคาใชจายอันเนื่องจากออกคาใชจายที่เกิดขึ้นจากบริการสวนรวมและที่
เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน ตามอัตราสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด
ทั้งนี้ ตามที่กําหนดไวในขอบังคับ และกฎหมายที่เกี่ยวของ  

กรณีเจาของรวมหรือผูใชประโยชนตองชําระคาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวมและที่
เกิดจากเครื่องมือเคร่ืองใชที่มีไดเพื่อประโยชนรวมกันตามอัตราสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด 
ทั้งนี้ตามที่กําหนดไวในขอบังคับวาเจาของรวมตองชําระคาใชจายตามที่นิติบุคคลไดกําหนดไวใน
ขอบังคับโดยกําหนดใหเจาของหองชุดตองชําระคาใชจาย ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ไดรับรายการ
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แจงจากนิติบุคคลหรือจากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ณ สํานักงานของนิติบุคคลนี้ในกรณีที่ชําระ
หลังจากที่กําหนดหรือนิติบุคคลอาคารชุด หากเจาของรวมหรือบริวารหรือผูที่ไดรับอนุญาตไม
ปฏิบัติตามขอบังคับนี้ใหนิติบุคคล โดยผูจัดการมีอํานาจดําเนินการในฐานะผูเสียหายหรือแทน
ผูเสียหายโดยการนําบทลงโทษมาบังคับใชโดยกําหนดเปนการเรียกเก็บเบี้ยปรับหรือกําหนดนํา
บทลงโทษในการดําเนินการใหเจาของรวม และบริวารหรือผูที่ไดรับอนุญาตตามขอบังคับ 
ตลอดจนดําเนินการนําบทลงโทษตามขอบังคับและมติที่ประใหญเจาของรวม และรวมทั้งการ
ดําเนินคดีฟองรองเจาของรวมและบริวารหรือผูที่ไดรับอนุญาตนั้นใหปฏิบัติตามของบังคับ         
และหรือใหชดใชคาเสียหายที่เกิดขึ้นได  กรณีที่ไมสามารถเรียกเก็บเงินไดจากเจาของหองชุด
จะตองชําระคาเบี้ยปรับในอัตรารอยละ 10 ตอเดือนของเงินจํานวนเงินที่คางชําระเศษ ของ 1 วัน    
ใหนับเปน 1 เดือนและหากคางชําระเกินกวา 3 เดือน ใหคณะกรรมการควบคุมอาคารชุด โดย
ผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจในการงดใหบริการสาธารณ ูปโภคภายในหองชุด อาทิ 
น้ําประปา โทรศัพท และอยางอื่นๆ อีก 

เจาของรวมแตละรายตองชําระคาใชจายที่ เกิดขึ้นในแตละเดือนโดยไมคํานึงวา         
เจาของรวมไดใชประโยชนจากหองช ุดของตนหรือไมก ็ตาม โดยเจาของรวมแตละรายตองชําระ
คาใชจายใหกับนิติบุคคลอาคารชุดที่จัดไวบริการเพื่อประโยชน รวมกันในอาคารชุดนั้น 

ทั้งนี้เจาของรวมแตละรายจะตองชําระคาใชจายใหแกผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดโดย
ผูจัดการอาคารชุดจะเรียกเก็บเงิน คาใชจาย ดังกลาวเปนรายเดือน หรือรายปซ่ึงเจาของรวมจะตอง
จายลวงหนารวม 12 เดือน ในนามนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อชําระเงินคาใชจายดังกลาวรวม 12 เดือน 
ทุกๆ ป ซ่ึงเจาของรวมจะยึดถือและปฏิบัติตามโดยเครงครัด 

คณะกรรมการควบคุมนิติบุคคลอาคารชุด หรือผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดโดยความ
เห็นชอบของคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีอํานาจกําหนด และหรือ
เปลี่ยนแปลงวิธีการเก็บรักษา การรับจาย เก็บเงิน ตลอดจนการกําหนดเพิ่มหรือลดอัตราคาใชจาย
สวนกลางดังกลาวไดตามสภาวะเศรษฐกิจที่เปลี่ยนแปลง 

 
5.3  คาใชจายของเจาของรวม 
เจาของรวม เมื่อมีสิทธิในการใชประโยชนจากทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลางแลว

ยังมีหนาที่ที่ตองปฏิบัติควบคูกันไปโดยหนาที่นั้น อาจเปนหนาที่ที่กําหนดไวในกฎหมายอาคารชุด
โดยตรงหรือเปนหนาที่อยางอื่นตามที่กําหนดไวในขอบังคับหรือตามมติของท่ีประชุมเจาของรวม
ซ่ึงมีผลทําใหเจาของหองชุดตองปฏิบัติตามหนาที่ของตน หากเจาของหองชุดฝาฝนไมปฏิบัติตาม
หนาที่ก็อาจถูกฟองรองดําเนินคดีได  หนาที่ของเจาของรวม อาจแบงแยกไดเปน 3 ประการ คือ 
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หนาที่ในการชําระคาใชจายของเจาของหองชุด หนาที่ในการปฏิบัติตามขอบังคับของอาคารชุด 
และหนาที่ในการปฏิบัติตามมติของที่ประชุมเจารวม (สุนันทา  เธียรถาวร, 2528, หนา 126) 

เมื่อกฎหมายกําหนดใหเจาของรวมรวมกันออกคาใชจายตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ.2522 เจาของรวมบางรายที่ไมชําระคาสวนกลางใหกับนิติบุคคลอาคารชุดเปนเวลาหลายป 
เจาของรวมตองรวมกันรับผิดกับคาสวนกลาง ซ่ึงเปนคาใชจายที่เกิดขึ้นกับการดําเนินกิจการกับการ
ดูแลทรัพยสินสวนกลางและเปนคาใชจายภาษีอากรเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนทีเ่จาของ
รวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14 ของนิติบุคคลนั้นและเพื่อความสะดวก
ของเจาของรวม 

เจาของรวมตองกันออกคาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือ
เครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกันตามสวนแหงประโยชนที่มีตอหองชุด ทั้งนี้ตามที่กําหนดไวใน
ขอบังคับ 

เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรและคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการ
ดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตาม
มาตรา 14 

เจาของรวมหรือเจาของหองชุดแตละหองจะตองรวมกันออกคาใชจายเกี่ยวกับทรัพย
สวนกลางรวม 5 ชนิด ดวยกันคือ 

1. คาใชจายที่เกิดจากบริการสวนรวม การบริการสวนรวมหมายความวาบริการเพื่อ
ประโยชนเจาของหองชุดทุกหองเปนเรื่องบริการตางกับการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางคือ ทุกหอง
จะไดรับประโยชนจากบริการนี้เทากัน เชนคาใชจายในการเก็บขยะมูลฝอย คาใชจายการใช
กระแสไฟฟาสวนที่ใหความสวางแกตัวอาคารชุด (นอกหองชุด) เชน ระเบียง บันได โรงจอดรถ   
ซ่ึงเปนทรัพยสวนกลาง คาจางหนวยรักษาความปลอดภัยสําหรับตรวจดูแลรักษาความปลอดภัย
เกี่ยวกับทรัพยสินและบุคคลที่อาศัยอยูในอาคารชุด ตลอดจนตรวจตราบุคคลภายนอกซึ่งจะเขาออก
ในอาคารชุดดวยคาจางดูแลรักษาความสะอาดอาคารชุดสวนที่อยูนอกหองชุดทังหมด คาจางที่เกิด
จากบริการสวนรวมนี้ เจาของหองชุดจะตองออกคาใชจายนี้ตามสวนแหงประโยชนที่มีหองชุดและ
ตามที่กําหนดในขอบังคับ กลาวคือ หองชุดแตละหองจะตองออกคาใชจายสวนนี้เทาเทียมกัน      
โดยไมคํานึงราคาหองชุดแตละหองวาจะมีราคาแตกตางกันหรือไม และทั้งนี้ตองเปนคาใชจาย
ตามที่กําหนดไวในขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดดวย 

2. คาใชจายที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน เชนคากระแสไฟฟา
สําหรับเครื่องปรับอากาศอาคารชุดสวนที่อยูนอกหองชุดทั้งหมด คาตูเย็น โทรทัศน เฉพาะสวนที่
เปนทรัพยสวนกลาง คาเครื่องมือที่ใชในการทําความสะอาดทรัพยสวนกลาง คาใชจายที่เกิดจาก
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เครื่องมือเครื่องใชที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกันนี้ เจาของหองชุดตองออกตามสวนแหงประโยชนที่มี
หองชุด และตามที่กําหนดไวในขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด คือออกเทากันทุกหองชุด เพราะ
ทุกหองชุดไดรับประโยชนเทากัน เชนเดียวกับขอ 1  

3. คาภาษีอากร หมายถึงเฉพาะภาษีอากรที่จะตองจายในนามของอาคารชุดและเกิดจาก
การดูแลรักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางเทานั้น โดยเจาของหองชุดจะตองออก
คาใชจายนี้ตามอัตราสวนที่เจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14 
กลาวคือ หองชุดที่มีราคาแพงจะตองออกสวนมากกวาหองชุดที่มีราคาถูกตามอัตราสวน 

4. คาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง ไดแก คาจางซอมแซมทรัพย
สวนกลาง เชนคาซอมไฟฟาอาคารชุดสวนที่อยูนอกหองชุด คาซอมเครื่องปมน้ํา คาจางคนงานทํา
ความสะอาดอาคารชุดสวนที่อยูนอกหองชุด คาจางสวนนี้เจาของหองชุดตองออกตามอัตราสวน
ของราคาหองชุดตามมาตรา 14 เชนเดียวกับขอ 3  

5. คาใชจายที่เกิดจากดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง ไดแก คาใชจายตางๆ ในการ
ดําเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด “นิติบุคคลอาคารชุด” ซ่ึงเปนบุคคลตามกฎหมาย และ
พระราชบัญญัตินี้ บังคับวา เมื่อจดทะเบียนเปนอาคารชุดแลวตองจดทะเบียนเปนนิติบุคคลอาคาร
ชุดเพื่อทําหนาที่จัดการดูแลทรัพยสวนกลางของอาคารชุดเมื่อเปนนิติบุคคลมีหนาที่ดูแลรักษา
อาคารชุดแลวก็จําเปนตองมีคาใชจาย เชนเงินเดือนผูจัดการ เสมียน พนักงาน เครื่องใชและอุปกรณ
ตางๆ ในสํานักงานหรือหองทํางานของนิติบุคคลอาคารชุด คาใชจายสวนนี้เจาของหองชุดแตละ
หองชุดจะตองออกตามอัตราสวนของราคาหองชุดคือ หองชุดที่มีราคาแพงตองจายมากกวาหองชุด
ที่มีราคาถูกตามอัตราสวนในมาตรา 14  

กลาวโดยสรุปคาใชจายตามขอ 1 และขอ 2 นั้น เจาของหองชุดแตละหองจะตองออก
เทากันโดยไมคํานึงถึงราคาหองชุดวาแตกตางกันหรือไม สําหรับคาใชจายในขอ 3, 4 และ 5 นั้น 
เจาของหองชุดแตละหองชุดจะตองออกตามอัตราสวนที่เจาของหองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์
ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา 14 คือ หองชุดที่แพงจะตองจายมากกวาหองชุดที่ถูกกวา ทั้งนี้เพราะ
เปนคาใชจายเกี่ยวกับการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางโดยตรง ตางกับคาใชจายตามขอ 1 และขอ 2 ซ่ึง
เปนคาใชจายเพื่อประโยชนรวมกันของหองชุดเทากัน จึงตองออกคาใชจายเทากันทุกหอง โดยไม
คํานึงถึงราคาหองชุดแตละหองวามีราคาตางกันหรือไมเทาใด เพราะทุกหองชุดไดรับประโยชน
เทากันหมด (วิชัย  ตันติกุลานันท, 2541, หนา 38) 
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5.4  คาใชจายตามมติท่ีประชุมใหญเจาของรวม 
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุดนั้นกฎหมายไดกําหนดในการดําเนินกิจการของนิติบุคคล

แตละนิติบุคคลอาคารชุดตองจัดใหมีการประชุมเจาของรวมทั้งหมดเรียกวาประชุมใหญภายในหก
เดือนนับแตวันที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ตอจากน้ันใหมีการประชุมใหญปละหนึ่งครั้ง
เปนอยางนอย  และกฎหมายยังกําหนด ในสวนเรื่องของการประชุมไววา การประชุมใหญตองมี     
ผูมาประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวาหนึ่งในสามของจํานวนเสียงคะแนนทั้งหมด จึง
จะเปนองคประชุม 

มติของที่ประชุมเจาของรวมนี้ มีผลผูกพันใหเจาของรวมทุกคนตองปฏิบัติตาม หากมีการ
ฝาฝนมติที่ประชุมเจาของรวมก็อาจถูกฟองรองดําเนินคดีไดเชนเดียวกับการฝาฝนการไมปฏิบัติตาม
ขอบังคับของอาคารชุด โดยถือวาเปนสัญญารวมกันของเจาของรวมทุกคน มติของที่ประชุมใหญ
ตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขาประชุม เวนแตพระราชบัญญัตินี้จะไดกําหนด
ไวเปนอยางอื่น 

ในการลงคะแนนเสียง ใหเจาของรวมแตละรายมีคะแนนเสียงเทากับอัตราสวนที่ตน       
มีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 

ถาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมดใหลด
จํานวนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนคะแนนเสียงทั้งหมดใหลดจํานวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมา
เหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียงของบรรดาเจาของรวมอื่นๆ รวมกัน 

การประชุมเจาของรวม ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดบัญญัติ เกี่ยวกับ
ระยะเวลาของการประชุมใหญไว 3 กรณี คือ 

1) ตองประชุมใหญคร้ังแรก ภายใน 6 เดือน นับแตวันที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร
ชุด 

2) หลังจากที่ระบุในขอ 1) ก็ใหมีการประชุมใหญ ปละ 1 คร้ังเปนอยางนอย 
3) หากจะมีเงื่อนไขอื่นๆ นอกเหนือไปจากขอ 1) และ 2) เชน การเรียกประชุมใหญ 

วิธีการประชุมใหญ หรือการประชุมวิสามัญ ก็ใหเปนไปตามขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด     
การประชุมแตละครั้ง จะตองมีผูมาประชุมไมนอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนเสียงซึ่งจะลงคะแนน
ทั้งหมดของเจาของรวม จึงจะถือเปน “องคประชุม” คือ เทากับวาตองมีผูมารวมประชุม 34% ของ
อัตราสวนในทรัพยสวนกลางทั้งหมด (การนับคะแนนเสียงนั้น จะนับโดยการที่เจาของหองชุด    
แตละรายมีคะเเนนเสียงเทากับอัตราสวนที่ตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง) มติตางๆ ของเจาของ
รวม การลงมติตางๆ ของเจาของรวมที่จะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงในอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุด 
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ขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุด หรือการจะดําเนินการใดๆ ที่กระทบถึงเจาของรวมทั้งหมดไดจะแยก
พิจารณา ดังนี้ 

1) มติเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขาประชุม กลาวคือ จะมีมติตามนี้ได จะตองมี
เจาของรวมมาประชุมครบองคประชุม (ไมนอยกวา 1 ใน 3 ของคะแนนเสียงทั้งหมด) ซ่ึงมติเสียง
ขางมากนี้จะถือเอาเสียงขางมากของผูที่มาเขาประชุมทั้งหมดเปนเกณฑ (คํานวณแลว คือจะตองไม
นอยกวา 17% ของคะแนนเสียงทั้งหมดของเจาของรวม) ในการชี้ขาดตัดสินปญหาตางๆ ที่เขาสู
วาระการประชุมไดทุกเรื่อง ยกเวนเรื่องที่พระราชบัญญัติอาคารชุดนี้ไดบัญญัติไวเปนอยางอื่น เชน 
ตองมีมติพิเศษ 

2) มติพิเศษที่จะตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของเจาของรวมทั้งหมด กลาวคือ
จะตองมีคะแนนเสียงเกิน 50% ขึ้นไป ของคะแนนเสียงทั้งหมด ที่มีอยูของเจาของรวม มิใชเฉพาะ    
ผูที่มาประชุมดังเชน ขอ 1) (มติเสียงขางมาก) แตการลงมตินี้ก็เปนที่เขาใจไดวา มติ ตองมาจากการ
ประชุม เพราะฉะนั้นการประชุมเพื่อพิจารณาปญหาที่ตองการคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของเจาของ
รวมทั้งหมดนี้จะตองมีผูเขารวมประชุมเกินกวากึ่งหนึ่งของคะแนนเสียงทั้งหมด คือจะตองมีผูมี
สิทธิลงคะแนนเสียงมาประชุมอยางนอย 51% ของคะแนนเสียงทั้งหมด 

การพิจารณาตัดสินการดําเนินกิจการดังตอไปนี้ ที่จะตองมีมติที่จะตองไดรับคะแนนเสียง
เกินกึ่งหนึ่ง คือ มาตรา 42 ใหมีการประชุมเจาของรวมทั้งหมด เรียกวา ประชุมใหญ ภายในหกเดือน
นับแตวันที่ไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ตอจากนั้นใหมีการประชุมใหญปละหนึ่งครั้งเปน
อยางนอย 

มาตรา 43 มติของที่ประชุมใหญตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมที่เขารวม
ประชุมเวนแตพระราชบัญญัตินี้จะไดกําหนดไวเปนอยางอื่น 

มาตรา 45 ในการลงคะแนนเสียง ใหเจาของรวมแตละรายมีคะแนนเสียงเทากับอัตราสวน
ที่ตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ถาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่งของจํานวน
คะแนนเสียงทั้งหมดใหลดจํานวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียงของ
บรรดาเจาของรวมอื่นๆ รวมกัน  

มาตรา 47 เจาของรวมอาจมอบฉันทะเปนหนังสือใหผูอ่ืนออกเสียงแทนตนได แตผูรับ
มอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะใหออกเสียงในการประชุมครั้งหนึ่งเกินสามรายมิได ผูจัดการ 
และคูสมรสของผูจัดการ จะเปนประธานในที่ประชุมหรือจะรับมอบฉันทะใหออกเสียงแทน
เจาของรวมคนใดมิได 

มาตรา 48 มติเกี่ยวกับเรื่องตังตอไปนี้ตองไดรับคะแนนเสียงเกินกึ่งหนึ่ง ของจํานวน
คะแนนเสียงของเจาของรวมทั้งหมด 
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(1) การอนุญาตใหเจาของรวมคนใดคนหนึ่งทําการกอสราง ตอเติม ที่มีผลตอทรัพย
สวนกลาง หรือลักษณะภายนอกของอาคาร โดยคาใชจายของผูนั้นเอง 

(2) การแตงตั้งถอดถอนผูจัดการ 
(3) การกําหนดกิจการที่ ผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผู อ่ืนกรําทําการแทนได             

ถาเจาของรวมมาประชุมมีจํานวนไมพอที่จะถือเปนเสียงขางมากตามวรรคหนึ่งใหเรียกประชุมใหม
ภายใน สิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมครั้งกอนการประชุมครั้งใหมนี้ใหออกเสียงลงมติตามจาํนวน
คะแนนเสียงขางมากของผูเขาประชุม 


