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บทคัดย่อ 
 
 การศึกษานี้มีวัตถุประสงค์ที่จะศึกษาและวิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายของอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคล  
ซึ่งในสังคมไทยปัจจุบัน มีอาคารชุดเกิดขึ้นใหม่เป็นจ านวนมาก อย่างไรก็ตาม ลักษณะการอยู่อาศัยร่วมกัน
ภายในอาคารชุดมีความแตกต่างกับอสังหาริมทรัพย์ประเภทบ้านจัดสรร เนื่องจากมีความเกี่ยวข้องกับทรัพย์
ส่วนกลางและสังคมของการอยู่ร่วมกันที่จ าเป็นต้องได้รับการบริหารจัดการทีม่ีประสิทธิภาพและยั่งยืน จึงท าให้
ต้องมกีฎหมายรองรับ ซึ่งในปัจจุบัน คือ “พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522” 
 จากการศึกษาพบว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ขาดบทบัญญัติส าคัญที่ส่งผลต่อการ
บริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด โดยเฉพาะในอาคารชุดเก่าที่มีปัญหาในการจัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 
มาตรการทางกฎหมายที่ใช้ไม่มีประสิทธิภาพ เพราะการระงับบริการส่วนรวมแก่เจ้าของห้องชุดที่ค้างช าระ
สามารถท าได้เท่าที่ไม่กระทบสิทธิในทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง ส่งผลท าให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่มี
เงินทุนทีจ่ะใช้ในการบริหารงาน และเกิดปัญหาอาคารชุดไม่มีนิติบุคคล ซ่ึงปัญหานี้ท าให้ขยายไปถึงการบริหาร
จัดการในอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคล ทีท่ าให้อาคารชุดเกิดปัญหาด้านการดูแลสาธารณูปโภคและการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม เพราะไม่มีผู้มีอ านาจออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ และประการสุดท้ายปัญหาการขาด
หน่วยงานดูแลอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคลอาคารชุด เนื่องจากปัจจุบันกฎหมายก าหนดให้เป็นเรื่องที่เจ้าของห้อง
ชุดภายในอาคารชุดนั้นต้องจัดตั้งนิติบุคคลกันเองให้ได้ และปฏิบัติตามที่กฎหมายก าหนดเท่านั้น โดยกรมที่ดิน
เป็นเพียงหน่วยงานที่ด าเนินงานทางทะเบียนและให้ค าแนะน าเบื้องต้น ซึ่งแตกต่างกับกฎหมายอาคารชุดของ
ประเทศสหรัฐอเมริกา รัฐฟลอริดา ที่ก าหนดขั้นตอนอันเป็นมาตรการทางกฎหมายในการบังคับช าระหนี้
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางไว้โดยเฉพาะ หรือประเทศเกาหลีใต้ ประเทศแคนาดา และประเทศสหรัฐอเมริกา รัฐฮาวาย 
พบว่ามีทั ้งการจัดตั้งหน่วยงานและการใช้ระบบคณะกรรมการตามกฎหมายโดยเฉพาะเพ่ือควบคุมดูแล 
การบริหารจัดการอาคารชุด ซึ่งช่วยให้การบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ
และยั่งยืน  
 ดังนั้น เพื่อป้องกันและแก้ไขปัญหาอาคารชุดไม่มีนิติบุคคล ผู้เขียนจึงเสนอให้กฎหมายอาคารชุด 
ของไทยมีมาตรการบังคับทางกฎหมายในการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลาง และการก าหนดให้มีหน่วยงาน 
หรือองค์กรควบคุมดูแลนิติบุคคลอาคารชุดอย่างใกล้ชิด โดยที่สารนิพนธ์เล่มนี้มุ ่งศึกษาและเปรียบเทียบ
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กฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศ และกฎหมายที่ใกล้เคียงกับกฎหมายอาคารชุดของไทย เพื่อหาแนวทาง 
ที่เหมาะสมกับบริบทของไทยต่อไป 
 
 
ค าส าคัญ:  อาคารชุดไม่มีนิติบุคคล, นิติบุคคลอาคารชุด, จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
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ABSTRACT 
 
 This study aims to examine and analyze the legal issues associated with condominiums 
that lack a juristic person. In contemporary Thai society, there has been a significant increase 
in the number of new condominiums. However, the nature of communal living within 
condominiums differs from that of single-house developments due to the involvement of 
common property and the community dynamics that require effective and sustainable 
management. Consequently, there is a need for legal provisions to address these issues, 
specifically under the 'Condominium Act B.E. 2522' (1979). 
 The study reveals that the Condominium Act B.E. 2522 (1979) lacks critical provisions 
affecting the management of condominium juristic persons, particularly in older 
condominiums where there are issues with collecting common expenses. The existing legal 
measures are ineffective, as suspending common services for unit owners with overdue 
payments is permissible only to the extent that it does not impact their rights to personal and 
common property. This results in the juristic person lacking the funds needed for effective 
management and exacerbates the problem of condominiums without a juristic person. This 
issue extends to the management of condominiums without a juristic person, leading to 
problems with public utilities maintenance and the registration of rights and legal transactions, 
due to the absence of an authority to issue debt-free certificates. Lastly, the problem of the 
lack of a condominium management agency without a juristic person persists, as the current 
law requires unit owners to establish a juristic person independently and comply solely with 
legal requirements, with the Land Department only handling registration and providing 
preliminary advice. This contrasts with the legal framework in the United States, specifically in 
Florida, which includes legal measures for enforcing payment of common expenses, and with 
countries like South Korea, Canada, and the United States, particularly Hawaii, where there are 
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dedicated agencies and regulatory committees to oversee condominium management, 
contributing to more effective and sustainable management of condominium juristic persons. 
 Therefore, to prevent and address the issues arising from condominiums without  
a juristic person, the author proposes that Thai condominium law should include mandatory 
legal measures for the collection of common expenses and establish a supervising authority 
or organization to closely oversee the management of condominium juristic persons. This 
thesis aims to study and compare international condominium laws and those similar to Thai 
condominium law to identify appropriate approaches that suit the Thai context. 
 
Keywords: Condominiums without a juristic person, Condominium juristic persons,  
The registration of rights and legal transactions 
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กิตติกรรมประกาศ 

 
 สารนิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงได้ เนื่องจากได้รับความเมตตาและความอนุเคราะห์จากผู้มีพระคุณ
ทั้งหลายซึ่งได้กรุณาใหค้ าปรึกษาและชี้แนะแนวทาง รวมทั้งให้ความช่วยเหลือในด้านต่าง ๆ แก่ผู้เขียน 
 ผู้เขียนขอกราบขอบพระคุณ รองศาสตราจารย์พินิจ ทิพย์มณี อาจารย์ที่ปรึกษาสารนิพนธ์ ที่ได้ให้
โอกาสผู้เขียนในการจัดท าสารนิพนธ์และรับเป็นที่ปรึกษาสารนิพนธ์ฉบับนี้ รวมถึงสละเวลาอันมีค่าเพื่อให้
ความรู้ ค าแนะน า และตรวจสอบข้อบกพร่องต่าง ๆ เพ่ือให้ผู้เขียนจัดท าสารนิพนธ์ได้อย่างราบรื่น  
 ผู้เขียนขอกราบขอบพระคุณ อาจารย์ ดร.จิรวุฒิ ลิปิพันธ์ ซึ่งกรุณารับเป็นประธานกรรมการสอบ 
สารนิพนธ์ รวมถึงอาจารย์ กรรมการสอบสารนิพนธ์ ที่ได้สละเวลามาให้ค าแนะน า ข้อสังเกตเพ่ิมเติม ตลอดจน
ชี้แนะแนวทางต่าง ๆ เพื่อให้การจัดท าสารนิพนธ์ส าเร็จลุล่วงตามท่ีผู้เขียนตั้งใจไว้ 
 สุดท้ายนี ้ ผู ้เขียนขอกราบขอบพระคุณครอบครัว โดยเฉพาะนางสาวชัชมน หงษ์ทอง มารดา  
ผู้ให้การสนับสนุนผู้เขียนในการศึกษาเรื่อยมาจนถึงระดับปริญญาโท และขอขอบคุณหัวหน้างาน พ่ี ๆ ในสาขา
กฎหมายเอกชน เพื่อนสนิททั้งหลายที่รับฟัง ให้ก าลังใจ และให้การสนับสนุน จนท าให้งานสารนิพนธ์ฉบับนี้
ส าเร็จลุล่วงไปไดด้้วยดี 
 หากสารนิพนธ์ฉบับนี้สามารถก่อให้เกิดประโยชน์ทางการศึกษาหรือในทางปฏิบัติได้ ผู้เขียนขอมอบ
ความดงีามครั้งนีใ้ห้แก่ครูบาอาจารย์ทุกท่านที่ได้ประสิทธิ์ประสาทวิชาความรู้ให้แก่ผู้เขียน รวมถึงผู้แต่งหนังสือ 
ต ารา บทความทุกท่าน ซึ่งผู้เขียนได้ใช้เป็นข้อมูลในการท าสารนิพนธ์ฉบับนี้ อย่างไรก็ตามหากงานสารนิพนธ์  
ฉบับนี้มีข้อผิดพลาดประการใด ผู้เขียนขอกราบอภัยมา ณ โอกาสนี้ และขอน้อมรับค าวิจารณ์ดังกล่าวไว้ 
แต่เพียงผู้เดียว 
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บทท่ี 1 
บทน า 

 
1.1  ความเป็นมาและสาเหตุของปัญหา 
 ในปัจจุบันของสังคมไทย หากจะเลือกซื้อที่อยู่อาศัยบนท าเลที่มีศักยภาพซักแห่ง  คอนโดมิเนียมถือ
ได้ว่าเป็นตัวเลือกที่ตอบโจทย์ผู้คนในสังคมเมืองได้ดีกว่าการซื้ออสังหาริมทรัพย์ประเภทที่ดิน หรือบ้านจัดสรร  
ที่มีราคาสูงกว่ากันหลายเท่า เนื่องด้วยอัตราการเติบโตของประชากรในสังคมประกอบกับทรัพยากรที่ดินที่มีอยู่
อย่างจ ากัด ผู้คนจึงนิยมสนใจซื้ออสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมมากขึ้น โดยมักจะอยู่ในท าเลที่มีความ
พร้อมในด้านสาธารณูปโภค สาธารณูปการ มีความสะดวกในการใช้บริการสาธารณะ และใกล้สถานที่ท างาน 
ที่ท าให้ผู้บริโภคประหยัดเวลาและลดค่าใช้จ่ายในการเดินทางลงได้ แต่อย่างไรก็ตามการจะตัดสินใจซื้อ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมนั้น จะต้องท าความเข้าใจก่อนว่าคอนโดมิเนียมมีลักษณะการพักอยู่
อาศัยที่ค่อนข้างแตกต่างกับอสังหาริมทรัพย์ประเภทบ้านจัดสรร หรือการปลูกสร้างบ้านบนที่ดินของตนเอง 
เนื่องจากคอนโดมิเนียมมีลักษณะเป็นการอยู่อาศัยร่วมกันของคนเป็นกลุ่ม มีวิถีการพักอาศัยที่ต้องใช้ประโยชน์
จากทรัพย์ภายในคอนโดมิเนียมนั้น ๆ ร่วมกัน ที่เรียกว่า ทรัพย์ส่วนกลาง อาทิเช่น ลิฟต์ บันได ไฟทางเดิน  
ท่อน ้า เป็นต้น ซึ่งเป็นไปตามรูปแบบของคอนโดมิเนียมแต่ละแห่งว่าผู้เป็นเจ้าของที่ดินและอาคาร (เจ้าของ
โครงการ) นั้น จะออกแบบให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกอะไรบ้าง เพ่ือเป็นแรงดึงดูดความสนใจและเป็นตัวเลือก
ให้แก่ผู้ที่สนใจจะซื้อคอนโดมิเนียมบ้าง ฉะนั้นแล้ว เมื่อมีการอยู่ร่วมกันของคนเป็นกลุ่มในสถานที่เดียวกัน  
จึงต้องมีกฎหมายเข้ามาควบคุมเพื่อให้ผู้คนในสังคมคอนโดมิเนียมแต่ละแห่งสามารถอยู่ร่วมกันได้ และมีความ
เข้าใจถึงสิทธิและหน้าที่ของตนเองได้อย่างถูกต้อง ซึ่งกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับคอนโดมิเนียมของประเทศไทย 
มีชื ่อว่า “พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522” เป็นกฎหมายที ่เข ้ามารองรับระบบกรรมสิทธิ ์ของ
คอนโดมิเนียม ทีเ่รียกว่า “กรรมสิทธิ์ห้องชุด” และบุคคลผู้เป็นเจ้าของคอนโดมิเนียม จะเรียกว่าเป็น “เจ้าของ
ห้องชุด” โดยเจ้าของห้องชุดนั้น นอกจากจะมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของตนเองแล้ว ยังมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์
ส่วนกลางร่วมกันกับเจ้าของห้องชุดคนอื่น ๆ ในอาคารชุดนั้นอีกด้วย เพื่อให้การอยู่อาศัยในอาคารชุดเป็นไป
อย่างมีระเบียบ คุ้มครองสิทธิของเจ้าของร่วม และส่งเสริมการบริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพ 
 เมื่อบุคคลเจ้าของห้องชุดหลายคนจะต้องเข้ามาอยู่ร่วมกันในอาคารชุด พระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 จึงสมมุติบุคคลคนหนึ่งขึ ้นมา คือ “นิติบุคคลอาคารชุด” โดยมี “ผู้จัดการ” ที่ท าหน้าที่ในการ
บริหารจัดการดูแลทรัพย์ส่วนกลาง รักษาผลประโยชน์ของเจ้าของร่วมในอาคารชุด และอ านวยความสะดวก
ต่าง ๆ ให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของมติของเจ้าของร่วม ผ่านการประชุมใหญ่เจ้าของร่วมหรือคณะกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งปัญหาที่เกิดขึ้นในอาคารชุดมักจะมีต้นเหตุมาจากนิติบุคคลอาคารชุดที่ด าเนินการ  
โดยผู้จัดการนิติบุคคลนี้เอง กล่าวคือ ปัญหาการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดที่ไม่มีประสิทธิภาพ  
ไม่มีความเป็นมืออาชีพในการบริหารจัดการแก้ไขปัญหาภายใน การก าหนดอ านาจหน้าที่ของผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดที่เกี่ยวกับการจัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่ไม่ชัดเจนส่งผลท าให้ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดขาดทักษะ
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และขาดแนวทางในการปฏิบัติหน้าที่ ซึ่งแม้กฎหมายพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ที่มีอยู่ในปัจจุบัน 
จะมีการก าหนดบทลงโทษของเจ้าของร่วมที่ไม่ช าระค่าส่วนกลาง โดยจะต้องเสียเงินเพิ่มในอัตราร้อยละ  12 
หรือร้อยละ 20 ของจ านวนเงินที่ค้างช าระ ซ่ึงผู้เขียนเห็นว่า เดิมค่าใช้จ่ายส่วนกลางเจ้าของห้องชุดก็ไม่ช าระอยู่
แล้ว การก าหนดบทลงโทษโดยให้ช าระเงินเพิ่มอีกเป็นจ านวนมากก็ยิ่งท าให้เจ้าของห้องชุดไม่มีความสามารถ 
ที่จะช าระกว่าเดิม ทั้งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็มิได้บัญญัติขอบเขตหรือวิธีการจัดการปัญหานี้
ให้แก่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดโดยเฉพาะ ทั้งที่ค่าใช้จ่ายส่วนกลางนี้ถือเป็นเงินทุนส าคัญที่จะต้องน ามาใช้ 
ในการบริหารงานภายในอาคารชุด ส่งผลให้เกิดหนี้ค้างสะสมและกระทบต่อการบริหารงาน การขาดมาตรการ
บังคับทางกฎหมายในการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางจากเจ้าของห้องชุดก็เป็นปัญหาเช่นเดียวกัน ซึ่งหาก
เจ้าของห้องชุดไม่ช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง กฎหมายพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดให้นิติบุคคล
ใช้ได้เพียงมาตรการการระงับการให้บริการส่วนรวม ซึ่งตามแนวค าพิพากษาของศาลไทย นิติบุคคลอาคารชุด
สามารถระงับได้เพียงเท่าที่ไม่กระทบต่อสิทธิในการใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลของเจ้าของห้องชุดเท่านั ้น หาก
มาตรการใดกระทบต่อการใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลของเจ้าของห้องชุด นิติบุคคลอาคารชุดไม่สามารถกระท าได้ 
และการก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดฟ้องบังคับช าระหนี้ ซึ่งกระบวนการฟ้องนั้นมีขั ้นตอนที่ใช้เวลานาน  
อีกทั ้งกระบวนการทางศาลมีค่าใช้จ่ายทั้งสิ ้น การก าหนดให้นิติบุคคลมีมาตรการบังคับช าระหนี้โดยให้
ด าเนินการฟ้องบังคับคดีเองนั้น จึงเป็นภาระของนิติบุคคอาคารชุดอย่างมาก ท าให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่ได้รับ
ช าระหนี้ค่าใช้จ่ายจากเจ้าของห้องชุดที่ค้างช าระ ถึงแม้จะมีการเพ่ิมบทบัญญัติที่เป็นบทลงโทษทางอาญา 
แก่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือเจ้าของห้องชุดที่ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 แล้ว แต่ก็ยังไม่สามารถที่จะแก้ไขปัญหาหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง และการบริหารงานของนิติบุคคล
อาคารชุดในเรื่องดังกล่าวได้ ดังนั้น เมื่อนิติบุคคลอาคารชุดขาดทุน จึงท าให้เกิดปัญหาอาคารชุดไม่มีนิติบุคคล 
และส่งผลท าให้เกิดปัญหาทางกฎหมายตามมาหลายประการ โดยเฉพาะอย่างยิ่งปัญหาในการบริหารจัดการ
อาคารชุดในด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ปัญหาเกี ่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
ตามมาตรา 29 ที่ท าให้ห้องชุดในอาคารชุดหลายแห่งถูกทิ้งร้างเนื่องจากไม่สามารถจดทะเบียนเปลี่ยนมือ 
ตามหลักเจ้าของทรัพย์สินที่มีสิทธิจ าหน่ายจ่ายโอนได้ หรือผู้อาศัยอยู่ในอาคารชุดที่ยังไม่ใช่เจ้าของกรรมสิทธิ์ 
ไม่สามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้ ก็จ าต้องตกอยู่ในฐานะอื่นที่ไม่ใช่เจ้าของห้องชุดที่มีกรรมสิทธิ์ 
ในอาคารชุด เช่น อยู่ในฐานะผู ้เช่า หรือผู้จะซื ้อ เป็นต้น จึงท าให้บุคคลเหล่านี้ไม่สามารถน าห้องชุดไป 
เป็นหลักประกันทางการเงินได้ เนื่องจากตนเองไม่ใช่เจ้าของห้องชุดที่มีกรรมสิทธิ์ ไม่ก่อให้เกิดการไหลเวียน
ทางเศรษฐกิจ ท าให้อาคารชุดกลายเป็นอาคารร้างและเก่าทรุดโทรมไปในที่สุด รวมถึงอาจท าให้อาคารชุด
ดังกล่าวกลายเป็นแหล่งอาชญากรรมได้ ซึ่งมีต้นเหตุมาจากการขาดมาตรการทางกฎหมายที่ดีเพื่อแก้ไขปัญหา 
และการมขี้อจ ากัดทางกฎหมายที่ท าให้เกดิปัญหาต่าง ๆ ไม่สอดคล้องกับสภาพความเป็นจริงของสังคม ทั้งอาจ
มีกรณีที่เจ้าของห้องชุดใช้วิธีเลี่ยงกฎหมายแทนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ซึ่งจะส่งผลท าให้เกิดความวุ่นวาย และมีคดีขึ้นสู่ศาลโดยไม่จ าเป็นได้ด้วย มาตรการบังคับทาง
กฎหมายที่ไม่เป็นผลและไม่ครอบคลุมสภาพปัญหาในปัจจุบัน ปัญหาการขาดหน่วยงานก ากับดูแลอาคารชุด 
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ที่ไม่มีนิติบุคคล ซึ่งปัจจุบันพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่ได้ให้อ านาจแก่เจ้าพนักงานที่ดินในอันที่จะ
เข้าไปแก้ไขปัญหาภายในอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคลได้ อีกทั้งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่มี
บทบัญญัติที่ก าหนดให้มีคณะบุคคล องค์กร หรือหน่วยงาน ไม่ว่ าจะเป็นของเอกชนหรือของรัฐบาล เข้ามา
ควบคุมและดูแลระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการในอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคล ดังนั้น  ผู้เขียนจึงขอหยิบ
ยกสภาพปัญหาในปัจจุบันที่เกิดขึ ้นในอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคล 3 ประเด็นปัญหา เพื่อน ามาศึกษาและ
วิเคราะห์ข้อเท็จจริงประกอบกับมาตรการทางกฎหมายของต่างประเทศและกฎหมายของประเทศไทย 
ที่เก่ียวข้องต่อไป  
 ประการแรกคือปัญหาทางกฎหมายที่ส่งผลท าให้อาคารชุดไม่มีนิติบุคคล โดยเฉพาะในกรณี 
ทีม่าตรการบังคับช าระหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่มีอยู่ไม่เพียงพอหรือไม่ชัดเจนพอเพ่ือสนับสนุนการมีอยู่ของนิติ
บุคคลอาคารชุด ประการที่สองเป็นปัญหาในการบริหารจัดการอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคล ซึ่งส่งผลท าให้เจ้าของ
ห้องชุดไม่สามารถมีการจัดการร่วมกันในด้านการบริหารและการดูแลรักษาทรัพย์สินส่วนกลางอย่าง  
มีประสิทธิภาพ รวมถึงการขาดการจัดการที่ชัดเจนนี้อาจน าไปสู่ความขัดแย้งระหว่างเจ้าของห้องชุด รวมถึง
การละเลยต่อการบ ารุงรักษาอาคารและสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง  ๆ ที่มีผลกระทบต่อคุณภาพชีวิตของ
เจ้าของห้องชุด และประการสุดท้ายคือปัญหาการขาดหน่วยงานที่ควบคุมและดูแลอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคล 
การไม่มีหน่วยงานกลางที่มีหน้าที่ตรวจสอบและควบคุมดูแลการด าเนินการต่างๆ  ท าให้ขาดการตรวจสอบ
มาตรฐานในการบริหารจัดการ รวมถึงขาดการรับรองและตรวจสอบความปลอดภัย ซึ่งอาจก่อให้เกิดอันตราย
หรือปัญหาต่าง ๆ ต่อเจ้าของห้องชุดในระยะยาว การศึกษาปัญหาเหล่านี ้เป็นสิ่งส าคัญในการพิจารณา
มาตรการทางกฎหมายที่เหมาะสมในการแก้ไขปัญหาและปรับปรุงสภาพการบริหารจัดการอาคารชุดที่ไม่มี  
นิติบุคคล เพ่ือส่งเสริมคุณภาพชีวิตและความปลอดภัยของเจ้าของห้องชุดในระยะยาว 
 
1.2  วัตถุประสงค์ของการศึกษาวิจัย 
 1.2.1  เพ่ือศึกษาประวัติ ความเป็นมา และวิวัฒนาการของอาคารชุดทั้งในประเทศไทย และต่างประเทศ 
 1.2.2  เพื่อศึกษามาตรการบังคับทางกฎหมายเกี่ยวกับการเรียกเก็บหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางของนิติบุคคล
อาคารชุด และการก าหนดหน้าที่ในการช าระหนี้ของเจ้าของห้องชุดของกฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศ 
 1.2.3  เพ่ือศึกษาปัญหา และข้อจ ากัดทางกฎหมายเกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์อาคารชุดตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ในกรณีอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคล และเพื่อหาแนวทางหรือมาตรการทางกฎหมาย 
ที่เหมาะสม และการจัดตั้งคณะบุคคล องค์กร หรือหน่วยงานตามกฎหมายอาคารชุดที่เกี่ยวกับการใช้อ านาจ
เพ่ือควบคุมและดูแลอาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศ เพ่ือน ามาปรับใช้กับกฎหมายอาคารชุด
ของไทย 
 1.2.4  เพ่ือเสนอแนะแนวทางการแก้ไขปัญหาทางกฎหมายในอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคล และเพ่ือปรับปรุง
แก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ให้สอดรับกับสภาพปัญหาในปัจจุบัน 
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1.3  สมมุติฐานของการศึกษาวิจัย 
 มาตรการบังคับช าระหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่ไม่มีประสิทธิภาพ ส่งผลท าให้เกิดปัญหาอาคารชุด  
ไม่มีนิติบุคคล และขยายไปถึงปัญหาการบริหารจัดการอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคล และปัญหาการขาดหน่วยงาน
ควบคุมดูแลอาคารชุดที ่ไม่มีนิติบุคคล หากมีการแก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในส่วน 
ของบทบาทและอ านาจหน้าที่ในการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุด โดยการก าหนด
มาตรการทางกฎหมายที่มีประสิทธิภาพเพื่อการบังคับช าระหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางให้แก่นิติบุคคลอาคารชุด 
การก าหนดข้อยกเว้นในการใช้หนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุด เพื่อจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ของคู่สัญญาในอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคล และการก าหนดให้มีคณะบุคคล องค์กร หรือหน่วยงานอาคารชุด  
เป็นการเฉพาะ ไม่ว ่าจะเป็นของรัฐหรือเอกชน เพื ่อใช้อ  านาจในการควบคุมและดูแลให้เป็นไปตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ให้ชัดเจนและสอดรับกับสภาพปัญหาที่เกิดข้ึนในปัจจุบัน จะท าให้ปัญหา
ในอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคลได้รับการแก้ไขมากขึ้น 
 
1.4  ขอบเขตของการศึกษาวิจัย 
 ศึกษาเรื่องหลักเกณฑ์ มาตรการบังคับ และข้อจ ากัดของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใน
ส่วนที่เกี่ยวกับการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดของไทยที่ส่งผลให้เกิดปัญหาอาคารชุดไม่มีนิติบุคคล และ
ปัญหาทางกฎหมายในอาคารชุดที่เกิดขึ้นหลังจากไม่มีนิติบุคคล โดยมีขอบเขตในการศึกษาปัญหาจากสถิติข้อ
ร้องเรียนของส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค และจากงานวิจัยของกรมที่ดิน ศึกษาปัญหาในการ
บังคับใช้กฎหมายโดยค้นคว้าจากค าพิพากษาของศาล กฎหมายอาคารชุดจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง กฎหมายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง ค าอธิบายทาง
กฎหมายจากหนังสือของอาจารย์ผู้ทรงคุณวุฒิ และบทความทางวิชาการ ศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายที่
เกี่ยวข้องกับอาคารชุดของต่างประเทศ ทั้งในประเทศที่ใช้ระบบ Civil Law และ Common Law เพื่อใช้ใน
การค้นคว้า วิเคราะห์เปรียบเทียบกับกฎหมายอาคารชุดของไทย เพื่อหาข้อเสนอแนะและแนวทางที่เป็น
ประโยชน์ต่อการศึกษาและปรับปรุงพัฒนากฎหมายพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ให้สอดรับกับสภาพ
ปัญหาและเพ่ือแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นในปัจจุบันและที่จะเกิดข้ึนในอนาคต 
 
1.5  วิธีด าเนินการศึกษาวิจัย 
 การศึกษาวิจัยนี้ เป็นการศึกษาเชิงเอกสาร (Documentary Research) โดยจะท าการค้นคว้าจาก
กฎหมาย ต าราหนังสือ บทความจากวารสาร บทความทางวิชาการ ข้อมูลสถิติ หนังสือรวมบทความ เอกสาร
ประกอบการสอน แนวค าพิพากษาของศาลไทย งานวิจัยหรือวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงข้อมูลเอกสารทา
งกฎหมายที่ปรากฏอยู่ในรูปของสื่อการศึกษาอิเล็กทรอนิกส์ ทั้งนี้เพื่อน าข้อมูลมาวิเคราะห์เปรียบเทียบ หา
ข้อสรุป แนวทางและข้อเสนอแนะ 
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1.6  ผลที่คาดว่าจะได้รับจากงานวิจัย 
 1.6.1  ท าให้ทราบประวัติ ความเป็นมา และวิวัฒนาการของอาคารชุดทั้งในประเทศไทย และต่างประเทศ 
 1.6.2  ท าให้ทราบมาตรการบังคับทางกฎหมายเกี่ยวกับการเรียกเก็บหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางของนิติบุคคล
อาคารชุด และการก าหนดหน้าที่ในการช าระหนี้ของเจ้าของห้องชุดของกฎหมายต่างประเทศ 
 1.6.3  ท าให้ทราบปัญหา และข้อจ ากัดทางกฎหมายเกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์อาคารชุดตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ในกรณีอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคล และเพื่อหาแนวทางหรือมาตรการทางกฎหมายที่
เหมาะสม และการจัดตั้งคณะบุคคล องค์กร หรือหน่วยงานตามกฎหมายอาคารชุดที่เก่ียวกับการใช้อ านาจเพ่ือ
ควบคุมและดูแลอาคารชุดตามกฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศ เพ่ือน ามาปรับใช้กับกฎหมายอาคารชุดของไทย 
 1.6.4  ท าให้ทราบแนวทางการแก้ไขปัญหาทางกฎหมายในอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคล และเพื่อปรับปรุง
แก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ให้สอดรบักับสภาพปัญหาในปัจจุบัน 
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บทท่ี 2 
วิวัฒนาการ แนวคิด และทฤษฎีท่ีเกี่ยวข้องกับอาคารชุด 

 
 ความจริงแล้วมีการศึกษาพบว่า แนวคิดของการมีคอนโดมิเนียมมีมาตั้งแต่สมัยโบราณ โดยในสมัย
โรมันโบราณเรียกที่อยู่อาศัยในลักษณะของอพาร์ทเมนท์ว่า insula หรือค าพหูพจน์ว่า insulae ซึ่งแปลว่า 
island เป็นที่อยู่อาศัยของชนชั้นล่าง และชนชั้นกลาง ซึ่งไม่ร ่ารวยพอที่จะซื้อบ้านเดี่ยวก็ได้ ก็ต้องมาซื้อบ้าน
ประเภท คือ เป็นลักษณะของอพาร์ทเมนต์ที่ใช้ข้างบนเป็นที่อยู่อาศัย ส่วนข้างล่างหรือห้องใต้ดินจะเปิดให้เช่า 
เพ่ือขายของและท าธุรกิจต่าง ๆ เช่น ภัตตาคาร ร้านเหล้า ส านักงานทนายความ เป็นต้น 1 
 
2.1  ประวัติและความเป็นมาของอาคารชุดในประเทศไทย  
 คอนโดมิเนียมในประเทศไทยเล่าต่อกันมาว่าเริ่มตั้งแต่ปี พ.ศ. 2513 กลางกรุงเทพมหานคร ที่ถนน
ราชด าริ แถวสี่แยกราชประสงค์ ซึ่งเป็นที่ตั้งโรงแรมรีเจนท์ กรุงเทพมหานคร (Regent-Bangkok) ปัจจุบันใน
ยุคแรก ๆ โครงการไม่ประสบความส าเร็จเพราะยังใหม่มากในการอยู่ร่วมกันแบบอาคารชุดของสังคมไทย 
หลังจากนั้นในปีพ.ศ. 2516 ก็มีกลุ่มนักลงทุนจากต่างประเทศทางด้านอสังหาริมทรัพย์แถบสิงคโปร์ ฮ่องกง
พยายามที่จะสร้างคอนโดมิเนียมเพื่อสนองความต้องการของคนเมืองกรุ ง ที่คาดว่าจะมีปัญหาด้านที่อยู่อาศัย
และการเดินทาง หลังจากประสบความส าเร็จมาแล้วจากประเทศของตน แต่ก็ไม่ประสบความส าเร็จตามที่
คาดหวัง เพราะยังติดปัญหาเรื่องกฎหมายสิทธิการถือครองและอุปนิสัยของคนไทยที่ยังยึดติดกับการอยู่แบบ
ครอบครัวใหญ่ 
 พอถึงช่วงปลายปี พ.ศ. 2519 การเคหะแห่งชาติซึ่งดูแลเรื่องที่อยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อยได้สร้าง
อาคารสูงส าหรับ 4-10 ชั้นขายให้แก่ประชาชนโดยทั่วไป แต่ยังติดขัดเรื่องกฎหมายอาคารชุด จึงได้ผลักดัน
กฎหมายคอนโดมิเนียมขึ้น แต่ก็ยังไม่สามารถประกาศออกมาใช้ได้จนในที่สุดได้น ากฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด
จากต่างประเทศมาศึกษา เช่น อังกฤษ อเมริกา สิงคโปร์ ฮ่องกงเป็นต้น 2 
 ในประเทศไทย การอยู่อาศัยแบบห้องชุดเกิดขึ้นพร้อมกับการมีอาคารสูงหลายชั้น ในช่วงแรก ๆ การ
อยู่อาศัยในอาคารชุดยังไม่ได้รับความนิยมมากนัก เนื่องจากเกรงปัญหาในเรื่องของความปลอดภัย โดยเฉพาะ
เรื่องของไฟไหม้ และอาจจะรู้สึกอึดอัดในการอยู่อาศัยในห้องสี่เหลี่ยม มีเจ้าของร่วมหลายห้องที่อาจไม่รู้จัก
คุ้นเคยกัน และยังคุ้นชินกับการอยู่บ้านที่ปลูกติดผืนดินมีโอกาสท าสวน ปลูกต้นไม้ได้บ้าง อย่างไรก็ตาม  
เมื่อสภาพบ้านเมืองมีความเจริญขึ้น ที่ดินราคาแพง ประชากรมีความหนาแน่น การที่จะซื้อหรือสร้างบ้านเดี่ยว
นั้นก็เป็นเรื่องท่ียากมาก ประกอบกับการเดินทางในเมืองที่หนาแน่นมักจะมีปัญหาการจราจร การเลือกที่จะซื้อ
หรือเช่าห้องชุดอยู่ในเขตตัวเมือง จึงเป็นเรื่องที่มีความจ าเป็น ท าให้มีการก่อสร้างอาคารชุดผลุดขึ้นมามากมาย

 

 1 สุพิศ ปราณตีพลกรัง, คดีคอนโดมิเนียม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 (ส านักพิมพ์นิติธรรม 2562) 1-2. 
 2 สมยศ แสงสุวรรณ, การบริหารงานอาคารชุด (พิมพ์ครั้งที ่1 บริษัท ศรีบุญอุตสาหกรรมการพิมพ ์จ ากัด 2542) 4-5. 



7 

07/09/67 

หลายโครงการ โดยเฉพาะตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า รถไฟใต้ดิน เพื่อที่จะท าให้เกิดความสะดวกสบายในการ
อยู่อาศัยและการสัญจรเดินทาง อาคารชุดที่อยู่ในท าเลดี มีการก่อสร้างที่ได้คุณภาพ หรูหรา ราคาก็แพงสูงตาม
ไปด้วย ลักษณะของคอนโดจึงเป็นแยกกลุ่มลูกค้า เป็นกลุ่มต่าง ๆ ตามราคาสูงต ่าของอาคารชุด 3 
 เนื่องจากปัญหาเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยภายในเขตเมืองได้เพิ่มทวีมากขึ้น อันเป็นผลมาจากการเพิ่มของ
จ านวนประชากรอย่างรวดเร็ว และมีการอพยพจากชนบทสู่เมืองเพื่อเข้ามาหางานท าเพิ่มมากขึ้น ปัญหา
การจราจรติดขัดโดยเฉพาะในกรุงเทพมหานคร ซึ่งก่อความเดือดร้อนให้แก่ประชาชนที่อยู่ตามชานเมือง แต่
ต้องเดินทางเข้ามาท างานในเมืองอย่างมาก รวมทั้งปัญหาที่ดินในเขตเมืองมีราคาแพงโดยเฉพาะในย่านธุรกิจ
ท าให้มีความจ าเป็นที่จะต้องสร้างตึกให้สูงขึ้น เพ่ือให้การใช้ที่ดินในเขตเมืองได้รับประโยชน์คุ้มค่าทั้งรัฐบาลเอง
ก็ได้เล็งเห็นประโยชน์ในระบบอาคารชุดซึ่งได้ใช้และประสบความส าเร็จมาแล้วในต่างประเทศ จึงได้คิดริเริ่ม  
ที่จะน าระบบกรรมสิทธิ์อาคารชุดมาบังคับใช้เป็นกฎหมาย ซึ่งสอดคล้องกับนโยบายของการเคหะแห่งชาติ  
ที่ต้องการกฎหมายอาคารชุดเพ่ือให้ผู้เช่าซื้ออาคารแฟลตของการเคหะแห่งชาติได้กรรมสิทธิ์ในอาคารแฟลตนั้น
และต้องการจะตัดภาระเรื่องการดูแลบ ารุงรักษาอาคารแฟลตเหล่านั้นด้วย 
 ในปี พ.ศ.2511 กระทรวงมหาดไทยได้ส่งเจ้าหน้าที่ไปประชุมสัมมนาเกี่ยวกับอาคารชุดที่ฮาวาย และ
เมื่อกลับมาแล้วได้รายงานผลการประชุมให้กระทรวงมหาดไทยทราบ พร้อมทั้งเสนอความเห็นว่า ในอนาคต
อาจจะมีการสร้างอาคารชุดขึ้นในประเทศไทย จึงควรมีกฎหมายเกี่ยวกับการถือกรรมสิทธิ์ บังคับใช้เพื่อให้
ประชาชนสามารถซื้อห้องชุดได้โดยมีกรรมสิทธิ์ในแต่ละหน่วยเป็นเอกเทศ ซึ่งกระทรวงมหาดไทยก็เห็นชอบ
ด้วย จึงได้เสนอคณะรัฐมนตรีได้พิจารณาเพื่อขอรับนโยบายในเรื่องนี้ คณะรัฐมนตรีได้พิจารณาแล้วเห็นชอบ
ด้วยและมีมติให้แต่งตั้งคณะกรรมการขึ้นเพ่ือพิจารณายกร่างกฎหมายขึ้นบังคับต่อไป ในการยกร่างกฎหมายนี้
ได้อาศัยกฎหมายของฝรั่งเศส กฎหมายของฮาวาย และกฎหมายของบางประเทศในยุโรปเป็นหลักในการร่าง 
เมื่อร่างเสร็จแล้วได้เสนอคณะรัฐมนตรีและส่งให้คณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณาเมื่อปลายปี พ.ศ.2516 
ในการพิจารณาคณะกรรมการกฤษฎีกาได้ประสบปัญหาหลายประการ ทั้งในข้อกฎหมายและทางปฏิบัติ
โดยเฉพาะปัญหาเรื่องความเป็นนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งคณะกรรมการกฤษฎีกาเห็นว่าไม่มีลักษณะเป็นนิติ
บุคคลที่ถูกต้อง ถึงแม้จะมีกฎหมายบัญญัติให้เป็นนิติบุคคลก็ไม่เป็นการสมควรที่จะตรากฎหมายให้มีนิติบุคคล
ในลักษณะทีไ่ม่มีตัวตน และไม่มีทรัพย์สินใด ๆ เลย ทั้งยังอาจก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลภายนอกด้วย ใน
ที่สุดคณะกรรมการกฤษฎีกาได้เสนอความเห็นต่อคณะรัฐมนตรีให้ระงับร่างพระราชบัญญัติไว้ก่อน จนกว่า
กระทรวงผู้รับผิดชอบในเรื่องนี้จะหาวิธีการบริหารอาคารชุดได้ใหม่โดยเหมาะสม ซึ่ งมีผลท าให้การประกาศใช้
กฎหมายอาคารชุดต้องล่าช้าไปเป็นเวลาหลายปี 
 อย่างไรก็ตาม กระทรวงมหาดไทยได้พยายามพิจารณาหาทางแก้ไขปัญหาต่าง ๆ เรื่อยมา ในที่สุดได้
มอบหมายให้การเคหะแห่งชาติเป็นเจ้าของเรื่องและคณะรัฐมนตรีได้แต่งตั้งคณะกรรมการพิจารณายกร่างขึ้น
ใหม่จนออกมาเป็นพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ที่ใช้บังคับอยู่ในปัจจุบัน โดยได้มีการประกาศในราช

 

 3 สุพิศ ประณีตพลกรัง (เชิงอรรถ 1) 2. 
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กิจจานุเบกษา เล่มที่ 96 ฉบับพิเศษตอนที่ 67 เมื่อวันที่ 30 เมษายน 2522 และมีผลใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 2522 
เป็นต้นไป 4 
 2.1.1  วิวัฒนาการการพัฒนาที่อยู่อาศัยในประเทศไทย 
 ยุคที่ 1 (ปีพุทธศักราชที่ 2488-2495) ยุคอาคารสงเคราะห์เมื่อแรกสร้างและแรกเริ่มวางผังเมือง 
หลังจากสงครามโลกครั้งที่ 2 บ้านเรือนจ านวนมากได้ถูกท าลายไป คลื่นความเปลี่ยนแปลงต่าง ๆ ได้เกิดขึ้น
และส่งผลกระทบไปทั่วโลกรวมถึงประเทศไทย ซึ่งในขณะนั้นอยู่ในช่วงรัฐบาลของจอมพล ป.พิบูลสงคราม 
ด้วยระบบทุนนิยมและอัตราการเพิ่มของประชากรที่สูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง การโยกย้ายถิ่นฐานจากชนบทเข้าสู่
เมืองมากเป็นประวัติการณ์ เมืองยิ่งเติบโตขึ้นและสอดรับกับความต้องการจับจองพ้ืนที่พักอาศัยของประชาชน 
ที่มีรายได้น้อยถึงปานกลางก็ยิ ่งเพิ่มขึ้น นอกจากนี้ยังมีความต้องการพื้นที ่ในการท าเกษตรกรรมเพิ ่มขึ้น 
ภาคเอกชนหรือนายทุนที่มีก าลังในการซื้อที่ดินได้น ามาปล่อยเช่ากับประชาชนในราคาที่สูง ท าให้รัฐบาลใน
สมัยนั้นได้มีการออกกฎหมายพระราชบัญญัติการเช่าที่นา พ.ศ. 2493 ออกมา ปัจจัยแวดล้อมเหล่านี้ยังผลให้
รัฐบาลไทยเริ่มต้นโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีความจ าเป็นเร่งด่วน เพ่ือรองรับการเติบโตของชุมชนเมือง การ
สงเคราะห์ผู้ด้อยโอกาส เด็ก คนชรา ผู้พิการ และบรรเทาภาวะการขาดแคลนที่พักอาศัยของประชาชนที่มี
รายได้น้อยตามแหล่งเสื่อมโทรมต่าง ๆ ทั่วกรุงเทพมหานคร รวมไปถึงการออกแบบผังเมืองเพื่อรองรับการ
ขยายตัวของพื้นที่อยู่อาศัยแห่งใหม่ในกรุงเทพมหานคร รัฐบาลจึงสนับสนุนงบประมาณลงทุนจัดตั้งอาคาร
สงเคราะห์แห่งแรกโดยกรมประชาสงเคราะห์ เริ่มต้นด้วยการสร้างบ้านไม้เรือนแถวให้เช่าที่ถนนรางน ้า ราชวิถี 
เป็นโครงการอาคารสงเคราะห์ชนิดบ้านแถว โดยตั้งบนที่ดินที่อยู่ระหว่างถนนราชวิถีกับซอยรางน ้า เป็นอาคาร
ก่ออิฐถือปูน 2 ชั้น ต่อกันเป็นชุด ๆ เนื้อที่ประมาณ 20 ไร่เศษ เป็นโครงการที่รัฐบาลสร้างเพ่ือให้เป็นที่อยู่อาศัย
ของทหารผ่านศึกและประชาชนที่สูญเสียบ้านเรือนจากภัยระเบิดในช่วงสงครามโลกครั้งที่ 2 มีการจัดผังบริเวณ
โดยมีถนน ที่ว่าง สนามเด็กเล่น โรงรถ และร้านค้าในบริเวณชุมชนด้วย ซึ่งถือเป็นการวางรากฐานที่ส าคัญหรือ
เป็นพิมพ์เขียวที่ดีให้กับการพัฒนาที่อยู่อาศัยของไทยในยุคต่อ ๆ มา เพราะมีรูปแบบที่อยู่อาศัยหลากหลาย 
วิธีการครอบครองกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยมีหลายแบบ และเปิดโอกาสให้ประชาชนได้มีที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพ 
รวมไปถึงการจัดระเบียบชุมชน การวางผังเมืองเพ่ือจัดสรรพื้นที่ใช้สอยให้เกิดประโยชน์รอบด้าน 5 
 ยุคที่ 2 (ปีพุทธศักราชที่ 2496-2503) ยุคของอาคารสงเคราะห์ ในยุคนี้ผู้คนอพยพเข้ามาท างานใน
กรุงเทพมหานครเป็นจ านวนมาก อยู่อาศัยกันอย่างหนาแน่นแออัด เริ่มเกิดแหล่งเสื่อมโทรม รัฐบาลจึงแก้ไข
ปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัยของประชาชนที่มีรายได้ปานกลาง ด้วยการจัดตั้งธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
(ธอส.) โดยจัดท าที่อยู่อาศัยแรกเริ่มให้ประชาชนได้เช่าซื้อ 
 ท่ามกลางกระแสอุดมการณ์การค้าแบบเสรีที ่เฟื ่องฟูไปทั ่วโลก ตัวเลขทางเศรษฐกิจของไทยมี
แนวโน้มทิศทางไปในด้านบวก และเป็นบริบทส าคัญที่ก่อให้เกิดการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานในดา้น

 

 4 บุณยอร จ ารัสพันธุ,์ ‘ประวัติที่มาอาคารชุดในประเทศไทย’ วารสารที่ดิน ปีท่ี 58, ฉบับที ่1, (กุมภาพันธ ์2555) 5-6. 
 5 การเคหะแห่งชาติ, ‘พิพิธภัณฑเ์สมือนการเรยีนรูด้้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย’ <http://housingvm.nha.co.th/> 
สืบค้นเมื่อ 24 มีนาคม 2566. 
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ต่าง ๆ เพื่อรองรับการเติบโตของเศรษฐกิจและภาพรวมของประเทศในทุก ๆ ด้าน รวมถึงปัจจัยพื้นฐานของ
การด ารงชีพ คือ ที่พักอาศัย  นับว่ายุคนี้คือการเปลี่ยนผ่านและเริ่มต้นใหม่ของการจัดสรรพัฒนาที่ดินของไทย
โดยแท้จริง เพราะไม่เพียงแต่โครงการปลูกสร้างอาคารที่พักส าคัญหลายแห่งจะถูกสร้างขึ้น แต่ยังหมายรวมถึง
เกิดการจัดตั้งหน่วยงานที่มีหน้าที่รับผิดชอบดูแลด้านการจัดสรรที่ดิน ปลูกอาคารที่พักอาศัย สนับสนุนเงินทุน
เพ่ือให้ผู้มีรายได้น้อยมีบ้านเป็นกรรมสิทธิ์ของตนเองอีกด้วย โดยธนาคารอาคารสงเคราะห์ ได้จัดท าโครงการที่
อยู่อาศัยในรูปแบบอาคารสงเคราะห์เป็นแห่งแรก คือ โครงการพิบูลย์เวศม์ สร้างเสร็จเมื่อ พ.ศ. 2498 ซึ่งเป็น
โครงการที่อยู่อาศัยแรก และเป็นโครงการหมู่บ้านจัดสรรแรกโดยภาครัฐของประเทศไทย การปฏิบัติงานหรือ
หน้าที่ของธนาคารไม่ได้เป็นเพียงสถาบันการเงินที่ให้สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยส าหรับประชาชนเท่านั้น หากยังท า
หน้าที่เป็น “ผู้จัดสรรบ้านและที่ดิน” อีกด้วย และต่อยอดไปถึงการให้ความช่วยเหลือส่งเสริมและขยายกิจการ
ก่อสร้างอาคารสงเคราะห์ประเภทเช่าซื้อ ซึ่งธุรกรรมบริการทั้งหลายที่เกิดข้ึน ก็ล้วนแล้วแต่ตอบสนองต่อความ
ต้องการของประชาชน และสอดรับกับนโยบายของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับปฐมฤกษ์ของ
ไทย 6 
 ยุคที ่ 3 (ปีพุทธศักราชที ่ 2504-2511) ยุคเอกชนตอกหมุดหมายธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ จาก
วัตถุประสงค์ของแผนพัฒนาการเศรษฐกิจแห่งชาติฉบับที่ 1 และ 2 ที่เริ่มประกาศใช้ในปี พ.ศ. 2504 ที่มุ่งเน้น
การยกมาตรฐานการครองชีพของประชาชนให้มีระดับสูงขึ้นกว่าเดิม และจะต้องไปถึงประชาชนโดยทั่วถึงตาม
ส่วนที่เป็นธรรม ภาคส่งเสริมกิจกรรมและการลงทุนของภาคเอกชนโดยรัฐบาลจะด าเนินงานเฉพาะงานพ้ืนฐาน
ที่มีประโยชน์ต่อส่วนรวม รัฐบาลที่บริหารประเทศอยู่ในช่วงเวลานี้  คือ รัฐบาลจอมพลสฤษดิ์ ธนะรัชต์ และ
รัฐบาลจอมพลถนอม กิตติขจร ยังคงนับว่าการเจริญเติบโตและเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ เป็นเป้าหมายในการ
พัฒนาประเทศ การเร่งรัดพัฒนาประเทศด้านเศรษฐกิจเน้นการลงทุนด้านโครงสร้างพื้นฐาน ( Infrastructure 
Facilities) ได้แก่ การสร้างระบบชลประทาน การสร้างพลังงาน ถนน ทางหลวงต่าง ๆ ทางรถไฟและการ
คมนาคมอื่น ๆ รวมทั้งโครงการบริการต่าง ๆ (Services Project) เพื่อรากฐานรองรับการเจริญเติบโตของ
ประเทศท้ังด้านอุตสาหกรรม และเกษตรกรรม การพัฒนาประเทศได้มุ่งสู่ระบบการผลิตทางอุตสาหกรรมอย่าง
ชัดเจน กรุงเทพมหานครกลายเป็นศูนย์กลางของการพัฒนาประเทศด้านอุตสาหกรรม โดยมีทั้งท่าเรือ ท่า
อากาศยาน สถานีรถไฟ ถนน และเส้นทางการขนส่งและคมนาคมทุกชนิดมารวมกัน ศูนย์กลางทางการเงิน 
การบริหาร สาธารณูปโภค สาธารณูปการที่มีคุณภาพ เหตุการณ์เช่นนี้ท าให้กรุงเทพมหานครเป็นเมืองที่
พัฒนาขึ้นและมีธุรกิจหมุนเวียนมากที่สุด มีการจ้างงานมากที่สุด ประชากรจึงหลั่งไหลเข้าสู่กรุงเทพมหานคร 
โดยในปี พ.ศ. 2503-2513 ประชากรในกรุงเทพมหานครเพิ่มขึ้นในอัตรา 6.1% เมื่อเทียบกับประชากรทั้ง
ประเทศท่ีเพ่ิมข้ึนในอัตรา 3.1% 
 แต่แล้วเศรษฐกิจที่ก าลังเฟื่องฟูของไทย กลับเกิดภาวะชะงักงันเมื่อวิกฤติน ้ามันครั้งใหญ่ลุกลามมา
จากตะวันออกกลาง ท าให้เกิดภาวะเงินเฟ้อ ค่าวัสดุก่อสร้าง ค่าท่ีดิน และค่าเช่าบ้านดีดตัวสูงขึ้น รัฐบาลจึงหัน
มาใช้นโยบายสนับสนุนการก่อสร้างบ้านในราคาถูก ในช่วงนั้นมีผู้คนอาศัยอยู่ในกรุงเทพมหานครจ านวนมาก มี
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อัตราการเพิ่มขึ้นถึงร้อยละ 0.7 ต่อปี ปัญหาที่ตามมาคือปัญหาสังคมและปัญหาชุมชนผู้มีรายได้น้อยอยู่กัน
อย่างหนาแน่น และประชาชนส่วนมากไม่มีก าลังทรัพย์เพียงพอที่จะถือครองกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย แหล่งเสื่อม
โทรมเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็วในเขตพระนครและธนบุรี รัฐบาลพยายามแก้ไขบรรเทาปัญหานี้ด้วยการน ารูปแบบ
อาคารที่อยู่อาศัยแบบแฟลต (Flat) เข้ามาใช้ เนื่องจากเห็นว่าสามารถประหยัดเนื้อที่ในแนวราบ ช่วยลดต้นทุน
ด้านที่ดิน รองรับผู้อาศัยได้มาก มีโครงสร้างที่ทนทาน และผู้อยู่อาศัยไม่สามารถต่อเติมแฟลตเป็นโครงสร้างอ่ืน
จนเกิดความไม่เป็นระเบียบได้อีก 
 พ.ศ. 2506 แฟลตดินแดง โมเดลแรกของอาคารสงเคราะห์แบบแฟลตของไทยก็เกิดข้ึน โดยมีจ านวน
ห้องพักถึง 5,000 ห้อง และติดตามมาด้วยโครงการแฟลตห้วยขวางในเวลาต่อมา นอกจากนั้นในช่วงปี 2505-
2511 ธนาคารอาคารสงเคราะห์ยังได้จัดให้มีที่ดินเพื่อการเช่าซื้อหลายแห่ง ได้แก่ พัฒนเวศน์ งามวงศ์วาน 
บางเขน และบางบัว เมื่อภาครัฐได้น าร่องและปูแนวทางเรื่องโครงการที่พักอาศัยขนาดใหญ่ในชุมชนอย่าง
ประสบความส าเร็จ ภาคเอกชนก็เริ่มเล็งเห็นช่องทางและขยับเข้ามามีบทบาทในการด าเนินการด้านการพัฒนา
ที่อยู่อาศัยกันมากขึ้น โดยเริ่มลงทุนในธุรกิจหมู่บ้านจัดสรรเต็มรูปแบบแห่งแรกในประเทศไทย คือ โครงการ
หมู่บ้านมิตรภาพ ในปี พ.ศ. 2509 เป็นบ้านเดี่ยวประมาณ 800 หลัง โดยบริษัท เซาท์อีสท์เอเชียก่อสร้าง จ ากัด 
(Southeast Asia Construction Co., Ltd.) และได้รับการสนับสนุนเงินกู้จากรัฐบาลสหรัฐอเมริกา ส าหรับ
ประชาชนที่มีรายได้น้อยให้มีบ้านเป็นของตนเอง สามารถยื่นขอกู้เพื่อน าไปเช่าซื้อบ้านในโครงการนี้ ในอัตรา
ดอกเบี้ยต ่า มีระยะเวลาการผ่อนช าระคืน 20 ปี ซึ่งประสบความส าเร็จอย่างมาก ธุรกิจการสร้างหมู่บ้านจัดสรร
ผ่อนส่งระยะยาวของเอกชนนั้นเริ่มมีหนทางที่สดใส จากนั้นเอกชนอีกหลายรายก็เริ่มหันมาจับธุรกิจสร้างบ้าน
จัดสรรกันมากขึ้น และเริ่มเกิดรูปแบบที่อยู่อาศัยใหม่ ๆ  เช่น ทาวน์เฮ้าส์ ที่สร้างขึ้นมาเพื่อตอบสนองขีด
ความสามารถในการถือครองบ้านพักของผู ้ม ีรายได้น ้อยถึงปานกลาง ซึ ่งเป็นคนกลุ ่มใหญ่ในสังคม
กรุงเทพมหานครช่วงนั้นเป็นอย่างมาก 7 
 ยุคที่ 4 (ปีพุทธศักราชที่ 2512-2519) ยุคการเคหะแห่งชาติเพื่อวาระแห่งชาติด้านที่อยู่อาศัย การ
เคหะแห่งชาติถูกจัดตั้งขึ้นเป็นครั้งแรกยุคนี้ ในปี พ.ศ. 2516 รัฐบาลได้เปลี่ยนนโยบายจากการรื้อแหล่งเสื่อม
โทรมมาเป็นการปรับปรุงและสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ ตามความสามารถในการจ่ายของผู้อยู่อาศัย รวมไปถึงการ
จัดระเบียบเมืองอีกด้วย โดยแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 3 ได้ประกาศใช้ในปี พ.ศ. 2515-
2519 เป็นแผนพัฒนาที่มุ่งเน้นการกระจายความเจริญสู่ชนบท พยายามลดช่องว่างคนรวยกับคนจน ขยายการ
ผลิตและรักษาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ เกิดวิกฤตการณ์น ้ามัน ในปี พ.ศ. 2516 ท าให้ราคาน ้ามันดิบพุ่งสูงขึ้น
ถึง 4 เท่า และยังส่งผลให้ราคาวัสดุก่อสร้างราคาสูงขึ้นถึงร้อยละ 40 ท าให้ประชาชนโดยเฉพาะผู้มีรายได้น้อย
จึงได้รับความเดือดร้อนมาก เนื่องจากมีการขาดแคลนวัตถุดิบและสินค้าอุปโภคบริโภค ประกอบกับความผัน
ผวนทางการเมือง รัฐบาลจึงมีความจ าเป็นเร่งด่วนเพื่อกระตุ้นเศรษฐกิจด้วยนโยบายเงินผัน และส่งเสริมธุรกิจ
ด้านก่อสร้างในปี พ.ศ. 2518 ท าให้ธุรกิจเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเริ่มฟื้นตัวและขยายตัว 
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 สถิติจ านวนประชากรในประเทศที่ขยายตัวจาก 38.4 ล้านคนในปี พ.ศ. 2515 เป็น 43.2 ล้านคน 
ในปี พ.ศ. 2519 และประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเองก็ขยายตัวเพิ่มขึ้นจาก 5.5 ล้านคน 
ในปี พ.ศ. 2515 เป็น 6.4 ล้านคนในปี พ.ศ. 2519 หรือเฉลี่ยร้อยละ 4.3 ต่อปี ซึ่งเป็นอัตราการขยายตัวที่สูง
กว่าอัตราขยายตัวของประชากรทั้งประเทศ อันเป็นผลมาจากการอพยพเข้ามาหางานท าในเขตพระนคร-ธนบุรี
ที่เพิ่มขึ้นอย่างมาก ปัญหาแหล่งเสื่อมโทรม การขาดแคลนที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย และการจัดระเบียบที่
อยู่อาศัยเริ่มเข้าขั้นวิกฤต รัฐบาลจึงออกนโยบายที่จะรื้อแหล่งเสื่อมโทรมและจัดสร้างที่อยู่อาศัยขึ้นทดแทน 
เพ่ือบรรเทาความเดือดร้อนเรื่องที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยด้วยการจัดสร้างอาคารสงเคราะห์ราคาถูกให้เช่า
ซื้อในระยะยาว และได้จัดสร้างโครงการเคหะสงเคราะห์แห่งแรกขึ้นที่แจ้งวัฒนะและประชานิเวศน์ และ
หลังจากนั้นจึงจัดตั้งการเคหะแห่งชาติ เมื่อวันที่ 13 ธันวาคม พ.ศ. 2515 โดยการเคหะแห่งชาติเริ่มด าเนินการ
ก่อสร้างโครงการครั้งแรกใน พ.ศ. 2518 รวมทั้งสิ้นกว่า 11,273 หน่วย กระจายตัวอยู่ทั่วพื้นที่กรุงเทพมหานคร 
โดยลักษณะโครงการและรูปแบบอาคารเป็น อาคารสงเคราะห์โดยรัฐสวัสดิการอุดหนุน 100% (Welfare 
Public Housing) ในช่วงต้นนั้นก่อสร้างด้วยรูปแบบแฟลต 5 ชั้น ที่เป็นรูปแบบเดิมของกรมประชาสงเคราะห์ 
ต่อมาทางการเคหะแห่งชาติจึงออกแบบใหม่ให้เป็นมาตรฐานของหน่วยงานเอง เช่น แฟลตคลองจั่น บางนา 
บางบัว และโครงการเคหะสงเคราะห์แนวราบ อย่างบ้านเดี่ยว บ้านแฝด และบ้านแถว 8 
 ยุคที่ 5 (ปีพุทธศักราชที่ 2520-2527) ยุคบ้านเพื่อการพึ่งพาตนเองในช่วงปี พ.ศ. 2520 ในช่วงปี 
พ.ศ. 2520 เกิดเศรษฐกิจตกต ่า รัฐบาลไม่มีงบมากพอในการจัดท าที่อยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อย จึงมีนโยบายที่
จะอุดหนุนเฉพาะการก่อสร้างบ้านบางส่วนและสาธารณูปโภคเท่านั้น ปี พ.ศ. 2522 ท าให้ที่อยู่ประเภทอาคาร
สูงเพิ่มมากขึ้น โครงการบ้านจัดสรรขยายตัว การตลาดเกิดการแข่งขันสูงที ่เน้นขายคุณภาพชีวิตภายใน
โครงการ 
 แนวความคิดการท าที ่อยู ่อาศัยที ่เหมาะสมกับความสามารถในการจ่าย และรายได้ของผู ้ซื้อ 
(Affordable housing) หลักการคือ รัฐจะจัดสร้างที่อยู่อาศัยบางส่วน หรือที่เรียกว่า “แกนบ้าน” (Core 
House) เพื่อให้สอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายของผู้ที่มีก าลังน้อยมาก หรืออาจเรียกว่าเป็น บ้านที่ต่อ
เติมและเติบโตได้ (Extendable and Growing Housing) โดยมีโครงการเคหะชุมชนทุ่งสองห้อง เคหะชุมชน
ลาดกระบัง เป็นโครงการน าร่องและยังน าไปสู่แนวความคิดการสร้างเมืองใหม่ที่สมบูรณ์ในตัวเองเพ่ือจ ากัดการ
เติบโตของเมือง โดยเริ่มต้นที่โครงการบางพลีเป็นแห่งแรก 
 ระยะต่อมา ภาครัฐเร ิ ่มด าเนินนโยบายกระจายการพัฒนาเมืองเพื ่อชะลอการอพยพเข้าสู่
กรุงเทพมหานคร โดยน าโครงสร้างพื้นฐาน ระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ ไปสู่ส่วนภูมิภาค ส่งผลให้มีการก่อสร้าง
โครงการที่อยู่อาศัยให้ผู ้มีรายได้น้อยและผู้รายได้ปานกลางทั้งในเมืองและในต่างจังหวัด ห รือที่เรียกว่า 
โครงการเมืองใหม่ (New Town) เป็นการสร้างที่อยู่อาศัยที่ค านึงถึงสภาพแวดล้อมของการอยู่อาศัยควบคู่กัน
ไปด้วย และจุดเปลี่ยนที่ส าคัญอีกประการหนึ่ง คือ เมื่อมีการออกพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดย
ก าหนดให้เจ้าของอาคารชุดทุกคนในอาคารเดียวกัน ต่างสามารถถือกรรมสิทธิ์เป็นทรัพย์สินส่วนตัวแยกออก
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จากกัน และขณะเดียวกันให้ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนรวมที่ใช้ร่วมกันในอาคารนั้นพร้อม ๆ กันไปด้วย มีการ
จดทะเบียนอาคารชุดเป็นทางการโดยมีการออกหนังสือรับรองกรรมสิทธิ์ห้องชุด ท าให้อุปสงค์ของการอาศัย
ประเภทอาคารสูงมีเพ่ิมมากข้ึน ตลาดโครงการบ้านจัดสรรก็เริ่มขยายตัวและได้รับแรงหนุนต่อเนื่อง 
 ในยุคนั้นมีการสร้างรูปแบบที่อยู่อาศัยแบบใหม่ ๆ ขึ้น ไม่ว่าจะเป็นทาวเฮ้าส์หรือคอนโดมิเนียม โดย
ที่ทาวน์เฮ้าส์ (Townhouse) คือ บ้านในตัวเมือง หรือบ้านแถวในเมืองที่มีอาคารยาวติดกัน เป็นอาคารสูง 3-4 
ชั้น ตั้งอยู่ในท าเลใจกลางเมือง ซึ่งส่วนใหญ่เป็นทาวน์เฮ้าส์ส าหรับผู้มีรายได้สูง ทาวน์เฮ้าส์ชานเมืองจะมีราคา
ตั้งแต่ 1.5 ล้านบาทต่อหน่วย แต่ทาวน์เฮ้าส์ใจกลางเมือง มีราคาประมาณ 3.5 ล้านบาทต่อหน่วย โดยมีเนื้อ
ที่ดินประมาณ 30-40 ตารางวา ส่วนคอนโดมิเนียม (Condominium) เป็นที่อยู่อาศัยที่เป็นอาคารสูง ภายใน
อาคารแบ่งเนื้อที่ใช้สอยเฉพาะแต่ละหน่วย โดยท าการซื้อขายเป็นหน่วย ๆ โดยโครงการคอนโดมิเนียมที่ส าคัญ
ในยุคนี้ ได้แก่ แกรนด์วิลล์เฮ้าส์ที่ซอยสุขุมวิท 24 ไทปิงคอนโดมิเนียมที่ซอยเอกมัย สยามเพนเฮ้าส์ มี 2
โครงการ ที่ซอยสุขุมวิท 8 และซอยอรรถการประสิทธิ์ ถนนสาทร กรุงเทพมหานคร และคอนโดมิเนียมพระปิ่น
เกล้า ถนนปิ่นเกล้าตัดใหม ่9 
 ยุคที่ 6 (ปีพุทธศักราชที่ 2528-2535) ยุคเศรษฐกิจฟองสบู่ การลงทุนเฟ่ืองฟู อสังหาริมทรัพย์เติบโต 
เศรษฐกิจในโลกและในประเทศไทยขยายตัวอย่างรวดเร็ว ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เจริญเติบโต ประเทศไทยเข้าสู่
ยุคฟองสบู่อย่างเต็มตัว บ้านมีลักษณะพร้อมอยู่และสมบูรณ์ในตัวเอง อีกท้ังรัฐยังสนับสนุนให้ภาคเอกชนมีส่วน
ร่วมในการสร้างที่อยู่อาศัยราคาถูกเพ่ือผู้มีรายได้น้อย ด้วยการส่งเสริมการลงทุน (BOI) เป็นกรณีพิเศษ 
 สถานการณ์เศรษฐกิจโลกฟื้นจากภาวะชะลอตัวขึ้น ประกอบกับนโยบายการแก้ไขปัญหาเศรษฐกิจ
ของรัฐบาล ส่งผลให้เศรษฐกิจในประเทศไทยขยายตัวอย่างรวดเร็ว ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เจริญเติบโตอย่างก้าว
กระโดด ผลพวงจากการประกาศใช้พระราชบัญญัติอาคารชุดในยุคก่อนหน้านี้ ท าให้ภาคเอกชนหันมาลงทุนใน
การท าธุรกิจด้านอาคารชุดเพิ่มมากขึ้น หลังปรับเปลี่ยนนโบายไปเป็นการรัดเข็มขัดประหยัดงบประมาณ
สนับสนุนในยุคก่อนหน้า รัฐบาลหันมาสนับสนุนการจัดหา จัดสร้างบ้านส าหรับประชาชนได้อย่างเต็มก าลังอีก
ครั้งหนึ่ง รัฐบาลได้ออก พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม (EIA) เพื่อควบคุมผลกระทบที่
จะเกิดขึ้นกับสิ่งแวดล้อม โดยให้บ้านมีลักษณะพร้อมอยู่และสมบูรณ์ในตัวเอง  
 โครงการบ้านจัดสรรที ่จัดสร้างโดยภาคเอกชนมีการขยายตัวอย่างต่อเนื่อง แต่ด้วยปัญหาการ
กระจายรายได้ที่ยังกระจุกตัวอยู่แต่ในเขตกรุงเทพมหานคร และตามหัวเมืองใหญ่ๆ ในภูมิภาค ประชาชนก็
ยังคงประสบปัญหาด้านทุนทรัพย์เพื่อการจับจอง รัฐบาลจึงต้องออกนโยบายลดภาษีเงินได้และปรั บขึ้น
เงินเดือนเพื่อช่วยกระตุ้นก าลังการซื้อภายในประเทศ และให้ส่งเสริมการกระจายการลงทุนของภาคเอกชนไป
ในส่วนภูมิภาคให้มากยิ่งขึ้น เพื่อเร่งแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยและชุมชนผู้มีรายได้น้อยที่เป็นปมสะสมมาตลอด
หลายช่วงเวลาที่ผ่านมา 
 รัฐบาลยังคงเดินหน้าสนับสนุนให้ภาคเอกชนมีส่วนร่วมในการสร้างที่อยู่อาศัยราคาถูกส าหรับผู้มี
รายได้น้อยและปานกลาง ด้วยการส่งเสริมการลงทุน (BOI) เป็นกรณีพิเศษ ด้วยความพยายามที่จะตอบสนอง
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ผู้บริโภคในหลายรูปแบบ ท าให้ผู้บริโภคได้ประโยชน์จากการแข่งขันทางการพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยตรง เช่น 
โครงการครู-เมืองทอง ซึ่งเป็นการร่วมมือระหว่างคุรุสภาและเมืองทองธานี ก่อสร้างแฟลตราคาพิเศษเพ่ือผู้พัก
อาศัยที่มีอาชีพครูโดยเฉพาะ 
 ในยุคเดียวกันนี้ อีกหนึ่งโครงการส าคัญที่เกิดขึ้นในเวลาไล่เลี่ยกัน คือ โครงการแฟลตปลาทอง ซึ่ง
เป็นโครงการใหญ่ในยุคแรก ๆ ที่เริ่มมีการท าอาคารชุด และยังโด่งดังจากโฆษณาทางทีวีที่ท าให้คนทั่วไปจดจ า
ชื่อแฟลตปลาทองได้เป็นอย่างดีด้วยเพลงโฆษณาติดหูที่ร้องว่า “คุ้มจริง ๆ คุ้มจริง ๆ ยิ่งกว่าคุ้ม คุ้มทุกสิ่ง คุ้มที่
แฟลตปลาทอง” โดยใช้นักแสดงตลกชื่อดังในยุคนั้นเป็นพรีเซนเตอร์ในโฆษณา ท าให้แฟลตปลาทองเป็นที่รู้จัก
และขายดีมาก 
 การเคหะแห่งชาติได้รับการปรับปรุงระบบการท างาน และก าหนดขอบเขตความรับผิดชอบของให้
เป็นหน่วยงานที่ก าหนดนโยบายวางแผนและก าหนดทิศทางการพัฒนาที่อยู่อาศัย แทนการเป็นผู้ผลิตที่อยู่
อาศัย ฟื้นฟูชุมชนเมืองที่มีสภาพเสื่อมโทรมให้มีการใช้ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ และปรับปรุ งสภาพแวดล้อม
การอยู่อาศัย เพื่อยกระดับมาตรฐานการอยู่อาศัย อาทิ การจัดให้มีระบบบ าบัดน ้าเสียในชุมชน รวมถึงการ
ก าหนดพื้นที่พักผ่อนหย่อนใจและสวนสาธารณะให้เพียงพอต่อสัดส่วนของประชากร จัดท าโครงการเมืองใหม่
แบบเมืองบริวาร หรือเมืองที่สมบูรณ์แบบในบริเวณที่เหมาะสม เพ่ือลดความแออัดของกรุงเทพมหานคร และ
ภารกิจส าคัญอีกประการหนึ่ง คือ เร่งส่งเสริมให้ภาคเอกชนเข้ามามีบทบาทในการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรบัผู้มี
รายได้น้อย และจัดตั้ง “ส านักงานพัฒนาชุมชนเมือง” (พชม.) ขึ้นในปี พ.ศ. 2535 เพื่อรองรับการแก้ปัญหา
ด้านที่อยู่อาศัยและความยากจนในเมือง ช่วยแก้ไขปัญหาการไม่สามารถเข้าถึงแหล่งทุนของผู้มีรายได้น้อย 
เพ่ือให้เกิดความเท่าเทียมด้านสิทธิการครอบครองที่อยู่อาศัยของคนไทยทุกกลุ่ม 10 
 ยุคที่ 7 (ปีพุทธศักราชที่ 2536-2543) ยุคต้มย ากุ้ง การทรุดตัวในแนวดิ่งของธุรกิจที่อยู่อาศัย ในปี 
พ.ศ. 2540 เกิดวิกฤติต้มย ากุ้ง รัฐบาลประกาศลอยค่าเงินบาท ท าให้ธุรกิจหลายแห่งปิดกิจการลง ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ ต้องหยุดการสร้าง หลายโครงการถูกน ามาขายทอดตลาด ในปลายยุคนี้เกิดขนส่งรถไฟฟ้า 
ส่งผลให้เกิดที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมข้ึน ตามแนวรถไฟฟ้าจ านวนมาก 
 ช่วงปลายยุคที่ 6 ต่อเนื่องถึงต้นยุคที่ 7 นั้น เศรษฐกิจและธุรกิจการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ของ
ประเทศไทยนับว่าอยู่ในช่วงเติบโตเบ่งบานเป็นอย่างยิ่ง เม็ดเงินจากท้ังจากภาครัฐ และเอกชนที่ทุ่มทุนลงไปใน
หลาย ๆ โครงการและก าลังด าเนินไปอย่างเรียบร้อยสวยงาม แต่แล้วในปี พ.ศ. 2540 กลับเกิดวิกฤตเศรษฐกิจ
ครั้งใหญ่ของประเทศไทย หรือวิกฤตการณ์ต้มย ากุ้ง เนื่องมาจากรัฐบาลประกาศลอยค่าเงินบาทจาก 27 บาท
ต่อดอลลาร์สหรัฐ เป็น 50 บาทต่อดอลลาร์สหรัฐ ท าให้ธุรกิจ ธนาคาร และสถาบันการเงิน หลาย ๆ แห่งต้อง
ปิดกิจการลง ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ต้องหยุดการสร้าง บางโครงการถูกนามาขายทอดต่อในตลาด การเคหะ
แห่งชาติจึงได้ร่วมมือกับธนาคารอาคารสงเคราะห์ ปล่อยสินเชื่อซื้อบ้านในโครงการเอกชนในอัตราดอกเบี้ยต ่า
รัฐบาลต้องหันไปขอรับความช่วยเหลือจากกองทุนระหว่างประเทศ ( IMF) และเร่งรัดการส่งออกสินค้าที่เป็น
รายได้หลัก เศรษฐกิจไทยค่อย ๆ ฟื้นตัวขึ้นจากภาวะตกต ่า ในปีต่อ ๆ มามีการพัฒนาระบบการคมนาคมแบบ
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ราง BTS MRT ท าให้เกิดการพัฒนาที่อยู่อาศัยและธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ตามแนวรถไฟฟ้า และได้กลายเป็น
ท าเลที่พักอาศัยและย่านธุรกิจที่คนรุ่นใหม่ให้ความสนใจเป็นอย่างมาก 11 
 ยุคที่ 8 (ปีพุทธศักราชที่ 2544-2551) ยุคเอ้ืออาทร บ้านเพื่อความเท่าเทียมของคนทุกระดับ เป็นยุค
เศรษฐกิจเริ่มฟ้ืนตัว เอกชนกระจายการสร้างที่อยู่อาศัยแนวราบออกสู่พ้ืนที่ปริมณฑล ส่วนภาครัฐก็ส่งเสริมให้
ประชาชนผู้มีรายได้น้อยในเมืองได้มีบ้านเป็นของตนเอง ด้วยการพัฒนาโครงการบ้านเอ้ืออาทรและบ้านมั่นคง 
เป็นจ านวนเกือบ 1 ล้านหน่วย โดยเป้าหมายส าคัญของโครงการ คือ การจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยแบบเมือง 
ร่วมด้วยแผนการแก้และป้องกันปัญหาชุมชนผู้มีรายได้น้อย ซึ่งทั้งหมดนั้น จะเป็นโครงการช่วยเหลือผู้มีรายได้
น้อยที่เคยอยู่ในชุมชนเสื่อมโทรมได้มีสภาพความเป็นอยู่ที่ดีข้ึน 12 
 ยุคที่ 9 (ปีพุทธศักราชที่ 2551-2559) ยุคเทคโนโลยีเพื่อยกระดับคุณภาพชีวิต ยุคนี้ภาคเอกชนเริ่ม
กระจายตัวออกสู่ปริมณฑลและต่างจังหวัดมากขึ้น เริ่มมีแนวความคิดเรื่องสังคมผู้สูงอายุ จึงเกิดแนวทางการ
ออกแบบที่อยู่อาศัยทีส่ามารถรองรับคนได้ทั้ง 3 Generation อีกทั้งยังเป็นยุคที่เทคโนโลยีเข้ามามีบทบาทใน
ชีวิตประจ าวัน ท าให้ธุรกิจต้องปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ เริ่มมีการพัฒนาสมาร์ทโฮมให้ตอบโจทย์กับชีวิตของคนใน
ยุคปัจจุบัน 
 หากเปรียบยุคบ้านเอื้ออาทร คือ ยุคฟ้าหลังฝนของการพัฒนาที่อยู่อาศัยของประเทศไทย ในช่วง
เวลาต่อมานี้ คือยุคสมัยของการปรับตัวและพัฒนาคุณภาพของที่อยู่อาศัยไปพร้อม ๆ กับการยกระดับคุณภาพ
ชีวิตของผู้พักอาศัย ในช่วงปลายปี พ.ศ.2554 เกิดอุทกภัยครั้งใหญ่ทั่วประเทศ ท าให้ บ้านเรือนได้รับความ
เสียหายเป็นจ านวนมาก ส่งผลให้เกิดเกณฑ์การพิจารณาเลือกซื้อที่อยู่อาศัยที่มีมาตรการป้องกันน ้าท่วม ทั้งใน
ส่วนของการตลาดและการอยู่อาศัย เช่น การเลือกท าเลที่ตั้ง วัสดุที่ใช้ในการก่อสร้าง ที่จะช่วยให้ความมั่นใจได้
ว่าในทุก ๆ ปี ช่วงฤดูฝนจะไม่เกิดความเสียหายรุนแรงกับบ้านและผู้อาศัย  
 ในสภาวะที่เศรษฐกิจยังคงชะลอตัว ประกอบกับภาระหนี้ครัวเรือนสูง และภาวะความไม่แน่นอนทาง
การเมือง แต่การขอจดทะเบียนอาคารชุดมีอัตราเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง สวนทางกับความต้องการของผู้บริโภค 
เนื่องมาจากสภาพเศรษฐกิจและสังคมไม่เอื้อให้ผู้บริโภคตัดสินใจซื้อหรือลงทุนอสั งหาริมทรัพย์อย่างรวดเร็ว
ดังเช่นที่ผ่านมา ที่ดินในกรุงเทพมหานครยังคงมีราคาสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง การลงทุนในโครงการสินทรัพย์
ประเภทอาคารชุดจึงตอบโจทย์มากกว่า ส่วนโครงการบ้านเดี่ยวหรือสินทรัพย์ที่กระจายตัวในแนวราบของ
ภาคเอกชน เริ่มกระจายตัวออกสู่ปริมณฑลและต่างจังหวัดมากขึ้น นอกจากนี้ขนาดของครัวเรือนก็เริ่มมีขนาด
เล็กลง เนื่องจากอัตราการมีลูกลดลง คอนโดมิเนียมตามเส้นแนวรถไฟฟ้า ที่เหมาะกับการอยู่อาศัยคนเดียวหรือ
ครอบครัวที่มีขนาดเล็ก รวมไปถึงบ้านที่สามารถรองรับการอยู่อาศัยของคนได้ทั้ง 3 Generation โดยมีการน า
หลักการ Universal design เข้ามาร่วมใช้ในการออกแบบ อีกทั้งสังคมไทยมีแนวโน้มเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุมาก

 

 11 เพิ่งอ้าง. 
 12 เพิ่งอ้าง. 
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ขึ้น จึงท าให้เกิดแนวคิดโครงการบ้านเพื่อผู้สูงอายุขึ ้น เช่น โครงการสวางคนิเวศน์ คอนโด และโครงการ 
Wellness City 13 
 
2.2  ความเป็นมา และวิวัฒนาการของอาคารชุดในต่างประเทศ 
 ประเทศแถบตะวันตกของมหาสมุทรแอตแลนติก (Atlantic) อย่างประเทศบราซิล (Brazil) และ
เปอร์โตริโก (Puerto Rico) ถือว่าเป็นประเทศแรกที่มีการตรากฎหมายขึ้นมาว่าด้วยการอยู่ร่วมกันแบบ
คอนโดมิเนียม ส่วนในอเมริกาก็มีการถือครองกรรมสิทธิ์พื้นที่ในคอนโดมิเนียมในปี พ.ศ. 2480 (ค.ศ. 1947) 
เมื่อมีกลุ่มทหารผ่านศึกของอเมริการวมตัวกันซื้ออพาร์ทเมนท์ในนครนิวยอร์ก และมีการน าห้องชุดไปค ้า
ประกันในการกู้ยืมเงินหรือจ านองไว้กับธนาคารจนมีการออกโฉนดพื้นที่บนอากาศได้และมีกฎหมายเกี่ยวกับ
สิทธิหน้าที่การถือครองกรรมสิทธิ์ที่ถูกต้องตามกฏหมายในปี พ.ศ. 2504 (ค.ศ. 1961) ในยุคหลังสงครามโลก
ครั้งที่ 1 ได้มีการลงทุนทางด้านท่ีอยู่อาศัยเฉพาะคอนโดมิเนียมเกิดข้ึนมากในแถบยุโรป และเพ่ิมจ านวนมากขึ้น 
ต่อมาหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 สงบลงก็มีกฎหมายว่าด้วยการถือครองห้องชุดการอยู่ร่วมกันแบบสังคม 
 คอนโดมิเนียมในประเทศแถบเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ เริ่มต้นที่ประเทศฟิลิปปินส์ซึ่งเคยอยู่ภายใต้
การปกครองของอเมริกาเกือบ 50 ปี จึงได้น าเอารูปแบบคอนโดมิเนียม และกฎหมายเกี่ยวกับการถือครองใน
อาคารชุดของอเมริกามาใช้ หลังจากนั้นการอยู่ร่วมกันแบบอาคารชุดก็เข้าสู่ประเทศสิงคโปร์ซึ่งเหมาะสมกับภูมิ
ประเทศมากเพราะมีพื้นที่น้อย ส่วนฮ่องกงซึ่งอังกฤษมาขอเช่าทั้งเกาะจากประเทศจีนโดยท าสัญญาเช่า 99 ปี
และได้หมดสัญญาลงแล้วเมื่อปี พ.ศ. 2540 ฮ่องกงมีการก่อสร้างคอนโดมิเนียมมากและอาคารค่อนข้างสูงเป็น
ส่วนใหญ่เพราะมีพื้นที่จ ากัดและประชาชนหนาแน่น บ้านราคาแพงมาก ประชาชนมีความเข้าใจในการอ ยู่
ร่วมกันเป็นอย่างดี มีสถาบันเปิดการเรียนการสอนเกี่ยวกับการจัดการด้านที่อยู่อาศัยแบบอาคารชุดมานาน14 
 ในยุโรปได้มีกฎหมายบัญญัติถึงเรื่องกรรมสิทธิ์รวมในอาคารไว้โดยเฉพาะ และถือปฏิบัติกันมาตั้งแต่
สมัยกลาง ทั้งนี้ เนื่องจากเมืองส าคัญ ๆ ของยุโรปในสมัยนั้นคับแคบไม่สามารถขยายอาณาเขตออกไปได้ ท าให้
ประชาชนต้องอยู่รวมกันอย่างหนาแน่น หรือมิฉะนั้นก็เกิดจากการที่บ้านเมืองถูกท าลายโดยอัคคีภัย หรือโดย
ภัยธรรมชาติ เมื่อมีการก่อสร้างใหม่ประชาชนจึงมักนิยมการก่อสร้างบ้านพักอาศัยร่วมกัน โดยเข้าเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิ์รวมในอาคารที่ก่อสร้างขึ้น เช่น ในฝรั่งเศสเมื่อเกิดอัคคีภัยครั้งใหญ่ที่เมือ Rennes ในปี ค.ศ. 1720 
เป็นต้น เมื่อมีความจ าเป็นดังกล่าวแล้ว จึงมีการบัญญัติไว้เป็นกฎหมายของท้องถิ่นบางแห่ง เช่น ได้บัญญัติไว้
ในจารีตประเพณีของ Paris และ Nantes เป็นต้น 15 แต่ในช่วงหลังของยุคกลางไปแล้วรัฐบาลของประเทศ 
ต่าง ๆ ในยุโรปมีความมั่นคงมากขึ้น แนวความคิดในเรื่องกรรมสิทธิ์รวมในอาคารก็หยุดชะงักลง 16 และในบาง

 
 13 เพิ่งอ้าง. 
 14 สมยศ แสงสุวรรณ (เชิงอรรถท่ี 2) 2-3. 
 15 อุกฤษ มงคลนาวิน, ‘กรรมสิทธ์ิรวมในอาคารแฟลตตามกฎหมายฝรั่งเศส’ บทบณัฑิตย์ 29 (มีนาคม 2515) 144. 
 16 Bruce Hawood, Real Estate Principles, 443. 
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ประเทศถึงกับยกเลิกไปเลย เช่น กฎหมายแพ่งสวิส ค.ศ.1912 ได้ออกมายกเลิกบทบัญญัติเรื่องกรรมสิทธิ์รวม
ในอาคาร 17 เป็นต้น 
 หลังสงครามโลกทั้งสองครั้ง ผลของสงครามท าให้กระทบกระเทือนต่อสภาพเศรษฐกิจและสังคมใน
ยุโรปเป็นอย่างมาก โดยเฉพาะอย่างยิ่งปัญหาเรื่องที่อยู่อาศัยของประชาชนในเขตเมืองใหญ่ ๆ หลักเรื ่อง
กรรมสิทธิ์รวมในอาคารจึงเป็นที่นิยมกันมากอีกครั้งหนึ่ง เพราะการสร้างอาคารในลักษณะดังกล่าวไม่เป็นภาระ
หนักเกินไป เนื่องจากมีบุคคลหลายคนช่วยกันเฉลี่ยค่าใช้จ่ายที่เป็นส่วนรวม หรือมิฉะนั้นในกรณีที่มีผู้ก่อสร้าง
อาคารเช่นนี้ขึ้นก็ไม่เป็นภาระหนักแก่ผู้ซื้อ เพราะผู้ซื้อสามารถมีกรรมสิทธิ์เฉพาะส่วนที่ตนต้องการและตาม
ก าลังเศรษฐกิจของตน 18 อย่างไรก็ดี หลักกรรมสิทธิ์รวมในอาคารตามที่ใช้กันอยู่เดิมในสมัยกลางนั้น ยังไม่มี
หลักเกณฑ์ที่ครอบคลุมและชัดเจนเพียงพอ 19 เมื่อความนิยมในเรื่องกรรมสิทธิ์รวมในอาคารทวีขึ ้นอย่าง
รวดเร็วในช่วงต้นทศวรรษที่ 20 ดังกล่าวแล้ว ซึ่งส่งผลให้เกิดปัญหาในทางปฏิบัติ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในประเทศ
ทางยุโรปตะวันตกในระยะหลังยิ่งทวีมากขึ้น จึงได้มีการแก้ไขตัวบทกฎหมายและพัฒนารูปแบบการถือ
กรรมสิทธิ์จนเป็นกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดดังเช่นในปัจจุบัน โดยมีกฎหมายเฉพาะออกมาเพื่อการนี้โดยตรง เช่น
ในฝรั่งเศสได้ออกกฎหมายเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดฉบับลงวันที่ 28 มิถุนายน 1938 ขึ้น ซึ่งเป็นการแก้ไข
เพ่ิมเติมเรื่องกรรมสิทธิ์รวมในอาคารตามมาตรา 664 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งของฝรั่งเศส 20 ต่อมากฎหมาย
ฉบับนี ้ได้มีการแก้ไขเพิ ่มเติมอีกหลายครั ้ง จนถึงกฎหมายเลขที่ 65 -557 ลงวันที ่ 10 กรกฎาคม 1965  
ซึ่งประเทศไทยน ามาเป็นแนวทางในการร่างพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มีผลบังคับใช้อยู่จนถึง
ปัจจุบันนี้ 21  
 ในสหรัฐอเมริกาได้มีประกาศใช้กฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุดขึ้นเป็นครั้งแรกปี ค.ศ. 1958 ต่อมาในปี 
ค.ศ.1960 ได้มีการสร้างอาคารชุดขึ ้นแห่งแรกในสหรัฐอเมริกาที่ Salt Lake City มลรัฐ Utah แล้วมีการ
แพร่กระจายความคิดเกี่ยวกับอาคารชุดไปยังที่ต่าง ๆ รวมทั้งประเทศอื่นด้วย เฉพาะในสหรัฐอเมริกานั้นมี
อาคารชุดหลายรูปแบบ เช่น อาคารชุดที่มีส่วนประกอบ (garden condominium complex) อาคารชุดแบบ 
townhome เป็นต้น22 แต่ทั้งนี้อาคารชุดในสหรัฐอเมริกาก็ยังมิได้มีขึ้นอย่างจริงจังจนกระทั่งในปี ค.ศ. 1961 
ได้มีการบัญญัติกฎหมาย The National Housing Act 1961 ขึ้น ซึ่งบทบัญญัติในมาตรา 234 ของกฎหมาย
ฉบับดังกล่าว ได้ให้อ านาจ Federal Housing Administration รับรองการจดทะเบียนจ านองห้องชุดใน
อาคารได้ และภายหลังจากได้มี Federal Housing Administration model condominium statute ขึ้นใน

 

 17 อุกฤษ มงคลนาวิน (เชิงอรรถ 15) 144. 
 18 เพิ่งอ้าง, 144-145. 
 19 Patrich J. Rohan, Condominium Law and Practice Form Volume 1 (Matthaw & Company 
Incooperated, 1985) 2-2. 
 20 อุกฤษ มงคลนาวิน (เชิงอรรถ 15) 145. 
 21 วิกรณ์ รักษ์ปวงชน, ค าอธิบายกฎหมาย ว่าด้วยทรัพย์สิน (บริษัท พมิพ์ดีการพิมพ ์จ ากดั 2560) 426. 
 22 สุพิศ ประณีตพลกรัง (เชิงอรรถ 1) 2. 
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ปี ค.ศ. 1962 กรรมสิทธิ์ในอาคารชุดก็แพร่หลายและเป็นที่นิยมกันอย่างกว้างขวางในสหรัฐอเมริกา ในช่วงที่
อาคารชุดก าลังเป็นที่นิยมกันอย่างกว้างขวางนี้เองได้มีองค์กรต่าง ๆ ทั้งระดับท้องถิ่น ระดับรัฐ และระดับชาติ
เกิดขึ้นอย่างมากมาย ทั้งนี้ เพื่อปกป้องและส่งเสริมการอยู่อาศัยในรูปแบบของอาคารชุดที่ส าคัญ ได้แก่ 
Community Association Institute ซึ่งได้ก่อตั้งขึ ้นในปี ค.ศ. 1973 โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้ข้อมูลและ
ค าแนะน าที่ทันเหตุการณ์และเป็นประโยชน์มากที่สุดแก่บุคคลที่เกี ่ยวข้อง จนถึงปี ค.ศ. 1976 ทุกรัฐใน
สหรัฐอเมริกา (ยกเว้นรัฐ Louisiana) ล้วนแต่มีกฎหมายอาคารชุดขึ้นใช้บังคับภายในรัฐของตนเองทั้งสิ้น แต่
อย่างไรก็ตามในปี ค.ศ. 1980 สหรัฐอเมริกาก็ได้มีการยกร่างแก้ไขปรับปรุงกฎหมายอาคารชุดใหม่โดย  The 
National Conference of Commissioners on Uniform State Laws และต่อมารัฐบาลกลาง (Federal 
State) ของสหรัฐอเมริกาได้ประกาศและบังคับใช้กฎหมายอาคารชุดที่ได้มีการแก้ไขปรับปรุงใหม่ซึ่งรับความ
เห็นชอบจากทุกรัฐในปีเดียวกันที่เรียกว่า The Uniform Condominium Act 1980 โดยมีผลบังคับใช้กับทุก
รัฐและกฎหมายฉบับดังกล่าวไม่ขัดกับกฎหมายอาคารชุดภายในของรัฐนั้น ๆ 23  
 ในประเทศเปอร์โตริโก (Puerto Rico) ซึ่งในขณะนั้นเป็นประเทศอาณานิคมและตกอยู่ภายใต้การ
ปกครองของสหรัฐอเมริกา ได้ประกาศใช้กฎหมายอาคารชุดเมื่อปี ค.ศ.1951 เป็นประเทศที่มีการก่อสร้าง
อาคารชุดมากท่ีสุดในบรรดาประเทศแถบลาตินอเมริกาทั้งหลาย ทั้งนี้ เพราะประเทศเปอร์โตริโก เป็นเกาะเล็ก 
ๆ ที่มีประชากรหนาแน่น การคมนาคมยังไม่เจริญประกอบกับผลจากการพัฒนาประเทศท าให้มีความต้องการ
ที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็ว 24 
 ประเทศท่ีใช้ระบบกฎหมาย Common Law อย่างประเทศอังกฤษ มีจุดเริ่มต้นในช่วงต้นของปี ค.ศ.
1508 โดยได้มีการยอมรับว่าการแยกส่วนความเป็นเจ้าของของอาคารชุดนั้นชอบด้วยด้วยกฎหมายจากการที่
ศาลอังกฤษได้มีค าพิพากษาเกี่ยวกับบ้านหลายหลังทับซ้อนลงในที่ดินเดียวกัน หลังจากนั้นช่วงต้นศตวรรษที่ 
18 อาคารที่มีเจ้าของร่วมกันหลายคนได้รับการยอมรับอย่างดีทั้งในประเทศอังกฤษและประเทศสกอตแลนด์ 
โดยการอยู่อาศัยรูปแบบดังกล่าวอยู่บนพ้ืนฐานของหลักกฎหมายทั่วไป 25 ซึ่งในช่วงหลังสงครามโลกครั้งที่สอง
ได้มีรูปแบบการถือกรรมสิทธิ์ในอาคารเกิดขึ้นมากมายหลายรูปแบบ แต่รูปแบบกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ยังคง
เป็นที่นิยมและแพร่หลายมากที่สุด 26 
 ความเป็นมาของอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมในประเทศสิงคโปร์ เมื่อย้อนไปในช่วงทศวรรษที่ 1960 
รัฐบาลเริ่มสนับสนุนการพัฒนาอพาร์ทเมนท์สูงเพื่อเป็นทางออกส าหรับวิกฤตที่อยู่อาศัยที่ก าลังเติบโตของ
ประเทศ ในเวลานั้นชาวสิงคโปร์ส่วนใหญ่อาศัยอยู่ในบ้านจัดสรรแนวราบ ที่รัฐบาลสร้างขึ้น แต่การอยู่อาศัยใน

 

 23 สุวรรณ บัวเจรญิ, ‘ปญัหาทางกฎหมายเกี่ยวกับผู้จัดการนิติบคุคลอาคารชุด กรณีศึกษา:ผู้จัดการท าผดิสัญญาทาง
แพ่งและท าละเมิดต่อบุคคลภายนอก’ (วิทยานิพนธ ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต มหาวิทยาลยัรามค าแหง 2543) 17-19. 
 24 วิกรณ์ รักษ์ปวงชน (เชิงอรรถ 21) 427. 
 25 ธนโชค คองประเสริฐ, ‘มาตรการในการคุ้มครองสิทธิของเจ้าของร่วมในช่วงเวลาที่เจ้าของโครงการยังโอนกรรมสิทธิ์
ห้องชุดได้ไม่หมด’ (การค้นคว้าอิสระ นิติศาสตรมหาบณัฑิต มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 2563) 9. 
 26 Patrick E. Kehoe, Cooperates and Condominiums (Oceana Publications Inc. 1974) 7. 
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บ้านจัดสรรนั้นก็เริ่มแออัดและไม่เพียงพอต่อจ านวนประชากรที่เพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็วของเมือง เมื่อเข้าสู่ยุค 
2000 ด้วยรูปแบบคอนโดมิเนียมที่ทันสมัย ผู้พัฒนาและหน่วยงานก ากับดูแลเริ่มตระหนักและรับรู้มากขึ้น
เกี่ยวกับรสนิยมของชาวสิงคโปร์ บ้านในอุดมคติคือบ้านที่หันหน้าไปทางทิศเหนือและทิศใต้และเป็นที่นิยมมาก
ขึ้น การพัฒนาส่วนใหญ่ในความเป็นจริงถือว่าเป็นมาตรฐานที่จะต้องปฏิบัติตาม เนื่องจากสภาพอากาศที่ร้อน
และชื ้นของสิงคโปร์ ท าให้การเลือกบ้านจ าเป็นที ่จะต้องหลีกเลี ่ยงแสงแดดทางทิศตะวันตก ปัจจุบัน
คอนโดมิเนียมเป็นตัวเลือกที่อยู่อาศัยยอดนิยมในสิงคโปร์ มีหลากหลายขนาดและหลากหลายสไตล์ ตั้งแต่ห้อง
ชุดขนาดเล็กไปจนถึงยูนิตขนาดใหญ่ 5 ห้องนอน และรองรับงบที่หลากหลาย รัฐบาลยังคงมีบทบาทอย่างแข็ง
ขันในการพัฒนาและควบคุมตลาดคอนโดมิเนียมโดยมีนโยบายเพื่อให้แน่ใจว่าตอบสนองความต้องการที่อยู่
อาศัยของชาวสิงคโปร์ โดยรวมแล้วประวัติศาสตร์ของคอนโดมิเนียมในสิงคโปร์ได้รับการหล่อหลอมจากความ
พยายามของรัฐบาลในการตอบสนองความต้องการที่อยู่อาศัยของประชาชนเช่นเดียวกับวิวัฒนาการในประเทศ
ไทย และมีแนวโน้มว่าสิ่งนี้ก็จะยังคงเป็นปัจจัยหลักในการพัฒนาคอนโดมิเนียมในอนาคต 27 
 
2.3  ความหมายของอาคารชุด 
 ความเป็นมาของถ้อยค าว่า Condominium นั้น เป็นค าภาษาละติน (Latin) เกิดจากการผสมของ
ค าว่า con แปลว่า Together หรือร่วมกัน ไปด้วยกัน กับค าว่า dominium ซึ ่งหมายความว่า domain, 
property, ownership หรือทรัพย์สิน กรรมสิทธิ ์ เมื ่อน าค าสองค ามารวมกันเป็น condominium ซึ ่งมี
ความหมายว่า shared property คือ เป็นทรัพย์สินที่ร่วมกัน แบ่งปันกัน หรือเป็นเจ้าของร่วมในทรัพย์สิน 
ปัจจุบันในหลายประเทศก็มีที่อยู่อาศัยในลักษณะของคอนโดมิเนียมหรือห้องชุด แต่อาจเรียกด้วยถ้อยค าที่
แตกต่างกันไป28  
 ค าว่า “อาคารชุด” ตาม Black's Law Dictionary ได้ให้ความหมายไว้ว่าหมายถึง ระบบกรรมสิทธิ์
ที่แยกกรรมสิทธิ์ในส่วนบุคคลออกจากกรรมสิทธิ์ในส่วนของอาคารทั้งหลัง (System of separate ownership 
of individual units in multiple - unit building) แต่ในขณะเดียวกันผู้ถือกรรมสิทธิ์ทุกคนก็มีกรรมสิทธิ์
ร่วมกันในทรัพย์ส่วนกลาง29 
 ในกฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฝรั่งเศส ก าหนดไว้ว่า “กฎหมายฉบับนี้ใช้บังคับแก่อาคารหรือ
กลุ่มอาคารที่ก่อสร้างขึ้นโดยความเป็นเจ้าของได้แบ่งกันระหว่างบุคคลหลายคนเป็นส่วน ๆ แต่ละส่วนประกอบ
ด้วยส่วนที่เฉพาะตัวส่วนหนึ่ง และส่วนร่วมส่วนหนึ่งในส่วนที่เป็นส่วนกลาง ถ้าไม่มีการตกลงจัดตั้งเป็นองค์การ

 

 27 Property Limbrothers Editorial Team, ‘The Evolution of Condominium Features in Singapore’ 
<https://www.propertylimbrothers.com/the-evolution-of-condominium-features-in-singapore/>  
สืบค้นเมื่อ 27 มีนาคม 2566. 
 28 สุพิศ ประณีตพลกรัง (เชิงอรรถ 1) 1. 
 29 วิกรณ์ รักษ์ปวงชน (เชิงอรรถ 21) 421. 
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อย่างอ่ืน กฎหมายฉบับนี้ใช้บังคับด้วยแก่กลุ่มอสังหาริมทรัพย์ซึ่งนอกจากท่ีดิน การจัดปรับปรุง และการบริการ
ส่วนกลางแล้ว ยังประกอบด้วยที่ดินเป็นแปลง ๆ จะได้ก่อสร้างหรือไม่ก็ตามท่ีเป็นกรรมสิทธิ์ส่วนตัว”30 
 กฎหมายอาคารชุดของสหรัฐอเมริกาได้ให้ค าจ ากัดความอาคารชุดไว้ว่าหมายถึง “อสังหาริมทรัพย์ที่
แบ่งส่วนกรรมสิทธิ์ออกเป็นส่วนบุคคล และส่วนที่เหลือเป็นกรรมสิทธิ์ร่วมกันระหว่างผู้เป็นเจ้าของส่วนบุคคล
เหล่านั้น” 31 และในกฎหมายอาคารชุดของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกาได้ให้ค าจ ากัดความอาคารชุดไว้ว่าหมายถึง 
“ท่ีดินและอาคาร รวมทั้งทรัพย์ส่วนกลางซึ่งอยู่ในความควบคุมของระบบการควบคุมอะพาร์ตเมนต์” 32 
 กฎหมายอาคารชุดของประเทศญี่ปุ่นให้ความหมายไว้ว่า อาคารชุดคืออาคารที่มีหลาย ๆ ส่วนอยู่ใน
อาคารเดียวกัน ซึ่งมีโครงสร้างอาคารแบ่งแยกเป็นสัดส่วนอิสระจากกันส าหรับการอยู่อาศัย ( Residences) 
ร้านค้า (Stores) ส านักงาน (Offices) โกดังเก็บสินค้า (Werehouses) หรือพื้นที่ว่างส่วนอื่นใดที่ถูกน ามาใช้
เสมือนกับเป็นตัวอาคาร ซึ่งในแต่ละส่วนนั้น ๆ อาจถือกรรมสิทธิ์เป็นสัดส่วนได้ ให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติ
กรรมสิทธิ์ในอาคารชุด (Act on Building Unit Ownership) 33 
 กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐสังคมนิยมเวียดนาม ให้ค าจ ากัดความอาคารชุดหมายความว่า 
อาคารตั้งแต่ 2 ชั้นขึ้นไป ที่มีห้องชุดจ านวนมาก มีทางเดินและบันไดร่วมกัน ประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์
ส่วนบุคคล และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง มีระบบโครงสร้างพื้นฐานส าหรับการใช้งานร่วมกัน ส าหรับ
ครอบครัว บุคคล และองค์กร รวมทั้งอาคารที่มีห้องชุดให้เช่าที่สร้างขึ้นโดยมีวั ตถุประสงค์เพื่อการอยู่อาศัย 
และอาคารที่มีห้องชุดให้เช่าเอนกประสงค์ ทั้งเพ่ือประโยชน์ในการอยู่อาศัยและการประกอบธุรกิจ 34 
 กฎหมายอาคารชุดของสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ ให้ความหมายว่า อาคารชุด คือ ผลประโยชน์ใน
อสังหาริมทรัพย์ (Interest in Real Property) ซึ ่งประกอบไปด้วยผลประโยชน์ที่แบ่งแยกได้ (Separate 
interest) ในห้องชุด หรือทรัพย์ส่วนบุคคล เพื่อประโยชน์ในการอยู่อาศัย อุตสาหกรรม หรือพาณิชยกรรม 
และมีผลประโยชน์ที่แบ่งแยกไม่ได้ในส่วนกลาง (Undivided Interest in Common) ทั้งทางตรงหรือโดยอ้อม 
รวมทั้งในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของอาคารและพ้ืนที่ส่วนกลางอ่ืน ๆ ของอาคารชุด นอกจากนี้ยังอาจมีผลประโยชน์ที่
แยกไว้ต่างหากในส่วนอื่น ๆ ของอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้นว่ามีชื่อถือกรรมสิทธิ์รวมในพื้นที่ส่วนกลาง รวมถึง
ที่ดินหรือผลประโยชน์ต่อเนื่องในพื้นที่ส่วนกลางดังกล่าว ซึ่งอาจถือโดยบริษัทที่จัดตั้งขึ้นในรูปแบบเฉพาะ  
(ซึ่งต่อไปนี้เรียกว่านิติบุคคลอาคารชุด) ส าหรับวัตถุประสงค์ในการเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล  
ในห้องชุดจะเข้าเป็นสมาชิกหรือเป็นผู้ถือหุ้นของอาคารชุดโดยอัตโนมัติ ทั้งนี้เพื่อเป็นการแยกกรรมสิทธิ์ออก
จากของคนอ่ืน ๆ ที่มีอยู่ตามสัดส่วนของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลกับกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 35 

 

 30 กฎหมายฝรั่งเศส เลขท่ี 65 - 557 ลงวันท่ี 10 กรกฎาคม 1965 มาตรา 1. 
 31 Uniform Condominium Act section 1 – 103 (7). 
 32 Session Laws Of Hawaii (Horizontal Property Act) 1961 section 2(i). 
 33 Act on Building Unit Ownership (Act No.69 of April 4, 1962) section 1. 
 34 Law No. 65/2014/QH13 (Socialist Republic of Vietnam) section 3 no.3. 
 35 Republic Act (Republic of Philippines) No. 4726 section 2. 
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 ส าหรับกฎหมายอาคารชุดของประเทศไทย ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 4  
ให้ความหมายค าว่า “อาคารชุด” หมายความว่า อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน ๆ 
โดยแต่ละส ่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ ์ ในทร ัพย ์ส ่วนบุคคลและกรรมสิทธ ิ ์ร ่วมในทรัพย ์ส ่วนกลาง  
ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ได้ให้ความหมาย “อาคาร” หมายความว่า ตึก บ้าน เรือน โรง 
ร้าน แพ คลังสินค้า ส านักงาน และสิ ่งที ่สร้างขึ ้นอย่างอื ่นซึ ่งบุคคลอาจเข้าอยู ่หรือเข้าใช้สอยได้ ฯลฯ  
ส่วนพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ.2522 หมายความว่า เรือน โรง สิ่งก่อสร้างขึ้นที่มีลักษณะ
คล้ายคลึงเช่นนี้ 36 เมื่อพิจารณาจากความหมายตามที่ปรากฎในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 4 
นั้น จะเห็นได้ว่า อาคารชุด เป็นเรื่องของการจัดการถือกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ที่มีอาคารเป็นทรัพย์สิน
ส่วนหนึ่งที่ส าคัญ 37 โดยมีลักษณะการถือกรรมสิทธิ์หลายคน และแต่ละคนสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์
ดังกล่าวออกเป็นส่วน ๆ ได้ ซึ่งจะแบ่งออกเป็น กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล และกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง 
หากขาดกรรมสิทธิ์อย่างใดอย่างหนึ่งดังกล่าวไปก็ไม่ถือว่าอาคารแห่งนั้นเป็นอาคารชุดตามความหมายของ
พระราชบัญญัติฉบับนี้ อาคารชุดจึงเป็นเรื่องของบุคคลหลายคนที่สามารถถือกรรมสิทธิ์ในอาคารเดียวกัน ซึ่งมี
ลักษณะต่างกับการถือกรรมสิทธิ์รวมหรือการเป็นเจ้าของรวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 
1356 ถึงมาตรา 1366 ค าว่า “กรรมสิทธิ์รวมหรือเจ้าของรวม” ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั้น 
หมายความว่า บุคคลตั้งแต่ 2 คนขึ้นไปเป็นเจ้าของรวมในกรรมสิทธิ์อันเดียวกันเจ้าของรวมคนหนึ่งย่อมมีสิทธิ์
ให้แบ่งทรัพย์สินซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์รวมได้ตราบเท่าที่เจ้าของรวมยังไม่ได้ก าหนดส่วนของแต่ละคน และมิได้แบ่ง
ส่วนของแต่ละคนให้แน่ชัดลงไปว่าส่วนของใครอยู่ตรงไหน ซึ่งมาตรา 1357 ให้สันนิษฐานไว้ทุกคนมีส่วนเท่า ๆ 
กันด้วย และกรรมสิทธิ์แต่ละคนย่อมครอบไปเหนือตัวทรัพย์นั้นทั้งหมดจนกว่าจะมีการแบ่งทรัพย์นั้น 38 
 
2.4  ทฤษฎีเกี่ยวกับนิติบุคคล 
 นิติบุคคลมีข้ึนได้โดยกฎหมาย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 65 บัญญัติไว้ว่า 
 “มาตรา 65 นิติบุคคลจะมีขึ้นได้ ก็แต่ด้วยอาศัยอ านาจแห่งประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” 
 ทฤษฎีว่าด้วยเนื้อแท้แห่งความเป็นนิติบุคคล แต่ดั้งเดิมทีเดียว ในสมัยโรมัน คณะบุคคลที่อยู่ร่วมกัน
เป็นครอบครัวก็รู้จักสถาบันที่มีอ านาจเหนือบุคคลในครอบครัว และท าหน้าที่เป็นเสมือนผู้แทนของคนใน
ครอบครัวทั้งปวง นั่นคือ Paterfamilias ซึ่งเป็นอ านาจที่รวมศูนย์อยู่ในตัวหัวหน้าครอบครัวที่เป็นบุคคล
ธรรมดานั่นเอง  อย่างไรก็ดีในสมัยโรมันนักกฎหมายยังไม่รู้จักทฤษฎีที่แยกบุคคลธรรมดาออกจากบุคคลสมมติ
หรือนิติบุคคล จนกระทั่งล่วงถึงสมัยใหม่ เมื่อมีการรวมตัวกันเป็นสมาคมพ่อค้า สมาคมช่างฝีมือ มากขึ้น 
สมาคมเหล่านี้จึงค่อย ๆ ได้รับการยอมรับว่า มีสภาพบุคคลแยกเป็นเอกเทศจากสมาชิกและสามารถท าการ 

 

 36 เดชเดโช สโุชตินันท์, คดีอาคารชุด คอนโด-ฟ้อง-คอนโด (บริษัทธนาเพรส จ ากดั 2566). 
 37 วิกรณ์ รักษ์ปวงชน (เชิงอรรถ 21) 423. 
 38 วิชัย ตันติกุลานันท์, ค าอธิบายกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด กฎหมายคอนโดมเินียม (พิมพ์ครั้งท่ี 7 ห้างหุ้นส่วน
จ ากัดพิมพ์อักษร 2551) 7.  
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ต่าง ๆ ได้ในนามของตนเอง นอกจากนั้นองค์กรศาสนาก็ได้รับการยอมรับว่ามีสถานะพิเศษท่ีอาจท าการต่าง ๆ 
ได้ในนามของตนเอง อีกพวกหนึ่งซึ่งยอมรับว่ามีฐานะบุคคลแยกต่างหากจากบุคคลธรรมดาที่เป็นสมาชิก ก็คือ 
“รัฐ” ซึ่งจัดตั้งขึ้นเพื่อท าหน้าที่ในการใช้อ านาจปกครอง รักษาความสงบเรียบร้อยและป้องกันประเทศ และ
เพื่อการนี้รัฐย่อมสามารถมีสิทธิและหน้าที่ มีสภาพบุคคลเป็นเอกเทศจากราษฎร เพื่อประโยชน์ในอันที่จะ
ด าเนินกิจการต่าง ๆ ของรัฐให้ลุล่วงไปได้โดยล าพังด้วย 
 การริเริ่มอธิบายว่า องค์กรหรือสถาบันบางแห่งควรมีฐานะเป็นบุคคลตามกฎหมายนี้ได้เริ่มขึ้นก่อน
ในประเทศอังกฤษ ทั้งนี้ก็เนื่องจากความเติบโตทางการค้าพาณิชย์ แล้วความคิดนี้ก็แพร่หลายต่อไปในยุโรป  
ในศตวรรษท่ี 15-16 นักกฎหมายอังกฤษได้อธิบายเรื่อง Corporate Personality 39 โดยได้อ้างว่า คณะบุคคล
ที่เข้ากันเป็นห้างหุ้นส่วนหรือสมาคมย่อมมีสภาพเป็นบุคคลโดยกฎหมายสมมติให้มีขึ้นเรียกว่าเป็น Artificial 
Person 40 ทฤษฎีที่อธิบายว่าสภาพบุคคลอาจมีได้โดยนิติสมมตินี้ได้พัฒนาเป็นระบบชัดเจนขึ้นในช่วงศตวรรษ
ที่ 19 เรียกว่า Fiction Theory และนับแต่นั้นมา ก็ได้มีการศึกษาค้นคว้าถึงลักษณะเนื้อแท้ของนิติบุคคลมาก
ขึ้นและมีการเสนอทฤษฎีว่าด้วยนิติบุคคลต่าง ๆ มากมาย 
 ในทางทฤษฎีนั้นมีข้อถกเถียงกันอยู่ว่านิติบุคคลนั้นเกิดมีขึ้นได้อย่างไร โดยมีแนวคิดที่ส าคัญอยู่สอง
แนว แนวหนึ่งถือว่าสภาพบุคคลที่เกิดมีขึ้นตามธรรมชาติมีได้เฉพาะกรณีบุคคลธรรมดา แต่นิติบุคคลเป็นบุคคล
สมมติ แม้สถาบัน คณะบุคคล ฯลฯ จะมีอยู่ในความเป็นจริง แต่สภาพบุคคลของนิติบุคคลจะเกิดมีได้ก็โดย
กฎหมายสมมติรับรองให้มีให้เป็นขึ้นเท่านั้น เราเรียกทฤษฎีที่อธิบายเช่นนี้ว่า Fiction Theory หรือทฤษฎีนิติ
บุคคลสมมติ บุคคลส าคัญที่สนับสนุนทฤษฎีนี้คือ Savigny นักนิติศาสตร์คนส าคัญของเยอรมัน ส่วนอีกทฤษฎี
หนึ่งถือว่า นิติบุคคลหาได้เป็นเพียงบุคคลที่กฎหมายสมมติให้มีขึ้นไม่ แต่เป็นบุคคลที่เกิดจากการที่คนหลายกัน
มา “เข้ากัน” และการ “เข้ากัน” เช่นนั้นก่อให้เกิดเป็นองค์กรที่มีจุดมุ่งหมายมีชีวิตจิตใจและเป็นตัวของตัวเอง 
มีสถานะเป็นหน่วยทางสังคมอย่างแท้จริงขึ้นมา และย่อมมีค่าในสังคมไม่ต่างไปจากบุคคลธรรมดา เราเรียก
ทฤษฎีเช่นนี้ว่า Real Corporation Theory หรือทฤษฎีนิติบุคคลโดยสภาพ ซึ่งเป็นทฤษฎีของ Gierke นัก
นิติศาสตร์คนส าคัญของเยอรมันอีกท่านหนึ่ง ในสมัยหลังต่อจาก Savigny แนวความคิดทางทฤษฎีทั้งสอง
ประการนี้ส่งผลในทางนิติบัญญัติและในทางปฏิบัติอย่างใหญ่หลวงในปัจจุบัน 
 ข้อโต้แย้งทางทฤษฎีว่าด้วยนิติบุคคลนี้ ได้ส่งผลกระทบต่อความคิดในการบัญญัติกฎหมายเกี่ยวกับ
การได้มาสภาพบุคคลในระบบกฎหมายต่าง ๆ ซึ่งอาจสรุปลงได้เป็นระบบใหญ่ ๆ 3 ระบบด้วยกัน คือ  
 1.  นิติบุคคลอาจจัดตั้งขึ้นโดยอิสระ (Free Corporation System) กล่าวคือ กฎหมายรับรองให้นิติ
บุคคลเกิดขึ้น เมื่อปรากฎว่าคณะบุคคลหรือองค์กรใดได้จัดตั้งกันเป็นตัวเป็นตน มีสถานที่ตั้ง มีวัตถุประสงค์ 
และผู้แทนครบถ้วนตามเงื่อนไขในกฎหมายแล้ว ก็มีฐานะเป็นนิติบุคคลขึ้นเลยโดยอัตโนมัติ ผู้ประสงค์จะจัดตั้ง
นิติบุคคลไม่จ าเป็นต้องท าการอย่างอื่นเพิ่มเติมนอกเหนือจากนั้นอีก  แนวความคิดเช่นนี้เป็นผลมาจากการ
ยอมรับทฤษฎี Real Corporation Theory นั่นเอง วิธีนี้มีปฏิบัติอยู่ในประเทศสวิตเซอร์แลนด์ตามมาตรา 52 

 

 39 W. Kunkel, Juristische Person in : RVglHW, Bd.IV, S. 560. 
 40 Blackstone, Commentaries on the laws of England, 7th ed.,1775 I cap.18. 
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ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส โดยใช้กับการจัดตั้งสมาคมท่ีมิได้มีวัตถุปะสงค์ทางธุรกิจการค้า และการจัดตั้งมูลนิธิ
ประจ าตระกูลหรือมูลนิธิทางศาสนา 
 2.  การจัดตั้งเป็นนิติบุคคลท าได้ โดยต้องได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานเท่านั้น (Concession 
System) ระบบนี้เป็นระบบที่สะท้อนความคิดว่านิติบุคคลเกิดขึ้นได้จากอ านาจรัฐเท่านั้น อันเป็นความคิดที่สืบ
มาจากการรับ Fiction Theory อย่างเต็มตัว โดยวิธีขออนุญาตนี้ รัฐก็จะสามารถก าหนดจ านวนนิติบุคคลหรือ
ก าหนดเงื่อนไขตามที่รัฐเห็นสมควร ให้ผู้ประสงค์จะจัดตั้งนิติบุคคลปฏิบัติ เพื่อประโยชน์ในการจ ากัดและ
ควบคุมการจัดตั้ง ตลอดจนควบคุมการด าเนินงานของนิติบุคคลอย่างใกล้ชิดนั่นเอง ความคิดนี้แม้จะคับ แคบ 
ในแง่ที่ท าให้เอกชนไม่มีอิสระในการก่อตั้งนิติบุคคล แต่ก็เป็นประโยชน์แก่รัฐในกรณีที่มีความจ าเป็นที่จะจัด
ควบคุมการก่อตั้งและด าเนินการของนิติบุคคลบางประเภท ที่ด าเนินกิจการเกี่ยวข้องใกล้ชิดกับผลประโยชน์
ส าคัญของรัฐ วิธีนี้แต่เดิมมาเป็นที่นิยมกันในหมู่ประเทศที่ได้รับอิทธิพลจากกฎหมายอังกฤษ แต่ปัจจุ บันนี้ 
ใช้อย่างจ ากัดมาก ในเยอรมันใช้ระบบขออนุญาตเฉพาะกรณีการจัดตั้งสมาคมที่มีวัตถุประสงค์ทางธุรกิจการค้า 
(มาตรา 80 ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน) 
 3.  นิติบุคคลอาจจัดตั้งขึ้นโดยผู้ขอจัดตั้งปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายก าหนดแล้วไปขอจด
ทะเบียนนิติบุคคลต่อเจ้าพนักงาน (Normative System) ในกรณีเช่นนี้ หากผู้ขอจัดตั้งนิติบุคคลได้ปฏิบัติ  
ตามหลักเกณฑ์ หรือมีคุณสมบัติตามที่วางไว้ครบถ้วนแล้ว เจ้าพนักงานก็มีหน้าที่จดทะเบียนนิติบุคคลให้  
ไม่สามารถบ่ายเบี่ยงได้ ระบบนี้อาจนับว่าเป็นผลจากการประนีประนอมระหว่างความคิด Fiction Theory กับ 
Free Corporation Theory และให้หลักประกันแก่เสรีภาพในการรวมกันเป็นสมาคมหรือหมู่คณะ อันเป็น
สิทธิขั ้นพื้นฐานตามรัฐธรรมนูญพอสมควร วิธีนี ้เป็นที่นิยมอยู่ในหลายประเทศ สวิสใช้วิธีนี ้แก่สมาคมที่มี
วัตถุประสงค์เชิงธุรกิจการค้า (มาตรา 52 วรรค 1,2 ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส) และเยอรมันใช้วิธีนี้ในกรณีจด
ทะเบียนสมาคมทั่วไปท่ีไม่มีวัตถุประสงค์เชิงธุรกิจการค้า (มาตรา 21,55 ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน) 41 
 
2.5  แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพ ส าหรับที่อยู่อาศัยแบบรวม 
 แนวค ิดการบร ิหารจ ัดการทร ัพยากรกายภาพ (Physical Resource Management) เป็น
กระบวนการที่เกี่ยวข้องกับการวางแผน การจัดหา การใช้ และการบ ารุงรักษาทรัพยากรที่มีลักษณะเป็นวัตถุ
หรือสิ่งของที ่สามารถสัมผัสได้ เช่น อาคาร สถานที่ เครื่องจักร อุปกรณ์ และวัสดุต่างๆ โดยแนวคิดนี ้มี
ความส าคัญในหลายภาคส่วน ทั้งในภาครัฐ ภาคธุรกิจ และภาคการศึกษา เพราะการบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพที่มีประสิทธิภาพสามารถช่วยเพิ่มประสิทธิผลในการท างาน ลดต้นทุน และเพิ่มความพึงพอใจของ
ผู้ใช้บริการได้ ซึ่งในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพส าหรับที่อยู่อาศัยแบบรวม เช่น คอนโดมิเนียม 
อาคารชุด หรือหมู่บ้านจัดสรร นั้น เป็นการดูแลรักษาและจัดการทรัพยากรที่มีลักษณะเป็นวัตถุหรือสิ่งของที่ใช้
ร่วมกัน เพื่อให้การใช้ทรัพยากรเกิดประโยชน์สูงสุด มีประสิทธิภาพ และตอบสนองต่อความต้องการของผู้พัก

 

 41 กิตติศักดิ์ ปรกติ, หลักกฎหมายบคุคล (พิมพ์ครั้งท่ี 7 บริษัท ส านักพิมพ์วิญญูชน จ ากัด 2559) 249-253. 
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อาศัย แนวคิดนี้ครอบคลุมหลายด้าน ตั้งแต่การวางแผน การจัดหา การใช้ และการบ ารุงรักษาทรัพยากรที่มีอยู่
ในพ้ืนที่อยู่อาศัย โดยหลักการพื้นฐานที่ส าคัญของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ มีดังต่อไปนี้ 
 1.  การวางแผนทรัพยากร 
 การวางแผนทรัพยากรเป็นขั้นตอนแรกที่ส าคัญที่สุดในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพส าหรับ
ที่อยู่อาศัยแบบรวม ซึ่งรวมถึงการระบุความต้องการทรัพยากร ประเมินทรัพยากรที่มีอยู่ และวางแผนการ
จัดหาทรัพยากรในอนาคต ตัวอย่างเช่น การวางแผนพื้นที่ส่วนกลางที่ใช้ร่วมกัน เช่น สวนหย่อม สระว่ายน ้า 
ห้องฟิตเนส และที่จอดรถ เพื่อให้สามารถตอบสนองความต้องการของผู้พักอาศัยได้อย่างเหมาะสมและมี
ประสิทธิภาพ 
 2.  การจัดหาและจัดการทรัพยากร 
 การจัดหาและจัดการทรัพยากรเป็นขั้นตอนที่ส าคัญในการรับประกันว่าทรัพยากรที่จัดหามานั้นมี
คุณภาพสูง มีความคุ้มค่า และสามารถใช้งานได้ในระยะยาว การจัดหาทรัพยากรต้องพิจารณาจากหลายปัจจัย 
เช่น ราคา คุณภาพ และความพร้อมใช้งาน นอกจากนี้ยังต้องมีการจัดการทรัพยากรที่จัดหามาอย่างเหมาะสม 
รวมถึงการติดตามและตรวจสอบสถานะของทรัพยากรเพ่ือให้แน่ใจว่ามีการใช้งานอย่างมีประสิทธิภาพ 
 3.  การบ ารุงรักษาและการซ่อมแซม 
 การบ ารุงรักษาและการซ่อมแซมทรัพยากรที่อยู่อาศัยเป็นสิ่งส าคัญในการรักษาสภาพการใช้งานและ
ความปลอดภัยของผู ้พ ักอาศัย การบ าร ุงร ักษาเชิงป้องกัน (Preventive Maintenance) ช่วยลดการ
เสื่อมสภาพของทรัพยากรและยืดอายุการใช้งาน ส่วนการบ ารุงรักษาเชิงแก้ไข (Corrective Maintenance) 
เป็นการด าเนินการเมื่อทรัพยากรเกิดความเสียหายหรือต้องการการซ่อมแซม 
 4.  การบริหารจัดการคลังสินค้า 
 การจัดการคลังสินค้าที่มีประสิทธิภาพช่วยให้สามารถติดตามสถานะของทรัพยากรได้อย่างถูกต้อง 
ลดการเก็บสะสมทรัพยากรที่ไม่จ าเป็น และลดการสูญเสียทรัพยากร การใช้ระบบการจัดการคลังสินค้าที่
ทันสมัยสามารถช่วยให้การจัดการคลังสินค้ามีความคล่องตัวและมีประสิทธิภาพมากข้ึน 
 5.  การจัดการความปลอดภัย 
 การดูแลรักษาความปลอดภัยของทรัพยากรกายภาพเป็นสิ่งส าคัญเพื่อป้องกันการสูญหาย การถูก
ท าลาย หรือการโจรกรรม การใช้ระบบความปลอดภัยที่เหมาะสม เช่น ระบบกล้องวงจรปิด ระบบการเข้าถึงที่
มีการควบคุม และการประกันภัย สามารถช่วยลดความเสี่ยงได้ 
 6.  การใช้เทคโนโลยีสารสนเทศ 
 การใช้เทคโนโลยีสารสนเทศในการติดตามและบริหารจัดการทรัพยากร เช่น ระบบการจัดการ
สินทรัพย์ (Asset Management System) และระบบการจัดการคลังสินค้า ( Inventory Management 
System) ช่วยให้สามารถติดตามสถานะและการใช้งานทรัพยากรได้อย่างมีประสิทธิภาพ การใช้เทคโนโลยีใน
การจัดการข้อมูลและการประสานงานระหว่างผู้พักอาศัยและผู้ดูแลระบบสามารถเพิ่มประสิทธิภาพในการ
บริหารจัดการและลดข้อผิดพลาด 
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 7.  การอบรมและพัฒนาบุคลากร 
 การอบรมและพัฒนาบุคลากรที่รับผิดชอบการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพเป็นสิ่งส าคัญในการ
เพิ่มความรู้และทักษะในการจัดการทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพ การมีบุคลากรที่มีความรู้และทักษะที่
เหมาะสมสามารถช่วยให้การบริหารจัดการทรัพยากรเป็นไปอย่างราบรื่นและมีประสิทธิภาพ 
 8.  การวางแผนงบประมาณ 
 การวางแผนงบประมาณที่เหมาะสมส าหรับการจัดหาทรัพยากร การบ ารุงรักษา และการซ่อมแซม 
ช่วยให้สามารถจัดการทรัพยากรได้อย่างมีประสิทธิภาพและลดการใช้งบประมาณเกินจ าเป็น การวางแผน
งบประมาณท่ีดีควรมีการพิจารณาจากข้อมูลและการประเมินผลการใช้งานทรัพยากรในอดีต 
 9.  การติดตามและประเมินผล 
 การติดตามและประเมินผลการใช้งานทรัพยากรเพื่อให้ทราบถึงประสิทธิภาพและปัญหาที่เกิดขึ้น 
รวมถึงการวางแผนปรับปรุงและแก้ไขปัญหาเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการทรัพยากร การติดตาม
และประเมินผลอย่างสม ่าเสมอช่วยให้สามารถปรับปรุงและพัฒนาแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรให้ดีขึน้ 
 ประโยชน์ของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพส าหรับที่อยู่อาศัยแบบรวม 
 1.  เพิ่มประสิทธิภาพในการใช้งานทรัพยากร การบริหารจัดการที่ดีช่วยให้ทรัพยากรสามารถถูกใช้
งานได้อย่างเต็มประสิทธิภาพและลดการสูญเสียทรัพยากร 
 2.  ลดต้นทุนการด าเนินงาน**: การวางแผนและการจัดการทรัพยากรที่มีประสิทธิภาพช่วยลด
ต้นทุนในการจัดหาทรัพยากรและการบ ารุงรักษา 
 3.  เพิ่มความปลอดภัยและลดความเสี่ยง การดูแลรักษาความปลอดภัยของทรัพยากรกายภาพชว่ย
ลดความเสี่ยงจากการสูญหาย การเสียหาย หรือการโจรกรรม 
 4.  เพ่ิมความพึงพอใจของผู้พักอาศัย**: การบริหารจัดการทรัพยากรที่ดีช่วยให้ผู้พักอาศัยมีความพึง
พอใจมากขึ้น เนื่องจากสามารถใช้ทรัพยากรได้อย่างมีประสิทธิภาพและได้รับการบริการที่ดี 
 5.  ส่งเสริมความยั่งยืน**: การใช้ทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพและการบ ารุงรักษาที่เหมาะสมช่วย
ยืดอายุการใช้งานของทรัพยากรและลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 42 
 
2.6  แนวความคิดเกี่ยวกับระบบคณะกรรมการตามกฎหมายของไทย 
 ในอดีตที่ผ่านมาจะพบว่าการจัดองค์กรทางปกครองของประเทศไทยจะอยู่ในอ านาจหน้าที่ของ
กระทรวง ทบวง กรม และอยู่ในการควบคุมดูแลโดยตรงของรัฐมนตรีและคณะรัฐมนตรีโดยมักมอบให้เป็น
ความรับผิดชอบของบุคคลคนเดียว (Individual responsibility) ผู้รับผิดซอบคนเดียวดังกล่าวจึงมีอ านาจใน
การตัดสินใจและรับผิดชอบผลของการตัดสินใจนั้นในลักษณะของการเป็น “เจ้าภาพ” ซึ่งมีข้อดีคือ ท าให้เกิด
ความสะดวกในการเร่งรัด ติดตาม ตลอดจนประเมินผลสัมฤทธิ์ของงาน และช่วยให้การท างานเป็นไปอย่าง
รวดเร็ว ทั้งยังเป็นการประหยัดค่าใช้จ่ายในการบริหารงานด้วย อย่างไรก็ตาม การจัดองค์กรทางปกครองโดย

 

 42 Physical Resource Management by G.R. Renard, A.S. Ressang, and M. Rauner. 
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มอบให้เป็นความรับผิดชอบของบุคคลคนเดียวเป็นการเสี่ยงต่อการใช้ดุลพินิจโดยไม่รอบคอบ และเสี่ยงต่อการ
ใช้อ านาจหน้าที่เพ่ือประโยชน์ส่วนตน เนื่องจากไม่มีการคานอ านาจในการใช้ดุลพินิจ ประกอบกับงานบางอย่าง
จ าเป็นต้องได้รับข้อมูลหรือความรู้หลายด้านหรือต้องการให้เกิด การประสานงาน หรือความเป็นเอกภาพของ
หน่วยงานหลายหน่วยงาน รวมทั้งไม่มีตัวแทนของกลุ่มผู้มีส่วนได้เสีย จึงเริ่มมีการใช้การบริหารงานโดยระบบ
คณะกรรมการขึ้น โดยการมอบความรับผิดชอบในการก าหนดนโยบายการด าเนินการหรือการตัดสินใจในเรื่อง
ส าคัญ ๆ ให้แก่ “คณะกรรมการ” ซึ่งเป็นองค์กรกลุ่ม(Collective body) แทนที่จะมอบให้เป็นหน้าที ่ของ
บุคคลคนเดียว และลดระดับความรับผิดชอบของบุคคลผู้ได้รับมอบหมายเหลือเพียงการด าเนินการตามมติของ
คณะกรรมการเท่านั้น โดยรูปแบบการบริหารราชการแผ่นดินโดยคณะกรรมการค่อนข้างจะเป็นที่นิยมใน
ประเทศกลุ่มแองโกลแซกซอนเพื่อป้องกันการผูกขาดอ านาจไว้ในมือของบุคคลเดียว 43 
 ในส่วนนี้จึงเป็นการสรุปเกี่ยวกับความมุ่งประสงค์ของการใช้ระบบคณะกรรมการตามที่มีการใช้ใน
ระบบกฎหมายต่าง ๆ โดยน าข้อคิดเห็นของบุคคลต่าง ๆ ที่เคยศึกษาปัญหาของคณะกรรมการไว้แล้วซึ่งระบบ
คณะกรรมการนั้นก็มีทั้งข้อดีและข้อเสีย และในที่สุดก็ต้องมีการก าหนดเป็นหลักการไว้ในรัฐธรรมนูญ และ
ก าหนดเป็นหลักเกณฑ์เพ่ือเป็นแนวทางในการใช้ระบบคณะกรรมการในกฎหมายต่อไป 
 ความหมายและวัตถุประสงค์ของคณะกรรมการ 
 คณะกรรมการ คือ กลุ่มบุคคลที่ก าหนดขึ้นเพื่อให้ด าเนินการด้านบริหารหรือกระท าการบางอย่าง
โดยมีเป้าหมายร่วมกัน มีความสัมพันธ์ร่วมกันอย่างใดอย่างหนึ ่ง มีความเป็นอิสระในการแลกเปลี ่ยน
แนวความคิดระหว่างกรรมการด้วยกัน รวมทั้งต่างมีอิทธิพลซึ ่งกันและกันเพื ่อไปสู ่เป้าหมา ยเดียวกัน  
โดยสมาชิกในคณะกรรมการมักจะถูกก าหนดให้การท าคณะกรรมการเป็นพิเศษจากการท างานตามปกติ  
ซึ่งในทางการบริหารนั้นเราถือว่าคณะกรรมการเป็นการกระท าของกลุ่ม และถือว่าคณะกรรมการเป็นกลุ่ม
ก่อให้เกิดการรวมพลัง (Synergy) ผลรวมของงานที่เกิดขึ้นจากการท างานเป็นกลุ่มย่อยมีมากกว่าผลรวมของ
งานที่เกิดจากต่างคนต่างท าคณะกรรมการเป็นกลุ่มที่เกิดจากการแต่งตั้งอย่างเป็นทางการ มีอ านาจหน้าที่หรือ
ภาระที่ได้รับมอบหมายอย่างชัดเจน อาจได้รับการแต่งตั้งเป็นคณะกรรมการถาวร ( standing committee) 
หรือคณะกรรมการถาวรเฉพาะกิจ (temporary committee) ก็ได้ 44 คณะกรรมการอาจมีชื่อเรียกแตกต่าง
กัน เช่น Board, Commission, Task Force หรือ Team Work 
 วัตถุประสงค์ของการจัดตั้งคณะกรรมการ 
 การก าหนดให้มีคณะกรรมการนั้น อาจเป็นไปด้วยความมุ่งหมายหลายประการ เช่น 
 1.  ให้คณะกรรมการมีอ านาจในการบริหารจัดการ 
 2.  ให้คณะกรรมการมีอ านาจในการตัดสินใจ 

 

 43 ชัยวัฒน์ วงศ์วัฒนศานต์, ‘คณะกรรมการ: การปฏิบัติให้มีประสิทธิภาพ’ วารสารกฎหมายปกครอง เล่ม 2 
เมษายน 2526, 63. 
 44 ส านักหลักนติิบัญญตัิ ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, คู่มือแบบการร่างกฎหมายว่าด้วยคณะกรรมการ
(กันยายน 2554 ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา) 2-10. 
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 3.  ให้คณะกรรมการท าหน้าที่แต่เฉพาะศึกษารายละเอียดโดยไม่มีอ านาจที่จะตัดสินใจ 
 4.  ให้คณะกรรมการให้ค าแนะน าแก่ผู้จัดการหรือผู้บังคับบัญชา ซึ่งผู้จัดการหรือผู้บังคับบัญชาจะ
ตัดสินใจตามท่ีเสนอหรือไม่ก็ได้ 
 5.  ให้คณะกรรมการรับข้อมูลข่าวสารโดยไม่มีอ านาจที่จะให้ค าแนะน าหรือตัดสินใจในทางธุรกิจ
หรือการปฏิบัติราชการ 
 การศึกษาประวัติความเป็นมา และวิวัฒนาการของอาคารชุดในประเทศไทยและต่างประเทศ  
ท าให้ทราบถึงความจ าเป็นในการจัดสรรที่อยู่อาศัยในรูปแบบของอาคารชุดในพื้นที่อันเป็นทรัพยากรที่มีอยู่
อย่างจ ากัด โดยมีการร่างกฎหมายอาคารชุดขึ้นมาเพื่อคุ้มครองสิทธิและรับรองกรรมสิทธิ์ให้แก่เจ้าของห้องชุด 
รวมถึงการศึกษาทฤษฎีนิติบุคคลและแนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพ ส าหรับที่อยู่อาศัยแบบรวม นั้น
สามารถน าไปใช้ในการบริหารจัดการภายในอาคารชุดโดยมีนิติบุคคลเป็นผู้ด าเนินการได้ และการศึกษา
แนวความคิดเกี่ยวกับคณะกรรมการตามกฎหมายของไทย ท าให้ทราบหลักการของระบบคณะกรรมการและ
ข้อดีของระบบคณะกรรมการที่มีลักษณะเป็นการรวมกลุ่มเป็นองค์กรหรือคณะบุคคลขึ้นมา เพื่อท าหน้าที่  
อย่างใดอย่างหนึ่งเป็นการเฉพาะโดยการมีเป้าหมายเดียวกัน และก่อให้เกิดการบริหารงานที่มีประสิทธิภาพได้  
ซึ่งหากน าระบบคณะกรรมการมาปรับใช้อาจมีประโยชน์อย่างมากในการแก้ไขปัญหาอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคล
อันมีสาเหตุมาจากการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดที่ไม่มีประสิทธิภาพ 
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บทท่ี 3 
กฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศเปรียบเทียบกับกฎหมายอาคารชุด 

และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับอาคารชุดของประเทศไทย 

 กฎหมายอาคารชุดของแต่ละประเทศนั้น โดยส่วนใหญ่แล้วมีลักษณะที่คล้ายกัน โดยจะมีความ
แตกต่างกันในบทบัญญัติเฉพาะเรื่อง เช่น ในเรื่องของข้อบังคับที่เจ้าของห้องชุดจะต้องปฏิบัติตาม หรือ
ข้อบังคับในการจัดการแก้ไขข้อโต้แย้ง เป็นต้น แต่อย่างไรก็ตาม ในกฎหมายของต่างประเทศที่ผู้เขียนเลือกมา
ศึกษานั้น มีบทบัญญัติในเรื่องของการควบคุมดูแลการบริหารจัดการอาคารชุดของนิติบุคคลอาคารชุดไว้ โดย
การมีหน่วยงานเฉพาะที่ไม่ได้ท าหน้าที่เพียงแต่เพ่ือการก ากับดูแล หรือเพ่ือรับจดทะเบียนตามกฎหมายอาคาร
ชุดเท่านั้น กล่าวคือมีการจัดตั้งองค์กรหรือหน่วยงานตามกฎหมายอาคารชุดของประเทศนั้ น ๆ เพื่อท าหน้าที่
ควบคุมมาตรฐานของการเป็นผู้จัดการนิติบุคคลในอาคารชุด และเพ่ือให้มีบุคคลผู้มีอ านาจทางกฎหมายที่อยู่ใน
รูปแบบของคณะกรรมการของรัฐซึ่งจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายอาคารชุดดังกล่าว ในอันที่จะบังคับใช้แก่บุคคลที่
เกี่ยวข้องกับอาคารชุด โดยเฉพาะเพื่อแก้ไขปัญหาข้อโต้แย้งหรือข้อร้องเรียนต่าง ๆ ให้แก่เจ้าของห้องชุด
โดยเฉพาะ เพ่ือคงความมีอยู่ของนิติบุคคลอาคารชุดให้ได้รับการดูแลตราบนานเท่านานผ่านการตรวจสอบและ
ควบคุมโดยหน่วยงานของรัฐหรือองค์กรที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมาย ซึ่งแตกต่างกับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 ของประเทศไทยที่ไม่ได้มีบทบัญญัติเกี่ยวกับการควบคุมดูแล และแก้ไขปัญหาการบริหารจัดการอาคาร
ชุดของนิติบุคคลอาคารชุดที่ด าเนินการโดยหน่วยงานของรัฐเป็นเฉพาะ หรือการมีมาตรฐานขั้นต ่าทางกฎหมาย
ที่ก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดมีผู้จัดการที่ผ่านการอบรมและได้รับใบอนุญาตให้ประกอบวิ ชาชีพผู้จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุดโดยเฉพาะ 
 
3.1  กฎหมายเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารชุดของประเทศเกาหลีใต้  
 กฎหมายของประเทศเกาหลีใต้ที่ใช้ในการก าหนดกฎเกณฑ์และวิธีการในการเป็นเจ้าของและการบริหาร
จัดการอาคารชุด (Condominiums) คือ “Act on Ownership and Management of Condominium Buildings
” หรือในภาษาเกาหลีเรียกว่า “집합건물의 소유 및 관리에 관한 법률” โดยบังคับใช้ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 
2502 (ค.ศ. 1962) ซึ่งได้รับการแก้ไขและปรับปรุงเพื่อให้สอดคล้องกับการเปลี่ยนแปลงในสังคมและท้องถิ่น 
ทั้งนี้ เพ่ือให้การเป็นเจ้าของและการบริหารจัดการอาคารชุดมีการด าเนินงานอย่างเหมาะสม กฎหมายดังกล่าว
มุ่งเน้นในการจัดการและบริหารจัดการอาคารชุดเพื่อให้มีการด าเนินการที่เป็นระบบและ มีประสิทธิภาพ 
รวมถึงการก าหนดสิทธิและหน้าที่ของเจ้าของห้องชุดแต่ละห้อง คณะกรรมการหรือสมาคมเจ้าของร่วม เพ่ือ
การดูแลการบริหารจัดการอาคารชุดอย่างถูกต้อง ซึ่งเรื่องส าคัญในกฎหมายอาคารชุดของประเทศเกาหลีใต้ 
ประกอบด้วยหัวข้อส าคัญหลายประการ อาทิเช่น 
 1.  การก าหนดสิทธิในการใช้งานและการเพ่ิมเติมของอาคารชุด 
 2.  การก าหนดหน้าที่และความรับผิดชอบของเจ้าของห้องชุดแต่ละห้อง 
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 3.  การก าหนดการเลือกตั้งคณะกรรมการหรือสมาคมเจ้าของร่วม 
 4.  การก าหนดกระบวนการในการประชุมของคณะกรรมการหรือสมาคมเจ้าของร่วม 
 5.  การก าหนดการจัดการทรัพยากรที่ร่วมกันของอาคารชุด เช่น พื้นที่ส่วนกลางและการบริการ 
เพ่ือส่วนรวม 
 3.1.1  บทบัญญัติที่ก าหนดให้อ านาจผู้บริหารท้องถิ่นควบคุมดูแลนิติบุคคลอาคารชุด 
  ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศเกาหลีใต้มีบทบัญญัติที่ก าหนดให้หน่วยงานของรัฐที่มีลักษณะ  
เป็นหน่วยงานเฉพาะที่มีบทบาทในการดูแลและบริหารจัดการอาคารชุด โดยกฎหมายก าหนดให้ผู้บริหาร
ท้องถิ่นโดยองค์กรปกครองในท้องถิ่นนั้น ๆ มีอ านาจเข้าจัดการอาคารชุดในลักษณะที่เป็นการให้อ านาจเข้า
แก้ไขปัญหาการบริหารจัดการโดยตรง มิใช่เพียงก ากับดูแลเหมือนกับพนักงานเจ้าหน้า ที ่ของกรมที่ดิน  
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ของไทย กล่าวคือ ในมาตรา 26-5 อนุมาตรา (1) ได้ก าหนดให้ 
ในกรณีที่จ าเป็นต่อการบริหารอาคารชุดเพื่อให้การบริหารจัดการอาคารชุดมีประสิทธิภาพและเพื่อความ 
อยู่รอดของเจ้าของห้องชุดในอาคารชุด ให้ผู้บริหารท้องถิ่นซึ่งมีสถานะเป็นเจ้าหน้าที่ของรัฐ มีอ านาจเรียกให้
นิติบุคคลอาคารชุดรายงานข้อมูลเรื่องส าคัญ ซึ่งในกฎหมายได้บัญญัติเป็นประเด็นปัญหาไว้อย่างชัดเจน
โดยเฉพาะอาทิเช่นในเรื่องการเก็บเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลาง การใช้เงินส าหรับการซ่อมแซมอาคารชุดตาม
กฎหมาย หรือการแต่งตั้งหรือไล่ออกผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด เป็นต้น 45 
 3.1.2  บทบัญญัติที่ก าหนดให้มีคณะกรรมการไกล่เกลี่ยข้อพิพาทอาคารชุด 
  ในกฎหมายอาคารชุดของประเทศเกาหลีใต้นั ้น มาตรา 52-2 และ 52-3 มีการก าหนดให้ 
มีคณะกรรมการตามกฎหมายเพื่อท าหน้าที่ไกล่เกลี่ยและแก้ไขปัญหาต่าง ๆ ภายในอาคารชุด โดยที่เจ้าของ
ห้องชุดหรือนิติบุคคลอาคารชุดไม่ต้องไปด าเนินการฟ้องร้องและเสียค่าใช้จ่ายเองอย่างเช่นตามกฎหมายอาคาร
ชุดของไทย โดยคณะกรรมการดังกล่าวมีชื่อว่า “คณะกรรมการไกล่เกลี่ยข้อพิพาทเกี่ยวกับอาคารชุด” ท าให้
ปัญหาการบริหารงานอาคารชุดในประเทศเกาหลีใต้มีหน่วยงานอาคารชุดโดยเฉพาะคอยตรวจสอบและดูแล
การบริหารงานอยู่ตลอด และท าให้ไม่มีปัญหาอาคารชุดขาดการบริหารหรือไม่มีนิติบุคคล ซึ่งคณะกรรมการ
ดังกล่าวหน่วยงานของรัฐเป็นผู้แต่งตั้งขึ้นจากบุคคลที่มีความรู้ความเชี่ยวชาญในด้านกฎหมายโดยเฉพาะ  
รวมถึงในด้านอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องด้วย ตามบทบัญญัติดังต่อไปนี้ 
  “มาตรา 52-2 (คณะกรรมการไกล่เกลี่ยข้อพิพาทเกี่ยวกับอาคารชุด) 
  (1)  คณะกรรมการไกล่เกลี่ยข้อพิพาทเกี่ยวกับอาคารชุด (ต่อไปจะเรียกว่า  “คณะกรรมการไกล่
เกลี่ย”) จะต้องถูกจัดตั้งขึ้นภายใต้เขตอ านาจของเมืองหลวงพิเศษ , เทศบาลเมือง, เมืองพิเศษอิสระ, จังหวัด, 
หรือจังหวัดอิสระพิเศษ (ต่อไปจะเรียกว่า “เมือง/จังหวัด”) เพื ่อพิจารณาและไกล่เกลี ่ยข้อพิพาท  
ที่เก่ียวข้องกับอาคารที่อยู่ภายใต้กฎหมายนี้ 
  (2)  คณะกรรมการไกล่เกลี่ยจะพิจารณาและไกล่เกลี่ยข้อพิพาทแต่ละเรื่อง (ต่อไปจะเรียกว่า “ข้อ
พิพาทเก่ียวกับอาคารชุด”) ตามค าร้องของฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งในข้อพิพาท: 

 

 45 Act on ownership and management of condominium buildings Article 26-5. 
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   1.  ข้อพิพาทเก่ียวกับข้อบกพร่องที่เกี่ยวข้องกับอาคารที่อยู่ภายใต้กฎหมายนี้ แตจ่ะไม่รวมข้อ
พิพาทท่ีเกี่ยวข้องกับความรับผิดในการรับประกันและการซ่อมแซมข้อบกพร่องในที่พักอาศัย 
   2.  ข้อพิพาทเกี่ยวกับการแต่งตั้งหรือการปลดผู้จัดการหรือสมาชิกของคณะกรรมการบริหาร 
หรือเก่ียวกับการจัดตั้งและการด าเนินงานขององค์การบริหารหรือคณะกรรมการบริหาร 
   3.  ข้อพิพาทเก่ียวกับการบ ารุงรักษาและการจัดการหรือการเปลี่ยนแปลงทรัพย์ส่วนกลาง 
   4.  ข้อพิพาทเก่ียวกับการเก็บ การจัดการ และการใช้จ่ายค่าส่วนกลาง 
   5.  ข้อพิพาทเก่ียวกับการจัดตั้งหรือการแก้ไขข้อบังคับ 
   6.  ข้อพิพาทเกี่ยวกับการรื้อถอน การแบ่งปันค่าใช้จ่าย และการคืนสิทธิ์การถือครองส่วน
เกี่ยวกับการปรับปรุง 
   6-2.  ข้อพิพาทเก่ียวกับการใช้ชีวิตร่วมกัน เช่น เสียงรบกวน การสั่นสะเทือน และกลิ่นเหม็น 
   7.  ข้อพิพาทอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับอาคารที่อยู่ภายใต้กฎหมายนี้ตามที่ก าหนดโดยพระราช
กฤษฎีกา” 
  “มาตรา 52-3 (การจัดตั้งและการด าเนินงานของคณะกรรมการไกล่เกลี่ย) 
  (1)  คณะกรรมการไกล่เกลี่ยจะประกอบด้วยสมาชิกไม่เกิน 10 คน รวมถึงประธานและรอง
ประธานหนึ่งคน 
  (2)  สมาชิกของคณะกรรมการไกล่เกลี่ยจะได้รับการแต่งตั้งหรือแต่งตั้งโดยผู้ว่าราชการ/ผู้ว่า
จังหวัดที ่เกี ่ยวข้องจากบุคคลต่อไปนี ้ที ่มีความรู ้และประสบการณ์ทางกฎหมายเกี ่ยวกับวิธีการจัดการ  
ข้อพิพาทเก่ียวกับอาคารชุด ในกรณีนี้ จะต้องรวมบุคคลอย่างน้อยสองคนตามอนุวรรค 1 และ 2 ตามล าดับ: 
   1.  บุคคลที่มีความเชี่ยวชาญด้านกฎหมายหรือในสาขาอื่นที่เกี่ยวข้องกับการแก้ไขข้อพิพาท 
เช่น การไกล่เกลี่ยและการอนุญาโตตุลาการ และมีประสบการณ์การสอนในมหาวิทยาลัยในต าแหน่งผู้ช่วย
ศาสตราจารย์ขึ้นไปอย่างน้อยสามปี 
   2.  บุคคลที่มีใบอนุญาตทนายความและมีประสบการณ์ในด้านกฎหมายอย่างน้อยสามปี 
   3.  บุคคลที่มีความรู้เชิงวิชาชีพด้านงานก่อสร้าง การประเมินข้อบกพร่อง หรือการจัดการที่
พักอาศัยรวม และมีประสบการณ์ในด้านที่เกี่ยวข้องอย่างน้อยสามปี 
   4.  เจ้าหน้าที่รัฐในระดับที่ 5 ขึ้นไปที่สังกัดเมือง/จังหวัดที่เก่ียวข้องและมีประสบการณ์ในด้าน
ที่เก่ียวข้องอย่างน้อยสามปี 
  (3)  ประธานคณะกรรมการไกล่เกลี่ยจะได้รับการแต่งตั้งหรือแต่งตั้งโดยผู้ว่าราชการ/ผู้ว่าจังหวัดที่
เกี่ยวข้องจากสมาชิกคณะกรรมการ 46 
 
 
 

 

 46 Act on ownership and management of condominium buildings Article 52-2 - 52-3. 
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3.2  กฎหมายเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารชุดของประเทศแคนาดา รัฐออนแทรีโอ 
 3.2.1  องค์กรเอกชนที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายอาคารชุดเพ่ือควบคุมและพัฒนานิติบุคคลอาคารชุด 
  ในรัฐออนแทรีโอ ประเทศแคนาดา มีองค์กรตามกฎหมายที่ด าเนินงานเกี่ยวกับการบริหารจัดการ
อาคารชุดโดยเฉพาะ มีชื ่อว่า “Condominium Management Regulatory Authority of Ontario (CMRAO)” 
โดยก าเนิดขึ ้นตามกฎหมาย Ontario Condominium Management Services Act, 2015 ซึ ่งกฎหมาย
ดังกล่าว เป็นกฎหมายที่ถูกตราข้ึนในรัฐออนแทรีโอ เพ่ือก ากับดูแลและควบคุมการบริหารจัดการคอนโดมิเนียม
ในพ้ืนที่ กฎหมายนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือให้การบริหารจัดการคอนโดมิเนียมเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ปลอดภัย 
และเป็นธรรมส าหรับเจ้าของห้องชุดและผู้พักอาศัย โดยมีการก าหนดบทบัญญัติที่ส าคัญ ดังนี้: 
  1.  การจัดตั้ง CMRAO: กฎหมายนี้ได้จัดตั้ง Condominium Management Regulatory Authority 
of Ontario (CMRAO) ซึ ่งเป็นหน่วยงานอิสระที ่มีหน้าที ่ในการควบคุมและก ากับดูแลการบริหารจัดการ
คอนโดมิเนียมในรัฐออนแทรีโอ โดยมีอ านาจในการออกใบอนุญาต ควบคุมพฤติกรรม และก ากับดูแลผู้บริหาร
จัดการคอนโดมิเนียม 
  2.  การออกใบอนุญาตเพ่ือประกอบอาชีพบริหารอาคารชุด: ส าหรับผู้ที่ต้องการประกอบอาชีพเป็น
ผู ้บริหารจัดการอาคารชุดในออนแทรีโอต้องได้รับใบอนุญาตจาก CMRA กฎหมายนี้ก าหนดเกณฑ์และ
ข้อก าหนดในการขอใบอนุญาตและรักษาใบอนุญาต เช่น การฝึกอบรม การสอบความรู้ และการปฏิบัติตาม
จรรยาบรรณวิชาชีพ 
  3.  มาตรฐานวิชาชีพ: กฎหมายก าหนดมาตรฐานวิชาชีพที่ผู้บริหารจัดการอาคารชุดต้องปฏิบัติตาม 
เพ่ือให้การบริหารจัดการเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและโปร่งใส มาตรฐานเหล่านี้ครอบคลุมถึงการด าเนินงาน
ด้านการเงิน การจัดการทรัพย์สิน และการสื่อสารกับเจ้าของห้องชุดและผู้พักอาศัย 
  4.  การควบคุมและการบังคับใช้: CMRAO มีอ านาจในการตรวจสอบและควบคุมการด าเนินงาน
ของผู้บริหารจัดการอาคารชุด รวมถึงการตรวจสอบข้อร้องเรียนและการลงโทษในกรณีท่ีพบการกระท าผิด เช่น 
การปรับ การพักหรือเพิกถอนใบอนุญาต 
  5.  การคุ้มครองผู้บริโภค กฎหมายนี้มีมาตรการเพ่ือคุ้มครองสิทธิและผลประโยชน์ของเจ้าของห้อง
ชุดและผู้พักอาศัย เช่น การก าหนดให้ผู ้บริหารจัดการต้องมีประกันภัยความรับผิด และการจัดการกับข้อ
ร้องเรียนอย่างเป็นธรรมและรวดเร็ว 
  6.  การศึกษาและการฝึกอบรม: กฎหมายก าหนดให้ CMRAO มีหน้าที่ในการส่งเสริมการศึกษา
และการฝึกอบรมส าหรับผู้บริหารจัดการอาคารชุด เพ่ือเพ่ิมพูนความรู้และทักษะในการบริหารจัดการ 
  Condominium Management Regulatory Authority of Ontario (CMRAO): ถ ื อ เ ป็ น
หน่วยงานที่รับผิดชอบในการลงทะเบียนและควบคุมนักบริหารจัดการอาคารชุดในต่างประเทศ และเป็น
หน่วยงานที่มีบทบาทส าคัญในการควบคุมและก ากับดูแลการบริหารจัดการอาคารชุดในรัฐออนแทรีโอ 
ประเทศแคนาดา เป็นตัวกลางที่รับผิดชอบในการลงทะเบียนและควบคุมนักบริหารจัดการคอนโดมิเนียมในออ
นแทรีโอ ซ่ึงหน้าที่หลักของ CMRAO รวมถึงกรณีดังต่อไปนี้ด้วย 
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  1.  การลงทะเบียนและควบคุมนักบริหารจัดการอาคารชุด: CMRAO มีหน้าที่ในการลงทะเบียนนัก
บริหารจัดการอาคารชุดและก ากับดูแลพฤติกรรมของพวกเขาตามกฎหมายและข้อบังคับที่เก่ียวข้อง 
  2.  การให้ค าแนะน าและการศึกษา: CMRAO ให้ค าแนะน าและสนับสนุนนักบริหารจัดการ
คอนโดมิเนียมเพ่ือให้พวกเขาเข้าใจและปฏิบัติตามกฎหมายและข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้อง 
  3.  การพัฒนามาตรฐานและการฝึกอบรม: CMRAO มีส่วนร่วมในการพัฒนามาตรฐานและ
ข้อก าหนดส าหรับนักบริหารจัดการอาคารชุดและให้บริการการฝึกอบรมเพ่ือเพ่ิมพูนความรู้และทักษะให้กับนัก
บริหาร 
  4.  การส่งเสริมความเข้าใจและการรับรู้ CMRAO ท างานร่วมกับชุมชนอาคารชุดและผู้มีส่วนได้
ส่วนเสียในองค์กรเพื่อส่งเสริมความเข้าใจและการรับรู้เกี่ยวกับบทบาทและความส าคัญของการบริหารจัดการ
อาคารชุดที่มีคุณภาพและมีประสิทธิภาพ 
  Condominium Management Regulatory Authority of Ontario (CMRAO) เป็นหน่วยงาน 
ที่ช่วยให้คอนโดมิเนียมในออนแทรีโอมีการบริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพและปลอดภัยตามกฎหมายและ
ข้อบังคับที่เกี ่ยวข้อง และได้ถูกสร้างขึ ้นเพื่อให้มีการควบคุมและก ากับดูแลการบริหารจัดการอาคารชุด 
ในรัฐออนแทรีโอของแคนาดาอย่างมีประสิทธิภาพและมีความเป็นมาตรฐานสูง CMRAO  โดยรวมแล้ว 
Ontario Condominium Management Services Act, 2015 เป็นกฎหมายที่มีความส าคัญในการสร้าง
ความเชื่อมั่นและความมั่นใจให้กับเจ้าของห้องชุดและผู้พักอาศัยในคอนโดมิเนียมในออนแทรีโอว่าการบริหาร
จัดการทรัพย์สินของพวกเขาจะเป็นไปอย่างมืออาชีพและมีมาตรฐานสูง โดยการมี CMRAO เป็นหน่วยงานที่มี
อ านาจส าคัญทีก่่อตั้งขึ้นภายใต้กฎหมาย Condominium Management Services Act, 2015 โดยมีลักษณะ
เป็นหน่วยงานที่ควบคุมและจัดการดูแลโดยเฉพาะ อีกทั้งช่วยให้คอนโดมิเนียมในออนแทรีโอมีการบริหาร
จัดการที่มีประสิทธิภาพและปลอดภัยตามกฎหมายและข้อบังคับที่เก่ียวข้องด้วย 47 
 
3.3  กฎหมายเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารชุดของประเทศสหรัฐอเมริกา รัฐฮาวาย 
 3.3.1  บทบัญญัติที่ก าหนดให้มีการจัดตั้งคณะกรรมการของรัฐ เพื่อการบังคับใช้กฎหมายอาคารชุด
รวมถึงการตรวจสอบข้อร้องเรียนเกี่ยวกับอาคารชุด 
  กฎหมายที่เกี ่ยวกับอาคารชุดในรัฐฮาวายของสหรัฐอเมริกามีชื ่อว่า “Hawaii Condominium 
Property Act" (Hawaii Revised Statutes Chapter 514B)” ซึ่งมีบทบัญญัติเกี ่ยวกับหน่วยงานของรัฐที่
ก ากับดูแลอาคารชุด หน่วยงานที่รับผิดชอบคือ “Real Estate Commission” ของรัฐฮาวาย ซึ่งอยู่ภายใต้ 
“Department of Commerce and Consumer Affairs (DCCA)” หน่วยงานนี้มีหน้าที ่หลักในการก ากับ
ดูแลและควบคุมกิจการที่เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์รวมถึงอาคารชุด รวมถึงหน้าที่ดังต่อไปนี้: 
  1.  อนุมัติและควบคุมการขึ้นทะเบียนและการออกใบอนุญาตของผู้พัฒนาอาคารชุด 
  2.  การบังคับใช้กฎหมายและข้อก าหนดต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับอาคารชุด 

 

 47 ‘Legislation’ <https://cmrao.ca/organization/legislation> สืบค้นเมื่อ 24 มิถุนายน 2567. 
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  3.  การจัดการและตรวจสอบข้อร้องเรียนและข้อพิพาทที่เกิดขึ้นในคอนโดมิเนียม 
  4.  ให้ค าแนะน าและให้ข้อมูลแก่ประชาชนและผู ้พัฒนาเกี ่ยวกับกฎหมายและข้อก าหนดที่
เกี่ยวข้อง 
  โดยค านิยามในมาตรา 514B-3 ก าหนดไว้ว่า “คณะกรรมการ” นั้น ให้หมายถึงคณะกรรมการ
อสังหาริมทรัพย์ของรัฐ 48 
  และในมาตรา 514B-61 เป็นมาตราที่ให้อ านาจของคณะกรรมการอสังหาริมทรัพย์ของรัฐไว้
โดยเฉพาะ กล่าวคือ มีอ านาจด าเนินการสืบสวน ออกค าสั่งยุติและเลิกใช้ และด าเนินการในศาลที่มีเขตอ านาจ
เพ่ือบังคับแก่บุคคลใด ๆ เพื่อให้สอดคล้องและส่งเสริมกับวัตถุประสงค์แห่งบทบัญญัตินี้ 
  อีกทั้งหากปรากฏว่าบุคคลใดมีส่วนร่วม หรือก าลังจะมีส่วนร่วมในการกระท าหรือการปฏิบัติใด  ๆ  
ที่เป็นการละเมิดบทบัญญัติบางส่วนแห่งกฎหมายอาคารชุด หรือกฎหรือค าสั่งที่เกี่ยวข้องกับคณะกรรมการ 
คณะกรรมการอาจคงการด าเนินการในศาลที่เหมาะสมเพื่อสั่งการให้กระท าการหรือการปฏิบัตินั้นหรืออื่น  ๆ 
โดยไม่ต้องมีการพิจารณาคดีทางปกครองล่วงหน้า การบรรเทาทุกข์ที ่ เหมาะสม โดยคณะกรรมการ 
ไม่จ าเป็นต้องวางหลักประกันหรือพิสูจน์ว่าไม่มีการแก้ไขทางกฎหมายที่เพียงพอเพื่อรักษาการด าเนินการไว้   
เป็นต้น 49 

 

 48 [S514B-3] "Commission" means the real estate commission of the State. 
 49 [S514B-61] General powers and duties of commission.  
 (a) The commission may: 
 (1) Adopt, amend, and repeal rules pursuant to chapter 91; 
 (2) Assess fees; 
 (3) Conduct investigations, issue cease and desist orders, and bring an action in any court of 
competent jurisdiction to enjoin persons, consistent with and in furtherance of the objectives of this 
chapter; 
 (4) Prescribe forms and procedures for submitting information to the commission; and 
 (5) Prescribe the form and content of any documents required to be submitted to the 
commission by this chapter. 
 (b) If it appears that any person has engaged, is engaging, or is about to engage in any act or 
practice in violation of this part, part V, section 514B-103, 514B-132, 514B-134, 514B-149, sections 514B-
152 to 514B- 
154, or any of the commission's related rules or orders, the commission, without prior administrative 
proceedings, may maintain an action in the appropriate court to enjoin that act or practice or for other 
appropriate relief. The commission shall not be required to post a bond or to prove that no 
adequate remedy at law exists in order to maintain the action. 
 (c) The commission may exercise its powers in any action involving the powers or responsibilities 
of a developer under this part, part V, section 514B-103, 514B-132, 514B-134, 514B-149, or sections 514B- 



33 

07/09/67 

3.4  กฎหมายที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารชุดของประเทศสหรัฐอเมริกา รัฐฟลอริดา 
 3.4.1  บทบัญญัติที่เป็นมาตรการทางกฎหมายเพื่อการบังคับช าระหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางของนิติบุคคล
อาคารชุด 
  ในรัฐฟลอริดา สหรัฐอเมริกา มีกฎหมาย “Florida Condominium Act” ซึ ่งเป็นกฎหมาย 
รัฐบัญญัติที่ระบุเกี่ยวกับการบริหารจัดการ การด าเนินงาน และสิทธิและหน้าที่ของเจ้าของห้องชุดที่อยู่ในห้อง
ชุดของรัฐฟลอริดา มีวัตถุประสงค์เพ่ือให้มั่นใจว่าการบริหารจัดการห้องชุดจะเป็นไปตามมาตรฐานที่มีคุณภาพ
และเป็นระบบ เพ่ือปกป้องสิทธิและสวัสดิการของเจ้าของห้องชุดและชุมชนทั้งหมดในอาคารชุดนั้น นอกจากนี้ 
กฎหมายยังรวบรวมกฎและข้อบังคับที่เกี่ยวข้องกับการจัดการสมาคม การช าระค่าใช้จ่าย การเรียกเก็บเงิน 
การเปิดเผยข้อมูล และประเด็นอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องกับการด าเนินงานของสมาคมห้องชุด  
  (1)  บทบัญญัติที่ก าหนดให้นิติบุคคลต้องมีหนังสือบอกกล่าวทวงถามหนี้ 
   โดยในกฎหมายดังกล่าวมีการก าหนดหน้าที่ของสมาคมหรือนิติบุคคลอาคารชุดไว้โดยเฉพาะ
ว่าการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางจากเจ้าของห้องชุดสมาคมจะต้องมีหนังสือเป็นลายลักษณ์อักษรส่งให้แก่
เจ้าของห้องชุดที่ค้างช าระล่วงหน้า 14 วัน  
  (2)  บทบัญญัติที่ก าหนดให้มีการไกล่เกลี่ยหนี้ต่อหน้าคณะกรรมการ 
   โดยในกฎหมายดังกล่าวยังมีมาตรการในการเปิดโอกาสให้เจ้าของห้องชุดนั้นชี้แจงและไกล่
เกลี่ยหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางดังกล่าวต่อคณะกรรมการเป็นจ านวนอย่างน้อย 3 คนด้วย ซึ่งแตกต่างกับกฎหมาย
อาคารชุดของไทยที่ให้ผู้จัดการนิติบุคคลต้องด าเนินการฟ้องบังคับคดีทางแพ่งต่อศาลเอง  โดยไม่มีมาตรการ

 

152 to 514B-154. 
 (d) The commission may accept grants-in-aid from any governmental source and may contract 
with agencies charged with similar functions in this or other jurisdictions, in furtherance of the objectives 
of this chapter. 
 (e) The commission may cooperate with agencies performing similar functions in this and other 
jurisdictions to develop uniform filing procedures and forms, uniform disclosure standards, and uniform 
administrative practices, and may develop information that may be useful in the discharge of the 
commission's duties. 
 (f) In issuing any cease and desist order or order rejecting or revoking the registration of a 
condominium project, the commission shall state the basis for the adverse determination and the 
underlying facts. 
 (g) The commission, by rule, may require bonding at appropriate levels over time, escrow of 
portions of sales proceeds, or other safeguards to assure completion of all improvements that a 
developer obligated to complete, or has represented that it will complete. [L 2005, c93, pt of $3] 
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ทางกฎหมายให้ผู้จัดการนิติบุคคลด าเนินการเพ่ือการบังคับช าระหนี้เอาแก่เจ้าของห้องชุดเหมือนเช่นกฎหมาย 
Florida Condominium Act ก่อน 50 
  (3)  บทบัญญัติที่ก าหนดล าดับการหักช าระหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 
   ในกฎหมาย Florida Condominium Act มีบทบัญญัติที ่ก  าหนดถึงล  าดับของการหัก
ค่าใช้จ่ายเพื่อการช าระหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางส าหรับเจ้าของห้องชุดที่ค้างช าระด้วย โดยก าหนดไว้ว่า เมื่อมีการ
ช าระหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางจากเจ้าของห้องชุด ให้หักดอกเบี้ย ค่าธรรมเนียมหรือค่าปรับ ค่าใช้จ่ายในการทวง
ถามหรือค่าทนายความ ก่อน แล้วจึงหักเป็นค่าใช้จ่ายส่วนกลางอันเป็นต้นเงินเป็นล าดับสุดท้าย 51 

 

 50 718.303 Obligations of owners and occupants; remedies.— 
 (3) The association may levy reasonable fines for the failure of the owner of the unit or its 
occupant, licensee, or invitee to comply with any provision of the declaration, the association bylaws, or 
reasonable rules of the association. A fine may not become a lien against a unit. A fine may be levied by 
the board on the basis of each day of a continuing violation, with a single notice and opportunity for 
hearing before a committee as provided in paragraph (b). However, the fine may not exceed $100 per 
violation, or $1,000 in the aggregate. 
 (b) A fine or suspension levied by the board of administration may not be imposed unless the 
board first provides at least 14 days’ written notice to the unit owner and, if applicable, any tenant, 
licensee, or invitee of the unit owner sought to be fined or suspended, and an opportunity for a hearing 
before a committee of at least three members appointed by the board who are not officers, directors, or 
employees of the association, or the spouse, parent, child, brother, or sister of an officer, director, or 
employee. The role of the committee is limited to determining whether to confirm or reject the fine or 
suspension levied by the board. If the committee does not approve the proposed fine or suspension by 
majority vote, the fine or suspension may not be imposed. If the proposed fine or suspension is approved 
by the committee, the fine payment is due 5 days after notice of the approved fine is provided to the 
unit owner and, if applicable, to any tenant, licensee, or invitee of the unit owner. The association must 
provide written notice of such fine or suspension by mail or hand delivery to the unit owner and, if 
applicable, to any tenant, licensee, or invitee of the unit owner. 
 51 718.116 Assessments; liability; lien and priority; interest; collection.— 
 (3) Assessments and installments on assessments which are not paid when due bear interest at 
the rate provided in the declaration, from the due date until paid. The rate may not exceed the rate 
allowed by law, and, if no rate is provided in the declaration, interest accrues at the rate of 18 percent 
per year. If provided by the declaration or bylaws, the association may, in addition to such interest, 
charge an administrative late fee of up to the greater of $25 or 5 percent of each delinquent installment 
for which the payment is late. Any payment received by an association must be applied first to any 
interest accrued by the association, then to any administrative late fee, then to any costs and reasonable 
attorney fees incurred in collection, and then to the delinquent assessment. The foregoing is applicable 
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3.5  กฎหมายที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารชุดของประเทศไทย 
 เหตุที่ต้องมีกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุดหรือกฎหมายคอนโดมิเนียม (Condominium) เนื่องจาก
ประชากรทั่วทุกประเทศเพิ่มขึ้นมากอย่างรวดเร็ว เป็นเหตุให้ขาดแคลนที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยและการตั้ง
ส านักงานหรือสถานที่ประกอบธุรกิจทางการค้า เพราะที่ดินมีเท่าเดิม แต่พลเมืองมีเพิ่มมากขึ้น จึงจ าเป็นต้อง
ขยายบ้านเมืองที่อยู่อาศัยและส านักงานออกไปในทางสูงขึ้นเหนือพื้นดิน (High Rise) โดยวิธีการก่อสร้าง
อาคารสูงมากขึ้นหลาย ๆ ชั้น บนเนื้อที่ดินเล็กน้อยเท่าเดิมแต่ได้ประโยชน์มากขึ้นหลายสิบเท่า 52 แต่การที่จะ
เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์อย่างเด็ดขาดในตัวอาคารบนที่ดินนั้น ๆ ก็ถูกจ ากัดตามหลักกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
ในการที่ต้องเป็นเจ้าของที่ดินที่ได้ปลูกสร้างนั้นเท่านั้น จึงได้มีความพยายามในการออกกฎหมายมารับรองสิทธิ
บนอากาศ (Air Right) แต่ก็ถูกโต้แย้งว่าขัดแย้งกับหลักกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ดังกล่าว ท าให้ลักษณะ  
ของกฎหมายอาคารชุดยังไม่เป็นที่ยอมรับของนักกฎหมายในสมัยนั้น จนกระทั่งต่อมาการเคหะแห่งชาติ  
มีปัญหาด้านการจัดการดูแลที่อยู่อาศัย จึงมีนโยบายที่จะขายห้องชุดในแฟลตบางแห่งให้กับประชาชนไปเลย 
แต่ยังติดอยู่ที่ว่ายังไม่สามารถด าเนินการได้เนื่องจากยังไม่มีกฎหมายรองรับ จึงได้มีการหยิบยกร่างกฎหมาย
คอนโดมิเนียม หรือที่เรียกกันว่ากฎหมายอาคารชุด มาพิจารณากันอีกครั้ง และได้มีการแต่งตั้งคณะกรรมการ
พิจารณายกร่างขึ ้นใหม่ จนในที่สุดได้มีการตรากฎหมายที่ใช้ในปัจจุบันคือ “พระราชบัญญัติอาคารชุด  
พ.ศ. 2522” 53 หรือที่เรียกกันง่าย ๆ ว่า กฎหมายอาคารชุด หรือกฎหมายคอนโดมิเนียมขึ้นบังคับใช้ ซึ่งมีผล
ใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 30 ตุลาคม 2522 โดยมีจุดมุ่งหมายที่จะคุ้มครองสิทธิและรักษาความสงบสุขของประชากร
ที่อยู่อาศัยในอาคารชุดหลังเดียวกัน 
 แม้ว่าพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะได้ผ่านการบังคับใช้มาเป็นระยะเวลากว่า 29 ปีแล้ว
ก็ตาม แต่จากปัญหาที่เกิดขึ้นเกี่ยวกับอาคารชุดจากการร้องเรียนผ่านทางกรมที่ดินนั้นมีเป็นจ านวนมาก  
ในแต่ละปี อันสะท้อนให้เห็นว่ากฎหมายที่มีอยู่ยังไม่สามารถที่จะคุ้มครองผู้ที่อยู่อาศัยในอาคารชุดให้ได้รับ
ความเป็นธรรมสมดังเจตนารมณ์ที ่บัญญัติไว้ได้ ซึ ่งปัญหาส่วนใหญ่เกิดจากการบริหารจัดการนิติบุคคล  
อาคารชุดที่ไม่รับผิดชอบต่อหน้าที่ ท าผิดหรือทุจริตต่อหน้าที่และเอาเปรียบเจ้าของห้องชุด อาทิ ไม่ยอมออก
ใบปลอดหนี้ให้เจ้าของห้องชุด ไม่ยอมติดตามทวงหนี้ทรัพย์สินส่วนกลางจากเจ้าของร่วมบางรายเพราะ 
มีความผูกพันกันเป็นพิเศษ รวมทั้งน าเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางไปใช้จ่ายในเรื่องส่วนตัว นอกจากนี้ยังมีปัญหา  
ในเรื่องอ่ืน ๆ อีกมากมาย ประกอบกับช่องว่างและความไม่ชัดเจนของกฎหมายบางประการ 54 ดังนั้น ในเวลา

 

notwithstanding s. 673.3111, any purported accord and satisfaction, or any restrictive endorsement, 
designation, or instruction placed on or accompanying a payment. The preceding sentence is intended to 
clarify existing law. A late fee is not subject to chapter 687 or s. 718.303(4). 
 52 วิชัย ตันติกุลานันท์ (เชิงอรรถ 38) 3. 
 53 วรชัย แสนสีระ, ‘พ.ร.บ.อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2551 ความพยายามอีกครั้งในการคุม้ครองมนุษยค์อนโด’ จุล
นิติ, ปีท่ี 5 ฉบับท่ี 6, (พฤศจิกายน 2551) 108. 

 54 เพิ่งอ้าง, 111-112. 
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ต่อมา ปี พ.ศ. 2551 จึงได้มีการแก้ไขปรับปรุงกฎหมายพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งถือเป็นครั้ง
ล่าสุด เนื่องจากตั้งแต่ปี พ.ศ. 2551 จนถึงปัจจุบันยังมิได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมอีก โดยมีการออกพระราชบัญญตัิ
อาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 125 ตอนที่ 44 ก เมื่อวันที่ 6 มีนาคม 
2551 ที่มุ่งเน้นเพื่อจะหาทางแก้ไขปัญหาและเพ่ือคุ้มครองเจ้าของร่วมมากยิ่งขึ้น ในเนื้อหาสาระส าคัญเป็นการ
แก้ไขท่ีมีสาเหตุมาจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ใช้บังคับมานาน และปรากฎว่าหลักเกณฑ์และ
รายละเอียดหลายประการไม่สามารถบังคับใช้ได้จริงในทางปฏิบัติและไม่เพียงพอที่จะคุ้มครองประชาชนที่ซื้อ
ห้องชุดเพื่อการอยู่อาศัย สมควรแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในพระราชบัญญัติฯ เพื่อแก้ไขปัญหาที่เกิดจากการ
บังคับใช้กฎหมายและคุ้มครองประชาชนผู้ซื้อห้องชุดเพื่อการอยู่อาศัยให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น รวมทั้งสมควร
ปรับปรุงอัตราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายให้เหมาะสมยิ่งข้ึน 55 โดยมีการแก้ไขเพ่ิมเติมทั้งหมดรวม 55 มาตรา  
 ประการต่อมา จะได้กล่าวถึงสาระส าคัญของพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ที่บังคับใช้อยู่
ในปัจจุบัน พร้อมทั้งกฎกระทรวง ระเบียบ หนังสือเวียนของกรมที่ดิน โดยมุ่งเน้นเฉพาะที่เกี่ยวข้องกับปัญหา  
ที่ผู้เขียนจะน ามาศึกษาเพ่ือประกอบการวิเคราะห์ต่อไป ดังนี้ 
 3.5.1  ความหมายของนิติบุคคลอาคารชุด 
  ตามบทนิยามในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ให้ความหมายไว้ว่า นิติบุคคลอาคารชุด 
คือ นิติบุคคลที่ได้จดทะเบียนตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 56 
  โดยปกติการจดทะเบียนเพื่อจัดตั้งนิติบุคคล เช่น บริษัทจ ากัด หรือห้างหุ้นส่วนจ ากัดนั้น จะต้อง
ไปจดทะเบียนต่อนายทะเบียนหุ้นส่วนบริษัทของกระทรวงพาณิชย์ แต่การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ต้อง
จดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่กรมที่ดิน ซึ่งมีรายละเอียดตามระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. 2554 หมวด 3 
ข้อ 24  
  เหตุที่ต้องมีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพราะตามมาตรา 31 ก าหนดว่า เมื่อเจ้าของที่ดิน
และอาคารชุดได้รับการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดตามมาตรา 6 แล้ว หากจะท าการโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด
เป็นห้องแรกเพียงห้องเดียวหรือหลายห้อง (ไม่ใช่ทั้งหมด) ให้แก่ผู้ใด ก็ต้องยื่นค าขอโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด 
นั้น ๆ และต้องยื่นค าขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดด้วย เหตุที่กฎหมายก าหนดให้มีการจดทะเบียน  
นิติบุคคลอาคารชุด เพราะเมื่อมีการก่อตั้งอาคารชุดโดยได้รับการจดทะเบียนเป็นอาคารชุดตามมาตรา 6 แล้ว 
ก็สามารถโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดให้แก่ผู้อื่นได้ทันที เนื่องจากเจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์
ส่วนบุคคลและยังมีกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลางด้วย เฉพาะกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลนั้นไม่มีปัญหา 
เพราะเจ้าของห้องชุดนั้นแต่ผู้เดียวเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์และเป็นผู้มีสิทธิที่จะใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลนั้ นแต่ผู้เดียว  
จึงมีหน้าที่ดูแลทรัพย์ส่วนบุคคลนั้น แต่กรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลางนั้น ไม่ใช่ของคนใดคนหนึ่งแต่เป็นของ
เจ้าของร่วม คือเจ้าของห้องชุดทุก ๆ ห้อง จึงจ าเป็นต้องมีผู้มาท าหน้าที่ดูแล รักษาหรือจัดการทรัพย์ส่วนกลาง
นี้เพื่อได้รับประโยชน์ในการใช้ทรัพย์ส่วนกลางอย่างดีที่สุด กฎหมายจึงก าหนดให้มีการจดทะเบียนนิติบุคคล

 

 55 พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 หมายเหตุท้ายพระราชบญัญัติ. 
 56 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522, มาตรา 4. 
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อาคารชุดเพื่อเป็นผู้ดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางทั ้งนี้โดยมีผู ้จัดการคนหนึ่ง ซึ่งจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือ  
นิติบุคคลก็ได้เป็นผู้ด าเนินการแทนนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 35และมาตรา 36 นอกจากนี้ยังเปิดโอกาส
ให้เจ้าของร่วมคือเจ้าของห้องชุดทุกห้องจัดให้มีคณะกรรมการเข้าควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดได้ด้วย
ตามมาตรา 37  
  นิติบุคคลอาคารชุดจึงเป็นบุคคลตามกฎหมายและตั้งขึ้นเพ่ือท าหน้าที่จัดการดูแลทรัพย์ส่วนกลาง
ของอาคารชุดเท่านั้น จึงมีสิทธิและหน้าที่ภายในขอบเขตตามพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ กล่าวคืออาจใช้สิทธิ
เรียกร้องหรือฟ้องร้องคดีเม่ือถูกฟ้องร้องในเรื่องเกี่ยวกับการด าเนินกิจการของทรัพย์ส่วนกลางได้ 
 3.5.2  ความหมายของทรัพย์ส่วนบุคคล 
  ตามบทนิยามในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ให้ความหมายไว้ว่า ทรัพย์ส่วนบุคคล 
หมายถึง ห้องชุด และรวมถึงสิ่งปลูกสร้างหรือท่ีดินที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละรายด้วย 57 
  ความหมายของค าว่า “ทรัพย์ส่วนบุคคล” จึงประกอบด้วยทรัพย์ 3 อย่างด้วยกัน คือ  
  (1) ห้องชุด และรวมถึง  
  (2) สิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย หรือ 
  (3) ที่ดินที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย 
  ทรัพย์สินทั้ง 3 ส่วนนี้ จะเรียกว่า ทรัพย์ส่วนบุคคล ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ส่วนตัวของเจ้าของห้องชุด 
แต่ละราย เจ้าของห้องชุดอื่นจะมาเกี่ยวข้องหรือใช้สอยทรัพย์เหล่านี้ด้วยไม่ได้ แต่เจ้าของห้องชุดจะใช้ทรัพย์
ส่วนบุคคลนี้จนเป็นเหตุให้กระทบกระเทือนต่อโครงสร้างความมั่นคง หรือกระทบต่อการป้องกันความเสียหาย
ที่มีต่อตัวอาคารไม่ได้ 58 
 3.5.3  ทรัพย์ส่วนกลาง 
  ตามบทนิยามในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ให้ความหมายไว้ว่า ทรัพย์ส่วนกลางนั้น 
หมายถึง ส่วนของอาคารชุดที่ไม่ใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั ้งอาคารชุด ที่ดินหรือทรัพย์สินอื ่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือ  
เพ่ือประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของห้องชุดทั้งหมด 59 
  ทรัพย์ส่วนกลางจึงหมายถึงทรัพย์สินดังต่อไปนี้ 
  1.  ส่วนของอาคารชุดทั้งหมดที่มิใช่ห้องชุด หมายความว่า นอกจากห้องชุดแล้ว ส่วนอื่น ๆ ของ
ตัวอาคารทั้งหมดถือว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลาง ในที่นี้ได้แก่ ส่วนต่าง ๆ ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของอาคารชุดที่ไม่ได้แยก
ออกจากตัวอาคาร เช่น รากฐาน เสาหลังคา ดาดฟ้า บันได ระเบียง กันสาด ราวลูกกรง บันไดข้ึนลงไปสู่อาคาร
ทุกชั้น ซึ่งทรัพย์ดังกล่าวนี้มิใช่ส่วนหนึ่งของห้องชุดแต่เป็นทรัพย์ท่ีจัดไว้ส าหรับอาคารชุดคือใช้ร่วมกัน 
  2.  ที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งอาคารชุด ได้แก่ ที่ดินแปลงที่ปลูกสร้างอาคารชุดซึ่งอาจจะมีหลายโฉนดหรือ
หลายแปลงก็ได้ 

 

 57 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
 58 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 13 วรรค 3. 
 59 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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  3.  ที่ดินที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วมทุกคน ที่ดินที่มีไว้เพื่อใช้ร่วมกัน
กับเจ้าของร่วมทุกคน เช่น ลานจอดรถร่วมกัน ซึ่งเป็นลานอยู่บนพื้นดิน  สระว่ายน ้า สนามกีฬา ที่ดินที่มี  
เพ่ือประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วมทุกคน เช่น ที่ดินจัดเป็นสวนดอกไม้ หรือสวนหย่อมเพ่ือความสวยงามร่ม
รื่น หรือเพ่ือพักผ่อนนั่งเล่นร่วมกัน 
  4.  ทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วม ทรัพย์สินอื่นนี้จะเป็น
สังหาริมทรัพย์หรืออสังหาริมทรัพย์ก็ได้ ทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพ่ือใช้ร่วมกัน เช่น ลิฟท์ บันได ระเบียง รั้ว โรงจอด
รถส่วนกลาง ทรัพย์สินที่มีไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกัน เช่น เครื่องตัดหญ้า เครื่องดูดฝุ่น เครื่องปั๊มน ้า ถังกักเก็บน ้า 
  นอกจากค าว่าทรัพย์ส่วนกลาง ตามความหมายบทนิยามดังกล่าวแล้วยังมีทรัพย์ที่กฎหมายให้ถือ
ว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลางโดยเฉพาะเจาะจง ตามความในมาตรา 15 อีกด้วย 60 
 3.5.4  หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
  ตามบทนิยามในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ให้ความหมายไว้ว่า หนังสือกรรมสิทธิ์
ห้องชุดนั้น คือ หนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของ
ห้องชุด 61 
  ในมาตรา 13 บัญญัติว่า เจ้าของห้องชุดมีกรรมสิทธิ ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลที่เป็นของตนและ  
มีกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง ดังนั้น หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดจึงออกให้แก่เจ้าของห้องชุดนั้นเองหรือ
กล่าวอีกนัยหนึ่งก็คือ บุคคลใดเป็นเจ้าของห้องชุดบุคคลนั้นจะมีชื่อในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด หนังสือนี้จึงมี
ลักษณะและมีความส าคัญคล้ายกับโฉนดที่ดินกล่าวคือ เจ้าของห้องชุดสามารถน าไปท านิติกรรมการซื้อขาย
จ าหน่ายจ่ายโอน จ านอง หรือขายฝากได้ โดยต้องน าหนังสือนี้ไปท านิติกรรมจดทะเบียนต่อเจ้าพนักงานที่ดิน

 

 60 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 15 
(1) ที่ดินท่ีตั้งอาคารชุด 
(2) ที่ดินท่ีมีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน 
(3) โครงสร้าง และสิ่งก่อสร้างเพื่อความมั่นคงและเพื่อการป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคารชุด 
(4) อาคารหรือส่วนของอาคารและเครื่องอุปกรณ์ที่มีเพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน 
(5) เครื่องมือและเครื่องใช้ที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน 
(6) สถานท่ีที่มีไว้เพื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด 
(7) ทรัพย์สินอื่นท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชนร์่วมกัน 
(8) ส านักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 
(9) อสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อหรือได้มาตามมาตรา 48 (1) 

(มาตรา 48 (1) การซื้ออสังหาริมทรัพย์รับการให้อสังหาริมทรัพย์ทีม่ีค่าภาระตดิพันเป็นทรัพยส์่วนกลาง) 
(10) สิ่งก่อสร้างหรือระบบท่ีสร้างขึ้นเพือ่รักษาความปลอดภัยหรือสภาพแวดล้อมภายในอาคารชุด เช่น ระบบ

ป้องกันอัคคีภัย การจัดแสงสว่าง การระบายอากาศ การปรับอากาศ การระบายน ้า การบ าบดัน ้าเสีย หรือ
การก าจัดขยะมลูฝอยและสิ่งปฏิกลู 

(11) ทรัพย์สินที่ใช้เงินตามมาตรา 18 ในการดูแลรักษา 
 61 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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ทุกครั้งเช่นเดียวกับโฉนดที่ดิน เพียงแต่เจ้าของห้องชุดไม่ต้องได้รับความยินยอมจากเจ้าของห้องชุดคนอื่น ๆ 
แต่ประการใด 
 3.5.5  เจ้าของร่วม 
  ตามบทนิยามในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ให้ความหมายไว้ว่า เจ้าของร่วมนั้น 
หมายถึง เจ้าของห้องชุดในอาคารชุดนั้น ๆ 62 
  เจ้าของร่วมคือเจ้าของห้องชุดแต่ละชุดในอาคารชุด โดยพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ ก าหนดให้
เรียกเจ้าของห้องชุดในอาคารชุดว่า “เจ้าของร่วม” เพราะต้องการให้มีความหมายแตกต่างจากค าว่า “เจ้าของ
รวม” ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เพราะระบบกรรมสิทธิ์รวมตามกฎหมายอาคารชุดนี้มีลักษณะ
แตกต่างกับระบบกรรมสิทธิ ์รวมในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ดังกล่าว แต่อย่างไรก็ตาม ค าว่า 
“เจ้าของรวม” ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ก็อาจจะน ามาใช้กับพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ ได้ใน
กรณีที่บุคคลตั้งแต่ 2 คนร่วมกันถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดคนเดียว กรณีเช่นนี้ก็ยังต้องใช้หลักกรรมสิทธิ์ตาม
กฎหมายแพ่ง  
 3.5.6  ข้อบังคับ 
  ตามบทนิยามในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ให้ความหมายไว้ว่า ข้อบังคับนั้นก็คือ 
ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดนั้นเอง63 
  เนื่องจากกฎหมายก าหนดว่าอาคารชุดที่ได้รับการจดทะเบียนจัดตั้งขึ้นแล้ว จะต้องมี “นิติบุคคล
อาคารชุด” เป็นองค์กรจัดการดูแลทรัพย์สินส่วนกลางของอาคารชุดโดยมีผู้จัดการหรือคณะกรรมการเป็น
ผู้บริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลางในนามนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งจะต้องมีการจัดตั้งต าแหน่งกรรมการและมีการ
ประชุมใหญ่ตามที่กฎหมายก าหนดไว้ ดังนั้นจึงจ าเป็นต้องมี “ข้อบังคับ” เพื่อเป็นหลักปฏิบัติในการด าเนิน
กิจการซึ่งอยู่ในอ านาจหน้าที่ของนิติบุคคลอาคารชุด โดยในมาตรา 32 พระราชบัญญัติอาคารชุดฯ เป็นเพียง
หลักการกว้าง ๆ ว่าข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องมีอะไรบ้างเท่านั้น รายละเอียดอื่น ๆ นอกจากนี้เจ้าของ
ร่วมสามารถตกลงร่วมกันร่างเพิ่มเติมไว้ในข้อบังคับนั้นได้ ทั้งนี้เพราะอาคารชุดแต่ละอาคารนั้นมีสภาพ  
ไม่เหมือนกัน กฎหมายจึงเปิดโอกาสให้เจ้าของร่วมร่างข้อบังคับ ตามความจ าเป็นและเหมาะสมได้ ข้อบังคับ  
ที่ร่างขึ้นแล้วต้องจดทะเบียนไว้กับเจ้าพนักงานที่ดินพร้อมกับค าขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดด้วย  
หากภายหลังจากนั ้นมีการเปลี ่ยนแปลงเพิ ่มเติมแก้ไขข้อบังคับที ่จดทะเบียนไว้แล้วก็ต้องน าข้อบังคับ  
ที่เปลี่ยนแปลงแก้ไขเพิ่มเติมดังกล่าวไปจดทะเบียนต่อเจ้าพนักงานที่ดินด้วย ข้อบังคับดังกล่าวจึงมีผลใช้บังคับ
สมบูรณ์ ทั้งนี้ตามมาตรา 32 วรรคท้าย 
 
 
 

 

 62 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
 63 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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 3.5.7  พนักงานเจ้าหน้าที่ 
  ตามบทนิยามในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ให้ความหมายไว้ว่า พนักงานเจ้าหน้าที่
นั้น หมายถึง ผู้ซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้งให้ปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 64 
  พนักงานเจ้าหน้าที่ ซึ่งจะมีอ านาจหน้าที่ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ ต้องเป็นพนักงาน
เจ้าหน้าที่ตามที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยแต่งตั้ง และตามค าสั่งกระทรวงมหาดไทยที่ 434/2522  
ลงวันที่ 18 พฤษภาคม 2522 รัฐมนตรีฯ อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 5 ก็ได้แต่งตั้ง 
  (1)  ให้อธิบดีกรมที่ดินเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ส าหรับกรณีตามมาตรา 24 วรรคหนึ่ง หมายความ
ว่า อธิบดีกรมที่ดินเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ผู ้มีอ านาจหน้าที ่เพิกถอนหรือแก้ไขเกี่ยวกับการออกหนังสือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการจดแจ้งรายการในสารบัญส าห รับจดทะเบียน
คลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย 
  (2)  เจ้าพนักงานที่ดินตามพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 เป็นพนักงาน
เจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ส าหรับกรณีอื่นนอกจากที่กล่าวไว้ใน (1) หมายความว่า 
ในกรณีอื่น ๆ นอกจากมาตรา 24 วรรคหนึ่งแล้วให้เจ้าพนักงานที่ดินเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีอ านาจหน้าที่
ตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ 65 
  1)  อ านาจของพนักงานเจ้าหน้าที่ 
   ถูกก าหนดไว้ในมาตรา 60/1 ดังต่อไปนี้ 
   1.  มีหนังสือเรียกบุคคลใดมาให้ถ้อยค า ชี้แจงข้อเท็จจริงหรือท าค าชี้แจงเป็นหนังสือ หรือให้
ส่งเอกสาร บัญชี ทะเบียน หรือหลักฐานใดเพื่อประกอบการพิจารณาหรือตรวจสอบการปฏิบัติการตาม
พระราชบัญญัตินี้ 
   2.  เข้าไปในที่ดินและอาคารที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด หรือที่ดิน อาคาร หรือสถานที่ที่เป็น
ทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด เพื่อสอบถามข้อเท็จจริงตรวจดูเอกสารหรือหลักฐานเพื่อประกอบการพิจารณา
หรือตรวจตรวจสอบการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้  
   3.  อายัดเอกสารบัญชีทะเบียนหรือหลักฐานเพื่อประโยชน์ในการตรวจสอบและด าเนินคดี
ตามพระราชบัญญัตินี้ 
 3.5.8  ค่าใช้จ่ายร่วมหรือค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ตามมาตรา 18 วรรคสอง และการเสียเงินเพิ่มกรณีค้าง
ช าระ 
  เจ้าของห้องชุดจะต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที ่เกิดจากการให้บริการส่วนรวมและที่เกิดจาก
เครื่องมือ เครื่องใช้ ตลอดจนสิ่งอ านวยความสะดวกที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน และค่าใช้จ่ายที่เกิด

 

 64 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
 65 วิชัย ตันติกุลานันท์ (เชิงอรรถ 38) 6-15. 
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จากการดูแลรักษาและการด าเนินการเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลาง ตามอัตราส่วนที่มีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง
หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ที่มีต่อห้องชุด โดยจะก าหนดไว้ในข้อบังคับด้วย 66 
  ค่าใช้จ่ายที่เกิดจากบริการส่วนรวม การบริการส่วนรวม หมายความว่า บริการเพื่อประโยชน์ของ
เจ้าของห้องชุดทุกห้อง กล่าวคือ ทุกห้องชุดจะได้รับประโยชน์จากบริการนี้เท่ากัน เช่น ค่าใช้จ่ายในการเก็บ
ขยะมูลฝอย ค่าใช้จ่ายการใช้กระแสไฟฟ้าส่วนที่ให้ความสว่างแก่ตัวอาคารชุด (นอกห้องชุด) เช่น ระเบียง 
บันได โรงจอดรถ ซึ่งเป็นทรัพย์ส่วนกลาง ค่าจ้างหน่วยรักษาความปลอดภัยส าหรับตรวจดูแลรักษาความ
ปลอดภัยเกี่ยวกับทรัพย์สินและบุคคลที่อาศัยอยู่ในอาคารชุด ตลอดจนตรวจตราบุคคลภายนอกซึ่ งจะเข้าออก
ในอาคารชุดด้วย ค่าจ้างดูแลรักษาความสะอาดอาคารชุดส่วนที่อยู่นอกห้องชุดทั้งหมด ค่าใช้จ่ายที่เกิดจาก
เครื่องมือ เครื่องใช้ สิ่งอ านวยความสะดวกที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน เช่น ค่ากระแสไฟฟ้าส าหรับ
เครื่องปรับอากาศอาคารชุดส่วนที่อยู่นอกห้องชุดทั้งหมด ค่าตู้เย็น โทรศัพท์ เฉพาะส่วนที่เป็นทรัพย์ส่วนกลาง 
ค่าเครื่องมือที่ใช้ในการท าความสะอาดทรัพย์ส่วนกลาง เป็นต้น  ค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการดูแลรักษาทรัพย์
ส่วนกลาง ได้แก่ ค่าจ้างซ่อมแซมทรัพย์ส่วนกลาง เช่น ค่าซ่อมไฟฟ้าอาคารชุดส่วนที่อยู่นอกห้องชุด ค่าซ่อม
เครื่องปั๊มน ้า ค่าจ้างคนงานท าความสะอาด ค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการด าเนินการเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ 
ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ในการด าเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุดดังที่ได้กล่าวมาแล้วในบทวิเคราะห์ศัพท์ค าว่า 
“นิติบุคคลอาคารชุด” ซึ่งเป็นบุคคลตามกฎหมาย และพระราชบัญญัติฯ นี้บังคับว่า เมื่อจดทะเบียนเป็นอาคาร
ชุดแล้วต้องจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือท าหน้าที่จัดการดูแลทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด เมื่อเป็นนิติ
บุคคลมีหน้าที่ดูแลรักษาอาคารชุดแล้วก็จ าเป็นต้องมีค่าใช้จ่าย เช่น เงินเดือนผู้จัดการ เสมียน พนักงาน 
เครื่องใช้และอุปกรณ์ต่าง ๆ ในส านักงานหรือห้องท างานของนิติบุคคลอาคารชุด 67 
  ในมาตรา 18/1 นั้น ได้ก าหนดไว้ว่ากรณีทีเ่จ้าของห้องชุดไม่ช าระเงินตามมาตรา 18 ภายในเวลา 
ที่ก าหนด เจ้าของห้องชุดนั้นจะต้องเสียเงินเพิ่มในอัตราไม่เกินร้อยละ 12 ต่อปีของจ านวนเงินที่ค้างช าระ 
โดยไม่คิดทบต้น และหากเจ้าของห้องชุดที่ค้างช าระเงินตามมาตรา 18 ตั้งแต่ 6 เดือนขึ้นไปต้องเสียเงินเพ่ิม 
ในอัตราไม่เกินร้อยละ 20 ต่อปี อีกทั้งอาจถูกระงับการให้บริการส่วนรวมหรือการใช้ทรัพย์ส่วนกลางด้วย 
ตามท่ีก าหนดในข้อบังคับ 68 
 3.5.9  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด 
  “มาตรา 29 ผู้ใดประสงค์จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุดตามพระราชบัญญัตินี้ 
ให้น าหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดมาจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 
  ในกรณีที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด พนักงานเจ้าหน้าที่จะรับจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้เมื่อห้องชุดดังกล่าวปลอดจากหนี้อันเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 โดยต้องมี
หนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง 

 

 66 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18 วรรค 2. 
 67 วิชัย ตันติกุลานันท์ (เชิงอรรถ 38) 39-40. 
 68 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 18/1. 
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  ผู้จัดการต้องด าเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตามวรรคสองให้แก่เจ้าของร่วมภายใน
สิบห้าวันนับแต่วันที่ได้รับค าร้องขอและเจ้าของร่วมได้ช าระหนี้อันเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 ครบถ้วน
แล้ว 
  ความในวรรคสองมิให้ใช้บังคับแก่กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด
ก่อนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด” 
  ประกอบกับมีระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. 2554 หมวด 7 ข้อ 44 ซึ่งจะเป็นการ
ก าหนดรายละเอียดที่เป็นแนวทางปฏิบัติให้แก่พนักงานเจ้าหน้าที่ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ต่อเมื่อได้น าหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมา และให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ตรวจสอบลายมือชื่อของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด หรือกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดที่ท าหน้าที่
ผู้จัดการตามมาตรา 38 (2) กับหลักฐานที่เคยให้ไว้  
  หลักเกณฑ์ที่จะขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับห้องชุดตามมาตรา 29 มีดังต่อไปนี้ 
  (1)  ผู้ขอหรือเจ้าของห้องชุด จะต้องน าเอกสารหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดมาเสนอต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที ่
  (2)  กรณีเป็นการจดทะเบียนนิติกรรมการโอนกรรมสิทธิ์ผู้ขอต้องน าหนังสือรับรองจากนิติบุคคล
อาคารชุดมาแสดงว่า มิได้เป็นหนี้ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา 18 แนบมาด้วย 
  ตามหลักเกณฑ์ข้อ (1) หมายความว่ากรณีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุดใน
เรื่องอื่น ๆ ที่ไม่ใช่เกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์ เช่น การจ านอง การเช่า หรือการไถ่ถอนจ านองในกรณีเช่นนั้น
เพียงแต่น าหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดมาเสนอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ก็พอ แต่ถ้าเป็นการขอจดทะเบียนนิติกรรม
เพื่อโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด ผู้ขอต้องปฏิบัติตามข้อ (2) คือต้องมีหนังสือรับรองจากนิติบุคคลอาคารชุดมา
แสดงประกอบด้วยว่าตนไม่ได้เป็นหนี้ค้างช าระค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา 18 ตามที่ได้กล่าว
มาแล้ว ดังนั้นเจ้าของห้องชุดขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดให้แก่ผู้ใดก็ตาม จะต้องปรากฏว่าตนไม่ได้
ค้างช าระค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางโดยขอหนังสือรับรองจากนิติบุคคลอาคารชุดไปแสดงต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ หากปรากฏว่ายังมีหนี้ค้างช าระค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา 18 อยู่ มา ตรา 29 
วรรคสองบังคับว่าพนักงานเจ้าหน้าที่ต้องปฏิเสธไม่รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
 3.5.10  ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
  นิติบุคคลอาคารชุดจะต้องมีผู้จัดการ ท าหน้าที่เป็นผู้แทนนิติบุคคล ซึ่งอาจเป็นบุคคลธรรมดา
หรือนิติบุคคลก็ได้ แต่ในกรณีที่นิติบุคคลเป็นผู้จัดการ ให้นิติบุคคลแต่งตั้งบุคคลธรรมดาเป็นผู้ด าเนินการแทน
นิติบุคคลในฐานะผู้จัดการด้วย ตามความในมาตรา 35 
  ในมาตรา 35/1 ก าหนดคุณสมบัติของผู้ที่จะมาเป็นผู้จัดการไว้ว่าต้องมีอายุไม่ต ่ากว่า 25 ปี
บริบูรณ์ และต้องไม่มีลักษณะต้องห้าม โดยต้องไม่เป็นคนล้มละลาย ไม่เป็นคนไร้ความสามารถหรือคนเสมือน
ไร้ความสามารถ ไม่เคยถูกไล่ออก ปลดออก หรือให้ออกจากราชการ องค์การหรือหน่วยงานของรัฐ หรือ
เอกชน ฐานทุจริตต่อหน้าที่ ไมเ่คยได้รับโทษจ าคุกโดยค าพิพากษาถึงที่สุดให้จ าคุก เว้นแต่โทษส าหรับความผิด
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ที่ได้กระท าโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ ไม่เคยถูกถอดถอนจากการเป็นผู้จัดการเพราะเหตุทุจริต หรือมี
ความประพฤติเสื่อมเสียหรือบกพร่องในศีลธรรมอันดี ไมม่ีหนี้ค้างช าระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18  
  และในการแต่งตั้งผู้จัดการนั้น จะต้องเป็นไปตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม และให้ผู้จัดการ 
ซึ่งได้รับแต่งตั้งน าหลักฐาน หรือสัญญาจ้างไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายใน  30 วันนับแต่วันที่ 
ที่ประชุมใหญ่มีมต ิตามความในมาตรา 35/2 
  การพ้นต าแหน่งของผู้จัดการ จะพ้นจากต าแหน่ง เมื่อตายหรือสิ้นสภาพการเป็นนิติบุคคล 
ลาออกสิ้นสุดระยะเวลาตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาจ้าง ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะต้องห้าม ไม่ปฏิบัติตาม
บทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัตินี ้หรือกฎกระทรวงที่ออกตามความในพระราชบัญญัตินี้ หรือไม่ปฏิบัติตาม
เงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญาจ้างและที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติให้ถอดถอนตามมาตรา 49  ที่ประชุมใหญ่
เจ้าของร่วมมีมติให้ถอดถอน ทั้งนี้ ตามความในมาตรา 35/3 
  ในการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด 
พ.ศ. 2554 หมวด 5 ข้อ 32 ได้ก าหนดรายละเอียดไว้ว่า การขอจดทะเบียนผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
เนื่องจากมีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการนิติบุคคลตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม ให้ผู้จัดการนั้นยื่นค าขอต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่ตามแบบ  
 3.5.11  อ านาจหน้าที่ของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
  “มาตรา 36 ผู้จัดการมีอ านาจหน้าที่ ดังต่อไปนี้ 
  1.  ปฏิบัติการให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ตามมาตรา 33 ตามข้อบังคับหรือตามมติของที่ประชุม
ใหญ่เจ้าของร่วมหรือคณะกรรมการ ทั้งนี้ โดยไม่ขัดต่อกฎหมาย 
  2.  ในกรณีจ าเป็นและรีบด่วน ให้ผู้จัดการมีอ านาจโดยความริเริ่มของตนเองสั่งหรือกระท าการ
ใดๆ เกี่ยวกับความปลอดภัยของอาคารดังเช่นวิญญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพย์สินของตนเอง 
  3.  จัดให้มีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบเรียบร้อยภายในอาคารชุด 
  4.  เป็นผู้แทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
  5.  จัดให้มีการท าบัญชีรายรับรายจ่ายประจ าเดือน แล้วติดประกาศให้เจ้าของร่วมทราบภายใน
สิบห้าวันนับแต่วันสิ้นเดือนและต้องปิดประกาศเป็นเวลาไม่น้อยกว่าสิบห้าวันต่อเนื่องกัน 
  6.  ฟ้องบังคับช าระหนี้จากเจ้าของร่วมที่ค้างช าระค่าใช้จ่ายตามมาตรา 18 เกินหกเดือนขึ้นไป 
  7.  หน้าที่อื่นตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 
 3.5.12  คณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
  ในมาตรา 37 ได้ก าหนดไว้ว่าให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดประกอบด้วยกรรมการไม่
น้อยกว่า 3 คนแต่ไม่เกิน 9 คน ซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่เจ้าของห้องชุด โดยกรรมการจะมีวาระการด ารง
ต าแหน่งคราวละ 2 ปี  และเมื่อครบก าหนดวาระ หากยังไม่ได้มีการแต่งตั้งกรรมการขึ้นใหม่ให้กรรมการซึ่งพ้น
จากต าแหน่งตามวาระนั้นปฏิบัติหน้าที่ต่อไปจนกว่ากรรมการซึ่งได้รับแต่งตั้งใหม่เข้ารับหน้าที่ ซึ่งในการแต่งตั้ง
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กรรมการ ให้ผู้จัดการน าไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของ
ห้องชุดมีมต ิ
  ในการจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. 2554 
หมวด 6 ข้อ 35 ก าหนดรายละเอียดไว้ว่า ในการขอจดทะเบียนกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ให้ผู้จัดการยื่น 
ค าขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามแบบ พร้อมด้วยหลักฐานและเอกสาร เช่น หลักฐานที่แสดงว่าเป็นผู้มีสิทธิได้รับ
แต่งตั้งเป็นกรรมการ เป็นต้น 
  ในการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยอาคาร
ชุด พ.ศ. 2554 หมวด 6 ข้อ 38 ก าหนดรายละเอียดไว้ว่า หากมีการเปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด
ที่ได้จดทะเบียนไว้แล้วทั้งหมดหรือบางคน ให้ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดยื่นค าขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลง
กรรมการต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามแบบ ประกอบกับในข้อ 39 การยื่นค าขอเปลี่ยนแปลงกรรมการให้ผู้ขอยื่น
ค าขอพร้อมหลักฐานที่เกี่ยวข้อง เช่น หลักฐานที่แสดงว่าเป็นผู้มีสิทธิได้รับแต่งตั้งเป็นกรรมการ ส าเนาเอกสาร
หลักฐานที่เกี่ยวข้องกับการประชุมใหญ่เจ้าของร่วม เป็นต้น 
  คณะกรรมการนั้นมีอ านาจหน้าที่ เพ่ือควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด หรือหน้าที่ในการ
แต่งตั้งกรรมการคนหนึ่งขึ้นท าหน้าที่เป็นผู้จัดการ ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการหรือผู้จัดการไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่
ตามปกติได้เกินเจ็ดวัน เป็นต้น ทั้งนี้ตามท่ีก าหนดไว้ในมาตรา 38 
  “การท าหน้าที่ผู้จัดการของกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ตามนัยมาตรา 38 (2) 
  ในข้อ 55 ได้ก าหนดให้กรรมการนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งได้แต่งตั้งจากคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดให้ท าหน้าที่เป็นผู้จัดการตามนัยมาตรา 38 (2) ยื่นค าขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามแบบ พร้อมด้วย
หลักฐานการได้รับแต่งตั้งจากคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ให้น าค าขอลงบัญชีรับท าการประจ าวัน ให้ผู้
ยื่นค าขอช าระค่าธรรมเนียมเป็นค่าค าขอ ตามข้อ 1 (8) (ก) ของกฎกระทรวง ก าหนดค่าธรรมเนียมและ
ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอาคารชุด พ.ศ. 2553 เสร็จแล้วให้น ารายชื่อดังกล่าวไปบันทึกลงในสมุดแสดงรายละเอียด
ประจ าอาคารชุด พร้อมทั้งน าไปหมายเหตุในรายการจดทะเบียนแต่ งตั้ง/เปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด และเปลี่ยนแปลงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
  เมื่อได้รับแจ้งการพ้นจากหน้าที่ผู้จัดการของกรรมการที่ท าหน้าที่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด
เมื่อใด ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ขีดฆ่าชื่อกรรมการพร้อมหมายเหตุการพ้นจากหน้าที่ของกรรมการดังกล่าวในสมุด
แสดงรายละเอียดประจ าอาคารชุด ในรายการจดทะเบียนแต่งตั้ง/เปลี่ยนแปลงกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด  
และเปลี่ยนแปลงผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดด้วย” 
 3.5.13  บทก าหนดโทษทางอาญาตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
  ในมาตรา 68 ได้ก าหนดไว้ว่า ถ้าผู้จัดการไม่ด าเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราว
ที่สุดให้แก่เจ้าของห้องชุด (มาตรา 29 วรรคสาม) ต้องระวางโทษปรับไม่เกินห้าหมื่นบาท และปรับอีกไม่เกินวัน
ละห้าร้อยบาทตลอดเวลาที่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดยังไม่ปฏิบัติให้ถูกต้องตามกฎหมาย ซึ่งจะเห็นได้ว่าเป็น
บทก าหนดโทษแก่ผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดที่ไม่ด าเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ค่าใช้จ่าย
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ส่วนกลางให้แก่เจ้าของร่วมที่ต้องการจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด ภายใน 15 วัน
นับแต่วันที่เจ้าของห้องชุดร้องขอและช าระค่าส่วนกลางครบถ้วนตามมาตรา 29 วรรคสาม  
  แต่อย่างไรก็ตาม ในปัจจุบันได้มีพระราชบัญญัติว่าด้วยการปรับเป็นพินัย พ.ศ. 2565 ซึ่งเป็น
กฎหมายที่ออกแบบมาเพ่ือน ามาใช้กับความผิดที่ไม่ร้ายแรงและให้เหมาะสมกับลักษณะความผิด ลักษณะของ
ผู้กระท าความผิด และลักษณะของโทษ กล่าวคือ เป็นมาตรการใหม่แทนการลงโทษทางอาญา ผู้ก ระท า
ความผิดจะต้องช าระเงินค่าปรับตามที่กฎหมายก าหนดโดยไม่ถือเป็นโทษทางอาญา ซึ่งในกรณีที่ผู ้กระท า
ความผิดทางพินัยได้กระท าความผิดเพราะเหตุแห่งความยากจนหรือเพราะความจ าเป็นในการด ารงชีวิต ก็อาจ
ขอลดค่าปรับที ่จะต้องช าระให้ต ่ากว่าที ่กฎหมายบัญญัติไว้ได้ หรือขอท างานบริการสังคมหรือท างาน
สาธารณประโยชน์แทนค่าปรับเป็นพินัยได้ อีกทั้งเมื่อศาลมีค าพิพากษาให้ช าระค่าปรับเป็นพินัย หากผู้กระท า
ความผิดไม่ช าระค่าปรับภายในเวลาที่ศาลก าหนด ศาลมีอ านาจออกหมายบังคับคดีเพ่ือยึดทรัพย์สินหรืออายัด
สิทธิเรียกร้องในทรัพย์สินของผู้ต้องค าพิพากษาเพื่อใช้ค่าปรับเป็นพินัยได้ โดยจะไม่มีการกักขังแทนค่าปรับ
ดังเช่นในคดีอาญา และก่อนที่ศาลจะมีค าพิพากษาเป็นที่สุดไม่ว่ากระบวนการพิจารณาจะอยู่ในชั้นของ
พนักงานอัยการ หรือชั้นศาล หากผู้กระท าความผิดช าระค่าปรับเป็นพินัยครบตามจ านวนที่เจ้าหน้าที่ของรัฐ
ก าหนด คดีความผิดทางพินัยเป็นอันยุติ ทั้งนี้ จะไม่มีการบันทึกการกระท าความผิดทางพินัยของบุคคลใดรวม
ไว้ในบันทึกประวัติอาชญากรรม หรือในฐานะเป็นประวัติอาชญากรรม 69  
  การเปลี่ยนความผิดทางอาญาที่มีโทษปรับสถานเดียว ในปัจจุบันนั้นรายชื่อกฎหมายในบัญชี
ท้ายพระราชบัญญัติว่าด้วยการปรับเป็นพินัย พ.ศ. 2565 มีจ านวนทั้งหมด 204 ฉบับ แบ่งออกเป็น 3 บัญชี 
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 อยู่ในบัญชี 2 ซึ่งเป็นกฎหมายที่หน่วยงานยังไม่พร้อมให้เปลี่ยนเป็น
ความผิดทางพินัย เนื่องจากมีข้อกังวลว่าการบังคับใช้กฎหมายจะไม่มีประสิทธิภาพและไม่บรรลุวัตถุประสงค์
ของกฎหมาย หรือมีหลักเกณฑ์พิเศษอ่ืนที่ก าหนดไว้โดยเฉพาะ ซึ่งการเปลี่ยนเป็นความผิดทางพินัยจ าเป็นต้อง
ก าหนดหลักเกณฑ์หรือเงื่อนไขเป็นการเฉพาะ จึงก าหนดให้เปลี่ยนเป็นความผิดทางพินัยโดยการตราเป็นพระ
ราชกฤษฎีกาต่อเมื ่อหน่วยงานที ่ร ับผิดชอบกฎหมายมีความพร้อม  70 ตามความในมาตรา 40 แห่ง
พระราชบัญญัติว่าด้วยการปรับเป็นพินัย พ.ศ. 2565 ซึ่งได้บัญญัติไว้ว่า 
  “มาตรา 40 บรรดาความผิดอาญาที่มีโทษปรับสถานเดียวตามกฎหมายในบัญชี 2 ท้าย
พระราชบัญญัตินี้ จะเปลี่ยนเป็นความผิดทางพินัยก็ได้ โดยตราเป็นพระราชกฤษฎีกา” 71 
  ดังนั้น ในปัจจุบันจึงต้องรอว่าหน่วยงานที่เกี่ยวข้องจะมีความพร้อมในการตราพระราชกฤษฎีกา
ขึ้นเพ่ือเปลี่ยนโทษทางอาญาท้ายพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 บังคับใช้ให้เป็นความผิดทางพินัยเมื่อใด 

 

 69 อริยพร โพธิใส, ‘โทษปรบัเป็นพินัย : มาตรการใหม่แทนการลงโทษทางอาญา’ จุลนิติ, ปีท่ี 18 ฉบับท่ี3, 
(พฤษภาคม-มิถุนายน 2564) 130-131. 
 70 ธ ารงลักษณ์ ลาพินี, ‘ท าไมต้องปรับเป็นพินัย’ <http://web.krisdika.go.th/data/activity/act13778.pdf.> 
สืบค้นเมื่อ 30 พฤศจิกายน 2566. 
 71 พระราชบัญญัติว่าด้วยการปรับเป็นพินัย พ.ศ. 2565 มาตรา 40. 
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3.6  กฎหมายนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของประเทศไทย 
 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทย นิติบุคคลสามารถเกิดขึ้นได้ก็ต่อเมื่อกฎหมาย
รับรองให้มีสถานะบุคคล โดยมาตรา 65 ระบุว่า “นิติบุคคลจะมีขึ้นได้ก็แต่ด้วยอ านาจแห่งประมวลกฎหมายนี้
หรือกฎหมายอื่น” ซึ่งหมายความว่านิติบุคคลสามารถก่อตั้งได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์หรือ
กฎหมายเฉพาะอ่ืนๆ หากไม่มีการรับรองดังกล่าว องค์กรหรือสถาบันนั้นๆ จะไม่สามารถมีสถานะเป็นนิติบุคคล
และไม่สามารถมีสิทธิต่างหากจากบุคคลธรรมดาได้ ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิด Fiction Theory  
 อย่างไรก็ตาม มาตรา 76 ได้ระบุถึงความรับผิดของนิติบุคคลในการกระท าของผู้แทนหรือผู้มี
อ านาจ ซึ ่งสื ่อถึงแนวคิด Organic Theory ด้วย นิติบุคคลที่ได้รับการรับรองตามประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชย์ประกอบด้วย สมาคม มูลนิธิ ห้างหุ ้นส่วนจดทะเบียน ห้างหุ ้นส่วนจ ากัด และบริษัทจ ากัด  
ซึ่งเกิดขึ้นผ่านการจดทะเบียนกับเจ้าพนักงาน โดยเป็นระบบการจัดตั้งนิติบุคคลแบบจดทะเบียน (Normative 
System) นอกเหนือจากนิติบุคคลเหล่านี้แล้ว เอกชนไม่สามารถจดทะเบียนนิติบุคคลรูปแบบอ่ืนได้ เว้นแต่จะมี
กฎหมายเฉพาะรองรับ เช่น การจัดตั้งสหกรณ์ตามพระราชบัญญัติสหกรณ์ ส าหรับห้างหุ้นส่วนสามัญที่ไม่ได้จด
ทะเบียนเป็นนิติบุคคลจะมีสถานะเป็นเพียงคณะบุคคล โดยไม่มีสถานะทางกฎหมายแยกต่างหากจากสมาชิก
หุ้นส่วน การมีสิทธิและหน้าที่ก็จะเป็นไปตามลักษณะของการเป็นหุ้นส่วนร่วมกัน 72 
 3.6.1  การจัดการนิติบุคคล 
 หลักนิติบุคคลย่อมแสดงความประสงค์และกระท าการโดยผู้แทน  
 “มาตรา 70 นิติบุคคลต้องมีผู้แทนคนหนึ่งหรือหลายคน ทั้งนี้ตามที่กฎหมาย ข้อบังคับหรือตรา
สารจัดตั้งจะได้ก าหนดไว้”  
 ความประสงค์ของนิติบุคคลย่อมแสดงออกโดยผู้แทนของนิติบุคคล  
 นิติบุคคลต้องมีผู้แทนในการกระท าการต่าง ๆ แทนตน เนื่องจากมีสิทธิและหน้าที่เช่นเดียวกับ
บุคคลธรรมดา แต่ต้องอยู่ภายใต้วัตถุประสงค์และไม่เป็นสิทธิเฉพาะส าหรับบุคคลธรรมดาเท่านั้น ดังนั้น เพ่ือให้
นิติบุคคลสามารถแสดงเจตนาและใช้สิทธิได้ จ าเป็นต้องมีบุคคลธรรมดาเป็นผู้แทนในการท าธุรกรรมหรือ
ด าเนินคดีในนามของนิติบุคคล กฎหมายจึงก าหนดให้นิติบุคคลต้องมีผู ้แทนหนึ ่งคนหรือมากกว่านั้น  
ตามท่ีกฎหมาย ข้อบังคับ หรือเอกสารการจัดตั้งระบุไว้ (มาตรา 70 วรรคแรก) 73  
 3.6.2  ผู้แทนนิติบุคคลชั่วคราว 
 ในมาตรา 73 ก าหนดไว้ว่า ถ้าจ านวนผู้แทนของนิติบุคคลว่างลง และมีเหตุอันควรเชื่อว่าการปล่อย
ต าแหน่งว่างไว้น่าจะเกิดความเสียหายขึ้นได้ เมื่อผู้มีส่วนได้เสียหรือพนักงานอัยการร้องขอ ศาลจะตั้งผู้แทน
ชั่วคราวขึ้นก็ได้”  
 ต าแหน่งผู ้แทนนิติบุคคลว่างลงนั ้น หมายถึง  ผู ้แทนนิติบุคคลตามมาตรา 70 คือผู ้มีอ านาจ 
ท าการแทนนิติบุคคลตามกฎหมาย ข้อบังคับ หรือตราสารจัดตั้งในฐานะเป็นตัวการ คือผู้มีอ านาจท าการแทน

 

 72 กิตติศักดิ์ ปรกติ (เชิงอรรถ 41) 253-255. 
 73 เพิ่งอ้าง, 281-284. 
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นิติบุคคลในฐานะผู้บริหารจัดการโดยตรงเท่านั้น ไม่รวมถึงผู้ที่ได้รับมอบอ านาจหรือตั้งขึ้นตามสัญญาตัวแทน  
ที่ผู้แทนนิติบุคคลได้แต่งตั้งข้ึนอีกชั้นหนึ่ง  
 นอกจากนี้ กรณีต าแหน่งผู้แทนนิติบุคคลที่ว่างลงนั้น หมายถึงกรณีที่ว่างลงโดยไม่มีกฎหมาย 
ข้อบังคับ หรือตราสารจัดตั้งก าหนดให้มีผู้รักษาการหรือเข้าด ารงต าแหน่งเป็นผู้แทนนิติบุคคลสืบแทนเป็นการ
เฉพาะเอาไว้ เพราะถ้ามีกฎหมาย หรือข้อบังคับก าหนดไว้เป็นอย่างอื่นแล้ว ก็ย่อมต้องเป็นไปตามข้อบังคับนั้น 
เช่นกรณีกรรมการของรัฐวิสาหกิจว่างลง หรือเจ้าอาวาสของวัดว่างลง เมื่อมีกฎหมายบัญญัติไว้โดยเฉพาะแล้วก็
ย่อมไม่ต้องใช้วิธีจัดให้มีผู้แทนชั่วคราวโดยศาลแต่งตั้งอีก หรือในกรณีบริษัทถูกเพิกถอนและถูกพิทักษ์ทรัพย์ 
หากมีผู้มีอ านาจท าการแทนอยู่ตามกฎหมายแล้วก็ไม่มีเหตุให้ต้องขอตั้งผู้แทนชั่วคราวอีก อย่างไรก็ดี อาจมี
กรณีที่ผู้แทนนิติบุคคลว่างลงเพราะครบวาระ หรือเหตุอื่น แล้วมีเหตุให้การกระท าให้ได้มาซึ่งผู้แทนใหม่ตาม
กฎหมาย ข้อบังคับ หรือตราสารจัดตั้งไม่อาจกระท าลงได้ หรือกระท าลงโดยไม่ชอบ ดังนี้ผู้ มีส่วนได้เสียย่อม
ขอให้ศาลสั่งว่าการกระท าใดไม่ชอบ และขอให้ตั้งผู้แทนชั่วคราวจนกว่าเหตุขัดข้องจะสิ้นสุดลง หรือจนกว่าจะ
ได้มีการด าเนินการให้ได้มาซึ่งผู้แทนนิติบุคคลโดยชอบด้วยกฎหมายเสร็จสิ้นก็ได้ 74  
 
3.7  การขายทอดตลาดห้องชุดกรณีห้องชุดมีหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางคา้งช าระ ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพ่ง 
 เมื่อวันที่ 16 พฤศจิกายน พ.ศ. 2558 ได้มีการออกพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพ่ง ฉบับที่ 29 พ.ศ. 2558 โดยแก้ไขมาตรา 309 จัตวา ซึ่งก็คือมาตรา 335 ในปัจจุบัน 
เหตุผลในการประกาศใช้เนื่องจากในปัจจุบันการขายทอดตลาดห้องชุดในอาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคาร
ชุดและที่ดินจัดสรรตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดินซึ่งมีการค้างช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางไม่เป็นที่น่าสนใจ
ของตลาดเท่าที่ควร เพราะผู้ซื้อได้จะต้องรับผิดชอบภาระค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่ค้างช าระแทนลูกหนี้ตามค า
พิพากษา เพื่อให้ผู้ซื้อห้องชุดในอาคารชุดและที่ดินจัดสรรจากการขายทอดตลาดของเจ้าพนักงานบังคับคดี 
ได้รับความเป็นธรรมยิ่งขึ ้นและเพื่อลดอุปสรรคในการขายทอดตลาดห้องชุดและที่ดินจัดสรร ให้สามารถ
จ าหน่ายออกไปได้ภายในระยะเวลาที่รวดเร็ว ส่งผลดีต่อผู้มีส่วนได้เสียในการบังคับคดี และระบบเศรษฐกิจของ
ประเทศในภาพรวม 75 
 “มาตรา 335 วรรคหนึ่ง เมื่อท าการขายทอดตลาดทรัพย์สินที่มีกฎหมายก าหนดไว้ให้จดทะเบียน 
ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีแจ้งนายทะเบียน พนักงานเจ้าหน้าที่ หรือบุคคลอื่นผู้มีอ านาจหน้าที่ตามกฎหมายให้
ด าเนินการแก้ไขเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้ซื้อ 
 วรรคสอง ถ้าทรัพย์สินที่จะขายทอดตลาดเป็นห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด ก่อนท าการ
ขายทอดตลาด ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีบอกกล่าวให้นิติบุคคลอาคารชุดแจ้งรายการหนี้ค่าใช้จ่ายที่ต้องช าระ

 

 74 เพิ่งอ้าง, 292-298. 
 75 พระราชบัญญัติแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง่ (ฉบับท่ี 29) พ.ศ. 2558 หมายเหตุท้าย
พระราชบัญญัติ. 
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เพ่ือการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีภายในสามสิบ
วันนับแต่วันที่ได้รับค าบอกกล่าว เมื่อขายทอดตลาดแล้วให้เจ้าพนักงานบังคับคดีกันเงินที่ได้จากการขาย
ทอดตลาดไว้เพื่อช าระหนี้ที่ค้างช าระดังกล่าวจนถึงวันขายทอดตลาดแก่นิติบุคคลอาคารชุดก่อนเจ้าหนี้จ านอง 
และให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อโดยไม่ต้องใช้หนังสือรับรองการปลอดหนี้ 
 วรรคสาม หากนิติบุคคลอาคารชุดไม่แจ้งรายการหนี้ที่ค้างช าระดังกล่าวต่อเจ้าพนักงานบังคับคดี
ภายในก าหนดเวลาตามวรรคสองหรือแจ้งว่าไม่มีหนี้ที่ค้างช าระ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ให้แก่ผู้ซื้อโดยไม่ต้องใช้หนังสือรับรองการปลอดหนี้” 
 
3.8  พระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 และท่ีแก้ไขเพิ่มเติม  
 การเคหะแห่งชาติ (กคช.) เป็นนิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมาย โดยมีวัตถุประสงค์หลักในการ
จัดหาที่อยู่อาศัยให้ประชาชน รวมถึงจัดให้มีสาธารณูปโภคและสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ การเคหะแห่งชาติ
ยังให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่ผู้ที่ต้องการมีบ้านของตนเองหรือร่วมกับ  กคช. ในการจัดหาที่อยู่อาศัย 
นอกจากนี้ ยังประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการก่อสร้างอาคาร จัดหาที่ดิน ปรับปรุงพื้นที่เสื่อมโทรม และด าเนิน
กิจการอื่น ๆ ที่เก่ียวเนื่องเพ่ือพัฒนาคุณภาพชีวิตของประชาชนในด้านเศรษฐกิจและสังคม 76 
 3.8.1  อ านาจหน้าที่ของนิติบุคคลชุมชนการเคหะ  
 ในมาตรา 25/10 ระบุว่านิติบุคคลชุมชนการเคหะมีอ านาจในการดูแล บ ารุงรักษา และจัดหา
ประโยชน์จากสาธารณูปโภคและทรัพย์สินที่ใช้ร่วมกันในโครงการ โดยต้องด าเนินการเพื่อประโยชน์ร่วมของ 
ผู้อยู่อาศัย หากต้องการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าว ต้องได้รับความเห็นชอบจากการ
เคหะแห่งชาติ (กคช.) นอกจากนี้ นิติบุคคลชุมชนการเคหะสามารถมอบสาธารณูปโภคหรือทรัพย์สินเหล่านี้ให้
หน่วยงานของรัฐหรือนิติบุคคลอื่นดูแลได้ หากเห็นว่ามีประโยชน์ต่อผู้อยู่อาศัยในโครงการ กคช. มีอ านาจโอน
หรืออนุญาตการดูแลให้หน่วยงานเหล่านั้น และหากการด าเนินงานไม่เป็นไปตามเงื่อนไข กคช. อาจเพิกถอน
อ านาจและโอนความรับผิดชอบให้หน่วยงานอื่นได้ 77  
 ในมาตรา 25/11 ให้นิติบุคคลชุมชนการเคหะมีอ านาจดูแลและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและ
ทรัพย์สิน วางระเบียบการใช้และข้อห้ามที่อาจก่อความเสียหายหรือความร าคาญ ก าหนดข้อห้ามเกี่ยวกับการ
ใช้เคหะในการประกอบกิจการหรืออาชีพ วางระเบียบจราจร จัดบริการสาธารณะ เรียกเก็บค่าบริการและ
ค่าใช้จ่ายที่เหมาะสม รวมทั้งก าหนดค่าตอบแทนและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน สามารถยื่นค าร้องหรือเป็น
คู่ความแทนสมาชิกในกรณีท่ีมีข้อพิพาทที่กระทบสิทธิของสมาชิก โดยการด าเนินการบางข้อจะต้องได้รับความ
เห็นชอบจากที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกก่อนด้วย 78 
 3.8.2  อ านาจของการเคหะแห่งชาติเกี่ยวกับการออกหนังสือรับรองว่าได้ช าระค่าบริการและเงินเพ่ิมแล้ว 

 

 76 พระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537, มาตรา 6. 
 77 พระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537, มาตรา 25/10. 
 78 พระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537, มาตรา 25/11. 
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 ในมาตรา 25/12 ได้ก าหนดว่าในการด าเนินการทางทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับเคหะ  
ผู้ขอจดทะเบียนต้องแสดงหนังสือรับรองจากคณะกรรมการชุมชนการเคหะ โดยเปิดช่องให้การเคหะแห่งชาติ 
(กคช.) สามารถออกหนังสือดังกล่าวได้ด้วย เพื่อยืนยันว่าผู้ขอจดทะเบียนได้ช าระค่าบริการและเงินเพ่ิม 
ตามมาตรา 25/11 (7) ครบถ้วนแล้ว โดยหนี้ค่าบริการในการดูแลและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและทรัพยส์ิน
ที่ใช้ร่วมกัน รวมถึงค่าบริการในการจัดให้มีการรักษาความปลอดภัย ตามมาตรา 25/11 (1) และ (6) นั้น จะถือ
เป็นหนี้บุริมสิทธิที่มีมูลรักษาในอสังหาริมทรัพย์เคหะของผู้ที่ค้างช าระด้วย 79 
 3.8.3  อ านาจของการเคหะแห่งชาติในการก ากับดูแลและควบคุมนิติบุคคลชุมชนการเคหะ 
 ในมาตรา 25/13 ได้ก าหนดให้การเคหะแห่งชาติ (กคช.) มีหน้าที่ส่งเสริม สนับสนุน และก ากับ
ดูแลนิติบุคคลชุมชนการเคหะ หากมีสมาชิกอย่างน้อยหนึ่งในห้าร้องเรียนว่าคณะกรรมการชุมชนการเคหะ
กระท าผิดกฎหมายหรือข้อบังคับ หรือก่อความเดือดร้อนเกินควร กคช. ต้องตรวจสอบข้อเท็จจริง หากพบว่า
การกระท าเป็นไปตามข้อร้องเรียน กคช. สามารถสั่งระงับ แก้ไข หรือยกเลิกการกระท านั้นได้ หากมีการ
กระท าทุจริตหรือก่อความเสียหายร้ายแรง กคช. สามารถสั่งให้คณะกรรมการพ้นจากต าแหน่ง ทั้งนี้ การ
กระท านี้ไม่ส่งผลต่อความรับผิดชอบในทางแพ่งหรืออาญาของกรรมการ 80 
 3.8.4  อ านาจของการเคหะแห่งชาติในโครงการที่ไม่มีการจัดตั้งนิติบุคคลชุมชนการเคหะ 
 ในมาตรา 25/14 ได้ระบุว่าในกรณีที ่ไม่มีการจัดตั้งนิติบุคคลชุมชนการเคหะ การดูแลและ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและทรัพย์สินที่ใช้ร่วมกันจะเป็นหน้าที่ของการเคหะแห่งชาติ  (กคช.) โดย กคช.  
มีอ านาจเช่นเดียวกับนิติบุคคลชุมชนการเคหะตามที่ก าหนดในมาตรา 25/11 
 และกคช. จะพ้นจากหน้าที่ในการดูแลและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและทรัพย์สินที่ใช้ร่วมกัน   
เมื่อได้โอนทรัพย์สินดังกล่าวให้หน่วยงานของรัฐหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นเพื่อใช้เป็นประโยชน์สาธารณะ 
โดยต้องแจ้งให้ผู้อยู่อาศัยทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่าหนึ่งปี  กฎหมายนี้ยังน ามาใช้ในกรณีที่นิติบุคคลชุมชน 
การเคหะถูกเพิกถอนทะเบียนตามมาตรา 25/15 และ กคช. ยังไม่ได้พ้นจากหน้าที่ในการดูแลและบ ารุงรักษา
ตามวรรคสองด้วย 81 
 3.8.5  อ านาจของการเคหะแห่งชาติในการเพิกถอนนิติบุคคลชุมชนการเคหะ 
 ในมาตรา 25/15 ได้ก าหนดว่า การเคหะแห่งชาติ (กคช.) มีอ านาจเพิกถอนทะเบียนนิติบุคคล
ชุมชนการเคหะในกรณีที่นิติบุคคลไม่สามารถด าเนินการต่อไปได้  ไม่มีบุคคลใดสมัครเป็นกรรมการ หรือ 
ที่ประชุมใหญ่ของสมาชิกมีมติให้ยกเลิก โดยต้องจัดการประชุมใหญ่และหากมีการคัดค้านจากสมาชิกเกินครึ่ง 
กคช. จะงดการเพิกถอน หลังเพิกถอน กคช. หรือคณะกรรมการนิติบุคคลชุมชนการเคหะต้องแต่งตั้งผู้ช าระ
บัญชีภายใน 14 วัน และช าระบัญชีตามกฎหมายภายในหนึ่งปี เว้นแต่ กคช. จะก าหนดเวลาอื่น 82 

 

 79 พระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537, มาตรา 25/12. 
 80 พระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537, มาตรา 25/13. 
 81 พระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537, มาตรา 25/14. 
 82 พระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537, มาตรา 25/15. 
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 3.8.6  อ านาจของการเคหะแห่งชาติเกี่ยวกับการโอนสาธารณูปโภคให้แก่หน่วยงานอื่น 
  ในมาตรา 25/16 ได้ก าหนดว่า เมื่อนิติบุคคลชุมชนการเคหะถูกเพิกถอนทะเบียนตามมาตรา 
25/15 การโอนสาธารณูปโภคและทรัพย์สินที่ใช้ร่วมกันซึ่งยังเป็นของ กคช. จะต้องโอนไปยังหน่วยงานของรัฐ
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นที่ กคช. ก าหนด ส าหรับทรัพย์สินอื่นที่เหลือหลังจากการช าระบัญชี  จะต้อง
ด าเนินการตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไขท่ี กคช. ก าหนด 83 
 
ตารางที่ 3.1  ตารางสรุปเปรียบเทียบกฎหมายอาคารชุดต่างประเทศกับกฎหมายอาคารชุดของไทยประเด็น
ปัญหาอาคารชุดไม่มีนิติบุคคล 
 

ที่ ประเด็น ไทย เกาหลีใต ้ สหรัฐอเมริกา รัฐฮาวาย 

1 
คณะกรรมการไกล่เกลี่ย 

ข้อพิพาทเกี่ยวกับอาคารชุด 
ไม่มี 

มาตรา 52-2 และ 52-3  
คณะกรรมการตามกฎหมาย 
เพื่อท าหน้าที่ไกล่เกลีย่ข้อพิพาท
และแก้ไขปัญหาภายในอาคารชุด  

มาตรา 514B61 
คณะกรรมการตามกฎหมาย
อ านาจด าเนินการสืบสวน  
ออกค าสั่งยุติและเลิกใช ้ 
และด าเนินการในศาลให้
เป็นไปตามกฎหมายอาคารชุด 

  ประเด็น ไทย แคนาดา รัฐออนแทรโีอ เกาหลีใต้ 

2 
องค์กรหรือหน่วยงาน
ควบคุมดูแลเกี่ยวกับ 
อาคารชุดโดยเฉพาะ 

ไม่มี 

องค์กรเอกชนที่จัดตั้งขึ้น 
ตามกฎหมายอาคารชุด 
เพื่อควบคุมและพัฒนา 
นิติบุคคลอาคารชุด 

เปิดช่องให้หน่วยงานท้องถิ่น
โดยผู้บริหารท้องถิ่น มีอ านาจ
ในการเรียกให้นิติบุคคลอาคาร
ชุดรายงานเร่ืองส าคัญ อาทิ
เช่น  ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง การ
ใช้เงินส าหรับการซ่อมแซม 
หรือการแต่งตั้งหรือไล่ออก
ผู้แทนนิติบุคคลอาคารชุด 

  ประเด็น ไทย สหรัฐอเมริกา รัฐฟลอริดา   

3 

มาตรการทางกฎหมาย 
เพื่อการบังคับช าระหนี ้
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางของ 

นิติบุคคลอาคารชุด 

ให้นิติบุคคลอาคารชุดฟ้อง
เป็นคดตี่อศาล 

เพื่อบังคับช าระหนี ้

3.1  บทบัญญัติที่ก าหนดให้นิติ
บุคคลต้องมีหนังสือบอกกล่าวทวง
ถามหนี ้
3.2  บทบัญญัติที่ก าหนดให้มีการ
ไกล่เกลี่ยหนี้ต่อหนา้คณะกรรมการ 
3.3  บทบัญญัติที่ก าหนดล าดับการ
หักช าระหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 

  

 

 

 83 พระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537, มาตรา 25/16. 
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บทท่ี 4 
วิเคราะหป์ัญหาทางกฎหมายของอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคลอาคารชุด 

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
 

 ในปัจจุบันอาคารชุดได้รับความนิยมและเกิดขึ้นใหม่เป็นจ านวนมาก เนื่องจากอาคารชุดมักอยู่  
ในท าเลที่ใกล้สถานที่ส าคัญแก่ชีวิตของผู้คน อาทิเช่น สถานที่ท างาน หรือห้างสรรพสินค้า ส่งผลให้อาคารชุด
เป็นที่อยู่อาศัยที่เกิดขึ้นอย่างต่อเนื่องตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน แต่อย่างไรก็ตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด  
พ.ศ. 2522 ที่น ามาใช้บังคับกับอาคารชุดของไทยนั้น ยังมีบทบัญญัติบางประการที่ส่งผลท าให้เกิดปัญหา  
ต่อเจ้าของห้องชุด โดยเฉพาะในเรื่องของมาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวกับการบังคับให้เจ้าของร่วมช าระหนี้  
แก่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งในทางกฎหมายอาคารชุดถือเป็นเรื่องที่มีความส าคัญอย่างมาก เนื่องจาก
การเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลาง เป็นที่มาของแหล่งเงินทุนเพียงแหล่งเดียวของนิติบุคคลอาคารชุด ในอันที่จะ
ท าให้นิติบุคคลอาคารชุดสามารถด าเนินงานและบริหารงานต่อไปได้ ซึ่งการที่กฎหมายมิได้บัญญัติถึงมาตรการ
บังคับช าระหนี้ให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดอย่างเพียงพอและเหมาะสม ท าให้อาคารชุดขาดเงิ นทุน และเป็น
สาเหตุที่ท าให้เกิดปัญหาอาคารชุดไม่มีนิติบุคคล อีกทั้งยังเกิดปัญหาต่าง ๆ ตามมา ทั้งในเรื่องของปัญหา  
การบริหารจัดการอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคล รวมถึงปัญหาการขาดหน่วยงานควบคุมและดูแลอาคารชุดที่ไม่มี  
นิติบุคคลด้วย ซึ่งจะได้ท าการวิเคราะห์ปัญหา ดังต่อไปนี้  
 
4.1  วิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายที่ส่งผลท าให้อาคารชุดไม่มีนิติบุคคล 
 ปัญหาอาคารชุดไม่มีนิติบุคคล เกิดจากการที่นิติบุคคลอาคารชุดไม่อาจบริหารงานต่อไปได้เนื่องจาก
ไม่สามารถเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางจากเจ้าของห้องชุด และสาเหตุการพ้นต าแหน่งของผู้แทนนิติบุคคล 
กล่าวคือ นิติบุคคลอาคารชุดนั ้นเป็นบุคคลสมมุติ โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดให้  
นิติบุคคลอาคารชุดนั้นมีผู้แทนนิติบุคคล คือ “ผู้จัดการ” เพื่อท าหน้าที่จัดการและด าเนินงานทุกอย่างภายใน
อาคารชุดให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของอาคารชุด ข้อบังคับอาคารชุด หรือตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม 
โดยการเข้ามาท างานของผู้จัดการนั้นเกิดจากเจ้าของห้องชุดที่เป็นคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด จ้าง
บุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลเข้ามาบริหารงาน โดยมีเงินทุนบริหารจากการจัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางจาก
เจ้าของห้องชุดแต่ละราย เพื่อน าไปจ่ายเป็นเงินเดือนให้แก่ผู้จัดการ รวมถึงค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ในการบริหารงาน
ของผู้จัดการก็มาจากการจัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางจากเจ้าของห้องชุดเช่นเดียวกัน แต่อย่างไรก็ตาม ปัญหา
การค้างช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางของเจ้าของห้องชุด เป็นปัญหาที่มักจะเกิดขึ้นและส่งผลกระทบต่อเงินทุนของ
นิติบุคคลอาคารชุดอย่างมาก เนื่องจากค่าใช้จ่ายส่วนกลางนี้เป็นแหล่งเงินทุนเพียงแหล่งเดียวที่นิติบุคคล
อาคารชุดจะสามารถหาได้ เมื่อนิติบุคคลอาคารชุดใดไม่มีความสามารถในการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางจาก
เจ้าของห้องชุด ย่อมส่งผลให้นิติบุคคลอาคารชุดนั้นไม่มีเงินทุนเพื่อใช้ในการบริหารจัดการต่าง ๆ ท าให้  
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นิติบุคคลอาคารชุดประสบปัญหาในการบริหารไม่อาจด าเนินงานภายในอาคารชุดต่อไปได้ และผู้จัดการ 
นิติบุคคลอาคารชุดย่อมไม่อาจท างานต่อได้เนื่องจากไม่มีเงินเพื่อจะน ามาใช้จ่ายเป็นเงินเดือนและเพื่อการ
บริหารจ้างงานตามประเภทงานด้านต่าง ๆ ในอาคารชุด ส่งผลให้อาคารชุดนั้นไม่มีผู้ แทนนิติบุคคล และท าให้
อาคารชุดนั้นไม่มีนิติบุคคลอาคารชุดท างานอยู่เลย ปัญหาเช่นนี้ส่วนใหญ่มักจะยังไม่เกิดขึ้นกับอาคารชุดที่เป็น
อาคารชุดใหม่ แต่เป็นปัญหาที่เกิดขึ้นจริงในอาคารชุดที่ก่อตั้งมานานแล้ว เนื่องจากเป็นอาคารชุดที่มีความเก่า
และมีแนวโน้มจะทรุดโทรมลงเรื่อย ๆ จนไม่มีบุคคลใดหรือบริษัทใดอยากเข้ามาบริหาร หรือดูแลต่อถ้าหาก
อาคารชุดนั้นไม่มีเงินทุนอันเกิดจากเจ้าของห้องชุดไม่ช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ดังนั้น จึงจะเห็นได้ว่าค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางจากเจ้าของห้องชุดมีความส าคัญต่อการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดเป็นอย่างมาก 
 4.1.1  มาตรการทางกฎหมายในการบังคับช าระหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 
  (1)  บทบัญญัติในลักษณะที่เป็นการก าหนดหน้าที่ให้ผู้จัดการนิติบุคคลฟ้องเจ้าของห้องชุด ตาม
มาตรา 36 (6)  
   เมื ่อพิจารณาถึงสาเหตุที ่ท าให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่สามารถบริหารงานได้นั้น พบว่า 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ที่เกี่ยวกับอ านาจหน้าที่ของผู้จัดการในการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลาง
จากเจ้าของห้องชุดยังไม่เพียงพอ ที่จะท าให้ผู้จัดการมีอ านาจเรียกเก็บหรือบังคับช าระหนี้แก่เจ้าของห้องชุด  
ที่ไม่จ่ายค่าใช้จ่ายส่วนกลางได้ ดังจะเห็นได้จากการบัญญัติ “หน้าที่” ในการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางของ
ผู้จัดการนั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ได้กล่าวไว้ในมาตรา 36 (1) โดยก าหนดไว้เพียงว่า ผู้จัดการ  
มีอ านาจหน้าที่ปฏิบัติการให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ตามมาตรา 33 ตามข้อบังคับหรือตามมติของที่ประชุม
ใหญ่เจ้าของร่วมหรือคณะกรรมการ ทั้งนี้ โดยไม่ขัดต่อกฎหมาย ประกอบกับในมาตรา 36 (6) ก าหนดไว้ว่า
ผู้จัดการจะต้องฟ้องบังคับช าระหนี้จากเจ้าของห้องชุดที่ค้างช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18 ที่ค้าง
ช าระเกินหกเดือนขึ้นไป จะเห็นได้ว่าพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.  2522 ได้ก าหนดหน้าที่ของผู้จัดการ 
ในส่วนที่เกี่ยวกับการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางจากเจ้าของห้องชุดไว้อย่างกว้าง ๆ เพียงว่าผู้จัดการมีอ านาจ
หน้าที่ในการที ่จะต้องปฏิบัติการให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของอาคารชุดเพื่อบริหารจัดการดูแลทรัพย์
ส่วนกลางในอาคารชุดนั้น ๆ โดยไม่ได้บัญญัติเฉพาะเจาะจงเหมือนกับหน้าที่ของเจ้าของห้องชุดที่จะต้องช าระ
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางตามมาตรา 18 วรรคสอง และเห็นได้ว่าหน้าที่ของนิติบุคคลอาคารชุดที่ด าเนินงาน 
โดยผู้จัดการ ในอันที่จะต้องด าเนินการเรียกเก็บค่าส่วนกลางจากเจ้าของห้องชุดยังไม่ชัดเจนเพียงพอและกว้าง
มากเกินไป ไม่เจาะจงให้อ านาจแก่ผู้จัดการในการด าเนินการบังคับช าระหนี้จากเจ้าของห้องชุดอย่างชัดเจน  
ท าให้ผู ้จ ัดการที ่ไม่มีความช านาญและขาดทักษะในการบริหารจัดการ ด าเนินงานโดยไม่มีมาตรการ  
ทางกฎหมายที่ชัดเจนว่าจะต้องแก้ไขปัญหาเจ้าของห้องชุดที่ผิดนัดและค้างช าระหนี้อย่างไร  จนเป็นเหตุให้
ส่งผลกระทบอย่างมากต่อเงินทุนของนิติบุคคลอาคารชุด อีกทั ้งในการบัญญัติให้ผู ้จัดการแก้ไขปัญหา 
หนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางค้างช าระโดยการฟ้องบังคับช าระหนี้แก่เจ้าของห้องชุดนั้น ในทางปฏิบัติจริง ๆ แล้ว 
มีความเป็นไปได้น้อยมากที่ผู้จัดการจะด าเนินการฟ้องร้องเจ้าของห้องชุดที่ค้างช าระ เนื่องมาจากผู้จัดการ  
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ไม่มีทักษะในการด าเนินการ โดยเฉพาะอย่างยิ่งไม่มีความรู้ทางด้านกฎหมายเพียงพอ ไม่ทราบถึงเอกสารหรือ
ขั้นตอนที่จะต้องจัดท าก่อนด าเนินการฟ้อง อาทิเช่น กระบวนการก่อนฟ้อง หรือการออกหนังสือบอกกล่าว  
ทวงถาม เป็นต้น และที่ส าคัญคือขาดเงินที่จะต้องน าไปใช้เป็นค่าใช้จ่ายในการว่าจ้างทนายความเพื่อว่าความ
และฟ้องร้องบังคับช าระหนี้ กล่าวคือ การก าหนดหน้าที่ของผู้จัดการว่าจะต้องฟ้องบังคับช าระหนี้ เป็นหน้าที่  
ที่มีค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน เนื่องจากการฟ้องบังคับช าระหนี้นั้นจะต้องกระท าโดยทนายความผู้มีความรู้
ความสามารถเฉพาะทาง อีกทั้งยังมีขั้นตอนในการบังคับคดีต่อไปอีกหากเจ้าของห้องชุดที่ถูกฟ้องไม่มาศาล 
และไม่ยอมปฏิบัติตามค าพิพากษา ท าให้ในชั้นบังคับคดีนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องวางเงินเพื่อเป็นค่าใช้จ่าย 
ในการบังคับคดีอีก ดังนั้นการที่กฎหมายก าหนดให้ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดต้องฟ้องบังคับเรียกร้องทางแพ่ง
เอง แทนที่นิติบุคคลอาคารชุดจะได้รับช าระหนี้จากเจ้าของห้องชุด กลับท าให้นิ ติบุคคลอาคารชุดมีภาระ
ค่าใช้จ่ายมากขึ้นกว่าเดิม และส่งผลท าให้ผู้จัดการนิติบุคคลไม่อาจปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวต่อไปได้ ซึ่งไม่ใช่เป็น
เพราะการละเลยในหน้าที่ของผู้จัดการ แต่เป็นเพราะประสบปัญหาขาดทุนทรัพย์ในการน าเงินมาเป็นค่าใช้จ่าย
ในการฟ้องร้อง หรือจ้างทนายความซึ่งต้องใช้ค่าใช้จ่ายพอสมควร ดังนั้นการที่กฎหมายก าหนดให้ผู้จัดการต้อง
ด าเนินการฟ้องบังคับช าระหนี้แก่เจ้าของห้องชุดเป็นอันดับแรก จึงเป็นขั้นตอนและเป็นมาตรการทางกฎหมาย
ที่ท าให้นิติบุคคลอาคารชุดมีค่าใช้จ่ายที่จะต้องเสียไปก่อน และเป็นสาเหตุที่ท าให้ผู้จัดการไม่อาจปฏิบัติหน้าที่
ดังกล่าวได้ตามกฎหมาย และท้ายที่สุดแล้วหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางจึงยังคงเป็นหนี้ที ่ไม่สามารถเรียกเก็บ 
จากเจ้าของห้องชุดได้ และท าให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่มีเงินทุนเพ่ือใช้ในการบริหารงานต่อไป 
  (2)  บทบัญญัติในลักษณะที่เป็นมาตรการเชิงลงโทษเจ้าของห้องชุดที่ค้างช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 
ตามมาตรา 18/1 
   ประการต่อมา เมื ่อพิจารณาถึงมาตรการทางกฎหมายของนิติบุคคลอาคารชุดในการ  
ที่จะบังคับช าระหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางจากเจ้าของห้องชุดที่ค้างช าระพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
ได้เปิดช่องไว้ให้นิติบุคคลอาคารชุดสามารถกระท าได้ คือ มาตรา 18/1 วรรคสองตอนท้าย ซึ่งก าหนดให้  
นิติบุคคลอาคารชุดอาจระงับการให้บริการส่วนรวมหรือการใช้ทรัพย์ส่วนกลางแก่เจ้าของห้องชุดที่ค้างช าระ
ตั ้งแต่หกเดือนขึ ้นไปได้ แต่มีปัญหาว่านิติบุคคลอาคารชุด ไม่สามารถระงับตามที่กฎหมายบัญญัติไว้ได้   
โดยขออธิบายแยกเป็นสองกรณี กรณีที่หนึ่งนิติบุคคลอาคารชุดไม่อาจใช้มาตรการระงับใด ๆ ที่ไปกระทบ 
ต่อการใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลของเจ้าของห้องชุดได้ กล่าวคือ การระงับนั้นต้องไม่ท าให้เจ้าของห้องชุดใช้ทรัพย์
ส่วนบุคคลไม่ได้ เช่น การไม่ส่งมอบหรือการระงับบัตรผ่านประตู หรือบัตรผ่านรถยนต์ของเจ้าของห้องชุด  
ท าให้เจ้าของห้องชุดไม่สามารถเข้าห้องชุดอันเป็นทรัพย์ส่วนบุคคลของเจ้าของห้องชุดได้ เป็นต้น เช่นนี้  
นิติบุคคลอาคารชุดไม่อาจท าได้เพราะจะเป็นการละเมิดแก่เจ้าของห้องชุด ดังจะเห็นได้จากตัวอย่าง  
ค าพิพากษาฎีกาที ่ 8512/2553 “โจทก์เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ ์ห ้องชุดซึ ่งเป็นทรัพย์ส ่วนบุคคลตาม
พระราชบัญญ ัติอาคารช ุด พ.ศ.2522 มาตรา 4 โจทก ์ ในฐานะเจ ้าของทร ัพย ์ส ินย ่อมม ีส ิทธ ิตาม  
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1336 แม้นิติบุคคลอาคารชุดจ าเลยที่ 1 มีหน้าที่รับผิดชอบจัดการ
และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดพิพาทแลการออกระเบียบข้อบังคับของจ าเลยที ่ 1 อันเป็น
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ประโยชน์ต่อเจ้าของร่วมเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ของอาคารชุดตามข้อบังคับของจ าเลยที่ 1 ข้อ 7 (1) (5)  
แต่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 33 วรรคสอง จ าเลยที่ 1 มีสิทธิเพียงจัดการและดูแลรักษา
ทรัพย์ส่วนกลางและมีอ านาจกระท าการใดๆ เพื่อประโยชน์ตามมติของเจ้าของร่วมเท่านั้น ไม่มีอ านาจกระท า
การใดเป็นการรบกวนสิทธิหรือเสื่อมความสะดวกในการใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลของเจ้าของร่วม แม้โจทก์ค้างช าระ
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางต่อจ าเลยที่ 1 แต่จ าเลยที่ 1 ก็ชอบที่จะไปว่ากล่าวเป็นอีกคดีต่างหาก มิใช่ออกระเบียบ 
เพื่อบังคับโจทก์ให้ต้องปฏิบัติตามระเบียบที่จ าเลยที่ 1 ก าหนดโดยหลีกเลี่ยงการที่จะฟ้องร้องบังคับคดี  
ตามกฎหมาย การออกระเบียบข้อบังคับที่จะไม่ส่งมอบบัตรผ่านประตูนิรภัยให้แก่โจทก์ซึ่งค้างช าระค่าใช้จ่ าย
ส่วนกลางอันท าให้โจทก์เสื ่อมเสียสิทธิในการใช้สอยทรัพย์ส่วนบุคคล จึงไม่สามารถบังคับเอาแก่โจทก์ได้  
การที่จ าเลยที่ 1 ท าประตูนิรภัยปิดกั้นและไม่ยอมมอบบัตรผ่านประตูนิรภัย จึงเป็นการรบกวนสิทธิและท าให้
เสื่อมความสะดวกแห่งสิทธิของโจทก์ในฐานะเจ้าของร่วมในอันที่จะเข้าไปใช้ทรัพย์ส่วนบุคคล ถือว่าเป็นการ  
จงใจท าละเมิดต่อโจทก์” และกรณีท่ีสอง นิติบุคคลอาคารชุดไม่อาจใช้มาตรการระงับใด ๆ ที่ไปกระทบต่อการ
ใช้ทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของห้องชุดได้ กล่าวคือ เจ้าของห้องชุดมีกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย์ส่วนกลางอยู่ด้วย 
นิติบุคคลอาคารชุดไม่อาจระงับการใช้ทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของห้องชุดได้ ดังจะเห็นได้จากตัวอย่างค าพิพากษา
ฎีกาที่ 10230/2553 “ค่าใช้จ่ายส่วนกลางนั้น เป็นหนี้ที ่เกิดขึ้นตามกฎหมาย พระราชบัญญัติอาคารชุด  
พ.ศ. 2522 มาตรา 18 ที่บัญญัติไว้โดยเฉพาะ ไม่ได้เกิดข้ึนจากการท าสัญญาระหว่างกัน และเป็นหนี้เงินซึ่งตาม 
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งได้บัญญัติหลักเกณฑ์การบังคับช าระหนี้โดยการใช้สิทธิทางศาลเพื่อให้
พิจารณาพิพากษาบังคับให้ลูกหนี้ช าระหนี้ และตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็ไม่ได้บัญญัติให้
จ าเลยทั้งสองบังคับช าระหนี้โดยวิธีอื่นหรือโดยพลการ นอกจากนี้โจทก์ซึ่งเป็นเจ้าของห้องชุดย่อมมีกรรมสทิธิ์
ในทรัพย์ส่วนบุคคลของตนในอาคารชุด และมีกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลางด้วย ตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 13 วรรคหนึ่ง จึงมีสิทธิใช้สอยทรัพย์ส่วนกลางที่มีกรรมสิทธิ ์ร่วมนั ้นด้วย  
ย่อมไม่ชอบที่จ าเลยที่ 1 จะใช้วิธีการขัดขวางการใช้ทรัพย์สินส่วนกลางของโจทก์เพื่อเป็นมาตรการบังคับให้
โจทก์ช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง อันเป็นการละเมิดต่อสิทธิในทรัพย์สินของโจทก์โดยพลการ  โจทก์ไม่ช าระ
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางเพราะจ าเลยที่ 1 น าเงินไปใช้จ่ายโดยพลการ โจทก์ก็ต้องว่ากล่าวด าเนินคดีเอาแก่จ าเลย  
ที่ 1 เพื่อไม่ให้กระท าเช่นนั้นหรือให้ช าระค่าเสียหาย ไม่เป็นเหตุโดยชอบที่โจทก์จะอ้างขึ้นเพื่อไม่ปฏิบัติตาม
กฎหมายในการช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง” กล่าวโดยสรุป ตามแนวทางตัดสินของศาลฎีกานั้น นิติบุคคล 
อาคารชุดไม่สามารถวางมาตรการระงับการให้บริการใด ๆ ได้เลยทั้งมาตรการระงับที่อาจไปกระทบถึงการใช้
ทรัพย์ส่วนบุคคล หรือมาตรการที่เป็นการระงับการใช้ทรัพย์ส่วนกลาง คงให้สิทธิแก่นิติบุคคลอาคารชุดไป
ด าเนินการฟ้องร้องทางแพ่งเป็นคดีต่างหากเอง จะเห็นได้ว่า แม้พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะได้
เปิดช่องก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดอาจมีมาตรการระงับได้ แต่เมื่อนิติบุคคลอาคารชุดระงับแล้วอาจเป็นการ
กระท าละเมิดได้ ดังนั้นนิติบุคคลอาคารชุดจึงไม่อาจแก้ไขปัญหาเจ้าของห้องชุดค้างช าระหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง
ได้เลย ค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่เป็นแหล่งเงินทุนเพียงแหล่งเดียวของนิติบุคคลอาคารชุดที่ไม่อาจเรียกเก็บได้ โดยมี
ต้นเหตุมาจากอ านาจทางกฎหมายของนิติบุคคลอาคารชุดที่จ ากัดและมาตรการทางกฎหมายในการบังคับช าระ
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หนี้ที่ไม่เพียงพอ ส่งผลให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่มีเงินทุนทั้งประสบปัญหาในการบริหาร และเป็นสาเหตุหนึ่งที่ท า
ให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่อาจบริหารงานในอาคารชุดต่อไปได้ 
   เมื่อเปรียบเทียบกับกฎหมายอาคารชุดของ รัฐฟลอริดา สหรัฐอเมริกานั้น ตามมาตรา 
718.303 (3) (b) ก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดต้องมีหน้าที่แจ้งค่าใช้จ่ายส่วนกลางเป็นลายลักษณ์อักษร โดย
จะต้องแจ้งล่วงหน้าเป็นเวลาอย่างน้อย 14 วัน และจะต้องมีการไต่สวนต่อหน้าคณะกรรมการด้วย 3 คน และมี
การก าหนดในกฎหมายด้วยว่า จะต้องมีการส่งใบแจ้งหนี้ค่าส่วนกลาง ซึ่งถือเป็นแนวทางในการปฏิบัติให้แก่
ผู้จัดการนิติบุคคลปฏิบัติด้วย ดังนั้นจึงเห็นได้ว่ากฎหมายของรัฐฟลอริดา สหรัฐอเมริกานั้น มีมาตรการที่ให้ 
นิติบุคคลอาคารชุดโดยผู้จัดการนิติบุคคลจัดการกันเองภายในนิติบุคคลอาคารชุดก่อน หากจัดการกันเองไม่ได้
จึงค่อยน าคดีขึ้นสู่ศาลเพ่ือบังคับให้เจ้าของห้องชุดช าระหนี้ ท าให้ลดภาระค่าใช้จ่ายในการด าเนินคดี ลดการน า
คดีไปสู่ศาล และเป็นแนวทางปฏิบัติที่ดีและมีประสิทธิภาพในการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายให้แก่นิติบุคคลอาคารชุด
อีกด้วย 
 4.1.2  การพ้นต าแหน่งโดยการก าหนดวาระของผู้จัดการไว้ในข้อบังคับ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 
  สาเหตุที่ท าให้อาคารชุดไม่มีนิติบุคคลประการต่อมา คือ การพ้นจากต าแหน่งของผู้จัดการ 
อธิบายได้ว่า การบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดในระยะเริ่มแรกโดยส่วนใหญ่มักจะเป็นการบริหารงาน  
โดยเจ้าของโครงการ แต่งตั้งบุคคลที่มีคุณสมบัติเข้าไปปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการ และมีการก าหนดวาระไว้ด้วย
ว่าผู้จัดการคนดังกล่าวมีวาระกี่ปี ซึ่งไม่ใช่เป็นการด ารงต าแหน่งตลอดไป หรือจะเป็นการพ้นจากต าแหน่ง  
ในกรณีอื่น ๆ ตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา 35/3 ก็ตาม ปัญหาที่เกิดขึ้นหลังจากการหมดวาระหรือการพ้นจาก
ต าแหน่งของผู ้จัดการตามกฎหมาย คือ ไม่มีผู ้จัดการที่เป็นผู้แทนของนิติบุคคลอาคารชุดนั่งบริหารงาน 
อย่างต่อเนื่อง ท าให้อาคารชุดขาดผู้แทนนิติบุคคลและเมื่อเจ้าของร่วมภายในอาคารชุดไม่อาจแต่งตั้งหรือ  
จัดประชุมเพ่ือให้มีการแต่งตั้งขึ้นใหม่ได้ การปล่อยให้ต าแหน่งดังกล่าวขาดผู้แทนที่ท าหน้าที่เป็นระยะเวลานาน 
ย่อมส่งผลกระทบต่ออาคารชุดเป็นอย่างมาก ทั้งในด้านของการบริหารงานที่กฎหมายบัญญัติให้เป็นอ านาจ
หน้าที่ของผู้จัดการ และในด้านที่กฎหมายก าหนดให้ผู้จัดการเป็นผู้ มีอ านาจในการออกหนังสือรับรองการ
ปลอดหนี้คราวที่สุดเพ่ือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับห้องชุด ซึ่งผู้เขียนจะได้กล่าวในปัญหาหัวข้อ
ถัดไป และเมื่อศึกษาพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก่อนที่ได้มีการแก้ไขในปี พ.ศ. 2551 พบว่า  
มีการยกเลิกความในมาตรา 32 (11) ซึ่งมาตราดังกล่าวเป็นสาระส าคัญเก่ียวกับวาระการด ารงต าแหน่งผู้จัดการ
ที่จะต้องถูกก าหนดไว้ในข้อบังคับอาคารชุด กล่าวคือ มาตรา 32 (11) นั้น  ความว่า 
  “มาตรา 32 ข้อบังคับอย่างน้อยจะต้องมีสาระส าคัญดังนี้ 
  (11) การแต่งตั้ง อ านาจหน้าที่ วาระการด ารงต าแหน่ง และการพ้นจากต าแหน่งของผู้จัดการ” 
  ผู้เขียนจึงเห็นว่าการที่กฎหมายก่อนปี พ.ศ. 2551 ได้ก าหนดสาระส าคัญเกี่ยวกับเรื่องนี้ไว้ แล้ว
ต่อมาภายหลังได้ยกเลิกไป ท าให้อาคารชุดก่อนกฎหมายแก้ไขที่มีข้อบังคับในสาระส าคัญดังกล่าว มีปัญหา
เกี่ยวกับการพ้นวาระของผู้จัดการที่ไม่ได้ก าหนดมาตรการหรือกฎหมายที่เป็นหลักรองรับไว้ ส่งผลให้เกิดปัญหา



56 

07/09/67 

ตามมาหลายประการ โดยเฉพาะปัญหาการขาดผู้แทนนิติบุคคลและท าให้อาคารชุดไม่มีนิติบุคคลไปโดยปริยาย  
ซึ่งหากน ามาเปรียบเทียบกับกรณีการพ้นต าแหน่งของคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด พบว่าหากกรรมการ
ด ารงต าแหน่งจนครบก าหนดวาระแล้ว กฎหมายกล่าวไว้ว่าให้กรรมการเดิมนั้นยังคงปฏิบัติหน้าที่ต่อไปจนกว่า
กรรมการใหม่จะเข้ามารับหน้าที่ ตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา 37 วรรคสาม และถึงแม้กฎหมายจะแก้ไขปัญหา
การพ้นต าแหน่งของผู้จัดการไว้ในมาตรา 38 (2) ว่าให้คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดแต่งตั้งกรรมการ  
มาคนหนึ่ง ขึ้นท าหน้าที่เป็นผู้ด าเนินการแทนผู้จัดการนิติบุคคล หรือหากคณะกรรมการพ้นวาระไปนานแล้ว  
ก็จะต้องด าเนินการเรียกประชุมใหญ่เจ้าของร่วมในอาคารชุดนั้นใหม่ทั้งหมด เพื่อให้เจ้าของร่วมมีมติแต่งตั้ง
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และด าเนินการต่อด้วยการเลือกกรรมการหนึ่งในนั้นแต่งตั้งขึ้นเพ่ือท าหน้าที่
เป็นผู้ด าเนินการแทนผู้จัดการนิติบุคคล ซึ่งในปัญหาที่ผู้เขียนก าลังศึกษานี้เป็นปัญหาที่อาคารชุดนั้น ๆ เจ้าของ
ห้องชุดไม่อาจแต่งตั้งหรือรวมตัวกันเป็นคณะกรรมการใหม่ได้ และเมื่อพิจารณาตามกฎหมายจะเห็นได้ว่า  
มีข้ันตอนที่จะต้องด าเนินการมากมายเพื่อแต่งตั้งคณะกรรมการขึ้นมาท าหน้าที่เป็นผู้จัดการนิติบุคคล ประกอบ
กับสภาพของสังคมไทยที่ผู้คนส่วนใหญ่มีวัฒนธรรมเป็นเสรีชน และไม่คุ้นชินกับวัฒนธรรมของการอยู่ร่ วมกัน  
การด าเนินการเรียกประชุมเพื่อแต่งตั้ง จึงยากที่จะกระท าได้ และจากการที่ผู ้เขียนสอบถามถึงกรมที่ดิน 
ในประเด็นปัญหานี้ ก็พบว่า เจ้าของห้องชุดในอาคารชุดเก่า ๆ ที่ประสบปัญหาไม่มีนิติบุคคลหลายแห่ง มักติด
ปัญหาในส่วนนี้ และปัญหาก็ถูกปล่อยปละละเลยเนื่องจากพนักงานเจ้าหน้าที่ของกรมที่ดินเอง ก็ไม่มีอ านาจ
ทางกฎหมายใด ๆ ในอันที่จะไปบังคับให้เจ้าของร่วมจัดประชุมใหญ่ ได้ ซึ ่งในปัญหานี้ เมื ่อปี พ.ศ. 2545  
กรมที่ดินเคยมีหนังสือถึงผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัดเกี่ยวกับการแก้ไขปัญหาการบริหารงานและการจัดการ
ของนิติบุคคลอาคารชุด โดยกรมที่ดินให้แนวทางการแก้ไขปัญหาว่าเห็นควรก าหนดก าหนดให้มีการจัดตั้ง
บริษัทเอกชนบริหารอาคารชุดโดยเฉพาะ 84 โดยมีการควบคุมการบริหารจัดการของผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุดในส่วนที่จ าเป็นด้วย อันจะท าให้พนักงานเจ้าหน้าที่ของกรมที่ดิน มีอ านาจที่จะเข้าไปตรวจสอบ ควบคุม 
ก ากับดูแลการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด จึงเห็นได้ว่าปัญหาภายในของอาคารชุดที่กฎหมายไม่เปิดช่อง
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่เข้าไปมีอ านาจเพื่อแก้ไขปัญหามีมานานแล้ว  
  ดังนั้น ในอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคล โดยมีสาเหตุมาจากนิติบุคคลอาคารชุดประสบปัญหาในการ
บริหารงาน อันเนื ่องมาจากไม่มีมาตรการทางกฎหมายในการเร ียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางที ่ดี และ 
มีประสิทธิภาพที่จะท าให้นิติบุคคลอาคารชุดมีเงินทุนเพื ่อใช้บริหารงานได้อย่างต่อเนื ่อง รวมถึงปัญหา 
การพ้นจากต าแหน่งของผู ้จ ัดการนิติบุคคลอาคารชุดที ่กฎหมายไม่ได้ก าหนดให้ต าแหน่งผู ้จ ัดการนั้น 
มีความต่อเนื่องกันไป อันจะท าให้ความเป็นนิติบุคคลอาคารชุดคงอยู่ตามหลักการของการมีอยู่ของนิติบุคคล 
ที่จะต้องคงอยู่ตราบนานเท่านาน นิติบุคคลอาคารชุดจึงขาดผู้แทนนิติบุคคล และเป็นสาเหตุที่ท าให้เกิดปัญหา
อาคารชุดไม่มีนิติบุคคล  
 

 

 84 หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 0730/ ว4841, เรื่อง ปัญหาเกี่ยวกับการบริหารงานและการจัดการของนิติบุคคลอาคาร
ชุด, ลงวันท่ี 11 กุมภาพันธ์ 2545. 
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4.2  วิเคราะห์ปัญหาการบริหารจัดการอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคล  
 4.2.1  ปัญหาไม่มีการบริหารงานภายในอาคารชุด 
  การอยู่ร่วมกันในสังคมอาคารชุดนั้นจ าเป็นที่จะต้องมีกฎเกณฑ์และกฎระเบียบ เนื่องจากอาคาร
ชุดเป็นรูปแบบการอยู่อาศัยที่จะต้องมีบุคคลหลาย ๆ คนมาอยู่รวมกัน กฎเกณฑ์และกฎระเบียบของอาคารชุด 
จึงมีความส าคัญอย่างมากในการวางแผนและก าหนดกรอบการบริหารจัดการสิ่งต่าง ๆ ภายในอาคารชุด  
ซึ่งจะมีนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผู้แทนและเป็นตัวกลางในการด าเนินงานต่าง ๆ ดังที่ปรากฏในมาตรา 33  
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ว่านิติบุคคลอาคารชุดนั้นมีวัตถุประสงค์เพื่อจัดการ และดูแลรักษา
ทรัพย์ส่วนกลาง โดยมีผู้จัดการเป็นผู้แทนนิติบุคคลและมีอ านาจจัดให้มีการดูแลความปลอดภัยหรือความสงบ
เรียบร้อยภายในอาคารชุด ตามมาตรา 36 (3) และ (4) ดังนั้นในอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคลอาคารชุดบริหาร  
จะท าให้เกิดปัญหาภายในอาคารชุดและส่งผลกระทบต่อเจ้าของร่วมอย่างมาก อาทิเช่น ปัญหาเจ้าของห้องชุด
ค้างช าระหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ท าให้อาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคลไม่มีการบริหารจัดการหนี้และไม่สามารถ
ติดตามหนี้ได้ ทั้งในด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ตัวอย่างเช่น การช ารุดหรือเสียหายของไฟทางเดิน
หรือส่วนที่เกี่ยวกับระบบไฟฟ้าที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางทั้งหมด เครื่องปั๊มน ้า หรือสายสื่อสารต่าง ๆ  ผลกระทบ 
ในด้านการบริหารจัดการที ่จอดรถของอาคารชุด เพราะในอาคารชุดที ่ไม่มีนิต ิบ ุคคลดูแลจะมีปัญหา
บุคคลภายนอกน ารถยนต์มาจอดในพ้ืนที่ทรัพย์ส่วนกลางอันเป็นกรรมสิทธิ์รวมของเจ้าของร่วมและส่งผลท าให้
ที่จอดรถมีไม่เพียงพอต่อเจ้าของห้องชุด ผลกระทบในด้านระบบการขนถ่ายขยะหรือสิ่งปฏิกูล เนื่องจาก  
โดยส่วนใหญ่ในอาคารชุดมักจะมีห้องเก็บขยะที่เป็นแหล่งทิ้งขยะภายในอาคารชุด โดยมีแม่บ้านมาท าการ  
ขนถ่ายเพื่อส่งต่อให้แก่หน่วยงานรัฐหรือเอกชนมารับไปก าจัดอีกทอดหนึ่ง ซึ่งถ้าหากไม่มีนิติบุคคลอาคารชุด
ประสานงานจ้างบุคคลหรือบริษัทมาดูแลเรื่องการขนถ่ายขยะออกจากอาคารชุด ก็จะก่อให้เกิดปัญหาขยะ
ตกค้างและสิ่งกลิ่นเหม็นมีผลกระทบต่อเจ้าของร่วมในอาคารชุดอย่างมาก ซึ่งที่กล่าวมาทั้งหมดเป็นปัญหา 
ในส่วนที่เกี่ยวกับสิ่งที่ให้บริการแก่ผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดทุกคน นอกจากนี้ยังมีปัญหาการจัดการเกี่ยวกับ  
ความสงบเรียบร้อยของเจ้าของร่วม อาทิเช่น กรณีเจ้าของร่วมทะเลาะกัน มลพิษทางเสียง การลักลอบ  
เลี้ยงสัตว์ หรืออาจกล่าวได้ว่าสามารถเกิดปัญหาได้ทุกเรื่องเนื่องจากขาดตัวกลางในการจัดการหรือการเจรจา
ไกล่เกลี่ย ปัญหาระบบรักษาความปลอดภัยภายในอาคารชุด การจ้างบุคคลหรือบริษัทมาดู แลความปลอดภัย
หรือการติดกล้องวงจรปิด ปัญหาการเสื่อมสภาพของอุปกรณ์เครื่องใช้ต่าง ๆ และปัญหาในด้านของการ
ประสานงานกรณีมีปัญหาขัดข้องเก่ียวกับการไฟฟ้าหรือการประปา  
 4.2.2  ปัญหาในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามมาตรา 29 วรรค 2 
  อาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคลอาคารชุดบริหาร ไม่เพียงส่งผลให้เกิดปัญหาความเป็นอยู่  และกระทบ
ถึงการอยู่อาศัยของเจ้าของร่วมเท่านั้น ในด้านที่เกี ่ยวข้องกับกฎหมายก็ส่งผลให้เกิดปัญหาเช่นเดียวกัน 
กล่าวคือ ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมห้องชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 29 
ก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดที่ด าเนินงานโดยผู้จัดการ มีหน้าที่ต้องออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุด 
ซึ่งหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดมีความส าคัญอย่างมากต่อเจ้าของห้องชุด เนื่องจากจะต้องน าไปใช้
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เป็นหลักฐานเพื่อประกอบการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ห้องชุดต่อเจ้าหน้าที่ ณ ส านักงานที่ดิน 
ปัญหาที่เกิดขึ้นก็คือในอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคลบริหาร จึงไม่มีผู้มีอ านาจตามกฎหมายอาคารชุดท าหน้าที่ออก
หนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดให้แก่เจ้าของห้องชุดหรือผู้ ที่ต้องการจดทะเบียนสิทธิได้ ส่งผลให้ไม่
สามารถเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์หรือจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับห้องชุดได้  
  เมื่อมีข้อโต้แย้งสิทธิเกิดขึ้นแก่เจ้าของห้องชุดหรือผู้ที่ต้องการจดทะเบียนสิทธิ จึงต้องพิจารณาถึง 
การใช้สิทธิทางศาลตามกฎหมายแพ่งในการขอให้นิติบุคคลอาคารชุดออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้  
คราวที่สุด ในเรื่องนี้เจ้าของห้องชุดหรือผู้ที่ต้องการจดทะเบียนสิทธิสามารถใช้สิทธิทางศาลเพื่อฟ้องนิติบุคคล
อาคารชุดได้ ดังจะเห็นได้จากตัวอย่างค าพิพากษาศาลฎีกาต่อไปนี้ 
  “ค าพิพากษาฎีกาที่ 9528/2557 เป็นเรื่องที่ผู้ซื้อห้องชุดฟ้องนิติบุคคลอาคารชุดขอให้รับช าระ
ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง พร้อมกับขอให้ด าเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดให้แก่เจ้าของห้องชุด
เพื่อน าไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ดังมีรายละเอียดต่ อไปนี้ “โจทก์ฟ้องขอบังคับให้
จ าเลยทั้งสามรับช าระเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางของห้องชุดย้อนหลังไป 5 ปี นับแต่วันที่จ าเลยทั้งสามออก 
หนังสือรับรองการปลอดหนี้ให้แก่โจทก์ และให้จ าเลยทั้งสามร่วมกันออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้แก่โจทก์  
หากจ าเลยทั้งสามเพิกเฉยให้ถือเอาค าพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจ าเลยทั้งสาม ศาลชั้นต้นพิพากษาให้
จ าเลยที่ 1 รับช าระเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางของห้องชุด ย้อนหลังไป 5 ปี นับแต่วันฟ้อง พร้อมค่าปรับในอัตรา
ร้อยละ 7.5 ต่อปี ของต้นเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางห้องพิพาททั้งสองห้องดังกล่าวจากโจทก์ เมื่อโจทก์ช าระ
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางและค่าปรับดังกล่าวครบถ้วนแล้วให้จ าเลยที่ 1 ออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้แก่โจทก์ 
หากจ าเลยที่ 1 เพิกเฉยให้ถือเอาค าพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจ าเลยที่ 1”  
  “ค าพิพากษาฎีกาที่ 13070/2558 คดีมีปัญหาที่ต้องวินิจฉัยว่า หากโจทก์ช าระหนี้ที่เกี่ยวกับ
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางครบถ้วนแล้ว จ าเลยไม่ออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ให้โจทก์ ศาลจะให้ถือเอาค า
พิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจ าเลยได้หรือไม่ เห็นว่า ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตร า 213 
วรรคสอง บัญญัติว่า เมื่อสภาพแห่งหนี้ไม่เปิดช่องให้บังคับช าระหนี้ได้ ถ้าวัตถุแห่งหนี้เป็นอันให้กระท านิติกรรม
อย่างใดอย่างหนึ่ง ศาลจะสั่งให้ถือเอาตามค าพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของลูกหนี้ได้ โจทก์ฟ้องโดยมีค าขอ
ท้ายฟ้องให้จ าเลยออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ ค าให้การแก้ฟ้องแย้งก็ขอช าระเงินตามจ านวนที่เห็นว่า
ถูกต้อง ถือว่าโจทก์ยินยอมช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่ค้างช าระแล้ว เมื่อโจทก์ช าระหนี้ตามค าพิพากษาศาล
อุทธรณ์ภาค 1 แล้ว หนี้เป็นอันระงับสิ้นไป โจทก์ก็มีสิทธิเรียกร้องให้จ าเลยออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้
ตอบแทนเช่นกัน เพราะโจทก์ประสงค์จะน าหนังสือนี้ไปแสดงต่อเจ้าพนักงานที่ดินเพื่อขอจดทะเบียนโอน  
ห้องชุดมาเป็นของตน ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 การที่จ าเลยออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้
จึงก่อให้เกิดสิทธิแก่โจทก์ที่จะโอนห้องชุดได้ จึงเป็นการกระท านิติกรรมฝ่ายเดียวของจ าเลยตามป ระมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 149 ดังนั้น ในการบังคับช าระหนี้ หากสภาพแห่งหนี้ไม่เปิดช่อง ศาลชอบ  
ที่จะสั่งให้ถือเอาค าพิพากษาแทนการแสดงเจตนาได้ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 213 
วรรคสอง พิพากษาแก้เป็นว่า เมื่อโจทก์ช าระเงินตามค าพิพากษาศาลอุทธรณ์ภาค 1 ครบถ้วนแล้ว ให้จ าเลย
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ออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้มอบให้โจทก์ไป หากจ าเลยไม่ปฏิบัติตามให้ถือเอาค าพิพากษาแทนการแสดง
เจตนาของจ าเลย” 
  เมื่อน าตัวอย่างคดีตามค าพิพากษาศาลฎีกาดังกล่าวมาเทียบเคียง จะเห็นได้ว่า หนังสือรับรอง  
การปลอดหนี้คราวที่สุดมีความส าคัญอย่างมากต่อเจ้าของห้องชุด เนื่องด้วยมาตรา 29 เป็นเสมือนมาตรการ
ทางกฎหมายของนิติบุคคลอาคารชุดที ่จะป้องกันมิให้เจ้าของห้องชุดค้างช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางและ  
เป็นมาตรการบังคับให้ช าระหนี้ไปด้วยในตัว และเมื่อพิเคราะห์หลักกฎหมายจากค าพิพากษาศาลฎีกาทั้งสอง  
ก็สรุปได้ว่า เมื่อการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดนั้นเป็นการกระท านิติกรรมฝ่ายเดียวของ  
นิติบุคคลอาคารชุด ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 149 และเป็นกรณีที่สภาพแห่งหนี้ไม่เปิด
ช่องให้บังคับช าระหนี้ได้ ประกอบกับการฟ้องขอให้ออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดเป็นวัตถุแห่งหนี้ 
ที่ให้กระท านิติกรรมอย่างใดอย่างหนึ่ง ศาลจึงสั่งให้ผู้ฟ้องคดีถือเอาตามค าพิพากษาแทนการแสดงเจตนา  
ของนิติบุคคลอาคารชุดได้ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 213 วรรคสอง และน าไปใช้
ประกอบการจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที ่ ณ ส านักงานที ่ด ินได้ ตามหลักเกณฑ์ในมาตรา 29  
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แต่อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่อาคารชุดมีนิติบุคคลอาคารชุด กล่าวคือ 
ผู ้จัดการยังคงบริหารงานอยู ่ เจ้าของห้องชุดจึงสามารถฟ้องให้นิติบุคคลอาคารชุดออกหนังสือรับรอง  
การปลอดหนี้ได้ในกรณีไม่มีค่าใช้จ่ายส่วนกลางค้างช าระ หรือฟ้องให้นิติบุคคลอาคารชุดรับช าระค่าใช้จ่าย
ส่วนกลาง และออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ได้ในกรณียังมีค่าใช้จ่ายส่วนกลางค้างช าระ ดังจะเห็นได้จาก  
ค าพิพากษาฎีกาทั้งสองข้างต้น จึงมีปัญหาว่าในกรณีอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคลบริหาร เจ้าของห้องชุดจะต้อง
ฟ้องบุคคลใด กล่าวคือ ไม่มีผู้ที่มีหน้าที่ตามกฎหมายอาคารชุดมาเป็นผู้ถูกฟ้อง เหตุเพราะอาคารชุดไม่มีการ
บริหารงานโดยผู้แทนนิติบุคคลคนใดอยู่เลย อันเนื่องมาจากสาเหตุที่ได้กล่าวไว้ในปัญหาที่ 4.1 .2 ว่าเมื่อ
ผู้จัดการพ้นจากต าแหน่งไปแล้วและไม่มีการแต่งตั้งคนใหม่ ในระบบการจดทะเบียนผู้จัดการหรือคณะกรรมการ
นิติบุคคลอาคารชุดที่ส านักงานที่ดินจึงไม่มีข้อมูลผู้จัดการหรือคณะกรรมการคนใหม่หรือชุดใหม่เลย ดังนั้น  
จึงท าให้เจ้าของห้องชุดที่ต้องการจะขายเพื่อโอนเปลี่ยนมือไปยังผู้ซื้อ หรือเจ้าของห้องชุดที่ต้องการจะจด
ทะเบียนสิทธิเปลี่ยนแปลงชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์กรณีอื่นนอกจากทางนิติกรรมสัญญา อาทิเช่น การได้รับห้องชุด
โดยทางมรดก เป็นต้น มีปัญหาในขั้นตอนของการจดทะเบียนกับส านักงานที่ดินและไม่สามารถจดทะเบียน
เปลี่ยนแปลงสิทธิและนิติกรรมได้  
  เมื่อศึกษาต่อมาพบว่า ในเรื่องของการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงสิทธิห้องชุดที่เกี่ยวโยงกับการใช้
เอกสารที่เรียกว่าหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดนั้น ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ได้บัญญัติ
ไว้ในกรณีการขายทอดตลาดทรัพย์สินที่เป็นห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด ตามมาตรา 335 วรรคสอง 
และวรรคสาม ซึ่งได้บัญญัติไว้ว่า  
  “วรรคสอง ถ้าทรัพย์สินที่จะขายทอดตลาดเป็นห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด ก่อนท า
การขายทอดตลาด ให้เจ้าพนักงานบังคับคดีบอกกล่าวให้นิติบุคคลอาคารชุดแจ้งรายการหนี้ค่าใช้จ่ายที่ต้อง
ช าระเพื่อการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดต่อเจ้าพนักงานบังคั บคดีภายใน
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สามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับค าบอกกล่าว เมื่อขายทอดตลาดแล้วให้เจ้าพนักงานบังคับคดีกันเงินที่ได้จากการ
ขายทอดตลาดไว้เพื่อช าระหนี้ที่ค้างช าระดังกล่าวจนถึงวันขายทอดตลาดแก่นิติบุคคลอาคารชุดก่อนเจ้าหนี้
จ านอง และให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อโดยไม่ต้องใช้หนังสือรับรองการปลอดหนี้  
  วรรคสาม หากนิติบุคคลอาคารชุดไม่แจ้งรายการหนี้ที่ค้างช าระดังกล่าวต่อเจ้าพนักงานบังคับคดี
ภายในก าหนดเวลาตามวรรคสองหรือแจ้งว่าไม่มีหนี ้ที ่ค้างช าระ ให้พนักงานเจ้าหน้าที ่จดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อโดยไม่ต้องใช้หนังสือรับรองการปลอดหนี้”  
  จะเห็นได้ว่า ถ้าหากเป็นการขายห้องชุดโดยวิธีการขายทอดตลาด กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 
บัญญัติไว้อย่างชัดเจนว่า การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ไม่ต้องใช้หนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดก็ได้ 
โดยมีเงื่อนไขว่าหากเจ้าพนักงานบังคับคดีได้บอกกล่าวไปยังนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว และไม่มีการแจ้งรายการ
หนี้มาภายในเวลาที่กฎหมายก าหนดไว้ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ของกรมที่ดินจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อ
ทรัพย์ได้เลย โดยไม่ต้องใช้หนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดที่ออกโดยนิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 29 
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซึ่งการจดทะเบียนโดยไม่ต้องใช้หนังสือรับรองการปลอดหนี้เช่นนี้ 
ใช้ทั้งกรณีการขายทอดตลาดอาคารชุดและหมู่บ้านจัดสรร ซึ่งผู้เขียนเห็นว่ากฎหมายแก้ปัญหาการจดทะเบียน
เปลี่ยนแปลงสิทธิเพียงห้องชุดหรือหมู่บ้านจัดสรรเฉพาะที่อยู่ในระบบของกรมบังคับคดีเท่านั้น ซึ่งมาตรา 335 
นี้ถูกแก้ไขโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (ฉบับที่ 30) พ.ศ.2560 
เหตุผลและความจ าเป็นของการแก้ไขเนื่องจากกรมบังคับคดีประสบปัญหาในการผลักดันทรัพย์สินประเภท
ห้องชุด ซึ่งค้างการด าเนินการอยู่ในชั้นบังคับคดีเป็นจ านวนมาก โดยห้องชุดที่เจ้าพนักงานบังคับคดีได้ยึดไว้ก็
มักไม่เป็นที่สนใจแก่ตลาด ส่วนหนึ่งเป็นเพราะห้องชุดมีภาระค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่ค้างช าระจ านวนมาก โดยใน
ห้องชุดที ่เจ้าพนักงานบังคับคดีได้เคาะไม้ขายทอดตลาดไปแล้วก็มักจะมีปัญหาในขั ้นตอนของการโอน
กรรมสิทธิ์ตามมาตรา 29 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 กล่าวคือ ผู้ซื้อทรัพย์ไม่สามารถน าหนังสือ
รับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดที่ออกโดยนิติบุคคลอาคารชุดไปจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ที่ส านักงาน
ที่ดินได้ สาเหตุมาจากอาคารชุดนั ้นไม่มีนิติบุคคลที่จะออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที ่สุดให้ ได้  
จึงเป็นที่มาของการที่กรมบังคับคดีได้เสนอให้มีการแก้ไขประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง กรณีการจด
ทะเบียนโอนเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์กรณีขายทอดตลาดห้องชุด โดยให้เจ้าพนักงานที่ดินสามารถจดทะเบียน
โอนได้เลย โดยที่ไม่ต้องอยู่ภายใต้บังคับมาตรา 29 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 85 
  การแก้ไขประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 335 ดังที่กล่าวไปข้างต้นนั้น ผู้เขียน
เห็นว่า เป็นการแก้ไขกฎหมายเพื่อแก้ไขปัญหาการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่เกี่ยวโยงกับการขอออกหนังสือ
รับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดจากนิติบุคคลอาคารชุดเพียงส่วนเดียว กล่าวคือ เป็นการแก้ไขปัญหาเฉพาะห้อง
ชุดที่อยู่ในระบบของกรมบังคับคดีเท่านั้น ซึ่งเมื่อพิจารณาแล้ว ปัญหาการที่ไม่สามารถจดทะเบียนโอนห้องชุดที่
อยู่ในชั้นบังคับคดีให้แก่ผู้ซื้อทรัพย์ได้ มีสาเหตุและที่มาของปัญหาเดียวกันกับปัญหาที่ผู้เขียนก าลังศึกษา คือ 

 

 85 หนังสือกรมบังคับคดี ท่ี ยธ 0509/ 5661, เรื่อง ร่างพระราชบัญญตัิแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวธิีพิจารณา 
ความแพ่ง (ฉบับท่ี..) พ.ศ. .... (การบังคับคดี) ลงวันท่ี 4 ธันวาคม 2557. 
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ปัญหาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคล ผู้เขียนจึงเห็นว่ากฎหมายไม่ได้ค านึงถึง
การเปลี่ยนมือหรือการจดทะเบียนสิทธิทรัพย์สินประเภทห้องชุดในรูปแบบอื่น ๆ ด้วย เช่น การจดทะเบียน
แบบปลอดหนี้จ านองในรูปแบบของนิติกรรมสัญญาซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให้ หรือการจดทะเบียนประเภท รับ
โอนทรัพย์มรดก ท าให้ห้องชุดในอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคล ไม่มีผู้มีอ านาจตามกฎหมายเพื่อขอให้ออกหนังสือ
รับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดได้ ดังนั้น การแก้ไขประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งเพื่อให้การขาย
ทอดตลาดห้องชุดสามารถจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงได้โดยไม่ต้องใช้หนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดตาม
มาตรา 335 นั้น จึงท าให้มีข้อสังเกตว่าเจ้าของกรรมสิทธิ์ในห้องชุดอันเป็นทรัพย์สินที่ไม่ได้อยู่ข่ายแห่งการ
บังคับคดี เพราะเหตุใดกฎหมายจึงปล่อยให้เป็นช่องโหว่ไว้  อีกทั้งยังส่งผลกระทบท าให้ไม่เกิดการหมุนเวียน
ในทางเศรษฐกิจ กลายเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกแช่แข็ง และไม่ได้ใช้ประโยชน์ เพ่ือการขับเคลื่อนทางสังคมและ
ทางเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ อีกทั้งยังขัดกับหลักตามมาตรา 1336 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ ที่เจ้าของทรัพย์สินย่อมมีสิทธิที่จะจ าหน่ายทรัพย์สินของตนได้เสมอ  
  ประเด็นปัญหาว่า ในอาคารชุดที่ไม่มีผู้แทนนิติบุคคล ปัจจุบันกฎหมายที่น ามาปรับใช้กับกรณี
ดังกล่าวได้ คือ การน าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 73 มาเทียบเคียง กล่าวคือ ในมาตรา 73 
บัญญัติไว้ว่า “ถ้ามีต าแหน่งว่างลงในจ านวนผู้แทนของนิติบุคคล และมีเหตุอันควรเชื่อว่ าการปล่อยต าแหน่ง 
ว่างไว้น่าจะเกิดความเสียหายขึ้นได้ เมื่อผู้มีส่วนได้เสียหรือพนักงานอัยการร้องขอ ศาลจะแต่งตั้งผู้แทนชั่วคราว
ขึ้นก็ได้” จึงอาจกล่าวโดยสรุปได้ว่า ในกรณีที่อาคารชุดไม่มีนิติบุคคล ผู้มีส่วนได้เสีย ซึ่งก็คือบรรดาเจ้าของ  
ห้องชุดที่ได้รับผลกระทบต่อปัญหาอาคารชุดไม่มีนิติบุคคล จะต้องไปใช้สิทธิทางศาลเอง โดยขอให้ศาลแต่งตั้ง
ผู้แทนนิติบุคคลชั่วคราวให้ ตามนัยมาตรา 73 ซึ่งในเรื่องนี้เคยมีค าพิพากษาฎีกาที่สามารถเทียบเคียงได้โดย
เป็นกรณีที่อาคารชุดนั้นมีนิติบุคคล แต่ผู้แทนนิติบุคคลนั้นไม่ด าเนินการทวงถามค่าใช้จ่ายส่วนกลางจากเจ้าของ
ห้องชุดที่ค้างช าระ เนื่องจากเป็นญาติกันและประกอบธุรกิจร่วมกัน จึงเป็นกรณีประโยชน์ขัดกันระหว่างนิติ
บุคคลอาคารชุดกับผู้แทนนิติบุคคล ซึ่งได้แก่ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 15198/2551 “ผู้ร้องคัดค้านได้ร่วมก่อตั้ง
บริษัท อ. ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ในบริษัท ม. โดยผู้ร้องคัดค้านเป็นผู้ถือหุ้น การที่ผู้ร้องคัดค้านซึ่งเป็นผู้จัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดไม่ด าเนินการใดๆ กับบริษัท ม.ซึ่งค้างช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางเป็นจ านวนมากนั้น เนื่องจาก
ค านึงถึงผลกระทบที ่จะมีต่อเครือญาติและตนเองในบริษัทดังกล่าว อันเป็นการกระท า ที ่เป็นปฏิปักษ์ 
ต่อผลประโยชน์ของนิติบุคคลอาคารชุดมิลฟอร์ด พาราไดซ์ คอนโดเทล ถือได้ว่าประโยชน์ได้เสียของนิติบุคคล
ขัดกับประโยชน์ได้เสียของผู้แทนของนิติบุคคลในเรื่องดังกล่าว เมื่อไม่มีบทกฎหมายที่จะยกมาปรับแก่กรณี
ดังกล่าวได้ ทั้งไม่ปรากฏว่ามีจารีตประเพณีแห่งท้องถิ่นในกรณีเช่นนี้ จึงต้องวินิจฉัยคดีโดยอาศัยเทียบ 
บทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 4 ผู้ร้องซึ่งเป็นเจ้าของร่วม 
ในอาคารชุดย่อมร้องขอให้ศาลแต่งตั้ง ธ. เป็นผู้แทนเฉพาะการเพื่อด าเนินการในเรื่องการทวงถามค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางตลอดจนการด าเนินการอื่นที่เกี่ยวข้องตามข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดมิลฟอร์ด พาราไดซ์ 
คอนโดเทลได้ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 75” 
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  ดังนั้น จึงจะเห็นได้ว่าปัญหาการบริหารจัดการอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคลส่งผลท าให้เกิดปัญหา  
ทั้งในข้อเท็จจริงและในข้อกฎหมาย โดยที่กฎหมายยังไม่ครอบคลุมถึง ซึ่งจากการที่ผู ้เขียนสอบถามไปยัง 
กรมที่ดิน ท าให้ได้ทราบว่าในอาคารชุดเก่า มักจะมีปัญหาไม่มีนิติบุคคลอาคารชุดอยู่เป็นจ านวนมาก และ 
โดยส่วนใหญ่ก็มักจะมีปัญหาร้องเรียนที่เกี่ยวกับข้อขัดแย้งที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการภายในอาคารชุดที่ไม่มี
ผู้แทนนิติบุคคลที่ท าหน้าที่เป็นตัวกลางในการจัดการแก้ไขปัญหา และปัญหาการไม่สามารถจดทะเบียนโอน
สิทธิในห้องชุดได้ ซึ่งมีสาเหตุมาจากไม่มีผู้มีอ านาจออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุด ตามมาตรา 29 
และถึงแม้พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จะได้ก าหนดบทลงโทษทางอาญาแก่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุดที่ไม่ด าเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดก็ตาม ก็ไม่ได้ช่วยแก้ไขปัญหาหรือท าให้เจ้าของ
ห้องชุดสามารถจ าหน่ายจ่ายโอนทรัพย์สินของตนเองได้ ทั ้งอาจท าให้เกิดปัญหาตามมาอีกได้ กล่าวคือ  
หากมีกรณีที่เจ้าของห้องชุดต้องการจะโอนกรรมสิทธิ์ตามนิติกรรมสัญญาให้แก่ผู้จะรับโอน แต่ไม่สามารถ 
จดทะเบียนโอนเปลี่ยนมือได้ เนื่องจากติดปัญหาในเรื่องหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุด ตามมาตรา 29 
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ที่ไม่มีนิติบุคคลอาคารชุดออกให้ได้ ท าให้คู่สัญญาต้องฟ้องร้อง 
หรือแกล้งฟ้องร้องกัน เพื่อให้ห้องชุดนั้นตกอยู่ในข่ายแห่งการบังคับคดีและถูกขายทอดตลาด โดยผู้จะรับโอน
ใช้วิธีการน ายึดห้องชุดดังกล่าว และเข้าร่วมประมูลจนอยู่ในฐานะเป็นผู้ซื้อห้องชุดได้จากการขายทอดตลาด 
ตามความในมาตรา 335 แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ท าให้ห้องชุดนั้นกลายเป็นทรัพย์สิน 
ที่สามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้แก่กันได้โดยใช้วิธีการเลี่ยงกฎหมาย ซึ่งผู้เขียนเห็นว่าท าให้เกิด
ปัญหาคดีขึ้นสู่ศาลโดยไม่จ าเป็น รวมถึงพนักงานเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องทุกภาคส่วนจะต้องท างานและมีภาระ
งานมากขึ้น อันเกิดขึ้นจากการหลีกเลี่ยงกฎหมาย ที่มีสาเหตุมาจากการก าหนดหลักเกณฑ์ในพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยไม่ค านึงถึงสภาพปัญหาอาคารชุดในปัจจุบันและในอนาคต ตามกาลเวลาและสภาพ
สังคมที่เปลี่ยนแปลงไป ซ่ึงหากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยังไม่มีมาตรการรองรับทางกฎหมายที่ดี 
เพ่ือบังคับใช้แก่อาคารชุดในปัจจุบัน และอาคารชุดที่จะเกิดขึ้นอย่างต่อเนื่องในอนาคต ย่อมจะท าให้เกิดปัญหา
เช่นนี้ต่อเจ้าของห้องชุดมากขึ้น และส่งผลกระทบต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงสภาพเศรษฐกิจโดยรวม 
ของประเทศด้วย  
 
4.3  วิเคราะห์ปัญหาการขาดหน่วยงานควบคุมและดูแลอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคล 
 เมื ่อเกิดปัญหาอาคารชุดไม่ม ีน ิต ิบ ุคคล จึงต้องพิจารณาต่อไปว่าพนักงานเจ ้าหน้าที ่ตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มีมาตรการทางกฎหมายหรือมีแนวทางตามกฎหมายที่จะเข้ามาควบคุม 
ดูแลหรือใช้อ านาจบังคับเพื่อท าให้ปัญหาดังกล่าวถูกแก้ไขไปในแนวทางใดอย่างไรได้บ้าง โดยเมื่อพิจารณา
พนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 พบว่าถูกบัญญัติไว้โดยเฉพาะในหมวด 6/1  
ซึ่งเพิ่มเติมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2551 โดยเป็นการแก้ไขเพื่อเพิ่มเติมอ านาจหน้าที่  
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มากขึ้น ซึ่งตามค านิยามในมาตรา 4 
ประกอบกับค าสั่งกระทรวงมหาดไทยที่ 378/2547 เรื ่อง แต่งตั้งพนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติ  
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อาคารชุด พ.ศ.2522 พนักงานเจ้าหน้าที่ในที่นี้ หมายถึง อธิบดีกรมที่ดิน หรือรองอธิบดีกรมที่ดินที่อธิบดีกรม
ที่ดินมอบหมายส าหรับกรุงเทพมหานคร และผู้ว่าราชการจังหวัด หรือรองผู้ว่าราชการจังหวัดที่ผู้ว่าราชการ
จังหวัดมอบหมายส าหรับจังหวัดอื่น แต่อย่างไรก็ตาม การเพิ่มอ านาจให้แก่พนักงานเจ้าหน้าที่ดังกล่าวยังไม่
สามารถท าให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจเข้าไปแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นของเจ้าของร่วมในอาคารชุดที่ไม่มีนิติ
บุคคลได้ กล่าวคือ มาตรา 60/1 (1) - (3) เป็นเพียงการก าหนดอ านาจหน้าที่ให้แก่พนักงานเจ้าหน้าที่เพื่อใช้
ก ากับดูแลเจ้าของร่วมในการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 อย่างกว้าง ๆ เท่านั้น อีกทั้งยังคง
มีปัญหาในการตีความว่าพนักงานเจ้าหน้าที่มีกรอบในการปฏิบัติตามอ านาจหน้าที่ที่กฎหมายเพ่ิมเติมเข้ามานั้น
แค่ไหนเพียงใด เนื่องจากในปัจจุบันยังไม่มีการออกกฎหมายล าดับรองมาเพื่อประกอบการปฏิบัติหน้าที่และ 
ใช้อ านาจของพนักงานเจ้าหน้าที่ ซึ่งท าให้เกิดปัญหาว่าพนักงานเจ้าหน้าที่ไม่รู้ขอบเขตการปฏิบัติงานของ
ตนเอง 86 และท าให้ไม่สามารถแก้ไขปัญหาร้องเรียนให้แก่เจ้าของร่วมได้ ดังนั้นในการแก้ไขปัญหาร้องเรียนตา่ง 
ๆ ภายในอาคารชุด โดยส่วนใหญ่แล้วพนักงานเจ้าหน้าที่จึงมักจะแนะน าให้แก้ไขโดยยึดข้อบังคับนิติบุคคล
อาคารชุดเป็นหลักไปก่อน จึงท าให้พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่สามารถแก้ไขปัญหาให้แก่เจ้าของร่วมที่อาศัยอยู่ใน
อาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคลได้ 
 เมื่อพิจารณาพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับพนักงานเจ้าหน้าที่ พบว่า
หน้าที่หลัก ๆ พนักงานเจ้าหน้าที่เป็นเพียงบุคคลที่ท าหน้าที่รับจดทะเบียนตามค าขอของเจ้าของร่วมหรือ  
นิติบุคคลอาคารชุดเท่านั้น อาทิเช่น การรับจดทะเบียนอาคารชุด การจดทะเบียนเลิกนิติบุคคลอาคารชุด  
การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงข้อบังคับ การขอออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดหรือใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์  
ห้องชุด การขอหรือจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือการท าธุรกิจอื ่นเกี ่ยวกับห้องชุด เป็นต้น หรือ  
การเพิ ่มเติมอ านาจของพนักงานเจ้าหน้าที ่ในมาตรา 60/1 ก็เป็นอ านาจที่เป็นเพียงเพื ่อการก ากับและ 
เพื ่อการตรวจสอบประกอบการจดทะเบียนประเภทต่าง ๆ ของพนักงานเจ้าหน้าที ่ตามพระราชบัญญัติ  
อาคารชุด พ.ศ. 2522 เท่านั้น ท าให้โดยหลักการตามกฎหมายแล้วพนักงานเจ้าหน้าที่ไม่มีอ านาจสั่งการใด ๆ 
กล่าวคือ หากเจ้าของร่วมคนใดคนหนึ่งหรือนิติบุคคลอาคารชุดมีการฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่มีอ านาจเข้าไปสั่งการให้เจ้าของร่วมหรือนิติบุคคลอาคารชุดปฏิบัติ
ได้ อาทิเช่น ในเรื่องของการจัดประชุม การไม่จัดท าบัญชี การฝ่าฝืนข้อบังคับ หรือการไม่ช าระค่าส่ วนกลาง 
เป็นต้น และถึงแม้จะมีบทก าหนดโทษทางอาญาแก่ผู้ที ่ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  
พ.ศ. 2522 พนักงานเจ้าหน้าที่ของกรมที่ดินก็ไม่มีอ านาจในการเปรียบเทียบปรับหรือด าเนินคดี เนื่องจาก
ความผิดทางอาญาตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เป็นเรื ่องที่ผู ้เสียหายที่เป็นเจ้าของร่วมหรือ 
นิติบุคคลอาคารชุดจะต้องไปร้องทุกข์และว่ากล่าวโทษเองต่อเจ้าพนักงานต ารวจ และในปัจจุบันมีการออก
กฎหมายพระราชบัญญัติปรับเป็นพินัย พ.ศ. 2565 ซึ่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เป็นกฎหมายที่อยู่
ในบัญชี 2 ท้ายพระราชบัญญัติปรับเป็นพินัย พ.ศ. 2565 ดังกล่าว ที่อยู่ในระหว่างรอหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง

 

 86 โรงเรียนนักบริหารงานท่ีดินระดบัสูง กรมที่ดิน, แนวทางการก ากับดูแลนิติบคุคลอาคารชุดของพนักงานเจ้าหน้าที่
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และที่แก้ไขเพิ่มเตมิ (2562) 92-93. 
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ด าเนินการตราพระราชกฤษฎีกาเปลี่ยนเป็นความผิดทางพินัย เพ่ือปรับเปลี่ยนโทษจากอัตราค่าปรับทางอาญา
มาเป็นอัตราค่าปรับเป็นพินัยด้วย ซึ่งในประเด็นนี้ผู้เขียนเห็นว่าหน่วยงานที่ต้องรับผิดชอบในการพิจารณา 
ความผิดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เพื่อน าไปสู่การเปรียบเทียบปรับแก่ผู้ที่กระท าการฝ่าฝืน
กฎหมายอาคารชุด สมควรให้เป็นอ านาจของพนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.  2522 
มากกว่าเจ ้าพนักงานต ารวจ เนื ่องจากเป็นผู ้ท ี ่ม ีความรู ้ เช ี ่ยวชาญ และใกล้ชิดกับข้อเท็จจริงต่าง ๆ  
ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มากกว่าเจ้าพนักงานต ารวจ ดังนั้น การที่พระราชบัญญัติอาคารชุด  
พ.ศ.2522 มิได้ก าหนดให้อ านาจแก่พนักงานเจ้าหน้าที ่ในการที ่จะสามารถเข้าไปแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้น  
แก่เจ้าของห้องชุดได้ รวมถึงไม่ได้ให้อ านาจแก่พนักงานเจ้าหน้าที่เพื่อก าหนดโทษทางอาญาแก่ผู ้ที ่ฝ่าฝืน
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงท าให้ปัญหาต่าง ๆ ภายในอาคารชุดไม่ได้รับการแก้ไข และการบังคับ
ใช้กฎหมายไม่สัมฤทธิ์ผล โดยเฉพาะในอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคลดูแลย่อมส่งผลกระทบอย่างมากต่อเจ้าของ
ห้องชุดในอาคารชุด ดังจะเห็นได้จากปัญหาที่เจ้าของห้องชุดคนหนึ่ง ๆ ในอาคารชุดไม่มีอ านาจเหนือเจ้าของ
ห้องชุดคนอื่น ๆ ที่ฝ่าฝืนพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 หรือในปัญหาที่เจ้าของห้องชุดไม่มีอ านาจ
ด าเนินการตามกฎหมายได้เอง เช่น การออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุดของนิติบุคคลอาคารชุด  
เพื่อน าไปใช้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซึ่งตามกฎหมายก าหนดให้ต้องเป็นนิติบุคคลอาคารชุดเท่านั้น 
ที่เป็นผู ้มีอ านาจในออกหนังสือ เป็นต้น เมื ่อพนักงานเจ้าหน้าที ่ของกรมที ่ด ินไม่มีอ านาจสั ่งการใด ๆ  
หรือมีมาตรการทางกฎหมายเพื่อด าเนินการใด ๆ ย่อมส่งผลกระทบแก่เจ้าของห้องชุดในอาคารชุดที่ไม่มี 
นิติบุคคลเป็นอย่างมาก  
 เมื่อได้ศึกษากฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศในบทที่ 3 แล้วนั้น พบว่าในกฎหมายที่เกี่ยวกับ
อาคารชุดของประเทศเกาหลีใต้ ในกรณีจ าเป็น มีการก าหนดให้หน่วยงานของรัฐ ซึ่งเป็นผู้แทนของหน่วยงาน
ท้องถิ่นมีอ านาจในการเรียกให้ผู้จัดการนิติบุคคลรายงานข้อมูลเกี่ยวกับปัญหาต่าง ๆ ที่เกิดข้ึนภายในอาคารชุด 
อาทิเช่น การเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางและการใช้เงินเพื่อซ่อมแซม การแต่งตั้งหรือถอดถอนผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุด เป็นต้น โดยมีลักษณะเป็นการให้อ านาจออกค าสั่งแก้ไขปัญหาโดยเฉพาะ ปัญหาที่ส าคัญ ๆ ที่มักจะ
เกิดขึ้นในการบริหารงานนิติบุคคลจะถูกก าหนดไว้ในกฎหมายอย่างชัดแจ้ง โดยเฉพาะในเรื่องที่เกี่ยวกับผู้แทน
นิติบุคคล ทั้งเป็นการเปิดโอกาสให้รัฐสามารถเข้าไปดูแลและแก้ไขปัญหาให้แก่เจ้าของห้องชุดได้อีกด้วย อีกทั้ง
ในกฎหมายของประเทศเกาหลีใต้ ยังมีบทบัญญัติที่ก าหนดให้มีคณะกรรมการไกล่เกลี่ยข้อพิพาทเกี่ยวกับ
อาคารชุดไว้โดยเฉพาะ เพื่อแก้ไขปัญหาให้แก่เจ้าของห้องชุด โดยไม่เป็นการผลักภาระให้เจ้า ของห้องชุด 
ไปด าเนินการฟ้องเป็นคดีทางแพ่งเอง 
 ในกฎหมายของรัฐออนแทรีโอ ประเทศแคนาดานั้น มีการจัดตั้งองค์กรที่ท าหน้าที่ในการควบคุมดูแล
มาตรฐานของผู้ที่จะท าหน้าที่เป็นผู้จัดการนิติบุคคล อาทิเช่น ต้องได้รับใบอนุญาตประกอบอาชีพ รวมถึง
องค์กรดังกล่าวยังมีอ านาจในการระงับใบอนุญาตได้ หากผู้จัดการนิติบุคคลนั้นไม่ไ ด้ปฏิบัติตามที่กฎหมาย
อาคารชุดก าหนด รวมถึงยังมีอ านาจในการตรวจสอบข้อร้องเรียน และลงโทษในกรณีท่ีพบการกระท าความผิด
ต่อกฎหมายอาคารชุดด้วย 
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 ในกฎหมายของรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา มีบทบัญญัติที่ก าหนดให้หน่วยงานของรัฐมีอ านาจก ากับ
ดูแล และควบคุมอาคารชุด รวมถึงมีบทบัญญัติที่ให้มีการจัดตั้งคณะกรรมการของรัฐเพื่อสืบสวน ออกค าสั่ง 
และด าเนินการในศาลเพื่อบังคับใช้กฎหมายแก่บุคคลใด ๆ ที่ท าการละเมิดกฎหมายอาคารชุดด้วย 
 กล่าวโดยสรุป ปัญหาอาคารชุดไม่มีนิติบุคคล มีสาเหตุมาจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ยังขาดบทบัญญัติที ่ส าคัญในเรื ่องมาตรการทางกฎหมายในการบังคับช าระหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางหรือ
กระบวนการในการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลาง และหน่วยงานที่มีอ านาจควบคุมดูแลอาคารชุด เนื่องจาก  
การบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดที่มักมีปัญหาไม่สามารถจัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางได้ ประกอบกับ
มาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวกับการช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางของไทยไม่มีประสิทธิภาพ เนื่องจากกฎหมาย
ก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดต้องฟ้องทางแพ่งเอง ซึ่งเป็นกระบวนการทางกฎหมายที่มีค่าใช้จ่าย อีกทั้ง 
ในท้ายที่สุดนิติบุคคลอาคารชุดก็อาจไม่ได้รับช าระหนี้ รวมถึงการระงับการให้บริการส่วนรวมแก่เจ้าของ 
ห้องชุดที่ค้างช าระ ตามแนวค าพิพากษาศาลฎีกานั้น นิติบุคคลอาคารชุดสามารถท าได้เท่าที่ไม่กระทบต่อสิทธิ
ในการใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง ส่งผลท าให้นิติบุคคลอาคารชุดไม่มีเงินทุนที่จะใช้ในการ
บริหารงาน และเกิดปัญหาอาคารชุดไม่มีนิติบุคคล และปัญหานี้ยังขยายไปถึงการบริหารจัดการในอาคารชุด 
ที่ไม่มีนิติบุคคล ที่ท าให้อาคารชุดขาดการดูแลในด้านสาธารณูปโภค และการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ที่ไม่สามารถจดทะเบียนใด ๆ ได้ เนื่องจากไม่มีผู้มีอ านาจในการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่สุด 
ตามมาตรา 29 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และสุดท้ายปัญหาการขาดหน่วยงานดูแลอาคารชุด
ที่ไม่มีนิติบุคคลอาคารชุด เนื่องจากปัจจุบันกฎหมายก าหนดให้เป็นเรื่องที่เจ้าของห้องชุดภายในอาคารชุดนั้น
ต้องจัดตั้งนิติบุคคลกันเองให้ได้ และปฏิบัติตามที่กฎหมายก าหนดเท่านั้น โดยกรมที่ดินเป็นเพียงหน่วยงานที่
ด าเนินงานทางทะเบียนและให้ค าแนะน าเบื้องต้นเท่านั้น 
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บทท่ี 5 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 
5.1  บทสรุป 
 ในประเด็นปัญหาอาคารชุดไม่มีนิติบุคคลนั้น มีสาเหตุมาจากการที ่พระราชบัญญัติอาคารชุด  
พ.ศ. 2522 ไม่มีบทบัญญัติที ่มีลักษณะเป็นมาตรการบังคับทางกฎหมายในการบังคับช าระหนี้ค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางให้แก่นิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งค่าใช้จ่ายส่วนกลางดังกล่าว ถือเป็นแหล่งเงินทุนที่มีความส าคัญ  
และจ าเป็นต่อการบริหารงานอาคารชุดอย่างมาก การที่กฎหมายก าหนดให้ผู้แทนนิติบุคคลอาคารชุดต้องน าคดี
ไปฟ้องทางแพ่งเอง เป็นการเพิ่มภาระให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดอย่างมาก กล่าวคือ แต่เดิมนิติบุคคลอาคารชุด
ประสบปัญหาขาดเงินทุนอยู่แล้ว การที่ก าหนดทางออกของปัญหาให้นิติบุคคลไปฟ้องร้องเอาเอง ซึ่งเป็น
ทางออกที่มีค่าใช้จ่าย เนื่องจากกระบวนการฟ้องคดีทางแพ่งเพื่อบังคับให้เจ้าของห้องชุดช าระค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางนั้น มีขั้นตอนหลายประการ อีกทั้งไม่มีหลักประกันว่าเมื่อนิติบุคคลอาคารชุดด าเนินการฟ้องแล้ว  
จะได้รับช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางหรือไม่ และจะได้รับเป็นจ านวนเท่าไร ซึ่งในปัจจุบัน พระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 มีเพียงบทบัญญัติที่ก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจก าหนดเงินเพิ่มในกรณีที่เจ้าของห้องชุด
ช าระล่าช้าหรือผิดนัดช าระหนี้ได้โดยถูกระบุไว้ในข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดที่เจ้าของห้องชุดทุกคนพึงต้อง
ปฏิบัติตาม แต่อย่างไรก็ตาม การก าหนดให้เจ้าของห้องชุดที่ผิดนัดค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ต้องช าระเงินเพ่ิมอีกนั้น 
ไม่สามารถแก้ไขปัญหาการค้างช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางได้ ซึ่งในบางรายเจ้าของห้องชุดค้างช าระค่าใช้จ่าย
ส่วนกลางเป็นจ านวนที่สูงกว่าราคาห้องชุดเสียอีก ดังจะเห็นได้จากค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 3396/2565 ที่มีการ
ก าหนดให้จ าเลยช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางเป็นจ านวน 3,939,995.40 บาท พร้อมทั้งให้ช าระเงินเพิ่มโดยคิดจาก
ต้นเงินดังกล่าว เป็นต้น และในบทบัญญัติที่ก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดสามารถระงับการให้บริการส่วนรวม
แก่เจ้าของห้องชุดค้างช าระค่าใช้จ่ายนั้น เป็นมาตรการทางกฎหมายที่มีข้อจ ากัดเนื่องจากนิติบุคคลอาคารชุด
สามารถระงับได้เพียงเท่าที่ไม่กระทบต่อสิทธิในการใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลของเจ้าของห้องชุด อาทิเช่น การไม่ส่ง
มอบหรือการระงับบัตรผ่านประตู บัตรผ่านรถยนต์ของเจ้าของห้องชุด ท าให้เจ้าของห้องชุดไม่สามารถเข้าห้อง
ชุดอันเป็นทรัพย์ส่วนบุคคลของเจ้าของห้องชุดได้ เป็นต้น เช่นนี้นิติบุคคลอาคารชุดไม่อาจท าได้เพราะจะเป็น
การละเมิดแก่เจ้าของห้องชุด ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับกฎหมายอาคารชุดของประเทศเกาหลีใต้ จะเห็นได้ว่า  
มีบทบัญญัติที ่ก าหนดให้มีคณะกรรมการตามกฎหมายเพื่อท าการไกล่เกลี่ยข้อพิพาท โดยคณะกรรมการ
ดังกล่าวเป็นคณะกรรมการที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายอาคารชุดเป็นการเฉพาะ หรือในกฎหมายอาคารชุดของ  
รัฐฟลอริดา สหรัฐอเมริกา กฎหมายอาคารชุดของประเทศดังกล่าวมีบทบัญญัติที่ก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุด
มีข้ันตอนที่เป็นมาตรการบังคับช าระหนี้ทางกฎหมายที่ให้จัดการกันเองก่อนจะน าคดีเข้าสู่กระบวนการทางศาล  
เป็นการลดภาระและค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดเป็นอย่างมาก และกฎหมายอาคารชุดของประเทศ
แคนาดา รัฐออนแทรีโอ ที่มีองค์กรเอกชนที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมาย เพื่อการพัฒนานิติบุคคลอาคารชุด และ
ควบคุมการบังคับใช้กฎหมายอาคารชุดอย่างเคร่งครัด 
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 ประการต่อมา ปัญหาการบริหารจัดการอาคารที่ไม่มีนิติบุคคล ซึ่งแน่นอนย่อมส่งผลท าให้อาคารชุด
ขาดการบริหารทั้งในด้านของระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และปัญหาการโอนจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมตามกฎหมาย เนื่องจากนิติบุคคลอาคารชุดไม่มีผู้แทนที่ท าหน้าที่เป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดในอัน
ที่จะด าเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้ ตามที่ก าหนดในมาตรา 29 ส่งผลท าให้เจ้าของห้องชุด  
ที่ต้องการจะโอนกรรมสิทธิ์หรือต้องการเปลี่ยนทางทะเบียน ไม่อาจด าเนินการได้ ซึ่งเมื่อน าไปเทียบเคียงกับ
กรณีการขายทอดตลาดห้องชุดตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 334 ที่มีข้อยกเว้นไว้ว่าหาก
ไม่มีนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดงตนเพื่อส่งรายการหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ผู้ซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาด
สามารถจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดดังกล่าวได้เลยโดยไม่ต้องใช้หนังสือรับรองการปลอดหนี้ตาม
มาตรา 29 ซึ่งท าให้เกิดค าถามว่าและในกรณีที่เจ้าของห้องชุดผู้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์อย่างแท้จริง เหตุใด
กฎหมายจึงไม่เล็งเห็นในส่วนนี้ และยังคงเป็นปัญหาต่อไป โดยเมื่อน ากฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในกรณี  
ของผู้แทนนิติบุคคลวว่างลงตามมาตรา 73 นั้น ก าหนดให้ผู้มีส่วนได้เสียต้องไปด าเนินการร้องขอต่อ ศาลให้
แต่งตั้งผู้แทนนิติบุคคลชั่วคราวเพื่อท าหน้าที่เฉพาะเรื่องเอง  
 ประการสุดท้าย ปัญหาการขาดหน่วยงานควบคุมและดูแลอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคล เนื่องจาก
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับพนักงานเจ้าหน้าที่ พบว่าหน้าที่หลัก ๆ พนักงาน
เจ้าหน้าที่เป็นเพียงบุคคลที่ท าหน้าที่รับจดทะเบียนตามค าขอของเจ้าของร่วมหรือนิติบุคคลอาคารชุดเท่านั้น 
อาทิเช่น การรับจดทะเบียนอาคารชุด การจดทะเบียนเลิกนิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลง
ข้อบังคับ การขอออกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดหรือใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด การขอหรือจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม หรือการท าธุรกิจอื่นเกี่ยวกับห้องชุด เป็นต้น หรือการเพิ่มเติมอ านาจของพนักงานเจ้าหน้าที่
ในมาตรา 60/1 ก็เป็นอ านาจที่เป็นเพียงเพ่ือการก ากับและเพ่ือการตรวจสอบประกอบการจดทะเบียนประเภท
ต่าง ๆ ของพนักงานเจ้าหน้าที ่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 เท่านั ้น ท าให้โดยหลักการ  
ตามกฎหมายแล้วพนักงานเจ้าหน้าที่ไม่มีอ านาจสั่งการใด ๆ เลย ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับกฎหมายที่เกี่ยวกับ
อาคารชุดของประเทศเกาหลีใต้ รัฐออนแทรีโอ ประเทศแคนาดา รัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา และของรัฐฟลอริดา 
สหรัฐอเมริกา มักมีบทบัญญัติที ่ก าหนดให้มีหน่วยงานของรัฐหรือองค์กรตามกฎหมายเป็นการเฉพาะ  
เพ่ือการก ากับดูแลและควบคุมอาคารชุดอย่างใกล้ชิด อาทิเช่น ในเรื่องของการมีคณะกรรมการไกล่เกลี่ย  
ข้อพิพาทในอาคารชุดโดยเฉพาะ ในเรื่องของการมีองค์กรตามกฎหมายเพื่อการออกใบอนุญาตประกอบอาชีพ
ผู้จัดการนิติบุคคล รวมถึงมีอ านาจในการออกค าสั่งในเชิงลงโทษได้ด้วย ดังนั้น จึงท าให้การบังคับใช้กฎหมาย
อาคารชุดที่เกี ่ยวกับการบริหารจัดการอาคารชุดและการควบคุมการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุด 
ของประเทศดังท่ีกล่าวมานั้นมีประสิทธิภาพเป็นอย่างมาก  
 
5.2  ข้อเสนอแนะ 
 จากการศึกษาหลักการ แนวคิด ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการอาคารชุด และเปรียบเทียบกับ
กฎหมายอาคารชุดของต่างประเทศแล้วนั้น พบว่า พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยังขาดบทบัญญัติ 
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ที่ส าคัญบางประการในส่วนที่เกี่ยวข้องกับมาตรการทางกฎหมายของนิติบุคคลอาคารชุด อันเป็นสาเหตุหลัก  
ที่ท าให้เกิดปัญหาอาคารชุดไม่มีนิติบุคคล  ดังนั้น เพื่อแก้ไขปัญหาดังกล่าว ผู้เขียนจึงมีข้อเสนอแนะ ดังนี้  
 5.2.1  การก าหนดมาตรการบังคับช าระหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางให้แก่นิติบุคคลอาคารชุด 
  เห็นว่าพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ควรมีบทบัญญัติที่ก าหนดให้นิติบุคคลอาคารชุด โดย
ผู้จัดการนิติบุคคลซึ่งเป็นผู้แทนนิติบุคคลนั้น ต้องมีหนังสือแจ้งค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่ค้างช าระ รวมทั้งเงินเพ่ิม
เป็นลายลักษณ์อักษร ส่งให้แก่เจ้าของห้องชุดที่ค้างช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วัน 
โดยจัดให้มีกระบวนการไกล่เกลี่ยต่อหน้าคณะกรรมการ เพื่อให้กระบวนการบังคับช าระหนี้ของนิติบุคคล
อาคารชุดมีมาตรการที่จัดการกันเองก่อนที่จะได้น าคดีเข้าสู่ชั้นศาลต่อไป และควรมีบทบัญญัติที่ชัดเจนเกี่ยวกับ
ล าดับการหักค่าใช้จ่ายที่เจ้าของห้องชุดช าระให้แก่นิติบุคคลอาคารชุด เพื่อเป็นแนวทางปฏิบัติให้แก่นิติบุคคล
อาคารชุด ทั้งนี้ ตามแนวทางของกฎหมายอาคารชุดรัฐฟลอริดา สหรัฐอเมริกา โดยแก้ไขเพิ่มเติม พระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ดังนี้ 
  ให้เพ่ิมความต่อไปนี้เป็น มาตรา 18/2 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
  “มาตรา18/2 วรรคหนึ่ง ในกรณีท่ีเจ้าของร่วมไม่ช าระเงินตามมาตรา 18 รวมถึงเงินเพ่ิมตามมาตรา 
18/1 ภายในเวลาที่ก าหนด ให้ผู้จัดการนิติบุคคลมีหนังสือบอกกล่าวทวงถามให้ช าระหนี้แก่เจ้าของร่วมทราบ
ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วัน และจัดให้มีกระบวนการไกล่เกลี่ยต่อหน้าคณะกรรมการนิติบุคคลอย่างน้อย 3 คน ” 
  “วรรคสอง ในกรณีที่เจ้าของร่วมช าระเงินค่าใช้จ่ายตามล่าช้า ผู้จัดการนิติบุคคลจะต้องน าไปหัก  
เพ่ือช าระหนี้ตามล าดับ ดังนี้ 
  (1) เงินเพ่ิม ตามมาตรา 18/1 
  (2) ค่าใช้จ่ายในการทวงถามหนี้ และ 
  (3) ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ตามมาตรา 18” 
 5.2.2  การก าหนดให้มีองค์กรตามกฎหมายโดยเฉพาะเพ่ือควบคุมมาตรฐานของนิติบุคคลอาคารชุด 
  เนื่องจากในปัจจุบันหน่วยงานที่มีอ านาจก ากับดูแลอาคารชุดตามกฎหมายพระราชบัญญัติอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522 นั้น คือ กรมท่ีดิน ซึ่งภารกิจของกรมที่ดินโดยส่วนใหญ่แล้วจะเป็นเรื่องของการด าเนินการทาง
ทะเบียนเกี่ยวกับทรัพย์สินประเภทอสังหาริมทรัพย์ และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เป็นภารกิจส่วน
หนึ่งที่อยู่ในความรับผิดชอบของกรมที่ดิน ซึ่งจะเห็นได้ว่าภารกิจของกรมที่ดินนั้นมีหลากหลายประเภท และไม่
สามารถควบคุมและดูแลการบังคับใช้กฎหมายให้สัมฤทธิ์ผลได้เท่าที่ควร ดังจะเห็นได้จากสถิติรับเรื่องร้องทุกข์
จากผู้บริโภคท่ีปัญหาอาคารชุดและคอนโดมิเนียมเป็นประเภทอสังหาริมทรัพย์และที่อยู่อาศัยที่มีเรื่องร้องทุกข์
เข้ามามากที่สุดในปีงบประมาณ พ.ศ. 2565 ดังนั้น พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงควรมีบทบัญญัติที่
ก าหนดให้มีการจัดตั้งองค์กรโดยเฉพาะ ซึ่งอาจเป็นองค์กรเอกชนหรือรัฐวิสาหกิจ เพื่อท าหน้าที่ควบคุม ดูแล
นิติบุคคลอาคารชุด และเพื่อการบังคับใช้กฎหมายอาคารชุดอย่างเคร่งครัด โดยก าหนดให้องค์กรดังกล่าวมี
อ านาจในการออกใบอนุญาต ควบคุมการปฏิบัติงานเพื่อให้มีมาตรฐานวิชาชีพ ตรวจสอบข้อร้องเรียนและ
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ลงโทษในกรณีที่พบการกระท าผิดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เช่น การพัก เพิกถอนใบอนุญาต 
หรือลงโทษปรับ เป็นต้น ทั้งนี้ ตามแนวทางกฎหมายอาคารชุดของรัฐออนแทรีโอ สหรัฐอเมริกา  
 5.2.3  การก าหนดให้รัฐหรือให้มีหน่วยงานของรัฐโดยเฉพาะเข้าควบคุมและดูแลอาคารชุดที ่ไม่มี  
นิติบุคคล 
  จากที่ได้กล่าวไปแล้วข้างต้นว่า ภารกิจของกรมที่ดินนั้นมีเป็นจ านวนมากเนื่องจากต้องด าเนินการ
ควบคุมทางทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ทุกประเภท มิได้มีการแบ่งส่วนราชการภายในให้มีอ านาจหน้าที่เฉพาะ
เกี่ยวกับการรับเรื่องและแก้ไขปัญหาร้องเรียนของอาคารชุดโดยตรง ดังนั้น จึงเห็นว่ากระทรวงมหาดไทยควรมี
การจัดตั้งหน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวกับอาคารชุดโดยเฉพาะ และพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ควรมี
บทบัญญัติที่ก าหนดให้มีคณะกรรมการตามกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุดโดยเฉพาะ เพื่อท าหน้าที่ควบคุม ดูแล 
จัดการและแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นในอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคล รวมถึงให้มีอ านาจในการออกค าสั่งและบังคับใช้
กฎหมายด้วย เนื่องจากในปัจจุบันพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่เปิดช่องให้พนักงานเจ้าหน้าที่ของ
กรมที่ดินใช้อ านาจในการออกค าสั่งหรือบังคับใช้กฎหมายอาคารชุดแก่บุคคลที่เกี่ยวข้องได้ โดยส่วนใหญ่จะ
เป็นการด าเนินงานทางทะเบียน และการให้ค าแนะน าในเรื่องร้องเรียนเกี่ยวกับที่ดินผ่านกลุ่มงานวิชาการที่ดิน
ทั ่วไป ด ังน ั ้น เพื ่อให ้อาคารชุดในประเทศไทยไม่ถ ูกทิ ้งร ้าง เห ็นควรให้มีกรมอาคารชุด ซ ึ ่งส ังกัด
กระทรวงมหาดไทย เป็นหน่วยงานเพื่อการพัฒนาระบบ รูปแบบ และวิธีการจัดการอสังหาริมทรัพย์ประเภท
อาคารชุด รับผิดชอบภารกิจเกี่ยวกับอาคารชุดเป็นการเฉพาะทั้งในส่วนกลางและส่วนภูมิภาค โดยให้มีอ านาจ
ในการออกค าสั่งและบังคับใช้กฎหมายพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ด้วย ทั้งนี้ ตามแนวทางกฎหมาย
อาคารชุดของประเทศเกาหลีใต้ และรัฐฮาวาย สหรัฐอเมริกา  
 5.2.4  ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติม โดยเปรียบเทียบกับกฎหมายการเคหะแห่งชาติ 
  เห็นว่าควรมีบทบัญญัติที่ก าหนดให้อาคารชุดมีองค์กรตามกฎหมายที่ท าหน้าที่เหมือนกับการเคหะ
แห่งชาติ โดยการจัดตั้งกรมอาคารชุด สังกัดกระทรวงมหาดไทย เพ่ือท าหน้าที่ก ากับดูแลและควบคุมนิติบุคคล
อาคารชุดโดยเฉพาะ และมีบทบัญญัติที่ให้อ านาจกรมอาคารชุดท าหน้าที่ส่งเสริม สนับสนุน และให้ความ
ช่วยเหลือนิติบุคคลอาคารชุดอย่างแท้จริง ดังจะกล่าวต่อไปนี้ 
  (1)  บทบัญญัติที่เกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยให้อ านาจกรมอาคารชุดสามารถ
ออกหนังสือรับรองท่ีแสดงว่าได้ช าระเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางและเงินเพ่ิมครบถ้วนแล้วได้ด้วย ซึ่งถ้าเปรียบเทียบ
กับพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 การออกหนังสือรับรองการปลอดหนี้คราวที่ สุดเพื่อการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอาคารชุด บัญญัติให้ผู้มีอ านาจในการออกจะต้องเป็นนิติบุคคลอาคารชุดเท่านั้น ซึ่ง
จะแก้ไขปัญหาในอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคลให้สามารถด าเนินการทางทะเบียนได้ ตามแนวทางในมาตรา 25/12 
แห่งพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 
  (2)  บทบัญญัติที่ก าหนดให้กรมอาคารชุดรับเรื่องร้องเรียน รวมถึงมีอ านาจในการออกค าสั่งให้
ผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดนั้นพ้นจากต าแหน่ง ในกรณีที ่มีการ
ตรวจสอบข้อเท็จจริงและปรากฏว่าผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดหรือคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุ ดกระท า
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การทุจริตหรือก่อให้เกิดความเสียหายหรือเดือดร้อนร าคาญแก่เจ้าของห้องชุดอย่างร้ายแรง ตามแนวทางใน
มาตรา 25/13 วรรค 4 แห่งพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 
  (3)  บทบัญญัติที ่ก าหนดให้กรมอาคารชุดมีอ านาจหน้าที่เช่นเดียวกับนิติบุคคลอาคารชุดใน
โครงการที่ไม่มีนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อการดูแลและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์
ร่วมกัน รวมถึงให้มีอ านาจในการโอนสาธารณูปโภคและทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์ร่วมกันดังกล่า ว ให้แก่
หน่วยงานของรัฐหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนได้ด้วย ซึ่งผู้เขียนเห็นว่าสามารถน ากฎหมายการเคหะแห่งชาติ
มาเปรียบเทียบและปรับใช้กับกฎหมายอาคารชุดในอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคลได้ ตามแนวทางในมาตรา 25/14 
แห่งพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 
  (4)  บทบัญญัติที่ก าหนดว่าในกรณีที่กรมอาคารชุดเห็นว่านิติบุคคลอาคารชุดไม่อาจด าเนินการ
ต่อไปได้ไม่ว่าด้วยเหตุใด หรือในกรณีที่ไม่มีบุคคลใดยอมเป็นกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดกรมอาคารชุดมี
อ านาจเพิกถอนทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดได้ และให้โอนบรรดาสาธารณูปโภคและทรัพย์สินที่ใ ช้ประโยชน์
ร่วมกันให้แก่หน่วยงานของรัฐหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  ซึ่งผู้เขียนเห็นว่าเป็นบทบัญญัติที่เล็งเห็นถึงความ
กังวลว่าจะเกิดปัญหาในการมีอยู่ของนิติบุคคลที่จะต้องมีอยู่อย่างต่อเนื่องและยั่งยืน อีกท้ังมีผลท าให้อาคารชุด
ได้รับการดูแลอยู่ตลอดตราบเท่าที่มีผู้อยู่อาศัยอยู่ ตามแนวทางในมาตรา 25/15 และมาตรา 25/16 แห่งพระราชบัญญัติ
การเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 
  ดังนั้น ผู้เขียนจึงเห็นว่าบทบัญญัติในพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 มีมาตรการทาง
กฎหมายที่ดีรองรับโดยเป็นการป้องกันปัญหาเคหะไม่มีนิติบุคคลชุมชนการเคหะ จึงสามารถน ามาเปรียบเทียบ
และปรับใช้เพื่อแก้ไขปัญหากรณีอาคารชุดที่ไม่มีนิติบุคคลได้ และถึงแม้อสังหาริมทรัพย์ประเภทการเคหะ  
จะมีจุดเริ่มต้นโครงการที่แตกต่างกับกฎหมายอาคารชุด กล่าวคือ เริ่มต้นโครงการโดยรัฐวิสาหกิจ เพื่อการ
จัดสรรที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง แต่อย่างไรก็ตาม เมื่อผู้เขียนได้ศึกษาประวัติ ความเป็นมา 
และวิวัฒนาการของกฎหมายอาคารชุดในบทที่ 2 แล้ว พบว่า การเคหะแห่งชาติเป็นส่วนหนึ่งในการพัฒนา 
ริเริ่ม และผลักดันให้มีกฎหมายคุ้มครองการสร้างที่อยู่อาศัยในรูปแบบคอนโดมิเนียมหรืออาคารชุด อีกทั้ง
ปัจจุบันการเคหะแห่งชาติเริ่มมีแนวคิดที่จะให้เอกชนมาเป็นผู้ลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อีกด้วย ผู้เขียนจึง
เห็นว่า สามารถน าหลักการมาปรับใช้เพ่ือแก้ไขและปรับปรุงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ต่อไปได้ 
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